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สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 

(คาํเตือนกรณีกองทรสัตท์ี่ทรพัยส์ินหลกัมีอายจุาํกดั: (หากไม่มีการเพ่ิมทนุ) มลูค่าทรพัยส์ินหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากบัศนูย ์เม่ือสิน้สดุสญัญา) 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย): ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ): AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ช่ือย่อหลักทรัพย:์ AIMIRT ผู้จัดการกองทรัสต:์ บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทรัสตี: บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ผู้สอบบัญชี: บริษัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

วันจัดตั้งกองทรัสต:์ 22 ธันวาคม 2560 

Market Cap ณ วันทาํการสุดท้ายของปี: 8,627.35 ลา้นบาท ราคาปิด ณ วันทาํการสุดท้ายของปี: 10.90 บาท 

จาํนวนหน่วย: 791,500,104 หน่วย มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV): 9,786,455,722 บาท 

NAV ต่อหน่วย: 12.3644 บาท ทุนจดทะเบียน: 7,915,001,040 บาท 

Par ต่อหน่วย: 10.00 บาท วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต:์ 22 ธันวาคม 2560 

P/NAV: 0.88 อายุสัญญาเช่าเฉล่ียคงเหลือถ่วงน้ําหนัก: 24.7 ปี 

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์

สินทรัพยร์วม: 15,420 ลา้นบาท        กาํไรสะสม: 1,085 ลา้นบาท 

หนีส้ินรวม: 5,634 ลา้นบาท         สัดส่วนการกู้ยืม: 33.6% 

ส่วนทุน: 9,786 ลา้นบาท  

สัดส่วนการลงทุน/1 รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของเงินกู้ยืม/2 

 

หมายเหต:ุ/1 คาํนวณจากมูลค่ายตุิธรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 หมายเหต:ุ/2 รอ้ยละของยอดเงินกูยื้มระยะยาวคงเหลือ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

สัดส่วนอายุสัญญาเช่าของผู้เช่า/3 โครงสร้างรายได้/4 

 

 
หมายเหต:ุ/3 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 

ธนัวาคม 2568 

 

 
หมายเหต:ุ/4 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญา ณ 

วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
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ผู้ถือหน่วยรายใหญ่  

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2568      

ลาํดับ ช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จาํนวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน)  57,244,597  7.23 

2. บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน)  55,733,081  7.04 

3. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จาํกดั ( มหาชน)  48,764,796  6.16 

4. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน)  37,862,259  4.78 

5. บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จาํกดั (มหาชน)  29,642,181  3.75 

6. บริษัท เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์จาํกดั (มหาชน)  20,511,150  2.59 

7. บริษัท อาคเนย ์ประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน)  18,978,200  2.40 

8. สาํนกังานประกนัสงัคม  18,157,511  2.29 

9. บริษัท ทิพยประกนัภยั จาํกดั (มหาชน)  15,824,400  2.00 

10. ธนาคารออมสิน  14,030,370  1.77 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ (ตามมูลค่าประเมิน) 

ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุน ราคาประเมิน (ล้านบาท) 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัหอ้งเย็น โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น 982.00/2 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัหอ้งเย็น โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค  556.00/2 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัหอ้งเย็น โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพ่ิมเติม) 140.00/2 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ โครงการดาตา้เซฟ 189.00/2 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ โครงการทพิย ์7 671.30/3 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ โครงการทพิย ์8 1,073.20/3 

กรรมสิทธิ์อาคารโรงงาน โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้ 561.97/4 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ โครงการทพิย ์5 และ โครงการทิพย ์8 (ส่วนลงทนุเพ่ิมเติม) 1,007.30/1 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ 911.60/1 

กรรมสิทธิ์อาคารโรงงาน โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 1 361.20/1 

สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ และสิทธิการเช่าถงัเก็บสารเคมีเหลว โครงการสยามเฆมี 2,734.00/2 

สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะด ี 308.30/3 

สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 117.00/2 

สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ โครงการไทยแทฟฟิตา้ 452.00/1 

สิทธิการเช่าอาคารโรงงาน โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้(โดยไม่รวมพืน้ที่ส่วนหลงัคา) 554.30/4 

กรรมสิทธิ์อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 2 2,613.50/1 

กรรมสิทธิ์ใน อาคารโรงงาน อาคารคลงัสนิคา้ และสาํนกังาน โครงการ พรีซิชั่น วาลว์ 325.28/5 

กรรมสิทธิ์ใน อาคารโรงงาน สาํนกังาน และคลงัสินคา้ โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 3 429.00/2 

สิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน สิทธิการเช่าอาคารหอ้งเย็น และคลงัสนิคา้ โครงการแอลฟา บางนา 

กม.22 

631.00/2 
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หมายเหต:ุ 
/1 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด ์คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกดั 
/2 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวซอรี ่จาํกดั 
/3 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จาํกดั 
/4 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั 
/5 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัย์สนิ จาํกดั 

สามารถดาวนโ์หลดรายงานการประเมินไดท้ี ่ 

https://www.aimirt.com/storage/download/aimirt-summary-appraisal-report-batch1-y2025.pdf 

https://www.aimirt.com/storage/download/aimirt-summary-appraisal-report-batch2-y2025.pdf 

https://www.aimirt.com/storage/download/aimirt-summary-appraisal-reports-new-asset-y2025.pdf 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ (ตามขนาดพืน้ทีห่รือความจุให้เช่า) 

โครงการ 

 

ขนาดพืน้ทีห่รือความจุให้เช่า  

(ตารางเมตร/กิโลลิตร) 

1. โครงการเจดับเบิล้ยูดี: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารคลงัหอ้งเย็น สงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวกับการทาํความเย็น และอาคาร

คลงัสินคา้ และเป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดินและอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น  17,562.00 ตารางเมตร 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค/1  12,766.40 ตารางเมตร 

• โครงการดาตา้เซฟ  9,288.00 ตารางเมตร 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 6,620.00 ตารางเมตร 

รวมโครงการเจดับเบิล้ยูดี 46,236.40 ตารางเมตร 

2. โครงการทพิย:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสนิคา้ 

• โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 

(ส่วนลงทนุเพ่ิมเติม) 

35,773.65 ตารางเมตร 

• โครงการทิพย ์7  21,651.10 ตารางเมตร 

• โครงการทิพย ์8  34,692.60 ตารางเมตร 

รวมโครงการทพิย ์ 92,117.35 ตารางเมตร 

3. โครงการสยามเฆมี: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน ถังเก็บสารเคมีเหลว และอาคารคลังสินคา้ รวมถึง

ทรพัยส์ินอ่ืน ไดแ้ก่ ท่าเทียบเรือ จาํนวน 1 ท่า พืน้ที่ 3,050 ตารางเมตร ถนนส่วนกลาง รวมถึงสาธารณปูโภคต่าง ๆ ท่อขนถ่ายสารเคมี 

ระบบขนถ่ายสารเคมี งานระบบ สิ่งตดิตัง้ตรงึตรา สิง่อาํนวยความสะดวกต่าง ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว  

• โครงการสยามเฆมี  16,726.00 ตารางเมตร และ 85,580.00 กิโลลิตร 

4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในทีด่ิน และอาคารคลงัสินคา้  

• โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะดี  14,600.00 ตารางเมตร 

5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้ 17,120.00 ตารางเมตร 

6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดนิ และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการไทยแทฟฟิตา้ 38,083.00 ตารางเมตร 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ 43,481.00 ตารางเมตร 

8. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่1 : เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงานและสาํนกังาน 

• โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 1 10,955.00 ตารางเมตร/2 

9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดิน อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 

• โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 55,926.00 ตารางเมตร 

https://www.aimirt.com/storage/download/aimirt-summary-appraisal-report-batch1-y2025.pdf
https://www.aimirt.com/storage/download/aimirt-summary-appraisal-report-batch2-y2025.pdf
https://www.aimirt.com/storage/download/aimirt-summary-appraisal-reports-new-asset-y2025.pdf
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โครงการ 

 

ขนาดพืน้ทีห่รือความจุให้เช่า  

(ตารางเมตร/กิโลลิตร) 

10. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่2: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 2 134,338.40 ตารางเมตร/2 

11. โครงการ พรีซิช่ัน วาลว์: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงาน อาคารคลงัสินคา้และสาํนกังาน 

• โครงการ พรีซิชั่น วาลว์ 11,407 ตารางเมตร 

12. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่3: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อาคารโรงงาน อาคารคลงัสินคา้และสาํนกังาน 

• โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 3 16,336 ตารางเมตร 

13. โครงการแอลฟา บางนา กม.22: เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคารคลงัหอ้งเย็น และสงัหาริมทรพัยท์ี่

เกี่ยวกบัการทาํความเย็น 

• โครงการแอลฟา บางนา กม.22 21,660 ตารางเมตร/3 

รวมทุกโครงการ 519,358.15 ตารางเมตร และ 85,580 กิโลลิตร 

หมายเหต:ุ 
/1 รวมโครงการเจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) 
/2 ไม่รวมพืน้ทีเ่อนกประสงค์และอาคารเอนกประสงค์ใหเ้ช่า 
/3 ไม่รวมพืน้ทีเ่ช่าหลงัคา 7,180.00 ตารางเมตร 

นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

 2561 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 
ตั้งแต่จัดตั้ง

กองทรัสต ์

เงินปันผล 

(บาทต่อหน่วยทรัสต)์ 
0.7674 0.7664 0.8472 0.8822 0.8900 0.8840 0.8600 0.8300 6.7272 

 
รายละเอียดของผู้เช่า 

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ/1 สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะครบกาํหนดอายุ 

 
หมายเหต ุ
/1 รายไดท้ี่ใชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่า โดยอา้งอิงจากค่าเช่า

เต็มเดือน ณ ธนัวาคม 2568 

 

 
 

 

 

ผลิตชิน้สว่นเพ่ือการ

อตุสาหกรรม

24.78%

ผูใ้หบ้ริการหอ้งเย็นและโลจิสติกส์

18.79%

ผลิตนํา้มนัหลอ่ล่ืน

14.24%
ผลิตผลิตภณัฑท่ี์ไดจ้ากโรง

กลั่นปิโตรเลียม

8.10%

ซือ้ขายผลิตภณัฑท่ี์ไดจ้ากโรงกลั่น

ปิโตรเลียม

5.59%

เฟอรนิ์เจอร์

7.54%

โลจิสติกส์ 5.37%

บรรจภุณัฑ์ 4.24%

ส่ิงทอ 0.98%

คลงัสินคา้ 2.74%

อ่ืน ๆ 2.99%

ซือ้ขายชิน้สว่นเพ่ือการอตุสาหกรรม 1.86% อปุกรณส์าํนกังาน 1.37%

คา้ปลีก 1.43%

31%

21%

16%

32%

ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 ภายหลังปี 2571
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สัดส่วนรายได้ทีไ่ด้รับจากผู้เช่าหลัก 10 อันดับแรก  

อันดับ ช่ือผู้เช่าหลัก 10 อันดับแรก สัดส่วนรายได้รวมทุกโครงการ/1 

1. บริษัท แปซิฟิค หอ้งเย็น จาํกดั  11.92% 

2. บริษัท เอสเอฟซี เอกเซลเลน้ซ ์จาํกดั 7.16% 

3. บริษัท เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค จาํกดั 4.62% 

4. บริษัท ท็อปเน็กซ ์อินเตอรเ์นชั่นแนล จาํกดั 3.48% 

5. บริษัท ไอ.ซี.พี.เคมิคอลส ์จาํกดั 3.39% 

6. บริษัท ไทยเมกา้แคบ จาํกดั 3.11% 

7. บริษัท สยามเฆมี จาํกดั (มหาชน)  3.07% 

8. บริษัท เคเอ็นเอส โลจิสติกส ์เซอรว์ิส จาํกดั 2.55% 

9. บริษัท ออกรุ๊ป อินดสัทรี (อยธุยา) จาํกดั 2.46% 

10. บริษัท พรีซิชั่น วาลว์ (ไทยแลนด)์ จาํกดั 2.27% 

รวม 44.06% 

หมายเหต:ุ 
/1 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า 

 2566 2567 2568 

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า (%) 74.58 84.53 80.67 

 

ผลการดาํเนินงาน 

 
 

หมายเหต:ุ  
/1 หน่วยเป็นบาทต่อตารางเมตรสาํหรบัโรงงาน คลงัสินคา้และหอ้งเย็น และบาทต่อกิโลลิตรสาํหรบัถงัเก็บสารเคมีเหลว โดยรายไดท้ี่ใชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตาม

สญัญาเช่าเดือนธนัวาคมของปีนัน้ ๆ 

 

ตัวเลขทางการเงินที่สาํคัญ (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2567 2568 

รายไดจ้ากใหเ้ช่าและบริการ / Rent and Service Income 902.86 983.77 1,075.52 

รายไดด้อกเบีย้ / Interest Income 5.16 7.79 9.92 

รายไดอ่ื้น / Other Income 3.87 50.13 11.85 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ / Net Investment Income 525.92 561.93 633.90 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน / Increase in Net Assets from 

Operation 

501.90 948.70 684.13 

867 912
1042

1097

566 526 562
634

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568

รายได้รวมและกาํไรจากการลงทุนสุทธิ 

(ล้านบาท)

รายไดร้วม กาํไรจากการลงทนุสทุธิ

220 210 215 209 206

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568

อัตราค่าเช่าเฉล่ีย (บาทต่อตารางเมตรหรือต่อกิโลลิตร)/1
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ตัวเลขทางการเงินที่สาํคัญ (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2567 2568 

กาํไรต่อหน่วย (บาท) / EPU (THB) 0.8429 1.1986 0.8643 

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) / DPU (THB) 0.8840 0.8600 0.8300 

หนีส้ินต่อสินทรพัยร์วม (เท่า) / Debt / Total Asset Value Ratio (Times) 0.31 0.28 0.34 

ตน้ทนุทางการเงินต่อรายไดร้วม / Finance Cost (%) 17.57 16.69 16.58 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน / Operating Cash Flow 593.95 (1,470.45) (308.78) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน / Financing Cash Flow (698.51) 1,797.99 376.11 

กระแสเงินสดสทุธิ / Net Cash Flow (104.56) 327.54 67.33 

สินทรพัยส์ทุธิ (บาท) / NAV (THB) 7,342.61 9,767.18 9,786.46 

มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด / Market Cap 6,193.00 8,389.90 8,627.35 

ราคาปิด ณ สิน้ปี (บาท) / Closing Price (THB) 10.40 10.60 10.90 

การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

สรุปผลการดาํเนินงานปี 2568 

ในรอบปี 2568 กองทรสัตร์บัรูร้ายไดโ้ครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 ท่ีไดเ้ขา้ลงทุนเมื่อวนัท่ี 6 มิถุนายน 2567 เต็มปี และมีการ

ลงทุนในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติม คือ กรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารโรงงาน โครงการพรีซิชั่น วาลว์ ในวันท่ี 26 สิงหาคม 2568 

มีพืน้ท่ีอาคารโรงงานใหเ้ช่ารวม 11,407.00 ตารางเมตร โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 ในวนัท่ี 19 ธันวาคม 2568 มีพืน้ท่ีอาคาร

โรงงานใหเ้ช่ารวม 16,336.00 ตารางเมตร และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 ในวนัท่ี 26 ธันวาคม 2568 มีพืน้ท่ีอาคาร

คลังห้องเย็นให้เช่ารวม 21,660.00 ตารางเมตร จากการลงทุนเพ่ิมเติมดังกล่าว ทาํให้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 

กองทรสัตม์ีพืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารคลงัหอ้งเย็น อาคารคลงัสินคา้ และอาคารโรงงานรวมทัง้สิน้ 519,358.15 ตารางเมตร และมี

ความจขุองถงัเกบ็สารเคมีเหลวใหเ้ช่ารวม 85,580.00 กิโลลิตร 

รายได้ 

ผลการดาํเนินงานสาํหรับปี สิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสตม์ีรายไดร้วมจาํนวน 1,097.29 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 

55.61 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.34 จากปีก่อนหนา้ โดยรายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2568 ประกอบดว้ยรายไดจ้าก

การใหเ้ช่าและบริการจาํนวน 1,075.52 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.02 ของรายไดร้วม รายไดด้อกเบีย้รบัจาํนวน 9.92 

ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.90 ของรายไดร้วม และรายไดอ่ื้นจาํนวน 11.85 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.08 ของรายไดร้วม 

โดยการเพ่ิมขึน้ของรายไดร้วมกองทรสัตใ์นปี 2568 มีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจากรายไดค้่าเช่าและค่าบริการท่ีเพ่ิมสงูขึน้จาก

การรบัรูร้ายไดข้องทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพ่ิมเติมโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 ไดเ้ขา้ลงทุนในวนัท่ี 6 มิถุนายน 2567 

เต็มปี โดยสามารถสรา้งรายไดใ้นปี 2568 ใหแ้ก่กองทรสัต ์จาํนวน 237.91 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 21.68 ของ

รายไดร้วม และโครงการท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนเพ่ิมเติมในปี 2568 ไดแ้ก่ โครงการพรีซิชั่น วาลว์ ในวันท่ี 26 สิงหาคม 

2568 โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 ในวนัท่ี 19 ธันวาคม 2568 และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 ในวนัท่ี 26 ธันวาคม 2568 

โดยสามารถสรา้งรายไดใ้นปี 2568 ใหแ้ก่กองทรสัตร์วม จาํนวน 11.79 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 1.07 ของรายได้

รวม 
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ค่าใช้จ่าย 

ในรอบปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 463.39 ลา้นบาท/1 ลดลง 16.36 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 3.41 จากปี

ก่อนหนา้ ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการจาํนวน 94.89 ลา้นบาท ลดลง 7.78 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ และ

ค่าใชจ้่ายกองทรสัตจ์าํนวน 186.59 ลา้นบาท ลดลง 16.67 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ โดยค่าใชจ้่ายท่ีลดลงเป็นผลจากการ

ท่ีในปี 2567 กองทรสัตร์บัรูค้่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพหน่วยลงทนุ (One – time expenses) โครงการป่ินทอง 

ครัง้ท่ี 2 เช่น ค่าธรรมเนียมท่ีปรกึษาทางการเงิน ค่าตรวจสอบบญัชี เป็นตน้ ในส่วนของตน้ทุนทางการเงินซึง่เป็นดอกเบีย้

จ่ายของเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 181.91 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 8.10 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ เน่ืองจากกองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมท่ี

สงูขึน้เพ่ือสนบัสนุนการเขา้ลงทุนเพ่ิมในโครงการพรีซิชั่น วาลว์ เมื่อวนัท่ี 26 สิงหาคม 2568 โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 เมื่อ

วนัท่ี 19 ธันวาคม 2568 และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 เมื่อวนัท่ี 26 ธันวาคม 2568 

กาํไรจากการลงทุนสุทธ ิ

ในรอบปี 2568 กองทรสัตม์ีกาํไรจากการลงทุนสุทธิจาํนวน 633.90 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 57.77 ของรายไดท้ั้งหมด 

เพ่ิมขึน้ 71.96 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร ้อยละ 12.81 จากปีก่อนหน้า โดยกําไรท่ีเพ่ิมขึน้หลัก ๆ เกิดจากการรับรูผ้ล

ประกอบการในโครงการป่ินทองครัง้ท่ี 2 ท่ีเขา้ลงทุนเมื่อวนัท่ี 6 มิถุนายน 2567 เต็มปี รวมถึงเริ่มรบัรูผ้ลประกอบการใน

โครงการท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในปี 2568 อีกทัง้ กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายท่ีลดลงจากการไม่มรีายการค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง

กับการแปลงสภาพหน่วยลงทุน (One – time expenses) โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 ในส่วนของรายการกาํไรจากการ

เปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์นปีนีจ้าํนวน 50.23 ลา้นบาท จากการสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปี ส่งผลใหใ้นปี 2568 กองทรสัตม์ีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน

เท่ากับ 684.13 ลา้นบาท ซึ่งตํ่ากว่าปีก่อนหนา้เป็นจาํนวน 264.56 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 27.89 จากปีก่อนหนา้ เน่ืองจาก

ในปี 2567 กองทรสัตม์ีรายการกาํไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 115.62 

ลา้นบาท และมีรายการกาํไรจากการแปลงสภาพหน่วยลงทุนโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 จาํนวน 231.14 ลา้นบาท ทั้งนี ้

รายการกาํไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์และรายการกาํไรจากการรบัแปลงสภาพ

หน่วยลงทนุดงักล่าว เป็นการบนัทึกรายการทางการบญัชี  ซึ่งไม่มีผลต่อการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจาํนวนทัง้สิน้ 15,420.36 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 1,361.88 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 9.69 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรมจาํนวน 14,662.89 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 95.09 ของสินทรพัยร์วม 

ซึ่งรายการดงักล่าวปรบัเพ่ิมขึน้จากมลูค่ายตุิธรรม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 เป็นจาํนวน 1,476.49 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 11.20 โดยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท่ี์เพ่ิมขึน้จากการเขา้ลงทุนเพ่ิมในโครงการพรีซิชั่น วาลว์ โครงการป่ินทอง 

 
/1 ดว้ยปัจจุบันกองทรสัตมี์ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนที่สนใจในกองทรสัตเ์ป็นจาํนวนมาก ซึ่งบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจาํเป็นในการใหข้อ้มูลแก่ผูล้งทนุเพ่ือใหเ้กิดความ

เขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพันธ์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพันธด์ว้ยช่องทางต่าง ๆ  การส่งเสริมการขาย 

การจัดกิจกรรม การจัดสมัมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ ์หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ ประจาํปี 2569 เป็นจาํนวนไม่เกิน 6.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม 

และค่าใช้จ่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต ์การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต ์หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต)์ ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  

ของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามที่ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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ครัง้ท่ี 3 และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 จาํนวนรวม 1,430.22 ลา้นบาท และจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของ

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจาํปี 2568 จาํนวน 46.27 ลา้นบาท 

หนีส้ิน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจาํนวน 5,633.90 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 1,342.60 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ย

ละ 31.29 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจาํนวน 5,185.51 

ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 92.04 ของหนีสิ้นรวม เพ่ิมขึน้จาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 จาํนวน 1,225.50 ลา้นบาท โดยเงิน

กูย้ืมจากสถาบนัการเงินท่ีเพ่ิมขึน้เป็นผลจากเงินกูย้ืมเพ่ือสนบัสนนุการเขา้ลงทนุเพ่ิมในโครงการพรีซิชั่น วาลว์ โครงการป่ิน

ทอง ครัง้ท่ี 3 และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 เท่ากับรอ้ยละ 33.63 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยงัคง

เป็นไปตามเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่

เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้

(Investment Grade) 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิน้ 9,786.46 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนท่ีได้รับจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์าํนวน 8,701.10 ลา้นบาท และกาํไรสะสมจาํนวน 1,085.36 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ากบั 

12.3644 บาท เพ่ิมขึน้จาก 12.3400 บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 จากกาํไรสะสมท่ีเพ่ิมขึน้  

ประเภทรายงานของผู้สอบบญัชีล่าสุด 

 ไม่มีเงือ่นไข 

 อื่น ๆ        

 

สรุปข้อมูลสาํคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ  

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่1 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 1,065.00 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จาํนวนไม่เกิน 415.00 ลา้นบาท 

วงเงินกูท้ี่ 2: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จาํนวนไม่เกิน 480.00 ลา้นบาท 

วงเงินกูท้ี่ 3: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จาํนวนไม่เกิน 170.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: เพ่ือใชช้าํระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์

วงเงินกูท้ี่ 2: เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 

วงเงินกูท้ี่ 3: เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง  
 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตรา

ดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: ชาํระคืนครัง้เดียวทัง้จาํนวน ณ วนัครบกาํหนดระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้

วงเงินกูท้ี่ 2: ชาํระคืนครัง้เดียวทัง้จาํนวน ณ วนัครบกาํหนดระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้



ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอม็ อนิดสัเทรยีล โกรท  

AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMIRT) 

หนา้ 14 

วงเงินกูท้ี่ 3: ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเร่ิมชาํระคืนครัง้แรก

เม่ือสิน้เดือนที่ 3 ของปีที่ 4 นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นหลกัประกนัทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) การโอนสิทธิรบัเงินภายใตส้ญัญาเช่าแบบมีเง่ือนไข 

4) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเง่ือนไข 

5) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่กาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ไม่มี 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่2 

วงเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 1,280.00 ลา้นบาท 

วงเงินกูท้ี่ 2: วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 335.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: เพ่ือใชช้าํระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์

วงเงินกูท้ี่ 2: เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: ชาํระคืนเป็นรายปี ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเร่ิมชาํระคืนครัง้แรกในปี 2565 

วงเงินกูท้ี่ 2: ชาํระคืนเป็นรายปี ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเร่ิมชาํระคืนครัง้แรกในปี 2566 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรบัเงิน และกรมธรรมป์ระกันภัยเป็นหลักประกันทางธุรกิจ

ภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่กาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) ผูกู้้จะตอ้งดาํรงอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวม (Interest Bearing 

Debt to Total Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 35  

2) ผู้กู้จะต้องดาํรงอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อ EBITDA (Interest Bearing Debt to 

EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่3 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 300.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่และอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้คงที่ตามที่ระบุในสญัญาเงินกู ้และอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบ

ดว้ยอตัราตามที่ระบุในสญัญาเงินกู ้โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้

สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนครัง้เดียวทัง้จาํนวน ณ วนัครบกาํหนดระยะเวลา 6 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเง่ือนไข  

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่กาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ไม่มี 
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สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่4 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 567.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตรา

ดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเร่ิมชาํระคืนครัง้แรกเม่ือสิน้เดือนที่ 

9 นบัจากเดือนที่เบิกใชเ้งินกูค้รัง้แรก 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่กาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) กรณีผูกู้มี้อนัดบัความน่าเช่ือถืออยู่ในเกณฑท์ี่สามารถลงทนุได ้(Investment Grade) ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรง

อัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวม (Interest Bearing Debt to Total 

Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 60 

2) กรณีผูกู้ไ้ม่มีการจัดอนัดบัความน่าเช่ือถือ ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้

ต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวม (Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 35  

3) ผู้กู้จะต้องดาํรงอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA (Interest Bearing Debt to 

EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่5 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 550.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง และเพ่ือปรบัโครงสรา้ง

ทางการเงิน 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตรา

ดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเร่ิมชาํระคืนครัง้แรกในปี 2570 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเง่ือนไข  

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่กาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ไม่มี 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่6  

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 895.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชช้าํระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตรา

ดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
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ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 7 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเร่ิมชาํระคืนครัง้แรกในปี 2570 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรบัเงิน และกรมธรรมป์ระกันภัยเป็นหลักประกันทางธุรกิจ

ภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่กาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนความสามารถในการชาํระหนี ้(Debt Service Coverage Ratio) ณ วนัสิน้งวด

บญัชีรายปี ตามงบการเงินที่ไดผ้่านการรบัรองโดยผูส้อบบญัชี ตอ้งไม่ตํ่ากว่า 1.20 เท่า 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่7  

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 322.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 7 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเร่ิมชาํระคืนครัง้แรกในปี 2569 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรบัเงิน และกรมธรรมป์ระกันภัยเป็นหลักประกันทางธุรกิจ

ภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่กาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวม (Interest Bearing 

Debt to Total Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 35  

2) ผู้กู้จะตอ้งดาํรงอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA (Interest Bearing Debt to 

EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่8  

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 660.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตรา

ดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 7 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเร่ิมชาํระคืนครัง้แรกในปี 2569 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรบัเงิน และกรมธรรมป์ระกันภัยเป็นหลักประกันทางธุรกิจ

ภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่กาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนความสามารถในการชาํระหนี ้(Debt Service Coverage Ratio) ณ วนัสิน้งวด

บญัชีรายปี ตามงบการเงินที่ไดผ้่านการรบัรองโดยผูส้อบบญัชี ตอ้งไม่ตํ่ากว่า 1.20 เท่า 
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สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่9  

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 435.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ่้ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ THOR (Thai Overnight Repurchase Rate) ปรับเพ่ิมด้วยอัตราตามที่ระบุในสัญญา

เงินกู้ โดยอัตราดอกเบีย้ THOR (Thai Overnight Repurchase Rate) คือ อัตราดอกเบีย้ตลาดซือ้คืน

พนัธบตัรภาคเอกชนระยะขา้มคืน 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 7 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเร่ิมชาํระคืนครัง้แรกในปี 2571 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรบัเงิน และกรมธรรมป์ระกันภัยเป็นหลักประกันทางธุรกิจ

ภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่กาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนความสามารถในการชาํระหนี ้(Debt Service Coverage Ratio) ณ วนัสิน้งวด

บญัชีรายปี ตามงบการเงินที่ไดผ้่านการรบัรองโดยผูส้อบบญัชี ตอ้งไม่ตํ่ากว่า 1.20 เท่า 

ทั้งนี ้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีอัตราส่วนการกู้ยืมเงิน เท่ากับรอ้ยละ 33.63 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม  

และสามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินและขอ้ปฏิบตัิอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสญัญาเงินกูไ้ดอ้ย่างครบถว้น  

ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์ปี 2568 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมด อัตราทีเ่รียกเก็บจริง (บาท) % ของกําไรสุทธ ิ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ค่าธรรมเนียมแปรผนั) 62,275,005 9.10% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 21,770,396 3.18% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,404,590 0.35%  

ค่าใชจ่้ายในการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ 80,116,991  11.71%  

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการ 94,891,860 13.87%  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 6,081,510 0.89%  

ค่าใชจ่้ายอ่ืน 13,944,198 2.04%  

ตน้ทนุทางการเงิน 181,908,865 26.59%  

รวมค่าใช้จ่าย 463,393,415 67.73% 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่าํคัญ 

1. ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมลูค่าลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู ่

2. ความเส่ียงจากการท่ีผลการดาํเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

3. ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึน้ 

4. ความเส่ียงจากการท่ีรายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและการตดัสินใจต่ออายุสญัญา

เช่าและสญัญาบรกิารเมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีสิน้สดุลง 
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5. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั เน่ืองจากคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาท่ี

เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

6. ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

7. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตต์อ้งพ่ึงพาบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น หรือบุคคลท่ีบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นกาํหนด หรือ

บรษิัทผูพ้ฒันาโครงการ สาํหรบัการใหบ้รกิารส่ิงอาํนวยความสะดวกและสาธารณปูโภคส่วนกลางบางประการ 

8. ความเส่ียงท่ีกองทรสัตอ์าจสญูเสียผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/

หรือ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์าจสูญเสียบุคลากรท่ีเป็นผูบ้ริหารระดับสูงและบุคลากรท่ีมีความเชี่ยวชาญในการ

จดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

9. ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี อตัราการเช่า และอตัราค่าเช่า 

10. ความเส่ียงจากการท่ีผูป้ระกอบกิจการใหบ้รกิารคลงัสินคา้และบรกิารเก็บนํา้มนัและสารเคมีเหลวไม่ปฏิบตัิหนา้ท่ี 

11. ความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพ่ึงพิงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการสยามเฆมี 

12. ความเส่ียงจากการกระจกุตวัของผูเ้ช่าหลกัของโครงการเจดบัเบิล้ยูดี และความเส่ียงในการสญูเสียผูเ้ช่าหลกัซึ่งอาจ

ทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไป 

13. ความเส่ียงเก่ียวกับใบอนุญาตของผู้ประกอบกิจการให้บริการคลังสินคา้และบริการเก็บนํา้มันและสารเคมีเหลว  

และใบอนญุาตเพ่ือใชใ้นการประกอบกิจการของผูเ้ช่าหลกั 

14. ความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าเมื่อใกลสิ้น้สดุระยะเวลาการเช่าของกองทรสัต ์

15. ความเส่ียงเร่ืองการใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิารก่อนครบกาํหนดระยะเวลา 

16. ความเส่ียงเก่ียวกับความเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้จากโครงการผลิตกระแสไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตยบ์นหลังคาเพ่ือ

จาํหน่าย (Solar Rooftop) (“โครงการ Solar Rooftop”) ท่ีดาํเนินการในทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์ในโครงการ

ป่ินทอง ครัง้ท่ี 1 

17. ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น 

18. ความเส่ียงท่ีทรัพยสิ์นอาจมีสภาพดอ้ยลงในการจัดหาประโยชน์ และ/หรือ ความเส่ียงท่ีเงินเก็บสาํรองเพ่ือการ

ซ่อมแซม หรือ การปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจมีไม่เพียงพอ 

19. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีขอ้จาํกดัในการใชป้ระโยชนใ์นอนาคต 

20. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

21. ความเส่ียงเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตถื์อครองนัน้ อาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมขึน้ รวมทัง้

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพ่ิมขึน้ 

22. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั  

23. ความเส่ียงจากราคาหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหลงัจากเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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24. ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละประโยชนต์อบแทนท่ีผูล้งทนุ

ไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่าประโยชนต์อบแทนท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัจากการดาํเนินการของอสงัหารมิทรพัยท่ี์ลงทนุ 

25. ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทีอ่ยู่ 93/1 อาคารจีพีเอฟ วิทยุ อาคารบี ชั้นท่ี 8 ห้องเลขท่ี 803 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพท ์ 02-254-0441-2 

URL www.aimirt.com 

 

ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ทีอ่ยู่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพท ์ 02-949-1500 

URL   www.scbam.com 
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ส่วนที ่2  

การดาํเนินกิจการของกองทรัสต ์
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ข้อมูลทั่วไป 

 

ชื่อกองทรสัต ์(ภาษาไทย)  ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม 

อินดสัเทรียล โกรท  

ชื่อกองทรสัต ์(ภาษาองักฤษ)  AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์  AIMIRT 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทรสัตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  บรษิัท งานสมบรูณ ์จาํกดั 

บรษิัท สยามเฆมี จาํกดั (มหาชน) 

บรษิัท สวนอตุสาหกรรมบางกะด ีจาํกดั 

บรษิัท ชีวาทยั จาํกดั (มหาชน) 

บรษิัท เบญจพรแลนด ์จาํกดั 

บรษิัท เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์เซอรว์ิส จาํกดั 

บรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกดั 

บรษิัท ป่ินทอง ยทิูลิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรย์ี จาํกดั  

บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

มลูค่าท่ีตราไว ้  10 บาท 

ทนุจดทะเบียนชาํระแลว้  7,915,001,040.00 บาท 

จาํนวนหน่วยทรสัต ์ 791,500,104 หน่วย 

อายกุองทรสัต ์  ไม่มีกาํหนดอาย ุ

ประเภทของกองทรสัต ์  ไม่ใหสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรสัตฯ์ เพ่ือประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามท่ีคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และสาํนกังาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัต ์

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศท่ี ทจ. 49/2555 และนาํหน่วยทรสัตด์ังกล่าวเขา้ 

จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ในวนัท่ี 9 มกราคม 2561  

กองทรัสต์นําเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต ์

ไดน้าํทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวนีไ้ปจัดหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า การใหใ้ชพื้น้ท่ีท่ีมีการเรียกเก็บค่าตอบแทน  

และการใหบ้ริการท่ีเก่ียวขอ้งกับการเช่าหรือใหใ้ชพื้น้ท่ีหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นดงักล่าว 

ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) ใหด้าํเนินการได ้โดยการมอบหมาย

หรือแตง่ตัง้จะเป็นไปตามขอ้กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง  

การจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและกาํกับดูแลโดยทรสัตี เพ่ือให้

การดาํเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

และหลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศอ่ืน ๆ ท่ีออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์

และกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง อีกทัง้กองทรสัตจ์ะไม่นาํอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลท่ีมีเหตุอนัควร

สงสยัว่าจะนาํอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจท่ีขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  

 

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่าํคัญ  

กองทรสัตไ์ดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ โดยมีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั เป็นทรสัตีของ

กองทรัสต ์และแต่งตั้งบริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท ์จาํกัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต ์เมื่อวันท่ี 22 ธันวาคม 2560  

โดยมีเหตกุารณท่ี์มีนยัสาํคญัต่อการดาํเนินงานของกองทรสัตใ์นปี 2568 ดงัตอ่ไปนี ้

26 สิงหาคม 2568 

 

 

กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในโครงการพรีซิชั่น วาลว์ โดยลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคารโรงงาน 

สาํนกังานและคลงัสินคา้ รวมถึงทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ในมลูค่าการลงทุนประมาณ 325 

ลา้นบาท 

1 กนัยายน 2568 ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งให้ PURE ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของป่ินทอง เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัย ์สาํหรบัโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 1 และ โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 แทน

ป่ินทอง โดยมีผลตั้งแต่วันท่ี 1 กันยายน 2568 เน่ืองจากมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้ง

บรหิารภายในของบรษิัทในเครือของป่ินทอง โดยขอ้ตกลงและเงื่อนไขในสาระสาํคญัอ่ืน ๆ 

นอกเหนือจากการเปล่ียนคู่สัญญาจากป่ินทองเป็น PURE ยังคงเป็นไปตามสัญญา

แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีอยู่เดิมทกุประการ  

19 ธันวาคม 2568 

 

 

 

กองทรัสตไ์ดเ้ข้าลงทุนในโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 โดยลงทุนในกรรมสิทธ์ิท่ีดิน อาคาร

โรงงาน คลงัสินคา้และสาํนกังาน ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 1 นิคมอุตสาหกรรม

ป่ินทอง 3 และนิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 6 ในมลูค่าการลงทนุประมาณ 422 ลา้นบาท และได้

แต่งตัง้ให ้PURE เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สาํหรบัโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 
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26 ธันวาคม 2568 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในโครงการแอลฟา บางนา กม.22 โดยลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน 

และสิทธิการเช่าอาคารหอ้งเย็นคลังสินคา้ สาํนักงาน และสังหาริมทรพัยท่ี์เกี่ยวขอ้งมี

กาํหนดระยะเวลาการเช่าประมาณ 27 ปี ในมลูค่าการลงทนุประมาณ 627 ลา้นบาท  

 

โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เงินลงทนุ ประโยชนต์อบแทน 

บริหารจดัการ

กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

แต่งตัง้ 

บริหาร 

ทรพัยสิ์น 

ค่าธรรมเนียม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ผู้เช่า  

โครงการเจดับเบิล้ยูดี 

• คลงัหอ้งเย็น 4 ยนูิต 

• คลงัสินคา้ / โรงงาน 2 ยนูิต 

โครงการทิพย ์5 

• คลงัสินคา้ 7 ยนูิต 

โครงการทิพย ์7 

• คลงัสินคา้ 5 ยนูิต 

โครงการทิพย ์8 

• คลงัสินคา้ 5 ยนูิต 

โครงการสยามเฆมี 

• ถงัเก็บสารเคมีเหลว 61 ถงั 

• คลงัสินคา้ 3 ยนูิต 

โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี 

• คลงัสินคา้ 1 ยนูิต 

โครงการชีวาทัย อมตะซิตี ้

• โรงงาน 10 ยนูิต 

โครงการไทยแทฟฟิต้า 

• คลงัสินคา้ 4 ยนูิต 

โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส ์

• คลงัสินคา้ 5 ยนูิต 

โครงการป่ินทอง คร้ังท่ี 1 

• โรงงาน 3 ยนูิต 

โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี้ 

• คลงัสินคา้ / โรงงาน 4 ยนูิต 

โครงการป่ินทอง คร้ังท่ี 2 

• คลงัสินคา้ / โรงงาน 90 ยนูิต 

โครงการพรีซิช่ัน วาลว์ 

• โรงงาน 1 ยนูิต 

โครงการป่ินทอง คร้ังท่ี 3 

• โรงงาน 11 ยนูิต 

โครงการแอลฟา บางนา กม.22 

• คลงัหอ้งเย็น 1 ยนูิต 

 

ใหเ้ช่าทรพัยสิ์น 

ค่าเช่าและ 

ค่าบริการ 

โครงการทิพย ์ โครงการสยามเฆมี 

 

โครงการเจดับเบิล้ยูดี 
 

โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี 

 

โครงการชีวาทัย อมตะซิตี ้

 

โครงการไทยแทฟฟิต้า โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส ์

ตรวจสอบดแูลกองทรสัต ์

ในนามของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 

ทรัสตี 

ค่าธรรมเนียม 

โครงการป่ินทอง คร้ังท่ี 1   โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี้ 

 

โครงการป่ินทอง คร้ังท่ี 2 และ โครงการป่ินทอง คร้ังท่ี 3 

โครงการพรีซิชั่น วาลว์   โครงการแอลฟา บางนา กม.22 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMIRT)  

หนา้ 24 

ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ขอ้มลูของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน มีรายละเอียดแยกตามโครงการตามท่ีระบุในตาราง

ขา้งทา้ยนี ้  

โครงการ ประเภทการลงทุน 
ราคาทุน  

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรม  

(ล้านบาท) 

อัตราส่วนมูลค่า

ยุติธรรมต่อมูลค่า

ยุติธรรมทัง้หมด  

(ร้อยละ) 

1. โครงการเจดับเบิ้ลยูดี: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารคลังห้องเย็น สังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวกับการทาํความเย็น และอาคาร

คลงัสินคา้ และการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดินและอาคารคลงัสินคา้  

• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น  กรรมสิทธิ์อาคารคลงัหอ้งเย็น  

จาํนวน 2 หลงั (2 ยนูิต) 

804.70 982.00 6.70 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค/1 กรรมสิทธิ์อาคารคลงัหอ้งเย็น  

จาํนวน 2 หลงั (2 ยนูิต) 

645.72 696.00 4.75 

• โครงการดาตา้เซฟ   กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้  

จาํนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

192.10 189.00 1.29 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ 

จาํนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

127.88 117.00 0.80 

รวมโครงการเจดับเบิล้ยูดี 6 หลัง (6 ยูนิต) 1,770.40 1,984.00 13.54 

2. โครงการทพิย:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสนิคา้ 

• โครงการทิพย ์7  กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้  

จาํนวน 5 หลงั (5 ยนูิต) 

599.00 671.30 4.58 

• โครงการทิพย ์8  กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้  

จาํนวน 4 หลงั (4 ยนูิต) 

998.00 1,073.20 7.32 

• โครงการทิพย ์5 และโครงการ

ทิพย ์8 (ส่วนลงทนุเพ่ิมเติม) 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ 

จาํนวน 7 หลงั (8 ยนูิต) 

1,038.00 1,007.30 6.87 

รวมโครงการทพิย ์ 16 หลัง (17 ยูนิต) 2,635.00 2,751.80 18.77 

3. โครงการสยามเฆมี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน ถงัเก็บสารเคมีเหลว และอาคารคลงัสินคา้ รวมถึงทรพัยส์ินอ่ืน 

ไดแ้ก่ ท่าเทียบเรือ จาํนวน 1 ท่า พืน้ที่ 3,050 ตารางเมตร ถนนส่วนกลาง รวมถึงสาธารณปูโภคต่าง ๆ ท่อขนถ่ายสารเคมี ระบบขนถ่าย

สารเคมี งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอาํนวยความสะดวกตา่ง ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว 

• โครงการสยามเฆมี สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้  

จาํนวน 3 หลงั (3 ยนูิต)  

และถงัเก็บสารเคมีเหลว  

จาํนวน 61 ถงั (61 ยนูิต) 

2,771.06 2,734.00 18.65 

4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในทีด่ิน และอาคารคลงัสินคา้  

• โครงการสวนอตุสาหกรรม 

บางกะดี  

สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้  

จาํนวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

300.00 308.30 2.10 

5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้ กรรมสิทธิ์อาคารโรงงาน  

จาํนวน 10 หลงั (10 ยนูิต) 

474.61 561.97 3.83 
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โครงการ ประเภทการลงทุน 
ราคาทุน  

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรม  

(ล้านบาท) 

อัตราส่วนมูลค่า

ยุติธรรมต่อมูลค่า

ยุติธรรมทัง้หมด  

(ร้อยละ) 

6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดนิ และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการไทยแทฟฟิตา้ สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ 

จาํนวน 4 หลงั (4 ยนูิต) 

440.44 452.00 3.08 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ 

จาํนวน 3 หลงั (5 ยนูิต) 

790.00 911.60 6.22 

8. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่1: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงานและสาํนกังาน 

 • โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 1 กรรมสิทธิ์ในอาคารโรงงาน 

และสาํนกังาน 3 หลงั (3 ยนูิต) 

326.87 361.20 2.46 

9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดิน และอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ (โดยไม่รวม

พืน้ที่ส่วนหลงัคา) 

 • โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ สิทธิการเช่าในอาคารโรงงาน 

และคลงัสินคา้ 3 หลงั (5 ยนูิต) 

565.47 554.30 3.78 

10. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่2: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 

 • โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 2 กรรมสิทธิ์ในอาคารโรงงานและ

คลงัสินคา้ 29 หลงั (90 ยนูิต) 

2,459.73 2,613.50 17.82 

11. โครงการพรีซิช่ัน วาลว์: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงาน สาํนกังานและคลงัสินคา้ 

 • โครงการพรีซิชั่น วาลว์ กรรมสิทธิ์ในอาคารโรงงาน 

และคลงัสินคา้ 1 หลงั (1 ยนูิต) 

324.77 324.77 2.21 

12. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่3: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงาน สาํนกังานและคลงัสินคา้ 

 • โครงการป่ินทอง ครัง้ที ่3 กรรมสิทธิ์ในอาคารโรงงาน 

6 หลงั (11 ยนูิต) 

421.97 421.97 2.88 

13. โครงการแอลฟา บางนา กม.22: เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคารหอ้งเย็นคลงัสินคา้ และสาํนกังาน  

 • โครงการแอลฟา บางนา กม.

22 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน และสิทธิ

การเช่าอาคารหอ้งเย็น

คลงัสินคา้ 1 หลงั (1 ยนูิต) 

683.47 683.47 4.66 

รวมทุกโครงการ 86 หลัง (157 ยูนิต)  

และ 61 ถัง 

13,963.80 14,662.89 100.00 

หมายเหต:ุ 

 /1 รวมโครงการเจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) 

โดยมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของหน่วยทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 คือ 12.3644 บาทต่อหน่วยทรสัต ์
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ลักษณะของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทนุ 

อาคารคลังห้องเย็นและสังหาริมทรัพย ์

ทีเ่กี่ยวกับการทาํความเย็น 

อาคารคลังสนิค้าสาํเร็จรูป 

ประเภทอาคารเดี่ยว 

  

อาคารคลงัหอ้งเย็นสามารถรองรบัการจดัเก็บสินคา้ท่ีตอ้งการ

ความเย็นอุณหภูมิระหว่าง -25 ถึง 20 องศาเซลเซียส  

พืน้อาคารสามารถรบันํา้หนักได ้5 ตันต่อตารางเมตร และมี

เพดานสงูถึง 9 เมตร ซึ่งเหมาะกบัการนาํสินคา้เขา้และออก 

เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก 1-3 ชั้น พรอ้มชั้นลอย

และส่วนสาํนกังาน ลักษณะของอาคารพัฒนาขึน้ตาม

แบบมาตรฐานแต่สามารถดัดแปลงให้เหมาะสมกับ

ความตอ้งการของผูเ้ช่าแต่ละรายได ้พืน้อาคารสามารถ

รบันํา้หนกัได ้3-5 ตนัต่อตารางเมตร 

ถังเก็บสารเคมีเหลว 
อาคารโรงงาน 

ประเภทอาคารเดี่ยว (Detached Building) 

 

 
มีลักษณะเป็นถังขนาดใหญ่และเป็นถังชนิดหลังคาไม่

เค ล่ือนท่ี  ส่วนผนังและพื้นผลิตจากเหล็กกล้า ขึ ้น รูป  

ผิวภายนอกทาด้วยสีกันสนิมป้องกันการผุกร่อน ภายใน

เคลือบป้องกันการกัดกร่อนจากไอและของเหลวภายในถัง 

โดยขนาดถงัมีความจตุัง้แต่ 670 - 4,300 กิโลลิตร 

เป็นอาคารชั้นเดียวพรอ้มชั้นลอยและส่วนสาํนักงาน 

ลักษณะของอาคารพัฒนาขึน้ตามแบบมาตรฐานและ

พืน้อาคารสามารถรบันํา้หนกัได ้3 ตนัต่อตารางเมตร  

อาคารโรงงาน 

ประเภทอาคารแบบติดกัน (Attached Building) 

 

เป็นอาคารคอนกรีตเสรมิเหล็ก 1-2 ชัน้ พรอ้มสาํนกังาน 

ขนาดประมาณ 1,000 – 1,500 ตารางเมตร ลักษณะ

ของอาคารพัฒนาขึน้ตามแบบมาตรฐาน พืน้อาคาร

สามารถรองรบันํา้หนกัได ้3 ตนัต่อตารางเมตร ความสงู

จากพืน้ถึงเพดานประมาณ 7-10 เมตร ติดตั้งหลังคา

เมทลัชีทแบบมีฉนวนกนัความรอ้น 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 

AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMIRT)  

หนา้ 27 

ตาํแหน่งทีต่ั้งของทรัพยส์นิทีก่องทรัสตเ์ขา้ลงทนุ 

1. ทรัพยส์ินประเภทคลังห้องเย็น 

• โครงการแปซิฟิคห้องเย็น 

ผูพ้ฒันา PCS 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลนาดี อาํเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร 

ระยะทางโดยประมาณ 47 กโิลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 2 หลงั พืน้ท่ี 17,562.00 ตารางเมตร 

• โครงการเจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค  

ผูพ้ฒันา JPAC 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลคลองนครเน่ืองเขต อาํเภอเมืองฉะเชงิเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

ระยะทางโดยประมาณ 58 กโิลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 2 หลงั พืน้ท่ี 12,766.40 ตารางเมตร 

• โครงการแอลฟา บางนา กม.22  

ผูพ้ฒันา ALPHA 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลศีรษะจรเขใ้หญ่ อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

ระยะทางโดยประมาณ 40 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 1 หลงั พืน้ท่ี 21,660.00 ตารางเมตร/1 

 หมายเหต:ุ 

/1 ไม่รวมพืน้ทีเ่ช่าหลงัคา 7,180.00 ตารางเมตร 

2. ทรัพยส์ินประเภทคลังสินค้า 

• โครงการดาต้าเซฟ 

ผูพ้ฒันา BJL 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลคลองนครเน่ืองเขต อาํเภอเมืองฉะเชงิเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

ระยะทางโดยประมาณ 58 กโิลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 1 หลงั พืน้ท่ี 9,288.00 ตารางเมตร 

• โครงการเจดบัเบิล้ยูดี นวนคร 

ผูพ้ฒันา BJL 

สถานท่ีตัง้ เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร ตาํบลคลองหน่ึง อาํเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 

ระยะทางโดยประมาณ 40 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 1 หลงั พืน้ท่ี 6,620.00 ตารางเมตร 
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• โครงการทพิย ์5 และโครงการทพิย ์8 (ส่วนลงทุนเพิ่มเติม) 

ผูพ้ฒันา TIP 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลบางปลา อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ระยะทางโดยประมาณ 50 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 7 หลงั พืน้ท่ี 35,773.65 ตารางเมตร 

• โครงการทพิย ์7 

ผูพ้ฒันา TIP 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลบางปลา อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ระยะทางโดยประมาณ 50 กโิลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 5 หลงั พืน้ท่ี 21,651.10 ตารางเมตร 

• โครงการทพิย ์8 

ผูพ้ฒันา TIP 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลบางปลา อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

ระยะทางโดยประมาณ 50 กโิลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 4 หลงั พืน้ท่ี 34,692.60 ตารางเมตร 

• โครงการสยามเฆมี 

ผูพ้ฒันา SCC 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลปากคลองบางปลากด (บางปลากด) อาํเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ระยะทางโดยประมาณ 20 กโิลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 3 หลงั พืน้ท่ี 16,726.00 ตารางเมตร 

• โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะด ี

ผูพ้ฒันา BIP 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลบางกะดี อาํเภอเมืองปทมุธานี จงัหวดัปทมุธานี 

ระยะทางโดยประมาณ 33 กโิลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 1 หลงั พืน้ท่ี 14,600.00 ตารางเมตร 

• โครงการไทยแทฟฟิต้า 

ผูพ้ฒันา ไทยแทฟฟิตา้ 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลหว้ยโป่ง อาํเภอเมืองระยอง จงัหวดัระยอง 

ระยะทางโดยประมาณ 170 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 4 หลงั พืน้ท่ี 38,083.00 ตารางเมตร 
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• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส ์

ผูพ้ฒันา มณฑา 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลบางเสาธง อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

ระยะทางโดยประมาณ 50 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 3 หลงั พืน้ท่ี 43,481.00 ตารางเมตร 

• โครงการป่ินทอง คร้ังที ่2 

ผูพ้ฒันา ป่ินทอง 

สถานท่ีตัง้ นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 2 ตาํบลหนองขาม อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 

ระยะทางโดยประมาณ 120 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 2 หลงั พืน้ท่ี 11,000.00 ตารางเมตร/2 

 หมายเหต:ุ 

/2 ไม่รวมอาคารเอนกประสงค์ใหเ้ช่า 1,419.00 ตารางเมตร 

3. ทรัพยส์ินประเภทถังเก็บสารเคมีเหลว 

• โครงการสยามเฆมี 

ผูพ้ฒันา SCC 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลปากคลองบางปลากด (บางปลากด) อาํเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 

ระยะทางโดยประมาณ 20 กโิลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนถงัเก็บสารเคมเีหลว จาํนวน 61 ถงั ความจ ุ85,580.00 กิโลลิตร 

 

4. ทรัพยส์ินประเภทอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทัย อมตะซิตี ้

ผูพ้ฒันา CHEWA 

สถานท่ีตัง้ นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ตาํบลมาบยางพร อาํเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

ระยะทางโดยประมาณ 114 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 10 หลงั พืน้ท่ี 17,120.00 ตารางเมตร 

• โครงการพรีเชียส วูด้ อนิดสัทรี ้

ผูพ้ฒันา PCW 

สถานท่ีตัง้ ตาํบลลาํตาเสา อาํเภอวงันอ้ย จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 

ระยะทางโดยประมาณ 75 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 3 หลงั พืน้ท่ี 55,926.00 ตารางเมตร 
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• โครงการพรีซิชั่น วาลว์ 

ผูพ้ฒันา Precision Valve 

สถานท่ีตัง้ นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิรน์ ซีบอรด์ (ระยอง) ตาํบลตาสิทธิ์ อาํเภอปลวกแดง 

จงัหวดัระยอง 

ระยะทางโดยประมาณ 75 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 1 หลงั พืน้ท่ี 11,407.00 ตารางเมตร 

• โครงการป่ินทอง คร้ังที ่1 

ผูพ้ฒันา LF 

สถานท่ีตัง้ นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 1 ตาํบลหนองขาม อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 

ระยะทางโดยประมาณ 120 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 3 หลงั พืน้ท่ี 10,955.00 ตารางเมตร/4 

 หมายเหต:ุ 

/4 ไม่รวมพืน้ทีเ่อนกประสงค์ใหเ้ช่า 2,583.00 ตารางเมตร 

• โครงการป่ินทอง คร้ังที ่2 

ผูพ้ฒันา ป่ินทอง 

สถานท่ีตัง้ นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 1 ตาํบลหนองขาม อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 3 ตาํบลบงึ อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 

ระยะทางโดยประมาณ 120 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 27 หลงั พืน้ท่ี 123,338.40 ตารางเมตร/5 

 หมายเหต:ุ 

/5 ไม่รวมพืน้ทีเ่อนกประสงค์ใหเ้ช่า 8,173.00 ตารางเมตร 

• โครงการป่ินทอง คร้ังที ่3 

ผูพ้ฒันา ป่ินทอง 

สถานท่ีตัง้ นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 1 ตาํบลหนองขาม อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 3 ตาํบลบ่อวิน อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 

นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 6 ตาํบลนิคมพฒันา อาํเภอนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง 

ระยะทางโดยประมาณ 120 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 

จาํนวนอาคาร จาํนวน 6 หลงั พืน้ท่ี 16,336.00 ตารางเมตร 
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การได้มาซึ่งทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

โครงการ 
กรรมสิทธิ์ /  

อายุการเช่า 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(ล้านบาท) 

อายุอาคารเฉล่ีย

โดยประมาณ (ปี)/1  

1. โครงการเจดับเบิ้ลยูดี: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารคลงัหอ้งเย็น สงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวกับการทาํความเย็น และอาคาร

คลงัสินคา้ และการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น  

       (วนัที่เขา้ลงทนุ 26 ธันวาคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 804.70 12.68 

 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค  

       (วนัที่เขา้ลงทนุ 26 ธันวาคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 544.20 12.02 

 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพ่ิมเติม) 

(วนัที่เขา้ลงทนุ 21 ธันวาคม 2561) 

กรรมสิทธิ์ 101.52 7.84 

 

• โครงการดาตา้เซฟ  

       (วนัที่เขา้ลงทนุ 26 ธันวาคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 192.10 12.16 

 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 

(วนัที่เขา้ลงทนุ 22 เมษายน 2564) 

สิทธิการเช่าระยะเวลา  

30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

127.88 5.32 

 

รวมโครงการเจดับเบิล้ยูดี  1,770.40  

2. โครงการทพิย:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสนิคา้ 

• โครงการทิพย ์7  

       (วนัที่เขา้ลงทนุ 26 ธันวาคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 599.00 10.76 

 

• โครงการทิพย ์8  

       (วนัที่เขา้ลงทนุ 9 สิงหาคม 2562) 

กรรมสิทธิ์ 998.00 8.27 

 

• โครงการทพิย ์5 และโครงการทิพย ์8 (ส่วนลงทนุเพ่ิมเติม) 

(วนัที่เขา้ลงทนุ 29 กรกฎาคม 2564) 

กรรมสิทธิ์ 1,038.00 10.64 

 

รวมโครงการทพิย ์  2,635.00  

3. โครงการสยามเฆมี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน ถงัเก็บสารเคมีเหลว และอาคารคลงัสินคา้ รวมถึงทรพัยส์ินอ่ืน 

ไดแ้ก่ ท่าเทียบเรือ จาํนวน 1 ท่า พืน้ที่ 3,050 ตารางเมตร ถนนส่วนกลาง รวมถึงสาธารณปูโภคต่าง ๆ ท่อขนถ่ายสารเคมี ระบบขนถ่าย

สารเคมี งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว 

• โครงการสยามเฆมี  

       (วนัที่เขา้ลงทนุ 9 สิงหาคม 2562) 

สิทธิการเช่า 

ระยะเวลา  

30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2,771.06 อาคาร : 11.71 

ถงัเก็บสารเคมีเหลว 

: 31.38 

 

4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้  

• โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะดี  

       (วนัที่เขา้ลงทนุ 9 สิงหาคม 2562) 

สิทธิการเช่า 

ระยะเวลา  

30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

300.00 21.12 

 

5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้

       (วนัที่เขา้ลงทนุ 20 สิงหาคม 2563) 

กรรมสิทธิ์ 474.61 12.25 
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หมายเหต:ุ 

/1 อายอุาคารและถงัเก็บสารเคมีเฉลีย่โดยประมาณ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 คาํนวณจากค่าเฉลีย่อายอุาคารและถงัเก็บสารเคมีถ่วงนํา้หนกัดว้ยพืน้ทีเ่ช่าและปริมาตรใน

แต่ละโครงการตามลาํดบั 

การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

การประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ สาํหรบัปี 2568 นี ้จดัทาํขึน้โดย 

บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จาํกัด บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จาํกัด บริษัท กราฟฟิค เอ 

แอพไพรซอล จาํกดั และ บรษิัท เอเจนซี ่ฟอร ์เรียลเอสเตท แอฟแฟรส์ จาํกดั ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ โดยผูป้ระเมิน

6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดนิ และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการไทยแทฟฟิตา้ 

(วนัที่เขา้ลงทนุ 29 กรกฎาคม 2564) 

สิทธิการเช่า 

ระยะเวลา  

30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

440.44 5.50 

 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์

(วนัที่เขา้ลงทนุ 9 กนัยายน 2564) 

กรรมสิทธิ์ 790.00 26.59 

 

8. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่1: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงานและสาํนกังาน 

 • โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 1 

(วนัที่เขา้ลงทนุ 5 พฤษภาคม 2565) 

กรรมสิทธิ์ 326.87 11.58 

 

9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี้: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดิน อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ (โดยไม่รวม

พืน้ที่ส่วนหลงัคา) 

 • โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้

(วนัที่เขา้ลงทนุ 29 ธันวาคม 2565) 

สิทธิการเช่า ระยะเวลา  

30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

565.47 19.02 

 

10. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่2: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 

 • โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 2 

(วนัที่เขา้ลงทนุ 6 มิถนุายน 2567) 

กรรมสิทธิ์ 2,459.73 18.12 

 

11. โครงการพรีซิช่ัน วาลว์: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงาน สาํนกังานและคลงัสินคา้ 

 • โครงการพรีซิชั่น วาลว์ 

(วนัที่เขา้ลงทนุ 26 สิงหาคม 2568) 

กรรมสิทธิ์ 324.77 19.16 

12. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่3: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงาน สาํนกังานและคลงัสินคา้ 

 • โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 3 

(วนัที่เขา้ลงทนุ 19 ธันวาคม 2568) 

กรรมสิทธิ์ 421.97 10.04 

13. โครงการแอลฟา บางนา กม.22: เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคารหอ้งเย็นคลงัสินคา้ และสาํนกังาน  

 • โครงการแอลฟา บางนา กม.22 

(วนัที่เขา้ลงทนุ 26 ธันวาคม 2568) 

สิทธิการเช่า ระยะเวลา  

ประมาณ 27 ปี 

นบัตัง้แต่วนัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

683.48 2.93 

รวมทุกโครงการ 13,963.80  
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มูลค่าทรพัยสิ์นอิสระ พิจารณาเลือกใชว้ิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าหรือการ

สอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งสามารถสรุปได ้ดงันี ้

โครงการ 
ราคาประเมิน  

(ล้านบาท) 

วันทีมี่การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการ

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นคร้ังล่าสุด  

โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค  556.00/1 

1 เมษายน 2568 

โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพ่ิมเติม) 140.00/1 

โครงการดาตา้เซฟ 189.00/1 

โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะด ี 308.30/3 

โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 117.00/1 

โครงการทพิย ์5 และโครงการทิพย ์8 (ส่วนลงทนุเพ่ิมเติม) 1,007.30/2 

โครงการไทยแทฟฟิตา้ 452.00/2 

โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ 911.60/2 

โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 1 361.20/2 

โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 554.30/4 

โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น 982.00/1 

1 ตลุาคม 2568 

โครงการทิพย ์7 671.30/3 

โครงการทิพย ์8 1,073.20/3 

โครงการสยามเฆมี 2,734.00/1 

โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้ 561.97/4 

โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 2 2,613.50/2 

รวม 13,232.67  

หมายเหต:ุ 
/1 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี ่จาํกดั 
/2 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท เอ็ดมนัด ์ไต แอนด ์คอมพาน ี(ประเทศไทย) จาํกดั 
/3 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จาํกดั 
/4 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จาํกดั 

 

รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุนเพิ่มเติมหรือจาํหน่ายในรอบปีบัญชี 

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดล้งทนุเพ่ิมเติมมดีงันี ้

• โครงการพรีซิชั่น วาลว์ 

รายละเอียดทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติม โครงการพรีซิชั่น วาลว์ 

ผู้ขายทรัพยส์ิน Precision Valve 

วันทีเ่ข้าลงทนุ 26 สิงหาคม 2568 

มูลค่าเข้าลงทนุ 324.77/1 ลา้นบาท 

เหตุผลทีล่งทนุ เ พ่ือเพ่ิมแหล่งท่ีมาของรายได้และสร้างผลตอบแทนให้กับผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

แหล่งเงนิทนุทีใ่ช ้ สภาพคล่องส่วนเกินจากการดาํเนินงานและเงินกู้ยืมจากสถาบัน

การเงินบางส่วน 
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ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1) บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั 

2) บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จาํกดั 

วันทีป่ระเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1 กรกฎาคม 2568 

วิธีประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ วิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) 

ราคาประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 1) 331.20 ลา้นบาท 

2) 325.28 ลา้นบาท 

• โครงการป่ินทอง คร้ังที ่3 

รายละเอียดทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติม โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 

ผู้ขายทรัพยส์ิน ป่ินทอง 

วันทีเ่ข้าลงทนุ 17 ธันวาคม 2568 

มูลค่าเข้าลงทนุ 421.97/1 ลา้นบาท 

เหตุผลทีล่งทนุ เ พ่ือเพ่ิมแหล่งท่ีมาของรายได้และสร้างผลตอบแทนให้กับผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

แหล่งเงนิทนุทีใ่ช ้ เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1) บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั 

2) บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวซอร่ี จาํกดั 

วันทีป่ระเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1 ธันวาคม 2568 

วิธีประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ วิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) 

ราคาประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 1) 430.80 ลา้นบาท 

2) 429.00 ลา้นบาท 

• โครงการแอลฟา บางนา กม.22 

รายละเอียดทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติม โครงการแอลฟา บางนา กม.22 

ผู้ขายทรัพยส์ิน ALPHA 

วันทีเ่ข้าลงทนุ 26 ธันวาคม 2568 

มูลค่าเข้าลงทนุ 683.48/1 ลา้นบาท 

เหตุผลทีล่งทนุ เ พ่ือเพ่ิมแหล่งท่ีมาของรายได้และสร้างผลตอบแทนให้กับผู้ถือ

หน่วยทรสัต ์

แหล่งเงนิทนุทีใ่ช ้ เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1) บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวซอร่ี จาํกดั 

2) บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จาํกดั 

วันทีป่ระเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1 ตลุาคม 2568 

วิธีประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ วิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) 
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ราคาประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 1) 631.00 ลา้นบาท 

2) 634.70 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 
/1 เนือ่งจากขนาดรายการในการไดม้ามีมูลค่าไม่ถึงรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต ์ซึ่งเป็นกรณีทีไ่ม่จําเป็นตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการบริษัทของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์และไม่ตอ้งขอมติจากทีป่ระชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ในการเขา้ทาํรายการ 

การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ลักษณะการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตม์ีวตัถุประสงคท่ี์จะสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัท่ีเหมาะสม และยั่งยืนในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์โดยมีนโยบายในการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธิ์และ

สิทธิการเช่า โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 มีการลงทุนในกรรมสิทธ์ิประมาณรอ้ยละ 66.93 ของมลูค่ายุติธรรมรวมทุก

โครงการ และสิทธิการเช่าประมาณรอ้ยละ 33.07 ของมลูค่ายตุิธรรมรวมทกุโครงการ  

ทั้งนี ้ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุนประกอบดว้ย อาคารโรงงาน ประมาณรอ้ยละ 33.97 ของรายไดร้วมทุกโครงการ 

อาคารคลังสินคา้ ประมาณรอ้ยละ 30.56 ของรายไดร้วมทุกโครงการ ถังเก็บสารเคมีเหลว ประมาณรอ้ยละ 18.93 และ

อาคารคลงัหอ้งเย็น ประมาณรอ้ยละ 16.54 ของรายไดร้วมทกุโครงการ                                                                                  

สัดส่วนลกัษณะการได้มาซึ่งทรัพยส์ินตอ่รายได้รวมทกุโครงการ 

ประเภทการลงทุน/1 ประเภททรัพยส์นิ/2 

 
 

หมายเหต:ุ 
/1 มูลค่ายตุิธรรมทีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นมูลค่ายตุิธรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

 /2 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญา ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

รูปแบบการนาํทรพัยสิ์นออกใหเ้ช่าสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ซึ่งมีลกัษณะสญัญาเช่าและโครงสรา้งรายได ้ดงันี ้ 

ประเภทที ่1 การให้เช่าทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนแก่เจ้าของทรัพยส์ินเดิมหรือบริษัทในเครือ  

กองทรัสตโ์ดยทรัสตีไดเ้ข้าเป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าทรัพยสิ์นกับ (1) กลุ่มผูเ้ช่าหลัก ไดแ้ก่ บริษัทในกลุ่ม SCGJWD เพ่ือ

ประกอบธุรกิจใหบ้ริการหอ้งเย็น โลจิสติกส ์และคลงัสินคา้ (2) SCC และ SFC ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของ SCC และ (3) บริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นอ่ืน ๆ ไดแ้ก ่PCW และ Precision Valve โดยมีระยะเวลาการเช่าท่ีแตกต่างกนั ดงันี ้

กรรมสิทธิ์

67%

สิทธิการเช่า

33%

อาคาร

โรงงาน 34%

คลังสินค้า

31%

ถังเก็บ

สารเคมเีหลว

19%

คลังห้องเย็น

16%
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• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น และโครงการเจดับเบิล้ยูดี แปซิฟิค มีระยะเวลาการเช่า 10 ปี นับแต่วันท่ีทาํสัญญาเช่า 

(วนัท่ี 26 ธันวาคม 2560) โดยกองทรสัตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปไดอี้ก 2 คราว คราวละ 10 ปี 

รวมทัง้สิน้เป็น 30 ปี 

• โครงการเจดับเบิล้ยูดี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพ่ิมเติม) มีระยะเวลาการเช่า 9 ปี 5 วัน นับแต่วันท่ีทาํสัญญาเช่า  

(วนัท่ี 21 ธันวาคม 2561) โดยกองทรสัตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปไดอี้ก 2 คราว คราวละ 10 ปี 

รวมทัง้สิน้เป็น 29 ปี 5 วนั 

• โครงการดาตา้เซฟ มีระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัแต่วนัท่ีทาํสญัญาเช่า (วนัท่ี 26 ธันวาคม 2560) 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร มีระยะเวลาการเช่า 14 ปี 7 เดือน 9 วนั นบัแต่วนัท่ีทาํสญัญาเชา่ (วนัท่ี 22 เมษายน 2564) 

• โครงการสยามเฆมี (ส่วนท่ีเป็นถงัเก็บสารเคมีเหลว จาํนวน 19 ถัง และอาคารคลงัสินคา้ จาํนวน 3 ยูนิต) โดยสญัญาเช่า

ถงัเก็บสารเคมีเหลวมีระยะเวลา 3 ปี และสญัญาเช่าอาคารคลงัสินคา้มีระยะเวลาการเช่า 30 ปี  

• โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้(บางส่วน) มีระยะเวลาการเช่า 3 ปี นบัแต่วนัท่ีทาํสญัญาเช่า (วนัท่ี 29 ธันวาคม 2565) 

โดยกองทรสัตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปไดอี้ก 4 คราว คราวละ 3 ปี รวมทัง้สิน้เป็น 15 ปี 

• โครงการพรีซิชั่น วาลว์ มีระยะเวลาการเช่า 15 ปี นบัแต่วนัท่ีเริ่มตน้การเช่า (วนัท่ี 26 สิงหาคม 2568) โดยผูเ้ช่ามีสิทธิ 

(Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปไดอี้ก 4 คราว คราวละ 3 ปี รวมทัง้สิน้เป็น 27 ปี  

ทัง้นี ้รายไดแ้ละกระแสเงินสดท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัจะประกอบดว้ย รายไดค้า่เช่ารายเดือน ซึ่งมาจากค่าเช่าอาคารหอ้งเย็น 

ค่าเช่าอาคารคลงัสินคา้ ค่าเช่าอาคารโรงงาน และค่าเช่าถงัเก็บสารเคมีเหลว โดยอตัราค่าเช่ารายเดือนเป็นอตัราคงท่ีและ

มีการปรบัขึน้ของอตัราค่าเช่าเป็นลาํดบัขัน้ ตามท่ีไดต้กลงกนัระหว่างอายสุญัญา  

ประเภทที ่2 การให้เช่าและให้บริการทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนกับผู้เช่ารายย่อยโดยตรง 

กองทรสัตโ์ดยทรสัตีจะเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีภายใตส้ญัญาเช่าสาํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุใน โครงการทิพย ์7 

โครงการทิพย ์8 โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 (ส่วนลงทุนเพ่ิมเติม) โครงการสยามเฆมี (บางส่วน) โครงการสวน

อตุสาหกรรมบางกะด ีโครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้โครงการไทยแทฟฟิตา้ โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 1 

โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 โครงการพรีเชียส วูด้ อินดัสทรี ้(บางส่วน) และโครงการแอลฟา 

บางนา กม.22 ซึ่งรายไดแ้ละกระแสเงินสดท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัจะประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่ารายเดือนและค่าบริการราย

เดือน รวมถึงรายไดอ่ื้นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใหเ้ช่าทรพัยสิ์น เช่น รายไดค้่าสาธารณูปโภค จากการเช่าอาคารคลงัสินคา้ ถงั

เก็บสารเคมีเหลว และอาคารโรงงาน ซึ่งสญัญาเช่าดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นสัญญามาตรฐานโดยมีหลักเกณฑแ์ละเงื่อนไข

ของสัญญาท่ีคลา้ยคลึงกัน เช่น รายไดค้่าเช่ารายเดอืนมาจากการใหเ้ชา่ท่ีดิน อาคารคลงัสินคา้ ถงัเกบ็สารเคมีเหลว และ

อาคารโรงงาน ส่วนรายไดค้่าบริการรายเดือนมาจากการใหบ้ริการพืน้ท่ีส่วนกลาง ซึ่งรวมถึงระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ 

เช่น ระบบไฟแสงสว่าง ระบบระบายนํา้ ระบบรกัษาความปลอดภยั เป็นตน้ โดยระยะเวลาการเช่าและการใหบ้ริการ ส่วน

ใหญ่เป็นสญัญาเช่าและบรกิารท่ีระยะเวลาประมาณ 1 - 3 ปี ซึ่งมีอตัราค่าเช่ารายเดือนคงท่ี  
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โครงการ 

 

ขนาดพืน้ทีห่รือ 

ความจุให้เช่า  

(ตารางเมตร/กิโลลิตร) 

อัตราเช่าพืน้ที่  

(ร้อยละ)/1 

อายุเฉล่ียของ

สัญญาเช่า 

รายย่อย (ปี) 

รายได้ในรอบ

ปีบัญชี 2568      

(ล้านบาท) 

1. โครงการเจดับเบิล้ยูดี: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารคลงัหอ้งเย็น สงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวกับการทาํความเย็น และอาคาร

คลงัสินคา้ และเป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดินและอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น  17,562.00 ตารางเมตร 100.00 30.00 74.00 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค/2  12,766.40 ตารางเมตร 100.00 29.80/2 53.86 

• โครงการดาตา้เซฟ  9,288.00 ตารางเมตร 100.00 10.00 13.98 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 6,620.00 ตารางเมตร 100.00 14.60 12.42 

รวมโครงการเจดับเบิล้ยูดี 46,236.40 ตารางเมตร 100.00 26.93 154.26 

2. โครงการทพิย:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสนิคา้ 

• โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 

(ส่วนลงทนุเพ่ิมเติม) 

35,773.65 ตารางเมตร 100.00 3.04 75.86 

• โครงการทิพย ์7  21,651.10 ตารางเมตร 94.49 2.93 45.37 

• โครงการทิพย ์8  34,692.60 ตารางเมตร 71.51 2.03 55.69 

รวมโครงการทพิย ์ 92,117.35 ตารางเมตร 87.82 2.69 176.92 

3. โครงการสยามเฆมี: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน ถังเก็บสารเคมีเหลว และอาคารคลังสินคา้ รวมถึง

ทรพัยส์ินอ่ืน ไดแ้ก่ ท่าเทียบเรือ จาํนวน 1 ท่า พืน้ที่ 3,050 ตารางเมตร ถนนส่วนกลาง รวมถึงสาธารณปูโภคต่าง ๆ ท่อขนถ่ายสารเคมี 

ระบบขนถ่ายสารเคมี งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอาํนวยความสะดวกต่าง ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว  

• โครงการสยามเฆมี  

 

16,726.00 ตารางเมตร 

และ 85,580.00 กิโลลิตร 
84.92 30.00 และ 3.74 250.04 

4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้  

• โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะดี  14,600.00 ตารางเมตร 100.00 9.00 31.43 

5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้ 17,120.00 ตารางเมตร 100.00 2.96 42.31 

6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดนิ และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการไทยแทฟฟิตา้ 38,083.00 ตารางเมตร 100.00 2.89 41.71 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ 43,481.00 ตารางเมตร 59.14 2.96 47.23 

8. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่1: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงานและสาํนกังาน 

 • โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 1 10,955.00 ตารางเมตร/3 100.00 3.00 26.17 

9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดิน อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 

 • โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 55,926.00 ตารางเมตร 100.00 8.18 52.93 

10. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่2: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 

 • โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 2 134,338.40 ตารางเมตร/3 96.99 2.98 240.38 

11. โครงการพรีซิช่ัน วาลว์: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงาน สาํนกังาน และคลงัสินคา้ 

 • โครงการพรีซิชั่น วาลว์ 11,407.00 ตารางเมตร 100.00 15.00 9.65 

12. โครงการป่ินทอง คร้ังที ่3: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงาน สาํนกังานและคลงัสินคา้ 

 • โครงการป่ินทอง ครัง้ที่ 3 16,336.00 ตารางเมตร 100.00 2.80 1.24 

13. โครงการแอลฟา บางนา กม.22: เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคารหอ้งเย็นคลงัสินคา้ และสาํนกังาน 
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โครงการ 

 

ขนาดพืน้ทีห่รือ 

ความจุให้เช่า  

(ตารางเมตร/กิโลลิตร) 

อัตราเช่าพืน้ที่  

(ร้อยละ)/1 

อายุเฉล่ียของ

สัญญาเช่า 

รายย่อย (ปี) 

รายได้ในรอบ

ปีบัญชี 2568      

(ล้านบาท) 

 • โครงการแอลฟา บางนา กม.22 21,660.00 ตารางเมตร/4 100.00 27.30 1.25 

รวมทุกโครงการ 
519,358.15 ตารางเมตร 

และ 85,580 กิโลลิตร 
90.94 8.10 1,075.52 

หมายเหต:ุ 
/1 อตัราเช่าพืน้ทีท่ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นอตัราเฉลีย่ทัง้ปี 2568 ยกเวน้โครงการพรีซิชั่น วาล์ว โครงการป่ินทอง ครัง้ที ่3 และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 ทีเ่ป็นอตัราเฉลีย่

ตัง้แตว่นัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการดงักล่าว ซึ่งมีอตัราการเช่าเต็มรอ้ยละ 100.00 
/2 รวมโครงการเจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) 
/3 ไม่รวมพืน้ทีเ่อนกประสงค์และอาคารเอนกประสงค์ใหเ้ช่า 
/4 ไม่รวมพืน้ทีเ่ช่าหลงัคา 7,180.00 ตารางเมตร  

โดยในปี 2568 ทรพัยสิ์นกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้หมดมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียดงันี ้ 

1. คลงัสินคา้ 155.18 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

2. คลงัหอ้งเย็น 358.54 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

3. ถงัเก็บสารเคมีเหลว 257.02 บาทต่อกิโลลิตรต่อเดือน  

4. อาคารโรงงาน 140.93 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  

ลักษณะและอายุของสัญญาเช่า 

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนประมาณรอ้ยละ 87.05 เป็นสญัญาเช่าท่ีมีอายุสญัญาเฉล่ียตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป โดย ณ วนัท่ี  

31 ธันวาคม 2568 มีรายละเอียดของอายสุญัญาเช่าแบ่งตามสดัส่วนรายได ้ดงัตอ่ไปนี ้ 

สัดส่วนอายุสัญญาเช่าของผู้เช่า/1 

 

หมายเหต:ุ 

 /1รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

สัญญาเช่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุกว่ารอ้ยละ 48.01 จะครบกาํหนดอายุหลังจากปี 2570 เป็นตน้ไป โดย ณ 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 มีสดัส่วนรายไดจ้ากสญัญาเช่าท่ีจะครบกาํหนดอายใุนแต่ละปี ดงัต่อไปนี ้ 

< 3 ปี

13%

3 - 5 ปี

52%5 - 9 ปี 3%

> 9 ปี

32%
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สัดส่วนรายได้จากสัญญาเช่าทีจ่ะครบกาํหนดอายุในแต่ละปี/1  

 

 
หมายเหต:ุ 
/1 อตัราส่วนของรายไดจ้ากสญัญาเช่าทีจ่ะครบกาํหนดอายใุนแต่ละปีต่อรายไดร้วมทกุโครงการ 

    รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
/2  สดัส่วนสญัญาทีห่มดอายภุายในวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ซึ่งไดด้าํเนนิการเจรจากบัผูเ้ช่าเรียบรอ้ยแลว้ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 ผูเ้ช่าพืน้ท่ีมีการกระจายตวัแบ่งตามสัญชาติและประเภทธุรกิจ โดยมีรายละเอียดผูเ้ช่าหลกั  

10 อนัดบัแรก ตามท่ีระบใุนตารางขา้งทา้ยนี ้

ลาํดับ ช่ือผู้เช่าหลัก 10 อันดับแรก โครงการทีเ่ช่า 

อัตราส่วนรายได้

ต่อรายได้รวม 

ทุกโครงการ  

สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

1. บริษัท แปซิฟิค หอ้งเย็น จาํกดั แปซิฟิค หอ้งเย็น 11.92% ไทย ใหบ้ริการหอ้งเย็น 

และโลจิสติกส ์

2. บริษัท เอสเอฟซี เอกเซลเลน้ซ ์จาํกดั สยามเฆมี 7.16% ไทย ผลิตนํา้มนัหล่อลื่น 

3. บริษัท เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค จาํกดั เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค 4.62% ไทย ใหบ้ริการหอ้งเย็น 

และโลจิสติกส ์

4. บริษัท ท็อปเน็กซ ์อินเตอรเ์นชั่นแนล จาํกดั สยามเฆมี 3.48% ไทย ผลิตผลติภณัฑท์ี่ได้

จากโรงกลั่นปิโตรเลียม 

5. บริษัท ไอ.ซี.พี.เคมิคอลส ์จาํกดั สยามเฆมี 3.39% ไทย ซือ้ขายผลิตภณัฑท์ี่ได้

จากโรงกลั่นปิโตรเลียม 

6. บริษัท ไทยเมกา้แคบ จาํกดั เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ 3.11% ไทย เฟอรน์ิเจอร ์

7. บริษัท สยามเฆมี จาํกดั (มหาชน) สยามเฆมี 3.07% ไทย ผลิตนํา้มนัหล่อลื่นและ

ผลิตภณัฑท์ี่ไดจ้ากโรง

กลั่นปิโตรเลียม 

8. บริษัท เคเอ็นเอส โลจิสติกส ์เซอรว์ิส จาํกดั สวนอตุสาหกรรม

บางกะด ี

2.55% ไทย คลงัสินคา้ 

9. บริษัท ออกรุ๊ป อินดสัทรี (อยธุยา) จาํกดั พรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 2.46% จีน เฟอรน์ิเจอร ์

10. บริษัท พรีซิชั่น วาลว์ (ไทยแลนด)์ จาํกดั พรีซิชั่น วาลว์ 2.27% อเมริกา ผลิตผลติภณัฑ์

พลาสติก 

 

5.54%/2

25.15% 21.30%

15.89%

1.26% 2.55% 2.96%
0.21% 1.03% 1.91% 2.60

11.03%

3.05%
5.51%

ภายในปี 

2568

ภายในปี 

2569

ภายในปี 

2570

ภายในปี 

2571

ภายในปี 

2572

ภายในปี 

2573

ภายในปี 

2575

ภายในปี 

2576

ภายในปี 

2578

ภายในปี 

2580

ภายในปี 

2583

ภายในปี 

2590

ภายในปี 

2592

ภายในปี 

2596
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สัดส่วนรายไดต้่อรายได้รวมทกุโครงการ/1 

สัญชาตขิองผู้เช่า ประเภทธุรกิจของผู้เช่า 

  

หมายเหต:ุ 
/1 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

ข้อมูลของผู้เช่าหลัก 

กองทรัสตใ์ห้เช่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการเจดับเบิล้ยูดีแก่ผูเ้ช่าหลัก ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่ม SCGJWD  

โดยมีรายละเอียดของผูเ้ช่าหลกัสาํหรบัแต่ละโครงการ ดงันี ้

ข้อมูลทั่วไป (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568)  

• โครงการแปซิฟิค ห้องเย็น 

ชื่อผูเ้ชา่หลกั บรษิัท แปซิฟิค หอ้งเย็น จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 47/19 หมู่ 2 ตาํบลนาดี อาํเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร 74000 

เลขทะเบียนบรษิัท 0745538001893 

โทรศพัท ์ 034-117-899 

ทนุจดทะเบียน 1,216,000,000 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 1,216,000,000 บาท 

• โครงการเจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค 

ชื่อผูเ้ชา่หลกั บรษิัท เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 36 ถนนกรุงเทพกรีฑา แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 10240 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105556004381 

โทรศพัท ์ 02-710-4000 

ทนุจดทะเบียน 250,000,000 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 250,000,000 บาท 

ไทย 48%

จีน 18%

ญ่ีปุ่ น 17%

อเมริกา

6%

เยอรมนั

5%

เกาหลี

2%

มาเลเซีย 2%

ฝรั่งเศส 1%

สงิคโปร์ 1%
ออสเตรเลยี

1%
อื่นๆ 0.6%

ผลิตชิน้สว่นเพ่ือการ

อตุสาหกรรม 25%

ผูใ้หบ้ริการหอ้งเย็น

และโลจิสติกส์ 19%
ผลิต

นํา้มนัหลอ่ล่ืน

14%

ผลิตผลิตภณัฑท่ี์ไดจ้ากโรงกลั่น

ปิโตรเลียม 8%

เฟอรนิ์เจอร์ 8%

ซือ้ขายผลิตภณัฑท่ี์ไดจ้าก

โรงกลั่นปิโตรเลียม 6%

โลจิสติกส์ 5%

บรรจภุณัฑ์ 4%

อ่ืน ๆ 3%

คลงัสินคา้ 3%

ซือ้ขายชิน้สว่นเพ่ือการ

อตุสาหกรรม 2%
คา้ปลีก 1%

อปุกรณส์าํนกังาน 1%
ส่ิงทอ, 1%
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• โครงการดาต้าเซฟ 

ชื่อผูเ้ชา่หลกั บรษิัท ดาตา้เซฟ จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 99 หมู่ท่ี 11 ถนนสุวินทวงศ ์ตาํบลคลองนครเน่ืองเขต อาํเภอเมืองฉะเชิงเทรา 

จงัหวดัฉะเชิงเทรา 24000 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105534034075 

โทรศพัท ์ 02-710-4050 

ทนุจดทะเบียน 75,000,000 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 75,000,000 บาท 

• โครงการเจดบัเบิล้ยูดี นวนคร 

ชื่อผูเ้ชา่หลกั บรษิัท เอสซีจ ีเจดบัเบิล้ยดู ีโลจิสติกส ์จาํกดั (มหาชน) 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 36 ถนนกรุงเทพกรีฑา แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 10240 

เลขทะเบียนบรษิัท 0107557000306 

โทรศพัท ์ 02-710-4000 

ทนุจดทะเบียน 905,510,153 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 905,510,153 บาท 

 

คุณสมบัติและประสบการณผู้์เช่าหลัก 

ผู้เช่าหลักดําเนินธุรกิจทางด้านโลจิสติกส์ภายในประเทศ ( In-land Logistics) อย่างครบวงจร ก่อตั้งในปี 2536  

และจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยเ์มื่อเดือนกันยายน 2558 โดยลักษณะการประกอบธุรกิจประกอบดว้ยธุรกิจบริการ 

รบัฝากและบริหารสินคา้ บริการขนส่งและกระจายสินคา้ บริการขนยา้ย บริการจดัการเอกสารและขอ้มูลและอ่ืน ๆ เช่น  

ใหเ้ช่าอาคารสาํนกังานและคลงัสินคา้ และพฒันาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ เป็นตน้ นอกจากนี ้ผูเ้ช่าหลกัยงัมีบุคลากร

และทีมงานท่ีเป็นผูม้ีประสบการณ ์ความเชี่ยวชาญในการทาํหนา้ท่ีดแูลบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

ผลกระทบในกรณีทีต่้องมีการเปลี่ยนผู้เช่าหลัก 

ในกรณีท่ีกองทรสัตต์อ้งเปล่ียนผูเ้ช่าหลกัหรือใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาภายใตส้ญัญาเช่า กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียง

จากการหาผูเ้ช่ารายใหม่เพ่ือมาทดแทนผูเ้ช่าหลกั ซึ่งอาจรวมไปถึงตน้ทุนท่ีเป็นตวัเงินและตน้ทุนค่าเสียโอกาสท่ีเพ่ิมตาม

ระยะเวลาการหาผูเ้ช่ารายใหม่ ทัง้นี ้หากกองทรสัตส์ามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการตกลง

กับผูเ้ช่ารายใหม่ เพ่ือใหไ้ดข้อ้กาํหนดและเงื่อนไขในสญัญาเช่าฉบบัใหม่ท่ีไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึ่งอาจมีผล

ต่อรายไดค้่าเช่าท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัในอนาคต 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับความสามารถของผู้เช่าหลักในการปฏิบัติตามสัญญา 

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่า ตัง้แต่ก่อนท่ีจะมีการจัดตัง้กองทรสัต ์ผูเ้ช่าหลักมีบุคลากรและทีมงานท่ีเป็น ผูม้ีประสบการณ ์

ความเชี่ยวชาญในการทาํหนา้ท่ีดแูลบริหารอสงัหารมิทรพัย ์และมีมาตรฐานในการดาํเนินงาน (Standard of Operation) 

ในการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเน่ืองในระยะยาว นอกจากนี ้ผูเ้ช่าหลกัเป็นผูเ้ช่าท่ีมีความคุน้เคยกับ

ทรพัยสิ์นในโครงการเจดบัเบิล้ยดูีเป็นอย่างดี มากกว่าผูเ้ช่ารายอ่ืน ๆ อีกทัง้โครงสรา้งคา่เช่าท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัจะอา้งอิง
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จากอัตราค่าเช่าในส่วนท่ีเป็นค่าเช่าอาคาร ไม่รวมค่าบริการ และผลประกอบการท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้จากทรัพยสิ์น  

ซึ่งสามารถเทียบเคียงกับผลประกอบการในอดีตของทรัพย์สินในโครงการเจดับเบิล้ยูดี ทั้งนี ้ หากพิจารณาจาก 

ผลประกอบการของทรพัยสิ์นในโครงการเจดบัเบิล้ยดูีท่ีผ่านมา และรายไดท่ี้จะไดร้บัจากธุรกิจใหบ้รกิารรบัฝากและบริหาร

คลงัสินคา้ คาดว่ารายไดท่ี้จะไดร้บัอยู่ในระดบัท่ีมากพอท่ีจะสรา้งความมั่นใจไดว้่า ผูเ้ช่าหลกัจะสามารถชาํระเช่าคงท่ีและ

ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้

มาตรการดาํเนินการหากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ 

หากผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้ผูเ้ช่าหลกัตอ้งปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ี 

ผูเ้ช่าหลกัไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่เป็น

เหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าผิดนดัการชาํระค่าเช่า และ/หรือ เงินคา้งชาํระอย่างใด ๆ ท่ีผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งชาํระ

ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามท่ีกาํหนดในสัญญาเช่า ใหถื้อว่ากองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสัญญาฉบับนีท้ันที ทั้งนี ้เวน้แต่ได้

กาํหนดไวเ้ป็นอย่างอ่ืน 

นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่าหลักดาํเนินการชาํระค่าเช่าตามระยะเวลาท่ีกาํหนดในสญัญาเช่า 

โดยจะมีการสอบถามและติดตามการชาํระค่าเช่ากันล่วงหนา้อย่างนอ้ย 15 วนั ก่อนครบกาํหนดชาํระค่าเช่าตามสญัญาเช่า

เพ่ือป้องกนัมิใหเ้กิดการชาํระค่าเช่าล่าชา้ หรือผิดสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากเกิดเหตสุดุวิสยัใด ๆ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกใหม้ี

การประชุมหารือกันก่อนถึงกาํหนดระยะเวลาชาํระค่าเช่าดงักล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถชาํระค่าเช่า

ตามสญัญาเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะรายงานต่อกรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการของบรษิัทฯ ใหท้ราบโดยเรว็ และ

แจง้ต่อทรสัตีเพ่ือพิจารณาเหตใุนการเลิกสญัญาเช่าและดาํเนินการตามกฎหมายต่อไป 

อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าหลักผิดนัดการชาํระค่าเช่า ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามอย่างดีท่ีสุดในการเจรจา 

ตกลงกับผูเ้ช่าเพ่ือช่วยหาวิธีใหผู้เ้ช่าหลกัชาํระค่าเช่าตามท่ีตกลงกันในสญัญาโดยเร็วท่ีสดุและลดความเสียหายท่ีอาจจะ

เกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้ บริษัท งานสมบูรณ ์จาํกัด บริษัท สยามเฆมี จาํกัด (มหาชน) บริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี 

จาํกัด บริษัท ชีวาทัย จาํกัด (มหาชน) บริษัท เบญจพรแลนด ์จาํกัด บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกัด บริษัท เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์

เซอรว์ิส จาํกัด และบริษัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จาํกัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือดาํเนินการบริหารจดัการและจดัหา

ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นสาํหรบั โครงการทิพย ์โครงการสยามเฆมี โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะดี โครงการชีวาทยั 

อมตะซิตี ้โครงการเจดับเบิล้ยูดี นวนคร โครงการไทยแทฟฟิตา้ โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส ์และโครงการพรีเชียส วูด้ 

อินดสัทรี ้ตามลาํดบั และแต่งตัง้ บรษิัท ป่ินทอง ยทิูลิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรย์ี จาํกดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

สาํหรบั โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 1 โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 และ โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3  โดยมีขอ้มลูสาํคญัสรุปไดด้งันี ้

ข้อมูลทั่วไป (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท งานสมบรูณ ์จาํกดั 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 333 หมู่ท่ี 9 ตาํบลบางปลา อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 10540 

เลขทะเบียนบริษทั 0115554010121 
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โทรศัพท ์ 02-170-8888 

ทุนจดทะเบียน 1,000,000 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 1,000,000 บาท 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท สยามเฆมี จาํกดั (มหาชน) 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 196 หมู1่ ถนนสขุสวสัดิ ์ตาํบลปากคลองบางปลากด อาํเภอพระสมทุรเจดีย ์จงัหวดั

สมทุรปราการ 10290 

เลขทะเบียนบริษทั 0107537002346 

โทรศัพท ์ 02-815-7030 

ทุนจดทะเบียน 800,000,000 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 350,000,000 บาท 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท สวนอตุสาหกรรมบางกะดี จาํกดั 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 159 หมู่ท่ี 5 ถนนตวิานนท ์ตาํบลบางกะดี อาํเภอเมืองปทมุธานี จงัหวดัปทมุธานี 12000 

เลขทะเบียนบริษทั 0125530000630 

โทรศัพท ์ 02-501-1582 

ทุนจดทะเบียน 66,000,000 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 66,000,000 บาท 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ชีวาทยั จาํกดั (มหาชน) 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 967 ซอยลาดพรา้ว 71 แขวงสะพานสอง เขตวงัทองหลาง กรุงเทพมหานคร 10310 

เลขทะเบียนบริษทั 0107558000181 

โทรศัพท ์ 02-679-8870 

ทุนจดทะเบียน 1,825,027,883 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 1,275,028,883 บาท 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เบญจพรแลนด ์จาํกดั 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 36 ถนนกรุงเทพกรีฑา แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 10240 

เลขทะเบียนบริษทั 0105532002338 

โทรศัพท ์ 02-170-4010 

ทุนจดทะเบียน 1,430,000,000 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 1,430,000,000 บาท 
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกดั 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 2 อาคารจสัมิน ซติี ้ชัน้ 22 โซนซี ซอยสขุมุวิท 23 (ประสานมิตร) ถนนสขุมุวิท  

แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขทะเบียนบริษทั 0105530030113 

โทรศัพท ์ 02-260-5187 

ทุนจดทะเบียน 1,488,000,000 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 1,488,000,000 บาท 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์เซอรว์ิส จาํกดั 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 4366/1-6 ถนนพระราม 4 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

เลขทะเบียนบริษทั 0105567014791 

โทรศัพท ์ 02-712-0800 

ทุนจดทะเบียน 1,000,000 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 1,000,000 บาท 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ป่ินทอง ยทิูลิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรย์ี จาํกดั 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 789/200 หมู ่1 ตาํบลหนองขาม อาํเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ 20230 

เลขทะเบียนบริษทั 0205564022023 

โทรศัพท ์ 038-296-335 

ทุนจดทะเบียน 50,000,000 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 50,000,000 บาท 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 15/4 ซอยรว่มฤดี แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบริษทั 0105562033932 

โทรศัพท ์ 02-254-8768 

ทุนจดทะเบียน 1,000,000 บาท 

ทุนชาํระแล้ว 1,000,000 บาท 
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ประสบการณข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละคณะผู้บริหาร 

บริษัท งานสมบูรณ ์จาํกัด 

บรษิัท งานสมบรูณ ์จาํกดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นบรษิัทท่ีมีผูถื้อหุน้ใหญ่รว่มกนักบั TIP ซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้ขึน้

ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2554 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ กลุ่มไกรศกัดาวัฒน ์ปัจจุบนั บริษัท งานสมบูรณ ์จาํกัด 

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องอสังหาริมทรพัยท์ั้งหมดของ TIP ซึ่งมีคลังสินคา้และโรงงานตั้งอยู่บนถนนเทพารกัษ ์

ถนนเลียบคลองส่งนํ้าสุวรรณภูมิ และถนนบางนาตราด กม. 19 อาํเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดย ณ วันท่ี  

31 ธันวาคม 2568 TIP พฒันาคลงัสินคา้และโรงงานมาแลว้ทัง้สิน้กว่า 800,000 ตารางเมตร ครอบคลมุตัง้แต่คลงัสินคา้

ขนาดเล็ก โรงงานสาํเร็จรูป และคลงักระจายสินคา้ขนาดใหญ่ โดยบริษัท งานสมบูรณ ์จาํกัด มีทีมงานก่อสรา้งคลงัสินคา้

เป็นของตนเอง ก่อใหเ้กิดประสิทธิภาพทัง้ในดา้นการเงิน การรกัษามาตรฐานของคลงัสินคา้ และเพ่ิมความคล่องตวัในการ

ก่อสรา้ง กล่าวคือ สามารถเรง่งานก่อสรา้งใหเ้สรจ็ตามความตอ้งการของลกูคา้ และสามารถใหบ้รกิารการดดัแปลงต่อเติม

โรงงานตามท่ีลกูคา้ตอ้งการ นอกจากการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท่ี์ TIP เป็นเจา้ของซึ่งมีการเตบิโตอย่างต่อเน่ืองแลว้ 

บริษัท งานสมบูรณ ์จาํกัด ยงัใหบ้รกิารช่วยเหลือลกูคา้ในการขอใบอนุญาต และสาธารณูปโภคต่าง ๆ ตามความตอ้งการ

ของลูกคา้ รวมทั้งการใหบ้ริการขอใบอนุญาตทาํงานในราชอาณาจกัรสาํหรบัคนต่างชาติ และบริการทั่วไปตามท่ีลกูคา้

ตอ้งการ ทาํใหถื้อเป็นการสรา้งมลูค่าเพ่ิมใหแ้ก่การบรกิารของ TIP ส่งผลให ้TIP สามารถรกัษาอตัราค่าเช่าคลงัสินคา้ใหอ้ยู่

ในระดบัสงูได ้อีกทัง้ TIP บรษิัท งานสมบรูณ ์จาํกดั และคณะผูบ้รหิาร ไดด้าํเนินธุรกิจจาํหน่ายหรือใหเ้ชา่อาคารคลงัสินคา้

และโรงงานสาํเร็จรูปรวมถึงการใหบ้ริการท่ีเก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการทัง้ในและนอกนิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ มากว่า 20 ปี 

ทาํใหม้ั่นใจไดว้่า บรษิัท งานสมบรูณ ์จาํกดั มีความรูค้วามสามารถเพียงพอในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บริษัท สยามเฆมี จาํกัด (มหาชน) 

บริษัท สยามเฆมี จํากัด (มหาชน) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จดทะเบียนจัดตั้งในประเทศไทย เมื่อวันท่ี  

15 กนัยายน 2502 และจดทะเบียนเป็นบรษิัทมหาชนเมื่อวนัท่ี 24 มิถนุายน 2537 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ บรษิัท จิระ โฮลดิง้ 

จํากัด โดยปัจจุบัน SCC ประกอบกิจการให้เช่าและให้บริการถังเก็บนํ้ามันและสารเคมีเหลว ให้เช่าคลังสินค้า  

และใหบ้ริการท่าเรือ โดยทรพัยสิ์นของ SCC ตัง้อยู่ท่ีถนนสขุสวสัดิ์ จงัหวดัสมทุรปราการ โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

SCC มีถงัเก็บนํา้มนัและสารเคมีเหลว จาํนวน 85 ถงั ความจรุวม 97,207.00 กิโลลิตร และคลงัสินคา้ จาํนวน 5 หลงั พืน้ท่ี

ใหเ้ช่ารวม 20,220.00 ตารางเมตร ซึ่งถือว่าเป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่ท่ีสดุในภาคกลาง โดย SCC เป็นผูร้เิริ่มธุรกิจการให้

เช่าและบริการถังเก็บนํา้มันและสารเคมีเหลวในเชิงพาณิชย ์มีทีมงานท่ีมีประสบการณ์และรูจ้ักทรัพยสิ์นเป็นอย่างดี 

รวมถึงความสมัพนัธท่ี์ดีอนัยาวนานกบัผูเ้ช่ากว่า 25 ปี ก่อใหเ้กิดความเขา้ใจในการใหบ้ริการเพ่ือตอบสนองความตอ้งการ

ของลกูคา้และความมปีระสิทธิภาพในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นเป็นอย่างด ีอีกทัง้ SCC และคณะผูบ้รหิารไดด้าํเนินธุรกจิ

ดงักล่าวมาเป็นระยะเวลากว่า 50 ปี ทาํใหม้ั่นใจไดว้่า SCC มีความรูค้วามสามารถเพียงพอในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี จาํกัด 

บริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี จาํกัด ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี  

11 กันยายน 2530 โดยมีผู้ถือหุ้นหลัก คือ กลุ่มสุริยสัตย์ ประกอบกิจการสวนอุตสาหกรรมจัดสรรท่ีดินและระบบ

สาธารณูปโภคเพ่ือการอตุสาหกรรม โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี มีพืน้ท่ีประมาณ 1,200 ไร่ ตัง้อยู่ท่ีถนนติวานนท ์

จงัหวดัปทมุธานี โดยมีวตัถปุระสงคห์ลกัเพ่ือพฒันาอตุสาหกรรมของประเทศไทย เพ่ิมการสรา้งงานใหค้นไทย และใหค้นไทย

ได้รับการถ่ายทอดเทคโนโลยี ท่ีทันสมัย BIP มีประสบการณ์อันยาวนานกว่า 30 ปี ในการให้บริการโครงการ 
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สวนอุตสาหกรรม รวมถึงการอาํนวยความสะดวกเก่ียวกับการบาํรุงรกัษาและซ่อมแซมโรงงานและคลงัสินคา้ของลูกคา้ 

ท่ีประกอบกิจการอยู่ในโครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี นอกจากนี ้BIP ยงัมีทีมงานท่ีเพียงพอพรอ้มใหบ้ริการไดอ้ย่าง

รวดเร็ว และมีความเขา้ใจและรูจ้กัทรพัยสิ์นท่ีบริหารเป็นอย่างดี สามารถใหบ้รกิารเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่า 

BIP จึงมีความสามารถเพียงพอในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บริษัท ชีวาทัย จาํกัด (มหาชน) 

บรษิัท ชีวาทยั จาํกดั (มหาชน) ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 13 มีนาคม 

2551 โดยมีผู้ถือหุ้นใหญ่ คือ บริษัท ชาติชีวะ จาํกัด ประกอบกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือท่ีอยู่อาศัยเป็นหลัก 

นอกจากนี ้ในปี 2555 ไดพ้ฒันาโครงการโรงงานสาํเรจ็รูปใหเ้ชา่ควบคูไ่ปดว้ยจาํนวน 1 โครงการ คือโครงการชีวาทยั อมตะ

ซิตี ้ซึ่งตัง้อยู่ท่ีนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้จงัหวดัระยอง เน่ืองจาก CHEWA มีประสบการณใ์นธุรกิจอสงัหาริมทรพัยอ์ย่าง

ยาวนาน และมีประสบการณใ์นการบริหารโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่ามากกว่า 10 ปี ทาํใหม้ีความรูค้วามเขา้ใจในทรพัยสิ์นท่ี

บรหิารเป็นอย่างดีและมีทีมงานท่ีเพียงพอในการซ่อมบาํรุงทรพัยสิ์นท่ีบรหิาร ประกอบกบัทีมงานมีความใกลช้ดิกบัผูเ้ชา่ทาํ

ใหส้ามารถตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าไดม้ีประสิทธิภาพ ทาํใหม้ั่นใจไดว้่า CHEWA มีความรูค้วามสามารถเพียงพอ

ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บริษัท เบญจพรแลนด ์จาํกัด 

บรษิัท เบญจพรแลนด ์จาํกดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 9 มกราคม 2532 

โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ บริษัท เอสซีจี เจดับเบิล้ยูดี โลจิสติกส ์จาํกัด (มหาชน) โดย บริษัท เบญจพรแลนด ์จาํกัด 

ดาํเนินธุรกิจดา้นการลงทุนพัฒนากับบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยแ์บบครบวงจร แบ่งการดาํเนินงานเป็นสองสาย 

คือ สายพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดยสรา้งและพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นสาํนกังานและคลงัสินคา้สาํหรบัใหเ้ช่า รวมทัง้ให้

คาํปรึกษาดา้นการลงทนุและการบริหารดูแลคลังสินคา้ และสายบริหารจดัการอสังหาริมทรพัย ์โดยใหบ้ริการแบบครบ

วงจร ได้แก่ การบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์และส่ิงอาํนวยความสะดวกทั้งหมด การบริหารจัดการด้านการเงิน  

การบริหารจดัการระบบความปลอดภยั การบริหารจดัการส่ิงแวดลอ้มและพลงังาน การใหค้าํปรกึษาดา้นพระราชบญัญัติ

ดา้นอาคารชุด บริการตรวจสอบอาคาร และการฝึกซอ้มดา้นอัคคีภัย ทาํให้มั่นใจไดว้่า บริษัท เบญจพรแลนด ์จาํกัด  

มีความรูค้วามสามารถเพียงพอในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บริษัท ไทยแทฟฟิต้า จาํกัด 

บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกัด ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 25 มิถุนายน 2530 

โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ กลุ่มชยัวิไล ปัจจบุนับรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกดั เป็นผูผ้ลิตส่ิงทอระดบัโลกท่ีมีการบรหิารจดัการอย่างมี

ประสิทธิภาพผ่านระบบ Lean Manufacturing ซึ่งผลิตภณัฑห์ลกั คือ ผา้ไนลอนและผา้โพลีเอสเตอร ์โดยผลิตภณัฑด์งักล่าวใช้

สาํหรับการผลิตเคร่ืองนุ่งห่มและอุปกรณ์สาํหรับกีฬาและกิจกรรมกลางแจ้ง เช่น เสือ้แจ็คเก็ต กระเป๋า เต็นท ์เสือ้ชูชีพ 

นอกจากนี ้ยงัสามารถใชส้าํหรบัการผลิตชุดปลอดเชือ้ในอุตสาหกรรมทางการแพทย ์อาหาร และอิเล็กทรอนิกส ์ซึ่งผลิตภณัฑ์

ของบรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกดั ส่วนใหญ่ไดส่้งออกไปใหก้ับแบรนดท่ี์มีชื่อเสียงทั่วโลก โดยบรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกดั ไดร้เิริ่ม

โครงการคลงัสินคา้ใหเ้ช่าในปี 2561 และเล็งเห็นถึงความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีคลงัสินคา้ท่ีเพ่ิมขึน้ในบริเวณดงักล่าว จึงพฒันาพืน้

ท่ีดินโดยรอบของบรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกดั เป็นโครงการอาคารคลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพ่ือตอบรบัความตอ้งการขา้งตน้ 
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บริษัท เอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส ์เซอรว์ิส จาํกัด 

บริษัท เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์เซอรว์ิส จาํกัด ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์จดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวันท่ี  

22 มกราคม 2567 โดยเป็นบริษัทในเครือของ บรษิัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จาํกดั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายเดิมใน

โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์โดยบริษัท เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์เซอรว์ิส จาํกัด เขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ตัง้แต่วนัท่ี 

1 สิงหาคม 2567 เน่ืองจากมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งภายในของบรษิัทในเครือของบริษัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จาํกดั 

ซึ่งปัจจบุนัดาํเนินธุรกิจใหบ้รกิารบรหิารจดัการแก่ธุรกิจในเครือ ประกอบดว้ย กลุ่มธุรกจิคา้ส่ง กลุ่มธุรกิจโรงรบัจาํนาํ และกลุ่ม

ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 

ทัง้นี ้ผูบ้ริหารและทีมงานของบริษัท เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์เซอรว์ิส จาํกัด เป็นผูบ้ริหารและทีมงานเดิมของบริษัท มณฑา แอนด ์

แอสโซซิเอทส์ จํากัด ท่ีทาํหน้าท่ีบริหารอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส์ ซึ่งมีประสบการณ์ในการบริหาร

โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส์ รวมเป็นเวลามากกว่า 15 ปี ตั้งแต่ กลุ่มบริษัท มณฑา แอนด์ แอสโซซิเอทส์ จํากัด พัฒนา

โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์จนถึงปัจจบุนั 

บริษัท ป่ินทอง ยูทลิิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรยี์ จาํกัด 

บริษัท ป่ินทอง ยูทิลิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรย์ี จาํกัด ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์จดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ใน

ประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 15 กรกฎาคม 2564 โดยเป็นบริษัทในเครือของ บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จาํกัด (มหาชน) 

ผูบ้รหิารอสังหาริมทรพัยร์ายเดิมในโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 1 และโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 ทั้งนี ้บริษัท ป่ินทอง ยูทิลิตีส้ ์

แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรย์ี จาํกัด ไดเ้ขา้มาเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ตัง้แต่วันท่ี 1 กันยายน 2568 อนัเน่ืองมาจาก

การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งบรหิารภายในของกลุ่มบรษิัทในเครือของบรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จาํกดั (มหาชน) 

ซึ่งผูบ้รหิารและทีมงานของบรษิัท ป่ินทอง ยทิูลิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรย์ี จาํกดั เป็นบคุลากรชดุเดิม กบั บรษิัท ป่ิน

ทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จาํกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายเดิม ซึ่งบุคลากรมีความรูค้วามเขา้ใจในกิจ

พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งงการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมและพื้นท่ีโลจิสติกส์ และมี

ประสบการณก์ว่า 30 ปี ในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารโรงงานและคลังสินคา้เพ่ือเช่าและขายสาํหรบั

ผูป้ระกอบการอุตสาหกรรม ปัจจุบนัพฒันาโครงการท่ีเปิดดาํเนินการแลว้รวม 8 โครงการ พืน้ท่ีประมาณ 9,927 ไร่ ในเขต

พฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) จงัหวดัชลบรีุและระยอง 

บริษัท ทมี บี เมเนจเม้นท ์จาํกัด 

บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จาํกดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 18 กมุภาพนัธ ์2562 

โดยดาํเนินธุรกิจบรหิารอสงัหาริมทรพัยภ์ายในกลุ่มบรษิัท พรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้เช่น โรงแรมและพืน้ท่ีคา้ปลีก ทาํใหบ้คุลากร

ของบรษิัทฯ มีประสบการณใ์นการบรกิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละมีความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์นและผูเ้ช่าท่ีบรษิัทฯ บรหิารอยู่ 

 

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์

บริษัท งานสมบูรณ ์จาํกัด 

บริษัท งานสมบูรณ ์จาํกัด ซึ่งเป็นบริษัทในเครือ TIP ไม่มีความสัมพันธ์เชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกับ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี จากการท่ีบริษัท งานสมบูรณ ์จาํกัด เป็นบริษัทในกลุ่ม TIP โดยท่ี TIP เป็นเจา้ของอาคาร

คลงัสินคา้ในบรเิวณเดียวกบัอาคารคลงัสินคา้ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมทัง้เป็นผูข้ายทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์
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เขา้ลงทุน ซึ่งบทบาทดังกล่าวท่ีมีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด ้ในเร่ืองการ

จดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ โดยการเลือกเสนออาคารคลงัสินคา้ของ TIP ใหล้กูคา้พิจารณาก่อนอาคารคลงัสินคา้ท่ีกองทรสัตไ์ด้

เขา้ลงทุน รวมถึงการกาํหนดราคาค่าเช่าของคลงัสินคา้ดว้ย อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้

ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึน้ดงักล่าว จึงไดก้าํหนดหลกัเกณฑแ์ละแนวทางการกาํกบัดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือเป็นการป้องกนัปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้ โดยไดร้ะบรุายละเอียดไวใ้นหวัขอ้ “กลไกหรือมาตรการที่

ใชใ้นการกาํกบัดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์เพือ่ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

และกองทรสัต”์ 

บริษัท สยามเฆมี จาํกัด (มหาชน) 

บริษัท สยามเฆมี จาํกัด (มหาชน) ไม่มีความสัมพันธ์เชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี จากการท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ป็นเจา้ของถังเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลังสินคา้ในบริเวณเดียวกับ 

ถังเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลงัสินคา้ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมทัง้เป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์

เขา้ลงทุน ซึ่งบทบาทดังกล่าวท่ีมีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด ้ในเร่ืองการ

จดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ โดยการเลือกเสนอถงัเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลงัสินคา้ของ SCC ใหล้กูคา้พิจารณาก่อนถงัเกบ็

สารเคมีเหลวและอาคารคลังสินคา้ท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุน รวมถึงการกาํหนดราคาค่าเช่าของถังเก็บสารเคมีเหลวและ

อาคารคลงัสินคา้ดว้ย อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึน้ดงักล่าว 

จึงไดก้าํหนดหลกัเกณฑแ์ละแนวทางการกาํกับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือเป็นการ

ป้องกันปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้ โดยไดร้ะบุรายละเอียดไว้ในหัวขอ้ “กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการกํากับดูแลผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย์เพือ่ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์และกองทรสัต”์ 

บริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี จาํกัด 

บรษิัท สวนอตุสาหกรรมบางกะดี จาํกดั ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี จากการท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นเจา้ของท่ีดิน รวมถึงอาคารคลงัสินคา้ในบรเิวณเดียวกบัอาคารคลงัสินคา้ซึ่ง

เป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ รวมทัง้เป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งบทบาทดงักล่าวท่ีมีต่อกองทรสัตอ์าจ

ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด ้ในเร่ืองการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ โดยการเลือกเสนออาคารคลงัสินคา้

ของ BIP ใหล้กูคา้พิจารณาก่อนอาคารคลงัสินคา้ท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุน รวมถึงการกาํหนดราคาค่าเช่าของอาคารคลงัสินคา้

ดว้ย อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดต้ระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ดังกล่าว จึงไดก้าํหนด

หลกัเกณฑแ์ละแนวทางการกาํกับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือเป็นการป้องกันปัญหาท่ี

อาจเกิดขึน้ โดยไดร้ะบุรายละเอียดไวใ้นหวัขอ้ “กลไกหรือมาตรการทีใ่ชใ้นการกาํกบัดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์เพือ่ป้องกนั

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต”์ 

บริษัท ชีวาทัย จาํกัด (มหาชน) 

บรษิัท ชีวาทยั จาํกดั (มหาชน) ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

บริษัท เบญจพรแลนด ์จาํกัด 

บรษิัท เบญจพรแลนด ์จาํกดั ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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บริษัท ไทยแทฟฟิต้า จาํกัด 

บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกัด ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี 

จากการท่ี บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกัด เป็นเจา้ของท่ีดิน รวมถึงอาคารคลงัสินคา้ในบริเวณเดียวกับอาคารคลงัสินคา้ ซึ่งเป็น

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุเพ่ิมเติมสาํหรบัการเพ่ิมทนุครัง้ท่ีสอง รวมทัง้เป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุเพ่ิมเติมสาํหรบั

การเพ่ิมทนุครัง้ท่ีสอง ซึ่งบทบาทดงักล่าวท่ีมีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตไ์ด ้ในเร่ือง

การจัดหาผู้เช่ารายใหม่ โดยการเลือกเสนออาคารคลังสินคา้ของ Thai Taffeta ให้ลูกคา้พิจารณาก่อนอาคารคลังสินคา้ท่ี

กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุน รวมถึงการกาํหนดราคาค่าเช่าของอาคารคลงัสินคา้ดว้ย อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกั

ถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ดังกล่าว จึงไดก้าํหนดหลักเกณฑ์และแนวทางการกาํกับดูแลการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือเป็นการป้องกนัปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้ โดยไดร้ะบรุายละเอียดไวใ้นหวัขอ้ “กลไก

หรือมาตรการที่ใชใ้นการกํากับดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย์และกองทรสัต”์ 

บริษัท เอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส ์เซอรว์ิส จาํกัด 

บรษิัท เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์เซอรว์ิส จาํกดั ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บริษัท ป่ินทอง ยูทลิิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรยี์ จาํกัด 

บริษัท ป่ินทอง ยทิูลิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรย์ี จาํกัด ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบั

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี จากการท่ี บริษัท ป่ินทอง ยูทิลิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรย์ี จาํกัด ซึ่งเป็นกลุ่มบริษัทใน

เครือของป่ินทอง ซึ่งเป็นเจา้ของท่ีดินรวมถึงอาคารโรงงานและคลังสินคา้ให้เช่า รวมถึงทาํหนา้ท่ีบริหารพืน้ท่ีโรงงานและ

คลังสินคา้ใหเ้ช่าใหก้ับบุคคลอ่ืน ในบริเวณเดียวกับอาคารโรงงานและคลังสินคา้ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึ่งบทบาท

ดงักล่าวท่ีมีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตไ์ด ้ในเร่ืองการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม ่โดยการ

เลือกเสนออาคารโรงงานและคลังสินคา้ของป่ินทอง ใหลู้กคา้พิจารณาก่อนอาคารโรงงานและคลังสินคา้ท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้

ลงทุน รวมถึงการกาํหนดราคาค่าเช่าของอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ดว้ย อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึง

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ดังกล่าว จึงไดก้าํหนดหลักเกณฑ์และแนวทางการกาํกับดูแลการบริหาร

อสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือเป็นการป้องกันปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้ โดยไดร้ะบุรายละเอียดไวใ้นหัวขอ้ 

“กลไกหรือมาตรการที่ใชใ้นการกาํกบัดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่าง

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์และกองทรสัต”์  

บริษัท ทมี บี เมเนจเม้นท ์จาํกัด 

บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จาํกดั ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสตใ์นฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์จะไดร้ับค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งไดร้ับจาก

กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1. ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไม่เกินรอ้ยละ 2.75 ของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและ

สญัญาบรกิาร 
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2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ ไม่เกินรอ้ยละ 4.00 ต่อปี ของกาํไรจากการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

3. ค่านายหน้าในการท่ีผู้เช่าต่ออายุสัญญาเช่าและบริการ และค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่สําหรับ

อสงัหารมิทรพัยท่ี์ว่าง โดยมีอตัราดงันี ้

1) อตัรา 0.50 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการเป็น

ระยะเวลา 3 ปี หรือลดลงหรือเพ่ิมขึน้ (แลว้แต่กรณี) เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจรงิ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิม

ต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลานอ้ยกว่า 3 ปี หรือเกินกว่า 3 ปี 

2) อตัรา 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายใหมท่าํสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลา 

3 ปี หรือลดลงหรือเพ่ิมขึน้ (แลว้แต่กรณี) เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจรงิ ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ทาํสญัญา

เช่าและสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลานอ้ยกว่า 3 ปี หรือเกินกว่า 3 ปี 

ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเรียกเก็บจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดอืน 

จะเป็นค่าใชจ้่ายในส่วนของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยไม่มีการเกบ็ค่าธรรมเนียมดงักล่าวเพ่ิมเติมจากกองทรสัต ์

 

อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีอ่าจแข่งขนัในทางธุรกจิกับอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต ์

บริษัท งานสมบูรณ ์จาํกัด  

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

ช่ือโครงการ ทีต่ั้งโครงการ 

TIP กองทรัสต ์

จาํนวนคลังสินค้า 

(ยูนิต)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 

(ตร.ม.) 

จาํนวนคลังสินค้า 

(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 

(ตร.ม.) 

TIP 1 สมทุรปราการ 42 33,500.00 - - 

TIP 2 สมทุรปราการ 6 14,103.50 - - 

TIP 3 สมทุรปราการ 4 9,623.00 - - 

TIP 4 สมทุรปราการ 14 11,357.25 - - 

TIP 5 สมทุรปราการ 24 30,591.79  7 27,775.00 

TIP 6 สมทุรปราการ 22 17,535.00 - - 

TIP 7 สมทุรปราการ 3 24,498.00 5 21,651.10  

TIP 8 สมทุรปราการ 40 88,318.75 5 42,691.30 

TIP 9 สมทุรปราการ 30 247,699.00 - - 

รวม 185 477,226.29 17 92,117.40 

 

บริษัท สยามเฆมี จาํกัด (มหาชน)                                              

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

ประเภททรัพยสิ์น ทีต่ั้งโครงการ 

SCC กองทรัสต ์

จาํนวนคลังสินค้า 

(หลัง)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 

(ตร.ม.)  

จาํนวนคลัง 

สินค้า (หลัง)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 

(ตร.ม.)  

คลงัสินคา้ สมทุรปราการ 2 3,494.00 3 16,726.00 
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ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

ประเภททรัพยสิ์น ทีต่ั้งโครงการ 

SCC กองทรัสต ์

จาํนวนถัง 

(ถัง) 

ปริมาตร 

(กิโลลิตร)  

จาํนวนถัง 

 (ถัง) 

ปริมาตร 

(กิโลลิตร) 

ถงัเก็บสารเคมีเหลว สมทุรปราการ 5 10,925.00 61 85,580.00 

ถงัเก็บสารเคมีเหลว 

(ขนาดเล็ก) 
สมทุรปราการ 19 902.00 - 

- 

รวม 24 11,827.00 61 85,580.00 

 

บริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี จาํกัด 

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

ประเภททรัพยสิ์น ทีต่ั้งโครงการ 

BIP กองทรัสต ์

จาํนวนคลังสินค้า 

(หลัง)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 

(ตร.ม.)  

จาํนวนคลัง 

สินค้า (หลัง)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 

(ตร.ม.)  

คลงัสินคา้ ปทมุธาน ี 1 16,500.00 1 14,600.00 

 

บริษัท ชีวาทัย จาํกัด (มหาชน) 

- ไม่ม ี- 

บริษัท เบญจพรแลนด ์จาํกัด 

- ไม่ม ี- 

 

บริษัท ไทยแทฟฟิต้า จาํกัด 

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 

ประเภททรัพยสิ์น ทีต่ั้งโครงการ 

ไทยแทฟฟิต้า กองทรัสต ์

จาํนวนคลังสินค้า 

(ยูนิต)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 

(ตร.ม.) 

จาํนวนคลังสินค้า 

(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 

(ตร.ม.) 

คลงัสินคา้ ระยอง 7 74,734.00 4 38,083.00 

 

บริษัท เอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส ์เซอรว์ิส จาํกัด 

- ไม่ม ี- 
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บริษัท ป่ินทอง ยูทลิิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรยี์ จาํกัด 

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 

ประเภททรัพยสิ์น ทีต่ั้งโครงการ 

PURE กองทรัสต ์

จาํนวนคลังสินค้า 

(ยูนิต)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 

(ตร.ม.) 

จาํนวนคลังสินค้า 

(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 

(ตร.ม.) 

โรงงานและคลงัสินคา้ ชลบรีุและระยอง 26 92,942.00 104 161,629.40/1 

หมายเหต:ุ 

/1 ไม่รวมพืน้ทีเ่อนกประสงค์และอาคารเอนกประสงค์ใหเ้ช่ารวม 12,175.00 ตารางเมตร 

 

บริษัท ทมี บี เมเนจเม้นท ์จาํกัด 

- ไม่มี - 

 

กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการกาํกับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต ์

เพ่ือเป็นการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์บริษัทฯ จึงไดก้าํหนด

หลักเกณฑ์ในการกาํกับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยมีการกาํหนดไว้ในสัญญา 

ท่ีเก่ียวขอ้งใหต้ลอดระยะเวลาท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่า กรณีท่ีมีผูส้นใจเช่าคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน และ/หรือ ถังเก็บสารเคมีเหลว ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยจ์ะนาํเสนอทรพัยสิ์นท่ีว่างทัง้หมดต่อลกูคา้ โดยพิจารณาตามความตอ้งการและประโยชนใ์นการดาํเนินงาน

ของลกูคา้เป็นหลกั และจะดาํเนินการใหล้กูคา้เป็นผูพิ้จารณาตดัสินใจในการเลือกเช่าคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน และ/หรือ 

ถังเก็บสารเคมีเหลวดว้ยตนเอง โดยในการนาํเสนอต่อลกูคา้แต่ละครัง้นัน้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไม่ทาํการชีน้าํหรือ

แบ่งแยกว่าทรพัยสิ์นใหเ้ช่าเป็นทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือทรพัยสิ์นของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้จะดาํเนินการใหม้ี

การกาํหนดค่าเช่าสาํหรบัคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน และ/หรือ ถังเก็บสารเคมีเหลวท่ีสามารถเทียบเคียงกันได ้ทัง้ในดา้น

ขนาด ทาํเล และรูปแบบ เพ่ือใหเ้กิดความโปรง่ใสในการดาํเนินงาน และเพ่ือใหล้กูคา้มีขอ้มลูท่ีเพียงพอในการตดัสินใจเช่า  

นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดทาํรายงานผลการดาํเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์พ่ือเสนอต่อ

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามท่ีสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์าํหนดหรือตามท่ีไดก้าํหนดรว่มกนั 

ทัง้นี ้เพ่ือเป็นการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ในกรณีท่ีจะมีการ

ทาํธรุกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตจ์ะมีการดาํเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ดงันี ้ 

1. เงื่อนไขและขอ้กาํหนดทั่วไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้

1) ในการทาํธุรกรรมจะมีการดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและเป็นไปเพ่ือ

ประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต ์

2) ธุรกรรมท่ีกองทรสัตจ์ะทาํกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมท่ีใชร้าคาท่ีมีความสมเหตุสมผลและ

เป็นธรรม 

3) บคุคลท่ีมีส่วนไดเ้สียกบัการทาํธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนรว่มในการพิจารณาและ

ตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรม 
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2. การอนุมัติการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ต้องผ่านการดาํเนินการตามขั้นตอน

ดงัตอ่ไปนี ้

1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

2) ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board 

of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3. นโยบายการทาํรายการกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้

1) การทาํธุรกรรมประเภทต่าง ๆ  ระหว่างกองทรสัตก์ับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์จะตอ้งกระทาํภายใตเ้งื่อนไขท่ีมี

ความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์

2) นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะดาํเนินการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมท่ีทาํกบัผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์่อสาํนกังาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย ์รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรสัตท่ี์ไดร้บัการตรวจสอบโดย

ผูส้อบบญัชีและในรายงานประจาํปีของกองทรสัตด์ว้ย  

การกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์วีงเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพ่ือใชส้นบัสนุนการลงทุนในทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตแ์ละเพ่ือนาํไปชาํระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์โดยมีขอ้กาํหนดและเงื่อนไขท่ีสาํคญัดงัต่อไปนี ้

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่1 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 1,065.00 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

วงเงินกูท่ี้ 1: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จาํนวนไม่เกิน 415.00 ลา้นบาท 

วงเงินกูท่ี้ 2: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จาํนวนไม่เกิน 480.00 ลา้นบาท 

วงเงินกูท่ี้ 3: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จาํนวนไม่เกิน 170.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท่ี้ 1: เพ่ือใชช้าํระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์

วงเงินกูท่ี้ 2: เพ่ือใช้สาํหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ี

เก่ียวขอ้ง 

วงเงินกูท่ี้ 3: เพ่ือใช้สาํหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ี

เก่ียวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอตัราตามท่ีระบุในสญัญาเงนิกู ้

โดยอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบีย้สาํหรับเงินกู้ของ

ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ วงเงินกูท่ี้ 1: ชาํระคืนครัง้เดียวทัง้จาํนวน ณ วันครบกาํหนดระยะเวลา 5 ปี นับจากวนั

เบิกใชเ้งินกู ้

วงเงินกูท่ี้ 2:  ชาํระคืนครัง้เดียวทัง้จาํนวน ณ วันครบกาํหนดระยะเวลา 5 ปี นับจากวนั

เบิกใชเ้งินกู ้
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วงเงินกูท่ี้ 3:  ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่ม

ชาํระคืนครัง้แรกเมื่อสิน้เดือนท่ี 3 ของปีท่ี 4 นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้พระราชบัญญัติ

หลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) การโอนสิทธิรบัเงินภายใตส้ญัญาเช่าแบบมีเงื่อนไข 

4) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเงื่อนไข 

5) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ  ตามท่ีกาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ไม่ม ี

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่2 

วงเงินกู ้ วงเงินกูท่ี้ 1: วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 1,280.00 ลา้นบาท 

วงเงินกูท่ี้ 2: วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 335.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท่ี้ 1: เพ่ือใชช้าํระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์

วงเงินกูท่ี้ 2: เพ่ือใช้สาํหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ี

เก่ียวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงท่ี 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงท่ีตามท่ีระบใุนสญัญาเงินกู ้

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ วงเงินกูท่ี้ 1: ชาํระคืนเป็นรายปี ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มชาํระ

คืนครัง้แรกในปี 2565 

วงเงินกูท่ี้ 2: ชาํระคืนเป็นรายปี ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มชาํระ

คืนครัง้แรกในปี 2566 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรบัเงิน และกรมธรรมป์ระกันภยัเป็นหลกัประกนั

ทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) หลักประกันการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามท่ีกาํหนดในสัญญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ี

เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) ผู้กู้จะตอ้งดาํรงอัตราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรัพยสิ์นรวม 

(Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 35  

2) ผู้กู้จะต้องดาํรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA (Interest 

Bearing Debt to EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 
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สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่3 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 300.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงท่ีและอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงท่ีตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู ้และอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan 

Rate) ปรบัลบดว้ยอัตราตามท่ีระบุในสัญญาเงินกู ้โดยอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum 

Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดอืน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนครัง้เดียวทัง้จาํนวน ณ วนัครบกาํหนดระยะเวลา 6 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งนิกู ้

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเงื่อนไข  

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามท่ีกาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ี

เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ไม่ม ี

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่4 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 567.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอตัราตามท่ีระบุในสญัญาเงนิกู ้

โดยอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบีย้สาํหรับเงินกู้ของ

ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มชาํระคืนครัง้

แรกเมื่อสิน้เดือนท่ี 9 นบัจากเดือนท่ีเบิกใชเ้งินกูค้รัง้แรก 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามท่ีกาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ี

เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) กรณีผูกู้ม้ีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในเกณฑท่ี์สามารถลงทนุได ้(Investment Grade) 

ผู้กู้จะต้องดํารงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบี ้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม 

(Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 60 

2) กรณีผูกู้ไ้ม่มีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือ ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมี

ภาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (Interest Bearing Debt to Total Asset Value 

Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 35  
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3) ผู้กู้จะต้องดาํรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA (Interest 

Bearing Debt to EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่5 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 550.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง และ

เพ่ือปรบัโครงสรา้งทางการเงิน 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอตัราตามท่ีระบุในสญัญาเงนิกู ้

โดยอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบีย้สาํหรับเงินกู้ของ

ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มชาํระคืนครัง้

แรกในปี 2570 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเงื่อนไข  

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามท่ีกาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ี

เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ไม่ม ี

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่6  

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 895.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชช้าํระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอตัราตามท่ีระบใุนสญัญาเงนิกู ้

โดยอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบีย้สาํหรับเงินกู้ของ

ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 7 ปี นับจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มชาํระคืนครัง้

แรกในปี 2570 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรับเงิน และกรมธรรม์ประกันภัยเ ป็น

หลกัประกนัทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) หลกัประกันการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามท่ีกาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ี

เก่ียวขอ้ง 
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ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ผู้กู้จะต้องดาํรงอัตราส่วนความสามารถในการชําระหนี้ (Debt Service Coverage 

Ratio) ณ วนัสิน้งวดบญัชีรายปี ตามงบการเงินท่ีไดผ่้านการรบัรองโดยผูส้อบบญัชี ตอ้ง

ไม่ต ํ่ากว่า 1.20 เท่า 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่7  

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 322.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงท่ี 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงท่ีตามท่ีระบใุนสญัญาเงินกู ้

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 7 ปี นับจากวันเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มชาํระคืนครัง้

แรกในปี 2569 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรับเงิน และกรมธรรม์ประกันภัยเป็น

หลกัประกนัทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) หลกัประกันการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามท่ีกาํหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ี

เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) ผู้กู้จะต้องดาํรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรัพยสิ์นรวม 

(Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 35  

2) ผู้กู้จะต้องดาํรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA (Interest 

Bearing Debt to EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่8  

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 660.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอตัราตามท่ีระบุในสญัญาเงินกู ้

โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้

รายใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 7 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มชาํระคืนครัง้แรก

ในปี 2569 

หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจาํนองท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรบัเงิน และกรมธรรมป์ระกนัภยัเป็นหลกัประกัน

ทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 
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3) หลักประกันการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามท่ีกาํหนดในสัญญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ี

เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนความสามารถในการชาํระหนี ้(Debt Service Coverage Ratio) 

ณ วนัสิน้งวดบญัชีรายปี ตามงบการเงินท่ีไดผ่้านการรบัรองโดยผูส้อบบญัชี ตอ้งไม่ต ํ่ากวา่ 

1.20 เท่า 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่9  

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวนรวมไม่เกิน 435.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ THOR (Thai Overnight Repurchase Rate) ปรบัเพ่ิมดว้ยอตัราตามท่ีระบุ

ในสญัญาเงินกู ้โดยอตัราดอกเบีย้ THOR (Thai Overnight Repurchase Rate) คือ อตัรา

ดอกเบีย้ตลาดซือ้คืนพนัธบตัรภาคเอกชนระยะขา้มคืน 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู ้ ชาํระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 7 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มชาํระคืนครัง้แรก

ในปี 2571 

หลกัประกนัการกูย้ืม  1)  การจาํนองท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2)  การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรบัเงิน และกรมธรรมป์ระกันภยัเป็นหลกัประกนั

ทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3)  หลักประกันการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามท่ีกาํหนดในสัญญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ี

เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนความสามารถในการชาํระหนี ้(Debt Service Coverage Ratio) 

ณ วนัสิน้งวดบญัชีรายปี ตามงบการเงินท่ีไดผ่้านการรบัรองโดยผูส้อบบญัชี ตอ้งไม่ต ํ่ากวา่ 

1.20 เท่า 

ทั้งนี ้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีอัตราส่วนการกู้ยืมเงิน เท่ากับรอ้ยละ 33.63 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม  

และสามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินและขอ้ปฏิบตัิอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสญัญาเงินกูไ้ดอ้ย่างครบถว้น  
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ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนข์องอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

ปี 2568 เป็นปีแห่งการประคองตวัและปรบัฐานของภาคธุรกิจไทย โดยเศรษฐกิจไทยสามารถขยายตัวไดท่ี้ประมาณ

รอ้ยละ 2.4 ลดลงจากปี 2567 ท่ีรอ้ยละ 2.9 โดยในปี 2568 เศรษฐกิจไทยไดเ้ผชิญกับมรสุมจากนโยบายการคา้โลกท่ี

ผันผวนจากมาตรการกีดกันทางภาษีการคา้จากทางสหรฐัอเมริกา รวมถึงแรงกดดันจากระดับหนีค้รวัเรือนท่ียังอยู่ใน

ระดับสูง ภายในประเทศ อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจยังไดร้บัแรงสนับสนุนจากหลายปัจจัยสาํคัญ ไดแ้ก่ การฟ้ืนตัวของ

นกัท่องเท่ียวในช่วงครึ่งปีหลงั และมาตรการกระตุน้การท่องเท่ียวเมืองรองของทางภาครฐั ท่ีช่วยกระจายรายไดสู้่ภูมิภาค 

นอกจากนี ้การเร่งรัดการเบิกจ่ายงบประมาณภาครัฐท่ีคา้งสะสมจากปีก่อน เช่น โครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมและ         

โลจิสติกส ์รวมถึงนโยบายการคลงัเชิงรุก เช่น โครงการสวสัดิการภาครฐัและโครงการคนละครึ่ง ซึ่งช่วยประคบัประคอง

กาํลงัซือ้ของภาคครวัเรือนและลดภาระของภาคธุรกิจ 

%เปลี่ยนแปลงจากปีก่อน 2567 2568 2569F 

GDP 2.9 2.4 1.5 – 2.5 

การบรโิภคภาคเอกชน 4.4 2.7 2.1 

การอปุโภคภาครฐับาล 2.6 0.6 1.2 

การลงทนุภาคเอกชน -1.9 3.5 1.9 

การลงทนุภาครฐั 4.5 8.9 1.7 

การส่งออกสินคา้และบรกิาร 5.9 12.7 2.0 

การนาํเขา้สินคา้ 5.6 13.0 3.2 

ดลุบญัชีเดินสะพดั(%GDP) 2.2 3.1 2.4 

อตัราเงินเฟ้อทั่วไป 0.4 -0.1 -0.3 – 0.7 

ทีม่า:สภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

แนวโน้มเศรษฐกิจประเทศไทย ปี 2569 

เศรษฐกิจไทยในปี 2569 มีแนวโนม้ขยายตวัอยู่ท่ีรอ้ยละ 1.5 – 2.5 โดยมีค่ากลางประมาณรอ้ยละ 2.0 ซึ่งถือเป็นการชะลอ

ตวัลงจากปี 2568 ท่ีรอ้ยละ 2.4 อตัราเงินเฟ้อทั่วไปคาดว่าจะอยู่ในช่วงรอ้ยละ -0.3 – 0.7 บ่งชีถ้ึงภาวะเงินฝืดหรือกาํลงัซือ้

ในประเทศท่ียงัไม่ฟ้ืนตวัมากนกั โดยปัจจยัสาํคญัท่ีเป็นองคป์ระกอบของการขยายตวัทางเศรษฐกิจ ไดแ้ก ่

1. การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบริโภค ประกอบดว้ย (1) การบริโภคภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตวัท่ีรอ้ยละ 2.1 ในปี 

2569 ลดลงจากรอ้ยละ 2.7 ในปี 2568 โดยมีปัจจัยกดดนัหลัก คือ ระดับหนีสิ้นครวัเรือนท่ียังอยู่ในระดับสูงซึ่งเป็น

ขอ้จาํกัดในการเขา้ถึงสินเชื่อ และกาํลงัซือ้ท่ียงัไม่ฟ้ืนตวัเต็มท่ีของกลุ่มเปราะบาง อีกทัง้มาตรการกระตุน้การอุปโภค

บริโภคของภาครฐัไดสิ้น้สดุลง ในขณะท่ี (2) การอุปโภคภาครฐับาล คาดว่าจะขยายตวัท่ีรอ้ยละ 1.2 เพิ่มขึน้จาก 

รอ้ยละ 0.6 ในปี 2568 จากความต่อเน่ืองในการเบิกจ่ายงบประมาณของภาครัฐ และมาตรการประคับประคอง

เศรษฐกิจท่ีคาดว่าจะประกาศเพ่ิมเติมในปี 2569   
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2. การลงทุนรวม คาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 1.8 ในปี 2569 ชะลอตัวลงอย่างมีนัยสาํคัญจากรอ้ยละ 4.9 ในปี 2568 

โดย (1) การลงทนุภาคเอกชนปรบัตวัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 1.9 ในปี 2569 ลดลงจากรอ้ยละ 3.5 ในปี 2568 โดยมีสาเหตมุา

จากการชะลอการลงทนุจากกลุ่มอตุสาหกรรมเป้าหมายใหม่ รวมถึงภาระหนีภ้าคธุรกิจและครวัเรือนยงัอยู่ในระดบัสงู 

ส่งผลต่อความเขม้งวดในการปล่อยสินเชื่อของสถาบนัการเงิน รวมถึงความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก  ในขณะท่ี (2) 

การลงทนุภาครฐัมีการชะลอตวัลงอย่างมีนยัสาํคญัจากรอ้ยละ 8.9 ในปี 2568 เหลือรอ้ยละ 1.7 ในปี 2569 เน่ืองจาก

การสิน้สุดของการเร่งรดัการเบิกจ่ายสาํหรบัการก่อสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ท่ีตกคา้งมาจากปีก่อนหน้า 

รวมถึงภาระหนีส้าธารณะในระดบัสงู ทาํใหภ้าครฐัตอ้งคาํนึงถึงวินยัและความยั่งยืนทางการคลงั 

3. มูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปเงนิดอลลารส์หรัฐอเมริกา คาดว่าจะขยายตวัเพียงรอ้ยละ 2.0 ซึ่งถือเป็นการชะลอ

ตวัลงอย่างมากเมื่อเทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 12.7 ในปี 2568 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากมาตรการทางภาษีเพ่ือกีด

กันทางการค้า (Reciprocal Tariff) ของสหรัฐอเมริกาจะเริ่มส่งผลกระทบอย่างชัดเจน โดยเฉพาะกลุ่มสินค้า

อุตสาหกรรมสญัชาติจีนท่ีใชไ้ทยเป็นฐานการผลิต รวมถึงการชะลอตวัของประเทศคู่คา้สาํคญัอย่างจีน และยูโรโซน 

อนัเน่ืองมาจากผลกระทบของความขดัแยง้ทางภมูิศาสตร ์

4. มูลค่าการนําเข้าสินค้าในรูปเงนิดอลลารส์หรัฐอเมริกา มีทิศทางสอดคลอ้งกบัการส่งออก โดยคาดวา่จะขยายตวั

เพียงรอ้ยละ 3.2 ชะลอลงอย่างมีนยัสาํคญัจากรอ้ยละ 13.0 ในปี 2568 โดยสาเหตุหลกัมาจากการชะลอตวัของการ

ลงทุนทัง้ภาครฐัและภาคเอกชน ประกอบกับอุปสงคภ์ายในประเทศท่ีอ่อนตวัลง รวมถึงการชะลอตวัของการส่งออก 

ซึ่งส่งผลใหก้ารนาํเขา้สินคา้และวตัถดุิบท่ีเก่ียวขอ้งกบัการผลิตเพ่ือการส่งออกลดลง 

5. ดุลการค้า คาดว่าจะเกินดุลท่ี 2.0 หมื่นลา้นดอลลารส์หรฐัอเมริกา โดยขยายตวัในอตัราท่ีชะลอลงอยู่ท่ีรอ้ยละ 2.4 

จากรอ้ยละ 3.1 ในปี 2568 แม้จะยังเผชิญความท้าทายจากความขัดแยง้ทางภูมิรัฐศาสตรแ์ละการชะลอตัวของ

เศรษฐกิจโลก 

6. เสถียรภาพทางการค้า อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียในปี 2569 คาดว่าจะอยู่ระหว่างรอ้ยละ -0.3 – 0.7 บ่งชีถ้ึงภาวะเงนิ

ฝืดหรือกาํลงัซือ้ในประเทศท่ียงัไม่ฟ้ืนตวัมากนกั 

ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน 

ตลาดอตุสาหกรรมในปี 2568 มีแนวโนม้ทรงตวัเมื่อเทียบกบัฐานท่ีอยู่ในระดบัตํ่าในปีก่อนหนา้ โดยไดร้บัแรงสนบัสนนุจาก

การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียว การขยายตวัของการส่งออกสินคา้ และการลงทุนภาคเอกชน รวมถึงเงินลงทุนโดยตรง

จากต่างประเทศ โดยเฉพาะในอุตสาหกรรมเป้าหมาย เช่น อิเล็กทรอนิกสด์ิจิทลั ยานยนตแ์ละชิน้ส่วน และปิโตรเคมีและ

เคมีภณัฑ ์ตลอดจนมาตรการกระตุน้เศรษฐกจิของภาครฐั 

โดยปัจจยัหลกัท่ีส่งผลต่อทิศทางภาคอตุสาหกรรม ไดแ้ก่  

(1) มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและการใชจ้่ายภาครฐั อาทิ โครงการดิจิทลัวอลเล็ต และมาตรการยกเวน้การตรวจลงตรา 

(Free Visa) ซึง่สนบัสนนุการบรโิภคและการจา้งงานในประเทศ  

(2) การขยายตวัของภาคการส่งออกตามทิศทางเศรษฐกจิโลกท่ียงัเติบโตได ้และการเรง่เจรจาความตกลงการคา้เสรี (FTA) 

เพ่ือเปิดตลาดใหม่  

(3) การลงทนุภาคเอกชนและเงินลงทนุโดยตรงจากต่างประเทศในอตุสาหกรรมเป้าหมาย และ  
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(4) แนวโน้มการย้ายฐานการผลิตเข้ามายังประเทศไทย ซึ่งช่วยเสริมสร้างขีดความสามารถในการแข่งขันของ

ภาคอตุสาหกรรมไทยในระยะยาว โดยปัจจยัดงักล่าวคาดว่าจะช่วยประคบัประคองการเติบโตของภาคอตุสาหกรรมใน

ปี 2569 ต่อไป 

ทีม่า: ฝ่ายเศรษฐกิจและวิชาการสภาอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

ภาพรวมอุตสาหกรรมคลังสินค้าให้เช่าและโรงงานสาํเร็จรูปให้เช่า  

ภาพรวมอุตสาหกรรมคลงัสินคา้ใหเ้ช่าและโรงงานสาํเร็จรูปใหเ้ช่าในปี 2568 มีการขยายตวัอย่างต่อเน่ืองโดย Krungsri 

Research ไดป้ระเมินว่าความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีเติบโตขึน้รอ้ยละ 1.0 จากปี 2567 โดยมีปัจจยัหนนุจาก  

(1) การเรง่ตวัของภาคการคา้ระหว่างประเทศท่ีไดร้บัผลกระทบจากมาตรการปรบัขึน้ภาษีสินคา้นาํเขา้ของสหรฐัฯ ส่งผลให้

เกิดการเรง่สั่งซือ้สินคา้ก่อนการปรบัใชภ้าษีอตัราใหม่  

(2) แนวโนม้การนาํเขา้สินคา้จากสหรฐัฯ และ จีน ท่ีเพ่ิมขึน้ จากการท่ีไทยปรบัลดภาษีนาํเขา้สินคา้จากสหรฐัฯ และผูผ้ลิต

จากจีนท่ีขยายการส่งออกสินคา้มายงัประเทศไทยมากขึน้ ส่งผลใหค้วามตอ้งการใชพื้น้ท่ีคลงัสินคา้เพ่ิมขึน้ 

ในส่วนของอุปทานคลังสินคา้และโรงงานสาํเร็จรูป ผู้ประกอบการยังคงขยายพืน้ท่ีอย่างต่อเน่ือง จากการทยอยเปิด

ใหบ้ริการคลังสินคา้ใหม่ตามแผน โดยเฉพาะจากกลุ่มธุรกิจก่อสรา้งและอสังหาริมทรพัย ์ส่งผลใหอุ้ปทานในปี 2568 มี

แนวโนม้เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3.0 จากปี 2567  

สาํหรบัแนวโนม้ของปี 2569 ความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้และโรงงานสาํเรจ็รูปมีแนวโนม้ปรบัตวัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.0-3.0 โดย

มีปัจจยัสนบัสนนุจาก  

(1) ความคืบหนา้ของโครงการลงทนุภาครฐั โดยเฉพาะนิคมอตุสาหกรรมและเขตเศรษฐกิจพิเศษ  

(2) แนวโนม้การยา้ยฐานการผลิตของนกัลงทนุจากต่างประเทศ ซึ่งสนบัสนนุความตอ้งการพืน้ท่ีในเขตปลอดอากร  

(3) การเติบโตต่อเน่ืองของธุรกิจการคา้ออนไลน ์(E-commerce) และโลจิสติกส ์ 

ในด้านอุปทานคลังสินคา้และโรงงานสาํเร็จรูปมีแนวโน้มปรับตัวเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3.0-4.0 จากการเข้ามาลงทุนของ

ผูป้ระกอบการรายใหม่ สาํหรบัคลงัสินคา้สรา้งใหม่ส่วนใหญ่จะเป็นแบบสรา้งตามสั่ง (Build-to-suit) สาํหรบัผูเ้ช่ารายใหญ่

ท่ีตอ้งการสัญญาเช่าระยะยาว และแบบสาํเร็จรูป (Ready-built) สาํหรับผู้เช่าทั่วไป รวมถึงคลังสินคา้แบบพรอ้มส่ง 

(Fulfillment Center) เ พ่ือรองรับการขยายตัวของธุรกิจ B2B2C ทั้งในประเทศและภูมิภาคใกล้เคียง นอกจากนี้ 

ผูป้ระกอบการยงัมีแนวโนม้พัฒนาคลังสินคา้ขนาดเล็กในเมือง โดยมีการนาํเทคโนโลยีอัตโนมัติมาใชม้ากขึน้ เพ่ือเพ่ิม

ประสิทธิภาพการดาํเนินงานและรองรบัการปรบัอัตราค่าเช่าในอนาคต Krungsri Research คาดว่าอัตราการเช่าพืน้ท่ี

ในช่วงปี 2568–2570 ปรบัลดลงสู่ระดบัเฉล่ียรอ้ยละ 85.0–86.0 เทียบกบัรอ้ยละ 88.0 ในปี 2567 

ทีม่า: Krungsri Research 

ภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าห้องเย็น 

ธุรกิจคลงัสินคา้หอ้งเย็นมีแนวโนม้ทรงตวัหรือขยายตวัเล็กนอ้ย โดยไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุจากความตอ้งการบริโภคอาหาร

สด อาหารทะเล อาหารแช่เย็นและแช่แข็ง รวมถึงอาหารพรอ้มทานท่ีเพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ือง ตลอดจนความตอ้งการจดัเก็บ

ยา วคัซีน และเวชภณัฑท่ี์สอดคลอ้งกบักระแสการดแูลสขุภาพท่ีเพ่ิมขึน้ อย่างไรก็ตาม อุตสาหกรรมยงัคงเผชิญแรงกดดนั
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จากอปุทานใหม่ท่ีทยอยเขา้สู่ตลาด รวมถึงตน้ทนุการดาํเนินงานท่ีปรบัตวัสงูขึน้ โดยเฉพาะค่าไฟฟ้าและค่าแรงงาน ซึ่งอาจ

ทาํใหอ้ตัราการเติบโตของกาํไรในอตุสาหกรรมอยู่ในระดบัจาํกดั 

สาํหรบัดา้นอปุสงค ์ความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีคลงัสินคา้ควบคมุอณุหภมูิยงัมีแนวโนม้เพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ือง จาก  

(1) การเติบโตของอตุสาหกรรมอาหาร ทัง้อาหารสด อาหารทะเล อาหารแช่เยน็และแช่แข็ง อาหารพรอ้มทาน ตลอดจนผกั

และผลไมส้ด โดยวิจยักรุงศรีคาดว่าอาหารพรอ้มทานแช่เย็นและแช่แข็งจะเติบโตเฉล่ียรอ้ยละ 5.0–6.0 ต่อปี  

(2) การขยายตวัของอตุสาหกรรมท่ีตอ้งควบคมุอณุหภมูิในการจดัเก็บสินคา้ เช่น ยา วคัซีน เคร่ืองสาํอาง และอาหารสตัว ์ 

(3) แนวโนม้การส่งออกสินคา้อาหารของไทยท่ีเพ่ิมขึน้ อนัเป็นผลจากปัจจยัดา้นภูมิรฐัศาสตรแ์ละความผนัผวนของสภาพ

ภูมิอากาศ ซึ่งกระทบต่อผลผลิตในบางประเทศ ส่งผลใหม้ีการนาํเขา้สินคา้จากประเทศไทยเพ่ิมขึน้เพ่ือเสริมความ

มั่นคงทางอาหาร  

(4) ปัจจัยผลักดันเชิงกลยุทธ์จากการขยายตัวของการสั่งซือ้สินค้าอุปโภคบริโภคสดผ่านช่องทางออนไลน์ (Online 

Grocery) และความตอ้งการจดัส่งสินคา้ท่ีรวดเรว็ ส่งผลใหเ้กิดความตอ้งการคลงัสินคา้หอ้งเย็นในลกัษณะกระจายตวั

ใกลพื้น้ท่ีชมุชนและเขตเมืองเพ่ิมมากขึน้  

(5) บทบาทของประเทศไทยในฐานะ “ครวัของโลก” (Kitchen of the World) ซึ่งเป็นผูส่้งออกสินคา้อาหารรายสาํคญัของ

โลก โดยเฉพาะผลไมส้ดและอาหารทะเลแช่แข็ง ยังคงเป็นปัจจัยพืน้ฐานท่ีสนบัสนุนความตอ้งการพืน้ท่ีคลังสินคา้

ควบคมุอณุหภมูิในระยะยาว 

ทัง้นี ้บริษัท เอสซีจี เจดบัเบิล้ยดูี โลจิสติกส ์จาํกัด (มหาชน) ประเมินว่าอตุสาหกรรมโลจิสติกสสิ์นคา้ควบคมุอุณหภมูิของ

ประเทศไทยจะมีอตัราการเติบโตเฉล่ียรอ้ยละ 8.0 ต่อปี ในช่วงปี 2567–2572 

ทีม่า: Krungsri Research, Nexdigm 

ภาพรวมตลาดถังเก็บสารเคมีเหลวให้เช่า 

ความตอ้งการเช่าถังเก็บสารเคมีเหลวส่วนใหญ่เก่ียวขอ้งกับการจัดเก็บสารเคมีเหลวประเภทสารทาํละลายหรือตัวทาํ

ละลาย (Solvent) ซึ่งเป็นวตัถุดิบสาํคญัในกระบวนการผลิตของอุตสาหกรรมหลากหลายประเภท รวมถึงการผลิตสินคา้

อุปโภคบริโภคในชีวิตประจาํวนั เช่น สีทาภายในและภายนอกอาคาร ยางรถยนต ์เฟอรนิ์เจอร ์ผลิตภัณฑข์องใชส่้วนตวั 

บรรจภุณัฑ ์ยารกัษาโรค ยาฆ่าแมลง ผลิตภณัฑด์แูลครวัเรือน สารทาํความสะอาด และหมึกพิมพ ์เป็นตน้  

สารทาํละลายหรือตัวทาํละลายส่วนมากเป็นผลผลิตท่ีไดจ้ากโรงกลั่นนํา้มัน หรือโรงงานปิโตรเคมีท่ีใชน้ํา้มันดิบ ก๊าซ

ธรรมชาติ หรือผลิตภณัฑก์ารเกษตรเป็นวตัถดุิบตัง้ตน้ อย่างไรก็ตาม กาํลงัการผลิตจากโรงกลั่นนํา้มนัในประเทศไทยยงัไม่

สามารถรองรบัความตอ้งการใชภ้ายในประเทศไดเ้พียงพอ ส่งผลใหป้ระเทศไทยตอ้งนาํเขา้ตวัทาํละลายกว่ารอ้ยละ 80 

จากต่างประเทศอย่างต่อเน่ือง ผ่านการขนส่งทางเรือก่อนนาํมาจดัเก็บในถังเก็บสารเคมีเหลวเพ่ือรอการกระจายต่อไปยงั

โรงงานในภาคการผลิตต่าง ๆ ผ่านทางเรือหรือรถบรรทุก และอาจมีการแบ่งบรรจใุส่ในถงัเก็บสารเคมีเหลวขนาดเล็กก่อน

การขนส่ง 
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เน่ืองจากตวัทาํละลายส่วนใหญ่ถกูนาํเขา้ทางเรือ พืน้ท่ีท่าเรือบรเิวณลุ่มแม่นํา้เจา้พระยาซึ่งอยู่ใกลอ่้าวไทยและมีความลึก

เพียงพอสาํหรบัเรือขนส่งสินคา้ขนาดใหญ่สามารถเขา้มาจอดเทียบท่าเพ่ือลาํเลียงสารเคมเีหลวไดส้ะดวก จึงเป็นทาํเลท่ีตัง้

ท่ีเหมาะสมสาํหรบัการทาํธุรกิจถงัเก็บสารเคมีเหลวใหเ้ช่า  

โดยภาพรวม การแข่งขันในตลาดถังเก็บสารเคมีเหลวให้เช่าอยู่ในระดับท่ีค่อนขา้งตํ่า เน่ืองจากผู้เล่นในตลาดถังเก็บ

สารเคมีเหลวใหเ้ช่ามีจาํนวนนอ้ยราย โดยถังเก็บสารเคมีเหลวส่วนใหญ่ถูกสรา้งขึน้เพ่ือวัตถุประสงคใ์นการใชส้อยเอง

ภายในกลุ่มบรษิัท และมีเพียงส่วนนอ้ยท่ีปล่อยเช่าใหแ้ก่บุคคลภายนอก ดงันัน้ ความตอ้งการเช่าถงัเก็บสารเคมีเหลวจึงมี

แนวโนม้ค่อนขา้งคงท่ีและมีความผนัผวนตํ่า 

ทีม่า: กระทรวงอตุสาหกรรม, สาํนกังานเศรษฐกิจอตุสาหกรรม 

นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีล่งทุน 

นโยบายการตลาดของโครงการท่ีเขา้ลงทนุมีการมุ่งเนน้ท่ีจะรกัษาฐานลกูคา้ปัจจบุนัและขยายฐานลกูคา้สู่กลุ่มเป้าหมายท่ี

มีคณุภาพ ผ่านการบรกิารท่ีมีคณุภาพจากทีมงานท่ีมีประสบการณ ์ประกอบกบัคณุภาพทรพัยสิ์นของโครงการท่ีเขา้ลงทุน

ท่ีได้มาตรฐาน ทาํเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสม และการกาํหนดอัตราค่าเช่าท่ีสอดคล้องกับสภาวะตลาด ซึ่งช่วยสนับสนุนให้

กองทรสัตส์ามารถรกัษาอตัราการเช่าและดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่ไดอ้ย่างต่อเน่ือง 

สาํหรบัการแข่งขนัของโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามประเภทของทรพัยสิ์น อนัประกอบดว้ย คลงัสินคา้สาํเรจ็รูปใหเ้ชา่ 

โรงงานสาํเรจ็รูปใหเ้ช่า คลงัหอ้งเย็น และถงัเก็บสารเคมีเหลวนัน้ ในปี 2568 สภาพเศรษฐกิจในและต่างประเทศมีความผนั

ผวนสงู ทัง้จากการขึน้ภาษีนาํเขา้ของสหรฐัฯ ความไม่แน่นอนของการเมืองภายในประเทศ กองทรสัตย์งัคงรกัษาอตัราการ

เช่าเฉล่ียของทรัพยสิ์นทุกโครงการท่ีระดับสูงอย่างต่อเน่ือง สะท้อนถึงคุณภาพของทรัพยสิ์นท่ีคัดเลือกเขา้ลงทุนและ

ประสิทธิภาพในการบรหิารจดัการสินทรพัยข์องกองทรสัต ์



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท  

AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMIRT) 

หนา้ 64 

ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ไดด้าํเนินการศึกษาขอ้มลูและรายละเอียดของทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยการตรวจสอบขอ้มลูต่าง ๆ  

ท่ีเก่ียวขอ้ง รายงานของบริษัทผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น และรายงานทางวิศวกรรมของทรัพยสิ์น นอกจากนี ้ยังมีการ

พิจารณาถึงปัจจยัแวดลอ้มต่าง ๆ เช่น การคาดการณเ์ก่ียวกับผลประกอบการ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

รวมถึงนโยบายต่าง ๆ ของรฐั ซึ่งอาจทาํใหเ้กิดความเส่ียงต่อการประกอบธุรกิจ การดาํเนินงาน ฐานะทางการเงินและผล

การดาํเนินงาน ความดาํรงอยู่ของกองทรสัต ์หรือต่อการลงทนุของผูล้งทนุอยา่งมีนยัสาํคญั  

สาํหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นรอบปี 2568 บรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า มีปัจจยัความเส่ียงท่ี

อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อกองทรสัต ์ซึ่งผูล้งทนุควรพิจารณา ดงัต่อไปนี ้

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งมูลค่าลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุบางโครงการ เช่น โครงการสยามเฆม ีโครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี โครงการเจ

ดบัเบิล้ยูดี นวนคร โครงการไทยแทฟฟิตา้ และ โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้เป็นตน้ เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า 

ซึ่งมูลค่าสิทธิการเช่าของอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวของกองทรัสตจ์ะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ อัน

เน่ืองมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ อตัราค่าเช่าทรพัยสิ์น 

หรือเน่ืองจากสาเหตอ่ืุนใดท่ีอยู่นอกเหนือการควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการ

เช่าดังกล่าว อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อมูลค่าทรัพยสิ์น มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตแ์ละมูลค่า

หน่วยทรสัต ์ 

2. ความเสี่ยงจากการที่ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลัก

ของกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้าํหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธใ์นภาพรวมเพ่ือบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไป

ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยมอบหมายนโยบายดังกล่าวใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ในการบริหาร

จดัการทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํ

กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละราย ซึ่งการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแล

ของทรสัตี หากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถจดัการตามกลยุทธ์ไดอ้ย่างเหมาะสมตามนโยบายของผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์หรือหากมีการเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์หรือบคุลากรสาํคญัของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อาจ

ส่งกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัยสิ์นหลัก และ/หรือ รายไดท่ี้กองทรสัตค์วรไดร้บั ซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการ

ดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการชาํระคืนหนีท่ี้ถึง

กาํหนดชาํระ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดก้าํหนดมาตรการในการดาํเนินการเพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าว โดยบริษัทฯ ไดจ้ัดใหม้ีการ

พิจารณาผลการดาํเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละราย เป็นประจาํทุกปี ตลอดระยะเวลาการจา้งบริหาร 

และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์ย่าง
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สมํ่าเสมอ เพ่ือสรา้งความมั่นใจใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดท้าํหนา้ท่ีบรหิารทรพัยสิ์นหลกัของ

กองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพ และในกรณีท่ีตอ้งแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอ่ืนแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

รายเดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาคณุสมบตัิต่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ ก่อนการแต่งตัง้ 

3. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัท งานสมบูรณ ์จาํกัด บริษัท สยามเฆมี จาํกัด (มหาชน) บริษัท สวนอุตสาหกรรม

บางกะดี จาํกัด บริษัท ชีวาทัย จาํกัด (มหาชน) บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จาํกัด บริษัท เบญจพรแลนด ์จาํกัด บริษัท 

เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์เซอรว์ิส จาํกดั บรษิัท ป่ินทอง ยทิูลิตีส้ ์แอนด ์รีนิวเอเบิล เอ็นเนอรย์ี จาํกดั และ บรษิัท ทีม บี เมเนจ

เมน้ท ์จาํกัด เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์าํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามกลยุทธแ์ละนโยบายท่ีผูจ้ดัการ

กองทรสัตก์าํหนด อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยบ์างรายมีความเก่ียวพนักบักองทรสัตใ์นฐานะเป็นผูใ้หเ้ช่า 

ผูข้าย หรือบรษิัทในเครือของผูข้ายทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

ดงันัน้ การจดัหาผลประโยชนแ์ละการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจกอ่ใหเ้กดิ

ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เช่น ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสนบัสนุน บริหาร หรือลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเน่ือง

กบัอสงัหารมิทรพัยห์รือธุรกรรมอ่ืนท่ีอาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์

นอกจากนี ้เน่ืองจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ บริษัทในเครือของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัคงเป็นเจา้ของ

ท่ีดิน อาคารคลังสินคา้ และ/หรือ ถังเก็บสารเคมีเหลวให้เช่า ซึ่งตั้งอยู่ในโครงการเดียวกันกับทรัพยสิ์นหลักของ

กองทรสัต ์ซึ่งทาํใหบ้ทบาทต่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท่ี์มีต่อกองทรสัตใ์นฐานะท่ีเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด ้ไม่ว่าจะเป็นการคดัเลือกท่ีดิน อาคารคลังสินคา้ และ/

หรือ ถงัเก็บสารเคมีเหลวใหเ้ช่ามาเสนอใหก้บักองทรสัต ์รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ 

อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึน้ จึงไดก้าํหนดหลกัเกณฑใ์นการกาํกบั

ดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพ่ือป้องกันปัญหาดังกล่าวท่ีอาจเกิดขึน้ โดยมีการ

กําหนดให้ตลอดระยะเวลาท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์

ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่า ทุกครัง้ท่ีมีผูส้นใจเช่าท่ีดิน อาคารคลงัสินคา้ และ/หรือ ถังเก็บสารเคมี

เหลวใหเ้ช่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเสนอทรพัยสิ์นท่ีว่างทัง้หมดท่ีตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ ใหล้กูคา้เป็น  

ผูพิ้จารณาตัดสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการกาํหนดค่าเช่าสาํหรบัอาคารท่ี

สามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ทาํเล รูปแบบ และอาย ุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพ่ือใหเ้กิดความโปรง่ใส 

และให้ลูกค้ามีข้อมูลเพียงพอในการตัดสินใจ เว้นแต่กองทรัสต์จะพิจารณาการดาํเนินการท่ีเหมาะสมอ่ืนเพ่ือ

ประโยชน์ของกองทรัสต ์นอกจากนี ้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจัดทาํรายงานต่าง ๆ เพ่ือเสนอต่อผู้จัดการ

กองทรสัตต์ามท่ีไดร้ะบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือตามท่ีบริษัทฯ และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

จะไดก้าํหนดรว่มกนั 

4. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ

อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 
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ค่าเช่าและค่าบรกิารท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร จะเป็นท่ีมาของรายไดห้ลกั

ของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและความสามารถในการชาํระค่าเช่าและค่าบรกิาร

ของผู้เช่าพืน้ท่ีได ้หากผู้เช่าพืน้ท่ีรายสาํคัญรายใดรายหน่ึงหรือหลายราย หรือผู้เช่าพืน้ท่ีจาํนวนมากในขณะใด

ขณะหน่ึงมีฐานะการเงินท่ีดอ้ยลง อาจทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีชาํระเงินล่าชา้หรือไม่สามารถชาํระหนีไ้ด ้

นอกจากนี ้หากเกิดกรณีท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีไม่ประสงคจ์ะต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการเมื่อครบกาํหนดระยะเวลา หรือ

อาจขอต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการดว้ยเงื่อนไขท่ีเป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่าเงื่อนไขในสญัญาเช่า

พืน้ท่ีและสญัญาบรกิารปัจจบุนั อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อฐานะการเงนิ ผลการดาํเนินงาน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์ 

ทัง้นี ้บริษัทฯ มีการบริหารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญา

บริการกับผูเ้ช่าพืน้ท่ีล่วงหนา้เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 6 เดือนก่อนสัญญาเช่าและสัญญาบริการจะครบกาํหนด ดังนัน้ 

เมื่อครบกาํหนดอายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการและผูเ้ช่าไม่ประสงคท่ี์จะต่อสญัญา บริษัทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอ

สาํหรบัการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาแทนท่ี 

5. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตาม

สัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับกองทรัสต ์

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาจะซือ้

จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายอสงัหาริมทรพัย ์และสญัญาตกลงกระทาํการ (แลว้แต่กรณี) เพ่ือการลงทนุใน

ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตก์ับเจา้ของอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการ

บริหารของกองทรัสต ์เพ่ือประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์และผูกพันให้คู่สัญญาปฏิบัติตาม

ขอ้กาํหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการ

เลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัตม์ีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสญัญา เรียกคา่เสียหาย ตลอดจนเรียกคา่ขาด

ประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตผิุดสญัญาของคู่สญัญาดงักล่าวอาจทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือไม่สามารถ

บังคับใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของสัญญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบังคบัใหคู้่สญัญาตอ้งปฏิบตัิตามขอ้กาํหนด

ของสญัญา หรือคู่สญัญาไม่ชาํระค่าเสียหายตามท่ีกองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการ

ยตุิธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการดาํเนินการดงักล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาใน

การดาํเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้กระบวนการ และจาํนวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาต่อความเสียหาย

ต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดียงัขึน้อยู่กับคาํพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีคาํพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี 

กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงท่ี

จะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณไ์ว ้

6. ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้อันเป็นผลจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยืมเงนิ 

กองทรสัตไ์ดกู้ย้ืมเงินระยะยาวเพ่ือเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหน่ึงในการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ดังนัน้ 

กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอัตราดอกเบีย้ 

เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสญัญาเงินกูอ้าจมีการเปล่ียนแปลงในระหว่างอายุของสญัญาเงินกูซ้ึ่งจะส่งผล
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กระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัตท์าํใหก้องทรสัตม์ีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระดอกเบีย้ และเงินตน้ 

และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ใน

กรณีท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถชาํระดอกเบีย้ และ/หรือ เงินตน้ตามท่ีกาํหนดในสญัญากูย้ืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสญัญา

อ่ืน ๆ ภายใตส้ัญญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจดาํเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสตห์รือใช้สิทธิเรียกรอ้งตาม

สญัญา อนัเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงิน รวมถึงการบงัคบัจาํนองในทรพัยสิ์นของกองทรสัตท่ี์นาํไป

เป็นหลกัประกนัเงินกู ้ 

ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตต์ระหนักถึงความเส่ียงดงักล่าว และไดบ้ริหารจัดการกองทรัสตโ์ดยจะมีมาตรการในการ

ติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อัตราดอกเบีย้ อย่างสมํ่าเสมอ 

นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาใชเ้คร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น บริการธุรกรรม

แลกเปล่ียนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) หรือการดาํเนินการใด ๆ กบัเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการ

ชาํระหนี ้การขอผ่อนผันเงื่อนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะดาํเนินการ

ดงักล่าวโดยคาํนึงถึงกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งและประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

7. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตต์้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน หรือบุคคลที่บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน

กําหนด หรือบริษัทผู้พัฒนาโครงการ สําหรับการให้บริการสิ่งอํานวยความสะดวกและสาธารณูปโภค

ส่วนกลางบางประการ 

การใหบ้ริการส่ิงอาํนวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ในบาง

โครงการ อาทิเช่น ทางสัญจรส่วนกลาง นํา้เพ่ืออุตสาหกรรม และบริการระบบบาํบดันํา้เสีย อาจดาํเนินการโดยผู้

ใหบ้ริการซึ่งเป็นบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูพ้ฒันาโครงการ หรือบุคคลท่ีบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นกาํหนด หรือ

บคุคลภายนอกในฐานะผูพ้ฒันาโครงการ  

อย่างไรก็ดี ตามสัญญาลงทุนของกองทรสัตท่ี์เก่ียวขอ้งจะมีขอ้ตกลงของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเก่ียวกับการใชส่ิ้ง

อาํนวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของกองทรัสต ์เช่น ขอ้กาํหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นตอ้ง

ดาํเนินการให้มีการจดทะเบียนให้กองทรัสตเ์ป็นผูร้ับประโยชน์ในภาระติดพันในอสังหาริมทรพัยบ์นท่ีดินท่ีบริษัท

เจา้ของทรพัยสิ์นเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ โดยไม่มีค่าตอบแทน ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัตล์งทุน หรือตอ้งดาํเนินการ

ใหม้ีการจดทะเบียนภาระจาํยอมบนท่ีดินท่ีบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นหรือบคุคลท่ีเก่ียวขอ้งเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ โดยไม่

มีค่าตอบแทนและไม่มีกาํหนดเวลา เพ่ือวตัถปุระสงคใ์นการใชเ้ป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ 

ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายนํา้ ตลอดจนสาธารณูปโภคต่าง ๆ ใหแ้ก่ท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์

ลงทนุ ขอ้กาํหนดว่าในกรณีท่ีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุไดใ้ชห้รือมีสิทธิใชส่ิ้งอาํนวยความสะดวกส่วนกลางใดในการ

ดาํเนินกิจการโครงการมาก่อนวันท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน (ไม่ว่าจะมีการจดทะเบียนใหเ้ป็นทรพัยสิทธิหรือไม่ก็ตาม) 

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงยินยอมใหก้องทรสัตม์ีสิทธิในการใชส่ิ้งอาํนวยความสะดวกส่วนกลางนัน้ไดต้่อไปตลอด

ระยะเวลาท่ีกองทรสัตล์งทุน หรือขอ้กาํหนดใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งไดเ้ขา้ทาํสญัญาบริการ (เขตอุตสาหกรรม) 

กบับรษิัทผูพ้ฒันาโครงการ ตอ้งจดัใหท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุไดร้บับรกิารภายใตส้ญัญาบรกิาร (เขตอตุสาหกรรม) 

ดงักล่าว ตลอดระยะเวลาท่ีกองทรสัตล์งทนุ เป็นตน้  

ทั้งนี ้ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ในโครงการชีวาทัย อมตะซิตี ้โครงการป่ินทองครัง้ท่ี 1 และโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 

เน่ืองจากทรพัยสิ์นดงักล่าวตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรม บรษิัทผูพ้ฒันาโครงการจึงตอ้งอยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎกระทรวง
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กาํหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการ และเงื่อนไขในการจดัตัง้นิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2548 ท่ีกาํหนดให ้นิคมอุตสาหกรรมแต่

ละแห่งตอ้งจดัใหม้ีระบบสาธารณูปโภค ส่ิงอาํนวยความสะดวก และบริการท่ีจาํเป็นตามความเหมาะสมกบัลกัษณะ

และขนาดของนิคมอุตสาหกรรมแต่ละประเภท ซึ่งรวมไปถึงระบบถนนภายในหรือทางเชื่อมต่อกับถนนหรือทาง

ภายนอกนิคมอตุสาหกรรมอยู่แลว้ 

อน่ึง บริษัทฯ ไม่สามารถรบัประกันไดว้่าผูพ้ัฒนาโครงการต่าง ๆ ในทรพัยสิ์นของกองทรสัตด์งักล่าวขา้งตน้นั้น จะ

ปฏิบัติตามขอ้ผูกพันของตนตามสัญญาหรือตามกฎหมายในการใหบ้ริการใด ๆ ไดอ้ย่างสมบูรณ ์ซึ่งเหตุการณท่ี์

คู่สัญญาผิดสัญญาหรือการไม่ปฏิบัติตามกฎหมายดังกล่าว อาจทาํให้ผู้ให้บริการหยุดการให้บริการใด ๆ ต่อ

กองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าพืน้ท่ี ซึ่งอาจเป็นอปุสรรคในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และอาจมีผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตไ์ด ้ 

8. ความเสี่ยงที่กองทรัสตอ์าจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์หรือผู้จัดการ

กองทรัสต ์และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจสูญเสียบุคลากรทีเ่ป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มี

ความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

กรรมการ และผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส่วนสาํคญั

ในการดาํเนินการจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารจดัการการใชป้ระโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์การท่ีกองทรสัตส์ญูเสีย

ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยส์ญูเสียบุคลากรหลกัดงักล่าวไป จะเป็นการสญูเสียผูม้ีประสบการณค์วามรู ้สายสมัพนัธท์างธุรกิจ 

และความชาํนาญ การหาบุคลากรท่ีมีความสามารถในระดบัเดียวกนัมาแทนท่ีเป็นเร่ืองท่ีทาํไดย้าก จึงอาจส่งผลให้

ประสิทธิภาพในการดาํเนินงานลดลง และอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความสามารถในการทาํกาํไรลดลงหรือทาํใหข้าด

ความคล่องตวัในการดาํเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ท่ีตอ้งแจง้ใหบ้ริษัทฯ ทราบ หากมีการเปล่ียนแปลงบุคลากรหลกัในการ

จดัการและบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์และจะตอ้งจดัหาบุคลากรหลกัรายใหมท่ี่มีความรูแ้ละประสบการณใ์นการบรหิาร

อสังหาริมทรัพยแ์ละเป็นผู้ท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพยพิ์จารณาว่ามีคุณสมบัติเหมาะสมในการปฏิบัติหน้าท่ีแทน

บุคลากรหลกัรายเดิมและไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ท่ีต่างๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยไม่ชกัชา้ เพ่ือให้

การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทนุเป็นไปอย่างต่อเน่ือง 

นอกจากนี ้บรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีตอ้งแจง้ใหท้รสัตีทราบหากมีการเปล่ียนแปลงบคุลากรหลกัใน

การจัดการและบริหารกองทรัสตแ์ละตอ้งจัดหาบุคลากรหลักรายใหม่ท่ีมีความรูค้วามสามารถและประสบการณ์

โดยเร็วเพ่ือมิใหเ้กิดผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ท่ีต่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละใหก้ารบริหารจดัการกองทรัสต์

เป็นไปอย่างต่อเน่ือง 

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพืน้ที ่อัตราการเช่า และอัตราค่าเช่า 

กองทรสัตม์ีรายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีและใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้ง (ถา้มี) แก่ผูป้ระกอบการต่าง ๆ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ี

ถงัเก็บสารเคมีเหลว อาคารคลงัสินคา้ อาคารคลงัหอ้งเย็น และ/หรือ อาคารโรงงาน โดยการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่า
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ถังเก็บสารเคมีเหลว อาคารคลงัสินคา้ อาคารคลงัหอ้งเย็น และ/หรือ อาคารโรงงานดงักล่าวอาจมีการแข่งขนัท่ีสงูขึน้

จากการท่ีผูป้ระกอบการรายอ่ืนก่อสรา้งอาคารประเภทเดียวกันขึน้ใหม่ในบริเวณใกลเ้คียงกันกับท่ีตัง้ของทรพัยสิ์น

หลกัของกองทรสัต ์ทาํใหเ้กิดการแข่งขนัในการแสวงหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ การต่ออายขุองผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิมและการ

ปรบัลดอตัราค่าเช่าเพ่ือใหด้งึดดูต่อผูเ้ช่าพืน้ท่ี ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อผลประกอบการธุรกิจ ผลการ

ดาํเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สถานท่ีตั้งของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตั้งอยู่ในจังหวัดปทุมธานี ฉะเชิงเทรา สมุทรปราการ 

สมทุรสาคร ระยอง ชลบุรี และพระนครศรีอยธุยา ซึ่งเป็นทาํเลท่ีเหมาะสม มีเสน้ทางการคมนาคมไปยงัภูมิภาคอ่ืนได้

อย่างสะดวก ดังนั้น ปัจจัยดังกล่าวจึงสามารถดึงดูดใหผู้ป้ระกอบการเขา้มาเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างดี 

นอกจากนี ้การท่ีเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท่ี์มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการพฒันา

และบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทถังเก็บสารเคมี อาคารคลังสินคา้ อาคารคลังหอ้งเย็น และ/หรือ อาคาร

โรงงานใหเ้ช่ามาเป็นระยะเวลาพอสมควร จะเป็นปัจจัยสาํคัญท่ีช่วยเพ่ิมศักยภาพของทรพัยสิ์นของกองทรัสตใ์ห้

สามารถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบการรายอ่ืนได ้

2. ความเสี่ยงจากการทีผู้่ประกอบกิจการให้บริการคลังสินค้าและบริการเก็บนํ้ามันและสารเคมีเหลวไม่ปฏิบัติ

หน้าที ่

สาํหรบัโครงการสยามเฆมี กองทรสัตจ์ะรบัโอนเฉพาะสิทธิและหนา้ท่ีของ SCC ในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ท่ี ภายใตส้ญัญา

เช่ากับผู้เช่าพืน้ท่ีเท่านั้น ส่วน SCC จะยังคงเป็นผู้ประกอบกิจการให้บริการคลังสินคา้และบริการเก็บนํา้มันและ

สารเคมีเหลวโดยตรงแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีภายใตส้ญัญาบริการท่ี SCC เขา้ทาํกับผูเ้ช่าพืน้ท่ี (ในฐานะผูร้บับริการ) โดยตรง 

(ซึ่งบริการท่ี SCC ใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีภายใตส้ัญญาบริการ เช่น การขนถ่ายสินคา้เขา้-ออกจากถังเก็บสารเคมี

เหลว การขนถ่ายสินคา้ลงจากเรือ เป็นตน้) ดังนัน้ การท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ

สยามเฆมี พ่ึงพิงการปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นผูป้ระกอบกิจการใหบ้ริการคลงัสินคา้และบริการเก็บนํา้มนัและสารเคมีเหลว

ของ SCC กองทรสัตจ์ึงอาจมีความเส่ียงหาก SCC ไม่ปฏิบตัิหนา้ท่ีในฐานะผูป้ระกอบกิจการใหบ้รกิารคลงัสินคา้และ

บรกิารเก็บนํา้มนัและสารเคมีเหลวหรือไม่ปฏิบตัิตามสญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี ซึ่งจะทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไม่ไดร้บับรกิาร

ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการเช่าพืน้ท่ีถังเก็บสารเคมีเหลว และ/หรือ อาคารคลังสินคา้ ซึ่งอาจเป็นเหตุใหผู้้เช่าพืน้ท่ียกเลิก

สัญญาบริการลูกคา้ก่อนครบกาํหนด ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการหารายไดข้องกองทรสัตใ์นการประกอบกิจการถังเก็บ

สารเคมีเหลวและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า  

อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดด้าํเนินการจดัใหม้ีขอ้ตกลงในสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสัญญาตกลงกระทาํการ โดย

กาํหนดหนา้ท่ีของ SCC ในฐานะผูใ้หเ้ช่าและผูป้ระกอบกิจการใหบ้ริการคลงัสินคา้และบริการเก็บนํา้มนัและสารเคมี

เหลว ตลอดระยะเวลาการเช่าและตลอดระยะเวลาท่ี SCC ปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้ประกอบกิจการและผู้ให้บริการ

คลงัสินคา้และบรกิารเก็บนํา้มนัและสารเคมีเหลว และหาก SCC ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขภายใต้

สญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระทาํการได ้จะเป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญา โดยกองทรสัตจ์ะมีสิทธิท่ีจะ

เลิกสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระทาํการได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตาม

กฎหมายเน่ืองจากการผิดสัญญาดังกล่าว อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสัญญาขา้งตน้ บริษัทฯ ไม่สามารถ

คาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการดาํเนินการจนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และจาํนวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย

เยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับคาํพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคาํ
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พิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบังคับใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของศาล     

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณไ์ว ้

นอกจากนี ้ในกรณีท่ี SCC จงใจไม่ปฏิบตัิหนา้ท่ีเป็นผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้รกิารคลงัสินคา้และบรกิารเก็บนํา้มนั

และสารเคมีเหลว หรือจงใจลดมาตรฐานและคณุภาพการใหบ้รกิารคลงัสินคา้และบรกิารเก็บนํา้มนัและสารเคมีเหลว

จนถึงระดบัท่ีดอ้ยกว่ามาตรฐานของผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้รกิารรายอ่ืนในอตุสาหกรรมเดยีวกนั สาํหรบัทรพัยสิ์น

ท่ีเช่าประเภทถังเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลังสินคา้โดยไม่มีเหตุอันควร จนส่งผลให้อัตราการปล่อยเช่าของ

ทรพัยสิ์นประเภทถงัเก็บสารเคมีเหลวท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการสยามเฆมลีดลงตํ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของจาํนวน

ทรพัยสิ์นประเภทถงัเก็บสารเคมีเหลวท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการสยามเฆมีทัง้หมด เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกนั 

หรือกรณีท่ีสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยสิ์น้สุดลงอันเน่ืองมาจากเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของ 

SCC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์กองทรสัตจ์ะมีสิทธิแต่งตัง้บุคคลอ่ืนท่ีมีใบอนุญาตในการประกอบกิจการและ

การใหบ้ริการคลงัสินคา้และจดัเก็บนํา้มนัและสารเคมีเหลวครบถว้นใหเ้ขา้มาเป็นผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้ริการ

คลังสินคา้และบริการเก็บนํา้มันและสารเคมีเหลวเพ่ิมเติมในโครงการสยามเฆมี สาํหรบัทรพัยสิ์นประเภทถังเก็บ

สารเคมีเหลวท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการสยามเฆมี (“ผู้ประกอบกิจการรายใหม่”) โดย SCC ตกลงจะอาํนวย

ความสะดวกและดาํเนินการตามท่ีกองทรสัตร์อ้งขอตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาตกลงกระทาํการ เพ่ือใหผู้ป้ระกอบ

กิจการรายใหม่สามารถประกอบกิจการภายในโครงการสยามเฆมี ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีภายในทรพัยสิ์นประเภทถังเก็บ

สารเคมีเหลวและอาคารคลงัสินคา้ของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเน่ือง 

นอกจากนี ้เพ่ือเป็นหลักประกันการปฏิบตัิตามสัญญาของ SCC ณ วันท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการสยามเฆมี

กองทรัสตแ์ละ SCC จะมีการเข้าทาํสัญญาจาํนองท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง ซึ่งเหตุในการใช้สิทธิบังคับจาํนองของ

กองทรสัต ์ไดแ้ก่ (ก) การท่ี SCC ในฐานะผูใ้หเ้ช่าจงใจขัดขวางไม่ใหก้องทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าเขา้ใชป้ระโยชน์จาก

ทรพัยสิ์นท่ีเช่า หรือจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงท่ีเป็นสาระสาํคญัหรือผิดคาํรบัรองท่ีเป็นสาระสาํคญัตามท่ี

ระบไุวใ้นสญัญาเช่า (รวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงการท่ี SCC จงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงในการเป็นผูป้ระกอบ

กิจการและผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้และบริการเก็บนํา้มนั และสารเคมีเหลว ภายใตส้ญัญาตกลงกระทาํการ ซึ่งถือเป็น

เหตผิุดนดัตามสญัญาเชา่ดว้ย) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าไม่สามารถใชแ้ละจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น

ท่ีเช่าไดใ้นระหว่างระยะเวลาการเช่าตามเจตนารมณแ์ละวตัถุประสงคข์องสญัญาเช่า (ข) การท่ี SCC ในฐานะผูใ้ห้

เช่าจงใจขดัขวางไม่ใหก้องทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าเขา้ใช ้และ/หรือ SCC ในฐานะผูใ้หเ้ช่าไม่ดาํเนินการบาํรุงรกัษาระบบ

สาธารณูปโภคท่ีจาํเป็นสาํหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าอย่างต่อเน่ืองตลอดระยะเวลาการเช่า (ค) การท่ี SCC ไม่ดาํรงไวซ้ึ่ง

ใบอนุญาตท่ีจาํเป็นดังกล่าวขา้งตน้อย่างต่อเน่ืองตลอดระยะเวลาการเช่า และการกระทาํดังกล่าวข้างตน้ส่งผล

กระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการสยามเฆมี และการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น

ดงักล่าวของกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่า ทัง้นี ้แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีบุ้ริมสิทธิบนทรพัยสิ์นท่ีจาํนองในวงเงินจาํนอง 

ซึ่งหากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจาํนอง กองทรสัตย์งัคงมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/

หรือ ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จาก SCC  

แมว้่ากองทรสัตจ์ะดาํเนินการจัดใหม้ีมาตรการดงักล่าวขา้งตน้แลว้ กองทรสัตก์็อาจมีความเสี่ยงในการสรรหา    

ผูป้ระกอบกิจการรายใหม่เพ่ือใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตใ์นโครงการสยามเฆม ีเน่ืองจากผูป้ระกอบกิจการ

รายใหม่ตอ้งเป็นผูป้ระกอบกิจการท่ีไดร้บัใบอนญุาตประกอบกิจการท่ีเก่ียวขอ้งครบถว้นตามท่ีกฎหมายกาํหนด อีกทัง้
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ยังตอ้งเป็นผูป้ระกอบกิจการท่ีสามารถใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีของโครงการสยามเฆมี ไดไ้ม่ดอ้ยไปกว่าท่ี SCC เคย

ให้บริการ อย่างไรก็ดี จากการศึกษาของบริษัทฯ พบว่า มีผู้ประกอบการในธุรกิจท่ีมีลักษณะประเภทเดียวกันซึ่ง

สามารถใหบ้รกิารไดใ้นลกัษณะเช่นเดียวกบั SCC  

3. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับการพึ่งพิงผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการสยามเฆมี 

เน่ืองจากโครงการสยามเฆมีเป็นทรัพย์สินท่ีมีคุณลักษณะเฉพาะซึ่งต้องอาศัยผู้ท่ีมีประสบการณ์ความรูแ้ละ

ความสามารถเฉพาะทางในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นประเภทดังกล่าว ดังนั้น ในกรณีท่ี SCC ในฐานะผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ลาออก หรือในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ใช้สิทธิในการถอดถอน SCC จากการเป็นผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยต์ามท่ีระบุในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์กองทรสัตจ์ึงอาจมีความเส่ียงในการสรรหา

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ท่ีมีประสบการณค์วามรูแ้ละความสามารถเฉพาะทางสาํหรับทรัพยสิ์นประเภท

ดงักล่าว อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ มีความเห็นว่า หากเกิดเหตกุารณท่ี์ตอ้งเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

เช่น บริษัท ท็อปเน็กซ์ อินเตอรเ์นชั่นแนล จํากัด นั้น มีความรูแ้ละความสามารถเพียงพอท่ีจะมาเป็นผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์หก้บักองทรสัตไ์ด ้นอกจากนี ้ผูใ้หบ้รกิารรายอ่ืน เช่น บรษิัท เลนโซ่ เทอรม์ินอล จาํกดั ก็สามารถเป็น

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บักองทรสัตไ์ดเ้ช่นกนั  

4. ความเสี่ยงจากการกระจุกตัวของผู้เช่าหลักของโครงการเจดับเบิล้ยูดี และความเสี่ยงในการสูญเสียผู้เช่า

หลักซึ่งอาจทาํให้รายได้ของกองทรัสตเ์ปลี่ยนแปลงไป 

สาํหรบัโครงการเจดบัเบิล้ยดูี ภายหลงัจากท่ีกองทรสัตล์งทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวแลว้ กลุ่ม SCGJWD ไดเ้ช่าทรพัยสิ์น

ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเจดับเบิล้ยูดีทั้งหมดเพ่ือนาํไปดาํเนินกิจการคลังหอ้งเย็น และอาคารคลังสินคา้/

โรงงาน โดยรายไดส่้วนใหญ่จากการดาํเนินธุรกิจของกลุ่ม SCGJWD ในฐานะผูเ้ช่าหลักของโครงการเจดบัเบิล้ยูดี 

เป็นรายได้จากการดาํเนินธุรกิจการให้บริการรับฝากและบริหารสินคา้ควบคุมอุณหภูมิแช่เย็นและแช่แข็ง การ

เปล่ียนแปลงทางดา้นสภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจท่ีมาใชบ้ริการดังกล่าว จึงอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี

นยัสาํคญัต่อผลการดาํเนินงาน กระแสเงินสด และฐานะทางการเงินของกลุ่มผูเ้ช่าหลกั ทาํใหเ้กิดความเส่ียงท่ีกลุ่มผู้

เช่าหลักจะไม่สามารถชาํระค่าเช่า ยกเลิกสัญญา หรือไม่ต่อสัญญา ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้อง

กองทรสัตไ์ด ้อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ เห็นว่า กลุ่ม SCGJWD ไดท้าํการปรบัรูปแบบการดาํเนินธุรกิจคลงัหอ้งเย็น โดย

เพ่ิมสดัส่วนของสินคา้ควบคุมอุณหภูมิแช่เย็นและแช่แข็งอ่ืน นอกจากสินคา้อาหารทะเล เช่น สตัวปี์ก อาหารแช่แข็ง

พรอ้มรบัประทาน ชีส และไวน ์เป็นตน้ โดยส่วนใหญ่เป็นสินคา้กลุ่มอาหารและสินคา้ส่งออก ซึ่งเป็นสินคา้ในกลุ่ม

อุตสาหกรรมหลักของประเทศ อีกทั้งกลุ่มลูกคา้ของกลุ่ม SCGJWD ก็เป็นบริษัทชั้นนาํท่ีมีความแข็งแกร่งทางดา้น

ธุรกิจและเสถียรภาพทางการเงิน และมีความหลากหลายซึ่งสามารถช่วยกระจายความเส่ียงไดด้ียิ่งขึน้ ดงันัน้ โอกาส

ท่ีผูเ้ช่าหลกัจะไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของสภาวะอตุสาหกรรมท่ีมาใชบ้รกิารในช่วงเวลาเดียวกนัและทาํ

ใหไ้ม่สามารถชาํระคา่เช่า ยกเลิกสญัญาหรือไม่ต่อสญัญา อนัส่งผลทางลบต่อกองทรสัตน่์าจะมีความเป็นไปไดไ้ม่สงู

มากนกั 

นอกจากนี ้หากผูเ้ช่าหลกัยกเลิกสญัญาเช่าทรพัยสิ์นก่อนครบกาํหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์น

เมื่อสัญญาครบกาํหนด และกองทรัสตไ์ม่สามารถหาผู้เช่าใหม่มาทดแทนได ้หรือกองทรัสตอ์าจหาผู้เช่าใหม่มา

ทดแทนไดแ้ต่เงื่อนไขในการเชา่อาจไม่เหมือนกบัเงื่อนไขในการเช่าของผูเ้ชา่หลกั การกระทาํดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ

ในดา้นลบต่อธุรกิจ ผลการดาํเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรัสต ์อย่างไรก็ดี โครงการเจ
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ดับเบิล้ยูดีเป็นทรพัยสิ์นท่ีมีศักยภาพ และสัญญาเช่าท่ีกองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สัญญากับผูเ้ช่าหลักนั้น เป็นสัญญาเช่า

ระยะยาวและไดด้าํเนินการจดทะเบียนการเช่ากับสาํนักงานท่ีดิน นอกจากนี ้สถานท่ีตั้งของทรัพยสิ์นหลักของ

กองทรสัตนี์ต้ัง้อยู่ในทาํเลท่ีเหมาะสม มีเสน้ทางการคมนาคมไปยงัภมูิภาคอ่ืนไดอ้ย่างสะดวก ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจงึ

สามารถดงึดดูใหผู้ป้ระกอบการอ่ืนเขา้มาเช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์พ่ือเป็นการทดแทนไดเ้ป็นอย่างดี และเพ่ือ

เป็นการสรา้งความมั่นใจเพ่ิมเติมใหแ้ก่กองทรสัต ์กองทรสัตย์งัไดเ้ขา้ทาํสญัญาตกลงกระทาํการระหว่าง JWD BJL 

และผูเ้ช่าหลกั โดย JWD มีหนา้ท่ีตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาดงักล่าวท่ีจะใหค้วามสนบัสนุนทางการเงินแก่ผูเ้ช่าหลกั 

รวมถึงวงเงินสาํรองเพ่ือรองรบัค่าใชจ้่ายท่ีอาจเกิดขึน้ในกรณีท่ีผูเ้ช่าหลักขาดสภาพคล่องทางการเงิน หรือมีเงินไม่

เพียงพอสาํหรบัค่าใชจ้า่ยท่ีเกิดขึน้ในการดาํเนินกิจการโครงการเจดบัเบิล้ยดูี หรือรวมถึงวงเงินใด ๆ เพ่ือใหผู้เ้ช่าหลกั

สามารถดาํเนินกิจการโครงการเจดบัเบิล้ยดูีไดต้ามวตัถปุระสงคแ์ละมีประโยชนส์งูสดุตามท่ีผูเ้ช่าหลกัไดม้ีขอ้ตกลงไว้

กับกองทรัสต ์ตลอดจนกาํกับดูแลและให้ความช่วยเหลือท่ีจาํเป็นแก่ผูเ้ช่าหลัก เพ่ือให้สามารถปฏิบัติหนา้ท่ีตาม

กาํหนดไวใ้นสัญญาเช่ากับกองทรสัตต์ลอดระยะเวลาท่ีผูเ้ช่าหลักเป็นผูเ้ช่าภายใตส้ัญญาเช่าดงักล่าว นอกจากนี ้

JWD จะมีขอ้ผูกพนัตามขอ้ตกลงการรบัประกันค่าเช่า ในฐานะผูร้บัประกันรายได ้โดยเป็นลูกหนีร้่วมกับผูเ้ช่าหลกั

ตามวงเงินและระยะเวลาท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาเช่าและสัญญาตกลงกระทาํการ ซึ่งจะเป็นมาตรการท่ีช่วยใหค้วาม

เส่ียงจากการผิดสญัญาของผูเ้ช่าหลกัลดนอ้ยลงไดอ้ย่างมีนยัสาํคญั เน่ืองจากมีการประกนัรายไดโ้ดย JWD  

5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตของผู้ประกอบกิจการให้บริการคลังสินค้าและบริการเก็บนํ้ามันและสารเคมี

เหลว และใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการของผู้เช่าหลัก 

5.1 โครงการสยามเฆมี  

 เน่ืองจากกองทรสัตจ์ะรบัโอนเฉพาะสิทธิและหนา้ท่ีของ SCC ในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ท่ี ภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ท่ีกบั

ผู้เช่าพืน้ท่ีเท่านั้น ส่วน SCC จะยังคงเป็นผู้ประกอบกิจการใหบ้ริการคลังสินคา้และบริการเก็บนํา้มันและ

สารเคมีเหลวโดยตรงแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีภายใตส้ัญญาบริการท่ี SCC เขา้ทาํกับผูเ้ช่าพืน้ท่ี (ในฐานะผูร้บับริการ) 

โดยตรง ดังนั้น SCC จะตอ้งไดร้ับใบอนุญาตเพ่ือใช้ในการประกอบกิจการ และ/หรือ ท่ีเก่ียวข้องกับการ

ประกอบกิจการใหบ้รกิารคลงัสินคา้และบรกิารเก็บนํา้มนัและสารเคมีเหลว หาก SCC ไม่ไดร้บัใบอนญุาตเพ่ือ

ใชใ้นการประกอบกิจการ และ/หรือ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการใหบ้ริการคลังสินคา้และบริการเก็บ

นํา้มนัและสารเคมีเหลว หรือใบอนุญาตดงักล่าวของ SCC ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ หรือผูใ้ห้

เช่ามีการทาํผิดเงื่อนไขของใบอนุญาต หรือเงื่อนไขใด ๆ ตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง หรือมีขอ้โตแ้ยง้ใด ๆ อนัจะ

ทาํใหไ้ม่สามารถใชใ้บอนุญาตดังกล่าวตามท่ีไดร้บัอนุญาตนั้นต่อไปได ้จะมีผลกระทบในทางลบต่อการใช้

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าและการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่าของกองทรสัต ์กล่าวคือ จะทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดใ้ช้

สาธารณปูโภคท่ีจาํเป็นและเก่ียวเน่ืองกบัการประกอบกิจการถงัเก็บสารเคมีเหลวและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า และจะ

ทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไม่ไดร้บับรกิารท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการเช่าพืน้ท่ีถงัเก็บสารเคมีเหลว และ/หรือ อาคารคลงัสินคา้ ซึ่ง

อาจเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าพืน้ท่ียกเลิกสญัญาบรกิารลกูคา้ก่อนครบกาํหนด ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการหารายไดข้อง

กองทรัสตใ์นการประกอบกิจการถังเก็บสารเคมีเหลวและคลังสินคา้ให้เช่า อีกทั้งอาจเป็นผลให ้SCC ไม่

สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระทาํการได ้

เน่ืองจากสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระทาํการกาํหนดไวว้่า ตลอดระยะเวลาการเช่าและ

ตลอดระยะเวลาท่ี SCC ปฏิบัติหนา้ท่ีเป็นผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้ริการคลังสินคา้และบริการเก็บนํา้มนั

และสารเคมีเหลว SCC ตอ้งดาํรงไวซ้ึ่งใบอนญุาตท่ีจาํเป็นตามกฎหมายสาํหรบัการดาํเนินการตามสญัญาตก
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ลงกระทาํการและสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย ์การดาํเนินกิจการท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า และสาํหรบัการเป็นผู้

ประกอบกิจการให้บริการคลังสินคา้และบริการเก็บนํา้มันและสารเคมีเหลว และจะตอ้งดาํเนินการเป็นผู้

ประกอบกิจการและผูใ้หบ้รกิารคลงัสินคา้และบรกิารเกบ็นํา้มนัและสารเคมีเหลวแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีสาํหรบัทรพัยสิ์น

ประเภทถังเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลงัสินคา้ภายในโครงการสยามเฆมี โดย SCC ตกลงจะปฏิบตัิหนา้ท่ี

เป็นผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้และบริการเก็บนํา้มนัและสารเคมีเหลวแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีอย่างเต็ม

ความสามารถในมาตรฐานเดียวกันกับผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้ริการรายอ่ืนในอุตสาหกรรมเดียวกนั และ

จะไม่กระทาํการใด ๆ อันจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการใชท้รัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการ

สยามเฆม ีและการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นดงักล่าวของกองทรสัต ์ 

 ดงันัน้ การท่ี SCC ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญา 

ตกลงกระทาํการได ้จะเป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญา โดยกองทรสัตจ์ะมีสิทธิท่ีจะเลิกสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัย์

และสญัญาตกลงกระทาํการได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมายเน่ืองจากการ

ผิดสญัญา อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสญัญาขา้งตน้ แมก้องทรสัตม์ีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสญัญา เรียก

ค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของคู่สัญญาดังกล่าวอาจทาํให้

กองทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของสญัญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่

สามารถบังคับให้คู่สัญญาตอ้งปฏิบัติตามข้อกาํหนดของสัญญา หรือคู่สัญญาไม่ชาํระค่าเสียหายตามท่ี

กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่ง

การดาํเนินการดงักล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการดาํเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้

กระบวนการ และจาํนวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดี

ยงัขึน้อยู่กับคาํพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีคาํพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบ

ความยุ่งยากในการบังคบัใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดร้บั

ผลประโยชนต์อบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณไ์ว ้

 นอกจากนี ้เพ่ือเป็นหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของ SCC ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ี

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตแ์ละ SCC ไดเ้ขา้ทาํสญัญาจาํนองท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง ซึ่งเหตุในการใชสิ้ทธิ

บังคับจาํนองของกองทรัสตจ์ะรวมถึงการท่ี SCC ไม่ดาํรงไว้ซึ่งใบอนุญาตท่ีจาํเป็นดังกล่าวข้างตน้อย่าง

ต่อเน่ืองตลอดระยะเวลาการเช่า ซึ่งส่งผลกระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการ

สยามเฆมี และการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นดงักล่าวของกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าดว้ย แต่หากกองทรสัต์

ไดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจาํนอง กองทรสัตย์งัคงมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่าย

อ่ืนใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จาก SCC  

5.2 โครงการเจดับเบิล้ยูดี  

ผูเ้ช่าหลกัจะตอ้งไดร้บัใบอนุญาตเพ่ือใชใ้นการประกอบกิจการ และ/หรือ ท่ีเก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการ

อาคารคลงัหอ้งเย็น หากผูเ้ช่าหลกัไม่ไดร้บัใบอนุญาตเพ่ือใชใ้นการประกอบกิจการ และ/หรือ ท่ีเก่ียวขอ้งกับ

การประกอบกิจการอาคารคลงัหอ้งเยน็ หรือใบอนญุาตดงักล่าวของผูเ้ช่าหลกัถกูยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการ

ต่ออายุ จะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่าหลัก กล่าวคือ จะทาํใหผู้เ้ช่าหลักไม่สามารถดาํเนินกิจการอาคาร
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คลงัหอ้งเย็นต่อไปได ้ทัง้นี ้อาจเป็นผลใหผู้เ้ช่าหลกัไมส่ามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญา

เช่าได ้ 

การท่ีผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่าได ้จะเป็นเหตุเลิกสญัญา โดย

กองทรสัตจ์ะมีสิทธิท่ีจะเลิกสัญญาเช่าได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมาย

เน่ืองจากการผิดสญัญา อน่ึง จนกว่ากองทรสัตจ์ะดาํเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าหลกัและสามารถ

เจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ไดส้าํเร็จ หรือหากกองทรัสตไ์ม่สามารถหาคู่สัญญารายใหม่เพ่ือมาเช่า

ทรพัยสิ์นดงักล่าวไดภ้ายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญารายใหม่ในสญัญาฉบบัใหม่

โดยมีขอ้กาํหนดท่ีเป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ด ้กระแสรายไดข้องกองทรสัตอ์าจหยดุชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจ

ส่งผลกระทบในดา้นลบต่อธรุกิจ ผลการดาํเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํสญัญาตกลงกระทาํการระหว่าง JWD BJL และผูเ้ช่าหลกั โดย JWD มีหนา้ท่ี

ตามท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาดังกล่าวท่ีจะใหค้วามสนับสนุนทางการเงินแก่ผูเ้ช่าหลกั รวมถึงวงเงินสาํรองเพ่ือ

รองรบัค่าใชจ้่ายท่ีอาจเกิดขึน้ในกรณีท่ีผูเ้ช่าหลักขาดสภาพคล่องทางการเงิน หรือมีเงินไม่เพียงพอสาํหรบั

ค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้ในการดาํเนินกิจการโครงการเจดบัเบิล้ยูดี หรือรวมถึงวงเงินใด ๆ เพ่ือให ้JPAC สามารถ

ดาํเนินกิจการโครงการเจดบัเบิล้ยูดีไดต้ามวตัถุประสงคแ์ละมีประโยชนส์งูสดุตามท่ีผูเ้ช่าหลกัไดม้ีขอ้ตกลงไว้

กับกองทรสัต ์ตลอดจนกาํกับดูแลและใหค้วามช่วยเหลือท่ีจาํเป็นแก่ผูเ้ช่าหลัก เพ่ือใหส้ามารถปฏิบตัิหนา้ท่ี

ตามกาํหนดไวใ้นสัญญาเช่ากับกองทรสัตต์ลอดระยะเวลาท่ีผูเ้ช่าหลักเป็นผูเ้ช่าภายใตส้ัญญาเช่าดังกล่าว 

นอกจากนี ้JWD จะมีขอ้ผูกพนัตามขอ้ตกลงการรบัประกนัค่าเช่า ในฐานะผูร้บัประกันรายได ้โดยเป็นลกูหนี้

ร่วมกับผูเ้ช่าหลักตามวงเงินและระยะเวลาท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาเช่าและสัญญาตกลงกระทาํการ ซึ่งจะเป็น

มาตรการท่ีช่วยใหค้วามเส่ียงจากการผิดสญัญาของผูเ้ช่าหลกัลดนอ้ยลงไดอ้ย่างมีนยัสาํคญัเน่ืองจากมีการ

ประกนัรายไดโ้ดย JWD 

6. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับการหาผู้เช่าเม่ือใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่าของกองทรัสต ์ 

เน่ืองจากทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ในบางโครงการ ไดแ้ก่ โครงการสยามเฆมี โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี 

โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร โครงการไทยแทฟฟิตา้ และโครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้เป็นการลงทนุในสิทธิการเชา่

ท่ีดิน อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน และ/หรือ ถงัเก็บสารเคมีเหลว กองทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี

เมื่อใกลสิ้น้สดุระยะเวลาการเช่าของกองทรสัต ์เน่ืองจากช่วงระยะเวลาการเช่าเป็นปัจจยัหน่ึงในการพิจารณาของผู้

เช่าพืน้ท่ีในการเขา้ทาํสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิาร  

อย่างไรก็ดี เน่ืองจากในการทาํสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการกับผู้เช่าพืน้ท่ีนั้น โดยส่วนมากมีลักษณะเป็น

สัญญามาตรฐานท่ีมีอายุของสญัญาไม่เกิน 3 ปี ทาํใหค้วามเส่ียงดงักล่าวอาจเกิดขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดทา้ย

ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตไ์ดเ้ข้าทาํกับบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นใน

โครงการนั้น ๆ เพ่ือการลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์นโครงการดงักล่าวเท่านั้น นอกจากนี ้เน่ืองจากผูเ้ช่าพืน้ท่ี

บางส่วนอาจมีความตอ้งการเช่าอาคารคลังสินคา้ อาคารโรงงาน และ/หรือ ถังเก็บสารเคมีเหลวระยะสัน้ ผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรพัยค์าดว่าจะสามารถจัดหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีในช่วงระยะเวลา 3 ปีสดุทา้ยก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าของ

กองทรสัตไ์ด ้
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7. ความเสี่ยงเร่ืองการใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการก่อนครบกาํหนดระยะเวลา   

สญัญาเช่าพืน้ท่ีของผูเ้ช่าพืน้ท่ีบางรายในโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 มีขอ้สญัญาท่ีใหสิ้ทธิผูเ้ช่าในการเลิกสญัญากอ่น

ครบกําหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญาได ้โดยมีข้อกําหนดและเงื่อนไขในการเลิกสัญญาก่อนครบกําหนด

ระยะเวลาการเช่าดงักล่าวแตกต่างกัน เช่น บางกรณีผูใ้หเ้ช่าสามารถยึดเงินประกันจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีได ้หรือบางกรณี

ผูใ้หเ้ช่าสามารถยดึเงนิประกนัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีไดแ้ละมีสิทธิเรียกใหผู้เ้ชา่พืน้ท่ีชาํระค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารท่ีคงเหลือ

นบัตัง้แต่วนัท่ีบอกเลิกสญัญาจนถึงวนัครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าได ้เป็นตน้ (“สิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่า

ก่อนครบกาํหนดระยะเวลา”)  

ดงันัน้ บรษิทัฯ จึงมีการบรหิารจดัการความเส่ียงดงักล่าวโดยมีนโยบายในการเจรจากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีท่ีมีความประสงคจ์ะ

ใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่ากอ่นครบกาํหนดระยะเวลา เพ่ือใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีดงักล่าวเช่าพืน้ท่ีต่อไปเพ่ือใหก้องทรสัต์

มีเวลาเพียงพอสาํหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่มาแทนท่ีได ้ทั้งนี ้หากภายหลังจากการเจรจาแลว้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีไม่

ประสงคท่ี์จะใชใ้นสิทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลา และประสงคท่ี์จะเช่าพืน้ท่ีต่อไป บริษัท

จะใชค้วามพยายามอย่างดท่ีีสดุในการดาํเนินการเจรจาขอ้ตกลงในสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิารฉบบัใหม่ โดย

ไม่กาํหนดใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีมีสิทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเชา่อีก ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์

เห็นว่าทรพัยสิ์นทั้งหมดของกองทรัสตท่ี์มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาดังกล่าวเป็น

ทรัพย์สินท่ีมีมาตรฐาน ตั้งอยู่ในทาํเลท่ีดีซึ่งเป็นจุดยุทธศาสตรข์องการประกอบธุรกิจ มีระบบสาธารณูปโภคท่ี

ครบถว้น และมีสภาพพรอ้มท่ีจะนาํไปจดัหาผลประโยชนอ์นัทาํใหท้รพัยสิ์นดงักล่าวเป็นท่ีน่าสนใจ ผูจ้ดัการกองทรสัต์

จึงเห็นว่ามีความเป็นไปไดค้่อนขา้งตํ่าท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักล่าวจะยกเลิกสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิารดงักล่าว 

8. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากโครงการผลิตกระแสไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตยบ์น

หลังคาเพื่อจําหน่าย (Solar Rooftop) (“โครงการ Solar Rooftop”) ที่ดําเนินการในทรัพย์สินปัจจุบันของ

กองทรัสต ์ในโครงการป่ินทอง คร้ังที ่1  

สาํหรับทรัพยสิ์นปัจจุบันของกองทรัสต ์ในโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 1 นั้น บริษัท ป่ินทอง โซลาร ์พาวเวอร ์จาํกัด 

(“PSP”) ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของป่ินทอง ไดสิ้ทธิจากกองทรสัตใ์นการติดตัง้แผงผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยบ์น

พืน้ท่ีหลงัคา รวมถึงการติดตัง้อปุกรณท่ี์เก่ียวขอ้งบนพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์ในโครงการป่ิน

ทอง ครัง้ท่ี 1 ท่ีมิใช่พืน้ท่ีหลงัคา เพ่ือการประกอบกิจการโครงการ Solar Rooftop (“การติดตั้ง Solar Rooftop”) ซึ่ง

การดาํเนินการดงักล่าวของ PSP อาจก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อทรพัยสิ์นปัจจุบนัของกองทรสัต ์ในโครงการป่ินทอง 

ครัง้ท่ี 1 ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี  ตามสัญญาใช้พื ้นท่ีหลังคาเพ่ือติดตั้ง Solar Rooftop ระหว่างกองทรัสต์ ในฐานะผู้ให้ใช้พื ้นท่ี   

และ PSP ในฐานะผูใ้ชพื้น้ท่ี (ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัโอนสิทธิและหนา้ท่ีของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หใ้ชพื้น้ท่ี

เดิมในวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ในโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 1) ไดก้าํหนดมาตรการต่าง ๆ ไว้

สาํหรบัความเส่ียงดงักล่าว กล่าวคือ มีการกาํหนดใหใ้นกรณีท่ีการติดตัง้ Solar Rooftop ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่

บคุคลหรือทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์ ในโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 1 หรือในกรณีท่ีผูใ้ชพื้น้ท่ี และ/หรือ บคุคลท่ีผูใ้ช้

พืน้ท่ีกาํหนดให้เป็นผู้ดาํเนินการติดตั้ง Solar Rooftop กระทาํผิดกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ผู้ใชพื้น้ท่ีตกลงรับผิดชดใช้

ค่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญา รวมถึงการกาํหนดใหผู้ใ้ชพื้น้ท่ีจะตอ้งจดัทาํประกนั

ความเส่ียงภัยในทรัพยสิ์น (All Risks Insurance) เพ่ือครอบคลุมความเสียหายใด ๆ ท่ีอาจเกิดขึน้จากการติดตัง้ 
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Solar Rooftop ดงักล่าว รวมถึงจะตอ้งจดัทาํประกันความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liabilities) โดยตอ้งระบุ

ชื่อกองทรสัตเ์ป็นผูเ้อาประกนัร่วมกับผูใ้ชพื้น้ท่ีในกรมธรรมป์ระกันภยั เพ่ือคุม้ครองความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกท่ี

ผูใ้หใ้ชพื้น้ท่ีอาจมีต่อบุคคลภายนอก ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูใ้ชพื้น้ท่ี อีกทัง้ยงัมีการกาํหนดใหก้ารติดตัง้ Solar Rooftop 

ของผูใ้ชพื้น้ท่ีนัน้จะตอ้งไม่ทาํใหม้ีผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนต์ามปกติของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัต์

ในทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์ ในโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 1 จนเกินสมควร โดยผูใ้ชพื้น้ท่ีตกลงจะดาํเนินการใด ๆ 

เพ่ือลดผลกระทบอันอาจเกิดขึน้ดังกล่าวให้น้อยท่ีสุดเท่าท่ีจะสามารถทาํได ้นอกจากนั้น ผู้ใช้พืน้ท่ีจะต้องเป็น

ผูร้บัผิดชอบในการบาํรุงรกัษาอุปกรณท่ี์เก่ียวขอ้งกับโครงการ Solar Rooftop ซึ่งรวมถึงการเปล่ียนอะไหล่อุปกรณ์

สิน้เปลืองต่าง ๆ ท่ีใช ้ณ ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ ในโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 1 ท่ีเป็นพืน้ท่ีโครงการ Solar Rooftop  

9. ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการแปซิฟิค ห้องเย็น  

ในปัจจุบันทางเขา้ออกหลักของโครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น ท่ีลูกคา้และผูใ้ชบ้ริการใชใ้นการเดินทางเขา้-ออกสู่ถนน

สาธารณะ (ถนนพระราม 2) อยู่ในปัจจุบัน มีบุคคลภายนอกเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ทั้งนี ้ ได้มีหนังสือเร่ือง การ

ตรวจสอบสถานะท่ีดินของเอกชนท่ีปัจจุบนัมีสภาพเป็นทางสาธารณะ ซึ่งออกโดยสาํนกังานเทศบาลตาํบลนาดี ลง

วนัท่ี 25 พฤษภาคม 2560 ระบวุ่า เทศบาลตาํบลนาดีไดด้าํเนินการตรวจสอบพืน้ท่ีท่ีดินดงักล่าวและพบว่า ปัจจบุนัมี

สภาพเป็นถนนสาธารณประโยชน ์โดยมีการใชเ้ป็นเสน้ทางสญัจรมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 15 ปี และไม่พบเอกสารการอทิุศ

ท่ีดินแต่อย่างใด  

นอกจากนั้น ไดม้ีแนวคาํพิพากษาฎีกาซึ่งวินิจฉัยเร่ืองการยกท่ีดินให้เป็นทางสาธารณประโยชน์โดยปริยายไวใ้น

ทาํนองเดียวกนัโดยสรุปไดว้่า การท่ีเจา้ของท่ีดินยอมใหป้ระชาชนใชท้างพิพาทเป็นถนนสาธารณะ และไม่เคยหวงกัน

การใชท้างดงักล่าวจนมีความเขา้ใจว่าเป็นทางสาธารณประโยชนห์รือไดย้กใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปแลว้ จึง

ถือไดว้่าเจา้ของท่ีดินไดม้อบทางดงักล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปริยาย และการยอ้นกลบัมาหวงกันอา้ง

สิทธิเหนือทางท่ีไดก้ลายเป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปโดยปริยายแลว้ไม่มีผลแต่อย่างใด ทางดังกล่าวจึงเป็นทาง

สาธารณะ (คาํพิพากษาฎีกา ท่ี 94/2555)  

การท่ีเจา้ของท่ีดินคนเดิมแสดงเจตนายกท่ีดนิใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนแ์ละยอมใหป้ระชาชนทั่วไปใชท่ี้ดินนัน้เป็น

ทางสญัจรไปมาเป็นเวลาหลายสิบปี ย่อมถือไดว้่ามีเจตนาอทิุศใหท่ี้ดินนัน้เป็นทางสาธารณะโดยปริยายมาตัง้แต่ตน้

แลว้ โดยเมื่อท่ีดินตกเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินประเภททรพัยสิ์นสาํหรบัพลเมืองใชร้ว่มกนัตามมาตรา 1304 (2) 

ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ย่อมมีผลทนัทีโดยไม่จาํตอ้งจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชนอี์ก และ

ย่อมไม่สามารถโอนใหแ้ก่กันไดโ้ดยทางนิติกรรม (คาํพิพากษาฎีกา ท่ี 2907/2543) ลกัษณะของทางสาธารณะอาจ

เป็นได ้2 กรณี คือ เจา้ของท่ีดินอทิุศใหเ้ป็นทางสาธารณะ กับการท่ีมีประชาชนใชส้อยเป็นเวลานานโดยไม่มีการหวง

หา้ม ซึ่งเขา้ลกัษณะเป็นทางสาธารณะโดยปรยิาย (คาํพิพากษาฎีกา ท่ี 4723/2538) อีกทัง้ สาํนกังานอยัการสงูสดุได้

ให้ความเห็นไวใ้นทาํนองเดียวกันว่า ท่ีดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพยสิ์นสาํหรบัพลเมืองใช้

ร่วมกันนัน้ เจา้ของท่ีดินไม่จาํตอ้งแสดงเจตนาอุทิศหรือยกใหโ้ดยชดัแจง้ หรือจดทะเบียนยกใหเ้ป็นทางสาธารณะต่อ

พนกังานเจา้หนา้ท่ี อย่างไรก็ตาม เพ่ือเป็นหลักฐานทางราชการต่อไป ใหผู้ม้ีอาํนาจหนา้ท่ีดูแลรกัษาและคุม้ครอง

ป้องกันท่ีดินอนัเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินสาํหรบัพลเมืองใชร้่วมกันตามกฎหมาย เป็นผูด้าํเนินการขึน้ทะเบียน

ท่ีดินสาธารณประโยชน ์และดาํเนินการใหม้ีการแกไ้ขเอกสารสิทธิท่ีเก่ียวขอ้งโดยรอ้งขอต่อศาลตามพระราชบญัญัติ

ใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ดว้ย  
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อย่างไรก็ดี แมว้่าจากแนวคาํพิพากษาฎีกาและความเห็นตามสาํนวนขอ้หารือสาํนกังานอยัการสงูสดุไดม้ีแนวทางว่า

ท่ีดินแปลงทางเขา้ออกดังกล่าวจะถือไดว้่ามีการอุทิศใหเ้ป็นทางสาธารณะโดยปริยายแลว้ แต่กองทรสัตย์ังอาจมี

ความเส่ียงท่ีเจ้าของท่ีดินตามโฉนดท่ีดินอาจรอ้งสู่ศาลว่า เจา้ของท่ีดินไม่ไดม้ีความประสงคจ์ะอุทิศท่ีดินแปลง

ดงักล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณะได ้ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงไดด้าํเนินการจดัใหม้ีการรบัรองโดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นใน

สญัญาจะซือ้จะขายอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นกับกองทรสัตว์่า ทรพัยสิ์นปัจจุบนัของกองทรสัต ์ 

ในโครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น มีทางเขา้ออกท่ีเหมาะสมตามสภาพ อีกทั้ง บริษัทฯ เห็นว่า เน่ืองจากทางดังกล่าวมี

สภาพเป็นทางสาธารณะแลว้ จึงมีประชาชนท่ีพกัอาศยัและผูป้ระกอบการรายอ่ืนไดใ้ชเ้สน้ทางดงักล่าวเป็นทางสญัจร

เขา้ออกพืน้ท่ีเช่นกนั ดว้ยเหตดุงักล่าว การปิดกัน้หรือจาํกดัการใชท้างดงักล่าวจึงมีแนวโนม้ตํ่า เน่ืองจากจะก่อใหเ้กิด

ผลกระทบและความเดือดรอ้นกับประชาชนท่ีพักอาศัยและผู้ประกอบการรายอ่ืนท่ีอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงและใช้

เสน้ทางดงักล่าวเพ่ือการสญัจร 

10. ความเสี่ยงทีท่รัพยส์ินอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาประโยชน ์และ/หรือ ความเสี่ยงทีเ่งนิเก็บสํารองเพื่อ

การซ่อมแซม หรือ การปรับปรุงใหญ่ในทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตอ์าจมีไม่เพียงพอ  

กองทรัสตจ์ะตอ้งดาํเนินการบาํรุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุงทรัพยสิ์นทั้งหมดของกองทรัสต ์ อย่างเหมาะสม 

เพ่ือใหอ้าคารมีสภาพเหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน ์หากกองทรสัตม์ิไดด้าํเนินการบาํรุงรกัษา และซ่อมแซม 

ปรบัปรุงทรพัยสิ์นอย่างเหมาะสม อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลง หรืออาคารอาจมีลกัษณะรูปแบบอาคารและการใชส้อย

ลา้สมยัซึ่งอาจไม่สามารถจดัหาผลประโยชนต์ลอดการลงทุนของกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นหลกัไดอ้ย่างเหมาะสม และมี

ผลกระทบทางลบต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีท่ีกองทรสัตเ์กิดปัญหาเงินเก็บสาํรองไม่เพียงพอต่อ

การซ่อมแซม และ/หรือ การปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น เพ่ือรกัษาศกัยภาพในการแข่งขนัก็อาจส่งผลกระทบในทางลบตอ่

การดาํเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่

ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

ภายใตส้ญัญาลงทนุของกองทรสัตท่ี์เก่ียวขอ้ง กองทรสัตไ์ดม้ีการกาํหนดหนา้ท่ีและค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง ซ่อมแซม 

และ/หรือ เปล่ียนแปลงทรพัยสิ์นหลกั ระหว่างกองทรสัตก์ับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ไวอ้ย่างชดัเจน โดยในบางกรณีท่ี

กองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรกัษาและซ่อมแซม กองทรสัตจ์ะทยอยเก็บสาํรองเงินทุนเพ่ือการ

บาํรุงรกัษาและซ่อมแซมอย่างต่อเน่ือง รวมถึงภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีการ

กาํหนดหนา้ท่ีของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการซ่อมแซม ปรบัปรุง พัฒนาอสังหาริมทรพัยใ์หอ้ยู่ในสภาพดีและ

พรอ้มท่ีจะใชห้าผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา ทัง้นี ้หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์มิได้

ดาํเนินการบาํรุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัยสิ์นอย่างเหมาะสม อาจส่งผลใหท้รพัยสิ์นดงักล่าวมีสภาพดอ้ยลง 

ไม่สามารถใชง้านไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพตามอายกุารใชง้านจรงิ และอาจส่งผลกระทบทางลบต่อการดาํเนินงานของ

กองทรสัตไ์ด ้อย่างไรก็ดี เพ่ือรกัษาผลประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์บริษัทฯ มีระบบในการ

กํากับดูแลและควบคุมการดาํเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินทั้งหมดของกองทรัสต์ อย่าง

สมํ่าเสมอ โดยแบ่งเป็นการกาํกับดูแลรายเดือน การกาํกับดูแลรายไตรมาส การกาํกับดูแลรายปี การดาํเนินการ

ตรวจสอบความสมเหตุสมผลของการซ่อมแซมทรพัยสิ์น และการติดตามและควบคุมการปฏิบตัิหนา้ท่ีของผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งจะครอบคลมุถึงการตรวจสอบทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์และการบาํรุงรกัษาอสงัหาริมทรพัย ์
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เป็นตน้ ทัง้นี ้เพ่ือเป็นการสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดท้าํหนา้ท่ีบรหิารทรพัยสิ์น

หลกัของกองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพ 

ทัง้นี ้จากประสบการณข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอดีต บรษิัทฯ จะมีการวางแผนรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

สาํหรบัการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรพัยสิ์นในส่วนท่ีเป็นสาระสาํคญั (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ 

อาทิ การทาสีอาคาร การปรบัปรุง/เปล่ียน เคร่ืองปรบัอากาศ ระบบป้องกันอคัคีภยั หลงัคา หมอ้แปลงไฟฟ้า เป็นตน้ 

และจะมีการวางแผนในการประมาณการค่าใชจ้่ายท่ีใชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรพัยสิ์นเพ่ือทาํ

การสาํรองเงินในการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยสิ์นทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการดาํเนินงานของผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ ผู้เชี่ยวชาญท่ีเก่ียวข้อง อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตไ์ม่สามารถ

ปรบัปรุงหรือซ่อมแซม หรือทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชนไ์ดอ้ย่าง

รวดเรว็ตามการเปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยีท่ีเก่ียวขอ้ง ทาํใหไ้ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวในการ

สรา้งกาํไรไดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพ อนัเน่ืองมาจากสภาวะการแข่งขนั อายขุองทรพัยสิ์น หรือ ปรมิาณความตอ้งการ

ท่ีลดตํ่าลง อาจทาํให้ตอ้งมีการลงทุนใช้เงินเพ่ิมเติมในการเปล่ียนทรัพยสิ์นดังกล่าว หรือจัดหาทรัพยสิ์นใหม่มา

ทดแทน เพ่ือใหม้ีลกัษณะการจดัหาประโยชนท่ี์สามารถสรา้งกาํไรไดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพยิ่งขึน้ 

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนมีข้อจาํกัดในการใช้ประโยชนใ์นอนาคต 

กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีท่ีมีการกาํหนดผังเมืองใหม่ในอนาคตหรืออาจมีการบังคับใชก้ฎหมายใหม่ใน

อนาคตท่ีจํากัดประเภทกิจการท่ีสามารถประกอบไดใ้นบริเวณท่ีตั้งของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งการ

เปล่ียนแปลงประเภทกิจการท่ีไดร้บัอนญุาตใหด้าํเนินการไดใ้นบรเิวณดงักล่าว อาจทาํใหก้องทรสัตม์ีขอ้จาํกดัในการ

ใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน สาํหรบักรณีท่ีประสงคจ์ะมีการเปล่ียนตัวผูเ้ช่าพืน้ท่ีเป็นรายใหม่ (ซึ่ง

อาจถือไดว้่าไม่ใช่เป็นการใชป้ระโยชนท่ี์ดินโดยต่อเน่ือง) หรือกรณีท่ีประสงคจ์ะมีการเปล่ียนประเภทการใชป้ระโยชน์

ในท่ีดินและอาคาร ซึ่งจะสามารถกระทาํการดงักล่าวไดโ้ดยใชเ้ป็นประเภทและโดยมีวตัถปุระสงคต์ามกฎกระทรวงผงั

เมือง หรือกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม หรือตามท่ีกฎหมายผงัเมือง หรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนใดในอนาคต

จะกาํหนดเท่านั้น หรือตอ้งใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในประเภทและโดยมีวตัถุประสงคด์งัเดิม 

(กล่าวคือ ประกอบกิจการลาํดับเดิมและจาํพวกเดิมท่ีไดร้บัอนุญาตก่อนมีการกาํหนดผังเมืองใหม่หรือก่อนมีการ

บงัคบัใชก้ฎหมายใหม่) และเป็นการใชป้ระโยชนท่ี์ดินโดยต่อเน่ืองตามกฎหมายผงัเมือง โดยมีฐานตามกฎหมายใน

การใชป้ระโยชนท่ี์ดินท่ีถกูตอ้งตามกฎหมายแต่ตน้ 

2. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีท่ีหน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งทาํใหก้องทรสัตไ์ม่อาจ

ใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพ่ือประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดงักล่าว 

กองทรสัตอ์าจไมไ่ดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าท่ีกองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุน

ในทรัพยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ะไดร้ับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีได้

ประมาณการไว ้ทัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน โดยจาํนวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่

กับเงื่อนไขตามท่ีกาํหนดในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นท่ีเหลืออยู ่หรือจาํนวนเงินค่าชดเชยท่ีไดร้บั
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จากการเวนคืน ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบาย

และความจาํเป็นในการใชพื้น้ท่ีของรฐัในเวลานัน้ ๆ ในอนาคต 

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตถื์อครองน้ัน อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพ่ิมขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พ่ิมขึน้อย่าง

สอดคลอ้งกัน ปัจจยัท่ีอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเพ่ิมสงูขึน้ เช่น 

ค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์น ภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

ค่าบรกิารของผูร้บัจา้งช่วง อตัราเงินเฟ้อ และค่าเบีย้ประกนั เป็นตน้ 

4. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย 

ในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัความเสียหายจากภยัธรรมชาต ิเช่น 

อุทกภยั และ/หรือ จากการก่อวินาศภยั ดงันัน้ เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์

รวมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น และเพ่ือใหไ้ดเ้งื่อนไขการทาํประกนัภยัท่ีดีท่ีสดุ

กองทรสัตไ์ดท้าํประกันภัยในทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยใหม้ีระยะเวลาความคุม้ครองทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตต์ลอด

ระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายใุนวงเงินประกันท่ีสอดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกันภยัของอาคารท่ี

มีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกนักับทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์เช่น การประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk 

Insurance) และการประกนัภยัเพ่ือประโยชนบ์คุคลท่ีสาม (Public Liability Insurance) ดว้ย 

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กับปัจจยัต่าง ๆ ท่ีอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เช่น โอกาสทางธุรกิจและการ

ลงทุนของกองทรสัต ์สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะของนกัลงทนุ การคาดการณจ์ากนกัลงทนุ

และนักวิเคราะห์ มูลค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต ์ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกับ

หลกัทรพัยท่ี์เป็นตราสารทุนอ่ืน ๆ ความสมดุลระหว่างผูซ้ือ้ และผูข้ายหน่วยทรสัต ์ขนาดและสภาพคล่องของตลาด

การลงทุนในหน่วยทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในอนาคต การเปล่ียนแปลงกฎเกณฑแ์ละ

ระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ ตลอดจนความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ  

ดว้ยปัจจยัดงักล่าว หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายท่ีราคาสงูกว่าหรือตํ่ากว่ามลูคา่สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย การท่ีกองทรสัต ์

มีกระแสเงินสดสาํหรบัการดาํเนินงานเพ่ือใชใ้นการลงทุน เป็นทุนสาํรองสาํหรบัการดาํเนินงาน หรือเพ่ือใชใ้นการอ่ืน ๆ 

เงินทุนเหล่านีแ้ม้จะเพ่ิมมูลค่าให้แก่สินทรัพย ์แต่อาจมิไดเ้พ่ิมราคาตลาดให้แก่หน่วยทรัสตด์ว้ย หากกองทรัสต์ไม่

สามารถดาํเนินงานให้เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทั้งในแง่ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่าย

ผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 
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นอกจากนัน้ หน่วยทรสัตท่ี์เสนอขายไม่ใช่ผลิตภณัฑท์างการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทุน และการลงทุนในหน่วยทรสัต์

ของผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใช่ลกัษณะของการเขา้ทาํสญัญาใหกู้ย้ืมเงิน หรือเป็นการไดร้บัประกันว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะ

ไดเ้งินท่ีตนลงทนุคืน ดงันัน้ นกัลงทนุอาจมีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดเ้งินลงทนุคืนทัง้หมดหรือบางส่วน 

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละประโยชน์ตอบ

แทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสตน้์อยกว่าประโยชนต์อบแทนทีก่องทรัสตไ์ด้รับจากการดาํเนินการของ

อสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

รายไดท่ี้กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้น ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทั้งจาํนวนเงิน

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการท่ีไดร้บัตลอดจนอตัราค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการท่ี

เกิดขึน้ หากอสงัหารมิทรพัยท่ี์เป็นของกองทรสัตไ์ม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นจาํนวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัต์

และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ บริษัทฯ ไม่สามารถ

รับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดิมได้ 

นอกจากนี ้ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่า ระดบัของประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ายจะเพ่ิมขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถ

รบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่าในปัจจุบนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกันเพ่ือใหอ้ตัราค่าเช่าท่ีไดร้บันัน้ เพ่ิมสงูขึน้ หรือว่า

รายไดค้่าเช่าจากการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติมนั้นจะเพ่ิมสูงขึน้ และทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พ่ิมสูงขึน้  

อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจาํนวนเพ่ิมสงูขึน้ได ้

ทัง้นี ้ในการคาํนวณผลประโยชนต์อบแทนท่ีผูล้งทนุไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพิจารณาจากผลประโยชนต์อบแทนท่ี

กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพื้น้ท่ีของอสงัหารมิทรพัยท่ี์เป็นกรรมสิทธิ์และสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัตเ์ท่านัน้ไม่ได ้โดยจะตอ้งคาํนวณเป็นเงินไดห้ลงัหกัรายจ่ายท่ีเกิดขึน้จากการดาํเนินงาน รวมถึงแต่ไม่จาํกดั

เพียงค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการการใหเ้ช่า การชาํระคืนเงินตน้จากการกูย้ืมท่ีถึงกาํหนดชาํระ ภาระผูกพนัอ่ืนท่ีถึง

กาํหนดชาํระ โดยพิจารณาสถานะเงินสดและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดของกองทรสัต ์ดงันัน้ ผลประโยชนต์อบแทนท่ีผูล้งทนุไดร้บั

จากหน่วยทรัสต์จึงน้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการดาํเนินการของอสังหาริมทรัพยท่ี์

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

3. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงขึน้ 

หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุท่ีไม่ไดม้ีสญัชาตไิทยอาจจะตอ้งเสียภาษี

หกั ณ ท่ีจ่ายในอตัราท่ีแตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษี หรือดา้นอ่ืน ๆ ท่ี

เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั เช่น ในการ

ขาย โอน หรือ รบัโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้

ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัรา

ภาษีท่ีกองทรสัตจ์ะตอ้งชาํระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราท่ีเป็นอยู่ในปัจจบุนั 
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ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสตไ์ม่มีขอ้พิพาทซึ่งกองทรัสตเ์ป็นคู่ความหรือคู่กรณี ท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อ

กองทรสัตท่ี์มีจาํนวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีคดีหรือขอ้พิพาทใดท่ีกระทบต่อ

การลงทนุและการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั โดยท่ีคดีหรือขอ้พิพาทดงักล่าวยงัไม่สิน้สดุ 
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ข้อมูลสาํคัญอื่น 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูสาํคญัอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัสาํคญั 
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