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สว่นท่ี 1 
สรุปข้อมลูส ำคญัของกองทรัสต์ (Fact Sheet) 

สรุปข้อมูลส ำคญันีเ้ป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์หรือหนังสือชีช้วน ซึ่งเป็นเพียงข้อมลูสรุป
เก่ียวกบักำรเสนอขำย ลกัษณะและควำมเส่ียงของกองทรัสต์ ดงันัน้ ผู้ลงทนุต้องศกึษำข้อมลูในรำยละเอียดจำกหนงัสือชีช้วนฉบบั
เต็ม ซึง่สำมำรถขอได้จำกผู้ จัดจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ และผู้ก่อตัง้ทรัสต์ /ผู้จดักำรกองทรัสต์ หรืออำจศกึษำข้อมลูได้จำกแบบแสดง
รำยกำรข้อมลูและหนงัสือชีช้วนท่ีผู้ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จดักำรกองทรัสต์ ย่ืนตอ่ส ำนกังำน ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของส ำนกังำน ก.ล.ต. 

ทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในสทิธิกำรเชำ่อสงัหำริมทรัพย์เหมรำช 
Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust (HREIT) 

ผู้ เสนอขำยหนว่ยทรัสต์ และผู้จดักำรกองทรัสต์ : บริษัท เหมรำช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ำกดั 

ทรัสตี : บริษัทหลกัทรัพย์จดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย์ จ ำกดั  

1. สำระส ำคญัของกองทรัสต์ 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์เหมรำช 
ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 

ช่ือย่อ  HREIT 
ผู้จดักำรกองทรัสต์  บริษัท เหมรำช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ำกดั 
ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ บริษัท เหมรำชพฒันำท่ีดนิ จ ำกดั (มหำชน) (“เหมรำช”) 

ทรัสตี (Trustee) บริษัทหลกัทรัพย์จดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย์ จ ำกดั 
ท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน ธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกดั (มหำชน) 

1.1 ข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้

ผู้ เสนอขำยหลกัทรัพย์ บริษัท เหมรำช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ำกดั 

ประเภทหลกัทรัพย์ท่ีเสนอขำย ใบทรัสต์ที่แสดงสิทธิของผู้ ถือในฐำนะผู้ รับประโยชน์ในกองทรัสต์ (หน่วยทรัสต์) 
มลูคำ่ท่ีตรำไว้ 9.8138 บำทตอ่หน่วย /1 
จ ำนวนหน่วยท่ีออกและเสนอขำย 133,280,000 หน่วย 

ช่วงรำคำเสนอขำยเบือ้งต้น 8.20-8.30 บำทตอ่หน่วย 
มลูคำ่หน่วยทรัสต์ที่เสนอขำย 1,092,896,000 - 1,106,224,000 บำท 

ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยและ
รับประกนักำรจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ 

ธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกดั (มหำชน) 

หมายเหต:ุ 
/1 ในวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2560 คณะกรรมการบริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั มีมติให้ลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ ซ่ึงภายหลงัการลดทนุดงักล่าว มูลค่าที่ตรา
ไว้ต่อหน่วยของหน่วยทรัสต์จะมีค่าเท่ากบั 9.6235 บาทต่อหน่วย 
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สดัสว่นกำรเสนอขำยหนว่ยทรัสต์ในเบือ้งต้นและวิธีกำรจองซือ้ มีรำยละเอียดดงันี ้

ประเภทการเสนอขาย 
การช าระราคาจองซือ้ต่อ

หน่วย 
วันที่จองซือ้และช าระเงนิ 

ส่วนที่ 1 เสนอขายให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์เดมิ
ท่ีมีรายช่ือปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ (Rights Offering)  
ประมำณ 66,640,137 หน่วย 

 
 

 
 
 
  

- ประเภทบคุคลธรรมดำ และนิตบิคุคล 
 
 
 
- ประเภทนกัลงทนุสถำบนัท่ีมิได้น ำส่งใบ 

Bookbuilding 
 
 
- นกัลงทนุสถำบนัท่ีน ำส่งใบ Bookbuilding 
และเหมรำช และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของ
เหมรำช 

 

8.30 บำท 
 
 
 
8.30 บำท 
 
 
 
รำคำเสนอขำยสดุท้ำย 

- วนัท่ี 15-21 ธนัวำคม 2560 (เฉพำะวนั
ท ำกำร) ตัง้แตเ่วลำ 08.30 น. ถงึ 15.30 
น.  (หรือเวลำท ำกำรของสำขำ) 
 
- วนัท่ี 15-21 ธนัวำคม 2560 (เฉพำะวนั
ท ำกำร) ตัง้แตเ่วลำ 08.30 น. ถงึ 15.30 
น.   
 
- วนัท่ี 25-26 ธนัวำคม 2560 ตัง้แต่เวลำ 
08.30 น. ถงึ 15.30 น. 

ส่ วนที่  2 เหมราช และ /ห รือก ลุ่มบุคคล
เดียวกันของเหมราช 
ไม่ต ่ำกวำ่ร้อยละ 15 แตไ่ม่เกินร้อยละ 20 ของ
จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขำยทัง้หมด /1 (เม่ือรวม
กบัหน่วยทรัสต์ที่ได้รับจดัสรรตำมส่วนท่ี 1) 

รำคำเสนอขำยสดุท้ำย - วนัท่ี 25-26 ธนัวำคม 2560 ตัง้แต่เวลำ 
08.30 น. ถงึ 15.30 น. 

ส่วนที่ 3 ประชาชนทั่วไป (Public Offering)  
ส่วนท่ีเหลือจำกกำรจดัสรร/2 
- ผู้ มีอปุกำรคณุของผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยและ
รับประกนักำรจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ ประเภทนกั
ลงทนุสถำบนั 

 
- ผู้ มีอปุกำรคณุของผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยและ
รับประกนักำรจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ ท่ีมิใช่นกั
ลงทนุสถำบนั 

 
 
รำคำเสนอขำยสดุท้ำย 
 
 
 
8.30 บำท 
 

 
 
- วนัท่ี 25-26 ธนัวำคม 2560 ตัง้แต่เวลำ 
08.30 น. ถงึ 15.30 น. 
 
 
- วนัท่ี 15-22 ธนัวำคม 2560 (เฉพำะวนั
ท ำกำร) ตัง้แตเ่วลำ 08.30 น. ถงึ 15.30 
น. (หรือเวลำท ำกำรของสำขำ) 

หมายเหต:ุ  
/1เหมราช และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของเหมราช ตกลงจะจองซ้ือหน่วยทรัสต์เป็นจ านวนตัง้แต่ร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายทั้งหมดของกองทรัสต์ใน
ครั้งนี้ และตกลงว่าตลอดระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่าของกองทรัสต์ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สินหลกัที่จ ะลงทุนในการเพ่ิมทนุครั้งที่หน่ึง เหมราช 
และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของเหมราช จะด ารงสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในทรัสต์เพือ่การลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราชรวมกนัทัง้หมดจะต้องไม่น้อย
กว่าร้อยละ  15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมดของกองทรัสต์ที่มีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งนี ้ 

/2  หมายถึง ส่วนที่เหลือจากการเสนอขายและจดัสรรต่อผูถื้อหน่วยทรัสต์เดิม และการเสนอขายและจดัสรรต่อเหมราชและ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของเหมราช 
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การจัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายในครั้งนีเ้ป็นลักษณะการจัดจ าหน่ายแบบแน่นอน (Firm 
Underwriting) ทัง้นี ้การเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้มิได้เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อนักลงทุนรายย่อย
หรือประชาชนทั่วไป 

1.2 ความสมเหตุสมผลของมูลค่าของการลงทุนในทรัพย์สิน 
ส ำหรับมลูค่ำทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่งจำกเจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่
หนึ่งที่มลูค่ำรวมกนัไม่เกิน 1,690 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นมลูค่ำที่สงูกว่ำมลูค่ำประเมินค่ำของทรัพย์สินค่ำต ่ำสดุที่จดัท ำ
โดยผู้ประเมินอิสระประมำณร้อยละ 9.95 ที่ปรึกษำทำงกำรเงินและผู้จดักำรกองทรัสต์เห็นวำ่ มลูคำ่ลงทนุดังกลำ่ว
เป็นมลูคำ่ที่เหมำะสมโดยมีเหตผุลดงันี ้ 

1. ประมำณกำรผลตอบแทนในปีแรกอยู่ในระดบัที่เหมำะสม: ประมำณกำรอตัรำเงินที่จ่ำยให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ใน
ปีแรกหลงักำรลงทนุเพิ่มเติม (Prospective Gross Yield) จะเป็นไปตำมนโยบำยกำรลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่
ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่งคือ ประมำณกำรเงินปันสว่นแบ่งก ำไรตอ่หน่วยของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่คำดวำ่จะ
ได้รับหลงัจำกที่กองทรัสต์เข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่จะไมน้่อยไปกวำ่ประมำณ
กำรเงินปันสว่นแบ่งก ำไรต่อหน่วยของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่คำดว่ำจะได้ในกรณีที่กองทรัสต์มิได้ท ำกำรลงทุนใน
ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่ง  ทำงผู้ จัดกำรกองทรัสต์และที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้จัดท ำ
ประมำณกำรงบก ำไรขำดทนุตำมสถำนกำรณ์สมมติและประมำณกำรปันสว่นแบ่งก ำไรส ำหรับงวด 12 เดือน 
ตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2561 ถึงวนัที่ 31 ธันวำคม 2561 (“รำยงำนประมำณกำร”) โดยกรณีฐำนในรำยงำน
ประมำณกำรมีสมมติฐำนดงัตอ่ไปนี ้ 

a. กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งในรำคำสงูสดุซึ่งเท่ำกับ 1,690 
ล้ำนบำท  

b. กู้ยืมเงินเพื่อลงทนุในทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่งครัง้ที่หนึง่จ ำนวน 575 ล้ำนบำท  
c. ออกและเสนอขำยหนว่ยทรัสต์ที่รำคำ 9.50 บำท  

ส ำหรับกรณีฐำนที่แสดงอยู่ในรำยงำนประมำณกำร จ ำนวนหน่วยใหม่ที่ออกและเสนอขำยมีจ ำนวนประมำณ 
126.1 ล้ำนหน่วย ประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไรและกำรแบ่งส่วนทุนต่อหน่วย เท่ำกับ 0.770 บำทต่อ
หนว่ย ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะได้รับประมำณกำรอตัรำเงินที่จำ่ยให้ผู้ ถือหนว่ยในปีแรก (Prospective Gross Yield) 
เท่ำกับ ร้อยละ 8.11 ซึ่งประกอบด้วยประมำณกำรอัตรำผลตอบแทนสุทธิ (Net yield) เท่ำกับร้อยละ 6.05 
ประมำณกำรกำรแบ่งสว่นทนุจำกรำยกำรที่ไม่ใช่ค่ำใช้จ่ำยที่ เป็นเงินสด (ร้อยละ) 0.37 และประมำณกำรเงิน
คืนทนุท่ีถกูทยอยคืนแบบเส้นตรง ร้อยละ 1.69 

โดยมีสรุปเปรียบเทียบผลตอบแทนในกรณีตำ่งๆ ดงัแสดงในตำรำงด้ำนลำ่ง 

 



ส่วนท่ี 1 สรุปข้อมลูส ำคญัของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์เหมรำช 

Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust (HREIT) 
 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 4 

 
 

 

กรณีออกและเสนอ
ขำยหน่วยทรัสต์ที่
รำคำ 7.50 บำทตอ่
หน่วย (ร้อยละ) 

กรณีออกและเสนอ
ขำยหน่วยทรัสต์ที่
รำคำ 8.00 บำทตอ่
หน่วย (ร้อยละ) 

กรณีออกและเสนอ
ขำยหน่วยทรัสต์ที่
รำคำ 8.20 บำทตอ่
หน่วย (ร้อยละ) 

กรณีออกและเสนอ
ขำยหน่วยทรัสต์ที่
รำคำ 8.30 บำทตอ่
หน่วย (ร้อยละ) 

กรณีออกและเสนอ
ขำยหน่วยทรัสต์ที่
รำคำ 8.50 บำทตอ่
หน่วย (ร้อยละ) 

เงินกู้ยืม  
(ล้ำนบำท) 

575 575 575 575 575 

จ ำนวนหน่วยใหม่
ที่ออกและเสนอ
ขำย (ล้ำนหน่วย) 

133.31 133.28 133.27 133.27 133.26 

ประมำณกำรกำร
ปันสว่นแบง่ก ำไร
และกำรแบง่สว่น
ทนุตอ่หน่วย (บำท
ตอ่หน่วย) 

0.763 0.763 0.763 0.763 0.763 

มลูคำ่ทรัพย์สินที่
กองทรัสต์เข้ำ
ลงทนุเพ่ิมเติมครัง้
ที่หนึ่ง (ล้ำนบำท) 

1,497.37 1,561.91 1,587.72 1,600.62 1,626.43  

มลูคำ่ทรัพย์สินสงู
กวำ่มลูคำ่ประเมิน
คำ่ของทรัพย์สิน 
(ร้อยละ) 

(2.58) 1.62 3.30 4.14 5.82 

ประมำณกำรอตัรำ
ผลตอบแทนในปี
แรก (Prospective 
Gross Yield) 
(ร้อยละ) 

10.17 9.54 9.30 9.19 8.97 

ประมำณกำรกำร
แบง่สว่นทนุจำก
รำยกำรที่ไมใ่ช่
คำ่ใช้จำ่ยที่เป็นเงิน
สด (ร้อยละ) 

0.44 0.42 0.41 0.41 0.40 

ประมำณกำรเงิน
ลงทนุที่ถกูทยอย
คืน แบบเส้นตรง/
1(Straight-Line 
Method) (ร้อยละ) 

1.69 1.69 1.69 1.69 1.69 

ประมำณกำรอตัรำ
ผลตอบแทนสทุธิ
ในปีแรก (Net 
Yield) (ร้อยละ) 

8.04 7.43 7.20 7.09 6.88 
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หมายเหต:ุ /1 ทัง้นี ้สมมติฐานการทยอยคืนทนุแบบเส้นตรงดงักล่าว (ซ่ึงค านวณจากน ามูลค่าทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรัพย์สินหารด้วยระยะเวลา
ของสิทธิการเช่า ซ่ึงเป็นสมมติฐานว่ามูลค่าของสิทธิการเช่าดงักล่าวจะลดลงและส่งผลให้เกิดผมขาดทนุทีย่งัไม่เกิดข้ึนจริงเป็นจ านวนเท่าๆ กนั
ทกุปี)  อาจมีความแตกต่างจากการด าเนินงานจริง เนือ่งจากมูลค่าทรพัย์สินทีเ่ป็นสิทธิการเช่าจะข้ึนกบัราคาประเมินทีจ่ดัท าโดยผู้ประเมินค่า
ทรัพย์สิน จึงอาจยงัไม่มี Unrealized Loss เกิดข้ึนในช่วงประมาณการ การประมาณการในสมมติฐานดงักล่าวนี ้จึงเป็นเพียงตวัอย่างในการ
แสดงผลกระทบทีอ่าจเกิดข้ึนเท่านัน้ นอกจากนี ้การประยกุต์ใช้วิธีลดทนุแบบเส้นตรงอาจมีความแตกต่างจากแนวทางของมาตรฐานการบญัชี
ทีส่ภาวิชาชีพบญัชีก าหนด กฏระเบียบ ประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรือตลาดหลกัทรพัย์ ทีป่ระกาศใช้ในปัจจุบนัและในอนาคตได้ 

 
ประมำณกำรอตัรำผลตอบแทนสทุธิ (Net yield) ในปีแรกหลงักำรลงทนุเพิ่มเติมของกองทรัสต์ที่ประมำณร้อยละ 
8.04 ร้อยละ 7.43 ร้อยละ 7.20 ร้อยละ 7.09 และร้อยละ 6.88 กรณีออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ที่รำคำ 7.50 
บำทต่อหน่วย 8.00 บำทต่อหน่วย 8.20 บำทต่อหน่วย 8.30 บำทต่อหน่วย และ 8.50 บำทต่อหน่วย ตำมล ำดบั 
เป็นอตัรำที่เหมำะสมเมื่อเปรียบเทียบกบัอตัรำเงินผลตอบแทนสทุธิของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์
และกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์อื่นที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทเดียวกัน โดยทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรัพย์และกองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ในอตุสำหกรรมเดียวกนัที่ลงทุนในทัง้กรรมสทิธ์ิและสทิธิกำรเช่ำ
มีอัตรำผลตอบแทนสุทธิเฉลี่ยประมำณร้อยละ 5.76  และอัตรำเงินปันผลของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรัพย์และกองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ที่ลงทนุในสิทธิกำรเช่ำที่มีอำยสุิทธิกำรเช่ำในอตุสำหกรรมอยูท่ี่
ร้อยละ 4.27 ซึ่งมิได้มีกำรคืนทนุในรอบ 12 เดือนที่ผ่ำนมำ ในขณะที่ทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และ
กองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ท่ีลงทนุในกรรมสิทธ์ิมีอตัรำเงินปันผลเฉลี่ยประมำณร้อยละ 6.38  /1 โดย กองทรัสต์
เป็นทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ที่ลงทนุในสิทธิกำรเช่ำที่มีอำย ุ30 ปีและสิทธิในกำรต่ออำยอุีก 30 ปี 
เมื่อเปรียบเทียบประมำณกำรอตัรำผลตอบแทนสทุธิ (Net yield) /2 ของกองทรัสต์กบัอตัรำเงินปันผลของทรัสต์
เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และกองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ในอตุสำหกรรมเดียวกนั และเมื่อพิจำรณำจำก
ควำมมัน่คงของทรัพย์สนิท่ีลงทนุ และโอกำสในกำรเติบโตของทรัพย์สินดงักลำ่ว รวมถึงโอกำสที่กองทรัสต์จะต่อ
อำยุสญัญำเช่ำอีก 30 ปีในอนำคต พบว่ำ ประมำณกำรอตัรำผลตอบแทนสทุธิ (Net yield) ในปีแรกหลงักำร
ลงทนุเพิ่มเติมของกองทรัสต์ที่ประมำณร้อยละ 8.04 ร้อยละ 7.43 ร้อยละ 7.20 ร้อยละ 7.09 และร้อยละ 6.88 
กรณีออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ที่รำคำ 7.50 บำทต่อหน่วย 8.00 บำทต่อหน่วย 8.20 บำทต่อหน่วย 8.30 
บำทต่อหน่วย และ 8.50 บำทต่อหน่วย ตำมล ำดบั  เป็นอตัรำที่เหมำะสม โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้ประโยชน์
จำกกำรกู้ ยืมเงิน เนื่องจำกอตัรำดอกเบีย้ของเงินกู้ น้อยกว่ำประมำณกำรอตัรำผลตอบแทนในปีแรกหลงักำร
ลงทนุเพิ่มเติม 

หมายเหต:ุ /1 ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ทีน่ ามาพิจารณาเปรียบเทียบได้แก่ TFUND, 
TLOGIS, PPF, WHAPF, HPF, WHART, TREIT, AMATAR, GROWTH 

/2 ประมาณการอตัราผลตอบแทนสทุธิ (Net yield) ของ HREIT ค านึงถึงประมาณการการแบ่งส่วนทนุจากรายการ
ที่ไม่ใช่ค่าใช้จ่ายทีเ่ป็นเงินสด ในขณะทีอ่ตัราเงินปันผลของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ และทรัสต์เพือ่การลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์อืน่ทีล่งทุนในทรัพย์สินประเภทเดียวกนัที่น ามาเปรียบเทียบมิได้ค านึงถึงประมาณการการแบ่งส่วน
ทนุจากรายการทีไ่ม่ใช่ค่าใช้จ่ายทีเ่ป็นเงินสด เนือ่งจากข้อจ ากดัทางด้านข้อมูลของกองทนุ และทรสัต์เพือ่การลงทุน
ในอสงัหาริมทรพัย์อืน่ 

 
2. อตัรำผลตอบแทนภำยใน (Internal Rate of Return) อยู่ในระดบัที่เหมำะสม: มูลค่ำที่กองทรัสต์จะลงทุนใน

ทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่งสงูสดุจะไม่เกิน 1,690 ล้ำนบำท โดยเมื่อเปรียบเทียบกบัมลูค่ำ
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ประเมินต ่ำสดุระหว่ำงรำคำประเมินจำกบริษัทประเมินค่ำทรัพย์สิน 2 รำย ซึ่งมูลค่ำทรัพย์สินที่ต ่ำที่สดุอยู่ที่
รำคำ 1,537 ล้ำนบำท มูลค่ำทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนจึงมีมลูค่ำสงูกว่ำรำคำประเมินตำมวิธีรำยได้
ภำยใต้โครงสร้ำงกองทรัสต์ ไมเ่กินประมำณร้อยละ 10 โดยหำกพิจำรณำมลูคำ่ลงทนุสงูที่สดุที่ 1,690 ล้ำนบำท 
ประกอบกบักระแสเงินสดจำกกำรประมำณกำรของบริษัท 15 ท่ีปรึกษำธุรกิจ จ ำกดั ที่ให้มูลค่ำต ่ำที่สดุที่รำคำ 
1,537 ล้ำนบำท อัตรำผลตอบแทนภำยใน ( Internal Rate of Return) จะอยู่ที่ประมำณร้อยละ 8.79 ซึ่ง 
ผู้จดักำรกองทรัสต์และที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำเหมำะสมเมื่อพิจำรณำเทียบเคียงกบักำรลงทุนใน
ทรัพย์สินประเภทที่ใกล้เคียงกัน เช่นกำรลงทุนในกองทุนรวมอสงัหำริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรัพย์ประเภทโรงงำนและคลงัสนิค้ำ 

(โปรดพิจำรณำรำยละเอียดเพิ่มเติมใน ส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.3 ควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินและผู้จัดกำร
กองทรัสต์เก่ียวกบัควำมสมเหตสุมผลของมลูคำ่ในกำรลงทนุในทรัพย์สนิหลกั) 

1.3 วัตถุประสงค์ของการระดมทุนในครัง้นี ้

เพื่อน ำเงินท่ีได้จำกกำรระดมทนุจำกกำรเสนอขำยหนว่ยทรัสต์ และกำรกู้ยืมเงินจำกสถำบนักำรเงินไปลงทนุในสทิธิ
กำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์ ดงัตอ่ไปนี ้("ทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่") 

1) สิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรโรงงำน โดยเป็นพืน้ที่อำคำรโรงงำนแบบ Detached Building มีพืน้ที่อำคำร
ประมำณ 30,056 ตำรำงเมตร และเป็นพืน้ที่อำคำรโรงงำนแบบ Attached Building มีพืน้ที่อำคำรประมำณ
17,496 ตำรำงเมตร รวมเป็นพืน้ท่ีอำคำรโรงงำนประมำณ 47,552 ตำรำงเมตร 

2) สทิธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรคลงัสนิค้ำ เป็นพืน้ท่ีอำคำรคลงัสนิค้ำประมำณ 7,579 ตำรำงเมตร 

รวมเป็นพืน้ท่ีอำคำรโรงงำนและคลงัสนิค้ำประมำณ 55,131 ตำรำงเมตร 

โดยกำรลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่ง กองทรัสต์จะน ำเงินดงัตอ่ไปนี ้(1) เงินที่ได้มำจำก
กำรระดมทนุจ ำนวนไมเ่กิน 1,106.224 ล้ำนบำทและ (2) เงินกู้ยืมระยะยำวในวงเงินไมเ่กินประมำณ 600 ล้ำนบำท
เพื่อมำใช้ในกำรลงทนุทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่ 

1.4 นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์มีนโยบำยกำรลงทนุในทรัพย์สินหลกัประเภทอสงัหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์ (รวมถึง
สิทธิกำรเช่ำช่วงอสงัหำริมทรัพย์) และทรัพย์สินอนัเป็นส่วนควบหรือเคร่ืองอปุกรณ์ของอสงัหำริมทรัพย์ดงักลำ่ว 
ประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ อำคำรคลังสินค้ำ ศูนย์กระจำยสินค้ำ หรืออำคำรโรงงำนแบบ
ส ำเร็จรูป (Ready-Built) และพืน้ที่หลงัคำหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอำคำรดังกล่ำวที่อยู่ใน (ก) พืน้ที่ประกอบ
อตุสำหกรรมที่จดัตัง้ขึน้ เข้ำลงทนุ และ/หรือ พฒันำโดยเหมรำช หรือ (ข) พืน้ท่ีที่พฒันำโดยเหมรำชที่อยู่ติดกบัพืน้ท่ี
ประกอบอตุสำหกรรม หรือ (ค) พืน้ท่ีนอกเหนือจำก (ก) และ (ข) ท่ีเหมรำชมีกรรมสทิธ์ิหรือสทิธิครอบครองแต่เพียง
ผู้ เดียวหรือเป็นกรรมสิทธ์ิรวมหรือสิทธิครอบครองร่วมระหว่ำงเหมรำชกับบริษัทย่อยของเหมรำชก่อนวนัท่ี 13 
ตลุำคม 2558 และยงัคงถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองดงักลำ่วต่อเน่ืองอยู่ตลอดเวลำ ทัง้นี ้พืน้ที่ดงักลำ่วต้อง
เป็นพืน้ที่ตำมที่ก ำหนดไว้ในเอกสำรที่เปิดเผยต่อทรัสตีและผู้จัดกำรกองทรัสต์ของหน่วยทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรัพย์และสทิธิกำรเช่ำดบับลวิเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท และ HREIT แล้วเทำ่นัน้ (โปรดพิจำรณำรำยละเอียด
เพิ่มเติมใน สว่นท่ี 2 ข้อ 14. นโยบำยกำรลงทนุในอนำคต) 
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1.5 รายละเอียดที่ส าคัญเกี่ยวกับทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที่หน่ึง 

1) โครงสร้ำงรำยได้และคำ่ใช้จ่ำยหลกัของโรงงำนและคลงัสนิค้ำก่อนกำรลงทนุโดยกองทรัสต์ 

โครงสร้ำงรำยได้และคำ่ใช้จ่ำยหลกัของโรงงำนและคลงัสนิค้ำก่อนกำรลงทนุโดยกองทรัสต์มีรำยละเอียดดงัตอ่ไปนี  ้

โรงงำน 

โครงสร้ำงรำยได้คำ่เชำ่และคำ่ใช้จ่ำย
หลกั (ล้ำนบำท) 

ส ำหรับปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
ส ำหรับงวดหกเดอืน
สิน้สดุวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 

ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 
รำยได้คำ่เชำ่หลกั  53.99  57.44  77.36  43.35 

รำยได้คำ่บริกำร/1 8.43  10.72  26.35  15.42 

รำยได้คำ่เชำ่รวม 62.42 68.16  103.71  58.77 

คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรักษำอำคำร/2  1.78  2.24  2.01  1.06 

ทีม่า บมจ. เหมราชพฒันาทีดิ่น 
หมายเหตุ: /1รายได้ค่าบริการ เป็นรายได้ที่เรียกเก็บจากสัญญาบริการ ซ่ึงเกี่ยวข้องกบัการบ ารุงรักษาอาคาร พืน้ที่ส่วนกลาง และ
ทรพัย์สินส่วนกลาง 
/2ส าหรับค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคารโรงงานให้เช่าประกอบด้วย ค่ารักษาความสะอาด ค่าซ่อมแซมอาคารทัว่ไป ค่าจ้างพนกังาน
รกัษาความปลอดภยัค่าบ ารุงรกัษาเชิงป้องกนัและค่าตรวจสอบอาคาร  
 

คลงัสนิค้ำ 

โครงสร้ำงรำยได้คำ่เชำ่และคำ่ใช้จ่ำย
หลกั (ล้ำนบำท) 

ส ำหรับปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
ส ำหรับงวดสำม
เดือนสิน้สดุวนัท่ี 
31 มีนำคม 

ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 
รำยได้คำ่เชำ่หลกั - - 3.34  4.03 
รำยได้คำ่บริกำร/1 - -      2.23  2.68 
รำยได้คำ่เชำ่รวม - - 5.57  6.71 
คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรักษำอำคำร/2  0.01   0.15   0.88  0.06 

ทีม่า: บมจ. เหมราชพฒันาทีดิ่น 
หมายเหต:ุ /1รายได้ค่าบริการ เป็นรายได้ทีเ่รียกเก็บจากสญัญาบริการ ซ่ึงเกีย่วข้องกบัการบ ารุงรกัษาอาคาร พืน้ทีส่่วนกลาง และทรพัย์สิน
ส่วนกลาง 
/2ส าหรับค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคารคลงัสินค้าให้เช่าประกอบด้วย ค่ารักษาความสะอาด ค่าซ่อมแซมอาคารทั่วไป ค่าจ้าง
พนกังานรกัษาความปลอดภยัค่าบ ารุงรกัษาเชิงป้องกนัและค่าตรวจสอบอาคาร 
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ส ำหรับทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่สำมำรถสรุปลกัษณะกำรได้มำซึง่ทรัพย์สนิเป็นตำรำงได้ดงันี ้
ประเภททรัพย์สนิ ทรัพย์สนิประเภทโรงงำนแบบ Detached Building  รวมทรัพย์สนิประเภทโรงงำนแบบ Attached Building  รวมทรัพย์สนิประเภทคลงัสนิค้ำ 

ลกัษณะกำรได้มำซึง่
ทรัพย์สนิของ
กองทรัสต์ 
(ภำพรวม) 

สทิธิกำรเช่ำท่ีดนิ และสทิธิกำรเช่ำอำคำร 30 ปีนบัจำกวนัเร่ิมต้นระยะเวลำเชำ่ และสทิธิในกำรตอ่สญัญำอีก 30 ปี 

ท่ีดนิ 
เนือ้ท่ีรวมประมำณ 

37-1-15.416 
ท่ีดนิ 

เนือ้ท่ีรวมประมำณ 
9-2-52 

ท่ีดนิ 
เนือ้ท่ีรวมประมำณ 

4-1-78.5 

สิง่ปลกูสร้ำง 
7 ยนิูต พืน้ท่ีอำคำรประมำณ 30,056 

ตร.ม. 
สิง่ปลกูสร้ำง 

12 ยนิูต พืน้ท่ีอำคำรประมำณ 17,496 
ตร.ม. 

สิง่ปลกูสร้ำง 
2 ยนิูต พืน้ท่ีอำคำรประมำณ 7,579 ตร.

ม. 

ลกัษณะกำรได้มำซึง่
ทรัพย์สนิของ

กองทรัสต์ จ ำแนก
ตำมโครงกำร / นิคม

อตุสำหกรรม 

โครงกำรนิคม
อตุสำหกรรม เหม
รำชอีสเทร์ินซีบอร์ด 

(HESIE) 

จ ำนวน 3 ยนิูต พืน้ท่ีรวมประมำณ 
17,632 ตร.ม. 

โครงกำรนิคม
อตุสำหกรรม อีส
เทร์ินซีบอร์ด 

(ระยอง) (ESIE) 

จ ำนวน 5 ยนิูตพืน้ท่ีรวมประมำณ 
9,828 ตร.ม. 

โครงกำรเหม
รำชโลจิสตกิส์
พำร์ค 4  
(HLP 4) 

จ ำนวน 2 ยนิูตพืน้ท่ีรวมประมำณ 
7,579 ตร.ม. 

มีผู้ เช่ำทัง้หมด มีผู้ เช่ำทัง้หมด มีผู้ เช่ำทัง้หมด 

พืน้ท่ีหลงัคำท่ีใช้งำนได้ประมำณ 
9,859 ตร.ม. 

พืน้ท่ีหลงัคำท่ีใช้งำนได้ประมำณ 5,249 
ตร.ม. 

พืน้ท่ีหลงัคำท่ีใช้งำนได้ประมำณ 4,268 
ตร.ม. 

โครงกำรนิคม
อตุสำหกรรม อีส
เทร์ินซีบอร์ด 

(ระยอง) (ESIE) 

จ ำนวน 2 ยนิูตพืน้ท่ีรวมประมำณ 
5,944 ตร.ม. 

เขตประกอบกำร
อตุสำหกรรมเหม
รำชสระบรีุ 
(HSIL) 

จ ำนวน 5 ยนิูตพืน้ท่ีรวมประมำณ 
5,616 ตร.ม. 

 มีผู้ เช่ำทัง้หมด มีผู้ เช่ำทัง้หมด 
พืน้ท่ีหลงัคำท่ีใช้งำนได้ประมำณ 

3,053 ตร.ม. 
พืน้ท่ีหลงัคำท่ีใช้งำนได้ประมำณ 2,938 

ตร.ม. 

เขตประกอบกำร
อตุสำหกรรมเหม
รำชสระบรีุ (HSIL) 

จ ำนวน 2 ยนิูตพืน้ท่ีรวมประมำณ 
6,480 ตร.ม. นิคมอตุสำหกรรม

เหมรำชชลบรีุ 
(HCIE) 

จ ำนวน 2 ยนิูตพืน้ท่ีรวมประมำณ 
2,052 ตร.ม. 

 มีผู้ เช่ำทัง้หมด มีผู้ เช่ำทัง้หมด 
พืน้ท่ีหลงัคำท่ีใช้งำนได้ประมำณ 

3,456 ตร.ม. 
พืน้ท่ีหลงัคำท่ีใช้งำนได้ประมำณ 1,058 

ตร.ม. 

อำยอุำคำรเฉล่ีย 6.43 3.82 3.96 
ที่มา: บมจ. เหมราชพฒันาที่ดิน  
หมายเหต:ุ ข้อมูล ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2560  

/1 อายอุาคารโรงงานและคลงัสินค้าเฉลี่ยค านวณจากค่าเฉลี่ยของอายอุาคารถ่วงน ้าหนกัด้วยพืน้ที่อาคารโรงงานและคลงัสินค้าในทกุโครงการ / นิคมอตุสาหกรรม  
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2) มลูคำ่ที่ลงทนุเปรียบเทียบกบัรำคำประเมินตำมวิธีคิดจำกรำยได้ (Income Approach)  

ผู้ประเมินมลูคำ่ทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่ที่ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำนก.ล.ต. ทัง้ 
2 รำยเลือกใช้รำคำประเมินตำมวิธีคิดจำกรำยได้ (Income Approach) เป็นมลูค่ำตลำดของทรัพย์สนิหลกัที่
ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่ง ซึ่งผู้จดักำรกองทรัสต์ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้ตรวจสอบสมมติฐำนหลกั
ของบริษัทประเมินค่ำทรัพย์สินที่ใช้ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่งแล้ว 
ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตใุห้เช่ือวำ่สมมติฐำนหลกัที่ใช้ในกำรประเมินมลูคำ่ดงักลำ่วไม่สมเหตสุมผล อย่ำงไรก็ตำม 
ผลประกอบกำรที่จะเกิดขึน้จริงอำจแตกตำ่งจำกสมมติฐำนดงักลำ่วได้ หรือเหตกุำรณ์ตำ่งๆ อำจจะไมเ่ป็นไป
ตำมที่คำดกำรณ์ไว้ 

โดยข้อมลูรำคำประเมินตำมวิธีคิดจำกรำยได้ (Income Approach) ส ำหรับทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่ม
ทนุครัง้ที่หนึง่ มีรำยละเอียดดงัตำรำงด้ำนลำ่งนี ้

มลูคำ่ประเมิน 
รำคำประเมินของทรัพย์สิน (บำท) /1 

บริษัท ทีเอพี แวลู
เอชัน่ จ ำกดั 

บริษัท 15 ท่ีปรึกษำ
ธุรกิจ จ ำกดั 

มลูคำ่ทรัพย์สินรวมภำยใต้สิทธิกำรเช่ำตำมเง่ือนไขกองทรัสต์ประมำณ  /3 1,545,070,000 1,537,000,000 

มลูคำ่ของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้ำลงทนุไม่เกินประมำณ (บำท)  1,690,000,000 
สงูกวำ่รำคำประเมินต ่ำสดุ (ร้อยละ) 9.95 
หมายเหต:ุ /1 ข้อมูลราคาประเมินของทรัพย์สินตามวิธีคิดลดกระแสเงินสด ณ วันที่ 1 มกราคม 2561 ซ่ึงเป็นวันที่คาดว่า 

กองทรสัต์จะเข้าลงทนุ 
 /2 มูลค่าทรัพย์สินรวมภายใต้สิทธิการเช่าตามเงื่อนไขกองทรัสต์ค านวณบนสมมติฐานที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าใน

ทรพัย์สิน 30 ปี และมีการต่ออายสิุทธิการเช่าไปอีก 30 ปี  
3/ โปรดพิจารณารายละเอียดสมมติฐานของผู้ประเมินในส่วนที ่2 

3) รำคำประเมินตำมวิธีต้นทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) 
ข้อมลูรำคำประเมินที่ระบนุีม้ีไว้เพื่อใช้อ้ำงอิงในกำรพิจำรณำเก่ียวกบักำรจดัท ำประกนัภยัที่เหมำะสมส ำหรับ
อำคำรสิง่ปลกูสร้ำงที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทนุเทำ่นัน้ 

หน่วย: ล้ำนบำท บริษัท ทีเอพี แวลเูอชัน่ จ ำกดั บริษัท 15 ที่ปรึกษำธุรกิจ จ ำกดั 

ต้นทนุทดแทนใหมข่องสิ่งปลกูสร้ำง 
(ก่อนหกัคำ่เสื่อมรำคำ) และไมร่วมคำ่ที่ดินและงำนฐำน
รำก (ล้ำนบำท)/1 

640.65 480.28 

หมายเหต:ุ ข้อมูลราคาประเมินของทรพัย์สินของบริษัท ทีเอพี แวลูเอชัน่ จ ากดัประเมินมูลค่า ณ วนัที ่21 และ 23 มีนาคม 2560 และ  
 บริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ จ ากดัประเมินมูลค่า ณ วนัที ่1 พฤษภาคม 2560 

/1ผู้ประเมินใช้สมมติฐานมูลค่าของงานฐานรากประมาณร้อยละ 10 ของมูลค่าส่ิงปลูกสร้างทดแทนใหม่  

4) ลกัษณะกำรจดัหำผลประโยชน์ 

บริษัทฯ ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ (REIT Manager) มีวตัถุประสงค์เพื่อสร้ำงอตัรำผลตอบแทนจำกกำร
ลงทุนในระดบัที่เหมำะสม และยัง่ยืนในระยะยำวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยภำยหลงัจำกที่กองทรัสต์เข้ำ
ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว และเป็นผู้ มีสิทธิกำรเช่ำในที่ดิน และอำคำรโรงงำนและ
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คลงัสินค้ำ ผู้จัดกำรกองทรัสต์มีนโยบำยในกำรน ำทรัพย์สินดงักล่ำวออกให้เช่ำแก่ผู้ เช่ำพืน้ที่ โดยผู้จัดกำร
กองทรัสต์จะวำ่จ้ำง บริษัท เหมรำชพฒันำที่ดิน จ ำกดั (มหำชน) ซึง่เป็นผู้มีประสบกำรณ์และควำมเช่ียวชำญ
ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินประเภทโรงงำนและคลงัสินค้ำ ให้เป็นผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์  (Property 
Manager) โดยจะมีหน้ำที่ด ำเนินกำรติดตอ่หำลกูค้ำ หำผู้ที่มีควำมประสงค์ที่จะใช้บริกำร และ/หรือ เช่ำพืน้ท่ี
ของทรัพย์สนิดงักลำ่ว รวมทัง้กำรเจรจำข้อสญัญำกบัผู้ที่สนใจในกำรเช่ำพืน้ที่ นอกจำกนัน้ ยงัมีหน้ำที่ในกำร
ท ำกำรตลำดและส่งเสริมกำรตลำดโดยติดต่อกับลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยโดยตรง หรือกำรติดต่อผ่ำนนำย
หน้ำตำ่งๆ  

5) ข้อมลูผลกำรด ำเนินงำนท่ีผำ่นมำของทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่ 

โรงงำนและคลงัสนิค้ำ 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 31 ธ.ค. 2559 30 มิ.ย. 2560 
อตัรำกำรเชำ่พืน้ท่ีรวม (ร้อยละ) 46.0% 51.7% 100.0% 100.0% 
โครงกำรนิคมอตุสำหกรรม เหมรำชอีส
เทิร์นซีบอร์ด (HESIE) 

73.1% 73.1% 100.0% 100.0% 

โครงกำรนิคมอตุสำหกรรม อีสเทร์ินซีบอร์ด 
(ระยอง) (ESIE)  

- 19.1% 100.0% 100.0% 

โครงกำรนิคมอตุสำหกรรม เหมรำชชลบรีุ 
(HCIE) 

43.9% 43.9% 100% 100% 

โครงกำรเขตประกอบกำรอตุสำหกรรมเหม
รำชสระบรุ (HSIL) 

100% 100% 100% 100% 

โครงกำรเหมรำชโลจิสติกส์พำร์ค 4 (HLP4) - - 100% 100% 
โรงงำน 
อตัรำกำรเชำ่พืน้ท่ี (ร้อยละ) 53.6% 60.2% 100.0% 100.0% 
อตัรำคำ่เช่ำเฉลีย่ (บำท/ตร.ม./เดอืน)        225         221        204  206 
พืน้ท่ีเช่ำ (ตร.ม.) 45,616  45,616      47,552      47,552 
จ ำนวนโรงงำนท่ีสร้ำงเสร็จ (ยนูิต)        18         18         19         19  
คลงัสนิค้ำ 
อตัรำกำรเชำ่พืน้ท่ี (ร้อยละ) 0.0% 0.0% 100.0% 100.0% 
อตัรำคำ่เช่ำเฉลีย่ (บำท/ตร.ม./เดอืน)         -           -          147         147  
พืน้ท่ีเช่ำ (ตร.ม.)      7,579       7,579       7,579       7,579  
จ ำนวนคลงัสนิค้ำที่สร้ำงเสร็จ (ยนูิต)         2          2          2          2  

ทีม่า: บมจ. เหมราชพฒันาทีดิ่น 
หมายเหต:ุ อตัราการเช่าพื้นทีค่ านวณจากสดัสว่นการเช่าพื้นทีต่่อพื้นทีเ่ช่าทัง้หมดของอาคารแต่ละประเภท ณ วนัส้ินงวด 

ทัง้นี ้ทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่เป็นทรัพย์สนิท่ีคอ่นข้ำงใหม่ ซึง่ได้รับกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จ
ในเวลำไล่เลี่ยกับช่วงเวลำที่เศรษฐกิจเกิดกำรชะลอตวัในช่วงปี 2557-2558 ส่งผลให้ในช่วงเวลำดงักลำ่ว 
ธุรกิจให้เช่ำพืน้ที่โรงงำนและคลงัสินค้ำโดยรวมมีกำรเพิ่มผู้ เช่ำรำยใหม่ได้ค่อนข้ำงช้ำ อีกทัง้ในช่วงเวลำ
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ดงักลำ่ว อยู่ในช่วงรอกำรแตง่ตัง้คณะกรรมกำรสง่เสริมกำรลงทนุ (BOI) ชุดใหมแ่ทนชดุเดิมที่หมดอำยลุงไป
ตัง้แต่ปลำยปี 2556 มีผลท ำให้โครงกำรที่ยื่นขออนมุตัิกำรสง่เสริมกำรลงทนุในช่วงเวลำดงักลำ่วไม่สำมำรถ
รับพิจำรณำอนุมตัิได้ ท ำให้เกิดควำมล่ำช้ำในกำรออกใบอนุญำตส ำหรับผู้ประกอบกำร ซึ่งปัจจัยดงักลำ่ว
สง่ผลกระทบตอ่กำรปลอ่ยเช่ำของทรัพย์สนิ อยำ่งไรก็ตำม ในปี 2559 เศรษฐกิจมีกำรพืน้ตวัขึน้อยำ่งตอ่เนื่อง 
และเร่ิมทยอยมีผู้ เช่ำเข้ำอยู่ในระยะเวลำใกล้เคียงกัน จนในที่สุดอัตรำกำรเช่ำอยู่ที่ร้อยละ 100 ดังนัน้ 
ระยะเวลำที่ไมม่ีผู้ เช่ำดงักลำ่วมิได้สะท้อนถึงศกัยภำพท่ีแท้จริงของทรัพย์สนิ 

6) รำยละเอียดเพิ่มเติมที่ส ำคญัเก่ียวกบักำรใช้สทิธิตอ่สญัญำเช่ำอีก 30 ปี 
กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนในสิทธิกำรเช่ำในที่ดินและอำคำรเป็นระยะเวลำ 30 ปีและเจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่
ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่ได้ให้ค ำมัน่แก่กองทรัสต์ในกำรตอ่สญัญำเช่ำทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่ม
ทนุครัง้ที่หนึง่ได้อีก 30 ปีโดยมีคำ่เช่ำจ ำนวน 100 ล้ำนบำท นอกจำกนีเ้พื่อเป็นกำรลดควำมเสีย่งที่กองทรัสต์
อำจไม่สำมำรถใช้สิทธิในกำรต่อสญัญำเช่ำดงักลำ่วกองทรัสต์มีกำรก ำหนดเง่ือนไขในสญัญำเช่ ำให้เจ้ำของ
ทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งให้ค ำรับรองในกำรไม่จ ำหน่ำยจ่ำยหรือโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่อีกทัง้เจ้ำของทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่งตก
ลงน ำทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งส่วนใหญ่มำจ ำนองเป็นหลกัประกันกำรปฏิบัติตำม
สญัญำของผู้ ให้เช่ำภำยใต้สญัญำเช่ำทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ในกรณีหำกเจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุใน
กำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่ผิดสญัญำหรือเข้ำสูก่ระบวนกำรล้มละลำยโดยมีรำยละเอียดที่ส ำคญัดงันี ้

กำรจดัหำเงินเพื่อใช้สิทธิต่อสญัญำเช่ำอีก 30 ปีที่กองทรัสต์จะต้องจ่ำยในปีที่ 30: กองทรัสต์มีภำระหน้ำที่ที่
จะต้องจัดหำเงินจ ำนวน 100 ล้ำนบำทและค่ำจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำประมำณร้อยละ 1.1 รวมเป็นเงิน
ประมำณ 101.1 ล้ำนบำท มำช ำระค่ำเช่ำในปีที่ 30 ซึ่งผู้จดักำรกองทรัสต์มีควำมเห็นว่ำกองทรัสต์สำมำรถ
จดัหำเงินทนุเพื่อใช้สทิธิตอ่สญัญำเช่ำอีก 30 ปีได้จำกหลำยแหลง่เช่น กำรกู้ยืมกำร เก็บส ำรองจำกก ำไรจำก
กำรด ำเนินงำ นและกำรเพิ่มทุนจดทะเบียน โดยสำมำรถเลือกใช้แหล่งเงินทุนใดแหล่งเงินทุนหนึ่งหรือใช้
ร่วมกันตำมควำมเหมำะสม ซึ่งอำจพิจำรณำตำมสภำวะกำรณ์ในช่วงเวลำนัน้ซึ่งรวมถึงอตัรำดอกเบีย้เงิน
กู้ ยืม โอกำสในกำรลงทุนของกองทรัสต์และปัจจัยทำงเศรษฐกิจอื่นๆ โดยค ำนึงถึงประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ผู้จัดกำรกองทรัสต์และที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นในเบือ้งต้นว่ำเงินจำกกำรกู้ยืมอำจมี
ควำมเหมำะสมและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ในกำรช ำระมลูคำ่กำรตอ่อำยสุญัญำเช่ำมำกที่สดุ  เนื่องจำก
เป็นแหลง่เงินทนุที่น่ำจะมีต้นทนุต ่ำที่สดุเมื่อเปรียบเทียบกบัแหลง่เงินทนุประเภทอื่นๆ อย่ำงไรก็ดีกองทรัสต์
สำมำรถใช้แหลง่เงินทนุอื่นร่วมกบัเงินจำกกำรกู้ยืมได้ ซึง่กำรพิจำรณำแหลง่เงินทนุและกำรใช้สทิธิตอ่สญัญำ
เช่ำดงักลำ่ว กองทรัสต์จะด ำเนินกำรตำมที่ก ำหนดไว้ในสญัญำเช่ำและสญัญำก่อตัง้ทรัสต์รวมถึงหลกัเกณฑ์
ข้อก ำหนดและประกำศที่เก่ียวข้อง  

กำรจดทะเบียนจ ำนองทรัพย์สนิเพื่อเป็นหลกัประกนัส ำหรับกองทรัสต์ในกำรใช้สิทธิในกำรตอ่อำยสุญัญำเช่ำ
อีก 30 ปี: เพื่อเป็นกำรลดควำมเสี่ยงในกำรใช้สิทธิที่จะต่อสญัญำเช่ำได้อีก 30 ปี เจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่
ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่ยินยอมให้น ำทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่สว่นใหญ่มำจ ำนอง 
ได้แก่ พืน้ที่อำคำรทัง้หมดจ ำนวน 55,131 ตร.ม. และที่ดินที่จ ำนองทัง้หมด (ซึ่งเป็นโฉนดที่ดินทัง้แปลง) 
จ ำนวน 8 โฉนด มีพืน้ที่ประมำณ 86 ไร่ 3 งำน 25.8 ตำรำงวำ จำกที่ดินที่กองทรัสต์ลงทนุ (มีทัง้ที่กองทรัสต์
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เช่ำทัง้แปลงและเช่ำบำงสว่น) จ ำนวน 14 โฉนด มีพืน้ท่ีประมำณ 51 ไร่ 1 งำน 45.916 ตำรำงวำเนื่องจำกกำร
จ ำนองที่ดินตำมกฎหมำยนัน้จะสำมำรถท ำได้เพียงกำรจ ำนองทัง้แปลงเท่ำนัน้ ไม่สำมำรถจ ำนองที่ดิน
บำงสว่นได้ ดงันัน้ 1) ที่ดินบำงแปลงไมไ่ด้รับจ ำนอง เนื่องด้วยมีสิง่ปลกูสร้ำง และ/หรือ พืน้ท่ีรอกำรพฒันำ ที่
กองทรัสต์ไมไ่ด้เข้ำลงทนุอยูบ่นโฉนดเดียวกนัเป็นสว่นใหญ่ของพืน้ท่ีในที่ดินนัน้ ซึ่งทำงเจ้ำของทรัพย์สนิหลกั
ที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งไม่สำมำรถแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อจ ำนองที่ดินเฉพำะส่วนที่มีอำคำรที่
กองทรัสต์เข้ำลงทนุตัง้อยูไ่ด้ เนื่องจำกข้อจ ำกดัทำงกฎหมำย อำทิเช่น ระยะหำ่งระหวำ่งอำคำร ทำงเข้ำ-ออก 
ฯลฯ (กรณีนี ้ท ำให้กองทรัสต์ได้รับจ ำนองแปลงที่ดินท่ีจ ำนองมีจ ำนวนน้อยกวำ่จ ำนวนแปลงที่ดินที่กองทรัสต์
เข้ำลงทุน) และ 2) ที่ดินบำงแปลงที่กองทรัสต์ได้รับจ ำนองเป็นแปลงที่ดินที่มีสิ่งปลกูสร้ำงที่กองทรัสต์เข้ำ
ลงทนุอยู่บนพืน้ที่ที่คิดเป็นสว่นใหญ่ของพืน้ที่ในที่ดินนัน้ (กรณีนี ้ท ำให้กองทรัสต์ได้รับจ ำนองที่ดินที่มีเนือ้ที่
มำกกวำ่เนือ้ที่ท่ีดินที่กองทรัสต์เข้ำลงทนุ)  
หำกเจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่งไม่ปฏิบตัิตำมข้อตกลงที่ระบไุว้ตำมสญัญำเช่ำท ำ
ให้กองทรัสต์บังคับสิทธิในกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำไม่ได้  กองทรัสต์สำมำรถด ำเนินกำรใช้สิทธิใดๆ ตำม
กระบวนกำรและขัน้ตอนทำงศำลเพื่อบงัคบัจ ำนองทรัพย์สินดังกล่ำวเพื่อน ำเงินมำช ำระควำมเสียหำยที่
เกิดขึน้จริงให้แก่กองทรัสต์ (ซึ่งมีสิทธิในกำรได้รับช ำระควำมเสียหำยดงักล่ำวสงูกว่ำวงเงินจ ำนองได้) โดย
กองทรัสต์จะมีบุริมสิทธิเหนือเงินที่ได้จำกกำรขำยทอดตลำดทรัพย์สินที่จ ำนองนัน้ๆ หำกกรณีที่กองทรัสต์
บงัคบัจ ำนองเพื่อช ำระคำ่เสยีหำยแล้วมลูคำ่กำรจ ำนองยงัไมเ่พียงพอตอ่ควำมเสยีหำยที่เกิดขึน้ กองทรัสต์จะ
มีสทิธิบงัคบัช ำระหนีจ้ำกเจ้ำของทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่ในกำรช ำระคำ่เสยีหำยได้ 
(โปรดพิจำรณำรำยละเอียดเพิ่มเติมใน สว่นท่ี 2 รำยละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบักำรใช้สทิธิตอ่สญัญำเช่ำอีก 30 
ปี และสว่นท่ี 2 ข้อ 2.4 สรุปสำระส ำคญัของสญัญำ) 

7) กำรชดเชยรำยได้คำ่เช่ำ 

เจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งตกลงจะชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำให้แก่กองทรัสต์ จำก
ทรัพย์สนิท่ีเช่ำที่ไมม่ีผู้ เช่ำเป็นระยะเวลำ 3 ปีนบัจำกวนัเร่ิมต้นระยะเวลำกำรเช่ำโดยก ำหนดอตัรำคำ่เช่ำ ดงันี ้

ประเภททรัพย์สนิท่ีเช่ำ ที่ตัง้ทรัพย์สนิท่ีเชำ่ 
อตัรำคำ่เช่ำที่รับชดเชยรำยได้ 

(บำท/ตำรำงเมตร) 
โรงงำนแบบ Attached Building  ESIE, HCIE, HSIL 185 
โรงงำนแบบ Detached Building  HESIE, ESIE, HSIL 206 

คลงัสนิค้ำ HLP4 147 
นอกจำกนี ้เจ้ำของทรัพย์สนิตกลงวำ่ในระหวำ่งระยะเวลำชดเชยรำยได้ หำกอตัรำคำ่เช่ำของทรัพย์สนิท่ีเช่ำที่
มีผู้ เช่ำตำมสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำร ในเวลำใดต ่ำกว่ำอตัรำขัน้ต ่ำตำมตำรำงข้ำงต้น (อตัรำค่ำเช่ำที่รับ
ชดเชยรำยได้) เจ้ำของทรัพย์สนิตกลงจะช ำระสว่นขำดจำกอตัรำคำ่เช่ำขัน้ต ่ำ ให้แก่กองทรัสต์ (เฉพำะสญัญำ
เช่ำและสญัญำบริกำรที่ท ำขึน้หรือต่ออำยุหลงัวนัที่สญัญำตกลงกระท ำกำรนีม้ีผลใช้บงัคบั) ซึ่งเง่ือนไขเร่ือง
กำรชดเชยรำยได้ส่วนขำดอตัรำเช่ำขัน้ต ่ำดงักล่ำว เป็นเง่ือนไขใหม่ที่เพิ่มเติมจำกเง่ือนไขในสญัญำตกลง
กระท ำกำรที่จัดท ำเมื่อกองทรัสต์เข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนครัง้แรก ซึ่งมีเพียงเง่ือนไขกำรชดเชย
รำยได้ในกรณีที่ไม่มีผู้ เช่ำ (โปรดพิจำรณำรำยละเอียดเพิ่มเติมของกำรชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำ และหน้ำที่ช ำระ
ค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุง/เปลี่ยนทรัพย์สิน ค่ำภำษีโรงเรือนและที่ดินในสว่นที่ 2 หวัข้อ 2.4 สรุปสำระส ำคญั
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ของสญัญำ) ทัง้นี ้ส ำหรับกำรชดเชยรำยได้ของทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ลงทนุครัง้แรกภำยใต้สญัญำตกลง
กระท ำกำรฉบับเดิมที่กองทรัสต์ได้เข้ำท ำไปก่อนหน้ำนีส้ ำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนครัง้แรก  ก็มีกำรเพิ่มเติม
เง่ือนไขในเร่ืองกำรชดเชยรำยได้ในลกัษณะเดียวกนั กลำ่วคือ เจ้ำของทรัพย์สินตกลงที่จะชดเชยรำยได้สว่น
ขำดในกรณีที่ค่ำเช่ำต ่ำกว่ำอตัรำค่ำเช่ำที่กองทรัสต์รับชดเชยรำยได้ของทรัพย์สินแต่ละประเภทที่กองทรัสต์
ลงทุนครัง้แรกด้วย (เฉพำะสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรที่ท ำขึน้หรือต่ออำยุหลงัวนัที่สญัญำแก้ไขเพิ่มเติม
สญัญำตกลงกระท ำกำรฉบบัเดิมมีผลใช้บงัคบั)  

กำรชดเชยค่ำเช่ำโดยกำรช ำระส่วนขำดนัน้  เป็นมำตรกำรที่จะช่วยส่งเสริมให้กองทรัสต์สำมำรถเพิ่ม
ประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำนได้ ซึ่งควำมกงัวลของผู้ประกอบกำรต่อสภำพเศรษฐกิจและควำมไม่ชดัเจน
ของนโยบำยกำรลงทนุของภำครัฐ รวมถึงกำรแข่งขนัที่สงูขึน้ มีผลต่อผลประกอบกำรของทรัพย์สินที่ลงทนุ
ครัง้แรกของกองทรัสต์ รวมถึงกำรจดัหำผู้ เช่ำพืน้ท่ีของกองทรัสต์  

ทัง้นี ้ผลกำรด ำเนินงำนรำยไตรมำสที่ผ่ำนมำของทรัพย์สินที่ลงทนุครัง้แรกของกองทรัสต์ ตัง้แต่เร่ิมลงทนุครัง้
แรก สรุปได้ดงัตำรำงข้ำงลำ่งนี ้

 ไตรมำสที่ 4  
ปี 2559 

ไตรมำสที่ 1  
ปี 2560 

ไตรมำสที่ 2  
ปี 2560 

อตัรำกำรเช่ำ ณ สิน้ไตรมำส (ร้อยละ) 82.73 79.63 80.53 
ซึ่งจะเห็นได้ว่ำ อตัรำกำรเช่ำในช่วง 2 ไตรมำสหลงัจำกที่กองทรัสต์เข้ำลงทนุมีอตัรำต ่ำกว่ำอตัรำกำรเช่ำ ณ 
สิน้ปี 2559 แต่อย่ำงไรก็ตำม อัตรำกำรเช่ำในไตรมำสที่ 2 ของปี 2560 เร่ิมมีสญัญำณปรับตัวดีขึน้จำก 
ไตรมำสที่ 1 ของปี 2560 เนื่องจำกควำมกงัวลของผู้ประกอบกำรต่อสภำพเศรษฐกิจและควำมไมช่ดัเจนของ
นโยบำยกำรลงทนุของภำครัฐเร่ิมคลำยตวั  

อย่ำงไรก็ดี ในไตรมำสที่ 3 ของปี 2560 หนึ่งในผู้ เช่ำรำยใหญ่ปัจจบุนัของกองทรัสต์ ซึ่งเป็นผู้ประกอบกำรใน
อุตสำหกรรมยำนยนต์ได้แจ้งควำมประสงค์ที่จะไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำที่ครบก ำหนดอำยสุิน้เดือนกันยำยน 
2560 และสญัญำอีกบำงสว่นท่ีจะครบก ำหนดอำยใุนเดือนกมุภำพนัธ์ 2561 สบืเนื่องจำกผู้ เช่ำรำยดงักลำ่วมี
แผนกำรขยำยกำรผลติเพื่อสง่ออก ท ำให้พืน้ท่ีที่เช่ำจำกกองทรัสต์ไมส่ำมำรถรองรับควำมต้องกำรท่ีเพิ่มขึน้ได้ 
จึงได้ซือ้ที่ดินในนิคมอุตสำหกรรมของบริษัทกลุ่มเจ้ำของทรัพย์สินเพื่อก่อสร้ำงโรงงำนขนำดใหญ่ ทัง้นี ้
สญัญำเช่ำที่เก่ียวข้องกับผู้ เช่ำรำยดงักล่ำว คิดรวมเป็นพืน้ที่ทัง้หมดประมำณร้อยละ 12.52 ของพืน้ที่เช่ำ
ทัง้หมดของกองทรัสต์ในปัจจุบนั (หรือคิดเป็นประมำณร้อยละ 10.34 ของพืน้ที่เช่ำทัง้หมดของกองทรัสต์
ภำยหลงักำรลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่ง โปรดพิจำรณำรำยละเอียดพืน้ที่เช่ำของกองทรัสต์ส ำหรับกำร
ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่งในสว่นที่ 2 หวัข้อ 2.2)  ซึ่งหำกพิจำรณำอตัรำกำรเช่ำทรัพย์สินของกองทรัสต์
ในสถำนกำรณ์สมมติ โดยสมมติฐำนแบบระมดัระวงัว่ำกองทรัสต์ ไม่มีผู้ เช่ำรำยใหม่เพิ่มเติม หรือทดแทน 
จนถึงเดือนกมุภำพนัธ์ 2561 ที่สญัญำบำงสว่นของผู้ เช่ำรำยใหญ่ที่ไมต่อ่สญัญำจะสิน้สดุลง โดยหกัสว่นพืน้ท่ี
ของผู้ เช่ำรำยใหญ่ที่ไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำ จำกอตัรำกำรเช่ำ ณ สิน้ไตรมำส 2 ปี 2560 จะท ำให้ทรัพย์สินที่
ลงทนุครัง้แรกกองทรัสต์ มีอตัรำกำรเช่ำ อยู่ร้อยละ 68.01 ซึ่งในควำมเป็นจริง กำรพยำยำมในกำรหำผู้ เช่ำ
รำยใหมอ่ยำ่งตอ่เนื่องของผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ ก็สง่ผลให้มีผู้ เช่ำรำยใหม่เพิ่มขึน้มำในระหวำ่งไตรมำส 3 
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ถึงปัจจบุนั (ต้นไตรมำส 4 ของปี 2560) และยงัมีผู้ประกอบกำรรำยใหม่ๆ  ที่อยูร่ะหวำ่งกำรติดตอ่และน ำเสนอ
ข้อมลูอีกจ ำนวนหนึง่ ซึง่มีโอกำสที่จะเป็นลกูค้ำรำยใหมข่องกองทรัสต์ได้  

ทัง้นี ้กำรชดเชยคำ่เช่ำโดยกำรช ำระสว่นขำดนัน้ มีทัง้ข้อดีและข้อเสยี โดยข้อดีของกำรชดเชยคำ่เช่ำสว่นขำด
คือ จะช่วยให้กองทรัสต์มีศกัยภำพเพิ่มขึน้ในกำรบริหำรจดักำรพืน้ที่ เป็นกำรสนบัสนนุกำรหำผู้ เช่ำรำยใหม่ 
เพิ่มควำมยืดหยุน่ในกำรจดักำรสง่เสริมกำรขำย เช่น กำรลดหรือยกเว้นค่ำเช่ำบำงสว่นให้แก่ผู้ เช่ำ เพื่อจงูใจ
ให้ลกูค้ำตดัสินใจมำเช่ำทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้เร็วขึน้ และกำรช ำระสว่นขำดดงักลำ่วจะท ำให้รำยได้รวม
ของกองทรัสต์ดีขึน้ เนื่องจำกมีอตัรำขัน้ต ่ำที่กองทรัสต์จะได้รับจำกพืน้ที่ทัง้หมดที่ปล่อยเช่ำ อย่ำงไรก็ตำม 
กำรชดเชยค่ำเช่ำด้วยวิธีดังกล่ำว ก็มีข้อเสีย กล่ำวคือกำรชดเชยค่ำเช่ำโดยกำรช ำระส่วนขำด อำจท ำให้
ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์มีกำรจดัหำผู้ เช่ำรำยใหม่หรือมีกำรตอ่อำยสุญัญำเช่ำกบัผู้ เช่ำรำยเดิมด้วยอตัรำคำ่
เช่ำที่ต ่ำลงเพื่อรักษำอตัรำกำรเช่ำของกองทรัสต์ไว้ โดยผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ซึ่งเป็นเจ้ำของทรัพย์สินมี
หน้ำที่ชดเชยเพียงสว่นขำดจำกอตัรำคำ่เช่ำขัน้ต ่ำที่ก ำหนดไว้ ในกรณีดงักลำ่ว หำกกองทรัสต์มีกำรลดคำ่เช่ำ
มำกเกินไป แม้จะมีอตัรำกำรเช่ำที่เพิ่มขึน้ รำยได้โดยรวมของกองทรัสต์ก็อำจลดลงได้ในอนำคต 

กำรวเิครำะห์เก่ียวกบัควำมสำมำรถทำงกำรเงินของเจ้ำของทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิม่ทนุครัง้ที่หนึง่ 
เนื่องจำกเจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่งเป็นคูส่ญัญำในสญัญำตกลงกระท ำกำรท่ีจะ
ชดเชยรำยได้คำ่เช่ำ รับผิดชอบช ำระคำ่ใช้จ่ำยในกำรปรับปรุง/เปลีย่นทรัพย์สินท่ีเก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สนิที่เช่ำ
ในลักษณะเป็นลูกหนีร่้วมกัน และเนื่องจำกเจ้ำของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่ง เป็น
คู่สญัญำในสญัญำเช่ำทรัพย์สินที่จะรับผิดชอบช ำระภำษีโรงเรือนและที่ดินที่เก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินที่เช่ำ 
รวมทัง้กรณีที่อำจมีค่ำเสียหำยที่เกิดขึน้ที่เก่ียวเนื่องจำกกำรผิดสญัญำเช่ำทรัพย์สิน ดงันัน้ ที่ปรึกษำทำงกำร
เงินได้พิจำรณำถึงควำมสำมำรถในกำรปฏิบตัิตำมสญัญำตกลงกระท ำกำร และสญัญำเช่ำทรัพย์สินของ
เจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่ง กลำ่วคือ บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท 
(ระยอง) จ ำกดั บริษัท เหมรำช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท จ ำกดั และบริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอร่ี 
จ ำกดั ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ บริษัท เหมรำชพฒันำที่ดิน จ ำกดั (มหำชน) (เหมรำช) โดยพิจำรณำจำกผลกำร
ด ำเนินงำน และฐำนะทำงกำรเงินของเหมรำชเป็นหลกั และมีควำมเห็นว่ำ เจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุใน
กำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่งมีควำมสำมำรถทำงกำรเงินอย่ำงเพียงพอในกำรปฏิบตัิตำมสญัญำดงักลำ่ว โดยเมื่อ
พิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของเหมรำชและบริษัทยอ่ยของเหมรำชจำกงบกำรเงินรวมส ำหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 
ธันวำคม 2559 และงวดสำมเดือนสิน้สดุวนัที่ 31 มีนำคม 2560 ซึ่งเหมรำชมีทรัพย์สินรวม (total assets) 
จ ำนวนประมำณ 49,619 ล้ำนบำท และ 50,436 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนหกั
ดอกเบีย้ภำษี และค่ำเสื่อมรำคำ/ค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) จ ำนวน 7,718 ล้ำนบำท และ 911 ล้ำนบำท 
ตำมล ำดับ และมีก ำไรสุทธิในส่วนของเจ้ำของจ ำนวน 5,171 ล้ำนบำท และ 498 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ 
ประกอบกับจ ำนวนเงินที่เจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งจะได้รับจำกกำรลงทุนใน
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนครัง้แรกนีจ้ ำนวนรวมไม่เกินประมำณ 1,690 ล้ำนบำท นอกจำกนี ้เมื่อ
เปรียบเทียบก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนหกัดอกเบีย้ภำษี และคำ่เสือ่มรำคำ/คำ่ตดัจ ำหนำ่ย (EBITDA) ในปี 
2559 กบัภำระเงินกู้ยืม ภำระดอกเบีย้จ่ำย และภำระกำรชดเชยรำยได้ตำมสญัญำตกลงกระท ำกำรในภำยใน 
1 ปี จะเห็นว่ำเหมรำชมีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนหกัดอกเบีย้ภำษี และค่ำเสื่อมรำคำ/ค่ำตดัจ ำหน่ำย 
(EBITDA) ท่ีเพียงพอในกำรช ำระคำ่ใช้จ่ำยดงักลำ่ว 
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นอกจำกนี ้เหมรำช ได้รับ Credit Rating ระดบั BBB+ ซึ่งจัดอนัดบัเครดิตโดย TRIS ณ วนัที่ 16 ธันวำคม 
2559 จึงคำดวำ่เจ้ำของทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่จะมีควำมสำมำรถทำงกำรเงินเพียงพอ
ในกำรปฏิบัติตำมสัญญำดังกล่ำว(โปรดพิจำรณำรำยละเอียดเพิ่มเติมของกำรวิเครำะห์เก่ียวกับ
ควำมสำมำรถทำงกำรเงินของเจ้ำของทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึ่ง ได้ในหวัข้อ 2.2 ข้อมลู
เก่ียวกบัทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่) 

1.6 การกู้ยมืเงนิ 

ในกำรเข้ำลงทนุครัง้แรกนี ้กองทรัสต์จะใช้แหลง่เงินทนุสว่นหนึง่จำกกำรกู้ยืมเงินระยะยำวจ ำนวนไมเ่กิน 600 ล้ำน
บำท เพื่อใช้ส ำหรับกำรลงทุนในทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่ง โดยกองทรัสต์อำจเข้ำท ำสญัญำ
เงินกู้ กับธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) (“ผู้ ให้กู้ ”) ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงของทรัสตี (โปรดพิจำรณำ
รำยละเอียดเพิ่มเติมใน ส่วนที่ 2 ข้อ 2.6.3 ควำมสัมพันธ์ และเหตุผลควำมจ ำเป็นของกำรกู้ ยืมจำกบุคคลที่
เก่ียวข้อง และควำมเห็นเก่ียวกบัเง่ือนไขตำมสญัญำกู้ยืมเงิน) โดยสญัญำเงินกู้ดงักลำ่วมีอำย ุ5 ปี และมีเง่ือนไข
กำรช ำระเงินต้นทัง้จ ำนวนเมื่อครบก ำหนดอำยุสญัญำ หรือสำมำรถช ำระก่อนบำงส่วนตำมเง่ือนไขที่ระบุไว้ใน
สญัญำเงินกู้  (โปรดพิจำรณำรำยละเอียดเพิ่มเติมใน สว่นท่ี 2 ข้อ 2.6.1 สรุปสำระส ำคญัของสญัญำกู้ยืมเงิน) 

1.7 ประมาณการงบก า ไ รขาด ทุนและการ ปัน ส่วนแบ่ งก า ไ รตามสมมติฐ านส าห รับ ปีตั ้งแ ต่ 
วันที่ 1 มกราคม 2561 ถงึวันที่ 31 ธันวาคม 2561 

ข้อมลูที่ระบใุนหวัข้อนีไ้ม่ใช่ข้อเท็จจริงในอดีต แต่เป็นข้อมลูในลกัษณะที่เป็นกำรคำดกำรณ์เหตกุำรณ์ในอนำคต 
(Forward-Looking Statement) โดยข้อมลูดงักลำ่วอยู่บนข้อสมมติฐำนหลำยประกำรที่ระบอุยู่ในเอกสำรแนบ 4 
ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2561 ถึง
วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 และอยู่ภำยใต้ควำมเสี่ยงและควำมไม่แน่นอนบำงประกำร ซึ่งอำจท ำให้ผลที่เกิดขึน้จริง
แตกต่ำงอย่ำงมีนยัส ำคญัจำกที่ประมำณกำรไว้ ทัง้นี ้ผู้จดักำรกองทรัสต์ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินไม่รับรอง หรือ
รับประกันข้อมูลในส่วนนี ้และไม่รับรองหรือรับประกันกำรคำดกำรณ์ภำยใต้สมมติฐำนที่ระบุในประมำณกำร 
รวมทัง้ไมรั่บรองวำ่ประมำณกำรดงักลำ่วจะบรรลผุลหรือน่ำจะบรรลผุลหรือถกูต้อง เนื่องจำกข้อมลูดงักลำ่วจดัท ำ
บนสมมติฐำนในช่วงที่จดัท ำรำยงำนข้อมลูทำงกำรเงินตำมสถำนกำรณ์สมมติเทำ่นัน้ 

รำยได้หรือประโยชน์ตอบแทนที่จ่ำยให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่แท้จริงอำจจะแตกต่ำงจำกรำยได้หรือผลประโยชน์
ตอบแทนที่จ่ำยให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ปรำกฏในประมำณกำรของกองทรัสต์ นอกจำกนีป้ระมำณกำรก ำไรและ
ประโยชน์ตอบแทนที่จ่ำยให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะไมไ่ด้รับกำรปรับปรุงส ำหรับเหตกุำรณ์ใดๆ ท่ีเกิดขึน้ภำยหลงัจำก
วนัท่ีของเอกสำรฉบบันี ้

ข้อมลูในสว่นนีอ้ยู่ภำยใต้สมมติฐำนหลำยประกำรโดยแม้จะมีกำรระบตุวัเลข ซึ่งผู้จดักำรกองทรัสต์ และที่ปรึกษำ
ทำงกำรเงินพิจำรณำเห็นว่ำสมเหตสุมผล ณ วนัที่จดัท ำงบก ำไรขำดทนุที่คำดคะเนตำมสมมติฐำน แต่สมมติฐำน
และกำรประมำณกำรอยูภ่ำยใต้ควำมไมแ่นน่อนและควำมเสี่ยงทำงธุรกิจ เศรษฐกิจ กำรเมือง กำรแขง่ขนัท่ีส ำคญั 
และควำมเสี่ยงอื่นๆ ซึ่งผู้ จัดกำรกองทรัสต์ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินไม่สำมำรถควบคุมได้ อีกทัง้ยังตัง้อยู่บน
สมมติฐำนเก่ียวกบักำรตดัสนิใจทำงธุรกิจในอนำคตที่อำจเปลีย่นแปลงได้ ดงันัน้ ผู้จดักำรกองทรัสต์ และที่ปรึกษำ
ทำงกำรเงินจึงไม่สำมำรถรับรองได้วำ่ประมำณกำรดงักล่ำวจะเกิดขึน้จริง ดงันัน้ ข้อมลูทำงกำรเงินท่ีคำดกำรณ์ใน
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เอกสำรฉบบันีอ้ำจแตกตำ่งจำกผลที่เกิดขึน้อยำ่งมนียัส ำคญั ซึง่ผู้ลงทนุควรศกึษำสมมติฐำนกำรประมำณกำร และ
ระมดัระวงัในกำรใช้ข้อมลูประมำณกำรในสว่นนี ้

ประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งก าไรตามสมมติฐานส าหรับรอบปีตัง้แต่ 
วันที่ 1 มกราคม 2561 ถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 

หน่วย: ล้ำนบำท 

 
อสงัหำริมทรัพย์ 

ท่ีมีอยู่เดมิ/4 
อสงัหำริมทรัพย์ 

หลงักำรลงทนุเพิ่ม/5 
รำยได้จำกค่ำเช่ำและคำ่บริกำร/1 477.97 606.83 
รำยได้จำกค่ำเช่ำหลงัคำ/2 4.87 5.91 
รำยได้จำกกำรชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำ 102.57 102.65 
ดอกเบีย้รับ 3.50 4.32 
รวมรำยได้ 588.91 719.71 
คำ่ใช้จ่ำยที่เก่ียวกบักำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์  (29.00) (33.06) 
ก ำไรสทุธิของอสงัหำริมทรัพย์ 559.91 686.65 
คำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรและคำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำรกองทรัสต์  (32.14) (35.20) 
คำ่ใช้จ่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ตดัจ่ำย  (0.73) (15.67) 
คำ่ใช้จ่ำยดอกเบีย้  (100.43) (124.97) /6 
ก ำไรสทุธิท่ีสำมำรถน ำมำปันส่วนแบง่ก ำไร 426.61 510.81 
บวกกลบั สภำพคล่องส่วนเกินท่ีเกิดจำกกำรตดัจ่ำยคำ่ใช้จ่ำยในกำรออก 
               และเสนอขำยหน่วยทรัสต์ 

0.73 15.67 

หกัออก รำยได้จำกค่ำเช่ำและบริกำรท่ีมิได้รับช ำระเป็นเงินสดจริง (2.21) (4.34) 
บวกกลบั คำ่ธรรมเนียมเงินกู้ตดัจ ำหน่ำยและส่วนต่ำงดอกเบีย้จ่ำยจำกกำร 
               ค ำนวณด้วยอตัรำดอกเบีย้ท่ีแท้จริง 

9.18 
 

12.00 

บวกกลบั ภำษีมลูคำ่เพิ่มรอขอคืน - 1.14 
เงินสดสทุธิจำกกำรลงทนุท่ีสำมำรถน ำมำปันส่วนแบง่ก ำไรและแบง่ส่วนทนุ 434.31 535.28 /3 
ประมำณอตัรำกำรปันส่วนแบง่ก ำไรและกำรแบง่ส่วนทนุ(ร้อยละ)  100.00 /7 100.00 /7 

ประมำณกำรกำรปันส่วนแบง่ก ำไรและกำรแบ่งส่วนทนุ (ล้ำนบำท) 434.31 535.28 
จ ำนวนหน่วยทรัสต์ (ล้ำนหน่วย)/3 569.36 695.49 
ประมำณกำรกำรปันส่วนแบง่ก ำไร และกำรแบง่ส่วนทนุตอ่หน่วย (บำท)   
กำรปันส่วนแบง่ก ำไรตอ่หน่วย (บำท) 0.749 0.734 
กำรแบง่ส่วนทนุตอ่หน่วย (บำท) 0.014 0.036 
กำรปันส่วนแบง่ก ำไรและกำรแบง่ส่วนทนุตอ่หน่วย (บำท)  0.763 0.770 

หมายเหต:ุ 
/1 รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการของอสงัหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เดิมและอสงัหาริมทรัพย์หลงัการลงทุนเพ่ิม โดยใช้วิธีอตัราเส้นตรงตลอดอายุ
สญัญาเช่าและสญัญาบริการ ค านวณจากรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการที่ได้รับช าระเป็นเงินสดจริงจ านวน 476.31 ล้านบาท และ 
603.16 ล้านบาท และปรับปรุงด้วยรายได้จากค่าเช่าและบริการที่มิได้รับช าระเป็นเงินสดจริงจ านวน 1.66 ล้านบาท และ 3.67 ล้านบาท 
ตามล าดบั 
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/2 รายได้จากค่าเช่าหลงัคาของอสงัหาริมทรพัย์ที่มีอยู่เดิมและอสงัหาริมทรพัย์หลงัการลงทนุเพ่ิมโดยใช้วิธีอตัราเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่าช่วง 
และช่วงเวลาทีต่่ออาย ุค านวณจากรายได้ทีไ่ด้รบัช าระเป็นเงินสดจริงจ านวน 4.32 ล้านบาท และ 5.24 ล้านบาท และปรบัปรุงด้วยรายได้จาก
ค่าเช่าทีมิ่ได้รบัช าระเป็นเงินสดจริงจ านวน 0.55 ล้านบาท และ 0.67 ล้านบาท ตามล าดบั 

/3 จ านวนหน่วยทรัสต์ดงักล่าวเป็นตวัเลขอ้างอิงเพือ่ใช้ในการค านวณเท่านัน้ ซ่ึงประกอบด้วยจ านวนหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ประมาณ 126.13 
ล้านหน่วย จ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ะระดมทนุสดุท้าย อาจมากกว่า นอ้ยกว่า หรือเท่ากบัทีป่ระมาณนีไ้ว้ได้ โดยจ านวนหน่วยทรสัต์ทีใ่ช้เป็นตวัล
ขอา้งอิงนีค้ านวณมาจากการระดมทนุทีร่าคาหน่วยทรสัต์ 9.50 บาทต่อหน่วย 

 /4 อสงัหาริมทรพัย์ทีมี่อยู่เดิม อา้งอิงอสงัหาริมทรพัย์ทีก่องทรสัต์ได้เข้าลงทนุแล้วในปัจจุบนั 
/5 อสงัหาริมทรพัย์หลงัการลงทนุเพ่ิม อา้งอิงอสงัหาริมทรพัย์ทีมี่อยู่เดิมและอสงัหาริมทรัพย์ใหม่ทีก่องทรสัต์ประสงค์จะลงทนุเพ่ิม 
/6  กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตดัจ่ายที่สูงข้ึนภายหลงัการลงทุนเพ่ิมเมื่อเทียบกบัค่าใช้จ่ายก่อนการลงทุนเพ่ิม 
เนือ่งจากในการลงทนุครั้งแรกของกองทรสัต์ เจ้าของทรัพย์สินรบัภาระค่าใช้จ่ายต่างๆ ทีเ่กีย่วข้องทีเ่กิดข้ึนก่อนการจดัตัง้กองทรสัต์ ในขณะที่
ภายหลงัจดัตัง้กองทรสัต์แล้วเสร็จและกองทรสัต์อยู่ในสถานะด าเนินงาน กองทรสัต์จะช าระค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ใน
การลงทนุเพ่ิมในครัง้นี ้

/7 อตัราการปันส่วนแบ่งก าไรและการแบ่งส่วนทุนร้อยละ 100 เนือ่งจากกองทรสัต์ไม่มีภาระค่าใช้จ่ายทีน่อกเหนือไปจากการด าเนินงานปกติของ
กองทรัสต์ โดยส่วนหน่ึงเกิดจากการที่เจ้าของทรัพย์สินรับภารพค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงครั้งใหญ่เป็นเวลา 5 ปี และยงัไม่มีความจ าเป็น
จะต้องส ารองเงินไว้เผื่อค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมในปัจจุบนัและในอนาคตอนัใกล้ การจ่ายผลตอบแทนที่เป็นเงินสดทัง้หมดให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะ
เป็นประโยชน์สูงสดุส าหรบัผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
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1.8 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายหลักที่เรียกเก็บจากผู้จองซือ้หรือผู้ถอืหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ 
ประมำณกำรคำ่ธรรมเนียมและคำ่ใช้จ่ำยส ำหรับกำรด ำเนินงำนกองทรัสต์ 12 เดือนแรกภำยหลงักำรเข้ำลงทนุในทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่ 

- คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใช้จำ่ยทัง้หมดที่เกิดขึน้ ซึง่ไมร่วมถึงคำ่ธรรมเนียมและคำ่ใช้จำ่ยทัง้หมดทีจ่่ำย เมื่อมีกำรเพิ่มทนุหรือกำรได้มำซึง่ทรัพย์สนิไมเ่กิน 5.0%ของ NAV/1 
- คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใช้จำ่ยเมื่อมีกำรเพิ่มทนุหรือกำรได้มำซึง่ทรัพย์สนิไมเ่กิน 8.0% ของ NAV /1 

คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใช้จำ่ยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์ เพดำน % ของ NAV/1 คำ่ใช้จำ่ยที่คำดวำ่จะเรียกเก็บ(ไมร่วมภำษีมลูคำ่เพิ่ม) รอบและระยะเวลำที่เรียกเก็บ 
1. คำ่ธรรมเนียมผู้จดักำรกองทรัสต์  
1.1) คำ่ธรรมเนียมผู้จดักำรกองทรัสต์ 0.75% ไมเ่กิน 0.25% ของมลูคำ่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์โดยมีคำ่ธรรมเนียมขัน้ต ่ำ 12.5 ล้ำนบำทตอ่ปี รำยเดือน 
1.2) ค่ำธรรมเนียมในกำรได้มำ/จ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ 
(Acquisition/ Disposal Fee) 

ตำมที่จำ่ยจริง 

ไมเ่กิน 0.75% ของมลูคำ่ทรัพย์สินที่ได้มำของกองทรัสต์กรณีได้มำซึง่ทรัพย์สินของบคุคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผู้จดักำรกองทรัสต์, ไมเ่กิน 1.00% ของมลูคำ่ทรัพย์สินที่ได้มำของกองทรัสต์กรณีได้มำซึง่
ทรัพย์สินอ่ืนไมเ่กิน 0.50% ของมลูคำ่ทรัพย์สินที่ได้จ ำหน่ำยไปของกองทรัสต์กรณีจ ำหน่ำยไปซึง่
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

  

2. คำ่ธรรมเนียมทรัสตีและผู้ เก็บรักษำทรัพย์สิน 0.75% ไมเ่กิน 0.25% ของมลูคำ่ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์โดยมีคำ่ธรรมเนียมขัน้ต ่ำ 8 ล้ำนบำทตอ่ปี รำยเดือน 
3. คำ่ธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.50%/2 ไมเ่กิน 0.50% ตอ่ปีของเงินทนุจดทะเบียนของกองทรัสต์ รำยเดือน 
4. คำ่ธรรมเนียมผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ 
4.1) คำ่ธรรมเนียมกำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์ 

3.00% 

ปีที่ 1 - 5 ร้อยละ 1.75 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำน 
ปีที่ 6 - 10 ร้อยละ 5 ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำน 

รำยเดือน 

4.2) คำ่ธรรมเนียมในกำรจดัหำผู้ เชำ่ 
 (1) ผู้ เชำ่รำยเดิมตอ่สญัญำ 
 
 (2) ผู้ เชำ่รำยใหมท่ ำสญัญำ 

 
0.5 เดือน (หำกอำยสุญัญำเชำ่มำกกวำ่ 1 ปีแตไ่มถ่ึง 3 ปี ค ำนวณตำมสดัสว่นระยะเวลำเชำ่จริงหำร 3 
ปี) 
1 เดือน (หำกอำยสุญัญำเชำ่มำกกวำ่ 1 ปีแตไ่มถ่ึง 3 ปี ค ำนวณตำมสดัสว่นระยะเวลำเชำ่จริงหำร 3 
ปี) 

ตำมที่จำ่ยจริง 

4.3) ค่ำธรรมเนียมกำรควบคุมงำนซ่อมแซม ปรับปรุง 
ก่อสร้ำง ตอ่เติมและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 

ตำมที่จำ่ยจริง 
ไมเ่กิน 2.0% ของมลูคำ่งำนซอ่มแซม ปรับปรุง ก่อสร้ำง ตอ่เติม และพฒันำ (กรณีที่ผู้จดักำรกองทรัสต์
ได้มอบหมำยให้ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ด ำเนินกำร) 

 

5. ค่ำนำยหน้ำในกำรจัดหำผู้ เช่ำ  (ค่ำนำยหน้ำจำก
ภำยนอก) 

1.00% ไมเ่กิน 3 เดือนของรำยได้คำ่เชำ่และคำ่บริกำรตำมสญัญำของผู้ เชำ่  
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คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใช้จำ่ยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์ เพดำน % ของ NAV/1 คำ่ใช้จำ่ยที่คำดวำ่จะเรียกเก็บ(ไมร่วมภำษีมลูคำ่เพิ่ม) รอบและระยะเวลำที่เรียกเก็บ 
6. คำ่ธรรมเนียมรำยปีและคำ่ใช้จำ่ยในกำรด ำรงสถำนะ
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ 

0.05%/3 ในอตัรำไมเ่กิน 0.05% ของทนุช ำระแล้ว รำยปี 

7. คำ่ใช้จำ่ยในกำรประกนัภยั 0.50% ตำมที่จำ่ยจริง   
8. ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ (รำยละเอียดค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆเป็นไป
ตำมที่ปรำกฎในส่วนที่ 2 หัวข้อ 11 ค่ำธรรมเนียมและ
คำ่ใช้จำ่ยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์) 

ตำมที่จำ่ยจริง   ตำมที่จำ่ยจริง   

หมายเหต:ุ 
/1เพดาน % ของ NAV ต่อปี หรือภายหลงัการท าธุรกรรมในแต่ละครัง้ (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) 
/2อาจมีการปรับเปล่ียนตามประกาศของศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
/3 อาจมีการปรับเปล่ียนตามประกาศของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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1.9 เงื่อนไขในการยกเลิกการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที่หน่ึง 
ในกรณีที่มีเหตกุำรณ์อยำ่งใดอยำ่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้ผู้ จดักำรกองทรัสต์จะยกเลกิกำรระดมทนุเพื่อเพิ่มทนุ 
1) มลูค่ำหน่วยทรัสต์ที่จองซือ้เมื่อรวมกบัมลูค่ำเงินกู้ยืมจำกบคุคลอื่น (ถ้ำมี) มีมลูค่ำไม่เพียงพอที่จะลงทุนใน

ทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่  
2) มีกำรจดัสรรหนว่ยทรัสต์ให้แก่บคุคลใด กลุม่บคุคลเดียวกนัใด ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตี ผู้จดักำรกองทรัสต์ หรือผู้

ลงทนุตำ่งด้ำว ไมเ่ป็นไปตำมอตัรำหรือหลกัเกณฑ์ที่ก ำหนด และไมส่ำมำรถแก้ไขให้ถกูต้อง 
3) เมื่อเกิดเหตุสุดวิสยั กำรเปลี่ยนแปลงอย่ำงมีนัยส ำคญัทำงด้ำนกฎหมำยกำรเงิน เศรษฐกิจ ภำวะตลำด

หลกัทรัพย์ หรือกำรเมืองทัง้ในประเทศและตำ่งประเทศ หรือกำรเปลีย่นแปลงอยำ่งมีนยัส ำคัญที่มีผลกระทบ
ตอ่ทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่ 

4) เมื่อมีเหตทุี่ท ำให้ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพย์และตลำดหลกัทรัพย์ หรือหน่วยงำนรำชกำร สัง่
ระงบัหรือหยดุกำรเสนอขำยหลกัทรัพย์ หรือไมส่ำมำรถสง่มอบหลกัทรัพย์ที่เสนอขำยได้ 

5) มีเหตุอื่นใดตำมเง่ือนไขกำรบอกเลิกสญัญำที่ก ำหนดไว้ในสญัญำแต่งตัง้ผู้จัดจ ำหน่ำยและรับประกันกำร
จ ำหนำ่ย (Underwriting Agreement) 

2. ความเสี่ยงส าคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

กำรลงทนุในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์เหมรำชมีควำมเสี่ยง ผู้ลงทนุควร
พิจำรณำปัจจยัควำมเสี่ยงดงัต่อไปนีอ้ย่ำงรอบคอบก่อนที่จะตดัสินใจลงทนุ ทัง้นี ้ในสว่นนีจ้ะกลำ่วถึงควำมเสี่ยง
ส ำคญัของกำรลงทนุโดยสรุปเท่ำนัน้ เนือ้หำในรำยละเอียดของปัจจยัควำมเสี่ยงได้ระบไุว้ในสว่นที่ 2 ข้อ 1 ปัจจยั
ควำมเสีย่ง ของแบบแสดงรำยกำรข้อมลูฉบบันี ้

2.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

2.1.1 สมมติฐำนในรำยงำนประมำณกำรงบก ำไรขำดทนุและกำรปันสว่นแบง่ผลก ำไรตำมสมมติฐำนมีควำมไม่
แน่นอน และขึน้อยู่กบัควำมเสี่ยงและควำมไม่แน่นอนทำงธุรกิจ เศรษฐกิจ กำรเงิน กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 
และกำรแข่งขนั ซึ่งอำจสง่ผลให้ผลประกอบกำรที่แท้จริงแตกต่ำงจำกที่ประมำณกำรไว้อยำ่งมีนยัส ำคญั
และอำจสง่ผลตอ่มลูคำ่ที่ได้ลงทนุในกองทรัสต์ 

2.1.2 ควำมเสีย่งของผลประกอบกำรของกองทรัสต์ขึน้อยูก่บัควำมสำมำรถของผู้จดักำรกองทรัสต์ และผู้บริหำร
อสงัหำริมทรัพย์ในกำรจดักำรและจดัหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 

2.1.3 ควำมเสี่ยงที่กองทรัสต์อำจสญูเสียผู้จัดกำรกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์หรือผู้จัดกำร
กองทรัสต์และ/หรือผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์อำจสญูเสียบคุลำกรที่เป็นผู้บริหำรระดบัสงูและบคุลำกรท่ีมี
ควำมเช่ียวชำญในกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำริมทรัพย์ 

2.1.4 ควำมเสี่ยงจำกกำรจดัหำเงินค่ำเช่ำส ำหรับระยะเวลำกำรเช่ำที่ต่ออำยไุปอีก 30 ปี และกำรอำจไม่ได้รับ
กำรตอ่สญัญำเช่ำทรัพย์สนิออกไปอีก 30 ปี 

2.1.5 ควำมเสีย่งจำกควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ที่อำจเกิดขึน้ 

2.1.6 รำยได้ของกองทรัสต์ขึน้อยู่กบัฐำนะทำงกำรเงินของผู้ เช่ำพืน้ที่ และกำรตดัสินใจต่ออำยสุญัญำเช่ำและ
สญัญำบริกำร เมื่อสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรของผู้ เช่ำพืน้ท่ีสิน้สดุลง 
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2.1.7 ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีผู้ เช่ำพืน้ท่ีในทรัพย์สินไมใ่ห้ควำมยินยอมเข้ำเป็นคู่สญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรกับ
กองทรัสต์ 

2.1.8 ควำมเสี่ยงจำกกำรที่กองทรัสต์ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกทรัพย์สินของโครงกำร เนื่องจำกคู่สญัญำไม่
ปฏิบตัิตำมสญัญำที่เก่ียวข้องกบักำรลงทนุและกำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.1.9 ควำมเสี่ยงจำกควำมเสียหำยจำกกำรดัดแปลงหรือติดตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop และกำรประกอบ
กิจกำรโครงกำรผลิตกระแสไฟฟ้ำพลงังำนแสงอำทิตย์บนหลงัคำเพื่อจ ำหน่ำย ของบริษัท ดบับลิวเอชเอ 
ยทูิลติีส์้ แอนด์ พำวเวอร์ จ ำกดั (มหำชน) 

2.1.10 ควำมเสีย่งจำกกำรท่ีเจ้ำของทรัพย์สนิมีสทิธิกำรก่อสร้ำงสว่นขยำยเพิ่มเติม (Expandable Area) ในพืน้ท่ี
สว่นท่ีติดกนักบัทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 

2.1.11 ควำมเสีย่งที่อำจเกิดขึน้อนัเป็นผลจำกกำรท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

2.1.12 กองทรัสต์ต้องพึ่งพำเจ้ำของทรัพย์สิน หรือบุคคลที่เจ้ำของทรัพย์สินก ำหนดส ำหรับกำรให้บริกำร
สำธำรณปูโภคบำงประกำร 

2.1.13 ควำมเสี่ยงที่กองทรัสต์อำจไม่สำมำรถหำผู้ เช่ำได้ภำยหลงัสิน้สดุระยะเวลำที่มีกำรชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำ
ตำมสญัญำตกลงกระท ำกำร 

2.1.14 ควำมเสีย่งจำกกำรชดเชยคำ่เช่ำสว่นขำดจำกอตัรำคำ่เช่ำขัน้ต ่ำตำมสญัญำตกลงกระท ำกำร 

2.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

2.2.1 ควำมเสีย่งจำกกำรแขง่ขนัท่ีสงูขึน้ ซึง่อำจสง่ผลกระทบตอ่กำรจดัหำผู้ เช่ำพืน้ท่ี อตัรำกำรเช่ำ และอตัรำคำ่
เช่ำ 

2.2.2 ควำมเสีย่งจำกกำรกระจกุตวัของผู้ เช่ำ และ/หรือ อตุสำหกรรม และ/หรือ สญัชำติของผู้ เช่ำ 

2.2.3 ควำมเสีย่งจำกกำรไมต่อ่อำยสุญัญำเช่ำของผู้ เช่ำรำยใหญ่ของทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุครัง้แรก 

2.2.4 ควำมเสีย่งที่เก่ียวข้องกบักำรหำผู้ เช่ำเมื่อใกล้สิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำของกองทรัสต์ 

2.2.5 ทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่งอำจมีควำมช ำรุดบกพร่อง หรืออำจมีกำรปฏิบัติที่ผิด
กฎหมำยและกฎระเบียบ หรืออำจมีควำมบกพร่องอื่น 

2.2.6 ควำมเสี่ยงจำกมลูค่ำของอสงัหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุตำมกำรประเมินมลูค่ำโดยผู้ประเมินมูลค่ำ
ทรัพย์สินไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมลูคำ่ที่แท้จริงของอสงัหำริมทรัพย์ และไม่สำมำรถรับประกนัได้วำ่รำคำที่
กองทรัสต์เข้ำลงทนุครัง้แรกดงักลำ่วนัน้จะเป็นไปตำมมลูคำ่ประเมินไมว่ำ่ปัจจบุนัหรือในอนำคต 

2.2.7 ควำมเสี่ยงที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์สงูกว่ำมูลค่ำตำมกำรประเมินมูลค่ำโดยผู้ประเมิน
มลูค่ำทรัพย์สิน ซึ่งอำจมีควำมเสี่ยงในกำรขำดทนุจำกกำรด้อยคำ่ของทรัพย์สินทำงบญัชี และกองทรัสต์
อำจต้องมีกำรลดทนุเพื่อจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ย  

2.2.8 ควำมเสีย่งในกำรลงทนุในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์ซึง่มลูคำ่จะลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลอือยู่ 
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2.2.9 ควำมเสีย่งที่อำคำรอำจมีสภำพด้อยลงในกำรจดัหำประโยชน์ตลอดอำยสุทิธิกำรเช่ำและสทิธิกำรเช่ำที่ตอ่
อำยไุป และ/หรือควำมเสี่ยงที่เงินเก็บส ำรองเพื่อกำรซ่อมแซมหรือกำรปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สินหลกัของ
กองทรัสต์อำจมีไมเ่พียงพอ 

2.2.10 ควำมเสีย่งเก่ียวกบัใบอนญุำตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจกำรในนิคมอตุสำหกรรม 

2.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

2.3.1 ควำมเสีย่งโดยทัว่ไปในกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ 
2.3.2 กองทรัสต์อำจได้รับผลกระทบในทำงลบจำกกำรขำดสภำพคลอ่งจำกกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์และ

กำรขำดทำงเลอืกอื่นในกำรใช้ประโยชน์จำกทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 
2.3.3 ควำมเสีย่งทำงกำรเมือง 
2.3.4 กำรเปลีย่นแปลงในมำตรฐำนกำรบญัชีหรือกฎหมำยที่เก่ียวข้อง  
2.3.5 ควำมเสีย่งจำกกรณีทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทนุถกูเวนคืน 
2.3.6 ควำมเสี่ยงเก่ียวกับอสงัหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อำจมีค่ำใช้จ่ำยเก่ียวกับอสงัหำริมทรัพย์

เพิ่มขึน้รวมทัง้คำ่ใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรตำ่งๆ เพิ่มขึน้ 
2.3.7 ควำมเสี่ยงเก่ียวกับเงินชดเชยจำกกำรประกันภัยทรัพย์สินอำจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทำงเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์อำจสญูเสีย และควำมเสี่ยงที่กองทรัสต์อำจขำดรำยได้ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงกรณีเกิดควำม
เสยีหำย 

2.3.8 ควำมเสีย่งจำกภยัธรรมชำติ อทุกภยั และกำรก่อวินำศภยั 

2.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

2.4.1 รำคำซือ้ขำยหนว่ยทรัสต์ในตลำดรองอำจลดลงต ่ำกวำ่รำคำเสนอขำยหนว่ยทรัสต์ในครัง้นี  ้
2.4.2 กำรเปลีย่นแปลงนโยบำยทำงภำษีที่เก่ียวข้องกบักำรลงทนุในหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
2.4.3 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมส่ำมำรถขำยคืนหนว่ยทรัสต์ได้ 
2.4.4 มลูคำ่หนว่ยทรัสต์อำจลดลงหำกรำคำเสนอขำยของหนว่ยทรัสต์ที่ออกใหมต่ ่ำกวำ่มลูคำ่หนว่ยทรัสต์ก่อน

กำรเสนอขำยหนว่ยทรัสต์เพิ่มเติม 
2.4.5 กำรขำยหน่วยทรัสต์ในอนำคตของเหมรำช และ/หรือ กลุม่บคุคลเดียวกนัของเหมรำชอย่ำงมีนยัส ำคญั

อำจสง่ผลกระทบในทำงลบตอ่รำคำตลำดของหนว่ยทรัสต์ 
2.4.6 เงินคืนทนุจำกกำรเลกิกองทรัสต์อำจจะน้อยกวำ่จ ำนวนเงินท่ีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ลงทนุจำกกำรเสนอขำย

หนว่ยทรัสต์ในครัง้นี ้
2.4.7 ควำมเสีย่งอนัอำจเกิดจำกกำรยกเลกิกำรเสนอขำยหนว่ยทรัสต์ทัง้จ ำนวน 

2.4.8 ควำมเสีย่งจำกกำรลดลงของสดัสว่นกำรถือหนว่ยทรัสต์ (Control Dilution) ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เดิม  

2.4.9 ควำมเสีย่งเก่ียวกบักำรจดทะเบียนรับหนว่ยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน และกำรซือ้ขำยหนว่ยทรัสต์
ในตลำดหลกัทรัพย์ 

 


