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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน2

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

คณะกรรมการ และพนักงาน บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน (กองทรัสต์ HYDROGEN) มีความรู้สึกยินดีเป็นอย่างย่ิงท่ีได้มีโอกาสบริหาร

จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ HYDROGEN และขอขอบคุณนักลงทุนทุกท่านที่ไว้วางใจในทีมงานและให้การสนับสนุน

ร่วมเป็นส่วนหนึ่งในการก่อตั้งกองทรัสต์ HYDROGEN 

ทางคณะกรรมการบริษัทฯ หวังว่า กองทรัสต์ HYDROGEN จะเป็นหนึ่งในเครื่องมือทางการลงทุนส�ำคัญท่ีจะช่วยสร้าง 

การเติบโตให้กับทรัพย์สินของนักลงทุนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่านในระยะยาว ด้วยการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถ

สร้างผลตอบแทนที่ดี ภายใต้ความเสี่ยงที่เหมาะสม และมีความมั่นคงผ่านการกระจายการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

ทรัพย์สินอื่นๆ ท่ีหลากหลาย รายงานประจ�ำปี 2565 นี้ เป็นรายงานประจ�ำปีฉบับแรกของกองทรัสต์ HYDROGEN ทาง 

ทีมงานผู้จัดท�ำหวังว่าเนื้อหาภายในรายงานฉบับนี้จะช่วยให้ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์และนักลงทุนเข้าใจถึงลักษณะของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HYDROGEN เข้าลงทุนและหลักการในการบริหารจัดการกองทรัสต์ได้มากขึ้น รวมถึงเป็นอีก 

หนึ่งช่องทางในการสื่อสารระหว่างกองทรัสต์ HYDROGEN ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทุกท่าน

สารจากคณะกรรมการ
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ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 Hydrogen Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อหลักทรัพย์	 HYDROGEN

ผู้จัดการกองทรัสต์	 บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”)

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน)

ทรัสตี	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด

ผู้สอบบัญชี	 บริษัท ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด

สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565

หมายเหตุ : ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565 ไม่มีผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่างชาติ

ข้อมูล ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565

Market Capitalization	 2,077.20 ล้านบาท	 ราคาปิด ณ วันที่ 30 ธ.ค. 2565	 10.00 บาท

จ�ำนวนหน่วย	 207.72 ล้านหน่วย	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)	 2,058.61 ล้านบาท

NAV ต่อหน่วย	  9.9105 บาท	 ทุนจดทะเบียนและจัดการทรัสต์	 2,077.20 ล้านบาท

Par ต่อหน่วย	 10.00 บาท	 วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตั้ง	 29 พฤศจิกายน 2565	

Price / NAV	 1.01 เท่า	 อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน�้ำหนักของอายุ	 2.48 ปี

		  สัญญาเช่ารายย่อย (WALE)	

	
	 	 จ�ำนวน	 สัดส่วนการถือ

	 ล�ำดับ	 ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์	 หน่วยทรัสต์ที่ถือ	 หน่วยทรัสต์
	 	 	 	 (ร้อยละ)

	 1.	 บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน)	      24,749,000 	 11.91
	 2.	 บริษัท สหพัฒน์เรียลเอสเตท จ�ำกัด	          20,800,000 	 10.01
	 3.	 บริษัท ไอ.ซี.ซี อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด (มหาชน)	          20,000,000 	 9.63
	 4.	 บริษัท เพรซิเดนท์เบเกอรี่ จ�ำกัด (มหาชน)	          18,000,000	 8.67
	 5.	 บริษัท แรบบิท ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	          10,000,000	 4.81
	 6.	 บริษัท สหพัฒนพิบูล จ�ำกัด (มหาชน)	          10,000,000 	 4.81
	 7.	 นาย สุทธิค�ำ แต่โสภาพงษ์	            9,800,000 	 4.72
	 8.	 บริษัท ไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)  	 9,000,000	 4.33
	 9.	 บริษัท ไทยเพรซิเดนท์ฟูดส์ จ�ำกัด (มหาชน) 	            4,000,000 	 1.93
		  โดย บลจ.เอ็มเอฟซี จ�ำกัด (มหาชน)	
	 10.	 บริษัท ไทยเพรซิเดนท์ฟูดส์ จ�ำกัด (มหาชน) โดย บลจ. แอสเซทพลัส จ�ำกัด	 4,000,000 	 1.93
	 11.	 กองทุนส่วนบุคคล บริษัท ไทยเพรซิเดนท์ฟูดส์ จ�ำกัด (มหาชน) 	            4,000,000 	 1.93
		  โดย บลจ.บัวหลวง จ�ำกัด
	 12.	 บริษัท เบทเตอร์เวย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด	            4,000,000 	 1.93

	 	 รวม	 134,349,000	 64.68
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ภาพรวมทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน

สัดส่วนการลงทุน
โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

สิทธิการเช่า	 30.3%

กรรมสิทธิ	 69.7%

หมายเหตุ: �อ้างอิงจากมูลค่าทรัพย์สินจากราคาประเมินทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ

สัดส่วนการเช่าแบ่งตามประเภทอาคาร สัดส่วนการเช่าแบ่งตามท�ำเลที่ตั้ง

คลังสินค้า	 54.8%

โรงงาน	 45.2%

BKK	 54%

EEC Zone	 26%

Northern	 20%

หมายเหตุ: ค�ำนวณจากพื้นที่เช่าอาคาร

ทรัพย์สินรวม	    3,029.74	 ล้านบาท

หนี้สินรวม	     971.13	 ล้านบาท

ส่วนทุน	   2,047.10	 ล้านบาท

ก�ำไรสะสม	       11.51	 ล้านบาท

สัดส่วนการกู้ยืม	 28.14%	 ของสินทรัพย์รวม

อายุสัญญาเช่าคงเหลือ

	 > 1 ปี	 1 - 3 ปี	 3 - 5 ปี	 < 1 ปี

100%

80%

60%

40%

20%

0%
6% 6%

14%

0% 0%

28%

66%

81%

  สัญญาที่จะหมดอาย ุ          สัญญาที่จะหมดอายุรวมค�ำมั่นในการต่อสัญญา
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อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

	 ปี	 ร้อยละ

	 2565	 100

รายละเอียดของคู่สัญญาที่ท�ำสัญญาเช่า

สัดส่วนการเช่าแยกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า สัดส่วนการเช่าแยกตามสัญชาติของผู้เช่า

โลจิสติกส์	 42.4%

ผู้ผลิตและโรงงานอุตสาหกรรม	 28.3%

ผู้ประกอบการพาณิชย์อีเล็กทรอนิกส์	 16.1%

ผู้ผลิตผ้าและสิ่งทอ	 9.1%

ผู้ผลิตสนิค้าอุปโภคบรโิภคท่ีใช้แล้วหมดไปอย่างรวดเรว็	 4.1%

ไทย	 42.2%

ญี่ปุ่น	 27.8%

จีน	 16.0%

อาร์เจนติน่า	 13.8%

เกาหลี	 0.2%

สัดส่วนรายได้ที่ได้รับจากผู้เช่า 10 อันดับแรก สัดส่วนของสัญญาเช่าที่จะหมดสัญญา

1,000 - 5,000 ตร.ม.	 48.39%

5,000 - 10,000 ตร.ม.	 37.23%

10,000 - 30,000 ตร.ม.	 5.68%

> 30,000 ตร.ม.	 8.70%

หมายเหตุ: ค�ำนวณจากพื้นที่เช่าอาคาร

	 2566	 2567	 2568	 2569
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	 ล�ำดับ	 ชื่อโครงการ
	 พื้นที่ให้เช่า	 อัตราการเช่าพื้นที่

	 	 	 (ตารางเมตร)	 (ร้อยละ)

	 1.	 โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ ศรีราชา  	 14,760	 100

	 2.	 โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี	 16,145	 100

	 3.	 โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ แม่สอด	 23,303	 100

	 4.	 โครงการ ไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี	 64,723	 99

	 ตัวเลขทางการเงินที่ส�ำคัญ	 	 29 พ.ย. 2565 - 31 ธ.ค. 2565

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ	 ล้านบาท	 18.61

รายได้ดอกเบี้ย	 ล้านบาท	 0.09

ก�ำไรก่อนต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าตัด	 ล้านบาท	 14.45

จ�ำหน่าย (EBITDA)

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานส�ำหรับงวด (ก�ำไรสุทธิ)	 ล้านบาท	 11.51

อัตราก�ำไรต่อหน่วย (EPU)	 บาท/หน่วย	 0.0554

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 	 บาท/หน่วย	 -

ส่วนของลดทุนต่อหน่วย	 บาท/หน่วย	 -

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม	 เท่า	 0.28

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์สุทธิ	 เท่า	 0.42

ดอกเบี้ยจ่าย	 ร้อยละ	 ไม่เกิน MLR -1.5% 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน	 ล้านบาท	 (2,775.53)

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน	 ล้านบาท	 2,908.37

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้นสุทธิ	 ล้านบาท	 132.84

สินทรัพย์สุทธิ	 ล้านบาท	 2,058.61

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นปี	 ล้านหน่วย	 207.72

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย	 บาท/หน่วย	 9.9105

ราคาต่อสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย	 เท่า	 1.01

มูลค่าตลาด	 ล้านบาท	 2,077.20

ราคาปิด ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565	 บาท/หน่วย	 10.00

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

กองทรัสต์มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อย ปีละ 2 ครั้ง และจ่ายไม่น้อยกว่า 90% ของก�ำไร

สุทธิที่ปรับปรุงแล้ว

ตัวเลขส�ำคัญทางการเงิน
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สรุปข้อมูลส�ำคัญเกี่ยวกับการกู้ยืม

ผู้ให้กู	้� ธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกันภัย และ/หรอื บคุคลอืน่ใดทีอ่าจสามารถ

ให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ 	

ผู้กู	้� บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เเลนด์ เเอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

วงเงินกู	้� วงเงินกู้ทั้งหมด จ�ำนวนรวมไม่เกิน 900 ล้านบาท

	� วงเงินกู้ประเภทวงเงินกู้ระยะยาวจ�ำนวนไม่เกิน 900 ล้านบาท เพ่ือใช้ส�ำหรับ 

การลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรกและค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง

อัตราดอกเบี้ย	� อตัราดอกเบีย้อ้างองิตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) หรอื อตัราดอกเบ้ีย

อ้างองิอืน่ โดยอตัราดอกเบีย้เฉลีย่ตลอดอายุสญัญาเงนิกู้จะไม่เกินอตัราดอกเบีย้เทยีบ

เท่าอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ลบร้อยละ 1.5 ต่อปี โดยอตัราดอกเบีย้  

MLR (Minimum Loan Rate) คอื อตัราดอกเบีย้ส�ำหรบัเงินกู้ของลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี

วันครบก�ำหนดสัญญาเงินกู	้ 5 ปี นับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้

การช�ำระดอกเบี้ย	 ช�ำระรายเดือน

การช�ำระคืนเงินต้น 	 ช�ำระคืนทั้งจ�ำนวนในวันครบก�ำหนดสัญญาเงินกู้ 

หลักประกันการกู้ยืม	 1)	� การจ�ำนองในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนครั้งแรกในโครงการไทเกอร์ 

สุวรรณภูมิ ดีซี

	 2)	� การสลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมและผู้เอา 

ประกันภัยร่วม

	 3)	� การจดทะเบียนสัญญากับผู้เช่ารายย่อย และ/หรือ บัญชีการด�ำเนินงานของ 

กองทรัสต์ เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้พระราชบัญญัติหลักประกันทาง

ธุรกิจ 2558

	 4)	� หลักประกันการกู้ยืมอื่น ๆ (ถ้ามี) ตามท่ีกองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะก�ำหนด 

ในสัญญาเงินกู้และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวข้องซึ่งกองทรัสต์และผู ้ให้กู ้

จะตกลงกัน

ข้อปฏิบัติทางการเงิน	� ผู้กู้จะต้องด�ำรงสถานะอัตราส่วนการก่อหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ยต่อมูลค่าทรัพย์สิน

รวม (Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ไม่เกินกว่าร้อยละ 35  

และ/หรอื ข้อปฏิบตัทิางการเงนิอืน่ ๆ  ตามท่ีกองทรสัต์และผูใ้ห้กู้อาจก�ำหนดในสญัญา

เงินกู้และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องซึ่งกองทรัสต์และผู้ให้กู้จะตกลงกัน
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ตารางค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์

	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด	 จ�ำนวน (บาท)	 ร้อยละของก�ำไรสุทธิ

1.	 ต้นทุนการให้เช่าและบริการ	  972,342 	 8.45%

2.	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์	  1,269,431 	 11.03%

3.	 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน	  338,515 	 2.94%

4.	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน	  72,819 	 0.63%

5.	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	  943,287 	 8.20%

6.	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ	  400,000 	 3.48%

7.	 ค่าใช้จ่ายอื่น	  256,841 	 2.23%

8.	 ต้นทุนทางการเงิน	  2,942,830 	 25.57%

	 รวมค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย	 7,196,065	 62.54%
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เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ฯได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโดยท�ำสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย ์

และสงัหารมิทรพัย์และสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์กับบริษทั สหพัฒนาอนิเตอร์โฮลดิง้ จ�ำกัด (มหาชน) และบริษทั สหพัฒน์ 

เรยีลเอสเตท จ�ำกัด และบรษิทั ไอ.ดี.เอฟ. จ�ำกัด โดยมอีายุสทิธิการเช่า 30 ปี เป็นจ�ำนวนเงนิรวม 2,885 ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่าย 

ในการจดทะเบียนการโอน ค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนสิทธิการเช่าและค่าใช้จ่ายอื่นที่เกี่ยวข้อง)

งบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

กองทรสัต์ HYDROGEN มสีนิทรพัย์รวมจ�ำนวนประมาณ 3,029.74 ล้านบาท มหีนีส้นิรวมจ�ำนวนประมาณ 971.13 ล้านบาท  

โดยมีสินทรัพย์สุทธิ 2,058.61 ล้านบาท โดยสินทรัพย์สุทธิประกอบด้วยทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์และก�ำไรสะสม 

จ�ำนวนประมาณ 2,047.10 และ 11.51 ล้านบาท ตามล�ำดับ คิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 9.9105 บาท

งบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส�ำหรับงวดตั้งแต่วันที่ 29 พฤศจิกายน 2565 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 

2565

กองทรัสต์ HYDROGEN มีรายได้รวมประมาณ 18.70 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายรวมประมาณ 7.19 ล้านบาท (รวมต้นทุนทาง 

การเงิน 2.94 ล้านบาท) ท�ำให้กองทรัสต์ HYDROGEN คงเหลือการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานใน 

ระหว่างงวด (ก�ำไรสุทธิ) ประมาณ 11.51 ล้านบาท

สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส�ำคัญ

1.	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 1.1.	 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่

	 1.2.	� ความเสีย่งจากการท่ีอาคารอาจมสีภาพด้อยลงในการจดัหาผลประโยชน์ และ/หรอื ความเสีย่งทีเ่งนิเก็บส�ำรอง 

เพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส�ำหรับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีไม่เพียงพอ 

	 1.3.	 ความเสี่ยงในการแข่งขันที่สูงขึ้นอาจส่งผลให้ผู้เช่ารายย่อยมีจ�ำนวนลดลง

	 1.4.	� ความเสีย่งจากการกระจกุตวัของผูเ้ช่ารายใหญ่และความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่ารายใหญ่ในทรัพย์สนิหลกั 

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งอาจท�ำให้รายได้ของกองทรัสต์เปลี่ยนแปลงไป  

	 1.5.	� ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา  

(Option to Early Termination) ของผู้เช่ารายย่อย

	 1.6.	� ความเสี่ยงในการที่กองทรัสต์ยังคงต้องพ่ึงพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในการจัดหา และ/หรือ ให้บริการ  

ถนนส่วนกลางภายในโครงการทีเ่ชือ่มไปยังถนนสาธารณะ ไฟฟ้าและน�ำ้ประปา และสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน 

อื่น ๆ ให้แก่ผู้เช่ารายย่อย

	 1.7.	� ความเสีย่งเก่ียวกับการทีก่องทรสัต์ไม่ได้ลงทุนในท่ีดนิทางเข้าออกในโครงการสวนอตุสาหกรรมเครือสหพัฒน์

ศรีราชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์  

แม่สอด และการที่ที่ดินทางเข้าออกดังกล่าวไม่ได้มีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิให้แก่กองทรัสต์ 

	 1.8.	� ความเสี่ยงในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถเข้าออกทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการไทเกอร์ 

สุวรรณภูมิ ดีซี ผ่านที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย 

	 1.9.	� ความเสี่ยงเก่ียวกับความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ (Solar Cell)  

(“ระบบผลิตไฟฟ้า”) ซึ่งติดตั้งอยู่หรือจะติดตั้งบนพ้ืนท่ีหลังคาของอาคารที่เป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต ์

เข้าลงทุน

	 1.10	� ความเสี่ยงจากภาระในการรับซื้อไฟฟ้าปริมาณขั้นต�่ำจากระบบผลิตไฟฟ้า ซึ่งจะติดตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีหลังคา 

ของอาคารในโครงการไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี 

การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์
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2.	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 

	 2.1.	 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น

	 2.2.	 ความเสีย่งทีก่องทรสัต์อาจไม่สามารถปรบัเพ่ิมอตัราค่าเช่าเมือ่สญัญากับผูเ้ช่ารายย่อยครบก�ำหนดสญัญา

	 2.3.	� ความเสี่ยงจากการที่สมมติฐานทางการเงินตามสถานการณ์สมมติส�ำหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณ

การวันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566  มีความไม่แน่นอน ขึ้นอยู่ความไม่แน่นอนทางธุรกิจ  

เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง และการแข่งขัน ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประกอบการที่แท้จริงแตกต่าง 

จากที่ประมาณการไว้อย่างมีนัยส�ำคัญและอาจส่งผลต่อมูลค่าที่ได้ลงทุนในกองทรัสต์

3.	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 3.1.	 ความเสี่ยงจากสภาพเศรษฐกิจ การเมือง รวมทั้งปัจจัยมหภาคอื่นๆ

	 3.2.	 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน

	 3.3.	� ความเสี่ยงโดยรวมที่มีผลกระทบต่อก�ำไรท่ีได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของ 

กองทรัสต์

	 3.4.	� ความเสี่ยงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้น  

รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้น

4.	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

	 4.1.	 ความเสี่ยงจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องอาจมีการเปลี่ยนแปลง

	 4.2.	� ความเสี่ยงจากมูลค่าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัทประเมินค่า

ทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินดังกล่าว และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคา

ขายของทรัพย์สินนั้นจะเป็นไปตามมูลค่าที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต

	 4.3.	 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสต์ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์

	 4.4.	� ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และผลตอบแทน 

ทีผู่ล้งทุนได้รบัจากหน่วยทรสัต์ น้อยกว่าผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รบัจากการด�ำเนินการของทรัพย์สนิหลกั

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 4.5.	 ความเสี่ยงจากผลการด�ำเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส�ำคัญจากประมาณการ

	 4.6.	� เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจ�ำนวนเงินท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย 

หน่วยทรัสต์

	 4.7.	� ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์ จะได้รับหากม ี

การจ�ำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์

	 4.8.	 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์

	 4.9.	 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม
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ข้อมูลเบื้องต้น

ผู้จัดการกองทรัสต์	 บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ที่อยู ่	� เลขที่ 944 อาคารมิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้นที่ 29 ห้องที่ 2907-2910 

		  ถนนพระรามที่ 4 แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท	์ 02-219-1675

ทรัสตี	 �บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด

ที่อยู	่� 11 อาคารคิวเฮ้าส์ สาทร ช้ัน 10, 14 ถนนสาทรใต้ แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท	์ 02-286-3484  

URL	 www.lhfund.co.th

	 รอบปีบัญชี	 ผู้สอบบัญชี	
ความเห็นการตรวจสอบ

	 สิ้นสุดวันที่	 และส�ำนักผู้สอบบัญชี	

	31 ธันวาคม 2565	 วิชาติ โลเกศกระวี	 รายงานของผูส้อบบญัชไีด้แสดงความเหน็อย่างไม่มเีงือ่นไขว่า 

		  ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขท่ี 4451	 งบการเงนิของกองทรสัต์ แสดงฐานะการเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม  

		  บริษัท ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด 	� 2565 ผลการด�ำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิและ

กระแสเงนิสดส�ำหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 29 พฤศจกิายน 

2565 (วันจัดต้ังกองทรัสต์) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ของ

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

ไฮโดรเจน โดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระส�ำคญัตามแนวปฏบิติั

ทางบัญชีส�ำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและ

ทรสัต์เพ่ือการลงทนุในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีก�ำหนดโดยสมาคม

บริษัทจัดการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน

คณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ

ความเห็นผู้สอบบัญชี



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน12

ฐานะทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์  HYDROGEN

	 งบแสดงฐานะการเงิน	 31 ธันวาคม 2565

	 (หน่วย : บาท)	 (ตรวจสอบ)

สินทรัพย	์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตามมูลค่ายุติธรรม	  2,884,591,650 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด	  132,844,102 

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ	  4,302,836 

ลูกหนี้อื่น	  29,200 

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า	  673,979 

สินทรัพย์อื่น	  7,302,239 

รวมสินทรัพย์	 3,029,744,006

หนี้สิน	

เจ้าหนี้และค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	  30,055,268 

เงินมัดจ�ำค่าเช่าและค่าบริการ	  44,995,335 

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน	  852,478,546 

หนี้สินอื่น	  43,605,109 

รวมหนี้สิน	 971,134,258

สินทรัพย์สุทธิ	 2,058,609,748

สินทรัพย์สุทธ	ิ

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์	 2,047,102,922

ก�ำไร (ขาดทุน) สะสม	  11,506,826 

สินทรัพย์สุทธิ 	 2,058,609,748

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)	 9.9105 

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นปี (หน่วย)	  207,720,000 
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	 	 ปี 2565 (29 พฤศจิกายน

	 งบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ	 2565 - 31 ธนัวาคม 2565)

	 (หน่วย : บาท)	 (ตรวจสอบ)

รายได้จากการลงทุน	

รายได้ค่าเช่าและบริการ	  18,607,612 

รายได้ดอกเบี้ย	  95,279 

รวมรายได้   	 18,702,891

ค่าใช้จ่าย	

ต้นทุนการให้เช่าและบริการ	  972,342 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ฯ	  1,269,431 

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน	  338,515 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน	  72,819 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	  943,287 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ	  400,000 

ค่าใช้จ่ายอื่น	  256,841 

ต้นทุนทางการเงิน	  2,942,830 

รวมค่าใช้จ่าย	 7,196,065

ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ	 11,506,826

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน	 11,506,826

การเพิ่มขึ้นของทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์สุทธิ	 2,047,102,922

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างงวด	 2,058,609,748

สินทรัพย์สุทธิ ณ วันต้นงวด	 -

สินทรัพย์สุทธิ ณ วันปลายงวด	 2,058,609,748

การเปลี่ยนแปลงของจ�ำนวนหน่วยลงทุน	

หน่วยลงทุน ณ วันต้นงวด	 -

หน่วยลงทุน ณ วันปลายงวด	 207,720,000
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	 	 ปี 2565 (29 พฤศจกิายน

	 งบกระแสเงินสด 	 2565 - 31 ธนัวาคม 2565)

	 (หน่วย : บาท)	 (ตรวจสอบ)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�ำเนินงาน	  

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน	 11,506,826

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน

ให้เป็นเงินสดสุทธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด�ำเนินงาน:	

การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า	  (2,884,591,650)

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการเพิ่มขึ้น	  (4,302,836)

ลูกหนี้อื่นเพิ่มขึ้น	  (29,200)

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้าเพิ่มขึ้น	  (673,979)

สินทรัพย์อื่นเพิ่มขึ้น	  (7,302,239)

เจ้าหนี้และค่าใช้จ่ายค้างจ่ายเพิ่มขึ้น 	  18,280,897 

เงินมัดจ�ำค่าเช่าและค่าบริการเพิ่มขึ้น	  44,995,335 

หนี้สินอื่นเพิ่มขึ้น 	  43,605,109 

การตัดจ�ำหน่ายค่าธรรมเนียมเงินกู้ยืมระยะยาว	  43,546 

ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย	  2,942,830 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน	 (2,775,525,361)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน	

เงินสดรับจากทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์	  2,077,200,000 

เงินสดจ่ายช�ำระค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรัสต์	  (18,509,758)

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว (สุทธิค่าธรรมเนียม)	  852,435,000 

เงินสดจ่ายดอกเบี้ย	  (2,755,779)

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน	 2,908,369,463

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้นสุทธิ	 132,844,102

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันต้นงวด	 -

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลายงวด	 132,844,102
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การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

ผลการด�ำเนินงาน

ผลการด�ำเนินงานของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

การวิเคราะห์การด�ำเนินงาน

1.	 ภาพรวมของการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	� เมือ่วนัที ่1 ธันวาคม 2565 กองทรสัต์ฯได้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิการเช่าโดยท�ำสญัญาซือ้ขายอสงัหารมิทรัพย์

และสังหาริมทรัพย์และสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์กับบริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน) และบริษัท  

สหพัฒน์เรียลเอสเตท จ�ำกัด และบริษัท ไอ.ดี.เอฟ. จ�ำกัด โดยมีอายุสิทธิการเช่า 30 ปี เป็นจ�ำนวนเงินรวม 2,885  

ล้านบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนการโอน ค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนสิทธิการเช่าและค่าใช้จ่ายอื่น 

ที่เกี่ยวข้อง)

	 งบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

	� กองทรสัต์ HYDROGEN มทีรพัย์สนิรวมจ�ำนวนประมาณ 3,029.74 ล้านบาท มหีน้ีสนิรวมจ�ำนวนประมาณ 971.13 

ล้านบาท โดยมีทรัพย์สินสุทธิ 2,058.61 ล้านบาท โดยทรัพย์สินสุทธิประกอบด้วยทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์

และก�ำไรสะสมจ�ำนวนประมาณ 2,047.10 และ 11.51 ล้านบาท ตามล�ำดับ คิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย  

9.9105 บาท

	 งบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส�ำหรับงวดตั้งแต่วันที่ 29 พฤศจิกายน 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565

	� กองทรัสต์ HYDROGEN มีรายได้รวมประมาณ 18.70 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายรวมประมาณ 7.19 ล้านบาท  

(รวมดอกเบี้ยจ่าย 2.94 ล้านบาท) ท�ำให้กองทรัสต์ HYDROGEN คงเหลือการเพิ่มข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจาก 

การด�ำเนินงานในระหว่างงวด (ก�ำไรสุทธิ) ประมาณ 11.51 ล้านบาท

	 รายการ	 	 31 ธันวาคม 2565

อัตราการให้เช่าพื้นที่ ก่อน ชดเชยค่าเช่าและบริการในพื้นที่ว่างตามสัญญาตกลงกระท�ำการ (%)	 99.66%

อัตราการให้เช่าพื้นที่ ภายหลัง ชดเชยค่าเช่าและบริการในพื้นที่ว่างตามสัญญาตกลงกระท�ำการ (%)	 100.00%

พื้นที่เช่า (ตร.ม.)		  118,931

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ (ล้านบาท)		  18.61

รายได้ดอกเบี้ย (ล้านบาท)		  0.09

รายได้รวม (ล้านบาท)		  18.70

ค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท)		  (7.19)

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน (ก�ำไรสุทธิ) (ล้านบาท)		  11.51

อัตราส่วนก�ำไรสุทธิต่อรายได้รวม (%)		  61.55%
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	 ปัจจัยและอิทธิพลหลักที่อาจมีผลต่อการด�ำเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต

	� ในปี 2566 ความเสี่ยงและปัจจัยที่อาจกระทบต่อแนวโน้มการเติบโตของเศรษฐกิจไทยได้แก่ ความผันผวนของ

ตลาดการเงิน (คาดการณ์ว่าธปท.จะมีการปรับขึ้นดอกเบี้ยนโยบายอีก 2 ครั้ง ส่งผลให้อัตราดอกเบี้ยขยับขึ้นสู่ระดับ 

ร้อยละ 1.75) และความเสี่ยงต่อภาวะถดถอยทางเศรษฐกิจของโลกท่ามกลางอัตราดอกเบ้ียของหลายประเทศท่ีอยู่

ในระดับสูงสุดในรอบหลายปี ขณะที่ความเสี่ยงต่อการเติบโตของเศรษฐกิจโลกและแรงกดดันด้านเงินเฟ้ออาจสูงขึ้น

จากสงครามรัสเซีย-ยูเครนที่ยืดเยื้อ

	� ในปี 2566 กองทรัสต์ HYDROGEN คาดว่ายังคงรักษาผลการด�ำเนินงานให้คงท่ี และเป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ 

และคาดว่าอัตราเฉลี่ยการให้เช่าพื้นที่ยังคงสม�่ำเสมอไม่เปลี่ยนแปลงจากปีก่อนอย่างมีนัยส�ำคัญ

	� อย่างไรก็ดี ในปี 2566 กองทรัสต์ HYDROGEN คาดว่าจะมีรายจ่ายลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (เงินส�ำรองเพ่ือ 

การปรับปรุงในอสังหาริมทรัพย์ (Capex)) ไม่เกิน 2 ล้านบาท

2.	 รายการส�ำคัญในงบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

	 1)	 รายได้จากการลงทุน ประกอบด้วย

		  -	 รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร กองทรสัต์มรีายได้จากการลงทนุในทรัพย์สนิ คร้ังที ่1 เมือ่วันที ่1 ธันวาคม 2565

		  - 	� รายได้ดอกเบี้ย ได้รับผลตอบแทนประมาณ ร้อยละ 0.35 - 0.50 ต่อปี ในปี 2565 จากเงินฝากธนาคาร

ประเภทออมทรัพย์

	 2)	 ค่าใช้จ่าย ประกอบด้วย

	
รายการ

	 29 พฤศจิกายน 2565 - 31 ธันวาคม 2565

	 	 ล้านบาท	 ร้อยละของรายได้รวม

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ		  18.61	 99.52%

รายได้ดอกเบี้ย		  0.09	 0.48%

รวมรายได้	 	 18.70	 100.00%

	
รายการ

	 29 พฤศจิกายน 2565 - 31 ธันวาคม 2565

	 	 ล้านบาท	 ร้อยละของรายได้รวม

ต้นทุนการให้เช่าและบริการ	 0.97	 5.19%

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ฯ	 1.27	 6.79%

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน	 0.34	 1.82%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน	 0.07	 0.37%

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 0.94	 5.03%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ	 0.40	 2.14%

ค่าใช้จ่ายอื่น	 0.26	 1.39%

ต้นทุนทางการเงิน	 2.94	 15.72%

รวมค่าใช้จ่าย	 7.19	 38.45%
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	 	 -	 ต้นทุนการให้เช่าและบริการ โดยส่วนใหญ่มาจากค่าสาธารณูปโภค

		  -	� ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จ่ายให้กับ บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นรายเดอืนในอตัรา

ไม่เกนิร้อยละ 1 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพ่ิม ภาษธุีรกิจเฉพาะ หรอืภาษอีืน่ใดในท�ำนองเดยีวกัน) ของมลูค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ)

		  -	�� ค่าธรรมเนียมทรัสตี จ่ายให้กับ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด เป็นรายเดือน  

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.5 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพ่ิม ภาษธุีรกิจเฉพาะ หรือภาษอีืน่ใดในท�ำนองเดยีวกัน) 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ฯ)

		  -	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน จ่ายให้กับ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

		  -	� ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ จ่ายให้กับ บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน) เป็น 

รายเดือนตามสัญญาการจ้าง

		  -	 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ คือ ค่าสอบบัญชี ซึ่งจ่ายให้ บริษัท ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด

		  -	� ต้นทุนทางการเงิน คือ ดอกเบี้ยจ่าย ซึ่งกองทรัสต์มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน เท่ากับ 855.00 ล้านบาท 

โดยมีอัตราดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ MLR - 1.5% ต่อปี

3.	 รายการส�ำคัญในงบแสดงฐานะการเงิน

	 1)	 สินทรัพย์

		  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม 3,029.74 ล้านบาท มีรายการส�ำคัญดังต่อไปนี้

		  -	� เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตามมูลค่ายุติธรรม เท่ากับ 2,884.59 ล้านบาท สาเหตุมาจาก

กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ครั้งที่ 1 เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2565

	 สินทรัพย์	 	 31 ธันวาคม 2565

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าตามมูลค่ายุติธรรม		  2,884.59

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด		  132.85

ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ		  4.30

ลูกหนี้อื่น		  0.03

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า		  0.67

สินทรัพย์อื่น		  7.30

รวมสินทรัพย์	 	 3,029.74

	 (หน่วย : ล้านบาท)
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	 2)	 หนี้สิน

		  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีหนี้สินรวม 971.13 ล้านบาท มีรายการส�ำคัญดังต่อไปนี้

		  -	 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิ เท่ากับ 852.48 ล้านบาท สาเหตุมาจาก

			�   เมื่อวันท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 กองทรัสต์ฯได้ท�ำสัญญากู้เงินระยะยาววงเงินจ�ำนวน 900 ล้านบาท 

กับสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเพ่ือเป็นเงินทุนส่วนหน่ึงในการลงทุนในสินทรัพย์หลักที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน 

ครั้งแรก และได้เบิกเงินกู้จ�ำนวน 855 ล้านบาทเมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2565 เงินกู้ยืมน้ีมีค่าธรรมเนียม 

การเบิกเงินกู้ยืมและมีดอกเบี้ยในอัตราไม่เกินร้อยละ MLR -1.50 ต่อปีโดยมีก�ำหนดช�ำระดอกเบี้ยทุกวัน

ท�ำการสุดท้ายของแต่ละเดือนนับตั้งแต่วันที่เบิกเงินกู้ยืมและมีก�ำหนดช�ำระคืนเงินต้นทั้งจ�ำนวนในปี 2570

	 หนี้สิน	 	 31 ธันวาคม 2565

เจ้าหนี้และค่าใช้จ่ายค้างจ่าย		  30.05

เงินมัดจ�ำค่าเช่าและค่าบริการ		  45.00

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน		  852.48

หนี้สินอื่น		  43.60

รวมหนี้สิน	 	 971.13

	 (หน่วย : ล้านบาท)

	 สินทรัพย์สุทธิ	 	 31 ธันวาคม 2565

สินทรัพย์สุทธิ (ล้านบาท)		  2,058.61

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)		  9.9105

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นปี (หน่วย)	 	 207,720,000

	 (หน่วย : ล้านบาท)

	 3)	 สินทรัพย์สุทธิ

		�  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิ 2,058.61 ล้านบาท โดยคิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

เท่ากับ 9.9105 บาท
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	 กระแสเงินสด	 	 31 ธันวาคม 2565

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�ำเนินงาน		  (2,775.53)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน		  2,908.37

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้นสุทธิ		  132.84

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันต้นงวด		  -

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลายงวด	 	 132.84

	 (หน่วย : ล้านบาท)

4.	 รายการส�ำคัญในงบกระแสเงินสด

	� จากงบการเงิน ส�ำหรับปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลายงวด  

132.84 ล้านบาท โดยสาเหตุหลักมาจากกองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 2,775.53 ล้านบาท และ 

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 2,908.37 ล้านบาท

	� ทั้งน้ี เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 2,775.53 ล้านบาท ประกอบด้วย การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่า 2,884.59 ล้านบาท

	� เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 2,908.37 ล้านบาท ประกอบด้วย เงินสดรับจากทุนท่ีได้รับจากผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ 2,077.20 ล้านบาท และ เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว (สุทธิค่าธรรมเนียม) 852.44 ล้านบาท

5.	 อัตราส่วนทางการเงิน

	 1)	 อัตราส่วนทางการเงินส�ำคัญที่ต้องด�ำรง

		  1.1)	 กองทรสัต์ต้องด�ำรงสดัส่วนทางการเงนิ หรอื Debt Covenant ตามสญัญากู้ยืมเงนิ ตามรายละเอยีดดงันี้

	 	 	 อัตราส่วนของ

	 รายการ	 เกณฑ์	 กองทรัสต์

	 	 	 31 ธันวาคม 2565

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม a/	 ร้อยละ	 ไม่เกินร้อยละ 35	 28.22

(Interest bearing debt to total assets ratio)	

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก�ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย 

ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี b/	 เท่า	 ไม่เกิน 6.5 : 1 เท่า	 4.84

(Interest bearing debt to EBITDA ratio)	

หมายเหตุ :	 a/	 อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม หมายถึง หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย * 100 / สินทรัพย์รวม

	 b/	� อัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ยต่อก�ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี หมายถึง  

หน้ีสินที่มีภาระดอกเบี้ย / ก�ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี ค�ำนวณภายใต้ 

สัญญากู้ยืมเงิน
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	 2)	 อัตราส่วนทางการเงินที่ส�ำคัญ

หมายเหตุ :	 1/	� อัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ยต่อก�ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี หมายถึง  

หน้ีสินทั้งหมดท่ีมีภาระดอกเบี้ย / ก�ำไรก่อนหักดอกเบี้ย ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ�ำหน่าย (ค�ำนวณภายใต ้

สัญญากู้ยืมเงิน)
	 2/	 อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม หมายถึง หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย * 100 / สินทรัพย์รวม

	 3/	 อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์สุทธิ หมายถึง หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย / สินทรัพย์สุทธิ

	 รายการ	 	 31 ธันวาคม 2565

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นปี	 หน่วย	 207,720,000

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย	 บาท/หน่วย	 9.9105

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานต่อหน่วย (ก�ำไรสุทธิต่อหน่วย)	 บาท/หน่วย	 0.0554

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก�ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ 

ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี 1/	 เท่า	 4.84

อัตราส่วนหนี้สินรวมต่อสินทรัพย์รวม	 ร้อยละ	 32.05

อัตราส่วนหนี้สินรวมต่อสินทรัพย์สุทธิ	 เท่า	 0.47

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม 2/	 ร้อยละ	 28.22

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์สุทธิ 3/	 	 เท่า	 0.42
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	 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

	� กองทรัสต์ก่อต้ังขึ้นเพ่ือประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด  

โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

(Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพ่ือเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ.49/2555 และมี

วัตถุประสงค์ในการน�ำหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

	� ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ เมือ่กองทรสัต์น�ำเงนิทีไ่ด้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และจากการกู้ยืมเงนิ 

ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แล้ว โดยกองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภท

อสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอันเป็น 

ส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ 

เพ่ือให้เช่า หรืออสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยเพ่ือให้เช่า ท้ังในและต่างประเทศ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียง  

อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารโรงงาน อาคารคลังห้องเย็น ดาต้าเซ็นเตอร์ พ้ืนที่เก็บของให้เช่า  

(Self-Storage) อาคารส�ำนักงานให้เช่า ศูนย์การค้า คอมมูนิตี้ มอลล์ (Community Mall) ห้างสรรพสินค้า  

ตลาดกลางสินค้าการเกษตร พื้นที่จอดรถให้เช่า สถานบริการหรือสถานกักเก็บน�้ำมันหรือพลังงาน อาคารพาณิชย ์

ให้เช่า อาคารหรือห้องชุดเพ่ือการอยู่อาศัยเพ่ือให้เช่า โรงแรม โรงพยาบาล สถานประกอบการด้านสุขภาพ  

สถานศึกษา อาคารส�ำหรับใช้ประกอบธุรกิจการศึกษา สนามกอล์ฟ สถานประกอบการเพ่ือการกีฬา เป็นต้น  

รวมถึงอสังหาริมทรัพย์อื่นใดที่เก่ียวข้องกับ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการให้เช่าพ้ืนที่ทรัพย์สินประเภทดังกล่าว  

และทรัพย์สินอื่นใดท่ีอาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์ กองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะน�ำทรัพย์สินหลัก 

ของกองทรัสต์ดังกล่าวไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะโดยการให้เช่า การให้เช่าช่วง การให้ใช้พ้ืนที่ในลักษณะ 

คล้ายคลึงกันกับการให้เช่า การให้บริการที่เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือทรัพย์สินที่ให้เช่า 

	� ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด  

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แต่งตั้ง บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน) (“SPI”) ให้เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพ่ือด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ 

เข้าลงทุนภายใต้การก�ำกับดูแลและก�ำหนดนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้ง 

ดังกล่าวจะเป็นไปตามข้อก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ กฎหมาย และประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้อง  

การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก�ำกับดูแลของทรัสตี  

เพ่ือให้การด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไข 

แห่งสัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ท่ี  

พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ รวมทั้งประกาศอื่น ๆ  ที่เกี่ยวข้องของส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก�ำหนด ทั้งนี้ กองทรัสต ์

จะไม่น�ำอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำอสังหาริมทรัพย์น้ัน 

ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

กองทรัสต์
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	 โครงสร้างการจัดการ

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

	กรรมสิทธิ์

	 •	� โครงการไทเกอร์ สุวรรณภู ดีซี 

	 สิทธิการเช่าระยะยาว 30 ปี

	 •	� โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ 

ศรีราชา

	 •	� โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ 

กบินทร์บุรี

	 •	� โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ 

แม่สอด

ทรัสตี

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์

ตรวจสอบดูแล

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บรหิารจัดการ
กองทรัสต์

บริหารทรัพย์สิน

	 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

	� ข้อมูลผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ มีผู ้ถือหน่วยทรัสต์ตามสมุดทะเบียนสูงสุด  

10 รายแรก ดังนี้

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	
	 	 จ�ำนวน	 สัดส่วนการถือ

	 ล�ำดับ	 ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์	 หน่วยทรัสต์ที่ถือ	 หน่วยทรัสต์
	 	 	 	 (ร้อยละ)

	 1.	 บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน)	      24,749,000 	 11.91
	 2.	 บริษัท สหพัฒน์เรียลเอสเตท จ�ำกัด	          20,800,000 	 10.01
	 3.	 บริษัท ไอ.ซี.ซี อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด (มหาชน)	          20,000,000 	 9.63
	 4.	 บริษัท เพรซิเดนท์เบเกอรี่ จ�ำกัด (มหาชน)	          18,000,000	 8.67
	 5.	 บริษัท แรบบิท ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	          10,000,000	 4.81
	 6.	 บริษัท สหพัฒนพิบูล จ�ำกัด (มหาชน)	          10,000,000 	 4.81
	 7.	 นาย สุทธิค�ำ แต่โสภาพงษ์	            9,800,000 	 4.72
	 8.	 บริษัท ไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)  	 9,000,000	 4.33
	 9.	 บริษัท ไทยเพรซิเดนท์ฟูดส์ จ�ำกัด (มหาชน) 	            4,000,000 	 1.93
		  โดย บลจ.เอ็มเอฟซี จ�ำกัด (มหาชน)	
	 10.	 บริษัท ไทยเพรซิเดนท์ฟูดส์ จ�ำกัด (มหาชน) โดย บลจ. แอสเซทพลัส จ�ำกัด	 4,000,000 	 1.93
	 11.	 กองทุนส่วนบุคคล บริษัท ไทยเพรซิเดนท์ฟูดส์ จ�ำกัด (มหาชน) 	            4,000,000 	 1.93
		  โดย บลจ.บัวหลวง จ�ำกัด
	 12.	 บริษัท เบทเตอร์เวย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด	            4,000,000 	 1.93

	 	 รวม	 134,349,000	 64.68



23รายงานประจ�ำปี 2565

	 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

	 (1)	� ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�ำไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น แบ่งเป็นประโยชน์

ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim 

Distribution) (หากมี)

		�  ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามข้อ (1) ผู้จัดการกองทรัสต์

และทรัสตีต้องชี้แจงเหตุผลความจ�ำเป็นต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด และ

เปิดเผยให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบในการประชุมสามัญประจ�ำปี

	 (2)	� ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้งต่อรอบปีบัญชี  

(โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต์ หากกองทรัสต์มีก�ำไรเพียงพอ 

ที่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกล่าว) 

		�  กรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 ครั้ง ต่อรอบปีบัญชี

ได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์

	 (3)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กู้ยืมเงินเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (4)	� ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์

	 (5)	� ในกรณีทีม่กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ีผูจ้ดัการกองทรัสต์

จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และก�ำหนดวันปิดสมุดทะเบียน ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

หรือวันก�ำหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือวันอื่นใดตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด เพ่ือระบุชื่อ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน และจะด�ำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก ่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในก�ำหนดเวลาดังต่อไปนี้

	 ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution)

	� ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ภายใน 90 วัน นับแต่ 

วันสิ้นรอบปีบัญชี หรือวันอื่นใดตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด เพื่อก�ำหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธ ิ

ได้รับประโยชน์ตอบแทน

	 เงื่อนไขเพิ่มเติม

	� เว้นแต่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับงวดปีบัญชีแรก ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปี การ

ก�ำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะข้ึนอยู่กับดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทน 

ที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบปีใด มีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ัน และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพ่ือน�ำไป 

จ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป ทั้งนี้เงื่อนไขข้างต้นต้องไม่ขัดกับข้อ (1) 

	 ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution)

	� ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 วัน นับแต่ 

วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีส�ำหรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือวันอื่นใดตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศก�ำหนด
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	 เงื่อนไขเพิ่มเติม

	� ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก�ำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะข้ึนอยู่กับ 

ดลุยพินจิของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างรอบไตรมาสใด 

มีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ัน  

และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน�ำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป 

	� ส�ำหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามท่ีระบุไว ้

ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เว้นแต่กรณีท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงานอื่นใดท่ีมีอ�ำนาจตามกฎหมายได้มี 

การแก้ไขเปลี่ยนแปลง เพ่ิมเติม ประกาศ ก�ำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการ 

กองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น

	 ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 1)	� ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธิได้รบัประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต์ท่ีมชีือ่ปรากฏอยู่ในสมดุทะเบยีน 

ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู ้ถือหน่วยทรัสต์ หรือวันก�ำหนดรายชื่อผู ้ถือ 

หน่วยทรสัต์ หรอืวนัอืน่ใดตามทีส่�ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด เพ่ือก�ำหนดสทิธิผูถื้อหน่วยทรัสต์ท่ีมสีทิธิ 

ได้รับประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามี 

บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ  

ก.ล.ต. ก�ำหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนท่ี 

ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด

	 2)	� ผู ้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต ์

หรอืวันก�ำหนดรายชือ่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ตามหลักเกณฑ์และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง (แล้วแต่กรณี) ตามระยะเวลา 

ที่กฎหมายก�ำหนด เพ่ือก�ำหนดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน ผ่านระบบ 

เผยแพร่ข้อมูลของตลาดหลักทรัพย์ ตามที่ประกาศหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

	 3)	� ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้มีการหักภาษี ณ ที่จ่ายในอัตราตามท่ีกฎหมายก�ำหนดของประโยชน ์

ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท 

	 4)	� ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนาม 

ผูถื้อหน่วยทรสัต์ และส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบยีนตามท่ีอยู่ท่ีผูถ้อืหน่วยทรัสต์ระบไุว้ในใบจองซือ้หน่วยทรัสต์  

หรือน�ำเงินฝากเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีแจ้งไว้ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้รับภาระ 

ค่าธรรมเนียมค่าใช้จ่ายในการโอนเงินทีเ่กิดขึน้ และภาระความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (ถ้าม)ี โดยผูจ้ดัการ

กองทรัสต์จะหักค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายดังกล่าวจากจ�ำนวนเงินที่จะส่งให้

	 5)	� ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ�ำนวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้อง 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ให้เงนิดงักล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์ 

จะไม่น�ำประโยชน์ตอบแทนจ�ำนวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์
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	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 1.	 ข้อมูลทั่วไป

		  ชื่อบริษัท	 :	 บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน)
		  ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ	่ :	 เลขที่ 530 ซอยสาธุประดิษฐ์ 58 แขวงบางโพงพาง 
					     เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120
		  เลขทะเบียนบริษัท	 :	 0107537001340	  
		  โทรศัพท	์ :	 0-2293-0030-9
		  ทุนจดทะเบียน	 :	 582,923,188.00 บาท
		  ทุนช�ำระแล้ว	 :	 571,890,666.00 บาท
		  เว็บไซต์	 :	 https://www.spi.co.th

	 2.	 โครงสร้างผู้ถือหุ้น
		�  ผู้ถือหุ้นสูงสุด 10 รายแรกของ บริษัท สหพัฒน์อินเตอร์โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน) ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2565 

มีรายละเอียดดังนี้

	 ทรัสตี
	 1	 ข้อมูลทั่วไป
		  ชื่อบริษัท	 :		 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด
		  ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ	่ :	� เลขที่ 11 อาคารคิวเฮ้าส์ สาทร ชั้น 10, 14 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ 

เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120 	
		  เลขทะเบียนบริษัท	 :	 0105551006645 	  
		  โทรศัพท	์  :	 0-2286-3484
		  เว็บไซต์	  :	 www.lhfund.co.th

	 2	 โครงสร้างการถือหุ้น
		�  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565  ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด 

ซึ่งเป็นทรัสตี มีรายละเอียดดังนี้

	 ล�ำดับ	 ผู้ถือหุ้น	 จ�ำนวนหุ้นที่ถือ	 ร้อยละ

	 1.	 บริษัท โชควัฒนา จ�ำกัด	         96,094,066 	 16.80
	 2.	 บริษัท ไอ.ซี.ซี. อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด (มหาชน)	         57,001,656 	 9.97
	 3.	 บริษัท สหพัฒนพิบูล จ�ำกัด (มหาชน)	         49,433,806 	 8.64
	 4.	 NOMURA SECURITIES CO LTD-CLIENT A/C	         24,234,953 	 4.24
	 5.	 บริษัท ยูนีเซ็นทรัล จ�ำกัด	         21,218,182 	 3.71
	 6.	 SMBC NIKKO SECURITIES INC. - CLIENT ACCOUNT	         20,220,550 	 3.54
	 7.	 นาย วีรพัฒน์ พูนศักดิ์อุดมสิน	         20,060,122 	 3.51
	 8.	 บริษัท ไอ.ดี.เอฟ. จ�ำกัด	         19,368,582 	 3.39
	 9.	 บริษัท ยูนีเว็ลธ์ จ�ำกัด	         14,380,310 	 2.51

	 10.	 บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จ�ำกัด (มหาชน)	         11,567,969 	 2.02

				    ร้อยละของจ�ำนวน
	 ล�ำดับ	 ชื่อผู้ถือหุ้น	 จ�ำนวนหุ้นที่ถือ	 หุ้นที่จ�ำหน่าย
				    ได้แล้วทั้งหมด

	 1	 บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จ�ำกัด (มหาชน)	 2,999,995	 99.99
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	 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

	� บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) เป็นบริษัทจ�ำกัดซึ่ง 

จดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อวันท่ี 11 มกราคม 2562 โดยมีทุนจดทะเบียน 28,000,000 บาท โดยมี

วัตถุประสงค์หลักเพ่ือปฏิบัติหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ ซ่ึงมีบริษัท ไฮโดรเจน แอสเซ็ท จ�ำกัด เป็นผู้ถือหุ้น 

รายใหญ่ในบริษัทฯ โดยถือหุ้นเป็นจ�ำนวนร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้รับ 

ความเห็นชอบให้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตามประกาศที่ สช.29/2555 เมื่อวันที่ 10 มกราคม 2563

ผู้จัดการกองทรัสต์

ชื่อบริษัท	 บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

เลขทะเบียนบริษัท	 0105562006714

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท	 11 มกราคม 2562

ที่ตั้งของบริษัท	� เลขที่ 944 อาคารมิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชั้นที่ 29 ห้องที่ 2907-2910  

ถนนพระรามที่ 4 แขวงวังใหม่ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

การติดต่อบริษัท 	 โทรศัพท์: 02-219-1675 , Email: ir@hydrogenrm.co.th

ทุนจดทะเบียน	 28,000,000 บาท

ทุนช�ำระแล้ว	 20,800,000 บาท

จ�ำนวนหุ้นที่ออกและเรียกช�ำระแล้ว	 2,800,000 หุ้น 

มูลค่าที่ตราไว้	 หุ้นละ 10 บาท

ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจ	� ท�ำหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 

(REIT Manager)

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)	 บริษัท ไฮโดรเจน แอสเซ็ท จ�ำกัด (ร้อยละ 99.99)

รายชื่อกรรมการ	 1.	 นายส�ำเริง มนูญผล 

	 2.	 นายวิชัย กุลสมภพ

	 3.	 นายวรยศ ทองตัน

	 4.	 นายปิยะพงศ์ พินธุประภา

	 5.	 นายชินภัทร วิสุทธิแพทย์ (กรรมการอิสระ)

	 6.	 นายรัชภูมิ จงภักดี (กรรมการอิสระ)

รายชื่อกรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม	 นายส�ำเริง มนูญผล นายวิชัย กุลสมภพ นายวรยศ ทองตัน 

	� นายปิยะพงศ์ พินธุประภา กรรมการสองในส่ีคนนี้ลงลายมือชื่อร่วมกัน 

และประทับตราส�ำคัญของบริษัท

รอบระยะเวลาบัญชี	 1 มกราคม - 31 ธันวาคม
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	 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

	 โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทฯ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เป็นดังนี้

99.99%

99.99%

	 โดยรายละเอียดผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีดังนี้ 

บริษัท ไฮโดรเจน แอสเซ็ท จ�ำกัด

บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน)

		
รายชื่อผู้ถือหุ้น	 จ�ำนวนหุ้นที่ถือ	 สัดส่วน

	 	 	 (หุ้น)	 (ร้อยละ)

	 1.	 บริษัท ไฮโดรเจน แอสเซ็ท จ�ำกัด	 2,799,980	 99.9992

	 2.	 นายวิชัย กุลสมภพ	 10 	 0.0004

	 3.	 นายสุประดิษฐ์ สอิด	 10	 0.0004

	 	 รวม	 2,800,000	 100

	� กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่ส�ำคัญ ได้แก่ บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งถือหุ้นในบริษัท ไฮโดรเจน 

แอสเซท็ จ�ำกัด คดิเป็นร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นทีช่�ำระแล้วทัง้หมด ทัง้นี ้บรษิทั สหพัฒนาอนิเตอร์โฮลดิง้ จ�ำกัด 

(มหาชน) เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในหมวดธุรกิจพาณิชย์
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	 โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ 

	� โครงสร้างการจดัการของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) ประกอบด้วยคณะกรรมการบรษิทัฯ  

ผู้บริหารและบุคลากร (รายละเอียดเก่ียวกับคณะกรรมการบริษัท กรรมการบริษัทและทีมงานบริหารระบุอยู่ใน 

เอกสารแนบ 1 ) ซึ่งมีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สิน 

และบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยสามารถ 

แบ่งตามสายงานได้ดังนี้

คณะกรรมการบริษัทฯ  

กรรมการผู้จัดการ

กรรมการอิสระ

ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบบริหาร
และจัดการความเสี่ยง

ฝ่ายบัญชีและ
สนับสนุนการปฎิบัติงาน

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและ
นักลงทุนสัมพันธ์

ฝ่ายบริหาร
จัดการทรัพย์สิน
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คณะกรรมการ

นายส�ำเริง มนูญผล
ประธานกรรมการ

นายวิชัย กุลสมภพ
รองประธานกรรมการ

นายวรยศ ทองตัน
กรรมการ

นายรัชภูมิ จงภักดี
กรรมการอิสระ

นายปิยะพงศ์ พินธุประภา
กรรมการ

นายชินภัทร วิสุทธิแพทย์
กรรมการอิสระ
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		  ขอบเขตอ�ำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการ

		  (1)�	� ปฏิบัติหน้าทีใ่ห้เป็นไปตามกฎหมายวัตถุประสงค์และข้อบงัคบัของบริษทัฯ ตลอดจนมตคิณะกรรมการ 

ของบริษัทฯ และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต (Duty of Loyalty) ความ

ระมัดระวัง (Duty of Care) มีความรับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic)

		  (2)	� ก�ำหนดวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ ทิศทาง โครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และนโยบายทั้งของบริษัทฯ  

และกองทรสัต์ เก่ียวกับการด�ำเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ ทัง้ระยะสัน้และระยะยาว ก�ำหนด

นโยบายในการด�ำเนินธุรกิจ ร่างงบประมาณประจ�ำปี การบริหารความเสี่ยง ก�ำกับดูแลตรวจสอบ 

และประเมินผลการด�ำเนินงานของบริษัทฯ ภายใต้ขอบเขตของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  

สัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัทฯ  

มติของคณะกรรมการบริษัทฯ และมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งกฎหมายที่เก่ียวข้อง  

โดยค�ำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ 

		  (3)	� ติดตามผลการด�ำเนินงานด้านต่าง ๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง รวมถึง 

ให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็น เพื่อให้มั่นใจว่าการด�ำเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายที่ก�ำหนด

		  (4)	� พิจารณา ติดตาม รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นเพ่ือให้บริษัทฯ มีระบบควบคุมภายใน รวมถึงระบบ 

การท�ำงานที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

		  (5)	� ก�ำกับดูแลให้มีการปฏิบัติตามข้อก�ำหนดเก่ียวกับการด�ำเนินการและการเปิดเผยข้อมูลของรายการ 

ที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตามหลักเกณฑ์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และ 

หน่วยงานก�ำกับดูแลที่เกี่ยวข้อง

		  (6)�	� พิจารณา ติดตาม ประเมนิผลการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารของบรษิทัฯ รวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำทีจ่�ำเป็น  

เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารได้ปฏิบัติงานตามหน้าที่ที่ได้รับมอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และ 

เป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อก�ำหนดในสญัญาต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวข้อง และกฎระเบยีบว่าด้วยการท�ำหน้าที่ 

ของผู้จัดการกองทรัสต์

		  (7)	� คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหน่ึงหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใดปฏิบัติการ 

อย่างหน่ึงอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทัง้นี ้การมอบอ�ำนาจดงักล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�ำนาจ 

หรือการมอบอ�ำนาจช่วงที่ท�ำให้กรรมการหรือผู้รับมอบอ�ำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการ 

ที่ตนเองหรือบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้งมีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับ 

ผลประโยชน์ของกองทรัสต์

		  (8)	� พิจารณาให้ความเห็นชอบเก่ียวกบัการตดัสนิใจลงทนุในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เช่น อสงัหารมิทรพัย์ 

และเครือ่งมอื เครือ่งจกัร อุปกรณ์ต่างๆ เพ่ือให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู 

หนังสือชี้ชวน กฎหมาย รวมทั้งประกาศหรือข้อก�ำหนดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง

		  (9)	� พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไป 

ตาม สัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน กฎหมาย รวมทั้งประกาศหรือ 

ข้อก�ำหนดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
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		  ขอบเขตอ�ำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

		  (1)	� พิจารณา ติดตาม และให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการด�ำเนินการให้มีกระบวนการจัดท�ำ 

และการเปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต์ให้มีความถูกต้องครบถ้วน  

เพียงพอ เชื่อถือได้ และทันเวลา

		  (2)	� พิจารณา ติดตาม และให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการด�ำเนินการให้มีระบบการควบคุม 

ภายในและระบบการท�ำงานที่เหมาะสมในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

		  (3)	� พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับรายการท่ีเก่ียวโยงกัน หรือรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทาง 

ผลประโยชน์กับกองทรัสต์  ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�ำหนดที่เก่ียวข้อง ทั้งน้ี เพ่ือให้มั่นใจว่า 

รายการดังกล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์

		  (4)	 ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการบริษัทฯ มอบหมาย และเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์

		  หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

		�  บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลจัดการกองทรัสต์ และควบคุม 

การปฏิบัติหน้าที่ของผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และด�ำเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ  

สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ  

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

		  (ก)	 หน้าที่โดยทั่วไปของบริษัทฯ มีดังนี้

			   (1)	� ปฏิบตัหิน้าทีโ่ดยใช้ความรูค้วามสามารถเย่ียงผูป้ระกอบวชิาชพีด้วยความรบัผดิชอบ ระมดัระวัง 

ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์โดยรวม รวมท้ังปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ 

กองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอืชีช้วน วัตถุประสงค์ในการจดัตัง้กองทรัสต์ มติของ 

ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

			   (2)	� ปฏิบติัตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ พ.ร.บ. หลักทรัพย์ และกฎหมายอืน่ทีเ่ก่ียวข้องกับการด�ำเนนิการของ 

กองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีก�ำหนดโดยสมาคม 

ทีเ่ก่ียวเนือ่งกับธุรกิจหลกัทรพัย์ หรอืองค์กรท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจหลกัทรพัย์ทีส่�ำนกังาน ก.ล.ต.  

ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใด ๆ ในการปฏิบัต ิ

ที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�ำหนดดังกล่าว

			   (3)	� จดัให้มเีงินทุนทีเ่พียงพอต่อการด�ำเนนิธุรกจิและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดข้ึนจากการปฏิบตัิ 

หน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง 

			   (4)	 จดัให้มกีารด�ำรงเงนิกองทนุให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์เก่ียวกับการด�ำรงเงนิกองทนุท่ีเกีย่วข้อง 

			   (5)	� บริหารจัดการทรัพย์สินให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  

แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน แผนการด�ำเนินงานของบริษัทฯ มติของที่ประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ รวมทั้งระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

			   (6)	� ไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือ 

ตนเอง หรือท�ำให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

			   (7)	� ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่ม ี

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น จะด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติ 

ที่เป็นธรรมและเหมาะสม



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน40

			   (8)	� จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ระเบียบ  

และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

			   (9)	� ด�ำเนินการเพ่ิมทุน หรือลดทุน ตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ระเบียบและ 

กฎหมาย ที่เกี่ยวข้อง

		  (ข)	 หน้าที่ในการจัดท�ำรายงาน และการเปิดเผยข้อมูล

			   (1)	� จัดท�ำงบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีก�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วย 

วิชาชีพบัญชี และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด

			   (2)	� เปิดเผย ให้ความเห็น หรอืให้ข้อมลูทีม่คีวามส�ำคญัและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตดัสินใจ 

ลงทุนของผู้ลงทุน

			   (3)	� จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ และข้อมูลอื่นตามท่ีก�ำหนด 

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์  

รวมถึงระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เช่น การค�ำนวณ และเปิดเผยมูลค่าทรัพย์สินของ 

กองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ เป็นต้น

			   (4)	� ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการจัดท�ำและ 

เปิดเผยข้อมูลอื่นใดตามที่ทรัสตีหรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ

			   (5)	� ดูแลให้ผูถื้อหน่วยทรสัต์ได้รบัข้อมลูทีค่รบถ้วนถูกต้องและเพียงพอก่อนการตดัสนิใจ โดยได้รบั 

ข้อมูลล่วงหน้าตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน  

ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

			   (6)	� จัดท�ำและส่งข้อมูลรายงาน และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ  ให้แก่ ทรัสตี และ/หรือ ส�ำนักงาน ก.ล.ต.  

ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด

		  (ค)	 หน้าที่เกี่ยวกับการลงทุนหรือการจ�ำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต ์

			   (1)	� ด�ำเนนิการเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการลงทนุในทรัพย์สินหลกัและทรัพย์สินอืน่เป็นไปอย่างเหมาะสม 

โดยจัดให้มีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุน และด�ำเนินการตาม 

นโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์

			   (2)	� จดัให้มกีารตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ และประเมนิความเสีย่ง 

ในด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน และจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยง

			   (3)	 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด

			   (4)	� ดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมหาประโยชน์ได้ตลอดเวลา โดยจัดให้มีการ

ซ่อมแซม ปรับปรุง และบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดี

			   (5)	� จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักน้ัน  

โดยครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และการประกันภัย 

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการ 

ด�ำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งประกันภัยอื่นเพิ่มเติมตามที่เห็นสมควร

			   (6)	� จัดท�ำแผนการลงทุน และการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์และทรัพย์สิน 

ของกองทรสัต์ แผนการกู้ยืมเงนิ และแผนการบรหิารจดัการด้านการเงนิประจ�ำปีของกองทรสัต์
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			   (7)	� ด�ำเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญา 

ที่เก่ียวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ มีการด�ำเนินการเป็นไปอย่างถูกต้องและม ี

ผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมาย

		  (ง)	 หน้าที่เกี่ยวกับการดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

			   (1)	� ประสานงานกับทรัสตีหรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพ่ืออ�ำนวยความสะดวกใน 

การส�ำรวจทรัพย์สินหลัก

			   (2)	 บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์ และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์

			   (3)	� จัดท�ำงบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วย 

การบัญชี และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด

			   (4)	� ติดตาม ควบคุม และตรวจสอบการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ โดยเฉพาะกรณีที่เป็น 

การเบกิจ่ายจากบญัชเีพ่ือการด�ำเนินงานประจ�ำวัน (ถ้าม)ี หรอืเพ่ือวัตถุประสงค์อืน่ ๆ  ทีต่กลง 

ร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติจากทรัสตี

			   (5)	� จดัให้มกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์เงือ่นไขท่ีก�ำหนด 

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดย 

อาจพิจารณาและให้จัดให้มีการเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับจ�ำนวนเงินกู้ยืม และเงินกันส�ำรอง 

เพ่ือช�ำระหน้ีตามสัญญากู้ยืมเงินหรือตามที่มีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปีจนกว่า 

จะช�ำระหนี้เสร็จสิ้น (ถ้ามี) รวมถึงภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินและระยะเวลาการช�ำระหนี้  

ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

			   (6)	� กรณีต้องขอมติจากผูถื้อหน่วยทรัสต์เพ่ือด�ำเนนิการใด ๆ  ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องแสดงความเห็น 

และวิเคราะห์ผลกระทบ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ

			   (7)	� จดัให้มกีารเก็บรกัษาเอกสารต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับการด�ำเนนิการของกองทรสัต์ ตามแนวทาง 

ของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องและตามความเหมาะสม

		  (จ)	 หน้าที่ในกรณีที่มีการเข้าท�ำธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

			�   ในกรณีที่มีการท�ำธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ บริษัทฯ จะพิจารณาเหตุผล 

และความจ�ำเป็นในการเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็น 

ธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ในกรณีท่ีทรัสตีไม่เห็นชอบ  

บริษัทฯ จะไม่ด�ำเนินการธุรกรรมดังกล่าว นอกจากจะได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีตามท่ีก�ำหนด 

ข้างต้นแล้ว หากเป็นธุรกรรมท่ีมีขนาดรายการที่จะต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ  

และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และบริษัทฯ จะด�ำเนินการเพ่ือให้ได้รับการอนุมัติตามกฎเกณฑ ์

ที่เกี่ยวข้อง



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน42

			�   ทั้งนี้ การเข้าท�ำธุรกรรมท่ีเป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีน้ันจะ 

กระท�ำมิได้ เว้นแต่เป็นการท่ีทรัสตีเรียกค่าตอบแทนในการท�ำหน้าท่ีเป็นทรัสตี หรือธุรกรรมอื่น 

ที่ทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้อง 

ให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว และผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้แสดงการคัดค้าน  

และด�ำเนินการต่าง ๆ ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

		  (ฉ)	 หน้าที่อื่น ๆ ของบริษัทฯ

			   (1)	� ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทฯ จะให้ความร่วมมือและด�ำเนินการ 

ตามจ�ำเป็นและสมควรเพ่ือส่งมอบงานให้แก่บุคคลหรือหน่วยงานที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่ 

แทนบริษัทฯ ให้ส�ำเร็จลุล่วงไป

			   (2)	� ในกรณีที่มีการแต่งตั้งท่ีปรึกษาเพ่ือให้ค�ำปรึกษาหรือค�ำแนะน�ำเกี่ยวกับการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และการจัดการอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ดังนี้

				    (2.1)	 ให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้ส่วนเสียกับธุรกรรม เพื่อประกอบการพิจารณา

				    (2.2)	� หากทีป่รกึษามส่ีวนได้เสยีในเรือ่งท่ีพิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อม จะต้องไม่ให้ 

เข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น ๆ
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	 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์

	� การเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ มีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับท่ีดี 

และต่อเน่ืองในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ท่ีเหมาะสม 

ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	� ผู้จัดการกองทรัสต์จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน โดยการให้เช่าทรัพย์สินกับผู้เช่ารายย่อย โดยที่กองทรัสต์จะได ้

รับรายได้และกระแสเงินสดในรูปแบบรายได้ค่าเช่าและค่าบริการในการให้สิทธิใช้สาธารณูปโภคพื้นฐาน (Service 

Fee) (ถ้ามี) สามารถแบ่งได้ดังนี้

	 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ

	� ส�ำหรับโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ ศรีราชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี และ

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ แม่สอด รายได้ค่าเช่าพ้ืนที่และค่าบริการในการให้สิทธิใช้สาธารณูปโภค 

พื้นฐาน เป็นรายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการปล่อยเช่าพื้นที่อาคารโรงงานให้แก่ผู้เช่ารายย่อยโดยตรง 

	� ส�ำหรับโครงการไทเกอร์สุวรรณภูมิ ดีซี รายได้ค่าเช่าพ้ืนท่ี และรายได้ค่าเช่าระบบล�ำเลียงสินค้า (Conveyor)  

ชัน้ส�ำหรบัจดัเก็บสนิค้า (Racking System) เป็นรายได้ทีก่องทรัสต์จะได้รับจากการปล่อยเช่าพ้ืนท่ีอาคารคลงัสนิค้า  

และ/หรือ ปล่อยเช่าทรัพย์สินให้แก่ผู้เช่ารายย่อยโดยตรง

	� ทัง้นี ้ผูเ้ช่ารายย่อยจะน�ำพ้ืนทีอ่าคารโรงงาน และ/หรือ คลงัสนิค้าไปประกอบกิจการของตนเอง โดยกองทรสัต์คดิค่า

เช่าและค่าบริการจากผู้เช่ารายย่อยเป็นอัตราคงท่ีตามขนาดของพ้ืนที่โดยสัญญามาตรฐานส่วนใหญ่ที่ท�ำกับผู้เช่า

รายย่อยในปัจจบุนัมอีายุสญัญาไม่เกิน 3 ปี โดยผู้เช่ารายย่อยช�ำระค่าเช่าและค่าบริการเป็นรายเดอืนให้แก่กองทรสัต์  

อย่างไรก็ตาม มีผู้เช่ารายย่อยในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี และผู้เช่ารายย่อยบางราย 

ในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ แม่สอด ที่สัญญาอายุมากกว่า 3 ปี 

	 รายได้อื่น

	� รายได้อื่นเป็นรายได้ส่วนที่เกี่ยวเนื่องจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ประกอบด้วย รายได้ค่าบริการที่เกี่ยวข้องกับ

ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง (Common Area Fee) รายได้ค่าบริการสาธารณูปโภค (Utility Fee) รายได้ค่าภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ที่กองทรัสต์ที่เรียกเก็บจากผู้เช่ารายย่อย และรายได้ตามสัญญาตกลงกระท�ำการ เป็นต้น

	 ลักษณะของผู้เช่าทรัพย์สิน

	� ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 โครงการมีผู้เช่าท่ีหลากหลาย ท้ังในด้านประเภทธุรกิจของผู้เช่า และด้านสัญชาต ิ

ของผู้เช่า 

	 (1)	 จ�ำแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า

นโยบาย และการจัดหาผลประโยชน์

	 ประเภทธุรกิจของผู้เช่า	 	 สัดส่วนต่อรายได้ (ร้อยละ) 

โลจิสติกส์		  42.44

ผู้ผลิตและโรงงานอุตสาหกรรม		  28.06

ผู้ประกอบการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์		  16.00

ผู้ผลิตผ้าและสิ่งทอ		  9.44

ผู้ผลิตสินค้าอุปโภคบริโภคที่ใช้แล้วหมดไปอย่างรวดเร็ว 		  4.06



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน44

	 (2)	 จ�ำแนกตามสัญชาติของผู้เช่า

	 (3)	 ข้อมูลอายุสัญญาเช่าที่จะครบก�ำหนด

	 สัญชาติของผู้เช่า	 	 สัดส่วนต่อรายได้ (ร้อยละ) 

ไทย		  42.18

ญี่ปุ่น		  27.77

จีน		  16.00

อาร์เจนตินา		  13.83

เกาหลี		  0.22

	 	 	 สัดส่วนต่อรายได้แต่ละโครงการ (ร้อยละ)

	 	 โครงการสวน	 โครงการสวน	 โครงการสวน	 โครงการสวน	

	 ปีที่ครบก�ำหนด	 อุตสาหกรรม	 อุตสาหกรรม	 อุตสาหกรรม	 ไทเกอร์	 รวมทุกโครงการ

	 อายุสัญญาเช่า	 เครือสหพัฒน์	 เครือสหพัฒน์	 เครือสหพัฒน์	 สุวรรณภูมิ ดีซี	 (ร้อยละ)

	 	 ศรีราชา	 กบินทร์บุรี	 แม่สอด

	 2566	 -	 -	 -	 5.51	 5.51

	 2567	 3.87	 -	 4.87	 39.68	 48.42

	 2568	 10.27	 -	 7.40	 15.23	 32.90

	 2569	 -	 -	 -	 -	 0.00
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ภาพแสดงท�ำเลที่ตั้งของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ 
ศรีราชา

โครงการไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ 
แม่สอด

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ 
กบินทร์บุรี

กรุงเทพฯ

ชลบุรี

ปราจีนบุรี

ตาก

	 มูลค่าที่ได้จากการประเมินล่าสุด

	� ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลัก ตามวิธีการคิดลดจากรายได้ (Income Approach) ณ วันที่ 20 มิถุนายน 2565 

เป็นราคาประเมินทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน สามารถสรุปได้ดังนี้

	 	 	 ราคาประเมิน	

	 ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุน	 รูปแบบการลงทุน	 ทรัพย์สิน	 ผู้ประเมิน

	 	 	 (ล้านบาท)	

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ 	 สิทธิการเช่า	  289.00	 บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่

ศรีราชา 				    จ�ำกัด

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ 	 สิทธิการเช่า	  227.30	 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 

กบินทร์บุรี				    (ประเทศไทย) จ�ำกัด

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ 	 สิทธิการเช่า	  232.00	 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์

แม่สอด				    (ประเทศไทย) จ�ำกัด	

โครงการไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี	 กรรมสิทธิ์	 1,724.00	 บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์

				    (ประเทศไทย) จ�ำกัด

มูลค่าทรัพย์สินรวมประมาณ		  2,472.30	



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน48

กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยจะต้องปฏิบัติตาม 

หลักเกณฑ์การกู้ยืมเงิน หรือการก่อภาระผูกพันตามท่ีกฎหมายที่เก่ียวข้องก�ำหนด หรือตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้ง 

ทรัสต์ ทั้งนี้ กองทรัสต์จะด�ำเนินการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันได้แต่เฉพาะเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้

1.	� เพ่ือลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ สังหาริมทรัพย์ อุปกรณ์ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักและหรือลงทุน 

ในทรัพย์สินอื่น 

2.	 เพื่อน�ำมาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์

3.	� เพ่ือน�ำมาใช้เพ่ือการดูแล ซ่อมบ�ำรงุรกัษา หรอืปรับปรุงทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ได้แก่ อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

หรอือสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์มสีทิธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมน�ำไปจดัหาผลประโยชน์ หรอืสอดคล้องกับ

สภาพตลาดหรือความต้องการของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

4.	� เพ่ือต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพ่ิมเติมบนท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์ หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า  

เพ่ือประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ หรือสอดคล้องกับสภาพตลาดหรือความต้องการของ 

ลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป

5.	 เพื่อช�ำระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์

6.	 เพื่อเป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์

7.	 เพื่อปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อน�ำไปใช้ช�ำระหนี้เงินกู้ยืมฉบับเดิม (Refinance)

8.	 เพื่อปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

9.	� เหตุจ�ำเป็นอ่ืนใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ในส่วนของอัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจ�ำกัดในการกู้ยืมเงินได้ไม่เกินอัตราส่วนร้อยละ 35 ของ 

มูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ และในกรณีท่ีกองทรัสต์มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับท่ีสามารถลงทุนได้  

(Investment Grade) มูลค่าการกู้ยืมจะไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์

นโยบายการกู้ยืมเงิน
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สรุปสาระส�ำคัญของสัญญากู้ยืมเงิน

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ HYDROGEN มีเงินกู้ยืมระยะยาว 855 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดของสัญญา 

กู้ยืมที่ส�ำคัญ ดังนี้ 

ผู้ให้กู	้� ธนาคารพาณิชย์ สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกันภัย และ/หรอื บคุคลอืน่ใดทีอ่าจสามารถ

ให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ 	

ผู้กู	้� บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เเลนด์ เเอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

วงเงินกู	้ วงเงินกู้ทั้งหมด จ�ำนวนรวมไม่เกิน 900 ล้านบาท

	� วงเงินกู้ประเภทวงเงินกู้ระยะยาวจ�ำนวนไม่เกิน 900 ล้านบาท เพ่ือใช้ส�ำหรับ 

การลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรกและค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง

อัตราดอกเบี้ย	� อัตราดอกเบี้ยอ้างอิงตามอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) หรือ อัตรา

ดอกเบี้ยอ้างอิงอื่น โดยอัตราดอกเบี้ยเฉล่ียตลอดอายุสัญญาเงินกู้จะไม่เกินอัตรา

ดอกเบี้ยเทียบเท่าอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) ลบร้อยละ 1.5 ต่อป ี

โดยอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบี้ยส�ำหรับเงินกู ้

ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี

วันครบก�ำหนดสัญญาเงินกู	้ 5 ปี นับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้

การช�ำระดอกเบี้ย	 ช�ำระรายเดือน

การช�ำระคืนเงินต้น 	 ช�ำระคืนทั้งจ�ำนวนในวันครบก�ำหนดสัญญาเงินกู้ 

หลักประกันการกู้ยืม	 5)	� การจ�ำนองในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนครั้งแรกในโครงการไทเกอร์ 

สุวรรณภูมิ ดีซี

	 6)	� การสลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์ร่วมและผู้เอา

ประกันภัยร่วม

	 7)	� การจดทะเบียนสัญญากับผู้เช่ารายย่อย และ/หรือ บัญชีการด�ำเนินงาน 

ของกองทรัสต์ เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้พระราชบัญญัติหลักประกัน 

ทางธุรกิจ 2558

	 8)	� หลักประกันการกู้ยืมอื่น ๆ (ถ้ามี) ตามท่ีกองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะก�ำหนด 

ในสัญญาเงินกู้และเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวข้องซึ่งกองทรัสต์และผู ้ให้กู ้

จะตกลงกัน

ข้อปฏิบัติทางการเงิน	� ผูกู้้จะต้องด�ำรงสถานะอตัราส่วนการก่อหน้ีสนิท่ีมภีาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าทรพัย์สนิรวม 

(Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ไม่เกินกว่าร้อยละ 35 และ/

หรอื ข้อปฏบิตัทิางการเงนิอืน่ ๆ  ตามท่ีกองทรสัต์และผูใ้ห้กู้อาจก�ำหนดในสญัญาเงนิ

กู้และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้องซึ่งกองทรัสต์และผู้ให้กู้จะตกลงกัน

การปฏิบัติตามเงื่อนไข	 กองทรัสต์ได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงิน ตามที่ระบุไว้ในสัญญา

ทางการเงินของสัญญากู้ยืมเงิน

(Financial Covenants)



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน50

	 ภาพรวมเศรษฐกิจ

	� เศรษฐกิจโลกในไตรมาสที่ 4 ของปี 2565 ยังคงขยายตัวต่อเน่ืองแต่มีทิศทางการขยายตัวที่แตกต่างกัน 

ในแต่ละกลุ ่มประเทศ โดยเศรษฐกิจในกลุ ่มประเทศอุตสาหกรรมหลักเริ่มมีสัญญาณการชะลอตัวของ 

การบริโภคภายในประเทศและการผลิต ภายหลังธนาคารกลางปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยนโยบายที่เร็วและแรง 

อย่างต่อเนื่องเพ่ือลดแรงกดดันของเงินเฟ้อที่ยังคงอยู่ในระดับสูงเศรษฐกิจสหรัฐฯจึงมีภาวะชะลอตัวลงอีก 

และมีความเป็นไปได้ค่อนข้างมากท่ีจะเข้าสู ่ภาวะเศรษฐกิจถดถอยแบบไม่รุนแรง ขณะเดียวกันเศรษฐกิจ 

ยูโรโซนและสหราชอาณาจักรได้รับผลกระทบจากวิกฤตพลังงานที่รุนแรง อันเป็นผลจากความขัดแย้ง 

เชิงภูมิรัฐศาสตร์ระหว่างรัสเซียและยูเครนและการด�ำเนินมาตรการคว�่ำบาตรที่ยังคงยืดเยื้อ ซึ่งส่งผลให้อัตรา 

เงินเฟ้อในสูงขึ้นเป็นประวัติการณ์ เศรษฐกิจจีนชะลอตัวและขยายตัวต�่ำสุดในรอบ 46 ปี เนื่องจากได้รับ 

ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ภายหลังรัฐบาลเร่ิมผ่อนคลายมาตรการล็อกดาวน์ในหลาย 

เมืองส�ำคัญ ท้ังน้ี เศรษฐกิจกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมใหม่ (NIEs) และเศรษฐกิจอาเซียนส่วนใหญ่มีแนวโน้ม 

ชะลอตัว ตามการชะลอตัวของการส่งออกสินค้าสอดคล้องกับการชะลอตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการค้า

โลก และบางประเทศยังต้องเผชิญกับความเสี่ยงจากปัญหาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจโดยเฉพาะประเทศท่ีมี 

สัดส่วนหนี้สินต่างประเทศสูง 

	� อย่างไรก็ดี เศรษฐกิจโลกมีแนวโน้มท่ีจะได้รับแรงสนับสนุนจากแรงกดดันเงินเฟ้อท่ีปรับตัวลดลงตามแนวโน้ม 

ราคาพลังงานและปัญหาห่วงโซ่อุปทานโลกที่คลี่คลาย ซึ่งคาดว่าจะท�ำให้การด�ำเนินนโยบายการเงินของ 

ธนาคารกลางมีความเข้มงวดน้อยลง ประกอบกับตลาดแรงงานที่ยังคงแข็งแกร่งสะท้อนจากอัตราการว่างงาน 

ที่ยังคงอยู่ระดับต�่ำ และการฟื้นตัวของภาคการท่องเท่ียวภายหลังการเปิดให้มีการเดินทางระหว่างประเทศของ 

แต่ละประเทศอย่างต่อเนื่อง หลายประเทศปรับนโยบายในการอยู่ร่วมกับโควิดมากข้ึน (Living with Covid)  

อาทิ สหรัฐฯ ยูโรโซน ญี่ปุ่น และเกาหลีใต้ ประกอบกับความคืบหน้าในการกระจาย วัคซีนเข็มกระตุ้นอย่างต่อเนื่อง 

ซึ่งส่งผลให้อาการจากการติดเชื้อไม่รุนแรงเมื่อเทียบกับการระบาดระลอกก่อน แม้จะเผชิญกับจ�ำนวนผู้ติดเชื้อ  

รายใหม่สูงข้ึนมากในหลายประเทศโดยเฉพาะเศรษฐกิจจีนซึ่งมีแนวโน้มฟื้นตัวดีข้ึนจากการด�ำเนินมาตรการ 

เปิดประเทศเร็วขึ้นกว่าที่คาด

ภาพรวมภาวะอุตสาหกรรม
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	 ที่มา: ส�ำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ
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	� เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ 4 ของปี 2565 ขยายตัวร้อยละ 2.6 ปรับตัวดีข้ึนจากการขยายตัวร้อยละ 1.5  

ในปี 2564 ท้ังนี้เป็นผลจาก ภาคการท่องเที่ยวที่ฟื ้นตัวชัดเจน สะท้อนจากจ�ำนวนนักท่องเท่ียวต่างชาต ิ

ที่เพ่ิมข้ึนต่อเนื่องจากการเปิดประเทศหลังจากมีการยกเลิก Thailand Pass ในเดือน กรกฎาคม 2565  

ที่ผ่านมา อีกทั้ง การบริโภคภาคเอกชนที่ฟื ้นตัวต่อเนื่อง โดยได้รับแรงสนับสนุนจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

โดยเฉพาะภาคบริการ รวมถึงการจ้างงานและรายได้แรงงานที่ปรับดีขึ้นและกระจายตัวมากขึ้น ในขณะเดียวกัน 

แม้การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลกและความผันผวนในตลาดการเงินโลกท่ามกลางการปรับข้ึนอัตราดอกเบี้ย 

ของธนาคารกลางส�ำคัญๆ และความไม่แน่นอนของความขัดแย้งเชิงภูมิรัฐศาสตร์ จะส่งผลกระทบต่อภาค 

การส่งออกสินค้าโดยเฉพาะกลุ่มสินค้าท่ีอ่อนไหวต่อแนวโน้มเศรษฐกิจประเทศคู่ค้า อาทิเช่น เฟอร์นิเจอร์  

เครื่องประดับเพชรพลอย และการผลิตสินค้าอุตสาหกรรมปรับตัวลดลง แต่สินค้าและธุรกิจบางกลุ่มยังขยายตัว

ได้ เช่น ที่พักแรมและการบริการ การก่อสร้าง ด้านอาหาร ขนส่ง สถานที่เก็บสินค้า สินค้าเกษตร และอุตสาหกรรม

การเกษตร ซึ่งมีปัจจัยสนับสนุนส�ำคัญจากปริมาณน�้ำท่ีเพียงพอต่อการเพาะปลูก ประกอบกับการฟื้นตัวของ 

ตลาดแรงงานเข้าสู ่ระดับใกล้เคียงกับช่วงก่อนการระบาดของโรคโควิด-19 สะท้อนจากอัตราการว่างงาน 

ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2565 ลดลงมาอยู่ที่ร้อยละ 1.15 ต�่ำกว่าร้อยละ 1.23 ในไตรมาสก่อนหน้า และต�่ำกว่า 

ร้อยละ 1.66 ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อนอย่างไรก็ตาม เพ่ือให้สอดรับกับทิศทางการฟื้นตัวของเศรษฐกิจไทย 

ที่ชัดเจนข้ึน และภาวะเงินเฟ้อของไทยที่อยู่ในระดับสูง ธนาคารแห่งประเทศไทยจึงได้มีการทยอยปรับข้ึน 

ดอกเบี้ยอย่างค่อยเป็นค่อยไปเพ่ือให้เศรษฐกิจสามารถฟื้นตัวอย่างมีเสถียรภาพในระยะยาว และส่งผลกระทบ 

กับผู้ที่พ่ึงเงินกู้ยืมน้อยที่สุด ในภาพรวม ภาคการท่องเที่ยวและการบริโภคภาคเอกชนจะเป็นแรงขับเคลื่อน 

เศรษฐกิจในระยะต่อไป 

	 ภาพรวมตลาดคลังสินค้าส�ำเร็จรูป

	� แนวโน้มของอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ ก�ำลังถูกขับเคล่ือนอย่างต่อเน่ืองในหลายปีที่ผ่านมา ธุรกิจคลังสินค้าเป็น 

ธุรกิจที่สนับสนุนธุรกิจหลาย ๆ ธุรกิจ อันได้แก่ ธุรกิจค้าปลีก ธุรกิจภาคการส่งออก และอุตสาหกรรมการผลิต  

ที่ต้องใช้พ้ืนที่คลังสินค้าในการเก็บสินค้าเพ่ือการจ�ำหน่ายท้ังในประเทศ และส่งออกไปยังต่างประเทศ อีกท้ัง 

เป็นผลมาจากความต้องการท่ีเพ่ิมขึ้นอย่างมากจากการเติบโตของธุรกิจท่ีมาแรง คือ ธุรกิจ E-Commerce  

ซึ่งธุรกิจประเภทน้ีมีความต้องการใช้พ้ืนที่คลังสินค้าเป็นจ�ำนวนมากในการเก็บสินค้าเพ่ือจ�ำหน่ายและส่งต่อไป 

ยังผู้บริโภค ผู้ค้าปลีกบนตลาด E-Commerce จ�ำเป็นต้องอาศัยคลังสินค้าที่มีคุณสมบัติเฉพาะที่สูงมากเพ่ือใช ้

เป็นศูนย์จัดเก็บ ค้นหาและบรรจุสินค้า รวมทั้งบริการจัดส่ง (Fulfilment Centre) การพัฒนาคลังสินค้าใหม่ ๆ 

ภายในประเทศส่วนใหญ่เป็นการขยายธุรกิจในพ้ืนที่ศักยภาพที่มีอยู่เดิมเป็นหลัก การเติบโตของธุรกิจคลังสินค้า

ในประเทศไทยมีปัจจัยสนับสนุนท่ีส�ำคัญมาจากการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมขนาดใหญ่ท้ังทาง 

ถนน รถไฟ ท่าเรือ สนามบินในหลายพ้ืนท่ี รวมท้ังการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมใหม่ของการนิคมอุตสาหกรรม  

(กนอ.) โดยคลังสินค้าใหม่ ๆ ที่จะเข้าสู่ตลาดส่วนใหญ่เป็นคลังสินค้าท่ีมีระบบจัดการสินค้าพร้อมระบบจัดการ 

โลจิสติกส์ท่ีทันสมัย รวมทั้งคลังสินค้าห้องเย็นควบคุมอุณหภูมิที่ตลาดยังมีความต้องการอีกมาก โดยรูปแบบ 

การพัฒนาที่จะค�ำนึงถึงผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมและการประหยัดพลังงานมากขึ้น
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	� อุปทานคลังสินค้า ในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 มีท้ังสิ้นประมาณ 4.84 ล้านตร.ม. เพ่ิมข้ึน 107,200 ตร.ม. เมื่อเทียบ

กับครึ่งหลังของปีก่อน ซึ่งเติบโตขึ้นมาร้อยละ 4 ต่อปี ส่วนใหญ่มาจาก Bangkok Free Trade Zone 2 และ 3  

ในจังหวัดสมุทรปราการ แม้ว่าการเติบโตของอุปทานในครึ่งปีน้ีจะเร่งตัวข้ึนจากช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมา แต่ก็ยัง 

ค่อนข้างต�่ำกว่าการเติบโตเฉลี่ยก่อนปี 2560 ซึ่งคลังสินค้าที่ก่อสร้างตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-suit) 

เริ่มได้รับความนิยมมากขึ้นในไทย
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	 ที่มา: Knight Frank Research ไตรมาสที่ 2/2565

	� ส�ำหรับการกระจายตัวของอุปทาน กรุงเทพและปริมณฑลยังคงถือครองส่วนแบ่งตลาดมากที่สุด ในช่วงครึ่งปีแรก 

ของปี 2565 อุปทานเพ่ิมขึ้นร้อยละ 8.4 ต่อปี ทั้งสิ้น 2.3 ล้านตร.ม. หรือร้อยละ 48.3 ของคลังสินค้าส�ำเร็จรูป 

ทั้งหมด โดยอุปทานใหม่ท้ังหมดอยู่ในจังหวัดสมุทรปราการ ท�ำให้คลังสินค้าสมัยใหม่ในพ้ืนที่มีจ�ำนวนมาก

ขึ้น อุปทานท้ังหมดในพ้ืนที่ชายฝั่งทะเลตะวันออกและภาคกลางยังคงที่ต้ังแต่คร่ึงปีหลังของปี 2564 โดยม ี

ส่วนแบ่งตลาด อยู่ท่ีร้อยละ 36 และ 15.3 ตามล�ำดับ ท้ังสองพ้ืนที่นี้ไม่มีการเติบโตในระดับท่ีมีนัยส�ำคัญในช่วง 

ปีท่ีผ่านมา ทั้งนี้ มีพ้ืนที่คลังสินค้าแห่งใหม่เข้าสู ่ตลาดภาคตะวันออกเฉียงเหนือ แต่ด้วยพ้ืนท่ีค่อนข้างเล็ก  

จึงไม่มีผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงการกระจายตัวของอุปทานมากนัก

	� อุปสงค์ของคลังสินค้าในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 การเช่าพ้ืนท่ีใหม่อยู่ที่ 208,000 ตร.ม. ซึ่งสูงเป็นประวัติการณ์ 

ครั้งใหม่นับตั้งแต่ช่วงก่อนเกิดโรคระบาด การคืนพ้ืนที่เช่าเดิมในช่วงเดียวกันอยู่ท่ี 74,000 ตร.ม. ส่งผลให้ 

อัตราการดูดซับสุทธิ (Net Absorption) เป็นบวก ที่ 134,000 ตร.ม. แต่ยังต�่ำกว่าอัตราการดูดซับสุทธิในช่วง 

ครึ่งปีหลังของปี 2564 อยู่ร้อยละ 7 อย่างไรก็ดี เนื่องจากความต้องการคลังสินค้าส�ำเร็จรูปเพ่ิมข้ึนอย่างมาก  

ท�ำให้พ้ืนที่ที่มีการเช่าเพ่ิมขึ้นร้อยละ 7.2 ต่อปี หรือท้ิงสิ้น 4.14 ล้านตร.ม. คิดเป็นอัตราการเช่าพ้ืนที่ร้อยละ 86  

ซึ่งสูงที่สุดในรอบ 10 ปีที่ผ่านมา
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	 ที่มา: Knight Frank Research ไตรมาสที่ 2/2565

	� ครึ่งปีแรกของปี 2565 อัตราการเช่าในภาพรวมเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง จากความต้องการคลังสินค้าส�ำเร็จรูปที่เพ่ิม

ขึ้นในเขตเศรษฐกิจพิเศษ EEC การผสมผสานระหว่างอัตราการดูดซับที่สูงและอุปทานใหม่ที่มีจ�ำกัดส่งผลให้อัตรา

การเช่าพื้นที่เพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส�ำคัญ อยู่ที่ร้อยละ 84.5 เพิ่มขึ้นมาร้อยละ 3.4 เมื่อเทียบกับสิ้นปี 2564 หรือ ร้อยละ 

8.8 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 2 ของปี 2564 (YoY)
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	 ภาพรวมตลาดโรงงานส�ำเร็จรูป

	� โดยภาพรวม เศรษฐกิจไทยมีปัจจัยสนับสนุนที่ส�ำคัญจากการขยายตัวของการลงทุนภาคเอกชนและภาครัฐ  

โดยการลงทุนภาคเอกชนในปี 2566 มีแนวโน้มขยายตัวได้อย่างต่อเนื่อง สะท้อนจากยอดขอรับการส่งเสริม 

การลงทุนในปี 2565 คิดเป็นมูลค่ารวมท้ังสิ้น 6.64 แสนล้านบาทซ่ึงเป็นมูลค่าท่ีสูงสุดเป็นประวัติการณ์ คิดเป็น 

การขยายตัวร้อยละ 38.8 จากปีก่อนหน้า นอกจากน้ี การลงทุนภาคเอกชนยังมีแนวโน้มได้รับปัจจัยสนับสนุน 

จากความคืบหน้าของโครงการร่วมลงทุนระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน (PPP) ประกอบกับแนวโน้มการย้ายฐาน

การผลิตของผู้ประกอบการรายใหญ่จากต่างประเทศท่ีเข้ามาลงทุนในหลายอุตสาหกรรมส�ำคัญ อาทิ ยานยนต์

ไฟฟ้า และชิ้นส่วนอิเล็กทรอนิกส์ นอกจากนี้ การลงทุนภาครัฐยังมีปัจจัยสนับสนุนจากการลงทุนของรัฐวิสาหกิจ

ในโครงการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานที่ส�ำคัญ ซึ่งคาดว่าจะมีความคืบหน้าอย่างต่อเน่ืองในปี 2566 อาทิ โครงการ

พัฒนาระบบรถไฟความเร็วสูงเพื่อเชื่อมโยงภูมิภาค เป็นต้น

	 ที่มา: CBRE Research ไตรมาสที่ 2 ปี 2565

	� อุปทานโรงงานส�ำเร็จรูป ในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 มีทั้งสิ้นประมาณ 2.39 ล้าน ตร.ม. โดยมีอุปทานใหม่ทั้งสิ้น  

39,215 ตร.ม. เพ่ิมขึ้นร้อยละ 1.7 เทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน ทั้งนี้ ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ยังคงเฝ้า

ติดตามและชะลอการเพ่ิมขึ้นของโรงงานส�ำเร็จรูปที่ใหม่ โดยเลือกท่ีจะสร้างและออกแบบให้มีคุณภาพตาม 

ความต้องการของลูกค้าโดยเฉพาะ (Built-to-Suit) ซึ่งการเช่าลักษณะนี้ส่วนมากจะมีระยะเวลาเกิน 10 ปี ซึ่งให้

ความมั่นคงต่อรายได้ของโครงการ

	� ส�ำหรับอุปสงค์โรงงานส�ำเร็จรูป ในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 พ้ืนที่โรงงานส�ำเร็จรูปที่ถูกใช้ไปแล้วทั้งสิ้นประมาน 1.91 

ล้านตร.ม. โดยอุปสงค์เพ่ิมขึ้นร้อยละ 1.4 ในไตรมาสก่อน แต่ลดลงร้อยละ 1.9 จากปีก่อนในไตรมาสเดียวกัน  

ทั้งนี้ อัตราพื้นที่ว่างค่อนข้างคงที่อยู่ที่อัตราร้อยละ 20.2 จาก ร้อยละ 20.0 ในไตรมาสก่อนหน้า
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1.	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 1.1.	 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่

		�  กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ ศรีราชา โครงการสวน 

อุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ แม่สอด ซึ่งมูลค่า 

สิทธิการเช่าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวของกองทรัสต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ เนื่องจาก 

การประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปลี่ยนแปลงในอัตราการเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ อัตราค่าเช่าทรัพย์สิน  

หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลง 

ในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สิน

สุทธิของกองทรัสต์ และมูลค่าหน่วยทรัสต์ โดยเมื่อส้ินสุดระยะเวลาการเช่าของทรัพย์สินหลักในท้ัง  

3 โครงการแล้ว มูลค่าของทรัพย์สินดังกล่าวจะเท่ากับศูนย์

		�  อย่างไรก็ดี ส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน 

และอาคารโรงงานคิดเป็นประมาณร้อยละ 30.27 ของมูลค่ารวมของทรัพย์สินท้ังหมดของกองทรัสต์  

ทั้งนี้ ค�ำนวณมูลค่าทรัพย์สินจากราคาประเมินทรัพย์สินโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน

	 1.2.	� ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ/หรือ ความเสี่ยงท่ี 

เงินเก็บส�ำรองเพ่ือการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส�ำหรับทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีไม่

เพียงพอ

		�  หากกองทรัสต์มิได้ด�ำเนินการบ�ำรุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุงทรัพย์สินอย่างเหมาะสม อาจส่งผลให ้

อาคารมีสภาพเสื่อมลง ซึ่งอาจไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินได้ ในกรณีท่ีกองทรัสต ์

เกิดปัญหาเงินเก็บส�ำรองไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรือ การปรับปรุงสภาพทรัพย์สิน เพ่ือรักษา

ศักยภาพในการแข่งขันก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด�ำเนินงาน ฐานะการเงิน และความสามารถ

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้

		�  ส�ำหรับอาคารท่ีเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์  

ศรีราชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือ 

สหพัฒน์ แม่สอด มีอายุอาคารเฉลี่ยอยู่ที่ 31 ปี 32 ปี และ 13 ปี ตามล�ำดับ ซึ่งทรัพย์สินได้รับการ 

ตรวจสอบสภาพอาคาร ความแข็งแรงของโครงสร้างเชิงลึก รวมถึงระบบและอุปกรณ์ประกอบ สรุปได้ว่า  

อาคารมีความมั่นคงแข็งแรง มีอุปกรณ์ประกอบอาคารพร้อมใช้งานตามที่กฎหมายก�ำหนด และไม่พบ 

สิ่งบอกเหตุที่จะท�ำให้อาคารวิบัติ และมีอายุการใช้งานนับตั้งแต่วันที่ท�ำการทดสอบประมาณ 35 ปี  

ซึ่งครอบคลุมระยะเวลาสิทธิการเช่าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

		�  อย่างไรก็ดี ในการบ�ำรุงรักษา และซ่อมแซม/ปรับปรุงทรัพย์สิน เพ่ือให้ทรัพย์สินหลักมีสภาพในการจัดหา 

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ีเหมาะสมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัทฯ จะมีการประมาณ 

การค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการปรับปรุง ซ่อมแซม และหรือส�ำรองเงินทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการด�ำเนินงาน

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ แผนงานของผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้อง 

		�  นอกจากนี้ หากการเก็บเงินส�ำรองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสต์อาจจะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนท่ี 

เหมาะสม (เช่น เงินกู้ ตราสารหนี้ เป็นต้น)

ปัจจัยความเสี่ยง



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน56

	 1.3.	 ความเสี่ยงในการแข่งขันที่สูงขึ้นอาจส่งผลให้ผู้เช่ารายย่อยมีจ�ำนวนลดลง

		�  กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงด้านอุปทานอาคารโรงงาน คลังสินค้าและส�ำนักงานท่ีเก่ียวเนื่องให้เช่า  

หากในอนาคต มีอาคารโรงงาน อาคารคลังสินค้า และส�ำนักงานที่เก่ียวเนื่องถูกสร้างขึ้นใหม่ในบริเวณ 

ใกล้เคียงกันกับที่ต้ังของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ อาจส่งผลให้ผู้เช่าในปัจจุบัน หรืออาจเป็นผู้เช่า 

ในอนาคตของกองทรัสต์มีจ�ำนวนเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อผลประกอบ 

การ ธุรกิจ ผลการด�ำเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

		�  อย่างไรก็ดี สถานท่ีตั้งของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ล ้วนแต่อยู ่ในท�ำเลท่ีเหมาะสม และเป็น 

จุดศูนย์กลางของการขนส่ง และมีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอ่ืนได้อย่างสะดวก ซึ่งสามารถลดต้นทุน 

การประกอบกิจการของผู ้ประกอบการท่ีเป็นผู ้เช่ารายย่อยได้เป็นอย่างดี ดังน้ัน ปัจจัยดังกล่าวจึง 

สามารถดึงดูดให้ผู ้ประกอบการเข้ามาเช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ นอกจากน้ี การที่ SPI เป็น 

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ท่ีมีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า มาเป็นระยะเวลานาน จะเป็นปัจจัยส�ำคัญท่ีช่วยเพ่ิมศักยภาพของทรัพย์สิน 

หลักของกองทรัสต์ให้สามารถแข่งขันกับผู้ประกอบการรายอื่นได้

	 1.4.	� ความเสี่ยงจากการกระจุกตัวของผู้เช่ารายใหญ่และความเสี่ยงในการสูญเสียผู้เช่ารายใหญ่ในทรัพย์สิน 

หลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งอาจท�ำให้รายได้ของกองทรัสต์เปลี่ยนแปลงไป

		�  ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 ผู้เช่ารายใหญ่ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน จ�ำนวน 5 รายแรก 

เช่าพ้ืนที่อาคารรวมคิดเป็นประมาณร้อยละ 85.52 ของรายได้รวมของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต ์

เข้าลงทนุ ซึง่หากผูเ้ช่ารายใหญ่รายใดรายหนึง่ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาให้สิทธิใช้สาธารณูปโภค

พ้ืนฐานเมื่อสัญญาครบก�ำหนด หรือยกเลิกสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาให้สิทธิใช้สาธารณูปโภคพ้ืนฐาน 

ก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนผู้เช่ารายใหญ่ราย 

ดังกล่าวได้ อาจส่งผลกระทบในด้านลบต่อธุรกิจ ผลการด�ำเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายได้

ของกองทรัสต์ นอกจากนี้ โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 

มีผู้เช่ารายเดียว และคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 13.79 ของรายได้รวมของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์

เข้าลงทุน

		�  อย่างไรก็ดี บริษัทฯ เห็นว่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเป็นทรัพย์สินที่มีศักยภาพ ต้ังอยู่ในท�ำเลท่ี 

เหมาะสม มีเส้นทางการคมนาคมไปยังภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก และอัตราการต่ออายุสัญญาเช่า 

ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในอดีตอยู่ในระดับท่ีสูงมาโดยตลอด โดยในปี 2562 ปี 2563 

และปี 2564 มีอัตราการต่ออายุสัญญาที่ประมาณร้อยละ 91.32 ร้อยละ 70.43 และร้อยละ 83.46 ของ

พ้ืนท่ีเช่าที่ครบก�ำหนดอายุ ตามล�ำดับ จึงมีความเสี่ยงค่อนข้างต�่ำท่ีผู้เช่ารายใหญ่จะยกเลิกสัญญาเช่า  

และ/หรือ สัญญาให้สิทธิใช้สาธารณูปโภคพ้ืนฐานก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญา 

ดังกล่าวเมื่อสัญญาครบก�ำหนด 

		�  ทั้งนี้ บริษัทฯ มีการบริหารจัดการความเสี่ยงเรื่องการต่ออายุสัญญาดังกล่าว โดยมีนโยบายเจรจาการต่อ 

อายุสัญญาล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดือน ก่อนสัญญาจะครบก�ำหนด ดังน้ัน บริษัทฯ ยังคงมีเวลาเพียงพอ

ส�ำหรับการจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่มาแทนที่ 
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		�  อน่ึง หากเกิดกรณีที่ผู ้เช่ารายใหญ่ยกเลิกสัญญาเช่า บริษัทฯ เห็นว่าสามารถแบ่งพ้ืนที่ของอาคาร 

โรงงาน และ/หรือ อาคารคลังสินค้าออกเป็นพ้ืนท่ีเช่าย่อย ๆ ได้ และเมื่อพิจารณารวมกับศักยภาพ 

ของทรัพย์สินและสถานที่ตั้งคาดว่าการจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่มาทดแทนน่าจะท�ำได้โดยไม่ยากนัก

	 1.5.	� ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา 

(Option to Early Termination) ของผู้เช่ารายย่อย

		�  ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนบางรายการมีสัญญาเช่าซึ่งมีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ผู ้เช่ารายย่อย 

ในการยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญาได้โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา (Option 

to Early Termination) โดยบางรายการผู้เช่ารายย่อยมีสิทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา

ตามสัญญาโดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา หากสามารถจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่มาทดแทนได้ แต่หาก

ไม่สามารถจัดหาได้ ผู้เช่ารายย่อยจะต้องช�ำระค่าปรับในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบก�ำหนด 

ระยะเวลา (Early Termination Penalty) เป็นจ�ำนวนสงูสดุเท่ากับค่าเช่า 3 เดอืน และบางกรณีผูเ้ช่ารายย่อย

จะต้องช�ำระค่าปรับดังกล่าวเป็นจ�ำนวนเท่ากับค่าเช่าท้ังหมดที่ต้องช�ำระส�ำหรับระยะเวลาสัญญาที่เหลือ 

หรือไม่ต้องช�ำระค่าปรับนี้หากเข้าเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญากับผู้เช่ารายย่อยนั้น

		�  ทั้งนี้ สัดส่วนของผู ้เช่าท่ีมีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาก่อนครบก�ำหนดระยะตามสัญญาเวลาโดยม ี

เงื่อนไขช�ำระค่าปรับเป็นจ�ำนวนสูงสุดเท่ากับค่าเช่า 3 เดือน และสัดส่วนของผู้เช่าที่มีสิทธิในการบอก 

เลิกสัญญาก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญาโดยไม่ต้องช�ำระค่าปรับหากเข้าเงื่อนไขที่ระบุไว้ใน 

สัญญาเช่านั้นคิดเป็นประมาณร้อยละ 5.12 และร้อยละ 16.12 ของรายได้จากการให้เช่าพื้นที่ของทรัพย์สิน

หลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตามล�ำดับ โดยหากผู้เช่ารายย่อยใช้สิทธิดังกล่าวและไม่สามารถหาผู้เช่า 

รายย่อยรายใหม่มาทดแทนได้ หรือผู้เช่ารายย่อยรายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนั้นมีระยะเวลาของสัญญาเช่า 

สั้นกว่าผู ้ เช ่ารายย่อยเดิม กรณีดังกล่าวข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและ 

ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

		�  ทั้งน้ี จากประวัติการด�ำเนินงานของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนย้อนหลัง 3 ปีที่ผ่านมาตั้งแต่ 

ปี 2563 ถึงปัจจุบัน ยังไม่มีผู ้เช่าใดใช้สิทธิในการยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาตาม

สัญญาดังกล่าว อีกทั้งบริษัทฯ มีความเห็นว่าทรัพย์สินดังกล่าวเป็นอาคารที่ตั้งอยู่ในท�ำเลท่ีดี มีสภาพดี  

จึงอาจไม่มีเหตุให้ผู้เช่ารายย่อยใช้สิทธิยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญา

	 1.6.	� ความเสี่ยงในการที่กองทรัสต์ยังคงต้องพ่ึงพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในการจัดหา และ/หรือ ให้บริการ  

ถนนส่วนกลางภายในโครงการทีเ่ชือ่มไปยังถนนสาธารณะ ไฟฟ้าและน�ำ้ประปา และสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน

อื่น ๆ ให้แก่ผู้เช่ารายย่อย

		�  กองทรัสต์จึงอาจมีความเสี่ยงในการที่กองทรัสต์ยังคงต้องพ่ึงพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในการจัดหาที่ดิน 

ทางเข้าออก ไฟฟ้าและน�้ำประปา และสาธารณูปโภคพ้ืนฐานอื่น ๆ ให้แก่ผู้เช่ารายย่อย ส�ำหรับทรัพย์สิน

หลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ ศรีราชาโครงการสวนอุตสาหกรรม 

เครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ แม่สอด เนื่องจากกองทรัสต์

ไม่ได้ลงทุนในทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกับสาธารณูปโภคพ้ืนฐานที่ต้องให้บริการแก่ผู ้เช่ารายย่อย รวมถึง 

ถนนส่วนกลางภายในโครงการท่ี SPI เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีเชื่อมไปยังถนนสาธารณะ (“ที่ดินทางเข้า

ออก”) ระบบสาธารณูปโภค ระบบสายส่งไฟฟ้า และระบบท่อระบายน�้ำ แต่กองทรัสต์จะเข้าไปเป็นผู้ให ้
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สิทธิใช้สาธารณูปโภคพ้ืนฐานแก่ผู ้เช่ารายย่อยแทน SPI โดยการรับโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญา 

ให้สิทธิใช้สาธารณูปโภคพ้ืนฐานดังกล่าว กองทรัสต์จึงได้ก�ำหนดข้อตกลงกระท�ำการในสัญญาเข้าลงทุน 

ให้ SPI ซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่เก่ียวข้องกับสาธารณูปโภคพ้ืนฐานดังกล่าว ให้กองทรัสต์ ผู้เช่ารายย่อย 

และบริวารของกองทรัสต์และผู้เช่ารายย่อย มีสิทธิใช้สาธารณูปโภคพ้ืนฐานได้ตลอดเวลา ร่วมกับผู้อื่น 

ในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ ศรีราชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี  

หรือโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ แม่สอด (แล้วแต่กรณี) ได้อย่างเต็มท่ี โดยไม่มีการปิดก้ัน 

หรือรอนสิทธิใด ๆ ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุน โดย SPI จะเป็นผู้รับผิดชอบในการบ�ำรุงรักษาและ

ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับสาธารณูปโภคพื้นฐาน ด้วยค่าใช้จ่ายของ SPI เอง

		�  ทั้งนี้ ในส่วนของน�้ำประปาและไฟฟ้า กองทรัสต์จึงได้ก�ำหนดข้อตกลงกระท�ำการในสัญญาเข้าลงทุนให้  

SPI มีหน้าที่ในการจัดให้มี และ/หรือ ให้บริการไฟฟ้าและน�้ำประปาให้แก่ผู ้เช่ารายย่อยทุกรายอย่าง 

เพียงพอและครบถ้วน ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุน

		�  อย่างไรก็ตามบริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่า SPI จะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนตามสัญญาข้างต้น 

ได้อย่างสมบูรณ์ ซึ่งหากมีเหตุการณ์ที่ท�ำให้ SPI หยุดการให้บริการใด ๆ ต่อกองทรัสต์และผู้เช่า 

รายย่อย อาจเกิดอุปสรรคในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และอาจม ี

ผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด�ำเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจ

ของกองทรัสต์ได้

		�  ทั้งนี้ SPI ด�ำเนินธุรกิจการบริหารจัดการสวนอุตสาหกรรมอยู่แล้ว และมีการให้บริการในด้านสาธารณูปโภค 

พ้ืนฐานต่าง ๆ รวมถึงการให้ใช ้ถนน ทางเข้าออกโครงการแก่ผู ้ เช ่ารายย่อยรายอื่นด้วย ดังน้ัน  

จึงมีความเสี่ยงต�่ำที่ SPI จะไม่ให้กองทรัสต์ใช้ที่ดินทางเข้าออก และสาธารณูปโภคพ้ืนฐานต่าง ๆ  

เฉกเช่นลูกค้ารายอื่น ๆ ที่อยู่ในสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ร่วมกันได้ 

		�  อย่างไรก็ดี เพ่ือเป็นมาตรการบรรเทาความเสี่ยงข้างต้น กองทรัสต์ได้ก�ำหนดในสัญญาเข้าลงทุนห้าม  

SPI จ�ำหน่าย จ่าย โอนสิทธิ และ/หรือ หน้าท่ีใด ๆ หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ หรือก่อให้เกิดสิทธิอื่นใด 

บนทรัพย์สินที่เก่ียวกับสาธารณูปโภคพ้ืนฐานท่ีจ�ำเป็นในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึง 

ที่ดินทางเข้าออกดังกล่าว เว้นแต่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์  

อย่างไรก็ตาม ข้อห้ามดังกล่าวจะไม่บังคับใช้กับกรณีที่ SPI จ�ำหน่าย จ่าย และโอนสิทธิ และ/หรือ  

หน้าที่ใดๆ เก่ียวกับทรัพย์สินที่เ ก่ียวกับสาธารณูปโภคพ้ืนฐานดังกล่าว ที่มีความจ�ำเป็นเพ่ือปรับ 

โครงสร้างของบริษัทในกลุ่มของ SPI และ/หรือ เพ่ือน�ำหุ้นของบริษัทในกลุ่มของ SPI เข้าจดทะเบียน 

ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือ กรณีท่ี SPI โอนเป็นท่ีสาธารณประโยชน์ และ/หรือ  

แบ่งหักเป็นที่สาธารณประโยชน์ ซึ่งทรัพย์สินท่ีเก่ียวกับสาธารณูปโภคพ้ืนฐานดังกล่าวตามกฎหมาย 

ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ภายใต้เงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาเข้าลงทุน 
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	 1.7.	� ความเสี่ยงเก่ียวกับการท่ีกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุนในที่ดินทางเข้าออกในโครงการสวนอุตสาหกรรม 

เครือสหพัฒน์ศรีราชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรม

เครือสหพัฒน์ แม่สอด และการท่ีท่ีดินทางเข้าออกดังกล่าวไม่ได้มีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิให้แก่ 

กองทรัสต์

		�  กองทรัสต์จะไม่ได้ลงทุนในที่ดินทางเข้าออกในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ ศรีราชา  

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์  

แม่สอด แต่กองทรัสต์ (รวมถึงผู้เช่ารายย่อย และบริวารของกองทรัสต์และผู้เช่ารายย่อย) จะได้รับสิทธิ 

การใช้ท่ีดินทางเข้าออกดังกล่าวจาก SPI ท่ีเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิและผู ้พัฒนาสวนอุตสาหกรรม 

เครือสหพัฒน์ท้ัง 3 โครงการ ตามสัญญาเข้าลงทุน (“สิทธิการใช้ท่ีดินทางเข้าออก”) ซึ่งสิทธิการใช้ 

ที่ดินทางเข้าออกดังกล่าวเป็นเพียงบุคคลสิทธิซึ่งจะก่อให้เกิดความผูกพันเพียงระหว่าง SPI และ 

กองทรัสต์ ในฐานะคู่สัญญาของสัญญาเข้าลงทุน โดยในกรณีท่ี SPI โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินทางเข้าออก 

ให้แก่บุคคลอื่น สิทธิการใช้ถนนส่วนกลางจะไม่ได้โอนไปยังผู้รับโอนดังเช่นกรณีที่มีการจดทะเบียน 

ภาระจ�ำยอมบนที่ดินทางเข้าออก ท่ีภาระจ�ำยอมจะตกติดไปกับที่ดินทางเข้าออก (ท่ีดินภารยทรัพย์)  

ไม่ว่าจะโอนไปยังผู้ใด

		�  อย่างไรก็ดี เพ่ือเป็นมาตรการบรรเทาความเสี่ยงจากการท่ีสิทธิการใช้ที่ดินทางเข้าออกเป็นเพียง 

บุคคลสิทธิ กองทรัสต์จะก�ำหนดในสัญญาเข้าลงทุนห้าม SPI จ�ำหน่าย จ่าย โอนสิทธิ และ/หรือ  

หน้าที่ใด ๆ หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ หรือก่อให้เกิดสิทธิอื่นใดบนท่ีดินทางเข้าออก เว้นแต่ได้รับ 

ความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม ข้อห้ามดังกล่าวจะไม่ 

บังคับใช้กับกรณีที่ SPI จ�ำหน่าย จ่าย และโอนสิทธิ และ/หรือ หน้าที่ใดๆ เก่ียวกับที่ดินทางเข้าออก  

ที่มีความจ�ำเป็นเพ่ือปรับโครงสร้างของบริษัทในกลุ่มของ SPI และ/หรือ เพ่ือน�ำหุ้นของบริษัทในกลุ่ม 

ของ SPI เข ้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือ กรณีที่  SPI โอนเป็นท่ี 

สาธารณประโยชน์ และ/หรือ แบ่งหักเป็นที่สาธารณประโยชน์ ซึ่งที่ดินทางเข้าออกตามกฎหมายที ่

เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ภายใต้เงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาเข้าลงทุน 

	 1.8.	� ความเสี่ยงในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถเข้าออกทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ 

ไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี ผ่านที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย

		�  โครงการไทเกอร ์  สุวรรณภูมิ  ดีซี  มีทางเข ้าออก จ�ำนวน 2 ทาง คือ ทางเข ้าออกที่ ติดกับถนน 

เจ้าคุณทหาร ซึ่งบริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้รับใบอนุญาตตัดคันหินทางเท้าจากถนนเจ้าคุณทหาร 

เข้าสู่ที่ดินของโครงการ ปัจจุบันใช้เป็นทางออกโครงการ และทางเข้าออกที่ติดกับท่ีดินของการรถไฟฯ 

ปัจจุบันใช้เป็นทางเข้าโครงการ 

		�  ท้ังน้ี ทางเข้าออกฝั่งที่ดินการรถไฟฯ จะต้องผ่านท่ีดินของการรถไฟฯ เพ่ือออกสู่ถนนโครงการไอซีด ี

และออกสู่ถนนเจ้าคุณทหารตามล�ำดับ จึงอาจมีความเส่ียงในกรณีที่กองทรัสต์อาจไม่สามารถเข้าออก

โครงการไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี ผ่านทางเข้าออกฝั่งที่ดินการรถไฟฯ ได้ อย่างไรก็ดี ที่ดินของการรถไฟฯ  

ในปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนแนวยาวผ่านท่ีดินของบุคคลอื่นซึ่งต้องใช้ท่ีดินของการรถไฟฯ เป็นทางเข้าออก 

สู่ถนนสาธารณะเช่นเดียวกัน ดังน้ัน บริษัทฯ จึงเห็นว่ามีความเสี่ยงต�่ำท่ีการรถไฟฯ จะด�ำเนินการปิด 

มิให้มีการผ่านที่ดินของการรถไฟฯ เน่ืองจากการด�ำเนินการดังกล่าวจะส่งผลกระทบต่อบุคคลอื่น 

ซึ่งต้องใช้ที่ดินของการรถไฟฯ เป็นทางเข้าออกด้วยเช่นเดียวกัน และอีกทางหน่ึง กองทรัสต์จะยังคง 
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สามารถใช้ทางเข้าออกฝั่งถนนเจ้าคุณทหาร เพ่ือเป็นท้ังทางเข้า และทางออกโครงการได้ เพียงแต่อาจ 

มีความหนาแน่นเพ่ิมขึ้น หรือกองทรัสต์อาจจะพิจารณาขยายทางเข้าออกฝั่งถนนเจ้าคุณทหารตาม 

ความจ�ำเป็น 

	 1.9.	� ความเสี่ยงเก่ียวกับความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนจากระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ (Solar Cell) 

(“ระบบผลติไฟฟ้า”) ซึง่ตดิตัง้อยู่หรอืจะตดิตัง้บนพ้ืนทีห่ลงัคาของอาคารทีเ่ป็นทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เข้า

ลงทุน

		�  ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2565 มีการติดตั้ง และ/หรือ จะมีการติดตั้งระบบผลิตไฟฟ้าบนพ้ืนท่ีหลังคาของบาง

อาคารทีเ่ป็นทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เข้าลงทุนในโครงการสวนอตุสาหกรรมเครอืสหพัฒน์ ศรรีาชา โครงการ

สวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ แม่สอด และโครงการ

ไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี โดยบริษัทผู้ประกอบกิจการระบบผลิตไฟฟ้า หรือผู้เช่ารายย่อย (แล้วแต่กรณี) ซึ่ง

เป็นเจ้าของระบบผลิตไฟฟ้า การด�ำเนินการดังกล่าวของเจ้าของระบบผลิตไฟฟ้าจึงอาจก่อให้เกิดความ

เสียหายต่อทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์และรายได้

ของกองทรสัต์ ดงัน้ัน เพ่ือเป็นการลดความเสีย่งจากความเสยีหายท่ีเกิดขึน้ดงักล่าว กองทรสัต์จะด�ำเนนิการ

ให้เจ้าของระบบผลติไฟฟ้าตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใช้ความเสยีหายในกรณีท่ีเกิดความเสยีหายต่อทรพัย์สนิหลกั

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน รวมถึงการก�ำหนดให้เจ้าของระบบผลิตไฟฟ้าจัดให้มีประกันภัยความรับผิดต่อบุคคล

ภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากระบบผลิตไฟฟ้า ทั้งนี้ เจ้าของระบบผลิตไฟฟ้าบางรายอาจเจรจาขอ

จ�ำกัดความรับผิดในกรณีเกิดความเสียหายต่อทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือเจ้าของระบบผลิต

ไฟฟ้าบางรายซึ่งเป็นผู้เช่ารายย่อยปัจจุบันในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนไม่ได้มีการจัดท�ำประกัน

ภัยดังกล่าว อย่างไรก็ดี ภายหลังจากสัญญากับผู้เช่ารายย่อยปัจจุบันรายดังกล่าวส้ินสุดลง กองทรัสต์จะ

ใช้ความพยายามอย่างดทีีส่ดุในการก�ำหนดเง่ือนไขด้วยการเจรจาให้เจ้าของระบบผลติไฟฟ้าทกุรายจดัให้มี

ประกันภัยเพ่ือรบัผดิชอบความเสยีหายท่ีอาจเกิดข้ึนต่อคูส่ญัญา และบคุคลภายนอกโดยค�ำนงึถึงประโยชน์

ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์เป็นส�ำคัญ นอกจากนี้ กองทรัสต์จะจัดให้มีประกันภัยความเสี่ยงภัย ซึ่งคุ้มครองกรณี

ที่เกิดความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากระบบผลิตไฟฟ้าที่มีต่อทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน รวมถึงประกัน

ภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ตามที่ก�ำหนดในสัญญาเข้าลงทุนของกองทรัสต์

	 1.10.	� ความเสี่ยงจากภาระในการรับซื้อไฟฟ้าปริมาณขั้นต�่ำจากระบบผลิตไฟฟ้า ซึ่งจะติดตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีหลังคา

ของอาคารในโครงการไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี

		�  ณ วนัก่อนทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ SPR ในฐานะเจ้าของกรรมสทิธ์ิเดมิของอาคารในโครงการไทเกอร์ สวุรรณภูมิ 

ดีซี ได้เจรจา และท�ำสัญญากับบริษัทผู้ประกอบกิจการระบบผลิตไฟฟ้า (“สัญญาซื้อขายไฟฟ้าในโครงการ 

TSDC”) โดย SPR ตกลงจะซือ้ไฟฟ้าทีผ่ลติได้จากระบบผลติไฟฟ้าดงักล่าวและช�ำระค่าตอบแทนให้แก่บรษิทั

ผู้ประกอบกิจการระบบผลิตไฟฟ้า เพื่อน�ำไฟฟ้าดังกล่าวมาจ�ำหน่ายต่อให้แก่ผู้เช่ารายย่อยในโครงการ โดย

คาดว่าจะมีระยะเวลาติดตั้งระบบผลิตไฟฟ้าและระยะเวลาซื้อขายไฟฟ้าประมาณ 12 ปี

		�  เน่ืองจากการลงทุนของกองทรัสต์ในโครงการไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี เป็นการลงทุนแบบกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์

ในที่ดินและอาคาร ดังนั้นกองทรัสต์จึงจะรับโอนสิทธิและหน้าที่ของ SPR ทั้งหมด ตามสัญญาซื้อขายไฟฟ้า

ในโครงการ TSDC ตามระยะเวลาของสัญญาที่เหลืออยู่
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		�  โดยเงื่อนไขหนึ่งในสัญญาซื้อขายไฟฟ้าในโครงการ TSDC ที่กองทรัสต์ต้องรับโอนมาจาก SPR คือ  

หน้าท่ีของผู ้ซื้อในการรับซื้อไฟฟ้าท่ีผลิตได้จากระบบผลิตไฟฟ้าของบริษัทผู ้ประกอบกิจการระบบ 

ผลิตไฟฟ้าในปริมาณไฟฟ้าขั้นต�่ำที่ก�ำหนด ซึ่งในกรณีที่ผู้ซ้ือไม่สามารถรับซ้ือไฟฟ้าในปริมาณดังกล่าวได้  

ผู้ซื้อจะต้องช�ำระเงินในส่วนที่ขาดให้แก่ผู้ขาย และในกรณีท่ีผู้ซื้อไม่ปฏิบัติตามสัญญา ซ่ึงรวมถึงหน้าที่ 

ในการรับซื้อไฟฟ้าในปริมาณไฟฟ้าข้ันต�่ำข้างต้น ผู ้ซื้ออาจต้องรับซื้อระบบผลิตไฟฟ้าดังกล่าวใน 

ราคาที่ก�ำหนด หรืออาจต้องช�ำระค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนระบบผลิตไฟฟ้าดังกล่าว รวมถึงชดใช้ค่าเสีย

หายให้แก่ผู้ขาย ดังน้ัน หากเกิดกรณีดังกล่าว กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงาน และ 

สถานะทางการเงินของกองทรัสต์ ทั้งนี้ อ้างอิงจากปริมาณไฟฟ้าที่ได้จ�ำหน่ายให้แก่ผู ้เช่ารายย่อย 

ในโครงการไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี เฉลี่ยย้อนหลัง 3 เดือน พบว่าเป็นปริมาณที่สูงกว่าปริมาณการรับซื้อ 

ไฟฟ้าขั้นต�่ำ โดยปริมาณไฟฟ้าข้ันต�่ำท่ีต้องรับซื้อน้ันเทียบเท่าได้กับปริมาณการใช้ไฟฟ้าของผู้เช่า 

รายย่อยที่อัตราการเช่าร้อยละ 17 โดยประมาณ อีกทั้ง ในปัจจุบันอัตราค่าไฟฟ้าท่ีเรียกเก็บจากผู้เช่า 

รายย่อยในโครงการฯ มีอัตราท่ีสูงกว่าอัตราค่าไฟฟ้าท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาซื้อขายไฟฟ้าดังกล่าว ดังนั้น  

จึงคาดว่าประเด็นนี้จะไม่ส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดของการด�ำเนินงานของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

2.	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 

	 2.1.	 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น

		�  หลังจากกองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ SPI ได้แต่งตั้ง 

ให้ SPI เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

		�  การจัดหาผลประโยชน์และการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสนับสนุน บริหาร หรือ 

ลงทุนในทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์หรือธุรกรรมอื่นที่อาจมีการแข่งขันโดยตรงกับกองทรัสต์

		�  นอกจากน้ี เนื่องจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ บริษัทที่มีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ถือหุ้น 

รายใหญ่ยังคงเป็นเจ้าของท่ีดิน อาคารโรงงาน และ/หรือ อาคารคลังสินค้าให้เช่า ซึ่งตั้งอยู่ในโครงการ 

เดียวกันกับทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งท�ำให้บทบาทต่าง ๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ที่มีต่อกองทรัสต์ในฐานะที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับ 

กองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการคัดเลือกที่ดิน อาคารโรงงาน อาคารคลังสินค้า และส�ำนักงานท่ีเก่ียวเนื่อง 

ที่ให้เช่ามาเสนอให้กับกองทรัสต์ รวมถึงการจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่

		�  บริษัทฯ ได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึน จึงได้ก�ำหนดหลักเกณฑ์ในการก�ำกับ 

ดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย SPI ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ตกลงต่อกองทรัสต์ว่าทุกครั้งที่มีผู ้สนใจเช่าอาคารโรงงาน และ/หรือ อาคารคลังสินค้า SPI จะเสนอ 

ทรัพย์สินที่ว่างของกองทรัสต์ หรือของ SPI ท่ีตรงตามความต้องการของลูกค้า (Specification) ให ้

ลูกค้าเป็นผู ้พิจารณาตัดสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือของ SPI  

รวมถึงการก�ำหนดค ่าเช ่า และค ่าบริการ (หากมี)  ส�ำหรับอาคารที่สามารถเทียบเคียงกันได ้  

ทั้งในด้านขนาด ท�ำเล รูปแบบ และอายุ ให้อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน เพ่ือให้เกิดความโปร่งใส และ 

ให้ลูกค้ามีข้อมูลที่เพียงพอในการตัดสินใจ



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน62

		�  นอกจากมาตรการดังกล่าวข้างต้น SPI และ/หรือ SPR ได้ให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First  

Refusal) เป็นระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 2.2.	� ความเสี่ยงท่ีกองทรัสต์อาจไม่สามารถปรับเพ่ิมอัตราค่าเช่าเมื่อสัญญากับผู้เช่ารายย่อยครบก�ำหนด 

สัญญา

		�  ในกรณีที่สัญญากับผู้เช่ารายย่อยครบก�ำหนดอายุสัญญา และผู้เช่ารายย่อยรายเดิมประสงค์จะต่อ 

อายุสัญญาหรือสามารถจัดหาผู ้เช่ารายย่อยรายใหม่มาเช่าอาคารโรงงาน อาคารคลังสินค้า และ 

ส�ำนักงานที่เก่ียวเน่ืองได้ กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในกรณีท่ีผู้เช่ารายย่อยรายเดิมหรือผู้เช่ารายย่อย 

รายใหม่อาจไม่ตกลงยินยอมในอัตราค่าเช่าท่ีปรับเพ่ิมขึ้นจากอัตราค่าเช่าเดิม ท�ำให้กองทรัสต์ได้รับ 

ค่าเช่าในอัตราค่าเช่าที่น้อยกว่าที่ได้คาดการณ์ไว้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่าโดยรวมของ 

กองทรัสต์

	 2.3.	� ความเสี่ยงจากการที่สมมติฐานทางการเงินตามสถานการณ์สมมติส�ำหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลา 

ประมาณการวันท่ี 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 มีความไม่แน่นอน ข้ึนอยู่ความ 

ไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง และการแข่งขัน ซึ่งอาจส่งผลให้ผล 

ประกอบการที่แท้จริงแตกต่างจากที่ประมาณการไว้อย่างมีนัยส�ำคัญและอาจส่งผลต่อมูลค่าท่ีได้ 

ลงทุนในกองทรัสต์

		�  ข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติส�ำหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวันที่ 1 มกราคม  

2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 น้ัน ได้รวมเอาข้อมูลท่ีเก่ียวกับการคาดการณ์ผลประกอบการและ 

การปันส่วนแบ่งผลก�ำไรตามสมมติฐานของกองทรัสต์ ซึ่งประมาณการทางการเงินของกองทรัสต์นั้น  

เป็นเพียงการคาดการณ์ผลประกอบการในอนาคตที่อาจจะเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์เท่าน้ัน และไม่ได้เป็น 

การยืนยันถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอนาคต ถึงแม้ว่าผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้จัดท�ำประมาณการ 

ดังกล่าวด้วยความตั้งใจ และความระมัดระวัง แต่ข้อสมมติฐานท่ีน�ำมาใช้ในการประมาณการยังม ี

ความไม่แน่นอนและขึ้นอยู่กับความไม่แน่นอนทางธุรกิจ การแข่งขัน เศรษฐกิจ การเงิน และกฎเกณฑ ์

ที่เก่ียวข้อง รายได้ท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากประมาณการขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ เช่น อัตราการเช่า 

พ้ืนท่ี อัตราค่าเช่า อัตราการต่ออายุสัญญากับผู้เช่ารายย่อย ความสามารถในการช�ำระค่าเช่า หรือ 

ความล่าช้าในการช�ำระค่าเช่าของผู้เช่ารายย่อย เป็นต้น ดังนั้น ผู ้ก่อต้ังทรัสต์จึงไม่อาจรับประกัน 

ได้ว่าข้อสมมติฐานที่วางไว้จะเกิดข้ึนและกองทรัสต์จะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ตามที่ประมาณ 

การไว้ และอาจส่งผลให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่ได้รับผลตอบแทนตามที่ได้ประมาณการไว้และ 

หน่วยทรัสต์อาจมีมูลค่าทางตลาดลดลงอย่างมีนัยส�ำคัญ

3.	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 3.1.	 ความเสี่ยงจากสภาพเศรษฐกิจ การเมือง รวมทั้งปัจจัยมหภาคอื่นๆ

		�  กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ จากสภาวะเศรษฐกิจท้ังภายในและภายนอกประเทศ สถานการณ ์

ทางการเมืองในประเทศไทย รวมทั้งปัจจัยมหภาคอื่น ๆ เช่น การเปล่ียนแปลงของนโยบายด้านการค้า  

การลงทุน และการต่างประเทศ เป็นต้น มีการเปลี่ยนแปลงไป อาจมีผลโดยตรงต่อการตัดสินใจเช่าพ้ืนที่  

และอาจมีความไม่แน่นอนของอัตราค่าเช่าด้วย
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	 3.2.	 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน

		�  กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีท่ีหน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

ซึ่งท�ำให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักในการด�ำเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี ้ 

กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชย 

ดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทน 

ที่ผู ้ ถือหน่วยทรัสต ์จะได ้รับจากการลงทุนไม่เป ็นไปตามที่ได ้ประมาณการไว ้  ทั้งนี้  จ�ำนวนเงิน 

ค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามที่ก�ำหนดในสัญญาที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการเช่า 

ทรัพย์สินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจ�ำนวนเงินค่าชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน

	 3.3.	� ความเสี่ยงโดยรวมที่มีผลกระทบต่อก�ำไรท่ีได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ 

ของกองทรัสต์

		�  ผลการด�ำเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ ก�ำไรที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย ์

ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย เช่น

		  •	� กรณีท่ีมีพ้ืนที่ว่างจากการที่สัญญากับผู้เช่ารายย่อยครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่า หรือมีการเลิก 

สัญญากับผู ้เช่ารายย่อยท่ีท�ำให้อัตราการเช่าพ้ืนที่ลดน้อยลง เป็นผลให้ก�ำไรข้ันต้นท่ีกองทรัสต ์

ได้รับลดลง 

		  •	 ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดเก็บค่าเช่าจากผู้เช่า

		  •	� การเปลี่ยนแปลงจ�ำนวนเงินค่าเช่าที่ผู้เช่ารายย่อยต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการต่อ 

สญัญากับผูเ้ช่ารายย่อย และการท�ำสญัญากับผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่นัน้มเีงือ่นไขทีด้่อยกว่าสญัญาเดมิ

		  •	 แนวโน้มอัตราดอกเบี้ย

		  •	 ความสามารถของบริษัทฯ ในการจัดให้มีหรือรักษาไว้ซึ่งการประกันภัยที่เพียงพอ

		  •	� การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การจัดเขตพ้ืนท่ี  

ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ต้องช�ำระให้แก่รัฐบาล การเปล่ียนแปลงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับมาตรฐาน

อาคาร หรือการวางผังเมือง ซึ่งอาจก่อให้เกิดข้อจ�ำกัดในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินหลักของ 

กองทรัสต์) 

		  •	� สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งภายในประเทศและท่ัวโลก รวมทั้งสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ และการได ้

รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด โรคติดต่ออันตราย เหตุสุดวิสัย การโจมตีของ 

ผู้ก่อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดท่ีอยู่นอกเหนือความควบคุมของบริษัทฯ ตลอดจน 

มาตรการต่าง ๆ ของภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้องกับเรื่องดังกล่าว 

		�  ปัจจัยตามตัวอย่างข้างต้นอาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบต่อกองทรัสต์โดยตรง หรืออาจเกิดผลกระทบ 

ต่อความสามารถของผู้เช่ารายย่อยในการช�ำระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ 

		�  ทั้งน้ี เพ่ือเป็นมาตรการในการบรรเทาความเสี่ยงอันเนื่องมาจากปัจจัยตามตัวอย่างดังกล่าวข้างต้น  

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะประเมินและติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์อย่างต่อเน่ือง 

และใกล้ชิด และจะด�ำเนินการที่จ�ำเป็นร่วมกับผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการวางแผนการบริหาร 

จัดการทรัพย์สิน เพ่ือรักษาผลการด�ำเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ ให้เป็นไปตามเป้าหมาย 

ที่วางไว้ หรือปรับปรุงแนวทางการด�ำเนินงาน ในกรณีท่ีไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมาย ให ้

เหมาะสมตามสถานการณ์ที่สุด
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	 3.4.	� ความเสี่ยงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้น 

รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้น

		�  ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบ 

ทางลบหากค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการต่าง ๆ เพ่ิมขึ้นโดยรายได้ 

ไม่ได้เพิ่มขึ้นอย่างสอดคล้องกัน

		  ปัจจัยที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการเพิ่มสูงขึ้น เช่น

		  •	 การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษา

		  •	 การเพิ่มขึ้นของภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย

		  •	� การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพ่ิมค่าใช้จ่าย 

ในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนั้น

		  •	 การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค

		  •	 การเพิ่มขึ้นของค่าบริการส�ำหรับผู้รับจ้างช่วง

		  •	 การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ

		  •	 การเพิ่มขึ้นของเบี้ยประกันภัย

		  •	� ความเสียหายหรือความช�ำรุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางส่ิงแวดล้อมที่เกิดขึ้น 

จากอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไขโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการ และค่าใช้จ่ายใน 

การด�ำเนินการในส่วนนี้ไม่อาจสามารถคาดการณ์ได้ 

		  •	� ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญ เช่น การปรับปรุงอาคารใหม่ (Major 

Renovation) ที่อาจมีจ�ำนวนค่าใช้จ่ายเกินกว่าที่ได้คาดการณ์หรือประมาณการไว้

4.	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

	 4.1.	 ความเสี่ยงจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องอาจมีการเปลี่ยนแปลง

		�  กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุง

กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย  

อาจมีการเปลี่ยนแปลง เช่นเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ได้รับการปรับปรุงเพ่ิมเติมให้ตรงกับมาตรฐาน 

การรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS)  

งบการเงินของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการบังคับใช้มาตรฐานการบัญชีที่ได้มีการแก้ไข 

ปรับปรุง โดยเง่ือนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชีนี้ไม่สามารถทราบได้และข้ึนอยู่ 

กับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงเหล่าน้ีจะไม่มีผล 

กระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อการจัดท�ำงบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อผลการด�ำเนินงานและฐานะการเงิน 

ของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรัสต ์

ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลง

กฎข้อบังคับใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการด�ำเนิน

การตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการด�ำเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ อีกท้ัง  

การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวน้ีอาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่าย 

ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้
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	 4.2.	� ความเสี่ยงจากมูลค่าของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข ้าลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยบริษัท 

ประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สินดังกล่าว และไม่สามารถรับ 

ประกันได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินนั้นจะเป็นไปตามมูลค่าที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต

		�  เน่ืองจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนน้ัน จัดท�ำขึ้นโดย 

อ้างอิงข้อมูล และสมมติฐานท่ีประเมินข้ึน ณ วันท่ีรายงานเป็นส�ำคัญ โดยข้อมูลและสมมติฐานดังกล่าว 

มีการพิจารณาอ้างอิงมาจากสถานการณ์อุตสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจุบัน อาทิ สภาวะตลาดของ 

พ้ืนที่ให้เช่า ความสามารถในการแข่งขัน ภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งหากปัจจัยที่น�ำมาพิจารณาดังกล่าว 

มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส�ำคัญ ข้อมูลและสมมติฐานที่ใช้อ้างอิง รวมถึงสถานการณ์ในอุตสาหกรรม 

ที่น�ำมาใช้พิจารณานั้นอาจเปลี่ยนแปลงไปจาก ณ วันที่ในรายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบ 

ให้มูลค่าของทรัพย์สินที่ประเมินไว้ตามรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินนี้ ไม่สะท้อนมูลค่า 

ท่ีแท้จริงของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้อย่างเหมาะสม ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกัน 

ได้ว่ามูลค่าทรัพย์สินท่ีประเมินท่ีระบุในรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินสามารถสะท้อนมูลค่า 

ที่แท้จริงของทรัพย์สินได้ รวมถึงในอนาคต หากกองทรัสต์มีความประสงค์จะโอนสิทธิการเช่าหรือ 

ขายกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่ลงทุน ราคาโอนของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้รับ ก็อาจต�่ำว่ามูลค่าที่ประเมิน 

ในรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน หรือต�่ำกว่าราคาที่กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว

	 4.3.	 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสต์ภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์

		�  ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ถูกก�ำหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความต้องการของผู้ลงทุนและผู้จัด 

จ�ำหน่ายหน่วยทรัสต์ ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาด 

ของหน่วยทรัสต์ที่จะซื้อขายในตลาดรองภายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในคร้ังน้ี ราคา 

ซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรองหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในคร้ังน้ีอาจมีการซื้อขายกันในราคา 

ที่ต�่ำกว่ามากเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายในครั้งน้ี ซึ่งบริษัทฯ ไม่สามารถ 

คาดการณ์ถึงผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ (Price Dilution) ราคาซื้อขาย 

หน่วยทรัสต์ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่างๆ ดังต่อไปนี้

		  •	� โอกาสทางธุรกิจและการลงทุนของกองทรัสต์ รวมท้ังสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

ในทัศนะของนักลงทุน

		  •	� ความแตกต่างระหว่างผลการด�ำเนินงานจริงของกองทรัสต์และการคาดการณ์จากนักลงทุนรวม 

ทั้งนักวิเคราะห์

		  •	 การเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับค�ำแนะน�ำหรือประมาณการของนักวิเคราะห์

		  •	 การเปลี่ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทุน

		  •	 มูลค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต์

		  •	� ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกับหลักทรัพย์ที่เป็นตราสารทุนอื่น ๆ รวมท้ังที่มิได ้

อยู่ในภาคอสังหาริมทรัพย์

		  •	 ความสมดุลระหว่างผู้ซื้อและผู้ขายหน่วยทรัสต์

		  •	� ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใน 

ประเทศไทยในอนาคต
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		  •	� ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบท่ีเก่ียวข้องต่าง ๆ อาจเปล่ียนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทั้งที่ 

เป็นการเปลี่ยนแปลงโดยท่ัวไป และที่เก่ียวข้องกับหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

ในประเทศไทยเป็นการเฉพาะ

		  •	� กองทรัสต์อาจไม่สามารถด�ำเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจได้อย่างประสบ 

ผลส�ำเร็จ

		  •	 อัตราการแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ และ

		  •	 ความผันผวนของตลาดตราสารทุน และการเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย

		�  ด้วยปัจจัยดังที่ได้กล่าวข้างต้นน้ี หน่วยทรัสต์อาจมีการซื้อขายที่ราคาสูงกว่าหรือต�่ำกว่ามูลค่าสินทรัพย์ 

สุทธิต่อหน่วย การที่กองทรัสต์มีกระแสเงินสดส�ำหรับการด�ำเนินงานเพ่ือใช้ในการลงทุน เป็นทุนส�ำรอง 

ส�ำหรับการด�ำเนินงาน หรือเพ่ือใช้ในการอื่น ๆ เงินทุนเหล่านี้แม้จะเพ่ิมมูลค่าให้แก่สินทรัพย์ แต่อาจ 

มิได้เพ่ิมราคาตลาดให้แก่หน่วยทรัสต์ด้วย หากกองทรัสต์ไม่สามารถด�ำเนินงานให้เป็นไปตามความ 

คาดหมายของตลาดได้ ท้ังในแง่ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก ่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก็อาจได้รับผลกระทบด้านลบ

		�  นอกจากนั้น หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุ้มครองเงินลงทุน และการลงทุนใน 

หน่วยทรสัต์ของผูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่ใช่ลกัษณะของการเข้าท�ำสญัญาให้กู้ยืมเงนิหรือเป็นการได้รับประกันว่า

		�  ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้เงินที่ตนลงทุนคืนทั้งจ�ำนวน ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต์หรือมีการช�ำระบัญชี 

กองทรัสต์นั้น ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจสูญเสียเงินลงทุนของตนในหน่วยทรัสต์บางส่วนหรือทั้งหมดได้

	 4.4.	� ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และผลตอบแทน 

ที่ผู ้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ น ้อยกว่าผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการด�ำเนินการของ 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

		�  รายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนน้ันข้ึนอยู่กับปัจจัย 

หลายประการ รวมทั้งจ�ำนวนเงินรายได้ค่าเช่าท่ีได้รับ ตลอดจนอัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับทรัพย์สินหลัก 

ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการที่เกิดข้ึน หากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ�ำนวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์ และความสามารถในการจ่าย 

ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่าจะสามารถ 

จ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดิมได้ นอกจากนี้  

ยังไม่สามารถรับรองได้ว่าระดับของประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพ่ิมข้ึนเมื่อเวลาผ่านไป อีกท้ังไม่สามารถ

รับรองได้ว่าเพ่ิมออัตราค่าเช่าได้เมื่อมีการต่อสัญญา หรือว่ารายได้ค่าเช่าจากการขยายอสังหาริมทรัพย์  

หรือการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติมนั้นจะเพ่ิมสูงขึ้น และท�ำให้รายได้ของกองทรัสต์เพ่ิมสูงขึ้น  

อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในจ�ำนวนเพิ่มสูงขึ้นได้

		�  นอกจากน้ี ผลตอบแทนท่ีได้รับจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนยังข้ึนอยู่กับจ�ำนวนรายได้สุทธิ 

จากทรัพย์สิน และค�ำนวณเป็นเงินได้โดยหักรายจ่ายที่เกิดขึ้นจากการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือ 

มีสิทธิการเช่า การด�ำเนินงาน การบริหารจัดการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของ 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน อย่างไรก็ดี ส�ำหรับผลตอบแทนจากหน่วยทรัสต์ขึ้นอยู่กับประโยชน์

ตอบแทนที่จ่ายได้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ส�ำหรับนักลงทุนที่จองซื้อหน่วยทรัสต์  
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และ/หรือ ราคาตลาดส�ำหรับนักลงทุนที่ได้ซ้ือหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง แม้ว่าผลตอบแทนท่ีผู ้ลงทุน 

ได้รบัจากหน่วยทรสัต์ อาจจะมคีวามเก่ียวข้องเชือ่มโยงกับผลตอบแทนทีก่องทรัสต์ ได้รับจากการด�ำเนนิการ

ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน แต่ผลตอบแทนสองประเภทนี้แตกต่างกัน 

		�  ท้ังนี้ ในการค�ำนวณผลตอบแทนท่ีผู ้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์น้ัน จะพิจารณาจากผลตอบแทนท่ี 

กองทรัสต์ ได้รับจากการให้เช่าหรือให้ใช้พ้ืนที่ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเท่านั้นไม่ได้  

โดยจะต้องค�ำนวณเป็นเงินได้หลังหักรายจ่ายที่เกิดข้ึนจากการด�ำเนินงาน รวมทั้งแต่ไม่จ�ำกัดเพียง 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ การให้เช่า การช�ำระคืนเงินต้นจากการกู้ยืมที่ถึงก�ำหนดช�ำระ ภาระผูกพัน

อื่นท่ีถึงก�ำหนดช�ำระโดยพิจารณาสถานะเงินสด และค่าใช้จ่ายอื่นใดของกองทรัสต์ ดังน้ัน ผลตอบแทน 

ที่ผู ้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์จึงน้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการด�ำเนินการของ 

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 4.5.	 ความเสี่ยงจากผลการด�ำเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส�ำคัญจากประมาณการ

		�  รายงาน และข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติส�ำหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการ 

วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 เป็นเพียงประมาณการผลการด�ำเนินงานในอนาคต  

และไม่ได้เป็นการรับรองผลการด�ำเนินงานในอนาคตแต่อย่างใด ท้ังน้ี แม้จะมีการระบุตัวเลขใน 

ประมาณการทางการเงินก็ตาม แต่การจัดท�ำประมาณการทางการเงินดังกล่าวอยู่บนข้อสมมติฐาน 

และประมาณการต่างๆ ซึ่งแม้ว่าบริษัทฯ จะเห็นว่าสมเหตุสมผลแล้วก็ตาม แต่ผลการด�ำเนินงาน 

ที่เกิดขึ้นจริงและจากการคาดการณ์ท่ีระบุในประมาณการก�ำไรอาจแตกต่างกันอย่างมีนัยส�ำคัญ ทั้งน้ี  

ขึ้นอยู่กับความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การแข่งขัน อุตสาหกรรม กฎระเบียบ ตลาดทุนและ 

การเงิน ซึ่งปัจจัยดังกล่าวส่วนใหญ่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ทั้งน้ี ผลการด�ำเนินงาน 

ในอนาคตที่แท้จริงของกองทรัสต์จะได้รับผลกระทบจากปัจจัยหลายประการ ดังน้ัน ผลการด�ำเนินงาน 

ที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างจากการคาดการณ์ที่ระบุไว้ในประมาณการก�ำไรอย่างมีนัยส�ำคัญ และบริษัทฯ  

ไม่อาจรับรองได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ จะสามารถบรรลุเป้าหมายตามที่ระบุในเอกสารนี้ได้

		�  ทั้งนี้ ปัจจัยท่ีอาจจะส่งผลกระทบต่อรายได้/ก�ำไรจากการด�ำเนินงาน ตลอดจนมูลค่าของทรัพย์สินท่ี 

กองทรัสต์ลงทุน อาทิ

		  •	� กรณีมีพ้ืนท่ีว่างจากสัญญากับผู้เช่ารายย่อย (ถ้ามี) หมดอายุหรือการเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย  

(ถ้ามี) ที่ท�ำให้อัตราการเช่าลดลง เป็นผลให้รายได้/ก�ำไรของกองทรัสต์ลดลง

		  •	� ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดเก็บค่าตอบแทนหรือค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) 

จากผู้เช่ารายย่อย และในการเพิ่มค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามประมาณการ

		  •	 ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดให้มีหรือรักษาให้มีการประกันภัยอย่างเพียงพอ

		  •	 ภัยพิบัติ อุบัติเหตุ หรือเหตุอื่นใดที่อยู่เหนือการควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์

		�  จากที่กล่าวมาข้างต้น ผู้ลงทุนจึงควรระมัดระวังในการใช้ข้อมูลเก่ียวกับการคาดการณ์และประมาณ 

การก�ำไร เพ่ือใช้ในการตัดสินใจในการลงทุน เนื่องจากวิธีการในการค�ำนวณข้อมูลดังกล่าวและความ 

เป็นไปได้ท่ีผลการด�ำเนินงานท่ีแท้จริงอาจแตกต่างจากประมาณการและสมมติฐานท่ีอ้างอิงอย่าง 

มีนัยส�ำคัญ
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	 4.6.	� เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจ�ำนวนเงินที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอ 

ขายหน่วยทรัสต์

		�  ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต์ บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู ้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุน 

ของตนคืนไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนทั้งนี้ขึ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรัสต์ หลักเกณฑ์ 

การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 4.7.	� ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่งกองทรัสต์ จะได้รับ 

หากมีการจ�ำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือมีการเลิกกองทรัสต์

		�  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ ท่ีน้ี ได้ค�ำนวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สิน 

ที่ลงทุนเป็นข้อมูลพ้ืนฐาน ดังนั้น ในกรณีท่ีกองทรัสต์ต้องจ�ำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือการ 

ปรับโครงสร้างการลงทุนหรือเพ่ือการเลิกกองทรัสต์ มูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซึ่ง 

กองทรัสต์จะได้รับหากมีการจ�ำหน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมด หรือบางส่วนดังกล่าว

	 4.8.	 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์

		�  เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทปิด (ไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์) ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซื้อขายหน่วยทรัสต์ 

นั้นในตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งอยู่บนพ้ืนฐานของปริมาณความต้องการของผู ้ซื้อ-ผู ้ขาย (Bid-Offer) ซึ่ง 

ปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (Bid-Offer) ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถ

ควบคุมได้ ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หน่วยทรัสต์นี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายได้

	 4.9.	 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม

		�  ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรัสต์อาจเปล่ียนแปลง

ไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น การโอน หรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการซ้ือ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซื้อ ขาย โอน หรือรับ 

โอนกรรมสิทธ์ิ หรือ โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องรับภาระท้ังหมด 

หรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสต์จะต้องช�ำระอาจแตกต่างจากอัตรา 

ที่เรียกเก็บในปัจจุบัน
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กองทรัสต์มีนโยบายการบริหารจัดการและก�ำกับดูแลกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้ง

ทรัสต์ และกฎหมาย กฎเกณฑ์ ประกาศที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย รวมทั้งมีคู ่มือโครงสร้างการจัดการและระบบงานในการบริหารจัดการกองทรัสต์เพ่ือการลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือก�ำหนดหน้าท่ีและขอบเขตในการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ เพ่ือก�ำกับดูแลกองทรัสต์ให้เป็นไป 

อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล มีความถูกต้อง โปร่งใส และตรวจสอบได้ ท้ังน้ี ยังมีฝ่ายก�ำกับตรวจสอบบริหาร 

และจัดการความเสี่ยง ท�ำหน้าที่ก�ำกับดูแลการบริหารและจัดการความเสี่ยงในแต่ละส่วนงานอย่างเหมาะสม ซึ่ง 

การด�ำเนินงานของผู้จัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ 

การควบคุมและก�ำกับดูแลการโดยทรัสตี เพ่ือให้การบริหารจัดการเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยรวม กอปรกับมีคณะกรรมการจ�ำนวน 1 ชุด ประกอบไปด้วย กรรมการจ�ำนวน 6 ท่าน โดย 2 ท่านเป็นกรรมการอิสระ 

และไม่ได้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการชุดย่อย

1	 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

	� ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก�ำหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการอย่างน้อยปีละ 4 ครั้ง ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการ

ทุกครั้งจะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมเกินกว่าครึ่งหน่ึงของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค์ประชุม

โดยมติของท่ีประชุมกรรมการให้ถือตามเสียงข้างมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้ กรรมการผู้มีส่วนได้เสีย 

ในเรื่องนั้นๆ จะต้องงดเข้าร่วมพิจารณาและไม่มีสิทธิออกเสียง เพ่ือให้คณะกรรมการพิจารณารับทราบและอนุมัติ

การด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในการด�ำเนินงาน ในเรื่องดังต่อไปนี้ เช่น

	 1.	 ผลประกอบการของทางผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์

	 2.	 งบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจ รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ที่ได้จัดท�ำขึ้น

	 3.	� ความคบืหน้าในการด�ำเนินการตามแผนธุรกิจ ด้วยความร่วมมอืและสนับสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ในการจดัหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรสัต์ รวมทัง้ปัญหาและอปุสรรคท่ีเกิดข้ึน และแนวทางในการด�ำเนนิการ

แก้ไขปัญหาและอุปสรรคดังกล่าว

	 4.	� ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่าง ๆ ในผู้จัดการกองทรัสต์ อันได้แก่ ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและ 

จัดการความเสี่ยง ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ และฝ่ายบัญชีและสนับสนุนการปฏิบัติงาน รวมทั้งปัญหาและ

อุปสรรค ที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน และแนวทางในการแก้ไขปัญหาและอุปสรรคดังกล่าว

	 5.	 แนวทางในการด�ำเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีส�ำคัญเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 6.	� รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการด�ำเนินงานของ 

กองทรัสต์

	 7.	 เรื่องใด ๆ ก็ตามที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	� ในการประชุมคณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์ ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้แสดง

ความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุมโดยบริษัท 

จะจัดท�ำบันทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการเป็นลายลักษณ์อักษร รวมท้ังเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับการประชุม

ดังกล่าว

การกำ�กับดูแลกองทรัสต์
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2	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

	� เพ่ือให้เป็นไปตามหลักการก�ำกับดูแลกิจการท่ีดีเร่ืองการเปิดเผยข้อมูลของผู้จัดการกองทรัสต์ และความถูกต้อง  

โปร่งใส และตรวจสอบได้ รวมทั้งเป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมาย  

กฎเกณฑ์ ประกาศที่เกี่ยวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ผูจั้ดการกองทรสัต์ ได้ก�ำหนดนโยบายการควบคมุและดแูลกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต์  

ในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ และการเปิดเผยข้อมูล ดังนี้

	 1)	� ให้กรรมการ ผู้บริหาร รวมถึงผู้ด�ำรงต�ำแหน่งระดับบริหารท่ีเป็นระดับผู้จัดการฝ่ายข้ึนไปหรือเทียบเท่า  

และผู้ปฏิบัติงานที่เก่ียวข้อง ที่ได้รับทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส�ำคัญซึ่งมีผลต่อการเปลี่ยนแปลง 

ราคาหน่วยทรัสต์ ระงับการซื้อขายหน่วยทรัสต์ ในช่วงเวลาก่อนท่ีจะเผยแพร่งบการเงินหรือเผยแพร่ 

เก่ียวกับฐานะการเงินและสถานะของกองทรัสต์ รวมถึงการประกาศจ่ายเงินปันผล เป็นเวลาอย่างน้อย  

30 วัน ก่อนการเปิดเผยข้อมูลต่อสาธารณชน และจะสามารถท�ำการซื้อขายได้เมื่อครบ 24 ชั่วโมง 

ภายหลังการเปิดเผยข้อมูลให้แก่สาธารณชนแล้ว 

	 2)	� กรรมการและผู ้บริหารของผู ้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าท่ีรายงานการถือและการเปลี่ยนแปลงการถือ 

หน่วยทรัสต์ต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต.โดยตรง และรายงานต่อฝ่ายก�ำกับตรวจสอบฯ ตามประกาศ ก.ล.ต. 

ที่  สจ.54/2561 ลว. 4 ตุลาคม 2561 ที่ มีผลบังคับใช้ ต้ังแต่วันท่ี 1 มกราคม 2562 นอกจากน้ี 

ต้องรายงานการถือและการเปลี่ยนแปลงการถือหน่วยทรัสต์ของบุคคลที่มีความสัมพันธ์กับตนเอง ได้แก่

		  (2.1)	 คู่สมรสหรือผู้ที่อยู่กินด้วยกันฉันสามีภริยา

		  (2.2)	 บุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะ

		  (2.3)	� นิติบุคคลซึ่งตนเอง บุคคลตาม (2.1) และ (2.2) ถือหุ้นรวมกันเกินร้อยละ 30 ของจ�ำนวนสิทธ ิ

ออกเสียงทั้งหมดของนิติบุคคล และการถือหุ้นรวมกันเป็นสัดส่วนที่มากที่สุดของนิติบุคคลนั้น

	 3)	 กรณียกเว้นไม่ต้องรายงาน เช่น

		  (3.1)	 การได้หน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ทีผู่ถื้อหน่วยทรสัต์แต่ละคนถืออยู่ (Right Offering)

		  (3.2)	 การได้หน่วยทรัสต์มาโดยมรดก

	 4)	 ระยะเวลาการรายงาน

		  (4.1)	 กรณีเป็นการซื้อจากการเสนอขาย IPO : รายงานภายใน 7 วันท�ำการนับแต่วันปิดการเสนอขาย

		  (4.2)	 กรณีเป็นการซื้อ ขาย โอน หรือรับโอน : รายงานภายใน 3 วันท�ำการนับแต่วันที่ท�ำรายการ

	 5)	 วิธีการรายงาน รายงานผ่านระบบ online ของส�ำนักงานก.ล.ต.

	� นอกจากนี้ ห้ามมิให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้ที่เก่ียวข้องกับการบริหาร 

จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวข้องของบุคคลนนั้นที่ได้รับทราบหรืออาจได้รับทราบข้อมูลภายในที่ยัง 

ไม่เปิดเผยต่อสาธารณชน ใช้ข้อมูลภายในท่ีมีหรืออาจมีผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสต์  

ซึ่งยังมิได้เปิดเผยต่อสาธารณชน ซึ่งตนได้ล่วงรู้มาในต�ำแหน่งหรือฐานะเช่นนั้นมาใช้เพ่ือการซื้อหรือขาย 

หรือเสนอซื้อหรือเสนอขายหรือชักชวนให้บุคคลอื่นซื้อหรือขายหรือเสนอซื้อ หรือเสนอขายซึ่งหน่วยทรัสต์ หรือ 

หลักทรัพย์อ่ืน (ถ้ามี) ไม่ว่าทั้งทางตรงหรือทางอ้อม ในประการที่น่าจะเกิดความเสียหายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์  

ไม่ว่าทั้งทางตรงหรือทางอ้อม และไม่ว่าการกระท�ำดังกล่าวจะท�ำเพ่ือประโยชน์ต่อตนเองหรือผู้อื่น หรือ 

น�ำข้อเท็จจริงเช่นนั้น ออกเปิดเผยเพื่อ ให้ผู้อื่นกระท�ำ ดังกล่าว โดยตนได้รับผลประโยชน์ตอบแทนหรือไม่ก็ตาม 
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3	 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทรัสต์

	� การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค�ำสั่ง 

ทีเ่กีย่วข้อง ตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส�ำนกังาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนดหรอืจะแก้ไขเพ่ิมเตมิต่อไป นโยบาย 

การลงทุนมีดังต่อไปนี้

	 1.	 การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางตรง

		  1)	� กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือ 

เครื่องอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย ์

เพ่ือให้เช่า หรืออสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยเพ่ือให้เช่า ทั้งในและต่างประเทศ ซึ่งรวมถึงแต่

ไม่จ�ำกัดเพียง อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารโรงงาน อาคารคลังห้องเย็น ดาต้า 

เซ็นเตอร์ พื้นที่เก็บของให้เช่า (Self-Storage) อาคารส�ำนักงานให้เช่า ศูนย์การค้า คอมมูนิตี้ มอลล์ 

(Community Mall) ห้างสรรพสินค้า ตลาดกลางสินค้าการเกษตร พ้ืนที่จอดรถให้เช่า สถานบริการ

หรือสถานกักเก็บน�้ำมันหรือพลังงาน อาคารพาณิชย์ให้เช่า อาคารหรือห้องชุดเพ่ือการอยู่อาศัย 

เพ่ือให้เช่า โรงแรม โรงพยาบาล สถานประกอบการด้านสุขภาพ สถานศึกษา อาคารส�ำหรับใช้ 

ประกอบธุรกิจการศึกษา สนามกอล์ฟ สถานประกอบการเพ่ือการกีฬา เป็นต้น รวมถึงอสังหา 

ริมทรัพย์อ่ืนใดที่เก่ียวข้องกับการ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการให้เช่าพ้ืนท่ีทรัพย์สินประเภท 

ดังกล่าว และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของกองทรัสต์ โดยมีหลักเกณฑ์ในการลงทุน 

ดังนี้

		  2)	� เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง ท้ังน้ี ในกรณีที่เป็น 

การได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้

			   2.1)	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก.

			   2.2)	� เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือ 

สิทธิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก.

			   ทั้งนี้ เว้นแต่ได้รับการผ่อนผันจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

		  3)	� อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนและได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ 

เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณา โดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู ่

ภายใต้บงัคับแห่งทรพัยสทิธิหรือการมข้ีอพิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหารมิทรพัย์

ดังกล่าวอย่างมีนัยส�ำคัญ และเง่ือนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์โดยรวม

		  4)	� การท�ำสัญญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนน้ัน ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อ 

ผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะ 

ท่ีมีการจ�ำหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ 

ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการก�ำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต ์

มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน72

		  5)	� อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะน�ำไปจัดหาประโยชน์ คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 

ร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจ�ำนวนเงินกู้ยืม  

ทั้งน้ี กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนท่ีจะ 

ท�ำให้ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพ่ือน�ำไปจัดหาประโยชน์ ต้องไม่เกิน 

ร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และ 

ต้องแสดงได้ว่าจะมเีงนิทนุหมนุเวียนเพียงพอเพ่ือการพัฒนาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอด

ของกองทรัสต์ด้วย

		  6)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

			   6.1	� เป็นการประเมินอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือวัตถุ 

ประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 (หก) เดือนก่อน 

วันยื่นค�ำขออนุญาต โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 (สอง) ราย และ

			   6.2	 เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

		  7)	� อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า 500,000,000 (ห้าร้อยล้าน) บาท  

ท้ังนี้ ในกรณีท่ีจ�ำนวนเงินที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่า

อสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุน ผู ้ก่อตั้งทรัสต์/ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่ง 

เงินทุนอื่นเพียงพอที่จะท�ำให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

		  8)	� กรณีท่ีกองทรัสต์จะลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง โดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ 

เช่าอาคาร หรือโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู ้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดิน 

หรือผู ้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการท�ำประโยชน์ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้ม ี

มาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญา 

ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าว การผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถ

บังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า เช่น จัดให้มีการจัดท�ำข้อตกลงกระท�ำการจากบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง 

เพ่ือรับรองการปฏิบัติตามสัญญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ หรือจัดให้มีข้อสัญญาหรือ 

ข้อตกลงท่ีให้สิทธิกองทรัสต์สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือ 

ผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าวได้ และเข้าสวมสิทธิเป็นผู้เช่าได้โดยตรง เป็นต้น และเปิดเผยมาตรการ

ป้องกันความเสี่ยงดังกล่าวต่อทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์/ผู้ลงทุน

		  9)	� กรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา 

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง 

ก�ำหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิมท้ังในส่วนราคาค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าในลักษณะท่ี

เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นหรือไม่ด้อยกว่าการท�ำธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคล

ภายนอก

	 2.	 การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม 

		�  การลงทุนโดยทางอ้อม เป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จัดตั้งข้ึน 

หรือผ่านการลงทุนในทรัสต์อื่นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือด�ำเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ 

ตามประกาศ ทจ. 49/2555 โดยการลงทุนดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้
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		  1)	� เป็นการลงทุนผ่านบริษัทท่ีจัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการด�ำเนินการในลักษณะเดียวกันกับ 

กองทรัสต์ไม่ว่าบริษัทเดียวหรือหลายบริษัท โดยการถือหุ ้นหรือตราสารหน้ีท่ีออกโดยบริษัท 

ดังกล่าว หรือการเข้าท�ำสัญญาท่ีมีลักษณะเป็นการให้กู้ยืมเงินกับบริษัทดังกล่าว ท้ังนี้ บริษัท 

ดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในข้อ 3 และเป็นการลงทุนในทรัสต์อื่นโดยมีวัตถุประสงค ์

เพ่ือลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทั้งนี้ กรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

เพื่อการเพิ่มทุน ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในข้อ 4

		  2)	 เป็นการลงทุนในทรัสต์อื่นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

		  3)	� บริษัทที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อม ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

			   3.1	 เป็นบริษัทที่กองทรัสต์เป็นเจ้าของ (wholly-owned subsidiary)

			   3.2	� ในกรณีท่ีผู้ที่จะจ�ำหน่าย จ่าย โอน ให้เช่าหรือให้สิทธิในทรัพย์สินหลักดังกล่าวมิใช่บุคคล 

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องเป็นบริษัทที่เข้าลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้

				    (ก)	� บริษัทที่มีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ�ำนวนหุ้น 

ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ�ำนวนสิทธิ 

ออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น 

				    (ข)	� บริษัทที่มีกองทรัสต์หรือบริษัทตามข้อ 1) เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 

(เจ็ดสิบห้า) ของจ�ำนวนหุ้นท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75  

(เจ็ดสิบห้า) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น

				    (ค)	� บริษัทท่ีถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ�ำนวน 

หุ้นที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ�ำนวน 

สิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น โดยเริ่มจากการถือหุ้นของข้อ 1) หรือ ข้อ 2) 

				�    การถือหุ้นในบริษัทตามวรรคหนึ่งไม่ว่าในชั้นใด ต้องมีสิทธิออกเสียงไม่น้อยกว่าจ�ำนวน 

ที่กฎหมายของประเทศท่ีบริษัทนั้นจัดตั้งข้ึนได้ก�ำหนดไว้ส�ำหรับการผ่านมติท่ีมีนัยส�ำคัญ  

โดยการถือหุ ้นในชั้นสุดท้ายเมื่อค�ำนวณโดยวิธีตามสัดส่วน (pro rata basis) แล้ว  

ต้องมีจ�ำนวนหุ้นที่กองทรัสต์ถือไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ของจ�ำนวนหุ้นที่จ�ำหน่าย

ได้แล้วทั้งหมดของบริษัทในชั้นสุดท้าย

			   3.3	� เป็นบริษัทที่กองทรัสต์ไม่สามารถถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวได้ถึงสัดส่วนตามข้อ 3.1 หรือ  

ข้อ 3.2 เน่ืองจากมีข้อจ�ำกัดตามกฎหมายอื่น โดยกองทรัสต์หรือบริษัทตามข้อ 3.1 หรือ  

ข้อ 3.2 ต้องถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าจ�ำนวนข้ันสูงที่สามารถถือได้ตามกฎหมายดังกล่าว  

ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 (ส่ีสิบ) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทนั้น และ 

แสดงได้ว่ากองทรัสต์มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าวอย่างน้อยตามสัดส่วน 

การถือหุ้นในบริษัทนั้นด้วย
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		  4)	� ในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์เพ่ือการเพ่ิมทุน การลงทุนในทรัพย์สินหลัก 

โดยทางอ้อมของกองทรัสต์ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย

			   4.1	� กรณีที่กองทรัสต์จะมีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านการลงทุนในตราสารหนี ้

หรือการเข้าท�ำสัญญาท่ีมีลักษณะเป็นการให้กู้ยืมเงินกับบริษัทตามข้อ 3 บริษัทใด หาก 

สัดส่วนการลงทุนหรือการให้กู้ยืมเงินดังกล่าวเกินกว่าสัดส่วนที่กองทรัสต์และบริษัทอื่น 

ตามข้อ 3 ถือหุ้นรวมกันในบริษัทนั้น ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

				    (ก)	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีให้ลงทุนหรือเข้าท�ำสัญญาดังกล่าว 

				    (ข)	� ได้รับมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการลงทุนหรือการเข้าท�ำสัญญาดังกล่าว 

โดยหนังสือนัดประชุมท่ีจัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีข้อมูลตามที่ก�ำหนดไว้ใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์น้ี ข้อมูลอันเป็นสาระส�ำคัญต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

และข้อมูลดังต่อไปนี้

					     -	 เหตุผลและความจ�ำเป็นในการลงทุนหรือการเข้าท�ำสัญญาดังกล่าว

					     -	 ความสมเหตุสมผลของอัตราดอกเบี้ย

					     -	 เงื่อนไขการช�ำระคืนเงินต้น

			   4.2	� กรณีท่ีกองทรัสต์จะมีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านการถือหุ้นในบริษัทตาม 

ข้อ 3.2 หรือ ข้อ 3.3 ต้องได้รับมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการลงทุนดังกล่าว  

โดยหนังสือนัดประชุมท่ีจัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีข้อมูลตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์นี้ ข้อมูลอันเป็นสาระส�ำคัญต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อมูลดังนี้

				    (ก)	 ความเสี่ยงจากการลงทุนโดยการถือหุ้นในสัดส่วนดังกล่าว

				    (ข)	� รายละเอียดเก่ียวกับเง่ือนไขท่ีส�ำคัญของการร่วมลงทุน การแบ่งก�ำไรและประโยชน์

ตอบแทนระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายอ่ืนของบริษัท การมีผลใช้บังคับของสัญญา

ระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถือหุ้นรายอื่นของบริษัท ข้อจ�ำกัดในการจ�ำหน่ายหุ้นของบริษัท

ที่กองทรัสต์ถือ และความเห็นของที่ปรึกษากฎหมายในเรื่องดังกล่าว

			   4.3	� กรณีที่กองทรัสต์จะมีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยอ้อมผ่านการถือหุ้นในบริษัทตามข้อ 

4.2 (ก) หรือ 4.2 (ข) ต้องได้รับมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการลงทุนดังกล่าว  

โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ใน ข้อ 4.1 หรือ ข้อ 4.2 แล้วแต่กรณีโดยอนุโลม 

		  5)	� แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะท�ำให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุม 

ให้บริษัทดังกล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และหลักเกณฑ์ในประกาศ 

ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นที่เก่ียวข้องตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนดในท�ำนองเดียวกับ 

กรณีลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางตรง
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4	 วิธีการได้มาและจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

	 1)	 ในการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้

		  (ก)	� ตรวจสอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน

หลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ในเรื่องต่อไปนี้

			   -	� สภาพของอสังหาริมทรัพย์ เช่น สภาพท่ีตั้ง ทางเข้าออก โอกาสในการจัดหารายได้ และ 

ภาระผูกพันต่าง ๆ ของอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น

			   -	� ข้อมูลกฎหมายของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน และความสามารถของคู่สัญญาในการเข้า 

ท�ำนิติกรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้อง และบังคับได้ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิ 

หรือเอกสารสัญญาที่เกี่ยวข้อง

			   -	� ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ต้องตรวจสอบและสอบทานความ

สามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครองอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศ

ดังกล่าว โดยต้องจัดให้มีความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายท่ีเชี่ยวชาญในกฎหมายของ

ประเทศนั้นประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้วย

			   -	� ข้อมลูด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์และความเหมาะสมอืน่ ๆ  ในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

นั้น โดยในกรณีที่เจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลท่ีเก่ียว

โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็น 

เกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย

			�   ทั้งน้ี การตรวจสอบและสอบทานทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เป็นไปเพ่ือประกอบการตัดสินใจลงทุน

และการเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง

		  (ข)	 ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามที่ก�ำหนด

		  (ค)	� ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี

มาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนจากการผิดสัญญาเช่า หรือ

การไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า

	 2)	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

		  (ก)	 ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้

			   -	 เป็นไปตามสัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

			   -	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

			   -	 สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

			   -	� ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ

เหมาะสม

			   -	 ผูท่ี้มส่ีวนได้เสยีเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรมไม่มส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเข้าท�ำธุรกรรมน้ัน

		  (ข)	 ในด้านระบบในการอนุมัติ ต้องผ่านการด�ำเนินการดังต่อไปนี้

			   -	 ได้รบัความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว

			   -	� ในกรณีทีเ่ป็นการได้มาซึง่ทรพัย์สนิหลกัทีม่มีลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 10 (สบิ) ของมลูค่าทรพัย์สนิรวม

ของกองทรัสต์ขึ้นไป ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้จัดการ

กองทรัสต์ด้วย
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			   -	� ในกรณีทีเ่ป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สินหลักท่ีมมีลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมลูค่าทรพัย์สนิ

รวมของกองทรัสต์ขึ้นไป ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3  

ใน 4 (สามในสี)่ ของจ�ำนวนเสยีงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์ท่ีมาประชมุและมสีทิธิออกเสยีง 

			�   ทั้งน้ี การค�ำนวณมูลค่าของทรัพย์สินตามข้อน้ี จะค�ำนวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินทั้งหมด

ของแต่ละโครงการที่ท�ำให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซึ่งรวมถึงทรัพย์สินที่เก่ียวเนื่องกับโครงการ

นั้นด้วย

	 3)	� กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์และ 

ทรัสตีมีหน้าที่ดังต่อไปนี้

		  (ก)	� หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดมีให้เอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้ว 

แต่กรณี แสดงความเห็นของตนเก่ียวกับลักษณะธุรกรรมการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติม พร้อม 

ทั้งเหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจน

		  (ข)	� หน้าท่ีของทรสัตใีนการเข้าร่วมประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์เพ่ือให้ความเหน็เก่ียวกับลกัษณะของธุรกรรม

ในประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญา และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

	 4)	 การจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์

		  การจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้

		  (ก)	 ก่อนการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลัก

		  (ข)	 การจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

			   -	� การจ�ำหน่ายไปจะกระท�ำโดยเปิดเผย และมสีาระของรายการตามทีก่�ำหนด มรีะบบการอนุมตัิ 

และมีกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

			   -	� การจ�ำหน่ายทรพัย์สนิหลกัก่อนครบ 1 (หนึง่) ปีนบัแต่วันท่ีกองทรสัต์ได้มาซึง่ทรพัย์สนิหลกัน้ัน 

และการจ�ำหน่ายทรพัย์สนิหลกัท่ีกองทรสัต์ได้มาซึง่กรรมสทิธ์ิให้แก่เจ้าของเดมิจะต้องเป็นไป

ตามข้อก�ำหนดในเรื่องการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่ระบุไว้ในวรรคก่อน ยังต้องเป็นกรณี

ที่เป็นเหตุจ�ำเป็นและสมควร โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย 

5	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 1.	� ฝ่ายบริหารจัดการทรัพย์สินจัดหาผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือว่าจ้างให้จัดการอสังหาริมทรัพย์ของ 

กองทรัสต์ภายใต้คุณสมบัติ เช่น การบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพ้ืนที่เช่า  

การดูแลและให้บริการผู้เช่า การควบคุมระบบรายได้ การควบคุมระบบค่าใช้จ่าย การติดตามหนี้ และ 

ปัจจัยอื่น ๆ ท่ีส�ำคัญ เพ่ือให้ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่สามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต ์

ได้เป็นอย่างดี และสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้

	 2.	� พิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยอาจต่อสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิมหาก 

ผลการปฏิบัติงานที่ผ่านมาเป็นท่ีน่าพอใจ แต่หากพิจารณาแล้วไม่ต่อสัญญาจะด�ำเนินการสรรหารายใหม่

โดยประเมินจากประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่แต่ละราย
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	 3.	� พิจารณาอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีผ่านการคัดเลือก โดยอาจพิจารณาหรือก�ำหนด

จากระดับความสามารถและความเหมาะสมกับราคาตลาด

	 4.	� เมื่อพิจารณาอัตราค่าตอบแทนแล้วเห็นว่า อัตราดังกล่าวอาจไม่เป็นไปตามระดับความสามารถหรือยังไม่มี

ความเหมาะสมพอ จะให้มีการต่อรองราคาในอัตราที่เหมาะสม

	 5.	� เมือ่ผ่านการตกลงอัตราค่าตอบแทนแล้ว จะจดัท�ำสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และเสนอผูม้อี�ำนาจ

ลงนาม

 

6	 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	� ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีระบบในการติดตาม ควบคุม การปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย 

ด�ำเนินการดังนี้ 

	 1.	� ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการจัดท�ำแผนการท�ำงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Work Plan for 

Property Manager) โดยแผนงานดังกล่าวครอบคลุมหน้าท่ีต่างๆ ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง

อสังหาริมทรัพย์ และเป็นไปตามข้อก�ำหนดต่างๆ 

	 2.	� ก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายงานผลการปฏิบัติงานตามหน้าท่ีอย่างสม�่ำเสมอ โดยรายงานผล 

การปฏิบัติงานในการประชุม และจัดส่งรายงานผลการปฏิบัติงานให้ผู้จัดการกองทรัสต์รับทราบ

	 3.	� ผู้จัดการกองทรัสต์โดยฝ่ายก�ำกับตรวจสอบฯ และฝ่ายบริหารสินทรัพย์ มีการตรวจสอบหน้าที่ของผู้บริหาร

สินทรัพย์ตามที่ก�ำหนดในรายการตรวจสอบ (Checklist) เพื่อให้ด�ำเนินการเป็นไปตามแผนที่วางไว้

	 4.	� ผู้จัดการกองทรัสต์ มีการควบคุมเก่ียวกับการจัดซื้อจัดจ้างของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้มั่นใจได้ว่า

กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่เหมาะสมกับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น 

	� ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นว่า ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรัพย์ปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้เหมาะสมตามหน้าท่ีท่ีระบใุนสญัญา

แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตั้งแต่วันที่ 1 ธันวาคม 2565 - 31 ธันวาคม 2565

7	 การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	� ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ เพ่ือรักษา

ประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยจะจัดให้มีแนวทางดังนี้

	 1.	� ติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ�ำปี รวมถึง 

ผลประกอบการของกองทรัสต์ในปีที่ผ่านมา เพ่ือให้การประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ 

เข้าลงทุนได้รับผลก�ำไร และในกรณีที่ผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนไม่เป็น 

ไปตามเป้าหมายที่คาดไว้ โดยจะด�ำเนินการวิเคราะห์เพ่ือหาสาเหตุ และพัฒนาแผนงานในการด�ำเนินงาน 

เพ่ือปรับปรุงผลการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ให้เป็นไปตามเป้าหมายหรือที ่

คาดการณ์ไว้

	 2.	� ประสานงานกับทรัสตีหรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตี เพ่ืออ�ำนวยความสะดวกในการส�ำรวจทรัพย์สิน

หลัก

	 3.	 บริหารจัดการงบประมาณของกองทรัสต์และเงินสดหมุนเวียนของกองทรัสต์

	 4.	� จัดท�ำงบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยการบัญชี  

และเปิดเผยงบการเงินตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด
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	 5.	� เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพ่ือการด�ำเนินงานประจ�ำวัน  

หรือเพื่อวัตถุประสงค์อื่น ๆ ที่ตกลงร่วมกันกับทรัสตี ภายใต้วงเงินที่ได้รับอนุมัติจากทรัสตี

	 6.	� จัดให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์เงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 7.	� กรณีต้องขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต์เพ่ือด�ำเนินการใด ๆ  ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องแสดงความเหน็และวิเคราะห์

ผลกระทบ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจ

	 8.	 จัดให้มีการเก็บรักษาเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์

	 9.	� ผูจ้ดัการกองทรสัต์ มหีน้าทีจ่ดัท�ำและจดัส่งข้อมลูเอกสารต่างๆ เก่ียวกับการจดัโครงสร้างรายได้ของกองทรสัต์  

วิธีการจัดหาและจัดเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาท่ีผู้จัดการทรัสต์

กองทรัสต์ได้ท�ำในนามกองทรัสต์กับบริษัทหรือบุคคลต่างๆ ให้แก่ทรัสตี

	� นอกจากน้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัตีต้องประสานงานและท�ำข้อตกลงเก่ียวกับลักษณะของข้อมูล เอกสารหลักฐาน 

ประกอบการท�ำธุรกรรม และรายงานต่างๆ รวมทั้งความถ่ีและระยะเวลาที่ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องน�ำส่งข้อมูล 

และเอกสารดังกล่าวให้แก่ทรัสตี ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการก�ำกับดูแลและตรวจสอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

8	 ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์

	� ทรสัตีซึง่กระท�ำในนามของกองทรสัต์ตกลงช�ำระค่าธรรมเนยีม (รวมภาษมีลูค่าเพ่ิม) ในการปฏิบตัหิน้าท่ีตามสญัญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

	 1.	� ค่าธรรมเนียมพื้นฐานในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และทรัสตีตกลง

ช�ำระค่าธรรมเนียมพื้นฐานให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน

	 2.	 ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน

		  2.1	� ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กรณีเป็นทรัพย์สินของบุคคลที่เก่ียวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้มาของกองทรัสต์ 

ในแต่ละคราว 

		  2.2	� ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ กรณีเป็นทรัพย์สินของบุคคลอื่น ในอัตรา 

ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์ในแต่ละคราว (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน)

		  2.3	� ค่าธรรมเนียมการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิที่จ�ำหน่ายไปของกองทรัสต์ในแต่ละคราว (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ  

หรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน)

9	 การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

	� ผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าท่ีในการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ที่มีความถูกต้อง  

ครบถ้วน ชัดเจน และเพียงพอในการตัดสินใจของผู้ลงทุน ทั้งในรูปของรายงาน ข้อมูลทางการเงิน และข้อมูล

ทั่วไป ตลอดจนข้อมูลส�ำคัญอื่นใด ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ จะท�ำการเปิดเผยผ่านช่องทางการสื่อสารต่าง ๆ ได้แก่ 

เว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์ เว็บไซต์ของบริษัทฯ เอกสารส่งถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมท้ังการรายงานต่อหน่วยงาน 

ก�ำกับดูแลท่ีเก่ียวข้องตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ 
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	 ประเภทข้อมูล	 ระยะเวลาในการรายงานข้อมูล

งบการเงินรายไตรมาส

งบการเงินรายปี และ ชี้แจงผลการด�ำเนินงานท่ีเปล่ียนแปลง

เกินกว่าร้อยละ 20 จากงวดเดียวกันของปีก่อน

รายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์

แบบ 56-REIT 1

รายงานการกระจายการถือครองหุ้น (Free Float)

รายงานการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ของ 

กองทรัสต์ 

ภายใน 45 วัน นับแต่วันสิ้นสุดไตรมาส

ภายใน 2 เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีกรณีไม่ส่งงบการเงิน

ไตรมาส 4 หรือภายใน 3 เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี กรณี

ส่งงบการเงินไตรมาส 4

พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจ�ำปีผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ภายใน 120 วันนับแต่วันสิ้นสุดรอบปีบัญชี

ภายใน 3 เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี

ภายใน 14 วัน นับแต่วันปิดสมุดทะเบียนเพ่ือก�ำหนดราย

ชื่อส�ำหรับการประชุมสามัญประจ�ำปี (Annual General 

Meeting)

เปิดเผยโดยไม่ชกัช้า ในวันทีก่องทรสัต์มกีารได้มาหรอืจ�ำหน่าย

ไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

10	 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 (ก)	 ประเภทการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อยดังต่อไปนี้

		  1.	 การประชุมสามัญประจ�ำปีซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

		  2.	� การประชุมวิสามัญ คือ การประชุมคราวอื่นท่ีมิใช่การประชุมสามัญประจ�ำปีซ่ึงจะจัดให้มีข้ึนเมื่อ 

มีรายการหรือเหตุที่ก�ำหนดไว้ดังต่อไปนี้

			   2.1	� เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์

ที่จ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งน้ี  

เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้ว  

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 วันนับแต่ได้รับหนังสือ

จากผู้ถือหน่วยทรัสต์

			   2.2	� ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องน้ัน ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรสัต์ภายใน 1 เดอืนนับแต่ได้รบัหนงัสอืจากทรสัต ีท้ังนี ้ไม่ตดัสทิธิทรสัตใีนการปรกึษา

หารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ�ำเป็นดังกล่าว

ข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง โดยฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

จะด�ำเนินการเปิดเผยข้อมูลท่ีผ่านการจัดท�ำและสอบทานตามข้ันตอนของผู้จัดการกองทรัสต์ แล้วต่อบุคคล 

หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน80

			   2.3	� ในกรณอ่ืีนใดท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าเป็นกรณีจ�ำเป็น หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรือ่งให้ทีป่ระชมุ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องน้ันเพ่ือประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้  

ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ�ำเป็นดังกล่าว

	 (ข)	 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

		�  การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานท่ี วัน เวลา 

ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อท่ีประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุ

ให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องท่ีจะเสนอเพ่ือทราบ หรือเพ่ืออนุมัติ แล้วแต่กรณี รวมท้ังความเห็นของผู้จัดการ 

กองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องน้ัน  

โดยการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้

		  1.	 จัดส่งหนังสือนัดประชุมถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าก่อนวันประชุมตามระยะเวลาดังนี้

			   -	� 14 วัน ในกรณีท่ีเป็นการประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึง่มวีาระทีต้่องได้มตผิูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่า 

3 ใน 4 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

			   -	 7 วัน ในกรณีอื่น

		  2.	� ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันท้องถ่ินอย่างน้อย 1 ฉบับไม่น้อยกว่า 3 วันก่อน 

วันประชุม 

		�  ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์มิได้ด�ำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45 วัน 

นับแต่วันท่ีได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีตามที่ก�ำหนดไว้แล้วแต่กรณี ให้ทรัสต ี

ด�ำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก�ำหนดไว้ในวรรคหนึ่ง 

ของข้อน้ีโดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง

	 (ค)	 องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

		�  การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง 

ของจ�ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ�ำนวน 

หน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม

		�  ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 ชั่วโมง จ�ำนวน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามท่ีก�ำหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่า 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้า 

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอให้นัดประชุมใหม่  

และให้ส่งหนังสือเชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ในการประชุมคร้ัง 

หลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 

		�  ท้ังน้ี ภายใต้บังคับแห่งพ.ร.บ. ทรัสต์ และประกาศที่เก่ียวข้อง ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลหน่ึง 

เพ่ือท�ำหน้าที่เป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การพิจารณาของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระ

ใดที่ประธาน
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		�  ในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากการประชุมในวาระนั้น และให้ผู้จัดการ 

กองทรัสต์น�ำเสนอรายชื่อบุคคลเพ่ือให้ที่ประชุม ผู ้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธาน 

ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ 

		�  ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ทรัสตีน�ำเสนอรายชื่อบุคคลเพ่ือให้ท่ีประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตั้งให้เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระน้ัน ๆ ในกรณีท่ีท้ังทรัสต ี

และผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถอืหน่วยทรัสต์พจิารณาแต่งตั้งบุคคลใดบุคคล

หน่ึงข้ึนเป็นประธานในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระนั้น ๆ หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวาระใด 

มีการพิจารณาเรื่องที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย ให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์และ 

ตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระดังกล่าว (ในกรณีท่ีทรัสตีหรือผู้จัดการ

กองทรัสต์และตัวแทนของทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์)

		  อนึ่ง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้มีอ�ำนาจและหน้าที่ดังต่อไปนี้

		  1)	 ควบคุมดูแลการด�ำเนินการประชุมโดยทั่วไปให้มีความเรียบร้อย

		  2)	� ก�ำหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการด�ำเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีประธานในท่ีประชุม 

จะพิจารณาเห็นสมควร หรือจ�ำเป็นเพ่ือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนกระบวนการใน 

การพิจารณาและลงมติในเรื่องต่าง ๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมีประสิทธิภาพ

		  3)	� เพ่ือให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามพ.ร.บ. ทรัสต์และประกาศที่เก่ียวข้องมีความเป็นระเบียบ

เรยีบร้อย ประธานอาจยุตกิารอภิปราย หรอืการพิจารณาในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรัสต์ในเรือ่งใด ๆ  ได้

		  4)	� ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่ากัน ให้ประธานในท่ีประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีเสียงชี้ขาด โดยการใช้อ�ำนาจในการตัดสินช้ีขาดของประธานในที่ประชุมผู้ถือ 

หน่วยทรัสต์ในกรณีที่คะแนนเสียงในการลงมติเท่ากันนี้ ให้เป็นที่สุด

	 (ง)	 วิธีการมอบฉันทะ

		�  ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่น หรือทรัสตี หรือกรรมการ

อิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ให้เข้าประชุม และออกเสียงแทนตนใน 

การประชุมได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือ 

มอบฉันทะให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

		�  ทั้งนี้ ผู้รับมอบฉันทะจะต้องส่งมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามท่ีก�ำหนด 

ในหนังสือเชิญประชุม ให้แก่กองทรัสต์ก่อนเริ่มการประชุม

	 (จ)	 วิธีการนับคะแนนเสียง

		�  ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ท่ีตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียง 

ลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา
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	 (ฉ)	 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

		�  เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก�ำหนดไว้เป็นอย่างอ่ืน มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียง 

ดังต่อไปนี้

		  1.	� ในกรณีทั่วไป ให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

ลงคะแนน

		  2.	� ในกรณีดังต่อไปนี ้ให้ถือคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสยีงท้ังหมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์

ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

			   2.1	� การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สิน 

รวมของกองทรัสต์

			   2.2	� การเพ่ิมทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์

			   2.3	 การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรัสต์

			   2.4	� การท�ำธุรกรรมกับผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู ้จัดการกองทรัสต์  

ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สิน 

สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า

			   2.5	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

			   2.6	 การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์

			   2.7	� การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ในเรื่องท่ีกระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างม ี

นัยส�ำคัญ

			   2.8	 การเลิกกองทรัสต์

			�   อน่ึง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีจะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะท่ีขัด 

หรอืแย้งกับหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดในประกาศที ่สร.26/2555 หรอืหลกัเกณฑ์อืน่ตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ 

หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ให้ถือว่ามตินั้นไม่มีผลบังคับ

	 (ช)	 การจัดท�ำรายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

		�  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำรายงานการประชุมและมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละครั้ง โดยให้ประธาน 

ในท่ีประชุมของการประชุมแต่ละครั้งเป็นผู้ลงนามรับรองความถูกต้องของรายงานนั้น ทั้งน้ี ให้ค่าใช้จ่าย

ส�ำหรับการจัดท�ำรายงานการประชุมเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 (ซ)	 ข้อจ�ำกัดสิทธิในการใช้สิทธิออกเสียงลงคะแนนของผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังต่อไปนี้มีข้อจ�ำกัดสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน

		  1.	� ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศ  

ที่ ทจ.49/2555 ประกาศที่ กร.14/2555 และประกาศท่ี สช.29/2555 แล้วแต่กรณี หรือในสัดส่วน 

อื่นใดตามที่คณะกรรมการก.ล.ต. จะได้ประกาศก�ำหนด หรือแก้ไขเพ่ิมเติมต่อไป ทั้งนี้ เฉพาะใน 

ส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว

		  2.	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ
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11	 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด

	� ผู ้จัดการกองทรัสต์ มีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาคัดเลือกกรรมการและผู้บริหาร โดยเป็นบุคคลที่มีความรู ้  

ความสามารถ มีคุณสมบัติที่เหมาะสม มีจริยธรรมในการด�ำเนินธุรกิจ และไม่มีลักษณะต้องห้ามตามหลักเกณฑ ์

ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

12	 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

	� กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง ส�ำนักงาน อีวาย จ�ำกัด เป็นผู ้สอบบัญชีของกองทรัสต์ ส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชี

ตั้งแต่วันที่ 29 พฤศจิกายน 2565 (วันจัดต้ังกองทรัสต์) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยมีค่าตอบแทนจาก 

การสอบบัญชี เป็นจ�ำนวนเงินทั้งสิ้น 400,000 บาท
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ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ให้ความส�ำคัญต่อระบบการควบคุมภายในที่มีประสิทธิผล มีความเพียงพอ และเหมาะสมกับ 

การด�ำเนินธุรกิจ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการด�ำเนินงาน การดูแลรักษาทรัพย์สิน มีระบบบัญชีและการรายงานทางการ

เงินที่มีความถูกต้องเชื่อถือได้ มีการปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ ที่เก่ียวข้องกับการด�ำเนินธุรกิจของผู้จัดการ 

กองทรัสต์ รวมท้ังมีนโยบายและก�ำกับดูแลบริหารจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์และ 

การลงทุนของกองทร้สต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องโดยท�ำหน้าที่ดูแลและป้องกัน 

มิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์ และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน และแนวทางการด�ำเนินการเพ่ือ 

รักษาผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

นอกจากนี ้ฝ่ายก�ำกับการตรวจสอบฯ ท�ำหน้าทีใ่นการตดิตาม ตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคมุภายในของผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์โดยสม�่ำเสมอ เพ่ือให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยังคงมีประสิทธิผลและ

สามารถป้องกันการทุจริตหรือท�ำให้ตรวจพบการทุจริต

การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง



85รายงานประจ�ำปี 2565

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส

ต์ 
ใน

ฐา
นะ

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส

ต์ม
ีหน

้าที่
แล

ะค
วา

มร
ับ

ผิด
ชอ

บห
ลัก

ใน
กา

รด
ูแล

จัด
กา

รก
อง

ทร
ัสต

์ซึ่ง
รว

มถึ
งก

าร
ลง

ทุน
ใน

ทรั
พ

ย์สิ
นห

ลัก
ที่ก

อง
ทรั

สต
์เข

้าล
งทุ

นใ
นค

รั้ง
แร

ก  
แล

ะด
ูแล

ผล
ปร

ะโ
ยช

น์จ
าก

ทร
ัพ

ย์ส
ินข

อง
กอ

งท
รัส

ต์ 
รว

มทั้
งก

าร
คว

บค
ุมก

าร
ปฏิ

บัต
ิหน

้าที่
ขอ

งผู
้บริ

หา
รอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพ
ย์ 

กอ
งท

รัส
ต์อ

าจ
มีก

าร
ท�ำ

รา
ยก

าร
ระ

หว
่าง

กัน
กับ

บุค
คล

ที่อ
าจ

ก่อ
ให

้ 
เกิ

ดค
วา

มข
ัดแ

ย้ง
ทา

งผ
ลป

ระ
โย

ชน
์ ม

ีส่ว
นไ

ด้ส
่วน

เส
ีย 

หร
ืออ

าจ
มีค

วา
มข

ัดแ
ย้ง

ทา
งผ

ลป
ระ

โย
ชน

์ใน
อน

าค
ต 

อย
่าง

ไร
ก็ต

าม
 ผ

ู้จัด
กา

รก
อง

ทร
ัสต

์จะ
ดูแ

ลใ
ห้ก

าร
เข

้าท
�ำร

าย
กา

รร
ะห

ว่า
งกั

น
 

ดัง
กล

่าว
เป

็นไ
ปอ

ย่า
งส

มเ
หต

ุสม
ผล

 แ
ละ

มีก
าร

ปฏิ
บัต

ิตา
มส

ัญ
ญ

าก
่อต

ั้งท
รัส

ต์ 
กฎ

หม
าย

หล
ักท

รัพ
ย์ 

ข้อ
ก�ำ

หน
ดข

อง
ตล

าด
หล

ักท
รัพ

ย์ 
แล

ะป
ระ

กา
ศส

�ำน
ักง

าน
 ก

.ล
.ต

. เ
กี่ย

วกั
บก

าร
เป

ิดเ
ผย

 
ข้อ

มูล
แล

ะก
าร

ปฏ
ิบัต

ิกา
รใ

นร
าย

กา
รท

ี่เก
ี่ยว

โย
งก

ันแ
ละ

กา
รไ

ด้ม
าห

รือ
จ�ำ

หน
่าย

ไป
ซึ่ง

ทร
ัพย

์สิน
 ร

วม
ทั้ง

ปฏ
ิบัต

ิตา
มม

าต
รฐ

าน
กา

รบ
ัญ

ชีท
ี่ก�ำ

หน
ดโ

ดย
สภ

าว
ิชา

ชีพ
บัญ

ชี

กา
รป

้อง
กัน

คว
าม

ขัด
แย

้งท
าง

ผล
ปร

ะโย
ชน

์

	
บุค

คล
/น
ิติบ

ุคค
ล	

	
	

	
แล

ะค
วา
มส

ัมพ
ันธ

์	
ลัก

ษ
ณ
ะข

อง
รา
ยก

าร
	

มูล
ค่า

รา
ยก

าร
ระ
หว

่าง
กัน

 (บ
าท

)	
คว

าม
สม

เห
ตุส

มผ
ลข

อง
รา
ยก

าร
	

	
ที่เ
กี่ย

วข
้อง

	
	

	
	

	
 	

	
	

	 บร
ิษ

ัท 
ไฮ

โด
รเ

จน
 ร

ีท 

แม
เน

จเ
ม้น

ท์ 
จ�ำ

กัด
 

คว
าม

สัม
พัน

ธ์ 
:

เป
็นผ

ู้จัด
กา

รก
อง

ทร
ัสต

์-	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส

ต์

-	�
ค่า

ธร
รม

เน
ยีม

กา
รไ

ด้ม
าซ

ึง่ท
รพั

ย์ส
นิห

ลกั
แล

ะ

อุป
กร

ณ
์

-	�
อตั

รา
ไม่

เก
นิร้

อย
ละ

 1
.0

0 
ขอ

งม
ลูค่

าท
รพั

ย์ส
นิ

รว
มข

อง
กอ

งท
รัส

ต์ 
โด

ยม
ีค่า

ธร
รม

เนี
ยม

ขั้น

ต�่ำ
ไม

่น้อ
ยก

ว่า
 1

0,
00

0,
00

0 
บา

ทต
่อป

ี(“
ค่า

ธร
รม

เนี
ยม

พื้น
ฐา

นข
ัน้ต

�ำ่”
) โ

ดย
ค่า

ธร
รม

เน
ยีม

ผู้
จัด

กา
รก

อง
ท

รัส
ต์

จะ
มี

กา
รป

รับ
เพิ่

ม
ใน

อัต
รา

ไม
่เกิ

นร
้อย

ละ
 1

 ต
่อป

ีขอ
งจ

�ำน
วน

ค่า

ธร
รม

เนี
ยม

พื้
นฐ

าน
ขั้น

ต�่ำ
ขอ

งร
อบ

ปี
บัญ

ชีที่

ผ่า
นม

า

-	�
อัต

รา
ไม

่เกิ
นร

้อย
ละ

 3
 (

สา
ม)

 ข
อง

มู
ลค

่า

ทร
พัย์

สิน
ที่ไ

ด้ม
าข

อง
กอ

งท
รสั

ต์ใ
นแ

ต่ล
ะค

รา
ว

	�
กร

ณี
เป

็นท
รัพ

ย์สิ
นข

อง
บุค

คล
อื่น

 : 
อัต

รา
ไม

่

เกิ
นร

้อย
ละ

 3
 ข

อง
มูล

ค่า
ทร

ัพ
ย์สิ

นที่
ได

้ม
า

ขอ
งก

อง
ทร

ัสต
์ใน

แต
่ละ

คร
าว

-	�
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส

ต์เ
ป็

นไ
ปต

าม
สัญ

ญ
าที่

ตก
ลง

กัน
โด

ย 

ไม
่เก

ินอ
ัตร

าต
าม

ที่ร
ะบ

ุใน
สัญ

ญ
าก

่อต
ั้งท

รัส
ต์

-	�
ค่า

ธร
รม

เนี
ยม

กา
รไ

ด้ม
าซ

ึ่งท
รัพ

ย์ส
ิน

หล
ักแ

ละ
อุป

กร
ณ

์เป
็น

ไป
ตา

ม

สัญ
ญ

าท
ี่ตก

ลง
กัน

โด
ยไ

ม่เ
กิน

อัต
รา

ตา
มท

ี่ระ
บุใ

นส
ัญ

ญ
าก

่อต
ั้งท

รัส
ต์



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน86

-	
ค่า

เช
่าอ

สัง
หา

ริม
ทร

ัพย
์

	�
โค

รง
กา

รส
วน

อุต
สา

หก
รร

มเ
คร

ือส
หพั

ฒ
น์ 

ศร
รีา

ชา
 ก

บนิ
ทร์

บรุ
 ีแ

ม่ส
อด

 แ
ละ

ซือ้
งา

นร
ะบ

บ
ขอ

งโ
คร

งก
าร

ไท
เก

อร
์ ส

ุวร
รณ

ภูม
ิ ด

ีซี

-	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

ผู้บ
ริห

าร
อส

ังห
าร

ิมท
รัพ

ย์

	�
กร

ณี
เป

็นท
รัพ

ย์ส
ินข

อง
บุค

คล
ที่เ

กี่ย
วโ

ยง
กัน

กับ
ผู้จ

ัดก
าร

กอ
งท

รัส
ต์ 

: อ
ัตร

าไ
ม่เ

กิน
ร้อ

ยล
ะ  

0.
75

 ขอ
งม

ลูค่
าท

รัพ
ย์ส

นิที่
ได้

มา
ขอ

งก
อง

ทรั
สต์

 
ใน

แต
่ละ

คร
าว

-	�
2,

88
4,

59
1,

65
0 

บา
ท 

(เป
็นร

าค
าร

วม
ทร

ัพ
ย์

ทั้ง
หม

ดที่
ลง

ทุน
คร

ั้งแ
รก

 แ
ละ

รว
มค

่าใ
ช้จ

่าย
ใน

กา
รโ

อน
แล

ะค
่าใ

ช้จ
่าย

ที่เ
กี่ย

วข
้อง

)

-	�
อตั

รา
ค่า

ธร
รม

เน
ยีม

ผูบ้
รหิ

าร
อส

งัห
าร

มิท
รพั

ย์ 
ร้อ

ยล
ะ 

3 
ขอ

งร
าย

ได
้จา

กก
าร

ด�ำ
เนิ

นง
าน

ตล
อด

ระ
ยะ

เว
ลา

กา
รจ

้าง
บร

ิหา
ร

-	�
กอ

งท
รัส

ต์เ
ข้า

ลง
ทุน

ใน
ทร

ัพ
ย์ส

ินห
ลัก

 โ
ดย

รา
คา

ที่ก
อง

ทร
ัสต

์ลง
ทุน

สูง
กว

่าร
าค

าป
ระ

เม
ินข

อง
ทร

ัพ
ย์ส

ิน 
ค่า

ต�่ำ
สุด

รว
มกั

นท
ี่จัด

ท�ำ
โด

ยบ
ริษ

ัท
ปร

ะเ
มิน

ค่า
ทร

ัพ
ย์ส

ิน
 คิ

ดเ
ป็

นป
ระ

มา
ณ

 ร
้อย

ละ
 1

5.
09

 เป
็น

มูล
ค่า

 
กา

รล
งท

ุนท
ี่ยอ

มร
ับไ

ด้ 
มีค

วา
มส

มเ
หต

ุสม
ผล

 แ
ละ

ไม
่ท�ำ

ให
้กอ

งท
รัส

ต์ 
เส

ียป
ระ

โย
ชน

์ เน
ื่อง

จา
กเ

ป็น
กา

รด
�ำเ

นิน
กา

รท
ี่ท�ำ

ให
้กอ

งท
รัส

ต์ส
าม

าร
ถ

เข
้าล

งทุ
นใ

นท
รัพ

ย์ส
ิน

ป
ระ

เภ
ทอ

าค
าร

โร
งง

าน
แล

ะค
ลัง

สิน
ค้

า 
ที่ม

ี
คุณ

ภา
พ

แล
ะม

ีศัก
ยภ

าพ
ใน

กา
รส

ร้า
งร

าย
ได

้ แ
ละ

 ป
ระ

มา
ณ

กา
รเ

งิน
จ่า

ยต
อบ

แท
นใ

นป
ีแร

กข
อง

กอ
งท

รัส
ต์

เท
ียบ

เค
ียง

ได
้กับ

อัต
รา

กา
ร

จ่า
ยป

ระ
โย

ชน
์ตอ

บแ
ทน

แล
ะเ

งิน
ลด

ทุน
ขอ

งท
รัส

ต์เ
พื่

อก
าร

ลง
ทุน

ใน
อส

ังห
าร

ิมท
รัพ

ย์อ
ื่นท

ี่ลง
ทุน

ใน
ทร

ัพย
์สิน

ปร
ะเ

ภท
เด

ียว
กัน

-	�
SP

I เ
ป

็น
ผู้ป

ระ
กอ

บ
กา

รท
ี่มี

ป
ระ

สบ
กา

รณ
์แล

ะค
วา

มเ
ชี่ย

วช
าญ

ใน
 

กา
รบ

ริห
าร

งา
นอ

าค
าร

โร
งง

าน
แล

ะค
ลัง

สิน
ค้า

 โด
ยอ

ัตร
าค

่าธ
รร

มเ
นีย

ม
เป็

นไ
ปต

าม
ธุร

กิจ
ปก

ติ 
(ม

อีตั
รา

ไม่
สงู

กว่
าค่

าธ
รร

มเ
นีย

มก
าร

บร
หิา

รข
อง

ทร
ัสต

์เพื่
อก

าร
ลง

ทุน
ใน

อส
ังห

าร
ิมท

รัพ
ย์อ

ื่นท
ี่สา

มา
รถ

เที
ยบ

เค
ียง

กัน
) 

แล
ะเ

ป็
นก

าร
สร

้าง
แร

งจ
ูงใ

จใ
ห้ผ

ู้บ
ริห

าร
อส

ังห
าร

ิมท
รัพ

ย์ใ
นก

าร
สร

้าง
รา

ยไ
ด้แ

ละ
บร

หิา
รต้

นทุ
นอ

ย่า
งม

ปีร
ะส

ทิธิ
ภา

พ 
โด

ยอ
ตัร

าค่
าธ

รร
มเ

นีย
ม

ที่ก
อง

ทร
ัสต

์ จ
ะช

�ำร
ะใ

ห้แ
ก่ 

SP
I เ

ป็น
อัต

รา
ที่ส

ะท
้อน

ค่า
ใช

้จ่า
ยใ

นก
าร

บร
หิา

รท
รพั

ย์ส
นิต

าม
ปก

ตทิี่
เกิ

ดข
ึน้ 

มคี
วา

มเ
ป็น

ธร
รม

แล
ะส

มเ
หต

สุม
ผล

 

บร
ิษ

ัท 
ไฮ

โด
รเ

จน
 ร

ีท 
แม

เน
จเ

ม้น
ท์ 

จ�ำ
กัด

 
คว

าม
สัม

พัน
ธ์ 

:
เป

็นผ
ู้จัด

กา
รก

อง
ทร

ัสต
์

(ต
่อ)

บร
ิษ

ัท 
สห

พัฒ
นา

อิน
เต

อร
์โฮ

ลด
ิ้ง 

จ�ำ
กัด

 
(ม

หา
ชน

) (
SP

I)
คว

าม
สัม

พัน
ธ์ 

:
SP

I เ
ป็น

ผู้บ
ริห

าร
อส

ังห
าร

ิมท
รัพ

ย์ 
แล

ะ
เป

็นผ
ู้ถือ

หุ้น
ให

ญ
 ่

ทา
งอ

้อม
ขอ

ง 
 

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส

ต์

	
บุค

คล
/น
ิติบ

ุคค
ล	

	
	

	
แล

ะค
วา
มส

ัมพ
ันธ

์	
ลัก

ษ
ณ
ะข

อง
รา
ยก

าร
	

มูล
ค่า

รา
ยก

าร
ระ
หว

่าง
กัน

 (บ
าท

)	
คว

าม
สม

เห
ตุส

มผ
ลข

อง
รา
ยก

าร
	

	
ที่เ
กี่ย

วข
้อง

	
	

	
	

	
 	

	
	

	



87รายงานประจ�ำปี 2565

-	�
ค่า

ซื้อ
อส

ังห
าร

ิม
ทร

ัพ
ย์ 

แล
ะสั

งห
าร

ิม
ทร

ัพ
ย์

โค
รง

กา
รไ

ทเ
กอ

ร์ 
สุว

รร
ณ

ภูม
ิ ด

ีซี 

-	�
ค่า

ธร
รม

เนี
ยม

พิเ
ศษ

 ใ
นอ

ัตร
าร

้อย
ละ

 2
 ข

อง
รา

ยไ
ด้

สุท
ธิจ

าก
กา

รด
�ำเ

นิ
น

งา
น

 โ
ดย

ค่
า 

ธร
รม

เนี
ยม

กา
รบ

รหิ
าร

 เม
ือ่ร

วม
กับ

ค่า
ธร

รม
เนี

ยม
 

พิ
เศ

ษ
 จ

ะไ
ม่ต

�่ำก
ว่า

 6
,0

00
,0

00
 บ

าท
 ต

่อป
ี 

(“
ค่า

ธร
รม

เนี
ยม

ขั้น
ต�่ำ

”)
 โ

ดย
ค่า

ธร
รม

เนี
ยม

 
ผู้

บ
ริห

าร
อสั

งห
าร

ิม
ท

รัพ
ย์

ขั้น
ต�่ำ

จะ
มี

กา
ร

ปร
ับเ

พิ่ม
ใน

อัต
รา

ร้อ
ยล

ะ 
1 

ต่อ
ปีข

อง
จ�ำ

นว
น 

ค่า
ธร

รม
เนี

ยม
ขัน้

ต�ำ่
ขอ

งร
อบ

ปีบ
ญั

ชที
ีผ่่า

นม
า 

-	�
ไม

่เกิ
น 

2,
88

4,
59

1,
65

0 
บ

าท
 (

เป
็น

รา
คา

 
รว

มท
รัพ

ย์ทั้
งห

มด
ที่ล

งทุ
นค

รั้ง
แร

ก 
แล

ะร
วม

 
ค

่า
ใช

้จ
่า

ยใ
น

กา
รโ

อน
แล

ะค
่า

ใช
้จ

่า
ยท

ี่
เก

ี่ยว
ข้อ

ง)

-	�
กอ

งท
รัส

ต์เ
ข้า

ลง
ทุน

ใน
ทร

ัพ
ย์ส

ินห
ลัก

 โ
ดย

รา
คา

ที่ก
อง

ทร
ัสต

์ลง
ทุน

สูง
กว

่าร
าค

าป
ระ

เม
ินข

อง
ทร

ัพ
ย์ส

ิน 
ค่า

ต�่ำ
สุด

รว
มกั

นท
ี่จัด

ท�ำ
โด

ยบ
ริษ

ัท
ปร

ะเ
มิน

ค่า
ทร

ัพ
ย์ส

ิน
 คิ

ดเ
ป็

นป
ระ

มา
ณ

 ร
้อย

ละ
 1

5.
09

 เป
็น

มูล
ค่า

 
กา

รล
งท

ุนท
ี่ยอ

มร
ับไ

ด้ 
มีค

วา
มส

มเ
หต

ุสม
ผล

 แ
ละ

ไม
่ท�ำ

ให
้กอ

งท
รัส

ต์ 
เส

ียป
ระ

โย
ชน

์ เน
ื่อง

จา
กเ

ป็น
กา

รด
�ำเ

นิน
กา

รท
ี่ท�ำ

ให
้กอ

งท
รัส

ต์ส
าม

าร
ถ

เข
้าล

งทุ
นใ

นท
รัพ

ย์ส
ิน

ป
ระ

เภ
ทอ

าค
าร

โร
งง

าน
แล

ะค
ลัง

สิน
ค้

า 
ที่ม

ี
คุณ

ภา
พ

แล
ะม

ีศัก
ยภ

าพ
ใน

กา
รส

ร้า
งร

าย
ได

้ แ
ละ

 ป
ระ

มา
ณ

กา
รเ

งิน
จ่า

ยต
อบ

แท
นใ

นป
ีแร

กข
อง

กอ
งท

รัส
ต์

เท
ียบ

เค
ียง

ได
้กับ

อัต
รา

กา
ร

จ่า
ยป

ระ
โย

ชน
์ตอ

บแ
ทน

แล
ะเ

งิน
ลด

ทุน
ขอ

งท
รัส

ต์เ
พื่

อก
าร

ลง
ทุน

ใน
อส

ังห
าร

ิมท
รัพ

ย์อ
ื่นท

ี่ลง
ทุน

ใน
ทร

ัพย
์สิน

ปร
ะเ

ภท
เด

ียว
กัน

บร
ิษ

ัท 
สห

พัฒ
นา

อิน
เต

อร
์โฮ

ลด
ิ้ง 

จ�ำ
กัด

 
(ม

หา
ชน

) (
SP

I)
คว

าม
สัม

พัน
ธ์ 

:
SP

I เ
ป็น

ผู้บ
ริห

าร
อส

ังห
าร

ิมท
รัพ

ย์ 
แล

ะ
เป

็นผ
ู้ถือ

หุ้น
ให

ญ
 ่

ทา
งอ

้อม
ขอ

ง 
 

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส

ต์
(ต

่อ)

บร
ิษ

ัท 
สห

พัฒ
น์เ

รีย
ล

เอ
สเ

ตท
 จ

�ำก
ัด 

(S
PR

)
คว

าม
สัม

พัน
ธ์ 

:
SP

I เ
ป็น

ผู้ถ
ือห

ุ้น
รา

ยใ
หญ

่ขอ
ง 

SP
R 

แล
ะ 

เป็
นผ

ูถ้ือ
หุน้

ให
ญ่

 
ทา

งอ
้อม

ขอ
ง 

 
ผู้จ

ัดก
าร

กอ
งท

รัส
ต์

	
บุค

คล
/น
ิติบ

ุคค
ล	

	
	

	
แล

ะค
วา
มส

ัมพ
ันธ

์	
ลัก

ษ
ณ
ะข

อง
รา
ยก

าร
	

มูล
ค่า

รา
ยก

าร
ระ
หว

่าง
กัน

 (บ
าท

)	
คว

าม
สม

เห
ตุส

มผ
ลข

อง
รา
ยก

าร
	

	
ที่เ
กี่ย

วข
้อง

	
	

	
	

	
 	

	
	

	



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน88

-	�
รา

ยไ
ด้ที

เ่กี่
ยว

เน
ือ่ง

กับ
สญั

ญ
าต

กล
งก

ระ
ท�ำ

กา
ร

-	
ค่า

ซื้อ
อส

ังห
าร

ิมท
รัพ

ย์

-	�
อัต

รา
เป

็น
ไป

ตา
ม

ที่
ระ

บุ
ใน

สัญ
ญ

าต
กล

ง
กร

ะท
�ำก

าร

-	�
2,

88
4,

59
1,

65
0 

บา
ท 

(เป
็นร

าค
าร

วม
ทร

ัพ
ย์

ทั้ง
หม

ดที่
ลง

ทุน
คร

ั้งแ
รก

 แ
ละ

รว
มค

่าใ
ช้จ

่าย
ใน

กา
รโ

อน
แล

ะค
่าใ

ช้จ
่าย

ที่เ
กี่ย

วข
้อง

)

-	�
อัต

รา
ค่า

เช
่าข

อง
ข้อ

ตก
ลง

เก
ี่ยว

กับ
พื้น

ที่ว
่าง

 ข
้อต

กล
งเ

กี่ย
วก

ับพ
ื้นท

ี่ที่ม
ี

ระ
ยะ

เว
ลา

กา
รเ

ช่า
เห

ลือ
ไม

่เกิ
น 

1 
ปี 

เป
็นอ

ัตร
าค

่าเ
ช่า

ที่ใ
กล

้เค
ียง

อัต
รา

ค่า
เช

่าต
ลา

ดข
อง

ค่า
เช

่าพื้
นที่

โร
งง

าน
แล

ะค
ลัง

สิน
ค้า

แล
ะง

าน
ระ

บบ
ใน

บ
ริเ

วณ
ใก

ล้เ
คีย

งกั
บ

ทร
ัพ

ย์ส
ิน

ที่ผ
ู้ป

ระ
เม

ิน
มูล

ค่า
ทร

ัพ
ย์ส

ิน
ใช

้ใน
 

กา
รป

ระ
เม

ิน 
หร

ือเ
ป็น

อัต
รา

ค่า
เช

่าท
ี่ไม

่ด้อ
ยไ

ปก
ว่า

อัต
รา

ค่า
เช

่าส
�ำห

รับ
พื้

น
ที่

แล
ะก

าร
ให

้บ
ริก

าร
ใน

ลัก
ษ

ณ
ะที่

ใก
ล้

เค
ีย

งกั
บ

ที่
คิด

กับ
ผู้

เช
่า 

รา
ยย

่อย
รา

ยอ
ื่น

-	�
กอ

งท
รัส

ต์เ
ข้า

ลง
ทุน

ใน
ทร

ัพ
ย์ส

ินห
ลัก

 โ
ดย

รา
คา

ที่ก
อง

ทร
ัสต

์ลง
ทุน

สูง
กว

่าร
าค

าป
ระ

เม
ินข

อง
ทร

ัพ
ย์ส

ิน 
ค่า

ต�่ำ
สุด

รว
มกั

นท
ี่จัด

ท�ำ
โด

ยบ
ริษ

ัท
ปร

ะเ
มิน

ค่า
ทร

ัพ
ย์ส

ิน 
คิด

เป
็นป

ระ
มา

ณ
ร้อ

ยล
ะ 

15
.0

9 
เป

็นม
ูลค

่าก
าร

ลง
ทุน

ที่ย
อม

รับ
ได

้ ม
ีคว

าม
สม

เห
ตุส

มผ
ล 

แล
ะไ

ม่ท
�ำใ

ห้ก
อง

ทร
ัสต

์เส
ีย

ปร
ะโ

ยช
น์ 

เน
ื่อง

จา
กเ

ป็น
กา

รด
�ำเ

นิน
กา

รท
ี่ท�ำ

ให
้กอ

งท
รัส

ต์ส
าม

าร
ถเ

ข้า
ลง

ทุน
ใน

ทร
ัพย

์สิน
ปร

ะเ
ภท

อา
คา

รโ
รง

งา
นแ

ละ
คล

ังส
ินค

้า 
ที่ม

ีคุณ
ภา

พ
แล

ะม
ศีัก

ยภ
าพ

ใน
กา

รส
ร้า

งร
าย

ได้
 แ

ละ
 ป

ระ
มา

ณ
กา

รเ
งนิ

จ่า
ยต

อบ
แท

น
ใน

ป
ีแร

กข
อง

กอ
งท

รัส
ต์

เที
ยบ

เค
ียง

ได
้กับ

อัต
รา

กา
รจ

่าย
ป

ระ
โย

ชน
์

ตอ
บแ

ทน
แล

ะเ
งิน

ลด
ทุน

ขอ
งท

รัส
ต์เ

พื่
อก

าร
ลง

ทุน
ใน

อส
ังห

าร
ิมท

รัพ
ย์

อื่น
ที่ล

งท
ุนใ

นท
รัพ

ย์ส
ินป

ระ
เภ

ทเ
ดีย

วก
ัน

บร
ิษ

ัท 
สห

พัฒ
น์เ

รีย
ล

เอ
สเ

ตท
 จ

�ำก
ัด(

SP
R)

คว
าม

สัม
พัน

ธ์ 
:

SP
I เ

ป็น
ผู้ถ

ือห
ุ้นร

าย
ให

ญ
่ขอ

ง 
SP

R 
แล

ะ 
เป

็นผ
ู้ถือ

หุ้น
ให

ญ
 ่

ทา
งอ

้อม
ขอ

ง 
 

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส

ต์
(ต

่อ)

บร
ิษ

ัท 
ไอ

 ด
ี เอ

ฟ 
จ�ำ

กัด
 (I

D
F)

คว
าม

สัม
พัน

ธ์ 
:

กร
รม

กา
รข

อง
บร

ิษ
ัท 

SP
I แ

ละ
 ผ

ู้จัด
กา

ร
กอ

งท
รัส

ต์ 
คือ

  
คุณ

วิช
ัย 

กุล
สม

ภพ
 

เป
็นผ

ู้ถือ
หุ้น

รา
ยใ

หญ
่

ขอ
ง 

ID
F

	
บุค

คล
/น
ิติบ

ุคค
ล	

	
	

	
แล

ะค
วา
มส

ัมพ
ันธ

์	
ลัก

ษ
ณ
ะข

อง
รา
ยก

าร
	

มูล
ค่า

รา
ยก

าร
ระ
หว

่าง
กัน

 (บ
าท

)	
คว

าม
สม

เห
ตุส

มผ
ลข

อง
รา
ยก

าร
	

	
ที่เ
กี่ย

วข
้อง

	
	

	
	

	
 	

	
	

	



89รายงานประจ�ำปี 2565

-	�
อัต

รา
ค่า

เช
่าแ

ละ
ค่า

ตอ
บแ

ทน
กา

รใ
ห้ส

ิทธิ
ใช

้สา
ธา

รณู
ปโ

ภค
พื้

นฐ
าน

  
(ห

าก
มี

) 
ที่

ก�ำ
ห

น
ดไ

ว้ใ
น

สัญ
ญ

าเ
ช่

าพื้
น

ที่
ป

ัจ
จุบ

ัน
ขอ

งผ
ู้เช

่าร
าย

 
ดัง

กล
่าว

เท
ียบ

เค
ียง

ได
้กับ

อัต
รา

ค่า
เช

่าแ
ละ

ค่า
ตอ

บแ
ทน

กา
รใ

ห้ส
ิทธิ

ใช
้สา

ธา
รณู

ปโ
ภค

พื้
นฐ

าน
 (ห

าก
มี)

 ท
ี่เร

ียก
เก

็บจ
าก

ผู้เ
ช่า

ที่เ
ป็น

บุค
คล

ภา
ยน

อก
ใน

โค
รง

กา
รเ

ดีย
วกั

น 
แล

ะเ
งื่อ

นไ
ขข

อง
สัญ

ญ
าท

ี่ก�ำ
หน

ดไ
ว้ใ

น
สัญ

ญ
าเ

ช่า
พื้น

ที่ป
ัจจ

ุบัน
ขอ

งผ
ู้เช

่าร
าย

ดัง
กล

่าว
เป

็นเ
งื่อ

นไ
ขท

าง
กา

รค
้า

ปก
ติแ

ละ
เที

ยบ
เคี

ยง
ได้

กับ
เงื่

อน
ไข

ที่ก
�ำห

นด
ไว้

ใน
สญั

ญ
าเ

ช่า
กับ

ผูเ้
ช่า

ที่
เป

็นบ
ุคค

ลภ
าย

นอ
กใ

นโ
คร

งก
าร

เด
ียว

กัน

-	�
อัต

รา
ค่า

เช
่าแ

ละ
ค่า

ตอ
บแ

ทน
กา

รใ
ห้ส

ิทธิ
ใช

้สา
ธา

รณู
ปโ

ภค
พื้

นฐ
าน

 
(ห

าก
มี)

 ท
ี่ก�ำ

หน
ดไ

ว้ใ
นส

ัญ
ญ

าเ
ช่า

พื้น
ที่ป

ัจจ
ุบัน

ขอ
งผ

ู้เช
่าร

าย
ดัง

กล
่าว

 
เที

ยบ
เคี

ยง
ได

้กั
บ

อัต
รา

ค่
าเ

ช่
าแ

ละ
ค่

าต
อบ

แท
น

กา
รใ

ห
้สิ

ท
ธิใ

ช้
สา

ธา
รณู

ปโ
ภค

พื้
นฐ

าน
 (

หา
กม

ี) 
ที่เ

รีย
กเ

ก็บ
จา

กผ
ู้เช

่าที่
เป

็น
บุค

คล
ภา

ยน
อก

ใน
โค

รง
กา

รเ
ดีย

วกั
น 

แล
ะเ

งื่อ
นไ

ขข
อง

สัญ
ญ

าท
ี่ก�ำ

หน
ดไ

ว้ใ
น

สัญ
ญ

าเ
ช่า

พื้น
ที่ป

ัจจ
ุบัน

ขอ
งผ

ู้เช
่าร

าย
ดัง

กล
่าว

เป
็นเ

งื่อ
นไ

ขท
าง

กา
รค

้า
ปก

ติแ
ละ

เที
ยบ

เคี
ยง

ได้
กับ

เงื่
อน

ไข
ที่ก

�ำห
นด

ไว้
ใน

สญั
ญ

าเ
ช่า

กับ
ผูเ้

ช่า
ที่

เป
็นบ

ุคค
ลภ

าย
นอ

กใ
นโ

คร
งก

าร
เด

ียว
กัน

-	�
รา

ยไ
ด้

ที่เ
กี่ย

วเ
นื่อ

งกั
บ

สัญ
ญ

าเ
ช่า

แล
ะค

่า
ต

อบ
แท

น
กา

รใ
ห

้สิ
ท

ธิใ
ช้

สา
ธา

รณู
ป

โภ
ค 

พื้น
ฐา

น 
(ห

าก
มี)

-	�
รา

ยไ
ด

้ที่
เกี่

ยว
เน

ื่อ
งกั

บ
สั

ญ
ญ

าเ
ช่

าแ
ล

ะ 
ค่า

ตอ
บ

แท
นก

าร
ให

้สิท
ธิใ

ช้ส
าธ

าร
ณู

ป
โภ

ค 
พื้น

ฐา
น 

(ห
าก

มี)

-	�
อัต

รา
เป

็น
ไป

ตา
มท

ี่ระ
บุ

ใน
สัญ

ญ
าเ

ช่า
แล

ะ
ค่า

ตอ
บ

แท
นก

าร
ให

้สิท
ธิใ

ช้ส
าธ

าร
ณู

ป
โภ

ค 
พื้น

ฐา
น 

(ห
าก

มี)

-	�
อัต

รา
เป

็น
ไป

ตา
มท

ี่ระ
บุ

ใน
สัญ

ญ
าเ

ช่า
แล

ะ 
ค่า

ตอ
บ

แท
นก

าร
ให

้สิท
ธิใ

ช้ส
าธ

าร
ณู

ป
โภ

ค 
พื้น

ฐา
น 

(ห
าก

มี)

บร
ิษ

ัท 
ไล

อ้อ
น 

(ป
ระ

เท
ศไ

ทย
) จ

�ำก
ัด 

(L
IO

N
)

คว
าม

สัม
พัน

ธ์ 
:

SP
I เ

ป็น
ผู้ถ

ือห
ุ้นร

าย
ให

ญ
่ขอ

ง 
LI

O
N

 แ
ละ

 
เป

็นผ
ู้ถือ

หุ้น
ให

ญ
 ่

ทา
งอ

้อม
ขอ

ง 
 

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส

ต์

บร
ิษ

ัท 
เอ

ช 
แอ

นด
์ บ

ี 
อิน

เต
อร

์เท
็กซ

์ จ
�ำก

ัด 
(H

&B
)

คว
าม

สัม
พัน

ธ์ 
:

SP
I เ

ป็น
ผู้ถ

ือห
ุ้นร

าย
ให

ญ
่ขอ

ง 
H

&B
 แ

ละ
เป

็นผ
ู้ถือ

หุ้น
ให

ญ
่ทา

ง
อ้อ

มข
อง

 ผ
ู้จัด

กา
ร

กอ
งท

รัส
ต์

	
บุค

คล
/น
ิติบ

ุคค
ล	

	
	

	
แล

ะค
วา
มส

ัมพ
ันธ

์	
ลัก

ษ
ณ
ะข

อง
รา
ยก

าร
	

มูล
ค่า

รา
ยก

าร
ระ
หว

่าง
กัน

 (บ
าท

)	
คว

าม
สม

เห
ตุส

มผ
ลข

อง
รา
ยก

าร
	

	
ที่เ
กี่ย

วข
้อง

	
	

	
	

	
 	

	
	

	



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน90

-	�
อัต

รา
ค่า

เช
่าแ

ละ
ค่า

ตอ
บแ

ทน
กา

รใ
ห้ส

ิทธิ
ใช

้สา
ธา

รณู
ปโ

ภค
พื้

นฐ
าน

 
(ห

าก
มี)

 ท
ี่ก�ำ

หน
ดไ

ว้ใ
นส

ัญ
ญ

าเ
ช่า

พื้น
ที่ป

ัจจ
ุบัน

ขอ
งผ

ู้เช
่าร

าย
ดัง

กล
่าว

 
เที

ยบ
เคี

ยง
ได

้กั
บ

อัต
รา

ค่
าเ

ช่
าแ

ละ
ค่

าต
อบ

แท
น

กา
รใ

ห
้สิ

ท
ธิใ

ช้
สา

ธา
รณู

ปโ
ภค

พื้
นฐ

าน
 (

หา
กม

ี) 
ที่เ

รีย
กเ

ก็บ
จา

กผ
ู้เช

่าที่
เป

็น
บุค

คล
ภา

ยน
อก

ใน
โค

รง
กา

รเ
ดีย

วกั
น 

แล
ะเ

งื่อ
นไ

ขข
อง

สัญ
ญ

าท
ี่ก�ำ

หน
ดไ

ว้ใ
น

สัญ
ญ

าเ
ช่า

พื้น
ที่ป

ัจจ
ุบัน

ขอ
งผ

ู้เช
่าร

าย
ดัง

กล
่าว

เป
็นเ

งื่อ
นไ

ขท
าง

กา
รค

้า
ปก

ติแ
ละ

เที
ยบ

เคี
ยง

ได้
กับ

เงื่
อน

ไข
ที่ก

�ำห
นด

ไว้
ใน

สญั
ญ

าเ
ช่า

กับ
ผูเ้

ช่า
ที่

เป
็นบ

ุคค
ลภ

าย
นอ

กใ
นโ

คร
งก

าร
เด

ียว
กัน

-	�
กอ

งท
รสั

ต์จ
ะไ

ด้ร
บัป

ระ
โย

ชน์
ทา

งอ้
อม

 จ
าก

กา
รท

ีร่ะ
บบ

ผล
ติไ

ฟฟ้
าจ

ะท
�ำ

หน้
าที่

เป็
นฉ

นว
นกั

นค
วา

มร้
อน

อกี
ชัน้

หนึ
ง่ใ

ห้กั
บห

ลงั
คา

ขอ
งอ

าค
าร

 แ
ละ

อิม
แพ

ค 
โซ

ล่า
ร์ใ

นฐ
าน

ะเ
จ้า

ขอ
งก

รร
มส

ิทธิ์
ใน

ระ
บบ

ผล
ิตไ

ฟฟ
้า 

มีห
น้า

ที่ใ
นก

าร
บ�ำ

รุง
รัก

ษ
าร

ะบ
บผ

ลิต
ไฟ

ฟ้า
ด้ว

ยค
่าใ

ช้จ
่าย

ขอ
งอ

ิมแ
พค

 โซ
ล่า

ร์แ
ต่เ

พี
ยง

ผู้เ
ดีย

ว 
ทั้ง

นี้ 
ใน

กร
ณี

ที่ม
ีคว

าม
เส

ียห
าย

 ท
ี่เกิ

ดข
ึ้นต

่ออ
าค

าร
ที่จ

ะล
งทุ

น 
ซึ่ง

เป
็นค

วา
มเ

สีย
หา

ยที่
เก

ิดจ
าก

ระ
บบ

ผล
ิตไ

ฟ
ฟ

้า 
กา

รต
ิด

ตั้ง
 แ

ละ
/ห

รือ
 ก

าร
ด�ำ

เน
ินง

าน
ใด

 ๆ
 ข

อง
อิม

แพ
ค 

โซ
ล่า

ร์ 
ที่เ

กี่ย
วข

้อง
กับ

ระ
บบ

ผล
ติไ

ฟฟ้
า 

อมิ
แพ

ค 
โซ

ล่า
ร์ ต

กล
งจ

ะร
บัผ

ดิช
อบ

ต่อ
คว

าม
เส

ยีห
าย

ดัง
กล

่าว
 ใ

นจ
�ำน

วน
ไม

่เกิ
นว

งเ
งิน

ที่ก
�ำห

นด
 ร

วม
ถึง

จัด
ให

้มีป
ระ

กัน
ภัย

ส�ำ
หร

ับร
ะบ

บผ
ลิต

ไฟ
ฟ้า

-	�
รา

ยไ
ด้

ที่เ
กี่ย

วเ
นื่อ

งกั
บ

สัญ
ญ

าเ
ช่า

แล
ะค

่า
ตอ

บแ
ทน

กา
รใ

ห้ส
ทิธิ

ใช้
สา

ธา
รณู

ปโ
ภค

พื้น
ฐา

น  
(ห

าก
มี)

-	�
กอ

งท
รสั

ต์ใ
ห้ค

วา
มยิ

นย
อม

แก่
 อ

มิแ
พค

 โซ
ล่า

ร์ 
ใน

กา
รเ

ข้า
ถงึ

แล
ะม

สีทิ
ธิใ

ช้อ
าค

าร
ใน

โค
รง

กา
ร

สว
นอ

ุตส
าห

กร
รม

เค
รือ

สห
พั

ฒ
น์ 

ศร
ีรา

ชา
ที่

กอ
งท

รัส
ต์เ

ข้า
ลง

ทุน
ใน

กิจ
กร

รม
ที่เ

กี่ย
วข

้อง
กับ

กา
รต

ิดต
ั้งแ

ละ
ด�ำ

เนิ
นง

าน
ที่เ

กี่ย
วข

้อง
กับ

ระ
บบ

ผล
ิตไ

ฟฟ
้าพ

ลัง
งา

นแ
สง

อา
ทิต

ย์

-	�
อัต

รา
เป

็นไ
ปต

าม
ที่ร

ะบ
ุใน

สัญ
ญ

าเ
ช่า

แล
ะค

่า
ตอ

บแ
ทน

กา
รใ

ห้ส
ทิธิ

ใช้
สา

ธา
รณู

ปโ
ภค

พื้น
ฐา

น 
(ห

าก
มี)

	

บร
ิษ

ัท 
ไท

เก
อร

์  
ดิส

ทร
ิบิว

ชั่น
 แ

อน
ด์ 

โล
จิส

ติค
ส์ 

จ�ำ
กัด

 
(T

IG
ER

)
คว

าม
สัม

พัน
ธ์ 

:
SP

I เ
ป็น

ผู้ถ
ือห

ุ้น 
รา

ยใ
หญ

่ขอ
ง 

TI
G

ER
 

แล
ะเ

ป็น
ผู้ถ

ือห
ุ้นใ

หญ
่

ทา
งอ

้อม
ขอ

งผ
ู้จัด

กา
ร

กอ
งท

รัส
ต์

บร
ิษ

ัท 
อิม

แพ
ค 

 
โซ

ล่า
ร์ 

จ�ำ
กัด

 
(อ

ิมแ
พค

 โซ
ล่า

ร์)
คว

าม
สัม

พัน
ธ์ 

:
SP

I เ
ป็น

ผู้ถ
ือห

ุ้น 
รา

ยใ
หญ

่ขอ
งอ

ิมแ
พค

 
โซ

ล่า
ร์ 

แล
ะเ

ป็น
ผู้ถ

ือ
หุ้น

ให
ญ

่ทา
งอ

้อม
ขอ

ง
ผู้จ

ัดก
าร

กอ
งท

รัส
ต์

	
บุค

คล
/น
ิติบ

ุคค
ล	

	
	

	
แล

ะค
วา
มส

ัมพ
ันธ

์	
ลัก

ษ
ณ
ะข

อง
รา
ยก

าร
	

มูล
ค่า

รา
ยก

าร
ระ
หว

่าง
กัน

 (บ
าท

)	
คว

าม
สม

เห
ตุส

มผ
ลข

อง
รา
ยก

าร
	

	
ที่เ
กี่ย

วข
้อง

	
	

	
	

	
 	

	
	

	



91รายงานประจ�ำปี 2565

-	�
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

ทร
ัสต

ีเป
็นไ

ปต
าม

สัญ
ญ

าที่
ตก

ลง
กัน

โด
ยไ

ม่เ
กิน

อัต
รา

ตา
มที่

ระ
บุใ

นส
ัญ

ญ
าก

่อตั้
งท

รัส
ต์ 

แล
ะส

าม
าร

ถเ
ทีย

บเ
คีย

งไ
ด้กั

บค
่า

ธร
รม

เน
ียม

ขอ
งท

รัส
ตีร

าย
อื่น

-	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

ทร
ัสต

ี
-	�

อัต
รา

ไม
่เกิ

นร
้อย

ละ
 0

.5
0 

ขอ
งม

ูลค
่าท

รัพ
ย์ 

สิน
รว

มข
อง

กอ
งท

รัส
ต์ 

ทั้ง
นี้ 

ไม
่ต�่ำ

กว
่า 

3.
00

 
ล้า

นบ
าท

ต่อ
ปี

 แ
ละ

มีอ
ัตร

าก
าร

เต
ิบ

โต
ขอ

ง 
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

ขั้น
ต�่ำ

ที่ร
้อย

ละ
 0

.5
0 

ต่อ
ปี 

โด
ย

ไม
่รว

มค
่าธ

รร
มเ

นีย
มก

าร
จัด

กา
รก

อง
ทุน

รว
ม

หร
ือค

่าธ
รร

มเ
นีย

มต
รา

สา
รอ

ื่นใ
ดที่

กอ
งท

รัส
ต์ 

สา
มา

รถ
เข

้าล
งท

ุนแ
ละ

ได
้พิจ

าร
ณ

าเ
ข้า

ลง
ทุน

 
เนื่

อง
จา

กก
าร

รับ
หน

้าที่
เป

็นผ
ู้จัด

กา
รก

อง
ทุน

รว
มห

รือ
ผู้อ

อก
ตร

าส
าร

ดัง
กล

่าว
โด

ยท
รัส

ตี

บร
ิษ

ัทห
ลัก

ทร
ัพย

์ 
แล

นด
์ แ

อน
ด์ 

เฮ
้าส

์ 
จ�ำ

กัด
 (ม

หา
ชน

) 
คว

าม
สัม

พัน
ธ์ 

:
ทร

ัสต
ีขอ

งก
อง

ทร
ัสต

์

	
บุค

คล
/น
ิติบ

ุคค
ล	

	
	

	
แล

ะค
วา
มส

ัมพ
ันธ

์	
ลัก

ษ
ณ
ะข

อง
รา
ยก

าร
	

มูล
ค่า

รา
ยก

าร
ระ
หว

่าง
กัน

 (บ
าท

)	
คว

าม
สม

เห
ตุส

มผ
ลข

อง
รา
ยก

าร
	

	
ที่เ
กี่ย

วข
้อง

	
	

	
	

	
 	

	
	

	



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน92

นโยบายการท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผูจ้ดัการกองทรสัต์ และบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ในอนาคต และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

การท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลัก

เกณฑ์และเงื่อนไขดังต่อไปนี้

1.	 ด้านสาระของรายการ ต้องเป็นธุรกรรมที่มีลักษณะดังนี้

	 1)	 เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 2)	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 3)	 สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

	 4)	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 5)	 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น

2.	 ด้านระบบในการอนุมัติ

	� การท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ นอกจาก 

ทีไ่ด้แสดงข้อมลูไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืชีช้วน ให้ด�ำเนินการเก่ียวกับการขออนุมตัิ

การเข้าท�ำรายการดังต่อไปนี้

	 1)	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 2)	� ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 บาท หรือต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

ของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) 

ของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย

	 3)	� ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 บาทข้ึนไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

ของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  

3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

	 4)	� ในกรณีท่ีธุรกรรมในข้อน้ีเป็นการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก การค�ำนวณมูลค่าจะค�ำนวณตาม

มูลค่าการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการท่ีท�ำให้โครงการนั้น ๆ พร้อมจะหา 

รายได้ 

	 5)	� เว้นแต่เป็นการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้

จัดการกองทรัสต์ที่ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน กระบวน 

การขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องเป็นไปตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 

ก่อต้ังทรสัต์โดยอนุโลม และในกรณท่ีีเป็นการขอมตขิองผูถื้อหน่วยทรสัต์ หนงัสือเชญิประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

ดังกล่าวต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย
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นโยบายและกระบวนการในการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับทรัสต ี 

ในอนาคต และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ทรัสตีจะไม่กระท�ำการใดอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท�ำนั้นจะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 

ทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี

1)	 เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี 

2)	� เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมน้ัน และทรัสตีแสดงให้เห็น 

ได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อน 

อย่างเพียงพอแล้ว โดยผูถื้อหน่วยทรสัต์ทีไ่ด้ทราบข้อมลูดงักล่าวมไิด้แสดงการคดัค้านแต่อย่างใด การเปิดเผยข้อมลู

และการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด

	� เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก�ำหนดเป็นอย่างอื่น การเปิดเผยข้อมูลในลักษณะ 

ดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่างเพียงพอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือผู้ลงทุนก่อนการเข้าท�ำธุรกรรมที่

เป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์

	 1)	� เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ท่ีเก่ียวกบัเรือ่งดังกล่าว หรอืช่องทาง

อื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการจะเข้าท�ำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

	 2)	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน

	 3)	� มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าว 

ต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณีทีม่กีารขอมตผิูถื้อหน่วยทรัสต์เพ่ือเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้าน

กระท�ำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น

�ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แสดงการคัดค้านอย่างชัดเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผยในข้อ 3) ในจ�ำนวนเกินกว่า 1 ใน 4  

ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระท�ำหรือยินยอมให้มีการท�ำธุรกรรมที่เป็นการขัดแย้งกับ

ประโยชน์ของกองทรัสต์ไม่ได้



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน94

ข้อพิพาททางกฎหมาย
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัต์ไม่มคีดี หรอืข้อพิพาททางกฎหมายท่ีกระทบต่อการลงทุน และการจดัหาผลประโยชน์

ของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

ความรับผิดชอบต่อสังคม
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความส�ำคัญในการด�ำเนินกิจการอย่างโปร่งใส เป็นธรรม ควบคู่กับการด�ำเนินธุรกิจอย่าง

มีความรับผิดชอบต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม ซึ่งถือเป็นรากฐานส�ำคัญในการพัฒนาและสร้างคุณค่าให้กิจการอย่างย่ังยืน 

และเป็นที่ยอมรับในสังคมบนพ้ืนฐานของจริยธรรมและหลักการก�ำกับดูแลกิจการที่ดี โดยค�ำนึงถึงผลประโยชน์ของผู้ถือ

หน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

ผู้จัดการกองทรัสต์มุ่งเน้นด�ำเนินธุรกิจให้เป็นไปโดยความถูกต้อง ความโปร่งใส เปิดเผยข้อมูลที่ส�ำคัญ และสามารถตรวจ

สอบได้ โดยให้ความส�ำคัญในการดูแลและปฏิบติัต่อผูเ้ช่าทุกรายอย่างเสมอภาค รวมถึง ดแูลการปฎบิตัหิน้าทีข่องผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ ให้เป็นไปตามสญัญาและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอย่างเคร่งครัด อกีทัง้ ยังค�ำนงึถึงการรักษามาตรฐานในการ

บริการ การส่งมอบงานบริการที่มีคุณภาพให้แก่ผู้เช่า และการให้ความส�ำคัญในการดูแลสิ่งแวดล้อมและชุมชนโดยรอบ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ตระหนกัถึงความส�ำคญัของสทิธิขัน้พ้ืนฐานของมนุษย์ ทัง้สทิธิในชวิีตและเสรภีาพ โดยต่อ

ต้านการกระท�ำอนัเป็นการละเมดิสทิธิมนษุยชนในทกุกรณ ีและการกระท�ำอนัเป็นการแสวงหาประโยชน์จากการค้ามนุษย์

และการใช้แรงงานเด็ก รวมถึงการเคารพต่อศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์และสิทธิขั้นพื้นฐาน ซึ่งได้ปฎิบัติต่อผู้ที่เกี่ยวข้องต่างๆ 

อย่างเท่าเทียมกันไม่ว่าจะเป็นพนักงาน ลูกค้า คู่ค้า ชุมชน และหน่วยงานต่างๆ
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รายงานความเห็นของทรัสตี



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน96

งบการเงิน

 

 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน                   
รายงาน และ งบการเงิน 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์   
ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน98



99รายงานประจ�ำปี 2565



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน100
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน102

งบแสดงฐานะการเงิน
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2565

สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตามมูลค่ายติุธรรม
   (ราคาทุน: จ านวน 2,884,591,650 บาท) 6 2,884,591,650           
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 132,844,102              
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 8 4,302,836                  
ลูกหน้ีอ่ืน 14 29,200                       
ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 673,979                     
สินทรัพยอ่ื์น 7,302,239                  
รวมสินทรัพย์ 3,029,744,006           
หนีสิ้น
เจา้หน้ีและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 14 30,055,268                
เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ 44,995,335                
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 9 852,478,546              
หน้ีสินอ่ืน 43,605,109                
รวมหนีสิ้น 971,134,258              
สินทรัพย์สุทธิ 2,058,609,748           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)
กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน
งบแสดงฐานะการเงิน

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินน้ี
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งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2565

สินทรัพย์สุทธิ: 
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 2,047,102,922
ก าไรสะสม 11 11,506,826                
สินทรัพย์สุทธิ 2,058,609,748           

-                                 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.9105
จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 207,720,000              

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)
กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน
งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินน้ี



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน104

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินน้ี

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

พ้ืนท่ี
เน้ือท่ีดินตาม อาคารโรงงาน/ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน/ท่ีตั้ง โฉนดเลขท่ี เอกสารสิทธ์ิ คลงัสินคา้ ราคาทุน มูลคา่ยติุธรรม มูลคา่เงินลงทุน
(ไร่-งาน-ตารางวา) (ตารางเมตร) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
สิทธิการเช่าที่ดนิและอาคารโรงงาน จ านวน 8 หลงั

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพฒัน์ ศรีราชา
   ต  าบลหนองขาม อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

15944, 21814 9-0-71.49 14,760 337,214,848           337,214,848          11.69               
สิทธิการเช่าที่ดนิและอาคารโรงงาน จ านวน 4 หลงั

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพฒัน์ กบินทร์บุรี
   ต  าบลนนทรี อ าเภอกบินทร์บุรี จงัหวดัปราจีนบุรี

4207, 18530, 89280 9-2-63.90 16,145 266,739,666           266,739,666          9.25                 
สิทธิการเช่าที่ดนิและอาคารโรงงาน จ านวน 8 หลงั

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพฒัน์ แม่สอด
   ต  าบลแม่กาษา อ าเภอแม่สอด จงัหวดัตาก

34896, 46829, 46830, 46831 22-1-31.85 23,303 272,918,716           272,918,716          9.46                 
กรรมสิทธ์ิในที่ดนิและอาคารคลงัสินค้า จ านวน 1 หลงั

โครงการไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี
   แขวงคลองสามประเวศ เขตลาดกระบงั จงัหวดักรุงเทพมหานคร

48854, 50580 47-0-79.40 64,723 2,007,718,420        2,007,718,420       69.60               
รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 2,884,591,650        2,884,591,650       100.00             
รวมเงนิลงทุน 2,884,591,650        2,884,591,650       100.00             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

2565

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน
งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน 

การแสดงรายละเอยีดเงนิลงทุนใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงนิลงทุน

(นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)
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งบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565
ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วันที่ 29 พฤศจิกำยน 2565 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถงึวันที่ 31 ธันวำคม 2565 

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

รำยได้จำกกำรลงทุน
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการ 18,607,612               
รายไดด้อกเบ้ีย 95,279                      
รวมรำยได้ 18,702,891               
ค่ำใช้จ่ำย
ตน้ทุนการให้เช่าและบริการ 972,342                    
คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 13, 14 1,269,431                 
คา่ธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 13, 14 338,515                    
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 13 72,819                      
คา่ธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 13, 14 943,287                    
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 400,000                    
คา่ใชจ่้ายอ่ืน 256,841                    
ตน้ทุนทางการเงิน 2,942,830                 
รวมค่ำใช้จ่ำย 7,196,065                 
ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 11,506,826               
กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 11,506,826               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

                           (นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)
กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำไฮโดรเจน
งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินน้ี



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน106

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินน้ี

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

ส�ำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่ วันที่ 29 พฤศจิกายน 2565 (วันจัดตั้งกองทรัสต์ ) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565

ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วนัที่ 29 พฤศจิกำยน 2565 (วนัจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2565 
(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2565
กำรเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำนในระหว่ำงงวด
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 11,506,826             
กำรเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 11,506,826             
การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตสุ์ทธิ 10 2,047,102,922        
กำรเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่ำงงวด 2,058,609,748        
สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัตน้งวด -                              
สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัปลำยงวด 2,058,609,748        

กำรเปลี่ยนแปลงของจ ำนวนหน่วยลงทุน
หน่วยลงทุน ณ วนัตน้งวด -                              
หน่วยลงทุน ณ วนัปลายงวด 207,720,000           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)
กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำไฮโดรเจน
งบแสดงกำรเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินน้ี

งบกระแสเงินสด
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

ส�ำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่ วันที่ 29 พฤศจิกายน 2565 (วันจัดตั้งกองทรัสต์ ) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565
ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วนัที่ 29 พฤศจิกำยน 2565 (วนัจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2565 

(หน่วย: บาท)
กระแสเงินสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 11,506,826             
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า (2,884,591,650)       
   ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการเพ่ิมข้ึน (4,302,836)              
   ลูกหน้ีอ่ืนเพ่ิมข้ึน (29,200)                   
   ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้เพ่ิมข้ึน (673,979)                 
   สินทรัพยอ่ื์นเพ่ิมข้ึน (7,302,239)              
   เจา้หน้ีและค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพ่ิมข้ึน 18,280,897             
   เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมข้ึน 44,995,335             
   หน้ีสินอ่ืนเพ่ิมข้ึน 43,605,109             
   การตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมเงินกูย้มืระยะยาว 43,546                    
   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 2,942,830               
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด ำเนินงำน (2,775,525,361)       
กระแสเงินสดจำกกจิกรรมจัดหำเงิน
เงินสดรับจากทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 2,077,200,000        
เงินสดจ่ายช าระค่าใชจ่้ายในการออกและขายหน่วยทรัสต์ (18,509,758)            
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว (สุทธิค่าธรรมเนียม) 852,435,000           
เงินสดจ่ายดอกเบ้ีย (2,755,779)              
เงินสดสุทธิจำกกจิกรรมจัดหำเงิน 2,908,369,463        
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้สุทธิ 132,844,102           
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด -                              
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัปลำยงวด (หมำยเหตุ 7) 132,844,102           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)
กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำไฮโดรเจน
งบกระแสเงินสด
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

ส�ำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่ วันที่ 29 พฤศจิกายน 2565 (วันจัดตั้งกองทรัสต์ ) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565

1 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

1. ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสต์ฯ                    

ท่ีระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต์ โครงการได้จัดตั้ งเป็นกองทรัสต์ฯเม่ือวนัท่ี                    
29 พฤศจิกายน 2565 โดยไม่มีการก าหนดอายโุครงการ มีเงินทุนจ านวน 2,077 ลา้นบาท 

 กองทรัสต์ฯได้จัดตั้ งขึ้นโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป ซ่ึงกองทรัสต์ฯจะน า
เงินทุนท่ีได้จากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่า และ/หรือ ให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการเช่า
อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตฯ์ไดล้งทุนไว ้รวมทั้งการด าเนินการอ่ืนใดเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์
เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตฯ์และผูถื้อหน่วยทรัสต ์รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์น
อ่ืนหรือหลักทรัพย์อ่ืน และ/หรือ การจัดหาผลประโยชน์ด้วยวิธีอ่ืนท่ีเป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์                                    
และ/หรือ กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์ เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและให้เร่ิม
ซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 13 ธนัวาคม 2565 เป็นตน้ไป 

 บริษทั ไฮโดรเจน รีท แมเนจเมน้ท์ จ ากัด (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ”) ท าหน้าท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของ
กองทรัสตฯ์ โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตีและผูเ้ก็บ
รักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลด้ิง จ ากัด (มหาชน) เป็นผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์และบริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลด้ิง จ ากัด (มหาชน) และบริษัท สหพัฒน์                    
เรียลเอสเตท จ ากดัเป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ซ่ึงถือหน่วยทรัสต์ร้อยละ 11.91 และร้อยละ 10.01 ของ
หน่วยทรัสตท่ี์ออกและเรียกช าระแลว้ตามล าดบั 
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2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งัน้ี  

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไร
สุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้น
แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทั้งน้ี 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 คร้ังต่อรอบปี
บญัชี โดยผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์อาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตม์ากกว่า 2 
คร้ังต่อรอบปีบญัชี หากผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นสมควร (โดยจะเร่ิมจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในรอบ
ระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสตฯ์ หากกองทรัสตฯ์มีก าไรเพียงพอก็จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน
ในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว)  

 ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ให้หมายถึง ก าไรสุทธิท่ีหักดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการ
ซ่อมแซม บ ารุงรักษาหรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ฯตามแผนท่ีก าหนดไว ้การช าระ
หน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสต์ฯ และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตช์นิดท่ีใหสิ้ทธิในการไดรั้บประโยชน์ตอบแทนหรือการคืนเงินลงทุนในล าดบั
แรก (ถา้มี) 

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน                      
แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กบัดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ซ่ึงหากประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหว่างปีหรือรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้นและให้สะสมประโยชน์ตอบแทน
ดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 
 งบการเงินน้ีจดัท าขึ้นตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดย
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์

 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงิน
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 

  



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน110
3 

4. นโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ 
4.1 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 
 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 
 รายได้ค่าเช่าจะบนัทึกเป็นรายได้ในงบก าไรขาดทุนตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  รายได้จากการ

ใหบ้ริการรับรู้เม่ือไดใ้หบ้ริการแลว้ 
 รายได้ดอกเบีย้และต้นทุนทางการเงิน 
 ดอกเบ้ียรับและตน้ทุนทางการเงินบนัทึกตามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 
 ค่าใช้จ่าย 
 ค่าใชจ่้ายบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 
4.2 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 
 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคาหรือ            

ค่าตดัจ าหน่าย ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงิน      
งวดแรกท่ีได้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่ามาโดยใช้ราคาทุนจากการซ้ืออสังหาริมทรัพย์และ         
สิทธิการเช่าดงักล่าว และจะก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดปีถดัไป
โดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย
และสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู ้ประเมิน                
หลกัเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลง      
แต่อย่างน้อยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนับแต่วนัท่ีมีการประเมินราคาเพื่อลงทุนหรือเช่าสิทธิ   
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ และจัดให้มีการสอบทานการประเมินราคาอย่างน้อยทุกหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีมี         
การประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ 

 ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าถือเป็นรายการก าไรหรือ
ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

4.3 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนระยะสั้นท่ีมีสภาพ

คล่องสูง ซ่ึงถึงก าหนดจ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนนับจากวนัท่ีไดม้าและไม่มีขอ้จ ากดัในการ
เบิกใช ้

4.4 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 
 ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการแสดงมูลค่าตามจ านวนมูลค่าสุทธิท่ีจะได้รับ กองทรัสต์ฯจะบันทึก                   

ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญส าหรับผลขาดทุนโดยประมาณท่ีอาจเกิดขึ้นจากการเก็บเงินจากลูกหน้ีไม่ได้ ซ่ึง
โดยทัว่ไปพิจารณาจากประสบการณ์การเก็บเงินและการวิเคราะห์อายหุน้ี 
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4.5 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกันกับกองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนไดเ้สียของ

กองทรัสต์ฯตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือ   
ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกันกับ
กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากน้ีบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางออ้มซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทรัสต์ฯ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ผูบ้ริหาร
ส าคญั กรรมการหรือพนกังานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯท่ีมีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงาน
ของกองทรัสตฯ์ 

4.6 ค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรัสต์ 
 ค่าใชจ่้ายส่วนเพิ่มท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต ์กองทรัสตจ์ะแสดงค่าใชจ่้ายดงักล่าว

หกัออกจากส่วนทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วย 
4.7 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายเงินปันผล 
4.8 สัญญาเช่าระยะยาว 
 สัญญาเช่าสินทรัพยท่ี์ความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของส่วนใหญ่ไม่ไดโ้อนไปให้กบัผูเ้ช่า

ถือเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน เงินท่ีกองทรัสตฯ์ในฐานะผูใ้ห้เช่าไดรั้บภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานจะบนัทึก
ในงบก าไรขาดทุนโดยใชว้ิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 

4.9 ประมาณการหนีสิ้น 
 กองทรัสต์ฯจะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีต                                  

ไดเ้กิดขึ้นแลว้ และมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ    
ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

4.10 ภาษีเงินได้ 
 กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล                                

ในประเทศไทย 
4.11 เคร่ืองมือทางการเงิน 
 กองทรัสต์ฯรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของสินทรัพย์ทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมและจัดประเภทเป็น

สินทรัพยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน โดยแสดงในงบแสดง
ฐานะการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมและรับรู้การเปล่ียนแปลงสุทธิของมูลค่ายุติธรรมในงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จ กองทรัสต์ฯจะตดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชี เม่ือสิทธิท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสด
จากสินทรัพย์นั้นได้ส้ินสุดลง หรือเม่ือกองทรัสต์ฯโอนสิทธิท่ีจะได้รับกระแสเงินสด ความเส่ียงและ
ผลตอบแทนเกือบทั้งหมด หรือการควบคุมในสินทรัพยน์ั้น 
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 กองทรัสตฯ์รับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกส าหรับหน้ีสินทางการเงินดว้ยมูลค่ายติุธรรมหกัตน้ทุนการท ารายการ และ
จดัประเภทหน้ีสินทางการเงินเป็นหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย โดยใชวิ้ธี
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ทั้งน้ี ผลก าไรและขาดทุนท่ีเกิดขึ้นจากการตดัรายการหน้ีสินทางการเงินและการตดัจ าหน่าย
ตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแท้จริงจะรับรู้ในส่วนของก าไรหรือขาดทุน โดยการค านวณมูลค่าราคาทุนตัดจ าหน่าย
ค านึงถึงค่าธรรมเนียมหรือตน้ทุนท่ีถือเป็นส่วนหน่ึงของอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงนั้นดว้ย ทั้งน้ี ค่าตดัจ าหน่าย
ตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแท้จริงแสดงเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุนทางการเงินในส่วนของก าไรหรือขาดทุน ทั้งน้ี
กองทรัสตฯ์ตดัรายการหน้ีสินทางการเงินก็ต่อเม่ือไดมี้การปฏิบติัตามภาระผูกพนัของหน้ีสินนั้น มีการยกเลิก
ภาระผกูพนันั้น หรือมีการส้ินสุดลงของภาระผกูพนันั้นแลว้ 

4.12  การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รับจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอน

หน้ีสินให้ผูอ่ื้นโดยรายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมใน
ตลาด) ณ วนัท่ีวดัมูลค่า กองทรัสตฯ์ใชร้าคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรม
ของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินซ่ึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่า
ยติุธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่
สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ กองทรัสต์ฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้
เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมูลท่ีสามารถสังเกตได้                               
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นใหม้ากท่ีสุด 
ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
ระดบั 1  ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 
ระดบั 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือ

ทางออ้ม 
ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณขึ้น  
ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสตฯ์จะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดับชั้น
ของมูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดัมูลค่า
ยติุธรรมแบบเกิดขึ้นประจ า 

5. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีท่ีส าคัญ 
 ในการจดัท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจ าเป็นตอ้งใช้ดุลยพินิจ

และการประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดังกล่าวน้ี                           
ส่งผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน                                         
ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการท่ีส าคญั
มีดงัน้ี 
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 มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ 
 กองทรัสต์ฯวดัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าท่ีกองทรัสต์ฯได้ลงทุนไว ้ณ วนัท่ีใน                       

งบแสดงฐานะการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดยถือพื้นฐานจากมูลค่ายุติธรรมท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคา
อิสระ โดยใชก้ารพิจารณากระแสเงินสดในอนาคตท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ
การเช่าคิดลดดว้ยอตัราท่ีเหมาะสมกบัความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้ง ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการประเมินราคา
ดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราค่าเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาประกนัรายไดค้่าเช่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บ ค่าใชจ่้าย
ต่างๆในการปล่อยให้เช่า อตัราการว่างของโรงงาน อตัราคิดลด อตัราผลตอบแทน และมูลค่า ณ ปีส้ินสุด
ประมาณการ กองทรัสตฯ์เห็นวา่มูลค่ายติุธรรมดงักล่าวเหมาะสม อยา่งไรก็ตามผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ฯจะ
ไดรั้บจริงจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอาจแตกต่างไปขึ้นอยูก่บัปัจจยัและเง่ือนไขต่างๆ 
ท่ีจะเกิดขึ้นกบัสินทรัพยใ์นอนาคต 

 สัญญาเช่า  
 ในการพิจารณาประเภทของสัญญาเช่าว่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุน ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ

ไดใ้ชดุ้ลยพินิจในการประเมินเง่ือนไขและรายละเอียดของสัญญาเพื่อพิจารณาว่ากองทรัสตฯ์ไดโ้อนหรือ
รับโอนความเส่ียงและผลประโยชน์ในสินทรัพยท่ี์ใหเ้ช่าดงักล่าวแลว้หรือไม่ 

6. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 

(หน่วย: พนับาท) 
 

 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่

วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 
2565 ถึงวนัท่ี                 

31 ธนัวาคม 2565 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตน้งวด  - 
บวก: ซ้ือเงินลงทุนระหวา่งงวด  2,884,592 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าปลายงวด  2,884,592 

 เม่ือวนัท่ี 1 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ฯไดล้งทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโดยท าสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย์และสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์กับบริษทั สหพฒันาอินเตอร์โฮลด้ิง 
จ ากดั (มหาชน) และบริษทั สหพฒัน์เรียลเอสเตท จ ากดั และบริษทั ไอ.ดี.เอฟ. จ ากดั โดยมีอายุสิทธิการเช่า 
30 ปี เป็นจ านวนเงินรวม 2,885 ลา้นบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนการโอน ค่าใช้จ่ายในการจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าและค่าใชจ่้ายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง) โดยมีรายละเอียดการลงทุนโดยสรุปดงัต่อไปน้ี 
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ประเภทการลงทุน 
เน้ือท่ีดิน 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
พ้ืนท่ีเช่า 

(ตารางเมตร) 
จ านวนโรงงาน/
คลงัสินคา้  

สิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานระยะเวลา 30 ปี  41-0-67.24 54,208 20 
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารคลงัสินคา้  47-0-79.40 64,723 1 
รวม 88-1-46.64 118,931 21 

 กองทรัสตฯ์ประมาณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 เท่ากบัมูลค่าตามวิธีราคาทุนจ านวน 2,885 ลา้นบาท ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ช่ือว่ามูลค่าดงักล่าวเป็นมูลค่า
ยติุธรรมท่ีดีท่ีสุด ณ ปัจจุบนั เน่ืองจากเป็นมูลค่าท่ีมีพื้นฐานมาจากราคาท่ีมีการแลกเปล่ียนจริงล่าสุดของเงิน
ลงทุนท่ีเป็นไปตามกลไกตลาดและเกิดขึ้นไม่ห่างจากวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตฯ์ไดจ้ดจ านองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ/หรืออาคารซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชี
สุทธิจ านวน 2,008 ลา้นบาท เพื่อใชเ้ป็นหลกัประกนัวงเงินสินเช่ือท่ีไดรั้บจากธนาคารพาณิชยต์ามท่ีกล่าวไว้
ในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 9 

 กองทรัสตฯ์มีสัญญาเช่าด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการให้เช่าอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ โดยสินทรัพยท่ี์ให้เช่า
ตามสัญญาเช่าด าเนินงานดังกล่าว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 จะก่อให้เกิดรายไดค้่าเช่าและบริการขั้นต ่า          
ในอนาคตดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
  2565 

ภายใน 1 ปี  213,943 
มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี  253,729 
มากกวา่ 3 ปี  98,975 

7. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตฯ์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ดงัน้ี 

ธนาคาร/ประเภทบญัชี   
เงินตน้ 

(หน่วย: พนับาท) 
อตัราดอกเบ้ีย  
(ร้อยละต่อปี) 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)     
 เงินฝากประเภทออมทรัพย ์   132,844 0.35% - 0.50% 
รวม   132,844  
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8. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 
 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 แยกตามอายุหน้ีท่ีคงคา้งนบั

จากวนัท่ีถึงก าหนดช าระไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
  2565 
อายหุน้ีคา้งช าระ   
คา้งช าระ   

ไม่เกิน 3 เดือน  3,503 
ลูกหน้ีตามสัญญาเช่าด าเนินงานท่ียงัไม่ไดเ้รียกช าระ  800 
รวม  4,303 

9. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 กองทรัสต์ฯได้ท าสัญญากู้เงินระยะยาววงเงินจ านวน 900 ล้านบาทกับ
สถาบนัการเงินแห่งหน่ึงเพื่อเป็นเงินทุนส่วนหน่ึงในการลงทุนในสินทรัพยห์ลกัท่ีกองทรัสต์จะเขา้ลงทุน
คร้ังแรก และไดเ้บิกเงินกูจ้  านวน 855 ลา้นบาทเม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2565 เงินกูย้ืมน้ีมีค่าธรรมเนียมการเบิก
เงินกู้ยืมและมีดอกเบ้ียในอตัราไม่เกินร้อยละ MLR -1.50 ต่อปีโดยมีก าหนดช าระดอกเบ้ียทุกวนัท าการ
สุดทา้ยของแต่ละเดือนนบัตั้งแต่วนัท่ีเบิกเงินกูย้มืและมีก าหนดช าระคืนเงินตน้ทั้งจ านวนในปี 2570  
รายการเคล่ือนไหวของบญัชีเงินกูย้มืระยะยาวในระหวา่งงวดมีรายละเอียดดงัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 
 ยอดคงเหลือ 

ณ วนัท่ี 
29 พฤศจิกายน 

2565 กูเ้งิน ตดัจ าหน่าย 

ยอดคงเหลือ 
ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 
2565 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 855,000 - 855,000 
หกั: ค่าใชจ้่ายในการกูย้ืมรอตดับญัชีและ

การตดัจ าหน่าย - (2,565) 44 (2,521) 
สุทธิ - 852,435 44 852,479 

เงินกูย้มืดงักล่าวมีหลกัทรัพยค์  ้าประกนัดงัน้ี 
- การจดจ านองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของกองทรัสตฯ์ 
- การจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิเรียกร้องบนสัญญาเช่าและบริการกบัผูเ้ช่ารายย่อยและ/

หรือสิทธิในบญัชีการด าเนินงานบางส่วนของกองทรัสตฯ์ 
ภายใต้สัญญาเงินกู้ กองทรัสต์ฯต้องปฎิบัติตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการให้เป็นไปตามอัตราท่ี
ก าหนดในสัญญา   
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10. ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 รายการเคล่ือนไหวของหน่วยทรัสตส์ าหรับงวดส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 มีดงัน้ี 

 จ านวนหน่วย มูลค่าต่อหน่วย จ านวนเงิน 
 (พนัหน่วย) (บาท) (พนับาท) 
ยอดตน้งวด ณ วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565                   - - - 
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 207,720 10.00 2,077,200 
หกั: ค่าใชจ่้ายในการออกและขายหน่วยทรัสต์ - (0.14) (30,097) 
ยอดปลายงวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 207,720 9.86 2,047,103 

 เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯไดจ้ดัตั้งกองทรัสต์ฯขึ้นโดยมีทุนจ านวน 207,720,000 
หน่วย มูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 10 บาท คิดเป็นทุนทั้งส้ิน 2,077 ลา้นบาท โดยกองทรัสตไ์ดเ้รียกและไดรั้บ
ช าระเงินทุนดงักล่าวทั้งจ านวน ทั้งน้ี ทุนจากผูถื้อหน่วยแสดงในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยยอดสุทธิหกัดว้ย
ค่าใชจ่้ายส่วนเพิ่มท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต ์

11. ก าไรสะสม 
(หน่วย: พนับาท) 

ก าไรสะสมตน้งวด ณ วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565  - 
บวก: ก าไรจากการลงทุนสุทธิ  11,507 
ก าไรสะสมปลายงวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565  11,507 

12. รายรับจากผู้ให้สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการ  
 บริษทั สหพฒันาอินเตอร์โฮลด้ิง จ ากดั (มหาชน) และบริษทั สหพฒัน์เรียลเอสเตท จ ากดั ในฐานะผูใ้ห้

สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการไดต้กลงช าระค่าเช่าและ/หรือ ค่าตอบแทนการใหสิ้ทธิใชส้าธารณูปโภค
พื้นฐาน และ/หรือ ค่าบริการอ่ืนใด (หากมี) ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตฯ์จะลงทุนคร้ังแรก ดงัน้ี 
-  ผูใ้ห้สัญญาจะช าระค่าเช่าส าหรับพื้นท่ีว่าง ณ วนัท่ีกองทรัสตฯ์เขา้ลงทุน ให้แก่กองทรัสตฯ์ในอตัรา

และเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญาตกลงกระท าการ เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสต์ฯเขา้
ลงทุน จนกวา่จะสามารถหาผูเ้ช่ามาเช่าทรัพยสิ์นนั้นได ้ 

-  ผูใ้หส้ัญญาจะช าระค่าเช่าส าหรับพื้นท่ีเช่าซ่ึงผูเ้ช่ามีระยะเวลาการเช่าคงเหลือไม่เกิน 1 ปี นบัจากวนัท่ี
กองทรัสตฯ์เขา้ลงทุนจนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลา 1 ปี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่า 
และ/หรือ มีการต่อสัญญาเช่า และ/หรือ การเขา้ท าสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ผูใ้ห้สัญญาจะช าระค่า
เช่าให้แก่กองทรัสต์ฯในอัตราส่วนต่างและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญาตกลงกระท าการ เป็น
ระยะเวลา 1 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสตฯ์เขา้ลงทุน จนกว่าจะสามารถหาผูเ้ช่ารายอ่ืนมาเช่าทรัพยสิ์น
นั้นได ้
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13. ค่าใช้จ่าย 
 ค่าธรรมเนียมผู ้จัดการกองทรัสต์ฯ ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู ้เก็บรักษาทรัพย์สิน ค่าธรรมเนียม                                

นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์และค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีรายละเอียดดงัน้ี 

 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ฯ 
 ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จะไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตฯ์เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 

ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม
ของกองทรัสตฯ์ ค่าธรรมเนียมการจดัการตอ้งไม่ต ่ากว่า 10 ลา้นบาทต่อปีส าหรับปีแรก โดยมีอตัราการเพิ่ม
ร้อยละ 1 ต่อปี ของจ านวนขั้นต ่าของรอบปีบญัชีท่ีผา่นมา แต่สูงสุดจะไม่เกินอตัราร้อยละ 1 ต่อปี 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจะไดรั้บค่าธรรมเนียมในการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ฯซ่ึงคิดในอัตรา                              
ไม่เกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดม้าในกรณีเป็นทรัพยสิ์นของบุคคลอ่ืน และไม่เกินร้อยละ 0.75 
ของมูลค่าทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนคร้ังแรกและทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตฯ์ไดม้าในกรณีเป็นทรัพยสิ์นของบุคคล
หรือกิจการท่ีเก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 

 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เกบ็รักษาทรัพย์สิน 
 ทรัสตีของกองทรัสต์ฯจะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.5 ต่อปี (ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสตฯ์ 
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นตอ้งไม่ต ่ากว่า 3 ลา้นบาทต่อปี และมีอตัราการเติบโตของ
ค่าธรรมเนียมขั้นต ่าท่ีร้อยละ 0.5 ต่อปี 

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสตค์  านวณตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด ซ่ึง
จะค านวณและช าระเป็นรายปี 

 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการท าหน้าท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต์ฯ

ตามสัญญาการจา้งท่ีท าขึ้นระหว่างกองทรัสต์ฯกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีอตัราดงักล่าวจะไม่เกิน  
ร้อยละ 3 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษี
อ่ืนใดในท านองเดียวกนั) และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมพิเศษไม่เกินร้อยละ 2 ต่อปี 
ของรายไดสุ้ทธิจากการด าเนินงานของกองทรัสตฯ์ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใด
ในท านองเดียวกนั) ทั้งน้ีค่าธรรมเนียมบริหารและค่าธรรมเนียมพิเศษรวมกนัตอ้งไม่ต ่ากว่า 6 ลา้นบาทต่อปี
ส าหรับปีแรก โดยมีอตัราการเพิ่มร้อยละ 1 ต่อปี ของจ านวนขั้นต ่าของรอบปีบญัชีท่ีผา่นมา 
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14. รายการธุรกจิกบักจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 
 รายละเอียดความสัมพนัธ์ท่ีกองทรัสตฯ์มีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 

ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 
บริษทั สหพฒันาอินเตอร์โฮลด้ิง 
จ ากดั (มหาชน)  

ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 
และผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรัสตฯ์ 

- เขา้ท าสัญญาเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานใน
ฐานะผูใ้ห้เช่า 

- เขา้ท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินในฐานะผูข้าย 
- รับค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

จากกองทรัสตฯ์ 
- จ่ายค่าชดเชยการด ารงสัดส่วนการเช่าให้

กองทรัสตฯ์  
บริษทั สหพฒัน์เรียลเอสเตท 
จ ากดั 

ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ - เขา้ท าสัญญาซ้ือขายอาคารคลงัสินคา้ในฐานะ
ผูข้าย 

- จ่ายค่าชดเชยการด ารงสัดส่วนการเช่าให้
กองทรัสตฯ์ 

บริษทั ไฮโดรเจน  รีท                            
แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ - รับค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการจาก
กองทรัสตฯ์ 

- รับค่าธรรมเนียมการไดม้าซ่ึงสินทรัพยจ์าก
กองทรัสตฯ์ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั 

ทรัสตี - รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

 ในระหว่างงวด กองทรัสตฯ์มีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไป
ตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกนัระหว่างกองทรัสต์ฯและบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั
เหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

  



119รายงานประจ�ำปี 2565

12 

(หน่วย: พนับาท) 
 

 

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่
วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 
ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 นโยบายการก าหนดราคา 

บริษัท สหพฒันาอินเตอร์โฮลดิง้ จ ากัด (มหาชน)    
ซ้ือเงินลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า  973,632 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 6 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์  943 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 13 

บริษัท สหพฒัน์เรียลเอสเตท จ ากัด    
ซ้ือเงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์  1,838,169 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 6 
เงินชดเชยจากการด ารงสัดส่วนการเช่า  85 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12 

บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ ากัด    
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์  1,269 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 13 

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ 
เฮ้าส์ จ ากัด 

   

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น  339 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 13 

 ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯและบุคคลหรือกิจการท่ีเ ก่ียวข้องกัน ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2565                                
มีรายละเอียดดงัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 
  2565 
บริษัท สหพฒันาอนิเตอร์โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน)   
 เจา้หน้ีอ่ืน  11,653 
 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยค์า้งจ่าย  962 
บริษัท สหพฒัน์เรียลเอสเตท จ ากัด   
 ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายอ่ืน  820 
บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ ากดั   
 ลูกหน้ีอ่ืน  2 
 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์คา้งจ่าย  1,295 
บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย  345 
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15. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 

 กองทรัสต์ฯไดซ้ื้อขายเงินลงทุนในระหว่างงวดตั้งแต่วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) ถึง
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวน 2,885 ลา้นบาท โดยคิดเป็น
อตัราร้อยละ 140.56 ต่อมูลค่าสินทรัพยถ์วัเฉล่ียระหวา่งงวด                                      

16. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 กองทรัสต์ฯด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่า

อสังหาริมทรัพย์และด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย  กองทรัสต์ฯประเมินผล                          
การปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์
เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานและสินทรัพยใ์นงบการเงิน ดงันั้น รายได ้ก าไร
จากการด าเนินงาน และสินทรัพยท่ี์แสดงอยู่ในงบการเงิน จึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานด าเนินงาน
และเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

 ในระหว่างงวดส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตฯ์มีรายไดจ้ากลูกคา้รายใหญ่จ านวนสามราย เป็น
จ านวนเงินรวมประมาณ 11 ลา้นบาท  

17. ภาระผูกพนั 
 กองทรัสตฯ์มีภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไว้

ในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 13 

18. ข้อมูลเกีย่วกบัระดับของมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
 ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ฯมีสินทรัพย์ท่ีว ัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุ ติธรรมแยกแสดงตาม                     

ล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี  
(หน่วย: พนับาท) 

 2565 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า - - 2,884,592 2,884,592 

 ในระหวา่งงวดปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

19. เคร่ืองมือทางการเงิน 
19.1 วัตถุประสงค์และนโยบายการบริหารความเส่ียงทางการเงิน 
 เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสต์ฯประกอบดว้ย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหน้ี และ

เงินกูย้ืมระยะยาว กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดังกล่าว และมีนโยบายการ
บริหารความเส่ียงดงัน้ี 
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 ความเส่ียงด้านเครดิต 
 กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงด้านเครดิตท่ีเก่ียวเน่ืองกับลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ

บริหารความเส่ียงโดยใชน้โยบายและขั้นตอนในการควบคุมสินเช่ืออยา่งเหมาะสม เช่น การเรียกเก็บเงินมดัจ า
ค่าเช่าและบริการจากลูกคา้ของกองทรัสต์ฯ เพื่อเป็นประกนัในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ 
ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีการติดตามยอดคงคา้งของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการอย่างสม ่าเสมอ นอกจากน้ี
การให้สินเช่ือของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตัวเน่ืองจากกองทรัสต์ฯมีฐานลูกค้า จ านวนมากและ
หลากหลาย ดงันั้น กองทรัสตฯ์จึงไม่คาดว่าจะเกิดผลขาดทุนทางการเงินท่ีเป็นสาระส าคญัโดยจ านวนเงิน
สูงสุดท่ีกองทรัสตฯ์อาจตอ้งสูญเสียจากการใหสิ้นเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงิน 

 ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 
 กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินกูย้ืมระยะยาว สินทรัพยแ์ละหน้ีสิน

ทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัราดอกเบ้ียคงท่ีซ่ึงใกลเ้คียงกบั
อตัราตลาดในปัจจุบนั  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบ้ีย 
ไดด้งัน้ี 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2565 

 

อตัราดอกเบ้ียปรับ
ขึ้นลงตามราคา

ตลาด ไม่มีอตัราดอกเบ้ีย รวม ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 
    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 133 - 133 ดูหมายเหตุ 7 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ            
และลูกหน้ีอ่ืน 

 
- 

 
4 4 

 
- 

 133 4 137  
หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - 30 30 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ - 45 45 - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 852 - 852 ดูหมายเหตุ 9 
 852 75 927  
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 ความเส่ียงจากอตัราแลกเปลีย่น 
 กองทรัสต์ฯพิจารณาว่าไม่มีความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสต์ฯไม่มีธุรกรรมท่ีเป็น

เงินตราต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วนัท่ีใน
งบแสดงฐานะการเงิน  

19.2 มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 
 เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯจดัอยูใ่นประเภทระยะสั้น เงินกูย้ืมมีอตัราดอกเบ้ีย

ใกลเ้คยีงกบัอตัราดอกเบ้ียในตลาด กองทรัสตฯ์จึงประมาณมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกลเ้คียง
กบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในแสดงฐานะการเงิน 

20. การบริหารจัดการทุน  
 วตัถุประสงค์ของกองทรัสต์ฯในการบริหารทางการเงินคือการด ารงไวซ่ึ้งความสามารถในการด าเนินงาน                                            

อย่างต่อเน่ือง และการด ารงไว้ซ่ึงโครงสร้างของทุนท่ีเหมาะสมเพื่อให้สามารถให้ผลตอบแทนต่อ                                                
ผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามเง่ือนไขการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ 

21. การอนุมัติงบการเงิน 
 งบการเงินน้ีได้รับการอนุมัติให้ออกโดยคณะกรรมการของบริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ ากัด                                   

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เม่ือวนัท่ี 24 กุมภาพนัธ์ 2566 






