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จดุเด่นของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม และผลประโยชน์จากการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม  

1. จดุเด่นของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม  

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิมจีุดเด่นต่าง ๆ ซึง่จะเพิม่ผลประโยชน์ใหก้บักองทรสัต ์ดงัต่อไปนี้ 

▪ ท าเลท่ีตัง้ดี 

ทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เตมิประกอบดว้ยโรงงานและคลงัสนิคา้ ซึ่งตัง้อยู่ในท าเลที่ดี โดยทรพัย์สนิทีจ่ะ

ลงทุนเพิม่เติมตัง้อยู่ในบริเวณอสีเทริ์นซีบอร์ด (จงัหวดัชลบุร ีและจงัหวดัระยอง) และนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค 

กบนิทร์ (จงัหวดัปราจนีบุร)ี โดยทัง้สองท าเลดงักล่าว ถือเป็นจุดยุทธศาสตร์และเป็นศูนยก์ลางการด าเนินธุรกจิ

โรงงานให้เช่าและคลงัสนิค้าให้เช่าที่ส าคญัที่สุดแห่งหนึ่งของประเทศ ในส่วนของบรเิวณอสีเทริ์นซบีอร์ดเป็นจุด

เชื่อมโยงฐานการผลติและการขนส่งสนิคา้ทัง้ทางบก (ทางด่วนสายบางนา-ชลบุร ีมอเตอรเ์วย ์และถนนพหลโยธนิ) 

ทางอากาศ (สนามบนินานาชาตสิุวรรณภูม ิสนามบนินานาชาติดอนเมอืง และสนามบนินานาชาติอู่ตะเภา) และ

ทางน ้า (ท่าเรอืแหลมฉบงั และท่าเรอืกรุงเทพ) และในสว่นของนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค กบนิทร ์ตัง้อยู่ในพืน้ทีเ่พื่อ

การอุตสาหกรรมของจงัหวดัปราจนีบุรแีละเป็นศูนยก์ลางการคมนาคมทีใ่กลก้รุงเทพมหานคร รวมถงึความสะดวก

ในการเดนิทางไปยงัท่าเรอืแหลมฉบงั สนามบนิสุวรรณภูมิ และเป็นประตูสู่ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ อกีทัง้ยงั

สามารถเชื่อมต่อสู่พื้นที่การลงทุนใหม่ๆ ของภูมิภาคอินโดจีน โดยทัง้สองท าเลยงัมีแนวโน้มการเติบโตทาง

เศรษฐกจิทีด่ ี 

ดงันัน้ ทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมดงักล่าวข้างต้นที่กองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในครัง้นี้ จึงมีท าเลที่ตัง้ที่

เหมาะสม เป็นจุดยุทธศาสตร์ทีส่ าคญัในดา้นการขนส่งทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ตัง้อยู่บนเส้นทางหลกัของ

การกระจายและขนส่งสนิค้าไปยงัภูมิภาคต่าง ๆ และมรีะยะทางที่ใกล้กบักรุงเทพมหานคร จงึส่งผลให้มีความ

สะดวกในการเดนิทางและการขนส่งสนิค้าไปยงัศูนย์กลางการคมนาคมขนส่งต่าง ๆ ส่งผลให้สามารถลดต้นทุน

การขนสง่ใหแ้ก่ผูเ้ช่าไดเ้ป็นอย่างด ี 

▪ คณุภาพและลกัษณะของสินทรพัยท่ี์จะลงทุน 

ทรพัยส์นิทีจ่ะลงทุนเพิม่เตมิอยู่ในสภาพด ีโดยมอีายุเฉลีย่ประมาณ 8.54 ปี ณ วนัทีก่องทรสัต์คาดว่า

จะเข้าลงทุนวันที่  1 มกราคม 2566 ตัวอาคารโรงงานและคลังสินค้ามีความทันสมัยและเป็นไปตาม

มาตรฐานสากล พื้นอาคารโรงงานมคีวามทนทานต่อการใช้งาน สามารถรบัน ้าหนักได้ 3.5-5.0 ตนัต่อตาราง

เมตร และพืน้อาคารคลงัสนิคา้สามารถรบัน ้าหนักไดถ้งึ 5.0 ตนัต่อตารางเมตร โดยจุดเด่นอยู่ทีก่ารออกแบบให้

พืน้ทีโ่ปร่งโล่ง ท าใหส้ามารถจดัวางสายการผลติไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ มแีสงธรรมชาตแิละการระบายอากาศที่

ด ีท าใหป้ระหยดัพลงังานและช่วยลดภาระตน้ทุนการผลติของผูป้ระกอบการ   
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ทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมนี้ได้มกีารวางแผนการเลอืกท าเลที่ตัง้และมีการออกแบบไว้เป็นอย่างดี 

โดยค านึงถงึความรบัผดิชอบต่อลูกคา้ ผูป้ระกอบการ ชุมชน และสิง่แวดลอ้ม อกีทัง้ทรพัยส์นิดงักล่าวตัง้อยู่ใน

พื้นที่สูง ใกล้แหล่งน ้าสาธารณะ มกีารออกแบบระบบสาธารณูปโภคให้ใช้รางระบายน ้าขนาดใหญ่ และพื้นที่

ภายในนิคมอุตสาหกรรมมคีวามลาดชนัช่วยใหส้ามารถป้องกนัน ้าท่วมจากภายนอก รองรบัน ้าฝนและสามารถ

ระบายน ้าออกจากโครงการไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ จงึสามารถลดความเสีย่งอนัเนื่องมาจากน ้าท่วมไดเ้ป็นอย่าง

ดี อีกทัง้ทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมนี้ย ังไม่เคยประสบปัญหาน ้าท่วม ปัจจัยเหล่านี้จึงท าให้โรงงานและ

คลงัสนิคา้ทีก่องทรสัตจ์ะลงทุนเพิม่เตมิเป็นทีต่อ้งการของผูผ้ลติและผูป้ระกอบการ 

นอกจากนี้ พื้นที่ที่ดินของโรงงานให้เช่าแบบ Detached Building บางโรงงาน มีการออกแบบให้มี

ความยดืหยุ่นเพื่อรองรบัการขยายตวัของผูป้ระกอบการ โดยมกีารส ารองพืน้ทีบ่างส่วนเป็นส่วนทีส่ามารถต่อ

ขยายจากส่วนที่ผู้เช่าใชอ้ยู่ในปัจจุบนั (เรยีกพื้นที่ในส่วนนี้ว่า “พื้นที่ส่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area)”) 

โดยเมื่อผู้เช่ามคีวามต้องการในการขยายพืน้ที่โรงงานเพิม่ขึ้นเนื่องจากการเติบโตของธุรกจิ ผู้เช่าในยูนิตดงั 

กล่าวสามารถต่อขยายพืน้ที่อาคารโรงงานเพิม่ขึ้น โดยไม่มคีวามจ าเป็นในการย้ายฐานการผลติไปยงัอาคาร

โรงงานอื่นทีม่ขีนาดใหญ่ขึน้ ผูเ้ช่าจงึสามารถด าเนินธุรกจิไดอ้ย่างต่อเนื่อง ท าใหโ้รงงานทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน

ในการลงทุนเพิม่เติมในครัง้นี้เป็นที่ต้องการของผูเ้ช่า อกีทัง้ยงัส่งผลดตี่อการเตบิโตของรายได้ที่กองทรสัต์จะ

ไดร้บัในอนาคตจากการเขา้ลงทุนในพืน้ทีส่ว่นต่อขยายดงักล่าว และสามารถลดความเสีย่งจากการยา้ยฐานการ

ผลติของลูกคา้  

▪ ศกัยภาพของผู้บริหารทรพัยสิ์น 

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

เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ซึ่ง WHAID ถือเป็นผู้น าในธุรกิจพฒันานิคมอุตสาหกรรมของ

ประเทศ จดัตัง้บรษิทัขึน้เมื่อวนัที ่15 สงิหาคม 2531 โดย WHAID มคีวามเชีย่วชาญและประสบการณ์ในการบริ

หารอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์จะลงทุนเพิ่มเติม โดยเฉพาะด้านการพฒันานิคมอุตสาหกรรม และการ

ใหบ้รกิารสาธารณูปโภคต่าง ๆ  

▪ ศกัยภาพของผู้เช่า 

ทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมมศีกัยภาพในการสร้างรายได้ที่ด ีโดยกลุ่มผู้เช่าพื้นที่นับเป็นกลุ่มลูกค้า

เป้าหมายที่มทีัง้ศกัยภาพทางธุรกจิที่ดแีละเสถียรภาพทางการเงนิที่ด ีอกีทัง้ยงัมคีวามหลากหลายในแง่ของ

สญัชาติ ได้แก่ สญัชาติจนี เกาหล ีญี่ปุ่ น อเมรกิา และ ออสเตรเลยี นอกจากนี้ยงัมีการกระจายของประเภท

ธุรกจิทีห่ลากหลาย เช่น กลุ่มอเิลก็ทรอนิกส ์กลุ่มยานยนต์ กลุ่มอุปโภคบรโิภค กลุ่มโลจสิตกิส์ เป็นต้น ดงันัน้ 

บรษิทัฯ จงึมคีวามเชื่อมัน่ว่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิในครัง้นี้ จะสามารถรกัษาอตัราการเช่าใน

ระดบัทีน่่าพอใจ เพื่อสรา้งรายไดอ้ย่างมัน่คงและต่อเนื่องในอนาคต 
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2. ผลประโยชน์จากการลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม 

บริษัทฯ คาดว่าการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว จะก่อให้เกิดผลประโยชน์แก่

กองทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ดงัต่อไปนี้ 

▪ การลงทุนในทรพัย์สินท่ีจะลงทุนเพ่ิมเติม สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์และนโยบายการ

ลงทุนของกองทรสัต์  

การลงทุนเพิม่เตมิโดยการลงทุนในสทิธกิารเช่าระยะยาวในทีด่นิ และอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ของ

กองทรสัตใ์นครัง้นี้ สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์ของการจดัตัง้กองทรสัต ์โดยเป็นการแสวงหาโอกาสในการลงทุน

ในอสงัหาริมทรพัย์เพิม่เติม ที่จะสามารถเพิม่มูลค่าทรพัย์สนิให้กบักองทรสัต์ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และ

ผลตอบแทนแกก่องทรสัต ์และผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

▪ การลงทุนในทรพัย์สินท่ีมีศักยภาพในการสร้างรายได้ ซ่ึงจะเพ่ิมผลประโยชน์ให้กับ

กองทรสัต์ 

บรษิทัฯ เชื่อว่าการลงทุนเพิม่เตมิของกองทรสัต์ในครัง้นี้ มจีุดเด่นต่าง ๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ คุณภาพของ

ทรัพย์สิน ศักยภาพของผู้บริหารทรัพย์สิน และศักยภาพของผู้เช่า  ตามที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น ซึ่งจะเพิ่ม

ผลประโยชน์ให้กบักองทรสัต์ โดยมีโอกาสจะท าให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรวมถึงผลประกอบการของ

กองทรสัตม์คีวามมัน่คงเพิม่ขึน้ 

▪ การเพ่ิมความหลากหลายของแหล่งท่ีมาของรายได้ โอกาสในการเจริญเติบโตของรายได้

จากการลงทุนในสินทรพัยเ์พ่ิมเติม  

การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เติมนี้ เป็นการเพิม่ความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ของ

กองทรสัต์ เนื่องจากมกีารลงทุนในทรพัย์สนิที่ตัง้อยู่ในพื้นที่ที่หลากหลาย โดยบรษิทัฯ คาดการณ์ว่าจ านวน

รายไดข้องกองทรสัตจ์ะเพิม่ขึน้ โดยมปีระมาณการรายได ้และประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิ

ลดทุนต่อหน่วยส าหรบัปีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2566 – วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ดงันี้  

 

ทรพัยสิ์น 

ท่ีมีอยู่เดิม 

ทรพัยสิ์น 

หลงัการลงทุน 

เพ่ิมเติมครัง้ท่ี 4 

 ล้านบาท ล้านบาท 

   

รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิาร 775.31 878.16 
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ทรพัยสิ์น 

ท่ีมีอยู่เดิม 

ทรพัยสิ์น 

หลงัการลงทุน 

เพ่ิมเติมครัง้ท่ี 4 

 ล้านบาท ล้านบาท 

   

รายไดอ้ื่น 0.41 0.47 

รวมรายได้ 775.72 878.63 

   

ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์  (67.63) (73.18) 

ก าไรสุทธิของอสงัหาริมทรพัย ์ 708.09 805.45 

   

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต์ (45.46) (50.13) 
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ่าย (1.98) (1.98) 
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ส าหรบัการลงทุนใน

ทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่4 - (8.60) 
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ (106.45) (121.38) 

ก าไรสุทธิท่ีสามารถน ามาจา่ยประโยชน์ตอบแทน 554.20 623.36 

   

บวกกลบั (หกัออก) รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารทีม่ไิดร้บัช าระเป็น

เงนิสดจรงิ 0.01 (0.43) 
หกัออก ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัยร์อการรบัรู้ (12.36) (13.39) 

บวกกลบั ดอกเบีย้คา้งจ่ายและค่าธรรมเนียมธนาคารจ่ายลว่งหน้า 1.27 4.65 

เงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน 543.12 614.19 

   

บวกกลบั สภาพคล่องสว่นเกนิทีเ่กดิจากการตดัจ่ายค่าใชจ้่ายในการ

ออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 1.98 1.98 
บวกกลบั สภาพคล่องส่วนเกนิที่เกิดจากค่าใช้จ่ายในการออกและ

เสนอขายหน่วยทรสัตส์ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่4 - 8.60 
เงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลด

ทุน 545.10 624.77 
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ทรพัยสิ์น 

ท่ีมีอยู่เดิม 

ทรพัยสิ์น 

หลงัการลงทุน 

เพ่ิมเติมครัง้ท่ี 4 

 ล้านบาท ล้านบาท 

   

ประมาณอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน (รอ้ยละ)  97.00 97.00 

ประมาณการเงินสดสุทธิท่ีสามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนและเงินลดทุน 528.75 606.03 

 

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุ    

- ประโยชน์ตอบแทน 528.75 606.03 
- เงนิลดทุน - - 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 528.75 606.03 

 

จ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย)/1 840.13 953.83 
ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุต่อ

หน่วย (บาท)   

- ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย     0.63  0.64  

- เงนิลดทุนต่อหน่วย - - 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนต่อหน่วย      0.63                   0.64 
/1 จ านวนหน่วยทรสัต์เป็นตวัเลขอา้งองิเพื่อใชใ้นการค านวณเท่านัน้ จ านวนหน่วยทรสัต์ทีก่องทรสัต์จะออกและเสนอขายสุดท้าย

อาจมากกว่า น้อยกว่า หรอืเท่ากบัทีป่ระมาณการนี้ 

ทัง้นี้  อ้างอิงจากตารางข้างต้น ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัต์ภายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 4 ตามงบก าไรขาดทุนและการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ ส าหรบังวด 12 เดือน ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 ถึง วนัที่ 31 

ธนัวาคม 2566 เท่ากบั 0.64 บาทต่อหน่วย คดิเป็นประมาณการอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน

ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ เมื่อค านวณจากราคาปิดถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของหน่วยทรสัต์ ตัง้แต่วนัที ่27 เมษายน 

2565 ถงึวนัที ่20 พฤษภาคม 2565 (15 วนัท าการ) ที ่8.41 บาทต่อหน่วย เท่ากบัประมาณรอ้ยละ 7.61   

ทัง้นี้ ประมาณการอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนขา้งต้นนัน้ เป็นเพยีงการคาดการณ์ตาม

หลกัสมมติฐาน และจากราคาปิดถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (15 วนัท าการ) โดยไม่ได้เป็นการรบัประกนัถึงอตัรา
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ผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั ซึ่งอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนขึน้อยู่กบัราคาเสนอขาย

สุดทา้ย ตามแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ และ/หรอื หนังสอืชี้ชวนเสนอขายหน่วยทรสัต์

เพิม่ทุนของกองทรสัตใ์นครัง้ทีส่าม 

▪ การเพ่ิมข้ึนของสภาพคล่องของการซ้ือขายหน่วยทรสัต์ท่ีอาจเพ่ิมสูงข้ึน 

การออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิในครัง้นี้ จะท าใหจ้ านวนหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ทีม่กีาร

ออกและเสนอขายเพิม่ขึน้จาก 840,134,116 หน่วย เป็นจ านวนไม่เกนิ 959,634,116 หน่วย (จากการออกและ

เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่เป็นจ านวนไม่เกนิ 119,500,000 หน่วย) บรษิทัฯ คาดว่าการเพิม่ปรมิาณหน่วยทรสัต์

ของกองทรสัตจ์ะมสีว่นช่วยสง่เสรมิสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย 


