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ส่วนท่ี 1 
สรปุข้อมูลส ำคญัของกองทรสัต ์(Fact Sheet) 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์ทคอน 
(TICON Real Estate Investment Trust)  

 
 1. ข้อมูลท่ีส ำคญัของกองทรสัต ์ 
 ช่ือทรสัต ์(ภำษำไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์

ไทคอน 
 ช่ือทรสัต ์(ภำษำองักฤษ) TICON Real Estate Investment Trust 
 ช่ือยอ่ทรสัต ์ TREIT 
 อำยทุรสัต ์ ทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ
 ประเภทหน่วยทรสัต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์
 ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

(REIT Manager) 
บรษิทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ทแีมน”) 

 ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์
(Property Manager) 

ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
แต่งตัง้ 
1. บรษิทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ จ ากดั (“ทพีารค์”) และ 
2. บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“ไทคอน”) 

 ทรสัตี (Trustee) บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 
 ท่ีปรกึษำทำงกำรเงิน ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
   
 1.1 ข้อมูลเก่ียวกบักำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้น้ี 
 ลกัษณะกำรเสนอขำย เป็นเสนอขายหน่วยทรสัตต่์อประชาชนทัว่ไปในครัง้แรก  

(Initial Public Offering, “IPO”) โดยเป็นการเสนอขายผ่านผูจ้ดัการการ
จดัจ าหน่าย 

 มูลค่ำกำรเสนอขำยรวมทัง้ส้ิน ไม่เกนิ [4,000,000,000] บาท โดยมลูค่าการเสนอขายรวมทัง้สิน้จะขึน้อยู่
กบัราคาเสนอขายสดุทา้ย 

 จ ำนวนหน่วยท่ีเสนอขำย [*] หน่วย 
 รำคำเสนอขำย [*] บาทถงึ [*] บาทต่อหน่วย 
 มูลค่ำท่ีตรำไว ้ [*] บาทต่อหน่วย 
 ประเภทหน่วยทรสัต ์ ประเภทหน่วยทรสัตซ์ึง่ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต์ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์

จะยื่นขอจดทะเบียนหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย [*] 
 จ ำนวนหน่วยทรสัตข์ัน้ต ำ่ของกำร

จองซ้ือ 

 
 

[*] หน่วย และเพิม่เป็นทวคีณูของ [100] หน่วย 



ส่วนที ่1 สรปุข้อมลูส ำคญัของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พือ่กำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์ทคอน 

 

ส่วนที ่1 หน้า 2 จาก 19 
 

1.2 วตัถปุระสงคข์องกำรระดมทนุในครัง้น้ี 
บรษิทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ทแีมน”) ประสงคจ์ะเสนอขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน (TICON Real Estate Investment Trust) ต่อประชาชนทัว่ไป
ในครัง้แรก (IPO) โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อน าเงนิที่ได้จากการระดมทุนไปซื้อและ/หรอืเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปลีย่นแปลง พฒันาศกัยภาพ และ/หรอืจ าหน่าย
ทรพัยส์นิต่างๆ ทีก่องทรสัต์ไดล้งทุนไวห้รอืมไีว ้ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ขาย และ/หรอืด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์
ของทรพัยส์นิ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมถงึการลงทุนในทรพัยส์นิ
อื่น และ/หรอืหลกัทรพัยอ์ื่น และ/หรอืการหาดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามกฎหมายหลกัทรพัย ์และ/หรอืกฎหมายอื่นใดที่
เกีย่วขอ้ง โดยคาดว่าว่าจะไดร้บัเงนิจากการระดมทุนในครัง้นี้จ านวนไม่เกนิ [*] ลา้นบาท และเมื่อหกัค่าใชจ้่ายต่างๆ 
แลว้จะเหลอืเงนิทีจ่ะน าไปใชต้ามวตัถุประสงคท์ีร่ะบุไวเ้ป็นจ านวนไม่เกนิ [*] บาท 

 
1.3 กำรกู้ยืมเงิน 
ในการลงทุนครัง้แรกของกองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงนิทุนสว่นหนึ่งจากการกูย้มืเงนิ โดยกองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญา

เงนิกูก้บัธนาคารพาณิชยใ์นประเทศแห่งหนึ่ง ทัง้นี้ ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศดงักล่าวอยู่ระหว่างขัน้ตอนการพจิารณา
เพื่ออนุมตัวิงเงนิกูแ้ละในเบือ้งตน้ไดเ้สนอวงเงนิกูจ้ านวนไม่เกนิ [*] ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดเบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี้ 
 ธนำคำรผูใ้ห้เงินกู้ [ชื่อสถาบนัการเงนิ] 
 ผูข้อสินเช่ือ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์

ไทคอน 
 วตัถปุระสงคใ์นกำรกู้ยืมเงิน เพื่อใช้เป็นเงนิทุนในการเขา้ซื้อทรพัย์สนิหลกัในการลงทุนครัง้แรกของ

กองทรสัต ์
 วงเงินกู้ ไม่เกนิ [1,000,000,000] บาท 
 อตัรำดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยลอยตัวโดยอ้างอิงอัตราดอกเบี้ยลูกค้ารายใหญ่ชัน้ด ี

ประเภทเงนิกู้แบบมรีะยะเวลา (Minimum Loan Rate, “MLR”) ของ
ธนาคารผูใ้หกู้ ้

 กำรช ำระดอกเบี้ย ช าระราย[เดอืน] 
 ระยะเวลำช ำระคืนเงินกู้ ปีที ่[*] ถงึปีที ่[*]  ปลอดการช าระคนืเงนิตน้ 

ปีที ่[*] ถงึปีที ่[*] ช าระคนืร้อยละ [*] ถึงร้อยละ [*] ของ
วงเงนิกู ้
รวมทัง้สิน้ไม่เกนิรอ้ยละ [*] ของวงเงนิกู ้

ปีที ่[*] ช าระคนืเงนิตน้สว่นทีเ่หลอืทัง้หมด  
 ระยะเวลำปลอดกำรช ำระคืนเงิน

ต้น  
ระยะเวลาปลอดการช าระคนืเงนิตน้ จ านวน [*] เดอืน หลงัจากนัน้จะช าระ
เป็นราย [*] เดอืน 

 หลกัประกนักำรกู้ยืม [กรรมสิทธิ ์และ/หรือ สิทธิการเช่าที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็น
คลังสินค้า  และ/หรือ  โรงงานในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ไทคอน โดยมีมูลค่า
หลกัประกนัรวมแลว้ไม่ต ่ากว่า [*] ลา้นบาท ภายใต้วงเงนิจ านอง [*] ลา้น
บาท และ/หรอื สทิธใินกรมธรรมป์ระกนัภยัทีเ่กีย่วขอ้ง] 

 ทีม่า ทแีมน ณ วนัที่ 30 มถุินายน 2557 
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1.4 กำรจดัตัง้กองทรสัตแ์ละโครงสรำ้งของกองทรสัต ์
กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

ก าหนดโดยมวีตัถุประสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(Real 
Estate Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทัว่ไป และผูก้่อตัง้ทรสัต์จะยื่นค าขอใหร้บัหน่วยทรสัต์
ดงักล่าวเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยต่อไป  

ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ลว้ กองทรสัตจ์ะน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ไปลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก และทแีมนในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) จะท าหน้าทีบ่รหิาร
จดัการกองทรสัต์ในดา้นต่างๆ ซึง่รวมถึงการลงทุนและจดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิของกองทรสัต์ การจดัหาแหล่ง
เงนิทุน การคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) เป็นตน้ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้ทพีารค์และ
ไทคอนเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ในการลงทุนครัง้แรก เพื่อน าทรพัยส์นิหลกั
ดงักล่าวไปหาผลประโยชน์โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรอืจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยต่์างๆ ทีก่องทรสัตไ์ดล้งทุน
หรอืมไีว ้โดยรายไดท้ีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ไดแ้ก่ ค่า
เช่า ค่าบรกิาร และ/หรอืค่าบรกิารสว่นกลาง 

การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากบัดูแลโดยบรษิัทหลกัทรพัย์จดัการ  
กองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั ในฐานะทรสัต ี(Trustee) ตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ (Trust Deed) 
สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที่ พ.ร.บ.ทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 รวมทัง้
ประกาศอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ทัง้นี้ กองทรสัต์จะไม่ด าเนินการ
ในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชท้รสัตเ์พื่อประกอบธุรกจิอื่น อกีทัง้จะไม่น าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคล
ทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

 
แผนภำพแสดงโครงสรำ้งของทรสัต ์
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1.5 นโยบำยกำรลงทุน 
การลงทุนของกองทรสัต์มี 2 ประเภท คอื การลงทุนในทรพัยส์นิหลกั และการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นเพื่อเป็น

การบรหิารทรพัยส์นิทีเ่ป็นสภาพคล่องสว่นเกนิใหเ้กดิผลประโยชน์ตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
กองทรสัตม์นีโยบายการลงทุนในทรพัยส์นิหลกั ซึง่ไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัยป์ระเภททีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีเ่ป็น

คลงัสนิคา้ โรงงาน และ/หรอืส านักงาน กองทรสัต์อาจลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมผ่านการถือหุ้นในบรษิัทที่
จดัตัง้ขึน้โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อด าเนินการในลกัษณะเดียวกนักบักองทรสัต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยกองทรสัต์ต้อง
ถอืหุน้ในบรษิทัดงักล่าวไม่น้อยกว่าสดัส่วนที่กฎหมายก าหนดซึง่ในปจัจุบนัไดแ้ก่รอ้ยละ 99 ของจ านวนหุ้นทัง้หมดที่
จ าหน่ายไดแ้ลว้และมสีทิธอิอกเสยีงของบรษิทันัน้ และผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัตจีะต้องมมีาตรการหรอืกลไกในการ
ดูแลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และหลักเกณฑ์ตามที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด รวมถึงการถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ (ในกรณีทีม่กีฏหมายที่
เกีย่วขอ้งอนุญาต)  

ทัง้นี้ ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะลงทุนต้องเป็นทรพัย์สนิที่พร้อมน าไปจดัหาประโยชน์คดิเป็นมูลค่ารวมกนัไม่
น้อยกว่ารอ้ยละ 75 ของมลูค่าหน่วยทรสัตท์ีเ่สนอขายรวมเงนิกูย้มื (ถา้ม)ี และการลงทุนของกองทรสัต์ในโครงการทีไ่ม่
แล้วเสรจ็นัน้ จะต้องมมีูลค่าของเงนิลงทุนที่จะท าให้ได้มาและใช้พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ให้แล้วเสรจ็เพื่อน าไปจดัหา
ประโยชน์ไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ (ภายหลงัการเสนอขายหน่วยทรสัต์) รวมทัง้
กองทรสัตจ์ะตอ้งมเีงนิทุนหมุนเวยีนเพยีงพอเพื่อการพฒันาทรพัยส์นิดงักล่าวใหแ้ลว้เสรจ็ 

กองทรสัตอ์าจลงทุนในทรพัยส์นิอื่นทีน่อกเหนือจากการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพื่อเป็นการบรหิารทรพัยส์นิที่
เป็นสภาพคล่องส่วนเกนิเพื่อให้เกดิผลประโยชน์ตอบแทนแก่กองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยจะค านึงถึงสภาพ
คล่องเป็นหลกัและเป็นไปตามทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต์ก าหนด ทัง้นี้ ประเภทของทรพัยส์นิอื่นทีก่องทรสัต์จะลงทุนได้ เช่น 
พนัธบตัรรฐับาลตัว๋เงนิคลงั พนัธบตัรหรอืหุน้กูท้ีร่ฐัวสิาหกจิหรอืนิตบิุคคลทีม่กีฎหมายเฉพาะจดัตัง้ขึน้เป็นผูอ้อกและมี
กระทรวงการคลงัเป็นผูค้ ้าประกนัตน้เงนิและดอกเบีย้เตม็จ านวนแบบไม่มเีงื่อนไขเงนิฝากในธนาคารหรอืบรรษทัตลาด
รองสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั บตัรเงนิฝากทีธ่นาคารหรอืบรษิทัเงนิทุนเป็นผูอ้อกโดยไม่มลีกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหน้า
แฝง ตัว๋แลกเงนิหรอืตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีธ่นาคาร บรษิทัเงนิทุน หรอืบรษิทัเครดติฟองซเิอรเ์ป็นผูอ้อก ผูร้บัรอง ผูร้บัอาวลั 
หรอืผูค้ ้าประกนั โดยไม่มลีกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหน้าแฝง เป็นตน้ 
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1.6 ข้อมูลท่ีส ำคญัเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 
(1) ข้อมูลทัว่ไปของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 

ตำรำงสรปุขอ้มูลของคลงัสินค้ำและโรงงำนให้เช่ำแยกตำมท่ีตัง้ 

โครงกำร / นิคมอตุสำหกรรม / สวนอตุสำหกรรม 
จ ำนวนอำคำร 

(ยูนิต) 
พืน้ท่ีอำคำร

ประมำณ (ตร.ม.) 
อำยอุำคำร 
เฉล่ีย (ปี)* 

คลงัสินค้ำ 
โครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ บางนา 4 5,540 2.1 
โครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ อสีเทริน์ ซบีอรด์ 2 4 15,800 1.9 
โครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ ศรรีาชา 5 44,418 0.7 
โครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ แหลมฉบงั 2  2 9,750 1.2 
โครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ บางพล ี1 9 74,995 0.2 
สวนอุตสาหกรรมโรจนะ (ปราจนีบุร)ี 1 10,020 0 

รวมคลงัสินค้ำ 25 160,523 0.6 
โรงงำน 
นิคมอุตสาหกรรมอมตะซติี ้ 2 6,750 4.5 
นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง 11 33,350 0.5 
นิคมอุตสาหกรรมบา้นหวา้ (ไฮเทค) 4 8,675 8.8 
สวนอุตสาหกรรมโรจนะ 1 1,625 7.3 
นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ี 2 3,600 1.4 

รวมโรงงำน 20 54,000 2.6 
หมายเหตุ 
*  ขอ้มลู ณ วนัที ่30 มถุินายน 2557 อายุอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานเฉลีย่ค านวณจากค่าเฉลีย่ถ่วงน ้าหนกัของพืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้และ

โรงงานในแต่ละโครงการ / นิคมอุตสาหกรรม / สวนอุตสาหกรรมตามล าดบั 

ส าหรบัอายุของสิง่ปลกูสรา้งทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนในครัง้แรกนัน้ มสีภาพดแีละอายุน้อย (สภาพใหม่) โดยอาคาร
สว่นใหญ่มอีายุน้อยกว่า 4 ปี โดยหากคดิเป็นอตัราส่วนของพืน้ที่อาคาร จะพบว่าพืน้ที่ทัง้หมดของอาคารคลงัสนิคา้ทีใ่ห้
เช่ามอีายุเฉลีย่น้อยกว่า 4 ปี และพืน้ทีร่อ้ยละ 75.09 ของพืน้ทีอ่าคารโรงงานมอีายุเฉลีย่น้อยกว่า 4 ปี  

 
 

  



ส่วนที ่1 สรปุข้อมลูส ำคญัของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พือ่กำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์ทคอน 

 

ส่วนที ่1 หน้า 6 จาก 19 
 

(2) แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 

 
 
 
 

สญัลกัษณ์ 
ท่ีใช้แสดง 
ในแผนท่ี 

 

 
ทีม่า ทพีารค์และไทคอน 

  

พ้ืนท่ี 

หลงั ยูนิต 
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(3) ลกัษณะกำรลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 
ส าหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก สามารถสรุปลกัษณะการลงทุนเป็นตารางไดด้งันี้ 

ประเภท
ทรพัยสิ์น 

คลงัสินค้ำ* โรงงำน** 

ลกัษณะกำร
ลงทุนของ
กองทรสัต์ 

 
(ภำพรวม) 

1. สทิธิการเช่าที่ดิน 30 ปีนับจากวนัจดทะเบียนการเช่า และ
กรรมสทิธิใ์นอาคารคลงัสนิคา้ 

2. กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารคลงัสนิคา้ 
3. สทิธกิารเช่าที่ดนิและสทิธิการเช่าช่วงทีด่นิ และสทิธกิารเช่า

อาคารคลงัสนิค้า ประมาณ 28 ปีนับจากวนัจดทะเบยีนการ
เช่า (ถงึ 21 ก.พ. 2586) 

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน 

ลกัษณะกำร
ลงทุนของ
กองทรสัต์ 

 
(แยกตำม
โครงกำร / 

นิคม
อตุสำหกรรม / 

สวน
อตุสำหกรรม) 

โครงการไทคอน  
โลจสิตคิส ์พารค์ บางนา 

สทิธกิารเช่าทีด่นิ 
จากทพีารค์ 30 ปี 

กรรมสทิธิใ์น 
อาคารคลงัสนิคา้ 

นิคมอุตสาหกรรม 
อมตะซติี ้

กรรมสทิธิใ์น 
ทีด่นิ 

กรรมสทิธิใ์น
อาคารโรงงาน 

โครงการไทคอน  
โลจสิตคิส ์พารค์  
อสีเทริน์ ซบีอรด์ 2 

กรรมสทิธิใ์น 
ทีด่นิ 

กรรมสทิธิใ์น 
อาคารคลงัสนิคา้ 

นิคมอุตสาหกรรม 
ป่ินทอง 

โครงการไทคอน  
โลจสิตคิส ์พารค์  

ศรรีาชา 

นิคมอุตสาหกรรม 
บา้นหวา้ (ไฮเทค) 

โครงการไทคอน  
โลจสิตคิส ์พารค์  
แหลมฉบงั 2 

สวนอุตสาหกรรม 
โรจนะ 

สวนอุตสาหกรรมโรจนะ 
(ปราจนีบุร)ี 

นิคมอุตสาหกรรม 
เหมราชชลบุร ี

โครงการไทคอน 
โลจสิตคิส ์พารค์  

บางพล ี1 

สทิธกิารเช่าทีด่นิ 
และสทิธกิารเช่าช่วง
ทีด่นิจากทพีารค์ 
ประมาณ 28 ปี  

(ถงึ 21 ก.พ. 2586) 

สทิธกิารเช่า 
อาคารคลงัสนิคา้  

รำยละเอียด
ทรพัยสิ์นท่ี
กองทรสัตจ์ะ

ลงทุน 

ท่ีดิน 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
เนื้อทีร่วมประมาณ 99 ไร่ 1 งาน 9.5 ตารางวา 

ท่ีดิน 
กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
เนื้อทีร่วมประมาณ 101 ไร่ 1 งาน 
 92.2 ตารางวา 

สิทธิกำรเช่ำและกำรเช่ำช่วงท่ีดิน 
เนื้อทีร่วมประมาณ 105 ไร่ 3 งาน 53.6 ตารางวา 

ส่ิงปลูก
สร้ำง 

กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินค้ำ  
จ านวน 9 หลงัแบ่งเป็น 16 ยนูิต 
พืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 85,528 ตารางเมตร ส่ิงปลูก

สร้ำง 

กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำน  
จ านวน 20 หลงั 
พืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 54,000 ตาราง
เมตร 

สิทธิกำรเช่ำอำคำรคลงัสินค้ำ 
จ านวน 5 หลงัแบ่งเป็น 9 ยนูิต 
พืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 74,995 ตารางเมตร 

มลูค่ำ
ทรพัยสิ์นท่ี
กองทรสัตจ์ะ

ลงทุน 

ไมเ่กนิ [*] ลา้นบาท ไมเ่กนิ [*] ลา้นบาท 

ทีม่า ทพีารค์และไทคอน 
หมายเหตุ *อาคารคลงัสนิคา้หมายถงึอาคารคลงัสนิคา้และอาคารโรงงานทีม่วีตัถุประสงคเ์พื่อใชใ้นการเกบ็สนิคา้รวมถงึส่วนควบของอาคารคลงัสนิคา้และอาคาร

โรงงานดงักล่าว ** รวมถงึส่วนควบของอาคารโรงงานดงักล่าว 



ส่วนที ่1 สรปุข้อมลูส ำคญัของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พือ่กำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์ทคอน 

 

ส่วนที ่1 หน้า 8 จาก 19 
 

(4) รำคำท่ีลงทุนเปรียบเทียบรำคำประเมิน 

โครงกำร 
ช่ือคลงัสินค้ำ 
/ โรงงำน 

มลูค่ำ
ทรพัยสิ์นท่ี
กองทรสัตจ์ะ
เข้ำลงทุน 

(บำท) 

รำคำประเมินของทรพัยสิ์น1 (บำท) คิดเป็นร้อยละ
ของรำคำท่ีได้
จำกรำยงำน
กำรประเมิน

ต ำ่สดุ 

บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชำร์
เตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

บริษทั เน็กซสั พรอพ
เพอต้ี คอนซลัแทนท์ 

จ ำกดั 

ไทคอน 
โลจสิตคิส์
พารค์ 
บางนา 

DG1/1 

[*] 109,000,000 96,500,000 [*] 
DG1/2 
DG1/3 
DG1/4 

ไทคอน 
โลจสิตคิส์
พารค์ 
อสีเทริน์ 
ซบีอรด์ 2 

W2/1 
[*] 105,400,000 106,300,000 [*] 

W2/2 
W5/1 

[*] 162,100,000 176,800,000 [*] 
W5/2 

ไทคอน 
โลจสิตคิส์
พารค์ 
ศรรีาชา 

W5/1 
[*] 380,400,000 388,900,000 [*] W5/2 

W5/3 
W16 [*] 81,200,000 75,800,000 [*] 
W20 [*] 292,700,000 269,100,000 [*] 

ไทคอน 
โลจสิตคิส์
พารค์ 

แหลมฉบงั 2 

W2 [*] 115,500,000 108,000,000 [*] 

FZ4 [*] 81,800,000 88,300,000 [*] 

สวน
อุตสาหกรรม

โรจนะ
(ปราจนีบุร)ี 

W1 [*] 157,600,000 164,900,000 [*] 

ไทคอน 
โลจสิตคิส์
พารค์ 

บางพล ี1 

W1/1 [*] 222,600,000 224,900,000 [*] 
W1/2 [*] 114,800,000 117,900,000 [*] 
W1/3 [*] 151,500,000 152,800,000 [*] 
W2 [*] 43,900,000 39,900,000 [*] 
W3 [*] 164,200,000 168,100,000 [*] 
W4 [*] 365,200,000 384,400,000 [*] 

DG1/1 
[*] 48,200,000 49,200,000 [*] DG1/2 

DG1/3 
นิคม

อุตสาหกรรม
อมตะซติี ้

B1.9 [*] 76,400,000 76,400,000 [*] 

M3.3 [*] 87,900,000 86,500,000 [*] 
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โครงกำร 
ช่ือคลงัสินค้ำ 
/ โรงงำน 

มลูค่ำ
ทรพัยสิ์นท่ี
กองทรสัตจ์ะ
เข้ำลงทุน 

(บำท) 

รำคำประเมินของทรพัยสิ์น1 (บำท) คิดเป็นร้อยละ
ของรำคำท่ีได้
จำกรำยงำน
กำรประเมิน

ต ำ่สดุ 

บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชำร์
เตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

บริษทั เน็กซสั พรอพ
เพอต้ี คอนซลัแทนท์ 

จ ำกดั 

นิคม
อุตสาหกรรม
ป่ินทอง 

A1.8/1 [*] 51,300,000  51,400,000  [*] 
A1.8/2 [*] 51,100,000  51,200,000  [*] 
M1.8 [*] 50,600,000  50,000,000  [*] 
A3 [*] 80,300,000  79,100,000  [*] 

A2.2 [*] 59,900,000  60,500,000  [*] 
L3.2 [*] 86,400,000  87,100,000  [*] 

A2.7/3 [*] 73,000,000  72,100,000  [*] 
A2.7/2 [*] 72,000,000  72,600,000  [*] 
A2.7/1 [*] 72,000,000  72,600,000  [*] 
B3.5 [*] 92,300,000  93,100,000  [*] 
L4.4 [*] 115,000,000  116,100,000  [*] 

นิคม
อุตสาหกรรม
บา้นหวา้
(ไฮเทค) 

A1.3 [*] 33,100,000  36,500,000  [*] 
A1.5/3 [*] 35,800,000  39,500,000  [*] 
C2.2 [*] 58,400,000  62,600,000  [*] 
M2.2 [*] 53,600,000  57,600,000  [*] 

สวน
อุตสาหกรรม

โรจนะ 
A1.3/1 [*] 34,700,000  37,100,000  [*] 

นิคม
อุตสาหกรรม
เหมราช
ชลบุร ี

M1.5/2 [*] 43,300,000  43,500,000  [*] 

M1.5/1 [*] 42,800,000  43,000,000  [*] 

รวม ไม่เกิน [*] 3,866,000,000 3,900,300,000 [*] 

  



ส่วนที ่1 สรปุข้อมลูส ำคญัของกองทรสัต ์ ทรสัตเ์พือ่กำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์ทคอน 

 

ส่วนที ่1 หน้า 10 จาก 19 
 

(5) ลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์  
ทแีมนในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มนีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ

ทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก ซึง่ไดแ้ก่ 
 กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารคลงัสนิคา้ สทิธกิารเช่าทีด่นิและสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ และสทิธิ

การเช่าอาคารคลงัสนิคา้ ซึง่กองทรสัตจ์ะซือ้ หรอืท าสญัญาเช่า หรอืสญัญาเช่าช่วงจาก ทพีารค์ 
 กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงานซึง่กองทรสัตจ์ะซือ้จาก ไทคอน  
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่า โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะแต่งตัง้ ทพีารค์และ 

ไทคอน ซึ่งมปีระสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิดงักล่าวมาโดยตลอด ให้เป็นผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ส าหรบัทรพัยส์นิดงักล่าว โดยจะรบัผดิชอบในการหาผูส้นใจเช่าพืน้ที่ การท า
การตลาดโดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง หรอืการติดต่อผ่านตวักลางต่างๆ รวมทัง้ การด าเนินการส่งเสริม
การตลาด การใหผู้ท้ีส่นใจจะเช่าพืน้ทีเ่ขา้ชมทรพัยส์นิ และการเจรจากบัผูท้ีส่นใจจะเช่าพืน้ที ่

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะช าระค่าตอบแทนการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัรา
ทีอ่า้งองิตามผลประกอบการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์จะลงทุน โดยรวมอยู่ในค่าธรรมเนียมทีก่องทรสัต์จะจ่าย
ใหก้บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
(6) ลกัษณะของสญัญำเช่ำและผูเ้ช่ำของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก  
ภายหลงัจากวนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะลงทุนครัง้แรก กองทรสัต์โดยทรสัตี ในฐานะ

ผู้ให้เช่าจะเขา้เป็นคู่สญัญากบัผู้เช่าพื้นที่ (“ผู้เช่ารายย่อย”) ภายใต้สญัญาเช่า โดยสญัญาส่วนใหญ่จะมีลกัษณะเป็น
สญัญามาตรฐานทีม่อีายุ 3 ปี และบางส่วนเป็นสญัญาระยะยาวทีม่อีายุระหว่าง 5 ถงึ 10 ปี โดยนอกจากสญัญาเช่ายงั
รวมถงึสญัญาบรกิาร และ/หรอืสญัญาบรกิารส่วนกลาง (ถ้าม)ี ทัง้นี้ ผูเ้ช่ารายย่อยจะต้องวางเงนิประกนับางส่วนใหก้บั
ผูใ้หเ้ช่า ซึง่ผูใ้หเ้ช่าสามารถบอกเลกิสญัญาเช่าไดใ้นกรณีทีผู่เ้ช่ารายย่อยผดิสญัญา  

รายได้ของค่าเช่าทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะลงทุนครัง้แรกมกีารกระจายตวัใน ด้านการครบก าหนดอายุของ 
สญัญาเช่า ประเภทอุตสาหกรรมของผูเ้ช่า สญัชาตขิองผูเ้ช่า และผูเ้ช่ารายใหญ่ตามรายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

 
(ก) การครบก าหนดอายุของสญัญาเช่า 
สญัญาเช่าจะครบก าหนดอายุในปีที่แตกต่างกนัและไม่มกีารกระจุกตัวในระยะ 3 ปีแรก โดยสญัญาเช่า

มากกว่ารอ้ยละ 40 ของสญัญาเช่าทัง้หมด จะครบก าหนดอายุหลงัจากปี 2560 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 
 สญัญาเช่าจะครบก าหนดอายุในปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 และหลงัปี 2560 คดิเป็นรอ้ยละ 11.87 รอ้ยละ 
29.81 รอ้ยละ 12.22 และรอ้ยละ 46.10 ตามล าดบั 
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(ข) สญัชาตขิองผูเ้ช่า 
ผูเ้ช่าในปจัจุบนัทีเ่ช่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะลงทุนครัง้แรก ส่วนใหญ่จะเป็นบรษิทัสญัชาตญิี่ปุ่น โดยมขีอ้มูล

ของผูเ้ช่าจ าแนกตามสญัชาต ิดงันี้ 
อตัรำส่วนรำยได้ต่อรำยได้รวม (รอ้ยละ)* 

 
ทีม่า ทพีารค์และไทคอน ณ วนัที ่30 มถุินายน พ.ศ. 2557 
หมายเหตุ 
1. รายไดร้วมทีใ่ชใ้นการค านวณจะเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่าส าหรบัเดอืนมถุินายน พ.ศ. 2557  
2. ยกเวน้รายไดข้องคลงัสนิคา้ W 20 ในโครงการไทคอน โลจสิตคิส์ พาร์ค ศรรีาชา ทีน่ ามาค านวณจะเป็นรายไดค้่าเช่าและบรกิารของ
เดอืนทีเ่ริม่สญัญาเช่าโดยสญัญาเช่าจะเริม่วนัที ่1 กนัยายน 2557   

3. การค านวณขา้งตน้ ไมร่วมรายไดข้องคลงัสนิคา้จ านวน 1 หลงั ไดแ้ก่ W1/2 ทีโ่ครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ บางพล ี1 ซึง่ ณ วนัที ่
30 มถุินายน พ.ศ. 2557 ว่างจากการมผีูเ้ช่า 

 

(ค) ประเภทอุตสาหกรรมของผูเ้ช่า 
ผูเ้ช่ามกีารประกอบธุรกจิในอุตสาหกรรมทีแ่ตกต่างกนัและไม่กระจุกตวัในอุตสาหกรรมใดเป็นการเฉพาะ โดย

อุตสาหกรรมที่มีผู้เช่ามากที่สุด ได้แก่ โลจิสติคส์ รองลงมาเป็น อุปโภคบริโภค โดยมีข้อมูลของผู้เช่าจ าแนกตาม
ประเภทธุรกจิ ดงัต่อไปนี้ 

อตัรำส่วนรำยได้ต่อรำยได้รวม (รอ้ยละ)* 

 
ทีม่า ทพีารค์และไทคอน ณ วนัที ่30 มถุินายน พ.ศ. 2557 
หมายเหตุ 
1. รายไดร้วมทีใ่ชใ้นการค านวณจะเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่าส าหรบัเดอืนมถุินายน พ.ศ. 2557  
2. ยกเวน้รายไดข้องคลงัสนิคา้ W 20 ในโครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ ศรรีาชา ทีน่ ามาค านวณจะเป็นรายไดค้่าเช่าและบรกิารของเดอืน
ทีเ่ริม่สญัญาเช่าโดยสญัญาเช่าจะเริม่วนัที ่1 กนัยายน 2557   

3. การค านวณขา้งตน้ ไมร่วมรายไดข้องคลงัสนิคา้จ านวน 1 หลงั ไดแ้ก่ W1/2 ทีโ่ครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ บางพล ี1 ซึ่ง ณ วนัที ่30 
มถุินายน พ.ศ. 2557 ว่างจากการมผีูเ้ช่า 
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(ง) ผูเ้ช่ารายใหญ่ 5 รายแรก 
รายได้ตามสญัญาเช่าส่วนใหญ่จะมาจากผูเ้ช่าทีเ่ป็นบรษิทัขนาดใหญ่และมคีวามน่าเชื่อถือสงู โดยรายไดค้่า

เช่าจากผูเ้ช่ารายใหญ่ 5 รายแรกคดิเป็นรอ้ยละ 45.87 ของรายไดต้ามสญัญาเช่าของทัง้หมด ซึง่มรีายละเอยีดดงันี้ 
1 Global Piping Solutions Ltd. รอ้ยละ 15.33 
2 Mitsubishi Motors (Thailand) Co., Ltd    รอ้ยละ 9.50 
3 Siam Makro Public Co., Ltd. รอ้ยละ 9.49 
4 Central Family Mart Co., Ltd รอ้ยละ 6.21 
5 Central Watson Co., Ltd รอ้ยละ 5.34 

ส าหรับสัญญาเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุนครัง้แรกนัน้ มีการกระจายตัวของอายุของสัญญาเช่า 
อุตสาหกรรมของผูเ้ช่า สญัชาตขิองผูเ้ช่า และการพึง่พงิของผูเ้ช่ารายใหญ่ (รายละเอยีดแสดงไวใ้นสว่นที ่2 ขอ้ 2 ขอ้มลู
เกีย่วกบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์หวัขอ้ ขอ้มลูทัว่ไปของคลงัสนิคา้และโรงงานใหเ้ช่าและขอ้มูลผูเ้ช่าคลงัสนิคา้และ
โรงงาน) แมว้่ารายไดต้ามสญัญาเช่าจากผูเ้ช่ารายใหญ่ 5 รายแรกจะเกนิกว่ากึง่หนึ่งของรายไดต้ามสญัญาเช่าทัง้หมด 
อย่างไรกต็าม สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายใหญ่ 5 รายแรกดงักล่าวนัน้สว่นใหญ่เป็นสญัญาเช่าระยะยาวและอายุของสญัญา
เช่าครบก าหนดในเวลาทีแ่ตกต่างกนัไป และหากพจิารณาโดยรวมแลว้จะพบว่า ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะลงทุนครัง้แรก
มผีู้เช่ารายใหญ่เป็นบรษิัทขนาดใหญ่และมคีวามน่าเชื่อถือ จึงคาดว่าความเสีย่งของรายได้ตามสญัญาเช่าจากการ
กระจุกตวัของผูเ้ช่าจะมจี ากดั 
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(7) ข้อมูลทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนท่ีผำ่นมำของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 
โครงสรำ้งรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำใช้จ่ำยหลกัของคลงัสินค้ำและโรงงำน 
โครงสร้างรายได้ของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะลงทุนครัง้แรก สามารถแบ่งเป็นรายได้ที่เกดิจากการให้เช่า

คลงัสนิค้า คดิเป็นร้อยละ [66] และ รายได้จากการให้เช่าโรงงาน คดิเป็นร้อยละ [34] ของรายได้ตามสญัญาเช่ารวม
ทัง้หมดโดยสญัญาเช่า รวมถงึสญัญาบรกิาร และ/หรอื สญัญาบรกิารสว่นกลาง 

ส าหรบัสญัญาเช่าที่เป็นสญัญามาตรฐานที่มอีายุ 3 ปี ส่วนใหญ่มกีารก าหนดค่าเช่าและค่าบรกิารแบบคงที่
ตลอดอายสุญัญา และส าหรบัสญัญาระยะยาวทีม่อีายุระหว่าง 5 ถงึ 10 ปี จะมกีารก าหนดค่าเช่าและค่าบรกิารทัง้แบบ
คงที ่หรอื มกีารปรบัขึน้ค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นล าดบัขัน้ตามอายุสญัญา 

 
โครงสรา้งรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายหลกัของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

โครงสรำ้งรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำใช้จ่ำยหลกั  (หน่วย: ลา้นบาท) 
คลงัสินค้ำ ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ไตรมำส 1 ปี 2557 

รายไดค้่าเช่าหลกั - 1.39 21.47 11.33 
รายไดค้่าบรกิาร - 1.15 17.89 9.45 
รายไดค้่าบรกิารสว่นกลาง - 0.04 2.35 1.43 

รายไดค้่าเช่ารวม - 2.58 41.71 22.21 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร - 0.06 0.07 0.18 

โรงงำน ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ไตรมำส 1 ปี2557 
รายไดค้่าเช่าหลกั 13.05 9.80 22.47 9.00 
รายไดค้่าบรกิาร 10.95 8.11 18.91 7.96 
รายไดค้่าเช่ารวม 24.00 17.91 41.38 16.95 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร 0.06 5.84 3.51 0.09 
ทีม่า ทพีารค์และไทคอน ณ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2557 
หมายเหตุ 
 ในปี 2554 ไมม่รีายไดข้องคลงัสนิคา้ เนื่องจากยงัไมม่คีลงัสนิคา้ทีก่องทรสัต์จะลงทุนในครัง้แรก 
 ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมโรงงาน ในปี 2555 และปี 2556 เป็นจ านวน 5,841,408 บาท และ 3,512,907 บาท ตามล าดบั เป็นค่า
ซ่อมแซมอาคาร เนื่องจากผลกระทบจากมหาอุทกภยัในปลายปี 2554 

 ส าหรบัโรงงานทีต่ ัง้อยู่ในพืน้ทีท่ีป่ระสบมหาอุทกภยัในปี 2554 คดิเป็นรอ้ยละ 19.07 ของพื้นทีโ่รงงานทัง้หมดทีก่องทรสัต์จะลงทุนใน
ครัง้แรก ทัง้นี้  ผู้จดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นว่าพื้นที่ดงักล่าวยงัมศีักยภาพในการลงทุน เนื่องจากพื้นที่ดงักล่าวเป็นแหล่งผลิต
ผลติภณัฑช์ิน้ส่วนอเิลค็โทรนิคส ์และอาหารทีส่ าคญัของประเทศ และนิคมอุตสาหกรรมและสวนอุตสาหกรรม ซึง่เป็นทีต่ ัง้ของโรงงานที่
กองทรสัต์จะลงทุนในครัง้แรกนัน้ไดด้ าเนินการก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้ง เช่น ก าแพงกัน้น ้า และปรบัปรุงระบบสาธารณูปโภค เช่น ระบบ
ระบายน ้า รวมทัง้พฒันาระบบการเตอืนภยั เพือ่ป้องกนัความเสยีหายจากอุทกภยัทีอ่าจจะเกดิขึน้ในอนาคตแลว้ 
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อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีในอดีต 
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรกประกอบดว้ยคลงัสนิคา้จ านวน 14 หลงั 25 ยนูิต และโรงงานจ านวน 20

หลงั โดยมขีอ้มลูในอดตีเกีย่วกบัอตัราการเช่าพืน้ทีอ่ตัราค่าเช่าเฉลีย่ พืน้ทีเ่ช่า จ านวนอาคารทีส่รา้งเสรจ็ ดงัต่อไปนี้ 
 
อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีในอดีต 

คลงัสินค้ำและโรงงำน ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ไตรมำส 1 ปี 2557 
อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) 100.00 48.59 69.04 95.57 

 
คลงัสินค้ำ ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ไตรมำส 1 ปี 2557 

อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) - 36.51 69.64 91.11 
อตัราค่าเช่าเฉลีย่ (บาท/ตร.ม./เดอืน) - 136.88 140.83 142.74 
พืน้ทีเ่ช่า (ตร.ม.) - 25,540 55,990 66,270 
จ านวนคลงัสนิคา้ทีส่รา้งเสรจ็ (ยนูิต) - 9 14 15 
ทีม่า ทพีารค์ ณ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2557 
หมายเหตุ 
 อตัราค่าเช่าเฉลีย่ค านวณจากค่าเช่าตามสญัญาทีม่กีารปรบัปรุงโดยหกัค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาปลอดค่าเช่าออก ( Rent-free 

Period) และถ่วงน ้าหนกัดว้ยขนาดของพืน้ทีเ่ช่าเฉลีย่ทีเ่กดิขึน้จรงิ ณ ช่วงเวลาทีอ่า้งองิตามตาราง 
 การเพิม่ขึ้นของอตัราค่าเช่าเฉลีย่ของคลงัสนิค้าในปี 2555 ถงึ 2556 (3.95 บาท/ตร.ม.) และปี 2556 ถึงไตรมาส 1 ปี 2557 

(1.91 บาท/ตร.ม.) เนื่องจากคลงัสนิคา้ทีน่ ามาค านวณหาอตัราค่าเช่าเฉลีย่ในแต่ละปีมที าเลและลกัษณะทีแ่ตกต่างกนั  
 ในปี 2554 ยงัไมม่รีายไดข้องคลงัสนิคา้ เนื่องจากยงัไมม่คีลงัสนิคา้ทีก่องทรสัต์จะลงทุนในครัง้แรก 
 อตัราการเช่าพืน้ที ่ค านวณจากการมอียู่ของผูเ้ช่ารายเดอืน ของงวดนัน้ๆ ของคลงัสนิคา้ทีส่รา้งเสรจ็ 
 

โรงงำน ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ไตรมำส 1 ปี 2557 
อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) 100.00 62.08 92.30 100.00 
อตัราค่าเช่าเฉลีย่ 
(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

178.09 183.33 184.17 185.33 

พืน้ทีเ่ช่า (ตร.ม.) 13,450 17,700 29,150 36,350 
จ านวนโรงงานทีส่รา้งเสรจ็ (ยนูติ) 6 8 13 15 
ทีม่า ไทคอน ณ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2557 
หมายเหตุ 
 อตัราค่าเช่าเฉลีย่ค านวณจากค่าเช่าตามสญัญาทีม่กีารปรบัปรุงโดยหกัค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาปลอดค่าเช่าออก (Rent-free 

Period) และถ่วงน ้าหนกัดว้ยขนาดของพืน้ทีเ่ช่าเฉลีย่ทีเ่กดิขึน้จรงิ ณ ช่วงเวลาทีอ่า้งองิตามตาราง 
 การเพิม่ขึน้ของอตัราค่าเช่าเฉลีย่ของโรงงานในปี 2554 ถงึ 2555 (5.24 บาท/ตร.ม.) ในปี 2555 ถงึ 2556 (0.84 บาท/ตร.ม.) 
และในปี 2556 ถงึไตรมาส 1 ปี 2557 (1.16 บาท/ตร.ม.) เนื่องจากโรงงานทีน่ ามาค านวณหาอตัราค่าเช่าเฉลีย่ในแต่ละปีมที าเล
และลกัษณะทีแ่ตกต่างกนั 

 อตัราการเช่าพื้นที่ของโรงงาน ใน ปี 2554 ถึง ปี 2555 ลดลงร้อยละ 37.92 นัน้สบืเนื่องมาจากเหตุการณ์มหาอุทกภยัเมื่อ
ปลายปี 2554 และปรบัตวัเพิม่ขึน้ในปี 2555 ถงึ 2556 รอ้ยละ 30.22 และปี 2556 ถงึไตรมาส 1 ปี 2557 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.70  

 อตัราการเช่าพืน้ที ่ค านวณจากการมอียู่ของผูเ้ช่ารายเดอืน ของงวดนัน้ๆ ของโรงงานทีส่รา้งเสรจ็ 
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1.7 ประมำณกำรรำยได้และค่ำใช้จ่ำยของกองทรสัตส์ ำหรบัรอบระยะเวลำ 12 เดือนนับจำกวนัจดัตัง้
กองทรสัต ์

 [*] 
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1.8 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยเรียกเกบ็จำกกองทรสัต ์ 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด เพดำน อตัรำท่ีคำดวำ่จะเรียกเกบ็ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์   
 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ
กองทรสัต ์

 ไม่เกนิ [0.50%] ต่อปีของ TAV  ไม่เกนิ [0.25%] ต่อปีของ TAV  

 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

 ไ ม่ เ กิ น  [4.00%] ต่ อ ปี  ข อ ง
รายได้สุทธิจากสญัญาเช่าและ
สญัญาบรกิาร  

 ไม่เกิน [2.00%] ต่อปี ของรายได้สุทธิ
จากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารในส่วน
อาคารคลงัสนิคา้และ 

 ไม่เกิน [4.00%] ต่อปี ของรายได้สุทธิ
จากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารในส่วน
อาคารโรงงาน  

 ค่าธรรมเนียมพเิศษ  ไม่เกนิ [20%] ของก าไรจากการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์ต่อปี 
 

 อัต ร า แ ป ร ผั น ร ะ ห ว่ า ง  [0.00 ถึ ง 
10.50%] ต่ อ ปี  ข อ งก า ไ ร จ ากกา ร
ด าเนินงานของกองทรสัต์ในส่วนอาคาร
คลงัสนิคา้ และ 

 อัต ร า แ ป ร ผั น ร ะ ห ว่ า ง  [0.00 ถึ ง 
19.50%] ต่ อ ปี  ข อ งก า ไ ร จ ากกา ร
ด าเนินงานของกองทรสัต์ในส่วนอาคาร
โรงงาน 

ค่านายหน้าในการหาผูเ้ช่ารายใหม ่  ไม่เกนิ [4] เดอืนของรายไดค้่า
เช่าและค่าบรกิารตามสญัญากบั
ผูเ้ช่ารายใหม่  

 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่านายหน้าในการซือ้/ขาย/โอนสทิธกิาร
เช่า/รบัโอนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

 ไม่ เ กิน  [5. 00%] ข องมู ล ค่ า
ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก ที่ เ ป็ น
อสงัหารมิทรพัย์ที่ซื้อ/ขาย/โอน
สทิธกิารเช่า/รบัโอนสทิธกิารเช่า 

 ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ไม่เกนิ [0.15%] ต่อปีของ NAV ไม่เกนิ [0.15%] ต่อปีของ NAV 
ค่าธรรมเนียมผูร้บัฝากทรพัยส์นิ ไม่เกนิ [0.03%] ต่อปีของ NAV ไม่เกนิ [0.03%] ต่อปีของ NAV 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ไม่เกนิ [0.05%] ต่อปีของ NAV ไม่เกนิ [0.03%] ต่อปีของ NAV 
ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ* ไม่เกนิ [*] บาท ตามทีจ่่ายจรงิ 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต*์ 

ไม่เกนิ [2.00] % ของจ านวนเงนิที่
จดัจ าหน่าย 

ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าเบีย้ประกนัภยั ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์
และสง่เสรมิการขายหน่วยทรสัต*์ 

ไม่เกนิ [*] บาท ตามทีจ่่ายจรงิ 

ทีม่า ทแีมน  
หมายเหตุ อตัราคา่ธรรมเนียมทีแ่สดงไวใ้นทีน้ี่ เป็นอตัราตามทีจ่่ายจรงิทีย่งัไม่รวมภาษมีลูคา่เพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะหรอืภาษอีื่นใดท านองเดยีวกนั 
 TAV หมายถงึ มลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(Total Asset Value) และ NAV หมายถงึ มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต์ (Net 

Asset Value)              
            * เป็นคา่ใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็เป็นรายครัง้ เมือ่มกีารระดมทุมเพิม่เติม่ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด เพดำน อตัรำท่ีคำดวำ่จะเรียกเกบ็ 

ค่ำธรรมนียมและค่ำใช้จ่ำยอ่ืน   
(1) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมที่
เกีย่วขอ้งในการจดัตัง้กองทรสัต ์

 ตามทีจ่่ายจรงิ  ตามทีจ่่ายจรงิ 

(2) ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใชจ้่ายใน
กา รด า ร งสถานะ เ ป็ นหลักทรัพย์ 
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย 

 ตามทีจ่่ายจรงิ  ตามทีจ่่ายจรงิ 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการ
สอบบญัช ี

 ตามทีจ่่ายจรงิ  ตามทีจ่่ายจรงิ 

(4) ค่าธรรมเนียมหรอืค่าใชจ้่ายเพื่อการ
จัดหา  ได้ม า  จ าห น่าย  จ่ าย  โอน
สินทรัพย์ ทรัพย์สิน หลักทรัพย์ของ
กองทรสัต ์

 ตามทีจ่่ายจรงิ  ตามทีจ่่ายจรงิ 

(5) ภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากร
แสตมป์ใดๆ ที่เกี่ยวกับการซื้อขาย
อสงัหารมิทรพัยห์รอืหลกัทรพัย ์

 ตามทีจ่่ายจรงิ  ตามทีจ่่ายจรงิ 

(6) ค่าธรรมเนียม และ/หรอื ค่าใชจ้่าย
ในการประเมินค่าและ/หรือสอบทาน
การประเมนิค่าทรพัยส์นิ 

 ตามทีจ่่ายจรงิ  ตามทีจ่่ายจรงิ 

(7) ค่ า ใช้จ่ าย เกี่ย วกับภาษ ี
ค่าธรรมเนียมอื่นทีเ่กีย่วขอ้งตามอตัราที่
กฎหมายก าหนดและค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่
เกีย่วขอ้งกบัหน่วยราชการ 

 ตามทีจ่่ายจรงิ  ตามทีจ่่ายจรงิ 

(8) ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเพิม่เติม
เพื่อใหโ้ครงการแลว้เสรจ็ 

 ไม่เกนิ [10%] ของ NAV  ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วเน่ืองกบักองทรสัต์ ตามทีจ่่ายจรงิ ตามทีจ่่ายจรงิ 
ทีม่า ทแีมน  
หมายเหตุ อตัราคา่ธรรมเนียมทีแ่สดงไวใ้นทีน้ี่ เป็นอตัราตามทีจ่่ายจรงิทีย่งัไม่รวมภาษมีลูคา่เพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะหรอืภาษอีื่นใดท านองเดยีวกนั 
 TAV หมายถงึ มลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(Total Asset Value) และ NAV หมายถงึ มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต์ (Net 

Asset Value)              
            * เป็นคา่ใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็เป็นรายครัง้ เมือ่มกีารระดมทุมเพิม่เติม่  
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1.9 เง่ือนไขในกำรยกเลิกกำรจดัตัง้กองทรสัต ์
ในกรณีทีม่เีหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี้ ผูก้่อตัง้ทรสัตจ์ะยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัต์ทัง้จ านวน 

และคนืเงนิใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 
1. มผีูจ้องซือ้ไม่ถงึ 250 ราย หรอืมกีารกระจายการถอืหน่วยทรสัตไ์ม่เป็นไปตามขอ้บงัคบัตลาด

หลกัทรพัยเ์กีย่วกบัการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 
2. มลูค่าหน่วยทรสัตท์ีจ่องซือ้เมื่อรวมกบัมลูค่าเงนิกูย้มืจากบุคคลอื่น (ถา้ม)ี มมีลูค่าไม่เพยีงพอทีจ่ะ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืไม่ถงึจ านวนตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู 
3. มกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผู้จดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์ ผู้ก่อตัง้ท

รสัต์ ทรสัต ีบรษิทัฯ หรอืผูล้งทุนต่างดา้ว ไม่เป็นไปตามอตัราหรอืหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศ 
ทจ. 49/2555 และไม่สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

4. ไม่สามารถโอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัตใ์หแ่ก่ทรสัตเีพื่อก่อตัง้กองทรสัตใ์หแ้ลว้เสรจ็
ภายใน 15 วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

 
2. ควำมเส่ียงท่ีส ำคญัของกำรลงทุนในหน่วยทรสัต ์
การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอนที่

เสนอขายในครัง้นี้มคีวามเสีย่ง ผูล้งทุนควรพจิารณาหนังสอืชีช้วนฉบบัน้ีอย่างรอบคอบโดยเฉพาะอย่างยิง่ปจัจยัความ
เสีย่งดงัต่อไปนี้ ก่อนการตดัสนิใจลงทุนในหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน เน้ือหาในรายละเอยีดของปจัจยัความเสีย่งไดร้ะบุไวใ้นสว่นที ่2 ของเอกสารฉบบันี้ 

 
2.1 ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนของกองทรสัต ์

2.1.1 ความเสีย่งจากการปฏบิตัติามสญัญา 
2.1.2 ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าเมื่อใกลส้ิน้สดุระยะเวลาการเช่า 
2.1.3 ความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุนไม่ใหค้วามยนิยอมในการเปลีย่นตวัผูใ้หเ้ช่า

จากเจา้ของทรพัยส์นิเดมิเป็นกองทรสัตห์รอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์นิ 
2.1.4 ความเสีย่งของผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
2.1.5 ความเสีย่งทีเ่กดิจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัตแ์ละทพีารค์และไทคอนทีอ่าจ

ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อการด าเนินการของกองทรสัต์ 
2.1.6 ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการกูย้มืเงนิ 

 
2.2 ควำมเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัควำมสำมำรถในกำรจดัหำผลประโยชน์ในทรพัยสิ์น 

2.2.1 ความเสีย่งจากการแขง่ขนัทีส่งูขึน้ซึง่อาจสง่ผลใหอ้ตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าลดลง 
2.2.2 ความเสีย่งจากความสามารถในการช าระค่าเช่า ค่าบรกิาร และ/หรอื ค่าบรกิารสว่นกลางของผูเ้ช่า 
2.2.3 ความเสีย่งจากการยกเลกิหรอืไม่ต่อสญัญา 
2.2.4 ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัใบอนุญาตก่อสรา้ง 
2.2.5 ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการสง่มอบทีด่นิหลงัจากสญัญาเช่าทรพัยส์นิสิน้สดุ 
2.2.6 ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่าและ/หรอือุตสาหกรรมและ/หรอืสญัชาตขิองผูเ้ช่า 
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2.2.7 ความเสี่ยงเรื่องการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย์ทัง้หมดหรือบางส่วนในการลงทุนครัง้แรกของ
กองทรัสต์ภายใต้กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนที่ดิน และกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน
อสงัหารมิทรพัยอ์นัอาจสง่ผลต่อผลประกอบการของกองทรสัต์ 

2.2.8 ความเสีย่งเรื่องการใชส้ทิธติามสญัญาเช่าทีผู่เ้ช่าท ากบัผูจ้ าหน่ายสนิทรพัยใ์นการซือ้ทรพัยส์นิบาง
รายการ  

2.2.9 ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัสทิธกิารเชา่ทีด่นิระยะยาวในโครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ บางพล ี1 
2.2.10 ความเสีย่งในกรณีทีก่องทรสัตม์ขีอ้จ ากดัและ/หรอืภาระในการใหเ้ช่าพืน้ทีท่รพัยส์นิบางรายการ 

 
2.3 ควำมเส่ียงโดยตรงต่อกองทรสัตห์รอืผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2.3.1 ความเสีย่งจากสภาพเศรษฐกจิและการเมอืงภายในประเทศ 
2.3.2 ความเสีย่งจากภยัธรรมชาตอิุบตัภิยัและการก่อวนิาศภยั 
2.3.3 ความเสีย่งจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนการเขา้ลงทุน 
2.3.4 ความเสีย่งจากผลกระทบทางธุรกจิต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์และความสามารถในการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ รวมถงึผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบญัชี
หรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.3.5 ความเสีย่งจากผลประกอบการจรงิของกองทรสัต์อาจแตกต่างไปจากผลประกอบการในประมาณ
การในเอกสารฉบบันี้ 

2.3.6 ความเสีย่งจากราคาของหน่วยทรสัตอ์าจมกีารเปลีย่นแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอขายและการขาด
สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

2.3.7 ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลอือยู่ 

2.3.8 ความเสีย่งจากการทีท่รสัตไีม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด ้
2.3.9 ความเสีย่งจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิในการเพิม่ทุนในราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ต่อ

หน่วยต ่ากว่ามูลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิ(NAV) หรอืราคาอ้างองิในตลาดหลกัทรพัย์ ของกองทรสัต์ใน
ขณะนัน้ 

2.3.10 ความเสีย่งอนัเกดิจากตลาดส าหรบัการลงทุนและซื้อขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย เน่ืองจากหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยป์ระเภทใหม่ในประเทศไทย 

 
 


