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ส่วนที ่1  
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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 

(ค าเตือนกรณีกองทรสัตท์ี่ทรพัยส์ินหลกัมีอายจุ ากดั: (หากไม่มีการเพิ่มทนุ) มลูค่าทรพัยส์ินหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากบัศนูย ์เม่ือสิน้สดุสญัญา) 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย): ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท 
ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ): AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อหลักทรัพย:์ AIMIRT ผู้จัดกำรกองทรัสต:์ บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทรัสตี: บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ผู้สอบบัญชี: บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
วันจัดตั้งกองทรัสต:์ 22 ธันวาคม 2560 
Market Cap ณ วันท ำกำรสุดท้ำยของปี: 7,205.32 ลา้นบาท รำคำปิด ณ วันท ำกำรสุดท้ำยของปี: 12.10 บาท 

จ ำนวนหน่วย: 595,480,769 หน่วย มูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV): 7,371,878,800.53 บาท 

NAV ต่อหน่วย: 12.3797 บาท ทุนจดทะเบียน: 5,954,807,690 บาท 

Par ต่อหน่วย: 10.00 บาท วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดกำรทรัสต:์ 22 ธันวาคม 2560 

P/NAV: 0.98 อำยสัุญญำเช่ำเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก: 6.78 ปี 

 
โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต ์

สินทรัพยร์วม: 11,154 ลา้นบาท        ก ำไรสะสม: 729 ลา้นบาท 

หนีสิ้นรวม: 3,782 ลา้นบาท         สัดส่วนกำรกู้ยืม: 31.21% 

ส่วนทุน: 7,372 ลา้นบาท  

สัดส่วนกำรลงทุน/1 รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงินกู้ยืม/2 

 
/1 ค ำนวณจำกมูลค่ำยตุิธรรม ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2565 

 
/2 รอ้ยละของเงินกูย้ืมระยะยาวที่เบิกใช ้

สัดส่วนอำยุสัญญำเช่ำของผู้เช่ำ โครงสร้ำงรำยได้ 
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ผู้ถือหน่วยรำยใหญ่  

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2565      

ล ำดับ ช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ ำนวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1. บริษัท กรุงเทพประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 48,436,700 8.13 

2. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 42,619,384 7.16 

3. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 37,862,259 6.36 

4. บริษัท เมืองไทยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 28,129,206 4.72 

5. บริษัท เจดบัเบิล้ยดูี อินโฟโลจิสติกส ์จ ากดั (มหาชน) 20,511,150 3.44 

6. กองทนุเปิดไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์เฟล็กซิเบิล้ 17,917,103 3.01 

7. กองทนุเปิดพรินซิเพิล พร็อพเพอรต์ี ้อินคมั  16,918,789  2.84 

8. บริษัท เอฟดบับลวิดี ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) โดย บลจ.ไทยพาณิชย ์จ ากดั 4 14,948,200 2.51 

9. ธนาคารออมสิน 14,030,370 2.36 

10. บริษัท อาคเนยป์ระกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 13,917,500 2.34 

 
ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ (ตำมมูลค่ำประเมิน) 

ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุน รำคำประเมิน (ล้ำนบำท) 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัหอ้งเย็น โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น 942.10/1 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัหอ้งเย็น โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค  558.20/2 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัหอ้งเย็น โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพ่ิมเติม) 141.00/2 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ โครงการดาตา้เซฟ 209.20/2 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ โครงการทพิย ์7 645.83/3 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ โครงการทพิย ์8 1,033.50/1 

กรรมสิทธิ์อาคารโรงงาน โครงการชีวาทยั อมตะ ซิตี ้ 561.90/2 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ โครงการทพิย ์5 และ โครงการทิพย ์8 1,008.40/2 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ 893.70/2 

กรรมสิทธิ์อาคารโรงงาน โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ 326.87/4 

สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ และสิทธิการเช่าถงัเก็บสารเคมีเหลว โครงการสยามเฆมี 2,794.60/1 

สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะดี 304.80/1 

สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 126.50/2 

สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ โครงการไทยแทฟฟิตา้ 478.50/2 

สิทธิการเช่าอาคารโรงงาน โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 565.47/5 

หมำยเหต:ุ 
/1 ขอ้มูลรำคำประเมินมูลค่ำทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอร์ตี ้คอนซลัแทนท์ จ ำกดั 
/2 ขอ้มูลรำคำประเมินมูลค่ำทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ำกดั 
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/3 ขอ้มูลรำคำประเมินมูลค่ำทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพำน ี(ประเทศไทย) จ ำกดั 

/4 มูลค่ำทีแ่สดงคือมูลค่ำยตุิธรรม ณ วนัทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทนุ โดยกองทรสัต์เขำ้ลงทนุในโครงกำรลิฟวิ่ง แอนด์ ฟำซิลิตี ้เมือ่วนัที ่5 พฤษภำคม 2565 
/5 มูลค่ำทีแ่สดงคือมูลคำ่ยตุิธรรม ณ วนัทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทนุ โดยกองทรสัต์เขำ้ลงทนุในโครงกำรพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้เมือ่วนัที ่29 ธนัวำคม 2565 

สามารถดาวนโ์หลดรายงานการประเมินไดท้ี่ https://www.aimirt.com/storage/download/aimirt-appraisal-2022.pdf 

 
ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ (ตำมขนำดพืน้ทีห่รือควำมจุให้เช่ำ) 

โครงกำร 
 

ขนำดพืน้ทีห่รือ 
ควำมจุให้เช่ำ  

(ตำรำงเมตร/กิโลลิตร) 
1. โครงกำรเจดับเบิ้ลยูดี: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารคลงัหอ้งเย็น สงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวกับการท าความเย็น และอาคาร

คลงัสินคา้ และเป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดินและอาคารคลงัสินคา้/โรงงาน 

• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น  17,562.00 ตารางเมตร 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค/1  12,766.40 ตารางเมตร 

• โครงการดาตา้เซฟ  9,288.00 ตารางเมตร 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 6,620.00 ตารางเมตร 
รวมโครงกำรเจดับเบิล้ยูด ี 46,236.40 ตำรำงเมตร 

2. โครงกำรทพิย:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 35,773.65 ตารางเมตร 

• โครงการทิพย ์7  21,651.10 ตารางเมตร 

• โครงการทิพย ์8  34,692.60 ตารางเมตร 
รวมโครงกำรทพิย ์ 92,117.35 ตำรำงเมตร 

3. โครงกำรสยำมเฆมี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน ถงัเก็บสารเคมีเหลว และอาคารคลงัสนิคา้ รวมถึง
ทรพัยส์ินอ่ืน ไดแ้ก่ ท่าเทียบเรือ จ านวน 1 ท่า พืน้ที่ 3,050 ตารางเมตร ถนนส่วนกลาง รวมถึงสาธารณปูโภคต่าง ๆ ท่อขนถ่ายสารเคมี 
ระบบขนถา่ยสารเคมี งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรึงตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว  

• โครงการสยามเฆมี  16,726.00 ตารางเมตร และ 85,580.00 กิโลลิตร 
4. โครงกำรสวนอุตสำหกรรมบำงกะดี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้  

• โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะดี  14,600.00 ตารางเมตร 
5. โครงกำรชีวำทัย อมตะซิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้ 17,120.00 ตารางเมตร 
6. โครงกำรไทยแทฟฟิต้ำ: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดนิ และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการไทยแทฟฟิตา้ 38,083.00 ตารางเมตร 
7. โครงกำรเอ็มเอส แวรเ์ฮ้ำส:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ 43,481.00 ตารางเมตร 
8. โครงกำรลิฟว่ิง แอนด ์ฟำซิลิตี ้: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดนิ อาคารโรงงานและส านกังาน 
 • โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ 10,955.00 ตารางเมตร 

9. โครงกำรพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดิน อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 
 • โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 55,926 ตารางเมตร 

รวมทุกโครงกำร 335,244.75 ตำรำงเมตร และ 85,580 กิโลลิตร 

หมำยเหต:ุ 
/1 รวมโครงกำรเจดบัเบิล้ยูด ีแปซิฟิค (ส่วนขยำยเพิ่มเติม) 

https://www.aimirt.com/storage/download/aimirt-appraisal-2022.pdf
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นโยบำยกำรจ่ำยเงนิปันผล 

 2561 2562 2563 2564 2565 ตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต ์
เงินปันผล (บำทต่อหน่วยทรัสต)์  
ไม่รวมกำรประกันรำยได้ 

0.7674 0.7664 0.8472 0.8822 0.8900 4.1532 

 
รำยละเอียดของผู้เช่ำ 

สัดส่วนผู้เช่ำแยกตำมธุรกิจ/1 สัดส่วนของสัญญำเช่ำทีจ่ะครบก ำหนดอำยุ/1 

 

 

 
สัดส่วนรำยได้ทีไ่ด้รับจำกผู้เช่ำหลัก 10 อันดับแรก  

อันดับ ช่ือผู้เช่ำหลัก 10 อันดับแรก สัดส่วนรำยได้รวมทุกโครงกำร/1 
1. บริษัท เอสเอฟซี เอกเซลเลน้ซ ์จ ากดั 9.80% 
2. บริษัท แปซิฟิค หอ้งเย็น จ ากดั 8.25% 
3. บริษัท เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค จ ากดั 5.94% 
4. บริษัท เพอรเ์ฟค คอมพาเนียน กรุ๊ป จ ากดั 5.28% 
5. บริษัท ซีว่า ลอจีสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 4.31% 
6. บริษัท ไอ.ซี.พี.เคมิคอลส ์จ ากดั 4.18% 
7. บริษัท สยามเฆมี จ ากดั (มหาชน) 4.12% 
8. บริษัท ท็อปเน็กซ ์อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 4.00% 
9. บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากดั 3.82% 
10. บริษัท เอสโซ่ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 3.77% 

รวม 53.47% 

หมำยเหต:ุ 
/1 รำยไดท้ีใ่ชใ้นกำรค ำนวณเป็นรำยไดร้วมตำมสญัญำเช่ำ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2565 
/2 สญัญำทีห่มดอำยใุนปี 2565 ไดด้ ำเนนิกำรเจรจำกบัผูเ้ช่ำเรียบรอ้ยแลว้ 
 
 
 
 

ผูใ้หบ้ริการหอ้งเย็นและโลจิสติกส 
17.10%

ผลิตผลิตภณัฑ ท่ีไดจ้ากโรง
กลั่นปิโตรเลียม

13.70%

โลจิสติกส 
13.63%ผลิต

น า้มนัหลอ่ลื่น
10.60%

ผลิตชิน้สว่นเพ่ือการ
อตุสาหกรรม
10.20%

เฟอร นิเจอร 
8.32%

ซือ้ขายผลิตภณัฑ ท่ีไดจ้าก
โรงกลั่นปิโตรเลียม 7.39%

อาหารสตัว 
5.28%

สิ่งทอ 3.82%

คลงัสินคา้ 3.36%

บรรจภุณัฑ 
2.98%

คา้ปลีก 1.86%
อปุกรณ 
ส  านกังาน
1.77%

8.76%/2

21.16%

25.86%

9.66%

3.77%

30.79%

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ภำยหลังปี
2569
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ตัวเลขทำงกำรเงินที่ส ำคัญ (หน่วย : ล้ำนบำท) 2563 2564 2565 
รายไดจ้ากใหเ้ช่าและบริการ / Rent and Service Income 586.13 712.09 865.27 
รายไดด้อกเบีย้ / Interest Income 0.13 1.08 2.03 
รายไดอ่ื้น / Other Income - 11.21 - 
รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ / Net Investment Income 397.34 476.61 566.37 
การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน / Increase in Net Assets from Operation 413.82 487.78 688.43 
ก าไรต่อหน่วย (บาท) / EPU (THB) 0.9708 0.8191 1.1561 
เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) / DPU (THB) 0.8472 0.8822 0.8900 
หนีส้ินต่อสินทรพัยร์วม (เท่า) / Debt / Total Asset Value Ratio (Times) 0.29 0.26 0.31 
ตน้ทนุทางการเงินต่อรายไดร้วม / Finance Cost (%) 12.81 12.68 12.79 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน / Operating Cash Flow (83.15) (1,614.69) (221.87) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน / Financing Cash Flow 50.30 1,913.21 257.51 
กระแสเงินสดสทุธิ / Net Cash Flow (32.86) 298.52 35.63 

สินทรพัยส์ทุธิ (บาท) / NAV (THB) 5,162.83 7,212.23 7,371.88 
มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด / Market Cap 5,541.25 7,979.44 7,205.32 
ราคาปิด ณ สิน้ปี (บาท) / Closing Price (THB) 13.00 13.40 12.10 

 
กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถึ์งกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต ์

สรุปผลกำรด ำเนินงำนปี 2565 

ในรอบปี 2565 กองทรัสตม์ีการลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติมรวมทั้งสิน้ 2 โครงการ คือ กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร
โรงงานส าหรับโครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี  ้ เมื่อวันที่ 5 พฤษภาคม 2565 และสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคาร
โรงงานของโครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี ้ เมื่อวันที่ 29 ธันวาคม 2565 มีพืน้ที่อาคารโรงงานให้เช่ารวม 66,881.00 
ตารางเมตร จากการลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าวท าให ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีพืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารคลงัหอ้งเย็น 
อาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานรวมทัง้สิน้ 335,244.75 ตารางเมตร และมีความจุของถังเก็บสารเคมีเหลวใหเ้ช่ารวม 
85,580.00 กิโลลิตร 

ในรอบปี 2565 ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้ 2 โครงการ มีอตัราการเชา่เฉล่ียตลอดทัง้ปีอยู่ที่รอ้ยละ 98 

รายได ้

ผลการด าเนินงานส าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจ านวน 867.31 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 142.92 
ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.73 จากปีก่อนหนา้ โดยรายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2565 ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการ
ใหเ้ช่าและบรกิารจ านวน 865.27 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.77 ของรายไดร้วม รายไดด้อกเบีย้รบัจ านวน 2.03 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 0.23 ของรายไดร้วม โดยการเพิ่มขึน้ของรายไดร้วมกองทรสัตใ์นปี 2565 มีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจากรายได้
ค่าเช่าและค่าบริการที่ เพิ่มสูงขึน้จากการรับรูร้ายได้เต็มปีของทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์AIMIRT เข้าลงทุนเพิ่มเติมตั้งแต ่
ไตรมาส 3 ปี 2564 ไดแ้ก่ โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 โครงการไทยแทฟฟิตา้ และโครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส์  
และสงูขึน้จากการรบัรูร้ายไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์AIMIRT เขา้ลงทุนในปี 2565 ไดแ้ก่ โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้
ที่ เข้าลงทุนเพิ่มเติมเมื่อวันที่  5 พฤษภาคม 2565 และโครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี ้ที่ เข้าลงทุนเพิ่มเติมเมื่อวันที่   
29 ธันวาคม 2565 ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิ่มเติมทัง้หมดดงักล่าวมีอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 100 และสามารถสรา้ง
รายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตไ์ดท้นัทีนบัจากวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
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ค่าใชจ้่าย 

ในรอบปี 2565 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทั้งสิน้ 300.93 ลา้นบาท/1 เพิ่มขึน้ 53.16 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.45  
จากปีก่อนหนา้ โดยหลกัประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการจ านวน 64.37 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 12.65 ลา้นบาท
จากปีก่อนหนา้ ค่าใชจ้่ายกองทรสัตจ์ านวน 125.65 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 21.47 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ ในขณะที่ตน้ทุน
ทางการเงินซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ายของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินจ านวน 110.91 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 19.03 ลา้นบาท
จากปีก่อนหนา้ สาเหตหุลกัเกิดจากค่าใชจ้่ายกองทรสัตท์ี่เพิ่มขึน้ตามขนาดทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และกองทรสัตม์ี
เงินกูย้ืมระยะยาวที่เพิ่มขึน้ โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการกูย้ืมเพื่อใชส้นบัสนนุการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในระหว่างปี 2565  

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 

ในรอบปี 2565 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทุนสุทธิจ านวน 566.37 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 65.30 ของรายไดท้ั้งหมด 
เพิ่มขึน้ 89.77 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.83 จากปีก่อนหนา้ นอกจากนี ้ในปี 2565 กองทรสัตย์ังมีก าไรจากการ
เปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 122.06 ลา้นบาท จากการสอบทานการประเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจ าปี ส่งผลใหใ้นปี 2565 กองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานเท่ากับ 
688.43 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 200.66 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 41.14 จากปีก่อนหนา้ 
 
ฐำนะทำงกำรเงนิ 

สินทรพัย ์

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 11,154.18 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,120.46 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.17 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรมจ านวน 10,590.57 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 94.95 ของสินทรพัยร์วม 
ซึ่งรายการดงักล่าวปรบัเพิ่มสูงขึน้ จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ตามมลูค่ายุติธรรม  
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 เป็นจ านวน 1,019.94 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.66 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนหลักจากการ
ลงทุนเพิ่มเติมรวม 2 โครงการในปี 2565 และมลูค่าทรพัยสิ์นทางการบญัชีที่เพิ่มขึน้จากการสอบทานการประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นประจ าปี 2565 

หนีสิ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน 3,782.30 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 960.81 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
34.05 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจ านวน 3,481.03 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 92.03 ของหนี ้สินรวม เพิ่มขึน้จากสิน้ปีก่อนหน้า  888.62 ล้านบาท โดยเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวเพื่อใช้
สนบัสนุนการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมระหว่างปี 2565 ทัง้นี ้เงินกูย้ืมระยะยาวประกอบดว้ยเงินกูย้ืมที่คิดดอกเบีย้ดว้ย
อตัราดอกเบีย้ MLR ปรบัลบดว้ยอตัราตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้และเงินกูย้ืมที่คิดดอกเบีย้ในอตัราคงที่ 

 
/1 ดว้ยปัจจุบันกองทรสัตม์ีผูถ้ือหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนที่สนใจในกองทรสัตเ์ป็นจ านวนมาก ซึ่งบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจ าเป็นในการใหข้้อมูลแก่ผูล้งทนุเพื่อใหเ้กิดความ
เขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพันธ์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพันธด์ว้ยช่องทางต่าง ๆ  การส่งเสริมการขาย 
การจัดกิจกรรม การจัดสมัมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ ์หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เป็นตน้ ประจ าปี 2566 เป็นจ านวนไม่เกิน 4.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม 
และค่าใช้จ่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต ์การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต)์ ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  
ของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามที่ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต  ์
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อัตราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับรอ้ยละ 31.21 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยงัคง
เป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่
เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทนุได ้
(Investment Grade) 

สินทรพัยส์ทุธิ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มี สินทรัพย์สุทธิทั้ง สิ ้น 7,371.88 ล้านบาท  ประกอบด้วยทุนที่ ได้รับจาก 
ผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ านวน 6,642.89 ลา้นบาท และก าไรสะสมจ านวน 728.98 ลา้นบาท มีสินทรัพยส์ุทธิต่อหน่วยทรสัต์
เท่ากบั 12.3797 บาท เพิ่มขึน้จาก 12.1116 บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 จากก าไรสะสมที่เพิ่มขึน้ในระหว่างปี 2565 
 
ประเภทรำยงำนของผู้สอบบญัชีล่ำสุด 

 ไม่มีเงือ่นไข 

 อื่น ๆ        

 
สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงนิ  

สัญญำกู้ยืมเงนิ คร้ังที ่1 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวนรวมไม่เกิน 1,065.00 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 
วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวนไม่เกิน 415.00 ลา้นบาท 
วงเงินกูท้ี่ 2: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวนไม่เกิน 480.00 ลา้นบาท 
วงเงินกูท้ี่ 3: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวนไม่เกิน 170.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: เพ่ือใชช้ าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์
วงเงินกูท้ี่ 2: เพ่ือใชส้  าหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 
วงเงินกูท้ี่ 3: เพ่ือใชส้  าหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง   

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 
อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตรา

ดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: ช าระคืนครัง้เดียวทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้

วงเงินกูท้ี่ 2: ช าระคืนครัง้เดียวทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้
วงเงินกูท้ี่ 3: ช าระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มช าระคืนครัง้แรก

เม่ือสิน้เดือนที่ 3 ของปีที่ 4 นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้
หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นหลกัประกนัทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 
3) การโอนสิทธิรบัเงินภายใตส้ญัญาเช่าแบบมีเง่ือนไข 
4) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเง่ือนไข 
5) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ไม่มี 

 

 



ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอม็ อนิดสัเทรยีล โกรท  
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หน้าที ่12 

สัญญำกู้ยืมเงนิ คร้ังที ่2 

วงเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน 1,280.00 ลา้นบาท 
วงเงินกูท้ี่ 2: วงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน 335.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: เพ่ือใชช้ าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์
วงเงินกูท้ี่ 2: เพ่ือใชส้  าหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 

ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ 
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: ช าระคืนเป็นรายปี ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มช าระคืนครัง้แรกในปี 2565 

วงเงินกูท้ี่ 2: ช าระคืนเป็นรายปี ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มช าระคืนครัง้แรกในปี 2566 
หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรบัเงิน และกรมธรรมป์ระกันภัยเป็นหลักประกันทางธุรกิจ
ภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) ผูกู้้จะตอ้งด ารงอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวม (Interest Bearing 
Debt to Total Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 35  

2) ผู้กู้จะต้องด ารงอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อ EBITDA (Interest Bearing Debt to 
EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

 
สัญญำกู้ยืมเงนิ คร้ังที ่3 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน 300.00 ลา้นบาท 
วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้  าหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 
ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่และอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ตามที่ระบุในสญัญาเงินกู้ และอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบ

ดว้ยอตัราตามที่ระบุในสญัญาเงินกู ้โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้
ส าหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ ช าระคืนครัง้เดียวทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดระยะเวลา 6 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้
หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเง่ือนไข  
3) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ไม่มี 
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หน้าที ่13 

สัญญำกู้ยืมเงนิ คร้ังที ่4 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวนรวมไม่เกิน 567.00 ลา้นบาท 
วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพ่ือใชส้  าหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง 
ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 
อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตรา

ดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ ช าระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเร่ิมช าระคืนครัง้แรกเม่ือสิน้เดือนที่ 

9 นบัจากเดือนที่เบิกใชเ้งินกูค้รัง้แรก 
หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจ านองที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) หลกัประกนัการกูย้ืมอ่ืน ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง 
ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) กรณีผูกู้มี้อนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในเกณฑท์ี่สามารถลงทนุได ้(Investment Grade) ผูกู้จ้ะตอ้งด ารง

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

2) กรณีผูกู้ไ้ม่มีการจัดอนัดบัความน่าเชื่อถือ ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงอตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้
ต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวม (Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 35  

3) ผู้กู้จะต้องด ารงอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA (Interest Bearing Debt to 
EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

 
ทั้งนี ้ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีอัตราส่วนการกู้ยืมเงิน เท่ากับรอ้ยละ  31.21 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม  
และสามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินและขอ้ปฏิบตัิอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสญัญาเงินกูไ้ดอ้ย่างครบถว้น  
 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์ปี 2565 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด อัตรำทีเ่รียกเก็บจริง (บำท) % ของก ำไรสุทธิ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์(ค่าธรรมเนียมแปรผนั) 45,862,306 8.10% 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 17,054,046 3.01% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,444,622 0.26% 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ 54,024,991 9.54% 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 64,373,150 11.37% 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 3,594,159 0.63% 
ค่าใชจ้่ายอ่ืน 3,667,723 0.65% 
ตน้ทนุทางการเงิน 110,912,733 19.58% 

รวมค่ำใช้จ่ำย 300,933,730 53.14% 
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หน้าที ่14 

สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญ 

1. ความเส่ียงในการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมลูค่าลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ 

2. ความเส่ียงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

3. ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ 

4. ความเส่ียงจากการที่รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ที่และการตดัสินใจต่ออายุสญัญา
เช่าและสญัญาบรกิารเมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีสิน้สดุลง 

5. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั เนื่องจากคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่
เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

6. ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

7. ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี อตัราการเช่า และอตัราค่าเช่า 

8. ความเส่ียงจากการท่ีผูป้ระกอบกิจการใหบ้รกิารคลงัสินคา้และบรกิารเก็บน า้มนัและสารเคมีเหลวไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ 

9. ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการพ่ึงพิงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการสยามเฆมี 

10. ความเส่ียงจากการกระจกุตวัของผูเ้ช่าหลกัของโครงการเจดบัเบิล้ยูดี และความเส่ียงในการสญูเสียผูเ้ช่าหลกัซึ่งอาจ
ท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปล่ียนแปลงไป 

11. ความเส่ียงเก่ียวกับใบอนุญาตของผู้ประกอบกิจการให้บริการคลังสินคา้และบริการเก็บน า้มันและสารเคมีเหลว  
และใบอนญุาตเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการของผูเ้ช่าหลกั 

12. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนใ์นอนาคต 

13. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

14. ความเส่ียงเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตถื์อครองนัน้ อาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้ รวมทัง้
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

15. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

16. ความเส่ียงจากราคาหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหลงัจากเสนอขายหน่วยทรสัต ์

17. ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละประโยชนต์อบแทนที่ผูล้งทนุ
ไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่าประโยชนต์อบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุ 

18. ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 
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ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทีอ่ยู่ 93/1 อาคารจีพีเอฟ วิทย ุอาคารบี ชัน้ที่ 8 หอ้งเลขที่ 803 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
โทรศัพท ์ 02-254-0441-2 
URL www.aimirt.com 

ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ทีอ่ยู่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพท ์ 02-949-1500 
URL   www.scbam.com 
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ส่วนที ่2  

การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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1. ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อกองทรสัต ์(ภาษาไทย)  ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม 
อินดสัเทรียล โกรท  

ชื่อกองทรสัต ์(ภาษาองักฤษ)  AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์  AIMIRT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทรสัตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  บรษิัท งานสมบรูณ ์จ ากดั 

บรษิัท สยามเฆมี จ ากดั (มหาชน) 
บรษิัท สวนอตุสาหกรรมบางกะด ีจ ากดั 
บรษิัท ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) 
บรษิัท เบญจพรแลนด ์จ ากดั 
บรษิัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั 
บรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากดั 
บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน)  
บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

มลูค่าที่ตราไว ้  10 บาท 
ทนุจดทะเบียนช าระแลว้  5,954,807,690.00 บาท 
จ านวนหน่วยทรสัต ์ 595,480,769 หน่วย 
อายกุองทรสัต ์  ไม่มีก าหนดอาย ุ
ประเภทของกองทรสัต ์  ไม่ใหสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรสัต์ฯ เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัต์ 
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และน าหน่วยทรสัตด์ังกล่าวเขา้ 
จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ในวนัท่ี 9 มกราคม 2561  

กองทรัสต์น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ 
ไดน้ าทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวนีไ้ปจัดหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า การใหใ้ชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน  
และการใหบ้ริการท่ีเก่ียวขอ้งกับการเช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ีหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชน์ในทรพัยสิ์นดงักล่าว 
ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมอบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) ใหด้  าเนินการได ้โดยการมอบหมาย
หรือแต่งตัง้จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง  

การจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์จะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรสัตี เพื่อให้
การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
และหลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศอืน่ ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์
และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้กองทรสัตจ์ะไม่น าอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอนัควร
สงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  
 
การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

กองทรสัตไ์ดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ โดยมีบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย  ์จ ากดั เป็นทรสัตีของ
กองทรัสต ์และแต่งตั้งบริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท ์จ ากัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์  เมื่อวันที่ 22 ธันวาคม 2560  
โดยมีเหตกุารณท์ี่มีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

5 พฤษภาคม 2565 กองทรสัตล์งนามในสญัญาเขา้ลงทนุกบั LF เพ่ือใหไ้ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลกู
สรา้งประเภทอาคารโรงงานและส านกังาน โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ ในมูลค่าการ
ลงทุนประมาณ 335 ลา้นบาท และแต่งตัง้ใหบ้ริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด 
(มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัโครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้  

29 ธันวาคม 2565 กองทรสัตไ์ดล้งนามในสญัญาเขา้ลงทุนกับ PCW เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสิทธิการเช่าในท่ีดินและ
ส่ิงปลกูสรา้งประเภทอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ในมลูค่า
การลงทุนประมาณ 575 ล้านบาท และแต่งตั้งให้บริษัท ทีม บี เมเนจเม้นท์ จ ากัด  
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัโครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 
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โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เงินลงทนุ ประโยชนต์อบแทน 

บริหารจดัการ
กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

แต่งตัง้ 

บริหาร 
ทรพัยสิ์น 

ค่าธรรมเนียม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์

ตรวจสอบดแูลกองทรสัต ์
ในนามของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 

ทรัสตี 

ค่าธรรมเนียม 

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 4 ยนูิต 
โครงการลิฟว่ิง แอนด ์ฟาซิลิตี ้

• โรงงาน 3 ยนูิต 
โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี้ 

• คลงัสินคา้ / โรงงาน  4 ยนูิต 
 

ใหเ้ช่าทรพัยสิ์น 

ค่าเช่าและ 
ค่าบริการ 

โครงการทิพย ์ โครงการสยามเฆมี 
 

โครงการเจดับเบิล้ยูดี 

 

โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี 
 

โครงการชีวาทัย อมตะซิตี ้
 

โครงการไทยแทฟฟิต้า โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส ์

โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้  โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี้ 
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ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 ขอ้มลูของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน มีรายละเอียดแยกตามโครงการตามที่ระบุในตาราง
ขา้งทา้ยนี ้  

โครงการ ประเภทการลงทุน 
ราคาทุน  
(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรม  
(ล้านบาท) 

อัตราส่วนมูลค่า
ยุติธรรมต่อมูลค่า
ยุติธรรมทัง้หมด  

(ร้อยละ) 
1. โครงการเจดับเบิ้ลยูดี: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารคลังห้องเย็น สังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวกับการท าความเย็น และอาคาร

คลงัสินคา้ และการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดินและอาคารคลงัสินคา้ / โรงงาน 

• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น  กรรมสิทธิ์อาคารคลงัหอ้งเย็น  
จ านวน 2 หลงั (2 ยนูิต) 

804.70 942.10 8.90 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค/1 กรรมสิทธิ์อาคารคลงัหอ้งเย็น  
จ านวน 2 หลงั (2 ยนูิต) 

645.72 699.20 6.60 

• โครงการดาตา้เซฟ   กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้  
จ านวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

192.10 209.20 1.98 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ 
จ านวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

127.88 126.50 1.19 

รวมโครงการเจดับเบิล้ยูด ี 6 หลัง (6 ยูนิต) 1,770.40 1,977.00 18.67 
2. โครงการทพิย:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการทิพย ์7  กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้  
จ านวน 5 หลงั (5 ยนูิต) 

599.00 645.83 6.10 

• โครงการทิพย ์8  กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้  
จ านวน 4 หลงั (4 ยนูิต) 

998.00 1,033.50 9.76 

• โครงการทิพย ์5 และโครงการ
ทิพย ์8 

กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ 
จ านวน 7 หลงั (8 ยนูิต) 

1,038.00 1,008.40 9.52 

รวมโครงการทพิย ์ 16 หลัง (17 ยูนิต) 2,635.00 2,687.73 25.38 
3. โครงการสยามเฆมี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน ถงัเก็บสารเคมีเหลว และอาคารคลงัสินคา้ รวมถึงทรพัยส์ินอ่ืน 

ไดแ้ก่ ท่าเทียบเรือ จ านวน 1 ท่า พืน้ที่ 3,050 ตารางเมตร ถนนส่วนกลาง รวมถึงสาธารณปูโภคต่าง ๆ ท่อขนถ่ายสารเคมี ระบบขนถ่าย
สารเคมี งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว 

• โครงการสยามเฆมี สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้  
จ านวน 3 หลงั (3 ยนูิต)  
และถงัเก็บสารเคมีเหลว  
จ านวน 61 ถงั (61 ยนูิต) 

2,771.06 2,794.60 26.39 

4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้  

• โครงการสวนอตุสาหกรรม 
บางกะดี  

สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้  
จ านวน 1 หลงั (1 ยนูิต) 

300.00 304.80 2.88 

5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้ กรรมสิทธิ์อาคารโรงงาน  
จ านวน 10 หลงั (10 ยนูิต) 

474.61 561.90 5.31 
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โครงการ ประเภทการลงทุน 
ราคาทุน  
(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรม  
(ล้านบาท) 

อัตราส่วนมูลค่า
ยุติธรรมต่อมูลค่า
ยุติธรรมทัง้หมด  

(ร้อยละ) 
6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดนิ และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการไทยแทฟฟิตา้ สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ 
จ านวน 4 หลงั (4 ยนูิต) 

440.44 478.50 4.52 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ กรรมสิทธิ์อาคารคลงัสนิคา้ 
จ านวน 3 หลงั (4 ยนูิต) 

790.00 893.70 8.44 

8. โครงการลิฟว่ิง แอนด ์ฟาซิลิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงานและส านกังาน 

 • โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ กรรมสิทธิ์ในอาคารโรงงาน 
และส านกังาน 3 หลงั (3 ยนูิต) 

326.87 326.87/2 3.09 

9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดิน และอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 
 • โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ กรรมสิทธิ์ในอาคารโรงงาน 

และคลงัสินคา้ 3 หลงั (4 ยนูิต) 
565.47 565.47/3 5.34 

รวมทุกโครงการ 49 หลัง (52 ยูนิต)  
และ 61 ถัง 

10,073.85 10,590.57 100.00 

หมายเหต:ุ 
 /1 รวมโครงการเจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) 
/2 มูลค่าทีแ่สดงคือมูลค่ายตุิธรรม ณ วนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทนุ โดยกองทรสัต์เขา้ลงทนุในโครงการลิฟวิ่ง แอนด์ ฟาซิลิตี ้เมือ่วนัที ่5 พฤษภาคม 2565 
/3 มูลค่าทีแ่สดงคือมูลค่ายตุิธรรม ณ วนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทนุ โดยกองทรสัต์เขา้ลงทนุในโครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้เมือ่วนัที ่29 ธนัวาคม 2565 
 
โดยมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของหน่วยทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 คือ 12.3797 บาทต่อหน่วยทรสัต ์
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ลักษณะของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

อาคารคลังห้องเย็นและสังหาริมทรัพย ์
ทีเ่กี่ยวกับการท าความเย็น 

อาคารคลังสนิค้าส าเร็จรูป 
ประเภทอาคารเดี่ยว 

  
อาคารคลงัหอ้งเย็นสามารถรองรบัการจดัเก็บสินคา้ที่ตอ้งการ
ความเย็นอุณหภูมิระหว่าง -22 ถึ ง 20 องศาเซลเซียส  
พืน้อาคารสามารถรบัน า้หนักได ้5 ตันต่อตารางเมตร และมี
เพดานสงูถึง 9 เมตร ซึ่งเหมาะกบัการน าสินคา้เขา้และออก 

เป็นอาคารชั้นเดียวพรอ้มชั้นลอยและส่วนส านักงาน 
ลักษณะของอาคารพัฒนาขึน้ตามแบบมาตรฐานแต่
สามารถดัดแปลงให้เหมาะสมกับความต้องการของ 
ผูเ้ช่าแต่ละรายได ้

ถังเก็บสารเคมีเหลว อาคารโรงงาน 

  
มี ลักษณะเ ป็นถั งขนาดใหญ่และ เ ป็นถั งชิ ดหลังคา  
ผิวภายนอกทาด้วยสีกันสนิมป้องกันการผุกร่อน ภายใน
เคลือบป้องกันการกัดกร่อนจากไอและของเหลวภายในถัง 
โดยขนาดถงัมีความจตุัง้แต่ 670 - 4,300 กิโลลิตร 

เป็นอาคารชั้นเดียวพรอ้มชั้นลอยและส่วนส านักงาน 
ลักษณะของอาคารพัฒนาขึน้ตามแบบมาตรฐานและ
อาคารสามารถรบัน า้หนกัได ้3 ตนั ต่อตารางเมตร  
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ต าแหน่งทีต่ั้งของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

1. ทรัพยส์ินประเภทคลังห้องเย็น 

• โครงการแปซิฟิคห้องเยน็ 

ผูพ้ฒันา PCS 
สถานท่ีตัง้ ต าบลนาดี อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร 
ระยะทางโดยประมาณ 47 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 2 หลงั พืน้ท่ี 17,562.00 ตารางเมตร 

 
• โครงการเจดบัเบิล้ยูดี แปซิฟิค  

ผูพ้ฒันา JPAC 
สถานท่ีตัง้ ต าบลคลองนครเนื่องเขต อ าเภอเมืองฉะเชงิเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
ระยะทางโดยประมาณ 58 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 2 หลงั พืน้ท่ี 12,766.40 ตารางเมตร 
 

2. ทรัพยส์ินประเภทคลังสินค้า 

• โครงการดาต้าเซฟ 

ผูพ้ฒันา BJL 
สถานท่ีตัง้ ต าบลคลองนครเนื่องเขต อ าเภอเมืองฉะเชงิเทรา จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
ระยะทางโดยประมาณ 58 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 1 อาคาร พืน้ท่ี 9,288.00 ตารางเมตร 

 
• โครงการเจดบัเบิล้ยูดี นวนคร 

ผูพ้ฒันา BJL 
สถานท่ีตัง้ เขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมนวนคร ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 
ระยะทางโดยประมาณ 40 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 1 อาคาร พืน้ท่ี 6,620.00 ตารางเมตร 

 
• โครงการทพิย ์5 และโครงการทพิย ์8 

ผูพ้ฒันา TIP 
สถานท่ีตัง้ ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
ระยะทางโดยประมาณ 50 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 7 อาคาร พืน้ท่ี 35,773.65 ตารางเมตร 
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• โครงการทพิย ์7 

ผูพ้ฒันา TIP 
สถานท่ีตัง้ ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
ระยะทางโดยประมาณ 50 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 5 อาคาร พืน้ท่ี 21,651.10 ตารางเมตร 

 
• โครงการทพิย ์8 

ผูพ้ฒันา TIP 
สถานท่ีตัง้ ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
ระยะทางโดยประมาณ 50 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 4 อาคาร พืน้ท่ี 34,692.60 ตารางเมตร 

 
• โครงการสยามเฆมี 

ผูพ้ฒันา SCC 
สถานท่ีตัง้ ต าบลปากคลองบางปลากด (บางปลากด) อ าเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 
ระยะทางโดยประมาณ 20 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 3 อาคาร พืน้ท่ี 16,726.00 ตารางเมตร 

 
• โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะด ี

ผูพ้ฒันา BIP 
สถานท่ีตัง้ ต าบลบางกะดี อ าเภอเมืองปทมุธานี จงัหวดัปทมุธานี 
ระยะทางโดยประมาณ 33 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 1 อาคาร พืน้ท่ี 14,600.00 ตารางเมตร 

 
• โครงการไทยแทฟฟิต้า 

ผูพ้ฒันา ไทยแทฟฟิตา้ 
สถานท่ีตัง้ ต าบลหว้ยโป่ง อ าเภอเมืองระยอง จงัหวดัระยอง 
ระยะทางโดยประมาณ 170 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 4 อาคาร พืน้ท่ี 38,083.00 ตารางเมตร 

 

• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส ์

ผูพ้ฒันา มณฑา 
สถานท่ีตัง้ ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 
ระยะทางโดยประมาณ 50 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 3 หลงั พืน้ท่ี 43,481.00 ตารางเมตร 
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3. ทรัพยส์ินประเภทถังเก็บสารเคมีเหลว 

• โครงการสยามเฆมี 

ผูพ้ฒันา SCC 
สถานท่ีตัง้ ต าบลปากคลองบางปลากด (บางปลากด) อ าเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 
ระยะทางโดยประมาณ 20 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนถงัเก็บสารเคมเีหลว จ านวน 61 ถงั ความจ ุ85,580.00 กิโลลิตร 

 
4. ทรัพยส์ินประเภทอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทัย อมตะซิตี ้

ผูพ้ฒันา CHEWA 
สถานท่ีตัง้ นิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ต  าบลมาบยางพร อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
ระยะทางโดยประมาณ 114 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 10 อาคาร พืน้ท่ี 17,120.00 ตารางเมตร 

 
• โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้

ผูพ้ฒันา LF 
สถานท่ีตัง้ นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง ต าบลหนองขาม อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี 
ระยะทางโดยประมาณ 120 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 3 อาคาร พืน้ท่ี 10,955  ตารางเมตร 

 
• โครงการพรีเชียส วูด้ อนิดสัทรี ้

ผูพ้ฒันา PCW 
สถานท่ีตัง้ ต าบลล าตาเสา อ าเภอวงันอ้ย จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 
ระยะทางโดยประมาณ 75 กิโลเมตร จากกรุงเทพมหานคร 
จ านวนอาคาร จ านวน 3 อาคาร พืน้ท่ี 55,926 ตารางเมตร 
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การได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

โครงการ 
กรรมสิทธิ์ /  
อายุการเช่า 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  
(ล้านบาท) 

อายุอาคารเฉล่ีย
โดยประมาณ (ปี)/1  

1. โครงการเจดับเบิล้ยูดี: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารคลงัหอ้งเย็น สงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวกับการท าความเย็น และอาคาร
คลงัสินคา้ และการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้/โรงงาน 

• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น  
       (วนัที่เขา้ลงทนุ 26 ธันวาคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 804.70 9.67 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค  
       (วนัที่เขา้ลงทนุ 26 ธันวาคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 544.20 9.01 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) 
(วนัที่เขา้ลงทนุ 21 ธันวาคม 2561) 

กรรมสิทธิ์ 101.52 4.84 

• โครงการดาตา้เซฟ  
       (วนัที่เขา้ลงทนุ 26 ธันวาคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 192.10 9.16 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 
(วนัที่เขา้ลงทนุ 22 เมษายน 2564) 

สิทธิการเช่าระยะเวลา  
30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

127.88 2.31 

รวมโครงการเจดับเบิล้ยูดี  1,770.40  
2. โครงการทพิย:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการทิพย ์7  
       (วนัที่เขา้ลงทนุ 26 ธันวาคม 2560) 

กรรมสิทธิ์ 599.00 7.75 

• โครงการทิพย ์8  
       (วนัที่เขา้ลงทนุ 9 สิงหาคม 2562) 

กรรมสิทธิ์ 998.00 5.27 

• โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 
(วนัที่เขา้ลงทนุ 29 กรกฎาคม 2564) 

กรรมสิทธิ์ 1,038.00 7.63 

รวมโครงการทพิย ์  2,635.00  
3. โครงการสยามเฆมี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน ถงัเก็บสารเคมีเหลว และอาคารคลงัสินคา้ รวมถึงทรพัยส์ินอ่ืน 

ไดแ้ก่ ท่าเทียบเรือ จ านวน 1 ท่า พืน้ที่ 3,050 ตารางเมตร ถนนส่วนกลาง รวมถึงสาธารณปูโภคต่าง ๆ ท่อขนถ่ายสารเคมี ระบบขนถ่าย
สารเคมี งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว 

• โครงการสยามเฆมี  
       (วนัที่เขา้ลงทนุ 9 สิงหาคม 2562) 

สิทธิการเช่า ระยะเวลา  
30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2,771.06 อาคาร : 8.71 
ถงัเก็บสารเคมีเหลว 
: 28.37 

4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้  

• โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะดี  
       (วนัที่เขา้ลงทนุ 9 สิงหาคม 2562) 

สิทธิการเช่า ระยะเวลา  
30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

300.00 18.11 

5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้
       (วนัที่เขา้ลงทนุ 20 สิงหาคม 2563) 

กรรมสิทธิ์ 474.61 9.25 

6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดนิ และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการไทยแทฟฟิตา้ 
(วนัที่เขา้ลงทนุ 29 กรกฎาคม 2564) 

สิทธิการเช่า ระยะเวลา  440.44 2.50 
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หมายเหต:ุ 
/1 อายอุาคารและถงัเก็บสารเคมีเฉลีย่โดยประมาณ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ค านวณจากค่าเฉลีย่อายอุาคารและถงัเก็บสารเคมีถ่วงน า้หนกัดว้ยพืน้ทีเ่ช่าและปริมาตรใน
แต่ละโครงการตามล าดบั 

 
การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

การประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ส าหรบัปี 2565 นี ้จดัท าขึน้โดย 
บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากัด บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั พร็อพเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากัด และ บรษิัท 
เอ็ดมันดไ์ต แอนดค์อมพานี (ประเทศไทย) จ ากัด ผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นอิสระ โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระ 
พิจารณาเลือกใชว้ิธีคิดจากรายได  ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมิน
มลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งสามารถสรุปได ้ดงันี ้

โครงการ 
ราคาประเมิน  

(ล้านบาท) 

วันทีมี่การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นคร้ังล่าสุด  

โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น 942.10/1 

1 ตลุาคม 2565 
 

โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค  558.20/2 
โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) 141.00/2 
โครงการดาตา้เซฟ 209.20/2 
โครงการทิพย ์7 645.83/3 
โครงการทิพย ์8 1,033.50/1 

โครงการสยามเฆมี 2,794.60/1 
โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะด ี 304.80/1 
โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้ 561.90/2 
โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร 126.50/2 1 เมษายน 2565 
โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 1,008.40/2 

1 กรกฎาคม 2565 
 

โครงการไทยแทฟฟิตา้ 478.50/2 

โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ 893.70/2 

โครงการ 
กรรมสิทธิ์ /  
อายุการเช่า 

ราคาทีเ่ข้าลงทุน  
(ล้านบาท) 

อายุอาคารเฉล่ีย
โดยประมาณ (ปี)/1  

30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์
(วนัที่เขา้ลงทนุ 9 กนัยายน 2564) 

กรรมสิทธิ์ 790.00 23.59 

8. โครงการลิฟว่ิง แอนด ์ฟาซิลิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารโรงงานและส านกังาน 
 • โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้

(วนัที่เขา้ลงทนุ 5 พฤษภาคม 2565) 

กรรมสิทธิ์ 326.87 8.58 

9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดิน อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 
 • โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้

(วนัที่เขา้ลงทนุ 29 ธันวาคม 2565) 
สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  

30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

565.47 16.02 

รวมทุกโครงการ 10,073.85  
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โครงการ 
ราคาประเมิน  

(ล้านบาท) 

วันทีมี่การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นคร้ังล่าสุด  

โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ 326.87/4 1 เมษายน 2565 
โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 565.47/5 16 พฤศจิกายน 2565 

รวม 10,590.57  

หมายเหต:ุ 
/1 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอร์ตี ้คอนซลัแทนท์ จ ากดั  
/2 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดั 
/3 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท เอ็ดมนัด์ ไต แอนด์ คอมพาน ี(ประเทศไทย) จ ากดั 
/4 มูลค่าทีแ่สดงคือมูลค่ายตุิธรรม ณ วนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทนุ โดยกองทรสัต์เขา้ลงทนุในโครงการลิฟวิ่ง แอนด์ ฟาซิลิตี ้เมือ่วนัที ่5 พฤษภาคม 2565 
/5 มูลค่าทีแ่สดงคือมูลค่ายตุิธรรม ณ วนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทนุ โดยกองทรสัต์เขา้ลงทนุในโครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้เมือ่วนัที ่29 ธนัวาคม 2565 

 
รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุนเพิ่มเติมหรือจ าหน่ายในรอบปีบัญชี 

ทรพัยสิ์นท่ีกองไดล้งทนุเพิ่มเติมมี ดงันี ้

• โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้

รายละเอียดทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติม โครงการลิฟวิง่ แอนด ์ฟาซิลิตี ้
ผู้ขายทรัพยส์ิน บรษิัท ลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้จ ากดั 
วันทีเ่ข้าลงทนุ 5 พฤษภาคม 2565 
มูลค่าเข้าลงทนุ  326.87/1 ลา้นบาท 
เหตุผลทีล่งทนุ เพื่อเป็นการเพิ่มทรพัยสิ์นและท าใหร้ายไดก้องทรสัตเ์พิม่ขึน้ รวมถงึ

เพื่อเป็นการกระจายความเส่ียงในการลงทนุ 
แหล่งเงนิทนุทีใ่ช ้ เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1) บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั 

2) บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
วันทีป่ระเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1 เมษายน 2565 
วิธีประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ วิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) 
ราคาประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 1) 296.00 ลา้นบาท 

2) 304.20 ลา้นบาท 
 

• โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี ้

รายละเอียดทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติม โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้
ผู้ให้เช่าทรัพยส์นิ บรษิัท พรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้จ ากดั 
วันทีเ่ข้าลงทนุ 29 ธันวาคม 2565 
มูลค่าเข้าลงทนุ  565.47/1 ลา้นบาท 
เหตุผลทีล่งทนุ เพื่อเป็นการเพิ่มทรพัยสิ์นและท าใหร้ายไดก้องทรสัตเ์พิม่ขึน้ รวมถงึ

เพื่อเป็นการกระจายความเส่ียงในการลงทนุ 
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แหล่งเงนิทนุทีใ่ช ้ เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1) บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั 

2) บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั 
วันทีป่ระเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 16 พฤศจิกายน 2565 

วิธีประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ วิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) 
ราคาประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 1) 548.00 ลา้นบาท 

2) 552.29 ลา้นบาท 

หมายเหต:ุ 
/1เนือ่งจากขนาดรายการในการไดม้ามีมูลค่าไม่ถึงรอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์จึงไม่ตอ้งขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ในการเขา้ท ารายการ 

 
การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ลักษณะการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตม์ีวตัถุประสงคท์ี่จะสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัที่เหมาะสม และยั่งยืนในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์โดยมีนโยบายในการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิและ
สิทธิการเช่า โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีการลงทุนในกรรมสิทธ์ิประมาณรอ้ยละ 59.68 ของมูลค่ายุติธรรมรวมทุก
โครงการ และสิทธิการเช่าประมาณรอ้ยละ 40.32 ของมลูค่ายตุิธรรมรวมทกุโครงการ  

ทั้งนี ้ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนประกอบดว้ย อาคารคลังสินคา้ ประมาณรอ้ยละ  46.20 ของรายไดร้วมทุกโครงการ  
ถังเก็บสารเคมีเหลว ประมาณรอ้ยละ  27.95 อาคารคลังห้องเย็น ประมาณรอ้ยละ 14.19 ของรายไดร้วมทุกโครงการ  
และ อาคารโรงงาน ประมาณรอ้ยละ 11.66 ของรายไดร้วมทกุโครงการ 
 

สัดส่วนลกัษณะการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินตอ่รายได้รวมทกุโครงการ 
ประเภทการลงทุน/1 ประเภททรัพยส์นิ/2 

  
หมายเหต:ุ 
/1 มูลค่ายตุิธรรมทีใ่ชใ้นการค านวณเป็นมูลค่ายตุิธรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 /2 รายไดท้ีใ่ชใ้นการค านวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

 

กรรมสิทธิ์
59.68%

สิทธิการเช่า
40.32%

คลังสินค้า
46.20%

ถังเก็บสารเคมเีหลว
27.95%

คลังห้อง
เย็น

14.19%

อาคารโรงงาน
11.66%
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กองทรสัตม์ีวตัถุประสงคท์ี่จะสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัที่เหมาะสม และยั่งยืนในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์โดยมีนโยบายในการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยรูปแบบการน าทรพัยสิ์นออก
ใหเ้ช่าสามารถแบ่งรูปแบบการน าทรพัยสิ์นออกใหเ้ช่าไดเ้ป็น 2 ประเภท ซึ่งมีลกัษณะสญัญาเช่าและโครงสรา้งรายได ้ดงันี ้ 

ประเภทที ่1 การให้เช่าทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนแก่เจ้าของทรัพยส์ินเดิมหรือบริษัทในเครือ  

กองทรสัตโ์ดยทรัสตีจะเขา้เป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าทรัพยสิ์นกับผู้เช่าหลัก ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่ม JWD เพื่อประกอบธุรกิจ
ใหบ้รกิารหอ้งเย็น โลจิสติกส ์และคลงัสินคา้ และ SFC ซึ่งเป็นบรษิัทในเครือของ SCC โดยมีระยะเวลาการเช่าที่แตกต่างกนั ดงันี ้

• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น และโครงการเจดับเบิล้ยูดี แปซิฟิค มีระยะเวลาการเช่า 10 ปี นับแต่วันที่ท  าสัญญาเช่า 
(วนัท่ี 26 ธันวาคม 2560) โดยกองทรสัตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปไดอ้ีก 2 คราว คราวละ 10 ปี 
รวมทัง้สิน้เป็น 30 ปี 

• โครงการเจดับเบิล้ยูดี แปซิฟิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) มีระยะเวลาการเช่า 9 ปี 5 วัน นับแต่วันที่ท  าสัญญาเช่า  
(วนัท่ี 21 ธันวาคม 2561) โดยกองทรสัตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปไดอ้ีก 2 คราว คราวละ 10 ปี 
รวมทัง้สิน้เป็น 29 ปี 5 วนั 

• โครงการดาตา้เซฟ มีระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัแต่วนัท่ีท าสญัญาเช่า (วนัท่ี 26 ธันวาคม 2560) 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี นวนคร มีระยะเวลาการเช่า 14 ปี 7 เดือน 9 วนั นบัแต่วนัที่ท  าสญัญาเช่า (วนัที่ 22 เมษายน 2564) 

• โครงการสยามเฆมี (ส่วนที่เป็นถงัเก็บสารเคมีเหลว จ านวน 27 ถัง และอาคารคลงัสินคา้ จ านวน 3 ยูนิต) โดยสญัญาเช่า
ถงัเก็บสารเคมีเหลวมีระยะเวลาประมาณ 1 - 5 ปี และสญัญาเช่าอาคารคลงัสินคา้มีระยะเวลาการเช่า 30 ปี  

• โครงการไทยแทฟฟิตา้ มีระยะเวลาการเช่า 3 ปี นบัแต่วนัท่ีท าสญัญาเช่า (วนัท่ี 29 กรกฎาคม 2564) 

• โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้(บางส่วน) มีระยะเวลาการเช่า 3 ปี นบัแต่วนัท่ีท าสญัญาเช่า (วนัท่ี 29 ธันวาคม 2565) 
โดยกองทรสัตม์ีสิทธิ (Option) ในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปไดอ้ีก 4 คราว คราวละ 3 ปี รวมทัง้สิน้เป็น 15 ปี  

ทัง้นี ้รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจะประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่ารายเดือน ซึ่งมาจากค่าเช่าอาคารหอ้งเย็น 
ค่าเช่าอาคารคลงัสินคา้ และค่าเช่าถงัเกบ็สารเคมเีหลว โดยอตัราค่าเช่ารายเดือนเป็นอตัราคงที่และมกีารปรบัขึน้ของอตัรา
ค่าเช่าเป็นล าดบัขัน้ ตามที่ไดต้กลงกนัระหว่างอายสุญัญา  

ประเภทที ่2 การให้เช่าและให้บริการทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนกับผู้เช่ารายย่อยโดยตรง 

กองทรสัตโ์ดยทรสัตีจะเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุใน โครงการทิพย ์7 
โครงการทิพย ์8 โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 โครงการสยามเฆมี (บางส่วน) โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี 
โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้โครงการไทยแทฟฟิตา้ โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี  ้และโครงการ 
พรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้(บางส่วน) ซึ่งรายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจะประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่ารายเดือน
และค่าบริการรายเดือนจากการเช่าอาคารคลงัสินคา้ ถังเก็บสารเคมีเหลว และอาคารโรงงาน ซึ่งสญัญาเช่าดงักล่าวส่วน
ใหญ่เป็นสญัญามาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาที่คลา้ยคลงึกัน เช่น รายไดค้่าเช่ารายเดือนมาจากการ
ใหเ้ช่าที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ ถังเก็บสารเคมีเหลว และอาคารโรงงาน ส่วนรายไดค้่าบริการรายเดือนมาจากการใหบ้รกิาร
บ ารุงรักษา ซ่อมแซม และจัดท าให้อาคารอยู่ในสภาพที่สามารถใช้งานได ้ โดยระยะเวลาการเช่าและการให้บริการ  
ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่าและบรกิารท่ีระยะเวลาประมาณ 1 - 3 ปี ซึ่งมีอตัราค่าเช่ารายเดือนคงที่  
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โครงการ 
 

ขนาดพืน้ทีห่รือ 
ความจุให้เช่า  

(ตารางเมตร / กิโลลิตร) 

อัตราเช่าพืน้ที่  
(ร้อยละ) 

อายุเฉล่ียของ
สัญญาเช่า 
รายย่อย (ปี) 

รายได้ในรอบ
ปีบัญชี 2565      
(ล้านบาท) 

1. โครงการเจดับเบิล้ยูดี: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ที่ดิน อาคารคลงัหอ้งเย็น สงัหาริมทรพัยท์ี่เกี่ยวกับการท าความเย็น และอาคาร
คลงัสินคา้ และเป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดินและอาคารคลงัสินคา้ / โรงงาน 

• โครงการแปซิฟิค หอ้งเย็น  17,562.00 ตารางเมตร 100.00 30.00 74.06 

• โครงการเจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค/1  12,766.40 ตารางเมตร 100.00 29.80/1 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 26.88 154.32 

2. โครงการทพิย:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 35,773.65 ตารางเมตร 100.00 2.75 75.77 

• โครงการทิพย ์7  21,651.10 ตารางเมตร 100.00 4.18 45.57 

• โครงการทิพย ์8  34,692.60 ตารางเมตร 100.00 2.88 75.39 
รวมโครงการทพิย ์ 92,117.35 ตารางเมตร 100.00 3.14 196.73 

3. โครงการสยามเฆมี: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน ถังเก็บสารเคมีเหลว และอาคารคลังสินคา้ รวมถึง
ทรพัยส์ินอ่ืน ไดแ้ก่ ท่าเทียบเรือ จ านวน 1 ท่า พืน้ที่ 3,050 ตารางเมตร ถนนส่วนกลาง รวมถึงสาธารณปูโภคต่าง ๆ ท่อขนถ่ายสารเคมี 
ระบบขนถ่ายสารเคมี งานระบบ สิ่งติดตัง้ตรงึตรา สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าว  

• โครงการสยามเฆมี  
 

16,726.00 ตารางเมตร 
และ 85,580.00 กิโลลิตร 

99.30/2 30.00 และ 3.65 290.78 

4. โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี ในที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้  

• โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะดี  14,600.00 ตารางเมตร 100.00 9.00 31.51 

5. โครงการชีวาทัย อมตะซิตี:้ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารโรงงาน 

• โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้ 17,120.00 ตารางเมตร 72.83/2 2.85 42.64 

6. โครงการไทยแทฟฟิต้า: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดนิ และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการไทยแทฟฟิตา้ 38,083.00 ตารางเมตร 100.00 3.00 45.70 

7. โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮ้าส:์ เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดิน และอาคารคลงัสินคา้ 

• โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ 43,481.00 ตารางเมตร 100.00 2.15 86.16 

8. โครงการลิฟว่ิง แอนด ์ฟาซิลิตี ้: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์ที่ดนิ อาคารโรงงานและส านกังาน 

 • โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ 10,955.00 ตารางเมตร 100.00 5.20 17.00 
9. โครงการพรีเชียส วู้ด อินดัสทรี:้ เป็นการลงทนุในสทิธิการเช่าระยะเวลา 30 ปีในที่ดิน อาคารโรงงานและคลงัสินคา้ 
 • โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ 55,926 ตารางเมตร 100.00 8.75 0.43 

รวมทุกโครงการ 
335,244.75 ตารางเมตร 
และ 85,580 กิโลลิตร 

98.37/2 8.84 865.27 

หมายเหต:ุ 
/1 รวมโครงการเจดบัเบิล้ยูด ีแปซิฟิค (ส่วนขยายเพิ่มเติม) 
/2 อตัราเช่าพืน้ทีท่ีใ่ชใ้นการค านวณเป็นอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ทัง้ปี 2565  
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โดยในปี 2565 ทรพัยสิ์นกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้หมดมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียดงันี ้ 

1. คลงัสินคา้ 159.03 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  
2. คลงัหอ้งเย็น 345.14 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  
3. ถงัเก็บสารเคมีเหลว 257.45 บาทต่อกิโลลิตรต่อเดือน  
4. อาคารโรงงาน 193.35 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  
 
ลักษณะและอายุของสัญญาเช่า 

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนประมาณรอ้ยละ 80.68 เป็นสญัญาเช่าที่มีอายุสญัญาเฉล่ียตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป โดย ณ วนัที่  
31 ธันวาคม 2565 มีรายละเอียดของอายสุญัญาเช่าแบ่งตามสดัส่วนรายได ้ดงัต่อไปนี ้ 

สัดส่วนอายสุัญญาเช่าของผู้เช่า/1 

 

หมายเหต:ุ 
 /1รายไดท้ีใ่ชใ้นการค านวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 

สัญญาเช่าของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนกว่ารอ้ยละ 30.79 จะครบก าหนดอายุหลังจากปี 2569 เป็นตน้ไป โดย ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีสดัส่วนรายไดจ้ากสญัญาเช่าที่จะครบก าหนดอายใุนแต่ละปี ดงัต่อไปนี ้ 

สัดส่วนรายได้จากสัญญาเช่าทีจ่ะครบก าหนดอายุในแต่ละปี /2 /3  

 

 
หมายเหต ุ
/1 สญัญาทีห่มดอายใุนปี 2565 ไดด้ าเนนิการเจรจากบัผูเ้ช่าเรียบรอ้ยแลว้ 
/2 อตัราส่วนของรายไดจ้ากสญัญาเช่าทีจ่ะครบก าหนดอายใุนแต่ละปีต่อรายไดร้วมทกุโครงการ 
/3 รายไดท้ีใ่ชใ้นการค านวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

< 3 ปี
19.32%

3 - 5 ปี
41.80%5 - 9 ปี

6.70%

> 9 ปี
32.18%

8.76%/1

21.16%
25.86%

9.66%
3.77% 1.56% 3.36% 4.00% 1.36% 2.58%

14.19%

3.74%
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ภายในปี 
2569

ภายในปี 
2570

ภายในปี 
2573

ภายในปี 
2575

ภายในปี 
2578
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2580

ภายในปี 
2590
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2591
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ผูเ้ช่าพืน้ที่มีการกระจายตวัแบ่งตามสัญชาติและประเภทธุรกิจ โดยมีรายละเอียดผูเ้ช่าหลกั  
10 อนัดบัแรก ตามที่ระบใุนตารางขา้งทา้ยนี ้

ล าดับ ช่ือผู้เช่าหลัก 10 อันดับแรก โครงการทีเ่ช่า 
อัตราส่วนรายได้
ต่อรายได้รวม 
ทุกโครงการ  

สัญชาติ ประเภทธุรกิจ 

1. บริษัท เอสเอฟซี เอกเซลเลน้ซ ์จ ากดั สยามเฆมี 9.80% ไทย ผลิตน า้มนัหล่อลื่น 

2. บริษัท แปซิฟิค หอ้งเย็น จ ากดั แปซิฟิค หอ้งเย็น 8.25% ไทย 
ใหบ้ริการหอ้งเย็น 
และโลจิสติกส ์

3. บริษัท เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค จ ากดั เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค 5.94% ไทย 
ใหบ้ริการหอ้งเย็น 
และโลจิสติกส ์

4. บริษัท เพอรเ์ฟค คอมพาเนียน กรุ๊ป จ ากดั เอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ 5.28% ไทย อาหารสตัว ์

5. บริษัท ซีว่า ลอจีสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั ทิพย ์8 4.31% ฝรั่งเศส โลจิสติกส ์

6. บริษัท ไอ.ซี.พี.เคมิคอลส ์จ ากดั สยามเฆมี 4.18% ไทย 
ซือ้ขายผลิตภณัฑท์ี่ได้
จากโรงกลั่นปิโตรเลียม 

7. บริษัท สยามเฆมี จ ากดั (มหาชน) สยามเฆมี 4.12% ไทย 
ผลิตผลติภณัฑท์ี่ได้

จากโรงกลั่นปิโตรเลียม 

8. บริษัท ท็อปเน็กซ ์อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั สยามเฆมี 4.00% ไทย 
ผลิตผลติภณัฑท์ี่ได้

จากโรงกลั่นปิโตรเลียม 

9. บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากดั ไทยแทฟฟิตา้ 3.82% ไทย ผลิตและจดัจ าหน่ายผา้ 

10. บริษัท เอสโซ่ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) สยามเฆมี 3.77% อเมริกา 
ผลิตผลติภณัฑท์ี่ได้

จากโรงกลั่นปิโตรเลียม 
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สัดส่วนรายไดต้่อรายได้รวมทกุโครงการ/1 
สัญชาตขิองผู้เช่า ประเภทธุรกิจของผู้เช่า 

  

หมายเหต:ุ 
/1 รายไดท้ีใ่ชใ้นการค านวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

 
ข้อมูลของผู้เช่าหลัก 

กองทรสัตใ์หเ้ช่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเจดับเบิล้ยูดีแก่ผูเ้ช่าหลัก ซึ่งเป็นบริษัท ในกลุ่มเจดับเบิล้ยูดี  
โดยมีรายละเอียดของผูเ้ช่าหลกัส าหรบัแต่ละโครงการ ดงันี ้
 
ข้อมูลทั่วไป (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565)  

• โครงการแปซิฟิค ห้องเย็น 

ชื่อผูเ้ชา่หลกั บรษิัท แปซิฟิค หอ้งเย็น จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 47/19 หมู่ 2 ต าบลนาดี อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร 74000 
เลขทะเบียนบรษิัท 0745538001893 
โทรศพัท ์ 034-117-899 
ทนุจดทะเบียน 736,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ 736,000,000 บาท 

 
• โครงการเจดับเบิล้ยูดี แปซิฟิค 

ชื่อผูเ้ชา่หลกั บรษิัท เจดบัเบิล้ยดูี แปซิฟิค จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 36 ถนนกรุงเทพกรีฑา แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 10240 
เลขทะเบียนบรษิัท 0105556004381 
โทรศพัท ์ 033-020-800 
ทนุจดทะเบียน 250,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ 250,000,000 บาท 

ไทย 66.35%

ญ่ีปุ่ น
11.19%

จีน 6.56%

ฝรั่งเศส
4.31%

อเมริกา
3.77%

เยอรมนั
2.77%

เดนมารก์
1.72%

มาเลเซีย
1.61%

ออสเตรเลยี
0.80%

อินเดีย
0.45%

สงิคโปร์
0.45%

ผูใ้หบ้ริการหอ้งเย็น
และโลจิสติกส…์

ผลิตผลิตภณัฑท่ี์ไดจ้ากโรง
กลั่นปิโตรเลียม 13.70%

โลจิสติกส์
13.63%ผลิต

น า้มนัหลอ่ลื่น
10.60%

ผลิตชิน้สว่นเพ่ือการ
อตุสาหกรรม 10.20%

เฟอรนิ์เจอร์ 8.32%

ซือ้ขายผลิตภณัฑท่ี์ไดจ้าก…

อาหารสตัว์
5.28%

สิ่งทอ 3.82%

คลงัสินคา้ 3.36%

บรรจภุณัฑ์
2.98%

คา้ปลีก
1.86% อปุกรณส์  านกังาน

1.77%
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• โครงการดาต้าเซฟ 

ชื่อผูเ้ชา่หลกั บรษิัท ดาตา้เซฟ จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 99 หมู่ที่ 11 ถนนสวุินทวงศ ์ต าบลคลองนครเนื่องเขต อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา 

จงัหวดัฉะเชงิเทรา 24000 
เลขทะเบียนบรษิัท 0105534034075 
โทรศพัท ์ 02-710-4050 
ทนุจดทะเบียน 75,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ 75,000,000 บาท 

 
• โครงการเจดับเบิล้ยูดี นวนคร 

ชื่อผูเ้ชา่หลกั บรษิัท เจดบัเบิล้ยดูี อินโฟโลจิสติกส ์จ ากดั (มหาชน) 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 36 ถนนกรุงเทพกรีฑา แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 10240 
เลขทะเบียนบรษิัท 0107557000306 
โทรศพัท ์ 02-710-4000 
ทนุจดทะเบียน 905,510,153.00 บาท 
ทนุช าระแลว้ 509,999,971.50 บาท 

 
คุณสมบัติและประสบการณผู้์เช่าหลัก 

ผู้เช่าหลักด าเนินธุรกิจทางด้านโลจิสติกส์ภายในประเทศ ( In-land Logistics) อย่างครบวงจร ก่อตั้งในปี  2536  
และจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยเ์มื่อเดือนกันยายน 2558 โดยลักษณะการประกอบธุรกิจประกอบดว้ยธุรกิจบริการ 
รบัฝากและบริหารสินคา้ บริการขนส่งและกระจายสินคา้ บริการขนยา้ย บริการจดัการเอกสารและขอ้มูลและอื่น  ๆ เช่น  
ใหเ้ช่าอาคารส านกังานและคลงัสินคา้ และพฒันาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ เป็นตน้ นอกจากนี ้ผูเ้ช่าหลกัยงัมีบุคลากร
และทีมงานท่ีเป็นผูม้ีประสบการณ ์ความเชี่ยวชาญในการท าหนา้ที่ดแูลบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
 
ผลกระทบในกรณีทีต่้องมีการเปลี่ยนผู้เช่าหลัก 

ในกรณีที่กองทรสัตต์อ้งเปล่ียนผูเ้ช่าหลกัหรือใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสญัญาภายใตส้ญัญาเช่า กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียง
จากการหาผูเ้ช่ารายใหม่เพื่อมาทดแทนผูเ้ช่าหลกั ซึ่งอาจรวมไปถึงตน้ทุนที่เป็นตวัเงินและตน้ทุนค่าเสียโอกาสที่เพิ่มตาม
ระยะเวลาการหาผูเ้ช่ารายใหม่ ทัง้นี ้หากกองทรสัตส์ามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ได ้กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการตกลง
กับผูเ้ช่ารายใหม่ เพื่อใหไ้ดข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาเช่าฉบบัใหม่ที่ไม่ดอ้ยไปกว่าสญัญาเช่าฉบบัเดิม ซึ่งอาจมีผล
ต่อรายไดค้่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัในอนาคต 
 
ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับความสามารถของผู้เช่าหลักในการปฏิบัติตามสัญญา 

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่า ตัง้แต่ก่อนที่จะมีการจัดตัง้กองทรสัต ์ผูเ้ช่าหลักมีบุคลากรและทีมงานที่เป็น ผูม้ีประสบการณ์ 
ความเชี่ยวชาญในการท าหนา้ที่ดแูลบริหารอสงัหารมิทรพัย ์และมีมาตรฐานในการด าเนินงาน (Standard of Operation) 
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ในการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว นอกจากนี ้ผูเ้ช่าหลกัเป็นผูเ้ช่าที่มีความคุน้เคยกับ
ทรพัยสิ์นในโครงการเจดบัเบิล้ยดูีเป็นอย่างดี มากกว่าผูเ้ช่ารายอื่น ๆ อีกทัง้โครงสรา้งค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจะอา้งอิง
จากอัตราค่าเช่าในส่วนที่เป็นค่าเช่าอาคาร ไม่รวมค่าบริการ และผลประกอบการที่คาดว่าจะเกิดขึน้จากทรัพยสิ์น  
ซึ่งสามารถเทียบเคียงกับผลประกอบการในอดีตของทรัพย์สิน ในโครงการเจดับเบิ ้ลยูดี  ทั้งนี ้ หากพิจารณาจาก 
ผลประกอบการของทรพัยสิ์นในโครงการเจดบัเบิล้ยดูีที่ผ่านมา และรายไดท้ี่จะไดร้บัจากธุรกิจใหบ้รกิารรบัฝากและบริหาร
คลงัสินคา้ คาดว่ารายไดท้ี่จะไดร้บัอยู่ในระดบัท่ีมากพอที่จะสรา้งความมั่นใจไดว้่า ผูเ้ช่าหลกัจะสามารถช าระเช่าคงที่และ
ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้
 
มาตรการด าเนินการหากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ 

หากผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้ผูเ้ช่าหลกัตอ้งปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ี 
ผูเ้ช่าหลกัไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่เป็น
เหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่า และ/หรือ  เงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งช าระ
ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่า ใหถื้อว่ากองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสัญญาฉบับนีท้ันที ทั้งนี ้เวน้แต่ไ ด้
ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่าหลักด าเนินการช าระค่าเช่าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาเช่า 
โดยจะมีการสอบถามและติดตามการช าระค่าเช่ากันล่วงหนา้อย่างนอ้ย 15 วนั ก่อนครบก าหนดช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่า
เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดการช าระค่าเช่าล่าชา้ หรือผิดสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากเกิดเหตสุดุวิสยัใด ๆ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกใหม้ี
การประชุมหารือกันก่อนถึงก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่าดงักล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถช าระค่าเช่า
ตามสญัญาเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะรายงานต่อกรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการของบรษิัทฯ ใหท้ราบโดยเรว็ และ
แจง้ต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาเหตใุนการเลิกสญัญาเช่าและด าเนินการตามกฎหมายต่อไป 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าหลักผิดนัดการช าระค่าเช่า ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สุดในการเจรจา 
ตกลงกับผูเ้ช่าเพื่อช่วยหาวิธีใหผู้เ้ช่าหลกัช าระค่าเช่าตามที่ตกลงกันในสญัญาโดยเร็วที่สดุและลดความเสียหายที่อาจจะ
เกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 
ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้ บริษัท งานสมบูรณ ์จ ากัด บริษัท สยามเฆมี จ ากัด (มหาชน) บริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี 
จ ากดั บรษิัท ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) บรษิัท เบญจพรแลนด ์จ ากดั บรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากดั บรษิัท มณฑา แอนด ์แอสโซ
ซิเอทส ์จ ากัด บริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ากัด ซึ่งเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อด าเนินการบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์น  โครงการทิพย ์7 โครงการทิพย ์8 
โครงการทิพย ์5 และโครงการทิพย ์8 โครงการสยามเฆมี โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี โครงการชีวาทยั อมตะซิตี ้
โครงการเจดับเบิล้ยูดี นวนคร โครงการไทยแทฟฟิตา้ โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์โครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้และ
โครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ตามล าดบั โดยมีขอ้มลูส าคญัสรุปไดด้งันี ้
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ข้อมูลทั่วไป (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท งานสมบรูณ ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 333 หมู่ที่ 9 ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 10540 
เลขทะเบียนบริษทั 0115554010121 
โทรศัพท ์ 02-170-8888 
ทุนจดทะเบียน 1,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 1,000,000 บาท 

 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท สยามเฆมี จ ากดั (มหาชน) 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 196 หมู1่ ถนนสขุสวสัดิ ์ต  าบลปากคลองบางปลากด อ าเภอพระสมทุรเจดีย ์จงัหวดั

สมทุรปราการ 10290 
เลขทะเบียนบริษทั 0107537002346 
โทรศัพท ์ 02-815-7030 
ทุนจดทะเบียน 800,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 350,000,000 บาท 

 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท สวนอตุสาหกรรมบางกะดี จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 159 หมู่ที่ 5 ถนนตวิานนท ์ต าบลบางกะดี อ าเภอเมืองปทมุธานี จงัหวดัปทมุธานี 12000 
เลขทะเบียนบริษทั 0125530000630 
โทรศัพท ์ 02-504-1582 
ทุนจดทะเบียน 66,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 66,000,000 บาท 

 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 1168/80 อาคารลมุพินีทาวเวอร ์ชัน้ท่ี 27 ยนูิตดี ถนนพระรามสี่ แขวงทุง่มหาเมฆ  

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบียนบริษทั 0107558000181 
โทรศัพท ์ 02-679-8870-4 
ทุนจดทะเบียน 1,825,027,883.00 บาท 
ทุนช าระแล้ว 1,275,027,883.00 บาท 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท เบญจพรแลนด ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 36 ถนนกรุงเทพกรีฑา แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 10240 
เลขทะเบียนบริษทั 0105532002338 
โทรศัพท ์ 02-170-4040 
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ทุนจดทะเบียน 750,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 750,000,000บาท 

 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 2 อาคารจสัมิน ซติี ้ชัน้ 22 โซนซี ซอยสขุมุวิท 23 (ประสานมิตร) ถนนสขุมุวิท  

แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 
เลขทะเบียนบริษทั 0105530030113 
โทรศัพท ์ 02-260-5186-9 
ทุนจดทะเบียน 1,488,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 1,488,000,000 บาท 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 4366/1-6 ถนนพระราม 4 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
เลขทะเบียนบริษทั 0105555037049 
โทรศัพท ์ 02-712-0800 
ทุนจดทะเบียน 455,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 455,000,000 บาท 

 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน)  
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 789 หมู่ที่ 1 ถนนสายหนองคอ้-แหลมฉบงั ต าบลหนองขาม อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุ ี

20230 
เลขทะเบียนบริษทั 0107559000036 
โทรศัพท ์ 038-296-335 
ทุนจดทะเบียน 1,160,000,000.00 
ทุนช าระแล้ว 1,160,000,000.00 

 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 15/4 ซอยรว่มฤดี แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
เลขทะเบียนบริษทั 0105562033932 
โทรศัพท ์ 02-254-8768 
ทุนจดทะเบียน 1,000,000.00 บาท 
ทุนช าระแล้ว 1,000,000.00 บาท 
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ประสบการณข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละคณะผู้บริหาร 

• บริษัท งานสมบูรณ ์จ ากัด 

บริษัท งานสมบูรณ ์จ ากัด ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ เป็นบริษัทท่ีมีผูถื้อหุน้ใหญ่ร่วมกันกับ TIP ซึ่งจดทะเบียน
จัดตั้งขึน้ในประเทศไทย เมื่อวันที่  1 กรกฎาคม  2554 โดยมีผู้ถือหุ้นใหญ่ คือ กลุ่มไกรศักดาวัฒน์ ปัจจุบัน บริษัท  
งานสมบรูณ ์จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดของ TIP ซึ่งมีคลงัสินคา้และโรงงานตัง้อยู่
บนถนนเทพารักษ์ถนนเลียบคลองส่งน ้าสุวรรณภูมิ  และถนนบางนาตราด กม. 19 อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 TIP พัฒนาคลังสินคา้และโรงงานมาแลว้ทั้งสิน้ประมาณ 736,000 
ตารางเมตร และปัจจุบันมีพืน้ที่อาคารคลังสินคา้และโรงงานให้เช่าประมาณ 441,000 ตารางเมตร โดยบริษัท  
งานสมบูรณ ์จ ากัด มีทีมงานก่อสรา้งคลงัสินคา้เป็นของตนเอง ก่อใหเ้กิดประสิทธิภาพทัง้ในดา้นการเงิน การรกัษา
มาตรฐานของคลงัสินคา้ และเพิ่มความคล่องตวัในการก่อสรา้ง กล่าวคือ สามารถเร่งงานก่อสรา้งใหเ้สร็จตามความ
ตอ้งการของลกูคา้ และสามารถใหบ้รกิารการดดัแปลงต่อเติมโรงงานตามที่ลกูคา้ตอ้งการ นอกจากการบรหิารจดัการ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่ TIP เป็นเจา้ของซึ่งมีการเติบโตอย่างต่อเนื่องแลว้ บรษิัท งานสมบรูณ ์จ ากดั ยงัใหบ้รกิารช่วยเหลือ
ลกูคา้ในการขอใบอนญุาต และสาธารณปูโภคต่าง ๆ ตามความตอ้งการของลกูคา้ รวมทัง้การใหบ้รกิารขอใบอนญุาต
ท างานในราชอาณาจกัรส าหรบัคนต่างชาติ และบริการทั่วไปตามที่ลกูคา้ตอ้งการ ท าใหถื้อเป็นการสรา้งมลูค่าเพิ่ม
ใหแ้ก่การบริการของ TIP ส่งผลให ้TIP สามารถรกัษาอัตราค่าเช่าคลังสินคา้ใหอ้ยู่ในระดบัสูงได้ อีกทั้ง TIP บริษัท  
งานสมบรูณ ์จ ากดั และคณะผูบ้รหิาร ไดด้  าเนินธุรกิจจ าหน่ายหรือใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้และโรงงานส าเรจ็รูปรวมถงึ
การใหบ้รกิารที่เก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการทัง้ในและนอกนิคมอตุสาหกรรมต่าง ๆ มากว่า 20 ปี ท าใหม้ั่นใจไดว้่า บรษิัท 
งานสมบรูณ ์จ ากดั มีความรูค้วามสามารถเพียงพอในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• บริษัท สยามเฆมี จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท สยามเฆมี จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จดทะเบียนจัดตั้งในประเทศไทย เมื่อวันที่  
15 กันยายน 2502 และจดทะเบียนเป็นบริษัทมหาชนเมื่อวันท่ี 24 มิถุนายน 2537 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ บริษัท จิระ  
โฮลดิง้ จ ากัด โดยปัจจุบนั SCC ประกอบกิจการใหเ้ช่าและใหบ้ริการถงัเก็บน า้มนัและสารเคมีเหลว ใหเ้ช่าคลงัสินคา้  
และใหบ้ริการท่าเรือ โดยทรพัยสิ์นของ SCC ตัง้อยู่ท่ีถนนสุขสวสัดิ์ จังหวัดสมทุรปราการ โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2565 SCC มีถงัเก็บน า้มนัและสารเคมีเหลว จ านวน 85 ถงั ความจรุวม 97,207.00 กิโลลิตร และคลงัสินคา้ จ านวน 5 
หลัง พืน้ที่ใหเ้ช่ารวม 20,220.00 ตารางเมตร ซึ่งถือว่าเป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่สุดในภาคกลาง โดย SCC เป็น 
ผูร้ิเริ่มธุรกิจการใหเ้ช่าและบริการถังเก็บน า้มันและสารเคมีเหลวในเชิงพาณิชย ์มีทีมงานที่มีประสบการณแ์ละรูจ้กั
ทรพัยสิ์นเป็นอย่างดี รวมถึงความสมัพนัธท์ี่ดีอนัยาวนานกบัผูเ้ช่ากว่า 25 ปี ก่อใหเ้กิดความเขา้ใจในการใหบ้รกิารเพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้และความมีประสิทธิภาพในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นเป็นอย่างดี อีกทั้ง SCC 
และคณะผูบ้ริหารไดด้  าเนินธุรกิจดงักล่าวมาเป็นระยะเวลากว่า 50 ปี ท าใหม้ั่นใจไดว้่า SCC มีความรูค้วามสามารถ
เพียงพอในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• บริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี จ ากัด 

บริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี จ ากัด ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จดทะเบียนจัดตั้งขึน้ในประเทศไทย  
เมื่อวนัที่ 11 กันยายน 2530 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ กลุ่มสรุิยสตัย ์ประกอบกิจการสวนอุตสาหกรรมจดัสรรที่ดินและ
ระบบสาธารณปูโภคเพื่อการอตุสาหกรรม โครงการสวนอตุสาหกรรมบางกะดี มีพืน้ท่ีประมาณ 1,200 ไร ่ตัง้อยู่ที่ถนน
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ติวานนท ์จงัหวดัปทมุธานี โดยมีวตัถปุระสงคห์ลกัเพื่อพฒันาอตุสาหกรรมของประเทศไทย เพิ่มการสรา้งงานใหค้นไทย 
และใหค้นไทยไดร้บัการถ่ายทอดเทคโนโลยีที่ทันสมัย BIP มีประสบการณอ์ันยาวนานกว่า 30 ปี ในการให้บริการ
โครงการสวนอตุสาหกรรม รวมถึงการอ านวยความสะดวกเก่ียวกบัการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมโรงงานและคลงัสินคา้
ของลูกคา้ที่ประกอบกิจการอยู่ในโครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี นอกจากนี ้BIP ยังมีทีมงานที่เพียงพอพรอ้ม
ใหบ้ริการไดอ้ย่างรวดเรว็ ประกอบกบัความสมัพนัธอ์นัยาวนานกบัผูเ้ช่ากว่า 10 ปี จึงมีความเขา้ใจและรูจ้กัทรพัยสิ์น
ที่บริหารเป็นอย่างดี และสามารถใหบ้ริการเพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่า BIP จึงมีความสามารถเพียงพอใน
การบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• บริษัท ชีวาทัย จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท ชีวาทยั จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 13 มีนาคม 
2551 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ บริษัท ชาติชีวะ จ ากัด ประกอบกิจการพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศัยเป็นหลกั 
นอกจากนีใ้นปี 2555 ยงัมีการพฒันาโครงการโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าควบคู่ไปดว้ยจ านวน 1 โครงการจ านวน 10 ยนูติ 
ตัง้อยู่ที่นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้จงัหวดัระยอง เนื่องจาก CHEWA มีประสบการณใ์นธุรกิจอสงัหาริมทรัพยอ์ย่าง
ยาวนานและมีประสบการณ์ในการบริหารโรงงานส าเร็จรูปให้เช่ามากกว่า 10 ปี ท าให้มีความรูค้วามเข้าใจใน
ทรพัยสิ์นที่บริหารเป็นอย่างดีและมีทีมงานที่เพียงพอในการซ่อมบ ารุงทรพัยสิ์นที่บริหาร ประกอบกับทีมงานมีความ
ใกลช้ิดกบัผูเ้ช่าท าใหส้ามารถตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ชา่ไดม้ปีระสิทธิภาพ ท าใหม้ั่นใจไดว้่า CHEWA มีความรู้
ความสามารถเพียงพอในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• บริษัท เบญจพรแลนด ์จ ากัด 

บริษัท เบญจพรแลนด ์จ ากัด ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 9 มกราคม 
2532 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ บริษัท เอสซีจี เจดับเบิล้ยูดี โลจิสติกส ์จ ากัด (มหาชน) โดย บริษัท เบญจพรแลนด ์
จ ากดั ด าเนินธุรกิจดา้นการลงทนุพฒันากบับริหารจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์บบครบวงจร แบ่งการด าเนินงานเป็นสอง
สาย คือ สายพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โดยสรา้งและพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส านกังานและคลงัสินคา้ส าหรบัใหเ้ช่า 
รวมทั้งให้ค  าปรึกษาด้านการลงทุนและการบริหารดูแลคลังสินค้า  และสายบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์  
โดยใหบ้ริการแบบครบวงจร ไดแ้ก่ การบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์และส่ิงอ านวยความสะดวกทัง้หมด การบรหิาร
จัดการดา้นการเงิน การบริหารจัดการระบบความปลอดภัย  การบริหารจัดการส่ิงแวดลอ้มและพลังงาน การให้
ค าปรกึษาดา้นพระราชบญัญัติดา้นอาคารชุด บริการตรวจสอบอาคาร และการฝึกซอ้มดา้นอคัคีภยั ท าใหม้ั่นใจไดว้่า 
บรษิัท เบญจพรแลนด์ จ ากดั มีความรูค้วามสามารถเพียงพอในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• บริษัท ไทยแทฟฟิต้า จ ากัด 

บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากัด ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์จดทะเบียนจัดตัง้ในประเทศไทย เมื่อวันท่ี 25 มิถุนายน 
2530 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ กลุ่มชยัวิไล ปัจจุบนับริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากัด เป็นผูผ้ลิตส่ิงทอระดบัโลกที่มีการบริหาร
จดัการอย่างมีประสิทธิภาพผ่านระบบ Lean Manufacturing ซึ่งผลิตภณัฑห์ลกั คือ ผา้ไนลอนและผา้โพลีเอสเตอร ์โดย
ผลิตภัณฑ์ดังกล่าวใช้ส าหรับการผลิตเครื่องนุ่งห่มและอุปกรณ์ส าหรับกีฬาและกิจกรรมกลางแจง้ เช่น เสือ้แจ็คเก็ต 
กระเป๋า เต็นท ์เสือ้ชชูีพ นอกจากนี ้ยงัสามารถใชส้ าหรบัการผลิตชดุปลอดเชือ้ในอตุสาหกรรมทางการแพทย ์อาหาร และ
อิเล็กทรอนิกส ์ซึ่งผลิตภัณฑ์ของบริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากัด ส่วนใหญ่ไดส่้งออกไปให้กับแบรนดท์ี่มีชื่อเสียงทั่วโลก  
โดยบริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากัด ไดร้ิเริ่มโครงการคลังสินคา้ให้เช่าในปี 2561 และเล็งเห็นถึงความตอ้งการเช่าพืน้ที่
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คลังสินคา้ที่เพิ่มขึน้ในบริเวณดังกล่าว จึงพัฒนาพืน้ท่ีดินโดยรอบของบริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากัด เป็นโครงการอาคาร
คลงัสินคา้ใหเ้ช่าเพื่อตอบรบัความตอ้งการขา้งตน้ 

• บริษัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากัด 

บรษิัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่  
8 มีนาคม 2555 โดยมีผูถื้อหุน้ใหญ่ คือ กลุ่มพานิชวงศ ์ปัจจุบนับริษัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากัด เป็นบริษัทที่
ด  าเนินธุรกิจใหบ้ริการบรหิารจดัการแก่ธุรกิจในเครือซึ่งประกอบไปดว้ย กลุ่มธุรกิจคา้ส่ง กลุ่มธุรกิจโรงรบัจ าน า และกลุ่ม
ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 

ทั้งนี ้บริษัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากัด เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องอสังหาริมทรพัยท์ั้งหมดของ 2 Tiger 
Prop ในโครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ตัง้แต่ปี 2558 อย่างไรก็ตาม เนื่องจากกลุ่มบรษิัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั 
เป็นเจา้ของโครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์ก่อนจะขายให ้2 Tiger Prop ท าใหท้างกลุ่มบริษัทมีประสบการณใ์นการบริหาร
โครงการเอ็มเอส แวรเ์ฮา้ส ์รวมเป็นเวลามากกว่า 15 ปี 

• บริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) 

บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศ
ไทย เมื่อวนัที่ 4 พฤษภาคม 2538 โดยประกอบธุรกิจพฒันาและบริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมุ่งเนน้การพฒันานิคม
อุตสาหกรรมและพืน้ที่โลจิสติกส ์โดยบริษัทฯ มีประสบการณม์ากกว่า 25 ปี ในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภท
อาคารโรงงานและคลงัสินคา้เพื่อเช่าและขายส าหรบัผูป้ระกอบการอุตสาหกรรม ซึ่ง ณ ปัจจุบนั มีจ านวน 7 โครงการ  
มีพืน้ที่ประมาณ 7,500 ไร ่ในจงัหวดัชลบรุีและระยอง 

• บริษัท ทมี บี เมเนจเม้นท ์จ ากัด 

บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 18 กมุพาพนัธ ์
2562 โดยด าเนินธุรกิจบริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายในกลุ่มบริษัท พรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้เช่น โรงแรมและพืน้ที่คา้ปลีก ท า
ใหบุ้คลากรของบริษัทฯ มีประสบการณใ์นการบริการอสงัหาริมทรพัยแ์ละมีความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์นและผูเ้ช่าท่ีบรษิัทฯ 
บรหิารอยู่ 

 
ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์

• บริษัท งานสมบูรณ ์จ ากัด 

บรษิัท งานสมบรูณ ์จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัทในเครือ TIP ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกับ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี จากการที่บริษัท งานสมบูรณ ์จ ากัด เป็นบริษัทในกลุ่ม TIP โดยที่ TIP เป็นเจา้ของ
อาคารคลงัสินคา้ในบรเิวณเดียวกบัอาคารคลงัสินคา้ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ รวมทัง้เป็นผูข้ายทรพัยสิ์น
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งบทบาทดงักล่าวที่มีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตไ์ด้ 
ในเรื่องการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ โดยการเลือกเสนออาคารคลงัสินคา้ของ TIP ใหล้กูคา้พิจารณาก่อนอาคารคลงัสินคา้
ที่กองทรัสตไ์ดเ้ข้าลงทุน รวมถึงการก าหนดราคาค่าเช่าของคลังสินคา้ดว้ย อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสตไ์ด้
ตระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ดงักล่าว จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑแ์ละแนวทางการก ากบัดแูล
การบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็นการป้องกันปัญหาที่อาจเกิดขึน้  โดยได้ระบุ
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รายละเอียดไวใ้นหวัขอ้ “กลไกหรือมาตรการทีใ่ชใ้นการก ากบัดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์เพือ่ป้องกนัความขดัแยง้
ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์และกองทรสัต”์ 

• บริษัท สยามเฆมี จ ากัด (มหาชน) 

บรษิัท สยามเฆมี จ ากดั (มหาชน) ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
อย่างไรก็ดี จากการท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเจา้ของถงัเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลงัสินคา้ในบรเิวณเดยีวกบั 
ถังเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลังสินคา้ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน รวมทั้งเป็นผู้ให้เช่าทรัพย์สินที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งบทบาทดงักล่าวที่มีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตไ์ด้ 
ในเรื่องการจัดหาผูเ้ช่ารายใหม่ โดยการเลือกเสนอถังเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลังสินคา้ของ SCC ให้ลูกคา้
พิจารณาก่อนถงัเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลงัสินคา้ที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุ รวมถึงการก าหนดราคาค่าเช่าของถงั
เก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลังสินคา้ดว้ย อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดต้ระหนักถึงความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ดงักล่าว จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑแ์ละแนวทางการก ากบัดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเป็นการป้องกันปัญหาที่อาจเกิดขึน้ โดยไดร้ะบุรายละเอียดไวใ้นหัวข้อ “กลไกหรือ
มาตรการที่ใชใ้นการก ากบัดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์เพือ่ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย์และกองทรสัต”์ 

• บริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี จ ากัด 

บรษิัท สวนอตุสาหกรรมบางกะดี จ ากดั ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

• บริษัท ชีวาทัย จ ากัด (มหาชน) 

บรษิัท ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

• บริษัท เบญจพรแลนด ์จ ากัด 

บรษิัท เบญจพรแลนด ์จ ากดั ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

• บริษัท ไทยแทฟฟิต้า จ ากัด 

บรษิัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากดั ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี 
จากการท่ี บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากัด เป็นเจา้ของที่ดิน รวมถึงอาคารคลังสินคา้ในบริเวณเดียวกับอาคารคลังสินคา้  
ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุนเพิ่มเติมส าหรบัการเพิ่มทุนครัง้ที่สอง รวมทัง้เป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน
เพิ่มเติมส าหรบัการเพิ่มทุนครัง้ที่สอง ซึ่งบทบาทดงักล่าวที่มีต่อกองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับ
กองทรสัตไ์ด ้ในเรื่องการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ โดยการเลือกเสนออาคารคลงัสินคา้ของ Thai Taffeta ใหล้กูคา้พิจารณาก่อน
อาคารคลังสินคา้ที่กองทรัสต์ไดเ้ข้าลงทุน รวมถึงการก าหนดราคาค่าเช่าของอาคารคลังสินคา้ด้วย อย่างไรก็ตาม 
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ดงักล่าว จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑแ์ละแนว
ทางการก ากบัดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเป็นการป้องกนัปัญหาที่อาจเกิดขึน้ โดยได้
ระบุรายละเอียดไวใ้นหวัขอ้ “กลไกหรือมาตรการทีใ่ชใ้นการก ากบัดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์เพือ่ป้องกนัความขดัแยง้
ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์และกองทรสัต”์ 
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• บริษัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากัด 

บรษิัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดัไม่มีความสมัพนัธเ์ชงิการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• บริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) จ ากัด ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจ
กับผูจ้ดัการกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี จากการที่ บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) จ ากัด เป็นเจา้ของที่ดิน
รวมถึงอาคารโรงงานและคลังสินคา้ใหเ้ช่า รวมถึงท าหนา้ที่บริหารพืน้ท่ีโรงงานและคลังสินคา้คลังสินคา้ใหเ้ช่าให้กับ
บุคคลอื่น ในบริเวณเดียวกับอาคารโรงงานและคลังสินคา้ซึ่งเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ซึ่งบทบาทดังกล่าวที่มีต่อ
กองทรสัตอ์าจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด ้ในเรื่องการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ โดยการเลือกเสนอ
อาคารโรงงานและคลังสินคา้ของป่ินทอง ใหลู้กคา้พิจารณาก่อนอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุน 
รวมถึงการก าหนดราคาค่าเช่าของอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ดว้ย อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ดต้ระหนกัถึง
ความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ดงักล่าว จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑแ์ละแนวทางการก ากับดูแลการบริหาร
อสังหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อเป็นการป้องกันปัญหาที่อาจเกิดขึน้ โดยไดร้ะบุรายละเอียดไวใ้น
หวัขอ้ “กลไกหรือมาตรการทีใ่ชใ้นการก ากบัดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์เพือ่ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์และกองทรสัต”์  

• บริษัท ทมี บี เมเนจเม้นท ์จ ากัด 

บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์จ ากดั ไม่มีความสมัพนัธเ์ชิงการถือหุน้หรือความเก่ียวขอ้งทางธุรกิจกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
 
ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสตใ์นฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์จะไดร้ับค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งไดร้ับจาก
กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1. ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไม่เกินรอ้ยละ 2.75 ของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและ
สญัญาบรกิาร 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ ไม่เกินรอ้ยละ 4.00 ต่อปี ของก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัต ์

3. ค่านายหน้าในการที่ผู้เช่าต่ออายุสัญญาเช่าและบริการ และค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ส าหรับ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่ว่าง โดยมีอตัราดงันี ้

1) อตัรา 0.50 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการเป็น
ระยะเวลา 3 ปี หรือลดลงหรือเพิ่มขึน้ (แลว้แต่กรณี) เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจรงิ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิม
ต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลานอ้ยกว่า 3 ปี หรือเกินกว่า 3 ปี 

2) อตัรา 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายใหมท่ าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลา 
3 ปี หรือลดลงหรือเพิ่มขึน้ (แลว้แต่กรณี) เป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจรงิ ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญา
เช่าและสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลานอ้ยกว่า 3 ปี หรอืเกินกว่า 3 ปี 
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ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเรียกเก็บจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 
จะเป็นค่าใชจ้่ายในส่วนของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยไม่มีการเก็บค่าธรรมเนียมดงักล่าวเพิ่มเติมจากกองทรสัต์ 
 
อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีอ่าจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต ์

• บริษัท งานสมบูรณ ์จ ากัด  

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

ช่ือโครงการ ทีต่ั้งโครงการ 
TIP กองทรัสต ์

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

จ านวนคลังสินค้า 
(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 35 52,104.75 5 42,691.30 
TIP 9 สมทุรปราการ 30 247,699.00 - - 

รวม 180 441,012.29 17 92,117.40 

 
• บริษัท สยามเฆมี จ ากัด (มหาชน)                                              

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

ประเภททรัพยสิ์น ทีต่ั้งโครงการ 
SCC กองทรัสต ์

จ านวนคลังสินค้า 
(หลัง)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.)  

จ านวนคลัง 
สินค้า (หลัง)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.)  

คลงัสินคา้ สมทุรปราการ 2 3,494.00 3 16,726.00 

 
ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

ประเภททรัพยสิ์น ทีต่ั้งโครงการ 
SCC กองทรัสต ์

จ านวนถัง 
(ถัง) 

ปริมาตร 
(กิโลลิตร)  

จ านวนถัง 
 (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 
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• บริษัท สวนอุตสาหกรรมบางกะดี จ ากัด 

- ไม่มี - 

• บริษัท ชีวาทัย จ ากัด (มหาชน) 

- ไม่มี - 

• บริษัท เบญจพรแลนด ์จ ากัด 

- ไม่มี - 

• บริษัท ไทยแทฟฟิต้า จ ากัด 

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 

ประเภททรัพยสิ์น ทีต่ั้งโครงการ 
ไทยแทฟฟิต้า กองทรัสต ์

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

คลงัสินคา้ ระยอง 15 120,647.00 4 38,083.00 

 
• บริษัท มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากัด 

- ไม่มี - 
 
• บริษัท ป่ินทอง อินดัสเตรียล ปารค์ จ ากัด (มหาชน) 

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 

ประเภททรัพยสิ์น ทีต่ั้งโครงการ 
PIN กองทรัสต ์

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต)  

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

จ านวนคลังสินค้า 
(ยูนิต) 

พืน้ทีค่ลังสินค้า 
(ตร.ม.) 

โรงงานและคลงัสินคา้ ชลบรุ ี 115 187,510.40 3 10,955 

 
• บริษัท ทมี บี เมเนจเม้นท ์จ ากัด 

- ไม่มี - 
 
กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการก ากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต ์

เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์บริษัทฯ จึงไดก้ าหนด
หลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยมีการก าหนดไว้ในสัญญา  
ที่เก่ียวขอ้งใหต้ลอดระยะเวลาที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่า กรณีที่มีผูส้นใจเช่าคลงัสินคา้ และ/หรือ ถงัเก็บสารเคมีเหลว ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
จะน าเสนอทรพัยสิ์นที่ว่างทัง้หมดต่อลกูคา้ โดยพิจารณาตามความตอ้งการและประโยชนใ์นการด าเนินงานของลกูคา้เป็นหลกั 
และจะด าเนินการใหลู้กคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจในการเลือกเช่าคลังสินคา้  และ/หรือ ถังเก็บสารเคมีเหลวดว้ยตนเอง 
โดยในการน าเสนอต่อลกูคา้แต่ละครัง้นั้น ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะไม่ท าการชีน้  าหรือแบ่งแยกว่าทรพัยสิ์นใหเ้ช่าเป็น
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ทรพัยสิ์นของกองทรสัตห์รือทรพัยสิ์นของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ รวมทั้งจะด าเนินการใหม้ีการก าหนดค่าเช่าส าหรบั
คลังสินคา้ และ/หรือ ถังเก็บสารเคมีเหลวที่สามารถเทียบเคียงกันได ้ทั้งในดา้นขนาด ท าเล และรูปแบบของคลังสินคา้ 
เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใสในการด าเนินงาน และเพื่อใหล้กูคา้มีขอ้มลูที่เพียงพอในการตัดสินใจเช่า  

นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดท ารายงานผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อเสนอต่อ
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์ าหนดหรือตามที่ไดก้ าหนดรว่มกนั 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ในกรณีที่จะมีการ
ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตจ์ะมีการด าเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัย์ ดงันี ้ 

1. เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทั่วไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้

1) ในการท าธุรกรรมจะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและเป็นไปเพื่อ
ประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

2) ธุรกรรมที่กองทรสัตจ์ะท ากับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมที่ใชร้าคาที่มีความสมเหตุสมผลและ
เป็นธรรม 

3) บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนรว่มในการพิจารณาและ
ตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 

2. การอนุมัติการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  ต้องผ่านการด าเนินการตามขั้นตอน
ดงัต่อไปนี ้

1) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board 
of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3. นโยบายการท ารายการกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้

1) การท าธุรกรรมประเภทต่าง  ๆ  ระหว่างกองทรสัตก์ับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์จะตอ้งกระท าภายใตเ้งื่อนไขที่มี
ความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย  ์

2) นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมที่ท  ากบัผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์่อส านกังาน 
ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย ์รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัการตรวจสอบโดย
ผูส้อบบญัชีและในรายงานประจ าปีของกองทรสัตด์ว้ย  
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การกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีวงเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพื่อใชส้นบัสนุนการลงทุนในทรพัยสิ์นของ
กองทรสัตแ์ละเพื่อน าไปช าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ส  าคญัดงัต่อไปนี ้

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่1 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวนรวมไม่เกิน 1,065.00 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 
วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวนไม่เกิน 415.00 ลา้นบาท 
วงเงินกูท้ี่ 2: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวนไม่เกิน 480.00 ลา้นบาท 
วงเงินกูท้ี่ 3: วงเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวนไม่เกิน 170.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: เพื่อใชช้ าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์
วงเงินกูท้ี่ 2: เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอื่นใดที่

เก่ียวขอ้ง 
วงเงินกูท้ี่ 3: เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอื่นใดที่

เก่ียวขอ้ง 
ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอตัราตามที่ระบุในสญัญาเงนิกู ้

โดยอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบีย้ส าหรับเงินกู้ของ
ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: ช าระคืนครัง้เดียวทัง้จ านวน ณ วันครบก าหนดระยะเวลา 5 ปี นับจากวนั

เบิกใชเ้งินกู ้
วงเงินกูท้ี่ 2:  ช าระคืนครัง้เดียวทัง้จ านวน ณ วันครบก าหนดระยะเวลา 5 ปี นับจากวนั

เบิกใชเ้งินกู ้
วงเงินกูท้ี่ 3:  ช าระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่ม

ช าระคืนครัง้แรกเมื่อสิน้เดือนท่ี 3 ของปีที่ 4 นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้
หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้พระราชบัญญัติ
หลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) การโอนสิทธิรบัเงินภายใตส้ญัญาเช่าแบบมีเงื่อนไข 
4) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเงื่อนไข 
5) หลักประกันการกูย้ืมอื่น ๆ ตามที่ก าหนดในสัญญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่

เก่ียวขอ้ง 
ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ไม่มี 
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สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่2 

วงเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน 1,280.00 ลา้นบาท 
วงเงินกูท้ี่ 2: วงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน 335.00 ลา้นบาท 

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: เพื่อใชช้ าระคืนเงินกูย้ืมของกองทรสัต ์
วงเงินกูท้ี่ 2: เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอื่นใดที่

เก่ียวขอ้ง 
ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ 
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: ช าระคืนเป็นรายปี ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มช าระ

คืนครัง้แรกในปี 2565 
วงเงินกูท้ี่ 2: ช าระคืนเป็นรายปี ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มช าระ

คืนครัง้แรกในปี 2566 
หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า สิทธิการรบัเงิน และกรมธรรมป์ระกันภยัเป็นหลกัประกัน
ทางธุรกิจภายใตพ้ระราชบญัญัติหลกัประกนัทางธุรกิจ 

3) หลักประกันการกูย้ืมอื่น ๆ ตามที่ก าหนดในสัญญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินที่
เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) ผู้กู้จะตอ้งด ารงอัตราส่วนการก่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรัพยสิ์นรวม 
(Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 35  

2) ผู้กู้จะต้องด ารงอัตราส่วนการก่อหนี ้สินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA (Interest 
Bearing Debt to EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

 
สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่3 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวนรวมไม่เกิน 300.00 ลา้นบาท 
วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพื่อใชส้ าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่และอตัราดอกเบีย้ลอยตวั 
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ตามที่ระบุในสัญญาเงินกู ้และอตัราดอกเบีย้  MLR (Minimum Loan 

Rate) ปรบัลบดว้ยอัตราตามที่ระบุในสัญญาเงินกู ้โดยอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum 
Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ ช าระคืนครัง้เดียวทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดระยะเวลา 6 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้
หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเงื่อนไข  
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3) หลกัประกนัการกูย้ืมอื่น ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ี
เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน ไม่มี 
 

สัญญากู้ยืมเงนิ คร้ังที ่4 

วงเงินกู ้ วงเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวนรวมไม่เกิน 567.00 ลา้นบาท 
วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพื่อใชส้ าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 
ประเภทของอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอตัราตามที่ระบุในสญัญาเงนิกู ้

โดยอัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบีย้ส าหรับเงินกู้ของ
ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี 

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู ้ ช าระคืนเป็นรายไตรมาส ในระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัเบิกใชเ้งินกู ้โดยเริ่มช าระคืนครัง้

แรกเมื่อสิน้เดือนท่ี 9 นบัจากเดือนที่เบิกใชเ้งินกูค้รัง้แรก 
หลกัประกนัการกูย้ืม 1) การจ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

2) หลกัประกนัการกูย้ืมอื่น ๆ ตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ี
เก่ียวขอ้ง 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) กรณีผูกู้ม้ีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในเกณฑท์ี่สามารถลงทนุได ้(Investment Grade) 
ผู้กู้จะต้องด ารงอัตราส่วนการก่อหนี ้สินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม 
(Interest Bearing Debt to Total Asset Value Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 60 

2) กรณีผูกู้ไ้ม่มีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือ ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นที่มี
ภาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (Interest Bearing Debt to Total Asset Value 
Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 35  

3) ผู้กู้จะต้องด ารงอัตราส่วนการก่อหนี ้สินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ  EBITDA (Interest 
Bearing Debt to EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

 
ทั้งนี ้ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีอัตราส่วนการกู้ยืมเงิน เท่ากับรอ้ยละ  31.21 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม  
และสามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินและขอ้ปฏิบตัิอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสญัญาเงินกูไ้ดอ้ย่างครบถว้น  
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย  

ภาพรวมเศรษฐกิจประเทศไทยในไตรมาสที่ 4 ของปี 2565 ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP: Gross Domestic 
Product) ขยายตวัรอ้ยละ 1.4 ชะลอตวัลงเมื่อเทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 4.6 ในไตรมาสที่ 3 ของปี 2565 โดยหลงัปรบั
ปัจจยัฤดกูาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ 4 ของปี 2565 ลดลงรอ้ยละ 1.5 จากไตรมาสที่ 3 ของปี 2565 ดา้นการ
ใชจ้่าย การส่งออกและบริการขยายตัวเร่งขึน้ การอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑด์ี และการ
ลงทุนภาครฐักลบัมาขยายตวั ขณะที่การส่งออกสินคา้และการใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาลปรบัตวัลดลง  ดา้นการ
ผลิต สาขาเกษตรกรรมและสาขาก่อสรา้งกลบัมาขยายตวั สาขาที่พกัแรมและบรกิารดา้นอาหาร สาขาการขายส่งและการ
ขายปลีก รวมถึงสาขาขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ขยายตวัในเกณฑด์ี ตามการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว ขณะที่สาขา
การผลิตสินคา้อตุสาหกรรมปรบัตวัลดลง 

รวมทัง้ปี 2565 เศรษฐกิจไทยขยายตวัรอ้ยละ 2.6 ปรบัตวัดีขึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ในปี 2564 ตามการฟ้ืนตวัของ
ภาคการท่องเที่ยวและการปรบัตวัดีขึน้อย่างต่อเนื่องของอุปสงคภ์ายในประเทศทัง้การบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน 
อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 6.1 และดลุบญัชีเดินสะพดัขาดดลุรอ้ยละ 3.4 ของ GDP 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.7 – 3.7 โดยมีปัจจยัสนับสนุนที่ส  าคญัจากการฟ้ืนตวั
ของภาคการท่องเที่ยว การขยายตัวของการลงทุนทั้งภาคเอกชนและภาครฐั การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของการอุปโภค
บริโภคภายในประเทศ และการขยายตวัในเกณฑด์ีของภาคเกษตร ทัง้นี ้คาดว่าการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชนจะขยายตวั
รอ้ยละ 3.2 ส่วนการลงทนุภาคเอกชนและการลงทนุภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 2.7 ตามล าดบั และมลูค่าการ
ส่งออกสินคา้ในรูปดอลลารส์หรฐัอเมริกาลดลงรอ้ยละ 1.6 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 2.5 – 3.5 และดุล
บญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.5 ของ GDP 

ประมาณการเศรษฐกิจ ปี 2566 

(% YoY) 
2564 2565 2566 (F) 
ทัง้ปี  Q3 Q4 ทัง้ปี ทัง้ปี 

GDP (CVM) 1.5 4.6 1.4 2.6 2.7 – 3.7 
การลงทนุรวม/1 3.1 5.5 3.9 2.3 2.2 
  ภาคเอกชน 3.0 11.2 4.5 5.1 2.1 
  ภาครฐั 3.4 -6.8 1.5 -4.9 2.7 
การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน 0.6 9.1 5.7 6.3 3.2 
การอปุโภคภาครฐับาล 3.7 -1.5 -8.0 0.0 -1.5 
มลูค่าการส่งออกสินคา้/2 19.2 6.7 -7.5 5.5 -1.6 
  ปรมิาณ/2 15.5 2.1 -10.3 1.3 -0.6 
มลูค่าการน าเขา้สินคา้/2 27.7 23.2 -0.3 15.3 -2.1 
  ปรมิาณ/2 17.9 8.0 -9.2 2.0 0.4 

ทีม่า: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 
หมายเหต:ุ /1 การลงทนุรวม หมายถึง การสะสมทนุถาวรเบือ้งตน้ 
             /2 ฐานขอ้มูลดลุการช าระเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย 
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สอดคลอ้งกับขอ้มลูของวิจยักรุงศรีที่คาดว่า เศรษฐกิจไทยจะขยายตวัเฉล่ียรอ้ยละ 3.5 ต่อปี ในช่วงปี 2566-2568 ซึ่งเป็น
อตัราการเติบโตที่สงูกว่าเศรษฐกิจประเทศแกนหลกั โดยมีแรงขบัเคล่ือนส าคญัมาจาก 1) ภาคท่องเที่ยวที่เติบโตในอตัราเร่ง 
โดยคาดว่าจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติจะกลับมาสู่ระดับปกติก่อนเกิดการระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรน่า 2019 
(COVID-19) ไดใ้นปี 2568 2) การบรโิภคภาคเอกชนท่ีทยอยเติบโตตามความเชื่อมั่นในการใชจ้่ายของผูบ้รโิภค การฟ้ืนตวั
ของตลาดแรงงาน และการใชจ้่ายของกลุ่มผูม้ีรายไดส้งู ส่วนการใชจ้่ายของกลุ่มผูม้ีรายไดน้อ้ยจะถกูจ ากดัจากค่าครองชพี
ที่สงูและปัญหาหนีค้รวัเรือนที่อาจมีภาระเพิ่มเติมจากการปรบัขึน้ดอกเบีย้ 3) การลงทุนภาคเอกชนโดยเฉพาะภาคบรกิาร 
ตามการฟ้ืนตวัของภาคท่องเที่ยวและธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง รวมไปถึงการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมที่ทยอยเติบโตตามธุรกิจที่
เก่ียวเนื่องกบัการยกระดบัขีดความสามารถของธุรกิจเพื่อกา้วสู่ระบบเศรษฐกิจดิจิทลั และการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจชีวภาพ-
เศรษฐกิจหมนุเวียน-เศรษฐกิจสีเขียว (BCG Model) ดา้นการลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ของภาครฐัคาดว่าจะเร่ง
ตวัขึน้ โดยเฉพาะโครงการที่รองรบัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC) 4) การส่งออกที่
ยงัขยายตวัไดแ้มอ้ตัราการเติบโตจะชะลอลงจากปี 2565 และส าหรบัการด าเนินนโยบายการเงินเพื่อควบคมุเงินเฟ้ออาจ
ไม่เขม้งวดมากนกั เนื่องจากการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจยงัอ่อนแอ คาดว่าอตัราดอกเบีย้นโยบายมีแนวโนม้จะทยอยปรบัขึน้
อย่างชา้ ๆ แตะระดบัที่รอ้ยละ 1.75 ในช่วงไตรมาสแรกของปี 2566 ดา้นค่าเงินบาทยงัคงเผชิญความผันผวนสูงจากการ
ด าเนินนโยบายการเงินที่เขม้งวดของประเทศแกนหลกัและความเส่ียงจากต่างประเทศ อย่างไรก็ตาม รายไดจ้ากการท่องเที่ยว
อาจช่วยหนนุใหเ้งินบาทแข็งค่าไดบ้า้งเป็นระยะ 

ทีม่า: วิจยักรุงศรี 

 
ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน 

ภาพรวมอุตสาหกรรมคลังสินค้าให้เช่าและโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 

ภาพรวมอุตสาหกรรมคลังสินใหเ้ช่าและโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่าในปี 2565 ที่ผ่านมา ธุรกิจอุตสาหกรรมคลังสินคา้และ

โรงงานใหเ้ช่าไดร้บัผลกระทบที่จ ากัดจากการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) แมว้่าในช่วงที่

ผ่านมาเกิดการล็อกดาวนใ์นประเทศจีนเนื่องจากการกลับมาระบาดอีกครัง้ของ  COVID-19 ซึ่งสรา้งความกังวลใหก้ับ

หลาย ๆ ธุรกิจของไทยที่ท  ารว่มกบับรษิัทในประเทศจีน แต่ปัญหาดงักล่าวไม่ไดส่้งผลกระทบต่อผูพ้ฒันาธุรกิจอตุสาหกรรม

คลังสินคา้และโรงงานใหเ้ช่าในประเทศไทย เนื่องจากผูพ้ัฒนาส่วนใหญ่มีการเตรียมมาตรการเพื่อรองรบัสถานการณท์ี่

เกิดขึน้และยังคงไดร้ับความสนใจจากลูกคา้ที่มีความตอ้งการเขา้เยี่ยมชมคลังสินคา้และโรงงานให้เช่าอย่างต่อเนื่อง  

นอกจากนี ้การท่ีรฐับาลไทยผ่อนคลายมาตรการท่ีเก่ียวขอ้งกบั COVID-19 ส่งผลใหน้กัลงทนุต่างชาติสามารถเดินทางเขา้

สู่ประเทศไทยไดอ้ย่างสะดวกมากขึน้ โดยปัจจยัจากการเปิดประเทศประกอบกับภาพรวมเศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้ที่ดีขึน้

ถือว่าเป็นปัจจยับวกที่ส  าคญัต่อนกัลงทุนท่ีมีความสนใจและตอ้งการเขา้มาประกอบธุรกิจในประเทศไทยมากยิ่งขึน้ ท าให้

ธุรกิจอตุสาหกรรมคลงัสินคา้และโรงงานยงัมีความตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีคลงัสินคา้และโรงงานเพื่อประกอบธุรกิจอย่างต่อเนื่อง 

แนวโน้มของธุรกิจคลังสินค้าและโรงงานให้เช่า ในปี 2566 ถือว่ายังเป็นอีกหนึ่งอุตสาหกรรมที่ส  าคัญของภาค
อสงัหาริมทรพัยต์่อเนื่องมาจากปี 2565 โดยทิศทางธุรกิจคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่ายงัสามารถเติบโตไดด้ีอย่างต่อเนื่อง 
โดยเฉพาะความตอ้งการคลงัสินคา้ที่มีคุณภาพสงู รวมถึงศูนยก์ระจายสินคา้และกลุ่มโรงงานของผูป้ระกอบการในกลุ่ม
คอนซูเมอร ์ความสนใจเช่าพืน้ที่คลงัสินคา้ยงัคงเติบโตอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากผู้ประกอบการต่างชาติยงัมีความสนใจจะ
ลงทุนในหลากหลายอุตสาหกรรมในประเทศไทยอยู่มาก ประกอบกับความตอ้งการในภาคการส่งออกสินคา้หลายกลุ่ม 
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เช่น ธุรกิจแปรรูปอาหาร ธุรกิจเก่ียวกบัอปุกรณท์างการแพทย ์เครื่องมือแพทยแ์ละเวชภณัฑ ์ธุรกิจออกแบบและผลิตบรรจุ
ภณัฑ ์อย่างไรก็ดี ยงัคงมีปัจจยัเส่ียงภายนอกที่ยงัคงตอ้งเฝ้าระวงัและติดตามอย่างใกลช้ิด เช่น ความกังวลเรื่องเงินเฟ้อ  
ที่ส่งผลใหก้ าลงัซือ้สินคา้ในแต่ละประเทศมีแนวโนม้ลดลง ราคาวตัถแุละพลงังานท่ีมีความผนัผวนอย่างต่อเนื่อง อาจส่งผล
ใหต้น้ทนุการผลิตเพิ่มขึน้ 
 
ภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าห้องเย็น  

สินคา้กลุ่มอาหารทะเลสดและอาหารทะเลแช่แข็ง ถือเป็นหนึ่งในสินคา้ส าคญัที่ขบัเคล่ือนการเติบโตของธุรกิจคลงัสินคา้

ห้องเย็น (Cold Storage) ทั่วประเทศมาโดยตลอด โดยเฉพาะในปี 2565 ที่ผ่านมา กรมพัฒนาธุรกิจการคา้ กระทรวง

พาณิชย ์เปิดตวัเลขการจดทะเบียนจดัตัง้ธุรกิจอาหารแช่แข็งไทย 10 เดือนแรกปี 2565 เพิ่มขึน้ 84% เมื่อเทียบช่วงเวลา

เดียวกันของปี 2564 ธุรกิจอาหารแช่แข็งของประเทศไทยเป็นที่สนใจของนักลงทุนทั้งชาวไทยและต่างประเทศ  

ความแข็งแกร่งของธุรกิจสะทอ้นไดจ้ากช่วง 2 ปีที่ผ่านมา หลายธุรกิจลว้นไดร้บัผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของ COVID-19 

แต่ธุรกิจอาหารแช่แข็งยงัคงสามารถเติบโตไดด้ี โดยเทียบจากมลูค่าตลาดเฉล่ีย 3 ปีที่ผ่านมา 

• ปี 2562 มลูค่าตลาด 307,088.48 ลา้นบาท 
• ปี 2563 มลูค่าตลาด 283,864.95 ลา้นบาท 
• ปี 2564 มลูค่าตลาด 303,556.17 ลา้นบาท 

โดยธุรกิจอาหารแช่แข็ง ถือเป็นธุรกิจที่เติบโตอย่างต่อเนื่อง ท่ามกลางสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19 เป็นผล

มาจากพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่เปล่ียนแปลงไป การท างานที่บา้น (Work from Home) ส่งผลใหผู้บ้ริโภคหันมาเลือกซือ้

อาหารแช่แข็งเพื่อน าไปปรุงอาหารรบัประทานที่บา้นมากขึน้ เนื่องจากมีความสะดวก สามารถเก็บรกัษาไดน้าน และลด

ความเส่ียงจากการไปซือ้ของสดในพืน้ที่แออัด ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นถึงปริมาณความตอ้งการบริการคลังสินคา้เย็นส าหรบั

จดัเก็บอาหารทะเลแช่แข็งที่มีการขยายตวัเพิ่มมากขึน้ ขณะเดียวกนั ผูป้ระกอบการและผูใ้หบ้รกิารคลงัสินคา้เย็นต่างก็เร่ง

พัฒนาคุณภาพและขอบข่ายการใหบ้ริการ เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันและเอาชนะความทา้ทายในตลาด  

โลจิสติกสสิ์นคา้ควบคมุอณุหภมูิทัง้ในและต่างประเทศ   

ส าหรบัแนวโนม้ปี 2566 ความตอ้งการใชบ้รกิารเช่าพืน้ท่ีคลงัสินคา้หอ้งเย็นยงัไดอ้านิสงสจ์ากการเติบโตของธุรกิจอาหารที่
ตอ้งการจัดเก็บหลากหลายประเภท อาทิ ผลไม ้ผัก ผลิตภัณฑ ์นม ปลาและเนือ้สัตว ์ตลอดจนวัคซีนและยารกัษาโรค 
อย่างไรก็ตาม อปุทานส่วนเกินยงัมีค่อนขา้งสงู จากการขยายพืน้ท่ีคลงัสินคา้ของผูป้ระกอบการในภาคการผลิตกลุ่มต่าง ๆ 
ไดแ้ก่ 1) คลงัสินคา้แช่เย็น / แช่แข็งที่เก็บรกัษาผลไมข้ององคก์ร ใชร้องรบัการจดัเก็บ / แปรรูปผลผลิตทางการเกษตรใน
พืน้ที่ต่าง ๆ เพื่อรอการจ าหน่าย / ส่งออก 2) คลงัสินคา้หอ้งเย็นในโครงการระเบียงผลไม ้ภาคตะวนัออก (Eastern Fruit 
Corridor: EFC) ในนิคมอุตสาหกรรม Smart Park จงัหวดัระยอง 3) คลงัสินคา้ส่วนบุคคลของผูป้ระกอบการกลุ่มอาหาร
ทะเลแปรรูปรายใหญ่ เพื่อใหล้กูคา้สามารถตรวจสอบ ยอ้นกลบัไดต้ามมาตรฐานหรือขอ้ก าหนดของประเทศคู่คา้ และ 4) 
คลังสินคา้ใหม่แบบ Super-frozen เพื่อตอบสนองความตอ้งการผูบ้ริโภคที่ใส่ใจสุขภาพซึ่งนิยมสินคา้ที่มีความสดใหม่
มากกว่าอาหารแปรรูปพรอ้มรบัประทาน 
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ภาพรวมตลาดถังเก็บสารเคมีเหลวให้เช่า 

โดยทั่วไปถังเก็บสารเคมีเหลวที่อยู่ในตลาดถังเก็บสารเคมีเหลวใหเ้ช่า ส่วนใหญ่จะถูกปล่อยเช่าเพื่อเก็บสารเคมีเหลว
ประเภทสารท าละลายหรือตวัท าละลาย (Solvent) กล่าวคือ สารเคมีที่อยู่ในสถานะของเหลวที่มีคณุสมบตัิท าละลายหรือ
เจือจางสารอื่นเพื่อก่อใหเ้กิดเป็นสารละลาย ซึ่งสารท าละลายดงักล่าวนีจ้ะถกูน าไปใชเ้ป็นตวัท าละลายหรือเป็นสารตัง้ตน้
ในการผลิตในอตุสาหกรรมต่าง ๆ รวมทัง้การผลิตสินคา้อปุโภคบริโภคที่ใชใ้นชีวิตประจ าวนั เช่น สีทาภายนอกและภายใน
อาคาร ยางรถยนต ์เฟอรน์ิเจอร ์ผลิตภณัฑข์องใชส่้วนตวั บรรจภุณัฑ ์ยารกัษาโรค รวมไปจนถึงยาฆ่าแมลง ผลิตภณัฑด์แูล
ครวัเรือน สารท าความสะอาด และหมึกพิมพ ์เป็นตน้ 

สารเคมีเหลวประเภทสารท าละลายหรือตวัท าละลาย (Solvent) ส่วนมากเป็นผลผลิตที่ไดจ้ากโรงกลั่นน า้มนั หรือโรงงาน 
ปิโตรเคมีที่ใชน้ า้มนัดิบ ก๊าซธรรมชาติ หรือผลิตภณัฑก์ารเกษตรเป็นวตัถุดิบตัง้ตน้ ซึ่งโรงกลั่นน า้มนัในประเทศไทยยงัไม่
สามารถผลิตตวัท าละลายไดเ้พียงพอกับความตอ้งการใชภ้ายในประเทศ ดงันัน้ ประเทศไทยจึงตอ้งน าเขา้ตวัท าละลาย
กว่ารอ้ยละ 80 จากต่างประเทศที่มีก าลงัการผลิตของโรงกลั่นน า้มันในปริมาณมากมาอย่างต่อเนื่อง โดยเป็นการน าเขา้
ผ่านการขนส่งทางเรือเป็นหลกั และจะถูกน าไปจดัเก็บในถังเก็บสารเคมีเหลวเพื่อรอการกระจายต่อใหโ้รงงานในภาคการ
ผลิตต่าง ๆ ผ่านทางเรือหรือรถบรรทกุ โดยอาจมีการแบ่งบรรจใุส่ในถงัเก็บสารเคมีเหลวขนาดเล็กก่อนการขนส่ง  

เนื่องจากตวัท าละลายส่วนใหญ่ถกูน าเขา้มาในประเทศไทยผ่านการขนส่งทางเรือเป็นหลกั ดงันัน้  ท่าเรือบริเวณลุ่มแม่น า้
เจา้พระยาซึ่งอยู่ใกลอ้่าวไทยและมีความลึกเพียงพอส าหรบัเรือขนส่งสินคา้ขนาดใหญ่สามารถเขา้มาจอดเทียบท่าเพื่อ
ล าเลียงสารเคมีเหลวไดส้ะดวก จึงเป็นท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสมส าหรบัการท าธุรกจิถงัเกบ็สารเคมเีหลวใหเ้ชา่ ทัง้นี ้การแข่งขนั
ในตลาดนีอ้ยู่ในระดบัท่ีต ่า ผูเ้ล่นในตลาดถงัเก็บสารเคมีเหลวใหเ้ช่ามจี านวนนอ้ยราย โดยถงัเก็บสารเคมีเหลวส่วนใหญ่ถกู
สรา้งขึน้เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการใชส้อยเองภายในกลุ่มบรษิัท และมีเพียงส่วนนอ้ยที่ปล่อยเช่าใหแ้ก่บคุคลภายนอก  

อุปสงคห์รือความตอ้งการเช่าถังเก็บสารเคมีเหลวคงที่และมีความผนัผวนต ่า เนื่องดว้ยปัจจยัสนบัสนนุจากอุปสงคข์องตวั
ท าละลายที่เพิ่มขึน้ตามการเติบโตของภาคอุตสาหกรรมการผลิตและเศรษฐกิจในภาพรวม เนื่องจากตวัท าละลายนัน้ใช้
เป็นสารตั้งตน้ในอุตสาหกรรมการผลิตสินคา้ต่าง ๆ เช่น อุตสาหกรรมก่อสรา้ง อุตสาหกรรมยานยนต ์อุตสาหกรรม
พลาสติกและบรรจภุณัฑ ์อตุสาหกรรมยา รวมถึงอตุสาหกรรมสินคา้อปุโภคบรโิภคอื่น ๆ   

ทัง้นี ้ภาพรวมดชันีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) ปี 2565 เฉล่ียอยู่ที่ 98.32 ขยายตวัรอ้ยละ 0.62 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกนั
ของปีก่อน โดยมีอตัราการใชก้ าลงัการผลิตสะสมทัง้ปี เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 62.61 เป็นผลจากการขยายตวัของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจในประเทศและการท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตัวดีขึน้ สะทอ้นจากตัวเลขนักท่องเที่ยวต่างชาติที่กลับเขา้มาท่องเที่ยวใน
ประเทศไทยเพิ่มขึน้ โดยอตุสาหกรรมหลกัที่ขยายตวัในเดือนธันวาคม 2565 ไดแ้ก่ น า้มนัปาลม์ จากปรมิาณผลผลิตปาลม์
น า้มันออกสู่ตลาดจ านวนมากกว่าปีก่อน ยานยนต ์จากรถยนตน์ั่งขนาดกลางและรถยนตน์ั่งขนาดเล็กที่ตลาดส่งออก
ขยายตวั และน า้มนัปิโตรเลียมที่กลบัมาผลิตไดอ้ีกครัง้ 

ส าหรบัแนวโนม้อุตสาหกรรม ปี 2566 มีปัจจยับวกจากเศรษฐกิจในประเทศที่มีแนวโนม้เติบโตต่อเนื่อง หลงัไดร้บัแรงส่ง
ของภาคการท่องเที่ยวจากจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติเขา้ประเทศมีแนวโนม้สงูขึน้ตามล าดบั รวมถึงมาตรการกระตุน้การ
ใชจ้่ายชอ้ปดีมีคืน หนุนการบรโิภคในประเทศจากความตอ้งการซือ้สินคา้เพิ่มขึน้ต่อเนื่อง ขณะที่ปัจจยัเส่ียงที่ควรเฝา้ระวงั
และติดตาม ไดแ้ก่ ราคาพลงังานท่ีอยู่ในระดบัสงู อุปสงคสิ์นคา้ในตลาดโลกจากการที่ตลาดส่งออกส าคญัและคู่คา้หลกัมี
แนวโนม้เขา้สู่ภาวะชะลอตวั และค่าเงินบาทท่ีแข็งค่าส่งผลต่อการส่งออกไทย 
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นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีล่งทุน 

นโยบายการตลาดของโครงการท่ีเขา้ลงทนุมีการมุ่งเนน้ท่ีจะรกัษาฐานลกูคา้ปัจจบุนัและขยายฐานลกูคา้สู่กลุ่มเป้าหมายที่
มีคณุภาพ ผ่านการบรกิารท่ีมีคณุภาพจากทีมงานท่ีมีประสบการณ ์ประกอบกบัคณุภาพทรพัยสิ์นของโครงการที่เขา้ลงทุน
ที่ไดม้าตรฐาน ท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม และการก าหนดอตัราค่าเช่าที่สอดคลอ้งกบัสภาวะตลาด ท าใหม้ีความความมั่นใจได้
ว่าการรกัษาฐานผูเ้ช่าปัจจบุนัและการขยายฐานลกูคา้รายใหม่จะสามารถเป็นไปตามเป้าหมาย 

ส าหรบัการแข่งขนัของโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามประเภทของทรพัยสิ์น อนัประกอบดว้ย คลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ชา่ 
โรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่า คลงัหอ้งเย็น และถังเก็บสารเคมีเหลวนัน้ จากอตัราการเช่าเฉล่ียของทรพัยสิ์นทุกโครงการท่ีรกัษา
ระดบัไวส้งูอย่างต่อเนื่องในปี 2565 ซึ่งเป็นระดบัที่สงูกว่าอตัราการเช่าเฉล่ียรวมของตลาดในบริเวณเดียวกัน สะทอ้นให้
เห็นถึงความแข็งแกรง่ของทรพัยสิ์นที่ถกูคดัเลือกเขา้กองทรสัตเ์ป็นอย่างดี  
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ไดด้  าเนินการศึกษาขอ้มลูและรายละเอียดของทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยการตรวจสอบขอ้มลูต่าง ๆ  
ที่เก่ียวขอ้ง รายงานของบริษัทผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น และรายงานทางวิศวกรรมของทรัพยสิ์น นอกจากนี ้ยังมีการ
พิจารณาถึงปัจจยัแวดลอ้มต่าง ๆ เช่น การคาดการณเ์ก่ียวกับผลประกอบการ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
รวมถึงนโยบายต่าง ๆ ของรฐั ซึ่งอาจท าใหเ้กิดความเส่ียงต่อการประกอบธุรกิจ การด าเนินงาน ฐานะทางการเงินและผล
การด าเนินงาน ความด ารงอยู่ของกองทรสัต ์หรือต่อการลงทนุของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั  

ส าหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นรอบปี 2565 บรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า มีปัจจยัความเส่ียงที่
อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต ์ซึ่งผูล้งทนุควรพิจารณา ดงัต่อไปนี ้
 
ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุนบางโครงการ เช่น โครงการสยามเฆมี โครงการสวนอุตสาหกรรมบางกะดี โครงการเจ
ดับเบิล้ยูดี นวนคร โครงการไทยแทฟฟิตา้ และ โครงการพรีเชียส วูด้ อินดัสทรี ้เป็นตน้ เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า  
ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวของกองทรสัตจ์ะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ อนัเนื่องมาจาก
การประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าทรพัยสิ์น และ/หรือ อัตราค่าเช่าทรพัยสิ์น หรือเนื่องจาก
สาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต ์ทั้งนี ้การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าว  
อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์น มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ 

2. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับความสามารถของ
ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลัก
ของกองทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้  าหนดนโยบายการตลาดและกลยทุธใ์นภาพรวมเพื่อบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่
ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์โดยมอบหมายนโยบายดังกล่าวให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการบริหารจัดการ
ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท ากบัผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยแ์ต่ละราย ซึ่งการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรัสตี หาก
ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถจดัการตามกลยทุธไ์ดอ้ย่างเหมาะสมตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือหากมี
การเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือบุคลากรส าคญัของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์อาจส่งกระทบในทางลบต่อ
มลูค่าของทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดท้ี่กองทรสัตค์วรไดร้บั ซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถ
ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดังกล่าว โดยบริษัทฯ ไดจ้ัดใหม้ีการ
พิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์แต่ละราย เป็นประจ าทุกปี ตลอดระยะเวลาการจา้งบริหาร 
และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์ย่าง
สม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมั่นใจใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดท้ าหนา้ที่บรหิารทรพัยสิ์นหลกัของ
กองทรสัตอ์ย่างมีประสิทธิภาพ และในกรณีที่ตอ้งแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท  
AIM Industrial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMIRT) 

หนา้ที่ 56 

รายเดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาคณุสมบตัิต่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ ก่อนการแต่งตัง้ 

3. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บริษัท งานสมบูรณ ์จ ากัด บริษัท สยามเฆมี จ ากัด (มหาชน) บริษัท สวนอุตสาหกรรม
บางกะดี จ ากัด บริษัท ชีวาทัย จ ากัด (มหาชน) บริษัท ไทยแทฟฟิตา้ จ ากัด บริษัท เบญจพรแลนด ์จ ากัด บริษัท 
มณฑา แอนด ์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั บรษิัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) และ บรษิัท ทีม บี เมเนจเมน้ท ์
จ ากัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามกลยุทธ์และนโยบายที่ ผู้จัดการ
กองทรสัตก์ าหนด อย่างไรก็ตาม ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยบ์างรายมีความเก่ียวพนักบักองทรสัตใ์นฐานะเป็นผู้ใหเ้ช่า 
ผูข้าย หรือบรษิัทในเครือของผูข้ายทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

ดงันัน้ การจดัหาผลประโยชนแ์ละการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจกอ่ใหเ้กดิ
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์เช่น ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจสนบัสนุน บริหาร หรือลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่ อง
กบัอสงัหารมิทรพัยห์รือธุรกรรมอื่นที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์

นอกจากนี ้เนื่องจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ บริษัทในเครือของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัคงเป็นเจา้ของ
ที่ดิน อาคารคลังสินคา้ และ/หรือ ถังเก็บสารเคมีเหลวให้เช่า ซึ่งตั้งอยู่ในโครงการเดียวกันกับทรัพยสิ์นหลักของ
กองทรสัต ์ซึ่งท าใหบ้ทบาทต่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีต่อกองทรสัตใ์นฐานะท่ีเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์ับกองทรสัตไ์ด ้ไม่ว่าจะเป็นการคดัเลือกที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ และ/หรือ 
ถงัเก็บสารเคมีเหลวใหเ้ช่ามาเสนอใหก้บักองทรสัต ์รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ 

อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการก ากบั
ดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้  โดยมีการ
ก าหนดให้ตลอดระยะเวลาที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่า ทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ และ/หรือ ถังเก็บสารเคมี
เหลวใหเ้ช่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเสนอทรพัยสิ์นที่ว่างทัง้หมดที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ ใหล้กูคา้เป็น  
ผูพ้ิจารณาตัดสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าส าหรบัอาคารที่
สามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอาย ุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส 
และให้ลูกค้ามีข้อมูลเพียงพอในการตัดสินใจ เว้นแต่กองทรัสต์จะพิจารณาการด าเนินการที่เหมาะสมอื่นเพื่อ
ประโยชน์ของกองทรัสต ์นอกจากนี ้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจัดท ารายงานต่าง ๆ เพื่อเสนอต่อผู้จัดการ
กองทรสัตต์ามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือตามที่บริษัทฯ และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
จะไดก้ าหนดรว่มกนั 

4. ความเสี่ยงจากการทีร่ายได้ของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ
อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 

ค่าเช่าและค่าบรกิารที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร จะเป็นท่ีมาของรายไดห้ลกั
ของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร
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ของผู้เช่าพืน้ที่ได ้หากผู้เช่าพืน้ที่รายส าคัญรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย หรือผู้เช่าพืน้ที่จ  านวนมากในขณะใด
ขณะหน่ึงมีฐานะการเงินท่ีดอ้ยลง อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีช าระเงินล่าชา้หรือไม่สามารถช าระหนีไ้ด ้

นอกจากนี ้หากเกิดกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ประสงคจ์ะต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการเมื่อครบก าหนดระยะเวลา หรือ
อาจขอต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการดว้ยเงื่อนไขที่เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่าเงื่อนไขในสญัญาเช่า
พืน้ท่ีและสญัญาบรกิารปัจจบุนั อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และ
ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์ 

ทัง้นี ้บริษัทฯ มีการบริหารจดัการความเส่ียงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญา
บริการกับผูเ้ช่าพืน้ที่ล่วงหนา้เป็นเวลา 3 - 6 เดือนก่อนสญัญาเช่าและสญัญาบริการจะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อครบ
ก าหนดอายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการและผูเ้ช่าไม่ประสงคท์ี่จะต่อสญัญา บริษัทฯ ยงัคงมีเวลาเพียงพอส าหรบั
การจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาแทนที่ 

5. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตาม
สัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับกองทรัสต ์

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์กองทรสัต์ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาจะซือ้
จะขายอสงัหาริมทรพัย ์สญัญาซือ้ขายอสงัหาริมทรพัย ์และสญัญาตกลงกระท าการ (แลว้แต่กรณี) เพื่อการลงทนุใน
ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตก์ับเจา้ของอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการ
บริหารของกองทรัสต ์เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์และผูกพันให้คู่สัญญาปฏิบัติตาม
ขอ้ก าหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตแุห่งการ
เลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัตม์ีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกคา่เสียหาย ตลอดจนเรียกคา่ขาด
ประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตผิุดสญัญาของคู่สญัญาดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือไม่สามารถ
บังคับใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสัญญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบังคบัใหคู้่สญัญาตอ้งปฏิบตัิตามขอ้ก าหนด
ของสญัญา หรือคู่สญัญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการ
ยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาใน
การด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาต่อความเสียหาย
ต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดียงัขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี 
กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่
จะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

6. ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้อันเป็นผลจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยืมเงนิ 

กองทรสัตไ์ดกู้ย้ืมเงินระยะยาวเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ดังนัน้ 
กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอัตราดอกเบีย้  
เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสญัญาเงินกูอ้าจมีการเปล่ียนแปลงในระหว่างอายุของสญัญาเงินกูซ้ึ่งจะส่งผล
กระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตท์ าใหก้องทรสัตม์ีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบีย้  และเงินตน้ 
และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี  ้ใน
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กรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถช าระดอกเบีย้ และ/หรือ เงินตน้ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสญัญา
อื่น ๆ ภายใตส้ัญญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสตห์รือใช้สิทธิเรียกรอ้งตาม
สญัญา อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงิน รวมถึงการบงัคบัจ านองในทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่น าไป
เป็นหลกัประกนัเงินกู ้ 

ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตต์ระหนักถึงความเส่ียงดังกล่าว และไดบ้ริหารจัดการกองทรัสตโ์ดยจะมีมาตรการในการ
ติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อัตราดอกเบีย้ อย่างสม ่าเสมอ 
นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาใชเ้ครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น บริการธุรกรรม
แลกเปล่ียนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) หรือการด าเนินการใด ๆ กบัเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการ
ช าระหนี ้การขอผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการ
ดงักล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งและประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

 
ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพืน้ที ่อัตราการเช่า และอัตราค่าเช่า 

กองทรสัตม์ีรายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ที่และใหบ้รกิารที่เก่ียวขอ้ง (ถา้มี) แก่ผูป้ระกอบการต่าง ๆ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ี
ถงัเก็บสารเคมีเหลว อาคารคลงัสินคา้ อาคารคลงัหอ้งเย็น และ/หรือ อาคารโรงงาน โดยการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่า
ถังเก็บสารเคมีเหลว อาคารคลงัสินคา้ อาคารคลงัหอ้งเย็น และ/หรือ อาคารโรงงานดงักล่าวอาจมีการแข่งขนัท่ีสงูขึน้
จากการที่ผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารประเภทเดียวกันขึน้ใหม่ในบริเวณใกลเ้คียงกันกับที่ตัง้ของทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัต ์ท าใหเ้กิดการแข่งขนัในการแสวงหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ การต่ออายขุองผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิมและการ
ปรบัลดอตัราค่าเช่าเพื่อใหด้งึดดูต่อผูเ้ช่าพืน้ที่ ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการธุรกิจ ผลการ
ด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สถานที่ตั้งของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตั้งอยู่ในจังหวัดปทุมธานี ฉะเชิงเ ทรา สมุทรปราการ 
สมทุรสาคร ระยอง ชลบุรี และพระนครศรีอยธุยา ซึ่งเป็นท าเลที่เหมาะสม มีเสน้ทางการคมนาคมไปยงัภูมิภาคอื่นได้
อย่างสะดวก ดังนั้น ปัจจัยดังกล่าวจึงสามารถดึงดูดใหผู้ป้ระกอบการเขา้มาเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างดี 
นอกจากนี ้การที่เจา้ของทรพัยสิ์นเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่มีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการพฒันา
และบริหารจัดการอสังหาริมทรพัยป์ระเภทถังเก็บสารเคมี อาคารคลังสินคา้ อาคารคลังหอ้งเย็น และ/หรือ อาคาร
โรงงานใหเ้ช่ามาเป็นระยะเวลาพอสมควร จะเป็นปัจจัยส าคัญที่ช่วยเพิ่มศักยภาพของทรพัยสิ์นของกองทรัสตใ์ห้
สามารถแข่งขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได ้

2. ความเสี่ยงจากการทีผู้่ประกอบกจิการใหบ้ริการคลังสนิค้าและบริการเกบ็น า้มันและสารเคมีเหลวไม่ปฏิบตัิหน้าที ่

ส าหรบัโครงการสยามเฆมี กองทรสัตจ์ะรบัโอนเฉพาะสิทธิและหนา้ที่ของ SCC ในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ที่ ภายใตส้ญัญา
เช่ากับผู้เช่าพืน้ที่เท่านั้น ส่วน SCC จะยังคงเป็นผู้ประกอบกิจการให้บริการคลังสินคา้และบริการเก็บน า้มันและ
สารเคมีเหลวโดยตรงแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ภายใตส้ญัญาบริการที่ SCC เขา้ท ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ (ในฐานะผูร้บับริการ) โดยตรง 
(ซึ่งบริการที่ SCC ใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ภายใตส้ัญญาบริการ เช่น การขนถ่ายสินคา้เขา้-ออกจากถังเก็บสารเคมี
เหลว การขนถ่ายสินคา้ลงจากเรือ เป็นตน้) ดังนั้น การที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ
สยามเฆมี พึ่งพิงการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูป้ระกอบกิจการใหบ้ริการคลงัสินคา้และบริการเก็บน า้มนัและสารเคมีเหลว
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ของ SCC กองทรสัตจ์ึงอาจมีความเส่ียงหาก SCC ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูป้ระกอบกิจการใหบ้รกิารคลงัสินคา้และ
บรกิารเก็บน า้มนัและสารเคมีเหลวหรือไม่ปฏิบตัิตามสญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี ซึ่งจะท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไม่ไดร้บับรกิาร
ที่เก่ียวเนื่องกับการเช่าพืน้ที่ถังเก็บสารเคมีเหลว และ/หรือ อาคารคลังสินคา้ ซึ่งอาจเป็นเหตุใหผู้้เช่าพืน้ที่ยกเลิก
สัญญาบริการลูกคา้ก่อนครบก าหนด ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการหารายไดข้องกองทรสัตใ์นการประกอบกิจการถังเก็บ
สารเคมีเหลวและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า  

อย่างไรก็ดี กองทรัสตไ์ดด้  าเนินการจัดให้มีข้อตกลงในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละสัญญาตกลงกระท าการ  
โดยก าหนดหนา้ที่ของ SCC ในฐานะผูใ้หเ้ช่าและผูป้ระกอบกิจการใหบ้ริการคลังสินคา้และบริการเก็บน า้มันและ
สารเคมีเหลว ตลอดระยะเวลาการเช่าและตลอดระยะเวลาที่ SCC ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้ริการ
คลงัสินคา้และบรกิารเก็บน า้มนัและสารเคมีเหลว และหาก SCC ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใต้
สญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระท าการได ้จะเป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญา โดยกองทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะ
เลิกสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระท าการได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตาม
กฎหมายเนื่องจากการผิดสัญญาดังกล่าว อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสัญญาขา้งตน้ บริษัทฯ ไม่สามารถ
คาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และจ านวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย
เยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค า
พิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบังคับใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล     
ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้

นอกจากนี ้ในกรณีที่ SCC จงใจไม่ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้รกิารคลงัสินคา้และบรกิารเก็บน า้มนั
และสารเคมีเหลว หรือจงใจลดมาตรฐานและคณุภาพการใหบ้รกิารคลงัสินคา้และบรกิารเก็บน า้มนัและสารเคมีเหลว
จนถึงระดบัท่ีดอ้ยกว่ามาตรฐานของผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้รกิารรายอื่นในอตุสาหกรรมเดยีวกนั ส าหรบัทรพัยสิ์น
ที่เช่าประเภทถังเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลังสินคา้โดยไม่มีเหตุอันควร จนส่งผลให้อัตราการปล่อยเช่าของ
ทรพัยสิ์นประเภทถงัเก็บสารเคมีเหลวที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการสยามเฆมีลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวน
ทรพัยสิ์นประเภทถงัเก็บสารเคมีเหลวที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการสยามเฆมีทัง้หมด เป็นระยะเวลา 2 ปีติดต่อกนั 
หรือกรณีที่สัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยสิ์น้สุดลงอันเนื่องมาจากเหตุผิดนัดผิดสัญญาโดยความผิดของ 
SCC ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์กองทรสัตจ์ะมีสิทธิแต่งตัง้บุคคลอื่นที่มีใบอนุญาตในการประกอบกิจการและ
การใหบ้ริการคลงัสินคา้และจดัเก็บน า้มนัและสารเคมีเหลวครบถว้นใหเ้ขา้มาเป็นผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้ริการ
คลังสินคา้และบริการเก็บน า้มันและสารเคมีเหลวเพิ่มเติมในโครงการสยามเฆมี ส าหรบัทรพัยสิ์นประเภทถังเก็บ
สารเคมีเหลวที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการสยามเฆมี (“ผู้ประกอบกิจการรายใหม่”) โดย SCC ตกลงจะอ านวย
ความสะดวกและด าเนินการตามที่กองทรสัตร์อ้งขอตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาตกลงกระท าการ เพื่อใหผู้ป้ระกอบ
กิจการรายใหม่สามารถประกอบกิจการภายในโครงการสยามเฆมี ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในทรพัยสิ์นประเภทถังเก็บ
สารเคมีเหลวและอาคารคลงัสินคา้ของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี ้เพื่อเป็นหลักประกันการปฏิบตัิตามสัญญาของ SCC ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการสยามเฆมี
กองทรัสตแ์ละ SCC จะมีการเข้าท าสัญญาจ านองที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ซึ่งเหตุในการใช้สิทธิบังคับจ านองของ
กองทรสัต ์ไดแ้ก่ (ก) การที่ SCC ในฐานะผูใ้หเ้ช่าจงใจขัดขวางไม่ใหก้องทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าเขา้ใชป้ระโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นที่เช่า หรือจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัหรือผิดค ารบัรองที่เป็นสาระส าคญัตามที่
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ระบไุวใ้นสญัญาเช่า (รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการท่ี SCC จงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงในการเป็นผูป้ระกอบ
กิจการและผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้และบริการเก็บน า้มนั และสารเคมีเหลว ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการ ซึ่งถือเป็น
เหตผิุดนดัตามสญัญาเช่าดว้ย) จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าไม่สามารถใชแ้ละจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
ที่เช่าไดใ้นระหว่างระยะเวลาการเช่าตามเจตนารมณแ์ละวตัถุประสงคข์องสญัญาเช่า (ข) การที่ SCC ในฐานะผูใ้ห้
เช่าจงใจขดัขวางไม่ใหก้องทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าเขา้ใช ้และ/หรือ SCC ในฐานะผูใ้หเ้ช่าไม่ด าเนินการบ ารุงรกัษาระบบ
สาธารณูปโภคที่จ าเป็นส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าอย่างต่อเนื่องตลอดระยะเวลาการเช่า (ค) การที่ SCC ไม่ด ารงไวซ้ึ่ง
ใบอนุญาตที่จ าเป็นดังกล่าวขา้งตน้อย่างต่อเนื่องตลอดระยะเวลาการเช่า และการกระท าดังกล่าวข้างตน้ส่งผล
กระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการสยามเฆมี และการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
ดงักล่าวของกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่า ทัง้นี ้แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีบุ้ริมสิทธิบนทรพัยสิ์นที่จ  านองในวงเงินจ านอง 
ซึ่งหากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านอง กองทรัสตย์งัคงมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ 
ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จาก SCC  

แมว้่ากองทรสัตจ์ะด าเนินการจัดใหม้ีมาตรการดงักล่าวขา้งตน้แลว้ กองทรสัตก์็อาจมีความเสี่ยงในการสรรหา     
ผูป้ระกอบกิจการรายใหม่เพื่อใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตใ์นโครงการสยามเฆมี เนื่องจากผูป้ระกอบกิจการ
รายใหม่ตอ้งเป็นผูป้ระกอบกิจการท่ีไดร้บัใบอนญุาตประกอบกิจการท่ีเก่ียวขอ้งครบถว้นตามที่กฎหมายก าหนด อีกทัง้
ยังต้องเป็นผู้ประกอบกิจการที่สามารถให้บริการแก่ผู้เช่าพืน้ที่ ของโครงการสยามเฆมี ได้ไม่ด้อยไปกว่าที่  SCC  
เคยใหบ้ริการ อย่างไรก็ดี จากการศึกษาของบริษัทฯ พบว่า มีผูป้ระกอบการในธุรกิจที่มีลกัษณะประเภทเดียวกันซึ่ง
สามารถใหบ้รกิารไดใ้นลกัษณะเช่นเดียวกบั SCC  

3. ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับการพึ่งพิงผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการสยามเฆมี 

เนื่องจากโครงการสยามเฆมีเป็นทรัพย์สินที่มีคุณลักษณะเฉพาะซึ่งต้องอาศัยผู้ที่มีประสบการณ์ความรูแ้ละ
ความสามารถเฉพาะทางในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นประเภทดังกล่าว ดังนั้น ในกรณีที่ SCC ในฐานะผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ลาออก หรือในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใช้สิทธิในการถอดถอน SCC จากการเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยต์ามที่ระบุในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ กองทรสัตจ์ึงอาจมีความเส่ียงในการสรรหา
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายใหม่ที่มีประสบการณค์วามรูแ้ละความสามารถเฉพาะทางส าหรับทรัพยสิ์นประเภท
ดงักล่าว อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ มีความเห็นว่า หากเกิดเหตกุารณท์ี่ตอ้งเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ผูเ้ช่าพืน้ที่ 
เช่น บริษัท เอสโซ่ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) หรือ บริษัท ท็อปเน็กซ ์อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด นัน้ มีความรูแ้ละ
ความสามารถเพียงพอที่จะมาเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หก้ับกองทรสัตไ์ด ้นอกจากนี ้ผูใ้หบ้ริการรายอื่น เช่น 
บรษิัท เลนโซ่ เทอรม์ินอล จ ากดั ก็สามารถเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บักองทรสัตไ์ดเ้ช่นกนั  

4. ความเสี่ยงจากการกระจุกตัวของผู้เช่าหลักของโครงการเจดับเบิล้ยูดี และความเสี่ยงในการสูญเสียผู้เช่า
หลักซ่ึงอาจท าให้รายได้ของกองทรัสตเ์ปลี่ยนแปลงไป 

ส าหรบัโครงการเจดบัเบิล้ยูดี ภายหลงัจากที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นดงักล่าวแลว้ กลุ่ม JWD ไดเ้ช่าทรพัยสิ์นที่
กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการเจดับเบิล้ยูดีทั้งหมดเพื่อน าไปด าเนินกิจการคลังห้องเย็น  และอาคารคลังสินคา้/
โรงงาน โดยรายไดส่้วนใหญ่จากการด าเนินธุรกิจของกลุ่ม JWD ในฐานะผูเ้ช่าหลักของโครงการเจดบัเบิล้ยูดี เป็น
รายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจการใหบ้รกิารรบัฝากและบรหิารสินคา้ควบคมุอณุหภมูิแช่เยน็และแช่แข็ง การเปล่ียนแปลง
ทางดา้นสภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจที่มาใชบ้ริการดงักล่าว จึงอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผล
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การด าเนินงาน กระแสเงินสด และฐานะทางการเงินของกลุ่มผูเ้ช่าหลกั ท าใหเ้กิดความเส่ียงที่กลุ่มผูเ้ช่าหลักจะไม่
สามารถช าระค่าเชา่ ยกเลิกสญัญา หรือไม่ต่อสญัญา ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้อย่างไร
ก็ตาม บริษัทฯ เห็นว่า กลุ่ม JWD ไดท้ าการปรับรูปแบบการด าเนินธุรกิจคลังหอ้งเย็น โดยเพิ่มสัดส่วนของสินคา้
ควบคุมอุณหภูมิแช่เย็นและแช่แข็งอื่น นอกจากสินคา้อาหารทะเล เช่น สตัวปี์ก อาหารแช่แข็งพรอ้มรบัประทาน ชีส 
และไวน ์เป็นตน้ โดยส่วนใหญ่เป็นสินคา้กลุ่มอาหารและสินคา้ส่งออก ซึ่งเป็นสินคา้ในกลุ่มอุตสาหกรรมหลักของ
ประเทศ อีกทัง้กลุ่มลกูคา้ของกลุ่ม JWD ก็เป็นบรษิัทชัน้น าที่มีความแข็งแกรง่ทางดา้นธุรกิจและเสถียรภาพทางการเงิน 
และมีความหลากหลายซึ่งสามารถช่วยกระจายความเส่ียงไดด้ียิ่งขึน้ ดงันัน้ โอกาสที่ผูเ้ช่าหลกัจะไดร้บัผลกระทบจาก
การเปล่ียนแปลงของสภาวะอุตสาหกรรมที่มาใชบ้ริการในช่วงเวลาเดียวกันและท าใหไ้ม่สามารถช าระค่าเช่า ยกเลิก
สญัญาหรือไม่ต่อสญัญา อนัส่งผลทางลบต่อกองทรสัตน์่าจะมีความเป็นไปไดไ้ม่สงูมากนกั 

นอกจากนี ้หากผูเ้ช่าหลกัยกเลิกสญัญาเช่าทรพัยสิ์นก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์น
เมื่อสัญญาครบก าหนด และกองทรัสตไ์ม่สามารถหาผู้เช่าใหม่มาทดแทนได ้หรือกองทรัสตอ์าจหาผู้เช่าใหม่มา
ทดแทนไดแ้ต่เงื่อนไขในการเชา่อาจไม่เหมือนกบัเงื่อนไขในการเช่าของผูเ้ชา่หลกั การกระท าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
ในดา้นลบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรัสต ์อย่างไรก็ดี โครงการเจ
ดับเบิล้ยูดีเป็นทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพ และสัญญาเช่าที่กองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สัญญากับผูเ้ช่าหลักนั้น เป็นสัญญาเช่า
ระยะยาวและไดด้  าเนินการจดทะเบียนการเช่ากับส านักงานที่ดิน นอกจากนี ้สถานที่ตั้งของทรัพยสิ์นหลัก ของ
กองทรสัตน์ีต้ัง้อยู่ในท าเลที่เหมาะสม มีเสน้ทางการคมนาคมไปยงัภมูิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจงึ
สามารถดงึดดูใหผู้ป้ระกอบการอื่นเขา้มาเช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์พื่อเป็นการทดแทนไดเ้ป็นอย่างดี และเพื่อ
เป็นการสรา้งความมั่นใจเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทรสัต ์กองทรสัตย์งัไดเ้ขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการระหว่าง JWD BJL 
และผูเ้ช่าหลกั โดย JWD มีหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาดงักล่าวที่จะใหค้วามสนบัสนุนทางการเงินแก่ผูเ้ช่าหลกั 
รวมถึงวงเงินส ารองเพื่อรองรบัค่าใชจ้่ายที่อาจเกิดขึน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าหลักขาดสภาพคล่องทางการเงิน หรือมีเงินไม่
เพียงพอส าหรบัค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในการด าเนินกิจการโครงการเจดบัเบิล้ยดูี หรือรวมถึงวงเงินใด ๆ เพื่อใหผู้เ้ช่าหลกั
สามารถด าเนินกิจการโครงการเจดบัเบิล้ยดูีไดต้ามวตัถปุระสงคแ์ละมีประโยชนส์งูสดุตามที่ผูเ้ช่าหลกัไดม้ีขอ้ตกลงไว้
กับกองทรัสต ์ตลอดจนก ากับดูแลและให้ความช่วยเหลือที่จ  าเป็นแก่ผูเ้ช่าหลัก เพื่อให้สามารถปฏิบัติหนา้ที่ตาม
ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่ากับกองทรสัตต์ลอดระยะเวลาที่ผูเ้ช่าหลักเป็นผูเ้ช่าภายใตส้ัญญาเช่าดังกล่าว นอกจากนี ้
JWD จะมีขอ้ผูกพนัตามขอ้ตกลงการรบัประกันค่าเช่า ในฐานะผูร้บัประกันรายได ้โดยเป็นลูกหนีร้่วมกับผูเ้ช่าหลกั
ตามวงเงินและระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าและสัญญาตกลงกระท าการ ซึ่งจะเป็นมาตรการที่ช่วยใหค้วาม
เส่ียงจากการผิดสญัญาของผูเ้ช่าหลกัลดนอ้ยลงไดอ้ย่างมีนยัส าคญั เนื่องจากมีการประกนัรายไดโ้ดย JWD  

5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตของผู้ประกอบกิจการให้บริการคลังสินค้าและบริการเก็บน ้ามันและสารเคมี
เหลว และใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการของผู้เช่าหลัก 

5.1 โครงการสยามเฆม ี 

 เนื่องจากกองทรสัตจ์ะรบัโอนเฉพาะสิทธิและหนา้ที่ของ SCC ในฐานะผูใ้หเ้ช่าพืน้ท่ี ภายใตส้ญัญาเช่าพืน้ท่ีกบั
ผู้เช่าพืน้ที่เท่านั้น ส่วน SCC จะยังคงเป็นผู้ประกอบกิจการใหบ้ริการคลังสินคา้และบริการเก็บน า้มันและ
สารเคมีเหลวโดยตรงแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ภายใตส้ัญญาบริการที่ SCC เขา้ท ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ (ในฐานะผูร้บับริการ) 
โดยตรง ดังนั้น SCC จะตอ้งไดร้ับใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการ และ /หรือ ที่เก่ียวข้องกับการ
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ประกอบกิจการใหบ้รกิารคลงัสินคา้และบรกิารเก็บน า้มนัและสารเคมีเหลว หาก SCC ไม่ไดร้บัใบอนญุาตเพื่อ
ใชใ้นการประกอบกิจการ และ/หรือ ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการใหบ้ริการคลังสินคา้และบริการเก็บ
น า้มนัและสารเคมีเหลว หรือใบอนุญาตดงักล่าวของ SCC ถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ หรือผูใ้ห้
เช่ามีการท าผิดเงื่อนไขของใบอนุญาต หรือเงื่อนไขใด ๆ ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง หรือมีขอ้โตแ้ยง้ใด ๆ อนัจะ
ท าใหไ้ม่สามารถใชใ้บอนุญาตดังกล่าวตามที่ ไดร้บัอนุญาตนั้นต่อไปได ้จะมีผลกระทบในทางลบต่อการใช้
ทรพัยสิ์นที่เช่าและการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าของกองทรสัต ์กล่าวคือ จะท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดใ้ช้
สาธารณปูโภคที่จ าเป็นและเก่ียวเนื่องกบัการประกอบกิจการถงัเก็บสารเคมีเหลวและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า และจะ
ท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ไม่ไดร้บับริการที่เก่ียวเนื่องกับการเช่าพืน้ที่ถังเก็บสารเคมีเหลว และ /หรือ อาคารคลงัสินคา้  
ซึ่งอาจเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ยกเลิกสญัญาบริการลกูคา้ก่อนครบก าหนด ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการหารายได้
ของกองทรัสตใ์นการประกอบกิจการถังเก็บสารเคมีเหลวและคลังสินคา้ให้เช่า อีกทั้งอาจเป็นผลให้ SCC  
ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเชา่อสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระท าการได ้
เนื่องจากสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสญัญาตกลงกระท าการก าหนดไวว้่า ตลอดระยะเวลาการเช่าและ
ตลอดระยะเวลาที่ SCC ปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้ริการคลังสินคา้และบริการเก็บน า้มนั
และสารเคมีเหลว SCC ตอ้งด ารงไวซ้ึ่งใบอนญุาตที่จ าเป็นตามกฎหมายส าหรบัการด าเนินการตามสญัญาตก
ลงกระท าการและสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย ์การด าเนินกิจการท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีเช่า และส าหรบัการเป็นผู้
ประกอบกิจการให้บริการคลังสินคา้และบริการเก็บน า้มันและสารเคมีเหลว และจะตอ้งด าเนินการเป็นผู้
ประกอบกิจการและผูใ้หบ้รกิารคลงัสินคา้และบรกิารเกบ็น า้มนัและสารเคมีเหลวแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีส าหรบัทรพัยสิ์น
ประเภทถังเก็บสารเคมีเหลวและอาคารคลงัสินคา้ภายในโครงการสยามเฆมี โดย SCC ตกลงจะปฏิบตัิหนา้ที่
เป็นผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้ริการคลงัสินคา้และบริการเก็บน า้มนัและสารเคมีเหลวแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่อย่างเต็ม
ความสามารถในมาตรฐานเดียวกันกับผูป้ระกอบกิจการและผูใ้หบ้ริการรายอื่นในอุตสาหกรรมเดียวกนั และ
จะไม่กระท าการใด ๆ อันจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการใช้ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการ
สยามเฆมี และการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นดงักล่าวของกองทรสัต ์ 

 ดงันัน้ การท่ี SCC ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญา 
ตกลงกระท าการได ้จะเป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญา โดยกองทรัสตจ์ะมีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัย์
และสญัญาตกลงกระท าการได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการ
ผิดสญัญา อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาขา้งตน้ แมก้องทรสัตม์ีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียก
ค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของคู่สัญญาดังกล่าวอาจท าให้
กองทรัสตไ์ม่ไดร้ับผลประโยชนห์รือไม่สามารถบังคับใหเ้ป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญาดังกล่าวได ้เช่น  
ไม่สามารถบังคับใหคู้่สัญญาตอ้งปฏิบัติตามขอ้ก าหนดของสัญญา หรือคู่สัญญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่
กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดังนั้น กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องรอ้งต่อศาล  
ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้
กระบวนการ และจ านวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดี
ยงัขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบ
ความยุ่งยากในการบังคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บั
ผลประโยชนต์อบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้
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 นอกจากนี ้เพื่อเป็นหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของ SCC ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตแ์ละ SCC ไดเ้ขา้ท าสญัญาจ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ซึ่งเหตุในการใชสิ้ทธิ
บังคับจ านองของกองทรัสตจ์ะรวมถึงการที่ SCC ไม่ด ารงไว้ซึ่งใบอนุญาตที่จ าเป็นดังกล่าวข้างตน้อย่าง
ต่อเนื่องตลอดระยะเวลาการเช่า ซึ่งส่งผลกระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการ
สยามเฆมี และการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นดงักล่าวของกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าดว้ย แต่หากกองทรสัต์
ไดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านอง กองทรสัตย์งัคงมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่าย
อื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดัผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จาก SCC  

5.2 โครงการเจดับเบิล้ยูดี  

ผูเ้ช่าหลักจะตอ้งไดร้บัใบอนุญาตเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการ และ /หรือ ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการ
อาคารคลงัหอ้งเย็น หากผูเ้ช่าหลกัไม่ไดร้บัใบอนุญาตเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการ และ/หรือ ที่เก่ียวขอ้งกบัการ
ประกอบกิจการอาคารคลงัหอ้งเย็น หรือใบอนุญาตดงักล่าวของผูเ้ช่าหลกัถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่อ
อาย ุจะมีผลกระทบในทางลบต่อผูเ้ช่าหลกั กล่าวคือ จะท าใหผู้เ้ช่าหลกัไม่สามารถด าเนินกิจการอาคารคลงัหอ้ง
เย็นต่อไปได ้ทัง้นี ้อาจเป็นผลใหผู้เ้ช่าหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาเช่าได ้ 

การที่ผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ัญญาเช่าได ้จะเป็นเหตุเลิกสัญญา  
โดยกองทรสัตจ์ะมีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่าได ้และกองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายตามกฎหมาย
เนื่องจากการผิดสญัญา อนึ่ง จนกว่ากองทรสัตจ์ะด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าหลกัและสามารถ
เจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ไดส้ าเร็จ หรือหากกองทรัสตไ์ม่สามารถหาคู่สัญญาราย ใหม่เพื่อมาเช่า
ทรพัยสิ์นดงักล่าวไดภ้ายในเวลาอนัควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สญัญารายใหม่ในสญัญาฉบบัใหม่
โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ด ้กระแสรายไดข้องกองทรสัตอ์าจหยดุชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบในดา้นลบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการระหว่าง  JWD BJL และผูเ้ช่าหลกั โดย JWD มีหนา้ที่
ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาดังกล่าวที่จะใหค้วามสนับสนุนทางการเงินแก่ผูเ้ช่าหลกั รวมถึงวงเงินส ารองเพื่อ
รองรบัค่าใชจ้่ายที่อาจเกิดขึน้ในกรณีที่ผูเ้ช่าหลักขาดสภาพคล่องทางการเงิน หรือมีเงินไม่เพียงพอส าหรบั
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในการด าเนินกิจการโครงการเจดบัเบิล้ยูดี หรือรวมถึงวงเงินใด  ๆ เพื่อให ้JPAC สามารถ
ด าเนินกิจการโครงการเจดบัเบิล้ยูดีไดต้ามวตัถุประสงคแ์ละมีประโยชนส์งูสดุตามที่ผูเ้ช่าหลกัไดม้ีขอ้ตกลงไว้
กับกองทรสัต ์ตลอดจนก ากับดูแลและใหค้วามช่วยเหลือที่จ  าเป็นแก่ผูเ้ช่าหลัก เพื่อใหส้ามารถปฏิบตัิหนา้ที่
ตามก าหนดไวใ้นสัญญาเช่ากับกองทรสัตต์ลอดระยะเวลาที่ผูเ้ช่าหลักเป็นผูเ้ช่าภายใตส้ัญญาเช่าดังกล่าว 
นอกจากนี ้JWD จะมีขอ้ผูกพนัตามขอ้ตกลงการรบัประกันค่าเช่า ในฐานะผูร้บัประกันรายได ้โดยเป็นลกูหนี ้
ร่วมกับผูเ้ช่าหลักตามวงเงินและระยะเวลาที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าและสัญญาตกลงกระท าการ ซึ่งจะเป็น
มาตรการที่ช่วยใหค้วามเส่ียงจากการผิดสญัญาของผูเ้ช่าหลกัลดนอ้ยลงไดอ้ย่างมีนยัส าคญัเนื่องจากมีการ
ประกนัรายไดโ้ดย JWD 
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ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอนาคต 

กองทรัสตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการก าหนดผังเมืองใหม่ในอนาคตหรืออาจมีการบังคับใชก้ฎหมายใหม่ใน
อนาคตที่จ ากัดประเภทกิจการที่สามารถประกอบได้ในบริเวณที่ตั้งของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งการ
เปล่ียนแปลงประเภทกิจการที่ไดร้บัอนญุาตใหด้ าเนินการไดใ้นบรเิวณดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัตม์ีขอ้จ ากดัในการ
ใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน ส าหรับกรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนตัวผู้เช่าพืน้ที่เป็นรายใหม่  
(ซึ่งอาจถือไดว้่าไม่ใช่เป็นการใชป้ระโยชน์ที่ดินโดยต่อเนื่อง) หรือกรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนประเภทการใช้
ประโยชนใ์นที่ดินและอาคาร ซึ่งจะสามารถกระท าการดังกล่าวไดโ้ดยใชเ้ป็นประเภทและโดยมีวัตถุประสงคต์าม
กฎกระทรวงผงัเมือง หรือกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม หรือตามที่กฎหมายผงัเมือง หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งอืน่
ใดในอนาคตจะก าหนดเท่านั้น หรือต้องใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในประเภทและโดยมี
วัตถุประสงคด์งัเดิม (กล่าวคือ ประกอบกิจการล าดบัเดิมและจ าพวกเดิมที่ไดร้บัอนุญาตก่อนมีการก าหนดผงัเมือง
ใหม่หรือก่อนมีการบงัคบัใชก้ฎหมายใหม่) และเป็นการใชป้ระโยชนท์ี่ดินโดยต่อเนื่องตามกฎหมายผงัเมือง โดยมีฐาน
ตามกฎหมายในการใชป้ระโยชนท์ี่ดินที่ถกูตอ้งตามกฎหมายแต่ตน้ 

2. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งท าใหก้องทรสัตไ์ม่อาจ
ใชท้รพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว 
กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุน
ในทรัพยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ะไดร้ับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้
ประมาณการไว ้ทัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน โดยจ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่
กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่เหลืออยู่ หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้บั
จากการเวนคืน ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบาย
และความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐัในเวลานัน้ ๆ ในอนาคต 

3. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตถื์อครองน้ัน อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
เพิม่ขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก
ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง  ๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้อย่าง
สอดคลอ้งกัน ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ เช่น 
ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น ภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 
ค่าบรกิารของผูร้บัจา้งช่วง อตัราเงินเฟ้อ และค่าเบีย้ประกนั เป็นตน้ 

4. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย 

ในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัความเสียหายจากภยัธรรมชาติเข่น 
อุทกภยั และ/หรือ จากการก่อวินาศภยั ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์
รวมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น และเพื่อใหไ้ดเ้งื่อนไขการท าประกนัภยัที่ดีที่สดุ
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กองทรสัตไ์ดท้ าประกันภัยในทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยใหม้ีระยะเวลาความคุม้ครองทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตต์ลอด
ระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายใุนวงเงินประกันที่สอดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกันภยัของอาคารท่ี
มีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกนักับทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์เช่น การประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk 
Insurance) และการประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลที่สาม (Public Liability Insurance) ดว้ย 

 
ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กับปัจจยัต่าง ๆ ที่อาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เช่น โอกาสทางธุรกิจและการ
ลงทุนของกองทรสัต ์สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะของนกัลงทนุ การคาดการณจ์ากนกัลงทนุ
และนักวิเคราะห์ มูลค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกับ
หลกัทรพัยท์ี่เป็นตราสารทุนอื่น ๆ ความสมดุลระหว่างผูซ้ือ้ และผูข้ายหน่วยทรสัต์ ขนาดและสภาพคล่องของตลาด
การลงทุนในหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในอนาคต การเปล่ียนแปลงกฎเกณฑแ์ละ
ระเบียบที่เก่ียวขอ้ง อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ ตลอดจนความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ  

ดว้ยปัจจยัดงักล่าว หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย การที่กองทรสัต ์
มีกระแสเงินสดส าหรบัการด าเนินงานเพื่อใชใ้นการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรบัการด าเนินงาน หรือเพื่อใชใ้นการอื่น ๆ 
เงินทุนเหล่านีแ้ม้จะเพิ่มมูลค่าให้แก่สินทรัพย ์แต่อาจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดให้แก่หน่วยทรัสตด์ว้ย หากกองทรัสต์ไม่
สามารถด าเนินงานให้เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทั้งในแง่ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่าย
ผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

นอกจากนัน้ หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภณัฑท์างการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทุน และการลงทุนในหน่วยทรสัต์
ของผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใช่ลกัษณะของการเขา้ท าสญัญาใหกู้ย้ืมเงิน หรือเป็นการไดร้บัประกันว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะ
ไดเ้งินท่ีตนลงทนุคืน ดงันัน้ นกัลงทนุอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดเ้งินลงทนุคืนทัง้หมดหรือบางส่วน 

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละประโยชน์ตอบ
แทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสตน้์อยกว่าประโยชนต์อบแทนทีก่องทรัสตไ์ด้รับจากการด าเนินการของ
อสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

รายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้น ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทั้งจ านวนเงิน
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการที่ไดร้บัตลอดจนอตัราค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการท่ี
เกิดขึน้ หากอสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นของกองทรสัตไ์ม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นจ านวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัต์
และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ บริษัทฯ ไม่สามารถ
รับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดิมได้ 
นอกจากนี ้ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่า ระดบัของประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถ
รบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่าในปัจจุบนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกันเพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าที่ ไดร้บันัน้ เพิ่มสงูขึน้ หรือว่า
รายไดค้่าเช่าจากการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมนั้นจะเพิ่มสูงขึน้  และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พิ่มสูงขึน้  
อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได ้
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ทัง้นี ้ในการค านวณผลประโยชนต์อบแทนที่ผูล้งทนุไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพิจารณาจากผลประโยชนต์อบแทนที่
กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพื้น้ท่ีของอสงัหารมิทรพัยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัตเ์ท่านัน้ไม่ได ้โดยจะตอ้งค านวณเป็นเงินไดห้ลงัหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน รวมถึงแต่ไม่จ ากดั
เพียงค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการการใหเ้ช่า การช าระคืนเงินตน้จากการกูย้ืมที่ถึงก าหนดช าระ ภาระผูกพนัอื่นที่ถึง
ก าหนดช าระ โดยพิจารณาสถานะเงินสดและค่าใชจ้่ายอื่นใดของกองทรสัต ์ดงันัน้ ผลประโยชนต์อบแทนที่ผูล้งทนุไดร้บั
จากหน่วยทรสัตจ์ึงนอ้ยกว่าผลประโยชนต์อบแทนท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุ 

3. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที่สูงขึน้  
หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุท่ีไม่ไดม้ีสญัชาตไิทยอาจจะตอ้งเสียภาษี
หกั ณ ที่จ่ายในอตัราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษี หรือดา้นอื่ น ๆ  
ที่เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั เช่น ในการ
ขาย โอน หรือ รบัโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้
ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัรา
ภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 
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5. ข้อพิพาททางกฏหมาย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตไ์ม่มีขอ้พิพาทซึ่งกองทรัสตเ์ป็นคู่ความหรือคู่กรณี ท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อ
กองทรสัตท์ี่มีจ านวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีคดีหรือขอ้พิพาทใดที่กระทบต่อ
การลงทนุและการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั โดยที่คดีหรือขอ้พิพาทดงักล่าวยงัไม่สิน้สดุ 
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6. ข้อมูลส ำคัญอื่น 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคัญ 
 
 


