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จุดเด่นของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และผลประโยชน์จากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

1. จุดเด่นของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

ทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมมีจดุเดน่ตา่ง ๆ ซึง่จะเพิ่มผลประโยชน์ให้กบักองทรัสต์ HREIT ดงัตอ่ไปนี ้

 ท าเลที่ตัง้ด ี

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมประกอบด้วยโรงงานและคลงัสินค้า ซึ่งตัง้อยู่ในท าเลที่ดี  โดยทรัพย์สินที่จะลงทุน

เพิ่มเติมตัง้อยู่ในบริเวณอีสเทิร์นซีบอร์ด (จงัหวดัชลบรีุ และจงัหวดัระยอง) และเขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ

สระบรีุ (จงัหวดัสระบรีุ) ซึง่บริเวณอีสเทิร์นซีบอร์ดและจงัหวดัสระบรีุ ถือเป็นจดุยทุธศาสตร์และเป็นศนูย์กลางการด าเนินธุรกิจ

โรงงานให้เช่าและคลงัสินค้าให้เช่าที่ส าคญัที่สดุแห่งหนึง่ของประเทศ โดยเป็นจดุเช่ือมโยงฐานการผลติและการขนสง่สินค้าทัง้

ทางบก (ทางดว่นสายบางนา-ชลบรีุและมอเตอร์เวย์ และถนนพหลโยธิน) ทางอากาศ (สนามบินนานาชาติสวุรรณภมูิ สนามบิน

นานาชาติดอนเมือง และสนามบินนานาชาติอูต่ะเภา) และทางน า้ (ทา่เรือแหลมฉบงั และทา่เรือกรุงเทพ) อีกทัง้ยงัได้เปรียบใน

แง่ความสะดวกในการเดินทาง เนื่องจากทัง้บริเวณอีสเทิร์นซีบอร์ด และจงัหวดัสระบรีุมีระยะทางที่ใกล้กับกรุงเทพมหานคร 

และทัง้สองท าเลยงัมีแนวโน้มการเติบโตทางเศรษฐกิจที่ดี  

ดังนัน้ ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าวข้างต้นที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าลงทุนในครัง้นี  ้จึงมีท าเลที่ตัง้ที่

เหมาะสม เป็นจุดยทุธศาสตร์ที่ส าคญัในด้านการขนสง่ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ตัง้อยูบ่นเส้นทางหลกัของการกระจาย

และขนสง่สินค้าไปยงัภมูิภาคต่าง ๆ และมีระยะทางที่ใกล้กบักรุงเทพมหานคร จึงสง่ผลให้มีความสะดวกในการเดินทางและ

การขนสง่สนิค้าไปยงัศนูย์กลางการคมนาคมขนสง่ตา่ง ๆ สง่ผลให้สามารถลดต้นทนุการขนสง่ให้แก่ผู้ เช่าได้เป็นอยา่งดี  

 คุณภาพและลักษณะของสนิทรัพย์ที่จะลงทุน 

ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมอยู่ในสภาพดี โดยมีอายุเฉลี่ยประมาณ 6.8 ปี ตวัอาคารโรงงานและคลงัสินค้ามี

ความทนัสมยัและเป็นไปตามมาตรฐานสากล พืน้อาคารโรงงานมีความทนทานตอ่การใช้งาน  สามารถรับน า้หนกัได้ 3.5-

5.0 ตันต่อตารางเมตร และพืน้อาคารคลงัสินค้าสามารถรับน า้หนักได้ถึง 5.0 ตันต่อตารางเมตร โดยจุดเด่นอยู่ที่การ

ออกแบบให้พืน้ท่ีโปร่งโลง่ ท าให้สามารถจดัวางสายการผลติได้อยา่งมีประสทิธิภาพ มีแสงธรรมชาติและการระบายอากาศ

ที่ดี ท าให้ประหยดัพลงังานและช่วยลดภาระต้นทนุการผลติของผู้ประกอบการ   

ทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมนีไ้ด้มีการวางแผนการเลือกท าเลที่ตัง้และมีการออกแบบไว้เป็นอยา่งดี โดยค านงึถึง

ความรับผิดชอบต่อลกูค้า ผู้ประกอบการ ชุมชน และสิ่งแวดล้อม อีกทัง้ทรัพย์สินดงักล่าวตัง้อยู่ในพืน้ที่สงู ใกล้แหลง่น า้

สาธารณะ มีการออกแบบระบบสาธารณปูโภคให้ใช้รางระบายน า้ขนาดใหญ่ และพืน้ที่ภายในนิคมอตุสาหกรรมมีความ

ลาดชันช่วยให้สามารถป้องกันน า้ท่วมจากภายนอก รองรับน า้ฝนและสามารถระบายน า้ออกจากโครงการได้อย่างมี

ประสทิธิภาพ จึงสามารถลดความเสีย่งอนัเนื่องมาจากน า้ทว่มได้เป็นอยา่งดี อีกทัง้ทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมนีย้งัไม่เคย
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ประสบปัญหาน า้ทว่ม ปัจจยัเหลา่นีจ้ึงท าให้โรงงานและคลงัสนิค้าที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมเป็นท่ีต้องการของ

ผู้ผลติและผู้ประกอบการ 

นอกจากนี ้พืน้ที่ที่ดินของโรงงานให้เช่าแบบ Detached Building บางโรงงาน มีการออกแบบให้มีความยืดหยุน่

เพื่อรองรับการขยายตวัของผู้ประกอบการ โดยมีการส ารองพืน้ท่ีบางสว่นเป็นสว่นท่ีสามารถตอ่ขยายจากสว่นท่ีผู้ เช่าใช้อยู่

ในปัจจุบนั (เรียกพืน้ที่ในส่วนนีว้่า “พืน้ที่ส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable Area)”) โดยเมื่อผู้ เช่ามีความต้องการในการ

ขยายพืน้ที่โรงงานเพิ่มขึน้เนื่องจากการเติบโตของธุรกิจ ผู้ เช่าในยนูิตดงักลา่วสามารถต่อขยายพืน้ท่ีอาคารโรงงานเพิ่มขึน้ 

โดยไม่มีความจ าเป็นในการย้ายฐานการผลิตไปยงัอาคารโรงงานอื่นที่มีขนาดใหญ่ขึน้ ผู้ เช่าจึงสามารถด าเนินธุรกิจได้

อยา่งตอ่เนื่อง ท าให้โรงงานท่ีกองทรัสต์ HREIT จะเข้าลงทนุในการลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นีเ้ป็นที่ต้องการของผู้ เช่า อีกทัง้ยงั

ส่งผลดีต่อการเติบโตของรายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับในอนาคตจากการเข้าลงทุนในพืน้ที่ส่วนต่อขยายดังกล่าว และ

สามารถลดความเสีย่งจากการย้ายฐานการผลติของลกูค้า  

 ศักยภาพของผู้บริหารทรัพย์สนิ 

กองทรัสต์ HREIT จะแตง่ตัง้บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”) เป็น

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ HREIT ซึ่ง WHAID ถือเป็นผู้น าในธุรกิจพัฒนานิคมอุตสาหกรรมของประเทศ 

จดัตัง้บริษัทขึน้เมื่อวนัท่ี 15 สงิหาคม 2531 โดย WHAID มีความเช่ียวชาญและประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์

ที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติม โดยเฉพาะด้านการพฒันานิคมอตุสาหกรรม และการให้บริการสาธารณปูโภคตา่ง ๆ  

 ศักยภาพของผู้เช่า 

ทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมมีศกัยภาพในการสร้างรายได้ที่ดี โดยกลุม่ผู้ เช่าพืน้ที่นบัเป็นกลุม่ลกูค้าเปา้หมายที่มี

ทัง้ศกัยภาพทางธุรกิจที่ดีและเสถียรภาพทางการเงินที่ดี อีกทัง้ยงัมีความหลากหลายในแง่ของสญัชาติ และการกระจาย

ของประเภทธุรกิจ เช่น กลุม่อตุสาหกรรมยานยนต์ กลุม่โลจิสติกส์ เป็นต้น ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีความเช่ือมัน่ว่าทรัพย์สนิท่ี

กองทรัสต์ HREIT จะเข้าลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้จะสามารถรักษาอตัราการเช่าในระดบัที่น่าพอใจ เพื่อสร้างรายได้อย่าง

มัน่คงและตอ่เนื่องในอนาคต 

2. ผลประโยชน์จากการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม 

บริษัทฯ คาดว่าการลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมดงักลา่ว จะก่อให้เกิดผลประโยชน์แก่กองทรัสต์ HREIT 

และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ดงัตอ่ไปนี ้

 การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม สอดคล้องกับวัตถุประสงค์และนโยบายการลงทุนของ

กองทรัสต์ HREIT 
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การเพิ่มทนุเพื่อลงทนุเพิ่มเติมโดยการลงทนุในสิทธิการเช่าระยะยาวในท่ีดิน และสทิธิการเช่าระยะยาวในอาคาร

โรงงานและคลงัสินค้าของกองทรัสต์ HREIT ในครัง้นี ้สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ของการจดัตัง้กองทรัสต์ HREIT โดยเป็น

การแสวงหาโอกาสในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ที่จะสามารถเพิ่มมลูค่าทรัพย์สินให้กบักองทรัสต์ HREIT เพื่อ

มุง่ก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ HREIT และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ HREIT 

 การลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพในการสร้างรายได้ ซึ่ งจะเพิ่มผลประโยชน์ให้กับกองทรัสต์ 

HREIT 

บริษัทฯ เช่ือว่าการลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ HREIT ในครัง้นี ้มีจุดเด่นต่าง ๆ เช่น ท าเลที่ตัง้ คุณภาพของ

ทรัพย์สิน ศกัยภาพของผู้บริหารทรัพย์สิน และศกัยภาพของผู้ เช่า ตามที่ได้กลา่วไว้ข้างต้น ซึ่งจะเพิ่มผลประโยชน์ให้กบั

กองทรัสต์ HREIT โดยมีโอกาสจะท าให้รายได้คา่เช่าและผลประกอบการของกองทรัสต์ HREIT มีความมัน่คงเพิ่มขึน้ 

 การเพิ่มความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ โอกาสในการเจริญเติบโตของรายได้จากการ

ลงทุนในสินทรัพย์เพิ่มเติม  

การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมนี ้เป็นการเพิ่มความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได้ของกองทรัสต์ 

HREIT เนื่องจากมีการลงทุนในทรัพย์สินที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่ที่หลากหลาย โดยบริษัทฯ คาดการณ์ว่าจ านวนรายได้ของ

กองทรัสต์ HREIT จะเพิ่มขึน้ โดยมีประมาณการรายได้ และประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุต่อ

หนว่ยส าหรับปีตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2564 – วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 ดงันี ้

 
ทรัพย์สิน 

ท่ีมีอยู่เดมิ 

ทรัพย์สิน 

หลังการลงทุน 

เพิ่มเตมิครัง้ที่ 3 

 ล้านบาท ล้านบาท 

   

รายได้จากค่าเช่าและคา่บริการ 686.85 790.56 

รายได้อ่ืน 0.95 1.10 

รวมรายได้ 687.80 791.66 

   

คา่ใช้จ่ายที่เก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์  47.52 52.70 

ก าไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ 640.28 738.96 

   

คา่ธรรมเนียมการจดัการและคา่ใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ 40.66 44.86 

คา่ใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตดัจ่าย 12.04 12.04 
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ทรัพย์สิน 

ท่ีมีอยู่เดมิ 

ทรัพย์สิน 

หลังการลงทุน 

เพิ่มเตมิครัง้ที่ 3 

 ล้านบาท ล้านบาท 

   

ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ส าหรับการลงทนุในทรัพย์สิน

เพิ่มเตมิครัง้ที่ 3 - 44.13 

คา่ใช้จ่ายดอกเบีย้ 114.62 123.43 

ก าไรสุทธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน 472.96 514.50 

   

บวกกลบั (หกัออก) รายได้จากคา่เช่าและบริการท่ีมิได้รับช าระเป็นเงินสดจริง 0.30 (0.29) 

หกัออก คา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์รอการรับรู้ (1.30) (1.30) 

บวกกลบั ดอกเบีย้ค้างจ่ายและคา่ธรรมเนียมธนาคารจ่ายล่วงหน้า 3.82 22.52 

เงนิสดสุทธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน 475.78 535.43 
   

บวกกลบั สภาพคล่องส่วนเกินท่ีเกิดจากการตดัจ่ายค่าใช้จ่ายในการออกและ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ 12.04 12.04 

บวกกลับ สภาพคล่องส่วนเกินท่ีเกิดจากค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ส าหรับการลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเตมิครัง้ท่ี 3 - 44.13 

หกัออก ภาษีมลูค่าเพิ่มค้างจ่าย (3.69) (2.22) 

เงนิสดสุทธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทุน 484.13 589.38 
   

ประมาณอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุ (ร้อยละ)  97.00 97.00 

ประมาณการเงินสดสุทธิที่สามารถน ามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและ

เงนิคืนทุน 469.61 571.70 

 

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิคืนทุน    

- ประโยชน์ตอบแทน 469.61 514.50 

- เงินคืนทนุ - 57.20 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิคืนทุน 469.61 571.70 

 

จ านวนหน่วยทรัสต์ (ล้านหน่วย)/1 702.63 830.53 

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิคืนทุนต่อหน่วย (บาท)   

- ประโยชน์ตอบแทนตอ่หน่วย 0.67 0.62 



ส่ิงทีส่่งมาดว้ย 6 

 

 สิง่ที่สง่มาด้วย 6 หน้า 5 
 

- เงินคืนทนุตอ่หน่วย - 0.07 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิคืนทุนต่อหน่วย 0.67 0.69 

   

ในกรณีท่ีมีการรับรู้ผลขาดทุนท่ียังไม่เกิดขึน้จริง (Unrealized Loss) จาก

การลดลงของมูลค่าของสิทธิการเช่าแบบเส้นตรง2 (บาท)   

- ประโยชน์ตอบแทนตอ่หน่วย  0.43 0.39 

- เงินคืนทนุตอ่หน่วย  - 0.07 

- เงินคืนทนุด้วยวธีิเส้นตรงตอ่หน่วย   0.24 0.23 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิคืนทุนต่อหน่วย 0.67 0.69 
/1 จ านวนหน่วยทรัสต์เป็นตวัเลขอ้างอิงเพ่ือใช้ในการค านวณเท่านัน้ จ านวนหน่วยทรัสต์ท่ีกองทรัสต์จะออกและเสนอขาย

สดุท้ายอาจมากกวา่ น้อยกวา่ หรือเทา่กบัท่ีประมาณการนี ้

2 ในกรณีท่ีราคาประเมินสิทธิการเช่าของทรัพย์สินเดมิของกองทรัสต์ส าหรับการเข้าลงทนุครัง้แรก การลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ท่ี 

1 และการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 มีราคาประเมินของสิทธิการเช่าสิน้งวดลดลง และมีการรับรู้ผลขาดทุนท่ียังไม่เกิดขึน้จริง 

(Unrealised loss) จากการลดลงของมูลค่าของสิทธิการเช่า โดยสมมติให้การลดลงของมลูค่าของสิทธิการเช่าเท่ากบั

ยอดคงค้างของสญัญาสิทธิการเช่าท่ีโดยปกติตดัจ าหน่ายแบบเส้นตรงตามอายุสญัญาเช่า อย่างไรก็ตาม มลูค่าสิทธิการ

เช่า ณ วนัสิน้รอบบญัชีจะขึน้อยู่กับราคาประเมินท่ีจัดท าโดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระ ซึง่การค านวณมลูค่าสิทธิ

การเช่าจะมีปัจจยัท่ีเก่ียวข้องหลายประการ อาทิเช่น อตัราการเช่าและเติบโตของรายได้ค่าเช่า อตัราคิดลด (Discount 

Rate) เป็นต้น ซึง่อาจส่งผลให้มลูค่าสิทธิการเช่าท่ีค านวณได้เพิ่มสูงขึน้ เท่าเดิม หรือลดลง ดงันัน้  การค านวณการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทุนด้วยวิธีเส้นตรงต่อหน่วยข้างต้น (ลดมูลค่าสิทธิการเช่าเป็นจ านวนเท่ากันตามอายุ

สญัญาเช่า) จงึเป็นเพียงการแสดงตวัอย่างผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้ในกรณีท่ีมลูค่าสิทธิการเช่าในอนาคตลดลงในอตัราท่ี

เทา่กนัตลอดอายสุญัญาการเช่าเทา่นัน้  

ทัง้นี ้อ้างอิงจากตารางข้างต้น ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทุนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ภายหลงัการเข้าลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ตามงบก าไรขาดทนุตามสถานการณ์สมมติ ส าหรับงวด 12 

เดือน ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2564 ถึง วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 เท่ากบั 0.69 บาทต่อหน่วย คิดเป็นประมาณการอตัราจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เมื่อค านวณจากราคาปิดถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัของหน่วยทรัสต์ 

HREIT ตัง้แตว่นัท่ี 21 เมษายน 2563 ถึงวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2563 (15 วนัท าการ) ที่ 7.83 บาทตอ่หนว่ย เทา่กบัประมาณ

ร้อยละ 8.79  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT ลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โดยการระดมทนุผ่านการ

ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มทนุครัง้ที่สองเพียงอย่างเดียว และไม่มีการกู้ยืมเงิน และใช้สมมติฐานเดียวกนักบัที่ใช้

จัดท างบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติ คาดว่าประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทุนให้แก่ผู้ ถือ
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หนว่ยทรัสต์ภายหลงัการเข้าลงทนุในทรัพย์สนิที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เทา่กบั 0.64 บาทตอ่หนว่ย คิดเป็นประมาณการ

อตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุ เมื่อค านวณจากราคาปิดถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกั (15 วนัท าการ) ที่ 7.83 บาทตอ่

หนว่ย เทา่กบัประมาณร้อยละ 8.16  

ทัง้นี ้ประมาณการอัตราจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทุนข้างต้นนัน้ เป็นเพียงการคาดการณ์ตามหลกั

สมมติฐาน และจากราคาปิดถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (15 วนัท าการ) โดยไม่ได้เป็นการรับประกนัถึงอตัราผลตอบแทนที่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์จะได้รับ ซึ่งอัตราจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทุนขึน้อยู่กับราคาเสนอขายสุดท้าย ตามแบบแสดง

รายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ และ/หรือ หนงัสอืชีช้วนเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพิ่มทนุของกองทรัสต์ HREIT ในครัง้

ทีส่อง 

 การเพิ่มขึน้ของสภาพคล่องของการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ที่อาจเพิ่มสูงขึน้ 

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมในครัง้นี ้จะท าให้จ านวนหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ HREIT ที่มีการ

ออกและเสนอขายเพิ่มขึน้จาก 702,634,116 หน่วย เป็นจ านวนไม่เกิน 840,134,116 หน่วย (จากการออกและเสนอขาย

หนว่ยทรัสต์เพิ่มเป็นจ านวนไมเ่กิน 137,500,000 หนว่ย) บริษัทฯ คาดวา่การเพิ่มปริมาณหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ HREIT 

จะมีสว่นช่วยสง่เสริมสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ HREIT ในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 


