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รายงานการประชุมสามญัผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจ าปี 2561 

ของ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช 

ประชุมเม่ือวนัท่ี 24 เมษายน 2561 เวลา 14.00 น. ณ บอลรูม 1 โรงแรม เอส 31 สุขุมวิท กรุงเทพฯ เลขท่ี 545 ซอย
สุขมุวทิ 31 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

การแนะน าก่อนการประชุม 

พิธีกรท่ีประชุมไดก้ล่าวตอ้นรับผูถื้อหน่วยทรัสต ์และแนะน าคณะกรรมการ และผูบ้ริหาร บริษทั เหมราช รีท แมน
เนจเมน้ท ์จ ากดั (“ผู้จดัการกองทรัสต์”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
เหมราช (“กองทรัสต์”) ท่ีปรึกษากฎหมายของผูจ้ดัการกองทรัสต์ และ บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
(“บลจ. ไทยพาณิชย์”) ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ท่ีมาร่วมประชุมในวนัน้ี ดงัน้ี 

1. คณะกรรมการบริษทั เหมราช รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

1. คุณจรีพร จารุกรสกลุ ประธานกรรมการ 

2. คุณไกรลกัขณ์ อศัวฉตัรโรจน์ กรรมการ  

3. คุณพรเทพ รัตนตรัยภพ กรรมการอิสระ 

2. ผูบ้ริหารของบริษทั 

คุณเภรี  อิชยพฤกษ ์ กรรมการผูจ้ดัการ 

3.  ท่ีปรึกษากฎหมายซ่ึงจะท าหนา้ท่ีเป็นเลขาท่ีประชุม 

คุณเกษมสี  สกลุชยัสิริวชิ 

4.  ตวัแทนจากบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์

 คุณอรอนงค ์ ชยัธง 

5. ตวัแทนจากบริษทั เหมราชพฒันาท่ีดิน จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

คุณเดวดิ   ริชาร์ด   นาร์โดน ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมและต่างประเทศ 
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หลงัจากนั้น พิธีกรไดเ้ชิญคุณจรีพร จารุกรสกลุ ประธานกรรมการ กล่าวเปิดการประชุม 

คุณจรีพร จารุกรสกุล ประธานกรรมการ ไดก้ล่าวสวสัดีผูถื้อหน่วยทรัสต ์และขอให้คุณเกษมสี สกุลชยัสิริวิช ท่ี
ปรึกษากฎหมายไดก้ล่าวช้ีแจงถึงขั้นตอนการประชุม คุณเกษมสีจึงไดช้ี้แจงขั้นตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนน 
ดงัน้ี 

เน่ืองจากมีผูถื้อหน่วยทรัสตม์าประชุมเป็นจ านวนมาก เพ่ือความสะดวกรวดเร็วในการนับคะแนนเสียงในแต่ละ
วาระ จะขอให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ท่านท่ีไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียงในการลงมติของแต่ละวาระ โปรดยกมือ โดยจะมี
เจา้หนา้ท่ีของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ด าเนินการจดัเก็บใบลงคะแนนจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์ท่านท่ีไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียง
ในวาระนั้นๆ 

ส าหรับผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์ไม่ยกมือ และไม่ไดส่้งบตัรลงคะแนน ถือวา่ผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านนั้นลงมติเห็นชอบใน
วาระนั้นๆ โดยขอให้ท่านผูถื้อหน่วยทรัสตด์งักล่าวโปรดส่งคืนใบลงคะแนนให้แก่เจา้หน้าท่ีท่ีบริเวณทางออกเม่ือประชุม
เสร็จแลว้ 

ในการนบัคะแนนเสียง ผูถื้อหน่วยทรัสตทุ์กคนมีคะแนนเสียงหน่ึงเสียงต่อหน่ึงหน่วยทรัสต ์ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะ
น าคะแนนเสียงท่ีไม่เห็นชอบ หรืองดออกเสียงดงักล่าวนั้น หักออกจากจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์เขา้ร่วม
ประชุม ส่วนท่ีเหลือจะถือวา่เป็นคะแนนเสียงท่ีลงคะแนนเห็นชอบในวาระนั้นๆ 

ในกรณีท่ีไม่มีผูใ้ดไม่เห็นชอบ และงดออกเสียงในวาระใดๆ ใหถื้อวา่ท่ีประชุมมีมติเห็นชอบเป็นเอกฉนัท ์

ทั้งน้ี การนบัคะแนนเสียงของผูมี้สิทธิออกเสียงทั้งหมดดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของ
ผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์เป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ีขอมติ ทั้งน้ี รายละเอียดของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์เป็นผูมี้ส่วนไดเ้สีย
เป็นพิเศษในเร่ืองท่ีขอมติ ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดร้ะบุไวใ้นหนงัสือเชิญประชุมแลว้ 

วาระท่ีตอ้งมีการลงมติในวนัน้ี มีเพียงวาระเดียว คือวาระท่ี 1 ส่วนวาระท่ี 2 วาระท่ี 3 และวาระท่ี 4 เป็นวาระแจง้
เพ่ือทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

ทั้งน้ี มีผูถื้อหน่วยคดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกบัขั้นตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนนท่ีระบุหรือไม่ ถา้ไม่
มี ถือวา่ท่ีประชุมเห็นดว้ยกบัขั้นตอนการประชุมและกระบวนการนบัคะแนนดงักล่าว 

ไม่มีผูถื้อหน่วยทรัสตค์ดัคา้นหรือไม่เห็นดว้ยกบักระบวนการนบัคะแนนท่ีระบุขา้งตน้ จึงถือวา่ท่ีประชุมเห็นดว้ย
กบัขั้นตอนการประชุมดงักล่าว 

เร่ิมการประชุม 
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ประธานฯ แถลงต่อท่ีประชุมวา่มีผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเองและรับมอบฉันทะทั้งหมด 114 ราย 
นบัจ านวนหน่วยทรัสตไ์ด ้246,671,663 หน่วย (สองร้อยส่ีสิบหกลา้นหกแสนเจ็ดหม่ืนหน่ึงพนัหกร้อยหกสิบสามหน่วย) 
คิดเป็นร้อยละ 35.106 ของหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายไดท้ั้ งหมดคือ 702,634,116 หน่วยทรัสต ์(เจ็ดร้อยสองลา้นหกแสนสาม
หม่ืนส่ีพนัหน่ึงร้อยสิบหกหน่วย) ครบเป็นองคป์ระชุม ประธานฯ จึงไดก้ล่าวเปิดการประชุมตามระเบียบวาระการประชุมท่ี
ไดแ้จง้ไวแ้ลว้  

ประธานฯ จึงขอเร่ิมการประชุมตามวาระท่ีไดเ้รียนช้ีแจงดงักล่าวดงัต่อไปน้ี 

วาระที ่1 พจิารณารับรองรายงานการประชุมวสิามญัผู้ถือหน่วยทรัสต์ คร้ังที ่1/2560 

ประธานฯ กล่าวต่อท่ีประชุมวา่ ตามท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดจ้ดัใหมี้การประชุมวสิามญัประจ าปี 2560 ซ่ึงจดัให้
มีข้ึนเม่ือวนัท่ี 21 มิถุนายน 2560 และได้จัดส่งส าเนารายงานการประชุมดังกล่าวให้ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
ตลอดจนเผยแพร่ในเวบ็ไซด์ของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์รียบร้อยแลว้นั้น รายละเอียดปรากฏตาม ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 1 นั้น จึงขอให้
ท่ีประชุมโปรดพิจารณารับรองรายงานการประชุมดงักล่าว 

ประธานฯ ไดส้อบถามผูถื้อหน่วยทรัสตว์า่ มีผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านใดตอ้งการซกัถามประการใดหรือไม่ 

คุณสุพจน์ พงษกิ์ดาการ กล่าววา่ คุณสมยศ อนนัตประยรู ประธานกรรมการท่านก่อน เคยกล่าววา่กองทรัสตจ์ะ
จ่ายผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยร้อยละ 7.75 แต่ปรากฏวา่ไตรมาสท่ี 1 ของปี 2560 จ่ายผลตอบแทนไดเ้พียงร้อยละ 7.375 
ไม่เป็นไปตามท่ีคุณสมยศกล่าวไว ้ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตค์ร้ังท่ี 1/2560 คุณสุพจน์จึงกล่าววา่ให้คุณสมยศ
รับผิดชอบต่อการท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถจ่ายผลตอบแทนไดต้ามท่ีกล่าวไว ้แต่ในรายงานการประชุมกลบัไม่ปรากฏค าวา่ 
“รับผิดชอบ” แต่เม่ือปรากฏวา่คุณสมยศ อนนัตประยรู ไดล้าออกจากการเป็นประธานกรรมการแลว้ จึงไม่ขอแกไ้ขรายงาน
การประชุมดงักล่าว 

ไม่มีผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านใดสอบถามเพ่ิมเติม ประธานฯ จึงขอใหท่ี้ประชุมลงมติในวาระท่ี 1  

มตทิีป่ระชุม 

ท่ีประชุมพิจารณาแลว้ มีมติรับรองรายงานการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสต์ คร้ังท่ี 1/2560 เม่ือวนัท่ี 21 
มิถุนายน 2560 โดยมีรายละเอียดตามท่ีประธานฯ เสนอทุกประการ ดว้ยคะแนนเสียง ดงัน้ี 

เห็นดว้ย  246,632,663  หน่วย  คิดเป็นร้อยละ 99.9392 

ไม่เห็นดว้ย 0  หน่วย คิดเป็นร้อยละ 0 

งดออกเสียง 150,000  หน่วย คิดเป็นร้อยละ 0.0608 
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ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์เขา้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

วาระที ่2 รายงานผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ HREIT ประจ าปี 2560 

ประธานฯ ไดม้อบหมายใหคุ้ณเภรี อิชยพฤกษ ์น าเสนอรายละเอียดของวาระน้ีต่อท่ีประชุม 

คุณเภรี อิชยพฤกษ์ ไดแ้ถลงให้ท่ีประชุมทราบว่ากองทรัสต์ ไดจ้ดัตั้งข้ึนเม่ือวนัท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2559 
ประกอบกิจการใหเ้ช่าทรัพยสิ์น กองทรัสตไ์ดจ่้ายผลตอบแทนคร้ังท่ี 1 ในรูปของเงินปันผล ซ่ึงจ่ายจากผลประกอบการไตร
มาสท่ี 4 ประจ าปี 2559 และไตรมาสท่ี 1 ประจ าปี 2560 ต่อมากองทรัสตไ์ดจ่้ายผลตอบแทนอยา่งสม ่าเสมอในทุกไตรมาส 
ดงัน้ี จ่ายเงินปันผลในรูปของเงินลดทุนคร้ังท่ี 1 เม่ือวนัท่ี 31 สิงหาคม 2560 และผลตอบแทนในรูปของเงินลดทุนอีก 3 คร้ัง 
ซ่ึงจ่ายจากผลประกอบการของปี 2560  

กองทรัสต์ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัๆ อยู่สองประเภท คือ อาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ ตั้งอยูใ่นพ้ืนท่ี
ส าคญั 3 แห่งในภาคตะวนัออก ซ่ึงถือเป็นศูนยก์ลางการผลิตท่ีส าคญัของประเทศไทย พ้ืนท่ีตั้งท่ีกองทุนไดล้งทุนมี ดงัน้ี 

ส าหรับอาคารโรงงาน อยูใ่นพ้ืนท่ี 

1) นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี 

2) นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ดระยอง 

3) นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ดระยอง 

ส าหรับอาคารคลงัสินคา้ อยูใ่นพ้ืนท่ี 

1) นิคมอุตสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์ พาร์ค1  

2) นิคมอุตสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์ พาร์ค2  

3) นิคมอุตสาหกรรมเหมราชโลจิสติกส์ พาร์ค4 

รวมพ้ืนท่ีเช่าอาคารทั้งส้ิน 261,314 ตารางเมตร ยนิูตท่ีให้เช่ามีทั้งหมด 101 ยูนิต ประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าส่วน
ใหญ่ไดแ้ก่ อุตสาหกรรมยานยนต ์โลจิสติกส์ อิเล็กทรอนิกส์ และเคร่ืองอุปโภคบริโภค นอกจากน้ีผูเ้ช่ามีความหลากหลาย
และมีการกระจายตวัท่ีดี สญัชาติบริษทัแม่ของผูเ้ช่า ประกอบดว้ย ญ่ีปุ่น ออสเตรเลีย เยอรมนั และสหรัฐอเมริกา 

ปัจจุบนั อตัราปล่อยเช่าพ้ืนท่ีเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ 71.6 ลดลงจากปี 2559 ซ่ึงมีอตัราปล่อยเช่าร้อยละ 84 เน่ืองจากมีผู ้
เช่ารายใหญ่ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 12.5 ขยายธุรกิจในประเทศไทย จึงซ้ือท่ีดินเพ่ือสร้างศูนยก์ารผลิตของตนเองแทนการ
เช่าพ้ืนท่ี  
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ส่วน อตัราค่าเช่าเฉล่ียปัจจุบนั อยูท่ี่ 188 บาท ต่อตารางเมตร ซ่ึงเป็นอตัราท่ีค่อนขา้งสูงเม่ือเทียบกบัผูป้ระกอบ
ในพ้ืนท่ีเดียวกนั 

ปี 2560 กองทรัสตส์ามารถจ่ายผลตอบแทนไดท้ั้งส้ิน 473.5 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 0.736 บาทต่อหน่วย โดยจ่าย
ในรูปของเงินปันผลและเงินลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย โดยจ่ายจากผลก าไรจากการด าเนินงานปี 2559 และปี 2560 จ านวนรวม 
469.8 ลา้นบาท ผลการด าเนินงานน้ี ไม่รวมถึงผลกระทบทางบญัชี 1 รายการ คือ การปรับมูลค่าทางบญัชีของทรัพยสิ์นท่ี
กองทรัสตล์งทุนคร้ังแรก โดยขอช้ีแจงดงัน้ี ตามรายงานการประเมินราคา ทรัพยสิ์นท่ีกองทุนคร้ังแรกมีมูลค่า 6,980.99 ลา้น
บาท ในขณะท่ีมูลค่ากองทุนจ่ายซ้ือเพ่ือลงทุนทรัพยสิ์นคร้ังแรกมีจ านวน 7,974.99 ลา้นบาท มูลค่าการจ่ายซ้ือเป็นไปตาม
ขั้นตอนการก าหนดราคาตามปกติของการเสนอขาย และตามมาตรฐานการบญัชีก าหนดให้กองทรัสต์ตอ้งบันทึกมูลค่า
เท่ากบัมูลค่าการจ่ายซ้ือ ตามหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง กองทรัสตต์อ้งประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีลงทุนคร้ังแรกทุกปีและบนัทึก
มูลค่าท่ีประเมินไดใ้หม่ลงในบญัชี  มูลค่าประเมินทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนคร้ังแรกท่ีไดส้อบทานมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีไดมี้
การประเมินคร้ังท่ี 1 จ านวน 7,123 ลา้นบาท  ซ่ึงนอ้ยกวา่มูลค่าท่ีกองทรัสตจ่์ายซ้ือ อนัท าให้เกิดผลขาดทุนข้ึนในทางบญัชี 
คิดเป็นจ านวนเงิน 852 ลา้นบาท ขาดทุนทางบญัชีดงักล่าวไม่ใช่เงินสด อยา่งไรก็ดี เม่ือมีผลขาดทุนเกิดข้ึน กองทรัสตไ์ม่อาจ
จ่ายผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นรูปเงินปันผลได ้กองทรัสตจ์ะจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นรูปเงิน
ลดทุนจากกกระแสเงินสดส่วนเกิน 

อยา่งไรก็ดี เม่ือเปรียบเทียบราคาประเมินของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์ลงทุนคร้ังแรกในเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุน 
และราคาประเมินในเวลาต่อมา ราคาประเมินเพ่ิมจาก 6,980.99 ลา้นบาท เป็น 7,123 ลา้นบาท แสดงให้เห็นถึงมุมมองของผู ้
ประเมินราคาท่ีมีความเห็นวา่ราคาประเมินทรัพยสิ์นของกองทรัสตมี์แนวโนม้ท่ีเพ่ิมข้ึน  

นอกจากน้ี ปี 2560 กองทรัสตไ์ดมี้การปรับปรุงการจ่ายค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละการชดเชย
รายไดท่ี้จะไดรั้บจากเจา้ของทรัพยสิ์น เพ่ือใหผ้ลตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยจะไดรั้บมีเสถียรภาพมากยิง่ข้ึน ดงัน้ี 

1. เร่ืองค่าธรรมเนียมผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ได้ต่อรองกับผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ลด
ค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรัพยใ์นช่วง 5 ปีแรก จากร้อยละ 2 เป็นร้อยละ 1.75  

2. เร่ืองการชดเชยรายได ้ กองทรัสตไ์ดต้่อรองกบัเจา้ของทรัพยสิ์นให้ชดเชยรายไดส่้วนขาดจากอตัราค่าเช่าขั้น
ต ่าดงัต่อไปน้ีใหแ้ก่กองทรัสต ์

ประเภททรัพย์สินทีเ่ช่า 
อตัราค่าเช่าขั้นต า่ (บาท/ตาราง

เมตร/เดือน) 
โรงงานแบบ Attached Building  190 
โรงงานแบบ Detached Building  200 

คลงัสินคา้ 155 
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ต่อมา เม่ือช่วงตน้ปี 2561 กองทรัสต์ได้ลงทุนซ้ือทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมเป็นคร้ังท่ีสอง กองทรัสต์จึงมีทรัพยสิ์น
เพ่ิมเติม ทั้งในแง่ของจ านวนพ้ืนท่ี และพ้ืนท่ีด าเนินงาน คือ กองทรัสต์มีพ้ืนท่ีอาคารให้เช่าเพ่ิมข้ึนอีก 55,131 ตารางเมตร 
และมียนิูตเพ่ิมข้ึน 21 ยนิูต ประโยชน์ของการเพ่ิมทุนคร้ังน้ี ประกอบดว้ย 

1. ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนเพ่ิมเติมมีคุณภาพ 

2. ท่ีตั้งของทรัพยสิ์นท่ีลงทุนเพ่ิมเติม อยูใ่นจุดยทุธศาสตร์  จงัหวดัสระบุรีเป็นศูนยก์ลางการคมนาคมขนส่งทาง
ภาคเหนือและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ส่วนจงัหวดัชลบุรี และจงัหวดัระยองนั้น อยูภ่ายในโครงการระเบียบเศรษฐกิจภาค
ตะวนัออก (EEC) ท่ีไดรั้บการสนบัสนุนจากภาครัฐ 

3. อตัราปล่อยเช่าพ้ืนท่ีของทรัพยสิ์นเพ่ิมเติม อยูท่ี่ร้อยละ 100 ซ่ึงไม่เคยมีกองทรัสตใ์ดท่ีลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีมี
อตัราปล่อยเช่าทรัพยสิ์นใหม่ร้อยละ 100 เช่นน้ี 

4. สภาพของทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นค่อนขา้งใหม่ โดยมีอายกุารใชง้านมาแลว้ประมาณ 4 ปีเท่านั้น 

การลงทุนทรัพยสิ์นเพ่ิมเติม ท าให้กองทรัสตมี์ความหลากหลายทั้งในพ้ืนท่ีด าเนินงานของกองทรัสต ์และความ
หลากหลายของลกัษณะของผูเ้ช่าและสญัชาติบริษทัแม่ของผูเ้ช่า และเป็นการลดความเส่ียงจากการไม่ต่อสญัญาของผูเ้ช่า 

ประธานฯ สอบถามผูถื้อหน่วยทรัสตว์า่ มีผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านใดจะสอบถามเพ่ิมเติมประการใดหรือไม่ 

คุณสุพจน์ พงษกิ์ดาการ สอบถามวา่ ประธานฯ มีแนวทางการด าเนินการอยา่งไร เพ่ือท าใหร้าคาซ้ือหน่วยทรัสต์
ดีข้ึน ราคาท่ีลดลงเกิดจากการท่ีกองทรัสตล์งทุนซ้ือทรัพยสิ์นเพ่ิมเติม โดยเสนอขายในราคาหน่วยละ 8.30 บาท ซ่ึงต ่ากว่า
ราคาเสนอขายคร้ังแรกท่ี 10 บาท ประกอบกบัราคาประเมินทรัพยสิ์น ณ ขณะซ้ือนั้นสูงเกินไป ท าให้กองทรัสตมี์รายการ
ขาดทุนทางบญัชีท่ีไม่ใช่เงินสดเป็นจ านวนเงิน 852 ลา้นบาท 

ประธานฯ ช้ีแจงว่า เร่ือง ราคาซ้ือขายหน่วยของกองทรัสต์นั้น เป็นเร่ืองท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถไป
ควบคุมได ้ส่วนเร่ืองของการเพ่ิมทุนของกองทรัสตน์ั้น ประธานฯ ขอใหคุ้ณไกรลกัขณ์ อศัวฉตัรโรจน์ กรรมการ ช้ีแจงต่อท่ี
ประชุม 

คุณไกรลกัขณ์ อศัวฉัตรโรจน์ ช้ีแจงวา่ ตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้งและมาตรฐานทางบญัชี เร่ืองการบนัทึกมูลค่า 
และการสอบทานมูลค่า กองทรัสต์จะตอ้งบนัทึกมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ่์ายซ้ือและมูลค่าประเมินท่ีเกิดจากการสอบ
ท่าน มูลค่าประเมินของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนคร้ังแรกอยูท่ี่ประมาณ 6,980 ลา้นบาท ในขณะท่ีการสอบทานราคาคร้ัง
ท่ี 1 ราคาทรัพย์สินอยู่ท่ีประมาณ 7,123 ล้านบาท ส่วน ราคาท่ีกองทรัสต์จ่ายซ้ือมีประมาณ 7,975 ล้านบาท มาจาก
กระบวนการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทุนสถาบนั คลา้ยกบัเปิดประมูลราคาทรัพยสิ์น เม่ือไดร้าคาท่ีผูล้งทุนสถาบนั
สนใจท่ีจะซ้ือแลว้ จึงน ามาก าหนดราคาซ้ือ ดว้ยมาตรฐานบญัชีก าหนดให้ กองทรัสตบ์นัทึกมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตจ่์าย
ซ้ือในบญัชี ดงันั้น ในงบดุลของกองทรัสต ์จึงบนัทึกมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสตใ์นวนัท่ีลงทุนประมาณ 7,975 ลา้นบาท 
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อยา่งไรก็ดี ตามเกณฑ์ของคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดทรัพย ์ก าหนดให้กองทรัสตต์อ้งประเมิน
หรือสอบทานมูลค่าทรัพยสิ์นทุกปี ผูป้ระเมินมูลค่ารายเดิม ไดร้ะบุมูลค่าทรัพยสิ์นจากการสอบทานราคาวา่ ราคาทรัพยสิ์น
อยูท่ี่ 7,123 ลา้นบาท ซ่ึงสูงกวา่การประเมินมูลค่าคร้ังท่ี 1 ท่ีประเมินไวท่ี้ 6,980 ลา้นบาท แต่ก็ยงัคงนอ้ยกวา่การมูลค่าจ่ายซ้ือ
ท่ีกองทรัสตไ์ดล้งในบญัชีงบดุลไว ้อยา่งไรก็ดี มีขอ้สงัเกตวา่ มูลค่าท่ีกองทรัสตจ่์ายซ้ือเป็นมูลค่าท่ีผูล้งทุนสถาบนัเห็นวา่คุม้
ค่าท่ีจะลงทุนและกองทรัสตส์ามารถจ่ายผลตอบแทนได ้ 

การลงทุนซ้ือทรัพยสิ์นคร้ังแรกมิไดใ้ชเ้งินจากผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ต่เพียงอยา่งเดียว แต่ยงัมีเงินกูย้มืซ่ึงมีดอกเบ้ียท่ี
ต ่าดว้ย การประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินมูลค่านั้น ไม่ไดค้  านึงถึงโครงสร้างทางการเงินแต่เพียงอยา่งเดียว แต่ยงัค  านึงถึง
ปัจจยัอ่ืนๆ  

ส่วนการลดทุนของกองทรัสต์นั้ น เกิดข้ึนในหลายๆ กองเช่นกัน ปัจจุบันมีกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพยอ์ยูป่ระมาณ 21 กอง มี 6 กองท่ีจดัตั้งใหม่ ยงัไม่มีการจ่ายเงินปันผล อีก 15 กอง มีการลดทุนไปแลว้ 12 กอง  
อนัน้ีเป็นขอ้เท็จจริง เพ่ือพิจารณาเร่ืองการลดทุนของกองทรัสตว์า่เป็นเร่ืองปกติหรือไม่ 

การพิจารณาวา่กองทรัสตก์องไหนอยูใ่นสภาวะท่ีดีหรือไม่นั้น พิจารณาจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงานซ่ึง
เป็นส่ิงพ้ืนฐานท่ีพิจารณาว่ากองทรัสต์กองไหนยงัมีสถานะทางการเงินดีหรือไม่ มีผลประกอบการท่ีดีหรือไม่ ซ่ึงปี 2560 
กองทรัสตมี์ผลก าไรจากการด าเนินงานทั้งส้ิน 469.6 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นเงินท่ีไดจ้ากการด าเนินงาน ซ่ึงเงินจ านวนน้ีผูจ้ดัการ
กองทรัสตไ์ดห้าวิธีจ่ายออกมาให้ผูถื้อหน่วยทรัสต ์เพ่ือตอบแทนการลงทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์เม่ือกองทรัสตมี์รายการ
ขาดทุนทางบญัชีท่ีไม่ใช่เงินสดเป็นจ านวนเงิน 852 ลา้นบาท ท าใหก้องทรัสตต์อ้งจ่ายผลตอบแทนในรูปของเงินลดทุน 

คุณสุพจน์ พงษ์กิดาการ ขอให้ช้ีแจงเร่ือง การท่ีกองทรัสต์ซ้ือทรัพยสิ์นในราคาท่ีสูงกว่าท่ีผูป้ระเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นประเมินไว ้การท่ีซ้ือทรัพยสิ์นดงักล่าวเป็นการเอ้ือประโยชน์แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลใดหรือไม่ 

ประธานฯ ช้ีแจงวา่ การด าเนินงานของกองทรัสตน์ั้น ไม่เคยมีเจตนาท่ีจะเอ้ือประโยชน์ให้แก่บุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลใดทั้ งส้ิน คณะกรรมการบริษัทผูจ้ ัดการกองทรัสต์ต้องค านึงถึงผลประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นส าคัญ อีกทั้ ง 
ทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือจะตอ้งไดรั้บการประเมินราคาจากผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นก่อน เพื่อน ามาใชใ้นการต่อรองเจราจาซ้ือขาย
ระหวา่งคู่สญัญา  

ในเร่ืองการเพ่ิมทุนนั้น คุณเภรี ไดช้ี้แจงแลว้วา่ ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนเพ่ิมติมนั้นมีอตัราปล่อยเช่าร้อยละ 
100 และอายุของทรัพยสิ์นค่อนขา้งใหม่ คณะกรรมการพิจารณาแลว้เห็นว่า การเพ่ิมทุนคร้ังน้ีส่งผลดีและประโยชน์ต่อ
กองทรัสต ์จึงเห็นควรใหก้องทรัสตด์ าเนินการเพ่ิมทุนเพ่ือน าเงินมาลงซ้ือทรัพยสิ์นเพ่ิมเติม 

คุณมรกต ฉายทองค า สอบถามดงัน้ี  

1. ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์ลงทุนซ้ือเพ่ิมเติมนั้น จะสามารถน ามาชดเชยการส้ินสุดระยะเวลาเช่าของทรัพยสิ์นเก่า 
และระยะเวลาชดเชยรายได ้ไดห้รือไม่ และจะส่งผลกระทบต่อการอตัราผลตอบแทนอยา่งไร 
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2. กองทรัสตจ์ะใชเ้วลานานเท่าไหร่ ในการลา้งรายการขาดทุนทางบญัชีท่ีไม่ใช่เงินสดเป็นจ านวนเงิน 852 ลา้น
บาท 

คุณมรกต ฉายทองค า กล่าววา่ หลกัทรัพยใ์นลกัษณะของกองทรัสตน์ั้น เป็นหลกัทรัพยท่ี์สร้างกระแสเงินสด ผู ้
ท่ีลงทุนนั้นจะคาดหวงัผลตอบแทนจากเงินปันผลมากกวา่ส่วนต่างราคาของหน่วย และจะถือหน่วยในระยะยาว ซ่ึงในการท่ี
ราคาหน่วยของกองทรัสตป์รับตวันั้น อาจจะเกิดจากการท่ีกองทุนรวมไม่สามารถลงทุนในกองทรัสตไ์ด ้เน่ืองจากกองทุน
รวม มีนโยบายท่ีจะไม่ลงทุนในกองทรัสตท่ี์ยงัคงมีผลขาดทุนสะสมอยู ่คุณมรกตแสดงความเห็นส่วนตวัวา่ไม่ไดก้งัวลกบั
ราคาของหน่วยท่ีปรับตวัลง โดยมองวา่เป็นเร่ืองดี ท่ีจะไดอ้ตัราผลตอบแทนมากข้ึน 

ประธานฯ ช้ีแจงวา่ ทรัพยสิ์นกองทรัสตล์งทุนคร้ังแรกมีมูลค่าประมาณ 8,000 ลา้นบาท ส่วนทรัพยสิ์นท่ีลงทุน
เพ่ิมเติมมีมูลค่าประมาณ 1,000 ลา้นบาท และ ขอใหคุ้ณไกรลกัขณ์ อศัวฉตัรโรจน์ กรรมการ ช้ีแจงเพ่ิมเติม 

คุณไกรลกัขณ์ อศัวฉัตรโรจน์ ช้ีแจงวา่ ถา้สมมติวา่เม่ือครบอายสุัญญาเช่าของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตล์งทุนคร้ัง
แรกแลว้ ไม่มีผูเ้ช่าเพ่ิมเติมเลย Yield ของกองทรัสตจ์ะอยู่ท่ีร้อยละ 9.6 ซ่ึงถือว่าสูงมาก ถา้เทียบกบัอตัราผลตอบแทนของ
กองทรัสตใ์นลกัษณะเดียวกนั จะอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 5.8 – 8.5 ซ่ึงอตัราผลตอบแทนโดยเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ 7 ถา้หากไม่มีผู ้
เช่าเพ่ิมเติม ก็จะส่งผลใหอ้ตัราผลตอบแทนลดลงมาท่ีค่าเฉล่ียของอตัราผลตอบแทนในตลาด และหากระยะเวลาการชดเชย
รายไดใ้หแ้ก่กองทรัสตส้ิ์นสุดลง อตัราผลตอบแทนจะลดลงไปอีกประมาณร้อยละ 0.6 แต่ตลาด ณ ปัจจุบนันั้น ไดผ้า่นช่วงท่ี
มีสถานการณ์ส่งผลดา้นลบต่ออตัราผลตอบแทนไปเรียบร้อยแลว้ ประกอบกบัการสนับสนุนของภาครัฐ ท าให้ไม่น่าจะมี
ประเด็นกงัวลเก่ียวกบัผลตอบแทนของกองทรัสต ์

ประธานฯ ช้ีแจงเพ่ิมเติมวา่ ปัจจุบนัมีผูล้งทุนเขา้มาลงทุนใน EEC เพ่ิมข้ึนอยา่งมาก และมีผูข้อสิทธิประโยชน์
มากข้ึน ทรัพย์สินของกองทรัสต์อยู่ในโซนดังกล่าว ดังนั้ น เม่ือการลงทุนใน EEC มากข้ึน กองทรัสต์น่าท่ีจะได้รับ
ประโยชน์ คือ อาจท าใหมี้จ านวนผูเ้ช่ามากข้ึน และอตัราการเช่าน่าจะดีข้ึน 

คุณไกรลักขณ์ อัศวฉัตรโรจน์  ช้ีแจงเพ่ิมเติมว่า ในเร่ืองการขาดทุนสะสมนั้ น ปัจจุบันกองทรัสต์มีรายการ
ขาดทุนทางบัญชีท่ีไม่ใช่เงินสดเป็นจ านวนเงิน 852 ลา้นบาท ในปีหน้า จะมีการประเมินมูลค่าสินทรัพยอี์กคร้ัง จาก
แนวโนม้การประเมินแลว้ จะเห็นวา่ผูป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นจะ ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นเพ่ิมข้ึน เม่ือน าผลประกอบการอีก
ปีหน่ึงมารวมค านวณ น่าจะสามารถลา้งรายการขาดทุนทางบญัชีตรงน้ีได ้แต่ทั้งน้ี ข้ึนอยูก่บัราคาประเมินท่ีผูป้ระเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นจะประเมินดว้ยเช่นกนั  

คุณมรกต ฉายทองค า สอบถามเพ่ิมเติมวา่ กองทรัสตมี์การก าหนดเป้าหมายของขนาดทรัพยสิ์นของกองทรัสต์
ไวห้รือไม่ 

ประธานฯ ช้ีแจงว่า กองทรัสต์มีแผนในการเพ่ิมทุน เพ่ือขยายขนาดของกองทรัสต์ให้ใหญ่ข้ึนทุกปี และเพ่ือ
รองรับนกัลงทุนท่ีจะเขา้มาลงทุนได ้
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คุณมรกต ฉายทองค า สอบถามเพ่ิมเติมวา่ ท าไมกองทรัสตไ์ม่ท าการรวมกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ
การเช่าเหมราชอินดสัเตรียล (“กองทุน HPF”) กบักองทรัสต์ และหากกองทรัสต์จะรวมกบักองทุน HPF แลว้ จะตอ้งเสีย
ภาษี กองทรัสตจ์ะเพ่ิมทุนหรือไม่ เพ่ือช าระค่าใชจ่้ายต่างๆ 

ประธานฯ ช้ีแจงวา่ คณะกรรมการการมีการพิจารณาเร่ืองการรวมกองทุน HPF และ กองทรัสต ์เช่นกนั  อยา่งไร
ก็ดี ผลจากการศึกษาปรากฏวา่การรวมกองทุน HPF กบักองทรัสตเ์ขา้ดว้ยกนั จะท าให้ผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์สีย
ประโยชน์ จึงไม่ด าเนินการ 

คุณสมชาย เจนสถิรพนัธ์ุ กล่าววา่ ผูถื้อหน่วยทรัสตท่ี์กล่าววา่ราคาของหน่วยไม่ปรับข้ึนเป็นเร่ืองดีนั้น ขอใหนึ้ก
ถึงผูถื้อหน่วยทรัสต์ท่ีซ้ือหน่วยทรัสต์ในราคา 10 บาทดว้ย หลงัจากนั้น คุณสมชาย เจนสถิรพนัธ์ุ สอบถามว่า หลงัจาก
กองทรัสต์ออกเสนอขายหน่วยคร้ังแรก ราคา 10 บาท แต่ตอนเพ่ิมทุน กลบัก าหนดราคาเสนอขายหน่วยละ 8.30 บาท 
ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์ซ้ือในตอนแรกกบัทรัพยสิ์นตอนท่ีเพ่ิมทุน มีความแตกต่างกนัอย่างไร และจากท่ีคุณเภรี ช้ีแจงว่า 
ปัจจุบนัอตัราการเช่าทรัพยสิ์นของกองทรัสตล์ดลงจากร้อยละ 84  เป็นร้อยละ 71.6 กองทรัสตมี์วธีิการเพ่ิมอตัราการเช่าให้
กลบัมาเท่าเดิมหรือไม่ และอตัราการเช่าปัจจุบนั กองทรัสตไ์ดรั้บการชดเชยราคาหรือไม่ 

ประธานฯ ขอใหคุ้ณไกรลกัขณ์ อศัวฉตัรโรจน์ กรรมการ ช้ีแจงเร่ืองการเพ่ิมทุน 

คุณไกรลักขณ์ อัศวฉัตรโรจน์  ช้ีแจงว่า การก าหนดราคาของหน่วยลงทุนท่ีออกใหม่เพ่ือเพ่ิมทุนนั้ น ต้อง
พิจารณาราคาตลาด ณ ช่วงเวลานั้นประกอบดว้ย  ณ เวลานั้น ราคาหน่วยของกองทรัสตอ์ยูท่ี่ 8.30 บาท ดงันั้น กองทรัสตจึ์ง
เสนอขายหน่วยทรัสตใ์นราคา 8.30 บาท 

คุณสมชาย เจนสถิรพนัธ์ุ สอบถามวา่ ตอนช้ีแจงเร่ืองการเพ่ิมทุน คุณสมยศ อนนัตประยรูช้ีแจงวา่ราคาเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ตอ้งออกในราคา 10 บาท โดยพิจารณาจากราคาทรัพยสิ์นของกองทุน แต่เม่ือมีการเสนอขายแลว้
ปรากฏวา่พิจารณาจากราคาหน่วยของกองทรัสตใ์นตลาดหลกัทรัพย ์

 

คุณไกรลักขณ์ อัศวฉัตรโรจน์ ช้ีแจงว่า ราคาท่ีเสนอขายนั้ น มาจากผูจ้ ัดการจ าหน่ายเป็นผูก้  าหนดให้แก่
กองทรัสตว์า่ ควรจะเสนอขายในราคาเท่าไหร่ และการออกหน่วยเพ่ิมข้ึนนั้น กระทบต่อสดัส่วนการถือหุ้นของผูถื้อหน่วย
ปัจจุบนัหรือไม่ การเพ่ิมทรัพยสิ์นเขา้มาในกองทรัสตน์ั้น ส่งผลดีต่อผูถื้อหน่วยลงทุนในหลายประการตามท่ีคุณเภรีไดก้ล่าว
มาแลว้ ไม่วา่จะเป็นการกระจายความเส่ียงท่ีดีข้ึน และการเพ่ิมข้ึนของอตัราการเช่า 

ประธานฯ ขอให้คุณเดวิด นาร์โดน ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมและต่างประเทศ บริษทั 
เหมราชพฒันาท่ีดิน จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ช้ีแจงเร่ืองการเช่าในทรัพยสิ์นทั้งหมดของกองทรัสต ์
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คุณเดวิด นาร์โดน ช้ีแจงวา่ ปัจจุบนั บรรยากาศการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมนั้นดีข้ึน เน่ืองจากการสนบัสนุน
ของภาครัฐในโซนการลงทุน EEC ซ่ึงไดรั้บประโยชน์ทางภาษี และกองทรัสตไ์ดล้งทรัพยสิ์นใหม่ท่ีจงัหวดัสระบุรี ซ่ึงเป็น
พ้ืนท่ีไดรั้บความนิยม และมีอตัราการเช่าร้อยละ 100 

การเพ่ิมทุนท่ีเกิดข้ึนท าให้กองทรัสต์มีการกระจายตวัของผูเ้ช่า ท าให้กองทรัสต์ไม่ตอ้งพ่ึงพาผูเ้ช่ารายใหญ่
เท่านั้นตามท่ีคุณเภรีน าเสนอ ธุรกิจของผูเ้ช่ามีความหลายรายมากข้ึน อนัจะช่วยลดความเส่ียง หากเกิดวิกฤตต่อธุรกิจใด
ธุรกิจหน่ึง 

การท่ีมีผูเ้ช่ารายใหญ่รายหน่ึงไม่ต่อสัญญาเช่านั้น เน่ืองจากผูเ้ช่ารายนั้นตอ้งการขยายการลงทุนจึงซ้ือพ้ืนท่ีเอง 
ไม่ไดม้าจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าไม่ดี แมก้รณีดงักล่าวจะท าให้อตัราการเช่าลดลง แต่แสดงให้เห็นวา่บรรยากาศการลงทุนนั้นดี
ข้ึน กองทรัสตน่์าจะมีผูเ้ช่ามาทดแทนได ้

ประธานฯ ช้ีแจงวา่ เร่ืองการชดเชยรายไดน้ั้น กองทรัสตไ์ดรั้บการชดเชยรายไดต้ามสัญญาทุกอยา่ง ท าให้ผูถื้อ
หน่วยท่ีซ้ือหน่วยทรัสตใ์นราคา 10 บาท ไดรั้บเงินผลตอบแทนในรูปของเงินลดทุนท่ีร้อยละ 7 

ประธานฯ แจง้วา่ เน่ืองดว้ยวาระน้ีเป็นวาระแจง้เพ่ือทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

วาระที ่3 รายงานงบการเงนิของกองทรัสต์ HREIT ประจ าปี 2560 

 ประธานฯ ไดม้อบหมายใหคุ้ณเภรี อิชยพฤกษ ์น าเสนอรายละเอียดของวาระน้ีต่อท่ีประชุม 

คุณเภรี อิชยพฤกษ ์ช้ีแจงวา่  ในส่วนของงบก าไรขาดทุน ส าหรับงวดตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2560 กองทรัสต ์มีรายไดร้วมประมาณ 576.83 ลา้นบาท ค่าใชจ่้ายรวมประมาณ 54.90 ลา้นบาท กองทรัสต ์มีรายไดจ้ากการ
ลงทุนสุทธิก่อนหักค่าใชจ่้ายทางการเงินและรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุนประมาณ 521.93 ลา้นบาท เม่ือน า
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิดงักล่าวมาหักค่าใชจ่้ายทางการเงิน (ดอกเบ้ียจ่าย) ประมาณ 96.57 ลา้นบาท และรายการขาดทุน
สุทธิจากเงินลงทุนประมาณ 850.77 ลา้นบาท (ซ่ึงส่วนหน่ึงมาจากรายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัมูลค่าเงิน
ลงทุนท่ีเกิดจากการสอบทานราคาประเมินทรัพยสิ์นในไตรมาสท่ี 2 ประมาณ 852 ลา้นบาท) ดงันั้น กองทรัสต ์ขาดทุนสุทธิ
จากการด าเนินงานในระหวา่งปี ประมาณ 425.41 ลา้นบาท 

ในส่วนของงบดุล ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสต ์มีทรัพยสิ์นรวมจ านวนประมาณ 8,433.60 ลา้นบาท มี
หน้ีสินรวมจ านวนประมาณ 2,448.37 ลา้นบาท มีสินทรัพยสุ์ทธิ 5,985.23 ลา้นบาท มีเงินลงทุนตามราคายติุธรรม หรืออีก
ความหมายหน่ึง คือ มูลค่าของอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์จ านวน 7,240.31 ลา้นบาท ซ่ึงลดลงจากปี 2559 เน่ืองจากการ
สอบทานราคาประเมินทรัพยสิ์น ในส่วนของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 1,160.02 ลา้นบาท มีส่วนของเงิน
ระดมทุนจากผูถื้อหน่วยทรัสตเ์พ่ือซ้ือทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมคร้ังท่ี 1 จ านวน 1,092.85 ลา้นบาท ซ่ึงไดน้ าไปลงทุนเพ่ิมเม่ือวนัท่ี 4 
มกราคม 2561 รวมอยูด่ว้ย 



Hemaraj REIT Management Company Limited 
บริษทั เหมราช รีท แมนเนจเม้นท ์จ ากดั 
 

11 
ชัน้ 27 อาคารยูเอ็มทาวเวอร์ เลขที่ 9 ถนนรามค าแหง แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพฯ 10250 
27 th Floor, UM Tower, 9 Ramkhamhaeng Road, Suanluang, Bangkok 10250 Thailand 
Tel: (66)2 717-3901 Fax: (66)2 717-3902 http://www.hemarajreit.com 

ประธานฯ สอบถามวา่ มีผูถื้อหน่วยท่านใดตอ้งการซกัถามประการใดหรือไม่ 

คุณวสุนธรา กฤตยป์ระชา ขอค าอธิบาย รายการขาดทุนทางบญัชีท่ีไม่ใช่เงินสดประมาณ 852 ลา้นบาท ว่ามา
จากอะไร 

คุณไกรลกัขณ์ อศัวฉัตรโรจน์ กรรมการ ช้ีแจงวา่ มาจากราคาประเมินคร้ังแรกในเวลาท่ีกองทรัสตล์งทุน และ
คร้ังท่ีสองในเวลาท่ีกองทรัสตต์อ้งสอบทานราคาประเมินประจ าปี โดยคร้ังแรกผูป้ระเมิน ประเมินทรัพยสิ์นของกองทรัสต์
ไวท่ี้ราคา 6,980.99 ล้านบาท ส่วนคร้ังท่ีสองประเมินไวท่ี้ราคา 7,123 ลา้นบาท ส่วนราคา 7,975 ล้านบาทนั้ น มาจาก
กระบวนการส ารวจความตอ้งการของนักลงทุนสถาบนั ตามมาตรฐานบญัชีกองทรัสต์จะตอ้งบนัทึกมูลค่าทรัพยสิ์นตาม
มูลค่าท่ีตนจ่ายซ้ือ ดงันั้น ในงบดุลของกองทรัสต ์จึงบนัทึกมูลค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ท่ี 7,975 ลา้นบาท เพราะฉะนั้น 
เม่ือมีการสอบทานราคาทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ในแต่ละคราว และ ราคาท่ีสอบทานไดต้ ่ากว่ามูลค่าท่ีกองทรัสต์จ่ายซ้ือ 
กองทรัสตมี์รายการขาดทุนทางบญัชีท่ีไม่ใช่เงินสดเป็นจ านวนเงิน 852 ลา้นบาท 

คุณวสุนธรา กฤตยป์ระชา สอบถามว่า ราคาประเมินทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ในปีน้ี จะมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึน
หรือไม่ และจะหกัลบกบัรายการขาดทุนทางบญัชีท่ีไม่ใช่เงินสดไดห้รือไม่ 

คุณไกรลกัขณ์ อศัวฉัตรโรจน์ กรรมการ ช้ีแจงว่า การประเมินราคาทรัพยสิ์นของกองทรัสตน์ั้น เป็นดุลพินิจ
ของผูป้ระเมินอิสระ ซ่ึงทางกองทรัสตน์ั้นไม่สามารถช้ีน าได ้แต่หากพิจารณาจากแนวโนม้ของราคาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 
จะพบวา่มีแนวโนม้ท่ีจะเพ่ิมข้ึน ซ่ึงสามารถน ามาหกักลบกนักบัรายการขาดทุนทางบญัชีท่ีไม่ใช่เงินสดซ่ึงเคยบนัทึกไวไ้ด ้ 

ประธานฯ สอบถามวา่ มีผูถื้อหน่วยท่านใดตอ้งการซกัถามเพ่ิมเติมหรือไม่ 

ไม่มีผูถื้อหน่วยท่านใดซกัถามเพ่ิมเติม 

ประธานฯ แจง้วา่ เน่ืองดว้ยวาระน้ีเป็นวาระแจง้เพ่ือทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

วาระที ่4 รายงานการแต่งตั้งผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ HREIT ประจ าปี 2560 

ประธานฯ ไดม้อบหมายใหคุ้ณเภรี อิชยพฤกษ ์น าเสนอรายละเอียดของวาระน้ีต่อท่ีประชุม 

คุณเภรี อิชยพฤกษ ์ช้ีแจงวา่ ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดพิ้จารณาแต่งตั้งผูส้อบบญัชีของกองทรัสตป์ระจ าปี 2561 โดย
ผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บแต่งตั้งเป็นผูส้อบบญัชีของบริษทั ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ ากดั (“ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คู
เปอร์ส”) โดยมีรายช่ือของผูส้อบบญัชีดงัต่อไปน้ี 

1. นางสาวนภนุช อถิชาตเสถียร  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 5266 และ/หรือ 

2. นายชาญชยั ชยัประสิทธ์ิ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขท่ี 3760 และ/หรือ  

3. นายบุญเรือง เลิศวเิศษวทิย ์ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขท่ี 6552 
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โดยให้บุคคลดังกล่าวข้างตน้คนใดคนหน่ึงเป็นผูท้  าการตรวจสอบและแสดงความเห็นต่องบการเงินของ

กองทรัสต ์HREIT และในกรณีท่ีบุคคลดงักล่าวขา้งตน้ไม่สามารถปฏิบติังานได ้ใหไ้พร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์สจะตอ้งจดัหา

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตอ่ืนของไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์สท าหนา้ท่ีแทนได ้

ค่าสอบบญัชีประจ าปี 2561 มีจ านวน 970,000 บาท (ไม่รวมค่าใชจ่้ายอ่ืน) ทั้งน้ี ค่าสอบบญัชีดงักล่าวเป็นเงิน

ค่าตอบแทนในการสอบบญัชีทั้งงบการเงินรายปีและงบการเงินรายไตรมาส  

คุณเภรี อิชยพฤกษ์ ช้ีแจงวา่ ผูส้อบบญัชีในปี 2561 ยงัเป็นผูส้อบบญัชีรายเดียวกบัปีท่ีผ่านมา แต่ค่าสอบบญัชี

ลดลงจากปี 2560 เป็นจ านวนเงิน 130,000 บาท (ไม่รวมค่าใชจ่้ายอ่ืน) นอกจากน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดเ้ปรียบเทียบราคากบั

ผูส้อบบญัชีรายอ่ืนอีก 2 รายแลว้ พบวา่ผูส้อบบญัชีรายอ่ืนคิดค่าตอบแทนในการสอบบญัชีสูงกวา่ 

หลงัจากนั้น ประธานฯ จึงได้สอบถามท่ีประชุมว่ามีขอ้ซักถามหรือไม่เม่ือไม่มีผูถื้อหน่วยทรัสต์ใดซักถาม
เพ่ิมเติมอีก ประธานฯ จึงขอท่ีประชุมรับทราบ  

เน่ืองจากวาระน้ีเป็นวาระแจง้เพ่ือทราบ จึงไม่มีการลงมติ 

วาระที ่5 พจิารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้าม)ี 

ประธานฯ จึงได้สอบถามท่ีประชุมว่า ผูถื้อหน่วยท่านใดประสงค์จะซักถามเพ่ิมเติมหรือไม่ โดยมีผู ้ถือ
หน่วยทรัสตส์อบถาม ดงัน้ี 

 คุณสมชาย เจนสถิรพนัธ์ุ สอบถามว่า กองทรัสต์มีนโยบายในการจัดอันดับความน่าเช่ือถือของกองทรัสต์

หรือไม่ เพ่ือให้สามารถกูย้ืมเงินไดม้ากข้ึน และขอสอบถามวา่ค่าใชจ่้ายในการจดัประชุมผูถื้อหุ้นในคร้ังน้ี เป็นจ านวนเงิน

เท่าไหร่  

ประธานฯ ช้ีแจงว่า กองทรัสต์มีนโยบายในการจดัอนัดบัความน่าเช่ือ ส่วนเร่ืองการเลือกสถานท่ีประชุมนั้น 

ผูจ้ดัการกองทรัสตพิ์จารณาจากจ านวนของผูถื้อหน่วย และความสะดวกในการเดินทางของผูถื้อหน่วย 

คุณเภรี อิชยพฤกษ ์ช้ีแจงวา่ ค่าหอ้งประชุมคร้ังน้ี มีจ านวน 65,000 บาท ซ่ึงถา้เปรียบเทียบกบัคร้ังท่ีแลว้ ค่าหอ้ง

ประชุมมีจ านวน 200,000 บาท 

คุณมรกต ฉายทองค า สอบถามวา่ กองทรัสตจ์ะลงทุนทรัพยสิ์นท่ีเป็น Freehold หรือไม่ 
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ประธานฯ ช้ีแจงว่า ณ ปัจจุบัน ถึงแมก้องทรัสต์จะเป็น Leasehold แต่ระยะเวลา 60 ปี ก็เกือบจะเหมือนกับ 

Freehold แต่อย่างไรก็ตาม การลงทุนทรัพยสิ์นประเภท Freehold ข้ึนอยู่กบัเจา้ของทรัพยสิ์นว่าจะให้กองทรัสต์ลงทุนใน

รูปแบบใด 

คุณมรกต ฉายทองค า สอบถามเพ่ิมเติมเก่ียวกบัทรัพยสิ์นใหม่ของกองทรัสตท่ี์ตั้งอยูท่ี่จงัหวดัสระบุรี 

ประธานฯ ขอให้คุณเดวิด นาร์โดน ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมและต่างประเทศ บริษทั 

เหมราชพฒันาท่ีดิน จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ช้ีแจง 

คุณเดวดิ นาร์โดน ช้ีแจงวา่ จงัหวดัสระบุรีมีขอ้ดีอยูส่องขอ้ คือ 1. จงัหวดัสระบุรีใกลก้บักรุงเทพมหานคร และ

เป็นศูนยก์ารคมนาคมขนส่งทางภาคเหนือและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 2. ไดรั้บผลประโยชน์จากผูป้ระกอบอุตสาหกรรม

อิเลก็ทรอนิกส์ ซ่ึงฐานการผลิตยงัอยูท่ี่ประเทศไทย ซ่ึงถึงแมจ้ะอยูน่อกเขต EEC แต่อุตสาหกรรมการอิเล็กทรอนิกส์ก็ไดรั้บ

สิทธิทางภาษีเช่นกนั 

คุณมรกต ฉายทองค า สอบถามวา่ ถา้เปรียบเทียบอตัราการปล่อยเช่าของกองทรัสตก์บักองทรัสตอ่ื์นในลกัษณะ

เดียวกนั อตัราปล่อยเช่าของกองทรัสต ์เป็นอยา่งไร 

คุณไกรลกัขณ์ อศัวฉัตรโรจน์ ช้ีแจงว่า ถา้เปรียบเทียบอตัราปล่อยเช่าจะอยู่ในระดับเฉล่ียของกองทรัสต์ใน

ลกัษณะเดียวกนั แต่ถา้เปรียบเทียบในส่วนค่าเช่าแลว้ กองทรัสตมี์ค่าเช่าท่ีสูงกวา่กองอ่ืนๆ 

ประธานฯ สอบถามวา่ มีผูถื้อหน่วยทรัสตท่์านใด ตอ้งการสอบถามเพ่ิมเติมหรือไม่ 

เม่ือไม่มีผูถื้อหน่วยทรัสตใ์ดซกัถามเพ่ิมเติมอีก ประธานฯ จึงกล่าวปิดการประชุม เม่ือเวลา 15.30 น. 

 

 

 

 

ลงช่ือ    ประธานในท่ีประชุม 

  (นางสาวจรีพร จารุกรสกลุ) 


