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ส่วนท่ี 1 
สรปุข้อมูลส ำคญัของทรสัต ์(Fact Sheet) 

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์ทคอน 
(TICON Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust)  

 
 
 
 
 
 
 

 

ช่ือทรสัต ์(ภำษำไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน 

ช่ือทรสัต ์(ภำษำองักฤษ) TICON Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ช่ือยอ่ทรสัต ์ TREIT 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
(REIT Manager) 

บรษิทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ทแีมน”) 

ทรสัตี (Trustee) บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั (“บลจ. บวัหลวง”) 

  

1. ข้อมูลท่ีส ำคญัของทรสัต ์ 

อำยทุรสัต ์ ทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ

ประเภทหน่วยทรสัต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

(Property Manager) 

ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีท่รสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้ 

1. บรษิทั ไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ จ ากดั (“ทพีารค์”) และ 

2. บรษิทั ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“ไทคอน”) 

ท่ีปรกึษำทำงกำรเงิน ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกรุงเทพ”) 

  

สรุปข้อมูลส ำคัญน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ และ               

หนังสือช้ีชวน ซ่ึงเป็นเพียงข้อมูลสรุปเก่ียวกบักำรเสนอขำย ลกัษณะและควำมเส่ียงของกองทรสัต ์ 

ดงันั ้น ผู้ลงทุนต้องศึกษำข้อมูลในรำยละเอียดจำกหนังสือช้ีชวนฉบับเต็ม ซ่ึงสำมำรถขอได้จำก 

ผู้จดัจ ำหน่ำยหลกัทรพัยแ์ละผู้จดักำรกองทรสัต์ หรืออำจศึกษำข้อมูลได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูล 

และหนังสือช้ีชวนท่ีผูจ้ดักำรกองทรสัตย์ื่นต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของส ำนักงำน ก.ล.ต. 
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 1.1 ข้อมูลเก่ียวกบักำรเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์นครัง้น้ี 
 ลกัษณะกำรเสนอขำย เป็นเสนอขายหน่วยทรสัตต่์อประชาชนทัว่ไปในครัง้แรก (Initial Public 

Offering, “IPO”) โดยเป็นการเสนอขายผ่านผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย 
 มูลค่ำกำรเสนอขำยรวมทัง้ส้ิน ไม่เกนิ 3,425,000,000 บาท โดยมลูค่าการเสนอขายรวมทัง้สิน้จะขึน้อยู่กบั

จ านวนหน่วยทีเ่สนอขาย (โดยการระดมทุนในครัง้นี้ 
เป็นการระดมทุนโดยการเสนอขายหน่วยทรสัต์ มูลค่ารวมกนัทัง้สิน้ไม่เกนิ 
3,425,000,000 บาท และ กูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิเพื่อซือ้ทรพัยส์นิหลกั
ในการลงทุนครัง้แรก มลูค่าทัง้สิน้ไม่เกนิ 860,000,000 บาท มลูค่าระดมทุน
ทัง้สิน้ไม่เกนิ 4,285,000,000 บาท) 

 จ ำนวนหน่วยท่ีเสนอขำยทัง้ส้ิน ไม่เกนิ 342,500,000 หน่วย 
 รำคำเสนอขำย 10.00 บาทต่อหน่วย 
 มูลค่ำท่ีตรำไว ้ 10.00 บาทต่อหน่วย 
 ประเภทหน่วยทรสัต ์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ โดยผู้จ ัดการกองทรัสต์จะยื่นขอจดทะเบียน

หน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 คณุสมบติัของหน่วยทรสัต ์ เป็นหน่วยทรสัต์ประเภทระบุชื่อผู้ถือและช าระเต็มมูลค่าทัง้หมด และไม่มี

ขอ้จ ากดัการโอนเวน้แต่ขอ้จ ากดัการโอนทีเ่ป็นไปตามกฎหมายซึง่ไดร้ะบุไว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

 ลกัษณะกำรเสนอขำย สดัสว่นการเสนอขายต่อนกัลงทุน  
 นกัลงทุนสถาบนั ไม่เกนิ 150,000,000 หน่วย 
 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่และกลุ่มบุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของผู้จดัการกองทรสัต์ 

ไม่น้อยกว่า 70,000,000 หน่วย 
(ไดแ้ก่ บรษิทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จ ากดั เป็นจ านวนไม่น้อยกว่า
รอ้ยละ 11 แต่ไม่เกนิรอ้ยละ 16 และ Mitsui & Co. (Asia Pacific) Pte. 
Ltd.  เป็นจ านวนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 6 แต่ไม่เกนิรอ้ยละ 11 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ที่จะเสนอขายทัง้สิ้น ทัง้นี้  จ านวนดงักล่าวจะไม่รวมส่วน
ของการจัดสรรหลักทรัพย์ที่ เหลือจากการจองซื้อของผู้จองซื้อ
หลกัทรพัยท์ัง้หมด)  

 ผู้มีอุปการคุณของผู้จ ัดการการจัดจ าห น่าย และผู้จ ัดจ าหน่าย 
หน่วยทรสัต ์ไม่เกนิ 120,000,000 หน่วย 

 ผูจ้องซือ้รายย่อย ไม่เกนิ 30,000,000 หน่วย 
(โปรดดคู านิยามของนกัลงทุนแต่ละประเภทในสว่นที ่3 ของเอกสารฉบบันี้) 

 ผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกรุงเทพ”) 
 วิธีกำรจดัสรร จดัสรรโดยใชดุ้ลพนิิจของผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย 
 จ ำนวนหน่วยจองซ้ือขัน้ต ำ่ 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นทวคีณูของ 100 หน่วย 
 จ ำนวนเงินจองซ้ือขัน้ต ำ่ 20,000 บาท และเพิม่เป็นทวคีณูของ 1,000 บาท 
 ช่วงเวลำกำรเสนอขำย

หน่วยทรสัต ์
วนัที ่8 ถึง 9 ธนัวาคม 2557 ในเวลาท าการของสาขาที่เปิดรบัจองซื้อและ
วนัที ่11 ธนัวาคม 2557 ก่อนเวลา 12.00 น. 

ทัง้นี้ จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ดัสรรใหแ้ก่ผูจ้องซือ้รายย่อยจะมจี านวนขัน้ต ่า 2,000 หน่วย และเพิม่เป็นจ านวน
ทวคีณูของ 100 หน่วย แต่ทัง้นี้ตอ้งไม่เกนิ 200,000 หน่วยต่อ 1 ราย หากยอดการจองซือ้หน่วยทรสัตข์องผูจ้องซือ้ราย
ย่อยครบตามจ านวนทีก่ าหนดแลว้ ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายขอสงวนสทิธใินการปิดรบัจองซือ้หน่วยทรสัต์ของผูจ้องซือ้
รายย่อยก่อนครบก าหนดระยะเวลาการจองซือ้ 
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1.2 ควำมสมเหตสุมผลของรำคำซ้ือทรพัยสิ์น 

 ส าหรบัส าหรบัราคาสงูสดุของทรพัยส์นิทีท่รสัต์จะลงทุนครัง้แรกจากทพีารค์และไทคอนจะไม่เกนิ 4,250 ลา้น
บาท (สงูกว่าราคาประเมนิต ่าสดุของทรพัยส์นิแต่ละรายการทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิอสิระประมาณไม่เกนิ 
442 ล้านบาท หรอืประมาณไม่เกนิร้อยละ 11.59) ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์และที่ปรกึษาทางการเงนิเหน็ว่าราคาลงทุน
สงูสดุดงักล่าวเป็นราคาทีเ่หมาะสมและสามารถยอมรบัไดเ้นื่องจากหากพจิารณาจากกรณีทีไ่ม่มกีารกูย้มืประมาณการ
อตัราผลตอบแทนในปีแรกของทรสัต์จะไม่ต ่ากว่าร้อยละ 6.52 ซึง่จะต ่ากว่าอตัราเงนิปนัผล (Dividend Yield) จากการ
ลงทุนในกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีม่ลีกัษณะเทยีบเคยีงโดยพจิารณาจาก ประเภทของทรพัยส์นิทีล่งทุน การลงทุน
ในกรรมสทิธิแ์ละ/หรอืสทิธกิารเช่า และขนาดของทุนจดทะเบยีนสงูกว่า 4,000 ลา้นบาท และไม่มกีารกูย้มื กองทุนรวม
ทีเ่ทยีบเคยีงไดจ้ะมอีตัราเงนิปนัผลเฉลีย่ (Dividend Yield) เท่ากบัรอ้ยละ 6.81  แต่เนื่องจากทรพัยส์นิทีท่รสัต์จะเขา้
ลงทุนนัน้ผู้จดัการกองทรสัต์และที่ปรึกษาทางการเงนิเห็นว่ายงัมโีอกาสในการบรหิารทรพัย์สนิที่ทรสัต์จะลงทุนให้
แสวงหารายได้เพิ่มเติม เช่น การแสวงหารายได้เพิ่มเติมจากการให้เช่าพื้นที่หลงัคาคลงัสนิค้าเพื่อติดตัง้แผงเซล
พลงังานแสงอาทติย์ ซึง่ปจัจุบนัการใหเ้ช่าพื้นทีต่ิดตัง้แผงเซลลพ์ลงังานแสงอาทติย์ไดด้ าเนินการบนคลงัสนิคา้หลาย
แห่งของทพีารค์แลว้โดยสามารถใหเ้ช่าในอตัรา 5 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน และมสีดัสว่นพืน้ทีเ่ช่าหลงัคาต่อพืน้ทีใ่ห้
เช่าของอาคารในสดัส่วน 1:1 อย่างไรกต็าม การด าเนินการน าหลงัคาคลงัสนิคา้มาตดิตัง้แผงเซลพลงังานแสงอาทติย์
ดงักล่าวจะต้องขอความยนิยอมผูเ้ช่ารายย่อยและตดิต่อหาผูท้ีม่ใีบอนุญาตในการประกอบธุรกจิดงักล่าว  ศกัยภาพใน
การเพิม่รายไดจ้ากทีต่ัง้คลงัสนิคา้ซึง่อยู่ในพืน้ทีเ่ขตอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้ (พืน้ทีส่มี่วง) ซึง่คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 
51 ของพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทัง้หมดทีท่รสัต์จะลงทุนซึง่สามารถใชจ้ดัเกบ็สนิคา้ไดห้ลากหลายประเภทกว่าในพืน้ทีป่ระเภท
อื่นและมศีกัยภาพในการปรบัค่าเช่าเพิม่ขึน้ การสรา้งประโยชน์เพิม่เตมิจากพืน้ทีเ่ช่าเนื่องจากโรงงานทีท่รสัต์จะลงทุน
นัน้ม ีค่า Floor Area Ratio (FAR) (สดัส่วนระหว่างพืน้ทีเ่ช่าต่อเนื้อทีด่นิรวมทัง้หมด) อยู่ประมาณ 33.4% ซึง่ต ่ากว่า
เมื่อเทยีบกบัโรงงานใหเ้ช่าในนิคมอุตสาหกรรมทีท่รพัยส์นิส่วนใหญ่ตัง้อยู่ซึง่ม ีFAR ทีป่ระมาณ 55% โดยสดัส่วนทีต่ ่า
กว่านี้มผีลท าใหท้รสัตส์ามารถสรา้งรายไดเ้พิม่โดยเพิม่พืน้ที่ในการเช่าดว้ยต่อเตมิอาคารโรงงานเดมิหรอืสรา้งโรงงาน
ใหม่ในพืน้ทีเ่ดมิไดต้ามความตอ้งการของผูเ้ช่ารายย่อยซึง่เป็นผลใหท้รสัต์มโีอกาสไดร้บัรายไดเ้พิม่เตมิจากพืน้ทีเ่ช่าที่
เพิม่ขึน้ รวมถงึมคีวามเหน็บางประการทีแ่ตกต่างไปจากผู้ประเมนิอสิระ (โดยมรีายละเอยีดแสดงในส่วนที ่2 ขอ้ 2.4 
การลงทุนในทรพัยส์นิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์) 

ทัง้นี้ หากพจิารณาประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรกของทรสัต์ในกรณีมกีารกูย้มืในสดัส่วนรอ้ยละ 20 
ของมลูค่าทรพัยส์นิทัง้หมดทีล่งทุนครัง้แรก หรอืไม่เกนิ 860 ลา้นบาท (รายละเอยีดการกูย้มืแสดงไวใ้นสว่นที ่2 ขอ้ 2.6 
การกูย้มืเงนิส าหรบัการลงทุนครัง้แรก) จะไดอ้ตัราผลตอบแทนรอ้ยละ 7.21 แมว้่าจะสงูกว่ากรณีทีไ่ม่มกีารกูย้มืรอ้ยละ 
6.52 แต่ผูล้งทุนจะมคีวามเสีย่งเพิม่ขึน้จากการกูย้มืของทรสัต์ดว้ยเช่นกนั ตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นส่วนที ่2 ขอ้ 1.1.6 ความ
เสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการกูย้มื 

อน่ึงการทีท่รสัตล์งทุนในทรพัยส์นิในราคาสงูสุดไม่เกนิ 4,250 ลา้นบาท จะท าใหผู้ล้งทุนไดร้บัผลตอบแทนใน
กรณีมกีารกูย้มืเงนิ ประมาณรอ้ยละ 7.21 เปรยีบเทยีบกบักรณีทีท่รสัต์ลงทุนในราคาประเมนิต ่าสุดที ่3,809 ลา้นบาท 
โดยผูล้งทุนจะได้ผลตอบแทนเท่ากบัร้อยละ 7.34 โดยมรีายละเอยีดเปรยีบเทยีบอตัราผลตอบแทนของทรสัต์ในกรณี
ต่างๆ ดงันี้ 
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ราคาซื้อ 

(ลา้นบาท) 

ประมาณการอตัราผลตอบแทน 

(รอ้ยละ) 
อตัราเงนิปนัผลเฉลีย่ของกองทุนรวม  

3 กองทุนทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ (รอ้ยละ) 

หากทรสัต์ซื้อในราคาประเมนิ
ต ่าสดุ (ไม่มกีารกูย้มื) 

3,809 7.34 - 

ราคาที่ทรัสต์จะท าการซื้อ
ทรพัยส์นิโดยไม่มกีารกูย้มืเงนิ 

ไม่เกนิ 4,250 ไม่ต ่ากว่า 6.52 6.811 

ราคาที่ทรัสต์จะท าการซื้อ
ทรพัยส์นิโดยมกีารกูย้มืเงนิ 

ไม่เกนิ 4,250 ไม่ต ่ากว่า 7.21 - 

อย่างไรกด็ ีการก าหนดราคาทรพัยส์นิสดุทา้ยทีท่รสัตจ์ะลงทุน จะก าหนดจากการรวบรวมความต้องการของผู้
ลงทุนสถาบนั ณ อตัราผลตอบแทนทีต่่างกนั (Bookbuilding) โดยราคาทรพัยส์นิทีท่รสัต์จะลงทุนสุดทา้ยทีไ่ดจ้ากการ
ท า Bookbuilding อาจต ่ากว่าหรือเท่ากับมูลค่าสูงสุดของทรัพย์สินดังกล่าวโดยขึ้นอยู่กับภาวะตลาดตลอดจน
ผลตอบแทนของผลติภณัฑท์างการเงนิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงทีเ่สนอขาย ณ เวลานัน้ๆ อกีดว้ย 

นอกเหนือจากอตัราผลตอบแทนที่กล่าวมาขา้งต้น ผู้ลงทุนจะไดร้บัเงนิสดจากการลดทุนอนัเนื่องจากสภาพ
คล่องสว่นเกนิซึง่เกดิจากรายการทีไ่ม่ใช่ค่าใชจ้า่ยเงนิสด ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายในการจดัตัง้และออกเสนอขายหน่วยทรสัต ์ซึง่
มอีตัราประมาณรอ้ยละ 0.54 เมื่อค านวณจากราคาทีท่รสัตจ์ะท าการซือ้ทรพัยส์นิ ไม่เกนิ 4,250 ลา้นบาท 
 

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

อสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน (TICON Freehold and Leasehold Real Estate Investment 
Trust) ต่อประชาชนทัว่ไปในครัง้แรก (IPO) โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อน าเงนิที่ได้จากการระดมทุนโดยการเสนอขาย
หน่วยทรสัตแ์ละการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิไปลงทุนในทรพัยส์นิดงัต่อไปนี้ 

1. กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ เน้ือทีป่ระมาณ 99 ไร ่98.5 ตารางวา และ กรรมสทิธิใ์นอาคารคลงัสนิคา้ จ านวน 8 หลงั 
12 ยนูิต พืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ประมาณ 79,988 ตารางเมตร 

2. สทิธกิารเช่าทีด่นิ 30 ปีนบัจากวนัจดทะเบยีนการเช่า เน้ือทีป่ระมาณ 7 ไร่ 46.0 ตารางวา และ กรรมสทิธิ ์
ในอาคารคลงัสนิคา้ จ านวน 1 หลงั 4 ยนูิต พืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ประมาณ 5,540 ตารางเมตร  

3. สทิธกิารเช่าทีด่นิและสทิธกิารเชา่ช่วงทีด่นิ เน้ือทีป่ระมาณ 98 ไร่ 3 งาน 7.6 ตารางวา และ สทิธกิารเช่า
อาคารคลงัสนิคา้ จ านวน 5 หลงั 9 ยนูิต พืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ประมาณ 74,995 ตารางเมตร อายุสทิธกิาร
เช่าประมาณ 28 ปีนบัจากวนัจดทะเบยีนการเช่า (ถงึ 21 ก.พ. 2586) 

4. กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ เน้ือทีร่วมประมาณ 101 ไร่ 1 งาน 92.2 ตารางวา และ กรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน 
จ านวน 20 หลงั พืน้ทีอ่าคารโรงงานประมาณ 54,000 ตารางเมตร 

                                                   
1 อตัราเงนิปนัเฉลีย่ของกองทุนอสงัหารมิทรพัย์ที่จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยทีม่ลีกัษณะใกล้เคยีงกบัทรสัต์ โดย
พจิารณาจากประเภทของทรพัยส์นิทีล่งทุน การลงทุนในกรรมสทิธิแ์ละ/หรอืสทิธกิารเช่า ขนาดของทุนจดทะเบยีนสูงกว่า 4,000 ลา้นบาท 
และไมม่กีารกูย้มื ซึง่ไดแ้ก่ กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน (TFUND) กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์พีารค์โลจสิตคิส ์(TLOGIS) กองทุน
รวมอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าเหมราชอนิดสัเตรยีล (HPF) มอีตัราเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน (“Dividend Yield”) 6.51%, 
6.96% และ 6.92% ตามล าดบั โดยค านวณจากเงินปนัผลที่จ่ายให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนย้อนหลงั 4 ไตรมาส หรือ ท าให้เป็นรายปี 
(Annualized) แลว้หารดว้ยราคาปิดเฉลีย่ยอ้นหลงั 15 วนัทีม่กีารซื้อขาย (Trading Day) สิ้นสุด ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 (โดยทัง้ 3 
กองทุนรวมไมม่กีารลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกนิในรอบ 4 ไตรมาสยอ้นหลงั) 
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ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว โดยการให้เช่าเป็นหลกั หรอืบางกรณี
ด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ทัง้นี้ เพื่อมุ่งเน้นการก่อใหเ้กดิรายได ้โดยคาดว่าจะไดร้บัเงนิจาก
การระดมทุนในครัง้นี้จ านวนไม่เกนิ 3,425 ล้านบาท และจากการกู้ยมืเงนิจ านวนไม่เกนิ 860 ลา้นบาท โดยเมื่อหกั
ค่าใชจ้่ายต่างๆ แลว้จะเหลอืเงนิทีจ่ะน าไปใชต้ามวตัถุประสงคท์ีร่ะบุไวเ้ป็นจ านวนไม่เกนิ 4,250 ลา้นบาท 

1.4 กำรกู้ยืมเงิน 
ในการลงทุนครัง้แรกของทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงนิทุนสว่นหนึ่งจากการกูย้มืเงนิ โดยทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเงนิกูก้บั

ธนาคารกรุงเทพ ซึง่มรีายละเอยีดเบือ้งตน้ ดงัต่อไปนี้ 

 ธนำคำรผูใ้ห้เงินกู ้ ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  
 ผูข้อสินเช่ือ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน 
 วตัถปุระสงคใ์นกำรกู้ยืมเงิน เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนในการเขา้ซือ้ทรพัยส์นิหลกั 
 วงเงินกู้ ไม่เกนิ 1,350,000,000 บาท โดยแบ่งเป็น  

1) จ านวนเงนิกูย้มืเพื่อการลงทุนซือ้ทรพัยส์นิหลกัครัง้แรก 860,000,000 บาท 
หรอืประมาณรอ้ยละ 20 ของมลูค่าทรพัยส์นิทัง้หมด (Total Asset Value) 

2) ส่วนที่เหลอืเบกิถอนภายในปี 2558 เพื่อลงทุนในทรพัย์สนิหลกัเพิม่เติม 
โดยจะด าเนินการขออนุมัติลงทุนตามหลักเกณฑ์ที่ได้ระบุไว้ในสัญญา
ก่อตัง้ทรัสต์ และนโยบายการท ารายการระหว่างทรัสต์และผู้จ ัดการ
กองทรสัต ์

 ประเภทของอตัรำดอกเบี้ย อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 
 อตัรำดอกเบี้ย ไม่เกนิอตัราดอกเบีย้ MLR ลบรอ้ยละ 1.25  

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

 กำรช ำระดอกเบี้ย ช าระรายเดอืน 
 ระยะเวลำช ำระคืนเงินกู้* ปีที ่1 ถงึปีที ่7 ปลอดการช าระคนืเงนิตน้ 

ปีที ่8 ช าระคนืรอ้ยละ 9.00 ของเงนิตน้ 
ปีที ่9 ช าระคนืรอ้ยละ 14.00 ของเงนิตน้ 
ปีที ่10 ช าระคนืเงนิตน้สว่นทีเ่หลอืทัง้หมด  

 ระยะเวลำปลอดกำรช ำระคืน
เงินต้น  

ระยะเวลาปลอดการช าระคนืเงนิต้น จ านวน 84 เดอืน* หลงัจากนัน้จะช าระเป็น
ราย 6 เดอืน 

 หลกัประกนักำรกู้ยืม ไม่มหีลกัประกนั 
 เง่ือนไขกำรกู้ยืม 1. ไม่จ าหน่ายจ่ายโอน หรือก่อภาระผูกพันในทรัพย์สินหลักของทรัสต ์

(Negative Pledge) 
2. ตกลงให้ธนาคารผู้ให้เงนิกู้มสีทิธใินการให้บรกิารทางการเงนิก่อนสถาบนั

การเงนิอื่น ในกรณีทีอ่ตัราหรอืราคาทีท่รสัต์ไดร้บัจากธนาคารผูใ้หเ้งนิกูอ้ยู่
ในอตัราทีเ่ทยีบเท่ากบัหรอืดกีว่าสถาบนัการเงนิอื่น (Right to Match) 

3. ทรสัตต์อ้งไม่ปฏบิตัใินเรื่องต่างๆตามทีร่ะบุส่วนที ่2 ขอ้ 2.6 หวัขอ้การกูย้มื
เงนิส าหรบัการลงทุนครัง้แรก เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมจากธนาคารผูใ้ห้
เงนิกูแ้บบเป็นลายลกัษณ์อกัษร (Consent) 

 ทีม่า  ทแีมน ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 
      *เริม่นบัวนัที ่1 ธนัวาคม 2557 เป็นวนัแรกของแต่ละปีของการช าระคนืเงนิกูย้มื 
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 อย่างไรกด็ ีทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งทีเ่กดิขึน้จากการกูย้มืเงนิซึง่ผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิได้
จากสว่นที ่2 ขอ้ 1 หวัขอ้ ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากจากการกูย้มืเงนิ 
 ทัง้นี้ ในการกูย้มืครัง้นี้ ทรสัต์อาจกูย้มืต ่ากว่าจ านวน 1,350 ลา้นบาทตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นขา้งต้น โดยผูจ้ดัการ
กองทรสัตค์าดว่าในการลงทุนครัง้แรกนี้ จะกูย้มืเป็นมูลค่าประมาณรอ้ยละ 20 ของมูลค่าทรพัยส์นิทีท่รสัต์จะเข้าลงทุน
ทัง้หมด หรอืคดิเป็นมลูค่าเงนิกูย้มืโดยประมาณไม่เกนิ  860  ลา้นบาท ทัง้นี้ มลูค่าเงนิกูย้มืทีจ่ะเกดิขึน้จรงิจะขึน้อยู่กบั
ปจัจยัต่างๆ เช่น สภาวะดอกเบีย้ในตลาด จ านวนเงนิทีไ่ดจ้ากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ และราคาสุดทา้ยของ
ทรพัยส์นิทีท่รสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก เป็นต้น โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาใชเ้งนิกูย้มืส าหรบัการเขา้ลงทุนในครัง้นี้
ในจ านวนทีเ่หมาะสมและก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุแก่ทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
 นอกเหนือจากการกูย้มืเพื่อการลงทุนในทรพัยส์นิครัง้แรกตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นเอกสารฉบบันี้ ในอนาคตผู้จดัการ
กองทรสัต์อาจพิจารณากู้ยืมเพิ่มเติมเพื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สนิอื่นที่ผู้จดัการกองทรสัต์เห็นสมควรและก่อให้เกิด
ผลประโยชน์แก่ทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต ์โดยกระบวนการพจิารณาเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมินัน้จะเป็นไปตามที่
ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ นโยบายการลงทุนในอนาคต เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีส่ านักงาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุน และคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ประกาศก าหนด และเป็นการลงทุนเพื่อ
ประโยชน์ของทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์  
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1.4 กำรจดัตัง้ทรสัตแ์ละโครงสรำ้งของทรสัต ์
ทรสัต์จดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด

โดยมวีตัถุประสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate 
Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทัว่ไป และผูก้่อตัง้ทรสัต์จะยื่นค าขอให้รบัหน่วยทรสัต์ดงักล่าว
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยต่อไป  

ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์แล้ว ทรสัต์จะน าเงนิที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ไปลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกัทีท่รสัต์จะลงทุนครัง้แรก และทแีมนในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) จะท าหน้าทีบ่รหิาร
จดัการทรสัตใ์นดา้นต่างๆ ซึง่รวมถงึการลงทุนและจดัหาประโยชน์จากทรพัยส์นิของทรสัต์ การจดัหาแหล่งเงนิทุน การ
คดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) เป็นตน้ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้ทพีารค์และไทคอนเป็น
ผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของทรสัต์ในการลงทุนครัง้แรก เพื่อน าทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวไปหา
ผลประโยชน์โดยการให้เช่า ใหเ้ช่าช่วง โอน และ/หรอืจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยต่์างๆ ทีท่รสัต์ได้ลงทุนหรอืมไีว ้โดย
รายไดท้ีท่รสัตจ์ะไดร้บัจากการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว ไดแ้ก่ ค่าเช่า ค่าบรกิาร และ/
หรอืค่าบรกิารสว่นกลาง 

การด าเนินงานของผู้จดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากบัดูแลโดยบรษิัทหลกัทรพัย์จดัการ  
กองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั ในฐานะทรสัตี (Trustee) ตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ (Trust Deed) 
สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที่ พ.ร.บ.ทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 รวมทัง้
ประกาศอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ทัง้นี้ ทรสัต์จะไม่ด าเนินการใน
ลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชท้รสัตเ์พื่อประกอบธุรกจิอื่น อกีทัง้จะไม่น าอสงัหารมิทรพัยข์องทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลทีม่เีหตุ
อนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
 

แผนภำพแสดงโครงสรำ้งของทรสัต ์ 
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1.5 นโยบำยกำรลงทุน 
การลงทุนของทรสัต์ม ี 2 ประเภท คอื การลงทุนในทรพัยส์นิหลกั และการลงทุนในทรพัยส์นิอื่นเพื่อเป็นการ

บรหิารทรพัยส์นิทีเ่ป็นสภาพคล่องสว่นเกนิใหเ้กดิผลประโยชน์ตอบแทนแก่ทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
ทรสัต์มนีโยบายการลงทุนในทรพัย์สนิหลกั ซึ่งได้แก่ อสงัหารมิทรพัย์ประเภทที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างที่เป็น

คลงัสนิคา้ โรงงาน และ/หรอืส านกังาน ทรสัตอ์าจลงทุนในทรพัยส์นิหลกัโดยทางออ้มผ่านการถอืหุน้ในบรษิทัทีจ่ดัตัง้ขึน้
โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อด าเนินการในลกัษณะเดยีวกนักบัทรสัต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยทรสัต์ต้องถอืหุน้ในบรษิัท
ดงักล่าวไม่น้อยกว่าสดัส่วนทีก่ฎหมายก าหนดซึง่ในปจัจุบนัไดแ้ก่รอ้ยละ 99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้ว
และมสีทิธอิอกเสยีงของบรษิทันัน้ และผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตจีะตอ้งมมีาตรการหรอืกลไกในการดูแลและควบคุม
ให้บริษัทดงักล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และหลกัเกณฑ์ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ก าหนด รวมถงึการถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์(ในกรณีทีม่กีฏหมายทีเ่กีย่วขอ้งอนุญาต)  

 
1.6 ข้อมูลท่ีส ำคญัเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 
(1) ข้อมูลทัว่ไปของทรพัยสิ์นท่ีทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 

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 - 

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 าหรบัอายุของสิง่ปลกูสรา้งทีท่รสัตจ์ะลงทุนในครัง้แรกนัน้ มสีภาพดแีละอายุน้อย (สภาพใหม่) โดยอาคารส่วน
ใหญ่มอีายุน้อยกว่า 4 ปี โดยหากคดิเป็นอตัราสว่นของพืน้ทีอ่าคาร จะพบว่าพืน้ทีท่ ัง้หมดของอาคารคลงัสนิคา้ทีใ่หเ้ช่ามี
อายุเฉลีย่น้อยกว่า 4 ปี และพืน้ทีร่อ้ยละ 75.09 ของพืน้ทีอ่าคารโรงงานมอีายุเฉลีย่น้อยกว่า 4 ปี  
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(2) แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 

 
ทีม่า ทพีารค์และไทคอน
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ลกัษณะกำรลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 
ประเภท
ทรพัยสิ์น 

คลงัสินค้ำ* โรงงำน** 

ลกัษณะกำร
ลงทุน

ของทรสัต์ 
(ภำพรวม) 

1. กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารคลงัสนิคา้ 
2. สิทธิการเช่าที่ดิน 30 ปีนับจากวันจดทะเบียนการเช่า และกรรมสิทธิใ์น

อาคารคลงัสนิคา้ 
3. สทิธกิารเช่าทีด่นิและสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ และสทิธกิารเช่าอาคารคลงัสนิคา้ 

ประมาณ 28 ปีนบัจากวนัจดทะเบยีนการเช่า (ถงึ 21 ก.พ. 2586) 

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน 

ลกัษณะกำร
ลงทุน

ของทรสัต์ 
 

(แยกตำม
โครงกำร / 

นิคม
อตุสำหกรรม / 

สวน
อตุสำหกรรม) 

โครงกำรไทคอน  
โลจิสติคส ์พำรค์ 

บำงนำ 

จ านวน  
4 ยนูิต 

สทิธกิารเช่าทีด่นิ 
จากทพีารค์ 30 ปี 

กรรมสทิธิใ์น 
อาคารคลงัสนิคา้ 

นิคมอตุสำหกรรม 
อมตะซิต้ี 

จ านวน  
2 ยนูิต 

กรรมสทิธิ ์
ในทีด่นิ 

กรรมสทิธิ ์
ในอาคาร
โรงงาน 

โครงกำรไทคอน  
โลจิสติคส ์พำรค์  
อีสเทิรน์ ซีบอรด์ 2 

จ านวน  
4 ยนูิต 

กรรมสทิธิใ์น 
ทีด่นิ 

กรรมสทิธิใ์น 
อาคารคลงัสนิคา้ 

นิคมอตุสำหกรรม 
ป่ินทอง 

จ านวน  
11 ยนูิต 

โครงกำรไทคอน  
โลจิสติคส ์พำรค์  

ศรีรำชำ 

จ านวน  
5 ยนูิต 

นิคมอตุสำหกรรม 
บำ้นหว้ำ (ไฮเทค) 

จ านวน  
4 ยนูิต 

โครงกำรไทคอน  
โลจิสติคส ์พำรค์  
แหลมฉบงั 2 

จ านวน  
2 ยนูิต 

สวนอตุสำหกรรม 
โรจนะ 

จ านวน  
1 ยนูิต 

สวนอตุสำหกรรม
โรจนะ (ปรำจีนบรีุ) 

จ านวน  
1 ยนูิต 

นิคมอตุสำหกรรม 
เหมรำชชลบรีุ 

จ านวน  
2 ยนูิต 

โครงกำรไทคอน 
โลจิสติคส ์พำรค์  

บำงพลี 1 

จ านวน  
9 ยนูิต 

สทิธกิารเช่าทีด่นิ และ
สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ

จากทพีารค์ 
ประมาณ 28 ปี  

(ถงึ 21 ก.พ. 2586) 

สทิธกิารเช่า 
อาคารคลงัสนิคา้  

รำยละเอียด
ทรพัยสิ์น
ท่ีทรสัตจ์ะ
ลงทุน 

ท่ีดิน 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน  
เนื้อทีร่วมประมาณ 99 ไร่ 0 งาน 98.5 ตารางวา 

ท่ีดิน 
กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
เนื้อทีร่วมประมาณ 101 ไร่ 1 งาน 92.2 ตารางวา 

สิทธิกำรเช่ำและกำรเช่ำช่วงท่ีดิน 
เนื้อทีร่วมประมาณ 105 ไร่ 3 งาน 53.6 ตารางวา 
(แบ่งเป็นสทิธกิารเช่าประมาณ 32 ไร ่3 งาน 73.6 ตารางวา และการ
เช่าช่วงประมาณ 72 ไร่ 3 งาน 98.0 ตารางวา) 

ส่ิงปลูก
สร้ำง 

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

สร้ำง 

กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำน  
จ านวน 20 หลงั 
พืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 54,000 ตารางเมตร 

สิทธิกำรเช่ำอำคำรคลงัสินค้ำ 
จ านวน 5 หลงั แบ่งเป็น 9 ยนูิต 
พืน้ทีอ่าคารรวมประมาณ 74,995 ตารางเมตร 

มลูค่ำท่ีทรสัต์
จะลงทุน 

ไมเ่กนิ 2,838 ลา้นบาท ไมเ่กนิ 1,412 ลา้นบาท 

ทีม่า ทพีารค์และไทคอน 
หมายเหตุ  * อาคารคลงัสนิคา้ หมายถงึ อาคารคลงัสนิค้าและอาคารโรงงานทีม่วีตัถุประสงคเ์พื่อใชใ้นการเกบ็สนิคา้ รวมถงึส่วนควบของอาคารคลงัสนิค้าและอาคารโรงงานดงักล่าว    

** รวมถงึส่วนควบของอาคารโรงงานดงักล่าว 
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(3) รำคำท่ีลงทุนเปรียบเทียบรำคำประเมินตำมวิธีคิดจำกรำยได้ (Income Approach) 
 มูลค่าของทรพัย์สนิที่ทรสัต์จะลงทุน และข้อมูลราคาประเมินตามวธิีคิดจากรายได้ (Income Approach)
ทีท่รสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกตาม มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

ประเภทของ
ทรพัยสิ์น 

ลกัษณะกำรลงทุน 
มูลค่ำสูงสุดของทรพัยสิ์น
ท่ีทรสัตจ์ะเข้ำลงทุน (บำท) 

รำคำประเมินของทรพัยสิ์นในแต่
กลุ่ม(1) (บำท) 

สูงกว่ำรำคำ
ประเมินต ำ่สุด (2) 

(ร้อยละ) Knight Frank(3) Nexus(4) 

คลงัสนิคา้ (1) กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและกรรมสทิธิใ์น
อาคารคลงัสนิคา้ 

ไมเ่กนิ 1,495,405,498 1,376,700,000 1,378,100,000 11.59(2) 

(2) สทิธกิารเชา่ทีด่นิ 30 ปีนบัจากวนัจด
ทะเบียนการเช่า  และกรรมสิทธิใ์น
อาคารคลงัสนิคา้ 

ไมเ่กนิ 107,675,444 109,000,000 96,500,000 11.59(2) 

(3) สิทธกิารเช่าที่ดนิและสิทธกิารเช่า
ช่ว งที่ดิน  และสิทธิการ เช่าอาคาร
คลงัสนิคา้ ประมาณ 28 ปีนับจากวนัจด
ทะเบยีนการเชา่ (ถงึ 21 ก.พ. 2586) 

ไมเ่กนิ 1,234,529,654 1,110,400,000 1,137,200,000  
 

11.59(2) 

รวมการลงทนุในคลงัสนิคา้ ไมเ่กนิ 2,837,610,596 2,596,100,000 2,611,800,000 11.59(2) 

โรงงาน กรรมสิทธิใ์นที่ดินและกรรมสิทธิใ์น
อาคารโรงงาน 

ไมเ่กนิ 1,412,389,404 1,269,900,000 1,288,500,000 11.59(2) 

รวมทรพัยสิ์นท่ีเข้ำลงทุนทัง้หมด ไม่เกิน 4,250,000,000 3,866,000,000 3,900,300,000 11.59(2) 
รวม รำคำประเมินต ำ่สุดของทรพัยสิ์นแต่ละรำยกำร 3,808,900,000  

หมายเหตุ  (1) ราคาประเมนิของทรพัยส์นิตามวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) ราคาประเมนิ ณ วนัที่ 1 เมษายน 2557 
 (2) คดิเป็นรอ้ยละของราคาประเมนิตามวธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) ต ่าสุดของแต่ละรายการของทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุน 
 (3) Knight Frank หมายถงึ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
 (4) Nexus หมายถงึ บรษิทั เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 

 ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ทัง้ 2 รายเลอืกใชร้าคาประเมนิตามวธิี
คดิจากรายได ้(Income Approach) เป็นมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิทีท่รสัตจ์ะเขา้ลงทุน ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทีป่รกึษา
ทางการเงนิ มคีวามเหน็สอดคลอ้งกบัผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทัง้ 2 ราย ว่าราคาประเมนิตามวธิคีดิจากรายได้เป็น 
มลูค่าทีเ่หมาะสมในการใชเ้ปรยีบเทยีบกบัราคาทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนกว่าราคาประเมนิตามวธิคีดิจากต้นทุน (Cost 
Approach) 

(4) รำคำประเมินตำมวิธีคิดจำกต้นทุน (Cost Approach) 

ประเภทของ
ทรพัยสิ์น 

ลกัษณะกำรลงทุน 
รำคำประเมินของทรพัยสิ์น 

โดยวิธีคิดต้นทุนทดแทน (บำท) 
Knight Frank(1) Nexus(2) 

คลงัสนิคา้ (1) กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารคลงัสนิคา้ 1,314,800,000 1,206,500,000 
(2) สทิธกิารเช่าทีด่นิ 30 ปีนับจากวนัจดทะเบยีนการเช่า และกรรมสทิธิใ์น
อาคารคลงัสนิคา้ 

106,200,000 116,200,000 

(3) สิทธิการเช่าที่ดินและสิทธกิารเช่าช่วงที่ดิน และสิทธิการเช่าอาคาร
คลงัสนิคา้ ประมาณ 28 ปีนบัจากวนัจดทะเบยีนการเชา่ (ถงึ 21 ก.พ. 2586) 

1,118,800,000 1,183,100,000 

รวมการลงทนุในคลงัสนิคา้ 2,539,800,000 2,505,800,000 
โรงงาน กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน 953,600,000 940,500,000 

รวมทรพัยสิ์นท่ีเข้ำลงทุนทัง้หมด 3,493,400,000 3,446,300,000 
หมายเหตุ   (1) Knight Frank หมายถงึ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั  (2) Nexus หมายถงึ บรษิทั เน็กซสั พรอพเพอตี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
 ราคาประเมนิทรพัยส์นิ ณ วนัที่ 1 เมษายน 2557 

 ราคาประเมนิตามวธิคีดิจากตน้ทุน (Cost Approach) ขา้งตน้มไีวเ้พื่อใชอ้า้งองิในการพจิารณาเกีย่วกบัการท า
สญัญาประกนัภยัทีเ่หมาะสมส าหรบัอาคารสิง่ปลกูสรา้งทีท่รสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพยีงเท่านัน้ 
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(5) ลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์  
ทแีมนในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) มนีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ

ทีท่รสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก ซึง่ไดแ้ก่ 

1. กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ เน้ือทีป่ระมาณ 99 ไร ่98.5 ตารางวา และ กรรมสทิธิใ์นอาคารคลงัสนิคา้ จ านวน 8 หลงั 
12 ยนูิต พืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ประมาณ 79,988 ตารางเมตร 

2. สทิธกิารเช่าทีด่นิ 30 ปีนบัจากวนัจดทะเบยีนการเช่า เน้ือทีป่ระมาณ 7 ไร่ 46.0 ตารางวา และ กรรมสทิธิ ์
ในอาคารคลงัสนิคา้ จ านวน 1 หลงั 4 ยนูิต พืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ประมาณ 5,540 ตารางเมตร  

3. สทิธกิารเช่าทีด่นิและสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ เนื้อทีป่ระมาณ 98 ไร่ 3 งาน 7.6 ตารางวา แบ่งเป็นการเช่า
ประมาณ 25 ไร่ 3 งาน 27.6 ตารางวา และการเช่าช่วงประมาณ 72 ไร่ 3 งาน 98.0 ตารางวา และ             
สทิธกิารเช่าอาคารคลงัสนิคา้ จ านวน 5 หลงั 9 ยูนิต พืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ประมาณ 74,995 ตารางเมตร 
อายุสทิธกิารเช่าประมาณ 28 ปีนบัจากวนัจดทะเบยีนการเช่า (ถงึ 21 ก.พ. 2586) 

4. กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ เน้ือทีร่วมประมาณ 101 ไร่ 1 งาน 92.2 ตารางวา และ กรรมสทิธิใ์นอาคารโรงงาน 
จ านวน 20 หลงั พืน้ทีอ่าคารโรงงานประมาณ 54,000 ตารางเมตร 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะน าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่า โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะแต่งตัง้ ทพีารค์และ 
ไทคอน ซึ่งมปีระสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิดงักล่าวมาโดยตลอด ให้เป็นผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยส์นิดงักล่าว โดยจะรบัผดิชอบ
ในการหาผู้สนใจเช่าพื้นที่ การท าการตลาดโดยการติดต่อลูกค้าเป้าหมายโดยตรง หรอืการติดต่อผ่านตวักลางต่างๆ 
รวมทัง้ การด าเนินการสง่เสรมิการตลาด การใหผู้้ทีส่นใจจะเช่าพืน้ทีเ่ขา้ชมทรพัยส์นิ และการเจรจากบัผูท้ีส่นใจจะเช่า
พืน้ที ่

ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะช าระค่าตอบแทนการบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัรา
ที่อ้างองิตามผลประกอบการของอสงัหารมิทรพัย์ที่ทรสัต์จะลงทุน โดยรวมอยู่ในค่าธรรมเนียมที่ทรสัต์จะจ่ายให้กบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
(6) ลกัษณะของสญัญำเช่ำและผูเ้ช่ำของทรพัยสิ์นท่ีทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก  
ภายหลงัจากวนัทีท่รสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีท่รสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก ทรสัต์โดยทรสัตีในฐานะผูใ้หเ้ช่าจะเขา้

เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ที ่(“ผูเ้ช่ารายย่อย”) ภายใตส้ญัญาเช่า โดยสญัญาส่วนใหญ่จะมลีกัษณะเป็นสญัญามาตรฐานที่
มอีายุ 3 ปี และบางสว่นเป็นสญัญาระยะยาวทีม่อีายรุะหวา่ง 5 ถงึ 10 ปี โดยนอกจากสญัญาเช่ายงัรวมถงึสญัญาบรกิาร 
และ/หรอืสญัญาบรกิารส่วนกลาง (ถ้าม)ี ทัง้นี้ ผู้เช่ารายย่อยจะต้องวางเงนิประกนับางส่วนให้กบัผูใ้หเ้ช่า ซึง่ผูใ้หเ้ช่า
สามารถบอกเลกิสญัญาเช่าไดใ้นกรณีทีผู่เ้ช่ารายย่อยผดิสญัญา  

รายได้ของค่าเช่าทรัพย์สินที่ทรัสต์จะลงทุนครัง้แรกมีการกระจายตัวใน ด้านการครบก าหนดอายุของ 
สญัญาเช่า ประเภทอุตสาหกรรมของผูเ้ช่า สญัชาตขิองผูเ้ช่า และผูเ้ช่ารายใหญ่ตามรายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
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(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 
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 กุมภาพนัธ ์2558   

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

 
(ข) สญัชาตขิองผูเ้ช่า 
ผูเ้ช่าในปจัจุบนัทีเ่ช่าทรพัยส์นิทีท่รสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก สว่นใหญ่จะเป็นบรษิทัสญัชาตญิีปุ่น่ โดยมขีอ้มลูของผู้

เช่าจ 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 กุมภาพนัธ ์2558 

3. การค านวณขา้งตน้ ไมร่วมรายไดข้องคลงัสนิคา้จ านวน 1 หลงั ไดแ้ก่ W1/2 ทีโ่ครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ บางพล ี1 ซึง่ ณ วนัที ่
30 มถุินายน พ.ศ. 2557 ว่างจากการมผีูเ้ช่า 
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(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 านวณจะเป็นรายได้ค่าเช่าและบรกิารของเดอืน
ทีเ่ริม่สญัญาเช่าโดยสญัญาเช่าจะเริม่วนัที ่1 กุมภาพนัธ ์2558   

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

 
(ง) ผูเ้ช่ารายใหญ่ 5 รายแรก 
รายได้ตามสญัญาเช่าส่วนใหญ่จะมาจากผูเ้ช่าทีเ่ป็นบรษิทัขนาดใหญ่และมคีวามน่าเชื่อถือสงู โดยรายไดค้่า

เช่าจากผูเ้ช่ารายใหญ่ 5 รายแรกคดิเป็นรอ้ยละ 45.85 ของรายไดต้ามสญัญาเช่าของทัง้หมด ซึง่มรีายละเอยีดดงันี้ 

ล ำดบั ช่ือผู้เช่ำ 
สดัส่วนรำยได้ตำมสญัญำ
เช่ำของทัง้หมด (ร้อยละ) 

อำยุสญัญำเช่ำ 
(ปี) 

1 Global Piping Solutions Ltd. 15.33 5 
2 Mitsubishi Motors (Thailand) Co., Ltd    9.50 3 
3 Siam Makro Public Co., Ltd. 9.49 10 
4 Central Family Mart Co., Ltd 6.21 10 
5 Fuji Xerox (Thailand) Co., Ltd. 5.32 9 

ส าหรบัสญัญาเช่าทรพัยส์นิทีท่รสัตจ์ะลงทุนครัง้แรกนัน้ มกีารกระจายตวัของอายุของสญัญาเช่า อุตสาหกรรม
ของผูเ้ช่า สญัชาติของผู้เช่า และการพึ่งพงิของผู้เช่ารายใหญ่ (รายละเอยีดแสดงไว้ในส่วนที่ 2 ขอ้ 2 ขอ้มูลเกีย่วกบั
ทรพัย์สนิหลกัของทรสัต์ หวัขอ้ ขอ้มูลทัว่ไปของคลงัสนิค้าและโรงงานให้เช่าและข้อมูลผู้เช่าคลงัสนิค้าและโรงงาน) 
แม้ว่ารายได้ตามสญัญาเช่าจากผูเ้ช่ารายใหญ่ 5 รายแรกจะสูงถงึประมาณร้อยละ 45.85 ของรายไดต้ามสญัญาเช่า
ทัง้หมด อย่างไรกต็าม สญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายใหญ่ 5 รายแรกดงักล่าวนัน้ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่าระยะยาวและอายุ
ของสญัญาเช่าครบก าหนดในเวลาทีแ่ตกต่างกนัไป และหากพจิารณาโดยรวมแลว้จะพบว่า ทรพัยส์นิทีท่รสัต์จะลงทุน
ครัง้แรกมผีูเ้ช่ารายใหญ่เป็นบรษิทัขนาดใหญ่และมคีวามน่าเชื่อถอื จงึคาดว่าความเสีย่งของรายไดต้ามสญัญาเช่าจาก
การกระจุกตวัของผูเ้ช่าจะมจี ากดั 

นอกเหนือจากลกัษณะของสญัญาเช่าทีไ่ดก้ล่าวไปในขา้งตน้แลว้ สญัญาเช่าของทรพัยส์นิทีท่รสัต์จะลงทุนครัง้
แรก ซึง่เป็นสญัญาทีไ่ทคอนในฐานะผูใ้หเ้ช่า ท ากบัผูเ้ช่ารายย่อยบางราย จ านวน 9 สญัญา ใหส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าในการซือ้
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ทรพัยส์นิ ซึง่ไดแ้ก่ ทีด่นิและอาคารโรงงาน (Option to Buy) ตามราคาใช้สทิธ ิ(Exercise Price) และวนัใชส้ทิธ ิ
(Exercise Date) ทีก่ าหนดไวใ้นแต่ละสญัญา โดยสามารถแบ่งตามลกัษณะทีส่ าคญัออกเป็น 2 ประเภท ไดด้งันี้  

1. สญัญาเช่าทีก่ าหนดราคาใชส้ทิธสิ าหรบัราคาทีด่นิและราคาอาคาร ไวเ้ป็นจ านวนทีแ่น่นอนแลว้ จ านวน 1 
ฉบบั ไดแ้ก่ 

ล ำดบัท่ี โรงงำน ท่ีตัง้ ระยะเวลำกำรเช่ำ รำคำท่ีดิน 
รำคำ
อำคำร 

ระยะเวลำท่ีใช้สิทธิได้ 

1 SF.B1.9 A32,39 อมตะซติี ้ 1 ก.พ. 2556 – 31 ม.ค. 2559 ถูกก าหนด ถูกก าหนด ณ วนัสิน้สดุระยะเวลาการเชา่ 

2. สญัญาเช่าทีก่ าหนดราคาใชส้ทิธสิ าหรบัราคาที่ดนิเป็นราคาตลาดในวนัใช้สทิธ ิและก าหนดราคาใชส้ทิธิ
ส าหรบัอาคารไวเ้ป็นจ านวนทีแ่น่นอนแลว้ จ านวน 8 ฉบบั ดงันี้ 

ล ำดบัท่ี โรงงำน ท่ีตัง้ ระยะเวลำกำรเช่ำ รำคำท่ีดิน รำคำอำคำร ระยะเวลำท่ีใช้สิทธิได้ 
1 SF.A1.8/1 L_42 ป่ินทอง 1 ม.ีค. 2556 – 29 ก.พ. 2559 ไมถู่กก าหนด ถูกก าหนด ตลอดชว่งสญัญาเชา่ 
2 SF.A2.2 G_025/2 ป่ินทอง 1 ธ.ค. 2556 – 31 ต.ค. 2561 ไมถู่กก าหนด ถูกก าหนด ตลอดชว่งสญัญาเชา่ 
3 SF.L3.2 G_032/1 ป่ินทอง 1 ก.ค. 2557 – 30 ม.ิย. 2562 ไมถู่กก าหนด ถูกก าหนด ตลอดชว่งสญัญาเชา่ 
4 SF.A2.7/1 G_032/4  ป่ินทอง 1 ก.ค. 2557 – 30 ม.ิย. 2562 ไมถู่กก าหนด ถูกก าหนด ตลอดชว่งสญัญาเชา่ 
5 SF.A2.7/2 G_032/3 ป่ินทอง 1 ก.ค. 2557 – 30 ม.ิย. 2562 ไมถู่กก าหนด ถูกก าหนด ตลอดชว่งสญัญาเชา่ 
6 SF.A2.7/3 G_032/2 ป่ินทอง 1 ก.ค. 2557 – 30 ม.ิย. 2562 ไมถู่กก าหนด ถูกก าหนด ตลอดชว่งสญัญาเชา่ 
7 SF.B3.5 G_033/2 ป่ินทอง 1 พ.ค. 2557 – 30 เม.ย. 2562 ไมถู่กก าหนด ถูกก าหนด ตลอดชว่งสญัญาเชา่ 
8 SF.L4.4 G_033 ป่ินทอง 1 พ.ค. 2557 – 30 เม.ย. 2562 ไมถู่กก าหนด ถูกก าหนด ตลอดชว่งสญัญาเชา่ 

ดงันัน้ เพื่อมใิห้ทรสัต์ได้รบัผลกระทบจากสญัญาเช่าดงักล่าว ซึ่งอาจจะท าให้ทรสัต์ไม่สามารถจ าหน่ายทรพัย์สนิ
ดงักล่าวไดใ้นราคายุตธิรรม สญัญาจะซือ้จะขายทรพัยส์นิดงักล่าวระหว่างทรสัต์กบัไทคอน รวมถึงสญัญาอื่นๆ ที่
เกีย่วขอ้ง จะระบุเงื่อนไขเพิม่เตมิโดยสรุปไดด้งันี้ 

 หากผู้เช่าใช้สทิธิดงักล่าว และ “ราคายุติธรรม” (Fair Price) ในวนัจดทะเบียนซื้อขายทรพัย์สนิ
ระหว่างทรสัต์กบัผู้เช่ารายย่อย สูงกว่า ราคาใช้สทิธหิกัค่าใช้จ่ายที่เกดิขึน้ในการขายทรพัย์สนิดงักล่าว 
(Exercise Price - net)  ไทคอนจะชดเชยสว่นต่างระหว่าง ราคายุตธิรรม (Fair Price) กบั ราคาใชส้ทิธหิกั
ค่าใช้จ่ายที่เกดิขึน้ในการขายทรพัย์สนิดงักล่าว (Exercise Price - net) อาทเิช่น ภาษีธุรกจิเฉพาะ 
ค่าธรรมเนียมการโอน เป็นตน้  
โดย ราคายุตธิรรม (Fair Price) หมายถงึ ราคาใดราคาหนึ่งดงัต่อไปนี้ แลว้แต่ราคาใดสงูกว่า 

1) ราคาตลาด ณ วนัจดทะเบยีนซื้อขายทรพัย์สนิระหว่างทรสัต์กบัผู้เช่ารายย่อย โดยค านวณจาก
ราคาประเมนิเฉลีย่ระหว่างผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิ 2 ราย เลอืกโดยผู้จดัการกองทรสัต์ 1 ราย 
และทรสัต ี1 ราย หรอื 

2) ตน้ทุนของการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของทรสัต ์(Acquisition Price)  
 ผู้ขายทรพัย์สนิ (ไทคอน) จะจดัให้มีบญัชีดูแลผลประโยชน์ของคู่สญัญา (Escrow Account) เพื่อ

วตัถุประสงค์ที่จะด ารงเงินไว้เป็นจ านวนเท่ากบัส่วนต่างที่จะต้องชดเชยให้แก่ทรสัต์ จนกว่าจะสิ้นสุด
ระยะเวลาใช้สทิธิ โดยจ านวนเงินดงักล่าวจะมกีารปรบัปรุงเป็นรายปีเมื่อทรสัต์มีการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินเพื่อให้สะท้อนกับจ านวนส่วนต่างที่จะต้องชดเชยซึ่งอาจเปลี่ยนไปตามราคายุติธรรมของ
ทรพัยส์นิ และจ านวนสทิธขิองผูเ้ช่าในการซือ้ทรพัยส์นิซึง่ไดแ้ก่ทีด่นิและอาคารโรงงาน (Option to Buy) 
ทีย่งัคงเหลอือยู่  เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่า ผูข้ายทรพัยส์นิ (ไทคอน) จะมเีงนิเพยีงพอทีจ่ะช าระส่วนต่างดงักล่าว
ใหแ้ก่ทรสัต ์หากผูเ้ช่ามกีารใชส้ทิธใินการซือ้ทรพัยส์นิ 
 
ทัง้นี้ ก่อนการซือ้ขายทรพัยส์นิในครัง้แรกผูข้ายทรพัยส์นิ (ไทคอน) จะด ารงเงนิในบญัชดีูแลผลประโยชน์
ของคู่สญัญา (Escrow Account) เป็นจ านวนไม่น้อยกว่า 21.60 ล้านบาท โดยการจดัให้มบีญัชดีูแล
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ผลประโยชน์ของคู่สญัญา (Escrow Account) พรอ้มเงนิจ านวนดงักล่าว โดยจะถูกก าหนดใหเ้ป็นเงื่อนไข
บงัคบัก่อน (Conditions Precedent) ในการซือ้ขายทรพัยส์นิในครัง้แรก 

 ผูข้ายทรพัยส์นิ (ไทคอน) ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะยกเวน้ค่านายหน้าในการขายทรพัยส์นิ
ดงักล่าว 

 ผูข้ายทรพัยส์นิ (ไทคอน) ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะใชค้วามพยายามอย่างดทีีสุ่ด (Best Effort) 
ในการหาทรพัย์สนิประเภทโรงงานหรอืคลงัสนิค้าที่มรีาคา ขนาด ท าเล และอตัราค่าเช่าที่ไม่ด้อยกว่า
ทรพัยส์นิดงักล่าว และไทคอนจะยกเวน้ค่านายหน้าส าหรบัการจดัหาทรพัยส์นิดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัต์ 

  นอกจากนี้ ส าหรบักรณีสญัญาเช่าทัง้ 8 ฉบบัที่ผู้เช่าอาจใช้สทิธิได้ตลอดระยะเวลาการเช่าข้างต้น จะมี
เงื่อนไขเพิม่เตมิเกีย่วกบัเงนิชดเชยค่าเช่าใหแ้ก่ทรสัตด์งันี้  

 ภายในระยะเวลา 12 เดอืนนับจากวนัโอนกรรมสทิธิท์รพัย์สนิดงักล่าวให้แก่ทรสัต์ หากผู้เช่าใช้สทิธซิื้อ
ทรพัย์สินดังกล่าว และทรสัต์ไม่ได้รบัโอนกรรมสิทธิท์รัพย์สนิทดแทน ณ ส านักงานที่ดินได้ในวันจด
ทะเบยีนซือ้ขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งใหแ้ก่ผูเ้ช่า ณ ส านักงานทีด่นิ ผูข้ายทรพัยส์นิ (ไทคอน) ตกลงจะ
ชดเชยเงนิใหก้บัทรสัตต์ามหลกัเกณฑ ์ดงันี้ 

เงนิชดเชย = รายไดค้่าเช่าและคา่บรกิารทีค่วรไดร้บั – ก าไรของทรสัตจ์ากการขายทรพัยส์นิ – ผลตอบแทน
จากการน าเงนิไปลงทุน 

โดย       “รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารทีค่วรได้รบั”  เท่ากบั ค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญาเช่าและ
สญัญาบรกิาร ณ วนัใชส้ทิธขิองผูเ้ช่ารายย่อย x ระยะเวลาชดเชย 

      “ระยะเวลาชดเชย” เท่ากบั ระยะเวลาตัง้แต่วนัจดทะเบียนซื้อขายที่ดินพร้อมสิง่ปลูกสร้าง
ให้แก่ผู้เช่ารายย่อยจนถึงวนัที่ครบรอบระยะเวลา 12 เดอืนนับจากวนัโอนกรรมสทิธิท์รพัย์สนิ
ดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัต ์ 

      “ก าไรของทรสัต์จากการขายทรพัย์สนิ” เท่ากบั ก าไรสุทธิทางบญัชจีากการขายทรพัย์สนิ
ดงักล่าว 

      “ผลตอบแทนจากการน าเงนิไปลงทุน” เท่ากบั ผลตอบแทนทีท่รสัต์จะไดร้บัจากการน าเงนิที่
ไดร้บัจากการขายทรพัยส์นิดงักล่าวไปลงทุนในช่วงระยะเวลาชดเชย 

โดยไทคอนจะช าระเงินชดเชยให้แก่ทรัสต์ ณ วนัครบรอบระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันโอนกรรมสทิธิ ์
ทรพัยส์นิดงักล่าวใหแ้ก่ทรสัต ์

ผู้จดัการกองทรัสต์ มีความเห็นว่าทรพัย์สนิดงักล่าว เป็นทรพัย์สนิมีศกัยภาพ ทัง้ในแง่ ท าเลที่ตัง้ ความ
น่าเชื่อถือของผู้เช่า หรือระยะคงเหลือของสญัญาเช่าและการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามซึ่งตรงตาม
วตัถุประสงคใ์นการสรา้งรายไดใ้นระยะยาวใหก้บัทรสัต์ ประกอบกบัจากการตรวจสอบข้อมูลการใชส้ทิธใินช่วง 5 ปีที่
ผ่านมาพบว่ามกีารใชส้ทิธเิพยีงรอ้ยละ 4.68 ของพืน้ทีเ่ช่าตามสญัญาทีม่สีทิธซิือ้ทรพัยส์นิทัง้หมด ทัง้นี้ ทรสัต์ยงัจะจดั
ใหม้มีาตรการณ์ป้องกนัความเสีย่งอย่างเพยีงพอ เหมาะสม ตามทีก่ล่าวมาขา้งต้น และเป็นไปตามเงื่อนไขการลงทุน
ตามประกาศของ ก.ล.ต. 
 นอกจากน้ี ในปจัจุบนัผูเ้ช่ารายย่อยมแีนวโน้มทีจ่ะรอ้งขอสทิธใินการซือ้ทรพัยส์นิ (Option to Buy) ในสญัญา
เช่ามากขึน้ ดงันัน้หากทรสัต์ไม่ลงทุนในทรพัยส์นิทีม่ศีกัยภาพทีม่เีงื่อนไขดงักล่าวอาจท าให้ทรสัต์เสยีโอกาสลงทุนใน
ทรพัยส์นิทีม่คีุณภาพ ท าเลเหมาะสม และมผีูเ้ช่าทีม่คีุณภาพ 
  



ส่วนที ่1 สรปุข้อมลูส ำคญัของทรสัต ์ ทรสัตเ์พือ่กำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยไ์ทคอน 

 

ส่วนที ่1 หน้า 17 จาก 27 
 

การเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์
เน่ืองจากทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรกส่วนหนึ่งในสทิธกิารเช่าทีด่นิในโครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ บางพล ี1 

ซึง่ทพีารค์ท าสญัญาเช่าจากบุคคลธรรมดาจ านวน 8 ราย (“สญัญาเช่าหลกั”) โดยทรสัต์จะเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงทีด่นิ
ดงักล่าวจากทพีารค์และทรสัตจ์ะช าระค่าเช่าใหแ้ก่ทพีารค์โดยแบ่งเป็น ส่วนทีห่นึ่ง เงนิตอบแทนการเช่า ซึง่จะช าระใน
วนัจดทะเบยีนการเช่า และ สว่นทีส่อง ค่าเช่ารายปี ซึง่จะช าระค่าเช่าล่วงหน้าใหก้บัทพีารค์เป็นรายปีตลอดอายุสญัญา
เช่าช่วง โดยมลูค่าของการลงทุนในสญัญาเช่าช่วงเป็นจ านวนประมาณไม่เกนิ 1,234 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นประมาณไม่
เกนิรอ้ยละ 30 ของมูลค่าทรพัยส์นิทีท่รสัต์จะลงทุนครัง้แรกทัง้หมด เจา้ของทีด่นิอาจเลกิสญัญาเช่าหลกัไดใ้นกรณีทีท่ี
พารค์ไม่ช าระค่าเช่าหรอืผดิสญัญาเช่าหลกัหรอืในกรณีใดๆ ซึง่จะท าใหส้ญัญาเช่าช่วงถูกยกเลกิดว้ยเช่นกนัซึง่เป็นเหตุ
ให้ทรสัต์จะเสยีสทิธกิารเช่าที่ดนิดงักล่าวก่อนครบก าหนดตามสญัญาเช่าช่วง  เพื่อป้องกนัความเสีย่งที่อาจเกดิขึ้น
ดงักล่าวขา้งตน้ จะมกีารแกไ้ขเพิม่เตมิในสญัญาเช่าหลกัเพื่อก าหนดใหเ้จา้ของทีด่นิใหส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าช่วงจากทพีารค์ใน
การเยยีวยาเหตุผดิสญัญาในกรณีทีท่พีารค์ผดิสญัญาเช่าหลกักบัเจา้ของทีด่นิ โดยเจา้ของทีด่นิจะไม่บอกเลกิสญัญาเช่า
หลกัหรอืถอืว่าสญัญาเช่าหลกัสิน้สดุลงในกรณีทีท่พีารค์ผดิสญัญาโดยทนัท ีแต่จะตอ้งแจง้เป็นหนงัสอืใหผู้เ้ช่าช่วงทราบ
เพื่อใหผู้เ้ช่าช่วงเขา้ไปเยยีวยาเหตุผดิสญัญาดงักล่าวภายในระยะเวลา 30 วนันับจากวนัที่ไดร้บัหนังสอืดงักล่าว อาทิ
เช่น ช าระค่าเช่าหรอืแกไ้ขเหตุดงักล่าวก่อน หรอืใหส้ทิธผิูเ้ช่าช่วงด าเนินการเพื่อรบัโอนสทิธกิารเช่าจากทพีารค์โดยเรว็
ที่สุดแต่ไม่เกนิ 90 วนันับจากวนัที่ได้รบัหนังสอืดงักล่าว โดยไม่ว่าในกรณีใดทพีาร์คจะต้องให้ความร่วมมือและ
ประสานงานในการด าเนินการดงักล่าว ทัง้นี้ ในกรณีทีก่ารท าบนัทกึขอ้ตกลงกบัเจา้ของทีด่นิเพื่อแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญา
เช่าหลกัฉบบัใดยงัไม่แล้วเสรจ็ก่อนการเข้าลงทุนของทรสัต์ ทพีาร์คจะวางหนังสอืค ้าประกนัที่ออกโดยธนาคารที่มี
จ านวนเงนิเท่ากบัค่าเช่าจ านวน 1 ปี ตามสญัญาเช่าฉบบัดงักล่าว เพื่อเป็นหลกัประกนัรวมถึงเพื่อเยียวยาความ
เสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ใหแ้ก่ทรสัตจ์นกว่าทพีารค์จะท าบนัทกึขอ้ตกลงกบัเจา้ของทีด่นิเพื่อแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาเช่า
หลกัดงักล่าวใหแ้ลว้เสรจ็ 
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(7) ข้อมูลทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนท่ีผำ่นมำของทรพัยสิ์นท่ีทรสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก 
โครงสรำ้งรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำใช้จ่ำยหลกัของคลงัสินค้ำและโรงงำน 
โครงสรา้งรายไดข้องทรพัยส์นิทีท่รสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก สามารถแบ่งเป็นรายไดท้ีเ่กดิจากการใหเ้ช่าคลงัสนิคา้ 

คดิเป็นร้อยละ 66 และ รายได้จากการให้เช่าโรงงาน คิดเป็นร้อยละ 34 ของรายได้ตามสญัญาเช่ารวมทัง้หมดโดย
สญัญาเช่า รวมถงึสญัญาบรกิาร และ/หรอื สญัญาบรกิารสว่นกลาง 

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

โครงสรา้งรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายหลกัของทรพัยส์นิทีท่รสัตจ์ะลงทุนครัง้แรก มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
โครงสร้ำงรำยไดค่้ำเช่ำและค่ำใช้จ่ำยหลกั  (หน่วย: ลา้นบาท) 

คลงัสินค้ำ ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ไตรมำส 2 ปี 2557 
รายไดค้่าเช่าหลกั - 1.39 21.47 30.67 
รายไดค้่าบรกิาร - 1.15 17.89 25.68 
รายไดค้่าบรกิารส่วนกลาง - 0.04 2.35 3.97 

รายไดค้่าเช่ารวม - 2.58 41.71 60.33 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร - 0.06 0.07 0.32 

โรงงำน ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ไตรมำส 2 ปี 2557 
รายไดค้่าเช่าหลกั 13.05 9.80 22.47 21.00 
รายไดค้่าบรกิาร 10.95 8.11 18.91 18.93 
รายไดค้่าเช่ารวม 24.00 17.91 41.38 39.93 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร 0.06 5.84 3.51 0.12 

ทีม่า ทพีารค์และไทคอน ณ วนัที ่30 มถุินายน พ.ศ. 2557 
หมายเหตุ 
 ในปี 2554 ไมม่รีายไดข้องคลงัสนิคา้ เนื่องจากยงัไมม่คีลงัสนิคา้ทีท่รสัต์จะลงทุนในครัง้แรก 
 ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมโรงงาน ในปี 2555 และปี 2556 เป็นจ านวน 5,841,408 บาท และ 3,512,907 บาท ตามล าดบั เป็นค่า
ซ่อมแซมอาคาร เนื่องจากผลกระทบจากมหาอุทกภยัในปลายปี 2554 

 ส าหรบัโรงงานทีต่ ัง้อยู่ในพื้นทีท่ีป่ระสบมหาอุทกภยัในปี 2554 ตัง้อยู่ที่นิคมอุตสาหกรรมบ้านหวา้ (ไฮเทค) และสวนอุตสาหกรรม    
โรจนะ คิดเป็นร้อยละ 19.07 ของพื้นที่โรงงานทัง้หมดที่ทรสัต์จะลงทุนในครัง้แรก ทัง้นี้  ผู้จดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นว่าพื้นที่
ดงักล่าวยงัมศีกัยภาพในการลงทุนเนื่องจากพื้นทีด่งักล่าวเป็นแหล่งผลติผลติภณัฑ์ชิ้นส่วนอิเลค็โทรนิคส์ และอาหารที่ ส าคญัของ
ประเทศ และนิคมอุตสาหกรรมและสวนอุตสาหกรรม ซึง่เป็นทีต่ ัง้ของโรงงานทีท่รสัต์จะลงทุนในครัง้แรกนัน้ไดด้ าเนินการก่อสรา้งสิง่
ปลกูสรา้ง เช่น ก าแพงกัน้น ้า และปรบัปรุงระบบสาธารณูปโภค เช่น ระบบระบายน ้า รวมทัง้พฒันาระบบการเตอืนภยั เพื่อป้องกนั
ความเสยีหายจากอุทกภยัทีอ่าจจะเกดิขึน้ในอนาคตแลว้ 
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อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีในอดีต 
ทรพัยส์นิทีท่รสัตจ์ะลงทุนครัง้แรกประกอบดว้ยคลงัสนิคา้จ านวน 14 หลงั 25 ยนูิต และโรงงานจ านวน 20หลงั 

โดยมขีอ้มลูในอดตีเกีย่วกบัอตัราการเช่าพืน้ทีอ่ตัราค่าเช่าเฉลีย่ พืน้ทีเ่ช่า จ านวนอาคารทีส่รา้งเสรจ็ ดงัต่อไปนี้ 
 

อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีในอดีต 
คลงัสินค้ำและโรงงำน ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ไตรมำส 2 ปี 2557 

อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) 100.00 48.59 69.04 94.66 
 

คลงัสินค้ำ ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ไตรมำส 2 ปี 2557 
อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) - 36.51 69.64 94.87 
อตัราค่าเช่าเฉลีย่ (บาท/ตร.ม./เดอืน) - 136.88 140.83 153.91 
พืน้ทีเ่ช่า (ตร.ม.) - 25,540 55,990 118,012 
จ านวนคลงัสนิคา้ทีส่รา้งเสรจ็ (ยนูิต) - 9 14 23 

ทีม่า ทพีารค์ ณ วนัที ่30 มถุินายน พ.ศ. 2557 
หมายเหตุ 
 อตัราค่าเช่าเฉลีย่ค านวณจากค่าเช่าตามสญัญาทีม่กีารปรบัปรุงโดยหกัค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาปลอดค่าเช่าออก (Rent-free 

Period) และถ่วงน ้าหนกัดว้ยขนาดของพืน้ทีเ่ช่าเฉลีย่ทีเ่กดิขึน้จรงิ ณ ช่วงเวลาทีอ่า้งองิตามตาราง 
 การเพิม่ขึน้ของอตัราค่าเช่าเฉลีย่ของคลงัสนิคา้ในปี 2555 ถึง 2556 (3.95 บาท/ตร.ม.) และปี 2556 ถงึวนัที ่30 มถุินายน ปี 

2557 (13.08 บาท/ตร.ม.) โดยอตัราการเพิม่ขึน้ของค่าเช่าเฉลีย่ทีแ่ตกต่างกนั เนื่องจากคลงัสนิคา้ทีน่ ามาค านวณหาอตัราค่า
เช่าเฉลี่ยในแต่ละปีมที าเลและลกัษณะที่แตกต่างกนั ท าให้ราคาการปล่อยเช่ามอีตัราที่แตกต่างกนั เช่น อัตราค่าเช่าของ
คลงัสินค้าแบบมาตรฐาน อาจมคี่าเช่าเริม่ต้นมากกว่า คลงัสินค้าแบบสร้างตามความต้องการของลูกค้า หรอื อตัราค่าเช่า
คลงัสนิคา้ในพืน้ที ่ทีต่ดิเมอืงมากกว่าอาจจะมอีตัราค่าเช่าสงูกว่า เป็นตน้ 

 ในปี 2554 ยงัไมม่รีายไดข้องคลงัสนิคา้ เนื่องจากยงัไมม่คีลงัสนิคา้ทีท่รสัต์จะลงทุนทีส่รา้งแลว้เสรจ็  
 อตัราการเช่าพืน้ที ่ค านวณจากการมอียู่ของผูเ้ช่ารายเดอืน ของงวดนัน้ๆ ของคลงัสนิคา้ทีส่รา้งเสรจ็ 
 

โรงงำน ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ไตรมำส 2 ปี 2557 
อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) 100.00 62.08 92.30 94.12 
อตัราค่าเช่าเฉลีย่ (บาท/ตร.ม./เดอืน) 178.09 183.33 184.17 185.63 
พืน้ทีเ่ช่า (ตร.ม.) 13,450 17,700 29,150 45,000 
จ านวนโรงงานทีส่รา้งเสรจ็ (ยนูติ) 6 8 13 17 

ทีม่า ไทคอน ณ วนัที ่30 มถุินายน พ.ศ. 2557 
หมายเหตุ 
 อตัราค่าเช่าเฉลีย่ค านวณจากค่าเช่าตามสญัญาทีม่กีารปรบัปรุงโดยหกัค่าเช่าส าหรับระยะเวลาปลอดค่าเช่าออก (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 2 ปี 2557 (1.46 บาท/ตร.ม.) เนื่องจากโรงงานทีน่ ามาค านวณหาอตัราค่าเช่าเฉลีย่ในแต่ละปีมที าเล
และลกัษณะทีแ่ตกต่างกนั เช่น อตัราค่าเช่าโรงงานทางฝ ัง่ตะวนัออกของกรุงเทพ จะมอีตัราค่าเช่าสูงกว่า อตัราค่าเช่าโรงงาน
ทางฝ ัง่ภาคเหนือของกรุงเทพ เป็นตน้ 

 อตัราการเช่าพื้นที่ของโรงงาน ใน ปี 2554 ถึง ปี 2555 ลดลงร้อยละ 37.92 นัน้สบืเนื่องมาจากเหตุการณ์มหาอุทกภยัเมื่อ
ปลายปี 2554 และปรบัตวัเพิม่ขึน้ในปี 2555 ถงึ 2556 รอ้ยละ 30.22 และปี 2556 ถงึไตรมาส 2 ปี 2557 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.82 

 อตัราการเช่าพืน้ที ่ค านวณจากการมอียู่ของผูเ้ช่ารายเดอืน ของงวดนัน้ๆ ของโรงงานทีส่รา้งเสรจ็ 
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1.7 งบก ำไรขำดทุนท่ีคำดคะเนตำมสมมติฐำนของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิ
กำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์ไทคอน ส ำหรบังวด 12 เดือน ช่วงประมำณกำรวนัท่ี 1 ธันวำคม 2557 ถึง วนัท่ี 30 
พฤศจิกำยน 2558 

 ขอ้มูลที่ระบุในหวัข้อนี้ไม่ใช่ข้อเทจ็จริงในอดีต แต่เป็นข้อมูลในลกัษณะที่เป็นการคาดการณ์เหตุการณ์ใน
อนาคต (Forward-Looking Statement) โดยขอ้มลูดงักล่าวอยู่บนขอ้สมมตฐิานหลายประการทีร่ะบุอยู่ในเอกสารแนบ 3 
และอยู่ภายใตค้วามเสีย่งและความไม่แน่นอนบางประการ ซึง่อาจท าใหผ้ลที่เกดิขึน้จรงิแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากที่
ประมาณการไว้ ทัง้นี้ ข้อมูลในส่วนนี้ไม่ควรถูกพิจารณาเป็นค ารับรอง ค ารับประกันหรือการคาดการณ์ภายใต้
สมมติฐานที่ถูกต้องของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และทีป่รกึษาทางการเงนิ และไม่ควรพจิารณาว่าประมาณการดงักล่าวจะ
บรรลุผลหรอืน่าจะบรรลุผล เนื่องจากขอ้มูลดงักล่าวจดัท าบนสมมตฐิานในช่วงทีจ่ดัท ารายงานขอ้มูลทางการเงนิตาม
สถานการณ์สมมตเิท่านัน้ 

รายได้หรือผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่แท้จริงอาจจะแตกต่างจากรายได้หรือ
ผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่า่ยใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีป่รากฏในประมาณการของทรสัต ์นอกจากนี้ประมาณการก าไรและ
ผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัการปรบัปรุงส าหรบัเหตุการณ์ใดๆทีเ่กดิขึน้ภายหลงัวนัที่
ของเอกสารฉบบันี้ 

ขอ้มูลในส่วนนี้อยู่ภายใต้สมมติฐานหลายประการ ซึ่งแม้จะมกีารระบุตัวเลข ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์ และที่
ปรกึษาทางการเงนิพจิารณาเหน็ว่าสมเหตุสมผล ณ วนัทีจ่ดัท างบก าไรขาดทุนทีค่าดคะเนตามสมมตฐิาน แต่สมมตฐิาน
และการประมาณการอยู่ภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสีย่งทางธุรกจิ เศรษฐกจิ การเมอืง และการแข่งขนัทีส่ าคญั
จ านวนมาก ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทีป่รกึษาทางการเงนิไม่สามารถควบคุมได ้อกีทัง้ยงัตัง้อยู่บนสมมตฐิานเกีย่วกบั
การตัดสนิใจทางธุรกิจในอนาคตที่อาจเปลี่ยนแปลงได้ ดงันัน้ ผู้จ ัดการกองทรสัต์ และที่ปรึกษาทางการเงินจึงไม่
สามารถรบัรองได้ว่าประมาณการดงักล่าวจะเกดิขึน้จรงิ ดงันัน้ขอ้มูล ทางการเงนิที่คาดการณ์ในเอกสารฉบบันี้อาจ
แตกต่างจากผลทีเ่กดิขึน้อย่างมนียัส าคญั ผูล้งทุนควรศกึษาสมมตฐิานการประมาณการ และระมดัระวงัในการใชข้อ้มูล
ประมาณการในสว่นนี้ 

งบก าไรขาดทุนทีค่าดคะเนตามสมมตฐิาน เป็นส่วนหนึ่งของขอ้มูลทางการเงนิที่เกีย่วกบัอนาคตทีจ่ดัเตรยีม
โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ และที่ปรกึษาทางการเงนิ และสอบทานโดยบรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั ซึง่ผูล้งทุนสามารถ
ศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิไดใ้นเอกสารแนบ 3 
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หน่วย: ลา้นบาท 

งบก ำไรขำดทุนท่ีคำดคะเนตำมสมมติฐำน กรณี พืน้ฐำน กรณี ดีท่ีสดุ กรณี แย่ท่ีสดุ 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร - สุทธ ิ 385.1 387.2 383.8 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน (35.1) (34.7) (35.5) 

ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 350.0 352.4 348.4 

ดอกเบีย้รบั 1.4 1.4 1.4 
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ตดัจ าหน่าย (19.3) (19.3) (19.3) 
ค่าใชจ้่ายในการจดัการกองทรสัต์ (37.9) (38.1) (37.8) 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี (3.6) (3.6) (3.6) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน (1.1) (1.1) (1.1) 
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ (5.4) (5.4) (5.4) 
ดอกเบีย้จ่าย (40.5) (40.5) (45.0) 

รวมค่ำใช้จ่ำย หกัด้วย ดอกเบี้ยรบั (106.5) (106.6) (110.9) 

ก ำไรสทุธิจำกกำรลงทุน 243.5 245.8 237.5 
บวก: ประมาณการลดทุนจากรายการทีไ่มใ่ช่ค่าใชจ้่ายทีเ่ป็น  

ซึง่เกดิจากรายการค่าใชจ้่ายทีไ่มใ่ช่เงนิสด  19.3 19.3 19.3 
ประมำณกำรเงินท่ีจ่ำยแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 262.9 265.1 256.8 

ราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ (บาทต่อหน่วย) 10.00 10.00 10.00 
จ านวนหน่วยทรสัต์ทีเ่สนอขาย (ลา้นหน่วย) 360 360 360 
ประมาณการเงนิทีจ่่ายแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (บาทต่อหน่วย) 0.7302  0.7365 0.7134 
(1) ประมาณการก าไรสุทธทิีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนได ้(บาทต่อหน่วย) 0.6765 0.6828 0.6597 
(2) ประมาณการลดทุนจากรายการที่ไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที่เป็น 

เงนิสด (บาทต่อหน่วย) 0.0537 0.0537 0.0537 

สมมตฐิานในการประมาณการเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
(1) สมมตใิหม้กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนในอตัรารอ้ยละ 100 ของก าไรสทุธจิากการลงทุน 

(2) ภายใตป้ระกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ทรสัตจ์ะจ่ายเงนิใหก้บัผู้
ถอืหน่วยโดยการลดทุน ซึง่เกดิจากรายการค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสด คอื ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตต์ดัจ าหน่ายส าหรบังวดประมาณการจ านวน 19.3 ลา้นบาท 

หมำยเหต ุ 
(ก) รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร – สุทธ ิรวมรายไดจ้ากการรบัประกนัการมผีู้เช่าจากทางทพีาร์คและไทคอน ซึ่งมรีะยะเวลาการ

รบัประกนัตัง้แต่ 12 เดอืนนบัจากวนัโอนกรรมสทิธิห์รอืจดทะเบยีนสทิธกิารเช่า ถงึปี 2559 แลว้แต่สญัญาเช่า  
(ข) เงนิจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในรูปของประโยชน์ตอบแทนและการลดทุนที่แท้จรงิจะขึน้อยู่กบัผลประกอบการที่แท้จ รงิ

ของทรสัต์ ซึง่อาจแตกต่างไดจ้ากทีป่ระมาณการไว ้เนื่องจากผลกระทบจากอตัราค่าเช่า อตัราการเช่า อตัราดอกเบีย้ของเงนิ
กูย้มื เป็นตน้ 

(ค) การลดทุนจากงบก าไรขาดทุนทีค่าดคะเนตามสมมตฐิานนัน้เกดิจากรายการค่าใชจ้่ายทีไ่มใ่ช่เงนิสด ซึ่งถูกน าไปรวมค านวณ
ก าไรสุทธสิ าหรบังวด ซึง่การลดทุนเป็นการน าเงนิส่วนทีไ่มส่ามารถจ่ายเป็นประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ จ่าย
คนืใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในรปูของการลดทุน เพือ่ใหก้ระแสเงนิสดทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ไดร้บัมคีวามสอดคลอ้งกบัก าไรสุทธทิี่
ปรบัปรุงเพือ่ใหส้ะทอ้นสถานะเงนิสดของทรสัต์แลว้ อย่างไรกด็กีารลดทุนเป็นเงนิจ่ายส่วนน้อยเมือ่เทยีบกบัประโยชน์ตอบ
แทนของทรสัต์  

(ง) งบก าไรขาดทุนทีค่าดคะเนตามสมมตฐิานที่สอบทานโดยผูส้อบบญัชขีา้งต้น จดัท าโดยมสีมมตฐิานในการระดมทุนผ่านการ
เสนอขายหน่วยทรสัต์จ านวน 3,600 ลา้นบาท และมเีงนิกูย้มืจ านวน 900 ลา้นบาท 
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ประมำณกำรอตัรำเงินจ่ำยให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ ำหรบั 12 เดือนตำมช่วงประมำณกำร 

ณ วนัที่จ ัดท าเอกสารฉบบันี้  ผู้จ ัดการกองทรสัต์และผู้จ ัดการการจัดจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ได้ระบุจ านวน
หน่วยทรสัต์ทีอ่อกและเสนอขายและมูลค่าเงนิกูย้มืทีแ่น่นอนแลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิจงึท าการปรบัปรุงการค านวณ
ประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ใหส้อดคลอ้งกบัมลูค่าการระดมทุนทีแ่ทจ้รงิ โดยสามารถสรุปได ้ดงันี้ 

สมมติฐำนในกำรระดมทุน ประมำณกำรอตัรำเงินจ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์ 

เงนิทุนจากการ 
เสนอขายหน่วยทรสัต ์

เงนิกูย้มื 
จากสถาบนัการเงนิ 

กรณพีืน้ฐาน  
(Base Case) 

กรณดีทีีสุ่ด  
(Best Case) 

กรณแีย่ทีสุ่ด  
(Worst Case) 

3,425 ลา้นบาท 860 ลา้นบาท 7.75% 7.82% 7.58% 

ประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตข์า้งตน้ ประกอบดว้ย 
1) ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได ้ 7.21% 7.28% 7.04% 
2) ประมาณการอตัราการลดทุนจากรายการทีไ่ม่ใช่ค่าใชจ้่ายที่

เป็นเงนิสด 0.54% 0.54% 0.54% 
หมำยเหตุ: ประมาณการอตัราเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ข้างต้น ค านวณโดยประมาณการเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์หารด้วยเงินทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรสัตต์ามตารางขา้งตน้ ดงันัน้อตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะขึน้อยู่กบัมลูค่าเงนิทุนจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และมูลค่าเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ
เป็นส าคญั โดยทีป่ระมาณการเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตท์ีป่รบัปรุงสมมตฐิานในการระดมทุนจะมากกว่าประมาณการเงนิจ่ายตามงบก าไรขาดทุนที่คาดคะเนตาม
สมมตฐิานประมาณ 2.6 ล้านบาท เนื่องจากทรสัต์จะมคี่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ตดัจ าหน่าย ค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัทรสัต์ และดอกเบี้ยจ่ายที่
ลดลงตามมลูค่าหน่วยทรสัตแ์ละเงนิกูย้มืทีล่ดลง 

 อตัราผลตอบแทนดงักล่าว ค านวณจากราคาเสนอขายทีร่าคา 10.00 บาทต่อหน่วย และจ านวนหน่วยทรสัต์ที่
เสนอขายทัง้หมด 342.5 ลา้นหน่วย ซึง่เป็นการประมาณการส าหรบัรอบระยะเวลา 12 เดอืนตามช่วงประมาณการ
ตัง้แต่วนัที ่1 ธนัวาคม 2557 ถงึวนัที ่30 พฤศจกิายน 2558 และไม่อาจรบัรองผลได ้

งบก าไรขาดทุนทีค่าดคะเนตามสมมตฐิานส าหรบังวด 12 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่1 ธนัวาคม 2557 ถึงวนัที ่30 
พฤศจกิายน 2558 ไดถู้กจดัเตรยีมขึน้โดยอา้งองิสมมติฐานทีส่ าคญัตามเอกสารแนบ 3 ทีผู่้จดัการกองทรสัต์และที่
ปรกึษาทางการเงนิพจิารณาเหน็ว่าสมมตฐิานดงักล่าวมคีวามสมเหตุสมผลและเหมาะสม ณ วนัทีไ่ด้จดัท าขอ้มูลทาง
การเงนิทีเ่กีย่วกบัอนาคต โดยสมมตฐิานทีส่ าคญัตามทีไ่ดแ้สดงไวใ้นสว่นที ่2 ขอ้ 4.7.1 งบก าไรขาดทุนทีค่าดคะเนตาม
สมมตฐิานของทรสัต ์ 
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อย่างไรกด็ ีเนื่องจากในการลงทุนครัง้นี้ มทีรพัยส์นิบางรายการทีเ่ป็นสทิธกิารเช่า ซึง่มอีายุคงเหลอืของสทิธิ
การเช่าลดลงตามระยะเวลา ท าใหม้ลูค่าของทรพัยส์นิดงักล่าวลดลงตามอายุคงเหลอืของสทิธกิารเช่าและจนกระทัง่หมด
ลงในวนัครบอายุสญัญาเช่า ผูจ้ดัการกองทรสัต์และที่ปรกึษาทางการเงนิจงึได้ให้ความส าคญักบัมูลค่าของทรพัย์สนิ
ดงักล่าว โดยผู้จดัการกองทรสัต์และที่ปรกึษาทางการเงนิไดท้ าการประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
ส าหรบั 12 เดอืนตามช่วงประมาณการ ในกรณีทีมู่ลค่าสทิธกิารเช่าลดลง (Unrealized Loss) ดว้ยวธิเีสน้ตรงขา้งต้น 
เพื่อตัวอย่างหนึ่งในการแสดงผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น  ซึ่งจะท าให้สดัส่วนเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีการ
เปลีย่นแปลงไปจากสมมตฐิานหลกั ดงันี้ 
ประมำณกำรเงินจ่ำยให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(ล้ำนบำท) กรณี พืน้ฐำน กรณี ดีท่ีสดุ กรณี แย่ท่ีสดุ 
(1) ประมาณการก าไรสุทธทิีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ 199.5 201.8 193.7 
(2) บวก: ประมาณการลดทุนจากรายการทีไ่มใ่ช่ค่าใชจ้่ายทีเ่ป็นเงนิสด    

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ตดัจ าหน่าย 18.7 18.7 18.7 
เงินลดทุนจากสภาพคล่องส่วนเกิน จากผลขาดทุนที่ย ังไม่
เกดิขึน้จรงิจากการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 47.3 47.3 47.3 

ประมำณกำรเงินจ่ำยให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 265.5 267.8 259.7 
ประมำณกำรเงินจ่ำยให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตต่์อหน่วย (บำท)    
(1) ป ร ะมาณการก า ไ ร สุ ท ธิที่ ส าม า รถน าม าจ่ ายปร ะ โ ยช น์ 

ตอบแทนได ้(บาทต่อหน่วย) 0.5826 0.5893 0.5655 
(2) ประมาณการลดทุนจากรายการที่ไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที่เป็นเงนิสด  

(บาทต่อหน่วย) 0.1926 0.1926 0.1926 
ประมำณกำรเงินท่ีจ่ำยแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(บำทต่อหน่วย) 0.7752 0.7819 0.7581 
ประมำณกำรอตัรำเงินท่ีจ่ำยแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(ร้อยละ)    
(1) ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได ้(รอ้ยละ) 5.82% 5.89% 5.65% 
(2) ประมาณการอัตราการลดทุนจากรายการที่ไม่ใช่ค่าใช้จ่าย 

เงนิสด (รอ้ยละ) 1.93% 1.93% 1.93% 
ประมำณกำรอตัรำเงินท่ีจ่ำยแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(ร้อยละ) 7.75% 7.82% 7.58% 

โดยไดแ้สดงสมมตฐิานในการค านวณไวใ้นส่วนที ่2-4 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย ์(ส่วนที ่2 
ขอ้ 4.7.3 หวัขอ้ประมาณการอตัราเงนิจ่ายใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ ส าหรบั 12 เดอืนตามช่วงประมาณการ ในกรณีที่
มลูค่าสทิธกิารเช่าลดลง) ของเอกสารฉบบันี้ 
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1.8 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยเรียกเกบ็จำกทรสัต ์ 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ย เพดำน (% ของ NAV) อตัรำท่ีคำดวำ่จะเรียกเกบ็ 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด
ท่ีจ่ำยเป็นรำยปี 

ไม่เกิน 3.00% ของ NAV  

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด
ท่ีจ่ำยรำยครัง้* 

ไม่เกิน 5.75% ของ NAV  

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์   
 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ
กองทรสัต ์

 ไม่เกนิ 1.00% ต่อปีของ NAV  0.25% ต่อปีของ TAV  

 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ
ทรพัยส์นิหลกัของทรสัต ์

 ไม่เกนิ 0.50% ต่อปีของ NAV  2.00% ต่อปี ของรายไดส้ทุธจิากสญัญา
เช่าและสัญญาบริการในส่วนอาคาร
คลงัสนิคา้ 

 4.00% ต่อปี ของรายไดส้ทุธจิากสญัญา
เช่าและสัญญาบริการในส่วนอาคาร
โรงงาน  

 ค่าธรรมเนียมพเิศษ  ไม่เกนิ 2.00% ต่อปีของ NAV 
 

 4.00% ต่ อ ปี  ข อ ง ก า ไ ร จ า ก ก า ร
ด าเนินงานของทรัสต์ในส่วนอาคาร
คลงัสนิคา้ 

 6.00% ต่ อ ปี  ข อ ง ก า ไ ร จ า ก ก า ร
ด าเนินงานของทรัสต์ในส่วนอาคาร
โรงงาน 

ค่านายหน้าในการหาผูเ้ช่ารายใหม ่  ไม่เกนิ 1.00% ต่อปีของ NAV 
 

 ไม่เกนิ 3 เดอืนของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบรกิารตามสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ 

ค่านายหน้าในการซือ้/ขาย/โอนสทิธกิาร
เช่า/รบัโอนสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ไม่เกนิ 5.00% ของ NAV  ไม่เกนิ 5.00% ของมลูค่าทรพัยส์นิหลกั
ที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อ /ขาย/โอน
สทิธกิารเช่า/รบัโอนสทิธกิารเช่า 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ไม่เกนิ 0.15% ต่อปีของ NAV 0.10% ต่อปีของ NAV 
ค่าธรรมเนียมผูร้บัฝากทรพัยส์นิ ไม่เกนิ 0.05% ต่อปีของ NAV 0.03% ต่อปีของ NAV 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ไม่เกนิ 0.05% ต่อปีของ NAV 0.03% ต่อปีของ NAV 
ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษาทางการเงนิ* ไม่เกนิ 0.50% ของ NAV ส าหรบัการเสนอขายในครัง้แรกนี้ ไม่เกนิ 

0.50% ของ NAV 
ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่าย
หน่วยทรสัต*์ 

ไม่เกนิ 2.00% ของ NAV ส าหรบัการเสนอขายในครัง้แรกนี้ ไม่เกนิ 
2.00% ของ NAV 

ค่าเบีย้ประกนัภยั ไม่เกนิ 1.00% ของ NAV ตามทีจ่่ายจรงิ 
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณา ประชาสมัพนัธ ์
และสง่เสรมิการขายหน่วยทรสัต*์ 

ไม่เกนิ 0.50% ของ NAV ตามทีจ่่ายจรงิ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด เพดำน อตัรำท่ีคำดวำ่จะเรียกเกบ็ 

ค่ำธรรมนียมและค่ำใช้จ่ำยอ่ืน   
(1) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมที่
เกีย่วขอ้งในการจดัตัง้ทรสัต์ 

 ไม่เกนิ 1.00% ของ NAV  ตามทีจ่่ายจรงิ 

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

 ไม่เกนิ 1.00% ของ NAV  ตามทีจ่่ายจรงิ 

(3) ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการ
สอบบญัช ี

 ไม่เกนิ 1.00% ของ NAV  ตามทีจ่่ายจรงิ 

(4) ค่าธรรมเนียมหรอืค่าใชจ้่ายเพื่อการ
จัดหา  ได้ม า  จ าห น่าย  จ่ าย  โอน
สินท รัพย์  ท รัพ ย์ สิน  ห ลักท รัพ ย์
ของทรสัต ์

 ไม่เกนิ 1.00% ของ NAV  ตามทีจ่่ายจรงิ 

(5) ภาษีหรือค่าธรรมเนียมและอากร
แสตมป์ใดๆ ที่เกี่ยวกับการซื้อขาย
อสงัหารมิทรพัยห์รอืหลกัทรพัย ์

 ไม่เกนิ 1.00% ของ NAV  ตามทีจ่่ายจรงิ 

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

 ไม่เกนิ 1.00% ของ NAV  ตามทีจ่่ายจรงิ 

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

 ไม่เกนิ 1.00% ของ NAV  ตามทีจ่่ายจรงิ 

ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วเน่ืองกบัทรสัต์  ไม่เกนิ 0.10% ของ NAV ตามทีจ่่ายจรงิ 
ทีม่า ทแีมน  
หมายเหตุ อตัราคา่ธรรมเนียมทีแ่สดงไวใ้นทีน้ี่ เป็นอตัราตามทีจ่่ายจรงิทีย่งัไม่รวมภาษมีลูคา่เพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะหรอืภาษอีื่นใดท านองเดยีวกนั 
 TAV หมายถงึ มลูคา่ทรพัยส์นิรวมของทรสัต์ (Total Asset Value) และ NAV หมายถงึ มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองทรสัต์ (Net Asset Value)              
            * เป็นคา่ใชจ้่ายทีเ่รยีกเกบ็เป็นรายครัง้ เมือ่มกีารระดมทุมเพิม่เติม่  
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1.9 เง่ือนไขในกำรยกเลิกกำรจดัตัง้ทรสัต ์
ในกรณีทีม่เีหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งดงัต่อไปนี้ ผูก้่อตัง้ทรสัต์จะยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรสัต์ทัง้จ านวน 

และคนืเงนิใหแ้ก่ผูจ้องซือ้ 
1. มีผู้จองซื้อไม่ถึง 250 ราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบังคับตลาด

หลกัทรพัยเ์กีย่วกบัการรบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 
2. มูลค่าหน่วยทรสัต์ทีจ่องซื้อเมื่อรวมกบัมูลค่าเงินกูย้มืจากบุคคลอื่น (ถ้าม)ี มมีูลค่าไม่เพยีงพอที่จะ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืไม่ถงึจ านวนตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู 
3. มกีารจดัสรรหน่วยทรสัต์ใหแ้ก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดยีวกนัใด ผูก้่อตัง้ทรสัต์ ทรสัต ีบรษิทัฯ หรอืผู้

ลงทุนต่างด้าว ไม่เป็นไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 และไม่
สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

4. ไม่สามารถโอนเงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายหน่วยทรสัต์ให่แก่ทรสัตเีพื่อก่อตัง้ทรสัต์ใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 
15 วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

 
2. ควำมเส่ียงท่ีส ำคญัของกำรลงทุนในหน่วยทรสัต ์
การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอนที่

เสนอขายในครัง้นี้มคีวามเสีย่ง ผูล้งทุนควรพจิารณาเอกสารฉบบัน้ีอย่างรอบคอบโดยเฉพาะอย่างยิง่ปจัจยัความเสีย่ง
ดังต่อไปนี้ ก่อนการตัดสินใจลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน เน้ือหาในรายละเอยีดของปจัจยัความเสีย่งไดร้ะบุไวใ้นสว่นที ่2 ของเอกสารฉบบันี้ 

 
2.1 ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนของทรสัต ์

2.1.1 ความเสีย่งจากการปฏบิตัติามสญัญา 
2.1.2 ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าเมื่อใกลส้ิน้สดุระยะเวลาการเช่า 
2.1.3 ความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าทรพัยส์นิทีท่รสัต์ลงทุนไม่ใหค้วามยนิยอมในการเปลีย่นตวัผูใ้หเ้ช่าจาก

เจา้ของทรพัยส์นิเดมิเป็นทรสัตห์รอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์นิ 
2.1.4 ความเสีย่งของผลประกอบการของทรสัตข์ึน้อยู่กบัความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
2.1.5 ความเสีย่งทีเ่กดิจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างทรสัต์และทพีารค์และไทคอนทีอ่าจ

ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อการด าเนินการของทรสัต ์
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 ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการรือ้ถอนอาคารหลงัจากสญัญาเช่าทรพัยส์นิสิน้สดุ 
2.2.6 ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่าและ/หรอือุตสาหกรรมและ/หรอืสญัชาตขิองผูเ้ช่า 
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2.2.7 ความเสีย่งเรื่องการเวนคนือสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดหรอืบางส่วนในการลงทุนครัง้แรกของทรสัต์
ภายใต้กฎหมายว่าดว้ยการเวนคนืที่ดนิ และทรสัต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในอสงัหารมิทรพัยอ์นั
อาจสง่ผลต่อผลประกอบการของทรสัต ์

2.2.8 ความเสีย่งเรื่องการใชส้ทิธติามสญัญาเช่าทีผู่เ้ช่าท ากบัผูจ้ าหน่ายสนิทรพัยใ์นการซือ้ทรพัยส์ินบาง
รายการ  

2.2.9 ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัสทิธกิารเชา่ทีด่นิระยะยาวในโครงการไทคอน โลจสิตคิส ์พารค์ บางพล ี1 
2.2.10 ความเสีย่งในกรณีทีท่รสัตม์ขีอ้จ ากดัและ/หรอืภาระในการใหเ้ช่าพืน้ทีท่รพัยส์นิบางรายการ 

 
2.3 ควำมเส่ียงโดยตรงต่อทรสัตห์รอืผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2.3.1 ความเสีย่งจากสภาพเศรษฐกจิและการเมอืงภายในประเทศ 
2.3.2 ความเสีย่งจากภยัธรรมชาตอิุบตัภิยัและการก่อวนิาศภยั 
2.3.3 ความเสีย่งจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนการเขา้ลงทุน 
2.3.4 ความเสีย่งจากผลกระทบทางธุรกจิต่อผลการด าเนินงานของทรสัต์และความสามารถในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ รวมถึงผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบญัชหีรอื
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.3.5 ความเสีย่งจากผลประกอบการจรงิของกองทรสัต์อาจแตกต่างไปจากผลประกอบการในประมาณ
การในเอกสารฉบบันี้ 

2.3.6 ความเสีย่งจากราคาของหน่วยทรสัตอ์าจมกีารเปลีย่นแปลงไดภ้ายหลงัการเสนอขายและการขาด
สภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

2.3.7 ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลอือยู่ 

2.3.8 ความเสีย่งจากการทีท่รสัตไีม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้ 
2.3.9 ความเสีย่งจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ่มเตมิในการเพิม่ทุนในราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ต่อ

หน่วยต ่ากว่ามลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ(NAV) หรอืราคาอา้งองิในตลาดหลกัทรพัย ์ของทรสัตใ์นขณะนัน้ 
2.3.10 ความเสีย่งอนัเกดิจากตลาดส าหรบัการลงทุนและซือ้ขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย เน่ืองจากหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยป์ระเภทใหม่ในประเทศไทย 
 


