
สิง่ทีส่่งมาดว้ย 6 

 

 สิง่ทีส่่งมาดว้ย 6 หน้า 1 
 

จดุเด่นของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม และผลประโยชน์จากการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม  

1. จดุเด่นของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม  

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิมจีุดเด่นต่าง ๆ ซึง่จะเพิม่ผลประโยชน์ใหก้บักองทรสัต ์ดงัต่อไปนี้ 

▪ ท าเลท่ีตัง้ดี 

ทรพัยส์นิทีจ่ะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิประกอบดว้ยอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ ซึ่งตัง้อยู่ในท าเลที่มศีกัยภาพ

สงู ทัง้ในพืน้ทีบ่รเิวณอสีเทริน์ซบีอร์ด (จงัหวดัชลบุร ีและจงัหวดัระยอง) และเขตประกอบการอุตสาหกรรมดบับลวิ

เอชเอ (จงัหวดัสระบุรี) โดยสอดคล้องกบัภาพรวมตลาดโรงงานและคลังสนิค้าให้เช่า ซึ่งยงัคงมีอุปสงค์อย่าง

ต่อเนื่องในพื้นที่ดงักล่าว ทัง้นี้ ท าเลทัง้สองแห่งถือเป็นศูนย์กลางส าคญัของภาคอุตสากรรมและโลจสิติกส์ของ

ประเทศ เชื่อมโยงโครงขา่ยการขนส่งและฐานการผลติทัง้ทางบก (ทางด่วนสายบางนา-ชลบุร ีมอเตอรเ์วย,์ มอเตอร์

เวยส์ายบางปะอนิ-นครราชสมีา (M6) และถนนพหลโยธนิ) ทางอากาศ (สนามบนินานาชาตสิุวรรณภูม,ิ สนามบนิ

นานาชาตดิอนเมอืง และสนามบนินานาชาตอู่ิตะเภา) และทางน ้า (ท่าเรอืแหลมฉบงั และท่าเรอืกรุงเทพ) อย่างครบ

วงจร อกีทัง้ยงัมคีวามไดเ้ปรยีบดา้นการคมนาคมและการเขา้ถงึจากกรุงเทพมหานคร รวมถงึมแีนวโน้มการเตบิโต

ทางเศรษฐกจิทีด่ใีนระยะยาว  

ดงันัน้ ทรพัย์สนิที่จะเข้าลงทุนเพิม่เติมในครัง้นี้ จึงตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพและเป็นจุดยุทธศาสตร์

ส าคญัดา้นการขนส่งและโลจสิติกส์ทัง้ในประเทศและระหว่างประเทศ โดยตัง้อยู่บนเส้นทางหลกัของการกระจาย

และขนส่งสินค้าไปยังภูมิภาคต่าง ๆ อีกทัง้ยงัมีระยะทางที่สะดวกต่อการเชื่อมต่อกับกรุงเทพมหานครและ

ศูนย์กลางการคมนาคมส าคัญของประเทศ ส่งผลให้ผู้เช่าสามารถบริหารจัดการการขนส่งสินค้าได้อย่างมี

ประสทิธภิาพ ช่วยลดระยะเวลาและตน้ทุนโลจสิตกิสไ์ด้อย่างมนีัยส าคญั ซึง่เป็นปัจจยัสนับสนุนความตอ้งการเช่า

พืน้ทีใ่นระยะยาวไดเ้ป็นอย่างด ี 

▪ คณุภาพและลกัษณะของสินทรพัยท่ี์จะลงทุน 

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิอยู่ในสภาพด ีโดยมอีายุเฉลีย่ประมาณ 8.22 ปี ณ วนัทีก่องทรสัต์คาดว่า

จะเขา้ลงทุนวนัที ่1 มกราคม 2570 อาคารโรงงานและคลงัสนิคา้มคีวามทนัสมยั ไดม้าตรฐานสากล และไดร้บั

การออกแบบให้รองรบัการใช้งานด้านอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์อย่างมีประสทิธิภาพ พื้นอาคารมีความ

แขง็แรงและทนทานต่อการใชง้าน อกีทัง้ยงัมจีุดเด่นดา้นการออกแบบพืน้ที่ภายในใหโ้ปร่งโล่ง โดยบางอาคาร

ไม่มเีสากลาง ช่วยเพิม่ความยดืหยุ่นในการจดัวางสายการผลติและการจดัเก็บสนิค้าได้อย่างมปีระสทิธภิาพ 

นอกจากนี้ อาคารยงัได้รบัการออกแบบให้สามารถรบัแสงธรรมชาติและมีการการระบายอากาศที่ดี ซึ่งช่วย

ประหยดัพลงังานและช่วยลดตน้ทุนการด าเนินงานของผูป้ระกอบการไดอ้กีทางหนึ่ง   
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ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิดงักล่าวไดร้บัการวางแผนดา้นท าเลทีต่ัง้และการออกแบบอย่างเหมาะสม 

โดยค านึงถงึความรบัผดิชอบต่อผูป้ระกอบการ ชุมชน และสิง่แวดลอ้มเป็นส าคญั พืน้ทีโ่ครงการตัง้อยู่ในบรเิวณ

ทีม่รีะดบัสงูกว่าพืน้ทีโ่ดยรอบและใกลแ้หล่งน ้าสาธารณะ พรอ้มทัง้มกีารออกแบบระบบสาธารณูปโภคและระบบ

ระบายน ้าขนาดใหญ่ ประกอบกบัการจดัระดบัความลาดชนัในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อช่วยรองรบัและระบาย

น ้าฝนออกจากโครงการไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ จงึช่วยลดความเสีย่งจากอุทกภยัไดเ้ป็นอย่างด ีอกีทัง้ทรพัยส์นิ

ดงักล่าวยงัไม่เคยประสบปัญหาน ้าท่วมในอดตี ปัจจยัเหล่านี้สง่ผลใหโ้รงงานและคลงัสนิคา้ทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน

เพิม่เตมิไดร้บัความสนใจจากผูป้ระกอบการและช่วยสรา้งความมัน่ใจในการด าเนินธุรกจิอย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี้ โรงงานใหเ้ช่าแบบ Detached บางโรงงานยงัไดร้บัการออกแบบให้รองรบัการขยายตวัของ

ธุรกจิผูเ้ช่า โดยมกีารส ารองพืน้ที่ส าหรบัการต่อขยายอาคารเพิม่เตมิ ( “พืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable 

Area)”) เพื่อรองรบัความต้องการใชพ้ืน้ทีเ่พิม่ขึน้ในอนาคต ผูเ้ช่าสามารถขยายพืน้ทีโ่รงงานเพิม่เตมิไดโ้ดยไม่

จ าเป็นตอ้งยา้ยฐานการผลติไปยงัอาคารแห่งใหม่ ช่วยใหส้ามารถด าเนินธุรกจิไดอ้ย่างต่อเนื่องและลดผลกระทบ

จากการยา้ยสถานประกอบการ คุณลกัษณะดงักล่าวจงึช่วยเพิม่ความน่าสนใจของทรพัยส์นิต่อผูเ้ช่า อกีทัง้ยงั

สนับสนุนโอกาสการเติบโตของรายได้ของกองทรสัต์ในอนาคตจากการเขา้ลงทุนในพื้นที่ส่วนขยายเพิม่เติม

รวมถงึช่วยลดความเสีย่งจากการยา้ยฐานการผลติของลูกคา้ไดอ้กีดว้ย 

▪ ศกัยภาพของผู้บริหารทรพัยสิ์น 

กองทรสัต์จะแต่งตัง้บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั  (มหาชน) (“WHAID”) 

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  ซึ่ง WHAID ถือเป็นผู้น าด้านการพัฒนาและบริหารนิคม

อุตสาหกรรมของประเทศ โดยบรษิทัก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่15 สงิหาคม 2531 และมปีระสบการณ์ยาวนานในการ

พฒันาโครงการอุตสาหกรรมและโลจสิตกิสค์รบวงจร 

WHAID มคีวามเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทโรงงานและคลงัสนิคา้ รวมถงึ

การพฒันานิคมอุตสาหกรรมและการให้บริการสาธารณูปโภคต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง อาท ิระบบสาธารณูปโภค

พืน้ฐาน ระบบบรหิารจดัการสิง่แวดลอ้ม และบรกิารสนับสนุนการด าเนินธุรกจิส าหรบัผูป้ระกอบการภายในนิคม

อุตสาหกรรม ส่งผลให้ทรพัยส์นิที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนเพิม่เติมไดร้บัการบรหิารจดัการอย่างมปีระสทิธภิาพ

และสามารถตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

ด้วยประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของ WHAID ในการบริหารทรพัย์สนิอุตสาหกรรม ตลอดจน

ความเขา้ใจในความต้องการของผู้ประกอบการทัง้ในและต่างประเทศ จงึช่วยสนับสนุนศกัยภาพในการรกัษา

อตัราการเช่า การสรา้งรายไดท้ีม่ ัน่คง และการเพิม่มลูค่าใหแ้ก่ทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์นระยะยาว 
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▪ ศกัยภาพของผู้เช่า 

ทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมมศีกัยภาพในการสรา้งรายได้จากฐานผู้เช่าที่มคีวามแขง็แกร่งทัง้ในดา้น

การด าเนินธุรกจิและสถานะทางการเงนิ โดยกลุ่มผู้เช่าประกอบด้วยผู้ประกอบการที่มคีวามหลากหลายดา้น

สญัชาติ อาทิ ญี่ปุ่ น เยอรมนั อเมริกนั จีน ฮ่องกง และสงิคโปร์ สะท้อนถึงความเชื่อมัน่ของผู้ประกอบการ

ต่างชาตทิีม่ตี่อท าเลทีต่ัง้และคุณภาพของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิ 

นอกจากนี้ ฐานผู้เช่ายงัมีการกระจายตวัในหลากหลายกลุ่มอุตสาหกรรม เช่น กลุ่มยานยนต์ กลุ่ม

สนิคา้อุปโภคบรโิภค กลุ่มโลจสิตกิส์ กลุ่มบรกิารภาคอุตสาหกรรม กลุ่มอเิลก็ทรอนิกส์ และกลุ่มเทคโนโลย ีซึ่ง

ช่วยลดความเสี่ยงจากการพึ่งพาอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่งมากเกนิไป และช่วยเสรมิความมัน่คงของ

รายไดใ้นระยะยาว 

ด้วยคุณภาพของทรพัย์สิน ท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม ฐานผู้เช่าที่มีความหลากหลายและมีศักยภาพ 

ตลอดจนการไดร้บัการบรหิารจดัการโดยผูบ้รหิารทรพัยส์นิทีม่คีวามเชีย่วชาญและประสบการณ์ในการบรหิาร

โรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า บรษิทัฯ จงึเชื่อมัน่ว่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้จะสามารถ

รกัษาอัตราการเช่าให้อยู่ในระดบัที่น่าพอใจ พร้อมทัง้สนับสนุนการสร้างรายได้ที่ม ัน่คงและต่อเนื่องให้แก่

กองทรสัต์ในระยะยาว รวมถงึสามารถตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพและต่อเนื่องใน

อนาคต 

2. ประโยชน์จากการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

บรษิทัฯ คาดว่าการลงทุนในทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิดงักล่าว จะก่อใหเ้กดิประโยชน์ต่อกองทรสัต์ 

และผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ดงัต่อไปนี้ 

▪ การลงทุนในทรพัย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์และนโยบายการ

ลงทุนของกองทรสัต์  

การลงทุนเพิม่เตมิในสทิธกิารเช่าระยะยาวในทีด่นิอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ของกองทรสัต์ในครัง้นี้ 

สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์การจดัตัง้กองทรสัต ์ซึง่มุ่งเน้นการแสวงหาโอกาสในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทีม่ี

ศกัยภาพ เพื่อเพิม่มลูค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์และสรา้งรายไดร้วมถงึผลตอบแทนทีเ่หมาะสมใหแ้กก่องทรสัต ์

และผูถ้อืหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว 

▪ การลงทุนในทรพัย์สินท่ีมีศักยภาพในการสร้างรายได้ และเสริมความมัน่คงของผล

ประกอบการ  
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บรษิทัฯ เชื่อว่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ มจีุดเด่นหลายประการ ทัง้ดา้น ท าเล

ทีต่ัง้ คุณภาพของทรพัยส์นิ ศกัยภาพของผูเ้ช่า และการไดร้บัการบรหิารจดัการโดยผูบ้รหิารทรพัยส์นิทีม่คีวาม

เชี่ยวชาญและประสบการณ์ในการบริหารโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่า  ซึ่งปัจจยัดงักล่าวจะช่วยสนับสนุน

ความสามารถในการรกัษาอตัราการเช่า เพิม่ความพงึพอใจของผูเ้ช่า และเสรมิสรา้งเสถยีรภาพของรายได้ค่า

เช่าและค่าบรกิารของกองทรสัตใ์นระยะยาว 

▪ การเพ่ิมความหลากหลายของแหล่งท่ีมาของรายได้ โอกาสในการเจริญเติบโตของรายได้

จากการลงทุนในสินทรพัยเ์พ่ิมเติม  

การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์เพิม่เติมนี้จะช่วยเพิม่ความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ของ

กองทรสัต์ ผ่านการลงทุนในทรพัยส์นิที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่ทีห่ลากหลายและรองรบัผูเ้ช่าในหลายกลุ่มอุตสาหกรรม 

ซึ่งจะช่วยกระจายความเสี่ยงและเสรมิสรา้งความมัน่คงของรายไดใ้นอนาคต ทัง้นี้ บรษิทัฯ คาดว่าการลงทุน

เพิม่เติมดงักล่าวจะส่งผลให้กองทรสัต์มีรายได้เพิม่ขึ้น โดยมีประมาณการรายได้ และประมาณการการจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนต่อหน่วยส าหรบัปีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2570 – วนัที ่31 ธนัวาคม 

พ.ศ. 2570 ดงันี้   

 

 

ทรพัยสิ์น 

ท่ีมีอยู่เดิม 

ทรพัยสิ์น 

หลงัการลงทุน 

เพ่ิมเติมครัง้ท่ี 6 

 ล้านบาท ล้านบาท 

   

รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิาร 981.70 1,080.61 

รายไดอ้ื่น 0.25 0.27 

รวมรายได้ 981.95 1,080.88 

   

ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์  116.68 123.86 

ก าไรสุทธิของอสงัหาริมทรพัย ์ 865.27 957.02 

   

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต์ 50.58 54.19 

ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ส าหรับการลงทุนใน

ทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่6 

- 8.16 

ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 120.07 122.72 
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ทรพัยสิ์น 

ท่ีมีอยู่เดิม 

ทรพัยสิ์น 

หลงัการลงทุน 

เพ่ิมเติมครัง้ท่ี 6 

 ล้านบาท ล้านบาท 

   

ก าไรสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 694.62 771.95 

   

(หกัออก) รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารทีม่ไิดร้บัช าระเป็นเงนิสดจรงิ (0.79) (0.79) 

บวกกลบั ดอกเบีย้คา้งจ่ายและค่าธรรมเนียมธนาคารจ่ายลว่งหน้า 8.36 8.55 

เงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 702.19 779.71 

   

บวกกลบั สภาพคล่องส่วนเกนิที่เกดิจากค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอ

ขายหน่วยทรสัตส์ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่6 

- 8.16 

บวกกลบั ภาษมีลูค่าเพิม่รอขอคนื - 1.10 

หกัออก การส ารองเงนิเพื่อช าระคนืเงนิกูย้มื (85.00) (85.00) 

เงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 617.19 703.97 

   

ประมาณอตัราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน (รอ้ยละ)  98.50 98.50 

ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายผลประโยชน์ตอบ

แทนและเงินลดทุน 

607.93 693.41 

 
ประมาณการการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน    

- ผลประโยชน์ตอบแทน 607.93 693.41 

- เงนิลดทุน - - 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 607.93 693.41 

 

จ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย)/1 1,058.81 1,201.43 

ประมาณการการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน

ต่อหน่วย (บาท)   

- ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย 0.574 0.577 
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- เงนิลดทุนต่อหน่วย - - 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนต่อหน่วย 0.574 0.577 
/1 จ ำนวนหน่วยทรสัต์เป็นตวัเลขอ้ำงองิเพือ่ใชใ้นกำรค ำนวณเท่ำนัน้ จ ำนวนหน่วยทรสัต์ทีก่องทรสัต์จะออกและเสนอขำยสุดท้ำย

อำจมำกกว่ำ น้อยกว่ำ หรอืเท่ำกบัทีป่ระมำณกำรนี้ 

ทัง้นี้  อ้างอิงจากตารางข้างต้น ประมาณการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ภายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 6 ตามงบก าไรขาดทุนและการจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ ส าหรบังวด 12 เดอืน ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2570 ถึงวนัที่ 31 

ธนัวาคม 2570 เท่ากบั 0.577 บาทต่อหน่วย คดิเป็นประมาณการอตัราจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิลด

ทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ เมื่อค านวณจากราคาปิดถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหน่วยทรสัต์  ตัง้แต่วนัที่ 17 

เมษายน 2569 ถึงวนัที่ 11 พฤษภาคม 2569 (15 วนัท าการ) ที่ 7.48 บาทต่อหน่วย เท่ากบัประมาณร้อยละ 

7.71 

ทัง้นี้ ประมาณการอตัราจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนขา้งต้นนัน้ เป็นเพยีงการคาดการณ์

ตามหลกัสมมตฐิาน และจากราคาปิดถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก (15 วนัท าการ) โดยไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัถงึอตัรา

ผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์จะไดร้บั ซึ่งอตัราจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนขึน้อยู่กบัราคาเสนอ

ขายสุดท้าย ตามแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ /หรือ หนังสือชี้ชวนเสนอขาย

หน่วยทรสัตเ์พิม่ทุนของกองทรสัตใ์นครัง้ทีห่า้ 

▪ การเพ่ิมข้ึนของสภาพคล่องของการซ้ือขายหน่วยทรสัต์ท่ีอาจเพ่ิมสูงข้ึน 

การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิในครัง้นี้ จะส่งผลใหจ้ านวนหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ที่มี

การออกและเสนอขายเพิม่ขึ้นจากจ านวน 1,058,806,116 หน่วย เป็นจ านวนไม่เกิน 1,208,806,116 หน่วย 

(จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิ่มจ านวนไม่เกิน 150,000,000 หน่วย) บริษัทฯ คาดว่าการเพิม่

จ านวนหน่วยทรสัต์ดงักล่าวจะมีช่วยส่งเสริมสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ในตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและอาจช่วยเพิม่ความน่าสนใจของกองทรสัตต์่อกลุ่มผูล้งทุนในระยะยาว 


