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ค านิยาม 

“กองทรสัต ์HREIT” ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 
“ WHAID”  ห รื อ  “ ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัย”์ 

บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

“บริษัทฯ” หรือ “WHA IRM”  หรือ 
“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์ 

บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

“บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น”  บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”)  
บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั (“WHA ESIE”)  
และบรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“WHAIB”) 

“ประกาศที่ เ ก่ี ยวข้องกับการท า
รายการ” 

ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์ที่ สร. 26/2555 
เรื่องขอ้ก าหนดเก่ียวกบัรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(ฉบับประมวล) ลงวันที่  21 พฤศจิกายน 2555 
(รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
ขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การรบั การเปิดเผยสารสนเทศ 
และการเพิกถอนหน่วยทรสัตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์พ.ศ. 
2556 (บจ/ร 29-00) 

“ผูป้ระเมินอิสระ” บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั (“GAA”) และ  
บรษิัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากดั (“SCA”) 

“ตลาดหลกัทรพัย”์ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
“ส านกังาน ก.ล.ต.” หรือ “SEC” ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 
“BTCAS” 

บรษิัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 

“DCF” วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 
“ESIE” นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) 
“FCF” กระแสเงินสดอิสระ (Free Cash Flow) 
“H1” ทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์HREIT ในการลงทนุครัง้แรก 
“H2” ทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์HREIT ในการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
“H3” ทรพัยสิ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์HREIT ในการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2  
“H4” ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 
“IMF” กองทนุการเงินระหว่างประเทศ (International Monetary Fund) 
“MLR” อตัราดอกเบีย้เงินกูข้ัน้ต ่าส าหรบัลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี (Minimum Lending Rate) 
“NAV” มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (Net Asset Value) 
“NPV” มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value) 
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“SCBAM” หรือ “ทรสัตี” บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
“TAV” มลูค่าสินทรพัยร์วม (Total Asset Value) 
“TSD” บรษิัทศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
“WACC” ตน้ทนุทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital) 
“WHA CIE1” นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 
“WHA ESIE” บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั  
“WHA ESIE1” นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 
“WHAIB” บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 
“WHA LP2” โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 
“WHA LP4” โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 
“WHA SIL” เขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรุี 
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26 พฤษภาคม 2563 

เร่ือง ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการท่ีเก่ียว
โยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

เรียน ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 

เอกสารแนบ: 1)  ขอ้มลูทั่วไปของเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม 

 2)  ขอ้มลูโดยสรุปของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 

 3)  สรุปผลประกอบการของผูเ้ช่ารายย่อยของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

 4)  ประมาณการทางการเงินของการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

5)  สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการ 

6)  สรุปราคาประเมินทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 

อ้างถึง: 1)  มติคณะกรรมการบริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด  วนัที่ 14 พฤษภาคม 
2563 เก่ียวกับการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 3 การเพิ่มทุนของกองทรสัต ์HREIT ครัง้
ที่ 2 การกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์HREIT และการเรียกประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์
HREIT  

 2)  สารสนเทศการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน  ระหว่าง
กองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์วนัท่ี 14 พฤษภาคม 2563 

 3)  แบบรายงานการเพิ่มทุนทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์หมราช  วันที่ 14 
พฤษภาคม 2563 

 4)  สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เก่ียวข้อง ไดแ้ก่ ร่างสัญญาเช่าทรัพยสิ์น ร่างสัญญาซือ้ขาย
สงัหารมิทรพัย ์รา่งสญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองทรพัยสิ์น รา่งสญัญาตกลงกระท าการของ
บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และรา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 5)  เอกสารเงื่อนไขเบือ้งตน้การกูย้ืมเงินระยะยาวส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต์
เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช และรีไฟแนนซเ์งินกูร้ะยะยาว 

 6)  รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น จัดท าโดย บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด  
(“SCA”) ส ารวจและประเมิน ณ วนัท่ี 26 มีนาคม 2563 

 7)  รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน จัดท าโดย บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด 
(“GAA”) ส ารวจและประเมิน ณ วนัท่ี 25 มีนาคม 2563 และ 1 เมษายน 2563 ตามล าดบั 

 8)  รา่งรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์น จดัท าโดย บรษิัท แชนด์
เล่อร ์เอ็มเอชเอ็ม จ ากดั วนัท่ี 5 พฤษภาคม 2563 
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 9)  สัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้เช่ารายย่อยของกองทรัสต ์HREIT และทรัพยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติม 

 10)  งบการเงินตรวจสอบของกองทรสัต ์HREIT ณ 31 ธันวาคม 2560  31 ธันวาคม 2561  31 ธันวาคม 
2562 ที่ไดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต และ ณ 31 มีนาคม 2563 ที่ไดร้บัการสอบ
ทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต  

 11)  หนงัสือรบัรองบรษิัท หนงัสือบรคิณหส์นธิ ขอ้มลูและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสมัภาษณผ์ูบ้รหิาร
ของบรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั และเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง 

 12)  แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (56-1) ของกองทรสัต ์HREIT ประจ าปี 2562 

 13)  รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์HREIT ประจ าปี 2562 

ตามที่บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนัดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัทฯ”  หรือ “WHA IRM” หรือ “ผูจ้ดัการ
กองทรัสต”์) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์หมราช (“กองทรสัต ์
HREIT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการบริษัท เมื่อวนัที่ 14 พฤษภาคม 2563 ไดม้ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์HREIT ครัง้ที่ 1/2563 ในวันที่ 23 มิถุนายน 2563 เพื่อพิจารณาและอนุมัติให้กองทรสัต ์
HREIT ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โดยการเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งอาคารโรงงานคลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิง
ปลูกสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนั้น พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารดังกล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนับจากวันเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี และซือ้สงัหาริมทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการ
ภายในทรพัยสิ์นท่ีเช่า ("ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม") จ านวน 5 โครงการ จาก 3 บรษิัท ไดแ้ก่ (1) บริษัท  ดับบลิว เอชเอ 
อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) (“WHAID”) (2) บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท 
จ ากดั (“WHA ESIE”) และ (3) บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“WHAIB”) (“บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น”) ซึ่ง
เป็นบรษิัทย่อยของ WHAID ในราคารวมกนัไม่เกิน 1,356,600,000 บาท (ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์HREIT ลงทนุในทรพัยสิ์น
ที่จะลงทุนเพิ่มเติม) ซึ่งประกอบไปดว้ยค่าเช่าที่ดินและอาคาร และค่าซือ้สังหาริมทรพัยต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการ
ด าเนินกิจการภายในทรัพยสิ์นที่เช่า (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวม
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) และกองทรสัต ์HREIT จะมี
สิทธิต่อสญัญาเช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุอีกจ านวนรวมไม่เกิน 80,000,000 บาท (ซึ่งจะ
ช าระเมื่อมีการต่อสญัญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ประกอบไปดว้ย 

1. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน ดงันี ้

1) อาคารโรงงานแบบ Detached Building โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 35 ไร่ 3 งาน 7.72 ตารางวา 
พืน้ท่ีอาคารประมาณ 26,680 ตารางเมตร 
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2) อาคารโรงงานแบบ Attached Building โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 7 ไร่ 2 งาน 89.25 ตารางวา 
และพืน้ท่ีอาคารประมาณ 13,206 ตารางเมตร  

สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานรวมมีพืน้ที่ที่ดินทั้งหมดประมาณ 43 ไร่ 1 งาน 96.97 ตารางวา 
พืน้ท่ีอาคารโรงงานทัง้หมดประมาณ 39,886 ตารางเมตร 

2. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารคลังสินคา้ โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 83.27 ตารางวา พืน้ที่
อาคารประมาณ 8,901 ตารางเมตร 

รวมพืน้ที่ทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เป็นพืน้ที่ที่ดินทัง้หมดประมาณ 48 ไร่ 3 งาน 80.24 ตารางวา 
พืน้ท่ีเช่าอาคารทัง้หมดประมาณ 48,787 ตารางเมตร 

กองทรสัต ์HREIT จะขอใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่าเช่า
ส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน หรือ
จนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ทัง้นี ้การช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า จะใชเ้ฉพาะสญัญาที่ท า
ขึน้หลงัจากที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทนุ ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์HREIT จะเขา้
ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

ทั้งนี ้ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้แก่ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
(“WHAID”) บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากัด (“WHA ESIE”) และบริษัท ดับบลิวเอชเอ 
อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากัด (“WHAIB”) โดย WHA ESIE และ WHAIB เป็นบริษัทย่อยของบริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรี
ยล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”) 

บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต ์HREIT โดยมี WHA ID เป็นผู้ถือหุ้นในบริษัทฯ ซึ่งเป็น
ผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 และเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของ
กองทรสัต ์HREIT รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นปัจจุบนัของกองทรสัต ์HREIT ดงันัน้ การเขา้ท ารายการดงักล่าว
ของกองทรสัต ์HREIT เป็นการท ารายการที่เก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการ
กองทรัสต)์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพยส์ุทธิของกองทรสัต ์
HREIT แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ท าใหก้ารเขา้ท ารายการดังกล่าวของกองทรสัต ์HREIT จะตอ้งไดร้บัมติอนุมัติจากที่
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสทิธิ
ออกเสียงลงคะแนน 

ส าหรบัแหล่งที่มาของเงินทุนท่ีจะใช้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 รวมทัง้เพื่อเป็นค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง และ/
หรือ เพื่อใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมการช าระหนีเ้ดิมและค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมการกูย้ืมเงินเพื่อช าระหนีเ้ดิม 
รวมทัง้ใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียน จะมาจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 137,500,000 หน่วย 
หรือ การกู้ยืมเงินเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 650,000,000 บาท ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือ ทั้งสองส่วนประกอบกันก็ได ้โดย
รายละเอียดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมและการกูย้ืมเงิน เป็นไปตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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ทัง้นี ้ส าหรบัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมไม่เกิน 137,500,000 หน่วยนัน้ กองทรสัต ์HREIT อาจมี
การจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมการจดัสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ WHA ID และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของ 
WHA ID โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จัดสรรใหแ้ก่ WHA ID และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA ID ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ใน
บริษัทฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 และเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่
รายหน่ึงของกองทรสัต ์HREIT รวมถึงเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์HREIT เมื่อรวมกบัส่วนท่ีเสนอ
ขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมแลว้จะมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่ม
ทนุครัง้ที่ 2 นี ้

ดงันัน้ การท ารายการดงักล่าวเป็นรายการที่เก่ียวโยงกันของทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยจะตอ้งไม่มีเสียงคดัคา้นเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษใน
เรื่องนีจ้ะไม่มีสิทธิออกเสียง โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติจะเป็นไปตามที่
ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุที่ส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณา 

คณะกรรมการของบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ใหบ้ริษัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) 
จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “BTCAS”) ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจาก  
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์และเป็นอิสระจากกองทรสัต ์HREIT WHAID WHAIRM 
และบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ในการให้ความเห็นต่อผู้ถือหน่วยของทรัสต์ในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์  
และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

ในการจัดท ารายงานฉบับนี ้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาโดยอาศัยข้อมูลและเอกสารที่เผยแพร ่
ต่อสาธารณชนทั่วไป ข้อมูลจากการวิเคราะหแ์ละคาดการณ์อุตสาหกรรม ข้อมูลและเอกสารที่ไดร้ับจากทางบริษัทฯ  
ข้อมูลเอกสารทางการเงินของกองทรัสต์ HREIT รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินอิสระ  รวมถึง 
การสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบรษิัทฯ ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระไม่สามารถรบัรองความถกูตอ้งหรือความสมบรูณค์รบถว้น
ของขอ้มลูดงักล่าวได ้

ทั้งนี้ ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ตั้งอยู่บนสมมติฐานที่สภาพเศรษฐกิจและข้อมูล 
ทีเ่กิดขึน้ขณะจัดท ารายงานเท่าน้ัน ซ่ึงหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบ
ต่อความเห็นของที่ป รึกษาทางการเงินอิสระได้  โดยในการท ารายงานเพื่ อให้ความเห็นฉบับนี้   
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาข้อมูลต่าง ๆ ด้วยความรอบคอบสมเหตุสมผลตามมาตรฐาน 
เย่ียงผู้ประกอบการวิชาชีพทีพ่ึงกระท า และได้ให้เหตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มูลและการวิเคราะหอ์ย่างเทีย่งธรรม 
โดยค านึงถึงประโยชนข์องผู้ถือหน่วยของทรัสตเ์ป็นส าคัญ 
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บทสรุปผู้บริหาร 

ในการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 นี ้กองทรสัต ์HREIT จะลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม
ครัง้ที่ 3 โดยการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งอาคารโรงงานคลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ 
พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารดงักล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่อ
อายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี และซือ้สงัหาริมทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นท่ีเช่า ("ทรัพยส์ินทีจ่ะ
ลงทุนเพิ่มเติม") จ านวน 5 โครงการ จาก 3 บรษิัท ไดแ้ก่ 

1) บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (มหาชน)  (“WHAID”) (ส าหรับบางส่วนของ
โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 (“WHA CIE1”)) 

2) บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากัด  (“WHA ESIE”) (ส าหรบัโครงการนิคม
อตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 (“WHA ESIE1”) และ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 
2 (“WHA LP2”)) และ 

3) บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล บิวดิ ้ง จ ากัด  (“WHA IB”) (ส าหรับบางส่วนของโครงการนิคม
อุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ ชลบุรี  1 (“WHA CIE 1”)  โครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 4  
(“WHA LP 4”) และโครงการเขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรุี (“WHA SIL”)) 

รวมเรียกว่า “บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน” ซึ่ง WHA ESIE และ WHA IB เป็นบริษัทย่อยของบริษัท ดับบลิวเอชเอ  
อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)  (“WHAID”) ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม  แบ่งเป็นโรงงาน 14 ยูนิต 
คลงัสินคา้ 2 ยนูิต มลูค่ารวมไม่เกิน 1,356,600,000 บาท 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ประกอบไปดว้ย 

1. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน ดงันี ้

1) อาคารโรงงานแบบ Detached Building โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 35 ไร่ 3 งาน 7.72 ตารางวา 
พืน้ท่ีอาคารประมาณ 26,680 ตารางเมตร 

2) อาคารโรงงานแบบ Attached Building โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 7 ไร่ 2 งาน 89.25 ตารางวา 
และพืน้ท่ีอาคารประมาณ 13,206 ตารางเมตร  

สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานรวมมีพืน้ที่ที่ดินทั้งหมดประมาณ 43 ไร่ 1 งาน 96.97 ตารางวา 
พืน้ท่ีอาคารโรงงานทัง้หมดประมาณ 39,886 ตารางเมตร 

2. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารคลังสินคา้ โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 83.27 ตารางวา พืน้ที่
อาคารประมาณ 8,901 ตารางเมตร 
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รวมพืน้ที่ทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เป็นพืน้ที่ที่ดินทัง้หมดประมาณ 48 ไร่ 3 งาน 80.24 ตารางวา 
พืน้ท่ีเช่าอาคารทัง้หมดประมาณ 48,787 ตารางเมตร 

ส าหรบัแหล่งที่มาของเงินทุนที่จะใช้ลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 รวมทั้งเพื่อเป็นค่าใชจ้่ายที่
เก่ียวขอ้ง และ/หรือ เพื่อใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมการช าระหนีเ้ดิมและค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมการกูย้ืมเงิน
เพื่อช าระหนีเ้ดิม รวมทั้งใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน จะมาจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 
137,500,000 หน่วย หรือ การกู้ยืมเงินเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 650,000,000 บาท ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือ ทั้งสอง
ส่วนประกอบกันก็ได ้โดยรายละเอียดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมและการกูย้ืมเงิน เป็นไปตามหนงัสือ
เชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเขา้ท ารายการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 กับ 
WHAID WHA ESIE และ WHAIB ซึ่ง  WHA ESIE และ WHAIB เป็นบริษัทย่อยของ WHAID มีความสมเหตุสมผล 
เนื่องจากการลงทนุครัง้นีส้อดคลอ้งกับวตัถปุระสงคแ์ละนโยบายในการลงทุนของทรสัต ์กอปรกบัอสงัหารมิทรพัยเ์หล่านีม้ี
สภาพใหม่ และอยู่ในสภาพพรอ้มใชง้านรวม 14 ยูนิต อยู่ระหว่างการก่อสรา้งอีก 2 ยูนิต (คาดว่าจะแลว้เสร็จก่อนวนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน) โดยมีสญัญาหรือหนงัสือแสดงเจตจ านงในการเช่า (Letter of Intent) กับผูเ้ช่ารายย่อยแลว้ ณ วนัที่ 
30 เมษายน 2563 จ านวน 14 ยูนิต อีก 2 ยูนิตอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่า โดยจะมีการรบัประกันรายไดจ้ากบริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นเป็นระยะเวลา 3 ปี สามารถสรา้งรายไดเ้พิ่มมากขึน้จากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หล่านีภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ 
อีกทัง้ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมทัง้ 16 ยูนิต นีต้ัง้อยู่ในท าเลที่มีความไดเ้ปรียบในดา้นท าเลที่ตัง้ ซึ่งเป็นศูนยก์ลางของการขนส่งไป
ยงัภาคต่าง ๆ โดยมีทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ที่อยู่ในเขต Free Zone จ านวน 4 ยนูิต จึงท าใหเ้ป็นท่ีตอ้งการของ
ผูเ้ช่าทั่วไป ซึ่งการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีย้งัช่วยเพิ่มอายเุฉล่ียของสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร และ
ลดตน้ทนุต่อหน่วยของกองทรสัต ์HREIT 

ทัง้นี ้กองทรสัต ์HREIT จะขอใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่า
เช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขัน้ต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน 
หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว โดยการช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า จะใชเ้ฉพาะสญัญาที่
ท าขึน้หลงัจากที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทนุ ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรสัต ์HREIT จะ
เขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

นอกจากนี ้การแต่งตัง้ WHAID เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีความสมเหตุสมผล เนื่องจาก  WHAID เป็นผูม้ี
ประสบการณแ์ละเป็นหน่ึงในผูน้  าในการท าธุรกิจก่อสรา้งและบริหารจดัการโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสินคา้ 
บริษัทฯ จึงมีความมั่นใจในคุณภาพการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ HREIT อีกทัง้บริษัทฯ ไดม้ีประสบการณใ์น
การท างานร่วมกับ WHAID มาตัง้แต่การลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้แรก ท าใหม้ีความคุน้เคยกับการสอบทานทรพัยสิ์นและ
เอกสารที่เก่ียวขอ้งต่าง ๆ จึงใชเ้วลาและทรพัยากรในการสอบทานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
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ส าหรบัความเหมาะสมของมลูค่าในการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสม
ของราคาดว้ยวิธีประเมินมลูค่าทางบญัชี และวิธีคิดลดกระแสเงินสดอิสระโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งสรุปมลูค่าได้
ดงันี ้

ล าดับ วิธีการประเมิน ราคาประเมิน (ล้านบาท) ความเหมาะสมของวิธกีารประเมิน 
1 วิธีมลูค่าตามบญัชี 572.59 ไม่เหมาะสม 

2 
วิ ธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

1,542.25 เหมาะสม 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของวิธีการประเมิน ดงันี ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงมูลค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้ค  านึงถึง
ความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว ดังน้ัน จึงเป็นวิธีทีไ่ม่เหมาะสม
ในการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3  

2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เป็นวิธีที่สะทอ้นความสามารถในการสรา้ง
กระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดังกล่าว ภายใตส้มมติฐานที่ก าหนดขึน้โดยอา้งอิงสัญญาเช่าและ
สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าปัจจบุนั ขอ้มลูและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์
ดังน้ัน จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่3 

ในการประเมินความเป็นไปไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระพิจารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยอา้งอิงสมมติฐาน
รายไดแ้ละค่าใชจ้่าย และใชต้น้ทนุทางการเงินถวัเฉล่ียน า้หนกัของกองทรสัต ์HREIT (“WACC”) เป็นอตัราคิดลด เพื่อ
ค านวณมลูค่าปัจจบุนั (PV) ของกระแสเงินสดดงักล่าว จากนัน้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระจะใชม้ลูค่าปัจจบุนัดงักล่าว
หักดว้ยประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะตอ้งรบัผิดชอบ และมูลค่าทรพัยสิ์น
ส าหรับการท ารายการในครัง้นีท้ี่ไม่เกิน 1,356.60 ลา้นบาท เพื่อประเมินมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: 
NPV) ของกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดงันี ้
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สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุน (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 1,542.25 
ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น (Set Up Cost) /1 (72.38) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นฯ 1,469.87 
มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 3 (1,356.60) 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุนในทรัพยส์ินฯ (NPV)  113.27 
หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการไดม้าซึ่งทรัพย์สิน (Set Up Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัย ์ค่าที่ปรึกษาที่เกี่ยวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้ มลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์นฯ 
(NPV) เท่ากับ 113.27 ลา้นบาท ซึ่งมีมลูค่าเป็นบวก ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเหน็ว่าราคาในการเข้าท า
รายการซือ้ทรัพยส์ินทีไ่ม่เกิน 1,356.60 ล้านบาท ของกองทรัสต ์HREIT มีความเหมาะสม 

ส าหรบัการจดัสรรหน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดท้ าการพิจารณาความเหมาะสมเก่ียวกบัการจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ WHAID และ/หรือ กลุ่ม
บุคคลเดียวกันของ WHAID ในจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมทั้งหมด ซึ่งถือเป็นการท ารายการกับ
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดในภายหลงัที่อา้งอิงจาก
ราคาประเมินของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่จัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มีการ
เสนอขายหน่วยทรัสต ์(2) อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดร้ับ (3) ศักยภาพในเชิงพาณิชยข์อง
ทรัพยสิ์น (4) อัตราดอกเบีย้ทั้งในประเทศและในตลาดโลก (5) อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลักทรพัย์
ประเภทตราสารทนุ ตราสารหนี ้ รวมถึงการลงทนุทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั 
(Book building) ซึ่งหลกัเกณฑก์ารก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัเกณฑเ์ดยีวกบัท่ีใชก้ าหนดราคาที่เสนอขาย
ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและต่อประชาชนทั่วไป 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการท ารายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากการจัดสรร
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว เป็นการสรา้งภาพลักษณท์ี่ดีใหแ้ก่กองทรสัต์ HREIT และท าใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถ
ก าหนดผู้จองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอน อีกทั้งหลักเกณฑ์การก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรัสตเ์ป็น
หลกัเกณฑเ์ดียวกับที่ใชก้ าหนดราคาที่เสนอขายผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและต่อประชาชนทั่วไป และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สีย
ประโยชน ์

ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรอนุมัติการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการที่
เก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ และรายการจดัสรรหน่วยทรสัต์
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี  ้
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อนึ่ง การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหน่วยของทรัสตเ์ป็น
ส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรจะศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่าง ๆ ที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตใ์นครัง้นีด้ว้ยเพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติได้อย่าง
เหมาะสมส าหรับรายการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลที่
เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

บรษิัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงินอสิระ 
ขอรบัรองว่าไดพ้ิจารณาและวิเคราะหข์อ้มูลต่าง ๆ และใหค้วามเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี่ยง
ผูป้ระกอบการวิชาชีพที่พึงกระท า โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ทัง้นี ้ในการใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขา้งตน้ ไดพ้ิจารณาโดยอาศยัขอ้มลูและเอกสารที่เผยแพร่
ต่อสาธารณชนทั่วไป ขอ้มลูจากการวิเคราะหแ์ละคาดการณอ์ุตสาหกรรม รวมถึงขอ้มลูและเอกสารต่าง ๆ ที่ไดร้บัจากทาง
บริษัท รวมถึงการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัทซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรบัรองความถูกตอ้งหรือความ
สมบูรณค์รบถว้นของขอ้มลูที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากบริษัท และการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัท นอกจากนี ้
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่น าเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้เป็นการแสดงความเห็นเก่ียวกับความ
สมเหตสุมผลของการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท าธุรกรรมของกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียว
โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ เท่านัน้ โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดต้ัง้อยู่บนสมมติฐานท่ีสภาพเศรษฐกจิ
และขอ้มลูที่เกิดขึน้ขณะจดัท ารายงานเท่านัน้ ซึ่งหากปัจจยัดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบ
ต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได ้
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ก. รายงานความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพยข์อง
กองทรัสต ์และการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง  

(บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต)์ 

ตามที่บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนัดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัทฯ”  หรือ “WHA IRM” หรือ “ผูจ้ดัการ
กองทรัสต”์) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์หมราช (“กองทรสัต ์
HREIT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการบริษัท เมื่อวนัที่ 14 พฤษภาคม 2563 ไดม้ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์HREIT ครัง้ที่ 1/2563 ในวันที่ 23 มิถุนายน 2563 เพื่อพิจารณาและอนุมัติให้กองทรสัต ์
HREIT ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โดยการเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งอาคารโรงงานคลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิง
ปลูกสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนั้น พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารดังกล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนับจากวันเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี และซือ้สงัหาริมทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการ
ภายในทรพัยสิ์นท่ีเช่า ("ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม") จ านวน 5 โครงการ จาก 3 บรษิัท ไดแ้ก่ 

1. บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (มหาชน)  (“WHAID”) (ส าหรบับางส่วนของโครงการ
นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุ ี1 (WHA CIE 1)) 

2. บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิร ์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากัด  (“WHA ESIE”) (ส าหรับโครงการนิคม
อุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE 1) และ โครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 
(WHA LP 2))  

3. บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล บิวดิง้ จ ากัด (“WHAIB”) (ส าหรบับางส่วนของโครงการนิคมอุตสาหกรรม
ดับบลิวเอชเอ ชลบุรี 1 (WHA CIE 1) โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 (WHALP 4) และโครงการเขต
ประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรุ ี(WHA SIL)) 

รวมเรียกว่า “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” 

ทั้งนี ้ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินได้แก่ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
(“WHAID”) บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากัด (“WHA ESIE”) และบริษัท ดับบลิวเอชเอ 
อินดัสเตรียล บิวดิง้ จ ากัด (“WHAIB”) โดย WHA ESIE และ WHAIB เป็นบริษัทย่อยของบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัส       
เตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”) 

นอกจากนี ้บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นมีความสมัพันธก์ับกองทรสัต ์HREIT โดยมี WHA ID เป็นผูถื้อหุน้ในบริษัทฯ 
ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 และเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่ง
ของกองทรสัต ์HREIT รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ในปัจจุบันของกองทรัสต ์HREIT ดังนั้น การเข้าท ารายการ
ดงักล่าวของกองทรสัต ์HREIT เป็นการท ารายการที่เก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวขอ้ง (บุคคลที่เก่ียวโยงกนั
กับผูจ้ัดการกองทรสัต)์ ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิของ
กองทรสัต ์HREIT แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ท าใหก้ารเขา้ท ารายการดงักล่าวของกองทรสัต ์HREIT จะตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิ
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จากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

กองทรสัต ์HREIT จะน าเงินท่ีไดจ้ากการเพิ่มทนุหรือการกูย้ืมเงิน ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือ ทัง้สองส่วนประกอบกันก็
ไดไ้ปลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โดยการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน 
และส่ิงปลูกสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนั้น พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารดังกล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนับจากวัน
เริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี และซือ้สงัหาริมทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนิน
กิจการภายในทรพัยสิ์นที่เช่าดงักล่าว โดยมีมลูค่ารวมไม่เกิน 1,356,600,000 บาท (ช าระในวนัที่กองทรสัต ์HREIT ลงทุน
ในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3) ซึ่งประกอบไปดว้ยค่าเช่าที่ดินและอาคาร และค่าซือ้สังหาริมทรัพยต์่าง ๆ ที่
เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นท่ีเช่า (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต ์HREIT จะเป็นผูร้ับผิดชอบ) และ
กองทรสัต ์HREIT จะมีสิทธิต่อสัญญาเช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุอีกจ านวนรวมไม่เกิน 
80,000,000 บาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่อสญัญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

กองทรสัต ์HREIT จะขอใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่าเช่า
ส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขั้นต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREITเป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน หรือ
จนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรสัต ์HREIT จะเขา้ท า
กับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป นอกจากนี ้กองทรสัต ์HREIT จะแต่งตัง้ WHA ID ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบั
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

1.1. วัตถุประสงคข์องการท ารายการ 

การลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เพื่อก่อใหเ้กิดโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากการลงทุน
เพิ่มเติมในอตัราที่เหมาะสมในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT มีโอกาสจะท าใหร้ายไดค้่าเช่าและผล
ประกอบการของกองทรสัต ์HREIT มีความมั่นคงเพิ่มขึน้ อีกทัง้ยงัช่วยกระจายความเส่ียงของการจดัหาผลประโยชนจ์าก
อสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงเป็นการเพิ่มความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายไดข้องกองทรสัต ์HREIT 

1.2. วันที่เกิดรายการ 

ภายหลังจากที่ไดร้บัมติอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต ์HREIT และ/หรือไดร้บัอนุมัติจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ในเรื่องที่เก่ียวข้อง และ/หรือ
กองทรสัต ์HREIT ไดด้  าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมแลว้เสรจ็ และคู่สญัญาไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบั
ก่อนที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์HREIT เรียบรอ้ยแลว้ 
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1.3. คู่กรณีที่เกี่ยวข้องและความสัมพันธก์ับกองทรัสต ์

โครงสรา้งการจดัการของกองทรสัต ์HREIT 

 
หมายเหต:ุ WHA ID หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

WHA IRM หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
WHA ESIE หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั 
WHA IB หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั  
SCBAM    หมายถึง บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ผู้เช่า ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยเ์หมราช (“กองทรสัต  ์HREIT”) 
ผู้ให้เช่าและ
ลักษณะ
ความสัมพนัธ ์

1. บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ("WHA ID") 
2. บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั (“WHA ESIE”): WHAID ถือหุน้

รอ้ยละ 99.99 

3. บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“WHAIB”): WHAID ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 

(รวมเรียกว่า “บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น”) 

1.4. ประเภทและขนาดของรายการ 

รายการลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 3 เข้าข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน 
ประเภทรายการเก่ียวกับสินทรัพย์หรือบริการตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน  โดยมีขนาดของรายการเท่ากับ 
1,356,600,000 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 21.29 ของมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิของกองทรสัต ์HREIT ตามงบการเงินฉบับสอบ
ทานสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563  โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้

ขนาดของรายการ = มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีเขา้ท ารายการ x 100 = 1,356.60 ลา้นบาท = ร้อยละ 21.29 

 สินทรพัยส์ทุธิของกองทรสัต ์HREIT  6,371.28 ลา้นบาท   
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1.5. แหล่งที่มาของเงินทุน 

ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ เมื่อวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2563 ไดม้ีมติอนมุตัิการจดัหาแหล่งเงินทนุ เพื่อจะใชใ้น
การลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ของกองทรัสต ์HREIT จะมาจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 137,500,000 หน่วย หรือการกูย้ืมเงินเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 650,000,000 บาท ส่วนใดส่วนหนึ่ง 
หรือทั้งสองส่วนประกอบกันก็ได ้โดยรายละเอียดในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมและการกูย้ืมเงิน เป็นไป
ตามหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่ออนมุตัิการเขา้ท ารายการ 

1.6. รายละเอียดของทรัพยส์ินที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 3 

1.6.1. ข้อมูลทั่วไปของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 3 

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ประกอบไปดว้ยสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน และสิทธิการเช่าที่ดิน
และอาคารคลงัสินคา้ ดงันี ้

1. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน 

1.1 อาคารโรงงานแบบ Detached Building โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 35 ไร่ 3 งาน 7.72 ตารางวา 
พืน้ท่ีอาคารประมาณ 26,680 ตารางเมตร   

1.2 อาคารโรงงานแบบ Attached Building โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 7 ไร่ 2 งาน 89.25 ตารางวา 
และพืน้ท่ีอาคารประมาณ 13,206 ตารางเมตร  

1.3 สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานรวมมีพืน้ที่ที่ดินทัง้หมดประมาณ 43 ไร่ 1 งาน 96.97 ตาราง
วา พืน้ท่ีอาคารโรงงานทัง้หมดประมาณ 39,886 ตารางเมตร   

2. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารคลังสินคา้ โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 5 ไร่ 1 งาน 83.27 ตารางวา พืน้ที่
อาคารประมาณ 8,901 ตารางเมตร  

รวมพืน้ที่ทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เป็นพืน้ที่ที่ดินทัง้หมดประมาณ 48 ไร่ 3 งาน 80.24 ตารางวา 
พืน้ท่ีเช่าอาคารทัง้หมดประมาณ 48,787 ตารางเมตร 
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ตารางรายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

ล าดบั ที่ตัง้ เลขที่ทรพัยส์ิน 
พืน้ที่เช่าประมาณ 

(ตร.ม.) 
รายละเอียดอาคาร โฉนดที่ดินเลขที ่

ขนาดทีด่ิน  
(ไร-่งาน-วา) 

อายอุาคาร
ประมาณ (ปี) /1  

บริษัท
เจา้ของ
ทรพัยส์ิน 

1 WHA CIE1 A08E 1,152 

อาคารโรงงาน 
Attached building 
ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

90924 0-2-61.00 7.16 WHAIB 

2 WHA CIE1 B6B 516 

อาคารโรงงาน 
Attached building 
ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

90909 

0-1-12.50 6.59 WHAIB 

3 WHA CIE1 B6C 516 

อาคารโรงงาน 
Attached building 
ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

0-1-12.50 6.59 WHAIB 

4 WHA CIE1 B6D 660 

อาคารโรงงาน 
Attached building 
ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

0-1-40.62 6.59 WHAIB 

5 WHA CIE1 B6E 660 

อาคารโรงงาน 
Attached building 
ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

0-1-40.62 6.59 WHAIB 

6 WHA ESIE1 D.45 3,372 

อาคารโรงงาน 
Detached building 

ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

26792 4-2-6.00 8.43 WHA ESIE 

7 WHA ESIE1 D.47 2,988 

อาคารโรงงาน 
Detached building 

ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

26795 , 170699 4-1-72.20 7.91 WHA ESIE 

8 WHA ESIE1 FZ27B 3,820 

อาคารโรงงาน 
Detached building 

ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

19278 4-1-87.20 11.73 WHA ESIE 

9 WHA ESIE1 FZ28 5,640 
อาคารโรงงาน 

Detached building 
17014 6-3-21.62 7.61 WHA ESIE 
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ล าดบั ที่ตัง้ เลขที่ทรพัยส์ิน 
พืน้ที่เช่าประมาณ 

(ตร.ม.) 
รายละเอียดอาคาร โฉนดที่ดินเลขที ่

ขนาดทีด่ิน  
(ไร-่งาน-วา) 

อายอุาคาร
ประมาณ (ปี) /1  

บริษัท
เจา้ของ
ทรพัยส์ิน 

ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

10 WHA ESIE1 H.04 4,240 

อาคารโรงงาน 
Detached building 

ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

175592 4-3-55.20 7.36 WHA ESIE 

11 WHA LP2 B.10 5,124 
อาคารคลงัสินคา้ชัน้
เดียว และส านกังาน 

2 ชัน้ 
229436 3-0-55.52 0.60 WHA ESIE 

12 WHA CIE1 Z.62+Z.62B 3,360 

อาคารโรงงาน 
Detached building 

ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

52626 , 234134 6-0-31.60 0.50 WHA ID 

13 WHA ESIE1 D.46 3,260 

อาคารโรงงาน 
Detached building 

ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

26793 4-2-33.90 8.29 WHA ESIE 

14 WHA SIL 142/2 4,662  

อาคารโรงงาน 
Attached building 
ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

27145, 55384 

2-3-13.75 7.42 WHA IB 

15 WHA SIL 142/4 5,040  

อาคารโรงงาน 
Attached building 
ชัน้เดียว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

3-0-8.25 7.42 WHA IB 

16 WHA LP4 D3 3,777 
อาคารคลงัสินคา้ชัน้
เดียว และส านกังาน 

2 ชัน้ 
473 2-1-27.75 7.34 WHA IB 

หมายเหต:ุ /1 อายอุาคาร ณ วนัที่ 1 มกราคม 2564 
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ตารางสรุปขอ้มลูทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3/1 

ประเภททรัพยส์ิน 
ทรัพยส์ินประเภทโรงงานแบบ 

Detached Building 
รวมทรัพยส์ินประเภทโรงงานแบบ 

Attached Building 
รวมทรัพยส์ินประเภทคลังสินค้า 

ลักษณะการได้มา
ซ่ึงทรัพยส์ินของ
กองทรัสต ์HREIT 

(ภาพรวม) 

สิทธิการเช่าท่ีดิน และสิทธิการเช่าอาคาร 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาเชา่ และสิทธิในการต่อสญัญาอีก 30 ปี 

ท่ีดิน 
เนือ้ท่ีรวมประมาณ 

35-3-7.72 ไร ่
ท่ีดิน 

เนือ้ท่ีรวมประมาณ 
7-2-89.25 ไร ่

ท่ีดิน 
เนือ้ท่ีรวมประมาณ 

5-1-83.27 ไร ่

สิ่งปลกูสรา้ง 
7 ยนิูต พืน้ท่ีอาคาร

ประมาณ 26,680 ตร.ม. 
สิ่งปลกูสรา้ง 

7 ยนิูต พืน้ท่ีอาคาร
ประมาณ 13,206 ตร.ม. 

สิ่งปลกู
สรา้ง 

2 ยนิูต พืน้ท่ีอาคาร
ประมาณ 8,901 ตร.ม. 

 
ลักษณะการได้มา
ซ่ึงทรัพยส์ินของ
กองทรัสต ์HREIT 

จ าแนกตาม
โครงการ / นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการ
นิคม

อตุสาหกรรม
ดบับลิวเอช
เอ ชลบรุี 1 

จ านวน 1 ยนิูต พืน้ท่ีรวม
ประมาณ 3,360 ตร.ม./3 

โครงการนิคม
อตุสาหกรรม
ดบับลิวเอช
เอ ชลบรุี 1 

จ านวน 5 ยนิูต พืน้ท่ีรวม
ประมาณ 3,504 ตร.ม. 

โครงการ
ดบับลิว
เอชเอ โลจิ
สติกส์
พารค์ 2 

จ านวน 1 ยนิูตพืน้ท่ีรวม
ประมาณ 5,124 ตร.ม./3 

ยงัไม่มีผูเ้ช่า/4 มีผูเ้ช่าทัง้หมด ยงัไม่มีผูเ้ช่า 

โครงการ
นิคม

อตุสาหกรรม
ดบับลิวเอช
เอ อีสเทิรน์ซี
บอรด์ 1 

จ านวน 6 ยนิูต พืน้ท่ีรวม
ประมาณ 23,320 ตร.ม. 

โครงการเขต
ประกอบการ
อตุสาหกรรม
ดบับลิวเอช
เอ สระบรุ ี

จ านวน 2 ยนิูตพืน้ท่ีรวม
ประมาณ 9,702 ตร.ม 

โครงการ
ดบับลิว
เอชเอ โลจิ
สติกส ์
พารค์ 4 

จ านวน 1 ยนิูตพืน้ท่ีรวม
ประมาณ 3,777 ตร.ม. 

มีผูเ้ช่า 5 ยนิูต มีผูเ้ช่าทัง้หมด มีผูเ้ช่าทัง้หมด 

อายุอาคารเฉลี่ย/2 ประมาณ 7.4 ปี ประมาณ 6.9 ปี ประมาณ 4.0 ปี 

หมายเหต:ุ /1 ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 
/2อายอุาคารเฉลี่ยโดยพืน้ที่อาคาร ณ วนัที่กองทรสัต ์HREIT คาดว่าจะเขา้ลงทนุไม่เกินวนัที่ 1 มกราคม 2564 
/3 อาคารอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ซึ่งจะด าเนินการแลว้เสรจ็ก่อนวนัที่กองทรสัต ์HREIT จะเขา้ลงทนุ คาดว่ากองทรสัต ์HREIT จะเขา้ลงทนุไม่เกินวนัที่ 
1 มกราคม 2564 
/4 บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินได้รบัหนังสือแสดงความจ านงจากผูส้นใจจะเช่าอาคารดงักล่าวซึ่งอยู่ระหว่างการเจรจาสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่
เกี่ยวขอ้งต่อไป 
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1.6.2. ลักษณะของอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 3 

อาคารโรงงานประเภท Detached Building 

อาคารโรงงานประ เภท Detached Building จะมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีต เสริม เหล็ก 
ชั้นเดียว มีชั้นลอยเพื่อใชเ้ป็นส านักงาน ซึ่งก่อสรา้งในบริเวณพืน้ที่ที่มีรัว้กั้นเป็นสัดส่วน พรอ้มดว้ยป้อมยาม  
พืน้ที่จอดรถ และพืน้ที่ส  าหรบัขนถ่ายสินคา้ ทั้งนี ้อาคารโรงงานที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมจะเป็น
อาคารโรงงานท่ีพฒันาขึน้ตามแบบมาตรฐานแต่สามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าได ้ 

 
 ที่มา: บริษัทฯ 

 
 ที่มา: บริษัทฯ  
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อาคารโรงงาน Attached Building 

อาค า ร โ ร ง ง านป ร ะ เภท  Attached Building เ ป็ นกลุ่ ม อาค า ร โ ร ง ง านแบบแถว  ซึ่ ง เ ป็ น 
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชั้นเดียวพร้อมชั้นลอยที่ ใช้ก าแพงร่วมกับผู้เช่ารายอื่นเพื่อใช้เป็นส านักงาน  
มีประตชูตัเตอรส์งู เพื่อใหเ้หมาะกบัการเขา้-ออกของรถบรรทกุ  

 
 ที่มา: บริษัทฯ 

 
 ที่มา: บริษัทฯ 
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อาคารคลังสินค้า 

ส าหรับอาคารคลังสินค้า เป็นอาคารคลังสินค้าส าเร็จรูปพรอ้มให้เช่า (Ready-Built Warehouse)  
ตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นยทุธศาสตรท์ี่ส  าคญัเหมาะแก่การเป็นศนูยก์ระจายสินคา้ที่ดี  

 
ที่มา: บริษัทฯ 

1.6.3. การรับประกันการมีผู้เช่า 

การลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นครัง้ที่ 3 นี ้กองทรสัต ์HREIT จะขอใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นช าระค่าเช่าส าหรบั
ทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขั้นต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนบั
จากวนัท่ีกองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทนุ หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว โดยเจา้ของทรพัยสิ์นจะชดเชยรายได้
ส าหรับทรัพยสิ์นประเภท Attached Building จ านวน 164 บาทต่อตารางเมตร ทรัพยสิ์นประเภท Detached Building 
เป็นจ านวน 189 บาทต่อตารางเมตร และทรพัยสิ์นประเภทคลงัสินคา้จ านวน 150 บาทต่อตารางเมตร ทัง้นี ้การช าระค่า
เช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า จะใชเ้ฉพาะสญัญาที่ท าขึน้หลงัจากที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ 
เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์HREIT จะเขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 
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1.6.4. ท าเลที่ตั้ง 

โรงงานท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมในคราวนีม้ีทัง้สิน้ 5 โครงการ ไดแ้ก่ 1) นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอช
เอ ชลบุรี 1 (WHA CIE1)  2) นิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE1)  3) โครงการดบับลิวเอช
เอโลจิสติกสพ์ารค์ 2 (WHA LP2)  4) โครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 (WHA LP4) และ 5) เขตประกอบการ
อตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรุี (WHA SIL) โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

โครงการ โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 (WHA CIE1) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุ ี
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

กรุงเทพฯ 110 146 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 83 118 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 25 37 
ท่าเรือน า้ลกึมาบตาพดุ 55 52 
พทัยา 22 37 
ศรีราชา 22 40 

จ านวนทรัพย ์ 6 ยนูิต 
ที่มา: บริษัทฯ 

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการนิคมอตุสาหกรรมดับบลวิเอชเอ ชลบุรี 1 (WHA CIE1) 

 
  ที่มา: บริษัทฯ 
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โครงการ โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE1) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลตาสิทธ์ิ อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

กรุงเทพฯ 112 145 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 83 117 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 27 37 
ท่าเรือน า้ลกึมาบตาพดุ 50 54 
พทัยา 36 52 
ศรีราชา 32 43 

จ านวนทรัพย ์ 6 ยนูิต 
ที่มา: บริษัทฯ 

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการนิคมอตุสาหกรรมดับบลวิเอชเอ อีสเทริน์ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE1) 

 

 

ที่มา: บริษัทฯ 
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โครงการ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 (WHA LP2) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลตาสิทธ์ิ อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

กรุงเทพฯ 145 145 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 117 117 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 29 29 
พทัยา 47 47 
นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 9 9 
นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) 7 7 
นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 0 0 

จ านวนทรัพย ์ 1 ยนูิต 
ที่มา: บริษัทฯ  

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP2) 

 
  ที่มา: บริษัทฯ 
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โครงการ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 (WHA LP4) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลปลวกแดง อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

กรุงเทพฯ 150 150 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 122 122 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 45 45 
พทัยา 45 45 
นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 13.6 13.6 
นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 8 8 
นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) 0 0 

จ านวนทรัพย ์ 1 ยนูิต 
ที่มา: บริษัทฯ  

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP4) 

 
ที่มา: บริษัทฯ 
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โครงการ เขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรุ ี(WHA SIL) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ บิงดิง้ จ ากดั (WHA IB) 
สถานทีต่ั้ง ต.หนองปลาหมอ อ.หนองแค จ.สระบรุี 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

อยธุยา 29 48 
กรุงเทพฯ 70 76 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 80 97 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 150 183 

จ านวนทรัพย ์ 2 ยนูิต 
ที่มา: บริษัทฯ 

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในเขตประกอบการอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ สระบุรี (WHA SIL) 

 
  ที่มา: บริษัทฯ 
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1.6.5. อายุคงเหลือของสัญญาเช่า 

ส าหรับสัญญาเช่าที่เป็นสัญญามาตรฐานที่มีอายุ 3 ปี ส่วนใหญ่มีการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการแบบคงที่
ตลอดอายุสญัญา และส าหรบัสญัญาระยะยาวที่มีอายุระหว่าง 5 ถึง 10 ปี จะมีการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการทัง้แบบ
คงที่ หรือ มีการปรบัขึน้ค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นล าดบัขัน้ตามอายสุญัญา 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 มีรายละเอียดการครบก าหนดอายสุญัญาเช่า ดงัต่อไปนี ้

ปีทีค่รบก าหนด
สัญญาเช่า /1 

คิดเป็นอตัราส่วนตอ่รายได้รวม (%) 
โรงงาน 

Detached Building 
โรงงาน 

Attached Building 
คลังสนิค้า 

% ต่อรายได้
รวมทัง้หมด 

ภายในปี 2564  -   84.13   -  24.99  

ภายในปี 2565  26.92   6.06   100.00  27.87  

ภายในปี 2566  -   9.81   -   2.91  

ภายในปี 2567  15.61   -   -   9.45  

ภายในปี 2568  57.47   -   -   34.78  

รวม  100.00   100.00   100.00   100.00  
ที่มา: สญัญาเช่าที่มีกบัผูเ้ช่าทรพัยส์ินรายย่อย และหนงัสือแสดงเจตจ านงในการเช่าของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม
ครัง้ที่ 3 ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 เมษายน 2563 ค านวณโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ /1 วนัที่ครบก าหนดสญัญาเช่าไดค้  านึงถึงสญัญาที่มีการแสดงความจ านงในการต่อสญัญาแลว้ (Renewal 
Commitment) 

1.6.6. ข้อมูลผู้เช่าโรงงานและคลังสินค้า 

ล าดับ ทีต่ั้ง เลขทีอ่าคาร 
พืน้ทีเ่ช่า
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

สัญชาติผู้เช่า ธุรกิจผู้เช่า 
ปีทีค่รบก าหนด
อายุสัญญาเช่า /1 

ทุนจดทะเบียนของผู้
เช่า (ล้านบาท) 

วันทีจ่ด
ทะเบียน 

1 WHA CIE1 A08E 1,152 ไทย อปุโภคบริโภค 2564 180.00 16 ม.ค. 2544 
2 WHA CIE1 B6B 516 ญ่ีปุ่ น บริการอตุสาหกรรม 2566 4.00 1 เม.ย. 2563 
3 WHA CIE1 B6C 516 สวิตเซอรแ์ลนด ์ อปุโภคบริโภค 2564 150.00 22 พ.ย. 2534 
4 WHA CIE1 B6D 660 จีน อปุกรณท์นัตกรรม 2565 10.00 29 เม.ย. 2559 
5 WHA CIE1 B6E 660 เยอรมนี ผูผ้ลติรถยก 2566 350.06 4 พ.ย. 2548 
6 WHA ESIE1 D.45 3,372 แคนนาดา บริการอตุสาหกรรม 2565 2.00 14 พ.ย. 2561 
7 WHA ESIE1 D.47 2,988 จีน เหล็ก 2565 35.00 6 ส.ค. 2562 
8 WHA ESIE1 FZ27B 3,820 จีน ยานยนต ์ 2568 10.00 12 พ.ย. 2561 
9 WHA ESIE1 FZ28 5,640 องักฤษ อปุโภคบริโภค 2568 94.00 16 พ.ค. 2551 

10 WHA ESIE1 H.04 4,240 จีน ยานยนต ์ 2568 98.49 8 ก.ค. 2562 
11 WHA LP2 B.10 5,124 ยงัไม่มีผูเ้ช่า 
12 WHA CIE1 Z.62+Z.62B 3,360 จีน ยานยนต ์ 2567 11.00 21 มิ.ย. 2562 
13 WHA ESIE1 D.46  3,260  ยงัไม่มีผูเ้ช่า 
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ล าดับ ทีต่ั้ง เลขทีอ่าคาร 
พืน้ทีเ่ช่า
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

สัญชาติผู้เช่า ธุรกิจผู้เช่า 
ปีทีค่รบก าหนด
อายุสัญญาเช่า /1 

ทุนจดทะเบียนของผู้
เช่า (ล้านบาท) 

วันทีจ่ด
ทะเบียน 

14 WHA SIL 142/2  4,662  ญ่ีปุ่ น โลจิสติกส ์ 2564 50.00 6 ธ.ค. 2539 
15 WHA SIL 142/4  5,040  ญ่ีปุ่ น โลจิสติกส ์ 2564 50.00 6 ธ.ค. 2539 
16 WHA LP4 D3  3,777  ญ่ีปุ่ น อ่ืนๆ 2565 118.81 24 ม.ค. 2540 

ที่มา: สญัญาเช่าที่มีกบัผูเ้ช่ารายย่อย และหนงัสือแสดงเจตจ านงในการเช่าของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 3 ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 เมษายน 2563 และ BOL 
หมายเหต:ุ /1 วนัที่ครบก าหนดสญัญาเช่าไดค้  านึงถึงสญัญาที่มีการแสดงความจ านงในการต่อสญัญาแลว้ (Renewal Commitment) 

1.6.7. สัดส่วนผู้เช่าจ าแนกตามสัญชาติ 

คิดเป็นอตัราส่วนรายไดต้่อรายได้ค่าเช่ารวม /1 

ทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT ลงทนุอยู่เดิม ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

 
 

รวมทรัพยส์ินภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

 
หมายเหต:ุ /1 ขอ้มูลทรพัยส์ินที่มีผูเ้ช่าของทรพัยส์ินปัจจุบนั และทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ประมาณการ ณ วนัที่ 1 มกราคม 2564 

โดยอา้งอิงตามสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อย และหนงัสือแสดงเจตจ านงการเช่าที่ยงัไม่หมดอาย ุณ 30 เมษายน 2563 
 /2 อ่ืน ๆ ประกอบดว้ย อินโดนีเซีย แคนนาดา เดนมารค์ เกาหลี สิงคโ์ปร ์สวิสเซอรแ์ลนด ์อิตาลี และสเปน 

จีน
29%

ญ่ีปุ่ น
23%

เยอรมนี
12%

อเมริกา
8%

ออสเตรเลยี
7%

ประเทศไทย
3% ญ่ีปุ่ น-องักฤษ

3%
องักฤษ
3%

ฝรั่งเศส
2%

อื่นๆ
10%

จีน
39%

ญ่ีปุ่ น
32%

องักฤษ
14%

ประเทศไทย
3%

เยอรมนี
2%

อื่นๆ
10%

จีน
30%

ญ่ีปุ่ น
24%

เยอรมนี
10%

อเมริกา
7% ออสเตรเลยี

6%

องักฤษ
4%

ประเทศไทย
3% ญ่ีปุ่ น-องักฤษ

3%ฝรั่งเศส
2%

เม็กซิโก
2%

ไตห้วนั
2%

อื่นๆ /2
7%
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1.6.8. สัดส่วนผู้เช่าจ าแนกตามประเภทธุรกิจ 

คิดเป็นอตัราส่วนรายไดต้่อรายได้ค่าเช่ารวม /1 
ทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT ลงทนุอยู่เดิม ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

  
รวมทรัพยส์ินภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3 

 
หมายเหต:ุ /1 ขอ้มูลทรพัยส์ินที่มีผูเ้ช่าของทรพัยส์ินปัจจุบนั และทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ประมาณการ ณ วนัที่ 1 มกราคม 2564 

โดยอา้งอิงตามสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อย และหนงัสือแสดงเจตจ านงการเช่าที่ยงัไม่หมดอาย ุณ 30 เมษายน 2563 
 /2 อ่ืน ๆ ประกอบดว้ย วสัดอุปุกรณใ์นโรงงาน ธุรกิจจกัรยาน อปุกรณท์นัตกรรม และอปุกรณก์ารบิน 
  

ยานยนต์
31%

อปุโภคบริโภค
28%

โลจิสติกส์
16%

อิเลก็ทรอนิกส์
12% บรรจภุณัฑ์

7% เคมีภณัฑ์
และปิโตรเคมี

2%เหลก็
3%

อื่นๆ
1%

เหลก็
7%

โลจิสติกส์
21%

ยานยนต์
30%

อปุโภคบริโภค
19%

บริการ
อตุสาหกรรม

10%

อื่นๆ
13%

ยานยนต์
31%

อปุโภคบริโภค
27%

โลจิสติกส์
16%

อิเลก็ทรอนิกส์
11%

บรรจภุณัฑ์
6%

เหลก็
3%

บริการอตุสาหกรรม
2%

เคมีภณัฑแ์ละปิโตรเคมี
2%อื่นๆ /2

2%
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1.6.9. ผลการด าเนินงานในอดีต 

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทุนประกอบดว้ยโรงงานจ านวน 14 ยูนิต และคลงัสินคา้ 2 ยูนิต โดยมีขอ้มลู
ในอดีตเก่ียวกบัอตัราการเช่าพืน้ท่ี อตัรารายได ้และพืน้ท่ีเช่า ดงัต่อไปนี ้

รายการ 31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 62 31 มี.ค. 63 
โรงงาน    
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (รอ้ยละ) /1 29.8 80.4 87.9 
อตัราคา่เช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม./เดอืน) 159.4 176.1 178 
พืน้ท่ีเช่า (ตร.ม.) /2 36,526 36,526 36,526 
คลังสนิค้า    
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (รอ้ยละ) /1 - 100 100 
อตัราคา่เช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม./เดอืน) - 150 150 
พืน้ท่ีเช่า (ตร.ม.) /2 3,777 3,777 3,777 
โครงสร้างรายได้ (ล้านบาท)    
รายไดค้า่เชา่ 12.48 28.74 11.30 
รายไดค้า่บรกิาร 8.32 19.16 7.54 
รายไดร้วม 20.80 47.90 18.84 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร /3 2.44 4.71 0.00 
ที่มา: บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ /1 อตัราการเช่าพืน้ที่ ค  านวณจากการเช่าของผูเ้ช่า ณ สิน้งวดเท่านัน้ 
/2 พืน้ที่เช่าไม่รวมถึงทรพัยส์ินที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 
/3 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคารประกอบดว้ย ค่าบ ารุงรกัษาเชิงป้องกนั ค่าซ่อมแซมอาคารทั่วไป ค่าจา้งพนกังานรกัษาความปลอดภยั 
ค่าไฟฟ้า ค่าสว่นกลาง และคา่รกัษาความสะอาด 

1.7. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เกี่ยวข้อง 

การเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์HREIT และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรสัตก์ับ
บุคคลที่เก่ียวขอ้ง (บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ในครัง้นี ้มีร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายแสดง 
ตาม “เอกสารแนบ 5: สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการท ารายการ” อย่างไรก็ตาม สรุปสาระส าคญัของ
ร่างสัญญาดังต่อไปนีเ้ป็นเพียงการสรุปเงื่อนไขและขอ้สัญญาของร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้งในเบือ้งตน้ ซึ่งอาจมีการแกไ้ข
เปล่ียนแปลงไดต้ามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะไดเ้จรจาและหารือกนัต่อไป 
 

1.8. เงื่อนไขในการเข้าท ารายการ 

รายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัต  ์HREIT กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ใน
ฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยมีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทรสัต ์HREIT แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ภายใตส้ัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT รายการดังกล่าวจะตอ้ง
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ไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมดของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่
นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัต์
นบัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์HREIT จึงจะครบเป็นองค์
ประชมุ 

การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่อง
ที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1.9. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทต่อรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

1. กองทรสัต ์HREIT จะน าเงินที่ไดร้บัจากการเพิ่มทุน หรือการกูย้ืม ส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือ ทัง้สองส่วนประกอบกัน
ไปลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดงักล่าว เพื่อก่อใหเ้กิดโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากการ
ลงทนุเพิ่มเติมในอตัราที่เหมาะสมในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT บรษิัทฯ จึงเห็นว่าการ
ลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรพัยค์รัง้นีเ้ป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัต์ HREIT เนื่องจากการลงทุน
ดังกล่าวเป็นการลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพในการสร้างรายได้ ซึ่ งจะเพิ่มผลประโยชน์ให้กับ
กองทรสัต ์HREIT โดยมีโอกาสจะท าใหร้ายไดค้่าเช่าและผลประกอบการของกองทรสัต์ HREIT มีความมั่นคง
เพิ่มขึน้ อีกทัง้ยงัช่วยกระจายความเส่ียงของการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงเป็นการเพิ่มความ
หลากหลายของแหล่งที่มาของรายได ้อันจะก่อใหเ้กิดผลประโยชนแ์ก่กองทรสัต์ HREIT และผูถื้อหน่วยทรสัต์
ต่อไป โดยบริษัทฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพย์สินที่ จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่  3 ซึ่ งก าหนดไว้รวมไม่
เกิน 1,356,600,000 บาท (ช าระในวันที่กองทรัสต์ HREIT ลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  3) ซึ่ง
ประกอบไปดว้ยค่าเช่าที่ดินและอาคาร และค่าซือ้สังหาริมทรพัยต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการ
ภายในทรพัยสิ์นท่ีเช่า (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) และกองทรสัต ์HREIT จะมี
สิท ธิต่ อสัญญา เช่ าอี ก  30 ปี  ซึ่ ง มี ค่ า เ ช่ าส าหรับ ระยะ เ วลาการ เช่ า ที่ ต่ อ อายุ อี กจ านวนรวม ไม่
เกิน 80,000,000  บาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่อสัญญาเช่า  โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์HREIT จะ
เป็นผูร้บัผิดชอบ) เป็นราคาที่สมเหตสุมผล 
 

2. นอกจากนี ้ ส าหรับรายการที่ กองทรัสต์  HREIT จะขอให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินช าระค่า เช่าให้แก่
กองทรสัต ์HREIT ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ไม่มีผูเ้ช่า และค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราคา่เช่าขัน้ต ่าเป็นระยะเวลา 3 ปี
นบัจากวนัที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ซึ่งรายละเอียดเงื่อนไข
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เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์HREIT จะเขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ WHA ID ต่อไป
นัน้เป็นราคาที่สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
 

3. ในส่วนของค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสังหารมิทรพัยน์ัน้ ในการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอตัราค่าธรรมเนียม
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่  WHA ID จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ HREIT บริษัทฯ ไดท้ าการเปรียบเทียบอัตรา
ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ WHA ID จะเรียกเก็บกบักองทรสัต ์HREIT กบัอตัราค่าตอบแทนผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์อื่ นที่ มี ขอบ เขตการให้บริ ก า รของผู้บ ริหา รอสั งหาริมทรัพย์ที่ ใ กล้ เ คี ย งกั นกับ
กองทรัสต์ HREIT และค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัต ์HREIT ในปัจจบุนั  

 บริษั ท ฯ  เ ห็ น ว่ า อัต ร าค่ า ตอบแทนดั งก ล่ า วมี คว าม เ ป็นธ ร รมและสม เหตุสมผล  และ
เนื่องจาก WHA ID เป็นเจา้ของและผูบ้รหิารงานในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะเขา้ลงทนุเพิ่มมาตัง้แต่เริ่มตน้
และเป็นผู้ประกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยที่มีประสบการณ์และความช านาญในการบริหารงานอาคาร
โรงงานและคลงัสินคา้ อีกทัง้ยงัมีความช านาญในการบริหารจดัการและมีทีมงานดา้นต่าง ๆ ที่มีประสบการณ์
และมีประสิทธิภาพ โดย WHA ID นั้นถือว่าเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่มีความเชี่ยวชาญและประสบการณ ์
พรอ้มทัง้มีความคุน้เคยกบัทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทุนเพิ่มเป็นอย่างดี ซึ่งจะสามารถบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลักเพื่อ
สรา้งผลประโยชนใ์หแ้ก่กองทรสัต ์HREIT และผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

1.10. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือกรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัทฯ 

ไม่มี 
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2. ความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการ 

2.1. ข้อดีของการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

1) เป็นการเพิ่มความสามารถในการสร้างรายได้ให้แก่กองทรัสต ์HREIT ภายในระยะเวลาอันสั้น 

การลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 นีจ้ะท าใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถสรา้งรายไดเ้พิ่มมากขึน้
จากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หล่านีภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ และช่วยเพิ่มความต่อเนื่องของกระแสเงินสดใหก้บั
กองทรสัต ์HREIT เนื่องจากอสงัหารมิทรพัยเ์หล่านีอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชง้านรวม 14 ยนูิต อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง
อีก 2 ยนูิต (คาดว่าจะแลว้เสรจ็ก่อนวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) โดยมีสญัญาหรือหนงัสือแสดงเจตจ านงในการเช่า 
(Letter of Intent) กับผูเ้ช่ารายย่อยแลว้ ณ  วนัที่ 30 เมษายน 2563 จ านวน 14 ยูนิต อีก 2 ยูนิตอยู่ระหว่างการ
จดัหาผูเ้ช่า โดยจะมีการรบัประกนัรายไดจ้ากเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นระยะเวลา 3 ปี 

นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวตัง้อยู่ในท าเลที่มีความไดเ้ปรียบในดา้นท าเลที่ตัง้ ซึ่งเป็นศูนยก์ลางของ
การขนส่งไปยงัภาคเหนือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคตะวนัออก อยู่ไม่ไกลจากสนามบินพาณิชย ์และ
ท่าเรือ ท าใหเ้ป็นท่ีตอ้งการของผูเ้ช่า โดยทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ตัง้อยู่ในเขต Free Zone 4 ยนูิต จึง
น่าจะสามารถสรา้งรายไดไ้ดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพใหก้บักองทรสัต ์HREIT 

2) เป็นการเพิ่มอายุเฉลี่ยของสิทธิการเช่าทีด่ิน และอาคาร 

การลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 นี ้เป็นการเช่าทรพัยสิ์นระยะยาว 30 ปี และมีสิทธิต่ออายสุญัญา
เช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี จะท าใหอ้ายเุฉล่ียของสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารเพิ่มขึน้จากอายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นใน
ปัจจุบันเล็กนอ้ยจาก 56.25 ปี เป็น 56.68 ปี (ค านวณ ณ วันที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุน วันที่  1 มกราคม 
2564 กรณีที่มีการใชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี) ส่งผลท าใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถจัดหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นไดน้านขึน้ 

3) ทรัพยส์ินทีไ่ด้มามีสภาพดี มีค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาทรัพยส์ินต ่า 

อาคารโรงงานและคลังสินคา้ส าเร็จรูปที่กองทรสัต ์HREIT จะเขา้ไปลงทุนเพิ่มเติมในคราวนีม้ีสภาพ
ใหม่ โดยมีอายเุฉล่ียเพียง 6.72 ปี (ค านวณถึง ณ วนัที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุน วนัที่ 1 มกราคม 2564) ซึ่ง
จะส่งผลใหค้่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง ซ่อมแซมทรพัยสิ์นเหล่านีย้งัอยู่ในระดบัต ่า 

4) ท าให้เกิดการประหยัดจากขนาด (Economies of Scale) 

การลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 จะท าใหค้่าใชจ้่ายคงที่ของกองทรสัต ์HREIT เช่น ค่ารกัษาความ
ปลอดภยั ค่าท าความสะอาด และ ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เป็นตน้ ลดลงจาก 71.65 บาทเหลือ 70.20 บาท/ตร.ม./
ปี (ค านวณจากประมาณการค่าใชจ้่ายคงที่ของกองทรัสต ์HREIT ในปี 2564) เนื่องจากทรัพยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ตัง้อยู่ในโครงการที่มีทรพัยสิ์นที่อยู่ในการดูแลของกองทรสัต ์HREIT อยู่แลว้ จึงท าใหเ้กิดการ
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ประหยดัจากขนาด (Economies of Scale) ส่งผลใหก้องทรสัต ์HREIT จะมีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิต่อตาราง
เมตรเพิ่มขึน้ 

5) ได้รับประโยชน์จากโครงการระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor, 
“EEC”) 

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีส่้วนใหญ่ตัง้อยู่ในพืน้ที่ที่ไดร้บัการสนับสนุน
จากโครงการ EEC ตาม พ.ร.บ. เขตพัฒนาพิเศษตะวันออก พ.ศ. 2561 ณ วันที่ 14 พฤษภาคม 2561 ซึ่งมี
วตัถปุระสงคเ์พื่อ 1) พฒันากิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ทนัสมยัและเป็นมติรต่อสิ่งแวดลอ้มเพื่อเพิ่มขีดความสามารถ
ในการแข่งขนัของประเทศ 2) จดัใหม้ีการใหบ้ริการภาครฐัแบบเบ็ดเสร็จครบวงจรเพื่อลดอุปสรรคและตน้ทุนใน
การประกอบกิจการ 3) จัดท าโครงสรา้งพืน้ฐานและระบบสาธารณูปโภคที่มีประสิทธิภาพ 4) ก าหนดการใช้
ประโยชนใ์นที่ดินอย่างเหมาะสมกับสภาพและศกัยภาพของพืน้ที่โดยสอดคลอ้งกับหลกัการพฒันาอย่างยั่งยืน 
และ 5) พฒันาเมืองใหม้ีความทนัสมยัระดบันานาชาติที่เหมาะสมต่อการอยู่อาศยัอย่างสะดวก ปลอดภยั 

นอกจากนัน้ ผูป้ระกอบกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษจะไดร้บัสิทธิประโยชนต์่างๆ ไดแ้ก่ 1) นิติ
บุคคลและเป็นคนต่างดา้วมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและหอ้งชุดภายในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ 2) สิทธิใน
การน าคนต่างดา้วเขา้มาและอยูใ่นราชอาณาจกัร 3) สิทธิในการท่ีจะไดร้บัยกเวน้หรือลดหย่อนภาษีอากร และ 4) 
สิทธิในการท าธุรกรรมทางการเงิน รวมถึงการเช่าที่ดินหรืออสงัหาริมทรพัย ์สามารถท าสญัญาได ้50 ปี และต่อ
สญัญาไดอ้ีก 49 ปี ส่งผลใหม้ีความตอ้งการเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ในพืน้ท่ี EEC อย่างต่อเนื่อง 

6) สามารถลดและกระจายความเสี่ยงของรายได้ 

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของกองทรัสตใ์นครั้งนี ้จะสามารถลดความเส่ียงของรายไดล้ง 
เนื่องจากผูเ้ช่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้ที่ 3 ประกอบธุรกิจที่มาจากหลากหลายอุตสาหกรรม เช่น 
สินค้าอุปโภคบริโภค ชิน้ส่วนยานยนต ์งานบริการดา้นอุตสาหกรรม โลจิสติกส์ เป็นต้น ท าให้สามารถลด
ผลกระทบที่อาจจะเกิดจากสภาวะเศรษฐกิจที่ไม่แน่นอนได ้ 

นอกจากนี ้สญัญาเช่ากบัผูร้ายย่อยของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้นีม้ีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ
เฉล่ีย (WALE: Weighted Average Lease Expiry) อยู่ที่ 2.52 ปี โดย WALE ของทรพัยสิ์นเดิมประมาณ 1.56 ปี 
เมื่อรวมกบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้ท าให ้WALE เพิ่มขึน้เป็น 1.69 ปี (เริ่มค านวณระยะเวลาการเช่า
คงเหลือ ณ วนัท่ีกองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทนุ วนัท่ี 1 มกราคม 2564) 
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2.2. ข้อดีของการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1) เงื่อนไขในร่างสัญญาตกลงกระท าการและร่างสัญญาเช่าที่ดินและอาคารเป็นผลดีต่อ
กองทรัสต ์HREIT 

 ตามรา่งสญัญาตกลงกระท าการของบรษิทัเจา้ของทรพัยสิ์นทัง้ 3 ราย นัน้ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลง
เป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนในส่วนที่เป็น
สาระส าคญั อาทิเช่น หลงัคา เครื่องปรบัอากาศ ระบบป้องกนัอคัคีภยั การทาสีอาคารท่ีเช่า ระบบสาธารณปูโภค 
เป็นตน้ ท าใหก้องทรสัต ์HREIT ไม่ตอ้งรบัภาระค่าใชจ้่ายดงักล่าว เป็นระยะเวลา 5 ปี 

2) บริษัทเจ้าของทรัพยส์ินตกลงรับประกันการมีผู้เช่า 

การลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นครัง้ที่ 3 นี ้กองทรสัต ์HREIT จะขอใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นช าระค่าเช่า
ส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขั้นต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็น
ระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่กองทรัสต ์HREIT เขา้ลงทุน หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าว  โดย
เจา้ของทรพัยสิ์นจะชดเชยรายไดส้ าหรบัทรพัยสิ์นประเภท Attached Building จ านวน 164 บาทต่อตารางเมตร 
ทรพัยสิ์นประเภท Detached Building เป็นจ านวน 189 บาทต่อตารางเมตร และทรพัยสิ์นประเภทคลังสินคา้
จ านวน 150 บาทต่อตารางเมตร ทัง้นี ้การช าระค่าเชา่ส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า จะใชเ้ฉพาะสญัญาที่ท าขึน้
หลงัจากที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทนุ ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์HREIT 
จะเขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

 นอกจากนี ้หากมีการเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะชดเชยรายได้
ค่าเช่าตามอตัราค่าเช่าท่ีระบุดา้นบนตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัต ์HREIT ขาดรายไดค้่าเช่าจากทรพัยสิ์นท่ีเชา่ จนถึงวนัท่ี
ครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได ้หรือวนัท่ีมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่นมาเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ไม่มีผูเ้ช่านัน้แลว้แต่วนัใด
จะเกิดก่อน 

3) การบริหารจัดการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในคร้ังนี้เ ป็นไปอย่างต่อเน่ืองและมี
ประสิทธิภาพ 

 การบริหารจัดการและการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้จะเป็นไปอย่าง
ต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพ เนื่องจาก WHAID ซึ่งเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์HREIT เป็นผูม้ี
ประสบการณ์และเป็นหนึ่งในผู้น าดา้นการพัฒนาบริหารนิคมอุตสาหกรรมและการบริหารจัดการโรงงาน
อตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสินคา้ 

4) การเข้าท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในคร้ังนีจ้ะใช้เวลา และทรัพยากรในการสอบทาน
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 การเจรจาขอ้ตกลงในการเขา้ท ารายการ และการประสานงานในดา้นต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งจะเป็นไปอย่าง
ราบรื่น และมีประสิทธิภาพ ส่งผลใหก้ารเจรจา และสอบทานขอ้มูลเป็นไปอย่างรวดเร็ว เนื่องจากกองทรัสต ์
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HREIT และ WHAID มีประสบการณใ์นการท างานร่วมกันอยู่แลว้ หากกองทรสัต  ์HREIT เลือกที่จะท ารายการ 
กับบุคคลภายนอก อาจส่งผลให้การเข้าท ารายการในครั้งนี ้ต้องล่าช้าจากการเจรจากับบุคคลอื่น  
อีกทัง้อาจจะตอ้งเสียค่าใชจ้่าย และบคุลากรในการเจรจามากขึน้ 

2.3. ข้อด้อยของการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

1) ภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้จากการกู้ยืม 

 ภายหลังจากการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยสิ์นครั้งที่  3 กองทรัสต ์HREIT จะมีภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้
ประมาณ 13.11 ลา้นบาท จาก 87.69 ลา้นบาทต่อปี เป็น 100.80 ลา้นบาทต่อปี (อา้งอิงประมาณการส าหรบัปี 
2564) เนื่องจากการเขา้ท ารายการครัง้นี ้กองทรสัต์ HREIT จะใชแ้หล่งเงินทุนส่วนหนึ่งจากการกูย้ืมเงินจ านวน
ไม่เกิน 650 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม ประมาณการกระแสเงินสดอิสระของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 
(ตามประมาณการในปี 2564) คิดเป็นอตัราส่วนประมาณ 7.42 เท่าของดอกเบีย้ที่เพิ่มขึน้ดงักล่าว โดยจากการ
สมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์HREIT คาดว่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 จะสามารถสรา้งกระแสเงินสด
อิสระเพียงพอต่อการช าระดอกเบีย้ส่วนที่เพิ่มขึน้ได ้

2.4. ข้อด้อยของการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1) เกิดข้อสงสัยจากการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต ์

การเขา้ท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์อาจท าใหเ้กิดขอ้สงสยัจากผูม้ีส่วนได้
เสียของกองทรัสต์ HREIT โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเรื่องข้อก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ในการเข้าท ารายการ  
ดังนั้นการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันซึ่งเป็นบุคคลที่มีส่วนได้เสียในกองทรัสต ์HREIT อาจท าใหม้ีข้อ
สงสยั เช่น ท าใหไ้ม่สามารถเจรจาต่อรองหรือก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ ไดอ้ย่างเต็มที่เหมือนกับการท ารายการกับ
บคุคลภายนอก ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลประโยชนท์ี่จะไดร้บัของผูม้ีส่วนไดเ้สียของกองทรสัต ์HREIT โดยเฉพาะ
ผูถื้อหน่วยของกองทรสัต ์HREIT 

อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมจะตอ้งผ่านการศกึษาขอ้มลูและ
ตรวจสอบโดยคณะกรรมการอิสระ และคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นอย่างดีแลว้ก่อนที่จะมีมติ  
ให้เข้าท ารายการ นอกจากนี ้ อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่  WHAID เรียกเก็บจาก 
กองทรัสต์ HREIT เป็นอัตราที่ เทียบเคียงได้กับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นที่มีขอบเขต  
การใหบ้รกิารของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ใกลเ้คียงกบักองทรสัต ์HREIT 

2.5. ความเสี่ยงของการท ารายการ 

1) ความเสี่ยงจากผลด าเนินงานของทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุนเพิ่มเติมไม่เป็นไปตามคาด 

ในกรณีที่กองทรสัต ์HREIT ไม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นตามที่คาดการณไ์ว ้ซึ่งอาจเกิด
มาจาก ความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าไม่ต่ออายสุญัญาและไม่อาจหาหรือมีความล่าชา้ในการ
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หาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทน และผูเ้ช่ายกเลิกสญัญาก่อนก าหนด อาจมีผลกระทบต่ออตัราค่าเช่า อตัราการเช่า
พืน้ที่ และรายไดค้่าเช่าและบริการ ซึ่งเป็นความเส่ียงต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ 
HREIT ได้ ซึ่ งอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ
ความสามารถในการช าระหนีส่้วนท่ีกูย้ืมมาจ านวนไม่เกิน 650 ลา้นบาท เพื่อการลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นครัง้นี ้

อย่างไรก็ดี ในช่วง 3 ปีแรกหลงัจากการลงทนุเพิ่มเติม กองทรสัต ์HREIT ไดท้ าสญัญาตกลงกระท าการ
เรื่องการชดเชยรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นเพื่อช่วยลดความเส่ียงนี ้ 

นอกจากนัน้ ทางกองทรสัต ์HREIT มีนโยบายที่จะเรียกเก็บเงินมดัจ าและคลงัสินคา้ ซึ่งในกรณีที่ผูเ้ช่า
ไม่ไดผิ้ดสญัญา กองทรสัต  ์HREIT จะคืนเงินมดัจ าเต็มจ านวนจากผูเ้ช่าเป็นจ านวน 3 เดือนของค่าเช่าโดยปกติ 
ก่อนที่ผูเ้ช่าจะสามารถยา้ยเขา้มาในโรงงานใหแ้ก่ผูเ้ช่าหลงัจากหมดสญัญาการเช่า นอกจากนี ้ ตามเงื่อนไขใน
สญัญาเช่าส่วนใหญ่ กองทรสัต ์HREIT ยงัมีการก าหนดค่าปรบัในกรณีที่ผูเ้ช่าบอกเลิกก่อนก าหนด เช่น การปรบั
เป็นจ านวนเงินเท่ากับค่าเช่าทั้งหมดในอนาคตจนสิน้สัญญา เป็นตน้ จึงเป็นการลดความเส่ียงในการยกเลิก
สญัญาก่อนก าหนดได ้

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 มีโรงงานและคลงัสินคา้ทัง้หมด 16 ยนูติ โดยมี
สญัญาเชา่ และ/หรือ หนงัสือแสดงเจตจ านงการเช่า (Letter of Intent) รวม 13 รายส าหรบัทรพัยสิ์นทัง้หมด  
14 ยนูิต รายละเอยีดผูเ้ชา่ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 มดีงันี ้

ยูนิต ประเภท ท่ีต้ัง สัญชาติ อุตสาหกรรม รายละเอียดการประกอบธุรกิจ 

A08E Attached WHA CIE1 Thailand อปุโภคบริโภค 

ธุรกิจเกี่ยวกบักระบวนการถนอมอาหารดว้ยการแช่แข็ง ออกแบบและ
ใหค้ าปรึกษาเกี่ยวกับการอาหารแช่เข็งใหก้ับผูผ้ลิตอาหาร ทัง้อาหาร
คาวหวาน ผักและผลไม้แช่แข็ง รวมถึงผลไม้กระป๋องส าเร็จรูป ซึ่ง
กลุ่มลกูคา้มีความหลากหลาย และเป็นที่ตอ้งการของตลาด 

B6B Attached WHA CIE1 Japan 
บริการ

อตุสาหกรรม 

ธุรกิจใหบ้ริการซ่อมแซมอปุกรณจ์ าพวกเครื่องมือ เครื่องจักร ชิน้ส่วน
ยานยนต ์และเครื่องจักรทางการเกษตร เป็นตน้ โดยมีบริษัทในกลุ่ม
เป็นผูผ้ลิตเครื่องจกัรทางการเกษตรขนาดใหญ่ 

B6C Attached WHA CIE1 Switzerland อปุโภคบริโภค 
ผลิตและจดัจ าหน่ายผลิตภณัฑก์าแฟ รวมถึงเครื่องท ากาแฟโดยกลุ่ม
ลกูคา้ไดแ้ก่ รา้นอาหารและโรงแรมต่างๆ 

B6D Attached WHA CIE1 China อปุกรณท์นัตกรรม ผลิตและจดัจ าหน่ายอปุกรณด์า้นการแพทยแ์ละทนัตกรรม 

B6E Attached WHA CIE1 Germany รถยก 
ผลิตรถยก (Forklift) และใหบ้ริการอ านวยความสะดวกในการขนยา้ย
เครื่องใช ้และอปุกรณต์่างๆ 

D.45 Detached WHA ESIE1 Canada 
บริการ

อตุสาหกรรม 
เป็นผู้เชี่ยวชาญด้านการบริการเคลือบผิวและพ่นสียานพาหนะทุก
ประเภทมาอย่างยาวนาน 

D.47 Detached WHA ESIE1 China เหล็ก 
ผูผ้ลิตและจดัจ าหน่าย และส่งออก ชิน้ส่วนอปุกรณเ์ครื่องใชไ้ฟฟ้าใน
ครวัเรือน และชิน้ส่วนอปุกรณใ์นหอ้งน า้ทกุชนิด 

FZ.27B Detached WHA ESIE1 China ยานยนต ์
ธุ รกิจ เกี่ ยวกับการผลิตยานพาหนะพลังงานไฟฟ้าขนาดเล็ก
คณุภาพสงู เช่น จกัรยานไฟฟ้า E-scooters และ จกัรยานยนต ์

FZ.28 Detached WHA ESIE1 UK อปุโภคบริโภค 
ออกแบบและผลิตตลบัลกูปืนเพื่อใชเ้ป็นส่วนประกอบในเครื่องใชแ้ละ
อุปกรณ์ ในหลากหลายอุตสาหกรรม เช่น อุปกรณ์ทางการแพทย์ 
สปา ตู ้ATM และรถยนต ์เป็นตน้ 
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ยูนิต ประเภท ท่ีต้ัง สัญชาติ อุตสาหกรรม รายละเอียดการประกอบธุรกิจ 

H.04 Detached WHA ESIE1 China ยานยนต ์
ให้บริการออกแบบและผลิตชิน้ส่วนพลาสติก ส  าหรับอุตสาหกรรม
ยานยนตด์้วยการฉีดขึน้รูป มีกลุ่มลูกค้าที่หลากหลาย และด าเนิน
ธุรกิจมาอย่างยาวนาน 

B.10 คลงัสินคา้ WHA LP2 อยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่า 

Z.62+Z.62B Detached WHA CIE1 China ยานยนต ์
ธุรกิจการผลิตชิน้ส่วนยานยนต  ์และอุปกรณเ์กี่ยวกับความปลอดภยั
ต่างๆ 

D.46 Detached WHA ESIE1 อยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่า 

142/2 Attached WHA SIL Japan โลจิสติกส ์ ธุรกิจดา้นโลจิสติกสแ์บบครบวงจร ใหบ้ริการการส่งออกและน าเข้า
สินค้า บริการคลังสินค้า พร้อมแพ็คและจัดส่งสินค้าตามที่ลูกค้า
ตอ้งการ 142/4 Attached WHA SIL Japan โลจิสติกส ์

D.3 คลงัสินคา้ WHA LP4 Japan 
ชิน้ส่วน

อตุสาหกรรม 
ธุรกิจการน าเขา้และส่งออกวัสดุอุปกรณ ์และผลิตภัณฑท์ี่ใชภ้ายใน
โรงงานอตุสาหกรรม 

2) ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นครัง้ที่ 3 นี ้กองทรสัต ์HREIT จะตอ้งเขา้ท าสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กับคู่สัญญา ไดแ้ก่ WHAID WHA ESIE และ WHA IB เพื่อการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ HREIT จึงมี
ความเส่ียงที่คู่สญัญาเหล่านีอ้าจไม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไขในสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งจะก่อใหเ้กิดความเสียหาย
ต่อกองทรสัต ์HREIT ท าใหก้องทรสัต ์HREIT อาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องรอ้ง
ต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวกองทรสัต์ HREIT ไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการ 
และค่าเสียหายที่กองทรสัต ์HREIT จะไดร้บัจากความเสียหายต่าง ๆ  นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่กบัค าพิพากษา
ของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ HREIT ชนะคดี กองทรัสต์ HREIT อาจประสบความ
ยุ่งยากในการบงัคบัคู่กรณีใหป้ฏิบตัิตามค าพิพากษาของศาล 

3) ความเสี่ยงในการแข่งขันทีสู่งขึน้อาจส่งผลให้ผู้เช่าพืน้ทีมี่จ านวนลดลง 

 กองทรสัต ์HREIT มีรายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีและใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่าง ๆ ซึ่ง
เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่โรงงานและคลงัสินคา้ หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าดงักล่าวมีการแข่งขนัที่สูงขึน้ 
โดยผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งโรงงานและคลงัสินคา้ขึน้ใหม่ในบริเวณใกลเ้คียงกันกบัที่ตัง้ของทรพัยสิ์นของ
กองทรัสต  ์HREIT อาจส่งผลให้ผู้ประกอบการต่าง ๆ ที่เป็นผู้เช่าในปัจจุบันหรืออาจเป็นผู้เช่าในอนาคตของ
กองทรัสต์ HREIT เปล่ียนไปเช่าโรงงานและคลังสินค้าที่ใหม่ ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผล
ประกอบการธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์HREIT 

 อย่างไรก็ตาม ในช่วง 3 ปีแรกหลังจากการลงทุนเพิ่มเติม กองทรสัต ์HREIT จะขอใหบ้ริษัทเจา้ของ
ทรัพยสิ์นช าระค่าเช่าส าหรับทรัพยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผู้เช่าหรือช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขั้นต ่าใหแ้ก่
กองทรัสต ์HREIT ส าหรับทรัพยสิ์นประเภท Attached Building จ านวน 164 บาทต่อตารางเมตร ทรัพยสิ์น
ประเภท Detached Building เป็นจ านวน 189 บาทต่อตารางเมตร และทรพัยสิ์นประเภทคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปเป็น
จ านวน 150 บาทต่อตารางเมตร ทัง้นี ้การช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าจะใชเ้ฉพาะสญัญาที่ท าขึน้
หลงัจากที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทนุ ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการ 
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นอกจากนี ้สถานท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 อยู่ในท าเลที่เหมาะสม 
และเป็นจุดศนูยก์ลางของการขนส่ง และมีเสน้ทางการขนส่งไปยงัภูมิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก จึงคาดว่าจะท าให้
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์HREIT มีความสามารถในการแข่งขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได ้และสามารถดงึดดูให้
ผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์HREIT ได ้

4) ความเสี่ยงทรัพยส์ินเสียหายจากภัยธรรมชาติ 

 ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมอาจไดร้บัความเสียหายจากภยัธรรมชาติถือเป็นความเส่ียงภายนอกที่อยู่
เหนือความควบคมุของกองทรสัต ์HREIT ดงันัน้เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ 
HREIT จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการชดเชยความเสียหายต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น กองทรสัต  ์
HREIT จะด าเนินการใหม้ีการท าประกันภัยโดยใหม้ีระยะเวลาคุม้ครองทรพัยสิ์นตลอดระยะเวลาการเช่า เช่น 
การประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk Insurance) เป็นตน้ 

 อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาถึงอดีตที่ผ่านมาที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 3 ไม่เคยประสบกบัภยัธรรมชาติรา้ยแรงแต่อย่างใด 

5) ความเสี่ยงจากภาวะโรค COVID-19 

กองทรสัต ์HREIT อาจไดร้บัความเส่ียงจากภาวะโรค COVID-19 เนื่องจากกองทรสัต ์HREIT มีรายได้
หลกัมาจากการใหเ้ช่าพืน้ที่โรงงานและคลงัสินคา้ เมื่อเกิดภาวะระบาดของโรค COVID-19 รุนแรงขึน้อาจส่งผล
กระทบใหธุ้รกิจบางประเภทตอ้งหยดุด าเนินกิจการชั่วคราวเพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบายของภาครฐัในการป้องกนั
การแพรร่ะบาดของเชือ้โรค ส่งผลกระทบโดยตรงหรือทางออ้มต่อรายไดข้องผูป้ระกอบการท่ีมาเช่าพืน้ท่ี และอาจ
ส่งผลถึงความสามารถในการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายย่อย รวมถึงผูเ้ช่ารายย่อยซึ่งส่วนใหญ่เป็น
ผูป้ระกอบการท่ีมาจากต่างประเทศอาจชะลอการลงทนุลงในช่วงที่มีการระบาดของโรค การหาผูเ้ช่ารายใหม่จึง
อาจท าไดย้ากขึน้ในช่วงเวลาดงักล่าว 

จากการสัมภาษณ์ผู้จัดการกองทรัสต์ HREIT ส าหรับสถานการณ์ COVID-19 อาจส่งผลกระทบ
เพียงชั่วคราว เช่น การช าระค่าเช่าล่าชา้ชั่วคราวของผูเ้ชา่รายเล็ก ซึ่งมีสดัส่วนนอ้ย และปัจจบุนัไม่ไดม้ีผลกระทบ
อย่างมีนยัส าคญัต่อประมาณการผลประกอบการของกองทรสัต ์เนื่องจากกองทรสัต ์HREIT มีทรพัยสิ์นและกลุ่ม
ผูเ้ช่าที่หลากหลายทัง้ในดา้นกลุ่มอตุสาหกรรม สญัชาติ และที่ตัง้ของทรพัยสิ์น 

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ณ ปัจจุบนัยงัไม่ปรากฏว่ามีผูเ้ช่ารายใด
ขอเลื่อนการช าระค่าเช่า หรือขอยกเลิกสญัญาแต่อย่างใด โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์HREIT ไดม้ีนโยบายในการเฝา้
ระวงัติดตามการด าเนินธุรกิจของผูเ้ช่าอย่างใกลช้ิด อาจพิจารณาช่วยเหลือทางผูเ้ช่าที่ไดร้บัผลกระทบตามความ
เหมาะสม โดยจะค านึงถึงผลกระทบต่อรายไดแ้ละผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระกอบดว้ย  
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ทัง้นี ้อาจมีความเป็นไปไดท้ี่นกัลงทนุตา่งประเทศจะมาลงทนุท่ีประเทศไทยมากขึน้เพื่อเป็นการกระจาย
การลงทนุและลดความเส่ียงดา้นการผลิต ซึ่งประเทศไทยโดยเฉพาะในเขตพืน้ท่ี EEC มีความน่าสนใจส าหรบันกั
ลงทนุต่างชาติอยู่ไม่นอ้ย ซึ่งจะเป็นผลดีต่อธุรกิจการใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสินคา้ในอนาคตของกองทรสัต ์HREIT  

6) ความเสี่ยงทั่วไปทีเ่กี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ์

 ธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงงานหรือคลงัสินคา้มีปัจจยัความเส่ียงทั่วไป
ที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์เช่น สภาวะทางเศรษฐกิจและการเมือง สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ ภาวะโรคระบาด
ที่เกิดทัง้ในประเทศและนอกประเทศ สภาวะทางการเงินของผูเ้ช่า การขาดความสามารถในการเก็บค่าเช่าไดต้รง
เวลา ฯลฯ จากการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่า WHAID ไดต้ระหนกัถึงปัจจยัความเส่ียงเหล่านีเ้ป็นอยา่งดี 
WHAID จึงใหค้วามส าคญักบัการพฒันากลยทุธใ์นการด าเนินธุรกิจ เพื่อเสริมสรา้งจุดแข็งของอสงัหาริมทรพัยท์ี่
กองทรสัต ์HREIT จะลงทนุ อาทิ การเลือกท าเลที่ตัง้ของทรพัยสิ์นในพืน้ท่ีที่มีศกัยภาพสงู การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ี
มีคณุภาพสงู เป็นตน้  

 อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมปัจจัยความเส่ียงเหล่านีไ้ดโ้ดยสมบูรณแ์ละไม่
สามารถรบัรองไดว้่า การเปล่ียนแปลงของสภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองในอนาคตจะไม่กระทบกับผลการ
ด าเนินการและสภาวะทางการเงินของกองทรสัต ์HREIT อย่างมีนยัส าคญั 

3. ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ 

3.1. ความเหมาะสมของราคา 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์น จากขอ้มลูที่
ไดร้บัจากกองทรสัต ์HREIT การสัมภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์ขอ้มูลจากงบการเงินที่ตรวจสอบและสอบทานโดยผูส้อบ
บญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และขอ้มลูจากสื่อสาธารณะทั่วไป โดยความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสม
ของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานท่ีว่า ขอ้มลูต่าง ๆ ที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัดงักล่าวเป็นขอ้มลูที่
ถูกตอ้ง สมบูรณค์รบถว้น และตัง้อยู่บนสมมติฐานของสภาพเศรษฐกิจที่เกิดขึน้ ณ ขณะที่จดัท ารายงานความเห็นเท่านัน้ 
หากปัจจยัดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได ้

จากขอ้มลูที่ไดร้บัดงักล่าว ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการพิจารณาความเหมาะสมของราคาส าหรบัการเขา้
ท ารายการในครัง้นี ้ดว้ยวิธีการต่าง ๆ 2 วิธี ดงันี ้

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) 

2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (Discounted Cash Flow Approach) 
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3.1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)  

ในการประเมินมลูค่ายุติธรรมของราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม
ดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชีนั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจะอา้งอิงจากมูลค่าตามบัญชีของทรพัยสิ์นที่จะท าการจ าหน่าย
ให้แก่กองทรัสต ์HREIT (ตามงบการเงินของบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น) อันไดแ้ก่ อาคารโรงงานและคลังสินคา้จ านวน  
16 ยนูิต ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2563 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ ทีต่ั้ง 
เลขที่

ทรัพยสิ์น 
รายละเอียดอาคาร บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น 

มูลค่าตามบัญชี ณ วันที ่
31 มี.ค. 2563 (ล้านบาท) 

1 WHA CIE1 A08E 
อาคารโรงงาน Attached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHAIB 
 13.19  

2 WHA CIE1 B6B 
อาคารโรงงาน Attached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHAIB 
 5.87  

3 WHA CIE1 B6C 
อาคารโรงงาน Attached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHAIB 
 6.10  

4 WHA CIE1 B6D 
อาคารโรงงาน Attached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHAIB 
 7.78  

5 WHA CIE1 B6E 
อาคารโรงงาน Attached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHAIB 
 7.89  

6 WHA ESIE1 D.45 
อาคารโรงงาน Detached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHA ESIE 
 36.05  

7 WHA ESIE1 D.47 
อาคารโรงงาน Detached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHA ESIE 
 34.81  

8 WHA ESIE1 FZ.27B 
อาคารโรงงาน Detached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHA ESIE 
 30.43  

9 WHA ESIE1 FZ.28 
อาคารโรงงาน Detached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHA ESIE 
 58.08  

10 WHA ESIE1 H.04 
อาคารโรงงาน Detached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHA ESIE 
 42.69  

11 WHA SIL 142/2 
อาคารโรงงาน Attached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHAIB 
 70.70  

12 WHA SIL 142/4 
อาคารโรงงาน Attached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHAIB 
 76.43  

13 WHALP2 B.10 
อาคารคลงัสินคา้ ชัน้เดียว และ

ส านกังาน 2 ชัน้ 
WHA ESIE 

 58.88  

14 WHA CIE1 Z.62+Z.62B 
อาคารโรงงาน Detached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHA ID 
 46.22  

15 WHA ESIE1 D.46 
อาคารโรงงาน Detached building 
ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ 

WHA ESIE 
 35.15  
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ล าดับ ทีต่ั้ง 
เลขที่

ทรัพยสิ์น 
รายละเอียดอาคาร บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น 

มูลค่าตามบัญชี ณ วันที ่
31 มี.ค. 2563 (ล้านบาท) 

16 WHA LP4 D.3 
อาคารคลงัสินคา้ ชัน้เดียว และ

ส านกังาน 2 ชัน้ 
WHAIB 

42.30  
รวม  572.59  

มูลค่าของทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม โดยการประเมินดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชี เท่ากับ 
572,585,446.61 บาท 

3.1.2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (Discounted Cash Flow Approach) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดว้ยวิธีคิด
ลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) ซึ่งเป็นวิธีที่พิจารณาถึงความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสด
อิสระ (Free Cash Flow: FCF) ในอนาคต โดยค านวณหามูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ (Present Value : PV) 
ดว้ยอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่เหมาะสม ซึ่งไดแ้ก่ อตัราตน้ทนุทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Weighted Average 
Cost of Capital: WACC) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าประมาณการกระแสเงินสดอิสระที่คาดว่ากองทรสัต ์HREIT จะไดร้บัจากการ
ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เป็นระยะเวลา 60 ปี (ตัง้แต่ 1 มกราคม 2564 – 31 ธันวาคม 2624) เพื่อให้
สอดคลอ้งกบัระยะเวลาของสญัญาเช่าที่ดิน 30 ปี และสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี สมมติฐานในการ
จดัท าประมาณการนีอ้า้งอิงจากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารฉบบัปัจจบุนั ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิาร และนโยบาย
การด าเนินงานของกองทรสัต ์HREIT ซึ่งสมมติฐานดงักล่าวอยู่ภายใตส้ถานการณท์างเศรษฐกิจ อตุสาหกรรมและขอ้มลูที่
รบัรูไ้ดใ้นปัจจบุนั ณ ขณะที่ท าการศกึษาเท่านัน้ หากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้มีการเปล่ียนแปลงจากปัจจบุนัอย่างมีนยัส าคญั
และมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์HREIT ขอ้มลูทางการเงินท่ีคาดการณใ์นเอกสารฉบบันีอ้าจแตกต่างจาก
ผลที่เกิดขึน้อย่างมีนยัส าคญั 

สมมติฐานหลักทีใ่ช้ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิของทรัพยส์ินมีดังนี ้

1. รายได้จากการด าเนินงาน 

อัตราการเช่า 

• ทรพัยสิ์นท่ีมีผูเ้ช่ากบัผูเ้ชา่รายย่อย ประมาณการอตัราการเชา่รอ้ยละ 100 จนครบอายสุญัญาเชา่ 

• ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีแจง้ความจ านงในการต่อสญัญา (Renewal Commitment) ก าหนดสมมตฐิานใหผู้้
เช่าต่อสญัญาเชา่ตามจ านวนปีที่ระบไุวใ้นสญัญา 

• ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีระบทุางเลือกในการต่อสญัญา (Renewal Option) ก าหนดสมมตฐิานใหผู้เ้ชา่ตอ่
สญัญาเชา่ตามจ านวนปีที่ระบไุวใ้นสญัญาทัง้หมด 8 สญัญา ดงันี ้

- A08E: สญัญาเชา่ครบก าหนดปี 2564 ก าหนดสมมติฐานใหต้่อสญัญาไปอีก 3 ปี 2564 -2567 
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- B6B: สญัญาเชา่ครบก าหนดปี 2566 ก าหนดสมมติฐานใหต้่อสญัญาไปอีก 3 ปี 2566 -2569 

- B6C: สญัญาเชา่ครบก าหนดปี 2564 ก าหนดสมมติฐานใหต้่อสญัญาไปอีก 3 ปี 2564 -2567 

- B6D: สญัญาเชา่ครบก าหนดปี 2565 ก าหนดสมมติฐานใหต้่อสญัญาไปอีก 3 ปี 2565 -2568 

- B6E: สญัญาเช่าครบก าหนดปี 2566 ก าหนดสมมติฐานใหต้่อสญัญาไปอีก 3 ปี 2566 -2569 

- D.45: สญัญาเชา่ครบก าหนดปี 2565 ก าหนดสมมติฐานใหต้่อสญัญาไปอีก 2 ปี 2566 -2567 

- D47: สญัญาเช่าครบก าหนดปี 2565 ก าหนดสมมติฐานใหต้่อสญัญาไปอีก 2 ปี 2565 - 2567 

- D.3: สญัญาเช่าครบก าหนดปี 2565 ก าหนดสมมติฐานใหต้่อสญัญาไปอีก 3 ปี 2565 -2568 

• หลงัจากครบก าหนดอายุสญัญาเช่าปัจจุบัน หรือครบก าหนดอายุการต่อสัญญาเช่ารอบที่ 2 ก าหนด
อตัราการเช่าเป็นรายพืน้ที่และประเภททรพัยสิ์น โดยปรบัขึน้รอ้ยละ 1.12 ถึง 9.64 ต่อปี (การเพิ่มของ
อตัราเช่าอา้งอิงจากค่าเฉล่ียในอดีตปี 2561 ถึง เดือนมีนาคม 2563) จนขึน้ไปถึงอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 
90  (“Stabilized Occupancy Rate”) ส าหรบัพืน้ที่ที่มีอตัราการเช่าเฉล่ียสงูกว่าอตัราการเช่าที่รอ้ยละ 
90 จะทยอยปรบัลดอตัราการเช่ารอ้ยละ 2.50 ต่อปี จนท าใหอ้ตัราการเช่าเท่ากบัรอ้ยละ 90 ตามหลกั
ความระมดัระวงั ตามตารางดงันี ้

สถานท่ีต้ัง 
ประเภท
ทรัพยส์ิน 

ยูนิต 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 - 2623 

WHA CIE1 Attached 

A08E 

100% 100% 100% 98% 95% 93% 90% 90% 

90% 

B6B 

B6C 

B6D 

B6E 
WHA CIE1 Detached Z.62+Z.62B 100% 100% 100% 98% 95% 93% 90% 90% 

WHA ESIE1 Detached 

D.45 

87% 88% 89% 90% 90% 90% 90% 90% 

D.47 
FZ.27B 

FZ.28 

H.04 

D.46 

WHA SIL Attached 
142/2 

100% 95% 93% 90% 90% 90% 90% 90% 
142/4 

WHA LP2 Warehouse B.10 30% 40% 49% 59% 69% 78% 88% 90% 
WHA LP4 Warehouse D.3 100% 100% 100% 100% 98% 95% 93% 90% 
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อัตราเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ (Rental Growth) 

• ทรพัยสิ์นท่ีมีผูเ้ช่า ประมาณการคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั 

• ส าหรบัทรพัยสิ์นที่ระบุทางเลือกในการต่อสัญญา (Renewal Option) ก าหนดสมมติฐานใหผู้เ้ช่าต่อ
สญัญาเช่ารอบที่ 2 ตามจ านวนปีที่ระบุไวใ้นสญัญา โดยปรบัเพิ่มค่าเช่าตามที่ระบไุวใ้นเงื่อนไขการต่อ
สญัญา 

• หลงัจากครบก าหนดสญัญาเช่าปัจจบุนั หรือครบก าหนดสญัญาเช่ารอบที่ 2 ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโต
ของค่าเช่าเท่ากบัรอ้ยละ 2.00 ต่อปี อา้งอิงจากอตัราการปรบัค่าเช่าตามสญัญาที่มีทางเลือกในการต่อ
สญัญา (Renewal Option) ของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเดิมและทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

อัตราการต่อสัญญา 

หลังจากครบก าหนดสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือครบก าหนดสัญญาเช่ารอบที่ 2 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ประมาณการอตัราการต่อสญัญาโดยผูเ้ช่ารายเดิมเท่ากบัรอ้ยละ 61 และอตัราการท าสญัญากับผูเ้ช่าราย
ใหม่เท่ากับรอ้ยละ 39 โดยจะใชร้ะยะเวลา 3 เดือนในการหาผูเ้ช่าใหม่ (Average Downtime) อา้งอิงจาก
อตัราการต่อสญัญาในอดีตปี 2561 ถึง เดือนมีนาคม 2563 

2. รายได้จากการชดเชยรายได้ค่าเช่า 

บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงชดเชยรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์HREIT ส าหรบัยนูิตที่ไม่มีผูเ้ช่า หรืออตัราการเช่า
ต ่ากว่าอตัราการชดเชยค่าเช่า เป็นเวลา 3 ปี ตัง้แต่ปี 2564 – 2566 โดยมีอตัราการชดเชยขัน้ต ่า ดงันี ้

• โรงงานแบบ Attached Building: 164 บาท / ตร.ม. 

• โรงงานแบบ Detached Building: 189 บาท / ตร.ม. 

• คลงัสินคา้: 150 บาท / ตร.ม. 

3. ค่าใช้จ่าย 

ค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 
ค่าธรรมเนียมในการจดัการและบริหาร 
(REIT Manager Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ต่อปี แต่ไม่นอ้ยกว่า 12.50 ลา้นบาท อา้งอิงจาก
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยกองทรสัต ์HREIT ก าหนดเพดานไวท้ี่รอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพ่ิม) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมทรสัตี (Trustee Fee) ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ต่อปี แต่ไม่นอ้ยกว่า 12.50 ลา้นบาท อา้งอิงจาก
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยกองทรสัต ์HREIT ก าหนดเพดานไวท้ี่รอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) 
ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  
(TSD Registration Fee) 

จ านวนทุนช าระแล้วหรือมูลค่าเงินทุนจด
ทะเบียน (ล้านบาท) 

อัตราค่าธรรมเนียมค านวณ
ตามจ านวนทุน (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 1,000 0.043 
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ค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 

เกิน 1,000 แต่ไม่เกิน 5,000 0.038 
เกิน 5,000 แต่ไม่เกิน 10,000 0.032 
เกิน 10,000 0.023 

ที่มา: ประกาศ TSD เร่ืองค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบังานนายทะเบียนส าหรบับริษทั 
ค่าจา้งบริหาร  
(Property Manager Fee) 

 
ระยะเวลา ค่าจ้างบริหาร 

ปีที่ 1 - 5 รอ้ยละ 1.75 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
ปีที่ 6 - 10 รอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
ปีที่ 10เป็นตน้ไป รอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน 

ที่มา: รา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่า 
(Commission) 

 
ประเภท ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่า 

ด าเนินการต่อสญัญากบัผูเ้ช่ารายเดิม 0.5 เดือนต่อสญัญา 
ด าเนินการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 1 เดือนต่อสญัญา 

หมายเหต:ุ ในกรณีระยะเวลาเช่าไม่ถึง 3 ปีจะค านวณตามสดัส่วนเทียบระยะเวลาเช่ามาตรฐาน 3 ปี 
ที่มา: รา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

4. ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 

ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย ์

ค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 
ค่าบริการดแูลรกัษาความ
ปลอดภยั 

พนกังานรกัษาความปลอดภยั 15 คน โดยก าหนดเงินเดือนโดยเฉลี่ย 17,771.32 บาท อา้งอิงค่าใชจ้่ายในปี 2562 และ

ก าหนดใหเ้ตบิโตตามการประมาณการเงินเฟ้อของประเทศไทย /1 

ค่าบ ารุงและซ่อมแซม
อปุกรณใ์นอาคาร 

ทรพัยส์ินที่มีผูเ้ช่า บ ารุงรกัษาทกุๆ 2 เดือน 
• Attached Building 3,384 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
• Detached Building 2,800 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
• คลงัสินคา้ 4,000 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
ทรพัยส์ินที่ไม่มีผูเ้ช่า บ ารุงรกัษาทกุๆ 6 เดือน 
• Attached Building 4,700 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
• Detached Building 3,675 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
• คลงัสินคา้ 4,770 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายบ ารุงและซ่อมแซมอปุกรณใ์นอาคารเดือน กมุภาพนัธ ์2563 และก าหนดใหเ้ติบโตตามการ

ประมาณการเงินเฟ้อของประเทศไทย /1 

ค่าบ ารุงและซ่อมแซม
อาคาร 

ปี 2564 - ปี 2568 
บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะเป็นผูร้บัผดิชอบในกรณีที่มีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปลี่ยนทรพัยส์ินที่
กองทรสัตล์งทนุในสว่นที่เป็นสาระส าคญั อา้งอิงจากรา่งสญัญาตกลงกระท าการของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินทัง้ 3 ราย 
ปี 2569 เป็นตน้ไป 
กองทรสัต ์HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ โดยก าหนดใหอ้ยู่ที่รอ้ยละ 1.5 ต่อปี ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ อา้งอิงจาก
นโยบายการบริหารของกองทรสัต ์HREIT และอตัราส่วนเฉลี่ยปี 2561 และ 2562 
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ค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 
ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา
อสงัหาริมทรพัยอ่ื์น ๆ 

ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นๆ เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าบริการท าความสะอาด คา่อากรแสตมป์สญัญาเช่า
บริการ และค่าบ ารุงรกัษาสว่นกลาง ก าหนดใหเ้ป็นรอ้ยละของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการโดยอา้งอิงอตัราส่วนปี 2562 

หมายเหต:ุ /1 ประมาณการอตัราเงินเฟ้อ ปี 2564 ที่รอ้ยละ 0.60 ประมาณการโดย IMF และประมาณการอตัราเงินเฟ้อ ปี 2565 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุ
ประมาณการที่รอ้ยละ 1.60 อา้งอิงจากอตัราเงินเฟ้อเฉลี่ยของประเทศไทยปี 2553 – 2562 รายละเอียดเพิ่มเติมตามเอกสารแนบ 1: ขอ้มูลทั่วไป
ของเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม 

ค่าธรรมเนียมตลาดหลักทรัพย ์(SET Annual Fee) 

อตัราค่าธรรมเนียมรายปีของตลาดหลกัทรพัยค์  านวณตามทนุช าระของกองทรสัต ์HREIT แสดงตามตาราง
ต่อไปนี ้อย่างไรก็ตาม ตอ้งไม่ต ่ากว่า 50,000 บาทและไม่เกิน 3,000,000 บาท ต่อปี 

จ านวนทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

อัตราค่าธรรมเนียมค านวณตามจ านวนทุน 
(ร้อยละ) 

ไม่เกิน 200 0.035 
เกิน 200 แต่ไมเ่กิน 1,000 0.030 
เกิน 1,000 แต่ไมเ่กิน 5,000 0.025 
เกิน 5,000 แต่ไมเ่กิน 10,000 0.020 
เกิน 10,000 0.010 
ที่มา: ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

ค่าใช้จ่ายของกองทรัสตอ์ื่นๆ เช่น ค่าบริการดูแลเว็ปไซตน์ักลงทุน ค่าปิดสมุดทะเบียน ค่าใชจ้่ายใน
ส านกังาน ค่าธรรมเนียมธนาคาร และค่าประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น อา้งอิงจากปี 2562 และก าหนดใหเ้ติบโต
ตามประมาณการเงนิเฟ้อของประเทศไทย ปี 2564 ที่รอ้ยละ 0.60 และปี 2565 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุประมาณ
การที่รอ้ยละ 1.60 อา้งอิงจากประมาณการเงินเฟ้อปี 2564 ประมาณการโดย IMF และอตัราเงินเฟ้อเฉล่ีย
ของประเทศไทยปี 2553 – 2562 ตามล าดบั 

ดอกเบีย้จ่าย 

เงินทนุที่จะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ส่วนหนึ่งจะมาจากการ
กูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน ดว้ยวงเงินกูร้ะยะยาวจ านวนประมาณไม่เกิน 650,000,000 บาท โดยมีอตัรา
ดอกเบีย้สงูสดุไม่เกินอตัราดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี (MLR) อา้งอิงตามเอกสารแสดงเงื่อนไขการกูย้ืมเงนิ
เบือ้งตน้จากธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ่ง 
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5. อัตราคิดลด 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใชต้น้ทุนทางการเงินเฉล่ียถ่วงน า้หนัก (Weighted Average Cost of Capital: 
WACC) เป็นอัตราคิดลดในการค านวณมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ โดยสามารถค านวณค่า 
WACC จากค่าเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของตน้ทนุทางการเงนิของหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (Kd) และตน้ทนุส่วนของ
ผูถื้อหุน้ (Ke) ตามสมการดงันี ้

WACC = Ke*E/(D+E) + Kd*(1-T)*D/(D+E) 

Ke = ตน้ทนุส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
Kd = ตน้ทนุหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ 
T =  อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (ส าหรบักองทรสัต ์อตัราภาษีเท่ากบั 0%) 
E =  สินทรพัยส์ทุธิ 
D = หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ 

ตน้ทนุส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Ke) ค านวณไดจ้ากสมการ Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดงันี ้ 

Ke = Rf + β(Rm – Rf) 

Risk Free Rate (Rf) คือ อตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเส่ียง อา้งอิงจากผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาล
อาย ุ47 ปี มีค่าเท่ากบัรอ้ยละ 2.50 (ณ วนัท่ี 29 เมษายน 2563) 

Beta (β) คือ ค่าชีว้ัดความเส่ียงตามตลาดของราคาหน่วยทรัสต ์HREIT ซึ่งค านวณจากค่าสัมประสิทธ์ิ
ความแปรผันของการเปล่ียนแปลงของดัชนีตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (SET Index) และราคา
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT (ที่มา Bloomberg ณ วนัท่ี 24 เมษายน 2563) 

Market Return (Rm) คือ อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ฯ เฉล่ียย้อนหลัง 42 ปี  
ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 14.50 ต่อปี (ขอ้มลูรายเดือนสิน้สดุ เมษายน 2563) 
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รายละเอียดของตัวแปร สมมติฐาน และผลการค านวณอตัราคิดลด สามารถสรุปได้ดงันี ้

ตัวแปร สมมติฐาน 
อตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเส่ียง (Rf) รอ้ยละ 2.50 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยฯ์ (Rm) รอ้ยละ 14.52 
ค่าชีว้ดัความเส่ียงตามตลาดของราคาหน่วยทรสัต ์HREIT (Beta) 0.570 
ตน้ทนุส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Ke) รอ้ยละ 9.35 
ตน้ทนุหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (Kd) รอ้ยละ 2.99 
อตัราภาษีเงินไดน้ติิบคุคล ไม่มี 
สดัส่วนสินทรพัยส์ทุธิต่อสินทรพัยร์วม (We) รอ้ยละ 60.00 
สดัส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่สินทรพัยร์วม (Wd) รอ้ยละ 40.00 
WACC ร้อยละ 6.81 
หมายเหต:ุ โครงสรา้งเงินทนุเป็นไปตามโครงสรา้งเงินทนุเป้าหมายของกองทรสัต ์

จากสมมติฐานขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระค านวณมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระคาดว่า
กองทรสัต ์HREIT จะไดร้บัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 (Present Value: PV) ไดเ้ท่ากบั 
1,542.25 ลา้นบาท 

ในการประเมินความเป็นไปไดข้องทรัพยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระใชมู้ลค่าปัจจุบันขา้งตน้หักดว้ยประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์
HREIT จะตอ้งรบัผิดชอบ และมูลค่าทรพัยสิ์นส าหรบัการท ารายการในครัง้นีท้ี่ไม่เกิน 1,356.60 ลา้นบาท เพื่อ
ประเมินมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ (Net Present Value: NPV) ของกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดงันี ้

สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุน (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 1,542.25 
ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น (Set Up Cost) /1 (72.38) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นฯ 1,469.87 
มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 3 (1,356.60) 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุนในทรัพยส์ินฯ (NPV)  113.27 
หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการไดม้าซึ่งทรัพย์สิน (Set Up Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัย ์ค่าที่ปรึกษาที่เกี่ยวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ เป็นตน้ 

มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์นฯ (NPV) เท่ากบั 113.27 ลา้นบาท 
ซึ่งมีมลูค่าเป็นบวก ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์นที่ไม่เกิน 1,356.60 
ลา้นบาท ของกองทรสัต ์HREIT มีความเหมาะสม 
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การวิเคราะหค์วามอ่อนไหวของสมมติฐาน 

ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระไดท้ าการวเิคราะหค์วามอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงสมมติฐาน (Sensitivity 
Analysis) โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อแสดงถึงผลกระทบของมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทนุ
ในทรพัยสิ์น (NPV) ที่อาจเกิดขึน้เมื่อสมมติฐานส าคญัมีการเปล่ียนแปลงไปจากกรณีฐาน ทัง้นี ้กระแสเงินสดที่
เกิดขึน้จรงิอาจมีความแตกต่างโดยสงูกว่าหรือต ่ากว่าการเปล่ียนแปลงที่ก าหนดไวใ้นการวิเคราะหค์วามอ่อนไหว
ของสมมติฐานนีไ้ด  ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวของสมมติฐานใน 2 
สมมติฐานดังนี ้

สมมติฐานที ่1 อัตราการเช่า (Occupancy Rate) 

อัตราการเช่า (Occupancy Rate) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) (ล้านบาท) 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 145.54 

กรณีฐาน 113.27 
ลดลงรอ้ยละ 2.5 80.62 

ผลจากการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวโดยการเปล่ียนแปลงสมมติฐานอตัราการเช่า (Occupancy Rate) 
ตัง้แต่ปี 2567 จนสิน้สดุประมาณการจะไดม้ลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์น 
(NPV) ระหว่าง 80.62 ถึง 145.54 ลา้นบาท 

สมมติฐานที ่2 อัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ (Rental Growth) 

อัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) (ล้านบาท) 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.25 151.20 

กรณีฐาน 113.27 
ลดลงรอ้ยละ 0.25 75.82 

ผลจากการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวโดยการเปล่ียนแปลงสมมติฐานอัตราการเติบโตของค่าเช่าและ
ค่าบรกิาร (Rental Growth) หลงัสิน้สดุสญัญาเช่าจนสิน้สดุประมาณการ จะไดม้ลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงิน
สดอิสระจากการลงทนุในทรพัยสิ์น (NPV) ระหว่าง 75.82 ถึง 151.20 ลา้นบาท 
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สรุปการประเมินความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการซื้อทรัพยส์ินของกองทรัสต ์HREIT 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของราคาดว้ยวิธีประเมินมูลค่าทางบัญชี  และวิธีคิดลด
กระแสเงินสดอิสระโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งสรุปมลูค่าไดด้งันี ้

ล าดับ วิธีการประเมิน 
ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 
ความเหมาะสมของวิธกีาร

ประเมิน 
1 วิธีมลูค่าตามบญัชี 572.59 ไม่เหมาะสม 
2 วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 1,542.25 เหมาะสม 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของวิธีการประเมิน ดงันี ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงมูลค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้ค  านึงถึง
ความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว ดังน้ัน จึงเป็นวิธีทีไ่ม่เหมาะสม
ในการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3  

2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เป็นวิธีที่สะทอ้นความสามารถในการสรา้ง
กระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดังกล่าว ภายใตส้มมติฐานที่ก าหนดขึน้โดยอา้งอิงสัญญาเช่าและ
สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าปัจจบุนั ขอ้มลูและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์
ดังน้ัน จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่3 

ในการประเมินความเป็นไปไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระใชม้ลูค่าปัจจบุนัขา้งตน้หกัดว้ยประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะตอ้งรบัผิดชอบ 
และมูลค่าทรัพยสิ์นส าหรับการท ารายการในครัง้นีท้ี่ไม่เกิน 1,356.60 ลา้นบาท เพื่อประเมินมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net 
Present Value: NPV) ของกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดงันี ้

สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุน (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 1,542.25 
ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น (Set Up Cost) /1 (72.38) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นฯ 1,469.87 
ราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์น (1,356.60) 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุนในทรัพยส์ินฯ (NPV)  113.27 
หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน (Set Up Cost) ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ค่าที่ปรกึษาที่เกี่ยวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้ มลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์นฯ 
(NPV) เท่ากับ 113.27 ลา้นบาท ซึ่งมีมลูค่าเป็นบวก ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเหน็ว่าราคาในการเข้าท า
รายการซือ้ทรัพยส์ินทีไ่ม่เกิน 1,356.60 ล้านบาท ของกองทรัสต ์HREIT มีความเหมาะสม 
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3.2. ความเหมาะสมของเงื่อนไขของรายการ 

รายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัต  ์HREIT กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ใน
ฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยมีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทรสัต ์HREIT แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ภายใตส้ัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT รายการดังกล่าวจะตอ้ง
ไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ั้งหมดของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่
นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัต์
นบัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์HREIT จึงจะครบเป็นองค์
ประชมุ 

การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่อง
ที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่า เงื่อนไขดังกล่าวข้างต้นมีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นไปตาม
กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์รวมถึงเป็นการรกัษาผลประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยของกองทรสัต ์HREIT 
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สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และ
การท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง (บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต)์ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ การเขา้ท ารายการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 กบั WHAID WHA 
ESIE และ WHA IB ซึ่ง WHA ESIE และ WHAIB เป็นบริษัทย่อยของ WHAID มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากการลงทุน
ครัง้นีส้อดคลอ้งกบัวตัถุประสงคแ์ละนโยบายในการลงทุนของทรสัต ์กอปรกับอสงัหาริมทรพัยเ์หล่านีม้ีสภาพใหม่ และอยู่
ในสภาพพรอ้มใชง้านรวม 14 ยูนิต อยู่ระหว่างการก่อสรา้งอีก 2 ยูนิต (คาดว่าจะแลว้เสร็จก่อนวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ) 
โดยมีสัญญาหรือหนังสือแสดงเจตจ านงในการเช่า (Letter of Intent) กับผูเ้ช่ารายย่อยแลว้ ณ วันที่ 30 เมษายน 2563 
จ านวน 14 ยูนิต อีก 2 ยูนิตอยู่ระหว่างการจัดหาผู้เช่า โดยจะมีการรับประกันรายไดจ้ากบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นเป็น
ระยะเวลา 3 ปี สามารถสรา้งรายไดเ้พิ่มมากขึน้จากการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์หล่านีภ้ายในระยะเวลาอันสั้น  อีกทั้ง
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมทัง้ 16 ยนูิต นีต้ัง้อยู่ในท าเลที่มีความไดเ้ปรียบในดา้นท าเลที่ตัง้ ซึ่งเป็นศนูยก์ลางของการขนส่งไปยงัภาค
ต่าง ๆ โดยมีทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ที่อยู่ในเขต Free Zone จ านวน 4 ยูนิต จึงท าใหเ้ป็นที่ตอ้งการของผูเ้ช่า
ทั่วไป ซึ่งการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นในครัง้นีย้งัช่วยเพิ่มอายเุฉล่ียของสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร และลดตน้ทุนต่อหน่วยของ
กองทรสัต ์HREIT 

ทัง้นี ้กองทรสัต ์HREIT จะขอใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่า
เช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขัน้ต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน 
หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว โดยการช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า จะใชเ้ฉพาะสัญญาที่
ท าขึน้หลงัจากที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทนุ ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรสัต ์HREIT จะ
เขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

นอกจากนี ้การแต่งตัง้ WHAID เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีความสมเหตุสมผล เนื่องจาก  WHAID เป็นผูม้ี
ประสบการณแ์ละเป็นหน่ึงในผูน้  าในการท าธุรกิจก่อสรา้งและบริหารจดัการโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสินคา้ 
บริษัทฯ จึงมีความมั่นใจในคุณภาพการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ HREIT อีกทัง้บริษัทฯ ไดม้ีประสบการณใ์น
การท างานร่วมกับ WHAID มาตัง้แต่การลงทุนในทรพัยสิ์นครั้งแรก ท าใหม้ีความคุน้เคยกับการสอบทานทรพัยสิ์นและ
เอกสารที่เก่ียวขอ้งต่าง ๆ จึงสามารถช่วยประหยดัเวลาและทรพัยากรในการสอบทานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ส าหรบัความเหมาะสมของมลูค่าในการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสม
ของราคาดว้ยวิธีประเมินมลูค่าทางบญัชี และวิธีคิดลดกระแสเงินสดอิสระโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งสรุปมลูค่าได้
ดงันี ้

ล าดับ วิธีการประเมิน ราคาประเมิน (ล้านบาท) ความเหมาะสมของวิธกีารประเมิน 
1 วิธีมลูค่าตามบญัชี 572.59 ไม่เหมาะสม 

2 
วิ ธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

1,542.25 เหมาะสม 
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ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของวิธีการประเมิน ดงันี ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงมูลค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้ค  านึงถึง
ความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว ดังน้ัน จึงเป็นวิธีทีไ่ม่เหมาะสม
ในการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3  

2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เป็นวิธีที่สะทอ้นความสามารถในการสรา้ง
กระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดังกล่าว ภายใตส้มมติฐานที่ก าหนดขึน้โดยอา้งอิงสัญญาเช่าและ
สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าปัจจบุนั ขอ้มลูและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์
ดังน้ัน จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่3 

ในการประเมินความเป็นไปไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระพิจารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยอา้งอิงสมมติฐานรายได้
และค่าใชจ้่าย และใชต้น้ทุนทางการเงินถัวเฉล่ียน า้หนกัของกองทรสัต ์HREIT (“WACC”) เป็นอตัราคิดลด เพื่อค านวณ
มูลค่าปัจจุบัน (PV) ของกระแสเงินสดดังกล่าว จากนั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะใชมู้ลค่าปัจจุบันดังกล่าวหักดว้ย
ประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะตอ้งรบัผิดชอบ และมลูค่าทรพัยสิ์นส าหรบัการท า
รายการในครัง้นีท้ี่ไม่เกิน 1,356.60 ลา้นบาท เพื่อประเมินมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ (Net Present Value: NPV) ของกระแสเงิน
สดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดงันี ้

สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุน (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 1,542.25 
ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น (Set Up Cost) /1 (72.38) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นฯ 1,469.87 
ราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์น (1,356.60) 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุนในทรัพยส์ินฯ (NPV)  113.27 
หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน (Set Up Cost) ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ค่าที่ปรกึษาที่เกี่ยวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้ มลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์นฯ 
(NPV) เท่ากับ 113.27 ลา้นบาท ซึ่งมีมลูค่าเป็นบวก ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเหน็ว่าราคาในการเข้าท า
รายการซือ้ทรัพยส์ินทีไ่ม่เกิน 1,356.60 ล้านบาท ของกองทรัสต ์HREIT มีความเหมาะสม 

ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรอนุมัติการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการที่
เก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ในครัง้นี ้
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อนึ่ง การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหน่วยของทรัสตเ์ป็น
ส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรจะศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่าง ๆ ที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตใ์นครัง้นีด้ว้ยเพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติได้อย่าง
เหมาะสมส าหรับรายการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลที่
เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 
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ข. รายงานความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการจัดสรรหน่วยทรัสตร์ะหว่าง
กองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ตามที่บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนัดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัทฯ”  หรือ “WHA IRM” หรือ “ผูจ้ดัการ
กองทรัสต”์) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์หมราช (“กองทรสัต ์
HREIT”) ไดจ้ดัใหม้ีการประชมุคณะกรรมการบริษัท เมื่อวนัที่ 14 พฤษภาคม 2563 ไดม้ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชมุผู้
ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์HREIT ครัง้ที่ 1/2563 ในวันที่ 23 มิถุนายน 2563 เพื่อพิจารณาและอนุมัติให้กองทรสัต ์
HREIT ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โดยการเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งอาคารโรงงานคลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิง
ปลูกสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนั้น พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารดังกล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนับจากวันเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี และซือ้สงัหาริมทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการ
ภายในทรพัยสิ์นที่เช่า ("ทรพัย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม") โดยแหล่งที่มาของเงินทุนจะประกอบดว้ยการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 137,500,000 หน่วย และการกูย้ืมเงินเพิ่มเติมจ านวนไม่เกนิ 650,000,000 บาท ส่วนใด
ส่วนหนึ่ง หรือ ทัง้สองส่วนประกอบกนัก็ได ้

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะเพิ่มทุนของกองทรสัต ์HREIT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตจ์ านวนไม่เกิน 
137,500,000 หน่วย เมื่อรวมกับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์HREIT ในปัจจุบันจ านวน 702,634,116 หน่วย จะท าให้
กองทรสัต ์HREIT มีหน่วยทรสัตท์ั้งสิน้ไม่เกิน 840,134,116 หน่วย ส าหรบัราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นี ้จะ
ก าหนดโดยอา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จัดท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านกังาน ก.ล.ต.”) ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัตา่ง 
ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อตัราผลตอบแทนในระดบั
ที่เหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 
(5) อตัราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่น ๆ 
และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Bookbuilding) 

1. ลักษณะของรายการ 

การจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 137,500,000 หน่วย มีวิธีการเสนอขายและ
วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตจ์ะแบ่งออกเป็น 2 แบบ 

แบบที่ 1 วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่สองและ
การน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่มีการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ WHA ID และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของ WHA ID 

ส่วนท่ี 1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการ
ออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้ที่สองนี ้เพื่อเสนอขายใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผู้
ถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขดัต่อกฎหมาย หรือระเบียบขอ้บงัคบั
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ของต่างประเทศ หรือจะเป็นผลให้กองทรัสต ์HREIT ตอ้งมีภาระหน้าที่ในการด าเนินการใด ๆ เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้ง
ด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย 

ส่วนท่ี 2 จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ WHA ID และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของ WHA ID โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่
จดัสรรใหแ้ก่ WHA ID และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA ID เมื่อรวมกับส่วนที่ 1 แลว้จะมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 
ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่มทนุครัง้ที่สองนี ้

ส่วนท่ี 3 จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลในวงจ ากดั 
และ/หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป 

แบบที่ 2 วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้ที่สองและ
การน าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่ไม่มีการเสนอ
ขายหน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย 

ส่วนท่ี 1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการ
ออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้ที่สองนี ้เพื่อเสนอขายใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมดุทะเบียนผู้
ถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่อาจส่งผลเป็นการกระท าที่ขดัต่อกฎหมาย หรือระเบียบขอ้บงัคบั
ของต่างประเทศ หรือจะเป็นผลให้กองทรัสต ์HREIT ตอ้งมีภาระหน้าที่ในการด าเนินการใด ๆ เพิ่มเติมไปจากที่ตอ้ง
ด าเนินการภายใตก้ฎหมายไทย 

ส่วนท่ี 2 จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 ใหแ้ก่ (1) บุคคลในวงจ ากดั และ/หรือ (2) 
ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป 

อย่างไรก็ดี การจัดสรรหน่วยทรัสต์ข้างต้นจะไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใด หรือกลุ่มบุคคลใดเป็นผู้ถือ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรัสต ์

HREIT 

1.1. วัตถุประสงคข์องการท ารายการ 

เพื่อน าไปใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 เพื่อเพิ่มแหล่งที่มาของรายไดแ้ละส่งผลตอบแทน
ใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตม์ากขึน้ รวมถึงใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 และใชเ้ป็นค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมการช าระหนีเ้ดิมและการกูย้ืมเงินเพื่อช าระหนีเ้ดิม รวมทัง้ใชเ้ป็น
เงินทนุหมนุเวียน 

1.2. วันที่เกิดรายการ 

ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT และส านกังาน ก.ล.ต. ในเรื่อง
ที่เก่ียวขอ้ง และกองทรสัต ์HREIT ไดด้  าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว 
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1.3. คู่กรณีที่เกี่ยวของและลักษณะความสัมพันธ์ 

WHAID ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ในบริษัทฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต์ HREIT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 
และเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรัสต์ HREIT รวมถึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบันของ
กองทรสัต ์HREIT 

1.4. ประเภทและขนาดของรายการ 

ไม่เกิน 300,000,000 บาท (ซึ่งเป็นการค านวณในกรณีที่ไม่มีการกูย้ืมเงินเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั โดยค านวณ
ในอตัรารอ้ยละ 20 ของเงินระดมทุนจากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเพิ่มทุนครัง้นี ้ซึ่งมีมลูค่ารวมไม่เกิน 1,356,600,000 บาท 
และของประมาณการค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง) 

1.5. เงื่อนไขในการเข้าท ารายการ 

รายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัต  ์HREIT กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป และ/หรือ เกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ
ของกองทรสัต ์HREIT ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT รายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมผู้
ถือหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุ
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

นอกจากนี ้เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย จะตอ้งไม่มีเสียง
คดัคา้นจากผูถื้อหน่วยทรสัตร์วมกนัเกินกวา่รอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิ
ออกเสียงลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศ สร. 26/2555  

ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่
นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัต์
นบัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์HREIT จึงจะครบเป็นองค์
ประชมุ 

การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่อง
ที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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2. ความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการ 

2.1. ข้อดีของท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1) เป็นการสร้างภาพลักษณท์ีด่ีให้แก่กองทรัสต ์HREIT 

การจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ WHAID และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID จะเป็นการ
สรา้งภาพลกัษณท์ี่ดีใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT และสามารถสรา้งความเชื่อมั่นใหแ้ก่นกัลงทุนได ้เนื่องจาก WHAID 
และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของกองทรสัต์ HREIT และเป็นกลุ่มบริษัทที่มี
ฐานะทางการเงินมั่งคง มีชื่อเสียงและเป็นท่ียอมรบั  

2) กองทรัสต ์HREIT จะได้รับเงนิจากการจัดสรรหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมในส่วนนีแ้น่นอน 

ส าหรบัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม
ทัง้หมดใหแ้ก่ผูล้งทุนเฉพาะเจาะจง คือ WHAID และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID จะท าใหก้องทรสัต ์
HREIT ไดร้บัเงินจากการจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในส่วนนีแ้น่นอน  

2.2. ข้อด้อยของท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1) เกิดข้อสงสัยจากการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

การเขา้ท ารายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจท าใหผู้ม้ีส่วนไดเ้สียของกองทรสัต ์
HREIT เกิดขอ้สงสยัว่าบคุคลที่เก่ียวโยงกนัดงักล่าวอาจมีส่วนไดเ้สียพิเศษในเรื่องของเงื่อนไขราคาการเสนอขาย  

อย่างไรก็ตาม การเข้าท ารายการดังกล่าวจะตอ้งผ่านการศึกษาข้อมูลและสอบทานโดยผู้จัดการ
กองทรสัตเ์ป็นอย่างดี ก่อนที่จะมีมติใหเ้ขา้ท ารายการ ตลอดทั้งหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วนที่จะถูกจัดสรรใหแ้ก่
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะถูกเสนอขายในราคาที่อา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมที่จดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจน
การพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวข้อง ได้แก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มีการเสนอขาย
หน่วยทรัสต ์(2) อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดร้ับ (3) ศักยภาพในเชิงพาณิชยข์อง
ทรัพยสิ์น (4) อัตราดอกเบีย้ทั้งในประเทศและในตลาดโลก (5) อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนใน
หลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทนุ  ตราสารหนี ้ รวมถึงการลงทนุทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการ
ของนักลงทุนสถาบัน (Book building) ซึ่งหลักเกณฑก์ารก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นหลักเกณฑ์
เดียวกบัท่ีใชก้ าหนดราคาที่เสนอขายผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและต่อประชาชนทั่วไป 
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2.3. ความเสี่ยงของท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1) ความเสี่ยงต่อการขัดแย้งทางผลประโยชน ์

การเขา้ท ารายการอาจมีการขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่บุคคลที่
เก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจาก WHAIRM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์มีหน้าที่บริหารจัดการ
กองทรสัต ์HREIT เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และในขณะเดียวกัน WHAID เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่
ของ WHAIRM (โดยถือหุน้ทางตรงจ านวนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด) 

อย่างไรก็ตาม หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วนที่จะถูกจดัสรรใหแ้ก่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
จะถูกเสนอขายในราคาที่อา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่จดัท าโดยผูป้ระเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ  ที่มีความเก่ียวขอ้ง 
ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มกีารเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสม
ที่นกัลงทุนจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 
(5) อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลักทรพัยป์ระเภทตราสารทุน  ตราสารหนี ้ รวมถึงการลงทุน
ทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนักลงทุนสถาบัน (Book building) ซึ่งหลักเกณฑก์าร
ก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัเกณฑเ์ดียวกบัที่ใชก้ าหนดราคาที่เสนอขายผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและ
ต่อประชาชนทั่วไป 

3. ความเหมาะสมของเงือ่นไขของรายการ 

รายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัต  ์HREIT กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ใน
ฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป และ/หรือ เกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ
ของกองทรสัต ์HREIT ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT รายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมผู้
ถือหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้ร่วมประชมุ
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

นอกจากนี ้เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย จะตอ้งไม่มีเสียง
คดัคา้นจากผูถื้อหน่วยทรสัตร์วมกนัเกินกวา่รอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิ
ออกเสียงลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศ สร. 26/2555  

ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่
นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัต์
นบัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์HREIT จึงจะครบเป็นองค์
ประชมุ 
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การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่อง
ที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่า เงื่อนไขดังกล่าวข้างต้นมีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นไปตาม
กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์รวมถึงเป็นการรกัษาผลประโยชนใ์หแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยเดิมของกองทรสัต ์HREIT 

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการจัดสรรหน่วยทรัสตร์ะหว่างกองทรัสต์
กับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการพิจารณาความเหมาะสมเก่ียวกับการจัดสรรหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ 
WHAID และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของ WHAID ในจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมทัง้หมด ซึ่งถือเป็น
การท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรัสต ์โดยราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดใน
ภายหลงัที่อา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมที่จดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุ
ในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดร้บั (3) ศักยภาพในเชิง
พาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อัตราดอกเบีย้ทั้งในประเทศและในตลาดโลก (5) อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนใน
หลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้  รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกั
ลงทุนสถาบนั (Book building) ซึ่งหลกัเกณฑก์ารก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัเกณฑเ์ดียวกับที่ใชก้ าหนด
ราคาที่เสนอขายผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและต่อประชาชนทั่วไป 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการท ารายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากการจัดสรร
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว เป็นการสรา้งภาพลักษณท์ี่ดีใหแ้ก่กองทรสัต์ HREIT และท าใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถ
ก าหนดผู้จองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอน อีกทั้งหลักเกณฑ์การก าหนดราคาเสนอขายหน่ว ยทรัสตเ์ป็น
หลกัเกณฑเ์ดียวกับที่ใชก้ าหนดราคาที่เสนอขายผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและต่อประชาชนทั่วไป และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สีย
ประโยชน ์

ดงันัน้ ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรอนุมัติการเขา้ท ารายการจดัสรรหน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

อนึ่ง การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหน่วยของทรัสตเ์ป็น
ส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรจะศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่าง ๆ ที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตใ์นครัง้นีด้ว้ยเพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติได้อย่าง
เหมาะสมส าหรับรายการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลที่
เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 
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สรุปความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ การเขา้ท ารายการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 กบั WHAID WHA 
ESIE และ WHAIB ซึ่ง WHA ESIE และ WHAIB เป็นบรษิัทย่อยของ WHAID มีความสมเหตสุมผล เนื่องจากการลงทนุครัง้
นีส้อดคลอ้งกับวตัถุประสงคแ์ละนโยบายในการลงทุนของทรสัต ์กอปรกับอสงัหาริมทรพัยเ์หล่านีม้ีสภาพใหม่ และอยู่ใน
สภาพพรอ้มใชง้านรวม 14 ยนูิต อยู่ระหว่างการก่อสรา้งอีก 2 ยนูิต (คาดว่าจะแลว้เสรจ็ก่อนวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน) โดย
มีสญัญาหรือหนงัสือแสดงเจตจ านงในการเช่า (Letter of Intent) กบัผูเ้ช่ารายย่อยแลว้ ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2563 จ านวน 
14 ยนูิต อีก 2 ยนูิตอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่า โดยจะมีการรบัประกนัรายไดจ้ากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นระยะเวลา 3 ปี 
สามารถสรา้งรายไดเ้พิ่มมากขึน้จากการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หล่านีภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้  อีกทัง้ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมทัง้ 
16 ยูนิต นีต้ั้งอยู่ในท าเลที่มีความไดเ้ปรียบในดา้นท าเลที่ตั้ง ซึ่งเป็นศูนยก์ลางของการขนส่งไปยังภาคต่าง ๆ โดยมี
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ที่อยู่ในเขต Free Zone จ านวน 4 ยูนิต จึงท าใหเ้ป็นที่ตอ้งการของผูเ้ช่าทั่วไป ซึ่งการ
ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นในครัง้นีย้ังช่วยเพิ่มอายุเฉล่ียของสิทธิการเช่าที่ดินและอาคาร และลดตน้ทุนต่อหน่วยของกองทรสัต์  
HREIT 

ทัง้นี ้กองทรสัต ์HREIT จะขอใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่า
เช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขัน้ต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน 
หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว โดยการช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า จะใชเ้ฉพาะสญัญาที่
ท าขึน้หลงัจากที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทนุ ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรสัต ์HREIT จะ
เขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

นอกจากนี ้การแต่งตัง้ WHAID เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีความสมเหตุสมผล เนื่องจาก WHAID เป็นผูม้ี
ประสบการณแ์ละเป็นหน่ึงในผูน้  าในการท าธุรกิจก่อสรา้งและบริหารจดัการโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสินคา้ 
บริษัทฯ จึงมีความมั่นใจในคุณภาพการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ HREIT อีกทัง้บริษัทฯ ไดม้ีประสบการณใ์น
การท างานร่วมกับ WHAID มาตัง้แต่การลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้แรก ท าใหม้ีความคุน้เคยกับการสอบทานทรพัยสิ์นและ
เอกสารที่เก่ียวขอ้งต่าง ๆ จึงใชเ้วลาและทรพัยากรในการสอบทานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ส าหรบัความเหมาะสมของมลูค่าในการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสม
ของราคาดว้ยวิธีประเมินมลูค่าทางบญัชี และวิธีคิดลดกระแสเงินสดอิสระโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งสรุปมลูค่าได้
ดงันี ้

ล าดับ วิธีการประเมิน ราคาประเมิน (ล้านบาท) ความเหมาะสมของวิธกีารประเมิน 
1 วิธีมลูค่าตามบญัชี 572.59 ไม่เหมาะสม 

2 
วิ ธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

1,542.25 เหมาะสม 
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ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของวิธีการประเมิน ดงันี ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงมูลค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้ค  านึงถึง
ความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว ดังน้ัน จึงเป็นวิธีทีไ่ม่เหมาะสม
ในการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่3  

2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เป็นวิธีที่สะทอ้นความสามารถในการสรา้ง
กระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดังกล่าว ภายใตส้มมติฐานที่ก าหนดขึน้โดยอา้งอิงสัญญาเช่าและ
สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าปัจจบุนั ขอ้มลูและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์
ดังน้ัน จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่3 

ในการประเมินความเป็นไปไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระพิจารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยอา้งอิงสมมติฐานรายได้
และค่าใชจ้่าย และใชต้น้ทุนทางการเงินถัวเฉล่ียน า้หนกัของกองทรสัต ์HREIT (“WACC”) เป็นอตัราคิดลด เพื่อค านวณ
มูลค่าปัจจุบัน (PV) ของกระแสเงินสดดังกล่าว จากนั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะใชมู้ลค่าปัจจุบันดังกล่าวหักดว้ย
ประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะตอ้งรบัผิดชอบ และมลูค่าทรพัยสิ์นส าหรบัการท า
รายการในครัง้นีท้ี่ไม่เกิน 1,356.60 ลา้นบาท เพื่อประเมินมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ (Net Present Value: NPV) ของกระแสเงิน
สดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 ดงันี ้

สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุน (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 1,542.25 
ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น (Set Up Cost) /1 (72.38) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นฯ 1,469.87 
ราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์น (1,356.60) 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุนในทรัพยส์ินฯ (NPV)  113.27 
หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยส์ิน (Set Up Cost) ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ค่าที่ปรกึษาที่เกี่ยวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้ มลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์นฯ 
(NPV) เท่ากับ 113.27 ลา้นบาท ซึ่งมีมลูค่าเป็นบวก ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเหน็ว่าราคาในการเข้าท า
รายการซือ้ทรัพยส์ินทีไ่ม่เกิน 1,356.60 ล้านบาท ของกองทรัสต ์HREIT มีความเหมาะสม 

ส าหรบัการจดัสรรหน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดท้ าการพิจารณาความเหมาะสมเก่ียวกบัการจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ WHAID และ/หรือ กลุ่ม
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บุคคลเดียวกันของ WHAID ในจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมทั้งหมด ซึ่งถือเป็นการท ารายการกับ
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดในภายหลงัที่อา้งอิงจาก
ราคาประเมินของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่จัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มีการ
เสนอขายหน่วยทรัสต ์(2) อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดร้ับ (3) ศักยภาพในเชิงพาณิชยข์อง
ทรัพยสิ์น (4) อัตราดอกเบีย้ทั้งในประเทศและในตลาดโลก (5) อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลักทรพัย์
ประเภทตราสารทนุ ตราสารหนี ้ รวมถึงการลงทนุทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั 
(Book building) ซึ่งหลกัเกณฑก์ารก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัเกณฑเ์ดยีวกบัท่ีใชก้ าหนดราคาที่เสนอขาย
ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและต่อประชาชนทั่วไป 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการท ารายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากการจัดสรร
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว เป็นการสรา้งภาพลักษณท์ี่ดีใหแ้ก่กองทรสัต์ HREIT และท าใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถ
ก าหนดผู้จองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอน อีกทั้งหลักเกณฑ์การก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรัสตเ์ป็น
หลกัเกณฑเ์ดียวกับที่ใชก้ าหนดราคาที่เสนอขายผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและต่อประชาชนทั่วไป และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สีย
ประโยชน ์

ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรอนุมัติการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการที่
เก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ และรายการจดัสรรหน่วยทรสัต์
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

อนึ่ง การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหน่วยของทรัสตเ์ป็น
ส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรจะศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่าง ๆ ที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตใ์นครัง้นีด้ว้ยเพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติได้อย่าง
เหมาะสมส าหรับรายการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลที่
เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

บรษิัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงินอสิระ 
ขอรบัรองว่าไดพ้ิจารณาและวิเคราะหข์อ้มูลต่าง ๆ และใหค้วามเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี่ยง
ผูป้ระกอบการวิชาชีพที่พึงกระท า โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ทัง้นี ้ในการใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขา้งตน้ ไดพ้ิจารณาโดยอาศยัขอ้มลูและเอกสารที่เผยแพร่
ต่อสาธารณชนทั่วไป ขอ้มลูจากการวิเคราะหแ์ละคาดการณอ์ุตสาหกรรม รวมถึงขอ้มลูและเอกสารต่าง ๆ ที่ไดร้บัจากทาง
บริษัท รวมถึงการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัทซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรบัรองความถูกตอ้งหรือความ
สมบูรณค์รบถว้นของขอ้มลูที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากบริษัท และการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัท นอกจากนี ้
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่น าเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้เป็นการแสดงความเห็นเก่ียวกับความ
สมเหตสุมผลของการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท าธุรกรรมของกองทรสัตก์บับคุคลท่ีเก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียว
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โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ เท่านัน้ โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดต้ัง้อยู่บนสมมติฐานท่ีสภาพเศรษฐกจิ
และขอ้มลูที่เกิดขึน้ขณะจดัท ารายงานเท่านัน้ ซึ่งหากปัจจยัดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบ
ต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได ้

 
 

 ขอแสดงความนบัถือ 

 
 
 

 (นายยรรยง ตนัติวิรมานนท)์ 
 หุน้ส่วนอาวโุส 
 ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 
 บรษิัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 
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เอกสารแนบ 1: ข้อมูลทั่วไปของเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

1. ผลิตภัณฑม์วลรวมภายในประเทศ 

 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย ณ 31 มีนาคม 2563 

คณะกรรมการนโยบายการเงิน มีความเห็นว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2563 มีแนวโนม้หดตวัแรงจากการระบาดของ 
COVID-19 เป็นส าคญั ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจและการจา้งงานท่ีเก่ียวเนื่องจ านวนมาก จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติมี
แนวโนม้ลดลงจากที่ประมาณการไวเ้ดิมมาก การส่งออกสินคา้มีแนวโนม้หดตวัตาม เศรษฐกิจของประเทศคู่คา้ที่ชะลอลง
มากและผลกระทบจากการหยดุชะงกัของห่วงโซ่การผลิตส่งผลใหอุ้ปสงค์ ในประเทศมีแนวโนม้หดตวัในทุกองคป์ระกอบ 
ยกเวน้การใชจ้่ายภาครฐัซึ่งมีแนวโนม้ขยายตวัแต่ต ่ากว่าที่คาดไวจ้ากการประกาศใช ้พ.ร.บ. งบประมาณรายจ่ายประจ าปี
ที่ล่าช้า คณะกรรมการนโยบายการเงิน จึงคาดว่าเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มหดตัวรอ้ยละ 5.3 ในปี 2563 และคาดว่า
เศรษฐกิจจะกลับมาขยายตัวไดร้อ้ยละ 3.0 ในปี 2564 หากการระบาดในไทยควบคุมไดต้ามที่กระทรวงสาธารณสุข
คาดการณแ์ละจ านวนนกัท่องเที่ยวทยอยกลบัมาฟ้ืนตวั และประเมินว่าอตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียทัง้ปี 2563 มีแนวโนม้ติด
ลบ โดยคาดว่าเฉล่ียอยู่ที่ลบรอ้ยละ 1.0 และปี 2564 มีแนวโนม้ต ่ากว่ากรอบเป้าหมายเงินเฟ้อ โดยคาดว่าเฉล่ียอยู่ที่รอ้ย
ละ 0.3 ตามราคาน า้มนัดิบที่ปรบัลดลงเร็วและส่งผลใหอ้ตัราเงินเฟ้อในหมวดพลงังานมีแนวโนม้ติดลบ นอกจากนี ้อตัรา
เงินเฟ้อพืน้ฐานมี แนวโนม้ติดลบตามแรงกดดนัดา้นอุปสงคท์ี่ลดลงมาก แมอ้ตัราเงินเฟ้อหมวดอาหารสดจะปรบัเพิ่มขึน้
บา้งจากภยัแลง้  

(ที่มา: รายงานการประชมุคณะกรรมการนโยบายการเงิน (ฉบบัย่อ) ของธนาคารแห่งประเทศไทย ครัง้ที่ 2/2563 
ประชมุวนัท่ี 25 มีนาคม 2563 เผยแพรว่นัท่ี 8 เมษายน 2563) 
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2. อัตราเงนิเฟ้อ 

 

ที่มา: อตัราเงินเฟ้อประมาณการโดยกองทนุการเงินระหว่างประเทศ (“IMF”) เดือนเมษายน 2563 

จากรายงานการประชุม World Economic Outlook โดยกองทุนการเงินระหว่างประเทศ (“IMF”) เดือนเมษายน 
2563  ประมาณการอตัราเงินเฟ้อของกลุ่มประเทศอาเซียน (อินโดนีเซีย มาเลเซีย ฟิลิปปินส ์เวียดนาม และประเทศไทย) 
อยู่ที่รอ้ยละ 1.80 และ 2.70 ในปี 2563 และ 2564 ตามล าดบั โดยอตัราเฟ้อของประเทศไทยประมาณการอยู่ที่รอ้ยละ -1.1 
และ 0.6 ในปี 2563 และ 2564 ตามล าดบั 

นอกจากนี ้ธนาคารแห่งประเทศไทยประมาณการอตัราเงินเฟ้อทั่วไปมีแนวโนม้เป็นลบจากราคาหมวดพลงังานที่
ปรบัลดลงมากตามขอ้สมมติราคาน า้มนัดิบ รวมถึงอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานที่มีแนวโนม้เป็นลบตามแรงกดดนัดา้นอุปสงคท์ี่
ลดลงมาก โดยคาดว่าอัตราเงินเฟ้อทั่วไปจะหดตัวที่รอ้ยละ 1.0 ในปี 2563 ก่อนทยอยปรบัสูงขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 0.3 ในปี 
2564 ตามแนวโนม้ของเศรษฐกิจที่ทยอยฟ้ืนตวั แต่ยงัคงต ่ากว่ากรอบเป้าหมาย (ที่มา: รายงานนโยบายการเงิน ฉบบัเดือน
มีนาคม 2563 ของธนาคารแห่งประเทศไทย ณ 8 เมษายน 2563) 
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3. อัตราดอกเบีย้นโยบาย 

 

ที่มา: ผลการประชมุคณะกรรมการนโยบายการเงิน ครัง้ที่ 2/2563 แถลงผลการประชมุ ในวนัที่ 25 มีนาคม 2563 

จากการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย ครัง้ที่ 2/2563 คณะกรรมการฯ มี
ความเห็นว่า เศรษฐกิจไทยในปี 2563 มีแนวโนม้หดตวัแรงเนื่องจากการท่องเที่ยวและการส่งออกสินคา้ไดร้บัผลกระทบ
รุนแรงจากการระบาดของ COVID-19 อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียทัง้ปี 2563 มีแนวโนม้ติดลบตามราคาพลงังานท่ีลดลงและ
เศรษฐกิจที่มีแนวโน้มหดตัว เสถียรภาพของตลาดการเงินไทยโดยเฉพาะตลาดตราสารหนีป้รับดีขึน้หลัง ธปท. ออก
มาตรการสนับสนุนสภาพคล่องในตลาดการเงิน แต่ยังตอ้งติดตามพัฒนาการอย่างใกลช้ิด  อย่างไรก็ดี ระบบการเงินมี
ความเปราะบางมากขึน้ในบางจดุ โดยเฉพาะความสามารถในการช าระหนีข้องภาคครวัเรือนและธุรกิจ SMEs ที่อาจดอ้ย
ลงในช่วงที่เศรษฐกิจหดตวัแรง  ในสถานการณเ์ช่นนีจ้  าเป็นอย่างยิ่งที่จะตอ้งประสานมาตรการทัง้ทางการเงินและการคลงั 
คณะกรรมการจะตอ้งด าเนินการช่วยบรรเทาปัญหาสภาพคล่องและเร่งปรับปรุงโครงสรา้งหนีข้องลูกหนี ้โดยเฉพาะ
ครวัเรือนและธุรกิจ SMEs ใหเ้กิดผลชดัเจนเป็นรูปธรรมเพิ่มเติมจากการปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายในการประชุมนดั
พิเศษที่ผ่านมา คณะกรรมการฯ เห็นพอ้งว่าตอ้งใหค้วามส าคญักบัการแกปั้ญหาสภาพคล่องใหต้รงจดุ กรรมการส่วนใหญ่
จึงเห็นควรใหค้งอตัราดอกเบีย้นโยบายไวท้ี่รอ้ยละ 0.75 ต่อปีในครัง้นี ้อย่างไรก็ดี กรรมการ 2 ท่านเห็นว่าควรปรบัลดอตัรา
ดอกเบีย้เพิ่มเติมอีกรอ้ยละ 0.25 เนื่องจากเศรษฐกิจมีแนวโนม้หดตวัแรง  
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4. ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) 

ดัชนีผลผลิตอตุสาหกรรม (MPI) รายไตรมาสปี พ.ศ. 2559 – ไตรมาสที ่1 ปี 2563 (ปีฐาน พ.ศ. 2559) 

 

ที่มา: ส านกังานเศรษฐกิจอตุสาหกรรม 31 มีนาคม 2563 

ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (ถ่วงน า้หนักมูลค่าผลผลิต) ค านวณจากปีฐาน 2559 โดย ณ ไตรมาสที่ 1 ปี 2563 
ดชันีผลผลิตอุตสาหกรรมอยู่ที่ 101.59 ลดลงจากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน (ไตรมาส 1 ปี 2562 ดชันี 109.37) จ านวน 
7.78 (ลดลงรอ้ยละ 7.11) ซึ่งไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจโลกชะลอตวัจากสถานการณไ์วรสั COVID-19 และภัย
แลง้ โดยการผลิตในกลุ่มอตุสาหกรรมหลกัมีการเปล่ียนแปลง ดงันี ้

- กลุ่มอาหารและเครื่องดื่ม ลดลง 19.69 (รอ้ยละ 15.47%) 
- กลุ่มยานยนต ์รถพ่วง และรถกึ่งพ่วงลดลง 0.40 (รอ้ยละ 0.34) 
- กลุ่มยางและพลาสติกลดลง 42.30 (รอ้ยละ 40.37) 
- กลุ่มถ่านโคก้และผลิตภณัฑท์ี่ไดจ้ากการกลั่นปิโตรเลียมลดลง 16.76 (รอ้ยละ 15.07) เป็นตน้ 
- กลุ่มคอมพิวเตอร ์และอิเล็กทรอนิกส ์เพิ่มขึน้ 9.06 (รอ้ยละ 10.37) 

อย่างไรก็ตามผูป้ระกอบการบางอตุสาหกรรมไดป้รบัเพิ่มการผลิตใหเ้ขา้กบัสถานการณแ์ละความตอ้งการสินคา้ 
เช่น กลุ่มถ่านโคก้และผลิตภณัฑท์ี่ไดจ้ากปิโตรเลียม คอมพิวเตอรแ์ละอิเล็กทรอนิกส ์เคมีภณัฑแ์ละผลิตภณัฑเ์คมี เป็นตน้
ส่งผลให ้MPI เดือนมีนาคม 2563 ขยายตวัจากเดือนกุมภาพนัธ ์2563 รอ้ยละ 1.95 รวมถึง MPI ไตรมาสแรก ปี 2563 ที่
ขยายตวัจากไตรมาสที่ 4 ปี 2562 รอ้ยละ 4.67 
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5. แนวโน้มอุตสาหกรรมโรงงานและคลังสินค้าให้เช่า 

ภาพรวมตลาดพืน้ท่ีอตุสาหกรรมปี 2562 ที่ผ่านมามีแนวโนม้การเติบโตอย่างต่อเนื่องเป็นผลจากการผลกัดนัของ

ภาครฐั ประกอบกับโครงการอีอีซีที่เริ่มมีความชดัเจน ทัง้ในเรื่องของพืน้ที่ สิทธิประโยชน ์และความคืบหนา้ของโครงการ 

โครงสรา้งพืน้ฐาน ส่งผลใหเ้กิดการซือ้ขายที่ดินในเขตอุตสาหกรรมอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะจากอาลีบาบามลูค่ากว่า 3 

พนัลา้นบาท เมื่อปลายปี 2562 เป็นปัจจยัหนึ่งที่ช่วยกระตุน้ตลาดพืน้ท่ีอตุสาหกรรมได ้

ทีด่นินิคมอตุสาหกรรม 

ที่ดินนิคมอุตสาหกรรมบริเวณตอนเหนือกรุงเทพฯ ตะวนัออกกรุงเทพฯ และบริเวณอีสเทิรน์ซีบอรด์ในปัจจุบนั มี

การเติบโตที่ดีอย่างต่อเนื่อง โดยปัจจบุนัมีที่ดินพรอ้มขายสะสมในนิคมอตุสาหกรรมทัง้หมดประมาณ 168,000 ไร ่โดยขาย

ไปแลว้กว่ารอ้ยละ 87 ราคาขายเฉล่ียอยู่ที่ประมาณ 5.7 ลา้นบาทต่อไร ่เพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 9 ต่อปี ซึ่งจงัหวดัชลบรุีมีราคา

ซือ้ขายที่ดินในนิคมอตุสหกรรมสงูที่สดุประมาณ 11 ลา้นบาทต่อไร ่

โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 

โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า อุปทาน (ตร.ม.) อัตราการเช่า 
อัตราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/

ตร.ม./เดือน) 

ตอนเหนือของกรุงเทพฯ /1 750,836 61% 195 

ตะวันออกของกรุงเทพฯ /2 818,343 89% 211 

อีสเทริน์ซีบอรด์ /3 927,165 80% 199 
รวม 2,496,344 77% 202 
หมายเหต:ุ 1/ ตอนเหนือของกรุงเทพฯ ไดแ้ก่ จงัหวดัอยธุยา ปทมุธานี และสระบรุี 
/2 ตะวนัออกของกรุงเทพฯ ไดแ้ก่ จงัหวดัสมทุรปราการ ชลบรุี และฉะเชิงเทรา 
/3 อีสเทิรน์ซีบอรด์ ไดแ้ก่ แหลงฉบงั และจงัหวดัระยอง 

ตลาดโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า บริเวณตอนเหนือกรุงเทพฯ ตะวันออกกรุงเทพฯ และบริเวณอีสเทิรน์ซีบอรด์ 

ดงักล่าว มีทัง้สิน้ประมาณ 2.5 ลา้นตารางเมตร โดยมีอตัราเช่าเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 77 ในขณะท่ีราคาค่าเช่าของพืน้ท่ีโรงงาน

ส าเร็จรูปมีการปรบัตัวขึน้เล็กน้อย โดยราคาค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 202 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตาม คาดว่า

จ านวนพืน้ที่ใหเ้ช่าจะปรบัตวัสงูขึน้เล็กนอ้ยตามทิศทางตลาดและทิศทางในการด าเนินการโครงสรา้งพืน้ฐานที่เห็นภาพ

ชดัเจนมากขึน้ รวมถึงราคาค่าเช่าที่คาดว่าจะปรบัตวัขึน้เช่นกนั 

คลังสนิค้าส าเร็จรูปใหเ้ช่า 

คลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า อุปทาน (ตร.ม.) อัตราการเช่า 
อัตราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/

ตร.ม./เดือน) 

ตอนเหนือของกรุงเทพฯ /1 701,688 91% 145 

ตะวันออกของกรุงเทพฯ /2 2,141,948 92% 172 

อีสเทริน์ซีบอรด์ /3 1,073,596 89% 153 
รวม 3,917,232 90% 157 
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หมายเหต:ุ 1/ ตอนเหนือของกรุงเทพฯ ไดแ้ก่ จงัหวดัอยธุยา ปทมุธานี และสระบรุี 
/2 ตะวนัออกของกรุงเทพฯ ไดแ้ก่ จงัหวดัสมทุรปราการ ชลบรุี และฉะเชิงเทรา 
/3 อีสเทิรน์ซีบอรด์ ไดแ้ก่ แหลงฉบงั และจงัหวดัระยอง 

ตลาดคลังสินคา้ส าเร็จรูปในนิคมอุตสาหกรรมมีแนวโนม้เป็นที่ตอ้งการมากขึน้ ซึ่งส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากการ

เติบโตของธุรกิจ E-Commerce ที่ส่งผลใหธุ้รกิจคลังสินคา้ใหเ้ช่าเติบโตขึน้อย่างมาก เนื่องจากมีความตอ้งการใชพ้ืน้ที่

คลงัสินคา้เพื่อการเก็บ คดัแยก และส่งต่อสินคา้ต่างๆ ไปยงัผูบ้ริโภคทัง้ในและต่างประเทศเป็นจ านวนมาก โดยปัจจุบัน 

จ านวนพืน้ที่คลังสินคา้ส าเร็จรูปให้เช่า มีทั้งสิน้ประมาณ 4 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 2 จากช่วงเวลา

เดียวกันในปีก่อน อีกทั้งยังมีอัตราการเช่าที่ประมาณรอ้ยละ 90 และค่าเช่าเฉล่ียประมาณ 157 บาทต่อตารางเมตรต่อ

เดือน 

นอกจากนี ้เงินลงทุนจากต่างชาติยังคงเขา้มาอย่างต่อเนื่องแต่อาจไม่มากนัก เนื่องจากความไม่แน่นอนของ
เศรษฐกิจโลกในปี 2562 และความผันผวนของค่าเงินบาท ซึ่งส่งผลให้บางธุรกิจ โดยเฉพาะภาคการส่งออก เช่น 
อุตสาหกรรมรถยนต ์ไดร้ับผลกระทบอย่างหนัก บางบริษัทไดต้ัดสินใจลดก าลังผลิตในไทยลง เนื่องจากตอ้งแบกรบั
ค่าใชจ้่ายที่สงูขึน้ แต่อย่างไรก็ตาม ประเทศญ่ีปุ่ นยงัคงเป็นชาติที่มีจ านวนโครงการที่ ยื่นขอรบัการส่งเสริมในเขตอีอีซีมาก
ที่สุดคือ 167 โครงการ คิดเป็นสัดส่วน 24% ของโครงการลงทุนจากต่างประเทศทั้งหมด และมีมูลค่าเงินลงทุนสูงถึง 
59,187 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 29 ของมลูค่าเงินลงทนุรวมจากต่างประเทศที่ยื่นขอรบัการส่งเสรมิทัง้หมด 

 ในปี 2563 คาดการณว์่า ตลาดพืน้ที่อุตสาหกรรมยังคงมีแนวโนม้เป็นบวก จากการผลักดันโครงการอีอีซีของ
ภาครฐั รวมถึงความคืบหนา้จากโครงการโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีเริ่มเห็นรูปรา่งอย่างชดัเจน  

ที่มา: บทความเรื่อง “เน็กซสั คาดตลาดพืน้ที่อุตสาหกรรมปี 63 มีแนวโนม้บวก ผลจากปัจจยัเสริมนโยบายภาครฐั” โดย
บรษิัท เน็กซสั เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ากดั  
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เอกสารแนบ 2: ข้อมูลโดยสรุปของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์หมราช 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยทั่วไป 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หมราช (“กองทรสัต ์HREIT”) เป็นกองทรสัตป์ระเภทที่ระบุ
เฉพาะเจาะจงไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ ซึ่งจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 21 พฤศจิกายน 2559 โดยไม่มีการก าหนดอายุโครงการ ซึ่ง
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดร้บัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนและใหเ้ริ่มซือ้ขายได้
ตั้งแต่วันที่  28 พฤศจิกายน 2559 เป็นต้นไป ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ HREIT มีหน่วยทรัสต์ที่จดทะเบียน
ออกจ าหน่ายและช าระแลว้จ านวน 702,634,116 หน่วย คิดเป็นมลูค่าทนุจดทะเบียน 6,223,370,892.24 บาท  

กองทรสัต ์HREIT มีนโยบายการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย)์ และทรพัยสิ์นอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณข์องอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 
ประเภททรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุน ไดแ้ก่ อาคารคลังสินคา้ ศูนยก์ระจายสินคา้ หรืออาคารโรงงานแบบ
ส าเรจ็รูป (Ready-Built) และพืน้ท่ีหลงัคาหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารดงักล่าวที่อยู่ใน (ก) พืน้ท่ีประกอบอตุสาหกรรมที่
จดัตัง้ขึน้ เขา้ลงทนุ และ/หรือ พฒันาโดยดบับลิวเอชเอ หรือ (ข) พืน้ท่ีที่พฒันาโดยดบับลิวเอชเอ ที่อยู่ติดกบัพืน้ท่ีประกอบ
อตุสาหกรรม หรือ (ค) พืน้ท่ีนอกเหนือจาก (ก) และ (ข) ที่ดบับลิวเอชเอ มีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองแต่เพียงผูเ้ดียวหรือ
เป็นกรรมสิทธ์ิรวมหรือสิทธิครอบครองร่วมระหว่างดบับลิวเอชเอกับบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ ก่อนวันที่ 13 ตุลาคม 
2558 และยงัคงถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองดงักล่าวต่อเน่ืองอยู่ตลอดเวลา  

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวไปหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ช้
พืน้ที่ในลกัษณะคลา้ยคลึงกนักบัการใหเ้ช่า การใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า เพื่อก่อใหเ้กิดรายได้
และผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์HREIT และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทั้งนี ้กองทรสัต ์HREIT จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดเพื่อ
ประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ อีกทัง้กองทรสัต ์HREIT จะไม่น าอสงัหาริมทรพัยอ์อก
ให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรัพยน์ั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ย
กฎหมาย ทัง้นี ้ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยสิ์นรวม 131 ยนูิต โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 ทีต่ั้งทรัพยสิ์น 
พืน้ทีด่ิน 

(ไร-่งาน-ตารางวา) 
พืน้ทีอ่าคาร 

(ตร.ม.) 
จ านวน
ยูนิต 

วันทีล่งทุน 
มูลค่าที่ลงทุน 

(บาท) 

1 
นิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์
ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE1) 

144-1-35.18 127,508 32 
23 พฤศจิกายน 2559 3,706,795,961  

4 มกราคม 2561 555,810,774  

2 
นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ระยอง 
(ESIE) 

45-0-25.40 57,752 41 
23 พฤศจิกายน 2559 1,363,364,875  

4 มกราคม 2561 451,357,777  

3 
นิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี1  
(WHA CIE 1) 

18-0-29.30 17,712 19 
23 พฤศจิกายน 2559 508,371,103  

4 มกราคม 2561 57,393,504  

4 
เขตประกอบการอุตสาหกรรมดับบลิว
เอชเอ สระบรุี (WHA SIL) 

26-0-94.00 28,012 16 
4 มกราคม 2561 358,192,698  
24 ธันวาคม 2561 477,000,000  
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 ทีต่ั้งทรัพยสิ์น 
พืน้ทีด่ิน 

(ไร-่งาน-ตารางวา) 
พืน้ทีอ่าคาร 

(ตร.ม.) 
จ านวน
ยูนิต 

วันทีล่งทุน 
มูลค่าที่ลงทุน 

(บาท) 

5 
ดับบลิ ว เ อช เอ  โลจิ สติ กส์พา ร์ค  1  
(WHA LP 1) 

10-1-75.00 16,820 2 23 พฤศจิกายน 2559 425,780,818  

6 
ดับบลิ ว เ อช เอ  โลจิ สติ กส์พา ร์ค  2  
(WHA LP 2) 

39-2-58.00 50,996 11 23 พฤศจิกายน 2559 1,310,894,762  

7 
ดับบลิ ว เ อช เอ  โลจิ สติ กส์พา ร์ค  4  
(WHA LP 4) 

20-1-37.50 33,705 10 
23 พฤศจิกายน 2559 659,783,899  

4 มกราคม 2561 167,092,999  
 รวม 304-0-54.38 332,505 131   10,041,839,169  

ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2562 และขอ้มลูทางการเงินระหว่างกาล วนัที่ 31 มีนาคม 2563 

2. โครงสร้างผู้ถือหน่วย 

ณ 3 เมษายน 2563 กองทรสัต ์HREIT มีผูถื้อหน่วยรายใหญ่ดงัต่อไปนี ้

 ล าดับ ผู้ถือหน่วย จ านวนหน่วย ร้อยละ 
1 บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 105,395,609 15.00% 
2 กองทนุเปิด ทหารไทย พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั พลสั 35,991,200 5.12% 
3 บรษิัท อาคเนย ์ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 35,807,761 5.10% 
4 บรษิัท ทิพยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 22,900,000 3.26% 
5 กองทนุเปิด ธนชาตพรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์เฟล็กซิเบิล 11,916,052 1.70% 
6 นาง นชุรา วยากรณว์ิจิตร 11,173,500 1.59% 
7 KRUNG THAI PROPERTY AND INFRASTRUCTURE FLEXIBLE FUND 9,879,200 1.41% 
8 กองทนุเปิด แอล เอช พรอ็พเพอรต์ี ้พลสั I 9,592,300 1.37% 
9 กองทนุเปิด แอล เอช ไทย พรอ็พเพอรต์ี ้ 8,717,400 1.24% 
10 นาย วิชา สกลุดีเลิศ 8,356,700 1.19% 
11 ผูถื้อหุน้รายย่อย 442,904,394 63.03% 

รวม 702,634,116 100.00% 
ทีม่า: ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ข้อมูล ณ 3 เมษายน 2563 
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3. โครงสร้างกองทรัสต ์HREIT  

 

กองทรัสต์ HREIT ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินและสิทธิการเช่าในอาคารโรงงานและคลังสินค้า ซึ่งปัจจุบัน
กองทรสัต ์HREIT ไดว้่าจา้งให ้WHAID เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

4. ผู้จัดการกองทรัสต ์

ชื่อ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทีอ่ยู่  เลขที่ 9 ชั้น 27 อาคารยูเอ็มทาวเวอร ์ถนนรามค าแหง แขวงสวน

หลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250  
เลขทะเบียนบริษทั  0105558056893  
โทรศัพท ์ 0-2717-3901 
โทรสาร 0-2717-3902 
เว็บไซต ์ www.hemarajreit.com 
ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2562 

 

  

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

กองทรัสต ์HREIT 

ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าและ
อาคารโรงงานให้เช่าและแบ่งเช่า 

ทรัสตี 
(SCBAM) 

ผู้จัดการกองทรัสต ์
(WHA IRM) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
(WHAID) 

เงินลงทนุ ผลประโยชนต์อบแทน 

ค่าธรรมเนียม 

ตรวจสอบดแูลกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

บริหารจดัการ 
กองทรสัต ์

แต่งตัง้ 

บริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

ค่าธรรมเนียม 
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5. โครงสร้างการจัดการและบริหาร 

ในโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ึดหลกัการในการแบ่งหนา้ที่ ความรบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่าง
ชดัเจน โดยประกอบไปดว้ยสายงานหลกั 3 ฝ่ายงานประกอบไปดว้ย 1) ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเส่ียง 
2) ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์และ 3) ฝ่ายบญัชีและสนบัสนนุการปฏิบตัิงาน 

ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเส่ียง จะขึน้ตรงต่อกรรมการอิสระ ดงันี ้

 
ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2562 

6. รายชื่อกรรมการผู้จัดการกองทรัสต ์

ล าดับ รายชื่อกรรมการ ต าแหน่ง 
1 นางสาวจรีพร จารุกรสกลุ ประธานกรรมการ (ผูม้ีอ  านาจลงนาม) 
2 นายไกรลกัขณ ์อศัวฉตัรโรจน ์ กรรมการ (ผูม้ีอ  านาจลงนาม) 
3 นายพรเทพ รตันตรยัภพ กรรมการอิสระ 

ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2562 

7. รายชื่อผู้บริหาร 

ล าดับ รายชื่อผู้บริหาร ต าแหน่ง 
1 นางสาวจารุชา สติมานนท ์ รกัษาการกรรมการผูจ้ดัการ 
2 นางสาวบษุรนิทร ์วฒันสนุทรสกลุ ผูจ้ดัการฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเส่ียง 
3 นายนราวฒุิ รตันารงัสรรค ์ ผูช้่วยผูจ้ดัการฝ่ายพฒันาธุรกิจ และนกัลงทนุสมัพนัธ ์

ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2562 

  



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ   

78 
 

8. ผลการด าเนินงานในอดีตของกองทรัสต ์HREIT 

คลังสนิค้า 31 ธ.ค. 60 31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 62 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (รอ้ยละ) 52.6 80.2 95.9 
อตัราคา่เช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม./เดอืน) 151 151 149 

โรงงาน 31 ธ.ค. 60 31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 62 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (รอ้ยละ) 77.3 85.5 93.8 
อตัราคา่เช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม./เดอืน) 199 198 199 

ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2562 และบริษัทฯ 

9. ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์HREIT ณ 31 มีนาคม 2563 

ล าดับ โครงการ 
จ านวน 
(ยูนิต) 

จ านวน 
ยูนิต 
มีผู้เช่า 
(ยูนิต) 

จ านวนยูนิต 
ว่าง 
(ยูนิต) 

พืน้ทีอ่าคาร 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีอ่าคาร 
มีผู้เช่า 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีอ่าคารว่าง 
(ตร.ม.) 

 
คลังสินค้า 

 
 

 
   

1 โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 1 2 2 -  16,820 16,820  - 
2 โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 11 10 1 50,996 47,626 3,370 
3 โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 10 10  -  33,705 32,955 750  

รวมคลังสินค้า 23 22 1 101,521 97,401 4,120  
โรงงาน             

1 นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ ระยอง 41 33 8 57,752 50,230 7,522 
2 นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 19 19  -  17,712 17,712  -  
3 นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 32 31 1 127,508 124,520 2,988 
4 เขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรุี 16 15 1 28,012 27,112 900  

รวมโรงงาน 108 98 10 230,984 219,574 11,410 
 รวมทัง้สิน้ 131 120 11 332,505  316,975  15,530  
ที่มา: บริษัทฯ 

10. คู่แข่งในอุตสาหกรรม 

ธุรกิจในกลุ่มที่ใหบ้รกิารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า มกัเป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่เนื่องจากตอ้งใชเ้งินลงทนุสงู 
ซึ่งคู่แข่งขนัหลกัของกองทรสัต ์HREIT ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีดงันี ้ 

1. บรษิัท อมตะ คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“AMATA”) ผูพ้ฒันานิคมอตุสาหกรรมเพื่อขายแก่ผูป้ระกอบการ
อุตสาหกรรม และไดจ้ัดตัง้นิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ขลบุรี ณ อ าเภอเมืองและอ าเภอพานทอง จังหวดั
ชลบรุี บนเนือ้ที่ 25,338.05 ไร ่(แบ่งเป็นพืน้ท่ีขาย 13,358.29 ไร ่พืน้ท่ีส่วนกลางและอื่น ๆ 4,824.22 ไร ่และ
พืน้ท่ีรอการพฒันาในอนาคตจ านวน 7,155.54 ไร)่ รวมทัง้กลุ่มบรษิัทย่อยซึ่งด าเนินกิจการนิคมอตุสาหกรรม
อมตะซิตี ้ระยอง บนเนือ้ที่ 15,396.65 (แบ่งเป็นพืน้ท่ีขาย 11,930.38 ไร ่พืน้ท่ีส่วนกลางและอื่น ๆ 2,865.11 
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และพืน้ท่ีรอการพฒันาในอนาคตจ านวน 601.16 ไร)่ ณ อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี และอ าเภอปลวกแดง 
จงัหวดัระยอง  ซึ่งกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของนิคมอุตสาหกรรมอมตะนครมีทัง้นกัลงทุนชาวไทยและต่างชาติ  
(อา้งอิงรายงานประจ าปี AMATA ปี 2562) 

2. ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท  (“AMATAR”) เข้าลงทุนใน
กรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารโรงงานจ านวน 88 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 160,586.52 
ตารางเมตร บนเนือ้ที่จ  านวน 224 ไร่ 1 งาน 82.21 ตารางวา ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบรุี 
และนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง (อา้งอิงรายงานประจ าปี AMATAR ปี 2562) 

3. บริษัท สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากัด (มหาชน)  (“ROJNA”) ซึ่งเป็นผูด้  าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์
ประเภทโครงการเขต/สวนอุตสาหกรรมเพื่อขาย พรอ้มระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ โดยมีโครงการที่
ด  าเนินการอยู่ใน 4 จงัหวดั ไดแ้ก่ จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา (พืน้ที่รวม 7,783 ไร่) จงัหวดัระยอง (พืน้ที่รวม 
2,321 ไร่) จงัหวดัปราจีนบุรี (พืน้ที่รวม 3,625 ไร่) และจงัหวดัชลบุรี (พืน้ที่รวม 5,701 ไร่) (อา้งอิงรายงาน
ประจ าปี ROJNA ปี 2562) 

4. บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“FPT”) เป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยรู์ปแบบ
เพื่อการอยู่อาศยั เพื่อการพาณิชยกรรม และเพื่อการอุตสาหกรรม โดยการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการ
อุตสาหกรรมเป็นการบริหารจัดการโรงงานอุตสาหกรรมและอาคารคลังสินคา้ให้เช่า รวมถึงการพัฒนา
โรงงานและคลังสินคา้ตามความตอ้งการเฉพาะของผูเ้ช่า มีโรงงานตัง้อยู่ 16 ท าเล ใน 7 จังหวัด (จังหวดั
พระนครศรีอยุธยา ชลบุรี ระยอง สมุทรปราการ ปทุมธานี กรุงเทพมหานคร และปราจีนบุรี) จ านวน 452  
ยูนิต มีพืน้ที่เช่า 361,185 ตารางเมตร และมีคลงัสินคา้ตัง้อยู่ใน 26 ท าเล ใน 9 จงัหวดั (จงัหวดัฉะเชิงเทรา 
ชลบรุี พระนครศรีอยธุยา ระยอง สมทุรสาคร สมทุรปราการ ขอนแก่น ปราจีนบรุี และล าพนู) จ านวน 410 ยู
นิต มีพืน้ที่เช่า 708,875 ตารางเมตร (อา้งอิงรายงานประจ าปี FPT 2562 สิน้สุดรอบบัญชีเดือนกันยายน 
2562) 

5. ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพ
เพอรต์ี ้(“FTREIT”) มีการลงทนุในสิทธิการเช่าและกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารโรงงาน ตัง้อยู่ใน 11 ท าเล ใน 5 
จงัหวดั (จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา ปทมุธานี สมทุรปราการ ชลบรุี และระยอง) จ านวน 315 ยนูิต มีพืน้ท่ีเชา่ 
789,660 ตารางเมตร และอาคารคลังสินคา้ส าเร็จรูปให้เช่า และอาคารคลังสินคา้ตามรูปแบบที่ผู้เช่า
ตอ้งการ ตัง้อยู่ใน 17 ท าเล ใน 7 จังหวัด (จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ปทุมธานี สมุทรปราการ ปราจีนบุรี 
ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา) จ านวน 239 ยูนิต มีพืน้ที่เช่า 888,815 ตารางเมตร (อา้งอิงรายงานประจ าปี 
FTREIT 2562 สิน้สดุรอบบญัชีเดือนกนัยายน 2562) 
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11. รายงานฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์HREIT 

รายงานที่แสดงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะทางการเงิน งบก าไรขาดทุน และงบกระแสเงินสดรวมถึงตารางสรุป
อตัราส่วนทางการเงินที่ส  าคญั ณ 31 ธันวาคม 2560 ณ 31 ธันวาคม 2561 และ 31 ธันวาคม 2562 ที่ไดร้บัการตรวจสอบ
โดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต และ ณ 31 มีนาคม 2563 ที่ไดร้บัการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ ณ ณ 31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562 และ 31 มีนาคม 2563 

หน่วย : ล้านบาท 
31 ธันวาคม 

2560 
ร้อยละต่อ

สินทรัพยร์วม 
31 ธันวาคม 

2561 
ร้อยละต่อ

สินทรัพยร์วม 
31 ธันวาคม 

2562 
ร้อยละต่อ

สินทรัพยร์วม 
การเปลี่ยนแปลง 

% การ
เปลี่ยนแปลง 

31 มีนาคม 
2563 

ร้อยละต่อ
สินทรัพยร์วม 

สินทรัพย ์                     

เงินลงทนุตามราคายตุธิรรม  7,240.31  85.85%  9,430.07  97.30%  9,642.37  97.26%  212.30  2.25%  9,601.48  96.83% 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  1,160.02  13.75%  135.55  1.40%  162.81  1.64%  27.26  20.11%  203.32  2.05% 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่น  23.41  0.28%  51.61  0.53%  20.73  0.21%  (30.88) -59.83%  28.13  0.28% 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้  0.75  0.01%  1.36  0.01%  14.49  0.15%  13.14  967.75%  17.18  0.17% 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี  2.91  0.03%  49.66  0.51%  37.54  0.38%  (12.12) -24.41%  34.52  0.35% 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่า
ด าเนินงาน 

 2.91  0.03%  19.21  0.20%  33.34  0.34%  14.13  73.57%  30.30  0.31% 

ภาษีมลูค่าเพ่ิมรอเรียกคืน  0.19  0.00%  0.48  0.00%  0.28  0.00%  (0.20) -41.04%  0.32  0.00% 
สินทรพัยอ์ื่น  3.09  0.04%  3.43  0.04%  2.37  0.02%  (1.06) -30.83%  0.69  0.01% 
รวมสินทรัพย ์  8,433.60  100.00%  9,691.37  100.00%  9,913.95  100.00%  222.57  2.30%  9,915.93  100.00% 

หนีส้ิน                     

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรบั
ล่วงหนา้ 

 7.15  0.08%  10.29  0.11%  12.02  0.12%  1.73  16.79%  9.97  0.10% 

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้  134.73  1.60%  166.81  1.72%  191.75  1.93%  24.94  14.95%  204.20  2.06% 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - สทุธิ  2,293.51  27.19%  3,282.31  33.87%  3,293.21  33.22%  10.90  0.33%  3,296.00  33.24% 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย  11.90  0.14%  26.68  0.28%  19.74  0.20%  (6.94) -26.02%  20.93  0.21% 
หนีส้ินอื่น  1.08  0.01%  24.46  0.25%  13.09  0.13%  (11.37) -46.49%  13.55  0.14% 
รวมหนีส้ิน  2,448.37  29.03%  3,510.55  36.22%  3,529.81  35.60%  19.26  -40.44%  3,544.66  35.75% 

สินทรัพยส์ุทธิ                     

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์  6,516.97  77.27%  6,062.44  62.55%  6,046.56  60.99%  (15.88) -0.26%  6,046.56  60.98% 

ก าไรสะสม  (531.74) -6.30%  118.39  1.22%  337.58  3.41%  219.20  185.15%  324.72  3.27% 
รวมสินทรัพยส์ุทธิ  5,985.23  70.97%  6,180.82  63.78%  6,384.14  64.40%  203.32  184.89%  6,371.28  64.25% 
หนีส้ินและสินทรัพยส์ุทธิ  8,433.60  100.00%  9,691.37  100.00%  9,913.95  100.00%  222.57  2.30%  9,915.93  100.00% 
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งบก าไรขาดทนุตั้งแต่ 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2561  
1 มกราคม 2562 ถึง 31 ธนัวาคม 2562 และ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 มีนาคม 2563 

หน่วย : ล้านบาท 2560 
ร้อยละ
ต่อ

รายได้ 
2561 

ร้อยละ
ต่อ

รายได้ 
2562 

ร้อยละ
ต่อ

รายได้ 

การ
เปลี่ยน
แปลง 

% การ
เปลี่ยน 
แปลง 

ไตรมาส
1/ 2563 

ร้อยละ
ต่อ

รายได้ 

รายไดจ้ากการลงทนุ                 
  

รายไดค้่าเช่าและบริการ  447.23  77.53%  519.35  71.53%  640.83  83.45%  121.48  23.39%  168.10  98.46% 

รายไดค้่าเช่าหลงัคา  4.87  0.84%  5.90  0.81%  5.90  0.77%  (0.00) -0.01%  1.48  0.86% 

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า  123.78  21.46%  200.03  27.55%  120.28  15.66%  (79.75) -39.87%  1.00  0.58% 

รายไดด้อกเบีย้  0.96  0.17%  0.76  0.10%  0.93  0.12%  0.17  22.23%  0.15  0.09% 
รวมรายได้  576.83  100.00%  726.04  100.00%  767.94  100.00%  41.90  100.00%  170.72  100.00% 

ค่าใชจ้่าย                     

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  13.08  2.27%  14.44  1.99%  15.46  2.01%  1.01  7.01%  3.87  2.27% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี  12.18  2.11%  14.44  1.99%  15.46  2.01%  1.01  7.01%  3.87  2.27% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  2.45  0.42%  2.19  0.30%  2.08  0.27%  (0.10) -4.73%  0.50  0.30% 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์  13.59  2.36%  20.82  2.87%  13.79  1.80%  (7.02) -33.74%  4.52  2.64% 

ค่าใชจ้่ายอื่น  13.60  2.36%  29.27  4.03%  40.07  5.22%  10.80  36.90%  9.77  5.72% 
รวมค่าใช้จ่าย  54.90  9.52%  81.15  11.18%  86.85  11.31%  5.70  12.46%  22.54  13.20% 
รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อน
ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

 521.93  90.48%  644.89  88.82%  681.09  88.69%  36.20  87.54%  148.18  86.80% 

ดอกเบีย้จ่าย  96.57  16.74%  117.98  16.25%  137.09  17.85%  19.11  16.20%  32.98  19.32% 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ  425.36  73.74%  526.91  72.57%  544.00  70.84%  17.09  71.35%  115.21  67.48% 
การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยจ์าก
การด าเนินงานส าหรับงวด 

(425.41) -73.75%  650.12  89.54%  756.36  98.49%  106.24  16.34%  126.75  74.24% 

งบกระแสเงนิสดตัง้แต่ 1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธนัวาคม 2561  
1 มกราคม 2562 ถึง 31 ธนัวาคม 2562 และ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 มีนาคม 2563 

หน่วย : ล้านบาท 2560 2561 2562 
ไตรมาส1/ 

2563 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน  390.96   (1,386.81)  704.07   210.12  
เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน  576.02   362.35   (676.82)  (169.62) 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ  966.98   (1,024.46)  27.26   40.51  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด  193.04   1,160.02   135.55   162.81  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด  1,160.02   135.55   162.81   203.32  
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อัตราส่วนทางการเงนิที ่ณ 31 ธันวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562 

อัตราส่วนทางการเงิน 2560 2561 2562 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิสิน้ปี (บาท) 5,985,232,251 6,180,822,478 6,384,139,028 
อัตราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิ
ถวัเฉลี่ยระหว่างงวด (รอ้ยละ) 

1.02 1.33 1.39 

อัตราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่า
สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉลี่ยระหว่างงวด (รอ้ยละ) 

10.72 11.91 12.25 

อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัของการซือ้
ขายเงินลงทุนระหว่างงวดสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ย
ระหว่างงวด (รอ้ยละ) * 

0.02 33.86 - 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างงวด/ปี 
(บาท) 

5,382,249,574 6,096,956,919 6,269,947,559 

หมายเหต:ุ  * มลูค่าการซือ้ขายเงินลงทนุระหว่างงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร และค านวณโดยใชว้ธีิถวัเฉลี่ยถ่วง
น า้หนกัตามระยะเวลาที่มีอยู่ในระหว่างปี 

การวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรสัต ์HREIT มีสินทรพัยร์วม  9,915.93  ลา้นบาท โดยสินทรพัยห์ลกัประกอบดว้ยเงิน
ลงทุนตามราคายุติธรรม  9,601.48 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 96.83 ของสินทรพัยร์วม รองลงมาคือเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด  203.32 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.05 ของสินทรพัยร์วม สินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ 1.98 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 0.02 จาก ณ 31 ธันวาคม 2562 สาเหตุหลกัเกิดจากลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่น – สทุธิ เพิ่มขึน้ 7.4 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 35.70 และเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ 40.51 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 24.88 

ณ 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัต ์HREIT มีสินทรพัยร์วม 9,913.95 ลา้นบาท โดยสินทรพัยห์ลกัประกอบดว้ยเงิน
ลงทุนตามราคายุติธรรม 9,642.37 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 97.26 ของสินทรพัยร์วม รองลงมาคือเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด 162.81 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.64 ของสินทรพัยร์วม สินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ 222.57 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 2.30 จาก ณ 31 ธันวาคม 2561 จากการวดัมลูค่าเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้ 209.80 ลา้นบาท และเงิน
ลงทนุในหลกัทรพัยเ์พิ่มขึน้ 2.51 ลา้นบาท และเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เพิ่มขึน้ 27.26 ลา้นบาท 

หนีส้ิน 

ณ 31 มีนาคม 2563 กองทรสัต ์HREIT มีหนีสิ้นรวม 3,544.66 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 14.85 ลา้นบาท จาก ณ 
31 ธันวาคม 2562 (รอ้ยละ 0.42) โดยหนีสิ้นหลกัประกอบดว้ย  

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน – สทุธิ จ านวน 3,296.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 33.24 ของสินทรพัยร์วม เพิ่มขึน้
จาก ณ 31 ธันวาคม 2562 รอ้ยละ 0.08 จากค่าธรรมเนียมเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินตดัจ าหน่ายจ านวน 2.80 ลา้นบาท 
หนีสิ้นที่มีมูลค่ารองลงมาไดแ้ก่เงินมดัจ ารบัจากลูกคา้จ านวน 204.20 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.06 ของสินทรพัยร์วม 
เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2562 รอ้ยละ 6.49 
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ณ 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัต ์HREIT มีหนีสิ้นรวม 3,529.81 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 19.26 ลา้นบาท (รอ้ย
ละ 0.55 จาก 31 ธันวาคม 2561) โดยหนีสิ้นหลกัประกอบดว้ย เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน – สทุธิ จ านวน 3,293.21 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 33.22 ของสินทรพัยร์วม เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2561 รอ้ยละ 0.33 จากค่าธรรมเนียมเงินกูย้ืม
จากสถาบนัการเงินตดัจ าหน่ายจ านวน 10.90 ลา้นบาท ทัง้นี ้หนีสิ้นท่ีมีมลูค่ารองลงมาไดแ้ก่เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้จ านวน 
191.75 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.93 ของสินทรพัยร์วม เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2561 รอ้ยละ 14.95 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ ไตรมาสที่ 1 ปี 2563 กองทรสัต ์HREIT มีสินทรพัยส์ทุธิจ านวน 6,371.28 ลา้นบาท ประกอบดว้ยทุนที่ไดร้บั
จากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน  6,046.56 ลา้นบาท และก าไรสะสมเป็นจ านวน  324.72  ลา้นบาท  

ณ 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัต ์HREIT มีสินทรพัยส์ทุธิจ านวน 6,384.14 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 
2561 จ านวน 203.32 ลา้นบาท (รอ้ยละ 3.29) ทุนที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 6,046.56 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 
0.26 จากการลดทุนจดทะเบียนในอตัรา 0.0226 บาทต่อหน่วย หรือคิดเป็นจ านวน 15.88 ลา้นบาท ในวนัที่ 26 มีนาคม 
2562 นอกจากนี ้กองทรสัต ์HREIT มีก าไรสะสมจ านวน 337.58 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 185.15 จาก ณ ธันวาคม 2561 

ผลการด าเนินงาน 

ส าหรบังวดสิน้สดุ ณ 31 มีนาคม  2563 กองทรสัต ์HREIT มีรายได ้170.72 ลา้นบาท โดยรายไดห้ลกัมาจากค่า
เช่าและบรกิารเป็นจ านวน 168.10 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 98.46 ของรายไดร้วม และรายไดค้่าเช่าหลงัคาจ านวน 1.48 ลา้น
บาท หรือรอ้ยละ 0.86 ของรายไดร้วม ในส่วนค่าใชจ้่าย กองทรสัต ์HREIT มีค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 22.54 ลา้นบาท มาจาก
ค่าใชจ้่ายอื่น (ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย ์ค่าตดัจ าหน่ายในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ค่าที่
ปรึกษาและผูเ้ชี่ยวชาญ และค่าใชจ้่ายอื่น) จ านวน 9.77 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 5.72 ของรายไดร้วม และค่าธรรมเนียม
บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นจ านวน 4.52 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 2.64 ของรายไดร้วม ท าให ้กองทรสัต ์HREIT มีรายไดจ้าก
การลงทนุสทุธิหลงัหกัดอกเบีย้ ( 32.98 ลา้นบาท) เท่ากบั 115.21 ลา้นบาท 

ส าหรบังวดสิน้สดุ ณ 31 ธันวาคม 2562 กองทรสัต ์HREIT มีรายไดร้วมจ านวน 767.94 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
5.77 จาก ณ 31 ธันวาคม 2561 โดยมีรายไดห้ลักมาจากค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 640.83 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
83.45 ของรายไดร้วม เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2561 รอ้ยละ 23.39 และรายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่าจ านวน 
120.28 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 15.66 ของรายไดร้วม ลดลงรอ้ยละ 39.87 

กองทรสัต ์HREIT มีค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 86.85 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.02 จาก ณ 31 ธันวาคม 2561 โดยมี
ค่าใชจ้า่ยหลกัคือค่าใชจ้่ายอื่นจ านวน 40.07 ลา้นบาท (ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย ์ คา่ตดั
จ าหน่ายในการเสนอขายหนว่ยทรสัต ์ ค่าที่ปรกึษาและผูเ้ชี่ยวชาญ และค่าใชจ้่ายอื่น) ค่าธรรมเนียมการจดัการ จ านวน 
15.46 ลา้นบาท คา่ธรรมเนยีมทรสัตี จ านวน 15.46 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 13.79 ลา้น
บาท 

ดงันัน้  กองทรสัต ์HREIT มีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิภายหลงัการหกัดอกเบีย้จ่าย (จ านวน 137.09 ลา้นบาท) ณ 
31 ธันวาคม 2562 จ านวน 544.00 ลา้นบาท 

  



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ   

84 
 

12. รายการระหว่างกนั 

รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ บรษิัทดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
(“WHAID”) 

ลักษณะความสัมพนัธ ์ ความสมเหตสุมผลของรายการ 
WHAID เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยถือ
หุน้ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียนท่ีออกและช าระ
แลว้ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์HREIT 

WHAID เป็นผูด้  าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละใหเ้ช่า
อาคารโรงงานและคลังสินค้า ซึ่ งเป็นโครงการสร้างแบบ
ส า เ ร็ จ รู ป  ( Ready-Built Factory and Ready-Built 
Warehouse) มาตรฐานสูงและเป็นบริษัทที่มีประสบการณ์
และความเชี่ยวชาญในธุรกิจดังกล่าว มามากกว่า 10 ปี ซึ่ง 
WHAID มีความคุ้น เคยและเข้าใจในทรัพย์สินหลักที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเป็นอย่างดี ดังนั้น WHAID จึงถือว่าเป็น
บริษัทที่ มี คุณสมบัติที่ เ หมาะสมในการ เ ป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

ลักษณะของรายการระหว่างกนั 
ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์ ว่ า จ้ า ง  WHAID เ ป็ น ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์HREIT 

ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2562 
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เอกสารแนบ 3: สรุปผลประกอบการของผู้เช่ารายย่อยของทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที ่3 

โครงการ WHA CIE1 
เลขที่ยนูิต A08E 
ธุรกิจผูเ้ช่า อปุโภคบริโภค 
ทนุจดทะเบียน 180,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 16 มกราคม 2544 

วันที ่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
สินทรพัย ์(บาท) 121,590,138 169,099,916 176,487,649 
รายได ้(บาท) 202,497,694 205,245,404 410,908,782 
ก าไรขัน้ตน้ (บาท) 7,638,536 43,088,424 88,140,151 
ก าไรสทุธิ (บาท) 58,915,586 27,549,402 32,598,238 
ที่มา: BOL 

 
โครงการ WHA CIE1 

เลขที่ยนูิต B6B 

ธุรกิจผูเ้ช่า บริการอตุสาหกรรม 
ทนุจดทะเบียน 4,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 1 เมษายน 2563 

วันที่ 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 
สินทรพัย ์(บาท)  N/A   N/A   N/A  
รายได ้(บาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรขัน้ตน้ (บาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรสทุธิ (บาท)  N/A   N/A   N/A  
ที่มา: BOL 

 
โครงการ WHA CIE1 

เลขที่ยนูิต B6C 
ธุรกิจผูเ้ช่า อปุโภคบริโภค 
ทนุจดทะเบียน 150,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 22 พฤศจิกายน 2534 

วันที ่ 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 
สินทรพัย ์(บาท) 561,802,709 620,248,161 697,431,042 
รายได ้(บาท) 923,259,199 1,006,460,209 1,074,520,368 
ก าไรขัน้ตน้ (บาท) 435,613,474 453,167,869 508,283,990 
ก าไรสทุธิ (บาท) 87,668,191 92,412,926 85,576,364 
ที่มา: BOL 
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โครงการ WHA CIE1 
เลขที่ยนูิต B6D 
ธุรกิจผูเ้ช่า อปุกรณท์นัตกรรม 
ทนุจดทะเบียน 10,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 29 เมษายน 2559 

วันที่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
สินทรพัย ์(บาท) 4,235,917 9,097,639 10,174,646 
รายได ้(บาท) 3,007 47,636 1,656,820 
ก าไรขัน้ตน้ (บาท)  3,007 -  530,025 
ก าไรสทุธิ (บาท) (269,083) (3,309,667) (1,141,338) 
ที่มา: BOL 

 
โครงการ WHA CIE1 

เลขที่ยนูิต B6E 
ธุรกิจผูเ้ช่า รถยก 
ทนุจดทะเบียน 350,060,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 4 พฤศจิกายน 2548 

วันที่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
สินทรพัย ์(บาท) 645,853,707 820,653,681 1,068,339,117 
รายได ้(บาท) 658,263,297 581,522,997 729,365,929 
ก าไรขัน้ตน้ (บาท)  221,760,800 197,577,439 221,600,104 
ก าไรสทุธิ (บาท) 41,288,550 20,122,545 3,636,056 
ที่มา: BOL 

 
โครงการ WHA ESIE1 

เลขที่ยนูิต D.45 
ธุรกิจผูเ้ช่า บริการอตุสาหกรรม 
ทนุจดทะเบียน 2,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 14 พฤศจิกายน 2561 

วันที่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
สินทรพัย ์(บาท)  N/A   N/A   N/A  
รายได ้(บาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรขัน้ตน้ (บาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรสทุธิ (บาท)  N/A   N/A   N/A  
ที่มา: BOL 
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โครงการ WHA ESIE1 
เลขที่ยนูิต D.47 
ธุรกิจผูเ้ช่า เหล็ก 
ทนุจดทะเบียน 35,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 6 สิงหาคม 2562 

วันที่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
สินทรพัย ์(บาท)  N/A   N/A   N/A  
รายได ้(บาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรขัน้ตน้ (บาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรสทุธิ (บาท)  N/A   N/A   N/A  
ที่มา: BOL 

 
โครงการ WHA ESIE1 

เลขที่ยนูิต FZ.27B 
ธุรกิจผูเ้ช่า ยานยนต ์
ทนุจดทะเบียน 10,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 12 พฤศจิกายน 2561 

วันที่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
สินทรพัย ์(บาท)  N/A   N/A  10,126,346.82 
รายได ้(บาท)  N/A   N/A   121,510.07 
ก าไรขัน้ตน้ (บาท)  N/A   N/A   1,235.28 
ก าไรสทุธิ (บาท)  N/A   N/A  80,608.06 
ที่มา: BOL 

 

โครงการ WHA ESIE1 
เลขที่ยนูิต FZ.28 
ธุรกิจผูเ้ช่า อปุโภคบริโภค 
ทนุจดทะเบียน 94,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 16 พฤษภาคม 2551 

วันที่ 31 มีนาคม 2560 31 มีนาคม 2561 31 มีนาคม 2562 
สินทรพัย ์(บาท) 141,694,242 145,821,665 160,193,199 
รายได ้(บาท) 123,877,035 135,052,697 177,139,900 
ก าไรขัน้ตน้ (บาท) 23,329,124 25,978,612 33,227,084 
ก าไรสทุธิ (บาท) 3,306,897 3,798,939 7,312,230 
ที่มา: BOL 
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โครงการ WHA ESIE1 
เลขที่ยนูิต H.04 
ธุรกิจผูเ้ช่า ยานยนต ์
ทนุจดทะเบียน 98,486,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 8 กรกฎาคม 2562 

วันที่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
สินทรพัย ์(บาท)  N/A   N/A   N/A  
รายได ้(บาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรขัน้ตน้ (บาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรสทุธิ (บาท)  N/A   N/A   N/A  
ที่มา: BOL 

 

โครงการ WHA CIE1 
เลขที่ยนูิต Z.62+Z.62B 
ธุรกิจผูเ้ช่า ยานยนต ์
ทนุจดทะเบียน 11,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 21 มิถนุายน 2562 

วันที่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
สินทรพัย ์(บาท)  N/A   N/A   N/A  
รายได ้(บาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรขัน้ตน้ (บาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรสทุธิ (บาท)  N/A   N/A   N/A  
ที่มา: BOL 

 

โครงการ WHA SIL 
เลขที่ยนูิต 142/2 และ 142/4 
ธุรกิจผูเ้ช่า โลจิสติกส ์
ทนุจดทะเบียน 50,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 6 ธันวาคม 2539 

วันที่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
สินทรพัย ์(บาท)  966,293,005    996,240,703 974,110,740 
รายได ้(บาท)   1,286,666,721  1,455,573,641 1,400,170,207 
ก าไรขัน้ตน้ (บาท) 185,325,158  233,776,945  208,927,874 
ก าไรสทุธิ (บาท) 33,573,322  57,123,537 20,873,725 
ที่มา: BOL 
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โครงการ WHA LP4 
เลขที่ยนูิต D.3 
ธุรกิจผูเ้ช่า อปุกรณโ์รงงาน 
ทนุจดทะเบียน 118,805,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 24 มกราคม 2540 

วันที่ 31 มีนาคม 2560 31 มีนาคม 2561 31 มีนาคม 2562 
สินทรพัย ์(บาท)  2,350,836,755   2,915,694,517 3,501,608,654 
รายได ้(บาท)   2,186,192,918   2,638,515,910 3,282,988,378 
ก าไรขัน้ตน้ (บาท) 769,542,831  1,028,031,310  1,292,887,257 
ก าไรสทุธิ (บาท) 236,136,745  413,754,712  511,732,260 
ที่มา: BOL 
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เอกสารแนบ 4: ประมาณการทางการเงนิของการลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที ่3 

(หน่วย: ล้านบาท) 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 

รวมรายได้ 105.94 109.64 111.58 99.65 102.20 110.76 108.67 109.94 117.33 114.74 115.89 123.60 

ค่าใช้จ่าย             
ค่าธรรมเนียมการจัดการ 2.03 2.39 2.40 2.42 2.46 2.49 2.52 2.55 2.59 2.61 2.65 2.68 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 2.03 2.39 2.40 2.42 2.46 2.49 2.52 2.55 2.59 2.61 2.65 2.68 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 2.67 1.72 1.79 4.80 4.43 5.81 8.66 8.38 6.18 9.15 8.84 6.52 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 68.92 3.30 3.48 3.53 5.14 5.55 5.49 5.53 5.93 5.86 5.89 6.30 

รวมค่าใช้จ่าย 75.95 10.08 10.37 13.46 14.77 16.64 19.48 19.31 17.57 20.52 20.31 18.46 
รายได้ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา 
และใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 29.99 99.56 101.21 86.20 87.43 94.12 89.20 90.63 99.76 94.22 95.57 105.15 

ลบ: เงินลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 (1,356.60) -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    
ลบ: เงินลงทนุเพื่อต่อสญัญาทรพัยส์ิน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

กระแสเงินสดอิสระ (1,326.61) 99.56 101.21 86.20 87.43 94.12 89.20 90.63 99.76 94.22 95.57 105.15 

 

(หน่วย: ล้านบาท) 2576 2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 

รวมรายได้ 120.85 121.87 129.91 127.00 127.90 136.27 133.19 133.96 142.66 139.47 140.22 149.36 

ค่าใช้จ่าย             

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 2.70 2.73 2.76 2.79 2.81 2.84 2.86 2.89 2.91 2.93 2.95 2.97 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 2.70 2.73 2.76 2.79 2.81 2.84 2.86 2.89 2.91 2.93 2.95 2.97 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 9.63 9.31 6.85 10.12 9.78 7.19 10.61 10.25 7.54 11.10 10.72 7.88 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 6.22 6.23 6.63 6.53 6.52 6.94 6.83 6.81 7.24 7.13 7.10 7.54 

รวมค่าใช้จ่าย 21.55 21.29 19.30 22.51 22.22 20.10 23.45 23.12 20.89 24.37 24.00 21.65 
รายได้ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา 
และใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 99.30 100.58 110.62 104.49 105.68 116.16 109.74 110.84 121.77 115.10 116.22 127.71 

ลบ: เงินลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    
ลบ: เงินลงทนุเพื่อต่อสญัญาทรพัยส์ิน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

กระแสเงินสดอิสระ 99.30 100.58 110.62 104.49 105.68 116.16 109.74 110.84 121.77 115.10 116.22 127.71 
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(หน่วย: ล้านบาท) 2588 2589 2590 2591 2592 2593 2594 2595 2596 2597 2598 2599 

รวมรายได้ 146.08 146.54 155.81 152.29 152.74 162.30 158.40 158.71 168.73 164.84 165.03 175.38 

ค่าใช้จ่าย             

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 2.98 3.00 3.04 3.07 3.10 3.13 3.03 3.04 3.04 3.02 3.02 3.01 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 2.98 3.00 3.04 3.07 3.10 3.13 3.03 3.04 3.04 3.02 3.02 3.01 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 11.59 11.20 8.23 12.09 11.68 8.58 12.60 12.17 8.94 13.10 12.66 9.30 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 7.42 7.37 7.83 7.70 7.64 8.11 7.97 7.91 8.39 8.24 8.16 8.66 

รวมค่าใช้จ่าย 25.26 24.85 22.42 26.21 25.81 23.25 26.92 26.43 23.69 27.68 27.14 24.26 
รายได้ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา 
และใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 120.82 121.68 133.39 126.08 126.93 139.05 131.48 132.27 145.04 137.16 137.88 151.12 

ลบ: เงินลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    
ลบ: เงินลงทนุเพื่อต่อสญัญาทรพัยส์ิน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 -    -    -    -    -    (80.88) -    -    -    -    -    -    

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

กระแสเงินสดอิสระ 120.82 121.68 133.39 126.08 126.93 58.17 131.48 132.27 145.04 137.16 137.88 151.12 

 

(หน่วย: ล้านบาท) 2600 2601 2602 2603 2604 2605 2606 2607 2608 2609 2610 2611 

รวมรายได้ 171.33 171.41 182.10 177.89 177.85 188.88 184.51 184.36 195.73 191.21 190.95 202.65 

ค่าใช้จ่าย             

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 2.98 2.96 2.94 2.90 2.87 2.83 2.77 2.71 2.65 2.57 2.49 2.33 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 2.98 2.96 2.94 2.90 2.87 2.83 2.77 2.71 2.65 2.57 2.49 2.40 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 0.29 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 13.61 13.15 9.66 14.13 13.65 10.03 14.65 14.15 10.41 15.17 14.66 10.79 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 8.50 8.41 8.92 8.75 8.64 9.16 8.98 8.87 9.40 9.21 9.09 9.63 

รวมค่าใช้จ่าย 28.37 27.77 24.75 28.97 28.31 25.14 29.46 28.73 25.40 29.82 29.01 25.44 
รายได้ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา 
และใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 142.97 143.63 157.35 148.92 149.54 163.74 155.06 155.63 170.32 161.39 161.93 177.21 

ลบ: เงินลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    
ลบ: เงินลงทนุเพื่อต่อสญัญาทรพัยส์ิน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

กระแสเงินสดอิสระ 142.97 143.63 157.35 148.92 149.54 163.74 155.06 155.63 170.32 161.39 161.93 177.21 
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(หน่วย: ล้านบาท) 2612 2613 2614 2615 2616 2617 2618 2619 2620 2621 2622 2623 

รวมรายได้ 197.98 197.61 209.65 204.83 204.35 216.74 211.76 211.18 223.91 219.20 218.91 58.24 

ค่าใช้จ่าย             

ค่าธรรมเนียมการจัดการ 1.33 0.24 -    -    -    -    -    -    -    -    12.50 12.50 

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 2.29 2.18 2.06 1.91 0.82 -    -    -    -    -    8.00 8.00 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.29 0.29 0.29 0.41 0.41 0.40 0.36 0.30 0.28 0.19 0.14 0.08 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 15.70 15.17 11.17 16.24 15.69 11.56 16.78 16.21 11.96 17.32 16.74 3.31 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 9.43 9.29 9.85 9.72 9.57 10.15 9.90 9.05 3.73 1.83 33.09 24.14 

รวมค่าใช้จ่าย 29.05 27.17 23.37 28.27 26.49 22.11 27.03 25.56 15.96 19.35 70.48 48.03 
รายได้ก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา 
และใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 168.93 170.43 186.28 176.56 177.86 194.62 184.74 185.61 207.94 199.85 148.43 10.21 

ลบ: เงินลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    
ลบ: เงินลงทนุเพื่อต่อสญัญาทรพัยส์ิน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    165.38 -    (165.38) 

กระแสเงินสดอิสระ 168.93 170.43 186.28 176.56 177.86 194.62 184.74 185.61 207.94 365.23 148.43 (155.17) 
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เอกสารแนบ 5: สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับการท ารายการ 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ิน 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพยส์นิกบั บริษัท ดับบลิวเอชเอ อนิดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์
จ ากัด (มหาชน) (“WHA ID”) 

ผู้ให้เช่า 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

ทรัพยสิ์นที่
เช่า 
 

ที่ ดิ นพ ร้อมสิ่ ง ป ลู ก ส ร้า ง ใ นนิ คมอุ ต ส าหก ร รมดับบลิ ว เ อ ช เ อ  ชลบุ รี  1 (WHA CIE 1) ต า บ ลบ่ อ วิ น  อ า เ ภอ 

ศรีราชา จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้

ล าดบั

ที่ 

โฉนดที่ดิน

เลขที ่

ประเภท

การเช่า

ที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 

(ประมาณ) 

ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 

ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 

(ประมาณ) 

ตร.ม. 

ประเภทของ 

อาคารโรงงาน 

1)  52626 เช่าทัง้

โฉนด 

5-1-42 อาคารโรงงาน 

จ านวน 

1 หลงั 

3,360 Detached 

Building 

จ านวน 1 ยนูิต 2)  234134 เช่าทัง้

โฉนด 

0-2-89.6 

 

ค่าเช่า ค่าเช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมด เม่ือรวมกับราคาซือ้ขายของสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดของทรพัยส์ินหลกัที่ลงทุนในการเพิ่มทนุ
ครัง้ที่สอง จะไม่เกิน 1,356,600,000 บาท 

ค่าเช่าส าหรับ
ระยะเวลาการ
เช่าที่ต่ออาย ุ

ค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายทุัง้หมดของทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุในการเพิ่มทนุครัง้ที่สอง จะไม่เกิน 80,000,000 บาท 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพยส์นิกบั บริษัท ดับบลิวเอชเอ อสีเทริน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียล
เอสเตท จ ากัด) (“WHA ESIE”) 

ผูใ้หเ้ช่า 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั 

ทรพัยส์ินที่เช่า 
 1. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE 1) ต าบลตาสิทธิ์ อ าเภอปลวก

แดง จงัหวดัระยอง และต าบลเขาคนัทรง อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้

ล าดบั

ที่ 

โฉนดที่ดิน

เลขที ่

ประเภท

การเชา่

ที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 

(ประมาณ) 

ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 

ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 

(ประมาณ) 

ตร.ม. 

ประเภทของ 

อาคารโรงงาน 

1)  17014 แบ่งเช่า 9-3-50.7 อาคารโรงงาน 

จ านวน  

1 หลงั 

5,640 Detached 

Building 

จ านวน 1 ยนูิต 
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2)  19278 แบ่งเช่า 6-2-66.4 อาคารโรงงาน 

จ านวน 

1 หลงั 

3,820 Detached 

Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

3)  26792 แบ่งเช่า 6-1-20 อาคารโรงงาน 

จ านวน 

1 หลงั 

3,372 Detached 

Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

4)  26793 เช่าทัง้

โฉนด 

4-2-33.9 อาคารโรงงาน 

จ านวน 

1 หลงั 

3,260 Detached 

Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

5)  26795 แบ่งเช่า 0-0-85.5 อาคารโรงงาน 

จ านวน 

1 หลงั 

2,988 Detached 

Building 

จ านวน 1 ยนูิต 
170699 5-2-62.4 

6)  175592 แบ่งเช่า 7-0-46.2 อาคารโรงงาน 

จ านวน 

1 หลงั 

4,240 

 

Detached 

Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

2.  ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) ต าบลเขาคนัทรง อ าเภอศรีราชา 

จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้

ล าดบั

ที่ 

โฉนดที่ดิน

เลขที ่

ประเภท

การเช่า

ที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 

(ประมาณ) 

ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 

ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 

(ประมาณ) 

ตร.ม. 

ประเภทของ 

อาคารโรงงาน 

1)  229436 แบ่งเช่า 16-1-43.5 อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 

1 หลงั 

5,124 Warehouse 

Building 

จ านวน 1 ยนูิต 
 

ค่าเช่า ค่าเช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมด เม่ือรวมกับราคาซือ้ขายของสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดของทรพัยส์ินหลกัที่ลงทุนในการเพิ่มทนุ
ครัง้ที่สอง จะไม่เกิน 1,356,600,000 บาท 

ค่าเช่าส าหรับ
ระยะเวลาการ
เช่าที่ต่ออาย ุ

ค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายทุัง้หมดของทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุในการเพิ่มทนุครัง้ที่สอง จะไม่เกิน 80,000,000 บาท 

สิท ธิของผู้ให้
เช่าในการเข้า
ออกพื ้นที่ เพื่อ
ด า เ นิ น ก า ร
ก่ อสร้า งส่ วน
ขยายเพ่ิมเติม  
 

ในกรณีที่การเช่าทรพัยส์ินรายการใดเป็นการแบ่งเช่าเพียงบางส่วนของที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งเนื่องจากพืน้ที่ของที่ดินส่วนที่

เหลือในที่ดินแปลงนัน้สามารถน าไปก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมจากอาคารที่เช่าไดใ้นอนาคตซึ่งเป็นพืน้ที่ที่ติดกนักับพืน้ที่

เช่าของผูเ้ช่า (“พืน้ที่ส่วนขยายเพิ่มเติม”) ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือบุคคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนดใหเ้ป็นผูด้  าเนินการก่อสรา้ง (“ผูด้  าเนินการ

ก่อสรา้ง”) มีสิทธิผ่านเขา้ออกพืน้ที่เช่าที่ติดกันเพื่อเขา้ไปด าเนินการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมติดกับอาคารที่เช่าของผู้

เช่าบนพืน้ที่ส่วนขยายเพ่ิมเติมนัน้ (“อาคารส่วนขยายเพ่ิมเติม”) โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. เม่ือผู้เช่าพื ้นที่แจ้งความประสงค์ให้มีการก่อสร้างอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่า และ/หรือ

ผูด้  าเนินการก่อสรา้งมีสิทธิที่จะก่อสรา้งบนพืน้ที่ส่วนขยายเพ่ิมเติม โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ตกลงระหว่างผูใ้หเ้ช่าและผู้

เช่าพืน้ที่ในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการขอก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมบนพืน้ที่ส่วนขยายเพิ่มเติมดงักล่าว ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่า
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จะแจง้ใหผู้้เช่าทราบก่อนที่จะมีการเริ่มด าเนินการก่อสรา้ง โดยจะตอ้งด าเนินการก่อสรา้งดังกล่าวตามกฎหมายที่

เกี่ยวขอ้ง และการด าเนินการก่อสรา้งจะตอ้งไม่ท าใหมี้ผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนต์ามปกติในทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่า

และผูเ้ช่าพืน้ที่จนเกินสมควร โดยผูใ้หเ้ช่า และ/หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้งจะด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบอนัอาจ

เกิดขึน้ดงักล่าวใหน้อ้ยที่สดุเท่าที่จะสามารถท าได ้

ในกรณีที่การก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมตามความในวรรคก่อนก่อใหเ้กิดความเสียหาย/สญูหาย แก่บุคคล และ/

หรืออาคาร และ/หรือทรัพย์สินอ่ืนใด หรือในกรณีที่ผู ้ให้เช่า และ/หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้งกระท าผิดกฎหมาย กฎ 

ระเบียบ และ/หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้งตก

ลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียวทั้งหมด ทั้งทางแพ่งและทางอาญา นอกจากนี ้ผู้ให้ เช่า และ/หรือ

ผูด้  าเนินการก่อสรา้งจะจัดท าประกนัความเสี่ยงภัยในทรพัยส์ิน (Contractor All Risk Insurance) เพื่อครอบคลมุความ

เสียหายใด ๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการก่อสรา้งดงักล่าว 

2. ผูเ้ช่ายินยอมให ้

2.1. ผูใ้หเ้ช่า ผูด้  าเนินการก่อสรา้ง และผูใ้หบ้ริการเกี่ยวกบัการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติม ใชเ้สน้ทางภายใน

แปลงที่ดินในส่วนที่อยู่ในทรพัยส์ินที่เช่าเป็นทางผ่านเขา้ออกไดร้ะหว่างการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติม 

2.2. ผูใ้หเ้ช่า (รวมถึงบริวารของผูใ้หเ้ช่าและบุคคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด) ใชเ้สน้ทางภายในแปลงที่ดินในส่วนที่อยู่ใน

ทรพัยส์ินที่เช่าเป็นทางผ่านเขา้ออกไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุภายหลงัจากการ

ก่อสรรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมแลว้เสรจ็ 

โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงจะร่วมรบัผิดชอบและช าระคืนค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาซ่อมแซมถนนที่ผูเ้ช่าไดช้ า ระออกไป โดย

ค านวณตามสดัส่วนพืน้ที่อาคารที่เช่าและพืน้ที่อาคารส่วนขยายเพ่ิมเติม ทัง้นี ้เพ่ือประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ตราบใดที่

ยงัไม่มีการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้งไม่มีสิทธิใชถ้นนเขา้ออกพืน้ที่ส่วน

ขยายเพิ่มเติม ดงันั้น ผูใ้หเ้ช่าจึงไม่มีหนา้ที่ในการช าระค่าซ่อมแซมถนนแต่อย่างใด และหากพิสูจนไ์ดอ้ย่างชัดแจ้งว่า

ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาซ่อมแซมถนนเป็นความเสียหายที่เกิดจากการด าเนินงานก่อสรา้งของผูใ้หเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าจะเป็น

ผูช้  าระค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาซ่อมแซมถนนดงักล่าวทั้งจ านวน 

3. นอกเหนือจากการประกนัภยัตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้ (รายละเอียดปรากฏตามสรุปสาระส าคญัของสญัญาที่จะ

เขา้ท ากับเจา้ของทรพัยส์ิน 3 (สาม) ราย สัญญาเช่าทรพัยส์ิน ในหัวขอ้การประกันภัย) ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะจัดใหมี้

ประกนัความเสี่ยงภยัในทรพัยส์ิน (Property All Risk) โดยท าเป็นการประกนัภยัอาคารที่เช่าใหค้รอบคลมุถึงอาคารส่วน

ขยายเพิ่มเติมอย่างเพียงพอและเหมาะสม เพื่อคุม้ครองถึงความเสี่ยงภัยอนัอาจจะเกิดแก่อาคารที่เช่าและอาคารส่วน

ขยายเพิ่มเติม โดยวงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost) ไม่รวม

ตน้ทุนค่าที่ดินและงานฐานราก ทั้งนี ้โดยระบุชื่อผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้้ของผูเ้ช่า (ถ้ามี) และผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกัน

รว่มกนัและเป็นผูร้บัประโยชนร์ว่มกนัในกรมธรรมป์ระกนัภยัที่จดัท าขึน้ส  าหรบัอาคารที่เช่าและอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติม 

หรือที่ไดจ้ดัท าประกนัภยัแยกตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ และก าหนดใหผู้้

เช่า และ/หรือผู้ให้กู้ของผู้เช่า (ถ้ามี) และผู้ให้เช่าได้รับค่าสินไหมทดแทนตามสัดส่วนของพืน้ที่ที่แต่ละฝ่ายมีสิทธิ

ครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ ทั้งนี ้ผู ้เช่า และ/หรือผู้ให้กู้ของผู้เช่า (ถ้ามี) จะเป็นผู้ได้รับค่าสินไหมทดแทนจากการ

ประกนัภยัในส่วนของอาคารที่เช่าดงักล่าวทัง้หมดเพื่อน าไปด าเนินการตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีแ้ละผูใ้หเ้ช่าจะเป็น

ผูไ้ดร้บัค่าสินไหมทดแทนจากการประกันภัยในส่วนของอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ทั้งนี ้ผู้ เช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะ

รับผิดชอบค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือเกี่ยวเนื่องจากการด าเนินการดังกล่าวและการช าระเบีย้

ประกนัภยัตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่แต่ละฝ่ายมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ 

อย่างไรก็ดี หากมีการจัดท าประกันความเสี่ยงภัยในทรพัยส์ิน (Property All Risk) แยกกันระหว่างอาคารที่เช่าและ

อาคารส่วนขยายเพ่ิมเติม คู่สญัญาตกลงสละสิทธิในการไล่เบีย้ระหว่างกนั 
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4. ภายหลงัการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมแลว้เสร็จ ผูใ้หเ้ช่าใหส้ิทธิผูเ้ช่าในการลงทุนในอาคารส่วนขยายเพิ่มเติ ม 
ทัง้นี ้ตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัต่อไป 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพยส์นิกบั บริษัท ดับบลิวเอชเอ อนิดัสเตรียล บิวดิง้ จ ากัด
(“WHA IB”) 

ผูใ้หเ้ช่า บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 

ทรพัยส์ินที่เช่า 
 

1. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งในนิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี 1 (WHA CIE 1) ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จังหวดั

ชลบรุี ดงันี ้

ล าดบั

ที่ 

โฉนดที่ดิน

เลขที ่

ประเภท

การเช่า

ที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 

(ประมาณ) 

ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 

ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 

(ประมาณ) 

ตร.ม. 

ประเภทของ 

อาคารโรงงาน 

1)  90909 แบ่งเช่า 2-3-15 

 

อาคารโรงงาน 

จ านวน 

4 หลงั 

516 Attached 

Building 

จ านวน 4 ยนูิต 

2)  แบ่งเช่า 516 

3)  แบ่งเช่า 660 

4)  แบ่งเช่า 660 

5)  90924 แบ่งเช่า 3-1-73 อาคารโรงงาน 

จ านวน 

1 หลงั 

1,152 Attached 

Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

2. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในเขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรุี (WHA SIL) ต าบลหนองปลาหมอ  อ าเภอ

หนองแค จงัหวดัสระบรุี ดงันี ้

ล าดบั

ที่ 

โฉนดที่ดิน

เลขที ่

ประเภท

การเช่า

ที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 

(ประมาณ) 

ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 

ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 

(ประมาณ) 

ตร.ม. 

ประเภทของ 

อาคารโรงงาน 

1)  27145, 

55384 

 

แบ่งเช่า 9-2-81, 

1-0-9.5 

อาคารโรงงาน  

จ านวน  

2 หลงั 

4,662 Attached 

Building 

จ านวน 2 ยนูิต 

2)  5,040 

3. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งในโครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) ต าบลปลวกแดง อ าเภอปลวกแดง 

จงัหวดัระยอง ดงันี ้

ล าดบั

ที่ 

โฉนดที่ดิน

เลขที ่

ประเภท

การเช่า

ที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 

(ประมาณ) 

ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 

ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 

(ประมาณ) 

ตร.ม. 

ประเภทของ 

อาคารโรงงาน 

1)  473 แบ่งเช่า 18-1-15 อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 

1 หลงั 

3,777 Warehouse 

Building 

จ านวน 1 ยนูิต 
 

ค่าเช่า ค่าเช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมด เม่ือรวมกับราคาซือ้ขายของสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดของทรพัยส์ินหลกัที่ลงทุนในการเพิ่มทนุ
ครัง้ที่สอง จะไม่เกิน 1,356,600,000 บาท 
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ค่าเช่าส าหรับ
ระยะเวลาการ
เช่าที่ต่ออาย ุ

ค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายทุัง้หมดของทรพัยส์ินหลกัที่ลงทนุในการเพิ่มทนุครัง้ที่สอง จะไม่เกิน 80,000,000 บาท 

สรุปเงือ่นไขเพิ่มเติมของร่างสญัญาเช่าทรัพยส์นิกบับริษัทเจ้าของทรัพยส์ินทัง้ 3 ราย 

ผูเ้ช่า 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยเ์หมราช (“ผูเ้ช่า”) 

วตัถปุระสงคใ์น
การเช่า 

ผูเ้ช่าตกลงว่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน ์หรือด าเนินการอ่ืนใดกับทรพัยส์ินที่เช่า อนัเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจการให้
เช่าที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ ศูนยก์ระจายสินคา้ หรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) ซึ่งรวมถึงการใหเ้ช่า
หลงัคา และ/หรือพืน้ที่ที่เกี่ยวขอ้งเพื่อการประกอบกิจการโครงการผลิตกระแสไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยบ์นหลงัคาเพื่อ
จ าหน่าย (Solar Rooftop) เพื่อใหส้อดคลอ้งกับวตัถุประสงคข์องผูเ้ช่าหรือตามมติของผู้ถือหน่วยทรสัตข์องผูเ้ช่า เวน้
แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอย่างอ่ืน ทัง้นี ้ตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย ความสงบเรียบรอ้ยหรือศีลธรรมอนัดีของ
ประชาชน 

ระยะเวลาการ
เช่า 

ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่ามีก าหนดระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี นับตั้งแต่วันเริ่มต้นระยะเวลาการเช่า 
(“ระยะเวลาการเช่า”) 

การจดทะเบียน
สิทธิการเช่า 

คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบียนการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง
ภายในวันและเวลาตามที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกัน (“วันจดทะเบียนสิทธิการเช่า”) ทั้งนี ้คู่สัญญาตกลงว่าการจด
ทะเบียนจะตอ้งมีขึน้ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันับจากวนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่าเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
และใหก้ารใชส้ิทธิหรือการปฏิบตัิหนา้ที่ใด ๆ ตามสญัญาฉบบันีเ้ร่ิมขึน้ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

การช าระค่าเช่า 
1. ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า  
2. การช าระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ ตามสญัญานีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่

สมบรูณต์่อเม่ือผูใ้หเ้ช่าไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ นอกจากนี ้ในกรณีที่การช าระ
เงินค่าเช่าและเงินใด ๆ ตามสัญญานีด้ว้ยวิธีการโอนเงินผ่านบัญชีธนาคาร (wire transfer) จะถือว่าเป็นการ
ช าระเงินที่สมบูรณต์่อเม่ือผูใ้หเ้ช่าไดร้บัการยืนยนัยอดเงินที่ไดร้บัช าระจากธนาคารที่เกี่ยวขอ้งกับบญัชีที่ไดร้บั
เงินครบตามจ านวนค่าเช่า โดยผูเ้ช่าจะด าเนินการหกัภาษี ณ ที่จ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนดแลว้ 

สิทธิในการต่อ
อายุสญัญาเช่า
ของผูเ้ช่า 
 

1. ผู้ให้เช่าให้ค ามั่นจะให้เช่าแก่ผูเ้ช่าในการต่ออายุสัญญาเช่าทรัพย์สินมีก าหนดระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี 

ภายหลงัจากสิน้สดุระยะเวลาการเช่า (“ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ”) ทัง้นี ้ภายใตข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ 

เหมือนกบัสญัญาเช่าทรพัยส์ินฉบบันีท้กุประการ (“สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่า”) ทัง้นี ้โดยไม่ใหน้ าขอ้ก าหนด

และเง่ือนไขที่เกี่ยวขอ้งกบักรณีดงัต่อไปนีม้าใชบ้งัคบักบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 

1.1. ค่าเช่า ตามที่ก าหนดในขอ้สญัญาว่าดว้ยเร่ืองค่าเช่าและการช าระค่าเช่าส าหรบัระยะเวลา 30 ปีแรก 

1.2. สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่า  

1.3. หลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูเ้ช่า  

1.4. หนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าในการไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ บนทรพัยส์ินที่เช่า และ 

1.5. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่าจากการจ าหน่าย จ่าย โอน ทรพัยส์ินที่เช่า 

2. ใหข้อ้ก าหนดและเงื่อนไขส าหรบัค่าเช่าและหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุมีรายละเอียด

ดงันี ้

2.1. ค่าเช่าใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาว่าดว้ยเร่ืองค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 

2.2. หนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าตามขอ้ 4 ส าหรบัสญัญาเช่าที่ต่ออายใุหเ้ป็นดงันี ้ 
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ผูใ้หเ้ช่าสามารถจ าหน่าย จ่าย โอนหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ บนทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่บุคคลภายนอก 

และอาจก่อภาระผูกพันหรือก่อสิทธิอ่ืนใดในทรัพย์สินที่เช่าได้ ในกรณีที่บุคคลภายนอกผู้รับโอน

กรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่เช่าตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรกบัผูเ้ช่าเพื่อยินยอมผกูพนัและอยู่ภายใตบ้งัคบั

ของสิทธิและหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาฉบบันี ้

3. ผูเ้ช่าสามารถใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าไดโ้ดยการแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์ักษร

ภายในปีที่ 21 (ยี่สิบเอ็ด) ถึงปีที่ 25 (ยี่สิบหา้) ของระยะเวลาการเช่า 

4. คู่สัญญาจะร่วมมือกันในการด าเนินการเพื่อใหไ้ด้รบัอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ

หน่วยงานราชการอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง (ถ้ามี) เพื่อให้การต่อระยะเวลาการเช่าของทรัพยส์ินที่เช่านั้นเป็นไปตาม

หลกัเกณฑข์องส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑเ์กี่ยวกับการลงทนุใน

อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศที่เกี่ยวขอ้ง  

5. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดแ้จง้ความประสงคจ์ะใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบแลว้ คู่สญัญาทัง้สอง

ฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยส์ินที่เช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุนี ้ณ ส านักงานที่ดิน

หรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งภายในระยะเวลา 15 (สิบหา้) วนัก่อนวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไว้

ในสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน (“วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการ

เช่าที่ต่ออาย”ุ) 

6. ในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายใุหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

ห ลั ก ป ร ะ กั น
การปฏิบัติตาม
สั ญ ญ า ข อ ง
ผูใ้หเ้ช่า 

1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงจดทะเบียนจ านองทรพัยส์ินเพ่ือเป็นประกนัขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าในเร่ืองสิทธิในการต่ออายุสญัญา
เช่าของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าฉบบันีแ้ละประกันการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าอนัเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าบงัคบั
สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าไม่ได ้โดยผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าเป็นผูย้ึดถือโฉนดที่ดินที่จ  านองไวน้บัตัง้แต่วนัจด
ทะเบียนจ านอง 

2. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบียนจ านองทรพัยส์ินที่จ  านอง ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวขอ้งในวนัเดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า โดยจะระบุวงเงินจ านองในจ านวนไม่สูงกว่าราคาประเมิน
เฉลี่ยของผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 2 (สอง) รายที่ท  าการประเมินทรพัยส์ินที่เช่าที่ผูเ้ช่าลงทุนในครัง้นี ้หรือใน
กรณีที่มีการก าหนดวงเงินจ านองอย่างสูงไวต้ามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ใหก้ าหนดวงเงินจ านองในจ านวนสูงสุด
เท่าที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งสามารถใหร้ะบไุด ้ซึ่งจะตอ้งไม่สงูกว่าราคาประเมินเฉลี่ยของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์นิ 
2 (สอง) รายที่ท  าการประเมินทรพัยส์ินที่เช่าที่ผูเ้ช่าลงทุนในครัง้นี ้ในการนี ้ส  าหรบักรณีที่มีกฎหมายก าหนด
วงเงินจ านองสูงสดุไวส้  าหรบัที่ดินแปลงใด ทกุ ๆ 10 (สิบ) ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาตกลง
ด าเนินการเพิ่มวงเงินจ านองใหเ้ท่ากับจ านวนสูงสุดเท่าที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งสามารถใหร้ะบุได ้ณ ขณะนัน้ ๆ 
ซึ่งจะตอ้งไม่สูงกว่าราคาประเมินเฉลี่ยของผูป้ระเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 2 (สอง) รายที่ท  าการประเมินทรพัยส์ินที่
เช่าที่ผูเ้ช่าลงทนุในครัง้นี ้ 

3. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหมี้การไถ่ถอนจ านองในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อาย ุและผูเ้ช่าจะส่งมอบโฉนดที่ดินที่จ  านองคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในวนัที่มีการไถ่ถอนจ านองดงักล่าว 

สิทธิของผู้เช่า
ใ น ก า ร ใ ช้ ชื่ อ
ทางการคา้ 

ผูเ้ช่าสามารถใชช้ื่อทางการคา้ และ/หรือเครื่องหมายการคา้ที่เกี่ยวขอ้งกับโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการเขต
ประกอบการอตุสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) เพ่ือใหผู้เ้ช่าสามารถประกอบกิจการ
ต่าง ๆ ในโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 
(แลว้แต่กรณี) ไดอ้ย่างถูกตอ้งและเต็มที่ ทัง้นี ้เพื่อวตัถุประสงคใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาเช่าฉบบันีเ้ท่านัน้ 
โดยไม่มีค่าใชจ้่ายใด ๆ 
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หนา้ที่ของผูเ้ช่า 1. ผูเ้ช่าตกลงปฏิบตัิ จดัท า หรือด าเนินการอ่ืนใดเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้

2. เวน้แต่ที่ไดร้ะบไุวใ้นหวัขอ้หนา้ที่ในการช าระค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง/เปลี่ยนแปลงทรพัยส์ินของผูใ้หเ้ช่าตามที่

ระบุไวใ้นสัญญาตกลงกระท าการ ผูเ้ช่าตกลงจะจัดหาทดแทนหรือซ่อมบ ารุงรกัษา ซ่อมแซม และปรบัปรุง

ทรพัยส์ินที่เช่าหรือกระท าการใด ๆ ทัง้ปวง เพ่ือใหท้รพัยส์ินที่เช่าอยู่ในสภาพที่ดีหรือเหมาะสมแก่การใชง้านตาม

วตัถปุระสงคด์งัที่ระบไุวใ้นสญัญานีต้ลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายดุว้ยค่าใชจ้่ายของผู้

เช่าทัง้สิน้ 

3. ผูเ้ช่าจะไม่ท าการก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้งหรือส่วนควบใด ๆ ในทรพัยส์ินที่เช่า และจะไม่ท าการแกไ้ขดดัแปลงส่วน

ใด ๆ ของทรพัยส์ินที่เช่าอนัเป็นการท าใหท้รพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายหรือเปลี่ยนแปลงทรพัยส์ินที่เช่าอนั

ตอ้งขออนุญาตจากหน่วยงานราชการอ่ืนใด เวน้แต่จะไดป้รึกษาหารือกับผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะมีสิทธิกระท าได้

เม่ือไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่าก่อนโดยผูใ้หเ้ช่าจะไม่ปฎิเสธโดยไม่มีเหตอุนัสมควร 

ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่ารบัทราบว่าอาจมีการติดตัง้แผงผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยบ์นพืน้ที่หลงัคาที่เช่า ซึ่งรวมถึงการ

ติดตัง้อุปกรณท์ี่เกี่ยวขอ้งบนพืน้ที่บางส่วนของทรพัยส์ินที่เช่าของกองทรสัตท์ี่จ  าเป็นในการประกอบโครงการ

ผลิตกระแสไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยบ์นหลงัคาเพื่อจ าหน่าย (Solar Rooftop) (“โครงการ Solar Rooftop”) ซึ่ง

หากการติดตัง้ดงักล่าวไม่เป็นการแกไ้ขดดัแปลงทรพัยส์ินที่เช่าอนัตอ้งขออนญุาตจากหน่วยงานราชการอ่ืนใด ผู้

เช่าและผูเ้ช่าช่วงจะแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบก่อนที่จะมีการเริ่มด าเนินการติดตัง้ เม่ือสิน้สุดระยะเวลาการเช่า หรือ

ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหส้่วนควบกบัทรพัยส์ินที่เช่า (รวมถึงส่วน

ควบจากโครงการ Solar Rooftop ที่ไดร้บัมอบมาจากผูป้ระกอบกิจการโครงการ Solar Rooftop (ถา้มี)) ตกเป็น

กรรมสิทธิ์ของผูใ้หเ้ช่าตามสภาพที่ควรจะเป็นซึ่งเป็นการช ารุดบกพร่องตามปกติ ณ วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า 

หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) โดยผูเ้ช่าไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าทดแทนใด ๆ จากผูใ้หเ้ช่า เพื่อ

ประโยชนแ์ห่งความชัดเจนผูใ้หเ้ช่ารบัทราบและยอมรบัว่าผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่โครงการ Solar Rooftop และ/หรือ

บุคคลที่ผูเ้ช่าช่วง และ/หรือผูป้ระกอบกิจการโครงการ Solar Rooftop เป็นเจา้ของอุปกรณท์ี่เกี่ยวขอ้งทั้งหมด

โดยไม่ถือเป็นส่วนควบกบัทรพัยส์ินที่เช่า  

4. ในกรณีที่การก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้งหรือส่วนควบหรือการแกไ้ขดดัแปลงส่วนใด ๆ ในทรพัยส์ินที่เช่าตามความใน

วรรคก่อนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บคุคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่ผูเ้ช่ากระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ 

และ/หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่

เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผูค้รอบครองทรพัยส์ินที่เช่า 

5. ตลอดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าบริหารและ

บ ารุงรกัษาสาธารณูปโภคส่วนกลางส าหรบัพืน้ที่เช่าใหแ้ก่ผูพ้ัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการเขต

ประกอบการอตุสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) ล่วงหนา้เป็นรายไตรมาสตาม

อตัราค่าบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณปูโภคส่วนกลางตามที่ผูพ้ฒันาโครงการนิคมอตุสาหกรรม/ โครงการเขต

ประกอบการอุตสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) ก าหนด และจะตอ้งเป็นไป

ตามมาตรฐานที่ผูพ้ฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรม/ โครงการดบับลิว

เอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) ประกาศใชส้  าหรบัโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการเขตประกอบการ

อุตสาหกรรม/ โครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) ซึ่งการช าระค่าบริหารและบ ารุงรกัษา

สาธารณปูโภคส่วนกลางโดยผูเ้ช่าดงักล่าวจะเป็นไปในสองลกัษณะดงันี ้
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หนา้ที่ของผูเ้ช่า 
(ต่อ)  (ก) ในกรณีที่ไม่มีผู้เช่าพืน้ที่ในทรพัย์สินที่เช่า หรือในกรณีที่สัญญาเช่าระหว่างผูเ้ช่ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่มี

ขอ้ตกลงใหผู้เ้ช่าพืน้ที่เป็นผูร้บัผิดชอบค่าบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง (Attached 
Buildings และอาคารคลังสินค้า) ผู้เช่าตกลงจะช าระค่าบริหารและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ส่วนกลางส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าดังกล่าวใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า หรือผูใ้หบ้ริการในการบริหารและบ ารุงรกัษา
สาธารณูปโภคส่วนกลาง หรือผู้พัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการเขตประกอบการ
อตุสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี)เอง 

หนา้ที่ของผูเ้ช่า 
(ต่อ)  (ข) ในกรณีที่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินที่เช่าและสญัญาเช่าระหว่างผูเ้ช่ากบัผูเ้ช่าพืน้ที่มีขอ้ตกลงใหผู้เ้ช่าพืน้ที่

เป็นผูร้บัผิดชอบค่าบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณปูโภคส่วนกลาง (Detached Building) ผูใ้หเ้ช่า หรือ
ผู้ให้บริการในการบริหารและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง หรือ ผู้พัฒนาโครงการนิคม
อุตสาหกรรม/ โครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรม/โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่
กรณี) จะด าเนินการเรียกเก็บค่าบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณปูโภคส่วนกลางจากผูเ้ช่าพืน้ที่โดยตรง 
โดยผู้เช่าจะใช้ความพยายามด าเนินการให้ผู้เช่าพื ้นที่ เ ป็นผู้ช  าระค่าบริหารและบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคส่วนกลางดงักล่าว อย่างไรก็ดี เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน ผูเ้ช่าไม่มีหนา้ที่ที่จะตอ้ง
ช าระค่าบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณปูโภคส่วนกลางตลอดระยะเวลาที่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินที่เช่า
ดงักล่าว  

6. ผูเ้ช่าจะดูแลใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ใหใ้ชท้รพัยส์ินที่เช่าโดยสุจริต และรกัษาไวซ้ึ่งภาพลักษณท์ี่ดีของผูใ้หเ้ช่า และจะไม่

ประกอบกิจการหรือกระท าการใด ๆ หรือยินยอมใหบุ้คคลใด กระท าการใด ๆ ที่ขัดต่อกฎหมาย หรือความสงบ

เรียบรอ้ย หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

7. คู่สญัญาตกลงและรบัทราบว่าภายหลงัการจดทะเบียนการเช่า ผูเ้ช่าจะน าทรพัยส์ินที่เช่าออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ 
และจะด าเนินการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หมี้หนา้ที่ดูแลใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ใชท้รพัยส์ินที่เช่าใหเ้ป็นไปตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้

หน้าที่ของผู้ให้
เช่า 

1. คู่สญัญาตกลงใหถ้ือว่าผูใ้หเ้ช่าไดส้่งมอบการครอบครองในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการ

เช่าแลว้ 

2. ในวนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการลงนามในสญัญาอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลง

ไว ้(ถา้มี) รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงสญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านอง  

3. เว้นแต่ข้อตกลงตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนีเ้กี่ยวกับสิทธิของผู้ให้เช่าในการเขา้ออกพืน้ที่เพื่อด าเนินการ

ก่อสรา้งส่วนขยายเพ่ิมเติม (เฉพาะกรณีบริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั) ผูใ้ห้

เช่าจะใหผู้เ้ช่าไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าอย่างเต็มที่ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้

โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพันหรือการกระท าใด ๆ ที่มีผลหรืออาจมีผลท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถใช้

ประโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน 

ในกรณีที่การเช่าทรัพย์สินที่ เช่ ารายการใดในโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการเขตประกอบการ

อตุสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) ซึ่งผูเ้ช่าตอ้งใชถ้นนภายในแปลงที่ดินส่วน

ที่ไม่ใช่ทรพัยส์ินที่เช่าเพื่อใชเ้ป็นทางผ่านเขา้ออกเท่านัน้ (ซึ่งต่อไปในสญัญานีจ้ะเรียกว่า "ที่ดินภาระติดพนัใน

อสังหาริมทรพัย"์) ผูใ้หเ้ช่าตกลงจะด าเนินการใหมี้การจดทะเบียนภาระติดพันในอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่า 

เพื่อใหผู้เ้ช่า และ/หรือบริวารของผูเ้ช่า และ/หรือบุคคลที่ผูเ้ช่าก าหนด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผูเ้ช่าพืน้ที่

ภายในทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่า ให้มีสิทธิใชป้ระโยชนใ์นที่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้ลอดระยะเวลา
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การเช่าและระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุโดยไม่มีค่าตอบแทน โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียน

ภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งในวนัเดียวกับวนัจด

ทะเบียนสิทธิการเช่า หรือวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (กรณีที่ผูเ้ช่าใชส้ิทธิใน

การต่ออายุสัญญาเช่า) โดยใหมี้ก าหนดระยะเวลาเท่ากับระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 

(แลว้แต่กรณี)  

หากคู่สัญญาฝ่ายใด (ส าหรับผู้เช่า ให้รวมถึงบริวารของผู้เช่าและบุคคลที่ผู ้เช่าก าหนด) ไม่ปฏิบัติตาม

วตัถปุระสงคข์องการใชท้ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งมี

สิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึน้จากการไม่ปฏิบัติตามวัตถุประสงค์ของการใช้ที่ดินภาระติดพันใน

อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 

นอกจากนี ้ส  าหรับกรณีที่เป็นการจดทะเบียนภาระติดพันให้แก่ผูเ้ช่า ในกรณีที่ผู ้เช่าโอนสิทธิการเช่าใหแ้ก่

บุคคลภายนอกภายใตเ้ง่ือนไขที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาตกลงด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกภาระติดพนั

ในอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จดทะเบียนไวใ้หก้ับผูเ้ช่า และผู้ให้เช่าตกลงด าเนินการจดทะเบียนภาระติดพันใน

อสังหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูร้บัโอนสิทธิการเช่าจากผูเ้ช่าเพื่อใหผู้ร้บัโอนสิทธิการเช่ามีสิทธิใชท้ี่ดินภาระติดพนัใน

อสังหาริมทรัพย์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่าหรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (ถ้ามี) โดยไม่มีค่า ตอบแทน

เช่นเดียวกับผูเ้ช่า โดยที่ผูใ้หเ้ช่าไม่มีหนา้ที่ที่จะตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายส าหรบัการจดทะเบียนภาระติดพนั

ดงักล่าว 

4. นบัแต่วนัที่ท  าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหรือ

ก่อภาระผกูพนัใด ๆ บนทรพัยส์ินที่เช่า ทัง้นี ้เวน้แต่ในกรณีดงัต่อไปนี ้

4.1. เป็นการจ านองทรพัยส์ินตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานีใ้หก้บัผูเ้ช่า หรือ 

4.2. เป็นกรณีอ่ืนใดที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูเ้ช่า โดยบคุคลภายนอก

ผูร้บัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่เช่าจากผูใ้หเ้ช่าตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรกบัผูเ้ช่าเพ่ือยินยอมผกูพนั

และอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิและหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาฉบบันี ้

5. ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ทุกรายที่มีอยู่กับผูใ้หเ้ช่าซึ่งมีอยู่ก่อนหรือในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า

ถึงการเปลี่ยนแปลงคู่สัญญา และจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สุดใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ใหค้วามยินยอมลงนามใน

หนังสือแปลงหนี ้(Novation Letter) และ/หรือเอกสารหรือสญัญาที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นระหว่างผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่า

พืน้ที่ และผูเ้ช่า  

ทั้งนี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายที่ไม่ไดล้งนามในหนังสือแปลงหนี ้(Novation Letter) เพื่อเป็นคู่สัญญากับผูเ้ช่า

โดยตรง และผูเ้ช่าไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการโดยตรงจากผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวได ้ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่

จัดการดูแลผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าว รวมถึงตอ้งน าส่งผลประโยชนแ์ละเงินประกันการเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวโดย

ไม่มีการหกัค่าใชจ้่ายใด ๆ ใหแ้ก่ผูเ้ช่าตลอดระยะเวลาที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวยงัไม่เป็นคู่สญัญาโดยตรงกับผูเ้ช่า 

นอกจากนี ้ในกรณีที่สญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัเดิมหมดอาย ุและหากผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวประสงคจ์ะท า

การเช่าที่ดินและอาคารต่อไป ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่จัดการดูแลใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ดังกล่าวเขา้ท าสญัญาเช่าและสัญญา

บริการกบัผูเ้ช่าโดยตรง  

6. ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้โดยจะใชค้วามพยายามด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายใน 60 (หกสิบ) วนันับจาก

วันเริ่มต้นระยะเวลาการเช่า ทั้งนี ้หากมีเหตุขัดข้องประการใดผูใ้ห้เช่าจะแจ้งให้ผูเ้ช่าทราบโดยพลัน โดย

คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะรว่มกนัพิจารณาหาทางด าเนินการที่เหมาะสมต่อไป 
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6.1. ส่งมอบบัญชีรายชื่อรวมทั้งเอกสารอ่ืนใด (ถ้ามี) ที่เกี่ยวกับรายละเอียดต่าง ๆ ของผู้เช่าพืน้ที่และ

ผูร้บับริการภายในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า และ 

6.2. ด าเนินการอ่ืนใดที่จ  าเป็นตามสมควรเพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถใชท้รพัยส์ินที่เช่าและมีสิทธิและหนา้ที่ตาม

สญัญาเช่าและสญัญาบริการไดโ้ดยสมบรูณ ์

การประกนัภยั 
 

เพื่อด าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาทัง้สองฝ่าย

ตกลงใหด้ าเนินการเกี่ยวกับการประกันภัยและการใชเ้งินที่ไดร้บัเป็นค่าสินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภัย เพื่อ

น ามาใชใ้นการก่อสรา้ง และ/หรือซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้ดงัต่อไปนี  ้

1. ผู้เช่าจะจัดให้มีประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability) โดยผู้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบ 

ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือที่เกี่ยวเนื่องจากการด าเนินการดังกล่าวและการช าระเบีย้

ประกนัภยัตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว 

2. ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะจัดใหมี้ประกันความเสี่ยงภัยในทรพัยส์ิน (Property All Risk) โดยท าเป็นการประกันภัย

อาคารที่เช่าอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเสี่ยงภัยอนัอาจจะเกิดแก่อาคารที่เช่า โดยวงเงิน

เอาประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดินและ

งานฐานราก ทัง้นี ้โดยระบชุื่อผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) และผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกนัรว่มกนัและเป็น

ผูร้บัประโยชนร์่วมกันในกรมธรรมป์ระกันภัยที่จัดท าขึน้ส าหรบัอาคารที่เช่าหรือที่ไดจ้ัดท าประกันภัยแยกตาม

สดัส่วนของพืน้ที่ที่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ และก าหนดใหผู้เ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผู้

เช่า (ถา้มี) และผูใ้หเ้ช่าไดร้บัค่าสินไหมทดแทนตามสดัส่วนของพืน้ที่อาคารที่แต่ละฝ่ายมีสิทธิครอบครองหรือมี

กรรมสิทธิ์ ทัง้นี ้ผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) จะเป็นผูไ้ดร้บัค่าสินไหมทดแทนจากการประกนัภยัในส่วน

ของอาคารที่เช่าดงักล่าวทัง้หมดเพื่อน าไปด าเนินการตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตก

ลงที่จะรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือเกี่ยวเนื่องจากการด าเนินการดงักล่าวและการ

ช าระเบีย้ประกนัภยัตามกรมธรรมป์ระกนัภัยดงักล่าวตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิครอบครอง

หรือมีกรรมสิทธิ์  

3. ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าเกิดความเสียหายแต่เพียงบางส่วน (ตามนิยามในหวัขอ้ทรพัยส์ินที่เช่าเสียหายหรือถกู
ท าลาย) ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้เฉพาะทรพัยส์ินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและยงัอยู่
ในสภาพที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยใหถ้ือว่าทรพัยส์ินดงักล่าวยงัคงเป็นทรพัยส์ินที่เช่ากันตามสญัญาฉบบันี ้
ต่อไป เพื่อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ใหพ้ิจารณาความเสียหายของทรพัยส์ินที่เช่าแยกเป็นหลงั ๆ ไป  

กา ร โอนสิ ท ธิ
ก า ร เ ช่ า แ ล ะ
การใหเ้ช่าช่วง 
 

1. ภายในระยะเวลาการเช่า และ/หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าโอน
สิทธิและหนา้ที่ในการเช่าอาคารที่เช่าภายใตส้ญัญาเช่านีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนของทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่
บุคคลใด ๆ ได ้ทัง้นี ้รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการน าสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่านีไ้ปเป็นหลกัประกันการ
กูย้ืมเงินกับสถาบนัการเงินใด ๆ โดยผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษร ในการนี ้
การโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่านีจ้ะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใด ๆ ของผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญา
ฉบบันี ้และตอ้งไม่ผูกพนัเกินระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) ทัง้นี ้เวน้แต่เป็น
การโอนสิทธิใหแ้ก่ผูป้ระกอบกิจการที่มีลกัษณะเป็นการแข่งขันกับผูใ้หเ้ช่า และ/หรือเป็นการแข่งขันกับกลุ่ม
บคุคลเดียวกนักบัผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า 

(ก) ภายในระยะเวลาการเช่า และ/หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายตุามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้้
เช่าโอนสิทธิและหนา้ที่ในการเช่าที่ดินที่เช่าภายใตส้ญัญาเช่านีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนของทรพัยส์ิน
ที่เช่าใหแ้ก่บุคคลใด ๆ ไดโ้ดยจะตอ้งไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลักษณ์อักษรจากผูใ้หเ้ช่า 
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อย่างไรก็ดี ผูใ้หเ้ช่าใหผู้เ้ช่าสามารถน าสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่านีไ้ปเป็นหลกัประกันการกูย้ืม
เงินกับสถาบนัการเงินใด ๆ  โดยผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ในการ
นี ้การโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาเช่านีจ้ะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใด ๆ ของผูใ้หเ้ช่า
ภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ละตอ้งไม่ผูกพนัเกินระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่
กรณี) 

(ข) เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการใหเ้ช่าที่ดิน อาคารโรงงาน และ/หรือโครงการ Solar Rooftop ผูใ้ห้
เช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าน าทรพัยส์ินที่เช่าออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าช่วงอาคาร และ/หรือที่ดินอนัเป็นส่วน
หนึ่งของทรัพย์สินที่เช่า อาคารโรงงาน และ/หรือพืน้ที่โครงการ Solar Rooftop ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วนไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัอนุญาตจากผูใ้หเ้ช่าก่อน ทัง้นี ้ภายใตเ้งื่อนไขว่าการใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งไม่
เป็นการใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ประกอบธุรกิจที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือตอ้งหา้มภายใตก้ฎระเบียบ
ที่ผูพ้ฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ 
โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) 

อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการใหเ้ช่าช่วงหรือขอ้ก าหนดในการต่ออายุสญัญาจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่า
หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายใดมีความประสงคจ์ะขอต่ออายุสญัญา
เช่าและสญัญาบริการเกินกว่าระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ของผูเ้ช่า เม่ือ
ไดร้บัการแจง้จากผูเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าอาจเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ส าหรบัระยะเวลาที่
เกินกว่าระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ของผูเ้ช่า ในวนัเดียวกนักับวนัที่มีการ
ต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัดงักล่าวกบัผูเ้ช่า ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัความตกลงผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้นัน้ โดย
ผูใ้หเ้ช่าจะใชค้วามพยายามและจะไม่ปฏิเสธการเขา้ท าสญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ที่โดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

ภาษีอากรและ
อากรแสตมป์ที่
เกี่ ยวเนื่ องกับ
ทรพัยส์ินที่เช่า 
 

1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบช าระค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งที่เกี่ยวเนื่องกบัทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดขึน้ก่อนวนัเริ่มตน้

ระยะเวลาการเช่า และตลอดระยะเวลา 3 (สาม) ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

2. ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งและค่าธรรมเนียม หรือภาษีอ่ืนใดที่ทางราชการอาจ

ก าหนดเพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่เกี่ยวเนื่องกับที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง และ/หรือรายได้หรือการใช้ประโยชน์

ครอบครองจากทรพัยส์ินที่เช่านบัตัง้แต่วนัครบก าหนด 3 (สาม) ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

3. ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไดช้ าระค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง และ/หรือภาษีอ่ืนใดแทนคู่สญัญาอีก

ฝ่ายไปก่อน คู่สญัญาฝ่ายที่ตอ้งช าระค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งตกลงช าระคืนใหแ้ก่คู่สญัญาฝ่ายที่ไดช้  าระ

ไปก่อนจนครบถว้นภายใน 5 (หา้) วนัท าการนบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจากคู่สญัญาฝ่ายนัน้  

4. ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบช าระค่าอากรแสตมป์ที่เกี่ยวขอ้งกับการเขา้ท าสญัญาฉบบันีแ้ละสญัญาฉบบัระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออาย ุ

ค่าธรรมเนียม
และค่าใชจ้่าย 
 

1. เว้นแต่ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่ระบุไว้ในส่วนอ่ืนของสัญญาฉบับนี ้ ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบ

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวกับการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า รวมถึงค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวกับการจด

ทะเบียนสิทธิการเช่าครัง้แรกทัง้หมดที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้ 

นอกจากนี ้เว้นแต่ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่ระบุไว้ในส่วนอ่ืนของสัญญาฉบับนี ้ผู้เช่าตกลงเป็น

ผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งกบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่าที่ใชบ้งัคบัอยู่ตลอดระยะเวลา

การเช่า และ/หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้รวมถึงแต่ไม่จ ากดั

เพียงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งกบัการจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อ

อาย ุ
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2. ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวกบัการจ านองทรพัยส์ิน รวมถึงค่าใชจ้่ายอ่ืน
ใดอันเกี่ยวกับการจดทะเบียนจ านอง (ครัง้แรก และทุก ๆ ครัง้ที่มีการเพิ่มวงเงินจ านองตามที่ระบุไวใ้นหวัขอ้
หลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่า) ทัง้หมดที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้ 

3. ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกี่ยว กับการจดทะเบียนภาระติดพันใน

อสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวกับการจดทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยค์รัง้แรก และ

ทุกๆ ครัง้ที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงตามการใชป้ระโยชนเ์กี่ยวกับทางเขา้ -ออกของกองทรสัตท์ี่ก าหนดไว้ใน

สญัญาฉบบันี ้

4. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบในภาระหนีส้ิน ค่าใชจ้่าย ค่าบ ารุงรกัษา และภาระผกูพนัใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่อง
กับการบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดขึน้และยงัคงคา้งช าระอยู่ก่อนวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า นอกจากนี ้ผู้
เช่าตกลงเป็นผู้รับผิดชอบในภาระหนีส้ิน ค่าใช้จ่าย ค่าบ ารุงรักษา และภาระผูกพันใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือ
เกี่ยวเนื่องกับการบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดขึน้ตลอดระยะเวลาการเช่า และ/หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อาย ุ(แลว้แต่กรณี) ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้และหากคู่สญัญาฝ่ายใดไดร้บัเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่น
ใดที่ตนไม่พึงไดร้บั คู่สญัญาฝ่ายที่ไดร้บัเงินหรือประโยชนต์อบแทนดงักล่าวจะน าส่งเงินหรือประโยชนต์อบแทน
ดงักล่าวคืนใหแ้ก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

เหตผุิดนดั ในกรณีที่เกิดเหตุการณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังจะกล่าวต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นเหตุผิดนัดของคู่สญัญาที่

เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว 

1. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่า 

1.1. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบัติตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้หรือสัญญาตกลง

กระท าการ (เจ้าของทรัพย์สิน) หรือผิดค ารับรองที่ให้ไว้ในสัญญานี ้หรือสัญญาตกลงกระท าการ 

(เจา้ของทรพัยส์ิน) และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 90 

(เกา้สิบ) วนันับจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ  ที่

คู่สญัญาไดต้กลงกัน เวน้แต่เป็นเหตุสุดวิสยัหรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือ

เง่ือนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้ 

1.2. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าผิดค ามั่นจะใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าในการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยส์ินส าหรบัระยะเวลาการเชา่

ที่ต่ออายุตามที่ระบุไว้ในเรื่องสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าของผู้เช่า ให้ถือว่าเป็นเหตุผิดนัดตาม

สญัญานีท้นัที  

1.3. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจ าหน่าย จ่าย โอนทรพัยส์ินที่เช่าภายในระยะเวลาการเช่าช่วงแรกโดยไม่ไดร้บัความ

ยินยอมจากผูเ้ช่า ใหถ้ือว่าเป็นเหตผุิดนดัตามสญัญานีท้นัที  

1.4. ในกรณีใด ๆ ก็ตามที่ทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญานีถู้กยึดตามค าสั่งศาล โดยเกิดจากความผิดของผูใ้ห้

เช่า ซึ่งผูใ้ชส้ิทธิไดใ้ชส้ิทธิถกูตอ้งตามกฎหมาย อนัเป็นเหตใุหผู้เ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ิน

ที่เช่าอย่างเต็มที่ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ 

1.5. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าถูกศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท 

การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจการของผูใ้หเ้ช่า ซึ่งผูเ้ช่าเห็นว่ามีผลกระทบต่อความสามารถ

ของผูใ้หเ้ช่าในการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญานี ้

2. เหตผุิดนดัโดยผูเ้ช่า 
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2.1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้ หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้ว้
ในสญัญานี ้และผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนนิการแกไ้ข และปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งตามสญัญาภายใน 90 (เกา้สบิ) 
วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผดิสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญา
ไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยั หรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไข
ที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้ หรือเวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นสญัญา
ฉบบันีเ้ป็นผลเนื่องมาจาก 
(ก) บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์ จ ากดั (มหาชน) จงใจหรือประมาทเลินเล่อใน
การปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ และ/หรือ (ข) ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นกลุ่มบคุคลเดียวกนักบัผูใ้หเ้ช่าจงใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบตัิหนา้ที่
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ (เฉพาะกรณีสญัญาเช่าทรพัยส์ินกบั บริษัท 
ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั และ บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ 
จ ากดั)  

การสิน้สุดของ
สญัญา 

1. เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) 

2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา  

3. เนื่องจากมีการเพิกถอนหรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือค าสั่งของหน่วยงานของ
รฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิด
ของผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่า และทรสัตี 

4. ในกรณีที่เนือ้ที่ทัง้หมดหรือบางส่วนที่ส  าคญัของที่ดินที่เช่าแต่ละแปลงตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนหรือเขตสงวน
หรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืน ตามประกาศหรือกฎหมายอนัเกี่ยวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ ซึ่งท าใหผู้้
เช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าบางแปลงไดอ้ย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้โดยที่ผูเ้ช่ามีสิทธิพิจารณาว่า
จะใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเฉพาะแปลงทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดร้บัผลกระทบหรือไม่  
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย ์

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพยก์ับ บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทริน์ซีบอรด์ อนิดัส
เตรียลเอสเตท จ ากดั (“WHA ID”) 

ผูข้าย 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั 

ราคาซือ้ขาย คู่สญัญาตกลงกนัซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์ในราคาสทุธิรวมประมาณ [•] บาท ([•]) (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม)  

โดยผูซ้ือ้จะช าระราคาซือ้ขายดงักล่าวทัง้สิน้ภายในวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั ทัง้นี ้การช าระราคาซือ้ขายดงักล่าว อาจช าระใน

รูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (cashier’s cheque) หรือโดยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูข้าย ทัง้นี ้ตามที่ผูข้ายจะไดแ้จง้ใหแ้ก่ผู้

ซือ้ทราบล่วงหนา้ก่อนวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั หรือจะช าระดว้ยวิธีการอ่ืนใดตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนั และ

ผูข้ายจะส่งมอบใบเสรจ็รบัเงินใหแ้ก่ผูซ้ือ้เป็นหลกัฐาน 

การช าระราคาซือ้ขายและเงินใด ๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด นอกเหนือจากเช็คเงินสด (cashier’s 
cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์่อเม่ือผูข้ายไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพยก์ับ บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนิดสัเตรียล บิวดิง้ 
จ ากัด (“WHA IB”) 

ผูข้าย 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 

ราคาซือ้ขาย คู่สญัญาตกลงกนัซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์ในราคาสทุธิรวมประมาณ [•] บาท ([•]) (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม)  

โดยผูซ้ือ้จะช าระราคาซือ้ขายดงักล่าวทัง้สิน้ภายในวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั ทัง้นี ้การช าระราคาซือ้ขายดงักล่าว อาจช าระใน

รูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (cashier’s cheque) หรือโดยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูข้าย ทัง้นี ้ตามที่ผูข้ายจะไดแ้จง้ใหแ้ก่ผู้

ซือ้ทราบล่วงหนา้ก่อนวันที่สญัญามีผลใชบ้ังคับ หรือจะช าระดว้ยวิธีการอ่ืนใดตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงร่วมกัน 

และผูข้ายจะส่งมอบใบเสรจ็รบัเงินใหแ้ก่ผูซ้ือ้เป็นหลกัฐาน 

การช าระราคาซือ้ขายและเงินใด ๆ ตามสญัญาฉบบันีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด นอกเหนือจากเช็คเงินสด (cashier’s 
cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์่อเม่ือผูข้ายไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านัน้ 
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สรุปเงือ่นไขเพิ่มเติมของร่างสญัญาซือ้ขายสังหาริมทรัพยก์บับริษัทเจ้าของทรัพยส์นิทัง้ 2 ราย 

ผูซ้ือ้ 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หม
ราช (“ผูซ้ือ้”) 

การซือ้ขาย
สงัหาริมทรพัย ์

ผูซ้ือ้ตกลงจะซือ้สงัหาริมทรพัย ์(รายการสงัหาริมทรพัยป์รากฏตามเอกสารแนบทา้ยสญัญา) (“สงัหาริมทรพัย”์) จากผูข้ายและ

ผูข้ายตกลงจะขายสงัหาริมทรพัยใ์หผู้ซ้ือ้ในราคาและตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ 

ทั้งนี ้การซือ้ขายตามที่ก าหนดไวภ้ายใตส้ัญญาฉบับนีจ้ะมีผลบังคับระหว่างคู่สัญญาในวันเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าตามที่
ก าหนดในสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (“วนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั”)  

การโอน
กรรมสิทธิ์ใน
สงัหาริมทรพัย ์

คู่สญัญาตกลงใหก้ารโอนกรรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาฉบบันีมี้ผลสมบรูณใ์นวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั และไดมี้

การช าระราคาซือ้ขายใหก้ับผูข้ายครบถว้นตามที่ก าหนดในสัญญาฉบบันีแ้ลว้ (“วนัโอนกรรมสิทธิ์”) โดยใหถ้ือว่าผูข้ายไดส้่ง

มอบการครอบครองในสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูซ้ือ้ ณ สถานที่อนัเป็นที่ตัง้ของสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ  

นอกจากนี ้ผูข้ายตกลงรบัผิดชอบในภาระหนีส้นิ ค่าใชจ้่าย ค่าบ ารุงรกัษา และภาระผกูพนัใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบัการ
บ ารุงรกัษาสงัหาริมทรพัยท์ี่ตนเป็นผูข้ายที่เกิดขึน้และยงัคงคา้งช าระอยู่ก่อนวนัโอนกรรมสิทธิ์ และหากคู่สญัญาฝ่ายใดไดร้บั
เงินหรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดที่ตนไม่พึงไดร้บั คู่สัญญาฝ่ายที่ได้รบัเงินหรือประโยชนต์อบแทนดังกล่าวจะน าส่งเงินหรือ
ประโยชนต์อบแทนดงักล่าวคืนใหแ้ก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

ค่ าธรรมเนี ยม
และภาษีอากร 

ผูซ้ือ้ตกลงจะรบัผิดชอบส าหรบับรรดาค่าธรรมเนียม ที่เกิดขึน้หรืออาจเกิดมีขึน้เนื่องจากการด าเนินการใด ๆ เพ่ือใหผู้ซ้ือ้ไดม้าซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัย ์และผูซื้อ้ตกลงรบัผิดชอบค่าภาษีมลูค่าเพ่ิมที่เกิดขึน้จากการซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์

ค ารบัรอง 
เกี่ยวกบั
สงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัที่ส่งมอบสงัหาริมทรพัย ์ผูข้ายรบัรองว่าสงัหาริมทรพัยป์ราศจากภาระผกูพนัและการรอนสิทธิใด ๆ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดั
อยู่เพียงการจ าน า หรือใหเ้ช่าซือ้สงัหาริมทรพัย ์หรือน าสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นหลกัประกนัโดยประการอ่ืนใดแก่บคุคลใด ๆ  รวมถึง 
การก่อใหเ้กิดสิทธิเรียกรอ้งใด ๆ ที่จะมีผลเสียหายต่อสงัหาริมทรพัย ์หรือท าใหส้ิทธิในการไดม้าซึ่งสงัหาริมทรพัยข์องผูซ้ือ้ดอ้ย
ลงหรือดอ้ยกว่าบคุคลอ่ืน  
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองทรัพยส์ิน 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสอืสัญญาจ านองทรัพยส์ินกับ บริษทั ดับบลิวเอชเอ อินดัส
เตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“WHA ID”) 

ผูจ้  านอง 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

ท รั พ ย์ สิ น ที่
จ  านอง 

ที่ ดิ นพร้อมสิ่ งปลู กส ร้า ง ในนิ ค มอุตสาหก ร รมดับบลิ ว เ อ ช เ อ  ชลบุ รี  1 (WHA CIE 1)  ต าบลบ่ อวิ น  อ า เภอ 

ศรีราชา จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้

ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคารโรงงาน 

1)  52626 อาคารโรงงาน 

จ านวน 1 หลงั 

Detached Building 

จ านวน 1 ยนูิต 2)  234134 

(“ทรพัยส์ินที่จ  านอง”) 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสอืสัญญาจ านองทรัพยส์ินกับ บริษทั ดับบลิวเอชเอ อีส
เทริน์ซีบอรด์ อนิดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั) (“WHA ESIE”) 

ผูจ้  านอง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั 

ทรัพย์ สิ นที่
จ  านอง 

1. ที่ ดิ นพร้อมสิ่ งปลูกสร้า ง ในนิคมอุตสาหกรรมดับบลิ ว เอช เอ  อีส เทิ ร ์นซีบอร์ด  1 (WHA ESIE 1)  ต าบล 

ตาสิทธิ์ อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง และต าบลเขาคนัทรง อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรีุ ดงันี ้

ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคารโรงงาน 

1)  17014 อาคารโรงงาน 

จ านวน 1 หลงั 

Detached Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

2)  19278 อาคารโรงงาน 

จ านวน 1 หลงั 

Detached Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

3)  26792 อาคารโรงงาน 

จ านวน 1 หลงั 

Detached Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

4)  26793 อาคารโรงงาน 

จ านวน 1 หลงั 

Detached Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

5)  26795 อาคารโรงงาน 

จ านวน 1 หลงั 

Detached Building 

จ านวน 1 ยนูิต 6)  170699 

7)  175592 อาคารโรงงาน 

จ านวน 1 หลงั 

Detached Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

 
2. สิ่งปลูกสรา้งในโครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) ซึ่งตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินเลขที่ 229436 ต าบลเขา

คนัทรง อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้

ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคารโรงงาน 

1)  229436 อาคารโรงงาน 

จ านวน 1 หลงั 

Warehouse Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

(“ทรพัยส์ินที่จ  านอง”) 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสอืสัญญาจ านองทรัพยส์ินกับ บริษทั ดับบลิวเอชเอ อินดัส
เตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“WHA IB”) 

ผูจ้  านอง 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 

ท รั พ ย์ สิ น ที่
จ  านอง 

1. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งในนิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี 1 (WHA CIE 1) ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จังหวดั

ชลบรุี ดงันี ้

ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคารโรงงาน 

1)  90909 อาคารโรงงาน  

จ านวน 4 หลงั 

Attached Building 

จ านวน 4 ยนูิต 

2)  90924 อาคารโรงงาน 

จ านวน 1 หลงั 

Attached Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

2. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในเขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรุี (WHA SIL) ต าบลหนองปลาหมอ  อ าเภอ

หนองแค จงัหวดัสระบรุี ดงันี ้

ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคารโรงงาน 

1)  27145 อาคารโรงงาน  

จ านวน 2 หลงั 

Attached Building 

จ านวน 2 ยนูิต 

3. สิ่งปลูกสรา้งในโครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) ซึ่งตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินเลขที่ 473 ต าบลปลวก

แดง อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ดงันี ้

ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคารโรงงาน 

1)  473 อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 

1 หลงั 

Warehouse Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

 (“ทรพัยส์ินที่จ  านอง”) 
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สรุปเงือ่นไขเพิ่มเติมของร่างสญัญาต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองทรัพยส์นิกับบริษทัเจ้าของทรัพยส์นิ
ทัง้ 3 ราย 

ผูร้บัจ านอง 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หม
ราช (“ผูร้บัจ านอง” หรือ “กองทรสัต”์) 

หนีท้ี่จ  านองเป็น
ประกนั 

หนีด้งัต่อไปนีท้ี่เกิดขึน้แลว้หรือที่จะเกิดขึน้ภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน ซึ่งไดแ้ก่ ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ ค่าขาดประโยชนใ์นการใช้
ทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน เงินจ านวนใด ๆ ที่ตอ้งคืนตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน ค่าเสียหาย หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่
เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึน้อนัเนื่องมาจากการเรียกรอ้งใหผู้จ้  านองปฏิบตัิตามขอ้ตกลงของผูจ้  านองในฐานะผูใ้หเ้ช่าในเรื่องสิทธิใน
การต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์ินของผูร้บัจ านองในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน และการที่ผูร้บัจ านองในฐานะผูเ้ช่าไม่
สามารถใชส้ิทธิต่ออายุสัญญาเช่าทรัพยส์ินของผูร้บัจ านองไดเ้นื่องจากเหตุผิดนัดของผูจ้  านองตามที่ระบุไวใ้นสัญญาเช่า
ทรพัยส์ิน  

ก า ร บั ง คั บ
จ านอง 

ผูร้บัจ านองจะใชส้ิทธิบังคับจ านองไดต้่อเม่ือผูจ้  านองผิดค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าทรพัยส์ินที่ตนใหไ้วก้ับผูร้บัจ านอง
ภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ินหรือตกเป็นผูผ้ิดนดัสญัญาภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน อนัเป็นเหตุใหผู้ร้บัจ านองไม่อาจใชส้ิทธิต่อ
อายสุญัญาเช่าทรพัยส์ินได ้

ก า ร ไ ถ่ ถ อ น
จ านอง 

เม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ินโดยผูจ้  านองไดป้ฏิบตัิหน้าที่
ตามที่ไดร้ะบุไวข้า้งตน้แลว้ หรือเม่ือสญัญาเช่าทรพัยส์ินระงับหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าโดยเหตุอ่ืนอัน
มิใช่เป็นกรณีที่ผูจ้  านองไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวข้า้งตน้ ใหถ้ือว่าภาระผูกพนัของผูจ้  านองภายใตส้ญัญานีส้ิน้สุดลงใน
วนัที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน หรือในวนัที่สญัญาเช่าทรพัยส์ินระงบั
หรือสิน้สดุลงดงักล่าว และผูร้บัจ านองตกลงด าเนินการไถ่ถอนจ านองทรพัยส์ินที่จ  านองใหแ้ก่ผูจ้  านองในวนัจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายภุายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน หรือในวนัที่สญัญาเช่าทรพัยส์ินระงบัหรือสิน้สดุลงดงักล่าว 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการของบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด 
(มหาชน) (“WHAID”) 

คู่สญัญา 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“ดบับลิวเอชเอไอดี”) และ 

บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หม
ราช (“กองทรสัต”์) 

การด ารง
สดัสว่นการถือ
ครอง
หน่วยทรสัต ์

1. ตลอดระยะเวลา 3 (สาม) ปีนับแต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าทรพัยส์ินของกองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน ("

ระยะเวลาถือครองหน่วยทรสัต"์) ดบับลิวเอชเอไอดีตกลงว่าสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตข์องดบับลิวเอชเอไอ

ดี และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกัน รวมกันทัง้หมดจะตอ้งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 15 (สิบหา้) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมด

ของกองทรสัตเ์ฉพาะที่มีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ิมเติมครัง้ที่ 2 เท่านัน้  

ทั้งนี ้“กลุ่มบุคคลเดียวกัน” ใหห้มายความถึงบุคคลที่มีความสัมพันธ์ในลักษณะใดลกัษณะหนึ่งหรือหลายลกัษณะ

ดงัต่อไปนี ้

(1) คู่สมรสและบตุรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ 
(2) นิติบุคคลและผูถ้ือหุน้หรือผูเ้ป็นหุน้ส่วนของนิติบุคคลนัน้ ซึ่งถือหุน้หรือเป็นหุน้ส่วนในนิติบุคคลดงักล่าวไม่ว่า

ทางตรงหรือทางออ้มเกินกว่ารอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดหรือความเป็นหุน้ส่วน
ทัง้หมด 

(3) กองทนุส่วนบคุคลของบคุคลตาม (1) หรือ (2) แต่ทัง้นี ้มิใหร้วมถึงกองทนุส ารองเลีย้งชีพ 

2. ตลอดระยะเวลาการถือครองหน่วยทรสัตต์ามที่ระบุไวข้า้งตน้ดบับลิวเอชเอไอดีตกลงว่าดบับลิวเอชเอไอดี และ/หรือ

กลุ่มบคุคลเดียวกนัของดบับลิวเอชเอไอดีจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหน่วยทรสัตด์งักล่าว หรือน าหน่วยทรสัตไ์ปจ าน าหรือ

ก่อภาระผูกพันใด ๆ อันจะท าให้ดับบลิวเอชเอไอดี และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของดับบลิวเอชเอไอดีถือครอง

หน่วยทรสัตร์วมกันมีจ านวนนอ้ยกว่าสดัส่วนที่ก าหนดไวข้า้งตน้ เวน้แต่ในกรณีจ าน าหรือก่อภาระผูกพนัใด ๆที่เป็นไป

เพ่ือประโยชนข์องกองทรสัต ์ซึ่งไดร้บัความยินยอมจากทรสัตีล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ขอ้ตกลงใน
การจดัการ
ความขดัแยง้
ทาง
ผลประโยชน ์

ตลอดระยะเวลาที่ดับบลิวเอชเอไอดีปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ดับบลิวเอชเอไอดีตกลงต่อ
กองทรสัตว์่าทกุครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าอาคารโรงงาน และ/หรือคลงัสินคา้ ดบับลิวเอชเอไอดีจะเสนอทรพัยส์ินทัง้หมดใหล้กูคา้เป็นผู้
พิจารณาตัดสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัย์สินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าส าหรบัอาคารที่สามารถ
เทียบเคียงกันได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุ ใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใส และใหข้อ้มูลที่
เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการของบริษัทเจ้าของทรัพยส์ินทัง้ 3 ราย 

คู่สญัญา 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั 

บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 

(“เจา้ของทรพัยส์ิน”) 

และ 

บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หม
ราช (“กองทรสัต”์) 

หนา้ที่เกี่ยวกับ
การรับชดเชย
รายได้ค่า เช่า
ข อ ง เ จ้ า ข อ ง
ทรพัยส์ิน 

1. เจา้ของทรพัยส์ินจะรบัชดเชยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ (รวมเรียกเป็น “ค่าเช่า”) ใหแ้ก่กองทรสัตจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าที่

ไม่มีผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน (“ระยะเวลาชดเชยรายได”้) 

โดยก าหนดอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า ดงันี ้

ประเภททรพัยส์ินที่เช่า ที่ตัง้ทรพัยส์ินที่เช่า 
อตัราค่าเช่าขัน้ต า่ที่รบัชดเชยรายได ้

(บาท/ตารางเมตร) 

โรงงานแบบ Attached Building โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิว

เอชเอ ชลบรุี 1 

และ 

โครงการเขตประกอบการ

อตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรุี 

164 

โรงงานแบบ Detached Building โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิว

เอชเอ ชลบรุี 1 

และ 

โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิว

เอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์1 

189 

คลงัสินคา้ โครงการดบับลวิเอชเอ  

โลจิสติกสพ์ารค์ 2 

และ 

โครงการดบับลวิเอชเอ  

โลจิสติกสพ์ารค์ 4 

150 

ทั้งนี ้คู่สัญญาตกลงใหเ้จา้ของทรพัยส์ินช าระจ านวนเงินชดเชยรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายไตรมาส โดยมี

เง่ือนไข ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นขอ้ 2 ถึง ขอ้ 5 

2. ส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่มีผู้เช่า (ไม่ว่าจะเป็นทรพัยส์ินที่เช่าซึ่ง ไม่มีผู้เช่าตลอดระยะเวลาชดเชยรายไดห้รือ เป็น

ทรพัยส์ินที่เช่าที่มีผูเ้ช่าแต่ต่อมาไม่มีผูเ้ช่าก็ตาม) (“ทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่า”) เจา้ของทรพัยส์ินจะรบัช าระการชดเชย

รายได้ค่าเช่าตามอัตราค่าเช่าที่รับชดเชยรายได้ที่ระบุในตารางในข้อ 1 ส าหรับทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้เช่าตลอด

ระยะเวลาชดเชยรายได ้

3. ภายใตข้อ้ก าหนดขอ้ 6 หากมีผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าในระหว่างระยะเวลาชดเชยรายได ้เจา้ของ

ทรพัยส์ินจะพน้จากหนา้ที่ในการรบัช าระรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตน์ับตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่า

พืน้ที่ในทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่านัน้ 
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4. ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาชดเชยรายไดด้งักล่าว ในกรณีที่มีสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (รวมเรียกว่า “สญัญาเช่าและ

สญัญาบริการ”) ของผูเ้ช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินที่เช่ารายใดครบก าหนดอายุการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการ

และไม่มีการต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการ เจา้ของทรพัยส์ินจะรบัช าระรายไดค้่าเช่าตามอตัราค่าเช่าที่รบัชดเชย

รายไดท้ี่ระบใุนตารางในขอ้ 1 ตัง้แต่วนัครบก าหนดอายกุารเช่าภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ราย

นัน้จนถึงวนัที่ครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได ้หรือวนัที่มีผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนมาเช่าทรพัยส์ินที่เช่าที่มีผูเ้ช่าที่ว่างลงนัน้ 

(แลว้แต่วนัใดจะเกิดก่อน) ซึ่งจะไม่ค านึงถึงอตัราค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ ๆ ว่าจะมีมูลค่านอ้ย

กว่าหรือมากกว่าอตัราค่าเช่าที่รบัชดเชยรายไดท้ี่ระบใุนตารางในขอ้ 1 

5. หากเกิดกรณีผูเ้ช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินที่เช่ารายใดผิดนดัหรือไม่สามารถช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการได ้

เจา้ของทรพัยส์ินไม่ตอ้งรบัช าระค่าเช่าแทนผูเ้ช่าพืน้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการแต่อย่างใด อย่างไรก็ดี หาก

มีการเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่รายใดก่อนวันสิน้สุดระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้

เนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ที่ผิดสญัญา (ไม่ว่าจากสาเหตใุดก็ตาม) เจา้ของทรพัยส์ินจะชดเชยรายไดค้่าเช่าตามอตัราค่าเช่าที่รบั

ชดเชยรายไดท้ี่ระบุในตารางในขอ้ 1 ตัง้แต่วนัที่กองทรสัตข์าดรายไดค้่าเช่าจากทรพัยส์ินที่เช่าจนถึงวนัที่ครบก าหนด

ระยะเวลาชดเชยรายได ้หรือวนัที่มีผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนมาเช่าทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่านัน้ (แลว้แต่วนัใดจะเกิดก่อน) ซึ่ง

จะไม่ค านึงถึงอตัราค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ ๆ ว่าจะมีมลูค่านอ้ยกว่าหรือมากกว่าอตัราค่าเช่าที่

รบัชดเชยรายไดท้ี่ระบใุนตารางในขอ้ 1 

ทัง้นี ้วิธีการค านวณมลูค่าที่“กองทรสัตข์าดรายไดค้่าเช่าจากทรพัยส์ินที่เช่า” ใหพ้ิจารณาดงันี ้

5.1. นอกเหนือจากเงินประกนัการเช่าที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการนัน้ (“เงินประกนัการเช่า”) 

กองทรสัตจ์ะพิจารณาด าเนินการเรียกเงินค่าชดเชยความเสียหายตามที่กองทรสัตมี์สิทธิจะไดร้บัตามสญัญา

เช่าและสญัญาบริการจากผูเ้ช่าพืน้ที่ต่อไป (“เงินค่าชดเชยความเสียหาย”) ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนั

เป็นอย่างอ่ืน และ 

5.2. กองทรสัตจ์ะน าเงินประกันการเช่า และ/หรือเงินค่าชดเชยความเสียหาย (ถา้มี) ที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ไปใชใ้นการ

ซ่อมบ ารุงทรพัยส์ินที่เช่าใหอ้ยู่ในสภาพที่สามารถปล่อยเช่าต่อไปได ้(ถา้มี) และ 

5.3. กองทรสัตจ์ะพิจารณาน าเงินประกันการเช่า และ/หรือเงินค่าชดเชยความเสียหายที่คงเหลือจากการหกัค่าซ่อม

บ ารุงทรพัยส์ินที่เช่าตามขอ้ 5.2 (ถา้มี) มาใชเ้ป็นค่าชดเชยรายไดข้องกองทรสัตส์  าหรบัระยะเวลาตัง้แต่วันที่

กองทรสัตเ์ลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้เป็นตน้ไป และ 

5.4. หากกองทรสัตไ์ดใ้ชเ้งินประกันการเช่า และ/หรือเงินค่าชดเชยความเสียหายครบถว้นตามที่ระบุไวใ้นขอ้ 5.2 และ 

5.3 แลว้ จะถือว่าเป็นวนัที่กองทรสัตข์าดรายไดค้่าเช่าจากทรพัยส์ินที่เช่า 

ทัง้นี ้เพ่ือประโยชนแ์ห่งความชดัเจน หากวนัที่กองทรสัตข์าดรายไดค้่าเช่าจากทรพัยส์ินที่เช่าเกิดขึน้ภายหลงัจากที่ครบ

ก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได ้เจา้ของทรพัยส์ินไม่มีหนา้ที่ที่จะตอ้งชดเชยรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตแ์ต่อย่างใด 

นอกจากนี ้ในกรณีที่คู่สัญญาเห็นสมควรใหมี้การด าเนินการตามกฎหมายเพื่อเรียกรอ้งผูเ้ช่าพืน้ที่เพื่อเรียกรอ้งเงิน

ค่าชดเชยความเสียหาย คู่สญัญาตกลงว่า ระหว่างการด าเนินการตามกฎหมายกบัผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าว ใหถ้ือเสมือนว่า

กองทรัสต์ยังไม่ได้รับเงินค่าชดเชยความเสียหายจากผู้เช่าพืน้ที่รายนั้นมา เพื่อพิจารณาวิธีการค านวณมูลค่าที่

กองทรสัตข์าดรายไดค้่าเช่าจากทรพัยส์ินที่เช่าตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 5.1 ถึง 5.4 ในการนี ้กองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายาม

อย่างดีที่สุดเพื่อใหไ้ดร้บัเงินค่าชดเชยความเสียหายดังกล่าวจากผูเ้ช่าพืน้ที่ และตกลงจะน าส่งจ านวนเงินค่าชดเชย

ความเสียหายที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ ๆ ในจ านวนที่เจา้ของทรพัยส์ินไดช้ าระใหแ้ก่กองทรสัตม์าก่อน คืนใหแ้ก่

เจา้ของทรพัยส์ินโดยไม่ชกัชา้ 
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6. เจา้ของทรพัยส์ินตกลงว่าในระหว่างระยะเวลาชดเชยรายได ้หากอตัราค่าเช่าของทรพัยส์ินที่เช่าที่มีผูเ้ช่าตามสญัญา

เช่าและสญัญาบริการ ต ่ากว่าอตัราขัน้ต ่า (“อตัราขัน้ต ่า”) ดงัต่อไปนี ้เจา้ของทรพัยส์ินตกลงจะช าระส่วนขาดจากอตัรา

ค่าเช่าขัน้ต ่า (“ส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า”) ใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

ประเภททรพัยส์ินที่เช่า ที่ตัง้ทรพัยส์ินที่เช่า 
อตัราค่าเช่าที่รบัชดเชยรายได ้

(บาท/ตารางเมตร) 

โรงงานแบบ Attached Building โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอช

เอ ชลบรุี 1 และ 

โครงการเขตประกอบการอตุสาหกรรม

ดบับลิวเอชเอ สระบรุี 

164 

โรงงานแบบ Detached Building โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอช

เอ ชลบรุี 1 และ 

โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอช

เอ อีสเทิรน์ซีบอรด์1 

189 

คลงัสินคา้ โครงการดบับลวิเอชเอ  

โลจิสติกสพ์ารค์ 2 และ 

โครงการดบับลวิเอชเอ  

โลจิสติกสพ์ารค์ 4 

150 

การช าระส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขั้นต ่าจะรวมถึงกรณีผูเ้ช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัยกเวน้ค่าเช่าค่าบริการใน

ช่วงเวลาใด ๆ ในระหว่างระยะชดเชยรายไดท้ี่มิไดเ้กิดเหตุผิดนัดผิดสญัญา ในกรณีเช่นว่านี ้เจา้ของทรพัยส์ินจะตอ้ง

ช าระค่าเช่าอตัราขัน้ต ่าเต็มจ านวน 

หากเกิดกรณีผูเ้ช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินที่เช่ารายใดผิดนดัหรือไม่สามารถช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการได้

ในช่วงระยะเวลาชดเชยรายได ้เจา้ของทรพัยส์ินไม่ตอ้งช าระค่าเช่าแทนผูเ้ช่าพืน้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการ

แต่อย่างใด แต่เจา้ของทรพัยส์ินยงัคงตอ้งช าระส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า 

ขอ้ 6 นี ้จะไม่ใชบ้งัคบักบัสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่ท  าขึน้หรือต่ออายกุ่อนหรือในวนัที่สญัญานีมี้ผลใชบ้งัคบั  /1 
หนา้ที่ในการ
ช าระค่าใชจ้่าย
ในการ
ปรบัปรุง/
เปลี่ยน
ทรพัยส์ิน 

ภายในระยะเวลา 5 (หา้) ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า เจา้ของทรพัยส์ินจะเป็นผูร้บัผิดชอบในกรณีที่มีค่าใชจ้่ายในการ
ปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือเปลี่ยนทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนในส่วนที่เป็นสาระส าคญั อาทิเช่น หลงัคา เครื่องปรบัอากาศ 
ระบบป้องกนัอคัคีภยั การทาสีอาคารที่เช่า หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) รัว้และประตรูอบแปลงทรพัยส์ินที่เช่า (ถา้มี) ระบบ
สาธารณปูโภคที่เช่ือมต่อจากผูใ้หบ้ริการในการบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณปูโภคส่วนกลาง โครงสรา้งอาคาร การซ่อมแซม
อาคารหรือพืน้ดินบริเวณทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทนุจากพืน้ทรุดตวั (ถา้มี) รวมถึงงานระบบที่เกี่ยวขอ้งที่เสียหายจากการนี  ้
ทั้งนี ้เจา้ของทรพัยส์ินไม่ตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง และ/หรือเปลี่ยนทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนในกรณีที่การ
ปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือเปลี่ยนดงักล่าวเกิดจากความผิดของผูเ้ช่าพืน้ที่ 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(ทุกโครงการ) 

ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) 

ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย”์) 

ทรสัต ี บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หม
ราช (“กองทรสัต”์) 

วนัที่สญัญามี
ผลใชบ้งัคบัและ
การแต่งตัง้
ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์กลงแต่งตัง้และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงรบัการแต่งตัง้ใหป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรสัตใ์นการบริหารและจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ เพ่ือประโยชนข์องกองทรสัตต์ามเง่ือนไขและ
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้โดยใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ร่ิมปฏิบตัิหนา้ที่นบัแต่วนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั 

ระยะเวลาการ
จา้งบริหาร 

คู่สัญญาตกลงให้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบัติหน้าที่ต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาฉบับนีเ้ป็นระยะเวลา 10 (สิบ) ปี

นบัตัง้แต่วนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั (“ระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรก”) 

เม่ือครบระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงต่อ ๆ ไป (แลว้แต่กรณี) โดยในช่วงระยะเวลาการจา้ง 
ผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือทรสัตีมิไดแ้จง้เหตผุิดสญัญาต่อผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์คู่สญัญาตกลงใหต้่ออายสุญัญาฉบบันีอ้อกไป
อีกคราวละ 10 (สิบ) ปี โดยอตัโนมตัิ โดยเงื่อนไขและหลกัเกณฑข์องสญัญาที่ต่อออกไปใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบั
นี ้เว้นแต่อัตราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้เป็นรอ้ยละ 5 (ห้า) ของรายได้จากการด าเนินงาน อย่างไรก็ดี 
ระยะเวลาการจา้งบริหารจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ภายใตส้ญัญาการ
เขา้ลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

หนา้ที่ของ
ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

1. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงปฏิบตัิหนา้ที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน หรือหนา้ที่

ใด ๆ ที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษรโดยการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับแผนการ

ด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มลู และกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี ้

เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นการปฏิบตัิหนา้ที่ในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์

ลงทนุ 

ทัง้นี ้เพื่อใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวใหส้อดคลอ้งกบัแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชี ้

ชวน กองทรสัตจ์ะตอ้งส่งขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งกับแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชีช้วนใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

ทราบ โดยที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ตอ้งผกูพนัตามแบบแสดงรายการขอ้มลูหรือหนงัสือชีช้วน หากแบบแสดงรายการ

ขอ้มูลหรือหนังสือชีช้วนไม่สอดคลอ้งกับหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ภายใตส้ัญญานี ้หรือก าหนดหนา้ที่ของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์อกเหนือไปจากที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้เวน้แต่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงเป็นอย่างอ่ืน  
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หนา้ที่ของ
ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์
(ต่อ) 

2. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์หนา้ที่ที่จะตอ้งด าเนินการใด ๆ ตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดม้อบหมายเพิ่มเติมตามสมควร

แก่กรณีเฉพาะที่เกี่ยวเนื่องกบัการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ  และ/หรือที่เกี่ยวเนื่องกบัการปฏิบตัิ

หนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้เพ่ือประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

มีสิทธิที่จะไดร้บัค่าตอบแทนส าหรบัการปฏิบตัิหนา้ที่เพ่ิมเติมดงักล่าวตามที่จะไดต้กลงกันต่อไป อย่างไรก็ดี หากหนา้ที่

นั้นมีผลเป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่ใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างมีนัยส าคัญ หรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างมีนัยส าคญั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์งวนสิทธิที่จะปฏิเสธการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ไดร้บั

มอบหมายเพ่ิมเติมจากกองทรสัตด์งักล่าว ในกรณีดงักล่าว ทรสัตีมีสิทธิที่จะมอบหมายหนา้ที่นัน้ใหบ้คุคลอ่ืนปฏิบตัิแทน

ได ้ดว้ยค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ทัง้นี ้การปฏิบตัิหนา้ที่ของบคุคลดงักล่าวจะตอ้งไม่ส่งผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญานีเ้กินสมควร 

3. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงที่จะจัดใหมี้บุคลากรเพื่อปฏิบตัิงานประจ าที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน และดแูล

จัดการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนในเวลาและจ านวนที่เหมาะสม บุคลากรที่จัดใหมี้ดงักล่าวตอ้งเป็นผูมี้

ความรูแ้ละประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละมีคณุสมบตัิในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

โดย ณ วันที่ลงนามในสัญญาฉบบันี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะจัดส่งโครงสรา้งทีมจัดการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่

กองทรสัตล์งทุนเพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณา และในกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งทีมจัดการบริหารฯ 

ดังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะส่งข้อมูลการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวใหผู้จ้ัดการกองทรสัต์เพื่อ

พิจารณาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 15 (สิบหา้) วนัก่อนการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งทีมจดัการบริหารฯ ในแต่ละคราว 

4. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปีในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ และจะ

เสนอแผนการด าเนินงานประจ าปีของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุดงักล่าวต่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พ่ือขออนุมตัิเป็น

การล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 60 (หกสิบ) วนัก่อนวนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแต่ละปี และผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รสัตีเพื่อขอ

อนมุตัิเป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) วนัก่อนวนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแต่ละปีโดยสง่พรอ้มกบัแผนการด าเนินงาน

ประจ าปีล่วงหนา้ 5 (หา้) ปี เฉพาะที่เกี่ยวกับการปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนที่เป็นสาระส าคญั 

(Major Renovation) 

5. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเก็บรกัษาส าเนาเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการบริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามความ
จ าเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดส าเนาเอกสารประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ ซึ่งรวมถึงไฟลส์แกนส าเนา
ใบเสร็จรบัเงินค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ตามที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการหรือติดต่อประสานงาน เป็นระยะเวลา
อย่างน้อย 5 (ห้า) ปีย้อนหลังในสภาพสมบูรณ์ครบถ้วน และพรอ้มให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และผู้ที่เกี่ยวข้อง
ตรวจสอบ และจะส่งมอบส าเนาเอกสารดงักล่าวคืนแก่กองทรสัตเ์ม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ 
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ค่าตอบแทน กองทรสัตต์กลงช าระค่าตอบแทนในการจดัการและบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามรายละเอียดดงันี ้ 

1. ค่าจา้งบริหาร (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) 

ระยะเวลา ค่าจา้งบริหาร 

ปีที่ 1 - 5 รอ้ยละ 1.75 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน* 

ปีที่ 6 - 10 รอ้ยละ 5 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน* 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีต่ออายสุญัญาฉบบันี ้ค่าจา้งบริหารต่อปีจะเท่ากบัรอ้ยละ 5 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน* 

*รายไดจ้ากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายไดท้ี่มาจากค่าเช่า ค่าบริการ และ

รายไดอ่ื้น ๆ ที่ไดร้บัจริงจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุที่ผ่านการสอบทานจากผูส้อบ

บญัชีหรืองบการเงินประจ าปีของกองทรสัตท์ี่ผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีแลว้ (แลว้แต่กรณี) ปรบัปรุงดว้ยการรบัรู ้

รายไดเ้พ่ือใหร้ายไดค้่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบริการ ทัง้นี ้ไม่นับรวมรายไดจ้าก

เงินรบัประกนัรายไดท้ี่ไดร้บัจากเจา้ของทรพัยส์ินภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการของเจา้ของทรพัยส์ิน  

2. ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า (ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์นะน าหรือจดัหา) 

ก. ค่าธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายใหม่เขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบักองทรสัต ์โดย

มีระยะเวลาการเช่าเท่ากบัหรือตัง้แต่ 3 (สาม) ปีขึน้ไป เท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ านวน 1 (หนึ่ง) เดือน

ต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่ผูเ้ช่ารายนัน้เขา้ท ากับกองทรสัต ์ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่มีระยะเวลาการเช่า

นอ้ยกว่า 3 (สาม) ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัหาผูเ้ช่าดงันี ้

(1) ในกรณีผู้เช่ารายใหม่มีระยะเวลาการเช่าตั้งแต่ 1 (หนึ่ง) ปีขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 (สาม) ปี ให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รบัค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับ

ระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี   

(2) ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่มีระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 1 (หนึ่ง) ปี และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดว้่าจา้งหรือ

มอบหมายให้นายหน้าหรือบุคคลอ่ืนจัดหาผู้เช่าดังกล่าว ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับ

ค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 

(สาม) ปี  

(3) ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่มีระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 1 (หนึ่ง) ปี และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ัดหาผูเ้ช่า

รายใหม่ดว้ยตนเอง มิไดว้่าจา้งหรือมอบหมายใหน้ายหนา้หรือบุคคลอ่ืนจัดหาผูเ้ช่าดงักล่าว ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียม 

ข. ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบักองทรสัต ์โดยมีระยะเวลาการ

เช่าเท่ากับหรือตั้งแต่ 3 (สาม) ปีขึน้ไป เท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะได้รบัจ านวน 0.5 (ศูนยจ์ุดหา้) เดือนต่อ

สัญญาที่ผู้เช่ารายนั้นเข้าท ากับกองทรัสต์ ในกรณีระยะเวลาการเช่าน้อยกว่า 3 (สาม) ปี ให้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัหาผูเ้ช่าดงันี ้

(1) ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายกุารเช่ามีระยะเวลาการเช่ามากกว่า 1 (หนึ่ง) ปี ขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 (สาม) ปี ให้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบ

กบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี 

(2) ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายุการเช่ามีระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า หรือเท่ากับ 1 (หนึ่ง) ปี และผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรพัยไ์ดว้่าจา้งหรือมอบหมายใหน้ายหนา้หรือบุคคลอ่ืนด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายเดิมต่ออายุ

ดงักล่าว ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่า

จริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี 
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ค่ า ต อ บ แ ท น 
(ต่อ) 

(3) ในกรณีผู้เช่ารายเดิมต่ออายุการเช่ามีระยะเวลาน้อยกว่าหรือเท่ากับ 1 (หนึ่ง) ปี และผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัยด์  าเนินการใหผู้เ้ช่ารายเดิมต่ออายุดงักล่าวดว้ยตนเอง มิไดว้่าจา้งหรือมอบหมายให้

นายหน้าหรือบุคคลอ่ืนด าเนินการใหผู้้เช่ารายเดิมต่ออายุ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่มีสิทธิไดร้บั

ค่าธรรมเนียม 

ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายใดที่ไดร้บัการแนะน าหรือจัดหาโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดย้กเลิกสญัญาเช่าและสญัญา

บริการก่อนครบระยะเวลาเช่าและเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และ/หรือ

บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั และ/หรือบริษัท ดบับลิวเอชเอ อนัดสัเตรียล บิ

วดิง้ จ ากัด ซึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพยเ์ดิม ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์กลงใหมี้การด าเนินการเกี่ยวกับ

ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายดงักล่าว ตามหลกัเกณฑ ์ดงันี ้

(1) ในกรณีที่กองทรสัตไ์ดร้บัเงินชดเชยจากการเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผูเ้ช่าในจ านวนเท่ากบั

หรือมากกว่าค่าเช่าในช่วงระยะเวลาการเช่าคงเหลือตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่เกี่ยวขอ้งกบัผู้

เช่ารายนั้น (ไม่ว่าจากเงินประกันการเช่าหรือจากการช าระค่าเสียหายโดยผู้เช่า) ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยไ์ม่จ าตอ้งคืนค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์

(2) ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่ไดร้บัเงินชดเชยจากการเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผูเ้ช่า หรือจ านวนที่

ไดร้บัไม่ครบตามจ านวนค่าเช่าในช่วงระยะเวลาการเช่าคงเหลือตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่

เกี่ยวขอ้งกบัผูเ้ช่ารายนัน้ (ไม่ว่าจากเงินประกนัการเช่าหรือจากการช าระค่าเสียหายโดยผูเ้ช่า) ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยต์กลงคืนค่าธรรมเนียมในการจัดหาผูเ้ช่ารายดงักล่าวตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าที่

คงเหลือที่ยงัไม่ไดร้บัค่าเสียหายตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการนัน้ 

ทัง้นี ้เพ่ือประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีหนา้ที่ในการคืนค่าธรรมเนียมตามขอ้นีส้  าหรบั
การยกเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการก่อนก าหนดของผูเ้ช่าที่ไดร้บัการแนะน าหรือจดัหาโดยบคุคลอ่ืน 

ค่าใชจ้่าย ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายทกุประเภทของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการปฏิบตัิหนา้ที่ของตนเองตามที่

ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้โดยไม่รวมถึงค่าใชจ้่ายในการบริหารและประกอบกิจการของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

(Operating Expenses) ค่าบ ารุงรกัษาทรพัยส์ิน (Maintenance Costs) ค่าเบีย้ประกนัความเสี่ยงภยัในทรพัยส์ิน ค่าบ ารุงรกัษา

ทรพัยส์ินส่วนกลาง ค่าซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยส์ิน (Repair and Renovation Costs) ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ภาษี

บ ารุงทอ้งที่ รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และการบริหารจดัการ

ใด ๆ ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่กองทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบ 

ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญาฉบบันีจ้ะตอ้งเป็นไปตามประมาณการค่าใชจ้่าย

ที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีของกองทรสัต ์(ซึ่งอาจมีการแกไ้ขเพิ่มเติมเป็นคราว ๆ) โดยใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

ด าเนินการดงัต่อไปนี ้เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงเป็นอย่างอ่ืน 

1. กรณีมูลค่าของค่าใชจ้่ายในแต่ละรายการมีจ านวนไม่เกิน 20,000 (สองหม่ืน) บาท ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถ

ด าเนินการเขา้ท ารายการค่าใชจ้่ายดังกล่าวไดโ้ดยแจง้ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตท์ราบล่วงหนา้ก่อนการด าเนินการ โดย

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหท้รสัตีทราบถึงรายการดงักล่าว ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามวิธีการที่ได้ตกลงไว้

กับทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัต ์และหากผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือทรสัตีตรวจสอบพบในภายหลังว่าค่าใช้จ่าย

ดงักล่าวไม่ใช่ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือทรสัตีมีสิทธิปฏิเสธการเบิกจ่ายค่าใชด้งักล่าวได้ 

2. กรณีมูลค่าของค่าใชจ้่ายในแต่ละรายการมีจ านวนตั้งแต่ 20,000 (สองหม่ืน) บาทขึน้ไป ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์้อง

ขอรบัความเห็นชอบจากผูจ้ดัการกองทรสัตก์่อนเขา้ท ารายการค่าใชจ้่ายดงักล่าว โดยน าเสนอรายละเอียดของการเขา้ท า

รายการแต่ละรายการใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัตล์่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัท าการก่อนเขา้ท ารายการ และผูจ้ัดการ

กองทรสัตจ์ะพิจารณาใหค้วามเห็นชอบในการเขา้ท ารายการภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการนับจากวนัที่ไดร้บัรายละเอียด
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รายการค่าใช้จ่ายดังกล่าวจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นลายลักษณ์อักษรอย่างถูกต้องและครบถ้วน โดยการ

พิจารณาตดัสินใจของผูจ้ัดการกองทรัสตใ์หเ้ป็นที่ยุติ ทัง้นี ้หากผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่พิจารณาภายในก าหนดระยะเวลา

ดงักล่าว ใหถ้ือว่าผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หค้วามเห็นชอบในการเขา้ท ารายการนัน้นับตัง้แต่วนัที่พน้ก าหนดระยะเวลาการ

พิจารณาดงักล่าว 

ในการเบิกค่าใชจ้่ายตามขอ้ 1. และ ขอ้ 2. จากกองทรสัตข์า้งตน้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะจัดส่งใบแจง้หนี ้( Invoice) 

พรอ้มแสดงรายละเอียดซึ่งเกี่ยวกับรายการค่าใช้จ่ายในใบแจ้งหนีด้ังกล่าวมายังกองทรสัต ์โดยกองทรัสตจ์ะตรวจ

พิจารณาและช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัที่กองทรสัตไ์ดร้บัใบแจง้หนีด้งักล่าว 

3. ส าหรบัการด าเนินการใด ๆ หรือค่าใชจ้่ายพิเศษใด ๆ ที่เกิดขึน้ระหว่างรอบปีบัญชี และเป็นรายการที่มิไดร้วมอยู่ใน
แผนการด าเนินงานประจ าปี แต่เป็นรายการที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ห็นว่าจ าเป็นและสมควรที่จะตอ้งด าเนินการ โดย
ค่าใชจ้่ายพิเศษดงักล่าวจะตอ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่เป็นประโยชนแ์ละเกี่ยวเนื่องต่อการบริหารจดัการกองทรสัต ์รวมทัง้ไดร้ะบุ
ไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสือชีช้วนไวแ้ลว้ และเป็นไปตามวิธีการที่ไดต้กลงร่วมกัน
ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และทรสัตี โดยใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์จง้รายละเอียดของ
ค่าใชจ้่ายพิเศษ พรอ้มทัง้ที่มา เหตุผล และงบประมาณ ใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือทรสัตีเพื่อพิจารณาเป็นคราว ๆ ไป 
โดยค่าใชจ้่ายพิเศษใด ๆ ตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากทรสัตีก่อนด าเนินการ เวน้แต่ทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัต์  (แลว้แต่
กรณี) จะตกลงเป็นอย่างอ่ืน 

การพิจารณาผล
การด าเนินงาน
ข อ ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์

1. ตลอดอายขุองสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์อ านาจในการพิจารณาผลการด าเนินงานของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นรอบระยะเวลาทุก ๆ 3 (สาม) ปีนับจากวนัที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ิน (“ระยะเวลาการ

พิจารณาผลการด าเนินงาน”) การพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาจากรายไดจ้าก

การด าเนินงานโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน  

ทัง้นี ้โดยที่ระยะเวลาในการปรบัเกณฑก์ารพิจารณาจะปรบัทกุ ๆ  6 (หก) ปี (“ระยะเวลาในการปรบัเกณฑ”์) โดยในช่วง 6 

(หก) ปีแรกนบัจากวนัที่กองทรสัตล์งทนุในทรพัยส์ิน รายไดจ้ากการด าเนินงานถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนักตามพืน้ที่ของโรงงาน

โดยเฉลี่ยในแต่ละรอบระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานจะตอ้งไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของรายไดจ้ากการ

ด าเนินงานถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักตามพื ้นที่ของโรงงานในปีแรกที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยที่เกณฑ์รายได้จากการ

ด าเนินงานถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัตามพืน้ที่ของโรงงานโดยเฉลี่ยในรอบแรกจ านวนรอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ดงักล่าวจะถกูปรบั

เพ่ิมรอ้ยละ 3 (สาม) ทกุ ๆ รอบระยะเวลาในการปรบัเกณฑ ์(ตวัอย่างเช่น ในช่วงปีที่ 7-12 (เจ็ดถึงสิบสอง) จะเป็นรอ้ยละ 

53 (ห้าสิบสาม)ในช่วงปี 13-18 (สิบสามถึงสิบแปด) จะเป็นรอ้ยละ 56 (ห้าสิบหก)) (“เกณฑ์การพิจารณาผลการ

ด าเนินงาน”) 

2. ในกรณีที่ (ก) เกิดเหตสุดุวิสยัจากภยัธรรมชาติ หรือเหตกุารณท์างการเมืองอย่างรา้ยแรง และส่งผลกระทบต่อรายไดจ้าก

การด าเนินงานของกองทรสัต์ ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์จง้ใหท้รสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตท์ราบภายใน 15 (สิบหา้) 

วนันับจากวนัที่เกิดเหตสุดุวิสยัดงักล่าว และในกรณีที่เหตุสดุวิสยัดงักล่าวด ารงอยู่เป็นระยะเวลาเกินกว่า 6 (หก) เดือน

นับจากวันที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์แจ้งให้ทรัสตีและผูจ้ัดการกองทรัสต์ทราบ หรือ (ข) ในกรณีที่รายได้จากการ

ด าเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยก์องอ่ืนหรือกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

ประเภทเดียวกนัโดยเฉลี่ย มีรายไดจ้ากการด าเนินงานถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัตามพืน้ที่ของโรงงานลดลงเกินรอ้ยละ 15 (สิบ

ห้า) เม่ือเทียบกับรายได้จากการด าเนินงานถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักตามพื ้นที่ ของโรงงานปีก่อนหน้า ให้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยแ์จง้ใหท้รสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตท์ราบภายใน 15 (สิบหา้) วนันับจากวนัที่เกิดเหตดุงักล่าว คู่สญัญา

ตกลงกนัใหด้ าเนินการดงันี ้
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(1) ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์สนอแก่ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หใ้ชเ้กณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงานของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่ระบุ ณ ขณะนั้น ๆ ในการพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยต์่อไป หรือ 

(2) ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์สนอแก่ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หมี้การปรบัเปลี่ยนเกณฑก์ารพิจารณาผลการ
ด าเนินงาน โดยคู่สญัญาจะท าความตกลงรว่มกนัปรบัเปลี่ยนเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์หเ้หมาะสมต่อไป  

3. ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นรอบระยะเวลาการพิจารณาผลการ

ด าเนินงานภายใน 60 (หกสิบ) วนันับแต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานในแต่ละรอบ โดยมี

รายละเอียดดงันี ้

(1) ใหเ้ริ่มนับระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานรอบแรกตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ินและในการ

พิจารณาผลการด าเนินงานรอบต่อ ๆ ไปใหผู้จ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาผลการด าเนินงานทุก ๆ  3 (สาม) ปีโดย

จะด าเนินการภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่รายได้จากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานผ่านเกณฑก์าร

พิจารณาผลการด าเนินงานใหเ้ริ่มนับรอบระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานในรอบถัดไปตัง้แต่วันถัด

จากวนัที่ครบก าหนดตามรอบนัน้ 

(3) ในกรณีที่รายไดจ้ากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานใดต ่ากว่าเกณฑก์าร

พิจารณาผลการด าเนินงานผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอี์กครัง้

ในปีถดัไป โดยจะพิจารณารายไดจ้ากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานตาม

รอบที่ต  ่ากว่าเกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงานรวมกบัระยะเวลา 1 (หนึ่ง) ปีนบัจากวนัครบก าหนดตามรอบ

นัน้ (“ระยะเวลาแกไ้ขผลการด าเนินงาน”)  

4. หากปรากฏว่ารายไดจ้ากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาแกไ้ขผลการด าเนินงานใดต ่ากว่าเกณฑก์ารพิจารณาผล

การด าเนินงานผู้จัดการกองทรสัต ์และ/หรือทรสัตีมีสิทธิเลิกสัญญาฉบับนีโ้ดยแจง้ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบ

ล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 3 (สาม) เดือน เพื่อใหป้ราศจากขอ้สงสยั กรณีผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถ

แต่งตั้งบุคคลอ่ืนใดเข้าท าหน้าที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์แทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิมได้ ให้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยย์งัคงมีสิทธิและหนา้ที่ต่อไปตามสญัญานี ้จนกว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่จะไดร้บัการแต่งตัง้ 

ทัง้นี ้จะตอ้งไม่เกินระยะเวลา 180 (หนึ่งรอ้ยแปดสิบ) วนันบัจากวนัที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ลิกสญัญาฉบับนี ้

5. ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจขอใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ัดเตรียมเอกสารขอ้มูลรายไดจ้ากการด าเนินงานในปีแรกหรือ
ขอ้มูลประมาณการรายได้จากการด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ได้รบัอนุมัติจากทรสัตีในนามของ
กองทรสัตใ์นแต่ละปีหรือขอ้มลูรายไดจ้ากการด าเนินงานโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานตาม
รอบที่ก าหนดในขอ้ 1. โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดเตรียมเอกสารขอ้มูลดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัต์
ภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ขอ้ตกลงกระท า
การหรือละเว้น
กระท าการของ
ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์

1. เวน้แต่จะเป็นการด าเนินการซึ่งเกี่ยวขอ้งหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญา

ฉบับนี ้หรือบทบัญญัติใด ๆ ของสัญญาฉบับนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะไม่กระท าการใด ๆ รวมทั้งการลงนามใน

เอกสารใด ๆ การใหถ้อ้ยค าต่อเจา้หนา้ที่ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เจา้หนา้ที่ของส านักงานคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และ/หรือเจา้หนา้ที่ของหน่วยราชการอื่นใดในนามกองทรสัต ์และจะไม่ก่อภาระหนา้ที่ ความผกูพนัใด ๆ ในนาม

ของกองทรสัต ์หรือผูจ้ัดการกองทรสัต์โดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากทรสัตีหรือผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษร

ล่วงหนา้ก่อนการด าเนินการดงักล่าว 
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2. หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลกัในการจัดการและบริหารอสังหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งแจง้ให้

กองทรสัตท์ราบเป็นลายลักษณ์อกัษร โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดหาบุคลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรูแ้ละ

ประสบการณใ์นการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์และเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ิจารณาว่ามีคุณสมบตัิเหมาะสมใน

การปฏิบตัิหนา้ที่แทนบคุลากรหลกัรายเดิม และไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์

ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีโ้ดยไม่ชักชา้ เพื่อใหก้ารบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนเป็นไปอย่าง

ต่อเนื่อง 

3. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงด าเนินการใด ๆ ภายในอ านาจหนา้ที่และตามมาตรฐานวิชาชีพอนัเป็นที่ยอมรบัโดยทั่วไป

ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) ซึ่งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ห็นว่าจ าเป็นและเหมาะสมเพื่อป้องกันมิใหก้องทรสัต์

ปฏิบัติผิดหนา้ที่หรือฝ่าฝืนเงื่อนไขตามที่ไดร้ะบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หนังสือชีช้วน หรือ

สัญญาเช่าและสญัญาบริการอย่างมีนัยส าคัญ โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในทันทีเม่ือมี

เหตุการณใ์ด ๆ หรือมีเหตุอันควรทราบว่าการกระท าการหรืองดเวน้กระท าการใด ๆ ของกองทรสัตอ์าจถือว่าเป็นการ

ปฏิบตัิผิดหนา้ที่หรือฝ่าฝืนเง่ือนไขดงักล่าวเพื่อใหก้องทรสัตท์ราบและด าเนินการแกไ้ขต่อไป 

4. ขอ้ตกลง ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิงาน ใหเ้ป็นไปตามที่คู่สญัญาจะไดท้ าขึน้ในภายหลงั โดยคู่สัญญาตกลงถือขอ้ตกลง 

ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิงานดงักล่าวเป็นส่วนหนึ่งของสญัญานี ้

5. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่โดยซื่อสตัย ์สุจริต และใชค้วามระมดัระวงัโดยค านึงถึงมาตรฐานการประกอบ
อาชีพของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

การขัดแย้งทาง
ผลประโยชน ์

1. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะแจง้ใหท้รสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไม่ชักชา้ในกรณีที่อาจมี

ความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ด ๆ เกิดขึน้แก่กองทรสัตใ์นการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยภ์ายใตข้อ้ตกลง

และเง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และหากทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่ากรณีดงักล่าวอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน์ และก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ ทรัสตี และ/ห รือผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยไม่ชักชา้ ซึ่งคู่สญัญาตกลงที่จะร่วมกันหารือโดยสจุริตและยุติธรรมเพ่ือ

พิจารณาเหตกุารณด์งักล่าวเป็นรายกรณี 

2. ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ได้บริหารจัดการทรัพยส์ินประเภทอาคารโรงงานให้แก่ผูอ่ื้นอยู่ และไดแ้จง้ใหแ้ก่
กองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรแลว้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงต่อกองทรสัตว์่าทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าอาคาร
โรงงาน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเสนอทรพัยส์ินทั้งหมดใหลู้กคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะ
เป็นทรัพย์สินของฝ่ายใดรวมถึงการก าหนดค่าเช่าส าหรับอาคารที่สามารถเทียบเคียงกันได ้ทั้งในด้านขนาด ท าเล 
รูปแบบ และอาย ุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ  

การเลิกสญัญา สญัญาฉบบันีอ้าจถกูบอกเลิกไดโ้ดยคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ ดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้ใหคู้่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งแจง้
การบอกเลิกสญัญาใหแ้ก่คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) วนั 

1. ทรสัตีมีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
(1) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงตามที่ก าหนดไวภ้ายใตส้ญัญาตกลงกระท าการตามที่จะไดล้งนามกัน

ต่อไประหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์บัทรสัตีในนามกองทรสัต ์
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ระท าการหรือละเวน้กระท าการอนัเป็นเหตใุหข้าดความน่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญา 

2. ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์สิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
(1) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยถ์กูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด หรือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท 

การช าระบญัชี 
(2) ศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี ้
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(3) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารในส่วนที่เป็นสาระส าคัญอันก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมี
นัยส าคญักับการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์ามสญัญานีโ้ดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลักษณ์
อกัษรจากทรสัตี  

(4) กรณีตามที่ก าหนดในเรื่องการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
(5) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้นส่วนที่เกี่ยวขอ้งกับการเงินของกองทรสัต์

โดยจงใจหรือโดยทจุริต 
(6) กรณีผูจ้ัดการกองทรสัตพ์บว่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยก์ระท าการหรือละเวน้กระท าการอันเป็นเหตุใหข้าดความ

น่าเช่ือถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้
3. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่บริหารจัดการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล หรือ
หนังสือชีช้วน อันเป็นผลใหเ้กิดความเสียหายต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญจนอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
4. คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้

(1) กองทรสัตเ์ลิกกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นหวัขอ้ “การเลิกสญัญาก่อตัง้ทรสัต”์ ของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือในกรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค าสั่งใหเ้ลิกกองทรสัต ์

(2) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสตล์งทุนถูกท าลายทั้งหมดหรือไดร้ับความเสียหายอย่างมีนัยส าคัญและกองทรัสตไ์ม่
ประสงค์ที่จะจัดหาประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนดังกล่าวอีกต่อไป อัน เป็นผลให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถปฏิบตัิตามหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันีไ้ดอี้กต่อไป 

(3) เม่ือมีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งอนัท าใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของตนใน
ส่วนที่เป็นสาระส าคญัของสญัญานี ้

(4) คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้หรือปฏิบตัิตามหนา้ที่ดงักล่าวไม่
ครบถ้วนสมบูรณ์ หรือคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสัญญานี ้ซึ่งการไม่ปฏิบัติหนา้ที่หรือผิดค า
รบัรองดงักล่าวก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อกองทรสัตห์รืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน 
หรือต่อคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง และคู่สญัญาดงักล่าวไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตผุิดสญัญาดงักล่าวภายใน 90 (เกา้สิบ) วนั
นบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากคู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญาเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

เม่ือสญัญาการเขา้ลงทุนในทรพัยส์ินของกองทรสัตร์ะงับลงทัง้หมดโดยเกิดจากความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด คู่สญัญา
ฝ่ายที่ผิดสญัญาตกลงจะชดเชยค่าเสียหายจากการเลิกสญัญาใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ 
เพ่ือใหป้ราศจากขอ้สงสยั กรณีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มีฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตอี์กต่อไปไม่ว่ากรณีใด ๆ เหตดุงักล่าว
ไม่เป็นเหตใุหส้ญัญานีส้ิน้สดุลง โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัคงมีสิทธิและหนา้ที่ต่อไปตามสญัญานี ้และทรสัตีมีสิทธิ
ที่จะแต่งตัง้บคุคลอ่ืนใดเขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายเดิม ระหว่างที่ทรสัตียงัมิไดแ้ต่งตัง้
บุคคลใดเขา้ท าหนา้ที่ผูจ้ัดการกองทรัสต ์สิทธิและหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะตกเป็นของทรสัตีจนกว่าผูจ้ัดการ
กองทรสัตร์ายใหม่จะไดร้บัการแต่งตัง้ 
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เอกสารแนบ 6: สรุปราคาประเมินทรัพยสิ์นโดยผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ 

ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
ของผูป้ระเมินราคาอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานก.ล.ต. จ านวน 2 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท กรุงสยามประเมินค่า
ทรพัยสิ์น จ ากัด (ส ารวจและประเมิน ณ วนัที่ 26 มีนาคม 2563) และบริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากัด (ส ารวจ
และประเมิน ณ วนัที่ 25 มีนาคม 2563 และ 1 เมษายน 2563 ตามล าดบั) ซึ่งเป็นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นส าหรบัวนัท่ี
คาดว่าจะเขา้ลงทนุ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2564  

รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระมีวตัถุประสงคเ์พื่อทราบมลูค่าตลาดปัจจุบนั เพื่อ
วัตถุประสงค์สาธารณะ โดยใช้ 1) วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) และ 2) วิธีวิเคราะห์จากรายได้ 
(Income Approach) 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระทั้ง 2 รายขา้งตน้ ไดเ้ลือกใช้วิธีวิเคราะหจ์าก
รายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า  เนื่องจากเป็นวิธีการประเมิน
ราคาที่ เหมาะสมส าหรับสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้จากตัวทรัพย์สินเอง โดยสมมติฐานหลัก เช่น อัตราการเช่า 
(Occupancy Rate)  ณ ปัจจุบนั อตัราค่าเช่า และค่าใชจ้่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์มีความเหมาะสม เนื่องจากผู้
ประเมินราคาอิสระไดอ้า้งอิงจากสญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น  สญัญาเช่าปัจจบุนั และสญัญาตกลงกระท าการของบรษิทั
เจา้ของทรพัยสิ์น รวมถึงสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

มูลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โดยการประเมินของผูป้ระเมินราคา
อิสระดว้ยวิธีวิเคราะหจ์ากรายได ้(Income Approach) อยู่ในช่วงระหว่าง 1,292.00 – 1,348.91 ลา้นบาท 

มูลค่าประเมิน (ล้านบาท) 
บริษัท กรุงสยามประเมินค่า

ทรัพยส์ิน จ ากัด 
บริษัท แกรนด ์แอสเซท 

แอดไวเซอร่ี จ ากดั 

WHA CIE 1  198.60   192.00  

WHA ESIE 1  677.01   655.00  
WHA LP2  130.54   125.00  
WHA LP4  95.28   84.00  
WHA SIL  247.48   236.00  

รวม  1,348.91   1,292.00  
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การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 โดยวิธีวิเคราะหจ์ากรายได ้(Income Approach) จะ
ค านึงถึงความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดังกล่าวโดยสมมติฐานที่ผูป้ระเมินใชใ้นการ
ประเมิน เป็นดงันี ้

สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 
วิธีการประเมินมลูค่า วิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) 30 ปี และต่ออายสุญัญาเช่าอีก 30 ปี (มลูค่า ณ วนัที่ 1 มกราคม 2564) 

ประเภททรพัยส์ิน 
อาคารโรงงาน Detached building ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ จ านวน 7 ยนูิต 
อาคารโรงงาน Attached building ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ จ านวน 7 ยนูิต และ 
อาคารคลงัสินคา้ชัน้เดียว และส านกังาน 2 ชัน้ จ านวน 2 ยนูิต 

วนัทีส้  ารวจ และประเมิน วนัที่ส  ารวจ และประเมิน 26 มีนาคม 2563 
วนัที่ส  ารวจ 25 มีนาคม 2563  
วนัที่ประเมิน 1 เมษายน 2563  

รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการ 

ค านวณค่าเช่าตามสญัญาเช่าที่มีอยู่เดิมจนครบ
สญัญาเช่า หลงัจากครบสญัญาเช่า 
- อาคารโรงงาน  Attached ปรบัค่าเช่าเป็น 195 บาท/
ตร.ม./เดือน 
- อาคารโรงงาน Detached ปรบัค่าเช่าเป็น 200 บาท/
ตร.ม./เดือน 
- อาคารคลงัสินคา้ ปรบัค่าเช่าเป็น 175 บาท/ ตร.ม./ 
เดือน 
โดยปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 8 ทกุๆ 3 ปี  

ค านวณค่าเช่าตามสญัญาเช่าที่มีอยู่เดิมจนครบ
สญัญาเช่า หลงัจากครบสญัญาเช่า 
- อาคารโรงงาน  Attached ปรบัค่าเช่าเป็น 195 บาท/
ตร.ม./เดือน โดยยนูิต 142/2 และ142/4 ปรบัค่าเช่า
เป็น 174 บาท/ตร.ม./เดือน 
- อาคารโรงงาน Detached ปรบัค่าเช่าเป็น 200 บาท/
ตร.ม./เดือน  
- อาคารคลงัสินคา้ ปรบัค่าเช่าเป็น 174 บาท/ ตร.ม./ 
เดือน โดยยนูิต D.3 ปรบัค่าเช่าเป็น 159 บาท/ ตร.ม./ 
เดือน 
โดยปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.50 ทกุปี 

อตัราการเช่า (Occupancy Rate) 

ค านวณตามสญัญาเช่าที่มีอยู่เดิมจนครบสญัญาเช่า 
หลงัจากครบสญัญาเช่า  
ปีที่ 1 - 2 (2564 - 2565) ปรบัอตัราการเช่าเป็นรอ้ยละ 
90.00 
ปีที่ 3 - 4 (2565 - 2566) ปรบัอตัราการเช่าเป็นรอ้ยละ 
92.00 
ปีที่ 5 (2567) ปรบัอตัราการเช่าเป็น รอ้ยละ 93.00 
ตัง้แต่ปีที่ 6 เป็นตน้ไป (2568 จนสิน้สดุประมาณการ) 
อตัราการเช่ารอ้ยละ 95.00 

ค านวณตามสญัญาเช่าที่มีอยู่เดิมจนครบสญัญาเช่า 
หลงัจากครบสญัญาเช่า  
ปีที่ 1 - 5 (2564 - 2568) ปรบัอตัราการเช่าเป็นรอ้ยละ 
90.00 
ตัง้แต่ปีที่ 6 เป็นตน้ไป (2568 จนสิน้สดุประมาณการ) 
อตัราการเช่ารอ้ยละ 94.00 

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้า่เช่า 
ระยะเวลา 3 ปีแรก 

- โรงงาน Attached อตัราค่าเช่าชดเชย 164 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 
- โรงงาน Detached อตัราการเช่าชดเชย 189 บาท/
ตร.ม./ เดือน 
- คลงัสินคา้ อตัราการเช่าชดเชย 150 บาท/ ตร.ม./ 
เดือน 

- โรงงาน Attached อตัราค่าเช่าชดเชย 164 บาท/ 
ตร.ม./เดือน 
- โรงงาน Detached อตัราการเช่าชดเชย 189 บาท/
ตร.ม./ เดือน 
- คลงัสินคา้ อตัราการเช่าชดเชย 150 บาท/ ตร.ม./ 
เดือน 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ปีที่ 1 - 5 (2564 - 2568): รอ้ยละ 1.75 ของรายไดค้่า
เช่าพืน้ที่ 

ปีที่ 1 - 5 (2564 - 2568): รอ้ยละ 1.75 ของรายไดค้่า
เช่าพืน้ที่ 
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สมมติฐาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพยสิ์น จ ากัด บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากัด 
ปีที่ 6 เป็นตน้ไป (2569 เป็นตน้ไป): รอ้ยละ 5.00 ของ
รายไดค้่าเช่าพืน้ที ่

ปีที่ 6 เป็นตน้ไป (2569 เป็นตน้ไป): รอ้ยละ 5.00 ของ
รายไดค้่าเช่าพืน้ที ่

ค่าใชจ้่ายดา้นการตลาด รอ้ยละ 0.70 ของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ 

ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัการขาย (Commission): 
- อตัราการต่อสญัญาของผูเ้ช่ารายเดิมรอ้ยละ 65.00 
คิดค่า commission 0.50 เดือน ของค่าเช่า 
- อตัราการหาผูเ้ช่ารายใหม่รอ้ยละ 35.00 คิดค่า 
commission 1 เดือน ของค่าเช่า 

ค่าใชจ้่ายระบบรกัษาความ
ปลอดภยั ค่าเบีย้ประกนัภยั และ
การบ ารุงรกัษาอาคาร 

รอ้ยละ 1.70 ของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ และปรบัเพ่ิมรอ้ย
ละ 2 ต่อปี 

- ระบบรกัษาความปลอดภยั: รอ้ยละ 0.50 ของรายได้
ค่าเช่าอาคาร และปรบัขึน้รอ้ยละ 2.50 ต่อปี 
- ค่าเบีย้ประกนัภยัเฉลี่ยต่อพืน้ที่ใหเ้ช่า: 9.90 บาท/ 
ตร.ม./ ปี  
และปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.50 ต่อปี 
- ค่าบ ารุงรกัษาอาคาร: รอ้ยละ 0.50 ของรายไดค้่าเช่า
อาคาร 

ค่าใชจ้่ายส่วนกลางของนิคม  

- WHA CIE1 (เฉพาะที่เป็นโรงงาน Attached 5 ยนูิต): 
1,150 บาท/ ไร/่ เดือน 
- WHA ESIE ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบ 
- WHA LP2: 1,250 บาท/ ไร/่ เดือน 
- WHA LP4: 1,200 บาท/ ไร/่ เดือน 
- WHA SIL: 1,400 บาท/ ไร/่ เดือน 
 และปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี  

- WHA CIE1: 1,150 บาท/ ไร/่ เดือน 
- WHA ESIE ผูเ้ช่าเป็นผูร้บัผิดชอบ 
- WHA LP2: 1,250 บาท/ ไร/่ เดือน 
- WHA LP4: 1,200 บาท/ ไร/่ เดือน 
- WHA SIL: 1,400 บาท/ ไร/่ เดือน 
 และปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 2.00 ต่อปี  

การส ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคาร
ในอนาคต (CAPEX) 

ปีที่ 1 - 5 (2564 - 2568) บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเป็น
ผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่าย 
ปีที่ 6 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่าเช่าพืน้ที ่

ปีที่ 1 - 5 (2564 - 2568) บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเป็น
ผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่าย 
ปีที่ 6 - 15: รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ 
ปีที่ 16 - 30: รอ้ยละ 2.00 ของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ 
ตัง้แต่ปีที่ 31 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 3.00 ของรายไดค้่า
เช่าพืน้ที่ 

ค่าใชจ้่ายการต่ออายสุญัญาเช่า
อีก 30 ปี 

80.88 ลา้นบาท (รวมค่าธรรมเนียมอากรรอ้ยละ 1.10) 80.88 ลา้นบาท (รวมค่าธรรมเนียมอากรรอ้ยละ 1.10) 

อตัราคิดลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.50- 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าผู้ประเมินทรัพยสิ์นทั้งสองรายใช้วิธี วิเคราะหจ์ากรายได ้(Income 

Approach) ซึ่งเป็นวิธีที่เหมาะสม โดยอา้งอิงสมมติฐานรายไดจ้ากสญัญาเช่าที่มีอยู่ ณ ปัจจบุนั 


