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 ปี	2561	เป็นปีท่ีมีเหตุก�รณ์สำ�คัญหล�ยด้�นที่แสดงถึงพัฒน�ก�ร	

และคว�มสำ�เร็จของกองทรัสต์	 HREIT	 ทั้งในแง่ของก�รเจริญเติบโตของ	

HREIT	 จ�กก�รลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมกว่�สองพันล้�นบ�ท	 รวมถึง

ผลประกอบก�รที่ดีอันนำ�ม�ซึ่งก�รจ่�ยเงินให้แก่ท่�นผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้

อย่�งสม่ำ�สมอ

	 โดยในปี	 2561	 ท�งกองทรัสต์ได้ลงทุนเพิ่มในทรัพย์สิน	 2	 ครั้ง	 ใน

เดือนมกร�คมและธันว�คม	 ซึ่งมีมูลค่�รวมประม�ณ	 2,066.85	 ล้�นบ�ท	

ในรูปแบบสิทธิก�รเช่�ที่ดิน	 อ�ค�รโรงง�นและคลังสินค้�สำ�เร็จรูป	 ระยะ

เวล�	30	ปี	และต่ออ�ยุก�รเช่�ได้อีก	30	ปี	รวมเป็น	60	ปี	ซึ่งภ�ยหลังจ�กที่													

ได้ลงทุนเพิ่มดังกล่�วแล้ว	ทำ�ให้กองทรัสต์	HREIT	มีทรัพย์สินที่ลงทุนมี

มูลค่�สูงถึง	10,041.84	ล้�นบ�ท	ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนตั้งอยู่ใน			

โครงก�รนิคมอุตส�หกรรม	 /	 เขตประกอบก�รอุตส�หกรรม	 /	 โลจิสติกส์

พ�ร์ค	 7	 แห่ง	 ในพื้นที่จังหวัดระยอง	 ชลบุรี	 และสระบุรี	 คิดเป็นพื้นที่ให้เช่�

รวมทั้งสิ้น	 332,505	 ต�ร�งเมตร	 แบ่งเป็นพื้นที่อ�ค�รโรงง�น	 230,984	

ต�ร�งเมตร	และพื้นที่อ�ค�รคลังสินค้�	101,521	ต�ร�งเมตร

	 ผลประกอบก�รในปี	 2561	 กองทรัสต์มีร�ยได้รวมเท่�กับ	 726.04	

ล้�นบ�ท	และร�ยได้จ�กก�รลงทุนสุทธิเท่�กับ	526.91	ล้�นบ�ท	ซ่ึงกองทรัสต์	

ได้จ่�ยผลประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์	 HREIT	

ในรูปแบบเงินปันผลและเงินลดทุนจำ�นวน	4	ครั้ง	รวมเป็นเงินประโยชน์ 

ตอบแทนต่อหน่วยเท่�กับ	0.7620	บ�ท	อัตร�ก�รจ่�ยผลประโยชน์ตอบแทน

ต่อกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วเท่�กับ	 0.1684	 บ�ทต่อหน่วย	 และก�รจ่�ย

สารจากผู้จัดการกองทรัสต์



ลดทุน	0.5936	บ�ทต่อหน่วย	คิดเป็นร้อยละ	8.58	ของร�ค�พ�ร์	ณ	สิ้นปี			

บัญชี	2561	(ร�ค�พ�ร์ต่อหน่วย	8.8798	บ�ท)	แสดงให้เห็นถึงประสิทธิภ�พ

ของก�รบริห�รจัดก�รทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้�ลงทุนเป็นอย่�งดี

 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด      

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ใคร่ขอขอบคุณท่�นผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกอง

ทรัสต์	 HREIT	 ทุกท่�นที่ได้มอบคว�มไว้ว�งใจให้กับบริษัทฯ	 ในก�รจัดก�ร

บริห�รเงินลงทุนของท่�น	 บริษัทฯ	 ยังคงให้คว�มสำ�คัญต่อนโยบ�ยก�ร

ลงทุนเพิ่มเติมอย่�งต่อเนื่อง	 เพื่อให้กองทรัสต์มีก�รเติบโตอย่�งมั่นคงและ

ยั่งยืน	 และยังคงมุ่งมั่นที่จะบริห�รจัดก�รอย่�งเต็มคว�มส�ม�รถเพื่อสร้�ง												

ผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่�งสม่ำ�เสมอ

 ขอแสดงความนับถือ

ผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จำากัด



2561

3

1. สรปุข้อมลูส ำคญัของกองทรสัต์ 
 

1.1 ข้อมลูท่ีส ำคญัของกองทรสัต์ 
 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) : ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) : Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ : HREIT 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทรสัต ี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั 
(มหาชน) 

อายุของกองทรสัต ์ : ไม่ก าหนดอายุกองทรสัต ์

ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ : 6,239,250,423.26 บาท 

ประเภทของหน่วยทรสัต ์ : ประเภทไม่รบัซือ้คนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 

ผูล้งทุนสามารถศกึษาขอ้มลูของกองทรสัตเ์พิม่เตมิไดจ้ากแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (56-REIT1) ทีแ่สดงไวใ้น 
www.sec.or.th หรอื www.hemarajreit.com 
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1.3 ข้อมลูส ำคญัเก่ียวกบักำรจดัหำรำยได้จำกอสงัหำริมทรพัยท่ี์ลงทุน  
 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) มีวตัถุประสงค์เพื่อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนในระดบัทีเ่หมาะสม และยัง่ยนืในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยภายหลงัจากทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในสทิธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวจาก บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ 
อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอร์ด อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั และบรษิทั 
ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิ้ง จ ากดั และเป็นผู้มสีทิธกิารเช่าในทีด่นิ และอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ ผู้จดัการ
กองทรสัต์มีนโยบายในการน าทรพัย์สนิดงักล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะว่าจ้าง บริษัท 
ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ (เดิมชื่อ “บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จ ากัด (มหาชน)”) ซึ่งเป็นผู้มี
ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการทรัพย์สินประเภทโรงงานและคลังสินค้า ให้เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager)  โดยจะมหีน้าทีด่ าเนินการตดิต่อหาลูกคา้ หาผูท้ีม่คีวามประสงคท์ีจ่ะใชบ้รกิาร 
และ/หรอื เช่าพื้นที่ของทรพัย์สนิดงักล่าว รวมทัง้การเจรจาขอ้สญัญากบัผู้ที่สนใจในการเช่าพื้นที่ นอกจากนัน้ ยงัมี
หน้าที่ในการท าการตลาดและส่งเสรมิการตลาดโดยติดต่อกบัลูกค้ากลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอืการติดต่อผ่านนาย
หน้าต่างๆ 
 

1.4 ข้อมลูส ำคญัเก่ียวกบักำรประกนัรำยได้ของอสงัหำริมทรพัย ์ 
 

-ไม่ม-ี 
 

1.5 สรปุเหตกุำรณ์ท่ีมีนัยส ำคญัท่ีกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ 
 

ในรอบปีบญัช ี2561 กองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ ดงันี้ 

1.5.1 ลงทุนในสินทรพัยเ์พ่ิมเติมครัง้ท่ี 1 เมื่อวนัท่ี 4 มกรำคม 2561 
 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
รำยละเอียดทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ 

มูลค่ำท่ีลงทุน พ้ืนท่ีดิน 
(ไร่-งำน-ตำรำงวำ) 

พ้ืนท่ีอำคำร 
(ตำรำงเมตร) 

จ ำนวน   
ยูนิต 

พ้ืนท่ีหลงัคำ 
(ตำรำงเมตร) 

นิคมอตุสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์1 
(WHA ESIE1) 

19-0-52.4160 17,632 3 9,859 555,810,773.83 

นิคมอตุสาหกรรมอสีเทริน์ซบีอรด์ ระยอง  
(ESIE) 

13-1-78 15,772 7 8,302 451,357,776.56 

นิคมอตุสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  
(WHA CIE 1) 

1-0-41 2,052 2 1,058 57,393,503.82 

เขตประกอบการอตุสาหกรรม ดบับลวิเอชเอ 
สระบรุ ี(WHA SIL) 

13-0-96 12,096 7 6,394 358,192,698.34 
 

ดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 4  
(WHA LP 4) 

4-1-78.5 7,579 2 4,268 167,092,998.65 

รวม 51-1-45.9160 55,131 21 29,881 1,589,847,751.20 
 

หมายเหต ุ    /1     พื้นทีห่ลงัคาทีใ่ชง้านได ้
  /2 มลูคา่ทีล่งทนุ ไมร่วมค่าใชจ้า่ยอืน่เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ 

/2 
/1 
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1.5.2 ลงทุนในสินทรพัยเ์พ่ิมเติมครัง้ท่ี 2 เมื่อวนัท่ี 24 ธนัวำคม 2561 
 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

รำยละเอียดทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ 

มูลค่ำท่ีลงทุน พ้ืนท่ีดิน 
(ไร่-งำน-ตำรำง

วำ) 

พ้ืนท่ีอำคำร 
(ตำรำงเมตร) 

จ ำนวน  
ยูนิต 

พ้ืนท่ีหลงัคำ 
(ตำรำงเมตร) 

เขตประกอบการอตุสาหกรรม ดบับลวิเอชเอ 
สระบรุ ี(WHA SIL) 

12-3-98 15,916 9 8,467 477,000,000.00 

รวม 12-3-98 15,916 9 8,467 477,000,000.00 

 

หมายเหต ุ  /1    พื้นทีห่ลงัคาทีใ่ชง้านได ้
  /2 มลูคา่ทีล่งทนุ ไมร่วมค่าใชจ้า่ยอืน่เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทรพัยส์นิ 
 
 

1.6 สรปุข้อมลูส ำคญัเก่ียวกบักำรกู้ยืมเงิน 
 

ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกั กองทรสัต์ไดใ้ชแ้หล่งเงนิทุนส่วนหนึ่งจากการกูย้มืเงนิ โดยกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท า
สญัญาเงนิกู้กบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศ ทัง้นี้กองทรสัต์มหีนี้เงนิกู้ทีต่้องช าระคนืแก่ผูใ้หกู้้ตามสญัญาทัง้สิน้ 3,320 
ลา้นบาท 

 

ผู้ให้กู้ จ ำนวนเงิน 
(ล้ำนบำท) 

วงเงินกู้และสินเช่ือ 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 2,325 วงเงนิ : ประเภทวงเงนิกู้ระยะยาวจ านวน 2,325 ลา้นบาท 
ครัง้ที ่1 : เพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุน
ครัง้แรก 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 575 วงเงนิ : ประเภทวงเงนิกู้ระยะยาวจ านวน 575 ลา้นบาท 
ครัง้ที ่2 : เพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่1 

ธนาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั 
(มหาชน) 

420 วงเงนิ : ประเภทวงเงนิกู้ระยะยาวจ านวน 420 ลา้นบาท 
ครัง้ที ่3 : เพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุน
เพิม่เตมิครัง้ที ่2 

 

1.7 ข้อมลูกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตย้์อนหลงั 
 

กองทรสัต์มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบัผลประกอบการปี 2561 จ านวน 1 ครัง้ คดิเป็นมูลค่า 0.1684 
บาทต่อหน่วยทรสัต์ ซึง่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัอตัราผลตอบแทนรวมคดิเป็นรอ้ยละ 1.90 เมื่อเทยีบกบัราคาพาร ์ณ สิน้
ปีบญัช ี2561 (ราคาพารต่์อหน่วย 8.8798 บาท) หรอืรอ้ยละ 2.51 เมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561 
(ราคาตลาดต่อหน่วย 6.7000 บาท) 

 

/2 /1 
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ครัง้ท่ี ผลกำรด ำเนินงำนส ำหรบังวด วนัท่ีจ่ำย เงินปันผล 

1 21 พฤศจกิายน 2559 – 31 มนีาคม 2560 31 พฤษภาคม 2560 0.2647 

2 01 ตุลาคม 2561 – 31 ธนัวาคม 2561 26 มนีาคม 2562 0.1684 

1.8 ข้อมลูกำรจ่ำยเงินลดทุนของกองทรสัตย้์อนหลงั 
 

กองทรสัตม์กีารจ่ายเงนิลดทุนในปี 2561 รวมทัง้สิน้ 4 ครัง้ คดิเป็นมลูค่า 0.5936 บาทต่อหน่วยทรสัต ์หรอื 
คดิเป็นรอ้ยละ 6.68 เมื่อเทยีบกบัราคาพาร ์ณ สิน้ปีบญัช ี2561 (ราคาพารต่์อหน่วย 8.8798 บาท) หรอืรอ้ยละ 8.86 
เมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561 (ราคาตลาดต่อหน่วย 6.7000 บาท) 

 

ครัง้ท่ี วนัท่ีจ่ำย เงินลดทุน มลูค่ำหน่วยทรสัต ์หลงัจ่ำยเงินลดทุน 
1 31 สงิหาคม 2560 0.1862 9.8138 
2 30 พฤศจกิายน 2560 0.1903 9.6235 
3 20 ธนัวาคม 2560 0.0968 9.5267 
4 13 มนีาคม 2561 0.0759 9.4508 
5 31 พฤษภาคม 2561 0.1890 9.2618 
6 11 กนัยายน 2561 0.1910 9.0708 
7 21 ธนัวาคม 2561 0.1910 8.8798 
8 26 มนีาคม 2562 0.0226 8.8572 

 

กองทรสัต์มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนตลอดปี 2561 รวมทัง้สิน้ 4 ครัง้ คดิเป็นมูลค่า 0.7620 
บาทต่อหน่วยทรสัต์ ซึง่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัอตัราผลตอบแทนรวมคดิเป็นรอ้ยละ 8.58 เมื่อเทยีบกบัราคาพาร ์ณ สิน้
ปีบญัช ี2561 (ราคาพารต่์อหน่วย 8.8798 บาท) หรอืรอ้ยละ 11.37 เมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561 
(ราคาตลาดต่อหน่วย 6.7000 บาท) 
 

1.9 ค่ำใช้จ่ำย และค่ำธรรมเนียมของกองทรสัตส์ ำหรบัรอบปีบญัชีท่ีผ่ำนมำเฉพำะกรณีท่ีมี
กำรเปล่ียนแปลงอย่ำงมีนัยส ำคญั 
 

ในปี 2561 กองทรสัต์มค่ีาใชจ้่ายรวมจ านวน 199.13 ลา้นบาท ซึง่เพิม่ขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 47.65 ลา้น
บาท คดิเป็นรอ้ยละ 31.46 โดยค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่เกดิจากดอกเบี้ยจ่ายจ านวน 117.98 ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 
59.25 
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ค่ำใช้จ่ำย พ.ศ. 2561  (หน่วย : บำท) 

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 14,442,615 
คา่ธรรมเนียมทรสัต ี 14,442,615 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 2,185,264 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 20,815,492 
คา่ใชจ้า่ยอื่น 29,266,142 
ดอกเบีย้จา่ย 117,977,622 

รวมค่ำใช้จ่ำย 199,129,750 
อตัรำส่วนค่ำใช้จ่ำยรวมต่อมลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่ำงปี (ร้อยละ) 1.33 

 

1.10 กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จ ัดกำรกองทรสัต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะ
ทำงกำรเงินของกองทรสัตใ์นช่วงปีท่ีผ่ำนมำ  

 

ส าหรบัผลการด าเนินงานสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 กองทรสัต ์HREIT มรีายไดร้วมจ านวน 726.04 ลา้น
บาท เพิ่มขึ้น 149.21 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 25.87 และรายได้จากการลงทุนสุทธจิ านวน 526.91 ล้านบาท 
เพิม่ขึน้ 101.56 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 23.88 จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน โดยการเพิม่ขึน้ของรายไดร้วมและ
รายได้จากการลงทุนสุทธิดงักล่าวมีสาเหตุมาจากในรอบการด าเนินงานสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 กองทรสัต์ 
HREIT มรีายได้เพิม่ขึน้จากอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุนเพิม่เตมิเมื่อวนัที ่4 มกราคม 2561 และ 24 ธนัวาคม 
2561 

 

1.11 ควำมเส่ียงท่ีส ำคญัของกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ 
  

1) ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบักองทรสัตห์รอืการด าเนินงานของกองทรสัต์ เป็นความเสีย่งทางธุรกจิที่
อาจส่งผลใหก้องทรสัต์ไม่สามารถจดัหาประโยชน์ตามทีค่าดหวงัไวไ้ด้ เช่น ความเสีย่งจาก
การจดัหาเงินค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ ความเสี่ยงจากความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ ความเสีย่งจากการทีคู่่สญัญาไม่ปฏบิตัติามสญัญาทีเ่กีย่วข้องกบั
การลงทุนและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้อนัเป็นผล
จากการทีก่องทรสัตก์ูย้มืเงนิ ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต์อาจจดัหาผูเ้ช่าไดใ้นอตัราค่าเช่า
ที่ต ่ากว่าที่ได้ชดเชยรายได้ค่าเช่าหรอืกองทรสัต์อาจไม่สามารถหาผู้เช่าได้ภายหลงัสิ้นสุด
ระยะเวลาระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายไดค้่าเช่าตามสญัญาตกลงกระท าการ 

2) ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน เป็นความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้ต่อทรพัยส์นิ
ที่กองเข้าลงทุน และอาจส่งผลถึงผลการด าเนินงานที่คาดหวงัไว้ เช่น ความเสี่ยงในการ
ขาดทุนจากการด้อยค่าของทรพัย์สนิทางบญัชแีละกองทรสัต์อาจต้องมกีารลดทุนเพื่อจ่าย
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ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วย ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ ความเสีย่งเกี่ยวกบัใบอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิ
และประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรม กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบในทางลบจากการ
ขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละขาดทางเลอืกอื่นในการใชป้ระโยชน์จาก
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

3) ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เป็นความเสีย่งทีเ่กดิขึน้จากการลงทุนของ
กองทรสัตใ์นอสงัหารมิทรพัยท์ าใหผ้ลการด าเนินงานไม่เป็นไปตามทีค่าดหวงั เช่น กองทรสัต์
อาจได้รบัผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ 
ความเสี่ยงทางการเมือง การเปลี่ยนแปลงในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ความเสี่ยงจากภัย
ธรรมชาต ิอุทกภยั และการก่อวนิาศภยั 
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2. ข้อมลูทัว่ไป 
 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) : ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) : Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ : HREIT 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทรสัต ี : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั 
(มหาชน) 

อายุของกองทรสัต ์ : ไม่ก าหนดอายุกองทรสัต ์

ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ : 6,239,250,423.26 บาท 

ประเภทของหน่วยทรสัต ์ : ประเภทไม่รบัซือ้คนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



2561

11

 

3. นโยบำย ภำพรวมกำรประกอบธรุกิจ และกำรจดัหำผลประโยชน์ 
 

3.1 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต์ 
 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช (“กองทรสัต์”) ไดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิ 
ทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวนัที ่21 พฤศจกิายน 2559 โดยมบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทย
พาณิชย ์จ ากดัเป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ( “บรษิทัฯ”) 
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่  
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยป์ระกาศก าหนด โดยมวีตัถุประสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภท
หน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อ
ประชาชน โดยผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ด้ยื่นค าขอใหร้บัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดม้คี าสัง่รบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน
ภายใต้ชื่อย่อหลักทรัพย์  “HREIT” โดยเริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์ในหมวดกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และ
กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กลุ่มอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง เมื่อวนัที ่28 พฤศจกิายน 2559  

 

กองทรสัต์มนีโยบายการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
(รวมถงึสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิอนัเป็นส่วนควบหรอืเครื่องอุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว  
ประเภททรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน ไดแ้ก่  

 

3.1.1 อำคำรคลงัสินค้ำ ศนูยก์ระจำยสินค้ำ หรอือำคำรโรงงำน แบบส ำเรจ็รปู (Ready-Built) ท่ี
อยู่ในเขตพืน้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 

1) นิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรมซึ่งจดัตัง้ขึน้  เข้า
ลงทุน และ/หรือ พัฒนาโดยบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด
(มหาชน) หรือบริษัทย่อยของบริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั
(มหาชน) (รวมเรยีกว่า “WHAID”)  (พืน้ทีด่งักล่าวรวมเรยีกว่า “พืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม”)   

2) พื้นที่ที่พฒันาโดย WHAID ที่อยู่ติดกบัพื้นที่ประกอบอุตสาหกรรม หรอื ในกรณีที่ไม่ติดกบั
พืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม ไดแ้ก่ พืน้ทีใ่กลเ้คยีงหรอือยู่โดยรอบพืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม 
เพื่อรองรบัหรอืสนับสนุนธุรกจิหรือการขยายตวัของธุรกจิ อาคารคลงัสินค้า ศูนย์กระจาย
สนิค้า หรอือาคารโรงงาน แบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) ภายในพื้นที่ประกอบอุตสาหกรรม
ของ WHAID 

3) พื้นที่นอกเหนือจาก 1) และ 2) ที่ WHAID มกีรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองแต่เพยีงผู้เดยีว
หรอืเป็นกรรมสทิธิร์วมหรอืสทิธคิรอบครองร่วมระหว่าง WHAID กบับรษิทัย่อยของ WHAID 
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ก่อนวนัที ่13 ตุลาคม 2558  และยงัคงถอืกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองดงักล่าวต่อเน่ืองอยู่
ตลอดเวลา โดยพื้นที่ดงักล่าวสามารถประกอบการอุตสาหกรรมได้ตามกฎหมายผงัเมอืง  
ทัง้นี้ พืน้ทีด่งักล่าวต้องเป็นพืน้ทีต่ามทีก่ าหนดไวใ้นเอกสารที่เปิดเผยต่อทรสัตแีละผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ของหน่วยทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ 
พรเีมีย่ม โกรท และ HREIT แลว้เท่านัน้ 

 

3.1.2 พืน้ท่ีหลงัคำหรอืส่วนใดส่วนหน่ึงของอำคำรตำมขอ้ 3.1.1 ดงักล่ำว และ  

3.1.3 อสังหาริมทรัพย์อื่นที่ เกี่ยวข้องกับการสนับสนุนห รือส่ง เสริมธุ รกิจพัฒนาและให้เช่า
อสงัหารมิทรพัย ์เกี่ยวเนื่องกบัทรพัยส์นิขอ้ 3.1.1 และ 3.1.2 ดงักล่าว และทรพัยส์นิอื่นใดทีอ่าจ
ส่งเสรมิการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ทีเ่กีย่วเนื่องกบัทรพัยส์นิขอ้  3.1.1 และ 3.1.2 
ดงักล่าว 

 
3.2 กำรเปล่ียนแปลงและพฒันำกำรท่ีส ำคญั 

 

ตามทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่1/2561 เมื่อวนัที ่19 กุมภาพนัธ ์2561 ไดม้มีตแิต่งตัง้นายเภร ีอชิย
พฤกษ์ เพื่อท าหน้าที่ในต าแหน่งกรรมการผูจ้ดัการของบรษิัท ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเม้นท ์จ ากดั 
แทนนางสาวกาญจนา เอือ้โอบออ้ม ซึง่ไดล้าออกจากการเป็นกรรมการผูจ้ดัการ 
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3.3 โครงสร้ำงกำรบริหำรจดักำรกองทรสัต์ 

 
 

3.3.1 แผนภำพแสดงโครงสรำ้งของกองทรสัต ์

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

/1 การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  

บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรหิารกองทรสัต ์/1 

ผูถ้ือหน่วย 

 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล    
ดเีวลลอปเมน้ท ์(มหาชน) และ/หรอื 
กลุ่มบุคคลเดยีวกนั  > รอ้ยละ 15 

 
ทรสัตเ์พ่ือกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยเ์หมรำช 

 
  ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนประกอบดว้ยสทิธกิารเช่าทีด่นิ และสทิธกิารเช่าใน 
 
1) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE)  
2) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 

(WHA ESIE1) 
3) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE1) 
4) อาคารโรงงานในโครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบุร ี 

(WHA SIL) 
5) อาคารคลงัสนิคา้ในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพารค์1 (WHA LP 1) 
6) อาคารคลงัสนิคา้ในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 
7) อาคารคลงัสนิคา้ในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

 

ทรสัตี 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน   
ไทยพาณชิย ์จ ากดั 

ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ  
อนิดสัเตรยีล รที  

แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
 

ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ  
อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมน้ท ์

จ ากดั (มหาชน) 
 

แต่งตัง้ 

ผลประโยชน์ตอบแทน ลงทุน 

ตรวจสอบดแูลกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

 

นกัลงทุนอื่น 

 

พืน้ท่ีเช่ำรวม 332,505 ตำรำงเมตร 

  อำคำรโรงงำน 230,984 ตำรำงเมตร 

   อำคำรคลงัสินค้ำ 101,521 ตำรำงเมตร 
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3.3.2 ควำมสมัพนัธก์บักลุ่มธรุกิจของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยห์รอืของผูถื้อหน่วยรำยใหญ่ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 
เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ โดยถอืหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15  

แมว้่าบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) จะมคีวามสมัพนัธท์ัง้ใน
ฐานะผูถ้อืหน่วยรายใหญ่และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และมบีรษิทัในเครอืคอื บรษิทั ดบับลวิเอช
เอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ซึง่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ อย่างไรกต็าม กองทรสัต์มี
กลไกและมาตรการในการคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตามทีร่ะบุไวใ้นหวัขอ้ 10 การก ากบั
ดแูลกองทรสัต ์ โดยค านึงถงึการรกัษาประโยชน์สงูสดุใหก้บัผูถ้อืหน่วยลงทุนเป็นส าคญั 

3.3.3 กำรบริหำรจดักำรกองทรสัตภ์ำยใต้ข้อก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์ 

บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์
ด าเนินการบรหิารจดัการกองทรสัต์ภายใต้ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรสัต์
สามารถขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดท้ีผู่จ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ีไดใ้นช่วงเวลาท าการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ี
 

 

3.4 รำยละเอียดทรพัยสิ์น  
 

3.4.1 ข้อมูลทัว่ไป 

กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าระยะเวลา 30 ปี และสทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์นิ
อกี 30 ปี ใน Ready Built Factory (อาคารโรงงาน) และ Ready Built Warehouse (คลงัสนิคา้) 

ปี 2559 กองทรสัต์ไดเ้ริม่จดัตัง้ขึน้และเขา้ลงทนุทรพัยส์นิครัง้แรกใน วนัที ่23 พฤศจกิายน 2559 
ดว้ยขนาดพืน้ทีเ่ช่าอาคารรวม 261,458 ตร.ม. ในจงัหวดัชลบุรแีละจงัหวดัระยอง  

ในปี 2561 กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ 2 ครัง้ เพื่อเพิม่ประโยชน์ใหก้บักองทรสัต์ 
โดยมโีอกาสจะท าใหร้ายไดค้่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต์มคีวามมัน่คงขึน้ อกีทัง้เป็น
การเพิม่ความหลากหลายของผูเ้ช่า อนัเป็นการลดการพึ่งพารายได้จากผู้เช่ารายเดมิ และทาง
ผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าประมาณการผลตอบแทนทีจ่ะไดร้บัจากการลงทุนมคีวามสมเหตุสมผล 
รายละเอยีด ดงันี้ 

1) วนัที่ 4 มกราคม 2561 กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่1 ด้วยขนาดพืน้ที่
เช่าอาคารและคลงัสนิคา้รวม 55,131 ตร.ม. ในจงัหวดัชลบุร ีจงัหวดัระยอง และจงัหวดัสระบรุ ี
จากบรษิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั, บรษิทั ดบับลิวเอชเอ อสี
เทริ์นซบีอร์ด อนิดสัเตรยีล เอสเตท จ ากดั และ บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิ้ง  
จ ากดั เป็นจ านวนเงนิ 1,589,847,751 บาท โดยระดมทุนจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และ
การกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ มลูค่าทีป่ระเมนิตอนเขา้ลงทุน ดงันี้ 
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มลูค่ำประเมินทรพัยสิ์น /1 บจก. ทีเอพี แวลเูอชัน่  บจก. 15 ท่ีปรึกษำธรุกิจ  

ตามวธิคีดิจากรายได/้2 1,545,070,000 1,537,000,000 

ตามวธิตีน้ทุนทดแทน (ลา้นบาท) (ก่อนหกัคา่เสื่อมราคาและไม่
รวมคา่ที่ดนิและงานฐานราก)  

640.65 480.28 

หมายเหตุ /1 ขอ้มลูราคาประเมนิของ บจก. ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ ณ 21,23 มนีาคม 2560 และ บจก.15 ทีป่รกึษาธรุกจิ ณ 1 พฤษภาคม 2560 
/2 ขอ้มลูราคาประเมนิของทรพัยส์นิตามวธิคีดิลดกระแสเงนิสด ณ วนัที ่1 มกราคม 2561 ซึง่เป็นวนัทีค่าดว่ากองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ  

 

2) วนัที ่24 ธนัวาคม 2561 กองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่2 ดว้ยขนาดพืน้ที่
เช่าอาคารรวม 15,916 ตร.ม. ในจงัหวดัสระบุร ีจากบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ 
เป็นจ านวนเงนิ 477,000,000 บาท  โดยการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิและใชเ้งนิประกนั
การเช่าและการบรกิารทีก่องทรสัต์ไดร้บัจากผูเ้ช่าปจัจุบนับางส่วน มูลค่าทีป่ระเมนิตอนเขา้
ลงทุน ดงันี้ 

มลูค่ำประเมินทรพัยสิ์น /1 
บจก. กรงุสยำมประเมินค่ำ

ทรพัยสิ์น  
บจก. ทีเอพี แวลเูอชัน่ 

ตามวธิคีดิจากรายได/้2 464,150,000 460,790,000 

ตามวธิตีน้ทุนทดแทน (ลา้นบาท) (ก่อนหกัคา่เสื่อมราคาและไม่
รวมคา่ที่ดนิและงานฐานราก)  

162.66 200.15 

หมายเหตุ/1 ขอ้มลูราคาประเมนิของ บจก. กรงุสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ ณ 3 กนัยายน 2561 และ บจก. ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ ณ 18 กนัยายน 2561 
/2 ขอ้มลูราคาประเมนิของทรพัยส์นิตามวธิคีดิลดกระแสเงนิสด ณ วนัที ่1 มกราคม 2562 ซึง่เป็นวนัทีค่าดว่ากองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



2561

16

แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุน 
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3.4.2 ลกัษณะทรพัยสิ์นท่ีลงทุน 

1)  อำคำรโรงงำนให้เช่ำแบบ Detached Building 

มลีกัษณะเป็นอาคารชัน้เดยีวพรอ้มชัน้ลอยเพื่อใชเ้ป็นส านกังาน หลงัคาท าจากแผ่นโลหะที่
มฉีนวนกนัความรอ้นและสนัหลงัคาระบายอากาศ ซึง่ก่อสรา้งในบรเิวณพืน้ทีท่ีม่รี ัว้กัน้เป็น
สดัส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม พื้นที่จอดรถ และพื้นที่ส าหรบัขนถ่ายสนิค้า ทัง้น้ี อาคาร
โรงงานให้เช่าที่กองทรัสต์จะลงทุนครัง้แรกจะเป็นอาคารโรงงานที่พฒันาขึ้นตามแบบ
มาตรฐานแต่สามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าแต่ละรายได ้อกีทัง้ใน
บางพืน้ทีย่งัมพีืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิทีผู่เ้ช่าสามารถต่อขยายไดใ้นอนาคตโดยไม่ตอ้งปรบั
โครงสร้างของอาคารเพื่อตอบสนองการเตบิโตของธุรกจิ ขนาดของอาคารโรงงานใหเ้ช่า
สว่นใหญ่มขีนาดประมาณ 2,500 – 6,000 ตร.ม. โดยอาคารมคีวามกวา้งประมาณ 32 – 60 
เมตร และมคีวามยาวตัง้แต่ 70 – 124 เมตร ส าหรบัพืน้อาคารสามารถรบัน ้าหนกัได ้3.5 – 
5.0 ตนั ต่อตร.ม.  

 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายนอกของอาคารโรงงานใหเ้ช่าแบบ Detached Building 

 
 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายในของอาคารโรงงานใหเ้ช่าแบบ Detached Building 
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2) อำคำรโรงงำนให้เช่ำแบบ Attached Building 

อาคารโรงงานให้เช่าแบบ Attached Building เป็นกลุ่มอาคารโรงงานแบบแถว หลงัคาท า
จากแผ่นโลหะที่มฉีนวนกนัความร้อนและสนัหลงัคาระบายอากาศ ซึ่งเป็นอาคารชัน้เดยีว
พรอ้มชัน้ลอยทีใ่ชก้ าแพงร่วมกบัผูเ้ช่ารายอื่น อาคารโรงงานใหเ้ช่าสว่นใหญ่มขีนาดประมาณ 
500 – 2,500  ตร.ม. โดยอาคารมคีวามกวา้งประมาณ 12 – 48 เมตร และมคีวามยาวตัง้แต่ 
24 – 72 เมตร พืน้อาคารสามารถรบัน ้าหนกัได ้3.5 – 5.0 ตนัต่อ ตร.ม. ตวัอาคารมปีระตชูตั
เตอรส์งู ซึง่เหมาะกบัการเขา้ – ออกของรถบรรทุก ชัน้ลอยสามารถน ามาใชเ้ป็นส านักงาน
ได้พร้อมสาธารณูปโภค ได้แก่ ไฟฟ้า น ้าประปา ที่ผู้เช่าสามารถเช่าและเริม่ด าเนินการได้
ทนัท ี

 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายนอกของอาคารโรงงานใหเ้ช่าแบบ Attached Building 

 
 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายในของอาคารโรงงานใหเ้ช่าแบบ Attached Building 
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3) อำคำรคลงัสินค้ำให้เช่ำ 

คลังสินค้าส าเร็จรูปพร้อมให้เช่า (Ready – Built Warehouse) ตัง้อยู่ ในท าเลที่เป็น
ยุทธศาสตร์ที่ส าคญัเหมาะแก่การเป็นศูนย์กระจายสนิค้าที่ดี อาคารคลงัสนิค้าสามารถ
รองรบัการจดัการคลงัสนิคา้สมยัใหม่ การออกแบบตวัอาคารค านึงถงึระยะห่างของช่วงเสา 
โดยอาคารมคีวามกวา้งประมาณ 32 – 34 เมตร และมคีวามยาวตัง้แต่ 96 – 118 เมตร พืน้
อาคารมคีวามทนทานต่อการใชง้าน สามารถรบัน ้าหนักได ้5.0 ตนัต่อตร.ม. และเพดานสงู
ถงึ 9 เมตร ซึง่เหมาะกบัการเขา้ – ออก ขนถ่ายสนิคา้จากรถบรรทุก ซึง่อาคารคลงัสนิค้า
ถูกออกแบบใหม้ปีระตูส าหรบัขนถ่ายสนิคา้ และอุปกรณ์ช่วยปรบัระดบัพืน้ใหม้คีวามลาด
ชนัทีเ่หมาะสมกบัความสงูของรถขนสนิคา้ 

 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายนอกของอาคารคลงัสนิคา้ 

 
 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายในของอาคารคลงัสนิคา้ 
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3.5   กำรจดัหำผลประโยชน์ 
  

 บรษิัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มวีตัถุประสงคเ์พื่อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนในระดบัทีเ่หมาะสม และยัง่ยนืในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยภายหลงัจากทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน
สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล
เอสเตท จ ากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิ้ง จ ากดั และเป็นผู้มสีทิธกิารเช่าในทีด่นิ และอาคาร
โรงงานและคลงัสนิค้า ผู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายในการน าทรพัย์สนิดงักล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่ โดย
ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ว่าจ้าง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้มี
ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิประเภทโรงงานและคลงัสนิค้า ให้เป็นผู้บรหิาร
อสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager)  โดยจะมหีน้าที่ด าเนินการติดต่อหาลูกค้า หาผู้ที่มคีวามประสงค์ที่จะใช้
บริการ และ/หรือ เช่าพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว รวมทัง้การเจรจาข้อสัญญากับผู้ที่สนใจในการเช่าพื้นที่ 
นอกจากนัน้ ยงัมหีน้าทีใ่นการท าการตลาดและส่งเสรมิการตลาดโดยตดิต่อกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอื
การตดิต่อผ่านนายหน้าต่างๆ 

 

3.5.1 ลกัษณะของสญัญำเช่ำ 

กองทรสัต์โดยทรสัตีจะเข้าเป็นคู่สญัญากบัผู้เช่าพื้นที่โดยตรง โดยรายได้และกระแสเงินสดที่
กองทรสัต์จะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์ลงทุน ได้แก่ รายได้ค่าเช่าทีด่นิ
และอาคาร และค่าบรกิาร จากการใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ ซึง่สญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสญัญา
มาตรฐาน โดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น 

1) รายไดค้่าเช่ารายเดอืน มาจากการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้ 
2) รายได้ค่าบริการรายเดือน เป็นรายได้ที่เรียกเก็บจากสญัญาบริการ ซึ่งเกี่ยวข้องกบัการ

บ ารุงรกัษาอาคาร พืน้ทีส่ว่นกลาง และทรพัยส์นิสว่นกลาง   

อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีก่อน WHAID และบริษทัย่อย ชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำ (รอ้ยละของพืน้ท่ีรวม) 
 

 

กำรครบก ำหนดของอำยสุญัญำเช่ำ 

ปีท่ีครบก ำหนดอำยสุญัญำเช่ำ (พ.ศ.) คิดเป็นอตัรำส่วนพืน้ท่ีเช่ำต่อพืน้ท่ีเช่ำรวม (ร้อยละ) 

ภายในปี 2562 34.17% 

ภายในปี 2563 18.46% 

ภายในปี 2564 33.95% 

หลงัจากปี 2565 13.42% 

รวม 100.00% 

ประเภท 31 ธ.ค. 60 31 ม.ีค. 61 30 ม.ิย. 61 30 ก.ย. 61 31 ธ.ค. 61 
โรงงานส าเรจ็รปู 77.3 77.5 77.4 84.4 85.5 
คลงัสนิคา้ส าเรจ็รปู 52.6 46.4 51.5 61.6 70.1 
รวม 68.4 67.6 69.1 77.1 80.8 

 

3.5   กำรจดัหำผลประโยชน์ 
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และอาคาร และค่าบรกิาร จากการใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ ซึง่สญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสญัญา
มาตรฐาน โดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น 

1) รายไดค้่าเช่ารายเดอืน มาจากการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้ 
2) รายได้ค่าบริการรายเดือน เป็นรายได้ที่เรียกเก็บจากสญัญาบริการ ซึ่งเกี่ยวข้องกบัการ

บ ารุงรกัษาอาคาร พืน้ทีส่ว่นกลาง และทรพัยส์นิสว่นกลาง   

อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีก่อน WHAID และบริษทัย่อย ชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำ (รอ้ยละของพืน้ท่ีรวม) 
 

 

กำรครบก ำหนดของอำยสุญัญำเช่ำ 

ปีท่ีครบก ำหนดอำยสุญัญำเช่ำ (พ.ศ.) คิดเป็นอตัรำส่วนพืน้ท่ีเช่ำต่อพืน้ท่ีเช่ำรวม (ร้อยละ) 

ภายในปี 2562 34.17% 

ภายในปี 2563 18.46% 

ภายในปี 2564 33.95% 

หลงัจากปี 2565 13.42% 

รวม 100.00% 

ประเภท 31 ธ.ค. 60 31 ม.ีค. 61 30 ม.ิย. 61 30 ก.ย. 61 31 ธ.ค. 61 
โรงงานส าเรจ็รปู 77.3 77.5 77.4 84.4 85.5 
คลงัสนิคา้ส าเรจ็รปู 52.6 46.4 51.5 61.6 70.1 
รวม 68.4 67.6 69.1 77.1 80.8 

 

3.5   กำรจดัหำผลประโยชน์ 
  

 บรษิัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มวีตัถุประสงคเ์พื่อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนในระดบัทีเ่หมาะสม และยัง่ยนืในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยภายหลงัจากทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน
สทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล
เอสเตท จ ากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิ้ง จ ากดั และเป็นผู้มสีทิธกิารเช่าในทีด่นิ และอาคาร
โรงงานและคลงัสนิค้า ผู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายในการน าทรพัย์สนิดงักล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่ โดย
ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ว่าจ้าง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้มี
ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิประเภทโรงงานและคลงัสนิค้า ให้เป็นผู้บรหิาร
อสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager)  โดยจะมหีน้าทีด่ าเนินการติดต่อหาลูกค้า หาผู้ที่มคีวามประสงค์ที่จะใช้
บริการ และ/หรือ เช่าพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว รวมทัง้การเจรจาข้อสัญญากับผู้ที่สนใจในการเช่าพื้นที่ 
นอกจากนัน้ ยงัมหีน้าทีใ่นการท าการตลาดและส่งเสรมิการตลาดโดยตดิต่อกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอื
การตดิต่อผ่านนายหน้าต่างๆ 

 

3.5.1 ลกัษณะของสญัญำเช่ำ 

กองทรสัต์โดยทรสัตีจะเข้าเป็นคู่สญัญากบัผู้เช่าพื้นที่โดยตรง โดยรายได้และกระแสเงินสดที่
กองทรสัต์จะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์ลงทุน ได้แก่ รายได้ค่าเช่าทีด่นิ
และอาคาร และค่าบรกิาร จากการใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ ซึง่สญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสญัญา
มาตรฐาน โดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น 

1) รายไดค้่าเช่ารายเดอืน มาจากการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้ 
2) รายได้ค่าบริการรายเดือน เป็นรายได้ที่เรียกเก็บจากสญัญาบริการ ซึ่งเกี่ยวข้องกบัการ

บ ารุงรกัษาอาคาร พืน้ทีส่ว่นกลาง และทรพัยส์นิสว่นกลาง   

อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีก่อน WHAID และบริษทัย่อย ชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำ (รอ้ยละของพืน้ท่ีรวม) 
 

 

กำรครบก ำหนดของอำยสุญัญำเช่ำ 

ปีท่ีครบก ำหนดอำยสุญัญำเช่ำ (พ.ศ.) คิดเป็นอตัรำส่วนพืน้ท่ีเช่ำต่อพืน้ท่ีเช่ำรวม (ร้อยละ) 

ภายในปี 2562 34.17% 

ภายในปี 2563 18.46% 

ภายในปี 2564 33.95% 

หลงัจากปี 2565 13.42% 

รวม 100.00% 

ประเภท 31 ธ.ค. 60 31 ม.ีค. 61 30 ม.ิย. 61 30 ก.ย. 61 31 ธ.ค. 61 
โรงงานส าเรจ็รปู 77.3 77.5 77.4 84.4 85.5 
คลงัสนิคา้ส าเรจ็รปู 52.6 46.4 51.5 61.6 70.1 
รวม 68.4 67.6 69.1 77.1 80.8 
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3.5.2 กำรชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำ 

เจา้ของทรพัยส์นิตกลงจะชดเชยรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์จากทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีไ่ม่มผีูเ้ช่าหรอื
อัตราค่าเช่าของทรัพย์สินที่เช่าที่มีผู้เช่าตามสัญญาเช่าและบริการต ่ากว่าอัตราขัน้ต ่า เป็น
ระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า/1 โดยก าหนดอตัราค่าเช่า ดงันี้ 
 

 

ประเภททรพัยสิ์นท่ีเช่ำ ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
อตัรำค่ำเช่ำท่ีรบัชดเชยรำยได้ 

(บำท/ตำรำงเมตร/เดือน) 
โรงงานแบบ Attached Building  WHA ESIE 1, ESIE, WHA CIE1, WHA SIL 185 - 193 
โรงงานแบบ Detached Building  WHA ESIE 1, ESIE, WHA SIL 200 - 210 

คลงัสนิคา้ WHA LP1, WHA LP2, WHA LP4 147 - 155 
 

หมายเหตุ   /1 กองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก ณ วนัที ่23 พฤศจกิายน 2559 ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 วนัที ่4 มกราคม 2561 และลงทุน 
 เพิม่เตมิครัง้ที ่2 วนัที ่24 ธนัวาคม 2561 

 

3.5.3 กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย 

รายละเอยีดขอ้มลูผูเ้ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 จ าแนกได ้ดงัต่อไปนี้ 

1) รำยละเอียดของผูเ้ช่ำ /1 
 

จ ำแนกตำมสญัชำติ จ ำแนกตำมประเภทอตุสำหกรรม 

  

 

หมายเหตุ  /1 คดิเป็นอตัราส่วนพื้นทีเ่ชา่ต่อพื้นทีเ่ชา่รวม 

 

 

 

 

 

 

ยานยนต์ 
31.24%

โลจสิตกิส์
22.89%

อุปโภค
บรโิภค, 
21.05%

อเิลคโทรนิกส์
9.67%

บรรจุภณัฑ์
, 5.53%

อื่นๆ 
9.62%ยุโรป

23.06%

ญีปุ่น่
25.03%ออสเตรเลยี 

17.41%

อเมรกิา 
9.87%

เอเชยี
24.63%
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2) ข้อมูลผูเ้ช่ำตำมสดัส่วนพืน้ท่ีเช่ำ 5 ล ำดบัแรก 
 

ล ำดบั รำยช่ือผู้เช่ำ คิดเป็นร้อยละ 
ปีท่ีครบก ำหนด
อำยสุญัญำเช่ำ 

(พ.ศ.) 
สญัชำติ 

ประเภท
ธรุกิจ 

1 Saffron Living Co., Ltd. 8.33% 2564 จนี อุปโภคบรโิภค 
2 Futuris Automotive (Thailand) Co., Ltd. 4.81% 2563 ออสเตรเลยี ยานยนต์ 
3 Nittsu Logistics (Thailand) Co., Ltd. 3.90% 2564 ญี่ปุน่ โลจสิตกิส ์
4 Visy Packaging (Thailand) Co., Ltd. 3.45% 2564 ออสเตรเลยี บรรจภุณัฑ ์
5 ZF Lemforder (Thailand)  Co., Ltd. 3.42% 2566 เยอรมนั ยานยนต์ 
 รวม 23.91% 

หมายเหตุ  /1 คดิเป็นอตัราส่วนพื้นทีเ่ชา่ต่อพื้นทีเ่ชา่รวม 

 

3.5.4 ช่องทำงกำรจดัหำประโยชน์ 

ผู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายในการน าทรพัย์สนิดงักล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่ โดยผู้จดัการ
กองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นผู้
มปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิประเภทโรงงานและคลงัสนิค้า 
ให้เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager)  โดยจะมหีน้าทีด่ าเนินการตดิต่อหาลูกคา้ 
หาผูท้ีม่คีวามประสงคท์ีจ่ะใชบ้รกิาร และ/หรอื เช่าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าว รวมทัง้การเจรจาขอ้
สญัญากับผู้ที่สนใจในการเช่าพื้นที่ นอกจากนัน้ ยังมีหน้าที่ในการท าการตลาดและส่งเสริม
การตลาดโดยตดิต่อกบัลกูคา้กลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอืการตดิต่อผ่านนายหน้าต่างๆ และไดร้บั
ค่าตอบแทนเป็นค่าธรรมเนียมในการบริหารและค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่าตามอตัราที่
ก าหนดไว้ ซึง่เทยีบเคยีงไดก้บัค่าธรรมเนียมทีไ่ดร้บัจากการบรหิารใหก้บับุคคลอื่น ทางผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการประเมนิผลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และมาตรการในการ
ป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ตามที่ระบุใน หวัข้อ 13 การป้องกนัความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยถอืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 
กำรจดัหำทรพัยสิ์นเพ่ิมเติม 
กองทรสัต์มโีอกาสในการลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เติมผ่านสทิธใินการปฏเิสธก่อน (Right of First 
Refusal) 
WHAID ตกลงให้สทิธใินการปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) เป็นระยะเวลา 7 ปีนับแต่วนัที่
กองทรสัต์ลงทนุในทรพัยส์นิครัง้แรกแกก่องทรสัตใ์นการลงทุนในทรพัยส์นิในประเทศไทยประเภท
อาคารโรงงานใหเ้ช่า และ/หรอื อาคารคลงัสนิคา้ของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอป
เมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”) และ/หรอื บรษิทัย่อยของ WHAID ในกรณีที ่WHAID และ/หรอื 
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บริษัทย่อยของ WHAID มีความประสงค์จะจ าหน่าย จ่าย โอน ให้เช่าที่มใิช่เป็นการให้เช่าที่ดนิ 
อาคารคลงัสนิคา้ และ/หรอื อาคารโรงงาน แก่ลกูคา้ทัว่ไปตามปกตทิางการคา้  
โดย “บริษัทย่อย” ให้มีความหมายเช่นเดียวกับที่ก าหนดไว้ใน ประกาศคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ที่ ก.จ. 17/2551 หรือที่แก้ไขเพิม่เติมใน
อนาคต และ “บรษิทัย่อยของ WHAID” ไม่ใหห้มายความถงึบุคคลดงัต่อไปนี้ 

1) บริษัทย่อยของ WHAID ที่เป็นบริษัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยซึ่ง
กลายเป็นบรษิทัย่อยของWHAID ภายหลงัจากวนัทีท่ าสญัญาฉบบันี้ 

2) บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั และบรษิทัย่อยของบรษิทั อสี
เทริน์ซบีอรด์  อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 

โดยการใหส้ทิธทิีจ่ะปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรสัต์ตามสญัญาตกลงกระท าการ 
จะไม่ใชบ้งัคบัในกรณีทีท่ าให ้WHAID หรอืบรษิทัย่อยของ WHAID ไม่ปฏบิตัติามขอ้สญัญาหรอืขอ้
ผูกพนัใดๆ หรือตกเป็นผู้ผิดนัดตามสญัญาซึ่ง WHAID หรือบริษัทย่อยของ WHAID ได้ท าไว้กบั
บุคคลใดๆ (ก) ก่อนวนัลงนามในสญัญาฉบบันี้ หรอื (ข) ก่อนวนัที่บรษิัทดงักล่าวจะกลายมาเป็น
บรษิทัย่อยของ WHAID ตามทีไ่ดน้ิยามไวข้า้งตน้ 

 

3.6 กำรกู้ยืมเงิน 
 

การกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์HREIT เป็นการกูย้มืเงนิเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน
นัน้เป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT โดยจะช่วยใหก้องทรสัต ์HREIT มโีครงสรา้งการ
บรหิารเงนิทีม่ปีระสทิธภิาพมากขึน้ และมตี้นทุนในการลงทุนทีต่ ่าลงเมื่อเทยีบกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพยีงอย่างเดยีว ซึง่สง่ผลใหผ้ลตอบแทนของผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ดขีึน้ 

 

สรปุสำระส ำคญัของสญัญำกู้ยืมเงิน 

ในการเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงนิทุนสว่นหนึ่งจากการกูย้มืเงนิ โดยกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท า
สญัญาเงนิกูก้บัธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และธนาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั (มหาชน) (“ผูใ้หกู้”้) 
โดยเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจ านวนรวม 3,320 ล้านบาท เพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดย
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้มืเงนิดงักล่าวจะเป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกูร้ะหว่างกองทรสัตแ์ละ
ผูใ้หกู้ ้โดยมเีงื่อนไขทีส่ าคญัดงัต่อไปนี้ 
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1) กู้จำกธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน)   
ผู้ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
ผู้กู้ ทรสัตีกระท าในนามของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์

เหมราช 
วงเงินกู้ ครัง้ที ่1 : 2,325 ลา้นบาท  

ครัง้ที ่2 : 575 ลา้นบาท 
อตัรำดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราตามทีร่ะบุในสญัญา 

โดย “อตัราดอกเบีย้ MLR” หมายถงึ อตัราดอกเบีย้ลูกคา้รายใหญ่ชัน้ด ีประเภท
เงนิกูแ้บบมรีะยะเวลาของธนาคารผูใ้หเ้งนิกู ้(Minimum Loan Rate, “MLR”)  

อำยสุญัญำเงินกู้ 5 ปี (นบัจากวนัทีเ่บกิเงนิกูใ้นแต่ละครัง้) 
กำรช ำระเงินต้น ช าระคนืเงนิต้นทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนดอายุสญัญาเงนิกู้ (ทัง้น้ีสามารถช าระ

คนืเงนิต้นบางส่วนก่อนครบก าหนดอายุสญัญาได้ตามเงื่อนไขของสญัญากู้ยมื
เงนิ)  

กำรช ำระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายไตรมาส 
หลกัประกนักำรกู้ยืม 1) น าสทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคารของทรพัยส์นิที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก

ไปจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจให้กบัผู้ให้กู้ ซึ่งมมีูลค่าหลกัประกนั
รวมไมน้่อยกวา่ 2 เท่าของยอดเงนิกู ้ 

2) การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั และสลกัหลงัใหผู้้ให้กู้
เป็นผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยัร่วม 

3) การโอนสทิธอิยา่งมเีงื่อนไขในสญัญาเช่าและบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ทีท่ี่มอีายุ
มากกวา่ 3 ปี 

4) หลกัประกนัการกูย้มือื่นๆ (ถา้ม)ี ตามทีก่องทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะก าหนด
ในสญัญาเงนิกู ้

เงื่อนไขของสญัญำเงินกู้ 1) ผู้กู้ตกลงว่าจะไม่น าทรพัย์สินที่ปลอดภาระผูกพนัไปก่อภาระผูกพนักบั
สถาบนัการเงนิอื่น (Negative Pledge) 

2) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ตกลง
ว่าสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทั ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ 
จ ากดั (มหาชน)  และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะไมต่ ่ากวา่รอ้ยละ 15 ของ
จ านวนหน่วยทรสัต์ทัง้หมดเป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัที่กองทรสัต์เข้า
ลงทุนครัง้แรก 

3) ผู้กู้จะให้บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) หรือบริษัทในเครือเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) เวน้แต่การเปลีย่นแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปโดยมติ
ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์  หรอืเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ข้อปฏิบติัทำงกำรเงิน - ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหน้ีสนิที่มีภาระดอกเบี้ยต่อส่วนผู้
ถอืหุน้ (Interest Bearing Debt/Equity Ratio) ไมเ่กนิ 1.0 เท่า 

- ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนการก่อหน้ีสินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อ 
EBITDA (Interest Bearing Debt/ EBITDA Ratio) ไมเ่กนิ 5.5 เท่า 
(EBITDA = ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนหกัดอกเบี้ยและค่าใช้จ่าย
ทางการเงนิ ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าจดัจ าหน่าย และไม่รวมการปรบัปรุง
รายการอื่นทีม่ใิช่เงนิสด อาทเิช่น รายการปรบัปรงุจากการวดัคา่เงนิลงทุน) 
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2) กู้จำกธนำคำร ซีไอเอม็บี ไทย จ ำกดั (มหำชน) 

ผู้ให้กู้ ธนาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั (มหาชน) 

ผู้กู้ ทรสัตกีระท าในนามของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์
เหมราช 

วงเงินกู้ วงเงนิกูร้ะยะยาว 420 ลา้นบาท 
วงเงนิกูร้ะยะสัน้ 80 ลา้นบาท 

อตัรำดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราตามทีร่ะบุในสญัญา 
โดย MLR หมายถึง ผลเฉลี่ยของอตัราดอกเบี้ยส าหรบัลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดี
ของธนาคารพาณิชย ์4 แหง่ 

กำรช ำระเงินต้น วงเงนิกูร้ะยะยาว: 5 ปี 
วงเงนิกูร้ะยะสัน้: 1 ปี 

กำรช ำระดอกเบีย้ ช าระเป็นรายไตรมาส ตามเงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู้ 

หลกัประกนักำรกู้ยืม สทิธกิารเช่าของทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่ในครัง้ที่ 2 น้ี และสทิธกิารเช่าของ
ทรพัย์สนิปจัจุบนัของกองทรสัต์  HREITที่ปราศจากภาระผูกผนั โดยมูลค่า
หลกัประกนัตลอดอายุสญัญามมีูลค่ามากกว่า 2 เท่า ของยอดคงคา้งสินเชื่อ 
ณ เวลาใดๆ 
การโอนสทิธกิารเช่าเป็นประกนั / การโอนสิทธอิย่างมเีงื่อนไขในกรมธรรม์
ประกนัภยัและสลกัหลงัใหผู้ใ้หกู้้เป็นผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยัร่วม 
/ การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของผู้เช่า / การ
จดทะเบียนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิเรียกร้อง และ/หรือ กรมธรรม์
ประกนัภยัเป็นหลกัประกนัภายใตพ้ระราชบญัญตัหิลกัประกนัทางธรุกจิ  

เงื่อนไขของสญัญำเงินกู้ 1) ผู้กู้ตกลงว่าจะไม่น าทรพัย์สินที่ปลอดภาระผูกพนัไปก่อภาระผูกพันกับ
สถาบนัการเงนิอื่น (Negative Pledge) 

2) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (เดมิ
ชื่อ “บรษิทั เหมราชพฒันาที่ดนิ จ ากดั (มหาชน)”) ตกลงว่าสดัส่วนการถอื
หน่วยทรสัต์ในทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ของ
บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) และ/
หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะไม่ต ่ากว่าร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรสัต์
ทัง้หมดเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก 

3) ผู้กู้จะให้ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน)  หรือบริษัทในเครือเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property 
Manager) เวน้แต่การเปลี่ยนแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปโดยมติ
ของผู้ถือหน่วยทรสัต์  หรอืเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ข้อปฏิบติัทำงกำรเงิน ผูกู้้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหน้ีสนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อส่วนผู้ถอื
หุน้ (Interest Bearing Debt/Equity Ratio) ไมเ่กนิ 1.0 เท่า 
ผูกู้้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหน้ีสนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อ EBITDA 
(Interest Bearing Debt/ EBITDA Ratio) ไมเ่กนิ 6.5 เท่า 
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4. ภำพรวมของภำวะอุตสำหกรรมของธุร กิจกำรจัดหำผลประโยชน์จำก
อสงัหำริมทรพัยท่ี์ลงทนุ 

 

4.1 ภำพรวมทำงเศรษฐกิจของประเทศ 
 

ภาพรวมเศรษฐกจิโลกปี 2561 ขยายตวัในอตัราทีล่ดลง โดยเฉพาะในช่วงครึง่หลงัของปี สว่นหนึ่งเป็นผลจาก
นโยบายกดีกนัทางการคา้ของสหรฐัฯ และการตอบโต้ของประเทศ คู่คา้ เศรษฐกจิกลุ่มยูโรขยายตวัชะลอลง
ตามการบรโิภคภาคเอกชนเป็นส าคญั ทัง้นี้ จากความกงัวลต่อความไม่แน่นอนทางการเมอืงในกลุ่มยโูรที่เพิม่
สูงขึน้ ส าหรบัเศรษฐกจิญี่ปุ่นขยายตวัชะลอลงเป็นผลของภยัธรรมชาติ เศรษฐกจิจนีขยายตวัชะลอลง จาก
ภาวะการเงนิที่ตึงตวัเนื่องจากธนาคารเขม้งวดในการให้สนิเชื่อมากขึน้ตาม  นโยบายดูแลเสถียรภาพระบบ
การเงนิของทางการเพื่อปรบัลดหนี้ในระบบเศรษฐกจิ รวมถึงผลกระทบจาก  นโยบายกดีกนัทางการคา้ของ
สหรฐัฯ ทีช่ดัเจนขึน้ในช่วงปลายปี ส าหรบัเศรษฐกจิเอเชยี (ไม่รวมญี่ปุ่นและจนี) ขยายตวัชะลอลงจากภาวะ
การเงนิทีต่งึตวัขึน้ในบางประเทศ ความเชื่อมัน่ทีป่รบัลดลงจากนโยบายกดีกนัทางการคา้ของสหรฐัฯ รวมทัง้
แรงกระตุ้นทางการคลงัที่ปรบัลดลงในบางประเทศ อย่างไรก็ด ีเศรษฐกิจสหรฐัฯ ขยายตวัดีต่อเนื่อง ตาม
ปจัจยัพืน้ฐานทางเศรษฐกจิทีแ่ขง็แกร่ง สะทอ้นจากตลาดแรงงานทีอ่ยู่ในเกณฑด์ ีกอปรกบัแรงสนบัสนุนดา้น
การคลงัที่ยงัมต่ีอเนื่อง ขณะที่การด าเนินนโยบายการเงนิในหลายประเทศโดยเฉพาะสหรฐัฯ  เริม่ลดระดบั
ความผ่อนคลายนโยบายการเงนิใหเ้ขา้สูภ่าวะปกต ิ(normalization) เช่น การปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบาย 

ในปี 2562  คาดว่าเศรษฐกจิโลกโดยรวมมแีนวโน้มขยายตวัชะลอลง กลบัเขา้สู่อตัราเติบโตตาม  ศกัยภาพ 
โดยยงัมปีจัจยัเสีย่งที่ต้องติดตามดงัน้ี (1) ความไม่แน่นอนของนโยบายการค้าระหว่างประเทศของสหรฐัฯ 
และการตอบโต้ของประเทศคู่ค้า (2) ความไม่แน่นอนของข้อสรุปการออกจากสหภาพยุโรปของ  สหราช
อาณาจกัร (Brexit) (3) ความเสีย่งด้านภูมริฐัศาสตร์ (geopolitical risks) ที่อาจส่งผลกระทบต่อการขยายตวั
ของเศรษฐกจิโลก  

ส ำหรบัปี  2561 เศรษฐกิจไทยมีกำรขยำยตวัต่อเน่ืองท่ีรอ้ยละ 4.1 โดยมแีรงขบัเคลื่อนหลกัมาจากการใช้
จ่าย ภาคเอกชนทีข่ยายตวัดทีัง้การบรโิภคและการลงทุน ส าหรบัการบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัดต่ีอเนื่อง 
ส่วนหนึ่งเป็นผลจากเงื่อนไขผูกพนัของโครงการรถยนต์คนัแรกที่ต้องถือครองจนครบ 5 ปีทยอยหมดลง 
รวมถงึปจัจยัสนับสนุนก าลงัซือ้ภาคเอกชนทีป่รบัดขีึน้ตามรายไดค้รวัเรอืนนอกภาคเกษตรกรรมทีข่ยายตวัดี
และกระจายตวัทัว่ถึงมากขึน้ ความเชื่อมัน่ครวัเรอืนทีอ่ยู่ในระดบัสูง กอปรกบัมมีาตรการสนับสนุนเพิม่เตมิ
จากนโยบายภาครฐั การลงทุนภาคเอกชนปรบัตวัดขีึน้ทัง้การลงทุนเพื่อเพิม่ประสทิธภิาพและการขยายก าลงั
การผลิต ตามความเชื่อมัน่ภาคธุรกิจที่อยู่ในเกณฑ์ดี รวมทัง้ได้รบัผลดีจากการย้ายฐานการผลิตในบาง
อุตสาหกรรมทีผ่ลติเพื่อการส่งออกมายงัไทยในช่วงปลายปี ส าหรบัการใช้จ่ายภาครฐัยงัมสี่วนช่วยกระตุ้น
เศรษฐกจิ โดยเฉพาะการลงทุน เพื่อพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานระบบขนสง่ทางราง แมใ้นบางโครงการยงัมคีวาม
ล่าชา้อยู่บา้ง  

ด้านการส่งออกสินค้าขยายตวัชะลอลงจากปีก่อนหน้า สอดคล้องกับทิศทางการขยายตัวของเศรษฐกิจ  
ประเทศคู่ค้าและปรมิาณการค้าโลกที่ได้รบัผลกระทบจากความขดัแย้งทางการค้าระหว่างสหรฐัฯ และจนี  
รวมถงึการชะลอตวัลงของวฏัจกัรสนิคา้อเิลก็ทรอนิกส ์นอกจากนี้ การส่งออกสนิคา้บางกลุ่มไดร้บัผลกระทบ  
ทางตรงและทางออ้มจากมาตรการกดีกนัทางการค้าของสหรฐัฯ เช่น เครื่องซกัผ้า เซลล์แสงอาทติย ์(solar 
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cells) และแผงวงจรรวม อย่างไรกด็ ีในช่วงปลายปีผูส้่งออกบางอุตสาหกรรม อาท ิเครื่ องใชไ้ฟฟ้า และยาง
รถยนต์ได้รบัผลดีจากการย้ายค าสัง่ซื้อมายงัไทยมากขึ้น ส าหรบัการส่งออกบรกิารขยายตวัชะลอลงตาม
จ านวนนกัท่องเทีย่วจนี ซึง่ส่วนหนึ่งไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณ์เรอืท่องเทีย่วล่มทีภู่เกต็ในเดอืนกรกฎาคม
ส่งผลให้ ความเชื่อมัน่ด้านความปลอดภยัของนักท่องเที่ยวจนีลดลง รวมถึงผลของเศรษฐกจิจนีที่ชะลอตวั 
อย่างไรกด็ ีนกัท่องเทีย่วจากประเทศอื่นยงัขยายตวัดต่ีอเนื่อง 

 

ภำพท่ี 1 แหล่งท่ีมำของกำรขยำยตวัของเศรษฐกิจไทย (Contribution to Growth)/1 

(เปลีย่นแปลงจากไตรมาสเดยีวกนัในปีก่อนหน้า) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

หมายเหตุ: /1 GDP ค านวณดว้ยวธิ ีChain Volume Measure (CVM)  

แหล่งทีม่า: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาตคิ านวณโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

4.2 สภำพตลำดอสงัหำริมทรพัยเ์พ่ืออตุสำหกรรม 
 

4.2.1 สภำพตลำดโรงงำนส ำเรจ็รปูและคลงัสินค้ำส ำเรจ็รปูให้เช่ำในปี พ.ศ. 2561 

1) โรงงำนส ำเรจ็รปูให้เช่ำ 
อุปทาน  

ณ สิน้ปี พ.ศ. 2561 อุปทานโรงงานส าเรจ็รูปมทีัง้สิน้ 2,828,881 ตารางเมตร โดยมอีุปทาน
ใหม่ทัง้สิน้ประมาณ 10,180 ตารางเมตร อุปทานในปี พ.ศ. 2561 มจี านวนเพิม่ขึน้คดิเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 0.4 จากปี พ.ศ. 2560 หรอืคดิเป็นจ านวนอุปทานใหม่ทัง้สิน้ 10,180 ตาราง
เมตร ทัง้น้ี จ านวนอุปทานใหม่เพิม่ขึน้เป็นจ านวนมากในปี พ.ศ. 2557 และ พ.ศ. 2558 คอื 
ประมาณ 100,078 ตารางเมตร และ 179,101 ตารางเมตร ตามล าดบั ในขณะที่ จ านวน
อุปทานใหม่ ในปี พ.ศ. 2559 มจี านวนทัง้สิน้ 51,493 ตารางเมตร  
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ภำพท่ี 2 : อปุทำนโรงงำนส ำเรจ็รปูให้เช่ำในประเทศไทย พ.ศ. 2557-2561 

 

 

 

 

 

 

 
แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

อุปทานส่วนใหญ่อยู่ในจงัหวดัชลบุรี ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 31 ของอุปทานทัง้หมด 
จงัหวดัชลบุรถีอืเป็นพืน้ทีท่ีก่ าลงัพฒันา มคีวามเจรญิ และมแีนวโน้มในการเตบิโต ชลบุรี
ถือว่าเป็นศูนย์กลางของอุตสาหกรรม ปิโตรเคมี , เครื่องใช้ไฟฟ้า , อาหาร , และ
ภาคอุตสาหกรรมอื่นๆ ทีม่มีลูค่าสงู อาทเิช่น การท่องเทีย่วและอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี้ 
จงัหวดัชลบุรยีงัเป็นจงัหวดัทีม่ที่าเรอืน ้าลกึ (แหลมฉบงั) ส าหรบัจงัหวดัทีม่อีุปทานโรงงาน
ส าเรจ็รูปเป็นอนัดบัสอง คอื จงัหวดัสมุทรปราการ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 22 โดยจงัหวดั
สมุทรปราการ ตัง้อยู่ทางตะวนัออกของกรุงเทพฯ และมีนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ เป็น
จ านวนมาก เช่น นิคมอุตสาหกรรมบางป ูนิคมอุตสาหกรรมบางพล ีโดยนิคมอุตสาหกรรม
บรเิวณนี้ถือว่าเป็นศูนยก์ารผลติ มโีรงงานทีผ่ลติสนิคา้เพื่อการบรโิภคทัง้ในประเทศและ
สง่ออกไปต่างประเทศ นอกจากนี้ จงัหวดัสมุทรปราการ ถอืเป็นบรเิวณทีม่คีวามสะดวก ทัง้
ท าเลที่ตัง้ที่อยู่ใกล้กรุงเทพมหานคร และการคมนาคมขนส่งทั ้งทางบกและทางน ้ า 
เนื่องจากตัง้อยู่ใกล้ท่าเรอื และสนามบนิ ส าหรบัจงัหวดัทีม่อีุปทานคลงัสนิคา้มากเป็นอบั
ดบัสาม คอื จงัหวดัระยอง คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 17 ของอุปทานทัง้หมด 

ภำพท่ี 3  : อปุทำนโรงงำนส ำเรจ็รปูให้เช่ำในประเทศไทย ณ ส้ินปี พ.ศ. 2561 จ ำแนกตำมจงัหวดัท่ีตัง้  
 

แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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อุปสงค ์ 

ณ สิ้นปีพ.ศ. 2561 พื้นที่โรงงานส าเร็จรูปที่ถูกเช่าไปแล้วทัง้สิ้นมีประมาณ 2,200,753 
ตารางเมตร จากอุปทานทัง้สิน้ 2,828,881 ตารางเมตร โดยอุปสงคเ์พิม่ขึน้จากปี พ.ศ. 2560 
ประมาณ  49,114 ตารางเมตร อตัราการเช่าพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูในปี พ.ศ. 2561 อยู่ทีร่อ้ย
ละ 77.8 เพิม่ขึน้จากปี พ.ศ. 2560 ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 76.3 

ภำพท่ี 4 : อปุทำน อปุสงคแ์ละอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีโรงงำนส ำเรจ็รปูให้เช่ำในประเทศไทย พ.ศ. 2557-2561 

แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ในส่วนอตัราการเช่าพื้นที่โรงงานส าเรจ็รูปที่สูงที่สุด ณ ปี พ.ศ. 2561 คอื บรเิวณจงัหวดั
สมุทรปราการ มอีตัราการเช่าพื้นที่โรงงานส าเรจ็รูปสูงที่สุดถึงร้อยละ 91.3 รองลงมาคือ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรา และ ชลบุรี มีอตัราการเช่าพื้นที่อยู่ที่ร้อยละ 88.1 และร้อยละ 85.5 
ตามล าดบั ในขณะทีอ่ าเภอกบนิทรบ์ุร ีมอีตัราการเช่าพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รูปทีต่ ่าทีสุ่ด  โดย
อยู่ทีร่อ้ยละ 0  

ตำรำงแสดงอปุทำน อปุสงค ์และ อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี จ ำแนกตำมจงัหวดัตัง้ ณ ส้ินปี พ.ศ. 2561 
 

จงัหวดั อปุทำน อปุสงค ์ อตัรำกำรเช่ำ 

ชลบุร ี 878,352 750,697 85.5% 

สมทุรปราการ 619,415 565,542 91.3% 

ระยอง 489,582 307,878 62.9% 

อยุธยา 429,293 285,880 66.6% 

ปทุมธานี 158,531 127,796 80.6% 

สระบุร ี 120,000 80,980 67.5% 

ปราจนีบุร ี 81,018 46,100 56.9% 

ฉะเชงิเทรา 40,740 35,880 88.1% 

กบนิทรบ์ุร ี 11,950 - 0.0% 

รวม 2,828,881 2,200,753 77.8% 

แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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ค่าเช่าพืน้ที ่

ราคาค่าเช่าพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รูป ณ สิน้ปี พ.ศ. 2561 ราคาค่าเช่าทีส่งูทีสุ่ดนัน้อยู่ทีจ่งัหวดั
ฉะเชิงเทรา และชลบุร ีซึ่งอยู่ที่ประมาณ 250 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งเป็นจงัหวดัที่อยู่ใน
บริเวณระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก รองลงมาคือ จังหวัดปทุมธานี และ 
สมุทรปราการ มรีาคาค่าเช่าที่สูงสุดอยู่ที่ 230 บาทต่อตารางเมตร บรเิวณจงัหวดัระยอง 
ชลบุร ีและ ฉะเชงิเทรา สว่นอตัราค่าเช่าโรงงานส าเรจ็รปูทีต่ ่าทีส่ดุอยู่ทีจ่งัหวดัสมุทรปราการ 
โดยเริม่ต้นที่ 123 บาท ต่อตารางเมตร เนื่องจากโรงงานส าเรจ็รูปดงักล่าวตัง้อยู่นอกนิคม
อุตสาหกรรมและเป็นของผูป้ระกอบการรายย่อย อกีทัง้ตวัโรงงานส าเรจ็รูปเป็นอาคารเก่าที่
พฒันามานานแลว้   

ภำพท่ี 5 : รำคำค่ำเช่ำเสนอต ำ่สุดและสูงสุดของโรงงำนส ำเรจ็รปูให้เช่ำในประเทศไทย พ.ศ. 2561 
 

แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 

2) คลงัสินค้ำส ำเรจ็รปู 
อุปทาน 

ณ สิน้ปี พ.ศ. 2561 อุปทานคลงัสนิค้ามทีัง้สิน้ 4,902,619 ตารางเมตร โดยมอีุปทานใหม่
ทัง้สิน้ประมาณ 518,838 ตารางเมตร อุปทานใหม่ในปี พ.ศ. 2561 มจี านวนเพิม่ขึน้คดิเป็น
สดัส่วนร้อยละ 11.8  จากอุปทานทัง้หมดในปี พ.ศ. 2560 โดยส่วนใหญ่แล้ว อุปทานใหม่
ทัง้หมดนัน้อยู่ในจงัหวดัอยุธยา ซึง่คดิเป็นสดัส่วนในอตัรารอ้ยละ 41 ของอุปทานใหม่ในปี 
2561 รองลงมาคือ จังหวัดฉะเชิงเทรา และ จังหวัดสมุทรปราการ มีอุปทานใหม่อยู่ ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 30 และ รอ้ยละ 14 ตามล าดบั  จ านวนอุปทานใหม่เพิม่ขึน้สงูสุดในปี พ.ศ. 
2557 คดิเป็นประมาณ 910,504 ตารางเมตร อุปทานใหม่ ในปี พ.ศ. 2558 มจี านวนทัง้สิน้ 
305,257 ตารางเมตร อุปทานใหม่ในปี พ.ศ. 2559 มจี านวนทัง้สิน้ 476,736 ตารางเมตร 
และอุปทานใหม่ในปี พ.ศ. 2560 มจี านวนทัง้สิน้ 77,877 ตารางเมตร  
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 ภำพท่ี 6 : อปุทำนคลงัสินค้ำส ำเรจ็รปูให้เช่ำในประเทศไทย พ.ศ. 2557-2561 

 

 

 

 

 

 

แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

  

อุปทานส่วนใหญ่อยู่ในจงัหวดัสมุทรปราการ ซึ่งคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 32.6 ของอุปทาน
ทัง้หมด จงัหวดัสมุทรปราการ ตัง้อยู่ทางตะวนัออกของกรุงเทพฯ และมนีิคมอุตสาหกรรม
ต่างๆ เป็นจ านวนมาก เช่น นิคมอุตสาหกรรมบางปู นิคมอุตสาหกรรมบางพล ีโดยนิคม
อุตสาหกรรมบริเวณนี้ ถือเป็นศูนย์การผลิต มีโรงงานที่ผลิตสนิค้าเพื่อการบริโภคทัง้ใน
ประเทศและส่งออกไปต่างประเทศ นอกจากนี้จงัหวดัสมุทรปราการ ถือว่าเป็นจงัหวดัทีม่ี
ความสะดวก ทัง้ท าเลทีต่ัง้ทีอ่ยู่ใกลก้รุงเทพมหานคร และการคมนาคมขนส่งทัง้ทางบกและ
ทางน ้า เนื่องจากตัง้อยู่ใกล้ท่าเรอื สนามบนิและรถไฟ อุปทานคลงัสนิค้าที่มากเป็นอบัดบั
สองนัน้อยู่ที่จงัหวดัชลบุร ีคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 21 ของอุปทานทัง้หมด จงัหวดัชลบุรถีอื
เป็นพืน้ทีท่ีก่ าลงัพฒันา มคีวามเจรญิ และมแีนวโน้มในการเตบิโต ชลบุรถีอืว่าเป็นศนูยก์ลาง
ของอุตสาหกรรม ปิโตรเคมี, เครื่องใชไ้ฟฟ้า, อาหาร, และภาคอุตสาหกรรมอื่นๆ ทีม่มีูลค่า
สงู อาทเิช่น การท่องเทีย่วและอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี้ จงัหวดัชลบุรยีงัเป็นจงัหวดัทีม่ี
ท่าเรอืน ้าลกึ (แหลมฉบงั) ในขณะที ่จงัหวดัอยุธยามอีุปทานมากเป็นอนัดบัทีส่าม ซึง่มรีอ้ย
ละ 13.1 จงัหวดัอยุธยาเป็นสถานทีท่ีส่ะดวกในการจดัเก็บสนิคา้เพื่อการจ าหน่ายแบบปลกี 
และเพื่อการบริโภคภายในประเทศ เพราะท าเลที่ตัง้ของจังหวัดอยุธยาตัง้อยู่ ณ จุด
ศูนย์กลางของประเทศ ซึ่ งสามารถกระจายสินค้าไปยังภาคเหนือ  หรือ  ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือได้อย่างสะดวก รวดเร็ว และสามารถกระจายสนิค้าสู่กรุงเทพ หรอื
แม้แต่ภาคใต้ก็สะดวก อุปทานคลังสินค้าในจงัหวัดฉะเชิงเทราเดิมทีมีจ านวนน้อยกว่า
อุปทานคลงัสนิค้าในจงัหวดักรุงเทพมหานคร มาในปีพ.ศ. 2561 พบว่าอุปทานใหม่เพิม่
ขึ้นมาจ านวนประมาณ 156,921 ตารางเมตร ส่งผลให้อุปทานคลังสินค้าในจังหวัด
ฉะเชิงเทรามสีดัส่วนสูงกว่าอุปทานคลงัสนิค้าในจงัหวดักรุงเทพมหานคร  ท าให้อุปทาน
คลังสินค้าในจังหวัดฉะเชิงเทราขึ้นมาอยู่ในอันดับที่ 4 แทนที่อุปทานคลังสินค้าใน
กรุงเทพมหานคร โดยอุปทานคลงัสนิคา้ในจงัหวดัฉะเชงิเทรา คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 11.4 
ของอุปทานคลงัสนิคา้ทัง้หมด  
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ภำพท่ี 7 : อปุทำนคลงัสินค้ำส ำเรจ็รปูให้เช่ำในประเทศไทย จ ำแนกตำมจงัหวดัท่ีตัง้ ณ  ส้ินปีพ.ศ. 2561 

 
แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

 

อุปสงค ์

ณ สิน้ปีพ.ศ. 2561 พืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทีถู่กเช่าไปแลว้ทัง้สิน้มปีระมาณ 4,126,591 ตารางเมตร 
จากอุปทานทัง้สิน้ 4,902,619 ตารางเมตร โดยอุปสงคเ์พิม่ขึน้จากปี พ.ศ. 2560 ประมาณ  
498,557 ตารางเมตร อตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในปี พ.ศ. 2561 อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 84.2 
เพิม่ขึน้จากปี พ.ศ. 2560 ซึง่อยู่ในอตัรารอ้ยละ 82.8 

 

ภำพท่ี 8 : อปุทำน อปุสงคแ์ละอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินค้ำส ำเรจ็รปูให้เช่ำในประเทศไทย พ.ศ. 2557-2561 

 
แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ส าหรับพื้นที่ที่มีอัตราการเช่าพื้นที่คลังสินค้าสูงที่สุด ณ สิ้นปี พ.ศ. 2561 คือ จังหวัด
กรุงเทพฯ มพีืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทีถู่กเช่าสงูที่สุดถงึรอ้ยละ 100 รองลงมาคอื จงัหวดั ปทุมธานี 
และ ล าพูน มอีตัราการเช่าพืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 97 และรอ้ยละ 94.8 ตามล าดบั บรเิวณสระบุร ี
เป็นบรเิวณทีม่อีตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทีต่ ่า โดยมอีตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้อยู่ที่รอ้ย
ละ 44.6  
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ตำรำงแสดงอปุทำน อปุสงค ์และ อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี จ ำแนกตำมสถำนท่ีตัง้ ณ พ.ศ. 2561 

จงัหวดั อปุทำน อปุสงค ์ อตัรำกำรเช่ำ 

สมทุรปราการ 1,596,328 1,435,067 89.9% 

ชลบุร ี 1,027,763 773,278 75.2% 

ฉะเชงิเทรา 557,175 414,348 74.4% 

อยุธยา 642,388 557,686 86.8% 

กรุงเทพฯ 404,426 404,426 100.0% 

ระยอง 211,166 127,626 60.4% 

ปทุมธานี 130,340 126,380 97.0% 

สระบุร ี 47,615 21,256 44.6% 

สมทุรสาคร 33,516 30,162 90.0% 

ขอนแก่น 139,902 130,242 93.1% 

ล าพนู 112,000 106,120 94.8% 

รวม 4,902,619 4,126,591 84.2% 
 

แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ค่าเช่าพืน้ที ่

ราคาค่าเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้นัน้ขึน้อยู่กบัแต่ละสถานทีต่ัง้ ณ สิน้ปี พ.ศ. 2561 ราคาค่าเช่าที่
สงูทีสุ่ดนัน้อยู่ทีจ่งัหวดัสมุทรปราการ ซึง่อยู่ทีป่ระมาณ 190 บาทต่อตารางเมตร รองลงมา
คอื จงัหวดัปทุมธานี มรีาคาค่าเช่าทีส่งูสดุอยู่ที ่184 บาทต่อตารางเมตร สว่นบรเิวณจงัหวดั
ระยอง ชลบุรี และฉะเชงิเทรา ซึ่งเป็นจงัหวดัที่อยู่ในบริเวณระเบียงเศรษฐกจิพเิศษภาค
ตะวันออก ซึ่งมีราคาสูงที่สุดอยู่ที่ประมาณ 180 บาทต่อตารางเมตร ทัง้นี้ ราคาค่าเช่า
คลงัสนิคา้แปรผนัตามปจัจยัหลายอย่าง อนัไดแ้ก่ สภาพของคลงัสนิคา้ อายุของอาคาร และ 
วสัดุทีใ่ชใ้นการก่อสรา้งอาคารคลงัสนิคา้เพื่อใหม้คีุณสมบตัพิเิศษ   
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ภำพท่ี 9 : รำคำค่ำเช่ำเสนอต ำ่สุดและสูงสุดของคลงัสินค้ำส ำเรจ็รปูให้เช่ำในประเทศไทย พ.ศ. 2561 
 

 
แหล่งทีม่า: ฝา่ยวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 

4.2.2 แนวโน้มของภำพรวมธรุกิจโรงงำนส ำเรจ็รปูและคลงัสินค้ำส ำเรจ็รปูให้เช่ำ  

ภาพรวมธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่ามกีารปรบัตวัดขีึน้และมแีนวโน้มทีด่ ีสาเหตุหลกัมาจากการ
ขยายตวัของเศรษฐกจิ โดยเฉพาะการบรโิภคและการลงทุนภาคเอกชน  ดงัจะเหน็ไดจ้าก การฟ้ืน
ตวัของอุตสาหกรรมการผลติในบางประเภท ทีม่อีตัราการใชก้ าลงัการผลติ (capacity utilization  
rate) ดขีึน้ กล่าวคอื ธุรกจิยานยนต ์ทีม่กีารฟ้ืนตวัในปีทีผ่่านมา ท าใหโ้รงงานทีท่ าการผลติรถยนต์
เริม่เพิม่จ านวนการผลติ เมื่อโรงงานรถยนตเ์พิม่จ านวนการผลติ จงึสง่ผลใหเ้กดิการขยายตวัทัง้ใน
ส่วนของธุรกจิโรงงานที่ผลติอะไหล่หรอืชิ้นส่วนทีใ่ชใ้นการผลติรถยนต์ และธุรกิจคลงัสนิค้าด้วย 
นอกจากน้ี ยงัมอีกีปจัจยั ทีส่่งเสรมิใหธุ้รกจิโรงงานส าเรจ็รูปมแีนวโน้มทีด่ ีอนัไดแ้ก่ ความกงัวล
เรื่องสงครามทางการคา้ระหว่างจนีและสหรฐั โดยคาดว่า ในระยะสัน้เศรษฐกจิไทยมแีนวโน้มทีจ่ะ
ได้รบัผลดจีากการปรบัเพิม่ภาษีน าเขา้สนิค้าของสหรฐัและจนี เนื่องจากมคีวามเป็นไปได้ที่นัก
ลงทุนชาวจนีจะหลัง่ไหลเขา้มาลงทุนตัง้ฐานการผลติแห่งใหม่ในประเทศไทย เพื่อผลติสนิคา้เพื่อ
ส่งออกไปยงัสหรฐัฯ เนื่องจากนักลงทุนชาวจนีมคีวามคุน้เคยต่อประเทศไทย ทัง้ในแง่วฒันธรรม 
สงัคม อาหาร สถานทีท่่องเทีย่ว และ ศาสนา และเมื่อมกีารลงทุนสรา้งฐานการผลติในประเทศไทย
เพิม่ขึน้ ท าใหค้วามต้องการโรงงานส าเรจ็รูปมแีนวโน้มทีเ่พิม่ขึน้ เพื่อใชใ้นการผลติสนิคา้เพื่อการ
ส่งออกมากขึน้ นอกจากนี้ การเลอืกตัง้ที่จะเกดิขึน้ ท าให้เสถียรภาพทางการเมอืง ส่งผลให้นัก
ลงทุนต่างชาติมคีวามเชื่อมัน่ที่จะเขา้มาลงทุนในประเทศไทย กเ็ป็นอกีปจัจยัที่ส่งผลกระทบกบั
ธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าและคลงัสนิคา้ส าเรจ็รปูใหเ้ช่า 

โดยท าเลทีน่ักลงทุนสนใจตัง้ถิน่ฐานการผลติ หรอื สนใจเช่าพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รูปและคลงัสนิค้า 
คือท าเลบริเวณพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เน่ืองจากนโยบายการ
สนบัสนุนจากภาครฐั ไม่ว่าจะเป็นการพฒันาสนามบนิ การพฒันารถไฟฟ้าความเรว็สงู และ ท่าเรอื
ขนาดใหญ่ เพื่อรองรบัการพฒันาโครงการพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก (EEC)  
สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการหลายรายสนใจเขา้มาเชา่พืน้ทีใ่นบรเิวณน้ีเป็นจ านวนมาก  โครงการพฒันา
ท่าเรอืแหลมฉบงั ระยะที่ 3 และ โครงการพฒันาท่าเรอือุตสาหกรรมมาบตาพุด ระยะที่ 3 ที่จะ
ส่งผลเชงิบวกต่อระบบโลจสิติกสท์ี่ครบวงจรและภาคอุตสาหกรรมของไทยทีจ่ะขยายตวัเพิม่ขึน้
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กลายเป็นแหล่งอุตสาหกรรมและโลจสิติกสข์องอาเซยีน ท าให้มผีู้ประกอบการรายใหญ่และนัก
ลงทุนต่างประเทศเข้ามาลงทุนพฒันานิคมอุตสาหกรรมในพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวนัออก (EEC)  ซึ่งจะส่งผลต่อความต้องการในธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปและธุรกิจคลงัสนิค้า
ส าเรจ็รูปในพื้นที่บรเิวณใกล้เคยีงไม่ว่าจะเป็น กรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ หรอืจงัหวดัใน
พื้นที่เขตพฒันาพเิศษภาคตะวันออก เพิม่มากขึน้ตามการขยายตวัของเศรษฐกจิและการลงทุน
ของนกัลงทุนในพืน้ที ่

นอกจากนี้ ส าหรบัธุรกจิคลงัสนิค้า คาดว่าผู้ประกอบการจะมกีารน าเทคโนโลยสีารสนเทศ  (IT) 
และระบบอตัโนมตั ิ(Automation System) เขา้มาช่วยในการพฒันาธุรกจิคลงัสนิคา้ เนื่องจากจะ
ช่วยพฒันาธุรกจิคลงัสนิคา้ใหผู้ป้ระกอบการและลูกคา้สามารถบรหิารจดัการคลงัสนิคา้ไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพยิ่งขึ้น นอกจากนี้ ยังเป็นการตอบสนองต่อความต้องการของลูกค้าและช่วยให้
สามารถแข่งขนักบัผู้ประกอบการรายอื่นที่จะมีจ านวนเพิ่มสูงขึ้นในอนาคต โดยอาจมีการหา
พันธมิตรทางธุรกิจ และการร่วมทุนทางการค้ากับบริษัทข้ามชาติหรือบริษัทไทยที่เป็น
ผูป้ระกอบการธุรกจิคา้ปลกี หรอืผูป้ระกอบการธุรกจิออนไลน์ เพื่อสรา้งคลงัสนิคา้ร่วมกนั ซึง่ถอื
เป็นการเสรมิสรา้งความแขง็แกร่งทางธุรกจิอกีดว้ย 
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5. ปัจจยัควำมเส่ียง 
 

5.1 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัตห์รือกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต์ 
 

5.1.1 ควำมเส่ียงจำกกำรจดัหำเงินค่ำเช่ำส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำท่ีต่ออำยุไปอีก 30 ปี และกำร
อำจไม่ได้รบักำรต่อสญัญำเช่ำทรพัยสิ์นออกไปอีก 30 ปี 

เนื่องจากสญัญาเช่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะท ากบัเจา้ของทรพัยส์นิทุกรายนัน้ จะมกี าหนดเวลา 
30 ปี โดยเมื่อสิน้สุดก าหนดเวลาการเช่าดงักล่าว  ผูใ้หเ้ช่าไดต้กลงใหค้ ามัน่แก่กองทรสัตว์่าจะให้
กองทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 30 ปี ทัง้นี้ แมว้่ากองทรสัตจ์ะมสีทิธใินการต่อสญัญาเช่า
ดังกล่าวตามค ามัน่ที่ผู้ให้เช่าได้ให้ไว้ตามสัญญาเช่าก็ตาม  โดยมีการก าหนดค่าเช่าส าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุส าหรบัทรพัย์สนิไปอีก 30 ปี และค่าจดทะเบียนสทิธิการเช่า เป็น
จ านวน 505.5 ลา้นบาท ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก จ านวน 101.1 ลา้นบาท ส าหรบั
ทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่หนึ่ง และจ านวน 30.33 ล้านบาท ส าหรบัทรพัย์สนิหลักที่
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สอง ทัง้นี้ หากกองทรสัต์ไม่สามารถระดมทุนได้เพียงพอตามค่าเช่าที่ได้
ก าหนดไวก้องทรสัตอ์าจไม่สามารถใชส้ทิธใินการต่อสญัญาดงักล่าวได ้หรอืจากสาเหตุอื่นใดกด็ทีี่
อาจไม่สามารถใช้สทิธใินการต่อสญัญาดงักล่าวได้  เช่น การผดิสญัญาโดยเจตนาของผู้ให้เช่า 
หรอืการมกีารเปลีย่นแปลงกฎหมาย หรอืขอ้ปฏบิตัทิางกฎหมายเกีย่วกบัสญัญาเช่า หรอืผูร้บัโอน
กรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีเ่ช่าซึง่เป็นบุคคลภายนอกไม่ปฏบิตัติามค ามัน่  หรอืการเขา้สูก่ระบวนการ
ลม้ละลาย หรอืฟ้ืนฟูกจิการของผูใ้หเ้ช่า เป็นตน้ 
อย่างไรกด็ ีในการจดัหาเงนิค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ กองทรสัต์สามารถตดัสนิใจ
ใช้สทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่าได้โดยการแจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าในปีที่ 21 ถึงปีที่ 25 ของ
ระยะเวลาการเช่า ดงันัน้ กองทรสัต์มรีะยะเวลาพอสมควรในการพจิารณาการระดมทุนไดอ้ย่าง
เพยีงพอ กล่าวคอื ประมาณ 5 – 10 ปีเพื่อหาแหล่งเงนิทุนเพื่อช าระค่าเช่าและค่าจดทะเบยีนสทิธิ
การเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุจ านวน 505.5 ลา้นบาท ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุน
ครัง้แรก จ านวน 101.1 ล้านบาท ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่หนึ่ง และจ านวน 
30.33 ล้านบาท ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สอง ไม่ว่าจะเป็นเงินกู้ และ/หรอื 
เงนิทุน และ/หรอื เกบ็เงนิสะสมจากก าไรจากการด าเนินงาน โดยหากในเวลาดงักล่าว กองทรสัต์
เหน็สมควรใชก้ารระดมทุนเพิม่เตมิ และ/หรอื การกู้ยมืเงนิ และ/หรอื การเกบ็เงนิสะสมจากการ
ด าเนินงาน อาจมผีลกระทบต่อสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และ/หรอื สดัส่วน
ภาระหนี้ และ/หรอื ประโยชน์ตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั 
นอกจากนัน้ เพื่อเป็นการลดความเสีย่งทีก่องทรสัตอ์าจไม่สามารถใชส้ทิธใินการต่อสญัญาดงักล่าว
จากสาเหตุอื่นดงักล่าวขา้งต้น กองทรสัต์จงึก าหนดเงื่อนไขในสญัญาเช่าใหผู้ใ้ห้เช่าทุกรายให้ค า
รบัรองว่าจะไม่ขาย จ าหน่ายหรอืโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีเ่ช่า ทัง้นี้ เพื่อด ารงสถานะของผูใ้ห้
เช่าตามสญัญาเช่า นอกจากนี้ กองทรัสต์ได้จัดให้ผู้ให้เช่าน าทรัพย์สินที่ให้เช่ามาจ านองกบั
กองทรสัต์โดยมวีงเงนิจ านองในจ านวนไม่สงูกว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
2 (สอง) รายที่ท าการประเมนิทรพัย์สนิที่ เช่าที่กองทรสัต์ลงทุนโดยวิธคีิดจากรายได้ ( Income 
Approach) ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน หรอืในกรณีทีม่กีารก าหนดวงเงนิจ านองไวต้ามกฎหมาย
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ทีเ่กีย่วขอ้ง ใหก้ าหนดวงเงนิจ านองในจ านวนสงูสุดเท่าที่กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งสามารถให้ระบุได้ 
ซึง่จะตอ้งไม่สงูกว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2 (สอง) รายทีท่ าการประเมนิ
ทรัพย์สินที่เช่าที่กองทรัสต์ลงทุนในครัง้น้ีโดยวิธีคิดจากรายได้ ( Income Approach)ณ วันที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุน ในการนี้ ส าหรบักรณีทีม่กีฎหมายก าหนดวงเงนิจ านองสงูสุดไวส้ าหรบัทีด่นิ
แปลงใดทุกๆ 10 (สบิ) ปีนับจากวนัเริม่ต้นระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาตกลงด าเนินการเพิม่วงเงนิ
จ านองใหเ้ท่ากบัจ านวนสงูสดุเท่าทีก่ฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งสามารถใหร้ะบุได ้ณ ขณะนัน้ๆ ซึง่จะตอ้ง
ไม่สงูกว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2 (สอง) รายทีท่ าการประเมนิทรพัยส์นิ
ทีเ่ช่าทีก่องทรสัต์ลงทุนในครัง้นี้โดยวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) ณ วนัทีก่องทรสัต์เขา้
ลงทุนครัง้แรก เพื่อเป็นประกนัการปฏบิตัิตามสญัญาเช่าและเยยีวยาความเสยีหายที่เกดิขึน้กบั
กองทรสัตจ์ากการทีไ่ม่สามารถใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามสญัญาเช่าอกีดว้ย   
ซึง่หากเกดิกรณีดงัทีก่ล่าวมาขา้งตน้และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า และเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ไม่สามารถบงัคบัสทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่า
ได ้กองทรสัตม์สีทิธเิรยีกค่าเสยีหายจากผูใ้หเ้ช่าจากเหตุดงักล่าว และมสีทิธใินการบอกเลกิสญัญา
เช่า และ/หรอื บงัคบัจ านองทรพัยส์นิทีจ่ านองภายใต้สญัญาเช่าไดท้นัท ีและผูใ้หเ้ช่าจะต้องช าระ
คืนค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่  รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัต์ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตลอดจนค่าขาดประโยชน์
จากการที่กองทรสัต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึง่ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่
ซึง่รวมไปถงึระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ อย่างไรกด็ ีวงเงนิจ านองอย่างสงูตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง
ก าหนด ณ ปจัจุบนัมดีงัน้ี 
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการนิคมอุตสาหกรรม ระบุว่า กรณีทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง วงเงนิจ านอง
อย่างสงูต้องไม่เกนิราคาประเมนิทีด่นิทีใ่ชใ้นการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมของกรมทีด่นิ รวม
กบัราคาสิง่ปลูกสรา้งตามราคาประเมนิสิง่ปลูกสรา้งของ กนอ. หรอืราคาทีค่ณะกรรมการก าหนด
หรอืเหน็ชอบ 
ทัง้นี้ แม้กองทรสัต์จะเป็นเจ้าหนี้บุรมิสทิธิบนทรพัย์สนิที่จ านองในวงเงนิจ านอง (ซึ่งอาจต ่ากว่า
ความเสยีหายทีเ่กดิขึน้จรงิ) อย่างไรกด็ ีหากกองทรสัต์ไดร้บัความเสยีหายมากกว่าวงเงนิจ านอง 
กองทรสัตย์งัคงมสีทิธใินการเรยีกรอ้งค่าเสยีหาย และ/หรอื ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกดิจากการทีม่เีหตุ
ผดินดัเกดิขึน้นัน้จากผูใ้หเ้ช่า อย่างไรกด็ ีการด าเนินการดงักล่าวอาจใชร้ะยะเวลาด าเนินการ และ/
หรอื ไม่สามารถเยยีวยาความเสยีหายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตไ์ด ้ 

 

5.1.2 ควำมเส่ียงจำกควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขึน้ 

บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดี
เวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”) แต่งตัง้ให ้WHAID ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบรษิทัฯ 
เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อบรหิารจดัการทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ตามกลยุทธแ์ละ
นโยบายทีบ่รษิทัฯ ก าหนด อกีทัง้ WHAID ยงัมคีวามเกีย่วพนักบักองทรสัต์ในฐานะเป็นผูใ้ห้เช่า
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก และในการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 และครัง้ที ่2 
นอกจากนี้ เนื่องจาก WHAID และเจ้าของทรพัย์สนิอื่นทีเ่ป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ยงัคงเป็น
เจ้าของที่ดนิ และอาคารคลงัสนิคา้ศูนยก์ระจายสนิค้าหรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-
Built) ให้เช่าซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม/โลจสิตกิสพ์าร์คเดยีวกนักบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้

 

ทีเ่กีย่วขอ้ง ใหก้ าหนดวงเงนิจ านองในจ านวนสงูสุดเท่าที่กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งสามารถให้ระบุได้ 
ซึง่จะตอ้งไม่สงูกว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2 (สอง) รายทีท่ าการประเมนิ
ทรัพย์สินที่เช่าที่กองทรัสต์ลงทุนในครัง้น้ีโดยวิธีคิดจากรายได้ ( Income Approach)ณ วันที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุน ในการนี้ ส าหรบักรณีทีม่กีฎหมายก าหนดวงเงนิจ านองสงูสุดไวส้ าหรบัทีด่นิ
แปลงใดทุกๆ 10 (สบิ) ปีนับจากวนัเริม่ต้นระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาตกลงด าเนินการเพิม่วงเงนิ
จ านองใหเ้ท่ากบัจ านวนสงูสดุเท่าทีก่ฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งสามารถใหร้ะบุได ้ณ ขณะนัน้ๆ ซึง่จะตอ้ง
ไม่สงูกว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2 (สอง) รายทีท่ าการประเมนิทรพัยส์นิ
ทีเ่ช่าทีก่องทรสัต์ลงทุนในครัง้นี้โดยวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) ณ วนัทีก่องทรสัต์เขา้
ลงทุนครัง้แรก เพื่อเป็นประกนัการปฏบิตัิตามสญัญาเช่าและเยยีวยาความเสยีหายที่เกดิขึน้กบั
กองทรสัตจ์ากการทีไ่ม่สามารถใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามสญัญาเช่าอกีดว้ย   
ซึง่หากเกดิกรณีดงัทีก่ล่าวมาขา้งตน้และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่า และเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ไม่สามารถบงัคบัสทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่า
ได ้กองทรสัตม์สีทิธเิรยีกค่าเสยีหายจากผูใ้หเ้ช่าจากเหตุดงักล่าว และมสีทิธใินการบอกเลกิสญัญา
เช่า และ/หรอื บงัคบัจ านองทรพัยส์นิทีจ่ านองภายใต้สญัญาเช่าไดท้นัท ีและผูใ้หเ้ช่าจะต้องช าระ
คืนค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่  รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัต์ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตลอดจนค่าขาดประโยชน์
จากการที่กองทรสัต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึง่ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่
ซึง่รวมไปถงึระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ อย่างไรกด็ ีวงเงนิจ านองอย่างสงูตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง
ก าหนด ณ ปจัจุบนัมดีงัน้ี 
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการนิคมอุตสาหกรรม ระบุว่า กรณีทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง วงเงนิจ านอง
อย่างสงูต้องไม่เกนิราคาประเมนิทีด่นิทีใ่ชใ้นการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมของกรมทีด่นิ รวม
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5.1.2 ควำมเส่ียงจำกควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขึน้ 
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ลงทุน  และ WHAID ยงัท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละ
สทิธิการเช่าเหมราชอินดสัเตรียล (“HPF”) อีกด้วย  ซึ่ง WHAID จะท าหน้าที่บริหารและจดัหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของ HPF ซึ่งมีลักษณะและที่ตัง้ใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่
กองทรสัต์เข้าลงทุน  ซึ่งท าให้บทบาทต่างๆ ของ WHAID ที่มีต่อกองทรสัต์ทัง้ในฐานะที่เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์กบักองทรสัตไ์ด ้ไม่ว่าจะเป็นการคดัเลอืกทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศนูยก์ระจาย
สนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built)ใหเ้ช่า มาเสนอใหก้บักองทรสัต ์รวมถงึการ
จดัหาผูเ้ช่าใหม่  
อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ ได้ตระหนักถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ จงึได้ก าหนด
หลกัเกณฑใ์นการก ากบัดูแลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อป้องกนั
ปญัหาดงักล่าวที่อาจเกดิขึน้ โดยมีการก าหนดให้ตลอดระยะเวลาที่ WHAID ปฏิบตัิหน้าที่เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ WHAID ตกลงต่อกองทรสัตว์่าทุกครัง้ทีม่ผีูส้นใจเช่าทีด่นิ 
และอาคารคลงัสนิคา้ศูนยก์ระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) WHAID 
จะเสนอทรพัยส์นิทีว่่างทัง้หมดทีต่รงตามความต้องการของลูกคา้ (Specification) ใหลู้กคา้เป็นผู้
พจิารณาตดัสนิใจ โดยไม่มกีารแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัยส์นิของฝ่ายใด รวมถงึการก าหนดค่าเช่า
ส าหรบัอาคารทีส่ามารถเทยีบเคยีงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุใหอ้ยู่ในระดบั
ใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ลูกค้ามีข้อมูลเพียงพอในการตัดสินใจ เว้นแต่
กองทรสัตจ์ะพจิารณาการด าเนินการทีเ่หมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 
นอกจากนี้ ค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี ่WHAID จะไดร้บัจากการท าหน้าทีเ่ป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์มีโครงสร้างของค่าธรรมเนียมเช่นเดียวกันกับ
ค่าธรรมเนียมที่ WHAID ได้รับจากการท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ HPF และ 
WHAID ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องจัดท ารายงานต่างๆ เพื่อเสนอต่อผู้จ ัดการ
กองทรัสต์ตามที่ได้ระบุไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือตามที่บริษัทฯ และ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดร่วมกนั 

 

5.1.3 ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีกองทรสัต์ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกทรพัย์สินของโครงกำร  
เ น่ืองจำกคู่สัญญำไม่ปฏิบัติตำมสัญญำท่ีเ ก่ียวข้องกับกำรลงทุนและกำรบริหำร
อสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัต ์
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เจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรือ สญัญาต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบัการลงทุนและการบรหิารของ
กองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏบิตัติาม
ขอ้ก าหนดในสญัญา 
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ดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต์ไม่ไดร้บัผลประโยชน์หรอืไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนด
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สทิธิการเช่าเหมราชอินดสัเตรียล (“HPF”) อีกด้วย  ซึ่ง WHAID จะท าหน้าที่บริหารและจดัหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของ HPF ซึ่งมีลักษณะและที่ตัง้ใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่
กองทรสัต์เข้าลงทุน  ซึ่งท าให้บทบาทต่างๆ ของ WHAID ที่มีต่อกองทรสัต์ทัง้ในฐานะที่เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์กบักองทรสัตไ์ด ้ไม่ว่าจะเป็นการคดัเลอืกทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศนูยก์ระจาย
สนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built)ใหเ้ช่า มาเสนอใหก้บักองทรสัต ์รวมถงึการ
จดัหาผูเ้ช่าใหม่  
อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ ได้ตระหนักถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ จงึได้ก าหนด
หลกัเกณฑใ์นการก ากบัดูแลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อป้องกนั
ปญัหาดงักล่าวที่อาจเกดิขึน้ โดยมีการก าหนดให้ตลอดระยะเวลาที่ WHAID ปฏิบตัิหน้าที่เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ WHAID ตกลงต่อกองทรสัตว์่าทุกครัง้ทีม่ผีูส้นใจเช่าทีด่นิ 
และอาคารคลงัสนิคา้ศูนยก์ระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) WHAID 
จะเสนอทรพัยส์นิทีว่่างทัง้หมดทีต่รงตามความต้องการของลูกคา้ (Specification) ใหลู้กคา้เป็นผู้
พจิารณาตดัสนิใจ โดยไม่มกีารแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัยส์นิของฝ่ายใด รวมถงึการก าหนดค่าเช่า
ส าหรบัอาคารทีส่ามารถเทยีบเคยีงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุใหอ้ยู่ในระดบั
ใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ลูกค้ามีข้อมูลเพียงพอในการตัดสินใจ เว้นแต่
กองทรสัตจ์ะพจิารณาการด าเนินการทีเ่หมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 
นอกจากนี้ ค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี ่WHAID จะไดร้บัจากการท าหน้าทีเ่ป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์มีโครงสร้างของค่าธรรมเนียมเช่นเดียวกันกับ
ค่าธรรมเนียมที่ WHAID ได้รับจากการท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ HPF และ 
WHAID ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องจัดท ารายงานต่างๆ เพื่อเสนอต่อผู้จ ัดการ
กองทรัสต์ตามที่ได้ระบุไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือตามที่บริษัทฯ และ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดร่วมกนั 

 

5.1.3 ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีกองทรสัต์ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกทรพัย์สินของโครงกำร  
เ น่ืองจำกคู่สัญญำไม่ปฏิบัติตำมสัญญำท่ีเ ก่ียวข้องกับกำรลงทุนและกำรบริหำร
อสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

ในการลงทุนและบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ กองทรสัต์จะเขา้ท าสญัญาเช่าทรพัย์สนิ 
สญัญาซื้อขายสงัหารมิทรพัย ์และสญัญาตกลงกระท าการ เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยก์บั
เจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรือ สญัญาต่างๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบัการลงทุนและการบรหิารของ
กองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏบิตัติาม
ขอ้ก าหนดในสญัญา 
อย่างไรกด็ ีถงึแมจ้ะมขีอ้ก าหนดในสญัญาขา้งตน้ คู่สญัญาอาจปฏบิตัผิดิสญัญาหรอืเกดิเหตุการณ์
ใดๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลกิหรอืผดิสญัญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต์มสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิ
สญัญา เรยีกค่าเสยีหาย ตลอดจนเรยีกค่าขาดประโยชน์ใดๆ กต็าม แต่เหตุผิดสญัญาของคู่สญัญา
ดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต์ไม่ไดร้บัผลประโยชน์หรอืไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนด
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ของสญัญาดงักล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้คู่สญัญาต้องปฏบิตัิตามขอ้ก าหนดของสญัญา 
หรือ คู่สญัญาไม่ช าระค่าเสยีหายตามที่กองทรสัต์เรียกร้อง ดงันัน้ กองทรสัต์จึ งอาจต้องเข้าสู่
กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สทิธิฟ้องร้องต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว บริษัทฯ ไม่
สามารถคาดการณ์ได้ถงึระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และจ านวน
เงนิทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย เยยีวยาต่อความเสยีหายต่างๆ นอกจากนี้ ผลแห่งคดยีงัขึ้นอยู่กบั
ค าพพิากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมคี าพพิากษาใหก้องทรสัต์ชนะคด ีกองทรสัต์อาจประสบ
ความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพพิากษาของศาล ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์งึมคีวามเสีย่งทีจ่ะ
ไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาทีค่าดการณ์ไว ้
ทัง้นี้  เนื่องจากการลงทุนของกองทรัสต์เป็นการลงทุนโดยการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และน า
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวออกใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าพืน้ที ่แมว้่าการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์
ดังกล่าวจะได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้าพนักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม แต่
กองทรสัต์ยงัมคีวามเสี่ยงทีอ่าจเกดิขึน้จากการผดิสญัญาเช่า ในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าซึง่ไดแ้ก่ เจา้ของ
ทรัพย์สินปฏิบตัิผิดข้อก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาเช่าที่ได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
ดงักล่าว รวมถงึในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรอื
บางส่วนเนื่องจากทรพัย์สนิทีเ่ช่าถูกยดึหรอือายดัตามค าสัง่ศาล ผู้ให้เช่าถูกศาลสัง่พทิกัษ์ทรพัย์
ชัว่คราว หรอืพทิกัษ์ทรพัย์เดด็ขาด หรอืสัง่ให้ล้มละลาย  หรอือยู่ในขัน้ตอนการเลกิบรษิัท การ
ช าระบัญชี หรือศาลมีค าสัง่ให้ฟ้ืนฟูกิจการ  ท าให้สญัญาเช่าระหว่างกองทรัสต์และเจ้าของ
ทรพัยส์นิสิน้สดุลง  ซึง่เหตุการณ์ดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อกองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัตไ์ม่มสีทิธใิน
การน าทรพัย์สนิที่เช่าออกให้เช่าช่วง ซึ่งท าให้กองทรสัต์สูญเสยีรายได้ค่าเช่าช่วงจากการน า
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวออกใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ ซึง่จะสง่ผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต์ 
เพื่อเป็นการป้องกนัความเสี่ยงดงักล่าวที่อาจเกิดขึ้น และเพื่อให้กองทรสัต์มีโอกาสได้รบัการ
ชดเชยจากความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้แก่กองทรสัต์ กองทรสัต์จงึจดัใหม้กีารด าเนินการเพื่อเป็น
การลดความเสีย่งดงักล่าว โดยก าหนดเงื่อนไขในการเช่าทรพัยส์นิกบัผูใ้หเ้ช่าว่า หากผูใ้หเ้ช่าไม่
สามารถด าเนินการแกไ้ขไดภ้ายในระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า หรอืเป็นเหตุใหก้องทรสัต์
ไม่สามารถบงัคบัสทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่ากบัผูใ้หเ้ช่าได ้กองทรสัตม์สีทิธเิรยีกค่าเสยีหายจาก
ผู้ให้เช่าจากเหตุดงักล่าว และ/หรือ มีสทิธิในการบอกเลิกสญัญาเช่า และ/หรือ บงัคบัจ านอง
ทรพัย์สนิที่จ านองภายใต้สญัญาเช่าได้ทนัท ีและผู้ให้เช่าจะต้องช าระคนืค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลอื
ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่้ ใหเ้ช่าไดร้บัไว้
ในนามกองทรสัต์ให้แก่กองทรสัต์ ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรสัต์ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ซึง่ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ซึง่รวมไปถงึระยะเวลาการเช่าทีต่่อ
อายุ อย่างไรกด็ ีการด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยยีวยาความเสยีหายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้แก่
กองทรสัตไ์ด ้
นอกจากนี้ หาก WHAID ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการไม่ด ารงสดัส่วนการถือ
หน่วยทรัสต์จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปฏิบัติผิดเงื่อนไขตามสัญญากู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 
กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีก่องทรสัต์ไม่สามารถช าระเงนิต้น และ/หรอื ดอกเบีย้ตามที่
ก าหนดในสญัญากู้ยมืเงิน หรอืหากเกดิเหตุผดิสญัญาอื่นๆ ภายใต้สญัญาเงนิกู้ (ซึ่งเหตุผดินัด
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รวมถึงกรณีที่ WHAID และ/หรอื บรษิัทในเครอืของ WHAID มไิด้เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต์) อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้ง
ตามสญัญา อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิ เช่น ใชส้ทิธใินการบงัคบัตามสญัญา
ที่เกี่ยวกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ่งหรอืทัง้หมดของกองทรสัต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนั
เงนิกู ้เป็นต้น ซึง่เหตุการณ์ดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อกองทรสัต์ ท าใหก้องทรสัต์ไม่มสีทิธใินการ
น าทรพัยส์นิทีเ่ช่าออกใหเ้ช่าช่วง ซึง่ท าใหก้องทรสัตส์ญูเสยีรายไดค้่าเช่าช่วงและจะส่งผลกระทบ
ต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต์ 

5.1.4 ควำมเส่ียงจำกควำมเสียหำยจำกสญัญำเช่ำพืน้ท่ีบนหลงัคำเพื่อประกอบกิจกำรโครงกำร
ผลิตกระแสไฟฟ้ำพลงังำนแสงอำทิตยบ์นหลงัคำเพื่อจ ำหน่ำย (Solar Rooftop) 

เนื่องจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย ซึ่ง
ปจัจุบนัเป็นบรษิัทย่อยที่ WHAID ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 68.86 อยู่ระหว่างการพฒันาธุรกจิเกี่ยวกบั
โครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ิดตัง้บนหลงัคา บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยูทลิติี้ส ์แอนด์ 
พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) จึงเช่าช่วงพื้นที่บนหลงัคาของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้าลงทุนเพื่อ
ประสงคจ์ะประกอบกจิการโครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา  
โดยในระหว่างทีม่กีารดดัแปลงหรอืตดิตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop อาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่อ
ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกดงันัน้ บริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ 
จ ากดั (มหาชน) ตกลงที่จะจดัให้มีประกนัความเสี่ยงภยัในทรพัย์สนิขณะติดตัง้อุปกรณ์ Solar 
Rooftop (Contractor All Risk Insurance) เพื่อประกอบกิจการโครงการผลิตไฟฟ้าพลังงาน
แสงอาทติยโ์ดยประกนัดงักล่าวครอบคลุมความเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ระหว่างการด าเนินการ
ตดิตัง้อุปกรณ์หรอืดดัแปลงหลงัคารวมถงึมกีารจดัท าประกนัความเสีย่งภยัในทรพัยส์นิ (Property 
All Risk Insurance) แก่โครงการ Solar Rooftop  และประกนัภยัรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public 
Liability) อีกด้วย อย่างไรก็ดีหากมูลค่าความเสียหายดังกล่าวสูงกว่าวงเงินประกันหรืออยู่
นอกเหนือกรมธรรมป์ระกนัภยั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน)ใน
ฐานะผูเ้ช่าช่วงตกลงรบัผดิชดใชค้่าเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก 
ทัง้นี้แม้ว่าผู้เช่าพื้นที่จะได้ยนิยอมให้ผู้เช่าช่วงพื้นที่หลงัคาเขา้ใชป้ระโยชน์หลงัคาเพื่อประกอบ
กจิการโครงการ Solar Rooftop ซึ่งกองทรสัต์จะได้แจ้งใหผู้้เช่าพืน้ที่ทราบถึงการติดตัง้อุปกรณ์
เพื่อประกอบกจิการโครงการดงักล่าวในอนาคต การประกอบกจิการโครงการดงักล่าวอาจกระทบ
ต่อการใชส้อยพืน้ทีเ่ช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารซึง่อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีย่กเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญา
ซึง่จะสง่ผลกระทบในดา้นลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

5.1.5 ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีเจ้ำของทรพัยสิ์นมีสิทธิกำรก่อสร้ำงส่วนขยำยเพ่ิมเติม (Expandable 
Area) ในพืน้ท่ีส่วนท่ีติดกนักบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุน 

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ทีเ่ป็นประเภทอาคารโรงงานแบบ Detached Building บางแปลง 
ภายในนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอรด์ 1 (WHA ESIE 1) ให้สทิธผิูเ้ช่าพืน้ทีใ่น
การต่อขยายอาคารบนพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ กล่าวคอื พืน้ทีแ่ปลงทีด่นิ (Plot of Land) ส าหรบั
ที่ดินและอาคารโรงงานประกอบไปด้วยพื้นที่เช่าที่ไม่รวมส่วนขยายเพิ่มเติม (Unexpanded 
Leased Area) และพื้นที่ส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable Area) ซึ่งเป็นที่ดินเปล่าที่ผู้เช่าพื้นที่

 

รวมถึงกรณีที่ WHAID และ/หรอื บรษิัทในเครอืของ WHAID มไิด้เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต์) อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้ง
ตามสญัญา อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิ เช่น ใชส้ทิธใินการบงัคบัตามสญัญา
ที่เกี่ยวกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ่งหรอืทัง้หมดของกองทรสัต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนั
เงนิกู ้เป็นต้น ซึง่เหตุการณ์ดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อกองทรสัต์ ท าใหก้องทรสัต์ไม่มสีทิธใินการ
น าทรพัยส์นิทีเ่ช่าออกใหเ้ช่าช่วง ซึง่ท าใหก้องทรสัตส์ญูเสยีรายไดค้่าเช่าช่วงและจะส่งผลกระทบ
ต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต์ 

5.1.4 ควำมเส่ียงจำกควำมเสียหำยจำกสญัญำเช่ำพืน้ท่ีบนหลงัคำเพื่อประกอบกิจกำรโครงกำร
ผลิตกระแสไฟฟ้ำพลงังำนแสงอำทิตยบ์นหลงัคำเพื่อจ ำหน่ำย (Solar Rooftop) 

เนื่องจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย ซึ่ง
ปจัจุบนัเป็นบรษิัทย่อยที่ WHAID ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 68.86 อยู่ระหว่างการพฒันาธุรกจิเกี่ยวกบั
โครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ิดตัง้บนหลงัคา บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยูทลิติี้ส ์แอนด์ 
พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) จึงเช่าช่วงพื้นที่บนหลงัคาของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้าลงทุนเพื่อ
ประสงคจ์ะประกอบกจิการโครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา  
โดยในระหว่างทีม่กีารดดัแปลงหรอืตดิตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop อาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่อ
ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกดงันัน้ บริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ 
จ ากดั (มหาชน) ตกลงที่จะจดัให้มีประกนัความเสี่ยงภยัในทรพัย์สนิขณะติดตัง้อุปกรณ์ Solar 
Rooftop (Contractor All Risk Insurance) เพื่อประกอบกิจการโครงการผลิตไฟฟ้าพลังงาน
แสงอาทติยโ์ดยประกนัดงักล่าวครอบคลุมความเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ระหว่างการด าเนินการ
ตดิตัง้อุปกรณ์หรอืดดัแปลงหลงัคารวมถงึมกีารจดัท าประกนัความเสีย่งภยัในทรพัยส์นิ (Property 
All Risk Insurance) แก่โครงการ Solar Rooftop  และประกนัภยัรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public 
Liability) อีกด้วย อย่างไรก็ดีหากมูลค่าความเสียหายดังกล่าวสูงกว่าวงเงินประกันหรืออยู่
นอกเหนือกรมธรรมป์ระกนัภยั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน)ใน
ฐานะผูเ้ช่าช่วงตกลงรบัผดิชดใชค้่าเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก 
ทัง้นี้แม้ว่าผู้เช่าพื้นที่จะได้ยนิยอมให้ผู้เช่าช่วงพื้นที่หลงัคาเขา้ใชป้ระโยชน์หลงัคาเพื่อประกอบ
กจิการโครงการ Solar Rooftop ซึ่งกองทรสัต์จะได้แจ้งใหผู้้เช่าพืน้ที่ทราบถึงการติดตัง้อุปกรณ์
เพื่อประกอบกจิการโครงการดงักล่าวในอนาคต การประกอบกจิการโครงการดงักล่าวอาจกระทบ
ต่อการใชส้อยพืน้ทีเ่ช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารซึง่อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีย่กเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญา
ซึง่จะสง่ผลกระทบในดา้นลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

5.1.5 ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีเจ้ำของทรพัยสิ์นมีสิทธิกำรก่อสร้ำงส่วนขยำยเพ่ิมเติม (Expandable 
Area) ในพืน้ท่ีส่วนท่ีติดกนักบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุน 

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ทีเ่ป็นประเภทอาคารโรงงานแบบ Detached Building บางแปลง 
ภายในนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอรด์ 1 (WHA ESIE 1) ให้สทิธผิูเ้ช่าพืน้ทีใ่น
การต่อขยายอาคารบนพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ กล่าวคอื พืน้ทีแ่ปลงทีด่นิ (Plot of Land) ส าหรบั
ที่ดินและอาคารโรงงานประกอบไปด้วยพื้นที่เช่าที่ไม่รวมส่วนขยายเพิ่มเติม (Unexpanded 
Leased Area) และพื้นที่ส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable Area) ซึ่งเป็นที่ดินเปล่าที่ผู้เช่าพื้นที่

 

รวมถึงกรณีที่ WHAID และ/หรอื บรษิัทในเครอืของ WHAID มไิด้เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต์) อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้ง
ตามสญัญา อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิ เช่น ใชส้ทิธใินการบงัคบัตามสญัญา
ที่เกี่ยวกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ่งหรอืทัง้หมดของกองทรสัต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนั
เงนิกู ้เป็นต้น ซึง่เหตุการณ์ดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อกองทรสัต์ ท าใหก้องทรสัต์ไม่มสีทิธใินการ
น าทรพัยส์นิทีเ่ช่าออกใหเ้ช่าช่วง ซึง่ท าใหก้องทรสัตส์ญูเสยีรายไดค้่าเช่าช่วงและจะส่งผลกระทบ
ต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต์ 

5.1.4 ควำมเส่ียงจำกควำมเสียหำยจำกสญัญำเช่ำพืน้ท่ีบนหลงัคำเพื่อประกอบกิจกำรโครงกำร
ผลิตกระแสไฟฟ้ำพลงังำนแสงอำทิตยบ์นหลงัคำเพื่อจ ำหน่ำย (Solar Rooftop) 

เนื่องจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย ซึ่ง
ปจัจุบนัเป็นบรษิัทย่อยที่ WHAID ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 68.86 อยู่ระหว่างการพฒันาธุรกจิเกี่ยวกบั
โครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ิดตัง้บนหลงัคา บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยูทลิติี้ส ์แอนด์ 
พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) จึงเช่าช่วงพื้นที่บนหลงัคาของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้าลงทุนเพื่อ
ประสงคจ์ะประกอบกจิการโครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา  
โดยในระหว่างทีม่กีารดดัแปลงหรอืตดิตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop อาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่อ
ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกดงันัน้ บริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ 
จ ากดั (มหาชน) ตกลงที่จะจดัให้มีประกนัความเสี่ยงภยัในทรพัย์สนิขณะติดตัง้อุปกรณ์ Solar 
Rooftop (Contractor All Risk Insurance) เพื่อประกอบกิจการโครงการผลิตไฟฟ้าพลังงาน
แสงอาทติยโ์ดยประกนัดงักล่าวครอบคลุมความเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ระหว่างการด าเนินการ
ตดิตัง้อุปกรณ์หรอืดดัแปลงหลงัคารวมถงึมกีารจดัท าประกนัความเสีย่งภยัในทรพัยส์นิ (Property 
All Risk Insurance) แก่โครงการ Solar Rooftop  และประกนัภยัรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public 
Liability) อีกด้วย อย่างไรก็ดีหากมูลค่าความเสียหายดังกล่าวสูงกว่าวงเงินประกันหรืออยู่
นอกเหนือกรมธรรมป์ระกนัภยั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน)ใน
ฐานะผูเ้ช่าช่วงตกลงรบัผดิชดใชค้่าเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก 
ทัง้นี้แม้ว่าผู้เช่าพื้นที่จะได้ยนิยอมให้ผู้เช่าช่วงพื้นที่หลงัคาเขา้ใชป้ระโยชน์หลงัคาเพื่อประกอบ
กจิการโครงการ Solar Rooftop ซึ่งกองทรสัต์จะได้แจ้งใหผู้้เช่าพืน้ที่ทราบถึงการติดตัง้อุปกรณ์
เพื่อประกอบกจิการโครงการดงักล่าวในอนาคต การประกอบกจิการโครงการดงักล่าวอาจกระทบ
ต่อการใชส้อยพืน้ทีเ่ช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารซึง่อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีย่กเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญา
ซึง่จะสง่ผลกระทบในดา้นลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

5.1.5 ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีเจ้ำของทรพัยสิ์นมีสิทธิกำรก่อสร้ำงส่วนขยำยเพ่ิมเติม (Expandable 
Area) ในพืน้ท่ีส่วนท่ีติดกนักบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุน 

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ทีเ่ป็นประเภทอาคารโรงงานแบบ Detached Building บางแปลง 
ภายในนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอรด์ 1 (WHA ESIE 1) ให้สทิธผิูเ้ช่าพืน้ทีใ่น
การต่อขยายอาคารบนพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ กล่าวคอื พืน้ทีแ่ปลงทีด่นิ (Plot of Land) ส าหรบั
ที่ดินและอาคารโรงงานประกอบไปด้วยพื้นที่เช่าที่ไม่รวมส่วนขยายเพิ่มเติม (Unexpanded 
Leased Area) และพื้นที่ส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable Area) ซึ่งเป็นที่ดินเปล่าที่ผู้เช่าพื้นที่

 

รวมถึงกรณีที่ WHAID และ/หรอื บรษิัทในเครอืของ WHAID มไิด้เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต์) อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้ง
ตามสญัญา อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิ เช่น ใชส้ทิธใินการบงัคบัตามสญัญา
ที่เกี่ยวกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ่งหรอืทัง้หมดของกองทรสัต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนั
เงนิกู ้เป็นต้น ซึง่เหตุการณ์ดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อกองทรสัต์ ท าใหก้องทรสัต์ไม่มสีทิธใินการ
น าทรพัยส์นิทีเ่ช่าออกใหเ้ช่าช่วง ซึง่ท าใหก้องทรสัตส์ญูเสยีรายไดค้่าเช่าช่วงและจะส่งผลกระทบ
ต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต์ 

5.1.4 ควำมเส่ียงจำกควำมเสียหำยจำกสญัญำเช่ำพืน้ท่ีบนหลงัคำเพื่อประกอบกิจกำรโครงกำร
ผลิตกระแสไฟฟ้ำพลงังำนแสงอำทิตยบ์นหลงัคำเพื่อจ ำหน่ำย (Solar Rooftop) 

เนื่องจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย ซึ่ง
ปจัจุบนัเป็นบรษิัทย่อยที่ WHAID ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 68.86 อยู่ระหว่างการพฒันาธุรกจิเกี่ยวกบั
โครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ิดตัง้บนหลงัคา บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยูทลิติี้ส ์แอนด์ 
พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) จึงเช่าช่วงพื้นที่บนหลงัคาของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้าลงทุนเพื่อ
ประสงคจ์ะประกอบกจิการโครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา  
โดยในระหว่างทีม่กีารดดัแปลงหรอืตดิตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop อาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่อ
ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกดงันัน้ บริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ 
จ ากดั (มหาชน) ตกลงที่จะจดัให้มีประกนัความเสี่ยงภยัในทรพัย์สนิขณะติดตัง้อุปกรณ์ Solar 
Rooftop (Contractor All Risk Insurance) เพื่อประกอบกิจการโครงการผลิตไฟฟ้าพลังงาน
แสงอาทติยโ์ดยประกนัดงักล่าวครอบคลุมความเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ระหว่างการด าเนินการ
ตดิตัง้อุปกรณ์หรอืดดัแปลงหลงัคารวมถงึมกีารจดัท าประกนัความเสีย่งภยัในทรพัยส์นิ (Property 
All Risk Insurance) แก่โครงการ Solar Rooftop  และประกนัภยัรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public 
Liability) อีกด้วย อย่างไรก็ดีหากมูลค่าความเสียหายดังกล่าวสูงกว่าวงเงินประกันหรืออยู่
นอกเหนือกรมธรรมป์ระกนัภยั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน)ใน
ฐานะผูเ้ช่าช่วงตกลงรบัผดิชดใชค้่าเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก 
ทัง้นี้แม้ว่าผู้เช่าพื้นที่จะได้ยนิยอมให้ผู้เช่าช่วงพื้นที่หลงัคาเขา้ใชป้ระโยชน์หลงัคาเพื่อประกอบ
กจิการโครงการ Solar Rooftop ซึ่งกองทรสัต์จะได้แจ้งใหผู้้เช่าพืน้ที่ทราบถึงการติดตัง้อุปกรณ์
เพื่อประกอบกจิการโครงการดงักล่าวในอนาคต การประกอบกจิการโครงการดงักล่าวอาจกระทบ
ต่อการใชส้อยพืน้ทีเ่ช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารซึง่อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีย่กเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญา
ซึง่จะสง่ผลกระทบในดา้นลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

5.1.5 ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีเจ้ำของทรพัยสิ์นมีสิทธิกำรก่อสร้ำงส่วนขยำยเพ่ิมเติม (Expandable 
Area) ในพืน้ท่ีส่วนท่ีติดกนักบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุน 

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ทีเ่ป็นประเภทอาคารโรงงานแบบ Detached Building บางแปลง 
ภายในนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอรด์ 1 (WHA ESIE 1) ให้สทิธผิูเ้ช่าพืน้ทีใ่น
การต่อขยายอาคารบนพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ กล่าวคอื พืน้ทีแ่ปลงทีด่นิ (Plot of Land) ส าหรบั
ที่ดินและอาคารโรงงานประกอบไปด้วยพื้นที่เช่าที่ไม่รวมส่วนขยายเพิ่มเติม (Unexpanded 
Leased Area) และพื้นที่ส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable Area) ซึ่งเป็นที่ดินเปล่าที่ผู้เช่าพื้นที่

 

รวมถึงกรณีที่ WHAID และ/หรอื บรษิัทในเครอืของ WHAID มไิด้เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต์) อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้ง
ตามสญัญา อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิ เช่น ใชส้ทิธใินการบงัคบัตามสญัญา
ที่เกี่ยวกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ่งหรอืทัง้หมดของกองทรสัต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนั
เงนิกู ้เป็นต้น ซึง่เหตุการณ์ดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อกองทรสัต์ ท าใหก้องทรสัต์ไม่มสีทิธใินการ
น าทรพัยส์นิทีเ่ช่าออกใหเ้ช่าช่วง ซึง่ท าใหก้องทรสัตส์ญูเสยีรายไดค้่าเช่าช่วงและจะส่งผลกระทบ
ต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต์ 

5.1.4 ควำมเส่ียงจำกควำมเสียหำยจำกสญัญำเช่ำพืน้ท่ีบนหลงัคำเพื่อประกอบกิจกำรโครงกำร
ผลิตกระแสไฟฟ้ำพลงังำนแสงอำทิตยบ์นหลงัคำเพื่อจ ำหน่ำย (Solar Rooftop) 

เนื่องจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย ซึ่ง
ปจัจุบนัเป็นบรษิัทย่อยที่ WHAID ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 68.86 อยู่ระหว่างการพฒันาธุรกจิเกี่ยวกบั
โครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ิดตัง้บนหลงัคา บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยูทลิติี้ส ์แอนด์ 
พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) จึงเช่าช่วงพื้นที่บนหลงัคาของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้าลงทุนเพื่อ
ประสงคจ์ะประกอบกจิการโครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา  
โดยในระหว่างทีม่กีารดดัแปลงหรอืตดิตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop อาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่อ
ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกดงันัน้ บริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ 
จ ากดั (มหาชน) ตกลงที่จะจดัให้มีประกนัความเสี่ยงภยัในทรพัย์สนิขณะติดตัง้อุปกรณ์ Solar 
Rooftop (Contractor All Risk Insurance) เพื่อประกอบกิจการโครงการผลิตไฟฟ้าพลังงาน
แสงอาทติยโ์ดยประกนัดงักล่าวครอบคลุมความเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ระหว่างการด าเนินการ
ตดิตัง้อุปกรณ์หรอืดดัแปลงหลงัคารวมถงึมกีารจดัท าประกนัความเสีย่งภยัในทรพัยส์นิ (Property 
All Risk Insurance) แก่โครงการ Solar Rooftop  และประกนัภยัรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public 
Liability) อีกด้วย อย่างไรก็ดีหากมูลค่าความเสียหายดังกล่าวสูงกว่าวงเงินประกันหรืออยู่
นอกเหนือกรมธรรมป์ระกนัภยั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน)ใน
ฐานะผูเ้ช่าช่วงตกลงรบัผดิชดใชค้่าเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก 
ทัง้นี้แม้ว่าผู้เช่าพื้นที่จะได้ยนิยอมให้ผู้เช่าช่วงพื้นที่หลงัคาเขา้ใชป้ระโยชน์หลงัคาเพื่อประกอบ
กจิการโครงการ Solar Rooftop ซึ่งกองทรสัต์จะได้แจ้งใหผู้้เช่าพืน้ที่ทราบถึงการติดตัง้อุปกรณ์
เพื่อประกอบกจิการโครงการดงักล่าวในอนาคต การประกอบกจิการโครงการดงักล่าวอาจกระทบ
ต่อการใชส้อยพืน้ทีเ่ช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารซึง่อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ทีย่กเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญา
ซึง่จะสง่ผลกระทบในดา้นลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

5.1.5 ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีเจ้ำของทรพัยสิ์นมีสิทธิกำรก่อสร้ำงส่วนขยำยเพ่ิมเติม (Expandable 
Area) ในพืน้ท่ีส่วนท่ีติดกนักบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุน 

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ทีเ่ป็นประเภทอาคารโรงงานแบบ Detached Building บางแปลง 
ภายในนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอรด์ 1 (WHA ESIE 1) ให้สทิธผิูเ้ช่าพืน้ทีใ่น
การต่อขยายอาคารบนพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ กล่าวคอื พืน้ทีแ่ปลงทีด่นิ (Plot of Land) ส าหรบั
ที่ดินและอาคารโรงงานประกอบไปด้วยพื้นที่เช่าที่ไม่รวมส่วนขยายเพิ่มเติม (Unexpanded 
Leased Area) และพื้นที่ส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable Area) ซึ่งเป็นที่ดินเปล่าที่ผู้เช่าพื้นที่
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สามารถร้องขอให้บริษัท บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากดั 
(บรษิทั WHAESIE) ก่อสรา้งอาคารสว่นขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) โดยหากมกีารใชส้ทิธิ
ดงักล่าว บรษิทั WHAESIE จะท าการก่อสรา้งและเกบ็ค่าเช่าพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ ณ วนัทีก่าร
ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกในสทิธกิารเช่าเฉพาะพืน้ทีเ่ช่าทีไ่ม่รวมส่วน
ขยายเพิม่เตมิเท่านัน้ โดยพืน้ที่ส่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) ยงัเป็นของบรษิทั WHA 
ESIE เน่ืองจากพืน้ทีส่ว่นขยายเพิม่เตมิดงักล่าวยงัไม่ไดก้่อใหเ้กดิรายไดใ้ดๆ 
เจา้ของทรพัยส์นิในฐานะผูใ้หเ้ช่า และ/หรอื บุคคลทีผู่ใ้หเ้ช่าก าหนดใหเ้ป็นผูด้ าเนินการก่อสรา้งมี
สทิธผิ่าน เขา้-ออก พืน้ทีเ่ช่าทีต่ดิกนัเพื่อเขา้ไปด าเนินการก่อสรา้งอาคารสว่นขยายเพิม่เตมิตดิกบั
อาคารทีเ่ช่าของกองทรสัต์ซึง่ผูเ้ช่าพืน้ทีข่องกองทรสัต์ต้องการใชส้ทิธใินพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ
นัน้ ภายใตเ้งื่อนไขของสญัญาเช่าทรพัยส์นิ  
ดงันัน้ เมื่อเจา้ของทรพัยส์นิไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม้กีารก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิม่เตมิตดิ
กบัอาคารทีเ่ช่าของกองทรสัต์บนพืน้ที่ส่วนขยายเพิม่เตมินัน้ การด าเนินการก่อสรา้งอาคารส่วน
ขยายเพิม่เติมดงักล่าวอาจกระทบต่อการใช้สอยของผู้เช่าพื้นที่และก่อให้เกิดความเสยีหายต่อ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน อย่างไรก็ดีในกรณีที่การก่อสร้างอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม
ก่อให้เกิดความเสยีหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่เจ้าของทรัพย์สินกระท าผิด
กฎหมาย กฎระเบียบ และ/หรือ ข้อบงัคบัอื่นใดที่เกี่ยวข้องของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง 
เจ้าของทรพัย์สนิตกลงรบัผดิชดใชค้่าเสยีหายนัน้แต่เพยีงฝ่ายเดยีวทัง้หมด นอกจากน้ี เจ้าของ
ทรพัยส์นิ และ/หรอื ผูด้ าเนินการก่อสรา้งจะจดัท าประกนัความเสีย่งภยัในทรพัย์สนิ (Contractor 
All Risk Insurance) เพื่อครอบคลุมความเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จากการก่อสรา้งดงักล่าว 

5.1.6 ควำมเส่ียงท่ีอำจเกิดขึน้อนัเป็นผลจำกกำรท่ีกองทรสัตก์ู้ยืมเงิน 

เน่ืองจากในการลงทุนในทรพัยส์นิครัง้แรก การลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 และการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่
2 กองทรสัต์มภีาระหนี้สนิจากกูย้มืเงนิระยะยาววงเงนิ 3,320 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นประมาณรอ้ย
ละ 34.26 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ HREIT ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 เพื่อเป็น
แหล่งเงนิทุนสว่นหนึ่งในการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมคีวาม
เสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ จากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอัตราดอกเบี้ย 
เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสญัญาเงนิกูอ้าจมกีารเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสญัญา
เงนิกูซ้ึง่จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตท์ าใหก้องทรสัตม์สีภาพคล่องไม่เพยีงพอ
ในการช าระดอกเบี้ยและเงนิต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนใหผู้้ถอืหน่วยทรสัต์นอกจากน้ี ในกรณีที่กองทรสัต์ไม่สามารถช าระดอกเบีย้ 
และ/หรอื เงนิต้นตามทีก่ าหนดในสญัญากูย้มืเงนิ หรอืเกดิเหตุผดิสญัญาอื่นๆ ภายใต้สญัญาเงนิกู ้
อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรสัต์หรอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามสญัญา อนั
เนื่องมาจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิ เช่น ใชส้ทิธใินการบงัคบัตามสญัญาทีเ่กีย่วกบัการ
ให้หลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ่งหรอืทัง้หมดของกองทรสัต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนัเงนิกู้ เป็นต้น 
นอกจากนี้ในกรณีทีม่กีารกูย้มืเงนิใหม่เพื่อมาช าระหนี้เงนิกูย้มืเดมิ (Refinancing) กองทรสัตอ์าจมี
ความเสีย่งทีอ่าจใชร้ะยะเวลาในการด าเนินการ หรอืไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัใหม่ทีด่ี
เท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากู้ยมืเงนิฉบบัเดมิหรอืในกรณีที่มกีารกู้ยมืเงนิเพิม่เติมอาจมขีอ้สญัญา
บางประการซึ่งจ ากดัการด าเนินงานของกองทรสัต์โดยความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินที่กล่าวมา
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ทัง้หมดนัน้ อาจมผีลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรสัต ์ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อความสามารถของ
กองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตห์รอือาจท าใหป้ระโยชน์ตอบแทนต่อผู้
ถอืหน่วยทรสัตล์ดลงได ้
ทัง้นี้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว และจะบริหารจัดการกองทรัสต์โดย
ค านึงถงึความเสีย่งดงักล่าว โดยจะมมีาตรการในการตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละ
ปจัจยัภายนอกต่างๆ  รวมถงึแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ นอกจากน้ีผูจ้ดัการกองทรสัต์
อาจพจิารณาการออกและเสนอขายหุน้กูเ้พื่อลดต้นทุนทางการเงนิของกองทรสัต์ เนื่องจากอตัรา
ดอกเบี้ยตามสญัญากู้ยืมเงนิ หรือการใช้เครื่องมอืทางการเงนิเพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าว เช่น 
บรกิารธุรกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ยหรอืการด าเนินการใดๆ กบัเจ้าหนี้ เช่น การขอขยาย
ระยะเวลาการช าระหนี้ การขอผ่อนผนัเงื่อนไขทีเ่ป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต ์เป็น
ตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถงึกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และประโยชน์สงูสดุของ
ผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

5.1.7 ควำมเส่ียงท่ีกองทรสัตต้์องพึ่งพำเจ้ำของทรพัยสิ์น หรือบุคคลท่ีเจ้ำของทรพัยสิ์นก ำหนด
ส ำหรบักำรให้บริกำรสำธำรณูปโภคบำงประกำร 

การใหบ้รกิารบางประการต่อทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนตามมาตรฐานทีผู่พ้ฒันาโครงการนิคม
อุตสาหกรรม/ดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ประกาศใชใ้นโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ดบับลวิเอช
เอ โลจสิตกิสพ์ารค์ ซึง่ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนตัง้อยู่ อาทเิช่น การใหบ้รกิารสาธารณูปโภค
สว่นกลางของโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ดบับลวิเอชเอ โลจสิติกสพ์ารค์ น ้าเพื่ออุตสาหกรรมและ
บริการบ าบดัน ้าเสยี อาจด าเนินการโดยผู้ให้บริการซึ่งเป็นเจ้าของทรพัย์สินในฐานะผู้พัฒนา
โครงการนิคมอุตสาหกรรม หรอืผูพ้ฒันาโครงการโลจสิตกิสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) หรอืบุคคลอื่นใด
ที่เจ้าของทรพัย์สนิก าหนด ผู้ก่อตัง้ทรสัต์จึงไม่สามารถรับประกนัได้ว่าผู้พฒันาโครงการนิคม
อุตสาหกรรม/ดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ หรอืบุคคลอื่นทีใ่หส้ญัญากบัผูพ้ฒันาโครงการนิคม
อุตสาหกรรม/ดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์หรอืบุคคลอื่นนัน้จะปฏบิตัติามขอ้ผกูพนัของตนตาม
สญัญาในการใหบ้รกิารใดๆ ไดอ้ย่างสมบรูณ์ ซึง่เหตุการณ์ที่คู่สญัญาผดิสญัญาดงักล่าว อาจท าให้
ผูใ้หบ้รกิารหยุดการใหบ้รกิารใดๆ ต่อผูเ้ช่าพืน้ทีข่องทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ซึง่อาจเป็น
อุปสรรคในการจดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และอาจมผีลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญัต่อกจิการ ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตไ์ด ้

5.1.8 ควำมเส่ียงจำกกำรท่ีกองทรสัต์อำจจดัหำผู้เช่ำได้ในอัตรำค่ำเช่ำท่ีต ่ำกว่ำท่ีได้ชดเชย
รำยได้ค่ำเช่ำระหว่ำงช่วงระยะเวลำท่ีมีกำรชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำ และควำมเส่ียงท่ี
กองทรสัต์อำจไม่สำมำรถหำผู้เช่ำได้ภำยหลงัส้ินสุดระยะเวลำระยะเวลำท่ีมีกำรชดเชย
รำยได้ค่ำเช่ำตำมสญัญำตกลงกระท ำกำร 

เจา้ของทรพัยส์นิตกลงจะชดเชยรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์จากทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีไ่ม่มผีูเ้ช่า และ
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีม่ผีูเ้ช่าตามสญัญาเช่าและบรกิาร ต ่ากว่าอตัราขัน้ต ่า เป็นระยะเวลา 3 ปี นับจาก
วนัทีก่องทรสัตล์งทุนในทรพัยส์นิ โดยก าหนดอตัราค่าเช่าทีร่บัชดเชยรายไดแ้บ่งตามประเภทของ
ทรพัยส์นิทีเ่ช่า  
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ในกรณีทีค่รบก าหนดตามช่วงระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายไดค้่าเช่าแลว้ แต่กองทรสัตไ์ม่สามารถ
จดัหาผูเ้ช่ามาเช่าพืน้ทีใ่นส่วนนี้ได ้หรอืไดร้บัค่าเช่าต ่ากว่าค่าเช่าทีไ่ดร้บัชดเชยรายได ้อาจท าให้
กองทรสัตม์รีายไดล้ดลง และอาจสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด้ 

 
5.2 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้ำลงทุน 

 

5.2.1 ควำมเส่ียงจำกกำรแข่งขนัท่ีสูงขึ้น ซ่ึงอำจส่งผลกระทบต่อกำรจดัหำผู้เช่ำพื้นท่ี อตัรำกำร
เช่ำ และอตัรำค่ำเช่ำ 

กองทรสัต์มรีายได้หลกัจากการให้เช่าพื้นทีแ่ละให้บรกิารที่เกีย่วขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ซึ่ง
เป็นผูเ้ช่าพืน้ที ่อาคารคลงัสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) โดยการประกอบ
ธุรกจิการใหเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) ดงักล่าวอาจมี
การแข่งขนัที่สูงขึ้นจากการที่ผู้ประกอบการรายอื่นก่อสร้างอาคารประเภทเดียวกนัขึน้ใหม่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีงกนักบัทีต่ัง้ของทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ท าใหเ้กดิการแขง่ขนัในการแสวงหาผูเ้ช่า
พืน้ทีร่ายใหม่ การต่ออายุของผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายเดมิและการปรบัลดอตัราค่าเช่าเพื่อใหด้งึดูดต่อผูเ้ช่า
พืน้ที ่ซึง่อาจสง่ผลกระทบอย่างมนียัส าคญัต่อผลประกอบการธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และสถานะ
ทางการเงนิของกองทรสัต ์ 
อย่างไรก็ด ีสถานที่ตัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม/ดบับลิวเอชเอ โลจิ
สติกสป์าร์ค/เขตประกอบการอุตสาหกรรม ดบับลวิเอชเอ ซึ่งตัง้อยู่ในจงัหวดัชลบุร ีระยอง และ 
สระบุร ีซึง่เป็นท าเลทีเ่หมาะสม เป็นหนึ่งในจุดศนูยก์ลางของอุตสาหกรรมหลกัของประเทศ และมี
เสน้ทางการคมนาคมไปยงัภูมภิาคอื่นได้อย่างสะดวก ดงันัน้ ปจัจยัดงักล่าวจงึสามารถดงึดูดให้
ผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างด ีนอกจากนี้ การที ่WHAID เป็นผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรพัย์ประเภทที่ดิน และอาคารคลงัสนิค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-
Built) ใหเ้ช่ามาเป็นระยะเวลาพอสมควร จะเป็นปจัจยัส าคญัทีช่่วยเพิม่ศกัยภาพของทรพัยส์นิของ
กองทรสัตใ์หส้ามารถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได้ 

5.2.2 ควำมเส่ียงจำกกำรกระจกุตวัของผูเ้ช่ำ และ/หรอื อตุสำหกรรม และ/หรอื สญัชำติของผูเ้ช่ำ 

ผูเ้ช่ารายใหญ่ 5 รายแรกของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนคดิเป็นอตัราสว่นรายไดป้ระมาณร้อย
ละ 28.44 ของรายไดร้วม โดยมผีูเ้ช่ารายใหญ่สุดคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 8.34 ของรายไดร้วม ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 ดงันัน้หากผูเ้ช่ารายใหญ่รายใดรายหนึ่งดงักล่าวไม่สามารถช าระค่าเช่า
หรอืยกเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญาจะสง่ผลกระทบในดา้นลบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์ประกอบกบั
ลกัษณะของผูเ้ช่าตามสญัญาเช่ามกีารกระจุกตวัในดา้นอุตสาหกรรมและสญัชาตขิองผูเ้ช่า โดยผู้
เช่าสว่นใหญ่มกีารประกอบธุรกจิในอุตสาหกรรมยานยนต ์และโลจสิตกิส ์คดิเป็นอตัราสว่นรายได้
ประมาณร้อยละ 31.24 และร้อยละ 22.89 ตามล าดบัและผู้เช่าส่วนใหญ่เป็นสญัชาติญี่ปุ่น และ 
ยุโรป คดิเป็นอตัราส่วนรายไดป้ระมาณรอ้ยละ 25.03 และรอ้ยละ 23.06 ตามล าดบั ซึง่หากเกดิ
การเปลี่ยนแปลงทางโครงสร้างอุตสาหกรรมหรือเกิดปญัหาในกรณีที่เกี่ยวกับความสมัพนัธ์
ระหว่างประเทศอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่าหรอืการยกเลกิสญัญาของผู้



2561

71  

เช่าดงักล่าว ซึ่งมีการพึ่งพิงกบัอุตสาหกรรมยานยนต์ และผู้เช่าที่มสีญัชาติญี่ปุ่นในสดัส่วนที่มี
นยัส าคญั อาจสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อ
ว่าโครงสร้างอุตสาหกรรมของประเทศไทยโดยเฉพาะอุตสาหกรรมยานยนต์และอุตสาหกรรมที่
เกีย่วเน่ืองของประเทศไทย ไดม้กีารวางระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน (Infrastructure) ทีม่กีารพฒันาไป
ค่อนข้างมาก เมื่อเทียบกับประเทศใกล้เคียง โดยประเทศไทยเป็นศูนย์กลางการผลิตของ
อุตสาหกรรมยานยนต์ (Automotive Manufacturing Hub) ที่ส าคญั และยงัคงมศีกัยภาพในการ
ลงทุนและยงัคงเป็นทีส่นใจของนักลงทุนที่จะยา้ย และ/หรอื ขยายฐานการประกอบธุรกจิ ดงันัน้
โอกาสที่ผู้เช่ารายใหญ่จะไม่สามารถช าระค่าเช่ายกเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญาในเวลาเดยีวกนั
รวมถงึโอกาสทีผู่เ้ช่ารายใหญ่ทุกรายจะไดร้บัผลกระทบจากโครงสรา้งอุตสาหกรรมทีเ่ปลีย่นไปใน
ช่วงเวลาเดยีวกนัและสง่ผลทางลบต่อกองทรสัตน่์าจะมคีวามเป็นไปไดต้ ่า 

5.2.3 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบักำรหำผูเ้ช่ำเมื่อใกล้ส้ินสุดระยะเวลำกำรเช่ำของกองทรสัต ์

เน่ืองจากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนน้ีเป็นสทิธกิารเช่าทีด่นิอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง กองทรสัต์ 
จงึมคีวามเสีย่งในการจดัหาผูเ้ช่าเมื่อใกลส้ิน้สุดระยะเวลาการเช่าเนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่า
เป็นปจัจยัหน่ึงในการพิจารณาของผู้เช่าในการท าสญัญาเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสนิค้าศูนย์
กระจายสนิค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) อย่างไรก็ดีเนื่องจากในการท า
สญัญาเช่าทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศนูยก์ระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รปู (Ready-
Built) กบัผู้เช่านัน้ส่วนใหญ่มลีกัษณะเป็นสญัญามาตรฐานที่มอีายุของสญัญาไม่เกิน 3 ปีท าให้
ความเสีย่งดงักล่าวอาจเกดิขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิ้นสุดสญัญาเช่าทรพัย์สนิของ
กองทรสัตเ์พยีงเท่านัน้ นอกจากนี้เน่ืองจากผูเ้ช่าบางสว่นมคีวามตอ้งการเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้
ระยะสัน้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์าดว่าจะสามารถจดัหาผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดทา้ยก่อน
สิน้สดุระยะเวลาการเช่าของกองทรสัตไ์ด ้

5.2.4 ควำมเส่ียงท่ีกองทรสัต์อำจเข้ำลงทุนในอสงัหำริมทรพัยส์ูงกว่ำมูลค่ำตำมกำรประเมิน
มูลค่ำโดยผูป้ระเมินมูลค่ำทรพัยสิ์น ซ่ึงอำจมีควำมเส่ียงในกำรขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของ
ทรพัยสิ์นทำงบญัชีและกองทรสัตอ์ำจต้องมีกำรลดทุนเพื่อจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้
ถือหน่วย 

กองทรสัต์เขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ลูค่ารวมกนัประมาณ 10,047 ลา้นบาท ซึง่
เป็นมูลค่าสงูกว่าราคาประเมนิค่าของทรพัย์สนิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิอสิระประมาณร้อยละ 7.92 
โดยที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่ามูลค่าลงทุนสูงสุดดงักล่าวเป็นมูลค่าที่
เหมาะสมเน่ืองจาก 1) ประมาณการผลตอบแทนในปีแรกอยู่ในระดบัที่เหมาะสมและ 2) ความ
แตกต่างของอตัราคดิลดของผูป้ระเมนิและอตัราคาดการณ์ผลตอบแทนของนกัลงทุน 
อย่างไรกด็ ีการก าหนดมูลค่าสุดทา้ยทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกจะขึน้กบัปจัจยัหลายประการ 
อาทิเช่น สภาวะเศรษฐกิจ ภาวะตลาดทุนอัตราผลตอบแทนของกองทรัสต์/กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ทยีบเคยีงกนัได ้อตัราผลตอบแทนของผลติภณัฑท์างการเงนิทีใ่กลเ้คยีงกนั ณ 
ขณะนัน้ ความตอ้งการของนกัลงทุน 
ทัง้นี้ เนื่องจากมาตรฐานทางบญัช ีมูลค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ในปีแรกจะอา้งองิจากมลูค่าของ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน แต่มูลค่าทรพัยส์นิในปีต่อๆ ไปจะอา้งองิจากราคาประเมนิของผู้

 

เช่าดงักล่าว ซึ่งมีการพึ่งพิงกบัอุตสาหกรรมยานยนต์ และผู้เช่าที่มสีญัชาติญี่ปุ่นในสดัส่วนที่มี
นยัส าคญั อาจสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อ
ว่าโครงสร้างอุตสาหกรรมของประเทศไทยโดยเฉพาะอุตสาหกรรมยานยนต์และอุตสาหกรรมที่
เกีย่วเน่ืองของประเทศไทย ไดม้กีารวางระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน (Infrastructure) ทีม่กีารพฒันาไป
ค่อนข้างมาก เมื่อเทียบกับประเทศใกล้เคียง โดยประเทศไทยเป็นศูนย์กลางการผลิตของ
อุตสาหกรรมยานยนต์ (Automotive Manufacturing Hub) ที่ส าคญั และยงัคงมศีกัยภาพในการ
ลงทุนและยงัคงเป็นทีส่นใจของนักลงทุนที่จะยา้ย และ/หรอื ขยายฐานการประกอบธุรกจิ ดงันัน้
โอกาสที่ผู้เช่ารายใหญ่จะไม่สามารถช าระค่าเช่ายกเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญาในเวลาเดยีวกนั
รวมถงึโอกาสทีผู่เ้ช่ารายใหญ่ทุกรายจะไดร้บัผลกระทบจากโครงสรา้งอุตสาหกรรมทีเ่ปลีย่นไปใน
ช่วงเวลาเดยีวกนัและสง่ผลทางลบต่อกองทรสัตน่์าจะมคีวามเป็นไปไดต้ ่า 

5.2.3 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบักำรหำผูเ้ช่ำเมื่อใกล้ส้ินสุดระยะเวลำกำรเช่ำของกองทรสัต ์

เน่ืองจากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนน้ีเป็นสทิธกิารเช่าทีด่นิอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง กองทรสัต์ 
จงึมคีวามเสีย่งในการจดัหาผูเ้ช่าเมื่อใกลส้ิน้สุดระยะเวลาการเช่าเนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่า
เป็นปจัจยัหน่ึงในการพิจารณาของผู้เช่าในการท าสญัญาเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสนิค้าศูนย์
กระจายสนิค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) อย่างไรก็ดีเนื่องจากในการท า
สญัญาเช่าทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศนูยก์ระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รปู (Ready-
Built) กบัผู้เช่านัน้ส่วนใหญ่มลีกัษณะเป็นสญัญามาตรฐานที่มอีายุของสญัญาไม่เกิน 3 ปีท าให้
ความเสีย่งดงักล่าวอาจเกดิขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิ้นสุดสญัญาเช่าทรพัย์สนิของ
กองทรสัตเ์พยีงเท่านัน้ นอกจากนี้เน่ืองจากผูเ้ช่าบางสว่นมคีวามตอ้งการเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้
ระยะสัน้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์าดว่าจะสามารถจดัหาผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดทา้ยก่อน
สิน้สดุระยะเวลาการเช่าของกองทรสัตไ์ด ้

5.2.4 ควำมเส่ียงท่ีกองทรสัต์อำจเข้ำลงทุนในอสงัหำริมทรพัยส์ูงกว่ำมูลค่ำตำมกำรประเมิน
มูลค่ำโดยผูป้ระเมินมูลค่ำทรพัยสิ์น ซ่ึงอำจมีควำมเส่ียงในกำรขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของ
ทรพัยสิ์นทำงบญัชีและกองทรสัตอ์ำจต้องมีกำรลดทุนเพื่อจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้
ถือหน่วย 

กองทรสัต์เขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ลูค่ารวมกนัประมาณ 10,047 ลา้นบาท ซึง่
เป็นมูลค่าสงูกว่าราคาประเมนิค่าของทรพัย์สนิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิอสิระประมาณร้อยละ 7.92 
โดยที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่ามูลค่าลงทุนสูงสุดดงักล่าวเป็นมูลค่าที่
เหมาะสมเน่ืองจาก 1) ประมาณการผลตอบแทนในปีแรกอยู่ในระดบัที่เหมาะสมและ 2) ความ
แตกต่างของอตัราคดิลดของผูป้ระเมนิและอตัราคาดการณ์ผลตอบแทนของนกัลงทุน 
อย่างไรกด็ ีการก าหนดมูลค่าสุดทา้ยทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกจะขึน้กบัปจัจยัหลายประการ 
อาทิเช่น สภาวะเศรษฐกิจ ภาวะตลาดทุนอัตราผลตอบแทนของกองทรัสต์/กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ทยีบเคยีงกนัได ้อตัราผลตอบแทนของผลติภณัฑท์างการเงนิทีใ่กลเ้คยีงกนั ณ 
ขณะนัน้ ความตอ้งการของนกัลงทุน 
ทัง้นี้ เนื่องจากมาตรฐานทางบญัช ีมูลค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ในปีแรกจะอา้งองิจากมลูค่าของ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน แต่มูลค่าทรพัยส์นิในปีต่อๆ ไปจะอา้งองิจากราคาประเมนิของผู้

 

เช่าดงักล่าว ซึ่งมีการพึ่งพิงกบัอุตสาหกรรมยานยนต์ และผู้เช่าที่มสีญัชาติญี่ปุ่นในสดัส่วนที่มี
นยัส าคญั อาจสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อ
ว่าโครงสร้างอุตสาหกรรมของประเทศไทยโดยเฉพาะอุตสาหกรรมยานยนต์และอุตสาหกรรมที่
เกีย่วเน่ืองของประเทศไทย ไดม้กีารวางระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน (Infrastructure) ทีม่กีารพฒันาไป
ค่อนข้างมาก เมื่อเทียบกับประเทศใกล้เคียง โดยประเทศไทยเป็นศูนย์กลางการผลิตของ
อุตสาหกรรมยานยนต์ (Automotive Manufacturing Hub) ที่ส าคญั และยงัคงมศีกัยภาพในการ
ลงทุนและยงัคงเป็นทีส่นใจของนักลงทุนที่จะยา้ย และ/หรอื ขยายฐานการประกอบธุรกจิ ดงันัน้
โอกาสที่ผู้เช่ารายใหญ่จะไม่สามารถช าระค่าเช่ายกเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญาในเวลาเดยีวกนั
รวมถงึโอกาสทีผู่เ้ช่ารายใหญ่ทุกรายจะไดร้บัผลกระทบจากโครงสรา้งอุตสาหกรรมทีเ่ปลีย่นไปใน
ช่วงเวลาเดยีวกนัและสง่ผลทางลบต่อกองทรสัตน่์าจะมคีวามเป็นไปไดต้ ่า 

5.2.3 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบักำรหำผูเ้ช่ำเมื่อใกล้ส้ินสุดระยะเวลำกำรเช่ำของกองทรสัต ์

เน่ืองจากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนน้ีเป็นสทิธกิารเช่าทีด่นิอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง กองทรสัต์ 
จงึมคีวามเสีย่งในการจดัหาผูเ้ช่าเมื่อใกลส้ิน้สุดระยะเวลาการเช่าเนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่า
เป็นปจัจยัหน่ึงในการพิจารณาของผู้เช่าในการท าสญัญาเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสนิค้าศูนย์
กระจายสนิค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) อย่างไรก็ดีเนื่องจากในการท า
สญัญาเช่าทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศนูยก์ระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รปู (Ready-
Built) กบัผู้เช่านัน้ส่วนใหญ่มลีกัษณะเป็นสญัญามาตรฐานที่มอีายุของสญัญาไม่เกิน 3 ปีท าให้
ความเสีย่งดงักล่าวอาจเกดิขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิ้นสุดสญัญาเช่าทรพัย์สนิของ
กองทรสัตเ์พยีงเท่านัน้ นอกจากนี้เน่ืองจากผูเ้ช่าบางสว่นมคีวามตอ้งการเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้
ระยะสัน้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์าดว่าจะสามารถจดัหาผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดทา้ยก่อน
สิน้สดุระยะเวลาการเช่าของกองทรสัตไ์ด ้

5.2.4 ควำมเส่ียงท่ีกองทรสัต์อำจเข้ำลงทุนในอสงัหำริมทรพัยส์ูงกว่ำมูลค่ำตำมกำรประเมิน
มูลค่ำโดยผูป้ระเมินมูลค่ำทรพัยสิ์น ซ่ึงอำจมีควำมเส่ียงในกำรขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของ
ทรพัยสิ์นทำงบญัชีและกองทรสัตอ์ำจต้องมีกำรลดทุนเพื่อจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้
ถือหน่วย 

กองทรสัต์เขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ลูค่ารวมกนัประมาณ 10,047 ลา้นบาท ซึง่
เป็นมูลค่าสงูกว่าราคาประเมนิค่าของทรพัย์สนิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิอสิระประมาณร้อยละ 7.92 
โดยที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่ามูลค่าลงทุนสูงสุดดงักล่าวเป็นมูลค่าที่
เหมาะสมเน่ืองจาก 1) ประมาณการผลตอบแทนในปีแรกอยู่ในระดบัที่เหมาะสมและ 2) ความ
แตกต่างของอตัราคดิลดของผูป้ระเมนิและอตัราคาดการณ์ผลตอบแทนของนกัลงทุน 
อย่างไรกด็ ีการก าหนดมูลค่าสุดทา้ยทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกจะขึน้กบัปจัจยัหลายประการ 
อาทิเช่น สภาวะเศรษฐกิจ ภาวะตลาดทุนอัตราผลตอบแทนของกองทรัสต์/กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ทยีบเคยีงกนัได ้อตัราผลตอบแทนของผลติภณัฑท์างการเงนิทีใ่กลเ้คยีงกนั ณ 
ขณะนัน้ ความตอ้งการของนกัลงทุน 
ทัง้นี้ เนื่องจากมาตรฐานทางบญัช ีมูลค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ในปีแรกจะอา้งองิจากมลูค่าของ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน แต่มูลค่าทรพัยส์นิในปีต่อๆ ไปจะอา้งองิจากราคาประเมนิของผู้

 

เช่าดงักล่าว ซึ่งมีการพึ่งพิงกบัอุตสาหกรรมยานยนต์ และผู้เช่าที่มสีญัชาติญี่ปุ่นในสดัส่วนที่มี
นยัส าคญั อาจสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อ
ว่าโครงสร้างอุตสาหกรรมของประเทศไทยโดยเฉพาะอุตสาหกรรมยานยนต์และอุตสาหกรรมที่
เกีย่วเน่ืองของประเทศไทย ไดม้กีารวางระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน (Infrastructure) ทีม่กีารพฒันาไป
ค่อนข้างมาก เมื่อเทียบกับประเทศใกล้เคียง โดยประเทศไทยเป็นศูนย์กลางการผลิตของ
อุตสาหกรรมยานยนต์ (Automotive Manufacturing Hub) ที่ส าคญั และยงัคงมศีกัยภาพในการ
ลงทุนและยงัคงเป็นทีส่นใจของนักลงทุนที่จะยา้ย และ/หรอื ขยายฐานการประกอบธุรกจิ ดงันัน้
โอกาสที่ผู้เช่ารายใหญ่จะไม่สามารถช าระค่าเช่ายกเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญาในเวลาเดยีวกนั
รวมถงึโอกาสทีผู่เ้ช่ารายใหญ่ทุกรายจะไดร้บัผลกระทบจากโครงสรา้งอุตสาหกรรมทีเ่ปลีย่นไปใน
ช่วงเวลาเดยีวกนัและสง่ผลทางลบต่อกองทรสัตน่์าจะมคีวามเป็นไปไดต้ ่า 

5.2.3 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบักำรหำผูเ้ช่ำเมื่อใกล้ส้ินสุดระยะเวลำกำรเช่ำของกองทรสัต ์

เน่ืองจากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนน้ีเป็นสทิธกิารเช่าทีด่นิอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง กองทรสัต์ 
จงึมคีวามเสีย่งในการจดัหาผูเ้ช่าเมื่อใกลส้ิน้สุดระยะเวลาการเช่าเนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่า
เป็นปจัจยัหน่ึงในการพิจารณาของผู้เช่าในการท าสญัญาเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสนิค้าศูนย์
กระจายสนิค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) อย่างไรก็ดีเนื่องจากในการท า
สญัญาเช่าทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศนูยก์ระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รปู (Ready-
Built) กบัผู้เช่านัน้ส่วนใหญ่มลีกัษณะเป็นสญัญามาตรฐานที่มอีายุของสญัญาไม่เกิน 3 ปีท าให้
ความเสีย่งดงักล่าวอาจเกดิขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิ้นสุดสญัญาเช่าทรพัย์สนิของ
กองทรสัตเ์พยีงเท่านัน้ นอกจากนี้เน่ืองจากผูเ้ช่าบางสว่นมคีวามตอ้งการเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้
ระยะสัน้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์าดว่าจะสามารถจดัหาผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดทา้ยก่อน
สิน้สดุระยะเวลาการเช่าของกองทรสัตไ์ด ้

5.2.4 ควำมเส่ียงท่ีกองทรสัต์อำจเข้ำลงทุนในอสงัหำริมทรพัยส์ูงกว่ำมูลค่ำตำมกำรประเมิน
มูลค่ำโดยผูป้ระเมินมูลค่ำทรพัยสิ์น ซ่ึงอำจมีควำมเส่ียงในกำรขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของ
ทรพัยสิ์นทำงบญัชีและกองทรสัตอ์ำจต้องมีกำรลดทุนเพื่อจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้
ถือหน่วย 

กองทรสัต์เขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ลูค่ารวมกนัประมาณ 10,047 ลา้นบาท ซึง่
เป็นมูลค่าสงูกว่าราคาประเมนิค่าของทรพัย์สนิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิอสิระประมาณร้อยละ 7.92 
โดยที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการกองทรสัต์เหน็ว่ามูลค่าลงทุนสูงสุดดงักล่าวเป็นมูลค่าที่
เหมาะสมเน่ืองจาก 1) ประมาณการผลตอบแทนในปีแรกอยู่ในระดบัที่เหมาะสมและ 2) ความ
แตกต่างของอตัราคดิลดของผูป้ระเมนิและอตัราคาดการณ์ผลตอบแทนของนกัลงทุน 
อย่างไรกด็ ีการก าหนดมูลค่าสุดทา้ยทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกจะขึน้กบัปจัจยัหลายประการ 
อาทิเช่น สภาวะเศรษฐกิจ ภาวะตลาดทุนอัตราผลตอบแทนของกองทรัสต์/กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ทยีบเคยีงกนัได ้อตัราผลตอบแทนของผลติภณัฑท์างการเงนิทีใ่กลเ้คยีงกนั ณ 
ขณะนัน้ ความตอ้งการของนกัลงทุน 
ทัง้นี้ เนื่องจากมาตรฐานทางบญัช ีมูลค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ในปีแรกจะอา้งองิจากมลูค่าของ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน แต่มูลค่าทรพัยส์นิในปีต่อๆ ไปจะอา้งองิจากราคาประเมนิของผู้

 

เช่าดงักล่าว ซึ่งมีการพึ่งพิงกบัอุตสาหกรรมยานยนต์ และผู้เช่าที่มสีญัชาติญี่ปุ่นในสดัส่วนที่มี
นยัส าคญั อาจสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อ
ว่าโครงสร้างอุตสาหกรรมของประเทศไทยโดยเฉพาะอุตสาหกรรมยานยนต์และอุตสาหกรรมที่
เกีย่วเน่ืองของประเทศไทย ไดม้กีารวางระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน (Infrastructure) ทีม่กีารพฒันาไป
ค่อนข้างมาก เมื่อเทียบกับประเทศใกล้เคียง โดยประเทศไทยเป็นศูนย์กลางการผลิตของ
อุตสาหกรรมยานยนต์ (Automotive Manufacturing Hub) ที่ส าคญั และยงัคงมศีกัยภาพในการ
ลงทุนและยงัคงเป็นทีส่นใจของนักลงทุนที่จะยา้ย และ/หรอื ขยายฐานการประกอบธุรกจิ ดงันัน้
โอกาสที่ผู้เช่ารายใหญ่จะไม่สามารถช าระค่าเช่ายกเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อสญัญาในเวลาเดยีวกนั
รวมถงึโอกาสทีผู่เ้ช่ารายใหญ่ทุกรายจะไดร้บัผลกระทบจากโครงสรา้งอุตสาหกรรมทีเ่ปลีย่นไปใน
ช่วงเวลาเดยีวกนัและสง่ผลทางลบต่อกองทรสัตน่์าจะมคีวามเป็นไปไดต้ ่า 

5.2.3 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบักำรหำผูเ้ช่ำเมื่อใกล้ส้ินสุดระยะเวลำกำรเช่ำของกองทรสัต ์

เน่ืองจากทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนน้ีเป็นสทิธกิารเช่าทีด่นิอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง กองทรสัต์ 
จงึมคีวามเสีย่งในการจดัหาผูเ้ช่าเมื่อใกลส้ิน้สุดระยะเวลาการเช่าเนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่า
เป็นปจัจยัหน่ึงในการพิจารณาของผู้เช่าในการท าสญัญาเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสนิค้าศูนย์
กระจายสนิค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) อย่างไรก็ดีเนื่องจากในการท า
สญัญาเช่าทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศนูยก์ระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รปู (Ready-
Built) กบัผู้เช่านัน้ส่วนใหญ่มลีกัษณะเป็นสญัญามาตรฐานที่มอีายุของสญัญาไม่เกิน 3 ปีท าให้
ความเสีย่งดงักล่าวอาจเกดิขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดท้ายก่อนสิ้นสุดสญัญาเช่าทรพัย์สนิของ
กองทรสัตเ์พยีงเท่านัน้ นอกจากนี้เน่ืองจากผูเ้ช่าบางสว่นมคีวามตอ้งการเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้
ระยะสัน้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์าดว่าจะสามารถจดัหาผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดทา้ยก่อน
สิน้สดุระยะเวลาการเช่าของกองทรสัตไ์ด ้

5.2.4 ควำมเส่ียงท่ีกองทรสัต์อำจเข้ำลงทุนในอสงัหำริมทรพัยส์ูงกว่ำมูลค่ำตำมกำรประเมิน
มูลค่ำโดยผูป้ระเมินมูลค่ำทรพัยสิ์น ซ่ึงอำจมีควำมเส่ียงในกำรขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของ
ทรพัยสิ์นทำงบญัชีและกองทรสัตอ์ำจต้องมีกำรลดทุนเพื่อจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้
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ประเมนิอิสระ ซึ่งหากมูลค่าที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนสูงกว่าราคาประเมินของผู้ประเมนิอิสระในปี
ต่อไป กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในการขาดทุนจากการดอ้ยค่าของทรพัยส์นิ เนื่องจากมลูค่าทาง
บญัช ีและท าใหมู้ลค่าหน่วยลงทุน (NAV) ของกองทรสัตล์ดลง ทัง้นี้ การขาดทุนดงักล่าวเป็นการ
ขาดทุนทีเ่ปิดเผยตามมาตรฐานบญัช ีซึง่มไิดม้ผีลกระทบต่อกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์และมไิด้
มีผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยแต่อย่างใด โดย
กองทรสัตจ์ะบนัทกึบญัชจีากรายการดงักล่าวเป็นรายการขาดทุนสทุธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน 
และมผีลต่อก าไรทีเ่กดิขึน้และทีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุนของกองทรสัต์ ซึง่อาจท าใหก้องทรสัต์
จ่ายประโยชน์ตอบแทนส่วนหน่ึงเป็นเงนิปนัส่วนแบ่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และบางส่วนเป็นเงนิ
จากการลดทุนเพื่อจ่ายเงินคืนทุนอันเกิดจากสภาพคล่องส่วนเกินจากมูลค่าทรพัย์สินที่ลดลง
ดังกล่าว โดยผู้จ ัดการกองทรสัต์จะพิจารณาตามความเหมาะสมเพื่อประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

5.2.5 ควำมเส่ียงในกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยซ่ึ์งมูลค่ำจะลดลงตำมระยะเวลำ
กำรเช่ำท่ีเหลืออยู่ 

กองทรสัต์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งมูลค่าสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัตจ์ะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่อนัเนื่องมาจากการประเมนิค่าสทิธกิารเช่า การ
เปลี่ยนแปลงในอตัราการเช่าพื้นที่ และ/หรอื อตัราค่าเช่าพื้นที่ หรอืเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่
นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต์ ทัง้นี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจ
สง่ผลกระทบอย่างมนียัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ และมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต์ 

5.2.6 ควำมเส่ียงท่ีอำคำรอำจมีสภำพด้อยลงในกำรจดัหำประโยชน์ตลอดอำยุสิทธิกำรเช่ำและ
สิทธิกำรเช่ำท่ีต่ออำยุไป และ/หรือควำมเส่ียงท่ีเงินเกบ็ส ำรองเพื่อกำรซ่อมแซมหรือกำร
ปรบัปรงุใหญ่ในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุนครัง้แรกอำจมีไม่เพียงพอ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนมอีายุเฉลี่ยของอาคารโรงงานและ
คลงัสนิคา้ประมาณ 6.14 ปี (ทัง้นี้ มอีาคารโรงงานแบบ Attached และ Detached ทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุนครัง้แรกจ านวน 2 ยูนิตมอีายุประมาณ 15 – 17 ปี) และกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในสทิธกิาร
เช่า 30 ปีและสทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่าอกี 30 ปี (รวมเป็นประมาณ 60 ปี)  
ในกรณีที่ทางกองทรัสต์มิได้ด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุงทรัพย์สินอย่าง
เหมาะสม อาคารอาจมสีภาพด้อยลงหรอืบางอาคารที่อายุมากกว่า 10 ปีในปจัจุบนัอาจมสีภาพ
ดอ้ยลงมากกว่าอาคารอื่น หรืออาคารอาจมลีกัษณะรูปแบบอาคารและการใชส้อยลา้สมยั ซึง่อาจ
ไม่สามารถจดัหาประโยชน์ตลอดอายุสทิธกิารเช่าและสทิธกิารเชา่ทีต่่ออายุไป (30+30 ปี) ไดอ้ย่าง
เหมาะสม และมผีลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี้ ในกรณีทีก่องทรสัต์
เกดิปญัหาเงนิเกบ็ส ารองไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรอื การปรบัปรุงสภาพทรพัยส์นิ เพื่อ
รกัษาศกัยภาพในการแขง่ขนักอ็าจสง่ผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการ
ด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ได ้
อย่างไรกด็ ีในการดูแล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัยส์นิ เพื่อใหม้สีภาพในการจดัหา
ประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาสทิธิการเช่าและสทิธิการเช่าที่ต่ออายุไป 
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ในกรณีที่ทางกองทรัสต์มิได้ด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุงทรัพย์สินอย่าง
เหมาะสม อาคารอาจมสีภาพด้อยลงหรอืบางอาคารที่อายุมากกว่า 10 ปีในปจัจุบนัอาจมสีภาพ
ดอ้ยลงมากกว่าอาคารอื่น หรืออาคารอาจมลีกัษณะรูปแบบอาคารและการใชส้อยลา้สมยั ซึง่อาจ
ไม่สามารถจดัหาประโยชน์ตลอดอายุสทิธกิารเช่าและสทิธกิารเชา่ทีต่่ออายุไป (30+30 ปี) ไดอ้ย่าง
เหมาะสม และมผีลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี้ ในกรณีทีก่องทรสัต์
เกดิปญัหาเงนิเกบ็ส ารองไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรอื การปรบัปรุงสภาพทรพัยส์นิ เพื่อ
รกัษาศกัยภาพในการแขง่ขนักอ็าจสง่ผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการ
ด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ได ้
อย่างไรกด็ ีในการดูแล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัยส์นิ เพื่อใหม้สีภาพในการจดัหา
ประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาสทิธิการเช่าและสทิธิการเช่าที่ต่ออายุไป 
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(30+30 ปี)ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีแผนงานที่จะทยอยเก็บส ารองค่าซ่อมแซม และค่าปรับปรุง
ทรพัยส์นิอย่างต่อเนื่อง ทัง้นี้ จากประสบการณ์ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอดตี การปรบัปรุง 
ซ่อมแซม และ/หรือเปลี่ยนทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นสาระส าคญั (major maintenance) ส่วนใหญ่ 
อาท ิการทาสอีาคาร การปรบัปรุง/เปลีย่นเครื่องปรบัอากาศ ระบบป้องกนัอคัคภียั หลงัคา หมอ้
แปลงไฟฟ้า เป็นต้น จะเกิดขึ้นทุกๆ 6 – 20 ปี บริษัทฯ จะมีการวางแผนในการประมาณการ
ค่าใช้จ่ายทีใ่ชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรอื เปลี่ยนทรพัย์สนิเพื่อท าการส ารองเงนิในการ
ปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัย์สนิทุกปี โดยพจิารณาจากแผนการด าเนินงานของผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ชีย่วชาญทีเ่กีย่วขอ้ง 
นอกจากนี้ หากการเก็บเงนิส ารองดงักล่าวไม่เพียงพอ กองทรสัต์อาจจะพิจารณาจดัหาแหล่ง
เงนิทุนที่เหมาะสม (เช่น เงนิกู้ ตราสารหน้ี เป็นต้น) เพื่อใช้ในการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพ
ทรพัยส์นิใหอ้ยู่ในสภาพทีด่ ีและเหมาะสมในการจดัหาประโยชน์เพื่อเป็นการลดผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

5.2.7 ควำมเส่ียงเก่ียวกบัใบอนุญำตให้ใช้ท่ีดินและประกอบกิจกำรในนิคมอตุสำหกรรม 

กองทรสัต์ และผู้เช่า หรือผู้เช่าช่วงจะด าเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตในการใช้ที่ดินและ
ประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรมอย่างถูกต้อง หากกองทรสัต์ ผู้เช่า หรอืผู้เช่าช่วงไม่ได้รบั
ใบอนุญาตดงักล่าวหรือใบอนุญาตถูกยกเลิกหรือไม่มกีารต่ออายุ จะมีผลกระทบในทางลบต่อ
กองทรสัต ์ผูเ้ช่า หรอืผูเ้ช่าช่วง กล่าวคอืจะท าใหก้องทรสัต ์ผูเ้ช่า หรอืผูเ้ช่าช่วงไม่สามารถใชท้ีด่นิ
หรือประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมต่อไปได้ และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบัติตาม
ขอ้ก าหนดและหน้าทีภ่ายใตส้ญัญาเช่า หรอืสญัญาเช่าช่วงได ้ซึง่อาจมผีลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญัต่อผลประกอบการของกองทรสัต์ 
ในกรณีที่ผู้เช่าหรอืผู้เช่าช่วงไม่สามารถปฏบิตัิตามข้อก าหนดและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าหรือ
สญัญาเช่าช่วงไดจ้ะเป็นเหตุแห่งการเลกิสญัญาและกองทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะเลกิสญัญาเช่าหรอืสญัญา
เช่าช่วงไดอ้นึ่งในช่วงเวลาทีก่องทรสัตด์ าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงและ
สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ได้ส าเรจ็กองทรสัต์จะมสีทิธใินการเรยีกรอ้งค่ าเสยีหาย
ตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสญัญาของผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วงซึ่งหากกองทรสัต์ไม่สามารถหา
คู่สญัญารายใหม่เพื่อมาเช่าหรอืเช่าช่วงทรพัย์สนิที่ลงทุนที่ได้รบัอนุญาตได้ภายในเวลาอนัควร
หรอืไม่สามารถเจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหมใ่นสญัญาฉบบัใหมโ่ดยมขีอ้ก าหนดทีเ่ป็นประโยชน์
ต่อกองทรสัต์ไดร้ายไดข้องกองทรสัต์อาจหยุดชะงกัหรอืลดลงซึง่อาจมผีลกระทบในทางลบต่อผล
ประกอบการของกองทรสัต ์
นอกจากนี้ ในกรณีที่ WHAID และเจ้าของทรพัย์สนิ ซึ่งเป็นผู้ให้เช่าทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะเขา้
ลงทุน ไม่สามารถต่ออายุใบอนุญาตให้ใช้ที่ดนิและประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรมได้ เมื่อ
ใบอนุญาตดงักล่าวหมดอายุ กอ็าจมผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อกองทรสัต ์คอื อาจ
ส่งผลให ้WHAID และเจา้ของทรพัยส์นิไม่สามารถใชท้ีด่นิในการปล่อยเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์ไดแ้ละ
กองทรสัต์จะไม่สามารถใหผู้้เช่าช่วงใชท้ี่ดนิดงักล่าวต่อไปได้ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผล
ประกอบการของกองทรสัต์อย่างไรกต็ามกองทรสัต์ได้ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าและสญัญาตกลง
กระท าการทีจ่ะท าขึน้กบั  WHAID และเจา้ของทรพัยส์นิจะตอ้งด ารงสถานะเป็นผูร้บัใบอนุญาตให้
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ใชท้ีด่นิและประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรมฉะนัน้หากเกดิเหตุการณ์ดงักล่าวกองทรสัตย์่อมมี
สทิธทิีจ่ะเรยีกค่าเสยีหายทีเ่กดิขึน้ 
 

5.3 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวกบักำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์
 

5.3.1 ควำมเส่ียงโดยทัว่ไปในกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์คีวามเสีย่งหลายดา้น เช่น  

1) การเปลีย่นแปลงในทางลบดา้นการเมอืงและภาวะเศรษฐกจิ เช่น ภาวะเศรษฐกจิถดถอยทัง้
ในประเทศและต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  

2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  
3) การเปลีย่นแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงนิเฟ้อ อตัราการแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ  
4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆ ของประเทศและ

ต่างประเทศ  
5) การเพิม่ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไว้ 
6) การเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางด้านสิ่งแวดล้อม กฎหมายผังเมือง และ

กฎระเบยีบอื่นๆ ของรฐั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  
7) การเรยีกรอ้งความรบัผดิชอบดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์ 
8) การเปลีย่นแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
9) การเปลีย่นแปลงของราคาน ้ามนัและเชือ้เพลงิอื่นๆ  
10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัย์และสถานที่ตัง้ซึ่งน าไปสู่การมี

พื้นที่ให้เช่ามากเกนิความต้องการ หรอือาจท าใหค้วามต้องการของผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นตลาดใดๆ 
ลดลงส าหรบัอสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท  

11) การกระท าของผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีอ่าจสง่ผลกระทบต่อธุรกจิและชื่อเสยีงของเจา้ของทรพัยส์นิ  
12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่าพื้นที่ หรอืในการน าพื้นที่ออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่า

รายใหม่เมื่อสิน้สดุอายุสญัญาเช่า  
13) ความไม่สามารถในการเกบ็ค่าเช่าจากผู้เช่าพื้นทีภ่ายในระยะเวลาที่ก าหนดหรอืไม่สามารถ

เรยีกเกบ็ไดเ้น่ืองจากผูเ้ช่าพืน้ทีล่ม้ละลายหรอืมหีนี้สนิลน้พน้ตวั หรอืในกรณีอื่นๆ  
14) ความไม่เพยีงพอของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัทีม่ ีหรอืค่าเบีย้ประกนัภยัทีเ่พิม่

สงูขึน้  
15) การที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถให้บริการหรือจัดหาการบริการเกี่ยวกับการ

บ ารุงรกัษาและการใหบ้รกิารอื่นๆ ไดอ้ย่างพอเพยีง  
16) ความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ต้องไดร้บัการแก้ไข หรอืซ่อมแซม ตลอดจนการ

บ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ก่อใหเ้กดิรายจ่ายลงทุน ทีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไวล่้วงหน้า  
17) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 
18) การพึง่พงิกระแสเงนิสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ีม่อียู่  
19) การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถงึภาษอีากรทีเ่กีย่วขอ้ง  
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20) สว่นไดเ้สยีหรอืภาระผกูพนัต่างๆ ซึง่ไม่สามารถพบไดห้รอืไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบทีด่นิ 
ณ ส านกังานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งในขณะทีท่ าการตรวจสอบ  

21) เหตุสดุวสิยั ความเสยีหายทีไ่ม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปจัจยัอื่นๆ และ  
22) การเปลีย่นแปลงของกฎหมายและระเบยีบต่างๆ ทางดา้นภาษอีากรและดา้นอื่นๆ  

 

ปจัจยัหลายอย่างตามทีก่ล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที ่อตัรา
ค่าเช่า หรอืค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซึง่จะสง่ผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์
และรายไดท้ีจ่ะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย์ 
การประเมนิค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ประจ าปีจะสะทอ้นปจัจยัต่างๆ ดงักล่าว และส่งผลให้
มูลค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เพิม่สูงขึน้หรอืลดต ่าลงได้ มูลค่าเงนิลงทุนของทรพัย์สนิหลกั
ของกองทรัสต์อาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคา
อสงัหาริมทรพัย์หรือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวัดต่างๆ ในประเทศไทยซึ่งมี
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในปจัจุบนัหรอืทีจ่ะมใีนอนาคต 

 

5.3.2 กองทรสัต์อำจได้รบัผลกระทบในทำงลบจำกกำรขำดสภำพคล่องจำกกำรลงทุนใน
อสังหำริมทรพัย์และกำรขำดทำงเลือกอ่ืนในกำรใช้ประโยชน์จำกทรพัย์สินหลกัของ
กองทรสัต ์

กองทรัสต์จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์เป็นหลกั 
โดยทัว่ไปการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์โดยเฉพาะการลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง เช่น ที่
กองทรัสต์ประสงค์ที่จะเข้าลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า การที่มีสภาพคล่องต ่าดังกล่าวอาจมี
ผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการปรับเปลี่ยนพอร์ตการลงทุน ( Investment 
Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี่ยนทรัพย์สินบางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรับกับกา ร
เปลีย่นแปลงของสภาวะเศรษฐกจิ ตลาดอสงัหารมิทรพัย ์และปจัจยัอื่นๆ เช่น กองทรสัต์อาจไม่
สามารถโอนสทิธกิารเช่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ดภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ หรอือาจถูกบงัคบั
ใหต้้องลดราคาลงอย่างมากเพื่อใหส้ามารถโอนสทิธกิารเช่าไดใ้นระยะเวลาอนัรวดเรว็ นอกจากน้ี 
กองทรสัต์อาจประสบปญัหาในการหาแหล่งเงนิกูใ้นระยะเวลาทีท่นัท่วงทแีละภายใต้เงื่อนไขทาง
การค้าที่ดใีนกรณีทีเ่ป็นการกู้ยมืเงนิทีใ่ชท้รพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์เป็นหลกัประกนั เน่ืองจาก
ทรพัยส์นิประเภทอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มสีภาพคล่อง นอกจากนี้ ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่
สามารถเปลีย่นแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ได้อย่างรวดเรว็ หากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
เหล่านัน้ไม่สามารถสร้างก าไรได้อนัเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายุของทรพัย์สนิ ปรมิาณ
ความต้องการที่ลดต ่าลง หรือปจัจยัอื่นๆ อีกทัง้การเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใช้ประโยชน์ของ
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์โดยทัว่ไปแลว้จะต้องมกีารลงทุนใชเ้งนิเพิม่เตมิ ปจัจยัต่างๆ เหล่าน้ี
อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ และส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

5.3.3 ควำมเส่ียงทำงกำรเมือง 

ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงานและโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์อาจไดร้บัอทิธพิลบางส่วนจาก
สถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทย ดงัจะเหน็ไดว้่าสถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทย

 

20) สว่นไดเ้สยีหรอืภาระผกูพนัต่างๆ ซึง่ไม่สามารถพบไดห้รอืไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบทีด่นิ 
ณ ส านกังานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งในขณะทีท่ าการตรวจสอบ  

21) เหตุสดุวสิยั ความเสยีหายทีไ่ม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปจัจยัอื่นๆ และ  
22) การเปลีย่นแปลงของกฎหมายและระเบยีบต่างๆ ทางดา้นภาษอีากรและดา้นอื่นๆ  

 

ปจัจยัหลายอย่างตามทีก่ล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที ่อตัรา
ค่าเช่า หรอืค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซึง่จะสง่ผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์
และรายไดท้ีจ่ะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย ์
การประเมนิค่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ประจ าปีจะสะทอ้นปจัจยัต่างๆ ดงักล่าว และส่งผลให้
มูลค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เพิม่สูงขึน้หรอืลดต ่าลงได้ มูลค่าเงนิลงทุนของทรพัย์สนิหลกั
ของกองทรัสต์อาจลดลงอย่างมีนัยส าคัญหากเกิดวิกฤตในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคา
อสงัหาริมทรพัย์หรือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจงัหวัดต่างๆ ในประเทศไทยซึ่งมี
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในปจัจุบนัหรอืทีจ่ะมใีนอนาคต 

 

5.3.2 กองทรสัต์อำจได้รบัผลกระทบในทำงลบจำกกำรขำดสภำพคล่องจำกกำรลงทุนใน
อสังหำริมทรพัย์และกำรขำดทำงเลือกอ่ืนในกำรใช้ประโยชน์จำกทรพัย์สินหลกัของ
กองทรสัต ์

กองทรัสต์จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับอสงัหาริมทรัพย์เป็นหลกั 
โดยทัว่ไปการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์โดยเฉพาะการลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง เช่น ที่
กองทรัสต์ประสงค์ที่จะเข้าลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า การที่มีสภาพคล่องต ่าดังกล่าวอาจมี
ผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการปรับเปลี่ยนพอร์ตการลงทุน ( Investment 
Portfolio) หรือความสามารถในการเปลี่ยนทรัพย์สินบางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรับกับกา ร
เปลีย่นแปลงของสภาวะเศรษฐกจิ ตลาดอสงัหารมิทรพัย ์และปจัจยัอื่นๆ เช่น กองทรสัต์อาจไม่
สามารถโอนสทิธกิารเช่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ดภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ หรอือาจถูกบงัคบั
ใหต้้องลดราคาลงอย่างมากเพื่อใหส้ามารถโอนสทิธกิารเช่าไดใ้นระยะเวลาอนัรวดเรว็ นอกจากน้ี 
กองทรสัต์อาจประสบปญัหาในการหาแหล่งเงนิกูใ้นระยะเวลาทีท่นัท่วงทแีละภายใต้เงื่อนไขทาง
การค้าที่ดใีนกรณีทีเ่ป็นการกู้ยมืเงนิทีใ่ชท้รพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์เป็นหลกัประกนั เน่ืองจาก
ทรพัยส์นิประเภทอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มสีภาพคล่อง นอกจากนี้ ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่
สามารถเปลีย่นแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชน์ได้อย่างรวดเรว็ หากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
เหล่านัน้ไม่สามารถสร้างก าไรได้อนัเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายุของทรพัย์สนิ ปรมิาณ
ความต้องการที่ลดต ่าลง หรือปจัจยัอื่นๆ อีกทัง้การเปลี่ยนแปลงลกัษณะการใช้ประโยชน์ของ
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์โดยทัว่ไปแลว้จะต้องมกีารลงทุนใชเ้งนิเพิม่เตมิ ปจัจยัต่างๆ เหล่าน้ี
อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ และส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

5.3.3 ควำมเส่ียงทำงกำรเมือง 

ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงานและโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์อาจไดร้บัอทิธพิลบางส่วนจาก
สถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทย ดงัจะเหน็ไดว้่าสถานการณ์ทางการเมอืงในประเทศไทย
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ประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครัง้ เหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและ
สงัคมของประเทศไทย  
บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ที่จะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทาง
การเมืองอีก ซึ่งอาจมีผลในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการ
ด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์ 

5.3.4 กำรเปล่ียนแปลงในมำตรฐำนกำรบญัชีหรอืกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง 

กองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจากการมผีลบงัคบัใช้ของมาตรฐานการบญัชฉีบบัใหม่ หรอืการ
ปรบัปรุงกฎหมาย ระเบยีบขอ้บงัคบั หรอืมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ
ของไทย อาจมกีารเปลีย่นแปลง เช่นเดยีวกบัมาตรฐานการบญัชทีีไ่ดร้บัการปรบัปรุงเพิม่เติมให้
ตรงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ ( International Financial Reporting 
Standards – IFRS) งบการเงนิของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการ
บญัชทีี่ได้มกีารแก้ไขปรบัปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐานการบญัชนีี้ไม่
สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กบัหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่อาจรบัประกนัไดว้่าการ
เปลีย่นแปลงเหล่านี้จะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการจดัท างบการเงนิของกองทรสัต์หรอื
ต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต ์การเปลีย่นแปลงดงักล่าวยงัอาจมผีลกระทบ
ในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
นอกจากนี้ยงัไม่อาจรบัประกนัไดว้่าการเปลีย่นแปลงกฎขอ้บงัคบัใดๆ จะไม่มผีลกระทบในทางลบ
ต่อความสามารถของผู้จดัการกองทรสัต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์
หรอืต่อการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต ์

5.3.5 ควำมเส่ียงจำกกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้ำลงทุนถกูเวนคืน 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนซึง่ท า
ให้กองทรสัต์ไม่อาจใชท้รพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้
นอกจากนี้กรณีทีเ่กดิการเวนคนืดงักล่าวกองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคนืหรอืไดร้บั
ค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งอาจส่งผลให้
ผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีไ่ดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วน
ของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลงทุน ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจะค านวณ
แบ่งตามสดัส่วนของเจา้ของทรพัยส์นิ และกองทรสัต์ โดยค านวณส่วนของกองทรสัต์ตามสดัสว่น
ของระยะเวลาการเช่า หรอืระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แล้วแต่กรณี) ที่เหลอือยู่ ตามหลกัการ
ค านวณที่ก าหนดในสญัญาเช่า อนึ่ง จากการที่บริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทอ้งทีท่ีท่รพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ตัง้อยู่ไม่พบว่าทีต่ัง้
ของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี้ บริษัทฯ ไม่
สามารถประเมนิถงึโอกาสในการถูกเวนคนืได ้เนื่องจาก การเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความ
จ าเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่องรฐัในเวลานัน้ๆ ในอนาคต 
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5.3.6 ควำมเส่ียงเก่ียวกับอสังหำริมทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ถือครองนัน้อำจมีค่ำใช้จ่ำยเก่ียวกบั
อสงัหำริมทรพัยเ์พ่ิมขึน้รวมทัง้ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ เพ่ิมขึน้ 
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ประกันภัยดังกล่าวไม่เพียงพอ และ/หรือเกิดความล่าช้า กองทรัสต์อาจมีภาระที่จะต้องเสยี
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และ/หรอืก่อสร้างเพิม่เตมิ และ/หรอืค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งระหว่างการ
ก่อสร้าง เพื่อให้อสงัหาริมทรัพย์สามารถจดัหาประโยชน์ได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
ผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 
อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการให้กองทรสัต์และผู้ให้กู้ของกองทรสัต์ (ถ้ามี) เป็นผู้เอา
ประกนัภยัร่วมและผูร้บัประโยชน์ร่วมภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัทีม่อียู่เดมิของทรพัยส์นิหลกัของ

 

5.3.6 ควำมเส่ียงเก่ียวกับอสังหำริมทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ถือครองนัน้อำจมีค่ำใช้จ่ำยเก่ียวกบั
อสงัหำริมทรพัยเ์พ่ิมขึน้รวมทัง้ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ เพ่ิมขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจไดร้บั
ผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ 
เพิม่ขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 
ปจัจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ 
ไดแ้ก่ 
1) การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ 
2) การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 
3) การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทัง้นโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิ่ม

ค่าใชจ้่ายในการปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 
4) การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 
5) การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
6) การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 
7) การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  
8) ความเสยีหายหรอืความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย ์หรอืผลกระทบทางสิง่แวดลอ้มที่

เกดิขึน้จากอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งต้องมกีารแก้ไขโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ และ
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในสว่นนี้ไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้และ 

9) ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรพัย์สนิที่อาจมจี านวนค่าใช้จ่ายเกินกว่าที่ได้คาดการณ์ หรอื
ประมาณการไว ้

5.3.7 ควำมเส่ียงเก่ียวกบัเงินชดเชยจำกกำรประกนัภยัทรพัยสิ์นอำจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทำง
เศรษฐกิจท่ีกองทรสัตอ์ำจสูญเสีย และควำมเส่ียงท่ีกองทรสัตอ์ำจขำดรำยได้ระหว่ำงกำร
ก่อสรำ้งกรณีเกิดควำมเสียหำย 

การประกอบธุรกจิของกองทรสัตม์คีวามเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิ
หลกัของกองทรสัต์ แมว้่ากองทรสัต์จะต้องจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์
อย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายที่เกีย่วขอ้งแล้วกต็าม แต่
อตัราเงนิชดเชยในกรณีทีท่รพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์เกดิความเสยีหาย เช่น ความสูญเสยีจาก
สงคราม เป็นต้น ดว้ยเหตุดงักล่าว กรณีมเีหตุการณ์รา้ยแรง กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจไม่
สามารถจดัใหม้กีารประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้หรอือาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสยีหายจาก
การประกนัภัยอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกนัภัย และ/หรือ เงินสนิไหมที่ได้รบัจากการ
ประกันภัยดังกล่าวไม่เพียงพอ และ/หรือเกิดความล่าช้า กองทรัสต์อาจมีภาระที่จะต้องเสยี
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และ/หรอืก่อสร้างเพิม่เตมิ และ/หรอืค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งระหว่างการ
ก่อสร้าง เพื่อให้อสงัหาริมทรัพย์สามารถจดัหาประโยชน์ได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
ผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 
อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการให้กองทรสัต์และผู้ให้กู้ของกองทรสัต์ (ถ้ามี) เป็นผู้เอา
ประกนัภยัร่วมและผูร้บัประโยชน์ร่วมภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัทีม่อียู่เดมิของทรพัยส์นิหลกัของ
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กองทรสัต ์(เวน้แต่ ประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance)) เพื่อให้
กองทรสัต์และผู้ให้กู้ของกองทรสัต์ (ถ้ามี) ได้รบัการประกนัความเสี่ยงภัยทรพัย์สนิ (All Risk 
Insurance)  
ทัง้นี้ กองทรัสต์มิได้จดัท าประกนัภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) กองทรัสต์จึงมี
ความเสีย่งจากการขาดรายไดใ้นระหว่างการด าเนินรอ้งขอสนิไหมจากบรษิทัประกนัภยั และ/หรอื
ระหว่างการก่อสร้าง ในกรณีที่เกิดความเสยีหายกบัทรพัย์สนิยูนิตนัน้ๆ อย่างไรก็ดี เนื่องจาก
ลกัษณะทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ เป็นทรพัย์สนิแนวราบ กล่าวคือ เป็นอาคารโรงงานและ
คลงัสนิค้าใหเ้ช่าแบบชัน้เดยีว และ/หรอื มชีัน้ลอย  และมกีารกระจายตวัอยู่ในพื้นที่กว้าง ทาง
บรษิัทฯ เหน็ว่าความเสีย่งจากระยะเวลาการซ่อมแซมทรพัยส์นิที่เสยีหายยาวนาน ในกรณีของ
ทรพัย์สนิที่มลีกัษณะอย่างทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์นัน้อยู่ในระดบัที่ไม่สูงมาก และการท า
ประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption) อาจต้องมคี่าเบี้ยประกนัภยัเพิม่เตมิซึ่งเป็น
ค่าใชจ้่ายเพิม่เตมิของกองทรสัต์ และกระทบต่อผลตอบแทนผูถ้อืหน่วย ดงันัน้บรษิทัฯ จงึเหน็ว่า 
การท าประกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัย์สนิ (All Risks Insurance) และประกนัภยัความรบัผดิต่อ
บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพยีงพอและเหมาะสมกบัธุรกจิใหเ้ช่าอาคารโรงงาน
และคลงัสนิคา้แลว้ 
เพื่อเป็นการบรหิารจดัการความเสีย่งดงักล่าว ทางบรษิัทฯ อาจมกีารทบทวนประเภทของการ
ประกนัภยัอย่างสม ่าเสมอ และจะมกีารพจิารณาจดัท าวงเงนิประกนัภยัส าหรบัการประกนัภยัแต่ละ
ประเภทอย่างเหมาะสม 

5.3.8 ควำมเส่ียงจำกภยัธรรมชำติ อทุกภยั และกำรก่อวินำศภยั 

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ทรพัย์สนิดงักล่าวอาจได้รบัความ
เสยีหายจากภยัธรรมชาตอิาท ิอุทกภยั และ/หรอืจากการก่อวินาศภยั ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทา
ภาระความเสยีหายในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์รวมถงึการชดเชยความสูญเสยีต่อชวีิตและ
ทรัพย์สินของผู้เช่าทรัพย์สิน และเพื่อให้ได้เงื่อนไขการท าประกันภัยที่ดีที่สุดกองทรัสต์จะ
ด าเนินการจัดให้มีการท าประกันภัยในทรัพย์สินดังกล่าว โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครอง
ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ตลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุในวงเงนิ
ประกนัทีส่อดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารทีม่ลีกัษณะและการใชง้านใกลเ้คยีงกนั
กบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ เช่น การประกนัความเสีย่งภยัทรพัย์สนิ (All Risk Insurance) 
และการประกนัภยัเพื่อประโยชน์บุคคลทีส่าม (Third-party Insurance) ดว้ย 
ในปี 2554 ประเทศไทยไดป้ระสบปญัหาอุทกภยัซึง่ก่อใหเ้กดิความเสยีหายต่อเศรษฐกจิและสงัคม
ในวงกวา้ง โดยปญัหาอุทกภยัเป็นปญัหาซึง่กองทรสัต์ไม่สามารถควบคุมได ้และอาจมผีลกระทบ
ต่อการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ โดยเหตุอุทกภยัอาจก่อใหเ้กดิความเสยีหาย
แก่ทรัพย์สินหรืออาจท าให้ผู้เช่าพื้นที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการต่างๆ ที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่อาจเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าพืน้ทีใ่นปจัจุบนัพจิารณาเลกิสญัญาเช่าหรอืไม่ต่ออายุ
สญัญาเช่า หรอืความเสยีหายบนทรพัยส์นิอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่ทดแทน
ได ้ซึง่กรณีดงักล่าวจะสง่ผลกระทบต่อรายได ้และผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ท าใหม้คีวาม
แตกต่างจากทีไ่ดป้ระมาณการไวอ้ย่างมนียัส าคญั  
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อย่างไรกด็ี ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ดงักล่าวมไิด้รบัผลกระทบจากเหตุการณ์อุทกภยัในปี 
2554 เนื่องจากมีท าเลที่ตัง้อยู่ในบริเวณที่สูงจากระดับน ้ าทะเลพอสมควร (อาทิเช่น นิคม
อุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด (WHA ESIE) ประมาณ 126 – 134 เมตรจาก
ระดบัน ้าทะเล) และมิได้ตัง้อยู่ในเขตพื้นที่ซึ่งมีความเสี่ยงภัยต่อสถานการณ์อุทกภัยสูงหรือมี
สถานการณ์อุทกภัยเกิดขึ้นสม ่าเสมอ อีกทัง้ก่อสร้างบนพื้นที่ดินที่ถมสูงกว่าบริเวณข้างเคียง 
นอกจากนี้ เจ้าของทรพัย์สนิได้ออกแบบระบบสาธารณูปโภคภายในนิคมอุตสาหกรรมใหใ้ชร้าง
ระบายน ้าขนาดใหญ่ และพื้นที่ภายในนิคมอุตสาหกรรมมคีวามลาดชนัที่ช่วยให้การระบายน ้า
เป็นไปไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพยิง่ขึน้ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประกนัภยัในอาคารในโครงการ
ดงักล่าวโดยมคีวามคุม้ครองและวงเงนิประกนัทีส่อดคลอ้งกบัมาตรฐานการประกนัภยัของอาคาร
ทีม่ลีกัษณะและการใชง้านใกลเ้คยีงกนั โดยการท าประกนัภยัดงักล่าวจะครอบคลุมความเสีย่งจาก
วินาศภัยทุกประเภทรวมถึงอุทกภัย (มีการจ ากดัวงเงินไม่เกิน ร้อยละ 30 ของจ านวนเงินเอา
ประกัน) และโดยระบุผู้เช่า ผู้ให้เช่า และผู้ให้กู้ (ถ้ามี) เป็นผู้เอาประกันร่วมกนัและเป็นผู้รบั
ประโยชน์ร่วมกนัในกรมธรรมป์ระกนัภยั 
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6. ข้อพิพำททำงกฎหมำยและข้อจ ำกดัในกำรใช้ประโยชน์ในอสงัหำริมทรพัย ์
-ไม่ม-ี 
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7. ข้อมลูส ำคญัอ่ืน  
-ไม่ม ี- 
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8. ข้อมลูหน่วยทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 

8.1 ข้อมลูหน่วยทรสัต์และข้อมลูรำคำหน่วยทรสัต ์
 

8.1.1 ข้อมูลหน่วยทรสัต ์

กองทรสัต์มีทุนจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 เท่ากบั 6,239,250,423.26 บาท เรียก
ช าระเต็มจ านวน และมจี านวนหน่วยทรสัต์ทัง้สิน้ 702,634,116 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 
8.8798  บาท 

 
หมายเหต ุ  /1 ขอ้มลูอา้งองิตามวนัท าการล่าสุด ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561 
  /2 มาจากมลูค่าการซื้อขายทัง้ปีหารดว้ยจ านวนวนัทีม่กีารซื้อขาย  

 
8.1.2 กำรจ่ำยลดทุนช ำระแล้ว 

ในปี 2561 กองทรัสต์พิจารณาจ่ายคืนสภาพคล่องส่วนเกินในรูปแบบเงินลดทุนให้กับผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์รวมทัง้สิน้ 4 ครัง้  

 

ข้อมูลกำรจ่ำยเงินลดทุนของกองทรสัตย์้อนหลงั 
 

ครัง้ท่ี วนัปิดสมดุทะเบียน วนัท่ีจ่ำย จ ำนวนเงินท่ี  
ลดทุน 

เงินลดทุน มลูค่ำหน่วยทรสัต ์
หลงัจ่ำยเงินลดทุน 

1 18 สงิหาคม 2560 31 สงิหาคม 2560 106,014,832.00 0.1862 9.8138 
2 20 พฤศจกิายน 2560 30 พฤศจกิายน 2560 108,349,208.00 0.1903 9.6235 
3 7 ธนัวาคม 2560 20 ธนัวาคม 2560 55,114,048.00 0.0968 9.5267 
4 28 กุมภาพนัธ ์2561 13 มนีาคม 2561 53,329,929.18 0.0759 9.4508 
5 23 พฤษภาคม 2561 31 พฤษภาคม 2561 132,797,848.50 0.1890 9.2618 
6 23 สงิหาคม 2561 11 กนัยายน 2561 134,203,115.90 0.1910 9.0708 
7 22 พฤศจกิายน 2561 21 ธนัวาคม 2561 134,203,115.87 0.1910 8.8798 
8 4 มนีาคม 2562 26 มนีาคม 2562 15,879,530.76 0.0226 8.8572 

ราคาปิด/1 6.70 บาทต่อหน่วย 
ราคาสงูสดุ/1 6.70 บาทต่อหน่วย 
ราคาต ่าสดุ/1 6.65 บาทต่อหน่วย 
มลูค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) 4,707.65 ลา้นบาท 
มลูค่าการซือ้ขายเฉลีย่ต่อปี (Trade Volume)/2 431,670,204 หน่วย 
มลูค่าสนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 8.7966 บาทต่อหน่วย 
มลูค่าสนิทรพัยส์ทุธ ิ(บาท) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 6,180.82 ลา้นบาท 
มลูค่าสนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย ณ วนัที ่1 มกราคม 2561 8.5182 บาทต่อหน่วย 
มลูค่าสนิทรพัยส์ทุธ ิ(บาท) ณ วนัที ่1 มกราคม 2561 5,985.23 ลา้นบาท 

 

8. ข้อมลูหน่วยทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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8 4 มนีาคม 2562 26 มนีาคม 2562 15,879,530.76 0.0226 8.8572 
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8.1 ข้อมลูหน่วยทรสัต์และข้อมลูรำคำหน่วยทรสัต ์
 

8.1.1 ข้อมูลหน่วยทรสัต ์

กองทรสัต์มีทุนจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 เท่ากบั 6,239,250,423.26 บาท เรียก
ช าระเต็มจ านวน และมจี านวนหน่วยทรสัต์ทัง้สิน้ 702,634,116 หน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 
8.8798  บาท 

 
หมายเหต ุ  /1 ขอ้มลูอา้งองิตามวนัท าการล่าสุด ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561 
  /2 มาจากมลูค่าการซื้อขายทัง้ปีหารดว้ยจ านวนวนัทีม่กีารซื้อขาย  

 
8.1.2 กำรจ่ำยลดทุนช ำระแล้ว 

ในปี 2561 กองทรัสต์พิจารณาจ่ายคืนสภาพคล่องส่วนเกินในรูปแบบเงินลดทุนให้กับผู้ถือ
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ข้อมูลกำรจ่ำยเงินลดทุนของกองทรสัตย์้อนหลงั 
 

ครัง้ท่ี วนัปิดสมดุทะเบียน วนัท่ีจ่ำย จ ำนวนเงินท่ี  
ลดทุน 

เงินลดทุน มลูค่ำหน่วยทรสัต ์
หลงัจ่ำยเงินลดทุน 

1 18 สงิหาคม 2560 31 สงิหาคม 2560 106,014,832.00 0.1862 9.8138 
2 20 พฤศจกิายน 2560 30 พฤศจกิายน 2560 108,349,208.00 0.1903 9.6235 
3 7 ธนัวาคม 2560 20 ธนัวาคม 2560 55,114,048.00 0.0968 9.5267 
4 28 กุมภาพนัธ ์2561 13 มนีาคม 2561 53,329,929.18 0.0759 9.4508 
5 23 พฤษภาคม 2561 31 พฤษภาคม 2561 132,797,848.50 0.1890 9.2618 
6 23 สงิหาคม 2561 11 กนัยายน 2561 134,203,115.90 0.1910 9.0708 
7 22 พฤศจกิายน 2561 21 ธนัวาคม 2561 134,203,115.87 0.1910 8.8798 
8 4 มนีาคม 2562 26 มนีาคม 2562 15,879,530.76 0.0226 8.8572 

ราคาปิด/1 6.70 บาทต่อหน่วย 
ราคาสงูสดุ/1 6.70 บาทต่อหน่วย 
ราคาต ่าสดุ/1 6.65 บาทต่อหน่วย 
มลูค่าตามราคาตลาด (Market Capitalization) 4,707.65 ลา้นบาท 
มลูค่าการซือ้ขายเฉลีย่ต่อปี (Trade Volume)/2 431,670,204 หน่วย 
มลูค่าสนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 8.7966 บาทต่อหน่วย 
มลูค่าสนิทรพัยส์ทุธ ิ(บาท) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 6,180.82 ลา้นบาท 
มลูค่าสนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย ณ วนัที ่1 มกราคม 2561 8.5182 บาทต่อหน่วย 
มลูค่าสนิทรพัยส์ทุธ ิ(บาท) ณ วนัที ่1 มกราคม 2561 5,985.23 ลา้นบาท 
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8.2 โครงสร้ำงผู้ถือหน่วยทรสัต ์
 

8.2.1 กลุ่มผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำยใหญ่ 10 รำยแรก 

     ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561 กองทรสัตม์ผีูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ตามการปิดสมุดทะเบยีนดงันี้ 

ล ำดบั ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ จ ำนวนหุ้น (หุ้น) % หุ้น 
1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 105,395,609 15.00 
2. บรษิทั อาคเนย ์ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 31,308,261 4.46 
3. กองทุนเปิด ทหารไทย พรอ็พเพอรต์ี ้อนิคมั พลสั 25,850,500 3.68 
4. นายชนินทร ์ชลศิราพงศ์ 13,100,000 1.86 
5. กองทุนเปิด ธนชาตพรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อนิฟราสตรคัเจอร ์เฟลก็ซิ

เบลิ 
11,916,052 1.70 

6. บรษิทั ทพิยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 11,300,000 1.61 
7. RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED 10,000,000 1.42 
8. กองทุนเปิด ธนชาตพรอ็พเพอรต์ีเ้ซค็เตอรฟ์นัด ์ 8,563,372 1.22 
9. บรษิทั เมอืงไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 7,642,500 1.09 
10. บรษิทั อาคเนยป์ระกนัภยั จ ากดั (มหาชน) (ตราสารอื่นๆ) 6,901,412 0.98 

 รวมผูถ้อืหน่วย 10 รายแรก 231,977,706 33.02 
 ผูถ้อืหน่วยรายยอ่ยอื่น 470,656,410 66.98 
 รวม (Total) 702,634,116 100.00 

 

8.2.2 กลุ่มผู้ถือหน่วยทรสัตร์ำยใหญ่ของกองทรสัต ์(ถือหน่วยทรสัตต์ัง้แต่ร้อยละ 10 ขึ้นไป โดย
กลุ่มบุคคลเดียวกนั) 
 

ล ำดบั ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ จ ำนวนหุ้น (หุ้น) % หุ้น 
1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 105,395,609 15.00 

 รวม (Total) 105,395,609 15.00 
 
 

8.3 กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 
 

8.3.1 ข้อก ำหนดนโยบำยและวิธีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1) ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 
(เกา้สบิ) ของก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้กผู่้
ถอืหน่วยทรสัต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) 
และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากม)ี ในแต่ละไตรมาส ทัง้นี้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 (สี)่ ครัง้ต่อรอบ
ปีบญัช ีเว้นแต่กรณีทีก่องทรสัต์มกีารเพิม่ทุน กองทรสัต์อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกนิ
กว่า 4 (สี)่ ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีด ้เพื่อเป็นประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ดมิ (โดยจะเริม่จ่าย
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ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชแีรกของกองทรสัต ์หากกองทรสัตม์กี าไรเพยีงพอที่
จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 

อน่ึง ก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ตามวรรคก่อนใหห้มายถงึก าไรทีป่รบัปรุงดว้ยรายการ
ดงัต่อไปนี้ 

(ก) การหกัก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทาน
การประเมนิค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตาม
แนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ 

(ข) การหกัดว้ยรายการเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี้เงนิกูย้มื หรอืภาระผกูพนัจากการกูย้มื
เงนิของกองทรสัตต์ามวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วน 
หรอืแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี แลว้แต่กรณี 

2) ในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

3) ในกรณีที่มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี 
ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุด
ทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อระบุชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนและจะ
ด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในก าหนดเวลา
ดงัต่อไปนี้ 

(ก) ประโยชน์ตอบแทนส ำหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End 
Distribution) ภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีโดยจะจ่ายภายใน
ระยะเวลาไม่เกนิ 30 (สามสบิ) วนันับแต่วนัปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อ
ก าหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน 

เงื่อนไขเพิม่เตมิ: 

เว้นแต่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับงวดปีบัญชีแรก ในการพิจารณาจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนรายปีการก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่กบั
ดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่าย ต่อ
หน่วยทรสัต์ระหว่างรอบปีใดมมีลูค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 (ศูนยจ์ุดหนึ่งศนูย)์ บาท 
ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้และใหส้ะสม
ประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะใหม้กีารจ่าย
ในงวดถดัไป ทัง้นี้เงื่อนไขขา้งตน้ตอ้งไม่ขดัต่อขอ้ 1) 

(ข)      ประโยชน์ตอบแทนระหว่ำงกำล (Interim Distribution) 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หาก
มี) ภายใน 90 (เก้าสิบ) วันนับแต่วันสิ้นรอบพิจาณาผลการด าเนินงานก่อนจ่าย
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ประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกนิ 30 (สามสบิ) วนันับแต่วนัปิด
สมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

เงื่อนไขเพิม่เตมิ: 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอัตราการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่กบัดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ่งหากประโยชน์
ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมมีูลค่าต ่ากว่าหรอื
เท่ากบั 0.10 (ศูนย์จุดหน่ึงศูนย์) บาท ผู้จดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิี่จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่าย
รวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ เวน้แต่กรณีทีส่ านกังาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงาน
อื่นใดทีม่อี านาจตามกฏหมาย ไดแ้กไ้ขเปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ ประกาศ ก าหนด สัง่การ 
เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผนัเป็นอย่างอื่นผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้เป็นไป
ตามนัน้ 

4) ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) ผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีสทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มชีื่อ
ปรากฏอยู่ในสมุดทะเบยีนผูถ้ือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ณวนัปิดสมุดทะเบยีนผู้ถือ
หน่วยทรสัต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผู้ถือ
หน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือ
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เกินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 
บุคคลหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนันัน้จะไม่มสีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในสว่นที่
ถอืหน่วยทรสัตเ์กนิกว่าอตัราทีป่ระกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนด 

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และปิด
สมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อระบุชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธใินการรบัประโยชน์
ตอบแทนและอตัราประโยชน์ตอบแทนผ่านระบบเผยแพร่ขอ้มูลของตลาดหลกัทรพัย ์
และอาจประกาศโดยวธิใีดวธิหีนึ่งดงัต่อไปนี้ดว้ย 

(1) ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ ในสมุดทะเบียนผู้ถือ  
หน่วยทรสัต ์   ของกองทรสัตณ์ วนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตห์รอื 

(2)     ปิดประกาศไวใ้นทีเ่ปิดเผย ณ ทีท่ าการทุกแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอื 

(3)     ประกาศผ่านเวบ็ไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอื 

(4) ประกาศในหนงัสอืพมิพอ์ย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบบั 
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(ค) ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้มกีารหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัราร้อยละ 10 (สบิ) 
หรืออัตราอื่นตามที่กฎหมายก าหนดของผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตป์ระเภทบุคคลธรรมดา 

(ง) ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเชค็ขดีคร่อม
เฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ และส่งทางไปรษณีย์ตามที่อยู่ที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ระบุไวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัต์หรอืน าเงนิฝากเขา้บญัชเีงนิฝากของผูถ้อื
หน่วยทรัสต์ตามที่แจ้งไว้ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้ร ับภาระค่าธรรมเนียม
ค่าใชจ้่ายในการโอนเงนิทีเ่กดิขึน้และภาระความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (ถา้ม)ี โดย
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะหกัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจ านวนเงนิทีจ่ะสง่ให้ 

(จ) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ใช้สทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุ
ความใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ใหเ้งนิดังกล่าวตกเป็น
กรรมสทิธิข์องกองทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวน
ดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

8.3.2 ข้อจ ำกดั เง่ือนไข และวิธีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ผู้ถือหน่วยทรสัต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ถือหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัรา
หรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในกฎหมายหลกัทรพัยม์ขีอ้จ ากดัสทิธใินการรบัประโยชน์
ตอบแทน โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวจะได้รบั
ประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่
กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารค านวณหาจ านวนหน่วยทรสัต์ที่
มสีทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายทีอ่ยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะ
ใช้วธิกีารเฉลี่ยตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) 
เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
ทัง้นี้ เวน้แต่ส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่การ หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น สว่นประโยชน์
ตอบแทนทีไ่ม่อาจจ่ายแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งักล่าวนัน้ ใหต้กเป็นของผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายอื่นตาม
สดัสว่นการถอืหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาจดัสรรผลประโยชน์ดงักล่าวใหแ้ก่ผู้
ถอืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัในคราวนัน้ หรอืในคราวอื่น 

 

8.3.3 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตย์้อนหลงั 

กองทรสัต์มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบัผลประกอบการปี 2561 จ านวน 1 ครัง้ คดิเป็น
มลูค่า 0.1684 บาทต่อหน่วยทรสัต ์ซึง่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัอตัราผลตอบแทนรวมคดิเป็นรอ้ยละ 
1.90 เมื่อเทยีบกบัราคาพาร ์ณ สิน้ปีบญัช ี2561 (ราคาพาร์ต่อหน่วย 8.8798 บาท) หรอืร้อยละ 
2.51 เมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561 (ราคาตลาดต่อหน่วย 6.7000 บาท) 

ครัง้ท่ี ผลกำรด ำเนินงำนส ำหรบังวด วนัท่ีจ่ำย เงินปันผล 

1 21 พฤศจกิายน 2559 – 31 มนีาคม 2560 31 พฤษภาคม 2560 0.2647 

2 01 ตุลาคม 2561 – 31 ธนัวาคม 2561 26 มนีาคม 2562 0.1684 

 

(ค) ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้มกีารหกัภาษี ณ ที่จ่ายในอตัราร้อยละ 10 (สบิ) 
หรืออัตราอื่นตามที่กฎหมายก าหนดของผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตป์ระเภทบุคคลธรรมดา 

(ง) ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเชค็ขดีคร่อม
เฉพาะสัง่จ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ และส่งทางไปรษณีย์ตามที่อยู่ที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ระบุไวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัต์หรอืน าเงนิฝากเขา้บญัชเีงนิฝากของผูถ้อื
หน่วยทรัสต์ตามที่แจ้งไว้ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้ร ับภาระค่าธรรมเนียม
ค่าใชจ้่ายในการโอนเงนิทีเ่กดิขึน้และภาระความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (ถา้ม)ี โดย
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะหกัค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจ านวนเงนิทีจ่ะสง่ให้ 

(จ) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ไม่ใช้สทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุ
ความใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ใหเ้งนิดังกล่าวตกเป็น
กรรมสทิธิข์องกองทรสัต์ โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวน
ดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต์ 

8.3.2 ข้อจ ำกดั เง่ือนไข และวิธีกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ผู้ถือหน่วยทรสัต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ถือหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัรา
หรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในกฎหมายหลกัทรพัยม์ขีอ้จ ากดัสทิธใินการรบัประโยชน์
ตอบแทน โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวจะได้รบั
ประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่
กฎหมายหลกัทรพัยก์ าหนด และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารค านวณหาจ านวนหน่วยทรสัต์ที่
มสีทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายทีอ่ยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะ
ใช้วธิกีารเฉลี่ยตามสดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) 
เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
ทัง้นี้ เวน้แต่ส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่การ หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น สว่นประโยชน์
ตอบแทนทีไ่ม่อาจจ่ายแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งักล่าวนัน้ ใหต้กเป็นของผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายอื่นตาม
สดัสว่นการถอืหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณาจดัสรรผลประโยชน์ดงักล่าวใหแ้ก่ผู้
ถอืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัในคราวนัน้ หรอืในคราวอื่น 

 

8.3.3 ข้อมูลกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตย์้อนหลงั 

กองทรสัต์มกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบัผลประกอบการปี 2561 จ านวน 1 ครัง้ คดิเป็น
มลูค่า 0.1684 บาทต่อหน่วยทรสัต ์ซึง่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัอตัราผลตอบแทนรวมคดิเป็นรอ้ยละ 
1.90 เมื่อเทยีบกบัราคาพาร ์ณ สิน้ปีบญัช ี2561 (ราคาพาร์ต่อหน่วย 8.8798 บาท) หรอืร้อยละ 
2.51 เมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561 (ราคาตลาดต่อหน่วย 6.7000 บาท) 

ครัง้ท่ี ผลกำรด ำเนินงำนส ำหรบังวด วนัท่ีจ่ำย เงินปันผล 

1 21 พฤศจกิายน 2559 – 31 มนีาคม 2560 31 พฤษภาคม 2560 0.2647 

2 01 ตุลาคม 2561 – 31 ธนัวาคม 2561 26 มนีาคม 2562 0.1684 
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9. โครงสร้ำงกำรจดักำร 
 

9.1 ผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 
 

9.1.1 ข้อมูลทัว่ไป 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บรษิทัฯ”) (เดมิชื่อ บรษิทั เหมราช 
รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั) ท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) ของกองทรสัต ์เป็น
บริษัทจ ากัดซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้ขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2558 โดยมีทุนจด
ทะเบยีน 35,000,000 บาท และทุนจดทะเบยีนซึง่เรยีกช าระแลว้ 30,000,000 บาท แบ่งออกเป็น
หุ้นสามญัจ านวน 3,500,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท มีวตัถุประสงค์หลกัเพื่อปฏบิตัิ
หน้าที่บรหิารจดัการกองทรสัต์โดยเฉพาะ และมบีรษิัท ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล  ดเีวลลอป
เมนทจ์ ากดั (มหาชน) (เดมิชื่อ บรษิทั เหมราชพฒันาทีด่นิ จ ากดั (มหาชน)) เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่
ในบรษิัทฯ เป็นจ านวนร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่จ าหน่ายแล้วทัง้หมด ทัง้นี้ บรษิัทฯ ได้รบัความ
เหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากส านกังาน ก.ล.ต. แลว้เมื่อวนัที ่27 ตุลาคม พ.ศ. 2558 

 

สรุปขอ้มลูส าคญัของบรษิทัฯ ดงัต่อไปนี้ 
 

ช่ือผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ท่ีตัง้ส ำนักงำนใหญ่ เลขที ่9 ชัน้ 27 อาคารยเูอม็ทาวเวอร ์ถนนรามค าแหง              

แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 
เลขทะเบียนบริษทั 0105558056893 
โทรศพัท ์ 02 717 3901 
โทรสำร 02 717 3902 
Website www.hemarajreit.com 
Email ir@whai-rm.com 
ลกัษณะและขอบเขตกำรด ำเนินธรุกิจ ท าหน้าที่ เ ป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 
ผูถื้อหุ้นใหญ่(สดัส่วนกำรถือหุ้น) บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

(รอ้ยละ 99.99) 
รำยช่ือกรรมกำร  นางสาวจรพีร จารุกรสกุล 

นายไกรลกัขณ์ อศัวฉตัรโรจน์ 
นายพรเทพ รตันตรยัภพ 

ทีม่า : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ขอ้มลู ณ วนัที ่: 31 ธนัวาคม 2561 
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9.1.2 โครงสรำ้งกำรถือหุ้น 

รำยช่ือ จ ำนวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 
บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมนท ์จ ากดั 
(มหาชน) 3,499,998 99.9998 

นางสาวชชัชมนต์ อนนัตประยรู 1 0.0001 
นางสาวจรพีร จารกุรสกุล 1 0.0001 
รวม 3,500,000 100.00 

ทีม่า : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
 

9.1.3 โครงสรำ้งกำรจดักำร 

ในการจดัโครงสรา้งองคก์ร  ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ดึหลกัการในการแบ่งหน้าที ่ความรบัผดิชอบของ
แต่ละหน่วยงานอย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายงานมคีวามเป็นอสิระ  เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความ
ไว้วางใจและหลกัการก ากบัดูแลกจิการที่ด ีค านึงถึงการควบคุมความเสีย่งที่จะเกดิขึน้ของการ
ทุจรติ ฉ้อฉล ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์สามารถจดัการลงทุนให้ผู้
ลงทุนดว้ยความซื่อสตัย ์สุจรติ ระมดัระวงั ค านึงถงึประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ก่อนประโยชน์
ของผู้จดัการกองทรสัต์เอง และเพื่อป้องกนัการรัว่ไหลของขอ้มูล หรอืการกระท าทีผ่ดิกฎหมาย 
และความสอดคลอ้งกบัสภาพ ขนาด และความซบัซอ้นของการท าธุรกจิของบรษิทั 

โครงสรา้งองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ประกอบดว้ยสายงานหลกั 3 ฝา่ยงาน ประกอบดว้ย ฝา่ย
ก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่ง ฝ่ายพฒันาธุรกจิและนักลงทุนสมัพนัธ ์และฝ่าย
บญัชแีละสนบัสนุนการปฏบิตังิาน ดงันี้ 

คณะกรรมกำรบริษทัฯ 

ฝ่ำยพฒันำธรุกิจ 
และนักลงทุนสมัพนัธ์ 

 
หวัหน้ำฝ่ำย  

เจ้ำหน้ำท่ี 

 

 

ฝ่ำยบญัชี  

และสนับสนุนกำรปฏิบติังำน 

 

หวัหน้ำฝ่ำย 

เจ้ำหน้ำท่ี 

 

ฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บริหำร 

 และจดักำรควำมเส่ียง 

(ขึน้ตรงต่อกรรมการอสิระ) 

หวัหน้ำฝ่ำย  

เจ้ำหน้ำท่ี 

 

กรรมกำรผู้มีอ ำนำจลงนำม 
กรรมการทีไ่มใ่ช่กรรมการอสิระ 
กรรมกำรอิสระ 
อย่างน้อย 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของ
จ านวนกรรมการทัง้หมดของบรษิทัฯ 

กรรมกำรผู้จดักำร 
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คณะกรรมกำรบริษทัฯ 
 

นำงสำวจรีพร จำรกุรสกลุ 

ประธำนกรรมกำร 

ประวติักำรศึกษำ : 

• ปรญิญาตร ีคณะสาธารณสขุศาสตร ์มหาวทิยาลยัมหดิล 
• ปรญิญาโท คณะบรหิารธุรกจิ (MBA) มหาวทิยาลยักรงุเทพ 
• ดษุฏกีติตมิศกัดิ ์สาขาจดัการโลจสิตกิส ์และซพัพลายเชน มหาวทิยาลยัครสิเตยีน 

ประวติักำรอบรม : 

• Director Certification Program รุ่นที ่175/2014 
ประสบกำรณ์ท ำงำน :  

• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน) 
• ประธานคณะกรรมการ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิโฟนิท จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ (อนิเตอรเ์นชัน่แนล) จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิเตอรเ์นชัน่แนล อนิโดนีเซยี จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั แวรเ์ฮาส ์เอเซยี อะไลแอนซ ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั เจเนซสิ ดาต้า เซน็เตอร ์จ ากดั    
• กรรมการ  บรษิทั เซน็ทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ไดวะ โลจสิตกิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์(เอสจ)ี จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ สระบุร ีที่ดนิอุตสาหกรรม จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง ทีด่นิอุตสาหกรรม จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั อสีเทริน์ ไพพไ์ลน์ เซอรว์สิเซส จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่แนล (บวีไีอ) จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์เอน็จเินียริง่ จ ากดั 
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ประสบกำรณ์ท ำงำน :  

• กรรมการ  บรษิทั เดอะพารค์เรสซเิดนซ ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์อนิเตอรเ์นชัน่แนล (เอสจ)ี จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง 36 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ พรอ้พเพอรต์ี ้แอนด ์มารน่ีา เซอรว์สิเซส จ ากดั  
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท 4 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์ จ ากดั 
• ประธานคณะกรรมการ  WHAUP Nghe An Joint Stock Company 
• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ โซล่าร ์จ ากดั 
• ประธานคณะกรรมการ  WHAUP (SG) 1 PTE. Limited 
• ประธานคณะกรรมการ  WHAUP (SG) 2 PTE. Limited 
• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอยูพ ีอนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั 
• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ วอเตอร ์จ ากดั 
• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เอน็เนอรย์ี ่จ ากดั 
• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เอน็เนอรย์ี ่2 จ ากดั 
• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ คลนีเอน็เนอรย์ี ่จ ากดั 
• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั ชลบุร ีคลนีเอน็เนอรย์ี ่จ ากดั 
• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั ระยอง คลนีเอน็เนอรย์ี ่จ ากดั 
• ประธานคณะกรรมการ  บรษิทั โกลว ์เหมราช วนิด ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั เกค็โค่–วนั จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ เจพ ีเอน็แอลแอล จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ โซล่าร ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ โซล่าร ์ทเีอส 1 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ โซล่าร ์ทเีอส 2 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ ทเีอส 1 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ ทเีอส 3 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ เอน็จดี ี4 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ เอน็จดี ี2 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั หว้ยเหาะไทย จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั บรษิทั บ.ีกรมิ เพาเวอร ์(ดบับลวิเอชเอ) 1 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 1 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 3 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 6 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 17 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ ดบับลวิเอชเอ เอม็ท ีจ าหน่ายก๊าซธรรมชาต ิจ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ โซล่าร ์บวี ีจ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ โซล่าร ์เคเคเอส จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ ทเีอส 2 จ ากดั 
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ประสบกำรณ์ท ำงำน :  

• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ ทเีอส 4 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ วทีพี ีจ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั กลัฟ์ เอน็แอลแอล 2 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 2 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 4 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 5 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 8 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 9 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 10 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ กนักุล กรนีโซล่ารร์ูฟ 16 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ซุปเปอรแ์นป (ประเทศไทย) จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน เอเชยี เวลท ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั หลกัทรพัย ์เอเชยี เวลท ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั เอเชยี เวลท ์โฮลดิง้ จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ โฮลดิง้ จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั เอส แอนด ์เจ โฮลดิง้ จ ากดั 
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นำยไกรลกัขณ์ อศัวฉัตรโรจน์ 

กรรมกำร 

ประวติักำรศึกษำ : 

• ปรญิญาโท สาขาวศิวกรรมการเงนิ มหาวทิยาลยันิวยอรก์ สหรฐัอเมรกิา 
• ปรญิญาโท บรหิารธุรกจิ สาขาการเงนิ มหาวทิยาลยั Claremont Graduate, สหรฐัอเมรกิา 
• ปรญิญาตร ีสาขาวศิวกรรมอุตสาหการ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ 

ประสบกำรณ์ท ำงำน :  

• กรรมการ กรรมการบรหิาร และประธานเจา้หน้าทีฝ่า่ยกลยทุธ ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)  
• กรรมการ รองกรรมการผูจ้ดัการ และประธานเจา้หน้าทีฝ่า่ยการเงนิ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอป

เมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ และประธานเจา้หน้าทีก่ารเงนิ  บรษิทั โทรเีซนไทย เอเยนตซ์สี ์จ ากดั (มหาชน)  
• รองกรรมการผูจ้ดัการ และประธานเจา้หน้าที่การเงนิ  บรษิทั ด ิเอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  
• ผูอ้ านวยการฝา่ยอาวโุส ฝา่ยวาณิชธนกจิ  ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ สระบุร ีทีด่นิอุตสาหกรรม จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง ที่ดนิอุตสาหกรรม จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ไพพไ์ลน์ เซอรว์สิเซส จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั เดอะพารค์เรสซเิดนซ ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั เอช-คอนสตรคัชัน่ แมนเนจเมน้ท ์แอนด ์เอน็จเินียริง่ จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ระยอง 36 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั อสีเทริน์ ซบีอรด์ พรอ้พเพอรต์ี ้แอนด ์มารน่ีา เซอรว์สิเซส จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท 4 จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ วอรเ์ตอร ์จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 
• กรรมการ  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง จ ากดั 
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นำยพรเทพ รตันตรยัภพ 

กรรมกำรอิสระ 

ประวตักิารศกึษา : 

• ปรญิญาเอก สาขาบญัช ีมหาวทิยาลบันิวคาสเซลิ ประเทศสหราชอาณาจกัร 
• ปรญิญาโท สาขาบญัช ีมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์
• ปรญิญาตร ีสาขาบญัช ีเกยีรตนิยิมอนัดบัสอง จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
• ปรญิญาตร ีสาขาบรหิารธุรกจิ (การเงนิและการธนาคาร) มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
• ปรญิญาตร ีสาขาศลิปศาสตร ์(รฐัศาสตร)์ เกยีรตนิิยมอนัดบัสอง มหาวทิยาลยัรามค าแหง 

ประสบการณ์ท างาน :  

• อาจารยป์ระจ าภาควชิาบญัช ีคณะบรหิารธุรกจิ 
มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร ์
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ผูบ้ริหำร 
 

นำยเภรี อิชยพฤกษ์/1 

กรรมกำรผูจ้ดักำร 

ประวตักิารศกึษา : 

• ปรญิญาโท วทิยาลยัการจดัการ สาขาการเงนิ มหาวทิยาลยัมหดิล  
• ปรญิญาตร ีคณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัช ีสาขาการบญัช ีมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์
• ปรญิญาตร ีคณะนติศิาสตร ์จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

ประสบการณ์ท างาน :  

• หวัหน้าฝา่ยก ากบั ตรวจสอบ และบรหิารความเสีย่ง 
บรษิทั ภริชั รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากด 

• รองผูอ้ านวยการ ฝา่ยทรสัตทีรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

• เจา้หน้าทีก่ ากบัและควบคุม ฝา่ยก ากบักฎเกณฑธ์ุรกจิหลกัทรพัย ์
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
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นำงสำวลินดำ เอนกรชัดำพร/1 

ผูจ้ดักำรอำวโุสฝ่ำยพฒันำธรุกิจ และนักลงทุนสมัพนัธ ์

ประวตักิารศกึษา : 

• ปรญิญาโท MSc in International Business Management, University of Surrey 
• ปรญิญาตร ีคณะวทิยาศาสตร ์จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

ประสบการณ์ท างาน :  

• Investor Relations and Business Initiative Executive 
บรษิทั พฤกษา จ ากดั (มหาชน) 

• Analysis Manager 
บรษิทั ล ่าสงู จ ากดั (มหาชน) 

• Investor Relations Officer 
บรษิทั บา้นป ูจ ากดั (มหาชน)   

 

นำงสำวจำรชุำ สติมำนนท/์1 

ผูจ้ดักำรอำวโุสฝ่ำยบญัชี และสนับสนุนกำรปฏิบติังำน  

ประวตักิารศกึษา : 

• ปรญิญาโท คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัช ีสาขาการบญัช-ีบรหิาร จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
• ปรญิญาตร ีคณะบรหิารธุรกจิ สาขาบญัช ีมหาวทิยาลยัเทคโนโลยรีาชมงคลพระนคร 

ประสบการณ์ท างาน :  

• ผูช้่วยผูจ้ดัการฝา่ยบญัช ี
บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

 

นำงสำวบษุรินทร ์วฒันสุนทรสกลุ 

ผูจ้ดักำรฝ่ำยก ำกบั ตรวจสอบ บริหำรและจดักำรควำมเส่ียง 

ประวตักิารศกึษา : 

• ปรญิญาตร ีคณะบรหิารธุรกจิและการบญัช ีมหาวทิยาลยัขอนแกน่ 
ประสบการณ์ท างาน :  

• Audit Manager 
บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 

 

หมายเหตุ: /1 บคุลากรทีม่คีณุสมบตัริะบุไวใ้น ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข 
และวธิกีารในการใหค้วามเหน็ชอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์และมาตรฐานการปฏบิตังิาน 
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9.1.4 หน้ำท่ีและควำมรบัผิดชอบของบริษทัฯในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

บรษิทัฯในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต์
ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) โดยบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์จะปฏิบตัิหน้าที่
ภายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตโีดยมหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบดงันี้ 
 

หน้ำท่ีโดยทัว่ไป 

1) ผู้จดัการกองทรสัต์จะปฏบิตัิหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยีย่งผู้ประกอบวชิาชพี ด้วย
ความรบัผดิชอบ ความระมดัระวงั และความซื่อสัตยส์ุจรติ โดยต้องปฏบิตัต่ิอผูถ้อืหน่วยทรสัต์
อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏิบตัิให้
เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบ
แสดงรายการขอ้มลู หนงัสอืชีช้วน วตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ตลอดจนขอ้ผกูพนัทีไ่ด้
ใหไ้วเ้พิม่เตมิในเอกสารทีเ่ปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทุนและมติ
ของที่ประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ นอกจากนี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องไม่กระท าการใดๆ อนัเป็น
การขดัหรอืแยง้กบัประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยรวม 

2) ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามหลักการด าเนินธุรกิจการเป็นผู้จ ัดการ
กองทรสัตด์งัต่อไปนี้ 
(ก) มเีงนิทุนทีเ่พยีงพอต่อการด าเนินธุรกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏบิตัิ

หน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 
(ข) เปิดเผย ให้ความเหน็ หรอืให้ขอ้มูลทีม่คีวามส าคญัและเกีย่วขอ้งอย่างเพยีงพอในการ

ตดัสนิใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยขอ้มูลดงักล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชดัเจน ไม่บดิเบอืน 
และไม่ท าใหส้ าคญัผดิ 

(ค) ไม่น าขอ้มูลจากการปฏบิตัิหน้าที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสม
เพื่อตนเอง หรือท าให้เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของ
กองทรสัต ์

(ง) ปฏบิตังิานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และในกรณีทีม่ี
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์เกดิขึน้ ต้องด าเนินการให้มัน่ใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รบัการ
ปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

อน่ึงเพื่อป้องกนัการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์อนัอาจ
เกดิขึน้ในการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตกลงทีจ่ะ
ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(1) ต้องไม่มผีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแยง้กบัผลประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์ และ
หากมกีรณีทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ตอ้งสามารถแสดงไดว้่ามี
กลไกทีจ่ะท าใหเ้ชื่อมัน่ไดว้่า การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่
ดทีีส่ดุของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) ในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกบั
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ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อื่นนัน้ เว้นแต่กองทรสัต์อื่นเป็นกองทรสัต์ที่แปลง
สภาพมาจากกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์

 
(จ) ปฏบิตัิตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ฯ  พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวขอ้งกบัการ

ด าเนินการของกองทรสัต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชพีที่
ก าหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกบัธุรกิจหลกัทรพัย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกบัธุรกจิ
หลกัทรพัย์ที่ส านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สัง่การ หรือให้
ความร่วมมอืแก่บุคคลใดๆ ในการปฏบิตัทิีอ่าจฝา่ฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่หค้วามร่วมมอืในการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหรอืส านักงาน 
ก.ล.ต.ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์
อย่างมนีัยส าคญั หรอืขอ้มูลอื่นที่ควรแจ้งใหท้ราบ โดยเฉพาะอย่างยิง่ให้รวมถงึหน้าที่
ดงัต่อไปนี้ 
(1) จดัท าและจดัเกบ็ขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่างๆ ในการบรหิารจดัการ การควบคุม

ภายใน และการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์ จะ
ตรวจสอบการจดัการในเรื่องใด ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งใหค้วามร่วมมอืในการน าสง่
ข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทัง้ ให้เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตัง้ของ
อสงัหารมิทรพัยต์ามทีท่รสัตรีอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตสีามารถตรวจสอบใหเ้ป็นทีม่ ัน่ใจ
ไดว้่าผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏบิตัฝิา่ฝืนกฎหมาย หรอืขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ท
รสัต์ หรือไม่รกัษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ ในการเข้าไปตรวจสอบ
สถานที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีจะต้องแจ้งให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ทราบ
ล่วงหน้าตามสมควร และหากอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ใหเ้ช่าไปแล้ว ระยะเวลาทีท่รสัตี
แจง้ดงักล่าวตอ้งไม่น้อยกว่าระยะเวลาแจง้ขอตรวจทรพัยท์ีเ่ชา่ทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา
เช่า 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัท าและจดัส่งขอ้มลูและเอกสารต่างๆ เกีย่วกบัการจดั
โครงสร้างรายได้ของกองทรสัต์ วธิกีารจดัหาและจดัเกบ็รายได ้ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่
สามารถเรยีกเกบ็จากกองทรสัต์ สญัญาทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าในนามกองทรสัต์
กบับรษิทัหรอืบุคคลต่างๆ การเขา้ลงทุนเพิม่เตมิ การจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ
การก่อภาระหนี้ใหแ้ก่ทรสัต ีเพื่อใหท้รสัตนี ามาวางแผนปฏบิตังิานในการก ากบัดูแล
และตรวจสอบการบริหารจดัการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยขอ้มูลของ
กองทรสัตด์งักล่าวไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

(3) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยเพื่อประกันภัยความรับผิดที่อาจ
เกิดขึ้นจากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนในฐานะเป็นผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ ตลอดจนการปฏบิตัิงานของกรรมการ ผู้บรหิาร และพนักงานของตน 
ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ในวงเงินที่เพียงพอและ
เหมาะสม 

(4) ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้อง
ปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 
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(4.1) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย์ 
หรือการเข้าท าสญัญาที่เกี่ยวเนื่องกบัอสงัหาริมทรพัย์เพื่อกองทรสัต์
เป็นไปอย่างถูกตอ้งและมผีลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(4.2) ด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์
เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 
(4.2.1) ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆก่อนรบัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืก่อน
ลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์
แลว้แต่กรณี 

(4.2.2) วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและ
สอบทาน (การท า  Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ตาม
หลกัเกณฑ์และแนวปฏบิตัิในการจดัการกองทุนและทรัสต์ที่
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการก.ล.ต.หรือ
ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ตลอดจนการประเมนิความ
เสี่ยงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
นัน้ๆ พรอ้มทัง้จดัใหม้แีนวทางการบรหิารความเสีย่งดว้ย ทัง้นี้ 
ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่
เกี่ยวข้องกบัการพฒันาหรือก่อสร้างอสงัหาริมทรพัย์ (ถ้าม)ี 
เช่นความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่
สามารถจดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามทีก่ าหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการด าเนินการเพิม่ทุนของกองทรสัต์และลดทุนช าระ
แลว้ของกองทรสัตต์ามเหตุและกระบวนการทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(7) เมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์ด าเนินการและให้
ความร่วมมอืตามที่จ าเป็นเพื่อให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเขา้มาปฏิบตัิแทน
ตนเองส าเรจ็ลุล่วงไป 

(8) ในกรณีทีม่กีารแต่งตัง้ทีป่รกึษาเพื่อใหค้ าปรกึษาหรอืค าแนะน าเกีย่วกบัการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ และการจดัการอสงัหารมิทรพัย์ ให้ผู้จ ัดการกองทรสัต์ปฏบิตัิให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(8.1) ด าเนินการใหท้ีป่รกึษาซึง่ไดร้บัการคดัเลอืกแจง้การมสีว่นไดเ้สยีในเรื่อง
ทีต่นพจิารณา 

(8.2) ไม่ใหท้ีป่รกึษาผูท้ีม่สี่วนไดเ้สยีในเรื่องทีพ่จิารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอื
ทางออ้มเขา้ร่วมพจิารณาในเรื่องนัน้ 

(9) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัท างบการเงนิของบรษิทัฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีี่
ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชพีบญัช ีและส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ภายใน 3(สาม) เดอืนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ีโดยงบการเงนิทีจ่ดัท านัน้ตอ้ง
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มีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. 

(10) จดัท าและเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัต์ซึ่งรวมถึงขอ้มูลตามมาตรา  56 และมาตรา 
57 แห่ง พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ ตลอดจนขอ้มูลอื่นใดตามทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ท
รสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

(11) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต่์อทรสัต ีส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์
และผู้ถือหน่วยทรสัต์ ตามที่ก าหนดเอาไว้ใน พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ฯ กฎหมายอื่นที่
เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ าปีของ
กองทรสัตพ์รอ้มกบัหนงัสอืนดัประชุมสามญัประจ าปีใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และการ
เปิดเผยขอ้มูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์อย่างมนีัยส าคญั
หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ นอกจากนี้ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่ชี้แจง 
จดัส่งเอกสารหรอืหลกัฐานทีเ่กีย่วขอ้ง ด าเนินการหรอืงดเวน้การด าเนินการตามที่
ส านกังาน ก.ล.ต. มคี าสัง่หรอืรอ้งขอ 

(12) หลีกเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจท าให้เกิดข้อสงสยัในความเป็นอิสระของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ โดยเฉพาะอย่างยิง่ในการพจิารณาคดัเลอืกหรอืซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย ์
ตลอดจนหลกัทรพัย ์และบรกิารอื่นใดใหแ้ก่กองทรสัต์ หา้มมใิหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ 
กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จดัการของผู้จดัการกองทรสัต์ และพนักงานของผู้จดัการ
กองทรสัตร์บัค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียมอนัเนื่องมาจากการพจิารณาคดัเลอืกหรอืซือ้
ขายอสังหาริมทรัพย์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์กรรมการผู้บริหารและ
พนักงานทุกคนของบรษิัทฯต้องไม่รบัค่านายหน้า/ ค่าธรรมเนียมอนัเนื่องมาจาก
การพจิารณาคดัเลอืกหรอืซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยแ์ละบรกิารอื่นใดใหแ้ก่กองทรสัต์ 

(13) ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีเ่ปิดเผยส่วนไดเ้สยีหรอืการไดร้บัประโยชน์ของผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์จากบรษิัทหรอืบุคคลที่
เป็นคู่ค้ากบักองทรสัต์ไว้ในหนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสอืเชิญ
ประชุมเพื่อขออนุมตัิท ารายการต่างๆ และรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ เพื่อผู้
ลงทุนและทรสัตจีะใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบการพจิารณาความเป็นอสิระของผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ในการเขา้ท าธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรสัต์และความสมเหตุสมผลของ
ธุรกรรมนัน้ 

ทัง้นี้ บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหใ้ชน้ิยามตามประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยหลกัเกณฑก์ารท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

หน้ำท่ีในกำรบริหำรจดักำรกองทรสัต ์

1) เพื่อใหก้ารดูแลจดัการกองทรสัตต์ามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากทรสัตเีป็นไปอย่างเหมาะสมและมี
ประสทิธภิาพ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีจ่ดัใหม้รีะบบงานทีม่คีุณภาพและสามารถรองรบั
งานในความรบัผดิชอบไดอ้ย่างครบถว้น โดยอย่างน้อยตอ้งมรีะบบงานดงัต่อไปนี้ 
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(ก) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ และระบบการจดัโครงสร้างเงินทุน การ
พิจารณาคดัเลือกการลงทุน และการจดัท าแผนกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ของ
อสงัหารมิทรพัย ์

(ข) ระบบการก ากบัดแูล บรหิาร และจดัการความเสีย่ง 
(ค) ระบบการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์  
(ง) ระบบการคดัเลอืกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วขอ้ง 
(จ) ระบบการก ากบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการและบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ฉ) ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ 
(ช) ระบบการปฏบิตักิารดา้นงานสนบัสนุน (Back office)  
(ซ) ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน  
(ฌ) ระบบการตดิต่อสือ่สารกบัผูล้งทุนและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรยีนของผูล้งทุน 
(ญ) ระบบการจดัการกบัขอ้พพิาททางกฎหมาย  

2) บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และดูแลรักษา
ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

3) คดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะใหก้องทรสัตไ์ปลงทุนดว้ยความ
รอบคอบและระมดัระวงั โดยตอ้งบนัทกึและจดัเกบ็ขอ้มลู รวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกีย่วกบัการ
คดัเลอืก การตรวจสอบ และการตดัสนิใจทีจ่ะลงทุนหรอืไม่ลงทุนในทรพัยส์นิใดทรพัยส์นิหนึ่ง
ใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย ทัง้นี้ การคดัเลอืกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะ
ให้กองทรัสต์ไปลงทุน ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจดัการกองทุน
และทรสัต์ทีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยใหย้ดึถอืและ
ปฏบิตัติามเป็นมาตรฐานขัน้ต ่าในการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

4) ด าเนินการต่างๆ ใหม้ัน่ใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงนิและมูลค่าเชงิเศรษฐกจิของทรพัยส์นิของ
กองทรสัตอ์ย่าง  มอือาชพี และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เช่น 
(ก) ก าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบรหิารความเสีย่งที่มปีระสทิธภิาพ และ

สอดคล้องกบัขอ้ผูกพนัทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล และ
หนงัสอืชีช้วน 

(ข) ก าหนดวงเงินการก่อภาระหนี้ และควบคุมไม่ให้เกินที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสอืชีช้วน 

(ค) ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีต่รงกบัวตัถุประสงค์การลงทุนของกองทรสัต์ และเป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน หลักเกณฑ์ที่ก าหนดใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสัง่ทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด 

(ง) บรหิารกระแสเงนิสดของกองทรสัต ์
(จ) พจิารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตแ์ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(ฉ) จดัให้มกีารประกนัภัยเพื่อคุ้มครองความเสยีหายที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต์ และประกนัภยัส าหรบัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกในวงเงนิที่เพยีงพอและ
เหมาะสม (เช่น ครอบคลุมอาคารสิง่ปลูกสร้าง รวมถึงโครงสร้างอาคาร ระบบน ้า ระบบ
ไฟฟ้า) ทีท่ าใหท้รพัยส์นิของกองทรสัต ์สามารถจดัหาผลประโยชน์ 

(ช) จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้ เช่า ที่ เหมาะสมส าหรับ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์(Tenant Mix)  
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(ซ) ควบคุมดแูลใหผู้เ้ช่าปฏบิตัติามเงื่อนไขของสญัญาเช่า 
(ฌ) ควบคุมดูแลใหม้กีารปฏบิตัติามกฎระเบยีบทีใ่ชบ้งัคบักบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ได้

ลงทุน 
(ญ) ประเมนิผลการปล่อยเช่าในอดตีเพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและจดัท าสญัญาเช่า

ให้เหมาะสมและประเมนิผลความถูกต้องของการตดิตามเรยีกเกบ็ค่าเช่า เพื่อบนัทกึค่า
เผื่อหนี้สงสยัจะสูญ หรอืตดัหนี้สูญ หรอืบนัทกึหนี้สญูรบัคนื (ในกรณีที่เรยีกเกบ็เงินได้
ภายหลงัตดัหนี้สญู) 

(ฎ) จดัใหม้รีะบบดูแลรกัษาความปลอดภยัของอาคารสิง่ปลูกสรา้งทีก่องทรสัต์ไดล้งทุน เช่น 
ระบบแจง้เตอืนไฟไหม ้ระบบการตดิต่อสือ่สาร และการจดัการเมื่อเกดิเหตุฉุกเฉิน 

(ฏ) ก าหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบตัิงานในการบริหารบ ารุงรกัษา และปรบัปรุง
อาคารสิง่ปลกูสรา้งทีก่องทรสัตไ์ดล้งทุน 

5) ตรวจสอบให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์มกีรรมสทิธิห์รือสทิธโิดยถูกต้องในอสงัหารมิทรพัย์ที่ลงทุน 
รวมทัง้สญัญาต่างๆ ทีก่องทรสัตเ์ขา้ไปเป็นคู่สญัญา มกีารจดัท าโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย และ
มผีลผกูพนัหรอืสามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญาดงักล่าว 

6) จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทัง้หมดที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของ
กองทรัสต์หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน 
รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์งบการเงนิ และเอกสารประกอบการบนัทกึบญัชขีองกองทรสัต์
และการปฏบิตัติามกฎระเบยีบต่างๆ ทีม่ผีลใชบ้งัคบักบักองทรสัต์ และทรพัยส์นิทีล่งทุนโดย
เก็บรกัษาข้อมูลและเอกสารดงักล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ ภายใน
ระยะเวลาอย่างน้อย 5 (หา้) ปีนบัแต่วนัทีม่กีารจดัท าเอกสารหรอืขอ้มลูดงักล่าว 

7) จดัท าและเผยแพร่งบการเงนิ รายงานประจ าปี และขอ้มูลอื่นใดเกีย่วกบักองทรสัต์ใหถู้กต้อง
ครบถ้วน และเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในกฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์ 
ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมถงึกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มหีน้าที่
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10) จ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กล่าวคอื 
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อย่างไรกด็ ีในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์
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อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

 

วิธีกำรและเง่ือนไขในกำรเปล่ียนตวัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์มดีงัต่อไปนี้ อย่างไรก็ดี การเปลี่ยนแปลงผู้จดัการ
กองทรสัต์โดยชอบไม่เป็นเหตุใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์เกดิสทิธเิรยีกรอ้งต่อทรสัตเีพื่อความเสยีหาย
ใดๆ 

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รอืสญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหน้าทีต่ามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ท
รสัตห์รอืสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

3) ส านักงาน ก.ล.ต.สัง่เพกิถอนการให้ความเหน็ชอบเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืสัง่พกัการ
ปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์เป็นเวลาเกนิกว่า 90 (เก้าสบิ) วนั ตามประกาศ สช. 
29/2555 

4) ผูจ้ดัการกองทรสัต์สิน้สภาพนิตบิุคคลหรอืช าระบญัชหีรอืถูกพทิกัษ์ทรพัยไ์ม่ว่าจะเป็นค าสัง่
พทิกัษ์ทรพัยเ์ดด็ขาดหรอืไม่กต็าม 
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9.2 ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์
 

9.2.1 ข้อมูลทัว่ไป 

ช่ือผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมน้ท ์จ ากดั  
(มหาชน) 

ท่ีตัง้ส ำนักงำนใหญ่ 9 อาคารยเูอม็ทาวเวอร ์ชัน้ 18 ถนนรามค าแหง แขวงสวน
หลวง เขตสวนหลวง กรงุเทพมหานคร 10250 

เลขทะเบียนบริษทั 0107536000676 
โทรศพัท์ 02 719 9555, 02 719 9559 
โทรสำร 02 719 9546-7 
Website www.wha-industrialestate.com 
ผู้ถือหุ้นใหญ่(สดัส่วนกำรถือหุ้น) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ (รอ้ยละ 98.544) 
รำยช่ือกรรมกำร  นางสาวจรพีร จารกุรสกุล 

นายเดวดิ รชิารด์ นาโดน 
นายววิฒัน์ จริฐัตกิาลสกุล 
นายสมพงษ ์วนาภา 
นายไกรลกัขณ์ อศัวฉตัรโรจน์ 
นายชวลติ เศรษฐเมธกุีล 
นางอญัชล ีชวนิชย ์
นายประทปี เจรญิพร 

 

9.2.2 โครงสรำ้งผูถ้ือหุ้น 

ในวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ล่าสดุ ณ วนัที ่28 ธนัวาคม 2561 รายชื่อผูถ้อืหุน้รายใหญ่สงูสดุ
ของบรษิทัฯ มดีงันี้ 
 

รำยช่ือ จ ำนวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 
บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ 9,563,839,406 98.544 

 

9.2.3 หน้ำท่ีของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

1) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงปฏบิตัหิน้าทีท่ ัว่ไปในการบรหิารและจดัการอสงัหารมิทรพัย์ที่
กองทรสัต์ลงทุน หรอืหน้าทีใ่ดๆ ทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยการปฏบิตัิ
หน้าทีด่งักล่าวจะต้องสอดคลอ้งกบัแผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หนังสอืชี้
ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูล และกฎหมายหลกัทรพัย์ที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์ของ
กองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ ในการปฏิบตัิหน้าที่ในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ที่
กองทรัสต์ลงทุน ทัง้นี้ เพื่อให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์สามารถปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวให้
สอดคลอ้งกบัแบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสอืชีช้วน กองทรสัตจ์ะตอ้งสง่ขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัแบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสอืชี้ชวนให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ทราบ โดยที่
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ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่ต้องผูกพนัตามแบบแสดงรายการขอ้มูล หรอื หนังสอืชีช้วนหาก
แบบแสดงรายการขอ้มลูหรอื หนงัสอืชีช้วนไม่สอดคลอ้งกบัหน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ภายใตส้ญัญานี้ หรอื ก าหนดหน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยน์อกเหนือไปจากทีก่ าหนดไว้
ในสญัญานี้ เวน้แต่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงเป็นอย่างอื่น 

2) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ที่จะต้องด าเนินการใดๆ ตามที่ผู้จดัการกองทรสัต์จะได้
มอบหมายเพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่ เกี่ยวเนื่ องกับการด า เนินงานของ
อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน  และ/หรอื ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการปฏบิตัหิน้าทีต่ามทีก่ าหนดใน
สัญญาฉบับนี้   ทัง้นี้  เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยม์สีทิธทิีจ่ะไดร้บัค่าตอบแทนส าหรบัการปฏบิตัหิน้าทีเ่พิม่เตมิดงักล่าวตามทีจ่ะ
ได้ตกลงกันต่อไป อย่างไรก็ดี หากหน้าที่นัน้มีผลเป็นการเพิ่มภาระหน้าที่ให้แก่ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยอ์ย่างมนียัส าคญั หรอือาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
อย่างมนีัยส าคญั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์งวนสทิธทิีจ่ะปฏเิสธการปฏบิตัหิน้าทีต่ามทีไ่ดร้บั
มอบหมายเพิม่เตมิจากกองทรสัตด์งักล่าว  ในกรณีดงักล่าว ทรสัตมีสีทิธทิีจ่ะมอบหมายหน้าที่
นัน้ใหบุ้คคลอื่นปฏบิตัแิทนได ้ ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ ทัง้นี้การปฏบิตัหิน้าทีข่องบุคคล
ดงักล่าวจะต้องไม่ส่งผลกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามสญัญานี้
เกนิสมควร 

3) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงทีจ่ะจดัใหม้บีุคลากรเพื่อปฏบิตังิานประจ าทีอ่สงัหารมิทรพัย์ที่
กองทรสัต์ลงทุน และดูแลจดัการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนในเวลา และจ านวน
ที่เหมาะสม บุคลากรที่จดัให้มีดงักล่าวต้องเป็นผู้มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยแ์ละมคีุณสมบตัใินการปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดย ณ วนัที่
ลงนามในสัญญาฉบับนี้  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดส่งโครงสร้างทีมจัดการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์ลงทุนเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์พจิารณา และในกรณีที่จะมกีาร
เปลีย่นแปลงโครงสรา้งทมีจดัการบรหิารฯ ดงักล่าวอย่างมนีัยส าคญั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
จะส่งขอ้มูลการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวใหผู้้จดัการกองทรสัต์เพื่อพจิารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 
15 (สบิหา้)วนัก่อนการเปลีย่นแปลงโครงสรา้งทมีจดัการบรหิารฯ ในแต่ละคราว 

4) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปีในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทรสัต์ลงทุน และจะเสนอแผนการด าเนินงานประจ าปีของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์
ลงทุนดงักล่าว ต่อผู้จดัการกองทรสัต์เพื่อขออนุมตัเิป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 (หกสบิ) 
วนัก่อนวนัสิน้สุดรอบปีบญัชแีต่ละปี และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รสัตเีพื่อขออนุมตัเิป็น
การล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสบิ) วนัก่อนวนัสิน้สุดรอบปีบญัชแีต่ละปี โดยส่งพร้อมกบั
แผนการด าเนินงานประจ าปีล่วงหน้า 5 (ห้า) ปี เฉพาะที่เกี่ยวกับการปรับปรุง และ/หรือ
ซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ (Major Renovation) ยกเว้นแผนการด าเนินงานประจ าปี 2562 
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ และทรัสตีจะพิจารณาและตกลงร่วมกนัถึง
แผนการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าวภายใน 15 (สบิห้า) วนัท าการนับแต่วนัทีส่ญัญามผีลใช้
บงัคบัและคู่สญัญาตกลงใหใ้ชแ้ผนการด าเนินงานประจ าปีทีเ่สนอส าหรบัการด าเนินงานในรอบ
ปี 2562  
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ทัง้นี้ คู่สญัญาอาจพจิารณาแกไ้ขแผนการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าวเพื่อใหส้อดคลอ้งกบั 

(ก) การเปลี่ยนแปลง หรือการพฒันาของสภาวะทางเศรษฐกจิ การเงิน และการเมอืงของ
ประเทศไทยทีม่ผีลกระทบอย่างมนียัส าคญัต่ออสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

(ข) เหตุสดุวสิยัทีม่ผีลกระทบอย่างมนียัส าคญัต่ออสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 
(ค) เหตุการณ์อื่นใดที่อาจมผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการด าเนินงาน หรอืการประกอบ

กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

โดยผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยต์กลงทีจ่ะจดัใหม้กีารประชุม
เพื่อพิจารณาผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามแนวการ
ด าเนินงานประจ าปีทุก ๆ ไตรมาสในวนัและเวลาตามทีจ่ะไดต้กลงกนั 

(1) ในกรณีทีข่อ้โตแ้ยง้ใด ๆ ซึง่ไม่สามารถหาขอ้ยุตไิดใ้นการจดัท าแผนการด าเนินงาน
ประจ าปีคู่สญัญาตกลงให้ใช้แผนการด าเนินงานประจ าปีของปีที่ผ่านมาเป็นแนว
ปฏบิตัิต่อไปก่อนจนกว่าจะสามารถตกลงกนัได้ โดยเมื่อปรบัเพิม่ขึน้แล้วประมาณ
การค่าใช้จ่ายรวมจะเพิม่ขึน้ได้ไม่เกนิร้อยละ 10 (สบิ) ของประมาณการค่าใชจ้่าย
ตามทีร่ะบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีของปีทีผ่่านมา อย่างไรกด็ ีคู่สญัญาตอ้ง
ร่วมกนัพจิารณาจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปีใหแ้ลว้เสรจ็โดยเรว็ แต่ทัง้นี้ตอ้ง
จดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปีให้แล้วเสรจ็ 15 (สบิห้า) วนัก่อนวนัเริม่รอบปี
บญัชนีัน้ ๆ หรอืภายในระยะเวลาอื่นใดตามทีคู่่สญัญาเหน็ว่าเหมาะสม 

(2) หากคู่สญัญาไม่สามารถตกลงกันในหลักการของแผนการด าเนินงานประจ าปี
ดงักล่าวได ้ทรสัตสีงวนสทิธทิีจ่ะตดัสนิใจในแผนการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าว ซึง่
การตดัสนิใจของทรสัตใีหเ้ป็นทียุ่ต ิในการพจิารณาตดัสนิใจดงักล่าว ทรสัตจีะต้อง
พจิารณาให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ทีก่ าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดง
รายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน และสญัญาการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ 
ประกอบกบักฎหมาย และ/หรอืกฎ ระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง และแนวทางในการด าเนิน
ธุรกจิทีเ่หมาะสมและสภาวะทางเศรษฐกจิในขณะนัน้ 

อย่างไรกด็ ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจปรบัเปลีย่นแผนการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าว
ไดต้ามความเหมาะสมโดยพจิารณาจากประโยชน์สงูสุดของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์
ลงทุนประกอบกับสภาวะธุรกิจการตลาดและอุตสาหกรรม ในกรณีที่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ประสงค์จะปรับเปลี่ยนแผนการด าเนินงานประจ าปี ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการตามแผนงานที่ปรับเปลี่ยนได้ก็ต่อเมื่อผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ได้เสนอให้ผู้จดัการกองทรสัต์พจิารณาถึงรายละเอยีดการปรบัเปลี่ยน
แผนการด าเนินงานประจ าปีเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสบิ) วนั 
และผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดอ้นุมตักิารปรบัเปลีย่นแผนการด าเนินงานประจ าปีนัน้เป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรและแจ้งให้ทรสัตีทราบถึงรายละเอยีดการปรบัเปลี่ยนแผนการด าเนินงาน
ประจ าปีเป็นลายลักษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า) วัน และกองทรัสต์มี
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งบประมาณเพียงพอส าหรับการด าเนินงานตามที่มีการปรับเปลี่ยนนัน้รวมถึงการ
ด าเนินการดงักล่าวไม่กระทบต่อความสามารถในการจ่ายเงนิปนัผลของกองทรสัต ์

ในกรณีที่กองทรัสต์มีงบประมาณไม่เพียงพอส าหรับการด าเนินงานตามแผนการ
ด าเนินงานประจ าปีทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์สนอใหป้รบัเปลีย่นในวรรคก่อน ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการตามแผนงานที่ปรับเปลี่ยนได้ก็ต่อเมื่อผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ได้เสนอให้ผู้จดัการกองทรสัต์พจิารณาถึงรายละเอยีดการปรบัเปลี่ยน
แผนการด าเนินงานประจ าปีเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 45 (สีส่บิห้า) วนั  
เมื่อผู้จ ัดการกองทรสัต์ได้อนุมตัิการปรบัเปลี่ยนแผนการด าเนินงานประจ าปีนัน้แล้ว 
ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องเสนอให้ทรสัตีพจิารณาถึงรายละเอยีดการปรบัเปลี่ยนแผนการ
ด าเนินงานประจ าปีเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สบิหา้) วนั 

5) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเกบ็รกัษาส าเนาเอกสารหลกัฐานต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัยต์ามความจ าเป็นและสมควร ซึ่งรวมถงึชุดส าเนาเอกสารประกอบยนืยนัการ
จ่ายเงนิสดย่อยต่างๆ ซึง่รวมถงึ ไฟลส์แกนส าเนาใบเสรจ็รบัเงนิค่าใชจ้่ายต่างๆ ตามทีผู่บ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผู้ด าเนินการ หรอืติดต่อประสานงานเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปี
ยอ้นหลงัในสภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และพรอ้มใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีและผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง
ตรวจสอบ และจะสง่มอบส าเนาเอกสารดงักล่าวคนืแก่กองทรสัตเ์มื่อสญัญาฉบบันี้สิน้สดุ 
 

9.3 ทรสัตี 
 

9.3.1 ข้อมูลทัว่ไป 

ช่ือทรสัตี  บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ท่ีตัง้ส ำนักงำนใหญ่ ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที ่18 ถนน

รชัดาภเิษก แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรงุเทพฯ 10900 
เลขทะเบียนบริษทั 0105535048398 
โทรศพัท์  02 949 1500 
โทรสำร 02 949 1501 
Website  http://www.scbam.com 

 

9.3.2 โครงสรำ้งผูถ้ือหุ้น 

รายชื่อผูถ้อืหุน้รายใหญ่สงูสดุของบรษิทัฯ มดีงันี้ 
 

รำยช่ือ สดัส่วน (ร้อยละ) 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั มหาชน 99.99 
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9.3.3 หน้ำท่ีและควำมรบัผิดชอบในกำรเป็นทรสัตี 

ทรสัตีมีหน้าที่ในการจดัการกองทรสัต์ด้วยความซื่อสตัย์สุจริตและระมดัระวงัเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ 
รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดยปฏบิตัต่ิอผูร้บัประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สงูสุดของผู้รบั
ประโยชน์ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ และความเป็นอสิระ และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ตลอดจน
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และขอ้ผูกพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่ผูล้งทุน (ถ้าม)ี หน้าทีท่ีส่ าคญัของทรสัตี
ตามทีไ่ดก้ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ไดแ้ก่ 

1) ตดิตาม ดแูล และตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัตบ์รหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2) รายงานต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมตลอดจนด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรอืเยยีวยา
ความเสยีหายที่เกดิขึน้แก่กองทรสัต์ตามที่เหน็สมควร กรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์กระท าการ 
หรอืงดเวน้กระท าการจนก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่กองทรสัต ์หรอืไม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญา
และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

3) เขา้ร่วมประชุมในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทุกครัง้ โดยหากต้องมกีารขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ ทรสัตีจะต้องตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการด าเนินการว่าเป็นไป
ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ รวมทัง้ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ทราบว่าการด าเนินการดงักล่าวไม่สามารถกระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตห์รอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

4) จดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหายอย่าง
รา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัต์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยรวมกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่
สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้รวมทัง้มอี านาจในการจดัใหม้ผีูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 

5) จดัท ารายงานเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์พร้อมกบัรายงานประจ าปีของกองทรสัต์ โดยระบุ
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9.4 ข้อมลูผูติ้ดต่ออ่ืน 
 

9.4.1 ผูส้อบบญัชี 

ช่ือ  บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
ท่ีอยู ่ 179/74-80 อาคารบางกอกซติี ้ทาวเวอร ์ถนนสาทรใต ้แขวง

ทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท์ 0-2824-5000 

 
9.4.2 นำยทะเบียนหน่วยทรสัต ์

ช่ือ บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ท่ีอยู ่ เลขที ่93 อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย ถนน

รชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรงุเทพมหานคร 
10400 

โทรศพัท์ 02-009-9000 
 

9.4.3 ผูป้ระเมินมูลค่ำทรพัยสิ์น 
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ช่ือ บรษิทั ทเีอพ ีแวลูเอชัน่ จ ากดั 
ท่ีอยู ่ 121/101 อาคารอารเ์อสทาวเวอร ์ชัน้ที ่37 ถนนรชัดาภเิษก 
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ช่ือ บรษิทั  15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
ท่ีอยู ่ หอ้งเลขที ่36 ชัน้ 8 อาคาร อาร ์เอส ทาวเวอร ์เลขที ่121 ถ. 

รชัดาภเิษก แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรงุเทพมหานคร 
โทรศพัท์ 0-2641-3800 

 

9.4.4 ท่ีปรกึษำกองทรสัต ์

ท่ีปรกึษำกฎหมำย 

ชื่อ บรษิทั อารแ์อล เคาน์เซลิ จ ากดั 

ทีอ่ยู ่ 62/15 ถนนธนิยะ แขวงสุรยิวงศ ์เขตบางรกั 
กรงุเทพมหานคร 10500 

โทรศพัท์ 0-2235-3076 
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10. กำรก ำกบัดแูลกองทรสัต์ 
 

10.1 นโยบำยเก่ียวกบักำรก ำกบัดแูลกองทรสัต์ 
 

เพื่อใหก้ารปฏบิตัหิน้าทีข่องบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสมและมปีระสทิธภิาพ 
บรษิทั มกีารจดัใหม้คีู่มอืระบบการท างานและระบบการควบคุมภายใน เพื่อก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่
และแนวทางในการด าเนินงานของบรษิทัฯ รวมทัง้กรรมการ ผูบ้รหิาร และบุคลากรของบรษิทัฯ ใหเ้ป็นไป
อย่างถูกต้อง โปร่งใส มปีระสทิธภิาพ บรรลุวตัถุประสงคใ์นการด าเนินกจิการตามหลกัการก ากบัดูแลที่ด ี
รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมายและประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์

นอกจากน้ี ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่งจะท าหน้าทีใ่นการก ากบัดูแลบรหิารและ
จดัการความเสีย่งที่เกี่ยวข้องกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์และการลงทุนของกองทรสัต์ เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง อกีทัง้ยงัท าหน้าทีต่รวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัตใ์ห้
เป็นไปตามระบบงานทีป่รากฎอยู่ในคู่มอืระบบการท างานและระบบการควบคุมภายใน และเป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อท าให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตทีราบถงึกฎหมายและกฎระเบยีบทีม่กีารแกไ้ขเปลีย่นแปลง และปฏบิตัหิน้าที่
โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวชิาชพี ด้วยความรบัผิดชอบ ความระมดัระวงั และความ
ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

 

10.2 คณะกรรมกำรชุดย่อย 
  - ไม่ม ี- 
 

10.3 กำรประชุมของผู้จดักำรกองทรสัต์ 
การประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ก าหนดใหต้อ้งจดัใหม้กีารประชุมคณะกรรมการเป็นประจ าอย่างน้อย
ไตรมาส ละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ ซึง่โดยทัว่ไปจะมวีาระทีส่ าคญัในการประชุม ดงันี้ 

 

10.3.1 ข้อก ำหนดในกำรประชุม และกระบวนกำรประชุม 

การประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ก าหนดให้ต้องจดัให้มกีารประชุมคณะกรรมการเป็นประจ า
อย่างน้อยไตรมาส ละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ และในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ทุกครัง้ องคป์ระชุม
จะตอ้งประกอบดว้ยกรรมการเขา้ประชุมดว้ยตนเองเกนิกว่าครึง่หนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด 
และมติทัง้ปวงของคณะกรรมการจะต้องไดร้บัคะแนนเสยีงเหน็ด้วยเกนิกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวน
กรรมการทัง้หมดทีม่สีทิธอิอกเสยีงทีเ่ขา้ร่วมประชุม และในการออกเสยีงลงคะแนนในการประชุม
คณะกรรมการนัน้ กรรมการที่มีส่วนได้เสยีไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมไม่มีสทิธิออกเสยีง
ลงคะแนนและจะตอ้งออกจากการประชมุในระหวา่งการพจิารณาวาระนัน้ๆ ดว้ยเชน่กนั  

ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้
แสดงความคดิเหน็อย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการ

 

10. กำรก ำกบัดแูลกองทรสัต์ 
 

10.1 นโยบำยเก่ียวกบักำรก ำกบัดแูลกองทรสัต์ 
 

เพื่อใหก้ารปฏบิตัหิน้าทีข่องบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสมและมปีระสทิธภิาพ 
บรษิทั มกีารจดัใหม้คีู่มอืระบบการท างานและระบบการควบคุมภายใน เพื่อก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่
และแนวทางในการด าเนินงานของบรษิทัฯ รวมทัง้กรรมการ ผูบ้รหิาร และบุคลากรของบรษิทัฯ ใหเ้ป็นไป
อย่างถูกต้อง โปร่งใส มปีระสทิธภิาพ บรรลุวตัถุประสงคใ์นการด าเนินกจิการตามหลกัการก ากบัดูแลที่ด ี
รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมายและประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์
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บรษิทั มกีารจดัใหม้คีู่มอืระบบการท างานและระบบการควบคุมภายใน เพื่อก าหนดขอบเขตอ านาจหน้าที่
และแนวทางในการด าเนินงานของบรษิทัฯ รวมทัง้กรรมการ ผูบ้รหิาร และบุคลากรของบรษิทัฯ ใหเ้ป็นไป
อย่างถูกต้อง โปร่งใส มปีระสทิธภิาพ บรรลุวตัถุประสงคใ์นการด าเนินกจิการตามหลกัการก ากบัดูแลที่ด ี
รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมายและประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประโยชน์สูงสุดของผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์

นอกจากน้ี ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิาร และจดัการความเสีย่งจะท าหน้าทีใ่นการก ากบัดูแลบรหิารและ
จดัการความเสีย่งที่เกี่ยวข้องกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์และการลงทุนของกองทรสัต์ เป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง อกีทัง้ยงัท าหน้าทีต่รวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัตใ์ห้
เป็นไปตามระบบงานทีป่รากฎอยู่ในคู่มอืระบบการท างานและระบบการควบคุมภายใน และเป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อท าให้มัน่ใจว่ากองทรสัต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืทรสัตทีราบถงึกฎหมายและกฎระเบยีบทีม่กีารแกไ้ขเปลีย่นแปลง และปฏบิตัหิน้าที่
โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวชิาชพี ด้วยความรบัผิดชอบ ความระมดัระวงั และความ
ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

 

10.2 คณะกรรมกำรชุดย่อย 
  - ไม่ม ี- 
 

10.3 กำรประชุมของผู้จดักำรกองทรสัต์ 
การประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ก าหนดใหต้อ้งจดัใหม้กีารประชุมคณะกรรมการเป็นประจ าอย่างน้อย
ไตรมาส ละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ ซึง่โดยทัว่ไปจะมวีาระทีส่ าคญัในการประชุม ดงันี้ 

 

10.3.1 ข้อก ำหนดในกำรประชุม และกระบวนกำรประชุม 

การประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ก าหนดให้ต้องจดัให้มกีารประชุมคณะกรรมการเป็นประจ า
อย่างน้อยไตรมาส ละ 1 (หนึ่ง) ครัง้ และในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ทุกครัง้ องคป์ระชุม
จะตอ้งประกอบดว้ยกรรมการเขา้ประชุมดว้ยตนเองเกนิกว่าครึง่หนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด 
และมติทัง้ปวงของคณะกรรมการจะต้องไดร้บัคะแนนเสยีงเหน็ด้วยเกนิกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวน
กรรมการทัง้หมดทีม่สีทิธอิอกเสยีงทีเ่ขา้ร่วมประชุม และในการออกเสยีงลงคะแนนในการประชุม
คณะกรรมการนัน้ กรรมการที่มีส่วนได้เสยีไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมไม่มีสทิธิออกเสยีง
ลงคะแนนและจะตอ้งออกจากการประชมุในระหวา่งการพจิารณาวาระนัน้ๆ ดว้ยเชน่กนั  

ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้
แสดงความคดิเหน็อย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการ
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ประชุม โดยบรษิทัฯ จะจดัท าบนัทกึรายงานการประชุม (Minutes of meeting) คณะกรรมการเป็น
ลายลักษณ์อักษร โดยรายงานการประชุมดงักล่าวจะบันทึกสาระส าคัญของเรื่องที่เสนอเพื่อ
พิจารณา ความเห็น และมติของที่ประชุม โดยจดัเก็บต้นฉบบัร่วมกบัหนังสอืเชิญประชุมและ
เอกสารประกอบการประชุม และจดัเกบ็ส าเนาในรูปแบบอเิลค็ทรอนิกส ์เพื่อความสะดวกส าหรบั
กรรมการและผูท้ีเ่กีย่วขอ้งในการตรวจสอบ 

 

10.3.2 ธรุกรรมท่ีส ำคญัของกองทรสัตท่ี์เสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทั 
 

บรษิทัฯ ต้องจดัใหม้กีารประชุมคณะกรรมการ เพื่อใหค้ณะกรรมการบรษิทัฯ พจิารณาตดิตามผล
การด าเนินงานดา้นต่างๆ ของบรษิทัฯ และใหค้ าแนะน าทีจ่ าเป็นเพื่อใหม้ัน่ใจว่า การด าเนินงาน
ของบริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนด รวมถึงก าหนดกรอบแนวทางแก้ไขปญัหาเพื่อให้
สามารถจดัการอุปสรรคปญัหาทีอ่าจเกดิขึน้ไดอ้ย่างทนัเวลาและเหมาะสมเพื่อพจิารณารบัทราบ
หรอืเพื่ออนุมตักิารด าเนินงานในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

1) ผลประกอบการของบรษิทัฯ และกองทรสัต์ 
2) ผลการปฏบิตังิานของฝ่ายงานต่างๆ ในบรษิัทฯ อนัได้แก่ ฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ บรหิารและ

จดัการความเสี่ยง ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนักลงทุนสมัพนัธ์ และฝ่ายบญัชีและสนับสนุนการ
ปฏบิตัิงาน รวมทัง้ปญัหาและอุปสรรคที่เกดิขึน้ในการปฏบิตัิงาน และแนวทางในการแก้ไข
ปญัหาและอุปสรรคดงักล่าว 

3) จุดอ่อนดา้นระบบควบคุมภายในและระบบการปฏบิตังิานของบรษิทัฯ ในการท าหน้าทีใ่นฐานะ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถงึแนวทางและความคบืหน้าในการแกไ้ข 

4) ความคบืหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกจิและแผนการตลาดทีก่ าหนดขึน้โดยบรษิทัฯ ดว้ย
ความร่วมมือและสนับสนุนจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่
กองทรสัต ์รวมทัง้ปญัหาและอุปสรรคทีเ่กดิขึน้ และแนวทางในการด าเนินการแกไ้ขปญัหาและ
อุปสรรคดงักล่าว  

5) ร่างงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์แผนธุรกจิ รวมถงึกลยุทธท์างธุรกจิของกองทรสัตท์ีไ่ด้
จดัท าขึน้โดยบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ ดว้ยความร่วมมอืและสนบัสนุนจากผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

6) แนวทางในการบรหิารและจดัการความเสีย่งหรอืเหตุอื่นใดที่อาจมผีลกระทบต่อการจดัการ
กองทรสัต ์  

7) แนวทางในการด าเนินการแกไ้ขขอ้พพิาทและขอ้รอ้งเรยีนทีส่ าคญัเกีย่วกบัการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

8) รายการทีเ่กีย่วโยงกนั (RPT) และรายการใดๆ ทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
กบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ ทัง้นี้ ในการพิจารณาอนุมตัิเรื่องดงักล่าวจะเป็นไปตาม
กฎหมาย ประกาศ ข้อบงัคับ และระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวข้องที่ออกโดยตลาดหลักทรัพย์ 
ส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรอื หน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

9) เรื่องใดๆ กต็ามทีต่อ้งมกีารพจิารณาและอนุมตัโิดยทรสัต ีและ/หรอื ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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นอกเหนือจากที่ระบุดงักล่าว ในปี 2561 ได้มีการน าวาระส าคญัเขา้ประชุมกรรมการบรษิัท คอื 
วาระเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยเ์หมราช โดยคณะกรรมการได้อนุมตัใิหม้กีารลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิดงักล่าว 
โดยได้น าเสนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในการประชุมวสิามญัผูถ้ือหน่วยทรสัต์ครัง้ที ่1/2561 
แลว้ 

 
10.4 กำรดแูลเรื่องกำรใช้ข้อมูลภำยใน 
 

 ควบคุมมิให้มีการน าข้อมูลภายใน (Insider Information) ของบริษัทฯ และของกองทรสัต์ ไปใช้
ประโยชน์ส่วนตนหรอืผูอ้ื่น โดยการจ ากดัการเขา้ถงึและรบัรูข้อ้มลู (Limited Access) ไวเ้ฉพาะผูท้ีต่อ้งรบัรู้
ขอ้มูลเพื่อน าไปใช้ในการปฏบิตังิานตามหน้าทีข่องตน (Should-Know Person) โดยก าหนดให้กรรมการ 
ผู้บรหิาร และพนักงานของบรษิัทฯ มหีน้าที่รบัผดิชอบในการป้องกนัมใิห้บุคคลที่ไม่ได้รบัอนุญาตได้รบั
ขอ้มูลที่มไิด้เปิดเผยต่อสาธารณชน และป้องกนัมใิหม้กีารเปิดเผยขอ้มลูทีม่ไิด้เปิดเผยต่อสาธารณชน ซึ่ง
อาจส่งผลกระทบต่อประโยชน์ของกองทรสัต์และของบรษิัทฯ ก่อนที่บรษิทัฯ จะได้เปิดเผยขอ้มูลดงักล่าว
ผ่านระบบข้อมูลของตลาดหลกัทรพัย์ รวมถึงมีมาตรการห้ามการซื้อขายหลกัทรพัย์ที่เกี่ยวขอ้งกบัการ
รบัทราบขอ้มลูภายใน (Insider Information) 

 
10.5 กำรพิจำรณำตดัสินใจลงทุน และกำรบริหำรจดักำรกองทรสัต์ 

 

10.5.1 กระบวนกำรและปัจจยัท่ีใช้พิจำรณำตดัสินใจลงทุน 

กำรลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณ์โดยทำงตรง 

1) เป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหไ้ดม้าซึง่กรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครอง ทัง้น้ี ในกรณีที่
เป็นการไดม้าซึง่สทิธคิรอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 
(ก) เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออก น.ส.3 ก. 
(ข) เป็นการไดม้าซึง่สทิธกิารเช่าในอสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออกตราสารแสดงกรรมสทิธิ ์หรอื

สทิธคิรอบครองประเภทน.ส.3 ก. 
2) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนและไดม้าตอ้งไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธ ิหรอืมขีอ้พพิาท

ใดๆเว้นแต่ผู้จดัการกองทรสัต์และทรสัตไีด้พจิารณาโดยมคีวามเหน็เป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า
การอยู่ภายใตบ้งัคบัแห่งทรพัยสทิธ ิหรอืการมขีอ้พพิาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอย่างมนีัยส าคญั และเงื่อนไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็น
ประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

3) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุนนัน้ ต้องไม่มขีอ้ตกลงหรอืขอ้
ผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม 
(ในขณะที่มกีารจ าหน่าย) เช่น ขอ้ตกลงที่ให้สทิธแิก่คู่สญัญาในการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ของ
กองทรสัต์ไดก้่อนบุคคลอื่นโดยมกีารก าหนดราคาไวแ้น่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรอือาจมผีลให้
กองทรสัตม์หีน้าทีม่ากกว่าหน้าทีป่กตทิีผู่เ้ช่าพงึมเีมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลง 

4) อสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดม้าตอ้งพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน์คดิเป็นมลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 75   (เจด็สบิหา้) ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีข่ออนุญาตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงนิกูย้มื 
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ทัง้นี้ กองทรสัตอ์าจลงทุนในโครงการทีย่งัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ได ้โดยมูลค่าของเงนิลงทุนทีจ่ะ
ท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ลว้เสรจ็เพื่อน าไปจดัหาประโยชน์ตอ้งไม่เกนิรอ้ย
ละ 10 (สบิ)ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์) และ
ต้องแสดงไดว้่าจะมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอเพื่อการพฒันาดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความ
อยู่รอดของกองทรสัตด์ว้ย 

5) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตอ้งผ่านการประเมนิมลูค่าตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 
(ก) เป็นการประเมนิมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มกีารตรวจสอบเอกสารสทิธ ิและเป็นไปเพื่อ

วตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มลูต่อผูล้งทุนเป็นเวลาไม่เกนิ 6 (หก) เดือนก่อน
วนัยื่นค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตโ์ดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอย่างน้อย 2 (สอง) 
ราย และ 

(ข) ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิตาม (ก) ตอ้งเป็นผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบ
จากส านกังาน ก.ล.ต. 

6) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตไ์ดม้าต้องมมีลูค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500 (หา้รอ้ย) ลา้นบาท ทัง้นี้ 
ในกรณีที่จ านวนเงนิที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัต์น้อยกว่ามูลค่า
อสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระสงคจ์ะลงทุน  ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งแสดงไดว้่ามแีหล่งเงนิทุนอื่นเพยีง
พอทีจ่ะท าใหไ้ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

7) ในกรณีที่จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสทิธคิรอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ หรอืเช่า
อาคาร หรอืโรงเรอืน หรอืสิง่ปลกูสรา้งทีผู่ใ้หเ้ช่ามไิดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธิต์ามโฉนดทีด่นิ หรอื
ผูม้สีทิธคิรอบครองตามหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัใหม้บีรษิัท
ประกนัภัยเป็นผู้รบัประกนัความเสยีหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสญัญาของเจ้าของ
อสงัหาริมทรัพย์หรือผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าว หากผู้จ ัดการกองทรัสต์มิได้จดัให้มีการ
รบัประกนัความเสยีหายเพื่อป้องกนัความเสยีหายเช่นว่า ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มกีาร
เปิดเผยความเสีย่งใหแ้ก่ผูล้งทุน/ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบ โดยระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูล
ถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้กบัผลประกอบการของกองทรสัต์หากเจา้ของกรรมสทิธิต์ามโฉนด
ทีด่นิหรอืผูม้สีทิธคิรอบครองตามหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์บอกเลกิสญัญา ตลอดจนตอ้ง
จัดให้มีมาตรการอื่นๆเพื่อบรรเทาหรือลดความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นกับกองทรัสต์อัน
เนื่องมาจากการลงทุนเพื่อใหไ้ด้มาซึง่สทิธคิรอบครองโดยการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยท์ีผู่ใ้ห้
เช่ามไิดเ้ป็นเจา้ของกรรมสทิธิเ์ช่นจดัใหม้กีารจดัท าขอ้ตกลงกระท าการจากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง
เพื่อรบัรองการปฏบิตัิตามสญัญาและชดใชค้่าเสยีหายให้แก่กองทรสัต์หรอืจดัให้มขีอ้สญัญา
หรือข้อตกลงที่ให้สิทธิกองทรัสต์สามารถเข้าไปแก้ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของ
กรรมสทิธิไ์ดแ้ละเขา้สวมสทิธเิป็นผูเ้ช่าไดโ้ดยตรง  เป็นตน้ 

8) ในกรณีที่กองทรสัต์ได้มาซึ่งกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์และผู้จดัการกองทรสัต์ประสงคจ์ะ
จัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ต้องก าหนดค่าเช่าที่เรยีกเกบ็จากเจ้าของเดมิในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้า
ปกตเิสมอืนเป็นการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปทีเ่ป็นบุคคลภายนอก 
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กำรลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณ์โดยทำงอ้อม 

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามที่ก าหนดไว้ เบื้องต้นผ่านการถอืหุน้ในบรษิทัทีจ่ดัตัง้ขึน้โดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อด าเนินการในลกัษณะเดยีวกนักบักองทรสัต์ โดยการลงทุนดงักล่าวต้องเป็นไป
ตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

กองทรสัตต์อ้งถอืหุน้ในบรษิทัดงักล่าวไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 99 (เกา้สบิเกา้) ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมดและไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 99 (เกา้สบิเกา้) ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทั
นัน้ 

แสดงไดว้่ามมีาตรการหรอืกลไกทีจ่ะท าใหท้รสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์สามารถดูแลและควบคุม
ใหบ้รษิทัดงักล่าวมกีารประกอบกจิการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑใ์นประกาศ 
ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นที่เกี่ยวขอ้งตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดในท านองเดยีวกบั
กรณีลงทุนในทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 

วิธีกำรได้มำซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณ์เพ่ิมเติมของกองทรสัต ์

นอกจากนี้ วธิกีารได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์เพิม่เติมของกองทรสัต์จะต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ดว้ย 

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ก่อนการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้ 
(ก) ตรวจสอบหรอืสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มูลและสญัญาต่างๆทีเ่กีย่วขอ้งกบั

ทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี)เช่นข้อมูลด้านการเงินและกฎหมายสภาพของ
อสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะลงทุนและความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท านิติกรรมเป็นต้น
เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทุนและการเปิดเผยขอ้มูลทีถู่กตอ้งโดยในกรณีทีเ่จา้ของผู้ให้
เช่าหรอืผูโ้อนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์
ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัให้มทีี่ปรกึษาทางการเงนิให้ความเหน็ที่เกี่ยวกบัการวเิคราะห์
ขอ้มลูดงักล่าวดว้ย 

(ข) วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการซื้อเช่าหรือจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย ์โอนหรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
เป็นผูร้บัผดิชอบในค่าใชจ้่ายส าหรบัการด าเนินการดงักล่าว 

(ค) ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิหลกัโดยจะต้องจดัใหม้กีารประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่อให้
สามารถก าหนดราคาทีถู่กตอ้งและเป็นมลูค่ายุตธิรรมอนัจะท าใหก้องทรสัตม์โีอกาสไดร้บั
ผลตอบแทนในอตัราที่เหมาะสมกบัต้นทุนการซื้ออสงัหาริมทรพัย์นัน้ทัง้นี้ให้ผู้จดัการ
กองทรสัต์ปฏบิตัติามหลกัเกณฑแ์ละแนวทางในการประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย ์และ
การสอบทานรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์  ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ พ.ร.บ. ทรัสต์ แนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ซึ่งส านักงานก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยยึดถือเป็นมาตรฐานการ
ปฏบิตังิานขัน้ต ่า 
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(ง) ในกรณีทีก่องทรสัต์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะทีเ่ป็นการเช่าช่วง 
จะจดัใหม้มีาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้จากการ
ผดิสญัญาเช่า หรอืการไม่สามารถบงัคบัตามสทิธใินสญัญาเช่า 

2) การได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกัเพิม่เติมหรอืการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกั จะต้องมสีาระของ
รายการและระบบในการอนุมตั ิรวมทัง้กระบวนการของความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอ
มตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์แลว้แต่กรณี ใหส้อดคลอ้งและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละ
ประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. หรอืส านกังาน ก.ล.ต.ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

10.5.2 กำรจดัหำผลประโยชน์จำกทรพัยสิ์นหลกั  

ลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำริมทรพัย ์

บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มวีตัถุประสงคท์ีจ่ะสรา้งอตัราผลตอบแทน
จากการลงทุนในระดบัทีเ่หมาะสม และยัง่ยนืในระยะยาวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยมนีโยบายใน
การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนดงันี้ 

1) สทิธิการเช่าระยะยาวในที่ดินและสทิธิการเช่าระยะยาวในอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าซึ่ง
กองทรัสต์ท าสญัญาเช่าจาก บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ 
อสีเทริน์ซบีอร์ด อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ 
จ ากดั 

2) ภายหลงัจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าทรพัยส์นิ และเป็นผูม้สีทิธกิารเช่าในทีด่นิ และ
อาคาร ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีนโยบายในการน าทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่าโดย
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้าง บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) ซึง่เป็นผูม้ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิประเภท
โรงงานและคลงัสนิค้า ให้มหีน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) โดยมี
หน้าที่ด าเนินการติดต่อหาลูกค้าหาผูท้ีม่คีวามประสงค์ที่จะใช้บรกิาร และ/หรอืเช่าพื้นทีข่อง
ทรพัยส์นิดงักล่าว รวมทัง้เจรจาขอ้สญัญากบัผูท้ีส่นใจในการเช่าพืน้ที ่นอกจากนัน้ยงัมหีน้าที่
ในการท าการตลาดและส่งเสรมิการตลาดโดยตดิต่อกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอืการ
ตดิต่อผ่านนายหน้าต่างๆ ดว้ย 

 

ลกัษณะของสญัญำเช่ำ 

กองทรสัต์โดยทรสัตีได้เข้าเป็นคู่สญัญากบัผู้เช่าพื้นที่โดยตรง โดยรายได้และกระแสเงินสดที่
กองทรสัต์จะได้รบัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ได้แก่ รายได้ค่าเช่า
ทีด่นิและอาคาร และค่าบรกิาร จากการใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสนิค้า ซึง่สญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็น
สญัญามาตรฐาน โดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น 
 

1) รายไดค้่าเช่ารายเดอืน มาจากการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้  
2) รายได้ค่าบริการรายเดือนเป็นรายได้ที่เรียกเก็บจากสญัญาบริการ ซึ่งเกี่ยวข้องกับการ

บ ารุงรกัษาอาคารพืน้ทีส่ว่นกลางและทรพัยส์นิสว่นกลาง 
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สญัญาเช่าทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนมกีารกระจายตวัของอายุของสญัญาเช่า อุตสาหกรรมของผู้เช่า
สญัชาตขิองผูเ้ช่า และการพึง่พงิผูเ้ช่ารายใหญ่พอสมควร โดยรายไดต้ามสญัญาเช่าจากผูเ้ช่าราย
ใหญ่ 5 รายแรกจะประมาณร้อยละ 28.44 ของรายได้ตามสญัญาเช่าพืน้ที่ทัง้หมดของทรพัยส์นิ
หลกัทีล่งทุน อย่างไรกด็ ีหากพจิารณาโดยรวมแลว้จะพบว่าทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนมผีูเ้ช่ารายใหญ่
เป็นบรษิทัขนาดใหญ่ซึง่มคีวามน่าเชื่อถอื  

 

10.6 กำรคดัเลือกผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย ์
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีค่ดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยความรอบคอบระมดัระวงั รวมทัง้ก ากบั
และตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพยีงพอเพื่อให้ได้ผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ที่มคีุณสมบตัิ ความรู้ 
ความสามารถ ความเชีย่วชาญ และมปีระสบการณ์ในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 
ตลอดจนควบคุมดแูลการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพื่อใหก้ารปฏบิตัหิน้าที ่และ
ความรบัผดิชอบเป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์  พ.ร.บ. 
หลกัทรพัยฯ์  พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ ตลอดจนกฎหมาย และประกาศต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อรกัษาประโยชน์ทีด่ี
ทีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนโดยทัว่ไป โดยตอ้งด าเนินการอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

 
กำรคดัเลือกผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์
การแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นผูบ้ริหารจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์เขา้ไปลงทุน เช่น 
การบรหิารงานประจ าวนับนอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งจดัใหม้กีารด าเนินการอย่างน้อย
ในเรื่องต่อไปนี้ 

1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์เช่น ความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า การตดิตามหนี้ การบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ
ภายในอาคาร ระบบการบรหิารจดัการพื้นที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้รกิารแก่ผู้เช่า ระบบควบคุม
ภายใน เพื่อป้องกนัการรัว่ไหลของรายไดแ้ละควบคุมการเบกิค่าใชจ้่ายใหร้ดักุม รวมถงึปจัจยั
อื่นๆ ที่ส าคญั เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์จะสามารถบรหิาร
จดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างด ีและสามารถสรา้งมลูค่าเพิม่ใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ อนึ่งระบบควบคุมภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์ห้เป็นไปตามขอ้ก าหนด
ขัน้ต ่าตามแนวปฏบิตัใินการจดัการกองทุน และทรสัต์ทีล่งทุนในอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ส านักงาน
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งต้อง
ก าหนดตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่ อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กบัรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารทีเ่รยีกเกบ็ไดจ้รงิหรอืก าไรสุทธจิากการ
ปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

3) จดัให้มีกลไกที่ท าให้กองทรสัต์สามารถปรบัเปลี่ยนผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ได้ ในกรณีที่
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์หรอืมผีลการบรหิารจดัการไม่เป็นทีน่่าพอใจ 



2561

116 

4) จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย์โดยสม ่าเสมอ เพื่อให้มัน่ใจว่าระบบควบคุมภายในยงัคงมปีระสทิธผิลและ
สามารถป้องกนัการทุจรติหรอืท าใหต้รวจพบการทุจรติหรอืการปฏบิตัทิีไ่ม่เป็นไปตามระบบได้
โดยง่าย เช่น ขอใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ง่รายงานประเมนิระบบการควบคุมภายใน (ถา้ม)ี 
ของทัง้ผู้สอบบญัชแีละผู้ตรวจสอบภายใน เฉพาะในส่วนที่เกี่ยวข้องกบัการด าเนินการของ
กองทรสัต์ให้กบัผู้จดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์อาจพจิารณาก าหนดในสญัญา
ว่าจ้างให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ต้องรบัผดิชอบในความเสยีหายที่เกดิขึน้กบัผลประโยชน์
ของกองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากความประมาทเลนิเล่อของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นระบบการ
ควบคุมท าใหเ้กดิการทุจรติไดโ้ดยง่าย 

5) ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์พบว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์ระท าการหรอืละเวน้การกระท า
การอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องด าเนินการบอกเลิกสัญญาแต่ง ตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์รายนัน้ เพื่อที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะสามารถเข้าไปด าเนินงานแทนหรือ
คดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดมิ 
 

10.7 กำรก ำกบัดแูลกำรปฏิบติังำนของผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย ์
 

10.7.1 กำรด ำ เนินกำรและกำรติดตำมกำรจัดเก็บรำยได้และค่ำบริกำรโดยผู้บ ริหำร
อสงัหำริมทรพัย ์

ให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ก ากับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทัว่ไป 
โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของ
กองทรสัต์เพื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัต์เป็นไปตามเป้าหมายทีก่ าหนดไวใ้นมาตรการก ากบั
ดแูลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มดีงันี้ 

1) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งมสี่วนร่วมในการจดัท า หรอืพจิารณาอนุมตัแิผนงบประมาณประจ าปีที่
มอบหมายใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นผูจ้ดัท า ซึง่แสดงรายละเอยีดของรายรบัและรายจ่าย
ที่เกดิขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละปี เพื่อหลกีเลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พงึประสงค์ และไม่มองขา้ม
รายจ่ายจ าเป็นที่ต้องเกิดขึ้นอย่างแน่นอนในแต่ละปี และผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องก าหนด
เป้าหมายการจดัหารายได้ในแต่ละปี รวมทัง้ติดตามควบคุมดูแลให้รายรบัและรายจ่ายของ
กองทรสัตเ์ป็นไปตามแผนงบประมาณทีไ่ดว้างไวข้า้งตน้ 

2) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องก าหนดเงื่อนไขทีจู่งใจใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยพ์ยายามเพิม่มูลค่า
และผลตอบแทนใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมทัง้ลดความเสีย่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

3) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งก ากบัดูแลและตดิตามใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ าเนินการใหเ้ป็นไป
ตามแผนกลยุทธแ์ละนโยบายในการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

4) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องก าหนดนโยบายและรูปแบบขัน้ตอนการปฏบิตัิงานในการจดัหาผูเ้ช่า
ใหม่เพื่อให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถจดัหาพื้นที่เช่าจาก
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ทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์หส้ามารถตอบสนองและตรงกบัความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่าใหไ้ด้
มากทีส่ดุ 

5) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งจดัท าขอ้ตกลงเกีย่วกบัรูปแบบการจดัหาและแบ่งผลประโยชน์ระหว่าง
กองทรสัต์กบัผูเ้ช่า (ถ้าม)ีและการเรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตโ์ดยค านึงถงึประโยชน์ของ
กองทรัสต์เป็นส าคัญและผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องแจ้งข้อมูลเกี่ยวกับภาระผูกพันของ
อสงัหาริมทรัพย์ที่มีอยู่กับผู้เช่าตามสญัญาเช่าเดิมให้ผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สินทราบเพื่อ
น าไปใช้ในการก าหนดราคาประเมินที่ยุติธรรมส าหรบัอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ทัง้น้ี ผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ต้องก ากบัดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ด าเนินการให้เป็นไปตาม
ขอ้ตกลงดงักล่าว 

6) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องพจิารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผู้เช่ารายใหญ่หรือมีส่วน
ร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการวางแผนการจดัส่วนประเภทธุรกจิของผูเ้ช่าเพื่อจ ากดั
และควบคุมความเสีย่งหรอืความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในแต่ละปี 

7) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณาก าหนดนโยบายค่าเช่ าของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย์ เพื่อให้อตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าใน
ขณะนัน้ 

8) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรกัษาหรอื
ซ่อมแซมอุปกรณ์หรอือาคารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อประเมนิความเหมาะสมของการ
ซ่อมแซมหรอืการเปลีย่นทดแทน เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าคา่ใชจ้่ายดงักล่าวไมส่ญูเปล่าและก่อใหเ้กดิ
ประโยชน์ต่อกองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

9) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์้องประเมนิความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกีย่วกบัการจดัซือ้จดัจ้าง
ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหม้ัน่ใจได้ว่ากองทรสัตไ์ดร้บัสนิคา้หรอืบรกิารทีคุ่ม้ค่ากบัเงนิ
ที่จ่ายไป ไม่มกีารเรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต์มากเกนิความจ าเป็น และต้องอยู่ภายใน
กรอบทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสอืชีช้วนก าหนดใหเ้รยีกเกบ็ได้ 

10) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีต่ดิตามและควบคุมดแูลใหผู้้
เช่าช าระค่าใชจ้่ายและค่าภาษีต่างๆทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการช าระเงนิใหก้บักองทรสัต์ใหค้รบถ้วน
ถูกตอ้งตามทีก่ฎหมายก าหนด และใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งจดัท ารายงานการคา้งช าระ
ค่าภาษแีละค่าเบีย้ประกนัภยัของผูเ้ช่าเป็นรายปีหรอืรายเดอืนหรอืรายไตรมาส (ขึน้อยู่กบัรอบ
การช าระ) เพื่อประโยชน์ในการตดิตามใหผู้เ้ช่าช าระใหค้รบถว้นโดยเรว็และผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะพจิารณาความจ าเป็นในการบอกเลกิสญัญาเช่าหรอืปรบัเปลีย่นเงื่อนไขการเช่าหรอือตัราค่า
เช่าส าหรบัผูเ้ช่ารายนี้ในระยะต่อไป 

11) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไม่แจง้
ใหท้ราบล่วงหน้า 

12) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อให้มัน่ใจได้ว่า
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏบิตัติามหลกัเกณฑอ์ย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 
(ก) จดัเกบ็รายไดแ้ละน าสง่ใหก้องทรสัตโ์ดยครบถว้นถูกตอ้ง 
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(ข) ไม่มกีารเรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกนิความจ าเป็นและตอ้งอยู่ภายในกรอบที่
สญัญานี้สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสอืชี้ชวนก าหนดใหเ้รยีก
เกบ็ได ้ 

(ค) จัดเก็บควบคุมและดูแลทรัพย์สินในการด าเนินงานที่ส าคัญรวมทัง้ดูแลและซ่อม
บ ารุงรกัษาทรพัยส์นิของกองทรสัต์อย่างเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหา
ผลประโยชน์ไดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 

(ง) แบ่งแยกหน้าทีง่านทีส่ าคญัเช่นการอนุมตักิารท ารายการการจดัเกบ็ดแูลทรพัยส์นิและการ
บนัทกึรายการทางการบญัชแีละสารสนเทศทีเ่กดิขึน้ออกจากกนัเพื่อใหเ้กดิการตรวจสอบ
และถ่วงดุลระหว่างกนั 

(จ) จดัให้มแีผนฉุกเฉิน (Contingency Plan) เพื่อรองรบัเหตุฉุกเฉินหรอืเหตุการณ์ทีไ่ม่คาด
ฝนัที่อาจเกิดขึ้นหรืออาจมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 

(ฉ) ด าเนินการตามมาตรการการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ระหว่าง
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละกองทรสัต์ 

13) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องประชุมหารือร่วมกับผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์อย่างสม ่าเสมอ เพื่อ
ประเมินผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ และหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปญัหาที่
เกดิขึน้ในการด าเนินงานของกองทรสัต ์
 

10.7.2 ควำมเหน็ของผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรปฏิบติังำนของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนที่
งบประมาณประจ าปีทีต่ัง้ไว ้ส าหรบัผลการด าเนินงานปี 2561 

 
10.8 กำรติดตำมดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์มีวตัถุประสงค์หลักที่จะบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรสัต์เพื่อ
ประโยชน์สูงสุดของกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม โดยบรษิัทฯ จะมแีนวทางและระบบในการ
ตดิตามและดแูลผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ ดงัต่อไปนี้ 
 

1) บรษิทัฯ และทรสัตจีะตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ในแต่ละปี โดยการเปรยีบเทยีบ
ผลการด าเนินงานและรายไดค้่าใชจ้่ายกบังบประมาณประจ าปี  

2) บรษิัทฯ และ/หรอืผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จะบรหิารจดัการทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน 
ดูแลและติดตามและควบคุมดูแลให้ผูเ้ช่าช าระค่าใชจ้่ายและค่าภาษีต่างๆที่เกี่ยวขอ้งกบัการ
ช าระเงนิใหก้บักองทรสัตใ์หค้รบถว้นถูกตอ้งตามทีก่ฎหมายก าหนด  

3) บรษิทัฯ จะจดัใหม้กีารประกนัภยัดงัต่อไปนี้ 
 

(ก) การประกนัภยัเพื่อคุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้กบัอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์
ในวงเงนิที่เพยีงพอและเหมาะสม เช่น ครอบคลุมอาคารสิง่ปลูกสร้าง รวมถึงโครงสรา้ง
อาคาร ระบบน ้า ระบบไฟฟ้า เครื่องจักรและอุปกรณ์ที่ใช้ในการด าเนินงาน อุปกรณ์
ตกแต่งภายใน ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์กลับคืนสู่สภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์
สามารถจดัหาผลประโยชน์ไดเ้หมอืนเดมิ และไดร้บัผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดมิ 
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(ข) การประกนัภยัส าหรบัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกภายในวงเงนิทีเ่พยีงพอและเหมาะสม 
 

 

4) การท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัจะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 
ในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ ลกัษณะของธุรกรรมทัง้ดา้นสาระของธุรกรรม ระบบในการอนุมตั ิกระบวนการขอ
ความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ ต้องเป็นไปตามทีส่ญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์และประกาศที ่สร. 26/2555 ก าหนด 

 

10.9 ค่ำตอบแทนของผูจ้ดักำรกองทรสัต์ 
ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตผ์ูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการ
ปฏบิตัหิน้าทีใ่นการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ในอตัราค่าธรรมเนียมพืน้ฐานไม่เกนิรอ้ยละ 0.25 (ศูนยจ์ุดสอง
หา้) ของมูลค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(TAV) โดยมคี่าธรรมเนียมขัน้ต ่าไม่น้อยกว่า 12.5 (สบิสองจุด
หา้) ลา้นบาทต่อปี ซึง่จะมกีารช าระเป็นรายเดอืนในทุกวนัท าการสดุทา้ยของแต่ละเดอืนซึง่ไดก้ าหนดไวใ้น
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ นอกจากนี้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ยงัสามารถได้รบัค่าธรรมเนียมอื่นในการ
บรหิารและจดัการทรพัยส์นิตามทีร่ะบุไวใ้นค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์ 

 

10.10 กำรเปิดเผยข้อมลู/สำรสนเทศต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต่์อส านกังาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัต ีและผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ซึง่รวมถงึการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัต์
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตี พร้อมกับหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ าปีโดยให้เป็นไปตาม
รายละเอยีดรายการและระยะเวลา ดงัต่อไปนี้ 
10.10.1 งบการเงนิรายไตรมาสทีผู่ส้อบบญัชไีดส้อบทานหรอืตรวจสอบแลว้ ซึง่ต้องมรีายการครบถ้วน

ในลกัษณะเดยีวกบังบการเงนิประจ ารอบปีบญัช ีให้ส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์
และทรสัต ีภายใน 45 (สีส่บิหา้) วนันับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส ทัง้นี้ ยกเวน้งบการเงนิ
รายไตรมาสสี ่หากผู้จดัการกองทรสัต์เลอืกที่จะส่งงบการเงนิประจ ารอบปีบญัชทีีผู่้สอบบญัชี
ตรวจสอบและแสดงความเหน็แล้วภายใน 2 (สอง) เดอืนนับแต่วนัสิน้สุดรอบระยะเวลาบญัช ี
โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องแจง้ล่วงหน้าก่อนการด าเนินการภายใน 30 (สามสบิ) วนั นับแต่
วนัทีส่ ิน้สดุรอบระยะเวลาบญัชนีัน้ 

10.10.2 งบการเงินประจ ารอบปีบญัชีที่ผู้สอบบญัชีสอบทานหรือตรวจสอบและแสดงความเห็นแล้ว 
พร้อมกบัหนังสอืรบัรองงบการเงนิตามแบบที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด ให้ส่งต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์และทรสัต ีภายใน 2 (สอง) เดอืน นับแต่วนัสิน้สุดรอบระยะเวลาบญัช ี
ทัง้นี้ ยกเวน้กรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์ลอืกทีจ่ะสง่งบการเงนิรายไตรมาสสี ่ภายใน 45 (สีส่บิหา้) 
วนันับแต่วนัสุดท้ายของไตรมาสสี ่ใหร้ะยะเวลาในการจดัส่งงบการเงนิประจ ารอบปีบญัชขียาย
เป็น 3 (สาม) เดอืนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัช ี 



2561

120 

10.10.3 การวิเคราะห์และค าอธิบายระหว่างกาลของฝ่ายจดัการ (Interim Management Discussion 
and Analysis) เมื่อปรากฏว่ารายไดห้รอืก าไรสทุธติามงบการเงนิงวดใดมคีวามแตกต่างจากงบ
การเงนิในงวดเดยีวกนัของปีก่อนเกนิกว่าร้อยละ 20 (ยี่สบิ) โดยอย่างน้อยใหแ้สดงถึงสาเหตุ
และปจัจยัส าคญัทีท่ าใหเ้กดิความแตกต่าง รวมทัง้ผลกระทบทีเ่กดิจากปจัจยัดงักล่าว และสง่ต่อ
ส านกังานพรอ้มกบัการจดัสง่งบการเงนิ 

10.10.4 แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีให้ส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. และทรสัต ีภายใน 3 (สาม) เดอืน 
นบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัช ี

10.10.5 รายงานประจ าปีตามแบบทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดพรอ้มแนบงบการเงนิประจ ารอบปีบญัชี
นัน้ และหนงัสอืเชญิประชุมสามญัประจ าปีใหส้ง่ส าเนาต่อส านกังาน ก.ล.ต. และทรสัต ีไม่ชา้กวา่
วนัทีส่ง่ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์แต่ไม่เกนิ 4 (สี)่ เดอืนนบัแต่วนัสิน้สดุรอบระยะเวลาบญัช ี

ทัง้นี้ ในการจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิของกองทรสัต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงนิของไทยส าหรบัการท าธุรกรรมในแต่ละลกัษณะ นอกจากนี้ ในการน าสง่งบ
การเงนิรายไตรมาสทีผู่ส้อบบญัชไีดส้อบทานแลว้ และงบการเงนิประจ างวดรอบปีบญัชทีีผู่้สอบ
บญัชตีรวจสอบและแสดงความเหน็แลว้ตาม ขอ้ 1. และขอ้ 2. นัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะเลือก
น าส่งตามรายละเอยีดทีก่ าหนดไว ้โดยค านึงถงึความสอดคลอ้งของรูปแบบในการน าส่งเพื่อให้
เป็นรปูแบบเดยีวกนัอย่างสม ่าเสมอ 

 

นอกจากนี้ ในการจดัท างบการเงนิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย หากการ
จดัท าหรอืการเปิดเผยขอ้มลูในเรื่องใดไม่มมีาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทยครอบคลุม  
ใหก้องทุนรวมและทรสัตร์ะบุในหมายเหตุประกอบงบการเงนิเกีย่วกบัรายการนโยบายบญัชทีีใ่ช้
ปฏบิตัิส าหรบัการบนัทกึบญัชรีายการนัน้ และค าอธบิายว่านโยบายบญัชดีงักล่าวเป็นไปตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิใด 

 

10.10.6 ให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัท าและส่งรายงานการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย์ของ
กองทรสัตต่์อส านกังาน ก.ล.ต. และทรสัตภีายใน 15 (สบิหา้) วนั นบัแต่วนัทีไ่ดม้าหรอืจ าหน่าย
ไปซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ โดยรายงานดงักล่าวตอ้งมสีาระส าคญัอย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

1) รายละเอียดของอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งต้องระบุสาระส าคญัอย่างน้อยเกี่ยวกบัชื่อ ที่ตัง้ 
ประเภทการใชง้าน ขนาดพืน้ที ่และภาระผกูพนัต่าง ๆ 

2) วนัที่และราคาที่ได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้ชื่อผู้ขาย ผู้ให้เช่า ผู้โอนสทิธกิารเช่า 
หรอืผูใ้หส้ทิธใินอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

3) วนัทีแ่ละราคาทีจ่ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ รวมทัง้ชื่อผูซ้ือ้ ผูเ้ช่า หรอืผูร้บั
โอนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

4) วนัที่ ราคา และวธิกีารประเมนิมูลค่าทีไ่ด้จากรายงานการประเมนิมูลค่าของผูป้ระเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิ รวมทัง้ชื่อผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

5) ในกรณีที่เป็นการจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ หากราคาที่จ าหน่ายต ่ากว่าราคา
ประเมินสูงสุดที่ผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิได้จดัท าขึ้นล่วงหน้าก่อนการจ าหน่ายไปซึ่ง
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อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเวลาไม่เกนิ 1 (หนึ่ง) ปีเกนิกว่ารอ้ยละ 5 (หา้) ใหแ้สดงขอ้เทจ็จรงิ
และเหตุผลของการจ าหน่ายในราคาดงักล่าวไวด้ว้ย 
ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัย ์หากราคาทีไ่ดม้าสงูกว่าราคาประเมนิต ่าสุดที่
ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิไดจ้ดัท าขึน้ล่วงหน้าก่อนการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเวลา
ไม่เกนิ 1 (หนึ่ง) ปีเกนิกว่ารอ้ยละ 5 (หา้) ใหแ้สดงขอ้เทจ็จรงิและเหตุผลของการไดม้าใน
ราคาดงักล่าวไวด้ว้ย 
 

10.10.7 เมื่อเกดิเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. โดยไม่ชกัชา้ 

1) กองทรสัตป์ระสบความเสยีหายอย่างรา้ยแรง 
2) กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทุนรวมหรอืทรสัต ์แลว้แต่     

ทัง้หมดหรอืบางสว่น 
3) กองทรสัตเ์ปลีย่นวตัถุประสงค ์หรอืนโยบายการลงทุน 
4) เหตุการณ์ทีท่ าใหห้รอือาจท าใหต้อ้งเลกิกองทรสัต์ 

 

10.10.8 นอกจากการเปิดเผยขอ้มลูตามทีก่ าหนดขา้งตน้แลว้ ในกรณีทีม่ปีระกาศ หรอืค าสัง่ใดของตลาด
หลกัทรพัย ์และ/หรอื ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนดใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีต่อ้งเปิดเผยขอ้มูล 
หรือน าส่งสารสนเทศใดอนัเกี่ยวกบัการบริหารจดัการกองทรสัต์ และการปฏิบตัิหน้าที่ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏบิตัติามประกาศ หรอืค าสัง่ดงักล่าวดว้ย 

10.10.9 รายงานทีต่อ้งจดัส่งต่อส านักงาน ก.ล.ต. ใหก้องทรสัตจ์ดัสง่ ในรูปแบบดงัต่อไปนี้ ทัง้นี้ ในกรณี
เป็นการสง่รายงานประจ าปีใหป้ฏบิตัติามขอ้ 10 

1) เอกสารสิง่พมิพจ์ านวน 1 ฉบบั 
2) ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ โดยให้ส่งข้อมูลดังกล่าวผ่านระบบการรับส่งข้อมูลของตลาด

หลกัทรพัยต์ามแนวทางทีต่ลาดหลกัทรพัยก์ าหนด 
ขอ้มูลที่ยื่นต่อส านักงานทัง้ในรูปเอกสารสิง่พมิพ์และขอ้มูลอเิลก็ทรอนิกสต์้องมขีอ้ความ
ถูกต้องตรงกัน และต้องไม่มีการแสดงข้อความอันเป็นเท็จในสาระส าคัญ หรือปกปิด
ขอ้ความจรงิอนัเป็นสาระส าคญัทีค่วรบอกใหแ้จง้ 

10.10.10 กองทรสัต์อาจจดัท าและส่งรายงานประจ าปีต่อส านักงาน ก.ล.ต. และผูถ้อืหน่วยในรูปเอกสาร
สิง่พมิพห์รอืแผ่นบนัทกึขอ้มลูกไ็ด ้ 

ในการส่งรายงานประจ าปีต่อส านักงาน ก.ล.ต. ให้กองทรสัต์ส่งรายงานประจ าปีในรูปข้อมูล
อิเล็กทรอนิกส์โดยให้ส่งข้อมูลดงักล่าวผ่านระบบการรบัส่งข้อมูลของตลาดหลกัทรพัย์ตาม
แนวทางทีต่ลาดหลกัทรพัยก์ าหนดดว้ย หากสามารถด าเนินการได ้

ในกรณีทีม่กีารสง่รายงานประจ าปีในรูปขอ้มูลอเิลก็ทรอนิกสเ์พิม่เตมิ ใหส้่งขอ้มูลดงักล่าวผ่าน
ระบบการรบัสง่ขอ้มลูของตลาดหลกัทรพัยต์ามแนวทางทีต่ลาดหลกัทรพัยก์ าหนดโดยอนุโลม 
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10.11 กำรจดัประชุมผูถื้อหน่วย 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

1) การประชุมสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ขีึน้ภายใน 4 (สี)่ เดอืนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชขีอง
กองทรสัต ์

2) การประชุมวสิามญัคอื การประชุมคราวอื่นทีม่ใิช่การประชุมสามญัประจ าปีซึง่จะจดัให้มขีึน้
เมื่อมรีายการหรอืเหตุทีก่ าหนดไวด้งัต่อไปนี้ 
(ก) เมื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่ถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 (สบิ) ของจ านวน

หน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
เรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรยีกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนใน
หนังสอืนัน้ ทัง้นี้ เมื่อมผีูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหม้กีารเรยีกประชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัต์แลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายใน 
45 (สีส่บิหา้) วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(ข) ในกรณีเรื่องใดทีท่รสัตเีหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทัง้นี้ ไม่ตัด
สทิธทิรสัตใีนการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์งึเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

(ค) ในกรณีอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องให้
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์พจิารณาและมมีติในเรื่องนัน้เพื่อประโยชน์ในการจดัการ
กองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ตัดสทิธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผู้จดัการกองทรสัต์ถึงเหตุ
จ าเป็นดงักล่าว 

 

กำรเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์
การเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัท าหนังสอืเชญิประชุม ระบุสถานที ่วนั เวลา 
วธิกีารประชุม การออกเสยีงลงมต ิระเบยีบวาระการประชุม และเรื่องทีจ่ะเสนอต่อทีป่ระชุม พรอ้มดว้ย
รายละเอยีดตามสมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องทีจ่ะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตั ิหรอืเพื่อพจิารณา 
แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผู้จ ัดการกองทรัสต์ในเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์อาจไดร้บัจากการลงมตใินเรื่องนัน้ โดยการจดัส่งหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์จะต้อง
ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

1) จดัสง่หนงัสอืนดัประชุมถงึผูถ้อืหน่วยทรสัตล่์วงหน้าก่อนวนัประชุมตามระยะเวลาดงันี้ 
(ก) 14 (สบิสี่) วนัในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

(ข) 7 (เจด็) วนั ในกรณีอื่นนอกจาก (ก)  
2) ประกาศการนัดประชุมในหนังสอืพมิพร์ายวนัแห่งทอ้งถิน่อย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบบัไม่น้อย

กว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชุมดว้ย 
ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์มไิดด้ าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลา 45 (สีส่บิหา้) 
วนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจากผูถ้ือหน่วยทรสัต์ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 1 แห่งสญัญานี้ และ/หรอืทรสัตี
ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 2 แห่งสญัญานี้ แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตดี าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด้

 

10.11 กำรจดัประชุมผูถื้อหน่วย 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

1) การประชุมสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ขีึน้ภายใน 4 (สี)่ เดอืนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชขีอง
กองทรสัต ์

2) การประชุมวสิามญัคอื การประชุมคราวอื่นทีม่ใิช่การประชุมสามญัประจ าปีซึง่จะจดัให้มขีึน้
เมื่อมรีายการหรอืเหตุทีก่ าหนดไวด้งัต่อไปนี้ 
(ก) เมื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่ถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 (สบิ) ของจ านวน

หน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
เรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอเรยีกประชุมไวอ้ย่างชดัเจนใน
หนังสอืนัน้ ทัง้นี้ เมื่อมผีูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหม้กีารเรยีกประชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัต์แลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายใน 
45 (สีส่บิหา้) วนันบัแต่ไดร้บัหนงัสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(ข) ในกรณีเรื่องใดทีท่รสัตเีหน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี ทัง้นี้ ไม่ตัด
สทิธทิรสัตใีนการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์งึเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

(ค) ในกรณีอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรื่องให้
ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์พจิารณาและมมีติในเรื่องนัน้เพื่อประโยชน์ในการจดัการ
กองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ตัดสทิธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผู้จดัการกองทรสัต์ถึงเหตุ
จ าเป็นดงักล่าว 

 

กำรเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์
การเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัท าหนังสอืเชญิประชุม ระบุสถานที ่วนั เวลา 
วธิกีารประชุม การออกเสยีงลงมต ิระเบยีบวาระการประชุม และเรื่องทีจ่ะเสนอต่อทีป่ระชุม พรอ้มดว้ย
รายละเอยีดตามสมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องทีจ่ะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตั ิหรอืเพื่อพจิารณา 
แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผู้จ ัดการกองทรัสต์ในเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์อาจไดร้บัจากการลงมตใินเรื่องนัน้ โดยการจดัส่งหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์จะต้อง
ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

1) จดัสง่หนงัสอืนดัประชุมถงึผูถ้อืหน่วยทรสัตล่์วงหน้าก่อนวนัประชุมตามระยะเวลาดงันี้ 
(ก) 14 (สบิสี่) วนัในกรณีที่เป็นการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ซึ่งมีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

(ข) 7 (เจด็) วนั ในกรณีอื่นนอกจาก (ก)  
2) ประกาศการนัดประชุมในหนังสอืพมิพร์ายวนัแห่งทอ้งถิน่อย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบบัไม่น้อย

กว่า 3 (สาม) วนัก่อนวนัประชุมดว้ย 
ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์มไิดด้ าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลา 45 (สีส่บิหา้) 
วนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจากผูถ้ือหน่วยทรสัต์ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 1 แห่งสญัญานี้ และ/หรอืทรสัตี
ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 2 แห่งสญัญานี้ แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตดี าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด้
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โดยใหป้ฏบิตัติามวธิกีารเรยีกประชุมทีก่ าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งของขอ้นี้โดยอนุโลม และทรสัตมีสีทิธทิีจ่ะ
เรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้ (ถา้ม)ี จากการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวได้
ตามจรงิ 

 

องคป์ระชุมและประธำนในท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์
การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ต้องมผีูถ้อืหน่วยทรสัต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยีส่บิหา้) คนหรอืไม่น้อย
กว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถือหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และต้องมหีน่วยทรสัต์นับรวมกนัไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 
(หนึ่งในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจงึจะเป็นองคป์ระชุม 

ในกรณีทีป่รากฏว่าการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานดัไปแลว้ถงึ 1 (หนึ่ง) ชัว่โมง จ านวน
ผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่มาเขา้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามทีก่ าหนดเอาไวใ้นวรรคหนึ่ง หากว่าการ
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้ไดเ้รยีกนัดเพราะผูถ้อืหน่วยทรสัต์รอ้งขอตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ 10.11 ขอ้ 2) 
(ก) การประชุมเป็นอนัระงบัไป ถ้าการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์นัน้มใิช่เป็นการเรยีกประชุมเพราะผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ร้องขอตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 10.11 ข้อ 2) (ก) ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสอืเชิญ
ประชุมไปยงัผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่า 7 (เจด็) วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัง้หลงันี้ไม่บงัคบัว่า
จะตอ้งครบองคป์ระชุม 

ทัง้นี้ ใหท้รสัตแีต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท าหน้าทีเ่ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การพจิารณาของ
ทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระใดทีป่ระธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์สี่วนไดเ้สยี ใหป้ระธานออก
จากการประชุมในวาระนัน้ และให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์น าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ 

หากการประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพจิารณาเรื่องทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์มสี่วนได้
เสยี ใหท้รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์และตวัแทนของทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่มสีทิธอิอกเสยีงใน
วาระดงักล่าว (ในกรณีทีท่รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผู้
ถือหน่วยทรสัต์) ในกรณีที่ทรสัตีมีส่วนได้เสยีในวาระใด ให้ผู้จดัการกองทรสัต์น าเสนอรายชื่อบุคคล
เพื่อใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ๆ 
ในกรณีทีท่ ัง้ทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์มสี่วนได้เสยีในวาระใด ใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณา
แต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในที่ประชุม อนึ่ง ประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ใหม้ี
อ านาจและหน้าทีด่งัต่อไปนี้ 

1) ควบคุมดแูลการด าเนินการประชุมโดยทัว่ไปใหม้คีวามเรยีบรอ้ย 
2) ก าหนดให้ใช้วิธกีารอื่นใดในการด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามที่ประธานในที่

ประชุมจะพจิารณาเหน็สมควร หรอืจ าเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ตลอดจน
กระบวนการในการพิจารณาและลงมติในเรื่องต่างๆ เป็นระเบียบเรียบร้อยและมี
ประสทิธภิาพ 

3) เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามพระราชบญัญตัิทรสัต์และประกาศที่เกี่ยวขอ้งมี
ความเป็นระเบยีบเรยีบรอ้ย ประธานอาจยุตกิารอภปิราย หรอืการพจิารณาในทีป่ระชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใดๆ ได ้

4) ในกรณีที่คะแนนเสยีงในการลงมติของทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เท่ากนั ให้ประธานในที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตม์เีสยีงชีข้าด โดยการใชอ้ านาจในการตดัสนิชีข้าดของประธานในที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นกรณีทีค่ะแนนเสยีงในการลงมตเิท่ากนัน้ี ใหเ้ป็นทีส่ดุ 
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วิธีกำรมอบฉันทะ 
ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ผู้ถอืหน่วยทรสัต์อาจมอบฉันทะใหบุ้คคลอื่น หรอืทรสัตี หรอืกรรมการ
อสิระของผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามทีร่ะบุในหนังสอืมอบฉันทะ ใหเ้ขา้ประชุม และออกเสยีงแทนตนในการ
ประชุมได้ โดยในการส่งหนังสอืเชญิประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัส่งหนังสอืมอบ
ฉนัทะใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ทัง้นี้ ผูร้บัมอบฉันทะจะต้องส่งมอบหนงัสอืมอบฉนัทะ และเอกสารประกอบการมอบฉนัทะตามทีก่ าหนด
ในหนงัสอืเชญิประชุม ใหแ้ก่ประธานในทีป่ระชุมก่อนเริม่การประชุม 

 

วิธีกำรนับคะแนนเสียง 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตม์คีะแนนเสยีง 1 (หนึ่ง) เสยีงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัตท์ีต่นถอื โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่ ี
สทิธอิอกเสยีงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องทีพ่จิารณา 

 

มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
เวน้แต่สญัญานี้จะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสยีงดงัต่อไปนี้ 

1) ในกรณีทัว่ไปใหถ้ือคะแนนเสยีงขา้งมากของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอก
เสยีงลงคะแนน 

2) ในกรณีดงัต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
(ก) การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัที่มมีูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสบิ) ของ

มลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 
(ข) การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ที่มไิด้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าใน

สญัญานี้ 
(ค) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 
(ง) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ซึ่งมขีนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สบิล้าน) บาท หรอืเกนิกว่าร้อยละ 3 (สาม) 
ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 

(จ) การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(ฉ) การเปลีย่นแปลงทรสัต ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
(ช) การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่าง

มนียัส าคญั 
(ซ) การเลกิกองทรสัต ์

อนึ่ง มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีจ่ะเป็นผลใหก้องทรสัต์หรอืการจดัการกองทรสัต์มลีกัษณะทีข่ดัหรอืแย้ง
กบัหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศ สร. 26/2555 หรอืหลกัเกณฑอ์ื่นตามพระราชบญัญตัหิลกัทรพัย ์หรอื
พระราชบญัญตัทิรสัต ์ใหถ้อืว่ามตนิัน้ไม่มผีลบงัคบั 
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กำรจดัท ำรำยงำนกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท ารายงานการประชุมและมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ต่ละครัง้ โดยใหป้ระธานในที่
ประชุมของการประชุมแต่ละครัง้เป็นผู้ลงนามรบัรองความถูกต้องของรายงานนัน้ ทัง้นี้ ให้ค่าใช้จ่าย
ส าหรบัการจดัท ารายงานการประชุมเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ 

 

10.12 กำรสรรหำและแต่งตัง้กรรมกำรและผู้บริหำรระดบัสงูสดุ 
 

คณะกรรมกำร 
คณะกรรมการบรษิทัฯ ต้องมจี านวนไม่น้อยกว่า 3 (สาม) ท่าน โดยมกีรรมการอสิระอย่างน้อย 1 ใน 3 
(หนึ่งในสาม) ของจ านวนกรรมการทัง้หมดของบริษัทฯ โดยกรรมการอิสระดงักล่าวต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑใ์นประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยการขออนุญาตและการอนุญาตใหเ้สนอขาย
หุ้นที่ออกใหม่ นอกจากนี้ กรรมการ และบุคคลผู้มอี านาจในการจดัการต้องไม่มลีกัษณะต้องห้ามตาม
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบุคลากรในธุรกจิตลาดทุนโดยอนุโลม 
ตามที่ระบุในขอ้ 12 (4) ของประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สช 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ์ เงื่อนไข และ
วธิกีารในการใหค้วามเหน็ชอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์และมาตรฐานการปฏบิตังิาน 

วิธีการแต่งตัง้กรรมการจะด าเนินการผ่านที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัท โดยผู้ถือหุ้นจะเป็นผู้แต่งตัง้
กรรมการโดยออกเสยีงลงมตใิหถ้อืเอามตเิสยีงขา้งมาก และในการประชุมสามญัประจ าปีผูถ้อืหุน้ทุกครัง้ 
บริษัทก าหนดให้กรรมการต้องออกจากต าแหน่งจ านวน  1 ใน 3 ของจ านวนกรรมการทัง้หมด ทัง้นี้ 
กรรมการซึง่พน้จากต าแหน่งอาจไดร้บัเลอืกตัง้ใหม่ได้ 

 

ผูบ้ริหำรระดบัสูงสุด 
คณะกรรมการเป็นผูแ้ต่งตัง้ผูบ้รหิารระดบักรรมการผูจ้ดัการ โดยพจิารณาจากคุณสมบตั ิตลอดจนความรู้
ความสามารถและประสบการณ์ตามหลกัเกณฑ ์และไม่มลีกัษณะตอ้งหา้มตามทีก่ฎหมายก าหนด 

 

10.13 ค่ำตอบแทนของผูส้อบบญัชี 
ในปี 2561 กองทรสัตจ์า่ยค่าตอบแทนการสอบบญัชใีหแ้ก่บรษิทั ไพรซ์วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์เอบเีอส 
จ ากดั เป็นจ านวนเงนิรวม จ านวน 970,000 บาท (ไม่รวมค่าใชจ้า่ยอื่น) 
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11. ควำมรบัผิดชอบต่อสงัคม 
 

11.1 นโยบำยและกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์ท่ีแสดงถึงควำมรบัผิดชอบต่อสงัคม       
ส่ิงแวดล้อม (Corporate Social Responsibility : CSR) 
 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์เหมราช จดัตัง้ขึ้นเมื่อวนัที่ 21 พฤศจิกายน 2559 
จนถงึปจัจุบนั ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัคงเลง็เหน็ความส าคญัของการรบัผดิชอบต่อสงัคม ซึง่ไดป้ฎบิตัติาม
นโยบายการด าเนินงานด้านความรบัผิดชอบต่อสงัคม ชุมชน และสิง่แวดล้อมอย่างยัง่ยืน ของบรษิัท 
ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ในเครอื บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 
จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นผูพ้ฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรม และ อาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ของกองทรสัต์  
โดยมีนโยบายความรบัผดิชอบต่อสงัคมที่อยู่ในกระบวนการด าเนินธุรกิจ (CSR In process) และการ
ด าเนินกจิกรรมความรบัผดิชอบต่อสงัคมที่แยกออกจากกระบวนการด าเนินธุรกจิ  (CSR after process) 
โดยการสื่อสารประชาสมัพนัธผ่์านเอกสารรายงานประจ าปี เวบ็ไซต์เพื่อใหผู้ม้สี่วนไดส้่วนเสยีไดท้ราบถงึ
นโยบาย วสิยัทศัน์ พนัธกจิ และกลยุทธใ์นการด าเนินงานดา้นความรบัผดิชอบต่อสงัคม และสิง่แวดลอ้ม 
โดยมุ่งเน้นน าความรบัผดิชอบต่อสงัคม CSR เขา้มาอยู่ในทุกขัน้ตอนของกระบวนการด าเนินธุรกจิ ทัง้ใน
สว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการใหม่ และการด าเนินงานปกติ 

ตลอดระยะเวลาในการด าเนินธุรกิจ บริษัทฯ ตระหนักถึงความส าคัญในด้านการพัฒนาสังคมและ
สิง่แวดล้อม ควบคู่กบัการพฒันาเศรษฐกจิมาโดยตลอด บรษิัทฯ ได้ก าหนดนโยบายที่จ ะรเิริม่โครงการ
ต่างๆ อนัจะเป็นคุณประโยชน์ ใหก้บัสงัคมอย่างต่อเนื่อง บรษิทัฯ จงึไดก้ าหนดนโยบายเกีย่วกบั “ความ
รบัผดิชอบต่อสงัคม” ตามหลกัการของ CSR ทัง้ 8 ขอ้ มดีงันี้ 
 

1) นโยบายการประกอบกจิการดว้ยความเป็นธรรม 
กองทรสัต์ให้ความส าคญัต่อการด าเนินกจิการอย่างโปร่งใส โดยให้ความส าคญัต่อการ
ป้องกนัรายการที่อาจเป็นความขดัแย้งทางผลประโยชน์ตลอดจนมนีโยบายให้พนักงาน
ปฏบิตัต่ิอคู่คา้ เจา้หนี้ ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และลกูคา้อย่างเป็นธรรม ซื่อสตัยแ์ละไม่เอารดัเอา
เปรยีบ 

2) นโยบายการต่อตา้นการทุจรติคอรร์ปัชัน่ 
กองทรสัต์ มนีโยบายการต่อต้านการทุจรติคอร์รปัชัน่ทุกกรณี โดยจดัโครงสร้างใหม้กีาร
ถ่วงดุลอ านาจกนัอย่างเหมาะสม เพื่อไม่เปิดโอกาสใหม้กีารใชอ้ านาจหน้าทีใ่นทางมชิอบ 
และจดัใหม้กีารฝึกอบรมแก่พนักงานเพื่อใหค้วามรูเ้กีย่วกบันโยบายและแนวปฏบิตัใินการ
ต่อตา้นการทุจรติ 

3) นโยบายการเคารพสทิธมินุษยชน 
กองทรสัต์มนีโยบายเคารพสทิธมินุษยชนและต่อต้านการกระท าอนัเป็นการละเมิดสทิธิ
มนุษยชนในทุกกรณี เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสงัคมซึง่เป็นสงัคมระบบนิตริฐั ประชาชนมสีทิธิ
เสรภีาพภายใตข้อ้ก าหนดของกฎหมาย ซึง่มแีนวปฏบิตัคิอื 

(ก) บรษิทัฯ ใหค้วามเคารพนบัถอืและปฏบิตัต่ิอผูม้สีว่นไดเ้สยีทุกฝา่ยดว้ยความเป็นธรรม 
บนพืน้ฐานของศกัดิศ์รคีวามเป็นมนุษย ์ไม่เลอืกปฏบิตัไิม่แบ่งแยกถิน่ก าเนิด เชือ้ชาติ
เพศ อายุ สผีวิ ศาสนา สภาพร่างกาย ฐานะ ชาตติระกลู ตลอดจนสง่เสรมิใหม้กีารเฝ้า
ระวงัการปฏบิตัติามขอ้ก าหนดดา้นสทิธมินุษยชนภายในบรษิทัฯ 
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(ข) ต่อต้านการกระท าใดๆ อนัเป็นการแสวงหาประโยชน์จากการคา้มนุษยก์ารใชแ้รงงาน
เดก็ซึ่งมอีายุต ่ากว่าเกณฑ์ที่กฎหมายแรงงานก าหนด และจะไม่ท าธุรกรรมใดๆ กบั
ผูผ้ลติสนิคา้ หรอืบรกิารทีก่ระท าการดงักล่าว 

(ค) ด าเนินการสนับสนุน เคารพปกป้องสทิธมินุษยชน โดยตรวจสอบและควบคุมมใิหก้าร
ด าเนินทางธุรกิจของบริษัทฯ ซึ่งกระท ากับบุคคลภายนอกเป็นการส่งเสริมและ
สนับสนุนการละเมดิสทิธมินุษยชน รวมถึงไม่กระท าการอนัเป็นการละเมดิสทิธขิอง
พนกังานซึง่ไดร้บัการคุม้ครองตามกฎหมาย 

(ง) นโยบายการปฏบิตัต่ิอแรงงานอย่างเป็นธรรม 

บรษิทัฯ มนีโยบายใหโ้อกาสพนักงานทุกเชือ้ชาตภิาษา และเพศอย่างเสมอภาคเท่าเทยีม 
และมคีวามสุจรติ โปร่งใสในทุกขัน้ตอนการบรกิาร ตลอดจนยดึมัน่ปฏบิตัติามกฎหมายว่า
ด้วยแรงงานอย่างเคร่งครดั โดยก าหนดนโยบายดงักล่าวไวใ้นหลกัการก ากบัดูแลกจิการ
ของบรษิัทฯ ในหวัขอ้นโยบายและแนวปฏบิตัิต่อพนักงานและนโยบายเกี่ยวกบัการดูแล
ความปลอดภยัและสขุอนามยัของพนกังานของหลกัการก ากบัดแูลกจิการของบรษิทั 

4) นโยบายความรบัผดิชอบต่อผูบ้รโิภค 
กองทรสัตม์นีโยบายมุ่งเน้นการด าเนินธุรกจิต่อลกูคา้ (ซึง่มฐีานะเป็นผูบ้รโิภคคนหนึ่ง) ดว้ย
ความซื่อสตัยส์จุรติ ยดึถอืปฏบิตัติามเงื่อนไขของสญัญาทีไ่ดท้ าไวก้บัลกูคา้และเป็นไปตาม
มาตรฐานที่กฎหมายก าหนด นอกจากนี้บรษิัทฯ มนีโยบายให้ขอ้มูลเกี่ยวกบัการใชง้าน
อาคารคลงัสนิคา้ทีถู่กต้องครบถ้วนแก่ลูกคา้ รวมถงึใหค้วามส าคญัในการเกบ็รกัษาขอ้มลู
ของลูกค้า โดยได้ก าหนดนโยบายการปฏิบตัิต่อลูกค้า ไว้ในหลกัก ากบัดูแลกิจการของ
บรษิทั ในหวัขอ้นโยบายและแนวปฏบิตัิต่อลกูคา้ 

5) นโยบายการดแูลรกัษาสิง่แวดลอ้ม 
กองทรสัตม์นีโยบายมุ่งเน้นการสนบัสนุนกจิกรรมต่างๆ ทีเ่สรมิสรา้งคุณภาพ อาชวีอนามยั 
และสิง่แวดล้อม ตลอดจนรกัษาสภาพแวดล้อมในการท างานให้มคีวามปลอดภยัต่อชวีติ
และทรพัยส์นิของพนกังานอยู่เสมอ 

6) นโยบายการร่วมพฒันาชุมชนหรอืสงัคม 
กองทรสัตม์นีโยบายทีจ่ะใหก้ารสนบัสนุนกจิกรรมเพื่อสงัคมตามวาระและโอกาสต่างๆ โดย
มุ่งหวงัใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อสงัคมและชุมชนเพื่อช่วยเหลอืและส่งเสรมิคุณภาพชวีติ
ของเยาวชนและสงัคมไทยใหย้ัง่ยนื 

7) นโยบายเกีย่วกบันวตักรรมและการเผยแพร่นวตักรรม 
กองทรสัต์มนีโยบายมุ่งเน้นนวตักรรมดา้นการออกแบบโครงการทีเ่ป็นมติรกบัสิง่แวดลอ้ม
มาโดยตลอด โดยเฉพาะการประหยดัพลงังาน การผลติพลงังานแสงอาทติย์รวมถึงการ
ดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม นอกจากนี้บริษัทฯ ยังมีนโยบายในการเผยแพร่ให้ความรู้และ
แลกเปลีย่นความรูเ้กีย่วกบัการใชอ้าคารกบักลุ่มลกูคา้ ตลอดจนหน่วยงานอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
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ด้ำนกิจกรรม 
ผู้จดัการกองทรสัต์และคณะได้เขา้ร่วมสนับสนุน กจิกรรมการส่งเสรมิและพฒันาการศกึษาแก่เยาวชน 
โดยร่วมกบับรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ในปี 2561 ใน “โครงการมอบอุปกรณ์
การศกึษาประจ าปี” เพื่อส่งเสรมิการศึกษาและพฒันาเยาวชนบริเวณ โดยรอบนิคมอุตสาหกรรมของ
ดบับลิวเอชเอ มีการจดัอุปกรณ์การเรียน อาทิ กระเป๋านักเรียน สมุด เครื่องเขยีน อุปกรณ์วาดภาพ
ระบายสแีละอุปกรณ์กฬีา แก่นกัเรยีนจ านวน 18,700 คน ใน 69 โรงเรยีน รอบนิคมอุตสาหกรรมของกลุ่ม
ดับบลิวเอชเอ ในจังหวัดระยอง และชลบุรี อาทิ นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) นิคม
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 นบัเป็นการสรา้ง
ความสมัพนัธอ์นัด ีระหว่าง ผูป้ระกอบการทีเ่ขา้ร่วมโครงการ รวมถงึ ชุมชน โดยรอบอกีดว้ย  
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12. กำรควบคมุภำยในและกำรบริหำรจดักำรควำมเส่ียง 
 

เพื่อใหก้ารด าเนินงานเป็นไปตามวตัถุประสงคห์ลกัของกองทรสัตแ์ละเป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพ บรษิทัฯ ได้
จดัใหม้คีู่มอืระบบการท างานและการควบคุมภายในที่เหมาะสมในการท าหน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ และมกีาร
ก าหนดนโยบายในการบรหิารและจดัการความเสีย่งของกองทรสัต์ และก ากับดูแลใหม้กีารทบทวนระบบหรอืประเมนิ
ประสทิธผิลของการจดัการความเสีย่งโดยฝา่นก ากบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเสีย่งซึง่อยู่ภายใตก้ารก ากบัดแูล
โดยกรรมการอสิระ ท าใหส้ามารถป้องกนัทรพัยส์นิของกองทรสัต์จากการทีก่รรมการหรอืผูบ้รหิารน าไปใชโ้ดยมชิอบ
หรอืไม่มอี านาจ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



2561

130 

13. กำรป้องกนัควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ 
 

การลงทุนของกองทรสัตใ์นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนและภายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัดงักล่าว
ของกองทรสัต์มรีายการระหว่างกนัระหว่างกองทรสัต์และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั 
(มหาชน) (“WHAID”) รวมทัง้บริษัทย่อยของ WHAID ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์จากการที่ 
WHAID เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่และเป็นผูม้อี านาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
เน่ืองจาก WHAID และเจา้ของทรพัยส์นิอื่นที่เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ยงัคงเป็นเจา้ของทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้
ศนูยก์ระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รปู (Ready-Built) ใหเ้ช่าซึง่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม/โลจสิตกิสพ์ารค์
เดียวกนักบัทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้าลงทุน  และ WHAID ยงัท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ให้แก่กองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล ( “HPF”) อีกด้วย  ซึ่ง WHAID ท าหน้าที่บริหารและจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยข์อง HPF ซึง่มลีกัษณะและทีต่ัง้ใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน  ซึง่ท าให้
บทบาทต่างๆ ของ WHAID ที่มีต่อกองทรัสต์ทัง้ในฐานะที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และผู้ให้เช่าทรัพย์สินที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุน อาจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบักองทรสัต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการคดัเลอืกทีด่นิ และ
อาคารคลงัสนิค้าศูนย์กระจายสนิค้าหรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built)ให้เช่า มาเสนอให้กบักองทรสัต์ 
รวมถงึการจดัหาผูเ้ช่าใหม่  

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ จงึไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์น
การก ากบัดูแลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อป้องกนัปญัหาดงักล่าวทีอ่าจเกดิขึน้ โดยมี
การก าหนดใหต้ลอดระยะเวลาที ่WHAID ปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์  WHAID ตกลงต่อ
กองทรสัต์ว่าทุกครัง้ที่มีผู้สนใจเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสนิค้าศูนย์กระจายสนิค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป 
(Ready-Built) WHAID จะเสนอทรพัยส์นิที่ว่างทัง้หมดทีต่รงตามความตอ้งการของลูกคา้ (Specification) ใหลู้กคา้เป็น
ผู้พิจารณาตดัสนิใจ โดยไม่มกีารแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัย์สนิของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าส าหรบัอาคารที่
สามารถเทยีบเคยีงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คยีงกนั เพื่อใหเ้กดิความโปร่งใส 
และใหลู้กคา้มขีอ้มูลเพยีงพอในการตดัสนิใจ เวน้แต่กองทรสัต์จะพจิารณาการด าเนินการทีเ่หมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์
ของกองทรสัต ์

นอกจากนี้ ค่าธรรมเนียมในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่ WHAID จะได้รบัจากการท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตม์โีครงสรา้งของค่าธรรมเนียมเช่นเดยีวกนักบัค่าธรรมเนียมที ่WHAID ไดร้บัจากการท า
หน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง HPF และ WHAID ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานต่างๆ 
เพื่อเสนอต่อผู้จดัการกองทรสัต์ตามที่ได้ระบุไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ หรือตามที่บริษัทฯ และ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดร่วมกนั 

รายละเอยีดโดยสรุปของการท าธุรกรรมดงักล่าวปรากฏดงัตารางดา้นล่างนี้ทัง้นี้ นิตบิุคคล/บรษิทัทีอ่าจมคีวาม
ขดัแยง้มลีกัษณะความสมัพนัธ ์ดงัต่อไปนี้ 

 

นิติบคุคล/บริษทัท่ีอำจมีควำมขดัแย้ง ควำมสมัพนัธ์ 
1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวล 
ลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

- เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดย WHAID ถอืหุน้รวมกนัคดิ
เป็นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์

- เป็นผูม้อี านาจควบคมุผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
- เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 
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นิติบคุคล/บริษทัท่ีอำจมีควำมขดัแย้ง ควำมสมัพนัธ์ 
2. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที 
แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

- เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์
- เป็นบรษิทัยอ่ยของ WHAID 

3. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 
อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 

- เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
โดย WHAID ถอืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออก
และช าระแล้วของผู้จดัการกองทรสัต์ และถือหุ้นรวมกนัคดิเป็นร้อยละ 
99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออกและช าระแล้วของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสี
เทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั 

4. บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีล
เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 

- เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
โดย WHAID ถอืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออก
และช าระแล้วของผู้จดัการกองทรสัต์ และถือหุ้นรวมกนัคดิเป็นร้อยละ 
60.00 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของบริษทั อีสเทิร์นซีบอร์ด 
อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั 

5. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ 
จ ากดั  

- เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
โดย WHAID ถอืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออก
และช าระแล้วของผู้จดัการกองทรสัต์ และถือหุ้นรวมกนัคดิเป็นร้อยละ 
99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของบริษัท ดบับลิวเอชเอ 
อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ จ ากดั 

6. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาว
เวอร ์จ ากดั (มหาชน)  

- เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
โดย WHAID ถอืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 68.86 ของจ านวนหุ้นที่ออก
และช าระแล้วของผู้จดัการกองทรสัต์ และถือหุ้นรวมกนัคดิเป็นร้อยละ 
68.86 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของบริษัท ดบับลิวเอชเอ 
ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน)  

7. บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทย
พาณิชย ์จ ากดั (“SCBAM”) 

- เป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์
- เป็นบริษทัย่อยของ SCB โดย SCB ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของ

จ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ของ SCBAM 
8. ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
(“SCB”) 

- เป็นผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของทรสัตีโดย SCB ถือหุน้คดิเป็นร้อยละ 99.99 
ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ของ SCBAM 

- เป็นผูใ้หกู้เ้งนิ 
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่า
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บัพ
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่าห
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วล
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 ปี
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ับ
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ันท

ี่
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ข้า
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ทุน
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จน
กว

่าจ
ะม

ีผู้
เช
่าใน

ช่ว
งร
ะย
ะเว

ลา
ดงั
กล

่าว
 

กอ
งท

รัส
ต์ไ

ด้ป
ระ
โย

ชน์
จา

กโ
อก

าส
ใน

กา
ร
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ค่า
เช
่าจ
าก

กา
รให

้เช
่าช

่วง
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ลงั
คา

ส า
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ับก
าร
ปร

ะก
อบ

กิจ
กา

รโ
คร
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าร
ผล

ิต
ไฟ

ฟ้า
พล

ังง
าน

แส
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ิตย

์ จ
าก
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ริษ

ัท 
ดบั

บล
วิเอ

ชเ
อ 
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ดสั
เต
รยี
ล ด

เีวล
ลอ

ปเ
มน
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จ า
กดั
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หา

ชน
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/ห
รือ

 บ
ริษ

ัท 
ดบั

บล
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เอ
ชเ
อ 
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ดสั
เต
รยี

ล 
บวิ

ดิ้ง
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กดั
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รอื
 

บุค
คล

ทีเ่
กีย่

วโ
ยง
กนั

กบั
บุค

คล
ขา้
งต
น้ 
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อง
ทร

สัต
์จะ
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้สทิ

ธกิ
บั 
บร

ษิัท
 ด
บับ

ลวิ
เอ
ชเ
อ 
อนิ

ดสั
เต
รยี

ล 
ดี

เวล
ลอ

ปเ
มน

ท์ 
จ า
กดั

 (ม
หา

ชน
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ละ
/ห
รอื
 บ
รษิ

ัท 
ดบั

บล
วิเอ

ชเ
อ 

อนิ
ดสั

เต
รยี

ล บ
วิด

ิ้ง จ
 าก

ดั 
แล

ะ/ห
รอื
 บ
ุคค

ลท
ี่เก
ีย่ว

โย
งก

บับ
ุคค

ล
ข้า

งต
้น 
ใน

อัน
ที่จ

ะเช
่าห

ลัง
คา

ดัง
กล่

าว
ได

้ก่อ
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ุคค
ลอ

ื่น 
โด
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ี

ระ
ยะ

เว
ลา

กา
รเช

่าไ
ม่น้

อย
กว

่าร
ะย

ะเว
ลา

ที่เ
หล

ือข
อง

ระ
ยะ

เว
ลา

รับ
ปร

ะก
ัน 
โด

ยม
ีอัต

รา
ค่า

เช
่าไ
ม่ต

 ่าก
ว่า

อัต
รา
ค่า

เช
่าท

ี่ บ
ริษ

ัท 
ดบั

บล
ิวเ
อช

เอ
 อ
ินด

สัเ
ตร

ียล
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ีเว
ลล

อป
เม
นท

์ จ
 าก

ดั 
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ชน
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รือ
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ริษ

ัท 
ดบั

บล
ิวเ
อช

เอ
 อ
ินด

สัเ
ตร

ียล
 บ
ิวด
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 าก

ดั 
รบั

ช า
ระ
ค่า

เช
่าห

ลัง
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้แก

่กอ
งท

รัส
ต์ 
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ขณ
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่าก
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หร

ือไ
ม่ต

 ่าก
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อัต
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่าท
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่าร
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อื่น
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่าห

ลัง
คา

ตา
มเ
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่าข
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อช

เอ
 อ
ินด
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อป
เม
นท

์ จ
 าก

ดั 
(ม
หา

ชน
) 

แล
ะ/ห

รอื
 บ
รษิ
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ปเ
มน

ท ์
จ า
กดั
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ือข
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ำ่ง
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มส
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สุม
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น็ข
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ดัก
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ไข
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ดสั
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ล 
ดเี
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ปเ
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รษิ

ัท 
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บล
ิวเ
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ินด

ัสเ
ตร

ียล
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่า
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บัส
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่าท
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ี

อตั
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ค่า

เช
่าต
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ว่า
อตั
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้น 
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บับ

ลวิ
เอ
ชเ
อ อ

นิด
สัเ
ตร

ี
ยล
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ปเ
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รษิ
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นด
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เวล
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าร
เช
่า 
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ิษัท

 ด
ับบ

ลิว
เอ
ชเ

อ 
อิน

ดัส
เต
รีย

ล 
รีท

 แ
มน

เน
จเม

น้ท
 ์จ า

กดั
 

กอ
งท

รัส
ต์ว

่าจ
้าง
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ิษัท
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ับบ

ลิว
เอ
ชเ
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อิน
ดสั
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รีย

ล 
รีท

 แ
มน

เน
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ม้น
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เป็
นผ
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สัต
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รร
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ู้บร

หิา
รข
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บับ

ลวิ
เอช

เอ 
อนิ

ดสั
เต
รยี
ล ร

ที 
แม

นเ
นจ

เม
น้ท

 ์จ า
กดั

 
เป็
นผ
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ะส
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าร
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ทุน
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จงึ
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เรจ็

รูป
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ณ์แ
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ชเ
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เรีย
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ียม
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ดัก
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กอ

งท
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ฐา
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ปีข
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มเ
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มก
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ซึง่
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ขอ
งก
อง
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สัต
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 ข
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ต์ 
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อื่น

 - 
คดิ

เป็
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 ข
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ษณ
ะข

อง
รำ
ยก

ำร
ระ
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คว

ำม
จ ำ

เป็
นค

วำ
มส

มเ
หต

สุม
ผล

ขอ
ง

รำ
ยก

ำร
 

คว
ำม

เห
น็ข
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ผูจ้

ดัก
ำร
กอ

งท
รสั

ตด์
้ำน

รำ
คำ

แล
ะเง

ื่อน
ไข

 

สา
มา

รถ
ช่ว

ยส
นับ

สนุ
นก

าร
ด า

เน
ินธ

ุรก
จิข

อง
บร

ษิัท
ดบั

บล
วิเอ

ชเ
อ อ

นิด
สัเ
ตร

ยีล
 รที

 แ
มน

เน
จเม

น้ท
 ์จ า

กดั
 ได

เ้ป็
นอ

ย่า
งด

 ี

 อ
ตัร

าค
่าธ

รร
มเ
นีย

มก
าร
จ า
หน่

าย
ไป

ซึ่ง
ทร

พัย
์สนิ

หล
กัข

อง
กอ

งท
รัส

ต์ 
- ค

ิดเ
ป็น

อัต
รา
ไม

่เก
ินร

้อย
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 0.
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 ข
อง

มูล
ค่า

ทร
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ส์นิ
ทีจ่

 าห
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กอ

งท
รสั
ต์ 
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คร

งส
ร้า
งข

อง
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ธร
รม

เน
ียม

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส

ต์น
ัน้เ

ป็น
ไป

ตา
มป

กต
ิธุร

กิจ
ซึ่ง

ค่า
ธร

รม
เนี
ยม

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส

ต์ท
ัง้อ

ัตร
า

พื้น
ฐา

นแ
ละ

อัต
รา
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

กา
รไ
ด้ม

าแ
ละ

จ า
หน่

าย
ไป

ซึ่ง
ทร

พัย
์สนิ

ขอ
งก

อง
ทร

สัต
์เท
ยีบ

เค
ยีง
ได
้กบั

ค่า
ธร
รม

เน
ียม

ปร
ะเภ

ท
เด
ยีว

กนั
ขอ

งผ
ู้จดั

กา
รก

อง
ทร

สัต
์อื่น

ที่ล
งท

ุนใ
นส

นิท
รพั

ย์ป
ระ
เภ
ท

เด
ยีว

กนั
 

1. บ
ริษ

ัท 
ดับ

บล
ิวเ
อช

เอ
 

อิน
ดัส

เต
รีย

ล 
ดีเ
วล

ล
อป

เม
น
ท์
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 า
กัด

 
(ม
หา

ชน
) 

2. บ
ริษ

ัท
 อ

ีส
เท

ิร์น
ซี

บอ
ร์ด

 อ
ินด

ัสเ
ตร

ียล
เอ

สเ
ตท
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ระ

ยอ
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จ า
กดั

 
3. บ

ริษ
ัท 
ดับ

บล
ิวเ
อช

เอ
 

อสี
เท
ริน์

ซบี
อร
ด์ อ

นิด
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รีย

ลเ
อส
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เป็
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งท
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ย์ส
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ทร
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ส์นิ
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แล
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าย
สงั
หา

รมิ
ทร

พัย
์

ใน
โค
รง
กา
รด
งัต่
อไ
ปน

ี้ 

 
โค

รง
กา

รน
ิค
มอ

ุต
สา

หก
รร

ม 
 

อสี
เท
ริน์

ซบี
อร
ด์ 
(ระ

ยอ
ง) 

 
นิค

มอุ
ตส

าห
กร

รม
ดบั

บล
ิวเ
อช

เอ
 อ
ีส

เท
ริน์

ซบี
อร
ด์ 
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นิค
มอ

ุตส
าห

กร
รม

ดับ
บล

ิวเ
อช

เอ
 

ชล
บุร
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ลจ
สิต

กิส
พ์า

รค์
 1 

 
ดบั

บล
วิเอ

ชเ
อ โ

ลจ
สิต

กิส
พ์า

รค์
 2 

  
ดบั

บล
วิเอ

ชเ
อ โ

ลจ
สิต

กิส
พ์า

รค์
 4 

ใน
กา

รเข
า้ล
งท

ุนใ
นท

รพั
ยส์

นิห
ลกั

 ก
อง
ทร

สัต
์

จะ
เข
้าล

งท
ุนใ

นโ
คร

งก
าร
อา

คา
รโ
รง
งา
นแ

ละ
คล

งัส
นิค

้าส
 าเร

็จร
ูปท

ี่มีศ
กัย

ภา
พบ

นท
 าเล

ที่
ใก
ลแ้

หล่
งค
มน

าค
ม 
แล

ะม
กีลุ่

มล
กูค

า้ร
ะด
บัช

ัน้
น า

ทัง้
ใน
ปร

ะเท
ศแ

ละ
ต่า

งป
ระ
เท
ศเ
ป็น

ผู้เ
ช่า

 
ดัง

นั้น
 จ
ึงถ

ือไ
ด้ว

่าโ
คร

งก
าร

ดัง
กล่

าว
มี

ศกั
ยภ

าพ
ที่จ

ะส
ร้า
งร
าย

ได
้แล

ะผ
ลต

อบ
แท

น
ให
แ้ก

่กอ
งท

รสั
ตแ์

ละ
ผูถ้

อืห
น่ว

ยท
รสั
ต ์
รว
มถ

งึ
ทร

พัย
์สนิ

ที่ก
อง

ทร
สัต

์อา
จล

งท
ุนเ
พิ่ม

เต
ิมใ
น

อน
าค
ต 

ใน
กา

รเข
า้ล
งท

ุนใ
นท

รพั
ย์ส

นิห
ลกั

 กอ
งท

รสั
ต์อ

าจ
จะ
เข
า้ล
งท

ุนใ
น

รา
คา

ที่ส
ูงก

ว่า
รา
คา

ปร
ะเม

นิข
อง
ทร

พัย
์สนิ

ค่า
ต ่า

สุด
ที่จ

ดัท
 าโ
ดย

ผู้
ปร

ะเม
นิอ

สิร
ะ ซ

ึง่เป็
นม

ูลค
่าก

าร
ลง
ทุน

ทีย่
อม

รบั
ได
 ้เน

ื่อง
จา
กเ
ป็น

กา
รด

 าเ
นิน

กา
รท

ี่ท า
ให
้กอ

งท
รสั

ต์ส
าม

าร
ถเ
ขา้

ลง
ทุน

แล
ะเป็

นผ
ู้มี

สทิ
ธกิ

าร
เช
่าท

รพั
ยส์

นิอ
าค

าร
คล

งัส
นิค

า้ แ
ละ
โรง

งา
นส

 าเร
จ็ร
ูปท

ี่มี
ศกั

ยภ
าพ

 ด
งัน

ัน้ 
จึง
ถือ

ได
้ว่า
โค
รง
กา

รด
งัก

ล่า
วม

ีศกั
ยภ

าพ
ที่จ

ะ
สร

้าง
มูล

ค่า
เพ

ิ่ม 
(va

lue
-a

dd
ed
) ใ

ห้แ
ก่ก

อง
ทร

ัสต
์แล

ะผ
ู้ถือ

หน่
วย

ทร
สัต

ใ์น
อน

าค
ตไ
ด ้
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นิติ
บุค

คล
/บ
ริษ

ทั 
ที่อ

ำจ
มีค

วำ
มข

ดัแ
ย้ง

 
ลกั

ษณ
ะข

อง
รำ
ยก

ำร
ระ
หว

ำ่ง
กนั

 
คว

ำม
จ ำ

เป็
นค

วำ
มส

มเ
หต

สุม
ผล

ขอ
ง

รำ
ยก

ำร
 

คว
ำม

เห
น็ข

อง
ผูจ้

ดัก
ำร
กอ

งท
รสั

ตด์
้ำน

รำ
คำ

แล
ะเง

ื่อน
ไข

 

4. บ
ริษ

ัท 
ดับ

บล
ิวเ
อช

เอ
 

อิน
ดัส

เต
รีย

ล 
บิว

ดิ้ง
 

จ า
กดั

  
(ร
วม

เรี
ยก

ว่า
 “เ
จ้า

ขอ
ง

ทร
พัย

ส์นิ
”) 

 
เข
ตป

ระ
กอ

บก
าร
อุต

สา
หก

รร
มด

บับ
ลวิ

เอช
เอ 

สร
ะบ

ุร ี
ทัง้

นี้ 
เจ
้าข

อง
ทร

พัย
์สนิ

ตก
ลง
รบั

ผิด
ชอ

บ
ช า

ระ
ค่า

ภา
ษีโ

รง
เร
ือน

แล
ะท

ี่ดิน
ที่

เก
ี่ยว

เน
ื่อง

กับ
ทร

ัพย
์สิน

ที่เ
ช่า

ที่เ
กิด

ขึ้น
ก่อ

นว
ันเ

ริ่ม
ต้น

ระ
ยะ

เว
ลา

กา
รเ
ช่า

แล
ะ

ตล
อด

ระ
ยะ

เว
ลา

 3
 ปี
นับ

จา
กว

นัเ
ริ่ม

ต้น
ระ
ยะ
เวล

าก
าร
เช
่า 
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13
.2 

รำ
ยก

ำร
ที่เ
กี่ย

วข้
อง

กบั
กำ

รใ
ห้บ

ริก
ำร
สำ

ธำ
รณู

ปโ
ภค

ใน
แต่

ละ
โค
รง
กำ

ร 
นิติ

บุค
คล

/บ
ริษ

ทั 
ที่อ

ำจ
มีค

วำ
มข

ดัแ
ย้ง

 
ลกั

ษณ
ะข

อง
รำ
ยก

ำร
ระ
หว

ำ่ง
กนั

 
คว

ำม
จ ำ

เป็
นค

วำ
มส

มเ
หต

สุม
ผล

ขอ
ง

รำ
ยก

ำร
 

คว
ำม

เห
น็ข

อง
ผูจ้

ดัก
ำร
กอ

งท
รสั

ตด์
้ำน

รำ
คำ

แล
ะเง

ื่อน
ไข

 

1. 
ผู้พ

ัฒ
นา

โค
รง

กา
ร

นิค
มอ

ุตส
าห

กร
รม

/
ดับ

บล
ิวเ

อช
เอ
 โ
ลจ

ิ
สต

กิส
พ์า

รค์
 แล

ะ/ห
รอื

 
2. 

บร
ษิัท

 ด
บับ

ลวิ
เอ
ชเ
อ 

ยูท
ิลิต

ี้ส์ 
แอ

นด
์ พ

าว
เวอ

ร ์จ
 าก
ดั 
(ม
หา

ชน
)  

 

ผู้พ
ัฒ
นา

โค
รง
กา

รน
ิคม

อุต
สา

หก
รร
ม/

ดบั
บล

วิเอ
ชเ
อ โ

ลจ
สิต

กิส
พ์า

รค์
 แล

ะ/ห
รอื
 

บร
ิษัท

 ด
ับบ

ลิว
เอ
ชเ
อ 
ยูท

ิลิต
ี้ส์ 
แอ

นด
์ 

พา
วเ
วอ

ร์ 
จ า

กัด
 (ม

หา
ชน

) จ
ะเ
ป็น

ผู้
ให
บ้ร

กิา
รส
าธ
าร
ณูป

โภ
ค 
แล

ะบ
รกิ
าร
บา

ง
ปร

ะก
าร
 อ
าท

ิเช
่น 
น ้า

เพ
ื่ออ

ุตส
าห

กร
รม

 
กา

รบ
ริก

าร
บ า

บดั
น ้า

เส
ยี 
เป็
นต

้น 
ให

้แก
่

กอ
งท

รสั
ต์ส

 าห
รบั

ทร
พัย

์สนิ
ที่ก

อง
ทร

สัต
์

จะ
ลง
ทุน

  

ทั้
งน

ี้ ผ
ู้พ
ัฒ

น
าโ

คร
งก

าร
นิ
คม

อุต
สา

หก
รร
ม/
ดบั

บล
ิวเ
อช

เอ
 โล

จิส
ติก

ส์
พา

ร์ค
 แ
ละ

/ห
รือ

 บ
ริษ

ัท 
ดับ

บล
ิวเ
อช

เอ
 

ยทู
ลิติ

ีส้ ์แ
อน

ด ์พ
าว
เวอ

ร ์จ
 าก
ดั (

มห
าช
น)
 

อา
จม

กีา
รข
อใ
ช ้
หร

อืผ
่าน

ทา
ง ห

รอื
เข
า้ไ
ป

ใน
ทร

พัย
ส์นิ

ทีก่
อง
ทร

สัต
ล์ง
ทุน

เพ
ื่อ ต

ดิต
ัง้ 

หร
อืซ

่อม
แซ

มบ
 าร
ุงร
กัษ

าส
าธ
าร
ณูป

โภ
ค

ต่า
งๆ

 เพ
ื่อป

ระ
โย
ชน์

ขอ
งโ
คร

งก
าร
นิค

ม
อุต

สา
หก

รร
ม/
ดบั

บล
ิวเ
อช

เอ
 โล

จิส
ติก

ส์
พา

รค์
 

กา
รใ
ห้บ

ริก
าร

สา
ธา

รณู
ปโ

ภค
 แ

ละ
กา

ร
ให
้บร

กิา
รบ

าง
ปร

ะก
าร
โด
ยผ

ูพ้ฒั
นา

โค
รง
กา

ร
นิค

มอ
ุตส

าห
กร

รม
/ด
บับ

ลวิ
เอ
ชเ
อ โ

ลจ
สิต

ิกส
์

พา
ร์ค

 แ
ละ

/ห
รือ

 บ
ริษ

ัท 
ดับ

บล
ิวเ

อช
เอ
 

ยูท
ิลิต

ี้ส์ 
แอ

นด
์ พ

าว
เว
อร
์ จ
 าก

ดั 
(ม
หา

ชน
) 

เป็
นไ

ปต
าม

มา
ตร

ฐา
นท

ี่ผู้พ
ัฒน

าโ
คร

งก
าร

นิค
มอ

ุตส
าห

กร
รม

/ด
บับ

ลวิ
เอ
ชเ
อ โ

ลจ
สิต

ิกส
์

พา
ร์ค

 ป
ระ

กา
ศใ

ช้ใ
นโ

คร
งก

าร
นิค

ม
อุต

สา
หก

รร
ม/ด

บับ
ลวิ
เอช

เอ 
โล
จสิ

ตกิ
สพ์

าร
ค์ 

 

กา
รข

อใ
ช้ 

หร
ือผ

่าน
ทา

ง 
หร

ือเ
ข้า

ไป
ใน

ทร
พัย

์สนิ
ที่ก

อง
ทร

สัต
์ลง
ทุน

เพ
ื่อต

ิดต
ัง้ ห

รือ
ซ่อ

มแ
ซม

บ า
รุง
รัก

ษา
สา

ธา
รณู

ปโ
ภค

ต่า
งๆ

 
เป็
นก

าร
ด า
เนิ
นก

าร
ใน
ฐา
นะ

ผูพ้
ฒัน

าโค
รง
กา

ร
นิค

มอ
ุตส

าห
กร

รม
/ด
บับ

ลวิ
เอ
ชเ
อ โ

ลจ
สิต

ิกส
์

พา
ร์ค

 ห
รือ

ผู้ใ
ห้บ

ริก
าร
สา

ธา
รณู

ปโ
ภค

นัน้
ๆ 

ซึ่ง
เป็
นป

ระ
โย
ชน์

ต่อ
ทร

ัพย
์สิน

ที่ก
อง

ทร
ัสต

์
ลง
ทุน

 

ผู้พ
ัฒ
นา

โค
รง

กา
รน

ิค
มอ

ุต
สา

หก
รร

ม/
ดับ

บล
ิวเ

อช
เอ
  

โล
จสิ

ติก
สพ์

าร
ค์ 
แล

ะ/ห
รอื
 บ
รษิ

ัท 
ดบั

บล
วิเอ

ชเ
อ ย

ูทลิ
ติี้ส

 ์แอ
นด

์ 
พา

วเว
อร
์ จ า

กดั
 (ม

หา
ชน

) ม
กีา

รให
บ้ร

กิา
รแ
ก่ก

อง
ทร

สัต
์ใน
รา
คา

แล
ะเง

ื่อน
ไข

ที่เ
ป็น

ปก
ติท

าง
กา

รค
้า 
 แ
ละ
เป็
นร

าค
าแ

ละ
เงื่อ

นไ
ข

เด
ยีว

กนั
ทีใ่
หก้

บัผ
ูเ้ช
่าพ

ืน้ท
ีท่ีม่

ไิด
เ้ป็
นบ

ุคค
ลท

ีเ่ก
ีย่ว
โย
งก
นั 
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รำ
ยก

ำร
ระ
หว่

ำง
กอ

งท
รสั

ตก์
บัท

รสั
ตีห

รือ
บคุ

คล
ที่เ
กี่ย

วโ
ยง

กนั
กบั

ทร
สัตี

 
นิติ

บุค
คล

/บ
ริษ

ทั 
ที่อ

ำจ
มีค

วำ
มข

ดัแ
ย้ง

 
ลกั

ษณ
ะข

อง
รำ
ยก

ำร
ระ
หว

ำ่ง
กนั

 
คว

ำม
จ ำ

เป็
นแ

ละ
คว

ำม
สม

เห
ตสุ

มผ
ลข

อง
รำ
ยก

ำร
 

คว
ำม

เห
น็ข

อง
ผูจ้

ดัก
ำร
กอ

งท
รสั

ต ์
แล

ะที่
ปร

กึษ
ำท

ำง
กำ

ร
เงิน

ด้ำ
นร

ำค
ำแ

ละ
เงื่อ

นไ
ข 

ธน
าค

าร
ไท

ยพ
าณิ

ชย
์ 

จ า
กดั

 (ม
หา

ชน
) 

กอ
งท

รัส
ต์ก

ู้ยืม
ใน

จ า
นว

นร
วม

วง
เงิน

กู้
ระ
ยะ
ยา
ว จ

 าน
วน

ไม
่เก
นิ 

2,9
00

,00
0,0

00
 

บา
ท 
เพ
ื่อล

งท
ุนใ
นท

รพั
ยส์

นิห
ลกั

ทีล่
งท

ุน
ใน

คร
ัง้แ

รก
แล

ะล
งท

ุนเ
พิ่ม

เต
ิมค

รัง้
ที่ 
1 

แล
ะเ
พื่อ

ใช
้เป็

นเ
งิน

ทุน
หม

ุนเ
วีย

นใ
น

กอ
งท

รสั
ต์ 
โด
ยเ
มื่อ

รว
มก

บัก
าร
กูย้

มืเ
งนิ

ขอ
งก
อง
ทร

สัต
 ์ใน

ปจั
จุบ

นั 
กอ

งท
รสั
ต ์
จะ

มีก
าร
กู้ย

ืมเ
งิน

ไม
่เก
ินร

้อย
ละ

 6
0 ข

อง
มูล

ค่า
ทร

พัย
์สนิ

รว
มข

อง
กอ

งท
รสั

ต์ 
(ใน

กร
ณีท

ีก่อ
งท

รสั
ตม์

อีนั
ดบั

คว
าม

น่า
เช
ื่อถ

อื
อย

ู่ใน
อัน

ดับ
ที่ส

าม
าร

ถล
งทุ

นไ
ด้ 

(In
ve

stm
en

t G
rad

e))
 

 

เง
ื่อน

ไข
ใน

กา
รก

ู้ยืม
เง
ิน 

ซึ่ง
รว

มถ
ึงอ

ัตร
า

ดอ
กเ
บี้ย

 ก
าร
ช า

ระ
เงนิ

ต้น
แล

ะด
อก

เบ
ีย้ 
แล

ะ
กา

รใ
ห้ห

ลกั
ปร

ะก
นัท

ี่เก
ี่ยว

ข้อ
งก

ับก
าร
กู้ย

ืม
เงนิ

 จ
ะเป็

นไ
ปอ

ย่า
งส
มเ
หตุ

สม
ผล

แล
ะไ
ม่ท

 า
ให
ก้อ

งท
รสั
ตเ์
สยี

ปร
ะโย

ชน์
 โด

ยม
กีา
รก
 าห

นด
เงื่อ

นไ
ขใ
นส

ญัญ
าท

ี่เก
ี่ยว

ข้อ
งท

ี่เป็
นเ
งื่อ
นไ

ข
ทา

งก
าร
ค้า

ตา
มป

กต
ิ (A

rm
’s 

Le
ng

th 
Ba

sis
) 

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ใน
กา

รเข
้าท

 าธ
ุรก

รร
มท

ี่เรีย
ก

เก
บ็จ

าก
กอ

งท
รสั
ต์จ

ะอ
ยู่ใ
นอ

ตัร
าท

ีเ่ป็
นธ

รร
ม

แล
ะเ
หม

าะ
สม

โด
ยเ
ปร

ียบ
เท
ียบ

จา
กอ

ัตร
า

ดอ
กเ

บี้ย
/ค
่าต

อบ
แท

นท
ี่เร
ียก

เก
็บจ

าก
กอ

งท
รสั
ต์ใ
นอ

ดตี
แล

ะอ
ตัร
าท

ีเ่รยี
กเ
กบ็

กบั
ผูก้

ู้
รา
ยอ

ื่น 
 

กา
รก
ูย้มื

เงนิ
เพ
ื่อใ
ชส้

 าห
รบั

กา
รล
งท

ุนใ
นท

รพั
ยส์

นิท
ีล่ง
ทุน

ใน
คร

ัง้
แร
กแ

ละ
ใน
กา

รล
งท

ุนเ
พิม่

เต
มิค

รัง้
ที ่

1 น
ัน้จ

ะเป็
นป

ระ
โย
ชน์

ต่อ
ผู้

ถือ
หน่

วย
ทร

สัต
์ เน

ื่อง
จา
กจ

ะช
่วย

ให
้กอ

งท
รสั
ต์ม

โีค
รง
สร
้าง
กา

ร
บร

หิา
รเง

นิท
ีม่ปี

ระ
สทิ

ธภิ
าพ

มา
กข

ึน้ 
แล

ะม
ตี้น

ทุน
ใน
กา

รล
งท

ุนท
ี่

ต ่า
ลง
เม
ื่อเ
ทยี

บก
บัก

าร
เส
นอ

ขา
ยห

น่ว
ยท

รสั
ต์เ
พยี

งอ
ย่า

งเด
ยีว

 
ซึ่ง

ส่ง
ผล

ให
้ผล

ตอ
บแ

ทน
ขอ

งผ
ู้ถือ

หน่
วย

ทร
ัสต

์ ด
ีขึ้น

 ใ
น

ขณ
ะเด

ยีว
กนั

อตั
รา
ดอ

กเ
บีย้

ทีก่
อง
ทร

สัต
ต์อ้

งช
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14. ข้อมลูทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 
 

14.1 สรปุรำยงำนสอบบญัชีของผูส้อบบญัชีในระยะ 3 ปีท่ีผำ่นมำ 
 

งบกำรเงินส ำหรบัปี ผู้สอบบญัชี ส ำนักงำน 

2561 นายบุญเรอืง เลศิวเิศษวทิย ์ บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์เอบเีอเอส จ ากดั 

2560 นายชาญชยั ชยัประสทิธิ ์ บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์เอบเีอเอส จ ากดั 

2559 นายชาญชยั ชยัประสทิธิ ์ บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์เอบเีอเอส จ ากดั 

 

รายงานทีแ่สดงดงัต่อไปนี้เป็นรายงานเกีย่วกบังบการเงนิทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
โดยมคีวามเหน็ของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตส าหรบังบการเงนิประจ าปี 2561, 2560 และ 2559 สรุปไดด้งันี้  

งบการเงินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์เหมราช (กองทรสัต์ฯ) แสดงฐานะ
การเงนิและรายละเอยีดเงนิลงทุนของกองทรสัต์ฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  2561, 2560 และ 2559 และผล
การด าเนินงาน การเปลีย่นแปลงสนิทรพัยส์ทุธ ิกระแสเงนิสด และขอ้มลูและอตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั
ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

 

14.2 ตำรำงสรปุงบกำรเงิน 
 

    รายการทีแ่สดงดงัต่อไปนี้เป็นรายการทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
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14.2.1 งบดุล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 และ 2559 

(หน่วย : บาท) 

  2561 2560 2559 

สินทรพัย ์      
เงนิลงทุนตามราคายตุธิรรม        

  
(ราคาทุนในปี พ.ศ. 2561 10,159 ลา้นบาท และ พ.ศ. 2560 : 
8,092 ลา้นบาท และพ.ศ. 2559 :7,975 ลา้นบาท) 9,430,069,981 7,240,310,553 7,974,991,417 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 135,554,906 1,160,018,857 193,036,872 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 51,608,314 23,407,046 18,832,657 
คา่ใชจ้า่ยจา่ยล่วงหน้า 1,357,319 751,597 1,463,097 
คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัช ี 49,657,073 2,914,684 3,663,881 
รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงาน 19,207,676 2,914,288 9,244,838 
ภาษมีลูคา่เพิม่รอเรยีกคนื 483,071 194,042 136,372 
สนิทรพัยอ์ื่น 3,433,269 3,086,715 16,537 
รวมสินทรพัย ์ 9,691,371,609 8,433,597,782 8,201,385,671 
หน้ีสิน      
รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัล่วงหน้า 10,291,704 7,152,305 - 
เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 166,810,101 134,731,673 149,660,670 
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - สทุธ ิ 3,282,307,418 2,293,506,651 2,286,224,232 
คา่ใชจ้า่ยคา้งจ่าย 26,678,578 11,899,157 17,040,873 
หน้ีสนิอื่น 24,461,330 1,075,745 10,476,078 
รวมหน้ีสิน 3,510,549,131 2,448,365,531 2,463,401,853 
สินทรพัยส์ทุธิ 6,180,822,478 5,985,232,251 5,737,983,818 
สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย      
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 6,062,435,654 6,516,969,663 5,693,600,000 
ก าไร(ขาดทุน)สะสม 118,386,824 (531,737,412) 44,383,818 
สินทรพัยส์ทุธิ  6,180,822,478 5,985,232,251 5,737,983,818 
สนิทรพัยส์ทุธติ่อหน่วย (บาท) 8.7966 8.5182 10.0779 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ ปลายงวด/ปี (หน่วย) 702,634,116 702,634,116 569,360,000 
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14.2.2 งบก าไรขาดทุน ส าหรบัปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 และ 2559 

(หน่วย : บาท) 

  2561 2560 2559 
       
รำยได้จำกกำรลงทุน      
รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 519,353,004 447,229,592 52,774,213 
รายไดค้า่เช่าหลงัคา 5,902,336 4,871,459 456,399 
รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้า่เช่า 200,032,241 123,777,724 8,793,136 
รายไดด้อกเบีย้ 757,016 955,014 302,011 
รวมรำยได้    726,044,597 576,833,789 62,325,759 
ค่ำใช้จ่ำย      
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 14,442,615 13,077,500 1,455,440 
คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 14,442,615 12,183,204 1,455,440 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 2,185,264 2,447,783 268,944 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 20,815,492 13,594,514 2,817,155 
คา่ใชจ้า่ยอื่น 29,266,142 13,601,668 1,445,062 
รวมค่ำใช้จ่ำย 81,152,128 54,904,669 7,442,041 
รำยได้จำกกำรลงทุนสทุธิก่อนค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน 644,892,469 521,929,120 54,883,718 
ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน      
ดอกเบีย้จา่ย 117,977,622 96,573,980 10,499,900 
รำยได้จำกกำรลงทุนสทุธิ 526,914,847 425,355,140 44,383,818 
รำยกำรก ำไร(ขำดทุน)สทุธิจำกเงินลงทุน      
รายการก าไรสทุธจิากการขายเงนิลงทุน 704,946 1,213,630 - 
รายการก าไร (ขาดทุน) สทุธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการวดัมลูคา่เงนิลงทุน 122,504,443 (851,980,408) - 
รวมรำยกำรขำดทุนสทุธิจำกเงินทุน 123,209,389 (850,766,778) - 
       
กำรเพ่ิมขึน้(ลดลง)ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำนส ำหรบั
งวด/ปี 650,124,236 (425,411,638) 44,383,818 
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14.2.3 งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิส าหรบัปี สิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 
และ 2559 

 (หน่วย : บาท) 

  2561 2560 2559 
กำรเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำนในระหว่ำงงวด/ปี      
รายไดจ้ากการลงทุนสทุธ ิ 526,914,847 425,355,140 44,383,818 
รายการก าไรสทุธจิากการขายเงนิลงทุน 704,946 1,213,630 - 
รายการขาดทุนสทุธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัมลูค่าเงนิลงทุน 122,504,443 (851,980,408) - 
       
กำรเพ่ิมขึน้(ลดลง)ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำนในระหว่ำง
งวด/ปี 650,124,236 (425,411,638) 44,383,818 
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ - 1,092,847,751 5,693,600,000 
จา่ยคนืมลูคา่หน่วยทรสัตจ์ากการลดทุน (454,534,009) (269,478,088) - 
จา่ยผลประโยชน์ตอบแทน - (150,709,592) - 
กำรเพ่ิมขึน้ของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่ำงงวด/ปี 195,590,227 247,248,433 5,737,983,818 
สนิทรพัยส์ทุธติน้งวด/ปี 5,985,232,251 5,737,983,818 - 
สินทรพัยส์ทุธิปลำยงวด/ปี 6,180,822,478 5,985,232,251 5,737,983,818 

 

 

14.2.4 งบกระแสเงนิสด ส าหรบัปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 และ 2559 

 (หน่วย : บาท) 

  2561 2560 2559 
กำรเพ่ิมขึน้(ลดลง)ในสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำนส ำหรบั
งวด/ปี 650,124,236 (425,411,638) 44,383,818 
       
เงนิสดสทุธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน (1,386,810,516) 390,963,882 (7,772,539,423) 
เงนิสดสทุธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 362,346,565 576,018,103 7,965,576,295 
       
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพ่ิมขึน้สทุธิ (1,024,463,951) 966,981,985 193,036,872 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัต้นงวด/ปี 1,160,018,857 193,036,872 - 
       
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัปลำยงวด/ปี 135,554,906 1,160,018,857 193,036,872 
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14.2.5 อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั 

 

      2561 2560 2559 
มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิปลำยงวด/ปี (บำท) 6,180,822,478 5,985,232,251 5,737,983,818 
           
อตัราสว่นคา่ใชจ้่ายรวมต่อมลูคา่สนิทรพัยส์ทุธถิวัเฉลีย่ระหวา่งงวด/ปี 
(รอ้ยละ) 1.33 1.02 0.13 
อตัราสว่นรายไดจ้ากเงนิลงทุนต่อมลูคา่สนิทรพัยส์ทุธถิวัเฉลีย่ระหวา่ง
งวด/ปี (รอ้ยละ) 11.91 10.72 1.09 
อตัราสว่นของจ านวนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนกัของการซือ้ขายเงนิลงทุน      
   ระหวา่งงวด/ปีมลูค่าสนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลี่ยระหว่างงวด/ปี (รอ้ยละ)* 33.86 0.02 138.99 
มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่ำงงวด/ปี (บำท) 6,096,956,919 5,382,249,574  5,737,983,818 

 

* มลูค่าการซื้อขายเงนิลงทนุระหว่างงวด/ปีไมไ่ดร้วมเงนิฝากธนาคาร และค านวณโดยใชว้ธิถีวัเฉลีย่ถว่งน ้ าหนกัตามระยะเวลาทีม่อียู่ในระหวา่งงวด/ปี 
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15. ฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์
 

15.1 ฐำนะทำงกำรเงิน 
  

สินทรพัย ์ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 กองทรสัต์มสีนิทรพัยร์วมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 9,691.37 ลา้นบาท โดยหลกัเป็น
เงนิลงทุนตามราคายุตธิรรม จ านวน 9,430.07 ซึง่ประกอบดว้ยเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
จ านวน 9,335.84 ล้านบาท และ เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์จ านวน 94.22 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 97.30 
ของสนิทรพัยร์วม และเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด จ านวน 135.55 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.40 
ของสนิทรพัยร์วม ลดลงเมื่อเทยีบกบัปี 2560 รอ้ยละ 88.31% เนื่องจากในปี 2560 มเีงนิทุนทีไ่ดม้าจากผู้
ถอืหน่วยทรสัตส์ าหรบัการเพิม่ทุนครัง้ที ่1 จ านวน 1,092.85 ลา้นบาท 

หน้ีสิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีหน้ีสินรวมเป็นจ านวนทัง้สิ้น 3,510.55 ล้านบาท โดยหลัก
ประกอบด้วยเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิสุทธ ิ3,282.31 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 93.50 ของหนี้สนิรวม 
และเงนิมดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิาร จ านวน 166.81 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 4.75 ของหนี้สนิรวม โดยเงนิ
กูย้มืเป็นเงนิกูย้มืระยะยาวจากธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และธนาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั 
(มหาชน) เพื่อใชใ้นการเขา้ซือ้ทรพัยส์นิหลกัในการลงทุน โดยมเีงื่อนไขการช าระคนืเงนิตน้จ านวน  2,325 
ล้านบาท  ภายในเดอืนพฤศจกิายน 2564 ช าระคืนเงนิต้นจ านวน 575 ล้านบาทภายในเดือนมกราคม 
2566 และช าระคนืเงนิตน้จ านวน 420 ลา้นบาทภายในเดอืน ธนัวาคม 2566 ทัง้นี้ ดอกเบีย้จะช าระคนืเป็น
รายไตรมาส โดยมอีตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 

สินทรพัยส์ทุธิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 กองทรสัตม์สีนิทรพัยส์ุทธทิัง้สิน้ 6,180.82 ลา้นบาท โดยเป็นทุนจดทะเบยีนที่
กองทรสัตเ์รยีกช าระแลว้ 6,062.44 ลา้นบาท และเป็นก าไรสะสมจ านวน 118.39 ลา้นบาท 

 

15.2 ผลกำรด ำเนินงำน 
ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 กองทรสัต์มีรายได้รวม
จ านวน 726.04 ลา้นบาท รายไดร้วมประกอบดว้ย รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารจ านวน 519.35 ลา้นบาท 
รายไดจ้ากค่าเช่าหลงัคาจ านวน 5.90 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้รบัจากเงนิฝากธนาคารจ านวน 0.76 ลา้น
บาท และรายไดจ้ากเงนิชดเชยจากรายไดค้่าเช่าทีไ่ดร้บัจาก บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอป
เมนท ์จ ากดั (มหาชน) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั บรษิทั อสีเทริน์
ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั และ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ จ ากดั จ านวน
รวม 200.03 ล้านบาทและค่าใช้จ่ายรวมจ านวน 81.15 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายรวมโดยหลกัประกอบด้วย 
ค่าธรรมเนียมการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต์จ านวน 14.44 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 
(ทรัสตี)จ านวน 14.44 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จ านวน 20.82 ล้านบาท 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนจ านวน 2.19 ลา้นบาทและค่าใชจ้่ายอื่นจ านวน 29.27 ลา้นบาท ไดแ้ก่ ค่าใชจ้า่ย
ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการเสนอหน่วยทรสัต์ตดัจ าน่าย ค่าทีป่รกึษาและผูเ้ชีย่วชาญ  
เป็นต้น ดงันัน้ กองทรสัต์ HREIT มรีายได้จากการลงทุนสุทธกิ่อนหกัค่าใช้จ่ายทางการเงนิและรายการ
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ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุนประมาณจ านวน 644.89 ล้านบาท ภายหลงัจากหกัค่าใช้จ่ายทาง
การเงนิประมาณ 117.98 ลา้นบาทและรายการก าไรสทุธจิากเงนิลงทุนประมาณ 123.21 ลา้นบาท (ซึง่สว่น
หนึ่งเป็นรายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัมลูค่าเงนิลงทุน 122.50 ลา้นบาท) กองทรสัต ์HREIT 
คงเหลอืการเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการด าเนินงานในระหว่างปีประมาณ 650.12  ลา้นบาท 
 

15.3 งบกำรเงินของกองทรสัต์ 
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15.4 ปัจจยัหรือเหตกุำรณ์ท่ีอำจมีผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินหรือกำรด ำเนินงำนใน    
อนำคตอย่ำงมีสำระส ำคญั 
 

จากการประเมนิภาวะเศรษฐกจิของธนาคารแห่งประเทศไทย ในไตรมาสที ่4 ปี 2561 การลงทุนภาคเอกชน
ขยายตวัต่อเนื่อง แต่ธุรกจิส่วนใหญ่ใชเ้มด็เงนิใกล้เคยีงกบัปีก่อนเพื่อปรบัปรุงหรอืขยายธุรกจิตามปกตโิดย
ภาคการผลติส่วนใหญ่ลงทุนในเครื่องจกัรและอุปกรณ์เพื่อปรบัปรุงประสทิธภิาพการผลติรวมถึงลงทุนดา้น
วจิยัและพฒันาผลติภณัฑซ์ึง่ใชเ้มด็เงนิลงทุนไม่สงูนกั อย่างไรกด็ ีพบว่ามผีูผ้ลติขนาดใหญ่บางรายด าเนินการ
ตามแผนลงทุนเพื่อขยายก าลงัการผลติซึง่ใชเ้มด็เงนิลงทุนเพิม่ขึน้ชดัเจน อาทธิุรกจิผลติผลติภณัฑปิ์โตรเลยีม
ที่มแีผนลงทุนเพื่อเพิม่ก าลงัการผลติขนาดใหญ่เพิม่เติมในภาคตะวนัออก ธุรกจิผลติอาหารที่มแีผนลงทุ น
ก่อสรา้งโรงงานต่อเนื่อง รวมถงึน าระบบอตัโนมตัมิาใชเ้พื่อรองรบัค าสัง่ซือ้ทีม่แีนวโน้มเพิม่ขึน้ และธุรกจิผลติ
ยานยนต์ที่ลงทุนในแม่พมิพ์ (Mold) เพื่อรองรบัสายการผลติรถยนต์รุ่นใหม่ ส าหรบัธุรกจิภาคการค้าลงทุน
ขยายสาขาในต่างจงัหวดัอย่างต่อเนื่อง และมีการลงทุนในระบบ IT เพื่อช่วยปรบัปรุงการด าเนินงานให้มี
ประสทิธภิาพมากขึ้น เช่นเดียวกบัธุรกิจภาคบริการส่วนใหญ่ที่มีการลงทุนต่อเนื่องและใช้เม็ดเงินลงทุน
โดยรวมใกล้เคยีงกบัปีก่อน อย่างไรกต็าม มบีางธุรกจิที่ใช้เมด็เงนิลงทุนค่อนขา้งสูง ได้แก่ ธุรกจิการบนิที่
ลงทุนในโครงการก่อตัง้โรงเรยีนการบนิและซื้ออุปกรณ์ฝึกขบัเครื่องบนิ ธุรกจิโรงพยาบาลทีล่งทุนปรบัปรุง
ขยายพื้นที่ให้บริการ และธุรกิจบริการร้านอาหารที่ลงทุนสร้างคลงัสนิค้าห้องเย็น ในส่วนของธุรกิจภาค
อสงัหารมิทรพัยม์โีครงการลงทุนขนาดใหญ่ต่อเนื่องซึง่ใชเ้มด็เงนิลงทุนสงูเช่นกนั โดยเฉพาะโครงการ Mixed 
Use และโครงการส าหรบัลูกคา้กลุ่มกลาง-บน ซึง่สอดคลอ้งกบัการปรบัเปลีย่นแผนกลยุทธท์างธุรกจิของกลุ่ม
ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยร์ายใหญ่ทีป่รบัจากการท าตลาดทีอ่ยู่อาศยัระดบักลาง-ล่างมาจบัตลาดกลุ่มบน
มากขึน้ 

ในไตรมาสที ่1 ปี 2562 การลงทุนภาคเอกชนโดยรวมมทีศิทางทีด่ใีนทุกภาคธุรกจิ โดยเฉพาะธุรกจิรายใหญ่
บางแห่งในกลุ่มผูผ้ลติผลติภณัฑปิ์โตรเลยีม ผูผ้ลติอาหาร ธุรกจิบรกิารทีพ่กัแรมและธุรกจิอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะ
ยงัคงใชเ้มด็เงนิค่อนขา้งสงูส าหรบัแผนการลงทุนขนาดใหญ่ทีต่่อเนื่องจากปีก่อน 

ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ตระหนักถึงความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึน้เป็นอย่างดี และเตรียมความพร้อมเพื่อ
รองรบักบัปจัจยัต่างๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบจ่อการด าเนินธุรกจิ โดยใหค้วามส าคญักบัการพฒันากลยุทธก์าร
บรหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างต่อเนื่องเพื่อใหส้ามารถตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่า ซึง่สามารถสรา้งความ
พงึพอใจต่อผูเ้ช่าปจัจุบนั และสรา้งศกัยภาพในการแขง่ขนัเพื่อดงึดดูผูส้นใจลงทุนทัง้ในและต่างประเทศ 
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16. ควำมเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีท่ี
ผำ่นมำ 

 

16. ควำมเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชีท่ี
ผำ่นมำ 
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