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ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2565 
ชื่อกองทรสัต ์(ไทย)   ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 

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

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

Market Capitalization 2,077.20  ลา้นบาท ราคาปิด ณ วนัที ่30 ธ.ค. 2565 10.00  บาท 
จ านวนหน่วย 207.72  ลา้นหน่วย มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) 2,058.61  ลา้นบาท 
NAV ต่อหน่วย  9.9105   บาท ทุนจดทะเบยีน 2,077.20  ลา้นบาท 
Par ต่อหน่วย 10.00  บาท วนัทีไ่ดร้บัอนุมตัใิหจ้ดัตัง้และ

จดัการทรสัต ์
29 พฤศจกิายน 2565 

Price / NAV 1.01 เท่า อายุเฉลีย่คงเหลอืถว่งน ้าหนักของ
อายุสญัญาเช่ารายย่อย (WALE) 

2.48 ปี 

                 สดัส่วนกำรลงทนุ โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรสัต์ 
               100% ลงทุนทางตรง 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมำยเหตุ: อา้งองิจากมลูค่าทรพัยส์นิจากราคาประเมนิ
ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาอสิระ 

 

สนิทรพัยร์วม   3,029.74  ลา้นบาท 
หนี้สนิรวม     971.13  ลา้นบาท 
ส่วนทุน   2,047.10  ลา้นบาท 
ก าไรสะสม       11.51   ลา้นบาท 
สดัส่วนการกูย้มื 28.14% ของ สนิทรพัยร์วม 

    สดัส่วนกำรเช่ำแบ่งตำมประเภทอำคำร                               สดัส่วนกำรเช่ำแบ่งตำมท่ีตัง้ 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมำยเหตุ: ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่าอาคารทัง้หมด 
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สดัส่วนของผู้เช่ำท่ีจะหมดอำยุสญัญำ 
 

  

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์ลงทุน 
รปูแบบกำร

ลงทุน 

รำคำประเมิน
ทรพัยสิ์น 
(ล้ำนบำท) 

ผู้ประเมิน 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
ศรรีาชา   

สทิธกิารเช่า   289.00 
บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี ่จ ากดั 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ 
กบนิทรบ์ุร ี

สทิธกิารเช่า   227.30 
บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
แม่สอด 

สทิธกิารเช่า   232.00 
บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการไทเกอร ์สุวรรณภมู ิดซี ี
กรรมสทิธิ ์ 1,724.00 

บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

มลูค่าทรพัยส์นิรวมประมาณ  2,472.30  
หมำยเหตุ: ราคาประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ตามรายงานการประเมนิมลูค่า
ทรพัยส์นิฉบบัลงวนัที ่20 มถิุนายน 2565 และราคาประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั ตาม
รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ฉบบัลงวนัที ่20 มถิุนายน 2565 อนึ่ง นักลงทุนสามารถพจิารณารายละเอยีดรายงานประเมนิมลูค่า
อสงัหารมิทรพัยไ์ดต้าม QR Code ด้านล่าง 

โครงกำรสวน
อตุสำหกรรม

เครือสหพฒัน์ ศรีรำชำ 

โครงกำรสวน
อตุสำหกรรม

เครือสหพฒัน์ กบินทรบ์ุรี 

โครงกำรสวน
อตุสำหกรรม

เครือสหพฒัน์ แมส่อด 

โครงกำรไทเกอร ์
สุวรรณภมิู ดีซี 
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ผู้ถือหน่วยรำยใหญ่ ขอ้มูล ณ วนั 30 ธ.ค. 2565 

ล ำดบั ช่ือผู้ถือหน่วยทรสัต์ จ ำนวนหน่วย 
สดัส่วนกำรถือ
หน่วยทรสัต ์
(ร้อยละ) 

1 สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน)      24,749,000  11.91 
2 สหพฒัน์เรยีลเอสเตท จ ากดั           20,800,000  10.01 
3 ไอ.ซ.ีซ ีอนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน)          20,000,000  9.63 
4 เพรซเิดนทเ์บเกอรี ่จ ากดั (มหาชน)          18,000,000 8.67 
5 แรบบทิ ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน)          10,000,000 4.81 

       Foreign Limit : 49.00% Current Foreign Holding : 0.00% 
 
นโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผล :  
• ไม่น้อยกว่ำร้อยละเก้ำสิบ (90) ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ี 
• ทัง้นี้ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ำ 2 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี โดยผูจ้ดัการ
กองทรสัตส์ามารถพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนพเิศษเกนิกวา่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์2 ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีดต้ามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์คีวามเหน็ว่ามคีวามจ าเป็นและสมควร (โดยจะเริม่
จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชแีรกของกองทรสัต ์หากกองทรสัตม์กี าไรเพยีงพอทีจ่่ายประโยชน์
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว)  
 
ผลกำรด ำเนินงำน

ส ำหรบัปี 
จ ำนวนต่อหน่วยทรสัต์ (บำทต่อหน่วย) 

เงนิปันผล เงนิลดทุน รวม 
2565/1 - - - 

หมำยเหต ุ: /1 รอบการด าเนินงานตัง้แต่ 29 พฤศจกิายน – 31 ธนัวาคม 2565, งดจ่ายปันผล 

 
ประมำณกำรผลตอบแทนระยะสัน้ของกองทรสัต์ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2566 ถึง 31 ธนัวำคม 2566  

กรณีกองทรสัต์ออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์
มูลค่ำทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เขำ้ลงทุนครัง้แรก 2,845.34 ลำ้นบำท 

ประมำณกำรกำรจำ่ย
ประโยชน์ตอบแทน 

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไม่รวมรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการ 5.48% 
ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการ 1.54% 
ประมาณการการจ่ายเงนิลดทุน - 
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายตอบแทนปีแรกของกองทรสัต/์1 7.02%  
หมายเหตุ: 
/1 ขอ้มลูทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตสิ าหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการวนัที ่1 มกราคม 2566 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 
2566   จดัท าอยู่บนสมมตฐิานว่า สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายย่อยทีจ่ะหมดอายุภายในปี 2565 จะเป็นพืน้ทีท่ีท่ี่ไม่มสีญัญาเช่า ณ วนัที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุน ซึง่กองทรสัต์จะไดร้บัรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการส าหรบัพืน้ทีด่งักล่าวในชว่งเวลาประมาณการ 
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รำยละเอียดของคู่สญัญำท่ีท ำสญัญำเช่ำ (ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2565) 
สดัส่วนกำรเช่ำแยกตำมประเภทธรุกิจของผู้เช่ำ สดัส่วนกำรเช่ำแยกตำมสญัชำติของผู้เช่ำ 
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

สดัส่วนรำยได้ท่ีได้รบัจำกผู้เช่ำ 10 อนัดบัแรก                 สดัส่วนของสญัญำเช่ำท่ีจะหมดสญัญำ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ: ค านวณจากรายไดต้ามพืน้ทีเ่ช่า 
อตัรำกำรต่อสญัญำของผู้เช่ำ 

ปี ร้อยละ 

2565 100  

         
อตัรำกำรเช่ำ 

ล ำดบั ช่ือโครงกำร 
พื้นท่ีให้เช่ำ 

(ตำรำงเมตร) 

อตัรำกำร
เช่ำพื้นท่ี 
(ร้อยละ) 

1. โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา   14,760 100 
2. โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ี 16,145 100 
3. โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด 23,303 100 

4. โครงการ ไทเกอร ์สุวรรณภมู ิดซี ี 64,723 99 
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ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 

ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั หน่วย 
29 พ.ย. 2565 – 31 

ธ.ค. 2565 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ลา้นบาท 18.61 
รายไดด้อกเบีย้ ลา้นบาท 0.09 
ก าไรก่อนตน้ทุนทางการเงนิ ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าตดั
จ าหน่าย (EBITDA) 

ลา้นบาท 
14.45 

การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงานส าหรบังวด 
(ก าไรสุทธ)ิ 

ลา้นบาท 
11.51 

อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) บาท/หน่วย 0.0554 
ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU)  บาท/หน่วย - 
ส่วนของลดทุนต่อหน่วย บาท/หน่วย - 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม เทา่ 0.28 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ เท่า 0.42 
ดอกเบีย้จ่าย รอ้ยละ ไม่เกนิ MLR – 1.5%  
เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมด าเนินงาน ลา้นบาท (2,775.53) 
เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ ลา้นบาท 2,908.37 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สุทธ ิ ลา้นบาท 132.84 
สนิทรพัยสุ์ทธ ิ ลา้นบาท 2,058.61 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี ลา้นหน่วย 207.72 
สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย บาท/หน่วย 9.9105 
ราคาต่อสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย เท่า 1.01 
มลูค่าตลาด ลา้นบาท 2,077.20 
ราคาปิด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2565 บาท/หน่วย 10.00 
 
กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต ์
เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2565 กองทรสัต์ฯได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโดยท าสัญญาซื้อขาย
อสงัหารมิทรพัย์และสงัหาริมทรพัย์และสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์กับบรษิัท สหพฒันาอินเตอร์โฮลดิ้ง จ ากัด 
(มหาชน) และบรษิทั สหพฒัน์เรยีลเอสเตท จ ากดั และบรษิทั ไอ.ด.ีเอฟ. จ ากดั โดยมอีายุสทิธกิารเช่า 30 ปี เป็น
จ านวนเงนิรวม 2,885 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายในการจดทะเบยีนการโอน ค่าใชจ้่ายในการจดทะเบยีนสทิธกิารเช่า
และค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง) 
งบแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2565 
กองทรสัต์ HYDROGEN มีทรพัย์สินรวมจ านวนประมาณ  3,029.74 ล้านบาท มีหนี้สินรวมจ านวนประมาณ 
971.13 ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัย์สุทธ ิ2,058.61 ลา้นบาท ประกอบดว้ยทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละก าไร
สะสมจ านวนประมาณ 2,047.10 และ 11.51 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย 9.9105 บาท 
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งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ ส ำหรับงวดตั ้งแต่วัน ท่ี  29 พฤศจิกำยน 2565 (วันจัดตั ้งกองทรัสต์ )  
ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2565 
กองทรสัต์ HYDROGEN มรีายได้รวมประมาณ 18.70 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายรวมประมาณ 7.19 ล้านบาท ท าให้
กองทรสัต์ HYDROGEN คงเหลือการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างงวด (ก าไรสุทธิ) 
ประมาณ 11.51 ลา้นบาท 
 
ประเภทรำยงำนของผู้สอบบญัชีลำ่สุด : ไม่มเีงือ่นไข 
 
 
สรปุข้อมูลส ำคญัเก่ียวกบักำรกู้ยืมเงิน 
 
เมื่อวนัที ่29 พฤศจกิายน 2565 กองทรสัตฯ์ไดท้ าสญัญากูเ้งนิระยะยาววงเงนิจ านวน 900 ลา้นบาทกบัสถาบนั
การเงนิแห่งหนึ่งเพื่อเป็นเงนิทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในสนิทรพัยห์ลกัทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก และไดเ้บกิ
เงนิกูจ้ านวน 855 ลา้นบาทเมื่อวนัที ่1 ธนัวาคม 2565 เงนิกูย้มืนี้มคี่าธรรมเนียมการเบกิเงนิกูย้มืและมดีอกเบีย้ใน
อตัราไม่เกนิรอ้ยละ MLR -1.50 ต่อปีโดยมกี าหนดช าระดอกเบีย้ทุกวนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืนนับตัง้แตว่นัที่
เบกิเงนิกูย้มืและมกี าหนดช าระคนืเงนิตน้ทัง้จ านวนในปี 2570 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัตม์เีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ จ านวน 855 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนการ
กูย้มืเงนิรอ้ยละ 28.22 ของสนิทรพัยร์วมของกองทรสัต ์โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิตามส่วนที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มื
เงนิ 
 

 
ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด จ ำนวน (บำท) ร้อยละของก ำไรสุทธิ 

1. ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบรกิาร  972,342  8.45% 
2. ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์  1,269,431  11.03% 
3. ค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ  338,515  2.94% 
4. ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน  72,819  0.63% 
5. ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  943,287  8.20% 
6. ค่าธรรมเนียมวชิาชพี  400,000  3.48% 
7. ค่าใชจ้่ายอื่น  256,841  2.23% 
8. ตน้ทุนทางการเงนิ  2,942,830  25.57% 
รวมค่ำธรรมเนียมและคำ่ใช้จำ่ย 7,196,065 62.54% 
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สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 

1. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เข้ำลงทุน 
1.1. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
1.2. ความเสีย่งจากการทีอ่าคารอาจมสีภาพดอ้ยลงในการจดัหาผลประโยชน์ และ/หรอื ความเสีย่งทีเ่งนิเกบ็ส ารอง

เพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมไีม่เพยีงพอ  
1.3. ความเสีย่งในการแขง่ขนัทีส่งูขึน้อาจส่งผลใหผู้เ้ช่ารายย่อยมจี านวนลดลง 
1.4. ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่ารายใหญ่และความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่ารายใหญใ่นทรพัยส์นิหลกัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่อาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลี่ยนแปลงไป   
1.5. ความเสีย่งจากใชส้ทิธยิกเลกิสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา โดยไม่ถอืเป็นการผดิสญัญา (Option 

to Early Termination) ของผูเ้ชา่รายย่อย 
1.6. ความเสีย่งในการทีก่องทรสัตย์งัคงตอ้งพึง่พาบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิในการจดัหา และ/หรอื ใหบ้รกิาร ถนน

ส่วนกลางภายในโครงการทีเ่ชื่อมไปยงัถนนสาธารณะ ไฟฟ้าและน ้าประปา และสาธารณูปโภคพืน้ฐานอื่น ๆ 
ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อย 

1.7. ความเสีย่งเกีย่วกบัการทีก่องทรสัตไ์ม่ไดล้งทุนในทีด่นิทางเขา้ออกในโครงการสวนอตุสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ 
ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ีและโครงการสวนอตุสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
แม่สอด และการทีท่ีด่นิทางเขา้ออกดงักล่าวไม่ไดม้กีารจดทะเบยีนทรพัยสทิธใิหแ้ก่กองทรสัต ์ 

1.8. ความเสีย่งในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเขา้ออกทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการไทเกอร ์
สุวรรณภูม ิดซี ีผ่านทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทย  

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

1.10. ความเสีย่งจากภาระในการรบัซือ้ไฟฟ้าปรมิาณขัน้ต ่าจากระบบผลติไฟฟ้า ซึง่จะตดิตัง้อยู่บนพืน้ทีห่ลงัคาของ
อาคารในโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ี 

 
2. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์  
2.1. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 
2.2. ความเสีย่งทีก่องทรสัตอ์าจไม่สามารถปรบัเพิม่อตัราค่าเช่าเมื่อสญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยครบก าหนดสญัญา 
2.3. ความเสีย่งจากการทีส่มมตฐิานทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตสิ าหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการ

วนัที ่1 มกราคม 2566 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2566  มคีวามไม่แน่นอน ขึน้อยู่ความไมแ่น่นอนทางธุรกจิ 
เศรษฐกจิ การเงนิ กฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง และการแขง่ขนั ซึง่อาจส่งผลใหผ้ลประกอบการทีแ่ทจ้รงิแตกตา่งจากที่
ประมาณการไวอ้ย่างมนียัส าคญัและอาจส่งผลต่อมลูค่าทีไ่ดล้งทนุในกองทรสัต ์

 
3. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักำรลงทนุในธรุกิจอสงัหำริมทรพัย ์
3.1. ความเสีย่งจากสภาพเศรษฐกจิ การเมอืง รวมทัง้ปัจจยัมหภาคอืน่ๆ 
3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 
3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
3.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตถ์อืครองนัน้อาจมคี่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 

รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ 
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4. ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักำรลงทนุในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
4.1. ความเสีย่งจากมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง 
4.2. ความเสีย่งจากมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยบรษิทัประเมนิค่า

ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นิดงักล่าว และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขาย
ของทรพัยส์นินัน้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

4.3. ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
4.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และผลตอบแทนทีผู่ล้งทุน

ไดร้บัจากหน่วยทรสัต ์น้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์
เขา้ลงทุน 

4.5. ความเสีย่งจากผลการด าเนินงานจรงิอาจมคีวามแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากประมาณการ 
4.6. เงนิคนืทุนจากการเลกิกองทรสัตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์
4.7. ความเสีย่งจากมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์อาจมไิดเ้ป็นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิซึง่กองทรสัต ์จะไดร้บัหากมกีาร

จ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรอืมกีารเลกิกองทรสัต ์
4.8. ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
4.9. ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม 

 
       ทัง้นี้ นักลงทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัปัจจยัความเสีย่งของกองทรสัต์ ไดท้ีส่่วนที ่2 ขอ้ 4 

ปัจจยัความเสีย่ง 
 
 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทีอ่ยู่  เลขที ่944 อาคารมติรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร ์ชัน้ที ่29 หอ้งที ่2907-2910 ถนน

พระรามที ่4 แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์ 02-219-1675 
ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
ทีอ่ยู ่ 11 อาคารควิเฮา้ส ์สาทร ชัน้ 10,14 ถนนสาทรใต ้แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร 

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

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

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ HYDROGEN 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บรษิทัฯ”) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษิทั   สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
ทรสัต ี                                 บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 
อายุกองทรสัต ์ ไม่มกี าหนดอาย ุ
ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ 2,077,200,000.00 บาท 
ประเภทกองทรสัต ์ ไม่ไดใ้หส้ทิธแิก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการขายคนืหรอืไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 
2.1 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต์ 

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

2.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

 กองทรสัตฯ์ ยงัไมม่กีารเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคญัในรอบปีบญัช ี2565 ระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่ 
29 พฤศจกิายน 2565 – 31 ธนัวาคม 2565 

2.3 โครงสร้างของการบริหารจดัการกองทรสัต์  

 โครงสรา้งการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัตใ์นทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์สามารถ
สรปุไดด้งัต่อไปนี้   

 

หมายเหตุ :   
/1 นับจากวนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน 

ดา้นการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

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

 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอื บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเมน้ท์ จ ากดั มหีน้าทีบ่รหิารจดัการทรพัย์สนิใน
ภาพรวม ก าหนดนโยบายในการด าเนินการ และได้แต่งตัง้ให้บรษิัท สหพฒันาอนิเตอร์โฮลดิ้ง จ ากดั (มหาชน) 
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่มหีน้าทีด่แูลการจดัหาผลประโยชน์ และบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยส์นิ
ใหอ้ยู่ในสภาพทีด่เีพื่อประโยชน์ในการบรกิาร 
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ดา้นความเกีย่วโยง 

 โดย SPI เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบรษิัท ไฮโดรเจน แอสเซ็ท จ ากดั คดิเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 ของ
จ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมด ซึ่งบรษิทั ไฮโดรเจน แอสเซท็ จ ากดั เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์
คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่มสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมด และ SPI เป็นผู้มอี านาจควบคุมผู้จดัการ
กองทรสัต ์และจะเขา้ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตข์องทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน  

 ทัง้นี้ SPI เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ และอาคารโรงงานซึ่งเป็นทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน
ในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทร์บุร ีและ
โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด  

 การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยมสีาระส าคญัตามเอกสาร
แนบ 2 หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถศกึษาขอ้มลูส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์พิม่เตมิไดท้ีห่นงัสอืชีช้วนการเสนอ
ขายหน่วยทรสัต ์ผ่านเวบ็ไซตส์ านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์
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2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.4.1 ทรพัย์สินหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้ 
รปูแบบการเข้า

ลงทุน 
รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกั 

ท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก 

ขนาดท่ีดินท่ี
กองทรสัต์เข้า

ลงทุน
โดยประมาณ 

พื้นท่ีให้เช่า
ประมาณ 

(ตารางเมตร) 

อตัราการ
เช่าพื้นท่ี
เฉล่ีย/1 
(ร้อยละ) 

อายุ
อาคาร
เฉล่ีย/2 
(ปี) 

1. โครงการสวน
อุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์  
ศรรีาชา   

ต าบลหนองขาม  
อ าเภอศรรีาชา  
จงัหวดัชลบุร ี

สทิธกิารเช่า 30 ปี (1) สทิธกิารแบ่งเช่าในทีด่นิ จ านวน 2 โฉนด 
(เลขที ่15944 และ 21814) 

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

9 ไร่ 0 งาน 
71.49 ตารางวา 

14,760 100 31 

2. โครงการสวน
อุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์ 
กบนิทรบ์ุร ี

ต าบลนนทร ี 
อ าเภอกบนิทรบ์ุร ี 
จงัหวดัปราจนีบุร ี

สทิธกิารเช่า 30 ปี (1) สิทธิการแบ่งเช่าในที่ดิน จ านวน 3 โฉนด 
(เลขที ่4207, 18530 และ 89280) 

(2) สิทธิการแบ่งเช่าในอาคารโรงงาน จ านวน 4 
หลงั (รวม 2 ยนูติ) 

9 ไร่ 2 งาน 
63.90 ตารางวา 

16,145 100 32 

3. โครงการสวน
อุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์  
แม่สอด 

ต าบลแม่กาษา  
อ าเภอแม่สอด  
จงัหวดัตาก 

สทิธกิารเช่า 30 ปี (1) สิทธิการแบ่งเช่าในที่ดิน  จ านวน 4 โฉนด 
(เลขที ่34896, 46829, 46830 และ 46831) 

(2) สิทธิการเช่าและแบ่งเช่าในอาคารโรงงาน 
จ านวน 8 หลงั (รวม 14 ยนูิต) 

(3) กรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรพัย์ที่เกี่ยวข้อง เช่น 
หม้อแปลงไฟฟ้า พรอ้มอุปกรณ์ส่วนควบ เช่น 
สายส่ง และเสาไฟฟ้าแรงสูง หม้อแปลงไฟฟ้า 
สายไฟฟ้าและเสาไฟฟ้าแรงต ่า ตูค้วบคุมไฟฟ้า 
เป็นตน้ 

22 ไร่ 1 งาน 
31.85 ตารางวา 

23,303 100 13 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้ 
รปูแบบการเข้า

ลงทุน 
รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกั 

ท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก 

ขนาดท่ีดินท่ี
กองทรสัต์เข้า

ลงทุน
โดยประมาณ 

พื้นท่ีให้เช่า
ประมาณ 

(ตารางเมตร) 

อตัราการ
เช่าพื้นท่ี
เฉล่ีย/1 
(ร้อยละ) 

อายุ
อาคาร
เฉล่ีย/2 
(ปี) 

4. โครงการ 
ไทเกอร ์
สุวรรณภูม ิ 
ดซี ี

แขวงคลองสาม
ประเวศ  

เขตลาดกระบงั 
กรุงเทพมหานคร 

กรรมสทิธิถ์อืครอง
โดยสมบูรณ์ 

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

(2) กรรมสิทธิใ์นอาคารคลงัสินค้า จ านวน 1 หลงั 
(รวม 3 ยูนิต) และอาคารโรงอาหาร จ านวน 1 

หลงั และสิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
(3) กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ที่เกี่ยวขอ้ง ได้แก่ 

ระบบล าเลียงสินค้า (Conveyor System) ชัน้
ส าหรบัจดัเกบ็สนิคา้ (Racking System) ระบบ
ปรบัอากาศแบบ VRF (Variable Refrigerant 
Flow) และอุปกรณ์อื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง/3 

47 ไร่ 0 งาน 
79.4 ตารางวา 

64,723 99 5 

หมายเหตุ: 
/1 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

 /2 อายุอาคารเฉลีย่ค านวณ ณ วนัที ่1 มกราคม 2566  
/3 สงัหารมิทรพัยแ์ละอุปกรณ์อื่น ๆ ทีเ่กีย่วเนื่องซึง่ไดใ้ชใ้นการด าเนินกจิการโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ีซึง่รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีงโตะ๊ เกา้อี ้พดัลม เครื่องถ่ายเอกสาร กลอ้งวงจรปิด  
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ภาพแสดงท าเลท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุ 
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2.4.2 ราคาประเมินทรพัย์สินล่าสุด 

 ราคาประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกั ตามวธิกีารคดิลดจากรายได ้(Income Approach) ณ วนัที ่20 มถิุนายน 
2565 เป็นราคาประเมนิทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน สามารถสรุปไดด้งันี ้
 

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์ลงทุน 
รปูแบบการ

ลงทนุ 

ราคาประเมิน
ทรพัยสิ์น 
(ล้านบาท) 

ผู้ประเมิน 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
ศรรีาชา   

สทิธกิารเช่า   289.00 
บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี ่จ ากดั 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ 
กบนิทรบ์ุร ี

สทิธกิารเช่า   227.30 
บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
แม่สอด 

สทิธกิารเช่า   232.00 
บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการไทเกอร ์สุวรรณภมู ิดซี ี
กรรมสทิธิ ์ 1,724.00 

บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

มลูคา่ทรพัยส์นิรวมประมาณ  2,472.30  
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2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์ 

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

การเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ มีวตัถุประสงค์เพื่อสรา้งอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนใน

ระดบัทีด่แีละต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่

เหมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน โดยการให้เช่าทรพัย์สินกับผู้เช่ารายย่อย โดยที่

กองทรสัต์จะได้รบัรายไดแ้ละกระแสเงนิสดในรูปแบบรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารในการให้สทิธใิชส้าธารณูปโภค

พืน้ฐาน (Service Fee) (ถา้ม)ี สามารถแบ่งไดด้งันี้ 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 

ส าหรบัโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบินทร์

บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ แม่สอด รายได้ค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการในการให้สิทธิใช้

สาธารณูปโภคพื้นฐาน เป็นรายได้ทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากการปล่อยเช่าพื้นทีอ่าคารโรงงานให้แก่ผูเ้ช่ารายย่อย

โดยตรง  

ส าหรบัโครงการไทเกอรสุ์วรรณภูม ิดซี ีรายไดค้่าเช่าพืน้ที ่และรายไดค่้าเช่าระบบล าเลยีงสนิคา้ (Conveyor) 

ชัน้ส าหรับจัดเก็บสินค้า (Racking System) เป็นรายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการปล่อยเช่าพื้นที่อาคาร

คลงัสนิคา้ และ/หรอื ปล่อยเช่าทรพัยส์นิใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยโดยตรง 

ทัง้นี้  ผู้เช่ารายย่อยจะน าพื้นที่อาคารโรงงาน และ/หรือ คลังสินค้าไปประกอบกิจการของตนเอง โดย

กองทรสัต์คิดค่าเช่าและค่าบรกิารจากผูเ้ช่ารายย่อยเป็นอตัราคงที่ตามขนาดของพื้นที่โดยสญัญามาตรฐานส่วน

ใหญ่ทีท่ ากบัผูเ้ช่ารายย่อยในปัจจุบนัมอีายุสญัญาไม่เกนิ 3 ปี โดยผูเ้ช่ารายย่อยช าระค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นราย

เดอืนใหแ้ก่กองทรสัต์ อย่างไรกต็าม มผีูเ้ช่ารายย่อยในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทร์บุร ีและผู้

เช่ารายย่อยบางรายในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด ทีส่ญัญาอายุมากกว่า 3 ปี  

รายไดอ้ื่น 

รายไดอ้ื่นเป็นรายไดส่้วนทีเ่กีย่วเน่ืองจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ประกอบดว้ย รายไดค้่าบรกิารที่
เกีย่วขอ้งกบัระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง (Common Area Fee) รายไดค้่าบรกิารสาธารณูปโภค (Utility Fee) 
รายไดค้่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ทีก่องทรสัตท์ีเ่รยีกเกบ็จากผูเ้ช่ารายย่อย และรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท า
การ เป็นตน้  
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2.5.2 ข้อมูลของผู้เช่ารายย่อย 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โครงการมผีูเ้ช่าทีห่ลากหลาย ทัง้ในดา้นประเภทธรุกจิของผูเ้ช่า และดา้น
สญัชาตขิองผูเ้ช่า  
(1) จ าแนกตามประเภทธุรกจิของผูเ้ช่า 

ประเภทธรุกิจของผู้เช่า 
สดัส่วนต่อรายได้  

(ร้อยละ) 
โลจสิตกิส ์
Logistics 

42.44 

ผูผ้ลติและโรงงานอุตสาหกรรม 
Manufacturer 

28.06 

ผูป้ระกอบการพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์
E-Commerce 

16.00 

ผูผ้ลติผา้และสิง่ทอ 
Textiles 

9.44 

ผูผ้ลติสนิคา้อุปโภคบรโิภคทีใ่ชแ้ลว้หมดไปอย่างรวดเรว็  

(Fast Moving Consumer Goods -  FMCG) 
4.06 

 
(2) จ าแนกตามสญัชาตขิองผูเ้ชา่ 

สญัชาติของผู้เช่า สดัส่วนต่อรายได้ (ร้อยละ) 

ไทย 42.18 
ญีปุ่่ น 27.77 
จนี 16.00 
อารเ์จนตนิา 13.83 
เกาหล ี 0.22 

 
(3) ขอ้มลูอายุสญัญาเช่าทีจ่ะครบก าหนด 

ปีท่ีครบ
ก าหนดอายุ
สญัญาเช่า 

สดัส่วนต่อรายได้แต่ละโครงการ (ร้อยละ) 

รวมทกุโครงการ 
(ร้อยละ) 

โครงการสวน
อตุสาหกรรม
เครือสหพฒัน์ 

ศรีราชา 

โครงการสวน
อตุสาหกรรม
เครือสหพฒัน์ 
กบินทรบ์ุรี 

โครงการสวน
อตุสาหกรรม
เครือสหพฒัน์ 

แม่สอด 

โครงการ 
ไทเกอร ์

สุวรรณภมิู ดีซี 

2566 - - - 5.51 5.51 
2567 3.87 - 4.87 39.68 48.42 
2568 10.27 - 7.40 15.23 32.90 
2569 - - - - 0.00 
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2.5.3 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัยส์นิ ทัง้ในดา้นการจดัหาผูเ้ชา่ และการดแูล
รกัษาทรพัยส์นิใหม้สีภาพดอียู่เสมอ พรอ้มส าหรบัการจดัหารผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

(1) ค่าธรรมเนียมทีไ่ดร้บัจากการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
  กองทรสัต์ตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิ (Base Fee) ให้แก่
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นรายเดอืนในอตัรารอ้ยละ 3.00 ของรายได้จากการด าเนินงาน รวมกบั
ค่าธรรมเนียมพเิศษ (Incentive Fee) อตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน 
นอกจากน้ี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยดงันี้ 
- ส าหรบัรายใหม่ทีเ่ขา้ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า 3 ปี เท่ากบัอตัราค่าเช่าเฉลี่ย

ต่อเดอืนตามสญัญาเช่ารายย่อยดงักล่าว จ านวน 1 เดอืน 

 - ส าหรบัรายเดมิทีต่่ออายุสญัญาเป็นระยะเวลาการเช่า 3 ปี เท่ากบัอตัราค่าเช่าเฉลีย่ต่อเดอืนตาม
สญัญาเช่ารายย่อยดงักล่าว จ านวน 0.5 เดอืน 

2.5.4 การประกนัรายได้  

สรุปขอ้มลูการสนบัสนุนผลตอบแทนภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการ 

ขอ้มูลผูใ้ห้สญัญาตามสญัญาตก
ลงกระท าการ 

SPI และ/หรือ SPR (SPI ได้รบัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือองคก์ร 
โดยบริษทั ทริสเรทต้ิง จ ากดั ท่ีระดบั AA แนวโน้ม มัน่คง เมื่อวนัท่ี 

29 มิถนุายน 2565) 
ระยะเวลาของการใหข้อ้ตกลง
กระท าการ ภายใตส้ญัญาตกลง
กระท าการ 

ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทัง้ 4 โครงการ: 
- ส าหรบัพืน้ทีส่่วนใดทีไ่มม่ผีูเ้ช่ารายย่อย ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้

ลงทุน (“พืน้ทีว่่าง”): ระยะเวลา 3 ปีนับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุน 

- ส าหรบัพืน้ทีท่ีผู่เ้ช่ารายย่อยไดเ้ช่าอยู่ในวนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ตามสญัญาเช่ารายย่อยทีเ่กีย่วขอ้ง (“สญัญาเช่าพืน้ทีปั่จจบุนั”) แต่
สญัญาเช่าพืน้ทีปั่จจุบนัดงักล่าวมรีะยะเวลาการเช่าเหลอือยู่ไม่เกนิ 
1 ปีนับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน (“พืน้ทีท่ีม่รีะยะเวลาการเช่า
เหลอืไม่เกนิ 1 ปี”): ระยะเวลาหลงัจากครบก าหนดอายุการเช่าตาม
สญัญาเช่าพืน้ทีปั่จจุบนัจนถงึวนัทีค่รบก าหนดระยะเวลา 1 ปี 
นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ส าหรบัระบบล าเลยีงสนิคา้ (Conveyor System) และชัน้ส าหรบัจดัเกบ็
สนิคา้ (Racking System) ของโครงการไทเกอรสุ์วรรณภูมดิซี:ี 
- ระยะเวลา 12 ปี นบัตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ทัง้นี้ ภายใตเ้งือ่นไขและขอ้ก าหนดในสญัญาตกลงกระท าการ 

อตัราค่าเช่าทีร่บัช าระภายใตส้ญัญา
ตกลงกระท าการ 

การชดเชยรายไดค้่าเช่า และ/หรอื ค่าตอบแทนการใหส้ทิธใิช้
สาธารณูปโภคพืน้ฐาน (หากม)ี รวมถงึค่าใชจ้่ายอื่นทีอ่าจเรยีกเกบ็ได้
จากผูเ้ช่ารายย่อย ส าหรบัพืน้ทีว่า่ง และ/หรอื พืน้ทีท่ีม่รีะยะเวลาการเช่า
เหลอืไม่เกนิ 1 ปี 
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ขอ้มูลผูใ้ห้สญัญาตามสญัญาตก
ลงกระท าการ 

SPI และ/หรือ SPR (SPI ได้รบัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือองคก์ร 
โดยบริษทั ทริสเรทต้ิง จ ากดั ท่ีระดบั AA แนวโน้ม มัน่คง เมื่อวนัท่ี 

29 มิถนุายน 2565) 
- SPI และ/หรอื SPR ตกลงช าระค่าเช่า และ/หรอื ค่าตอบแทนการ

ใหส้ทิธใิชส้าธารณูปโภคพืน้ฐาน และ/หรอื ค่าบรกิารอื่นใด (หากม)ี 
ในอตัราตามทีก่ าหนดดา้นล่าง รวมถงึช าระค่าน ้า ค่าไฟ ค่าใชจ้่าย
เกีย่วกบัระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้ง หรอืภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั และ/หรอื ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 
ในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบัพืน้ทีว่่าง และ/หรอื พืน้ทีท่ีม่รีะยะเวลาการ
เช่าเหลอืไม่เกนิ 1 ปี ใหแ้ก่ผูใ้หบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้ง และ/หรอื 
กองทรสัต ์เสมอืนหนึ่งว่า SPI และ/หรอื SPR เป็นผูเ้ช่ารายย่อย 

1. โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา: 169 บาท/ตร.
ม./เดอืน 

2. โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร:ี 143 บาท/ตร.
ม./เดอืน 

3. โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด: 95 บาท/ตร.ม./
เดอืน 

4. โครงการไทเกอร ์สุวรรณภมู ิดซี:ี 152 บาท/ตร.ม./เดอืน 
การรบัประกนัค่าเช่าของระบบล าเลยีงสนิคา้ (Conveyor System) และ
ชัน้ส าหรบัจดัเกบ็สนิคา้ (Racking System) ของโครงการไทเกอร์
สุวรรณภูมดิซีใีนกรณีไมม่ผีูเ้ชา่ 
- SPI และ/หรอื SPR ตกลงจะช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตต์ลอด

ระยะเวลารบัประกนัค่าเช่าในอตัราคา่เช่าตามสญัญาเช่าระบบ
ล าเลยีงสนิคา้ (Conveyor System) และชัน้ส าหรบัจดัเกบ็สนิคา้ 
(Racking System) ในปัจจุบนั โดยมอีตัราการเตบิโตของค่าเช่าที่
รอ้ยละ 6.00 ทุก ๆ 3 ปี  

ทัง้นี้ ภายใตเ้งือ่นไขและขอ้ก าหนดในสญัญาตกลงกระท าการ 
 
ผลการด าเนินงานกรณีมรีายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการ 

 ณ รอบปีบญัช ี2565 มกีารประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการ 2 กรณี ดงันี้ ไดแ้ก่  

(1) กรณีพืน้ทีท่ีม่รีะยะเวลาการเช่าเหลอืไม่เกนิ 1 ปี นับจากวนัทีล่งทุน ในโครงการสวนอุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา และโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ีโดยการประกนัรายไดจ้ะเริม่ตัง้แต่ระยะเวลาหลงัจาก
ครบก าหนดอายุการเช่าตามสญัญาเช่าพืน้ทีปั่จจุบนัจนถงึวนัทีค่รบก าหนดระยะเวลา 1 ปี นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัต์
เขา้ลงทนุ  

(2) กรณี พืน้ทีว่่าง ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 400 ตารางเมตร ในโครงการไทเกอร ์สุวรรณภมู ิดซี ีมกีาร
ประกนัรายไดเ้ป็นระยะเวลา 3 ปีนับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
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2.6 การกู้ยืมเงิน  

กองทรสัตอ์าจกู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผกูพนัไม่ว่าจะมกีารใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรอืไม่กต็าม โดยจะตอ้งปฏบิตัติาม

หลกัเกณฑ์การกู้ยมืเงนิ หรอืการก่อภาระผูกพนัตามที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งก าหนด หรอืตามที่ระบุไว้ในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะด าเนินการกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนัไดแ้ต่เฉพาะเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้ 

1.เพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สงัหารมิทรพัย์ อุปกรณ์ สทิธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัย์สนิหลกั และ/หรอืลงทุนใน

ทรพัยส์นิอื่น  

2.เพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

3.เพื่อน ามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต ์หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตม์สีทิธกิารเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดแีละพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน์ 

หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

4.เพื่อต่อเตมิหรอืก่อสร้างอาคารเพิม่เติมบนที่ดนิทีม่อียู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรสัต์ หรอืทีก่องทรสัต์มสีทิธกิาร

เช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการ

ของลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

5.เพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

6.เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต ์

7.เพื่อปรบัโครงสรา้งเงนิกูย้มืเพื่อน าไปใชช้ าระหนี้เงนิกูย้มืฉบบัเดมิ (Refinance) 

8.เพื่อปรบัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์

9.เหตุจ าเป็นอื่นใดตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรเพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

ในส่วนของอตัราส่วนการกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์กองทรสัตม์ขีอ้จ ากดัในการกูย้มืเงนิไดไ้ม่เกนิอตัราส่วนรอ้ยละ 

35 ของมูลค่าสินทรพัย์รวมของกองทรัสต์ และในกรณีที่กองทรสัต์มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดับที่

สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) มูลค่าการกู้ยืมจะไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของ

กองทรสัต ์

สรปุสาระส าคญัของสญัญากู้ยืมเงิน 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต ์HYDROGEN มเีงนิกูย้มืระยะยาว 855 ลา้นบาท โดยมี
รายละเอยีดของสญัญากูย้มืทีส่ าคญั ดงันี้   

ผู้ให้กู้ สถาบนัการเงนิ 

ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เเลนด์ เเอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด ใน

ฐานะทรสัตีของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิาร

เช่าไฮโดรเจน 

วงเงินกู้ วงเงนิกูท้ ัง้หมด จ านวนรวมไม่เกนิ 900 ลา้นบาท 

 ประเภทวงเงินกู้ระยะยาวจ านวนไม่เกิน 900 ล้านบาท เพื่อใช้

ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุนครัง้แรกและ

ค่าใชจ้่ายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบ้ียอา้งอิงตามอตัราดอกเบ้ีย MLR (Minimum Loan Rate) หรือ 
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อตัราดอกเบ้ียอา้งอิงอื่น โดยอตัราดอกเบ้ียเฉล่ียตลอดอายุสัญญาเงินกูจ้ะไม่

เกินอตัราดอกเบ้ียเทียบเท่าอตัราดอกเบ้ีย MLR (Minimum Loan Rate) ลบ

ร้อยละ 1.5 ต่อปี 

โดยอตัราดอกเบ้ีย MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบ้ียส าหรับ

เงินกูข้องลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี 

วนัครบก าหนดสญัญาเงินกู้ 5 ปี นบัตัง้แต่วนัเบกิเงนิกู ้

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดอืน 

การช าระคืนเงินต้น  ช าระคนืทัง้จ านวนในวนัครบก าหนดสญัญาเงนิกู ้ 

หลกัประกนัการกู้ยืม 1) การจ านองในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนครัง้แรกในโครงการไท

เกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ี

2) การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัใหผู้ใ้หกู้้เป็นผูร้บัผลประโยชน์ร่วม

และผูเ้อาประกนัภยัร่วม 

3) การจดทะเบียนสัญญากับผู้ เช่ารายย่อย และ/หรือ บัญชีการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้

พระราชบญัญตัหิลกัประกนัทางธุรกจิ 2558 

4) หลกัประกนัการกู้ยมือื่น ๆ (ถ้าม)ี ตามที่กองทรสัต์และผูใ้หกู้้อาจจะ

ก าหนดในสัญญาเงินกู้และเอกสารทางการเงินที่ เกี่ยวข้องซึ่ ง

กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 

ข้อปฏิบติัทางการเงิน ผูกู้้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อ

มูลค่าทรพัย์สินรวม (Interest Bearing Debt to Total Asset Value 

Ratio) ไม่เกินกว่าร้อยละ 35 และ/หรือ ข้อปฏิบัติทางการเงินอื่น ๆ 

ตามที่กองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจก าหนดในสัญญาเงินกู้และเอกสาร

ทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งซึง่กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 

ก า รป ฏิ บั ติ ต าม เงื่ อ น ไข

ทางการเงินของสัญญากู้ยืม

เงิน (Financial Covenants) 

กองทรสัตไดป้ฏบิตัติามเงือ่นไขทางการเงนิ ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 
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3.  ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 
  3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจ 

เศรษฐกจิโลกในไตรมาสที ่ 4 ของปี 2565 ยงัคงขยายตวัต่อเนื่องแตม่ทีศิทางการขยายตวัทีแ่ตกต่างกนัในแต่ละกลุ่ม
ประเทศ โดยเศรษฐกจิในกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมหลกัเริม่มสีญัญาณการชะลอตวัของการบรโิภคภายในประเทศและ
การผลติ ภายหลงัธนาคารกลางปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายทีเ่รว็และแรงอย่างต่อเน่ืองเพือ่ลดแรงกดดนัของเงนิ
เฟ้อทีย่งัคงอยู่ในระดบัสงูเศรษฐกจิสหรฐัฯจงึมภีาวะชะลอตวัลงอกีและมคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งมากทีจ่ะเขา้สู่ภาวะ
เศรษฐกจิถดถอยแบบไม่รุนแรง ขณะเดยีวกนัเศรษฐกจิยโูรโซนและสหราชอาณาจกัรไดร้บัผลกระทบจากวกิฤต
พลงังานทีรุ่นแรง อนัเป็นผลจากความขดัแยง้เชงิภูมริฐัศาสตรร์ะหว่างรสัเซยีและยเูครนและการด าเนินมาตรการคว ่า
บาตรทีย่งัคงยดืเยือ้ ซึง่ส่งผลใหอ้ตัราเงนิเฟ้อในสงูขึน้เป็นประวตักิารณ์ เศรษฐกจิจนีชะลอตวัและขยายตวัต ่าสุดใน
รอบ 46 ปี เน่ืองจากไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 ภายหลงัรฐับาลเริม่ผ่อนคลายมาตรการลอ็ก
ดาวน์ในหลายเมอืงส าคญั ทัง้นี ้ เศรษฐกจิกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมใหม่ (NIEs) และเศรษฐกจิอาเซยีนส่วนใหญม่ี
แนวโน้มชะลอตวั ตามการชะลอตวัของการส่งออกสนิคา้สอดคลอ้งกบัการชะลอตวัของเศรษฐกจิและปรมิาณการคา้
โลก และบางประเทศยงัตอ้งเผชญิกบัความเสีย่งจากปัญหาเสถยีรภาพทางเศรษฐกจิโดยเฉพาะประเทศทีม่สีดัส่วน
หนี้สนิต่างประเทศสงู  

อย่างไรกด็ ี เศรษฐกจิโลกมแีนวโน้มทีจ่ะไดร้บัแรงสนับสนุนจากแรงกดดนัเงนิเฟ้อทีป่รบัตวัลดลงตามแนวโน้มราคา
พลงังานและปัญหาหว่งโซ่อุปทานโลกทีค่ลีค่ลาย ซึง่คาดว่าจะท าใหก้ารด าเนินนโยบายการเงนิของธนาคารกลางมี
ความเขม้งวดน้อยลง ประกอบกบัตลาดแรงงานทีย่งัคงแขง็แกร่งสะทอ้นจากอตัราการว่างงานทีย่งัคงอยู่ระดบัต ่า และ
การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเทีย่วภายหลงัการเปิดใหม้กีารเดนิทางระหว่างประเทศของแต่ละประเทศอย่างต่อเนื่อง  
หลายประเทศปรบันโยบายในการอยู่ร่วมกบัโควดิมากขึน้ (Living with Covid) อาท ิ สหรฐัฯ ยโูรโซน ญีปุ่่ น และ
เกาหลใีต ้ ประกอบกบัความคบืหน้าในการกระจาย วคัซนีเขม็กระตุน้อย่างต่อเนื่อง ซึง่ส่งผลใหอ้าการจากการตดิเชือ้
ไม่รุนแรงเมื่อเทยีบกบัการระบาดระลอกก่อน แมจ้ะเผชญิกบัจ านวนผูต้ดิเชือ้ รายใหม่สงูขึน้มากในหลายประเทศ
โดยเฉพาะเศรษฐกจิจนีซึง่มแีนวโน้มฟ้ืนตวัดขีึน้จากการด าเนินมาตรการเปิดประเทศเรว็ขึน้กว่าทีค่าด 

 
     ทีม่า: ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

เศรษฐกจิไทยในไตรมาสที ่ 4 ของปี 2565 ขยายตวัรอ้ยละ 2.6 ปรบัตวัดขีึน้จากการขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ในปี 2564 
ทัง้นี้เป็นผลจาก ภาคการท่องเทีย่วทีฟ้ื่นตวัชดัเจน สะทอ้นจากจ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาตทิีเ่พิม่ขึน้ต่อเนื่องจากการ
เปิดประเทศหลงัจากมกีารยกเลกิ Thailand Pass ในเดอืน กรกฎาคม 2565 ทีผ่่านมา อกีทัง้ การบรโิภคภาคเอกชนที่
ฟ้ืนตวัต่อเนื่อง โดยไดร้บัแรงสนับสนุนจากกจิกรรมทางเศรษฐกจิโดยเฉพาะภาคบรกิาร รวมถงึการจา้งงานและรายได้
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แรงงานทีป่รบัดขีึน้และกระจายตวัมากขึน้ ในขณะเดยีวกนั แมก้ารชะลอตวัของเศรษฐกจิโลกและความผนัผวนใน
ตลาดการเงนิโลกท่ามกลางการปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้ของธนาคารกลางส าคญัๆ และความไม่แน่นอนของความขดัแยง้
เชงิภมูริฐัศาสตร ์ จะส่งผลกระทบต่อภาคการส่งออกสนิคา้โดยเฉพาะกลุ่มสนิคา้ทีอ่่อนไหวต่อแนวโน้มเศรษฐกจิ
ประเทศคู่คา้ อาทเิช่น เฟอรน์ิเจอร ์ เครื่องประดบัเพชรพลอย และการผลติสนิคา้อุตสาหกรรมปรบัตวัลดลง แต่สนิคา้
และธุรกจิบางกลุ่มยงัขยายตวัได ้ เช่น ทีพ่กัแรมและการบรกิาร การก่อสรา้ง ดา้นอาหาร ขนส่ง สถานทีเ่กบ็สนิคา้ 
สนิคา้เกษตร และอุตสาหกรรมการเกษตร ซึง่มปัีจจยัสนับสนุนส าคญัจากปรมิาณน ้าทีเ่พยีงพอต่อการเพาะปลูก 
ประกอบกบัการฟ้ืนตวัของตลาดแรงงานเขา้สู่ระดบัใกลเ้คยีงกบัชว่งก่อนการระบาดของโรคโควดิ-19 สะทอ้นจากอตัรา
การว่างงานในไตรมาสที ่ 4 ของปี 2565 ลดลงมาอยู่ทีร่อ้ยละ 1.15 ต ่ากว่ารอ้ยละ 1.23 ในไตรมาสก่อนหน้า และต ่า
กว่ารอ้ยละ 1.66 ในไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อนอย่างไรกต็าม เพื่อใหส้อดรบักบัทศิทางการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิไทยที่
ชดัเจนขึน้ และภาวะเงนิเฟ้อของไทยทีอ่ยู่ในระดบัสงู ธนาคารแห่งประเทศไทยจงึไดม้กีารทยอยปรบัขึน้ดอกเบีย้อย่าง
ค่อยเป็นค่อยไปเพื่อใหเ้ศรษฐกจิสามารถฟ้ืนตวัอย่างมเีสถยีรภาพในระยะยาว และส่งผลกระทบกบัผูท้ีพ่ึง่เงนิกูย้มืน้อย
ทีสุ่ด ในภาพรวม ภาคการท่องเทีย่วและการบรโิภคภาคเอกชนจะเป็นแรงขบัเคลื่อนเศรษฐกจิในระยะต่อไป  

  3.2 ภาพรวมตลาดคลงัสินค้าส าเรจ็รปู 

แนวโน้มของอุตสาหกรรมโลจสิตกิส ์ ก าลงัถูกขบัเคลื่อนอย่างตอ่เน่ืองในหลายปีทีผ่่านมา ธุรกจิคลงัสนิคา้เป็นธุรกจิที่
สนับสนุนธุรกจิหลาย ๆ ธุรกจิ อนัไดแ้ก่ ธุรกจิคา้ปลกี ธุรกจิภาคการส่งออก และอตุสาหกรรมการผลติ ทีต่อ้งใชพ้ืน้ที่
คลงัสนิคา้ในการเกบ็สนิคา้เพื่อการจ าหน่ายทัง้ในประเทศ และส่งออกไปยงัต่างประเทศ อกีทัง้เป็นผลมาจากความ
ตอ้งการทีเ่พิม่ขึน้อย่างมากจากการเตบิโตของธุรกจิทีม่าแรง คอื ธุรกจิ E-Commerce ซึง่ธุรกจิประเภทนี้มคีวาม
ตอ้งการใชพ้ืน้ทีค่ลงัสนิคา้เป็นจ านวนมากในการเกบ็สนิคา้เพื่อจ าหน่ายและส่งต่อไปยงัผูบ้รโิภค ผูค้า้ปลกีบนตลาด 
E-Commerce จ าเป็นตอ้งอาศยัคลงัสนิคา้ทีม่คีุณสมบตัเิฉพาะทีส่งูมากเพื่อใชเ้ป็นศูนยจ์ดัเกบ็ คน้หาและบรรจุสนิคา้ 
รวมทัง้บรกิารจดัส่ง (Fulfilment Centre)  การพฒันาคลงัสนิคา้ใหม่ ๆ ภายในประเทศส่วนใหญเ่ป็นการขยายธุรกจิใน
พืน้ทีศ่กัยภาพทีม่อียู่เดมิเป็นหลกั การเตบิโตของธุรกจิคลงัสนิคา้ในประเทศไทยมปัีจจยัสนับสนุนทีส่ าคญัมาจากการ
พฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นคมนาคมขนาดใหญ่ทัง้ทางถนน รถไฟ ทา่เรอื สนามบนิในหลายพืน้ที ่ รวมทัง้การจดัตัง้
นิคมอุตสาหกรรมใหมข่องการนคิมอุตสาหกรรม (กนอ.) โดยคลงัสนิคา้ใหม่ ๆ ทีจ่ะเขา้สู่ตลาดส่วนใหญ่เป็นคลงัสนิคา้
ทีม่รีะบบจดัการสนิคา้พรอ้มระบบจดัการโลจสิตกิสท์ีท่นัสมยั รวมทัง้คลงัสนิคา้หอ้งเยน็ควบคมุอณุหภมูทิีต่ลาดยงัมี
ความตอ้งการอกีมาก โดยรปูแบบการพฒันาทีจ่ะค านึงถงึผลกระทบดา้นสิง่แวดลอ้มและการประหยดัพลงังานมากขึน้ 

อุปทานคลงัสนิคา้ ในไตรมาสที ่2 ปี 2565 มทีัง้สิน้ประมาณ 4.84 ลา้นตร.ม. เพิม่ขึน้ 107,200 ตร.ม. เมื่อเทยีบกบัครึง่
หลงัของปีก่อน ซึง่เตบิโตขึน้มารอ้ยละ 4 ต่อปี ส่วนใหญม่าจาก Bangkok Free Trade Zone 2 และ 3 ในจงัหวดั
สมุทรปราการ แมว้่าการเตบิโตของอุปทานในครึง่ปีนี้จะเร่งตวัขึน้จากชว่งไม่กีปี่ทีผ่่านมา แตก่ย็งัค่อนขา้งต ่ากว่าการ
เตบิโตเฉลีย่ก่อนปี 2560 ซึง่คลงัสนิคา้ทีก่่อสรา้งตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-suit) เริม่ไดร้บัความนิยมมาก
ขึน้ในไทย 
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  ทีม่า: Knight Frank Research ไตรมาสที ่2/2565 

ส าหรบัการกระจายตวัของอุปทาน กรุงเทพและปรมิณฑลยงัคงถอืครองส่วนแบ่งตลาดมากทีสุ่ด ในชว่งครึง่ปีแรกของ
ปี 2565 อุปทานเพิม่ขึน้รอ้ยละ 8.4 ต่อปี ทัง้สิน้ 2.3 ลา้นตร.ม. หรอืรอ้ยละ 48.3 ของคลงัสนิคา้ส าเรจ็รปูทัง้หมด โดย
อุปทานใหม่ทัง้หมดอยู่ในจงัหวดัสมุทรปราการ ท าใหค้ลงัสนิคา้สมยัใหมใ่นพืน้ทีม่จี านวนมากขึน้ อุปทานทัง้หมดใน
พืน้ทีช่ายฝัง่ทะเลตะวนัออกและภาคกลางยงัคงทีต่ัง้แต่ครึง่ปีหลงัของปี 2564 โดยมส่ีวนแบ่งตลาด อยู่ทีร่อ้ยละ 36 
และ 15.3 ตามล าดบั ทัง้สองพืน้ทีน่ี้ไมม่กีารเตบิโตในระดบัทีม่นีัยส าคญัในช่วงปีทีผ่่านมา ทัง้นี้ มพีืน้ทีค่ลงัสนิคา้แหง่
ใหม่เขา้สู่ตลาดภาคตะวนัออกเฉยีงเหนือ แต่ดว้ยพืน้ทีค่่อนขา้งเลก็ จงึไมม่ผีลกระทบต่อการเปลีย่นแปลงการกระจาย
ตวัของอุปทานมากนัก 

อุปสงคข์องคลงัสนิคา้ในไตรมาสที ่2  ปี 2565 การเช่าพืน้ทีใ่หมอ่ยู่ที ่208,000 ตร.ม. ซึง่สงูเป็นประวตักิารณ์ครัง้ใหม่
นับตัง้แต่ชว่งก่อนเกดิโรคระบาด การคนืพืน้ทีเ่ช่าเดมิในช่วงเดยีวกนัอยู่ที ่74,000 ตร.ม. ส่งผลใหอ้ตัราการดดูซบัสุทธ ิ
(Net Absorption) เป็นบวก ที ่134,000 ตร.ม. แตย่งัต ่ากว่าอตัราการดดูซบัสุทธใินชว่งครึง่ปีหลงัของปี 2564 อยู่รอ้ย
ละ 7 อย่างไรกด็ ีเน่ืองจากความตอ้งการคลงัสนิคา้ส าเรจ็รปูเพิม่ขึน้อย่างมาก ท าใหพ้ืน้ทีท่ีม่กีารเช่าเพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.2 
ต่อปี หรอืทิง้สิน้ 4.14 ลา้นตร.ม. คดิเป็นอตัราการเช่าพืน้ทีร่อ้ยละ 86 ซึง่สงูทีสุ่ดในรอบ 10 ปีทีผ่า่นมา 
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  ทีม่า: Knight Frank Research ไตรมาสที ่2/2565 

 
  ทีม่า: Knight Frank Research ไตรมาสที ่2/2565 

 

ครึง่ปีแรกของปี 2565 อตัราการเช่าในภาพรวมเพิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง  จากความตอ้งการคลงัสนิคา้ส าเรจ็รปูทีเ่พิม่ขึน้
ในเขตเศรษฐกจิพเิศษ EEC การผสมผสานระหว่างอตัราการดดูซบัทีส่งูและอุปทานใหม่ทีม่จี ากดัส่งผลใหอ้ตัราการ
เช่าพืน้ทีเ่พิม่ขึน้อย่างมนียัส าคญั อยู่ทีร่อ้ยละ 84.5 เพิม่ขึน้มารอ้ยละ 3.4 เมื่อเทยีบกบัสิน้ปี 2564 หรอื รอ้ยละ 8.8 
เมื่อเทยีบกบัไตรมาสที ่2 ของปี 2564 (YoY) 
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3.3 ภาพรวมตลาดโรงงานส าเรจ็รปู 

โดยภาพรวม เศรษฐกจิไทยมปัีจจยัสนับสนุนทีส่ าคญัจากการขยายตวัของการลงทุนภาคเอกชนและภาครฐั โดยการ
ลงทุนภาคเอกชนในปี 2566 มแีนวโน้มขยายตวัไดอ้ย่างต่อเนื่อง สะทอ้นจากยอดขอรบัการส่งเสรมิการลงทุนในปี 
2565 คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 6.64 แสนลา้นบาทซึง่เป็นมลูค่าทีส่งูสุดเป็นประวตักิารณ์ คดิเป็นการขยายตวัรอ้ยละ 
38.8 จากปีก่อนหน้า  นอกจากน้ี การลงทุนภาคเอกชนยงัมแีนวโน้มไดร้บัปัจจยัสนับสนุนจากความคบืหน้าของ
โครงการร่วมลงทุนระหว่างภาครฐัและภาคเอกชน(PPP) ประกอบกบัแนวโน้มการยา้ยฐานการผลติของผูป้ระกอบการ
รายใหญ่จากต่างประเทศทีเ่ขา้มาลงทุนในหลายอตุสาหกรรมส าคญั อาท ิ ยานยนตไ์ฟฟ้า และชิน้ส่วนอเิลก็ทรอนิกส ์
นอกจากนี้ การลงทุนภาครฐัยงัมปัีจจยัสนับสนุนจากการลงทนุของรฐัวสิาหกจิในโครงการลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานที่
ส าคญั ซึง่คาดว่าจะมคีวามคบืหน้าอย่างต่อเนื่องในปี 2566 อาท ิโครงการพฒันาระบบรถไฟความเรว็สงูเพื่อเชื่อมโยง
ภูมภิาค เป็นตน้ 

 

ทีม่า: CBRE Research ไตรมาสที ่2 ปี 2565 

อุปทานโรงงานส าเรจ็รปู ในไตรมาสที ่2 ปี 2565 มทีัง้สิน้ประมาณ 2.39 ลา้น ตร.ม. โดยมอีปุทานใหม่ทัง้สิน้ 39,215 
ตร.ม. เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.7 เทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน ทัง้นี้ ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยย์งัคงเฝ้าตดิตามและ
ชะลอการเพิม่ขึน้ของโรงงานส าเรจ็รปูทีใ่หม่ โดยเลอืกทีจ่ะสรา้งและออกแบบใหม้คีุณภาพตามความตอ้งการของลูกคา้
โดยเฉพาะ (Built-to-Suit) ซึง่การเช่าลกัษณะน้ีส่วนมากจะมรีะยะเวลาเกนิ 10 ปี ซึง่ใหค้วามมัน่คงต่อรายไดข้อง
โครงการ 

ส าหรบัอุปสงคโ์รงงานส าเรจ็รปู ในไตรมาสที ่2 ปี 2565 พืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูทีถู่กใชไ้ปแลว้ทัง้สิน้ประมาน 1.91 
ลา้นตร.ม. โดยอุปสงคเ์พิม่ขึน้รอ้ยละ 1.4 ในไตรมาสก่อน แต่ลดลงรอ้ยละ 1.9 จากปีก่อนในไตรมาสเดยีวกนั ทัง้นี้ 
อตัราพืน้ทีว่่างค่อนขา้งคงทีอ่ยูท่ีอ่ตัรารอ้ยละ 20.2 จาก รอ้ยละ 20.0 ในไตรมาสก่อนหน้า 
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4.  ปัจจยัความเส่ียง 
1. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

1.1. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
กองทรสัตล์งทุนในสทิธกิารเช่าในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรม

เครอืสหพฒัน์ กบินทร์บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพัฒน์ แม่สอด ซึ่งมูลค่าสิทธกิารเช่าของ

อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวของกองทรสัต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ เนื่องจากการประเมนิค่าสทิธิ

การเช่า การเปลีย่นแปลงในอตัราการเช่าทรพัยส์นิ และ/หรอื อตัราค่าเช่าทรพัยส์นิ หรอืเน่ืองจากสาเหตุอื่นใด

ที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจ

ส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์และมลูค่าหน่วยทรสัต ์โดย

เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเช่าของทรพัยส์นิหลกัในทัง้ 3 โครงการแลว้ มลูค่าของทรพัยส์นิดงักล่าวจะเท่ากบัศูนย ์

อย่างไรกด็ ีส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตล์งทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิและ
อาคารโรงงานคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 30.27 ของมลูค่ารวมของทรพัยส์นิทัง้หมดของกองทรสัต ์ทัง้นี้ ค านวณ
มลูค่าทรพัยส์นิจากราคาประเมนิทรพัยส์นิโดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิ 
 

1.2. ความเสีย่งจากการทีอ่าคารอาจมสีภาพดอ้ยลงในการจดัหาผลประโยชน์ และ/หรอื ความเสีย่งทีเ่งนิเกบ็ส ารอง
เพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมไีม่เพยีงพอ 
หากกองทรสัตม์ไิดด้ าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัย์สนิอย่างเหมาะสม อาจส่งผลใหอ้าคาร
มสีภาพเสื่อมลง ซึ่งอาจไม่สามารถจดัหาผลประโยชน์ในทรพัย์สนิได ้ในกรณีที่กองทรสัต์เกดิปัญหาเงนิเก็บ
ส ารองไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรอื การปรบัปรุงสภาพทรพัยส์นิ เพื่อรกัษาศกัยภาพในการแขง่ขนัก็
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงาน ฐานะการเงนิ และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้
ส าหรบัอาคารทีเ่ป็นทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  ศรรีาชา 
โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทร์บุร ีและโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพฒัน์ แม่สอด มี
อายุอาคารเฉลี่ยอยู่ที ่31 ปี 32 ปี และ 13 ปี ตามล าดบั ซึ่งทรพัย์สนิได้รบัการตรวจสอบสภาพอาคาร ความ
แขง็แรงของโครงสรา้งเชิงลกึ รวมถึงระบบและอุปกรณ์ประกอบ สรุปได้ว่า อาคารมคีวามมัน่คงแขง็แรง มี
อุปกรณ์ประกอบอาคารพรอ้มใชง้านตามทีก่ฎหมายก าหนด และไม่พบสิง่บอกเหตุทีจ่ะท าใหอ้าคารวบิตั ิและมี
อายุการใชง้านนับตัง้แต่วนัทีท่ าการทดสอบประมาณ 35 ปี ซึ่งครอบคลุมระยะเวลาสทิธกิารเช่าของทรพัย์สนิ
หลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
อย่างไรก็ดี ในการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัย์สิน เพื่อให้ทรพัย์สินหลกัมีสภาพในการจดัหา
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน บรษิัทฯ จะมกีารประมาณการ
ค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการปรบัปรุง ซ่อมแซม และหรอืส ารองเงนิทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื แผนงานของผูเ้ชีย่วชาญทีเ่กีย่วขอ้ง  
นอกจากนี้ หากการเก็บเงินส ารองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสต์อาจจะพิจารณาจัดหาแหล่งเงินทุนที่
เหมาะสม (เช่น เงนิกู ้ตราสารหนี้ เป็นตน้) 

1.3. ความเสีย่งในการแขง่ขนัทีส่งูขึน้อาจส่งผลใหผู้เ้ช่ารายย่อยมจี านวนลดลง 
กองทรสัต์อาจมีความเสี่ยงด้านอุปทานอาคารโรงงาน คลงัสินค้าและส านักงานที่เกี่ยวเนื่องให้เช่า หากใน
อนาคต มอีาคารโรงงาน อาคารคลงัสนิคา้ และส านักงานที่เกีย่วเนื่องถูกสรา้งขึน้ใหม่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกนักบั
ทีต่ัง้ของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์อาจส่งผลใหผู้เ้ช่าในปัจจบุนั หรอือาจเป็นผูเ้ช่าในอนาคตของกองทรสัตม์ี
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จ านวนเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลประกอบการ ธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์ 
อย่างไรก็ด ีสถานที่ตัง้ของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ล้วนแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นจุดศูนย์กลาง
ของการขนส่ง และมีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก ซึ่งสามารถลดต้นทุนการประกอบ
กิจการของผู้ประกอบการที่เป็นผู้เช่ารายย่อยได้เป็นอย่างดี ดังนัน้ ปัจจัยดังกล่าวจึงสามารถดึงดูดให้
ผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ นอกจากนี้ การที ่SPI เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีม่ ี
ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อให้เช่า มาเป็นระยะ
เวลานาน จะเป็นปัจจัยส าคัญที่ช่วยเพิ่มศกัยภาพของทรพัย์สินหลกัของกองทรัสต์ให้สามารถแข่งขนักับ
ผูป้ระกอบการรายอื่นได ้

1.4. ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่ารายใหญ่และความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่ารายใหญใ่นทรพัยส์นิหลกัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่อาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 
ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565 ผูเ้ช่ารายใหญ่ของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน จ านวน 5 รายแรกเช่าพืน้ที่
อาคารรวมคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 85.52 ของรายไดร้วมของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่หากผูเ้ช่า
รายใหญ่รายใดรายหนึ่งไม่ต่ออายุสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาใหส้ทิธใิชส้าธารณูปโภคพืน้ฐานเมื่อสญัญาครบ
ก าหนด หรอืยกเลกิสญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาให้สทิธใิช้สาธารณูปโภคพื้นฐานก่อนครบก าหนดระยะเวลา 
และกองทรสัต์ไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายย่อยใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายใหญ่รายดงักล่าวได้ อาจส่งผลกระทบใน
ดา้นลบต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิ และรายไดข้องกองทรสัต ์นอกจากนี้ โครงการสวน
อุตสาหกรรมเครอืสหพัฒน์ กบินทร์บุรี ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 มีผู้เช่ารายเดียว และคิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 13.79 ของรายไดร้วมของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ เห็นว่าทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนเป็นทรพัย์สินที่มศีกัยภาพ ตัง้อยู่ในท าเลที่
เหมาะสม มีเส้นทางการคมนาคมไปยังภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก และอัตราการต่ออายุสัญญาเช่าของ
ทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในอดตีอยู่ในระดบัที่สงูมาโดยตลอด โดยในปี 2562 ปี 2563 และปี 2564 
มอีตัราการต่ออายุสญัญาทีป่ระมาณรอ้ยละ 91.32 รอ้ยละ 70.43 และรอ้ยละ 83.46 ของพืน้ทีเ่ช่าทีค่รบก าหนด
อายุ ตามล าดบั จงึมีความเสี่ยงค่อนข้างต ่าที่ผู้เช่ารายใหญ่จะยกเลกิสญัญาเช่า และ/หรอื สัญญาให้สทิธใิช้
สาธารณูปโภคพืน้ฐานก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรอืไม่ต่ออายุสญัญาดงักล่าวเมื่อสญัญาครบก าหนด  
ทัง้นี้ บรษิทัฯ มกีารบรหิารจดัการความเสี่ยงเรื่องการต่ออายุสญัญาดงักล่าว โดยมนีโยบายเจรจาการต่ออายุ
สญัญาล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดอืน ก่อนสญัญาจะครบก าหนด ดงันัน้ บรษิทัฯ ยงัคงมเีวลาเพยีงพอส าหรบัการ
จดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่มาแทนที ่ 
อน่ึง หากเกดิกรณีทีผู่เ้ช่ารายใหญ่ยกเลกิสญัญาเช่า บรษิทัฯ เหน็ว่าสามารถแบ่งพืน้ทีข่องอาคารโรงงาน และ/
หรอื อาคารคลงัสนิคา้ออกเป็นพืน้ทีเ่ช่าย่อย ๆ ได้ และเมื่อพจิารณารวมกบัศกัยภาพของทรพัย์สนิและสถาน
ทีต่ัง้คาดว่าการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่มาทดแทนน่าจะท าไดโ้ดยไม่ยากนัก 

1.5. ความเสีย่งจากใชส้ทิธยิกเลกิสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา โดยไม่ถอืเป็นการผดิสญัญา 
(Option to Early Termination) ของผูเ้ช่ารายย่อย 
ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนบางรายการมีสญัญาเช่าซึ่งมีข้อสญัญาให้สิทธแิก่ผู้เช่ารายย่อยในการ
ยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาได้โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา (Option to Early 
Termination) โดยบางรายการผูเ้ช่ารายย่อยมสีทิธบิอกเลกิสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาโดย
ไม่ถอืเป็นการผดิสญัญา หากสามารถจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่มาทดแทนได ้แต่หากไม่สามารถจดัหาได ้ผู้
เช่ารายย่อยจะต้องช าระค่าปรบัในการใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Early Termination 
Penalty) เป็นจ านวนสูงสุดเท่ากบัค่าเช่า 3 เดอืน และบางกรณีผูเ้ช่ารายย่อยจะต้องช าระค่าปรบัดงักล่าวเป็น
จ านวนเท่ากับค่าเช่าทัง้หมดที่ต้องช าระส าหรบัระยะเวลาสญัญาที่เหลือหรอืไม่ต้องช าระค่าปรบันี้หากเข้า
เงือ่นไขทีร่ะบุไวใ้นสญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยนัน้ 
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ทัง้นี้ สดัส่วนของผูเ้ช่าทีม่สีทิธใินการบอกเลกิสญัญาก่อนครบก าหนดระยะตามสญัญาเวลาโดยมเีงือ่นไขช าระ
ค่าปรบัเป็นจ านวนสูงสุดเท่ากบัค่าเช่า 3 เดอืน และสดัส่วนของผู้เช่าที่มสีทิธใินการบอกเลกิสญัญาก่อนครบ
ก าหนดระยะเวลาตามสญัญาโดยไม่ต้องช าระค่าปรบัหากเขา้เงือ่นไขทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเช่านัน้คดิเป็นประมาณ
ร้อยละ 5.12 และร้อยละ 16.12 ของรายได้จากการให้เช่าพื้นที่ของทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์เข้าลงทุน 
ตามล าดบั โดยหากผูเ้ช่ารายย่อยใชส้ทิธดิงักล่าวและไม่สามารถหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่มาทดแทนได ้หรอืผู้
เช่ารายย่อยรายใหม่ที่จดัหามาทดแทนนัน้มรีะยะเวลาของสญัญาเช่าสัน้กว่าผู้เช่ารายย่อยเดมิ กรณีดงักล่าว
ขา้งตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงนิสดและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
ทัง้นี้ จากประวตักิารด าเนินงานของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนย้อนหลงั 3 ปีทีผ่่านมาตัง้แต่ปี 2563 
ถงึปัจจุบนั ยงัไม่มผีูเ้ช่าใดใชส้ทิธใินการยกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาดงักล่าว อกีทัง้
บรษิัทฯ มคีวามเหน็ว่าทรพัย์สนิดงักล่าวเป็นอาคารทีต่ัง้อยู่ในท าเลทีด่ ีมสีภาพด ีจงึอาจไม่มเีหตุใหผู้เ้ช่าราย
ยอ่ยใชส้ทิธยิกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 

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

1.7. ความเสีย่งเกีย่วกบัการทีก่องทรสัตไ์ม่ไดล้งทุนในทีด่นิทางเขา้ออกในโครงการสวนอตุสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ 
ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ีและโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
แม่สอด และการทีท่ีด่นิทางเขา้ออกดงักล่าวไม่ไดม้กีารจดทะเบยีนทรพัยสทิธใิหแ้ก่กองทรสัต ์
กองทรสัตจ์ะไม่ไดล้งทุนในทีด่นิทางเขา้ออกในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวน
อุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ีและโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด แตก่องทรสัต ์
(รวมถงึผูเ้ช่ารายย่อย และบรวิารของกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่ารายย่อย) จะไดร้บัสทิธกิารใชท้ีด่นิทางเขา้ออก
ดงักล่าวจาก SPI ทีเ่ป็นเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละผูพ้ฒันาสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ทัง้ 3 โครงการ ตาม
สญัญาเขา้ลงทุน (“สทิธกิารใชท้ีด่นิทางเขา้ออก”) ซึง่สทิธกิารใชท้ีด่นิทางเขา้ออกดงักล่าวเป็นเพยีงบุคคลสทิธิ
ซึง่จะก่อใหเ้กดิความผกูพนัเพยีงระหว่าง SPI และกองทรสัต ์ในฐานะคู่สญัญาของสญัญาเขา้ลงทุน โดยใน
กรณีที ่SPI โอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทางเขา้ออกใหแ้กบุ่คคลอื่น สทิธกิารใชถ้นนส่วนกลางจะไมไ่ดโ้อนไปยงัผูร้บั
โอนดงัเช่นกรณีทีม่กีารจดทะเบยีนภาระจ ายอมบนทีด่นิทางเขา้ออก ทีภ่าระจ ายอมจะตกตดิไปกบัทีด่นิ
ทางเขา้ออก (ทีด่นิภารยทรพัย)์ ไม่ว่าจะโอนไปยงัผูใ้ด 
อย่างไรกด็ ีเพื่อเป็นมาตรการบรรเทาความเสีย่งจากการทีส่ทิธกิารใชท้ีด่นิทางเขา้ออกเป็นเพยีงบุคคลสทิธ ิ
กองทรสัตจ์ะก าหนดในสญัญาเขา้ลงทุนหา้ม SPI จ าหน่าย จ่าย โอนสทิธ ิและ/หรอื หน้าทีใ่ด ๆ หรอืก่อภาระ
ผกูพนัใด ๆ หรอืก่อใหเ้กดิสทิธอิื่นใดบนทีด่นิทางเขา้ออก เวน้แต่ไดร้บัความยนิยอมล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากกองทรสัต ์อย่างไรกต็าม ขอ้หา้มดงักล่าวจะไม่บงัคบัใชก้บักรณีที ่SPI จ าหน่าย จ่าย และโอนสทิธ ิ
และ/หรอื หน้าทีใ่ดๆ เกี่ยวกบัทีด่นิทางเขา้ออก ทีม่คีวามจ าเป็นเพื่อปรบัโครงสรา้งของบรษิทัในกลุ่มของ SPI 
และ/หรอื เพื่อน าหุน้ของบรษิทัในกลุ่มของ SPI เขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ/หรอื 
กรณีที ่SPI โอนเป็นทีส่าธารณประโยชน์ และ/หรอื แบ่งหกัเป็นทีส่าธารณประโยชน์ ซึง่ทีด่นิทางเขา้ออกตาม
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ ภายใตเ้งื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญาเขา้ลงทุน  
 

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

1.9. ความเสีย่งเกีย่วกบัความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากระบบผลติไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย ์(Solar Cell) 
(“ระบบผลติไฟฟ้า”) ซึง่ตดิตัง้อยูห่รอืจะตดิตัง้บนพืน้ทีห่ลงัคาของอาคารทีเ่ป็นทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุน 
ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 มกีารติดตัง้ และ/หรือ จะมีการติดตัง้ระบบผลติไฟฟ้าบนพื้นที่หลงัคาของบาง
อาคารทีเ่ป็นทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการ
สวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ีโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด และโครงการไท
เกอร์ สุวรรณภูม ิดซีี โดยบรษิัทผู้ประกอบกจิการระบบผลติไฟฟ้า หรอืผู้เช่ารายย่อย (แล้วแต่กรณี) ซึ่งเป็น
เจา้ของระบบผลติไฟฟ้า การด าเนินการดงักล่าวของเจา้ของระบบผลติไฟฟ้าจงึอาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่อ
ทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชน์และรายไดข้องกองทรสัต ์
ดงันัน้ เพื่อเป็นการลดความเสีย่งจากความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ดงักล่าว กองทรสัต์จะด าเนินการใหเ้จา้ของระบบ
ผลติไฟฟ้าตกลงที่จะรบัผดิชดใชค้วามเสยีหายในกรณีที่เกิดความเสยีหายต่อทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้
ลงทุน รวมถึงการก าหนดให้เจ้าของระบบผลติไฟฟ้าจดัให้มปีระกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกที่อาจ
ไดร้บัความเสยีหายจากระบบผลติไฟฟ้า ทัง้นี้ เจา้ของระบบผลติไฟฟ้าบางรายอาจเจรจาขอจ ากดัความรบัผดิ
ในกรณีเกดิความเสยีหายต่อทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรอืเจา้ของระบบผลติไฟฟ้าบางรายซึง่เป็นผู้
เช่ารายย่อยปัจจุบนัในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนไม่ได้มีการจดัท าประกนัภยัดงักล่าว อย่างไรก็ด ี
ภายหลงัจากสญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยปัจจุบนัรายดงักล่าวสิน้สุดลง กองทรสัต์จะใชค้วามพยายามอย่างดทีี่สุด
ในการก าหนดเงื่อนไขดว้ยการเจรจาใหเ้จ้าของระบบผลติไฟฟ้าทุกรายจดัใหม้ปีระกนัภยัเพื่อรับผดิชอบความ
เสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้ต่อคู่สญัญา และบุคคลภายนอกโดยค านึงถงึประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์เป็นส าคญั 
นอกจากนี้ กองทรสัต์จะจดัให้มปีระกันภยัความเสี่ยงภัย ซึ่งคุ้มครองกรณีที่เกิดความเสยีหายที่เกิดขึ้นจาก
ระบบผลติไฟฟ้าที่มตี่อทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน รวมถึงประกนัภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก 
ตามทีก่ าหนดในสญัญาเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์

1.10. ความเสีย่งจากภาระในการรบัซือ้ไฟฟ้าปรมิาณขัน้ต ่าจากระบบผลติไฟฟ้า ซึง่จะตดิตัง้อยู่บนพืน้ทีห่ลงัคาของ
อาคารในโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ี
ณ วนัก่อนทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน SPR ในฐานะเจา้ของกรรมสทิธิเ์ดมิของอาคารในโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิ
ดซีี ได้เจรจา และท าสญัญากบับรษิัทผู้ประกอบกิจการระบบผลติไฟฟ้า ("สญัญาซื้อขายไฟฟ้าในโครงการ 
TSDC”) โดย SPR ตกลงจะซื้อไฟฟ้าทีผ่ลติไดจ้ากระบบผลติไฟฟ้าดงักล่าวและช าระค่าตอบแทนใหแ้ก่บรษิทัผู้
ประกอบกจิการระบบผลติไฟฟ้า เพื่อน าไฟฟ้าดงักล่าวมาจ าหน่ายต่อใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยในโครงการ โดยคาด
ว่าจะมรีะยะเวลาตดิตัง้ระบบผลติไฟฟ้าและระยะเวลาซื้อขายไฟฟ้าประมาณ 12 ปี 
เน่ืองจากการลงทุนของกองทรสัตใ์นโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ีเป็นการลงทุนแบบกรรมสทิธิส์มบูรณ์ใน
ทีด่นิและอาคาร ดงันัน้กองทรสัต์จงึจะรบัโอนสทิธแิละหน้าที่ของ SPR ทัง้หมด ตามสญัญาซื้อขายไฟฟ้าใน
โครงการ TSDC ตามระยะเวลาของสญัญาทีเ่หลอือยู่ 
โดยเงือ่นไขหนึ่งในสญัญาซื้อขายไฟฟ้าในโครงการ TSDC ทีก่องทรสัตต์อ้งรบัโอนมาจาก SPR คอื หน้าทีข่อง
ผูซ้ื้อในการรบัซื้อไฟฟ้าที่ผลติไดจ้ากระบบผลติไฟฟ้าของบรษิทัผูป้ระกอบกจิการระบบผลติไฟฟ้าในปรมิาณ
ไฟฟ้าขัน้ต ่าที่ก าหนด ซึ่งในกรณีทีผู่ซ้ื้อไม่สามารถรบัซื้อไฟฟ้าในปรมิาณดงักล่าวได้ ผู้ซื้อจะต้องช าระเงนิใน
ส่วนทีข่าดให้แก่ผูข้าย และในกรณีทีผู่้ซื้อไม่ปฏิบตัติามสญัญา ซึ่งรวมถงึหน้าที่ในการรบัซื้อไฟฟ้าในปรมิาณ
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ไฟฟ้าขัน้ต ่าขา้งตน้ ผูซ้ื้ออาจตอ้งรบัซื้อระบบผลติไฟฟ้าดงักล่าวในราคาทีก่ าหนด หรอือาจต้องช าระค่าใชจ้่าย
ในการรื้อถอนระบบผลิตไฟฟ้าดงักล่าว รวมถึงชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ขาย ดงันัน้ หากเกิดกรณีดงักล่าว 
กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ ทัง้นี้ อ้างอิงจาก
ปรมิาณไฟฟ้าที่ได้จ าหน่ายให้แก่ผู้เช่ารายย่อยในโครงการไทเกอร์ สุวรรณภูม ิดซีี เฉลี่ยย้อนหลงั 3 เดอืน 
พบว่าเป็นปรมิาณทีสู่งกว่าปรมิาณการรบัซื้อไฟฟ้าขัน้ต ่า โดยปรมิาณไฟฟ้าขัน้ต ่าทีต่อ้งรบัซื้อนัน้เทยีบเท่าได้
กบัปรมิาณการใช้ไฟฟ้าของผูเ้ช่ารายย่อยที่อตัราการเช่ารอ้ยละ 17 โดยประมาณ อกีทัง้ ในปัจจุบนัอตัราค่า
ไฟฟ้าทีเ่รยีกเกบ็จากผู้เช่ารายย่อยในโครงการฯ มอีตัราที่สูงกว่าอตัราค่าไฟฟ้าทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาซื้อขาย
ไฟฟ้าดงักล่าว ดงันัน้ จงึคาดว่าประเดน็น้ีจะไม่ส่งผลกระทบต่อกระแสเงนิสดของการด าเนินงานของกองทรสัต์
อย่างมนีัยส าคญั 

 
2. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์  
2.1. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 

หลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของ SPI ไดแ้ต่งตัง้ให ้SPI 
เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
การจัดหาผลประโยชน์และการบริหารจัดการทรพัย์สินของกองทรสัต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจ
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ เช่น ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อาจสนับสนุน บรหิาร หรอืลงทุนใน
ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกรรมอื่นทีอ่าจมกีารแขง่ขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์
นอกจากนี้ เนื่องจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอื บรษิัทที่มผีู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นผู้ถือหุ้นราย
ใหญ่ยงัคงเป็นเจา้ของที่ดนิ อาคารโรงงาน และ/หรอื อาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการเดยีวกนักบั
ทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งท าใหบ้ทบาทต่าง ๆ ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ทีม่ตี่อกองทรสัต์ใน
ฐานะทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทรสัต์ได ้ไม่ว่าจะเป็น
การคดัเลอืกทีด่นิ อาคารโรงงาน อาคารคลงัสนิคา้ และส านักงานทีเ่กี่ยวเน่ืองทีใ่หเ้ช่ามาเสนอใหก้บักองทรสัต ์
รวมถงึการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ 
บรษิัทฯ ไดต้ระหนักถงึความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ จงึไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์ในการก ากบัดูแล
การบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดย SPI ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงต่อ
กองทรสัต์ว่าทุกครัง้ทีม่ผีูส้นใจเช่าอาคารโรงงาน และ/หรอื อาคารคลงัสนิคา้ SPI จะเสนอทรพัย์สนิทีว่่างของ
กองทรสัต์ หรอืของ SPI ทีต่รงตามความต้องการของลูกคา้ (Specification) ใหลู้กคา้เป็นผู้พจิารณาตดัสนิใจ
โดยไม่มกีารแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัย์สนิของกองทรสัต์ หรอืของ SPI รวมถงึการก าหนดค่าเช่า และค่าบรกิาร 
(หากมี) ส าหรบัอาคารที่สามารถเทียบเคียงกันได้ ทัง้ในด้านขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุ ให้อยู่ในระดบั
ใกลเ้คยีงกนั เพื่อใหเ้กดิความโปร่งใส และใหลู้กคา้มขีอ้มลูทีเ่พยีงพอในการตดัสนิใจ 
นอกจากมาตรการดงักล่าวขา้งตน้ SPI และ/หรอื SPR ไดใ้หส้ทิธใินการปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) 
เป็นระยะเวลา 5 ปี นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

2.2. ความเสีย่งทีก่องทรสัตอ์าจไม่สามารถปรบัเพิม่อตัราค่าเช่าเมื่อสญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยครบก าหนดสญัญา 
ในกรณีทีส่ญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยครบก าหนดอายุสญัญา และผู้เช่ารายย่อยรายเดมิประสงค์จะต่ออายุสญัญา
หรอืสามารถจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่มาเช่าอาคารโรงงาน อาคารคลงัสนิคา้ และส านักงานทีเ่กีย่วเน่ืองได ้
กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงในกรณีทีผู่้เช่ารายย่อยรายเดมิหรอืผู้เช่ารายย่อยรายใหม่อาจไม่ตกลงยนิยอมใน
อตัราค่าเช่าที่ปรบัเพิ่มขึ้นจากอตัราค่าเช่าเดิม ท าให้กองทรสัต์ได้รบัค่าเช่าในอตัราค่าเช่าที่น้อยกว่าที่ได้
คาดการณ์ไว ้ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าโดยรวมของกองทรสัต ์

2.3. ความเสีย่งจากการทีส่มมตฐิานทางการเงนิตามสถานการณ์สมมตสิ าหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการ
วนัที ่1 มกราคม 2566 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2566  มคีวามไม่แน่นอน ขึน้อยู่ความไมแ่น่นอนทางธุรกจิ 
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เศรษฐกจิ การเงนิ กฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง และการแขง่ขนั ซึง่อาจส่งผลใหผ้ลประกอบการทีแ่ทจ้รงิแตกตา่งจาก
ทีป่ระมาณการไวอ้ย่างมนีัยส าคญัและอาจส่งผลต่อมลูค่าทีไ่ดล้งทุนในกองทรสัต ์
ขอ้มูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการวนัที่ 1 มกราคม 2566 
ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 นัน้ ไดร้วมเอาขอ้มูลทีเ่กี่ยวกบัการคาดการณ์ผลประกอบการและการปันส่วนแบ่ง
ผลก าไรตามสมมตฐิานของกองทรสัต์ ซึ่งประมาณการทางการเงนิของกองทรสัต์นัน้ เป็นเพยีงการคาดการณ์
ผลประกอบการในอนาคตทีอ่าจจะเกดิขึน้แก่กองทรสัต์เท่านัน้ และไม่ไดเ้ป็นการยนืยนัถงึผลประกอบการของ
กองทรสัตใ์นอนาคต ถงึแมว้่าผูก้่อตัง้ทรสัต์ไดจ้ดัท าประมาณการดงักล่าวด้วยความตัง้ใจ และความระมดัระวงั 
แต่ขอ้สมมติฐานที่น ามาใชใ้นการประมาณการยงัมคีวามไม่แน่นอนและขึน้อยู่กบัความไม่แน่นอนทางธุรกิจ 
การแขง่ขนั เศรษฐกจิ การเงนิ และกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวขอ้ง รายไดท้ีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกต่างไปจากประมาณการ
ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ เช่น อัตราการเช่าพื้นที่ อัตราค่าเช่า อัตราการต่ออายุสัญญากับผู้เช่ารายย่อย 
ความสามารถในการช าระค่าเช่า หรอืความล่าชา้ในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่ารายย่อย เป็นต้น ดงันัน้ ผูก้่อตัง้ 
ทรสัตจ์งึไม่อาจรบัประกนัไดว้่าขอ้สมมตฐิานทีว่างไวจ้ะเกดิขึน้และกองทรสัตจ์ะสามารถจา่ยประโยชน์ตอบแทน
ไดต้ามทีป่ระมาณการไว ้และอาจส่งผลใหผู้้ถอืหน่วยทรสัต์อาจไม่ได้รบัผลตอบแทนตามทีไ่ดป้ระมาณการไว้
และหน่วยทรสัตอ์าจมมีลูค่าทางตลาดลดลงอย่างมนีัยส าคญั 

 
3. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์
3.1. ความเสีย่งจากสภาพเศรษฐกจิ การเมอืง รวมทัง้ปัจจยัมหภาคอืน่ๆ 

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

3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 
กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งท าให้
กองทรสัตไ์ม่อาจใชป้ระโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจากนี้ กรณีทีเ่กดิการเวนคนื
ดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่ได้รบัค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รบัค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่
กองทรสัต์ใช้ในการลงทุนในทรพัย์สนิหลกั ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์จะได้รบัจากการ
ลงทุนไม่เป็นไปตามทีไ่ดป้ระมาณการไว ้ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กบัเงือ่นไขตามที่
ก าหนดในสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยส์นิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจ านวนเงนิ
ค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื 

3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัต ์
ผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน์ ก าไรที่ได้จากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั เช่น 
• กรณีทีม่พีืน้ทีว่่างจากการทีส่ญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรอืมกีารเลกิสญัญากบัผู้
เช่ารายย่อยทีท่ าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัลดลง  
• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 
• การเปลีย่นแปลงจ านวนเงนิค่าเช่าทีผู่เ้ช่ารายย่อยตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงือ่นไขในการต่อสญัญากบั
ผูเ้ช่ารายย่อย และการท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่นัน้มเีงือ่นไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 
• แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 
• ความสามารถของบรษิทัฯ ในการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 
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• การเปลี่ยนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ทีค่วบคุมอสงัหาริมทรพัย์ การจดัเขตพืน้ที ่ภาษี และ
ค่าธรรมเนียมทีต่้องช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรอืการวาง
ผงัเมอืง ซึง่อาจก่อใหเ้กดิขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต)์  
• สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ และการได้รบั
ผลกระทบจากภยัพบิตัิทางธรรมชาต ิโรคระบาด โรคติดต่ออนัตราย เหตุสุดวสิยั การโจมตีของผู้ก่อการรา้ย 
การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือความควบคมุของบรษิทัฯ ตลอดจนมาตรการต่าง ๆ ของภาครฐั
และภาคเอกชนทีเ่กีย่วขอ้งกบัเรื่องดงักลา่ว  
ปัจจยัตามตวัอย่างขา้งต้นอาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบต่อกองทรสัต์โดยตรง หรอือาจเกิดผลกระทบต่อ
ความสามารถของผูเ้ช่ารายย่อยในการช าระค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร  
ทัง้นี้ เพื่อเป็นมาตรการในการบรรเทาความเสีย่งอนัเนื่องมาจากปัจจยัตามตวัอย่างดงักล่าวขา้งตน้ บรษิทัฯ ใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประเมนิและตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์อย่างต่อเน่ืองและใกล้ชดิ และ
จะด าเนินการทีจ่ าเป็นร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการวางแผนการบรหิารจดัการทรพัยส์นิ เพื่อรกัษาผล
การด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ ให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือปรับปรุงแนวทางการ
ด าเนินงาน ในกรณีทีไ่ม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมาย ใหเ้หมาะสมตามสถานการณ์ทีสุ่ด 

3.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตถ์อืครองนัน้อาจมคี่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 
รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ 
ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทาง
ลบหากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสงัหารมิทรพัย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึ้นโดยรายได้ไม่ได้
เพิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 
ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ เช่น 
• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 
• การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
• การเปลีย่นแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึง่จะเพิม่ค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัิ
ตามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 
• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 
• การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
• การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 
• การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั 
• ความเสยีหายหรอืความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย์ หรอืผลกระทบทางสิง่แวดล้อมที่เกิดขึ้นจาก
อสงัหารมิทรพัย์ซึ่งต้องมกีารแก้ไขโดยถอืเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการใน
ส่วนนี้ไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้ 
• ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ เช่น การปรับปรุงอาคารใหม่  (Major 
Renovation) ทีอ่าจมจี านวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์หรอืประมาณการไว ้

 
4. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
4.1. ความเสีย่งจากมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง 

กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานการบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรบัปรุง
กฎหมาย ระเบียบขอ้บงัคบั หรอืมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทย อาจมกีาร
เปลีย่นแปลง เช่นเดยีวกบัมาตรฐานการบญัชทีีไ่ดร้บัการปรบัปรุงเพิม่เตมิใหต้รงกบัมาตรฐานการรายงานทาง
การเงนิระหว่างประเทศ (International Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงนิของกองทรสัต์
อาจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชทีีไ่ดม้กีารแก้ไขปรบัปรุง โดยเงือ่นไขและเวลาในการ
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เปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัชนีี้ไม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กบัหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่
อาจรบัประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้จะไม่มีผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการจดัท างบการเงนิของ
กองทรสัต์หรือต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัต์ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังอาจมี
ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์
นอกจากนี้  ยังไม่อาจรบัประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงกฎข้อบังคับใด ๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของผู้จดัการกองทรสัต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการ
ด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ อีกทัง้ การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวนี้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อ
ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

4.2. ความเสีย่งจากมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยบรษิทัประเมนิค่า
ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นิดงักล่าว และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขาย
ของทรพัยส์นินัน้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 
เน่ืองจากการรายงานการประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนนัน้ จดัท าขึน้โดยอา้งอิงขอ้มูล 
และสมมตฐิานทีป่ระเมนิขึน้ ณ วนัทีร่ายงานเป็นส าคญั โดยขอ้มลูและสมมตฐิานดงักล่าวมกีารพจิารณาอา้งองิ
มาจากสถานการณ์อุตสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจุบนั อาท ิสภาวะตลาดของพืน้ทีใ่หเ้ช่า ความสามารถใน
การแข่งขนั ภาวะเศรษฐกจิ ซึ่งหากปัจจยัทีน่ ามาพจิารณาดงักล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญั ขอ้มูล
และสมมตฐิานทีใ่ชอ้า้งองิ รวมถงึสถานการณ์ในอุตสาหกรรมทีน่ ามาใชพ้จิารณานัน้อาจเปลีย่นแปลงไปจาก ณ 
วนัที่ในรายงานการประเมิน และอาจจะส่งผลกระทบให้มูลค่าของทรพัย์สินที่ปร ะเมินไว้ตามรายงานการ
ประเมินมูลค่าของทรพัย์สินนี้ ไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงของทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนได้อย่าง
เหมาะสม ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่อาจรบัประกนัไดว้่ามลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิทีร่ะบุในรายงานการประเมนิมลูค่า
ของทรพัย์สนิสามารถสะทอ้นมูลค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัย์สนิได้ รวมถงึในอนาคต หากกองทรสัต์มคีวามประสงค์
จะโอนสทิธกิารเช่าหรอืขายกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีล่งทุน ราคาโอนของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตไ์ดร้บั กอ็าจต ่าว่า
มูลค่าทีป่ระเมนิในรายงานการประเมนิมูลค่าของทรพัย์สนิ หรอืต ่ากว่าราคาทีก่องทรสัต์ได้ลงทุนในทรพัย์สนิ
ดงักล่าว 

4.3. ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ถูกก าหนดโดยสภาวะตลาด ปรมิาณความต้องการของผู้ลงทุนและผูจ้ดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต์ ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ดงักล่าวอาจไม่ใช่ราคาทีแ่สดงถงึราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ทีจ่ะ
ซื้อขายในตลาดรองภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้ ราคาซื้อขายหน่วยทรสัต์ในตลาดรอง
หลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในครัง้นี้อาจมกีารซื้อขายกนัในราคาทีต่ ่ากว่ามากเมื่อเทยีบกบัราคาเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์ในการเสนอขายในครัง้นี้ ซึ่งบรษิัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ถึงผลกระทบในทางลบต่อราคา
ตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) ราคาซื้อขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่างๆ ดงัต่อไปนี้ 
• โอกาสทางธุรกิจและการลงทุนของกองทรสัต์ รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศไทยในทศันะ
ของนักลงทุน 
• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรัสต์และการคาดการณ์จากนักลงทุนรวมทัง้
นักวเิคราะห ์
• การเปลีย่นแปลงเกีย่วกบัค าแนะน าหรอืประมาณการของนกัวเิคราะห ์
• การเปลีย่นแปลงของสภาวะเศรษฐกจิและสภาวะตลาดทุน 
• มลูค่าตลาดของทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรยีบเทยีบกบัหลกัทรพัยท์ี่เป็นตราสารทุนอื่น ๆ รวมทัง้ทีม่ไิดอ้ยู่ในภาค
อสงัหารมิทรพัย ์
• ความสมดุลระหว่างผูซ้ื้อและผูข้ายหน่วยทรสัต ์
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• ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยใน
อนาคต 
• ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการ
เปลีย่นแปลงโดยทัว่ไป และทีเ่กีย่วขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นการ
เฉพาะ 
• กองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกจิไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 
• อตัราการแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ และ 
• ความผนัผวนของตลาดตราสารทุน และการเพิม่ขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 
ดว้ยปัจจยัดงัทีไ่ดก้ล่าวขา้งตน้นี้ หน่วยทรสัตอ์าจมกีารซื้อขายทีร่าคาสูงกว่าหรอืต ่ากว่ามูลค่าสนิทรพัยสุ์ทธติ่อ
หน่วย การที่กองทรสัต์มกีระแสเงนิสดส าหรบัการด าเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรบัการ
ด าเนินงาน หรอืเพื่อใชใ้นการอื่น ๆ เงนิทุนเหล่านี้แมจ้ะเพิม่มูลค่าใหแ้ก่สนิทรพัย์ แต่อาจมไิดเ้พิม่ราคาตลาด
ใหแ้ก่หน่วยทรสัตด์ว้ย หากกองทรสัต์ไม่สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ใน
แง่ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์อ็าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 
นอกจากนัน้ หน่วยทรสัต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุ้มครองเงินลงทุน และการลงทุนใน
หน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่ใช่ลกัษณะของการเขา้ท าสญัญาใหกู้ย้มืเงนิหรอืเป็นการไดร้บัประกนัว่า 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดเ้งนิทีต่นลงทนุคนืทัง้จ านวน ในกรณีทีม่กีารเลกิกองทรสัตห์รอืมกีารช าระบญัชกีองทรสัต์
นัน้ ผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์าจสญูเสยีเงนิลงทุนของตนในหน่วยทรสัตบ์างส่วนหรอืทัง้หมดได ้

4.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และผลตอบแทนทีผู่ล้งทุน
ไดร้บัจากหน่วยทรสัต ์น้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของทรพัยส์นิหลกัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
รายได้ที่กองทรสัต์จะได้รบัจากการลงทุนในทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนนัน้ขึ้นอยู่กับปัจจยัหลาย
ประการ รวมทัง้จ านวนเงนิรายไดค้่าเช่าทีไ่ดร้บั ตลอดจนอตัราค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุนและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการทีเ่กดิขึน้ หากทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนไม่ก่อใหเ้กดิรายไดใ้น
จ านวนทีเ่พยีงพอ กระแสเงนิสดของกองทรสัต ์และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์
อาจได้รบัผลกระทบด้านลบ บรษิัทฯ ไม่สามารถรบัรองได้ว่าจะสามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน หรอืรกัษา
อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนไวใ้นระดับเดมิได ้นอกจากนี้ ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของประโยชน์
ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึ้นเมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถรบัรองได้ว่าเพิ่มออตัราค่าเช่าได้เมื่อมีการต่อ
สญัญา หรอืว่ารายไดค้่าเช่าจากการขยายอสงัหารมิทรพัย ์หรอืการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมินัน้จะเพิม่
สูงขึ้น และท าให้รายได้ของกองทรสัต์เพิม่สูงขึ้น อนัจะเป็นผลให้กองทรสัต์สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นจ านวนเพิม่สูงขึน้ได ้
นอกจากนี้ ผลตอบแทนที่ได้รบัจากทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนยงัขึ้นอยู่กบัจ านวนรายได้สุทธจิาก
ทรพัยส์นิ และค านวณเป็นเงนิไดโ้ดยหกัรายจ่ายทีเ่กดิขึน้จากการเป็นเจา้ของกรรมสทิธิห์รอืมสีทิธกิารเช่า การ
ด าเนินงาน การบรหิารจดัการ และการใหเ้ช่าเปรยีบเทยีบกบัมูลค่าปัจจุบนัของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้
ลงทุน อย่างไรกด็ ีส าหรบัผลตอบแทนจากหน่วยทรสัต์ขึน้อยู่กบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายไดเ้มื่อเปรยีบเทยีบ
กบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัตส์ าหรบันักลงทุนทีจ่องซื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรอื ราคาตลาดส าหรบันักลงทุนทีไ่ด้
ซื้อหน่วยทรสัต์ในตลาดรอง แม้ว่าผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รบัจากหน่วยทรสัต์ อาจจะมีความเกี่ยวข้อง
เชื่อมโยงกบัผลตอบแทนที่กองทรสัต์ ได้รบัจากการด าเนินการของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน แต่
ผลตอบแทนสองประเภทนี้แตกต่างกนั  
ทัง้นี้ ในการค านวณผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัต์นัน้ จะพจิารณาจากผลตอบแทนทีก่องทรสัต ์
ไดร้บัจากการให้เช่าหรอืให้ใช้พื้นทีข่องทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนเท่านัน้ไม่ได้ โดยจะต้องค านวณ
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เป็นเงนิไดห้ลงัหกัรายจ่ายทีเ่กดิขึน้จากการด าเนินงาน รวมทัง้แต่ไม่จ ากดัเพยีงค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ 
การให้เช่า การช าระคนืเงนิต้นจากการกู้ยมืที่ถงึก าหนดช าระ ภาระผูกพนัอื่นที่ถงึก าหนดช าระโดยพจิารณา
สถานะเงนิสด และค่าใชจ้่ายอื่นใดของกองทรสัต์ ดงันัน้ ผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รบัจากหน่วยทรสัต์จงึน้อย
กว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

4.5. ความเสีย่งจากผลการด าเนินงานจรงิอาจมคีวามแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากประมาณการ 
รายงาน และข้อมูลทางการเงนิตามสถานการณ์สมมติส าหรบังวด 12 เดือน ช่วงเวลาประมาณการวนัที่ 1 
มกราคม 2566 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เป็นเพยีงประมาณการผลการด าเนินงานในอนาคต และไม่ไดเ้ป็น
การรบัรองผลการด าเนินงานในอนาคตแต่อย่างใด ทัง้นี้ แมจ้ะมกีารระบุตวัเลขในประมาณการทางการเงนิก็
ตาม แต่การจดัท าประมาณการทางการเงนิดงักล่าวอยู่บนขอ้สมมตฐิานและประมาณการต่างๆ ซึ่งแมว้่าบรษิทั
ฯ จะเหน็ว่าสมเหตุสมผลแล้วกต็าม แต่ผลการด าเนินงานทีเ่กดิขึน้จรงิและจากการคาดการณ์ทีร่ะบุในประมาณ
การก าไรอาจแตกต่างกนัอย่างมีนัยส าคญั ทัง้นี้ ขึ้นอยู่กบัความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การแข่งขนั 
อุตสาหกรรม กฎระเบียบ ตลาดทุนและการเงิน ซึ่งปัจจยัดงักล่าวส่วนใหญ่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ
กองทรสัต ์ทัง้นี้ ผลการด าเนินงานในอนาคตทีแ่ทจ้รงิของกองทรสัตจ์ะไดร้บัผลกระทบจากปัจจยัหลายประการ 
ซึ่งรวมถึงปัจจยัต่างๆ ที่ระบุในส่วนที่ 2.1 ขอ้ 5 ปัจจยัความเสี่ยง ดงันัน้ผลการด าเนินงานที่เกิดขึ้นจรงิอาจ
แตกต่างจากการคาดการณ์ที่ระบุไว้ในประมาณการก าไรอย่างมีนัยส าคญั และบรษิัทฯ ไม่อาจรบัรองได้ว่า
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะสามารถบรรลุเป้าหมายตามทีร่ะบุในเอกสารน้ีได ้
ทัง้นี้ ปัจจยัทีอ่าจจะส่งผลกระทบต่อรายได/้ก าไรจากการด าเนินงาน ตลอดจนมูลค่าของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์
ลงทุน อาท ิ
• กรณีมพีืน้ทีว่่างจากสญัญากบัผูเ้ชา่รายย่อย (ถา้ม)ี หมดอายุหรอืการเลกิสญัญากบัผูเ้ช่ารายยอ่ย (ถา้ม)ี ทีท่ า
ใหอ้ตัราการเช่าลดลง เป็นผลใหร้ายได/้ก าไรของกองทรสัตล์ดลง 
• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในการจดัเกบ็ค่าตอบแทนหรอืค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถ้าม)ี จากผู้
เช่ารายย่อย และในการเพิม่ค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถา้ม)ี ใหเ้ป็นไปตามประมาณการ 
• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัใหม้หีรอืรกัษาใหม้กีารประกนัภยัอย่างเพยีงพอ 
• ภยัพบิตั ิอุบตัเิหตุ หรอืเหตุอื่นใดทีอ่ยู่เหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
จากทีก่ล่าวมาขา้งต้น ผูล้งทุนจงึควรระมดัระวงัในการใชข้อ้มูลเกี่ยวกบัการคาดการณ์และประมาณการก าไร 
เพื่อใชใ้นการตดัสนิใจในการลงทุน เน่ืองจากวธิกีารในการค านวณขอ้มูลดงักล่าวและความเป็นไปไดท้ีผ่ลการ
ด าเนินงานทีแ่ทจ้รงิอาจแตกต่างจากประมาณการและสมมตฐิานทีอ่า้งองิอย่างมนีัยส าคญั 

4.6. เงนิคนืทุนจากการเลกิกองทรสัตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์
ในกรณีทีม่กีารเลกิกองทรสัต ์บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงนิลงทุนของตนคนื
ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนทัง้นี้ขึ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรัสต์ หลักเกณฑ์การจ าหน่าย
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

4.7. ความเสีย่งจากมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์อาจมไิดเ้ป็นมลูคา่ทีแ่ทจ้รงิซึง่กองทรสัต ์จะไดร้บัหากมกีาร
จ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรอืมกีารเลกิกองทรสัต ์
มลูค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต ์ณ ทีน่ี้ ไดค้ านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมนิค่าทรพัยส์นิทีล่งทุน
เป็นขอ้มูลพืน้ฐาน ดงันัน้ ในกรณีทีก่องทรัสต์ต้องจ าหน่ายทรพัย์สนิของกองทรสัตเ์พื่อการปรบัโครงสรา้งการ
ลงทุนหรอืเพื่อการเลกิกองทรสัต์ มูลค่าดงักล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จรงิซึ่งกองทรสัต์จะได้รบัหากมีการ
จ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรอืบางส่วนดงักล่าว 

4.8. ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
เน่ืองจากกองทรสัต์เป็นกองทรสัต์ประเภทปิด (ไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์) ซึ่งจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์
สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์จะประเมนิจากความถี่และปรมิาณการซื้อขายหน่วยทรสัต์นัน้ในตลาด
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หลกัทรพัย์ ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปรมิาณความต้องการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปรมิาณความต้องการ
ของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (Bid-Offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการทีก่องทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได ้ดงันัน้ จงึมคีวาม
เสีย่งทีห่น่วยทรสัตน์ี้จะขาดสภาพคลอ่งในการซื้อขายได ้

4.9. ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม 
ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เรยีกเกบ็จากการประกอบกจิการของกองทรสัต์อาจเปลี่ยนแปลงไป
จากอตัราในปัจจุบัน เช่น การโอน หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่า หรอืการซื้อ ขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิใ์น
อสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตอาจมภีาระภาษแีละค่าธรรมเนียมทีเ่กดิจากการซื้อ ขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ ์
หรอื โอน หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ซึง่กองทรสัต์อาจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรอืบางส่วน โดยที่
อตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษทีีก่องทรสัตจ์ะตอ้งช าระอาจแตกต่างจากอตัราทีเ่รยีกเกบ็ในปัจจุบนั 
 
 

5.  ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์   
ไม่ม ี

6.  ข้อมูลส าคญัอ่ืน  
ไม่ม ี
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