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สารจากผู้จัดการกองทรัสต์ 
 

เรียน ท่านผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน 
 

บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จาํกัด ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน (“กองทรัสต์”) ซึÉงได้จัดตั Êงขึ ÊนเมืÉอวันทีÉ 12 ธันวาคม 2557 โดยในวันทีÉ 22 และ 23 ธันวาคม 2557 

กองทรัสต์ได้เริÉมลงทนุครั Êงแรกในทรัพย์สนิประเภทโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่า โดยรูปแบบการลงทุนมีทั Êงการลงทุนในกรรมสิทธิ Í และ

สิทธิการเช่าในทีÉดิน อาคารโรงงานและอาคารคลงัสินค้า จํานวน 45 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ในทําเลทีÉมีศักยภาพเป็นเส้นทางหลกัทีÉมีการ

คมนาคมสะดวกและเป็นศนูย์กลางการขนส่ง โดยกองทรัสต์ได้ระดมทุนจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่นักลงทุนสถาบันและนัก

ลงทนุทัÉวไป จํานวน 342,500,000 หน่วย คิดเป็นมลูค่าทั Êงสิ Êน 3,425,000,000 บาท 
 

ในปี 2558 แม้จะเป็นปีทีÉสภาพเศรษฐกิจไทยโดยรวมยังฟืÊนตัวอย่างช้าๆ เนืÉองจากปัจจัยกดดันต่อเนืÉองจากปีทีÉผ่านมาและ

ปัจจยัใหม่ทีÉเกิดขึ Êนระหว่างปี อย่างไรก็ดี ด้วยการบริหารงานอย่างมีประสทิธิภาพของผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทีÉ

มีประสบการณ์ในธุรกิจคลงัสนิค้าและโรงงานให้เช่ามาเป็นเวลานาน ประกอบกับทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนเป็นทรัพย์สินทีÉมีคุณภาพ 

มาตรฐานสงู และตั Êงอยู่ในทําเลทีÉมีศกัยภาพ ทําให้ในปี 2558 กองทรัสต์มีการขยายตวั มีการทําสญัญาเช่าของผู้ เช่ารายใหม่และการมี

ต่อสญัญาเช่าของผู้ เช่ารายเดิม นอกจากนี Ê ผู้จดัการกองทรัสต์คาดว่าธุรกิจประเภทโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าจะมีแนวโน้มทีÉดีขึ Êนใน

ปี 2559 เนืÉองจากได้รับประโยชน์จากการก่อตั Êงประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community) ซึÉงทําเลทีÉตั Êงของ

ประเทศไทยถือเป็นศนูย์กลางของกลุม่ประเทศอาเซียน สาํหรับการขนสง่ทั Êงภายในทวีปเอเซีย และ ทวีปอืÉนๆทัÉวโลก  
 

ในวนัทีÉ 18 และ 21 ธันวาคม 2558 ทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน ได้ลงทุน

เพิÉมในทรัพย์สนิประเภทอาคารโรงงานและอาคารคลงัสนิค้าของบริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) และ บริษัท 

ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากดั รวมจํานวน 53 ยนูิต โดยระดมทนุจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติม จํานวน 224,300,000 หน่วย 

คิดเป็นมลูค่าทั Êงสิ Êน 2,243,000,000 บาท ส่งผลให้ ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 กองทรัสต์มีทรัพย์สินทั Êงหมดจํานวน 7,387,260,000 

บาท เพิÉมขึ Êน 3,159,260,000 บาท จาก 4,228,000,000 บาท ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2557 หรือ เพิÉมขึ Êนคิดเป็นร้อยละ 75 
 

สาํหรับผลการดําเนินงานปี 2558 สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ไทคอน มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ  จํานวน 286,552,124 บาท ส่งผลให้กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิจํานวน 

5,601,315,216 บาท เพิÉมขึ Êน 2,168,342,432 บาท จาก 3,432,972,784 บาท ณ วนัทีÉ 31 ธันวามคม 2557 หรือ เพิÉมขึ Êนคิดเป็นร้อยละ 

63 โดยมีมลูค่าทรัพย์สนิสทุธิทั Êงสิ Êนจํานวน 9.8823 บาทต่อหน่วย 
 

สดุท้ายนี Ê ผู้จดัการกองทรัสต์ขอขอบพระคณุ ท่านผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และผู้ มีส่วนเกีÉยวข้องทุกท่าน ทีÉได้ให้การสนับสนุนทรัสต์

เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอนเป็นอย่างดี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะบริหารจัดการกองทรัสต์

อย่างมีประสทิธิภาพ เพืÉอให้มีผลการดําเนินงานทีÉดี รวมถงึแสวงหาโอกาสในการลงทนุเพิÉมเติมอย่างต่อเนืÉองในทรัพย์สินทีÉมีคุณภาพดี 

เพืÉอสร้างผลตอบแทนทีÉเหมาะสมอย่างสมํÉาเสมอให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
 

 

        ขอแสดงความนบัถือ   

        บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จํากัด  

           ผู้จดัการกองทรัสต์ 
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กองทรัสต์ 
 

1. สาระสาํคัญของกองทรัสต์ 

 

 ชืÉอกองทรัสต์ (ภาษาไทย) ทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน 

 ชืÉอกองทรัสต์ 

(ภาษาองักฤษ) 

TICON Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

 ชืÉอย่อกองทรัสต์ TREIT 

 ทนุจดทะเบียน 5,542,062,750 บาท 

 ทนุชําระแล้ว 5,542,062,750 บาท 

 มลูค่าทีÉตราไว้ 10 บาท 

 อายทุรัสต์ กองทรัสต์ไม่กําหนดอายุ 

 ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จํากดั 

 ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทนุรวม บวัหลวง จํากดั 

 ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากัด (“ทีพาร์ค”) 

บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากดั (มหาชน) (“ไทคอน”) 

 

2. ความเป็นมาของกองทรัสต์และวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

 

ทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน (“กองทรัสต์”) ได้จัดตั Êงขึ Êนตาม

พระราชบัญญัติทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมืÉอวันทีÉ 12 ธันวาคม 2557 ด้วยทุนจดทะเบียน 

3,425,000,000 บาท โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จํากัด เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัท ไท

คอน แมนเนจเม้นท์ จํากดั เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จัดตั Êงขึ ÊนเพืÉอประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามทีÉคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และ

ตลาดหลกัทรัพย์ประกาศกําหนด โดยมีวตัถปุระสงค์ในการออกหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพืÉอเสนอขายต่อประชาชนทัÉวไป โดยผู้ ก่อตั Êงทรัสต์ในฐานะ

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ยืÉนคําขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และตลาด

หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยได้มีคําสัÉงรับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ชืÉอย่อหลกัทรัพย์ “TREIT” โดยเริÉม

ซื Êอขายในตลาดหลักทรัพย์ในหมวดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กลุ่ม

อสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง เมืÉอวนัทีÉ 9 มกราคม 2558 
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อนึÉง ผู้ จัดการกองทรัสต์ทําหน้าทีÉบริหารจัดการกองทรัสต์ในด้านต่างๆ ซึÉงรวมถึงการลงทุนและจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ การจัดหาแหล่งเงินทุน การคัดเลือกผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ จัดการ

กองทรัสต์ได้แต่งตั Êง บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากัด (“ทีพาร์ค”) และ บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน 

จํากดั (มหาชน) (“ไทคอน”) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สาํหรับทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ เพืÉอนําทรัพย์สินดังกล่าวไป

หาผลประโยชน์โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอนและ/หรือ จําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ทีÉกองทรัสต์ได้ลงทุน หรือ มีไว้ โดย

รายได้ทีÉกองทรัสต์จะได้รับจากการดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ได้แก่ ค่าเช่า ค่าบริการ 

และ/หรือ ค่าบริการสว่นกลาง โดยการดําเนินงานของผู้จดัการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกํากับดูแลโดยทรัสตี

เพืÉอให้การดําเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงืÉอนไขแห่งสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ และสญัญาแต่งตั Êง

ผู้จดัการกองทรัสต์  ตลอดจนหลกัเกณฑ์ทีÉ พ.ร.บ.ทรัสต์ รวมทั ÊงประกาศอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาด

หลกัทรัพย์กําหนด ทั Êงนี Ê กองทรัสต์จะจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัโดยการให้เช่าและ/หรือ ให้เช่าช่วงแก่ผู้ เช่ารายย่อย 

โดยจะไม่ดําเนินการในลกัษณะใดทีÉเป็นการใช้กองทรัสต์เพืÉอประกอบธุรกิจอืÉนเช่น ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น 

อีกทั Êงจะไม่นําอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลทีÉมีเหตุอันควรสงสยัว่าจะนําอสงัหาริมทรัพย์นั Êนไปใช้

ประกอบธุรกิจทีÉขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

 

3. โครงสร้างของกองทรัสต์ 
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ทรัสตี (Trustee) 
 

1. ข้อมูลทัÉวไป 
 

 ชืÉอ   บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุรวม บวัหลวง จํากดั 

 ทีÉอยู่ 175 อาคารสาธรซิตี Êทาวเวอร์ ชั Êน 7 ชั Êน 21 และชั Êน 26 ถนนสาทรใต้                 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

 ประเภทธุรกิจ การจดัการกองทนุรวม การจดัการกองทนุส่วนบุคคล (ทีÉมิใช่กองทุนสํารองเลี Êยงชีพ

และทีÉเป็นกองทนุสาํรองเลี Êยงชีพ) และการเป็นทรัสตีภายใต้ พ.ร.บ. ทรัสต์ 

 โทรศัพท์ 0-2674-6400 

 โทรสาร 0-2679-6882 

 เว็ปไซต์ www.bblam.co.th 

 

2.  หน้าทีÉและความรับผดิชอบในการเป็นทรัสตี 
 

 ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าทีÉด้วยความซืÉอสตัย์สจุริต ระมัดระวังเยีÉยงผู้ มีวิชาชีพ โดยใช้ความรู้ ความสามารถ และ

ความชํานาญ ด้วยความเอาใจใส่ ปฏิบัติต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม มีการบริหารจัดการและควบคุมดูแลการ

ปฏิบติังานอย่างเหมาะสมและมีประสทิธิภาพ ภายใต้ระบบบริหารความเสีÉยงทีÉเพียงพอ ตามมาตรฐานของผู้ มีวิชาชีพใน

ลกัษณะเดียวกันนั Êนพึงกระทํา  เพืÉอประโยชน์ทีÉดีทีÉสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ 

ตลอดจนกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องและข้อผกูพนัดงัต่อไปนี Ê 

1. ดูแลให้สญัญาก่อตั Êงทรัสต์มีสาระสําคัญเป็นไปตามกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง และในการแก้ไขเปลีÉยนแปลง

สญัญาก่อตั Êงทรัสต์ต้องเป็นไปตามวิธีการและเงืÉอนไขทีÉกําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉ

เกีÉยวข้อง ทั Êงนี Ê หากการแก้ไขไม่เป็นไปตามทีÉกลา่ว ให้ทรัสตีดําเนินการให้เป็นไปตามอํานาจหน้าทีÉทีÉระบุไว้

ในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ 2550 เพืÉอดูแลรักษาสิทธิ

ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม นอกจากนั Êน กรณีทีÉหลกัเกณฑ์เกีÉยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

หรือ การจดัการทรัสต์ทีÉออกตาม พ.ร.บ. หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ 2535 และพ.ร.บ. ทรัสต์เพืÉอ

ธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ 2550 มีการแก้ไขเปลีÉยนแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตั Êงทรัสต์มีข้อกําหนดไม่

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดังกล่าว  ให้ทรัสตีดําเนินการเพืÉอแก้ไขเปลีÉยนแปลงสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ให้เป็นไป

ตามหลกัเกณฑ์นั Êน ตามวิธีการทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ หรือตามทีÉสํานักงานคณะกรรมการกํากับ

หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์  มีคําสัÉงตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ 

2550 
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2. ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดูแลจัดการทรัสต์ ซึÉงรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ และการปฏิบัติหน้าทีÉให้เป็นไปตามสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ สญัญาอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง และกฎหมายทีÉ

เกีÉยวข้องดงันี Ê 

(ก)  ดูแลให้การบริหารจัดการทรัสต์กระทําโดยผู้ จัดการกองทรัสต์ทีÉได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาทีÉทรัสต์ตั Êงอยู ่

(ข) ดูแลและดําเนินการตามทีÉ จําเป็นเพืÉอให้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง ซึÉงรวมถึงการถอดถอนผู้จัดการ

กองทรัสต์รายเดิมและการแต่งตั Êงผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ 

(ค) ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์โดยผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์และ

กฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

(ง) ดูแลและตรวจสอบให้ผู้ จัดการกองทรัสต์มีระบบในการติดตามสิทธิประโยชน์ทีÉเกิดจากทรัพย์สิน

ของทรัสต์และการจัดทําบัญชีทรัพย์สินในกองทรัสต์ รวมทั ÊงการมีมาตรการทีÉเพียงพอในการให้ความ

คุ้มครองทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

3. ควบคมุดแูลผู้จดัการกองทรัสต์ให้มีการจดัทําและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามทีÉ

กําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องซึÉงรวมถึงการจัดทําและส่งงบการเงิน และรายงาน

เกีÉยวกับฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของทรัสต์ต่อสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และ

ตลาดหลกัทรัพย์ ดงัต่อไปนี Ê 

(ก) งบการเงินรายไตรมาสทีÉผู้สอบบญัชีได้สอบทานแล้ว 

(ข) งบการเงินประจํางวดการบญัชีทีÉผู้สอบบญัชีตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้ว 

(ค)  รายงานเกีÉยวกบัฐานะการเงินผลการดําเนินงาน 

(ง) รายงานการเปิดเผยข้อมลูอืÉนใดเกีÉยวกบัทรัสต์ 

 โดยให้เป็นตามหลกัเกณฑ์ เงืÉอนไข และวิธีการทีÉคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนประกาศกําหนด และเป็นไป

ตามมาตรฐานการบญัชีทีÉกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบญัชี  รวมถงึคํานึงถึงมาตรฐานทีÉคณะกรรมการ

ควบคุมการประกอบวิชาชีพสอบบัญชีตามกฎหมายว่าด้วยผู้ สอบบัญชีได้ให้ความเห็นชอบไว้ด้วย 

นอกจากนั Êน ให้รายงานและชี Êแจงเหตผุลต่อสาํนกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

โดยไม่ชกัช้า เมืÉอมีเหตกุารณ์ตามทีÉกําหนดไว้ในมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ.หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ 

2535 เปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรัพย์ตามทีÉตลาดหลกัทรัพย์กําหนด และจัดส่งรายงานประจําปี

ของทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ พร้อมกบัหนงัสอืนดัประชมุสามญัประจําปี 

4. กํากบัดแูลให้ผู้จดัการกองทรัสต์จดัให้มีข้อมลูทีÉเพียงพอต่อการตดัสนิใจของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้อง

สืÉอสารได้อย่างชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ทําให้สําคัญผิด รวมทั Êงต้องใช้ความระมัดระวังอย่างสมเหตุผล

เพืÉอให้มัÉนใจได้ว่าได้ให้คําแนะนําทีÉเหมาะสมกบัผู้ลงทนุหรือตดัสนิใจเพืÉอผู้ลงทนุอย่างเหมาะสม 
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5. ดแูลให้กระบวนการเพิÉมทนุและลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ซึÉงดําเนินการโดยผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไป

ตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

6. ดูแลการดําเนินการของผู้ จัดการกองทรัสต์ เพืÉอให้การได้มาและจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สินของกองทรัสต์

เป็นไปตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

7. ดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีการดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ ซึÉง

รวมถึงการจัดให้มีการประกันภัยทีÉ เพียงพอตลอดระยะเวลาทีÉทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั Êน โดย

ครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยทีÉอาจเกิดขึ Êนกับอสังหาริมทรัพย์และการประกันภัยความรับผิดต่อ

บคุคลภายนอกทีÉอาจได้รับความเสยีหายจากอสงัหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการในอสงัหาริมทรัพย์ 

8. ดูแลให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดําเนินงานทางธุรกิจ กู้ ยืมเงินเพืÉอกองทรัสต์ ก่อภาระผูกพันใดๆ แก่ทรัพย์สิน

ของทรัสต์ เข้าทําสญัญา และดําเนินกิจการต่างๆ เพืÉอกองทรัสต์ เป็นไปตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์

และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

9. ดูแลให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ดําเนินการเกีÉยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลกัทีÉกองทรัสต์ลงทุนเป็นไป

ตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

10. ดแูลให้ผู้จดัการกองทรัสต์ดําเนินการเกีÉยวกบัการทําธุรกรรมระหว่างทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคล

ทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์เป็นไปตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

11. ดูแลให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึÉงรวมถึงการจํากัดสิทธิ 

ในการรับประโยชน์ตอบแทนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามทีÉ

กําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง ให้ดําเนินการเป็นไปตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êง 

ทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

12. ดูแลให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การดําเนินการเกีÉยวกับการขอมติจากทีÉ

ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และควบคมุดแูลการใช้สทิธิซึÉงรวมถงึการจํากดัสทิธิในการออกเสียงลงคะแนนของ

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้เป็นไปตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

13. ในกรณี ผู้ จัดก ารกอ งท รัส ต์มอบห มายใ ห้บุค ค ลอืÉ นบ ริหาร อสังหา ริมท รั พ ย์แท น  จะ ดูแลใ ห้ 

ผู้จดัการกองทรัสต์เลอืกผู้ รับมอบหมายด้วยความรอบคอบระมัดระวัง โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องแสดง

ขอบเขตอํานาจหน้าทีÉของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้ชัดเจนและมีระบบในการกํากับและตรวจสอบการ

จดัการแทนอย่างเพียงพอ 

14. กําหนดให้ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดทําและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายทรัพย์สินของทรัสต์จากบัญชีเพืÉอการ

ดําเนินงานประจําวนั (Petty Cash) ภายในระยะเวลาทีÉสมควร เพืÉอตรวจสอบรายการดงักลา่ว 

15. กําหนดและติดตามตรวจสอบให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ดูแลให้ค่าใช้จ่ายทีÉจะเรียกเก็บจากทรัพย์สินของ

กองทรัสต์เป็นค่าใช้จ่ายทีÉจําเป็นและสมควรซึÉงเกีÉยวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์โดยตรง 
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16. แสดงความเห็นเกีÉยวกับการดําเนินการหรือการทําธุรกรรมเพืÉอทรัสต์ของผู้ จัดการกองทรัสต์ เพืÉอการ

เปิดเผยข้อมลูของทรัสต์ต่อผู้ลงทนุ หรือเมืÉอสาํนกังาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

17. เข้าร่วมประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทกุครั Êง เพืÉอตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเกีÉยวกับเรืÉองทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ต้องลงมติว่า เป็นกรณีทีÉเป็นไปตามสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องหรือไม่ รวมถึงต้องทักท้วง

และแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดําเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระทําได้ ในกรณีทีÉการดําเนินการ

นั Êนไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตั Êง ทรัสต์หรือกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

18. จดัทํารายงานเสนอต่อสาํนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัทําการ นบัแต่รู้ หรือ พงึรู้ถึงกรณีทีÉผู้ จัดการกองทรัสต์

กระทําการ หรืองดเว้นกระทําการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่ทรัสต์ หรือ ไม่ปฏิบัติหน้าทีÉตามสญัญา

ก่อตั Êงทรัสต์หรือกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง รวมทั ÊงดําเนินการเพืÉอแก้ไข ยบัยั Êง หรือเยียวยาความเสียหายทีÉเกิดขึ Êน

แก่ทรัสต์ตามทีÉเห็นสมควร 

19. บงัคบัชําระหนี Êหรือดแูลให้มีการบงัคบัชําระหนี ÊเพืÉอให้เป็นไปตามข้อสญัญาระหว่างกองทรัสต์กบับคุคลอืÉน 

20. แยกการเก็บรักษาทรัพย์สนิของทรัสต์ออกจากทรัพย์สนิสว่นตวัของทรัสตี 

21. ปฏิบติัหน้าทีÉแทนผู้จดัการกองทรัสต์ตามความจําเป็นและอาจมอบหมายให้บคุคลอืÉนจัดการกองทรัสต์แทน

ในระหว่างนั Êนก็ได้  ทั Êงนี Ê ภายในขอบเขต หลกัเกณฑ์ และเงืÉอนไขทีÉสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ได้ระบุไว้  ในกรณีทีÉ

ไม่มีผู้จดัการกองทรัสต์ หรือมีเหตุทีÉทําให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าทีÉได้ เพืÉอป้องกัน ยังยั Êง 

หรือ จํากัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

และดําเนินการตามอํานาจหน้าทีÉทีÉระบุไว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์ในการจัดให้มีผู้จัดการ

กองทรัสต์รายใหม่ 

22. ในกรณีทีÉทรัสตีเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ทีÉตนทําหน้าทีÉเป็นทรัสตี หากต้องมีการออกเสียงหรือ

ดําเนินการใดๆ ในฐานะผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้คํานึงถึงและรักษาผลประโยชน์สงูสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม 

23. จดัให้มีการจดัทําทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยอาจมอบหมายให้ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย หรือผู้

ได้รับใบอนญุาตให้บริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

ดําเนินการแทนได้ โดยทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีรายการอย่างน้อยดงัต่อไปนี Ê 

(ก) รายละเอียดทัÉวไป ซึÉงได้แก่ ชืÉอผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี จํานวนหน่วยทรัสต์ มูลค่าทีÉตราไว้ ทุน

ชําระแล้ว วนัเดือนปีทีÉออกหน่วยทรัสต์ และข้อจํากดัในเรืÉองการโอน (ถ้ามี) 

(ข) รายละเอียดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ซึÉงได้แก่ ชืÉอ สัญชาติ ทีÉอยู่ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เลขทีÉ

หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) จํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉถือ วันเดือนปีทีÉลงทะเบียนเป็นหรือขาดจากการเป็นผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ วันเดือนปีทีÉยกเลิกใบหน่วยทรัสต์และออกใบหน่วยทรัสต์แทน (ถ้ามี) และเลขทีÉคําร้อง

ขอให้เปลีÉยนแปลงหรือจดแจ้งรายการในทะเบียน (ถ้ามี) 



 
8 

ทั Êงนี Ê ในกรณีทีÉการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามอตัราทีÉกําหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการกํากับตลาด

ทุนว่าด้วยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ จะมีสิทธิ

ปฏิเสธการแสดงชืÉอในทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์  ในกรณีทีÉมอบหมายให้ผู้ อืÉน เป็นนายทะเบียน

หลกัทรัพย์ ต้องกํากบัดแูลให้ผู้ทีÉได้รับมอบหมายปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์การจัดทําหลกัฐานแสดงสิทธิใน

หน่วยทรัสต์และสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ เว้นแต่มีการจดัทําหลกัฐานตามระบบของศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ 

24. ชําระเงิน หรือ ทรัพย์สนิอืÉนรวมทั Êงการให้สทิธิ หรือ การจํากัดสิทธิใดๆ แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉปรากฏรายชืÉอ

อยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกําหนดในข้อผกูพนัหรือตามกฎหมาย 

25. จัดทําหลกัฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีข้อมูลทีÉจําเป็นและเพียงพอ

เพืÉอให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถใช้เป็นหลกัฐานแสดงสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และใช้อ้างอิงต่อทรัสตี 

ผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลอืÉนได้ รวมทั Êงมีข้อมูลของบุคคลต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับการจัดการกองทรัสต์ 

เช่น ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ นายทะเบียนหลกัทรัพย์ เป็นต้น เพืÉอให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถติดต่อกับ

บคุคลเหล่านั Êนได้ และมีข้อมูลทีÉแสดงว่า ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่สามารถขายคืน หรือ ไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ได้ 

และในกรณีทีÉมีข้อจํากดัสทิธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ต้องระบขุ้อจํากดัสทิธินั Êนไว้ให้ชดัเจน 

26. ในกรณีทีÉมีเหตุในการเปลีÉยนผู้ จัดการกองทรัสต์ตามทีÉกําหนดในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉ

เกีÉยวข้อง จะดําเนินการขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพืÉอแต่งตั Êงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่

วันทีÉปรากฏเหตุดังกล่าว และจะแต่งตั ÊงบุคคลทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วัน นับแต่วันทีÉ

ได้รับมติ ทั Êงนี Ê ในกรณีทีÉขอมติแล้วแต่ไม่ได้รับมติ จะดําเนินการแต่งตั Êงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่โดย

คํานงึถงึประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเป็นสาํคญั 

 

3.    ค่าธรรมเนียมในการทาํหน้าทีÉทรัสตี 

1. อตัราไม่เกินร้อยละ 0.15 ต่อปี ของมลูค่าทรัพย์สนิสทุธิ (Net Asset Value, “NAV”) ของทรัสต์ 

2. โดยคาดว่าจะเรียกเก็บในอตัราร้อยละ 0.10 ต่อปี ของมลูค่าทรัพย์สนิสทุธิ (NAV) ของทรัสต์ 

โดยทรัสตีจะคํานวณค่าธรรมเนียมทรัสตี และเรียกเก็บจากทรัสต์ทุกเดือน โดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสทุธิของทรัสต์ใน

วนัสดุท้ายของแต่ละเดือนเป็นฐานในการคํานวณค่าธรรมเนียมตามวรรคหนึÉงข้างต้น จะไม่รวมถึงค่าทีÉปรึกษากฎหมาย

หรือทีÉปรึกษาอืÉนๆ ทีÉแต่งตั Êงโดยทรัสตี 

นอกจากนี Ê ทรัสตีจะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายสําหรับการปฏิบัติหน้าทีÉในการโอนหรือรับโอนทรัพย์สิน การออกไป

ตรวจสอบการซื Êอ เช่า จําหน่าย หรือโอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ รวมทั Êงการตรวจสอบทรัพย์สินตามความจําเป็นเพืÉอ

ประโยชน์ของทรัสต์ โดยสามารถเบิกค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ในการไปตรวจสอบทรัพย์สินดังกล่าวจากทรัสต์ได้ เช่น ค่าใช้จ่ายใน

การเดินทาง ค่าทีÉพกั และค่าธรรมเนียมต่างๆ ตลอดจนค่าใช้จ่ายสว่นเพิÉมต่างๆ เช่น ค่าใช้จ่ายในการคัดสําเนาเอกสารสิทธิ 

เป็นต้น 
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ  

และการจัดหาผลประโยชน์ 
 

1. วสัิยทัศน์ เป้าหมาย และกลยุทธ์ในการดําเนินการของกองทรัสต์ 

 
1.1 วิสัยทัศน์ของกองทรัสต์  

กองทรัสต์มุ่งเน้นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่า กล่าวคือ ลงทุนในกรรมสิทธิ

และ/หรือ สทิธิการเช่าทีÉดิน รวมทั Êงอาคารคลงัสินค้าและโรงงาน กองทรัสต์มีวิสยัทัศน์ทีÉจะลงทุนในสินทรัพย์เพิÉมเติมเพืÉอ

สร้างการขยายตวัและกระจายตัวของประเภททรัพย์สินทีÉลงทุน รวมถึงการเติบโตของทรัพย์สินทีÉลงทุนอย่างต่อเนืÉอง ทั Êง

ภายในและนอกประเทศ ภายใต้กฎเกณฑ์และข้อบงัคบัของสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

และหน่วยงานกํากบัดแูลอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง 

 

1.2 เป้าหมายของกองทรัสต์  

กองทรัสต์มีเป้าหมายในการสร้างการขยายตัวของทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน และนําทรัพย์สินหลกัดังกล่าวไป

หาผลประโยชน์โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือ จําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ โดยมุ่งหวังทีÉจะสร้างผลตอบแทนทีÉ

เป็นทีÉน่าพงึพอใจและสมํÉาเสมอ โดยคํานงึถงึความเสีÉยงและผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสาํคญั 

 

1.3 กลยุทธ์ในการบริหารกองทรัสต์ 

 

1. กลยุทธในการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน 

การมีสญัญาเช่าเพืÉอให้มีรายได้หลกัในรูปของค่าเช่า เช่าช่วง และ บริการทีÉเกีÉยวข้องของทรัพย์สินทีÉลงทุน เป็น

ส่วนสําคัญในการสร้างผลตอบแทนอย่างสมํÉาเสมอให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และเพิÉมมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ใน

ระยะยาว นอกจากนี Ê ยังพิจารณาถึงโอกาสในการหาผลตอบแทนจากการขายกรรมสิทธิ Í หรือโอนสิทธิการเช่าใน

อสงัหาริมทรัพย์ ในกรณีทีÉให้ผลประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุน หรือ อสงัหาริมทรัพย์นั Êนๆอาจมีข้อจํากัด

ในการสร้างรายได้ให้แก่กองทรัสต์  ทั Êงนี Ê กองทรัสต์มีการแต่งตั Êงผู้จัดการกองทรัสต์เพืÉอดําเนินงานตามแผนและกลยุทธ์ทีÉ

กําหนดแนวทางร่วมกนั  

 

2. กลยุทธ์การบริหารอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน 

เพืÉอสร้างความเข้าใจและตอบสนองความต้องการของผู้ เช่ารายย่อยอย่างแท้จริง ผู้จัดการกองทรัสต์จึงจัดจ้าง

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ คือ ไทคอนและทีพาร์ค (เจ้าของทรัพย์สนิเดิม) เนืÉองจากมีความสมัพนัธ์และความเข้าใจผู้ เช่าราย

ย่อยเป็นอย่างดี รวมถงึมีทีมงานทีÉเพียงพอ และสามารถให้บริการแก่ผู้ เช่ารายย่อยได้อย่างทันท่วงที นอกจากนี Ê ยังมีฐาน

ลกูค้าทีÉกว้างขวางทั Êงในประเทศและสญัชาติต่างประเทศ จากประสบการณ์ทีÉยาวนานและเป็นผู้ นําในธุรกิจพัฒนา
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อสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่า ทังนี Ê เพืÉอผลกัดันให้เกิดการขยายตัวทางธุรกิจดังกล่าวและส่งผลให้

อตัราการเช่าเติบโตควบคู่กนัไป ตลอดจนการควบคมุค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอย่างมีประสทิธิภาพ 

 

3. กลยุทธ์ในการสร้างการเติบโตจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อืÉนเพิÉมเติม 

กองทรัสต์มีเป้าหมายในการแสวงหาโอกาสในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิÉมเติม ไม่เพียงแต่ทรัพย์สินของ

บุคคลในกลุ่มธุรกิจเดียวกัน แต่ยังรวมถึงทรัพย์สินของบุคลลอืÉน ทั Êงในและนอกประเทศ เพืÉอเพิÉมผลตอบแทนจากการ

ลงทนุและมลูค่าทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ ทั Êงนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้พิจารณาถึงความเหมาะสมและคุณสมบัติ

ของทรัพย์สนิทีÉจะลงทนุ โดยจะพิจารณาถงึปัจจยัทีÉสาํคญัต่างๆ ดงันี Ê  

 คณุภาพของทรัพย์สิน เช่น ทําเลทีÉตั Êง สภาพทีÉดิน สภาพอาคาร ระบบวิศวกรรม สาธารณูปโภค และ

สิÉงแวดล้อม ภายใต้กฎข้องบงัคบัทีÉถกูต้อง และความเสีÉยงทีÉเหมาะสม 

 อตัราผลตอบแทนของอสงัหาริมทรัพย์  

 คณุสมบติัและความสามารถในการชําระของผู้ เช่ารายย่อย  

 อตัราการเช่าพื ÊนทีÉ  

 

2. ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือของผู้ถอืหน่วยรายใหญ่  
 

 

2.1  ความเกีÉยวข้องระหว่างผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

เนืÉองจากผู้จดัการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êงทีพาร์คและไทคอน ซึÉงเป็นบุคคลทีÉมีความเกีÉยวข้องกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

เป็นผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) สําหรับทรัพย์สินประเภทคลังสินค้าและโรงงานตามลําดับ ใน

ขณะเดียวกนั     ทีพาร์คและไทคอนก็ยงัคงเป็นเจ้าของคลงัสนิค้าและโรงงาน รวมถงึทําหน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

ให้แก่กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์จํานวน 3 กองทุน ได้แก่ TFUND  TLOGIS และ TGROWTH ซึÉงมีทรัพย์สินตั Êงอยู่ใน

โครงการเดียวกนักบัทรัพย์สนิของกองทรัสต์ นอกจากนี Ê ไทคอนยงัเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ โดย ณ วันทีÉ 

31 ธันวาคม 2558 ไทคอนถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ คิดเป็นร้อยละ 70 ของจํานวนหุ้นทีÉชําระแล้วทั Êงหมด (โปรดดู

รายละเอียดเพิÉมเติมในหวัข้อ “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) และเป็นผู้ ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ของ TFUND TLOGIS และ 

TGROWTH อีกด้วย โดยแผนผงัโครงสร้างธุรกิจของไทคอนเป็นดงันี Ê 
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แผนผังโครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มไทคอน ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 

 

 

ทีÉมา : ไทคอน 

 

รายชืÉอนิติบุคคลทีÉมีผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ร่วมกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ 

 

นิติบุคคลในประเทศ ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 
 

ลาํดับ ชืÉอนิตบุิคคล ชืÉอผู้ถือหุ้นรายใหญ่ จาํนวนหุ้น (หุ้น) การถือหุ้น (ร้อยละ) 

1. บริษัท อีโค อินดสัเทรียล เซอร์วสิเซส จํากดั ไทคอน 4,999,984 99.99 

2. บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์พาร์ค จํากดั ไทคอน 1,949,999,993 99.99 

ทีÉมา : ไทคอน 

 

นิติบุคคลในต่างประเทศ ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 
 

ลาํดับ ชืÉอนิตบุิคคล ชืÉอผู้ถือหุ้นรายใหญ่   จาํนวนหุ้น (หุ้น) การถือหุ้น (ร้อยละ) 

1. Shanghai TICON Investment 

Management Co., Ltd. 

ไทคอน       2,000,000 100.00% 

2. TICON (HK) Limited ไทคอน      11,615,000 100.00% 

ทีÉมา : ไทคอน 

ซึÉงบทบาทต่างๆ ของทีพาร์คและไทคอนทีÉมีต่อกองทรัสต์อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับ

กองทรัสต์ได้ ทั ÊงในเรืÉองการจดัหาผู้ เช่ารายใหม่โดยการเลอืกเสนออาคารคลงัสนิค้าหรือโรงงานทีÉเป็นทรัพย์สินของ ทีพาร์ค 

หรือไทคอน หรือของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ข้างต้น ให้ลกูค้าพิจารณาก่อนอาคารคลงัสินค้าหรือโรงงานทีÉเป็น

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมถึงอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการกําหนดราคาซื Êอขายหรือให้เช่าทรัพย์สินทีÉจะ

ลงทนุเพิÉมเติม  อย่างไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ตระหนกัถงึความขดัแย้งทางผลประโยชน์ทีÉอาจเกิดขึ Êนดังกล่าว และได้

บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม 



 
12 

กําหนดมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต่างๆ เช่น  การกําหนดเงืÉอนไขให้สามารถถอดถอนผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในกรณีทีÉผลการดําเนินงานไม่ถึงเป้าหมายทีÉผู้ จัดการกองทรัสต์กําหนดในสัญญาแต่งตั Êงผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์  การกําหนดอัตราค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ใกล้เคียงสอดคล้องกันกับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์อืÉนๆ ทีÉ ทีพาร์ค และ ไทคอน ทําหน้าทีÉเป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์  การกําหนดราคาในการเข้าซื Êอ

คลงัสนิค้าและโรงงาน โดยสาํรวจความสนใจของนักลงทุน (Book Building) การกําหนดหลกัเกณฑ์ในการเลือกทรัพย์สิน

เพืÉอเข้าลงทนุ รวมถงึกําหนดแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพืÉอเป็นการ

ป้องกันปัญหาดังกล่าวทีÉอาจเ กิดขึ Êน  ( โปรดดูรายละเอียดในหัวข้อ “แนวทางการกํากับดูแลการบริหาร

อสังหาริมทรัพย์”) 

 

2.2  อสังหาริมทรัพย์อืÉนภายใต้การจดัการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ตารางแสดงพื ÊนทีÉเช่าอาคารภายใต้การจดัการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

   ข้อมูล ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 

(รวมสญัญาให้เช่าลงนามลว่งหน้า)                                                                                                                             (หนว่ย: ตารางเมตร) 

ทีÉตั Êง (โครงการ / นิคม

อุตสาหกรรม/ สวน

อุตสาหกรรม) 

TFUND TLOGIS TGROWTH TICON TPARK TREIT รวม 

ทรัพย์สนิประเภทคลังสนิค้า       

บางนา 19,600 61,575 162,445 - 33,196 14,640 291,456 

อีสเทร์ิน ซีบอร์ด 1  - - - - 37,490 11,400 48,890 

อีสเทร์ิน ซีบอร์ด 2  - 27,016 - - 24,363 15,800 67,179 

อีสเทร์ิน ซีบอร์ด 3 - - - - 15,350 - 15,350 

ศรีราชา - - - - 55,350 44,418 99,768 

แหลมฉบงั 2 - 69,404 - - 68,090 43,950 181,444 

บางพลี 1 - - - - - 76,477 76,477 

บางพลี 2 - - - - 85,232 - 85,232 

บางพลี 3 - - - - 40,794 56,700 97,494 

โรจนะ (ปราจีนบรีุ) - 18,324 - - 14,832 10,020 43,176 

วงัน้อย  - 67,306 - - 111,102 9,800 188,208 

บอ่วนิ - - - - 20,700 - 20,700 

พานทอง 1 - - - - 38,391 10,600 48,991 

อมตะนคร - - 19,650 - - - 19,650 

อมตะซตีิ Ê - - - - 20,024 - 20,024 

สมุครสาคร - - - - 27,600 - 27,600 

 รวมคลังสนิค้า 19,600 243,625 182,095 - 592,514 293,805 1,331,639 
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ทรัพย์สนิประเภทโรงงาน       

อมตะซตีิ Ê 55,650 - 16,950 27,875 - 9,000 109,475 

บ้านหว้า (ไฮเทค) 77,943 - 11,700 23,075 - 8,675 121,393 

ปิÉนทอง 53,375 - 13,600 - - 33,350 100,325 

โรจนะ (อยุทธยา) 110,857 - 20,825 77,750 - 2,825 212,257 

โรจนะ (ปราจีนบรีุ) - - - 15,250 -  15,250 

เหมราชชลบรีุ - - - 15,300 - 7,200 22,500 

อมตะนคร 163,275 - 53,100 51,675 - 14,850 282,900 

ลาดกระบงั - - - 1,300 - - 1,300 

บางปะอิน 28,175 - - 5,250 - - 33,425 

บางป ู 35,525 - - 4,800 - - 40,325 

กบนิทร์บรีุ - - - 15,675 - - 15,675 

เอเชีย - - - 22,250 - - 22,250 

นวนคร 36,200 - 5,000 20,825 - - 62,025 

แหลมฉบงั - - - 56,255 - - 56,255 

 รวมโรงงาน 561,000 - 121,175 337,280 - 75,900 1,095,355 
        

 รวมทัÊงสิ Êน 580,600 243,625 303,270 337,280 592,514 369,705 2,426,994 

ทีÉมา: ทีพาร์ค และ ไทคอน  

 

2.3 แนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพืÉอป้องกันปัญหา

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) 

 ในการเลือกลงทุนในอาคารคลังสินค้าและโรงงาน ผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเลือกลงทุนในอาคาร

คลงัสนิค้าและอาคารโรงงานทีÉสร้างแล้วเสร็จและมีผู้ เช่าแล้วเป็นหลกั โดยการกําหนดราคาซื Êอขายหรือเช่าคลงัสินค้าและ

โรงงานจะอ้างอิงจากราคาประเมินของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ และการสํารวจความสนใจ

ของนกัลงทนุ (Book Building) ณ ช่วงเวลาทีÉกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ  โดยหากเป็นการทํารายการระหว่างบุคคลทีÉเกีÉยวโยง

กับกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการตามหลกัเกณฑ์และวิธีการตามทีÉกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องและสญัญาก่อตั Êง 

ทรัสต์กําหนดไว้  อาทิเช่นจะต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์และ

กฏหมายทีÉเกีÉยวข้อง และหากเป็นรายการทีÉมีขนาดใหญ่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการของผู้ จัดการ

กองทรัสต์หรือทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (แล้วแต่กรณี) นอกจากนี Ê ในการเลือกลงทุนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

คํานึงถึงความเสีÉยงทีÉอาจเ กิดจากการพึÉงพาแหล่งรายได้ของกองทรัสต์ทีÉมาจากผู้ เ ช่ารายใดรายหนึÉงอีกด้วย 

(Concentration Risk) 
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สาํหรับแนวทางการกํากบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นั Êน ผู้จัดการกองทรัสต์ได้

มีข้อตกลงร่วมกันกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ว่า ทุกครั ÊงทีÉมีผู้ สนใจเช่าอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน ผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์จะเสนอทรัพย์สินทั Êงหมด รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ในกองทรัสต์ทีÉยังว่างอยู่หรือกําลงัจะว่างให้ลกูค้าเป็น     

ผู้ พิจารณาตัดสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเ ป็นทรัพย์สินของกลุ่มบริษัทไทคอน กองทรัสต์ หรือกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์อืÉน ซึÉงผู้จดัการกองทรัสต์จะจัดให้มีการสุ่มโทรศัพท์ไปสอบถามข้อมูลอาคารคลงัสินค้าและโรงงานทีÉว่าง

เพืÉอให้แน่ใจว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ปฏิบติัตามข้อตกลงทีÉมีกบักองทรัสต์นอกจากนี Ê ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้อง

จดัทํารายงานต่างๆ เพืÉอเสนอต่อผู้จัดการกองทรัสต์ตามทีÉสญัญาแต่งตั Êงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์กําหนดดังนั Êน ผู้จัดการ

กองทรัสต์จงึเชืÉอว่า จะสามารถควบคมุให้ ทีพาร์คและไทคอนดําเนินการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้อย่างเต็ม

ประสทิธิภาพ  

อัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ทีÉผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ทั Êงสองรายจะได้รับจากผู้ จัดการ

กองทรัสต์สําหรับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ เป็นอัตราใกล้เคียงกันกับอัตราค่าธรรมเนียมทีÉผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ทั Êงสองรายได้รับจากการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้กับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ทีÉลงทุนในทรัพย์สิน

ประเภทเดียวกนั ซึÉงได้แก่ TFUND TLOGIS และ TGROWTH   โดยกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ทั Êงสามแห่งมีค่าตอบแทน

อยู่ในอตัราใกล้เคียงกนัตามรายละเอียดทีÉแสดงในตาราง ดงันี Ê 

ประเภทของค่าธรรมเนียม 

(วิธีการและอัตราเรียกเกบ็ตามสัญญา) 

ประเภท

ทรัพย์สนิ 

TREIT TFUND(1) TLOGIS(2) TGROWTH(3) 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(ร้อยละของรายได้จากการดําเนนิงานของทรัพย์สนิ) 

คลงัสนิค้า 2.00% 2.00% 3.00% ไม่เกิน 3.00% 

โรงงาน 4.00% 4.00% - 4.00% 

ค่าธรรมเนียมพิเศษ 

(ร้อยละของกําไรสทุธิจากการดําเนนิงานของทรัพย์สิน) 

คลงัสนิค้า 0.00-10.50% 0.50-10.50% 0.00-10.00% 0.00-10.00% 

โรงงาน 0.00-19.50% 0.00-19.50% - 0.00-19.50% 

ค่านายหน้าในการจดัหาผู้ เช่ารายใหม่ 

(อตัราค่าเช่าและค่าบริการทีÉได้รับจากผู้เช่ารายใหม่) 

คลังสินค้า

และโรงงาน 

2 เดือน 2 เดือน 2 เดือน 2 เดือน 

หมายเหต ุ (1) อ้างอิงข้อมลูจากหนังสือชี Êชวนเสนอขายหน่วยลงทุน (เพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 6) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทคอน 

 (2) อ้างอิงข้อมลูจากหนังสือชี Êชวนเสนอขายหน่วยลงทุน (เพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 2) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีพาร์คโลจิสติคส์ 

 (3) อ้างอิงข้อมลูจากหนังสือชี Êชวนเสนอขายหน่วยลงทุน ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน อินดสัเทรียล โกรท 

จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์นั Êน ผู้จัดการกองทรัสต์

และทีÉปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่า ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วมีความสมเหตสุมผล เนืÉองจาก 

- ความสามารถและชืÉอเสียงของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์: 

ในการกําหนดอตัราค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์ได้พิจารณาถึงความสามารถ

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เมืÉอคํานึงถึงความสามารถด้าน
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การตลาด ความสามารถในการหาและบริหารผู้ เช่าความสามารถในการบริหารต้นทุนการดูแลรักษาทรัพย์สิน

รวมถงึชืÉอเสยีงและทรัพยากรของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าอัตราค่าธรรมเนียมการ

บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีความเหมาะสม 

- ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทั Êงสองรายมีความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่ารายย่อย และมีความคุ้นเคยกับ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์: 

เนืÉองจากทีพาร์คและไทคอน เป็นเจ้าของเดิมของทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์ลงทนุ   ทีพาร์คและไทคอนจึงมีความรู้

ความเข้าใจเกีÉยวกับทรัพย์สินเป็นอย่างดี   รวมถึงเนืÉองจาก ทีพาร์คและไทคอนเป็นผู้จัดหาผู้ เช่ารายย่อยทีÉ

เช่าทรัพย์สนิดงักลา่ว ทีพาร์คและไทคอนจึงมีความสมัพันธ์อันดีกับผู้ เช่ารายย่อย และคาดว่าน่าจะสามารถ

บริหารความต้องการของผู้ เช่ารายย่อย และดแูลรักษาทรัพย์สนิได้ดีกว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายอืÉนๆ 

- เป็นอัตราค่าธรรมเนียมทีÉ ไ ม่ ก่อให้ เกิดความขัดแย้งด้านผลประโยชน์กับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์อืÉน: 

อัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นอัตราทีÉใกล้เคียงกับทีÉทีพาร์คและไทคอนได้รับจากการ

บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในทรัพย์สินประเภทเดียวกันให้แก่ TFUND TLOGIS และ TGROWTH จึงคาดว่าไม่

น่าจะก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ระหว่าง TFUND TLOGIS 

TGROWTH และกองทรัสต์ 

 

2.4       การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
 

2.4.1  ลักษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จํากัด (“ทีแมน”) ในฐานะผู้ ก่อตั Êงกองทรัสต์และผู้ จัดการกองทรัสต์ (REIT 

Manager) มีนโยบายดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์ลงทนุ ดงันี Ê 

1. กรรมสิทธิ Í  และ/หรือ สิทธิการเช่าในทีÉ ดินและอาคารคลังสินค้าซึÉงกองทรัสต์จะซื Êอ และ/หรือเช่า            

จากทีพาร์ค 

2. กรรมสทิธิ Í  และ/หรือ สทิธิการเช่าในทีÉดินและอาคารโรงงานซึÉงกองทรัสต์จะซื Êอ และ/หรือ เช่าจากไทคอน 

  ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êงทีพาร์คและไทคอนให้เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

เนืÉองจากทั Êงสองบริษัทมีประสบการณ์ในการบริหารการเช่าพื ÊนทีÉอตุสาหกรรมทีÉเป็นอาคารคลงัสินค้าและโรงงานมานานถึง 

10 ปี และ  25 ปี ตามลําดับ ทําให้มีความรู้ความเข้าใจในธุรกิจอาคารคลังสินค้าและโรงงานให้เช่ารวมทั Êงมีความ

เชีÉยวชาญในด้านการตลาดในการหาผู้ เช่ารายใหม่ การสร้างและรักษาความสัมพันธ์อันดีกับผู้ เช่าทีÉเป็นลกูค้าปัจจุบัน 

ตลอดจนการบริหารรายได้และค่าใช้จ่ายนอกจากนี Ê ภายในกลุ่มไทคอนยังมีบุคลากรทีÉมีประสบการณ์ทั ÊงทีÉเป็นทีมงาน

ก่อสร้างซึÉงประกอบด้วยสถาปนิก วิศวกร และผู้จดัการโครงการ ซึÉงเป็นผู้ควบคุมงานก่อสร้างโดยตรง อีกทั Êงยังมีเจ้าหน้าทีÉ
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ให้บริการช่วยเหลือลูกค้าในการขอใบอนุญาตและจัดหาสาธารณูปโภคต่างๆ ตามความต้องการของลกูค้า รวมทั Êงการ

ให้บริการขอใบอนญุาตทํางานในราชอาณาจักรสําหรับคนต่างชาติ และการให้บริการทัÉวๆ ไปตามทีÉลกูค้าต้องการ ซึÉงจะ

ช่วยให้การบริหารทรัพย์สินดังกล่าวซึÉงเป็นอสงัหาริมทรัพย์ทีÉมีลกัษณะเฉพาะเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและก่อให้เกิด

ผลตอบแทนสงูสดุแก่กองทรัสต์ 

โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ ดําเนินการหาผู้สนใจเช่าพื ÊนทีÉของทรัพย์สินดังกล่าว และมีหน้าทีÉในการทํา

การตลาดโดยการติดต่อลกูค้าเป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อผ่านตัวกลางต่างๆ รวมทั Êงการส่งเสริมการตลาด การให้

ผู้สนใจทีÉจะเช่าพื ÊนทีÉเข้าชมทรัพย์สินดังกล่าว และการเจรจากับผู้ทีÉสนใจจะเช่าพื ÊนทีÉ ทั Êงนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์จะชําระ

ค่าตอบแทนการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราทีÉอ้างอิงตามผลประกอบการของ

อสงัหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทนุ โดยรวมอยู่ในค่าธรรมเนียมทีÉกองทรัสต์จะจ่ายให้กบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

 

2.4.2  ลักษณะของสัญญาเช่า 

ภายหลงัจากวนัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์โดยทรัสตีได้เข้าเป็นคู่สญัญากับผู้

เช่าพื ÊนทีÉภายใต้สญัญาเช่าสําหรับทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยรายได้และกระแสเงินสดทีÉกองทรัสต์ได้รับจากการ

ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว ได้แก่ รายได้ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง (ถ้ามี) จากการให้เช่า

อาคารคลงัสนิค้าและอาคารโรงงาน ซึÉงสญัญาเช่าดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นสญัญามาตรฐาน โดยมีหลกัเกณฑ์และเงืÉอนไข

ของสญัญาทีÉคล้ายคลงึกนั เช่น 

 รายได้ค่าเช่ารายเดือน จะมาจากการให้เช่าทีÉดินและอาคารคลงัสนิค้าหรืออาคารโรงงาน 

 รายได้ค่าบริการรายเดือน จะมาจากการให้บริการบํารุงรักษา ซ่อมแซม และจัดทําให้อาคารซึÉงเป็นทรัพย์สิน

ทีÉเช่าตามสญัญาเช่าอยู่ในสภาพดี 

 รายได้ค่าบริการส่วนกลางรายเดือน จะมาจากการให้บริการส่วนกลางในเรืÉองต่างๆ เช่น การรักษาความ

ปลอดภัย การรักษาความสะอาด การระบายนํ Êา ดูแลรักษาสวนและภูมิทัศน์ การซ่อมแซมและบํารุงรักษา

บริเวณสว่นกลาง 

 การกําหนดระยะเวลาการเช่าและการให้บริการเบื Êองต้น สว่นใหญ่กําหนดเป็นระยะเวลาขั ÊนตํÉาทีÉ 3 ปี 

 รายได้ค่าเช่า รายได้ค่าบริการและรายได้ค่าบริการสว่นกลางส่วนใหญ่กําหนดเป็นอัตราคงทีÉในแต่ละสญัญา 

และก่อนทีÉสญัญาเดิมจะหมดอายจุะมีการเจรจาเพืÉอกําหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการใหม่ก่อนการต่ออายุ

สญัญา  

 สญัญาเช่าบางสว่นเป็นสญัญาเช่าระยะยาวทีÉมีระยะเวลาเช่าประมาณ 5 ถึง 10 ปี ซึÉงจะมีการกําหนดอัตรา

ค่าเช่าลว่งหน้าเป็นจํานวนทีÉแน่นอนแล้ว โดยสญัญาบางสว่นจะกําหนดให้ค่าเช่าปรับขึ Êนในลกัษณะขั Êนบันได 

ซึÉงสญัญาเช่าระยะยาวจะทํากบัผู้ เช่าทีÉเป็นบริษัทขนาดใหญ่และมีการเช่าพื ÊนทีÉจํานวนมาก 

 สญัญาเช่ากําหนดให้ผู้ เช่าต้องวางเงินประกนัหรือหลกัประกนัการเช่ากบัผู้ให้เช่า 
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2.4.3 โครงสร้างรายได้ค่าเช่า 

โครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 สามารถแบ่งเป็นรายได้ทีÉเกิดจากการให้เช่าพื ÊนทีÉ

อาคารคลงัสินค้า ร้อยละ 68 ของรายได้รวม และรายได้จากการให้เช่าพื ÊนทีÉอาคารโรงงาน ร้อยละ 32 ของรายได้รวม 

ตามลําดบั โดยสามารถแบ่งรายได้ตามประเภทของสญัญาดงันี Ê 

 อาคารคลงัสนิค้าจะมีสดัสว่นรายได้จากสญัญาเช่า สญัญาบริการ และสญัญาบริการส่วนกลางเท่ากับ ร้อย

ละ 50 ร้อยละ 43 และร้อยละ 7 ตามลาํดบั  

 อาคารโรงงานจะมีสดัสว่นรายได้จากสญัญาเช่าและสญัญาบริการ อย่างละเท่ากบั ร้อยละ 50  

ซึÉงรายได้ของค่าเช่าทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนมีการกระจายตัวในด้านการครบกําหนดอายุของสญัญาเช่า 

ประเภทอตุสาหกรรมของผู้ เช่า สญัชาติของผู้ เช่า และผู้ เช่ารายใหญ่ ดงันี Ê 

(ก) การครบกําหนดอายุของสัญญาเช่า 

สญัญาเช่าสว่นใหญ่จะเป็นสญัญาเช่ามาตรฐาน 3 ปี ซึÉงมีการกําหนดค่าเช่าแบบคงทีÉตลอดสญัญาเช่า และสว่น

น้อยเป็นสญัญาเช่าระยะยาวระหว่าง 5 ถงึ 10 ปี ซึÉงจะมีการกําหนดค่าเช่าคงทีÉ และ/หรือ มีการขึ Êนค่าเช่าเป็นลาํดบัขั Êน

ระหว่างอายสุญัญา  

ข้อมูลการครบกําหนดอายุสญัญาเช่าในแต่ละปีของอาคารคลงัสินค้าและอาคารโรงงานของกองทรัสต์ ตาม

อตัราสว่นต่อรายได้รวมเป็นดงันี Ê   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปีทีÉครบกาํหนดอายุสัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

คิดเป็นอัตราส่วนรายได้ต่อรายได้รวม (ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า อาคารโรงงาน รวม 

ปี 2559 13.5 6.9 20.4 

ปี 2560 24.0 6.4 30.4 

ปี 2561 3.9 3.2 7.0 

ปี 2562 7.9 12.0 19.9 

ภายหลงัปี 2563 22.3 - 22.3 

รวม 71.5 28.5 100.0 



 
18 

อัตราส่วนรายได้ต่อรายได้รวมแบ่งตามการครบกาํหนดอายุของสัญญาเช่า (ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า อาคารโรงงาน 

  

รวม (อาคารคลังสนิค้าและอาคารโรงงาน) 

 

 

 

 

หมายเหต ุ  อ้างอิงข้อมลู ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558    

รายได้รวมทีÉใช้ในการคํานวณเป็นรายได้รวมตามสญัญาเชา่สําหรับเดือนธันวาคม 2558     

 

(ข) ประเภทอุตสาหกรรมของผู้เช่า 

ผู้ เช่าในปัจจุบันทีÉเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์(รวมอาคารคลงัสินค้าและอาคารโรงงาน) มีการประกอบธุรกิจใน

อุตสาหกรรมทีÉแตกต่างกันและไม่กระจุกตัวในอุตสาหกรรมใดเป็นการเฉพาะ โดยอุตสาหกรรมทีÉมีผู้ เช่ามากทีÉสดุ ได้แก่   

โลจิสติคส์ รองลงมาเป็น สนิค้าอปุโภคบริโภค และยานยนต์ ตามลาํดบั  

ข้อมลูของผู้ เช่าจําแนกตามประเภทอตุสาหกรรมของผู้ เช่าของอาคารคลงัสนิค้าและอาคารโรงงานของกองทรัสต์

ตามอตัราสว่นต่อรายได้รวมเป็นดงันี Ê 

ประเภทอุตสาหกรรม คิดเป็นอัตราส่วนรายได้ต่อรายได้รวม (ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า อาคารโรงงาน รวม 

โลจิสติคส์  36.0 1.4 37.4 

สนิค้าอุปโภคบริโภค  20.5 - 20.5 

ยานยนต์  9.8 5.7 15.5 

ชิ Êนสว่น อิเลก็ทรอนคิส์  3.8 8.6 12.4 

ทอ่ในอุตสาหกรรม - 7.1 7.1 

อืÉนๆ 1.4 5.7 7.1 

รวม 71.5 28.5 100.0 

หมายเหต ุ  อ้างอิงข้อมลู ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558    

รายได้รวมทีÉใช้ในการคํานวณเป็นรายได้รวมตามสญัญาเชา่สําหรับเดือนธันวาคม 2558 

6.9% 6.4%

3.2%

12.0%

2559 2560 2561 2562 ภายหลัง 2563

13.5%

24.0%

3.8%

7.9%

22.3%

2559 2560 2561 2562 ภายหลัง 2563

20.4%

30.4%

7.0%

19.9%
22.3%

2559 2560 2561 2562 ภายหลัง 2563



 
19 

อัตราส่วนรายได้ต่อรายได้รวมแบ่งตามประเภทอุตสาหกรรมของผู้เช่า (ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน 

  

รวม (อาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน) 

 

 

 

 

 

 

 

 
หมายเหต ุ  อ้างอิงข้อมลู ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558    

รายได้รวมทีÉใช้ในการคํานวณเป็นรายได้รวมตามสญัญาเชา่สําหรับเดือนธันวาคม 2558 

 

(ค) สัญชาติของผู้เช่า 

ผู้ เช่าในปัจจุบันทีÉเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์(รวมอาคารคลงัสินค้าและอาคารโรงงาน) ส่วนใหญ่จะเป็นบริษัท

สญัชาติญีÉปุ่ น รองลงมาเป็นสญัชาติไทย และเยอรมนั ตามลาํดบั  

ข้อมลูของผู้ เช่าจําแนกตามสญัชาติของอาคารคลงัสนิค้าและอาคารโรงงานของกองทรัสต์ตามอัตราสว่นต่อ

รายได้รวมเป็นดงันี Ê 

สัญชาตขิองผู้เช่า คิดเป็นอัตราส่วนรายได้ต่อรายได้รวม (ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า อาคารโรงงาน รวม 

ญีÉปุ่ น 26.7 14.2 40.9 

ไทย 18.5 - 18.5 

เยอรมนั 10.5 2.0 12.5 

ไซปรัส - 7.1 7.1 

สหรัฐอเมริกา 5.8 0.7 6.5 

อืÉนๆ 10.0 4.5 14.5 

รวม 71.5 28.5 100.0 

โลจิสตคิส์  

36.0%
สินค้าอุปโภค

บริโภค  20.5%

ยานยนต์  9.8%

ชิ Êนส่วน 

อิเลก็ทรอนิคส์  

3.8%

อืÉนๆ 1.4% โลจิสติคส์  1.4%

ยานยนต์  5.7%

ชิ Êนส่วน 

อิเลก็ทรอนิคส์  

8.6%

ท่อใน

อุตสาหกรรม 

7.1%

อืÉนๆ 5.7%

โลจิสติคส์  

37.4%

สินค้าอุปโภค

บริโภค  20.5%

ยานยนต์  15.5%

ชิ Êนส่วน 

อิเลก็ทรอนิคส์  

12.4%

ท่อใน

อุตสาหกรรม 

7.1%

อืÉนๆ 7.1%
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อัตราส่วนรายได้ต่อรายได้รวมแบ่งตามสัญชาตขิองผู้เช่า (ร้อยละ) 

อาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน 

  

รวม (อาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน) 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต ุ  อ้างอิงข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558    

       รายได้รวมทีÉใช้ในการคํานวณเป็นรายได้รวมตามสัญญาเช่าสําหรับเดือนธันวาคม 2558 

 

(ง) ผู้เช่ารายใหญ่ 5 รายแรก 

รายได้ตามสญัญาเช่าส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ จะมาจากผู้ เช่าทีÉเป็นบริษัทขนาดใหญ่ และมีความน่าเชืÉอถือใน

อตุสาหกรรมนั Êนๆ ทั Êงนี Êรายได้ค่าเช่าจากผู้ เช่ารายใหญ่(รวมอาคารคลงัสนิค้าและอาคารโรงงาน)  5 รายแรก คิดเป็นร้อยละ 

34.6 ของรายได้ตามสัญญาเช่าของทั Êงหมดของกองทรัสต์ โดยไม่มีผู้ เช่ารายใดทีÉมีอัตราส่วนรายได้เกินร้อยละ 10 ของ

รายได้รวม 

ข้อมูลของผู้ เช่ารายใหญ่ 5 รายแรกของอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงานของกองทรัสต์ตามอัตราส่วนต่อ

รายได้รวมเป็นดงันี Ê 

 

 

 

 

 

ญีÉป ุ่ น 40.9%

ไทย 18.5%

เยอรมัน 12.5%

ไซปรัส 7.1%

สหรัฐอเมริกา 

6.5%

อืÉนๆ 14.5%

ญีÉปุ่ น 14.2%

เยอรมัน 2.0%

ไซปรัส 7.1%

สหรัฐอเมริกา 

0.7%

อืÉนๆ 4.5%

ญีÉปุ่ น 26.7%

ไทย 18.5%

เยอรมัน 10.5%

สหรัฐอเมริกา 

5.8%

อืÉนๆ 10.0%
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อาคารคลังสินค้า 

 

ลาํดับ รายชืÉอผู้เช่า พื ÊนทีÉเช่า 

(ตารางเมตร) 

อัตราส่วนรายได้

ต่อรายได้รวม 

(ร้อยละ) 

สัญชาต ิ ประเภทธุรกจิ 

1 บริษัท เบอร์ลีÉ ยุคเกอร์ โลจิสติกส์ จํากดั 32,700 8.3 ไทย โลจิสติคส์ 

2 บริษัท ลาซาด้า จํากดั 24,000 7.4 เยอรมนั สนิค้าอุปโภค บริโภค 

3 บริษัท มิตซูบชิิ มอเตอร์ส (ประเทศไทย) จํากดั 20,700 5.9 ญีÉปุ่ น ยานยนต์ 

4 บริษัท สยามแม็คโคร จํากดั (มหาชน) 17,455 5.9  ไทย สนิค้าอุปโภค บริโภค 

5 บริษัท เซน็ทรัลแฟมิลีÉมาร์ท จํากดั 18,468 3.9 ไทย สนิค้าอุปโภค บริโภค 

 รวม 113,323 31.4   

หมายเหต ุ  อ้างอิงข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558    

รายได้รวมทีÉใช้ในการคํานวณเป็นรายได้รวมตามสัญญาเช่าสําหรับเดือนธันวาคม 2558 

 

อาคารโรงงาน 
 

ลาํดับ รายชืÉอผู้เช่า พื ÊนทีÉเช่า 

  (ตารางเมตร) 

อัตราส่วนรายได้

ต่อรายได้รวม 

(ร้อยละ) 

สัญชาต ิ ประเภทธุรกจิ 

1 บริษทั โกลบอล ไพพ์พิÉง โซลชูัÉนส์ จํากดั 17,650 7.1 ไซปรัส ผลติภณัฑ์โลหะ

ประดิษฐ์ 

(ทอ่ในอุตสาหกรรม) 

2 บริษัท เนเดอร์แมน เอส.อี.เอ. จํากดั 4,800 2.2 สวีเดน ตวักรองอากาศ 

3 บริษัท เคบี ซสิเต้มส์ (ไทยแลนด์) จํากดั 5,300 2.0 เยอรมนั อิเลก็ทรอนกิส์ 

4 บริษัท พลาลอ็ค เอเซีย (ประเทศไทย) จํากดั 4,200 1.9 ญีÉปุ่ น อาหาร 

5 บริษัท ทรานซี โลจิสติคส์ (ประเทศไทย) จํากดั 3,600 1.4 ญีÉปุ่ น โลจิสติคส์ 

 รวม 39,150 14.6   

หมายเหต ุ  อ้างอิงข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558    

รายได้รวมทีÉใช้ในการคํานวณเป็นรายได้รวมตามสัญญาเช่าสําหรับเดือนธันวาคม 2558 
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ทรัพย์สินรวม (อาคารคลังสินค้า และอาคารโรงงาน) 
 

ลาํดับ รายชืÉอผู้เช่า พื ÊนทีÉเช่า 

(ตารางเมตร) 

อัตราส่วนรายได้

ต่อรายได้รวม 

(ร้อยละ) 

สัญชาต ิ ประเภทธุรกจิ 

1 บริษัท เบอร์ลีÉ ยุคเกอร์ โลจิสติกส์ จํากดั 32,700 8.3 ไทย โลจิสติคส์ 

2 บริษัท ลาซาด้า จํากดั 24,000 7.4 เยอรมนั สนิค้าอุปโภค บริโภค 

3 บริษัท โกลบอล ไพพ์พิÉง โซลชูัÉนส์ จํากดั 17,650 7.1 ไซปรัส ผลติภณัฑ์โลหะ

ประดิษฐ์ 

(ทอ่ในอุตสาหกรรม) 

4 บริษัท มิตซูบชิิ มอเตอร์ส (ประเทศไทย) จํากดั 20,700 5.9  ญีÉปุ่ น ยานยนต์ 

5 บริษัท สยามแม็คโคร จํากดั (มหาชน) 17,455 5.9 ไทย อุปโภค บริโภค 

 รวม 112,505 34.6   

หมายเหต ุ  อ้างอิงข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558    

รายได้รวมทีÉใช้ในการคํานวณเป็นรายได้รวมตามสัญญาเช่าสําหรับเดือนธันวาคม 2558 

 

จากข้อมลูข้างต้น จงึกลา่วได้ว่าสญัญาเช่าทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนนั Êน มีการกระจายตัวของอายุของสญัญา

เช่า อตุสาหกรรมของผู้ เช่า สญัชาติของผู้ เช่า และมีการพึÉงพารายได้จากผู้ เช่ารายใหญ่รายใดรายหนึÉงค่อนข้างตํÉา กอปรกับ

ทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์ลงทนุมีผู้ เช่ารายใหญ่เป็นบริษัทขนาดใหญ่และมีความน่าเชืÉอถือ ความเสีÉยงจากการกระจุกตัวของผู้

เช่าตามโครงสร้างรายได้จงึค่อนข้างตํÉา 
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เหตุการณ์สําคัญเกีÉยวกับการดาํเนินงาน 

ของกองทรัสต์ในรอบปี 2558 
 

1. การลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเตมิ และการเพิÉมทุนครัÊงทีÉ 1 

ในเดือนธันวาคม 2558 กองทรัสต์ได้มีการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 1 โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมให้แก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์เดิม (Right Offering) และประชาชนทัÉวไป (Public Offering) เป็นมลูค่ารวม 2,243,000,000 บาท ในราคา

เสนอขาย 10 บาทต่อหน่วยทรัสต์ และกู้ ยืมเงินจากสถาบันการเงิน เป็นจํานวน 959,000,000 บาท รวมมูลค่าทั Êงสิ Êน 

3,202,000,000 บาท เพืÉอการลงทุนในกรรมสิทธิ Í และสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์เพิÉมเติม จํานวนรวม 53 ยูนิต โดยมี

พื ÊนทีÉอาคารรวม 155,182 ตารางเมตร1 บนทีÉดินเนื ÊอทีÉรวม 196 ไร่ 2 งาน 27.2 ตารางวา ซึÉงเป็นทรัพย์สินประเภทอาคาร

คลงัสนิค้าจากทีพาร์คจํานวน 46 ยนูิต พื ÊนทีÉอาคารรวม 133,282 ตารางเมตร และทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงานจากไท

คอนจํานวน 7 ยนูิต พื ÊนทีÉอาคารรวม 21,900 ตารางเมตร (“ทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉมเติมครัÊงทีÉ  1”) โดยมีรายละเอียดการ

ลงทนุดงัต่อไปนี Ê 

1. ทีÉดินและอาคารคลงัสนิค้าของบริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากดั พื ÊนทีÉอาคารคลงัสนิค้าประมาณ 

133,282 ตารางเมตร เนื ÊอทีÉรวมประมาณ 157 ไร่ โดยแบ่งเป็น 

- กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลังสินค้า จํานวน 4 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค วงัน้อย 2 

- กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลังสินค้า จํานวน 4 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค อีสเทริ Í น ซี บอร์ด 1 (บี)  

- กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลงัสินค้า จํานวน 13 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค แหลมฉบงั 2 

- กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลังสินค้า จํานวน 5 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค พานทอง 1 

- สิทธิการเช่าทีÉดินและกรรมสิทธิ Í ในอาคารคลงัสินค้า จํานวน 6 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการไทคอน     

โลจิสติคส์ พาร์ค บางนา 

- สิทธิการเช่าทีÉดินและสิทธิการเช่าอาคารคลังสินค้า จํานวน 1 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการไทคอน     

โลจิสติคส์ พาร์ค บางพล ี1  

                                                   

1 หมายเหต ุ พื ÊนทีÉดงักลา่วไม่นบัรวมพื ÊนทีÉติดตั Êงแผงเซลล์พลงังานแสงอาทิตย์ โดย ณ ธันวาคม 2558 มีคลงัสินค้าทีÉให้บริการเช่าพื ÊนทีÉ

ติดตั Êงแผงเซลล์พลงังานแสงอาทติย์แล้วจํานวน 3,300 ตารางเมตร ทั Êงนี Êหากพจิารณาถึงพื ÊนทีÉคลงัสินค้าทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนเพิÉมเติมใน

ครั ÊงทีÉ 1 จะมีคลงัสนิค้าทีÉสามารถนําพื ÊนทีÉหลงัคาออกให้เช่าเพิÉมเติมได้เทา่กบัประมาณ 129,782 ตารางเมตร 
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- สทิธิการเช่าทีÉดินและสทิธิการเช่าอาคารคลงัสนิค้า จํานวน 13 ยนูิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการไทคอน    

โลจิสติคส์ พาร์ค บางพล ี3  

2. ทีÉดินและอาคารโรงงานของบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) พื ÊนทีÉอาคารโรงงาน 

ประมาณ 21,900 ตารางเมตร เนื ÊอทีÉรวมประมาณ 39 ไร่ โดยแบ่งเป็น 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 1 หลงั ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี Ê 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 1 หลงั ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ สวนอตุสาหกรรมโรจนะ 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 1 หลงั ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ 

- สทิธิการเช่าทีÉดินและสทิธิการเช่าอาคารโรงงาน จํานวน 4 หลงั ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอุตสาหกรรมอมตะ

นคร 

 

2. การแก้ไขหรือการเปลีÉยนแปลงข้อมูลในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ 

เมืÉอวนัทีÉ 17 ธันวาคม 2558 กองทรัสต์ได้มีการแก้ไขเพิÉมเติมสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ เพืÉอให้สอดคล้องกับการลงทุน

ในทรัพย์สนิทีÉลงทนุเพิÉมเติม ซึÉงการแก้ไขเพิÉมเติมสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ดงักลา่ว ได้รับการอนมุติัจากทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ในการประชมุวิสามญัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ครั ÊงทีÉ 1/2558 เมืÉอวนัทีÉ 29 กรกฎาคม 2558  
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รายละเอียดทรัพย์สินทีÉลงทุน 

 

1. ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุน 

 
1.1 อาคารคลังสินค้า 

สาํหรับอาคารคลงัสนิค้าทีÉกองทรัสต์ลงทนุ ประกอบด้วย อาคารคลงัสินค้าสําเร็จรูปพร้อมให้เช่า (Ready-Built) และ

อาคารคลงัสนิค้าตามรูปแบบทีÉผู้ เช่าต้องการ (Custom-Built) ซึÉงตั Êงอยู่ในทําเลทีÉเป็นยทุธศาสตร์ทีÉสําคัญเหมาะแก่การเป็นศูนย์

กระจายสนิค้าทีÉดี อาคารคลงัสนิค้าสามารถรองรับการจดัการคลงัสนิค้าสมัยใหม่ การออกแบบตัวอาคารจะคํานึงถึงระยะห่าง

ของช่วงเสา การรับนํ Êาหนกัของพื Êนอาคาร ความสงูของอาคาร จํานวนประตสูาํหรับขนถ่ายสินค้า อุปกรณ์ช่วยปรับระดับพื Êนให้

มีความลาดชนัทีÉเหมาะสมกบัความสงูของรถขนสนิค้าและพื ÊนทีÉสาํนกังานในตวั 

 

รูปภาพตัวอย่างลักษณะภายนอกของอาคารคลังสินค้า 

 

 
 

รูปภาพตัวอย่างลักษณะภายในของอาคารคลังสินค้า 
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1.2 อาคารโรงงาน 

สาํหรับอาคารโรงงานทีÉกองทรัสต์ลงทนุ สว่นใหญ่จะมีลกัษณะเป็นอาคารชั Êนเดียวพร้อมชั ÊนลอยเพืÉอใช้เป็นสํานักงาน

ซึÉงก่อสร้างในบริเวณพื ÊนทีÉทีÉมีรั Êวกั Êนเป็นสดัส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม พื ÊนทีÉจอดรถ และพื ÊนทีÉสําหรับขนถ่ายสินค้า ทั Êงนี Ê อาคาร

โรงงานทีÉอยู่ในทรัพย์สนิทีÉลงทนุครั Êงแรกและทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมจะเป็นอาคารโรงงานทีÉพัฒนาขึ Êนตามแบบมาตรฐาน

แต่สามารถดดัแปลงให้เหมาะสมกบัความต้องการของผู้ เช่าได้ ขนาดของอาคารโรงงานส่วนใหญ่มีขนาดประมาณ 1,200 ถึง 

4,800 ตารางเมตร พื Êนอาคารโรงงานสามารถรับนํ Êาหนกัได้ตั Êงแต่ 1 ถงึ 3 ตนัต่อตารางเมตร ตัวอาคารก่อสร้างโดยใช้โครงสร้าง

หลงัคาเหลก็ซึÉงไม่ต้องมีเสารองรับหลงัคาโรงงาน ทําให้อาคารโรงงานมีพื ÊนทีÉใช้สอยได้สงูสดุและมีพื ÊนทีÉสาํนกังานในตวั 

 

รูปภาพตัวอย่างลักษณะภายนอกของอาคารโรงงาน 

 

 
 

รูปภาพตัวอย่างลักษณะภายในของอาคารโรงงาน 
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2. รูปแบบการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และประเภทของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.1 รูปแบบการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 

สัดส่วนตามพื ÊนทีÉอาคาร (ร้อยละ) 

ทรัพย์สินทีÉลงทุนครัÊงแรก ทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 1 

  

ทรัพย์สินปัจจบัุน (รวม) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กรรมสิทธิ Í

 207,038 ตร.ม. 

56%

สิทธิการเช่า

 162,667 ตร.ม. 

44%

กรรมสิทธิ Í

 133,988 ตร.ม.

62%

สิทธิการเช่า

 80,535 ตร.ม. 

38%

กรรมสิทธิ Í

 73,050 ตร.ม. 

47%

สิทธิการเช่า

 82,132 ตร.ม. 

53%
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2.2 ประเภทของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

 

สัดส่วนตามพื ÊนทีÉอาคาร (ร้อยละ) 

ทรัพย์สินทีÉลงทุนครัÊงแรก ทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 1 

  

ทรัพย์สินปัจจบัุน (รวม) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อาคารคลังสินค้า

 160,523 ตร.ม. 

75%

อาคารโรงงาน

 54,000 ตร.ม.

25%

อาคารคลังสินค้า

 133,282 ตร.ม.

86%

อาคารโรงงาน

 21,900 ตร.ม.  

14%

อาคารคลังสินค้า

 293,805 ตร.ม.

79%

อาคารโรงงาน

 75,900 ตร.ม.

21%



 

 

 

รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุน 

ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 

กองทรัสต์ได้ลงทนุในทรัพย์สนิรวม 98 ยนูิต แบ่งเป็นทรัพย์สนิทีÉลงทนุครั Êงแรกจํานวน 45 ยนูิต และทรัพย์สนิทีÉลงทนุเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 จํานวน 53 ยนูิต รายละเอียดดงันี Ê 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม 

/ สวนอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สนิทีÉลงทุนครัÊงแรก ทรัพย์สนิทีÉลงทุนเพิÉมเตมิครัÊงทีÉ 1 ทรัพย์สนิปัจจุบัน (รวม)  

อาคาร ทีÉดนิ 

จาํนวน

อาคาร  

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉ

อาคาร 

(ตร.ม.) 

อายุ

อาคาร

เฉลีÉย*** 

(ปี) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

จาํนวน

อาคาร 

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉ

อาคาร 

(ตร.ม.) 

อายุ

อาคาร

เฉลีÉย*** 

(ปี) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

จาํนวน

อาคาร 

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉ

อาคาร 

(ตร.ม.) 

อายุ

อาคาร

เฉลีÉย*** 

(ปี) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

อาคารคลังสนิค้า               

โครงการไทคอน โลจิสติคส์  

พาร์ค บางนา 

กรรมสทิธิ Í สทิธิการเช่า 30 ปี 4 5,540 3.6 2.6 6 9,100 4.7 5.9 10 14,640 4.3 4.0 

โครงการไทคอน โลจิสติคส์  

พาร์ค อีสเทร์ิน ซีบอร์ด 2 

กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í 4 15,800 3.4 7.4                                           

- 

- - - 4 15,800 3.4 4.3 

โครงการไทคอน โลจิสติคส์  

พาร์ค ศรีราชา 

กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í 5 44,418 2.4 20.7 - - - - 5 44,418 2.4 12.0 

โครงการไทคอน โลจิสติคส์  

พาร์ค แหลมฉบงั 2 

กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í 2 9,750 2.8 4.5 13 34,200 2.7 22.0 15 43,950 2.7 11.9 

โครงการไทคอน โลจิสติคส์  

พาร์ค บางพลี 1** 

สทิธิการเช่า

ประมาณ  

27 ถึง 28 ปี 

(ถึง 21 ก.พ. 86) 

สทิธิการเช่า 

ประมาณ 

 27 ถึง 28 ปี 

(ถึง 21 ก.พ. 86) 

9 74,995 1.7 35.0 1 1,482 0.5 1.0 10 76,477 1.7 20.7 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ

ปราจีนบรีุ 

กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í 1 10,020 1.8 4.7 - - - - 1 10,020 1.8 2.7 



 

 

 

โครงการ / นิคมอุตสาหกรรม 

/ สวนอุตสาหกรรม 

รูปแบบการลงทุน* ทรัพย์สนิทีÉลงทุนครัÊงแรก ทรัพย์สนิทีÉลงทุนเพิÉมเตมิครัÊงทีÉ 1 ทรัพย์สนิปัจจุบัน (รวม)  

อาคาร ทีÉดนิ 

จาํนวน

อาคาร  

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉ

อาคาร 

(ตร.ม.) 

อายุ

อาคาร

เฉลีÉย*** 

(ปี) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

จาํนวน

อาคาร 

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉ

อาคาร 

(ตร.ม.) 

อายุ

อาคาร

เฉลีÉย*** 

(ปี) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

จาํนวน

อาคาร 

(ยูนิต) 

พื ÊนทีÉ

อาคาร 

(ตร.ม.) 

อายุ

อาคาร

เฉลีÉย*** 

(ปี) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

โครงการไทคอน โลจิสติคส์  

พาร์ค วงัน้อย 2 

กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í - - - - 4 9,800 1.3 6.3 4 9,800 1.3 2.7 

โครงการไทคอน โลจิสติคส์  

พาร์ค อีสเทร์ิน ซีบอร์ด 1 (บี) 

กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í - - - - 4 11,400 1.6 7.3 4 11,400 1.6 3.1 

โครงการไทคอน โลจิสติคส์  

พาร์ค พานทอง 1 

กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í - - - - 5 10,600 1.2 6.8 5 10,600 1.2 2.9 

โครงการไทคอน โลจิสติคส์  

พาร์ค บางพลี 3 

สทิธิการเช่า 30 ปี สทิธิการเช่า 30 ปี - - - - 13 56,700 0.7 36.5 13 56,700 0.7 15.3 

รวมอาคารคลังสนิค้า   25 160,523 2.2 74.8 46 133,282 1.6 85.9 71 293,805 2.0 79.5 

อาคารโรงงาน               

นคิมอุตสาหกรรมอมตะซตีิ Ê กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í 2 6,750 6.4 3.1 1 2,250 1.2 1.4 3 9,000 5.1 2.4 

นคิมอุตสาหกรรมปิÉนทอง กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í 11 33,350 2.3 15.5 - - - - 11 33,350 2.3 9.0 

นคิมอุตสาหกรรมบ้านหว้า 

(ไฮเทค) 

กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í 4 8,675 10.6 4.0 - - - - 4 8,675 10.6 2.3 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í 1 1,625 8.9 0.8 1 1,200 7.0 0.8 2 2,825 8.1 0.8 

นคิมอุตสาหกรรมเหมราชชลบรีุ กรรมสทิธิ Í กรรมสทิธิ Í 2 3,600 2.9 1.7 1 3,600 1.9 2.3 3 7,200 2.4 1.9 

นคิมอุตสาหกรรมอมตะนคร สทิธิการเช่า 30 ปี สทิธิการเช่า 30 ปี - - - - 4 14,850 2.8 9.6 4 14,850 2.8 4.0 

รวมอาคารโรงงาน   20 54,000 4.4 25.2 7 21,900 2.7 14.1 27 75,900 3.9 20.5 

รวมอาคารคลังสนิค้าและอาคารโรงงาน  45 214,523 2.8 100.0 53 155,182 1.8 100.0 98 369,705 2.4 100.0 



 

 

 

 

หมายเหต ุ  

* สําหรับการลงทุนในสิทธิการเช่าในทีÉดิน มีเงืÉอนไขให้ทุบอาคารทิ ÊงเมืÉอสิ Êนอายสุัญญาเช่าทีÉดิน 

** ทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรก ในโครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางพลี 1 เดิมเป็นสิทธิการเช่าช่วงทีÉดินประมาณ 28 ปี แตเ่นืÉองจากทีพาร์คได้รับโอนกรรมสิทธิ Í ในทีÉดินทั Êงหมดแล้ว จากเจ้าของกรรมสิทธิ Í ในทีÉดินเดิม กองทรัสต์จึงได้ทําบันทึกข้อตกลงกบัทีพาร์ค 

เพืÉอรับรองฐานะของกองทรัสต์วา่เป็นผู้ เช่าทีÉดินโดยตรงจากทีพาร์ค โดยให้การเช่าทีÉดินระหวา่งกองทรัสต์และทีพาร์คยงัคงมีผลผูกพนัสมบูรณ์ตามกฎหมาย 

***   ข้อมูล ณ วันทีÉ  31 ธันวาคม 2558 อายุอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงานเฉลีÉ ยคํานวณจากค่าเฉลีÉยถ่วงนํ Êาหนักของพื ÊนทีÉอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงานในแต่ละโครงการ / นิคมอุตสาหกรรม / สวนอุตสาหกรรม ตามลําดับ
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มูลค่าเงินลงทุน และมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
 

1. ทรัพย์สินทีÉลงทุนครัÊงแรก 

เมืÉอวนัทีÉ 1 เมษายน 2558 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระประเมินราคาทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êง

แรกจํานวน 45 ยูนิต โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) ส่งผลให้มีการปรับมูลค่าเงินลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ทีÉลงทุนครั Êงแรกจํานวน 4,228,000,000 บาท เป็นมูลค่ายุติธรรมเท่ากับ 4,101,500,000 

บาท ทําให้เกิดขาดทุนทีÉยังไม่เกิดขึ Êนจากการประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย์ครั Êงนี Êจํานวน 126,500,000 บาท อย่างไรก็ดี 

มลูค่ายติุธรรมดงักลา่วมีมลูค่าสงูกว่าราคาประเมินครั Êงแรกก่อนเข้าลงทนุทีÉประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระจํานวน 2 ราย 

(ประเมิน ณ วนัทีÉ 1 เมษายน 2557) รายละเอียดตามตารางด้านลา่ง 

1.1 อาคารคลังสินค้า 

ลาํดับ 
โครงการ /  

สวนอุตสาหกรรม 

ชืÉออาคาร

คลังสนิค้า 

ราคาประเมินของทรัพย์สนิก่อนเข้าลงทุน 

มูลค่าเงินลงทุน 

ณ 22 และ 23 

ธ.ค. 2557 

มูลค่ายุตธิรรม 

ณ 1 เม.ย. 2558 

บ.ไนท์แฟรงค์ 

 ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) 

บ. เน็กซัส  

พรอพเพอตี Ê 

คอนซัลแทนท์ 

ณ 1 เม.ย. 2557 ณ 1 เม.ย. 2557 

1 

ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค บางนา  

DG1/1 

109,000,000 96,500,000 107,675,444 109,290,000 
2 DG1/2 

3 DG1/3 

4 DG1/4 

5 
ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค อีสเทร์ิน ซีบอร์ด 

2  

W2/1 
105,400,000 106,300,000 117,606,133 112,200,000 

6 W2/2 

7 W5/1 
162,100,000 176,800,000 180,872,430 173,320000 

8 W5/2 

9 

ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค ศรีราชา  

W5/1 

380,400,000 388,900,000 424,453,254 389,920,000 10 W5/2 

11 W5/3 

12 W16 81,200,000 75,800,000 84,578,225 83,040,000 

13 W20 292,700,000 269,100,000 300,263,856 310,960,000 

14 ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค แหลมฉบงั 2  

W2 115,500,000 108,000,000 120,507,233 115,050,000 

15 FZ4 81,800,000 88,300,000 91,273,071 88,010,000 

16 

ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค บางพลี 1  

W1/1 222,600,000 224,900,000 248,378,795 253,830,000 

17 W1/2 114,800,000 117,900,000 128,094,726 122,180,000 

18 W1/3 151,500,000 152,800,000 169,044,869 162,280,000 

19 W2 43,900,000 39,900,000 44,520,728 44,770,000 
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ลาํดับ 
โครงการ /  

สวนอุตสาหกรรม 

ชืÉออาคาร

คลังสนิค้า 

ราคาประเมินของทรัพย์สนิก่อนเข้าลงทุน 

มูลค่าเงินลงทุน 

ณ 22 และ 23 

ธ.ค. 2557 

มูลค่ายุตธิรรม 

ณ 1 เม.ย. 2558 

บ.ไนท์แฟรงค์ 

 ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) 

บ. เน็กซัส  

พรอพเพอตี Ê 

คอนซัลแทนท์ 

ณ 1 เม.ย. 2557 ณ 1 เม.ย. 2557 

20 W3 164,200,000 168,100,000 183,215,627 171,200,000 

21 W4 365,200,000 384,400,000 407,492,977 399,400,000 

22 DG1/1 

48,200,000 49,200,000 53,781,932 50,950,000 23 DG1/2 

24 DG1/3 

25 โรจนะ (ปราจีนบรีุ)  W1 157,600,000 164,900,000 175,851,296 174,210,000 

รวมคลังสนิค้า 2,438,500,000 2,446,900,000 2,837,610,596 2,760,610,000 

 

1.2 อาคารโรงงาน 

ลาํดับ 
นิคมอุตสาหกรรม / 

สวนอุตสาหกรรม 
ชืÉออาคารโรงงาน 

ราคาประเมินของทรัพย์สนิก่อนเข้าลงทุน 

มูลค่าเงินลงทุน 

ณ 22 และ 23 

ธ.ค. 2557 

มูลค่ายุตธิรรม 

ณ 1 เม.ย. 2558 

บ.ไนท์แฟรงค์ ชาร์

เตอร์ (ประเทศ

ไทย) 

บ. เน็กซัส  

พรอพเพอตี Ê 

คอนซัลแทนท์ 

ณ 1 เม.ย. 2557 ณ 1 เม.ย. 2557 

26 
อมตะซตีิ Ê 

SF.B1.9 A32,39 76,400,000 76,400,000 82,518,144 83,000,000 

27 SF.M3.3 A220/1 87,900,000 86,500,000 96,517,367 93,160,000 

28 

ปิÉนทอง  

SF.A1.8/1 L_42 51,300,000 51,400,000 55,462,129 55,810,000 

29 
SF.A1.8/2 

L_42/2,L_43/2 
51,100,000 51,200,000 57,017,774 54,530,000 

30 SF.M1.8 G_007 50,600,000 50,000,000 55,790,386 53,350,000 

31 SF.A3 G_025/3 80,300,000 79,100,000 88,260,390 83,780,000 

32 SF.A2.2 G_025/2 59,900,000 60,500,000 65,020,841 62,820,000 

33 SF.L3.2 G_032/1 86,400,000 87,100,000 93,696,976 89,980,000 

34 SF.A2.7/3 G_032/2 73,000,000 72,100,000 78,359,834 75,420,000 

35 SF.A2.7/2 G_032/3 72,000,000 72,600,000 78,089,814 75,420,000 

36 SF.A2.7/1 G_032/4 72,000,000 72,600,000 78,089,814 75,420,000 

37 SF.B3.5 G_033/2 92,300,000 93,100,000 100,123,455 97,070,000 

38 SF.L4.4 G_033 115,000,000 116,100,000 124,803,294 121,030,000 

39 

บ้านหว้า (ไฮเทค)  

SF.A1.3 G1/4-4 33,100,000 36,500,000 36,933,235 35,880,000 

40 SF.A1.5/3 G_1/4_5 35,800,000 39,500,000 39,945,916 38,370,000 

41 SF.C2.2 F_7/12 58,400,000 62,600,000 65,163,170 60,640,000 

42 SF.M2.2 F_7/13 53,600,000 57,600,000 59,807,293 56,080,000 
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ลาํดับ 
นิคมอุตสาหกรรม / 

สวนอุตสาหกรรม 
ชืÉออาคารโรงงาน 

ราคาประเมินของทรัพย์สนิก่อนเข้าลงทุน 

มูลค่าเงินลงทุน 

ณ 22 และ 23 

ธ.ค. 2557 

มูลค่ายุตธิรรม 

ณ 1 เม.ย. 2558 

บ.ไนท์แฟรงค์ ชาร์

เตอร์ (ประเทศ

ไทย) 

บ. เน็กซัส  

พรอพเพอตี Ê 

คอนซัลแทนท์ 

ณ 1 เม.ย. 2557 ณ 1 เม.ย. 2557 

43 โรจนะ  SF.A1.3/1 28_1 34,700,000 37,100,000 38,718,528 37,700,000 

44 
เหมราชชลบรีุ  

SF.M1.5/2 D_1 43,300,000 43,500,000 48,314,474 45,760,000 

45 SF.M1.5/1 D_2 42,800,000 43,000,000 47,756,570 45,670,000 

รวมอาคารโรงงาน 1,377,000,000 1,398,600,000 1,390,389,404 1,340,890,000 

รวมอาคารคลังสนิค้าและอาคารโรงงาน 3,815,500,000 3,845,500,000 4,228,000,000 4,101,500,000 

 

2. ทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉมเติมครัÊงทีÉ 1 

เมืÉอวันทีÉ 1 เมษายน 2558 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระจํานวน 2 ราย เพืÉอประเมินราคา

ทรัพย์สนิทีÉลงทนุเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 จํานวน 53 ยนูิต ซึÉงราคาประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยผู้

ประเมินราคาอิสระจํานวน 2 รายรวมเท่ากับ 2,956,800,000 บาท และ 2,927,100,000 บาท ตามลําดับ ทั Êงนี Êมูลค่าเงิน

ลงทนุในทรัพย์สนิทีÉลงทนุเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 ของกองทรัสต์ ณ 18 และ 21 ธ.ค. 2558 มีมูลค่ารวม 3,159,260,000 บาท (สงู

กว่าราคาประเมินตํÉาสดุของทรัพย์สินแต่ละรายการทีÉจัดทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินร้อยละ 8.83) รายละเอียดตาม

ตารางด้านลา่ง 

2.1 อาคารคลังสินค้า 

ลาํดับ โครงการ 
ชืÉออาคาร

คลังสนิค้า 

ราคาประเมินของทรัพย์สนิก่อนเข้า

ลงทุน 
มูลค่าเงินลงทุน 

ณ 18 และ 21 

ธ.ค. 2558 

บ.ไนท์แฟรงค์ 

 ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) 

บ. เน็กซัส  

พรอพเพอตี Ê  

คอนซัลแทนท์ 

ณ 1 เม.ย. 2558 ณ 1 เม.ย. 2558 

46 

ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค 

บางนา 

M2/1 
57,200,000 57,300,000  59,358,623 

47 M2/2 

48 M2/3 22,900,000 23,000,000 23,764,204 

49 M2/4 27,700,000 27,800,000          28,745,347  

50 M2/5 27,100,000 27,300,000 28,122,704 

51 M2/6 27,800,000 28,000,000 28,849,121 

52 ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค 

วงัน้อย 2 

 

W11/1 

179,600,000 189,200,000 188,580,000 53 W11/2 

54 W11/3 



 

 

 

35 

ลาํดับ โครงการ 
ชืÉออาคาร

คลังสนิค้า 

ราคาประเมินของทรัพย์สนิก่อนเข้า

ลงทุน 
มูลค่าเงินลงทุน 

ณ 18 และ 21 

ธ.ค. 2558 

บ.ไนท์แฟรงค์ 

 ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) 

บ. เน็กซัส  

พรอพเพอตี Ê  

คอนซัลแทนท์ 

ณ 1 เม.ย. 2558 ณ 1 เม.ย. 2558 

55  

 
W11/4 

56 

ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค  

อีสเทร์ิน ซีบอร์ด 1 (บี) 

W2/1 80,200,000 79,500,000 82,022,747 

57 W2/2 48,300,000 47,800,000 49,316,822 

58 W2/3 48,700,000 47,700,000 49,213,648 

59 W2/4 48,200,000 48,100,000 49,626,342 

60 

ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค 

แหลมฉบงั 2 

W1/1 47,000,000  47,800,000  54,520,000  

61 W1/2 46,900,000 47,800,000 54,404,000 

62 W1/3 
107,600,000  109,700,000  124,816,000 

63 W1/4 

64 FZ1/1 
 

198,100,000 
187,500,000 217,500,000 65 FZ1/2 

66 FZ1/3 

67 FZ1/4 54,000,000 51,300,000 59,508,000 

68 FZ1/5 54,100,000 51,500,000 59,740,000 

69 FZ3/1 
106,600,000 101,800,000 118,088,000 

70 FZ3/2 

71 FZ3/3 54,000,000 51,300,000 59,508,000 

72 FZ3/4 52,000,000 50,900,000 59,044,000 

73 

ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค 

พานทอง 1 

W2/1 

215,900,000  208,000,000  241,280,000 

74 W2/2 

75 W2/3 

76 W2/4 

77 W2/5 

78 ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางพลี 1 W5 25,300,000  25,200,000  28,918,281 

79 

ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค 

บางพลี 3 

W4/1 

502,300,000 504,900,000 518,239,320 

80 W4/2 

81 W4/3 

82 W4/4 

83 W4/5 

84 W4/6 

85 W4/7 
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ลาํดับ โครงการ 
ชืÉออาคาร

คลังสนิค้า 

ราคาประเมินของทรัพย์สนิก่อนเข้า

ลงทุน 
มูลค่าเงินลงทุน 

ณ 18 และ 21 

ธ.ค. 2558 

บ.ไนท์แฟรงค์ ชาร์

เตอร์ (ประเทศ

ไทย) 

บ. เน็กซัส  

พรอพเพอตี Ê  

คอนซัลแทนท์ 

ณ 1 เม.ย. 2558 ณ 1 เม.ย. 2558 

86 

 

W5/1 

274,500,000 276,900,000 283,210,618 87 W5/2 

88 W5/3 

89 W5/4 

121,500,000 125,800,000 125,355,520 90 W5/5 

91 W5/6 

รวมอาคารคลังสนิค้า 2,427,500,000 2,416,100,000 2,591,731,297 

 

อาคารโรงงาน 

ลาํดับ 
นิคมอุตสาหกรรม /  

สวนอุตสาหกรรม 
ชืÉออาคารโรงงาน 

ราคาประเมินของทรัพย์สนิก่อนเข้า

ลงทุน 
มูลค่าเงินลงทุน 

ณ 18 และ 21 

ธ.ค. 2558 

บ.ไนท์แฟรงค์ ชาร์

เตอร์ (ประเทศ

ไทย) 

บ. เน็กซัส  

พรอพเพอตี Ê  

คอนซัลแทนท์ 

ณ 1 เม.ย. 2558 ณ 1 เม.ย. 2558 

92 เหมราชชลบรีุ L3.2  87,600,000  84,100,000  88,305,000 

93 โรจนะ S1/2 25,300,000  26,000,000  26,565,000 

94 อมตะซตีิ Ê A2 58,700,000  55,400,000  64,264,000 

95 

อมตะนคร 

M2.7 72,300,000  69,800,000  72,014,940 

96 B3.8 100,500,000 97,200,000 111,541,940 

97 L4 115,500,000 111,300,000 127,722,407 

98 M2.5/2 69,400,000 67,200,000 77,115,416 

รวมอาคารโรงงาน 529,300,000 511,000,000 567,528,703 

รวมอาคารคลังสนิค้าและอาคารโรงงาน 2,956,800,000 2,927,100,000 3,159,260,000 
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การกู้ยืมเงิน 
 

1. นโยบายการกู้ยืมเงนิ 

 ในอนาคตกองทรัสต์อาจกู้ ยืมเงินเพืÉอใช้เป็นแหลง่เงินทนุอืÉนทีÉนอกเหนือจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ใหม่

ด้วยการขอสนิเชืÉอจากสถาบันการเงินการออกตราสารหนี Êโดยทรัสต์เช่นหุ้นกู้  หรือการเข้าทําสญัญาทีÉมีลกัษณะเป็นการ

กู้ ยืม หรือตราสารอืÉนๆ ทั Êงนี Ê การกู้ ยืมเงินของทรัสต์จะเป็นไปตามวตัถปุระสงค์ ข้อจํากัด และการดําเนินการทีÉกําหนดไว้ใน

สญัญาก่อตั Êงทรัสต์ 

 สญัญาก่อตั Êงทรัสต์กําหนดให้ทรัสต์อาจกู้ ยืมเงินเพืÉอลงทุนในทรัพย์สินหลกัเพิÉมเติม ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะ

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เพืÉอดําเนินการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์หรือ

อสงัหาริมทรัพย์ทีÉทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดี หรือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิÉมเติมบนทีÉดินทีÉมีอยู่แล้วซึÉงเป็น

ของทรัสต์หรือทีÉทรัสต์มีสทิธิการเช่า รวมทั Êงการลงทนุในทรัพย์สินอืÉนใด การชําระหนี ÊทีÉทรัสต์มีอยู่กับเจ้าหนี Êต่างๆ และเพืÉอ

ดําเนินการอืÉนใดหรือเพืÉอเหตจํุาเป็นอืÉนใดตามทีÉผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรเพืÉอประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  

 

2. ข้อจาํกัดในเรืÉองอัตราส่วนในการกู้ยืมเงนิ 

 กองทรัสต์สามารถกู้ ยืมเงินได้โดยอยู่ภายใต้ข้อจํากดัในเรืÉองอตัราสว่นในการกู้ ยืมเงินดงัต่อไปนี Ê 

1. จํานวนเงินทีÉกู้ ยืมต้องไม่เกินร้อยละ 35 ของมลูค่าทรัพย์สนิรวมของทรัสต์ 

2. ในกรณีทีÉทรัสต์มีอันดับความน่าเชืÉอถืออยู่ในอันดับทีÉสามารถลงทุนได้ (Investment Grade) ซึÉงเป็นอันดับ

ความน่าเชืÉอถือครั Êงลา่สดุทีÉได้รับการจดัอนัดบัโดยสถาบนัการจดัอนัดับความน่าเชืÉอถือทีÉได้รับความเห็นชอบ

จากสาํนกังาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวนักู้ ยืมเงิน จํานวนเงินทีÉกู้ ยืมต้องไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สิน

รวมของทรัสต์  

 ทั Êงนี Ê ในกรณีทีÉต่อมาภายหลงัจํานวนเงินทีÉกู้ ยืมเกินอัตราส่วนดังกล่าว แต่การเกินอัตราส่วนนั Êนมิได้เกิดจากการ

กู้ ยืมเงินเพิÉมเติม ผู้ จัดการกองทรัสต์จะคงอัตราส่วนการกู้ ยืมเงินไว้ต่อไปก็ได้ แต่จะกู้ ยืมเงินเพิÉมเติมอีกไม่ได้จนกว่า

อตัราสว่นการกู้ ยืมเงินจะลดลงจนน้อยกว่าอตัราสว่นทีÉกําหนดไว้ดงักลา่วข้างต้น 

 

3. การดําเนินการทีÉเกีÉยวข้องกับการกู้ยืมเงนิ 

 ในการกู้ ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัเหนือทรัพย์สนิของทรัสต์เพืÉอประโยชน์ในการดําเนินงานของกองทรัสต์หรือ

เพืÉอการลงทุนในทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ หรือเพืÉอวัตถุประสงค์อืÉนๆ ตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะพิจารณาความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ ยืมเงิน รวมถึงการให้หลกัประกันใดๆ และแจ้งความ

คืบหน้าพร้อมข้อสรุปในการดําเนินการดังกล่าวแก่ทรัสตี และทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ลงนามร่วมกันในการเข้าทํา

สญัญา และ/หรือเอกสารใดๆ ทีÉเกีÉยวข้อง 
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4. ข้อมูลเกีÉยวกับการกู้ยืมเงนิ ณ วันสิ Êนรอบปีบัญชี 

ในการลงทนุของกองทรัสต์ กองทรัสต์ใช้แหลง่เงินทนุสว่นหนึÉงจากการกู้ ยืมเงิน โดยทีÉผ่านมา กองทรัสต์ได้เข้าทํา

สญัญาเงินกู้กบัธนาคารกรุงเทพจํานวนรวม 2 วงเงิน ในวันทีÉ 19 ธันวาคม 2557 เพืÉอการลงทุนซื Êอทรัพย์สินครั Êงแรก และ

วันทีÉ 18 ธันวาคม 2558 เพืÉอการลงทุนซื Êอทรัพย์สินเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 ด้วยวงเงินไม่เกิน 1,350,000,000 บาท และไม่เกิน 

1,005,000,000 บาท ตามลําดับ ซึÉงข้อกําหนดและเงืÉอนไขของการกู้ ยืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตามทีÉกําหนดในสัญญา

ระหว่างกองทรัสต์และธนาคาร โดย ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 มีรายละเอียดเบื Êองต้นดงัต่อไปนี Ê 

 

ผู้กู้ ทรัสตีในนามของทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน 

วัตถุประสงค์ในการกู้ เพืÉอลงทุนด้วยการซื ÊอทีÉดิน การเช่า/เช่าช่วงทีÉดิน และ/หรือ สิÉงปลูกสร้าง และ/หรือ อาคารโรงงาน/อาคาร

คลงัสนิค้า 

วงเงินกู้ ไม่เกิน 1,005,000,000 ล้านบาท  

ซึÉงกองทรัสต์ได้เบิกเงินกู้ ยืมเพืÉอการลงทุนซื Êอทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 จํานวน 959,000,000 บาท 

หรือ ประมาณร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สนิทีÉลงทนุเพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1 

ประเภทอัตราดอกเบี Êย อตัราดอกเบี Êยลอยตวั 

อัตราดอกเบี Êย ไม่เกินอตัราดอกเบี Êย MLR ลบร้อยละ 1.25  

“อัตราดอกเบี Êย MLR” หมายถึง อัตราดอกเบี Êยลูกค้ารายใหญ่ชั Êนดี ประเภทเงินกู้ แบบมีระยะเวลาของ

ธนาคารผู้ให้เงินกู้  (Minimum Loan Rate, “MLR”) 

ระยะเวลาเงินกู้ 10 ปี 

ระยะเวลาชําระคืนเงินกู้* ปีทีÉ 1 ถึงปีทีÉ 7  ปลอดการชําระคืนเงินต้น 

ปีทีÉ 8 ชําระคืนร้อยละ 9.00 ของเงินต้น 

ปีทีÉ 9 ชําระคืนร้อยละ 14.00 ของเงินต้น 

ปีทีÉ 10 ชําระคืนเงินต้นสว่นทีÉเหลือทั Êงหมด 

หมายเหต ุ* ชําระคืนภายในวนัทําการสดุท้ายของเดือนมิถุนายน 2568 
 

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มีหลกัประกนั 

 

ทั Êงนี Ê ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 กองทรัสต์มีสดัส่วนของเงินกู้ ต่อสินทรัพย์รวม (Loan Outstanding Value to 

Total Asset Value) เท่ากบัร้อยละ 24 ของมลูค่าทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 
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การรับประกันรายได้ 
 

กองทรัสต์นี Êไม่มีการรับประกนัรายได้ 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทีÉเรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
 

ของรอบปีบัญชีปีทีÉ 2 ตั Êงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2558 ถงึวันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 

 

ค่าใช้จ่ายทีÉเรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 

 

จาํนวนเงิน 

หน่วย : พันบาท 

ร้อยละของ 

มูลค่าทรัพย์สนิสุทธ ิ

ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์ 12,104 0.22% 

ค่าธรรมเนียมทรัสต ี   3,694 0.07% 

ค่านายทะเบียน   1,474 0.03% 

ค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  32,306 0.58% 

ค่าใช้จ่ายอืÉน ๆ  79,516 1.42% 

รวมค่าใช้จ่ายทัÊงหมด* 129,094 2.32% 

* ไม่รวมค่านายหน้าซื Êอขายหลกัทรัพย์และค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ทีÉเกิดขึ Êนจากการซื Êอขายหลกัทรัพย์ 
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ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการให้บริการ 

เช่าอาคารคลังสินค้าและโรงงาน 
 

1.      ภาวะอุตสาหกรรมและผลกระทบ 

เศรษฐกิจไทยในปี 2558 ขยายตวัร้อยละ 2.8 เพิÉมขึ ÊนจากทีÉขยายตัวเพียงร้อยละ 0.9 ในปี 2557  โดยการฟืÊนตัวยัง

เป็นไปอย่างช้าๆ แม้ว่าจะได้รับแรงหนุนจากภาครัฐและภาคการท่องเทีÉยวแต่ปัจจัยลบทั ÊงทีÉกดดันต่อเนืÉองมาจากปีก่อน

และปัจจยัใหม่ทีÉเกิดขึ Êนระหว่างปียงัคงสง่ผลกระทบต่อภาพรวมเศรษฐกิจไทย  การบริโภคภาคเอกชนขยายตัวในเกณฑ์ตํÉา

เนืÉองจากถูกกดดันจากหนี ÊครัวเรือนทีÉยังมีแนวโน้มสงูขึ Êนและความเข้มงวดในการปล่อยสินเชืÉอของธนาคารพาณิชย์   

ในขณะทีÉรายได้ภาคเกษตรตกตํÉาจากผลกระทบภัยแล้งและราคาสินค้าเกษตรทีÉลดลงต่อเนืÉอง   การส่งออกหดตัวร้อยละ 

5.8 จากผลกระทบของราคานํ Êามนัและสนิค้าโภคภัณฑ์ทีÉทรุดตวัลงรวมทั Êงอปุสงค์ในตลาดโลกทีÉอ่อนแอเนืÉองจากเศรษฐกิจ

โลกชะลอตวัโดยเฉพาะประเทศจีน  แม้ว่าค่าเงินบาทจะอ่อนค่าลงมากตลอดทั Êงปี แต่ก็ยังไม่สามารถหนุนการส่งออกให้

กลบัมาขยายตัวได้    ส่วนการลงทุนภาคเอกชนยังคงชะลอตัว จากการถูกกดดันจากการบริโภคภาคเอกชนและการ

สง่ออกทีÉลดลง   

  จากรายงานของสํานักคณะกรรมการงานส่งเสริมการลงทุน มีโครงการยืÉนขอส่งเสริมการลงทุนโดยตรงจาก

ต่างประเทศในปี 2558 รวมทั Êงสิ Êน 559 โครงการ คิดเป็นมูลค่าเงินลงทุนรวม 106,540 ล้านบาท  โดยอุตสาหกรรมทีÉยืÉน

ขอรับสง่เสริมการลงทนุมากทีÉสดุอนัดบัหนึÉง ได้แก่ อตุสาหกรรมบริการและสาธารณูปโภค (คิดเป็นร้อยละ 38.8 ของมูลค่า

เงินลงทนุทั Êงหมด)   อนัดบัสอง อุตสาหกรรมเครืÉองใช้ไฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ (คิดเป็นร้อยละ 26.0 ของมูลค่าเงินลงทุน

ทั Êงหมด)    และอนัดบัสาม อตุสาหกรรมชิ Êนสว่นยานยนต์ เครืÉองจกัร และผลิตภัณฑ์โลหะ (คิดเป็นร้อยละ 18.5 ของมูลค่า

เงินลงทนุทั Êงหมด) สว่นใหญ่อยู่ในภาคกลาง 309 โครงการ (31,506 ล้านบาท) และภาคตะวันออกจํานวน 175 โครงการ 

(43,708 ล้านบาท) ทั Êงนี Ê ญีÉปุ่ นเป็นประเทศทีÉมีปริมาณเงินลงทนุในการยืÉนขอสง่เสริมสงูทีÉสดุโดยมีการยืÉนขอรับการส่งเสริม

ในกิจการชิ Êนสว่นอิเลก็ทรอนิกส์ รองลงมาคือ สงิคโปร์และอินโดนีเซีย      

  สว่นโครงการลงทนุโดยตรงจากต่างประเทศทีÉได้รับการอนุมัติในปี 2558 มีจํานวนรวมทั Êงสิ Êน 1,151 โครงการ คิด

เป็นมลูค่าเงินลงทนุรวม 493,690 ล้านบาท  เป็นโครงการขยายการลงทนุจํานวน 592 โครงการ มูลค่า 328,433 ล้านบาท  

ซึÉงสะท้อนให้เห็นว่านกัลงทนุทีÉมีฐานการผลิตในประเทศไทยอยู่เดิมและประสบความสําเร็จในการลงทุนมีความเชืÉอมัÉนทีÉ

จะขยายการลงทนุและตั Êงฐานการผลติในประเทศไทยต่อไป   ขณะทีÉโครงการลงทุนของนักลงทุนรายใหม่ก็ยังเข้ามาลงทุน

ในประเทศไทยอย่างต่อเนืÉอง โดยมีจํานวน 559 โครงการ มูลค่า 165,257 ล้านบาท   ซึÉงสํานักคณะกรรมการงานส่งเสริม

การลงทุนคาดว่าจะเริÉมเดินหน้าลงทุนภายใน 1-2 ปีข้างหน้า และจะช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจจากการส่งออกมูลค่ากว่า 

962,000 ล้านบาท ใช้วตัถดิุบในประเทศมูลค่ากว่า 414,000 ล้านบาท  และมัÉนใจว่าบริษัทชั Êนนําของโลกจะเดินหน้าตั Êง

ฐานการผลติในประเทศไทยอย่างต่อเนืÉอง 
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 สาํหรับธุรกิจการให้บริการเช่าอาคารคลงัสนิค้าและโรงงานในปี 2558  จากรายงานสภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์

เพืÉอการอุตสาหกรรมในประเทศไทยของซีบีอาร์อี  ธุรกิจให้บริการเช่าอาคารคลงัสินค้าและโรงงานได้รับผลกระทบจาก

ภาวะเศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกในภาพรวม   อย่างไรก็ดี ตลาดยังคงแสดงสญัญาณการฟืÊนตัวอันเป็นผลมาจาก

แรงผลักดันของกลุ่มอุตสาหกรรมยานยนต์และชิ Êนส่วนยานยนต์ซึÉงเป็นอุตสาหกรรมทีÉมีความสําคัญต่อเศรษฐกิจของ

ประเทศ  โดยในปี 2558 ประเทศไทยผลิตรถยนต์ได้ทั Êงสิ Êน 1,913,002 คัน เพิÉมขึ Êนจากปีก่อนหน้า ร้อยละ 1.76 เป็นการ

ขายในประเทศ 799,592 คนั และส่งออก 1,204,895 คัน   นอกจากนี Êตลาดยังได้รับแรงสนับสนุนจากการส่งออกไปกลุ่ม

ประเทศเพืÉอนบ้านอย่างกมัพชูา ลาว พม่า และเวียดนาม ทีÉสงูขึ Êนกว่าร้อยละ 7.7 จากปีก่อนหน้า หรือคิดเป็นร้อยละ 10.0 

ของมลูค่าการสง่ออกรวมของประเทศไทย 

สภาวะตลาดของอาคารคลงัสินค้าให้เช่าสมัยใหม่ (Modern Logistics Properties) มีแนวโน้มทีÉดีขึ Êนอย่าง

ต่อเนืÉองตั Êงแต่ต้นปี   โดยอปุทานของคลงัสนิค้าในไตรมาส 4 ปี 2558 อยู่ทีÉประมาณ 2,500,000 ตารางเมตร  เพิÉมขึ Êนจาก

ไตรมาสทีÉ 4 ของปีก่อนประมาณ 200,000 ตารางเมตร  ในขณะทีÉอุปทานของคลงัสินค้าเติบโตเพิÉมสงูขึ Êนอย่างต่อเนืÉอง

เช่นกนั ทําให้อตัราการเช่าโดยรวมของคลงัสนิค้าสงูขึ Êนจากร้อยละ 75.0 ของอุปทานทั Êงหมดในไตรมาส 4 ปี 2557 มาเป็น

ร้อยละ 82.5 ของอุปทานทั Êงหมดในไตรมาส 4 ปี 2558 ขณะทีÉตลาดของโรงงานสําเร็จรูปให้เช่ายังอยู่ในสภาวะทรงตัว 

อัตราการเช่าโดยรวมของโรงงานสําเร็จรูปคงทีÉอยู่ทีÉร้อยละ 69.0  ของอุปทานทั Êงหมดในไตรมาส 4 ปี 2558 ซึÉงอยู่ทีÉ

ประมาณ 2,500,000 ตารางเมตร  ทั Êงนี Êอุปทานใหม่ของโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าเพิÉมขึ Êนจากปีก่อนหน้าเพียงเล็กน้อย 

เนืÉองจากผู้ประกอบการชะลอการพฒันาโรงงานสาํเร็จรูปเพิÉมเติมในระหว่างปีและมุ่งเน้นการเพิÉมอัตราการเช่าของอุปทาน

ทีÉมีอยู่ด้วยกลยทุธ์การลดราคา   

สาํหรับในปี 2559 ธนาคารแห่งประเทศไทยประมาณการอัตราการขยายตัวของเศรษฐกิจไทยตํÉากว่าประมาณ

เดิมเลก็น้อยจากร้อยละ 3.7 เป็นร้อยละ 3.5 ตามสญัญาณการอ่อนตวัลงของเศรษฐกิจโลกตั Êงแต่ในช่วงต้นปี 2559 รวมถึง

สถานการณ์ความผันผวนของราคานํ Êามันและสินค้าโภคภันฑ์ในตลาดโลก และอุปสงค์ต่างประเทศทีÉชะลอตัวลง

โดยเฉพาะประเทศจีน ซึÉงอาจมีผลกระทบต่อการฟืÊนตัวของภาคการส่งออกของไทย ทําให้การส่งออกไม่ขยายตัวตามทีÉ

คาด  อย่างไรก็ดี  เชืÉอว่าแรงผลกัดนัของภาครัฐผ่านทางมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจทีÉจะทยอยประกาศออกมา และการเร่ง

เดินหน้าเบิกจ่ายงบประมาณเพืÉอสนบัสนนุการลงทนุโครงสร้างพื Êนฐาน ด้านคมนาคม พลงังาน และสาธารณูปโภคในช่วง

ครึÉงหลงัของปี อาจทําให้เกิดการกระจายเม็ดเงินลงสู่เศรษฐกิจระดับฐานรากทีÉได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจและ

ราคาสนิค้าเกษตรตกตํÉา  และอาจยงัช่วยกระตุ้นการบริโภคภายในประเทศ รวมทั Êงสร้างความเชืÉอมัÉนให้ภาคเอกชนและนัก

ลงทนุ ตลอดจนช่วยยกระดบัศกัยภาพของประเทศโดยรวม  

 นอกจากนี Êสํานักคณะกรรมการงานส่งเสริมการลงทุนยังประมาณการว่าการลงทุนจากต่างประเทศในประเทศ

ไทยในปี 2559 จะมีแนวโน้มดีกว่าปี 2558 จากมาตรการส่งเสริมการลงทุนต่างๆ ทีÉออกมาในช่วงปลายปี 2558 ทีÉผ่านมา 

เช่น นโยบายเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษในรูปแบบครัสเตอร์อุตสาหกรรม เพืÉอสร้างความเข้มแข็งของห่วงโซ่และฐาน

อตุสาหกรรมแห่งอนาคต เสริมสร้างศกัยภาพด้านการลงทุนของประเทศไทย และกระจายรายได้สู่ภูมิภาค โดยจะมุ่งเน้น

การดึงดูดบริษัททีÉดําเนินธุรกิจในกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายในระยะแรกรวม 6 กลุ่มอุตสาหกรรม ได้แก่กลุ่มคลสัเตอร์
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สาํหรับกิจการทีÉใช้เทคโนโลยีขั Êนสงูและอตุสาหกรรมแห่งอนาคต ซึÉงประกอบด้วยคลสัเตอร์ 4 กลุ่มย่อย คือ (1) คลสัเตอร์

ยานยนต์และชิ Êนส่วน (2) ครัสเตอร์เครืÉองใช้ไฟฟ้า อิเล็กทรอนิกส์และอุปกรณ์โทรคมนาคม (3) ครัสเตอร์ปิโตรเคมีและ

เคมีภัณฑ์ทีÉเป็นมิตรต่อสิÉงแวดล้อม (4) คลสัเตอร์ดิจิทัล และคลสัเตอร์เป้าหมายอืÉนๆ อีก 2 กลุ่ม คือ (5) คลสัเตอร์เกษตร

แปรรูป และ คลสัเตอร์สิÉงทอและเครืÉองนุ่งห่ม ซึÉงปัจจยัดงักลา่วข้างต้นจะเป็นแรงผลกัดันให้อุปสงค์ในภาคอสงัหาริมทรัพย์

เพืÉอการอตุสาหกรรมในประเทศไทยเติบโตขึ Êนตามไปด้วย  

 

2.       การแข่งขันภายในอุตสาหกรรม 

 

2.1 อุปสงค์ อุปทาน และอัตราการเช่า 

 คลังสินค้าให้เช่า  

จากรายงานการศกึษาสภาวะตลาดของคลงัสนิค้าให้เช่าในพื ÊนทีÉศกึษา ซึÉงได้แก่ภาคกลาง (กรุงเทพฯ ตอนเหนือ

และกรุงเทพฯ ฝัÉงตะวนัออก) และพื ÊนทีÉภาคตะวนัออก (พื ÊนทีÉในจงัหวดัชลบรีุ ระยอง ปราจีนบรีุ และฉะเชิงเทรา) โดยบริษัท 

ซีบี ริชาร์ด เอลลสิ (ประเทศไทย) จํากัด (“CBRE”) พบว่า ณ เดือนมีนาคม 2558 มีจํานวนคลงัสินค้าให้เช่าของผู้พัฒนา

หลกัในพื ÊนทีÉศึกษาจํานวน 609 หลงั หรือคิดเป็นอุปทานคลงัสินค้าให้เช่าจํานวนทั Êงสิ Êน 2,553,532 ตารางเมตรแบ่งเป็น

อปุทานในภาคกลางจํานวน 1,477,329 ตารางเมตร และอปุทานในภาคตะวนัออกจํานวน 1,076,203 ตารางเมตร 

ณ เดือนมีนาคม 2558 อัตราการเช่าโดยรวมของคลงัสินค้าให้เช่าในพื ÊนทีÉศึกษาคิดเป็นร้อยละ 80 ของอุปทาน

คลงัสนิค้าให้เช่ารวม โดยมีรายละเอียดอตัราการเช่าพื ÊนทีÉในภาคกลาง และภาคตะวันออก เท่ากับร้อยละ 87 และร้อยละ 

71 ตามลาํดบั โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

ภาค 

จาํนวนอาคาร

คลังสนิค้าให้เช่า

ทัÊงหมด 

(หลัง) 

พื ÊนทีÉอาคาร

คลังสนิค้าให้เช่า

ทัÊงหมด 

(ตารางเมตร) 

จาํนวนอาคาร

คลังสนิค้าให้เช่าทีÉ

มีผู้เช่า 

(หลัง) 

พื ÊนทีÉอาคารคลังสนิค้า

ให้เช่าทีÉมีผู้เช่า 

(ตารางเมตร) 

อัตราการเช่า 

ภาคกลาง 320 1,477,329 273 1,280,613 87% 

ภาคตะวนัออก 289 1,076,203 192 706,300 71% 

รวมทัÊงหมด 609 2,553,532 465 2,040,913 80% 

ทีÉมา : แผนกทีÉปรึกษาการพฒันาโครงการ ซีบีอาร์อี 

 เมืÉอจําแนกตามผู้พฒันาพบว่าผู้พฒันา 3 รายแรกครองสว่นแบ่งตลาดคลงัสินค้าให้เช่าประมาณร้อยละ 86 ของ

อปุทานทั Êงหมด โดยทีพาร์ค (รวมถงึกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ และทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ทีÉเกีÉยวข้อง) มี

สว่นแบ่งการตลาดมากทีÉสดุ มีพื ÊนทีÉอาคารคลงัสินค้าให้เช่าทั Êงสิ Êน 1,164,688 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 46 ของอุปทาน

คลงัสนิค้าให้เช่าทั Êงหมด ตามด้วยบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากัด มหาชน (รวมถึงกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

และทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ทีÉเกีÉยวข้อง) (“ดับบลิวเอชเอ”) มีพื ÊนทีÉอาคารคลงัสินค้าให้เช่ารวม 838,581 
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ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 33 ของอปุทานคลงัสนิค้าทั Êงหมด  และ บริษัท เหมราช พฒันาทีÉดิน จํากัด (มหาชน) มีอุปทาน

อาคารคลงัสนิค้าให้เช่า 179,320 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 7 ของอปุทานคลงัสนิค้าให้เช่าทั Êงหมด ตามลาํดบั 

ทีÉมา : แผนกทีÉปรึกษาการพฒันาโครงการ ซีบีอาร์อี 

หมายเหต ุ:  

 ทีพาร์ค หมายถงึ บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากัด และ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ทีÉบริหารโดยทีพาร์ค 

 เหมราชหมายถงึบริษัทเหมราชพฒันาทีÉดินจํากดั (มหาชน)และ

กองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์ทีÉบริหารโดยเหมราช 

 ดบับลิวเอชเอหมายถงึบริษัทดับบลิวเอชเอคอร์ปอเรชัÉนจํากัด 

(มหาชน) และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพืÉอการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีÉบริหารโดยดบับลิวเอชเอ 

 พรอสเพคหมายถงึบริษัทพรอสเพคดีเวลลอปเมนท์จํากดั 

 เบสท์บอนด์ หมายถงึ บริษัท เบสท์บอนด์แวร์เฮาส์ จํากดั  

 โชติธนวฒัน์ หมายถงึ บริษัท โชติธนวฒัน์ จํากดั  

 ทริฟเวนท์ หมายถงึ บริษัท ทริฟเวนท์ กรุ๊ป จํากดั  

 วินโคสท์ หมายถงึ บริษัท วินโคสท์ อินดัสเทรียล พาร์ค จํากัด 

(มหาชน)  

 ไทยพัฒนาโรงงาน หมายถึง บ ริษัท ไทยพัฒนาโรงงาน

อตุสาหกรรม จํากดั (มหาชน)และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีÉ

บริหารโดยไทยพฒันาโรงงาน 

อตัราค่าเช่าอาคารคลงัสนิค้าให้เช่าในขอบเขตพื ÊนทีÉศกึษา อยู่ระหว่าง 135 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ถึง 220 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ทั Êงนี Ê คลงัสนิค้าทีÉสร้างขึ Êนตามความต้องการโดยเฉพาะเจาะจงของลกูค้า (Build to Suit) จะมี

ค่าเช่าทีÉสงูกว่าอัตราค่าเช่าคลงัสินค้าสําเร็จรูป เนืÉองจากอาคารมีคุณลกัษณะเฉพาะตัว ดังนั Êน ราคาค่าเช่าของอาคาร

คลงัสนิค้าแบบ Build to Suit จะขึ Êนอยู่กบัรายละเอียดจําเพาะตามข้อกําหนดทีÉผู้ เช่าต้องการ 

ภาค 
ราคาเสนอเช่าตํÉาสุด 

(บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) 

ราคาเสนอเช่าสูงสุด 

(บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีÉย 

(บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) 

ภาคกลาง 135 180 158 

ภาคตะวนัออก 135 220 178 

ทีÉมา : แผนกทีÉปรึกษาการพฒันาโครงการ ซีบีอาร์อี 

 

ทีพาร์ค, 46%

ดับบลิวเอชเอ, 33%

เหมราช, 7%

โชติธนวัฒน,์ 2%

พรอสเพค, 5%

วินโคสท์, 1%

เบสท์บอนด์, 5%
ทริฟเวนท์, 0%

ไทยพฒันาโรงงาน, 1%

อุปทานอาคารคลังสินค้าให้เช่าจําแนกตามผู้พัฒนา ณ เดือนมีนาคม 2558
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ทั Êงนี Ê อัตราค่าเช่าสําหรับคลังสินค้าให้เช่าจะขึ Êนอยู่กับโซนทีÉตั Êงของคลังสินค้าให้เช่าโดยสามารถแบ่งได้เป็น

คลงัสนิค้าให้เช่าทีÉตั Êงอยู่ในโซนปลอดอากร (Free Zone) และโซนทัÉวไป (General Zone) โดยผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ด้าน

คลงัสนิค้าให้เช่าให้ข้อมลูว่าอตัราค่าเช่าสําหรับคลงัสินค้าให้เช่าและคลงัสินค้าให้เช่าทีÉมีทีÉตั Êงอยู่ในโซนปลอดอากรจะสงู

กว่าอตัราค่าเช่าในโซนทัÉวไปประมาณ 10 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

 นอกจากนี Ê อัตราค่าเช่าต่อตารางเมตรยังจะขึ Êนอยู่กับขนาดของอาคารทีÉ เช่า ซึÉงโดยทัÉวไปแล้วผู้ พัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ทีÉเป็นเจ้าของอาคารให้เช่าจะให้สว่นลดสาํหรับอาคารขนาดใหญ่ เมืÉอพิจารณาจากข้อมูลในอดีตจะพบว่า 

ส่วนลดโดยทัÉวไปสําหรับการเช่าอาคารขนาดใหญ่จะอยู่ระหว่าง 5 ถึง 10 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ทั Êงนี Ê ส่วนลด

ดงักลา่วยงัอาจจะขึ Êนอยู่กบัปัจจยัอืÉนๆ ด้วยอาทิเช่น ลกัษณะของอาคารทีÉเช่า และระดับของการแข่งขันสําหรับอาคารให้

เช่าขนาดใหญ่ในเขตทําเลทีÉตั Êงนั Êนๆ 

 สาํหรับอปุทานของคลงัสนิค้าให้เช่าในอนาคตนั Êน CBRE สํารวจพบว่ามีคลงัสินค้าให้เช่าในภาคกลางและภาค

ตะวนัออกทีÉอยู่ในระหว่างการก่อสร้างประมาณ 386,000 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 15 ของอุปทานคลงัสินค้าให้เช่า

ในปัจจบุนั โดยร้อยละ 52 ของอุปทานคลงัสินค้าให้เช่าในอนาคตถูกพัฒนาโดยทีพาร์คทั Êงนี Ê โดยทัÉวไประยะเวลาในการ

สร้างคลงัสนิค้าให้เช่าจะอยู่ทีÉประมาณ 6 ถงึ 8 เดือน 

ผู้พัฒนา ภูมิภาค จาํนวน (หลัง) พื ÊนทีÉระหว่างก่อสร้าง (ตารางเมตร) 

ทีพาร์ค พื ÊนทีÉศึกษาทั Êงหมด 30 203,000 

ดบับลวิเอชเอ ภาคกลาง ไม่พบข้อมูล 69,000 

โชติธนวฒัน์ ภาคตะวนัออก 18 14,000 

พรอสเพค ภาคกลาง 6 11,000 

วนิโคสท์ ภาคตะวนัออก 4 4,000 

ทริฟเวนท์ ภาคตะวนัออก 1 3,000 

ทพิย์โฮลดิ Êง ภาคกลาง 4 82,000 

ทั Êงหมด มากกว่า 63 386,000 

หมายเหต ุ: 

 ทีพาร์ค หมายถงึ บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากดั 

 ดบับลิวเอชเอหมายถงึบริษัทดับบลิวเอชเอคอร์ปอเรชัÉนจํากัด 

(มหาชน)  

 โชติธนวฒัน์ หมายถงึ บริษัท โชติธนวฒัน์ จํากดั 

 พรอสเพคหมายถงึบริษัทพรอสเพคดีเวลลอปเมนท์จํากดั 

 วินโคสท์ หมายถงึ บริษัท วินโคสท์ อินดัสเทรียล พาร์ค จํากัด 

(มหาชน) 

 ทริฟเวนท์ หมายถงึ บริษัท ทริฟเวนท์ กรุ๊ป จํากดั 

 ทิพย์โฮลดิ Êง หมายถงึ บริษัท ทิพย์โฮลดิ Êง จํากดั 

 

 

 โรงงานให้เช่า 

จากรายงานการศกึษาสภาวะตลาดของโรงงานสาํเร็จรูปให้เช่าในพื ÊนทีÉศกึษา ซึÉงได้แก่ภาคกลาง (กรุงเทพฯ ตอน

เหนือและกรุงเทพฯ ฝัÉงตะวนัออก) และพื ÊนทีÉภาคตะวนัออก (พื ÊนทีÉในจงัหวดัชลบรีุ ระยอง ปราจีนบุรี และฉะเชิงเทรา) โดย

บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลสิ (ประเทศไทย) จํากัด (“CBRE”) พบว่า ณ เดือนมีนาคม 2558 มีจํานวนโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า
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ของผู้พัฒนาหลกัในพื ÊนทีÉศึกษาจํานวน 1,544 หลงั หรือคิดเป็นอุปทานโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าจํานวนทั Êงสิ Êน 2,815,213 

ตารางเมตรแบ่งเป็นอปุทานในภาคกลางจํานวน 1,230,220 ตารางเมตร และอปุทานในภาคตะวันออกจํานวน 1,584,993 

ตารางเมตร 

ช่วงก่อนวิกฤตนํ Êาท่วมในปี 2554 โรงงานสําเร็จรูปให้เช่าในภาคกลางโดยเฉพาะพื ÊนทีÉในกรุงเทพฯ ตอนเหนือ 

ได้รับความนิยมสูงสุดเมืÉอเทียบกับพื ÊนทีÉอืÉนๆ ในขอบเขตทีÉศึกษา เนืÉองจากพื ÊนทีÉดังกล่าวเป็นทําเลยุทธ์ศาสตร์ของ

อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์ สําหรับในภาคตะวันออกตะวันออกจังหวัดชลบุรีเป็นพื ÊนทีÉทีÉได้รับความนิยมสูงสุดในการ

พฒันาโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า เนืÉองจากระยะทางซึÉงใกล้กับศูนย์กลางการขนส่งสินค้า ทั Êงในกรุงเทพฯ และท่าเรือนํ Êาลกึ

แหลมฉบงั 

ภาพรวมอตัราการเช่าของโรงงานสาํเร็จรูปให้เช่า ณ สิ Êนเดือนมีนาคม 2558 มีอัตราการเช่าอยู่ทีÉร้อยละ 74 ของ

อปุสงค์โรงงานสาํเร็จรูปให้เช่ารวมสาํหรับพื ÊนทีÉศกึษา โดยมีรายละเอียดอตัราการเช่าพื ÊนทีÉในภาคกลาง และภาคตะวันออก 

เท่ากบัร้อยละ 71 และร้อยละ 76 ตามลาํดบัโดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

ภาค 

จาํนวนอาคาร

โรงงานสาํเร็จรูป

ให้เช่าทัÊงหมด 

(หลัง) 

พื ÊนทีÉอาคาร

โรงงานสาํเร็จรูป

ให้เช่าทัÊงหมด 

(ตารางเมตร) 

จาํนวนอาคาร

โรงงานสาํเร็จรูป

ให้เช่าทีÉมีผู้เช่า 

(หลัง) 

พื ÊนทีÉอาคารโรงงาน

สาํเร็จรูปให้เช่าทีÉมีผู้เช่า 

(ตารางเมตร) 

อัตราการเช่า 

ภาคกลาง 782 1,230,220 630 872,070 71% 

ภาคตะวนัออก 762 1,584,993 486 1,205,168 76% 

รวมทัÊงหมด 1,544 2,815,213 1,116 2,077,238 74% 

ทีÉมา : แผนกทีÉปรึกษาการพฒันาโครงการ ซีบีอาร์อี 

เมืÉอจําแนกตามผู้พฒันาพบว่า ผู้พัฒนา 3 รายแรกครองส่วนแบ่งตลาดโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าประมาณร้อยละ 

73 ของอุปทานทั Êงหมด โดยไทคอน (รวมถึงกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีÉ

เกีÉยวข้อง) มีสว่นแบ่งการตลาดมากทีÉสดุ มีพื ÊนทีÉอาคารโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าทั Êงสิ Êน 1,111,680 ตารางเมตร คิดเป็นร้อย

ละ 39 ของอปุทานโรงงานสาํเร็จรูปให้เช่าทั Êงหมด ตามด้วยบริษัท บริษัท เหมราช พัฒนาทีÉดิน จํากัดมีพื ÊนทีÉอาคารโรงงาน

สาํเร็จรูปให้เช่ารวม 523,359 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 19 ของอุปทานโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าทั Êงหมด และ บริษัท ทิพย์

โฮลดิ Êง จํากัด มีอุปทานอาคารโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า 430,181 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 15 ของอุปทานโรงงาน

สาํเร็จรูปให้เช่าทั Êงหมด ตามลาํดบั 
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ไทคอน, 39%

เหมราช, 19%

ทพิย์โฮลดิ Êง, 15%

อมตะ ซมัมิท, 7%

ปิÉ นทอง, 6%

ไทยพัฒนาโรงงาน, 4%

พรอสเพค, 3%

ริช แอสเซ็ท, 3%

ดับบลิวเอชเอ, 2%

304 อินดัสเตรียล ปาร์ค

, 1% ชีวาทยั, 1%

อุปทานอาคารโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า จําแนกตามผู้พฒันา ณ เดอืนมนีาคม 2558

 
ทีÉมา : แผนกทีÉปรึกษาการพฒันาโครงการ ซีบีอาร์อี 

หมายเหต ุ:  

 ไทคอนหมายถึงบริษัทไทคอนอินดัสเทรียลคอนเน็คชัÉนจํากัด 

(มหาชน) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และทรัสต์เพืÉอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ทีÉบริหารโดยไทคอน 

 เหมราชหมายถึงบริษัทเหมราชพัฒนาทีÉดินจํากัด (มหาชน)

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีÉบริหารโดยเหมราช 

 อมตะ ซัมมิท หมายถงึ บริษัท อมตะ ซัมมิท เรดดี Ê บิลท์ จํากัด

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีÉบริหารโดยอมตะ ซัมมิท 

 ปิÉ นทอง หมายถึง บริษัท ปิÉ นทอง อินดัสเตรียล ปาร์ค จํากัด

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีÉบริหารโดยปิÉ นทอง 

 ไท ยพัฒนาโรงงาน ห มายถึงบ ริษัท ไท ยพัฒน าโรงงาน

อตุสาหกรรมจํากดั (มหาชน) และกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ไทยอินดสัเตรียล 1  

 พรอสเพคหมายถงึบริษัทพรอสเพคดีเวลลอปเมนท์จํากดั 

 ริชแอสเซ็ทหมายถงึบริษัทริชแอสเซ็ทเซ็นเตอร์จํากดั 

 ดบับลิวเอชเอหมายถึงบริษัทดับบลิวเอชเอคอร์ปอเรชัÉนจํากัด 

(มหาชน)กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และทรัสต์เพืÉอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ทีÉบริหารโดยดบับลิวเอชเอ 

 304 อินดัสเตรียล ปาร์ค หมายถึง บริษัท 304 อันดัสเตรียล 

ปาร์ค จํากดั 

 ชีวาทัย หมายถงึ บริษัท ชีวาทัย จํากดั 

อตัราค่าเช่าอาคารโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าในขอบเขตพื ÊนทีÉศึกษา อยู่ระหว่าง 120 บาทต่อตารางเมตร ถึง 250 

บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

ภาค 
ราคาเสนอเช่าตํÉาสุด 

(บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) 

ราคาเสนอเช่าสูงสุด 

(บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) 

ราคาเสนอเช่าเฉลีÉย 

(บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) 

ภาคกลาง 120 250 185 

ภาคตะวนัออก 130 240 185 

ทีÉมา : แผนกทีÉปรึกษาการพฒันาโครงการ ซีบีอาร์อี 

ราคาเสนอเช่าของโรงงานสําเร็จรูปให้เช่านั Êน มีความแตกต่างกันไปในเขตอุตสาหกรรมทัÉวไป และเขตปลอด

อากร หรือเขตประกอบการค่าเสรี รวมถงึขนาดของโรงงาน คณุลกัษณะของอาคาร และปริมาณของอุปทานของขนาดนั Êนๆ 

ในพื ÊนทีÉ 
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 สาํหรับอปุทานของอาคารโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าในอนาคตนั Êน CBRE สํารวจพบว่ามีโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าใน

ภาคกลางและภาคตะวนัออกทีÉอยู่ในระหว่างการก่อสร้างประมาณ 180,000 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 6 ของอุปทาน

โรงงานสําเร็จรูปให้เช่าในปัจจุบัน โดย บริษัท ทิพย์โฮลดิ Êง จํากัด เป็นผู้พัฒนาอุปทานอาคารโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าใน

อนาคตมากทีÉสดุ มีพื ÊนทีÉอยู่ระหว่างก่อสร้างรวม 110,300 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 61 ของอุปทานโรงงานใน

อนาคตให้เช่าในอนาคต ตามด้วยไทคอนซึÉงมีโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าอยู่ระหว่างการก่อสร้างจํานวน 41,100ตารางเมตร 

หรือคิดเป็นร้อยละ 23 ของอปุทานโรงงานในอนาคตให้เช่าในอนาคต  

ผู้พัฒนา ภูมิภาค จาํนวน (หลัง) พื ÊนทีÉระหว่างก่อสร้าง (ตารางเมตร) 

ทพิย์โฮลดิ Êง ภาคกลาง 59 110,300 

ริช แอสเซท ภาคกลาง 6 6,000 

ปิÉนทอง ภาคตะวนัออก ไม่พบข้อมูล 2,600 

อมตะ ซมัมิท ภาคกลาง 8 21,000 

ไทคอน พื ÊนทีÉศึกษาทั Êงหมด 15 41,100 

ทั Êงหมด มากกว่า 88 180,000 

หมายเหต ุ: 

 ทิพย์โฮลดิ Êง หมายถงึ ทิพย์โฮลดิ Êง จํากดั 

 ริชแอสเซ็ทหมายถงึบริษัทริชแอสเซ็ทเซ็นเตอร์จํากดั 

 ปิÉ นทอง หมายถงึ บริษัท ปิÉ นทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จํากดั 

 อมตะ ซัมมิท หมายถงึ บริษัท อมตะ ซัมมิท เรดดี Ê บิลท์ จํากดั 

 ไทคอนหมายถึงบริษัทไทคอนอินดัสเทรียลคอนเน็คชัÉนจํากัด 

(มหาชน) 

2.2  นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีÉกองทรัสต์ลงทุน 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ให้ความสําคัญกับการพัฒนากลยุทธ์ในการดําเนินธุรกิจเพืÉอเสริมสร้างจุดแข็งของ

อสงัหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทนุให้เป็นทีÉประจกัษ์แก่กลุม่ลกูค้าเป้าหมายทั ÊงทีÉเป็นบริษัทในประเทศและต่างประเทศ อาทิ 

การเลอืกทําเลทีÉตั Êงของอสงัหาริมทรัพย์ในพื ÊนทีÉทีÉมีศกัยภาพสงู การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทีÉมีคุณภาพมาตรฐานสงูและมี

ระบบสาธารณปูโภคทีÉมีประสทิธิภาพ รวมถงึการให้บริการประเภทต่างๆ อย่างครบวงจรทีÉช่วยให้การดําเนินธุรกิจของผู้ เช่า

รายย่อยมีความต่อเนืÉอง และทําให้สามารถรองรับต่อความต้องการของผู้ เช่าใช้งานเพืÉอการอุตสาหกรรมทั Êงในปัจจุบันและ

อนาคตได้เป็นอย่างดี เป็นต้น      

โดยอาคารคลงัสนิค้าทีÉกองทรัสต์ลงทนุ ประกอบด้วย อาคารคลงัสนิค้าสําเร็จรูปพร้อมให้เช่า (Ready-Built) และ

อาคารคลงัสนิค้าตามรูปแบบทีÉผู้ เช่าต้องการ (Custom-Built) ซึÉงตั Êงอยู่ในทําเลทีÉเป็นยุทธศาสตร์ทีÉสําคัญเหมาะแก่การเป็น

ศนูย์กระจายสนิค้าทีÉดี อาคารคลงัสนิค้าสามารถรองรับการจัดการคลงัสินค้าสมัยใหม่ การออกแบบตัวอาคารจะคํานึงถึง

ระยะห่างของช่วงเสา การรับนํ Êาหนักของพื Êนอาคาร ความสงูของอาคาร จํานวนประตูสําหรับขนถ่ายสินค้า อุปกรณ์ช่วย

ปรับระดบัพื Êนให้มีความลาดชนัทีÉเหมาะสมกบัความสงูของรถขนสนิค้าและพื ÊนทีÉสาํนกังานในตวั    ในขณะทีÉอาคารโรงงาน

ทีÉกองทรัสต์ลงทนุ สว่นใหญ่จะมีลกัษณะเป็นอาคารชั Êนเดียวพร้อมชั ÊนลอยเพืÉอใช้เป็นสาํนกังานซึÉงก่อสร้างในบริเวณพื ÊนทีÉทีÉ

มีรั Êวกั Êนเป็นสดัสว่น พร้อมด้วยป้อมยาม พื ÊนทีÉจอดรถ และพื ÊนทีÉสําหรับขนถ่ายสินค้า ถูกพัฒนาขึ Êนตามแบบมาตรฐานแต่
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สามารถดดัแปลงให้เหมาะสมกบัความต้องการของผู้ เช่าได้ ขนาดของอาคารโรงงานส่วนใหญ่มีขนาดประมาณ 1,200 ถึง 

4,800 ตารางเมตร พื Êนอาคารโรงงานสามารถรับนํ Êาหนักได้ตั Êงแต่ 1 ถึง 3 ตันต่อตารางเมตร ตัวอาคารก่อสร้างโดยใช้

โครงสร้างหลังคาเหล็กซึÉงไม่ต้องมีเสารองรับหลังคาโรงงาน ทําให้อาคารโรงงานมีพื ÊนทีÉใช้สอยได้สูงสุดและมีพื ÊนทีÉ

สาํนกังานในตวั 

 อนึÉง ทรัพย์สินหลกัทีÉกองทรัสต์ลงทุน ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êง บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากัด (“ที

พาร์ค”) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินประเภทอาคารคลงัสินค้า และบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอน

เน็คชัÉน จํากดั (มหาชน) (“ไทคอน”) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สาํหรับทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน เนืÉองจากทั Êงสอง

บริษัทมีประสบการณ์ในการบริหารการเช่าพื ÊนทีÉอตุสาหกรรมทีÉเป็นอาคารคลงัสินค้าและโรงงานมานานถึง 10 ปี และ  25 

ปี ตามลําดับ ทําให้มีความรู้ความเข้าใจในธุรกิจอาคารคลังสินค้าและโรงงานให้เช่ารวมทั ÊงมีความเชีÉยวชาญในด้าน

การตลาดในการหาผู้ เช่ารายใหม่ การสร้างและรักษาความสมัพนัธ์อนัดีกบัผู้ เช่าทีÉเป็นลกูค้าปัจจบุนั 

กลยุทธ์การแข่งขัน  

 ตําแหน่งทางการตลาด: ไทคอนมีสถานะเป็นผู้นําในธุรกิจโรงงานสําเร็จรูปและคลงัสินค้าให้เช่าในประเทศ

ไทย มีการดําเนินธุรกิจมานานกว่า 26 ปี อีกทั Êงยงัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์มานานกว่า 14 ปี ทําให้เป็นทีÉยอมรับใน

วงกว้างทั Êงกบักลุม่ลกูค้าในประเทศและกลุม่ลกูค้าทีÉเป็นบริษัทชั ÊนนําจากทัÉวโลก  ทั Êงนี Ê ไทคอนได้กําหนดตําแหน่งทางการ

ตลาดในการเป็นผู้นําในธุรกิจโรงงานสาํเร็จรูปและคลงัสนิค้าในประเทศไทย และขยายออกไปในต่างประเทศในอนาคต  มี

ความมุ่งมัÉนทีÉจะรักษาและพัฒนาตําแหน่งทางการตลาดให้ดียิÉงขึ Êนด้วยการเพิÉมขนาดธุรกิจโดยการขยายฐานลกูค้าและ

รักษาคณุภาพของการให้บริการทีÉตอบสนองความต้องการของลกูค้าซึÉงจะสง่ผลให้กลุ่มบริษัทมีความได้เปรียบในเรืÉองของ

ความประหยดัต่อขนาด และสง่เสริมตําแหน่งทางการตลาดให้ดียิÉงขึ ÊนในทีÉสดุ  

 กลยทุธ์ด้านราคา:  อตัราค่าเช่าโรงงานและคลงัสนิค้าจะถกูกําหนดโดยคํานงึถึงคุณภาพและมาตรฐานของ

อาคารนั Êนๆ เป็นสาํคญั  นอกจากนี Êยังคํานึงถึงราคาค่าเช่าโรงงานและคลงัสินค้าในตลาด โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มี

การตรวจสอบสภาวะตลาดอยู่เสมอเพืÉอให้แน่ใจว่าค่าเช่าโรงงานและคลงัสินค้าของกลุ่มบริษัทอยู่ในระดับทีÉสามารถ

แข่งขนัได้    

 กลยุทธ์ด้านการส่งเสริมการตลาด: ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มุ่งเน้นการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง

นอกเหนือจากการติดต่อผ่านตัวกลางต่างๆ เช่น การติดต่อผู้ผลิตรายใหญ่เพืÉอเสนอบริการให้เช่าโรงงานและคลงัสินค้า

ให้แก่คู่ค้าและห่วงโซ่ของผู้ผลติเหลา่นั Êน  การติดต่อผ่านหน่วยงานภาครัฐ สาํนกังานการค้า สมาคมหอการค้า และตัวแทน

ซื Êอขายอสงัหาริมทรัพย์      อีกทั Êงยังเน้นการสร้างความสมัพันธ์กับองค์การส่งเสริมการค้าต่างประเทศของญีÉปุ่ น และ

สาํนกังานตวัแทนธนาคารจากประเทศญีÉปุ่ น ซึÉงจะเป็นผู้นําพาและให้คําปรึกษาแค่นักลงทุนญีÉปุ่ นทีÉสนใจเข้ามาลงทุนใน

ประเทศไทย เนืÉองจากกลุ่มลูกค้าเป้าหมายส่วนใหญ่ของกลุ่มเป็นบริษัทสัญชาติญีÉปุ่ น     นอกจากนี Ê ผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ยังมีการพัฒนาสืÉอเพืÉอส่งเสริมการตลาด ได้แก่ การทําประชาสัมพันธ์ผ่านสืÉอสิÉงพิมพ์ จัดทําวารสาร 

เอกสารเชิญชวน การโฆษณาในหนงัสอืต่างๆ แผ่นป้ายโฆษณาขนาดใหญ่  การพฒันาเว็บไซด์ให้ทันสมัยและเข้าถึงข้อมูล
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ได้ง่าย รวมถึงการเข้าร่วมงานสัมนาและงานแสดงสินค้าอุตสาหกรรมทั Êงในและต่างประเทศ และการสร้างเครือข่าย

การตลาดและพนัธมิตรทางธุรกิจในต่างประเทศเพืÉอเข้าถงึกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย  

ภาวะการแข่งขัน  

 ในปี 2558 ธุรกิจการให้บริการเช่าอาคารคลงัสินค้าและโรงงานสําเร็จรูปมีการแข่งขันกันค่อนข้างสงู เนืÉองจากมี

อปุทานเพิÉมเติมเข้ามาในตลาดอย่างต่อเนืÉองอีกทั Êงยังมีการใช้กลยุทธ์ทางการตลาดทีÉรุนแรงขึ Êน เช่น การลดอัตราค่าเช่า

เพืÉอดงึดดูกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย   โดยผู้ประกอบการบางรายลดราคาสงูสดุถึงร้อยละ 30 เพืÉอช่วงชิงลกูค้าและรักษาส่วน

แบ่งทางการตลาด    อย่างไรก็ตาม อปุสงค์ของการเช่าคลงัสนิค้าและโรงงานโดยรวมยังอยู่ในระดับทีÉทรงตัว เนืÉองจากการ

เลือกเช่าคลังสินค้าและโรงงานยังคงเป็นทางเลือกหนึÉงของผู้ ประกอบการทีÉไม่ต้องการเป็นเจ้าของเพืÉอลดต้นทุนของ

โครงการและเพิÉมความยืดหยุ่นในการดําเนินธุรกิจ  นอกจากนี Êด้วยทําเลทีÉตั Êงเชิงกลยุทธ์ ทักษะแรงงานชั Êนสูง ระบบ

โครงสร้างพื ÊนฐานและสาธารณูปโภคทีÉดี ทําให้ประเทศไทยยังคงสถานะเป็นฐานการผลิตทีÉสําคัญของอาเซียนให้แก่

บริษัทผู้ผลิตชั Êนนําระดับโลกหลายราย     ทั Êงนี Ê แม้ว่าการแข่งขันในตลาดจะค่อนข้างสงูโดยเฉพาะในช่วงครึÉงหลงัของปี 

สญัญาเช่าของทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์ลงทุนครั ÊงแรกทีÉครบกําหนดอายุสญัญาในปี 2558 ผู้ เช่ารายย่อยได้ต่ออายุสญัญาทีÉ

ครบกําหนดดงักลา่วครบทุกสญัญา รวมทั Êงสิ Êน 5 สญัญา พื ÊนทีÉรวม 14,775 ตารางเมตร ซึÉงประกอบด้วยสญัญาเช่าพื ÊนทีÉ

คลงัสนิค้าจํานวน 3 สญัญา พื ÊนทีÉรวม 10,100 ตารางเมตร และ สญัญาเช่าพื ÊนทีÉโรงงานจํานวน 2 สญัญา พื ÊนทีÉรวม 4,675 

ตารางเมตร  โดยอตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยและอตัราค่าเช่าเฉลีÉยยงัคงทีÉ       

สาํหรับในปี 2559 ตลาดคาดการณ์ว่าอตัราค่าเช่าสาํหรับคลงัสินค้าและโรงงานจะยังคงทรงตัวต่อไป  ในขณะทีÉ

ผู้ประกอบการธุรกิจให้เช่าคลงัสนิค้าและโรงงานอาจจะยงัคงใช้กลยทุธ์ทางการตลาด เช่น การลดอัตราค่าเช่าและรายการ

สง่เสริมการขายต่างๆ เป็นหลกั เพืÉอดงึดดูลกูค้าเละรักษาส่วนแบ่งทางการตลาด   สําหรับผู้ประกอบการรายใหม่ทีÉจะเข้า

มาในตลาด ยงัคงทําได้ยากเนืÉองจากต้องใช้เงินลงทนุสงูและต้องใช้ระยะเวลานานในการพัฒนาโครงการ     อีกทั Êงยังต้อง

คํานงึถงึทําเลทีÉตั ÊงทีÉหลากหลายและมีศักยภาพการในการเติบโต  รูปแบบทีÉทันสมัยและได้คุณภาพของอาคารคลงัสินค้า

และโรงงาน  อีกทั Êงยงัต้องมีการจดัการทีÉครบวงจรจึงจะสามารถตอบสนองความต้องการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมายได้เป็น

อย่างดี  
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ปัจจัยความเสีÉยง 

 

1.       ความเสีÉยงเกีÉยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

 

1.1  ความเสีÉยงจากการปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทนุและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน กองทรัสต์ได้เข้าทําสญัญาเช่าทีÉดิน สญัญา

เช่าช่วงทีÉดิน สญัญาเช่าอาคารและสิÉงปลกูสร้าง สญัญาจะซื ÊอจะขายอาคารและสิÉงปลกูสร้าง สญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดิน

และสิÉงปลูกสร้าง และ/หรือสัญญาต่างๆ ทีÉเกีÉยวเนืÉองกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพืÉอ

ประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และดําเนินการใดๆ เพืÉอให้คู่สัญญาปฏิบัติตาม

ข้อกําหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อกําหนดในสัญญา คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติตามสัญญา หรือ ผิดสัญญา หรือ เกิด

เหตกุารณ์ใดๆ อนัเป็นเหตแุห่งการเลกิ หรือ ผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นนี Ê แม้กองทรัสต์จะมีสิทธิทีÉจะบอกเลิกสญัญา เรียก

ค่าเสยีหาย รวมตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์และค่าเช่าทีÉชําระไปแล้วก็ตาม แต่เหตุการณ์ทีÉคู่สญัญาผิดสญัญาดังกล่าว

อาจทําให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์จากการกระทําการหรืองดเว้นกระทําการหรือบังคับการให้เป็นไปตามสญัญา

ตามทีÉกําหนดไว้ดงักลา่วได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของกองทรัสต์ตามข้อกําหนด หรือ ในกรณีทีÉคู่สญัญา

ปฏิบัติผิดข้อกําหนดและเงืÉอนไขตามสญัญาทีÉเกีÉยวข้องแล้ว คู่สญัญาอาจไม่ชําระค่าเสียหายตามทีÉกองทรัสต์เรียกร้อง 

กองทรัสต์อาจต้องนําเรืÉองดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาลทีÉเกีÉยวข้องซึÉงจะมีค่าใช้จ่ายและใช้

เวลาในการดําเนินการดังกล่าว ทั Êงนี Ê  ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการ

ดําเนินการรวมถงึจํานวนเงินทีÉกองทรัสต์จะได้รับชดเชยจากความเสียหายต่างๆ ดังกล่าว นอกจากนี Ê ผลแห่งคดีขึ Êนอยู่กับ

ดลุพินิจของศาลทีÉเกีÉยวข้อง และถงึแม้ศาลจะมีคําพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจไม่สามารถบังคับให้เป็นไป

ตามคําพิพากษาของศาล ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสีÉยงทีÉจะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายในระยะเวลาทีÉ

คาดการณ์ไว้ 

อนึÉง ในการเข้าทําสญัญาเช่าทีÉดิน สญัญาเช่าช่วงทีÉดิน และสญัญาเช่าอาคารและสิÉงปลกูสร้างได้มีการกําหนด

ค่าเสยีหายทีÉกองทรัสต์จะได้รับในกรณีทีÉมีการผิดสญัญาโดยผู้ ให้เช่า โดยผู้ ให้เช่าตกลงชําระค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์

ตามเงืÉอนไขทีÉระบไุว้ในสญัญา โดยเงืÉอนไขดงักลา่วมีความเหมาะสมและเพืÉอประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไร

ก็ดี ในบางกรณีค่าเสยีหายทีÉผู้ให้เช่าจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์ดงักลา่ว อาจไม่เพียงพอทีÉจะชดเชยมูลค่าทางเศรษฐกิจของ

ความเสยีหายทีÉกองทรัสต์ได้รับจากการผิดสญัญาและอาจจะน้อยกว่ามลูค่าทีÉกองทรัสต์ได้เข้าลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่ว 
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1.2  ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับการหาผู้เช่ารายย่อยเมืÉอใกล้สิ Êนสุดระยะเวลาการเช่า 

เนืÉองจากทรัพย์สนิสว่นหนึÉงทีÉกองทรัสต์ลงทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าซึÉงมีช่วงระยะเวลาการเช่าประมาณ 

27 ถงึ 30 ปี นบัจากวนัจดทะเบียนสทิธิการเช่าซึÉงกองทรัสต์จะสามารถจดัหาประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าวได้ในระหว่าง

ช่วงระยะเวลาการเช่า ดงันั Êน กองทรัสต์จงึมีความเสีÉยงในการจดัหาผู้ เช่ารายย่อยเมืÉอใกล้สิ Êนสดุระยะเวลาการเช่าดังกล่าว 

เนืÉองจากช่วงระยะเวลาการเช่าเป็นปัจจยัหนึÉงในการพิจารณาของผู้ เช่ารายย่อยในการทําสญัญาเช่าคลงัสินค้าและโรงงาน 

อย่างไรก็ดี เนืÉองจากในการทําสญัญาเช่ากบัผู้ เช่ารายย่อยสว่นใหญ่มีลกัษณะเป็นสญัญามาตรฐานทีÉมีอายุของสญัญาไม่

เกิน 3 ปี ทําให้ความเสีÉยงดังกล่าวจะเกิดขึ Êนในช่วงระยะเวลา 3 ปีสดุท้ายก่อนสิ Êนสดุสญัญาเช่าเพียงเท่านั Êน  นอกจากนี Ê 

เนืÉองจากผู้ เช่าบางสว่นมีความต้องการเช่าคลงัสินค้าและโรงงานระยะสั Êน   ผู้จัดการกองทรัสต์คาดว่าจะสามารถจัดหาผู้

เช่าทีÉมีความต้องการเช่าคลงัสนิค้าและโรงงานในช่วงระยะเวลา 3 ปีสดุท้ายก่อนสิ Êนสดุระยะเวลาการเช่าได้ 

 

1.3  ความเสีÉยงจากการทีÉ ผู้เช่ารายย่อยในทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนไม่ให้ความยินยอมในการเปลีÉยนตัว

ผู้ให้เช่าจากพาร์คหรือไทคอนเป็นกองทรัสต์หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าทรัพย์สิน 

เนืÉองจากทรัพย์สินบางส่วนทีÉกองทรัสต์ลงทุน เป็นคลังสินค้าและโรงงานทีÉมีผู้ เช่ารายย่อยอยู่ในปัจจุบัน เมืÉอ

กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินดังกล่าว ผู้ เช่ารายย่อยดังกล่าวต้องยินยอมเปลีÉยนคู่สญัญาเช่า สญัญาบริการ และ/หรือ

สญัญาบริการส่วนกลางจากทีพาร์คหรือไทคอนเป็นกองทรัสต์ และยินยอมทีÉจะชําระค่าเช่าทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ใน

ฐานะผู้ให้เช่าและผู้ให้บริการรายใหม่  นอกจากนี Ê การลงทุนในกรรมสิทธิ Í ในคลงัสินค้าและโรงงานทีÉมีผู้ เช่าอยู่ในปัจจุบัน 

กองทรัสต์จําเป็นทีÉจะต้องได้รับความยินยอมในการเปลีÉยนคู่สญัญาในสญัญาบริการ และ/หรือ สญัญาบริการส่วนกลาง

ด้วย   ทั Êงนี Ê หากผู้ เช่าปฏิเสธทีÉจะให้ความยินยอมดังกล่าวและไม่ชําระค่าเช่าทรัพย์สินและค่าบริการให้แก่กองทรัสต์   

กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงทีÉจะไม่ได้รับค่าเช่าและค่าบริการซึÉงอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวของกองทรัสต์  ผู้ ให้เช่าเดิมได้ดําเนินการแจ้งและอธิบายถึง

รายละเอียดทีÉเกีÉยวข้องกับกองทรัสต์ให้ผู้ เช่าได้ทราบเพืÉอประสานงานในการให้ความยินยอมในการเปลีÉยนคู่สญัญาเช่า

ทรัพย์สินจากผู้ ให้เช่าเดิมเป็นกองทรัสต์ และเนืÉองจากข้อสญัญาอืÉนๆ ในสัญญาเช่าทรัพย์สินกับผู้ เช่ารายย่อยไม่ได้

เปลีÉยนแปลงจากเดิม การปฏิเสธทีÉจะให้ความยินยอมดงักลา่วจงึมีโอกาสเกิดขึ Êนได้น้อย 

ทั Êงนี Ê ผู้ให้เช่าเดิมและกองทรัสต์ ได้แจ้งรายละเอียดสําหรับการชําระค่าเช่า ค่าบริการ และค่าบริการส่วนกลาง 

อาทิเช่น เลขทีÉบญัชีของทรัสต์ ช่องทางการชําระเงิน เงืÉอนไขในการชําระเงิน หรือ รายละเอียดทีÉเกีÉยวข้องอืÉนใดให้แก่ผู้ เช่า

รายย่อย เพืÉอให้ผู้ เช่ารายย่อยสามารถชําระค่าเช่าและค่าบริการให้แก่ทรัสต์โดยตรง อนึÉง กรณีทีÉผู้ ให้เช่าเดิมได้รับชําระค่า

เช่า ค่าบริการ หรือผลประโยชน์ใดๆ รวมถงึเงินประกนัหรือผลประโยชน์ใดๆ อนัเป็นผลประโยชน์ทีÉกองทรัสต์ควรได้รับ ผู้ ให้

เช่าเดิมจะดําเนินการส่งมอบผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ภายใน 30 วัน นับจากวันทีÉผู้ ให้เช่าเดิมได้รับ

ผลประโยชน์นั Êนจากผู้ เช่าดงักลา่ว อีกทั Êงกองทรัสต์ยังกําหนดให้ผู้ ให้เช่าเดิมต้องดําเนินการต่างๆ ตามทีÉจําเป็นเพืÉอรักษา

สทิธิและผลประโยชน์ของทรัสต์ตามสญัญาเช่า 
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1.4  ความเสีÉยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ Êนอยู่กับความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êง บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากดั (“ทีพาร์ค”) และบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล 

คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) (“ไทคอน”) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินประเภทคลงัสินค้าและโรงงานทีÉได้

ลงทนุตามลาํดบั โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะมีหน้าทีÉบริหารจดัการทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์ลงทุนตามทีÉผู้ จัดการกองทรัสต์

มอบหมาย รวมถงึการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว อาทิเช่น การหาผู้ เช่ารายใหม่ การต่อสญัญาเช่า สญัญา

บริการ และ/หรือ สญัญาบริการสว่นกลางกบัผู้ เช่าปัจจบุนั การโฆษณาประชาสมัพนัธ์ การบํารุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย์สิน

ทีÉทรัสต์ได้ลงทนุให้อยู่ในสภาพทีÉดีและเหมาะสมแก่การจัดหาผลประโยชน์ โดยการบริหารดังกล่าวจะส่งผลโดยตรงต่อผล

ประกอบการของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม หากทีพาร์คและไทคอนไม่สามารถปฏิบัติหน้าทีÉผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เนืÉองจากเหตุผลใด

เหตผุลหนึÉง แม้ว่ากองทรัสต์ได้กําหนดอตัราค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไว้เพียงพอและน่าสนใจ กองทรัสต์อาจไม่

สามารถแต่งตั ÊงบุคคลอืÉนเพืÉอทําหน้าทีÉบริหารทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุนได้ดีเทียบเท่ากับการบริหารจัดการของทีพาร์ค

และไทคอน ซึÉงอาจจะสง่ผลกระทบทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อผลประกอบการฐานะการเงินและความสามารถในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

 

1.5  ความเสีÉยงทีÉ เกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทีพาร์คและไทคอนทีÉอาจ

ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดําเนินการของกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êงให้ทีพาร์คและไทคอนป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินประเภทคลงัสินค้า

และโรงงานทีÉได้ลงทนุตามลาํดบั ในขณะเดียวกนัทีพาร์คและไทคอน ก็ยงัคงเป็นเจ้าของคลงัสินค้าและโรงงานในโครงการ 

นิคมอตุสาหกรรม และสวนอุตสาหกรรมเดียวกันกับทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน  และรวมถึงการทีÉไทคอนเป็นผู้ ถือหน่วย

ลงทุนรายใหญ่และผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทคอน (“TFUND”) กองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์ทีพาร์คโลจิสติคส์ (“TLOGIS”)  และ  กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน อินดัสเทรียล โกรท 

(“TGROWTH”) นอกจากนี Ê ทีพาร์คและไทคอนยังเป็นผู้ เสนอขายคลงัสินค้าและโรงงานให้แก่กองทรัสต์ ซึÉงบทบาทต่างๆ 

ของ ทีพาร์คและไทคอน ทีÉมีต่อกองทรัสต์อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการ

คดัเลอืกคลงัสนิค้าและโรงงานมาเสนอขายให้กบักองทรัสต์ และการจัดหาผู้ เช่าใหม่ ประกอบกับการทีÉไทคอนจะเป็นผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ และทําหน้าทีÉ เ ป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ทั Êง 3 กองทุนดังกล่าว จึงอาจทําให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการทําหน้าทีÉเป็นผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์และหาผู้ เช่าให้ทรัพย์สินทีÉเป็นของกองทรัสต์  ไทคอน  ทีพาร์ค  และกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ทั Êง 3 

กองทนุดงักลา่ว 

อย่างไรก็ดี ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีมาตรการในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว โดย

กําหนดหลกัเกณฑ์ในการเลือกซื Êอคลงัสินค้าและโรงงาน และบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าทีÉของไทคอนและ    ที

พาร์คในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างรอบคอบและระมดัระวงั ดงันี Ê 
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 ผู้ จัดการกองทรัสต์จะกําหนดมาตรการทีÉใช้ในการกํากับดูแลโดยจัดให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์

ดําเนินการนําเสนอข้อมลูคลงัสนิค้าหรือ โรงงานทีÉเป็นกรรมสทิธิ Í หรือสทิธิครอบครองของ ทีพาร์ค หรือ ไท

คอน หรือ TFUND หรือ TLOGIS หรือ TGROWTH หรือ กองทรัสต์ อย่างเท่าเทียมกัน รวมถึงผู้จัดการ

กองทรัสต์จะกําหนดค่าเช่าของคลงัสินค้าและโรงงานทีÉสามารถเทียบเคียงกันได้ เมืÉอคํานึงถึงขนาดของ

อาคาร พื ÊนทีÉใช้สอย ทําเลทีÉตั Êง และรูปแบบของสิÉงปลกูสร้าง โดยจะกําหนดให้อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน 

เพืÉอให้เกิดความโปร่งใสและเพืÉอให้ลกูค้าแต่ละรายมีข้อมลูของคลงัสนิค้าหรือ โรงงานทีÉสามารถให้เช่าได้

ในช่วงเวลานั Êนอย่างเพียงพอต่อการตดัสนิใจอย่างเท่าเทียมกนั 

 ทั Êงนี Ê ในการนําเสนอข้อมลูทรัพย์สนิของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือ ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ลกูค้า

ทีÉสนใจจะเช่าพื ÊนทีÉ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะนําเสนอข้อมูลอาคารคลงัสินค้าหรือโรงงานทีÉว่างอยู่ โดย

จะไม่ระบคุวามเป็นเจ้าของในทรัพย์สนินั Êนๆ ซึÉง มาตรการดังกล่าวจะช่วยให้การนําเสนอข้อมูลทรัพย์สิน

ทั Êงหมดมีความเท่าเทียมกนั นอกจากนี Ê ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจัดทํารายงานหรือนําส่งข้อมูลรายชืÉอ

ลกูค้าทีÉมีความสนใจจะเช่าทรัพย์สินของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และทรัพย์สินของกองทรัสต์ เป็นราย

เดือนให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ โดยในรายงานดงักลา่วจะระบทุําเลทีÉตั Êง พื ÊนทีÉใช้สอย และรายละเอียดของ

อาคารคลงัสินค้าหรือโรงงานทีÉลกูค้ามีความประสงค์ทีÉจะเช่า ซึÉงมาตรการดังกล่าวจะช่วยให้ ผู้จัดการ

กองทรัสต์สามารถตรวจสอบความโปร่งใสในการทํางานของผู้จัดการอสงัหาริมทรัพย์ด้านการหาผู้ เช่า

เพืÉอเช่าทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ทรัพย์สนิของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือทรัพย์สินของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์ซึÉงอยู่ภายใต้การบริหารของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์จะกําหนดรูปแบบและอตัราค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ทีÉทีพาร์คและ

ไทคอนจะได้รับจากการทําหน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัสต์ ให้ใกล้เคียงกับรูปแบบและอัตรา

ค่าธรรมเนียมทีÉทีพาร์คและ  ไทคอนจะได้รับจากการทําหน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุน

รวมอสงัหาริมทรัพย์ทั Êง 3 กองทนุดงักลา่ว 

 ผู้ จัดการกองทรัสต์จะกําหนดแนวทางการพิจารณาผลการปฎิบัติงานของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(รายละเอียดตามส่วนทีÉ 2 ข้อ 2.5 การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ หัวข้อ ข้อมูลเกีÉยวกับ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์) ซึÉงผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเปลีÉยนผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณี

ดงัต่อไปนี Ê 

 กรณีทีÉผลการดําเนินงานประจําปีของอสงัหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุนตํÉากว่าประมาณการผลการ

ดําเนินงานทีÉระบุไว้ในแผนการดําเนินงานประจําปีทีÉผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้เสนอและได้รับ

อนมุติัจากผู้จดัการกองทรัสต์เป็นระยะเวลาติดต่อกันเกินกว่า 2 ปีงบประมาณ (Fiscal Year) เว้น

แต่ในกรณีทีÉมีเหตสุดุวิสยั และ 
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 กรณีอัตราการเช่าทรัพย์สินทีÉบริหารโดยทีพาร์คหรือไทคอนตํÉากว่าร้อยละ 50 เป็นระยะเวลา 3 

เดือนติดต่อกนั เว้นแต่ในกรณีทีÉมีเหตสุดุวิสยั 

 ทั Êงนี Ê ในบางกรณีผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจพิจารณาให้มีการซ่อมแซมทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน โดย

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจพิจารณาดําเนินการซ่อมแซมด้วยตัวเอง และเบิกเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ในกรณีทีÉเป็น

งานซ่อมแซมเล็กน้อย หรือ เป็นงานทีÉจะต้องใช้ความเชีÉยวชาญในการซ่อมแซม หรือ งานทีÉจะต้องทําในเวลาทีÉจํากัด 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีทีÉการซ่อมแซมดงักลา่วมีมูลค่าสงู ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายทีÉจะพิจารณาให้ผู้ เชีÉยวชาญทําการ

ถอดแบบราคามาประกอบการพิจารณาเบื Êองต้น 

 

1.6  ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึ Êนจากการกู้ยืมเงนิ 

 จากการลงทนุเพิÉมเติมในเดือนธันวาคม 2558 กองทรัสต์ได้มีการกู้ ยืมเงินจํานวน 959 ล้านบาท หรือ คิดเป็น

ประมาณร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉมเติม เพืÉอเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึÉงในการลงทุนในทรัพย์สินทีÉลงทุน

เพิÉมเติมดังกล่าว ซึÉงภายหลังจากเข้าลงทุนดังกล่าว สัดส่วนของจํานวนเงินกู้ ต่อสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์เท่ากับ

ประมาณร้อยละ 24 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ดังนั Êน กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงเกิดขึ Êนจากการกู้ ยืมเงิน

ดังกล่าวได้ เนืÉองจากการเปลีÉยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจและอัตราดอกเบี Êยอาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของ

กองทรัสต์และความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึÉงตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์  

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิทีÉปรับปรุงแล้วของ

รอบปีบัญชี (กําไรสทุธิทีÉอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์) นอกจากนี Ê กองทรัสต์อาจมีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการ

ชําระดอกเบี Êยและเงินต้นตามทีÉกําหนดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทั Êงนี Ê ในกรณีทีÉกองทรัสต์ไม่

สามารถชําระดอกเบี Êยและเงินต้นตามทีÉกําหนดอันเป็นการผิดสญัญา ธนาคารอาจบังคับจํานองในทรัพย์สินทีÉนําไปเป็น

หลกัประกนัเงินกู้ได้ตามหลกัเกณฑ์และเงืÉอนไขทีÉกําหนดในสญัญากู้และสญัญาจํานองทีÉเกีÉยวข้อง 

 การกู้ ยืมของกองทรัสต์เพืÉอเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึÉงในการลงทุนในทรัพย์สินนั Êน  ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้

คํานงึถงึผลประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นหลกั โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาถึงเงืÉอนไขเงินกู้ของ

ธนาคารพาณิชย์มากกว่า 1 แห่ง เพืÉอเปรียบเทียบเงืÉอนไขเงินกู้ในเรืÉองต่างๆ เช่น อตัราดอกเบี Êย เงืÉอนไขการชําระคืนเงินต้น 

และระยะเวลาการกู้ ยืม เป็นต้น ทั Êงนี Ê การกู้ ยืมเงินอาจทําให้กองทรัสต์มีความเสีÉยงเรืÉองการผิดเงืÉอนไขการปฏิบัติตาม

สญัญาเงินกู้  อาทิ ในกรณีทีÉมีการลงมติในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นอืÉน ซึÉงแตกต่างจากทีÉมีการระบุไว้ในเงืÉอนไข

ภายใต้สญัญาเงินกู้ซึÉงอาจจะทําให้กองทรัสต์ต้องผิดเงืÉอนไขภายใต้สญัญาเงินกู้  และกองทรัสต์อาจจะต้องชําระคืนเงินกู้

ของสัญญาเงินกู้ ดังกล่าวก่อนครบกําหนดชําระซึÉงในกรณีทีÉกองทรัสต์ไม่มีเงินเพียงพอทีÉจะชําระคืนเงินกู้  อาจทําให้

กองทรัสต์ต้องพิจารณาทางเลือกในการจัดหาเงินเพืÉอชําระคืนเงินกู้อาทิเช่น การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติม 

การออกและเสนอขายหุ้นกู้  การกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินเพืÉอชําระคืนหนี ÊเดิมซึÉงอาจมีเงืÉอนไขและ/หรืออัตราดอกเบี Êยด้อย

ไปกว่าเงินกู้ทีÉต้องถกูเรียกชําระคืนรวมไปถงึการขายทรัพย์สนิของกองทรัสต์เพืÉอนําเงินมาชําระคืนเงินกู้  เป็นต้น 
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ทั Êงนี Ê เมืÉอกองทรัสต์เริÉมมีภาระในการจ่ายชําระคืนเงินต้นในแต่ละปีตามทีÉกําหนดไว้ในสญัญาเงินกู้  หรือเมืÉอครบ

กําหนดสญัญาเงินกู้ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาทางเลอืกในการระดมทุนด้วยวิธีเดิม และ/หรือ วิธีอืÉนอาทิเช่น การ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ทีÉออกใหม่ การออกและเสนอขายหุ้นกู้  (ในกรณีทีÉกฎหมายอนุญาตให้ทําได้) การกู้ ยืมจากสถาบัน

การเงินเพืÉอชําระคืนหนี Êเดิม (Refinance)รวมไปถึงการขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพืÉอชําระหนี ÊซึÉงอาจส่งผลกระทบต่อ

ผลตอบแทนทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเป็นต้น ทั Êงนี Êผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนทีÉจะก่อให้เกิด

ประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ โดยเมืÉอพิจารณาถึงความสามารถในการชําระหนี Êเงินกู้  ความสามารถ

ในการก่อภาระผกูพนั เช่น การนําทรัพย์สนิของกองทรัสต์ไปวางเป็นหลกัประกัน (ถ้ามี) อัตราส่วนการกู้ ยืมของกองทรัสต์ 

และความสามารถในการก่อให้เกิดรายได้ในอนาคตของกองทรัสต์อย่างต่อเนืÉอง พบว่าความเสีÉยงทีÉกองทรัสต์จะผิดนัด

ชําระหนี Êเงินต้นตามสญัญาเงินกู้จากการทีÉกองทรัสต์ไม่สามารถระดมทนุมาชําระหนี Êดงักลา่วได้อยู่ในระดบัทีÉตํÉา 

ทั Êงนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์ทราบถึงความเสีÉยงดังกล่าว และจะดําเนินการพิจารณาและติดตามปัจจัยทีÉอาจมี

ผลกระทบต่อการกู้ ยืมของกองทรัสต์ เช่น แนวโน้มอตัราดอกเบี Êย เป็นต้น และหากผู้จัดการกองทรัสต์คาดว่าอัตราดอกเบี Êย

จะมีความผันผวนอย่างมาก และจะทําให้เกิดผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อค่าใช้จ่ายดอกเบี Êยเงินกู้  ผู้ จัดการกองทรัสต์

อาจจัดให้มีการป้องกันความเสีÉยงจากการผันผวนของอัตราดอกเบี Êย เช่น การใช้เครืÉองมือทางการเงินปรับเปลีÉยนอัตรา

ดอกเบี Êยแบบลอยตัวเป็นแบบคงทีÉ หรือแบบคงทีÉเป็นแบบลอยตัว(Interest Rate Swap) หรือ การปรับเปลีÉยนโครงสร้าง

วงเงินกู้  (Restructuring) โดยได้รับความเห็นชอบจากเจ้าหนี Êสถาบันการเงิน เป็นต้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะดําเนินการ

ดงักลา่วโดยคํานงึถงึข้อกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องและประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ รวมถึงผู้จัดการกองทรัสต์

จะติดตามผลการดําเนนิงานของกองทรัสต์และปัจจยัภายนอกต่างๆ เพืÉอลดความเสีÉยงดงักลา่ว 

 

2.      ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับความสามารถในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สิน 

 

2.1  ความเสีÉยงจากการแข่งขันทีÉสูงขึ ÊนซึÉงอาจส่งผลให้อัตราการเช่าและอัตราค่าเช่าลดลง 

ปัจจบุนัการแข่งขนัในธุรกิจระหว่างผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกับกองทรัสต์เพิÉมสงูขึ Êน ทั Êง

ในเรืÉองของการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ และการแสวงหาผู้ เช่าทีÉน่าเชืÉอถือเพืÉอมาเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซึÉงการแข่งขัน

ดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของทรัสต์ นอกจากนี Ê บริษัทคู่แข่งดังกล่าวอาจจะมีแหล่งเงินทุน

และปัจจยัสนบัสนนุอืÉนๆ ทีÉเอื Êอให้สามารถแข่งขนักบัทรัสต์ได้อย่างมีประสทิธิภาพ ซึÉงการแข่งขันดังกล่าวอาจเพิÉมต้นทุนใน

การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือ ทําให้อตัราการเช่า และ/หรือ อตัราค่าเช่าทีÉทรัสต์เรียกเก็บจากผู้ เช่าลดลง 

อย่างไรก็ตาม บุคลากรของทีแมนในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และ บุคลากรของทีพาร์คและไทคอนในฐานะ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ มีประสบการณ์ในธุรกิจคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่ามาเป็นเวลานาน รวมทั Êงทรัพย์สินทีÉ

กองทรัสต์ลงทุนเป็นอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงานทีÉ มีคุณภาพมาตรฐานสูง และมีระบบสาธารณูปโภคทีÉ มี

ประสทิธิภาพ ทําให้สามารถรองรับต่อความต้องการของผู้ เช่าใช้งานเพืÉอการอุตสาหกรรมทั Êงในปัจจุบันและอนาคตได้เป็น

อย่างดี 
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2.2  ความเสีÉยงจากสภาพเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ   

 การเปลีÉยนแปลงของปัจจยัทีÉมีผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยและภาพรวมเศรษฐกิจของโลก

รวมทั ÊงปัจจัยมหภาคอืÉนๆ เช่น อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจ นโยบายของรัฐบาลในด้านการค้าการลงทุนและการ

ต่างประเทศ นโยบายทางการเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย และนโยบายด้านการคลงัของรัฐบาล ราคาอสงัหาริมทรัพย์

ในประเทศ มลูค่าของการอปุโภคและบริโภคภายในประเทศ และความไม่แน่นอนทางการเมืองภายในประเทศ เป็นปัจจัยทีÉ

อาจมีผลต่อการตดัสนิใจเช่าคลงัสนิค้าและโรงงานของผู้ เช่ารายย่อยในปัจจุบันและผู้ทีÉสนใจจะเช่าในอนาคต โดยเฉพาะ

จากผู้ประกอบการจากต่างประเทศซึÉงเป็นกลุ่มผู้ เช่าหลกัของอสงัหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์จะลงทุน รวมทั Êงความผันผวน

ดงักลา่วยงัอาจมีผลกระทบต่ออตัราค่าเช่าอีกด้วย 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความเสีÉยงจากความผันผวนของสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย และ

ปัจจยัมหภาคอืÉนๆ รวมทั Êงความไม่แน่นอนทางการเมืองเป็นอย่างดี ผู้จดัการกองทรัสต์จึงให้ความสําคัญกับการพัฒนากล

ยุทธ์ในการดําเนินธุรกิจ เพืÉอเสริมสร้างจุดแข็งของอสังหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุนให้เป็นทีÉประจักษ์แก่กลุ่มลูกค้า

เป้าหมายทั ÊงทีÉเป็นบริษัทในประเทศและต่างประเทศ อาทิ การเลือกทําเลทีÉตั Êงของอสงัหาริมทรัพย์ในพื ÊนทีÉทีÉมีศักยภาพสงู 

การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทีÉมีคณุภาพสงู การให้บริการประเภทต่างๆ อย่างครบวงจรทีÉช่วยให้การดําเนินธุรกิจของผู้ เช่า

รายย่อยมีความต่อเนืÉองเป็นต้นเพืÉอสร้างความได้เปรียบและสามารถรักษาฐานลูกค้าไว้ได้ในยามทีÉเศรษฐกิจถดถอย 

นอกจากนี Ê ภาครัฐและหน่วยงานต่างๆ ยังมีการสนับสนุนภาคอุตสาหกรรมและการลงทุนในประเทศไทยด้วยมาตรการ

ต่างๆ อาทิ การขอส่งเสริมการลงทุนผ่านสํานักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนโดยเฉพาะการสนับสนุนให้

ผู้ประกอบการอตุสาหกรรมจากต่างประเทศย้ายฐานการผลติมายงัประเทศไทย 

อย่างไรก็ตาม หากเศรษฐกิจโลกหรือเศรษฐกิจในภูมิภาคได้รับผลกระทบและเข้าสูภ่าวะถดถอย หรือมีเหตุการณ์

ความไม่สงบหรือความขดัแย้งทางการเมืองในประเทศเกิดขึ Êนอาจสง่ผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึง

ตลาดหลกัทรัพย์ซึÉงอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่ออปุสงค์ของคลงัสนิค้าและโรงงานให้เช่า ผลประกอบการของผู้ เช่า

รายย่อยสถานะทางการเงินของกองทรัสต์และราคาของหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์  ทั Êงนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่

สามารถควบคมุปัจจยัทางเศรษฐกิจดงักลา่ว และไม่สามารถรับรองได้ว่าสภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบัน

หรือในอนาคตหรือการเปลีÉยนแปลงของนโยบายทางการเมืองของรัฐบาลจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการ

ดําเนินงาน สถานะทางการเงินและผลการดําเนินกิจการของผู้ เช่ารายย่อยทีÉเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทั Êงราคาของ

หน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

 

2.3  ความเสีÉยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญา 

กองทรัสต์มีความเสีÉยงในกรณีทีÉผู้ เช่ารายย่อยบางรายอาจไม่ต่ออายุสญัญา หรือ ผู้ เช่ารายย่อยบางรายเรียกร้อง

ให้มีการปรับเปลีÉยนเงืÉอนไขในสญัญาเช่า สญัญาบริการ และ/หรือ สญัญาบริการส่วนกลาง ซึÉงเอื Êอประโยชน์ต่อกองทรัสต์

น้อยลงหากเปรียบเทียบกับสญัญาทีÉได้ทําไว้ในปัจจุบัน หรือในกรณีทีÉมีผู้ เช่ารายย่อยจํานวนมากไม่ต่ออายุสญัญาและ

กองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนผู้ เช่ารายย่อยเดิมได้ในเวลาอันสมควร กรณีและเหตุการณ์ต่างๆ 
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ดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม ในการ

ดําเนินงานปกติผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะหารือกบัผู้ เช่ารายย่อยล่วงหน้าก่อนครบกําหนดอายุสญัญาเช่า ทําให้สามารถ

ดําเนินการหาผู้ เช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนได้ในกรณีทีÉผู้ เช่ารายย่อยเดิมไม่ต่ออายสุญัญาเช่า โดยเมืÉอพิจารณาจากผลการ

ดําเนินงานทีÉผ่านมาของผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเห็นว่า ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถบริหารจัดการทรัพย์สินทีÉ

กองทรัสต์ลงทุนให้มีอัตราการเช่าในระดับทีÉสงู  โดยอัตราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ทีÉผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์บริหารในช่วงปี 2558 อยู่ในช่วงประมาณร้อยละ 73 ถงึ ร้อยละ 93    ทั Êงนี Ê อตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยดังกล่าว 

คํานวณโดยไม่รวมอตัราการเช่าในสว่นของการรับประกนัการมีผู้ เช่า เพืÉอให้สะท้อนสถานะผู้ เช่าจริง 

 

2.4  ความเสีÉยงจากความสามารถในการชําระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางของผู้เช่าราย

ย่อย 

ค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลาง ทีÉกองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าตามสญัญาเช่า สญัญาบริการ 

และ/หรือ สญัญาบริการสว่นกลาง (แล้วแต่กรณี) จะเป็นทีÉมาของรายได้หลกัของกองทรัสต์    ดังนั Êน ฐานะการเงินของผู้

เช่ารายย่อยอาจสง่ผลกระทบต่อการดําเนินงานของทรัสต์ ทั Êงนี Ê โดยปกติผู้ เช่ารายย่อยจะต้องวางเงินประกันการเช่าเป็น

มลูค่าเท่ากบัค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการส่วนกลางประมาณ 3 ถึง 6 เดือน (ตามแต่เงืÉอนไขในแต่ละสญัญา) ซึÉง

กองทรัสต์สามารถยึดเงินประกันการเช่าดังกล่าวได้หากทรัสต์ไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการ

สว่นกลางจากผู้ เช่าได้ตามกําหนด อย่างไรก็ตาม ในกรณีทีÉกองทรัสต์จําเป็นต้องให้ผู้ เช่ารายย่อยย้ายออกจากทรัพย์สินทีÉ

เช่าตามกฎหมาย เนืÉองจากผู้ เช่าผิดนดัชําระค่าเช่า ค่าบริการ และ/หรือ ค่าบริการสว่นกลาง หรือ ผิดสญัญานั Êน ระยะเวลา

ในทางปฏิบติัทีÉใช้ในการดําเนินการให้ผู้ เช่ารายย่อยย้ายออก และ/หรือ เวลาทีÉใช้ในการหาผู้ เช่ารายย่อยใหม่อาจมากกว่า 

3 เดือนขึ Êนไป ซึÉงความลา่ช้าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรัสต์ 

 

2.5  ความเสีÉยงจากการกระจุกตัวของผู้เช่ารายย่อย และ/หรือ อุตสาหกรรม และ/หรือ สัญชาติของผู้เช่า

รายย่อย 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 ผู้ เช่ารายย่อยทีÉมีค่าเช่าสงูสดุ 5 อนัดบัแรกของทรัพย์สนิทีÉลงทุนครั Êงแรกและทรัพย์สิน

ทีÉลงทนุเพิÉมเติม คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 31.6 ของรายได้ทั Êงหมดของทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรกและทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉมเติม 

โดยสดัสว่นรายได้ของผู้ เช่ารายย่อยอนัดบัแรกคิดเป็นประมาณร้อยละ 7.6 ของรายได้ทั Êงหมดของทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรก

และทรัพย์สนิทีÉลงทนุเพิÉมเติม ดงันั Êน กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงจากการทีÉผู้ เช่ารายย่อยรายใหญ่ดังกล่าวไม่สามารถชําระ

ค่าเช่า ยกเลกิสญัญาเช่า หรือ ไม่ต่อสญัญาเช่า อย่างไรก็ดี ผู้ เช่ารายย่อยรายใหญ่ดังกล่าวทีÉเช่าทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์จะ

เข้าลงทนุ เป็นผู้ เช่ารายย่อยทีÉมีชืÉอเสยีง มีความน่าเชืÉอถือ และ ปัจจุบันไม่มีเหตุให้เชืÉอว่าผู้ เช่ารายย่อยรายดังกล่าวจะไม่

สามารถชําระค่าเช่า ประกอบกบัเนืÉองจากพื ÊนทีÉทีÉผู้ เช่ารายย่อยรายดังกล่าวเช่าตั Êงอยู่ในทําเลทีÉดี เป็นพื ÊนทีÉยุทธศาสตร์ใน

การประกอบกิจการ พื ÊนทีÉมีขนาดใหญ่ และ/หรือ เป็นพื ÊนทีÉทีÉอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกันจํานวนหลายยูนิต การหาพื ÊนทีÉเช่า

ใหม่ทีÉมีลกัษณะดงักลา่วเป็นไปได้ค่อนข้างยาก นอกจากนั Êน การย้ายพื ÊนทีÉเช่าอาจมีต้นทุนในการย้าย (Rolocation Cost) 

สง่ผลให้โอกาสทีÉผู้ เช่ารายย่อยเลกิเช่า และ/หรือ ไม่ต่อสญัญาเช่าค่อนข้างตํÉา 
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นอกจากความเสีÉยงเรืÉองการกระจุกตัวของผู้ เช่า ดังทีÉได้กล่าวข้างต้นแล้ว กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงจากการ

กระจกุตวัของอตุสาหกรรมของผู้ เช่า และ/หรือ สญัชาติของผู้ เช่า (รายละเอียดตามส่วนทีÉ 1 ข้อ 2.4 ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์

ทีÉกองทรัสต์ลงทุน) ซึÉงหากอุตสาหกรรมใดมีการหดตัว หรือ เกิดปัญหาในกรณีทีÉเกีÉยวกับความสมัพันธ์ระหว่างประเทศ 

อาจส่งผลกระทบทําให้ผู้ เช่ารายย่อยรายดังกล่าวเลิกเช่า และ/หรือ ไม่ต่อสัญญาเช่า และอาจส่งผลกระทบต่อผลการ

ดําเนินงานของกองทรัสต์ตามลาํดบั 

อย่างไรก็ดี ทีพาร์คและไทคอนในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เชืÉอว่าทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน

เพิÉมเติมเป็นทรัพย์สินทีÉมีศักยภาพ ตั Êงอยู่ในทําเลทีÉดี อีกทั Êง โดยทัÉวไปลกัษณะของการประกอบธุรกิจของผู้ เช่า จะมีการ

กระจกุตวัของกลุม่ธุรกิจ (Cluster) ของคู่ค้าทีÉมีความเกีÉยวเนืÉองกัน ประกอบกับภาครัฐมีนโยบายกระชับความสมัพันธ์กับ

ต่างประเทศ โอกาสทีÉผู้ เช่าย้ายออก และ/หรือ ไม่ต่อสญัญาน่าจะมีความเป็นไปได้น้อย และการหาผู้ เช่าเพืÉอทดแทนน่าจะ

ทําได้ไม่ยาก 

 

2.6  ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกับใบอนุญาตก่อสร้าง 

 ผู้ เช่าทรัพย์สนิจากกองทรัสต์อาจทําการต่อเติมดัดแปลงทรัพย์สินทีÉเช่าจากกองทรัสต์ซึÉงต้องได้รับใบอนุญาต

ดดัแปลงอาคารจากเจ้าพนักงานท้องถิÉน ทั Êงนี Ê ในกรณีทีÉมีการต่อเติมดัดแปลงทรัพย์สินทีÉเช่าโดยไม่มีใบอนุญาตดังกล่าว 

เจ้าพนกังานท้องถิÉนมีอํานาจพิจารณาให้ผู้ดดัแปลงหรือเจ้าของอาคารแก้ไขหรือระงับการใช้อาคารส่วนทีÉดัดแปลงต่อเติม

ดังกล่าวได้ ดังนั Êน กองทรัสต์อาจมีความเสีÉยงทีÉอาจจะมีค่าใช้จ่ายในการรื Êอถอนส่วนของอาคารทีÉดัดแปลงต่อเติมใน

ลกัษณะดงักลา่วหากผู้ เช่าไม่ดําเนินการตามคําสัÉงของเจ้าพนกังานท้องถิÉนในการรื Êอถอนสว่นของอาคารทีÉดดัแปลงต่อเติม 

อย่างไรก็ดี สญัญาเช่ากับผู้ เช่ารายย่อยได้มีการให้ผู้ เช่าวางเงินประกันการเช่า เพืÉอเป็นหลกัประกันการปฏิบัติ

ตามสัญญาเช่าของผู้ เช่ารายย่อย และกรณีทีÉผู้ เช่าทําการดัดแปลงหรือต่อเติมใดๆ โดยปราศจากความยินยอมของ

กองทรัสต์ จะถือเป็นเหตุในการผิดสัญญาเช่าของผู้ เช่ารายย่อย  ดังนั Êน กองทรัสต์จะสามารถนําเงินประกันการเช่า

ดงักลา่วมาใช้เป็นค่าใช้จ่ายในการรื Êอถอนสว่นของอาคารทีÉดดัแปลงต่อเติมได้ 

นอกจากนี Ê เมืÉอสิ Êนสดุระยะเวลาการเช่าหรือสญัญาเช่าสิ Êนสดุลง ผู้ เช่ารายย่อยมีหน้าทีÉต้องส่งมอบทรัพย์สินทีÉเช่า

คืนในสภาพดี รวมทั Êงทําให้ทรัพย์สนิทีÉเช่ากลบัคืนสู่สภาพเดิมหากมีการดัดแปลงหรือต่อเติมใดๆ โดยผู้ เช่ารายย่อยเป็นผู้

ชําระค่าใช้จ่ายเองหรือผู้ เช่าจะชําระค่าใช้จ่ายในการดําเนินการดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ ดังนั Êน ความเสีÉยงในส่วนทีÉ

เกีÉยวกบัใบอนญุาตดดัแปลงอาคารรวมถงึการดําเนินการต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องจงึไม่น่าจะสง่ผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการ

ดําเนินงานและสถานะการเงินของกองทรัสต์ 
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2.7  ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับการส่งมอบทีÉดินหลังจากสัญญาเช่าทรัพย์สินสิ Êนสุด 

 เนืÉองจากบางส่วนของทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ลงทุน เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าทีÉดิน กับทีพาร์ค และ/หรือ ไท

คอน ซึÉงสญัญาเช่าดังกล่าวกําหนดให้กองทรัสต์มีหน้าทีÉต้องรื ÊอถอนอาคารและสิÉงปลกูสร้างบนทีÉดินเพืÉอส่งมอบทีÉดินคืน

ให้แก่ทีพาร์คหรือไทคอนเมืÉอครบกําหนดอายุสญัญาเช่า กองทรัสต์จึงมีความเสีÉยงทีÉจะมีภาระและมีค่าใช้จ่ายในการรื Êอ

ถอนอาคารและสิÉงปลกูสร้าง 

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์สามารถนําซากทีÉได้จากการรื Êอถอนอาคารคลงัสนิค้าไปจําหน่ายเพืÉอนํามาชดเชยค่าใช้จ่าย

ในการรื Êอถอนได้ นอกจากนี Ê กองทรัสต์ยังมีเวลาในการดําเนินการส่งมอบทีÉ ดินคืนตามสัญญาถึง 180 วัน ในการ

ดําเนินการดงักลา่ว จงึอยู่ในวิสยัทีÉทรัสต์สามารถดําเนินการได้โดยไม่สง่ผลกระทบต่อกองทรัสต์ 

ทั Êงนี Ê การรื Êอถอนดังกล่าวอาจมีการเปลีÉยนแปลงได้ในอนาคต ซึÉงอาจทําให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการรื Êอถอน

เพิÉมขึ Êนและอาจสง่ผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ในปีทีÉระยะเวลาการเช่าสิ Êนสดุลง 

 

2.8  ความเสีÉยงเรืÉองการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ทั Êงหมดหรือบางส่วนทีÉกองทรัสต์ลงทุน ภายใต้กฎหมายว่า

ด้วยการเวนคืนทีÉดิน และ อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์อันอาจ

ส่งผลต่อผลประกอบการของกองทรัสต์ 

ในกรณีทีÉมีการเวนคืนทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน ไม่ว่าทั Êงหมดหรือบางส่วนตามหลักเกณฑ์และวิธีการทีÉ

กําหนดในพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 (รวมถึงการแก้ไขเพิÉมเติม) และกฎหมายอืÉนทีÉ

เกีÉยวข้อง (“กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน”) กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืน เนืÉองจากไม่

เป็นไปตามเงืÉอนไขต่างๆ ทีÉกําหนดในกฎหมายดังกล่าว หรือ กองทรัสต์อาจได้รับค่าชดเชยในจํานวนทีÉน้อยกว่าเงินทีÉ

กองทรัสต์ลงทนุซึÉงจะสง่ผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อธุรกิจผลการดําเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

ทั Êงนี Ê ในกรณีทีÉมีการเวนคืนทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์เข้าลงทนุประเภทสทิธิการเช่า ไม่ว่าทั Êงหมดหรือบางส่วน  ทีพาร์

คตกลงจะคืนค่าเช่าบางสว่นสาํหรับอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วให้แก่กองทรัสต์ภายใน 30 วัน นับจากวันทีÉ   ทีพาร์คได้รับเงิน

ทีÉได้รับจากการเวนคืนตามทีÉกําหนดในสญัญาเช่าทีÉเกีÉยวข้อง  

สาํหรับทรัพย์สนิทีÉลงทนุครั Êงแรก สญัญาเช่ากบัผู้ เช่ารายย่อยทีÉยงัมีผลอยู่ในปัจจบุนัของคลงัสินค้าจํานวน 1 ยูนิต 

พื ÊนทีÉคลงัสนิค้าประมาณ 24,043 ตารางเมตร คิดเป็นพื ÊนทีÉคลงัสนิค้าไม่เกินร้อยละ 6.5 ของพื ÊนทีÉให้เช่ารวมของทรัพย์สินทีÉ

ลงทุนครั Êงแรกและทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉมเติม มีเงืÉอนไขกําหนดให้ผู้ ให้เช่าชดใช้ค่าเสียหายและค่าใช้จ่ายตามจริงและ

เหมาะสม และใช้ความสามารถอย่างดีทีÉสดุในการจัดหาสถานทีÉเช่าใหม่ และ/หรือ ก่อสร้างคลงัสินค้าให้แก่ผู้ เช่ารายย่อย

ในกรณีทรัพย์สินถูกเวนคืน เมืÉอกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว กองทรัสต์จะมีภาระในการดําเนินการตามข้อ

สญัญาดงักลา่วไปตลอดอายขุองสญัญาเช่าฉบบันี Êอย่างไรก็ดี กองทรัสต์ได้ทําข้อตกลงกับทีพาร์คเพืÉอกําหนดให้ทีพาร์คมี

หน้าทีÉดําเนินการตามข้อกําหนดดังกล่าวให้แก่ผู้ เช่ารายย่อยโดยทีพาร์คจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั Êงหมดแทน

กองทรัสต์ในกรณีทีÉทรัพย์สนิดงักลา่วถกูเวนคืน 
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ทั Êงนี Ê จากข้อมลูทีÉสามารถตรวจสอบได้ในเบื Êองต้น ณ วนัทีÉ 30 มิถุนายน 2558 ทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมไม่อยู่

ในเขตทีÉดินในบริเวณทีÉจะมีการเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์ พบว่ามีประกาศร่างพระราช

กฤษฎีกากําหนดเขตทีÉดินในบริเวณทีÉทีÉจะเวนคืน อาทิเช่น ตําบลบางปลา อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ตําบลบาง

ปู อําเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรปราการตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี และ ตําบลมาบยางพร 

อําเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึÉงในพื ÊนทีÉบริเวณดงักลา่วมีอาคารคลงัสินค้าและโรงงานทีÉกองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิÉมเติม

มีพื ÊนทีÉเช่าประมาณ 56,700 ตารางเมตร  3,600 ตารางเมตร  และ 2,250 ตารางเมตร ตามลําดับ อย่างไรก็ดีประกาศ

ดงักลา่วเป็นเพียงร่างพระราชกฤษฎีกาฯ ซึÉงได้รับอนมุติัร่างหลกัการจากคณะรัฐมนตรีโดยร่างพระราชกฤษฎีกาฯดังกล่าว

ยงัมีความไม่แน่นอนและไม่ได้ระบเุขตทีÉดินทีÉจะเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจงดังนั Êน ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่สามารถประเมิน

ความเป็นไปได้ในการถกูเวนคืนของอสงัหาริมทรัพย์ได้ในอนาคตเนืÉองจากการเวนคืนขึ Êนอยู่กับนโยบายและความจําเป็น

ในการใช้พื ÊนทีÉของรัฐในช่วงเวลานั Êนๆ 

 

2.9  ความเสีÉยงเรืÉองการใช้สิทธิตามสัญญาเช่าทีÉผู้เช่ารายย่อยทํากับไทคอนในการซื Êอโรงงานบางรายการ  

เนืÉองจากสญัญาเช่ากบัผู้ เช่ารายย่อยบางรายการสําหรับทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรก กําหนดให้สิทธิผู้ เช่ารายย่อย

ซื Êอทรัพย์สนิดงักลา่วได้  โดยทรัพย์สนิทีÉเป็นโรงงานจํานวน 5 หลงั (ข้อมูล ณ วันทีÉ 15 กุมภาพันธ์ 2559) ผู้ เช่ารายย่อยมี

สทิธิซื Êอทรัพย์สนิได้ตลอดระยะเวลาการเช่าครั Êงแรก ในราคาอาคารตามทีÉกําหนดไว้ในสญัญาเช่า และราคาทีÉดินในราคา

ตลาด ณ วนัทีÉใช้สทิธิซื Êอ  

หากผู้ เช่ารายย่อยใช้สทิธิซื Êอทรัพย์สนิดงักลา่ว กองทรัสต์จะต้องจําหน่ายทรัพย์สินดังกล่าวในราคาทีÉอาจตํÉากว่า

มลูค่าตลาด ณ ขณะนั Êน หรือตํÉากว่ามลูค่าทีÉกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว และกองทรัสต์ยังต้องมีค่าใช้จ่าย

ในการดําเนินการเพืÉอโอนกรรมสทิธิ Í ทรัพย์สนิดงักลา่วให้แก่ผู้ เช่ารายย่อย  

อย่างไรก็ดี สญัญาจะซื Êอจะขายทรัพย์สนิระหว่างกองทรัสต์กบัไทคอนและสญัญาอืÉนๆทีÉเกีÉยวข้องกําหนดไว้ว่า ใน

กรณีทีÉผู้ เช่าใช้สิทธิซื Êอทรัพย์สินดังกล่าว และราคายุติธรรม (ซึÉงหมายถึง ราคาทีÉสูงกว่าระหว่างราคาตลาด ณ วันจด

ทะเบียนซื Êอขายทรัพย์สนิ หรือ ต้นทนุของการได้มาซึÉงทรัพย์สนิของทรัสต์) สงูกว่าราคาใช้สิทธิหักค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ Êนในการ

ขายทรัพย์สินดังกล่าว ไทคอนจะชดเชยส่วนต่างระหว่างราคายุติธรรมกับราคาใช้สิทธิ โดยไทคอนจะชดเชยค่าใช้จ่ายทีÉ

เกิดขึ Êนในการขายทรัพย์สนิดงักลา่วด้วย (อาทิเช่น ภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมการโอน เป็นต้น)      โดย   ไทคอนได้จัด

ให้มีบญัชีดแูลผลประโยชน์ของคู่สญัญา (Escrow Account) โดยมีวตัถปุระสงค์เพืÉอดํารงเงินไว้เป็นจํานวนเท่ากับส่วนต่าง

ทีÉจะต้องชดเชยให้แก่กองทรัสต์ จนกว่าจะสิ Êนสดุระยะเวลาใช้สิทธิ และไทคอนจะพยายามอย่างดีทีÉสดุในการหาทรัพย์สิน

ประเภทโรงงานหรือคลงัสินค้าทีÉมีราคา ขนาด ทําเล และอัตราค่าเช่าทีÉไม่ด้อยกว่าทรัพย์สินดังกล่าวมาเสนอให้ผู้จัดการ

กองทรัสต์พิจารณาลงทนุทดแทน รวมทั Êงไทคอนจะยกเว้นค่านายหน้าในการขายและจดัหาทรัพย์สนิทดแทนดงักลา่ว  

ในกรณีทีÉกองทรัสต์ไม่ได้รับโอนกรรมสทิธิ Í ในทรัพย์สินทดแทนภายในวันทีÉมีการโอนทรัพย์สินออกจากกองทรัสต์ 

ไทคอนจะชดเชยผลประโยชน์ทีÉสญูเสยีไปในช่วงระยะเวลา 12 เดือน นบัจากวนัโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ตาม

รายละเอียดทีÉตกลงกนั เพืÉอให้กองทรัสต์ได้รับผลตอบแทนใกล้เคียงกับผลตอบแทนจากทรัพย์สินดังกล่าว อย่างไรก็ตาม 



 

 

 

62 

ภายหลงัจากทีÉผู้ เช่ารายย่อยแจ้งความประสงค์จะใช้สทิธิดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ในฐานะผู้ ให้เช่าทราบ กองทรัสต์จะต้อง

ใช้ระยะเวลาในการดําเนินการโอนทรัพย์สินซึÉงโดยทัÉวไปจะใช้ระยะเวลาประมาณไม่เกิน 6 เดือน ซึÉงคาดว่าระยะเวลา

ดงักลา่วอยู่ในวิสยัทีÉผู้จดัการกองทรัสต์และไทคอนจะสามารถดําเนินการร่วมกนัดงักลา่วเสร็จสิ Êนได้   

 

2.10  ความเสีÉยงในกรณีทีÉกองทรัสต์มีข้อจาํกัด และ/หรือ ภาระในการให้เช่าพื ÊนทีÉทรัพย์สินบางรายการ 

ทรัพย์สนิทีÉลงทนุครั ÊงแรกทีÉเป็นคลงัสินค้าจํานวน 1 ยูนิต พื ÊนทีÉคลงัสินค้าประมาณ 16,236 ตารางเมตร คิดเป็น

พื ÊนทีÉคลงัสนิค้าไม่เกินร้อยละ 4.39 ของพื ÊนทีÉรวมของอาคารของทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรกและทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม 

ณ วนัทีÉกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน ผู้ เช่ารายย่อยทีÉเช่าคลงัสินค้ายูนิตดังกล่าวเช่าพื ÊนทีÉอาคารเพียง 11,705 ตารางเมตร

โดยผู้ เช่ามีสทิธิเช่าพื ÊนทีÉส่วนทีÉเหลือได้ก่อนบุคคลอืÉน (Right of First Refusal)  ทั Êงนี Ê ในกรณีทีÉกองทรัสต์ต้องการนําพื ÊนทีÉ

สว่นทีÉเหลอืออกให้แก่บคุคลอืÉนเช่า กองทรัสต์ต้องแจ้งและได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ เช่ารายย่อยรายดังกล่าว 

และกองทรัสต์จะต้องดําเนินการก่อสร้างกําแพงและรั ÊวเพิÉมเติม ดังนั Êน หากผู้ เช่ารายย่อยปัจจุบันไม่เช่าพื ÊนทีÉส่วนทีÉเหลือ 

หรือขอเช่าพื ÊนทีÉสว่นทีÉเหลอืเพิÉมเพียงบางสว่น และ/หรือไม่ให้ความยินยอมดงักลา่ว กองทรัสต์จะไม่สามารถนําพื ÊนทีÉอาคาร

สว่นทีÉเหลอืไปให้บคุคลอืÉนเช่า หรือกองทรัสต์อาจจะไม่สามารถหาผู้ เช่าพื ÊนทีÉส่วนทีÉเหลือได้ (แล้วแต่กรณี) หรือ หากหาผู้

เช่าพื ÊนทีÉสว่นทีÉเหลอืได้ ทรัสต์ก็จะมีภาระในการก่อสร้างเพิÉมเติมดงักลา่ว  

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์ได้ทําข้อตกลงกับทีพาร์คเพืÉอกําหนดให้ทีพาร์ครับประกันการมีผู้ เช่ารายย่อยตลอดอายุ

สญัญาเช่าจนกว่าจะมีผู้ เช่าพื ÊนทีÉส่วนทีÉเหลือทั Êงหมด รวมทั Êงรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิÉมเติมดังกล่าวทั Êงหมด

หากมีการให้เช่าพื ÊนทีÉสว่นทีÉเหลอืแก่บคุคลอืÉน 

 

2.11  ความเสีÉยงเรืÉองการใช้สิทธิในการย้ายไปเช่าคลังสินค้าภายในกลุ่มทีพาร์คของผู้เช่ารายย่อยก่อนครบ

กําหนดสัญญาเช่า (Option to Swap) บางรายการ 

ทรัพย์สนิทีÉลงทนุเพิÉมเติมบางรายการซึÉงตั Êงอยู่ในโครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค วังน้อย 2 โครงการไทคอน โล

จิสติคส์ พาร์ค อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1 (บี) และโครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางพลี 3 มีสญัญาเช่าทรัพย์สินทีÉผู้ เช่าราย

ย่อยทํากับทีพาร์คจํานวนรวม 12 ยูนิต ซึÉงให้สิทธิแก่ผู้ เช่ารายย่อยในการย้ายไปคลงัสินค้าภายในกลุ่มทีพาร์คก่อนครบ

กําหนดสญัญาเช่าได้ (Option to Swap) (ทั Êงนี Ê กลุ่มทีพาร์ค หมายถึง ทีพาร์ค กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ทีÉทีพาร์คเป็น

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และกองทรัสต์) กล่าวคือผู้ เช่ารายย่อยสามารถใช้สิทธิยกเลิกสัญญาเช่าเดิม และย้ายไปเช่า

คลงัสนิค้าอืÉนในกลุ่มทีพาร์คได้ตลอดระยะเวลาสญัญาเช่าโดยไม่ถูกยึดเงินประกันการเช่า อนึÉง สญัญาเช่าทรัพย์สินทีÉมี

เงืÉอนไขดงักล่าวคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 11.7 ของพื ÊนทีÉรวมของอาคารของทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรกและทรัพย์สินทีÉลงทุน

เพิÉมเติม 
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ดงันั Êน เพืÉอมิให้กองทรัสต์ได้รับผลกระทบจากสญัญาเช่าดังกล่าว ในกรณีทีÉผู้ เช่ารายย่อยใช้สิทธิดังกล่าวข้างต้น 

ทีพาร์คตกลงจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์ในจํานวนเงินเท่ากบัเงินประกนัการเช่าตามทีÉระบไุว้ในสญัญาเช่า รวมถึงในกรณีทีÉผู้

เช่ารายย่อยรายดงักลา่วมีการต่อสญัญาเช่าและยงัคงเงืÉอนไขดงักลา่วอยู่ ดงันั Êน กองทรัสต์จะไม่ได้รับผลกระทบจากการทีÉ

ผู้ เช่ารายย่อยใช้สทิธิตามสญัญาเช่าดงักลา่ว 
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ข้อพิพาททางกฎหมาย 

  

 ในปี 2558 กองทรัสต์ไม่มีข้อพิพาททางกฎหมายทีÉมีนัยสําคัญและเกีÉยวข้องโดยตรงกับธุรกิจของกองทรัสต์ทีÉ

ผู้จดัการกองทรัสต์เชืÉอว่าจะมีผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ 
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ข้อมูลสําคัญอืÉน 

  

 กองทรัสต์ไม่มีข้อมลูสาํคญัอืÉนทีÉอาจมีผลกระทบต่อการตดัสนิใจของผู้ลงทนุอย่างมีนยัสาํคญั 
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  ส่วนทีÉ 2 

 

  การจดัการและการกาํกบัดแูลกิจการทีÉดี 
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ข้อมูลหน่วยทรัสต์ทีÉกองทรัสต์เป็นผู้ออก 
 

1. หน่วยทรัสต์ทีÉกองทรัสต์เป็นผู้ออก 
 

1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ 

จํานวนเงินทนุในโครงการปัจจบุนั   5,542,063,000 บาท 

จํานวนเงินทนุในการเสนอขายครั Êงแรก  3,425,000,000 บาท 

จํานวนเงินทนุในการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 1  2,243,000,000 บาท 

จํานวนเงินทนุในการลดทนุครั ÊงทีÉ 1       66,240,000 บาท 

จํานวนเงินทนุในการลดทนุครั ÊงทีÉ 2       59,697,000 บาท 

มลูค่าทีÉตราไว้    9.6323 บาทต่อหน่วย 

จํานวนหน่วย     566,800,000 หน่วย 

ประเภทหน่วยทรัสต์       ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ 

ราคาของหน่วยทีÉเสนอขาย    10.00 บาทต่อหน่วย 

จํานวนเงินทนุจดทะเบียน   5,542,063,000 บาท 

มลูค่าหน่วยลงทนุ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 9.8823 บาท 

 

1.2 ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์ 

 

ข้อมูลราคาหน่วยทรัสต์ ณ วันทีÉ 30 ธันวาคม 2558 

ราคาปิด                     9.95 บาท / หน่วย 

ราคาสงูสดุ 10.90 บาท / หน่วย 

ราคาตํÉาสดุ 9.95 บาท / หน่วย 

มลูค่าตามราคาตลาด 5,639.66 ล้านบาท 

มลูค่าสนิทรัพย์สทุธิ (NAV) ต่อหน่วย 

 ณ วนัทีÉ 31 มีนาคม 2558      

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558  

 

10.2323 บาท / หน่วย 

9.8823 บาท / หน่วย 
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1.3 การลดทุนจดทะเบียน 

 

 (1) เหตุแห่งการลดทุนจดทะเบียน 

สญัญาก่อตั Êงทรัสต์ของกองทรัสต์ได้กําหนดไว้ว่ากองทรัสต์สามารถลดทุนชําระแล้วได้ในหลายกรณี เช่น กรณีทีÉ

มลูค่าทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ลดลงจากการประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมลูค่า เป็นต้น  

ทั Êงนี Ê เมืÉอวันทีÉ 1 เมษายน 2558  กองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระสอบทานการประเมินมูลค่ายุติธรรม

ของทรัพย์สนิทีÉลงทนุครั Êงแรกจํานวน 45 ยูนิต ด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) เท่ากับ 4,101.50 ล้าน

บาท ซึÉงน้อยกว่าราคาลงทนุของอสงัหาริมทรัพย์ทีÉลงทนุครั Êงแรกจํานวน 126.50 ล้านบาท ดังนั Êน กองทรัสต์จึงมีรายการ

ขาดทุนทีÉยังไม่เกิดขึ Êนจากการวัดค่าเงินลงทุน (Unrealized Loss) ทีÉเกิดจากการบันทึกทางบัญชีในจํานวนเดียวกัน 

อย่างไรก็ดี ค่าใช้จ่ายทางบญัชีดงักลา่วเป็นค่าใช้จ่ายทีÉไม่ได้มีการจ่ายเงินออกไปจริง ดังนั Êน กองทรัสต์จึงมีสภาพคล่อง

สว่นเกินทีÉสามารถพิจารณาลดทนุเพืÉอจ่ายคืนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

 

(2) รายละเอียดการลดทุนจดทะเบียน 

 
ครัÊงทีÉ วันทีÉปิด 

สมุดทะเบียน 

วันทีÉเฉลีÉยเงิน

คืน 

ผู้ถือหน่วย 

เงินทุนจดทะเบียนก่อน 

ลดทุนจดทะเบียน 

ลดเงินทุน 

จดทะเบียน 

เงินทุนจดทะเบียนหลัง 

ลดทุนจดทะเบียน 

จาํนวน 

(บาท)  

มูลค่า 

ต่อหน่วย 

(บาท) 

จาํนวน 

(บาท) 

มูลค่า 

ต่อหน่วย 

(บาท) 

จาํนวน 

(บาท) 

มูลค่า 

ต่อหน่วย 

(บาท) 

1 24 ส.ค 2558 4 ก.ย 2558 3,425,000,000 10.00 66,239,500 0.1934 3,358,760,500 

 

9.8066 

2 16 พ.ย 2558 30 พ.ย 2558 3,358,760,500 9.8066 59,697,750 0.1743 3,299,062,750 

 

9.6323 
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2. ข้อมูลผู้ถือหน่วย 

 

2.1 กลุ่มผู้ถอืหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันทีÉ 30 ธันวาคม 2558 

 

ลําดับ ผู้ถอืหน่วยรายใหญ่ จาํนวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1 บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากดั (มหาชน) 111,111,039 19.60 

2 สาํนกังานประกนัสงัคม 70,576,000 12.45 

3 บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 40,000,000 7.06 

4 MITSUI & CO. (ASIA PACIFIC) PTE. LTD. 35,000,000 6.18 

5 บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 20,266,300 3.58 

6 ธนาคารออมสนิ 20,000,000 3.53 

7 บริษัท กรุงเทพประกนัภัย จํากดั (มหาชน) 17,000,000 2.99 

8 บริษัท อาคเนย์ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 15,000,000 2.65 

9 กองทนุสาํรองเลี Êยงชีพ ทิสโก้มาสเตอร์ร่วมทนุ ซึÉงจดทะเบียนแล้ว 9,263,700 1.63 

10 บริษัท เมืองไทยประกนัภัย จํากดั (มหาชน) 8,040,700 1.42 

 

2.2 ผู้ถอืหน่วยทรัสต์รายใหญ่ (ถอืหน่วยทรัสต์ตั Êงแต่ร้อยละ 10 ขึ Êนไป โดยรวมกลุ่มบุคคลเดียวกัน) 

 

ลําดับ ผู้ถอืหน่วยรายใหญ่ จาํนวนหน่วย ร้อยละ (%) 

1 บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากดั (มหาชน) 111,111,039 19.60 

2 สาํนกังานประกนัสงัคม 70,576,000 12.45 
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ข้อจาํกัดการจัดสรรหน่วยทรัสต์แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกัน  

ผู้ลงทุนต่างด้าว และข้อจํากัดการถือ/โอนหน่วยทรัสต์ 
 

1. ข้อจาํกัดการจัดสรรหน่วยทรัสต์แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันผู้ลงทุนต่างด้าว 
 

1. บคุคลใดหรือกลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหน่วยทรัสต์ได้ไม่เกินอัตราร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉชําระ

แล้วทั Êงหมด ตามทีÉสาํนกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ หรือคณะกรรมการกํากับ

ตลาดทนุประกาศกําหนด  

2. ในกรณีทีÉทรัสต์มีการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ทรัสต์จะมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึÉงเป็นผู้ลงทุนต่าง

ด้าวถือหน่วยทรัสต์ได้ไม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉชําระแล้วทั Êงหมด ตามทีÉกฎหมาย กฎ 

หรือข้อกําหนดใดๆ กําหนดสดัสว่นการลงทนุของผู้ลงทนุต่างด้าวไว้  

3. ผู้ ก่อตั Êงทรัสต์หรือผู้จัดการกองทรัสต์ จะถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์ ได้ไม่เกินอัตราร้อยละ 50 ของจํานวน

หน่วยทรัสต์ทีÉชําระแล้วทั Êงหมดทั Êงหมด ตามทีÉสาํนกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

หรือคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด โดยให้นบัรวมหน่วยทรัสต์ทีÉถือโดยกลุ่มบุคคลเดียวกันกับ

ผู้ ก่อตั Êงทรัสต์หรือผู้จดัการกองทรัสต์ด้วย 

4. ทรัสตีจะถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์ทีÉตนทําหน้าทีÉเป็นทรัสตีได้ไม่เกินอตัราร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉ

ชําระแล้วทั Êงหมด ตามทีÉสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ หรือคณะกรรมการ

กํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด โดยให้นบัรวมหน่วยทรัสต์ทีÉถือโดยกลุม่บคุคลเดียวกนักบัทรัสตีด้วย 

 (ทั Êงนี Ê เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ หรือสาํนกังาน ก.ล.ต. จะประกาศกําหนด 

หรือแก้ไขเปลีÉยนแปลงสดัสว่นการจดัสรรเป็นอย่างอืÉน) 

นอกจากนี Ê ยังมีข้อจํากัดสิทธิในกรณีทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราทีÉ กําหนด โดยผู้ ถื อ

หน่วยทรัสต์ดงักลา่วจะไม่มีสทิธิรับผลประโยชน์ตอบแทนและไม่มีสทิธิออกเสียงลงคะแนนในส่วนทีÉตนถือหน่วยทรัสต์เกิน

กว่าอตัราทีÉกําหนด โดยทรัสต์จะยกผลประโยชน์ตอบแทนสว่นดงักลา่วให้เป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอืÉนตามสดัส่วน และ

ถือว่าผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทั Êงปวงรับทราบและยินยอมให้ดําเนินการแล้ว  

 

2. ข้อจาํกัดในการโอนหน่วยทรัสต์ 
 

 ทรัสต์ไม่มีข้อจํากดัในการโอนหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ดี ในกรณีทีÉการโอนหน่วยทรัสต์จะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ราย

ใดถือหน่วยทรัสต์เกินข้อจํากัดในการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์จะปฏิเสธการโอน

หน่วยทรัสต์ในสว่นทีÉจะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ถือหน่วยทรัสต์เกินข้อจํากดัในการถือหน่วยทรัสต์ 
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การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ 
 

1, นโยบายการจ่ายผลตอบแทน 

กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 ครั Êง อย่างไรก็ดี ในกรณี

ทีÉผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควร ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาการจ่ายประโยชน์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มากกว่าปีละ 2 

ครั Êงได้ ทั Êงนี Ê 

1. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในอัตราไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของ

กําไรสุทธิทีÉปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ Êนรอบปีบัญชีหรือรอบ

ระยะเวลาบญัชีทีÉมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั Êนแล้วแต่กรณีหรืออตัราอืÉนใดทีÉ ก.ล.ต.กําหนด 

2. ในกรณีทีÉกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 

 

2. ข้อจาํกัดและวธีิการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1. ในกรณีทีÉปรากฏข้อเท็จจริงแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์

ของทรัสต์ใดเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉจําหน่ายได้แล้วทั Êงหมด ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้ง

ให้บุคคลดังกล่าวทราบโดยไม่ชักช้าถึงข้อจํากัดสิทธิในการได้รับผลประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่บคุคลหรือกลุม่บคุคลเดียวกันนั Êน ในส่วนทีÉเกินกว่าร้อยละ 50 

ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉจําหน่ายได้แล้วทั Êงหมด เว้นแต่กฎหมายทีÉเกีÉยวข้องกําหนดหรือผ่อนผันเป็นอย่าง

อืÉน โดยให้ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวตกเป็นของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายอืÉนตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์

โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาจดัสรรผลประโยชน์ดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมีสิทธิได้รับในคราว

นั Êน  

2. ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วันปิดสมุดทะเบียน และอัตราประโยชน์ตอบ

แทน โดย 

ก. ประกาศในหนงัสอืพิมพ์รายวนัอย่างน้อย 1 ฉบบั 

ข. ปิดประกาศไว้ในทีÉเปิดเผย ณ ทีÉทําการทกุแห่งของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ค. สง่หนงัสอืแจ้งผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมีชืÉออยู่ในทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนและทรัสตี

หรือแจ้งข้อมลูผ่านตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากธนาคารของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัÉงจ่ายในนามผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามชืÉอและทีÉอยู่ทีÉปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 
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4. ในกรณีทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้อง

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่นําประโยชน์ตอบแทนจํานวนดังกล่าวไป

ใช้เพืÉอการอืÉนใดนอกจากเพืÉอประโยชน์ของทรัสต์ 

5. ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนทีÉจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปี

บญัชีมีมลูค่าตํÉากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิทีÉจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนใน

ครั Êงนั Êน และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วเพืÉอนําไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนทีÉจะให้มีการจ่าย

ในงวดถดัไป 

 

3.  การจ่ายปันผลย้อนหลัง 2 ปี ตั Êงแต่วันทีÉ 12 ธันวาคม 2557 – 31 ธันวาคม 2558 

  

ครัÊงทีÉ  ผลการดําเนินงาน อัตราเงินปันผล 

(บาท : หน่วย) 

วันปิดสมุด

ทะเบียน 

วันจ่ายเงนิปันผลแก่ 

ผู้ถอืหน่วย 

1 12 ธ.ค  2557– 31 ม.ค 2558 0.2175 2 มิ.ย 2558 12 มิ.ย 2558 

2 1 ก.ค 2558 – 30 ต.ค 2558 0.1007 16 พ.ย 2558 30 พ.ย 2558 

3 1 พ.ย 2558 – 31 ธ.ค 2558 0.0940 9 ม.ค 2559 22 ม.ค 2559 

รวมเงินจ่ายปันผลต่อหน่วย           0.4122 
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ผู้จัดการกองทรัสต์ 

 
1. ข้อมูลทัÉวไป 

 

 ชืÉอ บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์  

TICON Management Company Limited 

 ทีÉตั Êงสาํนักงานใหญ่ 

 

เลขทะเบียนบริษัท 

175 ชั Êน 13/1 (ห้อง 1308) อาคารสาธรซิตี Êทาวเวอร์ ถนนสาทรใต้ 

แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

0105556080444 

 โทรศพัท์ 02-679-6565 

 โทรสาร 02-287-3153 

 Website www.treit.co.th 

 Email ฝ่ายนักลงทนุสมัพนัธ์ Charasrit.a@ticon.co.th, Yanichsa.c@ticon.co.th 

 เวลาทําการ 8.30 น. ถงึ 17.30 น. 

 ประเภทธุรกิจ ผู้จดัการกองทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT Manager) 

 ทนุจดทะเบียน 10,000,000 บาท  

 ทนุชําระแล้ว 10,000,000 บาท  

 จํานวนหุ้นทีÉออกและเรียกชําระแล้ว 1,000,000 หุ้น 

 มลูค่าทีÉตราไว้ 10.00 บาทต่อหุ้น 

 

2. ความเป็นมาของบริษัท 
 

บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จํากดั จดทะเบียนเป็นนิติบคุคล เมืÉอวนัทีÉ 20 พฤษภาคม 2556 โดยมีวัตถปุระสงค์

เพืÉอดําเนินการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

 

3. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จํากัด ดําเนินธุรกิจในการเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยปัจจุบันเป็นผู้ จัดการ

กองทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน  
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4. โครงสร้างการถือหุ้น 

 
รายชืÉอผู้ถอืหุ้น ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 

 
 

ลาํดับ รายชืÉอผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละ (%) 

1. บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเนค็ชัÉน จํากดั (มหาชน) 699,996 69.99 

2. Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. Ltd. 300,000 30.00 

3. นายวีรพนัธ์ พลูเกษ 1 0.0001 

4. นางสาวจันทมิา จริยะโชติภูม ิ 1 0.0001 

5. นางสาววริษฐา เลศิทวิากร 1 0.0001 

6. นางสาวปริÉมโอภา ณชัชาจารุวิทย์ 1 0.0001 

รวม 1,000,000 100.00 

 

5. โครงสร้างการบริหารจัดการ กรรมการ และผู้บริหาร 

 

โครงสร้างการจัดการของบริษัท ในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ประกอบด้วยคณะกรรมการ

บริษัท และเจ้าหน้าทีÉบริหารตามโครงสร้าง ดงันี Ê 

 

แผนผังโครงสร้างการจดัการ 
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5.1 คณะกรรมการบริษัท 

 

บริษัทมีคณะกรรมการ 1 ชดุ คือ คณะกรรมการบริษัท ซึÉงประกอบด้วยผู้ทรงคณุวฒุิ จํานวน 6 ท่าน ดงันี Ê 

 

ลาํดับ ชืÉอ ตาํแหน่ง วุฒกิารศกึษา ประสบการณ์ 

1. นายสรร วเิทศพงษ์ ประธานกรรมการ 

และกรรมการอิสระ 

ปริญญาตรี /

เศรษฐศาสตร์ 

 

กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ  

และกรรมการบรรษัทภิบาล 

 บมจ. ธนาคารแลนด์ แอนด์ เฮาส์ 

2. นายโสภณ บณุยรัตพนัธุ์ กรรมการอิสระ ปริญญาโท / 

บญัชี 

กรรมการผูจ้ดัการ  

 บจก. วีเน็ท แคปปิตอล 

กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ 

 บมจ. หลกัทรัพย์เอเซียพลสั 

กรรมการ 

 บมจ. หลกัทรัพย์เอเซียพลสั 

 บจก. ไทยอินคิวเบเตอร์ ดอท คอม 

  บจก. มอริสนัซีเคเอส 

 บจก. เน็ทแบนด์ คอนซลัติ Êง 

 บจก. วนิท์คอม เทคโนโลยี 

 บจก. เอ็นทีเอ็น โซลชูัÉน 

 บจก. ไทย ออโตโมทีฟ วีซีเอฟ 

 บจก. คอปเปอร์ ไวร์ด 

 บจก. แองเคอร์ โซลชูัÉนส์ 

 บจก. โคแอน 

 บจก. บล ูฟิช โซลชูัÉน 

 บจก. บีซีบีจี 

 บจก. ซตีิ Êเน็ทเวร์ิค 

 สมาคมไทยผู้ประกอบธุรกิจเงินร่วมลงทนุ 

3. นายวีรพนัธ์ พลูเกษ กรรมการ ปริญญาโท /

วศิวกรรมศาสตร์ 

กรรมการผูจ้ดัการ 

 บมจ. ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเนค็ชัÉน 

กรรมการ  

 บจก. ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค 

 บจก. อีโค อินดสัเทรียล เซอร์วสิเซสบจก 

 เซียงไฮ้ ไทคอน แมนเนจเม้นท์ 

4. Mr. Kiyoshi Okubo กรรมการ Master of 

Engineering 

General Manager of Financial & New Business 

Department 

  Mitsui & CO. (Asia Pacific) Pte. Ltd. 

General Manager in Corporate Planning Division  

 JA Mitsui Leasing Corporation 

General Manager of Corporate Investment Division 

  Mitsui & Co Ltd. 
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ลาํดับ ชืÉอ ตาํแหน่ง วุฒกิารศกึษา ประสบการณ์ 

5. นายชาย วนิชิบตุร กรรมการ ปริญญาตรี / 

บริหารธุรกิจ 

กรรมการผูจ้ดัการ  

 บจก. โรจนะ พร็อพเพอร์ตี Ê 

กรรมการ  

 บจก. อีโคอินดสัเทรียล เซอร์วสิเซส 

 บมจ. ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเนค็ชัÉน 

 บจก. บางกอกออฟฟิศ 3 

 บมจ. สวนอุตสาหกรรมโรจนะ 

6. นายอมร จุฬาลกัษณานกุูล กรรมการ

ผู้จดัการ 

ปริญญาโท / 

บริหารการจดัการ 

 รับผดิชอบในการหาธุรกิจจากกลุ่มลูกค้าของธนาคาร

ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย (จํากัด) มหาชน รวมทั Êงหา

ลูกค้ารายใหม่ให้กับธนาคารและนําเสนอผลิตภัณฑ์

ต่างๆ ทีÉทางธนาคารให้บริการทั Êงผลิตภัณฑ์ทางด้าน

สนิเชืÉอ ผลติภณัฑ์ต่างๆ ทางด้านวาณิชธนกิจ 

 ร่วมพจิารณา กลัÉนกรองและตัดสินใจในการนําเสนอ 

กับทางธนาคารเพืÉอพิจารณาอนุมัติในการให้บริการ

ต่างๆดงักลา่ว กลุม่ลกูค้าทีÉดูแลจะอยู่ในอุตสาหกรรม

ต่างๆ โดยเน้นทีÉอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์ 

 

5.1.1 กรรมการผู้มีอํานาจลงลายมือชืÉอแทนบริษัท ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

กรรมการผู้ มีอํานาจลงลายมือชืÉอแทนบริษัท ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ได้แก่ กรรมการ 2 คนในลาํดบัทีÉ 3 ถงึ 6 

ลงรายมือชืÉอร่วมกนั และประทบัตราสําคญัของบริษัท 

 

5.1.2 หน้าทีÉและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท 

 หน้าทีÉและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ หน้าทีÉและความรับผิดชอบต่อตัว

บริษัทเอง และหน้าทีÉและความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหาร ซึÉงมีรายละเอียดดงันี Ê 

 

 หน้าทีÉและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อบริษัท 

(1) ปฏิบติัหน้าทีÉให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค์ และข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติทีÉประชุมของผู้ ถือ

หุ้นด้วยความซืÉอสตัย์ สจุริต ระมัดระวัง และรักษาผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบทีÉเป็นธรรมต่อผู้ ถือ

หุ้น 

(2) กําหนดนโยบายและทิศทางการดําเนินงานของบริษัท และกํากับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารดําเนินการให้

เป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสทิธิภาพและประสทิธิผล ภายใต้การกํากบัดแูลกิจการทีÉดี  

(3) รายงานให้ผู้ ถือหุ้นทราบถงึผลประกอบการของบริษัท ในทีÉประชมุผู้ ถือหุ้น 

(4) ดําเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในทีÉมีประสิทธิผลและ

เชืÉอถือได้ 

(5) ควบคมุ ดแูล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบติัต่อผู้ มีสว่นได้เสยีทกุฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีความเท่าเทียมกนั 
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(6) มีความพร้อมทีÉจะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการพิจารณากําหนดกลยุทธ์ การบริหารงาน 

การแต่งตั Êงกรรมการ และการกําหนดมาตรฐานการดําเนินงาน ตลอดจนพร้อมทีÉจะคัดค้านการกระทําของ

กรรมการอืÉนหรือฝ่ายจดัการ ในกรณีทีÉมีความเห็นขัดแย้งในเรืÉองทีÉมีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกันของผู้

ถือหุ้นทกุราย 

(7) พิจารณาอนมุติัการเข้าทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกนัของบริษัท ตามหลกัเกณฑ์และกฎข้อบังคับทีÉเกีÉยวข้อง โดย

กรรมการผู้ มีสว่นได้เสยีในเรืÉองนั Êนๆจะไม่มีสทิธิออกเสยีง 

(8) กรรมการอิสระพิจารณาและให้ความเห็นเกีÉยวกับความสมเหตุสมผลของรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน หรือ

รายการทีÉอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับทรัสต์ให้เป็นไปตามเกณฑ์ทีÉเกีÉยวข้อง รวมทั Êงการซื Êอขาย

ทรัพย์สนิทีÉมีนยัสาํคญั 

(9) กรรมการอิสระจะเป็นผู้แต่งตั Êงผู้ตรวจสอบภายใน 

(10) พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณีทีÉเห็นว่ามีเรืÉองทีÉสาํคญัทีÉคณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิได้มีการ

บรรจไุว้ในวาระการประชมุคณะกรรมการบริษัท 

(11) รายงานข้อมูลตาม “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของกรรมการ/ผู้บริหาร” ต่อบริษัท ตามเกณฑ์ทีÉบริษัท

กําหนด 

(12) พิจารณาคัดเลือก แต่งตั ÊงกรรมการบริษัทแทนกรรมการเดิมทีÉพ้นจากตําแหน่ง  รวมทั Êงคัดเลือก เสนอ

แต่งตั ÊงกรรมการเพิÉมเติมต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัท 

(13) ในกรณีทีÉจําเป็นคณะกรรมการสามารถขอคําแนะนําหรือความเห็นทางวิชาชีพจากทีÉปรึกษาภายนอก

เกีÉยวกบัการดําเนินกิจการ โดยบริษัทเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่าย 

(14) พิจาณาและอนมุติัเรืÉองทีÉเกีÉยวข้องกับการดําเนินงานทีÉสําคัญของบริษัท เช่น การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัท การจดัประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัท การคดัเลอืก เสนอแต่งตั Êง และเสนอค่าตอบแทน

ของผู้สอบบัญชีของบริษัท เป็นต้น กรรมการใหม่ควรเข้ารับการปฐมนิเทศความรู้เกีÉยวกับการประกอบ

ธุรกิจของบริษัท โดยคณะผู้บริหารหรือผู้ทีÉได้รับมอบหมาย 

 

 หน้าทีÉและความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ 

(1) กําหนดนโยบายทีÉสําคัญของทรัสต์ ได้แก่ นโยบายการลงทุน การให้เช่าทรัพย์สิน การคัดเลือกผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

(2) พิจารณาอนมุติัการซื Êอหรือขายทรัพย์สนิหลกัของทรัสต์ ตามหลกัเกณฑ์ทีÉกําหนดไว้ตามนโยบายของบริษัท 

(3) พิจารณาอนมุติัการจดัหาแหลง่เงินทนุให้แก่ทรัสต์ ซึÉงรวมถงึแหลง่ทีÉมาของเงินทนุ จํานวนของเงินทนุ 

ข้อกําหนด และเงืÉอนไขต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้อง 

(4) ดแูลจดัการให้ผู้บริหารมีการรายงานผลประกอบการของทรัสต์ รวมทั Êงรายงานประเด็นต่างๆ ทีÉสาํคัญต่อ

คณะกรรมการในทกุๆ ไตรมาส หรือในเวลาอนัสมควร 

(5) พิจารณาอนมุติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยของทรัสต์ 
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(6) พิจารณาอนมุติัการจดัประชมุผู้ ถือหน่วยของทรัสต์ 

(7) พิจารณาอนมุติัการเข้าทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกนัระหว่างทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสต์กบับคุคลทีÉ

เกีÉยวข้องกบัผู้จดัการกองทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์และกฎข้อบงัคบัทีÉเกีÉยวข้องโดยกรรมการผู้ มีส่วนได้เสียใน

เรืÉองนั Êนๆจะไม่มีสทิธิออกเสยีง 

(8) กรรมการอิสระพิจารณาและให้ความเห็นเกีÉยวกบัความสมเหตสุมผลของรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั หรือ

รายการทีÉอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบัทรัสต์ให้เป็นไปตามเกณฑ์ทีÉเกีÉยวข้องรวมทั Êงการซื Êอขาย

ทรัพย์สนิทีÉมีนยัสาํคัญ 

(9) กรรมการอิสระเป็นผู้แต่งตั Êงผู้ตรวจสอบภายใน 

(10) พิจารณาอนมุติัแนวทางดําเนินการเพืÉอบริหารความเสีÉยงต่างๆ ทีÉอาจเกิดขึ Êนกบัทรัสต์ 

(11) ดแูลให้ทรัสต์มีการควบคมุภายในทีÉเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีÉกําหนดไว้ในระบบการควบคุมภายใน

ของทรัสต์ 

(12) แต่งตั Êงคณะอนกุรรมการข้อร้องเรียนและข้อพิพาท ตามทีÉเห็นว่าจําเป็นและเหมาะสมเพืÉอให้ดําเนินการ

แก้ไขข้อร้องเรียนและข้อพิพาทเกีÉยวกบัทรัสต์จากบคุคลภายนอกตามการเสนอของฝ่ายกํากบัการ

ปฏิบติังานและนกัลงทนุสมัพนัธ์ 

(13) คดัเลอืก เสนอแต่งตั Êง เสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชีของทรัสต์ รวมทั Êงจดัประชมุผู้สอบบัญชีอิสระ ตาม

ความเหมาะสม 

(14) หากกรรมการรับทราบข้อมูลภายในทีÉเป็นสาระสําคัญอันจะมีผลต่อการเปลีÉยนแปลงราคาหลักทรัพย์

ของทรัสต์ กรรมการจะต้องระงบัการซื Êอขายหลกัทรัพย์ของทรัสต์ในช่วงระยะเวลาทีÉเหมาะสมก่อนทีÉข้อมูล

ในนั Êนจะเปิดเผยต่อสาธารณชน และจะต้องไม่เปิดเผยข้อมลูทีÉเป็นสาระสําคัญนั Êนต่อบุคคลอืÉน โดยผู้ ฝ่าฝืน

อาจได้รับโทษตามกฎหมาย 
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5.2 ผู้บริหาร 

รายชืÉอผู้บริหารของบริษัทมีดังนี Ê 

ชืÉอ ตําแหน่ง วุฒกิารศึกษา ประสบการณ์ 

1. นายอมร จุฬาลกัษณานกุูล กรรมการผู้จดัการ ปริญญาโท / 

บริหารการจดัการ 

 รับผิดชอบในการหาธุรกิจจากกลุ่มลูกค้าของ

ธนาคารธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย (จํากัด) มหาชน

รวมทั Êงหาลูก ค้ารายใหม่ ให้กับธนาคารและ

นําเสนอผลิตภัณฑ์ต่างๆ ทีÉทางธนาคารให้บริการ

ทั Êงผลิตภัณฑ์ทางด้านสินเชืÉอ  ผลิตภัณฑ์ต่างๆ 

ทางด้านวาณิชธนกิจ 

 ร่วมพิจารณา กลัÉนกรองและตัดสินใจในการ

นําเสนอ กับทางธนาคารเพืÉอพิจารณาอนุมัติใน

การให้บริการต่างๆดงักลา่ว กลุม่ลกูค้าทีÉดูแลจะอยู่

ในอุตสาหกรรมต่างๆ โดยเน้นทีÉอุตสาหกรรม

อสงัหาริมทรัพย์ 

2. นายจรัสฤทธิ Í  อรรถเวทยาวรวฒุิ ผู้จดัการทัÉวไปและ

ผู้อํานวยการฝ่าย

พฒันาธุรกิจ 

ปริญญาโท/ 

บริหารการจดัการ 

 รับผดิชอบในการให้คําปรีกษาเกีÉยวกับโครงสร้าง

ทางการเงินและนําเสนอผลติภณัฑ์ทางการเงินแก่

กลุ่มลูกค้าธุรกิจขนาดใหญ่ ได้แก่ ธุรกิจนิคม

อุตสาหกรรม คลังสินค้า ไฟฟ้าและพลังงาน

ท า ง เ ลื อ ก  แ ล ะ โ ค ร ง ส ร้ า ง พื Êน ฐ า น แ ล ะ

สาธารณปูโภคต่างๆ โดยมีเป้าหมายเพืÉอให้ธุรกิจ

มีโครงการเงินทนุและโครงทางการเงินทีÉเหมาะสม 

เพืÉอรักษาและขยายสว่นแบง่ตลาดของกลุ่มลูกค้า

ธนาคาร และประสานงานกับผู้ เชีÉ ยวชาญของ

หน่วยงานต่างๆ รวมทั ÊงนําเสนอเพอืÉขออนุมัติ

สําหรับการให้บริการดังกล่าวจากคณะกรรมการ

สนิเชืÉอและคณะกรรมการบริหารของธนาคาร 

 

3. นายพงษ์ธร สจีุรพนัธ์ ผู้ช่วยผู้อํานวยการ

ฝ่ายบญัชี 

ปริญญาโท / 

เศรษฐศาสตร์ 

 ดูแลจัดทํางบการเงินและงบประมาณของบริษัท 

บริหารสภาพคลอ่งของบริษัท คํานวน NAV เงินปัน

ผลของกองทุนและจัด เตรียมรายงานต่างๆ ทีÉ

เกีÉยวข้องกบัฝ่ายบญัชีการเงินตามข้อกําหนดของ

สํานกังานก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ และทรัสตี 

 จัด ทําประมาณการรายไ ด้ การหาจุดคุ้ มทุน 

รายงานวเิคราะห์สําหรับผู้บริหาร วิเคราะห์ผลต่าง

งบประมาณ งบกระแสเงินสด  

 อนุมัติ และบริหารความเ สีÉ ยง ในด้านสินเ ชืÉ อ 

วิเคราะห์การดําเนินงานในธุรกิจต่างๆของบริษัท 

และบริหารสินค้าคงคลงั ของบริษัทเช่น เหล็ก แร่

โลหะ เคมี และสนิค้าบริโภค รวมทั Êงจัดทํารายงาน

วเิคราะห์สนิค้าคงคลงัให้ผู้บริหาร 
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ชืÉอ ตาํแหน่ง วุฒกิารศกึษา ประสบการณ์ 

4. นายพชิยั ชยัณรงค์โลกา ผู้อํานวยการ 

ฝ่ายบริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 

ปริญญาโท / 

เศรษฐศาสตร์ 

 บริหารและดูแลกองทุนอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นไป

ตามกฎเกณฑ์ หรือกฏระเบียบ ของสํานักงาน 

ก.ล.ต .และ ตลาดหลกัทรัพย์ 

 ติดต าม ผู้ เ ช่ า ใ ห้ป ฎิบัติต าม สัญญ าเ ช่า แล ะ

ตรวจสอบอสงัหาริมทรัพย์ทีÉอยู่ภายใต้การดูแลหรือ

การบริหารจดัการของบริษัทหลกัทรัพย์จดัการฯ 

 ผู้จัดการกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ทีÉอยู่ภายใต้

การบริหารของบริษัทหลกัทรัพย์จดัการฯ 

 ทีÉปรึกษาโครงการอสังหาริมทรัพย์ให้กับบริษัท

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ทั Êงในด้านการหาแหล่ง

เงินทนุ และการบริหารโครงการ 

 ทีÉปรึกษาทางการเงินให้กับบริษัทในด้านการจด

ทะเ บียนในตลาดหลักทรัพย์  การ เสนอขาย

หลกัทรัพย์ต่อประชาชน (IPO) การควบรวมกิจการ 

(M&A) เป็นต้น 

5. นายชิณวชัร์ ศิริทรัพย์ภิญโญ ผู้อํานวยการ 

ฝ่ายกํากบัการ

ปฏิบตัิงานและนกั

ลงทนุสมัพนัธ์ 

ปริญญาตรี /  

นติิศาสตร์ 

 ดําเนนิการเกีÉยวกบัเรืÉองกรรมสทิธิ Í และสิทธิการเช่า

ในทีÉดิน 

 ดําเนินการเกีÉยวกับการจดทะเบียนทางธุรกิจกับ

กรมธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์  

 ติดต่อสอบถามข้อมูลด้านผงัเมือง , การก่อสร้าง

อาคารให้เป็นไปตามทีÉกฎหมายกําหนด 

 ให้คําปรึกษา / คําแนะนําทางด้านกฎหมายต่างๆ 

การร่างสัญญาบันทึก  การจัดทําหนังสือมอบ

อํานาจให้ฝ่ายต่างๆ 
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5.3 กรรมการอสิระ 

 ในการคดัเลอืกคณะกรรมการอิสระของบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่าง

น้อยดงัต่อไปนี Ê 

1. ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจํานวนหุ้นทีÉมีสทิธิออกเสียงทั Êงหมดในบริษัท บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบคุคลทีÉ

อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (นบัรวมบุคคลทีÉเกีÉยวข้องตามพ.ร.บ. หลกัทรัพย์) 

2. ไม่มีส่วนร่วมในการบริหารงานรวมทั Êงไม่เป็นลกูจ้าง พนกังาน ทีÉปรึกษา ทีÉได้รับเงินเดือนประจําจากบริษัท 

หรือ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือ เป็นบคุคลทีÉอาจมีความขดัแย้งโดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือสว่นได้

เสยีในลกัษณะดังกลา่วมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปี 

3. ไม่มีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจ ไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมทั Êงในด้านการเงิน

และการบริหารงานของบริษัท บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือ เป็นบุคคลทีÉอาจมีความขัดแย้งในลกัษณะทีÉ

จะทําให้ขาดความเป็นอิสระ 

4. ไม่เป็นญาติสนิทกับผู้บริหาร หรือ ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบุคคลทีÉอาจมี

ความขัดแย้งและไม่ได้รับการแต่งตั Êงให้เป็นตัวแทนเพืÉอรักษาผลประโยชน์ของกรรมการหรือผู้ ถือหุ้นราย

ใหญ่ 

5. พร้อมทีÉจะใช้ดลุยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระและในกรณีทีÉจําเป็นเพืÉอผลประโยชน์ของบริษัท และพร้อมทีÉ

จะคดัค้านการกระทําของกรรมการอืÉนๆหรือของฝ่ายจดัการ 

6. สามารถเข้าร่วมการประชมุคณะกรรมการของบริษัท เพืÉอตดัสนิใจในกิจกรรมทีÉสาํคญัของบริษัท 

7. มีความรู้และประสบการณ์ทีÉเหมาะสม หรือเป็นผู้ มีศกัยภาพสงูและเป็นทีÉยอมรับ 

8. ไม่เป็นบคุคลทีÉมีชืÉออยู่ในบญัชีรายชืÉอบุคคลทีÉตลาดหลกัทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับ

ของตลาดหลกัทรัพย์ 

9. ไม่เคยต้องคําพิพากษาว่าได้กระทําความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายธุรกิจสถาบันการเงิน 

กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือ 

กฎหมายทีÉเกีÉยวกบัธุรกิจการเงินในทํานองเดียวกนัไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดย

หน่วยงานทีÉมีอํานาจตามกฎหมายนั Êน ทั Êงนี Ê ในความผิดเกีÉยวกบัการกระทําอนัไม่เป็นธรรมทีÉเกีÉยวกับการซื Êอ

ขายหลกัทรัพย์หรือการบริหารงานทีÉมีลกัษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรือทจุริต 

10. ไม่มีลกัษณะอืÉนใดทีÉทําให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกีÉยวกบัการดําเนินงานของบริษัท 

ทั Êงนี Ê บริษัทได้มีการกําหนดขอบเขตอํานาจหน้าทีÉและความรับผิดชอบของกรรมการอิสระของบริษัทดงัต่อไปนี Ê 

1. พิจารณาติดตามและให้คําแนะนําทีÉจําเป็นแก่บริษัทในการดําเนินการให้มีกระบวนการจัดทําและการ

เปิดเผยข้อมูลในรายงานทางการเงินบริษัทและทรัสต์ให้มีความถูกต้องครบถ้วนเพียงพอเชืÉอถือได้และ

ทนัเวลา 

2. พิจารณาติดตามและให้คําแนะนําทีÉจําเป็นแก่บริษัทในการดําเนินการให้มีระบบการควบคุมภายในและ

ระบบการทํางานทีÉเหมาะสมในการทําหน้าทีÉในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 
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3. พิจารณาและให้ความเห็นเกีÉยวกบัรายการทีÉเกีÉยวโยงกันหรือรายการทีÉอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์

กับทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อกําหนดทีÉ เ กีÉยวข้องทั Êงนี ÊเพืÉอให้มัÉนใจว่ารายการดังกล่าว

สมเหตสุมผลและเป็นประโยชน์สงูสดุต่อทรัสต์ 

4. ปฏิบติัการอืÉนใดตามทีÉคณะกรรมการของบริษัทมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อทรัสต์ 

จากขอบเขตอํานาจหน้าทีÉของกรรมการอิสระทีÉได้กําหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานทีÉเกีÉยวข้องจะต้องมีการรายงานให้

กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสมํÉาเสมอรวมถงึการให้คําแนะนําทีÉจําเป็นเกีÉยวกบัเรืÉองดงัต่อไปนี Ê 

1. รายการทีÉเกีÉยวโยงกนัหรือรายการทีÉอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบัทรัสต์ 

2. จดุอ่อนและจดุทีÉต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเกีÉยวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการทํางานในการทํา

หน้าทีÉในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข 

ทั Êงนี Ê คณะกรรมการบริษัท และกรรมการอิสระ จะมีบทบาททีÉสําคัญในการติดตามและให้คําแนะนําทีÉจําเป็นแก่

บริษัท ในการดําเนินงานในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสญัญาทีÉเกีÉยวข้อง 

 

5.4 หน้าทีÉและความรับผดิชอบในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัทในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าทีÉและความรับผิดชอบหลกัในการดแูลและจดัการกองทรัสต์ซึÉงรวมถึงการ

ลงทนุในทรัพย์สนิของทรัสต์ และควบคมุการปฏิบติัหน้าทีÉของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) โดยผู้จัดการ

กองทรัสต์มีหน้าทีÉในการดําเนินการใดๆ ตามทีÉได้รับมอบหมายจากทรัสตี และตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ เพืÉอ

ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ซึÉงรวมถงึแต่ไม่จํากดัเพียงหน้าทีÉดงัต่อไปนี Ê  

 

 1.      หน้าทีÉโดยทัÉวไปของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(1) ปฏิบติัหน้าทีÉด้วยความระมดัระวงั ซืÉอสตัย์สจุริต เพืÉอประโยชน์ทีÉดีทีÉสดุของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

และเป็นไปตามสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันทีÉได้ให้ไว้เพิÉมเติมใน

เอกสารทีÉเปิดเผยแก่ผู้ลงทนุ (ถ้ามี) 

(2) บริหารจดัการทรัพย์สนิของทรัสต์ให้เป็นไปตามแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

แผนการดําเนินงานของทรัสต์ มติทีÉประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์  กฎ ระเบียบ และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

ตลอดจนกฎและประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. 

(3) จดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ 

(4) ดําเนินการเพิÉมทนุของทรัสต์ ตามรายละเอียดทีÉระบไุว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ 

(5) ดําเนินการลดทนุของทรัสต์ ตามรายละเอียดทีÉระบไุว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ 
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2. หน้าทีÉของผู้จดัการกองทรัสต์ในการจดัทํารายงานและการเปิดเผยข้อมูล 

(1) จัดทําและเปิดเผยข้อมูลของทรัสต์ ซึÉงรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. 

หลกัทรัพย์ และข้อมลูอืÉนตามทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์  

(2) ในกรณีทีÉสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ร้องขอ ผู้จัดการกองทรัสต์

ต้องชี Êแจง สง่เอกสาร หรือ หลกัฐานทีÉเกีÉยวข้อง ดําเนินการ หรือ ไม่ดําเนินการใดๆ ตามทีÉสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ร้องขอ ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จํากัดเฉพาะข้อมูล

ดงัต่อไปนี Ê ต่อสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(ก) ข้อมลูเกีÉยวกบัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ทีÉเกิดขึ Êนกับทรัสต์ ตลอดจนมาตรการทีÉใช้ในการ

ป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว โดยจะต้องเปิดเผยข้อมูลให้ผู้ลงทุนทราบโดย

ชดัแจ้งในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์ต่อประชาชนเป็นครั Êงแรก และทุกครั ÊงเมืÉอเกิด

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (หากมี) 

(ข) ข้อมูลเกีÉยวกับธุรกรรมระหว่างทรัสต์กับบุคคลทีÉเกีÉยวข้องของทรัสต์ และข้อมูลเกีÉยวกับ

ธุรกรรมระหว่างทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ข้อมูลเกีÉยวกับธุรกรรมการได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของทรัสต์ 

ข้อมลูเกีÉยวกบัธุรกรรมการกู้ ยืมเงินและก่อภาระผกูพนัของทรัสต์  

(ค) ข้อมลูเกีÉยวกบัสว่นได้เสยีหรือการได้รับประโยชน์จากบริษัท/บุคคลทีÉเป็นคู่ค้ากับทรัสต์ (หาก

มี)  

  (3) ดแูลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลทีÉถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอ ก่อนทีÉจะใช้สิทธิออกเสียงใน

การอนุมัติเรืÉองต่างๆ รวมทั Êงได้รับข้อมูลนั Êนล่วงหน้าตามระยะเวลาทีÉกําหนดในสญัญาก่อตั Êงท

รัสต์ รวมทั Êงข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

(4) จดัทําและสง่ข้อมลู รายงาน และ/หรือ เอกสารต่างๆ ให้แก่ทรัสตีภายในระยะเวลาทีÉกําหนด เช่น 

รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ฉบับเต็ม รายงานประจําเดือนซึÉงแสดงถึงรายรับและ

รายจ่าย สิทธิเรียกร้อง และหนี ÊทีÉต้องชําระ รายงานสภาวะตลาด ข้อมูลเกีÉยวกับการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์ ข้อมูลเกีÉยวกับรายการทีÉเป็นธุรกรรมการได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉง

ทรัพย์สินหลกั ข้อมูลทีÉเกีÉยวกับรายการทีÉเป็นธุรกรรมการได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สินหลกั 

เป็นต้น 

 

     3.     หน้าทีÉของผู้จดัการกองทรัสต์เกีÉยวกับการลงทุนหรือการจาํหน่ายทรัพย์สินของทรัสต์ 

(1) จัดให้มี และ/หรือ ดําเนินการให้มีการลงทุนในทรัพย์สินหลกัและทรัพย์สินอืÉนอย่างเหมาะสม

ตามแผนการลงทุนและการบริหารจัดการความเสีÉยงอันเกีÉยวข้องกับทรัสต์และทรัพย์สิน

ของทรัสต์และหลกัเกณฑ์ทีÉกําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์  
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(2) ดําเนินการต่างๆ ตามทีÉจําเป็นเพืÉอให้มัÉนใจได้ว่าการจําหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือการ

เข้าทําสญัญาทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัอสงัหาริมทรัพย์เพืÉอทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้

ตามกฎหมาย 

(3) ดําเนินการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ และตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนประเมินความเสีÉยงด้านต่างๆ ทีÉอาจเกิดจากการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์นั Êนๆ พร้อมจดัให้มีแนวทางการบริหารความเสีÉยง  

(4) จดัให้มีการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิหลกัตามหลกัเกณฑ์ทีÉได้กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ 

(5) ดูแลรักษาทรัพย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยจัดให้มีการซ่อมแซม 

ปรับปรุง ฟืÊนฟ ูและบํารุงรักษาทรัพย์สนิหลกัให้อยู่ในสภาพดี 

(6) จัดให้มีการประกันภัยทีÉ เพียงพอตลอดระยะเวลาทีÉทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักนั Êน โดย

ประกนัภัยจะต้องครอบคลมุถึงการประกันวินาศภัยทีÉอาจเกิดขึ Êนกับอสงัหาริมทรัพย์ และการ

ประกนัภัยความรับผิดต่อบคุคลภายนอกทีÉอาจได้รับความเสยีหายจากอสงัหาริมทรัพย์หรือจาก

การดําเนินการในอสงัหาริมทรัพย์ 

(7) ให้ความช่วยเหลอืทรัสตีในเรืÉองทีÉเกีÉยวข้องกบัการจําหน่ายทรัพย์สินหลกัของทรัสต์ รวมถึง การ

ตกลงดําเนินการจดัหาผู้ ซื Êอทรัพย์สนิหลกั   

(8) ในกรณีมีการขาย ซื Êอ หรือ ทําธุรกรรมใดๆ อันเป็นการหารายได้จากทรัพย์สินของทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะช่วยเหลือในเรืÉองต่างๆ เพืÉอให้ทรัสตีสามารถ ขาย ซื Êอ หรือทําธุรกรรม

ดงักลา่วให้แก่บคุคลอืÉนได้  

(9) จดัเตรียมแผนการลงทุนและการบริหารจัดการความเสีÉยงอันเกีÉยวข้องกับทรัสต์และทรัพย์สิน

ของทรัสต์ แผนการกู้ ยืมเงิน และแผนการบริหารจดัการด้านการเงินของทรัสต์ประจําปี 

 

  4.    หน้าทีÉของผู้จดัการกองทรัสต์เกีÉยวกับการดูแลผลประโยชน์ของทรัสต์ 

(1) ประสานงานกับผู้ เช่ารายย่อยในการจัดเก็บเงินค่าเช่า เงินประกัน ค่าบริการ ค่าธรรมเนียม 

ค่าปรับ และค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง (หากมี)  

(2) อํานวยความสะดวกให้กับทรัสตี หรือ บุคคลทีÉได้รับมอบหมายจากทรัสตี รวมถึงผู้ ให้บริการทีÉ

เป็นบคุคลทีÉสามในการสาํรวจทรัพย์สนิหลกั  

(3) พิจารณาตรวจสอบสภาพของทรัพย์สินหลกัก่อนส่งมอบให้แก่ผู้ เช่ารายย่อยหรือทรัสตี เมืÉอมี

การทําหรือต่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการใหม่หรือเมืÉอสัญญาเช่าและสัญญาบริการเดิม

สิ Êนสดุลง (แล้วแต่กรณี) 

(4) ดําเนินการใดๆ ทีÉจําเป็นและเหมาะสมในกรณีทีÉเกิดเหตภุัยพิบติัต่อทรัพย์สนิของทรัสต์ 

(5) บริหารจดัการงบประมาณของทรัสต์ รวมถงึเงินสดหมนุเวียนของทรัสต์ 
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(6) จัดทํางบการเงินของทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีทีÉกําหนดตามกฎหมายว่าด้วยการ

บญัชี  

(7) เบิกจ่ายทรัพย์สินของทรัสต์ได้ เฉพาะกรณีทีÉเป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพืÉอการดําเนินงาน

ประจําวัน (Petty Cash) หรือเพืÉอวัตถุประสงค์อืÉนๆ ทีÉตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินทีÉ

ได้รับอนมุติัจากทรัสตี  

(8) จดัให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามหลกัเกณฑ์และเงืÉอนไขทีÉกําหนด

ไว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์  

(9) ใช้สิทธิเรียกร้อง ดําเนินกระบวนพิจารณา ต่อสู้  หรือใช้สิทธิทางกฎหมายอืÉนๆ แทนทรัสตี ใน

เรืÉองทีÉเกีÉยวข้องกบัการบริหารจดัการทรัสต์ ตามทีÉได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นครั Êงคราว 

(10) เก็บรักษาเอกสารต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องกบัการดําเนินงานทรัสต์ 

(11) ให้คําแนะนําทรัสตีเกีÉยวกบัสภาพหรือแนวโน้มของสภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ และผลกระทบ

ทีÉจะมีต่อทรัสต์จากสภาวะดงักลา่ว  

 

5.    หน้าทีÉของผู้จัดการกองทรัสต์ในกรณีทีÉมีการเข้าทําธุรกรรมทีÉอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ 

  ในกรณีทีÉมีการเข้าทําธุรกรรมทีÉอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณา

เหตผุลและความจําเป็นในการเข้าทําธุรกรรมดงักลา่วโดยผู้จดัการกองทรัสต์จะขอความเห็นชอบจากทรัสตีและขอให้ทรัส

ตีกําหนดเงืÉอนไขในการทําธุรกรรมดังกล่าว ในกรณีทีÉทรัสตีไม่ให้ความเห็นชอบหรือหากธุรกรรมดังกล่าวไม่มีเหตุผลและ

ความจําเป็นเพียงพอ ผู้จดัการกองทรัสต์จะไม่ดําเนินธุรกรรมดงักลา่ว 

 

6.    หน้าทีÉอืÉนๆ ของผู้จดัการกองทรัสต์  

 ในกรณีทีÉมีการแต่งตั ÊงทีÉปรึกษาเพืÉอให้คําปรึกษาหรือคําแนะนําเกีÉยวกับการลงทุนในทรัพย์สินของทรัสต

และการจัดการทรัพย์สินของทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแต่งตั ÊงทีÉปรึกษาซึÉงไม่มีส่วนได้เสียในเรืÉองทีÉพิจารณาไม่ว่าโดย

ทางตรงหรือทางอ้อมเท่านั Êน ทั Êงนี Ê แต่หากข้อเท็จจริงเปลีÉยนแปลงไปทําให้ทีÉปรึกษามีสว่นได้เสยีในเรืÉองทีÉพิจารณา ผู้จัดการ

กองทรัสต์จะต้องไม่ให้ทีÉปรึกษาผู้ทีÉมีสว่นได้เสยีในเรืÉองทีÉพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรืÉอง

นั Êน และดําเนินการอืÉนใดตามทีÉกําหนดไว้ในสญัญาแต่งตั Êงผู้จดัการกองทรัสต์ 
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5.5 การบริหารจัดการ 

บริษัทได้รับการจดัตั Êงขึ Êนโดยมีวตัถปุระสงค์ทีÉจะประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์เป็นธุรกิจหลกั ทั Êงนี Ê บริษัท 

ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 5 ฝ่ายหลกั เพืÉอให้การปฏิบัติหน้าทีÉในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของบริษัทเป็นไปตามสญัญา

ก่อตั Êงทรัสต์ สญัญาแต่งตั Êงผู้จดัการกองทรัสต์ มติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึงกฎ และ/หรือระเบียบต่างๆ ทีÉ

เกีÉยวข้อง โดยฝ่ายงานต่างๆ มีหน้าทีÉความรับผิดชอบซึÉงสามารถสรุปได้ดงันี Ê 

 

1. ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

 ฝ่ายพฒันาธุรกิจมีหน้าทีÉหลกัในการจดัการให้ทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลกัทีÉมีคุณภาพและปริมาณทีÉ

เหมาะสม เพืÉอให้ทรัสต์มีการเติบโตอย่างต่อเนืÉอง และสร้างผลตอบแทนทีÉดีทีÉสดุต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

จะเป็นผู้จดัหาแหลง่เงินทนุทีÉเหมาะสมให้แก่ทรัสต์เพืÉอใช้ในการลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วด้วย   

 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจยังมีหน้าทีÉตัดสินใจเกีÉยวกับการลงทุนในทรัพย์สินหลกัและการจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สิน

หลกัตามนโยบายการลงทุน จัดหาแหล่งเงินทุนทีÉเหมาะสมจากตลาดเงินและตลาดทุนโดยคํานึงถึงโครงสร้างเงินทุนทีÉ

เหมาะสม จดัให้มีการประเมินราคาทรัพย์สินตามระยะเวลาทีÉกําหนด พิจารณาตัดสินใจเกีÉยวกับการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนเพืÉอเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพืÉออนมุติั  

 

 2.   ฝ่ายบัญชีและการเงนิ 

ฝ่ายบญัชีและการเงินมีหน้าทีÉหลกัในการจดัทํารายงานทางการเงินของทรัสต์ นอกจากนี Ê ยังมีหน้าทีÉใน

การบริหารจัดการงบประมาณของทรัสต์ การบริหารกระแสเงินสดของทรัสต์ การลงทุนในทรัพย์สินอืÉนทีÉมีคุณภาพ การ

เรียกเก็บค่าเช่า/บริการจากผู้ เช่าทรัพย์สนิของทรัสต์และการจ่ายชําระเงินของทรัสต์  

  ฝ่ายบญัชีและการเงินยงัมีหน้าทีÉบริหารจดัการงบประมาณ บริหารจดัการกระแสเงินสด ตัดสินใจลงทุน

ในทรัพย์สนิอืÉนตามนโยบายการลงทนุ จดัให้มีรายงานทางการเงินของทรัสต์ซึÉงผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผู้สอบ

บญัชีรับอนญุาต จดัเก็บค่าเช่าทรัพย์สนิของทรัสต์ คํานวณมลูค่าทรัพย์สนิสทุธิของทรัสต์เพืÉอเปิดเผยต่อผู้ลงทนุ  

 

 3.    ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

    ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าทีÉหลกัในการดําเนินการจัดหาให้มีผู้ เช่าทรัพย์สินของทรัสต์ เพืÉอ

ให้ทรัสต์สามารถสร้างรายได้อย่างสมํÉาเสมอ นอกจากนี Ê ยังเป็นผู้ดูแลให้ทรัพย์สินของทรัสต์อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน 

ตลอดจนให้บริการซ่อมบํารุงทรัพย์สนิทีÉเสยีหายเมืÉอผู้ เช่าร้องขอ 

 ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรัพย์ มีหน้าทีÉวางแผนการตลาดตลอดจนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จาก

ทรัพย์สนิของทรัสต์ จดัหาผู้ เช่าทรัพย์สนิให้แก่ทรัสต์ จัดให้มีการซ่อมบํารุงและดูแลทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพทีÉดี ให้บริการ

ซ่อมแซม ปรับปรุง และบํารุงรักษาทรัพย์สนิ ประสานงานและอํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าทรัพย์สินของทรัสต์ในการขอ

หรือต่อใบอนญุาตต่างๆ จดัให้มีการประกนัภัยทรัพย์สนิ  
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 4.  ฝ่ายกํากับการปฏิบัติงานและนักลงทุนสัมพันธ์ 

ฝ่ายกํากบัการปฏิบติังานและนกัลงทนุสมัพนัธ์ มีหน้าทีÉหลกัในการดูแลให้บริษัท มีการปฏิบัติหน้าทีÉให้

เป็นไปตามกฎข้อบงัคบัทีÉเกีÉยวข้องกบัทรัสต์ทีÉออกโดยหน่วยงานทีÉเกีÉยวข้อง นอกจากนี Ê ยงัมีหน้าทีÉให้ข้อมูลของทรัสต์ต่อนัก

ลงทนุและนกัวิเคราะห์หลกัทรัพย์ รวมถงึงานดแูลเกีÉยวกบัเรืÉองร้องเรียนและข้อพิพาทด้วย 

ฝ่ายกํากบัการปฏิบติังานและนกัลงทนุสมัพนัธ์ยงัมีหน้าทีÉดแูลให้ทรัสต์รวมทั Êงผู้บริหารของบริษัท มีการ

ปฏิบติัตาม พ.ร.บ.หลกัทรัพย์และตาดหลกัทรัพย์ พ.ศ 2535, พ.ร.บ. ทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ 2550 รวมทั Êงกฎ

ข้อบังคับของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ

หน่วยงานอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง ดําเนินการให้มีการเปิดเผยข้อมูลของทรัสต์ตามกฎเกณฑ์ทีÉเกีÉยวข้อง จัดให้มีการประชุม

คณะกรรมการบริษัทและประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์ รับเรืÉองร้องเรียนและข้อเสนอแนะเกีÉยวกับทรัสต์จาก

บคุคลภายนอก (ถ้ามี)  

 

5.     ฝ่ายตรวจสอบภายใน 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้จ้างบุคคลภายนอกเพืÉอเป็นผู้ ตรวจสอบภายในซึÉงมีหน้าทีÉหลักในการดูแล

ตรวจสอบให้การปฏิบติัหน้าทีÉของทกุฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นไปตามขั ÊนตอนการปฏิบัติการในเรืÉองต่างๆ โดย

ฝ่ายตรวจสอบภายในจะอยู่ภายใต้การควบคมุดแูลของกรรมการอิสระ 

ฝ่ายตรวจสอบภายในยังมีหน้าทีÉกําหนดแผนงานและดําเนินการตรวจสอบการปฏิบัติหน้าทีÉของฝ่าย

งานต่างๆ และรายงานผลการตรวจสอบต่อกรรมการอิสระ ดูแลให้การทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกันหรือรายการทีÉอาจมีความ

ขดัแย้งทางผลประโยชน์ (ถ้ามี) เป็นไปตามกฎข้อบงัคบัทีÉเกีÉยวข้อง เป็นต้น 
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6. ค่าตอบแทนทีÉได้รับจากการทาํหน้าทีÉ ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากกองทรัสต์ โดยแบ่งเป็น 4 ส่วน โดยแต่ละส่วนจะไม่เกินอัตราทีÉ

กําหนด ดงัต่อไปนี Ê 

 

ค่าธรรมเนียมทีÉได้รับจากกองทรัสต์ ร้อยละ : ปี หน่วยทีÉเรียกเกบ็ จาํนวนทีÉได้รับ (บาท) 

 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการกองทรัสต์ 0.25 ของมูลค่าทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 

(TAV) 

12,103,763.93 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  

1. คลงัสนิค้า 2.0 ของรายได้สทุธิจากสญัญาเช่าและ

สญัญาบริการ 

5,941,925.39 

2. โรงงาน 4.0 ของรายได้สทุธิจากสญัญาเช่าและ

สญัญาบริการ 

4,987,966.50 

ค่าธรรมเนียมพเิศษ  

1. คลงัสนิค้า 0.00-10.50 ของกําไรจากการดําเนินงาน 13,991,914.71 

2. โรงงาน 0.00-19.50 ของกําไรจากการดําเนินงาน 7,384,615.20 

ค่านายหน้า 

1. ค่านายหน้าในการจดัหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม ่ ไม่เกิน 4 เดือน ของอตัราค่าเช่าและบริการทีÉได้รับจาก

ผู้เช่ารายย่อย 

- 

2. ค่านายหน้าในการซื Êอ/ขาย/โอนสิทธิการเช่า/รับ

โอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

5.0 ของมูลค่าการซื Êอ/ขาย/โอนสทิธิการ

เช่า/รับโอนสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

- 
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

 
ทรัพย์สนิหลกัทีÉกองทรัสต์ลงทนุ ผู้จดัการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êง บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากัด (“ทีพาร์ค”) 

เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินประเภทอาคารคลงัสินค้า และบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน 

จํากดั (มหาชน) (“ไทคอน”) เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน โดยมีรายละเอียดของ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์แต่ละราย ดงันี Ê 

 

1. บริษัท ไทคอน โลจสิติคส์ พาร์ค จาํกัด  

  ชืÉอ    บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากดั (“ทีพาร์ค”) 

 ทีÉอยู่    ชั Êน 13/1 อาคารสาธรซิตี Ê ทาวเวอร์ เลขทีÉ 175 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร     

                             กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบริษัท    0107544000051 

โทรศพัท์                02-679-6565 

    โทรสาร    02-287-3153 

 

ทีพาร์ค เป็นบริษัทย่อยของ ไทคอน โดย ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 ไทคอนเป็นผู้ ถือหุ้น ร้อยละ 100 ของทุนจด

ทะเบียนทีÉออกและชําระแล้ว 

 ทีพาร์คได้ก่อตั Êงขึ ÊนเมืÉอวันทีÉ 2 สิงหาคม 2548 มีทุนจดทะเบียนและเรียกชําระแล้ว ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 

จํานวน 19,500 ล้านบาท มีวตัถปุระสงค์เพืÉอพฒันาอาคารคลงัสนิค้าสาํเร็จรูปทีÉมีคณุภาพระดับสากลเพืÉอให้เช่า หรือ ขาย 

ปัจจุบันทีพาร์คมีอาคารคลงัสินค้าตั Êงอยู่ในพื ÊนทีÉ 33 ทําเล กว่า 10 จังหวัด โดย ณ วันทีÉ 30 มิถุนายน 2558 ทีพาร์คมี

อาคารคลงัสินค้าทีÉสร้างเสร็จแล้วรวมถึงอาคารคลงัสินค้าทีÉอยู่ในระหว่างก่อสร้างทั Êงหมด 376 ยูนิต และทําหน้าทีÉเป็น

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุรวมดงัต่อไปนี Ê  

1. กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน (“TFUND”) ซึÉงเป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ทีÉลงทุนในทีÉดินอาคาร

โรงงานและอาคารคลงัสนิค้า 

2. กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ทีพาร์คโลจิสติคส์ (“TLOGIS”) ซึÉงเป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ทีÉลงทุนใน

ทีÉดินและอาคารคลงัสนิค้า 

3. กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน อินดัสเทรียล โกรท (“TGROWTH”) ซึÉงเป็นกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์ทีÉลงทนุในทีÉดินอาคารโรงงานและอาคารคลงัสนิค้า  
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2. บริษัท ไทคอน อนิดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน จาํกัด (มหาชน)  

  ชืÉอ  บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากดั (มหาชน) (“ไทคอน”) 

 ทีÉอยู่  ชั Êน 13/1 อาคารสาธรซิตี Ê ทาวเวอร์ เลขทีÉ 175 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร   

    กรุงเทพมหานคร 10120 

เลขทะเบียนบริษัท 0107544000051 

โทรศพัท์   02-679-6565 

 โทรสาร  02-287-3153 

 

ไทคอนมี บริษัท สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ โดย ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 ถือ

หุ้นร้อยละ 43 ทั Êงนี Ê ไทคอนเป็นผู้ ถือหน่วยของกองทรัสต์ โดย ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 ทีพาร์คถือหน่วยทรัสต์ร้อยละ 

19.6 

ไทคอนถกูจดัตั Êงขึ Êนในปี 2533 เพืÉอดําเนินธุรกิจก่อสร้างอาคารโรงงานให้เช่า โดยไทคอนเข้าจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ในปี 2545 มีทุนจดทะเบียน ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 จํานวน 1,116 ล้านบาท (ชําระแล้ว 

1,009 ล้านบาท) 

จนถึงปัจจุบัน ไทคอนได้ดําเนินการพัฒนาอาคารโรงงานให้เช่าทีÉมีรูปแบบเป็นอาคารโรงงานเดีÉยวชั Êนเดียวมา

มากกว่า 500 อาคารโรงงาน โดยอาคารโรงงานดังกล่าวตั Êงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรม และเขตส่งเสริม

อตุสาหกรรมในประเทศไทย รวม 18 แห่ง โดย ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 ไทคอนมีอาคารโรงงานทีÉสร้างเสร็จแล้วรวมถึง

อาคารโรงงานทีÉอยู่ในระหว่างก่อสร้างทั Êงหมด 313 อาคารโรงงาน การก่อสร้างอาคารโรงงานดังกล่าวข้างต้นได้ดําเนินงาน

โดยทีมงานก่อสร้างของไทคอน ซึÉงประกอบด้วยสถาปนิกวิศวกรและผู้จดัการโครงการซึÉงเป็นผู้ควบคุมงานก่อสร้างโดยตรง

ทั Êงนี Ê การมีทีมงานก่อสร้างเป็นของตนเองก่อให้เกิดประสิทธิภาพทั Êงในด้านการเงินการรักษามาตรฐานของอาคารโรงงาน

และการเพิÉมความคล่องตัวในการก่อสร้าง กล่าวคือไทคอนสามารถเร่งงานก่อสร้างให้เสร็จตามความต้องการของลกูค้า

และสามารถให้บริการการดดัแปลงต่อเติมอาคารโรงงานตามทีÉลกูค้าต้องการนอกจากการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ทีÉ

ตนเองเป็นเจ้าของซึÉงมีการเติบโตอย่างต่อเนืÉองแล้ว ไทคอนยังให้บริการช่วยเหลือลูกค้าในการขอใบอนุญาตและ

สาธารณูปโภคต่างๆตามความต้องการของลกูค้ารวมทั Êงการให้บริการขอใบอนุญาตทํางานในราชอาณาจักรสําหรับคน

ต่างชาติและการให้บริการทัÉวๆไปตามทีÉลกูค้าต้องการ เช่น อาจมีการแนะนําผู้ ซื Êอสินค้าหรือผู้ จําหน่ายวัตถุดิบให้แก่ลกูค้า

การให้บริการดงักลา่วนี Êถือได้ว่าเป็นการสร้างมลูค่าเพิÉมให้แก่สนิค้าและบริการของไทคอนซึÉงส่งผลให้ไทคอนสามารถรักษา

อัตราการเช่าอาคารโรงงานให้อยู่ในระดับสูงได้ ไทคอนยังทําหน้าทีÉเ ป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม

อสงัหาริมทรัพย์จํานวน 3 กองทนุและทรัพย์สนิของกองทรัสต์เช่นเดียวกบัทีพาร์ค 

ทั Êงนี Ê ไทคอนเป็นผู้ ถือหน่วยรายใหญ่ของกองทุน TFUND TLOGIS และ TGROWTH โดย ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 

2558 ไทคอน ถือหน่วยกองทนุดงักลา่วร้อยละ 18.5 ร้อยละ16.2 และร้อยละ 25.5 ตามลาํดบั 
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นายทะเบียนหลักทรัพย์ ผู้สอบบัญชี  

และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
  

1. นายทะเบียนหลักทรัพย์ 

 บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั  

 เลขทีÉ 62 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

 โทรศพัท์ 02-009-9999  

  

2. ผู้สอบบัญชี 

 นางสาวพิมพ์ใจ มานิตขจรกิจ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทีÉ 4521 

 บริษัท สาํนกังาน อีวาย จํากดั 

 ชั Êน 33 อาคารเลครัชดาออฟฟิศคอมเพลก็ซ์ 

 เลขทีÉ 193/136-137 ถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

 โทรศพัท์ 02-264 0777 

 

3. ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 (1) บริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี Ê คอนซลัแทนท์ จํากดั 

  ชั Êน 31 อาคารกรุงเทพประกนัภัย/ไว.ดบัย.ูซี.เอ 

  เลขทีÉ 25 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

  โทรศพัท์ 02-286-8899 

  

 (2) บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 

  เลขทีÉ 65/192 ชั Êน 23 อาคารชํานาญ เพ็ญชาติ บิสเนส เซ็นเตอร์ 

  ถนนพระราม 9 เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

  โทรศพัท์ 02-643-8223 

 

 (3) บริษัท เวลท์ แอพไพรซลั จํากดั 

  เลขทีÉ 11/277 หมู่บ้านธันธวชั 5 ซอยวชัรพล 1/9 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 

  โทรศพัท์ 02-948-0928-9 

 

 



 

 

 

92 

ประวตัิการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับ 

 

1. ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่เคยถกูลงโทษและเปรียบเทียบปรับ อันเนืÉองมาจากการกระทําความผิดตามพระราชบัญญัติ

หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 (และทีÉแก้ไขเพิÉมเติม) และพระราชบญัญัติทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 

2550 

  

2. ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทียบปรับของกรรมการ และผู้บริหารของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

 กรรมการ ผู้ บริหาร และผู้ มีอํานาจควบคุมของผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่เคยถูกลงโทษและเปรียบเทียบปรับ อัน

เนืÉองมาจากการกระทําความผิดตามพระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 (และทีÉแก้ไขเพิÉมเติม) 

และ พระราชบญัญัติทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550  
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การกํากับดูแลกิจการ 

 

1. นโยบายการกํากับดูแลกิจการ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ตระหนักถึงความสําคัญของการกํากับดูแลกิจการ เนืÉองจากเห็นว่าเป็นสิÉงทีÉมีความจําเป็นต่อ

การบริหารกองทรัสต์และสร้างความเชืÉอมัÉนให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทั Êงยังช่วยให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นักลงทุน และ

สาธารณชนได้รับทราบและตรวจสอบการดําเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ได้สะดวก รวดเร็ว เท่าเทียมกันและเป็นไป

อย่างมีประสทิธิภาพ โดยผู้จดัการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายและสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ ผู้จัดการ

กองทรัสต์เชืÉอมัÉนว่าระบบการบริหารจดัการทีÉดี การมีคณะกรรมการบริษัท และผู้บริหารทีÉมีวิสยัทัศน์ มีความรับผิดชอบต่อ

หน้าทีÉ มีกลไกการควบคมุการถ่วงดลุอํานาจ และกระบวนการกํากับดูแลกิจการเป็นส่วนสําคัญและจําเป็นต่อการบริหาร

จัดการกองทรัสต์ให้เติบโตอย่างยัÉงยืนและนํามาซึÉงผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยการกํากับดูแลกิจการของ

กองทรัสต์คํานงึถงึหลกัสาํคญัดงัต่อไปนี Ê 

 

1.1 สิทธิของผู้ถอืหน่วยทรัสต์  

ผู้จดัการกองทรัสต์ตระหนกัถงึหน้าทีÉในการส่งเสริมและคุ้มครองสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายให้ได้รับสิทธิขั Êน

พื ÊนฐานตามทีÉกฎหมายกําหนดดงันี Ê  

(1) สทิธิให้ความเห็นชอบอนมุติัการทํารายการเกีÉยวโยงกนัหรือการทํารายการได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สิน

ทีÉมีขนาดรายการเป็นไปตามทีÉกําหนดในกฎหมายและหลกัเกณฑ์ทีÉเกีÉยวข้อง 

(2) สทิธิในการซื Êอ ขายหน่วยทรัสต์ 

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิในการซื Êอ ขาย หน่วยทรัสต์ได้อย่างอิสระ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êง

บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด (Thailand Securities Depository: TSD) ทําหน้าทีÉเป็นนายทะเบียน

หลกัทรัพย์ของผู้จดัการกองทรัสต์เพืÉออํานวยความสะดวกให้กบัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการดําเนินการเกีÉยวกับทะเบียนหุ้นและ

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ (โปรดดรูายละเอียดในหวัข้อ “นายทะเบียนหลักทรัพย์”) 

(3) สทิธิในการออกเสยีงลงคะแนนในวาระต่างๆ ในทีÉประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทกุรายของกองทรัสต์ทีÉมีสิทธิเข้าร่วมประชุมสามารถออกเสียงลงมติโดยเสมอภาคกันตาม

จํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉตนถืออยู่ นอกจากนี Ê ในการออกเสยีงลงคะแนน ผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดเตรียมบัตรลงคะแนนให้ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ทกุรายขณะลงทะเบียนก่อนการประชมุ และได้นําระบบบาร์โคด (Barcode) มาใช้ในการลงทะเบียนและการนับ

คะแนนเสยีงในแต่ละวาระการประชมุ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะแสดงผลการลงคะแนนเสียงของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในทุกวาระ

ทีÉมีการลงมติให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ทราบผลการลงคะแนนทนัท ี
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(4) สทิธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนอย่างเท่าเทียมกนั 

 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทกุรายของกองทรัสต์มีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทนจากกองทรัสต์ในอัตราไม่น้อยกว่าร้อย

ละ 90 ของกําไรสทุธิทีÉปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันสิ Êนรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลา

บญัชีทีÉมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั Êนแล้วแต่กรณี หรืออตัราอืÉนใดทีÉสาํนกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด

หลกัทรัพย์กําหนด (โปรดดรูายละเอียดในหวัข้อ “การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์”) 

 

1.2 การเปิดเผยสารสนเทศอย่างครบถ้วน เพียงพอ เชืÉอถอืได้ และทันเวลาแก่ผู้ทีÉเกีÉยวข้องทุกฝ่าย 

 ผู้จดัการกองทรัสต์ให้ความสาํคญัต่อการอํานวยความสะดวกแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพืÉอให้สามารถเข้าถึงข้อมูลของ

กองทรัสต์ได้อย่างสะดวก ทัÉวถึง และเท่าเทียมกัน โดยได้เปิดเผยข้อมูลทีÉมีความถูกต้อง ครบถ้วน และทันเวลาอย่าง

สมํÉาเสมอ ทั Êงข้อมลูทางการเงิน ผลการดําเนินงาน และข้อมลูสาํคญัอืÉนใด เพืÉอให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ใช้ข้อมูลประกอบการ

ตดัสนิใจลงทนุ โดยผ่านช่องทางและสืÉอการเผยแพร่ข้อมูลต่างๆ ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย รายงานประจําปี 

ตลอดจนผ่านทางเว็ปไซต์ของผู้จดัการกองทรัสต์  

 

2.  คณะกรรมการชุดย่อย 

 ปัจจบุนัผู้จดัการกองทรัสต์บริหารงานโดยคณะกรรมการบริษัทและคณะผู้บริหารทีÉมีคุณสมบัติตามหลกัเกณฑ์

เกีÉยวกบับคุลากรในธุรกิจตลาดทนุ 

 

3. การประชุมคณะกรรมการ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้กําหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการเพืÉอพิจารณากิจการทัÉวไปของกองทรัสต์อย่างน้อย     

ไตรมาสละ1 ครั Êง โดยมีกระบวนการประชมุคณะกรรมการดงัต่อไปนี Ê 

1. ฝ่ายกํากบัการปฏิบติังานและนกัลงทนุสมัพนัธ์จะจดัสง่หนงัสอืเชิญประชุม ระเบียบวาระการประชุมพร้อม

เอกสารประกอบการประชมุทีÉมีเนื Êอหาจําเป็นเพียงพอสําหรับการพิจารณาให้กรรมการแต่ละท่านล่วงหน้า

ก่อนการประชมุไม่น้อยกว่า 7 วนั เพืÉอให้กรรมการมีเวลาเพียงพอในการศกึษาข้อมลูก่อนการประชมุ 

2. เรืÉองทีÉนําเสนอเป็นวาระต่อทีÉประชุมคณะกรรมการเป็นเรืÉองเกีÉยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ ได้แก่ 

ผลประกอบการของกองทรัสต์ งบประมาณประจําปีของกองทรัสต์ การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ การจดัประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม การเข้าทํารายการทีÉเกีÉยวโยง

กนัแผนธุรกิจและการลงทนุ ตลอดจนความคืบหน้าในการดําเนินการตามแผนธุรกิจ เป็นต้น 

3. ในการประชมุทกุครั Êงต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมเกินกว่ากึÉงหนึÉง กรรมการแต่ละคนสามารถลงคะแนน

เสยีงได้คนละหนึÉงเสยีง โดยกรรมการทีÉมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในเรืÉองใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงใน

เรืÉองนั Êน 
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4. ในการประชมุ ประธานกรรมการจะทําหน้าทีÉดูแลจัดสรรเวลาอย่างเพียงพอทีÉฝ่ายบริหารจะเสนอเอกสาร

และข้อมูลเพืÉอการอภิปรายปัญหาสําคัญ และเพียงพอสําหรับคณะกรรมการทีÉจะอภิปรายในประเด็นทีÉ

สาํคญั  โดยกรรมการทกุท่านมีอิสระในการแสดงความคิดเห็นและเสนอวาระการประชมุ 

5. จดัให้มีการบนัทกึรายงานการประชมุ และเก็บเอกสารเกีÉยวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถ

ตรวจสอบได้ และจดัเก็บรายงานการประชมุทีÉผ่านการรับรองจากทีÉประชุมคณะกรรมการเพืÉอเป็นหลกัฐาน 

ต่อไป  

 

4. การดูแลเรืÉองการใช้ข้อมูลภายใน 

 

กรรมการ และผู้ บริหาร ต้องไม่ใช้ข้อมูลภายในของกองทรัสต์ทีÉเ ป็นสาระสําคัญ และยังไม่ได้เปิดเผยต่อ

สาธารณชนเพืÉอประโยชน์ส่วนตนหรือบุคคลอืÉน โดยบริษัทมีนโยบายให้กรรมการและผู้ บริหาร รายงานการซื Êอขาย

หน่วยทรัสต์มายังฝ่ายกํากับการปฏิบัติงานและนักลงทุนสัมพันธ์ เพืÉอนําส่งรายงานการถือหลกัทรัพย์ให้แก่สํานักงาน

คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

 

5.       กระบวนการและปัจจัยทีÉใช้พจิารณาตัดสินใจลงทุน รวมทั Êงการบริหารจัดการทรัสต์ 

 

5.1    การลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

(1) ตรวจสอบรายละเอียดของทรัพย์สนิซึÉงรวมถงึข้อมลูและเอกสารต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้อง (Due Diligence) 

(2) จดัให้มีการประเมินราคาทรัพย์สนิทีÉจะลงทนุตามทีÉระบไุว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ 

(3) ในกรณีทีÉกองทรัสต์จะลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะทีÉเป็นการเช่าช่วง ผู้จัดการกองทรัสต์

จะจดัให้มีมาตรการป้องกนัความเสีÉยงหรือการเยียวยาความเสยีหายทีÉอาจเกิดขึ Êนจากการผิดสญัญาเช่า หรือ

การไม่สามารถบงัคบัตามสทิธิในสญัญาเช่า และเปิดเผยมาตรการป้องกันความเสีÉยงดังกล่าวต่อทรัสตีและผู้

ถือหน่วยทรัสต์ 

ทั Êงนี Ê ในกรณีทีÉเป็นการได้มาซึÉงทรัพย์สนิหลกัเพิÉมเติม ผู้จดัการกองทรัสต์จะดําเนินการดงันี Êด้วย 

(1) จัดให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบในการลงทุนในทรัพย์สิน ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์และ

กฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

(2) ขออนมุติัการลงทนุในทรัพย์สนิ ดงันี Ê 

2.1 การลงทนุในทรัพย์สนิทีÉผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนัเป็นเจ้าของโดย  

(ก) เว้นแต่เป็นกรณีทีÉเปิดเผยไว้แล้วในแบบแสดงรายการข้อมลูฉบบันี Ê 

(ข) สาํหรับธุรกรรมทีÉมีมูลค่าเกิน 1 ล้านบาท หรือตั Êงแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของ

กองทรัสต์ขึ Êนไป แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับการอนมุติัจากคณะกรรมการของบริษัท 
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(ค) สาํหรับธุรกรรมทีÉมีมลูค่าตั Êงแต่ 20 ล้านบาทขึ Êนไปหรือเกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิ

ของกองทรัสต์ แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติของทีÉประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(ง) จัดให้มีทีÉปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกีÉยวกับการทํารายการทีÉเ กีÉยวโยงกับผู้ จัดการ

กองทรัสต์เพืÉอให้คณะกรรมการบริษัท และ/หรือผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีข้อมูลประกอบการตัดสินใจ

ในการอนมุติัการลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่ว 

(จ) ดําเนินการให้บุคคลทีÉมีความเกีÉยวโยงกับทรัพย์สินทีÉเสนอขายไม่มีส่วนร่วมในการอนุมัติการ

ลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่ว 

2.2 การลงทนุในทรัพย์สนิทีÉบคุคลทัÉวไปทีÉมิใช่ผู้จดัการกองทรัสต์หรือบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนัเป็นเจ้าของ 

(ก) การลงทนุในทรัพย์สนิทีÉมีมลูค่าตั Êงแต่ร้อยละ 10.00 ของมลูค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ขึ Êนไป 

ต้องได้รับอนมุติัจากคณะกรรมการของบริษัท 

(ข) การลงทนุในทรัพย์สนิทีÉมีมลูค่าตั Êงแต่ร้อยละ 30.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้อง

ได้รับมติด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสยีงทั Êงหมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉเข้า

ร่วมประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

 

5.2 หลักเกณฑ์ในการลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ 

 การได้มาซึÉงทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์จะต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีÉระบุไว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์

โดยสามารถสรุปสาระสาํคญัได้ดงัต่อไปนี Ê  

(1) เป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภททีÉดินและสิÉงปลกูสร้างลกัษณะทีÉเป็น โรงงาน คลงัสนิค้า และ/ 

 หรือสาํนกังาน เพืÉอได้มาซึÉงกรรมสทิธิ Í หรือสทิธิครอบครอง 

(2) เป็นการลงทุนในทรัพย์สินอืÉนใดทีÉสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และ /หรือ คณะกรรมการกํากับตลาดทุนจะประกาศ

กําหนดให้เป็นทรัพย์สนิหลกั  

(3) ในกรณีทีÉเป็นการได้มาซึÉงสทิธิครอบครองต้องเป็นการได้มาซึÉงอสงัหาริมทรัพย์ทีÉมีการออก น.ส. 3 ก.  

หรือ เป็นการได้มาซึÉงสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ทีÉ มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ Í หรือสิทธิ

ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

(4) อสงัหาริมทรัพย์ทีÉได้มาต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรัพยสทิธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จดัการกองทรัสต์ 

และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการ

มีข้อพิพาทนั Êนไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วอย่างมีนัยสําคัญ และเงืÉอนไขการ

ได้มาซึÉงอสงัหาริมทรัพย์นั Êนยงัเป็นประโยชน์แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

(5) การทําสญัญาเพืÉอให้ได้มาซึÉงอสงัหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผกูพนัใดๆ ทีÉอาจมีผลให้กองทรัสต์ 
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ไม่สามารถจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะทีÉมีการจําหน่าย) เช่น ข้อตกลงทีÉให้สิทธิแก่

คู่สญัญาในการซื Êออสงัหาริมทรัพย์ของทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอืÉนโดยมีการกําหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า 

เป็นต้น 

(6) อสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ ทรัพย์สนิอืÉนใดทีÉคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุจะประกาศกําหนดให้เป็น 

ทรัพย์สินหลักทีÉได้มาต้องพร้อมจะนําไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของ

มลูค่าหน่วยทรัสต์ทีÉขออนญุาตเสนอขาย (ถ้ามี) ในแต่ละครั Êง รวมทั Êงจํานวนเงินกู้ ยืม (ถ้ามี) ทั Êงนี Ê กองทรัสต์

อาจลงทุนในโครงการทีÉยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้โดยมูลค่าของเงินลงทุนทีÉจะทําให้ได้มา และใช้พัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพืÉอนําไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพืÉอการ

พฒันาดงักลา่ว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย 

(7) อสงัหาริมทรัพย์ทีÉได้มาต้องผ่านการประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบทีÉมีการตรวจสอบเอกสารสทิธิและ 

เป็นไปเพืÉอวตัถปุระสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมลูต่อผู้ลงทุนเป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันยืÉนคําขอ 

และเป็นเวลาไม่เกิน 1 ปีก่อนการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 

2 รายทีÉได้รับความเห็นชอบจาก สํานักงาน ก.ล.ต. ทั Êงนี Ê จะประเมินล่วงหน้าก่อนการลงทุนได้เป็น

ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี 

(8) เฉพาะการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัครั Êงแรก อสงัหาริมทรัพย์ทีÉได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500 ล้าน

บาท 

(9) กรณีเป็นการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์โดยทางอ้อม ต้องเป็นการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตามทีÉ 

ระบุไว้ในข้อ (1) - (8) ข้างต้นผ่านการถือหุ้นในบริษัททีÉจัดตั Êงขึ Êนโดยมีวัตถุประสงค์เพืÉอดําเนินการใน

ลกัษณะเดียวกันกับทกองรัสต์ตามทีÉระบุในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ โดยการลงทุนดังกล่าวต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี Ê 

(ก) กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดงักลา่วในอตัราสว่นตามทีÉสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

หรือคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด 

(ข) แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกทีÉจะทําให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้

บริษัทดังกล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ และหลกัเกณฑ์ในประกาศของ

สาํนกังาน ก.ล.ต. ในทํานองเดียวกบักรณีทีÉทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สนิหลกันั Êนโดยตรง 

 กรณีทีÉเป็นการได้มาซึÉงอสงัหาริมทรัพย์ หากราคาทีÉได้มาสงูกว่าราคาประเมินตํÉาสดุทีÉบริษัทประเมิน

มลูค่า 

ทรัพย์สินได้จัดทําขึ Êนล่วงหน้าก่อนการได้มาซึÉงอสงัหาริมทรัพย์เป็นเวลาไม่เกิน 1 ปีเกินกว่าร้อยละ 5 ให้

แสดงข้อเท็จจริงและเหตผุลของการได้มาในราคาดงักลา่วไว้ด้วย 
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5.3   การจาํหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์อาจจะพิจารณาจําหน่ายทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์โดยมีกระบวนการ ดงัต่อไปนี Ê 

(1) จัดให้มีการประเมินราคาโดยผู้ ประเมินอิสระตามหลักเกณฑ์ทีÉกําหนดไว้ในประกาศของสํานักงาน

คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

(2) การจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สนิหลกัต้องกระทําโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ และมีระบบในการอนุมัติตามทีÉ

ระบไุว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ อีกทั Êงมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี หรือ การขอมติทีÉประชุมผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์เช่นเดียวกบัการได้มาซึÉงทรัพย์สนิ 

(3) การจําหน่ายทรัพย์สินทีÉเข้าลกัษณะดังต่อไปนี Ê จะกระทําได้เมืÉอมีเหตุจําเป็นและสมควร และได้รับอนุมัติ

จากคณะกรรมการบริษัท 

ก. การจําหน่ายทรัพย์สนิหลกัก่อนครบ 1 ปี นบัแต่วนัทีÉทรัสต์ได้มาซึÉงทรัพย์สนิหลกันั Êน 

ข. การจําหน่ายทรัพย์สนิหลกัทีÉทรัสต์ได้มาซึÉงกรรมสทิธิ Í ให้แก่เจ้าของเดิม 

 

5.4      การบริหารจดัการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ในการบริหารทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์จะว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยคัดเลือกจาก

ผู้ทีÉมีประสบการณ์ในการบริหารทรัพย์สนิในแต่ละประเภททรัพย์สนิทีÉทรัสต์จะลงทุน สําหรับทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์จะลงทุน

ครั Êงแรก ในเบื Êองต้นผู้จดัการกองทรัสต์จะแต่งตั Êงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ ทีพาร์คสาํหรับทรัพย์สินประเภทคลงัสินค้า 

และไทคอนสําหรับทรัพย์สินประเภทโรงงาน (โปรดดูรายละเอียดในหัวข้อ “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) โดยผู้จัดการ

กองทรัสต์จะมีการควบคมุดแูลการทํางานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี Ê 

(1) กําหนดนโยบาย แผนการตลาด และกลยทุธ์ในการบริหารทรัพย์สนิ เพืÉอให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบติั 

(2) ควบคมุและดแูลการทําหน้าทีÉของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างสมํÉาเสมอโดยตรวจสอบความถูกต้องและ

ครบถ้วนของรายงานทีÉเกีÉยวกับอสงัหาริมทรัพย์ เช่น ค่าเช่า ยอดลกูค้าค้างชําระ การทําการตลาด สภาพ

ทรัพย์สนิและค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม รวมทั Êงการทําประกนัภัยทรัพย์สนิหลกั เป็นต้น 

 

5.5     การคัดเลือกบุคคลทีÉเกีÉยวข้องกับการบริหารจดัการกองทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์มีการคดัเลอืกบคุลากรเพืÉอทําหน้าทีÉบริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์

การทํางานในหน้าทีÉทีÉเกีÉยวข้องเป็นสาํคญั ทั Êงนี Ê ผู้จดัการกองทรัสต์จะมีการตรวจสอบว่าบคุลากรทีÉเป็นผู้บริหารมีคุณสมบัติ

ตามทีÉระบไุว้ในประกาศของสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ดงันี Ê 

(1) เป็นผู้ มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์รวมกันเป็น

ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปี ก่อนวนัเริÉมงานกบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

(2) เป็นผู้ทีÉไม่มีลกัษณะต้องห้ามของบุคคลทีÉมีอํานาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึÉงเป็นลกัษณะต้องห้ามตาม

ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุว่าด้วยลกัษณะต้องห้ามของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม 
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(3) คณะกรรมการบริษัทหรือผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกบุคลากรตามคุณสมบัติทีÉ

กลา่วไว้ข้างต้น โดยมีฝ่ายกํากับการปฏิบัติงานและนักลงทุนสมัพันธ์ร่วมตรวจสอบคุณสมบัติของผู้สมัคร

ด้วย 

         ทั Êงนี Ê บคุลากรทีÉได้รับการคดัเลอืกในแต่ละตําแหน่งงาน จะมีข้อจํากดัมิให้ทําหน้าทีÉในตําแหน่งงานอืÉนทีÉอาจ 

          ขดัแย้งต่อการปฏิบติัหน้าทีÉในตําแหน่งงานหลกัทีÉได้รับการมอบหมาย 

 

5.6      การลงทุนในทรัพย์สินอืÉนเพืÉอการบริหารกระแสเงนิสด 

ผู้ จัดการกองทรัสต์มีระบบในการควบคุมดูแลการลงทุนในทรัพย์สินอืÉนเพืÉอการบริหารกระแสเงินสดของ

กองทรัสต์ โดยจะตรวจสอบประเภทของทรัพย์สนิอืÉนทีÉต้องการลงทุนและสดัส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอืÉนให้เป็นไปตามทีÉ

กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ 

 

5.7 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ว่าจ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ซึÉงได้แก่ ทีพาร์ค และไทคอน และผู้จัดการกองทรัสต์อาจทํา

การว่าจ้างบุคคลอืÉนตามความเหมาะสมให้เป็นผู้ ดําเนินการในการจัดเก็บรายได้และการใช้จ่ายเงินของกองทรัสต์ โดย

ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ จะต้องจัดส่ง

รายงานให้แก่ผู้ จัดการกองทรัสต์ เช่น รายงานรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรายงานต้นทุนค่าเช่าและบริการรายงาน

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารรายงานการค้างชําระหนี Ê และการติดตามหนี Ê รายงานพื ÊนทีÉเช่า รายงานการจัดซื Êอจัดจ้าง

ประเภทงานซ่อมแซมและบํารุงรักษา รายงานการทําประกนัภัยทรัพย์สนิหลกัในสว่นของผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

 ผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจ และพัฒนา

ความสมัพนัธ์ทีÉดีกบัลกูค้ารายต่าง ๆ พร้อมทั Êง บริหารจดัการให้อตัราการใช้พื ÊนทีÉการเช่า และอัตราค่าเช่าให้อยู่ในระดับทีÉดี 

ในขณะเดียวกัน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะร่วมกันควบคุมและบริหารต้นทุนด้านการตลาดและ

ความเสีÉยงเกีÉยวกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์เข้าลงทนุ 

 

6.  การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ตระหนกัถงึความสาํคญัของการเปิดเผยข้อมลูสารสนเทศต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเพียงพอ 

ถกูต้อง ครบถ้วน รวดเร็ว และโปร่งใส โดยการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์จะต้องสอดคล้องกับหลกัเกณฑ์และข้อกําหนด

เกีÉยวกบัการเปิดเผยข้อมูลของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย  
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หลักการสําคัญในการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ  

(1) สารสนเทศทีÉเปิดเผยจะต้องมีความถกูต้อง ครบถ้วน ชดัเจน และทนัเวลา 

(2) ปฏิบติัตามกฎข้อบงัคบัทีÉเกีÉยวกบัการเปิดเผยข้อมลูสารสนเทศอย่างถกูต้องและครบถ้วน 

(3) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทกุรายมีสทิธิทีÉเท่าเทียมกนัในการรับทราบข้อมลูสารสนเทศ 

 

 ผู้รับผิดชอบในการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ 

 กรรมการผู้จดัการได้มอบหมายให้ฝ่ายกํากบัการปฏิบัติงานและนักลงทุนสมัพันธ์และฝ่ายบัญชีและการเงินเป็น

ผู้ รับผิดชอบเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และตลาด

หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และการเปิดเผยข้อมลูต้องได้รับการพิจารณาจากคณะกรรมการบริษัท หรือ กรรมการผู้จัดการ 

(แล้วแต่กรณี) ก่อนดําเนินการเปิดเผย 

 

 ช่องทางการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศ  

เพืÉอให้การสืÉอสารข้อมลูมีประสทิธิภาพ โปร่งใสและทนัเหตกุารณ์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีช่องทางการเปิดเผยข้อมูล

ทีÉหลากหลาย ดงันี Ê 

(1) การรายงานต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึÉงเป็นช่องทางหลักในการเปิดเผยข้อมูลอย่างเป็น

ทางการของกองทรัสต์ 

(2) การสืÉอสารผ่านสืÉออิเล็คทรอนิคส์ เว็บไซต์ของผู้ จัดการกองทรัสต์ (www.treit.co.th) ได้รวบรวมข้อมูล

สาํคญัของกองทรัสต์ เช่น ข้อมลูทัÉวไป โครงสร้างของกองทรัสต์ งบการเงินของกองทรัสต์ รายงานประจําปี 

หนงัสอืนดัประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การจ่ายประโยชน์ตอบแทน และข่าวประชาสมัพันธ์ของกองทรัสต์ เป็น

ต้น 

 

7.  การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
  หลักการจดัประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

 ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นการประชุมสามัญประจําปีภายใน 4 เดือนนับแต่

วันสิ Êนรอบปีบัญชีของกองทรัสต์ และการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์คราวอืÉนให้เรียกว่าการประชุมวิสามัญ ซึÉงผู้ จัดการ

กองทรัสต์จะจดัประชมุวิสามญัประจําปีของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยสอดคล้องกบักฎหมายทีÉเกีÉยวข้องและสญัญาก่อตั Êงทรัสต์

ในกรณีดงัต่อไปนี Ê 

(1) เมืÉอผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพืÉอประโยชน์ในการจดัการกองทรัสต์  

(2) เมืÉอผู้จดัการกองทรัสต์ต้องขอมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพืÉอดําเนินการใดๆตามทีÉกําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ 

ดงันี Ê 

(ก) การได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ทีÉมีมูลค่าตั Êงแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่า

ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 
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(ข) การออกตราสารหนี Ê หรือ หลกัทรัพย์ประเภทหนี Ê 

(ค) การเพิÉมทนุ หรือ การลดทนุชําระแล้วของกองทรัสต์เฉพาะกรณีทีÉต้องได้รับมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามทีÉ

กําหนดในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ 

(ง) การทําธุรกรรมกับผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือ บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ซึÉงมีขนาด

รายการตั Êงแต่ 20 ล้านบาท หรือ เกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่

มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(จ) การเปลีÉยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(ฉ) การเปลีÉยนแปลงทรัสตี 

(ช) การเปลีÉยนแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ และการแต่งตั Êงผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ 

(ซ) การแก้ไขเพิÉมเติมสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ในเรืÉองทีÉกระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญหรือ

เป็นการเพิÉมอตัราค่าธรรมเนียม และ/หรื อค่าใช้จ่ายนอกเหนือจากอัตราสงูสดุทีÉระบุในสญัญาก่อตั Êง  

ทรัสต์ 

(ฌ) การเลกิกองทรัสต์ 

(ญ) เหตอุืÉนใดตามทีÉทรัสตี และ/หรือ ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจําเป็นหรือสมควรทีÉจะเสนอเรืÉอง

ให้ทีÉประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรืÉองดงักลา่ว 

(ฎ) เหตอุืÉนใดตามทีÉสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์จะประกาศกําหนด 

(3)    เมืÉอผู้ ถือหน่วยทรัสต์ซึÉงถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉจําหน่ายได้

แล้วทั Êงหมด เข้าชืÉอกนัทําหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลใน

การขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือ ทั Êงนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนบัแต่ได้รับหนงัสอืจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

 

สิทธิของผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

ในการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายในการอํานวยความสะดวกและส่งเสริมให้ผู้ ถือหน่วย

ทุกรายได้เข้าร่วมประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีหน่วยงานกํากับดูแลปฏิบัติตามนโยบายเพืÉอดําเนินการประชุมผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องและสญัญาก่อตั Êงทรัสต์  

 

กระบวนการจดัประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

(1) ฝ่ายกํากบัการปฏิบัติงานและนักลงทุนสมัพันธ์มีหน้าทีÉในการนัดหมาย จัดเตรียมหนังสือนัดประชุม และ

เอกสารประกอบการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วน และเพียงพอ โดยมอบให้ บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ 

(ประเทศไทย) จํากดั ซึÉงเป็นนายทะเบียนหลกัทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นผู้จัดส่งให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ก่อน

การประชมุไม่น้อยกว่า 7 วนั หรือ 14 วัน (แล้วแต่กรณี) และผู้จัดการกองทรัสต์ได้จัดให้มีการประกาศนัด

ประชมุในหนงัสอืพิมพ์รายวนัไม่น้อยกว่า 3 วนัก่อนวนัประชมุ เพืÉอให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้มีเวลาศึกษาข้อมูล

ก่อนวันประชุม นอกจากนี Ê ผู้ ถือหน่วยทรัสต์สามารถ Download หนังสือเชิญประชุมพร้อมเอกสาร



 

 

 

102 

ประกอบการประชมุได้จาก Website ของผู้จัดการกองทรัสต์ คือ www.treit.co.th ทั Êงในรูปแบบภาษาไทย

และภาษาองักฤษ ซึÉง 

เป็นข้อมลูเดียวกบัข้อมลูทีÉผู้จดัการกองทรัสต์ สง่ให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในรูปแบบเอกสาร โดยข้อมูลในหนังสือ

เชิญประชมุได้มีการอธิบายวิธีการในการเข้าร่วมประชมุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบและมีข้อมูลในแต่ละวาระ

การประชมุเพียงพอต่อการตดัสนิใจ 

(2) ในการประชุม ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิและความเท่าเทียมกันในการแสดงความคิดเห็นและการตั Êง

คําถามใดๆต่อคณะกรรมการบริษัทในเรืÉองทีÉเกีÉยวข้องกบักองทรัสต์ ตามระเบียบวาระการประชุมหรือเรืÉอง

ทีÉเสนอ และผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์รับทราบสิทธิในการลงคะแนนและวิธีการออก

เสยีงลงคะแนนทกุครั Êงก่อนเริÉมประชมุ  

(3) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีสทิธิให้ความเห็นชอบอนมุติัการทํารายการเกีÉยวโยงกนัหรือรายการได้มาหรือจําหน่ายไป

ซึÉงสนิทรัพย์ทีÉมีขนาดรายการเป็นไปตามทีÉกําหนดในกฎหมายและหลกัเกณฑ์ทีÉเกีÉยวข้อง  

 

การลงมตขิองผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

 การลงมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีทัÉวไป ต้องได้รับเสียงข้างมากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมาประชุมและมีสิทธิ

ออกเสยีงลงคะแนน  

 การลงมติเพืÉอพิจารณารายการสาํคญัดงัต่อไปนี Ê  ต้องได้รับเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั Êงหมดของ

ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน  

(1) การได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สนิหลกัทีÉมีมลูค่าตั Êงแต่ร้อยละ 30 ของมลูค่าทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 

(2) การเพิÉมทนุแบบกําหนดวตัถปุระสงค์ในการใช้เงินหรือการลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์เฉพาะกรณีทีÉต้อง

ได้รับมติผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(3) การเพิÉมทนุแบบมอบอํานาจทัÉวไป 

(4) การทําธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึÉงมีขนาดรายการ

ตั Êงแต่ 20 ล้านบาท หรือ เกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูง

กว่า 

(5) การเปลีÉยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทนุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

(6) การเปลีÉยนแปลงทรัสตี 

(7) การแก้ไขเพิÉมเติมสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ในเรืÉองทีÉกระทบสทิธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนยัสาํคญั 

(8) การเลกิกองทรัสต์ 
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8. การสรรหาและแต่งตั Êงกรรมการและผู้บริหารระดับสูง 

 ผู้จัดการกองทรัสต์มีการคัดเลือกบุคลากรเพืÉอทําหน้าทีÉบริหารจัดการกองทรัสต์โดยพิจารณาจากประสบการณ์ 

การทํางานในหน้าทีÉทีÉเกีÉยวข้องเป็นสําคัญ เพืÉอให้มัÉนใจได้ว่าบุคลากรดังกล่าวจะสามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เกิด

ประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์  ทั Êงนี Ê ผู้จดัการกองทรัสต์จะมีการตรวจสอบว่าบุคลากรทีÉเป็นกรรมการ และผู้บริหารมี

คณุสมบติัตามทีÉระบไุว้ในประกาศของสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ดงันี Ê 

(1) เป็นผู้ มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็น

ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปีก่อนวนัเริÉมเข้าทํางานกบับริษัท 

(2) เป็นผู้ ทีÉไม่มีลกัษณะต้องห้ามของบุคคลทีÉมีอํานาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึÉงเป็นลกัษณะต้องห้ามตาม

ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุว่าด้วยลกัษณะต้องห้ามของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม 

 

9. ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี 

 กองทรัสต์ได้แต่งตั Êง บริษัท สาํนกังาน อีวาย จํากัด เป็นผู้สอบบัญชีสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ Êนสดุ ณ วันทีÉ 30 

ธันวาคม 2558 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit Fee) เป็นจํานวนรวมทั Êงสิ Êน 496,109 บาท 

 

10. การปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการทีÉดีในเรืÉองอืÉนๆ (ถ้ามี) 

 - ไม่มี – 
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ความรับผิดชอบต่อสังคม 
  

1. นโยบายภาพรวม 

 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการบริหารกองทรัสต์ให้เป็นไปโดยความถูกต้องโปร่งใสกับผู้ มีส่วนได้เสียทีÉ

เกีÉยวข้องและคํานึงถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นสําคัญ ด้วยเหตุนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์จึงให้ความสําคัญเรืÉอง

การกํากบัดแูลกิจการทีÉดี (โปรดดรูายละเอียดเพิÉมเติมในหวัข้อ 9. “นโยบายการกํากับดูแลกิจการ”) ตลอดจนการดําเนิน

ธุรกิจด้วยความรับผิดชอบต่อสงัคมและสิÉงแวดล้อม ผู้จัดการกองทรัสต์จึงมีหลกัในการดําเนินงานให้เป็นไปตามแนวทาง

ความรับผิดชอบต่อสงัคมของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ดงันี Ê 

 

1.1   การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรม 

การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรมเป็นจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจทีÉผู้ จัดการกองทรัสต์ให้ความสําคัญและ

พึงปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมายทีÉเกีÉยวข้องอย่างเคร่งครัด 

ได้แก่ พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 (และทีÉแก้ไขเพิÉมเติม) พระราชบัญญัติทรัสต์เพืÉอธุรกรรม

ในตลาดทุน พ.ศ. 2550 กฎเกณฑ์ของหน่วยงานกํากับดูแล และสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ ตลอดจนการยึดหลักธรรมาภิบาล 

หลีกเลีÉยงการดําเนินการทีÉอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขันทางการค้าอย่างเสรีและเป็น

ธรรม ปฏิบติัต่อผู้ เช่าทกุรายอย่างเป็นธรรม ไม่โฆษณาชวนเชืÉอหรือข้อความอนัเป็นเท็จอนัอาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดและ

เสยีหายต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และนกัลงทนุทัÉวไป ทั Êงนี Ê เพืÉอให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอืÉน ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

คู่ค้า ผู้ มีสว่นได้เสยีทีÉเกีÉยวข้อง และยงัสร้างความเชืÉอมัÉนแก่นกัลงทนุในระยะยาว 

 

1.2 การเคารพสิทธิมนุษยชนและการปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 

ผู้จดัการกองทรัสต์ให้ความสําคัญต่อสิทธิขั Êนพื Êนฐานของบุคคล ทั Êงสิทธิในชีวิตและเสรีภาพ ความเสมอภาคใน

กฎหมาย เสรีภาพในการแสดงออก ตลอดจนสิทธิในการทํางาน สิทธิในสขุภาพตามมาตรฐาน และสิทธิด้านสวัสดิการ

สงัคมนอกจากนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ส่งเสริมให้พนักงานมีโอกาสแสดงศักยภาพ และสนับสนุนการแสดงความคิดเห็น

โดยเสรี ตลอดจนได้รับโอกาสในการฝึกฝนและเพิÉมพนูทกัษะในการทํางานอย่างต่อเนืÉอง โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

(1) จดัให้มีระบบการทํางานทีÉมุ่งเน้นความปลอดภัยและสขุอนามัยในสถานทีÉทํางานอย่างเหมาะสม การจัดให้

มีสถานทีÉทํางานทีÉสะอาดเพืÉอความปลอดภัยจากอันตรายทีÉอาจเกิดขึ Êนทั Êงจากอุบัติภัยและโรคภัยรวมทั Êง

สง่เสริมให้พนกังานมีสขุภาพร่างกายทีÉแข็งแรงผ่านโครงการตรวจสขุภาพประจําปี 

(2) พัฒนาพนักงานเพืÉอฝึกฝนทักษะและเพิÉมพูนศักยภาพ โดยเปิดโอกาสให้พนักงานมีการเรียนรู้ และเลืÉอน

ตําแหน่งเมืÉอมีโอกาสทีÉเหมาะสม 

(3) จดัให้มีเงืÉอนไขการจ้างงานทีÉเป็นธรรมสําหรับพนักงาน และให้พนักงานได้รับค่าตอบแทนทีÉเหมาะสมตาม

ศกัยภาพ 

(4) จดัให้มีการดแูลในเรืÉองสวัสดิการ เช่น จัดให้มีวันลาพักผ่อนประจําปี การรักษาพยาบาลตามความจําเป็น

และสมควร เป็นต้น 
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(5) ให้ข้อมูลสําคัญแก่พนักงานและตัวแทนพนักงาน เพืÉอให้ทราบผลการดําเนินงานและสภาพทีÉแท้จริงของ

องค์กรธุรกิจ 

(6) สง่เสริมความร่วมมือระหว่างนายจ้างกบัพนกังาน เพืÉอให้เกิดการพฒันาคณุภาพชีวิตการทํางาน 

 

1.3   ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค 

 เนืÉองด้วยกองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สิน ซึÉงได้แก่ อสังหาริมทรัพย์ประเภททีÉดินและสิÉงปลกูสร้างทีÉเป็นอาคาร

คลงัสินค้าและอาคารโรงงาน โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั Êงทีพาร์คและไทคอนเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (โปรดดู

รายละเอียดเพิÉมเติมในหัวข้อ 8.2 “ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์”) ซึÉงในการบริหารอสังหาริมทรัพย์นั Êน ผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ให้ความสาํคญักบัการปฏิบัติทีÉเป็นธรรมและรับผิดชอบต่อผู้ เช่า โดยคํานึงถึงสขุภาพและความปลอดภัย

ของผู้ เช่า ดงันี Ê 

 (1) ดําเนินการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์โดยใช้คู่ค้าซึÉงเป็นผู้ รับเหมาทีÉได้มาตรฐานและมีความรับผิดชอบ 

 (2) สง่มอบสนิค้าและบริการทีÉมีคณุภาพ ปลอดภัย ไม่เป็นอนัตรายต่อสขุภาพของผู้ เช่า 

(3) ติดต่อกบัผู้ เช่าด้วยความสภุาพ มีประสทิธิภาพ และเป็นทีÉไว้วางใจของลกูค้า  

 

1.4 การดูแลรักษาสิÉงแวดล้อม 

ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความสําคัญของการดูแลรักษาสิÉงแวดล้อม โดยถือว่าการดูแลรักษาสิÉงแวดล้อม

เป็นหน้าทีÉร่วมกนัของทกุคน ดงันั Êน ผู้จดัการกองทรัสต์จงึสง่เสริมให้พนกังานใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ โดยคํานึงถึง

มาตรการประหยดัพลงังาน และสนบัสนนุให้มีการนําทรัพยากรกลบัมาใช้ใหม่ ตลอดจนให้ความรู้และฝึกอบรมพนักงานใน

เรืÉองสิÉงแวดล้อม ความปลอดภัย และสาธารณสขุ 

นอกจากนี Ê ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ก็มีนโยบายก่อสร้างโรงงานและคลงัสินค้าทีÉทันสมัยและปลอดภัย ไม่ส่งผล

กระทบต่อสิÉงแวดล้อม สามารถตอบสนองต่อความต้องการทางสังคมและสิÉงแวดล้อมให้กับลกูค้า โดยไทคอนหนึÉงใน

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้พัฒนาโรงงานสีเขียวทีÉเป็นมิตรต่อสิÉงแวดล้อม (Green Building) ซึÉงได้รับการ

รับรองคุณภาพอาคารโรงงานทีÉเป็นมิตรต่อสิÉงแวดล้อมตามมาตรฐาน “LEED” หรือ Leadership in Energy and 

Environmental Design จาก The U.S. Green Building Council (USGBC) ซึÉงเป็นองค์กรทีÉเป็นผู้นําในการกําหนด

มาตรฐานอาคารสีเขียวในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยไทคอนนับเป็นผู้พัฒนาโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่ารายแรกของ

ประเทศไทยทีÉได้รับการรับรอง LEED Certification นอกจากนี Ê ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยังให้ความสําคัญต่อการรักษา

สภาพแวดล้อมรอบโรงงานและคลงัสนิค้าเพืÉอให้ประชาชนซึÉงอาศัยอยู่ในบริเวณใกล้เคียงสามารถดําเนินชีวิตประจําวันใน

สภาพแวดล้อมทีÉดีและมีคณุภาพ 

 

2. การดําเนินธุรกิจทีÉมีผลกระทบต่อความรับผดิชอบต่อสังคม (ถ้ามี) 

 - ไม่มี - 
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
 

1. นโยบายในการทาํรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลทีÉเกีÉยวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

สญัญาก่อตั Êงทรัสต์มีข้อกําหนดเกีÉยวกบัการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลทีÉเกีÉยว

โยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ไว้ ดงัต่อไปนี Ê 

(1) การทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง

เป็นธุรกรรมทีÉมีรายการเข้าลกัษณะดงันี Ê 

(ก) เป็นไปตามสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง  

(ข) เป็นไปเพืÉอประโยชน์ทีÉดีทีÉสดุของกองทรัสต์  

(ค) มีความสมเหตสุมผลและใช้ราคาทีÉเป็นธรรม  

(ง) ค่าใช้จ่ายในการเข้าทําธุรกรรมทีÉเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราทีÉเป็นธรรมและ

เหมาะสม 

(จ) ผู้ทีÉมีสว่นได้เสยีเป็นพิเศษในการเข้าทําธุรกรรม ไม่มีสว่นร่วมในการตดัสนิใจเข้าทําธุรกรรมนั Êน  

(2) การอนมุติัธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

ต้องผ่านการดําเนินการตามขั Êนตอนดงันี Ê 

(ก) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉ

เกีÉยวข้องแล้ว  

(ข) ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมลูค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือตั Êงแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สิน

สทุธิของกองทรัสต์ขึ Êนไป แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับอนมุติัจากคณะกรรมการของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

(ค) ในกรณีทีÉเป็นธุรกรรมทีÉมีมลูค่าตั Êงแต่ 20,000,000   บาทขึ Êนไป หรือเกินกว่าร้อยละ 3.00 ของมูลค่า

ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสงูกว่า ต้องได้รับมติของทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า  3 ใน  4 ของจํานวนเสียงทั Êงหมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมาประชุมและ

มีสทิธิออกเสยีง 

(3) ในกรณีทีÉธุรกรรมนั Êนเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สนิหลกั การคํานวณมูลค่าจะคํานวณตามมูลค่า

การได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สนิทั Êงหมดของแต่ละโครงการทีÉทําให้โครงการนั Êนๆ พร้อมจะหารายได้ ซึÉง

รวมถงึทรัพย์สนิทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการนั Êนด้วย 

(4) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์  หน้าทีÉของผู้ จัดการ

กองทรัสต์และกองทรัสต์มีดงัต่อไปนี Ê  
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(ก) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีเอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่กรณี แสดง

ความเห็นของตนเกีÉยวกบัลกัษณะธุรกรรมทีÉเป็นไปตามข้อ 1) พร้อมทั Êงเหตุผลและข้อมูลประกอบทีÉ

ชดัเจน   

(ข) ทรัสตีต้องเข้าร่วมประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพืÉอให้ความเห็นเกีÉยวกับลกัษณะของธุรกรรมในประเด็น

ว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องหรือไม่ และในกรณีทีÉเป็นการขอมติทีÉ

ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมต้องมีความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเพืÉอ

ประกอบการขอมติทีÉประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วย 

(5) ในกรณีทีÉได้มีการแสดงข้อมูลสําหรับการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลทีÉ

เกีÉยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี Êชวน การทํา

ธุรกรรมดงักลา่วไม่ต้องได้รับการอนมุติัตามข้อ 2) และไม่ต้องผ่านกระบวนการขอความเห็นชอบตามข้อ 4) 

 

 



 

 

 

1.1 รายการระหว่างทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  
1. รายการระหว่างทรัสต์กับผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ 
 

นิตบุิคคลทีÉอาจมีความ

ขัดแย้ง  

ทางผลประโยชน์ 

ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เหตุผลและความจาํเป็นของรายการ ความสมเหตุสมผลของรายการ 

บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล  

คอนเน็คชัÉน จาํกัด (มหาชน) 

(“ไทคอน”) 

ไทคอนเป็นผู้ ถือหุ้ นรายใหญ่ของผู้ จัดการ

กองทรัสต์ โดยถือหุ้นร้อยละ 70 ของทุนจด

ทะเบียนทีÉออกและชําระแล้วของผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

 

ก อ ง ท รั ส ต์ ไ ด้ เ ข้ า ล ง ทุ น ใ น ท รั พ ย์ สิน ทีÉ เ ป็ น

อสัง หาริ มท รัพย์ ประ เภ ทโร งงา นจํ านว น 7 

หลงัจากไทคอน 

ทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์จะเข้าลงทนุจาก     ไท

คอนตั Êงอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมและสวน

อุตสาหกรรมทีÉมีศักยภาพสูง และมีผู้ เช่าทีÉ

เป็นบริษัททีÉมีชืÉอเสียงทั Êงในประเทศและ

ต่างประเทศมีการกระจายตัวของผู้ เช่าใน

หลากหลายอุตสาหกรรม ดังนั Êนจึงคาดว่า

ท รั พ ย์ สิน ดั ง ก ล่า ว จ ะ ส า ม า ร ถ ส ร้ า ง

ผลตอบแทนให้กับกองทรัสต์และผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ 

มูลค่ าสูงสุด ทีÉกองทรัสต์จะเ ข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินจะสูงกว่าราคาประเมินตํÉาสุดของ

ราคาประเมินทรัพย์สินทีÉจัดทําโดยผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินไม่เกินร้อยละ 14 ซึÉงมูลค่า

ดังกล่าวเป็นราคาทีÉเหมาะสมและสามารถ

ยอมรับได้ เนืÉองจากเมืÉอพจิารณาจากงบกําไร

ขาดทนุทีÉคาดคะเนตามสมมติฐานสําหรับงวด 

12 เดือนตั Êงแต่ 1 ธันวาคม 2558 ถึง 30 

พฤศจิกายน 2559 ทีÉจดัทําโดยบริษัท แกรนท์ 

ธอนตัน จํากัด ประมาณการอัตราเงินจ่าย

ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จากทรัพย์สินทีÉจะ

ลงทนุเพิÉมเติม สูงกว่าประมาณการอัตราเงิน

จ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉได้จากทรัพย์สิน

ลงทนุครั Êงแรก 

อ ย่ า ง ไ ร ก็ ดี  มู ล ค่ า ท รั พ ย์ สิ น สุด ท้า ย ทีÉ

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ จะถูกกําหนดจากการ

สํารวจความต้องการของนักลงทุน (Book 

Building) ซึÉงจะสะท้อนอัตราเงินจ่ายให้แก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ทีÉผู้ ลงทุนคาดหวงัในขณะนั Êน

และเป็นไปตามกลไกอุปสงค์และอุปทานของ

ตลาดทีÉแท้จริง 



 

 

 

 

นิตบุิคคลทีÉอาจมีความ

ขัดแย้ง  

ทางผลประโยชน์ 

ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เหตุผลและความจาํเป็นของรายการ ความสมเหตุสมผลของรายการ 

บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล  

คอนเน็คชัÉน จาํกัด (มหาชน) 

(“ไทคอน”) 

ไทคอนเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้ จัดการ

กองทรัสต์ โดยถือหุ้นร้อยละ 70 ของทุนจด

ทะเบียนทีÉออกและชําระแล้วของผู้จัดการ

กองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างไทคอนเป็นผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สนิประเภทโรงงาน 

เนืÉองจากไทคอนเป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิม

จึงมีความรู้และความเข้าใจในการบริหาร

จัดการทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนเป็น

อย่างดี นอกจากนี Ê ไทคอนยังเป็นผู้ นําใน

การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน 

รวมทั ÊงมีบคุลากรทีÉมีความเชีÉยวชาญและมี

มาตรฐานในการประกอบธุรกิจ นอกจากนี Ê

ไทคอนยังเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยซึÉงมีภาพลกัษณ์

ทีÉดีในการกํากบัดูแลกิจการ ทําให้ผู้ เช่าราย

ย่อยมีความเชืÉอมัÉนและส่งผลดีต่อการหาผู้

เช่าให้กบัโรงงานของกองทรัสต์ได้ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ ว่าจ้างผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์และจะชําระค่าธรรมเนียม

ให้กบัไทคอนในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์

ประเภทโรงงาน โดยอัตราค่าธรรมเนียม

ดงักลา่วจะใกล้เคียงกับอัตราค่าธรรมเนียมทีÉ

ไทคอนได้รับจากการบริหารอสังหาริมทรัพย์

ให้แก่กองทุนอสังหาริมทรัพย์ทีÉลงทุนใน

ทรัพย์สนิประเภทเดียวกนั ซึÉงเป็นไปตามอัตรา

ตลาดและมีความเหมาะสม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

2. รายการระหว่างกองทรัสต์กับนิติบุคคลทีÉมีผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ร่วมกันกับผู้จดัการกองทรัสต์ 

 

นิตบุิคคลทีÉอาจมีความ

ขัดแย้ง  

ทางผลประโยชน์ 

ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เหตุผลและความจาํเป็นของรายการ ความสมเหตุสมผลของรายการ 

บริษัท ไทคอน โลจิสติค ส์ 

พาร์ค จาํกัด (“ทีพาร์ค”) 

ทีพาร์คเป็นนิติบุคคลทีÉมีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่

ร่วมกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ (“ทีแมน”) 

โดยทีพาร์คมีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ร่วมกัน คือ 

ไทคอน ซึÉงถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทุนจด

ทะเบียนทีÉออกและชําระแล้วของทีพาร์ค  

ก อ ง ท รั ส ต์ ไ ด้ เ ข้ า ล ง ทุ น ใ น ท รั พ ย์ สิน ทีÉ เ ป็ น

อสังหาริมทรัพย์ประเภทคลังสินค้าจํานวน 11 

หลงั (แบง่เป็น 46 ยูนติ) จากทีพาร์ค 

ทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์จะเ ข้าลงทุนจาก       

ทีพาร์คตั Êงอยู่ ในทําเลทีÉ มีศักยภาพใกล้

แหลง่อุตสาหกรรมและเส้นทางคมนาคมทีÉ

สําคัญ โดยในปัจจุบันมีผู้ เช่าทีÉเป็นบริษัท

ชั Êน นํ าทีÉ มี ชืÉ อ เ สี ยง ทั Êง ใ นป ระ เ ทศ แ ล ะ

ต่างประเทศมีการกระจายตัวของผู้ เช่าใน

หลากหลายอุตสาหกรรม ดังนั Êน จึงคาดว่า

ท รั พ ย์ สิน ดั ง ก ล่า ว จ ะ ส า ม า ร ถ ส ร้ า ง

ผลตอบแทนให้กับกองทรัสต์และผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ 

มูลค่ าสูงสุด ทีÉกองทรัสต์จะเ ข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมจะสูงกว่าราคา

ประเมินตํÉาสุดของราคาประเมินทรัพย์สินทีÉ

จดัทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สนิไม่เกินร้อย

ละ 14 ซึÉงมูลค่าดงักลา่วเป็นราคาทีÉเหมาะสม

แล ะส า มา รถ ย อม รั บไ ด้  เ นืÉ อ งจ า กเ มืÉ อ

พจิารณาจากงบกําไรขาดทุนทีÉคาดคะเนตาม

สมมติฐานสําหรับงวด 12 เดือนตั Êงแต่ 1 

ธันวาคม 2558 ถึง 30 พฤศจิกายน 2559 ทีÉ

จัดทําโดยบริษัท แกรนท์ ธอนตัน จํากัด 

ปร ะ ม าณก า รอัต ร าเ งิ น จ่า ย ใ ห้แ ก่ ผู้ ถื อ

หน่วยทรัสต์จากทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม 

สงูกว่าประมาณการอัตราเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ทีÉได้จากทรัพย์สนิลงทนุครั Êงแรก  

อย่างไรก็ดีมูลค่าทรัพย์สนิสดุท้ายทีÉกองทรัสต์

จะเข้าลงทุน จะถูกกําหนดจากการสํารวจ

ความต้องการของนกัลงทุน (Book Building) 

ซึÉ ง จ ะ ส ะ ท้อ นอัต ร าเ งิ น จ่ า ย ใ ห้แ ก่ ผู้ ถื อ

หนว่ยทรัสต์ทีÉผู้ลงทนุคาดหวงัในขณะนั Êน และ

เป็นไปตามกลไกอุปสงค์และอุปทานของ

ตลาดทีÉแท้จริง 

 



 

 

 

นิตบุิคคลทีÉอาจมีความ

ขัดแย้ง  

ทางผลประโยชน์ 

ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เหตุผลและความจาํเป็นของรายการ ความสมเหตุสมผลของรายการ 

บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค จาํกัด (“ทีพาร์ค”) 

ทีพาร์คเป็นนิติบุคคลทีÉมีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่

ร่วมกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ (“ทีแมน”) 

โดยทีพาร์คและทีแมน มีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่

ร่วมกนั คือ ไทคอน ซึÉงถือหุ้นร้อยละ 99.99 

ของทนุจดทะเบียนทีÉออกและชําระแล้วของ

ทีพาร์ค 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างทีพาร์คเป็นผู้บริหาร

อ สัง หา ริ ม ท รั พ ย์ สํ า ห รั บ ท รั พ ย์ สินป ร ะ เ ภ ท

คลงัสนิค้า 

เนืÉองจากทีพาร์คเป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิม 

จึงมีความรู้และความเข้าใจในการบริหาร

จัดการทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนเป็น

อย่างดี นอกจากนี Ê ทีพาร์คยังเป็นผู้ นําใน

กา ร บ ริหา ร อ สัง หา ริ มท รั พ ย์ ปร ะ เ ภ ท

คลังสินค้ารวมทั Êง มีบุคลากรทีÉ มีความ

เชีÉยวชาญและมีมาตรฐานในการประกอบ

ธุรกิจ 

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ ว่าจ้างผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์และจะชําระค่าธรรมเนียม

ใ ห้ กั บ ที พ า ร์ ค ใ น ฐ า น ะ ผู้ บ ริ ห า ร

อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสินค้าในอัตราทีÉ

ใกล้เคียงกบัอตัราได้ธรรมเนียมทีÉทีพาร์คได้รับ

จากการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่กองทุน

อสงัหาริมทรัพย์ทีÉลงทุนในทรัพย์สินประเภท

เดียวกนัซึÉงเป็นไปตามอตัราตลาดและมีความ

เหมาะสม 
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1.2 นโยบายการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกับ

ผู้จัดการกองทรัสต์ในอนาคต 

ผู้จดัการกองทรัสต์อาจมีความจําเป็นในการทําธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลทีÉเกีÉยว

โยงกบัผู้จดัการกองทรัสต์ในอนาคต ซึÉงในกรณีทีÉผู้ จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะทํารายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันจะต้อง

เป็นการกระทําเพืÉอประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์ และสามารถตรวจสอบได้ว่าเป็นรายการทีÉกระทําอย่างยุติธรรมตามราคา

ตลาด ภายใต้หลกัเกณฑ์และระเบียบข้อบงัคบัทีÉสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และตลาด

หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยกําหนด และสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ (โปรดดูรายละเอียดเพิÉมเติมในหัวข้อ “นโยบายในการทํา

รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จดัการกองทรัสต์หรือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรัสต์”) 

 

1.3 แนวทางการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีระบบในการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลทีÉอาจมีความ

ขดัแย้ง กลา่วคือ ผู้บริหารของฝ่ายงานทีÉรับผิดชอบการทําธุรกรรมทีÉอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์และฝ่าย

กํากบัการปฏิบติังานและนกัลงทนุสมัพนัธ์จะร่วมกนัดแูลให้การทําธุรกรรมดงักลา่วเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ดงันี Ê 

(1) ธุรกรรมนั Êนต้องเป็นไปตามสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง และต้องเป็นไปเพืÉอประโยชน์

สงูสดุของกองทรัสต์ 

(2) ธุรกรรมต้องมีความสมเหตุสมผล และกระทําบนราคา และเงืÉอนไขตลาดทีÉเป็นธรรม 

(3) ผู้ มีสว่นได้เสยีกบัการทําธุรกรรมจะไม่มีสว่นร่วมในการตดัสนิใจอนุมติัการเข้าทําธุรกรรม 

 

 



 

 

 

2. รายการระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับทรัสตี 

ในการลงทนุและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์เข้าลงทนุนั Êน กองทรัสต์จะมีการทํารายการระหว่างกนักบับคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัทรัสตี ดงันี Ê 

นิตบุิคคลทีÉอาจมีความ

ขัดแย้ง  

ทางผลประโยชน์ 

ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เหตุผลและความจาํเป็นของรายการ 

ธนาคารก รุ ง เทพ จํา กั ด 

(มหาชน) 

(“บมจ. ธนาคารกรุงเทพ”) 

บมจ. ธนาคารกรุงเทพ เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ  

ทรัสตีโดยถือหุ้นร้อยละ 75 ของทนุจดทะเบียนทีÉออก

และชําระแล้วของทรัสตี นอกจากนี Ê บมจ. ธนาคาร

กรุงเทพ ยังปฏิบตัิหน้าทีÉปรึกษาทางการเงินในการ

ออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์ (เพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 1) 

ทรัสตีจะเป็นผู้ดูแลการจ่ายค่าธรรมเนียมการ

ใ ห้ บ ริ ก า ร เ ป็ น ทีÉ ป รึ ก ษ า ท า ง ก า ร เ งิ น 

ค่าธรรมเนียมการจัดจําหน่ายและรับประกัน

การจัดจําหน่ายหน่วยทรัสต์ ดอกเบี Êยจ่าย 

และค่าธรรมเนียมการบริการทางการเงินอืÉน

ให้แก่บมจ. ธนาคารกรุงเทพ 

ทรัสตีจะเป็นผู้ดูแลการจ่ายค่าธรรมเนียมการ

ให้บริการต่างๆ ของกองทรัสต์ตามอัตราและ

เ งืÉ อนไข ทีÉ ไ ด้ รั บคว ามเห็นชอ บแล้ วจา ก

ผู้ จัดการกองทรัสต์ และไม่ เกินอัตราทีÉได้

เปิดเผยไว้แล้วในแบบแสดงรายการข้อมูล

และหนงัสือชี Êชวน 

บมจ. ธนาคารกรุงเทพปฏิบตัิหน้าทีÉเป็น 

1. ผู้จดัการการจดัจําหนา่ยและรับประกันการจัด

จําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ 

2. ผู้ลงทนุในหนว่ยทรัสต์ ในกรณีทีÉมีหน่วยทรัสต์

เหลือจากการจองซื Êอของผู้ลงทนุ และข้อตกลง

ในการรับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยทรัสต์

กําหนดให้ผู้ รับประกันการจัดจําหน่าย ต้อง

ลงทุนในหน่วยทรัสต์ทีÉเหลือจากการจองซื Êอ 

โดย บมจ. ธนาคารกรุงเทพ และกลุ่มบุคคล

เดียวกนัจะลงทุนในหน่วยทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 

50 ของหน่วยทรัสต์ทีÉออกและเสนอขาย

(เพิÉมเติมครั ÊงทีÉ  1)และภายหลังการลงทุน

เพิÉมเติมในครั Êงนี Êจะถือหน่วยทรัสต์ไม่เกินร้อย

ละ 50 ของหนว่ยทรัสต์ทั Êงหมดของกองทรัสต์ 

บมจ. ธนาคารกรุงเทพอาจต้องลงทุนใน

หน่วยทรัสต์ ตามข้อตกลงในการรับประกัน

การจัด จําหน่ายหน่วยทรัสต์ โดย บมจ . 

ธนาคารกรุงเทพ และกลุ่มบุคคลเดียวกันจะ

ลงทนุจะในหนว่ยทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 50 ของ

หนว่ยทรัสต์ทีÉออกและเสนอขาย (เพิÉมเติมครั Êง

ทีÉ 1) และภายหลงัการลงทุนเพิÉมเติมในครั Êงนี Ê

จะถือหน่วยทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 50 ของ

หนว่ยทรัสต์ทั Êงหมดของกองทรัสต์ 

ทรัสตีจะเป็นผู้ดูแลการจ่ายค่าธรรมเนียมการ

ใ ห้ บ ริ ก า ร เ ป็ น ทีÉ ป รึ ก ษ า ท า ง ก า ร เ งิ น 

ค่าธรรมเนียมการจัดจําหน่ายและรับประกัน

การจัดจําหน่ายหน่วยทรัสต์ ดอกเบี Êยจ่าย 

และค่าธรรมเนียมการบริการทางการเงินอืÉน

ให้แก่บมจ. ธนาคารกรุงเทพ 

 



 

 

 

นิตบุิคคลทีÉอาจมีความ

ขัดแย้ง  

ทางผลประโยชน์ 

ความสัมพันธ์ ลักษณะของรายการระหว่างกัน เหตุผลและความจาํเป็นของรายการ 

ธนาคารก รุ ง เทพ จํา กั ด 

(มหาชน) 

(“บมจ. ธนาคารกรุงเทพ”) 

บมจ. ธนาคารกรุงเทพปฏิบตัิหน้าทีÉเป็นผู้ ให้กู้ ยืมเงิน

สําหรับลงทนุในทรัพย์สนิทีÉจะลงทนุเพิÉมเติม 

บมจ. ธนาคารกรุงเทพจะให้กองทรัสต์กู้ ยืม

เงินไม่ว่าจะเป็นการกู้ ยืมเงินเพืÉอลงทุนใน

ทรัพย์สนิทีÉทรัสต์จะลงทุนเพิÉมเติม หรือกู้ ยืม

เ งิ น เ พืÉ อ ล ง ทุน ใ น ท รั พ ย์ สิน  ห รื อ เ พืÉ อ

วตัถุประสงค์อืÉนในอนาคต  

เงืÉอนไขตามสญัญาเงินกู้ เป็นเงืÉอนไขทีÉเป็นไป

ตามทางการค้าปกติและไม่ทําให้กองทรัสต์

เสียประโยชน์ และเป็นเงืÉอนไขทีÉเทียบเคียงได้

กบัเงืÉอนไขปกติทีÉผู้ ให้กู้ เสนอให้กับลูกค้าราย

ใหญ่ชั ÊนดีรายอืÉนทีÉ มี รูปแบบความเสีÉยง ทีÉ

ใกล้เคียงกนัในอุตสาหกรรมทีÉใกล้เคียงกนัได้ 

บมจ. ธนาคารกรุงเทพอาจให้บริการทางการเงินอืÉน

แก่กองทรัสต์ภายใต้สทิธิในการให้บริการทางการเงิน

ก่อนสถาบนัการเงินอืÉน ในกรณีทีÉอัตราหรือราคาทีÉ

กองทรัสต์ได้รับจาก บมจ. ธนาคารกรุงเทพ เทียบเท่า

กับหรือดีกว่าสถาบนัการเงินอืÉน (Right to Match) 

ตามเงืÉอนไขในการกู้ ยืมเงิน โดยการให้บริการเหล่านี Ê

จะเป็นไปตามเงืÉอนไขการค้าทัÉวไป 

บมจ. ธนาคารกรุงเทพมีสิทธิทีÉจะให้บริการ

ผลติภณัฑ์ทางการเงินอืÉนแก่กองทรัสต์ โดย

ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเงืÉอนไขการ

ให้บริการผลิตภัณฑ์ทางการเงินอืÉนของ

ธนาคารเปรียบเทียบกับสถาบนัทางการเงิน

อืÉน   

 

เงืÉอนไขตามผลิตภัณฑ์ทางการเงินอืÉน เป็น

เงืÉอนไขทีÉเป็นไปตามทางการค้าปกติและไม่

ทําให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ และเป็นเงืÉอนไข

ทีÉ เทียบเคียงได้กับเงืÉ อนไขปกติทีÉ ผู้ เสนอ

ให้บริการผลิตภัณฑ์ทางการเงินอืÉน เสนอ

ให้กับลูกค้ารายใหญ่ชั ÊนดีรายอืÉนทีÉมีรูปแบบ

ความเสีÉยงทีÉใกล้เคียงกันในอุตสาหกรรมทีÉ

ใกล้เคียงกนัได้ 
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3. ข้อมูลการรับผลประโยชน์ตอบแทนเนืÉองจากการทีÉ ผู้จัดการกองทรัสต์ใช้บริการบุคคลอืÉน (Soft 

Commission) 

 กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์ตอบแทน เนืÉองจากผู้จดัการกองทรัสต์ไม่ได้ใช้บริการจากบคุคลอืÉน 
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ส่วนทีÉ 3 

 

ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน 
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ข้อมูลทางการเงินทีÉสําคัญ 
 

รายงานทีÉแสดงดงัต่อไปนี Êเป็นรายงานทีÉได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชีรับอนุญาต 

 

1. งบแสดงฐานะทางการเงนิ ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558  

    
(หน่วย: บาท) 

รายการ 2558 ร้อยละ 2557 ร้อยละ 

สินทรัพย์         

เงินลงทนุ 

   เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายติุธรรม 
7,260,760,000.00 94.45 4,228,000,000.00 93.81 

   เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ตามมูลค่ายติุธรรม 310,270,507.00 4.04                        -   - 

เงินฝากธนาคาร 3,296,454.00 0.04 223,744,343.00 4.96 

ลกูหนี Ê         

   จากการให้เช่าและบริการ 45,560,315.00 0.59 2,203,778.00 0.05 

   จากดอกเบี Êย 367,650.00           0.00 450,865.00 0.01 

   อืÉน  2,982,815.00 0.04 8,387,820.00 0.19 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชี 61,759,435.00 0.80 42,687,007.00 0.95 

สนิทรัพย์อืÉน 2,439,992.00 0.03 1,300,450.00 0.03 

รวมสินทรัพย์ 7,687,437,168.00  100.00 4,506,774,263.00  100.00 

หนี Êสิน         

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 39,874,514.00 0.52 49,428,513.00 1.10 

ภาษีหกั ณ ทีÉจ่ายค้างจ่าย 53,243,445.00 0.69 61,726,483.00 1.37 

เงินมดัจําค่าเช่าและบริการ 169,697,817.00 2.21 99,016,087.00 2.20 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 1,819,000,000.00 23.66 860,000,000.00 19.08 

หนี ÊสนิอืÉน       4,306,176.00  0.06         3,630,396.00  0.08 

รวมหนี Êสิน 2,086,121,952.00  27.14 1,073,801,479.00  23.83 

สินทรัพย์สุทธิ         

ทนุจดทะเบียนและทนุทีÉได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 5,542,062,750.00  72.09  3,425,000,000.00  76.00 

กําไรสะสม      59,252,466.00  0.77         7,972,784.00  0.18 

สินทรัพย์สุทธิ 5,601,315,216.00  72.86 3,432,972,784.00  76.17 

หนี Êสินและสินทรัพย์สุทธิ 7,687,437,168.00 100.00 4,506,774,263.00 100.00 
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2. งบกําไรขาดทุนสําหรับรอบระยะเวลาตั Êงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2558 ถงึวันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 

   
(หนว่ย: บาท)

รายการ 

2558 

สาํหรับปีสิ Êนสุด     

31 ธ.ค. 2558 

ร้อยละ 

2557 

สาํหรับรอบ

ระยะเวลาตั Êงแต่     

12 ธ.ค. 2557 ถงึ       

31 ธ.ค. 2557 

ร้อยละ 

รายได้จากการลงทุน         

รายได้ค่าเช่าและบริการ  366,157,677.00  88.09      8,919,891.00  76.25 

รายได้ดอกเบี Êย      2,539,888.00  0.61      1,389,221.00  11.88 

รายรับจากการรับประกันการมีผู้เช่า    41,324,919.00  9.94      1,388,619.00  11.87 

รายได้อืÉน     5,623,875.00  1.35                       -  - 

รวมรายได้  415,646,359.00  100.00   11,697,731.00  100.00 

ค่าใช้จ่าย 
 

  
 

  

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์    44,410,186.00  10.68      1,505,003.00  12.87 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี      3,693,806.00  0.89         193,040.00  1.65 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน      1,474,442.00  0.35           58,644.00  0.50 

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ        496,109.00  0.12         100,000.00  0.85 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินโครงการ   28,117,598.00  6.76         120,589.00  1.03 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีตดัจ่าย   12,478,786.00  3.00        793,424.00  6.78 

ค่าใช้จ่ายดอกเบี Êย   38,423,308.00  9.24         954,247.00  8.16 

รวมค่าใช้จ่าย 129,094,235.00  31.06    3,724,947.00  31.84 

รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ  286,552,124.00  68.94     7,972,784.00  68.16 

รายการกําไรสุทธิทีÉเกิดขึ Êนจากเงินลงทุน 211,058.00 0.05 - - 

รายการขาดทุนทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทนุ (126,500,000.00) 30.43 -  - 

การเพิÉมขึ Êนในสนิทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน    160,263,182.00  

 

38.56     7,972,784.00  68.16 
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3. งบกระแสเงนิสดสําหรับรอบระยะเวลาตั Êงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2558 ถงึวันทีÉ 31 ธันวาคม 2558     

            (หนว่ย: บาท) 

รายการ 
2558 

สาํหรับปีสิ Êนสุด 31 ธ.ค. 2558 

2557 

สาํหรับรอบระยะเวลาตั Êงแต่  

12 ธ.ค. 2557 ถงึ 31 ธ.ค. 

2557 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน 
  

การเพิÉมขึ Êน(ลดลง)ในสนิทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 160,263,182.00 7,972,784.00 

ปรับกระทบรายการ 
  

การซื Êอ(จําหน่าย)เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (3,159,260,000.00) (4,228,000,000.00) 

การซื Êอ (ขาย) เงินลงทนุในหลกัทรัพย์สุทธิ (310,059,450.00) - 

ตดัจําหนา่ยค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 12,478,786.00 793,424.00 

การลดลง(เพิÉมขึ Êน)ในลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการ (44,359,819.00) (2,203,778.00) 

การลดลง(เพิÉมขึ Êน)ในลกูหนี Êจากดอกเบี Êย 83,215.00 (450,865.00) 

การลดลง(เพิÉมขึ Êน)ในลกูหนี ÊอืÉน 5,405,005.00 (8,387,820.00) 

การลดลง(เพิÉมขึ Êน)ในค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี (31,551,213.00) (43,480,431.00) 

การลดลง (เพิÉมขึ Êน) ในสนิทรัพย์อืÉน (1,139,542.00) (1,300,450.00) 

การเพิÉมขึ Êน(ลดลง)ในภาษีหกั ณ ทีÉจ่ายค้างจ่าย (8,483,038.00) 61,726,483.00 

การเพิÉมขึ Êน (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (9,653,883.00)  49,216,458.00 

การเพิÉมขึ Êน (ลดลง)ในเงินมดัจําค่าเช่าและบริการ 70,681,730.00  99,016,087.00 

การเพิÉมขึ Êน (ลดลง) ในหนี ÊสินอืÉน 675,780.00 3,630,396.00 

การเพิÉมขึ Êน (ลดลง) ในค่าเผืÉอหนี Êสงสยัจะสูญ 1,003,282.00 - 

ค่าใช้จ่ายดอกเบี Êย 38,423,308.00 954,247.00 

รายการกําไรสุทธิทีÉเกิดขึ Êนจากเงินลงทุน (211,058.00) 
 

รายการขาดทุนสทุธิทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทุน 126,500,000.00 - 

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) ในกจิกรรมดาํเนินงาน (3,149,203,715.00) (4,060,513,465.00) 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน 
  

เงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาว       959,000,000.00       860,000,000.00  

จ่ายดอกเบี Êย       (38,323,424.00)             (742,192.00) 

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์    2,243,000,000.00     3,425,000,000.00 

จ่ายคืนทุนจากการลดมูลค่าหนว่ยทรัสต์     (125,937,250.00)                             -  

การแบง่ปันสว่นทุนให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์     (108,983,500.00)                             -  

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) ในกจิกรรมจัดหาเงิน    2,928,755,826.00     4,284,257,808.00  

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิÉมขึ Êน (ลดลง) สุทธิ     (220,447,889.00)       223,744,343.00  

เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นงวด       223,744,343.00                              -  

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด            3,296,454.00        223,744,343.00  
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4. อัตราส่วนทางการเงนิทีÉสําคัญ 

  

 

 (หนว่ย: บาท)  

อัตราส่วนทางการเงิน 

2558 

สาํหรับปีสิ Êนสุด               

31 ธ.ค. 2558 

2557 

สาํหรับรอบ

ระยะเวลาตั Êงแต่  12 

ธ.ค. 2557 ถงึ 31 

ธ.ค. 2557 

      

มูลค่าสนิทรัพย์สทุธิปลายงวด (บาท) 5,601,315,216.00 3,432,972,784.00 

      

มูลค่าสนิทรัพย์สทุธิถัÉวเฉลีÉยระหวา่งงวด (บาท) 3,598,025,066.00 3,425,398,639.00 

      

อตัราสว่นของรายได้จากเงินลงทุนรวมสุทธิต่อรายได้รวม (%) 68.94 68.16 

      

อตัราสว่นของค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าสนิทรัพย์สุทธิถวัเฉลีÉยระหว่างงวด (%) 3.59 0.11 

      

อตัราสว่นของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสนิทรัพย์สุทธิถวัเฉลีÉยระหว่างงวด (%) 11.55 0.34 

      

อตัราสว่นหนี Êสินต่อมูลค่าสนิทรัพย์สทุธิถัวเฉลีÉยระหวา่งงวด (%) 57.98 31.35 

      

อตัราสว่นของจํานวนถวัเฉลีÉยถ่วงนํ Êาหนกัของการซื Êอขายเงินลงทุนระหวา่งงวด 87.81 123.43 

ต่อมูลค่าสนิทรัพย์สุทธิถวัเฉลีÉยระหว่างงวด (%)*     

   

หมายเหตุ :  * มูลค่าการซื Êอขายเงินลงทุนระหว่างงวดไม่ได้รวมเงินฝากธนาคาร และคํานวณโดยใช้วิธีถัวเฉีÉยถ่วงนํ ÊาหนกัตามระยะเวลาทีÉมีอยู่ใน

ระหวา่งงวด 
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การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 
 

1. ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ 
 

1.1 ความสามารถในการทํากําไรของกองทรัสต์ 

ในปี 2558 สภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทยยังฟืÊนตัวอย่างช้าๆ แม้ว่าจะได้รับแรงหนุนจากภาครัฐและภาคการ

ท่องเทีÉยวแต่ปัจจยัลบทั ÊงทีÉกดดนัต่อเนืÉองมาจากปีก่อนและปัจจัยใหม่ทีÉเกิดขึ Êนระหว่างปียังคงส่งผลกระทบต่อภาพรวมเศรษฐกิจ

ไทย  การส่งออกหดตัวจากผลกระทบของราคานํ Êามันและสินค้าโภคภัณฑ์ทีÉทรุดตัวลงรวมทั Êงอุปสงค์ในตลาดโลกทีÉอ่อนแอ

เนืÉองจากเศรษฐกิจโลกชะลอตวัโดยเฉพาะประเทศจีน  ส่วนการลงทุนภาคเอกชนยังคงชะลอตัวจากการถูกกดดันจากการบริโภค

ภาคเอกชนและการส่งออกทีÉลดลง  ซึÉงปัจจัยดังกล่าวได้ส่งผลกระทบต่อเนืÉองมายังธุรกิจให้เช่าโรงงานสําเร็จรูปและอาคาร

คลงัสนิค้า อปุสงค์ของโรงงานสาํเร็จรูปและอาคารคลงัสนิค้าให้เช่าเติบโตช้ากว่าอปุทาน ทําให้การแข่งขันทางด้านราคาเพืÉอดึงดูด

ลกูค้าและรักษาสว่นแบ่งตลาดรุนแรงมากขึ Êน  

อย่างไรก็ดี ด้วยการบริหารงานอย่างมีประสทิธิภาพของผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทีÉมีประสบการณ์

ในธุรกิจคลงัสนิค้าและโรงงานให้เช่ามาเป็นเวลานาน ประกอบกบัทรัพย์สนิทีÉกองทรัสต์ลงทนุทีÉมีคณุภาพมาตรฐานสงูและตั Êงอยู่ใน

ทําเลทีÉมีศักยภาพการเติบโต  ทําให้ในปี 2558 (ระยะเวลาตั Êงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2558 ถึง วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558) กองทรัสต์

สามารถทํารายได้จากการลงทนุสทุธิทั Êงสิ Êนจํานวน 286.55 ล้านบาท  โดยเป็นรายได้รวมจํานวน 415.65 ล้านบาท และค่าใช้จ่าย

รวมจํานวน 129.09 ล้านบาท    ทั Êงนี Ê ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในปี 2558 สงูกว่าปี 2557 อย่างเห็นได้ชัด   เนืÉองจากในปี 

2557 กองทรัสต์เริÉมก่อตั Êงและลงทุนในทรัพย์สินครั ÊงแรกเมืÉอวันทีÉ 12 ธันวาคม 2557 ทําให้กองทรัสต์มีการรับรู้รายได้จากการ

ดําเนินงานเพียง 20 วนั (ตั Êงแต่วนัทีÉ 12 ถึง 31 ธันวาคม 2557)  ในขณะทีÉผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ในปี 2558 เป็นผลการ

ดําเนินงานของทรัพย์สนิทีÉลงทนุครั Êงแรกเต็มปี รวมกบัรายได้และค่าใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้องกบัทรัพย์สนิทีÉลงทุนเพิÉมเติมเมืÉอวันทีÉ 18 และ 

21 ธันวาคม 2558    

โดยในปี 2558 รายได้รวมของกองทรัสต์จํานวน 415.65 ล้านบาท ประกอบด้วย รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการจํานวน 

366.16 ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ 88.09 ของรายได้รวม)  รายได้จากเงินชดเชยจากการรับประกันการมีผู้ เช่าทีÉได้รับจากไทคอน

และทีพาร์คจํานวน 41.32 ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ 9.94 ของรายได้รวม)  และรายได้ดอกเบี Êยรับจํานวน 2.54 ล้านบาท        

นอกจากนี Êกองทรัสต์ยังมีรายได้อืÉนจํานวน 5.62 ล้านบาท ทีÉมาจากการยึดเงินประกันตามสญัญาเช่าในไตรมาส 1 จากผู้ เช่า

โรงงานรายหนึÉงทีÉเลกิเช่าก่อนกําหนดเนืÉองจากผู้ เช่าซึÉงประกอบธุรกิจผลติภัณฑ์โลหะประดิษฐ์ปรับลดขนาดการผลิตและต้นทุนใน

การดําเนินงาน   และในไตรมาส 4 จากผู้ เช่าคลงัสินค้าอีก 1 รายทีÉเลิกเช่าก่อนกําหนดเนืÉองจากผู้ เช่าซึÉงประกอบธุรกิจเป็นผู้

ให้บริการด้านโลจิสติคส์ (Third Party Logistics Provider) มีความจําเป็นต้องย้ายคลงัสินค้าตามเส้นทางการขนส่งของลกูค้า ซึÉง

เป็นปกติตามลกัษณะการประกอบธุรกิจประเภทดังกล่าว ทั Êงนี Ê โครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์สามารถแบ่งเป็นรายได้ทีÉเกิดจาก

การให้เช่าพื ÊนทีÉคลงัสนิค้า ร้อยละ 68.00 ของรายได้รวม และรายได้จากการให้เช่าพื ÊนทีÉโรงงาน ร้อยละ 32.00 ของรายได้รวม  
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โครงสร้างค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์จํานวน 129.09 ล้านบาท โดยหลักประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการดําเนินโครงการ

จํานวน 28.12 ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ 21.78 ของค่าใช้จ่ายรวม) ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์จํานวน 44.41 ล้านบาท (คิด

เป็นร้อยละ 34.40 ของค่าใช้จ่ายรวม) และค่าใช้จ่ายดอกเบี Êยจํานวน 38.42 ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ 29.76 ของค่าใช้จ่ายรวม)   

อนึÉง ในปี 2558 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนทีÉยังไม่เกิดขึ Êนจากการวัดค่าเงินลงทุน (Unrealized Loss) จํานวน 126.50 

ล้านบาท เนืÉองจากเมืÉอวันทีÉ 1 เมษายน 2558 ผู้ประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย์ได้สอบทานมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ โดยได้ประเมิน

มลูค่าของทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรกเท่ากับ 4,101.50 ล้านบาท น้อยกว่าราคาลงทุนของอสงัหาริมทรัพย์ทีÉลงทุนครั Êงแรก 126.50 

ล้านบาท  ส่งผลให้ในปี 2558 กองทรัสต์มีการเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงานอยู่ทีÉ 160.26 ล้านบาท   อย่างไรก็ดี 

มลูค่าทรัพย์สนิทีÉลงทนุครั Êงแรกตามการสอบทานการประเมินมลูค่าดงักลา่วยงัสงูกว่ามลูค่าประเมินในครั ÊงแรกเมืÉอวันทีÉ 1 เมษายน 

2557 ทีÉมลูค่า 3,808.90 ล้านบาท 

 

1.2 ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์ 

ณ วนัทีÉ  31 ธันวาคม 2558 กองทรัสต์มีมลูค่าสนิทรัพย์รวม (“TAV”) จํานวน 7,687.44 ล้านบาท โดยหลกัเป็นเงินลงทุน

ในอสงัหาริมทรัพย์จํานวน 7,260.76 ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ 94.45 ของสินทรัพย์รวม) เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ อัตราดอกเบี Êย

คงทีÉภายใน 1 ปี จํานวน 310.27 ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ 4.04 ของสินทรัพย์รวม) ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีจํานวน 61.76 ล้าน

บาท และลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการจํานวน 45.56 ล้านบาท      

มลูค่าสนิทรัพย์รวม ณ วนัทีÉ  31 ธันวาคม 2558 เพิÉมขึ Êนจากมลูค่าทรัพย์สินรวม ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2557 เป็นจํานวน 

3,180.66 ล้านบาท  มีสาเหตุหลกัมาจากการลงทุนเพิÉมในอสงัหาริมทรัพย์เมืÉอวันทีÉ 18 และ 22 ธันวาคม 2558 ด้วยมูลค่าเงิน

ลงทนุเป็นจํานวนรวมทั Êงสิ Êน 3,159.26 ล้านบาท (ราคาประเมินตามวิธีพิจารณาจากรายได้โดยผู้ประเมินราคาอิสระสองรายเป็น

จํานวนรวม 2,956.80 ล้านบาท และ 2,927.10 ล้านบาท)   อนึÉง ในระหว่างปี 2558 มีการลดลงของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์

ตามมูลค่ายุติธรรมจํานวน 126.50 ล้านบาท จากการสอบทานมูลค่าทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรก ส่งผลให้เงินลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ปลายปีอยู่ทีÉ 7,260.76 ล้านบาท 

หนี Êสิน 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 กองทรัสต์มีหนี Êสนิรวมเป็นจํานวนทั Êงสิ Êน 2,086.12 ล้านบาท  โดยหลกัประกอบด้วยเงินกู้ ยืม

ระยะยาวจํานวน 1,819.00 ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ 87.20 ของหนี Êสินรวม) และเงินมัดจําค่าเช่าและบริการจากผู้ เช่าอาคาร

คลงัสนิค้าและอาคารโรงงานทีÉกองทรัสต์ได้รับโอนมาจากทีพาร์คและไทคอนจํานวน 169.70 ล้านบาท  (คิดเป็นร้อยละ 8.13 ของ

หนี Êสนิรวม)   ซึÉงเพิÉมขึ Êนจากหนี Êสนิรวม ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2557 จํานวน 1,012.32 ล้านบาท  โดยมีสาเหตุหลกัจากการเพิÉมขึ Êน

ของเงินกู้ ยืมระยะยาวจํานวน 959.00 ล้านบาท เพืÉอใช้ในการลงทนุในทรัพย์สนิเพิÉมเติมในเดือนธันวาคม 2558  
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โดยทีÉผ่านมากองทรัสต์ได้เข้าทําสญัญาเงินกู้ระยะยาวกบัธนาคารกรุงเทพจํานวนรวม 2 วงเงิน  คือ สญัญาเงินกู้ ปี 2557 

วงเงินไม่เกิน 1,350.00 ล้านบาท ซึÉงกองทรัสต์ได้เบิกใช้ไปจํานวน 860.00 ล้านบาท เพืÉอลงทุนซื Êอทรัพย์สินครั Êงแรกในเดือน

ธันวาคม 2557 และสญัญาเงินกู้ ปี 2558 วงเงินไม่เกิน 1,005.00 ล้านบาท เพืÉอสนับสนุนการลงทุนซื Êอทรัพย์สินเพิÉมเติมในเดือน

ธันวาคม 2558 ซึÉงกองทรัสต์ได้เบิกใช้ไปจํานวน 959.00 ล้านบาท และคงเหลือส่วนทีÉยังมิได้เบิกใช้เป็นจํานวน 536.00 ล้านบาท  

ทั Êงนี Êกองทรัตส์มีกําหนดเวลาการชําระคืนเงินต้นครั Êงแรกสําหรับวงเงินกู้ทั Êง 2 วงเงิน ในเดือนธันวาคม 2564 และ เดือนธันวาคม 

2565 ตามลาํดบั      

สินทรัพย์สุทธิ 

ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 กองทรัสต์มีมูลค่าสินทรัพย์สทุธิ (Net Assets Value “NAV”) จํานวน 5,601.32 ล้านบาท 

ประกอบด้วยทนุจดทะเบียนและทุนทีÉได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์จํานวน 5,542.06 ล้านบาท และ กําไรสะสมจํานวน 59.25 ล้าน

บาท    โดยมลูค่าสนิทรัพย์สทุธิ ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 เพิÉมขึ Êนจาก ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2557 เป็นจํานวนทั Êงสิ Êน 2,168.34 

ล้านบาท มีสาเหตหุลกัมาจากการเพิÉมทนุระหว่างปีจํานวน 2,243.00 ล้านบาท  

ในระหว่างปี 2558 ทีÉประชมุคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรัสต์ ได้อนมุติัให้มีการลดทุนจดทะเบียนของกองทรัสต์และ

จ่ายทุนคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทั Êงสิ Êน 2 ครั Êง   โดยครั ÊงทีÉ 1 ให้มีการลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์ในอัตรา 0.1934 บาทต่อ

หน่วยทรัสต์ คิดเป็นจํานวนทั Êงสิ Êน 66.24 ล้านบาท และครั ÊงทีÉ 2 ให้มีการลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์ในอัตรา 0.1743 บาทต่อ

หน่วยทรัสต์ คิดเป็นจํานวนทั Êงสิ Êน 59.70 ล้านบาท   ทําให้มลูค่าทีÉตราไว้ของหน่วยทรัสต์หลงัการลดทุนอยู่ในอัตราทีÉ 9.6323 บาท

ต่อหน่วยทรัสต์ และมีมลูค่าสนิทรัพย์สทุธิต่อหน่วยทรัสต์ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 เท่ากับ 9.8823 บาท   ทั Êงนี Êการจ่ายคืนมูลค่า

หน่วยทรัสต์จากการลดทนุดงักลา่วเป็นการจ่ายคืนสภาพคลอ่งส่วนเกินส่วนทีÉเหลือจากกรณีทีÉกองทรัสต์มีการรับรู้รายการขาดทุน

สทุธิทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อนัเนืÉองมาจากการลดลงของราคาประเมินอสงัหาริมทรัพย์ 

 

1.3 การวิเคราะห์กระแสเงนิสด 

ณ สิ Êนปี 2558 กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากธนาคารลดลงสทุธิ 220.45 ล้านบาท  โดยกองทรัสต์มีเงินสดสทุธิได้มาใน

กิจกรรมจดัหาเงินจํานวน 2,928.76 ล้านบาท ซึÉงประกอบด้วยเงินสดรับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์จํานวน 2,243.00 

ล้านบาท และเงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาวจํานวน 959.00 ล้านบาท สทุธิกบัดอกเบี Êยจ่ายจํานวน 38.32 ล้านบาท   การจ่ายคืน

ทนุจากการลดมลูค่าหน่วยทรัสต์จํานวน 125.94 ล้านบาท และการแบ่งปันสว่นทนุให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จํานวน 108.98 ล้านบาท    

ในขณะทีÉกองทรัสต์มีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงานจํานวน 3,149.20 ล้านบาท โดยมีรายการสําคัญประกอบด้วยการ

เพิÉมขึ Êนของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 3,159.26 ล้านบาท  การลงทนุในหลกัทรัพย์สทุธิ (อตัราดอกเบี ÊยคงทีÉภายใน 1 ปี) จํานวน 

310.06 ล้านบาท  สทุธิกบัการเพิÉมขึ Êนของเงินมดัจําค่าเช่าและค่าบริการจํานวน 70.68 ล้านบาท 
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1.4 การวิเคราะห์อัตราส่วนทางการเงนิ 

จากผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ปี 2558  กองทรัสต์มีการเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สทุธิจาก 3,432.97 ล้านบาท ณ วันทีÉ 

31 ธันวาคม 2557 เป็น 5,601.32 ล้านบาท ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558  และมีมูลค่าสินทรัพย์สทุธิถัÉวเฉลีÉยในปี 2558 (ระหว่าง

วนัทีÉ 1 มกราคม 2558 ถงึ 31 ธันวาคม 2558) ทีÉ 3,595.03 ล้านบาท สงูขึ Êนจาก 3,425.40 ล้านบาท ในปี 2557 (ระหว่างวันทีÉ 12 

ธันวาคม 2557 ถงึ 31 ธันวาคม 2557)    โดยมีอตัราสว่นของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สทุธิถัวเฉลีÉยระหว่างงวด

ในปี 2558 คิดเป็นร้อยละ 11.55 เพิÉมขึ Êนจากปี 2557 ทีÉมีอตัราสว่นคิดเป็นร้อยละ 0.34 

 

1.5 ผลการดําเนินงานของทรัพย์สินทีÉลงทุนครัÊงแรก 

 

ผลการดําเนินงานของทรัพย์สินทีÉ

ลงทุนครัÊงแรก1 

12 ธ.ค. 2557 

ถงึ 31 ธ.ค. 

2557 

1 ม.ค. 2558 

ถงึ 31 มี.ค.

2558 

1 เม.ย. 2558 

ถงึ 30 มิ.ย.

2558 

1 ก.ค. 2558  

ถงึ 30 ก.ย. 

2558 

1 ต.ค. 2558 

ถงึ 31 ธ.ค. 

2558 

ทรัพย์สินรวม      

อตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉย2 (ร้อยละ) 81 86 86 86 86 

อตัราค่าเช่าเฉลีÉย (บาท/ตร.ม./เดือน) 156 154 150 150 150 

พื ÊนทีÉทีÉสามารถปลอ่ยเช่าได้ (ตร.ม.) 214,523 214,523 214,523 214,523 214,523 

ทรัพย์สินประเภทคลังสินค้า      

อตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉย2 (ร้อยละ) 76 84 85 85 85 

อตัราค่าเช่าเฉลีÉย (บาท/ตร.ม./เดือน) 143 141 137 137 137 

พื ÊนทีÉทีÉสามารถปลอ่ยเช่าได้ (ตร.ม.) 160,523 160,523 160,523 160,523 160,523 

ทรัพย์สินประเภทโรงงาน      

อตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉย2 (ร้อยละ) 95 93 89 89 89 

อตัราค่าเช่าเฉลีÉย (บาท/ตร.ม./เดือน) 188 188 188 188 188 

พื ÊนทีÉทีÉสามารถปลอ่ยเช่าได้ (ตร.ม.) 54,000 54,000 54,000 54,000 54,000 

หมายเหต ุ: 1 ผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ข้างต้นเป็นผลการดําเนินงานทีÉไมร่วมรายได้หรืออตัราการเช่าในส่วนของการรับประกนัการมีผู้ เช่า ซึÉงสะท้อนสถานะผู้

เช่าจริง 

 2 อตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยทีÉแสดงในตารางข้างต้น คํานวณจากผลรวมของพื ÊนทีÉทีÉมีผู้ เช่า ณ สิ Êนเดือนสําหรับแตล่ะช่วงเวลาหารด้วยผลรวมของพื ÊนทีÉเช่าทีÉ

สามารถปล่อยเช่าได้สําหรับแตล่ะช่วงเวลา  

ทีÉมา : ผู้จัดการกองทรัสต์ 
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 ภาพรวมอตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยของทรัพย์สินทีÉลงทุนครั ÊงแรกเพิÉมขึ Êนจากระดับร้อยละ 81 ในไตรมาสทีÉ 4 ปี 2557 เป็น

ร้อยละ 86 ในไตรมาสทีÉ 1 ปี 2558 และคงทีÉต่อเนืÉองถึงไตรมาสทีÉ 4 ปี 2558  โดยอัตราค่าเช่าเฉลีÉยของทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรก

ลดลงจาก 156 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในไตรมาสทีÉ 4 ปี 2557 เป็น 154 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในไตรมาสทีÉ 1 ปี 2558  

และ 150 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในไตรมาสทีÉ 2 คงทีÉถงึไตรมาสทีÉ 4 ปี 2558  

ในเดือนกมุภาพนัธ์ 2558 กองทรัสต์มีผู้ เช่ารายคลงัสนิค้าเพิÉมขึ Êนจํานวน 1 ราย ซึÉงมีอัตราค่าเช่าตํÉากว่าอัตราค่าเช่าเฉลีÉย   

สง่ผลให้อตัราค่าเช่าเฉลีÉยของทรัพย์สินประเภทคลงัสินค้าลดลงจาก 143 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในไตรมาส 4 ปี 2557 เป็น 

141บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในไตรมาสทีÉ 1 ปี 2558    และ 137 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนในไตรมาสทีÉ 2 คงทีÉถึงไตรมาสทีÉ 4 

ปี 2558    ในขณะทีÉอตัราการเช่าพื ÊนทีÉคลงัสนิค้าเฉลีÉยเพิÉมขึ Êนอย่างต่อเนืÉองจากระดับร้อยละ 76 ใน       ไตรมาสทีÉ 4 ปี 2557 เป็น

ร้อยละ 84 ในไตรมาสทีÉ 1 ปี 2558 และ ร้อยละ 85 คงทีÉในไตรมาสทีÉ 2 จนถงึไตรมาสทีÉ 4 ปี 2558 ตามลาํดบั     

 ทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรกประเภทโรงงานมีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยลดลงจากระดับร้อยละ 95 ในไตรมาสทีÉ 4 ปี 2557 

เป็นร้อยละ 93 ในไตรมาสทีÉ 1 ปี 2558 และร้อยละ 89 ในไตรมาสทีÉ 2 ปี 2558 ซึÉงมีสาเหตุหลกัจากผู้ เช่าโรงงานจํานวน 1 รายได้

เลกิเช่าก่อนกําหนดในเดือนมีนาคม 2558  อย่างไรก็ดีอตัราค่าเช่าเฉลีÉยไม่มีการเปลีÉยนแปลงตั Êงแต่กองทรัสต์เข้าลงทุนในไตรมาส

ทีÉ 4 ปี 2557 ทีÉ 188 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เนืÉองจากผู้ เช่าทีÉเลิกเช่าก่อนกําหนดดังกล่าวมีอัตราค่าเช่าใกล้เคียงอัตราค่าเช่า

เฉลีÉยของทรัพย์สินประเภทโรงงานเดิม    นอกจากนี Êแม้ว่าในไตรมาสทีÉ 3 และไตรมาสทีÉ 4 สภาพเศรษฐกิจจะชะลอตัวและการ

แข่งขนัในตลาดรุนแรงจะมากขึ Êน  อตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยและอตัราค่าเช่าเฉลีÉย ยงัคงทีÉทีÉระดับร้อยละ 89 และ 188 บาทต่อตาราง

เมตรต่อเดือน ตามลาํดบั 

 ทั Êงนี Ê จากการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมเมืÉอวันทีÉ 18 และ 21 ธันวาคม 2558 จํานวนรวมทั Êงสิ Êน 53 ยูนิต พื ÊนทีÉรวม 

155,182 ตารางเมตร  ซึÉงเป็นทรัพย์สินประเภทอาคารคลงัสินค้าจากทีพาร์คจํานวน 46 ยูนิต พื ÊนทีÉอาคารรวม 133,282 ตาราง

เมตร และทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงานจากไทคอนจํานวน 7 ยูนิต พื ÊนทีÉอาคารรวม 21,900 ตารางเมตร   ทําให้อัตราค่าเช่า

คลงัสินค้าเฉลีÉยของทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรกและทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉม ณ สิ Êน ปี 2558 เพิÉมขึ Êนเป็น 148 บาทต่อตารางเมตรต่อ

เดือน  ในขณะทีÉอตัราค่าเช่าโรงงานเฉลีÉยของทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรกและทรัพย์สินทีÉลงทุนเพิÉม ณ สิ Êน ปี 2558 ก็เพิÉมขึ Êนเช่นกัน 

เป็น 190 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  เนืÉองจากอตัราค่าเช่าเฉลีÉยของทรัพย์สนิทีÉลงทนุเพิÉมเติมนั Êนอยู่ในระดับทีÉสงูกว่าอัตราค่าเช่า

เฉลีÉยของทรัพย์สนิทีÉลงทนุครั Êงแรก 

 ในปี 2558 มีสญัญาเช่าของทรัพย์สนิทีÉลงทนุครั ÊงแรกทีÉครบกําหนดอายสุญัญาเป็นจํานวนรวมทั Êงสิ Êน 5 สญัญา พื ÊนทีÉรวม 

14,775 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 7 ของทรัพย์สินทีÉลงทุนครั Êงแรก   ซึÉงประกอบด้วยสญัญาเช่าพื ÊนทีÉคลงัสินค้าจํานวน 3 

สญัญา พื ÊนทีÉรวม 10,100 ตารางเมตร และ สญัญาเช่าพื ÊนทีÉโรงงานจํานวน 2 สญัญา พื ÊนทีÉรวม 4,675 ตารางเมตร  โดยผู้ เช่าราย

ย่อยได้ต่ออายสุญัญาทีÉครบกําหนดดงักลา่วครบทกุสญัญา  
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2. แนวโน้มในอนาคต 

แม้ว่าอตัราการขยายตวัของเศรษฐกิจไทยในภาพรวมในปี 2559 จะถูกกดดันจากสญัญาณการอ่อนตัวลงของเศรษฐกิจ

โลกตั Êงแต่ในช่วงต้นปี รวมถงึสถานการณ์ความผนัผวนของราคานํ Êามนัและสนิค้าโภคภันฑ์ในตลาดโลก และการเติบโตอย่างชะลอ

ตัวลงของเศรษฐกิจจีน  ซึÉงอาจมีผลกระทบต่อการฟืÊนตัวของภาคการส่งออกของไทย ทําให้การส่งออกไม่ขยายตัวตามทีÉคาด 

อย่างไรก็ดี เชืÉอว่าแรงผลกัดันของภาครัฐผ่านทางมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจทีÉจะทยอยประกาศออกมา และการเร่งเ ดินหน้า

เบิกจ่ายงบประมาณเพืÉอสนับสนุนการลงทุนโครงสร้างพื Êนฐาน ด้านคมนาคม พลงังาน และสาธารณูปโภคในช่วงครึÉงหลงัของปี 

อาจทําให้เกิดการกระจายเม็ดเงินลงสู่เศรษฐกิจระดับฐานรากทีÉได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจและราคาสินค้าเกษตรตกตํÉา  

และอาจยังช่วยกระตุ้นการบริโภคภายในประเทศ รวมทั Êงสร้างความเชืÉอมัÉนให้ภาคเอกชนและนักลงทุน ตลอดจนช่วยยกระดับ

ศกัยภาพของประเทศโดยรวม  

ทั Êงนี Ê ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ตระหนกัถงึความเสีÉยงจากความผันผวนของสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย และปัจจัยมห

ภาคอืÉนๆ เป็นอย่างดี ผู้จัดการกองทรัสต์จึงให้ความสําคัญกับการพัฒนากลยุทธ์ในการดําเนินธุรกิจ เพืÉอเสริมสร้างจุดแข็งของ

อสงัหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ลงทุนให้เป็นทีÉประจักษ์แก่กลุ่มลกูค้าเป้าหมายทั ÊงทีÉเป็นบริษัทในประเทศและต่างประเทศ อาทิ การ

เลือกทําเลทีÉตั Êงของอสงัหาริมทรัพย์ในพื ÊนทีÉทีÉมีศักยภาพสงู การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีÉมีคุณภาพมาตรฐานสูงและมีระบบ

สาธารณปูโภคทีÉมีประสิทธิภาพ รวมถึงการให้บริการประเภทต่างๆ อย่างครบวงจรทีÉช่วยให้การดําเนินธุรกิจของผู้ เช่ารายย่อยมี

ความต่อเนืÉอง และทําให้สามารถรองรับต่อความต้องการของผู้ เช่าใช้งานเพืÉอการอุตสาหกรรมทั Êงในปัจจุบันและอนาคตได้เป็น

อย่างดี เป็นต้น      
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน 

รายงาน และ งบการเงิน 

31 ธันวาคม 2558 
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

เสนอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื Éอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน ซึ Éง

ประกอบด้วยงบดลุและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 งบกําไรขาดทุน งบแสดงการเปลีÉยนแปลง

สนิทรัพย์สทุธิ งบกระแสเงินสด และข้อมลูทางการเงินทีÉสาํคญัสาํหรับปีสิ Êนสดุวนัเดียวกนั รวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบัญชีทีÉ

สาํคญัและหมายเหตเุรืÉองอืÉน ๆ 

 

ความรับผิดชอบของผู้บริหารต่องบการเงนิ 

ผู้จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ รับผิดชอบในการจัดทําและการนําเสนองบการเงินเหลา่นี Êโดยถกูต้องตามทีÉควรตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิน และรับผิดชอบเกีÉยวกบัการควบคุมภายในทีÉผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาว่าจําเป็นเพืÉอให้สามารถจดัทํางบการเงินทีÉ

ปราศจากการแสดงข้อมูลทีÉขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคัญไม่ว่าจะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด 

 

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชี 

ข้าพเจ้าเป็นผู้ รับผิดชอบในการแสดงความเห็นต่องบการเงินดังกล่าวจากผลการตรวจสอบของข้าพเจ้า ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงาน

ตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ซึÉงกําหนดให้ข้าพเจ้าปฏิบัติตามข้อกําหนดด้านจรรยาบรรณ รวมถึงวางแผนและ

ปฏิบติังานตรวจสอบเพืÉอให้ได้ความเชืÉอมัÉนอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินปราศจากการแสดงข้อมูลทีÉขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็น

สาระสาํคญัหรือไม่ 

การตรวจสอบรวมถงึการใช้วิธีการตรวจสอบเพืÉอให้ได้มาซึÉงหลกัฐานการสอบบัญชีเกีÉยวกับจํานวนเงินและ การเปิดเผยข้อมูลใน

งบการเงิน วิธีการตรวจสอบทีÉเลือกใช้ขึ Êนอยู่กับดุลยพินิจของผู้สอบบัญชี ซึÉงรวมถึงการประเมินความเสีÉยงจากการแสดงข้อมูลทีÉ

ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัของงบการเงินไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด ในการประเมินความเสีÉยงดังกล่าว 

ผู้สอบบญัชีพิจารณาการควบคมุภายในทีÉเกีÉยวข้องกับการจัดทําและการนําเสนองบการเงินโดยถูกต้องตามทีÉควรของกิจการเพืÉอ

ออกแบบวิธีการตรวจสอบทีÉเหมาะสมกับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพืÉอวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อประสิทธิผลของการ

ควบคุมภายในของกิจการการตรวจสอบรวมถึงการประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีทีÉผู้ จัดการกองทรัสต์ใช้และ  

ความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบญัชีทีÉจดัทําขึ Êนโดยผู้จดัการกองทรัสต์ รวมทั Êงการประเมินการนําเสนองบการเงินโดยรวม  

ข้าพเจ้าเชืÉอว่าหลกัฐานการสอบบญัชีทีÉข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพืÉอใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า 
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ความเห็น 

ข้าพเจ้าเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี Êแสดงฐานะการเงิน ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 ผลการดําเนินงาน การเปลีÉยนแปลงสนิทรัพย์สทุธิ 

กระแสเงินสดและข้อมูลทางการเงินทีÉสาํคญัสาํหรับปีสิ Êนสดุวนัเดียวกนัของของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน โดยถูกต้องตามทีÉควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน   

 

 

ชยพล ศภุเศรษฐนนท์ 

ผู้สอบบัญชีรับอนญุาต เลขทะเบียน 3972 

 

บริษัท สาํนกังาน อีวาย จํากัด 

กรุงเทพฯ: 23 กมุภาพนัธ์ 2559 
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2558 2557

สินทรัพย์

เงินลงทนุ

   เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ตามมลูคา่ยตุิธรรม

      (ราคาทนุ 2558: 7,387 ล้านบาท และ 

      2557: 4,228 ล้านบาท) 8 7,260,760,000 4,228,000,000

   เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ตามมลูค่ายตุิธรรม 310,270,507 -                                 

เงินฝากธนาคาร 9 3,296,454 223,744,343

ลกูหนี Ê

   จากการให้เช่าและบริการ 10, 18 45,560,315 2,203,778

   จากดอกเบี Êย 18 367,650 450,865

   อืÉน 18 2,982,815 8,387,820

คา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชี 11 61,759,435 42,687,007

สินทรัพย์อืÉน 2,439,992 1,300,450

รวมสินทรัพย์ 7,687,437,168            4,506,774,263           

หนีÊสิน

คา่ใช้จ่ายค้างจ่าย 18 39,874,514 49,428,513

ภาษีหกั ณ ทีÉจ่ายค้างจ่าย 53,243,445 61,726,483

เงินมดัจําค่าเช่าและบริการ 169,697,817 99,016,087

เงินกู้ยืมระยะยาว 12, 18 1,819,000,000 860,000,000

หนี ÊสินอืÉน 4,306,176                   3,630,396                  

รวมหนี Êสิน 2,086,121,952            1,073,801,479           

สินทรัพย์สุทธิ 5,601,315,216            3,432,972,784           

สินทรัพย์สุทธิ: 

ทนุจดทะเบียนและทนุทีÉได้รับจากผู้ถือหนว่ยทรัสต์ 13 5,542,062,750 3,425,000,000           

กําไรสะสม 14 59,252,466                 7,972,784                  

สินทรัพย์สุทธิ 5,601,315,216            3,432,972,784           

-                                  -                                 

สินทรัพย์สทุธิตอ่หน่วย 9.8823 10.0232

จํานวนหนว่ยทรัสต์ทีÉจําหน่ายแล้วทั Êงหมด ณ วนัสิ Êนปี/งวด (หนว่ย) 566,800,000 342,500,000

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงินนี Ê

งบดุล
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ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

2558 2557

ประเภทเงินลงทนุ/ อาคารโรงงาน/ ร้อยละของ ร้อยละของ

โฉนดเลขทีÉ พื ÊนทีÉ ทีÉตั Êง คลงัสินค้าเลขทีÉ มลูค่ายตุิธรรม มลูค่าเงินลงทุน มลูค่ายตุิธรรม มลูค่าเงินลงทนุ

(ไร่-งาน-ตร.วา) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

สิทธิการเช่าทีÉ ดินและกรรมสิทธิÍ ในอาคารคลังสินค้า

29466 7-0-46 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางนา DG1/1 109,290,000       1.44                 107,675,444       2.55                 

   ตําบลบางววั อําเภอบางปะกง จังหวดัฉะเชิงเทรา DG1/2

DG1/3

DG1/4

28339 12-0-68 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางนา M2/1 59,358,623         0.78                 -                          -                   

   ตําบลบางสมคัร อําเภอบางปะกง จังหวดัฉะเชิงเทรา M2/2

M2/3 23,764,204         0.31                 -                          -                   

M2/4 28,745,347         0.38                 -                          -                   

M2/5 28,122,704         0.37                 -                          -                   

M2/6 28,849,121         0.38                 -                          -                   

สิทธิการ (แบ่ง) เช่าช่วงทีÉดินและสิทธิการเช่าในอาคารคลังสินค้า

60712 3-0-17.5 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางพลี 1 W5 28,918,281         0.38                 -                          -                   

   ตําบลบางเสาธง อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ

สิทธิการเช่าทีÉ ดินและสิทธิการเช่าในอาคารคลังสินค้า

98-3-7.6 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางพลี 1 W1/1 253,830,000       3.35                 248,378,795       5.87                 

   ตําบลศีรษะจรเข้ใหญ่ อําเภอบางเสาธง W1/2 122,180,000       1.61                 128,094,726       3.03                 

   จังหวดัสมุทรปราการ W1/3 162,280,000       2.15                 169,044,869       4.00                 

2806 W2 44,770,000         0.59                 44,520,728         1.05                 

2805, 60712, W3 171,200,000       2.26                 183,215,627       4.33                 

60713, 60714

18789, 18790, W4 399,400,000       5.28                 407,492,977       9.64                 

18791, 18792,

2806

2806, 60712, DG1/1 50,950,000         0.67                 53,781,932         1.27                 

60713 DG1/2

DG1/3

86159, 86160, 35-0-71.1 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางพลี 3 W4/1 518,239,320       6.85                 -                          -                   

86161, 105253,    ตําบลบางปลา อาํเภอบางพล ี W4/2

105254, 105255,    จังหวดัสมุทรปราการ W4/3

105256, 105257, W4/4

105258, 105259, W4/5

105260, 118032 W4/6

W4/7

8486, 86155, 27-0-87.3 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางพลี 3 W5/1 283,210,618       3.74                 -                          -                   

86156, 86157,    ตําบลบางปลา อาํเภอบางพล ี W5/2

86158, 86162,     จังหวดัสมุทรปราการ W5/3

86163, 86164, W5/4 125,355,520       1.66                 -                          -                   

105259, 118032 W5/5

W5/6

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงินนี Ê

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

2806, 18808, 

18811, 18812, 

60712
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ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

2558 2557

ประเภทเงินลงทนุ/ อาคารโรงงาน/ ร้อยละของ ร้อยละของ

โฉนดเลขทีÉ พื ÊนทีÉ ทีÉตั Êง คลงัสินค้าเลขทีÉ มูลค่ายุติธรรม มลูค่าเงินลงทนุ มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทนุ

(ไร่-งาน-ตร.วา) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (ร้อยละ)

กรรมสิทธิÍ ในทีÉ ดินและอาคารคลังสินค้า

195065 6-1-71.4 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 W2/1 112,200,000       1.48                 117,606,133       2.78                 

   ตําบลบอ่วิน อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี W2/2

195062 9-2-77 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 W5/1 173,320,000       2.29                 180,872,430       4.28                 

   ตําบลบอ่วิน อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี W5/2

177126 24-0-56 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค ศรีราชา W5/1 389,920,000       5.15                 424,453,254       10.04               

   ตําบลสรุศกัดิ Í  อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี W5/2

W5/3

173839, 11303 8-1-22 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค ศรีราชา W16 83,040,000         1.10                 84,578,225         2.00                 

   ตําบลสรุศกัดิ Í  อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี

194794 24-0-37.9 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค ศรีราชา W20 310,960,000       4.11                 300,263,856       7.10                 

   ตําบลสรุศกัดิ Í  อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี

178448 7-0-21.4 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค แหลมฉบงั 2 W2 115,050,000       1.52                 120,507,233       2.85                 

   ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี

177198 6-2-4.8 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค แหลมฉบงั 2 FZ4 88,010,000         1.16                 91,273,071         2.16                 

   ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี

47950 13-0-8 สวนอุตสาหกรรมโรจนะ ปราจีนบรีุ W1 174,210,000       2.30                 175,851,296       4.16                 

   ตําบลหวัหว้า อําเภอศรีมหาโพธิ จงัหวดัปราจีนบุรี

44200 11-3-59 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค วงัน้อย 2 W11/1 188,580,000       2.49                 -                          -                   

   ตําบลพยอม อําเภอวงัน้อย จังหวดัพระนครศรีอยุธยา W11/2

W11/3

W11/4

29476 12-3-64.6 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค อีสเทิร์น ซีบอร์ด 1(B) W2/1 82,022,747         1.08                 -                          -                   

   ตําบลปลวกแดง อําเภอปลวกแดง จงัหวัดระยอง W2/2 49,316,822         0.65                 -                          -                   

W2/3 49,213,648         0.65                 -                          -                   

W2/4 49,626,342         0.66                 -                          -                   

177199 13-1-54.1 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค แหลมฉบงั 2 W1/1 54,520,000         0.72                 -                          -                   

   ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี W1/2 54,404,000         0.72                 -                          -                   

W1/3 124,816,000       1.65                 -                          -                   

W1/4

173846 16-2-35.9 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค แหลมฉบงั 2 FZ1/1 217,500,000       2.87                 -                          -                   

   ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี FZ1/2

FZ1/3

FZ1/4 59,508,000         0.79                 -                          -                   

FZ1/5 59,740,000         0.79                 -                          -                   

177200 11-2-37 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค แหลมฉบงั 2 FZ3/1 118,088,000       1.56                 -                          -                   

   ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จังหวดัชลบุรี FZ3/2

FZ3/3 59,508,000         0.79                 -                          -                   

FZ3/4 59,044,000         0.78                 -                          -                   

4832 13-2-11.2 โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค พานทอง 1 W2/1 241,280,000       3.19                 -                          -                   

   ตําบลพานทอง อําเภอพานทอง จงัหวัดชลบรีุ W2/2

W2/3

W2/4

W2/5

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงินนี Ê

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)

การแสดงรายละเอียดเงนิลงทุนใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน
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ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

2558 2557

ประเภทเงินลงทนุ/ อาคารโรงงาน/ ร้อยละของ ร้อยละของ

โฉนดเลขทีÉ พื ÊนทีÉ ทีÉตั Êง คลงัสินค้าเลขทีÉ มลูค่ายุติธรรม มลูค่าเงินลงทุน มลูค่ายุติธรรม มลูค่าเงินลงทนุ

(ไร่-งาน-ตร.วา) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (ร้อยละ)

กรรมสิทธิÍ ในทีÉ ดินและอาคารโรงงาน

9994, 14727 5-1-39.7 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê SF.B1.9 A32,39 83,000,000         1.10                 82,518,144         1.95                 

   ตําบลมาบยางพร อําเภอปลวกแดง จงัหวัดระยอง

31698 6-0-87.9 นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี Ê SF.M3.3 A220/1 93,160,000         1.23                 96,517,367         2.28                 

   ตําบลมาบยางพร อําเภอปลวกแดง จงัหวัดระยอง

7435 4-0-18 นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง SF.A1.8/1 L_42 55,810,000         0.74                 55,462,129         1.31                 

   ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี

181769, 181770 4-0-11.4 นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง SF.A1.8/2 L_42/2, 54,530,000         0.72                 57,017,774         1.35                 

   ตําบลหนองขาม อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี L_43/2

183315 4-0-29.2 นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง SF.M1.8 G_007 53,350,000         0.70                 55,790,386         1.32                 

   ตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

185321, 185322 11-1-29.4 นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง SF.A3 G_025/3 83,780,000         1.11                 88,260,390         2.09                 

   ตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี SF.A2.2 G_025/2 62,820,000         0.83                 65,020,841         1.54                 

167088 20-3-60 นิคมอุตสาหกรรมปิÉ นทอง SF.L3.2 G_032/1 89,980,000         1.19                 93,696,976         2.22                 

   ตําบลบึง อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี SF.A2.7/3 G_032/2 75,420,000         1.00                 78,359,834         1.85                 

SF.A2.7/2 G_032/3 75,420,000         1.00                 78,089,814         1.85                 

SF.A2.7/1 G_032/4, 75,420,000         0.99                 78,089,814         1.85                 

G_033/1

SF.B3.5 G_033/2 97,070,000         1.28                 100,123,455       2.37                 

SF.L4.4 G_033 121,030,000       1.60                 124,803,294       2.95                 

20170 5-2-1 นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) ตําบลบ้านเลน SF.A1.3 G1/4-4 35,880,000         0.47                 36,933,235         0.87                 

   อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา SF.A1.5/3 G_1/4_5 38,370,000         0.51                 39,945,916         0.94                 

59721 3-3-15 นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) ตําบลบ้านเลน SF.C2.2 F_7/12 60,640,000         0.80                 65,163,170         1.54                 

   อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา

55952 4-1-42 นิคมอุตสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) ตําบลบ้านเลน SF.M2.2 F_7/13 56,080,000         0.74                 59,807,293         1.42                 

   อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา

30621 2-2-72 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ ตําบลบ้านช้าง SF.A1.3/1 28_1 37,700,000         0.50                 38,718,528         0.92                 

   อําเภออุทัย จงัหวัดพระนครศรีอยุธยา

52780 3-3-5 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี SF.M1.5/2 D_1 45,760,000         0.60                 48,314,474         1.14                 

   ตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

52781 3-1-84 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี SF.M1.5/1 D_2 45,670,000         0.60                 47,756,570         1.13                 

   ตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

31576 2-1-28 สวนอตุสาหกรรมโรจนะ SF.S1/2-42.2 26,565,000         0.35                 -                      -                   

   ตําบลบ้านช้าง อําเภออทุัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา

52785 8-0-33 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี SF.L3.2-D6 88,305,000         1.16                 -                      -                   

   ตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

31702 4-0-13.5 นิคมอุตสหกรรมอมตะซิตี Ê SF.A2_A220/6 64,264,000         0.85                 -                      -                   

   ตําบลมาบยางพร อําเภอปลวกแดง จงัหวัดระยอง

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนี Ê

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน
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ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

2558 2557

ประเภทเงินลงทนุ/ อาคารโรงงาน/ ร้อยละของ ร้อยละของ

โฉนดเลขทีÉ พื ÊนทีÉ ทีÉตั Êง คลงัสินค้าเลขทีÉ มลูค่ายุติธรรม มลูค่าเงินลงทุน มลูค่ายุติธรรม มลูค่าเงินลงทนุ

(ไร่-งาน-ตร.วา) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (ร้อยละ)

สิทธิการเช่าทีÉ ดินและสิทธิการเช่าในอาคารโรงงาน

26247 6-1-48 นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร SF.M2.7_G802/6 72,014,940         0.95                 -                      -                   

   ตําบลพานทอง และตําบลหนองกะขะ อําเภอพานทอง

   และตําบลดอนหวัฬอ่ อําเภอเมือง จังหวดัชลบุรี

37961 6-1-66 นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร SF.B3.8_G856/4 111,541,940       1.47                 -                      -                   

   ตําบลพานทอง และตําบลหนองกะขะ อําเภอพานทอง

   และตําบลดอนหวัฬอ่ อําเภอเมือง จังหวดัชลบุรี

170335 7-2-24 นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร SF.L4_G625 127,722,407       1.69                 -                      -                   

   ตําบลพานทอง และตําบลหนองกะขะ อําเภอพานทอง

   และตําบลดอนหวัฬอ่ อําเภอเมือง จังหวดัชลบุรี

36404 4-1-9 นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร SF.M2.5/2_G906/2 77,115,416         1.02                 -                      -                   

   ตําบลพานทอง และตําบลหนองกะขะ อําเภอพานทอง

   และตําบลดอนหวัฬอ่ อําเภอเมือง จังหวดัชลบุรี

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 7,260,760,000    95.90               4,228,000,000    100.00             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนี Ê

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน
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ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

2558 2557

ประเภทเงินลงทุน/ ร้อยละของ ร้อยละของ

ผู้ออกตราสาร วนัครบกําหนด อตัราดอกเบี Êย ราคาทนุ มลูค่ายตุิธรรม มลูค่าเงินลงทุน ราคาทุน มลูคา่ยตุิธรรม มลูค่าเงินลงทุน

(ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

เงินฝากประจํา

ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) เมืÉอทวงถาม 1.40 100,000,000         100,000,000         1.32                      -                            -                            -                        

ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) เมืÉอทวงถาม 1.40 90,000,000           90,000,000           1.19                      -                            -                            -                        

ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) เมืÉอทวงถาม 1.40 70,270,507           70,270,507           0.93                      -                            -                            -                        

ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) 29 มกราคม 2559 2.00 20,000,000           20,000,000           0.26                      -                            -                            -                        

ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) 1 กุมภาพนัธ์ 2559 2.00 20,000,000           20,000,000           0.26                      -                            -                            -                        

ธนาคารยูโอบี จํากัด (มหาชน) 25 มีนาคม 2559 2.00 10,000,000           10,000,000           0.14                      -                            -                            -                        

รวมเงินฝากประจาํ 310,270,507         310,270,507         4.10                      -                            -                            -                        

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 310,270,507         310,270,507         4.10                      -                            -                            -                        

รวมเงินลงทุน 7,571,030,507      100.00                  4,228,000,000      100.00                  

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงินนี Ê

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน
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สําหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

(หน่วย: บาท)

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั Êงแตว่นัทีÉ

สําหรับปีสิ Êนสดุ 12 ธนัวาคม 2557

วนัทีÉ 31 ธนัวาคม ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม

หมายเหตุ 2558 2557

รายได้จากการลงทุน

รายได้ค่าเชา่และบริการ 366,157,677                 8,919,891                     

รายได้ดอกเบี Êย 18 2,539,888                     1,389,221                     

รายรับจากการรับประกนัการมีผู้ เชา่ 17, 18 41,324,919                   1,388,619                     

รายได้อืÉน 5,623,875                     -                                    

รวมรายได้ 415,646,359                 11,697,731                   

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 16, 18 44,410,186                   1,505,003                     

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 16, 18 3,693,806                     193,040                        

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 16 1,474,442                     58,644                          

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 496,109                        100,000                        

คา่ใช้จ่ายในการดาํเนินโครงการ 18 28,117,598                   120,589                        

คา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชีตดัจ่าย 11 12,478,786                   793,424                        

คา่ใช้จ่ายดอกเบี Êย 18 38,423,308                   954,247                        

รวมคา่ใช้จ่าย 129,094,235                 3,724,947                     

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 286,552,124                 7,972,784                     

กําไร (ขาดทุน) ทีÉเกิดขึ ÊนและทีÉยังไม่เกิดขึ Êนจากเงนิลงทุน

รายการกําไรสทุธิทีÉเกิดขึ Êนจากเงินลงทุน 211,058                        -                                    

รายการขาดทนุสทุธิทีÉยงัไมเ่กิดขึ Êนจากเงินลงทนุ 8 (126,500,000)                -                                    

รวมรายการขาดทุนทีÉเกิดขึ ÊนและทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทุน (126,288,942)                -                                    

การเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 160,263,182                 7,972,784                     

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงินนี Ê

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

งบกําไรขาดทุน
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สําหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

(หน่วย: บาท)

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั Êงแตว่นัทีÉ

สําหรับปีสิ Êนสดุ 12 ธนัวาคม 2557

วนัทีÉ 31 ธนัวาคม ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม

หมายเหตุ 2558 2557

การเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี/งวด

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 286,552,124 7,972,784                     

รายการกําไรสทุธิทีÉเกิดขึ Êนจากเงินลงทุน 211,058 -                                    

รายการขาดทนุสทุธิทีÉยงัไมเ่กิดขึ Êนจากเงินลงทนุ (126,500,000)                -                                    

การเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 160,263,182                 7,972,784                     

การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 15 (108,983,500)                -                                    

การเพิÉมขึ Êน (ลดลง) ของทุนทีÉได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

หน่วยทรัสต์ทีÉออกจําหน่ายในระหวา่งปี/งวด

   จํานวน 224,300,000 หน่วย มลูคา่หนว่ยละ 10 บาท 13 2,243,000,000              -                                    

      (2557: จํานวน 342,500,000 หน่วย มลูค่าหนว่ยละ 10 บาท) -                                    3,425,000,000              

จ่ายคืนมลูค่าหน่วยทรัสต์จากการลดทนุจํานวน 342,500,000 หน่วย

   มลูคา่หนว่ยละ 0.3677 บาท 13 (125,937,250)                -                                    

การเพิÉมขึ ÊนสุทธิของทุนทีÉได้รับจากผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 2,117,062,750              3,425,000,000              

การเพิÉมขึ Êนของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี/งวด 2,168,342,432              3,432,972,784              

สินทรัพย์สทุธิต้นปี/งวด 3,432,972,784              -                                    

สินทรัพย์สุทธิปลายปี/งวด 5,601,315,216              3,432,972,784              

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงินนี Ê

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
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สําหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

(หน่วย: บาท)

สาํหรับรอบระยะเวลา

ตั Êงแตว่นัทีÉ

สาํหรับปีสิ Êนสดุ 12 ธันวาคม 2557

วนัทีÉ 31 ธนัวาคม ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม

2558 2557

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิÉมขึ Êนในสนิทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน 160,263,182                 7,972,784                     

ปรับกระทบรายการเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน

   ให้เป็นเงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน:

   การซื Êอเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (3,159,260,000)             (4,228,000,000)             

   การซื Êอเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ (892,187,640)                -                                    

   การขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 582,128,190                 -                                    

   การซื Êอและขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์สทุธิ (310,059,450)                -                                    

   ตดัจําหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 12,478,786                   793,424                        

   การเพิÉมขึ Êนในลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการ (44,359,819)                  (2,203,778)                    

   การ (เพิÉมขึ Êน) ลดลงในลกูหนี Êจากดอกเบี Êย 83,215                          (450,865)                       

   การ (เพิÉมขึ Êน) ลดลงในลกูหนี ÊอืÉน 5,405,005                     (8,387,820)                    

   การเพิÉมขึ Êนในคา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชี (31,551,213)                  (43,480,431)                  

   การเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์อืÉน (1,139,542)                    (1,300,450)                    

   การเพิÉมขึ Êน (ลดลง) ในภาษีหกั ณ ทีÉจ่ายค้างจ่าย (8,483,038)                    61,726,483                   

   การเพิÉมขึ Êน (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (9,653,883)                    49,216,458                   

   การเพิÉมขึ Êนในเงินมดัจําคา่เช่าและบริการ 70,681,730                   99,016,087                   

   การเพิÉมขึ Êนในหนี ÊสนิอืÉน 675,780                        3,630,396                     

   การเพิÉมขึ Êนในคา่เผืÉอหนี Êสงสยัจะสญู 1,003,282                     -                                    

   ค่าใช้จ่ายดอกเบี Êย 38,423,308                   954,247                        

   รายการกําไรสทุธิทีÉเกิดขึ Êนจากเงินลงทนุ (211,058)                       -                                    

   รายการขาดทนุสทุธิทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทนุ 126,500,000                 -                                    

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (3,149,203,715)             (4,060,513,465)             

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงินนี Ê

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

งบกระแสเงนิสด
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สําหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

(หน่วย: บาท)

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั Êงแตว่นัทีÉ

สําหรับปีสิ Êนสดุ 12 ธนัวาคม 2557

วนัทีÉ 31 ธนัวาคม ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม

2558 2557

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจดัหาเงนิ

เงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาว 959,000,000                 860,000,000                 

จ่ายดอกเบี Êย (38,323,424)                  (742,192)                       

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 2,243,000,000              3,425,000,000              

จ่ายคืนทนุจากการลดมลูคา่หน่วยทรัสต์ (125,937,250)                -                                    

การแบง่ปันสว่นทนุให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (108,983,500)                -                                    

เงนิสดสุทธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 2,928,755,826              4,284,257,808              

เงนิฝากธนาคารเพิÉมขึ Êน (ลดลง) สุทธิ (220,447,889)                223,744,343                 

เงินฝากธนาคารต้นปี/งวด 223,744,343                 -                                    

เงนิฝากธนาคารปลายปี/งวด (หมายเหตุ 9) 3,296,454                     223,744,343                 

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงินนี Ê

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

งบกระแสเงนิสด (ต่อ)
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน

สําหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2558

(หน่วย: บาท)

สําหรับรอบระยะเวลา

ตั Êงแต่วันทีÉ

สําหรับปีสิ Êนสุด 12 ธันวาคม 2557

วันทีÉ 31 ธันวาคม ถึงวันทีÉ 31 ธันวาคม

2558 2557

ข้อมูลผลการดาํเนินงาน (ต่อหน่วย)

มลูค่าสินทรัพย์สทุธิต้นปี/งวด 10.0232                        -                                    

รายได้จากกิจกรรมลงทนุ

   รายได้จากกิจการลงทนุสทุธิ 0.8147                          0.0232                          

   รายการกําไรสทุธิทีÉเกิดขึ Êนจากเงินลงทุน 0.0006                          -                                    

   รายการขาดทนุสทุธิทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทุน (0.3597)                         -                                    

รวมรายได้จากกิจกรรมลงทุนสุทธิ 0.4556                          0.0232                          

บวก:   การเพิÉมขึ ÊนของทนุทีÉได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 0.0894                          10.0000                        

หกั:  การแบง่ปันสว่นทนุให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ (0.3182)                         -                                    

        การลดลงของทนุทีÉได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ (0.3677)                         -                                    

การเพิÉมขึ Êน (ลดลง) ของสินทรัพย์สทุธิในระหว่างปี/งวด (0.1409)                         10.0232                        

มลูค่าสินทรัพย์สทุธิปลายปี/งวด 9.8823                          10.0232                        

อัตราส่วนการเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานต่อ

   มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลีÉยระหว่างปี/งวด (%) 4.45                        0.23                        

อัตราส่วนทางการเงินทีÉสําคัญและข้อมูลประกอบเพิÉมเติมทีÉสําคัญ

มลูค่าสินทรัพย์สทุธิปลายปี/งวด (บาท) 5,601,315,216              3,432,972,784              

อตัราส่วนของค่าใช้จ่ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สทุธิ

   ถวัเฉลีÉยระหว่างปี/งวด (%) 3.59                              0.11                              

อตัราส่วนของรายได้จากเงินลงทนุรวมต่อมลูค่าสินทรัพย์สทุธิ

   ถวัเฉลีÉยระหว่างปี/งวด (%) 11.55                            0.34                              

อตัราส่วนของจํานวนถัวเฉลีÉยถ่วงนํ Êาหนกัของการซื Êอขายเงินลงทนุ

   ระหว่างงวด/ปีต่อมลูค่าสินทรัพย์สทุธิถวัเฉลีÉยระหว่างปี/งวด (%)* 87.81                            123.43                          

มลูค่าสินทรัพย์สทุธิถัวเฉลีÉยระหว่างปี/งวด (บาท) 3,598,025,066              3,425,398,639              

*  การซื Êอขายเงินลงทนุไม่นับรวมเงินฝากธนาคารและเงินลงทนุในตัÌวสญัญาใช้เงิน และการซื Êอขายเงินลงทนุ

    ต้องเป็นรายการซื Êอหรือขายเงินลงทนุอย่างแท้จริง ซึÉงไม่รวมถึงการซื Êอโดยมีสญัญาขายคืนหรือการขายโดยมีสญัญาซื Êอคืน

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนี Ê

ข้อมูลทางการเงินทีÉสําคัญ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

สําหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 

1. ลักษณะของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน 

 ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสต์ทีÉระบุ

เฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซื Êอคืนหน่วยทรัสต์ โครงการได้จัดตั Êงเป็นกองทรัสต์เมืÉอวันทีÉ 12 ธันวาคม 2557 โดยไม่มีการ

กําหนดอายโุครงการและมีทนุจดทะเบียนเริÉมแรกจํานวน 3,425 ล้านบาท 

 กองทรัสต์ฯได้จดัตั Êงขึ Êนโดยมีวตัถปุระสงค์เพืÉอระดมเงินทนุจากนกัลงทนุทัÉวไป ซึÉงกองทรัสต์ฯจะนําเงินทนุทีÉได้จากการระดม

ทนุไปซื Êอ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ โดยกองทรัสต์ฯจะรับโอนกรรมสทิธิ Í และ/หรือสทิธิการเช่า และ/หรือสิทธิการ

เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง โอน และ/หรือ

จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ต่างๆทีÉกองทรัสต์ฯได้ลงทุนหรือมีไว้ ตลอดจนทําการปรับปรุงเปลีÉยนแปลง รวมถึงดําเนินการ

ก่อสร้างและ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยรับโอนใบอนุญาตก่อสร้าง และ/หรือดําเนินการขอใบอนุญาตอืÉนๆ และ/หรือ

ดําเนินการอืÉนใดทีÉเกีÉยวข้องและจําเป็นเพืÉอประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพืÉอมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่

กองทรัสต์ฯและผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทรัสต์ฯ รวมถงึการลงทุนในทรัพย์สินอืÉน และ/หรือหลกัทรัพย์อืÉน และ/หรือการหา

ดอกผลโดยวิธีอืÉนใดตามกฎหมายหลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอืÉนใดทีÉเกีÉยวข้องกําหนด 

 ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯ เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนและ    ให้เริÉมซื Êอขายได้ตั Êงแต่

วนัทีÉ 9 มกราคม 2558 เป็นต้นไป 

 กองทรัสต์ฯมีบริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จํากัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ฯ บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง 

จํากดั เป็นทรัสตี บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากดั และบริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) เป็น

ผู้ได้รับการว่าจ้างบริหารอสงัหาริมทรัพย์จากผู้จัดการกองทรัสต์ฯ และบริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด 

เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากดั (มหาชน) และสํานักงานประกันสงัคม เป็นผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์รายใหญ่ ซึÉงถือหน่วยทรัสต์ร้อยละ 19.60 และ 12.45 ตามลาํดบั (2557: สาํนกังานประกันสงัคม และบริษัท ไท

คอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากดั ร้อยละ 14.60 และ 12.00 ตามลาํดบั) 

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสต์ฯมีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยปีละ 2 ครั Êง อย่างไรก็ดี ผู้จัดการ

กองทรัสต์ฯอาจมีการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ได้ตามทีÉผู้จดัการกองทรัสต์ฯ มีความเห็นว่ามีความจําเป็นและสมควร 

 (1) ในกรณีทีÉกองทรัสต์ฯมีกําไรสทุธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์ฯจะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกําไรสทุธิไม่รวมกําไรทีÉยังไม่เกิดขึ Êนจากการประเมินค่าหรือสอบทานการ

ประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ประจํารอบระยะเวลาบัญชีนั Êน รวมทั Êงการปรับปรุงด้วย

รายการอืÉนตามแนวทางทีÉคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์กําหนด 
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 (2) ในกรณีทีÉกองทรัสต์ฯยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้ จัดการกองทรัสต์ฯจะไม่จ่ายประโยชน์    ตอบแทนแก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากกําไรสทุธิ และ/หรือกําไรสะสมดงักลา่วข้างต้น จะทําได้ก็ต่อเมืÉอการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ดงักลา่วไม่ทําให้กองทรัสต์ฯเกิดยอดขาดทนุสะสมเพิÉมขึ ÊนในรอบระยะเวลาบญัชีทีÉมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั Êน 

 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนถ้าประโยชน์ตอบแทนทีÉจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าตํÉา

กว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรัสต์ฯสงวนสิทธิทีÉจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั Êงนั Êนและให้สะสมประโยชน์

ตอบแทนดงักลา่วเพืÉอนําไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนจะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

3. เกณฑ์ในการจดัทํางบการเงนิ 

 งบการเงินนี Êจดัทําขึ ÊนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีÉกําหนดในพระราชบญัญัติวิชาชีพบัญชี พ.ศ. 2547 และจัดทํา

ขึ Êนตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบทีÉกําหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับทีÉ 106 เรืÉอง การบัญชีสําหรับกิจการทีÉดําเนินธุรกิจ

เฉพาะด้านการลงทนุ  

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัทีÉกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษแปล

มาจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยนี Ê 

4. มาตรฐานการรายงานทางการเงนิใหม่ 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีÉเริÉมมีผลบงัคบัในปีบญัชีปัจจบุนัและทีÉจะมีผลบงัคบัในอนาคตมีรายละเอียดดงันี Ê 

 

 ก.  มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีÉเริÉมมีผลบังคับใช้ในปีปัจจบัุน 

 กองทรัสต์ฯได้นํามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2557) และฉบับใหม่ทีÉออกโดยสภาวิชาชีพบัญชี ซึÉง

มีผลบังคับใช้สําหรับรอบระยะเวลาบัญชีทีÉเริÉมในหรือหลังวันทีÉ 1 มกราคม 2558 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทาง

การเงินดงักลา่วได้รับการปรับปรุงหรือจดัให้มีขึ ÊนเพืÉอให้มีเนื Êอหาเท่าเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ 

โดยส่วนใหญ่เป็นการปรับปรุงถ้อยคําและคําศัพท์ การตีความและการให้แนวปฏิบัติทางการบัญชีกับผู้ ใช้มาตรฐาน การนํา

มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวมาถือปฏิบัตินี Êไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคัญต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ 

อย่างไรก็ตาม มาตรฐานการรายงานทางการเงินตามทีÉกล่าวข้างต้นบางฉบับมีการเปลีÉยนแปลงหลกัการสําคัญซึÉงสามารถสรุป

ได้ดงันี Ê 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบับทีÉ 13 เรืÉอง การวัดมูลค่ายุติธรรม 

 มาตรฐานฉบบันี ÊกําหนดแนวทางเกีÉยวกบัการวดัมลูค่ายุติธรรมและการเปิดเผยข้อมูลทีÉเกีÉยวกับการวัดมูลค่ายติุธรรม กล่าวคือ 

หากกิจการต้องวดัมลูค่ายติุธรรมของสนิทรัพย์หรือหนี Êสนิใดตามข้อกําหนดของมาตรฐานทีÉเกีÉยวข้องอืÉน กิจการจะต้องวัดมูลค่า

ยติุธรรมนั Êนตามหลกัการของมาตรฐานฉบบันี Êและใช้วิธีเปลีÉยนทนัทีเป็นต้นไปในการรับรู้ผลกระทบจากการเริÉมใช้มาตรฐานนี Ê  

 มาตรฐานฉบบันี Êไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระสาํคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ 

 ข.  มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีÉจะมีผลบังคับในอนาคต 

 ในระหว่างปีปัจจบุนั สภาวิชาชีพบญัชีได้ประกาศใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2558) และฉบับ

ใหม่  รวมถงึแนวปฏิบติัทางบญัชีจํานวนหลายฉบบั ซึÉงมีผลบงัคบัใช้สําหรับงบการเงินทีÉมีรอบระยะเวลาบัญชีทีÉเริÉมในหรือหลงั

วนัทีÉ 1 มกราคม 2559 มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวได้รับการปรับปรุงหรือจัดให้มีขึ ÊนเพืÉอให้มีเนื Êอหาเท่าเทียมกับ
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มาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ ฝ่ายบริหารของกองทรัสต์ฯเชืÉอว่ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับ

ปรับปรุงและฉบบัใหม่ รวมถงึแนวปฏิบัติทางบัญชีดังกล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคัญต่องบการเงินเมืÉอนํามาถือ

ปฏิบติั 

5. การเปลีÉยนแปลงประมาณการทางบัญชี 

 ในระหว่างปีปัจจุบัน กองทรัสต์ฯได้เปลีÉยนแปลงประมาณการระยะเวลาการตัดจําหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีซึ Éง

ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามทีÉจ่ายจริง เช่น ค่าธรรมเนียมในการจัดจําหน่าย

หน่วยทรัสต์ ค่าธรรมเนียมการจัดตั Êงกองทรัสต์ฯ และค่าใช้จ่ายอืÉน ๆ ทีÉ เกีÉยวข้องโดยตรงจากเดิมตามวิธีเส้นตรงภายใน

ระยะเวลา 3 ปี เป็น 5 ปี เริÉมตั Êงแต่วันทีÉ 1 กันยายน 2558 เป็นต้นไป ซึÉงผู้บริหารของกองทรัสต์ฯเชืÉอว่าการเปลีÉยนแปลง

ระยะเวลาการตัดจําหน่ายค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีดังกล่าวมีความเหมาะสมเพราะสอดคล้องกับประโยชน์ทีÉกองทรัสต์ฯ

คาดว่าจะได้รับ 

 ในการเปลีÉยนแปลงประมาณการดงักลา่ว กองทรัสต์ฯได้ใช้วิธีเปลีÉยนทนัท ี

 ผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงประมาณการดงักลา่วทีÉมีต่องบดลุ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 และ   งบกําไรขาดทุนสําหรับ

ปีสิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 มีดงันี Ê 

             (หน่วย: พนับาท) 

 ณ วนัทีÉ  

31 ธันวาคม 2558 

งบดุล   

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีเพิÉมขึ Êน 2,261 

 (หน่วย: พนับาท) 

 สาํหรับปีสิ ÊนสดุวนัทีÉ   31 

ธันวาคม 2558 

งบกําไรขาดทุน  

ค่าใช้จ่าย:  

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีตดัจ่ายลดลง (2,261) 

สนิทรัพย์สทุธิต่อหน่วยเพิÉมขึ Êน (บาท) 0.0064 
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6. นโยบายการบัญชีทีÉสําคัญ 

6.1 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 

  รายได้ค่าเช่าและบริการจะบนัทกึเป็นรายได้ในงบกําไรขาดทุนตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสญัญาเช่า รายได้ทีÉรับรู้แล้วแต่ยัง

ไม่ถึงกําหนดชําระตามสญัญาเช่าดําเนินงานแสดงไว้เป็น “ลูกหนี Êจากการให้เช่าและบริการ” ณ วันสิ Êนรอบระยะเวลา

รายงาน 

  ส่วนเกินมูลค่าหรือส่วนตํÉากว่ามูลค่าของตราสารหนี Êตัดจําหน่ายตามระยะเวลาทีÉเหลือของตราสารหนี Ê โดยใช้วิธีอัตรา

ดอกเบี ÊยทีÉแท้จริงและถือเป็นสว่นหนึÉงของรายได้ดอกเบี Êย 

 ดอกเบี Êยรับถือเป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานงึถงึอตัราผลตอบแทนทีÉแท้จริง 

  ค่าใช้จ่ายบนัทกึตามเกณฑ์คงค้าง 

6.2 การวัดค่าเงนิลงทุน 

 เงินลงทนุจะรับรู้เป็นสนิทรัพย์ด้วยจํานวนต้นทุนของเงินลงทุน ณ วันทีÉกองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน ต้นทุนของเงินลงทุน

ประกอบด้วยรายจ่ายซื Êอเงินลงทนุและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั Êงสิ ÊนทีÉกองทรัสต์ฯจ่ายเพืÉอให้ได้มาซึÉงเงินลงทนุนั Êน 

 เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

 เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์แสดงด้วยมลูค่ายติุธรรมโดยไม่คิดค่าเสืÉอมราคา ผู้จัดการกองทรัสต์ฯกําหนดราคายุติธรรมของ

เงินลงทุนดังกล่าว ณ วันทีÉในงบการเงินงวดแรกทีÉได้ซื Êออสงัหาริมทรัพย์มาโดยใช้ราคาทุนจากการซื Êออสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าว และจะกําหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันทีÉในงบการเงินงวดถัดไปโดยใช้ราคาประเมินจากผู้

ประเมินราคาอิสระทีÉได้รับความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ ประเมินค่าทรัพย์สินแห่ง

ประเทศไทย (ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบ

บริษัทประเมินมลูค่าทรัพย์สนิและผู้ประเมินหลกั เพืÉอวัตถุประสงค์สาธารณะ) ซึÉงการประเมินราคาจะทําเมืÉอสถานการณ์

ทางเศรษฐกิจเปลีÉยนแปลง แต่อย่างน้อยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนับแต่วันทีÉมีการประเมินราคาเพืÉอลงทุนหรือ

เช่าสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และจัดให้มีการสอบทานการประเมินราคาอย่างน้อยทุกหนึÉงปีนับแต่วันทีÉมีการประเมิน

ราคาครั Êงลา่สดุไปแล้ว 

 กําไรหรือขาดทนุจากการวัดค่าเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ถือเป็นรายการกําไรหรือขาดทุนสทุธิทีÉยังไม่เกิดขึ Êนในงบกําไร

ขาดทนุ 

 เงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 

 เงินลงทนุในตราสารหนี Êในความต้องการของตลาด ซึÉงเป็นเงินลงทุนทีÉมีตลาดซื Êอขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรม

โดยใช้ราคาทีÉคํานวณจากอตัราตอบแทนจากการซื Êอขายครั Êงลา่สดุของวันทีÉวัดค่าเงินลงทุนในสมาคมตลาดตราสารหนี Êไทย 

เงินลงทนุทีÉไม่มีตลาดซื Êอขายคลอ่งรองรับแสดงในราคาทีÉคํานวณจากอัตราผลตอบแทนของบริษัทผู้ เสนอซื Êอเสนอขาย ซึÉง

ผู้จดัการกองทรัสต์ฯพิจารณาแล้วว่าเป็นตัวแทนทีÉดีทีÉสดุของมูลค่ายุติธรรม และกองทรัสต์ฯใช้วิธีราคาทุนตัดจําหน่ายใน         

การกําหนดมลูค่ายติุธรรมของตราสารหนี ÊทีÉจะครบกําหนดภายใน 90 วันนับตั Êงแต่วันทีÉลงทุน กําไรหรือขาดทุนจากการวัด

ค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ถือเป็นรายการกําไรหรือขาดทุนสทุธิทีÉยังไม่เกิดขึ Êนในงบกําไรขาดทุน ราคาทุนของเงินลงทุนทีÉ

จําหน่ายใช้วิธีถวัเฉลีÉยถ่วงนํ Êาหนกั 
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 เงินลงทนุในเงินฝากธนาคาร ตัÌวแลกเงิน และตัÌวสญัญาใช้เงินทีÉไม่สามารถโอนเปลีÉยนมือได้ใช้มูลค่าเงินต้นบวกดอกเบี Êย

ค้างรับจนถงึวนัวดัค่าเงินลงทนุในการกําหนดมลูค่ายติุธรรมซึÉงได้แยกแสดงดอกเบี Êยค้างรับไว้เป็น “ลกูหนี Êจากดอกเบี Êย” ณ 

วนัสิ Êนรอบระยะเวลารายงาน 

 เงินลงทนุในตัÌวสญัญาใช้เงินทีÉสามารถโอนเปลีÉยนมือได้แสดงในราคาทีÉคํานวณจากอัตราผลตอบแทนของบริษัทผู้ เสนอซื Êอ

เสนอขาย ซึÉงผู้จดัการกองทรัสต์ฯพิจารณาแล้วว่าเป็นตวัแทนทีÉดีทีÉสดุของมลูค่ายติุธรรม กําไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงิน

ลงทนุถือเป็นรายการกําไรหรือขาดทนุสทุธิทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนในงบกําไรขาดทนุ 

6.3 ลูกหนี Êจากการให้เช่าและบริการ 

  ลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการแสดงมูลค่าตามจํานวนมูลค่าสทุธิทีÉจะได้รับ กองทรัสต์ฯบันทึกค่าเผืÉอหนี Êสงสัยจะสูญ

สาํหรับผลขาดทนุโดยประมาณทีÉอาจเกิดขึ Êนจากการเก็บเงินจากลกูหนี Êไม่ได้ ซึÉงโดยทัÉวไปพิจารณาจากประสบการณ์การ

เก็บเงินและการวิเคราะห์อายหุนี Ê  

6.4 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชีประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามทีÉ จ่ายจริง เช่น 

ค่าธรรมเนียมในการจัดจําหน่ายหน่วยทรัสต์ ค่าธรรมเนียมการจัดตั Êงกองทรัสต์ฯ และค่าใช้จ่ายอืÉน ๆ ทีÉ เกีÉยวข้องโดยตรง 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีจะทยอยตดัจําหน่ายเป็นค่าใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 

6.5 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวข้องกัน 

  บคุคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวข้องกนักบักองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการทีÉลงทุนในส่วนได้เสียของกองทรัสต์ฯตั Êงแต่ร้อย

ละ 10 ของส่วนได้เสียทั ÊงหมดทีÉมีสิทธิออกเสียง มีอํานาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดย

ทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคมุเดียวกนักบักองทรัสต์ฯ 

 นอกจากนี ÊบุคคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวข้องกันยังหมายรวมถึงบุคคลทีÉมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางอ้อมซึÉงทําให้มี

อิทธิพลอย่างเป็นสาระสําคัญต่อกองทรัสต์ฯ ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ผู้ บริหารสําคัญ กรรมการหรือพนักงานของผู้ จัดการ

กองทรัสต์ฯทีÉมีอํานาจในการวางแผนและควบคมุการดําเนินงานของกองทรัสต์ฯ 

ความสมัพนัธ์ทีÉมีกบับคุคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวข้องกนัมีดงันี Ê 

ชืÉอกิจการ ลกัษณะความสมัพนัธ์ รายละเอียดการทําธุรกรรม 

บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล 

คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) 

- ผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 

- ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

- ได้ทําสญัญาเช่าทีÉดินและอาคาร

โรงงานในฐานะผู้ให้เช่า/ผู้ให้เช่าช่วง 

- ได้ทําสญัญาซื ÊอขายทีÉดินและอาคาร

โรงงานในฐานะผู้ขาย 

- ได้ทําสญัญาแต่งตั Êงผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค จํากดั 

- ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ - ได้ทําสญัญาเช่าทีÉดินและคลงัสนิค้า

ในฐานะผู้ ให้เช่า/ผู้ให้เช่าช่วง 

- ได้ทําสญัญาซื ÊอขายทีÉดินและอาคาร

คลงัสนิค้าในฐานะผู้ขาย 

- ได้ทําสญัญาแต่งตั Êงผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 
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ชืÉอกิจการ ลกัษณะความสมัพนัธ์ รายละเอียดการทําธุรกรรม 

บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ 

จํากดั 

- ผู้จดัการกองทรัสต์ฯ - รับค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ

จากกองทรัสต์ฯ 

- รับค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ

ทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ฯ 

- รับค่าธรรมเนียมพิเศษและค่า

นายหน้าจากกองทรัสต์ฯ 

บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทนุ

รวม บวัหลวง จํากดั 

- ทรัสตี - รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสต์ฯ 

ธนาคารกรุงเทพ  

จํากดั (มหาชน) 

- มีกรรมการเป็นสมาชิกในครอบครัว

เดียวกนักบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์รายใหญ่ 

- รับฝากเงินและให้กองทรัสต์ฯ            

กู้ ยืมเงิน 

6.6 การแบ่งปันส่วนทุน 

 กองทรัสต์ฯบนัทกึลดกําไรสะสม ณ วนัทีÉประกาศจ่ายปันผลเป็นเงินสด 

6.7 สัญญาเช่าระยะยาว 

 สญัญาเช่าสนิทรัพย์ทีÉความเสีÉยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้กับผู้ เช่าถือเป็นสญัญาเช่า

ดําเนินงาน เงินทีÉกองทรัสต์ฯในฐานะผู้ ให้เช่าได้รับภายใต้สัญญาเช่าดําเนินงานจะบันทึกในงบกําไรขาดทุนโดยใช้วิธี

เส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 

6.8 ประมาณการหนี Êสิน 

 กองทรัสต์ฯจะบนัทกึประมาณการหนี Êสนิไว้ในบญัชีเมืÉอภาระผกูพนัซึÉงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้เกิดขึ Êนแล้ว และมี

ความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพืÉอปลดเปลื Êองภาระผูกพันนั Êน และ

กองทรัสต์ฯสามารถประมาณมลูค่าภาระผกูพนันั Êนได้อย่างน่าเชืÉอถือ 

6.9 ภาษีเงนิได้ 

  กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบคุคล เนืÉองจากกองทรัสต์ฯได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบคุคลในประเทศไทย 

7. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีทีÉสําคัญ 

ในการจัดทํางบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผู้จัดการกองทรัสต์ฯจําเป็นต้องใช้     ดุลยพินิจและการ

ประมาณการในเรืÉองทีÉมีความไม่แนน่อนเสมอ การใช้ดลุยพินิจและการประมาณการดงักล่าวนี Êส่งผลกระทบต่อจํานวนเงินทีÉ

แสดงในงบการเงินและต่อข้อมูลทีÉแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลทีÉเกิดขึ Êนจริงอาจแตกต่างไปจากจํานวนที É

ประมาณการไว้ การใช้ดลุยพินิจและการประมาณการทีÉสาํคญัมีดงันี Ê 
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 มูลค่ายุติธรรมของสนิทรัพย์ 

 กองทรัสต์ฯวดัมลูค่าเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทีÉกองทรัสต์ฯได้ลงทนุไว้ ณ วนัทีÉในงบดุลด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยถือพื Êนฐาน

จากมลูค่ายติุธรรมทีÉประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ มลูค่ายติุธรรม หมายถงึ จํานวนเงินทีÉผู้ ซื Êอและผู้ขายตกลงแลกเปลีÉยน

สินทรัพย์กันในขณะทีÉทั Êงสองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลีÉยน และสามารถต่อรองกันได้อย่างเป็นอิสระใน

ลกัษณะของผู้ทีÉไม่มีความเกีÉยวข้องกันกองทรัสต์ฯเห็นว่ามูลค่ายุติธรรมดังกล่าวเหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนทีÉ

กองทรัสต์ฯจะได้รับจริงจากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อาจแตกต่างไปขึ Êนอยู่กบัปัจจยัและเงืÉอนไขต่างๆ ทีÉจะเกิด 

 สัญญาเช่า  

 ในการพิจารณาประเภทของสญัญาเช่าว่าเป็นสญัญาเช่าดําเนินงานหรือสญัญาเช่าทางการเงิน ผู้จัดการกองทรัสต์ฯได้ใช้

ดลุยพินิจในการประเมินเงืÉอนไขและรายละเอียดของสญัญาเพืÉอพิจารณาว่ากองทรัสต์ฯได้โอนหรือรับโอนความเสีÉยงและ

ผลประโยชน์ในสนิทรัพย์ทีÉให้เช่าดงักลา่วแล้วหรือไม่ 

 ค่าเผืÉอหนี Êสงสัยจะสูญของลูกหนี Ê 

 ในการประมาณค่าเผืÉอหนี Êสงสัยจะสูญของลกูหนี Ê ผู้ จัดการกองทรัสต์ฯจําเป็นต้องใช้ดุลยพินิจในการประมาณการผล

ขาดทุนทีÉคาดว่าจะเกิดขึ Êนจากลูกหนี Êแต่ละราย โดยคํานึงถึงประสบการณ์การเก็บเงินในอดีต อายุของหนี ÊทีÉคงค้างและ

สภาวะเศรษฐกิจทีÉเป็นอยู่ในขณะนั Êน เป็นต้น 

มูลค่ายุติธรรมของเครืÉองมือทางการเงนิ 

 ในการประเมินมลูค่ายติุธรรมของเครืÉองมือทางการเงินทีÉไม่มีการซื Êอขายในตลาดและไม่สามารถหาราคาได้ในตลาดซื Êอขาย

คลอ่ง ผู้จดัการกองทรัสต์ฯต้องใช้ดลุยพินิจในการประมาณมูลค่ายุติธรรมของเครืÉองมือทางการเงินดังกล่าว โดยใช้เทคนิค

และแบบจําลองการประเมินมูลค่าซึÉงตัวแปรทีÉใช้ในแบบจําลองได้มาจากการเทียบเคียงกับตัวแปรทีÉมีอยู่ในตลาด โดย

คํานงึถงึสภาพคลอ่ง ข้อมลูความสมัพนัธ์ และการเปลีÉยนแปลงของมลูค่าของเครืÉองมือทางการเงินในระยะยาว 
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8. เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

  

 

สาํหรับปี 

สิ ÊนสดุวนัทีÉ        

31 ธันวาคม    

2558 

สาํหรับรอบ

ระยะเวลาตั Êงแต่วนัทีÉ 

12 ธันวาคม 2557  

ถงึวนัทีÉ  

31 ธันวาคม  

2557 

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ - ราคาทุน   

  เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ต้นปี/งวด 4,228,000 - 

  บวก: ซื Êอในระหว่างปี/งวด 3,159,260 4,228,000 

  เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ปลายปี/งวด 7,387,260 4,228,000 

ขาดทุนสุทธิทีÉยังไม่เกิดขึ Êนจากเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์   

  ขาดทนุสทุธิทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์     ต้นปี/

งวด - - 

   หกั: ขาดทนุสทุธิทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากการประเมินราคา   

  ในระหว่างปี/งวด (126,500) - 

  ขาดทนุสทุธิทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ปลายปี/

งวด (126,500) - 

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ปลายปี/งวด 7,260,760 4,228,000 

 กองทรัสต์ฯมีสญัญาเช่าดําเนินงานทีÉเกีÉยวข้องกับการให้เช่าทีÉดินและคลงัสินค้า อายุของสญัญามีระยะเวลาตั Êงแต่ 2 เดือน 

ถงึ 12 ปี โดยสนิทรัพย์ทีÉให้เช่าตามสญัญาเช่าดําเนินงานดังกล่าว ณ วันทีÉ      31 ธันวาคม 2558 และ 2557 จะก่อให้เกิด

รายได้ค่าเช่าขั ÊนตํÉาในอนาคตดงันี Ê 

 (หน่วย: ล้านบาท) 

 2558 2557 

ภายใน 1 ปี 506 347 

มากกว่า 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 895 696 

มากกว่า 5 ปี 580 312 

  การเปลีÉยนแปลงในบญัชีเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างปี 2558 สรุปได้ดงันี Ê 

(ก) เมืÉอวันทีÉ 1 เมษายน 2558 กองทรัสต์ฯได้ว่าจ้างผู้ ประเมินราคาอิสระประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์โดยวิธีวิเคราะห์รายได้ (Income Approach) ซึÉงกองทรัสต์ฯได้ปรับเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เป็น
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มลูค่ายติุธรรมใหม่เป็นมลูค่า 4,102 ล้านบาท และรับรู้ขาดทุนทีÉยังไม่เกิดขึ Êนจากเงินลงทุนดังกล่าวจํานวน 127 ล้าน

บาท ในงบกําไรขาดทนุสาํหรับปี 2558 

(ข) เมืÉอวนัทีÉ 18 และ 21 ธันวาคม 2558 กองทรัสต์ฯได้ลงทนุเพิÉมในอสงัหาริมทรัพย์โดยทําสญัญา      เช่าช่วงทีÉดิน สญัญา

เช่าทีÉดินและอาคารคลังสินค้าโดยมีอายุสิทธิการเช่า 28 - 30 ปี และสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินและสิÉงปลูกสร้างกับ

บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากัด และบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) ซึÉงเป็นบริษัททีÉ

เกีÉยวข้องกัน โดยมีมูลค่าเงินลงทุนเป็นจํานวนรวม 3,159 ล้านบาท (ราคาประเมินตามวิธีพิจารณาจากรายได้โดยผู้

ประเมินราคาอิสระสองรายเป็นจํานวนรวม 2,956 ล้านบาท และ 2,927 ล้านบาท) โดยมีรายละเอียดการลงทุน

ดงัต่อไปนี Ê 

1) ทีÉดินและอาคารคลงัสนิค้าของบริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากัด พื ÊนทีÉคลงัสินค้าประมาณ 133,282 ตาราง

เมตร เนื ÊอทีÉรวมประมาณ 157 ไร่ โดยแบ่งเป็น 

-  สทิธิการเช่าทีÉดินและกรรมสทิธิ Í ในอาคารคลงัสนิค้า จํานวน 2 คลงั แบ่งเป็น 14 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน 

โลจิสติคส์ พาร์ค บางพล ี1 และ บางพล ี3 

- สทิธิการเช่าช่วงทีÉดินและสทิธิการเช่าอาคารคลงัสนิค้า จํานวน 3 คลงั แบ่งออกเป็น 20 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ 

ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางพล ี1 บางพล ี3 และโครงการไทคอน        โลจิสติคส์ พาร์ค บางนา 

- กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลงัสินค้า จํานวน 1 คลงั  แบ่งออกเป็น 4 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน โลจิ

สติคส์ พาร์ค วงัน้อย 2 

- กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลงัสินค้า จํานวน 1 คลงั แบ่งออกเป็น 4 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน โลจิ

สติคส์ พาร์ค อีสเทริ Í น ซี บอร์ด 1 (บี) 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลงัสินค้า จํานวน 3 คลงั แบ่งออกเป็น 13 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน โลจิ

สติคส์ พาร์ค แหลมฉบงั 2 

- กรรมสิทธิ ÍในทีÉดินและอาคารคลังสินค้า จํานวน 1 คลัง แบ่งออกเป็น 5 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ  โครงการไทคอน โลจิ

สติคส์ พาร์ค พานทอง 1 

- กรรมสทิธิ Í ในอาคารคลงัสนิค้า จํานวน 1 คลงั แบ่งออกเป็น 5 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค 

บางนา  

2) ทีÉดินและอาคารโรงงานของบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) พื ÊนทีÉโรงงานประมาณ 

21,900 ตารางเมตร เนื ÊอทีÉรวมประมาณ 39 ไร่ โดยแบ่งเป็น 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 1 โรง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี Ê 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 1 โรง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ สวนอตุสาหกรรมโรจนะ 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 1 โรง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ 

- สทิธิการเช่าอาคารและกรรมสทิธิ Í ในโรงงาน จํานวน 4 โรง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร 

- สทิธิการเช่าทีÉดิน ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร 

การเปลีÉยนแปลงในบญัชีเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างงวด 2557 สรุปได้ดงันี Ê 

 เมืÉอวนัทีÉ 22 และ 23 ธันวาคม 2557 กองทรัสต์ฯได้ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์โดยทําสญัญาเช่าช่วงทีÉดิน สญัญาเช่าทีÉดินและ

อาคารคลงัสนิค้า โดยมีอายุสิทธิการเช่า 28 - 30 ปี และสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินและสิÉงปลกูสร้างกับบริษัท ไทคอน โลจิ

สติคส์ พาร์ค จํากดั และบริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) ซึÉงเป็นบริษัททีÉเกีÉยวข้องกัน โดยมีมูลค่า
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การลงทนุรวม 4,228 ล้านบาท (ราคาประเมินตามวิธีพิจารณาจากรายได้โดยผู้ประเมินราคาอิสระสองรายเป็นจํานวนรวม 

3,866 ล้านบาท และ 3,900 ล้านบาท) โดยมีรายละเอียดการลงทนุดงัต่อไปนี Ê 

1) ทีÉดินและอาคารคลงัสนิค้าของบริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากัด พื ÊนทีÉคลงัสินค้าประมาณ 160,523 ตารางเมตร 

เนื ÊอทีÉรวมประมาณ 205 ไร่ โดยแบ่งเป็น 

-  สทิธิการเช่าทีÉดินและกรรมสทิธิ Í ในอาคารคลงัสนิค้า จํานวน 1 คลงั แบ่งเป็น 4 ยนูิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน โลจิ

สติคส์ พาร์ค บางนา 

- สทิธิการเช่าช่วงทีÉดินและสทิธิการเช่าอาคารคลงัสนิค้า จํานวน 5 คลงั แบ่งออกเป็น 9 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไท

คอน โลจิสติคส์ พาร์ค บางพล ี1 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลงัสนิค้า จํานวน 2 คลงั แบ่งออกเป็น 4 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค อีสเทิร์น ซีบอร์ด 2 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลงัสนิค้า จํานวน 3 คลงั แบ่งออกเป็น 5 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค ศรีราชา 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลงัสนิค้า จํานวน 2 คลงั แบ่งออกเป็น 2 ยูนิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ โครงการ ไทคอน โลจิสติคส์ 

พาร์ค แหลมฉบงั 2 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารคลงัสนิค้า จํานวน 1 คลงั แบ่งออกเป็น 1 ยนูิต ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ            สวนอุตสาหกรรมโรจ

นะ (ปราจีนบรีุ) 

2)    ทีÉดินและอาคารโรงงานของบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) พื ÊนทีÉโรงงานประมาณ 54,000 

ตารางเมตร เนื ÊอทีÉรวมประมาณ 101.5 ไร่ โดยแบ่งเป็น 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 2 โรง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี Ê 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 11 โรง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอตุสาหกรรมปิÉ นทอง 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 4 โรง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอตุสาหกรรมบ้านหว้า (ไฮเทค) 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 1 โรง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ สวนอตุสาหกรรมโรจนะ 

- กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินและอาคารโรงงาน จํานวน 2 โรง ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉ นิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ 
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9. เงนิฝากธนาคาร 

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 และ 2557 กองทรัสต์ฯมีเงินฝากธนาคารดงันี Ê 

ธนาคาร เงินต้น (พนับาท) อตัราดอกเบี Êยต่อปี (%) 

 2558 2557 2558 2557 

เงินสด 5 -   

เงินฝากธนาคาร     

 ออมทรัพย์     

 ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 2,252 223,744 0.38 0.75 

 กระแสรายวนั     

 ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 1,039 - - - 

รวมเงินฝากธนาคาร 3,291 223,744   

รวม 3,296 223,744   
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10. ลูกหนี Êจากการให้เช่าและบริการ 

 ยอดคงเหลอืของลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการ ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 และ 2557 แยกตามอายุหนี ÊทีÉคงค้างนับจาก

วนัทีÉถงึกําหนดชําระได้ดงันี Ê 

          (หน่วย: พนับาท) 

 2558 2557 

อายหุนี Êค้างชําระ   

ยงัไม่ถึงกําหนดชําระ 260 - 

ค้างชําระ   

 ไม่เกิน 3 เดือน 21,740 1,752 

   3 - 6 เดือน 5,304 - 

รวม 27,304 1,752 

ลกูหนี Êตามสญัญาเช่าดําเนินงานทีÉยงัไม่เรียกชําระ 19,259 452 

หกั: ค่าเผืÉอหนี Êสงสยัจะสญู (1,003) - 

ลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการ - สทุธิ 45,560 2,204 
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11. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

                  (หน่วย: พนับาท) 

  

 

สาํหรับปี 

สิ ÊนสดุวนัทีÉ         

31 ธันวาคม  2558 

สาํหรับรอบระยะเวลา

ตั Êงแต่วนัทีÉ  

12 ธันวาคม 2557     

ถงึวนัทีÉ 31 ธันวาคม  

2557 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชีต้นปี/งวด 42,687 - 

บวก: เพิÉมขึ Êนในระหว่างปี/งวด 31,551 43,480 

หกั: ตดัจําหน่ายระหว่างปี/งวด (12,479)  (793) 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชีปลายปี/งวด 61,759 42,687 

 

12. เงนิกู้ยืมระยะยาว 

         (หน่วย: พนับาท) 

  อตัราดอกเบี Êย    

เงินกู้    (ร้อยละต่อปี) การชําระคืน 2558 2557 

1  MLR ปรับลดด้วย

อตัรา 

   ตามทีÉระบใุน

สญัญา 

ชําระคืนเงินต้นเป็นราย 6 เดือน จํานวนรวม 6 

งวด ซึÉงจะเริÉมชําระคืนเงินต้นงวดแรกในเดือน

ธันวาคม 2564 และจะต้องชําระคืนทั Êงหมด

ภายในเดือนมิถนุายน 2567 

860,000 860,000 

2  MLR ปรับลดด้วย

อตัรา 

   ตามทีÉระบใุน

สญัญา 

ชําระคืนเงินต้นเป็นราย 6 เดือน จํานวนรวม 6 

งวด ซึÉงจะเริÉมชําระคืนเงินต้นงวดแรกในเดือน 

ธันวาคม 2565 และจะต้องชําระคืนทั Êงหมด

ภายในเดือนมิถนุายน 2568 

959,000 

 

 

 

- 

 

 

 

รวมเงินกู้ ยืมระยะยาว 1,819,000 860,000 

 กองทรัสต์ฯได้เบิกเงินกู้ ยืมเงินระยะยาวจากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) เพืÉอใช้ในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ ณ 

วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 กองทรัสต์ฯมีวงเงินกู้ ยืมระยะยาวตามสญัญาเงินกู้ทีÉยังมิได้เบิกใช้เป็นจํานวน 536 ล้านบาท 

(2557: 490 ล้านบาท) 
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 เงินกู้ ยืมระยะยาวข้างต้นเป็นเงินกู้ ยืมทีÉไม่มีหลกัประกนั และสญัญาเงินกู้ดงักลา่วกําหนดเงืÉอนไขเป็นการทัÉวไป เช่น กําหนด

อัตราของภาระหนี Êรวมต่อมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ การละเว้นการกู้ ยืม ก่อหนี Ê หรือก่อภาระผูกพันต่อบุคคลอืÉน 

การจําหน่ายจ่ายโอนอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า เป็นต้น 

13. ทุนจดทะเบียน 

รายการเคลืÉอนไหวของทนุทีÉได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์สรุปได้ดงันี Ê 

 

จํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉ

จดทะเบียน

ออกจําหน่ายและชําระ

แล้ว อตัราหน่วยละ รวม 

 (หน่วย) (บาท) (พนับาท) 

ยอดคงเหลอื ณ วนัทีÉ 12 ธันวาคม 2557 

   (วนัจดัตั Êงกองทรัสต์) 

 

- 

 

- - 

หน่วยทรัสต์ทีÉเสนอขายครั Êงแรก 
342,500,000 10.0000 3,425,000 

ยอดคงเหลอื ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2557 
342,500,000  3,425,000 

    

ยอดคงเหลอื ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2558 
342,500,000 10.0000 3,425,000 

การลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ครั ÊงทีÉ 1 
- (0.1934) (66,240) 

การลดมูลค่าหน่วยทรัสต์ครั ÊงทีÉ 2 
- (0.1743) (59,697) 

เพิÉมทนุในระหว่างปี 
224,300,000 10.0000 2,243,000 

ยอดคงเหลอื ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 
566,800,000  5,542,063 

 เมืÉอวันทีÉ 12 ธันวาคม 2557 ผู้จัดการกองทรัสต์ฯได้จัดตั Êงกองทรัสต์ฯขึ Êนตาม พรบ. ทรัสต์เพืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 

2550 โดยมีทนุจํานวน 342.5 ล้านหน่วย มลูค่าทีÉตราไว้หน่วยละ 10 บาท คิดเป็นทุนทั Êงสิ Êน 3,425 ล้านบาท ทั Êงนี Êกองทรัสต์

ฯได้เรียกชําระเงินทุนดังกล่าวทั Êงจํานวนและได้แจ้งการเรียกชําระเงินทุนดังกล่าวต่อสํานักงานคณะกรรมการกํากับ

หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์แล้ว 

 เมืÉอวันทีÉ 6 สิงหาคม 2558 ทีÉประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ได้อนุมัติให้มีการลดทุนจดทะเบียนของ

กองทรัสต์ฯ โดยลดมลูค่าของหน่วยทรัสต์ในอตัรา 0.1934 บาทต่อหน่วยทรัสต์     คิดเป็นจํานวนทั Êงสิ Êน 66.2 ล้านบาท ซึÉงมี

การทนุคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวันทีÉ 4 กันยายน 2558 ทั Êงนี Êผู้ จัดการกองทรัสต์ฯได้แจ้งการลดทุนจดทะเบียนดังกล่าว

กบัสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์แล้ว 
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 เมืÉอวันทีÉ 30 ตุลาคม 2558 ทีÉประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ได้อนุมัติให้มีการลดทุนจดทะเบียนของ

กองทรัสต์ฯ โดยลดมลูค่าของหน่วยทรัสต์ในอตัรา 0.1743 บาทต่อหน่วยทรัสต์      คิดเป็นจํานวนทั Êงสิ Êน 59.7 ล้านบาท ซึÉง

มีการจ่ายทนุคืนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในวนัทีÉ 30 พฤศจิกายน 2558 ทั Êงนี Êผู้จัดการกองทรัสต์ฯได้แจ้งการลดทุนจดทะเบียน

ดงักลา่วกบัสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์แล้ว 

 ในช่วงวนัทีÉ 30 พฤศจิกายน 2558 ถงึวนัทีÉ 15 ธันวาคม 2558 กองทรัสต์ฯได้เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมทุนโดยจัดสรรให้แก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์เดิมและประชาชนทัÉวไปจํานวนรวม 224.3 ล้านหน่วย ในราคาหน่วยละ 10 บาท คิดเป็นจํานวนรวม 2,243 

ล้านบาท และในวนัทีÉ 17 ธันวาคม 2558     กองทรัสต์ฯได้รับชําระค่าหน่วยทรัสต์เพิÉมทนุดงักลา่วแล้วทั Êงจํานวน และได้แจ้ง

การเพิÉมหน่วยทรัสต์ชําระแล้วกบัสาํนกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ โดยตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์เพิÉมทนุของกองทรัสต์ฯเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนและให้เริÉมซื Êอขายได้ตั Êงแต่วันทีÉ 25 ธันวาคม 

2558 

14. กําไรสะสม 

             (หน่วย: พนับาท) 

  

 

สาํหรับปี 

สิ ÊนสดุวนัทีÉ        31 

ธันวาคม    2558 

สาํหรับรอบระยะเวลา

ตั Êงแต่วนัทีÉ 12 ธันวาคม 

2557  ถงึวนัทีÉ  

31 ธันวาคม  

2557 

รายได้จากการลงทนุสทุธิสะสม 7,973 - 

กําไรสะสมต้นปี/งวด 7,973 - 
บวก: การเพิÉมขึ Êนในสนิทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน 

 ในระหว่างปี/งวด 160,263 7,973 

หกั: การแบ่งปันสว่นทนุให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในระหว่างปี/งวด (108,984) - 

กําไรสะสมปลายปี/งวด 59,252 7,973 

15. การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

 ในระหว่างปี กองทรัสต์ฯได้จ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงาน ดงันี Ê 

วนัทีÉประกาศจ่าย สาํหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 

  (บาท) (พนับาท) 

14 พฤษภาคม 2558 1 มกราคม 2558 - 31 มีนาคม 2558  0.2175 74,494 

    และกําไรสะสม   
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30 ตลุาคม 2558 1 กรกฎาคม 2558 - 30 กนัยายน 2558 0.0370 12,673 

    และกําไรสะสม   

30 ตลุาคม 2558 1 ตลุาคม 2558 - 31 ตลุาคม 2558 0.0637 21,817 

    และกําไรสะสม   

รวมประโยชน์ตอบแทนสําหรับปี 2558 0.3182 108,984 

16. ค่าใช้จ่าย 

 ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียนมีรายละเอียดดงันี Ê 

ค่าใช้จ่าย อตัราร้อยละ 

1. ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์   

-  ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ

กองทรัสต์ฯ 

0.25 ต่อปีของมลูค่าสนิทรัพย์รวมของกองทรัสต์ฯ 

- ค่าธรรมเนียมบริหารจดัการทรัพย์สนิ

หลกัของกองทรัสต์ฯ 

2.0 ต่อปีของรายได้สทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญา

บริการสําหรับทรัพย์สนิในสว่นอาคารคลงัสนิค้า 

 4.0 ต่อปีของรายได้สทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญา

บริการสําหรับทรัพย์สนิในสว่นอาคารโรงงาน 

-  ค่าธรรมเนียมพิเศษ 0.00-10.50 ต่อปีของกําไรสทุธิจากการดําเนินงานการของ

กองทรัสต์ฯในสว่นอาคารคลงัสนิค้า 

 0.00-19.50 ต่อปีของกําไรสทุธิจากการดําเนินงานการของ

กองทรัสต์ฯในสว่นอาคารโรงงาน 

- ค่านายหน้าในการจดัหาผู้ เช่า         

รายย่อยรายใหม่ 

ตามสดัส่วนตามระยะเวลาทําสญัญาเช่าและ

สญัญาบริการของผู้ เช่ารายย่อยรายใหม่ แต่ไม่

เกิน 3 เดือนของอตัราค่าเช่าและบริการ  

- ค่านายหน้าในการซื Êอ/ขาย/โอนสทิธิ

การเช่า/รับโอนสทิธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ 

3.0 ของมลูค่าการซื Êอ/ขาย/โอนสทิธิการเช่า/รับโอน

สทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  

2. ค่าธรรมเนียมทรัสตี 0.09875 ต่อปีของมลูค่าสนิทรัพย์สทุธิของกองทรัสต์ฯ 
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ค่าใช้จ่าย อตัราร้อยละ 

3. ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามทีÉจ่ายจริงแต่ไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปีของ

มลูค่าสนิทรัพย์สทุธิของกองทรัสต์ฯ 

 ค่าธรรมเนียมข้างต้นจะคํานวณเป็นรายเดือนและชําระโดยตดัจากบญัชีของกองทรัสต์ฯเป็นรายเดือน 

 ค่าใช้จ่ายในการดําเนินโครงการประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ Êนสําหรับกองทรัสต์ฯ เช่นค่าใช้จ่ายในการจัดตั Êงกองทรัสต์ฯ 

ค่าสาธารณูปโภค ค่าประกันภัย ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าไปรษณียากร ตลอดจนค่าใช้จ่ายต่างๆทีÉเกิดขึ Êนตามกฎหมาย

และอืÉนๆ ตามทีÉจ่ายจริง 

17. รายรับจากการรับประกันการมีผู้เช่า 

 บริษัท ไทคอน โลจิสติคส์ พาร์ค จํากดั และบริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน จํากัด (มหาชน) ในฐานะผู้ รับบริหาร

อสงัหาริมทรัพย์จากผู้จดัการกองทรัสต์ฯ ได้ตกลงรับประกนัการมี      ผู้ เช่า สาํหรับทรัพย์สนิเฉพาะรายการทีÉว่างจากการมีผู้

เช่า ณ วนัทีÉทรัสต์ได้จดทะเบียนรับโอนกรรมสทิธิ Í หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว หรือผู้ เช่ารายย่อยได้ใช้สิทธิตาม

สญัญาเช่าในการย้ายออกจากอสงัหาริมทรัพย์ทีÉเช่า โดยจะชดเชยรายได้ให้แก่กองทรัสต์ฯตามอัตราค่าเช่าและค่าบริการ

ของผู้ เช่ารายย่อยรายล่าสดุทีÉเช่าทรัพย์สินดังกล่าว จนกว่าผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะสามารถหาผู้ เช่ารายย่อยได้ และผู้

เช่ารายย่อยเริÉมชําระค่าเช่าและบริการแล้ว หรือจนกว่าจะสิ Êนสดุระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันทีÉกองทรัสต์ฯเข้าลงทุนครั Êง

แรกในทรัพย์สนิดงักลา่ว  

18. รายการธุรกิจกับกิจการทีÉเกีÉยวข้องกัน 

 ในระหว่างปี/งวด กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจทีÉสําคัญกับกิจการทีÉเกีÉยวข้องกัน รายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเงืÉอนไข

ทางการค้าและเกณฑ์ตามทีÉตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ฯและบุคคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวข้องกันเหล่านั Êน ซึÉงเป็นไปตามปกติ

ธุรกิจโดยสามารถสรุปได้ดงันี Ê 

   (หนว่ย: พนับาท)

 

สําหรับปีสิ Êนสดุ

วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2558 

สําหรับรอบ

ระยะเวลาตั Êงแต่

วนัทีÉ 12 ธนัวาคม 

2557 ถึงวนัทีÉ               

31 ธนัวาคม 

 2557  นโยบายการกําหนดราคา 

บริษัท ไทคอน โลจสิตคิส์ พาร์ค จาํกัด    

รายรับจากการรับประกันการมีผู้เช่า 35,079 1,251 ตามทีÉระบใุนสญัญาแต่งตั Êงผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 17) 

ซื Êอเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 2,591,731 2,838,000 ใกล้เคียงราคาประเมิน (หมายเหตุ 8) 

ค่าเช่าจ่าย 7,431 - ตามทีÉระบใุนสญัญา 

ค่าบริการส่วนกลาง 2,876 - ตามทีÉระบใุนสญัญา 
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   (หนว่ย: พนับาท)

 

สําหรับปีสิ Êนสดุ

วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2558 

สําหรับรอบ

ระยะเวลาตั Êงแต่

วนัทีÉ 12 ธนัวาคม 

2557 ถึงวนัทีÉ               

31 ธนัวาคม 

 2557  นโยบายการกําหนดราคา 

ค่าซอ่มแซมและบํารุงรักษา 1,320 - ตามอตัราทีÉจ่ายจริง 

บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน จาํกัด (มหาชน)   

รายรับจากการรับประกันการมีผู้เช่า 6,246 138 ตามทีÉระบใุนสญัญาแต่งตั Êงผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 17) 

ซื Êอเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 567,529 1,390,000 ใกล้เคียงราคาประเมิน (หมายเหตุ 8) 

ค่าบริการส่วนกลาง 51 - ตามทีÉระบใุนสญัญา 

ค่าซอ่มแซมและบํารุงรักษา 585 - ตามอตัราทีÉจ่ายจริง 

บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จาํกัด    

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 44,410 1,505 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 16 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวม บัวหลวง จาํกดั   

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 3,694 193 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 16 

ธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน)     

ดอกเบี Êยรับ 359 1,389 อตัราตลาด 

ค่าธรรมเนียมการจดัจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ 17,237 34,600 มูลค่าตามสญัญา 

ค่าทีÉปรึกษาทางการเงิน 5,196 5,196 มูลค่าตามสญัญา 

ดอกเบี Êยจ่าย 38,423 954 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12 

 ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯและบริษัททีÉเกีÉยวข้องกนั ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 และ 2557 มีรายละเอียดดงันี Ê 
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(หน่วย: พนับาท) 

 2558 2557 

บริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุนรวม บัวหลวง จาํกัด   

 ค่าธรรมเนียมทรัสตีค้างจ่าย 503 199 

บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จํากัด   

 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย 4,904 1,550 

 เจ้าหนี ÊอืÉน -         557 

   

บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชัÉน จาํกัด (มหาชน)   

 ลกูหนี ÊอืÉน - 1,837 

 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 275 - 

บริษัท ไทคอน โลจสิติคส์ พาร์ค จาํกัด   

 ลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการ 1,792 - 

 ลกูหนี ÊอืÉน - 6,550 

 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 2,921 - 

ธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน)   

 ดอกเบี Êยค้างรับ 109 451 

 เงินกู้ ยืมระยะยาว 1,819,000 860,000 

 ค่าธรรมเนียมการจดัจําหน่ายหน่วยทรัสต์ค้างจ่าย 17,747 35,625 

 ค่าทีÉปรึกษาทางการเงินค้างจ่าย 5,350 5,350 

 ดอกเบี Êยค้างจ่าย 312 212 

เงินกู้ ยืมจากกิจการทีÉเกีÉยวข้องกนั 

ยอดคงค้างของเงินกู้ ยืมระหว่างกองทรัสต์ฯและกิจการทีÉเกีÉยวข้องกัน ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2558 และการเคลืÉอนไหวของ

เงินกู้ ยืมดงักลา่วมีรายละเอียดดงันี Ê  
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 (หน่วย: พนับาท) 

 

 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 

ยอดคงเหลอื          

ณ วนัทีÉ                  

31 ธันวาคม 2557 
เพิÉมขึ Êน 

ระหว่างปี 

ลดลง 

ระหว่างปี 

ยอดคงเหลอื         

ณ วนัทีÉ                

31 ธันวาคม 2558 

ธนาคารกรุงเทพ 

จํากดั (มหาชน) 860,000 959,000 - 1,819,000 

19. ข้อมูลเกีÉยวกับการซื Êอขายเงนิลงทุน 

 กองทรัสต์ฯได้ซื Êอเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในระหว่างปีโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนในตัÌว

สญัญาใช้เงินเป็นจํานวนเงิน 3,418 ล้านบาท (2557: 4,228 ล้านบาท) โดยคิดเป็นร้อยละ 94.99 (2557: ร้อยละ 123.43) 

ต่อมลูค่าสนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลีÉยระหว่างปี 

20. ภาระผูกพัน 

20.1 กองทรัสต์ฯมีภาระผกูพนัทีÉจะต้องจ่ายค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน

ตามเกณฑ์และเงืÉอนไขทีÉกลา่วไว้ในหมายเหต ุ16 

20.2  ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 และ 2557 กองทรัสต์ฯมีจํานวนเงินขั ÊนตํÉาทีÉต้องจ่ายในอนาคตภายใต้สญัญาเช่าช่วงทีÉดินทีÉบอก

เลกิไม่ได้ ดงันี Ê 

 (หน่วย: ล้านบาท) 

 2558 2557 

จ่ายชําระ   

ภายใน 1 ปี 8.0 7.4 

มากกว่า 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 34.2 32.1 

มากกว่า 5 ปี 268.0 267.7 

21. ข้อมูลทางการเงนิจาํแนกตามส่วนงาน 

 ข้อมูลส่วนงานดําเนินงานทีÉนําเสนอนี Êสอดคล้องกับรายงานภายในของกองทรัสต์ฯ ทีÉผู้ มีอํานาจตัดสินใจสงูสดุด้านการ

ดําเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสมํÉาเสมอ เพืÉอใช้ในการตดัสนิใจในการจัดสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและประเมินผล

การดําเนินงานของสว่นงาน  

 กองทรัสต์ฯดําเนินธุรกิจหลกัในสว่นงานดําเนินงานทีÉรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และดําเนิน

ธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯประเมินผลการปฏิบัติงานของส่วนงานโดยพิจารณาจากกําไรหรือ
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ขาดทนุจากการดําเนินงานซึÉงวดัมลูค่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกบัทีÉใช้ในการวดักําไรหรือขาดทนุจากการดําเนินงานและสินทรัพย์

ในงบการเงิน ดงันั Êน รายได้ กําไรจากการดําเนินงาน และสินทรัพย์ทีÉแสดงอยู่ในงบการเงิน จึงถือเป็นการรายงานตามส่วน

งานดําเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แล้ว 

 ในปี 2558 กองทรัสต์ฯมีรายได้จากลกูค้ารายใหญ่จํานวนสองราย เป็นจํานวนเงินประมาณ                91 ล้านบาท ซึÉงมา

จากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ (ในงวดปี 2557 กองทรัสต์ฯมีรายได้จากลกูค้า   รายใหญ่จํานวนหนึÉงรายเป็นจํานวนเงิน

ประมาณ 1 ล้านบาท) 

22. เครืÉองมือทางการเงนิ 

22.1 นโยบายการบริหารความเสีÉยง 

 เครืÉองมือทางการเงินทีÉสําคัญของกองทรัสต์ฯตามทีÉนิยามอยู่ในมาตรฐานการบัญชีฉบับทีÉ 107    “การแสดงรายการและ

การเปิดเผยข้อมลูสาํหรับเครืÉองมือทางการเงิน” ประกอบด้วยเงินลงทนุ             ในหลกัทรัพย์ เงินฝากธนาคาร ลกูหนี Êจาก

การให้เช่าและบริการ ลกูหนี Êจากดอกเบี Êย ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย และเงินกู้ ยืมระยะยาว กองทรัสต์ฯมีความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกับ

เครืÉองมือทางการเงินดงักลา่ว และ           มีนโยบายการบริหารความเสีÉยงดงันี Ê 

ความเสี É ยงด้านการให้สินเชื É อ 

กองทรัสต์ฯมีความเสีÉยงด้านการให้สินเชืÉอทีÉเกีÉยวเนืÉองกับลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการ             ผู้จัดการกองทรัสต์ฯ

ควบคมุความเสีÉยงนี Êโดยการกําหนดให้มีการเรียกเก็บเงินมัดจําค่าเช่าจากลกูค้าของกองทรัสต์ฯ เพืÉอเป็นประกันในกรณีทีÉ

กองทรัสต์ฯไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ นอกจากนั Êนการให้สนิเชืÉอของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจกุตวั เนืÉองจากกองทรัสต์ฯมีฐาน

ของลกูค้าทีÉหลากหลายและมีอยู่จํานวนมากราย ซึÉงมีความสามารถในการชําระหนี ÊทีÉดี ดังนั Êนกองทรัสต์ฯจึงไม่คาดว่าจะ

ได้รับความเสียหายจากการเรียกชําระหนี Êดังกล่าว จํานวนเงินสงูสุดทีÉกองทรัสต์ฯอาจต้องสญูเสียจากการให้สินเชืÉอคือ

มลูค่าตามบญัชีของลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการทีÉแสดงอยู่ในงบดลุ 

ความเสี É ยงจากอัตราดอกเบี Ê ย 

กองทรัสต์ฯมีความเสีÉยงจากอตัราดอกเบี ÊยทีÉสําคัญอันเกีÉยวเนืÉองกับเงินฝากธนาคาร และเงินกู้ ยืมระยะยาว สินทรัพย์และ

หนี Êสนิทางการเงินสว่นใหญ่มีอตัราดอกเบี Êยปรับขึ Êนลงตามราคาตลาด 

สนิทรัพย์และหนี ÊสนิทางการเงินทีÉสาํคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบี Êย และสําหรับสินทรัพย์และหนี Êสินทางการเงิน

ทีÉมีอตัราดอกเบี ÊยคงทีÉสามารถแยกตามวนัทีÉครบกําหนด หรือ วนัทีÉมีการกําหนดอัตราดอกเบี Êยใหม่ (หากวันทีÉมีการกําหนด

อตัราดอกเบี Êยใหม่ถงึก่อน) ได้ดงันี Ê  
 

 (หนว่ย: ล้านบาท) 

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 

 อตัรา อตัราดอกเบี Êย    

 ดอกเบี ÊยคงทีÉ ปรับขึ Êนลงตาม ไม่มีอตัรา  อตัรา 

 ภายใน 1 ปี ราคาตลาด ดอกเบี Êย รวม ดอกเบี Êย 
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     (ร้อยละต่อปี) 

สนิทรัพย์ทางการเงิน      

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 310 - - 310 1.40 - 2.00 

เงินฝากธนาคาร - 2 1 3 0.38 

ลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการ - - 46 46 - 

ลกูหนี ÊอืÉน - - 3 3 - 

 310 2 50 362  

หนี Êสนิทางการเงิน      

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย - - 40 40 - 

เงินกู้ ยืมระยะยาว - 1,819 - 1,819 4.25 

 - 1,819 40 1,859  

 

 (หนว่ย: ล้านบาท) 

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2557 

 อตัรา อตัราดอกเบี Êย    

 ดอกเบี ÊยคงทีÉ ปรับขึ Êนลงตาม ไม่มีอตัรา  อตัรา 

 ภายใน 1 ปี ราคาตลาด ดอกเบี Êย รวม ดอกเบี Êย 

     (ร้อยละต่อปี) 

สนิทรัพย์ทางการเงิน      

เงินฝากธนาคาร - 224 - 224 0.75 

ลกูหนี Êจากการให้เช่าและบริการ - - 2 2 - 

ลกูหนี ÊอืÉน - - 8 8 - 

 - 224 10 234  

หนี Êสนิทางการเงิน      

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย - - 49 49 - 

เงินกู้ ยืมระยะยาว - 860 - 860 4.50 
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 (หนว่ย: ล้านบาท) 

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2557 

 อตัรา อตัราดอกเบี Êย    

 ดอกเบี ÊยคงทีÉ ปรับขึ Êนลงตาม ไม่มีอตัรา  อตัรา 

 ภายใน 1 ปี ราคาตลาด ดอกเบี Êย รวม ดอกเบี Êย 

 - 860 49 909  

22.2 มูลค่ายุติธรรมของเครืÉองมือทางการเงนิ 

 มลูค่ายติุธรรม หมายถงึ จํานวนเงินทีÉผู้ ซื Êอและผู้ขายตกลงแลกเปลีÉยนสินทรัพย์กันในขณะทีÉทั Êงสองฝ่ายมีความรอบรู้ และ

เต็มใจในการแลกเปลีÉยนและสามารถต่อรองราคากันได้อย่างเป็นอิสระในลกัษณะทีÉไม่มีความเกีÉยวข้องกัน วิธีการกําหนด

มลูค่ายติุธรรมขึ Êนอยู่กบัลกัษณะของเครืÉองมือทางการเงิน มูลค่ายุติธรรมจะกําหนดจากราคาตลาดล่าสดุ หรือกําหนดขึ Êน

โดยใช้เกณฑ์การวดัมลูค่าทีÉเหมาะสม  

 เนืÉองจากสนิทรัพย์และหนี Êสนิทางการเงินสว่นใหญ่ของกองทรัสต์ฯจดัอยู่ในประเภทระยะสั Êน และหนี Êสินทางการเงิน ซึÉงเป็น

เงินกู้ ยืมระยะยาวคิดดอกเบี Êยปรับขึ Êนลงตามอัตราตลาด ดังนั Êนกองทรัสต์ฯจึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และ

หนี Êสนิทางการเงินใกล้เคียงกบัมลูค่าตามบญัชีทีÉแสดงในงบดลุ  

23. การบริหารจดัการทุน  

 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ฯในการบริหารทางการเงินของกองทรัสต์ฯคือการดํารงไว้ซึÉงความสามารถในการดําเนินงาน

อย่างต่อเนืÉอง และการดํารงไว้ซึÉงโครงสร้างของทุนทีÉเหมาะสมเพืÉอให้สามารถให้ผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตาม

เงืÉอนไขการจดัตั Êงกองทรัสต์ฯ 

24. เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 

 เมืÉอวันทีÉ 23 กุมภาพันธ์ 2559 ทีÉประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ฯมีมติอนุมัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

สาํหรับผลการดําเนินงานตั Êงแต่วนัทีÉ 1 พฤศจิกายน 2558 ถงึวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 และกําไรสะสมให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ในอตัราหน่วยละ 0.0940 บาท รวมเป็นเงินทั Êงสิ Êน 53.28 ล้านบาท โดยกําหนดจ่ายประโยชน์ตอบแทนในวันทีÉ 22 มีนาคม 

2559 

25. การอนุมัติงบการเงนิ 

 งบการเงินนี Êได้รับการอนมุติัให้ออกโดยกรรมการผู้ มีอํานาจของผู้จดัการกองทรัสต์ฯเมืÉอวนัทีÉ 23 กมุภาพนัธ์ 2559 
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