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สารจากผู้จดัการกองทรสัต์ 

 

แม้ว่าปี 2564 จะยังเป็นปีที่ทัว่โลกต้องเผชิญกับ

ความท้าทายจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 ซึ่งส่งผล

ต่อภาวะเศรษฐกจิทัว่ทัง้โลก ทีม่กีารชะลอตวัลงเป็นอย่างมาก 

อย่างไรกต็ามในปีทีผ่่านมากถ็อืเป็นอกีปีหนึ่งทีก่องทรสัต์เพื่อ

การลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เหมราช (vกองทรสัต์ 

HREITw�  สามารถตอกย ้าความมัน่คงของผลการด าเนินงาน ที่

สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาเพิม่เตมิไดอ้ย่างต่อเน่ือง อกีทัง้

ยงัคงรกัษาฐานผู้เช่ารายเดิมไว้ได้เป็นส่วนมาก ท าให้ในปี 

2564 กองทรสัต์ HREIT ยงัคงรกัษาอตัราการเช่าพื้นที่ได้สูง

กว่ารอ้ยละ 90 เนื่องดว้ยความพรอ้มของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ 

HREIT ที่มที ัง้โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า (Ready Built Factory) 

และคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า (Ready Built Warehouse) ที่

สามารถตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าในการเขา้มาด าเนิน

ธุรกจิไดใ้นระยะเวลาอนัรวดเรว็ พรอ้มรบักบัความตอ้งการของ

นักลงทุนจากประเทศจีนที่เพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคญัในช่วงที่

ผ่านมา ซึง่เป็นผลจากการยา้ยฐานการผลติของผูป้ระกอบการ

จากประเทศจนีมายงัต่างประเทศมากยิง่ขึน้ โดยประเทศไทย

ยงัถอืเป็นเป้าหมายการลงทุนที่ส าคญัของผู้ประกอบการจาก

ต่างประเทศ ด้วยท าเลที่ตัง้ที่มศีกัยภาพและความพร้อมของ

โครงสรา้งพื้นฐานโดยรวม ทัง้นี้ เน่ืองดว้ยสถานทีต่ัง้ทรพัย์สนิ

ของกองทรสัต ์HREIT นัน้ส่วนใหญ่อยู่ในพื้นทีโ่ครงการพฒันา

ระเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก หรอื EEC ซึง่เป็นท าเล

ที่มีศักยภาพในการขยายตัวทางเศรษฐกิจสูง ที่ได้รับการ

สนับสนุนจากทางภาครัฐ ยิ่งเป็นปัจจัยสนับสนุนให้ผล

ด าเนินงานกองทรสัต ์HREIT มคีวามแขง็แกร่งมากยิง่ขึน้ ในปี 

2564 กองทรัสต์ HREIT มีผลประกอบการที่มัน่คง โดยมี

รายไดร้วมเท่ากบั 764 ลา้นบาท และรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ

เท่ากับ 565 ล้านบาท ซึ่งกองทรัสต์  HREIT สามารถให้

ผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยอย่างสม ่ าเสมอ  โดยได้จ่ าย

ผลประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์  

HREIT ในรูปแบบเงินปันผลจ านวน 4 ครัง้ รวมเป็นเงิน

ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยเท่ากบั 0.6952 บาท  

บริษทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจ

เม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ ใคร่ขอขอบคุณ

ท่านผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ HREIT ทุกท่านทีไ่ดม้อบ

ความไว้วางใจให้กบับริษัทฯ ในการจดัการบริหารเงินลงทุน

ของท่าน บรษิัทฯ ยงัคงให้ความส าคญัต่อนโยบายการลงทุน

เพิม่เติมอย่างต่อเนื่องเพื่อให้กองทรสัต์ HREIT มกีารเติบโต

อย่างมัน่คงและยัง่ยนื และยงัคงมุ่งมัน่ทีจ่ะบรหิารจดัการอย่าง

เต็มความสามารถเพื่อสร้างผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์ย่างสม ่าเสมอ 

 

 

ขอแสดงความนับถือ 
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ด าเนินงานกองทรสัต ์HREIT มคีวามแขง็แกร่งมากยิง่ขึน้ ในปี 

2564 กองทรัสต์ HREIT มีผลประกอบการที่มัน่คง โดยมี

รายไดร้วมเท่ากบั 764 ลา้นบาท และรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ

เท่ากับ 565 ล้านบาท ซึ่งกองทรัสต์  HREIT สามารถให้

ผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยอย่างสม ่ าเสมอ  โดยได้จ่ าย

ผลประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรัสต์  

HREIT ในรูปแบบเงินปันผลจ านวน 4 ครัง้ รวมเป็นเงิน

ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยเท่ากบั 0.6952 บาท  

บริษทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจ

เม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ ใคร่ขอขอบคุณ

ท่านผูถ้อืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ HREIT ทุกท่านทีไ่ดม้อบ

ความไว้วางใจให้กบับริษัทฯ ในการจดัการบริหารเงินลงทุน

ของท่าน บรษิัทฯ ยงัคงให้ความส าคญัต่อนโยบายการลงทุน

เพิม่เติมอย่างต่อเนื่องเพื่อให้กองทรสัต์ HREIT มกีารเติบโต

อย่างมัน่คงและยัง่ยนื และยงัคงมุ่งมัน่ทีจ่ะบรหิารจดัการอย่าง

เต็มความสามารถเพื่อสร้างผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตอ์ย่างสม ่าเสมอ 

 

 

ขอแสดงความนับถือ 

บริษทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

 

 

สร»�ข้อมูลส าค�ัของกองทรสัต์ 
      ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

ชืÉอกองทรสัต์ �Åทย� ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 

ชืÉอกองทรสัต์ �องัก§ษ� Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชืÉอยnอ®ลกัทร¡ัย ์ HREIT 

ผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ผู้สอบบ�ัชี บรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาส ์คูเปอร์ส เอบเีอเอส จ ากดั 

วนัจดัตั Êงกองทรสัต์ 21 พฤศจกิายน 2559 
 

Market Cap �ล้านบาท� 7,603.21 ราคา�ิด � วนัท าการส»ดท้ายของ�ี �บาท� 9.05 

จ านวน®นnวย 840,134,116 PAR ตnอ®นnวย 8.8572 

มูลคnาทร¡ัยสิ์นส»ท�ิ �NAV� �ล้านบาท� 7,792.09 NAV ตnอ®นnวย 9.2748 

ท»นจดทะเบียน �ล้านบาท�       7,441.24 Price/NAV 0.87 เท่า 

วนัทีÉÅด้รบัอน»มติัใ®้จดัตั Êงกองทรสัต์  21 พ.ย. 2559 อาย»ส�ั�าเชnาคงเ®ลือเ�ลีÉยถnวงน Êา®นัก 1.37 ปี 

   และจดัการทรสัต์               อาย»ส�ั�าเชnาคงเ®ลือเ�ลีÉยถnวงน Êา®นัก    

   รวมสิท�ิในการตnอส�ั�า  

3.61 ปี 

 

£า¡รวมทร¡ัยสิ์น®ลกัทีÉลงท»นของกองทรสัต์ 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

    
 
 
 
 
 
 

 

                    โครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์ 
 

สนิทรพัย์รวม 11,771.42 ลา้นบาท 

หนี้สนิรวม 3,979.33 ลา้นบาท 

ส่วนทุน 7,792.09 ลา้นบาท 

ก าไรสะสม 767.53 ลา้นบาท 

สดัส่วนการกูย้มื 31.86% 

Credit Rating BBB+  
 
 

�ระเ£ททร¡ัยสิ์น จ านวน �ยูนิต� ¡ืÊนทีÉ �ตรม.� 

Ãรงงานส าเรÈจรู� 121 270,210 

คลงัสินค้าส าเรÈจร�ู 25 110,422 

รวม 146 380,632 

100%

สทิธกิารเช่า 

โรงงาน

ส าเรจ็รปู

71%

คลงัสนิคา้

ส าเรจ็รปู

29%

15%

40%

6%

10%

4%

15%

10%
ESIE

WHA ESIE1

WHA CIE1

WHA SIL

WHA LP1

WHA LP2

WHA LP4

ลงทุนครัง้แรก

69%

เพิม่เตมิครัง้ที่ 1

14%

เพิม่เตมิครัง้ที ่2 

4%

เพิม่เตมิครัง้ที ่3

13%

สดัสnวนการลงท»นแยกตามรอบการลงท»น

1
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



 

 

 

 

ราคา�ระเมินทร¡ัยสิ์น 

ทร¡ัยสิ์นทีÉเข้าลงท»น ราคา�ระเมินตามวิ�ีรายÅด้  �ล้านบาท� ผู้�ระเมิน 

H1 (การลงทุนครัง้แรก) /1 7,747.53 บรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินยีริง่ แวลเูอชัน่ จ ากดั 

H2 (ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1) /1 1,692.78 บรษิทั กรงุสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

H3 (ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่ 2) /1   481.89 บรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินยีริง่ แวลเูอชัน่ จ ากดั 

H4 (ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3) /1 1,465.02 บรษิทั กรงุสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

 หมายเหตุ � /ř  มลูค่าประเมนิรอบสอบทานล่าสุด ณ 31 ธนัวาคม 2564    

                      QR Code ส าหรบั Download รายงานประเมนิ 

ผู้ถือ®นnวยทรสัต์รายใ®�n 10 รายแรก (ข้อมูล � วนัทีÉ 30 �นัวาคม 2564) 

 

หมายเหตุ � �ู�้อืหน่วยทรสัต์ต่างชาตสิามาร��อืหน่วยทรสัต์ไดไ้ม่เกนิ 100% ของจ านวนหน่วยทรสัต์จดทะเบยีนช าระแลว้ โดย ณ วนัที ่30 

ธนัวาคม 2564 ม�ีู�้อืหน่วยทรสัต์ต่างชาต ิ1.38% 

ล าดบั ผู้ถือ®»้นรายใ®�n จ านวน®»้น �®»้น� � ®»้น 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 126,020,609 15.00 

2. บรษิทั อาคเนย ์ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 42,811,759 5.10 

3. กองทุนเปิด ทเีอม็บ ีอสีทส์ปรงิพรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิ¢ราสตรคัเจอร ์อนิคมั 

พลสั เ¢ลก็ซเิบิล้ 
38,330,978 

4.56 

4. บรษิทั อลอินัซ์ อยุธยา ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,920,000 2.97 

5. บรษิทั ทพิยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,900,000 2.96 

6. กองทุนเปิดพรนิซเิพลิ พรอ็พเพอรต์ี้ อนิคมั 16,036,000 1.91 

7. กองทุนเปิดกรุงไทย พรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิ¢ราสตรคัเจอร ์เ¢ลก็ซเิบิล้ 14,813,300 1.76 

8. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 13,672,897 1.63 

9. นางสาวนุชรา วยากรณ์วจิติร 13,108,300 1.56 

10. นายวชิา สกุลดเีลศิ 10,433,179 1.24 

รวม�ู�้อืหน่วย 10 รายแรก 325,047,022 38.69 

�ู�้อืหน่วยรายย่อยอื่น 515,087,094 61.31 

รวม (Total) 840,134,116 100.00 

 

 

 

 
 

2
รายงานประจําปี 2564



 

 

 

 

ราคา�ระเมินทร¡ัยสิ์น 

ทร¡ัยสิ์นทีÉเข้าลงท»น ราคา�ระเมินตามวิ�ีรายÅด้  �ล้านบาท� ผู้�ระเมิน 

H1 (การลงทุนครัง้แรก) /1 7,747.53 บรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินยีริง่ แวลเูอชัน่ จ ากดั 

H2 (ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1) /1 1,692.78 บรษิทั กรงุสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

H3 (ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่ 2) /1   481.89 บรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินยีริง่ แวลเูอชัน่ จ ากดั 

H4 (ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3) /1 1,465.02 บรษิทั กรงุสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

 หมายเหตุ � /ř  มลูค่าประเมนิรอบสอบทานล่าสุด ณ 31 ธนัวาคม 2564    

                      QR Code ส าหรบั Download รายงานประเมนิ 

ผู้ถือ®นnวยทรสัต์รายใ®�n 10 รายแรก (ข้อมูล � วนัทีÉ 30 �นัวาคม 2564) 

 

หมายเหตุ � �ู�้อืหน่วยทรสัต์ต่างชาตสิามาร��อืหน่วยทรสัต์ไดไ้ม่เกนิ 100% ของจ านวนหน่วยทรสัต์จดทะเบยีนช าระแลว้ โดย ณ วนัที ่30 

ธนัวาคม 2564 ม�ีู�้อืหน่วยทรสัต์ต่างชาต ิ1.38% 

ล าดบั ผู้ถือ®»้นรายใ®�n จ านวน®»้น �®»้น� � ®»้น 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 126,020,609 15.00 

2. บรษิทั อาคเนย ์ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 42,811,759 5.10 

3. กองทุนเปิด ทเีอม็บ ีอสีทส์ปรงิพรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิ¢ราสตรคัเจอร ์อนิคมั 

พลสั เ¢ลก็ซเิบิล้ 
38,330,978 

4.56 

4. บรษิทั อลอินัซ์ อยุธยา ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,920,000 2.97 

5. บรษิทั ทพิยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,900,000 2.96 

6. กองทุนเปิดพรนิซเิพลิ พรอ็พเพอรต์ี้ อนิคมั 16,036,000 1.91 

7. กองทุนเปิดกรุงไทย พรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิ¢ราสตรคัเจอร ์เ¢ลก็ซเิบิล้ 14,813,300 1.76 

8. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 13,672,897 1.63 

9. นางสาวนุชรา วยากรณ์วจิติร 13,108,300 1.56 

10. นายวชิา สกุลดเีลศิ 10,433,179 1.24 

รวม�ู�้อืหน่วย 10 รายแรก 325,047,022 38.69 

�ู�้อืหน่วยรายย่อยอื่น 515,087,094 61.31 

รวม (Total) 840,134,116 100.00 

 

 

 

 
 

 

 

 

รา¥¨³เอ̧¥�ของค¼nส�ั�าท̧ÉทÎาส�ั�าเ�nา 
 

  สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามธุรกจิ  
(ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า)        

 
 

 

สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามสญัชาต ิ
(ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า)       

 
 

            สดัส่วนรายไดจ้ากผูเ้ชา่หลกั �� รายแรก 

 

 

 

  

นโ¥�า¥การ�nา¥�¨�ร³โ¥�น์

ตอ�Âทน : 

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ �� ของก าไร

สุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบบญัช ี 

 

�¨การ�Îาเนินงาน

สÎา®ร�ั�̧ 

ตnอ®นnª¥ทรสัต์�(�าทตnอ®นnª¥) 

เงิน�ัน�¨ เงิน¨�ทุน รª¤ 

ปี ����/1 ������ ������ 0.8139 

ปี ���� ������ ������ 0.7620 

ปี ���� ������ � 0.7948 

ปี ���� ������ � 0.6863 

ปี ���� ������  0.6952 
 

 

 
1 รอบการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่21 พ�ย� 2559 �¹งวนัที ่31 ธ�ค� 2560   

ยานยนต์

30.0%

อุปโ£ค

บรโิ£ค

29.2%

โลจสิตกิส์

19.9%

อื่นÇ

8.5%

อเิลก็ทรอนิกส์

8.1%

บรรจุ£ณั�์

4.3%

จนี

����%

ยุโรป

22.3%

�ีปุ่่ น

18.7%

ออสเตรเลยี

10.3%

อมเรกินั

7.5%

เอเชยี

6.3%

สร»�ข้อมูลส าค�ัการกู้ยืม 

กองทรสัตไ์ดม้กีารกูย้มืเงนิจาก ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) โดยเงนิกู้ยมืของ

กองทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ซ¹ง่เป็นวนัสิ้นรอบปีบ�ัช ีมจี านวนทัง้สิน้ 3,750 ลา้นบาท กองทรสัตม์สีดัส่วนเงนิกูย้มืคดิ

เป็นประมาณรอ้ยละ 31.86 ของมลูค่าสนิทรพัยร์วมของกองทรสัต ์ โดยอตัราส่วนหนี้สนิดงักล่าวยงัคงเป็นไปตามเกณ�ท์ี่

เกีย่วขอ้งซ¹ง่ระบุไวว่้ากองทรสัตส์ามาร�กูย้มืเงนิไดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ หรอืไม่เกนิรอ้ยละ 

60ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตส์ าหรบักองทรสัตท์ี่มอีนัดบัความน่าเชื่อ�อือยู่ในอนัดบัทีส่ามาร�ลงทุนได ้ (Investment 

Grade) ซ¹ง่กองทรสัต ์HREIT ไดร้บัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อ�อือยู่ในอนัดบัทีส่ามาร�ลงทุนได ้(Investment Grade) ในระดบั 

BBB+ (Stable outlook) เมื่อวนัที ่30 สงิหาคม 2564 

หมายเหตุ : อตัราการต่อสญัญาเช่าเฉลีย่อยู่ที ่75% 

54.3%

23.4%
12.7% 9.6%

2565 2566 2567 2568

สดัสว่นของผูเ้ช่าทีจ่ะหมดสญัญา

�ูเ้ช่าราย

ให�่

34%

�ูเ้ช่ารายอื่น

66%

3
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



 

 

 

ผลการด าเนินงานกองทรสัต์ 

 

อตัราการเชnา 

 

 

รายÅด้ คnาใช้จnายและก าÅรจากการลงท»นส»ท�ิ �®นnวย :ลา้นบาท� 

 

 

 

 

 

 

 

 

261,458 261,458 261,458 
332,505 332,505 

380,632 

71,047 

48,127 
84.4%

68.4%

80.8%

94.5%
90.7% 91.1%

50.0%

60.0%

70.0%

80.0%

90.0%

100.0%

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

350,000

400,000

450,000

500,000

2559 2560 2561 2562 2563 2564

พืน้ทีป่ล่อยเชา่เดมิ (ตร.ม.) ลงทนุเพิม่เตมิ (ตร.ม.) อตัราการเชา่

577 

726 
768 

686 
764 

ϰϱϮ 
ϱϮϱ 

ϲϰϳ ϲϴϬ 
ϳϰϴ 

55 81 87 101 94

425

527 544
467

565

2560 2561 2562 2563 2564

รายไดร้วม รายไดค้่าเชา่และบรกิาร ค่าใชจ้า่ย (ไมร่วมตน้ทนุทางการเงนิ) รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ

4
รายงานประจําปี 2564



 

 

 

£า¡รวมผลการด าเนินงาน 

ตวัเลขทางการเงินทีÉส าค�ั (ล้านบาท) �ี 2562 �ี 2563 �ี 2564 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 640.83 673.65 741.79 

รายไดค้่าเช่าหลงัคา 5.90 5.90 5.90 

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า 120.28 6.41 16.21 

รายไดด้อกเบีย้ 0.93 0.53 0.40 

รายÅด้จากการลงท»นส»ท�ิกnอน®กัต้นท»นทางการเงิน 681.09 585.03 670.13 

ตน้ทุนทางการเงนิ 137.08 117.71 104.71 

ก าÅรจากการลงท»นส»ท�ิ 544.00 467.32 565.42 

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 212.36 141.75 327.16 

การเ¡ิÉมข¹Êนในทร¡ัยสิ์นส»ท�ิจากการด าเนินงาน 756.36 609.07 892.58 

จ านวน®นnวยทรสัต์ทีÉจ า®นnายแล้วทั Êง®มด �®นnวย� 702,634,116 840,134,116/1 840,134,116 

อตัราก าÅรตnอ®นnวย �EPU)/2 1.0765 0.7250 1.0624 

ผล�ระÃยชน์ตอบแทนตnอ®นnวย (DPU) 0.7948 0.6863 0.6952 

สnวนของลดท»นตnอ®นnวย - - - 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 704.07 (547.92) 576.47 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดั®าเงิน (676.81) 745.44 (597.16) 

กระแสเงินสดส»ท�ิ 27.26 197.52 (20.69) 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ (NAV) 6,384.14 7,409.81 7,792.09 

สินทร¡ัยส์»ท�ิตnอ®นnวย (NAV Per unit� �บาท� 9.0860 8.8197 9.2748 

Price/NAV �เทnา� 0.97 0.87 0.87 

®นีÊสิน/สินทร¡ัยร์วม (เทnา� 0.36 0.36 0.34 

ราคา�ิด � วนัท าการส»ดท้ายของ�ี 8.80 7.65 9.05 

Market Cap (ล้านบาท� 6,183.18 6,427.03 7,603.21 
/1 หน่วยทรสัต์เพิม่เตมิจากการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 จ านวน 137,500,000 หน่วย ในเดอืนธนัวาคม 2564 
/2 ก าไรมาจากการเพิม่ข¹น้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการด าเนินงานของแต่ละปี 
 

 

การวิเคราะ®์และค าอ�ิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ถ¹งการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2564 

�¹งวันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีรายได้รวมจ านวน 

764.30 ล้านบาท เพิม่ข¹้น 77.81 ล้านบาท หรอืร้อยละ 11.33 

จากปีก่อน โดยหลกัมาจาก รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเพิม่ข¹้น 
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ข¹้นจากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เมื่อวนัที่ 14 

ธนัวาคม 2563 ที�่่านมา  

กองทรสัต์มีค่าใช้จ่ายรวมจ านวน 198.88 ล้านบาท 
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เสนอขายหน่วยทรสัตใ์นการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้
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ส�าบนัการเงนิ ทัง้นี้ หากไม่รวมค่าใชจ้่ายดงักล่าว ในปี 2564 

กองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมในการจดัการกองทรสัต์

เพิม่ข¹น้ตามการเพิม่ข¹น้ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร อย่างไร

กต็าม ในส่วนของต้นทุนทางการเงนิลดลงจ านวน 13.00 ล้าน
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          กองทรสัต ์ HREIT มกี าไรจากการลงทุนสุทธก่ิอนรวม

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุนจ านวน 565.42 ลา้นบาท 

เพิม่ข¹น้ 98.10 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 20.99 จากปีก่อน £ายหลงั
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



 

 

 

จากรวมรายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุนจ านวน 327.16 ล้าน

บาท (ซ¹ง่ส่วนหน¹่งเป็นรายการก าไรสุทธจิากการเปลี่ยนแปลง

ในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนจ านวน 326.72 ลา้นบาท) 

กองทรสัต ์ HREIT คงเหลอืการเพิม่ข¹น้ในสนิทรพัยส์ุทธจิาก

การด าเนินงานในระหว่างปีจ านวน 892.58 ลา้นบาท เพิม่ข¹น้ 

283.51 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 46.55 จากปีก่อน 

          ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวม

ทัง้สิ้น 11,771.42 ล้านบาท มหีนี้สนิรวมทัง้สิ้น 3,979.33 ล้าน

บาท โดยมีสินทรัพย์สุทธิทัง้สิ้น  7,792.09 ล้านบาท โดย

ประกอบด้วยทุนที่ได้รบัจาก�ู้�ือหน่วยทรสัต์ 7,024.56 ล้าน

บาท และก าไรสะสม ณ ปลายงวด 767.53 ล้านบาท ทัง้นี้คดิ

เป็นสนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วยเท่ากบั 9.2748 บาท 

 

 
 

 

ตารางคnา�รรมเนียมทีÉเรียกเกÈบจากกองทรสัต์ 

คnา�รรมเนียมและคnาใช้จnายของ�ี 2564 จ านวนเงินทีÉเรียกเกÈบ % ของก าÅรส»ท�ิ 

1 ค่าธรรมเนียม�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 18,125,677 3.21% 

2 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18,125,677 3.21% 

3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,994,966 0.35% 

4 ค่าธรรมเนียม�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 21,778,742 3.85% 

5 ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย ์ 17,279,460 3.06% 

6 ค่าใชจ้่ายในการเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ่าย 12,035,606 2.13% 

7 ค่าทีป่ร¹กษาและ�ูเ้ชีย่วชา� 1,125,428 0.20% 

8 ค่าใชจ้่ายอื่น 3,708,834 0.66% 

 รวม 94,174,390 16.66% 

 

ความเสีÉยงทีÉส าค�ัของการลงท»นใน®นnวยทรสัต์ 

        1.ความเสีย่งที่เกี่ยวกบักองทรสัต์หรอืการด าเนินงานของ

กองทรสัต์ เป็นความเสี่ยงทางธุรกจิที่อาจส่ง�ลใหก้องทรสัต์ไม่

สามาร�จดัหาประโยชน์ตามทีค่าดหวงัไวไ้ด ้เช่น ความเสีย่งจาก

การจดัหาเงนิค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ ความเสีย่ง

จากความขดัแย้งทาง�ลประโยชน์ที่อาจเกิดข¹้น ความเสี่ยงจาก

การที่คู่ส�ั�าไม่ป�บิตัิตามส�ั�าที่เกี่ยวขอ้งกบัการลงทุนและ

การบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ความเสี่ยงที่อาจ

เกิดข¹้นอนัเป็น�ลจากการที่กองทรสัต์กู้ยมืเงิน ความเสี่ยงจาก

การที่กองทรัสต์อาจไม่สามาร�หา�ู้เช่าได้£ายหลังสิ้นสุด

ระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายไดค้่าเช่าตามส�ั�าตกลงกระท าการ 

ความเสี่ยงจากการชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าที่ต ่า

กว่าตามส�ั�าตกลงกระท าการ  

2. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนเป็น 

ความเสี่ยงที่อาจเกิดข¹้นต่อทรัพย์สินที่กองเข้าลงทุน และอาจ

ส่ง�ล�¹ง�ลการด าเนินงานที่คาดหวงัไว ้เช่น ความเสีย่งจากการ

แขง่ขนัทีส่งูข¹น้ ซ¹ง่อาจส่ง�ลกระทบต่อการจดัหา�ูเ้ช่าพืน้ที ่อตัรา

การเช่า และอตัราค่าเช่า ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัยซ์¹ง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

ความเสี่ยงเกี่ยวกบัใบอนุ�าตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการใน

นิคมอุตสาหกรรม ความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัการหา�ูเ้ช่าเมื่อใกล้

สิน้สุดระยะเวลาการเช่าของกองทรสัต์ 

       3.ความเสี่ยงที่เกี่ยวกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ เป็น

ค ว าม เ สี่ ย ง ที่ เ กิ ด ข¹้ น จ า กกา รล งทุ น ขอ ง กอ งท รัส ต์ ใ น

อสงัหารมิทรพัย์ท าให�้ลการด าเนินงานไม่เป็นไปตามทีค่าดหวงั 

เช่น กองทรสัต์อาจได้รบั�ลกระทบในทางลบจากการขาดส£าพ

คล่องจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ความเสีย่งทางการเมอืง 

การเปลี่ยนแปลงในก�หมายที่เกี่ยวข้อง ความเสี่ยงจาก£ัย

ธรรมชาต ิอุทก£ยั และการก่อวนิาศ£ยั 

ประเ£ทรายงานของ�ูส้อบบ�ัชปีระจ าปี 2564 

✓ ไม่มเีงื่อนไข 
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แขง่ขนัทีส่งูข¹น้ ซ¹ง่อาจส่ง�ลกระทบต่อการจดัหา�ูเ้ช่าพืน้ที ่อตัรา

การเช่า และอตัราค่าเช่า ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัยซ์¹ง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

ความเสี่ยงเกี่ยวกบัใบอนุ�าตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการใน

นิคมอุตสาหกรรม ความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัการหา�ูเ้ช่าเมื่อใกล้

สิน้สุดระยะเวลาการเช่าของกองทรสัต์ 

       3.ความเสี่ยงที่เกี่ยวกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ เป็น

ค ว าม เ สี่ ย ง ที่ เ กิ ด ข¹้ น จ า กกา รล งทุ น ขอ ง กอ งท รัส ต์ ใ น

อสงัหารมิทรพัย์ท าให�้ลการด าเนินงานไม่เป็นไปตามทีค่าดหวงั 

เช่น กองทรสัต์อาจได้รบั�ลกระทบในทางลบจากการขาดส£าพ

คล่องจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ความเสีย่งทางการเมอืง 

การเปลี่ยนแปลงในก�หมายที่เกี่ยวข้อง ความเสี่ยงจาก£ัย

ธรรมชาต ิอุทก£ยั และการก่อวนิาศ£ยั 

ประเ£ทรายงานของ�ูส้อบบ�ัชปีระจ าปี 2564 

✓ ไม่มเีงื่อนไข 

 

 

 

 

ข้อ¤¼¨เ�ºÊองต้น 

ผู้จดัการกองทรสัต์  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทีÉอยูn เลขที ่777 อาคารดบับลวิเอชเอ ทาวเวอร ์หอ้ง 2206A ชัน้ 22 หมู่ 13 �นนเทพรตัน  (บางนา-

ตราด) กม�7 ต าบลบางแก้ว อ าเ£อบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ 10540 

Ãทร«¡ัท์ 0-2719-9557 

  

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ทีÉอยูn เลขที ่18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า ชัน้ 7-8 �นนรชัดา£เิษก แขวงจตุจกัร กรุงเทพ² 

10900 

Ãทร«¡ัท์ 0-2949-1500 
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1. ข้อมลูทั ÉวÅ� 
 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) : ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) : Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ : HREIT 

�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทรสัต ี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั 

(มหาชน) 

อายุของกองทรสัต ์ : ไม่ก าหนดอายุกองทรสัต ์

ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ : 7,441,235,892.24 บาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564) 

ประเ£ทของหน่วยทรสัต ์ : ประเ£ทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัตจ์าก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

 

�ูล้งทุนสามาร�ศ¹กษาขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิม่เตมิไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (56-REIT1) ทีแ่สดงไวใ้น 

www.sec.or.th หรอื www.hemarajreit.com 
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�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั 
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2. นÃยบาย £า¡รวมการ�ระกอบ�»รกิจ และการจดั®าผล�ระÃยชน์ 
 

2.1 วตัถ»�ระสงคข์องกองทรสัต์ 
 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เหมราช (“กองทรสัต์”) ไดจ้ดัตัง้ข¹น้ตามพระราชบ�ั�ตัิ 

ทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ�ศ� 2550 เมื่อวนัที ่21 พฤศจกิายน 2559 โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทย

พาณิชย์ จ ากดัเป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั ( “บรษิทั²”) 

เป็น�ูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

กองทรัสต์จัดตัง้ข¹้นตามพระราชบั��ัติทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่  

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยป์ระกาศก าหนด โดยมวีตั�ุประสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเ£ท

หน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อ

ประชาชน โดย�ูจ้ดัการกองทรสัตใ์น�านะ�ูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดย้ื่นค าขอใหร้บัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดม้คี าสัง่รบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน

£ายใต้ชื่อย่อหลักทรัพย์  “HREIT” โดยเริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ในหมวดกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และ

กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กลุ่มอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง เมื่อวนัที ่28 พฤศจกิายน 2559  
 

กองทรสัต์มนีโยบายการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัประเ£ทอสงัหารมิทรพัย์ หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

(รวม�¹งสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิอนัเป็นส่วนควบหรอืเครื่องอุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว  

ประเ£ททรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน ไดแ้ก่  

 

2.1.1 อาคารคลงัสินค้า «นูยก์ระจายสินค้า ®รืออาคารÃรงงาน แบบส าเรÈจร�ู (Ready-Built� ทีÉ

อยูnในเขต¡ืÊนทีÉ ดงัตnอÅ�นีÊ 

1) นิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรมซ¹่งจดัตัง้ข¹้น  เข้า

ลงทุน และ�หรือ พั�นาโดยบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด

(มหาชน) หรือบริษัทย่อยของบริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด

(มหาชน) (รวมเรยีกว่า “WHAID”)  (พืน้ทีด่งักล่าวรวมเรยีกว่า “พืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม”)   

2) พื้นที่ที่พ�ันาโดย WHAID ที่อยู่ติดกบัพื้นที่ประกอบอุตสาหกรรม หรอื ในกรณีที่ไม่ติดกบั

พืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม ไดแ้ก่ พืน้ทีใ่กล้เคยีงหรอือยู่โดยรอบพืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม 

เพื่อรองรบัหรอืสนับสนุนธุรกิจหรือการขยายตวัของธุรกิจ อาคารคลงัสนิค้า ศูนย์กระจาย

สนิค้า หรอือาคารโรงงาน แบบส าเร็จรูป (Ready-Built) £ายในพื้นที่ประกอบอุตสาหกรรม

ของ WHAID 

3) พื้นที่นอกเหนือจาก 1) และ 2) ที่ WHAID มกีรรมสทิธิ Íหรอืสทิธคิรอบครองแต่เพยีง�ู้เดยีว

หรอืเป็นกรรมสทิธิ Íรวมหรอืสทิธิครอบครองร่วมระหว่าง WHAID กบับรษิทัย่อยของ WHAID 

ก่อนวนัที ่13 ตุลาคม 2558  และยงัคง�อืกรรมสทิธิ Íหรอืสทิธคิรอบครองดงักล่าวต่อเนื่องอยู่

ตลอดเวลา โดยพื้นที่ดงักล่าวสามาร�ประกอบการอุตสาหกรรมได้ตามก�หมาย�งัเมอืง  
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ทัง้นี้ พืน้ทีด่งักล่าวต้องเป็นพืน้ทีต่ามทีก่ าหนดไวใ้นเอกสารที่เปิดเ�ยต่อทรสัตแีละ�ูจ้ดัการ

กองทรสัต์ของหน่วยทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ 

พรเีมีย่ม โกรท และ HREIT แลว้เท่านัน้ 

 

2.1.2 ¡ืÊนทีÉ®ลงัคา®รือสnวนใดสnวน®น¹Éงของอาคารตามขอ้ 2.1.1 ดงักลnาว และ  

2.1.3 อสังหาริมทรัพย์อื่นที่ เกี่ยวข้องกับการสนับสนุนห รือ ส่ง เสริมธุ รกิจพั�นาและให้เช่า

อสงัหารมิทรพัย์ เกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สนิขอ้ (2.1.1) และ (2.1.2) ดงักล่าว และทรพัย์สนิอื่นใดที่

อาจส่งเสรมิการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ที่เกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สนิขอ้  (2.1.1) และ 

(2.1.2) ดงักล่าว 

 

2.2 การเ�ลีÉยนแ�ลงและ¡�ันาการทีÉส าค�ั 
 

�ี 2559 

• วนัที่ 21 พฤศจกิายน 2559 ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เหมราช 

HREIT ไดจ้ดัตัง้ข¹น้ตามพระราชบ�ั�ตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ�ศ� 2550  

• วันที่ 23 พฤศจิกายน 2559 HREIT ได้เข้าลงทุนทรัพย์สินครัง้แรกด้วยขนาดพื้นที่เช่า

อาคารรวม 261,458 ตร�ม� ในจงัหวดัชลบุรแีละจงัหวดัระยอง 

• วนัที ่28 พฤศจกิายน 2559 หลกัทรพัย ์ “HREIT” เริม่ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นหมวด

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กลุ่ม

อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง  

�ี 2560 

• วันที่ 8 พฤษ£าคม 2560 คณะกรรมการของ�ู้จดัการกองทรัสต์ ได้มีมติรับทราบการ

ลาออกของ นายเ�่าพทิยา สมุทรกลนิ กรรมการ�ูจ้ดัการอาวุโส  

�ี 2561 

• วนัที ่4 มกราคม 2561 HREIT ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ทีห่น¹่ง ดว้ยขนาดพืน้ที่

เช่าอาคารรวม 55,131 ตร�ม� ในจงัหวดัชลบุร ีจงัหวดัระยอง และจงัหวดัสระบุร ี

• วนัที่ 19 กุม£าพนัธ์ 2561 คณะกรรมการของ�ู้จดัการกองทรัสต์ ได้มีมติรบัทราบการ

ลาออกของนางสาวกา�จนา เอื้อโอบอ้อม กรรมการ�ูจ้ ัดการ และไดแ้ต่งตัง้นายเ£ร ีอชิย

พฤกษ์ เพื่อท าหน้าทีก่รรมการ�ูจ้ดัการ ซ¹ง่จะม�ีลตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2561 เป็นตน้ไป 

• วนัที่ 9 ตุลาคม 2561 TRIS ได้จดัอนัดบัเครดติองค์กรของ HREIT ที่ระดบั “BBB+” และ

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable”  

• วนัที่ 24 ธนัวาคม 2561 HREIT ได้เข้าลงทุนในทรพัย์สินเพิม่เติมครัง้ที่สอง ด้วยขนาด

พืน้ทีเ่ช่าอาคารรวม 15,916 ตร�ม� ในจงัหวดัสระบุร ี
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พรเีมีย่ม โกรท และ HREIT แลว้เท่านัน้ 

 

2.1.2 ¡ืÊนทีÉ®ลงัคา®รือสnวนใดสnวน®น¹Éงของอาคารตามขอ้ 2.1.1 ดงักลnาว และ  

2.1.3 อสังหาริมทรัพย์อื่นที่ เกี่ยวข้องกับการสนับสนุนห รือ ส่ง เสริมธุ รกิจพั�นาและให้เช่า

อสงัหารมิทรพัย์ เกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สนิขอ้ (2.1.1) และ (2.1.2) ดงักล่าว และทรพัย์สนิอื่นใดที่

อาจส่งเสรมิการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ที่เกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สนิขอ้  (2.1.1) และ 

(2.1.2) ดงักล่าว 

 

2.2 การเ�ลีÉยนแ�ลงและ¡�ันาการทีÉส าค�ั 
 

�ี 2559 

• วนัที่ 21 พฤศจกิายน 2559 ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เหมราช 

HREIT ไดจ้ดัตัง้ข¹น้ตามพระราชบ�ั�ตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ�ศ� 2550  

• วันที่ 23 พฤศจิกายน 2559 HREIT ได้เข้าลงทุนทรัพย์สินครัง้แรกด้วยขนาดพื้นที่เช่า

อาคารรวม 261,458 ตร�ม� ในจงัหวดัชลบุรแีละจงัหวดัระยอง 

• วนัที ่28 พฤศจกิายน 2559 หลกัทรพัย ์ “HREIT” เริม่ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นหมวด

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กลุ่ม

อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง  

�ี 2560 

• วันที่ 8 พฤษ£าคม 2560 คณะกรรมการของ�ู้จดัการกองทรัสต์ ได้มีมติรับทราบการ

ลาออกของ นายเ�่าพทิยา สมุทรกลนิ กรรมการ�ูจ้ดัการอาวุโส  

�ี 2561 

• วนัที ่4 มกราคม 2561 HREIT ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ทีห่น¹่ง ดว้ยขนาดพืน้ที่

เช่าอาคารรวม 55,131 ตร�ม� ในจงัหวดัชลบุร ีจงัหวดัระยอง และจงัหวดัสระบุร ี

• วนัที่ 19 กุม£าพนัธ์ 2561 คณะกรรมการของ�ู้จดัการกองทรัสต์ ได้มีมติรบัทราบการ

ลาออกของนางสาวกา�จนา เอื้อโอบอ้อม กรรมการ�ูจ้ ัดการ และไดแ้ต่งตัง้นายเ£ร ีอชิย

พฤกษ์ เพื่อท าหน้าทีก่รรมการ�ูจ้ดัการ ซ¹ง่จะม�ีลตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2561 เป็นตน้ไป 

• วนัที่ 9 ตุลาคม 2561 TRIS ได้จดัอนัดบัเครดติองค์กรของ HREIT ที่ระดบั “BBB+” และ

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable”  

• วนัที่ 24 ธนัวาคม 2561 HREIT ได้เข้าลงทุนในทรพัย์สินเพิม่เติมครัง้ที่สอง ด้วยขนาด

พืน้ทีเ่ช่าอาคารรวม 15,916 ตร�ม� ในจงัหวดัสระบุร ี

 

 

 

 

�ี 2562 

• วนัที ่14 สงิหาคม 2562 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดติองคก์รของ HREIT ทีร่ะดบั “BBB+” และ

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable”  

• วนัที ่27 สงิหาคม 2562 คณะกรรมการของ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดม้มีตริบัทราบการลาออก

ของ นายเ£รี อิชยพฤกษ์ กรรมการ�ู้จดัการ โดยการลาออกมี�ลในวนัที่ 11 กันยายน 

2562 

• วนัที ่11 กนัยายน 2562 คณะกรรมการของ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ ไดม้มีตแิต่งตัง้ให ้นางสาว

จารุชา สติมานนท์ เป็นรกัษาการกรรมการ�ู้จดัการ แทนนายเ£ร ีอิชยพฤกษ์ โดยม�ีล

ตัง้แต่วนัที ่11 กนัยายน 2562 เป็นตน้ไป 

�ี 2563 

• วนัที ่14 สงิหาคม 2563 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดติองคก์รของ HREIT ทีร่ะดบั “BBB+” และ

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable”  

• วนัที ่14 ธนัวาคม 2563 HREIT ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ดว้ยขนาดพืน้ที่

เช่าอาคารรวม 48,127 ตร�ม� ในจงัหวดัชลบุร ีจงัหวดัระยอง และจงัหวดัสระบุร ี

�ี 2564 

• วนัที ่30 สงิหาคม 2564 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดติองคก์รของ HREIT ทีร่ะดบั “BBB+” และ

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable”  
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2.3 Ãครงสร้างการบริ®ารจดัการกองทรสัต์ 
 

 

2.3.1 แผน£า¡แสดงÃครงสร้างของกองทรสัต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

/ř การ�ร·หาร��ัการกอ�ทรสัตr�³อยู่£ายÄตo�oอกÎาห��Ä�สญัญาก่อตั Ê�ทรสัตr  

บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรหิารกองทรสัต ์/ř 

ผู้ถือ®นnวย 

 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล    

ดเีวลลอปเมน้ท ์(มหาชน) และ�หรอื 

กลุ่มบุคคลเดยีวกนั  > รอ้ยละ 15 

 

ทรสัต์เ¡ืÉอการลงท»นในสิท�ิการเชnาอสงั®าริมทร¡ัยเ์®มราช 

 

  ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนประกอบดว้ยสทิธกิารเช่าทีด่นิ และสทิธกิารเช่าใน 

 

1) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE)  

2) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 

(WHA ESIE1) 

3) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE1) 

4) อาคารโรงงานในโครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบุร ี 

(WHA SIL) 

5) อาคารคลงัสนิคา้ในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพารค์1 (WHA LP 1) 

6) อาคารคลงัสนิคา้ในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

7) อาคารคลงัสนิคา้ในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

 

ทรสัตี 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน   

ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ  

อนิดสัเตรยีล รที  

แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

 

ผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ  

อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมน้ท ์

จ ากดั (มหาชน) 

 

แต่งตัง้ 

�ลประโยชน์ตอบแทน ลงทุน 

ตรวจสอบดูแลกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

 

นักลงทุนอื่น 

 

         ¡ืÊนทีÉเชnารวม     380,632        ตารางเมตร 

  อาคารÃรงงาน 270,210 ตารางเมตร 

   อาคารคลงัสินค้า 110,422 ตารางเมตร 
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2.3.2 ความสมั¡นั�ก์บักล»nม�»รกิจของผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย®์รือของผู้ถือ®นnวยรายใ®�n 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

เป็น�ู�้อืหน่วยทรสัตร์ายให�่ โดย�อืหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15  

แมว้่าบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมน้ท์ จ ากดั (มหาชน) จะมคีวามสมัพนัธท์ัง้ใน

�านะ�ู�้อืหน่วยรายให�่และ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และมบีรษิทัในเครอืคอื บรษิทั ดบับลวิเอช

เอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั ซ¹่งเป็น�ูจ้ดัการกองทรสัต์ อย่างไรกต็าม กองทรสัต์มี

กลไกและมาตรการในการคดัเลอืก�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตามที่ระบุไว้ในหวัขอ้ 9 การก ากบั

ดแูลกองทรสัต ์ โดยค าน¹ง�¹งการรกัษาประโยชน์สงูสุดใหก้บั�ู�้อืหน่วยลงทุนเป็นส าค�ั 

2.3.3 การบริ®ารจดัการกองทรสัต์£ายใต้ข้อก า®นดในส�ั�ากnอตั Êงทรสัต์  

บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ใน�านะ�ู้จ ัดการกองทรัสต์

ด าเนินการบรหิารจดัการกองทรสัต์£ายใต้ขอ้ก าหนดในส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ ซ¹่ง�ู้�ือหน่วยทรสัต์

สามาร�ขอดสู าเนาส�ั�าก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้ี�ู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ีไดใ้นช่วงเวลาท าการของ

�ูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ี
 

 

2.4 รายละเอียดทร¡ัยสิ์น  
 

2.4.1 ข้อมูลทั ÉวÅ� 

กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าระยะเวลา 30 ปี และสทิธใินการต่ออายุส�ั�าเช่าทรพัยส์นิ

อกี 30 ปี ใน Ready Built Factory (อาคารโรงงาน) และ Ready Built Warehouse (คลงัสนิคา้) 

ปี 2559 กองทรสัต์ไดเ้ริม่จดัตัง้ข¹น้และเขา้ลงทุนทรพัย์สนิครัง้แรกใน วนัที ่23 พฤศจกิายน 2559 

ดว้ยขนาดพืน้ทีเ่ช่าอาคารรวม 261,458 ตร�ม� ในจงัหวดัชลบุรแีละจงัหวดัระยอง  

ปี 2561 กองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ 2 ครัง้ รายละเอยีด ดงันี้ 

1) วนัที ่4 มกราคม 2561 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่1 จ านวน 21 ยนูิต 

ดว้ยขนาดพืน้ทีเ่ช่าอาคารและคลงัสนิคา้รวม 55,131 ตร�ม� ในจงัหวดัชลบุร ีจงัหวดัระยอง 

และจงัหวดัสระบุร ี 

2) วนัที ่24 ธนัวาคม 2561 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เตมิครัง้ที ่2 จ านวน 9 ยนูิต

ดว้ยขนาดพืน้ทีเ่ช่าอาคารรวม 15,916 ตร�ม� ในจงัหวดัสระบุร ี 
 

ปี 2563 กองทรสัต์ได้ลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เติมครัง้ที ่3 เพื่อเพิม่ประโยชน์ใหก้บักองทรสัต์ โดยมี

โอกาสจะท าใหร้ายไดค้่าเช่าและ�ลประกอบการของกองทรสัต์มคีวามมัน่คงข¹น้ อกีทัง้เป็นการเพิม่

ความหลากหลายของ�ู้เช่า อนัเป็นการลดการพ¹่งพารายได้จาก�ู้เช่ารายเดมิ โดยเข้าลงทุนการ

ลงทุนในรูปแบบการเช่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง และซื้อเครื่องมอืและอุปกรณ์ในอาคาร ในวนัที ่14 

ธันวาคม 2563 จ านวน 15 ยูนิต โดยมีขนาดพื้นที่เช่าอาคารโรงงานและคลังสินค้ารวมทัง้สิ้น 

380,632 ตารางเมตร ในจงัหวดัชลบุร ีระยอง และจงัหวดัสระบุร ี
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ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์กีารลงทุนในทรพัยส์นิรวมทัง้สิน้ 146 ยนูิต โดยมขีนาดพืน้ที ่

เช่าอาคารและคลงัสนิคา้รวมทัง้สิน้ 380,632 ตารางเมตร ในจงัหวดัชลบุร ีระยอง และจงัหวดัสระบุร ี

 

แผนทีÉแสดงทีÉตั Êงของทร¡ัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงท»น 
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2.4.2 ลกัษ�ะทร¡ัยสิ์นทีÉลงท»น 

1)  อาคารÃรงงานใ®้เชnาแบบ Detached Building 

มลีกัษณะเป็นอาคารชัน้เดยีวพรอ้มชัน้ลอยเพื่อใชเ้ป็นส านักงาน หลงัคาท าจากแ�่นโลหะที่

ม�ีนวนกนัความรอ้นและสนัหลงัคาระบายอากาศ ซ¹่งก่อสรา้งในบรเิวณพืน้ทีท่ีม่รี ัว้กัน้เป็น

สดัส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม พื้นที่จอดร� และพื้นที่ส าหรบัขน�่ายสินค้า ทัง้นี้ อาคาร

โรงงานให้เช่าที่กองทรัสต์จะลงทุนครัง้แรกจะเป็นอาคารโรงงานที่พ�ันาข¹้นตามแบบ

มาตร�านแต่สามาร�ดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของ�ูเ้ช่าแต่ละรายได ้อกีทัง้ใน

บางพืน้ทีย่งัมพีืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิที�ู่เ้ช่าสามาร�ต่อขยายไดใ้นอนาคตโดยไม่ตอ้งปรบั

โครงสร้างของอาคารเพื่อตอบสนองการเตบิโตของธุรกิจ ขนาดของอาคารโรงงานใหเ้ช่า

ส่วนให�่มขีนาดประมาณ 2,500 – 6,000 ตร�ม� โดยอาคารมคีวามกวา้งประมาณ 32 – 60 

เมตร และมคีวามยาวตัง้แต่ 70 – 124 เมตร ส าหรบัพืน้อาคารสามาร�รบัน ้าหนักได ้3�5 – 

5�0 ตนั ต่อตร�ม�  
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2) อาคารÃรงงานใ®้เชnาแบบ Attached Building 

อาคารโรงงานให้เช่าแบบ Attached Building เป็นกลุ่มอาคารโรงงานแบบแ�ว หลงัคาท า

จากแ�่นโลหะที่ม�ีนวนกนัความร้อนและสนัหลงัคาระบายอากาศ ซ¹่งเป็นอาคารชัน้เดยีว

พรอ้มชัน้ลอยทีใ่ชก้ าแพงร่วมกบั�ูเ้ช่ารายอื่น อาคารโรงงานใหเ้ช่าส่วนให�่มขีนาดประมาณ 

500 – 2,500  ตร�ม� โดยอาคารมคีวามกวา้งประมาณ 12 – 48 เมตร และมคีวามยาวตัง้แต่ 

24 – 72 เมตร พืน้อาคารสามาร�รบัน ้าหนักได ้3�5 – 5�0 ตนัต่อ ตร�ม� ตวัอาคารมปีระตชูตั

เตอร์สูง ซ¹่งเหมาะกบัการเขา้ – ออกของร�บรรทุก ชัน้ลอยสามาร�น ามาใชเ้ป็นส านักงาน

ได้พร้อมสาธารณูปโ£ค ได้แก่ ไ¢¢้า น ้าประปา ที่�ู้เช่าสามาร�เช่าและเริม่ด าเนินการได้

ทนัท ี

 

รปู£าพตวัอย่างลกัษณะ£ายนอกของอาคารโรงงานใหเ้ช่าแบบ Attached Building 
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3) อาคารคลงัสินค้าใ®้เชnา 

คลังสินค้าส าเร็จรูปพร้อมให้เช่า (Ready – Built Warehouse) ตัง้อยู่ ในท าเลที่เป็น

ยุทธศาสตร์ที่ส าค�ัเหมาะแก่การเป็นศูนย์กระจายสินค้าที่ดี อาคารคลงัสินค้าสามาร�

รองรบัการจดัการคลงัสนิคา้สมยัใหม่ การออกแบบตวัอาคารค าน¹ง�¹งระยะห่างของช่วงเสา 

โดยอาคารมคีวามกวา้งประมาณ 32 – 34 เมตร และมคีวามยาวตัง้แต่ 96 – 118 เมตร พืน้

อาคารมคีวามทนทานต่อการใชง้าน สามาร�รบัน ้าหนักได ้5.0 ตนัต่อตร�ม� และเพดานสงู

�¹ง 9 เมตร ซ¹่งเหมาะกบัการเขา้ – ออก ขน�่ายสนิคา้จากร�บรรทุก ซ¹่งอาคารคลงัสนิค้า

�ูกออกแบบใหม้ปีระตูส าหรบัขน�่ายสนิคา้ และอุปกรณ์ช่วยปรบัระดบัพืน้ใหม้คีวามลาด

ชนัทีเ่หมาะสมกบัความสงูของร�ขนสนิคา้ 

 

รปู£าพตวัอย่างลกัษณะ£ายนอกของอาคารคลงัสนิคา้ 

 
 

รปู£าพตวัอย่างลกัษณะ£ายในของอาคารคลงัสนิคา้ 
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2.5   การจดั®าผล�ระÃยชน์ 
  

 บรษิัท² ใน�านะ�ู้จดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) มวีตั�ุประสงค์เพื่อสร้างอตัรา�ลตอบแทนจากการ

ลงทุนในระดบัทีเ่หมาะสม และยัง่ยนืในระยะยาวใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต ์โดย£ายหลงัจากทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน

สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

บรษิทั อสีเทริ์นซบีอร์ด อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอร์ด อนิดสัเตรยีล

เอสเตท จ ากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล บวิดิ้ง จ ากดั และเป็น�ูม้สีทิธกิารเช่าในทีด่นิ และอาคาร

โรงงานและคลงัสินค้า �ู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายในการน าทรพัย์สินดงักล่าวออกให้เช่าแก่�ู้เช่าพื้นที่ โดย

�ู้จดัการกองทรสัต์ได้ว่าจ้าง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ซ¹่งเป็น�ู้มี

ประสบการณ์และความเชี่ยวชา�ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิประเ£ทโรงงานและคลังสนิค้า ให้เป็น�ู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager)  โดยจะมหีน้าที่ด าเนินการติดต่อหาลูกค้า หา�ู้ที่มคีวามประสงค์ที่จะใช้

บริการ และ�หรือ เช่าพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว รวมทัง้การเจรจาข้อสั��ากับ�ู้ที่สนใจในการเช่าพื้นที่ 

นอกจากนัน้ ยงัมหีน้าทีใ่นการท าการตลาดและส่งเสรมิการตลาดโดยตดิต่อกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอื

การตดิต่อ�่านนายหน้าต่างÇ 
 

2.5.1 ลกัษ�ะของส�ั�าเชnา 

กองทรสัต์โดย�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดร้บัมอบอ านาจจจากทรสัตจีะเขา้เป็นคู่ส�ั�ากบั�ูเ้ช่า

พืน้ทีโ่ดยตรง โดยรายไดแ้ละกระแสเงนิสดทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์ลงทุน ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าทีด่นิและอาคาร และค่าบรกิาร จากการใหเ้ช่าอาคารโรงงาน

และคลงัสินค้า ซ¹่งส�ั�าเช่าส่วนให�่เป็นส�ั�ามาตร�าน โดยมีหลกัเกณ�์และเงื่อนไขของ

ส�ั�าทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น 

1) รายไดค้่าเช่ารายเดอืน มาจากการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้ 

2) รายได้ค่าบริการรายเดือน เป็นรายได้ที่เรียกเก็บจากส�ั�าบริการ ซ¹่งเกี่ยวข้องกบัการ

บ ารุงรกัษาอาคาร พืน้ทีส่่วนกลาง และทรพัยส์นิส่วนกลาง   

อตัราการเชnา¡ืÊนทีÉกnอน WHA-ID และบริษทัยnอย ชดเชยรายÅด้คnาเชnา �ร้อยละของ¡ืÊนทีÉรวม� 
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2.5   การจดั®าผล�ระÃยชน์ 
  

 บรษิัท² ใน�านะ�ู้จดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) มวีตั�ุประสงค์เพื่อสร้างอตัรา�ลตอบแทนจากการ

ลงทุนในระดบัทีเ่หมาะสม และยัง่ยนืในระยะยาวใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต ์โดย£ายหลงัจากทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน

สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

บรษิทั อสีเทริ์นซบีอร์ด อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอร์ด อนิดสัเตรยีล

เอสเตท จ ากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล บวิดิ้ง จ ากดั และเป็น�ูม้สีทิธกิารเช่าในทีด่นิ และอาคาร

โรงงานและคลงัสินค้า �ู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายในการน าทรพัย์สินดงักล่าวออกให้เช่าแก่�ู้เช่าพื้นที่ โดย

�ู้จดัการกองทรสัต์ได้ว่าจ้าง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ซ¹่งเป็น�ู้มี

ประสบการณ์และความเชี่ยวชา�ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิประเ£ทโรงงานและคลังสนิค้า ให้เป็น�ู้บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager)  โดยจะมหีน้าที่ด าเนินการติดต่อหาลูกค้า หา�ู้ที่มคีวามประสงค์ที่จะใช้

บริการ และ�หรือ เช่าพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว รวมทัง้การเจรจาข้อสั��ากับ�ู้ที่สนใจในการเช่าพื้นที่ 

นอกจากนัน้ ยงัมหีน้าทีใ่นการท าการตลาดและส่งเสรมิการตลาดโดยตดิต่อกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอื

การตดิต่อ�่านนายหน้าต่างÇ 
 

2.5.1 ลกัษ�ะของส�ั�าเชnา 

กองทรสัต์โดย�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดร้บัมอบอ านาจจจากทรสัตจีะเขา้เป็นคู่ส�ั�ากบั�ูเ้ช่า

พืน้ทีโ่ดยตรง โดยรายไดแ้ละกระแสเงนิสดทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์ลงทุน ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าทีด่นิและอาคาร และค่าบรกิาร จากการใหเ้ช่าอาคารโรงงาน

และคลงัสินค้า ซ¹่งส�ั�าเช่าส่วนให�่เป็นส�ั�ามาตร�าน โดยมีหลกัเกณ�์และเงื่อนไขของ

ส�ั�าทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น 

1) รายไดค้่าเช่ารายเดอืน มาจากการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้ 

2) รายได้ค่าบริการรายเดือน เป็นรายได้ที่เรียกเก็บจากส�ั�าบริการ ซ¹่งเกี่ยวข้องกบัการ

บ ารุงรกัษาอาคาร พืน้ทีส่่วนกลาง และทรพัยส์นิส่วนกลาง   

อตัราการเชnา¡ืÊนทีÉกnอน WHA-ID และบริษทัยnอย ชดเชยรายÅด้คnาเชnา �ร้อยละของ¡ืÊนทีÉรวม� 

 
 

 

 

การครบก า®นดของอาย»ส�ั�าเชnา �อตัราสnวน¡ืÊนทีÉเชnาตnอ¡ืÊนทีÉเชnารวม) 

 

 

 

 

 
 

2.5.2 การชดเชยรายÅด้คnาเชnา 

เจา้ของทรพัย์สนิตกลงจะชดเชยรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์จากทรพัย์สนิทีเ่ช่าทีไ่ม่ม�ีูเ้ช่าหรอื

อัตราค่าเช่าของทรัพย์สินที่เช่าที่มี�ู้เช่าตามสั��าเช่าและบริการต ่ากว่าอัตราขัน้ต ่า เป็น

ระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า/ř โดยก าหนดอตัราค่าเช่า ดงันี้ 
 

 

�ระเ£ททร¡ัยสิ์นทีÉเชnา ทีÉตั Êงทร¡ัยสิ์น 
อตัราคnาเชnาทีÉรบัชดเชยรายÅด้ 

�บาท�ตารางเมตร�เดือน� 

โรงงานแบบ Attached Building  WHA ESIE 1, ESIE, WHA CIE1, WHA SIL 189 – 210 

โรงงานแบบ Detached Building  WHA ESIE 1, ESIE, WHA SIL 164 – 193 

คลงัสนิคา้ WHA LP1, WHA LP2, WHA LP4 147 - 150 
 

หมายเหตุ   /ř กอ�ทรสัตrเ�oาล�ทุ�Ä�ทร¡ัยrส·�ทีล่�ทุ�เ¡·ม่เต·ม�รั Ê�ที ่ř � ª�ัที ่Ŝ มกรา�ม ŚŝŞř ล�ทุ�เ¡·ม่เต·ม�รั Ê�ที ่Ś � ª�ัที ่ŚŜ ��ัªา�ม ŚŝŞř Âล³ล�ทุ�เ¡·ม่เต·ม

�รั Ê�ที ่ś � ª�ัที ่řŜ ��ัªา�ม ŚŝŞś 

2.5.3 กล»nมลูกค้าเ�้า®มาย 

รายละเอยีดขอ้มลู�ูเ้ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 จ าแนกได ้ดงัต่อไปนี้ 

1) รายละเอียดของผู้เชnา �ř 
 

จ าแนกตามส�ัชาติ จ าแนกตาม�ระเ£ทอ»ตสา®กรรม 

 

 

 

หมายเหตุ /ř �·�เ�È�อตัราส่ª�¡ºÊ�ทีเ่ช่าต่อ¡ºÊ�ทีเ่ช่ารªม 

จนี

34.9%

ยุโรป

22.3%

�ีปุ่่ น

18.7%

ออสเตรเลยี

10.3%

อมเรกินั

7.5%

เอเชยี

6.3%

54.3%

23.4%
12.7% 9.6%

2565 2566 2567 2568

ยานยนต์

30.0%

อุปโ£คบรโิ£ค

29.2%

โลจสิตกิส์

19.9%

อื่นÇ

8.5%

อเิลก็ทรอนิกส์

8.1%

บรรจุ£ณั�์

4.3%
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2) ข้อมูลผู้เชnาตามสดัสnวน¡ืÊนทีÉเชnา 10 ล าดบัแรก 
 

ล าดบั รายชืÉอผู้เชnา คิดเ�Èน

อตัราสnวน

¡ืÊนทีÉเชnาตnอ

¡ืÊนทีÉเชnารวม 

�ีทีÉครบ

ก า®นดอาย»

ส�ั�าเชnา 

�¡�«�� 

ส�ัชาติ �ระเ£ท

�»รกิจ 

1 Saffron Living Co., Ltd. 9.4% 2568 จนี อุปโ£คบรโิ£ค 

2 Visy Packaging (Thailand) Co., Ltd. 4.3% 2567 ออสเตรเลยี บรรจุ£ณั� ์

3 DHL Supply Chain Co., Ltd 3.9% 2566 เยอรมนั โลจสิตกิส ์

4 Nippon Express Logistics 3.7% 2565 �ี่ปุ่ น โลจสิตกิส ์

5 ZF Lemforder (Thailand) Co., Ltd 3.3% 2566 เยอรมนั ยานยนต ์

6 Happy Foam Co.,Ltd 3.0% 2565 จนี อุปโ£คบรโิ£ค 

7 Jelly Belly Candy Company (Thailand) Ltd. 2.8% 2577/1 อเมรกินั อุปโ£คบรโิ£ค 

8 Nittsu Logistics (Thailand) Co., Ltd. 2.8% 2565 �ี่ปุ่ น โลจสิตกิส ์

9 NHK Antolin (Thailand) Co., Ltd. 2.3% 2567 �ี่ปุ่ น ยานยนต ์

10 Kerry Logistics (Thailand) Co., Ltd. 2.3% 2565 จนี โลจสิตกิส ์

 รวม 37.8% 
หมายเหตุ   /1 Jelly Belly Candy Company (Thailand) Ltd. สญัญา�ั��ุ��ั 3 �ีรªม commit to renew  3+3+3 (1 ม�ีา�ม 2565 – 28 กุม£า¡�ั�r 2577) 

2.5.4 ชnองทางการจดั®า�ระÃยชน์ 

�ู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายในการน าทรพัย์สนิดงักล่าวออกให้เช่าแก่�ู้เช่าพื้นที่ โดย�ู้จดัการ

กองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ซ¹ง่เป็น�ู้

มปีระสบการณ์และความเชีย่วชา�ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิประเ£ทโรงงานและคลงัสินค้า 

ใหเ้ป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager)  โดยจะมหีน้าทีด่ าเนินการตดิต่อหาลูกค้า 

หา�ูท้ีม่คีวามประสงคท์ีจ่ะใชบ้รกิาร และ�หรอื เช่าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าว รวมทัง้การเจรจาขอ้

สั��ากับ�ู้ที่สนใจในการเช่าพื้นที่ นอกจากนัน้ ยังมีหน้าที่ในการท าการตลาดและส่งเสริม

การตลาดโดยตดิต่อกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอืการตดิต่อ�่านนายหน้าต่างÇ และไดร้บั

ค่าตอบแทนเป็นค่าธรรมเนียมในการบริหารและค่าธรรมเนียมในการจัดหา�ู้เช่าตามอตัราที่

ก าหนดไว้ ซ¹่งเทยีบเคยีงไดก้บัค่าธรรมเนียมทีไ่ดร้บัจากการบรหิารใหก้บับุคคลอื่น ทาง�ูจ้ดัการ

กองทรสัต์ไดก้ าหนดหลกัเกณ�์ในการประเมนิ�ล�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และมาตรการในการ

ป้องกันความขดัแย้งทาง�ลประโยชน์ ตามที่ระบุใน หัวข้อ 12 การป้องกันความขดัแย้งทาง

�ลประโยชน์ 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) เป็น�ู�้อืหุน้ให�่

ของ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์โดย�อืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้

ของ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 

การจดั®าทร¡ัยสิ์นเ¡ิÉมเติม 

กองทรสัต์มโีอกาสในการลงทุนในทรพัย์สินเพิม่เติม�่านสิทธใินการป�ิเสธก่อน (Right of First 

Refusal) 
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2) ข้อมูลผู้เชnาตามสดัสnวน¡ืÊนทีÉเชnา 10 ล าดบัแรก 
 

ล าดบั รายชืÉอผู้เชnา คิดเ�Èน

อตัราสnวน

¡ืÊนทีÉเชnาตnอ

¡ืÊนทีÉเชnารวม 

�ีทีÉครบ

ก า®นดอาย»

ส�ั�าเชnา 

�¡�«�� 

ส�ัชาติ �ระเ£ท

�»รกิจ 

1 Saffron Living Co., Ltd. 9.4% 2568 จนี อุปโ£คบรโิ£ค 

2 Visy Packaging (Thailand) Co., Ltd. 4.3% 2567 ออสเตรเลยี บรรจุ£ณั� ์

3 DHL Supply Chain Co., Ltd 3.9% 2566 เยอรมนั โลจสิตกิส ์

4 Nippon Express Logistics 3.7% 2565 �ี่ปุ่ น โลจสิตกิส ์

5 ZF Lemforder (Thailand) Co., Ltd 3.3% 2566 เยอรมนั ยานยนต ์

6 Happy Foam Co.,Ltd 3.0% 2565 จนี อุปโ£คบรโิ£ค 

7 Jelly Belly Candy Company (Thailand) Ltd. 2.8% 2577/1 อเมรกินั อุปโ£คบรโิ£ค 

8 Nittsu Logistics (Thailand) Co., Ltd. 2.8% 2565 �ี่ปุ่ น โลจสิตกิส ์

9 NHK Antolin (Thailand) Co., Ltd. 2.3% 2567 �ี่ปุ่ น ยานยนต ์

10 Kerry Logistics (Thailand) Co., Ltd. 2.3% 2565 จนี โลจสิตกิส ์

 รวม 37.8% 
หมายเหตุ   /1 Jelly Belly Candy Company (Thailand) Ltd. สญัญา�ั��ุ��ั 3 �ีรªม commit to renew  3+3+3 (1 ม�ีา�ม 2565 – 28 กุม£า¡�ั�r 2577) 

2.5.4 ชnองทางการจดั®า�ระÃยชน์ 

�ู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายในการน าทรพัย์สนิดงักล่าวออกให้เช่าแก่�ู้เช่าพื้นที่ โดย�ู้จดัการ

กองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ซ¹ง่เป็น�ู้

มปีระสบการณ์และความเชีย่วชา�ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิประเ£ทโรงงานและคลงัสินค้า 

ใหเ้ป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager)  โดยจะมหีน้าทีด่ าเนินการตดิต่อหาลูกค้า 

หา�ูท้ีม่คีวามประสงคท์ีจ่ะใชบ้รกิาร และ�หรอื เช่าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าว รวมทัง้การเจรจาขอ้

สั��ากับ�ู้ที่สนใจในการเช่าพื้นที่ นอกจากนัน้ ยังมีหน้าที่ในการท าการตลาดและส่งเสริม

การตลาดโดยตดิต่อกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอืการตดิต่อ�่านนายหน้าต่างÇ และไดร้บั

ค่าตอบแทนเป็นค่าธรรมเนียมในการบริหารและค่าธรรมเนียมในการจัดหา�ู้เช่าตามอตัราที่

ก าหนดไว้ ซ¹่งเทยีบเคยีงไดก้บัค่าธรรมเนียมทีไ่ดร้บัจากการบรหิารใหก้บับุคคลอื่น ทาง�ูจ้ดัการ

กองทรสัต์ไดก้ าหนดหลกัเกณ�์ในการประเมนิ�ล�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และมาตรการในการ

ป้องกันความขดัแย้งทาง�ลประโยชน์ ตามที่ระบุใน หัวข้อ 12 การป้องกันความขดัแย้งทาง

�ลประโยชน์ 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) เป็น�ู�้อืหุน้ให�่

ของ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์โดย�อืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้

ของ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 

การจดั®าทร¡ัยสิ์นเ¡ิÉมเติม 

กองทรสัต์มโีอกาสในการลงทุนในทรพัย์สินเพิม่เติม�่านสิทธใินการป�ิเสธก่อน (Right of First 

Refusal) 

 

 

WHAID ตกลงให้สทิธใินการป�ิเสธก่อน (Right of First Refusal) เป็นระยะเวลา 7 ปีนับแต่วนัที่

กองทรสัต์ลงทนุในทรพัยส์นิครัง้แรกแก่กองทรสัตใ์นการลงทุนในทรพัย์สนิในประเทศไทยประเ£ท

อาคารโรงงานใหเ้ช่า และ�หรอื อาคารคลงัสนิคา้ของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอป

เมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”) และ�หรอื บรษิทัย่อยของ WHAID ในกรณีที ่WHAID และ�หรอื 

บริษัทย่อยของ WHAID มีความประสงค์จะจ าหน่าย จ่าย โอน ให้เช่าที่มใิช่เป็นการให้เช่าที่ดนิ 

อาคารคลงัสนิคา้ และ�หรอื อาคารโรงงาน แก่ลูกคา้ทัว่ไปตามปกตทิางการคา้  

โดย “บริษัทย่อย” ให้มีความหมายเช่นเดียวกับที่ก าหนดไว้ใน ประกาศคณะกรรมการก ากับ

หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรัพย์ ที่ ก�จ� 17/2551 หรือที่แก้ไขเพิม่เติมใน

อนาคต และ “บรษิทัย่อยของ WHAID” ไม่ใหห้มายความ�¹งบุคคลดงัต่อไปนี้ 

1) บริษัทย่อยของ WHAID ที่เป็นบริษัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยซ¹่ง

กลายเป็นบรษิทัย่อยของWHAID £ายหลงัจากวนัทีท่ าส�ั�า�บบันี้ 

2) บรษิทั อสีเทริ์นซบีอร์ด อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั และบรษิทัย่อยของบรษิทั อสี

เทริน์ซบีอรด์  อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 

โดยการใหส้ทิธทิีจ่ะป�เิสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรสัต์ตามส�ั�าตกลงกระท าการ 

จะไม่ใชบ้งัคบัในกรณีทีท่ าให ้WHAID หรอืบรษิทัย่อยของ WHAID ไม่ป�บิตัติามขอ้ส�ั�าหรอืขอ้

�ูกพนัใดÇ หรือตกเป็น�ู้�ิดนัดตามส�ั�าซ¹่ง WHAID หรือบริษัทย่อยของ WHAID ได้ท าไว้กบั

บุคคลใดÇ (ก) ก่อนวนัลงนามในส�ั�า�บบันี้ หรอื (ข) ก่อนวนัที่บรษิัทดงักล่าวจะกลายมาเป็น

บรษิทัย่อยของ WHAID ตามทีไ่ดน้ิยามไวข้า้งตน้ 
 

2.6 การกู้ยืมเงิน 
 

การกู้ยมืเงนิของกองทรสัต ์HREIT เป็นการกู้ยมืเงนิเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน

นัน้เป็นประโยชน์ต่อ�ู�้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT โดยจะช่วยใหก้องทรสัต ์HREIT มโีครงสรา้งการ

บรหิารเงนิทีม่ปีระสทิธ£ิาพมากข¹น้ และมตี้นทุนในการลงทุนทีต่ ่าลงเมื่อเทยีบกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์

เพยีงอย่างเดยีว ซ¹ง่ส่ง�ลให�้ลตอบแทนของ�ู�้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ดขี¹น้ 
 

สร»�สาระส าค�ัของส�ั�ากู้ยืมเงิน 

การเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงนิทุนส่วนหน¹่งจากการกูย้มืเงนิ โดยกองทรสัตไ์ด้

เขา้ท าส�ั�าเงนิกูก้บัธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) (“�ูใ้หกู้”้) 

โดยเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจ านวนรวม 3,750 ล้านบาท เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดย

ขอ้ก าหนดและเงือ่นไขของการกู้ยมืเงนิดงักล่าวจะเป็นไปตามทีก่ าหนดในส�ั�าเงนิกู้ระหว่างกองทรสัตแ์ละ

�ูใ้หกู้ ้โดยมเีงือ่นไขทีส่ าค�ัดงัต่อไปนี้ 
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1) กู้จาก�นาคารÅทย¡า�ิชย ์จ ากดั (ม®าชน)   

ผู้ใ®้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

ผู้กู้ ทรสัตกีระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

เหมราช 

วงเงินกู้ วงเงนิกูร้ะยะยาว 1,885 ลา้นบาท (เพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ) 

อตัราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราตามทีร่ะบุในส�ั�า 

โดย MLR หมาย�¹ง �ลเ�ลี่ยของอัตราดอกเบี้ยส าหรบัลูกค้ารายให�่ชัน้ดีของ

ธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง 

อาย»ส�ั�าเงินกู้ 3 ปีนับจากวนัทีใ่นส�ั�าเงนิกู้ 

การช าระเงินต้น ช าระคนืเงนิต้นทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนดอายุส�ั�าเงนิกู้ (ทัง้นี้สามาร�ช าระคนื

เงนิตน้บางส่วนก่อนครบก าหนดอายุส�ั�าไดต้ามเงื่อนไขของส�ั�ากูย้มืเงนิ)  

การช าระดอกเบีÊย ช าระดอกเบีย้เป็นรายไตรมาส 

®ลกั�ระกนัการกู้ยืม 1) น าสทิธิการเช่าที่ดินและอาคารของทรพัย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก

และทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่ř บางส่วน ไปจดทะเบยีนหลกัประกนั

ทางธุรกจิให้กบั�ูใ้ห้กู้ ซ¹่งมมีูลค่าหลกัประกนัรวมไม่น้อยกว่า 2 เท่าของยอด

เงนิกู ้ 

2) การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกนั£ยั และสลกัหลงัให�ู้ใ้หกู้้เป็น

�ูร้บั�ลประโยชน์และ�ูเ้อาประกนั£ยัร่วม 

3) การโอนสทิธิอย่างมีเงื่อนไขในส�ั�าเช่าและบริการของ�ู้เช่าพื้นที่ที่มีอายุ

มากกว่า 3 ปี 

4) หลกัประกนัการกู้ยมือื่นÇ (�้าม)ี ตามทีก่องทรสัต์และ�ูใ้หกู้้อาจจะก าหนดใน

ส�ั�าเงนิกู ้

เงืÉอนÅขของส�ั�าเงินกู้ 1) �ูกู้ต้กลงว่าจะไม่น าทรพัยส์นิทีป่ลอด£าระ�กูพนัไปก่อ£าระ�ูกพนักบัส�าบนั

การเงนิอื่น (Negative Pledge) 

2) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ตกลงว่า

สัดส่ วนการ�ือหน่วยทรัสต์ ในทรัสต์ เพื่ อการลงทุนในสิทธิกา ร เช่ า

อสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั 

(มหาชน)  และ�หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะไม่ต ่ากว่าร้อยละ 15 ของจ านวน

หน่วยทรสัต์ทัง้หมดเป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้

แรก 

3) �ูกู้้จะใหบ้รษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

หรอืบรษิทัในเครอืเป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) เวน้แต่

การเปลี่ยนแปลง�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปโดยมตขิอง�ู�้อืหน่วยทรสัต ์ 

หรอืเป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นส�ั�าแต่งตัง้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ข้อ��ิบติัทางการเงิน - �ูกู้จ้ะตอ้งด ารงส�านะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิทีม่£ีาระดอกเบีย้ต่อส่วน�ู้�อืหุน้ 

(Interest Bearing Debt�Equity Ratio) ไม่เกนิ 1.0 เท่า 

- �ู้กู้จะต้องด ารงส�านะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิที่ม£ีาระดอกเบี้ยต่อ EBITDA 

(Interest Bearing Debt� EBITDA Ratio) ไม่เกนิ 6.5 เท่า 

(EBITDA   ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนหกัดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายทางการ

เงนิ £าษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจ าหน่าย และไม่รวมการปรบัปรุงรายการอื่นที่

มใิช่เงนิสด อาทเิช่น รายการปรบัปรุงจากการวดัค่าเงนิลงทุน) 
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1) กู้จำกธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน)   

ผู้ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

ผู้กู้ ทรสัตกีระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

เหมราช 

วงเงินกู้ วงเงนิกูร้ะยะยาว 1,885 ลา้นบาท (เพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ) 

อตัรำดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราตามทีร่ะบุในสญัญา 

โดย MLR หมายถึง ผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยส าหรบัลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของ

ธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง 

อำยุสญัญำเงินกู้ 3 ปีนับจากวนัทีใ่นสญัญาเงนิกู้ 

กำรช ำระเงินต้น ช าระคนืเงนิต้นทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนดอายุสญัญาเงนิกู้ (ทัง้นี้สามารถช าระคนื

เงนิตน้บางส่วนก่อนครบก าหนดอายุสญัญาไดต้ามเงื่อนไขของสญัญากูย้มืเงนิ)  

กำรช ำระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายไตรมาส 

หลกัประกนักำรกู้ยืม 1) น าสทิธิการเช่าที่ดินและอาคารของทรพัย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก

และทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 บางส่วน ไปจดทะเบยีนหลกัประกนั

ทางธุรกจิให้กบัผูใ้ห้กู้ ซึ่งมมีูลค่าหลกัประกนัรวมไม่น้อยกว่า 2 เท่าของยอด

เงนิกู ้ 

2) การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั และสลกัหลงัใหผู้ใ้หกู้้เป็น

ผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยัร่วม 

3) การโอนสทิธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่าและบริการของผู้เช่าพื้นที่ที่มีอายุ

มากกว่า 3 ปี 

4) หลกัประกนัการกู้ยมือื่นๆ (ถ้าม)ี ตามทีก่องทรสัต์และผูใ้หกู้้อาจจะก าหนดใน

สญัญาเงนิกู ้

เง่ือนไขของสญัญำเงินกู้ 1) ผูกู้ต้กลงว่าจะไม่น าทรพัยส์นิทีป่ลอดภาระผกูพนัไปก่อภาระผูกพนักบัสถาบนั

การเงนิอื่น (Negative Pledge) 

2) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ตกลงว่า

สัดส่ วนการถือหน่วยทรัสต์ ในทรัสต์ เพื่ อการลงทุนในสิทธิกา ร เช่ า

อสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั 

(มหาชน)  และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะไม่ต ่ากว่าร้อยละ 15 ของจ านวน

หน่วยทรสัต์ทัง้หมดเป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้

แรก 

3) ผูกู้้จะใหบ้รษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

หรอืบรษิทัในเครอืเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) เวน้แต่

การเปลี่ยนแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปโดยมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

หรอืเป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ข้อปฏิบติัทำงกำรเงิน - ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนผู้ถอืหุน้ 

(Interest Bearing Debt/Equity Ratio) ไม่เกนิ 1.0 เท่า 

- ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อ EBITDA 

(Interest Bearing Debt/ EBITDA Ratio) ไม่เกนิ 6.5 เท่า 

(EBITDA = ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนหกัดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายทางการ

เงนิ ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจ าหน่าย และไม่รวมการปรบัปรุงรายการอื่นที่

มใิช่เงนิสด อาทเิช่น รายการปรบัปรุงจากการวดัค่าเงนิลงทุน) 

 

 

2) กู้จากธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

 

ผู้ให้กู้ ธนาคาร กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ผู้กู้ ทรสัตกีระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์  

เหมราช 

วงเงินกู้ วงเงนิกูท้ี ่1 : วงเงนิกูร้ะยะยาว 1,435 ลา้นบาท (เพื่อช าระคนืเงนิกูย้มืเดมิ 

                  บางส่วน) 

วงเงนิกูท้ี ่2 : วงเงนิกูร้ะยะยาว 430 ลา้นบาท (เพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ 

                  เพิม่เตมิครัง้ที ่3) 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราตามทีร่ะบุในสญัญา 

โดย MLR หมายถึง ผลเฉลี่ยของอตัราดอกเบี้ยส าหรบัลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดี

ของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง 

อายุสญัญาเงินกู้ วงเงนิกูท้ี ่1 : วงเงนิกูร้ะยะยาว 40 เดอืน 

วงเงนิกูท้ี ่2 : วงเงนิกูร้ะยะยาว 3 ปี 

การช าระเงินต้น ช าระคนืเงนิต้นทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนดอายุสญัญาเงินกู้ (ทัง้นี้สามารถ

ช าระคืนเงินต้นบางส่วนก่อนครบก าหนดอายุสัญญาได้ตามเงื่อนไขของ

สญัญากูย้มืเงนิ) 

การช าระดอกเบีย้ ช าระเป็นรายไตรมาส ตามเงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู้ 

หลกัประกนัการกู้ยืม สทิธกิารเช่าของทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนเพิม่ในครัง้ที ่3 นี้ และสทิธกิารเช่าของ

ทรพัย์สนิปัจจุบนัของกองทรสัต์  HREIT ทีป่ราศจากภาระผูกผนั โดยมูลค่า

หลกัประกนัตลอดอายุสญัญามมีูลค่ามากกว่า 2 เท่า ของยอดคงคา้งสนิเชื่อ 

ณ เวลาใดๆ 

การโอนสทิธกิารเช่าเป็นประกนั / การโอนสิทธอิย่างมเีงื่อนไขในกรมธรรม์

ประกนัภยัและสลกัหลงัให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รบัผลประโยชน์และผูเ้อาประกันภัย

ร่วม / การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่า / 

การจดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิเรียกร้อง และ/หรือ กรมธรรม์

ประกนัภยัเป็นหลกัประกนัภายใตพ้ระราชบญัญตัหิลกัประกนัทางธุรกจิ  

เงื่อนไขของสญัญาเงินกู้ 1) ผู้กู้ตกลงว่าจะไม่น าทรพัย์สินที่ปลอดภาระผูกพนัไปก่อภาระผูกพันกับ
สถาบนัการเงนิอื่น (Negative Pledge) 

2) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (เดมิ
ชื่อ “บรษิัท เหมราชพฒันาที่ดนิ จ ากดั (มหาชน)”) ตกลงว่าสดัส่วนการ

ถอืหน่วยทรสัตใ์นทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของ

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) และ/

หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรสัต์

ทัง้หมดเป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัทีก่องทรสัต์เบกิใชเ้งนิกู ้

ผูกู้จ้ะให ้บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน)  

หรอืบรษิัทในเครอืเป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) เว้น

แต่การเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปโดยมตขิองผูถ้อื 
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2) กู้จากธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) (ตnอ) 

 

เงื่อนไขของสญัญาเงินกู้ หน่วยทรสัต ์ หรอืเป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ข้อป�ิบติัทางการเงิน ผูกู้้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อสนิทรพัย์รวม 

(Interest Bearing Debt/Total Assets Ratio) ไม่เกนิรอ้ยละ 50 

ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อ EBITDA 

(Interest Bearing Debt/ EBITDA Ratio) ไม่เกนิ 6.5 เท่า 

 

โดยเมื่อรวมวงเงินกู้ทัง้หมด จะท าให้กองทรัสต์มีเงินกู้ระยะยาวรวม 3,750 ล้านบาท คิดเป็น

ประมาณ 31.86% ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ �ึ่งระดบัหนี้สินยงัคงเป็นไปตามเกณ�์�ึ่งระบุไว้ว่า

กองทรสัต์สามารถกู้ยมืเงนิไดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 35 ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ หรอืไม่เกนิรอ้ยละ 60 ของ

มูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ส าหรบักองทรสัต์ที่มีอันดบัความน่าเชื่อถืออยู่ ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได้ 

(Investment Grade) จากการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืครัง้ล่าสุดโดยสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืทีไ่ดร้บัความ

เห็นชอบจากส านักงาน ก�ล�ต� ไม่เกิน 1 ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน �ึ่งกองทรัสต์ HREIT ได้รับการจัดอันดับความ

น่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบัทีส่ามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ในระดบั BBB+ เมื่อวนัที ่30 สงิหาคม 2564 
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รายงานประจําปี 2564



 

 

3. £า¡รวมของ£าวะอ»ตสา®กรรมของ�»ร กิจการจัด®าผล�ระÃยชน์จาก

อสงั®าริมทร¡ัยที์Éลงท»น 
 

3.1 £า¡รวมทางเ«รษฐกิจของ�ระเท« 
 

 เศรษ�กิจไทยในไตรมาสทีส่ี่ของปี 2564 ขยายตวัร้อยละ 1.9 ปรบัตวัดขี¹น้จากการลดลงร้อยละ 0.2 ใน
ไตรมาสที่สามของปี 2564 ด้านการใช้จ่าย การส่งออกสนิค้าและบรกิาร และการใช้จ่าย£าคร�ัขยายตวัใน
เกณ�ส์งูและเร่งข¹น้ การบรโิ£ค£าคเอกชนและการลงทุน£าคร�ักลบัมาขยายตวั ขณะทีก่ารลงทุน£าคเอกชน
ปรบัตวัลดลง ดา้นการ�ลติ สาขาการ�ลติสนิคา้อุตสาหกรรม สาขาการขนส่งและส�านทีเ่กบ็สนิคา้ และสาขา
ไ¢¢้า กpาซ² กลับมาขยายตัว สาขาการขายส่ง และการขายปลีก การซ่อม² ขยายตัวต่อเน่ือง สาขา
เกษตรกรรม การป่าไม้ และการประมงชะลอตวั ส่วนสาขาที่พกัแรมและบริการด้านอาหาร และสาขาการ
ก่อสรา้งลดลง  
 เศรษ�กจิไทยในปี 2565 มแีนวโน้มทีจ่ะ¢้ืนตวัอย่างต่อเนื่องจาก�านการขยายตวัที่อยู่ ในเกณ�์ต ่าในปี 
2564 โดยมแีรงขบัเคลื่อนจากการขยายตวัของอุปสงค£์ายในประเทศ แมจ้ะเ�ช�ิกบัการแพร่ระบาดของสาย
พนัธุโ์อมคิรอน แต่มแีนวโน้มทีจ่ะส่ง�ลกระทบต่อระบบสาธารณสุขอย่างจ ากดัในช่วงไตรมาสแรกของปี 2565 
และส่ง�ลให£้าคร�ัสามาร��่อนคลายมาตรการควบคุมการระบาดไดต้ามล าดบั อย่างไรกด็ ียงัมขีอ้จ ากดัและ
ปัจจยัเสี่ยงทีอ่าจส่ง�ลต่อการ¢้ืนตวัของเศรษ�กิจในปี 2565 ให้ขยายตวัได้ต ่ากว่าทีค่าดไว้ อนัเป็น�ลจาก
ความไม่แน่นอนของส�านการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 ท่ามกลางการกลายพนัธุ์ของไวรสั แรง
กดดนั ดา้นเงนิเ¢้อจากการเพิม่ข¹น้ของราคาพลงังานและราคาสนิคา้โ£ค£ณั�ใ์นตลาดโลก รวมทัง้ขอ้จ ากดั
จากเงื่อนไขด้าน�านะทางการเงนิของ £าคครวัเรอืนและธุรกิจ ความยดืเยื้อของปั�หาขอ้จ ากดัในห่วงโซ่
อุปทานและโลจิสติกส์ระหว่างประเทศ และความเสี่ยงจากความ�นั�วน ของเศรษ�กิจและการเงินโลก
ท่ามกลางแรงกดดนัของอตัราเงนิเ¢้อและปั�หาความขดัแยง้ในเชงิ£ูมริ�ัศาสตร์ 
 

£า¡ทีÉ 1 : £า¡รวมเ«รษฐกิจÅทย  

 
ทีม่า� ส านักงานคณะกรรมการพ�ันาการเศรษ�กจิและสงัคมแห่งชาติ 
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3.2 ส£า¡ตลาดอสงั®าริมทร¡ัยเ์¡ืÉออ»ตสา®กรรม 
 

3.2.1 ส£า¡ตลาดÃรงงานส าเรÈจร�ูและคลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnาใน�ี ¡.«. 2564 

1) Ãรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnา 

 

£า¡ทีÉ 2 � อ»�ทาน อ»�สงคแ์ละอตัราการเชnา¡ืÊนทีÉÃรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnาใน�ระเท«Åทย  2560-2564 

 
ทีม่า�  ่ายวจิยัและทีป่ร¹กษาดา้นการพ�ันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์¢รงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

ณ ปลายปี พ�ศ� 2564 อุปทานโรงงานส าเร็จรูปมีทัง้สิ้น 3,051,354 ตารางเมตร โดยมีอุปทานใหม่ทัง้สิ้น

ประมาณ 62,176 ตารางเมตรซ¹ง่อยู่ในบรเิวณจงัหวดัชลบุรแีละระยอง อุปทานในปี พ�ศ� 2564  มจี านวนเพิม่ข¹น้จากปี 

พ�ศ� 2563 ทีม่อีุปทานใหม่ประมาณ 50,091 ตารางเมตร   

ณ ปลายปีพ�ศ� 2564 พืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า�ูกเชา่ไปแลว้ทัง้สิน้มปีระมาณ 2,578,771 ตารางเมตร จาก

อุปทานทัง้สิน้ 3,051,354 ตารางเมตร โดยอุปสงค์เพิม่ข¹น้จากปี พ�ศ� 2563 ประมาณ 60,518 ตารางเมตร อตัราการ

เช่าพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าในปี พ�ศ� 2564 อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 84.5 ซ¹ง่มอีตัราการเช่าเพิม่ข¹น้อย่างมาก จากปี พ�ศ� 

2563 ประมาณ รอ้ยละ 0.3 

อุปทานโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าส่วนให�่อยู่ในจงัหวดัชลบุร ีคดิเป็นร้อยละ 30 ของอุปทานทัง้หมด จงัหวดั

ชลบุร�ีอืเป็นพืน้ทีท่ีม่คีวามเจร�ิ และมแีนวโน้มในการเตบิโต เป็นศูนยก์ลางของอุตสาหกรรมปิโตรเคม ีเครื่องใชไ้¢¢้า 

อาหารและ£าคส่วนอื่นÇ ทีม่มีลูค่าสงู อาทเิช่น การท่องเทีย่วและอสงัหารมิทรพัย ์จงัหวดัชลบุรเีป็นจงัหวดัทีม่ที่าเรอืน ้า

ล¹ก (แหลม�บงั)  รองลงมาคอืสมุทรปราการและระยอง ตามล าดบั 

 

 

 

 

2,
29

7,
57

1 

2,
34

6,
86

5 

2,
35

8,
14

7 

2,
51

8,
25

3 

2,
57

8,
77

1 

2,
91

7,
62

5

2,
92

7,
80

5

2,
93

9,
08

7

2,
98

9,
17

8

3,
05

1,
35

4

78.7%
80.2% 80.2%

84.2% 84.5%

72.0%

74.0%

76.0%

78.0%

80.0%

82.0%

84.0%

86.0%

88.0%

90.0%

 -

 500,000

 1,000,000

 1,500,000

 2,000,000

 2,500,000

 3,000,000

 3,500,000

2560 2561 2562 2563 2564

อุปสงค ์(ตรม�) อุปทาน (ตรม�) อตัราการเชา่

54
รายงานประจําปี 2564



 

 

3.2 ส£า¡ตลาดอสงั®าริมทร¡ัยเ์¡ืÉออ»ตสา®กรรม 
 

3.2.1 ส£า¡ตลาดÃรงงานส าเรÈจร�ูและคลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnาใน�ี ¡.«. 2564 

1) Ãรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnา 

 

£า¡ทีÉ 2 � อ»�ทาน อ»�สงคแ์ละอตัราการเชnา¡ืÊนทีÉÃรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnาใน�ระเท«Åทย  2560-2564 

 
ทีม่า�  ่ายวจิยัและทีป่ร¹กษาดา้นการพ�ันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์¢รงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

ณ ปลายปี พ�ศ� 2564 อุปทานโรงงานส าเร็จรูปมีทัง้สิ้น 3,051,354 ตารางเมตร โดยมีอุปทานใหม่ทัง้สิ้น

ประมาณ 62,176 ตารางเมตรซ¹ง่อยู่ในบรเิวณจงัหวดัชลบุรแีละระยอง อุปทานในปี พ�ศ� 2564  มจี านวนเพิม่ข¹น้จากปี 

พ�ศ� 2563 ทีม่อีุปทานใหม่ประมาณ 50,091 ตารางเมตร   

ณ ปลายปีพ�ศ� 2564 พืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า�ูกเชา่ไปแลว้ทัง้สิน้มปีระมาณ 2,578,771 ตารางเมตร จาก

อุปทานทัง้สิน้ 3,051,354 ตารางเมตร โดยอุปสงค์เพิม่ข¹น้จากปี พ�ศ� 2563 ประมาณ 60,518 ตารางเมตร อตัราการ

เช่าพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าในปี พ�ศ� 2564 อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 84.5 ซ¹ง่มอีตัราการเช่าเพิม่ข¹น้อย่างมาก จากปี พ�ศ� 

2563 ประมาณ รอ้ยละ 0.3 

อุปทานโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าส่วนให�่อยู่ในจงัหวดัชลบุร ีคดิเป็นร้อยละ 30 ของอุปทานทัง้หมด จงัหวดั

ชลบุร�ีอืเป็นพืน้ทีท่ีม่คีวามเจร�ิ และมแีนวโน้มในการเตบิโต เป็นศูนยก์ลางของอุตสาหกรรมปิโตรเคม ีเครื่องใชไ้¢¢้า 

อาหารและ£าคส่วนอื่นÇ ทีม่มีลูค่าสงู อาทเิช่น การท่องเทีย่วและอสงัหารมิทรพัย ์จงัหวดัชลบุรเีป็นจงัหวดัทีม่ที่าเรอืน ้า

ล¹ก (แหลม�บงั)  รองลงมาคอืสมุทรปราการและระยอง ตามล าดบั 
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£า¡ทีÉ 3 : อ»�ทานÃรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnาใน�ระเท«Åทย จ าแนกตามจงั®วดัทีÉตั Êง �  สิÊน�ี ¡�«� 2564 

 
ทีม่า�  ่ายวจิยัและทีป่ร¹กษาดา้นการพ�ันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์¢รงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

โดยท าเลทีน่ักลงทุนสนใจตัง้�ิน่�านการ�ลติหรอืสนใจเช่าพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปู ยงัคงเป็นท าเลบรเิวณพืน้ที่

ระเบียงเศรษ�กิจพเิศษ£าคตะวนัออก (EEC) เนื่องจากนโยบายการสนับสนุนจาก£าคร�ั ไม่ว่าจะเป็นการพ�ันา

สนามบนิ การพ�ันาร�ไ¢¢้าความเรว็สงู และท่าเรอืขนาดให�่ เพื่อรองรบัการพ�ันาโครงการพ�ันาระเบยีงเศรษ�กจิ

พเิศษ£าคตะวนัออก (EEC) ส่ง�ลให�ู้ป้ระกอบการหลายรายสนใจเขา้มาเชา่พืน้ทีใ่นบรเิวณน้ีเป็นจ านวนมาก โครงการ

พ�ันาท่าเรอืแหลม�บงั ระยะที ่3 และโครงการพ�ันาท่าเรอือุตสาหกรรมมาบตาพุด ระยะที ่3 ทีจ่ะส่ง�ลเชงิบวกต่อ

ระบบโลจิสติกส์ที่ครบวงจร และ£าคอุตสาหกรรมของไทยที่จะขยายตัวเพิ่มข¹้นกลายเป็นแหล่งอุตสาหกรรม และ        

โลจสิตกิสข์องอาเซยีน 

 

ตลาดÃรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnาบริเว�¡ืÊนทีÉชลบ»รี และระยอง  

£า¡ทีÉ 4 � อ»�ทาน อ»�สงคแ์ละอตัราการเชnา¡ืÊนทีÉÃรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnาบริเว�ชลบ»รีและระยอง 

 
ทีม่า�  ่ายวจิยัและทีป่ร¹กษาดา้นการพ�ันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์¢รงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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อุปทานโรงงานส าเรจ็รูปในบรเิวณนี้เพิม่ข¹น้เป็นจ านวนมากเนื่องจากบรเิวณจงัหวดัชลบุร ีและระยอง เป็น 2 

จงัหวดัทีต่ัง้อยู่ในระเบยีงเขตเศรษ�กจิพเิศษ (EEC) อกีทัง้บรเิวณน้ียงัเป็น�านการ�ลติทีส่ าค�ั ท าให�ู้พ้�ันาโครงการ

สนใจพ�ันาโครงการบรเิวณน้ี เน่ืองจากเชื่อว่าบรเิวณน้ีจะมคีวามตอ้งการพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูเพิม่ข¹น้  

ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 พื้นที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่าบรเิวณนี้มจี านวนทัง้สิ้น 1,487,211 ตารางเมตร โดยมี

อุปทานใหม่เพิม่ข¹้นสูง�¹ง 29,824 ตารางเมตร โดยในปี พ.ศ. 2562 ไม่ปราก�อุปทานใหม่ ปี พ.ศ. 2563 พบอุปทาน

ใหม่เพิม่ข¹น้ 50,091 ตารางเมตร โดยพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รูปโดยส่วนให�่ตัง้อยู่บรเิวณจงัหวดัชลบุรรีอ้ยละ 62 ในส่วน

ของจงัหวดัระยองอยู่ทีร่อ้ยละ 38 

ณ ปลายปี พ.ศ.2564 มีพื้นที่โรงงานส าเร็จรูป�ูกเช่าไปทัง้สิ้น 1,286,209 ตารางเมตร จากพื้นที่โรงงาน

ส าเร็จรูปทัง้สิ้น 1,487,211 ตารางเมตร คดิเป็นอตัราการเช่าที่ร้อยละ 86.5 ซ¹่งเป็นอตัราการเช่าที่มกีารปรบัตวัเพิ่ม

สูงข¹้นเล็กน้อย จากเดมิในปีพ.ศ. 2563 ที่อตัราการเช่าร้อยละ 86.3 ค่าเ�ลี่ยพื้นที่เช่าโรงงานส าเร็จรูปบรเิวณนี้ ต่อปี 

(annual take-up) อยู่ทีปี่ละประมาณ 39,854 ตารางเมตร  

 

ตลาดÃรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnาบริเว�สระบ»รีและอย»�ยา 

£า¡ทีÉ 5 � อ»�ทาน อ»�สงคแ์ละอตัราการเชnา¡ืÊนทีÉÃรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnาในสระบ»รีและอย»�ยา ¡�«� 2560-2564 

 

ทีม่า�  ่ายวจิยัและทีป่ร¹กษาดา้นการพ�ันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์¢รงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

บริเวณสระบุรีเป็น�านการ�ลิตอุตสาหกรรมอโลหะ อุตสาหกรรมการเกษตร อุตสาหกรรมโลหะ และ

อุตสาหกรรมอาหาร ส่วนบรเิวณจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา เป็นบรเิวณที่เป็น�านการ�ลติอีกบรเิวณหน¹่งเนื่องจาก

บรเิวณน้ีเป็นบรเิวณทีเ่ป็นทีต่ัง้ของนิคมอุตสาหกรรมเป็นจ านวนมาก   

ณ ปลายปี พ�ศ� 2564 พื้นที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่าบริเวณนี้มีจ านวนทัง้สิ้น 611,323 ตารางเมตร โดยมี

อุปทานใหม่เพิม่ข¹้นจากปี พ�ศ� 2563 ทัง้สิน้ 4,100 ตารางเมตร ทัง้นี้พืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รูปโดยส่วนให�่ตัง้อยู่บรเิวณ

จงัหวดัอยุธยา รอ้ยละ 72 ในส่วนของจงัหวดัสระบุรอียู่ทีร่อ้ยละ 28 

จงัหวดัอยุธยาเป็นจงัหวดัที่มอีุปสงค์โรงงานส าเร็จรูปมากที่สุด อยู่ที่ประมาณ 323,944 ตารางเมตร และ     

อุปสงค์ที่สระบุรอียู่ที่ประมาณ 131,316 ตารางเมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพื้นที่ที่สูงสุด คอื จงัหวดัสระบุร ีอยู่ใน

อตัรารอ้ยละ 77.1 ในส่วนของอยุธยาอยู่ในอตัราส่วนรอ้ยละ 73.5   
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รายงานประจําปี 2564



 

 

อุปทานโรงงานส าเรจ็รูปในบรเิวณนี้เพิม่ข¹น้เป็นจ านวนมากเนื่องจากบรเิวณจงัหวดัชลบุร ีและระยอง เป็น 2 

จงัหวดัทีต่ัง้อยู่ในระเบยีงเขตเศรษ�กจิพเิศษ (EEC) อกีทัง้บรเิวณน้ียงัเป็น�านการ�ลติทีส่ าค�ั ท าให�ู้พ้�ันาโครงการ

สนใจพ�ันาโครงการบรเิวณน้ี เน่ืองจากเชื่อว่าบรเิวณน้ีจะมคีวามตอ้งการพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูเพิม่ข¹น้  

ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 พื้นที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่าบรเิวณนี้มจี านวนทัง้สิ้น 1,487,211 ตารางเมตร โดยมี

อุปทานใหม่เพิม่ข¹้นสูง�¹ง 29,824 ตารางเมตร โดยในปี พ.ศ. 2562 ไม่ปราก�อุปทานใหม่ ปี พ.ศ. 2563 พบอุปทาน

ใหม่เพิม่ข¹น้ 50,091 ตารางเมตร โดยพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รูปโดยส่วนให�่ตัง้อยู่บรเิวณจงัหวดัชลบุรรีอ้ยละ 62 ในส่วน

ของจงัหวดัระยองอยู่ทีร่อ้ยละ 38 

ณ ปลายปี พ.ศ.2564 มีพื้นที่โรงงานส าเร็จรูป�ูกเช่าไปทัง้สิ้น 1,286,209 ตารางเมตร จากพื้นที่โรงงาน

ส าเร็จรูปทัง้สิ้น 1,487,211 ตารางเมตร คดิเป็นอตัราการเช่าที่ร้อยละ 86.5 ซ¹่งเป็นอตัราการเช่าที่มกีารปรบัตวัเพิ่ม

สูงข¹้นเล็กน้อย จากเดมิในปีพ.ศ. 2563 ที่อตัราการเช่าร้อยละ 86.3 ค่าเ�ลี่ยพื้นที่เช่าโรงงานส าเร็จรูปบรเิวณนี้ ต่อปี 

(annual take-up) อยู่ทีปี่ละประมาณ 39,854 ตารางเมตร  

 

ตลาดÃรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnาบริเว�สระบ»รีและอย»�ยา 

£า¡ทีÉ 5 � อ»�ทาน อ»�สงคแ์ละอตัราการเชnา¡ืÊนทีÉÃรงงานส าเรÈจร�ูใ®้เชnาในสระบ»รีและอย»�ยา ¡�«� 2560-2564 

 

ทีม่า�  ่ายวจิยัและทีป่ร¹กษาดา้นการพ�ันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์¢รงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

บริเวณสระบุรีเป็น�านการ�ลิตอุตสาหกรรมอโลหะ อุตสาหกรรมการเกษตร อุตสาหกรรมโลหะ และ

อุตสาหกรรมอาหาร ส่วนบรเิวณจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา เป็นบรเิวณที่เป็น�านการ�ลติอีกบรเิวณหน¹่งเนื่องจาก

บรเิวณน้ีเป็นบรเิวณทีเ่ป็นทีต่ัง้ของนิคมอุตสาหกรรมเป็นจ านวนมาก   

ณ ปลายปี พ�ศ� 2564 พื้นที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่าบริเวณนี้มีจ านวนทัง้สิ้น 611,323 ตารางเมตร โดยมี

อุปทานใหม่เพิม่ข¹้นจากปี พ�ศ� 2563 ทัง้สิน้ 4,100 ตารางเมตร ทัง้นี้พืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รูปโดยส่วนให�่ตัง้อยู่บรเิวณ

จงัหวดัอยุธยา รอ้ยละ 72 ในส่วนของจงัหวดัสระบุรอียู่ทีร่อ้ยละ 28 

จงัหวดัอยุธยาเป็นจงัหวดัที่มอีุปสงค์โรงงานส าเร็จรูปมากที่สุด อยู่ที่ประมาณ 323,944 ตารางเมตร และ     

อุปสงค์ที่สระบุรอียู่ที่ประมาณ 131,316 ตารางเมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพื้นที่ที่สูงสุด คอื จงัหวดัสระบุร ีอยู่ใน

อตัรารอ้ยละ 77.1 ในส่วนของอยุธยาอยู่ในอตัราส่วนรอ้ยละ 73.5   
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2) คลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnา 

£า¡ทีÉ 6 : อ»�ทาน อ»�สงคแ์ละอตัราการเชnา¡ืÊนทีÉคลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnาใน�ระเท«Åทย ¡.«. 2560-2564 

 

ทีม่า�  ่ายวจิยัและทีป่ร¹กษาดา้นการพ�ันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์¢รงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

ณ ปลายปี พ�ศ� 2564 อุปทานคลงัสนิค้าส าเร็จรูปมทีัง้สิ้น 5,817,317 ตารางเมตร โดยมอีุปทานใหม่ทัง้สิน้

ประมาณ 264,704 ตารางเมตร อุปทานใหม่โดยรวมในปีที�่่านมา เกิดข¹้นในสองพื้นที่หลกั คอื พื้นที่สุวรรณ£ูมแิละ 

บางประกง  

£า¡ทีÉ 7 : อ»�ทานคลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnาใน�ระเท«Åทย จ าแนกตามจงั®วดัทีÉตั Êง �  สิÊน�ี ¡�«� 2564 

          
Âหล่�ทีม่า�  ่ายª·�ยัÂล³ที�่ร¹ก¬า�oา�การ¡�ั�าÃ�ร�การ �ร·¬ทั Å�ทrÂ¢ร��r ชารrเตอรr ��ร³เท«Åทย� �Îาก�ั  

หมายเหตุ :  อº�่Ç Å�oÂก่ �อ�Âก่� ลÎา¡�ู �รา��ี�ุร ีสร³�ุร ีสุรา¬�รr�า�ี สมุทรสา�ร Âล³��ท�ุรี 

 
 

      ณ ปลายปีพ�ศ� 2564 พืน้ทีค่ลงัสนิคา้ส าเรจ็รูป�ูกเช่าไปแล้วประมาณ 4,918,945 ตารางเมตร จากอุปทานทัง้สิน้ 

5,817,317 ตารางเมตร โดยอุปสงค์เพิ่มข¹้นจากปี พ�ศ� 2563 ประมาณ  263,532 ตารางเมตร อตัราการเช่าพื้นที่

คลงัสนิคา้ในปี พ�ศ� 2564 อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 84.6 เพิม่ข¹น้เลก็น้อยจากปี พ�ศ� 2563 ซ¹ง่อยู่ในอตัรารอ้ยละ 83.8 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



 

 

 

ตลาดอาคารคลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnาบริเว�¡ืÊนทีÉชลบ»รี ระยอง �ะเชิงเทรา  
 

 

£า¡ทีÉ 8 � อ»�ทาน อ»�สงคแ์ละอตัราการเชnา¡ืÊนทีÉคลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnาบริเว�ชลบ»รี ระยอง �ะเชิงเทรา 

 

ทีม่า�  ่ายª·�ยัÂล³ที�่ร¹ก¬า�oา�การ¡�ั�าÃ�ร�การ �ร·¬ทั Å�ทrÂ¢ร��r ชารrเตอรr ��ร³เท«Åทย� �Îาก�ั 

จงัหวดัชลบุรเีป็นจงัหวดัทีม่อีุปสงค์คลงัสนิค้ามากที่สุด อยู่ที่ประมาณ 1,103,400 ตารางเมตร รองลงมาคอื 

จงัหวดั�ะเชงิเทรา อุปสงค์อยู่ที่ประมาณ 565,658  ตารางเมตร และอุปสงค์ที่ระยองอยู่ที่ประมาณ 222,965 ตาราง

เมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพืน้ทีท่ีส่งูสุด คอื จงัหวดัระยอง อยู่ในอตัรารอ้ยละ 97.4 รองลงมาคอื จงัหวดั�ะเชงิเทรา 

และ จงัหวดัชลบุร ีอยู่ในอตัราส่วนร้อยละ 81.7 และ 79.1 ตามล าดบั ณ ปลายปี พ�ศ� 2564 จ านวนอุปสงค์พืน้ทีเ่ช่า

คลงัสนิคา้เพิม่ข¹น้กว่า 162,625 ตารางเมตร เมื่อเทยีบกบัปี พ�ศ� 2563 

ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 มีพื้นที่อาคารคลงัสินค้า�ูกเช่าไปทัง้สิ้น  1,892,023 ตารางเมตร จากพื้นที่อาคาร

คลงัสนิคา้ทัง้สิน้  2,316,651 ตารางเมตร คดิเป็นอตัราการเช่าทีร่อ้ยละ 81.7 ซ¹่งอตัราการเช่าพืน้ทีเ่พิม่ข¹น้จากปี พ.ศ. 

2563 ซ¹ง่อยู่ทีร่อ้ยละ 79.3 โดยมพีืน้ทีค่ลงัสนิคา้ที�ู่กเช่าเพิม่ข¹น้จากปี พ.ศ. 2563 ประมาณ  162,625 ตารางเมตร โดย

ค่าเ�ลี่ยพื้นทีเ่ช่าอาคารคลงัสนิค้าบรเิวณนี้ต่อปี ย้อนหลงั 5 ปี (annual take up) อยู่ที่ปีละประมาณ 141,427 ตาราง

เมตร  

 

แนวÃน้มของ£า¡รวม�»รกิจÃรงงานส าเรÈจร�ูและคลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnา  

£าพรวมธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าในปี 2564 มแีนวโน้มทรงตวั เมื่อพจิารณา�¹งจ านวนพืน้ที่ให้เช่าหรอื

อุปทาน พบว่าปรบัตวัสูงข¹้นเล็กน้อยตามทศิทางตลาด และทิศทางในการด าเนินการโครงสร้างพื้น�านของ£าคร�ั 

โดยเ�พาะโครงการพ�ันาพืน้ทีเ่ศรษ�กจิพเิศษ£าคตะวนัออก หรอื ออีซี ีทัง้นี้หากพจิารณา�¹งมลูค่าการลงทุนทางตรง

จากต่างชาติ (FDI) ในปี 2564 ที่�่านมาพบว่าเงนิลงทุนจากต่างชาติยงัคงเพิม่ข¹้นทัง้จ านวนโครงการและมูลค่าการ

ลงทุนอันเนื่องมาจาก£าวะสงครามทางการค้าระหว่างจีน และสหรั�ในปีก่อนหน้า โดยมีการลงทุนโดยตรงจาก

ต่างประเทศทีไ่ดร้บัอนุมตัใินหมวดอเิลก็ทรอนิกสส์งูสุดประมาณรอ้ยละ 23.82 แมว้่าส�านการณ์การแพร่ระบาดของโรค

โควดิ-19 ยงัคงส่ง�ลต่อธุรกจิท่องเทีย่วและการโรงแรม แต่การทีร่�ับาลเริม่มกีารอนุ�าตใิห�ู้ค้นสามาร�เดนิทางขา้ม

แดนได้ในรูปแบบ TEST & GO จะช่วยส่ง�ลใหก้ารขบัเคลื่อนเศรษ�กิจเป็นไปด้วยด ีและจะช่วยกระตุ้นเมด็เงนิการ
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รายงานประจําปี 2564



 

 

 

ตลาดอาคารคลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnาบริเว�¡ืÊนทีÉชลบ»รี ระยอง �ะเชิงเทรา  
 

 

£า¡ทีÉ 8 � อ»�ทาน อ»�สงคแ์ละอตัราการเชnา¡ืÊนทีÉคลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnาบริเว�ชลบ»รี ระยอง �ะเชิงเทรา 

 

ทีม่า�  ่ายª·�ยัÂล³ที�่ร¹ก¬า�oา�การ¡�ั�าÃ�ร�การ �ร·¬ทั Å�ทrÂ¢ร��r ชารrเตอรr ��ร³เท«Åทย� �Îาก�ั 

จงัหวดัชลบุรเีป็นจงัหวดัทีม่อีุปสงค์คลงัสนิค้ามากที่สุด อยู่ที่ประมาณ 1,103,400 ตารางเมตร รองลงมาคอื 

จงัหวดั�ะเชงิเทรา อุปสงค์อยู่ที่ประมาณ 565,658  ตารางเมตร และอุปสงค์ที่ระยองอยู่ที่ประมาณ 222,965 ตาราง

เมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพืน้ทีท่ีส่งูสุด คอื จงัหวดัระยอง อยู่ในอตัรารอ้ยละ 97.4 รองลงมาคอื จงัหวดั�ะเชงิเทรา 

และ จงัหวดัชลบุร ีอยู่ในอตัราส่วนร้อยละ 81.7 และ 79.1 ตามล าดบั ณ ปลายปี พ�ศ� 2564 จ านวนอุปสงค์พืน้ทีเ่ช่า

คลงัสนิคา้เพิม่ข¹น้กว่า 162,625 ตารางเมตร เมื่อเทยีบกบัปี พ�ศ� 2563 

ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 มีพื้นที่อาคารคลงัสินค้า�ูกเช่าไปทัง้สิ้น  1,892,023 ตารางเมตร จากพื้นที่อาคาร

คลงัสนิคา้ทัง้สิน้  2,316,651 ตารางเมตร คดิเป็นอตัราการเช่าทีร่อ้ยละ 81.7 ซ¹่งอตัราการเช่าพืน้ทีเ่พิม่ข¹น้จากปี พ.ศ. 

2563 ซ¹ง่อยู่ทีร่อ้ยละ 79.3 โดยมพีืน้ทีค่ลงัสนิคา้ที�ู่กเช่าเพิม่ข¹น้จากปี พ.ศ. 2563 ประมาณ  162,625 ตารางเมตร โดย

ค่าเ�ลี่ยพื้นทีเ่ช่าอาคารคลงัสนิค้าบรเิวณนี้ต่อปี ย้อนหลงั 5 ปี (annual take up) อยู่ที่ปีละประมาณ 141,427 ตาราง

เมตร  

 

แนวÃน้มของ£า¡รวม�»รกิจÃรงงานส าเรÈจร�ูและคลงัสินค้าส าเรÈจร�ูใ®้เชnา  

£าพรวมธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าในปี 2564 มแีนวโน้มทรงตวั เมื่อพจิารณา�¹งจ านวนพืน้ที่ให้เช่าหรอื

อุปทาน พบว่าปรบัตวัสูงข¹้นเล็กน้อยตามทศิทางตลาด และทิศทางในการด าเนินการโครงสร้างพื้น�านของ£าคร�ั 

โดยเ�พาะโครงการพ�ันาพืน้ทีเ่ศรษ�กจิพเิศษ£าคตะวนัออก หรอื ออีซี ีทัง้นี้หากพจิารณา�¹งมลูค่าการลงทุนทางตรง

จากต่างชาติ (FDI) ในปี 2564 ที่�่านมาพบว่าเงนิลงทุนจากต่างชาติยงัคงเพิม่ข¹้นทัง้จ านวนโครงการและมูลค่าการ

ลงทุนอันเนื่องมาจาก£าวะสงครามทางการค้าระหว่างจีน และสหรั�ในปีก่อนหน้า โดยมีการลงทุนโดยตรงจาก

ต่างประเทศทีไ่ดร้บัอนุมตัใินหมวดอเิลก็ทรอนิกสส์งูสุดประมาณรอ้ยละ 23.82 แมว้่าส�านการณ์การแพร่ระบาดของโรค

โควดิ-19 ยงัคงส่ง�ลต่อธุรกจิท่องเทีย่วและการโรงแรม แต่การทีร่�ับาลเริม่มกีารอนุ�าตใิห�ู้ค้นสามาร�เดนิทางขา้ม

แดนได้ในรูปแบบ TEST & GO จะช่วยส่ง�ลใหก้ารขบัเคลื่อนเศรษ�กิจเป็นไปด้วยด ีและจะช่วยกระตุ้นเมด็เงนิการ
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ลงทุนเขา้มายงั£าคอุตสาหกรรมล าดบั�ดัไป จาก£าพรวมการ�ลติในเดอืนธนัวาคม 2564 พบว่าการ�ลติยานยนตแ์ละ

แ�งวงจรอิเลก็ทรอนิกส์มจี านวนเพิม่ข¹้นประมาณ ร้อยละ 9.15 และ 14.24 ซ¹่งอาจส่ง�ลในแง่บวกกบัธุรกิจโรงงาน

ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าในระยะ�ดัไป ท าเลทีน่ักลงทุนสนใจตัง้�ิน่�านการ�ลติ หรอื สนใจเช่าพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รูป ยงัคงเป็น

ท าเลบรเิวณพืน้ทีร่ะเบยีงเศรษ�กิจพเิศษ£าคตะวนัออก (EEC) เนื่องจากนโยบายการสนับสนุนจาก£าคร�ั ไม่ว่าจะ

เป็นการพ�ันาสนามบนิ การพ�ันาร�ไ¢¢้าความเรว็สูง และท่าเรอืขนาดให�่ เพื่อรองรบัการพ�ันาโครงการพ�ันา

ระเบยีงเศรษ�กิจพเิศษ£าคตะวนัออก (EEC) ส่ง�ลให้�ู้ประกอบการหลายรายสนใจเขา้มาเช่าพืน้ที่ในบรเิวณนี้เป็น

จ านวนมาก 

ส าหรบั£าพรวมธุรกจิคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าในช่วงปี 2564-2565 มแีนวโน้ม¢้ืนตวั มคีวามต้องการพืน้ที่

เช่าเพิ่มข¹้นแม้ว่า เหตุการณ์ โควิด-19 จะขยายตัวต่อเนื่อง แต่การกระจายตัวของวคัซีนในปัจจุบนัทัง้ในไทยและ

ต่างประเทศเป็นตวักระตุ้นการกลบัตวัของเศรษ�กจิ ท าใหป้ระเทศคู่คา้ของไทยเริม่มคีวามต้องการสนิคา้มากข¹น้ £าค

การส่งออกน าเขา้จ¹งมกีารเตบิโตข¹น้ ทัง้นี้การลงทุนจากต่างประเทศ ของ£าคอุตสาหกรรม £าคเกษตร และ£าคการคา้�

บรกิารในประเทศ โดยเ�พาะธุรกจิพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์ปิโตรเคม ีอาหาร และ การแพทยแ์ละสุข£าพ มกีารลงทุนที่

เพิม่สูง คาดว่าจะส่ง�ลต่ออุปสงค์คลงัสนิคา้ในอนาคต การขยายตวัของ�านการ�ลติร�ยนต์ไ¢¢้าของต่างประเทศใน

ไทยยงัคงเป็นอกีปัจจยัส าค�ัในการ�ลกัดนัความต้องการพืน้ทีเ่ช่าคลงัสนิคา้ในอนาคต บรเิวณพืน้ทีร่ะเบยีงเศรษ�กจิ

พเิศษ£าคตะวนัออก (EEC) ที่เป็นนโยบายที่ได้รบัการสนับสนุนจาก£าคร�ั ไม่ว่าจะเป็น การพ�ันาสนามบนิ การ

พ�ันาร�ไ¢¢้าความเร็วสูง และท่าเรอืขนาดให�่ ยงัคงเป็นการ สงเสรมิให้ธุรกิจคลงัสนิค้าและโรงงานส าเร็จรูปมี

แนวโน้มทีด่ขี ¹น้ สบืเนื่องมาจากระบบโลจสิตกิสท์ีค่รบวงจร และ£าคอุตสาหกรรมของไทยทีจ่ะขยายตวัเพิม่ข¹น้กลายเป็น

แหล่งอุตสาหกรรม และโลจสิตกิสข์องอาเซยีน  
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



 

 

4. �ัจจยัความเสีÉยง 

4.1 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบักองทรสัต์®รือการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
 

4.1.1 ความเสีÉยงของผล�ระกอบการของกองทรสัต์ข¹Êนอยูnกบัความสามารถของบริษัท² ใน

ฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้บ ริ®ารอสัง®าริมทรั¡ย์ในการจัดการและจัด®า

ผล�ระÃยชน์จากทร¡ัยสิ์น®ลกัของกองทรสัต์ 

บริษัท² ใน�านะ�ู้จดัการกองทรสัต์จะเป็น�ู้ก าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธ์การบรหิาร

จดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นส�ั�าก่อตัง้ทรสัต ์ซ¹่งการป�บิตัหิน้าทีข่องบรษิทั² ใน

�านะ�ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่£ายใตก้ารควบคุมดแูลของทรสัต ี�ู�้อืหน่วยทรสัตอ์าจไม่มโีอกาสที่

จะประเมินการตัดสินใจของบริษัท² เกี่ยวกับกลยุทธ์ที่บริษัท² น ามาใช้หรือการลงทุนของ

กองทรสัต์ตลอดจนเงือ่นไขในการลงทุนดงักล่าวการทีบ่รษิทั² ไม่สามาร�ด าเนินงานตามกลยุทธ์

ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแ�นทีว่างไว ้อาจม�ีลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ �านะการเงนิและ�ล

การด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตอ์ย่างมนีัยส าค�ั 

ความสามาร�ของบริษัท² ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ

ความส าเรจ็นัน้ข¹น้อยู่กบัปัจจยัทีไ่ม่แน่นอนหลายประการ รวม�¹งความสามาร�ในการหาโอกาส

การลงทุนที่เหมาะสมและสอดคล้องกับหลกัเกณ�์การลงทุนของกองทรสัต์ รวมทัง้การได้รบั

เงื่อนไขทางการเงนิทีด่ ีดงันัน้ บรษิทั² จ¹งไม่สามาร�รบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยุทธก์าร

ลงทุนของบรษิทั² ในความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแ�นทีว่างไว ้หรอืสามาร�ท าได£้ายในเวลาและ

ค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

อน¹่ง บริษัท² ได้แต่งตัง้บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

(vWHAID”) ให้เป็น�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุน โดยบรษิัท² ได้

มอบหมายนโยบายให้แก่ WHAID ใน�านะ�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการบริหารจัดการ

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ตามส�ั�าแต่งตัง้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์และ�ูจ้ดัการ

กองทรสัต์ไดเ้ขา้ท ากบั�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อใหท้ าหน้าทีบ่รหิารจดัการทรพัยส์นิดงักล่าว

ตามธุรกิจปกติ ดงันัน้ ตามส�ั�าแต่งตัง้�ู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ �ู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์มี

ความรับ�ิดชอบด้านต่างÇ £ายใต้การควบคุมดูแลของ�ู้จดัการกองทรัสต์ ซ¹่งรวม�¹งส่วนที่

เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ การจัดเก็บรายได้และบริหารค่าใช้จ่าย การท า

การตลาด การดูแลบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรพัย์สิน เป็นต้น ทัง้นี้ หากบริษัทไม่สามาร�

ด าเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความส าเรจ็ หรอื�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มอ่าจจดัการทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัต์ไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่ง�ลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรัสต์ และ�หรือ รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซ¹่งจะส่ง�ลกระทบต่อ�ลการ

ด าเนินงาน และความสามาร�ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บั�ู�้อืหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการ

ช าระคนืหนี้ที�่¹งก าหนดช าระ นอกจากนี้ หาก WHAID ไม่สามาร�ป�บิตัหิน้าทีใ่น�านะ�ูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย£์ายใตส้�ั�าแต่งตัง้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่สามาร�แต่งตัง้

บุคคลอื่นเพื่อบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ไดอ้ย่างมปีระสทิธ£ิาพเทยีบเท่ากนัหรอื
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4. �ัจจยัความเสีÉยง 

4.1 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบักองทรสัต์®รือการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
 

4.1.1 ความเสีÉยงของผล�ระกอบการของกองทรสัต์ข¹Êนอยูnกบัความสามารถของบริษัท² ใน

ฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้บ ริ®ารอสัง®าริมทรั¡ย์ในการจัดการและจัด®า

ผล�ระÃยชน์จากทร¡ัยสิ์น®ลกัของกองทรสัต์ 

บริษัท² ใน�านะ�ู้จดัการกองทรสัต์จะเป็น�ู้ก าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธ์การบรหิาร

จดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นส�ั�าก่อตัง้ทรสัต ์ซ¹่งการป�บิตัหิน้าทีข่องบรษิทั² ใน

�านะ�ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะอยู่£ายใตก้ารควบคุมดแูลของทรสัต ี�ู�้อืหน่วยทรสัตอ์าจไม่มโีอกาสที่

จะประเมินการตัดสินใจของบริษัท² เกี่ยวกับกลยุทธ์ที่บริษัท² น ามาใช้หรือการลงทุนของ

กองทรสัต์ตลอดจนเงือ่นไขในการลงทุนดงักล่าวการทีบ่รษิทั² ไม่สามาร�ด าเนินงานตามกลยุทธ์

ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแ�นทีว่างไว ้อาจม�ีลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ �านะการเงนิและ�ล

การด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตอ์ย่างมนีัยส าค�ั 

ความสามาร�ของบริษัท² ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ

ความส าเรจ็นัน้ข¹น้อยู่กบัปัจจยัทีไ่ม่แน่นอนหลายประการ รวม�¹งความสามาร�ในการหาโอกาส

การลงทุนที่เหมาะสมและสอดคล้องกับหลกัเกณ�์การลงทุนของกองทรสัต์ รวมทัง้การได้รบั

เงื่อนไขทางการเงนิทีด่ ีดงันัน้ บรษิทั² จ¹งไม่สามาร�รบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยุทธก์าร

ลงทุนของบรษิทั² ในความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแ�นทีว่างไว ้หรอืสามาร�ท าได£้ายในเวลาและ

ค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

อน¹่ง บริษัท² ได้แต่งตัง้บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

(vWHAID”) ให้เป็น�ู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุน โดยบรษิัท² ได้

มอบหมายนโยบายให้แก่ WHAID ใน�านะ�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการบริหารจัดการ

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ตามส�ั�าแต่งตัง้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์และ�ูจ้ดัการ

กองทรสัต์ไดเ้ขา้ท ากบั�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อใหท้ าหน้าทีบ่รหิารจดัการทรพัยส์นิดงักล่าว

ตามธุรกิจปกติ ดงันัน้ ตามส�ั�าแต่งตัง้�ู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ �ู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์มี

ความรับ�ิดชอบด้านต่างÇ £ายใต้การควบคุมดูแลของ�ู้จดัการกองทรัสต์ ซ¹่งรวม�¹งส่วนที่

เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ การจัดเก็บรายได้และบริหารค่าใช้จ่าย การท า

การตลาด การดูแลบ ารุงรักษา และซ่อมแซมทรพัย์สิน เป็นต้น ทัง้นี้ หากบริษัทไม่สามาร�

ด าเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความส าเรจ็ หรอื�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์มอ่าจจดัการทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัต์ไดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่ง�ลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรัสต์ และ�หรือ รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ ซ¹่งจะส่ง�ลกระทบต่อ�ลการ

ด าเนินงาน และความสามาร�ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหก้บั�ู�้อืหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการ

ช าระคนืหนี้ที�่¹งก าหนดช าระ นอกจากนี้ หาก WHAID ไม่สามาร�ป�บิตัหิน้าทีใ่น�านะ�ูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย£์ายใตส้�ั�าแต่งตัง้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่สามาร�แต่งตัง้

บุคคลอื่นเพื่อบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ไดอ้ย่างมปีระสทิธ£ิาพเทยีบเท่ากนัหรอื

 

 

อาจไม่สามาร�แต่งตัง้บุคคลอื่นได้เลย ซ¹่งอาจก่อให้เกิด�ลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน 

และ�านะการเงินของกองทรัสต์ ซ¹่งในท้ายที่สุดแล้วอาจส่ง�ลกระทบต่อความสามาร�ของ

กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

อย่างไรกด็ ีบรษิทั²ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสีย่งดงักล่าวขา้งต้น โดย

บรษิัท² จะจดัใหม้กีารพจิารณา�ลการด าเนินงานของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตลอดระยะเวลา

การจ้างบริหาร โดยจะมีการพิจารณา�ลการด าเนินงานทุกÇ 3 ปีและมีระบบในการติดตาม

ตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคุม£ายในของ�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยสม ่าเสมอ เพื่อ

สร้างความมัน่ใจแก่�ู�้ือหน่วยทรสัต์ว่า�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้ท าหน้าทีบ่รหิารทรพัย์สนิใน

โครงการอย่างมปีระสทิธ£ิาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตัง้�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อื่นแทน 

WHAID บริษัท² จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่างÇ ของ�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้

เหมาะสมกบัการบรหิารทรพัยส์นิก่อนการแต่งตัง้ 

4.1.2 ความเสีÉยงทีÉกองทรสัต์อาจสู�เสียผู้จดัการกองทรสัต์และ/®รือผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์

®รือผู้จดัการกองทรสัต์และ/®รือผู้บริ®ารอสัง®าริมทร¡ัย์อาจสู�เสียบ»คลากรทีÉเ�È น

ผู้บริ®ารระดับสูงและบ»คลากรทีÉมีความเชีÉยวชา�ในการจัด®าผล�ระÃยชน์จาก

อสงั®าริมทร¡ัย ์

กรรมการ และ�ู้บรหิารระดบัสูงของบรษิัท² ใน�านะ�ู้จดัการกองทรสัต์ และ WHAID ใน�านะ

�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นส่วนส าค�ัในการด าเนินการจดัหา�ลประโยชน์และบรหิารจดัการ

การใชป้ระโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์การทีก่องทรสัตส์�ูเสยี�ูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ�หรอื�ูบ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์หรือในกรณีที่�ู้จ ัดการกองทรัสต์และ�หรือ�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สู�เสีย

บุคลากรหลกัดงักล่าวไป จะเป็นการสู�เสยี�ู้มปีระสบการณ์ความรู้สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจและ

ความช านา�การหาบุคลากรทีม่คีวามสามาร�ในระดบัเดยีวกนัมาแทนทีเ่ป็นเรื่องทีท่ าไดย้าก จ¹ง

อาจส่ง�ลใหป้ระสทิธ£ิาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่ง�ลใหก้องทรสัต์มคีวามสามาร�ใน

การท าก าไรลดลงหรอืท าใหข้าดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกจิ 

อย่างไรกต็าม WHAID ใน�านะ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีต่้องแจง้ใหบ้รษิทั² ทราบ หากมี

การเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลักในการจัดการและบริหารอสังหาริมทรัพย์  และจะต้องจัดหา

บุคลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ และเป็น�ู้ที่

�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์พจิารณาว่ามคีุณสมบตัเิหมาะสมในการป�บิตัหิน้าทีแ่ทนบุคลากรหลกั

รายเดมิ และไม่ม�ีลกระทบต่อการป�บิตัหิน้าทีต่่างÇ ของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยไม่ชกัชา้

เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนเป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี้  บริษัท² ใน�านะ�ู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบหากมีการ

เปลีย่นแปลงบุคลากรหลกัในการจดัการและบรหิารกองทรสัตแ์ละตอ้งจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่

ทีม่คีวามรูค้วามสามาร�และประสบการณ์โดยเรว็เพื่อมใิหเ้กดิ�ลกระทบต่อการป�บิตัหิน้าทีต่า่งÇ 

ของ�ูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 
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4.1.3 ความเสีÉยงจากการจดั®าเงินคnาเชnาส า®รบัระยะเวลาการเชnาทีÉตnออาย»Å�อีก 30 �ี และการ

อาจÅมnÅด้รบัการตnอส�ั�าเชnาทร¡ัยสิ์นออกÅ�อีก 30 �ี 

เนื่องจากส�ั�าเช่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะท ากบัเจา้ของทรพัย์สนิทุกรายนัน้ จะมกี าหนดเวลา 

30 ปี โดยเมื่อสิน้สุดก าหนดเวลาการเช่าดงักล่าว  �ูใ้หเ้ช่าไดต้กลงใหค้ ามัน่แก่กองทรสัตว์่าจะให้

กองทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะต่อส�ั�าเช่าไดอ้กี 30 ปี ทัง้นี้ แมว้่ากองทรสัตจ์ะมสีทิธใินการต่อส�ั�าเช่า

ดังกล่าวตามค ามัน่ที่�ู้ให้เช่าได้ให้ไว้ตามสั��าเช่าก็ตาม  โดยมีการก าหนดค่าเช่าส าหรับ

ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุส าหรบัทรพัย์สินไปอีก 30 ปี และค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า เป็น

จ านวน 505.50 ลา้นบาท ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก จ านวน 101.10 ลา้นบาท ส าหรบั

ทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนเพิ่มเตมิครัง้ที่หน¹่ง จ านวน 30.33 ล้านบาท ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุน

เพิม่เติมครัง้ทีส่อง และจ านวน 79.75 ล้านบาท ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่าม 

ทัง้นี้ หากกองทรสัต์ไม่สามาร�ระดมทุนได้เพยีงพอตามค่าเช่าที่ได้ก าหนดไว้กองทรสัต์อาจไม่

สามาร�ใชส้ทิธใินการต่อส�ั�าดงักล่าวได้ หรอืจากสาเหตุอื่นใดก็ดีทีอ่าจไม่สามาร�ใชส้ทิธใิน

การต่อส�ั�าดงักล่าวได ้ เช่น การ�ดิส�ั�าโดยเจตนาของ�ูใ้หเ้ช่า หรอืการมกีารเปลี่ยนแปลง

ก�หมาย หรอืขอ้ป�บิตัทิางก�หมายเกีย่วกบัส�ั�าเช่า หรอื�ูร้บัโอนกรรมสทิธิ Íในทรพัยส์นิทีเ่ช่า

ซ¹ง่เป็นบุคคล£ายนอกไม่ป�บิตัติามค ามัน่  หรอืการเขา้สู่กระบวนการลม้ละลาย หรอื¢้ืน¢ูกจิการ

ของ�ูใ้หเ้ช่า เป็นตน้ 

อย่างไรกด็ ีในการจดัหาเงนิค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ กองทรสัต์สามาร�ตดัสนิใจ

ใช้สทิธใินการต่ออายุส�ั�าเช่าได้โดยการแจ้งให้�ู้เช่าทราบล่วงหน้าในปีที่ 21 �¹งปีที่ 25 ของ

ระยะเวลาการเช่า ดงันัน้ กองทรสัต์มรีะยะเวลาพอสมควรในการพจิารณาการระดมทุนไดอ้ย่าง

เพยีงพอ กล่าวคอื ประมาณ 5-10 ปีเพื่อหาแหล่งเงนิทุนเพื่อช าระค่าเช่าและค่าจดทะเบยีนสทิธิ

การเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุตามจ านวนขา้งตน้ ไม่ว่าจะเป็นเงนิกู้ และ�หรอื เงนิทุน 

และ�หรือ เก็บเงินสะสมจากก าไรจากการด าเนินงาน โดยหากในเวลาดังกล่าว กองทรัสต์

เห็นสมควรใชก้ารระดมทุนเพิม่เตมิ และ�หรอื การกู้ยมืเงนิ และ�หรอื การเก็บเงนิสะสมจากการ

ด าเนินงาน อาจม�ีลกระทบต่อสดัส่วนการ�อืหน่วยทรสัตข์อง�ู�้อืหน่วยทรสัต ์และ�หรอื สดัส่วน

£าระหนี้ และ�หรอื ประโยชน์ตอบแทนที�ู่�้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั 

นอกจากนัน้ เพื่อเป็นการลดความเสีย่งทีก่องทรสัตอ์าจไม่สามาร�ใชส้ทิธใินการต่อส�ั�าดงักล่าว

จากสาเหตุอื่นดงักล่าวขา้งต้น กองทรสัต์จ¹งก าหนดเงื่อนไขในส�ั�าเช่าให�ู้ใ้ห้เช่าทุกรายให้ค า

รบัรองว่าจะไม่ขาย จ าหน่ายหรอืโอนกรรมสทิธิ Íในทรพัย์สินทีเ่ช่า ทัง้นี้ เพื่อด ารงส�านะของ�ูใ้ห้

เช่าตามสั��าเช่า นอกจากนี้ กองทรัสต์ได้จัดให้�ู้ให้เช่าน าทรัพย์สินที่ให้เช่ามาจ านองกับ

กองทรสัต์โดยมวีงเงนิจ านองในจ านวนไม่สูงกว่าราคาประเมนิเ�ลี่ยของ�ูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

2 รายทีท่ าการประเมนิทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีก่องทรสัตล์งทุนโดยวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) 

ณ วนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ หรือในกรณีที่มีการก าหนดวงเงนิ

จ านองไว้ตามก�หมายที่เกี่ยวข้อง ให้ก าหนดวงเงินจ านองในจ านวนสูงสุดเท่าที่ก�หมายที่

เกีย่วขอ้งสามาร�ใหร้ะบุได ้ซ¹ง่จะตอ้งไม่สงูกว่าราคาประเมนิเ�ลีย่ของ�ูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2 

รายที่ท าการประเมนิทรพัย์สินที่เช่าที่กองทรสัต์ลงทุนในครัง้นี้ โดยวิธีคดิจากรายได้ ( Income 

Approach) ณ วนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ในการน้ี ส าหรบักรณีทีม่กี�หมายก าหนดวงเงนิจ านอง

สูงสุดไว้ส าหรับที่ดินแปลงใดทุกÇ 10 ปีนับจากวันเริ่มต้นระยะเวลาการเช่า คู่สั��าตกลง
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4.1.3 ความเสีÉยงจากการจดั®าเงินคnาเชnาส า®รบัระยะเวลาการเชnาทีÉตnออาย»Å�อีก 30 �ี และการ

อาจÅมnÅด้รบัการตnอส�ั�าเชnาทร¡ัยสิ์นออกÅ�อีก 30 �ี 

เนื่องจากส�ั�าเช่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะท ากบัเจา้ของทรพัย์สนิทุกรายนัน้ จะมกี าหนดเวลา 

30 ปี โดยเมื่อสิน้สุดก าหนดเวลาการเช่าดงักล่าว  �ูใ้หเ้ช่าไดต้กลงใหค้ ามัน่แก่กองทรสัตว์่าจะให้

กองทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะต่อส�ั�าเช่าไดอ้กี 30 ปี ทัง้นี้ แมว้่ากองทรสัตจ์ะมสีทิธใินการต่อส�ั�าเช่า

ดังกล่าวตามค ามัน่ที่�ู้ให้เช่าได้ให้ไว้ตามสั��าเช่าก็ตาม  โดยมีการก าหนดค่าเช่าส าหรับ

ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุส าหรบัทรพัย์สินไปอีก 30 ปี และค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า เป็น

จ านวน 505.50 ลา้นบาท ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก จ านวน 101.10 ลา้นบาท ส าหรบั

ทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนเพิ่มเตมิครัง้ที่หน¹่ง จ านวน 30.33 ล้านบาท ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุน

เพิม่เติมครัง้ทีส่อง และจ านวน 79.75 ล้านบาท ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่าม 

ทัง้นี้ หากกองทรสัต์ไม่สามาร�ระดมทุนได้เพยีงพอตามค่าเช่าที่ได้ก าหนดไว้กองทรสัต์อาจไม่

สามาร�ใชส้ทิธใินการต่อส�ั�าดงักล่าวได ้หรอืจากสาเหตุอื่นใดก็ดีทีอ่าจไม่สามาร�ใชส้ทิธใิน

การต่อส�ั�าดงักล่าวได ้ เช่น การ�ดิส�ั�าโดยเจตนาของ�ูใ้หเ้ช่า หรอืการมกีารเปลี่ยนแปลง

ก�หมาย หรอืขอ้ป�บิตัทิางก�หมายเกีย่วกบัส�ั�าเช่า หรอื�ูร้บัโอนกรรมสทิธิ Íในทรพัยส์นิทีเ่ช่า

ซ¹ง่เป็นบุคคล£ายนอกไม่ป�บิตัติามค ามัน่  หรอืการเขา้สู่กระบวนการลม้ละลาย หรอื¢้ืน¢ูกจิการ

ของ�ูใ้หเ้ช่า เป็นตน้ 

อย่างไรกด็ ีในการจดัหาเงนิค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ กองทรสัต์สามาร�ตดัสนิใจ

ใช้สทิธใินการต่ออายุส�ั�าเช่าได้โดยการแจ้งให้�ู้เช่าทราบล่วงหน้าในปีที่ 21 �¹งปีที่ 25 ของ

ระยะเวลาการเช่า ดงันัน้ กองทรสัต์มรีะยะเวลาพอสมควรในการพจิารณาการระดมทุนไดอ้ย่าง

เพยีงพอ กล่าวคอื ประมาณ 5-10 ปีเพื่อหาแหล่งเงนิทุนเพื่อช าระค่าเช่าและค่าจดทะเบยีนสทิธิ

การเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุตามจ านวนขา้งตน้ ไม่ว่าจะเป็นเงนิกู้ และ�หรอื เงนิทุน 

และ�หรือ เก็บเงินสะสมจากก าไรจากการด าเนินงาน โดยหากในเวลาดังกล่าว กองทรัสต์

เห็นสมควรใชก้ารระดมทุนเพิม่เตมิ และ�หรอื การกู้ยมืเงนิ และ�หรอื การเก็บเงนิสะสมจากการ

ด าเนินงาน อาจม�ีลกระทบต่อสดัส่วนการ�อืหน่วยทรสัตข์อง�ู�้อืหน่วยทรสัต ์และ�หรอื สดัส่วน

£าระหนี้ และ�หรอื ประโยชน์ตอบแทนที�ู่�้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั 

นอกจากนัน้ เพื่อเป็นการลดความเสีย่งทีก่องทรสัตอ์าจไม่สามาร�ใชส้ทิธใินการต่อส�ั�าดงักล่าว

จากสาเหตุอื่นดงักล่าวขา้งต้น กองทรสัต์จ¹งก าหนดเงื่อนไขในส�ั�าเช่าให�ู้ใ้ห้เช่าทุกรายให้ค า

รบัรองว่าจะไม่ขาย จ าหน่ายหรอืโอนกรรมสทิธิ Íในทรพัย์สินทีเ่ช่า ทัง้นี้ เพื่อด ารงส�านะของ�ูใ้ห้

เช่าตามสั��าเช่า นอกจากนี้ กองทรัสต์ได้จัดให้�ู้ให้เช่าน าทรัพย์สินที่ให้เช่ามาจ านองกับ

กองทรสัต์โดยมวีงเงนิจ านองในจ านวนไม่สูงกว่าราคาประเมนิเ�ลี่ยของ�ูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

2 รายทีท่ าการประเมนิทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีก่องทรสัตล์งทุนโดยวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) 

ณ วนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ หรือในกรณีที่มีการก าหนดวงเงนิ

จ านองไว้ตามก�หมายที่เกี่ยวข้อง ให้ก าหนดวงเงินจ านองในจ านวนสูงสุดเท่าที่ก�หมายที่

เกีย่วขอ้งสามาร�ใหร้ะบุได ้ซ¹ง่จะตอ้งไม่สงูกว่าราคาประเมนิเ�ลีย่ของ�ูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2 

รายที่ท าการประเมนิทรพัย์สินที่เช่าที่กองทรสัต์ลงทุนในครัง้นี้ โดยวิธีคดิจากรายได้ ( Income 

Approach) ณ วนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ในการนี้ ส าหรบักรณีทีม่กี�หมายก าหนดวงเงนิจ านอง

สูงสุดไว้ส าหรับที่ดินแปลงใดทุกÇ 10 ปีนับจากวันเริ่มต้นระยะเวลาการเช่า คู่สั��าตกลง

 

 

ด าเนินการเพิม่วงเงนิจ านองใหเ้ท่ากบัจ านวนสงูสุดเท่าทีก่�หมายทีเ่กีย่วขอ้งสามาร�ใหร้ะบุได ้ณ 

ขณะนัน้Ç ซ¹่งจะต้องไม่สูงกว่าราคาประเมนิเ�ลี่ยของ�ู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ 2 รายที่ท าการ

ประเมนิทรพัย์สนิทีเ่ช่าทีก่องทรสัต์ลงทุนในครัง้นี้ โดยวธิคีดิจากรายได้ (Income Approach) ณ 

วนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิของกองทรสัต ์เพื่อเป็นประกนัการป�บิตัติามส�ั�าเช่าและ

เยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิข¹น้กบักองทรสัตจ์ากการทีไ่ม่สามาร�ใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามส�ั�า

เช่าอกีดว้ย 

ซ¹ง่หากเกดิกรณีดงัทีก่ล่าวมาขา้งตน้และ�ูใ้หเ้ช่าไม่สามาร�ด าเนินการแกไ้ขได£้ายในระยะเวลาที่

ก าหนดไวใ้นส�ั�าเช่า และเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ไม่สามาร�บงัคบัสทิธใินการต่ออายุส�ั�าเช่า

ได ้กองทรสัตม์สีทิธเิรยีกค่าเสยีหายจาก�ูใ้หเ้ช่าจากเหตุดงักล่าว และมสีทิธใินการบอกเลกิส�ั�า

เช่า และ�หรอื บงัคบัจ านองทรพัย์สนิทีจ่ านอง£ายใต้ส�ั�าเช่าไดท้นัท ีและ�ูใ้หเ้ช่าจะต้องช าระ

คืนค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่  รวม�¹งเงินหรือ

�ลประโยชน์อื่นใดที�ู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัต์ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตลอดจนค่าขาดประโยชน์

จากการทีก่องทรสัต์ไม่สามาร�ใชป้ระโยชน์ซ¹่งทรพัย์สนิทีเ่ช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่

ซ¹ง่รวมไป�¹งระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ  

ทัง้นี้ แม้กองทรสัต์จะเป็นเจ้าหนี้บุรมิสทิธบินทรพัย์สนิที่จ านองในวงเงนิจ านอง (ซ¹่งอาจต ่ากว่า

ความเสยีหายทีเ่กดิข¹น้จริง) อย่างไรกด็ ีหากกองทรสัต์ไดร้บัความเสยีหายมากกว่าวงเงนิจ านอง 

กองทรสัตย์งัคงมสีทิธใินการเรยีกรอ้งค่าเสยีหาย และ�หรอื ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกดิจากการทีม่เีหตุ

�ิดนัดเกิดข¹้นนัน้จาก�ู้ให้เช่า ใน�านะเจ้าหนี้ไม่มปีระกัน ทัง้นี้ การด าเนินการดงักล่าวอาจใช้

ระยะเวลาด าเนินการ และ�หรอื ไม่สามาร�เยยีวยาความเสยีหายทัง้หมดทีเ่กดิข¹น้แก่กองทรสัตไ์ด้  
 

4.1.4 ความเสีÉยงจากความขดัแย้งทางผล�ระÃยชน์ทีÉอาจเกิดข¹Êน 

บริษัท² ใน�านะ�ู้จดัการกองทรัสต์ ซ¹่งเป็นบริษัทย่อยของ WHAID โดย WHAID �ือหุ้นของ

บรษิทั² รอ้ยละ 99.99 และ WHAID ยงัเป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อบรหิารจดัการทรพัยส์นิที่

กองทรสัต์เขา้ลงทุน ตามกลยุทธ์และนโยบายที่บริษัท² ก าหนด นอกจากนี้ WHAID และกลุ่ม

บริษัท WHAID ยงัมีความเกี่ยวพนักบักองทรสัต์ใน�านะเป็น�ู้ให้เช่าทรพัย์สินที่กองทรสัต์เขา้

ลงทุน 

นอกจากนี้เนื่องจาก WHAID และเจ้าของทรพัย์สนิอื่นที่เป็นบรษิัทย่อยของ WHAID ยงัคงเป็น

เจ้าของที่ดนิ และอาคารคลงัสนิคา้ศูนย์กระจายสนิค้าหรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-

Built) ให้เช่าซ¹่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม�โลจสิตกิส์พาร์คเดยีวกนักบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้

ลงทุน  และ WHAID ยงัท าหน้าที�ู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหแ้ก่กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และ

สิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล (vHPF”) อีกด้วย  WHAID จะท าหน้าที่บริหารและจัดหา

�ลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของ HPF ซ¹่งมีลักษณะและที่ตัง้ใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่

กองทรสัต์เข้าลงทุน  ซ¹่งท าให้บทบาทต่างÇ ของ WHAID ที่มีต่อกองทรสัต์ทัง้ใน�านะที่เป็น

�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ�ูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้

ทาง�ลประโยชน์กบักองทรสัตไ์ด ้ไม่ว่าจะเป็นการคดัเลอืกทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศูนยก์ระจาย

สนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built)ใหเ้ช่า มาเสนอใหก้บักองทรสัต ์รวม�¹งการ

จดัหา�ูเ้ช่าใหม่  
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อย่างไรก็ตาม บรษิัท² ได้ตระหนัก�¹งความขดัแยง้ทาง�ลประโยชน์ที่อาจเกดิข¹้น จ¹งได้ก าหนด

หลกัเกณ�ใ์นการก ากบัดูแลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อป้องกนั

ปั�หาดงักล่าวที่อาจเกิดข¹้น โดยมีการก าหนดให้ตลอดระยะเวลาที่ WHAID ป�ิบตัิหน้าที่เป็น

�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ WHAID ตกลงต่อกองทรสัตว์่าทุกครัง้ทีม่�ีูส้นใจเช่าทีด่นิ 

และอาคารคลงัสนิคา้ศูนย์กระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) WHAID 

จะเสนอทรพัยส์นิทีว่่างทัง้หมดทีต่รงตามความตอ้งการของลูกคา้ ใหลู้กคา้เป็น�ูพ้จิารณาตดัสนิใจ 

โดยไม่มกีารแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัย์สนิของ ่ายใด รวม�¹งการก าหนดค่าเช่าส าหรบัอาคารที่

สามาร�เทียบเคียงกันได้ ทัง้ในด้านขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุให้อยู่ในระดบัใกล้เคียงกนั 

เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ลูกค้ามีข้อมูลเพียงพอในการตัดสินใจ เว้นแต่กองทรัสต์ จะ

พจิารณาการด าเนินการทีเ่หมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

นอกจากนี้ WHAID ใน�านะ�ู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์จะต้องจดัท ารายงานต่างÇ เพื่อเสนอต่อ

�ู้จดัการกองทรสัต์ตามทีไ่ด้ระบุไวใ้นส�ั�าแต่งตัง้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืตามทีบ่รษิทั² 

และ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดร่วมกนั 

4.1.5 ความเสีÉยงทีÉรายÅด้ของกองทรสัต์ข¹Êนอยูnกบัฐานะทางการเงินของผู้เชnา¡ืÊนทีÉ และการ

ตดัสินใจตnออาย»ส�ั�าเชnาและส�ั�าบริการ เมืÉอส�ั�าเชnาและส�ั�าเชnาบริการของผู้

เชnา¡ืÊนทีÉสิÊนส»ดลง 

ค่าเช่าทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจาก�ูเ้ช่าพืน้ทีต่ามส�ั�าเช่าและส�ั�าบรกิาร จะเป็นทีม่าของรายได้

หลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทรสัต์  ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงจาก�านะการเงินและ

ความสามาร�ในการช าระค่าเช่าของ�ู้เช่าพื้นทีไ่ด ้หาก�ูเ้ช่าพืน้ทีร่ายส าค�ัรายใดรายหน¹่ งหรอื

หลายราย หรอื�ูเ้ช่าพืน้ทีจ่ านวนมากในขณะใดขณะหน¹่งม�ีานะการเงนิทีด่อ้ยลง อาจท าให�ู้เ้ช่า

พื้นที่ช าระเงินล่าช้าหรือเกิดการ�ิดนัดช าระเงินค่าเช่าของ�ู้เช่าพื้นที่ และท าให้�ู้เช่าพื้นที่ไม่

สามาร�ช าระหนี้ได ้อย่างไรกด็ ี�ูเ้ช่าพืน้ทีทุ่กรายทีท่ าส�ั�าเช่าและส�ั�าบรกิารกบักองทรสัต์

จะต้องวางเงินประกันการเช่าตลอดอายุสั��าให้แก่กองทรัสต์ และส าหรับ�ู้เช่าส่วนให�่

กองทรสัตส์ามาร�ย¹ดเงนิประกนัดงักล่าวในกรณีที�ู่เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่ช าระค่าเช่าหรอืยกเลกิส�ั�าก่อน

ก าหนด£ายใต้เงื่อนไขของส�ั�าเช่าและส�ั�าบรกิารนัน้Ç ซ¹่งการที่มีการวางเงินประกนัใน

ลกัษณะนี้จะช่วยลดความเสี่ยง และ�หรอื �ลกระทบต่อรายได้ของกองทรสัต์ อย่างไรก็ด ีอาจมี

ส�ั�ากบั�ูเ้ช่าพืน้ทีบ่างรายทีใ่หส้ทิธแิก่�ูเ้ช่าพืน้ทีใ่นการยกเลกิส�ั�าเช่าและส�ั�าบรกิารได้

ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยไม่�อืว่าเป็นการ�ดิส�ั�าและกองทรสัต์ไม่มสีทิธริบิเงนิ

ประกนัตามส�ั�าเช่า ซ¹่งอาจเกดิข¹น้£ายหลงัจากช่วงระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายไดค้่าเช่าจาก

เจา้ของทรพัยส์นิ 

นอกจากนี้ กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งจากการที�ู่เ้ช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่ออายุส�ั�าเช่าพืน้ที ่หรอือาจ

ขอต่ออายุส�ั�าเช่าพืน้ทีด่ว้ยเงือ่นไขทีเ่ป็นประโยชน์แก่กองทรสัตน้์อยกว่าเงื่อนไขในส�ั�าเช่า

พืน้ทีปั่จจุบนั ซ¹่งอาจส่ง�ลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าค�ัต่อ�านะการเงนิ �ลการด าเนินงาน 

และความสามาร�ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 
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อย่างไรก็ตาม บรษิัท² ได้ตระหนัก�¹งความขดัแยง้ทาง�ลประโยชน์ที่อาจเกดิข¹้น จ¹งได้ก าหนด

หลกัเกณ�ใ์นการก ากบัดูแลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อป้องกนั

ปั�หาดงักล่าวที่อาจเกิดข¹้น โดยมีการก าหนดให้ตลอดระยะเวลาที่ WHAID ป�ิบตัิหน้าที่เป็น

�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ WHAID ตกลงต่อกองทรสัตว์่าทุกครัง้ทีม่�ีูส้นใจเช่าทีด่นิ 

และอาคารคลงัสนิคา้ศูนย์กระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) WHAID 

จะเสนอทรพัยส์นิทีว่่างทัง้หมดทีต่รงตามความตอ้งการของลูกคา้ ใหลู้กคา้เป็น�ูพ้จิารณาตดัสนิใจ 

โดยไม่มกีารแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัย์สนิของ ่ายใด รวม�¹งการก าหนดค่าเช่าส าหรบัอาคารที่

สามาร�เทียบเคียงกันได้ ทัง้ในด้านขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุให้อยู่ในระดบัใกล้เคียงกนั 

เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ลูกค้ามีข้อมูลเพียงพอในการตัดสินใจ เว้นแต่กองทรัสต์ จะ

พจิารณาการด าเนินการทีเ่หมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

นอกจากนี้ WHAID ใน�านะ�ู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์จะต้องจดัท ารายงานต่างÇ เพื่อเสนอต่อ

�ู้จดัการกองทรสัต์ตามทีไ่ด้ระบุไวใ้นส�ั�าแต่งตัง้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืตามทีบ่รษิทั² 

และ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดร่วมกนั 

4.1.5 ความเสีÉยงทีÉรายÅด้ของกองทรสัต์ข¹Êนอยูnกบัฐานะทางการเงินของผู้เชnา¡ืÊนทีÉ และการ

ตดัสินใจตnออาย»ส�ั�าเชnาและส�ั�าบริการ เมืÉอส�ั�าเชnาและส�ั�าเชnาบริการของผู้

เชnา¡ืÊนทีÉสิÊนส»ดลง 

ค่าเช่าทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจาก�ูเ้ช่าพืน้ทีต่ามส�ั�าเช่าและส�ั�าบรกิาร จะเป็นทีม่าของรายได้

หลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทรสัต์  ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงจาก�านะการเงินและ

ความสามาร�ในการช าระค่าเช่าของ�ู้เช่าพื้นทีไ่ด ้หาก�ูเ้ช่าพืน้ทีร่ายส าค�ัรายใดรายหน¹่ งหรอื

หลายราย หรอื�ูเ้ช่าพืน้ทีจ่ านวนมากในขณะใดขณะหน¹่งม�ีานะการเงนิทีด่อ้ยลง อาจท าให�ู้เ้ช่า

พื้นที่ช าระเงินล่าช้าหรือเกิดการ�ิดนัดช าระเงินค่าเช่าของ�ู้เช่าพื้นที่ และท าให้�ู้เช่าพื้นที่ไม่

สามาร�ช าระหนี้ได ้อย่างไรกด็ ี�ูเ้ช่าพืน้ทีทุ่กรายทีท่ าส�ั�าเช่าและส�ั�าบรกิารกบักองทรสัต์

จะต้องวางเงินประกันการเช่าตลอดอายุสั��าให้แก่กองทรัสต์ และส าหรับ�ู้เช่าส่วนให�่

กองทรสัตส์ามาร�ย¹ดเงนิประกนัดงักล่าวในกรณีที�ู่เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่ช าระค่าเช่าหรอืยกเลกิส�ั�าก่อน

ก าหนด£ายใต้เงื่อนไขของส�ั�าเช่าและส�ั�าบรกิารนัน้Ç ซ¹่งการที่มีการวางเงินประกนัใน

ลกัษณะนี้จะช่วยลดความเสี่ยง และ�หรอื �ลกระทบต่อรายได้ของกองทรสัต์ อย่างไรก็ด ีอาจมี

ส�ั�ากบั�ูเ้ช่าพืน้ทีบ่างรายทีใ่หส้ทิธแิก่�ูเ้ช่าพืน้ทีใ่นการยกเลกิส�ั�าเช่าและส�ั�าบรกิารได้

ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยไม่�อืว่าเป็นการ�ดิส�ั�าและกองทรสัต์ไม่มสีทิธริบิเงนิ

ประกนัตามส�ั�าเช่า ซ¹่งอาจเกดิข¹น้£ายหลงัจากช่วงระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายไดค้่าเช่าจาก

เจา้ของทรพัยส์นิ 

นอกจากนี้ กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งจากการที�ู่เ้ช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่ออายุส�ั�าเช่าพืน้ที ่หรอือาจ

ขอต่ออายุส�ั�าเช่าพืน้ทีด่ว้ยเงือ่นไขทีเ่ป็นประโยชน์แก่กองทรสัตน้์อยกว่าเงื่อนไขในส�ั�าเช่า

พืน้ทีปั่จจุบนั ซ¹่งอาจส่ง�ลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าค�ัต่อ�านะการเงนิ �ลการด าเนินงาน 

และความสามาร�ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

 

 

อย่างไรก็ด ีบรษิัท² มกีารบรหิารจดัการความเสี่ยงดงักล่าว โดยมนีโยบายในการเจรจาการต่อ

อายุส�ั�าเช่ากบั�ูเ้ช่าพืน้ทีท่ีก่ าลังจะหมดส�ั�าล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดอืนก่อนส�ั�าเช่าจะ

ครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อม�ีูเ้ช่าพืน้ทีท่ีค่รบก าหนดอายุส�ั�าเชา่และไม่ประสงคท์ีจ่ะตอ่อายุส�ั�า

เช่า บรษิทั² ยงัคงมเีวลาเพยีงพอส าหรบัการจดัหา�ูเ้ช่ารายใหม่มาแทนที ่

4.1.6 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรัสต์Åมnสามารถใช้�ระÃยชน์จากทรั¡ย์สินของÃครงการ  

เนืÉ องจากคูnสั��าÅมn��ิบัติตามสั��าทีÉ เ กีÉยวข้องกับการลงท»นและการบริ®าร

อสงั®าริมทร¡ัยข์องกองทรสัต์ 

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ กองทรสัต์เข้าท าส�ั�าเช่าทรพัย์ สิน 

ส�ั�าซื้อขายสงัหารมิทรพัย์ และส�ั�าตกลงกระท าการ เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์กบั

เจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ และ�หรือ ส�ั�าต่างÇ ที่เกี่ยวเนื่องกบัการลงทุนและการบรหิารของ

กองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ในการจดัหา�ลประโยชน์ของกองทรสัต ์และ�กูพนัใหคู้่ส�ั�าป�บิตัติาม

ขอ้ก าหนดในส�ั�า 

อย่างไรกด็ ี�¹งแมจ้ะมขีอ้ก าหนดในส�ั�าขา้งตน้ คู่ส�ั�าอาจป�บิตั�ิดิส�ั�าหรอืเกดิเหตุการณ์

ใดÇ อนัเป็นเหตุแห่งการเลกิหรอื�ดิส�ั�าได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิ

ส�ั�า เรยีกค่าเสยีหาย ตลอดจนเรยีกค่าขาดประโยชน์ใดÇ กต็าม แต่เหตุ�ิดส�ั�าของคู่ส�ั�า

ดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต์ไม่ไดร้บั�ลประโยชน์หรอืไม่สามาร�บงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนด

ของส�ั�าดงักล่าวได้ เช่น ไม่สามาร�บงัคบัให้คู่ส�ั�าต้องป�ิบตัิตามขอ้ก าหนดของส�ั�า 

หรือ คู่ส�ั�าไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัต์เรียกร้อง ดงันัน้ กองทรสัต์จ¹ งอาจต้องเข้าสู่

กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิ¢้องร้องต่อศาล ซ¹่งการด าเนินการดงักล่าว บริษัท² ไม่

สามาร�คาดการณ์ได้�¹งระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ้นกระบวนการ และจ านวน

เงนิทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย เยยีวยาต่อความเสยีหายต่างÇ นอกจากนี้ �ลแห่งคดยีงัข¹้นอยู่กบั

ค าพพิากษาของศาล และ�¹งแมศ้าลจะมคี าพพิากษาใหก้องทรสัต์ชนะคด ีกองทรสัต์อาจประสบ

ความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพพิากษาของศาล �ู�้อืหน่วยทรสัตจ์¹งมคีวามเสีย่งทีจ่ะ

ไม่ไดร้บั�ลตอบแทนตามจ านวนหรอื£ายในระยะเวลาทีค่าดการณ์ไว ้

ทัง้นี้  เนื่องจากการลงทุนของกองทรัสต์เป็นการลงทุนโดยการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และน า

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวออกใหเ้ช่าช่วงแก่�ูเ้ช่าพืน้ที ่แมว้่าการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์

ดังกล่าวจะได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม แต่

กองทรสัต์ยงัมคีวามเสีย่งทีอ่าจเกิดข¹้นจากการ�ดิส�ั�าเช่า ในกรณีที�ู่ใ้หเ้ช่าซ¹่งไดแ้ก่ เจา้ของ

ทรัพย์สินป�ิบัติ�ิดข้อก าหนดและเงื่อนไขของสั��าเช่าที่ได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า

ดงักล่าว รวม�¹งในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามาร�ใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรอื

บางส่วนเนื่องจากทรพัย์สนิทีเ่ช่า�ูกย¹ดหรอือายดัตามค าสัง่ศาล �ู้ให้เช่า�ูกศาลสัง่พทิกัษ์ทรพัย์

ชัว่คราว หรอืพทิกัษ์ทรพัย์เด็ดขาด หรอืสัง่ให้ล้มละลาย  หรอือยู่ในขัน้ตอนการเลกิบรษิัท การ

ช าระบั�ชี หรือศาลมีค าสัง่ให้¢้ืน¢ูกิจการ  ท าให้สั��าเช่าระหว่างกองทรัสต์และเจ้าของ

ทรพัยส์นิสิน้สุดลง  ซ¹ง่เหตุการณ์ดงักล่าวจะม�ีลกระทบต่อกองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัตไ์ม่มสีทิธใิน

การน าทรพัย์สินที่เช่าออกให้เช่าช่วง ซ¹่งท าให้กองทรสัต์สู�เสียรายได้ค่าเช่าช่วงจากการน า

65
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อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวออกใหเ้ช่าช่วงแก่�ูเ้ช่าพืน้ทีใ่นโครงการนิคมอุตสาหกรรม�ดบับลิวเอชเอ 

โลจสิตกิสพ์ารค์ ซ¹ง่จะส่ง�ลกระทบต่ออตัราการจ่าย�ลตอบแทนของกองทรสัต์ 

เพื่อเป็นการป้องกันความเสี่ยงดงักล่าวที่อาจเกิดข¹้น และเพื่อให้กองทรสัต์มีโอกาสได้รบัการ

ชดเชยจากความเสยีหายทีอ่าจเกดิข¹น้แก่กองทรสัต์ กองทรสัต์จ¹งจดัใหม้กีารด าเนินการเพื่อเป็น

การลดความเสีย่งดงักล่าว โดยก าหนดเงื่อนไขในการเช่าทรพัย์สนิกบั�ูใ้หเ้ช่าว่า หาก�ูใ้หเ้ช่าไม่

สามาร�ด าเนินการแก้ไขได£้ายในระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นส�ั�าเช่า หรอืเป็นเหตุใหก้องทรสัต์

ไม่สามาร�บงัคบัสทิธใินการต่ออายุส�ั�าเช่ากบั�ูใ้หเ้ช่าได ้กองทรสัตม์สีทิธเิรยีกค่าเสยีหายจาก

�ู้ให้เช่าจากเหตุดงักล่าว และ�หรือ มีสิทธิในการบอกเลิกส�ั�าเช่า และ�หรือ บงัคบัจ านอง

ทรพัย์สนิที่จ านอง£ายใต้ส�ั�าเช่าไดท้นัท ีและ�ู้ให้เช่าจะต้องช าระคนืค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลอื

ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ รวม�¹งเงนิหรอื�ลประโยชน์อื่นใดที�ู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัไว้

ในนามกองทรสัต์ให้แก่กองทรสัต์ ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรสัต์ไม่สามาร�ใช้

ประโยชน์ซ¹ง่ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ซ¹่งรวมไป�¹งระยะเวลาการเช่าทีต่่อ

อายุ อย่างไรกด็ ีการด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามาร�เยยีวยาความเสยีหายทัง้หมดทีเ่กดิข¹น้แก่

กองทรสัตไ์ด ้

นอกจากนี้ หาก WHAID ใน�านะคู่ส�ั�าตามส�ั�าตกลงกระท าการไม่ด ารงสดัส่วนการ�ือ

หน่วยทรัสต์จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ป�ิบัติ�ิดเงื่อนไขตามสั��ากู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงในกรณีทีก่องทรสัต์ไม่สามาร�ช าระเงนิต้น และ�หรอื ดอกเบี้ยตามที่

ก าหนดในส�ั�ากู้ยมืเงิน หรอืหากเกดิเหตุ�ดิส�ั�าอื่นÇ £ายใต้ส�ั�าเงนิกู้ (ซ¹่งเหตุ�ดินัด

รวม�¹งกรณีที่ WHAID และ�หรอื บรษิัทในเครอืของ WHAID มไิด้เป็น�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัต์) อาจส่ง�ลให�ู้ใ้หกู้้อาจด าเนินการทางก�หมายกบักองทรสัต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้ง

ตามส�ั�า อนัเนื่องมาจากการไม่ป�บิตัติามส�ั�ากู้ยมืเงนิ เช่น ใชส้ทิธใินการบงัคบัตามส�ั�า

ที่เกี่ยวกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหน¹่งหรอืทัง้หมดของกองทรสัต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนั

เงนิกู้ เป็นต้น ซ¹่งเหตุการณ์ดงักล่าวจะม�ีลกระทบต่อกองทรสัต์ ท าใหก้องทรสัต์ไม่มสีทิธใินการ

น าทรพัย์สนิทีเ่ช่าออกใหเ้ช่าช่วง ซ¹่งท าใหก้องทรสัตส์ู�เสยีรายไดค้่าเช่าช่วงและจะส่ง�ลกระทบ

ต่ออตัราการจ่าย�ลตอบแทนของกองทรสัต์ 

4.1.7 ความเสีÉยงจากความเสีย®ายจากการดดัแ�ลง®รือติดตั Êงอ»�กร�์ Solar Rooftop และ

�ระกอบกิจการÃครงการผลิตกระแสÅ¢¢้า¡ลงังานแสงอาทิตยบ์น®ลงัคาเ¡ืÉอจ า®นnายของ

บริษทั ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตีÊส ์แอนด ์¡าวเวอร ์จ ากดั (ม®าชน) 

เน่ืองจากบรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน) (vWHAUP”) ซ¹ง่ปัจจุบนั

เป็นบรษิัทย่อยที่ WHAID �ือหุ้นอยู่ร้อยละ 70.45 และได้เช่าช่วงพื้นที่บนหลงัคาของทรพัย์สิน

หลกัที่ลงทุนในปัจจุบนับางส่วน เพื่อวตั�ุประสงค์ในการประกอบกิจการโครงการ�ลิตไ¢¢้า

พลงังานแสงอาทติย์ทีต่ิดตัง้บนหลงัคา อยู่ระหว่างการพ�ันาธุรกิจเกี่ยวกบัโครงการ�ลติไ¢¢้า

พลงังานแสงอาทติย์ทีต่ดิตัง้บนหลงัคาและจะการดดัแปลงหรอืตดิตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop บน

หลงัคาทีเ่ช่าช่วงจากกองทรสัต์ การด าเนินการดงักล่าวอาจก่อใหเ้กิดความเสยีหายต่อทรพัย์สนิ

หลกัของกองทรสัต ์ 

เพื่อลดความเสี่ยงจากความเสียหายที่อาจเกิดข¹้นดงักล่าว WHAUP ตกลงที่จะจดัให้มปีระกนั

ความเสี่ยง£ัยในทรพัย์สินขณะติดตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop (Contractor All Risk Insurance) 
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อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวออกใหเ้ช่าช่วงแก่�ูเ้ช่าพืน้ทีใ่นโครงการนิคมอุตสาหกรรม�ดบับลิวเอชเอ 

โลจสิตกิสพ์ารค์ ซ¹ง่จะส่ง�ลกระทบต่ออตัราการจ่าย�ลตอบแทนของกองทรสัต์ 

เพื่อเป็นการป้องกันความเสี่ยงดงักล่าวที่อาจเกิดข¹้น และเพื่อให้กองทรสัต์มีโอกาสได้รบัการ

ชดเชยจากความเสยีหายทีอ่าจเกดิข¹น้แก่กองทรสัต์ กองทรสัต์จ¹งจดัใหม้กีารด าเนินการเพื่อเป็น

การลดความเสีย่งดงักล่าว โดยก าหนดเงื่อนไขในการเช่าทรพัย์สนิกบั�ูใ้หเ้ช่าว่า หาก�ูใ้หเ้ช่าไม่

สามาร�ด าเนินการแก้ไขได£้ายในระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นส�ั�าเช่า หรอืเป็นเหตุใหก้องทรสัต์

ไม่สามาร�บงัคบัสทิธใินการต่ออายุส�ั�าเช่ากบั�ูใ้หเ้ช่าได ้กองทรสัตม์สีทิธเิรยีกค่าเสยีหายจาก

�ู้ให้เช่าจากเหตุดงักล่าว และ�หรือ มีสิทธิในการบอกเลิกส�ั�าเช่า และ�หรือ บงัคบัจ านอง

ทรพัย์สนิที่จ านอง£ายใต้ส�ั�าเช่าได้ทนัท ีและ�ู้ให้เช่าจะต้องช าระคนืค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลอื

ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ รวม�¹งเงนิหรอื�ลประโยชน์อื่นใดที�ู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัไว้

ในนามกองทรสัต์ให้แก่กองทรสัต์ ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรสัต์ไม่สามาร�ใช้

ประโยชน์ซ¹ง่ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ซ¹่งรวมไป�¹งระยะเวลาการเช่าทีต่่อ

อายุ อย่างไรกด็ ีการด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามาร�เยยีวยาความเสยีหายทัง้หมดทีเ่กดิข¹น้แก่

กองทรสัตไ์ด ้

นอกจากนี้ หาก WHAID ใน�านะคู่ส�ั�าตามส�ั�าตกลงกระท าการไม่ด ารงสดัส่วนการ�ือ

หน่วยทรัสต์จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ป�ิบัติ�ิดเงื่อนไขตามสั��ากู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงในกรณีทีก่องทรสัต์ไม่สามาร�ช าระเงนิต้น และ�หรอื ดอกเบี้ยตามที่

ก าหนดในส�ั�ากู้ยมืเงิน หรอืหากเกดิเหตุ�ดิส�ั�าอื่นÇ £ายใต้ส�ั�าเงนิกู้ (ซ¹่งเหตุ�ดินัด

รวม�¹งกรณีที่ WHAID และ�หรอื บรษิัทในเครอืของ WHAID มไิด้เป็น�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัต์) อาจส่ง�ลให�ู้ใ้หกู้้อาจด าเนินการทางก�หมายกบักองทรสัต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้ง

ตามส�ั�า อนัเนื่องมาจากการไม่ป�บิตัติามส�ั�ากู้ยมืเงนิ เช่น ใชส้ทิธใินการบงัคบัตามส�ั�า

ที่เกี่ยวกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหน¹่งหรอืทัง้หมดของกองทรสัต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนั

เงนิกู้ เป็นต้น ซ¹่งเหตุการณ์ดงักล่าวจะม�ีลกระทบต่อกองทรสัต์ ท าใหก้องทรสัต์ไม่มสีทิธใินการ

น าทรพัย์สนิทีเ่ช่าออกใหเ้ช่าช่วง ซ¹่งท าใหก้องทรสัตส์ู�เสยีรายไดค้่าเช่าช่วงและจะส่ง�ลกระทบ

ต่ออตัราการจ่าย�ลตอบแทนของกองทรสัต์ 

4.1.7 ความเสีÉยงจากความเสีย®ายจากการดดัแ�ลง®รือติดตั Êงอ»�กร�์ Solar Rooftop และ

�ระกอบกิจการÃครงการผลิตกระแสÅ¢¢้า¡ลงังานแสงอาทิตยบ์น®ลงัคาเ¡ืÉอจ า®นnายของ

บริษทั ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตีÊส ์แอนด ์¡าวเวอร ์จ ากดั (ม®าชน) 

เน่ืองจากบรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน) (vWHAUP”) ซ¹ง่ปัจจุบนั

เป็นบรษิัทย่อยที่ WHAID �ือหุ้นอยู่ร้อยละ 70.45 และได้เช่าช่วงพื้นที่บนหลงัคาของทรพัย์สิน

หลกัที่ลงทุนในปัจจุบนับางส่วน เพื่อวตั�ุประสงค์ในการประกอบกิจการโครงการ�ลิตไ¢¢้า

พลงังานแสงอาทติย์ทีต่ิดตัง้บนหลงัคา อยู่ระหว่างการพ�ันาธุรกิจเกี่ยวกบัโครงการ�ลติไ¢¢้า

พลงังานแสงอาทติย์ทีต่ดิตัง้บนหลงัคาและจะการดดัแปลงหรอืตดิตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop บน

หลงัคาทีเ่ช่าช่วงจากกองทรสัต์ การด าเนินการดงักล่าวอาจก่อใหเ้กิดความเสยีหายต่อทรพัย์สนิ

หลกัของกองทรสัต ์ 

เพื่อลดความเสี่ยงจากความเสียหายที่อาจเกิดข¹้นดงักล่าว WHAUP ตกลงที่จะจดัให้มปีระกนั

ความเสี่ยง£ัยในทรพัย์สินขณะติดตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop (Contractor All Risk Insurance) 

 

 

เพื่อประกอบกจิการโครงการ�ลติไ¢¢้าพลงังานแสงอาทติย์โดยประกนัดงักล่าวครอบคลุมความ

เสยีหายใดÇ ทีอ่าจเกดิข¹น้ระหว่างการด าเนินการตดิตัง้อุปกรณ์หรอืดดัแปลงหลงัคารวม�¹งมกีาร

จัดท าประกันความเสี่ยง£ัยในทรัพย์สิน (Property All Risk Insurance) แก่โครงการ Solar 

Rooftop  และประกนั£ยัรบั�ดิต่อบุคคล£ายนอก (Public Liability) อกีดว้ย อย่างไรกด็หีากมูลค่า

ความเสยีหายดงักล่าวสูงกว่าวงเงนิประกนัหรอือยู่นอกเหนือกรมธรรม์ประกนั£ยั WHAUP ใน

�านะ�ูเ้ช่าช่วงตกลงรบั�ดิชดใชค้่าเสยีหายทีเ่กดิข¹น้แก่ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

นอกจากนี้ แมว้่า�ูเ้ช่าพืน้ทีจ่ะไดย้นิยอมให ้WHAUP เขา้ใชป้ระโยชน์หลงัคาเพื่อประกอบกจิการ

โครงการ Solar Rooftop ซ¹่งกองทรัสต์จะได้แจ้งให้�ู้เช่าพื้นที่ทราบ�¹งการติดตัง้อุปกรณ์เพื่อ

ประกอบกจิการโครงการดงักล่าวในอนาคต การประกอบกจิการโครงการดงักล่าวอาจกระทบต่อ

การใชส้อยพืน้ทีเ่ช่าของ�ูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารซ¹ง่อาจท าให�ู้เ้ช่าพืน้ทีย่กเลกิส�ั�าหรอืไม่ต่อส�ั�าซ¹่ง

จะส่ง�ลกระทบในดา้นลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

4.1.8 ความเสีÉยงจากการทีÉเจ้าของทร¡ัยสิ์นมีสิท�ิการกnอสร้างสnวนขยายเ¡ิÉมเติม (Expandable 

Area) ใน¡ืÊนทีÉสnวนทีÉติดกนักบัทร¡ัยสิ์น®ลกัของกองทรสัต์ 

ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ทีเ่ป็นประเ£ทอาคารโรงงานแบบ Detached Building บางแปลง 

£ายในโครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทริ์นซีบอร์ดř (WHA ESIEř) ให้สทิธ�ิูเ้ช่า

พืน้ทีใ่นการต่อขยายอาคารบนพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ กล่าวคอื พืน้ทีแ่ปลงทีด่นิ (Plot of Land) 

ส าหรบัทีด่นิและอาคารโรงงานประกอบไปดว้ยพืน้ทีเ่ช่าทีไ่ม่รวมส่วนขยายเพิม่เตมิ (Unexpanded 

Leased Area) และพื้นที่ส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable Area) ซ¹่งเป็นที่ดินเปล่าที่�ู้เช่าพื้นที่

สามาร�ร้องขอให้บริษัท บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากัด 

(vWHA ESIE”) ก่อสร้างอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable Area) โดยหากมีการใช้สิทธิ

ดังกล่าว WHA ESIE จะท าการก่อสร้างและเก็บค่าเช่าพื้นที่ส่วนขยายเพิ่มเติม ณ วันที่การ

ก่อสร้างแล้วเสร็จ ทัง้นี้ กองทรสัต์เข้าลงทุนในสิทธกิารเช่าเ�พาะพื้นที่เช่าที่ไม่รวมส่วนขยาย

เพิม่เติมเท่านัน้ โดยพื้นที่ส่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) ยงัเป็นของบรษิัท WHAESIE 

เน่ืองจากพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิดงักล่าวยงัไม่ไดก้่อใหเ้กดิรายไดใ้ดÇ 

เจา้ของทรพัย์สนิใน�านะ�ูใ้หเ้ช่า และ�หรอืบุคคลที�ู่ใ้หเ้ช่าก าหนดใหเ้ป็น�ูด้ าเนินการก่อสร้างมี

สทิธ�ิ่าน เขา้-ออก พืน้ทีเ่ช่าทีต่ดิกนัเพื่อเขา้ไปด าเนินการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิม่เตมิตดิกบั

อาคารทีเ่ช่าของกองทรสัต์ซ¹่ง�ูเ้ช่าพืน้ทีข่องกองทรสัต์ต้องการใชส้ทิธใินพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ

นัน้ £ายใตเ้งือ่นไขของส�ั�าเช่าทรพัยส์นิ  

ดงันัน้ เมื่อเจา้ของทรพัยส์นิไดร้บัแจง้จาก�ูเ้ช่าพืน้ทีใ่หม้กีารก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิม่เตมิตดิ

กบัอาคารทีเ่ช่าของกองทรสัต์บนพื้นที่ส่วนขยายเพิม่เตมินัน้ การด าเนินการก่อสรา้งอาคารส่วน

ขยายเพิม่เติมดงักล่าวอาจกระทบต่อการใช้สอยของ�ู้เช่าพื้นที่และก่อให้เกิดความเสยีหายต่อ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน อย่างไรก็ดี ในกรณีที่การก่อสร้างอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม

ก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่เจ้าของทรัพย์สินกระท า�ิด

ก�หมาย ก�ระเบียบ และ�หรือ ข้อบงัคบัอื่นใดที่เกี่ยวข้องของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง 

เจ้าของทรพัย์สนิตกลงรบั�ดิชดใชค้่าเสยีหายนัน้แต่เพยีง ่ายเดยีวทัง้หมด นอกจากนี้ เจ้าของ

ทรพัย์สนิ และ�หรอื �ูด้ าเนินการก่อสรา้งจะจดัท าประกนัความเสีย่ง£ยัในทรพัย์สนิ (Contractor 

All Risk Insurance) เพื่อครอบคลุมความเสยีหายใดÇ ทีอ่าจเกดิข¹น้จากการก่อสรา้งดงักล่าว 
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เมื่อการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) แลว้เสรจ็ WHA ESIE จะยงัคงเป็น

เจา้ของกรรมสทิธิ Íในอาคารส่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) นี้ และกองทรสัตย์งัจะไม่ไดร้บั

ประโยชน์จากอาคารส่วนขยายเพิม่เติม (Expandable Area) จนกว่ากองทรสัต์จะได้เขา้ลงทุน

เพิม่เติมในพื้นที่ดงักล่าว ซ¹่ง WHA ESIE ให้สทิธแิก่กองทรสัต์ในการลงทุนในอาคารส่วนขยาย

เพิม่เตมิ (Expandable Area) ตามทีจ่ะไดต้กลงกนัต่อไป 

4.1.9 ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดข¹Êนอนัเ�ÈนผลจากการทีÉกองทรสัต์กู้ยืมเงิน 

เนื่องจากในการลงทุนในทรพัย์สิน กองทรสัต์ม£ีาระหนี้สนิจากกู้ยมืเงินระยะยาววงเงนิ 3,750 

ล้านบาท หรอืคดิเป็นประมาณร้อยละ 31.86 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ HREIT ณ 

วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนส่วนหน¹่งในการลงทุนในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้

ลงทุน ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากการกู้ยมืเงนิดงักล่าวได ้จากความ�นั�วนของ£าวะ

เศรษ�กิจ และอัตราดอกเบี้ย เนื่ องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสั��าเงินกู้อาจมีการ

เปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสั��ากู้ยืมเงิน ซ¹่งจะส่ง�ลกระทบต่อการด าเนินงานของ

กองทรสัต์ท าให้กองทรสัต์มสี£าพคล่องไม่เพยีงพอในการช าระดอกเบี้ยและเงนิต้น และอาจจะ

กระทบต่อความสามาร�ของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้�ู้ �ือหน่วยทรัสต์ 

นอกจากนี้ ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามาร�ช าระดอกเบีย้ และ�หรอื เงนิต้นตามทีก่ าหนดในส�ั�า

กูย้มืเงนิ หรอืเกดิเหตุ�ดิส�ั�าอื่นÇ £ายใตส้�ั�ากูย้มืเงนิ อาจส่ง�ลให�ู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทาง

ก�หมายกบักองทรสัต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามส�ั�า อนัเนื่องมาจากการไม่ป�บิตัติามส�ั�า

กู้ยมืเงนิ เช่น ใช้สทิธใินการบงัคบัตามส�ั�าทีเ่กี่ยวกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหน¹่งหรอื

ทัง้หมดของกองทรสัต์ทีน่ าไปเป็นหลกัประกนัเงนิกู้ เป็นต้น นอกจากนี้กองทรสัต์อาจมกีารกู้ยมื

เงนิใหม่เพื่อมาช าระหนี้เงนิกู้ยมืเดมิ (Refinancing) ซ¹่งอาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจใชร้ะยะเวลาในการ

ด าเนินการ หรอืไม่ได้ขอ้ตกลงในส�ั�ากู้ยมืเงนิ�บบัใหม่ที่ดเีท่ากบัขอ้ตกลงในส�ั�ากู้ยมืเงนิ

�บบัเดมิหรอืในกรณีทีม่กีารกู้ยมืเงนิเพิม่เตมิอาจมขีอ้ส�ั�าบางประการซ¹่งจ ากดัการด าเนินงาน

ของกองทรสัต์โดยความเสี่ยงจากการกู้ยมืเงนิที่กล่าวมาทัง้หมดนัน้ อาจม�ีลกระทบต่อส£าพ

คล่องของกองทรสัต์ ซ¹่งจะส่ง�ลกระทบต่อความสามาร�ของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนให�ู้�้อืหน่วยทรสัตห์รอือาจท าใหป้ระโยชน์ตอบแทนต่อ�ู�้อืหน่วยทรสัตล์ดลงได้ 

ทัง้นี้�ู้จ ัดการกองทรัสต์ตระหนัก�¹งความเสี่ยงดังกล่าว และจะบริหารจัดการกองทรัสต์โดย

ค าน¹ง�¹งความเสีย่งดงักล่าว โดยจะมมีาตรการในการตดิตาม�ลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละ

ปัจจยั£ายนอกต่างÇ  รวม�¹งแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี้�ูจ้ดัการกองทรสัต์

อาจพจิารณาการออกและเสนอขายหุน้กู้เพื่อลดต้นทุนทางการเงนิของกองทรสัต์ เนื่องจากอตัรา

ดอกเบี้ยตามส�ั�ากู้ยืมเงนิ หรือการใช้เครื่องมอืทางการเงนิเพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าว เช่น 

บรกิารธุรกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ยหรอืการด าเนินการใดÇ กบัเจ้าหนี้ เช่น การขอขยาย

ระยะเวลาการช าระหนี้ การขอ�่อน�นัเงือ่นไขทีเ่ป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต ์เป็น

ตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงักล่าวโดยค าน¹ง�¹งก�หมายทีเ่กีย่วขอ้ง และประโยชน์สงูสุดของ

�ู�้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าค�ั 
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เมื่อการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) แลว้เสรจ็ WHA ESIE จะยงัคงเป็น

เจา้ของกรรมสทิธิ Íในอาคารส่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) นี้ และกองทรสัตย์งัจะไม่ไดร้บั

ประโยชน์จากอาคารส่วนขยายเพิม่เติม (Expandable Area) จนกว่ากองทรสัต์จะได้เขา้ลงทุน

เพิม่เติมในพื้นที่ดงักล่าว ซ¹่ง WHA ESIE ให้สทิธแิก่กองทรสัต์ในการลงทุนในอาคารส่วนขยาย

เพิม่เตมิ (Expandable Area) ตามทีจ่ะไดต้กลงกนัต่อไป 

4.1.9 ความเสีÉยงทีÉอาจเกิดข¹Êนอนัเ�ÈนผลจากการทีÉกองทรสัต์กู้ยืมเงิน 

เนื่องจากในการลงทุนในทรพัย์สิน กองทรสัต์ม£ีาระหนี้สนิจากกู้ยมืเงินระยะยาววงเงนิ 3,750 

ล้านบาท หรอืคดิเป็นประมาณร้อยละ 31.86 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ HREIT ณ 

วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนส่วนหน¹่งในการลงทุนในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้

ลงทุน ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากการกู้ยมืเงนิดงักล่าวได ้จากความ�นั�วนของ£าวะ

เศรษ�กิจ และอัตราดอกเบี้ย เนื่ องจากอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสั��าเงินกู้อาจมีการ

เปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสั��ากู้ยืมเงิน ซ¹่งจะส่ง�ลกระทบต่อการด าเนินงานของ

กองทรสัต์ท าให้กองทรสัต์มสี£าพคล่องไม่เพยีงพอในการช าระดอกเบี้ยและเงนิต้น และอาจจะ

กระทบต่อความสามาร�ของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้�ู้ �ือหน่วยทรัสต์ 

นอกจากนี้ ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามาร�ช าระดอกเบีย้ และ�หรอื เงนิต้นตามทีก่ าหนดในส�ั�า

กูย้มืเงนิ หรอืเกดิเหตุ�ดิส�ั�าอื่นÇ £ายใตส้�ั�ากูย้มืเงนิ อาจส่ง�ลให�ู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทาง

ก�หมายกบักองทรสัต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามส�ั�า อนัเนื่องมาจากการไม่ป�บิตัติามส�ั�า

กู้ยมืเงนิ เช่น ใช้สทิธใินการบงัคบัตามส�ั�าทีเ่กี่ยวกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหน¹่งหรอื

ทัง้หมดของกองทรสัต์ทีน่ าไปเป็นหลกัประกนัเงนิกู้ เป็นต้น นอกจากนี้กองทรสัต์อาจมกีารกู้ยมื

เงนิใหม่เพื่อมาช าระหนี้เงนิกู้ยมืเดมิ (Refinancing) ซ¹่งอาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจใชร้ะยะเวลาในการ

ด าเนินการ หรอืไม่ได้ขอ้ตกลงในส�ั�ากู้ยมืเงนิ�บบัใหม่ที่ดเีท่ากบัขอ้ตกลงในส�ั�ากู้ยมืเงนิ

�บบัเดมิหรอืในกรณีทีม่กีารกู้ยมืเงนิเพิม่เตมิอาจมขีอ้ส�ั�าบางประการซ¹่งจ ากดัการด าเนินงาน

ของกองทรสัต์โดยความเสี่ยงจากการกู้ยมืเงนิที่ก ล่าวมาทัง้หมดนัน้ อาจม�ีลกระทบต่อส£าพ

คล่องของกองทรสัต์ ซ¹่งจะส่ง�ลกระทบต่อความสามาร�ของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนให�ู้�้อืหน่วยทรสัตห์รอือาจท าใหป้ระโยชน์ตอบแทนต่อ�ู�้อืหน่วยทรสัตล์ดลงได้ 

ทัง้นี้�ู้จ ัดการกองทรัสต์ตระหนัก�¹งความเสี่ยงดังกล่าว และจะบริหารจัดการกองทรัสต์โดย

ค าน¹ง�¹งความเสีย่งดงักล่าว โดยจะมมีาตรการในการตดิตาม�ลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละ

ปัจจยั£ายนอกต่างÇ  รวม�¹งแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี้�ูจ้ดัการกองทรสัต์

อาจพจิารณาการออกและเสนอขายหุน้กู้เพื่อลดต้นทุนทางการเงนิของกองทรสัต์ เนื่องจากอตัรา

ดอกเบี้ยตามส�ั�ากู้ยืมเงนิ หรือการใช้เครื่องมอืทางการเงนิเพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าว เช่น 

บรกิารธุรกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ยหรอืการด าเนินการใดÇ กบัเจ้าหนี้ เช่น การขอขยาย

ระยะเวลาการช าระหนี้ การขอ�่อน�นัเงือ่นไขทีเ่ป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต ์เป็น

ตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงักล่าวโดยค าน¹ง�¹งก�หมายทีเ่กีย่วขอ้ง และประโยชน์สงูสุดของ

�ู�้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าค�ั 

 

 

 

4.1.10 ความเสีÉยงทีÉกองทรสัต์ต้อง¡¹Éง¡าเจ้าของทร¡ัยสิ์น ®รือบ»คคลทีÉเจ้าของทร¡ัยสิ์นก า®นด

ส า®รบัการใ®้บริการสา�าร�ู�Ã£คบาง�ระการ 

การใหบ้รกิารบางประการต่อทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามมาตร�านที�ู่พ้�ันาโครงการนิคม

อุตสาหกรรม�โครงการเขตประกอบอุตสาหกรรม�โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ประกาศ

ใชใ้นโครงการนิคมอุตสาหกรรม�โครงการเขตประกอบอุตสาหกรรม�โครงการดบับลวิเอชเอ โลจิ

สติกส์พาร์ค ซ¹่งทรัพย์สินที่กองทรสัต์เข้าลงทุนตัง้อยู่ อาทิเช่น การให้บริการสาธารณูปโ£ค

ส่วนกลางของโครงการนิคมอุตสาหกรรม�โครงการเขตประกอบอุตสาหกรรม�โครงการดบับลวิเอช

เอ โลจสิตกิสพ์าร์ค ซ¹่งรวม�¹งน ้าเพื่ออุตสาหกรรมและบรกิารบ าบดัน ้าเสยี อาจด าเนินการโดย�ู้

ใหบ้รกิารซ¹่งเป็นเจา้ของทรพัย์สนิใน�านะ�ูพ้�ันาโครงการนิคมอุตสาหกรรม �ูพ้�ันาโครงการ

เขตประกอบอุตสาหกรรม หรอื�ูพ้�ันาโครงการโลจสิตกิสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) หรอืบุคคลอื่นใดที่

เจ้าของทรัพย์สินก าหนด  บริษัท² จ¹งไม่สามาร�รับประกันได้ว่า�ู้พั�นาโครงการนิคม

อุตสาหกรรม�โครงการเขตประกอบอุตสาหกรรม�โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิติกส์พาร์ค หรอื

บุคคลอื่นทีใ่หส้�ั�ากบั�ูพ้�ันาโครงการนิคมอุตสาหกรรม�ดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์าร์ค หรอื

บุคคลอื่นนัน้จะป�บิตัติามขอ้�ูกพนัของตนตามส�ั�าในการใหบ้รกิารใดÇ ไดอ้ย่างสมบูรณ์ ซ¹่ง

เหตุการณ์ทีคู่่ส�ั�า�ดิส�ั�าดงักล่าว อาจท าให�ู้ใ้หบ้รกิารหยุดการใหบ้รกิารใดÇ ต่อ�ูเ้ช่าพืน้ที่

ของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ซ¹่งอาจเป็นอุปสรรคในการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิของ

กองทรัสต์ และอาจมี�ลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคั�ต่อกิจการ �านะการเงิน �ลการ

ด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตไ์ด ้

4.1.11 ความเสีÉยงทีÉกองทรสัต์อาจÅมnสามารถ®าผู้เชnาÅด้£าย®ลงัสิÊนส»ดระยะเวลาระยะเวลาทีÉมี

การชดเชยรายÅด้คnาเชnาตามส�ั�าตกลงกระท าการ 

เจา้ของทรพัย์สนิตกลงจะชดเชยรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์จากทรพัย์สนิทีเ่ช่าทีไ่ม่ม�ีูเ้ช่า เป็น

ระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัที่กองทรสัต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในแต่ละครัง้ โดย

ก าหนดอตัราค่าเช่าทีร่บัชดเชยรายได้แบ่งตามประเ£ทของทรพัย์สนิทีเ่ช่า ในระหว่างช่วงเวลา

ดงักล่าว กองทรสัต์ก็จะด าเนินการ�่าน�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการหา�ูเ้ช่าเพิม่เติมส าหรบั

ทรพัย์สนิทีย่งัไม่ม�ีูเ้ช่า อย่างไรกด็ ีหากครบก าหนดตามช่วงระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายไดค้่า

เช่าแล้ว กองทรัสต์ไม่สามาร�จัดหา�ู้เช่ามาเช่าพื้นที่ที่ไม่มี�ู้เช่าได้จนเต็มพื้นที่ อาจท าให้

กองทรสัตม์รีายไดล้ดลงจากการขาดการชดเชยรายได ้ซ¹ง่จะส่ง�ลกระทบต่อความสามาร�ในการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิคนืทุนของกองทรสัตไ์ด ้

4.1.12  ความเสีÉยงจากการชดเชยคnาเชnาสnวนขาดจากอตัราคnาเชnาขั Êนต Éาตามส�ั�าตกลงกระท าการ 

ในอนาคต ปัจจยั£ายนอกต่าง Ç อาจท าให้กองทรสัต์มคีวามจ าเป็นต้องปล่อยเช่าพื้นที่ว่างใน

อตัราที่ต ่ากว่าอตัราทีไ่ด้รบัชดเชยรายได ้หรอืปรบัลดอตัราค่าเช่าส าหรบัการต่ออายุส�ั�าใน�ู้

เช่าบางรายจนต ่ากว่าอตัราทีไ่ดร้บัชดเชยรายได ้เพื่อรกัษาอตัราการเช่าทรพัย์สนิของกองทรัสต์ 

ซ¹ง่อาจส่ง�ลกระทบต่อรายไดร้วมของกองทรสัต ์เมื่อเทยีบกบัรายไดท้ีร่วมการชดเชยรายได ้เพื่อ

เป็นการลดความเสี่ยงจากเหตุการณ์ที่อาจส่ง�ลกระทบต่อ�ลการด าเนินงานของกองทรสัต์

ดงักล่าว เจา้ของทรพัย์สนิตกลงจะชดเชยรายไดค้่าเช่าโดยชดเชยส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า 

หากอตัราค่าเช่าของทรพัย์สนิทีเ่ช่าต ่ากว่าอตัราขัน้ต ่า เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัทีก่องทรสัต์
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ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์นแต่ละครัง้ (vระยะเวลาชดเชยรายไดw้) โดยก าหนดอตัราค่า

เช่าทีร่บัชดเชยรายไดแ้ละอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า แบ่งตามประเ£ทของทรพัยส์นิทีเ่ช่า  

อยา่งไรกด็ ีกองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งทีต่ามมาจากการชดเชยรายไดใ้นรปูแบบดงักล่าว เน่ืองจาก

การชดเชยค่าเช่าโดยการช าระส่วนขาดนัน้ อาจท าให�ู้้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์มกีารจดัหา�ูเ้ช่า

รายใหม่หรอืการต่ออายุส�ั�าเช่ากบั�ูเ้ช่ารายเดมิดว้ยอตัราค่าเช่าทีต่ ่าลงเพื่อรกัษาอตัราการเช่า

ของกองทรสัต์ไว ้และ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์¹่งเป็นเจา้ของทรพัย์สนิ มหีน้าทีช่ดเชยเพยีงส่วน

ขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าทีก่ าหนด 

การเสนออตัราค่าเช่าทีต่ ่าลงกว่าอตัราชดเชยรายได ้ซ¹่งค านวณจากอตัราค่าเช่าเ�ลีย่�่วงน ้าหนัก

ของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัทีก่องทรสัต์เข้าลงทุน อาจส่ง�ลกระทบต่ออตัราค่าเช่ารวมของทรพัย์สนิของ

กองทรสัต์ รวม�¹งความสามาร�ในการปรบัข¹น้อตัราค่าเช่าของกองทรสัต์ และอาจเป็นการสร้าง

การแข่งขนัดา้นราคาในตลาดโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าได ้นอกจากนี้ การเสนออตัราค่าเช่าที่

ต ่ากว่าค่าเช่าเ�ลีย่ของทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตใ์หก้บั�ูเ้ช่าบางราย อาจเกดิ�ลกระทบต่อ�ูเ้ช่า

พืน้ทีข่องกองทรสัตร์ายปัจจุบนั ซ¹ง่อาจมคีวามตอ้งการขอลดค่าเช่าหรอืต่ออายุส�ั�าเช่าในอตัรา

ค่าเช่าทีต่ ่าลง ซ¹่งแมอ้ตัราการเช่าจะอยู่ในระดบัสูง รายไดโ้ดยรวมของกองทรสัต์ในอนาคตกอ็าจ

ลดลงกว่าในปัจจุบนั นอกจากน้ี หากกองทรสัตท์ าส�ั�ากบั�ูเ้ช่าในชว่งใกลค้รบก าหนดระยะเวลา

ชดเชยรายไดใ้นราคาทีต่ ่ากว่าอตัราขัน้ต ่าทีก่ าหนด อาจส่ง�ลใหเ้มื่อพน้ระยะเวลาทีก่องทรสัตจ์ะ

ไดร้บัชดเชยรายไดส่้วนขาดแล้ว กองทรสัต์มรีายไดล้ดลงจากเดมิหรอืเสยีโอกาสทีจ่ะน าหอ้งทีต่ดิ

ส�ั�าเช่าแลว้นัน้ ใหเ้ช่าแก่ลูกคา้รายอื่นทีอ่าจมอีตัราค่าเช่าสงูกว่า เน่ืองจากส�ั�าเช่ามาตร�าน

เป็นส�ั�าระยะเวลา 3 ปี  

อย่างไรก็ตาม ในการจัดหา�ลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัท² ใน�านะ

�ูจ้ดัการกองทรสัต์มนีโยบายและแนวทางในการก ากบัดูแลและตดิตาม�ลการบรหิารจดัการของ

�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์อย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหก้ารก าหนดอตัราค่าเช่าเป็นไปอย่างเหมาะสมกบั

ส£าวะการณ์ และมคีวามสมดุลกบัอตัราการเช่า เทยีบเคยีงกบัทรพัย์สนิในประเ£ทอุตสาหกรรม

เดยีวกนั ส่ง�ลใหก้องทรสัตส์ามาร�สรา้งอตัรา�ลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัทีเ่หมาะสมแก่�ู้

�อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

 

4.2 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัทร¡ัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงท»น 
 

4.2.1 ความเสีÉยงจากการแขnงขนัทีÉสูงข¹Êน �¹Éงอาจสnงผลกระทบตnอการจดั®าผู้เชnา¡ืÊนทีÉ อตัราการ

เชnา และอตัราคnาเชnา 

กองทรสัต์มรีายได้หลกัจากการให้เช่าพื้นทีแ่ละให้บรกิารที่เกี่ยวขอ้งแก่�ูป้ระกอบการต่างÇ ซ¹่ง

เป็น�ูเ้ช่าพืน้ที ่อาคารคลงัสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) โดยการประกอบ

ธุรกิจการใหเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) ดงักล่าวอาจมี

การแข่งขนัที่สูงข¹้นจากการที่�ู้ประกอบการรายอื่นก่อสร้างอาคารประเ£ทเดียวกันข¹้นใหม่ใน

บรเิวณใกลเ้คยีงกนักบัทีต่ัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต ์ท าใหเ้กดิการแขง่ขนัในการแสวงหา�ูเ้ช่า

พืน้ทีร่ายใหม่ การต่ออายุของ�ูเ้ช่าพืน้ทีร่ายเดมิและการปรบัลดอตัราค่าเช่าเพื่อใหด้¹งดูดต่อ�ูเ้ช่า
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ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตใ์นแต่ละครัง้ (vระยะเวลาชดเชยรายไดw้) โดยก าหนดอตัราค่า

เช่าทีร่บัชดเชยรายไดแ้ละอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า แบ่งตามประเ£ทของทรพัยส์นิทีเ่ช่า  

อย่างไรกด็ ีกองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งทีต่ามมาจากการชดเชยรายไดใ้นรปูแบบดงักล่าว เน่ืองจาก

การชดเชยค่าเช่าโดยการช าระส่วนขาดนัน้ อาจท าให�ู้้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์มกีารจดัหา�ูเ้ช่า

รายใหม่หรอืการต่ออายุส�ั�าเช่ากบั�ูเ้ช่ารายเดมิดว้ยอตัราค่าเช่าทีต่ ่าลงเพื่อรกัษาอตัราการเช่า

ของกองทรสัต์ไว ้และ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์¹่งเป็นเจา้ของทรพัย์สนิ มหีน้าทีช่ดเชยเพยีงส่วน

ขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าทีก่ าหนด 

การเสนออตัราค่าเช่าทีต่ ่าลงกว่าอตัราชดเชยรายได ้ซ¹่งค านวณจากอตัราค่าเช่าเ�ลีย่�่วงน ้าหนัก

ของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัทีก่องทรสัต์เข้าลงทุน อาจส่ง�ลกระทบต่ออตัราค่าเช่ารวมของทรพัย์สนิของ

กองทรสัต์ รวม�¹งความสามาร�ในการปรบัข¹น้อตัราค่าเช่าของกองทรสัต์ และอาจเป็นการสร้าง

การแข่งขนัดา้นราคาในตลาดโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าได ้นอกจากนี้ การเสนออตัราค่าเช่าที่

ต ่ากว่าค่าเช่าเ�ลีย่ของทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตใ์หก้บั�ูเ้ช่าบางราย อาจเกดิ�ลกระทบต่อ�ูเ้ช่า

พืน้ทีข่องกองทรสัตร์ายปัจจุบนั ซ¹ง่อาจมคีวามตอ้งการขอลดค่าเช่าหรอืต่ออายุส�ั�าเช่าในอตัรา

ค่าเช่าทีต่ ่าลง ซ¹่งแมอ้ตัราการเช่าจะอยู่ในระดบัสูง รายไดโ้ดยรวมของกองทรสัต์ในอนาคตกอ็าจ

ลดลงกว่าในปัจจุบนั นอกจากน้ี หากกองทรสัตท์ าส�ั�ากบั�ูเ้ช่าในชว่งใกลค้รบก าหนดระยะเวลา

ชดเชยรายไดใ้นราคาทีต่ ่ากว่าอตัราขัน้ต ่าทีก่ าหนด อาจส่ง�ลใหเ้มื่อพน้ระยะเวลาทีก่องทรสัตจ์ะ

ไดร้บัชดเชยรายไดส่้วนขาดแล้ว กองทรสัต์มรีายไดล้ดลงจากเดมิหรอืเสยีโอกาสทีจ่ะน าหอ้งทีต่ดิ

ส�ั�าเช่าแลว้นัน้ ใหเ้ช่าแก่ลูกคา้รายอื่นทีอ่าจมอีตัราค่าเช่าสงูกว่า เน่ืองจากส�ั�าเช่ามาตร�าน

เป็นส�ั�าระยะเวลา 3 ปี  

อย่างไรก็ตาม ในการจัดหา�ลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ บริษัท² ใน�านะ

�ูจ้ดัการกองทรสัต์มนีโยบายและแนวทางในการก ากบัดูแลและตดิตาม�ลการบรหิารจดัการของ

�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์อย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหก้ารก าหนดอตัราค่าเช่าเป็นไปอย่างเหมาะสมกบั

ส£าวะการณ์ และมคีวามสมดุลกบัอตัราการเช่า เทยีบเคยีงกบัทรพัย์สนิในประเ£ทอุตสาหกรรม

เดยีวกนั ส่ง�ลใหก้องทรสัตส์ามาร�สรา้งอตัรา�ลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัทีเ่หมาะสมแก่�ู้

�อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

 

4.2 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัทร¡ัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงท»น 
 

4.2.1 ความเสีÉยงจากการแขnงขนัทีÉสูงข¹Êน �¹Éงอาจสnงผลกระทบตnอการจดั®าผู้เชnา¡ืÊนทีÉ อตัราการ

เชnา และอตัราคnาเชnา 

กองทรสัต์มรีายได้หลกัจากการใหเ้ช่าพื้นทีแ่ละให้บรกิารที่เกี่ยวขอ้งแก่�ูป้ระกอบการต่างÇ ซ¹่ง

เป็น�ูเ้ช่าพืน้ที ่อาคารคลงัสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) โดยการประกอบ

ธุรกิจการใหเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) ดงักล่าวอาจมี
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บรเิวณใกลเ้คยีงกนักบัทีต่ัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต ์ท าใหเ้กดิการแขง่ขนัในการแสวงหา�ูเ้ช่า

พืน้ทีร่ายใหม่ การต่ออายุของ�ูเ้ช่าพืน้ทีร่ายเดมิและการปรบัลดอตัราค่าเช่าเพื่อใหด้¹งดูดต่อ�ูเ้ช่า

 

 

พืน้ที ่ซ¹ง่อาจส่ง�ลกระทบอย่างมนีัยส าค�ัต่อ�ลประกอบการธุรกจิ �ลการด าเนินงาน และส�านะ

ทางการเงนิของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี ส�านที่ตัง้ของทรัพย์สินของกองทรัสต์อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม�โครงการเขต

ประกอบการอุตสาหกรรม�โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์ปาร์ค ซ¹่งตัง้อยู่ในจงัหวดัชลบุรี 

ระยอง และ สระบุร ีซ¹่งเป็นท าเลที่เหมาะสม เป็นหน¹่งในจุดศูนย์กลางของอุตสาหกรรมหลกัของ

ประเทศ และมเีส้นทางการคมนาคมไปยงั£ูม£ิาคอื่นได้อย่างสะดวก ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจ¹ง

สามาร�ด¹งดูดให้�ู้ประกอบการเข้ามาเช่าทรพัย์สินของกองทรสัต์ได้อย่างดี นอกจากนี้ การที่ 

WHAID เป็น�ู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชา�ในการพ�ันาและ

บรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระเ£ททีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป 

(Ready-Built) ให้เช่ามาเป็นระยะเวลาพอสมควร จะเป็นปัจจยัส าค�ัที่ช่วยเพิ่มศกัย£าพของ

ทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์หส้ามาร�แขง่ขนักบั�ูป้ระกอบการรายอื่นได้ 

4.2.2 ความเสีÉยงจากการกระจ»กตวัของผู้เชnา และ/®รือ อ»ตสา®กรรม และ/®รือ ส�ัชาติของผู้เชnา 

�ูเ้ช่ารายให�่ 5 รายแรกของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 คดิเป็น

อตัราส่วนพืน้ทีป่ระมาณรอ้ยละ 24.7 ของพืน้ทีป่ล่อยเช่ารวมของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน 

โดยมี�ู้เช่ารายให�่ที่สุดคิดเป็นประมาณร้อยละ 9.4 ของพื้นที่ปล่อยเช่ารวมของทรพัย์สินที่

กองทรสัต์เขา้ลงทุน ดงันัน้ หาก�ู้เช่ารายให�่รายใดรายหน¹่งดงักล่าวไม่สามาร�ช าระค่าเช่า 

ยกเลกิส�ั�า หรอืไม่ต่อส�ั�า จะส่ง�ลกระทบในดา้นลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ ประกอบกบั

ลกัษณะของ�ู้เช่าตามส�ั�าเช่าอาจมกีารกระจุกตวัในด้านอุตสาหกรรมและส�ัชาติของ�ู้เช่า

บางส่วน โดย�ูเ้ช่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนมกีารประกอบธุรกจิยานยนต ์สนิคา้อุปโ£ค

บรโิ£ค และโลจสิติกส์ คดิเป็นอตัราส่วนของพื้นที่ปล่อยเช่าประมาณร้อยละ 30.0 ร้อยละ 29.2 

และรอ้ยละ 19.9 ตามล าดบั และ�ูเ้ช่าส่วนให�่เป็น�ูเ้ช่าจากประเทศจนี สห£าพยุโรป และ�ีปุ่่ น 

คดิเป็นอตัราส่วนประมาณรอ้ยละ 34.9 รอ้ยละ 22.3 และรอ้ยละ 18.7 ตามล าดบั ซ¹่งหากเกดิการ

เปลี่ยนแปลงทางโครงสร้างอุตสาหกรรมหรอืเกดิปั�หาในกรณีทีเ่กี่ยวกบัความสมัพนัธ์ระหว่าง

ประเทศ อาจส่ง�ลกระทบต่อความสามาร�ในการช าระค่าเช่าหรือการยกเลกิส�ั�าของ�ู้เช่า

ดงักล่าวซ¹ง่มกีารพ¹ง่พงิกบัอุตสาหกรรมและ�ูเ้ช่าบางกลุ่มในสดัส่วนทีม่นีัยส าค�ั อาจส่ง�ลกระทบ

ต่อ�ลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ 

อย่างไรกด็ ีบรษิัท² เชื่อว่าโครงสร้างอุตสาหกรรมของประเทศไทยไดม้กีารวางระบบโครงสรา้ง

พืน้�าน (Infrastructure) ทีม่กีารพ�ันาไปค่อนขา้งมาก เมื่อเทยีบกบัประเทศใกลเ้คยีง และยงัคงมี

ศกัย£าพในการลงทุนและยงัคงเป็นทีส่นใจของนักลงทุนทีจ่ะยา้ย และ�หรอืขยาย�านการประกอบ

ธุรกิจ ดงันัน้โอกาสที่�ู้เช่ารายให�่จะไม่สามาร�ช าระค่าเช่ายกเลกิส�ั�าหรอืไม่ต่อส�ั�าใน

เวลาเดยีวกนั รวม�¹งโอกาสที�ู่เ้ช่ารายให�่ทุกรายจะไดร้บั�ลกระทบจากโครงสรา้งอุตสาหกรรม

ทีเ่ปลีย่นไปในช่วงเวลาเดยีวกนัและส่ง�ลทางลบต่อกองทรสัตน่์าจะมคีวามเป็นไปไดต้ ่า 

4.2.3 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวข้องกบัการ®าผู้เชnาเมืÉอใกล้สิÊนส»ดระยะเวลาการเชnาของกองทรสัต์ 

เน่ืองจากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนน้ีเป็นสทิธกิารเช่าทีด่นิ อาคารและสิง่ปลูกสรา้ง กองทรสัต์

จ¹งมคีวามเสีย่งในการจดัหา�ูเ้ช่าเมื่อใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่าเนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่า

เป็นปัจจยัหน¹่งในการพิจารณาของ�ู้เช่าในการท าส�ั�าเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสินค้าศูนย์
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กระจายสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) อย่างไรก็ดีเนื่องจากในการท า

ส�ั�าเช่าทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศูนย์กระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รปู (Ready-

Built) กบั�ู้เช่านัน้ส่วนให�่มลีกัษณะเป็นส�ั�ามาตร�านที่มีอายุของส�ั�าไม่เกิน 3 ปีท าให้

ความเสี่ยงดงักล่าวอาจเกิดข¹น้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิ้นสุดส�ั�าเช่าทรพัย์สนิของ

กองทรสัตเ์พยีงเท่านัน้ นอกจากนี้เน่ืองจาก�ูเ้ช่าบางส่วนมคีวามตอ้งการเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้

ระยะสัน้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์คาดว่าจะสามาร�จดัหา�ูเ้ช่าในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดทา้ยก่อน

สิน้สุดระยะเวลาการเช่าของกองทรสัตไ์ด ้

4.2.4    ความเสีÉยงจากมูลคnาของอสงั®าริมทร¡ัยที์Éกองทรสัต์ลงท»นตามการ�ระเมินมูลคnาÃดยผู้ 

   �ระเมินมูลคnาทร¡ัยสิ์นÅมnÅด้เ�ÈนเครืÉองแสดงมูลคnาทีÉแท้จริงของอสงั®าริมทร¡ัย ์และÅมn 

   สามารถรบั�ระกนัÅด้วnาราคาทีÉกองทรสัต์เข้าลงท»นดงักลnาวนัÊนจะเ�ÈนÅ�ตามมูลคnา 

   �ระเมินÅมnวnาใน�ัจจ»บนั®รือในอนาคต 

โดยทัว่ไปการประเมินค่าทรัพย์สินจะพิจารณาจากปัจจยัต่างÇ รวม�¹งปัจจัยบางประการที่

เกี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ เช่น ส�านะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ 

ความสามาร�ในการแข่งขนั และคุณสมบตัทิางกาย£าพของทรพัยส์นิ ซ¹่งอาจมกีารเปลี่ยนแปลง

ไดใ้นอนาคต เน่ืองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมต�ิานอาจไม่

เกิดข¹้นตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือส�านการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ซ¹่งข้อ

สมมติ�านเหล่านี้อ้างอิงตามขอ้มูลที่จดัหาใหโ้ดยหรอืในนามของบรษิทั² และเจ้าของทรพัย์สนิ 

รวมทัง้ยงัไดม้กีารหารอืกบับุคคลดงักล่าวดว้ย ซ¹่งขอ้สมมต�ิานเหล่านี้เป็นการคาดการณ์และเป็น

ความเหน็ต่อเหตุการณ์ทีอ่าจจะเกดิข¹น้ในอนาคตจ¹งอาจเป็นขอ้มลูทีม่คีวามเสีย่งและอาจมคีวามไม่

แน่นอนไม่ว่า�ู้ลงทุนทราบอยู่แล้วหรือไม่ทราบมาก่อนก็ตาม นอกจากนี้ ข้อมูลที่เกี่ยวกบัการ

ประเมินค่าทรัพย์สินอาจเป็นข้อมูลที่บางส่วนอ้างอิงจากและประกอบด้วยข้อมูลที่เป็นการ

คาดคะเน การประมาณการ และขอ้ความในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์ในอนาคต อื่นÇ ทีม่คีวาม

เสีย่งและมคีวามไม่แน่นอนได ้ท าใหเ้หตุการณ์ในอนาคตอาจมคีวามเสีย่ง ความไม่แน่นอน และมี

ปัจจยัอื่นÇ ทีอ่าจท าให�้ลหรอืการด าเนินการทีเ่กดิข¹น้จรงิแตกต่างไปอย่างมนีัยส าค�ัจาก�ลการ

ด าเนินการในอนาคตทีก่ล่าวไวโ้ดยชดัแจง้หรอืโดยนัยในขอ้ความในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์

ในอนาคต  

การประเมนิค่าทรพัยส์นิ ไม่ไดเ้ป็นความเหน็ ไม่ว่าจะโดยชดัแจง้หรอืโดยนัยเกีย่วกบัราคาซื้อขาย

ของหน่วยทรสัตใ์นอนาคต หรอื�านะการเงนิของกองทรสัต ์เมื่อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตไ์ด้เป็น

หลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แล้ว นอกจากนี้ ขอ้มูลดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นการรวบรวม

เอาขอ้มูลทัง้หมดที่อาจจะจ าเป็นหรอืเป็นที่ต้องการเพื่อใชส้ าหรบัการประเมนิค่าทรพัย์สนิหลกั

ของกองทรสัต์ การลงทุนในกองทรสัต์หรือในหน่วยทรสัต์ได้อย่างครบ�้วน รวมทัง้ข้อมูลและ

รายการต่างÇ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบับรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิไม่ไดใ้หส้ทิธหิรอืเสนอทางแก้ไขแก่�ู้

ลงทุนหรอืบุคคลอื่นใดและไม่ไดป้ระสงคใ์หเ้กดิหรอืไมค่วรทีจ่ะน าไปตคีวามเป็นรปูแบบใดÇ ทีเ่ป็น

การประกนั�านะการเงนิหรอืการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัตห์รอืเป็นขอ้ความในลกัษณะที่

เป็นการคาดการณ์ในอนาคตอื่นใด 

นอกจากนี้ บริษัท² ได้มีการสอบทานข้อสมมติ�านที่บริษัทประเมินมูลค่าทรพัย์สินใช้ในการ

ประเมนิค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตว์่ามคีวามสมเหตุสม�ล อย่างไรกต็าม บรษิทั² ไม่สามาร�
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กระจายสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) อย่างไรก็ดีเนื่องจากในการท า

ส�ั�าเช่าทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศูนย์กระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รปู (Ready-

Built) กบั�ู้เช่านัน้ส่วนให�่มลีกัษณะเป็นส�ั�ามาตร�านที่มีอายุของส�ั�าไม่เกิน 3 ปีท าให้

ความเสี่ยงดงักล่าวอาจเกิดข¹น้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิ้นสุดส�ั�าเช่าทรพัย์สนิของ

กองทรสัตเ์พยีงเท่านัน้ นอกจากนี้เน่ืองจาก�ูเ้ช่าบางส่วนมคีวามตอ้งการเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้

ระยะสัน้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์คาดว่าจะสามาร�จดัหา�ูเ้ช่าในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดทา้ยก่อน

สิน้สุดระยะเวลาการเช่าของกองทรสัตไ์ด ้

4.2.4    ความเสีÉยงจากมูลคnาของอสงั®าริมทร¡ัยที์Éกองทรสัต์ลงท»นตามการ�ระเมินมูลคnาÃดยผู้ 

   �ระเมินมูลคnาทร¡ัยสิ์นÅมnÅด้เ�ÈนเครืÉองแสดงมูลคnาทีÉแท้จริงของอสงั®าริมทร¡ัย ์และÅมn 

   สามารถรบั�ระกนัÅด้วnาราคาทีÉกองทรสัต์เข้าลงท»นดงักลnาวนัÊนจะเ�ÈนÅ�ตามมูลคnา 

   �ระเมินÅมnวnาใน�ัจจ»บนั®รือในอนาคต 

โดยทัว่ไปการประเมินค่าทรัพย์สินจะพิจารณาจากปัจจยัต่างÇ รวม�¹งปัจจัยบางประการที่

เกี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ เช่น ส�านะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ 

ความสามาร�ในการแข่งขนั และคุณสมบตัทิางกาย£าพของทรพัยส์นิ ซ¹่งอาจมกีารเปลี่ยนแปลง

ไดใ้นอนาคต เน่ืองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมต�ิานอาจไม่

เกิดข¹้นตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือส�านการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ซ¹่งข้อ

สมมติ�านเหล่านี้อ้างอิงตามขอ้มูลที่จดัหาใหโ้ดยหรอืในนามของบรษิทั² และเจ้าของทรพัย์สนิ 

รวมทัง้ยงัไดม้กีารหารอืกบับุคคลดงักล่าวดว้ย ซ¹่งขอ้สมมต�ิานเหล่านี้เป็นการคาดการณ์และเป็น

ความเหน็ต่อเหตุการณ์ทีอ่าจจะเกดิข¹น้ในอนาคตจ¹งอาจเป็นขอ้มลูทีม่คีวามเสีย่งและอาจมคีวามไม่

แน่นอนไม่ว่า�ู้ลงทุนทราบอยู่แล้วหรือไม่ทราบมาก่อนก็ตาม นอกจากนี้ ข้อมูลที่เกี่ยวกบัการ

ประเมินค่าทรัพย์สินอาจเป็นข้อมูลที่บางส่วนอ้างอิงจากและประกอบด้วยข้อมูลที่เป็นการ

คาดคะเน การประมาณการ และขอ้ความในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์ในอนาคต อื่นÇ ทีม่คีวาม

เสีย่งและมคีวามไม่แน่นอนได ้ท าใหเ้หตุการณ์ในอนาคตอาจมคีวามเสีย่ง ความไม่แน่นอน และมี

ปัจจยัอื่นÇ ทีอ่าจท าให�้ลหรอืการด าเนินการทีเ่กดิข¹น้จรงิแตกต่างไปอย่างมนีัยส าค�ัจาก�ลการ

ด าเนินการในอนาคตทีก่ล่าวไวโ้ดยชดัแจง้หรอืโดยนัยในขอ้ความในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์

ในอนาคต  

การประเมนิค่าทรพัยส์นิ ไม่ไดเ้ป็นความเหน็ ไม่ว่าจะโดยชดัแจง้หรอืโดยนัยเกีย่วกบัราคาซื้อขาย

ของหน่วยทรสัตใ์นอนาคต หรอื�านะการเงนิของกองทรสัต ์เมื่อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตไ์ด้เป็น

หลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แล้ว นอกจากนี้ ขอ้มูลดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นการรวบรวม

เอาขอ้มูลทัง้หมดที่อาจจะจ าเป็นหรอืเป็นที่ต้องการเพื่อใชส้ าหรบัการประเมนิค่าทรพัย์สนิหลกั

ของกองทรสัต์ การลงทุนในกองทรสัต์หรือในหน่วยทรสัต์ได้อย่างครบ�้วน รวมทัง้ข้อมูลและ

รายการต่างÇ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบับรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิไม่ไดใ้หส้ทิธหิรอืเสนอทางแก้ไขแก่�ู้

ลงทุนหรอืบุคคลอื่นใดและไม่ไดป้ระสงคใ์หเ้กดิหรอืไมค่วรทีจ่ะน าไปตคีวามเป็นรปูแบบใดÇ ทีเ่ป็น

การประกนั�านะการเงนิหรอืการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัตห์รอืเป็นขอ้ความในลกัษณะที่

เป็นการคาดการณ์ในอนาคตอื่นใด 

นอกจากนี้ บริษัท² ได้มีการสอบทานข้อสมมติ�านที่บริษัทประเมินมูลค่าทรพัย์สินใช้ในการ

ประเมนิค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตว์่ามคีวามสมเหตุสม�ล อย่างไรกต็าม บรษิทั² ไม่สามาร�

 

 

รบัประกนัไดว้่าการประเมนิค่าทรพัย์สนิทีจ่ดัท าโดยบรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนินัน้สะท้อนมูล

ค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เสมอ หรือรับประกันได้ว่าบริษัทประเมินมูลค่า

ทรพัย์สนิอิสระรายอื่นÇ จะให้�ลการประเมนิค่าทรพัย์สนิเช่นเดยีวกนัได้ ดงันัน้ บรษิัท² จ¹งไม่

สามาร�รบัประกนัไดว้่าราคาทีก่องทรสัตข์ายสทิธใินทรพัย์สนิอย่างใดอย่างหน¹่งในอนาคตอาจจะ

ต ่ากว่ามูลค่าที่บรษิัทประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิได้ก าหนดไว้ ณ วนัที่กองทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิ

หลกัของกองทรสัต์ดงักล่าว หรอือาจจะต ่ากว่ามูลค่าการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จดัหา

มาได้ ยิง่ไปกว่านัน้มูลค่าทรพัย์สนิสุทธทิี่ได้จากการประเมนิค่าทรพัย์สินในเบื้องต้นโดยบริษัท

ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอาจจะไม่สะทอ้นมูลค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ได้เสมอ

ไปหากกองทรสัตม์กีารจ าหน่ายสทิธใินทรพัยส์นินัน้ หรอืในกรณีทีม่กีารช าระบ�ัชขีองกองทรสัต์ 

 

4.2.5 ความเสีÉยงทีÉสิท�ิการเชnาอสงั®าริมทร¡ัยที์Éกองทรสัต์เข้าลงท»นสูงกวnามูลคnาตามการ�ระเมิน

มูลคnาÃดยผู้�ระเมินมูลคnาทร¡ัยสิ์น �¹ÉงอาจมีความเสีÉยงในการขาดท»นจากการด้อยคnาของ

ทร¡ัยสิ์นทางบ�ัชีและกองทรสัต์อาจต้องมีการลดท»นเ¡ืÉอจnาย�ระÃยชน์ตอบแทนใ®้แกnผู้ถือ

®นnวย 

กองทรสัต์อาจเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าทรพัย์สนิหลกัทีม่มีูลค่าสูงกว่ามูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์

ตามการประเมินมูลค่าโดย�ู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน อย่างไรก็ดี  การก าหนดมูลค่าสุดท้ายที่

กองทรสัต์เขา้ลงทุนจะข¹น้กบัปัจจยัหลายประการ อาทเิช่น ส£าวะทางเศรษ�กจิ £าวะตลาดทุน

อัตรา�ลตอบแทนของกองทรัสต์�กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่เทียบเคียงกันได้ อัตรา

�ลตอบแทนของ�ลติ£ณั�ท์างการเงนิทีใ่กลเ้คยีงกนั ณ ขณะนัน้ และความตอ้งการของนักลงทุน 

ทัง้นี้ เนื่องจากมาตร�านทางบ�ัช ีมูลค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ในปีแรกจะอ้างองิจากมลูค่าของ

ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน แต่มูลค่าทรพัย์สนิในปีต่อÇ ไปจะอ้างองิจากราคาประเมนิของ�ู้

ประเมนิอิสระ ซ¹่งหากมูลค่าที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนสูงกว่าราคาประเมินของ�ู้ประเมนิอิสระในปี

ต่อไป กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในการขาดทุนจากการดอ้ยค่าของทรพัยส์นิ เนื่องจากมลูค่าทาง

บ�ัช ีและท าใหม้ลูค่าหน่วยลงทุน (NAV) ของกองทรสัตล์ดลง ทัง้นี้ การขาดทุนดงักล่าวเป็นการ

ขาดทุนทีเ่ปิดเ�ยตามมาตร�านบ�ัช ีซ¹ง่มไิดม้�ีลกระทบต่อกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์และมไิด้

มี�ลกระทบต่อความสามาร�ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่�ู้�ือหน่วยแต่อย่างใด โดย

กองทรสัตจ์ะบนัท¹กบ�ัชจีากรายการดงักล่าวเป็นรายการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิข¹น้จากเงนิลงทุน 

และม�ีลต่อก าไรทีเ่กดิข¹น้และทีย่งัไม่เกดิข¹น้จากเงนิลงทุนของกองทรสัต์ ซ¹่งอาจท าใหก้องทรสัต์

จ่ายประโยชน์ตอบแทนส่วนหน¹่งเป็นเงนิปันส่วนแบ่งใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต์ และบางส่วนเป็นเงนิ

จากการลดทุนเพื่อจ่ายเงินคืนทุนอันเกิดจากส£าพคล่องส่วนเกินจากมูลค่าทรพัย์สินที่ลดลง

ดังกล่าว โดย�ู้จ ัดการกองทรสัต์จะพิจารณาตามความเหมาะสมเพื่อประโยชน์สูงสุดแก่�ู้�ือ

หน่วยทรสัต ์

4.2.6 ความเสีÉยงในการลงท»นในสิท�ิการเชnาอสงั®าริมทร¡ัย์�¹Éงมูลคnาจะลดลงตามระยะเวลา

การเชnาทีÉเ®ลืออยูn 

กองทรสัต์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซ¹่งมูลค่าสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัตจ์ะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่อนัเนื่องมาจากการประเมนิค่าสทิธกิารเช่า การ

73
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



 

 

เปลี่ยนแปลงในอตัราการเช่าพื้นที่ และ�หรอื อตัราค่าเช่าพื้นที่ หรอืเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่

นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต์ ทัง้นี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธกิารเช่าดงักล่าวอาจ

ส่ง�ลกระทบอย่างมนีัยส าค�ัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ และมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ 

4.2.7 ความเสีÉยงทีÉอาคารอาจมีส£า¡ด้อยลงในการจดั®า�ระÃยชน์ตลอดอาย»สิท�ิการเชnาและ

สิท�ิการเชnาทีÉตnออาย»Å� และ/®รือความเสีÉยงทีÉเงินเกÈบส ารองเ¡ืÉอการ�nอมแ�ม®รือการ

�รบั�ร»งใ®�nในทร¡ัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงท»นครั ÊงแรกอาจมีÅมnเ¡ียง¡อ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีอายุเ�ลี่ยประมาณ 8.9 ปี โดย

ทรพัยส์นิดงักล่าวสามาร�จ าแนกตามช่วงอายุไดด้งันี้ อายุน้อยกว่า 5 ปี รอ้ยละ 2.2 อายุประมาณ 

5-7 ปี ร้อยละ 0.4 อายุประมาณ 7-10 ปี ร้อยละ 83.7 อายุประมาณ 10-15 ปี ร้อยละ 12.1 และ

อายุมากกว่า 15 ปี รอ้ยละ 1.6 

ในกรณีที่ทางกองทรัสต์มิได้ด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุงทรัพย์สินอย่าง

เหมาะสม อาคารอาจมสี£าพด้อยลงหรอืบางอาคารทีอ่ายุมากกว่า 10 ปีในปัจจุบนัอาจมสี£าพ

ดอ้ยลงมากกว่าอาคารอื่น หรอือาคารอาจมลีกัษณะรูปแบบอาคารและการใชส้อยล้าสมยั ซ¹่งอาจ

ไม่สามาร�จดัหาประโยชน์ตลอดอายุสทิธกิารเช่า 30 ปีและสทิธกิารเช่าทีต่่ออายุไปอกี 30 ปี ได้

อย่างเหมาะสม และมี�ลกระทบทางลบต่อ�ลการด าเนินงานของกองทรสัต์ได้ ทัง้นี้ ในกรณีที่

กองทรสัต์เกิดปั�หาเงนิเก็บส ารองไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม และ�หรือ การปรบัปรุงส£าพ

ทรพัย์สนิ เพื่อรกัษาศกัย£าพในการแข่งขนักอ็าจส่ง�ลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน �านะ

การเงนิ �ลการด าเนินงาน และความสามาร�ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่�ู้

�อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

อย่างไรกด็ ีในการดูแล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม�ปรบัปรุงทรพัย์สนิ เพื่อใหม้สี£าพในการจดัหา

ประโยชน์ทางเศรษ�กจิทีเ่หมาะสมตลอดระยะเวลาสทิธกิารเช่า 30 ปีและสทิธกิารเช่าทีต่่ออายุไป

อกี 30 ปี�ูจ้ดัการกองทรสัตม์แี�นงานทีจ่ะทยอยเกบ็ส ารองค่าซ่อมแซม และค่าปรบัปรุงทรพัย์สนิ

อย่างต่อเนื่อง ทัง้นี้ จากประสบการณ์ของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอดตี การปรบัปรุง ซ่อมแซม 

และ�หรอืเปลี่ยนทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นสาระส าค�ัส่วนให�่ อาท ิการทาสอีาคาร การปรบัปรุง�

เปลี่ยนเครื่องปรบัอากาศ ระบบป้องกนัอคัค£ียั หลงัคา หมอ้แปลงไ¢¢้า เป็นต้น จะเกดิข¹น้ทุกÇ 

6-20 ปี บรษิทั² จะมกีารวางแ�นในการประมาณการค่าใชจ้า่ยทีใ่ชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ�

หรอื เปลี่ยนทรพัย์สนิเพื่อท าการส ารองเงินในการปรบัปรุง และซ่อมแซมส£าพทรพัย์สนิทุกปี 

โดยพิจารณาจากแ�นการด าเนินงานของ�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ�หรือ �ู้เชี่ยวชา�ที่

เกีย่วขอ้ง 

นอกจากนี้ หากการเก็บเงนิส ารองดงักล่าวไม่เพียงพอ กองทรสัต์อาจจะพิจารณาจดัหาแหล่ง

เงินทุนที่เหมาะสมเช่น เงินกู้ ตราสารหนี้ เป็นต้น เพื่อใช้ในการปรบัปรุง และซ่อมแซมส£าพ

ทรพัย์สนิใหอ้ยู่ในส£าพทีด่ ีและเหมาะสมในการจดัหาประโยชน์เพื่อเป็นการลด�ลกระทบต่อการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

4.2.8 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัใบอน»�าตใ®้ใช้ทีÉดินและ�ระกอบกิจการในนิคมอ»ตสา®กรรม 

กองทรสัต ์เจา้ของทรพัยส์นิ และ�ูเ้ช่าหรอื�ูเ้ช่าช่วงจะตอ้งด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซ¹ง่ใบอนุ�าตใน
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เปลี่ยนแปลงในอตัราการเช่าพื้นที่ และ�หรอื อตัราค่าเช่าพื้นที่ หรอืเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่

นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต์ ทัง้นี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธกิารเช่าดงักล่าวอาจ

ส่ง�ลกระทบอย่างมนีัยส าค�ัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ และมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ 

4.2.7 ความเสีÉยงทีÉอาคารอาจมีส£า¡ด้อยลงในการจดั®า�ระÃยชน์ตลอดอาย»สิท�ิการเชnาและ

สิท�ิการเชnาทีÉตnออาย»Å� และ/®รือความเสีÉยงทีÉเงินเกÈบส ารองเ¡ืÉอการ�nอมแ�ม®รือการ

�รบั�ร»งใ®�nในทร¡ัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงท»นครั ÊงแรกอาจมีÅมnเ¡ียง¡อ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีอายุเ�ลี่ยประมาณ 8.9 ปี โดย

ทรพัยส์นิดงักล่าวสามาร�จ าแนกตามช่วงอายุไดด้งันี้ อายุน้อยกว่า 5 ปี รอ้ยละ 2.2 อายุประมาณ 

5-7 ปี ร้อยละ 0.4 อายุประมาณ 7-10 ปี ร้อยละ 83.7 อายุประมาณ 10-15 ปี ร้อยละ 12.1 และ

อายุมากกว่า 15 ปี รอ้ยละ 1.6 

ในกรณีที่ทางกองทรัสต์มิได้ด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุงทรัพย์สินอย่าง

เหมาะสม อาคารอาจมสี£าพด้อยลงหรอืบางอาคารทีอ่ายุมากกว่า 10 ปีในปัจจุบนัอาจมสี£าพ

ดอ้ยลงมากกว่าอาคารอื่น หรอือาคารอาจมลีกัษณะรูปแบบอาคารและการใชส้อยล้าสมยั ซ¹่งอาจ

ไม่สามาร�จดัหาประโยชน์ตลอดอายุสทิธกิารเช่า 30 ปีและสทิธกิารเช่าทีต่่ออายุไปอกี 30 ปี ได้

อย่างเหมาะสม และมี�ลกระทบทางลบต่อ�ลการด าเนินงานของกองทรสัต์ได้ ทัง้นี้ ในกรณีที่

กองทรสัต์เกิดปั�หาเงนิเก็บส ารองไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม และ�หรือ การปรบัปรุงส£าพ

ทรพัย์สนิ เพื่อรกัษาศกัย£าพในการแข่งขนักอ็าจส่ง�ลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน �านะ

การเงนิ �ลการด าเนินงาน และความสามาร�ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่�ู้

�อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

อย่างไรกด็ ีในการดูแล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม�ปรบัปรุงทรพัย์สนิ เพื่อใหม้สี£าพในการจดัหา

ประโยชน์ทางเศรษ�กจิทีเ่หมาะสมตลอดระยะเวลาสทิธกิารเช่า 30 ปีและสทิธกิารเช่าทีต่่ออายุไป

อกี 30 ปี�ูจ้ดัการกองทรสัตม์แี�นงานทีจ่ะทยอยเกบ็ส ารองค่าซ่อมแซม และค่าปรบัปรุงทรพัย์สนิ

อย่างต่อเนื่อง ทัง้นี้ จากประสบการณ์ของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอดตี การปรบัปรุง ซ่อมแซม 

และ�หรอืเปลี่ยนทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นสาระส าค�ัส่วนให�่ อาท ิการทาสอีาคาร การปรบัปรุง�

เปลี่ยนเครื่องปรบัอากาศ ระบบป้องกนัอคัค£ียั หลงัคา หมอ้แปลงไ¢¢้า เป็นต้น จะเกดิข¹น้ทุกÇ 

6-20 ปี บรษิทั² จะมกีารวางแ�นในการประมาณการค่าใชจ้า่ยทีใ่ชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ�

หรอื เปลี่ยนทรพัย์สนิเพื่อท าการส ารองเงินในการปรบัปรุง และซ่อมแซมส£าพทรพัย์สนิทุกปี 

โดยพิจารณาจากแ�นการด าเนินงานของ�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ�หรือ �ู้เชี่ยวชา�ที่

เกีย่วขอ้ง 

นอกจากนี้ หากการเก็บเงนิส ารองดงักล่าวไม่เพียงพอ กองทรสัต์อาจจะพิจารณาจดัหาแหล่ง

เงินทุนที่เหมาะสมเช่น เงินกู้ ตราสารหนี้ เป็นต้น เพื่อใช้ในการปรบัปรุง และซ่อมแซมส£าพ

ทรพัย์สนิใหอ้ยู่ในส£าพทีด่ ีและเหมาะสมในการจดัหาประโยชน์เพื่อเป็นการลด�ลกระทบต่อการ

ด าเนินงานของกองทรสัต ์และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

4.2.8 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัใบอน»�าตใ®้ใช้ทีÉดินและ�ระกอบกิจการในนิคมอ»ตสา®กรรม 

กองทรสัต ์เจา้ของทรพัยส์นิ และ�ูเ้ช่าหรอื�ูเ้ช่าช่วงจะตอ้งด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซ¹ง่ใบอนุ�าตใน

การใช้ที่ดนิและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมของแต่ละ ่ายอย่าง�ูกต้อง หากกองทรสัต์ 

 

 

เจา้ของทรพัย์สนิ �ูเ้ช่า หรอื�ูเ้ช่าช่วงทอดใดทอดหน¹่งไม่ไดร้บัใบอนุ�าตดงักล่าวหรอืใบอนุ�าต

�ูกยกเลกิหรอืไม่มกีารต่ออายุ จะม�ีลกระทบในทางลบดงัต่อไปนี้ 

ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่ไดร้บัใบอนุ�าตหรอืใบอนุ�าต�ูกยกเลกิหรอืไม่มกีารต่ออายุ กองทรสัตจ์ะ

ไม่สามาร�ใชท้ีด่นิหรอืประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรมต่อไปได ้และอาจเป็น�ลใหไ้ม่สามาร�

ป�ิบตัิตามข้อก าหนดและหน้าที่£ายใต้ส�ั�าเช่า หรือส�ั�าเช่าช่วงได้ ซ¹่งอาจมี�ลกระทบ

ในทางลบอย่างมนีัยส าค�ัต่อ�ลประกอบการของกองทรสัต์ 

ส าหรบัในกรณีของ�ูเ้ช่าหรอื�ูเ้ช่าช่วงนัน้ หากเกดิกรณีดงักล่าว �ูเ้ช่าหรอื�ูเ้ช่าช่วงจะไม่สามาร�

ป�บิตัติามขอ้ก าหนดและหน้าที£่ายใตส้�ั�าเช่าหรอืส�ั�าเช่าชว่งได ้ซ¹ง่จะเป็นเหตุแห่งการเลกิ

ส�ั�าและกองทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะเลกิส�ั�าเช่าหรอืส�ั�าเช่าช่วงได ้อน¹่ง ในช่วงเวลาทีก่องทรสัต์

ด าเนินการหาคู่ส�ั�ารายใหม่แทน�ูเ้ช่าหรอื�ู้เช่าช่วง และสามาร�เจรจาตกลงกบัคู่ส�ั�าราย

ใหม่ไดส้ าเรจ็ กองทรสัตจ์ะมสีทิธใินการเรยีกรอ้งค่าเสยีหายตามก�หมาย เน่ืองจากการ�ดิส�ั�า

ของ�ู้เช่าหรอื�ู้เช่าช่วง ซ¹่งหากกองทรสัต์ไม่สามาร�หาคู่ส�ั�ารายใหม่เพื่อมาเช่าหรอืเช่าช่วง

ทรพัยส์นิทีล่งทุนทีไ่ดร้บัอนุ�าตได£้ายในเวลาอนัควรหรอืไม่สามาร�เจรจาตกลงกบัคู่ส�ั�าราย

ใหม่ในส�ั�า�บบัใหม่โดยมขีอ้ก าหนดทีเ่ป็นประโยชน์ต่อกองทรสัตไ์ด ้รายไดข้องกองทรสัตอ์าจ

หยุดชะงกัหรอืลดลงซ¹ง่อาจม�ีลกระทบในทางลบต่อ�ลประกอบการของกองทรสัต์ 

นอกจากนี้ ในกรณีทีเ่จา้ของทรพัย์สนิซ¹่งเป็น�ูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ไม่สามาร�ต่อ

อายุใบอนุ�าตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมได้ เมื่อใบอนุ�าตดงักล่าว

หมดอายุ ก็อาจมี�ลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าค�ัต่อกองทรสัต์ คือ อาจส่ง�ลให้เจ้าของ

ทรพัย์สนิไม่สามาร�ใชท้ี่ดนิในการปล่อยเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์ไดแ้ละกองทรสัต์จะไม่สามาร�ให้�ู้

เช่าช่วงใช้ที่ดินดงักล่าวต่อไปได้ซ¹่งจะส่ง�ลกระทบในทางลบต่อ�ลประกอบการของกองทรสัต์ 

อย่างไรกต็าม กองทรสัต์ไดก้ าหนดไวใ้นส�ั�าเช่าและส�ั�าตกลงกระท าการทีไ่ดจ้ดัท า และจะ

ท าข¹น้กบัเจา้ของทรพัยส์นิ โดยเจา้ของทรพัยส์นิจะต้องด ารงส�านะเป็น�ูร้บัใบอนุ�าตใหใ้ชท้ีด่นิ

และประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรม �ะนัน้หากเกดิเหตุการณ์ดงักล่าวกองทรสัตย์่อมมสีทิธทิี่

จะเรยีกค่าเสยีหายทีเ่กดิข¹น้ 

อย่างไรกด็ ีโอกาสทีก่องทรสัต์ เจา้ของทรพัย์สนิ �ูเ้ช่า หรอื�ูเ้ช่าช่วงทอดใดทอดหน¹่งไม่สามาร�

ต่ออายุใบอนุ�าตให้ใช้ที่ดนิและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมหรอืใบอนุ�าต�ูกยกเลิก

ตามทีไ่ดก้ล่าวขา้งต้นมโีอกาสเกดิข¹น้ไดค้่อนขา้งน้อย เนื่องจากในทางป�บิตั ิกองทรสัต์ เจา้ของ

ทรพัย์สนิ �ู้เช่า หรอื�ู้เช่าช่วงมหีน้าทีต่้องป�ิบตัติามเงื่อนไขแนบทา้ยใบอนุ�าตใหใ้ชท้ีด่นิและ

ประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม รวม�¹งขอ้บงัคบัคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง

ประเทศไทย และก�หมายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เช่น ต้องด าเนินการประกอบกิจการตามประเ£ท 

ชนิด หรอืขนาดตามทีไ่ดร้บัอนุ�าต หรอืการก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร ตอ้งเป็นไปตามก�หมายวา่

ด้วยการควบคุมอาคารด้วย อน¹่ง ในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซ¹่งใบอนุ�าตในการใชท้ี่ดนิและ

ประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม และการด าเนินการต่ออายุใบอนุ�าตในการใช้ที่ดินและ

ประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมจะใช้ระยะเวลาประมาณ 15-30 วนั โดยในการขอต่ออายุ

ใบอนุ�าต�ูร้บัใบอนุ�าตจะตอ้งยื่นค าขอก่อนวนัทีก่ารอนุ�าตสิน้อายุไม่น้อยกว่า 1 เดอืน 
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4.3 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัการลงท»นในอสงั®าริมทร¡ัย ์
 

4.3.1 ความเสีÉยงÃดยทั ÉวÅ�ในการลงท»นในอสงั®าริมทร¡ัย ์

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์คีวามเสีย่งหลายดา้น เช่น  

1) การเปลีย่นแปลงในทางลบดา้นการเมอืงและ£าวะเศรษ�กจิ เชน่ £าวะเศรษ�กจิ�ด�อยทัง้ใน

ประเทศและต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิ£คโดยรวมลดลง หรอื ส�านการณ์การ

แพร่ระบาดของ COVID-řš ท าใหม้มีาตรการจ ากดัการเดนิทางชัว่คราว 

2) ส£าวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

3) การเปลีย่นแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงนิเ¢้อ อตัราการแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ  

4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษ�กิจอื่นÇ ของประเทศและ

ต่างประเทศ  

5) การเพิม่ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไว้ 

6) การเปลี่ยนแปลงก�หมายหรือก�ระเบียบทางด้านสิ่งแวดล้อม ก�หมาย�ังเมือง และ

ก�ระเบยีบอื่นÇ ของร�ั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

7) การเรยีกรอ้งความรบั�ดิชอบดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย ์

8) การเปลีย่นแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

9) การเปลีย่นแปลงของราคาน ้ามนัและเชือ้เพลงิอื่นÇ  

10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเ£ทของอสงัหารมิทรพัย์และส�านที่ตัง้ซ¹่งน าไปสู่การมี
พื้นที่ให้เช่ามากเกินความต้องการ หรอือาจท าใหค้วามต้องการของ�ูเ้ช่าพืน้ทีใ่นตลาดใดÇ 

ลดลงส าหรบัอสงัหารมิทรพัยบ์างประเ£ท  

11) การกระท าของ�ูเ้ช่าพืน้ทีท่ีอ่าจส่ง�ลกระทบต่อธุรกจิและชื่อเสยีงของเจา้ของทรพัยส์นิ  
12) ความไม่สามาร�ด าเนินการต่ออายุส�ั�าเช่าพื้นที่ หรอืในการน าพื้นที่ออกให้เช่าแก่�ูเ้ช่า

รายใหม่เมื่อสิน้สุดอายุส�ั�าเช่า  

13) ความไม่สามาร�ในการเกบ็ค่าเช่าจาก�ู้เช่าพื้นที£่ายในระยะเวลาที่ก าหนดหรอืไม่สามาร�
เรยีกเกบ็ไดเ้น่ืองจาก�ูเ้ช่าพืน้ทีล่ม้ละลายหรอืมหีนี้สนิลน้พน้ตวั หรอืในกรณีอื่นÇ  

14) ความไม่เพยีงพอของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนั£ยัทีม่ ีหรอืค่าเบี้ยประกนั£ยัทีเ่พิม่
สงูข¹น้  

15) การที่�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามาร�ให้บริการหรือจัดหาการบริการเกี่ยวกับการ
บ ารุงรกัษาและการใหบ้รกิารอื่นÇ ไดอ้ย่างพอเพยีง  

16) ความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย์ซ¹่งต้องไดร้บัการแก้ไข หรอืซ่อมแซม ตลอดจนการ
บ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยซ์¹ง่ก่อใหเ้กดิรายจ่ายลงทุน ทีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหน้า  

17) การขาดส£าพคล่องในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 
18) การพ¹ง่พงิกระแสเงนิสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ีม่อียู่  
19) การเพิม่ข¹น้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวม�¹ง£าษอีากรทีเ่กีย่วขอ้ง  
20) ส่วนไดเ้สยีหรอื£าระ�กูพนัต่างÇ ซ¹่งไม่สามาร�พบไดห้รอืไม่เปิดเ�ยจากการตรวจสอบทีด่นิ 

ณ ส านักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งในขณะทีท่ าการตรวจสอบ  

21) เหตุสุดวสิยั ความเสยีหายทีไ่ม่สามาร�เอาประกนั£ยัได ้และปัจจยัอื่นÇ และ  
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4.3 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกบัการลงท»นในอสงั®าริมทร¡ัย ์
 

4.3.1 ความเสีÉยงÃดยทั ÉวÅ�ในการลงท»นในอสงั®าริมทร¡ัย ์

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์คีวามเสีย่งหลายดา้น เช่น  

1) การเปลีย่นแปลงในทางลบดา้นการเมอืงและ£าวะเศรษ�กจิ เชน่ £าวะเศรษ�กจิ�ด�อยทัง้ใน

ประเทศและต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิ£คโดยรวมลดลง หรอื ส�านการณ์การ

แพร่ระบาดของ COVID-řš ท าใหม้มีาตรการจ ากดัการเดนิทางชัว่คราว 

2) ส£าวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

3) การเปลีย่นแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงนิเ¢้อ อตัราการแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ  

4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษ�กิจอื่นÇ ของประเทศและ

ต่างประเทศ  

5) การเพิม่ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไว้ 

6) การเปลี่ยนแปลงก�หมายหรือก�ระเบียบทางด้านสิ่งแวดล้อม ก�หมาย�ังเมือง และ

ก�ระเบยีบอื่นÇ ของร�ั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

7) การเรยีกรอ้งความรบั�ดิชอบดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย ์

8) การเปลีย่นแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

9) การเปลีย่นแปลงของราคาน ้ามนัและเชือ้เพลงิอื่นÇ  

10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเ£ทของอสงัหารมิทรพัย์และส�านที่ตัง้ซ¹่งน าไปสู่การมี
พื้นที่ให้เช่ามากเกินความต้องการ หรอือาจท าใหค้วามต้องการของ�ูเ้ช่าพืน้ทีใ่นตลาดใดÇ 

ลดลงส าหรบัอสงัหารมิทรพัยบ์างประเ£ท  

11) การกระท าของ�ูเ้ช่าพืน้ทีท่ีอ่าจส่ง�ลกระทบต่อธุรกจิและชื่อเสยีงของเจา้ของทรพัยส์นิ  
12) ความไม่สามาร�ด าเนินการต่ออายุส�ั�าเช่าพื้นที่ หรอืในการน าพื้นที่ออกให้เช่าแก่�ูเ้ช่า

รายใหม่เมื่อสิน้สุดอายุส�ั�าเช่า  

13) ความไม่สามาร�ในการเกบ็ค่าเช่าจาก�ู้เช่าพื้นที£่ายในระยะเวลาที่ก าหนดหรอืไม่สามาร�
เรยีกเกบ็ไดเ้น่ืองจาก�ูเ้ช่าพืน้ทีล่ม้ละลายหรอืมหีนี้สนิลน้พน้ตวั หรอืในกรณีอื่นÇ  

14) ความไม่เพยีงพอของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนั£ยัทีม่ ีหรอืค่าเบี้ยประกนั£ยัทีเ่พิม่
สงูข¹น้  

15) การที่�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามาร�ให้บริการหรือจัดหาการบริการเกี่ยวกับการ
บ ารุงรกัษาและการใหบ้รกิารอื่นÇ ไดอ้ย่างพอเพยีง  

16) ความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย์ซ¹่งต้องไดร้บัการแก้ไข หรอืซ่อมแซม ตลอดจนการ
บ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยซ์¹ง่ก่อใหเ้กดิรายจ่ายลงทุน ทีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหน้า  

17) การขาดส£าพคล่องในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 
18) การพ¹ง่พงิกระแสเงนิสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ีม่อียู่  
19) การเพิม่ข¹น้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวม�¹ง£าษอีากรทีเ่กีย่วขอ้ง  
20) ส่วนไดเ้สยีหรอื£าระ�กูพนัต่างÇ ซ¹่งไม่สามาร�พบไดห้รอืไม่เปิดเ�ยจากการตรวจสอบทีด่นิ 

ณ ส านักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งในขณะทีท่ าการตรวจสอบ  

21) เหตุสุดวสิยั ความเสยีหายทีไ่ม่สามาร�เอาประกนั£ยัได ้และปัจจยัอื่นÇ และ  

 

 

22) การเปลีย่นแปลงของก�หมายและระเบยีบต่างÇ ทางดา้น£าษอีากรและดา้นอื่นÇ  
 

ปัจจยัหลายอย่างตามทีก่ล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความ�นั�วนของอตัราการเช่าพืน้ที ่อตัรา

ค่าเช่า หรอืค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซ¹ง่จะส่ง�ลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์

และรายไดท้ีจ่ะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย์ 

การประเมนิค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ประจ าปีจะสะทอ้นปัจจัยต่างÇ ดงักล่าว และส่ง�ลให้

มูลค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เพิม่สูงข¹น้หรอืลดต ่าลงได้ มูลค่าเงนิลงทุนของทรพัย์สนิหลกั

ของกองทรัสต์อาจลดลงอย่างมีนัยส าคั�หากเกิดวิกฤตในทางลบอย่าง�ับพลันต่อราคา

อสังหาริมทรพัย์หรือต่อเศรษ�กิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวัดต่างÇ ในประเทศไทยซ¹่งมี

ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในปัจจุบนัหรอืทีจ่ะมใีนอนาคต 
 

4.3.2 กองทรัสต์อาจÅด้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดส£า¡คลnองจากการลงท»นใน

อสัง®าริมทร¡ัย์และการขาดทางเลือกอืÉนในการใช้�ระÃยชน์จากทร¡ัย์สิน®ลกัของ

กองทรสัต์ 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นหลกั ซ¹ง่การ

ลงทุนดงักล่าวเป็นการลงทุนในทรพัย์สนิทีม่มีลูค่าสงู อย่างไรกด็เีนื่องจากทรพัย์สนิดงักล่าวอาจมี

ส£าพคล่องต ่า ซ¹่งอาจม�ีลกระทบต่อความสามาร�ของกองทรสัต์ในการปรบัเปลี่ยนพอร์ตการ

ลงทุน (Investment Portfolio) หรอืความสามาร�ในการเปลี่ยนทรพัย์สนิบางส่วนเป็นเงนิสด เพื่อ

รองรบักับการเปลี่ยนแปลงของส£าวะเศรษ�กิจ ตลาดอสงัหาริมทรพัย์ และปัจจยัอื่น Ç เช่น 

กองทรสัต์อาจไม่สามาร�โอนสทิธกิารเช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ได£้ายในระยะเวลาอนัสัน้ 

หรืออาจ�ูกบงัคบัให้ต้องลดราคาลงอย่างมากเพื่อให้สามาร�โอนสิทธกิารเช่าได้ในระยะเวลา

อนัรวดเรว็ นอกจากนี้ กองทรัสต์อาจประสบปั�หาในการหาแหล่งเงนิกู้ในระยะเวลาทีท่นัท่วงที

และ£ายใต้เงือ่นไขทางการคา้ทีด่ ีในกรณีทีเ่ป็นการกูย้มืเงนิทีใ่ชท้รพัยส์นิหลกัของกองทรสัตเ์ป็น

หลกัประกนั เนื่องจากทรพัย์สนิประเ£ทอสงัหารมิทรพัย์ไม่มสี£าพคล่อง นอกจากนี้ ทรพัย์สนิ

หลกัของกองทรสัต์อาจไม่สามาร�เปลี่ยนแปลงลกัษณะการใช้ประโยชน์ได้อย่างรวดเร็ว หาก

ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เหล่านัน้ไม่สามาร�สร้างก าไรไดอ้นัเนื่องมาจากส£าวะการแข่งขนั 

อายุของทรพัย์สิน ปริมาณความต้องการที่ลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่น Ç อีกทัง้การเปลี่ยนแปลง

ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์โดยทัว่ไปแล้วจะต้องมกีารลงทุนใชเ้งนิ

เพิม่เติม ปัจจยัต่าง Ç เหล่านี้อาจส่ง�ลกระทบต่อ�านะทางการเงินและ�ลการด าเนินงานของ

กองทรสัต์ และส่ง�ลกระทบในทางลบต่อความสามาร�ของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

4.3.3 ความเสีÉยงทางการเมือง 

�านะการเงนิ �ลการด าเนินงานและโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์อาจไดร้บัอทิธพิลบางส่วนจาก

ส�านการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทย ดงัจะเหน็ไดว้่าส�านการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทย

ประสบ£าวะขาดเส�ียร£าพหลายครัง้ เหตุการณ์ดงักล่าวส่ง�ลกระทบต่อ£าวะเศรษ�กิจและ

สงัคมของประเทศไทย  
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บริษัท² จ¹งไม่สามาร�รับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ที่จะน าไปสู่การขาดเส�ียร£าพทาง

การเมืองอีก ซ¹่งอาจมี�ลในทางลบอย่างมีนัยส าคั�ต่อการด าเนินงาน �านะการเงิน �ลการ

ด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์ 

4.3.4 การเ�ลีÉยนแ�ลงในมาตรฐานการบ�ัชี®รือก�®มายทีÉเกีÉยวข้อง 

กองทรสัต์อาจได้รบั�ลกระทบจากการม�ีลบงัคบัใช้ของมาตร�านการบ�ัช�ีบบัใหม่ หรอืการ

ปรบัปรุงก�หมาย ระเบยีบขอ้บงัคบั หรอืมาตร�านการบ�ัช ีมาตร�านการรายงานทางการเงนิ

ของไทย อาจมกีารเปลี่ยนแปลง เช่นเดยีวกบัมาตร�านการบ�ัชทีีไ่ดร้บัการปรบัปรุงเพิม่เติมให้

ตรงกับมาตร�านการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ ( International Financial Reporting 

Standards – IFRS) งบการเงนิของกองทรสัตอ์าจไดร้บั�ลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตร�านการ

บ�ัชทีี่ได้มกีารแก้ไขปรบัปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตร�านการบ�ัชนีี้ไม่

สามาร�ทราบไดแ้ละข¹น้อยู่กบัหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันัน้ บรษิทั² จ¹งไม่อาจรบัประกนัไดว้่าการ

เปลี่ยนแปลงเหล่านี้จะไม่ม�ีลกระทบอย่างมนีัยส าค�ัต่อการจดัท างบการเงนิของกองทรสัต์หรอื

ต่อ�ลการด าเนินงานและ�านะการเงนิของกองทรสัต ์การเปลีย่นแปลงดงักล่าวยงัอาจม�ีลกระทบ

ในทางลบต่อความสามาร�ของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่�ู้�ือหน่วยทรสัต์ 

นอกจากนี้ยงัไม่อาจรบัประกนัไดว้่าการเปลีย่นแปลงก�ขอ้บงัคบัใดÇ จะไม่ม�ีลกระทบในทางลบ

ต่อความสามาร�ของ�ู้จดัการกองทรสัต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์

หรอืต่อการด าเนินงานและ�านะการเงนิของกองทรสัต์ 

4.3.5 ความเสีÉยงจากกร�ีทร¡ัยสิ์นทีÉกองทรสัต์เข้าลงท»นถกูเวนคืน 

กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของร�ัเวนคนืทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ซ¹ง่ท า

ให้กองทรสัต์ไม่อาจใชท้รพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้

นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคนืดงักล่าวกองทรสัต์อาจไม่ได้รบัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือ

ได้รบัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรสัต์ใช้ในการลงทุนในทรพัย์สิน ซ¹่งอาจส่ง�ลให้

�ลตอบแทนที�ู่�้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีไ่ดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วน

ของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลงทุน ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจะค านวณ

แบ่งตามสดัส่วนของเจา้ของทรพัย์สนิ และกองทรสัต์ โดยค านวณส่วนของกองทรสัต์ตามสดัส่วน

ของระยะเวลาการเช่า หรอืระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ  (แล้วแต่กรณี) ที่เหลอือยู่ ตามหลกัการ

ค านวณที่ก าหนดในส�ั�าเช่า อน¹่ง จากการที่บริษัท² ได้ศ¹กษาข้อมูลตามพระราชกฤษ�ีกา

ก าหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทอ้งทีท่ีท่รพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ตัง้อยู่ไม่พบว่าทีต่ัง้

ของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ตกอยู่£ายใต้เขตเวนคืนโดยเ�พาะเจาะจง ทัง้นี้ บริษัท² ไม่

สามาร�ประเมนิ�¹งโอกาสในการ�ูกเวนคนืได ้เนื่องจาก การเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความ

จ าเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่องร�ัในเวลานัน้Ç ในอนาคต 

4.3.6 ความเสีÉยงเกีÉยวกับอสัง®าริมทร¡ัย์ทีÉกองทรสัต์ถือครองนัÊนอาจมีคnาใช้จnายเกีÉยวกบั

อสงั®าริมทร¡ัยเ์¡ิÉมข¹Êนรวมทั Êงคnาใช้จnายในการด าเนินการตnางÇ เ¡ิÉมข¹Êน 
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บริษัท² จ¹งไม่สามาร�รับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ที่จะน าไปสู่การขาดเส�ียร£าพทาง

การเมืองอีก ซ¹่งอาจมี�ลในทางลบอย่างมีนัยส าคั�ต่อการด าเนินงาน �านะการเงิน �ลการ

ด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์ 

4.3.4 การเ�ลีÉยนแ�ลงในมาตรฐานการบ�ัชี®รือก�®มายทีÉเกีÉยวข้อง 
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เปลี่ยนแปลงเหล่านี้จะไม่ม�ีลกระทบอย่างมนีัยส าค�ัต่อการจดัท างบการเงนิของกองทรสัต์หรอื

ต่อ�ลการด าเนินงานและ�านะการเงนิของกองทรสัต ์การเปลีย่นแปลงดงักล่าวยงัอาจม�ีลกระทบ

ในทางลบต่อความสามาร�ของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่�ู้�ือหน่วยทรสัต์ 
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�ลตอบแทนที�ู่�้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีไ่ดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วน
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ความสามาร�ของกองทรสัต์ในการจ่าย�ลประโยชน์ตอบแทนให้แก่�ู้�ือหน่วยทรสัต์อาจไดร้บั

�ลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างÇ 

เพิม่ข¹น้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ข¹น้อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัทีอ่าจส่ง�ลใหค้่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สูงข¹้น 

ไดแ้ก ่

1) การเพิม่ข¹น้ของค่าใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ 

2) การเพิม่ข¹น้ของ£าษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นÇ ตามก�หมาย 

3) การเปลี่ยนแปลงก�หมาย ก�ระเบียบ ข้อบังคับ รวมทัง้นโยบายของร�ับาล ซ¹่งจะเพิ่ม

ค่าใชจ้่ายในการป�บิตัติามก�หมาย ก�ระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 

4) การเพิม่ข¹น้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโ£ค 

5) การเพิม่ข¹น้ของค่าบรกิารส าหรบั�ูร้บัจา้งช่วง 

6) การเพิม่ข¹น้ของอตัราเงนิเ¢้อ 

7) การเพิม่ข¹น้ของเบีย้ประกนั£ยั  

8) ความเสยีหายหรอืความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย์ หรอื�ลกระทบทางสิง่แวดลอ้มที่

เกิดข¹้นจากอสงัหารมิทรพัย์ซ¹่งต้องมกีารแก้ไขโดย�ือเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ และ

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนน้ีไม่อาจสามาร�คาดการณ์ได ้และ 

9) ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรพัย์สนิที่อาจมจี านวนค่าใช้จ่ายเกินกว่าที่ได้คาดการณ์  หรอื

ประมาณการไว ้

4.3.7 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัเงินชดเชยจากการ�ระกนั£ยัทร¡ัยสิ์นอาจÅมnค»้มกบัผล�ระÃยชน์ทาง

เ«รษฐกิจทีÉกองทรสัต์อาจสู�เสีย และความเสีÉยงทีÉกองทรสัต์อาจขาดรายÅด้ระ®วnางการ

กnอสร้างกร�ีเกิดความเสีย®าย 

การประกอบธุรกจิของกองทรสัตม์คีวามเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิ

หลกัของกองทรสัต์ แมว้่ากองทรสัต์จะต้องจดัใหม้กีารประกนั£ยัในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์

อย่างเพยีงพอและเหมาะสมซ¹่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของก�หมายที่เกี่ยวขอ้งแล้วก็ตาม แต่

อตัราเงนิชดเชยในกรณีทีท่รพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์เกิดความเสยีหาย เช่น ความสู�เสยีจาก

สงคราม เป็นต้น ดว้ยเหตุดงักล่าว กรณีมเีหตุการณ์รา้ยแรง กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจไม่

สามาร�จดัใหม้กีารประกนั£ยัประเ£ทดงักล่าวได ้หรอือาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสยีหายจาก

การประกัน£ัยอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกัน£ัย และ�หรือ เงินสินไหมที่ได้รบัจากการ

ประกัน£ัยดังกล่าวไม่เพียงพอ และ�หรือเกิดความล่าช้า กองทรสัต์อาจมี£าระที่จะต้องเสีย

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และ�หรอืก่อสร้างเพิม่เตมิ และ�หรอืค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งระหว่างการ

ก่อสร้าง เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์สามาร�จดัหาประโยชน์ได้ ซ¹่งอาจส่ง�ลกระทบโดยตรงต่อ

�ลตอบแทนที�ู่�้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัท² จะด าเนินการให้กองทรสัต์และ�ู้ให้กู้ของกองทรสัต์ (�้ามี) เป็น�ู้เอา

ประกนั£ยัร่วมและ�ูร้บัประโยชน์ร่วม£ายใตก้รมธรรมป์ระกนั£ยัทีม่อียู่เดมิของทรพัย์สนิหลกัของ

กองทรสัต์ (เว้นแต่ประกัน£ัยความรบั�ิดต่อบุคคล£ายนอก (Public Liability Insurance) และ
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ประกนั£ยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption)) เพื่อใหก้องทรสัต์และ�ู้ให้กู้ของกองทรสัต์ 

(�า้ม)ี ไดร้บัการประกนัความเสีย่ง£ยัทรพัยส์นิ (All Risk Insurance)  

เพื่อเป็นการบรหิารจดัการความเสี่ยงดงักล่าว ทางบรษิัท² อาจมกีารทบทวนประเ£ทของการ

ประกนั£ยัอย่างสม ่าเสมอ และจะมกีารพจิารณาจดัท าวงเงนิประกนั£ยัส าหรบัการประกนั£ยัแตล่ะ

ประเ£ทอย่างเหมาะสม 

4.3.8 ความเสีÉยงจาก£ยั�รรมชาติ อ»ทก£ยั และการกnอวินา«£ยั 

ในการจดัหา�ลประโยชน์จากทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ ทรพัย์สินดงักล่าวอาจได้รบัความ

เสยีหายจาก£ยัธรรมชาตอิาท ิอุทก£ยั และ�หรอืจากการก่อวนิาศ£ยั ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทา

£าระความเสยีหายในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ รวม�¹งการชดเชยความสู�เสยีต่อชวีติและ

ทรัพย์สินของ�ู้เช่าทรัพย์สิน และเพื่อให้ได้เงื่อนไขการท าประกัน£ัยที่ดีที่สุดกองทรัสต์จะ

ด าเนินการจัดให้มีการท าประกัน£ัยในทรัพย์สินดังกล่าว โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครอง

ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ตลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุในวงเงนิ

ประกนัทีส่อดคล้องกบัมาตร�านการประกนั£ยัของอาคารทีม่ลีกัษณะและการใชง้านใกล้เคยีงกนั

กบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ เช่น การประกนัความเสี่ยง£ยัทรพัย์สิน (All Risk Insurance) 

และการประกนั£ยัเพื่อประโยชน์บุคคลทีส่าม (Third-party Insurance) ดว้ย 

ในปี Ś2554 ประเทศไทยได้ประสบปั�หาอุทก£ัยซ¹่งก่อให้เกิดความเสียหายต่อเศรษ�กิจและ

สงัคมในวงกว้าง โดยปั�หาอุทก£ัยเป็นปั�หาซ¹่งกองทรสัต์ไม่สามาร�ควบคุมได้ และอาจมี

�ลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์โดยเหตุอุทก£ยัอาจก่อใหเ้กดิความ

เสยีหายแก่ทรพัยส์นิหรอือาจท าให�ู้เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่สามาร�ใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิโครงการต่างÇ ที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซ¹ง่อาจเป็นเหตุให�ู้เ้ช่าพืน้ทีใ่นปัจจุบนัพจิารณาเลกิส�ั�าเช่าหรอืไม่ต่ออายุ

ส�ั�าเช่า หรอืความเสยีหายบนทรพัยส์นิอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามาร�หา�ูเ้ช่ารายใหม่ทดแทน

ได ้ซ¹่งกรณีดงักล่าวจะส่ง�ลกระทบต่อรายได ้และ�ลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ท าใหม้คีวาม

แตกต่างจากทีไ่ดป้ระมาณการไวอ้ย่างมนีัยส าค�ั  

อย่างไรก็ดี ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ดงักล่าวมไิด้รบั�ลกระทบจากเหตุการณ์อุทก£ยัในปี 

2554 เนื่องจากมีท าเลที่ตัง้อยู่ในบริเวณที่สูงจากระดับน ้ าทะเลพอสมควร (อาทิเช่น นิคม

อุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด (WHA ESIE) ประมาณ 126-134 เมตรจาก

ระดบัน ้าทะเล) และมิได้ตัง้อยู่ในเขตพื้นที่ซ¹่งมีความเสี่ยง£ัยต่อส�านการณ์อุทก£ัยสูงหรือมี

ส�านการณ์อุทก£ัยเกิดข¹้นสม ่าเสมอ อีกทัง้ก่อสร้างบนพื้นที่ดินที่�มสูงกว่าบริเวณข้างเคียง 

นอกจากนี้ เจ้าของทรพัย์สนิได้ออกแบบระบบสาธารณูปโ£ค£ายในนิคมอุตสาหกรรมให้ใชร้าง

ระบายน ้าขนาดให�่ และพื้นที่£ายในนิคมอุตสาหกรรมมคีวามลาดชนัที่ช่วยให้การระบายน ้า

เป็นไปไดอ้ย่างมปีระสทิธ£ิาพยิง่ข¹น้ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประกนั£ยัในอาคารในโครงการ

ดงักล่าวโดยมคีวามคุม้ครองและวงเงนิประกนัทีส่อดคล้องกบัมาตร�านการประกนั£ยัของอาคาร

ทีม่ลีกัษณะและการใชง้านใกล้เคยีงกนั โดยการท าประกนั£ยัดงักล่าวจะครอบคลุมความเสีย่งจาก

วินาศ£ัยทุกประเ£ทรวม�¹งอุทก£ัย (มีการจ ากัดวงเงินไม่เกิน ร้อยละ 30 ของจ านวนเงินเอา

ประกนั£ยัต่อส�านทีเ่อาประกนั£ยัต่อครัง้และตลอดระยะเวลาเอาประกนั£ยั) และโดยระบุ�ูเ้ช่า 

�ู้ให้เช่า และ�ู้ให้กู้ (�้ามี) เป็น�ู้เอาประกนัร่วมกนัและเป็น�ู้รบัประโยชน์ร่วมกันในกรมธรรม์

ประกนั£ยั 
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ประกนั£ยัธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption)) เพื่อใหก้องทรสัต์และ�ู้ให้กู้ของกองทรสัต์ 

(�า้ม)ี ไดร้บัการประกนัความเสีย่ง£ยัทรพัยส์นิ (All Risk Insurance)  

เพื่อเป็นการบรหิารจดัการความเสี่ยงดงักล่าว ทางบรษิัท² อาจมกีารทบทวนประเ£ทของการ

ประกนั£ยัอย่างสม ่าเสมอ และจะมกีารพจิารณาจดัท าวงเงนิประกนั£ยัส าหรบัการประกนั£ยัแตล่ะ

ประเ£ทอย่างเหมาะสม 

4.3.8 ความเสีÉยงจาก£ยั�รรมชาติ อ»ทก£ยั และการกnอวินา«£ยั 

ในการจดัหา�ลประโยชน์จากทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ ทรพัย์สินดงักล่าวอาจได้รบัความ

เสยีหายจาก£ยัธรรมชาตอิาท ิอุทก£ยั และ�หรอืจากการก่อวนิาศ£ยั ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทา

£าระความเสยีหายในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ รวม�¹งการชดเชยความสู�เสยีต่อชวีติและ

ทรัพย์สินของ�ู้เช่าทรัพย์สิน และเพื่อให้ได้เงื่อนไขการท าประกัน£ัยที่ดีที่สุดกองทรัสต์จะ

ด าเนินการจัดให้มีการท าประกัน£ัยในทรัพย์สินดังกล่าว โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครอง

ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ตลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุในวงเงนิ

ประกนัทีส่อดคล้องกบัมาตร�านการประกนั£ยัของอาคารทีม่ลีกัษณะและการใชง้านใกล้เคยีงกนั

กบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ เช่น การประกนัความเสี่ยง£ยัทรพัย์สิน (All Risk Insurance) 

และการประกนั£ยัเพื่อประโยชน์บุคคลทีส่าม (Third-party Insurance) ดว้ย 

ในปี Ś2554 ประเทศไทยได้ประสบปั�หาอุทก£ัยซ¹่งก่อให้เกิดความเสียหายต่อเศรษ�กิจและ

สงัคมในวงกว้าง โดยปั�หาอุทก£ัยเป็นปั�หาซ¹่งกองทรสัต์ไม่สามาร�ควบคุมได้ และอาจมี

�ลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์โดยเหตุอุทก£ยัอาจก่อใหเ้กดิความ

เสยีหายแก่ทรพัยส์นิหรอือาจท าให�ู้เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่สามาร�ใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิโครงการต่างÇ ที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซ¹ง่อาจเป็นเหตุให�ู้เ้ช่าพืน้ทีใ่นปัจจุบนัพจิารณาเลกิส�ั�าเช่าหรอืไม่ต่ออายุ

ส�ั�าเช่า หรอืความเสยีหายบนทรพัยส์นิอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามาร�หา�ูเ้ช่ารายใหม่ทดแทน

ได ้ซ¹่งกรณีดงักล่าวจะส่ง�ลกระทบต่อรายได ้และ�ลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ท าใหม้คีวาม

แตกต่างจากทีไ่ดป้ระมาณการไวอ้ย่างมนีัยส าค�ั  

อย่างไรก็ดี ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ดงักล่าวมไิด้รบั�ลกระทบจากเหตุการณ์อุทก£ยัในปี 

2554 เนื่องจากมีท าเลที่ตัง้อยู่ในบริเวณที่สูงจากระดับน ้ าทะเลพอสมควร (อาทิเช่น นิคม

อุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด (WHA ESIE) ประมาณ 126-134 เมตรจาก

ระดบัน ้าทะเล) และมิได้ตัง้อยู่ในเขตพื้นที่ซ¹่งมีความเสี่ยง£ัยต่อส�านการณ์อุทก£ัยสูงหรือมี

ส�านการณ์อุทก£ัยเกิดข¹้นสม ่าเสมอ อีกทัง้ก่อสร้างบนพื้นที่ดินที่�มสูงกว่าบริเวณข้างเคียง 

นอกจากนี้ เจ้าของทรพัย์สนิได้ออกแบบระบบสาธารณูปโ£ค£ายในนิคมอุตสาหกรรมให้ใชร้าง

ระบายน ้าขนาดให�่ และพื้นที่£ายในนิคมอุตสาหกรรมมคีวามลาดชนัที่ช่วยให้การระบายน ้า

เป็นไปไดอ้ย่างมปีระสทิธ£ิาพยิง่ข¹น้ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประกนั£ยัในอาคารในโครงการ

ดงักล่าวโดยมคีวามคุม้ครองและวงเงนิประกนัทีส่อดคล้องกบัมาตร�านการประกนั£ยัของอาคาร

ทีม่ลีกัษณะและการใชง้านใกล้เคยีงกนั โดยการท าประกนั£ยัดงักล่าวจะครอบคลุมความเสีย่งจาก

วินาศ£ัยทุกประเ£ทรวม�¹งอุทก£ัย (มีการจ ากัดวงเงินไม่เกิน ร้อยละ 30 ของจ านวนเงินเอา

ประกนั£ยัต่อส�านทีเ่อาประกนั£ยัต่อครัง้และตลอดระยะเวลาเอาประกนั£ยั) และโดยระบุ�ูเ้ช่า 

�ู้ให้เช่า และ�ู้ให้กู้ (�้ามี) เป็น�ู้เอาประกนัร่วมกนัและเป็น�ู้รบัประโยชน์ร่วมกันในกรมธรรม์

ประกนั£ยั 

 

 

5. ข้อ¡ิ¡าททางก�®มายและข้อจ ากดัในการใช้�ระÃยชน์ในอสงั®าริมทร¡ัย ์

-ไม่ม-ี 
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6. ข้อมลูส าค�ัอืÉน  

ไม่มขีอ้มลูอื่นทีอ่าจม�ีลกระทบต่อการตดัสนิใจของ�ูล้งทุนอย่างมนีัยส าค�ั 
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6. ข้อมลูส าค�ัอืÉน  

ไม่มขีอ้มลูอื่นทีอ่าจม�ีลกระทบต่อการตดัสนิใจของ�ูล้งทุนอย่างมนีัยส าค�ั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7. ข้อมลู®นnวยทรสัต์และผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 
 

7.1 ข้อมูล®นnวยทรสัต์และข้อมูลราคา®นnวยทรสัต์ 
 

7.1.1 ข้อมูล®นnวยทรสัต์ 

กองทรสัต์มีทุนจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 เท่ากับ 7,441,235,892.24 บาท เรียก

ช าระเต็มจ านวน และมจี านวนหน่วยทรสัต์ทัง้สิ้น 840,134,116 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 

8.8572  บาท 

 

หมายเหต ุ  /ř �oอมลูอoา�อ·�ตามª�ัทÎาการล่าสุ� � ª�ัที ่30 ��ัªา�ม 2564 

    

 

7.1.2 การจnายลดท»นช าระแล้ว 

          กองทรสัตม์ทีุนทีไ่ดร้บัจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 จ านวน 7,024,554,629.21 

บาท โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 

รายละเอียด วนั�ิดสม»ด

ทะเบียน 

วนัทีÉจnาย จ านวนเงิน จ านวนเงินท»น

คงเ®ลือ 

เงินลด

ท»น 

มูลคnา

®นnวยทรสัต์  

เสนอขายครั Êงแรก   5,693,600,000.00 5,693,600,000.00   

การลดทุนครัง้ที ่1 18 ส�ค� 2560 31 ส�ค� 2560 (106,014,832�00) 5,587,585,������ 0�1862 9�8138 

การลดทุนครัง้ที ่2 20 พ�ย� 2560 30 พ�ย� 2560 (108,349,208�00) 5,479,235,960.07 0�1903 9�6235 

การลดทุนครัง้ที ่3 7 ธ�ค� 2560 20 ธ�ค� 2560 (55,114,048�00) 5,424,121,912.22 0�0968 9�5267 

เ¡ิÉมท»นครั ÊงทีÉ 1   1,092,847,751.20 6,516,969,663.42   

การลดทุนครัง้ที ่4 ŚŠ ก�พ� 2561 13 ม�ีค� 2561 (53,329,929�18) 6,463,639,734.24 0�0759 9�4508 

การลดทุนครัง้ที ่5 23 พ�ค� 2561 31 พ�ค� 2561 (132,797,848�50) 6,330,841,885.74 0�1890 9�2618 

การลดทุนครัง้ที ่6 23 ส�ค� 2561 11 ก�ย� 2561 (134,203,115�90) 6,196,638,769.84 0�1910 9�0708 

การลดทุนครัง้ที ่7 22 พ�ย� 2561 21 ธ�ค� 2561 (134,203,115�87) 6,062,435,653.97 0�1910 8�8798 

การลดทุนครัง้ที ่8 4 ม�ีค� 2562 26 ม�ีค� 2562 (15,879,������) 6,046,556,123.21 0�0226 8�8572 

เ¡ิÉมท»นครั ÊงทีÉ 2   977,998,505.63 7,024,554,629.21   

 

 

ราคาปิด/ř 9.05 บาทต่อหน่วย 

ราคาสงูสุด/ř 9�05 บาทต่อหน่วย 

ราคาต ่าสุด/ř 9�00 บาทต่อหน่วย 

มลูค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) 7,603�21 ลา้นบาท 

มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 9.2748 บาทต่อหน่วย 

มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธ ิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 7,792.09 ลา้นบาท 
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7.2 Ãครงสร้างผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 
 

7.2.1 กล»nมผู้ถือ®นnวยทรสัต์รายใ®�n 10 รายแรก 

     ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์�ีู�้อืหน่วยทรสัตร์ายให�่ตามการปิดสมุดทะเบยีนดงันี้ 

ล าดบั ผู้ถือ®»้นรายใ®�n จ านวน®»้น �®»้น� � ®»้น 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 126,020,609 15.00 

2. บรษิทั อาคเนย ์ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 42,811,759 5.10 

3. กองทุนเปิด ทเีอม็บ ีอสีทส์ปรงิพรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิ¢ราสตรคัเจอร ์อนิคมั 

พลสั เ¢ลก็ซเิบิล้ 

38,330,978 4.56 

4. บรษิทั อลอินัซ์ อยุธยา ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,920,000 2.97 

5. บรษิทั ทพิยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,900,000 2.96 

6. กองทุนเปิดพรนิซเิพลิ พรอ็พเพอรต์ี้ อนิคมั 16,036,000 1.91 

7. กองทุนเปิดกรุงไทย พรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิ¢ราสตรคัเจอร ์เ¢ลก็ซเิบิล้ 14,813,300 1.76 

8. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 13,672,897 1.63 

9. นางสาวนุชรา วยากรณ์วจิติร 13,108,300 1.56 

10. นายวชิา สกุลดเีลศิ 10,433,179 1.24 

 รวม�ู�้อืหน่วย 10 รายแรก 325,047,022 38.69 

 รวม  840,134,116 100.00 

 

7.2.2 กล»nมผู้ถือ®นnวยทรสัต์รายใ®�nของกองทรสัต์ �ถือ®นnวยทรสัต์ตั Êงแตnร้อยละ 10 ข¹ÊนÅ� Ãดยกล»nม

บ»คคลเดียวกนั� 

 

ล าดบั ผู้ถือ®»้นรายใ®�n จ านวน®»้น �®»้น� � ®»้น 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 126,020,609 15.00 

 รวม �Total� 126,020,609 15.00 

 

7.3 การจnาย�ระÃยชน์ตอบแทน 
 

7.3.1 ข้อก า®นดนÃยบายและวิ�ีการจnาย�ระÃยชน์ตอบแทนแกnผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 

1) �ู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่�ู้�ือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90  

ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแล้วของรอบปีบ�ัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่�ู้�ือ

หน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบ�ัช ี(Year-End Distribution) และ

ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทัง้นี้  

�ู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่�ู้�อืหน่วยทรสัต์ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปี

บ�ัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุน กองทรสัตอ์าจจ่าย�ลประโยชน์ตอบแทนเกนิกว่า 

4 ครัง้ต่อรอบปีบ�ัชไีด ้เพื่อเป็นประโยชน์ของ�ู�้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิ (โดยจะเริม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบ�ัชีแรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัต์มีก าไรเพียงพอที่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบ�ัชดีงักล่าว) 
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7.2 Ãครงสร้างผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 
 

7.2.1 กล»nมผู้ถือ®นnวยทรสัต์รายใ®�n 10 รายแรก 

     ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์�ีู�้อืหน่วยทรสัตร์ายให�่ตามการปิดสมุดทะเบยีนดงันี้ 

ล าดบั ผู้ถือ®»้นรายใ®�n จ านวน®»้น �®»้น� � ®»้น 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 126,020,609 15.00 

2. บรษิทั อาคเนย ์ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 42,811,759 5.10 

3. กองทุนเปิด ทเีอม็บ ีอสีทส์ปรงิพรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิ¢ราสตรคัเจอร ์อนิคมั 

พลสั เ¢ลก็ซเิบิล้ 

38,330,978 4.56 

4. บรษิทั อลอินัซ์ อยุธยา ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,920,000 2.97 

5. บรษิทั ทพิยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,900,000 2.96 

6. กองทุนเปิดพรนิซเิพลิ พรอ็พเพอรต์ี้ อนิคมั 16,036,000 1.91 

7. กองทุนเปิดกรุงไทย พรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิ¢ราสตรคัเจอร ์เ¢ลก็ซเิบิล้ 14,813,300 1.76 

8. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 13,672,897 1.63 

9. นางสาวนุชรา วยากรณ์วจิติร 13,108,300 1.56 

10. นายวชิา สกุลดเีลศิ 10,433,179 1.24 

 รวม�ู�้อืหน่วย 10 รายแรก 325,047,022 38.69 

 รวม  840,134,116 100.00 

 

7.2.2 กล»nมผู้ถือ®นnวยทรสัต์รายใ®�nของกองทรสัต์ �ถือ®นnวยทรสัต์ตั Êงแตnร้อยละ 10 ข¹ÊนÅ� Ãดยกล»nม

บ»คคลเดียวกนั� 

 

ล าดบั ผู้ถือ®»้นรายใ®�n จ านวน®»้น �®»้น� � ®»้น 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 126,020,609 15.00 

 รวม �Total� 126,020,609 15.00 

 

7.3 การจnาย�ระÃยชน์ตอบแทน 
 

7.3.1 ข้อก า®นดนÃยบายและวิ�ีการจnาย�ระÃยชน์ตอบแทนแกnผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 

1) �ู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่�ู้�ือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90  

ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแล้วของรอบปีบ�ัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่�ู้�ือ

หน่วยทรสัตน์ัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบ�ัช ี(Year-End Distribution) และ

ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทัง้นี้  

�ู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่�ู้�อืหน่วยทรสัต์ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปี

บ�ัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุน กองทรสัตอ์าจจ่าย�ลประโยชน์ตอบแทนเกนิกว่า 

4 ครัง้ต่อรอบปีบ�ัชไีด ้เพื่อเป็นประโยชน์ของ�ู�้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิ (โดยจะเริม่จ่ายประโยชน์

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบ�ัชีแรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัต์มีก าไรเพียงพอที่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบ�ัชดีงักล่าว) 

 

 

อน¹่ง ก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามวรรคก่อนให้หมาย�¹งก าไรที่ปรับปรุงด้วยรายกา ร

ดงัต่อไปนี้ 

(ก) การหกัก าไรทีย่งัไม่เกดิข¹น้ (Unrealized Gain) จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทาน

การประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตาม

แนวทางของส านักงาน ก�ล�ต� เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัส�านะเงนิสดของกองทรสัต์ 

(ข) การหกัดว้ยรายการเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี้เงนิกู้ยมื หรอื£าระ�กูพนัจากการกูย้มื

เงนิของกองทรสัตต์ามวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสอืชีช้วน 

หรอืแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี แลว้แต่กรณี 

2) ในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ �ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน

แก่�ู�้อืหน่วยทรสัต ์

3) ในกรณีที่มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่�ู้�ือหน่วยทรสัต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบ�ัชี 

�ู้จ ัดการกองทรัสต์จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่�ู้�ือหน่วยทรัสต์และปิดสมุด

ทะเบยีน�ู�้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อระบุชื่อ�ู�้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนและจะ

ด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่�ู้�ือหน่วยทรัสต์£ายในก าหนดเวลา

ดงัต่อไปนี้ 

�ก� �ระÃยชน์ตอบแทนส า®รบัรอบ�ีบ�ัชี �Year-End Distribution� 

�ู้จ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบั�ชี (Year-End 

Distribution) £ายใน 90 วนันับแต่วนัสิ้นรอบปีบ�ัชโีดยจะจ่าย£ายในระยะเวลาไม่

เกิน 30 วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียน�ู้�ือหน่วยทรัสต์เพื่อก าหนดสิทธิ�ู้�ือ

หน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน 

เงือ่นไขเพิม่เตมิ� 

เว้นแต่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับงวดปีบั�ชีแรก ในการพิจารณาจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนรายปีการก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะข¹้นอยู่กบั

ดุลยพินิจของ�ู้จดัการกองทรัสต์ ซ¹่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อ

หน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบปีใดมมีลูค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0�10 บาท �ูจ้ดัการกองทรสัต์

ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทน

ดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวด�ดัไป ทัง้นี้

เงือ่นไขขา้งตน้ตอ้งไม่ขดัต่อขอ้ 1) 

�ข�      �ระÃยชน์ตอบแทนระ®วnางกาล �Interim Distribution� 

�ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หาก

ม)ี £ายใน 90 วนันับแต่วนัสิน้รอบพจิาณา�ลการด าเนินงานก่อนจ่ายประโยชน์ตอบ

แทน โดยจะจ่าย£ายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียน�ู้�ือ

หน่วยทรสัต ์
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เงือ่นไขเพิม่เตมิ� 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอัตราการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนจะข¹้นอยู่กบัดุลยพินิจของ�ู้จดัการกองทรสัต์ ซ¹่งหากประโยชน์

ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมมีูลค่าต ่ากว่าหรอื

เท่ากบั 0.10 บาท �ูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนใน

ครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบ

แทนทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวด�ดัไป 

ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว �ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการ

ใหเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นส�ั�านี้ เวน้แต่กรณีทีส่ านักงาน ก�ล�ต� และ�หรอืหน่วยงาน

อื่นใดทีม่อี านาจตามก�หมาย ไดแ้กไ้ขเปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ ประกาศ ก าหนด สัง่การ 

เห็นชอบ และ�หรือ�่อน�นัเป็นอย่างอื่น�ู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้เป็นไป

ตามนัน้ 

4) ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณ�ด์งัต่อไปนี้ 

(ก) �ู้�ือหน่วยทรสัต์ที่มีสิทธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทนต้องเป็น�ู้�ือหน่วยทรสัต์ที่มชีื่อ

ปราก�อยู่ในสมุดทะเบยีน�ู�้ือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ณวนัปิดสมุดทะเบยีน�ู้�ือ

หน่วยทรสัต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสดัส่วนการ�อืหน่วยทรสัต์ของ�ู้�ือ

หน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปราก�ว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด�ือ

หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เกินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก�ล�ต� ก าหนด 

บุคคลหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนันัน้จะไม่มสีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนเ�พาะในส่วนที่

�อืหน่วยทรสัตเ์กนิกว่าอตัราทีป่ระกาศคณะกรรมการ ก�ล�ต�ก าหนด 

(ข) �ูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่�ู�้อืหน่วยทรสัต ์และปิด

สมุดทะเบยีน�ู�้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อระบุชื่อ�ู�้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธใินการรบัประโยชน์

ตอบแทนและอตัราประโยชน์ตอบแทน�่านระบบเ�ยแพร่ขอ้มูลของตลาดหลกัทรพัย์ 

และอาจประกาศโดยวธิใีดวธิหีน¹่งดงัต่อไปนี้ดว้ย 

(1) ส่งหนังสือแจ้ง�ู้�ือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปราก�อยู่ ในสมุดทะเบียน�ู้�ือ  

หน่วยทรสัต ์   ของกองทรสัตณ์ วนัปิดสมุดทะเบยีน�ู�้อืหน่วยทรสัตห์รอื 

(2)     ปิดประกาศไวใ้นทีเ่ปิดเ�ย ณ ทีท่ าการทุกแห่งของ�ูจ้ดัการกองทรสัตห์รอื 

(3)     ประกาศ�่านเวบ็ไซตข์อง�ูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื 

(4) ประกาศในหนังสอืพมิพอ์ย่างน้อย 1 �บบั 

(ค) �ู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้มกีารหกั£าษี ณ ที่จ่ายในอตัราร้อยละ 10 หรอื

อัตราอื่นตามที่ก�หมายก าหนดของ�ลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่�ู้�ือ

หน่วยทรสัตป์ระเ£ทบุคคลธรรมดา 

86
รายงานประจําปี 2564



 

 

เงือ่นไขเพิม่เตมิ� 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอัตราการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนจะข¹้นอยู่กบัดุลยพินิจของ�ู้จดัการกองทรสัต์ ซ¹่งหากประโยชน์

ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมมีูลค่าต ่ากว่าหรอื

เท่ากบั 0.10 บาท �ูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนใน

ครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบ

แทนทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวด�ดัไป 

ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว �ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการ

ใหเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นส�ั�านี้ เวน้แต่กรณีทีส่ านักงาน ก�ล�ต� และ�หรอืหน่วยงาน

อื่นใดทีม่อี านาจตามก�หมาย ไดแ้กไ้ขเปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ ประกาศ ก าหนด สัง่การ 

เห็นชอบ และ�หรือ�่อน�นัเป็นอย่างอื่น�ู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้เป็นไป

ตามนัน้ 

4) ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณ�ด์งัต่อไปนี้ 

(ก) �ู้�ือหน่วยทรสัต์ที่มีสิทธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทนต้องเป็น�ู้�ือหน่วยทรสัต์ที่มชีื่อ

ปราก�อยู่ในสมุดทะเบยีน�ู�้ือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ณวนัปิดสมุดทะเบยีน�ู้�ือ

หน่วยทรสัต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสดัส่วนการ�อืหน่วยทรสัต์ของ�ู้�ือ

หน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปราก�ว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด�ือ

หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เกินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก�ล�ต� ก าหนด 

บุคคลหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนันัน้จะไม่มสีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนเ�พาะในส่วนที่

�อืหน่วยทรสัตเ์กนิกว่าอตัราทีป่ระกาศคณะกรรมการ ก�ล�ต�ก าหนด 

(ข) �ูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่�ู�้อืหน่วยทรสัต ์และปิด

สมุดทะเบยีน�ู�้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อระบุชื่อ�ู�้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธใินการรบัประโยชน์

ตอบแทนและอตัราประโยชน์ตอบแทน�่านระบบเ�ยแพร่ขอ้มูลของตลาดหลกัทรพัย์ 

และอาจประกาศโดยวธิใีดวธิหีน¹่งดงัต่อไปนี้ดว้ย 

(1) ส่งหนังสือแจ้ง�ู้�ือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปราก�อยู่ ในสมุดทะเบียน�ู้�ือ  

หน่วยทรสัต ์   ของกองทรสัตณ์ วนัปิดสมุดทะเบยีน�ู�้อืหน่วยทรสัตห์รอื 

(2)     ปิดประกาศไวใ้นทีเ่ปิดเ�ย ณ ทีท่ าการทุกแห่งของ�ูจ้ดัการกองทรสัตห์รอื 

(3)     ประกาศ�่านเวบ็ไซตข์อง�ูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื 

(4) ประกาศในหนังสอืพมิพอ์ย่างน้อย 1 �บบั 

(ค) �ู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้มกีารหกั£าษี ณ ที่จ่ายในอตัราร้อยละ 10 หรอื

อัตราอื่นตามที่ก�หมายก าหนดของ�ลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่�ู้�ือ

หน่วยทรสัตป์ระเ£ทบุคคลธรรมดา 

 

 

(ง) �ู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขดีคร่อม

เ�พาะสัง่จ่ายในนาม�ู้�ือหน่วยทรัสต์ และส่งทางไปรษณีย์ตามที่อยู่ที่�ู้�ือ

หน่วยทรสัต์ระบุไวใ้นใบจองซื้อหน่วยทรสัต์หรอืน าเงนิ ากเขา้บ�ัชเีงนิ ากของ�ู�้อื

หน่วยทรัสต์ตามที่แจ้งไว้ โดย�ู้�ือหน่วยทรัสต์จะเป็น�ู้ร ับ£าระค่าธรรมเนียม

ค่าใชจ้่ายในการโอนเงนิทีเ่กดิข¹น้และ£าระความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (�า้ม)ี โดย

�ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะหกัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจ านวนเงนิทีจ่ะส่งให้ 

(จ) ในกรณีที่�ู้�ือหน่วยทรสัต์ไม่ใช้สทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใด£ายในอายุ

ความใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามประมวลก�หมายแพ่งและพาณิชย์ ใหเ้งนิดงักล่าวตกเป็น

กรรมสทิธิ Íของกองทรสัต์ โดย�ู้จดัการกองทรสัต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวน

ดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

7.3.2 ข้อจ ากดั เงืÉอนÅข และวิ�ีการจnาย�ระÃยชน์ตอบแทนแกnผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 

�ู้�ือหน่วยทรสัต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ�ู้�ือหน่วยทรสัต์ที่�ือหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัรา

หรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณ�์ทีก่ าหนดในก�หมายหลกัทรพัย์มขีอ้จ ากดัสทิธใินการรบัประโยชน์

ตอบแทน โดย�ู้�ือหน่วยทรสัต์ หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของ�ู้�ือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวจะได้รบั

ประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการ�ือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่

ก�หมายหลกัทรพัยก์ าหนด และ�ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารค านวณหาจ านวนหน่วยทรสัต์ที่

มสีทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนของ�ู�้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายทีอ่ยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะ

ใช้วธิกีารเ�ลี่ยตามสดัส่วนการ�อืหน่วยทรสัต์ของ�ู้�ือหน่วยทรสัต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) 

เป็น�านในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ทัง้นี้ เวน้แต่ส านักงาน ก�ล�ต� จะประกาศก าหนด สัง่การ หรอื�่อน�นัเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์

ตอบแทนทีไ่ม่อาจจ่ายแก่�ู�้อืหน่วยทรสัตด์งักล่าวนัน้ ใหต้กเป็นของ�ู�้อืหน่วยทรสัต์รายอื่นตาม

สดัส่วนการ�อืหน่วยทรสัต ์โดย�ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาจดัสรร�ลประโยชน์ดงักล่าวใหแ้ก่�ู้

�อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัในคราวนัน้ หรอืในคราวอื่น 
 

7.3.3 ข้อมูลการจnาย�ระÃยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ย้อน®ลงั 

ตัง้แต่ก่อตัง้กองทรสัต ์เมื่อวนัที ่21 พฤศจกิายน 2559 กองทรสัต์มกีารจ่ายเงนิปัน�ลจ านวน  15

ครัง้ และเงนิลดทุนจ านวน 8 ครัง้ดงันี้ 

ผลการด าเนินงาน 

ส า®รบังวด 

อตัราตnอ®นnวยทรสัต์ �บาท� จ านวนเงิน �ล้านบาท� 

เงิน�ันผล เงินลดท»น รวม เงิน�ันผล เงินลดท»น รวม 

21 พฤศจกิายน 2559 – 31 มนีาคม 2560 0.2647  0.2647 150.71  150.71 

01 เมษายน 2560 – 30 ม�ิุนายน 2560 - 0.1862 0.1862 - 106.01 106.01 

01 กรก�าคม 2560 – 30 กนัยายน 2560 - 0.1903 0.1903 - 108.35 108.35 

01 ตุลาคม 2560 – 31 ธนัวาคม 2560 - 0.0968/1 

0.0759 

0.0968 

0.0759 

- 55.11 

53.33 

55.11 

53.33 

01 มกราคม 2561 – 31 มนีาคม 2561 - 0.1890 0.1890 - 132.79 132.79 

01 เมษายน 2561 – 30 ม�ิุนายน 2561 - 0.1910 0.1910 - 134.20 134.20 
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ผลการด าเนินงาน 

ส า®รบังวด 

อตัราตnอ®นnวยทรสัต์ �บาท� จ านวนเงิน �ล้านบาท� 

เงิน�ันผล เงินลดท»น รวม เงิน�ันผล เงินลดท»น รวม 

01 กรก�าคม 2561 – 30 กนัยายน 2561 - 0.1910 0.1910 - 134.20 134.20 

01 ตุลาคม 2561 – 31 ธนัวาคม 2561 0.1684 0.0226 0.1910 118.32 15.88 134.20 

01 มกราคม 2562 – 31 มนีาคม 2562 0.1987 - 0.1987 139.61 - 139.61 

01 เมษายน 2562 – 30 ม�ิุนายน 2562 0.1987 - 0.1987 139.61 - 139.61 

01 กรก�าคม 2562 – 30 กนัยายน 2562 0.1987 - 0.1987 139.61 - 139.61 

01 ตุลาคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562 0.1987 - 0.1987 139.61 - 139.61 

01 มกราคม 2563 – 31 มนีาคม 2563 0.1715 - 0.1715 120.51 - 120.51 

01 เมษายน 2563 – 30 ม�ิุนายน 2563 0.1715 - 0.1715 120.51 - 120.51 

01 กรก�าคม 2563 – 30 กนัยายน 2563 0.1715 - 0.1715 120.51 - 120.51 

01 ตุลาคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 0.0858/2 

0.0860 

- 

- 

0.0858 

0.0860 

60.29 

72.26 

- 

- 

60.29 

72.26 

01 มกราคม 2564 – 31 มนีาคม 2564 0.1738 - 0.1738 146.02 - 146.02 

01 เมษายน 2564 – 30 ม�ิุนายน 2564 0.1738 - 0.1738 146.02 - 146.02 

01 กรก�าคม 2564 – 30 กนัยายน 2564 0.1738 - 0.1738 146.02 - 146.02 

01 ตุลาคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2564 0.1738 - 0.1738 146.02 - 146.02 
/1 เ�È�การ�่าย�ล�ร³Ãยช�rตอ�Âท�ร³หª่า�กาลรอ�ª�ัที ่1 ตุลา�ม 2560 - 15 ¡§«�·กาย� 2560 เ¡ºอ่เ�È�การรกั¬า�ล�ร³Ãยช�r�อ��ูo�ºอห�่ªยทรสัตrเ�·มก่อ�การเ¡·ม่

ทุ��รั Ê�ที ่1 �อ�กอ�ทรสัตr HREIT 
/2 เ�È�การ�่าย�ล�ร³Ãยช�rตอ�Âท�ร³หª่า�กาลรอ�ª�ัที ่1 ตุลา�ม 2563 - 15 ¡§«�·กาย� 2563 เ¡ºอ่เ�È�การรกั¬า�ล�ร³Ãยช�r�อ��ูo�ºอห�่ªยทรสัตrเ�·มก่อ�การเ¡·ม่

ทุ��รั Ê�ที ่2 �อ�กอ�ทรสัตr HREIT 
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ผลการด าเนินงาน 

ส า®รบังวด 

อตัราตnอ®นnวยทรสัต์ �บาท� จ านวนเงิน �ล้านบาท� 

เงิน�ันผล เงินลดท»น รวม เงิน�ันผล เงินลดท»น รวม 

01 กรก�าคม 2561 – 30 กนัยายน 2561 - 0.1910 0.1910 - 134.20 134.20 

01 ตุลาคม 2561 – 31 ธนัวาคม 2561 0.1684 0.0226 0.1910 118.32 15.88 134.20 

01 มกราคม 2562 – 31 มนีาคม 2562 0.1987 - 0.1987 139.61 - 139.61 

01 เมษายน 2562 – 30 ม�ิุนายน 2562 0.1987 - 0.1987 139.61 - 139.61 

01 กรก�าคม 2562 – 30 กนัยายน 2562 0.1987 - 0.1987 139.61 - 139.61 

01 ตุลาคม 2562 – 31 ธนัวาคม 2562 0.1987 - 0.1987 139.61 - 139.61 

01 มกราคม 2563 – 31 มนีาคม 2563 0.1715 - 0.1715 120.51 - 120.51 

01 เมษายน 2563 – 30 ม�ิุนายน 2563 0.1715 - 0.1715 120.51 - 120.51 

01 กรก�าคม 2563 – 30 กนัยายน 2563 0.1715 - 0.1715 120.51 - 120.51 

01 ตุลาคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2563 0.0858/2 

0.0860 

- 

- 

0.0858 

0.0860 

60.29 

72.26 

- 

- 

60.29 

72.26 

01 มกราคม 2564 – 31 มนีาคม 2564 0.1738 - 0.1738 146.02 - 146.02 

01 เมษายน 2564 – 30 ม�ิุนายน 2564 0.1738 - 0.1738 146.02 - 146.02 

01 กรก�าคม 2564 – 30 กนัยายน 2564 0.1738 - 0.1738 146.02 - 146.02 

01 ตุลาคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2564 0.1738 - 0.1738 146.02 - 146.02 
/1 เ�È�การ�่าย�ล�ร³Ãยช�rตอ�Âท�ร³หª่า�กาลรอ�ª�ัที ่1 ตุลา�ม 2560 - 15 ¡§«�·กาย� 2560 เ¡ºอ่เ�È�การรกั¬า�ล�ร³Ãยช�r�อ��ูo�ºอห�่ªยทรสัตrเ�·มก่อ�การเ¡·ม่

ทุ��รั Ê�ที ่1 �อ�กอ�ทรสัตr HREIT 
/2 เ�È�การ�่าย�ล�ร³Ãยช�rตอ�Âท�ร³หª่า�กาลรอ�ª�ัที ่1 ตุลา�ม 2563 - 15 ¡§«�·กาย� 2563 เ¡ºอ่เ�È�การรกั¬า�ล�ร³Ãยช�r�อ��ูo�ºอห�่ªยทรสัตrเ�·มก่อ�การเ¡·ม่

ทุ��รั Ê�ที ่2 �อ�กอ�ทรสัตr HREIT 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

8. Ãครงสร้างการจดัการ 

 

 8.1 ผู้จดัการกองทรสัต์ 
 

8.1.1 ข้อมูลทั ÉวÅ� 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (vบรษิทั²w) (เดมิชื่อ บรษิทั เหมราช 

รที แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั) ท าหน้าทีเ่ป็น�ูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ของกองทรสัต ์เป็น

บริษัทจ ากัดซ¹่งจดทะเบียนจัดตัง้ข¹้นในประเทศไทย เมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2558 โดยมีทุนจด

ทะเบยีน 35,000,000 บาท และทุนจดทะเบยีนซ¹่งเรยีกช าระแล้ว 30,000,000 บาท แบ่งออกเป็น

หุ้นสาม�ัจ านวน 3,500,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท มีวตั�ุประสงค์หลกัเพื่อป�ิบตัิ

หน้าที่บรหิารจดัการกองทรสัต์โดยเ�พาะ และมบีรษิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล  ดเีวลลอป

เมนท์จ ากัด (มหาชน) เป็น�ู้�ือหุ้นรายให�่ในบริษัท² เป็นจ านวนร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่

จ าหน่ายแล้วทัง้หมด ทัง้นี้ บริษัท² ได้รบัความเห็นชอบเป็น�ู้จดัการกองทรสัต์จากส านักงาน 

ก�ล�ต� แลว้เมื่อวนัที ่27 ตุลาคม พ�ศ� 2558  

 

สรุปขอ้มลูส าค�ัของบรษิทั² ดงัต่อไปนี้ 

 

ชืÉอผู้จดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทีÉตั Êงส านักงานใ®�n เลขที ่777 อาคารดบับลวิเอชเอ ทาวเวอร ์หอ้ง 2206A ชัน้ 22 หมู่ 

13 �นนเทพรตัน (บางนา-ตราด) กม� 7 ต าบลบางแกว้ อ าเ£อบาง

พล ีจงัหวดัสมุทรปราการ 10540 

เลขทะเบยีนบริษทั 0105558056893 

Ãทร«¡ัท ์ 0-2719-9557 

Ãทรสาร 0-2719-9553 

Website www.hemarajreit.com 

Email ir@whai-rm.com 

ลกัษ�ะและขอบเขตการด าเนิน�»รกิจ ท าหน้าที่ เ ป็น�ู้จ ัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 

ผู้ถือ®»้นใ®�n�สดัสnวนการถือ®»้น� บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

(รอ้ยละ 99.99) 

รายชืÉอกรรมการ  นางสาวจรพีร จารุกรสกุล 

นายไกรลกัขณ์ อศัว�ตัรโรจน์ 

นายพรเทพ รตันตรยั£พ 
ทีม่า � �ร·¬ทั ��ั�ล·ªเอชเอ อ·��สัเตรยีล รที Âม�เ��เมo�ทr �Îาก�ั 

�oอมลู � ª�ัที ่� 31 ��ัªา�ม 2564 
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8.1.2 Ãครงสร้างการถือ®»้น 

รายชืÉอ จ านวน®»้นทีÉถือ �®»้น� สดัสnวน �ร้อยละ� 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั 

(มหาชน) 
3,499,998 99.9998 

นางสาวชชัชมนต์ อนันตประยรู 1 0.0001 

นางสาวจรพีร จารุกรสกุล 1 0.0001 

รวม 3,500,000 100.0000 
ทีม่า � �ร·¬ทั ��ั�ล·ªเอชเอ อ·��สัเตรยีล รที Âม�เ��เมo�ทr �Îาก�ั 
 

8.1.3 Ãครงสร้างการจดัการ 

ในการจดัโครงสรา้งองคก์ร  �ูจ้ดัการกองทรสัตย์¹ดหลกัการในการแบ่งหน้าที ่ความรบั�ดิชอบของ

แต่ละหน่วยงานอย่างชดัเจน แต่ละ ่ายงานมคีวามเป็นอสิระ  เป็นระบบ สอดคล้องต่อหลกัความ

ไว้วางใจและหลกัการก ากบัดูแลกิจการที่ด ีค าน¹ง�¹งการควบคุมความเสี่ยงที่จะเกิดข¹้นของการ

ทุจรติ �้อ�ล ความขดัแยง้ทาง�ลประโยชน์ เพื่อให�ู้จ้ดัการกองทรสัต์สามาร�จดัการลงทุนให้�ู้

ลงทุนดว้ยความซื่อสตัย ์สุจรติ ระมดัระวงั ค าน¹ง�¹งประโยชน์ของ�ู�้อืหน่วยทรสัต์ก่อนประโยชน์

ของ�ู้จดัการกองทรสัต์เอง และเพื่อป้องกนัการรัว่ไหลของขอ้มูล หรอืการกระท าที�่ดิก�หมาย 

และความสอดคลอ้งกบัส£าพ ขนาด และความซบัซอ้นของการท าธุรกจิของบรษิทั 

โครงสรา้งองคก์รของ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ประกอบดว้ยสายงานหลกั 3  ่ายงาน ประกอบดว้ย  ่าย

ก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสี่ยง  ่ายพ�ันาธุรกจิและนักลงทุนสมัพนัธ์ และ ่าย

บ�ัชแีละสนับสนุนการป�บิตังิาน ดงันี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค�ะกรรมการบริษทั² 

 n าย¡�ันา�»รกิจ 

และนักลงท»นสมั¡นั�์ 

 n ายบ�ัชี  

และสนับสน»นการ��ิบติังาน 

 n ายก ากบัตรวจสอบ บริ®าร 

 และจดัการความเสีÉยง 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม 

กรรมการทีไ่ม่ใช่กรรมการอสิระ 

กรรมการอิสระ 

 

กรรมการผู้จดัการ 

�oอมลู � ª�ัที ่31 ��ัªา�ม 2564 
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ค�ะกรรมการบริษทั 

 
บรษิทัมคีณะกรรมการ 1 ชุด คอื คณะกรรมการบรษิทั ซ¹ง่ประกอบดว้ย�ูท้รงคุณวุ� ิจ านวน 3 ท่าน ดงันี้  

1. นางสาวจรพีร จารุกรสกุล  ประธานกรรมการ 

2. นายไกรลกัขณ์ อศัว�ตัรโรจน์ กรรมการ 

3. นายพรเทพ รตันตรยั£พ  กรรมการอสิระ 

 กรรมการ�ูม้อี านาจลงลายมอืชือ่แทนบรษิทั ใน�านะ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 กรรมการยกเวน้กรรมการอสิระเป็น�ูม้อี านาจลงลายมอืชื่อแทนบรษิทั ใน�านะ�ูจ้ดัการ

กองทรสัต ์

�ูบ้รหิาร 

1. นางสาวจารุชา สตมิานนท ์  รกัษาการกรรมการ�ูจ้ดัการและหวัหน้า ่ายพ�ันา 

    ธุรกจิและนักลงทุนสมัพนัธ ์

2. นางสาวบุษรนิทร ์ว�ันสุนทรสกลุ หวัหน้า ่ายก ากบั ตรวจสอบ บรหิารและจดัการ 

     ความเสีย่ง 

3. นายณ�ั�ว�ัน์ เพยีรกจิสกุล  หวัหน้า ่ายบ�ัชแีละสนับสนุนการป�บิตังิาน 
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นางสาวจรี¡ร จาร»กรสก»ล 

�ระ�านกรรมการ 

 

�ระวติัการ«¹กษา : 

- ปริ��าศิลปศาสตร์ดุษ�ีบัณ�ิตกิตติมศักดิ Í สาขาวิชาการจัดการโลจิสติกส์และซัพพลายเชน 

มหาวทิยาลยัครสิเตยีน 

- ปร�ิ�าโท บรหิารธุรกจิ มหาวทิยาลยักรุงเทพ 

- ปร�ิ�าตร ีคณะสาธารณสุขศาสตร ์มหาวทิยาลยัมหดิล 

 

�ระวติัการอบรม : 

- หลกัสตูร Wellness & Healthcare Business Opportunity for Executives (WHB) รุ่นที ่1/2564 ส�าบนั
พ�ันาสุข£าพอาเซยีน มหาวทิยาลยัมหดิล 

- หลกัสูตร Director Leadership Certification Program (DLCP) รุ่นที่ 0/2564 สมาคมส่งเสริมส�าบนั
กรรมการบรษิทัไทย 

- หลกัสูตร Role of Chairman Program (RCP) รุ่นที่ 46/2563 สมาคมส่งเสรมิส�าบนักรรมการบรษิทั
ไทย  

- หลักสูตร Corporate Governance for Capital Market Intermediaries (CGI) รุ่นที่ 17/2559 สมาคม
ส่งเสรมิส�าบนักรรมการบรษิทัไทย 

- หลกัสตูรการป้องกนัราชอาณาจกัร (วปอ�) รุ่นที ่60/2560 วทิยาลยัป้องกนัราชอาณาจกัร 
- หลกัสตูร�ูบ้รหิารระดบัสงูดา้นวทิยาการพลงังาน (วพน�) รุ่นที ่9/2560 ส�าบนัวทิยาการพลงังาน 
- หลกัสูตร Director Accreditation Program (DAP) รุ่นที่ 210/2558 สมาคมส่งเสริมส�าบนักรรมการ

บรษิทัไทย 
- หลกัสตูร�ูบ้รหิารกระบวนการยุตธิรรมระดบัสงู บ�ย�ส� รุ่นที ่20/2558 วทิยาลยัการยุตธิรรม ส านักงาน

ศาลยุตธิรรม 
- หลกัสตูร�ูบ้รหิารระดบัสงู (วตท�) รุ่นที ่18/2557 ส�าบนัวทิยาการตลาดทุน 
- หลักสูตร Director Certification Program (DCP) รุ่นที่ 94/2555 สมาคมส่งเสริมส�าบันกรรมการ

บรษิทัไทย 
 

�ระสบการ�์การท างาน : 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัอืÉนทีÉจดทะเบยีนในตลาด®ลกัทร¡ัยแ์®nง�ระเท«Åทย 

2563 – ปัจจุบนั กรรมการเทคโนโลย ี

กรรมการกจิกรรมเพื่อสงัคม 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

2562 – ปัจจุบนั กรรมการ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

2561 – ปัจจุบนั ประธานคณะกรรมการบรษิทั 

ประธานคณะกรรมการบรหิาร 

บริษัท ดับบลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากัด 

(มหาชน) 

2559 – ปัจจุบนั ประธานคณะกรรมการบรหิาร

ความเสีย่ง 
บริษัท ดับบลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากัด 

(มหาชน) 
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นางสาวจรี¡ร จาร»กรสก»ล 

�ระ�านกรรมการ 

 

�ระวติัการ«¹กษา : 

- ปริ��าศิลปศาสตร์ดุษ�ีบัณ�ิตกิตติมศักดิ Í สาขาวิชาการจัดการโลจิสติกส์และซัพพลายเชน 

มหาวทิยาลยัครสิเตยีน 

- ปร�ิ�าโท บรหิารธุรกจิ มหาวทิยาลยักรุงเทพ 

- ปร�ิ�าตร ีคณะสาธารณสุขศาสตร ์มหาวทิยาลยัมหดิล 

 

�ระวติัการอบรม : 

- หลกัสตูร Wellness & Healthcare Business Opportunity for Executives (WHB) รุ่นที ่1/2564 ส�าบนั
พ�ันาสุข£าพอาเซยีน มหาวทิยาลยัมหดิล 

- หลกัสูตร Director Leadership Certification Program (DLCP) รุ่นที่ 0/2564 สมาคมส่งเสริมส�าบนั
กรรมการบรษิทัไทย 

- หลกัสูตร Role of Chairman Program (RCP) รุ่นที่ 46/2563 สมาคมส่งเสรมิส�าบนักรรมการบรษิทั
ไทย  

- หลักสูตร Corporate Governance for Capital Market Intermediaries (CGI) รุ่นที่ 17/2559 สมาคม
ส่งเสรมิส�าบนักรรมการบรษิทัไทย 

- หลกัสตูรการป้องกนัราชอาณาจกัร (วปอ�) รุ่นที ่60/2560 วทิยาลยัป้องกนัราชอาณาจกัร 
- หลกัสตูร�ูบ้รหิารระดบัสงูดา้นวทิยาการพลงังาน (วพน�) รุ่นที ่9/2560 ส�าบนัวทิยาการพลงังาน 
- หลกัสูตร Director Accreditation Program (DAP) รุ่นที่ 210/2558 สมาคมส่งเสริมส�าบนักรรมการ

บรษิทัไทย 
- หลกัสตูร�ูบ้รหิารกระบวนการยุตธิรรมระดบัสงู บ�ย�ส� รุ่นที ่20/2558 วทิยาลยัการยุตธิรรม ส านักงาน

ศาลยุตธิรรม 
- หลกัสตูร�ูบ้รหิารระดบัสงู (วตท�) รุ่นที ่18/2557 ส�าบนัวทิยาการตลาดทุน 
- หลักสูตร Director Certification Program (DCP) รุ่นที่ 94/2555 สมาคมส่งเสริมส�าบันกรรมการ

บรษิทัไทย 
 

�ระสบการ�์การท างาน : 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัอืÉนทีÉจดทะเบยีนในตลาด®ลกัทร¡ัยแ์®nง�ระเท«Åทย 

2563 – ปัจจุบนั กรรมการเทคโนโลย ี

กรรมการกจิกรรมเพื่อสงัคม 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

2562 – ปัจจุบนั กรรมการ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 

2561 – ปัจจุบนั ประธานคณะกรรมการบรษิทั 

ประธานคณะกรรมการบรหิาร 

บริษัท ดับบลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากัด 

(มหาชน) 

2559 – ปัจจุบนั ประธานคณะกรรมการบรหิาร

ความเสีย่ง 
บริษัท ดับบลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากัด 

(มหาชน) 

 

 

กรรมการสรรหาและพจิารณา

�ลตอบแทน 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัยnอยของบริษทั ดบับลิวเอชเอ คอร�์อเรชั Éน จ ากดั (ม®าชน) 

ก.พ. 2564 – 

ปัจจบุนั  

กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ดจิทิลั จ ากดั 

2562 – ปัจจุบนั  ประธานกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

2561 – ปัจจุบนั  ประธานกรรมการบริษัท  / 

ประธานกรรมการบรหิาร 

บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั 

(มหาชน) 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิโ¢นิท จ ากดั 

2556 – ปัจจุบนั  ประธานกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ์ จ ากดั 

2549 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั แวรเ์ฮาส ์เอเซยี อะไลแอนซ์ จ ากดั 

2546 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ จ ากดั 

2561 – 2563  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ (ฮ่องกง) จ ากดั 

2558 – 2563  กรรมการ บรษิทั พที ีดบับลวิเอชเอ อนิโดนีเซยี จ ากดั 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัรnวมของบริษทั ดบับลิวเอชเอ คอร�์อเรชั Éน จ ากดั (ม®าชน) 

2564 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคดบับลวิ ท ูจ ากดั 

2564 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคดบับลวิ ทร ีจ ากดั 

2563 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคดบับลวิ อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

2559 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เซน็ทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ จ ากดั 

2559 – ปัจจุบนั  ประธานกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ไดวะ โลจสิตกิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

2562 – 2564 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ-เจด ีอลัไลแอนซ์ จ ากดั 

2559 – 2562  กรรมการ บรษิทั เจเนซสิ ดาตา้ เซน็เตอร ์จ ากดั 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัยnอยของบริษทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอ�เมนท ์จ ากดั (ม®าชน) 

2564 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เหว่ย หวั กั Ìว ไท่ (ซานย่า) บสิซเินส คอนซลัติง้ จ ากดั 

2563 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ทสั จ ากดั 

2562 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ 2  

(เอสจ)ี จ ากดั  

2561 – ปัจจุบนั  ประธานกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

2561 – ปัจจุบนั  ประธานกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง จ ากดั 
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2560 – ปัจจุบนั  ประธานกรรมการบรษิทั บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียลโซน เหงะอาน จอยท์ 

สตอ็ค จ ากดั 

2560 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท  ดับบลิว เอชเอ อินดัส เตรียล แมนเนจเมนท์   

เซอรว์สิเซส เวยีดนาม จ ากดั 

2559 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อนิเตอร์

เนชัน่แนล จ ากดั 

2559 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท ดับบลิว เอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์   

(เอสจ)ี จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  รองประธานคณะกรรมการ

บรษิทั 

บริษัท อีสเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท (ระยอง) 

จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อีสเทริ์นซีบอร์ด อินดสัเตรยีลเอสเตท 

จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ สระบุร ีทีด่นิอุตสาหกรรม จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง ทีด่นิอุตสาหกรรม จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ไพพไ์ลน์ เซอรว์สิเซส จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อนิเตอร์

เนชัน่แนล (บวีไีอ) จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท ดับบลิว เอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์   

เอน็จเินียริง่ จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เดอะพารค์เรสซเิดนซ์ จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อนิเตอร์

เนชัน่แนล (เอสจ)ี จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง 36 จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ พรอ้พเพอรต์ี ้แอนด ์มารน่ีา เซอรว์สิ

เซส จ ากดั  

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อีสเทริ์นซีบอร์ด อินดสัเตรยีลเอสเตท 

4 จ ากดั 

2557 – 2563  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อนิเตอร์

เนชัน่แนล (เคยแ์มน) จ ากดั 

 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัรnวมของบริษทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอ�เมนท์ จ ากดั (ม®าชน� 

-ไม่ม-ี 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัยnอยของบริษทั ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตีÊส ์แอนด ์¡าวเวอร ์จ ากดั (ม®าชน� 
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2560 – ปัจจุบนั  ประธานกรรมการบรษิทั บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียลโซน เหงะอาน จอยท์ 

สตอ็ค จ ากดั 

2560 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท  ดับบลิว เอชเอ อินดัส เตรียล แมนเนจเมนท์   

เซอรว์สิเซส เวยีดนาม จ ากดั 

2559 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อนิเตอร์

เนชัน่แนล จ ากดั 

2559 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท ดับบลิว เอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์   

(เอสจ)ี จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  รองประธานคณะกรรมการ

บรษิทั 

บริษัท อีสเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท (ระยอง) 

จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อีสเทริ์นซีบอร์ด อินดสัเตรยีลเอสเตท 

จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ สระบุร ีทีด่นิอุตสาหกรรม จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง ทีด่นิอุตสาหกรรม จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ไพพไ์ลน์ เซอรว์สิเซส จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อนิเตอร์

เนชัน่แนล (บวีไีอ) จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท ดับบลิว เอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์   

เอน็จเินียริง่ จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เดอะพารค์เรสซเิดนซ์ จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อนิเตอร์

เนชัน่แนล (เอสจ)ี จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง 36 จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ พรอ้พเพอรต์ี ้แอนด ์มารน่ีา เซอรว์สิ

เซส จ ากดั  

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อีสเทริ์นซีบอร์ด อินดสัเตรยีลเอสเตท 

4 จ ากดั 

2557 – 2563  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อนิเตอร์

เนชัน่แนล (เคยแ์มน) จ ากดั 

 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัรnวมของบริษทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอ�เมนท์ จ ากดั (ม®าชน� 

-ไม่ม-ี 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัยnอยของบริษทั ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตีÊส ์แอนด ์¡าวเวอร ์จ ากดั (ม®าชน� 

 

 

2562 – ปัจจุบนั  ประธานคณะกรรมการบรษิทั WHAUP (SG) 2DR PTE. Limited 

2561 – ปัจจุบนั  ประธานคณะกรรมการบรษิทั WHAUP Nghe An Joint Stock Company 

2561 – ปัจจุบนั  ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ โซล่าร ์จ ากดั 

2560 – ปัจจุบนั  ประธานคณะกรรมการบรษิทั WHAUP (SG) 1 PTE. Limited 

2560 – ปัจจุบนั  ประธานคณะกรรมการบรษิทั WHAUP (SG) 2 PTE. Limited 

2560 – ปัจจุบนั  ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอยพู ีอนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ วอเตอร ์จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เอน็เนอรย์ี ่จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เอน็เนอรย์ี ่2 จ ากดั 

2564 – ปัจจุบนั  ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอยพู ีเอเซยี รเีคลมเมชัน่ วอเตอร ์จ ากดั 

2556 – 2563  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 1 จ ากดั 

2556 – 2563 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 3 จ ากดั 

2556 – 2563 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 6 จ ากดั 

2556 – 2563 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 17 จ ากดั 

2556 – 2560 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 2 จ ากดั 

2556 – 2560 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 4 จ ากดั 

2556 – 2560 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 5 จ ากดั 

2556 – 2560 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 8 จ ากดั 

2556 – 2560 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 9 จ ากดั 

2556 – 2560 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 10 จ ากดั 

2556 – 2560 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์¢ู 16 จ ากดั 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัรnวมของบริษทั ดบับลิวเอชเอ ยทิูลิตีÊส ์แอนด ์¡าวเวอร ์จ ากดั (ม®าชน) 

2561 – 2564 ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ คลนีเอน็เนอรย์ี ่จ ากดั 

2561 – 2564 ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั ชลบุร ีคลนีเอน็เนอรย์ี ่จ ากดั 

2562 – 2563 กรรมการ Duong River Surface Water Plant Joint Stock Company 

2561 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ เจพ ีเอน็แอลแอล จ ากดั 

2561 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ โซล่าร ์จ ากดั 

2561 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ โซล่าร ์ทเีอส 1 จ ากดั 

2561 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ โซล่าร ์ทเีอส 2 จ ากดั 

2561 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ ทเีอส 1 จ ากดั 
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2561 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ ทเีอส 3 จ ากดั 

2560 – 2563 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ เอน็จดี ี4 จ ากดั 

2559 – 2563 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ เอน็จดี ี2 จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั บ�ีกรมิ เพาเวอร ์(ดบับลวิเอชเอ) 1 จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บริษัท กัล¢์ ดับบลิวเอชเอ เอ็มที จ าหน่ายกpาซธรรมชาติ 

จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ โซล่าร ์บวี ีจ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ โซล่าร ์เคเคเอส จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ ทเีอส 2 จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ ทเีอส 4 จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ วทีพี ีจ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ เอน็แอลแอล 2 จ ากดั 

2561 – 2563 ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั ระยอง คลนีเอน็เนอรย์ี ่จ ากดั 

2561 – 2563 ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั โกลว ์เหมราช วนิด์ จ ากดั 

2561 – 2562 กรรมการ บรษิทั เกค็โค่-วนั จ ากดั 

2558 – 2562 กรรมการ บรษิทั หว้ยเหาะไทย จ ากดั 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัอืÉน / กิจการอืÉน 

2564 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เอสซบี ีเอกซ์ จ ากดั (มหาชน) 

2563 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เอสซบี ีเทน็เอกซ์ จ ากดั 

2555 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ โฮลดิง้ จ ากดั 

2536 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เอส แอนด ์เจ โฮลดิง้ จ ากดั 

2561 – 2562  กรรมการ บรษิทั ซุปเปอรแ์นป (ประเทศไทย) จ ากดั 
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2561 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ ทเีอส 3 จ ากดั 

2560 – 2563 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ เอน็จดี ี4 จ ากดั 

2559 – 2563 กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ เอน็จดี ี2 จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั บ�ีกรมิ เพาเวอร ์(ดบับลวิเอชเอ) 1 จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บริษัท กัล¢์ ดบับลิวเอชเอ เอ็มที จ าหน่ายกpาซธรรมชาติ 

จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ โซล่าร ์บวี ีจ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ โซล่าร ์เคเคเอส จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ ทเีอส 2 จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ ทเีอส 4 จ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ วทีพี ีจ ากดั 

2558 – 2563 กรรมการ บรษิทั กลั¢์ เอน็แอลแอล 2 จ ากดั 

2561 – 2563 ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั ระยอง คลนีเอน็เนอรย์ี ่จ ากดั 

2561 – 2563 ประธานคณะกรรมการบรษิทั บรษิทั โกลว ์เหมราช วนิด์ จ ากดั 

2561 – 2562 กรรมการ บรษิทั เกค็โค่-วนั จ ากดั 

2558 – 2562 กรรมการ บรษิทั หว้ยเหาะไทย จ ากดั 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัอืÉน / กิจการอืÉน 

2564 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เอสซบี ีเอกซ์ จ ากดั (มหาชน) 

2563 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เอสซบี ีเทน็เอกซ์ จ ากดั 

2555 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ โฮลดิง้ จ ากดั 

2536 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เอส แอนด ์เจ โฮลดิง้ จ ากดั 

2561 – 2562  กรรมการ บรษิทั ซุปเปอรแ์นป (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นายÅกรลกัข�์ อ«ัว�ัตรÃรจน์ 

กรรมการ 

�ระวติัการ«¹กษา : 

- ปร�ิ�าโท วศิวกรรมการเงนิ New York University ประเทศสหร�ัอเมรกิา 

- ปร�ิ�าโท บรหิารธุรกจิ สาขาการเงนิ Claremont Graduate University ประเทศสหร�ัอเมรกิา 

- ปร�ิ�าตร ีวศิวกรรมศาสตรบณั�ติ สาขาวศิวกรรมอุตสาหการ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 

�ระวติัการ ¹ กอบรม : 

- หลกัสตูร แกะรอยงบการเงนิ 2562 CPD Tutor  

- หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุ่นที ่175/2557 สมาคมส่งเสรมิส�าบนักรรมการ

บรษิทัไทย 

�ระสบการ�์การท างาน : 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัอืÉนทีÉจดทะเบยีนในตลาด®ลกัทร¡ัยแ์®nง�ระเท«Åทย 

2564 – ปัจจุบนั กรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน) 

2559 – 2564 กรรมการบรษิทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัยnอยของบริษทั ดบับลิวเอชเอ คอร�์อเรชั Éน จ ากดั (ม®าชน) 

ก.พ. 2564 – 

ปัจจบุนั  

กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ดจิทิลั จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั กรรมการบรษิทั 

กรรมการบรหิาร  

และประธานเจา้หน้าที่

 ่ายกลยุทธ ์ 

บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 

(มหาชน)  

2562 – 2563 ประธานเจา้หน้าที ่่าย

การเงนิ  

บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 

(มหาชน) 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัรnวมของบริษทั ดบับลิวเอชเอ คอร�์อเรชั Éน จ ากดั (ม®าชน) 

2564 – ปัจจุบนั กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ์ จ ากดั 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัยnอยของบริษทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอ�เมนท ์จ ากดั (ม®าชน) 

2561 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง จ ากดั 

2560 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีลโซน เหงะอาน จอยท์ สต็อค 

จ ากดั 

2560 – ปัจจุบนั  กรรมการ บ ริษั ท  ดับ บ ลิ ว เ อ ช เ อ  อิ น ดัส เ ต รี ย ล  แ มน เ น จ เ มนท์   

เซอรว์สิเซส เวยีดนาม จ ากดั 
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2559 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่

แนล จ ากดั 

2559 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท  ดับบลิ ว เ อช เอ  อิ นดัส เ ต รีย ล  ดี เ ว ลลอป เมนท์   

(เอสจ)ี จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ สระบุร ีทีด่นิอุตสาหกรรม จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง ทีด่นิอุตสาหกรรม จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ไพพไ์ลน์ เซอรว์สิเซส จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่

แนล (บวีไีอ) จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เดอะพารค์เรสซเิดนซ์ จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท  ดับบลิ ว เ อช เอ  อิ นดัส เ ต รีย ล  ดี เ ว ลลอป เมนท์   

เอน็จเินียริง่ จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่

แนล (เอสจ)ี จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง 36 จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั อสีเทริ์นซบีอร์ด พรอ็พเพอร์ตี้ แอนด์ มารน่ีา เซอร์วสิเซส 

จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท Ŝ 

จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

2558 – 2563  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่

แนล จ ากดั (เคยแ์มน) 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัรnวมของบริษทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอ�เมนท์ จ ากดั (ม®าชน) 

-ไม่ม-ี 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัยnอยและบริษทัรnวมของบริษทั ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตีÊส ์แอนด ์¡าวเวอร ์จ ากดั 

(มหาชน) 

-ไม่ม-ี 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัอืÉน / กิจการอืÉน 

-ไม่ม-ี 
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2559 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่

แนล จ ากดั 

2559 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท  ดับบลิ ว เ อช เอ  อิ นดัส เ ต รีย ล  ดี เ ว ลลอป เมนท์   

(เอสจ)ี จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ สระบุร ีทีด่นิอุตสาหกรรม จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง ทีด่นิอุตสาหกรรม จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ไพพไ์ลน์ เซอรว์สิเซส จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่

แนล (บวีไีอ) จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เดอะพารค์เรสซเิดนซ์ จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท  ดับบลิ ว เ อช เอ  อิ นดัส เ ต รีย ล  ดี เ ว ลลอป เมนท์   

เอน็จเินียริง่ จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่

แนล (เอสจ)ี จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง 36 จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั อสีเทริ์นซบีอร์ด พรอ็พเพอร์ตี้ แอนด์ มารน่ีา เซอร์วสิเซส 

จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท Ŝ 

จ ากดั 

2558 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

2558 – 2563  กรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่

แนล จ ากดั (เคยแ์มน) 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัรnวมของบริษทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอ�เมนท์ จ ากดั (ม®าชน) 

-ไม่ม-ี 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัยnอยและบริษทัรnวมของบริษทั ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตีÊส ์แอนด ์¡าวเวอร ์จ ากดั 

(มหาชน) 

-ไม่ม-ี 

การด ารงต าแ®นnงในบริษทัอืÉน / กิจการอืÉน 

-ไม่ม-ี 
 

 

 

 

 

ผู้บริ®าร 

 

 

 

 

 

 

นาย¡รเท¡ รตันตรยั£¡ 

กรรมการอิสระ 

 

�ระวติัการ«¹กษา : 

- ปร�ิ�าเอก สาขาบ�ัช ีมหาวทิยาลยันิวคาสเซลิ ประเทศสหราชอาณาจกัร 

- ปร�ิ�าโท สาขาบ�ัช ีมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 

- ปร�ิ�าตร ีสาขาบ�ัช ีเกยีรตนิิยมอนัดบัสอง จุ¯าลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

- ปร�ิ�าตร ีสาขาบรหิารธุรกจิ (การเงนิและการธนาคาร) มหาวทิยาลยัรามค าแหง 

- ปร�ิ�าตร ีสาขาศลิปศาสตร ์(ร�ัศาสตร)์ เกยีรตนิิยมอนัดบัสอง มหาวทิยาลยัรามค าแหง 

 

�ระสบการ�์ท างาน �  

- �ูช้่วยศาสตราจารยป์ระจ า£าควชิาบ�ัช ีคณะบรหิารธุรกจิ มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร ์

 

นางสาวจาร»ชา สติมานนท์ 

รกัษาการกรรมการผู้จดัการและ®วั®น้า n าย¡�ันา�»รกิจและนักลงท»นสมั¡นั� ์

 
�ระวติัการ«¹กษา : 

- ปร�ิ�าโท คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบ�ัช ีสาขาการบ�ัช-ีบรหิาร จุ̄ าลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

- ปร�ิ�าตร ีคณะบรหิารธุรกจิ สาขาบ�ัช ีมหาวทิยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคลพระนคร 
 

�ระสบการ�์ท างาน �  

- �ูช้่วยกรรมการ�ูจ้ดัการบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

- �ู้จดัการอาวุโส ่ายบ�ัช ีและสนับสนุนการป�ิบตัิงาน บรษิัท ดบับลวิเอชเอ     อินดสัเตรยีล รที 

แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

- �ูช้่วย�ูจ้ดัการ ่ายบ�ัช ีบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
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นางสาวบ»ษรินทร ์ว�ันส»นทรสก»ล 

ผู้จดัการ n ายก ากบั ตรวจสอบ บริ®ารและจดัการความเสีÉยง 

ประวตักิารศ¹กษา � 

- ปร�ิ�าตร ีคณะบรหิารธุรกจิและการบ�ัช ีมหาวทิยาลยัขอนแก่น 

ประสบการณ์ท างาน �  

- Audit Manager บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 

 

นาย�ั�ฐว�ัน์ เ¡ียรกิจสก»ล 

ผู้จดัการ n ายบ�ัชีและสนับสน»นการ��ิบติังาน 

ประวตักิารศ¹กษา � 

- ปร�ิ�าตร ีคณะบรหิารธุรกจิ สาขาวชิาการบ�ัช ีมหาวทิยาลยัอสัสมัช�ั 

ประสบการณ์ท างาน �  

- Audit Manager บรษิทั มาซารส์ จ ากดั 
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นางสาวบ»ษรินทร ์ว�ันส»นทรสก»ล 

ผู้จดัการ n ายก ากบั ตรวจสอบ บริ®ารและจดัการความเสีÉยง 

ประวตักิารศ¹กษา � 

- ปร�ิ�าตร ีคณะบรหิารธุรกจิและการบ�ัช ีมหาวทิยาลยัขอนแก่น 

ประสบการณ์ท างาน �  

- Audit Manager บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 

 

นาย�ั�ฐว�ัน์ เ¡ียรกิจสก»ล 

ผู้จดัการ n ายบ�ัชีและสนับสน»นการ��ิบติังาน 

ประวตักิารศ¹กษา � 

- ปร�ิ�าตร ีคณะบรหิารธุรกจิ สาขาวชิาการบ�ัช ีมหาวทิยาลยัอสัสมัช�ั 

ประสบการณ์ท างาน �  

- Audit Manager บรษิทั มาซารส์ จ ากดั 

 

 

 

8.1.4 ®น้าทีÉและความรบัผิดชอบของบริษทั²ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ 

บรษิทั² ใน�านะ�ูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีแ่ละความรบั�ดิชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต์

ซ¹่งรวม�¹งการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการป�ิบัติหน้าที่ของ�ู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) โดยบริษัท²ใน�านะ�ู้จดัการกองทรสัต์จะป�ิบตัิหน้าที่

£ายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตโีดยมหีน้าทีแ่ละความรบั�ดิชอบดงันี้ 

 

®น้าทีÉÃดยทั ÉวÅ� 

1) �ู้จดัการกองทรสัต์จะป�บิตัิหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามาร�เยี่ยง�ู้ประกอบวชิาชพี ด้วย

ความรบั�ดิชอบ ความระมดัระวงั และความซื่อสัตยสุ์จรติ โดยต้องป�บิตัติ่อ�ู�้อืหน่วยทรสัต์

อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ�ู้�ือหน่วยทรสัต์โดยรวม รวมทัง้ต้องป�ิบตัิให้

เป็นไปตามก�หมายที่เกี่ยวขอ้ง ส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ ส�ั�าแต่งตัง้�ู้จดัการกองทรสัต์ แบบ

แสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน วตั�ุประสงค์ในการจดัตัง้กองทรสัต ์ตลอดจนขอ้�กูพนัทีไ่ด้

ใหไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเ�ยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่�ูล้งทุนและมติ

ของที่ประชุม�ู้�อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนี้ �ู้จดัการกองทรสัต์ต้องไม่กระท าการใดÇ อนัเป็น

การขดัหรอืแยง้กบัประโยชน์ของ�ู�้อืหน่วยทรสัตแ์ละ�ูล้งทุนโดยรวม 

2) �ู้จ ัดการกองทรัสต์จะป�ิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามหลักการด าเนินธุรกิจการเป็น�ู้จ ัดการ

กองทรสัตด์งัต่อไปนี้ 

(ก) มเีงนิทุนทีเ่พยีงพอต่อการด าเนินธุรกจิและความรบั�ดิชอบอนัอาจเกดิข¹น้จากการป�บิตัิ

หน้าทีใ่น�านะ�ูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

(ข) เปิดเ�ย ให้ความเหน็ หรอืให้ขอ้มูลทีม่คีวามส าค�ัและเกี่ยวขอ้งอย่างเพยีงพอในการ

ตดัสนิใจลงทุนของ�ู้ลงทุน โดยขอ้มูลดงักล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชดัเจน ไม่บดิเบอืน 

และไม่ท าใหส้ าค�ั�ดิ 

(ค) ไม่น าขอ้มูลจากการป�ิบตัิหน้าที่�ู้จดัการกองทรสัต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสม

เพื่อตนเอง หรือท าให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อ�ลประโยชน์โดยรวมของ

กองทรสัต ์

(ง) ป�บิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทาง�ลประโยชน์ และในกรณีทีม่ี

ความขดัแย้งทาง�ลประโยชน์เกิดข¹้น ต้องด าเนินการให้มัน่ใจได้ว่า�ู้ลงทุนได้รบัการ

ป�บิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

อน¹่งเพื่อป้องกนัการขดัแย้งทาง�ลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบั�ู้จดัการกองทรสัต์อนัอาจ

เกดิข¹น้ในการป�บิตัหิน้าทีต่ามส�ั�าแต่งตัง้�ูจ้ดัการกองทรสัต์�ูจ้ดัการกองทรสัต์ตกลงทีจ่ะ

ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(1) ต้องไม่ม�ีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแยง้กบั�ลประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์ และ

หากมกีรณีทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทาง�ลประโยชน์ ตอ้งสามาร�แสดงไดว้่ามี

กลไกทีจ่ะท าใหเ้ชื่อมัน่ไดว้่า การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่

ดทีีสุ่ดของกองทรสัตแ์ละ�ู�้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) ในกรณีที่�ู้จ ัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ที่ขออนุ�าตเสนอขายหน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเ£ทเดียวกันกับ

101
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



 

 

ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์อื่นนัน้ เว้นแต่กองทรสัต์อื่นเป็นกองทรสัต์ที่แปลง

ส£าพมาจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ 

 

(จ) ป�ิบตัิตาม พ�ร�บ� หลกัทรพัย์²  พ�ร�บ� ทรสัต์² และก�หมายอื่นที่เกี่ยวขอ้งกบัการ

ด าเนินการของกองทรสัต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตร�านในการประกอบวชิาชพีที่

ก าหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลกัทรพัย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจ

หลกัทรพัย์ที่ส านักงาน ก�ล�ต� ยอมรบั โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สัง่การ หรือให้

ความร่วมมอืแก่บุคคลใดÇ ในการป�บิตัทิีอ่าจ ่า ืนก�หมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(�) �ูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่หค้วามร่วมมอืในการป�บิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหรอืส านักงาน 

ก�ล�ต�ซ¹่งรวม�¹งการเปิดเ�ยขอ้มูลที่อาจส่ง�ลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์

อย่างมนีัยส าค�ั หรอืขอ้มูลอื่นที่ควรแจ้งใหท้ราบ โดยเ�พาะอย่างยิง่ให้รวม�¹งหน้าที่

ดงัต่อไปนี้ 

(1) จดัท าและจดัเกบ็ขอ้มลูและเอกสารหลกั�านต่างÇ ในการบรหิารจดัการ การควบคุม
£ายใน และการเปิดเ�ยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะ

ตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด �ูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งใหค้วามร่วมมอืในการน าส่ง

ข้อมูลและเอกสารหลัก�าน รวมทัง้ ให้เข้าไปตรวจสอบในส�านที่ตัง้ของ

อสงัหารมิทรพัย์ตามทีท่รสัตรีอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตสีามาร�ตรวจสอบใหเ้ป็นทีม่ ัน่ใจ

ไดว้่า�ูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ป�บิตั ่ิา ืนก�หมาย หรอืขอ้ก าหนดแห่งส�ั�าก่อตัง้  

ทรสัต์ หรอืไม่รกัษาประโยชน์ของ�ู้�ือหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ ในการเขา้ไปตรวจสอบ

ส�านที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีจะต้องแจ้งให้�ู้จ ัดการกองทรัสต์ทราบ

ล่วงหน้าตามสมควร และหากอสงัหารมิทรพัย์นัน้ใหเ้ช่าไปแล้ว ระยะเวลาทีท่รสัตี

แจง้ดงักล่าวตอ้งไม่น้อยกว่าระยะเวลาแจง้ขอตรวจทรพัยท์ีเ่ชา่ทีก่ าหนดไวใ้นส�ั�า

เช่า 

(2) �ูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัท าและจดัส่งขอ้มลูและเอกสารต่างÇ เกี่ยวกบัการจดั
โครงสร้างรายได้ของกองทรสัต์ วธิกีารจดัหาและจดัเก็บรายได ้ค่าใช้จ่ายต่างÇ ที่

สามาร�เรยีกเกบ็จากกองทรสัต ์ส�ั�าที�ู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าในนามกองทรสัต์

กบับรษิทัหรอืบุคคลต่างÇ การเขา้ลงทุนเพิม่เตมิ การจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ

การก่อ£าระหนี้ใหแ้ก่ทรสัต ีเพื่อใหท้รสัตนี ามาวางแ�นป�บิตังิานในการก ากบัดูแล

และตรวจสอบการบริหารจดัการ การควบคุม£ายใน และการเปิดเ�ยขอ้มูลของ

กองทรสัตด์งักล่าวไดอ้ย่างมปีระสทิธ£ิาพ 

(3) �ู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกัน£ัยเพื่อประกัน£ัยความรับ�ิดที่อาจ
เกิดข¹้นจากการด าเนินธุรกิจหรือการป�ิบัติงานของตนใน�านะเป็น�ู้จ ัดการ

กองทรสัต์ ตลอดจนการป�ิบตัิงานของกรรมการ �ู้บรหิาร และพนักงานของตน 

ตลอดระยะเวลาแห่งสั��าแต่งตัง้�ู้จ ัดการกองทรัสต์ในวงเงินที่เพียงพอและ

เหมาะสม 

(4) ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เพื่อกองทรสัต์ �ู้จดัการกองทรสัต์ต้อง
ป�บิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณ�ด์งัต่อไปนี้ 
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ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์อื่นนัน้ เว้นแต่กองทรสัต์อื่นเป็นกองทรสัต์ที่แปลง

ส£าพมาจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ 

 

(จ) ป�ิบตัิตาม พ�ร�บ� หลกัทรพัย์²  พ�ร�บ� ทรสัต์² และก�หมายอื่นที่เกี่ยวขอ้งกบัการ

ด าเนินการของกองทรสัต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตร�านในการประกอบวชิาชพีที่

ก าหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลกัทรพัย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจ

หลกัทรพัย์ที่ส านักงาน ก�ล�ต� ยอมรบั โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สัง่การ หรือให้

ความร่วมมอืแก่บุคคลใดÇ ในการป�บิตัทิีอ่าจ ่า ืนก�หมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(�) �ูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่หค้วามร่วมมอืในการป�บิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหรอืส านักงาน 

ก�ล�ต�ซ¹่งรวม�¹งการเปิดเ�ยขอ้มูลที่อาจส่ง�ลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์

อย่างมนีัยส าค�ั หรอืขอ้มูลอื่นที่ควรแจ้งใหท้ราบ โดยเ�พาะอย่างยิง่ให้รวม�¹งหน้าที่

ดงัต่อไปนี้ 

(1) จดัท าและจดัเกบ็ขอ้มลูและเอกสารหลกั�านต่างÇ ในการบรหิารจดัการ การควบคุม
£ายใน และการเปิดเ�ยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะ

ตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด �ูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งใหค้วามร่วมมอืในการน าส่ง

ข้อมูลและเอกสารหลัก�าน รวมทัง้ ให้เข้าไปตรวจสอบในส�านที่ตัง้ของ

อสงัหารมิทรพัย์ตามทีท่รสัตรีอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตสีามาร�ตรวจสอบใหเ้ป็นทีม่ ัน่ใจ

ไดว้่า�ูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ป�บิตั ่ิา ืนก�หมาย หรอืขอ้ก าหนดแห่งส�ั�าก่อตัง้  

ทรสัต์ หรอืไม่รกัษาประโยชน์ของ�ู้�ือหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ ในการเขา้ไปตรวจสอบ

ส�านที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีจะต้องแจ้งให้�ู้จ ัดการกองทรัสต์ทราบ

ล่วงหน้าตามสมควร และหากอสงัหารมิทรพัย์นัน้ใหเ้ช่าไปแล้ว ระยะเวลาทีท่รสัตี

แจง้ดงักล่าวตอ้งไม่น้อยกว่าระยะเวลาแจง้ขอตรวจทรพัยท์ีเ่ชา่ทีก่ าหนดไวใ้นส�ั�า

เช่า 

(2) �ูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัท าและจดัส่งขอ้มลูและเอกสารต่างÇ เกี่ยวกบัการจดั
โครงสร้างรายได้ของกองทรสัต์ วธิกีารจดัหาและจดัเก็บรายได ้ค่าใช้จ่ายต่างÇ ที่

สามาร�เรยีกเกบ็จากกองทรสัต ์ส�ั�าที�ู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าในนามกองทรสัต์

กบับรษิทัหรอืบุคคลต่างÇ การเขา้ลงทุนเพิม่เตมิ การจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ

การก่อ£าระหนี้ใหแ้ก่ทรสัต ีเพื่อใหท้รสัตนี ามาวางแ�นป�บิตังิานในการก ากบัดูแล

และตรวจสอบการบริหารจดัการ การควบคุม£ายใน และการเปิดเ�ยขอ้มูลของ

กองทรสัตด์งักล่าวไดอ้ย่างมปีระสทิธ£ิาพ 

(3) �ู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกัน£ัยเพื่อประกัน£ัยความรับ�ิดที่อาจ
เกิดข¹้นจากการด าเนินธุรกิจหรือการป�ิบัติงานของตนใน�านะเป็น�ู้จ ัดการ

กองทรสัต์ ตลอดจนการป�ิบตัิงานของกรรมการ �ู้บรหิาร และพนักงานของตน 

ตลอดระยะเวลาแห่งสั��าแต่งตัง้�ู้จ ัดการกองทรัสต์ในวงเงินที่เพียงพอและ

เหมาะสม 

(4) ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เพื่อกองทรสัต์ �ู้จดัการกองทรสัต์ต้อง
ป�บิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณ�ด์งัต่อไปนี้ 

 

 

(4.1) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย์ 

หรือการเข้าท าส�ั�าที่เกี่ยวเนื่องกับอสงัหาริมทรพัย์เพื่อกองทรสัต์

เป็นไปอย่าง�ูกตอ้งและม�ีลใชบ้งัคบัไดต้ามก�หมาย 

(4.2) ด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์

เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(4.2.1) ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้Çก่อนรบัเป็น�ูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืก่อน

ลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์

แลว้แต่กรณี 

(4.2.2) วิเคราะห์และศ¹กษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและ

สอบทาน (การท า  Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ตาม

หลกัเกณ�์และแนวป�ิบตัิในการจดัการกองทุนและทรัสต์ที่

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซ¹่งคณะกรรมการก�ล�ต�หรือ

ส านักงาน ก�ล�ต� ประกาศก าหนด ตลอดจนการประเมนิความ

เสี่ยงด้านต่างÇ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

นัน้Ç พรอ้มทัง้จดัใหม้แีนวทางการบรหิารความเสีย่งดว้ย ทัง้นี้ 

ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวม�¹งความเสี่ยงที่

เกี่ยวข้องกบัการพ�ันาหรือก่อสร้างอสงัหาริมทรพัย์ (�้าม)ี 

เช่นความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่

สามาร�จดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้

(5) �ูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์ตามทีก่ าหนดในส�ั�า

ก่อตัง้ทรสัต ์

(6) �ูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการด าเนินการเพิม่ทุนของกองทรสัต์และลดทุนช าระ
แลว้ของกองทรสัตต์ามเหตุและกระบวนการทีก่ าหนดในส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ 

(7) เมื่อมกีารเปลี่ยนแปลง�ูจ้ดัการกองทรสัต์ ให�ู้้จดัการกองทรสัต์ด าเนินการและให้
ความร่วมมอืตามที่จ าเป็นเพื่อให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเขา้มาป�ิบตัิแทน

ตนเองส าเรจ็ลุล่วงไป 

(8) ในกรณีทีม่กีารแต่งตัง้ทีป่ร¹กษาเพื่อใหค้ าปร¹กษาหรอืค าแนะน าเกีย่วกบัการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์ และการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ ให้�ู้จดัการกองทรสัต์ป�ิบตัิให้

เป็นไปตามหลกัเกณ�ด์งัต่อไปนี้ 

(8.1) ด าเนินการใหท้ีป่ร¹กษาซ¹ง่ไดร้บัการคดัเลอืกแจง้การมส่ีวนไดเ้สยีในเรื่อง

ทีต่นพจิารณา 

(8.2) ไม่ใหท้ีป่ร¹กษา�ูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีในเรื่องทีพ่จิารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอื

ทางออ้มเขา้ร่วมพจิารณาในเรื่องนัน้ 

(9) �ูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท างบการเงนิของบรษิทั² ใหเ้ป็นไปตามมาตร�านบ�ัชทีี่
ก าหนดตามก�หมายว่าด้วยวชิาชพีบ�ัช ีและส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อส านักงาน 

ก�ล�ต� £ายใน 3 (สาม) เดอืนนับแต่วนัสิ้นรอบปีบ�ัช ีโดยงบการเงนิที่จดัท านัน้

103
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



 

 

ต้องมกีารตรวจสอบและแสดงความเหน็โดย�ูส้อบบ�ัชทีีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก

ส านักงาน ก�ล�ต� 

(10) จดัท าและเปิดเ�ยขอ้มูลของกองทรสัต์ซ¹่งรวม�¹งขอ้มูลตามมาตรา  56 และมาตรา 

57 แห่ง พ�ร�บ� หลกัทรพัย์² ตลอดจนขอ้มูลอื่นใดตามทีก่ าหนดในส�ั�าก่อตัง้ท

รสัตแ์ละส�ั�าแต่งตัง้�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(11) จดัท าและเปิดเ�ยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อทรสัต ีส านักงาน ก�ล�ต� ตลาดหลกัทรพัย์ 
และ�ู้�ือหน่วยทรสัต์ ตามที่ก าหนดเอาไว้ใน พ�ร�บ� หลกัทรพัย์² ก�หมายอื่นที่

เกี่ยวข้อง และสั��าก่อตัง้ทรัสต์ ซ¹่งรวม�¹งการจัดส่งรายงานประจ าปีของ

กองทรสัตพ์รอ้มกบัหนังสอืนัดประชุมสาม�ัประจ าปีใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต ์และการ

เปิดเ�ยขอ้มูลที่อาจส่ง�ลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์อย่างมนีัยส าค�ั

หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ นอกจากนี้ ให้�ู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่ชี้แจง 

จดัส่งเอกสารหรอืหลกั�านทีเ่กี่ยวขอ้ง ด าเนินการหรอืงดเวน้การด าเนินการตามที่

ส านักงาน ก�ล�ต� มคี าสัง่หรอืรอ้งขอ 

(12) หลีกเลี่ยงส�านการณ์ที่อาจท าให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของ�ู้จ ัดการ

กองทรสัต์ โดยเ�พาะอย่างยิง่ในการพจิารณาคดัเลอืกหรอืซื้อขายอสงัหารมิทรพัย์ 

ตลอดจนหลกัทรพัย์ และบรกิารอื่นใดใหแ้ก่กองทรสัต์ หา้มมใิห�ู้จ้ดัการกองทรสัต์ 

กรรมการ �ู้บริหาร �ู้จดัการของ�ู้จดัการกองทรสัต์ และพนักงานของ�ู้จดัการ

กองทรสัตร์บัค่านายหน้า�ค่าธรรมเนียมอนัเนื่องมาจากการพจิารณาคดัเลอืกหรอืซื้อ

ขายอสังหาริมทรัพย์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์กรรมการ�ู้บริหารและ

พนักงานทุกคนของบรษิัท²ต้องไม่รบัค่านายหน้า� ค่าธรรมเนียมอนัเนื่องมาจาก

การพจิารณาคดัเลอืกหรอืซื้อขายอสงัหารมิทรพัยแ์ละบรกิารอื่นใดใหแ้ก่กองทรสัต์ 

(13) �ูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีเ่ปิดเ�ยส่วนไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชน์ของ�ูจ้ดัการ
กองทรสัต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั�ู้จดัการกองทรสัต์จากบรษิัทหรอืบุคคลที่

เป็นคู่ค้ากับกองทรสัต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิ�

ประชุมเพื่อขออนุมตัิท ารายการต่างÇ และรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ เพื่อ�ู้

ลงทุนและทรสัตจีะใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการพจิารณาความเป็นอิสระของ�ูจ้ดัการ

กองทรสัต์ในการเขา้ท าธุรกรรมต่างÇ เพื่อกองทรสัต์และความสมเหตุสม�ลของ

ธุรกรรมนัน้ 

ทัง้นี้ บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบั�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหใ้ชน้ิยามตามประกาศคณะกรรมการ

ก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยหลกัเกณ�ก์ารท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

®น้าทีÉในการบริ®ารจดัการกองทรสัต์ 

1) เพื่อใหก้ารดูแลจดัการกองทรสัตต์ามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตเีป็นไปอย่างเหมาะสมและมี

ประสทิธ£ิาพ ให�ู้จ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัใหม้รีะบบงานทีม่คีุณ£าพและสามาร�รองรบั

งานในความรบั�ดิชอบไดอ้ย่างครบ�ว้น โดยอย่างน้อยตอ้งมรีะบบงานดงัต่อไปนี้ 
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ต้องมกีารตรวจสอบและแสดงความเหน็โดย�ูส้อบบ�ัชทีีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก

ส านักงาน ก�ล�ต� 

(10) จดัท าและเปิดเ�ยขอ้มูลของกองทรสัต์ซ¹่งรวม�¹งขอ้มูลตามมาตรา  56 และมาตรา 

57 แห่ง พ�ร�บ� หลกัทรพัย์² ตลอดจนขอ้มูลอื่นใดตามทีก่ าหนดในส�ั�าก่อตัง้ท

รสัตแ์ละส�ั�าแต่งตัง้�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(11) จดัท าและเปิดเ�ยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อทรสัต ีส านักงาน ก�ล�ต� ตลาดหลกัทรพัย์ 
และ�ู้�ือหน่วยทรสัต์ ตามที่ก าหนดเอาไว้ใน พ�ร�บ� หลกัทรพัย์² ก�หมายอื่นที่

เกี่ยวข้อง และสั��าก่อตัง้ทรัสต์ ซ¹่งรวม�¹งการจัดส่งรายงานประจ าปีของ

กองทรสัตพ์รอ้มกบัหนังสอืนัดประชุมสาม�ัประจ าปีใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต ์และการ

เปิดเ�ยขอ้มูลที่อาจส่ง�ลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์อย่างมนีัยส าค�ั

หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ นอกจากนี้ ให้�ู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่ชี้แจง 

จดัส่งเอกสารหรอืหลกั�านทีเ่กี่ยวขอ้ง ด าเนินการหรอืงดเวน้การด าเนินการตามที่

ส านักงาน ก�ล�ต� มคี าสัง่หรอืรอ้งขอ 

(12) หลีกเลี่ยงส�านการณ์ที่อาจท าให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของ�ู้จ ัดการ

กองทรสัต์ โดยเ�พาะอย่างยิง่ในการพจิารณาคดัเลอืกหรอืซื้อขายอสงัหารมิทรพัย์ 

ตลอดจนหลกัทรพัย์ และบรกิารอื่นใดใหแ้ก่กองทรสัต์ หา้มมใิห�ู้จ้ดัการกองทรสัต์ 

กรรมการ �ู้บริหาร �ู้จดัการของ�ู้จดัการกองทรสัต์ และพนักงานของ�ู้จดัการ

กองทรสัตร์บัค่านายหน้า�ค่าธรรมเนียมอนัเนื่องมาจากการพจิารณาคดัเลอืกหรอืซื้อ

ขายอสังหาริมทรัพย์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์กรรมการ�ู้บริหารและ

พนักงานทุกคนของบรษิัท²ต้องไม่รบัค่านายหน้า� ค่าธรรมเนียมอนัเนื่องมาจาก

การพจิารณาคดัเลอืกหรอืซื้อขายอสงัหารมิทรพัยแ์ละบรกิารอื่นใดใหแ้ก่กองทรสัต์ 

(13) �ูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีเ่ปิดเ�ยส่วนไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชน์ของ�ูจ้ดัการ
กองทรสัต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั�ู้จดัการกองทรสัต์จากบรษิัทหรอืบุคคลที่

เป็นคู่ค้ากับกองทรสัต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิ�

ประชุมเพื่อขออนุมตัิท ารายการต่างÇ และรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ เพื่อ�ู้

ลงทุนและทรสัตจีะใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการพจิารณาความเป็นอิสระของ�ูจ้ดัการ

กองทรสัต์ในการเขา้ท าธุรกรรมต่างÇ เพื่อกองทรสัต์และความสมเหตุสม�ลของ

ธุรกรรมนัน้ 

ทัง้นี้ บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบั�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหใ้ชน้ิยามตามประกาศคณะกรรมการ

ก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยหลกัเกณ�ก์ารท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

®น้าทีÉในการบริ®ารจดัการกองทรสัต์ 

1) เพื่อใหก้ารดูแลจดัการกองทรสัตต์ามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตเีป็นไปอย่างเหมาะสมและมี

ประสทิธ£ิาพ ให�ู้จ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัใหม้รีะบบงานทีม่คีุณ£าพและสามาร�รองรบั

งานในความรบั�ดิชอบไดอ้ย่างครบ�ว้น โดยอย่างน้อยตอ้งมรีะบบงานดงัต่อไปนี้ 

 

 

(ก) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ และระบบการจดัโครงสร้างเงินทุน การ
พิจารณาคดัเลือกการลงทุน และการจดัท าแ�นกลยุทธ์ในการจดัหา�ลประโยชน์ของ

อสงัหารมิทรพัย ์

(ข) ระบบการก ากบัดแูล บรหิาร และจดัการความเสีย่ง 
(ค) ระบบการป้องกนัความขดัแยง้ทาง�ลประโยชน์  
(ง) ระบบการคดัเลอืกบุคลากรของ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์และ�ูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้ง 
(จ) ระบบการก ากบัดแูลการป�บิตังิานของ�ูจ้ดัการและบุคลากรของ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์

(�) ระบบรองรบัการเปิดเ�ยขอ้มลูของกองทรสัต ์ 
(ช) ระบบการป�บิตักิารดา้นงานสนับสนุน (%DFN RIILFH)  
(ซ) ระบบการตรวจสอบและควบคุม£ายใน  
(�) ระบบการตดิต่อสื่อสารกบั�ูล้งทุนและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของ�ูล้งทุน 

(�) ระบบการจดัการกบัขอ้พพิาททางก�หมาย  
2) บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสั��าก่อตัง้ทรัสต์และดูแลรักษา

ประโยชน์ของ�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

3) คดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะใหก้องทรสัตไ์ปลงทุนดว้ยความ

รอบคอบและระมดัระวงั โดยตอ้งบนัท¹กและจดัเกบ็ขอ้มลู รวมทัง้เอกสารหลกั�านเกีย่วกบัการ

คดัเลอืก การตรวจสอบ และการตดัสนิใจทีจ่ะลงทุนหรอืไม่ลงทุนในทรพัย์สนิใดทรพัยส์นิหน¹่ง

ใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย ทัง้นี้ การคดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะ

ให้กองทรัสต์ไปลงทุน ให้�ู้จ ัดการกองทรัสต์ป�ิบัติตามแนวป�ิบัติในการจดัการกองทุน

และทรสัต์ทีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซ¹่งส านักงาน ก�ล�ต� ประกาศก าหนด โดยใหย้¹ด�อืและ

ป�บิตัติามเป็นมาตร�านขัน้ต ่าในการป�บิตัหิน้าทีข่อง�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 

4) ด าเนินการต่างÇ ใหม้ัน่ใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงนิและมูลค่าเชงิเศรษ�กจิของทรพัย์สนิของ

กองทรสัตอ์ย่าง  มอือาชพี และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของ�ู�้อืหน่วยทรสัต ์เช่น 

(ก) ก าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบรหิารความเสี่ยงที่มปีระสทิธ£ิาพ และ
สอดคล้องกบัขอ้�ูกพนัทีก่ าหนดไวใ้นส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล และ

หนังสอืชีช้วน 

(ข) ก าหนดวงเงินการก่อ£าระหนี้ และควบคุมไม่ให้เกินที่ก าหนดไว้ในส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ 

แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนังสอืชีช้วน 

(ค) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทีต่รงกบัวตั�ุประสงค์การลงทุนของกองทรสัต์ และเป็นไปตาม
สั��าก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน หลักเกณ�์ที่ก าหนดใน

ประกาศ ทจ� Ŝš�Śŝŝŝ ตลอดจนประกาศ และค าสัง่ทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด 

(ง) บรหิารกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์

(จ) พจิารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตแ์ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

(�) จดัให้มกีารประกัน£ัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดข¹้นกับอสงัหารมิทรพัย์ของ
กองทรสัต์ และประกนั£ยัส าหรบัความรบั�ดิต่อบุคคล£ายนอกในวงเงนิที่เพยีงพอและ

เหมาะสม (เช่น ครอบคลุมอาคารสิง่ปลูกสร้าง รวม�¹งโครงสร้างอาคาร ระบบน ้า ระบบ

ไ¢¢้า) ทีท่ าใหท้รพัยส์นิของกองทรสัต ์สามาร�จดัหา�ลประโยชน์ 

(ช) จัดให้มีการวางแ�นการจัดสัดส่วนประเ£ทธุรกิจของ�ู้ เช่าที่ เหมาะสมส าหรับ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์(7HQDQW 0L[)  
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(ซ) ควบคุมดแูลให�ู้เ้ช่าป�บิตัติามเงือ่นไขของส�ั�าเช่า 
(�) ควบคุมดูแลใหม้กีารป�บิตัติามก�ระเบยีบทีใ่ชบ้งัคบักบัอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ได้

ลงทุน 

(�) ประเมนิ�ลการปล่อยเช่าในอดตีเพื่อก าหนดเงือ่นไขในการปล่อยเช่าและจดัท าส�ั�าเช่า
ให้เหมาะสมและประเมนิ�ลความ�ูกต้องของการตดิตามเรยีกเก็บค่าเช่า เพื่อบนัท¹กค่า

เ�ื่อหนี้สงสยัจะสู� หรอืตดัหนี้สู� หรอืบนัท¹กหนี้สู�รบัคนื (ในกรณีทีเ่รยีกเก็บเงินได้

£ายหลงัตดัหนี้ส�ู) 

(�) จดัใหม้รีะบบดูแลรกัษาความปลอด£ยัของอาคารสิง่ปลูกสรา้งทีก่องทรสัต์ไดล้งทุน เช่น 
ระบบแจง้เตอืนไ¢ไหม ้ระบบการตดิต่อสื่อสาร และการจดัการเมื่อเกดิเหตุ�ุกเ�ิน 

(�) ก าหนดและใช้นโยบายและแ�นการป�ิบตัิงานในการบริหารบ ารุงรกัษา และปรบัปรุง
อาคารสิง่ปลูกสรา้งทีก่องทรสัตไ์ดล้งทุน 

5) ตรวจสอบให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์มกีรรมสทิธิ Íหรือสทิธโิดย�ูกต้องในอสงัหารมิทรพัย์ที่ลงทุน 

รวมทัง้ส�ั�าต่างÇ ทีก่องทรสัตเ์ขา้ไปเป็นคู่ส�ั�า มกีารจดัท าโดย�ูกตอ้งตามก�หมาย และ

ม�ีล�กูพนัหรอืสามาร�ใชบ้งัคบัไดต้ามเงือ่นไขทีก่ าหนดในส�ั�าดงักล่าว 

6) จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลัก�านทัง้หมดที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของ

กองทรัสต์หนังสือเชิ�ประชุม�ู้�ือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์งบการเงนิ และเอกสารประกอบการบนัท¹กบ�ัชขีองกองทรสัต์

และการป�บิตัติามก�ระเบยีบต่างÇ ทีม่�ีลใชบ้งัคบักบักองทรสัต์ และทรพัย์สนิทีล่งทุนโดย

เก็บรกัษาข้อมูลและเอกสารดงักล่าวให้�ูกต้องครบ�้วนและสามาร�ตรวจสอบได้ £ายใน

ระยะเวลาอย่างน้อย 5 (หา้) ปีนับแต่วนัทีม่กีารจดัท าเอกสารหรอืขอ้มลูดงักล่าว 

7) จดัท าและเ�ยแพร่งบการเงนิ รายงานประจ าปี และขอ้มูลอื่นใดเกี่ยวกบักองทรสัต์ให�ู้กต้อง

ครบ�้วน และเ�ยแพร่£ายในระยะเวลาที่ก าหนดในก�หมาย ส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ ส�ั�า

แต่งตัง้�ูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ 

ทัง้นี้ �ูจ้ดัการกองทรสัต์ รวม�¹งกรรมการ �ูบ้รหิาร และ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซ¹่งมหีน้าที่

เกี่ยวขอ้งในการจดัท าและเปิดเ�ยขอ้มูลเกี่ยวกบักองทรสัต ์ต้องรบั�ดิชอบร่วมกนัในเนื้อหา

ขอ้มูลทีป่ระกาศหรอืเ�ยแพร่ต่อ�ู�้อืหน่วยทรสัตแ์ละ�ูล้งทุนทัว่ไป โดยต้องจดัใหม้รีะบบการ

ตรวจสอบทีท่ าใหม้ัน่ใจไดว้่าขอ้มลูทีเ่ปิดเ�ยในแบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน หนังสอื

เชิ�ประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ เอกสารโ�ษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเ�ยแพร่อื่ นใด 

ไดร้บัการตรวจสอบว่ามคีวาม�ูกต้องครบ�ว้น ไม่ขาดขอ้มลูส าค�ั และไดใ้หข้อ้มลูทีเ่พยีงพอ

ต่อการตดัสนิใจลงทุนแลว้ รวมทัง้เป็นไปตามก�หมายประกาศและขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

8) ดูแลให�ู้�้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บัขอ้มูลที�ู่กต้องครบ�้วนและเพยีงพอก่อนทีจ่ะใชส้ทิธอิอกเสียง

ในการอนุมตัิเรื่องต่างÇ รวมทัง้ได้รบัข้อมูลนัน้ล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสั��า

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน และขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์ 

9) ควบคุมดูแลใหก้องทรสัตป์�บิตัเิป็นไปตามก�หมาย หรอืแนวทางป�บิตัทิีอ่อกโดยหน่วยงาน

ของรั� หรือองค์กรก ากับดูแลอื่นÇ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ รวมทัง้

ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ 
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(ซ) ควบคุมดแูลให�ู้เ้ช่าป�บิตัติามเงือ่นไขของส�ั�าเช่า 
(�) ควบคุมดูแลใหม้กีารป�บิตัติามก�ระเบยีบทีใ่ชบ้งัคบักบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ได้

ลงทุน 

(�) ประเมนิ�ลการปล่อยเช่าในอดตีเพื่อก าหนดเงือ่นไขในการปล่อยเช่าและจดัท าส�ั�าเช่า
ให้เหมาะสมและประเมนิ�ลความ�ูกต้องของการตดิตามเรยีกเก็บค่าเช่า เพื่อบนัท¹กค่า

เ�ื่อหนี้สงสยัจะสู� หรอืตดัหนี้สู� หรอืบนัท¹กหนี้สู�รบัคนื (ในกรณีทีเ่รยีกเก็บเงินได้

£ายหลงัตดัหนี้ส�ู) 

(�) จดัใหม้รีะบบดูแลรกัษาความปลอด£ยัของอาคารสิง่ปลูกสรา้งทีก่องทรสัต์ไดล้งทุน เช่น 
ระบบแจง้เตอืนไ¢ไหม ้ระบบการตดิต่อสื่อสาร และการจดัการเมื่อเกดิเหตุ�ุกเ�ิน 

(�) ก าหนดและใช้นโยบายและแ�นการป�ิบตัิงานในการบริหารบ ารุงรกัษา และปรบัปรุง
อาคารสิง่ปลูกสรา้งทีก่องทรสัตไ์ดล้งทุน 

5) ตรวจสอบให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์มกีรรมสทิธิ Íหรือสทิธโิดย�ูกต้องในอสงัหารมิทรพัย์ที่ลงทุน 

รวมทัง้ส�ั�าต่างÇ ทีก่องทรสัตเ์ขา้ไปเป็นคู่ส�ั�า มกีารจดัท าโดย�ูกตอ้งตามก�หมาย และ

ม�ีล�กูพนัหรอืสามาร�ใชบ้งัคบัไดต้ามเงือ่นไขทีก่ าหนดในส�ั�าดงักล่าว 

6) จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลัก�านทัง้หมดที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของ

กองทรัสต์หนังสือเชิ�ประชุม�ู้�ือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 

รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์งบการเงนิ และเอกสารประกอบการบนัท¹กบ�ัชขีองกองทรสัต์

และการป�บิตัติามก�ระเบยีบต่างÇ ทีม่�ีลใชบ้งัคบักบักองทรสัต์ และทรพัย์สนิทีล่งทุนโดย

เก็บรกัษาข้อมูลและเอกสารดงักล่าวให้�ูกต้องครบ�้วนและสามาร�ตรวจสอบได้ £ายใน

ระยะเวลาอย่างน้อย 5 (หา้) ปีนับแต่วนัทีม่กีารจดัท าเอกสารหรอืขอ้มลูดงักล่าว 

7) จดัท าและเ�ยแพร่งบการเงนิ รายงานประจ าปี และขอ้มูลอื่นใดเกี่ยวกบักองทรสัต์ให�ู้กต้อง

ครบ�้วน และเ�ยแพร่£ายในระยะเวลาที่ก าหนดในก�หมาย ส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ ส�ั�า

แต่งตัง้�ูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ 

ทัง้นี้ �ูจ้ดัการกองทรสัต์ รวม�¹งกรรมการ �ูบ้รหิาร และ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซ¹่งมหีน้าที่

เกี่ยวขอ้งในการจดัท าและเปิดเ�ยขอ้มูลเกี่ยวกบักองทรสัต ์ต้องรบั�ดิชอบร่วมกนัในเนื้อหา

ขอ้มูลทีป่ระกาศหรอืเ�ยแพร่ต่อ�ู�้อืหน่วยทรสัตแ์ละ�ูล้งทุนทัว่ไป โดยต้องจดัใหม้รีะบบการ

ตรวจสอบทีท่ าใหม้ัน่ใจไดว้่าขอ้มลูทีเ่ปิดเ�ยในแบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน หนังสอื

เชิ�ประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ เอกสารโ�ษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเ�ยแพร่อื่ นใด 

ไดร้บัการตรวจสอบว่ามคีวาม�ูกต้องครบ�ว้น ไม่ขาดขอ้มลูส าค�ั และไดใ้หข้อ้มลูทีเ่พยีงพอ

ต่อการตดัสนิใจลงทุนแลว้ รวมทัง้เป็นไปตามก�หมายประกาศและขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

8) ดูแลให�ู้�้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บัขอ้มูลที�ู่กต้องครบ�้วนและเพยีงพอก่อนทีจ่ะใชส้ทิธอิอกเสียง

ในการอนุมตัิเรื่องต่างÇ รวมทัง้ได้รบัข้อมูลนัน้ล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสั��า

ก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน และขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย์ 

9) ควบคุมดูแลใหก้องทรสัตป์�บิตัเิป็นไปตามก�หมาย หรอืแนวทางป�บิตัทิีอ่อกโดยหน่วยงาน

ของรั� หรือองค์กรก ากับดูแลอื่นÇ ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ รวมทัง้

ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ 

 

 

10) จ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัตต์ามทีก่ าหนดไวใ้นส�ั�าก่อตัง้ทรสัต ์กล่าวคอื 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสบิ) ของก าไรสุทธทิี่ปรบัปรุงแล้วของรอบปีบ�ัช ีซ¹่งหมายความ

รวม�¹งก าไรสุทธทิีอ่า้งองิส�านะเงนิสดของกองทรสัตโ์ดยจะจ่าย£ายใน 90 (เกา้สบิ) วนันับแต่

วนัสิน้รอบปีบ�ัช ีหรอืรอบระยะเวลาบ�ัชทีีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ แล้วแต่กรณี แต่

อย่างไรกด็ ีในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่�ู�้อื

หน่วยทรสัต ์

11) ในกรณีที่สั��าก่อตัง้ทรัสต์ก าหนดให้�ู้จ ัดการกองทรัสต์สามาร�เบิกจ่ายทรัพย์สินของ

กองทรสัต์ได ้ การเบกิจ่ายดงักล่าวกระท าไดเ้�พาะกรณีทีเ่ป็นการเบกิจ่ายจากบ�ัชเีพื่อการ

ด าเนินงานประจ าวนั £ายใต้วงเงินที่ได้รบัการอนุมตัิจากทรสัตี  และต้องจดัท าและจดัส่ง

รายงานการเบกิจ่ายให้แก่ทรสัตีเพื่อให้ทรสัตีสามาร�ตรวจสอบรายการดงักล่าวได้£ายใน

ระยะเวลาทีส่มควร 

12) ด าเนินการจดัท า และ�หรอื จดัส่งและรบัรองความ�ูกตอ้งของขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิาร
จดัการกองทรสัต์ซ¹่งอยู่ในความรบั�ดิชอบของ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ตามส�ั�าแต่งตัง้�ู้จดัการ

กองทรสัต์ ส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ และตามก�หมายทีเ่กี่ยวขอ้งหรอืตามทีท่รสัตีเหน็สมควร ให้

แก่ทรสัตี และ�หรือ ส านักงาน ก�ล�ต� ซ¹่งรวม�¹งไม่จ ากัดเพียง ข้อมูลเกี่ยวกับการค านวณ

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (1$9) ของกองทรสัต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ รายงานประเมินมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์ รายงานการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ¹่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

วิ�ีการและเงืÉอนÅขในการเ�ลีÉยนตวัผู้จดัการกองทรสัต์ 

เหตุในการเปลี่ยนแปลง�ู้จดัการกองทรสัต์มดีงัต่อไปนี้ อย่างไรก็ดี การเปลี่ยนแปลง�ู้จดัการ

กองทรสัต์โดยชอบไม่เป็นเหตุให�ู้จ้ดัการกองทรสัต์เกดิสทิธเิรยีกรอ้งต่อทรสัตเีพื่อความเสยีหาย

ใดÇ 

1) �ูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณ�ท์ีก่ าหนดไวใ้นส�ั�าก่อตัง้ทรสัตห์รอืส�ั�าแต่งตัง้

�ูจ้ดัการกองทรสัต ์

2) �ูจ้ดัการกองทรสัต�์ูก�อด�อนจากการท าหน้าทีต่ามหลกัเกณ�ท์ีก่ าหนดไวใ้นส�ั�าก่อตัง้ท

รสัตห์รอืส�ั�าแต่งตัง้�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 

3) ส านักงาน ก�ล�ต�สัง่เพกิ�อนการให้ความเห็นชอบเป็น�ู้จดัการกองทรสัต์ หรอืสัง่พกัการ

ป�ิบตัิหน้าที่ของ�ู้จ ัดการกองทรสัต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วนั ตามประกาศ สช� 

2��2��� 

4) �ูจ้ดัการกองทรสัต์สิน้ส£าพนิตบิุคคลหรอืช าระบ�ัชหีรอื�ูกพทิกัษ์ทรพัย์ไม่ว่าจะเป็นค าสัง่

พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม 
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8.2 ผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์
 

8.2.1 ข้อมูลทั ÉวÅ� 

ชืÉอผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั  

(มหาชน) 

ทีÉตั Êงส านักงานใ®�n เลขที ่şşş อาคารดบับลวิเอชเอ ทาวเวอร ์ชัน้ Śś-Śŝ หมู่ řś 

�นนเทพรตัน (บางนา-ตราด) กม�ş ต าบลบางแกว้ อ าเ£อ

บางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ řŘŝŜŘ 

เลขทะเบียนบริษทั 0107536000676 

Ãทร«¡ัท์ �2 ��� ���� 

Ãทรสาร �2 ��� ����-� 

Website www�wha-industrialestate�com 

ผู้ถือ®»้นใ®�n�สดัสnวนการถือ®»้น� บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ (รอ้ยละ 98�54) 

รายชืÉอกรรมการ  นางสาวจรพีร จารุกรสกุล 

นายเดวดิ รชิารด์ นาโดน 

นายววิ�ัน์ จริ�ัตกิาลสกุล 

นายไกรลกัขณ์ อศัว�ตัรโรจน์ 

นายสมพงษ์ วนา£า 

นายชวลติ เศรษ�เมธกุีล 

นางอ�ัชล ีชวนิชย ์

นายประทปี เจร�ิพร 

 

8.2.2 Ãครงสร้างผู้ถือ®»้น 

ในวนัปิดสมุดทะเบยีน�ู�้อืหุน้ล่าสุด ณ วนัที ่19 พฤศจกิายน 2564 รายชื่อ�ู�้อืหุน้รายให�่สงูสุด

ของบรษิทั² มดีงันี้ 

รายชืÉอ จ านวน®»้นทีÉถือ �®»้น� สดัสnวน �ร้อยละ� 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ 9,563,839,406 98�54 

 

8.2.3 ®น้าทีÉของผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์

1) �ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงป�บิตัหิน้าทีท่ ัว่ไปในการบรหิารและจดัการอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์ลงทุน หรอืหน้าทีใ่ดÇ ทีคู่่ส�ั�าจะไดต้กลงกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยการป�บิตัิ

หน้าทีด่งักล่าวจะต้องสอดคล้องกบัแ�นการด าเนินงานประจ าปี ส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ หนังสอืชี้

ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูล และก�หมายหลกัทรพัย์ที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์ของ

กองทรสัต์และ�ู้�ือหน่วยทรสัต์ ในการป�ิบตัิหน้าที่ในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรัสต์ลงทุน ทัง้นี้ เพื่อให้�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามาร�ป�ิบัติหน้าที่ดังกล่าวให้

สอดคลอ้งกบัแบบแสดงรายการขอ้มลู และหนังสอืชีช้วน กองทรสัตจ์ะตอ้งส่งขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้ง

กับแบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสือชี้ชวนให้แก่�ู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ทราบ โดยที่
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ของบรษิทั² มดีงันี้ 

รายชืÉอ จ านวน®»้นทีÉถือ �®»้น� สดัสnวน �ร้อยละ� 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ 9,563,839,406 98�54 

 

8.2.3 ®น้าทีÉของผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์

1) �ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงป�บิตัหิน้าทีท่ ัว่ไปในการบรหิารและจดัการอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์ลงทุน หรอืหน้าทีใ่ดÇ ทีคู่่ส�ั�าจะไดต้กลงกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยการป�บิตัิ

หน้าทีด่งักล่าวจะต้องสอดคล้องกบัแ�นการด าเนินงานประจ าปี ส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ หนังสอืชี้

ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูล และก�หมายหลกัทรพัย์ที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์ของ

กองทรสัต์และ�ู้�ือหน่วยทรสัต์ ในการป�ิบตัิหน้าที่ในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรัสต์ลงทุน ทัง้นี้ เพื่อให้�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามาร�ป�ิบัติหน้าที่ดังกล่าวให้

สอดคลอ้งกบัแบบแสดงรายการขอ้มลู และหนังสอืชีช้วน กองทรสัตจ์ะตอ้งส่งขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้ง

กับแบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสือชี้ชวนให้แก่�ู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ทราบ โดยที่

 

 

�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่ต้อง�ูกพนัตามแบบแสดงรายการขอ้มลู หรอื หนังสอืชี้ชวนหาก

แบบแสดงรายการขอ้มลูหรอื หนังสอืชีช้วนไม่สอดคลอ้งกบัหน้าทีข่อง�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

£ายใตส้�ั�านี้ หรอื ก าหนดหน้าทีข่อง�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์อกเหนือไปจากทีก่ าหนดไว้

ในส�ั�านี้ เวน้แต่�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงเป็นอย่างอื่น 

2) �ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีท่ีจ่ะตอ้งด าเนินการใดÇ ตามที�ู่จ้ดัการกองทรสัตจ์ะได้

มอบหมายเพิม่เตมิตามสมควรแก่กรณีเ�พาะทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการด าเนินงานของ

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทนุ  และ�หรอื ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการป�บิตัหิน้าทีต่ามทีก่ าหนดใน

ส�ั�า�บบันี้  ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรสัตแ์ละ�ู�้อืหน่วยทรสัตโ์ดย�ูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยม์สีทิธทิีจ่ะไดร้บัค่าตอบแทนส าหรบัการป�บิตัหิน้าทีเ่พิม่เตมิดงักล่าวตามทีจ่ะ

ไดต้กลงกนัต่อไป อย่างไรกด็ ี หากหน้าทีน่ัน้ม�ีลเป็นการเพิม่£าระหน้าทีใ่หแ้ก่�ูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างมนีัยส าค�ั หรอือาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก�ู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

อย่างมนีัยส าค�ั �ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์งวนสทิธทิีจ่ะป�เิสธการป�บิตัหิน้าทีต่ามทีไ่ดร้บั

มอบหมายเพิม่เตมิจากกองทรสัตด์งักล่าว  ในกรณีดงักล่าว ทรสัตมีสีทิธทิีจ่ะมอบหมายหน้าที่

นัน้ใหบุ้คคลอื่นป�บิตัแิทนได ้  ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ ทัง้นี้การป�บิตัหิน้าทีข่องบุคคล

ดงักล่าวจะตอ้งไม่ส่ง�ลกระทบต่อการป�บิตัหิน้าทีข่อง�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามส�ั�านี้

เกนิสมควร 

3) �ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงทีจ่ะจดัใหม้บีุคลากรเพื่อป�บิตังิานประจ าทีอ่สงัหารมิทรพัยท์ี่

กองทรสัตล์งทุน และดแูลจดัการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนในเวลา และจ านวน

ทีเ่หมาะสม บุคลากรทีจ่ดัใหม้ดีงักล่าวตอ้งเป็น�ูม้คีวามรูแ้ละประสบการณ์ในการบรหิาร

อสงัหารมิทรพัยแ์ละมคีุณสมบตัใินการป�บิตัหิน้าทีเ่ป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดย ณ วนัที่

ลงนามในส�ั�า�บบันี้ �ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะจดัส่งโครงสรา้งทมีจดัการบรหิาร

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทนุเพื่อให�ู้จ้ดัการกองทรสัตพ์จิารณา และในกรณีทีจ่ะมกีาร

เปลีย่นแปลงโครงสรา้งทมีจดัการบรหิาร² ดงักล่าวอยา่งมนียัส าค�ั �ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

จะส่งขอ้มลูการเปลีย่นแปลงดงักล่าวให�ู้จ้ดัการกองทรสัต์เพื่อพจิารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 

15 (สบิหา้)วนัก่อนการเปลีย่นแปลงโครงสรา้งทมีจดัการบรหิาร² ในแต่ละคราว 

4) �ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงจดัท าแ�นการด าเนินงานประจ าปีในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ทีก่องทรสัตล์งทุน และจะเสนอแ�นการด าเนินงานประจ าปีของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์

ลงทุนดงักล่าว ต่อ�ูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อขออนุมตัเิป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 (หกสบิ) วนั

ก่อนวนัสิน้สุดรอบปีบ�ัชแีต่ละปี และ�ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รสัตเีพื่อขออนุมตัเิป็นการ

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสบิ) วนัก่อนวนัสิน้สุดรอบปีบ�ัชแีต่ละปี โดยส่งพรอ้มกบั

แ�นการด าเนินงานประจ าปีล่วงหน้า 5 (หา้) ปี เ�พาะทีเ่กีย่วกบัการปรบัปรงุ และ�หรอื

ซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย ์(Major Renovation)   

ทัง้นี้ คู่ส�ั�าอาจพจิารณาแกไ้ขแ�นการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าวเพื่อใหส้อดคลอ้งกบั 

(ก) การเปลี่ยนแปลง หรือการพ�ันาของส£าวะทางเศรษ�กิจ การเงิน และการเมอืงของ
ประเทศไทยทีม่�ีลกระทบอย่างมนีัยส าค�ัต่ออสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

(ข) เหตุสุดวสิยัทีม่�ีลกระทบอย่างมนีัยส าค�ัต่ออสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 
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(ค) เหตุการณ์อื่นใดที่อาจม�ีลกระทบอย่างมนีัยส าค�ัต่อการด าเนินงาน หรอืการประกอบ

กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

โดย�ู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และ�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงทีจ่ะจดัใหม้กีารประชุม

เพื่อพิจารณา�ลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามแนวการ

ด าเนินงานประจ าปีทุก Ç ไตรมาสในวนัและเวลาตามทีจ่ะไดต้กลงกนั 

(1) ในกรณีทีข่อ้โตแ้ยง้ใด Ç ซ¹่งไม่สามาร�หาขอ้ยุตไิดใ้นการจดัท าแ�นการด าเนินงาน

ประจ าปีคู่ส�ั�าตกลงให้ใช้แ�นการด าเนินงานประจ าปีของปีที่�่านมาเป็นแนว

ป�ิบตัิต่อไปก่อนจนกว่าจะสามาร�ตกลงกนัได้ โดยเมื่อปรบัเพิม่ข¹น้แล้วประมาณ

การค่าใช้จ่ายรวมจะเพิม่ข¹น้ได้ไม่เกินร้อยละ 10 (สบิ) ของประมาณการค่าใชจ้่าย

ตามทีร่ะบุไวใ้นแ�นการด าเนินงานประจ าปีของปีที�่่านมา อย่างไรกด็ ีคู่ส�ั�าตอ้ง

ร่วมกนัพจิารณาจดัท าแ�นการด าเนินงานประจ าปีใหแ้ล้วเสรจ็โดยเรว็ แต่ทัง้นี้ตอ้ง

จดัท าแ�นการด าเนินงานประจ าปีให้แล้วเสร็จ 15 (สิบห้า) วนัก่อนวนัเริ่มรอบปี

บ�ัชนีัน้ Ç หรอื£ายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่ส�ั�าเหน็ว่าเหมาะสม 

(2) หากคู่สั��าไม่สามาร�ตกลงกันในหลักการของแ�นการด าเนินงานประจ าปี

ดงักล่าวได ้ทรสัตสีงวนสทิธทิีจ่ะตดัสนิใจในแ�นการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าว ซ¹ง่

การตดัสนิใจของทรสัตใีหเ้ป็นทียุ่ต ิในการพจิารณาตดัสนิใจดงักล่าว ทรสัตจีะต้อง

พจิารณาให้เป็นไปตามวตั�ุประสงค์ทีก่ าหนดไว้ในส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดง

รายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน และส�ั�าการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ 

ประกอบกบัก�หมาย และ�หรอืก� ระเบยีบทีเ่กี่ยวขอ้ง และแนวทางในการด าเนิน

ธุรกจิทีเ่หมาะสมและส£าวะทางเศรษ�กจิในขณะนัน้ 

อย่างไรกด็ ี�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจปรบัเปลี่ยนแ�นการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าว

ไดต้ามความเหมาะสมโดยพจิารณาจากประโยชน์สูงสุดของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์

ลงทุนประกอบกับส£าวะธุรกิจการตลาดและอุตสาหกรรม ในกรณีที่�ู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ประสงค์จะปรับเปลี่ยนแ�นการด าเนินงานประจ าปี �ู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการตามแ�นงานที่ปรับเปลี่ยนได้ก็ต่อเมื่อ�ู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ได้เสนอให้�ู้จดัการกองทรสัต์พจิารณา�¹งรายละเอียดการปรบัเปลี่ยน

แ�นการด าเนินงานประจ าปีเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสบิ) วนั 

และ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ไดอ้นุมตักิารปรบัเปลี่ยนแ�นการด าเนินงานประจ าปีนัน้เป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรและแจ้งให้ทรสัตีทราบ�¹งรายละเอียดการปรบัเปลี่ยนแ�นการด าเนินงาน

ประจ าปีเป็นลายลักษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า) วัน และกองทรัสต์มี

งบประมาณเพียงพอส าหรับการด าเนินงานตามที่มีการปรับเปลี่ยนนัน้รวม�¹งการ

ด าเนินการดงักล่าวไม่กระทบต่อความสามาร�ในการจ่ายเงนิปัน�ลของกองทรสัต์ 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีงบประมาณไม่เพียงพอส าหรับการด าเนินงานตามแ�นการ

ด าเนินงานประจ าปีที�ู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เสนอใหป้รบัเปลี่ยนในวรรคก่อน �ูบ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการตามแ�นงานที่ปรับเปลี่ยนได้ก็ต่อเมื่อ�ู้บริหาร
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(ค) เหตุการณ์อื่นใดที่อาจม�ีลกระทบอย่างมนีัยส าค�ัต่อการด าเนินงาน หรอืการประกอบ

กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

โดย�ู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และ�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงทีจ่ะจดัใหม้กีารประชุม

เพื่อพิจารณา�ลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามแนวการ

ด าเนินงานประจ าปีทุก Ç ไตรมาสในวนัและเวลาตามทีจ่ะไดต้กลงกนั 

(1) ในกรณีทีข่อ้โตแ้ยง้ใด Ç ซ¹่งไม่สามาร�หาขอ้ยุตไิดใ้นการจดัท าแ�นการด าเนินงาน

ประจ าปีคู่ส�ั�าตกลงให้ใช้แ�นการด าเนินงานประจ าปีของปีที่�่านมาเป็นแนว

ป�ิบตัิต่อไปก่อนจนกว่าจะสามาร�ตกลงกนัได้ โดยเมื่อปรบัเพิม่ข¹น้แล้วประมาณ

การค่าใช้จ่ายรวมจะเพิม่ข¹น้ได้ไม่เกินร้อยละ 10 (สบิ) ของประมาณการค่าใชจ้่าย

ตามทีร่ะบุไวใ้นแ�นการด าเนินงานประจ าปีของปีที�่่านมา อย่างไรกด็ ีคู่ส�ั�าตอ้ง

ร่วมกนัพจิารณาจดัท าแ�นการด าเนินงานประจ าปีใหแ้ล้วเสรจ็โดยเรว็ แต่ทัง้นี้ตอ้ง

จดัท าแ�นการด าเนินงานประจ าปีให้แล้วเสร็จ 15 (สิบห้า) วนัก่อนวนัเริ่มรอบปี

บ�ัชนีัน้ Ç หรอื£ายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่ส�ั�าเหน็ว่าเหมาะสม 

(2) หากคู่สั��าไม่สามาร�ตกลงกันในหลักการของแ�นการด าเนินงานประจ าปี

ดงักล่าวได ้ทรสัตสีงวนสทิธทิีจ่ะตดัสนิใจในแ�นการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าว ซ¹ง่

การตดัสนิใจของทรสัตใีหเ้ป็นทียุ่ต ิในการพจิารณาตดัสนิใจดงักล่าว ทรสัตจีะต้อง

พจิารณาให้เป็นไปตามวตั�ุประสงค์ทีก่ าหนดไว้ในส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดง

รายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน และส�ั�าการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ 

ประกอบกบัก�หมาย และ�หรอืก� ระเบยีบทีเ่กี่ยวขอ้ง และแนวทางในการด าเนิน

ธุรกจิทีเ่หมาะสมและส£าวะทางเศรษ�กจิในขณะนัน้ 

อย่างไรกด็ ี�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจปรบัเปลี่ยนแ�นการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าว

ไดต้ามความเหมาะสมโดยพจิารณาจากประโยชน์สูงสุดของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์

ลงทุนประกอบกับส£าวะธุรกิจการตลาดและอุตสาหกรรม ในกรณีที่�ู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ประสงค์จะปรับเปลี่ยนแ�นการด าเนินงานประจ าปี �ู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการตามแ�นงานที่ปรับเปลี่ยนได้ก็ต่อเมื่อ�ู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ได้เสนอให้�ู้จดัการกองทรสัต์พจิารณา�¹งรายละเอียดการปรบัเปลี่ยน

แ�นการด าเนินงานประจ าปีเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสบิ) วนั 

และ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ไดอ้นุมตักิารปรบัเปลี่ยนแ�นการด าเนินงานประจ าปีนัน้เป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรและแจ้งให้ทรสัตีทราบ�¹งรายละเอียดการปรบัเปลี่ยนแ�นการด าเนินงาน

ประจ าปีเป็นลายลักษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า) วัน และกองทรัสต์มี

งบประมาณเพียงพอส าหรับการด าเนินงานตามที่มีการปรับเปลี่ยนนัน้รวม�¹งการ

ด าเนินการดงักล่าวไม่กระทบต่อความสามาร�ในการจ่ายเงนิปัน�ลของกองทรสัต์ 

ในกรณีที่กองทรัสต์มีงบประมาณไม่เพียงพอส าหรับการด าเนินงานตามแ�นการ

ด าเนินงานประจ าปีที�ู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เสนอใหป้รบัเปลี่ยนในวรรคก่อน �ูบ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการตามแ�นงานที่ปรับเปลี่ยนได้ก็ต่อเมื่อ�ู้บริหาร

 

 

อสงัหารมิทรพัย์ได้เสนอให้�ู้จดัการกองทรสัต์พจิารณา�¹งรายละเอียดการปรบัเปลี่ยน

แ�นการด าเนินงานประจ าปีเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 45 (สี่สบิห้า) วนั  

เมื่อ�ู้จ ัดการกองทรัสต์ได้อนุมตัิการปรบัเปลี่ยนแ�นการด าเนินงานประจ าปีนัน้แล้ว 

�ู้จดัการกองทรสัต์ต้องเสนอให้ทรสัตีพจิารณา�¹งรายละเอียดการปรบัเปลี่ยนแ�นการ

ด าเนินงานประจ าปีเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สบิหา้) วนั 

5) �ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะเกบ็รกัษาส าเนาเอกสารหลกั�านต่างÇ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย์ตามความจ าเป็นและสมควร ซ¹่งรวม�¹งชุดส าเนาเอกสารประกอบยนืยนัการ

จ่ายเงนิสดย่อยต่างÇ ซ¹ง่รวม�¹ง ไ¢ลส์แกนส าเนาใบเสรจ็รบัเงนิค่าใชจ้่ายต่างÇ ตามที�ู่บ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์เป็น�ู้ด าเนินการ หรอืติดต่อประสานงานเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปี

ยอ้นหลงัในส£าพสมบูรณ์ ครบ�้วน และพรอ้มให�ู้จ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีและ�ูท้ีเ่กี่ยวขอ้ง

ตรวจสอบ และจะส่งมอบส าเนาเอกสารดงักล่าวคนืแก่กองทรสัตเ์มื่อส�ั�า�บบันี้สิน้สุด 

8.3 ทรสัตี 
 

8.3.1 ข้อมูลทั ÉวÅ� 

ชืÉอทรสัตี  บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ทีÉตั Êงส านักงานใ®�n เลขที ่18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า ชัน้ 7-8 �นน

รชัดา£เิษก แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพ² 10900 

เลขทะเบียนบริษทั 0105535048398 

Ãทร«¡ัท์  02 949 1500 

Ãทรสาร 02 949 1514 

Website  http://www.scbam.com 

 

8.3.2 Ãครงสร้างผู้ถือ®»้น 

รายชื่อ�ู�้อืหุน้รายให�่สงูสุดของบรษิทั² มดีงันี้ 

รายชืÉอ จ านวน®»้นทีÉถือ �®»้น� สดัสnวน �ร้อยละ� 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั มหาชน 19,999,998 99.99 

 

8.3.3 ®น้าทีÉและความรบัผิดชอบในการเ�Èนทรสัตี 

ทรสัตีมีหน้าที่ในการจดัการกองทรสัต์ด้วยความซื่อสตัย์สุจริตและระมดัระวงัเยี่ยง�ู้มีวิชาชีพ 

รวมทัง้ดว้ยความช านา� โดยป�บิตัติ่อ�ูร้บัประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของ�ู้รบั

ประโยชน์ไดอ้ย่างมปีระสทิธ£ิาพ และความเป็นอสิระ และเป็นไปตามส�ั�าก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจน

ก�หมายทีเ่กี่ยวขอ้ง และขอ้�ูกพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่�ูล้งทุน (�้าม)ี หน้าทีท่ีส่ าค�ัของทรสัตี

ตามทีไ่ดก้ าหนดไวใ้นส�ั�าก่อตัง้ทรสัต ์ไดแ้ก่ 

1) ตดิตาม ดแูล และตรวจสอบให�ู้จ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามส�ั�า

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละก�หมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
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2) รายงานต่อส านักงานคณะกรรมการ ก�ล�ต� รวมตลอดจนด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยา

ความเสยีหายที่เกิดข¹้นแก่กองทรสัต์ตามที่เหน็สมควร กรณีที่�ู้จดัการกองทรสัต์กระท าการ 

หรอืงดเวน้กระท าการจนก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่กองทรสัต ์หรอืไม่ป�บิตัหิน้าทีต่ามส�ั�า

และก�หมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) เขา้ร่วมประชุมในการประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์ทุกครัง้ โดยหากต้องมกีารขอมตทิีป่ระชุม�ู�้อื

หน่วยทรสัต์ ทรสัตีจะต้องตอบขอ้ซกั�ามและใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการด าเนินการว่าเป็นไป

ตามสั��าก่อตัง้ทรัสต์หรือก�หมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ รวมทัง้ทักท้วงและแจ้งให้�ู้�ือ

หน่วยทรสัต์ทราบว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่สามาร�กระท าได ้หากไม่เป็นไปตามส�ั�า

ก่อตัง้ทรสัตห์รอืก�หมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

4) จดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่าง

รา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอื�ู�้อืหน่วยทรสัต ์โดยรวมกรณีที�ู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่

สามาร�ป�บิตัหิน้าทีไ่ด ้รวมทัง้มอี านาจในการจดัใหม้�ีูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

5) จดัท ารายงานเสนอต่อ�ู้�ือหน่วยทรสัต์พร้อมกับรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ โดยระบุ

ว่าทรัสตีมีความเห็นเกี่ยวกับการป�ิบัติงานของ�ู้จดัการกองทรัสต์ในการบริหารจดัการ

กองทรสัต์ว่าเป็นอย่างไร สอดคล้องกบัขอ้ก าหนดแห่งส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ รวมทัง้ก�หมาย

ประกาศและขอ้ก าหนดอื่นÇ ทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ 

6) ทัง้นี้�ู�้อืหน่วยทรสัตส์ามาร�ดรูายละเอยีดเกีย่วกบัขอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบั�ดิชอบ

ของทรสัตใีนส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ 

 

8.4 ข้อมูลผู้ติดตnออืÉน 
 

8.4.1 ผู้สอบบ�ัชี 

ชืÉอ  บรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 

ทีÉอยูn 179/74-80 อาคารบางกอกซติี ้ทาวเวอร ์�นนสาทรใต ้   

แขวงทุ่งมหาเม� เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

Ãทร«¡ัท์ 0-2844-1000 
 

8.4.2 นายทะเบียน®นnวยทรสัต์ 

ชืÉอ บรษิทั ศูนยร์บั ากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ทีÉอยูn เลขที ่93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย �นน

รชัดา£เิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 

10400 

Ãทร«¡ัท์ 0-2009-9000 
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2) รายงานต่อส านักงานคณะกรรมการ ก�ล�ต� รวมตลอดจนด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยา

ความเสยีหายที่เกิดข¹้นแก่กองทรสัต์ตามที่เหน็สมควร กรณีที่�ู้จดัการกองทรสัต์กระท าการ 

หรอืงดเวน้กระท าการจนก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่กองทรสัต ์หรอืไม่ป�บิตัหิน้าทีต่ามส�ั�า

และก�หมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) เขา้ร่วมประชุมในการประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์ทุกครัง้ โดยหากต้องมกีารขอมตทิีป่ระชุม�ู�้อื

หน่วยทรสัต์ ทรสัตีจะต้องตอบขอ้ซกั�ามและใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการด าเนินการว่าเป็นไป

ตามสั��าก่อตัง้ทรัสต์หรือก�หมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ รวมทัง้ทักท้วงและแจ้งให้�ู้�ือ

หน่วยทรสัต์ทราบว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่สามาร�กระท าได ้หากไม่เป็นไปตามส�ั�า

ก่อตัง้ทรสัตห์รอืก�หมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

4) จดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่าง

รา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอื�ู�้อืหน่วยทรสัต ์โดยรวมกรณีที�ู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่

สามาร�ป�บิตัหิน้าทีไ่ด ้รวมทัง้มอี านาจในการจดัใหม้�ีูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

5) จดัท ารายงานเสนอต่อ�ู้�ือหน่วยทรสัต์พร้อมกับรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ โดยระบุ

ว่าทรัสตีมีความเห็นเกี่ยวกับการป�ิบัติงานของ�ู้จดัการกองทรัสต์ในการบริหารจดัการ

กองทรสัต์ว่าเป็นอย่างไร สอดคล้องกบัขอ้ก าหนดแห่งส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ รวมทัง้ก�หมาย

ประกาศและขอ้ก าหนดอื่นÇ ทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ 

6) ทัง้นี้�ู�้อืหน่วยทรสัตส์ามาร�ดรูายละเอยีดเกีย่วกบัขอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบั�ดิชอบ

ของทรสัตใีนส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ 

 

8.4 ข้อมูลผู้ติดตnออืÉน 
 

8.4.1 ผู้สอบบ�ัชี 

ชืÉอ  บรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 

ทีÉอยูn 179/74-80 อาคารบางกอกซติี ้ทาวเวอร ์�นนสาทรใต ้   

แขวงทุ่งมหาเม� เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

Ãทร«¡ัท์ 0-2844-1000 
 

8.4.2 นายทะเบียน®นnวยทรสัต์ 

ชืÉอ บรษิทั ศูนยร์บั ากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ทีÉอยูn เลขที ่93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย �นน

รชัดา£เิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 

10400 

Ãทร«¡ัท์ 0-2009-9000 
 

 

 

 

 

8.4.3 ผู้�ระเมินมูลคnาทร¡ัยสิ์น 

ชืÉอ บรษิทั เอเชีย่น เอน็จเีนียริง่ แวลูเอชัน่ จ ากดั 

ทีÉอยูn 42 �นนรตันาธเิบศร ์ต าบลบางกระสอ อ าเ£อเมอืงนนทบุร ี

จงัหวดันนทบุร ี

Ãทร«¡ัท์ 0-2045-5010-1 
 

 

ชืÉอ บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัย์สนิ จ ากดั 

ทีÉอยูn 731 อาคารพเีอม็ ทาวเวอร ์ชัน้ 4 �นนอโศก-ดนิแดง    

แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพมหานคร 

Ãทร«¡ัท์ 0-2247-4715-6 , 0-2248-0116-7 
 

8.4.4 ผู้วิจยัตลาด 

ชืÉอ บรษิทั ไนท์แ¢รงค ์ชาร์เตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ทีÉอยูn 65/192 ชัน้ 23 อาคารช านา� เพ�็ชาต ิบสิเนส เซน็เตอร ์

�นนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพ² 

10310 

Ãทร«¡ัท์ 0-2643-8223 

 

8.4.5 ทีÉ�ร¹กษากองทรสัต์ 

         ทีÉ�ร¹กษาก�®มาย 

ชื่อ บรษิทั อารแ์อล เคาน์เซลิ จ ากดั 

ทีอ่ยู่ 62/15 �นนธนิยะ แขวงสุรยิวงศ ์เขตบางรกั 

กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศพัท์ 0-2235-3076 
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9. การก ากบัดแูลกองทรสัต์ 
 

 9.1 นÃยบายเกีÉยวกบัการก ากบัดแูลกองทรสัต์ 
 

เพื่อใหก้ารป�บิตัหิน้าทีข่องบรษิทั² ใน�านะ�ูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสมและมปีระสทิธ£ิาพ 

บรษิทั มกีารจดัใหม้คีู่มอืระบบการท างานและระบบการควบคุม£ายใน เพื่อก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่

และแนวทางในการด าเนินงานของบรษิทั² รวมทัง้กรรมการ �ูบ้รหิาร และบุคลากรของบรษิทั² ใหเ้ป็นไป

อย่าง�ูกต้อง โปร่งใส มปีระสทิธ£ิาพ บรรลุวตั�ุประสงค์ในการด าเนินกจิการตามหลกัการก ากบัดูแลที่ด ี

รวมทัง้เป็นไปตามก�หมายและประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งของส านักงาน ก�ล�ต� เพื่อประโยชน์สูงสุดของ�ู�้อื

หน่วยทรสัต ์

นอกจากนี้  ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่งจะท าหน้าทีใ่นการก ากบัดูแลบรหิารและ

จดัการความเสีย่งที่เกี่ยวข้องกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์และการลงทุนของกองทรสัต์ เป็นไปตาม

ส�ั�าก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลกัเกณ�ท์ีเ่กีย่วขอ้ง อกีทัง้ยงัท าหน้าทีต่รวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัตใ์ห้

เป็นไปตามระบบงานที่ปราก�อยู่ในคู่มอืระบบการท างานและระบบการควบคุม£ายใน และเป็นไปตาม

ส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ และก�หมายที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อท าให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั

�ูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตทีราบ�¹งก�หมายและก�ระเบยีบทีม่กีารแกไ้ขเปลีย่นแปลง และป�บิตัหิน้าที่

โดยใช้ความรู้ความสามาร�เยี่ยง�ู้ประกอบวชิาชพี ด้วยความรบั�ิดชอบ ความระมดัระวงั และความ

ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องป�ิบัติต่อ�ู้�ือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ�ู้�ือ

หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

 

 9.2 ค�ะกรรมการช»ดยnอย 

  - ไม่ม ี- 

 

 9.3 การ�ระช»มของผู้จดัการกองทรสัต์ 

การประชุมคณะกรรมการบรษิทั² ก าหนดใหต้อ้งจดัใหม้กีารประชุมคณะกรรมการเป็นประจ าอย่างน้อย

ไตรมาส ละ 1 (หน¹่ง) ครัง้ ซ¹ง่โดยทัว่ไปจะมวีาระทีส่ าค�ัในการประชุม ดงันี้ 
 

9.3.1 ข้อก า®นดในการ�ระช»ม และกระบวนการ�ระช»ม 

การประชุมคณะกรรมการบริษัท² ก าหนดให้ต้องจดัให้มกีารประชุมคณะกรรมการเป็นประจ า

อย่างน้อยไตรมาส ละ 1 (หน¹่ง) ครัง้ และในการประชุมคณะกรรมการบรษิทั² ทุกครัง้ องคป์ระชุม

จะตอ้งประกอบดว้ยกรรมการเขา้ประชุมดว้ยตนเองเกนิกว่าคร¹ง่หน¹่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด 

และมติทัง้ปวงของคณะกรรมการจะต้องไดร้บัคะแนนเสยีงเหน็ด้วยเกินกว่าคร¹่งหน¹่งของจ านวน

กรรมการทัง้หมดทีม่สีทิธอิอกเสยีงทีเ่ขา้ร่วมประชุม และในการออกเสยีงลงคะแนนในการประชุม

คณะกรรมการนัน้ กรรมการที่มีส่วนได้เสียไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมไม่มีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนและจะตอ้งออกจากการประชมุในระหวา่งการพจิารณาวาระนัน้Ç ดว้ยเชน่กนั  

ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัท² ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้

แสดงความคดิเห็นอย่างเปิดเ�ยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการ
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และแนวทางในการด าเนินงานของบรษิทั² รวมทัง้กรรมการ �ูบ้รหิาร และบุคลากรของบรษิทั² ใหเ้ป็นไป

อย่าง�ูกต้อง โปร่งใส มปีระสทิธ£ิาพ บรรลุวตั�ุประสงค์ในการด าเนินกจิการตามหลกัการก ากบัดูแลที่ด ี

รวมทัง้เป็นไปตามก�หมายและประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งของส านักงาน ก�ล�ต� เพื่อประโยชน์สูงสุดของ�ู�้อื

หน่วยทรสัต ์

นอกจากนี้  ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่งจะท าหน้าทีใ่นการก ากบัดูแลบรหิารและ
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ส�ั�าก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลกัเกณ�ท์ีเ่กีย่วขอ้ง อกีทัง้ยงัท าหน้าทีต่รวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัตใ์ห้

เป็นไปตามระบบงานที่ปราก�อยู่ในคู่มอืระบบการท างานและระบบการควบคุม£ายใน และเป็นไปตาม

ส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ และก�หมายที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อท าให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั

�ูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตทีราบ�¹งก�หมายและก�ระเบยีบทีม่กีารแกไ้ขเปลีย่นแปลง และป�บิตัหิน้าที่

โดยใช้ความรู้ความสามาร�เยี่ยง�ู้ประกอบวชิาชพี ด้วยความรบั�ิดชอบ ความระมดัระวงั และความ

ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องป�ิบัติต่อ�ู้�ือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของ�ู้�ือ
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 9.2 ค�ะกรรมการช»ดยnอย 

  - ไม่ม ี- 

 

 9.3 การ�ระช»มของผู้จดัการกองทรสัต์ 
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ประชุม โดยบรษิทั² จะจดัท าบนัท¹กรายงานการประชุม (Minutes of meeting) คณะกรรมการเป็น

ลายลักษณ์อักษร โดยรายงานการประชุมดงักล่าวจะบันท¹กสาระส าคั�ของเรื่องที่เสนอเพื่อ

พิจารณา ความเห็น และมติของที่ประชุม โดยจดัเก็บต้น�บบัร่วมกับหนังสือเชิ�ประชุมและ

เอกสารประกอบการประชุม และจดัเกบ็ส าเนาในรูปแบบอเิลค็ทรอนิกส ์เพื่อความสะดวกส าหรบั

กรรมการและ�ูท้ีเ่กีย่วขอ้งในการตรวจสอบ 
 

9.3.2 �»รกรรมทีÉส าค�ัของกองทรสัต์ทีÉเสนอตnอทีÉ�ระช»มค�ะกรรมการบริษทั 
 

บรษิทั² ต้องจดัใหม้กีารประชุมคณะกรรมการ เพื่อใหค้ณะกรรมการบรษิทั² พจิารณาตดิตาม�ล

การด าเนินงานดา้นต่างÇ ของบรษิทั² และใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็นเพื่อใหม้ัน่ใจว่า การด าเนินงาน

ของบริษัท² เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนด รวม�¹งก าหนดกรอบแนวทางแก้ไขปั�หาเพื่อให้

สามาร�จดัการอุปสรรคปั�หาทีอ่าจเกดิข¹น้ไดอ้ย่างทนัเวลาและเหมาะสมเพื่อพจิารณารบัทราบ

หรอืเพื่ออนุมตักิารด าเนินงานในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

1) �ลประกอบการของบรษิทั² และกองทรสัต์ 

2) �ลการป�ิบตังิานของ ่ายงานต่างÇ ในบรษิัท² อนัได้แก่  ่ายก ากบั ตรวจสอบ บรหิารและ

จดัการความเสี่ยง  ่ายพ�ันาธุรกิจและนักลงทุนสมัพนัธ์ และ ่ายบ�ัชีและสนับสนุนการ

ป�ิบตัิงาน รวมทัง้ปั�หาและอุปสรรคที่เกิดข¹น้ในการป�ิบตัิงาน และแนวทางในการแก้ไข

ปั�หาและอุปสรรคดงักล่าว 

3) จุดอ่อนดา้นระบบควบคุม£ายในและระบบการป�บิตังิานของบรษิทั² ในการท าหน้าทีใ่น�านะ 

�ูจ้ดัการกองทรสัต ์รวม�¹งแนวทางและความคบืหน้าในการแกไ้ข 

4) ความคบืหน้าในการด าเนินการตามแ�นธุรกจิและแ�นการตลาดทีก่ าหนดข¹น้โดยบรษิทั² ดว้ย

ความร่วมมือและสนับสนุนจาก�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดหา�ลประโยชน์ให้แก่

กองทรสัต ์รวมทัง้ปั�หาและอุปสรรคทีเ่กดิข¹น้ และแนวทางในการด าเนินการแกไ้ขปั�หาและ

อุปสรรคดงักล่าว  

5) ร่างงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์แ�นธุรกจิ รวม�¹งกลยุทธท์างธุรกจิของกองทรสัตท์ีไ่ด้

จดัท าข¹น้โดยบรษิทั² ใน�านะ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ ดว้ยความร่วมมอืและสนับสนุนจาก�ูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

6) แนวทางในการบรหิารและจดัการความเสี่ยงหรอืเหตุอื่นใดที่อาจม�ีลกระทบต่อการจดัการ

กองทรสัต ์  

7) แนวทางในการด าเนินการแกไ้ขขอ้พพิาทและขอ้รอ้งเรยีนทีส่ าค�ัเกีย่วกบัการด าเนินงานของ

กองทรสัต ์

8) รายการทีเ่กี่ยวโยงกนั (RPT) และรายการใดÇ ทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทาง�ลประโยชน์

กับการด าเนินงานของกองทรัสต์ ทัง้นี้ ในการพิจารณาอนุมตัิเรื่องดงักล่าวจะเ ป็นไปตาม

ก�หมาย ประกาศ ข้อบังคับ และระเบียบต่างÇ ที่เกี่ยวข้องที่ออกโดยตลาดหลักทรัพย์ 

ส านักงาน ก�ล�ต� และ�หรอื หน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

9) เรื่องใดÇ กต็ามทีต่อ้งมกีารพจิารณาและอนุมตัโิดยทรสัต ีและ�หรอื ทีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 
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9.4 การดแูลเรืÉองการใช้ข้อมูล£ายใน 

 

 ควบคุมมิให้มีการน าข้อมูล£ายใน (Insider Information) ของบริษัท² และของกองทรสัต์ ไปใช้

ประโยชน์ส่วนตนหรอื�ูอ้ื่น โดยการจ ากดัการเขา้�¹งและรบัรูข้อ้มลู (Limited Access) ไวเ้�พาะ�ูท้ีต่อ้งรบัรู้

ขอ้มูลเพื่อน าไปใช้ในการป�ิบตังิานตามหน้าทีข่องตน (Should-Know Person) โดยก าหนดให้กรรมการ 

�ู้บรหิาร และพนักงานของบรษิัท² มหีน้าทีร่บั�ดิชอบในการป้องกนัมใิห้บุคคลที่ไม่ได้รบัอนุ�าตได้รบั

ขอ้มูลทีม่ไิด้เปิดเ�ยต่อสาธารณชน และป้องกนัมใิห้มกีารเปิดเ�ยขอ้มูลทีม่ไิด้เปิดเ�ยต่อสาธารณชน ซ¹่ง

อาจส่ง�ลกระทบต่อประโยชน์ของกองทรสัต์และของบรษิัท² ก่อนที่บรษิทั² จะได้เปิดเ�ยขอ้มูลดงักล่าว

�่านระบบข้อมูลของตลาดหลกัทรพัย์ รวม�¹งมีมาตรการห้ามการซื้อขายหลกัทรพัย์ที่เกี่ยวขอ้งกับการ

รบัทราบขอ้มลู£ายใน (Insider Information) 

 

9.5 การ¡ิจาร�าตดัสินใจลงท»น และการบริ®ารจดัการกองทรสัต์ 
 

9.5.1 กระบวนการและ�ัจจยัทีÉใช้¡ิจาร�าตดัสินใจลงท»น 

การลงท»นในทร¡ัยสิ์น®ลกัและอ»�กร�์Ãดยทางตรง 

1) เป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหไ้ดม้าซ¹ง่กรรมสทิธิ Íหรอืสทิธคิรอบครอง ทัง้นี้ ในกรณีที่

เป็นการไดม้าซ¹ง่สทิธคิรอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหน¹่งดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นการไดม้าซ¹ง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออก น�ส�ś ก� 
(ข) เป็นการไดม้าซ¹่งสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออกตราสารแสดงกรรมสทิธิ Í หรอื

สทิธคิรอบครองประเ£ทน�ส�ś ก� 

2) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธ ิหรอืมขีอ้พพิาท

ใดÇเว้นแต่�ู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตไีด้พจิารณาโดยมคีวามเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า

การอยู่£ายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสทิธ ิหรอืการมขีอ้พพิาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวอย่างมนีัยส าค�ั และเงื่อนไขการไดม้าซ¹่งอสงัหารมิทรพัย์นัน้ยงัเป็น

ประโยชน์แก่�ู�้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

3) การท าส�ั�าเพื่อใหไ้ดม้าซ¹่งอสังหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุนนัน้ ต้องไม่มขีอ้ตกลงหรอืขอ้

�ูกพันใดÇ ที่อาจมี�ลให้กองทรัสต์ไม่สามาร�จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม 

(ในขณะที่มกีารจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ให้สทิธแิก่คู่ส�ั�าในการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต์ไดก้่อนบุคคลอื่นโดยมกีารก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรอือาจม�ีลให้

กองทรสัตม์หีน้าทีม่ากกว่าหน้าทีป่กตทิี�ู่เ้ช่าพ¹งมเีมื่อส�ั�าเช่าสิน้สุดลง 

4) อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน์คดิเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อย

ละ 75   (เจด็สบิหา้) ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีข่ออนุ�าตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงนิกูย้มื 

ทัง้นี้ กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการทีย่งัก่อสรา้งไม่แล้วเสรจ็ได ้โดยมูลค่าของเงนิลงทุนทีจ่ะ

ท าใหไ้ดม้าและใชพ้�ันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ล้วเสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์ตอ้งไม่เกนิรอ้ย

ละ 10 (สบิ) ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ (£ายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และ

ต้องแสดงไดว้่าจะมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอเพื่อการพ�ันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความ

อยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 
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9.4 การดแูลเรืÉองการใช้ข้อมูล£ายใน 

 

 ควบคุมมิให้มีการน าข้อมูล£ายใน ( Insider Information) ของบริษัท² และของกองทรสัต์ ไปใช้

ประโยชน์ส่วนตนหรอื�ูอ้ื่น โดยการจ ากดัการเขา้�¹งและรบัรูข้อ้มลู (Limited Access) ไวเ้�พาะ�ูท้ีต่อ้งรบัรู้

ขอ้มูลเพื่อน าไปใช้ในการป�ิบตังิานตามหน้าทีข่องตน (Should-Know Person) โดยก าหนดให้กรรมการ 

�ู้บรหิาร และพนักงานของบรษิัท² มหีน้าทีร่บั�ดิชอบในการป้องกนัมใิห้บุคคลที่ไม่ได้รบัอนุ�าตได้รบั

ขอ้มูลทีม่ไิด้เปิดเ�ยต่อสาธารณชน และป้องกนัมใิห้มกีารเปิดเ�ยขอ้มลูทีม่ไิด้เปิดเ�ยต่อสาธารณชน ซ¹่ง

อาจส่ง�ลกระทบต่อประโยชน์ของกองทรสัต์และของบรษิัท² ก่อนที่บรษิทั² จะได้เปิดเ�ยขอ้มูลดงักล่าว

�่านระบบข้อมูลของตลาดหลกัทรพัย์ รวม�¹งมีมาตรการห้ามการซื้อขายหลกัทรพัย์ที่เกี่ยวขอ้งกับการ

รบัทราบขอ้มลู£ายใน (Insider Information) 

 

9.5 การ¡ิจาร�าตดัสินใจลงท»น และการบริ®ารจดัการกองทรสัต์ 
 

9.5.1 กระบวนการและ�ัจจยัทีÉใช้¡ิจาร�าตดัสินใจลงท»น 

การลงท»นในทร¡ัยสิ์น®ลกัและอ»�กร�์Ãดยทางตรง 

1) เป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหไ้ดม้าซ¹ง่กรรมสทิธิ Íหรอืสทิธคิรอบครอง ทัง้นี้ ในกรณีที่

เป็นการไดม้าซ¹ง่สทิธคิรอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหน¹่งดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นการไดม้าซ¹ง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออก น�ส�ś ก� 
(ข) เป็นการไดม้าซ¹่งสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออกตราสารแสดงกรรมสทิธิ Í หรอื

สทิธคิรอบครองประเ£ทน�ส�ś ก� 

2) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธ ิหรอืมขีอ้พพิาท

ใดÇเว้นแต่�ู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตไีด้พจิารณาโดยมคีวามเห็นเป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า

การอยู่£ายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสทิธ ิหรอืการมขีอ้พพิาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวอย่างมนีัยส าค�ั และเงื่อนไขการไดม้าซ¹่งอสงัหารมิทรพัย์นัน้ยงัเป็น

ประโยชน์แก่�ู�้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

3) การท าส�ั�าเพื่อใหไ้ดม้าซ¹่งอสังหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุนนัน้ ต้องไม่มขีอ้ตกลงหรอืขอ้

�ูกพันใดÇ ที่อาจมี�ลให้กองทรัสต์ไม่สามาร�จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม 

(ในขณะที่มกีารจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ให้สทิธแิก่คู่ส�ั�าในการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต์ไดก้่อนบุคคลอื่นโดยมกีารก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรอือาจม�ีลให้

กองทรสัตม์หีน้าทีม่ากกว่าหน้าทีป่กตทิี�ู่เ้ช่าพ¹งมเีมื่อส�ั�าเช่าสิน้สุดลง 

4) อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน์คดิเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อย

ละ 75   (เจด็สบิหา้) ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีข่ออนุ�าตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงนิกูย้มื 

ทัง้นี้ กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการทีย่งัก่อสรา้งไม่แล้วเสรจ็ได ้โดยมูลค่าของเงนิลงทุนทีจ่ะ

ท าใหไ้ดม้าและใชพ้�ันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ล้วเสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์ตอ้งไม่เกนิรอ้ย

ละ 10 (สบิ) ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ (£ายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต)์ และ

ต้องแสดงไดว้่าจะมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอเพื่อการพ�ันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความ

อยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

 

 

5) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตอ้ง�่านการประเมนิมลูค่าตามหลกัเกณ�ด์งัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นการประเมนิมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มกีารตรวจสอบเอกสารสทิธ ิและเป็นไปเพื่อ
วตั�ุประสงคส์าธารณะในการเปิดเ�ยขอ้มูลต่อ�ูล้งทุนเป็นเวลาไม่เกนิ 6 (หก) เดอืนก่อน

วนัยื่นค าขออนุ�าตเสนอขายหน่วยทรสัตโ์ดย�ูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอย่างน้อย 2 (สอง) 

ราย และ 

(ข) �ูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตาม (ก) ตอ้งเป็น�ูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบ
จากส านักงาน ก�ล�ต� 

6) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตไ์ดม้าต้องมมีลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500 (หา้รอ้ย) ลา้นบาท ทัง้นี้ 

ในกรณีที่จ านวนเงนิที่จะได้จากการระดมทุน�่านการเสนอขายหน่วยทรสัต์น้อยกว่ ามูลค่า

อสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระสงคจ์ะลงทุน  �ูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งแสดงไดว้่ามแีหล่งเงนิทุนอื่นเพยีง

พอทีจ่ะท าใหไ้ดม้าซ¹ง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

7) ในกรณีที่จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซ¹่งสทิธคิรอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ หรอืเช่า

อาคาร หรอืโรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้งที�ู่ใ้หเ้ช่ามไิดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธิ Íตามโ�นดทีด่นิ หรอื

�ูม้สีทิธคิรอบครองตามหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ �ูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้บีรษิัท

ประกัน£ัยเป็น�ู้รบัประกันความเสียหายที่อาจเกิดข¹้นจากการบอกเลิกส�ั�าของเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์หรือ�ู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าว หาก�ู้จ ัดการกองทรัสต์มิได้จดัให้มีการ

รบัประกนัความเสยีหายเพื่อป้องกนัความเสยีหายเช่นว่า �ูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มกีาร

เปิดเ�ยความเสีย่งใหแ้ก่�ูล้งทุน��ู�้อืหน่วยทรสัตท์ราบ โดยระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล

�¹ง�ลกระทบทีอ่าจเกดิข¹น้กบั�ลประกอบการของกองทรสัต์หากเจา้ของกรรมสทิธิ Íตามโ�นด

ทีด่นิหรอื�ูม้สีทิธคิรอบครองตามหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์บอกเลกิส�ั�า ตลอดจนตอ้ง

จัดให้มีมาตรการอื่นÇเพื่อบรรเทาหรือลดความเสี่ยงที่อาจจะเกิดข¹้นกับกองทรัสต์อัน

เนื่องมาจากการลงทุนเพื่อใหไ้ด้มาซ¹่งสทิธคิรอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ที�ู่ใ้ห้

เช่ามไิดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธิ Íเช่นจดัใหม้กีารจดัท าขอ้ตกลงกระท าการจากบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้ง

เพื่อรบัรองการป�ิบตัิตามส�ั�าและชดใชค้่าเสยีหายให้แก่กองทรสัต์หรอืจดัให้มขีอ้ส�ั�า

หรือข้อตกลงที่ให้สิทธิกองทรัสต์สามาร�เข้าไปแก้ไขการ�ิดสั��าโดยตรงกับเจ้าของ

กรรมสทิธิ Íไดแ้ละเขา้สวมสทิธเิป็น�ูเ้ช่าไดโ้ดยตรง  เป็นตน้ 

8) ในกรณีที่กองทรสัต์ได้มาซ¹่งกรรมสทิธิ Íในอสงัหารมิทรพัย์และ�ู้จดัการกองทรสัต์ประสงค์จะ

จัดหา�ลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม �ู้จ ัดการ

กองทรสัต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรยีกเก็บจากเจ้าของเดมิในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้า

ปกตเิสมอืนเป็นการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปทีเ่ป็นบุคคล£ายนอก 

 

การลงท»นในทร¡ัยสิ์น®ลกัและอ»�กร�์Ãดยทางอ้อม 

การลงทุนโดยทางอ้อม เป็นการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์�่านการ�อืหุน้ในบรษิทัที่

จดัตัง้ข¹้นโดยมวีตั�ุประสงค์เพื่อด าเนินการในลกัษณะเดียวกันกบักองทรสัต์ตามประกาศ ทจ�  

���2555 และประกาศอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งตามทีค่ณะกรรมการ ก�ล�ต� ก าหนดในท านองเดยีวกบักรณี

ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 
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วิ�ีการÅด้มา�¹Éงทร¡ัยสิ์น®ลกัและอ»�กร�์เ¡ิÉมเติมของกองทรสัต์ 

นอกจากนี้ วธิกีารได้มาซ¹่งทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์เพิม่เติมของกองทรสัต์จะต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณ�ด์งัต่อไปนี้ดว้ย 

1) �ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ก่อนการไดม้าซ¹ง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้ 

(ก) ตรวจสอบหรอืสอบทาน (การท า 'XH 'LOLJHQFH) ขอ้มูลและส�ั�าต่างÇทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (�้ามี)เช่นข้อมูลด้านการเงินและก�หมายส£าพของ

อสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะลงทุนและความสามาร�ของคู่ส�ั�าในการเขา้ท านิติกรรมเป็นต้น

เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทุนและการเปิดเ�ยขอ้มูลที�ู่กตอ้งโดยในกรณีทีเ่จา้ของ�ูใ้ห้

เช่าหรอื�ูโ้อนสทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบั�ูจ้ดัการกองทรสัต์

�ู้จดัการกองทรสัต์จะจดัให้มทีี่ปร¹กษาทางการเงนิให้ความเห็นที่เกี่ยวกบัการวเิคราะห์

ขอ้มลูดงักล่าวดว้ย 

(ข) วิเคราะห์และศ¹กษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื้อเช่าหรือจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย์ โอนหรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ทัง้นี้ �ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

เป็น�ูร้บั�ดิชอบในค่าใชจ้่ายส าหรบัการด าเนินการดงักล่าว 

(ค) ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิหลกัโดยจะต้องจดัใหม้กีารประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่อให้
สามาร�ก าหนดราคาที�ู่กตอ้งและเป็นมลูค่ายุตธิรรมอนัจะท าใหก้องทรสัตม์โีอกาสไดร้บั

�ลตอบแทนในอตัราที่เหมาะสมกับต้นทุนการซื้ออสงัหาริมทรพัย์นัน้ทัง้นี้ให้�ู้จดัการ

กองทรสัต์ป�ิบตัติามหลกัเกณ�์และแนวทางในการประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ และ

การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์  ตามที่ก าหนดไว้ในส�ั�า

ก่อตัง้ทรัสต์ พ�ร�บ� ทรัสต์ แนวป�ิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ซ¹่งส านักงานก�ล�ต� ประกาศก าหนด โดยย¹ด�ือเป็นมาตร�านการ

ป�บิตังิานขัน้ต ่า 

(ง) ในกรณีทีก่องทรสัต์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ในลกัษณะทีเ่ป็นการเช่าช่วง 

จะจดัใหม้มีาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิข¹น้จากการ

�ดิส�ั�าเช่า หรอืการไม่สามาร�บงัคบัตามสทิธใินส�ั�าเช่า 

2) การได้มาซ¹่งทรพัย์สนิหลกัเพิม่เติมหรอืการจ าหน่ายไปซ¹่งทรพัย์สนิหลกั จะต้องมสีาระของ

รายการและระบบในการอนุมตั ิรวมทัง้กระบวนการของความเห็นชอบจากทรสัตหีรอืการขอ

มตทิีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์แล้วแต่กรณี ใหส้อดคล้องและเป็นไปตามส�ั�าก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

ประกาศคณะกรรมการ ก�ล�ต� หรอืส านักงาน ก�ล�ต�ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

9.5.2 การจดั®าผล�ระÃยชน์จากทร¡ัยสิ์น®ลกั  

ลกัษ�ะการจดั®าผล�ระÃยชน์จากอสงั®าริมทร¡ัย ์

บรษิทั² ใน�านะ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มวีตั�ุประสงค์ทีจ่ะสรา้งอตัรา�ลตอบแทน

จากการลงทุนในระดบัทีเ่หมาะสม และยัง่ยนืในระยะยาวใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต ์โดยมนีโยบายใน

การจดัหา�ลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนดงันี้ 
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วิ�ีการÅด้มา�¹Éงทร¡ัยสิ์น®ลกัและอ»�กร�์เ¡ิÉมเติมของกองทรสัต์ 

นอกจากนี้ วธิกีารได้มาซ¹่งทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์เพิม่เติมของกองทรสัต์จะต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณ�ด์งัต่อไปนี้ดว้ย 

1) �ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ก่อนการไดม้าซ¹ง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้ 

(ก) ตรวจสอบหรอืสอบทาน (การท า 'XH 'LOLJHQFH) ขอ้มูลและส�ั�าต่างÇทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (�้ามี)เช่นข้อมูลด้านการเงินและก�หมายส£าพของ

อสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะลงทุนและความสามาร�ของคู่ส�ั�าในการเขา้ท านิติกรรมเป็นต้น

เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทุนและการเปิดเ�ยขอ้มูลที�ู่กตอ้งโดยในกรณีทีเ่จา้ของ�ูใ้ห้

เช่าหรอื�ูโ้อนสทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบั�ูจ้ดัการกองทรสัต์

�ู้จดัการกองทรสัต์จะจดัให้มทีี่ปร¹กษาทางการเงนิให้ความเห็นที่เกี่ยวกบัการวเิคราะห์

ขอ้มลูดงักล่าวดว้ย 

(ข) วิเคราะห์และศ¹กษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื้อเช่าหรือจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย์ โอนหรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ทัง้นี้ �ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ

เป็น�ูร้บั�ดิชอบในค่าใชจ้่ายส าหรบัการด าเนินการดงักล่าว 

(ค) ประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิหลกัโดยจะต้องจดัใหม้กีารประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่อให้
สามาร�ก าหนดราคาที�ู่กตอ้งและเป็นมลูค่ายุตธิรรมอนัจะท าใหก้องทรสัตม์โีอกาสไดร้บั

�ลตอบแทนในอตัราที่เหมาะสมกับต้นทุนการซื้ออสงัหาริมทรพัย์นัน้ทัง้นี้ให้�ู้จดัการ

กองทรสัต์ป�ิบตัติามหลกัเกณ�์และแนวทางในการประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ และ

การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์  ตามที่ก าหนดไว้ในส�ั�า

ก่อตัง้ทรัสต์ พ�ร�บ� ทรัสต์ แนวป�ิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ซ¹่งส านักงานก�ล�ต� ประกาศก าหนด โดยย¹ด�ือเป็นมาตร�านการ

ป�บิตังิานขัน้ต ่า 

(ง) ในกรณีทีก่องทรสัต์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ในลกัษณะทีเ่ป็นการเช่าช่วง 

จะจดัใหม้มีาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิข¹น้จากการ

�ดิส�ั�าเช่า หรอืการไม่สามาร�บงัคบัตามสทิธใินส�ั�าเช่า 

2) การได้มาซ¹่งทรพัย์สนิหลกัเพิม่เติมหรอืการจ าหน่ายไปซ¹่งทรพัย์สนิหลกั จะต้องมสีาระของ

รายการและระบบในการอนุมตั ิรวมทัง้กระบวนการของความเห็นชอบจากทรสัตหีรอืการขอ

มตทิีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์แล้วแต่กรณี ใหส้อดคล้องและเป็นไปตามส�ั�าก่อตัง้ทรสัตแ์ละ

ประกาศคณะกรรมการ ก�ล�ต� หรอืส านักงาน ก�ล�ต�ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

9.5.2 การจดั®าผล�ระÃยชน์จากทร¡ัยสิ์น®ลกั  

ลกัษ�ะการจดั®าผล�ระÃยชน์จากอสงั®าริมทร¡ัย ์

บรษิทั² ใน�านะ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มวีตั�ุประสงค์ทีจ่ะสรา้งอตัรา�ลตอบแทน

จากการลงทุนในระดบัทีเ่หมาะสม และยัง่ยนืในระยะยาวใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต ์โดยมนีโยบายใน

การจดัหา�ลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนดงันี้ 

 

 

1) สิทธิการเช่าระยะยาวในที่ดินและสิทธิการเช่าระยะยาวในอาคารโรงงานและคลงัสินค้าซ¹่ง
กองทรัสต์ท าสั��าเช่าจาก บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 

(มหาชน) บรษิทั อสีเทริ์นซบีอร์ด อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ 

อีสเทริ์นซีบอร์ด อินดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล บวิดิง้ 

จ ากดั 

2) £ายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าทรพัย์สนิ และเป็น�ูม้สีทิธกิารเช่าในทีด่นิ และ
อาคาร �ู้จ ัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการน าทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่�ู้เช่าโดย

�ู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้าง บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 

(มหาชน) ซ¹่งเป็น�ูม้ปีระสบการณ์และความเชีย่วชา�ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิประเ£ท

โรงงานและคลงัสนิค้า ใหม้หีน้าที่เป็น�ู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) โดยมี

หน้าที่ด าเนินการติดต่อหาลูกค้าหา�ู้ทีม่คีวามประสงค์ที่จะใช้บรกิาร และ�หรอืเช่าพื้นทีข่อง

ทรพัย์สนิดงักล่าว รวมทัง้เจรจาขอ้ส�ั�ากบั�ูท้ีส่นใจในการเช่าพืน้ที ่นอกจากนัน้ยงัมหีน้าที่

ในการท าการตลาดและส่งเสรมิการตลาดโดยตดิต่อกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอืการ

ตดิต่อ�่านนายหน้าต่างÇ ดว้ย 

 

ลกัษ�ะของส�ั�าเชnา 

กองทรสัต์โดย�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ดร้บัมอบอ านาจจากทรสัตจีะเขา้เป็นคู่ส�ั�ากบั�ู้เช่า

พืน้ทีโ่ดยตรง โดยรายไดแ้ละกระแสเงนิสดทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์เขา้ลงทุน ได้แก่ รายได้ค่าเช่าที่ดนิและอาคาร และค่าบรกิาร จากการให้เช่าอาคาร

โรงงานและคลงัสนิคา้ ซ¹่งส�ั�าเช่าส่วนให�่เป็นส�ั�ามาตร�าน โดยมหีลกัเกณ�์และเงื่อนไข

ของส�ั�าทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น 
 

1) รายไดค้่าเช่ารายเดอืน มาจากการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้  
2) รายได้ค่าบริการรายเดือนเป็นรายได้ที่เรียกเก็บจากสั��าบริการ ซ¹่งเกี่ยวข้องกับการ

บ ารุงรกัษาอาคารพืน้ทีส่่วนกลางและทรพัยส์นิส่วนกลาง 

ส�ั�าเช่าทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนมกีารกระจายตวัของอายุของส�ั�าเช่า อุตสาหกรรมของ�ู้เช่า 

รวม�¹งส�ัชาตขิอง�ูเ้ช่า ท าใหค้วามเสีย่งจากการไดร้บั�ลกระทบจากอุตสาหกรรมหรอืประเทศใด

ประเทศหน¹่ง อนัอาจจะส่ง�ลท าใหส้�ูเสยีรายไดล้ดน้อยลง นัน้ค่อนขา้งต ่า โดยรายไดต้ามส�ั�า

เช่าจาก�ูเ้ช่ารายให�่ 10 รายแรกจะประมาณรอ้ยละ 37.8 ของรายไดต้ามส�ั�าเช่าพืน้ทีท่ ัง้หมด

ของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุน อย่างไรกด็ ีหากพจิารณาโดยรวมแล้วจะพบว่าทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนมี

�ูเ้ช่ารายให�่เป็นบรษิทัขนาดให�่ซ¹ง่มคีวามน่าเชื่อ�อื 

 

9.6 การคดัเลือกผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์
 

�ูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีค่ดัเลอืก�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ดว้ยความรอบคอบระมดัระวงั รวมทัง้ก ากบั

และตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพยีงพอเพื่อให้ได้�ู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ที่มคีุณสมบตัิ ความรู้ 

ความสามาร� ความเชีย่วชา� และมปีระสบการณ์ในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ 
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ตลอดจนควบคุมดแูลการป�บิตัหิน้าทีข่อง�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพื่อใหก้ารป�บิตัหิน้าที ่และ

ความรบั�ดิชอบเป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ ส�ั�าแต่งตัง้�ูจ้ดัการกองทรสัต์  พ�ร�บ� 

หลกัทรพัย์²  พ�ร�บ� ทรสัต์² ตลอดจนก�หมาย และประกาศต่างÇ ทีเ่กี่ยวขอ้ง เพื่อรกัษาประโยชน์ทีด่ี

ทีสุ่ดของ�ู�้อืหน่วยทรสัตแ์ละ�ูล้งทุนโดยทัว่ไป โดยตอ้งด าเนินการอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

 

การคดัเลือกผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์

การแต่งตัง้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหเ้ป็น�ูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์เขา้ไปลงทุน เช่น 

การบรหิารงานประจ าวนับนอสงัหารมิทรพัย์นัน้ �ูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งจดัใหม้กีารด าเนินการอย่างน้อย

ในเรื่องต่อไปนี้ 

1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และ�ลงานในอดีตของ�ู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์เช่น ความสามาร�ในการจดัหา�ูเ้ช่า การตดิตามหนี้ การบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ

£ายในอาคาร ระบบการบรหิารจดัการพื้นที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้รกิารแก่�ู้เช่า ระบบควบคุม

£ายใน เพื่อป้องกนัการรัว่ไหลของรายไดแ้ละควบคุมการเบกิค่าใชจ้่ายใหร้ดักุม รวม�¹งปัจจยั

อื่นÇ ที่ส าค�ั เพื่อให้มัน่ใจได้ว่า�ู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์จะสามาร�บรหิาร

จดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างด ีและสามาร�สรา้งมลูค่าเพิม่ใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละ�ู�้อื

หน่วยทรสัต์ อน¹่งระบบควบคุม£ายในของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้เป็นไปตามขอ้ก าหนด

ขัน้ต ่าตามแนวป�บิตัใินการจดัการกองทุน และทรสัต์ทีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซ¹่งส านักงาน

ก�ล�ต� ประกาศก าหนด 

2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของ�ู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ซ¹่งต้อง

ก าหนดตามระดับความสามาร�ในการป�ิบัติงาน เพื่ อสร้างแรงจูงใจให้�ู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น �ลตอบแทนของ�ู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ข¹น้อยู่กบัรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารทีเ่รยีกเกบ็ไดจ้รงิหรอืก าไรสุทธจิากการ

ปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

3) จดัให้มีกลไกที่ท าให้กองทรสัต์สามาร�ปรบัเปลี่ยน�ู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ได้ ในกรณีที่

�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ป�ิบัติตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสั��าแต่งตัง้�ู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืม�ีลการบรหิารจดัการไม่เป็นทีน่่าพอใจ 

4) จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุม£ายในของ�ู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย์โดยสม ่าเสมอ เพื่อให้มัน่ใจว่าระบบควบคุม£ายในยงัคงมปีระสิทธ�ิลและ

สามาร�ป้องกนัการทุจรติหรอืท าใหต้รวจพบการทุจรติหรอืการป�บิตัทิีไ่ม่เป็นไปตามระบบได้

โดยงา่ย เช่น ขอให�ู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส่์งรายงานประเมนิระบบการควบคุม£ายใน (�า้ม)ี 

ของทัง้�ู้สอบบ�ัชแีละ�ู้ตรวจสอบ£ายใน เ�พาะในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการของ

กองทรสัต์ให้กบั�ู้จดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ �ู้จดัการกองทรสัต์อาจพจิารณาก าหนดในส�ั�า

ว่าจ้างให้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ต้องรบั�ดิชอบในความเสยีหายที่เกิดข¹้นกบั�ลประโยชน์

ของกองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากความประมาทเลนิเล่อของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในระบบการ

ควบคุมท าใหเ้กดิการทุจรติไดโ้ดยงา่ย 

5) ในกรณีที�ู่จ้ดัการกองทรสัต์พบว่า�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์กระท าการหรอืละเวน้การกระท า

การอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อ�ือในการป�ิบัติหน้าที่ตามสั��าแต่งตัง้�ู้บริหาร
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ตลอดจนควบคุมดแูลการป�บิตัหิน้าทีข่อง�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพื่อใหก้ารป�บิตัหิน้าที ่และ
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การแต่งตัง้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหเ้ป็น�ูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์เขา้ไปลงทุน เช่น 

การบรหิารงานประจ าวนับนอสงัหารมิทรพัย์นัน้ �ูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งจดัใหม้กีารด าเนินการอย่างน้อย

ในเรื่องต่อไปนี้ 

1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และ�ลงานในอดีตของ�ู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์เช่น ความสามาร�ในการจดัหา�ูเ้ช่า การตดิตามหนี้ การบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ

£ายในอาคาร ระบบการบรหิารจดัการพื้นที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้รกิารแก่�ู้เช่า ระบบควบคุม

£ายใน เพื่อป้องกนัการรัว่ไหลของรายไดแ้ละควบคุมการเบกิค่าใชจ้่ายใหร้ดักุม รวม�¹งปัจจยั

อื่นÇ ที่ส าค�ั เพื่อให้มัน่ใจได้ว่า�ู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์จะสามาร�บรหิาร

จดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างด ีและสามาร�สรา้งมลูค่าเพิม่ใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละ�ู�้อื

หน่วยทรสัต์ อน¹่งระบบควบคุม£ายในของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้เป็นไปตามขอ้ก าหนด

ขัน้ต ่าตามแนวป�บิตัใินการจดัการกองทุน และทรสัต์ทีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซ¹่งส านักงาน

ก�ล�ต� ประกาศก าหนด 

2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของ�ู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ซ¹่งต้อง

ก าหนดตามระดับความสามาร�ในการป�ิบัติงาน เพื่ อสร้างแรงจูงใจให้�ู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น �ลตอบแทนของ�ู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ข¹น้อยู่กบัรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารทีเ่รยีกเกบ็ไดจ้รงิหรอืก าไรสุทธจิากการ

ปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

3) จดัให้มีกลไกที่ท าให้กองทรสัต์สามาร�ปรบัเปลี่ยน�ู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ได้ ในกรณีที่

�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ป�ิบัติตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสั��าแต่งตัง้�ู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์หรอืม�ีลการบรหิารจดัการไม่เป็นทีน่่าพอใจ 

4) จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุม£ายในของ�ู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย์โดยสม ่าเสมอ เพื่อให้มัน่ใจว่าระบบควบคุม£ายในยงัคงมปีระสิทธ�ิลและ

สามาร�ป้องกนัการทุจรติหรอืท าใหต้รวจพบการทุจรติหรอืการป�บิตัทิีไ่ม่เป็นไปตามระบบได้

โดยงา่ย เช่น ขอให�ู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส่์งรายงานประเมนิระบบการควบคุม£ายใน (�า้ม)ี 

ของทัง้�ู้สอบบ�ัชแีละ�ู้ตรวจสอบ£ายใน เ�พาะในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการของ

กองทรสัต์ให้กบั�ู้จดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ �ู้จดัการกองทรสัต์อาจพจิารณาก าหนดในส�ั�า

ว่าจ้างให้�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ต้องรบั�ดิชอบในความเสยีหายที่เกิดข¹้นกบั�ลประโยชน์

ของกองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากความประมาทเลนิเล่อของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในระบบการ

ควบคุมท าใหเ้กดิการทุจรติไดโ้ดยงา่ย 

5) ในกรณีที�ู่จ้ดัการกองทรสัต์พบว่า�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์กระท าการหรอืละเวน้การกระท า

การอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อ�ือในการป�ิบัติหน้าที่ตามสั��าแต่งตัง้�ู้บริหาร

 

 

อสังหาริมทรัพย์ �ู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการบอกเลิกสั��าแต่งตัง้�ู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์รายนัน้ เพื่อที่�ู้จ ัดการกองทรัสต์จะสามาร�เข้าไปด าเนินงานแทนหรือ

คดัเลอืก�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดมิ 

 

9.7 การก ากบัดแูลการ��ิบติังานของผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์
 

9.7.1 การด าเนินการและการติดตามการจดัเกÈบรายÅด้และคnาบริการÃดยผู้บริ®ารอสงั®าริมทร¡ัย ์

ให้�ู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการและการป�ิบัติงานของ�ู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของ�ู้�ือหน่วยทรัสต์และ�ู้ลงทุนโดยทัว่ไป 

โดยเ�พาะอย่างยิ่ง �ู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของ

กองทรสัต์เพื่อให�้ลตอบแทนของกองทรสัต์เป็นไปตามเป้าหมายทีก่ าหนดไวใ้นมาตรการก ากบั

ดแูลการป�บิตังิานของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซ¹ง่มดีงันี้ 

1) �ูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมส่ีวนร่วมในการจดัท า หรอืพจิารณาอนุมตัแิ�นงบประมาณประจ าปีที่

มอบหมายให�ู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็น�ูจ้ดัท า ซ¹ง่แสดงรายละเอยีดของรายรบัและรายจ่าย

ที่เกิดข¹้นค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละปี เพื่อหลกีเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พ¹งประสงค์ และไม่มองขา้ม

รายจ่ายจ าเป็นที่ต้องเกิดข¹้นอย่างแน่นอนในแต่ละปี และ�ู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องก าหนด

เป้าหมายการจดัหารายได้ในแต่ละปี รวมทัง้ติดตามควบคุมดูแลให้รายรบัและรายจ่ายของ

กองทรสัตเ์ป็นไปตามแ�นงบประมาณทีไ่ดว้างไวข้า้งตน้ 

2) �ูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องก าหนดเงื่อนไขทีจู่งใจให�ู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์พยายามเพิม่มูลค่า

และ�ลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมทัง้ลดความเสีย่งใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

3) �ูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งก ากบัดูแลและตดิตามให�ู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ด าเนินการใหเ้ป็นไป

ตามแ�นกลยุทธแ์ละนโยบายในการบรหิารจดัการกองทรสัตข์อง�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

4) �ู้จดัการกองทรสัต์ต้องก าหนดนโยบายและรูปแบบขัน้ตอนการป�บิตัิงานในการจดัหา�ูเ้ช่า

ใหม่เพื่อให้�ู้จ ัดการกองทรัสต์และ�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามาร�จัดหาพื้นที่เช่าจาก

ทรพัย์สนิของกองทรสัตใ์หส้ามาร�ตอบสนองและตรงกบัความตอ้งการของ�ูส้นใจจะเช่าใหไ้ด้

มากทีสุ่ด 

5) �ูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งจดัท าขอ้ตกลงเกี่ยวกบัรูปแบบการจดัหาและแบ่ง�ลประโยชน์ระหว่าง

กองทรสัต์กบั�ูเ้ช่า (�้าม)ีและการเรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตโ์ดยค าน¹ง�¹งประโยชน์ของ

กองทรัสต์เป็นส าคั�และ�ู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องแจ้งข้อมูลเกี่ยวกับ£าระ�ูกพันของ

อสงัหารมิทรพัยท์ีม่อียู่กบั�ูเ้ช่าตามส�ั�าเช่าเดมิให�ู้ป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทราบเพื่อน าไป

ใชใ้นการก าหนดราคาประเมนิทียุ่ตธิรรมส าหรบัอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ทัง้นี้ �ูจ้ดัการกองทรสัต์

ต้องก ากับดูแลและติดตามให้�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลง

ดงักล่าว 

6) �ู้จดัการกองทรสัต์ต้องพจิารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือก�ู้เช่ารายให�่หรือมีส่วน

ร่วมกบั�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการวางแ�นการจดัส่วนประเ£ทธุรกจิของ�ูเ้ช่าเพื่อจ ากดั

และควบคุมความเสีย่งหรอืความ�นั�วนของรายไดค้่าเช่าในแต่ละปี 
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7) �ู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณาก าหนดนโยบายค่าเช่ าของ�ู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย์ เพื่อให้อตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามส£าวะตลาดให้เช่าใน

ขณะนัน้ 

8) �ู้จดัการกองทรสัต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรกัษาหรอื

ซ่อมแซมอุปกรณ์หรอือาคารของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อประเมนิความเหมาะสมของการ

ซ่อมแซมหรอืการเปลีย่นทดแทน เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าคา่ใชจ้่ายดงักล่าวไมส่�ูเปล่าและก่อใหเ้กดิ

ประโยชน์ต่อกองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

9) �ูจ้ดัการกองทรสัตต์้องประเมนิความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกีย่วกบัการจดัซื้อจดัจ้าง

ของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหม้ัน่ใจไดว้่ากองทรสัตไ์ดร้บัสนิคา้หรอืบรกิารทีคุ่ ้มค่ากบัเงนิ

ที่จ่ายไป ไม่มกีารเรยีกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต์มากเกินความจ าเป็น และต้องอยู่£ายใน

กรอบทีส่�ั�าก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนังสอืชีช้วนก าหนดใหเ้รยีกเกบ็ได้ 

10) �ูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดให�ู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีต่ดิตามและควบคุมดแูลให�ู้้
เช่าช าระค่าใชจ้่ายและค่า£าษีต่างÇทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการช าระเงนิใหก้บักองทรสัต์ใหค้รบ�้วน

�ูกตอ้งตามทีก่�หมายก าหนด และให�ู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งจดัท ารายงานการคา้งช าระ

ค่า£าษแีละค่าเบีย้ประกนั£ยัของ�ูเ้ช่าเป็นรายปีหรอืรายเดอืนหรอืรายไตรมาส (ข¹น้อยู่กบัรอบ

การช าระ) เพื่อประโยชน์ในการตดิตามให�ู้เ้ช่าช าระใหค้รบ�ว้นโดยเรว็และ�ูจ้ดัการกองทรสัต์

จะพจิารณาความจ าเป็นในการบอกเลกิส�ั�าเช่าหรอืปรบัเปลีย่นเงือ่นไขการเช่าหรอือตัราค่า

เช่าส าหรบั�ูเ้ช่ารายนี้ในระยะต่อไป 

11) �ู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความ�ิดปกติในการ บริหารจัดการของ�ู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยไม่แจง้

ใหท้ราบล่วงหน้า 

12) �ู้จดัการกองทรสัต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มัน่ใจได้ว่า
�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์�บิตัติามหลกัเกณ�อ์ย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

(ก) จดัเกบ็รายไดแ้ละน าส่งใหก้องทรสัตโ์ดยครบ�ว้น�ูกตอ้ง 
(ข) ไม่มกีารเรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกนิความจ าเป็นและตอ้งอยู่£ายในกรอบที่

ส�ั�านี้ส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสอืชี้ชวนก าหนดใหเ้รยีก

เกบ็ได ้ 

(ค) จัดเก็บควบคุมและดูแลทรัพย์สินในการด าเนินงานที่ส าคั�รวมทัง้ดูแลและซ่อม

บ ารุงรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์อย่างเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใหส้ามาร�ใชจ้ดัหา

�ลประโยชน์ไดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(ง) แบ่งแยกหน้าทีง่านทีส่ าค�ัเช่นการอนุมตักิารท ารายการการจดัเกบ็ดแูลทรพัยส์นิและการ
บนัท¹กรายการทางการบ�ัชแีละสารสนเทศทีเ่กดิข¹น้ออกจากกนัเพื่อใหเ้กดิการตรวจสอบ

และ�่วงดุลระหว่างกนั 

(จ) จดัให้มแี�น�ุกเ�ิน (Contingency Plan) เพื่อรองรบัเหตุ�ุกเ�ินหรอืเหตุการณ์ทีไ่ม่คาด

 ันที่อาจเกิดข¹้นหรืออาจมี�ลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์

�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวม�¹งทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

(�) ด าเนินการตามมาตรการการป้องกนัความขดัแยง้ทาง�ลประโยชน์ทีอ่าจเกดิข¹น้ระหว่าง
�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต์ 
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7) �ู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณาก าหนดนโยบายค่าเช่ าของ�ู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย์ เพื่อให้อตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามส£าวะตลาดให้เช่าใน

ขณะนัน้ 

8) �ู้จดัการกองทรสัต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรกัษาหรอื

ซ่อมแซมอุปกรณ์หรอือาคารของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อประเมนิความเหมาะสมของการ

ซ่อมแซมหรอืการเปลีย่นทดแทน เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าคา่ใชจ้่ายดงักล่าวไมส่�ูเปล่าและก่อใหเ้กดิ

ประโยชน์ต่อกองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

9) �ูจ้ดัการกองทรสัตต์้องประเมนิความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกีย่วกบัการจดัซื้อจดัจ้าง

ของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหม้ัน่ใจไดว้่ากองทรสัตไ์ดร้บัสนิคา้หรอืบรกิารทีคุ่ ้มค่ากบัเงนิ

ที่จ่ายไป ไม่มกีารเรยีกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต์มากเกินความจ าเป็น และต้องอยู่£ายใน

กรอบทีส่�ั�าก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนังสอืชีช้วนก าหนดใหเ้รยีกเกบ็ได้ 

10) �ูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดให�ู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีต่ดิตามและควบคุมดแูลให�ู้้
เช่าช าระค่าใชจ้่ายและค่า£าษีต่างÇทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการช าระเงนิใหก้บักองทรสัต์ใหค้รบ�้วน

�ูกตอ้งตามทีก่�หมายก าหนด และให�ู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งจดัท ารายงานการคา้งช าระ

ค่า£าษแีละค่าเบีย้ประกนั£ยัของ�ูเ้ช่าเป็นรายปีหรอืรายเดอืนหรอืรายไตรมาส (ข¹น้อยู่กบัรอบ

การช าระ) เพื่อประโยชน์ในการตดิตามให�ู้เ้ช่าช าระใหค้รบ�ว้นโดยเรว็และ�ูจ้ดัการกองทรสัต์

จะพจิารณาความจ าเป็นในการบอกเลกิส�ั�าเช่าหรอืปรบัเปลีย่นเงือ่นไขการเช่าหรอือตัราค่า

เช่าส าหรบั�ูเ้ช่ารายนี้ในระยะต่อไป 

11) �ู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความ�ิดปกติในการ บริหารจัดการของ�ู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยไม่แจง้

ใหท้ราบล่วงหน้า 

12) �ู้จดัการกองทรสัต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มัน่ใจได้ว่า
�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์�บิตัติามหลกัเกณ�อ์ย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

(ก) จดัเกบ็รายไดแ้ละน าส่งใหก้องทรสัตโ์ดยครบ�ว้น�ูกตอ้ง 
(ข) ไม่มกีารเรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกนิความจ าเป็นและตอ้งอยู่£ายในกรอบที่

ส�ั�านี้ส�ั�าก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสอืชี้ชวนก าหนดใหเ้รยีก

เกบ็ได ้ 

(ค) จัดเก็บควบคุมและดูแลทรัพย์สินในการด าเนินงานที่ส าคั�รวมทัง้ดูแลและซ่อม

บ ารุงรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์อย่างเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใหส้ามาร�ใชจ้ดัหา

�ลประโยชน์ไดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 
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งบประมาณประจ าปีทีต่ัง้ไว ้ส าหรบั�ลการด าเนินงานปี 2564 

 

9.8 การติดตามดแูลผล�ระÃยชน์ของกองทรสัต์ 
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ในวงเงนิที่เพยีงพอและเหมาะสม เช่น ครอบคลุมอาคารสิง่ปลูกสร้าง รวม�¹งโครงสรา้ง
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9.9 คnาตอบแทนของผู้จดัการกองทรสัต์ 
ตลอดระยะเวลาแห่งส�ั�าแต่งตัง้�ูจ้ดัการกองทรสัต์ �ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมจาก 2 ส่วน ดงันี้ 

ค่าใชจ้่าย อตัรารอ้ยละ (ไม่รวม£าษมีลูค่าเพิม่) รอบและ

ระยะเวลาที่

เรยีกเกบ็ 

ค่าธรรมเนียม�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่ เกิน 0.25% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่า 12.5 ล้าน

บาทต่อปี 

รายเดอืน 

ค่าธรรมเนียมในการไดม้า�จ าหน่ายไป

ซ¹ง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

กรณีได้มาซ¹่งทรพัย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

กบั�ูจ้ดัการกองทรสัต ์- ไม่เกนิ 0.75% ของมลูค่า

ทรพัยส์นิทีไ่ดม้า 

กรณีไดม้าซ¹ง่ทรพัยส์นิอื่น - ไม่เกนิ 1% ของมลูค่า

ทรพัยส์นิทีไ่ดม้า 

กรณีจ าหน่ายไปซ¹่งทรพัย์สนิของกองทรสัต์ - ไม่

เกนิ 0.50% ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดจ้ าหน่ายไป 

รายครัง้ 

   ในปี 2564 ทาง�ู้จ ัดการกองทรัสต์ได้มีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากกองทรัสต์ในส่วนของ

ค่าธรรมเนียม�ูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่เกนิอตัราทีไ่ดก้ าหนดไว ้

 

9.10 การเ�ิดเผยข้อมูล/สารสนเท«ตnอผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 

 �ูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีแ่ละความรบั�ดิชอบในการจดัท าและเปิดเ�ยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อส านักงาน ก�ล�ต�  

ตลาดหลกัทรพัย์ ทรสัตี และ�ู้�ือหน่วยทรสัต์ ซ¹่งรวม�¹งการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ให้แก่�ู้�ือ

หน่วยทรสัต์และทรสัตี พร้อมกับหนังสือเช�ิประชุมสาม�ัประจ า ปีโดยให้เป็นไปตามรายละเอียดรายการและ

ระยะเวลา ดงัต่อไปนี้ 

9.10.1 งบการเงนิรายไตรมาสที�ู่ส้อบบ�ัชไีดส้อบทานหรอืตรวจสอบแลว้ ซ¹ง่ตอ้งมรีายการครบ�ว้นใน

ลกัษณะเดยีวกบังบการเงนิประจ ารอบปีบ�ัช ี ใหส่้งต่อส านักงาน ก�ล�ต� ตลาดหลกัทรพัย ์และทรสัต ี£ายใน 

45 (สีส่บิหา้) วนันับแตว่นัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส ทัง้นี้ ยกเวน้งบการเงนิรายไตรมาสสี ่ 

9.10.2 งบการเงนิประจ ารอบปีบ�ัชทีี�ู่ส้อบบ�ัชสีอบทานหรอืตรวจสอบและแสดงความเหน็แลว้ พรอ้มกบั

หนังสอืรบัรองงบการเงนิตามแบบทีส่ านักงาน ก�ล�ต� ก าหนด ใหส่้งต่อส านักงาน ก�ล�ต� ตลาดหลกัทรพัย ์

และทรสัต ี£ายใน 2 (สอง) เดอืน นับแต่วนัสิน้สุดรอบระยะเวลาบ�ัช ี

9.10.3 การวเิคราะหแ์ละค าอธบิายระหว่างกาลของ ่ายจดัการ (Interim Management Discussion and 

Analysis) เมื่อปราก�ว่ารายไดห้รอืก าไรสุทธติามงบการเงนิงวดใดมคีวามแตกต่างจากงบการเงนิในงวด

เดยีวกนัของปีก่อนเกนิกว่ารอ้ยละ 20 (ยีส่บิ) โดยอย่างน้อยใหแ้สดง�¹งสาเหตุและปัจจยัส าค�ัทีท่ าใหเ้กดิ

ความแตกต่าง รวมทัง้�ลกระทบทีเ่กดิจากปัจจยัดงักล่าว และส่งต่อส านักงานพรอ้มกบัการจดัส่งงบการเงนิ 

9.10.4 แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีใหส่้งต่อส านักงาน ก�ล�ต� และทรสัต ี£ายใน 3 (สาม) เดอืน นับแต่

วนัสิน้สุดรอบระยะเวลาบ�ัช ี

124
รายงานประจําปี 2564



 

 

9.9 คnาตอบแทนของผู้จดัการกองทรสัต์ 
ตลอดระยะเวลาแห่งส�ั�าแต่งตัง้�ูจ้ดัการกองทรสัต์ �ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมจาก 2 ส่วน ดงันี้ 

ค่าใชจ้่าย อตัรารอ้ยละ (ไม่รวม£าษมีลูค่าเพิม่) รอบและ

ระยะเวลาที่

เรยีกเกบ็ 

ค่าธรรมเนียม�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไม่ เกิน 0.25% ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่า 12.5 ล้าน

บาทต่อปี 

รายเดอืน 

ค่าธรรมเนียมในการไดม้า�จ าหน่ายไป

ซ¹ง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

กรณีได้มาซ¹่งทรพัย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน

กบั�ูจ้ดัการกองทรสัต ์- ไม่เกนิ 0.75% ของมลูค่า

ทรพัยส์นิทีไ่ดม้า 

กรณีไดม้าซ¹ง่ทรพัยส์นิอื่น - ไม่เกนิ 1% ของมลูค่า

ทรพัยส์นิทีไ่ดม้า 

กรณีจ าหน่ายไปซ¹่งทรพัย์สนิของกองทรสัต์ - ไม่

เกนิ 0.50% ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดจ้ าหน่ายไป 

รายครัง้ 

   ในปี 2564 ทาง�ู้จ ัดการกองทรัสต์ได้มีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากกองทรัสต์ในส่วนของ

ค่าธรรมเนียม�ูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่เกนิอตัราทีไ่ดก้ าหนดไว ้

 

9.10 การเ�ิดเผยข้อมูล/สารสนเท«ตnอผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 

 �ูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีแ่ละความรบั�ดิชอบในการจดัท าและเปิดเ�ยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อส านักงาน ก�ล�ต�  

ตลาดหลกัทรพัย์ ทรสัตี และ�ู้�ือหน่วยทรสัต์ ซ¹่งรวม�¹งการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ให้แก่�ู้�ือ

หน่วยทรสัต์และทรสัตี พร้อมกับหนังสือเช�ิประชุมสาม�ัประจ า ปีโดยให้เป็นไปตามรายละเอียดรายการและ

ระยะเวลา ดงัต่อไปนี้ 

9.10.1 งบการเงนิรายไตรมาสที�ู่ส้อบบ�ัชไีดส้อบทานหรอืตรวจสอบแลว้ ซ¹ง่ตอ้งมรีายการครบ�ว้นใน

ลกัษณะเดยีวกบังบการเงนิประจ ารอบปีบ�ัช ี ใหส่้งต่อส านักงาน ก�ล�ต� ตลาดหลกัทรพัย ์และทรสัต ี£ายใน 
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9.10.5 รายงานประจ าปีตามแบบทีส่ านักงาน ก�ล�ต� ก าหนดพรอ้มแนบงบการเงนิประจ ารอบปีบ�ัชนีัน้ และ

หนังสือเชิ�ประชุมสาม�ัประจ าปีให้ส่งส าเนาต่อส านักงาน ก�ล�ต� และทรสัตี ไม่ช้ากว่าวนัที่ส่งให้�ู้�ือ

หน่วยทรสัต ์แต่ไม่เกนิ 4 (สี)่ เดอืนนับแต่วนัสิน้สุดรอบระยะเวลาบ�ัช ี

ทัง้นี้ ในการจดัท าและเปิดเ�ยขอ้มูลในงบการเงนิของกองทรสัต์ ให้เป็นไปตามมาตร�านการรายงานทาง

การเงินของไทยส าหรบัการท าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ นอกจากนี้  ในการน าส่งงบการเงินรายไตรมาสที่

�ูส้อบบ�ัชไีดส้อบทานแล้ว และงบการเงนิประจ างวดรอบปีบ�ัชทีี�ู่ส้อบบ�ัชตีรวจสอบและแสดงความเหน็

แล้วตาม ขอ้ 1� และขอ้ 2� นัน้ �ู้จดัการกองทรสัต์จะเลอืกน าส่งตามรายละเอียดที่ก าหนดไว้ โดยค าน¹ง�¹ง

ความสอดคลอ้งของรปูแบบในการน าส่งเพื่อใหเ้ป็นรปูแบบเดยีวกนัอย่างสม ่าเสมอ 
 

นอกจากนี้ ในการจดัท างบการเงนิตามมาตร�านการรายงานทางการเงนิของไทย หากการจดัท าหรอืการ

เปิดเ�ยขอ้มลูในเรื่องใดไม่มมีาตร�านการรายงานทางการเงนิของไทยครอบคลมุ  ใหก้องทุนรวมและทรสัต์

ระบุในหมายเหตุประกอบงบการเงนิเกีย่วกบัรายการนโยบายบ�ัชทีีใ่ชป้�บิตัสิ าหรบัการบนัท¹กบ�ัชรีายการ

นัน้ และค าอธบิายว่านโยบายบ�ัชดีงักล่าวเป็นไปตามมาตร�านการรายงานทางการเงนิใด 

9.10.6 ให�ู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าและส่งรายงานการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซ¹ง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์

ต่อส านักงาน ก�ล�ต� และทรสัต£ีายใน 15 (สบิหา้) วนั นับแต่วนัทีไ่ดม้าหรอืจ าหน่ายไปซ¹ง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

โดยรายงานดงักล่าวตอ้งมสีาระส าค�ัอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

1) รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัย์ ซ¹่งต้องระบุสาระส าค�ัอย่างน้อยเกี่ยวกับชื่อ ที่ตัง้ 

ประเ£ทการใชง้าน ขนาดพืน้ที ่และ£าระ�กูพนัต่าง Ç 

2) วนัที่และราคาที่ได้มาซ¹่งอสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้ชื่อ�ู้ขาย �ู้ให้เช่า �ู้โอนสทิธกิารเช่า 

หรอื�ูใ้หส้ทิธใินอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

3) วนัทีแ่ละราคาทีจ่ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ รวมทัง้ชื่อ�ูซ้ื้อ �ูเ้ช่า หรอื�ูร้บั

โอนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

�) วนัที่ ราคา และวธิกีารประเมนิมูลค่าทีไ่ด้จากรายงานการประเมนิมูลค่าของ�ูป้ระเมนิ

มลูค่าทรพัยส์นิ รวมทัง้ชื่อ�ูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

�) ในกรณีที่เป็นการจ าหน่ายไปซ¹่งอสังหาริมทรัพย์ หากราคาที่จ าหน่ายต ่ากว่าราคา

ประเมินสูงสุดที่�ู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สินได้จดัท าข¹้นล่วงหน้าก่อนการจ าหน่ายไปซ¹่ง

อสงัหารมิทรพัย์เป็นเวลาไม่เกนิ 1 (หน¹่ง) ปีเกนิกว่ารอ้ยละ 5 (หา้) ใหแ้สดงขอ้เทจ็จรงิ

และเหตุ�ลของการจ าหน่ายในราคาดงักล่าวไวด้ว้ย 

ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซ¹ง่อสงัหารมิทรพัย ์หากราคาทีไ่ดม้าสงูกว่าราคาประเมนิต ่าสุดที่

�ูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิไดจ้ดัท าข¹น้ล่วงหน้าก่อนการไดม้าซ¹่งอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเวลา

ไม่เกนิ 1 (หน¹่ง) ปีเกนิกว่ารอ้ยละ 5 (หา้) ใหแ้สดงขอ้เทจ็จรงิและเหตุ�ลของการไดม้าใน

ราคาดงักล่าวไวด้ว้ย 
 

9.10.7 เมื่อเกดิเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ ให�ู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายงานต่อส านักงาน ก�ล�ต� โดยไมช่กัชา้ 

1) กองทรสัตป์ระสบความเสยีหายอย่างรา้ยแรง 

2) กองทรสัตไ์ม่สามาร�จดัหา�ลประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทุนรวมหรอืทรสัต ์แลว้แต่     

ทัง้หมดหรอืบางส่วน 

3) กองทรสัตเ์ปลีย่นวตั�ุประสงค ์หรอืนโยบายการลงทุน 

4) เหตุการณ์ทีท่ าใหห้รอือาจท าใหต้อ้งเลกิกองทรสัต์ 
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9.10.8 นอกจากการเปิดเ�ยขอ้มลูตามทีก่ าหนดขา้งตน้แลว้ ในกรณีที่มปีระกาศ หรอืค าสัง่ใดของตลาด

หลกัทรพัย ์ และ�หรอื ส านักงาน ก�ล�ต� ก าหนดให�ู้จ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีต่อ้งเปิดเ�ยขอ้มลู หรอืน าส่ง

สารสนเทศใดอนัเกีย่วกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และการป�บิตัหิน้าทีข่อง�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ให�ู้จ้ดัการ

กองทรสัตป์�บิตัติามประกาศ หรอืค าสัง่ดงักล่าวดว้ย 

9.10.9 รายงานทีต่อ้งจดัส่งต่อส านักงาน ก�ล�ต� ใหก้องทรสัตจ์ดัส่ง ในรปูแบบดงัต่อไปนี้ ทัง้นี้ ในกรณีเป็นการ

ส่งรายงานประจ าปีใหป้�บิตัติามขอ้ 10เอกสารสิง่พมิพจ์ านวน 1 �บบัขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกส ์ โดยใหส่้งขอ้มลู

ดงักล่าว�่านระบบการรบัส่งขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยต์ามแนวทางทีต่ลาดหลกัทรพัยก์ าหนด ขอ้มลูทีย่ื่นต่อ

ส านักงานทัง้ในรปูเอกสารสิง่พมิพแ์ละขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสต์อ้งมขีอ้ความ�ูกตอ้งตรงกนั และตอ้งไมม่กีาร

แสดงขอ้ความอนัเป็นเทจ็ในสาระส าค�ั หรอืปกปิดขอ้ความจรงิอนัเป็นสาระส าค�ัทีค่วรบอกใหแ้จง้ 

9.10.11 กองทรสัตจ์ดัท าและส่งรายงานประจ าปีทีม่ขีอ้มลูเช่นเดยีวกบัทีจ่ดัท าและส่งต่อส านักงาน กลต. ใหแ้ก่

�ู�้อืหน่วยในรปูเอกสารสิง่พมิพห์รอืแ�่นบนัท¹กขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสก์ไ็ดโ้ดยค าน¹ง�¹งความเหมาะสม  

ในการส่งรายงานประจ าปีต่อส านักงาน ก�ล�ต� กองทรสัตส่์งรายงานประจ าปีในรปูขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสโ์ดยให้

ส่งขอ้มลูดงักล่าว�่านระบบการรบัส่งขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยต์ามแนวทางทีต่ลาดหลกัทรพัยก์ าหนดดว้ย  

 

9.11 การจดั�ระช»มผู้ถือ®นnวย 

�ูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

1. การประชุมสาม�ัประจ าปีซ¹ง่ตอ้งจดัใหม้ขี¹น้£ายใน 4 (สี)่ เดอืนนับแต่วนัสิน้รอบปีบ�ัชขีอง

กองทรสัต ์

2. การประชุมวสิาม�ัคอื การประชุมคราวอื่นทีม่ใิช่การประชุมสาม�ัประจ าปีซ¹ง่จะจดัใหม้ขี¹น้

เมื่อมรีายการหรอืเหตุทีก่ าหนดไวด้งัต่อไปนี้ 

(ก) เมื่อ�ู�้อืหน่วยทรสัตซ์¹ง่�อืหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 (สบิ) ของจ านวน

หน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอให�ู้้จดัการกองทรสัต์

เรยีกประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุ�ลในการขอเรยีกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนใน

หนังสอืนัน้ ทัง้นี้ เมื่อม�ีู�้อืหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหม้กีารเรยีกประชุม�ู้

�อืหน่วยทรสัต์แล้ว ให�ู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัใหม้กีารประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์£ายใน 

45 (สีส่บิหา้) วนันับแต่ไดร้บัหนังสอืจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

(ข) ในกรณีเรื่องใดทีท่รสัตเีหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุม�ู้

�อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้ ให�ู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประชมุ�ู้

�ือหน่วยทรัสต์£ายใน 1 (หน¹่ง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทัง้นี้ ไม่ตัด

สทิธทิรสัตใีนการปร¹กษาหารอืกบั�ูจ้ดัการกองทรสัต�์¹งเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

(ค) ในกรณีอื่นใดที�ู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องให้

ที่ประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์พจิารณาและมมีติในเรื่องนัน้เพื่อประโยชน์ในการจดัการ

กองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ตัดสิทธิทรสัตีในการปร¹กษาหารือกับ�ู้จดัการกองทรสัต์�¹งเหตุ

จ าเป็นดงักล่าว 
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9.10.8 นอกจากการเปิดเ�ยขอ้มลูตามทีก่ าหนดขา้งตน้แลว้ ในกรณีทีม่ปีระกาศ หรอืค าสัง่ใดของตลาด

หลกัทรพัย ์ และ�หรอื ส านักงาน ก�ล�ต� ก าหนดให�ู้จ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีต่อ้งเปิดเ�ยขอ้มลู หรอืน าส่ง

สารสนเทศใดอนัเกีย่วกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และการป�บิตัหิน้าทีข่อง�ูจ้ดัการกองทรสัต ์ให�ู้จ้ดัการ

กองทรสัตป์�บิตัติามประกาศ หรอืค าสัง่ดงักล่าวดว้ย 

9.10.9 รายงานทีต่อ้งจดัส่งต่อส านักงาน ก�ล�ต� ใหก้องทรสัตจ์ดัส่ง ในรปูแบบดงัต่อไปนี้ ทัง้นี้ ในกรณีเป็นการ

ส่งรายงานประจ าปีใหป้�บิตัติามขอ้ 10เอกสารสิง่พมิพจ์ านวน 1 �บบัขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกส ์ โดยใหส่้งขอ้มลู

ดงักล่าว�่านระบบการรบัส่งขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยต์ามแนวทางทีต่ลาดหลกัทรพัยก์ าหนด ขอ้มลูทีย่ื่นต่อ

ส านักงานทัง้ในรปูเอกสารสิง่พมิพแ์ละขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสต์อ้งมขีอ้ความ�ูกตอ้งตรงกนั และตอ้งไมม่กีาร

แสดงขอ้ความอนัเป็นเทจ็ในสาระส าค�ั หรอืปกปิดขอ้ความจรงิอนัเป็นสาระส าค�ัทีค่วรบอกใหแ้จง้ 

9.10.11 กองทรสัตจ์ดัท าและส่งรายงานประจ าปีทีม่ขีอ้มลูเช่นเดยีวกบัทีจ่ดัท าและส่งต่อส านักงาน กลต. ใหแ้ก่

�ู�้อืหน่วยในรปูเอกสารสิง่พมิพห์รอืแ�่นบนัท¹กขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสก์ไ็ดโ้ดยค าน¹ง�¹งความเหมาะสม  

ในการส่งรายงานประจ าปีต่อส านักงาน ก�ล�ต� กองทรสัตส่์งรายงานประจ าปีในรปูขอ้มลูอเิลก็ทรอนิกสโ์ดยให้

ส่งขอ้มลูดงักล่าว�่านระบบการรบัส่งขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยต์ามแนวทางทีต่ลาดหลกัทรพัยก์ าหนดดว้ย  

 

9.11 การจดั�ระช»มผู้ถือ®นnวย 

�ูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

1. การประชุมสาม�ัประจ าปีซ¹ง่ตอ้งจดัใหม้ขี¹น้£ายใน 4 (สี)่ เดอืนนับแต่วนัสิน้รอบปีบ�ัชขีอง

กองทรสัต ์

2. การประชุมวสิาม�ัคอื การประชุมคราวอื่นทีม่ใิช่การประชุมสาม�ัประจ าปีซ¹ง่จะจดัใหม้ขี¹น้

เมื่อมรีายการหรอืเหตุทีก่ าหนดไวด้งัต่อไปนี้ 

(ก) เมื่อ�ู�้อืหน่วยทรสัตซ์¹ง่�อืหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 (สบิ) ของจ านวน

หน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอให�ู้้จดัการกองทรสัต์

เรยีกประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุ�ลในการขอเรยีกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนใน

หนังสอืนัน้ ทัง้นี้ เมื่อม�ีู�้อืหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหม้กีารเรยีกประชุม�ู้

�อืหน่วยทรสัต์แล้ว ให�ู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัใหม้กีารประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์£ายใน 

45 (สีส่บิหา้) วนันับแต่ไดร้บัหนังสอืจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

(ข) ในกรณีเรื่องใดทีท่รสัตเีหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุม�ู้

�อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้ ให�ู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประชมุ�ู้

�ือหน่วยทรัสต์£ายใน 1 (หน¹่ง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทัง้นี้ ไม่ตัด

สทิธทิรสัตใีนการปร¹กษาหารอืกบั�ูจ้ดัการกองทรสัต�์¹งเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

(ค) ในกรณีอื่นใดที�ู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องให้

ที่ประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์พจิารณาและมมีติในเรื่องนัน้เพื่อประโยชน์ในการจดัการ

กองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ตัดสิทธิทรสัตีในการปร¹กษาหารือกับ�ู้จดัการกองทรสัต์�¹งเหตุ

จ าเป็นดงักล่าว 

 

 

 

 

การเรียก�ระช»มผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 

การเรยีกประชุม�ู�้อืหน่วยทรัสต์ ให�ู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัท าหนังสอืเช�ิประชุม ระบุส�านที ่วนั เวลา 

วธิกีารประชุม การออกเสยีงลงมต ิระเบยีบวาระการประชุม และเรื่องทีจ่ะเสนอต่อทีป่ระชุม พรอ้มดว้ย

รายละเอยีดตามสมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องทีจ่ะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตั ิหรอืเพื่อพจิารณา 

แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของ�ู้จ ัดการกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว ซ¹่งรวม�¹ง�ลกระทบที่�ู้�ือ

หน่วยทรสัต์อาจไดร้บัจากการลงมตใินเรื่องนัน้ โดยการจดัส่งหนังสอืนัดประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต ์จะต้อง

ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

1. จดัส่งหนังสอืนัดประชุม�¹ง�ู�้อืหน่วยทรสัตล่์วงหน้าก่อนวนัประชุมตามระยะเวลาดงันี้ 

(ก) 14 (สิบสี่) วนัในกรณีที่เป็นการประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ซ¹่งมีวาระที่ต้องได้มติ�ู้�ือ

หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ของ�ู้�ือ

หน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

(ข) 7 (เจด็) วนั ในกรณีอื่นนอกจาก (ก)  

2. ประกาศการนัดประชุมในหนังสอืพมิพร์ายวนัแห่งทอ้ง�ิน่อย่างน้อย 1 (หน¹่ง) �บบัไม่

น้อยกว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชุมดว้ย 

 

ในกรณีที�ู่จ้ดัการกองทรสัต์มไิดด้ าเนินการเรยีกประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์£ายในระยะเวลา 45 (สีส่บิหา้) 

วนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจาก�ู�้ือหน่วยทรสัต์ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 1 แห่งส�ั�านี้ และ�หรอืทรสัตี

ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 2 แห่งส�ั�านี้ แล้วแต่กรณี ใหท้รสัตดี าเนินการเรยีกประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตไ์ด้

โดยใหป้�บิตัติามวธิกีารเรยีกประชุมทีก่ าหนดไวใ้นวรรคหน¹่งของขอ้นี้โดยอนุโลม และทรสัตมีสีทิธทิีจ่ะ

เรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิข¹น้ (�า้ม)ี จากการจดัประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตแ์ทน�ูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวได้

ตามจรงิ 

 

องค�์ระช»มและ�ระ�านในทีÉ�ระช»มผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 

การประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์ ต้องม�ีู�้อืหน่วยทรสัต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยีส่บิหา้) คนหรอืไม่น้อย

กว่าก¹่งหน¹่งของจ านวน�ู้�ือหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และต้องมหีน่วยทรสัต์นับรวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 

(หน¹่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจ¹งจะเป็นองคป์ระชุม 

ในกรณีทีป่ราก�ว่าการประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแลว้�¹ง 1 (หน¹่ง) ชัว่โมง จ านวน

�ู�้อืหน่วยทรสัตซ์¹ง่มาเขา้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามทีก่ าหนดเอาไวใ้นวรรคหน¹่ง หากว่าการ

ประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์นัน้ไดเ้รยีกนัดเพราะ�ู�้อืหน่วยทรสัต์รอ้งขอตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 9.11 ขอ้ 2) 

(ก) การประชุมเป็นอนัระงบัไป �้าการประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์นัน้มใิช่เป็นการเรยีกประชุมเพราะ�ู�้อื

หน่วยทรสัตร์อ้งขอตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 9.11 ขอ้ 2) (ก) ใหน้ัดประชุมใหม่ และใหส่้งหนังสอืเช�ิประชุม

ไปยงั�ู�้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจด็) วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัง้หลงันี้ไม่บงัคบัว่าจะตอ้ง

ครบองคป์ระชุม 

ทัง้นี้ ใหท้รสัตแีต่งตัง้บุคคลหน¹่งเพื่อท าหน้าทีเ่ป็นประธานในทีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต ์การพจิารณาของ

ทีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์ในวาระใดทีป่ระธานในทีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตม์ส่ีวนไดเ้สยี ใหป้ระธานออก

จากการประชุมในวาระนัน้ และให้�ู้จ ัดการกองทรัสต์น า เสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุม�ู้�ือ

หน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้Ç 
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หากการประชุม�ู�้ือหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพจิารณาเรื่องทีท่รสัตหีรอื�ูจ้ดัการกองทรสัต์มส่ีวนได้

เสยี ใหท้รสัตหีรอื�ูจ้ดัการกองทรสัต์และตวัแทนของทรสัตหีรอื�ูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่มสีทิธอิอกเสยีงใน

วาระดงักล่าว (ในกรณีทีท่รสัตหีรอื�ูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตหีรอื�ูจ้ดัการกองทรสัต์เป็น�ู้

�ือหน่วยทรสัต์) ในกรณีที่ทรสัตีมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้�ู้จดัการกองทรสัต์น าเสนอรายชื่อบุคคล

เพื่อใหท้ีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้Ç 

ในกรณีทีท่ ัง้ทรสัตแีละ�ูจ้ดัการกองทรสัต์มส่ีวนได้เสยีในวาระใด ใหท้ีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์พจิารณา

แต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหน¹่งข¹้นเป็นประธานในที่ประชุม อน¹่ง ประธานในที่ประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ใหม้ี

อ านาจและหน้าทีด่งัต่อไปนี้ 

1) ควบคุมดแูลการด าเนินการประชุมโดยทัว่ไปใหม้คีวามเรยีบรอ้ย 

2) ก าหนดให้ใช้วิธกีารอื่นใดในการด าเนินการประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ตามที่ประธานในที่

ประชุมจะพจิารณาเห็นสมควร หรอืจ าเป็นเพื่อให้การประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์  ตลอดจน

กระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่างÇ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมี

ประสทิธ£ิาพ 

3) เพื่อให้การประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ตามพระราชบ�ั�ตัิทรสัต์และประกาศที่เกี่ยวขอ้งมี

ความเป็นระเบยีบเรยีบรอ้ย ประธานอาจยุตกิารอ£ปิราย หรอืการพจิารณาในทีป่ระชุม�ู้

�อืหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใดÇ ได ้

4) ในกรณีที่คะแนนเสยีงในการลงมติของทีป่ระชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์เท่ากนั ให้ประธานในที่

ประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตม์เีสยีงชีข้าด โดยการใชอ้ านาจในการตดัสนิชีข้าดของประธานในที่

ประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตใ์นกรณีทีค่ะแนนเสยีงในการลงมตเิท่ากนัน้ี ใหเ้ป็นทีสุ่ด 

 

วิ�ีการมอบ�ันทะ 

ในการประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ �ู้�อืหน่วยทรสัต์อาจมอบ�ันทะใหบุ้คคลอื่น หรอืทรสัตี หรอืกรรมการ

อสิระของ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ตามทีร่ะบุในหนังสอืมอบ�ันทะ ใหเ้ขา้ประชุม และออกเสยีงแทนตนในการ

ประชุมได้ โดยในการส่งหนังสอืเช�ิประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ ให้�ู้จดัการกองทรสัต์จดัส่งหนังสอืมอบ

�นัทะใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ �ูร้บัมอบ�ันทะจะต้องส่งมอบหนังสอืมอบ�นัทะ และเอกสารประกอบการมอบ�นัทะตามทีก่ าหนด

ในหนังสอืเช�ิประชุม ใหแ้ก่ประธานในทีป่ระชุมก่อนเริม่การประชุม 

 

วิ�ีการนับคะแนนเสียง 

�ู�้อืหน่วยทรสัตม์คีะแนนเสยีง 1 (หน¹่ง) เสยีงต่อ 1 (หน¹่ง) หน่วยทรสัตท์ีต่น�อื โดย�ู�้อืหน่วยทรสัต์ทีม่ ี

สทิธอิอกเสยีงลงคะแนนตอ้งไม่เป็น�ูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องทีพ่จิารณา 

 

มติของผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 

เวน้แต่ส�ั�านี้จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มตขิอง�ู�้อืหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสยีงดงัต่อไปนี้ 

1) ในกรณีทัว่ไปให�้ือคะแนนเสยีงขา้งมากของ�ู้�อืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอก

เสยีงลงคะแนน 
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หากการประชุม�ู�้ือหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพจิารณาเรื่องทีท่รสัตหีรอื�ูจ้ดัการกองทรสัต์มส่ีวนได้

เสยี ใหท้รสัตหีรอื�ูจ้ดัการกองทรสัต์และตวัแทนของทรสัตหีรอื�ูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่มสีทิธอิอกเสยีงใน

วาระดงักล่าว (ในกรณีทีท่รสัตหีรอื�ูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตหีรอื�ูจ้ดัการกองทรสัต์เป็น�ู้

�ือหน่วยทรสัต์) ในกรณีที่ทรสัตีมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้�ู้จดัการกองทรสัต์น าเสนอรายชื่อบุคคล

เพื่อใหท้ีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้Ç 

ในกรณีทีท่ ัง้ทรสัตแีละ�ูจ้ดัการกองทรสัต์มส่ีวนได้เสยีในวาระใด ใหท้ีป่ระชุม�ู�้อืหน่วยทรสัต์พจิารณา

แต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหน¹่งข¹้นเป็นประธานในที่ประชุม อน¹่ง ประธานในที่ประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ใหม้ี

อ านาจและหน้าทีด่งัต่อไปนี้ 

1) ควบคุมดแูลการด าเนินการประชุมโดยทัว่ไปใหม้คีวามเรยีบรอ้ย 

2) ก าหนดให้ใช้วิธกีารอื่นใดในการด าเนินการประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ตามที่ประธานในที่

ประชุมจะพจิารณาเห็นสมควร หรอืจ าเป็นเพื่อให้การประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์  ตลอดจน

กระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่างÇ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมี

ประสทิธ£ิาพ 

3) เพื่อให้การประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ตามพระราชบ�ั�ตัิทรสัต์และประกาศที่เกี่ยวขอ้งมี

ความเป็นระเบยีบเรยีบรอ้ย ประธานอาจยุตกิารอ£ปิราย หรอืการพจิารณาในทีป่ระชุม�ู้

�อืหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใดÇ ได ้

4) ในกรณีที่คะแนนเสยีงในการลงมติของทีป่ระชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์เท่ากนั ให้ประธานในที่

ประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตม์เีสยีงชีข้าด โดยการใชอ้ านาจในการตดัสนิชีข้าดของประธานในที่

ประชุม�ู�้อืหน่วยทรสัตใ์นกรณีทีค่ะแนนเสยีงในการลงมตเิท่ากนัน้ี ใหเ้ป็นทีสุ่ด 

 

วิ�ีการมอบ�ันทะ 

ในการประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ �ู้�อืหน่วยทรสัต์อาจมอบ�ันทะใหบุ้คคลอื่น หรอืทรสัตี หรอืกรรมการ

อสิระของ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ตามทีร่ะบุในหนังสอืมอบ�ันทะ ใหเ้ขา้ประชุม และออกเสยีงแทนตนในการ

ประชุมได้ โดยในการส่งหนังสอืเช�ิประชุม�ู้�ือหน่วยทรสัต์ ให้�ู้จดัการกองทรสัต์จดัส่งหนังสอืมอบ

�นัทะใหแ้ก่�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ �ูร้บัมอบ�ันทะจะต้องส่งมอบหนังสอืมอบ�นัทะ และเอกสารประกอบการมอบ�นัทะตามทีก่ าหนด

ในหนังสอืเช�ิประชุม ใหแ้ก่ประธานในทีป่ระชุมก่อนเริม่การประชุม 

 

วิ�ีการนับคะแนนเสียง 

�ู�้อืหน่วยทรสัตม์คีะแนนเสยีง 1 (หน¹่ง) เสยีงต่อ 1 (หน¹่ง) หน่วยทรสัตท์ีต่น�อื โดย�ู�้อืหน่วยทรสัต์ทีม่ ี

สทิธอิอกเสยีงลงคะแนนตอ้งไม่เป็น�ูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องทีพ่จิารณา 

 

มติของผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 

เวน้แต่ส�ั�านี้จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มตขิอง�ู�้อืหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสยีงดงัต่อไปนี้ 

1) ในกรณีทัว่ไปให�้ือคะแนนเสยีงขา้งมากของ�ู้�อืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอก

เสยีงลงคะแนน 

 

 

2) ในกรณีดงัต่อไปนี้ ให้�ือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียง

ทัง้หมดของ�ู�้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

(ก) การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซ¹่งทรพัย์สนิหลกัที่มมีูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสบิ) ของ

มลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

(ข) การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ที่มไิด้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าใน
ส�ั�านี้ 

(ค) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 
(ง) การท าธุรกรรมกบั�ูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบั�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ซ¹่งมขีนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สบิล้าน) บาท หรอืเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) 

ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(จ) การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนให�ู้�้อืหน่วยทรสัต์ 
(�) การเปลีย่นแปลงทรสัต ีหรอื�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 
(ช) การแกไ้ขเพิม่เตมิส�ั�าก่อตัง้ทรสัตน์ี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธขิอง�ู�้อืหน่วยทรสัต์อย่าง

มนีัยส าค�ั 

(ซ) การเลกิกองทรสัต ์

อน¹่ง มตขิอง�ู�้อืหน่วยทรสัต์ทีจ่ะเป็น�ลใหก้องทรสัต์หรอืการจดัการกองทรสัต์มลีกัษณะทีข่ดัหรอืแย้ง

กับหลกัเกณ�์ที่ก าหนดในประกาศที่สร� 26/2555 หรือหลกัเกณ�์อื่นตามพระราชบ�ั�ตัิหลกัทรพัย์ 

หรอืพระราชบ�ั�ตัทิรสัต ์ให�้อืว่ามตนิัน้ไม่ม�ีลบงัคบั 
 

 

การจดัท ารายงานการ�ระช»มผู้ถือ®นnวยทรสัต์ 

ให�ู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท ารายงานการประชุมและมตขิอง�ู�้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละครัง้ โดยใหป้ระธานในที่

ประชุมของการประชุมแต่ละครัง้เป็น�ู้ลงนามรบัรองความ�ูกต้องของรายงานนัน้ ทัง้นี้ ให้ค่าใช้จ่าย

ส าหรบัการจดัท ารายงานการประชุมเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

 

9.12 การสรร®าและแตnงตั Êงกรรมการและผู้บริ®ารระดบัสูงส»ด 
 

ค�ะกรรมการ 

คณะกรรมการบรษิทั² ต้องมจี านวนไม่น้อยกว่า 3 (สาม) ท่าน โดยมกีรรมการอิสระอย่างน้อย 1 ใน 3 

(หน¹่งในสาม) ของจ านวนกรรมการทัง้หมดของบริษัท² โดยกรรมการอิสระดงักล่าวต้องเป็นไปตาม

หลกัเกณ�์ในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยการขออนุ�าตและการอนุ�าตใหเ้สนอขาย

หุ้นที่ออกใหม่ นอกจากนี้ กรรมการ และบุคคล�ู้มอี านาจในการจดัการต้องไม่มลีกัษณะต้องห้ามตาม

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรในธุรกจิตลาดทุนโดยอนุโลม 

ตามที่ระบุในขอ้ 12 (4) ของประกาศส านักงาน ก�ล�ต� ที่ สช 29/2555 เรื่อง หลกัเกณ�์ เงื่อนไข และ

วธิกีารในการใหค้วามเหน็ชอบ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์และมาตร�านการป�บิตังิาน 

วิธีการแต่งตัง้กรรมการจะด าเนินการ�่านที่ประชุม�ู้�ือหุ้นของบริษัท โดย�ู้�ือหุ้นจะเป็น�ู้แต่งตัง้

กรรมการโดยออกเสยีงลงมตใิห�้อืเอามตเิสยีงขา้งมาก และในการประชุมสาม�ัประจ าปี�ู�้อืหุน้ทุกครัง้ 

129
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



 

 

บริษัทก าหนดให้กรรมการต้องออกจากต าแหน่งจ านวน  1 ใน 3 ของจ านวนกรรมการทัง้หมด ทัง้นี้ 

กรรมการซ¹ง่พน้จากต าแหน่งอาจไดร้บัเลอืกตัง้ใหม่ได้ 
 

ผู้บริ®ารระดบัสูงส»ด 

คณะกรรมการเป็น�ูแ้ตง่ตัง้�ูบ้รหิารระดบักรรมการ�ูจ้ดัการ โดยพจิารณาจากคุณสมบตั ิตลอดจนความรู้

ความสามาร�และประสบการณ์ตามหลกัเกณ� ์และไม่มลีกัษณะตอ้งหา้มตามทีก่�หมายก าหนด 
 

9.13 คnาตอบแทนของผู้สอบบ�ัชี 

ในปี 2564 กองทรสัตจ์่ายค่าตอบแทนการสอบบ�ัชใีหแ้ก่บรษิทั ไพรซ์วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์เอบเีอส จ ากดั 

เป็นจ านวนเงนิรวม จ านวน 825,000 บาท (ไม่รวมค่าใชจ้่ายอื่น) 

 

 

  

130
รายงานประจําปี 2564



 

 

บริษัทก าหนดให้กรรมการต้องออกจากต าแหน่งจ านวน  1 ใน 3 ของจ านวนกรรมการทัง้หมด ทัง้นี้ 

กรรมการซ¹ง่พน้จากต าแหน่งอาจไดร้บัเลอืกตัง้ใหม่ได้ 
 

ผู้บริ®ารระดบัสูงส»ด 

คณะกรรมการเป็น�ูแ้ตง่ตัง้�ูบ้รหิารระดบักรรมการ�ูจ้ดัการ โดยพจิารณาจากคุณสมบตั ิตลอดจนความรู้

ความสามาร�และประสบการณ์ตามหลกัเกณ� ์และไม่มลีกัษณะตอ้งหา้มตามทีก่�หมายก าหนด 
 

9.13 คnาตอบแทนของผู้สอบบ�ัชี 

ในปี 2564 กองทรสัตจ์่ายค่าตอบแทนการสอบบ�ัชใีหแ้ก่บรษิทั ไพรซ์วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์เอบเีอส จ ากดั 

เป็นจ านวนเงนิรวม จ านวน 825,000 บาท (ไม่รวมค่าใชจ้่ายอื่น) 

 

 

  

 

 

10. ความรบัผิดชอบตnอสงัคม 

 

 10.1 นÃยบายและการด าเนินงานของกองทรสัต์ ทีÉแสดงถ¹งความรบัผิดชอบตnอสงัคม       

สิÉงแวดล้อม (Corporate Social Responsibility : CSR) 
 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช จดัตัง้ข¹น้เมื่อวนัที ่21 พฤศจกิายน 2559 

จน�¹งปัจจุบนั ซ¹ง่�ูจ้ดัการกองทรสัตย์งัคงเลง็เหน็ความส าค�ัของการรบั�ดิชอบต่อสงัคม ซ¹ง่ไดป้�บิตัติาม

นโยบายการด าเนินงานด้านความรบั�ิดชอบต่อสงัคม ชุมชน และสิ่งแวดล้อมอย่างยัง่ยืน ของบรษิัท 

ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ในเครอื บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

จ ากดั (มหาชน) ซ¹่งเป็น�ูพ้�ันาโครงการนิคมอุตสาหกรรม และ อาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ของกองทรสัต์  

โดยมีนโยบายความรบั�ดิชอบต่อสงัคมที่อยู่ในกระบวนการด าเนินธุรกิจ (CSR In process) และการ

ด าเนินกิจกรรมความรบั�ดิชอบต่อสงัคมที่แยกออกจากกระบวนการด าเนินธุรกิจ (CSR after process) 

โดยการสื่อสารประชาสมัพนัธ์�่านเอกสารรายงานประจ าปี คู่มอืจรรยาบรรณธุรกจิ เวบ็ไซต์ เอกสารโบร

ชวัร ์จดหมายขา่ว และอื่นÇ เพื่อให�ู้ม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีไดท้ราบ�¹งนโยบาย วสิยัทศัน์ พนัธกจิ และกลยุทธ์

ในการด าเนินงานดา้นความรบั�ดิชอบต่อสงัคม และสิง่แวดล้อม โดยมุ่งเน้นน าความรบั�ดิชอบต่อสงัคม 

CSR เขา้มาอยู่ในทุกขัน้ตอนของกระบวนการด าเนินธุรกจิ ทัง้ในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการพ�ันาโครงการ

ใหม่ และการด าเนินงานปกต ิ

นอกจากนี้ ตัง้แต่ปี 2559 บริษัท² ได้ริเริ่มแนวคิดโครงการ vClean Water for Planet” ข¹้น เพื่อ

พ�ันาสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วขอ้งน ้า โดยบรษิทั² มกีารก าหนดเป็นนโยบายความรบั�ดิชอบต่อสงัคมโดยรวม

ของทัง้องค์กร ที่จะด าเนินควบคู่ไปกบักลุ่มธุรกิจพ�ันานิคมอุตสาหกรรม กลุ่มธุรกิจสาธารณูปโ£คและ

ไ¢¢้า และกลุ่มธุรกจิพ�ันาอสงัหารมิทรพัย์ เพราะบรษิทั² ตระหนักดีว่าน ้าเป็นทรพัยากรทีม่คี่าและควร

ไดร้บัการดแูลรกัษาอย่างดทีีสุ่ด การมนี ้าใชอ้ย่างสม ่าเสมอ รวม�¹งคุณ£าพของน ้า ม�ีลกระทบต่อคุณ£าพ

ชวีติของทุกคนอย่างไม่อาจหลกีเลี่ยงได้ เพราะเราต้องพ¹่งพาน ้าในการใช้ชวีติทุกด้าน ด้วยการบรหิาร

จดัการและการบ าบดัน ้าที่มปีระสทิธ£ิาพ สามาร�ช่วยดูแลรกัษาน ้าใหส้ะอาดและปลอด£ยั เพื่อตนเอง 

และชุมชนโดยรอบนิคมอุตสาหกรรม    

จากจุดเริม่ต้นของโครงการ Clean Water for Planet ซ¹่งเป็นโครงการความรบั�ดิชอบต่อสงัคมที่

บรษิทัไดจ้ดัตัง้ข¹น้นัน้ ในปี 2559 ดบับลวิเอชเอ กรุpป ไดล้งนามบนัท¹กขอ้ตกลงความร่วมมือการสนับสนุน

และแลกเปลีย่นองคค์วามรูใ้นการพ�ันาบุคลากรทางดา้นการบรหิารจดัการน ้าเสยีและวศิวกรรมการบ าบดั

น ้าเสยีกบัคณะวศิวกรรมศาสตร์ จุ¯าลงกรณ์มหาวทิยาลยั โดยมวีตั�ุประสงค์เพื่อใหท้ัง้สอง ่ายร่วมกนั

พ�ันา ¹กอบรมนักศ¹กษาและบุคลากรที่เกี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการน ้า เสยี ให้มกีารน าความรู้ความ

เข้าใจทางวิชาการในชัน้เรียนมาประยุกต์ใช้กับการด าเนินงานในส�านประกอบการจริง £ายในนิคม

อุตสาหกรรมต่างÇ ของบรษิทั² โดยมเีป้าหมายส าค�ัเพื่อพ�ันาการบรหิารจดัการน ้าเสยีและเทคโนโลยี

วศิวกรรมการบ าบดัน ้าเสยีของประเทศใหม้ปีระสทิธ£ิาพมากข¹น้และยัง่ยนื 

ตลอดระยะเวลาในการด าเนินธุรกิจ บรษิัท² ตระหนัก�¹งความส าค�ัในด้านการพ�ันาสงัคมและ

สิง่แวดล้อม ควบคู่กบัการพ�ันาเศรษ�กิจมาโดยตลอด บรษิัท² ได้ก าหนดนโยบายที่จะรเิริม่โครงการ

ต่างÇ อนัจะเป็นคุณประโยชน์ ใหก้บัสงัคมอย่างต่อเนื่อง บรษิทั² จ¹งไดก้ าหนดนโยบายเกี่ยวกบั vความ

รบั�ดิชอบต่อสงัคมw ตามหลกัการของ CSR ทัง้ 8 ขอ้ มดีงันี้ 
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1) นโยบายการประกอบกจิการดว้ยความเป็นธรรม 

กองทรสัต์ให้ความส าค�ัต่อการด าเนินกิจการอย่างโปร่งใส โดยให้ความส าค�ัต่อการ

ป้องกนัรายการที่อาจเป็นความขดัแย้งทาง�ลประโยชน์ตลอดจนมนีโยบายให้พนักงาน

ป�บิตัติ่อคู่คา้ เจา้หนี้ �ู�้อืหน่วยทรสัต ์และลูกคา้อย่างเป็นธรรม ซื่อสตัยแ์ละไม่เอารดัเอา

เปรยีบ 

2) นโยบายการต่อตา้นการทุจรติคอรร์ปัชัน่ 

กองทรสัต์ มนีโยบายการต่อต้านการทุจรติคอร์รปัชัน่ทุกกรณี โดยจดัโครงสร้างใหม้กีาร

�่วงดุลอ านาจกนัอย่างเหมาะสม เพื่อไม่เปิดโอกาสใหม้กีารใชอ้ านาจหน้าทีใ่นทางมชิอบ 

และจดัใหม้กีาร ¹กอบรมแก่พนักงานเพื่อใหค้วามรูเ้กีย่วกบันโยบายและแนวป�บิตัใินการ

ต่อตา้นการทุจรติ 

3) นโยบายการเคารพสทิธมินุษยชน 

กองทรสัต์มนีโยบายเคารพสทิธมินุษยชนและต่อต้านการกระท าอนัเป็นการละเมิดสิทธิ

มนุษยชนในทุกกรณี เพื่อใหส้อดคล้องกบัสงัคมซ¹่งเป็นสงัคมระบบนิตริ�ั ประชาชนมสีทิธิ

เสร£ีาพ£ายใตข้อ้ก าหนดของก�หมาย ซ¹ง่มแีนวป�บิตัคิอื 

(ก) บรษิทั² ใหค้วามเคารพนับ�อืและป�บิตัติ่อ�ูม้ส่ีวนไดเ้สยีทุก ่ายดว้ยความเป็นธรรม 
บนพืน้�านของศกัดิ Íศรคีวามเป็นมนุษย ์ไม่เลอืกป�บิตัไิม่แบ่งแยก�ิน่ก าเนิด เชือ้ชาติ

เพศ อายุ ส�ีวิ ศาสนา ส£าพร่างกาย �านะ ชาตติระกูล ตลอดจนส่งเสรมิใหม้กีารเ ้า

ระวงัการป�บิตัติามขอ้ก าหนดดา้นสทิธมินุษยชน£ายในบรษิทั² 

(ข) ต่อต้านการกระท าใดÇ อนัเป็นการแสวงหาประโยชน์จากการคา้มนุษยก์ารใชแ้รงงาน
เด็กซ¹่งมอีายุต ่ากว่าเกณ�์ที่ก�หมายแรงงานก าหนด และจะไม่ท าธุรกรรมใดÇ กบั

�ู�้ลติสนิคา้ หรอืบรกิารทีก่ระท าการดงักล่าว 

(ค) ด าเนินการสนับสนุน เคารพปกป้องสทิธมินุษยชน โดยตรวจสอบและควบคุมมใิหก้าร
ด าเนินทางธุรกิจของบริษัท² ซ¹่งกระท ากับบุคคล£ายนอกเป็นการส่งเสริมและ

สนับสนุนการละเมดิสทิธมินุษยชน รวม�¹งไม่กระท าการอนัเป็นการละเมดิสทิธขิอง

พนักงานซ¹ง่ไดร้บัการคุม้ครองตามก�หมาย 

4) นโยบายการป�บิตัติ่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 

บรษิทั² มนีโยบายใหโ้อกาสพนักงานทุกเชื้อชาต£ิาษา และเพศอย่างเสมอ£าคเท่าเทยีม 

และมคีวามสุจรติ โปร่งใสในทุกขัน้ตอนการบรกิาร ตลอดจนย¹ดมัน่ป�บิตัติามก�หมายว่า

ด้วยแรงงานอย่างเคร่งครดั โดยก าหนดนโยบายดงักล่าวไวใ้นหลกัการก ากบัดูแลกจิการ

ของบรษิัท² ในหวัขอ้นโยบายและแนวป�ิบตัิต่อพนักงานและนโยบายเกี่ยวกบัการดูแล

ความปลอด£ยัและสุขอนามยัของพนักงานของหลกัการก ากบัดแูลกจิการของบรษิทั 

5) นโยบายความรบั�ดิชอบต่อ�ูบ้รโิ£ค 

บรษิทั²มนีโยบายมุ่งเน้นการด าเนินธุรกจิต่อลูกคา้ (ซ¹่งม�ีานะเป็น�ูบ้รโิ£คคนหน¹่ง) ดว้ย

ความซื่อสตัยสุ์จรติ ย¹ด�อืป�บิตัติามเงือ่นไขของส�ั�าทีไ่ดท้ าไวก้บัลูกคา้และเป็นไปตาม

มาตร�านที่ก�หมายก าหนด นอกจากนี้บรษิัท² มนีโยบายให้ขอ้มูลเกี่ยวกบัการใช้งาน

อาคารคลงัสนิคา้ที�ู่กต้องครบ�้วนแก่ลูกคา้ รวม�¹งใหค้วามส าค�ัในการเกบ็รกัษาขอ้มลู

ของลูกค้า โดยได้ก าหนดนโยบายการป�ิบตัิต่อลูกค้า ไว้ในหลกัก ากับดูแลกิจการของ

บรษิทั ในหวัขอ้นโยบายและแนวป�บิตัติ่อลูกคา้ 
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1) นโยบายการประกอบกจิการดว้ยความเป็นธรรม 

กองทรสัต์ให้ความส าค�ัต่อการด าเนินกิจการอย่างโปร่งใส โดยให้ความส าค�ัต่อการ

ป้องกนัรายการที่อาจเป็นความขดัแย้งทาง�ลประโยชน์ตลอดจนมนีโยบายให้พนักงาน

ป�บิตัติ่อคู่คา้ เจา้หนี้ �ู�้อืหน่วยทรสัต ์และลูกคา้อย่างเป็นธรรม ซื่อสตัยแ์ละไม่เอารดัเอา

เปรยีบ 

2) นโยบายการต่อตา้นการทุจรติคอรร์ปัชัน่ 

กองทรสัต์ มนีโยบายการต่อต้านการทุจรติคอร์รปัชัน่ทุกกรณี โดยจดัโครงสร้างใหม้กีาร

�่วงดุลอ านาจกนัอย่างเหมาะสม เพื่อไม่เปิดโอกาสใหม้กีารใชอ้ านาจหน้าทีใ่นทางมชิอบ 

และจดัใหม้กีาร ¹กอบรมแก่พนักงานเพื่อใหค้วามรูเ้กีย่วกบันโยบายและแนวป�บิตัใินการ

ต่อตา้นการทุจรติ 

3) นโยบายการเคารพสทิธมินุษยชน 

กองทรสัต์มนีโยบายเคารพสทิธมินุษยชนและต่อต้านการกระท าอนัเป็นการละเมิดสิทธิ

มนุษยชนในทุกกรณี เพื่อใหส้อดคล้องกบัสงัคมซ¹่งเป็นสงัคมระบบนิตริ�ั ประชาชนมสีทิธิ

เสร£ีาพ£ายใตข้อ้ก าหนดของก�หมาย ซ¹ง่มแีนวป�บิตัคิอื 

(ก) บรษิทั² ใหค้วามเคารพนับ�อืและป�บิตัติ่อ�ูม้ส่ีวนไดเ้สยีทุก ่ายดว้ยความเป็นธรรม 
บนพืน้�านของศกัดิ Íศรคีวามเป็นมนุษย ์ไม่เลอืกป�บิตัไิม่แบ่งแยก�ิน่ก าเนิด เชือ้ชาติ

เพศ อายุ ส�ีวิ ศาสนา ส£าพร่างกาย �านะ ชาตติระกูล ตลอดจนส่งเสรมิใหม้กีารเ ้า

ระวงัการป�บิตัติามขอ้ก าหนดดา้นสทิธมินุษยชน£ายในบรษิทั² 

(ข) ต่อต้านการกระท าใดÇ อนัเป็นการแสวงหาประโยชน์จากการคา้มนุษยก์ารใชแ้รงงาน
เด็กซ¹่งมอีายุต ่ากว่าเกณ�์ที่ก�หมายแรงงานก าหนด และจะไม่ท าธุรกรรมใดÇ กบั

�ู�้ลติสนิคา้ หรอืบรกิารทีก่ระท าการดงักล่าว 

(ค) ด าเนินการสนับสนุน เคารพปกป้องสทิธมินุษยชน โดยตรวจสอบและควบคุมมใิหก้าร
ด าเนินทางธุรกิจของบริษัท² ซ¹่งกระท ากับบุคคล£ายนอกเป็นการส่งเสริมและ

สนับสนุนการละเมดิสทิธมินุษยชน รวม�¹งไม่กระท าการอนัเป็นการละเมดิสทิธขิอง

พนักงานซ¹ง่ไดร้บัการคุม้ครองตามก�หมาย 

4) นโยบายการป�บิตัติ่อแรงงานอย่างเป็นธรรม 

บรษิทั² มนีโยบายใหโ้อกาสพนักงานทุกเชื้อชาต£ิาษา และเพศอย่างเสมอ£าคเท่าเทยีม 

และมคีวามสุจรติ โปร่งใสในทุกขัน้ตอนการบรกิาร ตลอดจนย¹ดมัน่ป�บิตัติามก�หมายว่า

ด้วยแรงงานอย่างเคร่งครดั โดยก าหนดนโยบายดงักล่าวไวใ้นหลกัการก ากบัดูแลกจิการ

ของบรษิัท² ในหวัขอ้นโยบายและแนวป�ิบตัิต่อพนักงานและนโยบายเกี่ยวกบัการดูแล

ความปลอด£ยัและสุขอนามยัของพนักงานของหลกัการก ากบัดแูลกจิการของบรษิทั 

5) นโยบายความรบั�ดิชอบต่อ�ูบ้รโิ£ค 

บรษิทั²มนีโยบายมุ่งเน้นการด าเนินธุรกจิต่อลูกคา้ (ซ¹่งม�ีานะเป็น�ูบ้รโิ£คคนหน¹่ง) ดว้ย

ความซื่อสตัยสุ์จรติ ย¹ด�อืป�บิตัติามเงือ่นไขของส�ั�าทีไ่ดท้ าไวก้บัลูกคา้และเป็นไปตาม

มาตร�านที่ก�หมายก าหนด นอกจากนี้บรษิัท² มนีโยบายให้ขอ้มูลเกี่ยวกบัการใช้งาน

อาคารคลงัสนิคา้ที�ู่กต้องครบ�้วนแก่ลูกคา้ รวม�¹งใหค้วามส าค�ัในการเกบ็รกัษาขอ้มลู

ของลูกค้า โดยได้ก าหนดนโยบายการป�ิบตัิต่อลูกค้า ไว้ในหลกัก ากับดูแลกิจการของ

บรษิทั ในหวัขอ้นโยบายและแนวป�บิตัติ่อลูกคา้ 

 

 

6) นโยบายการดแูลรกัษาสิง่แวดลอ้ม 

บรษิทั²มนีโยบายมุ่งเน้นการสนับสนุนกจิกรรมต่างÇ ทีเ่สรมิสรา้งคุณ£าพ อาชวีอนามยั 

และสิง่แวดล้อม ตลอดจนรกัษาส£าพแวดล้อมในการท างานให้มคีวามปลอด£ยัต่อชวีติ

และทรพัยส์นิของพนักงานอยู่เสมอ 

7) นโยบายการร่วมพ�ันาชุมชนหรอืสงัคม 

บรษิทั²มนีโยบายทีจ่ะใหก้ารสนับสนุนกจิกรรมเพื่อสงัคมตามวาระและโอกาสต่างÇ โดย

มุ่งหวงัใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดต่อสงัคมและชุมชนเพื่อช่วยเหลอืและส่งเสรมิคุณ£าพชวีติ

ของเยาวชนและสงัคมไทยใหย้ัง่ยนื 

8) นโยบายเกีย่วกบันวตักรรมและการเ�ยแพร่นวตักรรม 

บรษิทั²มนีโยบายมุ่งเน้นนวตักรรมดา้นการออกแบบโครงการทีเ่ป็นมติรกบัสิง่แวดลอ้มมา

โดยตลอด โดยเ�พาะการประหยดัพลงังาน การ�ลติพลงังานแสงอาทติย์รวม�¹งการดูแล

รกัษาสิง่แวดลอ้ม นอกจากนี้บรษิทั² ยงัมนีโยบายในการเ�ยแพร่ใหค้วามรูแ้ละแลกเปลีย่น

ความรูเ้กีย่วกบัการใชอ้าคารกบักลุ่มลูกคา้ ตลอดจนหน่วยงานอื่นÇ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
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 10.2 ด้านกิจกรรม 

บรษิทั² ไดเ้ขา้รว่มกบัดบับลวิเอชเอ กรุpป ในโครงการมอบอุปกรณ์การศ¹กษาส าหรบัการเปิด£าค

การศ¹กษาใหมใ่นเดอืนสงิหาคม 2564 ใหแ้ก่นักเรยีนจ านวนทัง้สิน้ 20,400 คน จากโรงเรยีน 50 แห่งและศูนยพ์�ันา

เดก็เลก็ 15 แหง่ในพืน้ทีโ่ดยรอบนิคมอุตสาหกรรมของดบับลวิเอชเอ โดยร่วมสนับสนุนกระเปq าเป้ เครื่องเขยีน 

เครื่องใชจ้ าเป็นในหอ้งเรยีน ตลอดจนอุปกรณ์กี̄ า มุ่งส่งเสรมิการเรยีนรูท้ีส่รา้งสรรคแ์ละมปีระสทิธ£ิาพใหแ้ก่

น้องÇ นักเรยีนในชมุชน 

นอกจากนี้บรษิทั² ไดร้่วมกบั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) สนับสนุนเครื่องเอกซ์

เรยเ์คลื่อนทีม่ลูค่า 1,440,000 บาทใหแ้ก่โรงพยาบาลปลวกแดง จงัหวดัระยอง เพื่อใชใ้นการวนิจิ�ยัส£าพปอดของ

�ูป่้วยทีโ่รงพยาบาลปลวกแดงและจุดบรกิารโรงพยาบาลสนามในพืน้ที ่ สานต่อความมุ่งมัน่ในการดแูลชุมชนให้
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 10.2 ด้านกิจกรรม 
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11.การควบค»ม£ายในและการบริ®ารจดัการความเสีÉยง 

 

เพื่อใหก้ารด าเนินงานเป็นไปตามวตั�ุประสงคห์ลกัของกองทรสัตแ์ละเป็นไปอย่างมปีระสทิธ£ิาพ บรษิทั² ได้

จดัใหม้คีู่มอืระบบการท างานและการควบคุม£ายในที่เหมาะสมในการท าหน้าทีใ่น�านะ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ และมกีาร

ก าหนดนโยบายในการบรหิารและจดัการความเสีย่งของกองทรสัต์ และก ากับดูแลใหม้กีารทบทวนระบบหรอืประเมนิ

ประสทิธ�ิลของการจดัการความเสีย่งโดย ่านก ากบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเสีย่งซ¹ง่อยู่£ายใตก้ารก ากบัดแูล

โดยกรรมการอสิระ ท าใหส้ามาร�ป้องกนัทรพัย์สนิของกองทรสัต์จากการทีก่รรมการหรอื�ูบ้รหิารน าไปใชโ้ดยมชิอบ

หรอืไม่มอี านาจ  
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12. การ�้องกนัความขดัแย้งทางผล�ระÃยชน์ 
 

การลงทุนของกองทรสัตใ์นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนและ£ายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัดงักล่าว

ของกองทรสัต์มรีายการระหว่างกนัระหว่างกองทรสัต์และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั 

(มหาชน) (“WHAID”) รวมทัง้บริษัทย่อยของ WHAID ซ¹่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ�ู้จดัการกองทรสัต์จากการที่ 

WHAID เป็น�ู�้อืหุน้ให�่และเป็น�ูม้อี านาจควบคุมของ�ูจ้ดัการกองทรสัต ์และท าหน้าทีเ่ป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

เนื่องจาก WHAID และเจา้ของทรพัย์สนิอื่นทีเ่ป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ยงัคงเป็นเจา้ของทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้

ศูนยก์ระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รปู (Ready-Built) ใหเ้ช่าซ¹ง่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม�โลจสิตกิสพ์าร์ค

เดียวกันกับทรพัย์สินที่กองทรสัต์เข้าลงทุน  และ WHAID ยงัท าหน้าที่�ู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ให้แก่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล ( “HPF”) อีกด้วย  ซ¹่ง WHAID ท าหน้าที่บริหารและจดัหา

�ลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยข์อง HPF ซ¹ง่มลีกัษณะและทีต่ัง้ใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน  ซ¹ง่ท าให้

บทบาทต่างÇ ของ WHAID ที่มีต่อกองทรัสต์ทัง้ใน�านะที่เป็น�ู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ�ู้ให้เช่าทรัพย์สินที่

กองทรสัต์เขา้ลงทุน อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทาง�ลประโยชน์กบักองทรสัต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการคดัเลอืกทีด่นิ และ

อาคารคลงัสนิค้าศูนย์กระจายสนิค้าหรอือาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built)ให้เช่า มาเสนอให้กบักองทรสัต์ 

รวม�¹งการจดัหา�ูเ้ช่าใหม่  

อย่างไรกต็าม บรษิทั² ไดต้ระหนัก�¹งความขดัแยง้ทาง�ลประโยชน์ทีอ่าจเกดิข¹น้ จ¹งไดก้ าหนดหลกัเกณ�ใ์น

การก ากบัดูแลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อป้องกนัปั�หาดงักล่าวทีอ่าจเกดิข¹น้ โดยมี

การก าหนดใหต้ลอดระยะเวลาที ่WHAID ป�บิตัหิน้าทีเ่ป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์  WHAID ตกลงต่อ

กองทรสัต์ว่าทุกครัง้ที่มี�ู้สนใจเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสินค้าศูนย์กระจายสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป 

(Ready-Built) WHAID จะเสนอทรพัยส์นิทีว่่างทัง้หมดทีต่รงตามความตอ้งการของลูกคา้ (Specification) ใหลู้กคา้เป็น

�ู้พิจารณาตดัสินใจ โดยไม่มกีารแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัย์สินของ ่ายใด รวม�¹งการก าหนดค่าเช่าส าหรบัอาคารที่

สามาร�เทยีบเคยีงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุให้อยู่ในระดบัใกล้เคยีงกนั เพื่อใหเ้กดิความโปร่งใส 

และใหลู้กคา้มขีอ้มูลเพยีงพอในการตดัสนิใจ เวน้แต่กองทรสัต์จะพจิารณาการด าเนินการทีเ่หมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์

ของกองทรสัต ์

นอกจากนี้ ค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่ WHAID จะได้รบัจากการท าหน้าที่เป็น�ู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัตม์โีครงสรา้งของค่าธรรมเนียมเช่นเดยีวกนักบัค่าธรรมเนียมที ่WHAID ไดร้บัจากการท า

หน้าทีเ่ป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง HPF และ WHAID ใน�านะ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานต่างÇ 

เพื่อเสนอต่อ�ู้จดัการกองทรสัต์ตามที่ได้ระบุไว้ในส�ั�าแต่งตัง้�ู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ หรือตามที่บริษัท² และ

�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดร่วมกนั 

รายละเอยีดโดยสรุปของการท าธุรกรรมดงักล่าวปราก�ดงัตารางดา้นล่างนี้ทัง้นี้ นิตบิุคคล�บรษิทัทีอ่าจมคีวาม

ขดัแยง้มลีกัษณะความสมัพนัธ ์ดงัต่อไปนี้ 
 

นิติบ»คคล/บริษทัทีÉอาจมีความขดัแย้ง ความสมั¡นั�์ 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวล 
ลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

- เป็น�ู�้อืหุน้ให�่ของ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ โดย WHAID �อืหุน้รวมกนัคดิ

เป็นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของ�ู้จัดการ

กองทรสัต ์

- เป็น�ูม้อี านาจควบคุม�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 
- เป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 
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หน้าทีเ่ป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง HPF และ WHAID ใน�านะ�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานต่างÇ 

เพื่อเสนอต่อ�ู้จดัการกองทรสัต์ตามที่ได้ระบุไว้ในส�ั�าแต่งตัง้�ู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ หรือตามที่บริษัท² และ

�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดร่วมกนั 

รายละเอยีดโดยสรุปของการท าธุรกรรมดงักล่าวปราก�ดงัตารางดา้นล่างนี้ทัง้นี้ นิตบิุคคล�บรษิทัทีอ่าจมคีวาม

ขดัแยง้มลีกัษณะความสมัพนัธ ์ดงัต่อไปนี้ 
 

นิติบ»คคล/บริษทัทีÉอาจมีความขดัแย้ง ความสมั¡นั�์ 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวล 
ลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

- เป็น�ู�้อืหุน้ให�่ของ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ โดย WHAID �อืหุน้รวมกนัคดิ

เป็นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของ�ู้จัดการ

กองทรสัต ์

- เป็น�ูม้อี านาจควบคุม�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 
- เป็น�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

 

 

นิติบ»คคล/บริษทัทีÉอาจมีความขดัแย้ง ความสมั¡นั�์ 

2. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที 
แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

- เป็น�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 
- เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID 

3. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอรด์ 
อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 

- เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ซ¹ง่เป็น�ู�้อืหุน้ให�่ของ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 

โดย WHAID �อืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออก

และช าระแล้วของ�ู้จดัการกองทรสัต์ และ�ือหุ้นรวมกนัคดิเป็นร้อยละ 

99.99 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแล้วของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสี

เทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 

4. บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล
เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 

- เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ซ¹ง่เป็น�ู�้อืหุน้ให�่ของ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 

โดย WHAID �อืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออก

และช าระแล้วของ�ู้จดัการกองทรสัต์ และ�ือหุ้นรวมกนัคดิเป็นร้อยละ 

60.00 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของบริษัท อีสเทริ์นซีบอร์ด 

อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั 

5. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ 
จ ากดั  

- เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ซ¹ง่เป็น�ู�้อืหุน้ให�่ของ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 

โดย WHAID �อืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออก

และช าระแล้วของ�ู้จดัการกองทรสัต์ และ�ือหุ้นรวมกนัคดิเป็นร้อยละ 

99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของบริษัท ดับบลิวเอชเอ 

อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ จ ากดั 

6. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาว
เวอร ์จ ากดั (มหาชน)  

- เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ซ¹ง่เป็น�ู�้อืหุน้ให�่ของ�ูจ้ดัการกองทรสัต์ 

โดย WHAID �อืหุน้รวมกนัคดิเป็นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออก

และช าระแล้วของ�ู้จดัการกองทรสัต์ และ�ือหุ้นรวมกนัคดิเป็นร้อยละ 

70.45 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของบริษัท ดับบลิวเอชเอ 

ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน)  

7. บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทย
พาณิชย ์จ ากดั (vSCBAMw) 

- เป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์

- เป็นบริษัทย่อยของ SCB โดย SCB �ือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของ

จ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ของ SCBAM 

8. ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 

(vSCBw) 

- เป็น�ู้�ือหุ้นรายให�่ของทรสัตีโดย SCB �ือหุน้คดิเป็นร้อยละ 99.99 

ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ของ SCBAM 

- เป็น�ูใ้หกู้เ้งนิ 
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13. ข้อมูลทางการเงินทีÉส าค�ั 
 

13.1 สร»�รายงานสอบบ�ัชีของผู้สอบบ�ัชีในระยะ 3 �ีทีÉผnานมา 
 

ปี 2564 

�ูส้อบบ�ัช ี: นางสาววรรณวมิล ปรชีาว�ัน์ �ูส้อบบ�ัชรีบัอนุ�าต เลขที ่9548 บรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาสค์ูเปอรส์

เอบเีอเอส จ ากดั 

ความเห็นของ�ู้สอบบั�ชี : เห็นว่างบการเงินแสดง�านะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยเ์หมราช(กองทรสัต²์) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ�ศ� 2564 และ�ลการด าเนินงาน รวม�¹งกระแสเงนิสด

ส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดย�ูกต้องตามที่ควรในสาระส าคั�ตามแนวป�ิบัติทางบั�ชีส าหรับกองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์กองทุนรวมโครงสร้างพืน้�านและทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

โครงสรา้งพืน้�าน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 

ปี 2563 

�ูส้อบบ�ัช ี: นางสาวรจนา� ปั��าธนานุศาสตร์ �ูส้อบบ�ัชรีบัอนุ�าต เลขที ่8435 บรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาสค์ู

เปอรส์เอบเีอเอส จ ากดั 

ความเห็นของ�ู้สอบบั�ชี : เห็นว่างบการเงินแสดง�านะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยเ์หมราช(กองทรสัต²์) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ�ศ� 2563 และ�ลการด าเนินงาน รวม�¹งกระแสเงนิสด

ส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดย�ูกต้องตามที่ควรในสาระส าคั�ตามแนวป�ิบัติทางบั�ชีส าหรับกองทุนร วม

อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์กองทุนรวมโครงสร้างพืน้�านและทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

โครงสรา้งพืน้�าน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ปี 2562 

�ูส้อบบ�ัช ี: นายบุ�เรอืง เลศิวเิศษวทิย์ �ูส้อบบ�ัชรีบัอนุ�าต เลขที ่6552 บรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาสค์ูเปอรส์เอ

บเีอเอส จ ากดั 

ความเห็นของ�ู้สอบบ�ัชี : เห็นว่างบการเงินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์เหมราช 

(กองทรสัต์²) แสดง�านะการเงนิและรายละเอยีดเงนิลงทุนของกองทรสัต²์ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 และ�ลการ

ด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิกระแสเงนิสด และขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิที่ส าค�ัส าหรบัปี

สิน้สุดวนัเดยีวกนั โดย�ูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าค�ัตามมาตร�านการรายงานทางการเงนิ 
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13.2 ตารางสร»�งบการเงิน 

    รายการทีแ่สดงดงัต่อไปนี้เป็นรายการทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจาก�ูส้อบบ�ัชรีบัอนุ�าต 

13.2.1 งบดุล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 และ 2562 

                                                                                                                                        (หน่วย � บาท) 

  31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 31 ��ค� 2562 

สินทร¡ัย ์     

เงนิลงทุนตามมลูค่ายุตธิรรม  : 11,378,886,050 11,053,496,726 9,642,374,761 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 339,645,047 360,336,096 162,812,614 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นสุทธ ิ 11,327,387 12,939,100 20,729,188 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 16,762,199 13,692,112 14,492,732 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับ�ัช ี 13,348,737 25,384,344 37,537,311 

รายไดค้า้งรบัตามส�ั�าเช่าด าเนินงาน 9,756,740 20,282,561 33,339,245 

£าษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 485,397 1,680,607 284,811 

สนิทรพัยอ์ื่น 1,211,390 782,294 2,374,66 

รวมสินทร¡ัย ์ 11,77,422,947 11,488,593,840 9,913,945,331 

®นีÊสิน     

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 28,964,607 70,055,955 19,736,657 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 9,029,530 9,994,545 12,019,659 

เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 197,363,593 197,637,244 191,754,504 

เงนิกูย้มืจากส�าบนัการเงนิสุทธิ 3,730,215,440 3,720,610,047 3,293,206,577 

หนี้สนิอื่น 13,758,306 80,488,265 13,088,906 

รวม®นีÊสิน 3,979,331,476 4,078,786,056 3,529,806,303 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ 7,792,091,471 7,409,807,784 6,384,139,028 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ�ระกอบด้วย     

ทุนทีไ่ดร้บัจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 7,024,554,629 7,024,554,629 6,046,556,123 

ก าไรสะสม 767,536,842 385,253,155 337,582,905 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ 7,792,091,471 7,409,807,784 6,384,139,028 

สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย (บาท) 9.2748 8.8197 9.0860 

จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิ้นปี (หน่วย) 840,134,116 840,134,116 702,634,116 
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13.2 ตารางสร»�งบการเงิน 

    รายการทีแ่สดงดงัต่อไปนี้เป็นรายการทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจาก�ูส้อบบ�ัชรีบัอนุ�าต 

13.2.1 งบดุล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 และ 2562 

                                                                                                                                        (หน่วย � บาท) 

  31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 31 ��ค� 2562 

สินทร¡ัย ์     

เงนิลงทุนตามมลูค่ายุตธิรรม  : 11,378,886,050 11,053,496,726 9,642,374,761 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 339,645,047 360,336,096 162,812,614 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นสุทธ ิ 11,327,387 12,939,100 20,729,188 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 16,762,199 13,692,112 14,492,732 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับ�ัช ี 13,348,737 25,384,344 37,537,311 

รายไดค้า้งรบัตามส�ั�าเช่าด าเนินงาน 9,756,740 20,282,561 33,339,245 

£าษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 485,397 1,680,607 284,811 

สนิทรพัยอ์ื่น 1,211,390 782,294 2,374,66 

รวมสินทร¡ัย ์ 11,77,422,947 11,488,593,840 9,913,945,331 

®นีÊสิน     

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 28,964,607 70,055,955 19,736,657 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 9,029,530 9,994,545 12,019,659 

เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 197,363,593 197,637,244 191,754,504 

เงนิกูย้มืจากส�าบนัการเงนิสุทธิ 3,730,215,440 3,720,610,047 3,293,206,577 

หนี้สนิอื่น 13,758,306 80,488,265 13,088,906 

รวม®นีÊสิน 3,979,331,476 4,078,786,056 3,529,806,303 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ 7,792,091,471 7,409,807,784 6,384,139,028 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ�ระกอบด้วย     

ทุนทีไ่ดร้บัจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 7,024,554,629 7,024,554,629 6,046,556,123 

ก าไรสะสม 767,536,842 385,253,155 337,582,905 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ 7,792,091,471 7,409,807,784 6,384,139,028 

สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย (บาท) 9.2748 8.8197 9.0860 

จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิ้นปี (หน่วย) 840,134,116 840,134,116 702,634,116 

 

 

 

 

 

 

13.2.2 งบก าไรขาดทุน ส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 และ 2562 

                                                                                                                                                     (หน่วย � บาท) 

  2564 2563 2562 

     

รายÅด้จากการลงท»น    

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 741,787,635 673,655,208 640,833,222 

รายไดค้่าเช่าหลงัคา 5,901,636 5,901,632 5,901,632 

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า 16,211,017 6,411,415 120,281,495 

รายไดด้อกเบีย้ 401,613 526,226 925,337 

รวมรายÅด้    764,301,901 686,494,481 767,941,686 

คnาใช้จnาย    

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 18,125,677 15,749,091 15,455,358 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18,125,677 15,749,091 15,455,358 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,994,966 1,679,613 2,081,933 

ค่าธรรมเนียม�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 21,778,742 19,011,256 13,792,448 

ค่าใชจ้่ายอื่น 34,149,328 49,273,403 40,065,174 

รวมคnาใช้จnาย 94,174,390 101,462,454 86,850,271 

รายÅด้จากการลงท»นส»ท�ิกnอนต้นท»นทางการเงิน 670,127,511 585,032,027 681,091,415 

ต้นท»นทางการเงิน     

ตน้ทุนทางการเงนิ 104,705,488 117,707,176 137,088,734 

รายÅด้จากการลงท»นส»ท�ิ 565,422,023 467,324,851 544,002,681 

รายการก าÅรส»ท�ิจากเงินลงท»น    

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 442,763 319,826 1,826,188 

รายการก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 326,716,363 141,430,231 210,530,994 

รวมรายการก าÅรส»ท�ิจากเงินท»น 327,159,126 141,750,057 212,357,182 

     

การเ¡ิÉมข¹Êนในสินทร¡ัยส์»ท�ิจากการด าเนินงาน 892,581,149 609,074,908 756,359,863 
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13.2.3 งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธ ิส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 และ 2562 

  (หน่วย � บาท) 

  2564 2563 2562 

การเ¡ิÉมข¹Êนในสินทร¡ัยส์»ท�ิจากการด าเนินงานในระ®วnาง�ี    

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ 565,422,023 467,324,851 544,002,681 

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 327,159,126 141,750,057 212,357,182 

     

การเ¡ิÉมข¹Êนในสินทร¡ัยส์»ท�ิจากการด าเนินงานในระ®วnาง�ี 892,581,149 609,074,908 756,359,863 

ทุนทีไ่ดร้บัจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ - 977,998,506 - 

จ่ายคนืมลูค่าหน่วยทรสัตจ์ากการลดทุน - - (15,879,531) 

จ่าย�ลประโยชน์ตอบแทน (510,297,462) (561,404,658) (537,163,782) 

การเ¡ิÉมข¹Êนของสินทร¡ัยส์»ท�ิในระ®วnาง�ี 382,283,687 1,025,668,756 203,316,550 

สนิทรพัยส์ุทธติน้งปี 7,409,807,784 6,384,139,028 6,180,822,478 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ�ลาย�ี 7,792,091,471 7,409,807,784 6,384,139,028 

 

13.2.4 งบกระแสเงนิสด ส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 และ 2562 

 (หน่วย � บาท) 

  2564 2563 2562 

การเ¡ิÉมข¹Êนในสินทร¡ัยส์»ท�ิจากการด าเนินงานส า®รบั�ี 892,581,149 609,074,908 756,359,863 

     

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 576,465,454 (547,921,534) 704,073,541 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ (597,156,503) 745,445,016 (676,815,833) 

     

เงินสดและรายการเทียบเทnาเงินสดเ¡ิÉมข¹Êน(ลดลง)ส»ท�ิ (20,691,049) 197,523,482 27,257,708 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 360,336,096 162,812,614 135,554,906 

     

เงินสดและรายการเทียบเทnาเงินสดสิÊน�ี 339,645,047 360,336,096 162,812,614 
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13.2.3 งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธ ิส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 และ 2562 

  (หน่วย � บาท) 

  2564 2563 2562 

การเ¡ิÉมข¹Êนในสินทร¡ัยส์»ท�ิจากการด าเนินงานในระ®วnาง�ี    

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ 565,422,023 467,324,851 544,002,681 

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 327,159,126 141,750,057 212,357,182 

     

การเ¡ิÉมข¹Êนในสินทร¡ัยส์»ท�ิจากการด าเนินงานในระ®วnาง�ี 892,581,149 609,074,908 756,359,863 

ทุนทีไ่ดร้บัจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ - 977,998,506 - 

จ่ายคนืมลูค่าหน่วยทรสัตจ์ากการลดทุน - - (15,879,531) 

จ่าย�ลประโยชน์ตอบแทน (510,297,462) (561,404,658) (537,163,782) 

การเ¡ิÉมข¹Êนของสินทร¡ัยส์»ท�ิในระ®วnาง�ี 382,283,687 1,025,668,756 203,316,550 

สนิทรพัยส์ุทธติน้งปี 7,409,807,784 6,384,139,028 6,180,822,478 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ�ลาย�ี 7,792,091,471 7,409,807,784 6,384,139,028 

 

13.2.4 งบกระแสเงนิสด ส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 และ 2562 

 (หน่วย � บาท) 

  2564 2563 2562 

การเ¡ิÉมข¹Êนในสินทร¡ัยส์»ท�ิจากการด าเนินงานส า®รบั�ี 892,581,149 609,074,908 756,359,863 

     

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 576,465,454 (547,921,534) 704,073,541 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ (597,156,503) 745,445,016 (676,815,833) 

     

เงินสดและรายการเทียบเทnาเงินสดเ¡ิÉมข¹Êน(ลดลง)ส»ท�ิ (20,691,049) 197,523,482 27,257,708 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 360,336,096 162,812,614 135,554,906 

     

เงินสดและรายการเทียบเทnาเงินสดสิÊน�ี 339,645,047 360,336,096 162,812,614 

 

 

 

 

 

 

 

 

14. ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
 

14.1 ฐานะทางการเงิน 
  

สินทร¡ัย ์ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 11,771.42 ล้านบาท เพิม่ข¹น้ 282.83 ล้าน

บาท หรอื รอ้ยละ 2.46 จากปีก่อน โดยหลกัเป็นเงนิลงทุนตามมลูค่ายุตธิรรม จ านวน 11,378.89 ล้านบาท เพิม่ข¹น้ 

325.39 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 2.94 จากปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากการสอบทานมลูค่าทรพัยส์นิประจ าปี 

                                                                                                                    (หน่วย � ลา้นบาท) 

สินทร¡ัย ์ 31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 
เ�ลีÉยนแ�ลง 

(จ านวน) �ร้อยละ) 

เงนิลงทุนตามมลูค่ายุตธิรรม   11,378.89 11,053.50 325.39 2.94 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 339.64 360.34 (20.70) (5.74) 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นสุทธ ิ 11.33 12.94 (1.61) (12.44) 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 16.76 13.69   3.07  22.43 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับ�ัช ี 13.35 25.38  (12.03) (47.40) 

รายไดค้า้งรบัตามส�ั�าเช่าด าเนินงาน 9.76 20.28 (10.52) (51.87) 

£าษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 0.48 1.68 (1.20) (71.43) 

สนิทรพัยอ์ื่น 1.21 0.78 0.43  55.13 

รวมสินทร¡ัย ์ 11,771�42 11,488.59 282�83 2�46 

 

®นีÊสิน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์หีนี้สนิรวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 3,979.33 ลา้นบาท ลดลง 99.45 ลา้นบาท หรอื 

รอ้ยละ 2.44 จากปีก่อน โดยหลกัประกอบดว้ย หนี้สนิอื่นลดลง 66.73 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 82.90 ส่วนให�่มาจาก

£าษีหกั ณ ทีจ่่ายทีเ่กดิจากการลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 รอน าส่งกรมสรรพากรจ านวน 64.10 ล้านบาท 

และค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายทีล่ดลง 41.09 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 58.66 ส่วนให�่มาจากค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุน

ในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 เมื่อวนัที ่14 ธนัวาคม 2563 และค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วกบัการรไี¢แนนซ์เงนิกูย้มืจากส�าบนั

การเงนิคา้งจ่าย ณ สิน้ปี 2563 
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(หน่วย � ลา้นบาท) 

®นีÊสิน 31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 
เ�ลีÉยนแ�ลง 

(จ านวน) �ร้อยละ) 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 9.03  9.99  (0.96)           (9.61) 

เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 197.36  197.64  (0.28)           (0.14) 

เงนิกูย้มืจากส�าบนัการเงนิสุทธิ 3,730.22  3,720.61  9.61             0.26  

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 28.96  70.05  (41.09)         (58.66) 

หนี้สนิอื่น 13.76  80.49  (66.73)         (82.90) 

รวม®นีÊสิน 3,979�33  4,078�78  (99�45) (2�44) 

 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วมทัง้สิน้ 11,771.42 ล้านบาท มหีนี้สนิรวมทัง้สิน้ 3,979.33 ล้าน

บาท โดยมสีนิทรพัย์สุทธทิัง้สิ้น 7,792.09 ล้านบาท (ประกอบด้วยทุนทีไ่ดร้บัจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 7,024.56 ล้าน

บาท และก าไรสะสม ณ ปลายงวด 767.53 ล้านบาท) เพิ่มข¹้น 382.28 หรือร้อยละ 5.16 จากปีก่อน โดยคิดเป็น

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 9.2748 บาท เพิม่ข¹น้ 0.4551 บาท หรอื รอ้ยละ 5.16 

(หน่วย � ลา้นบาท) 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ 31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 
เ�ลีÉยนแ�ลง 

(จ านวน) �ร้อยละ) 

ทุนทีไ่ดร้บัจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 7,024.56 7,024.56 0.00 0.00 

ก าไรสะสม 767.53 385.25 382.28 99.23 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ 7,792.09 7,409.81 ������ 5.16 
     

สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย (บาท) 9.2748 8.8197 0.4551 5.16 

จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด  

    ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 840,134,116 840,134,116   
 

14.2 ผลการด าเนินงาน 

ส าหรบัปี 2564 กองทรสัต์มรีายไดร้วมจ านวน 764.30 ล้านบาท เพิม่ข¹น้ 77.81 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 11.33 

จากปีก่อน โดยหลกัมาจาก รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเพิม่ข¹น้ 68.14 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 10.12 ซ¹ง่เป็น�ลมาจาก

อตัราการเช่าของทรพัยส์นิเดมิทีเ่พิม่ข¹น้ รวม�¹งพืน้ทีเ่ช่าทีเ่พิม่เติมข¹น้จาการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่ 3 เมื่อ

วนัที ่14 ธนัวาคม 2563 ที�่่านมา และรายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเชา่ทีไ่ดร้บัจาก บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์

ซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากัด บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท (ระยอง) จ ากัด และ บริษัท 

ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ จ ากดั จ านวนรวม 16.21 ลา้นบาทเพิม่ข¹น้ 9.80 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 152.89 
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(หน่วย � ลา้นบาท) 

®นีÊสิน 31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 
เ�ลีÉยนแ�ลง 

(จ านวน) �ร้อยละ) 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 9.03  9.99  (0.96)           (9.61) 

เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 197.36  197.64  (0.28)           (0.14) 

เงนิกูย้มืจากส�าบนัการเงนิสุทธิ 3,730.22  3,720.61  9.61             0.26  

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 28.96  70.05  (41.09)         (58.66) 

หนี้สนิอื่น 13.76  80.49  (66.73)         (82.90) 

รวม®นีÊสิน 3,979�33  4,078�78  (99�45) (2�44) 

 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วมทัง้สิน้ 11,771.42 ล้านบาท มหีนี้สนิรวมทัง้สิน้ 3,979.33 ล้าน

บาท โดยมสีนิทรพัย์สุทธทิัง้สิ้น 7,792.09 ล้านบาท (ประกอบด้วยทุนทีไ่ดร้บัจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 7,024.56 ล้าน

บาท และก าไรสะสม ณ ปลายงวด 767.53 ล้านบาท) เพิ่มข¹้น 382.28 หรือร้อยละ 5.16 จากปีก่อน โดยคิดเป็น

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 9.2748 บาท เพิม่ข¹น้ 0.4551 บาท หรอื รอ้ยละ 5.16 

(หน่วย � ลา้นบาท) 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ 31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 
เ�ลีÉยนแ�ลง 

(จ านวน) �ร้อยละ) 

ทุนทีไ่ดร้บัจาก�ู�้อืหน่วยทรสัต์ 7,024.56 7,024.56 0.00 0.00 

ก าไรสะสม 767.53 385.25 382.28 99.23 

สินทร¡ัยส์»ท�ิ 7,792.09 7,409.81 ������ 5.16 
     

สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย (บาท) 9.2748 8.8197 0.4551 5.16 

จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด  

    ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 840,134,116 840,134,116   
 

14.2 ผลการด าเนินงาน 

ส าหรบัปี 2564 กองทรสัต์มรีายไดร้วมจ านวน 764.30 ล้านบาท เพิม่ข¹น้ 77.81 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 11.33 

จากปีก่อน โดยหลกัมาจาก รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเพิม่ข¹น้ 68.14 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 10.12 ซ¹ง่เป็น�ลมาจาก

อตัราการเช่าของทรพัยส์นิเดมิทีเ่พิม่ข¹น้ รวม�¹งพืน้ทีเ่ช่าทีเ่พิม่เติมข¹น้จาการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่ 3 เมื่อ

วนัที ่14 ธนัวาคม 2563 ที�่่านมา และรายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเชา่ทีไ่ดร้บัจาก บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์

ซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากัด บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท (ระยอง) จ ากัด และ บริษัท 

ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ จ ากดั จ านวนรวม 16.21 ลา้นบาทเพิม่ข¹น้ 9.80 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 152.89 

 

 

 

 

 

(หน่วย � ลา้นบาท) 

รายÅด ้ 31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 
เ�ลีÉยนแ�ลง 

(จ านวน) �ร้อยละ) 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 741.79 673.65  68.14           10.12  

รายไดค้่าเช่าหลงัคา 5.90 5.90                -                  -    

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า 16.21 6.41  9.80          152.89  

รายไดด้อกเบีย้ 0.40 0.53    (0.13)         (24.53) 

รวมรายÅด้ 764�30 686�49       77�81               11�33  

 

กองทรสัต์ HREIT มคี่าใช้จ่ายรวมจ านวน 198.88 ล้านบาท ลดลง 20.29 ล้านบาท หรอืร้อยละ 9.26 จากปี

ก่อน อนัเนื่องมาจาก ในปีก่อน ทางกองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในการเขา้ลงทุนใน

ทรพัย์สนิเพิม่เติมครัง้ที่ 3 และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกบัการรไี¢แนนซ์เงนิกู้ยมืจากส�าบนัการเงิน ทัง้นี้ หากไม่รวม

ค่าใชจ้่ายดงักล่าว ในปี 2564 กองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมในการจดัการกองทรสัตเ์พิม่ข¹น้ตามการเพิม่ข¹น้

ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร อย่างไรกต็าม ในส่วนของตน้ทุนทางการเงนิลดลงจ านวน 13.00 ลา้นบาท หรอืรอ้ย

ละ 11.05 จากปีก่อน เป็น�ลมาจากการรไี¢แนนซ์เงนิกูย้มืจากส�าบนัการเงนิ 

(หน่วย � ลา้นบาท) 

คnาใช้จnาย 31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 
เ�ลีÉยนแ�ลง 

(จ านวน) �ร้อยละ) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 18.13 15.75         2.38           15.11  

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18.13 15.75        2.38           15.11  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1.99 1.68    0.31           18.45  

ค่าธรรมเนียม�ูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 21.78 19.01        2.77           14.57  

ค่าใชจ้่ายอื่น 34.15 49.27  (15.12)         (30.69) 

ดอกเบีย้จ่าย 104.70 117.71    (13.01)         (11.05) 

รวมคnาใช้จnาย 198�88 219�17             (20�29)               (9�26) 
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กองทรสัต ์HREIT มกี าไรจากการลงทุนสุทธกิ่อนรวมรายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุนจ านวน 565.42 ลา้นบาท 

เพิม่ข¹้น 98.10 ล้านบาท หรอืร้อยละ 20.99 จากปีก่อน £ายหลงัจากรวมรายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุนจ านวน 

327.16 ล้านบาท (ซ¹่งส่วนให�่มาจากรายการก าไรสุทธจิากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนที่เกิด

จากการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินประจ าปี จ านวน 326.72 ล้านบาท) ท าให้กองทรสัต์ HREIT มีการเพิ่มข¹้นใน

สนิทรพัย์สุทธจิากการด าเนินงานระหว่างปี 2564 จ านวน 892.58 ล้านบาท เพิม่ข¹้นจากปีก่อน 283.51 ล้านบาท 

หรอืรอ้ยละ 46.55 

 

(หน่วย � ลา้นบาท) 

งบก าÅรขาดท»นเบÈดเสรÈจ 31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 
เ�ลีÉยนแ�ลง 

(จ านวน) �ร้อยละ) 

รายได ้ 764.30 686.49 77.81           11.33  

ค่าใชจ้่าย 198.88 219.17 (2��2�)           (9.26) 

ก าÅรจากการลงท»นส»ท�ิ 565.42 467.32   �����           20.99  

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 0.44 0.32  0.12           37.50  

ก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า 

   ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 326.72 141.43 185.29           11.33  

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 327.16 141.75  185.41          130.80  

การเ¡ิÉมข¹Êนในสินทร¡ัยส์»ท�ิจากการด าเนินงาน 892.58 609.07 283.51           46.55  
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กองทรสัต ์HREIT มกี าไรจากการลงทุนสุทธกิ่อนรวมรายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุนจ านวน 565.42 ลา้นบาท 

เพิม่ข¹้น 98.10 ล้านบาท หรอืร้อยละ 20.99 จากปีก่อน £ายหลงัจากรวมรายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุนจ านวน 

327.16 ล้านบาท (ซ¹่งส่วนให�่มาจากรายการก าไรสุทธจิากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนที่เกิด

จากการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินประจ าปี จ านวน 326.72 ล้านบาท) ท าให้กองทรสัต์ HREIT มกีารเพิ่มข¹้นใน

สนิทรพัย์สุทธจิากการด าเนินงานระหว่างปี 2564 จ านวน 892.58 ล้านบาท เพิม่ข¹้นจากปีก่อน 283.51 ล้านบาท 

หรอืรอ้ยละ 46.55 

 

(หน่วย � ลา้นบาท) 

งบก าÅรขาดท»นเบÈดเสรÈจ 31 ��ค� 2564 31 ��ค� 2563 
เ�ลีÉยนแ�ลง 

(จ านวน) �ร้อยละ) 

รายได ้ 764.30 686.49 77.81           11.33  

ค่าใชจ้่าย 198.88 219.17 (2��2�)           (9.26) 

ก าÅรจากการลงท»นส»ท�ิ 565.42 467.32   �����           20.99  

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 0.44 0.32  0.12           37.50  

ก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า 

   ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 326.72 141.43 185.29           11.33  

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 327.16 141.75  185.41          130.80  

การเ¡ิÉมข¹Êนในสินทร¡ัยส์»ท�ิจากการด าเนินงาน 892.58 609.07 283.51           46.55  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

14.3 งบการเงินของกองทรสัต์ 
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1 ข้อมลูทัว่ไป 
 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิ�กิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เหมราช (กองทรสัต์²) เป็นกองทรสัต์ตามพระราชบญัญัตทิรสัต ์

เพื่อ�ุรกรรมในตลาดทุน พ.«. 2550 (พระราชบญัญัติ²) ที่ก่อตัง้ขึ้นตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ลงวนัที่ 21 พ§«จกิายน  

พ.«. 2559 ระหว่างบร¬ิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล รที แมนเนจเม้นท์ จํากดั ใน�านะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ และบร¬ิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ใน�านะทรสัตขีองกองทรสัต์² โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อนําเงนิทีไ่ดร้บัจาก

การระดมทุนในครัง้น้ี (รวมเงินกู้ยืม) หลงัหกัค่าใช้จ่ายต่าง Ç แล้ว ไปลงทุนในสิท�ิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ และ

กรรมสทิ�ิ Íในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยการใหเ้ช่า และ/หรอื 

ใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเนื่องกบัการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตไ์ดล้งทุนไว ้รวมทัง้ดาํเนินการอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งและจาํเป็น

เพื่อประโยชน์ของอสงัหารมิทรพัย์ และเพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต ์

รวมถึงลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อื่น และ/หรอื ทรพัย์สนิอื่นไม่ว่าโดยทางตรงหรอืโดยทางอ้อม และ/หรอื การลงทุน 

ในหลกัทรพัย์ หรอืตราสารทางการเงนิ และ/หรอื การจดัหาผลประโยชน์ด้วยว�ิอีื่นที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ก�หมายหลกัทรพัย ์และ/หรอื ก�หมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

เมื่อวนัที ่28 พ§«จกิายน พ.«. 2559 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเท«ไทยไดร้บัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต²์ เป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบยีนและใหเ้ริม่ซือ้ขายไดใ้นวนัเดยีวกนั 
 

บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท์ จาํกดั (ผูจ้ดัการกองทรสัต์²) ทาํหน้าทีด่แูลจดัการทรพัยส์นิของ

กองทรสัต์² โดยมบีร¬ิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทําหน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต์² และบร¬ิทั 

ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) ทาํหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 

2 เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 
 

งบการเงนิไดจ้ดัทาํขึน้ตามแนวป�บิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้�าน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้�าน ทีส่มาคมบร¬ิทัจดัการลงทุนกําหนดโดย

ได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ (แนวป�ิบัติทางบัญชี)  

ส่วนเรือ่งทีแ่นวป�บิตัทิางบญัช�ีบบัน้ีไม่ไดก้ําหนดไว ้กองทรสัต²์ ป�บิตัติามมาตร�านการรายงานทางการเงนิทีอ่อกโดย

สภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ 
 

งบการเงนิจดัทําขึ้นโดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดมิในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงนิ ยกเว้นเรื่องที่อ�บิาย 

ในนโยบายการบญัชใีนลําดบัต่อไป 
 

การจดัทํางบการเงนิให้สอดคล้องกบัหลกัการบญัชีในแนวป�ิบตัิทางบญัชีซึ่งกําหนดให้ใช้ประมาณการทางบญัช ี

ที่สําคญั และการใช้ดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรสัต์² ตามกระบวนการในการนํานโยบายการบัญชีไปถือป�ิบัต ิ 

และได้เปิดเผยเรื่องการใช้ดุลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์² หรอืรายการที่มคีวามซบัซ้อน หรอืรายการที่เกี่ยวขอ้ง 

กบัขอ้สมมต�ิาน และประมาณการทีม่นียัสาํคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุ 9 

 

งบการเงนิ�บบัภา¬าองัก§¬จดัทาํขึน้จากงบการเงนิตามก�หมายทีเ่ป็นภา¬าไทย ในกรณีทีม่เีนื้อความขดัแยง้กนัหรอื

มกีารตคีวามในสองภา¬าทีแ่ตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามก�หมาย�บบัภา¬าไทยเป็นหลกั 
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1 ข้อมลูทัว่ไป 
 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิ�กิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เหมราช (กองทรสัต์²) เป็นกองทรสัต์ตามพระราชบญัญัตทิรสัต ์

เพื่อ�ุรกรรมในตลาดทุน พ.«. 2550 (พระราชบญัญัติ²) ที่ก่อตัง้ขึ้นตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ลงวนัที่ 21 พ§«จกิายน  

พ.«. 2559 ระหว่างบร¬ิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล รที แมนเนจเม้นท์ จํากดั ใน�านะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ และบร¬ิัท

หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ใน�านะทรสัตขีองกองทรสัต์² โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อนําเงนิทีไ่ดร้บัจาก

การระดมทุนในครัง้น้ี (รวมเงินกู้ยืม) หลงัหกัค่าใช้จ่ายต่าง Ç แล้ว ไปลงทุนในสิท�ิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ และ

กรรมสทิ�ิ Íในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยการใหเ้ช่า และ/หรอื 

ใหบ้รกิารทีเ่กีย่วเนื่องกบัการเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตไ์ดล้งทุนไว ้รวมทัง้ดาํเนินการอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งและจาํเป็น

เพื่อประโยชน์ของอสงัหารมิทรพัย์ และเพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต ์

รวมถึงลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อื่น และ/หรอื ทรพัย์สนิอื่นไม่ว่าโดยทางตรงหรอืโดยทางอ้อม และ/หรอื การลงทุน 

ในหลกัทรพัย์ หรอืตราสารทางการเงนิ และ/หรอื การจดัหาผลประโยชน์ด้วยว�ิอีื่นที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

ก�หมายหลกัทรพัย ์และ/หรอื ก�หมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

เมื่อวนัที ่28 พ§«จกิายน พ.«. 2559 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเท«ไทยไดร้บัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต²์ เป็นหลกัทรพัย์

จดทะเบยีนและใหเ้ริม่ซือ้ขายไดใ้นวนัเดยีวกนั 
 

บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท์ จาํกดั (ผูจ้ดัการกองทรสัต์²) ทาํหน้าทีด่แูลจดัการทรพัยส์นิของ

กองทรสัต์² โดยมบีร¬ิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทําหน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต์² และบร¬ิทั 

ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) ทาํหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 

2 เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 
 

งบการเงนิไดจ้ดัทาํขึน้ตามแนวป�บิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้�าน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้�าน ทีส่มาคมบร¬ิทัจดัการลงทุนกําหนดโดย

ได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ (แนวป�ิบัติทางบัญชี)  

ส่วนเรือ่งทีแ่นวป�บิตัทิางบญัช�ีบบัน้ีไม่ไดก้ําหนดไว ้กองทรสัต²์ ป�บิตัติามมาตร�านการรายงานทางการเงนิทีอ่อกโดย

สภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ 
 

งบการเงนิจดัทําขึ้นโดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดมิในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงนิ ยกเว้นเรื่องที่อ�บิาย 

ในนโยบายการบญัชใีนลาํดบัต่อไป 
 

การจดัทํางบการเงนิให้สอดคล้องกบัหลกัการบญัชีในแนวป�ิบตัิทางบญัชีซึ่งกําหนดให้ใช้ประมาณการทางบญัช ี

ที่สําคญั และการใช้ดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรสัต์² ตามกระบวนการในการนํานโยบายการบัญชีไปถือป�ิบัต ิ 

และได้เปิดเผยเรื่องการใช้ดุลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์² หรอืรายการที่มคีวามซบัซ้อน หรอืรายการที่เกี่ยวขอ้ง 

กบัขอ้สมมต�ิาน และประมาณการทีม่นียัสาํคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุ 9 

 

งบการเงนิ�บบัภา¬าองัก§¬จดัทาํขึน้จากงบการเงนิตามก�หมายทีเ่ป็นภา¬าไทย ในกรณีทีม่เีนื้อความขดัแยง้กนัหรอื

มกีารตคีวามในสองภา¬าทีแ่ตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามก�หมาย�บบัภา¬าไทยเป็นหลกั 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิท�ิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หมราช 

หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
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3 มาตร�านการรายงานทางการเงิน�บบัปรบัปรงุ 
 

วนัที่ 1 มกราคม พ.«. 2564 กองทรสัต์² ได้ป�ิบตัติามมาตร�านการรายงานทางการเงนิ�บบัที่มกีารปรบัปรุง ซึ่งมผีล

บงัคบัใชส้าํหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ตน้ในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม พ.«. 2564 และเกีย่วขอ้งกบักองทรสัต์² โดยการ

ป�บิตัติามมาตร�านการรายงานทางการเงนิดงักล่าวไมม่ผีลกระทบอยา่งเป็นสาระสาํคญัต่องบการเงนิของกองทรสัต²์ 
 

ส่วนมาตร�านการรายงานทางการเงิน�บับปรบัปรุง ซึ่งมีผลบังคับใช้สําหรบัรอบระยะเวลาบัญชีในหรือหลังวนัที ่ 

1 มกราคม พ.«. 2565 กองทรสัต²์ ยงัไม่ไดนํ้ามาตร�านการรายงานทางการเงนิดงักล่าวมาถอืป�บิตักิ่อนวนัทีม่ผีลบงัคบั

ใช ้ผูจ้ดัการกองทรสัต²์ อยูร่ะหวา่งการประเมนิผลกระทบของการนํามาตร�านการรายงานทางการเงนิดงักล่าวมาใช ้
 

4 นโยบายการบญัช ี
 

นโยบายการบญัชทีีส่าํคญัซึง่ใชใ้นการจดัทาํงบการเงนิ มดีงัต่อไปน้ี 
 

4.1 สินทรพัยท์างการเงิน 
 

การจดัประเภทและการวดัมูลค่า�
 

สนิทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสินทรพัย์ทางการเงนิที่แสดงด้วยมูลค่ายุติ�รรมผ่านกําไรหรอื

ขาดทุน และวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุต�ิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน ยกเวน้เงนิสด และรายการเทยีบเท่า 

เงนิสด และลกูหนี้การคา้ทีแ่สดงรวมอยูใ่นสนิทรพัยอ์ื่นซึง่วดัมลูคา่ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 
 

เงนิลงทุนในกองทุนรวมแสดงในงบแสดง�านะการเงนิดว้ยมูลค่ายุต�ิรรมโดยใชมู้ลค่าสนิทรพัยสุ์ท� ิณ วนัทําการ

สดุทา้ยของวนัทีใ่นงบแสดง�านะการเงนิ และอา้งองิจากบร¬ิทัจดัการแต่ละแหง่ 
 

กองทรสัต²์ บนัทกึกาํไรหรอืขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุ�ิรรมของเงนิลงทุนในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 

ในการจําหน่ายเงนิลงทุน ผลต่างระหว่างผลตอบแทนสุท�ทิี่ได้รบัจากการจําหน่ายกบัราคาตามบญัชขีองเงนิ

ลงทุนนัน้จะบันทึกรวมอยู่ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ กรณีที่จําหน่ายเงนิลงทุนที่ถือไว้ในตราสารหน้ีหรอื 

ตราสารทุนชนิดเดยีวกนัออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนที่จําหน่ายจะกําหนดโดยใช้ว�ิถีวัเ�ลี่ย

ถ่วงน้ําหนกัดว้ยราคาตามบญัชจีากจาํนวนทัง้หมดทีถ่อืไว ้
 

การด้อยค่า�
 

กองทรสัต²์ พจิารณาและรบัรูผ้ลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ ณ วนัทีร่บัรูเ้ริม่แรกและในรอบระยะเวลา

บญัชถีดัไป ในการพจิารณาผลขาดทุนด้านเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ กองทรสัต์² ไดจ้ดักลุ่มลูกหน้ีการค้าตาม

ความเสีย่งดา้นเครดติทีม่ลีกั¬ณะรว่มกนัและตามกลุ่มระยะเวลาทีเ่กนิกําหนดชาํระ โดยอตัราขาดทุนดา้นเครดติ

ทีค่าดว่าจะเกดิขึน้พจิารณาจากลกั¬ณะการจ่ายชําระในอดตี ขอ้มูลผลขาดทุนดา้นเครดติจากประสบการณ์ใน

อดตี รวมทัง้ขอ้มลูและปัจจยัอื่นทีอ่าจมผีลกระทบต่อการจ่ายชาํระของลูกหนี้ 
 

ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าบนัทกึในกําไรหรอืขาดทุน แสดงรวมอยู่ในรายการ

คา่ใชจ้่ายอื่น 
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4.2 สญัญาเช่าระยะยาว 
 

­ั��าเ�่า���กร�̧ท̧ Éกอ�ทรั­�r²�เปÈ��ู้เ�่า�
 

กองทรสัต²์ รบัรูส้นิทรพัยส์ทิ�กิารใชแ้ละหนี้สนิตามสญัญาเชา่เมือ่วนัทีส่ญัญาเชา่เริม่มผีล  
 

สนิทรพัย์สทิ�กิารใชจ้ะรบัรูโ้ดยใช้ว�ิรีาคาทุน ซึ่งประกอบไปดว้ยจํานวนที่รบัรูเ้ริม่แรกของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

รวมถงึคา่เชา่จ่ายทีไ่ดช้าํระก่อนเริม่ หรอื ณ วนัทาํสญัญา สุท�จิากเงนิจงูใจทีไ่ดร้บัตามสญัญาเชา่ ตน้ทุนทางตรง

เริม่แรก และตน้ทุนการปรบัสภาพสนิทรพัย ์ 
 

สนิทรพัย์สทิ�กิารใช้จะถูกวดัมูลค่าภายหลงัด้วยมูลค่ายุติ�รรม โดยกําไรหรอืขาดทุนที่เกิดจากการวดัมูลค่า

ยุติ�รรมจะรบัรู้ในกําไรหรอืขาดทุน และแสดงเป็นรายการกําไรสุท�ิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติ�รรม 

ในรอบระยะเวลาทีเ่กดิรายการ 
 

หนี้สนิตามสญัญาเช่ารบัรูเ้ริม่แรกดว้ยมลูค่าปัจจุบนัของการจ่ายชาํระตามสญัญาเช่าทีย่งัไม่ไดจ้่ายชาํระ ณ วนัที่

สญัญาเช่าเริม่มผีล กองทรสัต²์ จะคดิลดคา่เชา่จ่ายขา้งตน้ดว้ยอตัราดอกเบีย้โดยนยัตามสญัญา หากไมส่ามารถ

หาอตัราดอกเบีย้โดยนยัได ้กองทรสัต²์ จะคดิลดดว้ยอตัราดอกเบีย้การกูย้มืสว่นเพิม่ของผูเ้ชา่  
 

หนี้สนิตามสญัญาเชา่จะถูกวดัมลูคา่ภายหลงัโดย 

x การเพิม่มลูคา่ตามบญัชเีพือ่สะทอ้นดอกเบีย้จากหนี้สนิตามสญัญาเชา่ 

x การลดมลูคา่ตามบญัชเีพือ่สะทอ้นการจ่ายชาํระตาํมสญัญาเชา่ทีจ่า่ยชาํระแลว้ 
�

­ั��าเ�่า���กร�̧ท̧ Éกอ�ทรั­�r²�เปÈ��ู้Ä®้เ�่า�
 

กองทรสัต²์ จดัประเภทสญัญาเชา่แต่ละสญัญาเป็นสญัญาเชา่ดาํเนินงาน 
 

กองทรสัต์² รบัรูก้ารจ่ายชําระตามสญัญาเช่าจากสญัญาเช่าดําเนินงานเป็นรายไดโ้ดยใชว้�ิเีสน้ตรงหรอืเกณฑ ์

ทีเ่ป็นระบบอื่นใด กองทรสัต์² ตอ้งใชเ้กณฑท์ีเ่ป็นระบบอื่นใด หากเกณฑน์ัน้สะทอ้นไดด้กีว่าถงึรปูแบบทีก่องทรสัต²์ 

ไดร้บัประโยชน์ทีล่ดลงจากสนิทรพัยอ์า้งองิ 
 

4.3 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย  ์
 

อสงัหารมิทรพัย์ที่ถอืครองโดยกองทรสัต์² เพื่อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าในระยะยาวหรอืจากการเพิม่ขึน้

ของมูลค่าของสนิทรพัย์หรอืทัง้สองอย่าง และไม่ไดม้ไีวใ้ชง้านโดยกองทรสัต์² จะถูกจดัประเภทเป็นเงนิลงทุน 

ในอสงัหารมิทรพัย ์
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยร์บัรูร้ายการเมือ่เริม่แรกดว้ยว�ิรีาคาทุน รวมถงึตน้ทุนในการทาํรายการ 
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์จะวดัมูลค่าภายหลงัจากการรบัรูร้ายการดว้ยมูลค่ายุต�ิรรม โดยการเปลีย่นแปลง

ในมูลค่ายุติ�รรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์จะถูกรบัรู้เป็นรายการกําไรหรอืขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึ้นใน 

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ณ วนัทีว่ดัมลูคา่ 
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4.2 สญัญาเช่าระยะยาว 
 

­ั��าเ�่า���กร�̧ท̧ Éกอ�ทรั­�r²�เปÈ��ู้เ�่า�
 

กองทรสัต²์ รบัรูส้นิทรพัยส์ทิ�กิารใชแ้ละหนี้สนิตามสญัญาเชา่เมือ่วนัทีส่ญัญาเชา่เริม่มผีล  
 

สนิทรพัย์สทิ�กิารใชจ้ะรบัรูโ้ดยใช้ว�ิรีาคาทุน ซึ่งประกอบไปดว้ยจํานวนที่รบัรูเ้ริม่แรกของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

รวมถงึคา่เชา่จ่ายทีไ่ดช้าํระก่อนเริม่ หรอื ณ วนัทาํสญัญา สุท�จิากเงนิจงูใจทีไ่ดร้บัตามสญัญาเชา่ ตน้ทุนทางตรง

เริม่แรก และตน้ทุนการปรบัสภาพสนิทรพัย ์ 
 

สนิทรพัย์สทิ�กิารใช้จะถูกวดัมูลค่าภายหลงัด้วยมูลค่ายุติ�รรม โดยกําไรหรอืขาดทุนที่เกิดจากการวดัมูลค่า

ยุติ�รรมจะรบัรู้ในกําไรหรอืขาดทุน และแสดงเป็นรายการกําไรสุท�ิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติ�รรม 

ในรอบระยะเวลาทีเ่กดิรายการ 
 

หนี้สนิตามสญัญาเช่ารบัรูเ้ริม่แรกดว้ยมลูค่าปัจจุบนัของการจ่ายชาํระตามสญัญาเช่าทีย่งัไม่ไดจ้่ายชาํระ ณ วนัที่

สญัญาเช่าเริม่มผีล กองทรสัต²์ จะคดิลดคา่เชา่จ่ายขา้งตน้ดว้ยอตัราดอกเบีย้โดยนยัตามสญัญา หากไมส่ามารถ

หาอตัราดอกเบีย้โดยนยัได ้กองทรสัต²์ จะคดิลดดว้ยอตัราดอกเบีย้การกูย้มืสว่นเพิม่ของผูเ้ชา่  
 

หนี้สนิตามสญัญาเชา่จะถูกวดัมลูคา่ภายหลงัโดย 

x การเพิม่มลูคา่ตามบญัชเีพือ่สะทอ้นดอกเบีย้จากหนี้สนิตามสญัญาเชา่ 

x การลดมลูคา่ตามบญัชเีพือ่สะทอ้นการจ่ายชาํระตาํมสญัญาเชา่ทีจ่า่ยชาํระแลว้ 
�

­ั��าเ�่า���กร�̧ท̧ Éกอ�ทรั­�r²�เปÈ��ู้Ä®้เ�่า�
 

กองทรสัต²์ จดัประเภทสญัญาเชา่แต่ละสญัญาเป็นสญัญาเชา่ดาํเนินงาน 
 

กองทรสัต์² รบัรูก้ารจ่ายชําระตามสญัญาเช่าจากสญัญาเช่าดําเนินงานเป็นรายไดโ้ดยใชว้�ิเีสน้ตรงหรอืเกณฑ ์

ทีเ่ป็นระบบอื่นใด กองทรสัต์² ตอ้งใชเ้กณฑท์ีเ่ป็นระบบอื่นใด หากเกณฑน์ัน้สะทอ้นไดด้กีว่าถงึรปูแบบทีก่องทรสัต²์ 

ไดร้บัประโยชน์ทีล่ดลงจากสนิทรพัยอ์า้งองิ 
 

4.3 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย  ์
 

อสงัหารมิทรพัย์ที่ถอืครองโดยกองทรสัต์² เพื่อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าในระยะยาวหรอืจากการเพิม่ขึน้

ของมูลค่าของสนิทรพัย์หรอืทัง้สองอย่าง และไม่ไดม้ไีวใ้ชง้านโดยกองทรสัต์² จะถูกจดัประเภทเป็นเงนิลงทุน 

ในอสงัหารมิทรพัย ์
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยร์บัรูร้ายการเมือ่เริม่แรกดว้ยว�ิรีาคาทุน รวมถงึตน้ทุนในการทาํรายการ 
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์จะวดัมูลค่าภายหลงัจากการรบัรูร้ายการดว้ยมูลค่ายุต�ิรรม โดยการเปลีย่นแปลง

ในมูลค่ายุติ�รรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์จะถูกรบัรู้เป็นรายการกําไรหรอืขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึ้นใน 

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ณ วนัทีว่ดัมลูคา่ 
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การกําหนดมูลค่ายุต�ิรรมของอสงัหารมิทรพัยใ์ชร้าคาซึ่งประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากสาํนักงาน

คณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์² จะจดัใหม้กีารประเมนิราคาทุก 2 ปี

นับจากวนัทีท่ีม่กีารประเมนิราคาเพื่อซื้อหรอืเช่าอสงัหารมิทรพัย์หรอืเมื่อมกีารเปลีย่นแปลงของมูลค่าเงนิลงทุน 

ในอสงัหารมิทรพัย์อย่างเป็นสาระสําคญัและจดัให้มกีารสอบทานการประเมนิค่าอย่างน้อยทุก 1 ปีนับแต่วนัที่มี

การประเมนิค่าครัง้ล่าสุด ผูจ้ดัการกองทรสัต์² จะไม่แต่งตัง้บร¬ิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิรายใดรายหนึ่งใหป้ระเมนิ

คา่มลูค่าอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิ�กิารเชา่อสงัหารมิทรพัยเ์ดยีวกนัตดิต่อกนัเกนิ 2 ครัง้ 
 

4.4 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดรวมถึงเงนิสดในมอื เงนิ าก�นาคารประเภทจ่ายคนื 

เมื่อทวงถาม เงนิลงทุนระยะสัน้อื่นที่มีสภาพคล่องสูงซึ่งมีอายุไม่เกินสามเดือนนับจากวนัที่ได้มาและไม่ติด 

ภาระคํ้าประกนั 
 

4.5 ลกูหนี้การค้า 
 

ลกูหนี้การคา้แสดงถงึจาํนวนเงนิทีล่กูคา้จะตอ้งชาํระสาํหรบัการใหบ้รกิารตามปกต�ิุรกจิ  
 

กองทรสัต์² รบัรูลู้กหนี้การคา้เมื่อเริม่แรกดว้ยจํานวนเงนิของสิง่ตอบแทนทีป่รา«จากเงื่อนไขในการไดร้บัชําระ 

ในกรณีทีม่ส่ีวนประกอบดา้นการจดัหาเงนิทีม่นีัยสาํคญัจะรบัรูด้ว้ยมูลค่าปัจจุบนัของสิง่ตอบแทน และวดัมูลค่า

ในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่ายเนื่องจากบร¬ิทัตัง้ใจทีจ่ะรบัชาํระกระแสเงนิสดตามสญัญา 
 

กองทรสัต์² ใชว้�ิอีย่างง่าย (Simplified approach) ในการรบัรูก้ารดอ้ยค่าของลูกหน้ีการคา้ตามประมาณการผล

ขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้ ตลอดอายลุกูหนี้ตัง้แต่วนัทีก่องทรสัต²์ เริม่รบัรูลู้กหนี้  
 

ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยคา่บนัทกึในกําไรหรอืขาดทุน และแสดงรวมอยูใ่นรายการ

คา่ใชจ้่ายอื่น 
 

4.6 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชปีระกอบดว้ยค่าใชจ้่ายต่าง Ç ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ตามทีจ่่ายจรงิ  ไดแ้ก่ 

คา่�รรมเนียมในการจดัจาํหน่ายหน่วยทรสัต ์และคา่ใชจ่้ายอื่นÇ ทีเ่กีย่วขอ้งโดยตรง  
 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชทีีเ่กดิก่อนวนัที ่1 มกราคม พ.«. 2563 จะทยอยตดัจําหน่ายเป็นค่าใชจ้่ายตามว�ิเีสน้ตรง

ภายในระยะเวลา 5 ปี 
 

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีเ่กดิหลงัวนัที ่1 มกราคม พ.«. 2563 จะหกัออกจากทุนทีไ่ดร้บั

จากผู้ถอืหน่วยทรสัต์ หากต้นทุนการทํารายการดงักล่าวเป็นต้นทุนส่วนเพิม่ที่เกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัรายการที่

เกี่ยวขอ้งกบัทุนซึ่งหลกีเลี่ยงได้หากไม่มรีายการที่เกี่ยวขอ้งกบัทุนดงักล่าว ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่นอกเหนือจากนี้ 

ใหร้บัรูเ้ป็นคา่ใชจ้่าย 
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4.7 หน้ีสินทางการเงิน 

 

การจดัประเภทและการวดัมูลค่า�

 

หนี้สนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหน้ีสนิทางการเงนิทีว่ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุต�ิรรมและวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุน

ตดัจําหน่าย ยกเว้นหนี้สนิทางการเงนิที่วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติ�รรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน สําหรบัหนี้สนิทาง

การเงินที่วดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตัดจําหน่าย กองทรสัต์² รบัรู้ดอกเบี้ยจ่ายโดยใช้วิ�ีอัตราดอกเบี้ย 

ทีแ่ทจ้รงิ 

 

การ�ัดรายการและการเปล̧Éย�แปล�เ�º Éอ�Å��อ�­ั��า�

 

กองทรสัต์² ตดัรายการหนี้สนิทางการเงนิเมื่อภาระผูกพนัทีร่ะบุในสญัญาไดม้กีารป�บิตัติามแลว้ หรอืไดม้กีาร

ยกเลกิไป หรอืสิน้สดุลงแลว้ 

 

4.8 เงินมดัจาํรบัจากลกูค้า 

 

ลกูคา้ตกลงวางเงนิมดัจาํแก่กองทรสัต²์ เป็นเงนิสดตลอดระยะเวลาของสญัญาเช่าและบรกิาร และระยะเวลาทีไ่ด้

ขยายออกไปเพื่อเป็นหลกัประกนัสําหรบัการป�ิบตัิหน้าที่ตามสญัญาเช่าและบรกิาร โดยกองทรสัต์² จะคนื 

เงนิมดัจาํใหแ้ก่ลูกคา้โดยปรา«จากดอกเบีย้หกัลบดว้ยยอดคา้งชาํระและคา่เสยีหายใด Ç ทีเ่กดิขึน้ภายใน 60 วนั 

นับจากวนัที่ลูกค้าส่งมอบการครอบครองอสงัหารมิทรพัย์ที่เช่ากลบัคืนแก่กองทรสัต์² ในสภาพสะอาดและ

เรยีบรอ้ย 

 

เงนิมดัจาํรบัรูเ้ริม่แรกดว้ยมูลค่ายุต�ิรรม ผลต่างระหว่างเงนิทีไ่ดร้บัและมูลค่ายุต�ิรรมจะรบัรูเ้ป็นรายไดค้่าเช่ารบั

ลว่งหน้าและทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดค้า่เชา่ตลอดอายุของสญัญาเชา่ เงนิมดัจาํวดัมลูคา่ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

4.9 การรบัร ู้รายได้ 

 

รายÅด้ค่าเ�่าและ�ร·การ�

 

รายไดห้ลกัของกองทรสัต²์ ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าทีเ่กดิจากกจิกรรมปกตทิาง�ุรกจิทุกประเภท และยงัรวมถงึรายได้

คา่บรกิารทีก่องทรสัต²์ ไดร้บัจากการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

กองทรสัต์² รบัรู้รายได้จากสญัญาเช่าและบรกิารที่มีลกั¬ณะการให้บรกิารแบบต่อเนื่องตามว�ิเีส้นตรงตลอด

ระยะเวลาของสญัญา โดยที่ไม่ได้คํานึงถึงรอบระยะเวลาการชําระเงนิตามสญัญา รายได้ที่รบัรู้แล้วแต่ยงัไม่ถึง

กําหนดชําระตามสญัญาเช่าดําเนินงานแสดงไวเ้ป็น “รายไดค้้างรบัตามสญัญาเช่าดําเนินงาน” ในงบแสดง�านะ

การเงนิ 
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รายÅด้ค่าเ�่าและ�ร·การ�
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กองทรสัต์² รบัรู้รายได้จากสญัญาเช่าและบรกิารที่มีลกั¬ณะการให้บรกิารแบบต่อเนื่องตามว�ิเีส้นตรงตลอด

ระยะเวลาของสญัญา โดยที่ไม่ได้คํานึงถึงรอบระยะเวลาการชําระเงนิตามสญัญา รายได้ที่รบัรู้แล้วแต่ยงัไม่ถึง

กําหนดชําระตามสญัญาเช่าดําเนินงานแสดงไวเ้ป็น “รายไดค้้างรบัตามสญัญาเช่าดําเนินงาน” ในงบแสดง�านะ

การเงนิ 
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กองทรัสต์² รับรู้รายได้สุท�ิจากภา¬ีมูลค่าเพิ่ม ซึ่งกองทรัสต์² จะรับรู้รายได้เมื่อคาดว่ามีความเป็นไปได ้

คอ่นขา้งแน่ทีจ่ะไดร้บัชาํระเมือ่ใหบ้รกิาร 
 

สาํหรบัสญัญาทีม่หีลายองคป์ระกอบทีก่องทรสัต์² จะตอ้งใหบ้รกิารหลายประเภท กองทรสัต์² บนัทกึรายได้

โดยแยกแต่ละภาระที่ต้องป�บิตัอิอกจากกนั และปันส่วนราคาของรายการของสญัญาดงักล่าวไปยงัแต่ละภาระ 

ที่ต้องป�ิบตัิตามสดัส่วนของราคาขายแบบเอกเท« หรอืประมาณการราคาขายแบบเอกเท« ซึ่งกองทรสัต์²  

จะรบัรูร้ายไดข้องแต่ละภาระทีต่อ้งป�บิตัแิยกต่างหากจากกนัเมือ่กองทรสัต²์ ไดป้�บิตัติามภาระนัน้แลว้ 
 

รายÅด้จากการ�ดเ�ยรายÅด้ค่าเ�่า�
 

กองทรสัต²์ ไดร้บัชดเชยคา่เชา่และบรกิารขัน้ตํ่าสาํหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ีย่งัไมม่ผีูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี ตามสญัญา

ตกลงกระทําการ โดยจะรบัรูร้ายไดต้ลอดระยะเวลาของสญัญา โดยทีไ่ม่ไดค้ํานึงถงึรอบระยะเวลาการชําระเงนิ

ตามสญัญา 
�

รายÅด้ดอกเ�̧Êย�
�

รายได้ดอกเบี้ยรบัรูต้ามเกณฑ์สดัส่วนของเวลาโดยพจิารณาจากอตัราดอกเบี้ยของช่วงเวลาจนถงึวนัครบอายุและ

พจิารณาจากจาํนวนเงนิตน้ทีเ่ป็นยอดคงเหลอืในบญัชสีาํหรบัการบนัทกึคา้งรบัของกองทรสัต²์ 
 

4.10 ภา¬ีเงินได้ 
 

กองทรสัต์² น้ีเป็นกองทรสัต์² ที่ได้รบัการยกเว้นภา¬ีเงนิได้นิติบุคคลในประเท«ไทย จงึไม่มภีาระภา¬ีเงนิได ้ 

นิตบุิคคลบนัทกึไวใ้นงบการเงนินี้ 
 

4.11 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

ในกรณีทีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต²์ ผูจ้ดัการกองทรสัต²์ จะประกา«จ่ายประโยชน์ตอบแทน

แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต²์ และกาํหนดวนัปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต²์ 
 

5 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
 

กองทรสัต²์ มนีโยบายจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงัน้ี  
 

1) ผูจ้ดัการกองทรสัต์² จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์² ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกําไรสุท� ิ

ทีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีโดยผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต²์ นัน้แบ่งเป็นผลประโยชน์

ตอบแทนสาํหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) และผลประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) 

(หากม)ี ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์² จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์² ไม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบ 

ปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัต²์มกีารเพิม่ทุน  
 

กาํไรสุท�ทิีป่รบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถงึ กําไรสทุ�ทิีอ่า้งองิสถานะเงนิสดของกองทรสัต²์ ซึง่ไดร้วมการชาํระคนื

เงนิตน้ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้และภาระผกูพนัอื่นทีถ่งึกําหนดชาํระ (ถา้ม)ี แลว้ 
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2) ในกรณีที่กองทรสัต์² ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรสัต์² จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัต²์ 

 

ในการพจิารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล หากผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกา«จ่ายต่อหน่วยทรสัต²์ 

ระหว่างรอบไตรมาสใดมมีลูคา่ตํ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต²์ สงวนสทิ�ทิีจ่ะไมจ่่ายผลประโยชน์

ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกบัผลประโยชน์ตอบแทน 

ทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์² จะดําเนินการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายใน 90 วนันับแต่ 

วนัสิน้รอบพจิารณาผลการดาํเนินงานก่อนจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 

6 การจดัการความเสี่ยงในส่วนของทุน 

 

วตัถุประสงคข์องกองทรสัต²์ ในการบรหิารทุนของผูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ เพื่อดํารงไวซ้ึ่งความสามารถในการดาํเนินงาน

อย่างต่อเน่ืองของกองทรสัต์² เพื่อสรา้งผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์และเป็นประโยชน์ต่อผูท้ีม่สี่วนไดเ้สยีอื่น และ

เพือ่ดาํรงไวซ้ึง่โครงสรา้งของทุนทีเ่หมาะสมเพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิของทุน 

 

ในการดํารงไวห้รอืปรบัโครงสรา้งของทุนกองทรสัต²์ อาจปรบันโยบายการจ่ายเงนิปันผลใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การคนืทุน

ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การออกหน่วยทรสัตใ์หม ่หรอืการขายทรพัยส์นิเพือ่ลดภาระทีอ่าจเกดิขึน้ 

 

7 การจดัการความเสี่ยงทางการเงิน 

 

ปัจจยัความเสี่ยงทางการเงิน 

 

กองทรสัต²์ มคีวามเสีย่งทางการเงนิทีห่ลากหลายซึง่ไดแ้ก่ ความเสีย่งจากตลาด (รวมถงึความเสีย่งดา้นมูลค่ายุต�ิรรม) 

ความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชือ่ และความเสีย่งดา้นสภาพคล่อง แผนการจดัการความเสีย่งโดยรวมของกองทรสัต²์ จงึมุง่เน้น

ความผนัผวนของตลาดการเงนิและแสวงหาว�ิกีารลดผลกระทบทีท่ําใหเ้สยีหายต่อผลการดําเนินงานทางการเงนิของ

กองทรสัต²์ ใหเ้หลอืน้อยทีสุ่ดเท่าทีเ่ป็นไปได ้ 

 

7.1 ความเสี่ยงจากอตัราดอกเบีย้ 

 

กองทรสัต์² มคีวามเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ทีเ่กดิจากเงนิกูย้มืในอตัราดอกเบี้ยลอยตวั กองทรสัต์² ไม่มสีนิทรพัย์

ทีต่อ้งอา้งองิอตัราดอกเบีย้อยา่งมนียัสาํคญั 

 

ขอ้มลูเกีย่วกบัอตัราดอกเบีย้ทีเ่กดิจากเงนิกูย้มืเปิดเผยไวใ้นหมายเหตุ 14 
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2) ในกรณีที่กองทรสัต์² ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จดัการกองทรสัต์² จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัต²์ 

 

ในการพจิารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล หากผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกา«จ่ายต่อหน่วยทรสัต²์ 

ระหว่างรอบไตรมาสใดมมีลูคา่ตํ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต²์ สงวนสทิ�ทิีจ่ะไมจ่่ายผลประโยชน์

ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกบัผลประโยชน์ตอบแทน 

ทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์² จะดําเนินการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายใน 90 วนันับแต่ 

วนัสิน้รอบพจิารณาผลการดาํเนินงานก่อนจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

 

6 การจดัการความเสี่ยงในส่วนของทุน 

 

วตัถุประสงคข์องกองทรสัต²์ ในการบรหิารทุนของผูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ เพื่อดํารงไวซ้ึ่งความสามารถในการดาํเนินงาน

อย่างต่อเน่ืองของกองทรสัต์² เพื่อสรา้งผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์และเป็นประโยชน์ต่อผูท้ีม่สี่วนไดเ้สยีอื่น และ

เพือ่ดาํรงไวซ้ึง่โครงสรา้งของทุนทีเ่หมาะสมเพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิของทุน 

 

ในการดํารงไวห้รอืปรบัโครงสรา้งของทุนกองทรสัต²์ อาจปรบันโยบายการจ่ายเงนิปันผลใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การคนืทุน

ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การออกหน่วยทรสัตใ์หม ่หรอืการขายทรพัยส์นิเพือ่ลดภาระทีอ่าจเกดิขึน้ 

 

7 การจดัการความเสี่ยงทางการเงิน 

 

ปัจจยัความเสี่ยงทางการเงิน 

 

กองทรสัต²์ มคีวามเสีย่งทางการเงนิทีห่ลากหลายซึง่ไดแ้ก่ ความเสีย่งจากตลาด (รวมถงึความเสีย่งดา้นมูลค่ายุต�ิรรม) 

ความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชือ่ และความเสีย่งดา้นสภาพคล่อง แผนการจดัการความเสีย่งโดยรวมของกองทรสัต²์ จงึมุง่เน้น

ความผนัผวนของตลาดการเงนิและแสวงหาว�ิกีารลดผลกระทบทีท่ําใหเ้สยีหายต่อผลการดําเนินงานทางการเงนิของ

กองทรสัต²์ ใหเ้หลอืน้อยทีส่ดุเท่าทีเ่ป็นไปได ้ 

 

7.1 ความเสี่ยงจากอตัราดอกเบีย้ 

 

กองทรสัต์² มคีวามเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ทีเ่กดิจากเงนิกูย้มืในอตัราดอกเบี้ยลอยตวั กองทรสัต์² ไม่มสีนิทรพัย์

ทีต่อ้งอา้งองิอตัราดอกเบีย้อยา่งมนียัสาํคญั 

 

ขอ้มลูเกีย่วกบัอตัราดอกเบีย้ทีเ่กดิจากเงนิกูย้มืเปิดเผยไวใ้นหมายเหตุ 14 
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การว·เคราะ®rความอ่อ�Å®ว�

 

รายการกําไรหรอืขาดทุนจะมคีวามอ่อนไหวต่อการเพิม่ขึน้หรอืลดลงในต้นทุนทางการเงนิจากค่าใชจ้่ายดอกเบี้ย

จากเงนิกูย้มื ซึง่เป็นผลมาจากการเปลีย่นแปลงในอตัราดอกเบีย้  

 

 ผลกระทบต่อกาํไรจากการ 

ลงทุนสุท�ิเพ่ิมขึน้ (ลดลง) 

 พ.«. 2564 

ล้านบาท 

พ.«. 2563 

ล้านบาท 

   

อตัราดอกเบีย้ - เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1 * (37.39) (22.15) 

อตัราดอกเบีย้ - ลดลงรอ้ยละ 1 * 37.39 26.59 
 

* โดยกาํหนดใหปั้จจยัอื่นคงที ่

 

7.2 ความเสี่ยงด้านการให้สินเชื่อ 

 

กองทรสัต์² ไม่มกีารกระจุกตวัอย่างมนีัยสําคญัของความเสีย่งทางดา้นสนิเชื่อ เนื่องจากกองทรสัต์² มนีโยบาย 

ที่เหมาะสมเพื่อทําให้เชื่อมัน่ได้ว่าได้ทําสญัญากับลูกค้าที่มีประวตัิสนิเชื่ออยู่ในระดบัที่เหมาะสม และอยู่ใน 

กลุ่ม�ุรกิจที่ต่างกนั นอกจากนี้ กองทรสัต์² มกีารกําหนดให้มกีารเรยีกเก็บเงนิมดัจําค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกค้า

ของกองทรสัต์² เพื่อเป็นประกนัในกรณีที่กองทรสัต์² ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ ผู้จดัการกองทรสัต์² เชื่อว่า

กองทรสัต²์ ไม่มคีวามเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่ออื่นนอกเหนือจากผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (หากม)ี 

ทีไ่ดบ้นัทกึในงบการเงนิแลว้ ซึง่ไดถู้กประเมนิจากประสบการณ์การชาํระเงนิในอดตี เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ และ

ปัจจยัอื่น ตลอดจนสภาวะทางเ«ร¬�กิจภายในประเท« กองทรสัต์² ไม่มคีวามเสีย่งที่มนีัยสําคญักบัสถาบนั

การเงนิเน่ืองจากกองทรสัต²์  ากเงนิสดไวก้บัสถาบนัการเงนิทีน่่าเชือ่ถอื 

 

เงนิลงทุนในตราสารหน้ีของกองทรสัต²์ เป็นการลงทุนทีม่คีวามเสีย่งตํ่า ผูจ้ดัการกองทรสัต²์ม ีการพจิารณาการ

จดัอนัดบัดา้นเครดติของเงนิลงทุนเหล่านัน้อยา่งสมํ่าเสมอวา่มคีวามเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้หรอืไม่ 

 

7.3 ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง 

 

กองทรสัต²์ มกีารบรหิารเงนิสดใหเ้พยีงพอผ่านการจดัการความเสีย่งดา้นสภาพคล่องดว้ยความรอบคอบโดยนํา

เงนิไปลงทุนในหลกัทรพัยท์ีม่ตีลาดรองรบั กองทรสัต²์ บรหิารจดัการเงนิทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์² และ

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิใหเ้พยีงพอกบักจิกรรมของกองทรสัต²์ 
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ว�ัคร�กÎา®�ด�อ�®�̧Ê­·�ทา�การเ�·��

 

ตารางต่อไปนี้แสดงใหเ้หน็ถงึหนี้สนิทางการเงนิทีจ่ดัประเภทตามระยะเวลาการครบกําหนดตามสญัญา ซึง่แสดง

ด้วยจํานวนเงนิตามสญัญาที่ไม่ได้มีการคิดลด ทัง้นี้ ยอดคงเหลือที่ครบกําหนดภายในระยะเวลา 12 เดือน  

จะเท่ากบัมูลค่าตามบญัชขีองหนี้สนิที่เกี่ยวขอ้งเนื่องการการคดิลดไม่มนีัยสําคญั กระแสเงนิสดที่แสดงภายใต้

สญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบีย้นัน้เป็นกระแสเงนิสดโดยประมาณจากอตัราดอกเบีย้ล่วงหน้าทีเ่กีย่วขอ้ง ณ วนัสิน้รอบ

ระยะเวลารายงาน 

 
 

 ภายใน 1 ปี 1 - 5 ปี รวม 

มูลค่าตาม

บญัชี 

 บาท บาท บาท บาท

ณ วนัที่ 31 �นัวาคม พ.«. 2564     

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 28,964,607 - 28,964,607 28,964,607 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 110,506,092 86,857,501 197,363,593 197,363,593 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - 3,750,000,000 3,750,000,000 3,730,215,440 

หนี้สนิอื่น 13,758,306 - 13,758,306 13,758,306 

รวมหน้ีสินทางการเงิน 153,229,005 3,836,857,501 3,990,086,505 3,970,301,946 

 

8 มลูค่ายตุิ�รรม 

 

ตารางต่อไปนี้แสดงสนิทรพัย์และหน้ีสนิทางการเงนิที่วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุต�ิรรม โดยไม่รวมถงึกรณีที่สนิทรพัย์และ

หน้ีสนิทางการเงนิมมีลูคา่ยตุ�ิรรมใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี

 

 ข้อมลูระดบั 1 ข้อมลูระดบั 2 ข้อมลูระดบั 3 รวม 

ณ วนัที่ 31 �นัวาคม พ.«. 2564 บาท บาท บาท บาท 

     

สินทรพัย  ์     

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - - 11,378,886,050 11,378,886,050 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ - - - - 

รวมสนิทรพัย ์ - - 11,378,886,050 11,378,886,050 

 

 ข้อมลูระดบั 1 ข้อมลูระดบั 2 ข้อมลูระดบั 3 รวม 

ณ วนัที่ 31 �นัวาคม พ.«. 2563 บาท บาท บาท บาท 

     

สินทรพัย  ์     

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - - 11,052,169,687 11,052,169,687 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ - 1,327,039 - 1,327,039 

รวมสนิทรพัย ์ - 1,327,039 11,052,169,687 11,053,496,726 
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ว�ัคร�กÎา®�ด�อ�®�̧Ê­·�ทา�การเ�·��

 

ตารางต่อไปนี้แสดงใหเ้หน็ถงึหนี้สนิทางการเงนิทีจ่ดัประเภทตามระยะเวลาการครบกําหนดตามสญัญา ซึง่แสดง

ด้วยจํานวนเงนิตามสญัญาที่ไม่ได้มีการคิดลด ทัง้นี้ ยอดคงเหลือที่ครบกําหนดภายในระยะเวลา 12 เดือน  

จะเท่ากบัมูลค่าตามบญัชขีองหนี้สนิที่เกี่ยวขอ้งเนื่องการการคดิลดไม่มนีัยสําคญั กระแสเงนิสดที่แสดงภายใต้

สญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบีย้นัน้เป็นกระแสเงนิสดโดยประมาณจากอตัราดอกเบีย้ล่วงหน้าทีเ่กีย่วขอ้ง ณ วนัสิน้รอบ

ระยะเวลารายงาน 

 
 

 ภายใน 1 ปี 1 - 5 ปี รวม 

มูลค่าตาม

บญัชี 

 บาท บาท บาท บาท

ณ วนัที่ 31 �นัวาคม พ.«. 2564     

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 28,964,607 - 28,964,607 28,964,607 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 110,506,092 86,857,501 197,363,593 197,363,593 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - 3,750,000,000 3,750,000,000 3,730,215,440 

หนี้สนิอื่น 13,758,306 - 13,758,306 13,758,306 

รวมหน้ีสินทางการเงิน 153,229,005 3,836,857,501 3,990,086,505 3,970,301,946 

 

8 มลูค่ายตุิ�รรม 

 

ตารางต่อไปนี้แสดงสนิทรพัย์และหนี้สนิทางการเงนิที่วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุต�ิรรม โดยไม่รวมถงึกรณีที่สนิทรพัย์และ

หน้ีสนิทางการเงนิมมีลูคา่ยตุ�ิรรมใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี

 

 ข้อมลูระดบั 1 ข้อมลูระดบั 2 ข้อมลูระดบั 3 รวม 

ณ วนัที่ 31 �นัวาคม พ.«. 2564 บาท บาท บาท บาท 

     

สินทรพัย  ์     

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - - 11,378,886,050 11,378,886,050 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ - - - - 

รวมสนิทรพัย ์ - - 11,378,886,050 11,378,886,050 

 

 ข้อมลูระดบั 1 ข้อมลูระดบั 2 ข้อมลูระดบั 3 รวม 

ณ วนัที่ 31 �นัวาคม พ.«. 2563 บาท บาท บาท บาท 

     

สินทรพัย  ์     

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - - 11,052,169,687 11,052,169,687 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ - 1,327,039 - 1,327,039 

รวมสนิทรพัย ์ - 1,327,039 11,052,169,687 11,053,496,726 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิท�ิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หมราช 
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มูลค่ายุต�ิรรมของสนิทรพัย์และหนี้สนิทางการเงนิต่อไปนี้ มมีูลค่าใกล้เคยีงกบัราคาตามบญัช ีณ วนัที่ 31 �นัวาคม 

พ.«. 2564 และวนัที ่31 �นัวาคม พ.«. 2563 
 

สนิทรพัยท์างการเงนิ 

- เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 

- ลกูหน้ีการคา้และลกูหนี้อื่น 
 

หน้ีสนิทางการเงนิ 

- เงนิมดัจาํรบัจากลกูคา้ 

- เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 
 

หน้ีสนิทางการเงนิขา้งตน้วดัมลูคา่ดว้ยว�ิรีาคาทุนตดัจาํหน่าย 
 

ขอ้มลูระดบั 1: ราคาเสนอซือ้ขาย (ไมต่อ้งปรบัปรุง) ในตลาดทีม่สีภาพคล่องสาํหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิอยา่งเดยีวกนั 

ขอ้มลูระดบั 2: ขอ้มูลอื่นนอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ในระดบัที่ 1 ที่สามารถสงัเกตได้โดยตรง (ได้แก่ 

ขอ้มลูราคาตลาด) หรอืโดยออ้ม (ไดแ้ก่ ขอ้มลูทีค่าํนวณมาจากราคาตลาด) ของสนิทรพัยห์รอืหนี้สนินัน้ 

ขอ้มลูระดบั 3: ขอ้มูลสําหรบัสนิทรพัย์หรอืหนี้สนิซึ่งไม่ได้อ้างองิจากขอ้มูลที่สามารถสงัเกตได้จากตลาด (ขอ้มูลที่ไม่

สามารถสงัเกตได)้ 
 

การÃอ�ระ®ว่า�ระดั��ั Ê�มูลค่าย»�·�รรม�
 

กองทรสัต²์ ไมม่รีายการโอนระหวา่งลําดบัชัน้มลูคา่ยุต�ิรรมในระหวา่งวด 
 

เทค�·คการประเม·�มูลค่า­Îา®รั�การวดัมูลค่าย»�·�รรมระดั�ท¸ É���
 

มลูค่ายุต�ิรรมของเงนิลงทุนในหลกัทรพัยค์ํานวนโดยใชมู้ลค่าสนิทรพัยส์ุท� ิณ วนัทําการสุดทา้ยของวนัทีใ่นงบแสดง�านะ

การเงนิและอา้งองิจากบร¬ิทัจดัการแต่ละแหง่ 
 

เทค�·คการประเม·�มูลค่า­Îา®รั�การวดัมูลค่าย»�·�รรมระดั�ท̧ É���
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต²์ ไดป้ระเมนิมลูคา่ยตุ�ิรรมของสนิทรพัยส์าํหรบัการรายงานในงบการเงนิรวมถงึมลูคา่ยุต�ิรรมระดบัที ่3 

โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระไดร้ายงานโดยตรงต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์² ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต์² ได้สอบทานและพจิารณา

ความเหมาะสมของสมมต�ิานต่าง Ç ทีใ่ชใ้นการประเมนิและอ�บิายสาเหตุของการเปลีย่นแปลงมลูคา่ยตุ�ิรรมใหก้บัทรสัตี

ของกองทรสัต์² เพื่อสอบทานขอ้มูลดงักล่าว ในกรณีที่มกีารเปลี่ยนแปลงสมมต�ิาน ซึ่งคาดว่าจะทําให้มูลค่ายุต�ิรรม

ของสนิทรพัยเ์ปลีย่นแปลงไปอยา่งเป็นสาระสาํคญั ผูจ้ดัการกองทรสัต²์ จะทาํการพจิารณาเพือ่ปรบัมลูคา่ยตุ�ิรรมดงักล่าว 

 

ขอ้มูลหลกัที่ผูป้ระเมนิราคาใชใ้นการประเมนิมูลค่ายุต�ิรรมระดบัที ่3 ไดแ้ก่ อตัราคดิลดกระแสเงนิสด โดยพจิารณาจาก

สถานที่ตัง้โครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ตลาดคู่แข่ง รวมถงึอตัราผลตอบแทนที่ไม่มคีวามเสีย่ง  

ซึง่ในทีน่ี้ผูป้ระเมนิไดก้ําหนดอตัราคดิลดกระแสเงนิสด สาํหรบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิราคาอยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 9.00 ถงึรอ้ยละ 

10.00 ต่อปีโดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนั�บตัรร�ับาลบวกกบัความเสีย่งจากประเภท�ุรกจิ การบรกิาร 

การตลาดและภาวะเ«ร¬�กจิ 
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9 ประมาณการทางบญัชีที่สาํคญั และการใช้ดลุยพินิจ 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์² ไดม้กีารทบทวนการประมาณการขอ้สมมต�ิานและการใชดุ้ลยพนิิจอย่างต่อเน่ือง โดยอยู่บนพืน้�าน

ของประสบการณ์ในอดตีและปัจจยัอื่น Ç ซึ่งรวมถงึการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคตทีเ่ชื่อว่ามเีหตุผลในสถานการณ์

ขณะนัน้ 

 

มูลค่าย»�·�รรม�อ�เ�·�ล�ท»�Ä�อ­ั�®าร·มทรั¡ยr�

 

มูลค่ายุติ�รรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งไม่มกีารซื้อขายในตลาดซื้อขายคล่อง วดัมูลค่าด้วยว�ิพีจิารณาจาก

รายได ้(Income Approach) โดยใชก้ารพจิารณากระแสเงนิสดในอนาคตทีค่าดวา่จะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัยค์ดิลดดว้ย

อตัราทีเ่หมาะสมกบัความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้กองทรสัต์² ใชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิมูลค่ายุต�ิรรมของเงนิลงทุน

ในอสงัหารมิทรพัย ์

 

10 เงินลงทุนตามมลูค่ายตุิ�รรม 

 

เงนิลงทุนตามมลูคา่ยตุ�ิรรมประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

 

 เงินลงทุนใน เงินลงทุนใน  

 อสงัหาริมทรพัย  ์ หลกัทรพัย  ์ รวม 

 บาท บาท บาท 

    

ณ วนัที ่1 มกราคม พ.«. 2564 11,052,169,687 1,327,039 11,053,496,726 

ขายเงนิลงทุน - (1,769,802) (1,769,802) 

รายการกาํไรสุท�จิากเงนิลงทุน - 442,763 442,763 

รายการกาํไรจากการเปลีย่นแปลง    

   ในมลูคา่ยตุ�ิรรมของเงนิลงทุน 321,624,560 - 321,624,560 

รายการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยุต�ิรรม    

   ของเงนิลงทุนจากการกระทบยอดทางบญัช ี 5,091,803 - 5,091,803 

ณ วนัที ่31 �นัวาคม พ.«. 2563 11,378,886,050 - 11,378,886,050 
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9 ประมาณการทางบญัชีที่สาํคญั และการใช้ดลุยพินิจ 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์² ไดม้กีารทบทวนการประมาณการขอ้สมมต�ิานและการใชดุ้ลยพนิิจอย่างต่อเน่ือง โดยอยู่บนพืน้�าน

ของประสบการณ์ในอดตีและปัจจยัอื่น Ç ซึ่งรวมถงึการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคตทีเ่ชื่อว่ามเีหตุผลในสถานการณ์

ขณะนัน้ 

 

มูลค่าย»�·�รรม�อ�เ�·�ล�ท»�Ä�อ­ั�®าร·มทรั¡ยr�

 

มูลค่ายุติ�รรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งไม่มกีารซื้อขายในตลาดซื้อขายคล่อง วดัมูลค่าด้วยว�ิพีจิารณาจาก

รายได ้(Income Approach) โดยใชก้ารพจิารณากระแสเงนิสดในอนาคตทีค่าดวา่จะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัยค์ดิลดดว้ย

อตัราทีเ่หมาะสมกบัความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้กองทรสัต์² ใชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิมูลค่ายุต�ิรรมของเงนิลงทุน

ในอสงัหารมิทรพัย ์

 

10 เงินลงทุนตามมลูค่ายตุิ�รรม 

 

เงนิลงทุนตามมลูคา่ยตุ�ิรรมประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

 

 เงินลงทุนใน เงินลงทุนใน  

 อสงัหาริมทรพัย  ์ หลกัทรพัย  ์ รวม 

 บาท บาท บาท 

    

ณ วนัที ่1 มกราคม พ.«. 2564 11,052,169,687 1,327,039 11,053,496,726 

ขายเงนิลงทุน - (1,769,802) (1,769,802) 

รายการกาํไรสุท�จิากเงนิลงทุน - 442,763 442,763 

รายการกาํไรจากการเปลีย่นแปลง    

   ในมลูคา่ยตุ�ิรรมของเงนิลงทุน 321,624,560 - 321,624,560 

รายการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยุต�ิรรม    

   ของเงนิลงทุนจากการกระทบยอดทางบญัช ี 5,091,803 - 5,091,803 

ณ วนัที ่31 �นัวาคม พ.«. 2563 11,378,886,050 - 11,378,886,050 

 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิท�ิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หมราช 
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 เงินลงทุนใน เงินลงทุนใน  

 อสงัหาริมทรพัย  ์ หลกัทรพัย  ์ รวม 

 บาท บาท บาท 

    

ณ วนัที ่1 มกราคม พ.«. 2563 9,545,640,000 96,734,761 9,642,374,761 

ลงทุนเพิม่ 1,363,465,440 - 1,363,465,440 

ขายเงนิลงทุน - (94,093,532) (94,093,532) 

รายการกาํไรสุท�จิากเงนิลงทุน - 319,826 319,826 

รายการกาํไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลง    

   ในมลูคา่ยตุ�ิรรมของเงนิลงทุน 156,490,000 (1,634,016) 154,855,984 

รายการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยุต�ิรรม    

   ของเงนิลงทุนจากการกระทบยอดทางบญัช ี (13,425,753) - (13,425,753) 

ณ วนัที ่31 �นัวาคม พ.«. 2563 11,052,169,687 1,327,039 11,053,496,726 

 

มูลค่ายุติ�รรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ไม่รวมรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้าและรายได้ค้างรบัตาม

สญัญาเชา่ดาํเนินงาน และบวกกลบัดว้ยหนี้สนิตามสญัญาเชา่ 
 

ทัง้นี้กองทรสัต์² ไดนํ้าสทิ�กิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวไปคํ้าประกนัสญัญาเงนิกู้ยมืกบัสถาบนัการเงนิดงัทีไ่ด้กล่าว 

ไวใ้นหมายเหตุ 14 
 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย  ์

 

กองทรสัต์² ได้ลงทุนสําหรบัโครงการนิคมอุตสาหกรรมทัง้หมด 3 โครงการ โครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรม  

1 โครงการ และโครงการโลจสิตกิสพ์ารค์ 3 โครงการ โดยมรีายละเอยีดการลงทุนดงัต่อไปน้ี 
 

1) โครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 (WHA ESIE 1) 
 

สทิ�กิารเช่าที่ดนิและสทิ�กิารเช่าอาคารโรงงาน รวมจํานวน 38 ยูนิต ขนาดพื้นที่เช่ารวมประมาณ 150,828 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารโรงงานดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 68,419 ตารางเมตร 
 

2) โครงการนิคมอุตสาหกรรม อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 
 

สทิ�กิารเช่าที่ดนิและสทิ�กิารเช่าในอาคารโรงงานรวมจํานวน 41 ยูนิต ขนาดพื้นที่เช่ารวมประมาณ 57,752 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารโรงงานดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 30,082 ตารางเมตร 
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3) โครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 (WHA CIE 1) 
 

สทิ�กิารเช่าที่ดนิและสทิ�กิารเช่าในอาคารโรงงานรวมจํานวน 24 ยูนิต ขนาดพื้นที่เช่ารวมประมาณ 23,916 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารโรงงานดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 9,072 ตารางเมตร 
 

4) โครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบุร ี(WHA SIL) 
 

สทิ�กิารเช่าที่ดนิและสทิ�กิารเช่าในอาคารโรงงานรวมจํานวน 18 ยูนิต ขนาดพื้นที่เช่ารวมประมาณ 37,174 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารโรงงานดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 14,861 ตารางเมตร 
 

5) โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 1 (WHA LP 1) 
 

สทิ�กิารเช่าที่ดนิและสทิ�กิารเช่าในอาคารคลงัสนิคา้รวมจํานวน 2 ยูนิต ขนาดพื้นทีเ่ช่ารวมประมาณ 16,820 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารคลงัสนิคา้ดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 9,936 ตารางเมตร 

 

6) โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

 

สทิ�กิารเช่าทีด่นิและสทิ�กิารเช่าในอาคารคลงัสนิคา้รวมจํานวน 12 ยูนิต ขนาดพืน้ทีเ่ช่ารวมประมาณ 56,120 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารคลงัสนิคา้ดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 28,440 ตารางเมตร 

 

7) โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

 

สทิ�กิารเช่าทีด่นิและสทิ�กิารเช่าในอาคารคลงัสนิคา้รวมจํานวน 11 ยูนิต ขนาดพืน้ทีเ่ช่ารวมประมาณ 37,482 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารคลงัสนิคา้ดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 18,838 ตารางเมตร 
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3) โครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 (WHA CIE 1) 
 

สทิ�กิารเช่าที่ดนิและสทิ�กิารเช่าในอาคารโรงงานรวมจํานวน 24 ยูนิต ขนาดพื้นที่เช่ารวมประมาณ 23,916 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารโรงงานดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 9,072 ตารางเมตร 
 

4) โครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบุร ี(WHA SIL) 
 

สทิ�กิารเช่าที่ดนิและสทิ�กิารเช่าในอาคารโรงงานรวมจํานวน 18 ยูนิต ขนาดพื้นที่เช่ารวมประมาณ 37,174 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารโรงงานดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 14,861 ตารางเมตร 
 

5) โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 1 (WHA LP 1) 
 

สทิ�กิารเช่าที่ดนิและสทิ�กิารเช่าในอาคารคลงัสนิคา้รวมจํานวน 2 ยูนิต ขนาดพื้นทีเ่ช่ารวมประมาณ 16,820 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารคลงัสนิคา้ดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 9,936 ตารางเมตร 

 

6) โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

 

สทิ�กิารเช่าทีด่นิและสทิ�กิารเช่าในอาคารคลงัสนิคา้รวมจํานวน 12 ยูนิต ขนาดพืน้ทีเ่ช่ารวมประมาณ 56,120 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารคลงัสนิคา้ดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 28,440 ตารางเมตร 

 

7) โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

 

สทิ�กิารเช่าทีด่นิและสทิ�กิารเช่าในอาคารคลงัสนิคา้รวมจํานวน 11 ยูนิต ขนาดพืน้ทีเ่ช่ารวมประมาณ 37,482 

ตารางเมตร รวมถึงสิท�ิการเช่าในสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สินอื่น Ç อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร 

เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรพัย์สนิอื่นที่เกี่ยวขอ้ง เกี่ยวเนื่องและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและอาคารคลงัสนิคา้ดงักล่าว และพืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ชา่ทีใ่ชง้านไดป้ระมาณ 18,838 ตารางเมตร 
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รายละเอยีดการประเมนิ/สอบทานราคาแสดงในตาราง ดงันี้ 

 
  ราคาซื้อ /   รายการ 

 วนัที่ซื้อ / ประเมิน  ราคาประเมิน กาํไร (ขาดทุน) 

 ประเมิน คร ัง้ก่อน* วนัประเมิน ล่าสดุ ที่ยงัไม่เกิดขึน้ 

ชื่อสินทรพัย  ์ คร ัง้ก่อน บาท ราคาล่าสดุ บาท บาท 

      

โครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ  31 �นัวาคม 4,851,222,535 31 �นัวาคม 4,887,070,000 35,847,465 

   อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 (WHA ESIE 1) พ.«. 2563  พ.«. 2564   

โครงการนิคมอุตสาหกรรม  31 �นัวาคม 1,771,030,000 31 �นัวาคม 1,801,620,000 30,590,000 

   อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) พ.«. 2563  พ.«. 2564   

โครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ  31 �นัวาคม 716,775,124 31 �นัวาคม 744,260,000 27,484,876 

   ชลบุร ี1 (WHA CIE 1) พ.«. 2563  พ.«. 2564   

โครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรม 31 �นัวาคม 1,098,326,457 31 �นัวาคม 1,113,490,000 15,163,543 

   ดบับลวิเอชเอ สระบุร ี(WHA SIL) พ.«. 2563  พ.«. 2564   

โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 1 31 �นัวาคม 399,070,000 31 �นัวาคม 433,570,000 34,500,000 

   (WHA LP 1) พ.«. 2563  พ.«. 2564   

โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 31 �นัวาคม 1,345,587,531 31 �นัวาคม 1,447,860,000 102,272,469 

    (WHA LP 2) พ.«. 2563  พ.«. 2564   

โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 31 �นัวาคม 883,583,793 31 �นัวาคม 959,350,000 75,766,207 

   (WHA LP 4) พ.«. 2563  พ.«. 2564   

      

  11,065,595,440  11,387,220,000 321,624,560 

 

* มูลค่ายุต�ิรรมประเมนิ ณ วนัที ่31 �นัวาคม พ.«. 2564 ยกเวน้เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยซ์ื้อระหว่างปี ซึ่งแสดงดว้ย

ราคาประเมนิ ณ วนัซือ้ 

 

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของมูลค่ายุต�ิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และกําไร (ขาดทุน) ในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็

ตามขอ้สมมต�ิานทีส่าํคญั ซึง่มรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี 

 

  พ.« . 2564 

  ล้านบาท 

  เพ่ิมขึน้ (ลดลง) 

   

อตัราคดิลดเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.5  (735) 

อตัราคดิลดลดลงรอ้ยละ 0.5  829 

 

181
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิท�ิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หมราช 

หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 31 �นัวาคม พ.« . 2564 

27 

 

จาํนวนเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีไ่ดร้บัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน ไดแ้ก่ 

 

 พ.«. 2564 พ.« . 2563 

 บาท บาท 

   

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 741,787,635 673,655,208 

คา่ใชจ้่ายในการดาํเนินงานโดยตรงซึง่ก่อใหเ้กดิรายไดค้า่เชา่สาํหรบัปี 39,058,203 35,855,960 

คา่ใชจ้่ายในการดาํเนินงานโดยตรงซึง่ไมไ่ดก่้อใหเ้กดิรายไดค้า่เชา่สาํหรบัปี 55,119,790 65,610,138 

 

ยอดรวมของรายไดค้า่เชา่ขัน้ตํ่าในอนาคตตามสญัญาเชา่ดาํเนินงานทีไ่มส่ามารถยกเลกิได ้มดีงันี้ 

 

 พ.«. 2564 พ.« . 2563 

 ล้านบาท ล้านบาท 

   

ภายใน 1 ปี 595 655 

เกนิกวา่ 1 ปี แต่ไมเ่กนิ 5 ปี 664 650 

มากกวา่ 5 ปี 155 - 

รวม 1,414 1,305 

 

11 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 �นัวาคม ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 

 

 พ.«. 2564 พ.«. 2563 

 เงินต้น 

อตัราดอกเบีย้ 

ต่อปี เงินต้น 

อตัราดอกเบีย้ 

ต่อปี 

 บาท ร้อยละ บาท ร้อยละ 

     

เงนิ ากประเภทออมทรพัย ์     

   �นาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 229,643,239 0.10 290,328,334 0.125 

เงนิ ากประเภท ากประจาํ     

   �นาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 110,001,808 0.10 70,007,762 0.20 

รวมเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 339,645,047  360,336,096  
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12 ลกูหนี้การค้าและลกูหนี้อ ื่น สุท�ิ 

 

12.1 ลกูหนี้การค้าและลกูหนี้อ ื่น 

 

 พ.« . 2564 พ.« . 2563 

 บาท บาท 
   

ลกูหนี้การคา้ - กจิการอื่น 9,280,698 11,195,145 

 - กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 17) 2,181,218 2,588,934 

หกั  คา่เผือ่ผลขาดทุนดา้นเครดติ (530,712) (1,252,068) 

ลกูหนี้การคา้ สุท� ิ 10,931,204 12,532,011 

ลกูหนี้อื่น 396,183 407,089 

รวม 11,327,387 12,939,100 
 

เนื่องจากลกั¬ณะของลกูหนี้การคา้เป็นสนิทรพัยห์มนุเวยีน มลูคา่ยตุ�ิรรมจงึใกลเ้คยีงกบัมลูคา่ตามบญัช ี
 

12.2 การด้อยค่าของลกูหนี้การค้า 

 

คา่เผือ่ผลขาดทุนดา้นเครดติของลกูหนี้การคา้ ณ วนัที ่31 �นัวาคม พ.«. 2564 มรีายละเอยีดดงันี้ 
 

 ไม่เกิน 

 3เด ือน 3 - 6 เด ือน 6 - 12 เดือน 

เกินกว่า 

12 เด ือน รวม 

 บาท บาท บาท บาท บาท 
      

มลูคา่ตามบญัชขี ัน้ตน้      

ลกูหนี้การคา้ 11,858,099 - - - 11,858,099 

คา่เผือ่ผลขาดทุนดา้นเครดติ (530,712) - - - (530,712) 
 

13 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 

 

คา่ใชจ้่ายต่าง Ç ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ดบ้นัทกึเป็นคา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชแีละทยอยตดัเป็นคา่ใชจ้่าย

โดยใชว้�ิเีสน้ตรงเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยการเปลีย่นแปลงในระหวา่งปีแสดงได ้ดงันี้ 
 

 พ.«. 2564 พ.« . 2563 

 บาท บาท 
   

ยอดตน้ปี 25,384,344 37,537,311 

ตดัจาํหน่ายระหวา่งปี (12,035,607) (12,152,967) 

ยอดสิน้ปี 13,348,737 25,384,344 
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14 เงินก ู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สทุ�ิ 

 

ณ วนัที ่31 �นัวาคม พ.«. 2564 กองทรสัต²์ มเีงนิกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิในประเท«แหง่หนึ่งตามสญัญาเป็นจาํนวนเงนิ

ทัง้สิน้ 3,750 ลา้นบาท (พ.«. 2563 : 3,750 ลา้นบาท) 

 

กองทรสัต²์ ไดนํ้าหลกัทรพัยม์าคํ้าประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 

1) สทิ�กิารเช่าทีด่นิและอาคารของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต²์ เขา้ลงทุน (หมายเหตุ 10) 

2) การโอนสิท�ิอย่างมีเงื่อนไขในกรม�รรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รบัผลประโยชน์และเป็น 

ผูเ้อาประกนัภยัรว่ม 

3) การโอนสทิ�อิยา่งมเีงือ่นไขในสญัญาเชา่และบรกิารของผูเ้ชา่พืน้ทีท่ีม่อีายมุากกวา่ 3 ปี 

 

นอกจากนี้ กองทรสัต²์ อยู่ภายใตข้อ้กาํหนดของสญัญาเงนิกูย้มืซึง่กําหนดใหต้อ้งดาํรงอตัราส่วนทางการเงนิ และเงือ่นไขอื่น Ç 

ภายใตส้ญัญาเงนิกูย้มืทีไ่ดก้าํหนดไวส้าํหรบัวงเงนิกูย้มื  

 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิดงักล่าว ณ วนัที ่31 �นัวาคม มรีายละเอยีดต่อไปนี้ 

 

 พ.« . 2564 พ.«. 2563 

 ราคาตามบญัชี มลูค่ายตุิ�รรม ราคาตามบญัชี มลูค่ายตุิ�รรม 

 บาท บาท บาท บาท 
     

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 3,750,000,000  3,750,000,000  

หกั  คา่�รรมเนียมเงนิกูย้มื     

   จากสถาบนัการเงนิรอตดัจ่าย (19,784,560)  (29,389,953)  

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - สุท� ิ 3,730,215,440 3,730,215,440 3,720,610,047 3,720,610,047 

 

มลูคา่ยตุ�ิรรมของเงนิกูย้มืมมีลูคา่ใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ีเน่ืองจากผลกระทบของอตัราคดิลดไมม่สีาระสาํคญั 

 

เงนิกู้ยมืดงักล่าวมอีตัราดอกเบี้ยที่แท้จรงิ ณ วนัที่ในงบแสดง�านะการเงนิที่อตัรารอ้ยละ 2.50 ถึงร้อยละ 2.55 ต่อปี 

(พ.«. 2563 : รอ้ยละ 2.50 ถงึรอ้ยละ 2.55 ต่อปี) 

 

ระยะเวลาครบกาํหนดของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ มดีงัต่อไปน้ี 

 

 พ.«. 2564 พ.«. 2563 

 บาท บาท 
   

ครบกาํหนดภายใน 2 ปีแต่ไมเ่กนิ 5 ปี 3,750,000,000 3,750,000,000 
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การเปลีย่นแปลงของเงนิกูย้มืสามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี้ 

 

 พ.« . 2564 พ.«. 2563 

 บาท บาท 

   

ยอดตน้ปี 3,720,610,047 3,293,206,577 

จ่ายชาํระเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - (1,435,000,000) 

การกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ - 1,865,000,000 

คา่�รรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - (23,351,292) 

คา่�รรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิตดัจาํหน่าย 9,605,393 20,754,762 

ยอดสิน้ปี 3,730,215,440 3,720,610,047 

 

15 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรสัต  ์

 

ณ วนัที่ 31 �นัวาคม พ.«. 2564 หน่วยทรสัต์ทีจ่ดทะเบยีน ออกจําหน่ายและชําระแล้วมจีํานวน 840,134,116 หน่วย 

มลูคา่ทีต่ราไวห้น่วยละ 8.8572 บาท (พ.«. 2563 : 840,134,116 หน่วย มลูคา่ทีต่ราไวห้น่วยละ 8.8572 บาท) 

 

รายการเคลื่อนไหวของหน่วยทรสัตม์ดีงันี้ 

 

 พ.« . 2564 พ.«. 2563 

 จาํนวนหน่วย จาํนวนเงิน จาํนวนหน่วย จาํนวนเงิน 

 ทรสัต  ์ บาท ทรสัต ์ บาท 

     

หน่วยทรสัตท์ีจ่ดทะเบยีน ออกจาํหน่าย     

   และชาํระแลว้ 840,134,116 7,024,554,629 840,134,116 7,024,554,629 

     

ยอดตน้ปี - - 702,634,116 6,046,556,123 

การเพิม่ทุน - - 137,500,000 977,998,506 

ยอดสิน้ปี 840,134,116 7,024,554,629 840,134,116 7,024,554,629 
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รายการเคลื่อนไหวของกาํไรสะสมระหวา่งปีสิน้สดุวนัที ่31 �นัวาคม มดีงัต่อไปนี้ 

 

 พ.«. 2564 พ.«. 2563 

 บาท บาท 

   

ยอดตน้ปี 385,253,155 337,582,905 

กาํไรจากการลงทุนสุท� ิ 565,422,023 467,324,851 

กาํไรสุท�จิากเงนิลงทุน (หมายเหตุ 10) 442,763 319,826 

กาํไรจากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุ�ิรรมของเงนิลงทุน (หมายเหตุ 10) 326,716,363 141,430,231 

การแบ่งปันสว่นทุนใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุน (หมายเหตุ 16) (510,297,462) (561,404,658) 

ยอดสิน้ปี 767,536,842 385,253,155 

 

16 การแบง่ปันส่วนทุนให้ผ ูถ้ือหน่วยลงทุน 

 

รายละเอยีดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในระหวา่งปีมดีงัต่อไปนี้ 

 

 

วนัประกา« 

จ่ายเงินปันผล 

 

 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวด 

อตัรา 

ต่อหน่วย 

บาท 

 

2564 

บาท 

 

2563 

บาท 

     

18 กุมภาพนั� ์พ.«. 2563 1 ตุลาคม พ.«. 2562 ถงึ 31 �นัวาคม พ.«. 2562 0.1987 - 139,613,400 

14 พ§¬ภาคม พ.«. 2563 1 มกราคม พ.«. 2563 ถงึ 31 มนีาคม พ.«. 2563 0.1715 - 120,501,750 

6 สงิหาคม พ.«. 2563 1 เม¬ายน พ.«. 2563 ถงึ 30 มถุินายน พ.«. 2563 0.1715 - 120,501,750 

11 พ§«จกิายน พ.«. 2563 1 กรก�าคม พ.«. 2563 ถงึ 30 กนัยายน พ.«. 2563 0.1715 - 120,501,750 

25 พ§«จกิายน พ.«. 2563 1 ตุลาคม พ.«. 2563 ถงึ 15 พ§«จกิายน พ.«. 2563 0.0858 - 60,286,008 

17 กุมภาพนั� ์พ.«. 2564 16 พ§«จกิายน พ.«. 2563 ถงึ 31 �นัวาคม พ.«. 2563 0.0860 72,251,535 - 

14พ§¬ภาคม พ.«. 2564 1 มกราคม พ.«. 2564 ถงึ 31 มนีาคม พ.«. 2564 0.1738 146,015,309 - 

9 สงิหาคม พ.«. 2564 1 เม¬ายน พ.«. 2564 ถงึ 30 มถุินายน พ.«. 2564 0.1738 146,015,309 - 

11 พ§«จกิายน พ.«. 2564 1 กรก�าคม พ.«. 2564 ถงึ 30 กนัยายน พ.«. 2564 0.1738 146,015,309 - 

   510,297,462 561,404,658 
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17 ค่าใช้จ่าย 

 

คา่�รรมเนียมการจดัการ ค่า�รรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต²์ คา่�รรมเนียมทรสัตคี่า�รรมเนียม

นายทะเบยีน และคา่�รรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์คดิคาํนวณดงัต่อไปน้ี 

 

ค่า�รรมเนียมการจดัการ 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต²์ มสีทิ�ไิดร้บัค่า�รรมเนียมการจดัการจากกองทรสัต²์ เป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี 

(ไม่รวมภา¬ีมูลค่าเพิม่ ภา¬ี�ุรกจิเ�พาะ หรอืภา¬ีอื่นใดในทํานองเดยีวกนั) ของมูลค่าทรพัย์สนิสุท�ขิองกองทรสัต์²  

ทีค่าํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัต²์ และรบัรองโดยทรสัต ี

 

ค่า�รรมเนียมในการได้มาซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต²์ 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต²์ จะไดร้บัค่า�รรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต²์ ซึง่คดิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 

ของมูลค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้า ในกรณีเป็นทรพัยส์นิของบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์² และไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 

ของมลูคา่ทรพัยส์นิทีไ่ดม้าในกรณีเป็นทรพัยส์นิของบุคคลอื่น 

 

ค่า�รรมเนียมทรสัตี 

 

ทรสัตีของกองทรสัต์² จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภา¬ีมูลค่าเพิ่ม  

ภา¬ี�ุรกจิเ�พาะ หรอืภา¬ีอื่นใดในทํานองเดยีวกนั) ของมูลค่าทรพัย์สนิสุท�ขิองกองทรสัต์² ที่คํานวณโดยผูจ้ดัการ

กองทรสัต²์ และรบัรองโดยทรสัต ี

 

ค่า�รรมเนียมนายทะเบียน 

 

ค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ คดิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.50 ต่อปี (ไม่รวมภา¬ ีมูลค่าเพิม่ 

ภา¬ี�ุรกจิเ�พาะ หรอืภา¬ีอื่นใดในทํานองเดยีวกนั) ของมูลค่าทรพัย์สนิสุท�ขิองกองทรสัต์² ที่คํานวณโดยผูจ้ดัการ

กองทรสัต²์ และรบัรองโดยทรสัต ี

 

ค่า�รรมเนียมผ ูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย  ์ 

 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิ�ไิดร้บัคา่ตอบแทนในการทาํหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัต²์ โดยเรยีกเกบ็

จากกองทรสัต์² เป็นรายปีตามสญัญาการจ้างที่ทําขึ้นระหว่างกองทรสัต์² กับผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ (ไม่รวม

ภา¬มีลูคา่เพิม่ ภา¬�ีุรกจิเ�พาะ หรอืภา¬อีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ทัง้นี้อตัราดงักล่าวจะไมเ่กนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่า

ทรพัยส์นิสุท�ขิองกองทรสัต²์ 

187
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิท�ิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หมราช 

หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 31 �นัวาคม พ.« . 2564 

33 

 

18 รายการกบักิจการที่เกี่ยวข้องกนั 

 

ความสมัพนั�ข์องบร¬ิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ามารถสรุปได ้ดงันี้ 

 

x บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต²์ 

x บร¬ิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั เป็นทรสัตขีองกองทรสัต²์ 

x �นาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) เป็นบร¬ิทัใหญ่ของทรสัตขีองกองทรสัต²์ 

x บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต ์บร¬ิทัใหญ่ของผูจ้ดัการ

กองทรสัต²์ และบร¬ิทัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

x บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จาํกดั เป็นบร¬ิทัยอ่ยของบร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล 

ดีเวลลอปเมนท์ จํากัด (มหาชน) บร¬ิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล บิวดิ้ง จํากัด เป็นบร¬ิัทย่อยของบร¬ิัท 

ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน)  

x บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ จํากดั เป็นบร¬ิทัย่อยของบร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์

จาํกดั (มหาชน) 

x บร¬ิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จาํกดั เป็นบร¬ิทัย่อยของบร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล 

ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน)  

x บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จาํกดั (มหาชน) เป็นบร¬ิทัยอ่ยของบร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล 

ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 
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กองทรสัต²์ และบร¬ิทัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

x บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จาํกดั เป็นบร¬ิทัยอ่ยของบร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล 

ดีเวลลอปเมนท์ จํากัด (มหาชน) บร¬ิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล บิวดิ้ง จํากัด เป็นบร¬ิัทย่อยของบร¬ิัท 

ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน)  

x บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ จํากดั เป็นบร¬ิทัย่อยของบร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์
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x บร¬ิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จาํกดั เป็นบร¬ิทัย่อยของบร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล 

ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน)  

x บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จาํกดั (มหาชน) เป็นบร¬ิทัยอ่ยของบร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล 

ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 
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รายการทีม่สีาระสาํคญักบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัมดีงัต่อไปน้ี 
 

ก) รายได้และค่าใช้จ่าย 
 

 พ.« . 2564 พ.« . 2563 นโยบาย 

 บาท บาท การกาํหนดราคา 

    

รายได้    

    

รายไดค้า่เช่าหลงัคา    

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จาํกดั (มหาชน) 5,901,636 5,901,632 ราคาตามสญัญา 

    

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้า่เช่า    

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) - - ราคาตามสญัญา 

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล 

      เอสเตท จาํกดั 12,555 2,159,464 ราคาตามสญัญา 

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ จาํกดั 10,814,119 2,089,346 ราคาตามสญัญา 

   บร¬ิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จาํกดั 5,384,343 2,162,605 ราคาตามสญัญา 

    

รายไดด้อกเบีย้    

   �นาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 401,613 526,226 ราคาตลาด 

    

ค่าใช้จ ่าย    

    

คา่�รรมเนียมการจดัการ    

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจ เมน้ท ์จาํกดั     18,125,677 15,749,091 หมายเหตุ 17 

    

คา่�รรมเนียมทรสัต ี    

   บร¬ิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 18,125,677 15,749,091 หมายเหตุ 17 

    

คา่�รรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์    

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 21,778,742 19,011,256 หมายเหตุ 17 

    

ดอกเบีย้จ่าย    

   �นาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 50,311,911 97,976,797 ราคาตลาด 

    

คา่ใชจ้่ายเพือ่การเพิม่ทุน    

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจ เมน้ท ์จาํกดั - 7,105,774 ราคาตลาด 
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ข) ยอดคงเหลือ 

 

 พ.«. 2564 พ.«. 2563 

 บาท บาท 

   

เงนิ าก�นาคาร   

   �นาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) (หมายเหตุ 11) 339,645,047 360,336,096 

   

ลกูหน้ีการคา้และลกูหนี้อื่น   

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 2,112,559 - 

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จาํกดั - 1,142,898 

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ จาํกดั 68,659 598,707 

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จาํกดั (มหาชน) - 458,131 

บร¬ิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จาํกดั - 389,198 

   

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย   

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 3,143,456 19,743,362 

   บร¬ิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 3,143,456 2,844,042 

   บร¬ิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 8,705,166 1,128,697 

   

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สทุ� ิ   

   �นาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 1,880,608,201 1,878,404,036 

 

19 ค่าใช้จ่ายอื่น 

 

 พ.« . 2564 พ.« . 2563 

 บาท บาท 

   

คา่ใชจ้่ายในการบาํรุงรกั¬าอสงัหารมิทรพัย ์ 17,279,460 16,844,704 

คา่ใชจ้่ายในการเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจาํหน่าย 12,035,606 12,152,967 

คา่ทีป่รกึ¬าและผูเ้ชีย่วชาญ 1,125,428 2,532,459 

คา่ใชจ้่ายอื่น 3,708,834 10,329,092 

คา่ใชจ้่ายเพือ่การเพิม่ทุน - 7,414,181 

รวม 34,149,328 49,273,403 
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20 ข้อมลูเกี่ยวกบัการซื้อขายเงินลงทุน 

 

ในระหว่างปีสิ้นสุดวนัที่ 31 �นัวาคม พ.«. 2564 กองทรสัต์² ได้ซื้อขายเงนิลงทุนจํานวน 1,769,802 บาท (พ.«. 2563 : 

1,269,371,908 บาท) โดยคิดเป็นอัตราร้อยละ 0.02 (พ.«. 2563 : ร้อยละ 20.99) ต่อมูลค่าสินทรพัย์สุท�ิถัวเ�ลี่ย

ระหว่างปี 

 

21 ข้อมลูจาํแนกตามส่วนงาน 

 

ส่วนงานดําเนินงานไดถู้กกําหนดใหร้ายงานในลกั¬ณะเดยีวกบัรายงานภายในที่นําเสนอให้ผูม้อีํานาจตดัสนิใจสูงสุด

ด้านการดําเนินงาน ผู้มอีํานาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการดําเนินงานหมายถึง บุคคลที่มหีน้าที่ในการจดัสรรทรพัยากร 

และประเมนิผลการป�บิตังิานของสว่นงานดาํเนินงาน 

 

กองทรสัต์² ดําเนินงานในส่วนงานทาง�ุรกิจคอื การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งดําเนินงานในประเท«ไทยเท่านัน้ 

รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายจากส่วนงานน้ี เป็นตวัเลขเดยีวกนักบัทีแ่สดงในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ดงันัน้จงึไม่มคีวามจาํเป็น

ในการแสดงขอ้มลูจาํแนกตามสว่นงาน 

 

22 ภาระผกูพนั 

 

ณ วนัที ่31 �นัวาคม กองทรสัต์² มสีญัญาระยะยาวสาํหรบัค่า�รรมเนียมการจดัการและค่า�รรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 

ยอดรวมของจาํนวนเงนิขัน้ตํ่าทีต่อ้งจ่ายในอนาคตตามสญัญามดีงัน้ี 

 พ.« . 2564 พ.« . 2563 

 บาท บาท 
   

ภายใน 1 ปี 20,500,000 20,500,000 

เกนิกวา่ 1 ปี แต่ไมเ่กนิ 5 ปี 82,000,000 82,000,000 

มากกวา่ 5 ปี 410,000,000 430,500,000 

ภายใน 1 ปี 512,500,000 533,000,000 

 

23 เหตกุารณ์ภายหลงัวนัที่ในงบแสดง�านะการเงิน 

 

เมื่อวนัที่ 21 กุมภาพนั�์ พ.«. 2565 ที่ประชุมคณะกรรมการบร¬ิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล รที แมนเนจเม้นท ์

จํากดั ใน�านะผู้จดัการกองทรสัต์² มมีติเอก�ันท์ให้จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนสําหรบัผลการดําเนินงานตัง้แต่วนัที ่ 

1 ตุลาคม พ.«. 2564 ถงึวนัที ่31 �นัวาคม พ.«. 2564 ในอตัราหน่วยละ 0.1738 บาทต่อหน่วยทรสัต์ คดิเป็นจํานวน

เงนิทัง้สิน้ 146.02 ลา้นบาท โดยมกีาํหนดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวในวนัที ่30 มนีาคม พ.«. 2565 

 

24 การอนุมตัิงบการเงิน 

 

งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัจิากกรรมการผูม้อีาํนาจของผูจ้ดัการกองทรสัต²์ เมือ่วนัที ่21 กุมภาพนั� ์พ.«. 2565 

191
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช



 

 

15. ความเ®ÈนของทรสัตีเกีÉยวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ในรอบ�ีบ�ัชีทีÉผnานมา 

 
 

192
รายงานประจําปี 2564



Hem
araj Leasehold Real Estate Investm

ent Trust
Annual Report 2021

บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จํากัด
WHA Industrial REIT Management Co., Ltd. 

เลขท่ี 777 อาคารดับบลิวเอชเอ ทาวเวอร์ ห้อง 2206A ช้ัน 22
หมู่ 13 ถนนเทพรัตน (บางนา-ตราด) กม. 7 ตําบลบางแก้ว

อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 10540
โทรศัพท์ : 02-719-9557 , แฟกซ์ : 02-719-9553

ทะเบียนเลขท่ี : 0105558056893 

777 WHA TOWER, Room 2206A, 22nd Floor, Moo 13
Debaratna Road (Bangna-Trad) KM.7, Bang Kaeo

Bang Phli, Samut Prakarn 10540
Tel : 02-719-9557 , Fax : 02-719-9553

Registration No. : 0105558056893

www.hemarajreit.com

2021 Annual Report
HEMARAJ LEASEHOLD REAL ESTATE INVESTMENT TRUST

ทรััสต์์เพ่ื่�อการัลงทุนในสิทธิิการัเช่่าอสังหาริัมทรััพื่ย์์เหมรัาช่
รัาย์งานปรัะจำำาปี 2564


	COVER-final
	HERIT-annualReport-2022-03-24-TH
	back-Cover

