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ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2565 
ชื่อกองทรสัต ์(ไทย)   ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 

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

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

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

จดัการทรสัต ์
29 พฤศจกิายน 2565 

Price / NAV 1.01 เท่า อายุเฉลีย่คงเหลอืถว่งน ้าหนักของ
อายุสญัญาเช่ารายย่อย (WALE) 

2.48 ปี 

                 สดัส่วนกำรลงทนุ โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรสัต์ 
               100% ลงทุนทางตรง 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมำยเหตุ: อา้งองิจากมลูค่าทรพัยส์นิจากราคาประเมนิ
ทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาอสิระ 

 

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

    สดัส่วนกำรเช่ำแบ่งตำมประเภทอำคำร                               สดัส่วนกำรเช่ำแบ่งตำมท่ีตัง้ 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมำยเหตุ: ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่าอาคารทัง้หมด 
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สดัส่วนของผู้เช่ำท่ีจะหมดอำยุสญัญำ 
 

  

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์ลงทุน 
รปูแบบกำร

ลงทุน 

รำคำประเมิน
ทรพัยสิ์น 
(ล้ำนบำท) 

ผู้ประเมิน 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
ศรรีาชา   

สทิธกิารเช่า   289.00 
บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี ่จ ากดั 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ 
กบนิทรบ์ุร ี

สทิธกิารเช่า   227.30 
บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
แม่สอด 

สทิธกิารเช่า   232.00 
บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการไทเกอร ์สุวรรณภมู ิดซี ี
กรรมสทิธิ ์ 1,724.00 

บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

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

โครงกำรสวน
อตุสำหกรรม

เครือสหพฒัน์ ศรีรำชำ 

โครงกำรสวน
อตุสำหกรรม

เครือสหพฒัน์ กบินทรบ์ุรี 

โครงกำรสวน
อตุสำหกรรม

เครือสหพฒัน์ แมส่อด 

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

ล ำดบั ช่ือผู้ถือหน่วยทรสัต์ จ ำนวนหน่วย 
สดัส่วนกำรถือ
หน่วยทรสัต ์
(ร้อยละ) 

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

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

ส ำหรบัปี 
จ ำนวนต่อหน่วยทรสัต์ (บำทต่อหน่วย) 

เงนิปันผล เงนิลดทุน รวม 
2565/1 - - - 

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

 
ประมำณกำรผลตอบแทนระยะสัน้ของกองทรสัต์ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2566 ถึง 31 ธนัวำคม 2566  

กรณีกองทรสัต์ออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์
มูลค่ำทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เขำ้ลงทุนครัง้แรก 2,845.34 ลำ้นบำท 

ประมำณกำรกำรจำ่ย
ประโยชน์ตอบแทน 

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

 

 
 

สดัส่วนรำยได้ท่ีได้รบัจำกผู้เช่ำ 10 อนัดบัแรก                 สดัส่วนของสญัญำเช่ำท่ีจะหมดสญัญำ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ: ค านวณจากรายไดต้ามพืน้ทีเ่ช่า 
อตัรำกำรต่อสญัญำของผู้เช่ำ 

ปี ร้อยละ 

2565 100  

         
อตัรำกำรเช่ำ 

ล ำดบั ช่ือโครงกำร 
พื้นท่ีให้เช่ำ 

(ตำรำงเมตร) 

อตัรำกำร
เช่ำพื้นท่ี 
(ร้อยละ) 

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

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

ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั หน่วย 
29 พ.ย. 2565 – 31 

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

ลา้นบาท 
14.45 

การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงานส าหรบังวด 
(ก าไรสุทธ)ิ 

ลา้นบาท 
11.51 

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

 
ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด จ ำนวน (บำท) ร้อยละของก ำไรสุทธิ 

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

 
 
 
 
 

 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 1 สรุปขอ้มูลส าคญัของกองทรัสต ์

ส่วนที ่1 หน้า 8 
 

สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 

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

เพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมไีม่เพยีงพอ  
1.3. ความเสีย่งในการแขง่ขนัทีส่งูขึน้อาจส่งผลใหผู้เ้ช่ารายย่อยมจี านวนลดลง 
1.4. ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่ารายใหญ่และความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่ารายใหญใ่นทรพัยส์นิหลกัที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่อาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลี่ยนแปลงไป   
1.5. ความเสีย่งจากใชส้ทิธยิกเลกิสญัญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา โดยไม่ถอืเป็นการผดิสญัญา (Option 

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

ส่วนกลางภายในโครงการทีเ่ชื่อมไปยงัถนนสาธารณะ ไฟฟ้าและน ้าประปา และสาธารณูปโภคพืน้ฐานอื่น ๆ 
ใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อย 

1.7. ความเสีย่งเกีย่วกบัการทีก่องทรสัตไ์ม่ไดล้งทุนในทีด่นิทางเขา้ออกในโครงการสวนอตุสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ 
ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทรบ์ุร ีและโครงการสวนอตุสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
แม่สอด และการทีท่ีด่นิทางเขา้ออกดงักล่าวไม่ไดม้กีารจดทะเบยีนทรพัยสทิธใิหแ้ก่กองทรสัต ์ 

1.8. ความเสีย่งในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเขา้ออกทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการไทเกอร ์
สุวรรณภูม ิดซี ีผ่านทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทย  

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

1.10. ความเสีย่งจากภาระในการรบัซือ้ไฟฟ้าปรมิาณขัน้ต ่าจากระบบผลติไฟฟ้า ซึง่จะตดิตัง้อยู่บนพืน้ทีห่ลงัคาของ
อาคารในโครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ี 

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

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

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

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

ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นิดงักล่าว และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขาย
ของทรพัยส์นินัน้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

4.3. ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
4.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และผลตอบแทนทีผู่ล้งทุน

ไดร้บัจากหน่วยทรสัต ์น้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์
เขา้ลงทุน 

4.5. ความเสีย่งจากผลการด าเนินงานจรงิอาจมคีวามแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากประมาณการ 
4.6. เงนิคนืทุนจากการเลกิกองทรสัตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุนจากการเสนอขาย

หน่วยทรสัต ์
4.7. ความเสีย่งจากมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์อาจมไิดเ้ป็นมลูค่าทีแ่ทจ้รงิซึง่กองทรสัต ์จะไดร้บัหากมกีาร

จ าหน่ายทรพัยส์นิออกไปทัง้หมด หรอืมกีารเลกิกองทรสัต ์
4.8. ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
4.9. ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม 

 
       ทัง้นี้ นักลงทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัปัจจยัความเสีย่งของกองทรสัต์ ไดท้ีส่่วนที ่2 ขอ้ 4 

ปัจจยัความเสีย่ง 
 
 

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

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

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

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

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

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 
2.1 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต์ 

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

2.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

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

2.3 โครงสร้างของการบริหารจดัการกองทรสัต์  

 โครงสรา้งการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัตใ์นทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์สามารถ
สรปุไดด้งัต่อไปนี้   

 

หมายเหตุ :   
/1 นับจากวนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน 

ดา้นการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

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

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

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

 ทัง้นี้ SPI เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ และอาคารโรงงานซึ่งเป็นทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน
ในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทร์บุร ีและ
โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด  

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

2.4.1 ทรพัย์สินหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้ 
รปูแบบการเข้า

ลงทุน 
รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกั 

ท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก 

ขนาดท่ีดินท่ี
กองทรสัต์เข้า

ลงทุน
โดยประมาณ 

พื้นท่ีให้เช่า
ประมาณ 

(ตารางเมตร) 

อตัราการ
เช่าพื้นท่ี
เฉล่ีย/1 
(ร้อยละ) 

อายุ
อาคาร
เฉล่ีย/2 
(ปี) 

1. โครงการสวน
อุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์  
ศรรีาชา   

ต าบลหนองขาม  
อ าเภอศรรีาชา  
จงัหวดัชลบุร ี

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

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

9 ไร่ 0 งาน 
71.49 ตารางวา 

14,760 100 31 

2. โครงการสวน
อุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์ 
กบนิทรบ์ุร ี

ต าบลนนทร ี 
อ าเภอกบนิทรบ์ุร ี 
จงัหวดัปราจนีบุร ี

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

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

9 ไร่ 2 งาน 
63.90 ตารางวา 

16,145 100 32 

3. โครงการสวน
อุตสาหกรรม
เครอืสหพฒัน์  
แม่สอด 

ต าบลแม่กาษา  
อ าเภอแม่สอด  
จงัหวดัตาก 

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

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

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

22 ไร่ 1 งาน 
31.85 ตารางวา 

23,303 100 13 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้ 
รปูแบบการเข้า

ลงทุน 
รายละเอียดทรพัยสิ์นหลกั 

ท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก 

ขนาดท่ีดินท่ี
กองทรสัต์เข้า

ลงทุน
โดยประมาณ 

พื้นท่ีให้เช่า
ประมาณ 

(ตารางเมตร) 

อตัราการ
เช่าพื้นท่ี
เฉล่ีย/1 
(ร้อยละ) 

อายุ
อาคาร
เฉล่ีย/2 
(ปี) 

4. โครงการ 
ไทเกอร ์
สุวรรณภูม ิ 
ดซี ี

แขวงคลองสาม
ประเวศ  

เขตลาดกระบงั 
กรุงเทพมหานคร 

กรรมสทิธิถ์อืครอง
โดยสมบูรณ์ 

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

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

หลงั และสิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
(3) กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ที่เกี่ยวขอ้ง ได้แก่ 

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

47 ไร่ 0 งาน 
79.4 ตารางวา 

64,723 99 5 

หมายเหตุ: 
/1 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

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

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

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์ลงทุน 
รปูแบบการ

ลงทนุ 

ราคาประเมิน
ทรพัยสิ์น 
(ล้านบาท) 

ผู้ประเมิน 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
ศรรีาชา   

สทิธกิารเช่า   289.00 
บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี ่จ ากดั 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ 
กบนิทรบ์ุร ี

สทิธกิารเช่า   227.30 
บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์  
แม่สอด 

สทิธกิารเช่า   232.00 
บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

โครงการไทเกอร ์สุวรรณภมู ิดซี ี
กรรมสทิธิ ์ 1,724.00 

บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

มลูคา่ทรพัยส์นิรวมประมาณ  2,472.30  
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2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์ 

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

การเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ มีวตัถุประสงค์เพื่อสรา้งอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนใน

ระดบัทีด่แีละต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่

เหมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน โดยการให้เช่าทรพัย์สินกับผู้เช่ารายย่อย โดยที่

กองทรสัต์จะได้รบัรายไดแ้ละกระแสเงนิสดในรูปแบบรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารในการให้สทิธใิชส้าธารณูปโภค

พืน้ฐาน (Service Fee) (ถา้ม)ี สามารถแบ่งไดด้งันี้ 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 

ส าหรบัโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบินทร์

บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพัฒน์ แม่สอด รายได้ค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการในการให้สิทธิใช้

สาธารณูปโภคพื้นฐาน เป็นรายได้ทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากการปล่อยเช่าพื้นทีอ่าคารโรงงานให้แก่ผูเ้ช่ารายย่อย

โดยตรง  

ส าหรบัโครงการไทเกอรสุ์วรรณภูม ิดซี ีรายไดค้่าเช่าพืน้ที ่และรายไดค่้าเช่าระบบล าเลยีงสนิคา้ (Conveyor) 

ชัน้ส าหรับจัดเก็บสินค้า (Racking System) เป็นรายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการปล่อยเช่าพื้นที่อาคาร

คลงัสนิคา้ และ/หรอื ปล่อยเช่าทรพัยส์นิใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยโดยตรง 

ทัง้นี้  ผู้เช่ารายย่อยจะน าพื้นที่อาคารโรงงาน และ/หรือ คลังสินค้าไปประกอบกิจการของตนเอง โดย

กองทรสัต์คิดค่าเช่าและค่าบรกิารจากผูเ้ช่ารายย่อยเป็นอตัราคงที่ตามขนาดของพื้นที่โดยสญัญามาตรฐานส่วน

ใหญ่ทีท่ ากบัผูเ้ช่ารายย่อยในปัจจุบนัมอีายุสญัญาไม่เกนิ 3 ปี โดยผูเ้ช่ารายย่อยช าระค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นราย

เดอืนใหแ้ก่กองทรสัต์ อย่างไรกต็าม มผีูเ้ช่ารายย่อยในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ กบนิทร์บุร ีและผู้

เช่ารายย่อยบางรายในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ แม่สอด ทีส่ญัญาอายุมากกว่า 3 ปี  

รายไดอ้ื่น 

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

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

ประเภทธรุกิจของผู้เช่า 
สดัส่วนต่อรายได้  

(ร้อยละ) 
โลจสิตกิส ์
Logistics 

42.44 

ผูผ้ลติและโรงงานอุตสาหกรรม 
Manufacturer 

28.06 

ผูป้ระกอบการพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์
E-Commerce 

16.00 

ผูผ้ลติผา้และสิง่ทอ 
Textiles 

9.44 

ผูผ้ลติสนิคา้อุปโภคบรโิภคทีใ่ชแ้ลว้หมดไปอย่างรวดเรว็  

(Fast Moving Consumer Goods -  FMCG) 
4.06 

 
(2) จ าแนกตามสญัชาตขิองผูเ้ชา่ 

สญัชาติของผู้เช่า สดัส่วนต่อรายได้ (ร้อยละ) 

ไทย 42.18 
ญีปุ่่ น 27.77 
จนี 16.00 
อารเ์จนตนิา 13.83 
เกาหล ี 0.22 

 
(3) ขอ้มลูอายุสญัญาเช่าทีจ่ะครบก าหนด 

ปีท่ีครบ
ก าหนดอายุ
สญัญาเช่า 

สดัส่วนต่อรายได้แต่ละโครงการ (ร้อยละ) 

รวมทกุโครงการ 
(ร้อยละ) 

โครงการสวน
อตุสาหกรรม
เครือสหพฒัน์ 

ศรีราชา 

โครงการสวน
อตุสาหกรรม
เครือสหพฒัน์ 
กบินทรบ์ุรี 

โครงการสวน
อตุสาหกรรม
เครือสหพฒัน์ 

แม่สอด 

โครงการ 
ไทเกอร ์

สุวรรณภมิู ดีซี 

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

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

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

ต่อเดอืนตามสญัญาเช่ารายย่อยดงักล่าว จ านวน 1 เดอืน 

 - ส าหรบัรายเดมิทีต่่ออายุสญัญาเป็นระยะเวลาการเช่า 3 ปี เท่ากบัอตัราค่าเช่าเฉลีย่ต่อเดอืนตาม
สญัญาเช่ารายย่อยดงักล่าว จ านวน 0.5 เดอืน 

2.5.4 การประกนัรายได้  

สรุปขอ้มลูการสนบัสนุนผลตอบแทนภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการ 

ขอ้มูลผูใ้ห้สญัญาตามสญัญาตก
ลงกระท าการ 

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

29 มิถนุายน 2565) 
ระยะเวลาของการใหข้อ้ตกลง
กระท าการ ภายใตส้ญัญาตกลง
กระท าการ 

ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทัง้ 4 โครงการ: 
- ส าหรบัพืน้ทีส่่วนใดทีไ่มม่ผีูเ้ช่ารายย่อย ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้

ลงทุน (“พืน้ทีว่่าง”): ระยะเวลา 3 ปีนับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุน 

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

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

อตัราค่าเช่าทีร่บัช าระภายใตส้ญัญา
ตกลงกระท าการ 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ทัง้นี้ ภายใตเ้งือ่นไขและขอ้ก าหนดในสญัญาตกลงกระท าการ 
 
ผลการด าเนินงานกรณีมรีายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการ 

 ณ รอบปีบญัช ี2565 มกีารประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการ 2 กรณี ดงันี้ ไดแ้ก่  

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

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

กองทรสัตอ์าจกู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผกูพนัไม่ว่าจะมกีารใหห้ลกัประกนัไวด้ว้ยหรอืไม่กต็าม โดยจะตอ้งปฏบิตัติาม

หลกัเกณฑ์การกู้ยมืเงนิ หรอืการก่อภาระผูกพนัตามที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งก าหนด หรอืตามที่ระบุไว้ในสญัญา

ก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะด าเนินการกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนัไดแ้ต่เฉพาะเพื่อวตัถุประสงคด์งัต่อไปนี้ 

1.เพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สงัหารมิทรพัย์ อุปกรณ์ สทิธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัย์สนิหลกั และ/หรอืลงทุนใน

ทรพัยส์นิอื่น  

2.เพื่อน ามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

3.เพื่อน ามาใชเ้พื่อการดูแล ซ่อมบ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ไดแ้ก่อสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต ์หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตม์สีทิธกิารเช่าใหอ้ยู่ในสภาพดแีละพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน์ 

หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

4.เพื่อต่อเตมิหรอืก่อสร้างอาคารเพิม่เติมบนที่ดนิทีม่อียู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรสัต์ หรอืทีก่องทรสัต์มสีทิธกิาร

เช่า เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ หรอืสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรอืความตอ้งการ

ของลูกคา้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

5.เพื่อช าระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

6.เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกองทรสัต ์

7.เพื่อปรบัโครงสรา้งเงนิกูย้มืเพื่อน าไปใชช้ าระหนี้เงนิกูย้มืฉบบัเดมิ (Refinance) 

8.เพื่อปรบัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์

9.เหตุจ าเป็นอื่นใดตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรเพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

ในส่วนของอตัราส่วนการกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์กองทรสัตม์ขีอ้จ ากดัในการกูย้มืเงนิไดไ้ม่เกนิอตัราส่วนรอ้ยละ 

35 ของมูลค่าสินทรพัย์รวมของกองทรัสต์ และในกรณีที่กองทรสัต์มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดับที่

สามารถลงทุนได้ (Investment Grade) มูลค่าการกู้ยืมจะไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของ

กองทรสัต ์

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

ผู้ให้กู้ สถาบนัการเงนิ 

ผู้กู้ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เเลนด์ เเอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด ใน

ฐานะทรสัตีของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิาร

เช่าไฮโดรเจน 

วงเงินกู้ วงเงนิกูท้ ัง้หมด จ านวนรวมไม่เกนิ 900 ลา้นบาท 

 ประเภทวงเงินกู้ระยะยาวจ านวนไม่เกิน 900 ล้านบาท เพื่อใช้

ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุนครัง้แรกและ

ค่าใชจ้่ายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบ้ียอา้งอิงตามอตัราดอกเบ้ีย MLR (Minimum Loan Rate) หรือ 
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อตัราดอกเบ้ียอา้งอิงอื่น โดยอตัราดอกเบ้ียเฉล่ียตลอดอายุสัญญาเงินกูจ้ะไม่

เกินอตัราดอกเบ้ียเทียบเท่าอตัราดอกเบ้ีย MLR (Minimum Loan Rate) ลบ

ร้อยละ 1.5 ต่อปี 

โดยอตัราดอกเบ้ีย MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบ้ียส าหรับ

เงินกูข้องลูกคา้รายใหญ่ชั้นดี 

วนัครบก าหนดสญัญาเงินกู้ 5 ปี นบัตัง้แต่วนัเบกิเงนิกู ้

การช าระดอกเบีย้ ช าระรายเดอืน 

การช าระคืนเงินต้น  ช าระคนืทัง้จ านวนในวนัครบก าหนดสญัญาเงนิกู ้ 

หลกัประกนัการกู้ยืม 1) การจ านองในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนครัง้แรกในโครงการไท

เกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ี

2) การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัใหผู้ใ้หกู้้เป็นผูร้บัผลประโยชน์ร่วม

และผูเ้อาประกนัภยัร่วม 

3) การจดทะเบียนสัญญากับผู้ เช่ารายย่อย และ/หรือ บัญชีการ

ด าเนินงานของกองทรัสต์ เป็นหลักประกันทางธุรกิจภายใต้

พระราชบญัญตัหิลกัประกนัทางธุรกจิ 2558 

4) หลกัประกนัการกู้ยมือื่น ๆ (ถ้าม)ี ตามที่กองทรสัต์และผูใ้หกู้้อาจจะ

ก าหนดในสัญญาเงินกู้และเอกสารทางการเงินที่ เกี่ยวข้องซึ่ ง

กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 

ข้อปฏิบติัทางการเงิน ผูกู้้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อ

มูลค่าทรพัย์สินรวม (Interest Bearing Debt to Total Asset Value 

Ratio) ไม่เกินกว่าร้อยละ 35 และ/หรือ ข้อปฏิบัติทางการเงินอื่น ๆ 

ตามที่กองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจก าหนดในสัญญาเงินกู้และเอกสาร

ทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งซึง่กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 

ก า รป ฏิ บั ติ ต าม เงื่ อ น ไข

ทางการเงินของสัญญากู้ยืม

เงิน (Financial Covenants) 

กองทรสัตไดป้ฏบิตัติามเงือ่นไขทางการเงนิ ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 
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3.  ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 
  3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจ 

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

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

 
     ทีม่า: ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

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

  3.2 ภาพรวมตลาดคลงัสินค้าส าเรจ็รปู 

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

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

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

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

 

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

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

 

ทีม่า: CBRE Research ไตรมาสที ่2 ปี 2565 

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

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

 
 
 
 
 

 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ส่วนที ่2 หน้า 20 
 

4.  ปัจจยัความเส่ียง 
1. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

1.1. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
กองทรสัตล์งทุนในสทิธกิารเช่าในโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา โครงการสวนอุตสาหกรรม

เครอืสหพฒัน์ กบินทร์บุรี และโครงการสวนอุตสาหกรรมเครอืสหพัฒน์ แม่สอด ซึ่งมูลค่าสิทธกิารเช่าของ

อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวของกองทรสัต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ เนื่องจากการประเมนิค่าสทิธิ

การเช่า การเปลีย่นแปลงในอตัราการเช่าทรพัยส์นิ และ/หรอื อตัราค่าเช่าทรพัยส์นิ หรอืเน่ืองจากสาเหตุอื่นใด

ที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจ

ส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์และมลูค่าหน่วยทรสัต ์โดย

เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเช่าของทรพัยส์นิหลกัในทัง้ 3 โครงการแลว้ มลูค่าของทรพัยส์นิดงักล่าวจะเท่ากบัศูนย ์

อย่างไรกด็ ีส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตล์งทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิและ
อาคารโรงงานคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 30.27 ของมลูค่ารวมของทรพัยส์นิทัง้หมดของกองทรสัต ์ทัง้นี้ ค านวณ
มลูค่าทรพัยส์นิจากราคาประเมนิทรพัยส์นิโดยบรษิทัประเมนิค่าทรพัยส์นิ 
 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
2. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต์  
2.1. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 

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

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

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

 
3. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์
3.1. ความเสีย่งจากสภาพเศรษฐกจิ การเมอืง รวมทัง้ปัจจยัมหภาคอืน่ๆ 

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

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

3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัต ์
ผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน์ ก าไรที่ได้จากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั เช่น 
• กรณีทีม่พีืน้ทีว่่างจากการทีส่ญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรอืมกีารเลกิสญัญากบัผู้
เช่ารายย่อยทีท่ าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัลดลง  
• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 
• การเปลีย่นแปลงจ านวนเงนิค่าเช่าทีผู่เ้ช่ารายย่อยตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงือ่นไขในการต่อสญัญากบั
ผูเ้ช่ารายย่อย และการท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่นัน้มเีงือ่นไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 
• แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 
• ความสามารถของบรษิทัฯ ในการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์

ส่วนที ่2 หน้า 27 
 

• การเปลี่ยนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ทีค่วบคุมอสงัหาริมทรพัย์ การจดัเขตพืน้ที ่ภาษี และ
ค่าธรรมเนียมทีต่้องช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรอืการวาง
ผงัเมอืง ซึง่อาจก่อใหเ้กดิขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต)์  
• สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ และการได้รบั
ผลกระทบจากภยัพบิตัิทางธรรมชาต ิโรคระบาด โรคติดต่ออนัตราย เหตุสุดวสิยั การโจมตีของผู้ก่อการรา้ย 
การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือความควบคมุของบรษิทัฯ ตลอดจนมาตรการต่าง ๆ ของภาครฐั
และภาคเอกชนทีเ่กีย่วขอ้งกบัเรื่องดงักลา่ว  
ปัจจยัตามตวัอย่างขา้งต้นอาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบต่อกองทรสัต์โดยตรง หรอือาจเกิดผลกระทบต่อ
ความสามารถของผูเ้ช่ารายย่อยในการช าระค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร  
ทัง้นี้ เพื่อเป็นมาตรการในการบรรเทาความเสีย่งอนัเนื่องมาจากปัจจยัตามตวัอย่างดงักล่าวขา้งตน้ บรษิทัฯ ใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประเมนิและตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์อย่างต่อเน่ืองและใกล้ชดิ และ
จะด าเนินการทีจ่ าเป็นร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการวางแผนการบรหิารจดัการทรพัยส์นิ เพื่อรกัษาผล
การด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ ให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือปรับปรุงแนวทางการ
ด าเนินงาน ในกรณีทีไ่ม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมาย ใหเ้หมาะสมตามสถานการณ์ทีสุ่ด 

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

 
4. ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ 
4.1. ความเสีย่งจากมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.  ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์   
ไม่ม ี

6.  ข้อมูลส าคญัอ่ืน  
ไม่ม ี
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7.  ข้อมูลหน่วยทรสัต์ และผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

7.1 หน่วยทรสัต์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 
(1) ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้   : 2,077,200,000.00 บาท 
  มลูค่าทีต่ราไวต้่อหน่วย   : 10 บาทต่อหน่วย 
  จ านวนหน่วย    : 207,720,000 หน่วย 
(2)  ราคาหลกัทรพัย ์ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2565 
  จ านวนหน่วยทรสัต ์   : 207,720,000 หน่วย 
  ราคาพาร ์(PAR)    : 10.00 บาทต่อหน่วย 
  ราคาตลาด (Market Price)   : 10.00 บาทต่อหน่วย 
  มลูค่าการซื้อขายเฉลีย่ต่อปี (Trade Volume) : 656,366 หน่วย (13 ธ.ค.65 – 30 ธ.ค. 65) 
  มลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์  : 2,058.61 ลา้นบาท  
(3)  การลดทุนช าระแลว้ 

  ไม่มกีารลดทุน 

7.2 ตราสารท่ีกองทรสัต์เป็นผู้ออก 
  ปัจจบุนั กองทรสัตไ์ม่มกีารออกหลกัทรพัยท์ีเ่ป็นตราสาร 

 7.3 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
  ขอ้มลูผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต ์มผีูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามสมุดทะเบยีน
สงูสุด 10 รายแรก ดงันี้ 

 
ชื่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

จ านวน
หน่วยทรสัตท์ีถ่อื 

สดัส่วนการถอื
หน่วยทรสัต ์
(รอ้ยละ) 

1 สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน)      24,749,000  11.91 

2 สหพฒัน์เรยีลเอสเตท จ ากดั          20,800,000  10.01 

3 ไอ.ซ.ีซ ีอนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน)          20,000,000  9.63 

4 เพรซเิดนทเ์บเกอรี ่จ ากดั (มหาชน)          18,000,000 8.67 

5 แรบบทิ ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน)          10,000,000 4.81 

6 สหพฒันพบิูล จ ากดั (มหาชน)          10,000,000  4.81 

7 นาย สุทธคิ า แตโ่สภาพงษ ์            9,800,000  4.72 

8 ไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน)   9,000,000 4.33 

9 บรษิทั ไทยเพรซเิดนทฟ์ูดส ์จ ากดั (มหาชน) โดย บลจ.เอม็เอฟซ ีจ ากดั 
(มหาชน) 

           4,000,000  1.93 

10 บรษิทั ไทยเพรซเิดนทฟ์ูดส ์จ ากดั (มหาชน) โดย บลจ.แอสเซทพลสั จ ากดั            4,000,000  1.93 

11 กองทุนส่วนบุคคล บรษิทั ไทยเพรซเิดนทฟ์ูดส ์จ ากดั (มหาชน) โดย บลจ.
บวัหลวง จ ากดั 

           4,000,000  1.93 

12 เบทเตอรเ์วย ์(ประเทศไทย) จ ากดั            4,000,000  1.93 

 รวม 134,349,000 64.68 
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7.4 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์  

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของ
ก าไรสุทธทิีป่รบัปรงุแลว้ของรอบปีบญัช ี โดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจา่ยใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ 
แบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากม)ี 

ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถจา่ยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามขอ้ (1) ผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตตีอ้งชีแ้จงเหตุผลความจ าเป็นต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางทีส่ านักงาน 
ก.ล.ต. ก าหนด และเปิดเผยใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบในการประชุมสามญัประจ าปี 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่า 2 ครัง้ต่อรอบปี
บญัช ี (โดยจะเริม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชแีรกของกองทรสัต ์ หากกองทรสัต์
มกี าไรเพยีงพอทีจ่่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว)  

กรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถจา่ยประโยชน์ตอบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่า 2 ครัง้ ต่อ
รอบปีบญัชไีด ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาด
หลกัทรพัย ์

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กูย้มืเงนิเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีทีก่องทรสัตย์งัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ หา้มมใิหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์่ายประโยชน์ตอบแทน
แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(5) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญช ี

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์และก าหนดวนัปิดสมุด

ทะเบยีน ผูถ้อืหน่วยทรสัต์หรอืวนัก าหนดรายชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัต์ หรอืวนัอื่นใดตามทีส่ านักงาน 

ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เพื่อระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีสิทธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทน และจะ

ด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายในก าหนดเวลาดงัต่อไปนี้ 

(5.1) ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัช ี(Year-End Distribution) 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ภายใน 90 วนันับแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ีหรอืวนัอื่นใดตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด เพื่อ

ก าหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน 

เงือ่นไขเพิม่เตมิ 

เวน้แต่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบังวดปีบัญชแีรก ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์

ตอบแทนรายปี การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กบัดุลยพนิิจของผู้จดัการ

กองทรสัต ์ซึง่หากประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบปีใด มมีลูค่าต ่า

กว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้
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นัน้ และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะใหม้กีาร

จ่ายในงวดถดัไป ทัง้นี้เงือ่นไขขา้งตน้ตอ้งไม่ขดักบัขอ้ (1)  

(5.2) ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) 

ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) 

ภายใน 90 วนันับแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชสี าหรบัไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

หรอืวนัอื่นใดตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

เงือ่นไขเพิม่เตมิ 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนจะขึ้นอยู่กับดุลยพนิิจของผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศ

จ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ ากว่าหรือเท่ ากับ 0.10 บาท ผู้จ ัดการ

กองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทน

ดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป  

ส าหรบันโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าว ผู้จดัการกองทรสัต์จะด าเนินการให้

เป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ เวน้แต่กรณีทีส่ านักงาน ก.ล.ต. และ/หรอืหน่วยงานอื่น

ใดทีม่อี านาจตามกฎหมายไดม้กีารแกไ้ขเปลีย่นแปลง เพิม่เตมิ ประกาศ ก าหนด สัง่การ เหน็ชอบ 

และ/หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

(6)  ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทนตอ้งเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ชีื่อปรากฏอยู่

ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ณ วนัปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

หรือวนัก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรือวันอื่นใดตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนด เพื่อก าหนดสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน ตามสดัส่วนการ

ถือหน่วยทรสัต์ของผู้ถือหน่วยทรสัต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรอืกลุ่มบุคคล

เดียวกันใดถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เกินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ก าหนด บุคคลหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนันัน้จะไม่มสีิทธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทนเฉพาะใน

ส่วนทีถ่อืหน่วยทรสัตเ์กนิกว่าอตัราทีป่ระกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(ข) ผู้จดัการกองทรสัต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนก่อนวนัปิดสมุดทะเบียนผู้ถือ

หน่วยทรัสต์หรือวันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง (แล้วแต่กรณี) ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เพื่อก าหนดสิทธิในการรับ

ประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน ผ่านระบบเผยแพร่ข้อมูลของตลาด

หลกัทรพัย ์ตามทีป่ระกาศหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 
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(ค) ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหม้กีารหกัภาษี ณ ทีจ่่ายในอตัราตามที่กฎหมายก าหนด

ของประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละประเภท  

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการใหม้กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเชค็ขดีคร่อมเฉพาะสัง่

จ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรสัต์ และส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบยีนตามที่อยู่ที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์

ระบุไวใ้นใบจองซื้อหน่วยทรสัต ์หรอืน าเงนิฝากเขา้บญัชเีงนิฝากของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามที่

แจง้ไว ้โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียมค่าใชจ้่ายในการโอนเงนิทีเ่กดิขึน้ 

และภาระความเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น (ถา้ม)ี โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะหกัค่าธรรมเนียม

และค่าใชจ้่ายดงักล่าวจากจ านวนเงนิทีจ่ะส่งให ้

(จ) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตไ์มใ่ชส้ทิธขิอรบัประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใช้

สทิธเิรยีกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ ใหเ้งนิดงักล่าวตกเป็นกรรมสทิธิข์อง

กองทรสัต ์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการ

อื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต ์

8.  โครงสร้างการจดัการ 

8.1 ผู้จดัการกองทรสัต์ 

8.1.1 ข้อมูลทัว่ไป 

บรษิัท ไฮโดรเจน รที แมเนจเม้นท์ จ ากดั (“บริษัทฯ”) ซึ่งจะท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต ์

(REIT Manager) ของกองทรสัต์ เป็นบรษิัทจ ากดัซึ่งจดทะเบยีนจดัตัง้ขึ้นในประเทศไทยเมื่ อ

วนัที่ 11 มกราคม 2562 โดยมทีุนจดทะเบยีน 28,000,000 บาท โดยมวีตัถุประสงค์หลกัเพื่อ

ปฏบิตัหิน้าที่บรหิารจดัการกองทรสัต์ ซึ่งมบีรษิัท ไฮโดรเจน แอสเซท็ จ ากดั เป็นผูถ้อืหุน้ราย

ใหญ่ในบรษิทัฯ โดยถอืหุน้เป็นจ านวนรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ทัง้นี้ บรษิทั

ฯ ได้รบัความเห็นชอบให้เป็นผู้จ ัดการกองทรสัต์ตามประกาศที่ สช.29/2555 เมื่อวันที่ 10 

มกราคม 2563 

ช่ือบริษทั บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

เลขทะเบียนบริษทั 0105562006714 

วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษทั 11 มกราคม 2562 

ท่ีตัง้ของบริษทั เลขที่ 944 อาคารมิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ชัน้ที่ 29 ห้องที ่
2907-2910 ถ น น พ ระ ราม ที่  4 แ ข ว ง วั ง ให ม่  เข ต ป ทุ ม วัน 
กรุงเทพมหานคร 

การติดต่อบริษทั  โทรศพัท:์ 02-219-1675, Email : ir@hydrogenrm.co.th 

ทุนจดทะเบียน 28,000,000 บาท 
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ทุนช าระแล้ว 20,800,000 บาท 

จ านวนหุ้นท่ีออกและเรียกช าระแล้ว 2,800,000 หุน้  

มูลค่าท่ีตราไว้ หุน้ละ 10 บาท 

ลักษณะและขอบเขตการด าเนิน
ธรุกิจ 

ท าหน้าที่ เป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ของทรัสต์ เพื่ อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager) 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) บรษิทั ไฮโดรเจน แอสเซท็ จ ากดั (รอ้ยละ 99.99) 

รายช่ือกรรมการ 1. นายส าเรงิ มนูญผล  
2. นายวชิยั กุลสมภพ 
3. นายวรยศ ทองตนั 
4. นายปิยะพงศ ์พนิธุประภา 
5. นายชนิภทัร วสุิทธแิพทย ์  (กรรมการอสิระ) 
6. นายรชัภมู ิจงภกัด ี  (กรรมการอสิระ) 

รายชื่อกรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นายส าเริง มนูญผล นายวิชัย กุลสมภพ นายวรยศ ทองตัน  
นายปิยะพงศ์ พินธุประภา กรรมการสองในสี่คนนี้ลงลายมือชื่อ
ร่วมกนัและประทบัตราส าคญัของบรษิทั 

รอบระยะเวลาบญัชี 1 มกราคม - 31 ธนัวาคม 

 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 3 การจดัการและการก ากบัดูแลกองทรัสต ์

ส่วนที ่3 หน้า 7 

 

8.1.2 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จดัการกองทรสัต์ 

โครงสรา้งการถอืหุน้ของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 เป็นดงันี้ 

 

โดยรายละเอยีดผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 มดีงันี้  

รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วน (ร้อยละ) 
1. บรษิทั ไฮโดรเจน แอสเซท็ จ ากดั 2,799,980 99.9992 
2. นายวชิยั กุลสมภพ 10  0.0004 
3. นายสุประดษิฐ ์สอดิ 10 0.0004 

รวม 2,800,000 100 

กลุ่มผูถ้อืหุน้รายใหญ่ทีส่ าคญั ไดแ้ก่ บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) ซึง่ถอืหุน้ใน
บรษิทั ไฮโดรเจน แอสเซท็ จ ากดั คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมด ทัง้นี้ บรษิทั สห
พฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยใ์นหมวดธุรกจิพาณิชย ์โดย
มขีอ้มลูส าคญัปรากฏตามตารางดงัต่อไปนี้ 
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(1) ขอ้มลูทัว่ไปของบรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน)  

ช่ือบริษทั บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 

เลขทะเบียนบริษทั 0107537001340 

วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษทั 5 เมษายน 2515 

วนัท่ีจดแปรสภาพเป็นบริษทัมหาชน 9 พฤษภาคม 2537 

ประเภทธรุกิจ แบ่งเป็น 3 ประเภท คอื  
1) ธุรกจิการลงทุนในธุรกจิสนิคา้อุปโภค  
2) ธุรกจิการลงทุนในธุรกจิอาหารและเครื่องดื่ม และ  
3) ธุรกจิการพฒันาสวนอุตสาหกรรมและลงทุนในธุรกจิอื่นๆ 

ท่ีตัง้ของบริษทั เลขที ่530 ซอยสาธุประดษิฐ ์58 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา 
กรุงเทพมหานคร 10120 

ทุนจดทะเบียน 582,923,188.00 บาท 

ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 571,890,666.00 บาท 

มูลค่าท่ีตราไว้ หุน้ละ 1.00 บาท 

รายชื่อกรรมการ 1. นาย บุณยสทิธิ ์โชควฒันา 

2. นาย วชิยั กุลสมภพ 

3. นาย ส าเรงิ มนูญผล 

4. น.ส. ศริกิุล ธนสารศลิป์ 

5. นาย พภิพ โชควฒันา 

6. นาย พพิฒั พะเนียงเวทย ์

7. นาย สุจรติ ปัจฉิมนันท ์

8. นาย บุญชยั โชควฒันา 

9. นาย บุญเกยีรต ิโชควฒันา 

10. นาย พริยิะ เขม็พล 

11. นาย นพพร พงษ์เวช 

12. นาง พรรณี วรวุฒจิงสถติ 

13. นาย นิพนธ ์พวัพงศกร 

14. นาย เรอืงโรจน์ พนูผล 

รายชื่อกรรมการผู้มอี านาจลงนาม นายบุณยสิทธิ ์โชควฒันา, นายส าเรงิ มนูญผล, นายบุญเกียรต ิ
โชควฒันา, นายพพิฒั พะเนียงเวทย,์ นายบุญชยั โชควฒันา, นาย
วิชัย กุลสมภพ, นางสาวศิริกุล ธนสารศิลป์ , นายสุจริต ปัจฉิม
นันท์, นายพิภพ โชควฒันา สองในเก้าคนนี้ลงลายมอืชื่อร่วมกนั
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และประทบัตราของบรษิทั 

รอบระยะเวลาบญัชี 1 มกราคม - 31 ธนัวาคม 

เวบ็ไซต ์ https://www.spi.co.th 

(2) โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ของบรษิทั สหพฒัน์อนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 

ผูถ้อืหุน้สงูสุด 10 รายแรกของ บรษิทั สหพฒัน์อนิเตอร์โฮลดิ้ง จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที ่30 
ธนัวาคม 2565 มรีายละเอยีดดงันี้ 

ล าดบั ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้นท่ีถือ ร้อยละ 

1 บรษิทั โชควฒันา จ ากดั/1         96,094,066  16.80 

2 บรษิทั ไอ.ซ.ีซ.ี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน)         57,001,656  9.97 

3 บรษิทั สหพฒันพบิูล จ ากดั (มหาชน)         49,433,806  8.64 

4 NOMURA SECURITIES CO LTD-CLIENT A/C         24,234,953  4.24 

5 บรษิทั ยนูีเซน็ทรลั จ ากดั         21,218,182  3.71 

6 SMBC NIKKO SECURITIES INC. - CLIENT ACCOUNT         20,220,550  3.54 

7 นาย วรีพฒัน์ พนูศกัดิอ์ุดมสนิ         20,060,122  3.51 

8 บรษิทั ไอ.ด.ีเอฟ. จ ากดั/2         19,368,582  3.39 

9 บรษิทั ยนูีเวล็ธ ์จ ากดั         14,380,310  2.51 

10 บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน)         11,567,969  2.02 

 รวม       333,580,196 58.33 

หมายเหตุ:   

/1 ผูถ้อืหุน้ 5 อนัดบัแรกของบรษิทั โชควฒันา จ ากดั ไดแ้ก่ บรษิทั สายพณิวฒันา จ ากดั (ถอืหุน้รอ้ยละ 12.71) นาย
ณรงค์ โชควฒันา (ถอืหุน้รอ้ยละ 12.30) นายบุญเกยีรต ิโชควฒันา (ถอืหุน้รอ้ยละ 6.93) นางกติยาภรณ์ ชยัถาวรเสถยีร (ถอื
หุน้รอ้ยละ 5.71) บรษิัท ศิราธาน จ ากดั (ถือหุ้นรอ้ยละ 5.71) โดย ผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของบรษิัท สายพณิวฒันา จ ากดั ได้แก่ 
นายณรงค์ โชควฒันา (ถอืหุน้รอ้ยละ 14.29) และผูถ้อืหุ้นรายใหญ่ของ บรษิทั ศริาธาน จ ากดั ไดแ้ก่ นายปณิธาน ปวโรฬารวิ
ทยา (ถอืหุน้รอ้ยละ 43.76) นางประวรา เอครพานิช (ถอืหุน้รอ้ยละ 43.76) 

/2 นายวชิยั กุลสมภพ คู่สมรส และบุตรทีย่งัไม่บรรลุนิตภิาวะของนายวชิยั กุลสมภพ ถอืหุน้ทางออ้มในบรษิทั ไอ.ด.ี
เอฟ. จ ากดั รวมคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 10.56 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมด  
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8.1.3 โครงสร้างการจดัการ 

 โครงสรา้งการจดัการของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ (REIT Manager) ประกอบดว้ย
คณะกรรมการบรษิทัฯ ผูบ้รหิารและบุคลากร ซึง่มหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกัในการดแูล
จดัการกองทรสัต ์ ซึง่รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิและบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
เพื่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ โดยสามารถแบ่งตามสายงานได้
ดงันี้ 

 

คณะกรรมการ 

คณะกรรมการบรษิทัฯ ตอ้งมจี านวนไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมกีรรมการอสิระอย่างน้อย 1 ใน 3 
ของจ านวนกรรมการทัง้หมดของบริษัทฯ โดยกรรมการอิสระดังกล่าวต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนว่าดว้ยการขออนุญาตและการอนุญาตให้
เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่ นอกจากนี้ กรรมการ และบุคคลผู้มีอ านาจในการจัดการต้องไม่ มี
ลกัษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยหลกัเกณฑ์เกี่ยวกับของ
บุคลากรในธุรกจิตลาดทุนดว้ย 
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8.1.4 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของบริษทัฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต ์

บรษิัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่และความรบัผดิชอบในการดูแลจดัการกองทรสัต ์

และควบคุมการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้เช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์และด าเนินการใหเ้ป็นไป

ตามนโยบายของบรษิัทฯ สัญญาก่อตัง้ทรสัต์ สัญญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดง

รายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ก) หน้าทีโ่ดยทัว่ไปของบรษิทัฯ มดีงันี้ 
(1) ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพด้วยความ

รบัผิดชอบ ระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริต โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรมเพื่อ
ประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 
สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน วตัถุประสงค์ในการ
จดัตัง้กองทรสัต ์มตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(2) ปฏบิตัติาม พ.ร.บ. ทรสัต ์พ.ร.บ. หลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ
ด าเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวชิาชพีทีก่ าหนด
โดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรพัย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลกัทรัพย์ที่
ส านักงาน ก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สัง่การ หรอืใหค้วามร่วมมอืแก่บุคคลใด 
ๆ ในการปฏบิตัทิีอ่าจฝ่าฝืนกฎหมายหรอืขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(3) จดัใหม้เีงนิทุนทีเ่พยีงพอต่อการด าเนินธุรกจิและความรบัผดิชอบอนัอาจเกดิขึ้น
จากการปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

(4) จัดให้มีการด ารงเงินกองทุนให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ เกี่ยวกับการด ารง
เงนิกองทุนทีเ่กีย่วขอ้ง  

(5) บรหิารจดัการทรพัย์สนิใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสอืชี้ชวน แผนการด าเนินงานของบรษิัทฯ มตขิองที่
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์รวมทัง้ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(6) ไม่น าข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จ ัดการกองทรสัต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่
เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท าให้เกิดความเสยีหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของ
กองทรสัต ์

(7) ปฏิบตังิานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และใน
กรณีที่มคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์เกิดขึ้น จะด าเนินการให้มัน่ใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รบัการ
ปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

(8) จดัให้มกีารประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ท
รสัต ์ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
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(9) ด าเนินการเพิ่มทุน หรอืลดทุน ตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ระเบยีบและกฎหมาย ทีเ่กีย่วขอ้ง 

(ข) หน้าทีใ่นการจดัท ารายงาน และการเปิดเผยขอ้มลู 
(1) จดัท างบการเงนิของบรษิทัฯ ใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่ าหนดตามกฎหมาย

ว่าดว้ยวชิาชพีบญัช ีและส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาทีก่ าหนด 

(2) เปิดเผย ใหค้วามเหน็ หรอืใหข้อ้มูลทีม่คีวามส าคญัและเกีย่วขอ้งอย่างเพยีงพอใน
การตดัสนิใจลงทุนของผูล้งทุน 

(3) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต์ตามพ.ร.บ. หลกัทรพัย ์และขอ้มลูอื่นตามที่
ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ข้อบังคับของตลาด
หลักทรพัย์ รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เช่น การค านวณ และเปิดเผยมูลค่า
ทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

(4) ให้ความร่วมมอืในการปฏิบตัิหน้าที่ของทรสัตี หรอืส านักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึง
การจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูอื่นใดตามทีท่รสัตหีรอืส านักงาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(5) ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอก่อนการ
ตดัสนิใจ โดยได้รบัขอ้มูลล่วงหน้าตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  แบบแสดงรายการ
ขอ้มลู หนงัสอืชีช้วน ระเบยีบและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

(6) จัดท าและส่งข้อมูลรายงาน และ/หรือ เอกสารต่าง ๆ ให้แก่ ทรสัตี และ/หรือ 
ส านักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาทีก่ าหนด 

(ค) หน้าทีเ่กีย่วกบัการลงทุนหรอืการจ าหน่ายทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ 
(1) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัและทรพัย์สนิอื่นเป็นไป

อย่างเหมาะสมโดยจดัให้มีการประเมินความพร้อมของตนเองในการบรหิารการลงทุน และ
ด าเนินการตามนโยบายการลงทุนของบรษิทัฯ และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(2) จดัใหม้กีารตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย ์และประเมนิ
ความเสีย่งในดา้นต่าง ๆ ทีอ่าจเกดิจากการลงทุน และจดัใหม้แีนวทางการบรหิารความเสีย่ง 

(3) จดัใหม้กีารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด 

(4) ดแูลรกัษาทรพัย์สนิหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดพีรอ้มหาประโยชน์ไดต้ลอดเวลา โดยจดั
ใหม้กีารซ่อมแซม ปรบัปรุง และบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิหลกัใหอ้ยู่ในสภาพด ี

(5) จดัให้มีการประกนัภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สิน
หลกันัน้  โดยครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรพัย์ และการ
ประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รอืจาก
การด าเนินการในอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ประกนัภยัอื่นเพิม่เตมิตามทีเ่หน็สมควร 
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(6) จดัท าแผนการลงทุน และการบรหิารจดัการความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบักองทรสัต์
และทรพัย์สนิของกองทรสัต์ แผนการกูย้มืเงนิ และแผนการบรหิารจดัการดา้นการเงนิประจ าปี
ของกองทรสัต ์

(7) ด าเนินการเพื่อใหม้ัน่ใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการเขา้
ท าสญัญาที่เกี่ยวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัย์เพื่อกองทรสัต์ มกีารด าเนินการเป็นไปอย่างถูกต้อง
และมผีลบงัคบัใชไ้ดต้ามกฎหมาย 

(ง) หน้าทีเ่กีย่วกบัการดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 
(1) ประสานงานกบัทรสัตีหรอืบุคคลที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตี เพื่ออ านวยความ

สะดวกในการส ารวจทรพัยส์นิหลกั 

(2) บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัต ์และเงนิสดหมุนเวยีนของกองทรสัต์ 

(3) จัดท างบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตาม
กฎหมายว่าดว้ยการบญัช ีและเปิดเผยงบการเงนิตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด 

(4) ติดตาม ควบคุม และตรวจสอบการเบกิจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ โดยเฉพาะ
กรณีทีเ่ป็นการเบกิจ่ายจากบญัชเีพื่อการด าเนินงานประจ าวนั (ถ้าม)ี หรอืเพื่อวตัถุประสงค์อื่น 
ๆ ทีต่กลงร่วมกนักบัทรสัต ีภายใตว้งเงนิทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากทรสัตี 

(5) จดัให้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์
เงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ มติทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ระเบยีบ และกฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง โดยอาจพจิารณาและใหจ้ดัใหม้กีารเปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบัจ านวนเงนิกูย้มื และเงนิกนั
ส ารองเพื่อช าระหนี้ตามสัญญากู้ยืมเงนิหรือตามที่มีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงนิในแต่ละปี
จนกว่าจะช าระหนี้เสรจ็สิ้น (ถ้าม)ี รวมถงึภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิและระยะเวลาการช าระ
หนี้ ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

(6) กรณีต้องขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์เพื่อด าเนินการใด ๆ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้อง
แสดงความเหน็และวเิคราะหผ์ลกระทบ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสนิใจ 

(7) จดัให้มกีารเก็บรกัษาเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต ์
ตามแนวทางของหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งและตามความเหมาะสม 

(จ) หน้าทีใ่นกรณีทีม่กีารเขา้ท าธุรกรรมทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ในกรณีที่มีการท าธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ บริษัทฯ จะ
พิจารณาเหตุผลและความจ าเป็นในการเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว โดยบริษัทฯ จะขอความ
เหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง ใน
กรณีทีท่รสัตไีม่เหน็ชอบ บรษิทัฯ จะไม่ด าเนินการธุรกรรมดงักล่าว นอกจากจะไดร้บัความเหน็
ชอบจากทรสัตตีามทีก่ าหนดขา้งตน้แลว้ หากเป็นธุรกรรมทีม่ขีนาดรายการทีจ่ะตอ้งไดร้บัอนุมตัิ
จากคณะกรรมการบริษัทฯ และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ และบริษัทฯ จะด าเนินการ
เพื่อใหไ้ดร้บัการอนุมตัติามกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 
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ทัง้นี้ การเขา้ท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตนีัน้
จะกระท ามไิด ้เวน้แต่เป็นการทีท่รสัตีเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีหรอืธุรกรรม
อื่นทีท่รสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่าไดจ้ดัการกองทรัสต์ในลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและได้เปิดเผยขอ้มูลที่
เกี่ยวขอ้งใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่างเพยีงพอแล้ว และผูถ้อืหน่วยทรสัต์มไิดแ้สดงการ
คดัคา้น และด าเนินการต่าง ๆ ตามกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

(ฉ) หน้าทีอ่ื่น ๆ ของบรษิทัฯ 
(1) ในกรณีทีม่กีารเปลี่ยนแปลงผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิัทฯ จะใหค้วามร่วมมอืและ

ด าเนินการตามจ าเป็นและสมควรเพื่อส่งมอบงานให้แก่บุคคลหรอืหน่วยงานที่จะเขา้มาปฏบิตัิ
หน้าทีแ่ทนบรษิทัฯ ใหส้ าเรจ็ลุล่วงไป 

(2) ในกรณีทีม่กีารแต่งตัง้ทีป่รกึษาเพื่อใหค้ าปรกึษาหรอืค าแนะน าเกีย่วกบัการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์บรษิทัฯ จะปฏบิตัติามหลกัเกณฑด์งันี้ 

(2.1) ให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้ส่วนเสียกับธุรกรรม เพื่อประกอบการ
พจิารณา 

(2.2) หากที่ปรึกษามีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางออ้ม จะตอ้งไม่ใหเ้ขา้ร่วมพจิารณาในเรื่องนัน้ ๆ 

  8.1.5 วิธีการและเง่ือนไขในการเปล่ียนตวัผู้จดัการกองทรสัต์ 
(ก) เหตุในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์มดีงัต่อไปนี้ 

(1) ผู้จดัการกองทรสัต์ลาออกตามหลกัเกณฑ์และวิธีการตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหน้าทีเ่มื่อปรากฏเหตุดงัต่อไปนี้ 

(2.1) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์มไิดจ้ดัการกองทรสัต์ตามหน้าทีใ่หถู้กต้อง 
และครบถ้วนตามทีก่ าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ พ.ร.บ. ทรสัต์ หรอืประกาศของส านักงานก.ล.ต. หรอืประกาศที่
เกี่ยวขอ้งอื่นใด และการไม่ปฏบิตัหิน้าทีน่ัน้เป็นการก่อใหเ้กดิความเสยีหาย
อย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือผู้ถือหน่วยทรสัต์ และไม่สามารถ
เยียวยาแก้ไขความเสียหายนัน้ได้ภายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไว้ใน
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2.2) ปรากฏขอ้เทจ็จรงิว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์มลีกัษณะไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตาม
ประกาศ ที ่สช.29/2555 และไม่ปฏิบตัิตามค าสัง่ของส านักงานก.ล.ต. หรอื
ปฏบิตัติามค าสัง่แต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส านักงานก.ล.ต. 
ก าหนด 

(2.3) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ของ
ส านักงานก.ล.ต. สิน้สุดลง และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัการต่ออายุการให้
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ความเห็นชอบจากส านักงานก.ล.ต. ตามประกาศที่ สช.29/2555 และไม่
สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 วนั 

(3) ผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด ารงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่
เกีย่วขอ้ง 

(4) ส านักงานก.ล.ต. สัง่เพกิถอนการใหค้วามเหน็ชอบเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืสัง่
พกัการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกนิกว่า 90 วนั ตามประกาศที ่
สช.29/2555 

(5) ผูจ้ดัการกองทรสัตส์ิน้สภาพนิตบิุคคลหรอืช าระบญัช ีหรอืถูกพทิกัษ์ทรพัย์ ไม่ว่าจะ
เป็นค าสัง่พทิกัษ์ทรพัย์เด็ดขาดหรอืไม่ก็ตาม หรอืมกีารรอ้งขอให้ฟ้ืนฟูกจิการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) การลาออกของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

หากผู้จ ัดการกองทรัสต์ประสงค์ที่จะลาออก ให้แจ้งการลาออกเป็นหนังสือให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ โดยการเผยแพร่ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลกัทรพัย์และทรสัตีทราบ
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 120 วนัก่อนวนัที่ก าหนดให้การลาออกมีผลใช้บงัคบั และในระหว่างที่การ
ลาออกยงัไม่มผีลใชบ้งัคบันัน้ ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ให้ความช่วยเหลอืตามสมควรแก่ทรสัตใีนการ
แต่งตัง้บุคคลใหม่ (ซึ่งมคีุณสมบตัแิละได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จดัการ
กองทรสัต์รายใหม่ของกองทรสัต์แทนที่ผู้จดัการกองทรสัต์รายเดมิ โดยในระหว่างที่ทรสัตียงัไม่
สามารถแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่ได้นัน้ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์รายเดิมท าหน้าที่ต่อไป
จนกว่าผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่จะสามารถเข้าปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ได้อย่าง
สมบูรณ์ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(ค) วธิกีารแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ 
ใหท้รสัตขีอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ภายใน 60 วนันับ

แต่วนัทีป่รากฏเหตุในการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์และแต่งตัง้บุคคลทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตม์มีติ
เหน็ชอบภายใน 30 วนันับแตว่นัทีไ่ดร้บัมต ิ ทัง้นี้ ในกรณีทีข่อมตแิลว้แต่ไม่ไดร้บัมต ิ ใหท้รสัตี
ด าเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดเ้องโดยค านึงถงึประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วย 
ทรสัตโ์ดยรวม 

  8.1.6 การบริหารจดัการกองทรสัตอ่ื์น 
     -ไม่ม-ี 

8.2 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

   8.2.1 ข้อมูลทัว่ไป 
ชื่อบรษิทั : บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 
ทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ : เลขที ่530 ซอยสาธุประดษิฐ ์58 แขวงบางโพงพาง  

เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขทะเบยีนบรษิทั :  0107537001340   
โทรศพัท ์ : 0-2293-0030-9 
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ทุนจดทะเบยีน : 582,923,188.00 บาท 
ทุนช าระแลว้ : 571,890,666.00 บาท 
เวบ็ไซต ์ : https://www.spi.co.th 

   8.2.2 โครงสรา้งผู้ถือหุ้น 

ผูถ้อืหุน้สงูสุด 10 รายแรกของ บรษิทั สหพฒัน์อนิเตอร์โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที ่30 
ธนัวาคม 2565 มรีายละเอยีดดงันี้ 

ล าดบั ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้นท่ีถือ ร้อยละ 
1 บรษิทั โชควฒันา จ ากดั/1         96,094,066  16.80 
2 บรษิทั ไอ.ซ.ีซ.ี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน)         57,001,656  9.97 
3 บรษิทั สหพฒันพบิูล จ ากดั (มหาชน)         49,433,806  8.64 
4 NOMURA SECURITIES CO LTD-CLIENT A/C         24,234,953  4.24 
5 บรษิทั ยนูีเซน็ทรลั จ ากดั         21,218,182  3.71 
6 SMBC NIKKO SECURITIES INC. - CLIENT ACCOUNT         20,220,550  3.54 
7 นาย วรีพฒัน์ พนูศกัดิอ์ุดมสนิ         20,060,122  3.51 
8 บรษิทั ไอ.ด.ีเอฟ. จ ากดั/2         19,368,582  3.39 
9 บรษิทั ยนูีเวล็ธ ์จ ากดั         14,380,310  2.51 
10 บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน)         11,567,969  2.02 

หมายเหตุ:   

/1 ผูถ้อืหุน้ 5 อนัดบัแรกของบรษิทั โชควฒันา จ ากดั ไดแ้ก่ บรษิทั สายพณิวฒันา จ ากดั (ถอืหุน้รอ้ยละ 12.71) นาย
ณรงค์ โชควฒันา (ถอืหุน้รอ้ยละ 12.30) นายบุญเกยีรต ิโชควฒันา (ถอืหุน้รอ้ยละ 6.93) นางกติยาภรณ์ ชยัถาวรเสถยีร (ถอื
หุน้รอ้ยละ 5.71) บรษิัท ศิราธาน จ ากดั (ถือหุ้นรอ้ยละ 5.71) โดย ผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของบรษิัท สายพณิวฒันา จ ากดั ได้แก่ 
นายณรงค์ โชควฒันา (ถอืหุน้รอ้ยละ 14.29) และผูถ้อืหุ้นรายใหญ่ของ บรษิทั ศริาธาน จ ากดั ไดแ้ก่ นายปณิธาน ปวโรฬารวิ
ทยา (ถอืหุน้รอ้ยละ 43.76) นางประวรา เอครพานิช (ถอืหุน้รอ้ยละ 43.76) 

/2 นายวชิยั กุลสมภพ คู่สมรส และบุตรทีย่งัไม่บรรลุนิตภิาวะของนายวชิยั กุลสมภพ ถอืหุน้ทางออ้มในบรษิทั ไอ.ด.ี
เอฟ. จ ากดั รวมคดิเป็นประมาณรอ้ยละ 10.56 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมด  
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8.2.3 หน้าท่ีในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีด่แูล และบ ารงุรกัษาอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยส์นิใด ๆ 
ตามทีจ่ าเป็นใหอ้ยูใ่นสภาพทีด่เีพื่อประโยชน์ในการบรกิาร บรหิารและจดัหาผลประโยชน์
จากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ อ านวยความสะดวกใหก้บัทรสัตี ผูป้ระเมนิมลูค่า
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ และผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยต์ามที่
เกีย่วขอ้งจ าเป็นและเหมาะสม ด าเนินการใด ๆ ร่วมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ เพื่อท าให้
กองทรสัตไ์ดม้าซึง่ใบอนุญาต และ/หรอื เอกสารอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งและจ าเป็นในการจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์ จดัหาผูเ้ช่าเพือ่เช่าพืน้ทีใ่นอสงัหารมิทรพัย ์
ประสานงาน รวมถงึเจรจากบัผูเ้ช่าในการเขา้ท าสญัญาเช่า สญัญาบรกิาร หรอืสญัญาอื่นใดที่
เกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย ์ จดัส่งรายได ้ น าส่งค่าใชจ้่าย รวมถงึบรหิารงานใหเ้ป็นไปตาม
สญัญาต่าง ๆ ใหค้วามชว่ยเหลอืใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ตามทีผู่จ้ดัการกองทรสัตร์อ้งขอ
อย่างสมเหตุสมผล ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะขาย โอน ใหเ้ช่า โอนสทิธกิารเช่า 
หรอืจ าหน่าย (ถา้ม)ี ไม่ว่าโดยวธิใีด ๆ ซึง่อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บุคคลอื่น ตดิต่อ 
ประสานงาน ใหข้อ้มลู ยื่นเอกสาร และน าส่งค่าธรรมเนียมและภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง อนั
เกดิจากอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตม์หีน้าทีต่อ้งช าระ ภาษหีกั ณ ทีจ่่ายอนัเนื่องจากการ
บรหิารจดัการดงักล่าว และ/หรอื ภาษอีื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์ และ/หรอืการ
บรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวต่อพนักงานเจา้หน้าทีข่องหน่วยงานราชการที่
เกีย่วขอ้ง ด าเนินการและ/หรอืประสานงานกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และให้ความช่วยเหลอืแก่
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัการใหผู้เ้ช่าของทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดร้บับรกิารสาธารณูป 
โภคต่างๆ ในโครงการ ด าเนินการอื่นใดทีจ่ าเป็นเพื่อใหก้ารบรหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไป
ตามแบบแสดงรายการขอ้มลูและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง เป็นตน้ 

 8.2.4 ค่าธรรมเนียมท่ีได้รบัจากการท าหน้าท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ระกอบไปดว้ยค่าธรรมเนียมในอตัราดงัต่อไปนี้ 

(1) ค่าธรรมเนยีมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิ (Base Fee)  
 กองทรัสต์ตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สิน (ยังไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิม่) ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นรายเดอืนในอัตรารอ้ยละ 3.00 ของ
รายไดจ้ากการด าเนินงาน/1 ตลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร 

/1 รายไดจ้ากการด าเนินงาน หมายถงึ รายได้ทีไ่ด้รบัจรงิจากการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกั
ทีก่องทรสัต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก (Gross Property Operating Revenue) ประกอบด้วย รายได้จาก
สญัญาผูเ้ช่ารายย่อยของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก ซึง่รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเฉพาะ
ค่าเช่า ค่าตอบแทนการใหส้ทิธใิชส้าธารณูปโภคพื้นฐาน ค่าบรกิาร และรายไดอ้ืน่ๆ (ไม่รวมรายไดจ้าก 
ดอกเบี้ยรบั เงนิปันผลจากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ก าไร/ขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึ้นจรงิจากการลงทุน และ
การประเมนิค่าทรพัยส์นิ) ทีผ่่านการรบัรองมลูค่า โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัต ี

 

 

(2) ค่าธรรมเนียมพเิศษ (Incentive Fee) 
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กองทรัสต์ตกลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมพิเศษ (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ให้แก่
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 2.00 ของรายได้สุทธจิากการ
ด าเนินงาน/1 ตลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร 

/1 รายได้สุทธจิากการด าเนินงาน หมายถงึ รายได้จากการด าเนินงานทัง้หมดทีเ่กดิขึ้นจากการจดัหา
ผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก หกัด้วยค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
อาทิเช่น ค่าบริหารพื้นทีส่่วนกลาง ค่าสาธารณูปโภค ค่าธรรมเนียมการบรหิาร (Base Fee) ของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามขอ้ (1) ค่าการตลาด เป็นตน้ และหกัด้วยค่าใชจ้่ายคงที ่อาทเิช่น ค่าภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง และ/หรอื ภาษทีรพัยส์นิอืน่ใดอนัเกดิจากทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุน
ครัง้แรกทีก่องทรสัต์มหีน้าทีต่อ้งช าระตามกฎหมาย ค่าประกนัภยั เป็นตน้ ทัง้นี้ ก่อนหกัค่าส ารองการ
ซ่อมบ ารุง (ไม่รวมถงึค่าใชจ้่ายการสอบบญัช ีการประเมนิมลูค่าการตรวจสอบทรพัยส์นิ หรอืค่าใชจ้่าย
อืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ซึง่ไม่เกีย่วขอ้งกบัการด าเนินงานของทรพัยส์นิ) ทีผ่่านการรบัรองมลูค่า 
โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ และทรสัต ี

โดย (1) และ (2) รวมกนัจะไม่น้อยกว่า 6.00 ล้านบาทต่อปีส าหรบัปีแรก โดยมอีตัราการ
เพิ่มร้อยละ 1.00 ต่อปี ของจ านวนขัน้ต ่าของรอบปีบญัชีที่ผ่านมา ทัง้นี้ ภายหลงัจากที่
ระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเขา้ลงทุนของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก
สิ้นสุดลง หรอืเมื่อกองทรสัต์ไม่ได้ลงทุนในโครงการใดโครงการหนึ่งของทรพัย์สินหลกัที่
กองทรสัต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกแล้ว คู่สญัญาตกลงจะร่วมกันพิจารณาค่าธรรมเนียมการ
บรหิารขัน้ต ่าและการปรบัเพิม่ค่าธรรมเนียมการบรหิารขัน้ต ่ากนัใหม่อกีครัง้ 

 

(3) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย/1 (ยงัไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่) ในอตัราดงันี้ 
- ส าหรบัรายใหม่ที่เขา้ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่า 3 ปี เท่ากบัอตัรา
ค่าเช่าเฉลีย่ต่อเดอืนตามสญัญาเช่ารายย่อยดงักล่าว จ านวน 1 เดอืน 

- ส าหรบัรายเดมิทีต่่ออายุสญัญาเป็นระยะเวลาการเช่า 3 ปี เท่ากบัอตัราค่าเช่าเฉลี่ย
ต่อเดอืนตามสญัญาเช่ารายย่อยดงักลา่ว จ านวน 0.5 เดอืน 

/1 ทัง้นี้  หากผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้ด าเนินการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ หรอืด าเนินการใหผู้้เช่า
รายย่อยรายเดมิต่ออายุขา้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไดร้บัค่าธรรมเนียมดงักล่าว  

8.3 ทรสัตี 
 8.3.1 ขอ้มูลทัว่ไป 

ชื่อบรษิทั : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั 

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ : เลขที ่11 อาคารควิเฮา้ส ์สาทร ชัน้ 10, 14 ถนนสาทรใต ้
แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพฯ 10120   

เลขทะเบยีนบรษิทั : 0105551006645    
โทรศพัท ์  : 0-2286-3484 
เวบ็ไซต ์  : www.lhfund.co.th 

http://www.lhfund.co.th/
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8.3.2 โครงสร้างการถอืหุ้น 
   ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565  ผูถ้อืหุน้รายใหญข่อง บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์
แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั ซึง่เป็นทรสัต ีมรีายละเอยีดดงันี้ 

ล าดบั ช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้นท่ีถือ 
ร้อยละของจ านวน
หุ้นท่ีจ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมด 

1 บรษิทั แอล เอช ไฟแนนซ์เชยีล กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 2,999,995 99.99 

8.3.3 หน้าท่ีและความรบัผิดชอบของทรสัตี 

   ทรสัตมีหีน้าทีจ่ดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยสุ์จรติและระมดัระวงัเยีย่งผูม้วีชิาชพี รวมทัง้
ดว้ยความช านาญ โดยปฏบิตัติ่อผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สงูสุดของผูถ้ือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
วตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ และขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์ (ถา้ม)ีในการปฏบิตัหิน้าทีด่งักล่าว ทรสัตอีาจขอความเหน็จากทีป่รกึษาวชิาชพีทีม่คีวาม
เป็นอสิระตามแตท่ีท่รสัตจีะพจิารณาเหน็สมควร อน่ึง การปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ี ใหท้รสัตงีดเวน้การ
กระท าการอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต์ ไมว่่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์
ของทรสัตเีองหรอืประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี
หรอืทรสัตแีสดงใหเ้หน็ไดว้่า ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้ง
ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบก่อนเพยีงพอแลว้ โดยผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีไ่ดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมไิดแ้สดงการ
คดัคา้น ทัง้นี้ การเปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าว ใหเ้ป็นไปตามประกาศ สร.27/2557 และ
หลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งของคณะกรรมการก.ล.ต. 

   ภายใตบ้งัคบัแหง่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจนพระราชบญัญตัทิรสัต์ และประกาศ กฎ ระเบยีบ 
ขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ใหท้รสัตมีหีน้าที่
ดงัต่อไปนี้ 

• ตดิตามดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ ด าเนินการในงานทีไ่ดร้บัมอบหมายให้
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ สญัญาอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง และประกาศอื่นทีเ่กีย่วขอ้งตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด เพื่อสทิธปิระโยชน์ของกองทรสัต ์

• ควบคุมดแูลใหม้กีารเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามทีก่ าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

• ทรสัตมีหีน้าทีเ่ขา้ร่วมในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถ้อื
หน่วยทรสัตเ์พื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรสัตตีอ้งตอบขอ้ซกัถามและใหค้วามเหน็
เกีย่วกบัการด าเนินการหรอืเรื่องทีข่อมตวิ่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ หรอืกฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง รวมถงึทกัทว้งและแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบว่าการด าเนินการดงักล่าว หรอื
เรื่องทีข่อมตไิม่สามารถกระท าได ้ หากไม่เป็นไปตามสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์ หรอืกฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง 
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• ทรสัตมีหีน้าทีบ่งัคบัช าระหนี้หรอืดแูลใหม้กีารบงัคบัช าระหนี้เพือ่ใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญา
ระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลอื่น 

• ทรสัตมีหีน้าทีจ่ดัท าสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ โดยทรสัตอีาจมอบหมายใหต้ลาด
หลกัทรพัย ์ หรอืผูไ้ดร้บัใบอนุญาตใหบ้รกิารเป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัยต์ามพระราชบญัญตัิ
หลกัทรพัยด์ าเนินการแทนได ้ โดยเมื่อมกีารมอบหมายผูอ้ื่นเป็นนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์
ทรสัตมีหีน้าทีก่ ากบัดแูลใหผู้ท้ีไ่ดร้บัมอบหมายดงักล่าวปฏบิตัติามหลกัเกณฑเ์รื่อง การจดัท า
สมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละการออกเอกสารสทิธ ิ และเรื่องการโอนหน่วยทรสัตใ์น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เวน้แต่มกีารจดัท าหลกัฐานตามระบบของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์

• ทรสัตมีหีน้าทีใ่หก้ารรบัรองรายงานมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์
ณ วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑท์ีก่ฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งประกาศก าหนด เพื่อที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดงักล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วนั
นับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

• ทรสัตมีหีน้าทีใ่หค้วามเหน็ของทรสัตเีกีย่วกบัการปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัตใ์น
รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัท ารายงานดงักล่าวเสนอต่อ
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ โดยทรสัตจีะตอ้งแสดงความเหน็เกีย่วกบัการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการ
กองทรสัตใ์นการบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นอย่างไร สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดแห่งสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้กฎหมาย ประกาศ และขอ้ก าหนดอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ หากผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์ไิดด้ าเนินการเป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ หรอืกฎหมาย หรอื
ประกาศและขอ้ก าหนดทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใดนัน้ใหร้ะบุเรื่องดงักล่าว ตลอดจนการด าเนินการ
ของทรสัตใีนการแกไ้ขใหม้คีวามถูกตอ้ง 

• ในกรณีทีไ่มม่ผีูจ้ดัการกองทรสัต ์ หรอืมเีหตุทีท่ าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏบิตัิ
หน้าทีไ่ด ้ ใหท้รสัตเีขา้จดัการกองทรสัตไ์ปก่อนจนกว่าจะมกีารแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์าย
ใหม่ ทัง้นี้ ภายใตห้ลกัเกณฑต์ามทีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตมีหีน้าที่
จดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรอืจ ากดัมใิหเ้กดิความเสยีหาย
รา้ยแรงต่อประโยชน์ของกองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และด าเนินการตามอ านาจ
หน้าทีท่ีร่ะบไุวใ้นสญัญานี้และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

ทัง้นี้ ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถดรูายละเอยีดเกีย่วกบัขอบเขตอ านาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบ 
 ของทรสัตเีพิม่เตมิในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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8.4 ช่ือ ท่ีอยู่ และหมายเลขโทรศพัท์ ของบุคคลดงัต่อไปน้ี 

 8.4.1 ผู้สอบบญัชี 

ชื่อ บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 
สถานทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ 193/136-137 อาคารเลครชัดา  ชัน้ 33 ถนนรชัดาภเิษก 

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท ์ 02-264-9090 

 8.4.2 นายทะเบียนหน่วยทรสัต ์

ชื่อ บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
สถานทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ 93 ชัน้ 14 ถนนรชัดาภเิษก ดนิแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศพัท ์ 02-009-9999 

 8.4.3 ผู้ประเมินมูลคา่ทรพัยสิ์นในทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก   

บริษทัผู้ประเมิน บริษทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอร่ี จ ากดั 

บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

ผู้ประเมินหลกั นายเลอสรรค ์ส่งทวน นายชาญณรงค ์พลพชื 

สถานท่ีตัง้ส านักงานใหญ่ 1350/279-283 ชัน้ 16 

อาคารไทยรงคท์าวเวอร ์ถ.
พฒันาการ แขวงสวนหลวง เขต
สวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 

33/4 อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร ์แกรนด ์
พระราม 9 ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 31 หอ้ง
เลขที ่ทเีอน็เอ 01-04 

ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ย
ขวง กรุงเทพฯ 10310 

โทรศพัท ์ 02-030-5885 02-643-8223 

 8.4.4 ท่ีปรึกษาทางการเงินในทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก   
ชื่อ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 
สถานทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ 400/22 ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขตพญาไท 

กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์ 02-888-8888 

 8.4.5 ท่ีปรึกษากฎหมายในทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก   
ชื่อ บรษิทั บรษิทั ชรนิทร ์แอนด ์แอสโซซเิอทส ์จ ากดั 
สถานทีต่ัง้ส านกังานใหญ ่ 57 อาคารปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ์ ชัน้ที ่16 หอ้งเลขที ่

1609-1610 ถนนวทิยุ แขวงลุมพนิี เขตปทมุวนั 
โทรศพัท ์ 02-108-2344 
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9.  การก ากบัดแูลกองทรสัต์ 

9.1 นโยบายเก่ียวกบัการก ากบัดแูลกองทรสัต์ 

กองทรสัต์มนีโยบายการบรหิารจดัการและก ากบัดูแลกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ และกฎหมาย กฎเกณฑ์ ประกาศที่เกี่ยวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และ 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย รวมทัง้มคีู่มอืโครงสรา้งการจดัการและระบบงานในการบรหิารจดัการกองทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อก าหนดหน้าทีแ่ละขอบเขตในการด าเนินงานของกองทรสัต์ เพื่อก ากบัดแูลกองทรสัต์
ให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล มีความถูกต้อง โปร่ งใส และตรวจสอบได้ ทัง้นี้  ยังมีฝ่ายก ากับ
ตรวจสอบบรหิารและจดัการความเสีย่ง ท าหน้าที่ก ากบัดูแลการบรหิารและจดัการความเสี่ยงในแต่ละส่วนงานอย่าง
เหมาะสม ซึ่งการด าเนินงานของผูจ้กัารกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์
จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากบัดูแลการโดยทรสัตี เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการเป็นประโยชน์ต่อกองทรสัต์และผูถ้ือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

9.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

 -ไม่ม-ี 

9.3 การประชมุของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการอย่างน้อยปีละ 4 ครัง้ ซึ่งในการประชุม
คณะกรรมการทุกครัง้จะต้องมกีรรมการเขา้ร่วมประชุมเกนิกว่าครึง่หนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด จงึจะครบเป็น
องค์ประชุมโดยมตขิองทีป่ระชุมกรรมการใหถ้อืตามเสยีงขา้งมากของกรรมการทีม่าประชุม ทัง้นี้ กรรมการผูม้ส่ีวนได้
เสยีในเรื่องนัน้ๆ จะต้องงดเขา้ร่วมพิจารณาและไม่มีสทิธอิอกเสยีง และจดัให้มีการบนัทึกและจดัเก็บรายงานการ
ประชุมคณะกรรมการ รวมทัง้เอกสารที่เกี่ยวขอ้งกบัการประชุมดงักล่าว เพื่อใหค้ณะกรรมการพจิารณารบัทราบและ
อนุมตักิารด าเนินการทีจ่ าเป็นในการด าเนินงาน ในเรื่องดงัต่อไปนี้ เช่น 

1. ผลประกอบการของทางผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกองทรสัต ์
2. งบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์แผนธุรกจิ รวมถงึกลยทุธท์างธุรกจิของกองทรสัตท์ีไ่ดจ้ดัท าขึน้ 
3. ความคบืหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกจิ ดว้ยความรว่มมอืและสนับสนุนจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ในการ

จดัหาผลประโยชน์ใหแ้ก่กองทรสัต์ รวมทัง้ปัญหาและอุปสรรคทีเ่กดิขึน้ และแนวทางในการด าเนนิการแกไ้ขปัญหา
และอุปสรรคดงักลา่ว 

4. ผลการปฏบิตังิานของฝ่ายงานตา่ง ๆ ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์อนัไดแ้ก่ ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการ
ความเสีย่ง ฝ่ายบรหิารสนิทรพัย ์และฝ่ายบญัชแีละสนับสนุนการปฏบิตังิาน รวมทัง้ปัญหาและอปุสรรคทีเ่กดิขึน้ใน
การปฏบิตังิาน และแนวทางในการแกไ้ขปัญหาและอุปสรรคดงักล่าว 

5. แนวทางในการด าเนินการรบัขอ้พพิาทและขอ้รอ้งเรยีนทีส่ าคญัเกีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์
6. รายการระหว่างกนัและรายการใดๆ ทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์กบัการด าเนินงาน 
ของกองทรสัต ์
7. เรื่องใด ๆ กต็ามทีต่อ้งมกีารพจิารณาและอนุมตัโิดยทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ในการประชุมคณะกรรมการผู้จกัารกองทรสัต์ ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้แสดง
ความคดิเหน็อย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมตขิองทีป่ระชุมในแต่ละวาระการประชุมโดยผูจ้กัารกองทรสัต ์
จะจดัท าบนัทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการเป็นลายลกัษณ์อักษร รวมทัง้เอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประชุม
ดงักล่าว 
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9.4 การดแูลเร่ืองการใช้ข้อมลูภายใน 

 เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัการก ากบัดูแลกิจการทีด่เีรื่องการเปิดเผยขอ้มูลของบรษิัทฯ และความถูกต้อง โปร่งใส 
และตรวจสอบได ้รวมทัง้เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และกฎหมาย กฎเกณฑ์ ประกาศที่
เกี่ยวขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ผู้จดัการกองทรสัต ์ 
ได้ก าหนดนโยบายการควบคุมและดูแลกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จดัการกองทรสัต์ ในการซื้อขาย
หน่วยทรสัตท์ีบ่รษิทัเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการเปิดเผยขอ้มลู ดงันี้ 

1) ให้กรรมการ ผู้บรหิาร รวมถึงผู้ด ารงต าแหน่งระดบับรหิารที่เป็นระดบัผู้จดัการฝ่ายขึ้นไปหรอืเทียบเท่า และ

ผู้ปฏิบัติงานที่เกี่ยวข้อง ที่ได้รับทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส าคัญซึ่งมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงราคา

หน่วยทรสัต์ ระงบัการซื้อขายหน่วยทรสัต์  ในช่วงเวลาก่อนทีจ่ะเผยแพร่งบการเงนิหรอืเผยแพร่เกี่ยวกบัฐานะ

การเงนิและสถานะของกองทรสัต ์รวมถงึการประกาศจ่ายเงนิปันผล เป็นเวลาอย่างน้อย 30 วนั ก่อนการเปิดเผย

ขอ้มูลต่อสาธารณชน และจะสามารถท าการซื้อขายได้เมื่อครบ 24 ชัว่โมงภายหลงัการเปิดเผยข้อมูลให้แก่

สาธารณชนแลว้  

2) กรรมการและผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มหีน้าทีร่ายงานการถอืและการเปลีย่นแปลงการถอืหน่วยทรสัตต์่อ

ส านักงาน ก.ล.ต.โดยตรง และรายงานต่อฝ่ายก ากับตรวจสอบฯ ตามประกาศก.ล.ต.ที่  สจ.54/2561  

ลว. 4 ตุลาคม 2561 ที่มีผลบังคับใช้ตัง้แต่วันที่  1 มกราคม 2562 นอกจากนี้ต้องรายงานการถือและ 

การเปลีย่นแปลงการถอืหน่วยทรสัตข์องบุคคลทีม่คีวามสมัพนัธก์บัตนเอง ไดแ้ก่ 

(2.1) คู่สมรสหรอืผูท้ีอ่ยู่กนิดว้ยกนัฉนัสามภีรยิา 

(2.2) บุตรทีย่งัไม่บรรลุนิตภิาวะ 

(2.3) นิตบิุคคลซึ่งตนเอง บุคคลตาม (2.1) และ (2.2) ถอืหุน้รวมกนัเกนิรอ้ยละ 30 ของจ านวนสทิธอิอกเสยีง

ทัง้หมดของนิตบิุคคล และการถอืหุน้รวมกนัเป็นสดัส่วนทีม่ากทีสุ่ดของนิตบิุคคลนัน้ 

3) กรณียกเวน้ไม่ตอ้งรายงาน เช่น 

(3.1) การไดห้น่วยทรสัตต์ามสดัส่วนจ านวนหน่วยทรสัตท์ีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละคนถอือยู่ (Right Offering) 

(3.2) การไดห้น่วยทรสัตม์าโดยมรดก 

4) ระยะเวลาการรายงาน 

(4.1) กรณีเป็นการซื้อจากการเสนอขาย IPO : รายงานภายใน 7 วนัท าการนับแต่วนัปิดการเสนอขาย 

(4.2) กรณีเป็นการซื้อ ขาย โอน หรอืรบัโอน : รายงานภายใน 3 วนัท าการนับแต่วนัทีท่ ารายการ 

5) วธิกีารรายงาน รายงานผ่านระบบ online ของส านักงานก.ล.ต. 

นอกจากนี้ ห้ามมใิห้กรรมการ ผู้บรหิาร และพนักงานของผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้ที่เกี่ยวขอ้งกบัการบรหิาร
จดัการกองทรสัต์และบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งของบุคคลนนัน้ทีไ่ดร้บัทราบหรอือาจได้รบัทราบขอ้มูลภายในทีย่งัไม่เปิดเผย
ต่อสาธารณชน ใชข้อ้มูลภายในที่มหีรอือาจมผีลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรสัต์ ซึ่งยงัมไิดเ้ปิดเผย
ต่อสาธารณชน ซึง่ตนไดล่้วงรูม้าในต าแหน่งหรอืฐานะเช่นนัน้มาใชเ้พื่อการซื้อหรอืขายหรอืเสนอซื้อหรอืเสนอขายหรอื
ชกัชวนใหบุ้คคลอื่นซื้อหรอืขายหรอืเสนอซื้อ หรอืเสนอขายซึง่หน่วยทรสัต ์หรอืหลกัทรพัยอ์ื่น (ถา้ม)ี ไม่ว่าทัง้ทางตรง
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หรอืทางอ้อม ในประการทีน่่าจะเกดิความเสยีหายแก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรอืทางออ้ม และไม่ว่าการ
กระท าดงักล่าวจะท าเพื่อประโยชน์ต่อตนเองหรอืผู้อื่น หรอืน าข้อเท็จจรงิเช่นนัน้ ออกเปิดเผยเพื่อ ให้ผู้อื่นกระท า 
ดงักลา่ว โดยตนไดร้บัผลประโยชน์ตอบแทนหรอืไม่กต็าม  

9.5  การพิจารณาตดัสินใจลงทุน และการบริหารจดัการกองทรสัต์ 
การลงทุนของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจนประกาศ และ

ค าสัง่ที่เกี่ยวข้อง ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรอืจะแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป 
นโยบายการลงทุนมดีงัต่อไปนี้ 

1. การลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณโ์ดยทางตรง 

1) กองทรสัต์มนีโยบายการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัย์ หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอันเป็ นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยกองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เชิงพาณิชย์เพื่ อให้เช่า หรือ
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการอยู่อาศยัเพื่อให้เช่า ทัง้ในและต่างประเทศ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคาร
คลงัสนิคา้ ศูนย์กระจายสนิคา้ อาคารโรงงาน อาคารคลงัหอ้งเยน็ ดาต้าเซน็เตอร ์พืน้ทีเ่กบ็ของใหเ้ช่า (Self-
Storage) อาคารส านักงานให้เช่า ศูนย์การค้า คอมมูนิตี้ มอลล์ (Community Mall) หา้งสรรพสนิค้า ตลาด
กลางสนิคา้การเกษตร พืน้ทีจ่อดรถใหเ้ช่า สถานบรกิารหรอืสถานกกัเกบ็น ้ามนัหรอืพลงังาน อาคารพาณิชย์
ใหเ้ช่า อาคารหรอืหอ้งชุดเพื่อการอยู่อาศยัเพื่อใหเ้ช่า โรงแรม โรงพยาบาล สถานประกอบการดา้นสุขภาพ 
สถานศกึษา อาคารส าหรบัใชป้ระกอบธุรกจิการศกึษา สนามกอลฟ์ สถานประกอบการเพื่อการกฬีา เป็นต้น 
รวมถึงอสงัหาริมทรพัย์อื่นใดที่เกี่ยวข้องกับการ สนับสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการให้เช่าพื้นที่ทรพัย์สิน
ประเภทดงักล่าว และทรพัย์สนิอื่นใดที่อาจส่งเสรมิการลงทุนของกองทรสัต์ โดยมหีลกัเกณฑ์ในการลงทุน
ดงันี้ 

2) เป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อไดม้าซึ่งกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครอง ทัง้นี้ ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้า
ซึง่สทิธคิรอบครองตอ้งเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

2.1) เป็นการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารออก น.ส. 3 ก. 

2.2) เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรพัย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิห์รือสิทธิ
ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

ทัง้นี้ เวน้แต่ไดร้บัการผ่อนผนัจากส านักงาน ก.ล.ต.  

3) อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุนและไดม้าต้องไม่อยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืมขีอ้พพิาทใด ๆ เวน้แต่
ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัตไีดพ้จิารณา โดยมคีวามเหน็เป็นลายลกัษณ์อกัษรว่า การอยู่ภายใต้บงัคบัแห่ง
ทรพัยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนัน้ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย์ดังกล่าวอย่าง มี
นัยส าคญั และเงือ่นไขการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ยงัเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

4) การท าสญัญาเพื่อใหไ้ด้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุนนัน้ ต้องไม่มขีอ้ตกลงหรอืขอ้ผูกพนัใด ๆ ที่
อาจมผีลให้กองทรสัต์ไม่สามารถจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย์ในราคายุติธรรม (ในขณะทีม่กีารจ าหน่าย) เช่น 
ขอ้ตกลงที่ให้สทิธแิก่คู่สญัญาในการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมกีารก าหนด
ราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรอือาจมีผลให้กองทรสัต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อ
สญัญาเช่าสิน้สุดลง 
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5) อสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ดม้าต้องพรอ้มจะน าไปจดัหาประโยชน์ คดิเป็นมูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 (เจด็
สบิห้า) ของมูลค่าหน่วยทรสัต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทัง้จ านวนเงนิกู้ยมื ทัง้นี้ กองทรสัต์อาจลงทุนใน
โครงการทีย่งัก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็ได ้โดยมลูค่าของเงนิลงทุนทีจ่ะท าใหไ้ดม้าและใชพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์ห้
แล้วเสร็จเพื่อน าไปจัดหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต ์
(ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนา
ดงักล่าว โดยไม่กระทบกบัความอยู่รอดของกองทรสัต์ดว้ย 

6) อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตอ้งผ่านการประเมนิมลูค่าตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี้ 

6.1 เป็นการประเมนิอย่างเตม็รปูแบบทีม่กีารตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไปเพือ่วตัถุประสงคส์าธารณะ
ในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่า 6 (หก) เดอืนก่อนวนัยื่นค าขออนุญาต โดยผู้
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอย่างน้อย 2 (สอง) ราย และ 

6.2 เป็นผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  

7) อสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ไดม้าต้องมมีูลค่ารวมกนัไม่น้อยกว่า 500,000,000 (หา้รอ้ยล้าน) บาท ทัง้นี้ ใน
กรณีที่จ านวนเงนิที่จะไดจ้ากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัต์น้อยกว่ามูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ที่
ประสงคจ์ะลงทุน ผูก้่อตัง้ทรสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องแสดงไดว้่ามแีหล่งเงนิทุนอื่นเพยีงพอทีจ่ะท าใหไ้ดม้า
ซึง่อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

8) กรณีที่กองทรสัต์จะลงทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งสทิธคิรอบครอง โดยการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ หรอืเช่าอาคาร 
หรอืโรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้งที่ผู้ให้เช่ามไิด้เป็นเจา้ของกรรมสทิธิต์ามโฉนดที่ดนิหรอืผู้มสีทิธคิรอบครอง
ตามหนังสือรบัรองการท าประโยชน์ ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะจดัให้มีมาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการ
เยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์  หรือผู้มีสิทธิ
ครอบครองดงักล่าว การผดิสญัญาเช่า หรอืการไม่สามารถบงัคบัตามสทิธใินสญัญาเช่า เช่น จดัให้มกีาร
จดัท าขอ้ตกลงกระท าการจากบุคคลที่เกี่ยวขอ้งเพื่อรบัรองการปฏบิตัติามสญัญาและชดใชค้่าเสยีหายให้แก่
กองทรสัต ์หรอืจดัใหม้ขีอ้สญัญาหรอืขอ้ตกลงทีใ่หส้ทิธกิองทรสัตส์ามารถเขา้ไปแก้ไขการผดิสญัญาโดยตรง
กบัเจา้ของกรรมสทิธิห์รอืผูม้สีทิธคิรอบครองดงักล่าวได้ และเขา้สวมสทิธเิป็นผูเ้ช่าไดโ้ดยตรง เป็นต้น และ
เปิดเผยมาตรการป้องกนัความเสีย่งดงักล่าวต่อทรสัตแีละผูถ้อืหน่วยทรสัต/์ผูล้งทุน 

9) กรณีทีก่องทรสัต์ไดม้าซึง่กรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์ และผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะจดัหาผลประโยชน์
จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว โดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งก าหนดค่าเช่าทีเ่รยีกเกบ็
จากเจา้ของเดมิทัง้ในส่วนราคาค่าเช่าและเงือ่นไขการเช่าในลกัษณะทีเ่ป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกตเิสมอืน
เป็นหรอืไม่ดอ้ยกว่าการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทัว่ไปทีเ่ป็นบุคคลภายนอก 

2. การลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณโ์ดยทางออ้ม   

การลงทุนโดยทางออ้ม เป็นการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตผ์่านการถอืหุน้ในบรษิทัทีจ่ดัตัง้
ขึ้นหรือผ่านการลงทุนในทรสัต์อื่นโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อด าเนินการในลกัษณะเดยีวกันกับกองทรสัต์ตาม
ประกาศ ทจ. 49/2555 โดยการลงทุนดงักล่าวตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงันี้ 

1) เป็นการลงทุนผ่านบริษัทที่จ ัดตัง้ขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการด าเนินการในลักษณะเดียวกันกับ
กองทรสัต์ไม่ว่าบรษิัทเดยีวหรอืหลายบรษิัท โดยการถือหุ้นหรอืตราสารหนี้ที่ออกโดยบรษิัทดงักล่าว 
หรอืการเขา้ท าสญัญาทีม่ลีกัษณะเป็นการใหกู้้ยมืเงนิกบับรษิัทดงักล่าว ทัง้นี้ บรษิทัดงักล่าวต้องเป็นไป
ตามหลกัเกณฑใ์นขอ้ 3 และเป็นการลงทุนในทรสัตอ์ื่นโดยมวีตัถุประสงค์เพื่อลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของ
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กองทรัสต์ ทัง้นี้ กรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุน ต้องเป็นไปตาม
หลกัเกณฑใ์นขอ้ 4 

2) เป็นการลงทุนในทรสัตอ์ื่นโดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

3) บรษิทัทีก่องทรสัตม์กีารลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้ม ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

3.1 เป็นบรษิทัทีก่องทรสัตเ์ป็นเจา้ของ (wholly-owned subsidiary) 

3.2 ในกรณีทีผู่ท้ ีจ่ะจ าหน่าย จ่าย โอน ใหเ้ช่าหรอืใหส้ทิธใินทรพัยส์นิหลกัดงักล่าวมใิชบุ่คคลทีเ่กีย่วโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งเป็นบรษิทัทีเ่ขา้ลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

(ก) บรษิทัทีม่กีองทรสัต์เป็นผูถ้อืหุน้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 (เจด็สบิหา้) ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 (เจด็สบิหา้) ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ
บรษิทันัน้   

(ข) บรษิทัทีม่กีองทรสัต์หรอืบรษิทัตามขอ้ 1) เป็นผูถ้อืหุน้รวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 (เจด็สบิ
ห้า) ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของ
จ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้ 

(ค) บริษัทที่ถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ านวนหุ้นที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 (เจ็ดสิบห้า) ของจ านวนสิทธอิอกเสียง
ทัง้หมดของบรษิทันัน้ โดยเริม่จากการถอืหุน้ของขอ้ 1) หรอื ขอ้ 2)  

การถือหุ้นในบรษิัทตามวรรคหนึ่งไม่ว่าในชัน้ใด ต้องมสีิทธอิอกเสยีงไม่น้อยกว่าจ านวนที่
กฎหมายของประเทศทีบ่รษิทันัน้จดัตัง้ขึน้ไดก้ าหนดไวส้ าหรบัการผ่านมตทิีม่นีัยส าคญั โดยการถอื
หุน้ในชัน้สุดทา้ยเมื่อค านวณโดยวธิตีามสดัส่วน (pro rata basis) แลว้ ตอ้งมจี านวนหุน้ทีก่องทรสัต์
ถือไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 (ห้าสบิเอ็ด) ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบรษิัทในชัน้
สุดทา้ย 

3.3 เป็นบรษิทัทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถถอืหุน้ในบรษิทัดงักล่าวไดถ้งึสดัส่วนตามขอ้ 3.1 หรอื ขอ้ 3.2 
เน่ืองจากมขีอ้จ ากดัตามกฎหมายอื่น โดยกองทรสัตห์รอืบรษิทัตามขอ้ 3.1 หรอื ขอ้ 3.2 ตอ้งถอืหุน้
รวมกนัไม่น้อยกว่าจ านวนขัน้สงูทีส่ามารถถอืไดต้ามกฎหมายดงักล่าว ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 
40 (สีส่บิ) ของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทันัน้ และแสดงไดว้่ากองทรสัตม์ส่ีวนร่วมใน
การบรหิารจดัการบรษิทัดงักลา่วอย่างน้อยตามสดัส่วนการถอืหุน้ในบรษิทันัน้ดว้ย 

4) ในกรณีที่เป็นการขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต์เพื่อการเพิ่มทุน การลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดย
ทางออ้มของกองทรสัตต์อ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ดว้ย 

4.1 กรณีทีก่องทรสัตจ์ะมกีารลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้มผ่านการลงทุนในตราสารหนี้หรอืการ
เขา้ท าสญัญาทีม่ลีกัษณะเป็นการให้กู้ยมืเงนิกบับรษิทัตามขอ้ 3 บรษิทัใด หากสดัส่วนการลงทุน
ห รือการให้ กู้ ยืม เงิน ดังก ล่ าว เกินกว่ าสัด ส่ วนที่ ก องท รัสต์ และบ ริษั ท อื่ นต าม ข้อ  3  
ถอืหุน้รวมกนัในบรษิทันัน้ ตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้  

(ก) ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตใีหล้งทุนหรอืเขา้ท าสญัญาดงักล่าว  

(ข) ไดร้บัมตจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์อนุมตักิารลงทุนหรอืการเขา้ท าสญัญาดงักล่าว โดย
หนังสือนัดประชุมที่จ ัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ต้องมีข้อมูลตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา
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ก่อตัง้ทรสัต์นี้ ข้อมูลอนัเป็นสาระส าคัญต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรสัต์ และข้อมูล
ดงัต่อไปนี้ 

- เหตุผลและความจ าเป็นในการลงทุนหรอืการเขา้ท าสญัญาดงักลา่ว 

- ความสมเหตุสมผลของอตัราดอกเบีย้ 

- เงือ่นไขการช าระคนืเงนิตน้ 

4.2 กรณีทีก่องทรสัตจ์ะมกีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมผ่านการถอืหุน้ในบรษิทัตามขอ้ 3.2 
หรอื ขอ้ 3.3 ต้องไดร้บัมตจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์อนุมตักิารลงทุนดงักล่าว โดยหนังสอืนัด
ประชุมทีจ่ดัส่งใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ต้องมขีอ้มูลตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี้ ขอ้มูล
อนัเป็นสาระส าคญัต่อการตดัสนิใจของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์และขอ้มูลดงันี้ 

(ก) ความเสีย่งจากการลงทุนโดยการถอืหุน้ในสดัส่วนดงักลา่ว 

(ข) รายละเอียดเกี่ยวกบัเงื่อนไขที่ส าคญัของการร่วมลงทุน การแบ่งก าไรและประโยชน์ตอบ
แทนระหว่างกองทรสัต์กบัผูถ้ือหุ้นรายอื่นของบรษิัท การมผีลใช้บงัคบัของสญัญาระหว่าง
กองทรสัต์กบัผู้ถอืหุน้รายอื่นของบรษิทั ข้อจ ากดัในการจ าหน่ายหุน้ของบรษิทัที่กองทรสัต์
ถอื และความเหน็ของทีป่รกึษากฎหมายในเรื่องดงักล่าว 

4.3 กรณีทีก่องทรสัต์จะมกีารลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยอ้อมผ่านการถอืหุน้ในบรษิทัตามขอ้ 4.2 (ก) 
หรอื 4.2 (ข) ตอ้งไดร้บัมตจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์นุมตักิารลงทุนดงักล่าว โดยตอ้งเป็นไป
ตามหลกัเกณฑใ์น ขอ้ 4.1 หรอื ขอ้ 4.2 แลว้แต่กรณีโดยอนุโลม   

5) แสดงไดว้่ามมีาตรการหรอืกลไกทีจ่ะท าใหท้รสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถดแูลและควบคุมใหบ้รษิทั
ดงักล่าวมกีารประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และหลกัเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 
และประกาศอื่นทีเ่กีย่วขอ้งตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดในท านองเดยีวกบักรณีลงทุนในทรพัยส์นิ
หลกัและอุปกรณ์โดยทางตรง 

3. วิธีการไดม้าและจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณ ์

1) ในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(ก) ตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) ขอ้มูลและสญัญาต่าง ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิ
หลกัและอุปกรณ์ (ถา้ม)ี ในเรื่องต่อไปนี้ 

- สภาพของอสงัหารมิทรพัย ์เช่น สภาพทีต่ัง้ ทางเขา้ออก โอกาสในการจดัหารายได ้และภาระ
ผกูพนัต่าง ๆ ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

- ขอ้มูลกฎหมายของอสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะลงทุน และความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท า
นิตกิรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้อง และบงัคบัได้ตามกฎหมายของเอกสารสทิธหิรอื
เอกสารสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

- ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ ในต่างประเทศ  ต้องตรวจสอบและสอบทาน
ความสามารถของกองทรสัต์ในการได้มาและถือครองอสงัหารมิทรพัย์ตามกฎหมายของ
ประเทศดงักล่าว โดยตอ้งจดัใหม้คีวามเหน็ของทีป่รกึษาทางกฎหมายทีเ่ชีย่วชาญในกฎหมาย
ของประเทศนัน้ประกอบการตรวจสอบและสอบทานดว้ย 
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- ข้อมูลด้านการเงินของอสังหาริมทรัพย์และความเหมาะสมอื่น ๆ  ในการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้โดยในกรณีทีเ่จา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรอืผูโ้อนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เป็น
บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้ทีีป่รกึษาทางการเงนิ
ใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการวเิคราะหข์อ้มลูดงักล่าวดว้ย 

ทัง้นี้ การตรวจสอบและสอบทานทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์เป็นไปเพื่อประกอบการตดัสนิใจ
ลงทุนและการเปิดเผยขอ้มลูทีถู่กตอ้ง 

(ข) ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกัอย่างน้อยตามทีก่ าหนด 

(ค) ในกรณีทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ในลกัษณะทีเ่ป็นการเช่าช่วง จะจดัใหม้ี
มาตรการป้องกนัความเสีย่งหรอืการเยยีวยาความเสยีหายที่อาจเกดิขึน้จากการผดิสญัญาเช่า หรอื
การไม่สามารถบงัคบัตามสทิธใินสญัญาเช่า 

2) การไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) ในดา้นสาระของรายการ เป็นธุรกรรมทีเ่ขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี้ 

- เป็นไปตามสญัญาและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

- เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์

- สมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

- ค่าใช้จ่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรยีกเก็บจากกองทรสัต์ (ถ้าม)ี อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและ
เหมาะสม 

- ผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรมไมม่ส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

(ข) ในดา้นระบบในการอนุมตั ิตอ้งผ่านการด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

- ได้รบัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาและกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง
แลว้ 

- ในกรณีทีเ่ป็นการไดม้าซึ่งทรพัย์สนิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 10 (สบิ) ของมูลค่าทรพัย์สนิ
รวมของกองทรสัต์ขึ้นไป ต้องได้รบัอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

- ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ  30 (สามสิบ) ของมูลค่า
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตข์ึน้ไป ต้องไดร้บัมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อย
กว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ที่มาประชุมและมสีทิธิ
ออกเสยีง  

ทัง้นี้ การค านวณมูลค่าของทรพัย์สนิตามขอ้นี้  จะค านวณตามมูลค่าการได้มาซึ่งทรพัย์สิน
ทัง้หมดของแต่ละโครงการทีท่ าใหก้องทรสัต์พรอ้มจะหารายได้ ซึ่งรวมถงึทรพัย์สนิทีเ่กี่ยวเน่ืองกบั
โครงการนัน้ดว้ย 

3) กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรอืการขอมติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ ให้ผู้จดัการกองทรสัต์
และทรสัตมีหีน้าทีด่งัต่อไปนี้ 
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(ก) หน้าที่ของผู้จดัการกองทรสัต์ในการจดัมีให้เอกสารขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม 
แล้วแต่กรณี แสดงความเห็นของตนเกี่ยวกบัลกัษณะธุรกรรมการได้มาซึ่งทรัพย์สนิหลกัเพิม่เติม 
พรอ้มทัง้เหตุผลและขอ้มลูประกอบทีช่ดัเจน 

(ข) หน้าที่ของทรสัตีในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลกัษณะของ
ธุรกรรมในประเดน็ว่าเป็นไปตามสญัญา และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งหรอืไม่ 

4) การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัและอุปกรณ์ 

การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(ก) ก่อนการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้กีารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหลกั 

(ข) การจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

- การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมสีาระของรายการตามทีก่ าหนด มรีะบบการอนุมตั ิ
และมกีระบวนการขอความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

- การจ าหน่ายทรพัย์สนิหลกัก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วนัทีก่องทรสัต์ไดม้าซึ่งทรพัย์สนิหลกั
นัน้ และการจ าหน่ายทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิใ์ห้แก่เจ้าของเดมิจะต้อง
เป็นไปตามขอ้ก าหนดในเรื่องการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัที่ระบุไว้ในวรรคก่อน ยงัต้อง
เป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและสมควร  โดยได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 
Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย  

4. การจดัหาผลประโยชน ์

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์แสดงไว้ในส่วนที่ 2 หวัขอ้ 2.5 การจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ 

9.6 การคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

1. ฝ่ายบรหิารจดัการทรพัย์สนิจดัหาผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อว่าจา้งใหจ้ดัการอสงัหารมิทรพัย์ของ
กองทรสัต์ภายใต้คุณสมบตั ิเช่น การบ ารุงรกัษาทรพัย์สนิภายในอาคาร ระบบการบรหิารจดัการพื้นที่
เช่า การดูแลและให้บรกิารผู้เช่าการควบคุมระบบรายได ้การควบคุมระบบค่าใช้จ่าย การติดตามหนี้ 
และปัจจยัอื่น ๆที่ส าคญั เพื่อให้ได้ผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ที่สามารถบรหิารจดัการทรพัย์สินของ
กองทรสัตไ์ดเ้ป็นอย่างด ีและสรา้งมลูค่าเพิม่ใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

2. พจิารณาคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยอาจต่อสญัญากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายเดมิหาก
ผลการปฏิบัติงานที่ผ่านมาเป็นที่น่าพอใจ แต่หากพิจารณาแล้วไม่ต่อสัญญาจะด าเนินการสรรหา 
รายใหม่โดยประเมินจากประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ 
รายใหม่แต่ละราย 

3. พิจารณาอตัราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ที่ผ่านการคดัเลอืก โดยอาจพิจารณาหรือ
ก าหนดจากระดบัความสามารถและความเหมาะสมกบัราคาตลาด 

4. เมื่อพจิารณาอตัราค่าตอบแทนแล้วเห็นว่า อตัราดงักล่าวอาจไม่เป็นไปตามระดบัความสามารถหรอื 
ยงัไม่มคีวามเหมาะสมพอ จะใหม้กีารต่อรองราคาในอตัราทีเ่หมาะสม 
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5. เมื่อผ่านการตกลงอตัราค่าตอบแทนแล้ว จะจดัท าสัญญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์และเสนอ 
ผูม้อี านาจลงนาม  

9.7 การติดตามดแูลการปฏิบติังานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัให้มีระบบในการติดตาม ควบคุม การปฏิบตัิงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์  
โดยด าเนินการดงันี้  
1. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการจัดท าแผนการท างานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Work Plan for 

Property Manager) โดยแผนงานดังกล่าวครอบคลุมหน้าที่ต่ างๆ ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั ้ง
อสงัหารมิทรพัย ์และเป็นไปตามขอ้ก าหนดต่างๆ  

2. ก าหนดให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์รายงานผลการปฏิบตัิงานตามหน้าที่อย่างสม ่าเสมอ โดยรายงานผลการ
ปฏบิตังิานในการประชุม และจดัส่งรายงานผลการปฏบิตังิานใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์บัทราบ  

3. ผู้จดัการกองทรสัต์โดยฝ่ายก ากับตรวจสอบฯ และฝ่ายบริหารสินทรพัย์ มีการตรวจสอบหน้าที่ของผู้บรหิาร
สนิทรพัยต์ามทีก่ าหนดในรายการตรวจสอบ (Checklist) เพื่อใหด้ าเนินการเป็นไปตามแผนทีว่างไว ้

4. ผู้จดัการกองทรสัต์ มีการควบคุมเกี่ยวกับการจดัซื้อจดัจ้างของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อให้มัน่ใจได้ว่า
กองทรสัตไ์ดร้บัสนิคา้หรอืบรกิารทีเ่หมาะสมกบัค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้  

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ปฏบิตัิหน้าทีไ่ดเ้หมาะสมตามหน้าทีท่ีร่ะบุในสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตัง้แต่วนัที ่1 ธนัวาคม 2565 - 31 ธนัวาคม 2565  

9.8 การติดตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 

   ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัใหม้แีนวทางและระบบในการตดิตามและดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต ์เพื่อรกัษา
ประโยชน์สงูสุดของกองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยจะจดัใหม้แีนวทางดงันี้ 

1. ติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ าปี รวมถึง 
ผลประกอบการของกองทรสัต์ในปีที่ผ่านมา เพื่อใหก้ารประกอบการของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน
ไดร้บัผลก าไร และในกรณีทีผ่ลประกอบการของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่
คาดไว้ โดยจะด าเนินการวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุ และพฒันาแผนงานในการด าเนินงาน เพื่อปรบัปรุงผลการ
ด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายหรอืทีค่าดการณ์ไว ้

2. ประสานงานกบัทรสัตีหรอืบุคคลที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัต ีเพื่ออ านวยความสะดวกในการส ารวจทรพัย์สนิ
หลกั 

3. บรหิารจดัการงบประมาณของกองทรสัตแ์ละเงนิสดหมุนเวยีนของกองทรสัต์ 

4. จดัท างบการเงนิของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่ าหนดตามกฎหมายวา่ดว้ยการบญัช ีและเปิดเผย
งบการเงนิตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนด 

5. เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชเีพื่อการด าเนินงานประจ าวนั หรือ 
เพื่อวตัถุประสงคอ์ื่น ๆ ทีต่กลงร่วมกนักบัทรสัต ีภายใตว้งเงนิทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากทรสัตี 

6. จดัให้มกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์เงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ 
ทรสัต ์มตทิีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  
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7. กรณีต้องขอมติจากผูถ้ือหน่วยทรสัต์เพื่อด าเนินการใด ๆ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องแสดงความเหน็และวเิคราะห์
ผลกระทบ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการตดัสนิใจ 

8. จดัใหม้กีารเกบ็รกัษาเอกสารต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต ์ 

9. ผูจ้ดัการกองทรสัต์ มหีน้าทีจ่ดัท าและจดัส่งขอ้มูลเอกสารต่างๆ เกี่ยวกบัการจดัโครงสรา้งรายไดข้องกองทรสัต์ 
วิธีการจดัหาและจดัเก็บรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สญัญาที่ผู้จดัการทรสัต์
กองทรสัตไ์ดท้ าในนามกองทรสัตก์บับรษิทัหรอืบุคคลต่างๆ ใหแ้ก่ทรสัต ี

นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตตีอ้งประสานงานและท าขอ้ตกลงเกีย่วกบัลกัษณะของขอ้มลู เอกสารหลกัฐาน
ประกอบการท าธุรกรรม และรายงานต่างๆ รวมทัง้ความถี่และระยะเวลาที่ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องน าส่งข้อมูลและ
เอกสารดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัต ีทัง้นี้ เพื่อประโยชน์ในการก ากบัดแูลและตรวจสอบการด าเนินงานของกองทรสัต ์

9.9 ค่าตอบแทนของผู้จดัการกองทรสัต์ 

ทรสัตซีึ่งกระท าในนามของกองทรสัต์ตกลงช าระค่าธรรมเนียม (รวมภาษีมูลค่าเพิม่) ในการปฏิบตัิหน้าที่ตาม
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้  

1. ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 1 ต่อปี ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ และทรสัตตีกลงช าระ
ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดอืน 

2. ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ 

2.1 ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ กรณีเป็นทรพัย์สนิของบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว        

2.2 ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ กรณีเป็นทรพัย์สนิของบุคคลอื่น ในอตัราไม่เกิน
รอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าทรพัย์สนิที่ได้มาของกองทรสัต์ในแต่ละคราว (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั) 

2.3 ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ ในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่า
ทรพัยส์นิสุทธทิีจ่ าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษี
อื่นใดในท านองเดยีวกนั) 

9.10 การเปิดเผยขอ้มลูและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรสัต ์

ผู้จดัการกองทรสัต์มีหน้าที่ในการจดัท าและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรสัต์ที่มีความ
ถูกต้อง ครบถ้วน ชดัเจน และเพยีงพอในการตดัสนิใจของผูล้งทุน ทัง้ในรปูของรายงาน ขอ้มลูทางการเงนิ และขอ้มูล
ทัว่ไป ตลอดจนข้อมูลส าคญัอื่นใด ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะท าการเปิดเผยผ่านช่องทางการสื่อสารต่าง ๆ ได้แก่ 
เวบ็ไซต์ของตลาดหลกัทรพัย์ เวบ็ไซต์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เอกสารส่งถึงผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมทัง้การรายงานต่อ
หน่วยงานก ากับดูแลที่เกี่ยวข้องตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ แบบแสดง
รายการขอ้มลู หนังสอืชีช้วน ระเบยีบ และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยฝ่ายนักลงทุนสมัพนัธแ์ละสนับสนุนการปฏบิตังิาน
จะด าเนินการเปิดเผยข้อมูลที่ผ่านการจดัท าและสอบทานตามขัน้ตอนของผู้จดัการกองทรสัต์ แล้วต่อบุคคลหรือ
หน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
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ประเภทขอ้มูล ระยะเวลาในการรายงานข้อมลู 

งบการเงนิรายไตรมาส ภายใน 45 วนั นับแต่วนัสิน้สุดไตรมาส 

งบการเงินรายปี และ ชี้แจงผลการด าเนินงานที่
เปลีย่นแปลงเกนิกว่ารอ้ยละ 20 จากงวดเดยีวกนัของปี
ก่อน 

ภายใน 2 เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีกรณีไม่ส่งงบ
การเงนิไตรมาส 4 หรอืภายใน 3 เดอืน นับแต่วนัสิน้รอบปี
บญัช ีกรณีส่งงบการเงนิไตรมาส 4 

รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์ พร้อมกับหนั งสือ เชิญ ประชุมสามัญ ประจ า ปี ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัต ์ภายใน 120 วนันับแต่วนัสิน้สุดรอบปีบญัช ี

แบบ 56-REIT1 ภายใน 3 เดอืน นับแต่วนัสิน้รอบปีบญัช ี

รายงานการกระจายการถอืครองหุน้ (Free Float) ภายใน 14 วนั นับแต่วนัปิดสมดุทะเบยีนเพื่อก าหนด
รายชื่อส าหรบัการประชมุสามญัประจ าปี (Annual General 
Meeting) 

รายงานการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต ์ 

เปิดเผยโดยไม่ชกัชา้ ในวนัทีก่องทรสัตม์กีารไดม้าหรอื 
จ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิหลกั 

9.11 การจดัประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต ์

(ก) ประเภทการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างน้อยดงัต่อไปนี้ 

1. การประชุมสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ขีึน้ภายใน 4 เดอืนนับแต่วนัสิน้รอบปีบญัชขีองกองทรสัต์ 

2. การประชุมวสิามญั คอื การประชุมคราวอื่นที่มใิช่การประชุมสามญัประจ าปีซึ่งจะจดัให้มขีึ้นเมื่อมรีายการ
หรอืเหตุทีก่ าหนดไวด้งัต่อไปนี้ 

2.1 เมื่อผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่ถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไมน้่อยกวา่รอ้ยละ 10 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่าย
ได้แล้วทัง้หมด เขา้ชื่อกันท าหนังสอืขอให้ผู้จดัการกองทรสัต์เรยีกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยระบุ
เหตุผลในการขอเรยีกประชุมไว้อย่างชดัเจนในหนังสอืนัน้ ทัง้นี้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรสัต์เขา้ชื่อกนัท า
หนังสอืขอให้มกีารเรยีกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์แล้ว ให้ผู้จดัการกองทรสัต์จดัให้มีการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตภ์ายใน 45 วนันับแต่ไดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

2.2 ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์
พจิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายใน 1 เดอืน
นับแต่ไดร้บัหนังสอืจากทรสัต ีทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธทิรสัตใีนการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ถงึเหตุ
จ าเป็นดงักล่าว 

2.3 ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรอืสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์พจิารณาและมมีตใินเรื่องนัน้เพื่อประโยชน์ในการจดัการกองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ตดัสทิธทิรสัตี
ในการปรกึษาหารอืกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์งึเหตุจ าเป็นดงักล่าว 

(ข) การเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
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การเรยีกประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัท าหนังสอืเชญิประชุม ระบุสถานที่  วนั เวลา ระเบยีบ
วาระการประชุม และเรื่องทีจ่ะเสนอต่อทีป่ระชุม พรอ้มดว้ยรายละเอยีดตามสมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องทีจ่ะ
เสนอเพื่อทราบ หรือเพื่ออนุมตัิ แล้วแต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผู้จดัการกองทรสัต์ในเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึง
ผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจได้รบัจากการลงมติในเรื่องนัน้ โดยการจดัส่งหนังสอืนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
จะตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

1. จดัส่งหนังสอืนัดประชุมถงึผูถ้อืหน่วยทรสัตล่์วงหน้าก่อนวนัประชุมตามระยะเวลาดงันี้ 

- 14 วนั ในกรณีทีเ่ป็นการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่มวีาระทีต่อ้งไดม้ตผิูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนหน่วยทรสัตข์องผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

- 7 วนั ในกรณีอื่น 

2. ประกาศการนัดประชุมในหนังสอืพมิพร์ายวนัทอ้งถิน่อย่างน้อย 1 ฉบบัไม่น้อยกว่า 3 วนัก่อนวนัประชุม  

ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์ไิดด้ าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 45 วนันับแต่วนัที่
ไดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และ/หรอื ทรสัตตีามทีก่ าหนดไวแ้ล้วแต่กรณี ใหท้รสัตดี าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ได ้โดยใหป้ฏบิตัติามวธิกีารเรยีกประชุมทีก่ าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งของขอ้น้ีโดยอนุโลม และทรสัตมีีสทิธทิี่
จะเรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้ (ถา้ม)ี จากการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 

(ค) องคป์ระชุมและประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

การประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ต้องมผีูถ้ือหน่วยทรสัต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรอืไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนผู้ถือหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และต้องมีหน่วยทรสัต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ที่
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจงึจะเป็นองคป์ระชุม 

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครัง้ใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 ชัว่โมง จ านวนผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ซึ่งมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก าหนดเอาไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์นัน้ไดเ้รยีกนัดเพราะผูถ้อืหน่วยทรสัต์รอ้งขอ การประชุมเป็นอนัระงบัไป ถา้การประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์
นัน้มใิช่เป็นการเรยีกประชุมเพราะผู้ถอืหน่วยทรสัต์รอ้งขอใหน้ัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสอืเชญิประชุมไปยงัผูถ้ือ
หน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่า 7 วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัง้หลงันี้ไม่บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชุม  

ทัง้นี้ ภายใต้บงัคบัแห่งพ.ร.บ. ทรสัต์ และประกาศที่เกี่ยวขอ้ง ให้ผู้จดัการกองทรสัต์แต่งตัง้บุคคลหนึ่งเพื่อท า
หน้าที่เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ การพิจารณาของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ในวาระใดที่ประธาน 
ในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์มีส่วนได้เสีย ให้ประธานออกจากการประชุมในวาระนัน้ และให้ผู้จดัการกองทรสัต์
น าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหท้ีป่ระชุม ผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์น
วาระนัน้ ๆ  

ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์มีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ทรสัตีน าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ ในกรณีทีท่ ัง้ทรสัตแีละผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์ส่ีวนไดเ้สยีในวาระใด ใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ในวาระนัน้ ๆ หากการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ในวาระใดมกีารพิจารณาเรื่องที่ทรสัตีหรอื
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ส่ีวนไดเ้สยี ใหท้รสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละตวัแทนของทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มสีทิธิ
ออกเสยีงในวาระดงักล่าว (ในกรณีทีท่รสัตีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์และตวัแทนของทรสัตหีรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผู้
ถอืหน่วยทรสัต)์ 

อน่ึง ประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์หม้อี านาจและหน้าทีด่งัต่อไปนี้ 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 3 การจดัการและการก ากบัดูแลกองทรัสต ์

ส่วนที ่3 หน้า 34 

 

1) ควบคุมดแูลการด าเนินการประชุมโดยทัว่ไปใหม้คีวามเรยีบรอ้ย 

2) ก าหนดให้ใช้วิธีการอื่นใดในการด าเนินการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามที่ประธานในที่ประชุมจะพิจารณา
เห็นสมควร หรอืจ าเป็นเพื่อให้การประชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์ ตลอดจนกระบวนการในการพจิารณาและลงมติใน
เรื่องต่าง ๆ เป็นระเบยีบเรยีบรอ้ยและมปีระสทิธภิาพ 

3) เพื่อให้การประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามพ.ร.บ. ทรสัต์และประกาศที่เกี่ ยวข้องมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
ประธานอาจยุตกิารอภปิราย หรอืการพจิารณาในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นเรื่องใด ๆ ได ้

4) ในกรณีทีค่ะแนนเสยีงในการลงมตขิองทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ท่ากนั ใหป้ระธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์
มเีสยีงชีข้าด โดยการใชอ้ านาจในการตดัสนิชีข้าดของประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นกรณีทีค่ะแนนเสยีง
ในการลงมตเิท่ากนัน้ี ใหเ้ป็นทีสุ่ด 

(ง) วธิกีารมอบฉนัทะ 

 ในการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจมอบฉันทะใหบุ้คคลอื่น หรอืทรสัต ีหรอืกรรมการอสิระของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามทีร่ะบุในหนังสอืมอบฉนัทะ ใหเ้ขา้ประชุม และออกเสยีงแทนตนในการประชุมได ้โดยในการส่ง
หนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัส่งหนังสอืมอบฉนัทะใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 ทัง้นี้ ผู้รบัมอบฉันทะจะต้องส่งมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะตามที่ก าหนดใน
หนังสอืเชญิประชุม ใหแ้ก่กองทรสัตก์่อนเริม่การประชุม 

(จ) วธิกีารนับคะแนนเสยีง 

 ผู้ถือหน่วยทรสัต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรสัต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องทีพ่จิารณา 

(ฉ) มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 เว้นแต่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียง
ดงัต่อไปนี้ 

1. ในกรณีทัว่ไป ใหถ้อืคะแนนเสยีงขา้งมากของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

2. ในกรณีดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่า
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

2.1 การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกัที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของ
กองทรสัต ์

2.2 การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตท์ีม่ไิดร้ะบุไวเ้ป็นการล่วงหน้าในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2.3 การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

2.4 การท าธุรกรรมกับผู้จ ัดการกองทรสัต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จ ัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาด
รายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท หรอืเกนิกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์แล้วแต่
มลูค่าใดจะสงูกว่า 

2.5 การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2.6 การเปลีย่นแปลงทรสัต ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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2.7 การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ในเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

2.8 การเลกิกองทรสัต ์

อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่จะเป็นผลให้กองทรสัต์หรอืการจดัการกองทรสัต์มีลกัษณะที่ขดัหรือแย้งกับ
หลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในประกาศที ่สร.26/2555 หรอืหลกัเกณฑ์อื่นตาม พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ หรอืพ.ร.บ. ทรสัต์ฯ ใหถ้ือ
ว่ามตนิัน้ไม่มผีลบงัคบั 

(ช) การจดัท ารายงานการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท ารายงานการประชุมและมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละครัง้ โดยใหป้ระธานในทีป่ระชุม
ของการประชุมแต่ละครัง้เป็นผูล้งนามรบัรองความถูกตอ้งของรายงานนัน้ ทัง้นี้ ใหค้่าใชจ้่ายส าหรบัการจดัท ารายงาน
การประชุมเป็นค่าใชจ้่ายของกองทรสัต์ 

(ซ) ขอ้จ ากดัสทิธใินการใชส้ทิธอิอกเสยีงลงคะแนนของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 ผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งัต่อไปนี้มขีอ้จ ากดัสทิธใินการออกเสยีงลงคะแนน 

1. ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ที่ถือหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ที่ ทจ.
49/2555 ประกาศที่ กร.14/2555 และประกาศที่ สช.29/2555 แล้วแต่กรณี หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่
คณะกรรมการก.ล.ต. จะได้ประกาศก าหนด หรอืแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป ทัง้นี้ เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอตัรา
หรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว 

2. ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในเรื่องทีข่อมต ิ

 

9.12 การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดบัสูงสุด 

 ผู้จดัการกองทรสัต์มหีลกัเกณฑ์ในการพิจารณาคดัเลอืกกรรมการและผู้บรหิาร โดยเป็นบุคคลที่มคีวามรู ้
ความสามารถ มคีุณสมบตัิที่เหมาะสม มจีรยิธรรมในการด าเนินธุรกิจ และไม่มลีกัษณะต้องห้ามตามหลกัเกณฑ์ที่
ส านักงานก.ล.ต.ก าหนด 

9.13 ค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชี 

  กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ ส านักงาน อวีาย จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชขีองกองทรสัต ์ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี
ตัง้แต่วนัที ่29 พฤศจกิายน 2565 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โดยมคี่าตอบแทนจากการสอบ
บญัช ีเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 400,000  บาท 
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10.  ความรบัผิดชอบต่อสงัคม 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดต้ระหนักถงึความส าคญัในการด าเนินกิจการอย่างโปร่งใส เป็นธรรม ควบคู่กบัการด าเนิน

ธุรกจิอย่างมคีวามรบัผดิชอบต่อสงัคมและสิง่แวดลอ้ม ซึง่ถอืเป็นรากฐานส าคญัในการพฒันาและสรา้งคุณค่าใหก้จิการ

อย่างยัง่ยืน และเป็นที่ยอมรบัในสังคมบนพื้นฐานของจรยิธรรมและหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี โดยค านึงถึง

ผลประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ผู้จดัการกองทรสัต์มุ่งเน้นด าเนินธุรกิจให้เป็นไปโดยความถูกต้อง ความโปร่งใส เปิดเผยขอ้มูลที่ส าคญั และ

สามารถตรวจสอบได ้โดยใหค้วามส าคญัในการดแูลและปฏบิตัติ่อผู้เช่าทุกรายอย่างเสมอภาค รวมถงึ ดแูลการปฎบิตัิ

หน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ใหเ้ป็นไปตามสญัญาและกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอย่างเคร่งครดั  อกีทัง้ ยงัค านึงถงึ

การรกัษามาตรฐานในการบรกิาร การส่งมอบงานบรกิารที่มคีุณภาพให้แก่ผู้เช่า และการให้ความส าคญัในการดูแล

สิง่แวดลอ้มและชุมชนโดยรอบ  

นอกจากนี้ ผู้จ ัดการกองทรสัต์ได้ตระหนักถึงความส าคญัของสทิธิข ัน้พื้นฐานของมนุษย์ ทัง้สิทธใินชวีิตและ

เสรภีาพ โดยต่อต้านการกระท าอนัเป็นการละเมิดสิทธิมนุษยชนในทุกกรณี และการกระท าอนัเป็นการแสวงหา

ประโยชน์จากการคา้มนุษยแ์ละการใชแ้รงงานเดก็  รวมถงึการเคารพต่อศกัดิศ์รคีวามเป็นมนุษยแ์ละสทิธขิ ัน้พืน้ฐาน 

ซึง่ไดป้ฎบิตัติ่อผูท้ีเ่กีย่วขอ้งต่างๆ อย่างเท่าเทยีมกนัไม่ว่าจะเป็นพนักงาน ลูกคา้ คู่คา้ ชุมชน และหน่วยงานต่างๆ 

11.  การควบคมุภายในและการบริหารจดัการความเส่ียง 

 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดใ้หค้วามส าคญัต่อระบบการควบคุมภายในทีม่ปีระสทิธผิล มคีวามเพยีงพอ และเหมาะสม

กบัการด าเนินธุรกิจ เพื่อเพิม่ประสทิธิภาพในการด าเนินงาน การดูแลรกัษาทรพัย์สนิ มรีะบบบญัชแีละการรายงาน

ทางการเงนิทีม่คีวามถูกต้องเชื่อถอืได ้มกีารปฏบิตัิตามกฎหมาย ระเบยีบ ข้อบงัคบั ทีเ่กี่ยวขอ้งกับการด าเนินธุรกิจ

ของผู้จดัการกองทรสัต์ รวมทัง้มีนโยบายและก ากบัดูแลบรหิารจดัการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการบรหิารจดัการ

กองทรสัต์และการลงทุนของกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และหลกัเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งโดยท าหน้าทีดู่แล

และป้องกันมิให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน และแนวทางการ

ด าเนินการเพื่อรกัษาผลประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

 นอกจากนี้ ฝ่ายก ากบัการตรวจสอบฯ ท าหน้าทีใ่นการตดิตาม ตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคุมภายใน

ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์โดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ัน่ใจว่าระบบควบคุมภายในของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ยงัคงมี

ประสทิธผิลและสามารถป้องกนัการทุจรติหรอืท าใหต้รวจพบการทุจรติหรอืการปฏบิตัทิีไ่ม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยงา่ย 
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12.  การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์  

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าที่และความรบัผดิชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนในครัง้แรก และดูแลผลประโยชน์จาก

ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์รวมทัง้การควบคุมการปฏิบตัหิน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ กองทรสัต์อาจมกีารท ารายการระหว่างกนักบับุคคลทีอ่าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ มี

ส่วนไดส่้วนเสยี หรอือาจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ในอนาคต อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะดูแลให้การเขา้ท ารายการระหว่างกนัดงักล่าวเป็นไปอย่างสมเหตุสมผล และมกีาร

ปฏบิตัติามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายหลกัทรพัย ์ขอ้ก าหนดของตลาดหลกัทรพัย์ และประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกบัการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารในรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัและ

การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิ รวมทัง้ปฏบิตัติามมาตรฐานการบญัชทีีก่ าหนดโดยสภาวชิาชพีบญัช ี

12.1 รายการระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์/ทรสัตี และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์/ทรสัตี 

บุคคล/นิติบุคคลและ
ความสมัพนัธท่ี์เก่ียวข้อง 

ลกัษณะของรายการ มูลค่ารายการ 
ระหว่างกนั (บาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั  

ความสมัพนัธ ์: 
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

- ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

 

 

 

- อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม
ของกองทรสัต์ โดยมคี่าธรรมเนียมขัน้ต ่าไม่น้อย
กว่ า  10,000,000 บาทต่ อ ปี (“ค่ าธรรม เนี ยม
พื้นฐานขัน้ต ่ า”) โดยค่าธรรมเนียมผู้จ ัดการ
กองทรสัต์จะมกีารปรบัเพิม่ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 
1 ต่อปีของจ านวนค่าธรรมเนียมพื้นฐานขัน้ต ่า
ของรอบปีบญัชทีีผ่่านมา 

- ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาทีต่กลง
กนัโดยไม่เกนิอตัราตามทีร่ะบุในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

 

 

 - ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัย์สนิ
หลกัและอุปกรณ์ 

- อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัย์สนิ
ทีไ่ดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

กรณีเป็นทรพัย์สินของบุคคลอื่น : อตัราไม่เกิน
ร้อยละ 3 ของมูลค่ าทรัพย์สินที่ ได้ม าของ
กองทรสัตใ์นแต่ละคราว 

กรณีเป็นทรพัย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

- ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์
เป็นไปตามสญัญาทีต่กลงกนัโดยไม่เกนิอตัราตามทีร่ะบุใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
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บุคคล/นิติบุคคลและ
ความสมัพนัธท่ี์เก่ียวข้อง 

ลกัษณะของรายการ มูลค่ารายการ 
ระหว่างกนั (บาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

ผู้จดัการกองทรัสต์ : อัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 
ของมูลค่าทรพัย์สนิที่ได้มาของกองทรสัต์ในแต่
ละคราว 

บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลดิ้ง 
จ ากดั (มหาชน) (SPI) 

ความสมัพนัธ ์: 

SPI เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
และเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ทางอ้อมของ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

- ค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
โ ค ร ง ก า ร ส ว น อุ ต ส า ห ก ร ร ม
เครอืสหพฒัน์ ศรีราชา กบินทร์บุร ี
แม่ สอด  และซื้ อ งานระบบของ
โครงการไทเกอร ์สุวรรณภูม ิดซี ี

 

-  2,884,591,650 บาท  (เป็นราคารวมทรัพ ย์
ทัง้หมดทีล่งทุนครัง้แรก และรวมค่าใชจ้่ายในการ
โอนและค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้ง) 

 
 

 

- กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกั โดยราคาทีก่องทรสัต์
ลงทุนสูงกว่าราคาประเมนิของทรพัยส์นิ ค่าต ่าสุดรวมกนัที่
จดัท าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัย์สิน คิดเป็นประมาณ 
ร้อ ย ล ะ  15.09 เป็ น มู ล ค่ าก า รล งทุ น ที่ ย อ ม รับ ได ้ 
มคีวามสมเหตุสมผล และไม่ท าใหก้องทรสัต์เสยีประโยชน์ 
เน่ืองจากเป็นการด าเนินการทีท่ าใหก้องทรสัต์สามารถเขา้
ลงทุนในทรพัย์สินประเภทอาคารโรงงานและคลงัสินค้า  
ที่มีคุณภาพและมีศักยภาพในการสร้างรายได้  และ 
ประมาณการเงินจ่ายตอบแทนในปีแรกของกองทรัสต์
เทียบเคียงได้กับอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและ 
เงนิลดทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นที่
ลงทุนในทรพัยส์นิประเภทเดยีวกนั 

 - ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัย ์

 

- อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ร้อยละ 3 ของรายได้จากการด าเนินงานตลอด
ระยะเวลาการจา้งบรหิาร 

- ค่าธรรมเนียมพิเศษ ในอัตราร้อยละ 2 ของ
รายไดสุ้ทธจิากการด าเนินงาน โดยค่าธรรมเนียม
การบรหิาร เมื่อรวมกบัค่าธรรมเนียมพเิศษ จะไม่
ต ่ากว่า 6,000,000 บาท ต่อปี (“ค่าธรรมเนียมขัน้
ต ่า”) โดยค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

- SPI เ ป็ น ผู้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร ที่ มี ป ร ะ ส บ ก า ร ณ์ แ ล ะ 
ความเชี่ยวชาญในการบริหารงานอาคารโรงงานและ
คลงัสนิค้า โดยอตัราค่าธรรมเนียมเป็นไปตามธุรกิจปกต ิ
(มอีตัราไม่สูงกว่าค่าธรรมเนียมการบรหิารของทรัสต์เพื่อ
การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทีส่ามารถเทยีบเคยีงกนั) 
และเป็นการสรา้งแรงจูงใจให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ใน
การสร้างรายได้และบริหารต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ 
โดยอัตราค่าธรรมเนียมที่กองทรสัต์ จะช าระให้แก่ SPI 
เป็นอัตราที่สะท้อนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สิน
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บุคคล/นิติบุคคลและ
ความสมัพนัธท่ี์เก่ียวข้อง 

ลกัษณะของรายการ มูลค่ารายการ 
ระหว่างกนั (บาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

ขัน้ต ่าจะมีการปรบัเพิ่มในอัตราร้อยละ 1 ต่อปี
ของจ านวนค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าของรอบปีบญัชทีี่
ผ่านมา  

ตามปกตทิีเ่กดิขึน้ มคีวามเป็นธรรมและสมเหตุสมผล  

 

บรษิัท สหพฒัน์เรยีลเอสเตท จ ากัด
(SPR) 

ความสมัพนัธ ์: 

SPI เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ SPR 
และ เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ทางออ้มของ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

- ค่ า ซื้ อ อ สั ง ห า ริม ท รัพ ย์  แ ล ะ
สังหาริมทรัพย์โครงการไทเกอร ์
สุวรรณภูม ิดซี ี 

 

 

 

 

 

 

 

- ไม่ เกิน  2,884,591,650 บาท (เป็นราคารวม
ทรพัย์ทัง้หมดทีล่งทุนครัง้แรก และรวมค่าใชจ้่าย
ในการโอนและค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้ง) 

 

 

 

 

 

 

- กองทรัสต์ เข้าลงทุ น ในทรัพย์สินหลัก โดยราคาที่
กองทรัสต์ลงทุนสูงกว่าราคาประเมินของทรัพย์สิน  
ค่าต ่าสุดรวมกันที่จ ัดท าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัย์สิน 
คิดเป็นประมาณร้อยละ 15.09 เป็นมูลค่าการลงทุนที่
ยอมรบัได้ มคีวามสมเหตุสมผล และไม่ท าให้กองทรสัต์
เสียประโยชน์ เนื่ องจากเป็นการด าเนินการที่ท าให้
กองทรสัต์สามารถเข้าลงทุนในทรพัย์สินประเภทอาคาร
โรงงานและคลงัสนิคา้ ที่มคีุณภาพและมศีกัยภาพในการ
สรา้งรายได ้และ ประมาณการเงนิจ่ายตอบแทนในปีแรก
ของกองทรสัต์เทียบเคียงได้กับอตัราการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนและเงินลดทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทีล่งทุนในทรพัยส์นิประเภทเดยีวกนั 

 - รายได้ที่เกี่ยวเนื่องกบัสญัญาตกลง
กระท าการ 

- อตัราเป็นไปตามทีร่ะบุในสญัญาตกลงกระท าการ - อัตราค่าเช่าของข้อตกลงเกี่ยวกับพื้นที่ว่าง ข้อตกลง
เกี่ยวกับพื้นที่ที่มีระยะเวลาการเช่าเหลือไม่เกิน 1 ปี  
เป็นอตัราค่าเช่าที่ใกล้เคียงอตัราค่าเช่าตลาดของค่าเช่า
พื้นที่ โรงงานและคลังสินค้าและงานระบบในบริเวณ
ใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีผู่ป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิใชใ้นการ
ประเมนิ หรอืเป็นอตัราค่าเช่าทีไ่ม่ดอ้ยไปกว่าอตัราค่าเช่า
ส าหรบัพืน้ทีแ่ละการใหบ้รกิารในลกัษณะที่ใกล้เคยีงกบัที่
คดิกบัผูเ้ช่ารายย่อยรายอื่น 
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บุคคล/นิติบุคคลและ
ความสมัพนัธท่ี์เก่ียวข้อง 

ลกัษณะของรายการ มูลค่ารายการ 
ระหว่างกนั (บาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

บรษิทั ไอ ด ีเอฟ จ ากดั (IDF) 

ความสมัพนัธ ์: 

กรรมการของบรษิทั SPI และ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์คอื คุณวชิยั  
กุลสมภพ เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่อง 
IDF 

- ค่าซื้ออสงัหารมิทรพัย ์ - 2,884,591,650 บ าท  (เป็ น ราค ารวมท รัพ ย์
ทัง้หมดทีล่งทุนครัง้แรก และรวมค่าใชจ้่ายในการ
โอนและค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้ง) 

 

- กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกั โดยราคาทีก่องทรสัต์
ลงทุนสูงกว่าราคาประเมนิของทรพัยส์นิ ค่าต ่าสุดรวมกนัที่
จดัท าโดยบริษัทประเมินค่าทรพัย์สิน คิดเป็นประมาณ 
ร้อ ย ล ะ  15.09 เป็ น มู ล ค่ าก า รล งทุ น ที่ ย อ ม รับ ได ้ 
มคีวามสมเหตุสมผล และไม่ท าใหก้องทรสัต์เสยีประโยชน์ 
เน่ืองจากเป็นการด าเนินการทีท่ าใหก้องทรสัต์สามารถเขา้
ลงทุนในทรพัย์สินประเภทอาคารโรงงานและคลงัสินค้า  
ที่มีคุณภาพและมีศักยภาพในการสร้างรายได้  และ 
ประมาณการเงินจ่ายตอบแทนในปีแรกของกองทรัสต์
เทียบเคียงได้กับอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและ 
เงนิลดทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นที่
ลงทุนในทรพัยส์นิประเภทเดยีวกนั 

บรษิทั ไลออ้น (ประเทศไทย) จ ากดั 
(LION) 

ความสมัพนัธ ์: 

SPI เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ LION 
และ เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ทางออ้มของ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

 

 

- รายได้ที่เกี่ยวเนื่ องกับสัญญาเช่า
และค่ าตอบแทนการให้สิทธิใช้
สาธารณูปโภคพืน้ฐาน (หากม)ี 

 

 

 

- อัต รา เป็น ไปตามที่ ระบุ ในสัญญ าเช่ าและ
ค่าตอบแทนการใหส้ทิธใิชส้าธารณูปโภคพืน้ฐาน 
(หากม)ี 

- อตัราค่าเช่าและค่าตอบแทนการให้สทิธใิชส้าธารณูปโภค
พื้นฐาน (หากมี) ที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าพื้นที่ปัจจุบัน
ของผู้เช่ารายดงักล่าวเทียบเคียงได้กับอตัราค่าเช่าและ
ค่าตอบแทนการใหส้ทิธใิชส้าธารณูปโภคพื้นฐาน (หากม)ี 
ที่เรียกเก็บจากผู้เช่าที่ เป็นบุคคลภายนอกในโครงการ
เดยีวกนั และเงื่อนไขของสญัญาทีก่ าหนดไว้ในสญัญาเช่า
พืน้ทีปั่จจุบนัของผูเ้ช่ารายดงักล่าวเป็นเงือ่นไขทางการคา้
ปกตแิละเทยีบเคยีงไดก้บัเงือ่นไขทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า
กบัผูเ้ช่าทีเ่ป็นบุคคลภายนอกในโครงการเดยีวกนั 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 3 การจดัการและการก ากบัดูแลกองทรัสต ์

ส่วนที ่3 หน้า 41 

 

บุคคล/นิติบุคคลและ
ความสมัพนัธท่ี์เก่ียวข้อง 

ลกัษณะของรายการ มูลค่ารายการ 
ระหว่างกนั (บาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

บรษิัท เอช แอนด์ บ ีอนิเตอร์เท็กซ์ 
จ ากดั (H&B) 

ความสมัพนัธ ์: 

SPI เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ H&B 
และเป็นผูถ้อืหุน้ใหญท่างออ้มของ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

 

- รายได้ที่เกี่ยวเนื่ องกับสัญญาเช่า
และค่ าตอบแทนการให้สิทธิใช้
สาธารณูปโภคพืน้ฐาน (หากม)ี 

 

 

 

- อัต รา เป็น ไปตามที่ ระบุ ในสัญญ าเช่ าและ
ค่าตอบแทนการใหส้ทิธใิชส้าธารณูปโภคพืน้ฐาน 
(หากม)ี 

- อตัราค่าเช่าและค่าตอบแทนการให้สทิธใิชส้าธารณูปโภค
พื้นฐาน (หากมี) ที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าพื้นที่ปัจจุบัน
ของผู้เช่ารายดงักล่าวเทียบเคียงได้กับอตัราค่าเช่าและ
ค่าตอบแทนการใหส้ทิธใิชส้าธารณูปโภคพื้นฐาน (หากม)ี 
ที่เรียกเก็บจากผู้เช่าที่ เป็นบุคคลภายนอกในโครงการ
เดยีวกนั และเงื่อนไขของสญัญาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า
พืน้ทีปั่จจุบนัของผูเ้ช่ารายดงักล่าวเป็นเงือ่นไขทางการคา้
ปกตแิละเทยีบเคยีงไดก้บัเงือ่นไขทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า
กบัผูเ้ช่าทีเ่ป็นบุคคลภายนอกในโครงการเดยีวกนั 

บรษิัท ไทเกอร์ ดสิทรบิวิชัน่ แอนด์  
โลจสิตคิส ์จ ากดั (TIGER) 

ความสมัพนัธ ์: 

SPI เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ 
TIGER และเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่
ทางออ้มของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

 

- รายได้ที่เกี่ยวเนื่ องกับสัญญาเช่า
และค่ าตอบแทนการให้สิทธิใช้
สาธารณูปโภคพืน้ฐาน (หากม)ี 

 

 

 

- อัต รา เป็น ไปตามที่ ระบุ ในสัญญ าเช่ าและ
ค่าตอบแทนการใหส้ทิธใิช้สาธารณูปโภคพืน้ฐาน 
(หากม)ี 

- อตัราค่าเช่าและค่าตอบแทนการให้สิทธใิชส้าธารณูปโภค
พื้นฐาน (หากมี) ที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าพื้นที่ปัจจุบัน
ของผู้เช่ารายดงักล่าวเทียบเคียงได้กับอตัราค่าเช่าและ
ค่าตอบแทนการใหส้ทิธใิช้สาธารณูปโภคพื้นฐาน (หากม)ี 
ที่เรียกเก็บจากผู้เช่าที่ เป็นบุคคลภายนอกในโครงการ
เดยีวกนั และเงื่อนไขของสญัญาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า
พืน้ทีปั่จจุบนัของผูเ้ช่ารายดงักล่าวเป็นเงือ่นไขทางการคา้
ปกตแิละเทยีบเคยีงไดก้บัเงือ่นไขทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า
กบัผูเ้ช่าทีเ่ป็นบุคคลภายนอกในโครงการเดยีวกนั 

บ ริษั ท  อิ ม แพ ค  โซ ล่ าร์  จ ากั ด  
(อมิแพค โซล่าร)์ 

ความสมัพนัธ ์: 

SPI เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของ 

- กองท รัสต์ ให้ ความยินยอม แก ่
อมิแพค โซล่าร์ ในการเขา้ถึงและมี
สิท ธิใช้อาคารใน โครงการสวน
อุตสาหกรรมเครอืสหพฒัน์ ศรรีาชา
ที่กองทรสัต์เข้าลงทุนในกิจกรรมที่

-  - กองทรัสต์จะได้รับประโยชน์ทางอ้อม จากการที่ระบบ 
ผลติไฟฟ้าจะท าหน้าทีเ่ป็นฉนวนกนัความรอ้นอีกชัน้หนึ่ง
ให้กับหลังคาของอาคาร และอิมแพค โซล่าร์ในฐานะ
เจ้าของกรรมสิทธิใ์นระบบผลิตไฟฟ้า มีหน้าที่ในการ
บ ารุงรกัษาระบบผลิตไฟฟ้าด้วยค่าใช้จ่ายของอิมแพค  
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บุคคล/นิติบุคคลและ
ความสมัพนัธท่ี์เก่ียวข้อง 

ลกัษณะของรายการ มูลค่ารายการ 
ระหว่างกนั (บาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

อมิแพค โซล่าร ์และเป็นผูถ้อืหุน้
ใหญ่ทางออ้มของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

 

 

เกี่ ย ว ข้ อ ง กั บ ก า ร ติ ด ตั ้ ง แ ล ะ
ด าเนินงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัระบบผลติ
ไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติย ์

 

โซล่าร์แต่เพียงผู้เดียว ทัง้นี้  ในกรณีที่มีความเสียหาย  
ที่เกิดขึ้นต่ออาคารที่จะลงทุน ซึ่งเป็นความเสียหายที่เกิด
จากระบบผลติไฟฟ้า การติดตัง้ และ/หรอื การด าเนินงาน
ใด ๆ ของอิมแพค โซล่าร์ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัระบบผลติไฟฟ้า  
อิมแพค โซล่าร์ ตกลงจะรับผิดชอบต่อความเสียหาย
ดงักล่าว ในจ านวนไม่เกินวงเงนิที่ก าหนด รวมถึงจดัให้มี
ประกนัภยัส าหรบัระบบผลติไฟฟ้า 

บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์  แอนด ์
เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)  

ความสมัพนัธ ์: 

ทรสัตขีองกองทรสัต ์

- ค่าธรรมเนียมทรสัต ี - อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.50 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม
ของกองทรสัต์ ทัง้นี้ ไม่ต ่ากว่า 3.00 ล้านบาทต่อ
ปี และมอีตัราการเตบิโตของค่าธรรมเนียมขัน้ต ่า
ที่ร้อยละ 0.50 ต่อปี โดยไม่รวมค่าธรรมเนียม
การจดัการกองทุนรวมหรอืค่าธรรมเนียมตราสาร
อื่นใดที่กองทรัสต์ สามารถเข้าลงทุนและได้
พิจารณาเข้าลงทุน เนื่องจากการรบัหน้าที่เป็น
ผู้จดัการกองทุนรวมหรอืผู้ออกตราสารดงักล่าว
โดยทรสัต ี

- ค่าธรรมเนียมทรสัตีเป็นไปตามสญัญาที่ตกลงกนัโดยไม่
เกินอัตราตามที่ระบุในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสามารถ
เทยีบเคยีงไดก้บัค่าธรรมเนียมของทรสัตรีายอื่น 
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12.2 นโยบายการท าธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต ์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั
ผู้จดัการกองทรสัต์ ในอนาคต และแนวทางป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

 การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผู้จดัการกองทรสัต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขดงัต่อไปนี้ 

1. ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมทีม่ลีกัษณะดงันี้ 

1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต์ 

3) สมเหตุสมผลและใชร้าคาทีเ่ป็นธรรม 

4) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต ์(ถา้ม)ี อยู่ในอตัราทีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม 

5) ผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็นพเิศษในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 

2. ดา้นระบบในการอนุมตั ิ

 การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับผู้จดัการกองทรสัต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จดัการกองทรสัต ์

นอกจากที่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน ให้ด าเนินการเกี่ยวกบั

การขออนุมตักิารเขา้ท ารายการดงัต่อไปนี้ 

1) ไดร้บัความเหน็ชอบจากทรสัตวี่าเป็นธุรกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่าเกนิกว่า 1,000,000 บาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิอง

กองทรสัต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ

ผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

3) ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิอง

กองทรสัต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องไดร้บัมติของผูถ้ือหน่วยทรสัต์ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า  3 ใน 4 

ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง 

4) ในกรณีที่ธุรกรรมในขอ้นี้เป็นการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สินหลกั การค านวณมูลค่าจะค านวณตาม

มูลค่าการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้โครงการนัน้ ๆ พร้อมจะหา

รายได ้ 

5) เวน้แต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผู้จดัการ

กองทรสัต์ที่ได้แสดงขอ้มูลไว้อย่างชดัเจนแล้วในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน กระบวนการขอ

ความเหน็ชอบจากทรสัตหีรอืการขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตอ้งเป็นไปตามทีก่ าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
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โดยอนุโลม และในกรณีทีเ่ป็นการขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตด์งักลา่วตอ้ง

มคีวามเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อประกอบการขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัตด์ว้ย 

12.3 นโยบายและกระบวนการในการท าธรุกรรมระหวา่งกองทรสัต์กบัทรสัตี และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั
กบัทรสัตี ในอนาคต และแนวทางป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

 ทรสัตีจะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต์ ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อ

ประโยชน์ของทรสัตเีองหรอืประโยชน์ของผูอ้ื่น เวน้แต่กรณีดงัต่อไปนี้ 

1) เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี 

2) เป็นธุรกรรมที่มมีาตรการหรอืกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงให้
เหน็ไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัต์ในลกัษณะทีเ่ป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มูลทีเ่กี่ยวขอ้งใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบ
ก่อนอย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่ได้ทราบขอ้มูลดงักล่าวมไิด้แสดงการคดัคา้นแต่อย่างใด การ
เปิดเผยขอ้มลูและการคดัคา้นดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

เว้นแต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่างอื่น การเปิดเผยขอ้มูลใน
ลกัษณะดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืเป็นการเปิดเผยขอ้มลูอย่างเพยีงพอต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืผูล้งทุนก่อนการเขา้ท าธุรกรรม
ทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์

1) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ีเ่กีย่วกบัเรื่องดงักล่าว หรอืช่องทาง
อื่นใดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถงึขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทัว่ถงึ 

2) มรีะยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูทีส่มเหตุสมผล ซึง่ตอ้งไม่น้อยกว่า 14 วนั 

3) มกีารเปิดเผยช่องทาง วธิกีาร และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นที่ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวต้องไม่
น้อยกว่า 14 วนั เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรสัต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคดัค้าน
กระท าในการขอมตผิูถ้อืหน่วยทรสัตน์ัน้ 

4) ในกรณีทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์แสดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวธิกีารทีม่กีารเปิดเผยในขอ้ 3) ในจ านวนเกนิกว่า 
1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตจีะกระท าหรอืยนิยอมใหม้กีารท าธุรกรรมทีเ่ป็น
การขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต์ไม่ได ้
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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13.1 ความเหน็ผู้สอบบญัชี 

รอบปีบญัชี 
ส้ินสุดวนัท่ี 

ผู้สอบบญัชี 
และส านักผูส้อบบญัชี 

ความเหน็การตรวจสอบ 

31 ธันวาคม 
2565 

วชิาต ิโลเกศกระว ี
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่4451 

 
บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

รายงานของผู้สอบบญัชไีด้แสดงความเห็นอย่างไม่มเีงื่อนไขว่า 
งบการเงินของกองทรัสต์  แสดงฐานะการเงิน ณ วันที่  31 
ธนัวาคม 2565 ผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรพัย์
สุทธิและกระแสเงินสดส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 29 
พฤศจิกายน 2565 (วนัจดัตัง้กองทรสัต์) ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 
2565 ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิาร
เช่าไฮโดรเจน โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนว
ปฏิบตัิทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน
และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่ก าหนดโดย
สมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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13.2 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์  HYDROGEN 

ขอ้มูลทางการเงนิตามงบการเงนิของกองทรสัต์ HYDROGEN ที่ผ่านการตรวจสอบจากบรษิัท ส านักงาน  

อวีาย จ ากดั ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 มรีายละเอยีดโดยสรุปดงันี้ 

งบแสดงฐานะการเงิน 31 ธนัวาคม 2565 
(หน่วย : บาท) (ตรวจสอบ) 

สินทรพัย ์  
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าตามมลูค่ายุตธิรรม  2,884,591,650  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด  132,844,102  
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร  4,302,836  
ลูกหนี้อื่น  29,200  
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า  673,979  
สนิทรพัยอ์ื่น  7,302,239  
รวมสินทรพัย ์ 3,029,744,006 
หน้ีสิน  
เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย  30,055,268  
เงนิมดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิาร  44,995,335  
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  852,478,546  
หนี้สนิอื่น  43,605,109  
รวมหน้ีสิน 971,134,258 
สินทรพัยส์ทุธิ 2,058,609,748 

สินทรพัยส์ทุธิ  
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 2,047,102,922 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม  11,506,826  
สินทรพัยส์ทุธิ  2,058,609,748 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 9.9105  
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (หน่วย)  207,720,000  
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(หน่วย : บาท) 

ปี 2565 (29 พฤศจิกายน 
2565 – 31 ธนัวาคม 

2565) 
(ตรวจสอบ) 

รายได้จากการลงทุน  
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร  18,607,612  
รายไดด้อกเบีย้  95,279  
รวมรายได้    18,702,891 
ค่าใช้จ่าย  
ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบรกิาร  972,342  
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์  1,269,431  
ค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ  338,515  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน  72,819  
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  943,287  
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี  400,000  
ค่าใชจ้่ายอื่น  256,841  
ตน้ทุนทางการเงนิ  2,942,830  
รวมค่าใช้จ่าย 7,196,065 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 11,506,826 
การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 11,506,826 
การเพิม่ขึน้ของทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์สุทธ ิ 2,047,102,922 
การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิในระหว่างงวด 2,058,609,748 
สนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัตน้งวด - 
สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัปลายงวด 2,058,609,748 
การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยลงทุน  
หน่วยลงทุน ณ วนัตน้งวด - 
หน่วยลงทุน ณ วนัปลายงวด 207,720,000 
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งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : บาท) 

ปี 2565 (29 พฤศจิกายน 
2565 – 31 ธนัวาคม 

2565) 
(ตรวจสอบ) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน   
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 11,506,826 
ปรบักระทบรายการเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานให้เป็นเงินสด
สทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน: 

 

การซื้อเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า  (2,884,591,650) 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารเพิม่ขึน้  (4,302,836) 
ลูกหนี้อื่นเพิม่ขึน้  (29,200) 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้าเพิม่ขึน้  (673,979) 
สนิทรพัยอ์ื่นเพิม่ขึน้  (7,302,239) 
เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจา่ยเพิม่ขึน้   18,280,897  
เงนิมดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิารเพิม่ขึน้  44,995,335  
หนี้สนิอื่นเพิม่ขึน้   43,605,109  
การตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืระยะยาว  43,546  
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้  2,942,830  
เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (2,775,525,361) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน  
เงนิสดรบัจากทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์  2,077,200,000  
เงนิสดจ่ายช าระค่าใชจ้่ายในการออกและขายหน่วยทรสัต ์  (18,509,758) 
เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาว (สุทธคิ่าธรรมเนียม)  852,435,000  
เงนิสดจ่ายดอกเบีย้  (2,755,779) 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 2,908,369,463 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้นสทุธิ 132,844,102 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้งวด - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายงวด 132,844,102 

 

 

 

 

 

 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

ส่วนที ่4 หน้า 6 
 

14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ 

14.1 ผลการด าเนินงาน 
ผลการด าเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 

รายการ 31 ธนัวาคม 2565 
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่ก่อน ชดเชยค่าเช่าและบรกิารในพืน้ทีว่่างตามสญัญาตกลงกระท า
การ (%) 99.66% 
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่ภายหลงั ชดเชยค่าเช่าและบรกิารในพืน้ทีว่่างตามสญัญาตกลง
กระท าการ (%) 100.00% 
พืน้ทีเ่ช่า (ตร.ม.) 118,931 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร (ลา้นบาท) 18.61 
รายไดด้อกเบีย้ (ลา้นบาท) 0.09 
รายไดร้วม (ลา้นบาท) 18.70 
ค่าใชจ้่ายรวม (ลา้นบาท) (7.19) 
การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน (ก าไรสุทธ)ิ (ล้านบาท) 11.51 
อตัราส่วนก าไรสุทธติ่อรายไดร้วม (%) 61.55% 

 
การวิเคราะห์การด าเนินงาน 
1. ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
 เมื่อวนัที่ 1 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์ฯไดล้งทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสิทธกิารเช่าโดยท าสญัญาซื้อ
ขายอสงัหารมิทรพัย์และสงัหารมิทรพัย์และสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์กบับรษิัท สหพฒันาอนิเตอร์โฮลดิ้ง จ ากดั 
(มหาชน) และบรษิทั สหพฒัน์เรยีลเอสเตท จ ากดั และบรษิทั ไอ.ด.ีเอฟ. จ ากดั โดยมอีายุสทิธกิารเช่า 30 ปี เป็น
จ านวนเงนิรวม 2,885 ลา้นบาท (รวมค่าใชจ้่ายในการจดทะเบยีนการโอน ค่าใชจ้่ายในการจดทะเบยีนสทิธกิารเช่า
และค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง) 
งบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

กองทรสัต์ HYDROGEN มทีรพัย์สนิรวมจ านวนประมาณ  3,029.74 ล้านบาท มีหนี้สินรวมจ านวน
ประมาณ 971.13 ล้านบาท โดยมทีรพัย์สนิสุทธ ิ2,058.61 ล้านบาท โดยทรพัย์สนิสุทธปิระกอบด้วยทุนที่ได้รบั
จากผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละก าไรสะสมจ านวนประมาณ 2,047.10 และ 11.51 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นสนิทรพัย์
สุทธติ่อหน่วย 9.9105 บาท 
งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ส าหรบังวดตัง้แต่วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

กองทรสัต ์HYDROGEN มรีายไดร้วมประมาณ 18.70 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายรวมประมาณ 7.19 ลา้นบาท  
ท าใหก้องทรสัต ์HYDROGEN คงเหลอืการเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงานในระหว่างงวด (ก าไรสุทธ)ิ 
ประมาณ 11.51 ลา้นบาท 
ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอาจมีผลต่อการด าเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต 

ในปี 2566 ความเสีย่งและปัจจยัทีอ่าจกระทบต่อแนวโน้มการเตบิโตของเศรษฐกจิไทยไดแ้ก่ ความผนั
ผวนของตลาดการเงนิ (คาดการณ์ว่าธปท.จะมกีารปรบัขึน้ดอกเบี้ยนโยบายอกี 2 ครัง้ ในช่วงไตรมาสแรกของปี 
2566 ส่งผลใหอ้ตัราดอกเบี้ยขยบัขึน้สู่ระดบัรอ้ยละ 1.75 และจะคงไวท้ีร่ะดบัดงักล่าวตลอดจนถงึสิน้ปี) และความ
เสีย่งต่อภาวะถดถอยทางเศรษฐกิจของโลกท่ามกลางอตัราดอกเบี้ยของหลายประเทศที่อยู่ในระดบัสูงสุดในรอบ
หลายปี ขณะทีค่วามเสีย่งต่อการเตบิโตของเศรษฐกจิโลกและแรงกดดนัดา้นเงนิเฟ้ออาจสงูขึน้จากสงครามรสัเซยี-
ยเูครนทีย่ดืเยือ้ 
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ในปี 2566 กองทรสัต์ HYDROGEN คาดว่ายังคงรกัษาผลการด าเนินงานให้คงที่ และเป็นไปตาม
เป้าหมายทีว่างไว ้และคาดว่าอตัราเฉลี่ยการใหเ้ช่าพืน้ทีย่งัคงสม ่าเสมอไม่เปลีย่นแปลงจากปีก่อนอย่างมนีัยส าคญั 

อย่างไรก็ดี ในปี 2566 กองทรสัต์ HYDROGEN คาดว่าจะมีรายจ่ายลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (เงิน
ส ารองเพื่อการปรบัปรุงในอสงัหารมิทรพัย ์(Capex)) ไม่เกนิ 2 ลา้นบาท 

 

2. รายการส าคญัในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
1) รายไดจ้ากการลงทุน ประกอบดว้ย 

รายการ 

29 พฤศจิกายน 2565 –  
31 ธนัวาคม 2565 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 18.61 99.52% 
รายไดด้อกเบีย้ 0.09 0.48% 

รวมรายได ้ 18.70 100.00% 
 
- รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร กองทรสัตม์รีายไดจ้ากการลงทุนในทรพัยส์นิ ครัง้ที ่1 เมื่อวนัที ่1 ธนัวาคม 2565 
- รายไดด้อกเบี้ย ไดร้บัผลตอบแทนประมาณ รอ้ยละ 0.35 – 0.50 ต่อปี ในปี 2565 จากเงนิฝากธนาคารประเภท
ออมทรพัย ์
2) ค่าใชจ้่าย ประกอบดว้ย 

รายการ 

29 พฤศจิกายน 2565 –  
31 ธนัวาคม 2565 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบรกิาร 0.97 5.19% 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 1.27 6.79% 
ค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ 0.34 1.82% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 0.07 0.37% 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 0.94 5.03% 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 0.40 2.14% 
ค่าใชจ้่ายอื่น 0.26 1.39% 
ตน้ทุนทางการเงนิ 2.94 15.72% 
รวมค่าใช้จ่าย 7.19 38.45% 

 
- ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบรกิาร โดยส่วนใหญ่มาจาก สาธารณูปโภค 
- ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จ่ายใหก้บั บรษิทั ไฮโดรเจน รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นรายเดอืนในอตัราไม่
เกินร้อยละ 1 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน) ของมูลค่า
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์) 
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- ค่าธรรมเนียมทรสัตี จ่ายให้กบั บรษิัท หลกัทรพัย์จดัการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ ากดั เป็นรายเดอืน ใน
อตัราไม่เกนิร้อยละ 0.5 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั) ของ
มลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตฯ์) 
- ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน จ่ายใหก้บั บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
- ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์จ่ายใหก้บั บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) เป็นรายเดอืน
ตามสญัญาการจา้ง 
- ค่าธรรมเนียมวชิาชพี คอื ค่าสอบบญัช ีซึง่จ่ายให ้บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 
- ตน้ทุนทางการเงนิ คอื ดอกเบีย้จ่าย ซึ่งกองทรสัตม์เีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ เท่ากบั 855.00 ล้านบาท โดยมี
อตัราดอกเบีย้ไม่เกนิรอ้ยละ MLR – 1.5% ต่อปี 
 
3. รายการส าคญัในงบแสดงฐานะการเงิน 
1) สนิทรพัย ์
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วม 3,029.74 ลา้นบาท มรีายการส าคญัดงัต่อไปนี้ 
- เงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าตามมูลค่ายุติธรรม เท่ากับ 2,884.59 ล้านบาท สาเหตุมาจาก
กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ ครัง้ที ่1 เมื่อวนัที ่1 ธนัวาคม 2565 
 
 (หน่วย : ล้านบาท) 

สินทรพัย ์ 31 ธนัวาคม 2565 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าตามมลูค่ายุตธิรรม 2,884.59 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 132.85 

ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 4.30 

ลูกหนี้อื่น 0.03 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 0.67 

สนิทรพัยอ์ื่น 7.30 

รวมสินทรพัย ์ 3,029.74 

 
2) หนี้สนิ 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัตม์หีนี้สนิรวม 971.13 ลา้นบาท มรีายการส าคญัดงัต่อไปนี้ 
- เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ – สุทธ ิเท่ากบั 852.48 ลา้นบาท สาเหตุมาจาก 

เมื่อวนัที ่29 พฤศจกิายน 2565 กองทรสัต์ฯไดท้ าสญัญากู้เงนิระยะยาววงเงนิจ านวน 900 ลา้นบาทกบั
สถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งเพื่อเป็นเงนิทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในสนิทรพัย์หลกัที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรก 
และไดเ้บกิเงนิกู้จ านวน 855 ลา้นบาทเมื่อวนัที ่1 ธนัวาคม 2565 เงนิกูย้มืนี้มคี่าธรรมเนียมการเบกิเงนิกูย้มืและมี
ดอกเบี้ยในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ MLR -1.50 ต่อปีโดยมกี าหนดช าระดอกเบี้ยทุกวนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืน
นับตัง้แต่วนัทีเ่บกิเงนิกูย้มืและมกี าหนดช าระคนืเงนิตน้ทัง้จ านวนในปี 2570 
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 (หน่วย : ล้านบาท) 

หน้ีสิน 31 ธนัวาคม 2565 

เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 30.05 

เงนิมดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิาร 45.00 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 852.48 

หนี้สนิอื่น 43.60 

รวมหน้ีสิน 971.13 

 
3) สนิทรพัยสุ์ทธ ิ
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์มีสินทรพัย์สุทธิ 2,058.61 ล้านบาท โดยคดิเป็นสนิทรพัย์สุทธติ่อหน่วย
เท่ากบั 9.9105 บาท 
 

สินทรพัยส์ทุธิ 31 ธนัวาคม 2565 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ(ลา้นบาท) 2,058.61 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 9.9105 

จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 207,720,000 
 
4. รายการส าคญัในงบกระแสเงินสด 
 (หน่วย : ล้านบาท) 

กระแสเงินสด 31 ธนัวาคม 2565 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด าเนินงาน (2,775.53) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 2,908.37 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สุทธ ิ 132.84 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้งวด - 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายงวด 132.84 
 
 จากงบการเงนิ ส าหรบัปี ปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนั
ปลายงวด 132.84 ล้านบาท โดยสาเหตุหลกัมาจากกองทรสัต์มเีงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมด าเนินงาน 2,775.53 
ลา้นบาท และเงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 2,908.37 ลา้นบาท 

ทัง้นี้ เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน 2,775.53 ล้านบาท ประกอบด้วย การซื้อเงนิลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า 2,884.59 ลา้นบาท 

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 2,908.37 ลา้นบาท ประกอบดว้ย เงนิสดรบัจากทุนทีไ่ดร้บัจากผู้
ถอืหน่วยทรสัต ์2,077.20 ลา้นบาท และ เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาว (สุทธคิ่าธรรมเนียม) 852.44 ลา้นบาท 
 
 
 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

ส่วนที ่4 หน้า 10 
 

5. อตัราส่วนทางการเงิน 
1) อตัราส่วนทางการเงนิส าคญัทีต่อ้งด ารง 
1.1) กองทรสัตต์อ้งด ารงสดัส่วนทางการเงนิ หรอื Debt Covenant ตามสญัญากูย้มืเงนิ ตามรายละเอยีดดงันี้ 
 

รายการ  เกณฑ ์
อตัราส่วนของ
กองทรสัต์ 

31 ธนัวาคม 2565 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม a/ 
(Interest bearing debt to total assets ratio) รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 35 28.22 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้
จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีb/ 
(Interest bearing debt to EBITDA ratio) เท่า ไม่เกนิ 6.5 : 1 เท่า 4.84 

 
หมายเหตุ  :    

a/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม หมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ย * 100 / สนิทรพัยร์วม 
b/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีหมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระ

ดอกเบีย้ / ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีค านวณภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิ 
 
2) อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญั 

รายการ  
31 ธนัวาคม 

2565 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี หน่วย 207,720,000 
สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย บาท/หน่วย 9.9105 
การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงานต่อหน่วย (ก าไรสุทธิ
ต่อหน่วย) บาท/หน่วย 0.0554 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้
ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช1ี/ 
(Interest bearing debt to EBITDA ratio) เท่า 4.84 
อตัราส่วนหนี้สนิรวมต่อสนิทรพัยร์วม 
(Total liabilities to total assets ratio) รอ้ยละ 32.05 
อตัราส่วนหนี้สนิรวมต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ
(Total liabilities to net assets value ratio) เท่า 0.47 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม2/ 
(Interest bearing debt to total assets ratio) รอ้ยละ 28.22 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยสุ์ทธ3ิ/ 
(Interest bearing debt to net assets value ratio) เทา่ 0.42 

 
หมายเหตุ  :    

1/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัช ีหมายถงึ หนี้สนิทัง้หมด
ทีม่ภีาระดอกเบีย้ / ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (ค านวณภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิ) 

2/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัย์รวม หมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ * 100 / สนิทรพัยร์วม 
3/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยส์ุทธ ิหมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ / สนิทรพัยส์ุทธ ิ



 

 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน                   
รายงาน และ งบการเงิน 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์   
ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

 
 

 

 













ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2565

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตามมูลค่ายติุธรรม

   (ราคาทุน: จ านวน 2,884,591,650 บาท) 6 2,884,591,650           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 132,844,102              

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 8 4,302,836                  

ลูกหน้ีอ่ืน 14 29,200                       

ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 673,979                     

สินทรัพยอ่ื์น 7,302,239                  

รวมสินทรัพย์ 3,029,744,006           

หนีสิ้น

เจา้หน้ีและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 14 30,055,268                

เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ 44,995,335                

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 9 852,478,546              

หน้ีสินอ่ืน 43,605,109                

รวมหนีสิ้น 971,134,258              

สินทรัพย์สุทธิ 2,058,609,748           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)

กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

งบแสดงฐานะการเงิน



ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2565

สินทรัพย์สุทธิ: 

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 2,047,102,922

ก าไรสะสม 11 11,506,826                

สินทรัพย์สุทธิ 2,058,609,748           

-                                 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.9105

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 207,720,000              

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)

กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)



ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565

พ้ืนท่ี

เน้ือท่ีดินตาม อาคารโรงงาน/ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน/ท่ีตั้ง โฉนดเลขท่ี เอกสารสิทธ์ิ คลงัสินคา้ ราคาทุน มูลคา่ยติุธรรม มูลคา่เงินลงทุน

(ไร่-งาน-ตารางวา) (ตารางเมตร) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

สิทธิการเช่าที่ดนิและอาคารโรงงาน จ านวน 8 หลงั

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพฒัน์ ศรีราชา

   ต  าบลหนองขาม อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี

15944, 21814 9-0-71.49 14,760 337,214,848           337,214,848          11.69               

สิทธิการเช่าที่ดนิและอาคารโรงงาน จ านวน 4 หลงั

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพฒัน์ กบินทร์บุรี

   ต  าบลนนทรี อ าเภอกบินทร์บุรี จงัหวดัปราจีนบุรี

4207, 18530, 89280 9-2-63.90 16,145 266,739,666           266,739,666          9.25                 

สิทธิการเช่าที่ดนิและอาคารโรงงาน จ านวน 8 หลงั

โครงการสวนอุตสาหกรรมเครือสหพฒัน์ แม่สอด

   ต  าบลแม่กาษา อ าเภอแม่สอด จงัหวดัตาก

34896, 46829, 46830, 46831 22-1-31.85 23,303 272,918,716           272,918,716          9.46                 

กรรมสิทธ์ิในที่ดนิและอาคารคลงัสินค้า จ านวน 1 หลงั

โครงการไทเกอร์ สุวรรณภูมิ ดีซี

   แขวงคลองสามประเวศ เขตลาดกระบงั จงัหวดักรุงเทพมหานคร

48854, 50580 47-0-79.40 64,723 2,007,718,420        2,007,718,420       69.60               

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 2,884,591,650        2,884,591,650       100.00             

รวมเงนิลงทุน 2,884,591,650        2,884,591,650       100.00             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

2565

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน 

การแสดงรายละเอยีดเงนิลงทุนใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงนิลงทุน

(นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)



ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วันที่ 29 พฤศจิกำยน 2565 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถงึวันที่ 31 ธันวำคม 2565 

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ

รำยได้จำกกำรลงทุน

รายไดค้า่เช่าและคา่บริการ 18,607,612               

รายไดด้อกเบ้ีย 95,279                      

รวมรำยได้ 18,702,891               

ค่ำใช้จ่ำย

ตน้ทุนการให้เช่าและบริการ 972,342                    

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 13, 14 1,269,431                 

คา่ธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 13, 14 338,515                    

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 13 72,819                      

คา่ธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 13, 14 943,287                    

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 400,000                    

คา่ใชจ่้ายอ่ืน 256,841                    

ตน้ทุนทางการเงิน 2,942,830                 

รวมค่ำใช้จ่ำย 7,196,065                 

ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 11,506,826               

กำรเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 11,506,826               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

                           (นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)

กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำไฮโดรเจน

งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ



ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วนัที่ 29 พฤศจิกำยน 2565 (วนัจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2565 

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2565

กำรเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำนในระหว่ำงงวด

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 11,506,826             

กำรเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 11,506,826             

การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตสุ์ทธิ 10 2,047,102,922        

กำรเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่ำงงวด 2,058,609,748        

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัตน้งวด -                              

สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัปลำยงวด 2,058,609,748        

กำรเปลี่ยนแปลงของจ ำนวนหน่วยลงทุน

หน่วยลงทุน ณ วนัตน้งวด -                              

หน่วยลงทุน ณ วนัปลายงวด 207,720,000           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)

กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำไฮโดรเจน

งบแสดงกำรเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ



ส ำหรับรอบระยะเวลำตั้งแต่วนัที่ 29 พฤศจิกำยน 2565 (วนัจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2565 

(หน่วย: บาท)

กระแสเงินสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำน

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 11,506,826             

ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน

   ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน:

   การซ้ือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า (2,884,591,650)       

   ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการเพ่ิมข้ึน (4,302,836)              

   ลูกหน้ีอ่ืนเพ่ิมข้ึน (29,200)                   

   ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้เพ่ิมข้ึน (673,979)                 

   สินทรัพยอ่ื์นเพ่ิมข้ึน (7,302,239)              

   เจา้หน้ีและค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพ่ิมข้ึน 18,280,897             

   เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการเพ่ิมข้ึน 44,995,335             

   หน้ีสินอ่ืนเพ่ิมข้ึน 43,605,109             

   การตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมเงินกูย้มืระยะยาว 43,546                    

   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 2,942,830               

เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด ำเนินงำน (2,775,525,361)       

กระแสเงินสดจำกกจิกรรมจัดหำเงิน

เงินสดรับจากทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 2,077,200,000        

เงินสดจ่ายช าระค่าใชจ่้ายในการออกและขายหน่วยทรัสต์ (18,509,758)            

เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว (สุทธิค่าธรรมเนียม) 852,435,000           

เงินสดจ่ายดอกเบ้ีย (2,755,779)              

เงินสดสุทธิจำกกจิกรรมจัดหำเงิน 2,908,369,463        

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้สุทธิ 132,844,102           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด -                              

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัปลำยงวด (หมำยเหตุ 7) 132,844,102           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(นายปิยะพงศ ์พินธุประภา)

กรรมการผูจ้ดัการในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำไฮโดรเจน

งบกระแสเงินสด
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

1. ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 

 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าไฮโดรเจน (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสต์ฯ                    
ท่ีระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต์ โครงการได้จัดตั้ งเป็นกองทรัสต์ฯเม่ือวนัท่ี                    
29 พฤศจิกายน 2565 โดยไม่มีการก าหนดอายโุครงการ มีเงินทุนจ านวน 2,077 ลา้นบาท 

 กองทรัสต์ฯได้จัดตั้ งขึ้นโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนจากนักลงทุนทั่วไป ซ่ึงกองทรัสต์ฯจะน า
เงินทุนท่ีได้จากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่า และ/หรือ ให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการเช่า
อสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตฯ์ไดล้งทุนไว้ รวมทั้งการด าเนินการอ่ืนใดเพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์
เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตฯ์และผูถื้อหน่วยทรัสต ์รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์น
อ่ืนหรือหลักทรัพย์อ่ืน และ/หรือ การจัดหาผลประโยชน์ด้วยวิธีอ่ืนท่ีเป็นไปตามกฎหมายหลักทรัพย์                                    
และ/หรือ กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์ เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและให้เร่ิม
ซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 13 ธนัวาคม 2565 เป็นตน้ไป 

 บริษทั ไฮโดรเจน รีท แมเนจเมน้ท์ จ ากัด  (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ”) ท าหน้าท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของ
กองทรัสตฯ์ โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮา้ส์ จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตีและผูเ้ก็บ
รักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลด้ิง จ ากัด (มหาชน) เป็นผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์และบริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 บริษัท สหพัฒนาอินเตอร์โฮลด้ิง จ ากัด (มหาชน) และบริษัท สหพัฒน์                    
เรียลเอสเตท จ ากดัเป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ซ่ึงถือหน่วยทรัสต์ร้อยละ 11.91 และร้อยละ 10.01 ของ
หน่วยทรัสตท่ี์ออกและเรียกช าระแลว้ตามล าดบั 
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2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสตด์งัน้ี  

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไร
สุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้น
แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทั้งน้ี 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 2 คร้ังต่อรอบปี
บญัชี โดยผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์อาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตม์ากกว่า 2 
คร้ังต่อรอบปีบญัชี หากผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นสมควร (โดยจะเร่ิมจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในรอบ
ระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสตฯ์ หากกองทรัสตฯ์มีก าไรเพียงพอก็จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน
ในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว)  

 ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ให้หมายถึง ก าไรสุทธิท่ีหักดว้ยรายการเงินส ารองเฉพาะเพื่อการ
ซ่อมแซม บ ารุงรักษาหรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ฯตามแผนท่ีก าหนดไว ้การช าระ
หน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสต์ฯ และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตช์นิดท่ีใหสิ้ทธิในการไดรั้บประโยชน์ตอบแทนหรือการคืนเงินลงทุนในล าดบั
แรก (ถา้มี) 

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน                       
แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึ้นอยู่กบัดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ซ่ึงหากประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหว่างปีหรือรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้นและให้สะสมประโยชน์ตอบแทน
ดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 

 งบการเงินน้ีจดัท าขึ้นตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดย
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์

 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงิน
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 
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4. นโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ 

4.1 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 

 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

 รายได้ค่าเช่าจะบนัทึกเป็นรายได้ในงบก าไรขาดทุนตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  รายได้จากการ
ใหบ้ริการรับรู้เม่ือไดใ้หบ้ริการแลว้ 

 รายได้ดอกเบีย้และต้นทุนทางการเงิน 

 ดอกเบ้ียรับและตน้ทุนทางการเงินบนัทึกตามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

 ค่าใช้จ่าย 

 ค่าใชจ่้ายบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

4.2 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 

 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคาหรือ            
ค่าตดัจ าหน่าย ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงิน      
งวดแรกท่ีได้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่ามาโดยใช้ราคาทุนจากการซ้ืออสังหาริมทรัพย์และ         
สิทธิการเช่าดงักล่าว และจะก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดปีถดัไป
โดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย
และสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์
และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู ้ประเมิน                 
หลกัเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลง      
แต่อย่างน้อยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนับแต่วนัท่ีมีการประเมินราคาเพื่อลงทุนหรือเช่าสิทธิ   
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ และจัดให้มีการสอบทานการประเมินราคาอย่างน้อยทุกหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีมี         
การประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ 

 ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าถือเป็นรายการก าไรหรือ
ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

4.3 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนระยะสั้นท่ีมีสภาพ
คล่องสูง ซ่ึงถึงก าหนดจ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนนับจากวนัท่ีไดม้าและไม่มีขอ้จ ากดัในการ
เบิกใช ้

4.4 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 

 ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการแสดงมูลค่าตามจ านวนมูลค่าสุทธิท่ีจะได้รับ กองทรัสต์ฯจะบันทึก                   
ค่าเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญส าหรับผลขาดทุนโดยประมาณท่ีอาจเกิดขึ้นจากการเก็บเงินจากลูกหน้ีไม่ได้ ซ่ึง
โดยทัว่ไปพิจารณาจากประสบการณ์การเก็บเงินและการวิเคราะห์อายหุน้ี 
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4.5 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 

 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกันกับกองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนได้เสียของ
กองทรัสต์ฯตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือ   
ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับ
กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากน้ีบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางออ้มซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทรัสต์ฯ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ผูบ้ริหาร
ส าคญั กรรมการหรือพนกังานของผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ท่ีมีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงาน
ของกองทรัสตฯ์ 

4.6 ค่าใช้จ่ายในการออกและขายหน่วยทรัสต์ 

 ค่าใชจ่้ายส่วนเพิ่มท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต ์กองทรัสตจ์ะแสดงค่าใชจ่้ายดงักล่าว
หกัออกจากส่วนทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วย 

4.7 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายเงินปันผล 

4.8 สัญญาเช่าระยะยาว 

 สัญญาเช่าสินทรัพยท่ี์ความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของส่วนใหญ่ไม่ไดโ้อนไปให้กบัผูเ้ช่า
ถือเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน เงินท่ีกองทรัสตฯ์ในฐานะผูใ้ห้เช่าไดรั้บภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานจะบนัทึก
ในงบก าไรขาดทุนโดยใชว้ิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 

4.9 ประมาณการหนีสิ้น 

 กองทรัสต์ฯจะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีต                                  
ไดเ้กิดขึ้นแลว้ และมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ    
ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

4.10 ภาษีเงินได้ 

 กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล                                
ในประเทศไทย 

4.11 เคร่ืองมือทางการเงิน 

 กองทรัสต์ฯรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของสินทรัพย์ทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมและจัดประเภทเป็น
สินทรัพยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน โดยแสดงในงบแสดง
ฐานะการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมและรับรู้การเปล่ียนแปลงสุทธิของมูลค่ายุติธรรมในงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จ กองทรัสต์ฯจะตดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชี เม่ือสิทธิท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสด
จากสินทรัพย์นั้นได้ส้ินสุดลง หรือเม่ือกองทรัสต์ฯโอนสิทธิท่ีจะได้รับกระแสเงินสด ความเส่ียงและ
ผลตอบแทนเกือบทั้งหมด หรือการควบคุมในสินทรัพยน์ั้น 
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 กองทรัสตฯ์รับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกส าหรับหน้ีสินทางการเงินดว้ยมูลค่ายติุธรรมหกัตน้ทุนการท ารายการ และ
จดัประเภทหน้ีสินทางการเงินเป็นหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย โดยใชวิ้ธี
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ทั้งน้ี ผลก าไรและขาดทุนท่ีเกิดขึ้นจากการตดัรายการหน้ีสินทางการเงินและการตดัจ าหน่าย
ตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแท้จริงจะรับรู้ในส่วนของก าไรหรือขาดทุน โดยการค านวณมูลค่าราคาทุนตัดจ าหน่าย
ค านึงถึงค่าธรรมเนียมหรือตน้ทุนท่ีถือเป็นส่วนหน่ึงของอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงนั้นดว้ย ทั้งน้ี ค่าตดัจ าหน่าย
ตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแท้จริงแสดงเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุนทางการเงินในส่วนของก าไรหรือขาดทุน ทั้งน้ี
กองทรัสตฯ์ตดัรายการหน้ีสินทางการเงินก็ต่อเม่ือไดมี้การปฏิบติัตามภาระผูกพนัของหน้ีสินนั้น มีการยกเลิก
ภาระผกูพนันั้น หรือมีการส้ินสุดลงของภาระผกูพนันั้นแลว้ 

4.12  การวัดมูลค่ายุติธรรม 

 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รับจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอน
หน้ีสินให้ผูอ่ื้นโดยรายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมใน
ตลาด) ณ วนัท่ีวดัมูลค่า กองทรัสตฯ์ใชร้าคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรม
ของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินซ่ึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่า
ยติุธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่
สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ กองทรัสต์ฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้
เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมูลท่ีสามารถสังเกตได้                               
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นใหม้ากท่ีสุด 

ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

ระดบั 1  ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 

ระดบั 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือ
ทางออ้ม 

ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณขึ้น  

ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสตฯ์จะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดับชั้น
ของมูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดัมูลค่า
ยติุธรรมแบบเกิดขึ้นประจ า 

5. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีท่ีส าคัญ 

 ในการจดัท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจ าเป็นตอ้งใช้ดุลยพินิจ
และการประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดังกล่าวน้ี                           
ส่งผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูล ท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน                                         
ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการท่ีส าคญั
มีดงัน้ี 
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 มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ 

 กองทรัสต์ฯวดัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าท่ีกองทรัสต์ฯได้ลงทุนไว ้ณ วนัท่ีใน                       
งบแสดงฐานะการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดยถือพื้นฐานจากมูลค่ายุติธรรมท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคา
อิสระ โดยใชก้ารพิจารณากระแสเงินสดในอนาคตท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ
การเช่าคิดลดดว้ยอตัราท่ีเหมาะสมกบัความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้ง ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการประเมินราคา
ดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราค่าเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาประกนัรายไดค้่าเช่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บ ค่าใชจ่้าย
ต่างๆในการปล่อยให้เช่า อตัราการว่างของโรงงาน อตัราคิดลด อตัราผลตอบแทน และมูลค่า ณ ปีส้ินสุด
ประมาณการ กองทรัสตฯ์เห็นวา่มูลค่ายติุธรรมดงักล่าวเหมาะสม อยา่งไรก็ตามผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ฯจะ
ไดรั้บจริงจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอาจแตกต่างไปขึ้นอยูก่บัปัจจยัและเง่ือนไขต่างๆ 
ท่ีจะเกิดขึ้นกบัสินทรัพยใ์นอนาคต 

 สัญญาเช่า  

 ในการพิจารณาประเภทของสัญญาเช่าว่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุน ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์
ไดใ้ชดุ้ลยพินิจในการประเมินเง่ือนไขและรายละเอียดของสัญญาเพื่อพิจารณาว่ากองทรัสตฯ์ไดโ้อนหรือ
รับโอนความเส่ียงและผลประโยชน์ในสินทรัพยท่ี์ใหเ้ช่าดงักล่าวแลว้หรือไม่ 

6. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 

(หน่วย: พนับาท) 
 

 

ส าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่

วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 
2565 ถึงวนัท่ี                 

31 ธนัวาคม 2565 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตน้งวด  - 
บวก: ซ้ือเงินลงทุนระหวา่งงวด  2,884,592 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าปลายงวด  2,884,592 

 เม่ือวนัท่ี 1 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ฯไดล้งทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าโดยท าสัญญาซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย์และสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์กับบริษทั สหพฒันาอินเตอร์โฮลด้ิง 
จ ากดั (มหาชน) และบริษทั สหพฒัน์เรียลเอสเตท จ ากดั และบริษทั ไอ.ดี.เอฟ. จ ากดั โดยมีอายุสิทธิการเช่า 
30 ปี เป็นจ านวนเงินรวม 2,885 ลา้นบาท (รวมค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนการโอน ค่าใช้จ่ายในการจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าและค่าใชจ่้ายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง) โดยมีรายละเอียดการลงทุนโดยสรุปดงัต่อไปน้ี 
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ประเภทการลงทุน 
เน้ือท่ีดิน 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
พ้ืนท่ีเช่า 

(ตารางเมตร) 
จ านวนโรงงาน/
คลงัสินคา้  

สิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานระยะเวลา 30 ปี  41-0-67.24 54,208 20 
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารคลงัสินคา้  47-0-79.40 64,723 1 

รวม 88-1-46.64 118,931 21 

 กองทรัสตฯ์ประมาณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 เท่ากบัมูลค่าตามวิธีราคาทุนจ านวน 2,885 ลา้นบาท ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ช่ือว่ามูลค่าดงักล่าวเป็นมูลค่า
ยติุธรรมท่ีดีท่ีสุด ณ ปัจจุบนั เน่ืองจากเป็นมูลค่าท่ีมีพื้นฐานมาจากราคาท่ีมีการแลกเปล่ียนจริงล่าสุดของเงิน
ลงทุนท่ีเป็นไปตามกลไกตลาดและเกิดขึ้นไม่ห่างจากวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตฯ์ไดจ้ดจ านองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและ/หรืออาคารซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชี
สุทธิจ านวน 2,008 ลา้นบาท เพื่อใชเ้ป็นหลกัประกนัวงเงินสินเช่ือท่ีไดรั้บจากธนาคารพาณิชยต์ามท่ีกล่าวไว้
ในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 9 

 กองทรัสตฯ์มีสัญญาเช่าด าเนินงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการให้เช่าอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ โดยสินทรัพยท่ี์ให้เช่า
ตามสัญญาเช่าด าเนินงานดังกล่าว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 จะก่อให้เกิดรายไดค้่าเช่าและบริการขั้นต ่า          
ในอนาคตดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
  2565 

ภายใน 1 ปี  213,943 
มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี  253,729 
มากกวา่ 3 ปี  98,975 

7. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตฯ์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ดงัน้ี 

ธนาคาร/ประเภทบญัชี   
เงินตน้ 

(หน่วย: พนับาท) 
อตัราดอกเบ้ีย  
(ร้อยละต่อปี) 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)     
 เงินฝากประเภทออมทรัพย ์   132,844 0.35% - 0.50% 
รวม   132,844  
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8. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 

 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 แยกตามอายุหน้ีท่ีคงคา้งนบั
จากวนัท่ีถึงก าหนดช าระไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
  2565 
อายหุน้ีคา้งช าระ   
คา้งช าระ   

ไม่เกิน 3 เดือน  3,503 
ลูกหน้ีตามสัญญาเช่าด าเนินงานท่ียงัไม่ไดเ้รียกช าระ  800 
รวม  4,303 

9. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 

เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 กองทรัสต์ฯได้ท าสัญญากู้เงินระยะยาววงเงินจ านวน 900 ล้านบาทกับ
สถาบนัการเงินแห่งหน่ึงเพื่อเป็นเงินทุนส่วนหน่ึงในการลงทุนในสินทรัพยห์ลกัท่ีกองทรัสต์จะเขา้ลงทุน
คร้ังแรก และไดเ้บิกเงินกูจ้  านวน 855 ลา้นบาทเม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2565 เงินกูย้ืมน้ีมีค่าธรรมเนียมการเบิก
เงินกู้ยืมและมีดอกเบ้ียในอตัราไม่เกินร้อยละ MLR -1.50 ต่อปีโดยมีก าหนดช าระดอกเบ้ียทุกวนัท าการ
สุดทา้ยของแต่ละเดือนนบัตั้งแต่วนัท่ีเบิกเงินกูย้มืและมีก าหนดช าระคืนเงินตน้ทั้งจ านวนในปี 2570  

รายการเคล่ือนไหวของบญัชีเงินกูย้มืระยะยาวในระหวา่งงวดมีรายละเอียดดงัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 
 ยอดคงเหลือ 

ณ วนัท่ี 
29 พฤศจิกายน 

2565 กูเ้งิน ตดัจ าหน่าย 

ยอดคงเหลือ 
ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 
2565 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 855,000 - 855,000 
หกั: ค่าใชจ้่ายในการกูย้ืมรอตดับญัชีและ

การตดัจ าหน่าย - (2,565) 44 (2,521) 
สุทธิ - 852,435 44 852,479 

เงินกูย้มืดงักล่าวมีหลกัทรัพยค์  ้าประกนัดงัน้ี 

- การจดจ านองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของกองทรัสตฯ์ 

- การจดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในสิทธิเรียกร้องบนสัญญาเช่าและบริการกบัผูเ้ช่ารายย่อยและ/
หรือสิทธิในบญัชีการด าเนินงานบางส่วนของกองทรัสตฯ์ 

ภายใต้สัญญาเงินกู้ กองทรัสต์ฯต้องปฎิบัติตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการให้เป็นไปตามอัตราท่ี
ก าหนดในสัญญา   
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10. ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 รายการเคล่ือนไหวของหน่วยทรัสตส์ าหรับงวดส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 มีดงัน้ี 

 จ านวนหน่วย มูลค่าต่อหน่วย จ านวนเงิน 
 (พนัหน่วย) (บาท) (พนับาท) 
ยอดตน้งวด ณ วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565                   - - - 
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 207,720 10.00 2,077,200 
หกั: ค่าใชจ่้ายในการออกและขายหน่วยทรัสต์ - (0.14) (30,097) 
ยอดปลายงวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 207,720 9.86 2,047,103 

 เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯไดจ้ดัตั้งกองทรัสต์ฯขึ้นโดยมีทุนจ านวน 207,720,000 
หน่วย มูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 10 บาท คิดเป็นทุนทั้งส้ิน 2,077 ลา้นบาท โดยกองทรัสตไ์ดเ้รียกและไดรั้บ
ช าระเงินทุนดงักล่าวทั้งจ านวน ทั้งน้ี ทุนจากผูถื้อหน่วยแสดงในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยยอดสุทธิหกัดว้ย
ค่าใชจ่้ายส่วนเพิ่มท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงในการออกและขายหน่วยทรัสต ์

11. ก าไรสะสม 

(หน่วย: พนับาท) 
ก าไรสะสมตน้งวด ณ วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565  - 
บวก: ก าไรจากการลงทุนสุทธิ  11,507 
ก าไรสะสมปลายงวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565  11,507 

12. รายรับจากผู้ให้สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการ  

 บริษทั สหพฒันาอินเตอร์โฮลด้ิง จ ากดั (มหาชน) และบริษทั สหพฒัน์เรียลเอสเตท จ ากดั ในฐานะผูใ้ห้
สัญญาตามสัญญาตกลงกระท าการไดต้กลงช าระค่าเช่าและ/หรือ ค่าตอบแทนการใหสิ้ทธิใชส้าธารณูปโภค
พื้นฐาน และ/หรือ ค่าบริการอ่ืนใด (หากมี) ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตฯ์จะลงทุนคร้ังแรก ดงัน้ี 

-  ผูใ้ห้สัญญาจะช าระค่าเช่าส าหรับพื้นท่ีว่าง ณ วนัท่ีกองทรัสตฯ์เขา้ลงทุน ให้แก่กองทรัสตฯ์ในอตัรา
และเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญาตกลงกระท าการ เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสต์ฯเขา้
ลงทุน จนกวา่จะสามารถหาผูเ้ช่ามาเช่าทรัพยสิ์นนั้นได ้ 

-  ผูใ้หส้ัญญาจะช าระค่าเช่าส าหรับพื้นท่ีเช่าซ่ึงผูเ้ช่ามีระยะเวลาการเช่าคงเหลือไม่เกิน 1 ปี นบัจากวนัท่ี
กองทรัสตฯ์เขา้ลงทุนจนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลา 1 ปี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าไม่มีการต่ออายุสัญญาเช่า 
และ/หรือ มีการต่อสัญญาเช่า และ/หรือ การเขา้ท าสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ ผูใ้ห้สัญญาจะช าระค่า
เช่าให้แก่กองทรัสต์ฯในอัตราส่วนต่างและเง่ือนไขตามท่ีระบุในสัญญาตกลงกระท าการ เป็น
ระยะเวลา 1 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีกองทรัสตฯ์เขา้ลงทุน จนกว่าจะสามารถหาผูเ้ช่ารายอ่ืนมาเช่าทรัพยสิ์น
นั้นได ้
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13. ค่าใช้จ่าย 

 ค่าธรรมเนียมผู ้จัดการกองทรัสต์ฯ ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู ้เก็บรักษาทรัพย์สิน ค่าธรรมเนียม                                
นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์และค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีรายละเอียดดงัน้ี 

 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ฯ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จะไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตฯ์เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 
ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม
ของกองทรัสตฯ์ ค่าธรรมเนียมการจดัการตอ้งไม่ต ่ากว่า 10 ลา้นบาทต่อปีส าหรับปีแรก โดยมีอตัราการเพิ่ม
ร้อยละ 1 ต่อปี ของจ านวนขั้นต ่าของรอบปีบญัชีท่ีผา่นมา แต่สูงสุดจะไม่เกินอตัราร้อยละ 1 ต่อปี 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจะไดรั้บค่าธรรมเนียมในการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์ฯซ่ึงคิดในอัตรา                              
ไม่เกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดม้าในกรณีเป็นทรัพยสิ์นของบุคคลอ่ืน และไม่เกินร้อยละ 0.75 
ของมูลค่าทรัพยสิ์นหลกัท่ีลงทุนคร้ังแรกและทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตฯ์ไดม้าในกรณีเป็นทรัพยสิ์นของบุคคล
หรือกิจการท่ีเก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 

 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เกบ็รักษาทรัพย์สิน 

 ทรัสตีของกองทรัสต์ฯจะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.5 ต่อปี (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสตฯ์ 
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นตอ้งไม่ต ่ากว่า 3 ลา้นบาทต่อปี และมีอตัราการเติบโตของ
ค่าธรรมเนียมขั้นต ่าท่ีร้อยละ 0.5 ต่อปี 

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสตค์  านวณตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด ซ่ึง
จะค านวณและช าระเป็นรายปี 

 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการท าหน้าท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต์ฯ
ตามสัญญาการจา้งท่ีท าขึ้นระหว่างกองทรัสต์ฯกบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีอตัราดงักล่าวจะไม่เกิน  
ร้อยละ 3 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรัสต์ฯ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษี
อ่ืนใดในท านองเดียวกนั) และผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมพิเศษไม่เกินร้อยละ 2 ต่อปี 
ของรายไดสุ้ทธิจากการด าเนินงานของกองทรัสตฯ์ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใด
ในท านองเดียวกนั) ทั้งน้ีค่าธรรมเนียมบริหารและค่าธรรมเนียมพิเศษรวมกนัตอ้งไม่ต ่ากว่า 6 ลา้นบาทต่อปี
ส าหรับปีแรก โดยมีอตัราการเพิ่มร้อยละ 1 ต่อปี ของจ านวนขั้นต ่าของรอบปีบญัชีท่ีผา่นมา 

  



11 

14. รายการธุรกจิกบักจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 

 รายละเอียดความสัมพนัธ์ท่ีกองทรัสตฯ์มีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 

ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 
บริษทั สหพฒันาอินเตอร์โฮลด้ิง 
จ ากดั (มหาชน)  

ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 
และผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรัสตฯ์ 

- เขา้ท าสัญญาเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานใน
ฐานะผูใ้ห้เช่า 

- เขา้ท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินในฐานะผูข้าย 
- รับค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

จากกองทรัสตฯ์ 
- จ่ายค่าชดเชยการด ารงสัดส่วนการเช่าให้

กองทรัสตฯ์  
บริษทั สหพฒัน์เรียลเอสเตท 
จ ากดั 

ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ - เขา้ท าสัญญาซ้ือขายอาคารคลงัสินคา้ในฐานะ
ผูข้าย 

- จ่ายค่าชดเชยการด ารงสัดส่วนการเช่าให้
กองทรัสตฯ์ 

บริษทั ไฮโดรเจน  รีท                            
แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ - รับค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการจาก
กองทรัสตฯ์ 

- รับค่าธรรมเนียมการไดม้าซ่ึงสินทรัพยจ์าก
กองทรัสตฯ์ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
แลนด ์แอนด ์เฮา้ส์ จ ากดั 

ทรัสตี - รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

 ในระหว่างงวด กองทรัสตฯ์มีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไป
ตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกนัระหว่างกองทรัสต์ฯและบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั
เหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
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(หน่วย: พนับาท) 
 

 

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่
วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 
ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 นโยบายการก าหนดราคา 

บริษัท สหพฒันาอินเตอร์โฮลดิง้ จ ากัด (มหาชน)    
ซ้ือเงินลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า  973,632 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 6 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์  943 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 13 

บริษัท สหพฒัน์เรียลเอสเตท จ ากัด    
ซ้ือเงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์  1,838,169 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 6 
เงินชดเชยจากการด ารงสัดส่วนการเช่า  85 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12 

บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ ากัด    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์  1,269 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 13 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ 

เฮ้าส์ จ ากัด 

   

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น  339 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 13 

 ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯและบุคคลหรือกิจการท่ีเ ก่ียวข้องกัน ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2565                                
มีรายละเอียดดงัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 
  2565 

บริษัท สหพฒันาอนิเตอร์โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน)   
 เจา้หน้ีอ่ืน  11,653 
 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยค์า้งจ่าย  962 
บริษัท สหพฒัน์เรียลเอสเตท จ ากัด   
 ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายอ่ืน  820 
บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ ากดั   
 ลูกหน้ีอ่ืน  2 
 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์คา้งจ่าย  1,295 
บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั   
 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย  345 
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15. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 

 กองทรัสต์ฯไดซ้ื้อขายเงินลงทุนในระหว่างงวดตั้งแต่วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2565 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) ถึง
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวน 2,885 ลา้นบาท โดยคิดเป็น
อตัราร้อยละ 140.56 ต่อมูลค่าสินทรัพยถ์วัเฉล่ียระหวา่งงวด                                      

16. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 

 กองทรัสต์ฯด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่า
อสังหาริมทรัพย์และด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย  กองทรัสต์ฯประเมินผล                          
การปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์
เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานและสินทรัพยใ์นงบการเงิน ดงันั้น รายได ้ก าไร
จากการด าเนินงาน และสินทรัพยท่ี์แสดงอยู่ในงบการเงิน จึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานด าเนินงาน
และเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

 ในระหว่างงวดส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตฯ์มีรายไดจ้ากลูกคา้รายใหญ่จ านวนสามราย เป็น
จ านวนเงินรวมประมาณ 11 ลา้นบาท  

17. ภาระผูกพนั 

 กองทรัสตฯ์มีภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง  ๆ ตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไว้
ในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 13 

18. ข้อมูลเกีย่วกบัระดับของมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

 ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ฯมีสินทรัพย์ท่ีว ัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุ ติธรรมแยกแสดงตาม                     
ล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี  

(หน่วย: พนับาท) 

 2565 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า - - 2,884,592 2,884,592 

 ในระหวา่งงวดปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

19. เคร่ืองมือทางการเงิน 

19.1 วัตถุประสงค์และนโยบายการบริหารความเส่ียงทางการเงิน 

 เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสต์ฯประกอบดว้ย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหน้ี และ
เงินกูย้ืมระยะยาว กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดังกล่าว และมีนโยบายการ
บริหารความเส่ียงดงัน้ี 
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 ความเส่ียงด้านเครดิต 

 กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงด้านเครดิตท่ีเก่ียวเน่ืองกับลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ
บริหารความเส่ียงโดยใชน้โยบายและขั้นตอนในการควบคุมสินเช่ืออยา่งเหมาะสม เช่น การเรียกเก็บเงินมดัจ า
ค่าเช่าและบริการจากลูกคา้ของกองทรัสต์ฯ เพื่อเป็นประกนัในกรณีท่ีกองทรัสต์ฯไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ 
ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีการติดตามยอดคงคา้งของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการอย่างสม ่าเสมอ นอกจากน้ี
การให้สินเช่ือของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตัวเน่ืองจากกองทรัสต์ฯมีฐานลูกค้า จ านวนมากและ
หลากหลาย ดงันั้น กองทรัสตฯ์จึงไม่คาดว่าจะเกิดผลขาดทุนทางการเงินท่ีเป็นสาระส าคญัโดยจ านวนเงิน
สูงสุดท่ีกองทรัสตฯ์อาจตอ้งสูญเสียจากการใหสิ้นเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงิน 

 ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 

 กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินกูย้ืมระยะยาว สินทรัพยแ์ละหน้ีสิน
ทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัราดอกเบ้ียคงท่ีซ่ึงใกลเ้คียงกบั
อตัราตลาดในปัจจุบนั  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบ้ีย 
ไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2565 

 

อตัราดอกเบ้ียปรับ
ขึ้นลงตามราคา

ตลาด ไม่มีอตัราดอกเบ้ีย รวม ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน     
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 133 - 133 ดูหมายเหตุ 7 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ            
และลูกหน้ีอ่ืน 

 
- 

 
4 4 

 
- 

 133 4 137  

หนีสิ้นทางการเงิน     
เจา้หน้ีการคา้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - 30 30 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและค่าบริการ - 45 45 - 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 852 - 852 ดูหมายเหตุ 9 

 852 75 927  

  

  



15 

 ความเส่ียงจากอตัราแลกเปลีย่น 

 กองทรัสต์ฯพิจารณาว่าไม่มีความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสต์ฯไม่มีธุรกรรมท่ีเป็น
เงินตราต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วนัท่ีใน
งบแสดงฐานะการเงิน  

19.2 มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 

 เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯจดัอยูใ่นประเภทระยะสั้น เงินกูย้ืมมีอตัราดอกเบ้ีย
ใกลเ้คยีงกบัอตัราดอกเบ้ียในตลาด กองทรัสตฯ์จึงประมาณมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกลเ้คียง
กบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในแสดงฐานะการเงิน 

20. การบริหารจัดการทุน  

 วตัถุประสงค์ของกองทรัสต์ฯในการบริหารทางการเงินคือการด ารงไวซ่ึ้งความสามารถในการด าเนินงาน                                             
อย่างต่อเน่ือง และการด ารงไว้ซ่ึงโครงสร้างของทุนท่ีเหมาะสมเพื่อให้สามารถให้ผลตอบแทนต่อ                                                
ผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามเง่ือนไขการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ 

21. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินน้ีได้รับการอนุมัติให้ออกโดยคณะกรรมการของบริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ ากัด                                   
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เม่ือวนัท่ี 24 กุมภาพนัธ์ 2566 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

ส่วนที ่4 หน้า 11 
 

15. ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 5 การรับรองความถูกตอ้งของขอ้มูล 

ส่วนที ่5 หน้า 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ส่วนท่ี 5 
การรบัรองความถกูต้องของข้อมูล 



ทรัสตท์รัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
ส่วนท่ี 5 การรับรองความถูกตอ้งของขอ้มูล 

ส่วนที ่5 หน้า 2 
 

การรบัรองความถกูต้องของข้อมูล 
 
   “ผู้จดัการกองทรสัต์ได้สอบทานขอ้มูลในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีฉบบันี้แล้วด้วยความ
ระมดัระวงั ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอรบัรองว่า ขอ้มูลดงักล่าวถูกตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเทจ็ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผดิ หรอืไม่
ขาดขอ้มลูทีค่วรตอ้งแจง้ในสาระส าคญั” นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัรองว่า 

(1)  งบการเงนิและขอ้มูลทางการเงนิในแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของกองทรสัต์  ได้แสดง
ขอ้มูลอย่างถูกต้องครบถ้วนในสาระส าคญัเกี่ยวกบัฐานะการเงนิ และผลการด าเนินงานของ
กองทรสัตแ์ลว้ 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้รีะบบการเปิดเผยขอ้มลูทีด่ ีเพื่อใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มลูของ
กองทรสัต์ในส่วนที่เป็นสาระส าคญัถูกต้องครบถ้วนแล้ว รวมทัง้ควบคุมดูแลให้มกีารปฏิบตั ิ               
ตามระบบดงักล่าว  

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดจ้ดัใหม้รีะบบการควบคุมภายในทีด่ ีและควบคุมดแูลใหม้กีารปฏบิตัติาม
ระบบดงักล่าว และผู้จดัการกองทรสัต์ได้แจ้งขอ้มูลการประเมนิระบบการควบคุมภายใน ณ 
วนัที ่24 กุมภาพนัธ ์2566 ต่อผูส้อบบญัชขีองกองทรสัตแ์ลว้ ซึง่ครอบคลุมถงึขอ้บกพร่องและ
การเปลี่ยนแปลงที่ส าคญัของระบบการควบคุมภายใน รวมทัง้การกระท าที่มิชอบที่อาจมี
ผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงนิของกองทรสัต ์  

 ในการนี้ เพื่อเป็นหลกัฐานว่าเอกสารทัง้หมดเป็นเอกสารชุดเดยีวกนักบัที่ผู้จดัการกองทรสัต์ได้รบัรอง
ความถูกต้องแล้ว ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดม้อบหมายให้ นายปิยะพงศ์ พนิธุประภา เป็นผูล้งลายมอืชื่อก ากบัเอกสารนี้ไว้
ทุกหน้าด้วย หากเอกสารใดไม่มลีายมอืชื่อของ นายปิยะพงศ์ พนิธุประภา ก ากบัไว ้ผู้จดัการกองทรสัต์จะถือว่าไม่ใช่
ขอ้มลูทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัรองความถูกตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้   

ช่ือ ต าแหน่ง ลายมือช่ือ 

1. นายวรยศ ทองตนั กรรมการ 
 ....................................... 

2. นายปิยะพงศ ์พนิธุประภา กรรมการ 
 ....................................... 

ผู้รบัมอบอ านาจ 
ช่ือ ต าแหน่ง ลายมือช่ือ 

1. นายปิยะพงศ ์พนิธุประภา กรรมการ 
....................................... 

 
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ และในฐานะผูไ้ดร้บัมอบหมายจากทรสัตใีหด้ าเนินการแทนกองทรสัต์ (ใหแ้นบหนงัสอื
มอบอ านาจจากทรสัตมีาพรอ้มดว้ย) 
 









ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 1  
 

1. คณะกรรมการบริษทั 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา ประสบการณ์ท างานในระยะ 5 ปียอ้นหลงั 

1) นายส าเรงิ มนูญผล ประธาน
กรรมการ 

- มธัยมศกึษา โรงเรยีนราชบพธิ 

- Director Accreditation Program 

(DAP) รุ่น 3/2003 จากสมาคม

ส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย 

(IOD) 

2515 - ปัจจุบนั 

 

รองประธาน
กรรมการบรษิทั / 
รองประธาน
กรรมการบรหิาร / 
กรรมการ / กรรมการ
ผูม้อี านาจลงนาม
ผกูพนับรษิทั 

บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 

 

2553 – ปัจจุบนั ทีป่รกึษา บรษิทั ไอ.ซ.ีซ.ี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) 

2551 – ปัจจุบนั ทีป่รกึษา บรษิทั สหพฒันพบิูล จ ากดั (มหาชน) 

2565 – ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั คงิบรดิจ ์แอสเซท็ จ ากดั 

   2564 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ออกซเิจน แอสเซท็ จ ากดั 

   2563 – ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ธนาซติี ้เวนเจอร ์จ ากดั 

   2562 – ปัจจุบนั รองประธาน
กรรมการ 

บรษิทั สห แคปปิตอล ทาวเวอร ์จ ากดั 

  2559 – ปัจจุบนั ประธานกรรมการ บรษิทั เฟิสทย์ไูนเตด็อนิดสัตร ีจ ากดั 



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 2  
 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา ประสบการณ์ท างานในระยะ 5 ปียอ้นหลงั 

1)   นายส าเรงิ มนูญผล 
      (ต่อ) 
 

  2527 – ปัจจุบนั รองประธานกรรมการ บรษิทั สหมนูญผล จ ากดั 

   2526 – ปัจจุบนั ประธานกรรมการ บรษิทั ทรพัยส์นิสหพฒัน์ จ ากดั 

   2521 – ปัจจุบนั ประธานกรรมการ บรษิทั วตัสดรมยั จ ากดั 

2) นายวชิยั กุลสมภพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รองประธาน
กรรมการ 

- Master of Advanced Business 

Practice University of South 

Australia 

- ปรญิญาโท การตลาด  

(ภาคภาษาองักฤษ) 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาโท ภาควชิาธุรกจิระหวา่ง 

ประเทศ (Exchange Program) 

- Norwegian School of Economics  

and Business Administration,  
Norway 

2555 – ปัจจุบนั กรรมการผูจ้ดัการ
ใหญ่ / ประธาน
กรรมการบรหิาร / 
ประธานกรรมการ
ความยัง่ยนืกจิการ / 
กรรมการสรรหาและ
ก าหนดค่าตอบแทน / 
กรรมการผูม้อี านาจ
ลงนามผกูพนับรษิทั 

บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 

 ธ.ค.2564 – ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั สหโคเจน (ชลบุร)ี จ ากดั (มหาชน) 

 เม.ย.2561 – ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั เพรซเิดนท ์เบเกอรี ่จ ากดั (มหาชน) 



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 3  
 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา ประสบการณ์ท างานในระยะ 5 ปียอ้นหลงั 

2) นายวชิยั กุลสมภพ 
(ต่อ) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ปรญิญาตร ีคณะพาณิชยศาสตรแ์ละ 2556 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ไทยซมัซงุ ประกนัชวีติ (ประเทศไทย) จ ากดั  

การบญัช ีภาควชิาบรหิารธุรกจิ,    (มหาชน) 

จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 2565 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั สหเจรญิสนิ เอสเตท จ ากดั 

- หลกัสตูรนักบรหิารระดบัสงูดา้นการ 2565 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั คงิบรดิจ ์แอสเซท็ จ ากดั 

พฒันาธุรกจิอุตสาหกรรมและการลงทุน 2565 – ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั พ ีอาร ์ว ีเค จ ากดั 

(วธอ.) รุ่นที ่1 สถาบนัวทิยาการธุรกจิ 2565 – ปัจจุบนั   กรรมการ บรษิทั เกา้ หนึ่ง แปด แลนด ์จ ากดั 

และอุตสาหกรรม 

- หลกัสตูรวทิยาการประกนัภยัระดบัสงู 

2565 – ปัจจุบนั กรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั คงิ สแควร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

2565 – ปัจจุบนั   กรรมการ บรษิทั ออกซเิจน วนั จ ากดั 

(วปส.) รุ่นที ่1 สถาบนัวทิยาการ 2564 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ออกซเิจน แอสเซท็ จ ากดั 

ประกนัภยัระดบัสงู ส านักงาน 2563 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ธนาซติี ้เวนเจอร ์จ ากดั 

คณะกรรมการก ากบัและส่งเสรมิการ 2562 – ปัจจุบนั กรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั สห แคปปิตอล ทาวเวอร ์จ ากดั 

ประกอบธุรกจิประกนัภยั 2561 – ปัจจุบนั  กรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั เฟิสทย์ไูนเตด็อนิดสัตร ีจ ากดั 

- Executive Leadership Program  2561 – ปัจจุบนั  กรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั ทรพัยส์นิสหพฒัน์ จ ากดั 

รุ่นที ่2 Wharton Business School,  2561 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั สนิภราดร จ ากดั 

University of  Pennsylvenia, USA &, 

NIDA, Thailand 

2561 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั สหเอเชยีแปซฟิิค จ ากดั 



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 4  
 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา ประสบการณ์ท างานในระยะ 5 ปียอ้นหลงั 

2)  นายวชิยั กุลสมภพ 
(ต่อ) 

 

- Executive Leadership Program  2561 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั เทรชเชอร ์ฮลิล ์จ ากดั 

รุ่นที ่2 Wharton Business School, 

University of  Pennsylvenia, USA &,  

2560 – ปัจจุบนั กรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั บเีอสซ ีโซอนิ จ ากดั 

NIDA, Thailand 2560 – ปัจจุบนั  กรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั แพนแลนด ์จ ากดั 

- อสงัหารมิทรพัย(์RE-CU26) สมาคม 2560 – ปัจจุบนั กรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั สหพฒัน์เรยีลเอสเตท จ ากดั 

ผูบ้รหิารธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ 2557 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั สห โตควิ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั 

จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 2556 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ไอ.ด.ีเอฟ. จ ากดั 

- ประกาศนียบตัรนักวางแผนกลยทุธ์

จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

2556 – ปัจจุบนั  กรรมการ บรษิทั ปารค์ แคปปิตอล โฮลดิง้ จ ากดั 

- ประกาศนียบตัรนักวางแผนกลยทุธ์

สมาคมบรษิทัจดัการลงทุน 

ม.ค.2564 – ธ.ค.2564   ประธาน
กรรมการบรหิาร 

บรษิทั สหโคเจน (ชลบุร)ี จ ากดั (มหาชน) 

- หลกัสตูรภูมพิลงัแผ่นดนิรุ่นที ่4 ส าหรบั    

ผูบ้รหิาร  ระดบัสงู (ภพผ.)ศูนย ์ เม.ย.2561 – ธ.ค.2563 กรรมการ บรษิทั สหโคเจน (ชลบุร)ี จ ากดั (มหาชน) 

วชิาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 2558 – เม.ย. 2561  กรรมการ บรษิทั ซงิเกอรป์ระเทศไทย จ ากดั (มหาชน) 

    

    



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 5  
 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา ประสบการณ์ท างานในระยะ 5 ปียอ้นหลงั 

3) นายวรยศ ทองตนั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรรมการ - Master of Business Administration 

University of Texas at Dallas, USA 

- Master of Science in 

Finance(Distinction Honor) 

University of Texas at Dallas, USA 

- Master of Engineering สาขา 

ส.ค.2561 - ปัจจุบนั กรรมการบรหิาร / 
กรรมการความยัง่ยนื
กจิการ / ผูช้ว่ย
กรรมการผูจ้ดัการ
ใหญ่ สายงานลงทุน
และยุทธศาสตร์
องคก์ร 

บรษิทั สหพฒันาอนิเตอรโ์ฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 

Information Science Nara Institute 

of Science and Technology, Japan 

ธ.ค.2564 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั สหโคเจน (ชลบุร)ี จ ากดั (มหาชน) 

- ปรญิญาตร ีวศิวกรรมศาสตรบ์ณัฑติ ก.พ.2564 - ปัจจุบนั กรรมการอสิระ บรษิทั ซงิเกอรป์ระเทศไทย จ ากดั (มหาชน) 

สาขาวศิวกรรมไฟฟ้า (เกยีรตนิยิม ม.ค.2564 - ธ.ค.2564 กรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั สหโคเจน (ชลบุร)ี จ ากดั (มหาชน) 

อนัดบัสอง) สถาบนัเทคโนโลย ี 2563 - ก.พ.2564 กรรมการ บรษิทั ซงิเกอรป์ระเทศไทย จ ากดั (มหาชน) 

นานาชาตสิรินิธร    

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์

- Director Certification Program 

(DCP) รุ่น 272/2019 

   



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 6  
 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา ประสบการณ์ท างานในระยะ 5 ปียอ้นหลงั 

3)  นายวรยศ ทองตนั 
(ต่อ) 
 

- How to Develop a Risk 

Management Plan (HRP) รุ่น 

20/2018 จากสมาคมส่งเสรมิสถาบนั

กรรมการบรษิทัไทย  (IOD) 

- หลกัสตูร “วทิยาการการจดัการส าหรบั

นักบรหิารระดบัสงู (วบส.)” รุ่นที ่8 

สถาบนับณัฑติพฒันบรหิารศาสตร ์

4) นายปิยะพงศ ์ 
พนิธุประภา 

กรรมการ - ปรญิญาโท วทิยาศาสตรม์หาบณัฑติ  

(สาขาอสงัหารมิทรพัย)์ 

Bayes Business School, City 

University 

- ปรญิญาตร ีเศรษฐศาสตรบ์ณัฑติ 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์

เม.ย.2557 - ก.ค.2562  ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร  

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั 

ก.พ.2557 - เม.ย.2557 ผูจ้ดัการอาวุโสแผนก
พฒันาธุรกจิ  

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

พ.ค.2552 - ธ.ค.2556 ผูช้่วยผูจ้ดัการ
กองทุน การลงทุน
ทางเลอืกและ
อสงัหารมิทรพัย ์ 
ส านักบรหิารการ
ลงทุน 

ส านักงานประกนัสงัคม กระทรวงแรงงาน 

   ก.ย.2551- เม.ย.2552 เจา้หน้าทีฝ่่ายการ
ลงทุน  

บรษิทั ซบี ีรชิารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จ ากดั      



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 7  
 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา ประสบการณ์ท างานในระยะ 5 ปียอ้นหลงั 

5) นายชนิภทัร  
วสุิทธแิพทย ์

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

กรรมการ
อสิระ 

- ปรญิญาโท นิตศิาสตรบ์ณัฑติ 

(กฎหมายภาษ)ี

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาตร ีนติศิาสตร ์

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์  

- ปี 2535 ประกาศนียบตัรบณัฑติทาง

กฎหมายธุรกจิ 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์

ก.พ. 2565 - ปัจจุบนั กรรมการอสิระ, 
กรรมการ, กรรมการ
ตรวจสอบ, ประธาน
คณะกรรมการบรหิาร
ความเสีย่ง และ
บรรษทัภบิาล และ
ประธานคณะกรรมการ
สรรหาและพจิารณา
ค่าตอบแทน 

บรษิทั น าววิฒัน์ เมดคิอล คอรป์อเรชัน่ จ ากดั 
(มหาชน) 

ธ.ค. 2564 - ปัจจุบนั กรรมการอสิระและ
ประธานกรรมการ
ตรวจสอบ 

บรษิทั สหโคเจน (ชลบุร)ี จ ากดั (มหาชน) 

2564 - ปัจจุบนั กรรมการอสิระ และ
ประธานกรรมการ
ตรวจสอบ 

บรษิทั เจรญิอุตสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) 

2561 - ปัจจุบนั กรรมการอสิระ, 
กรรมการตรวจสอบ, 
กรรมการสรรหาและ
ก าหนดค่าตอบแทน,  
 

บรษิทั ทคีวิเอม็ อลัฟา จ ากดั (มหาชน) 



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 8  
 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา ประสบการณ์ท างานในระยะ 5 ปียอ้นหลงั 

5) นายชนิภทัร  
 วสุิทธแิพทย ์(ต่อ) 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

 กรรมการบรหิารความ
เสีย่ง และ กรรมการ
ก ากบัดแูลกจิการและ
บรรษทัภบิาล 

 

2559 - ปัจจุบนั กรรมการ, กรรมการ

อิสระ, กรรมการ

ตรวจสอบ และประธาน

กรรมการก ากบัดแูล

บรรษัทภิบาล 

บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) 

2559 - ปัจจุบนั กรรมการอสิระ และ
ประธานกรรมการ
ตรวจสอบ 

บรษิทั เฌอร่า จ ากดั (มหาชน) 

2562 - ปัจจุบนั กรรมการและผูถ้อืหุน้ บรษิทั วนั ลอว ์ออฟฟิศ จ ากดั 

2562 - ปัจจุบนั กรรมการและผูถ้อืหุน้ บรษิทั วนั ลอว ์คลบั จ ากดั 

2561 - ปัจจุบนั กรรมการและผูถ้อืหุน้ บรษิทั ชอ็กโกทอส จ ากดั 

2561 - ปัจจุบนั กรรมการและผูถ้อืหุน้ บรษิทั ทุนทศกณัฐ ์จ ากดั 

2561 - ปัจจุบนั กรรมการและผูถ้อืหุน้ บรษิทัโอโอวนัแบรนดด์ิง้ จ ากดั 

2557 - ปัจจุบนั กรรมการและผูถ้อืหุน้ บรษิทั เคเอชเคพ ีจ ากดั 



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 9  
 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา ประสบการณ์ท างานในระยะ 5 ปียอ้นหลงั 

5) นายชนิภทัร  
 วสุิทธแิพทย ์(ต่อ) 

 

2559 - ก.พ.2565 กรรมการอสิระ และ
ประธานกรรมการ
ตรวจสอบ 

บรษิทั อาบาเทก (เอเชยี) จ ากดั (มหาชน) 

2561 - 2562 กรรมการ บรษิทั เวลลอว ์จ ากดั  

6) นายรชัภมู ิ 
จงภกัด ี

กรรมการ
อสิระ 

- บรหิารธุรกจิมหาบณัฑติ (สาขาการ 

บญัช)ีมหาวทิยาลยัเทคโนโลยมีหานคร  

- บรหิารธุรกจิบณัฑติ (สาขาการจดัการ

อุตสาหกรรม) มหาวทิยาลยัเทคโนโลย ี

ราชมงคลธญับุร ี

ม.ีค. 2566 - ปัจจุบนั หวัหน้าฝ่ายทีป่รกึษา
ธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละ
ประเมนิมลูค่า 

บรษิทั ซาวลิส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

พ.ย. 2565 - ปัจจุบนั กรรมการบรหิาร บรษิทั เจแปน แวลูเออรส์ (ไทยแลนด)์ จ ากดั 

2560 - ปัจจุบนั อาจารยพ์เิศษ สถาบนับณัฑติพฒันบรหิารศาสตร ์

 ม.ิย.2565 - ต.ค.2565 ประธานเจา้หน้าที่
ฝ่ายปฎบิตักิาร 

บรษิทั เดอะ บางกอก เรซเิดนซ์ 88 จ ากดั 

   ก.ย.2560 - พ.ค.2563 

 

รองกรรมการ
ผูจ้ดัการ 

(รกัษาการกรรมการ
ผูจ้ดัการ) 

บรษิทั ซ.ีไอ.ท.ี พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนส ์จ ากดั 

 

 
 

  ม.ิย.2556 - ม.ิย.2560 ผูจ้ดัการทัว่ไป 
(รกัษาการกรรมการ
ผูจ้ดัการ) ฝ่ายวจิยั

บรษิทั ซ.ีไอ.ท.ี พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนส ์จ ากดั 



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 10  
 

ช่ือ ต าแหน่ง วฒิุการศึกษา ประสบการณ์ท างานในระยะ 5 ปียอ้นหลงั 

6)  นายรชัภูม ิ 
จงภกัด ี (ต่อ) 
 
 
 
 

ตลาด ฝ่ายทีป่รกึษา
ธุรกจิ ฝ่ายบรหิาร
อาคารและจดัการ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละ
ฝ่ายประเมนิมลูค่า
อสงัหารมิทรพัย ์ 

    ก.ค.2560- ส.ค. 2560 รองผูอ้ านวยการ – 
ฝ่ายบรหิาร
หลกัประกนัและ
จดัการทรพัยด์อ้ย
คุณภาพ 

ธนาคารกรุงศรอียธุยา จ ากดั (มหาชน) 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 11  
 

2. ผู้บริหาร 

ช่ือ ต าแหน่ง คณุวฒิุ 
ประสบการณ์ท างานท่ีผ่านมาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนหรือการบริหารจดัการ

อสงัหาริมทรพัย ์
1) นายปิยะพงศ ์ 

พนิธุประภา 
กรรมการ
ผูจ้ดัการ 

- ปรญิญาโท วทิยาศาสตรม์หาบณัฑติ  

(สาขาอสงัหารมิทรพัย)์ 

 เม.ย.2557 - ก.ค.2562  ประธานเจา้หน้าที่
บรหิาร  

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั 

Bayes Business School, City 

University 

 ก.พ.2557 - เม.ย.2557 ผูจ้ดัการอาวุโส
แผนกพฒันาธุรกจิ  

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

- ปรญิญาตร ีเศรษฐศาสตรบ์ณัฑติ 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์

 พ.ค.2552 - ธ.ค.2556 ผูช้่วยผูจ้ดัการ
กองทุน การลงทุน
ทางเลอืกและ
อสงัหารมิทรพัย ์ 
ส านักบรหิารการ
ลงทุน 

ส านักงานประกนัสงัคม กระทรวงแรงงาน 

  ก.ย.2551 - เม.ย.2552 เจา้หน้าทีฝ่่ายการ
ลงทุน  

บรษิทั ซบี ีรชิารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จ ากดั      

2) นางสาวประไพพรรณ 
ฝงูวานิช 

 
 
 
 

ผูจ้ดัการ
อาวุโส - ฝ่าย
พฒันาธุรกจิ
และนักลงทุน
สมัพนัธ ์

- วทิยาศาสตรม์หาบณัฑติ (สาขา

วเิคราะหก์ารลงทุน) Aston 

University  

 ม.ิย.2559 - ธ.ค.2560   - ผูร้่วมก่อตัง้ บอีารบ์ ีโฮสเทล  

 ก.พ.2559 - ม.ีค.2560 ผูช้่วยผูจ้ดัการ 
 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีลเอสเตท แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั 



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 12  
 

ช่ือ ต าแหน่ง คณุวฒิุ 
ประสบการณ์ท างานท่ีผ่านมาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนหรือการบริหารจดัการ

อสงัหาริมทรพัย ์
2)  นางสาวประไพพรรณ 

ฝงูวานิช (ต่อ) 
- ปรญิญาตร ีบรหิารธุรกจิบณัฑติ 

สาขาการเงนิภาคภาษาองักฤษ 

(BBA) มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์

 ม.ค.2557 - ก.ค.2558 ผูจ้ดัการฝ่ายดแูล
ความสมัพนัธธ์ุรกจิ
บรษิทัขนาดใหญ ่

ธนาคารทสิโก ้(จ ากดั) มหาชน 

 ธ.ค.2553 - ก.ย. 2556 เจา้หน้าทีป่ระเมนิ
อสงัหารมิทรพัย ์
 

บรษิทั ซบี ีรชิารด์ เอลลสิ (ประเทศไทย) จ ากดั 

3) นายธนา  
เจรญิสนัตธิรรม 

ผูจ้ดัการ
อาวุโส - ฝ่าย
บรหิารจดัการ
ทรพัยส์นิ 

- ปรญิญาโท เศรษฐศาสตร ์(สาขา

บรหิาร) จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั  

- ปรญิญาตร ีวศิวกรรมศาสตรบ์ณัฑติ 

สาขาวศิวกรรมอุตสาหการ 

สถาบนัเทคโนโลยนีานาชาตสิรินิธร 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์

 ก.ย.2563 - ม.ค.2565 ผูจ้ดัการฝ่ายจดัซื้อ  บรษิทั สห แคปปิตอล ทาวเวอร ์จ ากดั 
 ม.ีค.2560 - ส.ค.2563 ผูช้่วยกรรมการ

ผูจ้ดัการฝ่ายจดัซื้อ  
บรษิทั คนัทร ีกรุ๊ป ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั มหาชน 

 ม.ค.2552 - ก.พ.2562 ผูจ้ดัการอาวุโสฝ่าย
บรหิารตน้ทุน  

บรษิทั ไทยยามาฮ่า มอเตอร ์จ ากดั 

4) นางสาวปิยวรรณ 
เลาก่อสกุล  

ผูจ้ดัการ
อาวุโส 

- ฝ่ายบญัชี
และสนับ

สนับสนุนการ
ปฏบิตังิาน 

- วทิยาศาสตรม์หาบณัฑติ (สาขาวชิา

บญัชแีละการเงนิ) มหาวทิยาลยั 

Teesside University สหราช

อาณาจกัร 

- ปรญิญาตร ีบญัชบีญัฑติ จุฬาลงกรณ์

มหาวทิยาลยั 

 ม.ีค.2565 – ก.ย.2565 ผูช้่วยผูอ้ านวยการ 
(Vice President) 

บรษิทั เคอ ีแคปปิตอล พารท์เนอรส์ จ ากดั 

 ธ.ค.2557 - ม.ีค.2565 ผูจ้ดัการอาวุโสฝ่าย
บญัชแีละสนับสนุน
การปฏบิตังิาน 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์
จ ากดั 



ทรสัตท์รสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 1  รายละเอยีดเกีย่วกบักรรมการ ผูบ้รหิาร รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ านวยการฝ่ายและผูด้ ารงต าแหน่งเทยีบเท่าทีเ่รยีกชื่ออยา่งอื่นซึง่รบัผดิชอบในสายงานเกีย่วกบั 
                    การดแูลจดัการกองทรสัต ์
 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 13  
 

ช่ือ ต าแหน่ง คณุวฒิุ 
ประสบการณ์ท างานท่ีผ่านมาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทุนหรือการบริหารจดัการ

อสงัหาริมทรพัย ์
5) นางสาววโรชา  

ไชยเกดิ 
 
 
 

ผูช้่วย
ผูจ้ดัการ 

- ฝ่ายพฒันา
ธุรกจิและนัก
ลงทุนสมัพนัธ ์

- ปรญิญาโท วทิยาศาสตรม์หาบณัฑติ

(ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย)์ 

 ก.ย.2564 - ม.ิย.2565 Program Manager, 
Planning Manager 

บรษิทั เอก-ชยั ดสีทรบิวิชัน่ ซสิเทม จ ากดั 
(Lotus’s) 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์

- ปรญิญาตร ีหลกัสตูร 

เม.ย.2561 - ส.ค.2564 สถาปนิก ฝ่าย
ออกแบบ 

บรษิทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) 
จ ากดั (มหาชน) 

สถาปัตยกรรมศาสตรบณัฑติ 

มหาวทิยาลยัศลิปากร 

ธ.ค.2557 - ม.ีค.2561 สถาปนิก ฝ่าย
ออกแบบ และ
ก่อสรา้งอาคาร 

บรษิทั อนิเตอรเ์นชัน่แนล โพรเจค แอดมนิิสเตรชัน่ 
จ ากดั 

 



ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 2 รายละเอียดเก่ียวกบักรรมการของบริษทัยอ่ย 

เอกสารแนบ 2 หน้า 1 

 

- ไม่ม ี- 
 

 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 3 รายละเอียดเก่ียวกบัหวัหนา้งานผูต้รวจสอบภายในและหวัหนา้งานก ากบัดูแลการปฏิบติังานของบริษทั 

เอกสารแนบ 3 หน้า 1 

 

- ไม่ม ี- 
 

 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 4 รายละเอียดเก่ียวกบัรายการประเมินราคาทรัพยสิ์น 

เอกสารแนบ 4 หน้า 1 

 

- ไม่ม ี- 
 

 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 5 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

เอกสารแนบ 5 หน้า 1 

 

สรปุสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

หวัข้อ รายละเอียด 

คู่สญัญา • บริษัท ไฮโดรเจน รีท แมเนจเม้นท์ จ ากัด (“ผู้ก่อตัง้ทรสัต์” และ “ผู้จดัการ
กองทรสัต์”) 

• บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (“ทรสัตี”) 
ลกัษณะของกองทรสัต์ และ
กลไกการบริหาร 

• เป็นกองทรสัตต์าม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ที่ก่อตั้งขึน้ดว้ยผลของสัญญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้
และสมบูรณเ์มื่อผูก้่อตัง้ทรสัตโ์อนเงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์ดว้ยความ
ไวว้างใจใหท้รสัตีจดัการทรพัยสิ์นเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์และอาจเป็น
กองทรัสต์ที่จะรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ามารวมกับ
กองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัต์ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์น
ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับการที่กองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวจะไดร้บัหน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์และเงินสด 
(ถา้มี) รวมถึงอาจเป็นกองทรสัตท์ี่จะลงทนุในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในอสังหาริมท รัพย์อื่ น  และ /ห รือ  ค วบรวมกับทรัสต์ เพื่ อการลงทุน ใน
อสังหาริมทรพัย์อื่น เพื่อให้กองทรสัต์ได้มาซึ่งทรพัยสิ์นหลักของทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นดังกล่าว ภายใต้หลักเกณฑ์ตามประกาศของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 

• กองทรสัตน์ีไ้ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรพัยสิ์นที่อยู่ในชื่อและอ านาจ
จดัการของทรสัตี 

• การจดัการกองทรสัตจ์ะกระท าโดยทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัมอบหมาย
จากทรสัตีซึ่งไดร้บัการแต่งตัง้ตามสญัญานี ้ 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีอ  านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัที่เก่ียวขอ้งกบัการดแูล
จดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์และทรสัตีมี
อ  านาจหน้าที่และความรบัผิดชอบหลักในการก ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และผูร้ับมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) ใหเ้ป็นไปตามสญัญาและ
ตามกฎหมาย ตลอดจนการเก็บรกัษาทรัพย์สินของกองทรัสต ์ทั้งนี ้ ในกรณีที่
กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรัพยสิ์นหลัก การจัดการ
ลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวจะด าเนินการโดย ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยจะเป็นไป
ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ี ้และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

• ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีต่างฝ่ายต่างจะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มี
วิชาชีพซึ่งไดร้บัความไวว้างใจ ดว้ยความระมดัระวงั ซื่อสตัยส์จุรติ โดยตอ้งปฏิบตัิ
ต่อผู้ถือหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์
โดยรวมและเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีแ้ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนขอ้
ผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่ เปิดเผย เพื่อประโยชน์ในการเสนอขาย



ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 5 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

เอกสารแนบ 5 หน้า 2 

 

หวัข้อ รายละเอียด 

หน่วยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ (ถา้มี) และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ช่ือ อายุ ประเภท และ
วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

• ชื่อของกองทรสัต ์คือ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
ไฮโดรเจน ใชช้ื่อภาษาอังกฤษว่า Hydrogen Freehold and Leasehold Real 

Estate Investment Trust หรือ HYDROGEN 

• กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้โดยไม่มีก าหนดอายุของกองทรสัต์และเป็นกองทรสัตป์ระเภท
ไม่ไดใ้หสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ 

• กองทรัสตจ์ัดตั้งขึน้ตาม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมใน
ตลาดทุน และกองทรสัตน์ีอ้าจเป็นกองทรสัตท์ี่รองรบัการแปลงสภาพกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อเสนอขายต่อประชาชน และอาจด าเนินการ
เพื่อแลกเปล่ียนกับทรัพยสิ์นและภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์และน า
หน่วยทรสัตด์งักลา่วเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ 

• เมื่อกองทรสัตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก
ของกองทรสัตแ์ลว้ หรือเมื่อกองทรสัตร์บัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม
อสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ (ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหารมิทรพัยเ์ขา้
รวมกับกองทรัสต์) ผู้ก่อตั้งทรัสต์/ผู้จัดการกองทรัสต์จะน าทรพัย์สินหลัก หรือ 
ทรพัยสิ์นหลักที่ไดร้บัโอนจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์(ในกรณีที่มีการแปลง
สภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เข้ารวมกับกองทรัสต์) ดังกล่าว ไปจัดหา
ผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใชพ้ืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บ
ค่าตอบแทน และการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ีหรือทรพัยสิ์นท่ี
ใหเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชนด์ังกล่าว ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจมอบหมายหรือ
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ใหด้  าเนินการได ้โดยการ
มอบหมายหรือแต่งตั้งจะเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญานี้ กฎหมาย และ
ประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้กองทรสัตน์ีอ้าจเป็นกองทรัสตท์ี่จะลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรพัยอ์ื่น และ/หรือ ควบรวมกับทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัย์อื่น เพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรพัยสิ์นหลักของทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นดังกล่าว ภายใต้หลัก เกณฑ์ตามประกาศ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 

การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์จะอยู่
ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของผูจ้ัดการ
กองทรัสตเ์ป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญานี ้ และหลักเกณฑ์ตาม
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พระราชบัญญัติทรสัต ์ประกาศอื่น ๆ ท่ีออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน 
ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ 

• กองทรสัตม์ีรอบระยะเวลาบัญชีประจ าปีสิน้สุด ณ วันที่  31 ธันวาคม ของทุกปี 
และรอบระยะเวลาบญัชีแรกใหสิ้น้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

   ทรพัยสิ์นท่ีจะให้เป็น
กองทรสัต์ 

• ทรัพยสิ์นเริ่มตน้ (Initial Assets) ที่จะให้เป็นกองทรสัต ์คือ เงินที่ผู้ก่อตั้งทรสัต์
ได้รับจากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรก 
(“ทรัพย์สินเร่ิมต้น ”) ผู้ก่อตั้งทรัสต์มีหน้าที่ ด  าเนินการให้ผู้จัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัตโ์อนเงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ทรสัตีเพื่อใหก้ารก่อตัง้
กองทรสัตแ์ลว้เสรจ็ 

• ภายหลงัจากที่กองทรสัตโ์ดยทรสัตีไดร้บัทรพัยสิ์นเริ่มตน้ดงักล่าว กองทรสัตไ์ดร้บั
เงินประกันการเช่า และ เงินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก และ/หรือ 
สภาพคล่องส่วนเกินใด ๆ รวมทัง้กูย้ืมเงินจากธนาคารพาณิชยห์รือสถาบนัการเงิน
เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักดังกล่าวด้วย นอกจากนี ้ ทรัพย์สินที่จะให้เป็น
กองทรสัตย์ังรวมถึงทรพัยสิ์นอื่นที่กองทรสัตจ์ะไดม้าเพิ่มเติมตามขอ้ตกลงและ
เงื่อนไขแห่งสญัญานี ้ตลอดจนหลกัเกณฑแ์ละประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ที่เก่ียวขอ้ง 

หน่วยทรสัต ์ • สิทธิในการไดร้บัประโยชน์จากกองทรสัตแ์บ่งออกเป็นหน่วย หน่วยละเท่าๆ กัน
เรียกว่าหน่วยทรสัตโ์ดยมูลค่าที่ตราไวข้องหน่วยทรสัตค์ือ 10 บาท หน่วยทรสัต์
ของกองทรสัตน์ีม้ิไดใ้หสิ้ทธิแก่ผูถื้อในการขายคืนหรือไถ่ถอน  

• หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์มีคุณสมบัติเป็นหน่วยทรสัตป์ระเภทระบุชื่อผูถื้อและ
ช าระเต็มมูลค่าแล้วทั้งหมด รวมทั้งไม่มีข้อจ ากัดการโอนหน่วยทรัสต์ เว้นแต่
ขอ้จ ากดัที่เป็นไปตามกฎหมายตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้

อ านาจหน้าท่ีของผู้จดัการ
กองทรสัต์ในการเพ่ิมทุน 

• กองทรสัตอ์าจเพิ่มทุนโดยออกหน่วยทรสัตใ์หม่เพื่อเสนอขายเป็นการทั่วไปต่อผู้
ลงทุน ต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์หรือเสนอขายเป็น
การเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างรายก็ไดโ้ดยใหเ้ป็นไปตามมติของผู้
ถือหน่วยทรสัตแ์ละ ขอ้ก าหนดในสญัญานี ้

• ให้ผู้จัดการกองทรสัตม์ีหน้าที่ด  าเนินการต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการเพิ่มทุนของ
กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจัดประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติ
อนุมัติ ให้เพิ่มทุน และด าเนินการอื่นใด  ๆ ที่ เก่ียวข้อง และให้เป็นไปตาม 
พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ ประกาศ ขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง และมติของผู้
ถือหน่วยทรสัต ์

• การออกหน่วยทรสัตเ์พื่อเพิ่มทนุของกองทรสัตใ์หอ้อกเป็นหน่วยเต็ม กองทรสัตจ์ะ
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ออกหน่วยทรสัตท์ี่เป็นเศษมิได ้ 

• การออกหน่วยทรสัตเ์พื่อเพิ่มทุนของกองทรสัตใ์หก้ าหนดระยะเวลาเฉพาะวนัท า
การเท่านัน้ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดเป็นประการอื่นใด โดยไดร้บัความ
เห็นชอบจากทรสัตีก่อน 

• หากการเพิ่มทุนของกองทรสัตจ์ะก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง
ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรสัต ์ให้ผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละบุคคลที่เก่ียวโยงกันของผูจ้ัดการกองทรสัตง์ดออกเสียงในวาระที่
เก่ียวกบัการเพิ่มทนุของกองทรสัต ์และการออกหน่วยทรสัต ์

• ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการตามที่สมควรเพื่อให้หน่วยทรสัตท์ี่ออกใหม่ 
ในแต่ละคราวสามารถเขา้เป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยภ์ายใน 

45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นแต่ละคราวนัน้  

เหตุในการเพ่ิมทุน 1. เพื่อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือสงัหารมิทรพัย์
ที่ใช้ในการด าเนินกิจการของทรัพย์สินหลัก หรือลงทุนในทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัตโ์ดยทางออ้มตามหลกัเกณฑแ์ละประกาศส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง 
เพิ่มเติมจากทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่มีอยู่เดิม 

2. เพื่อปรบัปรุงหรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัตห์รืออสังหาริมทรพัย์ที่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า ใหอ้ยู่ในสภาพดีและมี
ความพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชน ์รวมทัง้ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบน
ที่ดินท่ีมีอยู่แลว้ ซึ่งเป็นของกองทรสัตห์รือที่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์
ในการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตห์รือเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือ
ความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

3. เพื่อช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

4. เพื่อลงทุนในทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์และสัดส่วนที่ก าหนดในประกาศ
ส านกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 

5. เพื่อเหตุอื่นตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด 

6. เพื่อเหตุอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นสมควรและจ าเป็นใหม้ีการเพิ่มทุน ซึ่งตอ้ง
ไม่ขดัหรือแยง้กบักฎหมาย หรือกฎระเบียบของส านกังาน ก.ล.ต. 

กระบวนการเพ่ิมทุน • การเพิ่มทุนของกองทรสัตจ์ะกระท าไดต้่อเมื่อไม่ขดัหรือแยง้กบัเจตนารมณใ์นการ
ก่อตัง้กองทรสัต ์และบทบญัญัติแห่งพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ ตลอดจน
ประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 
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• การเพิ่มทุนของกองทรสัตจ์ะตอ้งไดร้บัมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่อนุมัติใหเ้พิ่มทุน 
ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์
เพิ่มเติมดงัต่อไปนี ้

(1) การเพิ่มทุนโดยเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัตบ์างราย ตอ้งไม่มีผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกันเกิน
กว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มา
ประชมุและมีสิทธิออกเสียงคดัคา้นการเพิ่มทนุ 

(2) ในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจ
ทั่วไป (General Mandate) ใหก้ระท าไดเ้ฉพาะกรณีที่แสดงไวอ้ย่างชดัเจน
ว่าการจัดสรรหน่วยทรัสต์ใหม่จากการเพิ่มทุนจะเป็นไปตามอัตราและ
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยว่าด้วย หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิ ธีการในการเปิดเผย
สารสนเทศ และการปฏิบัติการใดๆ เก่ียวกับการเพิ่มทุนของบริษัทจด
ทะเบียนโดยอนุโลม และตามแนวทางที่ ส  านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดใน
รายละเอียดเพื่อใหเ้กิดความชัดเจนในทางปฏิบัติ (ถา้มี) ทั้งนี ้การเพิ่มทุน
ต้องกระท าให้แล้วเสร็จภายใน  1 (หนึ่ ง) ปีนับแต่วันที่ ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิใหเ้พิ่มทนุ 

• ในกรณีที่เป็นการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม ไดผ่้านกระบวนการ
เก่ียวกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณต์ามที่ก าหนดในสญัญานี ้และหาก
เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

• ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้สนอขายหน่วยทรสัตท์ี่
ออกใหม่ 

อ านาจหน้าท่ีของผู้จดัการ
กองทรัส ต์ ในการลดทุ น
ช าระแล้ว 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์อี านาจหน้าทีใ่นการด าเนินการลดทุนช าระแลว้ของกองทรสัตใ์ห้
เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด และจะแกไ้ข
เพิม่เตมิต่อไป 

เหตุในการลดทุนช าระแลว้ 1. กองทรัสต์มี สภาพคล่องส่วน เกินที่ เห ลืออยู่ภายหลังจากการจ าหน่ าย
อสงัหารมิทรพัย ์หรือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรือการตดัจ าหน่ายสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัย ์(ถ้ามี) ทั้งนี ้ต้องปรากฏขอ้เท็จจริงดว้ยว่ากองทรสัตไ์ม่มีก าไร
สะสมเหลืออยู่แลว้ 

2. กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่ อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏ
เหตขุดัขอ้งในภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวบางส่วน
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หรือทั้งหมด อนัเป็นไปตามสัญญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการ
ขอ้มลูแลว้ 

3. กองทรัสต์มีการเพิ่มทุนเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม แต่ปรากฏ
เหตขุดัขอ้งในภายหลงั ท าใหไ้ม่สามารถไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

4. กองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินใด ๆ จากส่วนต่างระหว่างเกณฑ์การรบัรูท้าง
บญัชีกบัเกณฑข์องกระแสเงินสดที่เกิดขึน้จรงิ  

5. กองทรัสตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินใด ๆ จากเงินสดจากการด าเนินงาน หรือการ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสดและไม่มีเหตุตอ้ง
น าไปใชใ้นการค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวต้าม
สญัญานี ้หรือ เงินสดจากภาษีมลูค่าเพิ่มที่ไดร้บัคืน หรือ เหตอุื่นใด 

6. กรณีอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติใหล้ดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตไ์ด ้

กระบวนการลดทุนช าระ
แล้ว 

กระบวนการลดทุนใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด และรวมถึงหลักเกณฑแ์ละวิธีการที่ส  านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดใน
อนาคตที่เก่ียวขอ้งดว้ย ซึ่งที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งมีมติอนุมตัิใหล้ดทุนช าระ
แลว้ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทั้งนี ้กระบวนการลดทุนช าระแลว้ส าหรบัเหตุตามที่ระบุในขอ้ 1. ขอ้ 2. ขอ้ 3.  ขอ้ 4. 
หรือ ขอ้ 5. ภายใตห้ัวขอ้เหตุในการลดทุนช าระแลว้ขา้งตน้ สามารถกระท าไดโ้ดยไม่
ตอ้งไดร้บัมติผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ผู้ถือหน่วยทรสัต ์ • การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดก้่อใหเ้กิดนิติสัมพันธ์ในลกัษณะของตัวการตัวแทน
ระหว่างผูถื้อหน่วยทรสัตก์ับทรสัตี และมิไดก้่อใหเ้กิดนิติสัมพันธ์ในลักษณะของ
การเป็นหุ้นส่วนหรือลักษณะอื่นใด ระหว่างทรสัตีและผู้ถือหน่วยทรสัต ์และใน
ระหว่างผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยกนั 

• การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตม์ิไดท้  าใหบุ้คคลดงักล่าวมีความรบัผิดในกรณีที่ทรพัยสิ์น
ของกองทรัสตไ์ม่เพียงพอต่อการช าระหนี ้ให้แก่ทรสัตี ผู้จัดการกองทรสัต ์หรือ
เจา้หนีข้องกองทรสัต ์โดยทรสัตี ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และเจา้หนีข้องกองทรสัตจ์ะ
บงัคบัช าระหนีไ้ดจ้ากทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์ท่านัน้ 

• ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหก้องทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนไดไ้ม่เกินไปกว่า
เงินก าไร หลงัหกั ค่าส ารองต่างๆ ตามที่กฎหมายอนญุาตใหก้องทรสัตห์กัได ้และมี
สิทธิเรียกให้คืนเงินทุนไดไ้ม่เกินไปกว่าจ านวนทุนของกองทรสัตท์ี่ปรบัปรุงดว้ย
ส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์ 

• ไม่ว่าในกรณีใดๆ มิให้ตีความสัญญานีไ้ปในทางที่ก่อให้เกิดผลขัดหรือแย้งกับ
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ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ 

• การเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ท าให้ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิและสิทธิเรียกรอ้ง
เหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยเด็ดขาดแต่เพียงผู้เดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด 
และผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเรียกรอ้งใหโ้อนทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์โดยผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิติดตามเอาทรพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนจาก
บคุคลภายนอก ในกรณีที่ทรสัตี และ/หรือ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จดัการกองทรสัตไ์ม่
เป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี ้หรือพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ อนัเป็นผลใหท้รพัยสิ์นใน
กองทรสัตถ์ูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปยงับุคคลภายนอก ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่พ.ร.บ. 
ทรสัตฯ์ ก าหนด 

• ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ตอ้งรบัผิดต่อผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีในการช าระเงินอื่น
ใดเพิ่มเติมใหแ้ก่กองทรสัตห์ลงัจากที่ไดช้ าระเงินค่าหน่วยทรสัตค์รบถว้นแลว้ และ
ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีความรบัผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส าหรบัหน่วยทรสัตท์ี่ถือนัน้ 

• ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ตลอดจนซกัถาม และแสดงความเห็นเก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตข์องทรสั
ตีและผู้จัดการกองทรัสต์ว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายที่เก่ียวข้องและ
สญัญานีก้  าหนดไวห้รือไม่ อย่างไรก็ตาม ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่มีสิทธิเขา้แทรกแซง
การด าเนินงานตามปกติ (Day-to-day Operations) ที่ไม่ขดัหรือแยง้กับสญัญา
นีข้องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตี ซึ่งเรื่องดงักล่าวใหถื้อเป็นอ านาจและดุลพินิจ
ของผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตี แลว้แต่กรณี 

• ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการจัดสรรผลตอบแทนจากกองทรัสต์ตาม
หลกัเกณฑ ์และวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

• ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายมีสิทธิลงมติเพื่อแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญานี ้หรือแกไ้ขวิธีการ
จดัการ โดยเป็นไปตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้ 

• ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืนเมื่อเลิกกองทรสัตห์รือลดทุน อนึ่ง ผูถื้อ
หน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินคืนก็ต่อเมื่อกองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นคงเหลือภายหลงัจากได้
หกัค่าใชจ้่ายและช าระหนีข้องกองทรสัตเ์มื่อเลิกกองทรสัตแ์ลว้เท่านัน้  

• ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีสิทธิที่จะโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้แต่ทัง้นี ้จะตอ้งเป็นไปตามเงื่อนไข 
และหลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

• สิทธิประโยชน์อื่น  ๆ กล่าวคือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์สามารถน า
หน่วยทรสัตไ์ปจ าน าไดต้ามกฎหมายตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีทรสัตี และ/หรือ
นายทะเบียนหน่วยทรสัตก์ าหนด มีสิทธิลงมติเก่ียวกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
ตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี ้และมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินคืน
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เมื่อมีการลดเงินทนุตามหลกัเกณฑ ์ 

การโอนหน่วยทรสัต์ ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถโอนหน่วยทรสัตไ์ด ้เวน้แตจ่ะเขา้ขา่ยเป็นกรณีทีถู่กจ ากดัการ
โอนหน่วยทรสัต ์โดยวธิกีารโอนหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามทีร่ะบไุวใ้นสญัญานี้ 

การลงทุนของกองทรสัต์ • การลงทุนของกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 
49/2555 ตลอดจนประกาศ และค าสั่งที่เก่ียวขอ้ง ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรือจะแกไ้ขเพิ่มเติมตอ่ไป 

• กองทรสัตม์ีนโยบายการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัประเภทอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยสิ์นอนั
เป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของอสังหาริมทรพัยด์ังกล่าว โดยกองทรสัตจ์ะ
ลงทุนในอสังหาริมทรพัยเ์ชิงพาณิชยเ์พื่อใหเ้ช่า หรืออสังหาริมทรพัยเ์พื่อการอยู่
อาศัยเพื่อให้เช่า ทั้งในและต่างประเทศ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง อาคาร
คลงัสินคา้ ศูนยก์ระจายสินคา้ อาคารโรงงาน อาคารคลงัหอ้งเย็น ดาตา้เซ็นเตอร ์
พืน้ที่เก็บของใหเ้ช่า (Self-Storage) อาคารส านักงานใหเ้ช่า ศูนยก์ารคา้ คอมมู
นิตี ้มอลล ์(Community Mall) ห้างสรรพสินคา้ ตลาดกลางสินคา้การเกษตร 
พืน้ที่จอดรถให้เช่า สถานบริการหรือสถานกักเก็บน ้ามันหรือพลังงาน อาคาร
พาณิชยใ์หเ้ช่า อาคารหรือหอ้งชดุเพื่อการอยู่อาศยัเพื่อใหเ้ช่า โรงแรม โรงพยาบาล 
สถานประกอบการด้านสุขภาพ สถานศึกษา อาคารส าหรับใช้ประกอบธุรกิจ
การศึกษา สนามกอล์ฟ สถานประกอบการเพื่ อการกีฬา เป็นต้น รวมถึง
อสงัหาริมทรพัยอ์ื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับ สนบัสนุน หรือส่งเสริมธุรกิจการใหเ้ช่าพืน้ที่
ทรัพย์สินประเภทดังกล่าว และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนของ
กองทรสัต ์

• ในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักแต่ละครัง้ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่างๆ 
ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ เช่น การตรวจสอบและสอบทาน (การท า  Due 

Diligence) การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัตามที่ก าหนดในสญัญานี ้การจดัให้
มีมาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหายกรณีที่กองทรสัตจ์ะ
ลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะที่เป็นการเช่าช่วง รวมถึงในกรณีที่
เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม จะตอ้งมีสาระของรายการ ระบบการอนมุตัิ 
และกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่
เป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญานี ้เป็นตน้ 

• ในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการต่างๆ ตามที่
ก าหนดในสัญญานี้ เช่น ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ให้ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประเมินมลูค่าทรัพยสิ์นหลกัตามสญัญานี ้โดยการจ าหน่าย
ไปจะต้องกระท าโดยเปิดเผย มีสาระของรายการ ระบบการอนุมัติ  และ
กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรสัตีหรือการขอมติที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
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ตามที่ก าหนดในสัญญานี้ ในกรณีเป็นการจ าหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 

(หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น หรือการจ าหน่าย
ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่เจา้ของเดิม ตอ้งเป็นกรณีท่ีเป็น
เหตจุ าเป็นและสมควรโดยไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) 
ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย เป็นตน้ 

• นอกเหนือจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั กองทรสัตม์ีนโยบายจะลงทนุหรือมีไวซ้ึ่ง
ทรพัยสิ์นอื่น เช่น พนัธบตัรรฐับาล ตั๋วเงินคลงั เป็นตน้ 

• กองทรสัตอ์าจลงทุนในหุน้ของนิติบุคคลซึ่งเป็นผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์
ได ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ระบไุวใ้นสญัญานี ้

การจดัหาผลประโยชน์ของ
กองทรสัต์ 

• ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่า
ช่วง การให้ใช้พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะไม่
ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจ
โรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ เวน้แต่ในกรณีที่กองทรสัตม์ีความจ าเป็น
อนัเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์หรืออยู่ระหว่างสรรหาผูเ้ช่า
อสังหาริมทรัพย์รายใหม่ กองทรัสต์อาจด าเนินการในลักษณะที่ เป็นการใช้
กองทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่นดงักล่าวเป็นการชั่วคราวได ้

• ในกรณีที่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่ จะน า
อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปประกอบธุรกิจที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น 
ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงที่ก าหนดค่าเช่าไว้
ล่วงหนา้เป็นจ านวนที่แน่นอน  

• หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่า
จะน าอสังหาริมทรพัย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย  

• ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดแูลรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจดัหา
รายได ้โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดใหม้ีการประกันภัยในวงเงินที่เพียงพอ
และเหมาะสมที่ท าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตส์ามารถจดัหาผลประโยชนไ์ดต้ลอด
ระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลกั รวมทัง้ท าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต์
คืนกลบัสภาพเดิมหรือเทียบเท่า โดยการประกันภยัดงักล่าวจะตอ้งครอบคลมุถึง
การประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรพัย ์ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่
น้อยกว่าจ านวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียนแทน (Full Replacement 

Cost) และการประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหาย
จากอสงัหารมิทรพัย ์หรือจากการด าเนินการในอสงัหารมิทรพัยใ์นวงเงินท่ีเพียงพอ
และเหมาะสม ทั้งนี ้ ในการพิจารณาการวงเงินประกันภัยข้างต้นที่จัดท าโดย
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ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่ปฏิเสธการจัดท าประกันภัยและวงเงินประกันภัย
ดงักล่าวโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

• ในกรณีที่กองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัต์
ประสงคจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยด์ังกล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้
ของเดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าท่ีเรียกเกบ็จากเจา้ของเดมิทัง้ในส่วน
ราคาค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือน
เป็นการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

การกู้ยืมเงินและก่อภาระ
ผูกพันแ ก่ท รัพย์ สินของ
กองทรสัต์ 

1. กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงินไดแ้ต่เฉพาะการกูย้ืมเงินเพื่อวตัถปุระสงคด์งัต่อไปนี ้

(1) ลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ สิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลัก และ/
หรือ อปุกรณ ์(ถา้มี) และ/หรือ ลงทนุในทรพัยสิ์นอื่น 

(2) บรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
(3) ดูแล ซ่อมบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ 

อสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์หรืออสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตม์ีสิทธิการ
เช่า ใหอ้ยู่ในสภาพดี และพรอ้มน าไปจดัหาผลประโยชน ์หรือสอดคลอ้งกับ
สภาพตลาดหรอืความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(4) ต่อเติมหรือก่อสรา้งอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แลว้ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลัก
ของกองทรสัต์ หรือที่กองทรสัตม์ีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหา
ผลประโยชนข์องกองทรสัต ์หรือสอดคลอ้งกบัสภาพตลาดหรือความตอ้งการ
ของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไป 

(5) ช าระเงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัของกองทรสัต ์
(6) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์
(7) ปรบัโครงสรา้งเงินกูย้ืมเพื่อน าไปใชช้ าระหนีเ้งินกูย้ืมฉบบัเดิม (Refinance) 
(8) ปรบัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
(9) เหตุจ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจัดการ

กองทรสัตแ์ละเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2. กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดโ้ดย (1) การขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน ธนาคาร
พาณิชย ์บรษิัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บรษิัทประกนัภยัหรือบุคคลอื่นใดที่
อาจสามารถให้สินเชื่อแก่กองทรสัต์ได ้(2) การออกตราสารหนีห้รือหลักทรพัย์
ใหแ้ก่บุคคลหรือนิติบุคคลใดๆ หรือเขา้ท าสัญญากูห้รือสัญญาอื่นใดที่มีลกัษณะ
เป็นการกู้ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถใหกู้ย้ืมได ้ทั้งนี ้โดยไม่ขัดกับ
กฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือหลักเกณฑใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่ส  านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 

3. การกูย้ืมเงินของกองทรสัตไ์ม่ว่าดว้ยวิธีการใด ตอ้งไม่มีลักษณะ (1) มีขอ้ตกลง
และเงื่อนไขท านองเดียวกับข้อก าหนดของหุ้นกู้ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิก
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บริษัท (Perpetual Bond) (2) มีลกัษณะของอนุพันธ์แฝง เวน้แต่เป็นกรณีที่เขา้
ลกัษณะครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญานี ้(3) มีลกัษณะเป็นการแปลงสินทรพัย์
เป็นหลกัทรพัย ์

4. สดัส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัตต์อ้งไม่เกินอัตราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่
ก าหนดในสัญญานี้ เวน้แต่การเกินอัตราส่วนดังกล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงิน
เพิ่มเติม 

5. กองทรสัตจ์ะกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันไดโ้ดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์ป็นส าคัญ โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็นและ
ความเหมาะสมในการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของ
กองทรสัต ์และพิจารณาถึงหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงิน และ/หรือ การก่อ
ภาระผูกพนั โดยใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงินหรือก่อภาระ
ผกูพนัตามที่ก าหนดในสญัญานี ้และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยไม่ตอ้งขอมติอนมุตัิ
จากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้เท่าที่ไม่ขดักบักฎหมายและสญัญานี ้จากนัน้
น าเสนอต่อทรสัตีเพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกับหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการกูย้ืมเงิน 
และ/หรือ การก่อภาระผูกพัน ว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไวใ้นสัญญานี้
และกฎหมายที่ เก่ียวข้องเป็นกรณีไป ทั้งนี ้ หากการกู้ยืมเงินเป็นไปเพื่อตาม
วัตถุประสงค์ข้อ 8 ทรัสตีจะสอบทานความเหมาะสมของการเข้าท ารายการ
ดังกล่าวดว้ย นอกจากนั้น ทรัสตีจะเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรสัตใ์นการเขา้ท า
สญัญาเพื่อกูย้ืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันเหนือทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ทั้งนี ้
ในกรณีที่ทรสัตีหรือผู้จัดการกองทรสัตม์ีความประสงคจ์ะแก้ไขข้อก าหนดและ
เงื่อนไขใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการกู้ยืมเงิน และ/หรือ ก่อภาระผูกพันดังกล่าว การ
แกไ้ขดังกล่าวจะกระท าไดต้่อเมื่อไดม้ีการตกลงร่วมกันระหว่างทรสัตีกับผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

6. กองทรสัตอ์าจกูย้ืมเงิน โดยการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ธนาคารพาณิชย ์
บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร ์บริษัทประกันภัยหรือบุคคลอื่นใดที่อาจ
สามารถใหสิ้นเชื่อแก่กองทรสัตไ์ด ้หรือเขา้ท าสญัญาที่มีลกัษณะเป็นการกูย้ืม ก่อ
ภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และ/หรือ ท าธุรกรรมที่เก่ียวขอ้งกบับคุคลที่
เก่ียวโยงกันของทรสัตีไดต้ามหลกัเกณฑท์ี่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
และค าสั่งที่เก่ียวขอ้งอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

7. ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ด  าเนินการที่เก่ียวข้องกับการกู้ยืมเงินและก่อภาระ
ผกูพนัของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

(1) ด าเนินการใด ๆ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไข
ภายหลงัการอนญุาตตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการอนญุาตให้
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เสนอขายตราสารหนีท้ี่ออกใหม่ของกองทรสัต ์ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะมีการ
ออกหุน้กู ้หรือตราสารหนีอ้ื่นใดในอนาคต (ถา้มี) 

(2) เปิดเผยจ านวนเงินกู้ยืม และเงินกันส ารองเพื่อช าระหนีต้ามสญัญากูย้ืมเงิน 
หรือตามที่มีภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนีเ้สร็จ
สิน้ (ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวน และแบบแสดง
รายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์

(3) ก าหนดวงเงินกันส ารองตามขอ้ 7 (2) ที่เหมาะสม โดยค านึงถึงจ านวนเงิน
กูย้ืม หรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงนิและระยะเวลาการช าระหนี ้ผลกระทบ
ต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และสถานะเงินสดที่เกิด
จากการขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Loss) จากการประเมินค่าหรือ
การสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(4) ก าหนดใหก้องทรสัตอ์าจน าวงเงินกันส ารองของรอบระยะเวลาบัญชีใดที่มี
สภาพคล่องไม่เพียงพอที่จะกันเงินส ารอง ไปรวมเพื่อการกันส ารองในรอบ
ระยะเวลาบญัชีถดั ๆ ไป 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 1. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่แต่งตัง้ผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยสิ์น โดยผูป้ระเมินมูลค่า
ทรัพย์สินนั้นต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศส านกังาน ก.ล.ต.  

2. กรณีอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทนุอยู่ในต่างประเทศ ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอาจเป็น
บุคคลที่อยู่ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานก ากับดูแลของ
ประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยก์ าหนดใหส้ามารถท าหนา้ที่ประเมินมลูคา่
อสังหาริมทรัพยน์ั้น ๆ ได ้ทั้งนี ้ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว ผู้ที่ท  า
หนา้ที่ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตอ้งเขา้ลกัษณะใดลกัษณะหน่ึงดงัต่อไปนี ้

- เป็นผูป้ระกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น ซึ่งมีผลงานเป็นที่
ยอมรบัอย่างแพรห่ลายในประเทศอนัเป็นท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

- เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นท่ีเป็นสากล 

- เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ มี เครือข่ายกว้างขวางในระดั บสากล 
(International Firm) 

3. การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกัน
ติดต่อกนัเกิน 2 (สอง) ครัง้ 

4. ในกรณีดงัต่อไปนี ้ตอ้งประเมินมลูค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสาร
สิทธิและเป็นไปเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะในการเปิดเผยขอ้มูลต่อผูล้งทุน/ผูถื้อ
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หน่วยทรสัต ์

• เมื่อกองทรสัตจ์ะไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั โดยใหป้ระเมิน
ล่วงหนา้ไดเ้ป็นเวลาไม่เกิน 1 (หน่ึง) ปี 

• เมื่อครบก าหนด 2 (สอง) ปีนับแต่วนัที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบ
ครัง้ล่าสดุ 

• เมื่อปรากฏเหตุการณห์รือการเปล่ียนแปลงใดๆ อนัอาจมีผลกระทบต่อ
การดอ้ยค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุอย่างมีนยัส าคญั 

• เมื่อทรสัตีหรือผูส้อบบญัชีของกองทรสัตร์อ้งขอ 

5. มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุก 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วนัที่มีการประเมินมูลค่า
เต็มรูปแบบครัง้ล่าสดุ 

6. ในกรณีที่มีการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์ขา้รวมกับกองทรสัต ์การ
ประเมินมลูค่าและการสอบทานการประเมินมูลค่าของกองทรสัตจ์ะกระท าอย่าง
ต่อเนื่องกบัรอบการประเมินมลูค่าและการสอบทานการประเมินมลูค่าของกองทุน
รวมอสงัหารมิทรพัย ์

7. ในกรณีกองทรสัตม์ีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทางออ้ม ซึ่งรวมถึงการลงทุน
โดยทางออ้มดงักล่าวมีการถือหุน้ในบรษิัทต่อไปเป็นทอด ๆ หรือมีการลงทนุในตรา
สารหนี ้โดยการประเมินมลูค่าในชัน้ของกองทรสัตด์งักล่าว ใหค้  านึงถึงสดัส่วนการ
ถือหุน้ของกองทรสัต ์ภาระภาษีของบรษิัทท่ีกองทรสัตเ์ป็นผูถื้อหุน้ และปัจจยัอื่นที่
อาจมีผลกระทบต่อราคาอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์ลงทุน จะต้องใช้มูลค่ายุติธรรมตาม
หลักเกณฑเ์ก่ียวกับการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนที่ออกโดยสมาคมบริษัท
จดัการลงทุนโดยอนุโลม และในกรณีหลักเกณฑด์ังกล่าวไม่รองรบัการก าหนดมูลค่า
ยุติธรรมของทรพัยสิ์นใด ให้ใช้มูลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นที่ยอมรบัหรือ
มาตรฐานสากล 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ • ผู้จ ัดการกองทรสัต์จะเป็นผู้จ ัดท าและส่งรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัต์และมูลค่าหน่วยทรสัต์ ณ วนัสุดทา้ยของแต่ละไตรมาส ซึ่งผ่านการ
รบัรองจากทรสัตแีล้วต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (สี่สบิห้า) วนั นับแต่วนั
สุดทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

• นอกจากนี้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัท าและส่งรายงานมลูค่าทรพัย์สนิสุทธขิอง
กองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันสุดท้ายของแต่ละเดือนให้ทรัสตี
ตรวจสอบภายใน 30 (สามสบิ) วนั นับแต่วนัสุดทา้ยของแต่ละเดอืน 

• ทัง้นี้ การค านวณมูลค่าทรพัย์สนิ มูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิและมูลค่าหน่วยทรสัต์
ของกองทรสัตท์ีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ประกาศเป็นการค านวณโดยใชร้ายงานการ
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ประเมนิค่าหรอืรายงานการสอบทานการประเมนิค่าครัง้ล่าสุดเป็นฐานในการ
ก าหนดมูลค่าทรัพย์สินหลัก (อสังหาริมทรัพย์) ของกองทรัสต์ ซึ่งมูลค่า
ดงักล่าวอาจไม่ใช่มลูค่าทีจ่ะซื้อขายไดจ้รงิของทรพัยส์นิหลกั (อสงัหารมิทรพัย)์ 
ดงักล่าว 

การท าธุ รกรรมระหว่ าง
ก อ งท รัส ต์ กับ ผู้ จ ัด ก า ร
กองทรสัต์หรือบุคคลท่ีเก่ียว
โ ย ง กั น กั บ ผู้ จ ั ด ก า ร
กองทรสัต์ 

1. ดา้นสาระของรายการ ตอ้งเป็นธุรกรรมที่เขา้ลกัษณะตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้

2. ดา้นระบบในการอนุมัติ การท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรัสต์
หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตน์อกจากที่ไดแ้สดงขอ้มูลไวอ้ย่าง
ชดัเจนแลว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วน ใหด้  าเนินการเก่ียวกับ
การขออนมุตัิการเขา้ท ารายการดงัต่อไปนี ้

(ก) ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

(ข) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1,000,000 (หนึ่งลา้น) บาท หรือ
ตั้งแต่ร ้อยละ  0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสต์ขึ ้น ไป  แล้วแต่มูลค่ าใดจะสูงกว่า  ต้องได้รับอนุมัติ จาก
คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

(ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาทขึน้ไป 
หรือเกินรอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรัสต ์แล้วแต่
มูลค่าใดจะสูงกว่า ตอ้งไดร้บัมติของผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่
นอ้ยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัต์
ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

3. ในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์
ดงักล่าวตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อ
หน่วยทรสัตด์ว้ย 

การท าธุรกรรมท่ีเป็นการ
ขัดแย้ งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรสัต์กบัทรสัตี 

1. ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่กระท าการใดอนัเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์
ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือ
ประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือ
เป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของ
ธุรกรรมนัน้  

ในกรณีดงักล่าว ทรสัตีตอ้งแสดงใหเ้ห็นไดว้่าไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็น
ธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบก่อนอย่างเพียงพอ
แลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้นแต่อย่าง
ใด การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

2. เวน้แต่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนดเป็นอย่าง
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อื่น การเปิดเผยขอ้มูลในลักษณะดังต่อไปนี ้ให้ถือเป็นการเปิดเผยข้อมูลอย่าง
เพียงพอต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือผูล้งทุนก่อนการเขา้ท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้
กบัประโยชนข์องกองทรสัต ์

(ก) เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรพัยต์ามขอ้บังคับของตลาดหลักทรพัยท์ี่
เก่ียวกับเรื่องดังกล่าว หรือช่องทางอื่นใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเข้าถึง
ขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง 

(ข) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตุสมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบ
ส่ี) วนั 

(ค) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่
ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 (สิบส่ี) วนั เวน้แต่ในกรณี
ที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว ให้การคัดค้าน
กระท าในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ 

3. ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์สดงการคดัคา้นอย่างชดัเจนตามวิธีการท่ีมีการเปิดเผย
ตามขอ้ 2. (ค) ในจ านวนเกินกว่า 1 ใน 4 (หนึ่งในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ทรสัตีจะกระท าหรือยินยอมใหม้ีการท าธุรกรรมที่เป็นการ
ขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้

การ เปิ ด เผ ยข้ อมู ล ขอ ง
กองทรสัต์ 

1. ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่และความรบัผิดชอบในการจัดท าและเปิดเผยขอ้มูล
ของกองทรสัตด์ังต่อไปนีต้่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัย ์ทรสัตี และผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะการจดัส่งรายงานประจ าปีของกองทรสัต์
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละทรสัตี พรอ้มกับหนงัสือเชิญประชุมสามญัประจ าปี ให้
เป็นไปตามที่ก าหนดไวต้ามประกาศที่ ทจ. 20/2561 และประกาศที่เก่ียวขอ้ง  

2. นอกจากการเปิดเผยข้อมูลตามที่ก าหนดขา้งตน้แลว้ ในกรณีที่มีประกาศ หรือ
ค าสั่งใดของตลาดหลักทรพัย ์และ/หรือ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์มีหน้าที่ตอ้งเปิดเผยข้อมูล หรือน าส่งสารสนเทศใดอันเก่ียวกับการ
บริหารจดัการกองทรสัต ์และการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้้จดัการ
กองทรสัตป์ฏิบตัิตามประกาศ หรือค าสั่งดงักล่าวดว้ย 

การจ่ายประโยชน์ 
ต อ บ แ ท น แ ก่ ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัต์ 

1. ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่า
รอ้ยละ 90 (เกา้สบิ) ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์
ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรบั
รอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล 
(Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทัง้นี้  ในการพิจารณาจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนรายปี การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่
กบัดุลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่หากประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่าย
ต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างรอบปีบญัชใีด มมีูลค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 (ศูนย์จุด
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หนึ่งศูนย)์ บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน
ในครัง้นั ้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับ
ประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มกีารจ่ายในงวดถัดไป ทัง้นี้การจ่ายประโยชน์ตอบ
แทน ตอ้งไม่ขดักบัประกาศและกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

2. ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่น้อยกว่า 
2 (สอง) ครัง้ต่อรอบปีบัญชี โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์สามารถพิจารณาจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์2 (สอง) ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีดต้ามทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเห็น
ว่ามีความจ าเป็นและสมควร (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบ
ระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต์ หากกองทรัสต์มีก าไรเพียงพอที่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 

3. ในกรณีที่กองทรสัต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

4. หลกัเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่มสีทิธใินการ
ไดร้บัประโยชน์ตอบแทนจากกองทรสัตเ์ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

การขอมติและการประชุมผู้
ถือหน่วยทรสัต์ 

1. การขอมติเพื่ออนุมตัใินเรื่องใด ๆ ในการบรหิารจัดการและการด าเนินงานของ
กองทรสัตต์ามทีส่ญัญานี้และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ก าหนดนัน้ ใหก้ระท าดว้ยวธิกีารจดั
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืวธิอีื่นใดตามทีป่ระกาศ ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

2. เหตุในการขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัตม์ดีงัต่อไปนี้ 

2.1 การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หลักที่มีมูลค่าตัง้แต่ร้อยละ  30 

(สามสบิ) ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต์ 

2.2 การเพิ่มทุนหรอืการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการ
ล่วงหน้าในสญัญานี้ 

2.3 การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

2.4 การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรสัตซ์ึง่มขีนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยีส่บิลา้น) บาท หรอืเกนิกว่า
รอ้ยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต ์แล้วแต่มูลค่าใดจะ
สงูกว่า  

2.5 การเปลีย่นแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคนืเงนิทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2.6 การเปลีย่นแปลง แต่งตัง้ หรอืถอดถอนทรสัต ี(ซึง่จะตอ้งเป็นไปตามเหตุใน
การเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้) 

2.7 การเปลี่ยนแปลง แต่งตัง้ หรือถอดถอนผู้จดัการกองทรสัต์ (ซึ่งจะต้อง
เป็นไปตามเหตุในการเปลีย่นแปลงตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้) 

2.8 การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาฉบบันี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธผิูถ้อืหน่วยทรสัตอ์ย่าง



ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 5 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

เอกสารแนบ 5 หน้า 17 

 

หวัข้อ รายละเอียด 

มนีัยส าคญั 

2.9 การเลกิกองทรสัต ์

2.10 กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จ ัดการกองทรสัต์เห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็ นหรือ
สมควรทีจ่ะเสนอเรื่องใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่องดงักล่าว 

3. ผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จ ัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อย
ดงัต่อไปนี้ 

3.1 การประชุมสามญัประจ าปีซึง่ตอ้งจดัใหม้ขีึน้ภายใน 4 (สี)่ เดอืนนับแต่วนัสิน้
รอบปีบญัชขีองกองทรสัต์ 

3.2 การประชุมวสิามญัคอื การประชุมคราวอื่นทีม่ใิช่การประชุมสามญัประจ าปี
ซึง่จะจดัใหม้ขีึน้ในกรณีดงันี้  

(ก)  ผูถ้อืหน่วยทรสัตซ์ึง่ถอืหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 (สบิ) 
ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด เข้าชื่อกันท า
หนังสอืขอให้ผู้จดัการกองทรสัต์เรยีกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดย
ระบุเหตุผลในการขอเรยีกประชุมไว้อย่างชดัเจนในหนังสือนัน้ ให้
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัให้มกีารประชุมผูถ้ือหน่วยทรสัต์ภายใน 45 (สี่
สบิหา้) วนันับแต่ไดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

(ข)  ในกรณีเรื่องใดที่ทรสัตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรอืสมควรที่จะเสนอ
เรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์พิจารณาและมมีติในเรื่ องนัน้ ให้
ผู้จ ัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน  1 

(หนึ่ง) เดอืนนับแต่ไดร้บัหนังสอืจากทรสัต ี 

(ค) ในกรณีอื่นใดทีผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรอืสมควร
ทีจ่ะเสนอเรื่องใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตพ์จิารณาและมมีตใินเรื่อง
นัน้เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรสัต์ ให้ผู้จ ัดการกองทรสัต์
ด าเนินการตามขัน้ตอนในการเรยีกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

4. ในการเรยีกประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องปฏิบตัิตามวธิกีาร
เรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนด 

5. ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์มไิดด้ าเนินการเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตภ์ายใน
ระยะเวลา 45 (สีส่บิหา้) วนั นับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามที่
ก าหนดในในกรณีตามข้อ 3.2 (ก) และ/หรอื มิได้ด าเนินการเรยีกประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดอืน นับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืจากทรสัตี
ตามที่ก าหนดในในกรณีตามขอ้ 3.2 (ข) แล้วแต่กรณี ให้ทรสัตีด าเนินการเรยีก
ประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ได ้ไดโ้ดยใหป้ฏบิตัติามวธิกีารเรยีกประชุมทีก่ าหนดไว้
ในที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์โดยอนุโลม และทรสัตีมีสิทธทิี่จะเรยีกเก็บค่าใช้จ่ายที่
เกิดขึ้น (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จ ัดการกองทรสัต์
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ดงักล่าวไดต้ามจรงิ 

6. การประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรสัต์มาประชุมไม่น้อยกว่า  25 

(ยี่สบิหา้) คนหรอืไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผู้ถอืหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และ
ต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า  1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดจึงจะเป็นองค์ประชุม โดยให้ผู้จ ัดการ
กองทรัสต์แต่งตัง้บุคคลหนึ่ งเพื่อท าหน้าที่เป็นประธานในที่ประชุ มผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์การพจิารณาของทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นวาระใดทีป่ระธานใน
ทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์มส่ีวนได้เสยี ให้ประธานออกจากการประชุมในวาระ
นั ้น และให้ผู้จ ัดการกองทรัสต์น าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์พิจารณาแต่งตัง้บุคคลนั ้นให้ เป็นประธานในที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ในวาระนัน้ ๆ ในกรณีที่ผูจ้ ัดการกองทรสัต์มส่ีวนได้เสยีในวาระใด 
ใหท้รสัตนี าเสนอรายชื่อบุคคลเพื่อใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาแต่งตัง้
บุคคลนัน้ใหเ้ป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในวาระนัน้ๆ ในกรณีทีท่ ัง้
ผู้จ ัดการกองทรัสต์และทรัสตีมีส่วนได้เสียในวาระใด ให้ที่ประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตพ์จิารณาแต่งตัง้บุคคลใดบุคคลหนึ่งขึน้เป็นประธานในทีป่ระชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัตใ์นวาระนัน้ ๆ 

7. ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มคีะแนนเสยีง 1 (หนึ่ง) เสยีงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัต์ทีต่นถือ 
โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนต้องไม่เป็นผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีเป็น
พเิศษในเรื่องทีพ่จิารณา 

8. เว้นแต่สัญญานี้ จะก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น  มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้
ประกอบดว้ยคะแนนเสยีงดงัต่อไปนี้ 

(ก) ในกรณีทัว่ไปใหถ้อืคะแนนเสยีงขา้งมากของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่าประชุม
และมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

(ข) ในกรณีดงัต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของ
จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้ือหน่วยทรัสต์ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง
ลงคะแนน 

(1) การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัทีม่มีูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 
(สามสบิ) ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

(2) การเพิม่ทุนหรอืการลดทุนช าระแล้วของกองทรสัต์ที่มไิด้ระบุไวเ้ป็น
การล่วงหน้าในสญัญานี้ 

(3) การเพิม่ทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไปของกองทรสัต์ 

(4) การท าธุรกรรมกับผู้จดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบล้าน) 
บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ทัง้นี้ ขนาดของธุรกรรมดงักล่าว
อาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ 
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และประกาศทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

(5) การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

(6) การเปลี่ยนแปลง แต่งตัง้ หรือ ถอนถอน ทรัสตี หรือผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์

(7) การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาก่อตัง้ทรสัต์นี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้อื
หน่วยทรสัตอ์ย่างมนีัยส าคญั 

(8) การเลกิกองทรสัต ์

อนึ่ง มติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ที่จะเป็นผลให้กองทรสัต์หรือการจดัการ
กองทรสัตม์ลีกัษณะทีข่ดัหรอืแยง้กบัหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศที ่สร. 
26/2555 หรอืหลกัเกณฑอ์ื่นตามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ หรอืพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ให้
ถอืว่ามตนิัน้ไม่มผีลบงัคบั 

9. กรณีทีม่ปีระกาศก าหนดหลกัเกณฑเ์กีย่วกบัการขอมตแิละการประชุมผูถ้อื
หน่วยทรสัตไ์วเ้ป็นการเฉพาะ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ ๆ 

การจ ากัดสิทธิในการรับ
ประโยชน์ตอบแทน การ
จัดการกับประโยชน์ตอบ
แทน และสิทธิออกเสียง
ล ง ค ะ แ น น ข อ ง ผู้ ถื อ
หน่วยทรสัต์ 

• การจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใดหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ทรสัตี หรอืผู้
ก่อตัง้ทรสัต์/ผู้จดัการกองทรสัต์อยู่ในบงัคบัที่จะต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์การ
จดัสรรหน่วยทรสัต์ และอตัราตามทีก่ าหนดในประกาศที ่ทจ. 49/2555 ประกาศ
ที่  กร. 14/2555 และประกาศที่  สช . 29/2555 แล้วแต่กรณี  และกรณี ที่
อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตจ์ะลงทนุจะตัง้อยู่ในประเทศไทย ซึง่มขีอ้ก าหนดของ
กฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดที่เกี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์นัน้ก าหนดสดัส่วน
การลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวไว้ ผู้ก่อตัง้ทรสัต์/ผู้จดัการกองทรสัต์จะจดัสรร
หน่วยทรสัต์แก่ผู้ลงทุนต่างด้าวให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดนัน้
ดว้ย นอกจากนัน้ ในกรณีที่กองทรสัต์ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หลายโครงการ 
ซึ่งมกีารก าหนดสดัส่วนการลงทุนของผู้ลงทุนต่างดา้วไวแ้ตกต่างกนั ผู้ก่อตัง้ท
รสัต/์ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัสรรหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนทีก่ าหนดไวต้ ่าสุดของ
บรรดากฎหมาย กฎ หรอืขอ้ก าหนดนัน้ 

• ผูถ้อืหน่วยทรสัต์หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีถ่อืหน่วยทรสัต์
เกนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศที ่ทจ. 49/2555 
ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มขี้อจ ากัด
สทิธใินการรบัประโยชน์ตอบแทน โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต ์หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนั
ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดงักล่าวจะไดร้บัประโยชน์ตอบแทนเพยีงเท่าทีเ่ป็นไปตาม
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศที่ ทจ. 49/2555 
ประกาศที ่กร. 14/2555 และประกาศที ่สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี ก าหนด และ
ให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์หรอืกลุ่มบุคคล
เดยีวกนัของผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงักล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรสัต์รายอื่นตาม
สดัส่วนการถอืหน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ เวน้แต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่
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การ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ดงักล่าวนัน้ ใหต้กเป็นของผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายอื่นตามสดัส่วนการ
ถอืหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาจดัสรรผลประโยชน์ดงักล่าว
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีม่สีทิธไิดร้บัในคราวนัน้ 

• ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีถ่อืหน่วยทรสัต์เกนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่
ก าหนดในประกาศที ่ทจ. 49/2555 ประกาศที ่กร. 14/2555 และประกาศที ่สช. 
29/2555 แล้วแต่กรณี หรอื ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ทีม่ส่ีวนได้เสยีเป็นพเิศษในเรื่องที่
ขอมต ิ

ทรสัตี 1. ทรสัตมีสีถานะเป็นนิตบิุคคล มอี านาจและความสามารถทางกฎหมาย รวมทัง้มี
สทิธติามกฎหมายเหนือกองทรสัต์ในฐานะผู้เป็นเจ้าของทรพัย์สนิหรอืผู้มสีทิธิ
เหนือทรัพย์สิน และทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่และความรบัผิดชอบในการจัดการ
กองทรสัต์ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญานี้ พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ ประกาศที ่
สร. 26/2555 และประกาศที ่กร. 14/2555 

2. ในการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีใหท้รสัตงีดเวน้การกระท าการอนัเป็นการขดัแยง้
กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านัน้จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรสั
ตเีองหรอืประโยชน์ของผู้อื่น เวน้แต่เป็นการเรยีกค่าตอบแทนในการท าหน้าที่
เป็นทรสัต ีหรอืเป็นธุรกรรมทีม่มีาตรการหรอืกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความ
เป็นธรรมของธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงให้เห็นได้ว่า ได้จดัการกองทรสัต์ใน
ลกัษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบ
ก่อนอย่างเพยีงพอแลว้ โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีไ่ดท้ราบขอ้มูลดงักล่าวมไิดแ้สดง
การคัดค้าน ทัง้นี้ การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าว ให้เป็นไปตาม
ประกาศที ่สร. 27/2557 และหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

3. ทรสัตมีหีน้าทีใ่นการจดัการทรพัยส์นิ ดงันี้ 

(1) ทรสัตตี้องมอบหมายการบรหิารจดัการกองทรสัต์ให้แก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจัดการ
ทรพัย์สนิอื่นที่มใิช่ทรพัย์สนิหลกั ซึ่งทรสัตีอาจด าเนินการด้วยตนเองได้
ตาม (2) ของข้อนี้ หรอืมอบหมายให้บุคคลอื่นด าเนินการในกรณีที่ไม่มี
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืมเีหตุทีท่ าใหผู้จ้ ัดการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัิ
หน้าทีไ่ด ้

(2) การจดัการทรพัย์สนิอื่นที่มใิช่ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ ให้เป็นหน้าที่
ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการได ้
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(ก) ในกรณีที่ทรสัตีมกีารด าเนินการเอง ต้องจดัใหม้ีมาตรการอย่างน้อย
ดงัต่อไปนี้ 

- มกีารแบ่งแยกหน่วยงานที่ท าหน้าที่จดัการลงทุนในทรพัย์สนิอื่น
ดงักล่าวออกจากหน่วยงานซึ่งท าหน้าที่ที่อาจก่อให้เกิดความ
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ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ หรอืความขดัแยง้ในการปฏบิตัหิน้าที่ 

- มมีาตรการป้องกนัการล่วงรูข้อ้มูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงาน
และบุคลากรทีท่ าหน้าทีจ่ดัการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นดงักล่าวออก
จากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มโีอกาสใช้ประโยชน์จากขอ้มูล
ดงักล่าว 

(ข) ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มใิช่ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้รบั
ด าเนินการ ตอ้งปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ าหนดในประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้ร ับ
ด าเนินการในงานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบธุรกจิ ในส่วนทีเ่กี่ยวกบั
การให้บุคคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เกี่ยวกบัการลงทุนของ
กองทุนโดยอนุโลม 

4. ทรสัตมีหีน้าที่บงัคบัช าระหนี้หรอืดูแลให้มกีารบงัคบัช าระหนี้เพื่อใหเ้ป็นไปตาม
ขอ้สญัญาระหว่างกองทรสัตก์บับุคคลอื่น 

5. ทรสัตีมีหน้าที่ติดตามดูแลและตรวจสอบให้ผู้จ ัดการกองทรสัต์ หรือผู้ได้รับ
มอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ด าเนินการในงานที่ได้รบัมอบหมายให้เป็นไปตาม
สญัญานี้ สญัญาอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง และประกาศอื่นทีเ่กีย่วขอ้งตามทีค่ณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนด 

6. ในกรณีทีไ่ม่มผีูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืมเีหตุทีท่ าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์มส่ามารถ
ปฏิบตัิหน้าที่ได้ ให้ทรสัตีเข้าจดัการกองทรสัต์ไปก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ ทัง้นี้ ภายใต้หลกัเกณฑ์ตามทีก่ าหนดไวใ้นประกาศ
ที่ กร. 14/2555 โดยให้ทรสัตีมีหน้าที่จดัการกองทรสัต์ตามความจ าเป็นเพื่อ
ป้องกัน ยับยัง้ หรือจ ากัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของ
กองทรสัต์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหน้าทีท่ีร่ะบุ
ไวใ้นสญัญานี้และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

7. ทรสัตไีม่ตอ้งรบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์
หรอืบุคคลใด ๆ จากการปฏบิตัหิน้าทีข่องทรสัต ีหากทรสัตไีดป้ฏบิตัหิน้าทีด่ว้ย
ความซื่อสตัยสุ์จรติและระมดัระวงัเยีย่งผูม้วีชิาชพี รวมทัง้ดว้ยความช านาญ โดย
ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรมเพื่ อประโยชน์สู งสุดของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ และเป็นไปตามสญัญานี้ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง มตขิองผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัทีไ่ดใ้หไ้วเ้พิม่เตมิแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี 

ในการนี้ แมท้รสัตไีม่ต้องรบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต์หรอืผูถ้อื
หน่วยทรัสต์ตามวรรคหนึ่ ง ให้ทรัสตียังมีหน้าที่ด าเนินการเรียกร้องต่อผู้ที่
ก่อให้เกิดความเสยีหายแก่กองทรสัต์ หรอืผู้ถือหน่วยทรสัต์ เพื่อให้กองทรสัต ์
หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัชดเชยความเสยีหายตามความเป็นจรงิ 

8. ทรสัตไีม่ตอ้งรบัผดิต่อความเสยีหายทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตห์รอืผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
หรอืบุคคลใด ๆ จากการกระท า หรอืการงดเว้นกระท าการใด ๆ ของผู้จดัการ
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กองทรสัต์ หากว่าทรสัตีได้ปฏิบัติหน้าที่อย่างครบถ้วนด้วยความระมัดระวัง 
ซื่อสตัย์สุจรติ เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม และได้ใช้
ความระมดัระวงัตามสมควรในการก ากบัดแูลและตรวจสอบการปฏบิตัหิน้าทีข่อง
ผูจ้ดัการกองทรสัต์เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญานี้ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ตลอดจนกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

ในกรณีเช่นว่า ให้กองทรัสต์โดยทรัสตีมีสิทธิเรียกร้องโดยตรงต่อผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตช์ดเชยเยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ใหแ้ก่
กองทรสัต ์หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัตต์ามความเป็นจรงิ 

9. ในกรณีที่ทรสัตีประสงค์จะถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ ทรสัตแีละกลุ่มบุคคล
เดยีวกันกบั ทรสัตีจะถือหน่วยทรสัต์รวมกนัได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสบิ) ของ
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ หรอืในสดัส่วนอื่นใด
ตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรอืจะแกไ้ขเพิม่เตมิต่อไป 

ก า รจ า กั ด ค ว าม รับ ผิ ด
ของทรัสตีและการชดใช้
ความเสียหายให้แก่ทรสัตี 

ความรบัผดิต่อบุคคลใดตามสญัญาซึ่งทรสัตไีด้กระท าในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์
รวมถึงความรับผิดต่อบุคคลใดอันเกิดจาก หรือที่เกี่ยวกับทรัพย์สินใด ๆ ของ
กองทรสัต์ให้มจี านวนจ ากดั โดยทรสัตีจะต้องรบัผดิต่อบุคคลภายนอกดงักล่าวไม่
เกนิจ านวนเงนิชดใช้ค่าเสยีหายที่ทรสัตจีะได้รบัตามสญัญานี้ ทัง้นี้ ในกรณีทีท่รสัตี
ไม่ปฏบิตัหิน้าทีต่ามทีพ่.ร.บ. ทรสัต์ฯ ก าหนดไว ้โดยเจตนา โดยไม่สุจรติ หรอืโดย
ประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรง กรณีเช่นว่านี้ ทรสัตจีะมขีอ้ยกเวน้ความรบัผดิมไิด้ 

ก า ร แ ต่ ง ตั ้ ง แ ล ะ
เป ล่ียนแปลงทรัส ตีและ
ค่าตอบแทนของทรสัตี 

1. การแต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่ใหก้ระท าได ้โดยอาศยัมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามที่
ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

2. เหตุในการเปลีย่นแปลงทรสัต ีมดีงันี้ 

(ก) ทรสัตลีาออกจากการเป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์

(ข) ทรสัตถีูกพทิกัษ์ทรพัย ์หรอืสิน้สภาพนิตบิุคคล 

(ค) ทรสัตเีลกิกจิการและเขา้สู่กระบวนการช าระบญัช ี

(ง) ทรสัตหียุดประกอบกจิการไม่ว่าโดยสมคัรใจหรอืตามค าสัง่พกัการประกอบ
ธุรกิจเป็นทรสัตีเป็นการชัว่คราวหรอืสัง่เพกิถอนการอนุญาตให้ประกอบ
ธุ ร กิ จ เ ป็ น ท รั ส ตี  มี ม ติ ใ ห้ เ ป ลี่ ย น แ ป ล ง ห รื อ ถ อ ด ถ อ น 
ทรสัต ี

(จ) ผู้ถือห น่วยทรัสต์ รวมกันไม่ น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ ) ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด เขา้ชื่อกนัท าหนังสอืขอใหผู้้จดัการ
กองทรสัตเ์รยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์พื่อพจิารณาเปลีย่นแปลงหรอืถอด
ถอนทรสัตี ในกรณีที่ปรากฏว่าทรสัตีมิได้จดัการกองทรสัต์ตามหน้าที่ที่
ก าหนดไว้ในสญัญานี้ หรือพ.ร.บ. ทรสัต์ฯ หรือประกาศของส านักงาน 
ก.ล.ต. หรอืประกาศทีเ่กีย่วขอ้งอื่นใด 

(ฉ) ผู้จดัการกองทรสัต์พิจารณาและเห็นว่าทรสัตีมิได้จดัการกองทรสัต์ตาม
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หน้าที่ที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้  หรือ พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ หรือประกาศของ
ส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นใด จึงเรียกประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัต์เพื่อพจิารณาเปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัต ีและทีป่ระชุมผู้
ถอืหน่วยทรสัตน์ัน้มมีตใิหเ้ปลีย่นแปลงหรอืถอดถอนทรสัต ี

(ช) ทรสัตไีม่สามารถด ารงเงนิกองทุนตามประกาศที ่กข. 9/2552 

3. การเปลี่ยนแปลงทรสัตตีามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ไม่ไดม้ผีลกระทบต่อการมผีล
บงัคบัใชข้องสญัญานี้และไม่มผีลกระทบต่อสถานะของกองทรสัต์ และไม่ไดท้ า
ให้สญัญานี้ต้องเลกิไป ทัง้นี้ เมื่อทรสัตรีายใหม่เขา้ท าหน้าทีแ่ทนทรสัตีรายเดิม
และมสีทิธโิดยสมบูรณ์เหนือกองทรสัต์ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี้ ทรสัตีราย
ใหม่ตอ้งผกูพนัตามสทิธแิละหน้าทีข่องคู่สญัญาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์
ทุกประการ ทัง้นี้ ทรสัตรีายใหม่มไิดร้บัมาซึ่งความรบัผดิต่อความเสยีหายใด ๆ 
อนัเกดิจากการกระท าของทรสัตรีายเดมิ 

4. ค่าตอบแทนหรอืค่าธรรมเนียมของทรสัตใีหเ้ป็นไปตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญานี้ 

ความเป็นอิสระของทรัสตี
แ ล ะค ว า ม ขัด แ ย้ งท า ง
ผลประโยชน์ของทรสัตี 

• ทรสัตีต้องปฏิบตัิหน้าที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต์อย่างมปีระสทิธภิาพและเป็น
อสิระ รวมทัง้ไม่กระท าการใดทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

• หากทรสัตมีคีวามเกี่ยวขอ้งกบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะตามทีก่ าหนดไวใ้น
สญัญานี้หรอืเป็นหรอืมีความเกี่ยวขอ้งกบัผู้ที่จะจ าหน่าย โอน ให้เช่า หรอืให้
สทิธใินอสงัหารมิทรพัย์แก่กองทรสัต์ในลกัษณะทีท่ าใหไ้ม่สามารถปฏบิตัหิน้าที่
ในส่วนที่ เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์หรือการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างอิสระ ให้ถือว่าทรสัตีขาดความเป็นอิสระและจะรับ
เป็นทรสัตขีองกองทรสัตม์ไิด ้

• ทรสัตจีะกระท าการใดทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์หรอือาจท า
ให้ทรสัตีขาดความเป็นอิสระมไิด้ เว้นแต่เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัต่อไปนี้ 

(ก) เป็นธุรกรรมที่มมีาตรการหรอืกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรม
ของธุรกรรมดงักล่าว 

(ข) ในกรณีทีเ่ป็นการท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของกองทรสัต ์
ต้องมีการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ทราบก่อนอย่าง
เพียงพอแล้ว โดยบุคคลดงักล่าวไม่คดัค้านหรอืคดัค้านในจ านวนที่น้อย
กว่าหลกัเกณฑต์ามสญัญานี้ และประกาศที ่สร. 27/2557 

• ในกรณีที่มคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์เกดิขึน้ ทรสัตตี้องด าเนินการใหม้ัน่ใจ
ไดว้่าผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ดร้บัการปฏบิตัทิีเ่ป็นธรรมและเหมาะสม โดยการป้องกนั
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีให้รวมถึงการ
ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(ก) ทรสัตีต้องไม่มผีลประโยชน์อื่นที่อาจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ที่ดทีี่สุดของ
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กองทรสัต์ และหากมกีรณีที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์
ต้องสามารถแสดงได้ว่ามกีลไกที่จะท าให้เชื่อมัน่ได้ว่า การบรหิารจดัการ
กองทรัสต์จะเป็นไปเพื่ อประโยชน์ที่ดีที่ สุดของกองทรัสต์และผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ข) กองทรสัต์จะไม่เขา้ท ารายการใดที่อาจส่งผลให้ทรสัตีไม่สามารถท าหน้าที่
ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การซื้ออสงัหารมิทรพัย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กบัทรสัตซีึง่อาจท าใหท้รสัตไีม่สามารถใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการตรวจสอบ
และสอบทาน (การท า Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเป็น
อสิระ เป็นตน้ 

ผู้จดัการกองทรสัต์ • ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องปฏบิตัหิน้าทีโ่ดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยีย่งผูป้ระกอบ
วชิาชพี ดว้ยความรบัผดิชอบ ดว้ยความระมดัระวงั และความซื่อสตัยสุ์จรติ โดย
ต้องปฏิบตัิต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดทีี่สุดของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
สัญญานี้  วัตถุประสงค์ในการจัดตัง้กองทรสัต์ และมติของผู้ถือหน่วยทรสัต ์
ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน/ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์(ถา้ม)ี 

• ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการด ารงเงนิกองทุนตามประกาศที ่สช. 29/2555 
กล่าวคอื ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าที่ในการปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์เกี่ยวกบัการ
ด ารงเงนิกองทุนของบรษิทัจดัการกองทุนรวมตามประกาศการด ารงเงนิกองทุน1 
โดยอนุโลม ทัง้นี้ การปฏบิตัดิงักล่าวใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ดว้ย 

(ก) ในกรณีของผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีเ่ป็นบรษิัททีจ่ดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายไทยที่
มิใช่ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทการจัดการ
กองทุนรวมและเริม่ประกอบธุรกิจหลกัทรพัย์ประเภทดงักล่าวแล้ว การ
ด ารงเงินกองทุนขัน้ต้นตามประกาศการด ารงเงินกองทุน ให้ด ารงเป็น
มลูค่าไม่น้อยกว่าทีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่สช. 29/2555 และประกาศอื่นที่
เกีย่วขอ้ง 

(ข) ใหจ้ดัส่งรายงานการด ารงเงนิกองทุนตามแบบรายงานการด ารงเงนิกองทุน
ตามประกาศการด ารงเงินกองทุน (ไม่รวมเอกสารแนบ) ให้แก่ทรัสตี
ภายในก าหนดเวลาเดยีวกบัทีต่อ้งจดัส่งใหส้ านักงาน ก.ล.ต. 

ให้น าหลกัเกณฑ์เกี่ยวกับการด าเนินการในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจไม่สามารถ
ด ารงเงินกองทุนได้และอ านาจส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศการด ารง
เงนิกองทุนมาใชบ้งัคบักบัผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามวรรคหนึ่งโดยอนุโลม 

หมายเหตุ 1 ประกาศการด ารงเงนิกองทุน หมายถงึประกาศดงัต่อไปนี้ 

(1) ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ที ่กธ. 3/2561 เรือ่ง การ
ด ารงเงนิกองทุนของผูป้ระกอบธุรกจิการจดัการกองทุนรวม การจดัการกองทุนส่วนบุคคล 
การเป็นนายหน้าซื้อขายหลกัทรพัยแ์ละการคา้หลกัทรพัย์และการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์
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ทีเ่ป็นหน่วยลงทุน และการเป็นผูจ้ดัการเงนิทุนสญัญาซื้อขายล่วงหน้า และตามทีไ่ด้มกีาร
แกไ้ขเพิม่เตมิ 

(2) ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ที ่สธ. 12/2561 
เรือ่ง หลกัเกณฑ์ในรายละเอียดเกีย่วกบัการด ารงเงนิกองทุนของผู้ประกอบธุรกิจการ
จดัการกองทุนรวม การจดัการกองทุนส่วนบุคคล การเป็นนายหน้าซื้อขายหลกัทรพัยแ์ละ
การคา้หลกัทรพัยแ์ละการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์ทีเ่ป็นหน่วยลงทุน และการเป็นผูจ้ดัการ
เงนิทุนสญัญาซื้อขายล่วงหน้า และขอ้ก าหนดกรณีทีไ่ม่สามารถด ารงเงนิกองทุนได้ และ
ตามทีไ่ดม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

• กรณีทีผู่ก้่อตัง้ทรสัต์/ผูจ้ดัการกองทรสัต์ประสงคจ์ะถอืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 
ผู้ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จ ัดการกองทรสัต์และกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ก่อตัง้ทรสัต์/
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะถือหน่วยทรสัต์รวมกนัได้ไม่เกินร้อยละ 50 (ห้าสบิ) ของ
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต์ หรอืในสดัส่วนอื่นใด
ตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนดหรอืจะแกไ้ขเพิม่เตมิต่อไป 

ค ว า ม ขั ด แ ย้ ง ท า ง
ผลประโยชน์ของผู้จดัการ
กองทรสัต์ 

การปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามสญัญานี้ ผู้จดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่ช้
ความรอบคอบและระมัดระวังในการด าเนินการเพื่อป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยใหด้ าเนินการ ดงัต่อไปนี้ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งไม่มผีลประโยชน์อื่นทีอ่าจขดัแยง้กบัผลประโยชน์ที่
ดีที่สุดของกองทรสัต์ และหากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่สามารถ
รองรบัใหก้ารจดัการกองทรสัตด์ าเนินไปในลกัษณะทีเ่ป็นธรรม ไม่เป็นการ
เอาเปรียบกองทรัสต์ และเป็นไปตามประกาศที่  สช. 29/2555 และ
ประกาศที ่กร. 14/2555 

(2) ในกรณีที่ผู้จดัการกองทรสัต์มีการจดัการกองทรสัต์อื่นอยู่ด้วย ทรพัย์สิน
หลกัของกองทรสัตท์ีข่ออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภท
เดยีวกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์ื่นนัน้ เวน้แต่กองทรสัตท์ีข่ออนุญาต
หรอืกองทรสัต์อื่น แล้วแต่กรณี มกีารเปลี่ยนแปลงให้ผู้จดัการกองทรสัต์
เขา้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์เน่ืองจากผูจ้ดัการกองทรสัต์รายเดมิไม่สามารถ
ด ารงเงนิกองทุนตามประกาศที ่สช. 29/2555 ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์าย
ใหม่ตอ้งไดร้บัการผ่อนผนัจากส านักงาน ก.ล.ต. 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ย • ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีจ่ะเรยีกเกบ็จากทรพัยส์ินของกองทรสัตไ์ดต้อ้งเป็น
ค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นและสมควรที่ได้ก าหนดไว้ในหนังสือชี้ชวนและแบบแสดง
รายการขอ้มลู ซึง่เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยตรง  

• ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็จากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ไดแ้ก่ 

(1) ค่าธรรมเนียมการโอนเงนิให้เป็นไปตามอตัราที่ธนาคารพาณิชย์ก าหนด 
(ถา้ม)ี 

(2) ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรสัต์ให้เป็นไปตามอัตราที่นายทะเบียน
หน่วยทรสัตก์ าหนด 

(3) ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิท ธิในหน่วยทรัสต์  หรือใบ
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หน่วยทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรสัตก์ าหนด 

(4) ค่าธรรมเนียมประเภทอื่น ๆ 

(ก) ค่าธรรมเนียมในการจดแจ้งการจ าน าหน่วยทรสัต์กับนายทะเบียน
หน่วยทรสัต์ให้เป็นไปตามอัตราที่ทรสัตี และ/หรือ นายทะเบียน
หน่วยทรสัตก์ าหนด 

(ข) ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์หรอืนาย
ทะเบยีนหน่วยทรสัต์ด าเนินการให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์เป็นกรณีพิเศษ
นอกเหนือจากกรณีปกต ิใหเ้ป็นไปตามทีจ่่ายจรงิ 

ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียมตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้น้ี เป็นอตัราทีย่งัไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ 
ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดท านองเดยีวกนั ซึง่จะเรยีกเกบ็ตามจรงิ 

การแก้ไขเพ่ิมเติมสญัญา • การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญานี้ต้องไม่ข ัดหรือแย้งกับ เจตนารมณ์ในการก่อตัง้
กองทรสัต์ และบทบญัญัติแห่งพ.ร.บ. หลกัทรพัย์ฯ พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ ตลอดจน
ประกาศ กฎ หรอืค าสัง่ทีอ่อกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 

• การแก้ไขเพิม่เตมิสญัญานี้ในเรื่องทีก่ระทบสทิธขิองผูถ้ือหน่วยทรสัต์ต้องได้รบั
มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญานี้  เว้นแต่เป็นการแก้ไข
เพิม่เตมิตามค าสัง่ของส านักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

• กรณีการแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้ในประเดน็ทีไ่ม่กระทบสทิธขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
หรอืเป็นการแกไ้ขขอ้ผดิพลาดทีเ่หน็โดยชดัแจง้ คู่สญัญาสามารถท าความตกลง
เหน็ชอบร่วมกนัไดโ้ดยไม่ตอ้งขอมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

• ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืส านักงาน ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานอื่นใดที่มี
อ านาจตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ 
ค าสัง่ หนังสอืเวยีน ค าผ่อนผนั ยกเลิก หรอืเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรอืเพิ่มเติม
กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั ค าสัง่ที่ใช้อยู่ในปัจจุบนั อนัท าให้ต้องมี
การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสญัญานี้ คู่สญัญาจะต้องเข้าท าความตกลงเพื่อแก้ไข 
เปลีย่นแปลง เพิม่เตมิสญัญานี้ไดเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ 
ขอ้บงัคบั ค าสัง่ทีเ่ปลีย่นแปลงหรอืแกไ้ขเพิม่เตมิดงักล่าวโดยไม่ตอ้งขอมตจิากผู้
ถอืหน่วยทรสัต ์

• การแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญานี้กรณีอื่น ๆ โดยทัว่ไป 

1. หากมคีวามจ าเป็นต้องแก้ไขเพิม่เตมิสญัญานี้ในกรณีอื่นใดอนัจะเป็นคุณต่อ
กองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์มากกว่าขอ้ตกลงและเงื่อนไขเดมิ ไม่กระทบ
สทิธขิองผู้ถอืหน่วยทรสัต์อย่างมนีัยส าคัญ และทรสัตไีม่มคีวามขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ในเรื่องที่ ขอแก้ไขนั ้น  ให้ทรัสตีมีอ านาจในการแก้ ไข 
เปลี่ยนแปลง เพิม่เตมิสญัญานี้ไดต้ามทีเ่หน็สมควร โดยไม่จ าตอ้งขอมตจิาก
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

2. กรณีการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ หากเป็นไป



ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าไฮโดรเจน 
เอกสารแนบ 5 สรุปสาระส าคญัของสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

เอกสารแนบ 5 หน้า 27 

 

หวัข้อ รายละเอียด 

ตามนโยบายการลงทุน ประเภททรพัย์สนิ หลกัเกณฑ์และกระบวนการใน
การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิหลกั รวมถึงการด าเนินการในการท า
ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รอืบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ (ถ้าม)ี ตามทีก่ าหนดในสญัญานี้ ใหคู้่สญัญามอี านาจใน
การแกไ้ข เปลี่ยนแปลง เพิม่เตมิรายละเอยีดทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัตใ์น
สัญญานี้ ได้โดยไม่จ าต้องขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการแก้ไข 
เปลี่ยนแปลง ทัง้นี้ การแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมดงักล่าวจะต้องได้รบั
ความเหน็ชอบจากทรสัต ี

การเลิกกองทรสัต์ 1. เมื่อจ านวนผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงเหลอืน้อยกว่า 35 (สามสบิหา้) ราย 

2. เมื่อมีการจ าหน่ายทรัพย์สินหลัก และผู้จ ัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ
ด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัตล์งทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นมูลค่ารวมกนัไม่น้อย
กว่า 500,000,000 (หา้รอ้ยลา้น) บาท หรอืไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 75 (เจด็สบิหา้) 
ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ภายใน 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วนัทีจ่ าหน่าย
ไปซึง่ทรพัยส์นิหลกัดงักล่าว 

3. กรณีทีม่เีหตุต้องเปลี่ยนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ แต่ทรสัตไีม่สามารถหาผูท้ีม่ ี
คุณสมบตัเิหมาะสมในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดภ้ายในระยะเวลา
ทีส่ านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด นับแต่วนัทีก่ารปฏบิตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการ
กองทรสัต์รายเดมิสิน้สุด และทรสัตไีดใ้ชค้วามพยายามอย่างดทีีสุ่ดในการขอ
มติของผูถ้ือหน่วยทรสัต์เพื่อแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์รายใหม่แล้วแต่ยงัไม่
สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ได้ ในกรณีดงักล่าวนี้ ให้ทรสัตขีอ
มตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นการเลกิกองทรสัต์ 

4. เมื่อมเีหตุตอ้งเปลีย่นแปลงทรสัตแีต่มอิาจแต่งตัง้ทรสัตรีายใหม่เพราะมเีหตุอนั
มอิาจหลกีเลี่ยงได ้และผูม้ส่ีวนไดเ้สยีไดร้อ้งขอต่อศาลให้มกีารแต่งตัง้ทรสัตี
รายใหม่แลว้ แต่มอิาจแต่งตัง้ได ้

5. เมื่อทีป่ระชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์มมีตใิหเ้ลกิกองทรสัต์ตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนด
ในสญัญานี้ 

6. ในกรณีทีม่กีารควบรวมกองทรสัต์กบักองทรสัต์อื่น และกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง
ก าหนดใหม้กีารเลกิกองทรสัต ์

7. เหตุอื่นตามทีส่ านักงาน ก.ล.ต. หรอืคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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