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ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 
ชื่อกองทรสัต ์(ไทย)   ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ)   Hydrogen Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์              HYDROGEN 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์   บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บรษิทัฯ”) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์   บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
ทรสัต ี                    บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
ผูส้อบบญัช ี                    บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 
วนัจดัตัง้กองทรสัต ์           29 พฤศจกิายน 2565 

Market Capitalization 1,962.95 ลา้นบาท ราคาปิด ณ วนัท าการสุดทา้ยของปี 9.45  บาท 
จ านวนหน่วย 207.72  ลา้นหน่วย มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) 1,826.04  ลา้นบาท 
NAV ต่อหน่วย 8.7909  บาท ทุนจดทะเบยีน 1,886.82  ลา้นบาท 
Par ต่อหน่วย 9.0835  บาท อายุเฉลีย่คงเหลอืถว่งน ้าหนักของ  
Price / NAV 1.07 เท่า อายุสญัญาเช่ารายย่อย (WALE) 1.50 ปี 

                 สดัส่วนกำรลงทนุ                  โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรสัต์ 

 
        สทิธกิารเช่า             กรรมสทิธิ ์
 
หมำยเหตุ: อา้งองิจากราคาประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดย
ผูป้ระเมนิราคาอสิระ ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2567 

 

สนิทรพัยร์วม   2,729.80 ลา้นบาท 
หนี้สนิรวม     903.75 ลา้นบาท 
ส่วนทุน   1,856.73 ลา้นบาท 
ขาดทุนสะสม       30.68 ลา้นบาท 
สดัส่วนการกูย้มื 31.32% ของ สนิทรพัยร์วม 

    สดัส่วนกำรเช่ำแบ่งตำมประเภทอำคำร                               สดัส่วนกำรเช่ำแบ่งตำมท่ีตัง้ 

                                                    
 
          คลงัสนิคา้             โรงงาน                                    กทม.            EEC          ภาคเหนือ 

 
หมำยเหตุ: ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า 
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ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์ลงทุน 
รปูแบบกำร

ลงทุน 

รำคำประเมิน
ทรพัยสิ์น 
(ล้ำนบำท) 

ผู้ประเมิน 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
ศรรีาชา   

สทิธกิารเช่า   298.90 
บรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ 
กบนิทรบ์ุร ี

สทิธกิารเช่า   278.70 
บรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
แม่สอด 

สทิธกิารเช่า   261.70 
บรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

โครงการไทเกอร ์สุวรรณภมู ิดซี ี
กรรมสทิธิ ์ 1,787.70 

บรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้
คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

มูลค่ำทรพัยสิ์นรวม  2,627.00  
หมำยเหตุ: รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิฉบบัลงวนัที ่1 ธนัวาคม 2567 
                   นักลงทุนสามารถพจิารณารายละเอยีดรายงานประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยไ์ดต้าม QR Code ด้านล่าง 

     รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
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ผู้ถือหน่วยรำยใหญ่ ข้อมูล ณ วนัท ำกำรสุดท้ำยของปี 

ล ำดบั ช่ือผู้ถือหน่วยทรสัต ์ จ ำนวนหน่วย 
สดัส่วนกำรถือ
หน่วยทรสัต ์
(ร้อยละ) 

1 สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 59,107,700 28.46 
2 ไอ.ซ.ีซ ีอนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) 20,000,000 9.63 
3 ไทยเพรซเิดนทฟ์ูดส ์จ ากดั (มหาชน) 19,381,500 9.33 
4 เพรซเิดนทเ์บเกอรี ่จ ากดั (มหาชน)           18,000,000 8.67 
5 สหพฒันพบิูล จ ากดั (มหาชน)           10,000,000  4.81 

       Foreign Limit : 49.00% Current Foreign Holding : 0.000004% 
 
นโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผล :  
• ไม่น้อยกว่ำร้อยละเก้ำสิบ (90) ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ี 
• ทัง้นี้ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ำ 2 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี โดยผูจ้ดัการ
กองทรสัตส์ามารถพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพเิศษเกนิกวา่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์2 ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีดต้ามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ว่ามคีวามจ าเป็นและสมควร (โดยจะเริม่
จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชแีรกของกองทรสัต ์หากกองทรสัตม์กี าไรเพยีงพอทีจ่่ายประโยชน์
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว)  
 
ผลกำรด ำเนินงำน

ส ำหรบัปี 
จ ำนวนต่อหน่วยทรสัต์ (บำทต่อหน่วย) 

เงนิปันผล เงนิลดทุน รวม 
  2565/1 - - - 
2566   0.2230/2 0.4645 0.6875 
2567 - 0.5800 0.5800 

ตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต์ 0.2230 1.0445 1.2675 
หมำยเหต ุ: /1 รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 29 พฤศจกิายน – 31 ธนัวาคม 2565, งดจ่ายปันผล 
                        /2 จ่ายปันผลจากผลการด าเนินงานตัง้แต่ 29 พฤศจกิายน 2565 – 31 มนีาคม 2566 
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สรปุข้อมูลกำรสนับสนุนผลตอบแทน 
ณ รอบปีบญัช ี2567 มรีายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการจากผูใ้หส้ญัญาเป็นจ านวน 0.64 ลา้นบาท โดย

สามารถสรุปสญัญาตกลงกระท าการไดด้งันี้ 
 

รำยกำร 

โครงกำรสวน
อตุสำหกรรม
เครือสหพฒัน์ 

ศรีรำชำ 

โครงกำรสวน
อตุสำหกรรม
เครือสหพฒัน์ 
กบินทรบ์ุรี 

โครงกำรสวน
อตุสำหกรรม
เครือสหพฒัน์ 

แม่สอด 

โครงกำรไท
เกอร ์สุวรรณ

ภมิู ดีซี 

ระยะเวลำในกำรสนับสนุนผลตอบแทน         
 - ส าหรบัพืน้ทีส่่วนใดทีไ่มม่ผีูเ้ชา่รายย่อย 
ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน (“พืน้ทีว่่าง”) 

3 ปีนับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน (สิน้สุดวนัที ่30 พ.ย. 2568) 

 - ส าหรบัระบบล าเลยีงสนิคา้ (Conveyor 
System) และชัน้ส าหรบัจดัเกบ็สนิคา้ 
(Racking System) ของโครงการไทเกอร์
สุวรรณภูมดิซี ี

      

12 ปี นับตัง้แต่
วนัทีก่องทรสัต์
เขา้ลงทุน 

(สิน้สุดวนัที ่30 
พ.ย. 2577) 

นักลงทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิไดใ้นส่วนที ่2 ขอ้ 2.5.4 การประกนัรายได้ 
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รำยละเอียดของคู่สญัญำท่ีท ำสญัญำเช่ำ (ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567) 

สดัส่วนกำรเช่ำแยกตำมประเภทธรุกิจของผู้เช่ำ สดัส่วนกำรเช่ำแยกตำมสญัชำติของผู้เช่ำ 

            

 
หมำยเหตุ: ค านวณจากสดัส่วนรายไดค้่าเช่ารวม 

 
สดัส่วนรำยได้ท่ีได้รบัจำกผู้เช่ำ 10 อนัดบัแรก                 สดัส่วนของสญัญำเช่ำท่ีจะหมดสญัญำ 
    

             
                                                                          
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                            หมำยเหตุ: ค านวณจากสดัสว่นรายไดค้่าเชา่ต่อรายไดค้า่เช่ารวม 
 

         
อตัรำกำรเช่ำ 

ล ำดบั โครงกำร 
พื้นท่ีให้เช่ำ 

(ตำรำงเมตร) 

อตัรำกำรเช่ำ
พื้นท่ี 

(ร้อยละ) 
1. โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา   14,760 100 
2. โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ี 16,145 100 
3. โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด 24,073/1 98 
4. โครงการ ไทเกอร ์สุวรรณภมู ิดซี ี 64,723 99 
หมำยเหตุ: /1พืน้ทีภ่ายในอาคาร 22,435 ตารางเมตร และพืน้ทีภ่ายนอกอาคาร 1,638 ตร.ม. 
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ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 
ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั หน่วย 2565 2566 2567 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ลา้นบาท 18.61 223.49 213.25 
รายไดด้อกเบีย้และอื่นๆ ลา้นบาท 0.09 0.46 0.29 
ก าไรก่อนหกัตน้ทุนทางการเงนิ ภาษเีงนิได ้ 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) 

ลา้นบาท 14.45 176.86 168.66 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ ลา้นบาท 11.51 135.97 123.64 

อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) 
บาท/
หน่วย 

0.0554 (0.6885) 0.7084 

ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU)  
บาท/
หน่วย 

- 0.2230 - 

ส่วนของลดทุนต่อหน่วย 
บาท/
หน่วย 

- 0.4645 0.5800 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อ
สนิทรพัยร์วม 

เท่า 0.28 0.32 0.31 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อ
สนิทรพัยสุ์ทธ ิ

เท่า 0.42 0.47 0.47 

ดอกเบีย้จ่าย รอ้ยละ 
ไม่เกนิ MLR – 

1.5%  
ไม่เกนิ MLR – 

1.5%  
ไม่เกนิ MLR 

– 1.5% 
เงนิสดสุทธจิาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน ลา้นบาท (2,775.53) 48.50 160.84 
เงนิสดสุทธจิาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ ลา้นบาท 2,908.37 (151.75) (170.83) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด(เพิม่ขึน้) 
ลดลง สุทธ ิ

ลา้นบาท 132.84 (103.25) (9.99) 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ ลา้นบาท 2,058.61 1,804.46 1,826.04 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด หน่วย 207,720,000 207,720,000 207,720,000 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย 
บาท/
หน่วย 

9.9105 8.6870 8.7909 

ราคาต่อสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย เท่า 1.01 1.11 1.07 
มลูค่าตลาด ลา้นบาท 2,077.20 2,004.50 1,962.95 

ราคาปิด ณ วนัท าการสุดทา้ยของปี 
บาท/
หน่วย 

10.00 9.65 9.45 

 
กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต์ 

ภำพรวมของกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตม์กีารลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม โดยลงทุน

ในรูปแบบกรรมสทิธิส์มบูรณ์ประมาณ 68% ของมูลค่าประเมนิทรพัย์สนิรวม และลงทุนในรูปแบบสทิธกิารเช่า
ประมาณ 32% ของมลูค่าประเมนิทรพัยส์นิรวม แบ่งเป็นการลงทุนในอาคารคลงัสนิคา้ 55% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าสุทธ ิ
และส่วนที่เหลอืเป็นอาคารโรงงาน ส่วนอตัราการเช่าพื้นทีค่่อนขา้งคงที่เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัในปีก่อนหน้า 
โดยมอีตัราการเช่าอยู่ที ่99%  
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งบแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 
กองทรสัต์ HYDROGEN มสีนิทรพัย์รวมจ านวนประมาณ  2,729.79 ล้านบาท มหีนี้สนิรวมจ านวน

ประมาณ 903.75 ล้านบาท โดยมสีนิทรพัย์สุทธ ิ1,826.04 ล้านบาท โดยสนิทรพัย์สุทธปิระกอบดว้ยทุนทีไ่ดร้บั
จากผู้ถือหน่วยทรสัต์และขาดทุนสะสมจ านวนประมาณ 1 ,856.72 และ 30.68 ล้านบาท ตามล าดบั คิดเป็น
สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย 8.7909 บาท 

งบก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็ ส ำหรบัปี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 
 ส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบัปี สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 ของกองทรสัต์ HYDROGEN มี
รายได้ค่าเช่าและบริการเท่ากับ 213.25 ล้านบาท ลดลง 10.24 ล้านบาท หรือ ร้อยละ 4.58 จากปี 2566  
ค่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 89.90 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1.92 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.18 จากปี 2566 ซึ่งส่วนใหญ่
เพิ่มขึ้นจากต้นทุนทางการเงนิ เนื่องจากการปรบัอตัราดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น  อย่างไรก็ตามในปี 2567 กองทรสัต ์
HYDROGEN มรีายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน (ส่วนใหญ่คอืก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จรงิจากการประเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิ) เท่ากบั 23.50 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 302.49 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 108.42 จากปี 2566 จงึเป็นเหตุ
ให้กองทรสัต์ HYDROGEN มกีารเพิ่มขึ้นในสนิทรพัย์สุทธิจากการด าเนินงาน (ก าไรสุทธ)ิ ในปี 2567 เท่ากับ 
147.14 ลา้นบาท หรอื 0.7084 บาทต่อหน่วยทรสัต ์เพิม่ขึน้ 290.16 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 202.89 จากปี 2566 
 

อย่างไรก็ตาม หากการเพิ่มขึ้นในสินทรพัย์สุทธิจากการด าเนินงาน (ก าไรสุทธิ) ดังกล่าวไม่รวม
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน (ส่วนใหญ่คือก าไรสุทธิที่ยงัไม่เกิดขึ้นจริงจากการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน) 
จ านวน 23.50 ล้านบาท ใน 2567 จะท าให้กองทรสัต์ HYDROGEN มกี าไรจากการลงทุนสุทธ ิเท่ากบั 123.64 
ลา้นบาท ลดลง 12.33 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 9.07 จากปี 2566 

ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอำจมีผลต่อกำรด ำเนินงำนหรือฐำนะกำรเงินในอนำคต 
ส าหรบัปี 2568 ในการด าเนินงานของกองทรสัต ์HYDROGEN อาจไดร้บัผลกระทบจากแนวโน้มการ

เติบโตที่ชะลอตัวของเศรษฐกิจไทย และความเสี่ยงจากภาวะถดถอยทางเศรษฐกิจของโลกที่อาจจะกระทบ
โดยตรงกบัการด าเนินงานของผูเ้ช่ารายยอ่ย อย่างไรกต็าม ณ สิน้ปี 2567 ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุนมอีตัรา
การเช่า 99% ของพืน้ที่เช่าสุทธ ิโดยผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นผูท้ี่เช่าต่อเนื่องยาวนาน และผูจ้ดัการกองทรสัต์ร่วมกบั
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มกีารหาผูเ้ช่าอยู่ตลอด จงึคาดว่าในปี 2568 กองทรสัต์จะยงัคงรกัษาผลการด าเนินงาน
ใหค้งที ่และเป็นไปตามเป้าหมายทีว่างไว ้

อย่างไรก็ดี ในปี 2568 กองทรสัต์ HYDROGEN ไม่มรีายจ่ายลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (เงนิส ารอง
เพื่อการปรบัปรุงในอสงัหารมิทรพัย ์(Capex)) และการช าระหนี้เงนิกูย้มื 

 
ประเภทรำยงำนของผู้สอบบญัชีล่ำสุด : ไม่มเีงือ่นไข 
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สรปุข้อมูลส ำคญัเก่ียวกบักำรกู้ยืมเงิน 
ปัจจุบนัเงนิทุนส่วนหนึ่งของกองทรสัต์เป็นเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ โดยมดีอกเบี้ยในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 

MLR -1.50 ต่อปีโดยมีก าหนดช าระดอกเบี้ยทุกวนัท าการสุดท้ายของแต่ละเดอืนและมกี าหนดช าระคนืเงนิต้นทัง้
จ านวนในปี 2570 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตม์เีงนิกู้ยมืระยะยาวจ านวน 855 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนการกู้ยมืเงนิ
รอ้ยละ 31.32 ของสนิทรพัยร์วมของกองทรสัต ์โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิตามส่วนที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 

 
 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด จ ำนวน (บำท) 
% ของก ำไร
จำกกำรลงทุน

สุทธิ 
1. ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบรกิาร  14,689,759  11.88% 
2. ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์  12,889,568  10.43% 
3. ค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ  3,437,218  2.78% 
4. ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน  792,018  0.64% 
5. ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  10,759,082  8.70% 
6. ค่าธรรมเนียมวชิาชพี  951,346  0.77% 
7. ค่าใชจ้่ายอื่น  1,367,388  1.11% 
8. ตน้ทุนทางการเงนิ  45,017,502  36.41% 

รวมค่ำธรรมเนียมและคำ่ใช้จำ่ย  89,903,881  72.71% 
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สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 
1. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เข้ำลงทุน 
1.1. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
1.2. ความเสีย่งจากการทีอ่าคารอาจมสีภาพดอ้ยลงในการจดัหาผลประโยชน์ และ/หรอื ความเสีย่งทีเ่งนิเกบ็ส ารอง

เพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมไีม่เพยีงพอ  
1.3. ความเสีย่งในการแขง่ขนัทีส่งูขึน้อาจส่งผลใหผู้เ้ช่ารายย่อยมจี านวนลดลง 
1.4. ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่ารายใหญ่และความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่ารายใหญใ่นทรพัยส์นิหลกัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่อาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป   
1.5. ความเสีย่งในการทีก่องทรสัตย์งัคงตอ้งพึง่พาบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิในการจดัหา และ/หรอื ใหบ้รกิาร ถนน

ส่วนกลางภายในโครงการทีเ่ชื่อมไปยงัถนนสาธารณะ ไฟฟ้าและน ้าประปา และสาธารณูปโภคพืน้ฐานอื่น ๆ 
ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อย 

1.6. ความเสีย่งเกีย่วกบัการทีก่องทรสัตไ์ม่ไดล้งทุนในทีด่นิทางเขา้ออกในโครงการสวนอตุสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ 
ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ีและโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
แม่สอด และการทีท่ีด่นิทางเขา้ออกดงักล่าวไม่ไดม้กีารจดทะเบยีนทรพัยสทิธใิหแ้ก่กองทรสัต ์ 

1.7. ความเสีย่งในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเขา้ออกทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการไทเกอร ์
สุวรรณภูม ิดซี ีผ่านทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทย  

1.8. ความเสีย่งเกีย่วกบัความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากระบบผลติไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์(Solar Cell) 
(“ระบบผลติไฟฟ้า”) ซึง่ตดิตัง้อยูห่รอืจะตดิตัง้บนพืน้ทีห่ลงัคาของอาคารทีเ่ป็นทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุน 

1.9. ความเสีย่งจากภาระในการรบัซือ้ไฟฟ้าปรมิาณขัน้ต ่าจากระบบผลติไฟฟ้า ซึง่จะตดิตัง้อยู่บนพืน้ทีห่ลงัคาของ
อาคารในโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ี 

 
2. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์  
2.1. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 
2.2. ความเสีย่งทีก่องทรสัตอ์าจไม่สามารถปรบัเพิม่อตัราค่าเช่าเมื่อสญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยครบก าหนดสญัญา 
 
3. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักำรลงทนุในธรุกิจอสงัหำริมทรพัย ์
3.1. ความเสีย่งจากสภาพเศรษฐกจิ การเมอืง รวมทัง้ปัจจยัมหภาคอืน่ๆ 
3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 
3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 
3.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตถ์อืครองนัน้อาจมคี่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 

รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ 
 

4. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักำรลงทนุในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
4.1. ความเสีย่งจากมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง 
4.2. ความเสีย่งจากมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยบรษิทัประเมนิค่า

ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นิดงักล่าว และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขาย
ของทรพัยส์นินัน้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

4.3. ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
4.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และผลตอบแทนทีผู่ล้งทุน
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ไดร้บัจากหน่วยทรสัต ์น้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์
เขา้ลงทุน 

4.5. เงนิคนืทุนจากการเลกิกองทรสัตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์

4.6. ความเสีย่งจากมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์อาจมไิดเ้ป็นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิซึง่กองทรสัต ์จะไดร้บัหากมกีาร
จ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรอืมกีารเลกิกองทรสัต์ 

4.7. ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
4.8. ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม 

 
       ทัง้นี้ นักลงทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัปัจจยัความเสีย่งของกองทรสัต ์ไดท้ีส่่วนที ่2 ขอ้ 4 

ปัจจยัความเสีย่ง 
 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผู้จดักำรกองทรสัต ์ บริษทั ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ ำกดั 
ทีอ่ยู่  เลขที ่944 อาคารมติรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร ์ชัน้ที ่29 หอ้งที ่2907-2910 ถนน

พระรามที ่4 แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์
เวบ็ไซต ์

02-219-1675 
www.hydrogenreit.com 

 
ทรสัตี 

 
บริษทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮ้ำส ์จ ำกดั 

ทีอ่ยู ่ 11 อาคารควิเฮา้ส ์สาทร ชัน้ 10,14 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ 02-286-3484   
เวบ็ไซต ์ www.lhfund.co.th  
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1.  ข้อมูลทัว่ไป 
ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) Hydrogen Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ HYDROGEN 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บรษิทัฯ”) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษิทั   สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
ทรสัต ี                                 บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
อายุกองทรสัต ์ ไม่มกี าหนดอาย ุ
ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ 1,886,824,620 บาท  
ประเภทกองทรสัต ์ ไม่ไดใ้หส้ทิธแิก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการขายคนืหรอืไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ 
 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต์ 

 กองทรสัต์ก่อตัง้ขึ้นเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ.
49/2555 และมวีตัถุประสงคใ์นการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ 
 ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์เมื่อกองทรสัตน์ าเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละจาก
การกู้ยมืเงนิไปลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์แล้ว โดยกองทรสัต์มีนโยบายการลงทุนในทรพัย์สินหลกั
ประเภทอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิ
อนัเป็นส่วนควบหรอืเครื่องอุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว โดยกองทรสัต์จะลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์เชงิ
พาณิชย์เพื่อใหเ้ช่า หรอือสงัหารมิทรพัย์เพื่อการอยู่อาศยัเพื่อใหเ้ช่า ทัง้ในและต่างประเทศ ซึ่งรวมถงึแต่ไม่จ ากดั
เพยีง อาคารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้ อาคารโรงงาน อาคารคลงัหอ้งเยน็ ดาตา้เซน็เตอร ์พืน้ทีเ่กบ็ของใหเ้ช่า 
(Self-Storage) อาคารส านักงานใหเ้ช่า ศูนย์การค้า คอมมูนิตี้ มอลล์ (Community Mall) หา้งสรรพสนิค้า ตลาด
กลางสนิคา้การเกษตร พืน้ทีจ่อดรถใหเ้ช่า สถานบรกิารหรอืสถานกกัเกบ็น ้ามนัหรอืพลงังาน อาคารพาณิชยใ์หเ้ช่า 
อาคารหรอืหอ้งชุดเพื่อการอยู่อาศยัเพื่อใหเ้ช่า โรงแรม โรงพยาบาล สถานประกอบการดา้นสุขภาพ สถานศกึษา 
อาคารส าหรับใช้ประกอบธุรกิจการศึกษา สนามกอล์ฟ สถานประกอบการเพื่อการกีฬา เป็นต้น รวมถึง
อสงัหารมิทรพัย์อื่นใดทีเ่กี่ยวขอ้งกบั สนับสนุน หรอืส่งเสรมิธุรกจิการใหเ้ช่าพืน้ที่ทรพัย์สนิประเภทดงักล่าว และ
ทรพัย์สนิอื่นใดที่อาจส่งเสรมิการลงทุนของกองทรสัต์ กองทรสัต์โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะน าทรพัย์สนิหลกัของ
กองทรสัตด์งักล่าวไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะโดยการใหเ้ช่า การใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ทีใ่นลกัษณะคลา้ยคลงึ
กนักบัการใหเ้ช่า การใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่า  
 ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ ได้แต่งตัง้ บรษิัท สหพฒันาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ ากัด (มหาชน) (“SPI”) ให้เป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบริหารทรพัย์สินหลกัที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุนภายใต้การก ากบัดูแลและก าหนดนโยบายของผู้จดัการกองทรสัต์ โดยการมอบหมายหรอื
แต่งตัง้ดงักล่าวจะเป็นไปตามข้อก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมาย และประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่
เกี่ยวขอ้ง การจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากบัดูแล
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ของทรสัตี เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปตามขอ้ตกลงและ
เงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที ่
พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด ทัง้นี้ 
กองทรสัตจ์ะไม่น าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัย์
นัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

2.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

 กองทรสัตฯ์ ยงัไมม่กีารเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคญัในรอบปีบญัช ี2567 ระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่ 
1 มกราคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจดัการกองทรสัต์  

 โครงสรา้งการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัตใ์นทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์สามารถ
สรุปไดด้งัต่อไปนี้   

 

หมายเหตุ :   
/1 นับจากวนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกั 1 ธนัวาคม 2565 

ดา้นการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

 กองทรสัต์ HYDROGEN เป็นทรสัต์ตาม พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน แลนด ์
แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั หรอื LH Fund ท าหน้าที่เป็นทรสัตี มีอ านาจและความสามารถตามกฎหมายในการจดัการ
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ โดยมหีน้าทีจ่ดัการ และ/หรอื ตดิตามดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ปฏบิตัติามสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์และสญัญาอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอื บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเมน้ท์ จ ากดั มหีน้าทีบ่รหิารจดัการทรพัย์สนิใน
ภาพรวม ก าหนดนโยบายในการด าเนินการ และได้แต่งตัง้ให้บรษิัท สหพฒันาอนิเตอร์โฮลดิ้ง จ ากดั (มหาชน) 
หรอื SPI เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งมหีน้าทีด่แูลการจดัหาผลประโยชน์ และบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยแ์ละ
ทรพัยส์นิใหอ้ยู่ในสภาพทีด่เีพื่อประโยชน์ในการบรกิาร 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารคลงัสินค้า 

• โครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิ
สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดิน อาคาร
โรงงานและคลงัสินค้าระยะยาวประมาณ 28 ปี/1 

• โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา 
• โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ี
• โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด 
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 การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยมสีาระส าคญัตามเอกสาร
แนบ 5 และผู้ถือหน่วยทรสัต์สามารถขอดูส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบัเต็มและส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบั
แก้ไขเพิ่มเติมได้ผ่านเว็บไซต์ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์  หรือแจ้งความ
ประสงคม์าทางอเีมลล ์ir@hydrogenrm.co.th 

ดา้นความเกีย่วโยง 

 โดย SPI เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทั ไฮโดรเจน แอสเซท็ จ ากดั คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของ
จ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมด ซึ่งบรษิัท ไฮโดรเจน แอสเซ็ท จ ากัด เป็นผู้ถือหุ้น รายใหญ่ของผู้จดัการ
กองทรสัต ์คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมด ท าให ้SPI เป็นผูม้อี านาจควบคุม
ผู้จดัการกองทรสัต์ และท าหน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์  โดยกองทรสัต์มีมาตรการในการ
คดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นส่วนที ่3 หวัขอ้ 9.6 “การคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์”   

 ทัง้นี้ SPI เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ และอาคารโรงงานซึ่งเป็นทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน
ในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทร์บุร ีและ
โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด  
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2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.4.1 ทรพัย์สินหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้ รปูแบบการเข้าลงทุน 
รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกั 

ท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก 

ขนาดท่ีดินท่ี
กองทรสัต์เข้า

ลงทุน
โดยประมาณ 

พื้นท่ีให้เช่า
ประมาณ 

(ตารางเมตร) 

อตัราการ
เช่าพื้นท่ี
เฉล่ีย/1 
(ร้อยละ) 

อายุ
อาคาร
เฉล่ีย/2 
(ปี) 

1. โครงการสวน
อุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์  
ศรรีาชา   

ต าบลหนองขาม  
อ าเภอศรรีาชา  
จงัหวดัชลบุร ี

สทิธกิารเช่าคงเหลอื
ประมาณ 27.92 ปี 

(สิน้สุด 30 พ.ย. 2595) 

(1) สทิธกิารแบ่งเช่าในทีด่นิ จ านวน 2 โฉนด (เลขที ่
15944 และ 21814) 

(2) สทิธกิารเช่าและแบ่งเช่าในอาคารโรงงาน 
จ านวน 8 หลงั (รวม 8 ยนูิต) 

9 ไร่ 0 งาน 
71.49 ตาราง

วา 

14,760 100 33 

2. โครงการสวน
อุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์ 
กบนิทรบ์ุร ี

ต าบลนนทร ี 
อ าเภอกบนิทรบ์ุร ี 
จงัหวดัปราจนีบุร ี

สทิธกิารเช่าคงเหลอื
ประมาณ 27.92 ปี 

(สิน้สุด 30 พ.ย. 2595) 

(1) สทิธกิารแบ่งเช่าในทีด่นิ จ านวน 3 โฉนด (เลขที ่
4207, 18530 และ 89280) 

(2) สทิธกิารแบ่งเช่าในอาคารโรงงาน จ านวน 4 หลงั 
(รวม 2 ยนูิต) 

9 ไร่ 2 งาน 
63.88 ตาราง

วา 

16,145 100 34 

3. โครงการสวน
อุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์  
แม่สอด 

ต าบลแม่กาษา  
อ าเภอแม่สอด  
จงัหวดัตาก 

สทิธกิารเช่าคงเหลอื
ประมาณ 27.92 ปี 

(สิน้สุด 30 พ.ย. 2595) 

(1) สทิธกิารแบ่งเช่าในทีด่นิ จ านวน 4 โฉนด (เลขที ่
34896, 46829, 46830 และ 46831) 

(2) สิทธิการเช่ าและแบ่ งเช่ าในอาคารโรงงาน 
จ านวน 8 หลงั (รวม 14 ยนูิต) 

(3) กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้ง เช่น หมอ้
แปลงไฟฟ้า พรอ้มอุปกรณ์ส่วนควบ เช่น สายส่ง 
และเสาไฟฟ้าแรงสูง หมอ้แปลงไฟฟ้า สายไฟฟ้า
และเสาไฟฟ้าแรงต ่า ตูค้วบคุมไฟฟ้า เป็นตน้ 

22 ไร่ 1 งาน 
31.85 ตาราง

วา 

24,073/3 98 15 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้ รปูแบบการเข้าลงทุน 
รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกั 

ท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก 

ขนาดท่ีดินท่ี
กองทรสัต์เข้า

ลงทุน
โดยประมาณ 

พื้นท่ีให้เช่า
ประมาณ 

(ตารางเมตร) 

อตัราการ
เช่าพื้นท่ี
เฉล่ีย/1 
(ร้อยละ) 

อายุ
อาคาร
เฉล่ีย/2 
(ปี) 

4. โครงการไท
เกอร ์สุวรรณ
ภูม ิดซี ี

แขวงคลองสาม
ประเวศ  

เขตลาดกระบงั 
กรุงเทพมหานคร 

กรรมสทิธิถ์อืครองโดย
สมบูรณ์ 

(1) กรรมสิทธิใ์นที่ดิน จ านวน 2 โฉนด (เลขที ่
48854 และ 50580) 

(2) กรรมสิทธิใ์นอาคารคลังสินค้า จ านวน 1 หลัง 
(รวม 3 ยูนิต) และอาคารโรงอาหาร จ านวน 1 

หลงั และสิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
(3) กรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรพัย์ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 

ระบบล าเลียงสินค้า (Conveyor System) ชัน้
ส าหรบัจัดเก็บสินค้า (Racking System) ระบบ
ปรับอากาศแบบ VRF (Variable Refrigerant 
Flow) และอุปกรณ์อื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

47 ไร่ 0 งาน 
79.4 ตารางวา 

64,723 99 7 

หมายเหตุ: 
/1 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

 /2 อายุอาคารเฉลีย่ค านวณ ณ วนัที ่1 มกราคม 2568  
/3 พืน้ทีภ่ายในอาคาร 22,435 ตารางเมตร และพืน้ทีภ่ายนอกอาคาร 1,638 ตร.ม. 
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ภาพแสดงท าเลท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุ 

 
 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
 

ส่วนที ่2 หน้า 8 
 

2.4.2 ราคาประเมินทรพัย์สิน 

 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2565 โดยมมีลูค่าทรพัยส์นิรวมทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน
อยู่ที ่2,884,591,650 บาท และปัจจบุนัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนมรีาคาประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ตามวธิรีายได ้
(Income Approach) ณ วนัที ่1 ธนัวาคม 2567 สามารถสรุปไดด้งันี้ 

 

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์
ลงทุน 

รปูแบบการ
ลงทุน 

มูลค่าท่ีกองทรสัต์
เข้าลงทุน 
ณ 7 ธ.ค. 66 
(ล้านบาท) 

สดัส่วน 
(%) 

ราคาประเมิน
ทรพัยสิ์น/1 

ณ 1 ธ.ค. 67 
(ล้านบาท) 

สดัส่วน 
(%) 

โครงการสวนอุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา   

สทิธกิารเช่า 295.00 11.32 298.90 11.38 

โครงการสวนอุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ี

สทิธกิารเช่า 276.00 10.60 278.70 10.61 

โครงการสวนอุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์ แม่สอด 

สทิธกิารเช่า 248.00 9.52 261.70 9.96 

โครงการไทเกอร ์สุวรรณภมู ิดซี ี กรรมสทิธิ ์ 1,786.00 68.56 1,787.70 68.05 
มลูค่าทรพัยส์นิรวม 2,605.00 100.00 2,627.00 100.00 

หมายเหต ุ: 
/1 ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดย บรษิทั ซมิส ์พรอ็พเพอรต์ี้ คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์ 

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

การเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ มีวตัถุประสงค์เพื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนใน

ระดบัทีด่แีละต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่

เหมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์  

ผู้จ ัดการกองทรัสต์จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน โดยการให้เช่าทรพัย์สินกับผู้เช่ารายย่อย โดยที่

กองทรสัต์จะได้รบัรายไดแ้ละกระแสเงนิสดในรูปแบบรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารในการให้สทิธใิชส้าธารณูปโภค

พืน้ฐาน (Service Fee) (ถา้ม)ี สามารถแบ่งไดด้งันี้ 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 

ส าหรบัโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทร์

บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ แม่สอด รายได้ค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการในการให้สิทธิใช้

สาธารณูปโภคพื้นฐาน เป็นรายได้ทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากการปล่อยเช่าพื้นทีอ่าคารโรงงานให้แก่ผูเ้ช่า รายย่อย

โดยตรง  

ส าหรบัโครงการไทเกอรสุ์วรรณภูม ิดซี ีรายไดค้่าเช่าพืน้ที ่และรายไดค้่าเช่าระบบล าเลยีงสนิคา้ (Conveyor) 

ชัน้ส าหรับจัดเก็บสินค้า (Racking System) เป็นรายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการปล่อยเช่าพื้นที่ อาคาร

คลงัสนิคา้ และ/หรอื ปล่อยเช่าทรพัยส์นิใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยโดยตรง 

ทัง้นี้  ผู้เช่ารายย่อยจะน าพื้นที่อาคารโรงงาน และ/หรือ คลังสินค้าไปประกอบกิจการของตนเอง โดย

กองทรสัต์คดิค่าเช่าและค่าบรกิารจากผูเ้ช่ารายย่อยเป็นอตัราคงที่ตามขนาดของพื้นที่โดยสญัญามาตรฐานส่วน

ใหญ่ทีท่ ากบัผูเ้ช่ารายย่อยในปัจจุบนัมอีายุสญัญาไม่เกนิ 3 ปี โดยผูเ้ช่ารายย่อยช าระค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นราย

เดอืนใหแ้ก่กองทรสัต์ อย่างไรกต็าม มผีูเ้ช่ารายย่อยในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทร์บุร ีและผู้

เช่ารายย่อยบางรายในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด ทีส่ญัญาอายุมากกว่า 3 ปี  

รายไดอ้ื่น 

รายได้อื่นเป็นรายได้ส่วนที่เกี่ยวเนื่องจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ประกอบด้วย รายได้ค่าบริการที่
เกี่ยวขอ้งกบัระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง (Common Area Fee) รายไดค้่าบรกิารสาธารณูปโภค (Utility Fee) 
รายไดค้่าภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ทีก่องทรสัต์ทีเ่รยีกเกบ็จากผูเ้ช่ารายย่อย และรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท า
การ เป็นตน้  
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2.5.2 ข้อมูลของผู้เช่ารายย่อย 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 โครงการมผีูเ้ช่าทีห่ลากหลาย ทัง้ในดา้นประเภทธุรกจิของผูเ้ช่า และดา้น
สญัชาตขิองผูเ้ช่า  

(1) จ าแนกตามประเภทธุรกจิของผูเ้ช่า 

ประเภทธรุกิจของผู้เช่า 
สดัส่วนต่อรายได้  

(ร้อยละ) 
โลจสิตกิส ์(Logistics) 48.34 
ผูผ้ลติและโรงงานอุตสาหกรรม (Manufacturer) 26.35 
ผูป้ระกอบการพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์(E-Commerce) 16.32 
ผูผ้ลติผา้และสิง่ทอ (Textiles) 8.91 
ผูผ้ลติสนิคา้อุปโภคบรโิภคทีใ่ชแ้ลว้หมดไป  
(Fast Moving Consumer Goods – FMCG)  

0.09 

 
(2) จ าแนกตามสญัชาตขิองผูเ้ช่า 

สญัชาติของผู้เช่า สดัส่วนต่อรายได้ (ร้อยละ) 

ไทย 47.94 
ญีปุ่่ น 17.29 

อารเ์จนตนิา 12.96 
อเมรกิา 12.86 
จนี 5.50 

เกาหลใีต ้ 3.45 
 
(3) ขอ้มลูอายุสญัญาเช่าทีจ่ะครบก าหนด 

ปีท่ีครบ
ก าหนดอายุ
สญัญาเช่า 

สดัส่วนต่อรายได้แต่ละโครงการ (ร้อยละ) 

รวมทุกโครงการ 
(ร้อยละ) 

โครงการสวน
อตุสาหกรรม
เครือสหพฒัน์ 

ศรีราชา 

โครงการสวน
อตุสาหกรรม
เครือสหพฒัน์ 
กบินทรบ์ุรี 

โครงการสวน
อตุสาหกรรม
เครือสหพฒัน์ 

แม่สอด 

โครงการ 
ไทเกอร ์

สุวรรณภมิู ดีซี 

2568 9.93 - 2.39 55.42 67.74 
2569 3.37 - - 5.38 8.75 
2570 - - 10.13 0.08 10.21 
2571 - - - - - 
2572 - 13.30 - - 13.30 
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2.5.3 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ 

 ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้ บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัย์สิน ทัง้ในดา้นการจดัหาผูเ้ช่า และการดูแล
รกัษาทรพัยส์นิใหม้สีภาพดอียู่เสมอ พรอ้มส าหรบัการจดัหารผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

(1) ค่าธรรมเนียมทีไ่ดร้บัจากการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
  กองทรสัต์ตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิ (Base Fee) ให้แก่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นรายเดอืนในอัตรารอ้ยละ 3.00 ของรายได้จากการด าเนินงาน รวมกบั
ค่าธรรมเนียมพเิศษ (Incentive Fee) อตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน 
นอกจากนี้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะไดร้บัค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยดงันี้ 
- ส าหรบัรายใหม่ทีเ่ขา้ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า 3 ปี เท่ากบัอตัราค่าเช่าเฉลี่ย

ต่อเดอืนตามสญัญาเช่ารายย่อยดงักล่าว จ านวน 1 เดอืน 

 - ส าหรบัรายเดมิทีต่่ออายุสญัญาเป็นระยะเวลาการเช่า 3 ปี เท่ากบัอตัราค่าเช่าเฉลีย่ต่อเดอืนตาม
สญัญาเช่ารายย่อยดงักล่าว จ านวน 0.5 เดอืน 

2.5.4 การประกนัรายได้  

สรุปขอ้มลูการสนับสนุนผลตอบแทนภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการ 

ข้อมูลผูใ้ห้สญัญา 
ตามสญัญาตกลงกระท าการ 

SPI และ/หรือ SPR (SPI ได้รบัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือองคก์ร 
โดยบริษทั ทริสเรทต้ิง จ ากดั ท่ีระดบั AA- แนวโน้ม คงท่ี เมือ่วนัท่ี 

20 มิถนุายน 2567) 
ระยะเวลาของการใหข้อ้ตกลง
กระท าการ ภายใตส้ญัญาตกลง
กระท าการ 

ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทัง้ 4 โครงการ: 
- ส าหรบัพืน้ทีส่่วนใดทีไ่มม่ผีูเ้ช่ารายย่อย ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

 (“พืน้ทีว่่าง”): ระยะเวลา 3 ปีนับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ส าหรบัระบบล าเลยีงสนิคา้ (Conveyor System) และชัน้ส าหรบั จดัเกบ็
สนิคา้ (Racking System) ของโครงการไทเกอรสุ์วรรณภูมดิซี:ี 
- ระยะเวลา 12 ปี นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

 ทัง้นี้ ภายใตเ้งือ่นไขและขอ้ก าหนดในสญัญาตกลงกระท าการ 
อตัราค่าเช่าทีร่บัช าระภายใตส้ญัญา
ตกลงกระท าการ 

การรบัประกนัค่าเช่าของระบบล าเลยีงสนิคา้ (Conveyor System) และชัน้
ส าหรบัจดัเกบ็สนิคา้ (Racking System) ของโครงการไทเกอรสุ์วรรณภูม ิ 
ดซี ีในกรณีไม่มผีูเ้ช่า 

- ผูใ้หส้ญัญา ตกลงจะช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตต์ลอดระยะเวลา
รบัประกนัค่าเช่าในอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่าระบบล าเลยีงสนิคา้ 
(Conveyor System) และชัน้ส าหรบัจดัเกบ็สนิคา้ (Racking System) 
ในปัจจุบนั โดยมอีตัราการเตบิโตของค่าเช่าทีร่อ้ยละ 6.00 ทุก ๆ 3 ปี  

ทัง้นี้ ภายใตเ้งือ่นไขและขอ้ก าหนดในสญัญาตกลงกระท าการ 
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รายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการ 

 ณ รอบปีบญัช ี2567 มกีารประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการ 1 กรณี ไดแ้ก ่ 

(1) กรณี พืน้ทีว่่าง ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 344 ตารางเมตร ในโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ีมกีาร
ประกนัรายไดเ้ป็นระยะเวลา 3 ปีนับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน (สิน้สุดวนัที ่30 พ.ย. 2568) 

2.6 การกู้ยืมเงิน  

 กองทรสัตอ์าจกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัไม่ว่าจะมกีารใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรอืไม่กต็าม โดยจะตอ้ง

ปฏบิตัติามหลกัเกณฑก์ารกูย้มืเงนิ หรอืการก่อภาระผกูพนัตามทีก่ฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด หรอืตามทีร่ะบุไวใ้น

สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ทัง้นี้ กองทรสัต์จะด าเนินการกู้ยมืเงนิหรอืการก่อภาระผูกพนัได้แต่เฉพาะเพื่อวตัถุประสงค์

ดงัต่อไปนี้ 

1. เพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สงัหารมิทรพัย์ อุปกรณ์ สทิธกิารเช่าซึ่งเป็นทรพัย์สนิหลกั  และ/หรอืลงทุนใน

ทรพัยส์นิอื่น  

2. เพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

3. เพื่อน ามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต์ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตม์สีทิธกิารเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดแีละพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน์ 

หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

4. เพื่อต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนที่ดนิทีม่อียู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรสัต์ หรอืทีก่องทรสัต์มสีทิธกิาร

เช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์หรอืสอดคล้องกบัสภาพตลาดหรอืความต้องการ

ของลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

5. เพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต์ 

6. เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต์ 

7. เพื่อปรบัโครงสรา้งเงนิกูย้มืเพื่อน าไปใชช้ าระหนี้เงนิกูย้มืฉบบัเดมิ (Refinance) 

8. เพื่อปรบัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์

9. เหตุจ าเป็นอื่นใดตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรเพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

 ในส่วนของอัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรสัต์ กองทรัสต์มีข้อจ ากัดในการกู้ยืมเงินได้ไม่เกิน

อตัราส่วนรอ้ยละ 35 ของมูลค่าสนิทรพัยร์วมของกองทรสัต์ และในกรณีทีก่องทรสัต์มอีนัดบัความน่าเชื่อถอือยู่ใน

อนัดบัที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) มูลค่าการกู้ยมืจะไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าสนิทรพัย์รวมของ

กองทรสัต ์
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สรปุสาระส าคญัของสญัญากู้ยืมเงิน 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต ์HYDROGEN มเีงนิกูย้มืระยะยาว 855 ลา้นบาท โดยมี
รายละเอยีดของสญัญากูย้มืทีส่ าคญั ดงันี้   

ผู้ให้กู้ สถาบนัการเงนิ 

ผู้กู้ บรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน เเลนด์ เเอนด์ เฮา้ส ์จ ากดั ในฐานะทรัส

ตขีองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 

วงเงินกู้ วงเงนิกูท้ ัง้หมด จ านวนรวมไม่เกนิ 900 ลา้นบาท 

ประเภทวงเงนิกูร้ะยะยาวจ านวนไม่เกนิ 900 ลา้นบาท เพื่อใชส้ าหรบัการ

ลงทุนในทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์ลงทุนครัง้แรกและค่าใช้จ่ายอื่นใดที่

เกีย่วขอ้ง 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบ้ียอา้งอิงตามอตัราดอกเบ้ีย MLR (Minimum Loan Rate) หรือ 

อตัราดอกเบ้ียอา้งอิงอ่ืน โดยอตัราดอกเบ้ียเฉล่ียตลอดอายุสัญญาเงินกูจ้ะไม่

เกินอตัราดอกเบ้ียเทียบเท่าอตัราดอกเบ้ีย MLR (Minimum Loan Rate) ลบ

ร้อยละ 1.5 ต่อปี 

โดยอตัราดอกเบ้ีย MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบ้ียส าหรับ

เงินกูข้องลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี 

วนัครบก าหนดสญัญาเงินกู้ 5 ปี นับตัง้แต่วนัเบกิเงนิกู้ 

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดอืน 

การช าระคืนเงินต้น  ช าระคนืทัง้จ านวนในวนัครบก าหนดสญัญาเงนิกู ้ 

หลกัประกนัการกู้ยืม 1) การจ านองในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนครัง้แรกในโครงการไท

เกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ี

2) การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัใหผู้ใ้หกู้้เป็นผูร้บัผลประโยชน์ร่วม

และผูเ้อาประกนัภยัร่วม 

3) การจดทะเบียนสัญญากับผู้ เช่ารายย่อย และ/หรือ บัญชีการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้

พระราชบญัญตัหิลกัประกนัทางธุรกจิ 2558 

4) หลกัประกนัการกู้ยมือื่น ๆ (ถ้าม)ี ตามที่กองทรสัต์และผูใ้หกู้้อาจจะ

ก าหนดในสัญญาเงินกู้และเอกสารทางการเงินที่ เกี่ยวข้องซึ่ง

กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 

ข้อปฏิบติัทางการเงิน ผูกู้้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อมูลค่า

ทรพัย์สนิรวม (Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ไม่

เกินกว่าร้อยละ 35 และ/หรือ ข้อปฏิบัติทางการเงินอื่น ๆ ตามที่

กองทรสัต์และผูใ้หกู้้อาจก าหนดในสญัญาเงนิกูแ้ละเอกสารทางการเงนิที่



ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ส่วนที ่2 หน้า 14 
 

เกีย่วขอ้งซึง่กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 

การปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการ

เ งิ น ข อ ง สั ญ ญ า กู้ ยื ม เ งิ น 

(Financial Covenants) 

กองทรสัตไ์ดป้ฏบิตัติามเงือ่นไขทางการเงนิ ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 

 

ประโยชน์ของการกู้ยืมเงินของกองทรสัต์ต่อผู้ลงทุุน 

  การกูย้มืเงนิเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัจะเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากจะช่วยให้
กองทรสัตม์โีครงสรา้งการบรหิารเงนิทีม่ปีระสทิธภิาพมากขึน้ และตน้ทุนในการลงทุนต ่าลง ซึง่จะส่งผลใหผ้ลตอบแทนต่อ
ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ขีึน้ 
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3.  ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจ 

เศรษฐกจิไทยไตรมาสที ่4 ของปี 2567 

 
ทีม่า : ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

ภาพรวมเศรษฐกจิไทยในไตรมาสที ่4 ปี 2567 ขยายตวัรอ้ยละ 3.2 ซึ่งเป็นอตัราเร่งขึน้จากการขยายตวั
รอ้ยละ 3.0 ในไตรมาส ก่อนหน้า ปัจจยัหลกัมาจากการผลติภาคการเกษตรควบคู่กบัการผลตินอกภาคการเกษตร
ทีเ่ร่งขึน้ตามการขยายตวัของกลุ่มบรกิาร โดยเฉพาะสาขาก่อสรา้ง สาขาทีพ่กัแรมและบรกิารดา้นอาหาร สาขาการ
ขายส่งและการขายปลกีฯ ในขณะทีก่ลุ่มอุตสาหกรรมการผลติชะลอตวัลง  ดา้นการใช้จ่ายพบว่าการส่งออกสนิคา้
และบรกิาร รวมถึงการลงทุนขยายตวัเร่งขึ้น แต่การอุปโภคบรโิภคขัน้สุดท้ายของเอกชนขยายตวัอย่างต่อเน่ือง 
ขณะทีก่ารอุปโภคบรโิภคขัน้สุดทา้ยของรฐับาลมกีารชะลอตวัลง 

 

การอปุโภคบริโภค 
ดา้นการใชจ้่าย การอุปโภคบรโิภคขัน้สุดทา้ยของเอกชนและการอุปโภคขัน้สุดทา้ยของรฐับาล การสะสม

ทุนถาวรเบือ้งตน้(การลงทุน)และการส่งออกสนิคา้และบรกิาร ขยายตวัรอ้ยละ 3.4 รอ้ยละ 5.4 รอ้ยละ 5.1 และรอ้ย
ละ 11.5 ตามล าดบั 

การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบรโิภคขัน้สุดท้ายของเอกชน มกีารขยายตวัรอ้ยละ 3.4 ซึ่งต่อเนื่องจากการ
ขยายตวัรอ้ยละ 3.3 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยเป็นผลมาจากการขยายตวัของการอุปโภคบรโิภคประเภทสนิคา้กึ่ง
คงทน และสนิคา้ไม่คงทน โดยเฉพาะสนิคา้อุปโภคบรโิภคใน หมวดอาหารและสนิคา้จ าเป็นซึง่ส่วนหนึ่งเป็นผลมา
จากมาตรการกระตุน้เศรษฐกจิของภาครฐั อย่างไรกต็าม การอุปโภคบรโิภคประเภทสนิคา้คงทนกลบัมกีารลดลง 

การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคบรโิภคขัน้สุดทา้ยของรฐับาล ขยายตวัรอ้ยละ 5.4 ชะลอลงจากการขยายตวั
รอ้ยละ 6.1 ในไตรมาสก่อนหน้า สาเหตุหลกัมาจากการชะลอตวัของการโอนเพื่อสวสัดกิารสงัคมที่ไม่เป็นตวัเงนิ
ส าหรบัสนิคา้และบรกิารในระบบตลาด อย่างไรกต็าม ในดา้นค่าตอบแทนแรงงานและการจดัซื้อสนิคา้และบรกิาร
ของรฐับาลกลบัมอีตัราการเตบิโตทีเ่ร่งตวัขึน้ 
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การลงทุนรวม 

การลงทุนโดยรวมขยายตวัรอ้ยละ 5.1 ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ยละ 5.0 ในไตรมาสก่อนหน้าเป็นผล
มาจากการลงทุนจากทางภาครฐั ทีข่ยายตวัรอ้ยละ 39.4 เร่งขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 25.2 ในไตรมาสที ่3 ปี 
2567 ปัจจยัส าคญัมาจากการเพิม่ขึน้ของการเบกิจ่ายงบประมาณประจ าปีและงบเหลื่อมปี ส าหรบัการลงทุนของ
รฐัวสิาหกจิปรบัตวัดขีึน้ขณะทีก่ารลงทุนภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 2.1  ซึง่เป็นการปรบัตวัดขีึน้เลก็น้อยจากการ
ลดลงรอ้ยละ 2.5 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยปัจจยัส าคญัมาจากการลงทุนในเครื่องจกัรเครื่องมอืและการก่อสรา้ง
เอกชนลดลง 
 
การผลิตสินค้าอตุสาหกรรม 

การผลติสนิคา้ภาคอุตสาหกรรมขยายตวัรอ้ยละ 0.2 ซึง่ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 0.3 ในไตรมาส
ที ่3 ปี 2567 สาเหตหุลกัมาจากการลงทุนในการผลติภาคอตุสาหกรรมและ เทคโนโลยลีดลงต่อเนื่องปัจจยัส าคญั
มาจากการผลติยานยนตท์ีย่งัคงลดลง ขณะทีก่ารผลติอุตสาหกรรมเบาเร่งตวัสว่นหนึ่งเป็นผลมาจากอุปสงคภ์าค
ต่างประเทศเพิม่สงูขึน้และการผลติอุตสาหกรรมวตัถุดบิขยายตวัต่อเนื่อง 
 
การขนส่งและสถานท่ีเกบ็สินค้า 

สาขาการขนส่งและสถานทีเ่กบ็สนิคา้ขยายตวัรอ้ยละ 9.0 ซึง่ชะลอลงเลก็น้อยจากการขยายตวัรอ้ยละ 
9.2 ในไตรมาสที ่3 ปี 2567 เป็นผลจากการบรกิารขนส่งโดยรวมทีข่ยายตวัรอ้ยละ 9.4 ชะลอลงจากการขยายตวั
รอ้ยละ 9.6 ในไตรมาสก่อนหน้าทัง้นี้การขนส่งทางบก การขนส่งทางน ้าและการขนส่งทางอากาศ ขยายตวัรอ้ยละ 
5.8 รอ้ยละ 3.0 และรอ้ยละ 29.0 ตามล าดบั การเตบิโตดงักล่าวมปัีจจยัสนับสนุนจากการเพิม่ขึน้ของ นักท่องเทีย่ว
ทัง้ชาวไทยและต่างชาต ิรวมถงึการขยายตวัของการขนส่งสนิคา้เกษตร อย่างไรกต็ามกจิกรรมไปรษณียแ์ละการ
รบัส่งเอกสาร/สิง่ของ และกจิกรรมทีเ่กีย่วกบัคลงัสนิคา้และการจดัเกบ็สนิคา้มกีารชะลอตวัลง 
 
แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2568 
แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 2.3 – 3.3 (ค่ากลางการประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ 2.8) 
โดยมปัีจจยัสนับสนุนจาก  
1. การเพิม่ขึน้ของรายจ่ายทางภาครฐัโดยเฉพาะรายจ่ายดา้นการลงทุน 
2. การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการบรโิภคภาคเอกชนและการปรบัตวัดขีึน้ของการลงทุนภาคเอกชน 
3. การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเทีย่วและบรกิารทีเ่กีย่วเน่ือง 
4. การขยายตัวอย่างต่อเนื่ องของการส่งออกสินค้า โดยคาดการณ์ว่าการอุปโภคบริโภคและการลงทุน

ภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 3.3 และรอ้ยละ 3.2 ตามล าดบั ส่วนมูลค่าการส่งออกในรูปดอลลาร์สหรฐัฯ 
คาดการณ์ว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 3.5 ในขณะที่อตัราเงนิเฟ้อเฉลี่ยอยู่ในช่วง รอ้ยละ 0.5 - 1.5 และดุลบญัชี
เดนิสะพดัจะเกนิดุลรอ้ยละ 2.5 ของ GDP 
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ภาพรวมธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์
 

จากรายงานตลาดอสังหาริมทรัพย์กรุงเทพมหานครประจ าไตรมาสที่  3 ปี  2567 โดย CBRE 
RESEARCH พบว่าในภาพรวมแลว้ค่อนขา้งมแีนวโน้มไปในทางทีด่แีต่ยงัถูกรัง้ไวด้ว้ยความอ่อนแอทางเศรษฐกจิ
โดยภาคที่ได้รบัผลกระทบมากทีสุ่ดคอื ภาคที่อยู่อาศยั แม้กระนัน้การเขา้มาของอุปทานใหม่จากผู้ประกอบการ
ต่างชาตกิอ็าจช่วยยกระดบัตลาดอสงัหารมิทรพัยก์รุงเทพมหานครขึน้ไดอ้กี 

ภาคธุรกจิโรงแรมนัน้ ยงัมกีารฟ้ืนตวัขึน้อย่างมากโดยในไตรมาสที ่3 นี้ท าผลประกอบการไดเ้กนิดชันีชี้
วดัความส าเร็จ( KPI ) ของปี 2566 แล้วทัง้ในแง่ของ อตัราห้องพักเฉลี่ยต่อห้อง (Average Daily Rate: ADR) 
อตัราการเขา้พกั(Occupancy Rate) และรายได้ต่อห้องที่ให้บรกิาร (Revenue Per Available Room: RevPAR) 
สอดคล้องกบัจ านวนเทีย่วบนิและจ านวนผูโ้ดยสารทีสู่งขึน้ของสายการบนิ จงึถอืว่าเริม่เหน็ผลกระทบโดยตรงจาก
นโยบาย VISA-FREE 93 ประเทศซึ่งมกีารประกาศไปไม่นานมานี้และคาดว่าผลประกอบการจะยงัเติบโตขึ้นได้
อย่างต่อเนื่องภายในปีนี้ 

ในภาคธุรกจิพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่านัน้ มกีารเพิม่ขึน้ของกจิกรรมการเช่าอย่างต่อเน่ือง ปัจจยัทีส่ าคญัคอื
การย้ายส านักงานของผู้ประกอบกิจการจากอาคารเดิมซึ่งมีความเก่าสู่อาคารใหม่ที่มีความทันสมัยและสร้าง
ภาพลกัษณ์ทีด่ใีหแ้ก่บรษิทัไดม้ากกว่าเดมิ ผนวกกบัการจดทะเบยีนบรษิัทซึ่งเกดิขึน้ใหม่ และการส่งมอบอาคาร
ส านักงานก่อสรา้งใหม่ในปีนี้ ท าใหถ้อืไดว้่าเป็นตลาดของผูเ้ช่าโดยแทจ้รงิ ณ ช่วงเวลาน้ี 

ภาคธุรกจิทีอ่ยู่อาศยั ยงัคงมอีุปสงค์ทีต่ ่า ปัจจยัหลกัมาจากความเขม้งวดในการปล่อยสนิเชื่อแก่บ้านพกั
อาศยัราคาถูก-กลาง มกีารขึน้โครงการใหม่ทีน้่อยไม่ว่าจะเป็น คอนโดมเินียม บา้นพกัอาศยัแนวราบ แมใ้นย่านหวั
เมอืงจะยงัคงมกีารขึน้โครงการทีเ่พิม่ขึน้จากไตรมาสทีแ่ล้วแต่ในภาพรวมกย็งัถอืว่าอยู่ในระดบัต ่า เนื่องจากดา้น
ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่มองถงึการเร่งขายอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่อาศยัทีย่งัเหลอืคงคา้ง 

ภาคอุตสาหกรรม นัน้ถือได้ว่ามีกิจกรรมเกิดขึ้นอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะกับการขายที่ดินเพื่อท า
อุตสาหกรรมและการเช่าคลงัสนิคา้และโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า ขบัเคลื่อนดว้ยอุปสงค์ของพืน้ทีท่ าอุตสาหกรรมจาก
ภายในประเทศและจากต่างชาต ิโดยมอีุปสงค์ทีสู่งจากผูป้ระกอบการต่างชาตทิัง้ในอุตสาหกรรมการผลติรถยนต์
ไฟฟ้า และ Data Center ซึ่งใชพ้ืน้ทีค่่อนขา้งมากและจ าเป็นต้องมโีครงสรา้งทีเ่พยีบพรอ้มส่งผลให ้เหล่าผูพ้ฒันา
โครงการตอ้งปรบัตวัทัง้จากอุปสงคใ์หม่ และ จากทรพัยากรทีด่นิทีล่ดน้อยลงเรื่อยๆ 

ภาคธุรกจิคา้ปลกี ยงัคงมกีารเพิม่ขึน้ของอุปทานและในดา้นอุปสงค์การเช่านัน้ปรบัตวัลดลงเลก็น้อย ใน
ดา้นการจบัจ่ายใชส้อยของผู้บรโิภคยงัค่อนขา้งคงตวั แม้มกีารปรบัตวัสูงขึน้ของนักท่องเทีย่วทีเ่ขา้มาในประเทศ 
แต่การปรบัตวัสูงขึน้ของค่าครองชพีและก าลงัซื้อทีล่ดลงของคนในประเทศ โดยมคี่าดชันีความเชื่อมัน่ ( CCI ) ที ่
55.3 ในเดือนกันยายน 2567 ซึ่งยงัคงอ่อนแออย่างต่อเนื่อง ทัง้นี้นโยบายแจกเงนิคนละ 10,000 บาทกระตุ้น
เศรษฐกจิจากภาครฐัอาจช่วยขบัเคลื่อนสถานการณ์ของภาคธุรกจิคา้ปลกีใหด้ขีึน้ได้ 
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ภาพรวมธรุกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม 
 

จากรายงานการส ารวจตลาดคลงัสนิคา้และโรงงานใน 3 ไตรมาสแรก ปี 2567 โดย CBRE RESEARCH 
พบว่าตลาดมกีารเตบิโตขึน้ทุกผลติภณัฑ ์ในหมวดของคลงัสนิคา้และโรงส าเรจ็รปูใหเ้ช่านัน้ นัน้จะถูกจดัออกมาเป็น 2 
รปูแบบ โดยมผีลส ารวจดงันี้  

1. คลงัสนิคา้และโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า ( Ready-Built Factory : RBF) ณ ไตรมาสที ่2 มอีุปทานเกดิใหม่และยงัคง
มอีุปสงค์ที่สูง มีอตัราว่างที่ลดลงอย่างต่อเนื่อง และ มีการเติบโตของอุปสงค์มากกว่าอุปทานมาอย่างต่อเนื่อง 
ทัง้นี้เนื่องจากปัจจุบนัผู้พฒันาโครงการยงัคงจบัตาสถานการณ์ของทิศทางในตลาดของคลงัสนิค้าและโรงงาน
ส าเรจ็รูปให้เช่าว่าควรลงทุนแบบ หวงัสญัญาเช่าระยะสัน้อย่างการลงทุนคลงัสนิค้าและโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่า
ทัว่ไปหรอืหวงัสญัญาเช่าระยะยาวอย่าง Built-To-Suit Factory 
1.1. ในแงข่องราคาค่าเช่าต่อเดอืนยงัค่อนขา้งคงที ่ที ่150-260 บาทต่อตารางเมตร เน่ืองมาจากการแข่งขนัของ

ตลาดคลงัสนิค้าและโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าที่สูงและห่วงโซ่อุปทานที่เกิดขึ้นใหม่นัน้ต้องการคลงัสินค้าที่
ทนัสมยัมากขึน้และส่วนมากอุปทานใหม่เกดิจากผูพ้ฒันาโครงการรายใหญ่ อุปทานเดมิจงึตอ้งมกีารปรบัตวั 

1.2. ยงัคงมอีุปทานทีจ่ะเกดิขึ้นในอนาคตอกีไม่ต ่ากว่า 130,000 ตารางเมตร ประกอบกนัทัง้การขยายโครงการ
และการลงทุนโครงการใหม่ 
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2. พืน้ทีค่ลงัสนิคา้และศูนย์กระจายสนิคา้รุ่นใหม่ ( Modern Logistics Properties ) ณ ไตรมาสที่ 2 ยงัคงมอีุปทาน
เกิดใหม่และมอีุปสงค์ที่ค่อนขา้งคงตวั โดยในตลาดศูนย์กระจายสนิค้าในไตมาสที่ 2 นัน้ถือว่า อุปทานมคีวาม
กระจุกตวัสูงมาก โดยเกดิจากผูพ้ฒันาโครงการรายใหญ่ 2 เจา้คดิเป็นถงึรอ้ยละ  95 ของอุปทานใหม่ทัง้หมด ใน
ภาพรวมนัน้ยงัคงมีอตัราว่างของพื้นที่เช่าสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่วนหนึ่งเกิดมาจากอุปทานที่มีการเพิ่มขึ้นสูง
ในช่วงปีก่อนหน้าในขณะทีอุ่ปสงคค์่อนขา้งคงตวั 
2.1. ในแง่ของอตัราค่าเช่าต่อเดอืนยงัค่อนขา้งคงที ่ที ่150-260 บาทต่อตารางเมตร เน่ืองมาจากการแข่งขนัของ

ตลาดพื้นที่คลงัสนิค้าและศูนย์กระจายสนิค้ารุ่นใหม่ที่ในช่วงหลงันัน้เริม่มกีารเน้นการลงทุนกบั Built-To-
Suit Factory ซึง่ถอืเป็นอุปทานรปูแบบใหม่มากขึน้ อุปทานเดมิจงึตอ้งมกีารปรบัตวั 

2.2. มอีุปทานทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคตอกีไม่ต ่ากว่า 220,000 ตารางเมตร โดยส่วนมากเป็นการขยายโครงการและ
ลงทุนโดยผูพ้ฒันาโครงการรายใหญ่ทัง้หมด 
 

 
 

 
นอกจากนี้ รายงานประจ าปีตลาดคลงัสินค้า อุตสาหกรรมในครึ่งปีแรก  2567 โดย KNIGHT FRANK 

THAILAND พบว่าภาพรวมตลาดคลงัสนิคา้ส าเรจ็รปูยงัคงมกีารขยายตวัอย่างต่อเนื่องแมใ้นปีทีผ่่านมาจะมกีารปิด
กจิการของโรงงานเป็นจ านวนมากแต่กลบัพบว่ามกีารเปิดตวัพื้นที่โรงงานใหม่เพิม่ขึน้พร้อมทัง้มเีงนิลงทุนที่สูง
กว่าเดมิเช่นเดยีวกนั สถานการณ์นี้สะท้อนใหเ้หน็ถงึสภาวะตลาดทีธุ่รกจิขนาดกลางและขนาดย่อม (SME) ต้อง
เผชญิความทา้ทายในการเติบโตเนื่องจากความสามารถในการหาผูเ้ช่าที่ต ่าในตลาดที่มกีารแข่งขนัสูง ในขณะที่
ส่วนแบ่งทางการตลาดส่วนใหญ่มาจากผูพ้ฒันาโครงการรายใหญ่  
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แนวโน้มการพฒันาธุรกจิในสถานการณ์ ณ ปัจจุบนัจงึคาดว่ามแีนวโน้มการลงทุนลกัษณะดงันี้ 
1. การลงทุนกบัคลงัสนิค้าที่มคีวามทนัสมยัตอบโจทย์ผลติภณัฑ์ที่มคีวามต้องการพื้นที่โรงงานคลงัสนิคา้ที่มี

ความทนัสมยั เช่น กลุ่มผลติภณัฑช์ิน้ส่วนอเิลก็ทรอนิกสแ์ละแผงวงจร 
2. กลุ่มชิน้ส่วนยานยนตไ์ฟฟ้าการลงทุนเพื่อสรา้งพนัธมติรทางการคา้กบัผูล้งทุนต่างชาต ิทัง้นี้เพื่อใหไ้ดม้าซึง่ผู้

เช่าทีม่เีสถยีรภาพและมศีกัยภาพในการขยายโครงการต่อได ้อกีทัง้ยงัสามารถต่อยอดธุรกจิทีอ่าจมกีารร่วม
ลงทุนกนัในอนาคตได ้ 

 

 

จากการวเิคราะหส์ถานการณ์ตลาดคลงัสนิคา้และโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าในปัจจบุนั กองทรสัต ์ HYDROGEN มี
ความไดเ้ปรยีบดา้นท าเลทีต่ัง้ทีอ่ยู่ใกลศู้นยก์ารกระจายสนิคา้ อาท ิ สนามบนิ ท่าเรอื รวมถงึอยู่ในเขต EEC ซึง่มี
โครงสรา้งพืน้ฐานครบครนั พืน้ทีภ่าคเหนือทีม่ศีกัยภาพในการรองรบัการขยายฐานการผลติ ส่งผลใหย้งัคงเป็นที่
ตอ้งการของผูเ้ช่าในระยะยาว แมว้่าตลาดจะมกีารแขง่ขนัสงูขึน้จากผูป้ระกอบการรายใหม่ กองทรสัต ์
HYDROGEN ยงัคงสามารถรกัษาระดบัอตัราค่าเช่าในชว่งระดบัราคาของตลาดได ้ อกีทัง้การบรหิารจดัการทีม่ี
ประสทิธภิาพ ส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถรกัษาอตัราการเช่าเฉลีย่ตลอดทัง้ปีไดใ้นระดบัสงูถงึรอ้ยละ 96.1 (อตัรา
การเช่าพืน้ที ่ณ สิน้ปี 2567 รอ้ยละ 99.2) ทัง้นี้ อตัราค่าเช่าเฉลีย่ ณ สิน้ปี 2567 ของทรพัยส์นิหลกัในกองทรสัต์
อยู่ที ่145 บาทต่อตารางเมตรตอ่เดอืน ซึง่เพิม่ขึน้เลก็น้อยจากปีก่อนหน้าประมาณรอ้ยละ 0.6 
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4.  ปัจจยัความเส่ียง 
1. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

1.1. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 

กองทรสัตล์งทุนในสทิธกิารเช่าในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรม

เครอืสหพฒัน์ กบินทร์บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด ซึ่งมูลค่าสิทธกิารเช่าของ

อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวของกองทรสัต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ เนื่องจากการประเมนิค่าสทิธิ

การเช่า การเปลีย่นแปลงในอตัราการเช่าทรพัยส์นิ และ/หรอื อตัราค่าเช่าทรพัยส์นิ หรอืเน่ืองจากสาเหตุอื่นใด

ที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้จดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจ

ส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์และมลูค่าหน่วยทรสัต ์โดย

เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเช่าของทรพัยส์นิหลกัในทัง้ 3 โครงการแลว้ มลูค่าของทรพัยส์นิดงักล่าวจะเท่ากบัศูนย ์

1.2. ความเสีย่งจากการทีอ่าคารอาจมสีภาพดอ้ยลงในการจดัหาผลประโยชน์ และ/หรอื ความเสีย่งทีเ่งนิเกบ็ส ารอง
เพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมไีม่เพยีงพอ 
หากกองทรสัต์มไิดด้ าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัย์สนิอย่างเหมาะสม อาจส่งผลใหอ้าคาร
มสีภาพเสื่อมลง ซึ่งอาจไม่สามารถจดัหาผลประโยชน์ในทรพัย์สนิได้ ในกรณีที่กองทรสัต์เกิดปัญหาเงนิเก็บ
ส ารองไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรอื การปรบัปรุงสภาพทรพัย์สนิ เพื่อรกัษาศกัยภาพในการแข่งขนัก็
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงาน ฐานะการเงนิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้
ส าหรบัอาคารทีเ่ป็นทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  ศรรีาชา 
โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทร์บุร ีและโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด มี
อายุอาคารเฉลี่ยอยู่ที่ 33 ปี 34 ปี และ 15 ปี ณ วนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ตามล าดบั ซึ่งทรพัย์สนิได้รบัการ
ตรวจสอบสภาพอาคาร ความแข็งแรงของโครงสร้างเชิงลึก รวมถึงระบบและอุปกรณ์ประกอบ สรุปได้ว่า 
อาคารมคีวามมัน่คงแขง็แรง มอีุปกรณ์ประกอบอาคารพรอ้มใชง้านตามทีก่ฎหมายก าหนด และไม่พบสิง่บอก
เหตุที่จะท าใหอ้าคารวบิตั ิและมอีายุการใช้งานนับตัง้แต่วนัทีท่ าการทดสอบ (30 ส.ค. 2565) ประมาณ 33 ปี 
ซึง่ครอบคลุมระยะเวลาสทิธกิารเช่าของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
อย่างไรก็ดี ในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัย์สิน เพื่อให้ทรพัย์สินหลกัมีสภาพในการจดัหา
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน บรษิัทฯ จะมกีารประมาณการ
ค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการปรบัปรุง ซ่อมแซม และหรอืส ารองเงนิทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื แผนงานของผูเ้ชีย่วชาญทีเ่กีย่วขอ้ง  
นอกจากนี้ หากการเก็บเงินส ารองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสต์อาจจะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนที่
เหมาะสม (เช่น เงนิกู ้ตราสารหนี้ เป็นตน้) 

1.3. ความเสีย่งในการแขง่ขนัทีส่งูขึน้อาจส่งผลใหผู้เ้ช่ารายย่อยมจี านวนลดลง 

กองทรสัต์อาจมีความเสี่ยงด้านอุปทานอาคารโรงงาน คลงัสินค้าและส านักงานที่เกี่ยวเนื่องให้เช่า หากใน
อนาคต มอีาคารโรงงาน อาคารคลงัสนิคา้ และส านักงานทีเ่กีย่วเนื่องถูกสรา้งขึน้ใหม่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกนักบั
ทีต่ัง้ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ อาจส่งผลใหผู้เ้ช่าในปัจจบุนั หรอือาจเป็นผูเ้ช่าในอนาคตของกองทรสัตม์ี
จ านวนเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลประกอบการ ธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์ 
อย่างไรก็ด ีสถานที่ตัง้ของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ล้วนแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นจุดศูนย์กลาง
ของการขนส่ง และมีเส้นทางการขนส่งไปยงัภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก ซึ่งสามารถลดต้นทุนการประกอบ
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กิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้เช่ารายย่อยได้เป็นอย่างดี ดังนัน้ ปัจจัยดังกล่าวจึงสามารถดึงดูดให้
ผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ นอกจากนี้ การที ่SPI เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีม่ ี
ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อให้เช่า มาเป็นระยะ
เวลานาน จะเป็นปัจจยัส าคัญที่ช่วยเพิ่มศกัยภาพของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ให้สามารถแข่งขนักับ
ผูป้ระกอบการรายอื่นได ้

1.4. ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่ารายใหญ่และความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่ารายใหญใ่นทรพัยส์นิหลกัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่อาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ผูเ้ช่ารายใหญ่ของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน จ านวน 5 รายแรกเช่าพืน้ที่
อาคารรวมคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 82.95 ของรายไดร้วมของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่หากผูเ้ช่า
รายใหญ่รายใดรายหนึ่งไม่ต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาใหส้ทิธใิชส้าธารณูปโภคพืน้ฐานเมื่อสญัญาครบ
ก าหนด หรอืยกเลกิสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาให้สทิธใิช้สาธารณูปโภคพื้นฐานก่อนครบก าหนดระยะเวลา 
และกองทรสัต์ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายใหญ่รายดงักล่าวได้ อาจส่งผลกระทบใน
ดา้นลบต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิ และรายไดข้องกองทรสัต ์นอกจากนี้ โครงการสวน
อุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ กบินทร์บุรี ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 มีผู้เช่ารายเดียว และคิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 12.96 ของรายไดร้วมของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ เห็นว่าทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนเป็นทรพัย์สนิที่มศีกัยภาพ ตัง้อยู่ในท าเลที่
เหมาะสม มีเส้นทางการคมนาคมไปยังภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก และอัตราการต่ออายุสัญญาเช่าของ
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในอดตีอยู่ในระดบัทีส่งูมาโดยตลอด จงึมคีวามเสีย่งค่อนขา้งต ่าทีผู่เ้ช่าราย
ใหญ่จะยกเลกิสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาใหส้ทิธใิชส้าธารณูปโภคพืน้ฐานก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรอืไม่
ต่ออายุสญัญาดงักล่าวเมื่อสญัญาครบก าหนด  
ทัง้นี้ บรษิทัฯ มกีารบรหิารจดัการความเสีย่งเรื่องการต่ออายุสญัญาดงักล่าว โดยมนีโยบายเจรจาการต่ออายุ
สญัญาล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดอืน ก่อนสญัญาจะครบก าหนด ดงันัน้ บรษิทัฯ ยงัคงมเีวลาเพยีงพอส าหรบัการ
จดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่มาแทนที ่ 
อน่ึง หากเกดิกรณีทีผู่เ้ช่ารายใหญ่ยกเลกิสญัญาเช่า บรษิทัฯ เหน็ว่าสามารถแบ่งพืน้ทีข่องอาคารโรงงาน และ/
หรอื อาคารคลงัสนิคา้ออกเป็นพืน้ทีเ่ช่าย่อย ๆ ได ้และเมื่อพจิารณารวมกบัศกัยภาพของทรพัย์สนิและสถาน
ทีต่ัง้คาดว่าการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่มาทดแทนน่าจะท าไดโ้ดยไม่ยากนัก 

1.5. ความเสีย่งในการทีก่องทรสัตย์งัคงตอ้งพึง่พาบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิในการจดัหา และ/หรอื ใหบ้รกิาร ถนน
ส่วนกลางภายในโครงการทีเ่ชื่อมไปยงัถนนสาธารณะ ไฟฟ้าและน ้าประปา และสาธารณูปโภคพืน้ฐานอื่น ๆ 
ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อย 

กองทรสัต์จึงอาจมีความเสี่ยงในการที่กองทรสัต์ยงัคงต้องพึ่งพาบรษิัทเจ้าของทรพัย์สินในการจดัหาที่ดิน
ทางเขา้ออก ไฟฟ้าและน ้าประปา และสาธารณูปโภคพืน้ฐานอื่น ๆ ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อย ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัที่
กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ ศรีราชาโครงการสวนอุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ีและโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด เน่ืองจากกองทรสัตไ์ม่ไดล้งทุน
ในทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบัสาธารณูปโภคพืน้ฐานทีต่อ้งใหบ้รกิารแก่ผูเ้ช่ารายยอ่ย รวมถงึถนนส่วนกลางภายใน
โครงการที ่SPI เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ี่เชื่อมไปยงัถนนสาธารณะ (“ทีด่นิทางเขา้ออก”) ระบบสาธารณูปโภค 
ระบบสายส่งไฟฟ้า และระบบท่อระบายน ้า แต่กองทรสัต์จะเขา้ไปเป็นผูใ้หส้ทิธใิชส้าธารณูปโภคพื้นฐานแก่ผู้
เช่ารายย่อยแทน SPI โดยการรบัโอนสิทธแิละหน้าที่ตามสญัญาให้สิทธิใช้สาธารณูปโภคพื้นฐานดงักล่าว 
กองทรสัต์จงึไดก้ าหนดขอ้ตกลงกระท าการในสญัญาเขา้ลงทุนให ้SPI ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัย์สนิทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
สาธารณูปโภคพืน้ฐานดงักล่าว ใหก้องทรสัต ์ผูเ้ช่ารายย่อย และบรวิารของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่ารายย่อย มสีทิธิ
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ใช้สาธารณูปโภคพื้นฐานได้ตลอดเวลา ร่วมกับผู้อื่นในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ ศรีราชา 
โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทร์บุร ีหรอืโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด 
(แล้วแต่กรณี) ได้อย่างเต็มที่ โดยไม่มกีารปิดกัน้หรอืรอนสทิธใิด ๆ ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์ลงทุน โดย 
SPI จะเป็นผู้รบัผดิชอบในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้งกบัสาธารณูปโภคพื้นฐาน ด้วย
ค่าใชจ้่ายของ SPI เอง 
ทัง้นี้ ในส่วนของน ้าประปาและไฟฟ้า กองทรสัต์จงึไดก้ าหนดขอ้ตกลงกระท าการในสญัญาเขา้ลงทุนให ้SPI มี
หน้าที่ในการจดัให้ม ีและ/หรอื ให้บรกิารไฟฟ้าและน ้าประปาให้แก่ผู้เช่ารายย่อยทุกรายอย่างเพียงพอและ
ครบถว้น ตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตล์งทุน 
อย่างไรก็ตามบรษิัทฯ ไม่สามารถรบัประกนัได้ว่า SPI จะปฏิบตัิตามขอ้ผูกพนัของตนตามสญัญาขา้งต้นได้
อย่างสมบูรณ์ ซึง่หากมเีหตุการณ์ทีท่ าให ้SPI หยุดการใหบ้รกิารใด ๆ ต่อกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่ารายย่อย อาจเกดิ
อุปสรรคในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และอาจมผีลกระทบในทางลบอย่าง
มนีัยส าคญัต่อกจิการ ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตไ์ด้ 
ทัง้นี้ SPI ด าเนินธุรกิจการบรหิารจดัการสวนอุตสาหกรรมอยู่แล้ว และมกีารใหบ้รกิารในดา้นสาธารณูปโภค
พืน้ฐานต่าง ๆ รวมถงึการใหใ้ชถ้นน ทางเขา้ออกโครงการแก่ผูเ้ช่ารายย่อยรายอื่นดว้ย ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่ง
ต ่าที ่SPI จะไม่ใหก้องทรสัต์ใชท้ีด่นิทางเขา้ออก และสาธารณูปโภคพืน้ฐานต่าง ๆ เฉกเช่นลูกคา้รายอื่น ๆ ที่
อยู่ในสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ร่วมกนัได ้ 
อย่างไรก็ด ีเพื่อเป็นมาตรการบรรเทาความเสี่ยงขา้งต้น กองทรสัต์ ได้ก าหนดในสญัญาเขา้ลงทุนห้าม SPI 
จ าหน่าย จ่าย โอนสทิธ ิและ/หรอื หน้าทีใ่ด ๆ หรอืก่อภาระผกูพนัใด ๆ หรอืก่อใหเ้กดิสทิธอิื่นใดบนทรพัยส์นิที่
เกี่ยวกบัสาธารณูปโภคพื้นฐานที่จ าเป็นในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงที่ดนิทางเขา้ออก
ดงักล่าว เว้นแต่ได้รบัความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อกัษรจากกองทรสัต์ อย่างไรก็ตาม ข้อห้าม
ดงักล่าวจะไม่บงัคบัใช้กบักรณีที่ SPI จ าหน่าย จ่าย และโอนสทิธ ิและ/หรอื หน้าที่ใดๆ เกี่ยวกบัทรพัย์สนิที่
เกี่ยวกบัสาธารณูปโภคพืน้ฐานดงักล่าว ที่มคีวามจ าเป็นเพื่อปรบัโครงสรา้งของบรษิัทในกลุ่มของ SPI และ/
หรอื เพื่อน าหุน้ของบรษิทัในกลุ่มของ SPI เขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรอื กรณี
ที่ SPI โอนเป็นที่สาธารณประโยชน์ และ/หรือ แบ่งหักเป็นที่สาธารณประโยชน์ ซึ่งทรพัย์สินที่เกี่ยวกับ
สาธารณูปโภคพืน้ฐานดงักล่าวตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ ภายใตเ้งือ่นไขทีก่ าหนดในสญัญาเขา้ลงทุน  

1.6. ความเสีย่งเกีย่วกบัการทีก่องทรสัตไ์ม่ไดล้งทุนในทีด่นิทางเขา้ออกในโครงการสวนอตุสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ 
ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ีและโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
แม่สอด และการทีท่ีด่นิทางเขา้ออกดงักล่าวไม่ไดม้กีารจดทะเบยีนทรพัยสทิธใิหแ้ก่กองทรสัต์ 

กองทรสัต์ไม่ได้ลงทุนในทีด่นิทางเขา้ออกในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวน
อุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบินทร์บุร ีและโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด แต่กองทรสัต ์
(รวมถึงผู้เช่ารายย่อย และบรวิารของกองทรสัต์และผู้เช่ารายย่อย) จะได้รบัสิทธิการใช้ที่ดินทางเข้าออก
ดงักล่าวจาก SPI ที่เป็นเจ้าของกรรมสทิธิแ์ละผู้พฒันาสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ทัง้ 3 โครงการ ตาม
สญัญาเขา้ลงทุน (“สทิธกิารใชท้ีด่นิทางเขา้ออก”) ซึ่งสทิธกิารใชท้ีด่นิทางเขา้ออกดงักล่าวเป็นเพยีงบุคคลสทิธิ
ซึ่งจะก่อให้เกิดความผูกพนัเพยีงระหว่าง SPI และกองทรสัต์ ในฐานะคู่สญัญาของสญัญาเขา้ลงทุน โดยใน
กรณีที ่SPI โอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทางเขา้ออกใหแ้ก่บุคคลอื่น สทิธกิารใชถ้นนส่วนกลางจะไม่ไดโ้อนไปยงัผูร้บั
โอนดังเช่นกรณีที่มีการจดทะเบียนภาระจ ายอมบนที่ดินทางเข้าออก ที่ภาระจ ายอมจะตกติดไปกับที่ดิน
ทางเขา้ออก (ทีด่นิภารยทรพัย)์ ไม่ว่าจะโอนไปยงัผูใ้ด 
อย่างไรก็ด ีเพื่อเป็นมาตรการบรรเทาความเสี่ยงจากการที่สทิธกิารใช้ที่ดนิทางเขา้ออกเป็นเพยีงบุคคลสทิธ ิ
กองทรสัต์จะก าหนดในสญัญาเขา้ลงทุนหา้ม SPI จ าหน่าย จ่าย โอนสทิธ ิและ/หรอื หน้าทีใ่ด ๆ หรอืก่อภาระ
ผูกพนัใด ๆ หรอืก่อใหเ้กดิสทิธอิื่นใดบนทีด่นิทางเขา้ออก เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์
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อกัษรจากกองทรสัต์ อย่างไรกต็าม ขอ้หา้มดงักล่าวจะไม่บงัคบัใชก้บักรณีที ่SPI จ าหน่าย จ่าย และโอนสทิธ ิ
และ/หรอื หน้าทีใ่ดๆ เกีย่วกบัทีด่นิทางเขา้ออก ทีม่คีวามจ าเป็นเพื่อปรบัโครงสรา้งของบรษิทัในกลุ่มของ SPI 
และ/หรอื เพื่อน าหุน้ของบรษิทัในกลุ่มของ SPI เขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และ/หรอื 
กรณีที ่SPI โอนเป็นทีส่าธารณประโยชน์ และ/หรอื แบ่งหกัเป็นทีส่าธารณประโยชน์ ซึง่ทีด่นิทางเขา้ออกตาม
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ ภายใตเ้งือ่นไขทีก่ าหนดในสญัญาเขา้ลงทุน  

1.7. ความเสีย่งในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเขา้ออกทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการไทเกอร ์
สุวรรณภูม ิดซี ีผ่านทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทย 

โครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ีมทีางเขา้ออก จ านวน 2 ทาง คอื ทางเขา้ออกทีต่ดิกบัถนนเจา้คุณทหาร ซึ่ง
บริษัทเจ้าของทรพัย์สินได้รบัใบอนุญาตตัดคันหินทางเท้าจากถนนเจ้าคุณทหารเข้าสู่ที่ดิน ของโครงการ 
ปัจจุบนัใชเ้ป็นทางออกโครงการ และทางเขา้ออกทีต่ดิกบัทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทย ปัจจุบนัใชเ้ป็น
ทางเขา้โครงการ  
ทัง้นี้ ทางเขา้ออกฝัง่ทีด่นิการรถไฟฯ จะต้องผ่านทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อออกสู่ถนนโครงการ
ไอซีดแีละออกสู่ถนนเจ้าคุณทหารตามล าดบั จงึอาจมคีวามเสี่ยงในกรณีที่กองทรสัต์อาจไม่สามารถเขา้ออก
โครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ีผ่านทางเขา้ออกฝัง่ทีด่นิการรถไฟฯ ได ้อย่างไรกด็ ีทีด่นิของการรถไฟแห่ง
ประเทศไทยในปัจจุบันมีสภาพเป็นถนนแนวยาวผ่านที่ดินของบุคคลอื่นซึ่งต้องใช้ที่ดินของการรถไฟแห่ง
ประเทศไทยเป็นทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะเช่นเดยีวกนั ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึเหน็ว่ามคีวามเสีย่งต ่าทีก่ารรถไฟ
แห่งประเทศไทยจะด าเนินการปิดมใิหม้กีารผ่านทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทยเน่ืองจากการด าเนินการ
ดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อบุคคลอื่นซึ่งต้องใช้ที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นทางเข้าออกด้วย
เช่นเดียวกัน และอีกทางหนึ่ง กองทรสัต์จะยงัคงสามารถใช้ทางเข้าออกฝัง่ถนนเจ้าคุณทหาร เพื่อเป็นทัง้
ทางเขา้ และทางออกโครงการได ้เพยีงแต่อาจมคีวามหนาแน่นเพิม่ขึน้ หรอืกองทรสัต์อาจจะพจิารณาขยาย
ทางเขา้ออกฝัง่ถนนเจา้คุณทหารตามความจ าเป็น  
 

1.8. ความเสีย่งเกีย่วกบัความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากระบบผลติไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์(Solar Cell) 
(“ระบบผลติไฟฟ้า”) ซึง่ตดิตัง้อยูห่รอืจะตดิตัง้บนพืน้ทีห่ลงัคาของอาคารทีเ่ป็นทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุน 
มกีารติดตัง้ และ/หรอื จะมีการติดตัง้ระบบผลิตไฟฟ้าบนพื้นที่หลงัคาของบางอาคารที่เป็นทรพัย์สนิหลกัที่
กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ ศรีราชา โครงการสวนอุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ีโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด และโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดี
ซี โดยบรษิัทผู้ประกอบกิจการระบบผลติไฟฟ้า หรอืผู้เช่ารายย่อย (แล้วแต่กรณี) ซึ่งเป็นเจ้าของระบบผลติ
ไฟฟ้า การด าเนินการดงักล่าวของเจ้าของระบบผลติไฟฟ้าจงึอาจก่อให้เกิดความเสยีหายต่อทรพัย์สนิหลกัที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์และรายไดข้องกองทรสัต์ ดงันัน้ เพื่อเป็น
การลดความเสีย่งจากความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ดงักล่าว กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้จา้ของระบบผลติไฟฟ้าตกลง
ทีจ่ะรบัผดิชดใช้ความเสยีหายในกรณีที่เกิดความเสยีหายต่อทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน รวมถงึการ
ก าหนดใหเ้จา้ของระบบผลติไฟฟ้าจดัใหม้ปีระกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหาย
จากระบบผลติไฟฟ้า ทัง้นี้ เจา้ของระบบผลติไฟฟ้าบางรายอาจเจรจาขอจ ากดัความรบัผดิในกรณีเกดิความ
เสยีหายต่อทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุน หรอืเจ้าของระบบผลติไฟฟ้าบางรายซึ่งเป็นผู้เช่ารายย่อย
ปัจจุบนัในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ไดม้กีารจดัท าประกนัภยัดงักล่าว อย่างไรกด็ ีภายหลงัจาก
สญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยปัจจุบนัรายดงักล่าวสิน้สุดลง กองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามอย่างดทีีสุ่ดในการก าหนด
เงือ่นไขดว้ยการเจรจาใหเ้จา้ของระบบผลติไฟฟ้าทุกรายจดัใหม้ปีระกนัภยัเพื่อรบัผดิชอบความเสยีหายทีอ่าจ
เกิดขึ้นต่อคู่สญัญา และบุคคลภายนอกโดยค านึงถึงประโยชน์ที่ดทีี่สุดของกองทรสัต์เป็นส าคญั นอกจากนี้ 
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กองทรสัต์จะจดัให้มปีระกันภยัความเสี่ยงภัย ซึ่งคุ้มครองกรณีที่เกิดความเสียหายที่เกิดขึ้นจากระบบผลิต
ไฟฟ้าที่มีต่อทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุน รวมถึงประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก ตามที่
ก าหนดในสญัญาเขา้ลงทุนของกองทรสัต์ 
 

1.9. ความเสีย่งจากภาระในการรบัซือ้ไฟฟ้าปรมิาณขัน้ต ่าจากระบบผลติไฟฟ้า ซึง่จะตดิตัง้อยู่บนพืน้ทีห่ลงัคาของ
อาคารในโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ี
ณ วนัก่อนทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน SPR ในฐานะเจา้ของกรรมสทิธิเ์ดมิของอาคารในโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิ
ดซีี ได้เจรจา และท าสญัญากบับรษิัทผู้ประกอบกิจการระบบผลติไฟฟ้า ("สญัญาซื้อขายไฟฟ้าในโครงการ 
TSDC”) โดย SPR ตกลงจะซื้อไฟฟ้าทีผ่ลติไดจ้ากระบบผลติไฟฟ้าดงักล่าวและช าระค่าตอบแทนใหแ้ก่บรษิทัผู้
ประกอบกจิการระบบผลติไฟฟ้า เพื่อน าไฟฟ้าดงักล่าวมาจ าหน่ายต่อใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยในโครงการ โดยคาด
ว่าจะมรีะยะเวลาตดิตัง้ระบบผลติไฟฟ้าและระยะเวลาซื้อขายไฟฟ้าประมาณ 12 ปี 
เน่ืองจากการลงทุนของกองทรสัตใ์นโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ีเป็นการลงทุนแบบกรรมสทิธิส์มบูรณ์ใน
ทีด่นิและอาคาร ดงันัน้กองทรสัต์จงึจะรบัโอนสทิธแิละหน้าที่ของ SPR ทัง้หมด ตามสญัญาซื้อขายไฟฟ้าใน
โครงการ TSDC ตามระยะเวลาของสญัญาทีเ่หลอือยู่ 
โดยเงื่อนไขหนึ่งในสญัญาซื้อขายไฟฟ้าในโครงการ TSDC ที่กองทรสัต์รบัโอนมาจาก SPR คอื หน้าที่ของผู้
ซื้อในการรบัซื้อไฟฟ้าที่ผลติได้จากระบบผลติไฟฟ้าของบรษิัทผู้ประกอบกิจการระบบผลติไฟฟ้าในปรมิาณ
ไฟฟ้าขัน้ต ่าที่ก าหนด ซึ่งในกรณีทีผู่ซ้ื้อไม่สามารถรบัซื้อไฟฟ้าในปรมิาณดงักล่าวได้ ผู้ซื้อจะต้องช าระเงนิใน
ส่วนทีข่าดให้แก่ผูข้าย และในกรณีทีผู่้ซื้อไม่ปฏิบตัติามสญัญา ซึ่งรวมถงึหน้าที่ในการรบัซื้อไฟฟ้าในปรมิาณ
ไฟฟ้าขัน้ต ่าขา้งตน้ ผูซ้ื้ออาจตอ้งรบัซื้อระบบผลติไฟฟ้าดงักล่าวในราคาทีก่ าหนด หรอือาจต้องช าระค่าใชจ้่าย
ในการรื้อถอนระบบผลิตไฟฟ้าดงักล่าว รวมถึงชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ขาย ดงันัน้ หากเกิดกรณีดงักล่าว 
กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์ทัง้นี้ปรมิาณไฟฟ้าที่
ไดจ้ าหน่ายใหแ้ก่ผูเ้ชา่รายย่อยในโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซีเีป็นปรมิาณทีส่งูกว่าปรมิาณการรบัซื้อไฟฟ้า
ขัน้ต ่า อกีทัง้ในปัจจุบนัอตัราค่าไฟฟ้าทีเ่รยีกเกบ็จากผูเ้ช่ารายย่อยในโครงการฯ มอีตัราทีส่งูกว่าอตัราค่าไฟฟ้า
ทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาซื้อขายไฟฟ้าดงักล่าว ดงันัน้ จงึคาดว่าประเดน็นี้จะไม่ส่งผลกระทบต่อกระแสเงนิสดของ
การด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

 
 

2. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์  

2.1. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์  ซึ่ งเป็นบริษัทย่อยของ SPI ได้แต่ งตั ้งให้  SPI เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
การจัดหาผลประโยชน์และการบริหารจัดการทรพัย์สินของกองทรสัต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจ
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อาจสนับสนุน บรหิาร หรอืลงทุนใน
ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกรรมอื่นทีอ่าจมกีารแขง่ขนัโดยตรงกบักองทรสัต์ 
นอกจากนี้ เนื่องจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอื บรษิัทที่มผีู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นผู้ถือหุ้นราย
ใหญ่ยงัคงเป็นเจา้ของทีด่นิ อาคารโรงงาน และ/หรอื อาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการเดยีวกนักบั
ทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งท าใหบ้ทบาทต่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีม่ตี่อกองทรสัต์ใน
ฐานะทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทรสัต์ได ้ไม่ว่าจะเป็น
การคดัเลอืกทีด่นิ อาคารโรงงาน อาคารคลงัสนิคา้ และส านักงานทีเ่กี่ยวเน่ืองทีใ่หเ้ช่ามาเสนอใหก้บักองทรสัต ์
รวมถงึการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ 
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บรษิัทฯ ไดต้ระหนักถงึความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ จงึไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์ในการก ากบัดูแล
การบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดย SPI ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงต่อ
กองทรสัต์ว่าทุกครัง้ทีม่ผีูส้นใจเช่าอาคารโรงงาน และ/หรอื อาคารคลงัสนิคา้ SPI จะเสนอทรพัย์สนิทีว่่างของ
กองทรสัต์ หรอืของ SPI ทีต่รงตามความต้องการของลูกคา้ (Specification) ใหลู้กคา้เป็นผูพ้จิารณาตดัสนิใจ
โดยไม่มกีารแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัย์สนิของกองทรสัต์ หรอืของ SPI รวมถงึการก าหนดค่าเช่า และค่าบรกิาร 
(หากมี) ส าหรบัอาคารที่สามารถเทียบเคียงกันได้ ทัง้ในด้านขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุ ให้อยู่ในระดบั
ใกลเ้คยีงกนั เพื่อใหเ้กดิความโปร่งใส และใหลู้กคา้มขีอ้มลูทีเ่พยีงพอในการตดัสนิใจ 

นอกจากมาตรการดงักล่าวขา้งตน้ SPI และ/หรอื SPR ไดใ้หส้ทิธใินการปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) 
เป็นระยะเวลา 5 ปี นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

2.2. ความเสีย่งทีก่องทรสัตอ์าจไม่สามารถปรบัเพิม่อตัราค่าเช่าเมื่อสญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยครบก าหนดสญัญา 

ในกรณีทีส่ญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยครบก าหนดอายุสญัญา และผู้เช่ารายย่อยรายเดมิประสงค์จะต่ออายุสญัญา
หรอืสามารถจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่มาเช่าอาคารโรงงาน อาคารคลงัสนิคา้ และส านักงานทีเ่กีย่วเน่ืองได ้
กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงในกรณีทีผู่้เช่ารายย่อยรายเดมิหรอืผู้เช่ารายย่อยรายใหม่อาจไม่ตกลงยนิยอมใน
อตัราค่าเช่าที่ปรบัเพิ่มขึ้นจากอตัราค่าเช่าเดิม ท าให้กองทรสัต์ได้รบัค่าเช่าในอตัราค่าเช่าที่น้อยกว่าที่ได้
คาดการณ์ไว ้ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าโดยรวมของกองทรสัต์ 

 
3. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

3.1. ความเสีย่งจากสภาพเศรษฐกจิ การเมอืง รวมทัง้ปัจจยัมหภาคอืน่ๆ 

กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบ จากสภาวะเศรษฐกจิทัง้ภายในและภายนอกประเทศ สถานการณ์ทางการเมอืง
ในประเทศไทย รวมทัง้ปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น การเปลี่ยนแปลงของนโยบายดา้นการคา้ การลงทุน และการ
ต่างประเทศ เป็นต้น มีการเปลี่ยนแปลงไป อาจมีผลโดยตรงต่อการตัดสินใจเช่าพื้นที่ และอาจมีความไม่
แน่นอนของอตัราค่าเช่าดว้ย 

3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 

กองทรสัต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุน ซึ่งท าให้
กองทรสัต์ไม่อาจใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจากนี้ กรณีทีเ่กดิการเวนคนื
ดังกล่าว กองทรสัต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รบัค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่
กองทรสัต์ใช้ในการลงทุนในทรพัย์สนิหลกั ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์จะได้รบัจากการ
ลงทุนไม่เป็นไปตามทีไ่ดป้ระมาณการไว ้ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กบัเงือ่นไขตามที่
ก าหนดในสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยส์นิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจ านวนเงนิ
ค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื 

3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัต ์

ผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน์ ก าไรที่ได้จากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั เช่น 
• กรณีทีม่พีืน้ทีว่่างจากการทีส่ญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรอืมกีารเลกิสญัญากบัผู้
เช่ารายย่อยทีท่ าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัลดลง  
• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 
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• การเปลีย่นแปลงจ านวนเงนิค่าเช่าทีผู่เ้ช่ารายย่อยตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงือ่นไขในการต่อสญัญากบั
ผูเ้ช่ารายย่อย และการท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่นัน้มเีงือ่นไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 
• แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 
• ความสามารถของบรษิทัฯ ในการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 
• การเปลี่ยนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ทีค่วบคุมอสงัหารมิทรพัย์ การจดัเขตพืน้ที ่ภาษี และ
ค่าธรรมเนียมทีต่้องช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรอืการวาง
ผงัเมอืง ซึง่อาจก่อใหเ้กดิขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต)์  
• สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ และการได้รบั
ผลกระทบจากภยัพบิตัิทางธรรมชาต ิโรคระบาด โรคติดต่ออนัตราย เหตุสุดวสิยั การโจมตีของผู้ก่อการรา้ย 
การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือความควบคมุของบรษิทัฯ ตลอดจนมาตรการต่าง ๆ ของภาครฐั
และภาคเอกชนทีเ่กีย่วขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว  
ปัจจยัตามตวัอย่างขา้งต้นอาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบต่อกองทรสัต์โดยตรง หรอือาจเกิดผลกระทบต่อ
ความสามารถของผูเ้ช่ารายย่อยในการช าระค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร  

ทัง้นี้ เพื่อเป็นมาตรการในการบรรเทาความเสีย่งอนัเนื่องมาจากปัจจยัตามตวัอย่างดงักล่าวขา้งตน้ บรษิทัฯ ใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประเมนิและตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์อย่างต่อเนื่องและใกล้ชดิ และ
จะด าเนินการทีจ่ าเป็นร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการวางแผนการบรหิารจดัการทรพัยส์นิ เพื่อรกัษาผล
การด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ ให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือปรับปรุงแนวทางการ
ด าเนินงาน ในกรณีทีไ่ม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมาย ใหเ้หมาะสมตามสถานการณ์ทีสุ่ด 

3.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตถ์อืครองนัน้อาจมคี่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 
รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทาง
ลบหากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสงัหาริมทรพัย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้นโดยรายได้ไม่ได้
เพิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ เช่น 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 

• การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

• การเปลีย่นแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึง่จะเพิม่ค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัิ
ตามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

• การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

• การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 

• การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั 

• ความเสยีหายหรอืความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย์ หรอืผลกระทบทางสิง่แวดล้อมที่เกิดขึ้นจาก
อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งตอ้งมกีารแก้ไขโดยถอืเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการใน
ส่วนนี้ไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้ 
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• ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ เช่น การปรับปรุงอาคารใหม่ (Major 
Renovation) ทีอ่าจมจี านวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์หรอืประมาณการไว ้

 
4. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 

4.1. ความเสีย่งจากมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง 

กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุง
กฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรอืมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทย อาจมกีาร
เปลี่ยนแปลง เช่นเดยีวกบัมาตรฐานการบญัชทีีไ่ดร้บัการปรบัปรุงเพิม่เตมิใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทาง
การเงนิระหว่างประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงนิของกองทรสัต์
อาจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชทีีไ่ดม้กีารแก้ไขปรบัปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการ
เปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัชนีี้ไม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กบัหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่
อาจรบัประกนัได้ว่าการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้จะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการจดัท างบการเงินของ
กองทรัสต์หรือต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์
นอกจากนี้ ยังไม่อาจรบัประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงกฎข้อบังคับใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของผู้จ ัดการกองทรสัต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์หรือต่อการ
ด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ อีกทัง้ การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวนี้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อ
ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด้ 

4.2. ความเสีย่งจากมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยบรษิทัประเมนิค่า
ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นิดงักล่าว และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขาย
ของทรพัยส์นินัน้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

เน่ืองจากการรายงานการประเมนิมูลค่าของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนนัน้ จดัท าขึน้โดยอา้งองิขอ้มูล 
และสมมตฐิานทีป่ระเมนิขึน้ ณ วนัทีร่ายงานเป็นส าคญั โดยขอ้มลูและสมมตฐิานดงักล่าวมกีารพจิารณาอา้งองิ
มาจากสถานการณ์อุตสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจุบนั อาท ิสภาวะตลาดของพืน้ทีใ่หเ้ช่า ความสามารถใน
การแข่งขนั ภาวะเศรษฐกจิ ซึ่งหากปัจจยัทีน่ ามาพจิารณาดงักล่าวมกีารเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญั ขอ้มูล
และสมมตฐิานทีใ่ชอ้า้งองิ รวมถงึสถานการณ์ในอุตสาหกรรมทีน่ ามาใชพ้จิารณานัน้อาจเปลี่ยนแปลงไปจาก ณ 
วนัที่ในรายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบให้มูลค่าของทรพัย์สินที่ประเมินไว้ตามรายงานการ
ประเมินมูลค่าของทรพัย์สินนี้ ไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์เข้าลงทุนได้อย่าง
เหมาะสม ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่อาจรบัประกนัไดว้่ามลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิทีร่ะบุในรายงานการประเมนิมลูค่า
ของทรพัยส์นิสามารถสะทอ้นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัย์สนิได ้รวมถงึในอนาคต หากกองทรสัต์มคีวามประสงค์
จะโอนสทิธกิารเช่าหรอืขายกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีล่งทุน ราคาโอนของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตไ์ดร้บั กอ็าจต ่าว่า
มูลค่าทีป่ระเมนิในรายงานการประเมนิมูลค่าของทรพัย์สนิ หรอืต ่ากว่าราคาทีก่องทรสัต์ไดล้งทุนในทรพัย์สนิ
ดงักล่าว 

4.3. ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ถูกก าหนดโดยสภาวะตลาด ปรมิาณความต้องการของผู้ลงทุนและผู้จดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์ ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาทีแ่สดงถงึราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ทีจ่ะ
ซื้อขายในตลาดรองภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ ราคาซื้อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดรอง
หลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้อาจมกีารซื้อขายกนัในราคาที่ต ่ากว่ามากเมื่อเทยีบกบัราคาเสนอ
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ขายหน่วยทรสัต์ในการเสนอขายในครัง้นี้ ซึ่งบรษิัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ถึงผลกระทบในทางลบต่อราคา
ตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) ราคาซื้อขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่างๆ ดงัต่อไปนี้ 

• โอกาสทางธุรกิจและการลงทุนของกองทรสัต์ รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศไทยในทศันะ
ของนักลงทุน 
• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรัสต์และการคาดการณ์จากนักลงทุนรวมทัง้
นักวเิคราะห ์
• การเปลีย่นแปลงเกีย่วกบัค าแนะน าหรอืประมาณการของนักวเิคราะห์ 
• การเปลีย่นแปลงของสภาวะเศรษฐกจิและสภาวะตลาดทุน 
• มลูค่าตลาดของทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 
• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรยีบเทยีบกบัหลกัทรพัยท์ีเ่ป็นตราสารทุนอื่น ๆ รวมทัง้ทีม่ไิดอ้ยู่ในภาค
อสงัหารมิทรพัย ์
• ความสมดุลระหว่างผูซ้ื้อและผูข้ายหน่วยทรสัต์ 
• ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยใน
อนาคต 
• ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการ
เปลีย่นแปลงโดยทัว่ไป และทีเ่กีย่วขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นการ
เฉพาะ 
• กองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกจิไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 
• อตัราการแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ และ 
• ความผนัผวนของตลาดตราสารทุน และการเพิม่ขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 
ดว้ยปัจจยัดงัทีไ่ดก้ล่าวขา้งตน้นี้ หน่วยทรสัตอ์าจมกีารซื้อขายทีร่าคาสูงกว่าหรอืต ่ากว่ามลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธติ่อ
หน่วย การที่กองทรสัต์มกีระแสเงนิสดส าหรบัการด าเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรบัการ
ด าเนินงาน หรอืเพื่อใชใ้นการอื่น ๆ เงนิทุนเหล่านี้แมจ้ะเพิม่มูลค่าใหแ้ก่สนิทรพัย์ แต่อาจมไิดเ้พิม่ราคาตลาด
ใหแ้ก่หน่วยทรสัตด์ว้ย หากกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ใน
แง่ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์อ็าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 
นอกจากนัน้ หน่วยทรสัต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุ้มครองเงินลงทุน และการลงทุนใน
หน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่ใช่ลกัษณะของการเขา้ท าสญัญาใหกู้ย้มืเงนิหรอืเป็นการไดร้บัประกนัว่า 

ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดเ้งนิทีต่นลงทนุคนืทัง้จ านวน ในกรณีทีม่กีารเลกิกองทรสัตห์รอืมกีารช าระบญัชกีองทรสัต์
นัน้ ผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์าจสญูเสยีเงนิลงทุนของตนในหน่วยทรสัตบ์างส่วนหรอืทัง้หมดได้ 

4.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และผลตอบแทนทีผู่ล้งทุน
ไดร้บัจากหน่วยทรสัต ์น้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของทรพัยส์นิหลกัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

รายได้ที่กองทรสัต์จะได้รบัจากการลงทุนในทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนนัน้ขึ้นอยู่กับปัจจยัหลาย
ประการ รวมทัง้จ านวนเงนิรายไดค้่าเช่าทีไ่ดร้บั ตลอดจนอตัราค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุนและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการทีเ่กดิขึน้ หากทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ก่อใหเ้กดิรายไดใ้น
จ านวนทีเ่พยีงพอ กระแสเงนิสดของกองทรสัต ์และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์
อาจได้รบัผลกระทบด้านลบ บรษิัทฯ ไม่สามารถรบัรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรอืรกัษา
อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดบัเดมิได ้นอกจากนี้ ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของประโยชน์
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ตอบแทนทีจ่่ายจะเพิม่ขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อกีทัง้ไม่สามารถรบัรองไดว้่าเพิม่อตัราค่าเช่าไดเ้มื่อมกีารต่อสญัญา 
หรอืว่ารายไดค้่าเช่าจากการขยายอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัย์เพิม่เตมินัน้จะเพิม่สูงขึน้ 
และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พิม่สงูขึน้ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัต์สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัตใ์นจ านวนเพิม่สงูขึน้ได ้

นอกจากนี้ ผลตอบแทนที่ได้รบัจากทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนยงัขึ้นอยู่กบัจ านวนรายได้สุทธจิาก
ทรพัยส์นิ และค านวณเป็นเงนิไดโ้ดยหกัรายจ่ายทีเ่กดิขึน้จากการเป็นเจา้ของกรรมสทิธิห์รอืมสีทิธกิารเช่า การ
ด าเนินงาน การบรหิารจดัการ และการใหเ้ช่าเปรยีบเทยีบกบัมูลค่าปัจจุบนัของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้
ลงทุน อย่างไรกด็ ีส าหรบัผลตอบแทนจากหน่วยทรสัต์ขึน้อยู่กบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายไดเ้มื่อเปรยีบเทยีบ
กบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตส์ าหรบันักลงทุนทีจ่องซื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรอื ราคาตลาดส าหรบันักลงทุนทีไ่ด้
ซื้อหน่วยทรสัต์ในตลาดรอง แม้ว่าผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รบัจากหน่วยทรสัต์ อาจจะมีความเกี่ยวข้อง
เชื่อมโยงกบัผลตอบแทนที่กองทรสัต์ ได้รบัจากการด าเนินการของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน แต่
ผลตอบแทนสองประเภทนี้แตกต่างกนั  
ทัง้นี้ ในการค านวณผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัต์นัน้ จะพจิารณาจากผลตอบแทนทีก่องทรสัต ์
ไดร้บัจากการให้เช่าหรอืให้ใช้พื้นทีข่องทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนเท่านัน้ไม่ได้ โดยจะต้องค านวณ
เป็นเงนิไดห้ลงัหกัรายจ่ายทีเ่กดิขึน้จากการด าเนินงาน รวมทัง้แต่ไม่จ ากดัเพยีงค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ 
การให้เช่า การช าระคนืเงนิต้นจากการกู้ยมืที่ถงึก าหนดช าระ ภาระผูกพนัอื่นที่ถงึก าหนดช าระโดยพจิารณา
สถานะเงนิสด และค่าใชจ้่ายอื่นใดของกองทรสัต์ ดงันัน้ ผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รบัจากหน่วยทรสัต์จงึน้อย
กว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
 

4.5. เงนิคนืทุนจากการเลกิกองทรสัตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์

ในกรณีทีม่กีารเลกิกองทรสัต ์บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงนิลงทุนของตนคนื
ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนทัง้นี้ขึ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรสัต์ หลักเกณฑ์การจ าหน่าย
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

4.6. ความเสีย่งจากมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์อาจมไิดเ้ป็นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิซึง่กองทรสัต ์จะไดร้บัหากมกีาร
จ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรอืมกีารเลกิกองทรสัต์ 

มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์ณ ทีน่ี้ ไดค้ านวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมนิค่าทรพัย์สนิทีล่งทุน
เป็นขอ้มลูพืน้ฐาน ดงันัน้ ในกรณีทีก่องทรสัต์ต้องจ าหน่ายทรพัย์สนิของกองทรสัต์เพื่อการปรบัโครงสรา้งการ
ลงทุนหรอืเพื่อการเลกิกองทรสัต์ มูลค่าดงักล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จรงิซึ่งกองทรสัต์จะได้รบัหากมีการ
จ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรอืบางส่วนดงักล่าว 

4.7. ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

เน่ืองจากกองทรสัต์เป็นกองทรสัต์ประเภทปิด (ไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์) ซึ่งจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์
สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์จะประเมนิจากความถี่และปรมิาณการซื้อขายหน่วยทรสัต์นัน้ในตลาด
หลกัทรพัย์ ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปรมิาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปรมิาณความต้องการ
ของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (Bid-Offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการทีก่องทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได ้ดงันัน้ จงึมคีวาม
เสีย่งทีห่น่วยทรสัตน์ี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายได ้

4.8. ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม 



ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ส่วนที ่2 หน้า 31 
 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรยีกเกบ็จากการประกอบกจิการของกองทรสัต์อาจเปลี่ยนแปลงไป
จากอตัราในปัจจุบนั เช่น การโอน หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่า หรอืการซื้อ ขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิใ์น
อสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตอาจมภีาระภาษีและค่าธรรมเนียมทีเ่กดิจากการซื้อ ขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ ์
หรอื โอน หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ซึง่กองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรอืบางส่วน โดยที่
อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษทีีก่องทรสัตจ์ะตอ้งช าระอาจแตกต่างจากอตัราทีเ่รยีกเกบ็ในปัจจุบนั 

 
 

5.  ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์   
ไม่ม ี

6.  ข้อมูลส าคญัอ่ืน  
ไม่ม ี
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