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ค านิยาม 
“กองทรัสต์ HREIT” ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์เหมราช 
“ทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิม่เตมิครัง้ที่ 2” ทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมประกอบไปด้วยสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน 

ดงันี ้
1. อาคารโรงงานแบบ Attached Building จ านวน 8 ยูนิตโดยมีพืน้ที่ที่ดิน

ประมาณ 1-0-48 ไร่ พืน้ท่ีอาคารประมาณ 11,196 ตารางเมตร  
2. อาคารโรงงานแบบ Detached Building จ านวน 1 ยูนิตโดยมีพืน้ที่ที่ดิน

ประมาณ 6-3-50 ไร่ พืน้ท่ีอาคารประมาณ 4,720 ตารางเมตร  
3. พืน้ท่ีเช่าที่ใช้งานได้ของสว่นหลงัคาของอาคาร ประมาณ 8,467 ตารางเมตร 

“WHA ID” หรือ “ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์” 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

“บริษัทฯ” หรือ “WHA IRM” หรือ 
“ผู้จดัการกองทรัสต์” 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 

“บริษัทเจ้าของทรัพย์สนิ” หรือ  
“WHA IB” 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 

“ประกาศทีเ่ก่ียวข้องกบัการท า
รายการ” 

1) ประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ที่ สร. 26/2555 
เร่ืองข้อก าหนดเก่ียวกบัรายการและข้อความในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ของทรัสต์
เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล) ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน 
2555 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 

2) ข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เ ร่ือง การรับ การเปิดเผย
สารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2556 (บจ/ร 29-00)  

“ผู้ประเมินอิสระ” บริษัท ทีเอพี แวลเูอชัน่ จ ากดั (“TAP”) และ บริษัท กรุงสยามประเมินคา่
ทรัพย์สนิ จ ากดั (“SCA”) 

“ตลาดหลกัทรัพย์” ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
“ส านกังาน ก.ล.ต.” หรือ “SEC” ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 
“BTCAS” 

บริษัท เบเคอร์ ทิลลี ่คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 

“DCF” วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 
“FCF” กระแสเงินสดอิสระ (Free Cash Flow) 
“MLR” อตัราดอกเบีย้เงินกู้ขัน้ต ่าส าหรับลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี (Minimum Lending Rate) 
“NAV” มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ (Net Asset Value) 
“NPV” มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value) 
“SCBAM” หรือ “ทรัสตี” บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั 

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7 หน้า 3



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

 4  
 

“TAV” มลูคา่สนิทรัพย์รวม (Total Asset Value) 
“TSD” บริษัทศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
“WACC” ต้นทนุทางการเงินถวัเฉลีย่ถว่งน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital) 
“WHA SIL” เขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบรีุ 
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23 พฤศจิกายน 2561 

เร่ือง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท ารายการท่ีเก่ียว
โยงกนัของกองทรัสต์กบับคุคลที่เก่ียวข้อง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) 

เรียน ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช 

เอกสารแนบ: 1)  ข้อมลูทัว่ไปของเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม 

 2)  ข้อมลูโดยสรุปของทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช 

 3)  สรุปผลประกอบการของผู้ เช่ารายยอ่ยของทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

 4)  ประมาณการทางการเงินของการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

อ้างถงึ: 1) มติคณะกรรมการบริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากัด เก่ียวกับการได้มาซึ่ง
สนิทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท าธุรกรรมของกองทรัสต์กบับคุคลที่เก่ียวข้อง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั
ผู้จดัการกองทรัสต์) วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2561 

 2) สารสนเทศการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั ของกองทรัสต์กบั
บคุคลที่เก่ียวข้อง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2561 

 3) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เ ก่ียวข้อง ได้แก่ สัญญาเช่าที่ดินและอาคาร สัญญาซื อ้ขาย
สงัหาริมทรัพย์ สญัญาตกลงกระท าการของบริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั 
(มหาชน) สญัญาตกลงกระท าการของเจ้าของทรัพย์สนิ สญัญาตอ่ท้ายหนงัสอืสญัญาจ านองที่ดินและ
สิง่ปลกูสร้าง สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และเอกสารเง่ือนไขการกู้ยืมเงินเบือ้งต้น 

 4) รายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน จดัท าโดย บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ ากดั ประเมิน  
ณ วนัท่ี 3 กนัยายน 2561 

 5) รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน จัดท าโดย บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จ ากัด ประเมิน ณ วันที่  
3 กนัยายน 2561 

 6) ร่างรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการลงทนุในทรัพย์สิน จดัท าโดย บริษัท แชนด์เลอ่ร์ 
เอ็มเอชเอ็ม จ ากดั วนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2561 

 7) สญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผู้ เช่ารายยอ่ยของกองทรัสต์ HREIT และทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

 8) งบการเงินตรวจสอบของกองทรัสต์ HREIT ณ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 ที่ได้รับการ
ตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาต  และ ณ 30 กนัยายน 2561 ที่ได้รับการสอบทานโดยผู้สอบบญัชี
รับอนญุาต  

 9) หนงัสือรับรองบริษัท หนงัสือบริคณห์สนธิ ข้อมลูและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ
บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั และเจ้าหน้าที่ท่ีเก่ียวข้อง 

 10) แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี (56-1) ของกองทรัสต์ HREIT ประจ าปี 2560 

 11) รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ HREIT ประจ าปี 2560  
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ตามที่บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนัดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “WHA IRM” หรือ “ผู้จดัการ
กองทรัสต์”) ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช (“กองทรัสต์ 
HREIT”) ได้จดัให้มีการประชมุคณะกรรมการบริษัท ซึ่งประชมุเมื่อวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2561 ได้มีมติเห็นควรให้เสนอตอ่ที่
ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ HREIT ครัง้ที่ 1/2561 ในวนัที่ 18 ธนัวาคม 2561 เพื่อพิจารณาและอนมุตัิให้กองทรัสต์ 
HREIT ลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยการเช่าที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างอาคารโรงงาน ส านกังาน และสิ่งปลกูสร้าง
อื่น ๆ ที่ตัง้อยูบ่นที่ดินนัน้ พร้อมสว่นควบของที่ดินและอาคารดงักลา่วเป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการ
เช่า จากบริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพย์สนิ” หรือ “WHA IB”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ 
WHA ID ในราคารวมกนัไมเ่กิน 477 ล้านบาท (ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ 
รวมตลอดจนคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ HREIT จะเป็นผู้ รับผิดชอบ) และกองทรัสต์ HREIT 
จะมีสิทธิต่อสญัญาเช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายจุ านวน 30 ล้านบาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการ
ต่อสญัญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียม
และคา่ใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้องที่กองทรัสต์ HREIT จะเป็นผู้ รับผิดชอบ)  

โดยกองทรัสต์ HREIT จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยการเช่าที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างอาคาร
โรงงาน ส านกังาน และสิ่งปลกูสร้างอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พร้อมสว่นควบของที่ดินและอาคารดงักลา่วเป็นระยะเวลา 
30 ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า และสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าทรัพย์สนิอีก 30 ปี และซือ้สงัหาริมทรัพย์ตา่ง ๆ 
ที่เก่ียวเนื่องซึง่ใช้ในการด าเนินกิจการภายในทรัพย์สนิท่ีเช่า ดงันี ้

1. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานแบบ Attached Building จ านวน 8 ยูนิต โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ  
6-0-48 ไร่ และพืน้ท่ีอาคารประมาณ 11,196 ตารางเมตร  

2. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานแบบ Detached Building จ านวน 1 ยูนิต โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ  
6-3-50 ไร่ และพืน้ท่ีอาคารประมาณ 4,720 ตารางเมตร  

รวมพืน้ที่ที่ดินทัง้หมดประมาณ 12-3-98 ไร่ หรือ 5,198 ตารางวา พืน้ที่อาคารโรงงานทัง้หมดประมาณ 15,916 
ตารางเมตร  และพืน้ท่ีเช่าที่ใช้งานได้ของสว่นหลงัคาของอาคารประมาณ 8,467 ตารางเมตร 

ในปัจจบุนั พืน้ท่ีอาคารโรงงานและส านกังานมีผู้ เช่าเต็มพืน้ท่ี อยา่งไรก็ตาม กองทรัสต์ HREIT จะขอให้ WHA IB 
ช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ส าหรับทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่า และค่าเช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขัน้ต ่าเป็น
ระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัที่กองทรัสต์ HREIT เข้าลงทนุ หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าช่วงในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว ทัง้นี ้เง่ือนไข
เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรัสต์ HREIT จะเข้าท ากบั WHA IB ตอ่ไป  

นอกจากนัน้ กองทรัสต์ HREIT จะขอให้ WHA ID หรือ WHA IB ช าระคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ส าหรับพืน้ท่ี
เช่าหลงัคาเป็นระยะเวลา 15 ปีนบัจากวนัท่ีกองทรัสต์ HREIT เข้าลงทนุ หรือจนกวา่จะมีผู้ เช่าช่วงในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว 
(“ระยะเวลารับประกนั”) ทัง้นี ้เง่ือนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าท ากบั WHA ID หรือ 
WHA IB ต่อไป โดยในระหวา่งระยะเวลารับประกนัดงักลา่ว กองทรัสต์ HREIT จะให้สิทธิแก่ WHA ID หรือ WHA IB และ/
หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั WHA ID หรือ WHA IB ในอนัที่จะเช่าหลงัคาดงักลา่วได้ก่อนบคุคลอื่น โดยมีระยะเวลาการ
เช่าไมน้่อยกวา่ระยะเวลาที่เหลอืของระยะเวลารับประกนั โดยมีอตัราค่าเช่าไมต่ า่กวา่อตัราคา่เช่าท่ี WHA ID หรือ WHA IB 

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7 หน้า 6
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รับช าระค่าเช่าหลงัคาให้แก่กองทรัสต์ HREIT ณ ขณะนัน้ๆ และเท่ากบัหรือไมต่ ่ากวา่อตัราคา่เช่าที่มีผู้ เช่ารายอื่นเสนอมา
ให้แก่กองทรัสต์ HREIT 

ทัง้นี ้เงินทนุท่ีจะใช้ในการลงทนุในทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 จะมาจากการกู้ยืมเงิน ประเภทวงเงินกู้ยมื 
ระยะยาว จ านวนไม่เกิน 420 ล้านบาท และเงินประกนัการเช่าและการบริการที่กองทรัสต์ HREIT ได้รับจากผู้ เช่าปัจจบุนั 
จ านวนไม่เกิน 80 ล้านบาท โดยกองทรัสต์ HREIT จะด าเนินการจดัหาวงเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเพื่อใช้เป็น
แหลง่เงินทนุหมนุเวียน (ในวงเงินจ านวนไม่เกิน 80 ล้านบาท) เพื่อส ารองไว้ใช้ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT จะต้องคืนเงิน
ประกันการเช่าและการบริการที่น าไปใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม และอาจไม่มีสภาพคล่องเพียงพอ 
นอกจากนี ้ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT ไม่อาจจัดหาวงเงินกู้ ระยะสัน้จ านวนไม่เกิน 80 ล้านบาทดงักล่าวนีจ้ากสถาบนั
การเงินได้ก่อนที่จะกองทรัสต์ HREIT จะด าเนินการลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 2 ผู้จดัการกองทรัสต์จะขอให้ WHA ID หรือ บริษัท
ในกลุม่ WHA ID ให้การสนบัสนนุเงินทนุหมนุเวียน เพื่อส ารองใช้ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT จะต้องคืนเงินประกนัการเช่า
และการบริการท่ีน าไปใช้ลงทนุในทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ทัง้นี ้ขึน้อยูก่บัการพิจารณาของ WHA ID หรือบริษัท
ในกลุม่ WHA ID 

นอกจากนี ้บริษัทฯ มีความประสงค์ที่จะแตง่ตัง้ WHA ID ซึง่เป็นผู้ ถือหนว่ยทรัสต์รายใหญ่รายหนึง่ของกองทรัสต์ 
HREIT โดย ณ วนัที่ 23 สิงหาคม WHA ID ถือหน่วยทรัสต์ในอตัราร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของกองทรัสต์ HREIT รวมทัง้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้กบัทรัพย์สินซึง่กองทรัสต์ HREIT ลงทนุอยูใ่นปัจจบุนั
ให้เป็นผู้บริหาร อสงัหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้ที่ 2 นี ้พร้อมกบัเข้าท าสญัญาตกลงกระท าการ
กับ WHA ID และ/หรือ  WHA IB ในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีแ้ละมีความประสงค์ที่จะให้
สิทธิแก่ WHAID หรือ WHA IB  และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ WHA ID หรือ WHA IB ในอันที่จะเช่าหลังคาของ
ทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้ที่ 2 จากกองทรัสต์ HREIT ได้ก่อน บคุคลอื่น 

ดงันัน้ การลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นีจ้ะมีการเข้าท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวข้อง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กบัผู้จดัการกองทรัสต์) ดงันี ้

ก) WHA IB ซึง่เป็นเจ้าของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติม และเป็นบริษัทยอ่ยของ WHA ID 

ข) WHA IB มีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ HREIT โดยมี WHA ID เป็นผู้ ถือหุ้ นในบริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ จัดการ
กองทรัสต์ HREIT คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 99.99 และเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่รายหนึ่งของกองทรัสต์ 
HREIT โดย ณ วันที่ 23 สิงหาคม WHA ID ถือหน่วยทรัสต์ในอัตราร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกองทรัสต์ HREIT รวมถึงเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนัของกองทรัสต์ 
HREIT 

ทัง้นี  ้WHA ID มีส่วนได้เสียโดยเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่รายหนึ่งของกองทรัสต์ HREIT และเป็นผู้ ที่
กองทรัสต์ HREIT ประสงค์จะแตง่ตัง้ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ภายหลงั
การได้มาซึง่ทรัพย์สนิดงักลา่ว และ WHA IB ซึง่เป็นเจ้าของทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมนัน้เป็นบริษัทยอ่ยของ WHA ID 
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ดงันัน้ การลงทนุในทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ดงักลา่วมีขนาดรายการเทา่กบั 560.89 ล้านบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 9.08 ของมลูคา่สินทรัพย์สทุธิของกองทรัสต์ HREIT จึงเป็นการท าธุรกรรมการได้มาซึง่สินทรัพย์ของกองทรัสต์ 
และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของกองทรัสต์กบับคุคลที่เก่ียวข้อง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) ที่มีขนาด
รายการตัง้แต่ 20 ล้านหรือเกินกวา่ร้อยละ 3 ของสินทรัพย์สทุธิ ซึ่งจ าเป็นที่จะต้องเปิดเผยสารสนเทศตอ่ตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย และได้รับอนุมตัิจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ตาม 1) ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และ
ตลาดหลกัทรัพย์ที่ สร. 26/2555 เร่ือง ข้อก าหนดเก่ียวกับรายการและข้อความในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ลงวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2555 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 2) ข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย เร่ือง การรับ การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหนว่ยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
พ.ศ. 2556 (บจ/ร 29-00) (รวมเรียกวา่ “ประกาศที่เก่ียวข้องกบัการท ารายการ”) และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ทัง้นี ้
การท ารายการข้างต้น จะต้องได้รับอนมุตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
เสียงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสว่นได้เสยีเป็นพิเศษ
ในเร่ืองนีจ้ะไมม่ีสทิธิออกเสยีง  

คณะกรรมการของบริษัทฯ ได้แต่งตัง้ให้บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) 
จ ากดั (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “BTCAS”) ซึง่เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และเป็นอิสระจากกองทรัสต์ HREIT WHA ID WHA IB และผู้จดัการ
กองทรัสต์ ในการให้ความเห็นตอ่ผู้ ถือหนว่ยของทรัสต์ในการได้มาซึง่สนิทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท ารายการท่ีเก่ียวโยง
กนัของกองทรัสต์กบับคุคลที่เก่ียวข้อง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) 

ในการจัดท ารายงานฉบบันี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาโดยอาศยัข้อมูลและเอกสารที่เผยแพร่ต่อ
สาธารณชนทัว่ไป ข้อมลูจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อตุสาหกรรม ข้อมลูและเอกสารที่ได้รับจากทางบริษัทฯ ข้อมลู
เอกสารทางการเงินของกองทรัสต์ HREIT รายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินอิสระ รวมถึงการสมัภาษณ์
ผู้บริหารของบริษัทฯ ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับรองความถกูต้องหรือความสมบรูณ์ครบถ้วนของข้อมลู
ดงักลา่วได้ 

ทัง้นี ้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ตัง้อยู่บนสมมติฐานที่สภาพเศรษฐกิจและข้อมูลที่
เกิดขึน้ขณะจัดท ารายงานเท่านัน้ ซึ่งหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบ
ต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ โดยในการท ารายงานเพื่อให้ความเห็นฉบับนี ้ที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระได้พิจารณาข้อมูลต่างๆ ด้วยความรอบคอบสมเหตุสมผลตามมาตรฐานเยี่ยงผู้ประกอบการวิชาชีพที่
พึงกระท า และได้ให้เหตุผลบนพืน้ฐานของข้อมูลและการวิเคราะห์อย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชน์ของ 
ผู้ถอืหน่วยของทรัสต์เป็นส าคัญ 
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บทสรุปผู้บริหาร 

ตามที่บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนัดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั (“บริษัทฯ” หรือ “WHA IRM” หรือ “ผู้จดัการ
กองทรัสต์”) ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช (“กองทรัสต์ 
HREIT”) ได้จดัให้มีการประชมุคณะกรรมการบริษัท ซึ่งประชมุเมื่อวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2561 ได้มีมติเห็นควรให้เสนอตอ่ที่
ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อพิจารณาและอนมุตัิให้กองทรัสต์ HREIT ลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยการเช่าที่ดิน
พร้อมสิง่ปลกูสร้างอาคารโรงงาน ส านกังาน และสิง่ปลกูสร้างอื่น ๆ ที่ตัง้อยูบ่นที่ดินนัน้ พร้อมสว่นควบของที่ดินและอาคาร
ดงักล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า (“การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2”) จากบริษัท 
ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน” หรือ “WHA IB”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ WHA ID ใน
ราคารวมกนัไมเ่กิน 477 ล้านบาท และกองทรัสต์ HREIT จะมีสทิธิตอ่สญัญาเช่าอีก 30 ปี ซึง่มีคา่เช่าส าหรับระยะเวลาการ
เช่าที่ต่ออายุจ านวน 30 ล้านบาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่อสญัญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ HREIT จะเป็น
ผู้ รับผิดชอบ)  

โดยแหลง่เงินทนุที่จะใช้ในการลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 จะมาจากการ 1) เงินกู้ยืม ประเภท
วงเงินกู้ยืมระยะยาวจ านวนไม่เกิน 420 ล้านบาท (ภายหลงัจากการเข้าท ารายการ อตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ
มลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ HREIT จะเพิ่มขึน้จากร้อยละ 31.09 เป็นร้อยละ 34.10 อ้างอิงจากงบการเงินสอบทาน 
ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561) และ 2) เงินประกนัการเช่าและการบริการที่กองทรัสต์ HREIT ได้รับจากผู้ เช่าปัจจบุนั จ านวน
ไม่เกิน 80 ล้านบาท โดยกองทรัสต์ HREIT จะด าเนินการจดัหาวงเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเพื่อใช้เป็นแหลง่
เงินทนุหมนุเวียน (ในวงเงินจ านวนไม่เกิน 80 ล้านบาท) เพื่อส ารองไว้ใช้ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT จะต้องคืนเงินประกนั
การเช่าและการบริการที่น าไปใช้ในการลงทนุในทรัพย์สินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม และอาจไม่มีสภาพคลอ่งเพียงพอ นอกจากนี ้
ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT ไมอ่าจจดัหาวงเงินกู้ ระยะสัน้จ านวนไมเ่กิน 80 ล้านบาทดงักลา่วนีจ้ากสถาบนัการเงินได้กอ่นที่
จะกองทรัสต์ HREIT จะด าเนินการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ผู้จดัการกองทรัสต์จะขอให้ WHA ID หรือ บริษัทในกลุม่ WHA 
ID ให้การสนบัสนนุเงินทนุหมนุเวียน เพื่อส ารองใช้ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT จะต้องคืนเงินประกนัการเช่าและการบริการ
ที่น าไปใช้ลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัการพิจารณาของ WHA ID หรือบริษัทในกลุม่ WHA 
ID 

นอกจากนี ้กองทรัสต์ HREIT จะขอให้ WHA IB ช าระคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ส าหรับทรัพย์สนิท่ีเช่าที่ไม่มี
ผู้ เช่า และคา่เช่าสว่นขาดจากอตัราคา่เช่าขัน้ต ่าเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัท่ีกองทรัสต์ HREIT เข้าลงทนุ หรือจนกวา่จะ
มีผู้ เช่าช่วงในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว และกองทรัสต์ HREIT จะขอให้ WHA ID หรือ WHA IB ช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ 
HREIT ส าหรับพืน้ที่เช่าหลงัคาเป็นระยะเวลา 15 ปีนบัจากวนัที่กองทรัสต์ HREIT เข้าลงทุน หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าช่วง
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ทัง้นี ้เง่ือนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าท ากับ WHA IB 
WHA ID หรือ WHA IB ตอ่ไป 

ทัง้นี ้บริษัทฯ มีความประสงค์ที่จะแต่งตัง้ WHA ID ซึ่งเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่รายหนึ่งของกองทรัสต์ 
HREIT (โดย ณ วนัที่ 23 สิงหาคม WHA ID ถือหน่วยทรัสต์ในอตัราร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของกองทรัสต์ HREIT) รวมทัง้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้กบัทรัพย์สนิซึง่กองทรัสต์ HREIT ลงทนุอยูใ่นปัจจบุนั
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ให้เป็นผู้บริหาร อสงัหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้ที่ 2 นี ้พร้อมกบัเข้าท าสญัญาตกลงกระท าการ
กับ WHA ID และ/หรือ  WHA IB ในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีแ้ละมีความประสงค์ที่จะให้
สิทธิแก่ WHA ID หรือ WHA IB  และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ WHA ID หรือ WHA IB ในอันที่จะเช่าหลังคาของ
ทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้ที่ 2 จากกองทรัสต์ HREIT ได้ก่อน บคุคลอื่น ดงันัน้ การลงทนุในทรัพย์สนิเพิ่มเติมครัง้ที่ 
2 นีจ้ะมีการเข้าท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวข้อง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20 
ล้านหรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของสินทรัพย์สทุธิ ซึ่งจ าเป็นที่จะต้องเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
และได้รับอนมุตัิจากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ตาม ประกาศที่เก่ียวข้องกบัการท ารายการทัง้นี ้การท ารายการข้างต้น จะต้องได้รับ
อนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ทีม่า
ประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสว่นได้เสยีเป็นพิเศษในเร่ืองนีจ้ะไมม่ีสทิธิออกเสยีง 

คณะกรรมการของบริษัทฯ ได้แต่งตัง้ให้บริษัท เบเคอร์ ทิลลี่ คอร์ปอเรท แอ็ดไวซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) 
จ ากดั (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “BTCAS”) ซึง่เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และเป็นอิสระจากบริษัท กองทรัสต์ HREIT WHA ID WHA IB และ
ผู้จดัการกองทรัสต์ ในการให้ความเห็นตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในกรณีที่กลา่วมาข้างต้น 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ การเข้าท ารายการลงทนุในทรัพย์สนิเพิ่มเติมกบั WHA IB ซึง่เป็นบริษัท
ย่อยของ WHA ID มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากการลงทุนครัง้นีส้อดคล้องกับวตัถุประสงค์และนโยบายในการลงทนุ
ของทรัสต์ กอปรกบัอสงัหาริมทรัพย์เหลา่นีม้ีสภาพใหม ่อายกุารใช้งานต ่า และอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานและมีผู้ท าสญัญา
เช่า ณ 30 มิถุนายน 2561 ครบทุกยูนิต ท าให้กองทรัสต์  HREIT สามารถสร้างรายได้เพิ่มมากขึน้จากการให้เช่า
อสงัหาริมทรัพย์เหลา่นีภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ อีกทัง้ทรัพย์สนิเพิ่มเติมทัง้ 9 ยนูิตนีต้ัง้อยูใ่นท าเลที่มีความได้เปรียบในด้าน
ท าเลที่ตัง้ ซึง่เป็นศนูย์กลางของการขนสง่ไปยงัภาคตา่งๆ จึงท าให้เป็นท่ีต้องการของผู้ เช่าทัว่ไป ซึง่การได้มาซึง่ทรัพย์สนิใน
ครัง้นีย้งัช่วยเพิ่มอายเุฉลีย่ของสทิธิการเช่าที่ดินและอาคาร และลดต้นทนุตอ่หนว่ยของกองทรัสต์ HREIT  

ทัง้นี ้ WHA IB ยงัตกลงชดเชยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการในกรณีที่ทรัพย์สินไม่มีผู้ เช่า และช าระสว่นขาดกรณี
อตัราค่าเช่าต ่ากวา่อตัราค่าเช่าขัน้ต ่าตามสญัญาตกลงกระท าการ เป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า 
หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว โดยอตัราชดเชยรายได้ส าหรับโรงงานแบบ Attached Building เท่ากบั 
193 บาท/ตร.ม. และ Detached Building เท่ากับ 210 บาท/ตร.ม. ซึ่งเป็นไปตามที่ระบใุนสญัญาตกลงกระท าการ และ 
WHA ID หรือ WHA IB ยงัตกลงเป็นผู้ รับประกนัการช าระคา่เช่าหลงัคาสว่นท่ียงัไมม่ีผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 15 ปีหรือจนกวา่
จะมีผู้ เช่าช่วงในระยะเวลาดงักลา่ว โดยจะให้สิทธิแก่ WHA ID หรือ WHA IB และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั WHA ID 
หรือ WHA IB ที่จะเช่าหลงัคาดงักลา่วได้ก่อนบคุคลอื่น โดยอตัราคา่เช่าเป็นไปตามที่ระบใุนสญัญาตกลงกระท าการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของราคาด้วยวิธีประเมินมลูคา่ทางบญัชี วิธีราคาประเมิน
ของผู้ประเมินราคาอิสระ และวิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ทัง้นี ้วิธีประเมินมลูค่าตามบญัชีได้ให้
มลูค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ที่ 263.71 ล้านบาท และ วิธีประเมินของผู้ประเมินอิสระ 
ได้ให้มลูคา่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในช่วงระหวา่ง 460.79 – 464.12 ล้านบาท 
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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วิธีมูลค่าตามบญัชีไม่เหมาะสมที่จะถูกใช้ในการประเมินมูลค่าของ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เนื่องจากเป็นวิธีที่สะท้อนถึงมลูค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลา
หนึ่ง โดยไม่ได้ค านึงถึงความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สินดงักลา่ว ทัง้นี ้ส าหรับวิธีประเมิน
ของผู้ประเมินอิสระเมื่อเทียบกบัราคาในการเข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สนิโดยกองทรัสต์ HREIT จ านวนไมเ่กิน 477 ล้านบาท
กับมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ (460.79 – 464.12 ล้านบาท) จะเห็นว่าราคาในการเข้าท ารายการซือ้
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ HREIT สูงกว่าราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระอยู่ระหว่างร้อยละ 2.78 ถึงร้อยละ 3.52 หรือ
ประมาณ 12.88 - 16.21 ล้านบาท 

ในการประเมินความเป็นไปได้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระพิจารณาจากความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สนิดงักลา่ว ภายใต้สมมติฐานท่ีก าหนดขึน้
โดยอ้างอิงสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผู้ เช่าปัจจบุนั ข้อมลูและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการสอบถามผู้จดัการ
กองทรัสต์ เพื่อประเมินมลูคา่ปัจจุบนัสทุธิ (Net Present Value: NPV) ของกระแสเงินสดของทรัพย์สนิที่กองทรัสต์ HREIT 
จะลงทุนเพิ่มเติม ทัง้นี ้หากมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม 
มีค่าเป็นบวก จะแสดงถึงความคุ้ มค่าในการลงทุนและสามารถเพิ่มมูลค่าให้แก่กองท รัสต์ HREIT ในทางกลับกัน  
หากมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมมีคา่เป็นลบ จะแสดงถึงความ
ไมคุ่้มคา่ในการลงทนุและลดมลูคา่ของกองทรัสต์ HREIT หากลงทนุ  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัท าประมาณการกระแสเงินสดจากการลงทนุในทรัพย์สนิที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 
2 เป็นระยะเวลา 60 ปี (สิทธิการเช่า 30 ปี และสิทธิในการต่ออายุสัญญาอีก 30 ปี หรือ ตัง้แต่ 1 มกราคม 2562 –  
31 ธันวาคม 2621) โดยอ้างอิงสมมติฐานรายได้และค่าใช้จ่าย และใช้ต้นทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยน า้หนกัของกองทรัสต์ 
HREIT (WACC) เป็นอตัราคิดลด เพื่อค านวณมลูคา่ปัจจบุนั (PV) ของกระแสเงินสดดงักลา่ว จากนัน้ท่ีปรึกษาทางการเงิน
อิสระจะใช้มูลค่าปัจจุบนัดงักล่าวหกัด้วยค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะต้องรับผิดชอบ และ
มลูคา่ซือ้ขายทรัพย์สนิส าหรับการท ารายการในครัง้นีท้ี่ไมเ่กิน 477 ล้านบาท ดงัตารางข้างลา่งนี ้

สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Net Present Value: NPV) ของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 2 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 526.70 

คา่ใช้จา่ยในการได้มาซึง่ทรัพย์สนิ (Set Up Cost) (23.00) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัคา่ใช้จา่ยในการได้มาซึง่ทรัพย์สนิฯ 503.70 

ราคาในการเข้าท ารายการลงทนุในทรัพย์สนิ (477.00) 

มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทนุในทรัพย์สนิฯ (NPV)  26.70 

จากการพิจารณาความเป็นไปได้ในการลงทนุของทรัพย์สินเพิ่มเติม เมื่อค านวณมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ (NPV) ของ
กระแสเงินสดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม ได้เท่ากบั 26.70 ล้านบาท ซึ่งแสดงมูลค่าปัจจุบนัสทุธิ
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ของกระแสเงินสดดงักล่าวเป็นบวก ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าราคาในการเข้าท ารายการที่ไม่เกิน 477 ล้านบาท 
ของกองทรัสต์ HREIT มีความเหมาะสม 

 ดงันัน้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ควรอนุมัติการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท ารายการท่ี
เก่ียวโยงกนัของกองทรัสต์กบับคุคลที่เก่ียวข้อง (บุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์)  ในครัง้นี ้อนึ่ง การตดัสินใจ
ลงคะแนนเสียงอนมุตัิการท ารายการในครัง้นีอ้ยูใ่นดลุยพินิจของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญัซึง่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ควรศกึษา
ข้อมลูเพิ่มเติมในเอกสารตา่งๆ ที่แนบมาพร้อมกบัหนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในครัง้นีด้้วยเพื่อใช้วิจารณญาณและ
ดลุยพินิจประกอบการพิจารณาในการตดัสนิใจเพื่อลงมติได้อยา่งเหมาะสม 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ขอรับรองว่าได้พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมลูต่างๆ และให้ความเห็นอย่างรอบคอบ
และเที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี่ยงผู้ประกอบการวิชาชีพที่พึงกระท า โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็น
ส าคญั ทัง้นี ้ในการให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระข้างต้น ได้พิจารณาโดยอาศยัข้อมลูและเอกสารที่เผยแพร่
ต่อสาธารณชนทัว่ไป ข้อมลูจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อตุสาหกรรม รวมถึงข้อมลูและเอกสารตา่งๆ ที่ได้รับจากทาง
บริษัท รวมถึงการสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัท ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับรองความถกูต้องหรือความ
สมบรูณ์ครบถ้วนของข้อมลูที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับจากบริษัทและการสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัท นอกจากนี ้
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่น าเสนอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้เป็นการแสดงความเห็นเก่ียวกับความ
สมเหตสุมผลของการได้มาซึง่สินทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของกองทรัสต์กบับคุคลที่เก่ียวข้อง 
(บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) และความเหมาะสมของราคาซือ้ทรัพย์สนิ โดยความเห็นของที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระได้ตัง้อยูบ่นสมมติฐานท่ีสภาพเศรษฐกิจและข้อมลูที่เกิดขึน้ขณะจดัท ารายงานเทา่นัน้ ซึง่หากปัจจยัดงักลา่วมกีาร
เปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบตอ่ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ 
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รายงานความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระเก่ียวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์
ของกองทรัสต์ และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่

เก่ียวข้อง (บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์) 

ในการเข้าลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นี ้กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดินพร้อม
สิ่งปลกูสร้างอาคารโรงงาน ส านกังาน และสิ่งปลกูสร้างอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พร้อมส่วนควบของที่ดินและอาคาร
ดงักลา่วเป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า และสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าทรัพย์สนิอีก 30 ปี และ
ซือ้สงัหาริมทรัพย์ตา่ง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึง่ใช้ในการด าเนินกิจการภายในทรัพย์สนิท่ีเช่าจ านวน 1 โครงการในเขตประกอบการ
อตุสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบรีุ จาก WHA IB ซึง่เป็นบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน พร้อมทัง้แตง่ตัง้ WHA ID เข้าเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

ทัง้นี ้WHA ID เป็นผู้ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของผู้จดัการกองทรัสต์ อีกทัง้ 
WHA ID ยงัเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ WHA IB จึงกล่าวได้ว่า WHA IB  และ WHA ID จึงถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักบั
ผู้จดัการกองทรัสต์ ดงันัน้ การเข้าท ารายการดงักลา่วของกองทรัสต์ HREIT เป็นการท ารายการที่เก่ียวโยงกนัของกองทรัสต์
กบับคุคลที่เก่ียวข้อง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต ่20,000,000 บาท หรือเกินกวา่
ร้อยละ 3 ของมลูค่าสินทรัพย์สทุธิของกองทรัสต์ HREIT แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ท าให้การเข้าท ารายการดงักลา่วของ
กองทรัสต์ HREIT จะต้องได้รับมติอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไมน้่อยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนหนว่ยทรัสต์ทัง้หมด
ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 

1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์
เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช (“กองทรัสต์ HREIT”) ได้จดัให้มีการประชมุคณะกรรมการบริษัท ซึง่
ประชุมเมื่อวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2561 มีมติให้เรียกประชุมวิสามญัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ HREIT เพื่อพิจารณาและ
อนมุตัิให้กองทรัสต์ HREIT น าเงินที่ได้รับจากการกู้ยืมเงินและเงินประกนัการเช่าและการบริการ (รายละเอียดเพิ่มเติมใน
หวัข้อ 1.3 แหลง่ที่มาของเงินทนุ) ไปลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยการเช่าที่ดินและอาคาร และค่าซือ้
สงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่อง ซึ่งใช้ในการด าเนินกิจการภายในทรัพย์สินที่เช่าเป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเร่ิมต้น
ระยะเวลาการเช่าและสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าทรัพย์สินอีก  30 ปี และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องของ
ทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 จาก WHA IB โดยมีมลูค่ารวมไม่เกิน 477 ล้านบาท (ช าระในวนัที่กองทรัสต์ HREIT 
ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม) ซึ่งประกอบไปด้วยค่าเช่าที่ดินและอาคาร และค่าซือ้สงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที่
เก่ียวเนื่องซึ่งใช้ในการด าเนินกิจการภายในทรัพย์สินท่ีเช่า (ไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษี
ธุรกิจเฉพาะรวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ HREIT จะเป็นผู้ รับผิดชอบ)  โดย
กองทรัสต์ HREIT จะมีสทิธิตอ่สญัญาเช่าอีก 30 ปี ซึง่มีคา่เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายจุ านวน 30 ล้านบาท 

  

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7 หน้า 13



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

 14  
 

การแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

กองทรัสต์ HREIT จะแตง่ตัง้ WHA ID ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 
และจะมีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม)  จาก 2 สว่น ประกอบไปด้วยคา่จ้าง
บริหารและคา่ธรรมเนียมในการจดัหาผู้ เช่า ดงัตอ่ไปนี ้

สว่นท่ี 1 คา่จ้างบริหาร 

ระยะเวลา ค่าจ้างบริหาร 

ปีที่ 1 - 5 ร้อยละ 1.75 ของรายได้จากการด าเนินงาน 
ปีที่ 6 - 10 ร้อยละ 5 ของรายได้จากการด าเนินงาน 

อยา่งไรก็ตาม เมื่อครบระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงตอ่ๆ ไป (แล้วแตก่รณี) 
โดยในช่วงระยะเวลาการจ้าง ผู้จดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีมิได้แจ้งเหตผิุดสญัญาตอ่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ คูส่ญัญาตก
ลงให้ต่ออายสุญัญาฉบบันีอ้อกไปอีกคราวละ 10 ปี โดยอตัโนมตัิ โดยเง่ือนไข และหลกัเกณฑ์ของสญัญาที่ต่อออกไปให้
เป็นตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาฉบบันี ้เว้นแต่อตัราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ให้เป็น ร้อยละ 5 ของรายได้
จากการด าเนินงาน 

สว่นท่ี 2 คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผู้ เช่า (ในกรณีที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์แนะน าหรือจดัหา) 

ประเภทการด าเนินการ ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่า 

ตอ่สญัญากบัผู้ เช่ารายเดิม 0.5 เดือนตอ่สญัญา* 

จดัหาผู้ เช่ารายใหม ่ 1 เดือนตอ่สญัญา* 
หมายเหต:ุ  * โดยมีระยะเวลาการเช่าตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป ในกรณีไม่ถึง 3 ปีจะค านวณตามสดัสว่น

เทียบระยะเวลาเชา่มาตรฐาน 3 ปี (1 เดือนของรายได้ตามสญัญา) 

การรับชดเชยรายได้ค่าเช่าจากเจ้าของทรัพย์สิน  

ในปัจจุบนั พืน้ที่อาคารโรงงานและส านกังาน มีผู้ เช่าเต็มพืน้ที่ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ HREIT จะขอให้ WHA 
IB ช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ส าหรับทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่า และค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าเป็น
ระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่ กองทรัสต์  HREIT เ ข้าลงทุน  ห รือจนกว่าจะมีผู้ เ ช่ า ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว  
ทัง้นี ้เง่ือนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าท ากบั WHA IB ต่อไป โดยก าหนดอตัราคา่เช่า
ที่รับชดเชยรายได้และอตัราคา่เช่าขัน้ต ่า ดงันี ้

ประเภททรัพย์สนิที่เช่า 
อัตราค่าเช่าที่ รับชดเชยรายได้ / 

อัตราค่าเช่าขัน้ต ่า 
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

โรงงานแบบ Attached Building 193 

โรงงานแบบ Detached Building 210 

ทัง้นี ้จะไมใ่ช้บงัคบักบัสญัญาเช่าและสญัญาบริการท่ีท าขึน้หรือตอ่อายกุ่อนหรือในวนัท่ีสญัญานีม้ีผลใช้บงัคบั 
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การรับช าระค่าเช่าหลังคาของทรัพย์สินที่ เช่า 

กองทรัสต์ HREIT จะขอให้ WHA ID หรือ WHA IB ช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ส าหรับพืน้ที่เช่าหลงัคา 
เป็นระยะเวลา 15 ปีนบัจากวนัท่ีกองทรัสต์ HREIT เข้าลงทนุ หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว (“ระยะเวลา
รับประกัน”) ทัง้นี ้เง่ือนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าท ากับ WHA ID หรือ WHA IB 
ต่อไป โดยในระหว่างระยะเวลารับประกันดงักล่าว กองทรัสต์ HREIT จะให้สิทธิแก่ WHA ID หรือ WHA IB และ/หรือ 
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั WHA ID หรือ WHA IB ในอนัที่จะเช่าหลงัคาดงักลา่วได้ก่อนบคุคลอื่น โดยมีระยะเวลาการเช่าไม่
น้อยกว่าระยะเวลาที่เหลือของระยะเวลารับประกนั โดยมีอตัราค่าเช่าไม่ต ่ากว่าอตัราค่าเช่าที่ WHA ID หรือ WHA IB รับ
ช าระค่าเช่าหลงัคาให้แก่กองทรัสต์ HREIT ณ ขณะนัน้ๆ และเท่ากับหรือไม่ต ่ากว่าอตัราค่าเช่าที่มีผู้ เช่ารายอื่นเสนอมา
ให้แก่กองทรัสต์ HREIT  

1.1 ประเภทและขนาดของรายการ 

รายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

รายการลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 จาก WHA IB มีมูลค่ารวมไม่เกิน 477 
ล้านบาท โดยกองทรัสต์ HREIT จะมีสิทธิต่อสญัญาเช่าทรัพย์สินอีก 30 ปี หรือคิดเป็นร้อยละ 7.72 ของมูลค่าสินทรัพย์
สทุธิของกองทรัสต์ HREIT ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 ซึง่มีมลูคา่เทา่กบั 6,176,678,996 บาท โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้

ขนาดของรายการ = มลูคา่ของรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ x 100 = 477 ล้านบาท = ร้อยละ 7.72 

 สนิทรัพย์สทุธิของกองทรัสต์ HREIT  6,176.68 ล้านบาท   

รายการรับช าระค่าเช่าส าหรับพืน้ที่เช่าหลังคาจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

WHA ID หรือ WHA IB จะช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ส าหรับพืน้ที่เช่าหลงัคา ในอตัราตารางเมตรละ  
3 บาทตอ่เดือนและปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 6 ทกุ 3 ปี เป็นระยะเวลา 15 ปีนบัจากวนัท่ีกองทรัสต์ HREIT เข้าลงทนุ หรือจนกวา่
จะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว ซึง่คาดวา่คา่เช่าตลอดระยะเวลา 15 ปีจะมีมลูคา่ประมาณ 3.89 ล้านบาท หรือคิดเป็น
ร้อยละ 0.06 ของมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิของกองทรัสต์ HREIT ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 ซึง่มีมลูคา่เทา่กบั 6,176,678,996 
บาท โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้

ขนาดของรายการ = มลูคา่คา่เช่าเป็นระยะเวลา 15 ปี x 100 = 3.89 ล้านบาท = ร้อยละ 0.06 

 สนิทรัพย์สทุธิของกองทรัสต์ HREIT  6,176.68 ล้านบาท   
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รายการรับการสนับสนุนทางการเงนิจากที่บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะขอให้ WHA ID หรือบริษัทในกลุม่ WHA ID ให้การสนบัสนนุทางการเงินในวงเงินไมเ่กิน 80 
ล้านบาท ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT ไม่อาจจัดหาวงเงินกู้ ระยะสัน้จ านวนไม่เกิน 80 ล้านบาท จากสถาบนัการเงินได้
ก่อนที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เพื่อใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรัสต์ HREIT ส ารองใช้ในกรณีที่
กองทรัสต์ HREIT ต้องคืนเงินประกันการเช่าและการบริการที่น าไปใช้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่ม ทัง้นี ้เง่ือนไขเป็นไปตาม
สญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรัสต์ HREIT จะเข้าท ากบั WHA ID ตอ่ไป หรือคิดเป็นร้อยละ 1.30 ของมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ
ของกองทรัสต์ HREIT ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 ซึง่มีมลูคา่เทา่กบั 6,176,678,996 บาท โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้

ขนาดของรายการ = มลูคา่การสนบัสนนุทางการเงิน 15 ปี x 100 = 80 ล้านบาท = ร้อยละ 1.30 

 สนิทรัพย์สทุธิของกองทรัสต์ HREIT  6,176.68 ล้านบาท   

 ดงันัน้ ขนาดของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสต์กับ
บคุคลที่เก่ียวข้อง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 560.89 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 
9.08 ของมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิของกองทรัสต์ HREIT ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 

1.2 วันที่ เกิดรายการ 

ผู้จัดการกองทรัสต์คาดว่าจะท ารายการดงักล่าวภายหลงัจากที่ได้รับอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ
กองทรัสต์ HREIT และคูส่ญัญาได้ปฏิบตัิตามเง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีก าหนดไว้ในสญัญาที่เก่ียวข้องกบัการได้มาซึง่ทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ HREIT เรียบร้อยแล้ว โดยให้ถือวา่มติของที่ประชุมผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในเร่ืองนีจ้ะมีอาย ุ1 ปี นบัจากวนัท่ีผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์มีมติ 

1.3 แหล่งที่มาของเงินทุน 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เมื่อวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2561 ได้มีมติอนมุตัิการจดัหาแหลง่เงินทนุ เพื่อที่จะใช้
ในการลงทนุในทรัพย์สินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของกองทรัสต์ HREIT นัน้จะมาจาก 2 สว่นได้แก่ (1) วงเงินกู้ยืมระยะ
ยาว จ านวนไมเ่กิน 420 ล้านบาท (2) เงินประกนัการเช่าและการบริการท่ีกองทรัสต์ HREIT ได้รับจากผู้ เช่าปัจจบุนั จ านวน
ไมเ่กิน 80 ล้านบาท  

ทัง้นี ้กองทรัสต์ HREIT จะด าเนินการจัดหาวงเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงินเพื่อใช้เป็นแหล่งเงินทุน
หมนุเวียน (ในวงเงินจ านวนไมเ่กิน 80 ล้านบาท) เพื่อส ารองไว้ใช้ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT จะต้องคืนเงินประกนัการเช่า
และการบริการท่ีน าไปใช้ในการลงทนุในทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม และอาจไมม่ีสภาพคลอ่งเพียงพอ นอกจากนี ้ในกรณี
ที่กองทรัสต์ HREIT ไม่อาจจัดหาวงเงินกู้ ระยะสัน้จ านวนไม่เกิน 80 ล้านบาทดงักล่าวนีจ้ากสถาบนัการเงินได้ก่อนที่จะ
กองทรัสต์ HREIT จะด าเนินการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ผู้จดัการกองทรัสต์จะขอให้ WHA ID หรือ บริษัทในกลุม่ WHA ID 
ให้การสนบัสนนุเงินทนุหมนุเวียน เพื่อส ารองใช้ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT จะต้องคืนเงินประกนัการเช่าและการบริการท่ี
น าไปใช้ลงทนุในทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ทัง้นี ้ขึน้อยูก่บัการพิจารณาของ WHA ID หรือบริษัทในกลุม่ WHA ID 
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1.4 คู่กรณีที่ เกี่ยวข้องและลักษณะความสัมพันธ์ระหว่างกัน 

โครงสร้างการจัดการและโครงสร้างผู้เกี่ยวข้องของกองทรัสต์ HREIT 

WHA IB

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และ
ผู้ถ ือหน่วยรายใหญ่ ร้อยละ 15

ร้อยละ 99.99ร้อยละ 99.99 ผู้จดัการกองทรัสต์

WHA IB ขายสิทธิการเช่าที่ด ินพร้อมสิ่งปลูกสร้างเข้ากองทรัสต ์HREIT จ านวน 9 ยูนิต

WHA ID หรือ WHA IB ตกลงจะช าระค่าเช่า
หลังคาส่วนที่ยงัไม่มีผ ู้ เช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT

ทรัสตี

 

 หมายเหต:ุ WHA Industrial Development หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
WHA IB หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 
WHA IRM หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 
SCBAM    หมายถึง บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั 

ผู้เช่า ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช (“กองทรัสต์ HREIT”) 
ผู้ให้เช่า บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั  
ลักษณความสัมพันธ์ 1. WHA ID เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ โดยถือหุ้นจ านวน 

24,499,998 หุ้น คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมด
ของบริษัท 

2. WHA IB เป็นบริษัทย่อยของ WHA ID ซึ่ง WHA ID โดยถือหุ้นจ านวน 29,399,998 หุ้น 
คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นท่ีมีสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของบริษัท 

3. WHA ID เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ HREIT และเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์
รายใหญ่ โดยถือหน่วยทางตรงจ านวน 105,395,609 หน่วย คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 15 
ของจ านวนหนว่ยทรัสต์ที่จ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมด ณ วนัท่ี 23 สงิหาคม 2561 (ซึง่เป็นวนั
ปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ลา่สดุ) จากตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
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1.5 รายละเอียดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม 

1.5.1 ข้อมูลทั่วไปของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุน 

1. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานในเขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรีุ โดยมีระยะเวลา
เช่า 30 ปีนบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า พืน้ที่ที่ดินประมาณ 6-0-48 ไร่ พืน้ที่อาคารประมาณ 11,196 
ตารางเมตร เป็นอาคารโรงงานแบบ Attached Building จ านวน 8 ยนูิตคือ 27A 27B 27C 27D 27E 3B-02 
93E และ 93F 

2. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานในเขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรีุ โดยมีระยะเวลา
เช่า 30 ปีนบัจากวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า พืน้ที่ที่ดินประมาณ 6-3-50 ไร่ พืน้ที่อาคารประมาณ 4,720 
ตารางเมตร เป็นอาคารโรงงานแบบ Detached Building จ านวน 1 ยนูิตคือ 93C 

3. พืน้ท่ีเช่าที่ใช้งานได้ของสว่นหลงัคาของอาคาร ประมาณ 8,467 ตารางเมตร 

ทัง้นี ้กองทรัสต์ HREIT จะเข้าลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในจ านวนเงินไม่เกิน 477 ล้านบาท (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะรวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่
เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ HREIT จะเป็นผู้ รับผิดชอบ) โดยกองทรัสต์ HREIT จะมีสิทธิต่อสญัญาเช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่า
ส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุจ านวน 30 ล้านบาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่อสญัญาเช่าโดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ 
HREIT จะเป็นผู้ รับผิดชอบ) 
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ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนมีรายละเอียดสรุปดังต่อไปนี ้

ทรัพย์สินประเภทโรงงาน  

ล าดับ ที่ตัง้ 
เลขที่
อาคาร 

พืน้ที่เช่า
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน 
ประเภท
โรงงาน 

โฉนด
ที่ดนิ
เลขที่ 

ขนาดที่ดนิ
ประมาณ 

อายุอาคาร
ประมาณ 
(ปี) * 

รูปแบบการลงทุน ทรัพย์สิน
มีผู้เช่า 

ไร่ งาน ตร.วา ที่ดนิ อาคารโรงงาน 

1 

เขตประกอบ
อตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ 

สระบรีุ 
(WHA SIL) 

27B 900 

อาคารโรงงานชัน้เดยีว และ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

Attached /1 

27149 9 1 46 

6.26 

สทิธิการเชา่ สทิธิการเชา่ 

✓ 
2 27C 900 6.26 ✓ 
3 27D 900 6.26 ✓ 
4 27E 900 6.26 ✓ 
5 27A 1,152 6.26 ✓ 
6 3B-02 1,656 52681 58 3 29 5.36 ✓ 
7 93E 2,394 

50690 19 3 76.3 

6.17 ✓ 
8 93F 2,394 6.17 ✓ 

9 93C 4,720 
อาคารโรงงานชัน้เดยีว และ

ส านกังานชัน้เดียว 
Detached /2 6.17 ✓ 

รวมทรัพย์สินประเภทโรงงาน 15,916      88 0 51.3  6.13       
ที่มา:  บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ * อายอุาคารค านวณถึง 31 ธันวาคม 2561 

/1 Detached Building มีลกัษณะเป็นอาคารเดี่ยวพร้อมชัน้ลอยเพ่ือใช้เป็นส านกังาน 
/2 Attached Building มีลกัษณะเป็นกลุม่อาคารแบบแถวชัน้เดียวมีชัน้ลอยเพ่ือใช้เป็นส านกังาน 
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1.5.2 ลักษณะของอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม 

อาคารโรงงานประเภท Detached Building 

ส าหรับอาคารโรงงานประเภท Detached Building จะมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชัน้เดียว  
มีชัน้ลอยเพื่อใช้เป็นส านกังาน ซึ่งก่อสร้างในบริเวณพืน้ที่ท่ีมีรัว้กัน้เป็นสดัสว่น พร้อมด้วยป้อมยาม พืน้ที่จอดรถ และพืน้ท่ี
ส าหรับขนถ่ายสินค้า ทัง้นี ้อาคารโรงงานที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมจะเป็นอาคารโรงงานที่พฒันาขึน้ตามแบบ
มาตรฐานแต่สามารถดดัแปลงให้เหมาะสมกับความต้องการของผู้ เช่าได้ ขนาดของอาคารโรงงานที่กองทรัสต์ HREIT  
จะเข้าลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 มีขนาด 4,720 ตารางเมตร โดยพืน้อาคารสามารถรับน า้หนกัได้ 3.5 ถึง 5 ตนัตอ่ตารางเมตร  

 
ที่มา: บริษัทฯ 

 

  
ที่มา: บริษัทฯ  
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อาคารโรงงาน Attached Building 

ส าหรับอาคารโรงงานประเภท Attached Building เป็นกลุม่อาคารโรงงานแบบแถว ซึง่เป็นอาคารคอนกรีตเสริม
เหล็กชัน้เดียวพร้อมชัน้ลอยที่ใช้ก าแพงร่วมกบัผู้ เช่ารายอื่นเพื่อใช้เป็นส านกังาน มีประตชูตัเตอร์สงู เพื่อให้เหมาะกบัการ
เข้า-ออกของรถบรรทกุ ขนาดของอาคารโรงงานที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 มีขนาดประมาณตัง้แต่ 
900 ถึง 2,394 ตารางเมตร โดยพืน้ท่ีอาคารสามารถรับน า้หนกัได้ 3.5 ถึง 5 ตนัตอ่ตารางเมตร 

 
ที่มา: บริษัทฯ 

 

 
ที่มา: บริษัทฯ 
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1.5.3 การรับประกันการมีผู้เช่า 

การลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินครัง้ที่ 2 นี ้เจ้าของทรัพย์สินตกลงจะชดเชยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการให้แก่
กองทรัสต์ HREIT จากทรัพย์สินที่ไม่มีผู้ เช่า เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่าภายใต้สญัญาเช่า
ทรัพย์สินหรือจนกว่าทรัพย์สินที่รับประกันนัน้จะมีผู้ เช่า โดยเจ้าของทรัพย์สินจะชดเชยรายได้ส าหรับทรัพย์สินประเภท 
Attached Building จ านวน 193 บาทตอ่ตารางเมตร และทรัพย์สนิประเภท Detached Building เป็นจ านวน 210 บาทตอ่
ตารางเมตร อีกทัง้ ในช่วงระหวา่งระยะเวลา 3 ปีดงักลา่ว เจ้าของทรัพย์สินตกลงวา่หากอตัราคา่เช่าของทรัพย์สนิท่ีเช่าที่มี
ผู้ เช่าตามสญัญาเชา่และสญัญาบริการต า่กวา่อตัราขัน้ต า่ (ซึง่เป็นอตัราเดียวกนักบัอตัราชดเชยรายได้คา่เชา่และคา่บริการ
ดงัที่ได้กลา่วไปข้างต้น) เจ้าของทรัพย์สนิตกลงจะช าระสว่นขาดจากอตัราคา่เช่าขัน้ต ่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT 

นอกจากนี ้WHA ID หรือ WHA IB ตกลงจะเป็นผู้ช าระค่าเช่าหลงัคาสว่นที่ยงัไม่มีผู้ เช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT 
หากพืน้ที่หลงัคาในทรัพย์สินที่เช่ายงัไม่มีผู้ เช่า ณ วนัที่กองทรัสต์ HREIT เข้าลงทุน เป็นระยะเวลา 15 ปี นบัตัง้แต่วนัที่
กองทรัสต์ HREIT เข้าลงทนุหรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว โดยมีอตัราค่าเช่า 3 บาทต่อตารางเมตร ต่อ
เดือน และอัตราค่าเช่าจะปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 6 ทุก 3 ปี ทัง้นี ้กองทรัสต์ HREIT จะให้สิทธิแก่ WHA ID หรือ WHA IB  
และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั WHA ID หรือ WHA IB ในอนัที่จะเช่าหลงัคาดงักลา่วได้ก่อนบคุคลอื่น โดยมีระยะเวลา
การเช่าไม่น้อยกว่าระยะเวลาที่เหลือของระยะเวลารับประกัน โดยมีอตัราค่าเช่าไม่ต ่ากว่าอตัราค่าเช่าที่ WHAID หรือ 
WHA IB รับช าระคา่เช่าหลงัคาให้แก่กองทรัสต์ HREIT ณ ขณะนัน้ๆ และเทา่กบัหรือไมต่ ่ากวา่อตัราคา่เช่าที่มีผู้ เช่ารายอื่น
เสนอมาให้แก่กองทรัสต์ HREIT 

1.5.4 อายุของอาคารโรงงาน 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเป็นอาคารโรงงานประเภท Attached Building และ Detached Building  
โดยทรัพย์สินดงักลา่วสว่นใหญ่มีอายมุากกว่า 6 ปี ร้อยละ 89.60 ทรัพย์สินที่มีอายนุ้อยกว่า 6 ปี ร้อยละ 10.40 โดยอายุ
อาคารค านวณถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 สรุปได้ดงันี ้

อายุอาคาร 
พืน้ที่อาคารโรงงานทัง้หมด  

(ตร.ม.) 
อัตราส่วนของพืน้ที่โรงงานทัง้หมด  

(ร้อยละ) 
น้อยกวา่ 6 ปี 1,656 10.40 

6 - 7 ปี 14,260 89.60 
รวม 15,916 100.00 

ที่มา: บริษัทฯ 

ทัง้นี ้กองทรัสต์ HREIT ได้มีแผนการบ ารุงรักษาตามอายอุาคารโรงงาน ตามรายละเอยีด ดงันี ้

รายละเอียด แผนการบ ารุงรักษาตามอายุอาคารโรงงาน 
ทาส ี ทกุ 6 ปี 

เคร่ืองปรับอากาศ ทกุ 12 ปี 
สญัญาณเตือนไฟไหม้ ทกุ 15 ปี 

หลงัคา ทกุ 20 ปี 
หม้อแปลงไฟฟา้ ทกุ 20 ปี 

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7
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1.5.5 ท าเลที่ตัง้ 

โรงงานที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมในคราวนีต้ัง้อยู่ในเขตประกอบการอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ 
สระบรีุ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

โครงการ เขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบรีุ 

เจ้าของทรัพย์สนิ บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 

สถานที่ตัง้ ต าบลหนองปลาหมอ อ าเภอหนองแค จงัหวดัสระบรีุ 

ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) 

สถานที่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 
กรุงเทพฯ 70 76 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 150 183 
ทา่เรือน า้ลกึแหลมฉบงั 80 97 
ทา่เรือน า้ลกึมาบตาพดุ 29 48 

จ านวนทรัพย์ 9 ยนูิต 
ที่มา: บริษัทฯ 

  

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7
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แผนผังแสดงที่ตัง้ของทรัพย์สนิในโครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ สระบุรี 

 
ที่มา: บริษัทฯ 

  

ทรัพย์สินเดิม 
ทรัพย์สินท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

136-1, 136-2 

3B-02 

3A-01, 3A-02, 3B-01, 
3B-03, 3C-05 

93E, 93F, 93C 

27A, 27B, 27C, 
27D, 27E 

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7 หน้า 24
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1.5.6 อัตราการเช่าพืน้ที่ 

การลงทนุประกอบด้วยโรงงาน 9 ยนูิต  โดยมีรายละเอียดอตัราการเช่าพืน้ท่ีดงัตอ่ไปนี ้

ประเภทอาคาร 
อัตราการเช่าพืน้ที่ (ร้อยละ) 

31 ธ.ค. 58 31 ธ.ค. 59 31 ธ.ค. 60 30 มิ.ย. 61 

โรงงาน 71 60 71 100 
ที่มา: บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ อตัราการเชา่พืน้ที่ค านวณจากการมีอยูข่องผู้ เชา่รายเดือน ณ สิน้ปีเทา่นัน้ 

1.5.7 อายุคงเหลือของสัญญาเช่า 

การลงทนุมีรายละเอยีดการครบก าหนดอายสุญัญาเชา่ในแตล่ะปีของโรงงานดงัตอ่ไปนี ้

ปีที่ครบก าหนด
สัญญาเช่า /1  

คิดเป็นอตัราส่วนต่อรายได้รวม (%) 
โรงงาน  

Detached Building  
โรงงาน  

Attached Building  
% ต่อรายได้รวม

ทัง้หมด 
ภายในปี 2561 /2 - 43 30 
ภายในปี 2563 - 45 31 
ภายในปี 2565 100 - 31 
ภายในปี 2566 - 12 8 
รวม 100 100 100 

ที่มา: บริษัทฯ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 
หมายเหต:ุ   /1 โดยไมค่ านึงถึงสิทธิในการยกเลิกสญัญาก่อนก าหนด 

 /2 จากการสอบถามผู้บริหารของบริษัทฯ พบวา่สญัญาที่ครบก าหนดเชา่ในปี 2561 ก าลงัอยูใ่นระหวา่ง
การตอ่สญัญากบัผู้ เชา่รายยอ่ย 

  

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7
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1.5.8 ข้อมูลผู้เช่าโรงงานและคลังสินค้า 

รายละเอียดผู้เช่า จ าแนกตามสัญชาต ิ

คิดเป็นอตัราส่วนรายได้ต่อรายได้ค่าเช่ารวม 

ทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ HREIT ลงทุนอยู่เดิม ทรัพย์สินหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

  
 

รวมทรัพย์สินหลกัภายหลังการลงทุนเพิ่มเติม 

 
หมายเหต:ุ /1 เฉพาะทรัพย์สินที่มีผู้ เชา่ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 

/2 อ่ืนๆ ประกอบด้วย องักฤษ อินเดีย เม็กซิโก อิตาลี สวิตเซอร์แลนด์ อินโดนีเซีย เบลเยียม เดนมาร์ค จีน สเปน สิงคโปร์ และ 
มาเลเซีย 

  

ญ่ีปุ่ น, 
26%

ออสเตรเลีย,
24%เยอรมนี, 

14%

สหรัฐอเมริกา
, 10%

ไทย, 4%

ฝร่ังเศส, 
4%

อื่นๆ, 18%

ญ่ีปุ่ น, 
92%

สเปน, 8%

ญ่ีปุ่ น, 31%

ออสเตรเลีย, 22%เยอรมนี, 13%

สหรัฐอเมริกา, 9%

ไทย, 4%
ฝร่ังเศส, 3%

อ่ืนๆ, 17%

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7
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รายละเอียดผู้เช่า จ าแนกตามประเภทธุรกิจ 

คิดเป็นอตัราส่วนรายได้ต่อรายได้ค่าเช่ารวม 

ทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ HREIT ลงทุนอยู่เดิม ทรัพย์สินหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

 
 

รวมทรัพย์สินหลกัภายหลังการลงทุนเพิ่มเติม 

 
หมายเหต:ุ /1 เฉพาะทรัพย์สินที่มีผู้ เชา่ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 
 /2 อ่ืนๆ ประกอบด้วย สารเคมี แบตเตอร่ี และเหล็ก 

ยานยนต์, 
42%

โลจิสติกส์, 
16%

อปุโภคบริโภค
, 14%

อิเล็กทรอนิกส์, 
10%

บรรจภุณัฑ์, 7%

อ่ืนๆ, 11%
อิเล็กทรอนิกส์

, 31%

อปุโภคบริโภค
, 69%

ยานยนต์, 39%

โลจิสติกส์, 18%

อปุโภคบริโภค, 
15%

อิเล็กทรอนิกส,์ 
11%

บรรจภุณัฑ์, 6%

อ่ืนๆ, 11%

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7
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สรุปข้อมูลผู้เช่าโรงงานของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 

ล าดับ โครงการ เลขที่อาคาร 
ปีที่ครบ

ก าหนดอายุ
สัญญาเช่า 

ธุรกิจผู้เช่า สัญชาต ิ
ทุนจดทะเบียน 

(บาท) 
วันที่จดทะเบียน 

1 WHA SIL 27A, 27B, 27C, 27D, 27E 2563 อิเลก็ทรอนิกส ์ ญ่ีปุ่ น 11,552,000,000 1 เมษายน 2553 
2 WHA SIL 3B-02 2563 อปุโภคบริโภค สเปน 4,000,000 21 มิถนุายน 2556 
3 WHA SIL 93E, 93F 2561 อปุโภคบริโภค ญ่ีปุ่ น 115,000,000 24 ธนัวาคม 2553 

93C 2562   
ที่มา: บริษัทฯ และ BOL 
หมายเหต:ุ รายละเอียดเพิ่มเติมในหวัข้อเอกสารแนบ 3: สรุปผลประกอบการของผู้ เชา่รายยอ่ยของทรัพย์สินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 

1.5.9 โครงสร้างรายได้ค่าเช่าและค่าใช้จ่ายหลักของโรงงาน 

ส าหรับสญัญาเช่าที่เป็นสญัญามาตรฐานที่มีอายุ 3 ปี ส่วนใหญ่มีการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการแบบคงที่
ตลอดอายสุญัญา และส าหรับสญัญาระยะยาวที่มีอายรุะหว่าง 5 ถึง 10 ปี จะมีการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการทัง้แบบ
คงที่ หรือ มีการปรับขึน้คา่เช่าและคา่บริการเป็นล าดบัขัน้ตามอายสุญัญา 

โครงสร้างรายได้และคา่ใช้จ่ายหลกัของโรงงานที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าลงทนุ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

(หน่วย: บาท) 2558 2559 2560 
ไตรมาส  
2 / 2561 

รายได้คา่เชา่ 18,510,534  13,623,830   15,810,854   11,354,558  
รายได้คา่บริการ  7,404,214   5,449,532   6,324,342   4,541,823  
รายได้รวม  25,914,748   19,073,363   22,135,196   15,896,382  
คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรักษาอาคาร /1 420,950 639,981 1,129,665 207,073 

ที่มา:  บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ /1  ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคารประกอบด้วย ค่าบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน ค่าซ่อมแซมอาคารทัว่ไป ค่าจ้างพนักงานรักษาความ 

 ปลอดภยั คา่ไฟฟา้ คา่สว่นกลาง และคา่รักษาความสะอาด  

1.5.10 ผลการด าเนินงานในอดีต 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุประกอบด้วยโรงงานจ านวน 9 ยนูิต โดยมีข้อมลูในอดีตเก่ียวกบัอตัราการ
เช่าพืน้ท่ี อตัรารายได้ และพืน้ท่ีเช่า ดงัตอ่ไปนี ้ 

รายการ 2558 2559 2560 
ไตรมาส  
2 / 2561 

อตัราการเชา่พืน้ท่ี (ร้อยละ) /1 71 60 71 100.0 
อตัรารายได้ (บาท/ตร.ม./เดือน) /2 194.5 199.4 198.2 198.2 
พืน้ท่ีเช่า (ตร.ม.) 15,916 15,916 15,916 15,916 

ที่มา:  บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ /1 อตัราการเชา่พืน้ที่ ค านวณจากการมีอยูข่องผู้ เชา่รายเดือน ณ สิน้ปีเทา่นัน้  

/2 อตัราคา่เชา่เฉลี่ยค านวณจากคา่เชา่ตามสญัญาเชา่โดยมิได้ค านึงถึงคา่เชา่ส าหรับระยะเวลาปลอดคา่เชา่ (Grace Period)  

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7
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1.6 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่ เกี่ยวข้อง 

การเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ HREIT และการท ารายการที่เก่ียวโยงกนัของกองทรัสต์กบั
บุคคลที่เก่ียวข้อง (บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์) ในครัง้นี ้มีร่างสญัญาที่เก่ียวข้องกับการเข้าท ารายการ
ทัง้หมด 6 สัญญา รวมถึงเอกสารเง่ือนไขการกู้ ยืมเงินเบือ้งต้นจากธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่ง อย่างไรก็ตาม สรุป
สาระส าคญัของร่างสญัญาดงัตอ่ไปนีเ้ป็นเพียงการสรุปเง่ือนไขและข้อสญัญาของร่างสญัญาที่เก่ียวข้องในเบือ้งต้น ซึง่อาจ
มีการแก้ไขเปลีย่นแปลงได้ตามที่คูส่ญัญาที่เก่ียวข้องจะได้เจรจาและหารือกนัต่อไป 

1.6.1 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพย์สิน  

ผู้ เชา่ บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์เหมราช (“ผู้ เชา่”) 

วัตถุประสงค์ใน
การเชา่ 

ผู้ เช่าตกลงว่าจะเข้าครอบครอง ใช้ หาประโยชน์ หรือด าเนินการอ่ืนใดกับทรัพย์สินที่เช่า อนัเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจการให้
เช่าที่ดิน อาคารคลังสินค้าศูนย์กระจายสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) ซึ่งรวมถึงการให้เช่า
หลงัคา และ/หรือ พืน้ที่ที่เก่ียวข้องเพื่อการประกอบกิจการโครงการผลิตกระแสไฟฟา้พลงังานแสงอาทิตย์บนหลงัคาเพื่อ
จ าหน่าย (Solar Rooftop) เพ่ือให้สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ของผู้ เชา่หรือตามมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของผู้ เชา่ เว้นแต่
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะได้ตกลงเป็นอย่างอ่ืน ทัง้นี ้ต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย  ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน 

ระยะเวลาการ
เชา่ 

ผู้ ให้เช่าตกลงให้ผู้ เช่าเช่าทรัพย์สินที่เช่ามีก าหนดระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี นับตัง้แต่วันเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า 
(“ระยะเวลาการเชา่”)  

การจดทะเบียน
สิทธิการเชา่ 

คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนการเช่าทรัพย์สินที่เชา่ ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง
ภายในวนัและเวลาตามที่คูส่ญัญาจะได้ตกลงกนั (“วนัจดทะเบียนสิทธิการเชา่”) ทัง้นี ้คูส่ญัญาตกลงวา่การจดทะเบียน
จะต้องมีขึน้ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัที่ผู้ ให้เชา่ได้รับแจ้งจากผู้ เชา่เป็นลายลกัษณ์อกัษร และให้การ
ใช้สิทธิหรือการปฏิบตัิหน้าที่ใดๆ ตามสญัญาฉบบันีเ้ร่ิมขึน้ในวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเชา่ 

การช าระคา่เชา่ 1. ในวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเชา่  ผู้ เชา่ตกลงช าระคา่เชา่ส าหรับทรัพย์สินที่เชา่ให้แก่ผู้ ให้เชา่ 

2. การช าระเงินค่าเช่าและเงินใดๆ ตามสัญญานีด้้วยเช็ค ตราสาร หรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่
สมบรูณ์ตอ่เม่ือผู้ ให้เชา่ได้รับช าระเงินตามเช็ค ตราสาร หรือตัว๋เงินนัน้แล้วเทา่นัน้นอกจากนี ้ในกรณีที่การช าระเงิน
คา่เชา่และเงินใดๆ ตามสญัญานีด้้วยวิธีการโอนเงินผ่านบญัชีธนาคาร (wire transfer) จะถือวา่เป็นการช าระเงินที่
สมบูรณ์ต่อเม่ือผู้ ให้เช่าได้รับการยืนยนัยอดเงินที่ได้รับช าระจากธนาคารที่เก่ียวข้องกับบญัชีที่ได้รับเงินครบตาม
จ านวนคา่เชา่ โดยผู้ เชา่จะด าเนินการหกัภาษี ณ ที่จา่ยตามอตัราที่กฎหมายก าหนดแล้ว 

สิทธิในการต่อ
อายุสัญญาเช่า
ของผู้ เชา่ 

 

 

 

 

 

 

1. ผู้ ให้เชา่ให้ค ามัน่จะให้เชา่แก่ผู้ เชา่ในการตอ่อายสุญัญาเชา่ทรัพย์สินมีก าหนดระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี ภายหลงั
จากสิน้สดุระยะเวลาการเช่า (“ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย”ุ) ทัง้นี ้ภายใต้ข้อก าหนดและเงื่อนไขต่างๆ เหมือนกับ
สญัญาเชา่ทรัพย์สินฉบบันีท้กุประการ (“สิทธิในการตอ่อายสุญัญาเชา่”) ทัง้นี ้โดยไมใ่ห้น าข้อก าหนดและเงื่อนไข
ที่เก่ียวข้องกบักรณีดงัตอ่ไปนีม้าใช้บงัคบักบัระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อายุ 

1.1. คา่เชา่ที่ได้ก าหนดในข้อสญัญาวา่ด้วยเร่ืองคา่เชา่และการช าระคา่เชา่ส าหรับระยะเวลา 30 ปีแรก 

1.2. สิทธิในการตอ่อายสุญัญาเชา่ของผู้ เชา่  

1.3. หลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผู้ เชา่  

1.4. หน้าที่ของผู้ ให้เชา่ในการไมจ่ าหน่าย จา่ย โอน หรือก่อภาระผกูพนัใดๆ บนทรัพย์สินที่เชา่ และ 

1.5. เหตผิุดนดัโดยผู้ ให้เชา่จากการจ าหน่าย จา่ย โอนทรัพย์สินที่เชา่ 
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 2. ทัง้นี ้ให้ข้อก าหนดและเงื่อนไขส าหรับค่าเช่าและหน้าที่ของผู้ ให้เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ มี
รายละเอียดดงันี ้

2.1. คา่เชา่ให้เป็นไปตามข้อสญัญาวา่ด้วยเร่ืองคา่เชา่ส าหรับระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อาย ุ

2.2. หน้าที่ของผู้ ให้เชา่ตามข้อ 4 ส าหรับสญัญาเชา่ที่ตอ่อายใุห้เป็นดงันี ้

ผู้ ให้เชา่สามารถจ าหน่าย จา่ย โอนหรือก่อภาระผกูพนัใดๆ บนทรัพย์สินที่เชา่ให้แก่บคุคลภายนอก และอาจ
ก่อภาระผูกพันหรือก่อสิทธิอ่ืนใดในทรัพย์สินที่เช่าได้ ในกรณีที่บุคคลภายนอกผู้ รับโอนกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์สินที่เช่าตกลงเป็นลายลกัษณ์อักษรกับผู้ เช่าเพื่อยินยอมผูกพันและอยู่ภายใต้บังคับของสิทธิและ
หน้าที่ตา่งๆ ของผู้ ให้เชา่ตามสญัญาฉบบันี ้

3. ผู้ เช่าสามารถใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าได้โดยการแจ้งให้ผู้ ให้เช่าทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษร
ภายในปีที่ 21 (ยี่สิบเอ็ด) ถึงปีที่ 25 (ยี่สิบห้า) ของระยะเวลาการเชา่ 

4. คู่สัญญาจะร่วมมือกันในการด าเนินการเพื่อให้ได้รับอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ 
หน่วยงานราชการอ่ืนที่เก่ียวข้อง รวมถึงการด าเนินการใดๆ (ถ้ามี) เพ่ือให้การตอ่ระยะเวลาการเชา่ของทรัพย์สินที่
เช่านัน้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  และด าเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
เก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และประกาศที่เก่ียวข้อง 

5. ในกรณีที่ผู้ เชา่ได้แจ้งความประสงค์จะใช้สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าให้ผู้ เชา่ทราบแล้ว คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตก
ลงกันไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรัพย์สินที่เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุนี ้ณ ส านักงานที่ดินหรือ
หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องภายในระยะเวลา 15 (สิบห้า) วันก่อนวันสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไว้ใน
สญัญาฉบบันี ้เว้นแตคู่ส่ญัญาจะตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืน(“วนัจดทะเบียนสิทธิการเชา่ส าหรับระยะเวลาการเชา่ที่ต่อ
อาย”ุ) 

6. ในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ  ผู้ เช่าตกลงช าระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าส าหรับ
ระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อายใุห้แก่ผู้ ให้เชา่ 

หลกัประกนัการ
ปฏิบตัิตาม
สญัญาของผู้ ให้
เชา่ 

1. ผู้ ให้เช่าตกลงจดทะเบียนจ านองทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันข้อตกลงของผู้ ให้เช่าในเร่ืองสิทธิในการต่ออายสุญัญา
เชา่ของผู้ เชา่ภายใต้สญัญาเชา่ฉบบันีแ้ละประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผู้ ให้เชา่อนัเป็นเหตใุห้ผู้ เชา่บงัคบัสิทธิ
ในการต่ออายุสัญญาเช่าไม่ได้  โดยผู้ ให้เช่ายินยอมให้ผู้ เช่าเป็นผู้ ยึดถือโฉนดที่ดินที่จ านองไว้นับตัง้แต่วันจด
ทะเบียนจ านอง 

2. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนจ านองทรัพย์สิน ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง
ในวนัเดียวกับวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า โดยจะระบุวงเงินจ านองในจ านวนไม่สูงกว่าราคาประเมินเฉลี่ยข องผู้
ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 2 (สอง) รายที่ท าการประเมินทรัพย์สินที่เช่าที่ผู้ เช่าลงทุนในครัง้นี ้หรือในกรณีที่มีการ
ก าหนดวงเงินจ านองอยา่งสงูไว้ตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง ให้ก าหนดวงเงินจ านองในจ านวนสงูสดุเทา่ที่กฎหมายที่
เก่ียวข้องสามารถให้ระบไุด้ ซึง่จะต้องไมส่งูกวา่ราคาประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 2 (สอง) รายที่ท า
การประเมินทรัพย์สินที่เช่าที่ผู้ เช่าลงทนุในครัง้นี ้ ในการนี ้ส าหรับกรณีที่มีกฎหมายก าหนดวงเงินจ านองสงูสดุไว้
ส าหรับที่ดินแปลงใด ทุกๆ 10 (สิบ) ปีนับจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตกลงด าเ นินการเพิ่มวงเงิน
จ านองให้เทา่กบัจ านวนสงูสดุเทา่ที่กฎหมายที่เก่ียวข้องสามารถให้ระบไุด้ ณ ขณะนัน้ๆ ซึ่งจะต้องไม่สงูกวา่ราคา
ประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 2 (สอง) รายที่ท าการประเมินทรัพย์สินที่เชา่ที่ผู้ เชา่ลงทนุในครัง้นี ้ 

3. คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงให้มีการไถ่ถอนจ านองในวนัจดทะเบียนสิทธิการเชา่ส าหรับระยะเวลาการเชา่ที่ต่ออาย ุ
และผู้ เชา่จะสง่มอบโฉนดที่ดินที่จ านองคืนให้แก่ผู้ ให้เชา่ในวนัที่มีการไถ่ถอนจ านองดงักลา่ว 
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สิท ธิของผู้ เช่า
ในการใช้ชื่อทาง
การค้า 

ผู้ เช่าสามารถใช้ชื่อทางการค้า และ/หรือ เคร่ืองหมายการค้าที่เก่ียวข้องกับโครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรม
ดบับลิวเอชเอ สระบุรี  เพื่อให้ผู้ เช่าสามารถประกอบกิจการตา่งๆ ในโครงการเขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอช
เอ สระบรีุ ได้อยา่งถกูต้องและเต็มที่ ทัง้นี ้เพ่ือวตัถปุระสงค์ในการใช้ทรัพย์สินที่เชา่ตามสญัญาเชา่ฉบบันีเ้ทา่นัน้โดยไม่
มีคา่ใช้จา่ยใดๆ 

หน้าที่ของผู้ เชา่ 1. ผู้ เชา่ตกลงปฏิบตัิ จดัท า หรือด าเนินการอ่ืนใดเพ่ือให้สอดคล้องกบัข้อตกลงที่ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี  ้

2. เว้นแต่ที่ได้ระบุไว้ในหวัข้อหน้าที่ในการช าระคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง/เปลี่ยนทรัพย์สิน ของผู้ ให้เช่าตามที่ระบไุว้
ในสญัญาตกลงกระท าการ ผู้ เชา่ตกลงจะจดัหาทดแทนหรือซ่อมบ ารุงรักษา ซอ่มแซม และปรับปรุงทรัพย์สินที่เช่า
หรือกระท าการใดๆ ทัง้ปวง เพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพที่ดี หรือเหมาะสมแก่การใช้งานตามวตัถปุระสงค์
ดงัที่ระบไุว้ในสญัญานีต้ลอดระยะเวลาการเชา่ และระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อายดุ้วยคา่ใช้จา่ยของผู้ เชา่ทัง้สิน้ 

3. ผู้ เชา่จะไมท่ าการก่อสร้างสิ่งปลกูสร้างหรือสว่นควบใดๆ ในทรัพย์สินที่เชา่ และจะไมท่ าการแก้ไขดดัแปลงสว่นใดๆ 
ของทรัพย์สินที่เช่าอนัเป็นการท าให้ทรัพย์สินที่เช่าได้รับความเสียหาย หรือเปลี่ยนแปลงทรัพย์สินที่เช่าอนัต้องขอ
อนญุาตจาก หน่วยงานราชการอ่ืนใด เว้นแตจ่ะได้ปรึกษาหารือกบัผู้ ให้เชา่ โดยที่ผู้ เชา่จะมีสิทธิกระท าได้เม่ือได้รับ
ความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้เชา่ก่อนโดยผู้ ให้เชา่จะไมป่ฎิเสธโดยไมมี่เหตอุนัสมควร  

ทัง้นี ้ผู้ ให้เชา่รับทราบวา่จะมีการติดตัง้แผงผลิตไฟฟา้พลงังานแสงอาทิตย์บนพืน้ที่หลงัคาที่เชา่ ซึง่รวมถึงการติดตัง้
อุปกรณ์ที่เก่ียวข้องบนพืน้ที่บางส่วนของทรัพย์สินที่เช่าของกองทรัสต์ที่จ าเป็นในการประกอบโครงการผลิต
กระแสไฟฟา้พลงังานแสงอาทิตย์บนหลงัคาเพ่ือจ าหน่าย (Solar Rooftop) (“โครงการ Solar Rooftop”) ซึง่หากการ
ติดตัง้ดังกล่าวไม่เป็นการแก้ไขดัดแปลงทรัพย์สินที่ เช่าอันต้องขออนุญาตจาก หน่วยงานราชการอ่ืนใด  
ผู้ เชา่และผู้ เชา่ชว่งจะแจ้งให้ผู้ ให้เชา่ทราบก่อนที่จะมีการเร่ิมด าเนินการติดตัง้  

เม่ือสิน้สดุระยะเวลาการเชา่ หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แล้วแตก่รณี) คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงให้สว่นควบ
กับทรัพย์สินที่เช่า (รวมถึงส่วนควบจากโครงการ Solar Rooftop ที่ได้รับมอบมาจากผู้ ประกอบกิจการ Solar 
Rooftop (ถ้ามี))ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ ให้เช่าตามสภาพที่ควรจะเป็นซึ่งเป็นการช ารุดบกพร่องตามปกติ ณ วัน
สิน้สดุระยะเวลาการเชา่ หรือระยะเวลาการเชา่ที่ต่ออาย ุ(แล้วแตก่รณี) โดยผู้ เชา่ไมมี่สิทธิเรียกร้องคา่ทดแทนใด ๆ 
จากผู้ ให้เชา่ 

เพื่อประโยชน์แห่งความชัดเจนผู้ ให้เช่ารับทราบและยอมรับว่าผู้ เช่าช่วงพืน้ที่โครงการ Solar Rooftop และ/หรือ 
บุคคลที่ผู้ เช่าช่วงและ/หรือ ผู้ประกอบกิจการโครงการ Solar Rooftop เป็นเจ้าของอปุกรณ์ที่เก่ียวข้องทัง้หมดโดย
ไมถื่อเป็นสว่นควบกบัทรัพย์สินที่เชา่ 

4. ในกรณีที่การก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างหรือส่วนควบหรือการแก้ไขดดัแปลงส่วนใดๆ ในทรัพย์สินที่เช่าตามความใน
วรรคก่อนก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอ่ืนใด หรือในกรณีที่ผู้ เช่ากระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ 
และ/หรือ ข้อบงัคบัอ่ืนใดที่เก่ียวข้องของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ผู้ เชา่ตกลงรับผิดชดใช้คา่เสียหายนัน้แตเ่พียง
ฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพง่และทางอาญาในฐานะผู้ครอบครองทรัพย์สินที่เชา่ 

5. ตลอดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แล้วแต่กรณี) ผู้ เช่าตกลงจะช าระค่าบริหารและ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลางส าหรับพืน้ที่เช่าให้แก่ผู้ พัฒนาโครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรม  
ดบับลิวเอชเอ สระบรีุ ลว่งหน้าเป็นรายไตรมาสตามอตัราคา่บริหารและบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคสว่นกลางตามที่
ผู้พฒันาโครงการดบับลิวเอชเอ สระบรีุก าหนด และจะต้องเป็นไปตามมาตรฐานที่ผู้พฒันาโครงการดบับลิวเอชเอ 
สระบรีุประกาศใช้ส าหรับเขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรีุซึง่การช าระคา่บริหารและบ ารุงรักษา
สาธารณปูโภคสว่นกลางโดยผู้ เชา่ดงักลา่วจะเป็นไปในสองลกัษณะดงันี ้

(ก) ในกรณีที่ไมมี่ผู้ เชา่พืน้ที่ในทรัพย์สินที่เชา่ หรือในกรณีที่สญัญาเชา่ระหวา่งผู้ เชา่กบัผู้ เชา่พืน้ที่ไมมี่ข้อตกลงให้
ผู้ เช่าพืน้ที่เป็นผู้ รับผิดชอบค่าบริหารและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง (Attached Buildings) ผู้ เช่า
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ตกลงจะช าระคา่บริหารและบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคสว่นกลางส าหรับทรัพย์สินที่เชา่ดงักลา่วให้แก่ผู้ ให้เช่า
หรือผู้ ให้บริการในการบริหารและบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคสว่นกลางหรือผู้พฒันาโครงการเขตประกอบการ
อตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรีุ เอง 

(ข) ในกรณีที่มีผู้ เช่าพืน้ที่ในทรัพย์สินที่เช่าและสญัญาเช่าระหวา่งผู้ เช่ากับผู้ เช่าพืน้ที่มีข้อตกลงให้ผู้ เช่าพืน้ที่เป็น
ผู้ รับผิดชอบค่าบริหารและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง (Detached Building) ผู้ ให้เช่า หรือผู้
ให้บริการในการบริหารและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลางหรือผู้พัฒนาโครงการเขตประกอบการ
อตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรีุ จะด าเนินการเรียกเก็บคา่บริหารและบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคสว่นกลาง
จากผู้ เช่าพืน้ที่โดยตรง โดยผู้ เช่าจะใช้ความพยายามด าเนินการให้ผู้ เช่าพืน้ที่เป็นผู้ ช าระค่าบริหารและ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลางดังกล่าวอย่างไรก็ดี เพื่อประโยชน์แห่งความชดัเจน ผู้ เช่า ไม่มีหน้าที่ที่
จะต้องช าระค่าบริหารและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลางตลอดระยะเวลาที่มีผู้ เช่าพืน้ที่ในทรัพย์สินที่
เชา่ดงักลา่ว 

6. คูส่ญัญาตกลงและรับทราบวา่ภายหลงัการจดทะเบียนการเชา่ ผู้ เชา่จะน าทรัพย์สินที่เชา่ออกให้เชา่แก่ผู้ เช่าพืน้ที่ และ
จะด าเนินการแต่งตัง้ผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้มีหน้าที่ดแูลให้ผู้ เช่าพืน้ที่ใช้ทรัพย์สินที่เช่าให้เป็นไปตามที่ก าหนดไว้
ในสญัญาฉบบันี ้

หน้าที่ของผู้ ใ ห้
เชา่ 

1. คูส่ญัญาตกลงให้ถือวา่ผู้ ให้เชา่ได้สง่มอบการครอบครองในทรัพย์สินที่เชา่ให้แก่ผู้ เชา่ในวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเชา่
แล้ว 

2. ในวนัที่ท าสญัญาฉบบันี ้ผู้ ให้เช่าจะด าเนินการลงนามในสญัญาอ่ืนใดที่เก่ียวข้อง ซึ่งคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงไว้ 
(ถ้ามี)รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัเพียง สญัญาตอ่ท้ายหนงัสือสญัญาจ านอง  

3. ผู้ ให้เชา่จะให้ผู้ เชา่ได้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เชา่อยา่งเต็มที่ ตามเจตนารมณ์และวตัถุประสงค์ของสญัญาฉบบั
นีโ้ดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพัน หรือการกระท าใดๆ ที่มีผลหรืออาจมีผลท าให้ผู้ เช่าไม่สามารถใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เชา่ได้ไมว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่น 

ทัง้นี ้ในกรณีที่การเชา่ทรัพย์สินที่เชา่รายการใดในโครงการเขตประกอบการอตุสาหกรรม ดบับลิวเอชเอ สระบรีุ ซึง่
ผู้ เชา่ต้องใช้ถนนภายในแปลงที่ดินสว่นที่ไมใ่ชท่รัพย์สินที่เชา่เพื่อใช้เป็นทางผ่านเข้าออกเทา่นัน้ (ซึง่ตอ่ไปในสญัญา
นีจ้ะเรียกวา่ "ที่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรัพย์") ผู้ ให้เชา่ตกลงจะด าเนินการให้มีการจดทะเบียนภาระติดพนัใน
อสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ เชา่ เพื่อให้ผู้ เช่า และ/หรือ บริวารของผู้ เช่า และ/หรือ บุคคลที่ผู้ เชา่ก าหนด ซึ่งรวมถึงแตไ่ม่
จ ากดัเพียงผู้ เชา่พืน้ที่ภายในทรัพย์สินที่เชา่ ของผู้ เชา่ให้มีสิทธิใช้ประโยชน์ในที่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรัพย์ได้
ตลอดระยะเวลาการเชา่ และ ระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อายโุดยไมมี่คา่ตอบแทน โดยคูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงกนัไป
จดทะเบียนภาระติดพันในอสงัหาริมทรัพย์ ดังกล่าว ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องในวนั
เดียวกบัวนัจดทะเบียนสิทธิการเชา่ หรือวนัจดทะเบียนสิทธิการเชา่ส าหรับระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อาย ุ(กรณีที่ผู้ เช่า
ใช้สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่า) โดยให้มีก าหนดระยะเวลาเทา่กบัระยะเวลาการเชา่ หรือระยะเวลาการเช่าที่ตอ่
อาย ุ(แล้วแตก่รณี) 

หากคูส่ญัญาฝ่ายใด (ส าหรับผู้ เชา่ให้รวมถึงบริวารของผู้ เชา่และบคุคลที่ผู้ เชา่ก าหนด) ไมป่ฏิบตัิตามวตัถปุระสงค์
ของการใช้ที่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรัพย์ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเรียกร้อง
คา่เสียหายใดๆ ที่เกิดขึน้จากการไมป่ฏิบตัิตามวตัถปุระสงค์ของการใช้ที่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

นอกจากนี ้ส าหรับกรณีที่เป็นการจดทะเบียนภาระติดพันให้แก่ผู้ เช่า ในกรณีที่ผู้ เช่าโอนสิทธิการเช่าให้แก่
บุคคลภายนอกภายใต้เงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาตกลงด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกภาระติดพนัใน
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้จดทะเบียนไว้ให้กับผู้ เช่า และผู้ ให้เช่าตกลงด าเนินการจดทะเบียนภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ รับโอนสิทธิการเช่าจากผู้ เช่าเพื่อให้ผู้ รับโอนสิทธิการเช่ามีสิทธิใช้ที่ดินภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์ได้ตลอดระยะเวลาการเช่า หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (ถ้ามี) โดยไม่มีค่าตอบแทน
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เช่นเดียวกับผู้ เช่า  โดยที่ผู้ ให้เช่าไม่มีหน้าที่ที่จะต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายส าหรับการจดทะเบีย นภาระติดพัน
ดงักลา่ว 

4. นับแต่วนัที่ท าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้ผู้ ให้เช่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรือ
ก่อภาระผกูพนัใดๆ บนทรัพย์สินที่เชา่ ทัง้นี ้เว้นแตใ่นกรณีดงัตอ่ไปนี ้

4.1. เป็นการจ านองทรัพย์สินตามที่ก าหนดไว้ในสญัญานีใ้ห้กบัผู้ เชา่ หรือ 

4.2. เป็นกรณีอ่ืนใดที่ผู้ ให้เช่าได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อกัษรจากผู้ เช่า โดยบุคคลภายนอก
ผู้ รับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่เชา่จากผู้ ให้เชา่ตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรกบัผู้ เชา่เพ่ือยินยอมผกูพนัและ
อยูภ่ายใต้บงัคบัของสิทธิและหน้าที่ตา่งๆ ของผู้ ให้เชา่ตามสญัญาฉบบันี ้ 

5. ผู้ ให้เชา่จะต้องด าเนินการแจ้งให้ผู้ เชา่พืน้ที่ทกุรายที่มีอยูก่บัผู้ ให้เชา่ซึ่งมีอยูก่่อนหรือในวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า
ถึงการเปลี่ยนแปลงคู่สญัญา และจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สดุให้ผู้ เช่าพืน้ที่ให้ความยินยอมลงนามในหนงัสือ
แปลงหนี ้(Novation Letter) และ/หรือ เอกสารหรือสญัญาที่เก่ียวข้องและจ าเป็นระหวา่งผู้ ให้เชา่ ผู้ เชา่พืน้ที่ และผู้
เช่า ทัง้นี ้หากผู้ เช่าพืน้ที่บางรายที่ไม่ได้ลงนามในหนังสือแปลงหนี ้ (Novation Letter) เพื่อเป็นคู่สญัญากับผู้ เช่า
โดยตรง และผู้ เช่าไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการโดยตรงจากผู้ เช่าพืน้ที่ดังกล่าวได้ ผู้ ให้เช่ามีหน้าที่
จดัการดแูลผู้ เชา่พืน้ที่ดงักลา่ว รวมถึงต้องน าสง่ผลประโยชน์และเงินประกนัการเชา่ของผู้ เชา่พืน้ที่ดงักลา่วโดยไม่มี
การหกัค่าใช้จ่ายใดๆให้แก่ผู้ เช่าตลอดระยะเวลาที่ผู้ เช่าพืน้ที่ดังกล่าวยังไม่เป็นคู่สญัญาโดยตรงกับผู้ เช่าภายใน
ระยะเวลา 7(เจ็ด) วนัท าการนบัจากวนัที่ผู้ ให้เชา่ได้รับมาจากผู้ เชา่พืน้ที่นอกจากนี ้ในกรณีที่สญัญาเชา่และสญัญา
บริการฉบบัเดิมหมดอาย ุและหากผู้ เช่าพืน้ที่ดงักลา่วประสงค์จะท าการเช่าที่ดินและอาคารต่อไป ผู้ ให้เช่ามีหน้าที่
จดัการดแูลให้ผู้ เชา่พืน้ที่ดงักลา่วเข้าท าสญัญาเชา่และสญัญาบริการกบัผู้ เชา่โดยตรง 

6. ผู้ ให้เช่าจะด าเนินการดงัต่อไปนีโ้ดยจะใช้ความพยายามด าเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 60 (หกสิบ) วนันับจากวนั
เร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า ทัง้นี ้หากมีเหตขุัดข้องประการใดผู้ ให้เช่าจะแจ้งให้ผู้ เช่าทราบโดยพลนั โดยคู่สัญญาทัง้
สองฝ่ายจะร่วมกนัพิจารณาหาทางด าเนินการที่เหมาะสมตอ่ไป 

6.1. สง่มอบบญัชีรายชื่อรวมทัง้เอกสารอื่นใด (ถ้ามี) ที่เก่ียวกบัรายละเอียดตา่งๆ ของผู้ เชา่พืน้ที่และผู้ รับบริการ
ภายในทรัพย์สินที่เชา่ให้แก่ผู้ เชา่และ  

6.2. ด าเนินการอ่ืนใดที่จ าเป็นตามสมควรเพื่อให้ผู้ เช่าสามารถใช้ทรัพย์สินที่เช่าและมีสิทธิและหน้าที่ตาม
สญัญาเชา่และสญัญาบริการได้โดยสมบรูณ์ 

การประกนัภยั 

 

เพ่ือด าเนินการให้เป็นไปตามข้อก าหนดของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยสญัญาฉบบันีคู้ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตก
ลงให้ด าเนินการเก่ียวกบัการประกนัภยัและการใช้เงินที่ได้รับเป็นคา่สินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภยั เพื่อน ามาใช้
ในการก่อสร้าง และ/หรือ ซอ่มแซมทรัพย์สินที่เชา่ตามสญัญาฉบบันี ้ดงัตอ่ไปนี ้

1. ผู้ เช่าจะจัดให้มีประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability) โดยผู้ เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบ 
คา่ใช้จา่ย หรือคา่ธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึน้หรือที่เก่ียวเน่ืองจากการด าเนินการดงักลา่วและการช าระเบีย้ประกันภยั
ตามกรมธรรม์ประกนัภยัดงักลา่ว 

2. ผู้ ให้เชา่และผู้ เชา่จะจดัให้มีประกนัความเสี่ยงภยัในทรัพย์สิน (Property All Risk) โดยท าเป็นการประกนัภยัอาคาร
ที่เช่า อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุ้มครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่อาคารที่เช่า โดยวงเงินเอา
ประกนัภยัพิจารณาตามการประกนัมลูคา่ของใหม ่(Replacement Cost) ไมร่วมต้นทนุคา่ที่ดิน ทัง้นี ้โดยระบชุื่อผู้
เชา่ และ/หรือ ผู้ ให้กู้ของผู้ เชา่ (ถ้ามี) และผู้ ให้เชา่เป็นผู้ เอาประกนัร่วมกนัและเป็นผู้ รับประโยชน์ร่วมกนัในกรมธรรม์
ประกันภยัที่จดัท าขึน้ส าหรับอาคารที่เช่าหรือที่ได้จดัท าประกันภยัแยกตามสดัสว่นของพืน้ที่ที่ผู้ เช่าและผู้ ให้เชา่มี
สิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิ และก าหนดให้ผู้ เชา่ และ/หรือ ผู้ ให้กู้ของผู้ เชา่ (ถ้ามี) และผู้ ให้เชา่ได้รับคา่สินไหม
ทดแทนตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่ผู้ เช่าและผู้ ให้เช่ามีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิและก าหนดให้ผู้ เช่าและ/หรือ

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7 หน้า 33



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

34 
 

ผู้ ให้กู้ ของผู้ เช่า (ถ้ามี) และผู้ ให้เช่าได้รับค่าสินไหมทดแทนตามสัดส่วนของพืน้ที่อาคารที่แต่ละฝ่ายมีสิทธิ
ครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิ ทัง้นี ้ผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ ให้กู้ ของผู้ เช่า (ถ้ามี) จะเป็นผู้ ได้รับค่าสินไหมทดแทนจากการ
ประกันภยัในส่วนของอาคารที่เช่าดงักลา่วทัง้หมดเพื่อน าไปด าเนินการตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ผู้ เช่า
และผู้ ให้เช่าตกลงที่จะรับผิดชอบ ค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ที่เกิดขึน้หรือเก่ียวเน่ืองจากการด าเนินการ
ดงักล่าวและการช าระเบีย้ประกันภยัตามกรมธรรม์ประกันภยัดงักล่าวตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่ผู้ เช่าและผู้ ให้เช่ามี
สิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิ 

3. ในกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่าเกิดความเสียหายแต่เพียงบางส่วน (ตามนิยามในหัวข้อทรัพย์สินที่เช่าเสียหายหรือถกู
ท าลาย) ให้สญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใช้ได้ต่อไป ทัง้นีเ้ฉพาะทรัพย์สินที่เช่าในสว่นที่ไม่เสียหายและยงัอยูใ่น
สภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ โดยให้ถือวา่ทรัพย์สินดงักลา่วยงัคงเป็นทรัพย์สินที่เชา่กนัตามสญัญาฉบบันีต้่อไป 
เพ่ือประโยชน์แหง่ความชดัเจน ให้พิจารณาความเสียหายของทรัพย์สินที่เชา่แยกเป็นหลงัๆ ไป 

ก า ร โ อ น สิ ท ธิ
การเช่าและการ
ให้เชา่ชว่ง 

 

1. ภายในระยะเวลาการเชา่ และ/หรือ ระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อายตุามสญัญาฉบบันี ้ผู้ ให้เชา่ยินยอมให้ผู้ เชา่โอนสิทธิ
และหน้าที่ในการเช่าอาคารที่เช่าภายใต้สญัญาเช่านีไ้ม่วา่ทัง้หมดหรือบางสว่นของทรัพย์สินที่เชา่ให้แก่บคุคลใดๆ 
ได้ ทัง้นี ้รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการน าสิทธิและหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่านีไ้ปเป็นหลักประกันการกู้ ยืมเงินกับ
สถาบนัการเงินใดๆ โดยผู้ เชา่จะต้องแจ้งให้ผู้ ให้เชา่ทราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร ในการนี ้การโอนสิทธิและ
หน้าที่ภายใต้สัญญาเช่านีจ้ะต้องไม่กระทบต่อสิทธิและหน้าที่ใดๆ ของผู้ ให้เช่าภายใต้สญัญาฉบบันีแ้ละต้องไม่
ผูกพนัเกินระยะเวลาการเช่า หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แล้วแต่กรณี) ทัง้นี ้เว้นแต่เป็นการโอนสิทธิให้แก่ผู้
ประกอบกิจการที่มีลกัษณะเป็นการแข่งขันกบัผู้ ให้เชา่ และ/หรือ เป็นการแข่งขนักบักลุม่บคุคลเดียวกนักบัผู้ ให้เช่า 
ผู้ เชา่จะต้องได้รับความยินยอมลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้เชา่ 

2. ภายในระยะเวลาการเชา่ และ/หรือ ระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อายตุามสญัญาฉบบันี ้ผู้ ให้เชา่ยินยอมให้ผู้ เชา่โอนสิทธิ
และหน้าที่ในการเชา่ที่ดินที่เชา่ภายใต้สญัญาเชา่นีไ้มว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่นของทรัพย์สินที่เชา่ให้แก่บคุคลใดๆ ได้
โดยจะต้องได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้เช่า  อย่างไรก็ดี ผู้ ให้เช่าให้ผู้ เช่าสามารถน า
สิทธิและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่านีไ้ปเป็นหลกัประกันการกู้ยืมเงินกับสถาบนัการเงินใดๆ โดยผู้ เช่าจะต้องแจ้งให้
ผู้ ให้เชา่ทราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร ในการนี ้การโอนสิทธิและหน้าที่ภายใต้สญัญาเชา่นีจ้ะต้องไมก่ระทบ
ต่อสิทธิและหน้าที่ใดๆ ของผู้ ให้เช่าภายใต้สญัญาฉบบันีแ้ละต้องไม่ผูกพนัเกินระยะเวลาการเช่า หรือ ระยะเวลา
การเชา่ที่ตอ่อาย ุ(แล้วแตก่รณี) 

3. เพ่ือประโยชน์ในการด าเนินกิจการให้เชา่ที่ดิน อาคารโรงงาน และ/หรือ โครงการ Solar Rooftop ผู้ ให้เชา่ยินยอมให้
ผู้ เช่าน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้บุคคลภายนอกเช่าช่วงอาคาร และ/หรือ ที่ดินอันเป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินที่เช่า
และ/หรือ พืน้ที่โครงการ Solar Rooftop ไมว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่นได้โดยไมต้่องได้รับอนญุาตจากผู้ ให้เชา่ก่อนทัง้นี ้
ภายใต้เงื่อนไขว่าการให้เช่าช่วงนัน้ต้องไม่เป็นการให้เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าพืน้ที่ที่ประกอบธุรกิจต้องห้ามภายใต้
กฎระเบียบที่เก่ียวข้องกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการให้เช่าช่วงหรือข้อก าหนดในการตอ่อายสุญัญาจะต้องไม่เกินกวา่ระยะเวลาการเชา่หรือ 
ระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุ(แล้วแตก่รณี) ในกรณีที่ผู้ เช่าพืน้ที่รายใดมีความประสงค์จะขอต่ออายสุญัญาเชา่และ
สญัญาบริการเกินกวา่ระยะเวลาการเชา่ หรือระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อาย ุ(แล้วแตก่รณี) ของผู้ เชา่ เม่ือได้รับการแจ้ง
จากผู้ เช่า ผู้ ให้เช่าอาจเข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้ เช่าพืน้ที่รายนัน้ส าหรับระยะเวลาที่เกินกว่า
ระยะเวลาการเช่า หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แล้วแต่กรณี) ของผู้ เช่า ในวนัเดียวกันกับวนัที่มีการต่ออายุ
สญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัดงักล่าวกบัผู้ เช่า ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับความตกลงผู้ เช่าพืน้ที่รายนัน้นัน้ ทัง้นี ้ผู้ ให้เชา่
จะใช้ความพยายามและจะไมป่ฏิเสธการเข้าท าสญัญากบัผู้ เชา่พืน้ที่โดยไมมี่เหตผุลอนัสมควร 

ภาษีอากรและ
อากรแสตมป์ที่

1. ผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เก่ียวเน่ืองกับทรัพย์สินที่เช่าที่เกิดขึน้ก่อนวันเร่ิมต้น
ระยะเวลาการเชา่ และตลอดระยะเวลา 3 (สาม) ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเชา่  
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เ ก่ี ยว เ น่ื องกับ
ทรัพย์สินที่เชา่ 

 

2. ผู้ เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอ่ืนใดที่ทางราชการอาจก าหนด
เพิ่มเติมหรือใช้บังคับที่เก่ียวเน่ืองกับโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ รายได้หรือการใช้ประโยชน์ครอบครองจาก
ทรัพย์สินที่เชา่นบัตัง้แตว่นัครบก าหนด 3 (สาม) ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเชา่  

3. ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งได้ช าระคา่ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ ภาษีอ่ืนใดแทนคูส่ญัญาอีกฝ่ายไป
ก่อน คู่สัญญาฝ่ายที่ต้องช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินตกลงช าระคืนให้แก่คู่สญัญาฝ่ายที่ได้ช าระไปก่อนจน
ครบถ้วนภายใน 5 (ห้า) วนัท าการนบัจากวนัที่ได้รับแจ้งเป็นหนงัสือจากคูส่ญัญาฝ่ายนัน้  

4. ผู้ เชา่ตกลงรับผิดชอบช าระค่าอากรแสตมป์ที่เก่ียวข้องกบัการเข้าท าสญัญาฉบบันีแ้ละสญัญาฉบบัระยะเวลาการ
เชา่ที่ตอ่อาย ุ

ค่าธรรมเ นียม
และคา่ใช้จา่ย 

 

1. เว้นแต่ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่ระบุไว้ในส่วนอ่ืนของสัญญาฉบับนี ้ผู้ เช่า   ตกลงจะรับผิดชอบ
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเก่ียวกับการเช่าทรัพย์สินที่เช่ารวมถึงค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเก่ียวกับการจด
ทะเบียนสิทธิการเชา่ครัง้แรกทัง้หมดที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้

นอกจากนี ้เว้นแต่ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่ระบุไว้ในส่วนอ่ืนของสัญญาฉบับนี ้ผู้ เช่าตกลงเป็น
ผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่เก่ียวข้องกับการเช่าทรัพย์สินที่เช่าที่ใช้บงัคบัอยู่ตลอดระยะเวลา
การเช่า และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แล้วแต่กรณี) ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้รวมถึงแต่ไม่จ ากัด
เพียงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่เก่ียวข้องกับการจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อาย ุ

2. ผู้ เช่าตกลงจะรับผิดชอบคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายอ่ืนใดอนัเก่ียวกบัการจ านองทรัพย์สินรวมถึงค่าใช้จ่ายอ่ืนใด
อันเก่ียวกับการจดทะเบียนจ านอง (ครัง้แรก และ ทุกๆ ครัง้ที่มีการเพิ่มวงเงินจ านองตามที่ระบุไว้ใน หัวข้อ
หลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผู้ ให้เชา่) ทัง้หมดที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้ 

3. ผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ในที่ดินภาระติดพันใน
อสงัหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เกิดขึน้จากหรือเก่ียวข้องกบัการจดทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหาริมทรัพย์
ทัง้หมด (ครัง้แรก และส าหรับระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อาย)ุ ที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี  ้

4. ผู้ เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเก่ียวกับการจดทะเบียนภาระติดพันใน
อสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงคา่ใช้จา่ยอ่ืนใดอนัเก่ียวกบัการจดทะเบียนทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหาริมทรัพย์ครัง้แรก 
และ ทกุๆ ครัง้ที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงตามการใช้ประโยชน์เก่ียวกับทางเข้า-ออกของกองทรัสต์ที่ก าหนดไว้ใน
สญัญาฉบบันี ้

5. ผู้ ให้เชา่ตกลงรับผิดชอบในภาระหนีส้ิน คา่ใช้จา่ย คา่บ ารุงรักษา และภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวกบัหรือเก่ียวเน่ืองกับ
การบ ารุงรักษาทรัพย์สินที่เชา่ ที่เกิดขึน้และยงัคงค้างช าระอยูก่่อนวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเชา่  นอกจากนี ้ผู้ เชา่ตก
ลงเป็นผู้ รับผิดชอบในภาระหนีส้ิน ค่าใช้จ่าย ค่าบ ารุงรักษา และภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกบัการ
บ ารุงรักษาทรัพย์สินที่เช่า ที่เกิดขึน้ตลอดระยะเวลาการเช่า และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แล้วแต่กรณี) 
ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ และหากคู่สญัญาฝ่ายใดได้รับเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอ่ืนใดที่ตนไม่พึงได้รับ 
คู่สัญญาฝ่ายที่ได้รับเงินหรือประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวจะน าส่งเงินหรือประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวคืนให้แก่
คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

เหตผิุดนดั ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุในกรณีดังจะกล่าวต่อไปนี ้ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดของคู่สญัญาที่
เก่ียวข้องกบัเหตกุารณ์ดงักลา่ว 

1. เหตผิุดนดัโดยผู้ ให้เชา่ 

1.1. ในกรณีที่ผู้ ให้เชา่จงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที่ระบไุว้ในสญัญานี ้ หรือสญัญาตกลงกระท า
การ(เจ้าของทรัพย์สิน) และผู้ ให้เชา่ไมส่ามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบตัิให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 90 
(เก้าสิบ)วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานัน้หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่
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คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเว้นแต่เกิดจากการที่ผู้ เช่าไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือ
เง่ือนไขที่ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี ้ 

1.2. ในกรณีที่ผู้ ให้เช่าผิดค ามัน่จะให้เช่าแก่ผู้ เช่าในการต่ออายสุญัญาเช่าทรัพย์สินส าหรับระยะเวลาการเชา่ที่
ต่ออายตุามที่ระบุไว้ในเร่ืองสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผู้ เช่า ให้ถือว่าเป็นเหตผิุดนัดตามสญัญานี ้
ทนัที 

1.3. ในกรณีที่ผู้ ให้เชา่จ าหน่าย จา่ย โอนทรัพย์สินที่เชา่ภายในระยะเวลาการเชา่โดยไมไ่ด้รับความยินยอมจากผู้
เชา่ ให้ถือวา่เป็นเหตผิุดนดัตามสญัญานีท้นัที 

1.4. ในกรณีใดๆ ก็ตามที่ทรัพย์สินที่เช่าตามสญัญานีถ้กูยดึตามค าสัง่ศาลโดยเกิดจากความผิดของผู้ ให้เช่า ซึ่ง
ผู้ ใช้สิทธิได้ใช้สิทธิถกูต้องตามกฎหมาย อนัเป็นเหตใุห้ผู้ เชา่ไมส่ามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เชา่อย่าง
เต็มที่ ตามเจตนารมณ์และวตัถปุระสงค์ของสญัญาฉบบันี ้

1.5. ในกรณีที่ผู้ ให้เช่าถกูศาลสัง่พิทกัษ์ทรัพย์หรือถกูศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การ
ช าระบญัชี หรือศาลมีค าสัง่ให้ฟืน้ฟกิูจการของผู้ ให้เชา่ ซึง่ผู้ เชา่เห็นวา่มีผลกระทบตอ่ความสามารถของผู้ให้
เชา่ในการช าระหนี ้หรือปฏิบตัิตามสญัญานี ้

2. เหตผิุดนดัโดยผู้ เชา่ 

2.1. ในกรณีที่ผู้ เช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที่ระบไุว้ในสญัญานี ้หรือผิดค ารับรองที่ให้ไว้ใน
สญัญานี ้และผู้ เชา่ไมส่ามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบตัิให้ถกูต้องตามสญัญาภายใน 90 (เก้าสิบ)วนันบั
จากวนัที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตแุหง่การผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใดๆ ที่คูส่ญัญาได้ตกลงกนั
เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเว้นแต่เกิดจากการที่ผู้ ให้เช่าไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไว้ใน
สญัญาฉบบันีห้รือเว้นแต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสญัญาฉบบันีเ้ป็นผล
เน่ืองมาจาก (ก) บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)  จงใจหรือประมาท
เลินเล่อในการปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ (ข) 
ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผู้ ให้เช่าจงใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติ
หน้าที่ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

การสิน้สุดของ
สญัญา 

1. เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเชา่ หรือ ระยะเวลาการเชา่ที่ตอ่อาย ุ(แล้วแตก่รณี) 

2. คูส่ญัญาตกลงเลิกสญัญา 

3. เน่ืองจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทรัสต์โดยผลของกฎหมาย และ/หรือ ค าสัง่ของหน่วยงานของ
รัฐที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ความผิด
ของผู้ ให้เชา่ ผู้ เชา่ และทรัสตี 

4. ในกรณีที่เนือ้ที่ทัง้หมด หรือบางสว่นที่ส าคญัของที่ดินที่เชา่แตล่ะแปลงตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนหรือเขตสงวนหรือ
เขตส ารวจเพื่อการเวนคืนตามประกาศหรือกฎหมายอันเก่ียวกับการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืนๆ ซึ่งท าให้ผู้ เช่าไม่
สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าบางแปลงได้อย่างมีนัยส าคญั ทัง้นี ้โดยที่ผู้ เช่ามีสิทธิพิจารณาว่าจะให้
สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเฉพาะแปลงทรัพย์สินที่เชา่ที่ได้รับผลกระทบหรือไม ่ 
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1.6.2 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย์  

คูส่ญัญา บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ 
เหมราช(“ผู้ซือ้”) 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“ผู้ขาย”) 
การซือ้ขาย
สงัหาริมทรัพย์ 

ผู้ซือ้ตกลงจะซือ้สงัหาริมทรัพย์ (รายการสงัหาริมทรัพย์ปรากฏตามเอกสารแนบท้ายสญัญา) (“สงัหาริมทรัพย์”)จากผู้ขาย
และผู้ขายตกลงจะขายสงัหาริมทรัพย์ ให้ผู้ซือ้ในราคาและตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสญัญาฉบบันี  ้

ทัง้นี ้การซือ้ขายตามที่ก าหนดไว้ภายใต้สญัญาฉบบันีจ้ะมีผลบงัคบัระหวา่งคูส่ญัญาในวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเชา่ตามที่
ก าหนดในสญัญาเชา่ทรัพย์สิน (“วนัที่สญัญามีผลใช้บงัคบั”) 

ราคาซือ้ขาย 1. คูส่ญัญาตกลงกนัซือ้ขายสงัหาริมทรัพย์ ในราคาสทุธิรวมประมาณ 7,679,721.61 บาท (ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม)  
โดยผู้ซือ้จะช าระราคาซือ้ขายดงักลา่วทัง้สิน้ภายในวนัทีส่ญัญามีผลใช้บงัคบั ซึง่จะได้นิยามตอ่ไป ทัง้นี ้การช าระราคา
ซือ้ขายดงักล่าว อาจช าระในรูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (cashier’s cheque) หรือโดยการโอนเงินเข้าบญัชีของ
ผู้ขายทัง้นี ้ตามที่ผู้ขายจะได้แจ้งให้แก่ผู้ซือ้ทราบลว่งหน้าก่อนวนัที่สญัญามีผลใช้บงัคบั หรือจะช าระด้วยวิธีการอ่ืนใด
ตามที่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะได้ตกลงร่วมกนั และผู้ขายจะสง่มอบใบเสร็จรับเงินให้แก่ผู้ซือ้เป็นหลกัฐาน 

2. การช าระราคาซือ้ขาย และเงินใดๆ ตามสญัญาฉบบันีด้้วยเช็ค ตราสารหรือตัว๋เงินอ่ืนใด  นอกเหนือจาก เช็คเงินสด 
(cashier’s cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณ์ตอ่เม่ือผู้ขายได้รับช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตัว๋เงินนัน้
แล้วเทา่นัน้ 

การโอน
กรรมสิทธ์ิใน
สงัหาริมทรัพย์ 

คูส่ญัญาตกลงให้การโอนกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรัพย์ภายใต้สญัญาฉบบันีมี้ผลสมบูรณ์ในวนัที่สญัญามีผลใช้บงัคบั และ
ได้มีการช าระราคาซือ้ขายให้กบัผู้ขายครบถ้วนตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีแ้ล้ว (“วนัโอนกรรมสิทธ์ิ”) โดยให้ถือวา่ผู้ขาย
ได้สง่มอบการครอบครองในสงัหาริมทรัพย์ ให้แก่ผู้ซือ้ ณ สถานที่อนัเป็นที่ตัง้ของสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ  
นอกจากนี ้ผู้ ขายตกลงรับผิดชอบในภาระหนีส้ิน ค่าใช้จ่าย ค่าบ ารุงรักษา และภาระผกูพนัใดๆ ที่เก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ือง
กับการบ ารุงรักษาสงัหาริมทรัพย์ที่ตนเป็นผู้ขายที่เกิดขึน้และยงัคงค้างช าระอยู่ก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิ และหากคู่สญัญา
ฝ่ายใดได้รับเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอ่ืนใดที่ตนไมพ่ึงได้รับ คูส่ญัญาฝ่ายที่ได้รับเงินหรือประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วจะ
น าสง่เงินหรือประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วคืนให้แก่คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

คา่ธรรมเนียม
และภาษีอากร 

ผู้ซือ้ตกลงจะรับผิดชอบส าหรับบรรดาค่าธรรมเนียม ที่เกิดขึน้หรืออาจเกิดมีขึน้เน่ืองจากการด าเนินการใดๆ เพื่อให้ผู้ซือ้
ได้มาซึง่กรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรัพย์ และผู้ ซือ้ตกลงรับผิดชอบคา่ภาษีมลูคา่เพ่ิมที่เกิดขึน้จากการซือ้ขายสงัหาริมทรัพย์ 

ค ารับรอง
เก่ียวกบั
สงัหาริมทรัพย์ 

ณ วนัที่ส่งมอบสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ขายรับรองว่าสงัหาริมทรัพย์ปราศจากภาระผูกพนัและการรอนสิทธิใดๆซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จ ากดัอยูเ่พียงการจ าน า หรือให้เชา่ซือ้สงัหาริมทรัพย์ หรือน าสงัหาริมทรัพย์ไปเป็นหลกัประกนัโดยประการอ่ืนใดแก่บคุคล
ใดๆ รวมถึง การก่อให้เกิดสิทธิเรียกร้องใดๆ ที่จะมีผลเสียหายต่อสังหาริมทรัพย์ หรือท าให้สิทธิในการได้มาซึ่ง
สงัหาริมทรัพย์ของผู้ซือ้ด้อยลงหรือด้อยกวา่บคุคลอ่ืน 
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1.6.3 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองทรัพย์สิน 

ผู้ รับจ านอง บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์
เหมราช (“ผู้ รับจ านอง” หรือ “กองทรัสต์”) 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“ผู้จ านอง”) 

หนีท้ี่จ านองเป็น
ประกนั 

หนีด้งัต่อไปนีท้ี่เกิดขึน้แล้ว หรือที่จะเกิดขึน้ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สิน ซึ่งได้แก่ ค่าเช่ารับล่วงหน้า ค่าขาดประโยชน์ใน
การใช้ทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน เงินจ านวนใดๆ ที่ต้องคืนตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน ค่าเสียหาย หรือ
ค่าใช้จ่ายใดๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึน้ อนัเน่ืองมาจากการเรียกร้องให้ผู้จ านองปฏิบตัิตามสญัญาเชา่ทรัพย์สิน หรือการ
เรียกให้ช าระหนีเ้งิน หรือหนีก้ระท าการใดๆ ตามสัญญาเช่าทรัพย์สิน การเรียกให้ปฏิบัติตามข้อตกลงของผู้ จ านองใน
ฐานะผู้ ให้เชา่ในเร่ืองสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าทรัพย์สินของผู้ รับจ านองในฐานะผู้ เชา่ตามสญัญาเชา่ทรัพย์สิน และผู้
จ านองมีความรับผิดเกิดขึน้ตามสญัญาเชา่ทรัพย์สิน  

การบงัคบั
จ านอง 

ผู้ รับจ านองจะใช้สิทธิบงัคบัจ านองได้ตอ่เม่ือผู้จ านองตกเป็นผู้ ผิดสญัญาภายใต้สญัญาเชา่ทรัพย์สิน และผู้ รับจ านองได้ใช้
สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าทรัพย์สินแล้ว หรือเม่ือผู้ จ านองผิดค ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าทรัพย์สินที่ตนให้ไว้กับผู้ รับ
จ านองภายใต้สญัญาเชา่ทรัพย์สินและผู้จ านองมีความรับผิดเกิดขึน้ตามสญัญาเชา่ทรัพย์สิน 

การไถ่ถอน
จ านอง 

เม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายภุายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สินโดยผู้จ านองได้ปฏิบตัิ
หน้าที่ตามที่ได้ระบไุว้ข้างต้นแล้ว หรือเม่ือสญัญาเชา่ทรัพย์สินระงบัหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเชา่ โดย
เหตอ่ืุนอนัมิใชเ่ป็นกรณีที่ผู้จ านองไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงที่ระบไุว้ข้างต้น ให้ถือวา่ภาระผกูพนัของผู้จ านองภายใต้สญัญานี ้
สิน้สดุลงในวนัที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายตุามสญัญาเช่าทรัพย์สิน หรือในวนัที่สญัญา
เชา่ทรัพย์สินระงบัหรือสิน้สดุลงดงักลา่ว และผู้ รับจ านองตกลงด าเนินการ ไถ่ถอนจ านองทรัพย์สินที่จ านองให้แก่ผู้ จ านอง
ในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สิน หรือในวันที่สัญญาเช่า
ทรัพย์สินระงบัหรือสิน้สดุลงดงักลา่ว 

1.6.4 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการ (ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์) 

คูส่ญัญา บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“ดบับลิวเอชเอไอดี”)และ 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์
เหมราช (“กองทรัสต์”) 

การด ารง
สดัสว่นการถือ
ครอง
หน่วยทรัสต์ 

1. เพ่ือให้เป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนดไว้ในสญัญากู้ เงินของกองทรัสต์ ภายในก าหนดระยะเวลา 5 (ห้า) ปีนบัแตเ่ร่ิมต้น
ระยะเวลาการเชา่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ภายใต้สญัญาเชา่ทรัพย์สิน ("ระยะเวลาถือครองหน่วยทรัสต์") ดบับลิวเอช
เอไอดีตกลงวา่สดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ของดบับลิวเอชเอไอดี และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกนั รวมกนั
ทัง้หมดจะต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 (สิบห้า) ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมดของกองทรัสต์ ณ วนัที่ท าสญัญานี ้
เทา่นัน้ 

ทัง้นี ้“กลุ่มบุคคลเดียวกัน” ให้หมายความถึงบคุคลที่มีความสมัพนัธ์ในลกัษณะใดลกัษณะหนึ่งหรือหลายลกัษณะ
ดงัตอ่ไปนี ้

(1) คูส่มรสและบตุรที่ยงัไมบ่รรลนิุติภาวะ 

(2) นิติบุคคลและผู้ ถือหุ้นหรือผู้ เป็นหุ้นสว่นของนิติบคุคลนัน้ ซึ่งถือหุ้นหรือเป็นหุ้นสว่นในนิติบคุคลดงักลา่วไมว่า่
ทางตรงหรือทางอ้อมเกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดหรือความเป็น
หุ้นสว่นทัง้หมด 

(3) กองทนุสว่นบคุคลของบคุคลตาม (1) หรือ (2) แตท่ัง้นีมิ้ให้รวมถึงกองทนุส ารองเลีย้งชีพ 
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2. ตลอดระยะเวลาการถือครองหน่วยทรัสต์ตามที่ระบุไว้ข้างต้นดบับลิวเอชเอไอดีตกลงวา่ดบับลิวเอชเอไอดี และ/หรือ
กลุ่มบุคคลเดียวกันของดบับลิวเอชเอไอดีจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหน่วยทรัสต์ดงักลา่ว หรือน าหน่วยทรัสต์ไปจ าน า
หรือก่อภาระผูกพนัใดๆ อนัจะท าให้ดบับลิวเอชเอไอดีและ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของดบับลิวเอชเอไอดีถือครอง
หน่วยทรัสต์รวมกนัมีจ านวนน้อยกวา่สดัสว่นทีก่ าหนดไว้ข้างต้น เว้นแตใ่นกรณีจ าน าหรือก่อภาระผกูพนัใดๆที่เป็นไป
เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ ซึง่ได้รับความยินยอมจากทรัสตีลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

3. หากเงื่อนไขการด ารงสดัส่วนการถือครองหน่วยทรัสต์ของดบับลิวเอชเอไอดีในกองทรัสต์สิน้สดุลงภายใต้สญัญากู้
เงินดงักลา่วไมว่า่ด้วยเหตใุดๆ คูส่ญัญาตกลงให้ความผกูพนัของดบับลิวเอชเอไอดีตามข้อนีเ้ป็นอนัสิน้สดุลง 

ข้อตกลงใน
การจดัการ
ความขดัแย้ง
ทาง
ผลประโยชน์ 

ตลอดระยะเวลาที่ดบับลิวเอชเอไอดีปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ดบับลิวเอชเอไอดี  ตกลงตอ่
กองทรัสต์ว่าทุกครัง้ที่มีผู้สนใจเช่าอาคารโรงงาน และ/หรือ คลังสินค้า ดับบลิวเอชเอไอดีจะเสนอทรัพย์สินทั ง้หมดให้
ลกูค้าเป็นผู้พิจารณาตดัสินใจโดยไมมี่การแบง่แยกวา่จะเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดคา่เชา่ส าหรับอาคาร
ที่สามารถเทียบเคียงกันได้ ทัง้ในด้านขนาด ท าเล รูปแบบ และอาย ุให้อยู่ในระดบัใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใส 
และให้ข้อมลูที่เพียงพอแก่ลกูค้าในการตดัสินใจ 

1.6.5 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการของเจ้าของทรัพย์สิน   

คูส่ญัญา บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“เจ้าของทรัพย์สิน”) 

และ 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์
เหมราช (“กองทรัสต์”) 

หน้าที่เก่ียวกบั
การรับชดเชย
รายได้คา่เชา่
ของเจ้าของ
ทรัพย์สิน 

1. เจ้าของทรัพย์สินจะรับชดเชยรายได้คา่เชา่และคา่บริการ (รวมเรียกเป็น “คา่เชา่”) จากทรัพย์สินที่เชา่ที่ไมมี่ผู้ เชา่เป็น
ระยะเวลา 3 ปีนับจากวันเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่าภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สิน (“ระยะเวลาชดเชยรายได้”) โดย
ก าหนดอตัราคา่เชา่ ดงันี ้

ประเภททรัพย์สินที่เชา่ 
อตัราคา่เชา่ที่รับชดเชยรายได้ 

(บาท/ตารางเมตร) 
โรงงานแบบ Attached Building 193 
โรงงานแบบ Detached Building 210 

ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงให้เจ้าของทรัพย์สินช าระจ านวนเงินชดเชยรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ทกุ ๆ ไตรมาส โดยมี
เง่ือนไข ตามที่ได้ระบไุว้ในข้อ 2 ถึง ข้อ 5 

2. ส าหรับทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่า (ไม่ว่าจะเป็นทรัพย์สินที่เช่าซึ่ง ไม่มีผู้ เช่าตลอดระยะเวลาชดเชยรายได้หรือ เป็น
ทรัพย์สินที่เชา่ที่มีผู้ เชา่แตต่อ่มาไมมี่ผู้ เชา่ก็ตาม) (“ทรัพย์สินที่เชา่ที่ไมมี่ผู้ เชา่”) เจ้าของทรัพย์สินจะรับช าระรายได้คา่
เช่าตามอัตราค่าเช่าที่รับชดเชยรายได้ที่ระบุในตารางในข้อ 1 ส าหรับทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่าตลอดระยะเวลา
ชดเชยรายได้ 

3. ภายใต้ข้อก าหนดข้อ 6 หากมีผู้ เชา่พืน้ที่มาเช่าทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่าในระหวา่งระยะเวลาชดเชยรายได้ เจ้าของ
ทรัพย์สินจะพ้นจากหน้าที่ในการรับช าระรายได้คา่เชา่ให้แก่กองทรัสต์นบัตัง้แตว่นัเร่ิมต้นระยะเวลาการเชา่ของผู้ เช่า
พืน้ที่ในทรัพย์สินที่เชา่ที่ไมมี่ผู้ เชา่นัน้  

4. ทัง้นี ้ในชว่งระยะเวลาชดเชยรายได้ดงักลา่ว ในกรณีที่มีสญัญาเชา่และสญัญาบริการ (รวมเรียกวา่ “สญัญาเชา่และ
สัญญาบริการ”) ของผู้ เช่าพืน้ที่บนทรัพย์สินที่เช่ารายใดครบก าหนดอายุการเช่าภายใต้สัญญาเช่าและสัญญา
บริการและไมมี่การต่ออายสุญัญาเชา่และสญัญาบริการ เจ้าของทรัพย์สินจะรับช าระรายได้คา่เชา่ตามอตัราค่าเช่า
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สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7 หน้า 39



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

40 
 

ที่รับชดเชยรายได้ที่ระบใุนตารางในข้อ 1 ตัง้แตว่นัครบก าหนดอายกุารเชา่ภายใต้สญัญาเชา่และสญัญาบริการของ
ผู้ เชา่พืน้ที่รายนัน้จนถึงวนัที่ครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได้ หรือวนัที่มีผู้ เชา่พืน้ที่รายอ่ืนมาเชา่ทรัพย์สินที่เช่าที่
มีผู้ เช่าที่ว่างลงนัน้ (แล้วแต่วนัใดจะเกิดก่อน) ซึ่งจะไม่ค านึงถึงอตัราค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าพืน้ที่ราย
นัน้ๆ วา่จะมีมลูคา่น้อยกวา่หรือมากกวา่อตัราคา่เชา่ที่รับชดเชยรายได้ที่ระบใุนตารางในข้อ 1 

5. โดยที่ ในชว่งระยะเวลาชดเชยรายได้ดงักลา่ว หากเกิดกรณีผู้ เชา่พืน้ที่บนทรัพย์สินที่เชา่รายใดผิดนดัหรือไมส่ามารถ
ช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการได้ เจ้าของทรัพย์สินไม่ต้องรับช าระค่าเช่าแทนผู้ เช่าพืน้ที่ภายใต้
สญัญาเชา่และสญัญาบริการแตอ่ยา่งใด อยา่งไรก็ดี หากมีการเลิกสญัญาเชา่และสญัญาบริการของผู้ เชา่พืน้ที่ราย
ใดก่อนวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าของผู้ เช่าพืน้ที่รายนัน้เน่ืองจากผู้ เช่าพืน้ที่ผิดสญัญา (ไม่ว่าจากสาเหตใุดก็ตาม) 
เจ้าของทรัพย์สินจะรับชดเชยรายได้ค่าเช่าตามอัตราค่าเช่าที่รับชดเชยรายได้ที่ระบุในตารางใน ข้อ 1 ตัง้แต่วนัที่
กองทรัสต์ขาดรายได้คา่เช่าจากทรัพย์สินที่เช่าจนถึงวนัที่ครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได้ หรือวนัที่มีผู้ เช่าพืน้ที่
รายอ่ืนมาเช่าทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่านัน้(แล้วแต่วนัใดจะเกิดก่อน) ซึ่งจะไม่ค านึงถึงอตัราค่าเช่าที่กองทรัสต์จะ
ได้รับจากผู้ เชา่พืน้ที่รายนัน้ๆ วา่จะมีมลูคา่น้อยกวา่หรือมากกวา่อตัราคา่เชา่ที่รับชดเชยรายได้ที่ระบใุนตารางในข้อ 
1 ทัง้นี ้วิธีการค านวณมลูคา่ที่“กองทรัสต์ขาดรายได้คา่เชา่จากทรัพย์สินที่เชา่” ให้พิจารณาดงันี ้

5.1. นอกเหนือจากเงินประกันการเช่าที่ได้รับจากผู้ เช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการนัน้ ( “เงินประกัน
การเช่า”) กองทรัสต์จะพิจารณาด าเนินการเรียกเงินค่าชดเชยความเสียหายตามที่กองทรัสต์มีสิทธิจะได้รับ
ตามสญัญาเชา่และสญัญาบริการจากผู้ เชา่พืน้ที่ต่อไป (“เงินคา่ชดเชยความเสียหาย”) ทัง้นี ้เว้นแตคู่ส่ญัญา
จะตกลงกนัเป็นอยา่งอ่ืน และ 

5.2. กองทรัสต์จะน าเงินประกันการเช่า และ/หรือ เงินค่าชดเชยความเสียหาย (ถ้ามี) ที่ได้รับจากผู้ เช่าพืน้ที่ไปใช้
ในการซอ่มบ ารุงทรัพย์สินที่เชา่ให้อยูใ่นสภาพที่สามารถปลอ่ยเชา่ตอ่ไปได้ (ถ้ามี) และ 

5.3. กองทรัสต์จะพิจารณาน าเงินประกันการเช่า และ/หรือ เงินค่าชดเชยความเสียหายที่คงเหลือจากการหกัคา่
ซ่อมบ ารุงทรัพย์สินที่เช่าตามข้อ 5.2 (ถ้ามี) มาใช้เป็นคา่ชดเชยรายได้ของกองทรัสต์ส าหรับระยะเวลาตัง้แต่
วนัที่กองทรัสต์เลิกสญัญาเชา่และสญัญาบริการกบัผู้ เชา่พืน้ที่รายนัน้เป็นต้นไป และ 

5.4. หากกองทรัสต์ได้ใช้เงินประกนัการเชา่ และ/หรือ เงินคา่ชดเชยความเสียหายครบถ้วนตามที่ระบุไว้ในข้อ 5.2 
และ 5.3 แล้ว จะถือวา่เป็นวนัที่กองทรัสต์ขาดรายได้คา่เชา่จากทรัพย์สินที่เชา่ 

ทัง้นี ้เพื่อประโยชน์แหง่ความชดัเจน หากวนัที่กองทรัสต์ขาดรายได้คา่เช่าจากทรัพย์สินที่เช่าเกิดขึน้ภายหลงัจากที่
ครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได้ เจ้าของทรัพย์สินไมมี่หน้าที่ที่จะต้องชดเชยรายได้ให้แก่กองทรัสต์แตอ่ยา่งใด 

นอกจากนี ้ในกรณีที่คู่สญัญาเห็นสมควรให้มีการด าเนินการตามกฎหมายเพื่อเรียกร้องผู้ เชา่พืน้ที่เพื่อเรียกร้องเงิน
คา่ชดเชยความเสียหาย คูส่ญัญาตกลงวา่ ระหวา่งการด าเนินการตามกฎหมายกบัผู้ เชา่พืน้ที่ดงักลา่ว ให้ถือเสมือน
ว่ากองทรัสต์ยงัไม่ได้รับเงินค่าชดเชยความเสียหายจากผู้ เช่าพืน้ที่รายนัน้มา เพื่อพิจารณาวิธีการค านวณมลูค่าที่
กองทรัสต์ขาดรายได้ค่าเช่าจากทรัพย์สินที่เช่าตามที่ระบุไว้ในข้อ 5.1 ถึง 5.4 ในการนี ้กองทรัสต์จะใช้ความ
พยายามอย่างดีที่สดุเพื่อให้ได้รับเงินคา่ชดเชยความเสียหายดงักลา่วจากผู้ เช่าพืน้ที่ และตกลงจะน าส่งจ านวนเงิน
คา่ชดเชยความเสียหายที่ได้รับจากผู้ เชา่พืน้ที่รายนัน้ๆ  ในจ านวนที่เจ้าของทรัพย์สินได้ช าระให้แก่กองทรัสต์มาก่อน 
คืนให้แก่เจ้าของทรัพย์สินโดยไมช่กัช้า 

6. เจ้าของทรัพย์สินตกลงวา่ในระหวา่งระยะเวลาชดเชยรายได้ หากอตัราคา่เชา่ของทรัพย์สินที่เชา่ที่มีผู้ เชา่ตามสญัญา
เช่าและสญัญาบริการ ต ่ากว่าอตัราขัน้ต ่า (“อตัราขัน้ต ่า”) ดงัต่อไปนี ้เจ้าของทรัพย์สินตกลงจะช าระส่วนขาดจาก
อตัราคา่เชา่ขัน้ต ่า (“สว่นขาดจากอตัราคา่เชา่ขัน้ต ่า”) ให้แก่กองทรัสต์ 
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ประเภททรัพย์สินที่เชา่ 
อตัราคา่เชา่ที่รับชดเชยรายได้ 

(บาท/ตารางเมตร) 
โรงงานแบบ Attached Building 193 
โรงงานแบบ Detached Building 210 

 
การช าระสว่นขาดจากอตัราคา่เช่าขัน้ต ่าจะรวมถึงกรณีผู้ เชา่พืน้ที่บนทรัพย์สินที่เช่าได้รับยกเว้นค่าเชา่คา่บริการใน
ชว่งเวลาใดๆ ในระหวา่งระยะชดเชยรายได้ ที่มิได้เกิดเหตผิุดนดัผิดสญัญา ในกรณีเชน่วา่นี ้เจ้าของทรัพย์สินจะต้อง
ช าระคา่เชา่อตัราขัน้ต ่าเต็มจ านวน 
หากเกิดกรณีผู้ เชา่พืน้ที่บนทรัพย์สินที่เชา่รายใดผิดนดัหรือไมส่ามารถช าระคา่เชา่ตามสญัญาเชา่และสญัญาบริการ
ได้ในช่วงระยะเวลาชดเชยรายได้ เจ้าของทรัพย์สินไม่ต้องช าระคา่เช่าแทนผู้ เชา่พืน้ที่ภายใต้สญัญาเชา่และสญัญา
บริการแตอ่ยา่งใด แตเ่จ้าของทรัพย์สินยงัคงต้องช าระสว่นขาดจากอตัราคา่เชา่ขัน้ต ่า 
ข้อ 6 นี ้จะไมใ่ช้บงัคบักบัสญัญาเชา่และสญัญาบริการที่ท าขึน้หรือตอ่อายกุ่อนหรือในวนัที่สญัญานีมี้ผลใช้บงัคบั 
 

หน้าที่ของ
เจ้าของ
ทรัพย์สิน
เก่ียวกบัพืน้ที่
เชา่สว่นหลงัคา
ของทรัพย์สินที่
เชา่ 
 

1. เจ้าของทรัพย์สินตกลงว่า หากในช่วงระยะเวลา 15 (สิบห้า) ปี นับตัง้แต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน (“ระยะเวลา
รับประกันการช าระค่าเช่าหลังคา”) หากพืน้ที่หลังคาในทรัพย์สินที่เช่า ยังไม่มีผู้ เช่า ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ 
เจ้าของทรัพย์สินตกลงจะเป็นผู้ช าระคา่เชา่หลงัคาสว่นที่ยงัไม่มีผู้ เชา่ให้แก่กองทรัสต์ตลอดระยะเวลารับประกันการ
ช าระค่าเช่าหลงัคา ในอตัราคา่เช่า 3 บาท (สามบาท) ต่อตารางเมตร ต่อเดือน และอตัราค่าเชา่จะปรับเพิ่มขึน้ร้อย
ละ 6 (หก) ทกุ 3 (สาม) ปี 

2. ในระหว่างระยะเวลารับประกันการช าระค่าเช่าหลงัคา กองทรัสต์จะให้สิทธิแก่เจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลที่
เก่ียวโยงกนักบัเจ้าของทรัพย์สิน ในอนัที่จะเชา่หลงัคาดงักลา่วได้ก่อนบคุคลอ่ืน โดยมีระยะเวลาการเชา่ไมน้่อยกว่า
ระยะเวลาที่เหลือของระยะเวลารับประกนัการช าระคา่เช่าหลงัคาโดยมีอตัราคา่เชา่ไม่ต ่ากว่าอตัราค่าเชา่ที่เจ้าของ
ทรัพย์สินรับช าระคา่เชา่หลงัคาให้แก่กองทรัสต์ ณ ขณะนัน้ ๆ และเทา่กบัหรือไมต่ ่ากวา่อตัราค่าเชา่ที่มีผู้ เชา่รายอ่ืน
เสนอมาให้แก่กองทรัสต์ (ถ้ามี) แล้วแตจ่ านวนใดจะสงูกวา่ (“สิทธิในการเชา่หลงัคา”) 

3. เม่ือเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับเจ้าของทรัพย์สินใช้สิทธิในการเช่าหลังคาตามเงื่อนไข
ระยะเวลาและราคาค่าเช่าข้างต้นแล้ว หน้าที่การช าระค่าเช่าหลังคาของเจ้าของทรัพย์สินภายใต้สัญญาตกลง
กระท าการเป็นอนัสิน้สดุลง 

4. ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลารับประกันการช าระค่าเช่าหลังคา หากเจ้าของทรัพย์สินสามารถจัดหาผู้ เช่ามาเช่าพืน้ที่
หลงัคาดงักล่าวได้ โดยมีระยะเวลาการเช่าไม่น้อยกว่าระยะเวลาที่เหลือของระยะเวลารับประกันการช าระค่าเช่า
หลงัคา ภายใต้ข้อก าหนดและเง่ือนไขการเชา่และอตัราคา่เชา่ที่ไมด้่อยไปกวา่เดิมแล้ว เจ้าของทรัพย์สินไมต้่องช าระ
คา่เชา่ส าหรับพืน้ที่เชา่หลงัคาสว่นที่เหลือของทรัพย์สินที่เชา่ สว่นที่เจ้าของทรัพย์สินสามารถจดัหาผู้ เชา่ได้แล้วให้แก่
กองทรัสต์อีกต่อไป อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าที่เจ้าของทรัพย์สิน จดัหามาได้นัน้ เข้าท าสญัญาเช่าพืน้ที่หลงัคาดงักลา่ว
โดยมีอตัราค่าเช่าต ่ากว่าอตัราข้างต้น เจ้าของทรัพย์สิน ยงัมีหน้าที่ต้องช าระค่าเช่าส่วนที่ขาด (จากอตัราข้างต้น) 
ส าหรับพืน้ที่เชา่หลงัคาดงักลา่วให้แก่กองทรัสต์ตอ่ไปจนครบก าหนดระยะเวลารับประกนัการช าระคา่เชา่หลงัคา 

5. อนึ่ง หากเจ้าของทรัพย์สินสามารถจัดหาผู้ เช่ามาเช่าหลังคาดังกล่าวได้แล้ว และเกิดกรณีผู้ เช่าดังกล่าวผิดนัด
หรือไมส่ามารถช าระคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ได้ เจ้าของทรัพย์สินไมต้่องรับผิดช าระคา่เชา่แทนผู้ เชา่  

หน้าที่ในการ
ช าระคา่ใช้จา่ย
ในการ
ปรับปรุง/

ภายในระยะเวลา 5 (ห้า) ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเชา่ เจ้าของทรัพย์สินจะเป็นผู้ รับผิดชอบในกรณีที่มีคา่ใช้จ่าย
ในการปรับปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปลี่ยนทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ อาทิเช่น หลังคา 
เคร่ืองปรับอากาศ ระบบป้องกันอคัคีภยั การทาสีอาคารที่เช่า หม้อแปลงไฟฟ้า (Transformer) รัว้และประตรูอบแปลง
ทรัพย์สินที่เช่า(ถ้ามี) ระบบสาธารณูปโภคที่เชื่อมต่อจากผู้ ให้บริการในการบริหารและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
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เปลี่ยน
ทรัพย์สิน 

ส่วนกลาง โครงสร้างอาคาร การซ่อมแซมอาคารหรือพืน้ดินบริเวณทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนจากพืน้ทรุดตัว (ถ้ามี) 
รวมถึงระบบงานที่เก่ียวข้องที่เสียหายจากการนี ้

ทัง้นี ้เจ้าของทรัพย์สินไม่ต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง และ/หรือ เปลี่ยนทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุในกรณีที่
การปรับปรุง และ/หรือ เปลี่ยนดงักลา่วเกิดจากความผิดของผู้ เชา่พืน้ที่  

1.6.6 สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้จดัการ
กองทรัสต์ 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั (“ผู้จดัการกองทรัสต์”) 

ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์”) 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่
อสงัหาริมทรัพย์เหมราช(“กองทรัสต์”) 

วนัที่สญัญามี
ผลใช้บงัคบัและ
การแตง่ตัง้
ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์ตกลงแต่งตัง้และผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงรับการแต่งตัง้ให้ปฏิบัติหน้าที่ เป็นผู้ บ ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในการบริหารและจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ของ
กองทรัสต์ตามเงื่อนไข และหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในสญัญานี ้โดยให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เร่ิมปฏิบตัิหน้าที่นับแต่
วนัที่สญัญามีผลใช้บงัคบั 

ระยะเวลาการ
จ้างบริหาร 

คูส่ญัญาตกลงให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิหน้าที่ตา่งๆ ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาฉบบันีเ้ป็นระยะเวลา 10 (สิบ) ปี
นบัตัง้แตว่นัที่สญัญามีผลใช้บงัคบั (“ระยะเวลาการจ้างบริหารชว่งแรก”) 

เม่ือครบระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจ้างบริหารชว่งต่อๆ ไป (แล้วแตก่รณี) โดยในชว่งระยะเวลา
การจ้าง ผู้ จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีมิได้แจ้งเหตุผิดสัญญาต่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ คู่สัญญาตกลงให้ต่ออายุ
สญัญาฉบบันีอ้อกไปอีกคราวละ 10 (สิบ) ปี โดยอตัโนมตัิ โดยเงื่อนไข และหลกัเกณฑ์ของสญัญาที่ต่อออกไปให้เป็น
ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี ้เว้นแต่อัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ให้เป็น ร้อยละ 5 (ห้า) ของ
รายได้จากการด าเนินงาน  อยา่งไรก็ดี ระยะเวลาการจ้างบริหารจะต้องไมเ่กินกวา่ระยะเวลาการเชา่ หรือระยะเวลาการ
เชา่ที่ตอ่อาย ุ(แล้วแตก่รณี) ภายใต้สญัญาเชา่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

หน้าที่ของ
ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

1. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตกลงปฏิบตัิหน้าที่ทัว่ไปในการบริหารและจดัการอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ หรือ
หน้าที่ใดๆ ที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกันเป็นลายลักษณ์อักษรโดยการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับ
แผนการด าเนินงานประจ าปี สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมลู และกฎหมายหลกัทรัพย์ที่
เก่ียวข้อง  ทัง้นี ้เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ในการปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ 
ทัง้นี ้เพื่อให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถปฏิบตัิหน้าที่ดงักลา่วให้สอดคล้องกับแบบแสดงรายการข้อมลู และ
หนังสือชีช้วน กองทรัสต์จะต้องส่งข้อมลูที่เก่ียวข้องกับแบบแสดงรายการข้อมลู และหนังสือชีช้ วนให้แก่ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ทราบ โดยที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมต้่องผกูพนัตามแบบแสดงรายการข้อมลู หรือ หนงัสือชีช้วน  
หากแบบแสดงรายการข้อมลู หรือ หนงัสือชีช้วน ไมส่อดคล้องกบัหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้สญัญา
นี ้หรือ ก าหนดหน้าที่ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์นอกเหนือไปจากที่ก าหนดไว้ในสัญญานี  ้ เว้นแต่ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ตกลงเป็นอยา่งอ่ืน 

2. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีหน้าที่ที่จะต้องด าเนินการใดๆ ตามที่ผู้ จัดการกองทรัสต์จะได้มอบหมายเพิ่มเติมตาม
สมควรแก่กรณีเฉพาะที่ เก่ียวเน่ืองกับการด าเนินงานของทรัพย์สินของกองทรัสต์  และ/หรือ ที่เก่ียวเน่ืองกับการ
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ปฏิบตัิหน้าที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้ ทัง้นี ้เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์มีสิทธิที่จะได้รับค่าตอบแทนส าหรับการปฏิบตัิหน้าที่เพิ่มเติมดงักล่าวตามที่จะได้ตกลงกันต่อไป 
อย่างไรก็ดี หากหน้าที่นัน้มีผลเป็นการเพิ่มภาระหน้าที่ให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อย่างมีนัยส าคัญ หรืออาจ
ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยส าคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สงวนสิทธิที่จะ
ปฏิเสธการปฏิบตัิหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมายเพิ่มเติมจากกองทรัสต์ดงักล่าว  ในกรณีดงักล่าว ทรัสตีมีสิทธิที่จะ
มอบหมายหน้าที่นัน้ให้บุคคลอ่ืนปฏิบัติแทนได้  ด้วยค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ ทัง้นีก้ารปฏิบัติหน้าที่ของบุคคล
ดงักลา่วจะต้องไมส่ง่ผลกระทบตอ่การปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตามสญัญานีเ้กินสมควร 

3. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตกลงที่จะจดัให้มีบคุลากรเพื่อปฏิบตัิงานประจ าที่อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ และ
ดแูลจดัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุในเวลา และจ านวนที่เหมาะสม บคุลากรที่จดัให้มีดงักลา่วต้อง
เป็นผู้ มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์และมีคณุสมบตัิในการปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ โดย ณ วนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจดัสง่โครงสร้างทีมจดัการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุเพ่ือให้ผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณา และในกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง
ทีมจัดการบริหารฯ ดังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมลูการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้
ผู้ จัดการกองทรัสต์เพื่อพิจารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 (สิบห้า)วันก่อนการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทีมจัดการ
บริหารฯ ในแตล่ะคราว 

4. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตกลงจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปีในการบริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ และจะเสนอ
แผนการด าเนินงานประจ าปีของทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังกล่าวต่อผู้ จัดการกองทรัสต์เพื่อขออนุมัติเป็นกา ร
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 (หกสิบ) วนัก่อนวนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแตล่ะปี และผู้จดัการกองทรัสต์จะเสนอให้ทรัสตีเพื่อ
ขออนมุตัิเป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 (สามสิบ) วนัก่อนวนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแต่ละปีโดยส่งพร้อมกับแผนการ
ด าเนินงานประจ าปีล่วงหน้า 5 (ห้า) ปี เฉพาะที่เก่ียวกับการปรับปรุง และ/หรือซ่อมแซมอสงัหาริมทรัพย์ในส่วนที่
เป็นสาระส าคญั (Major Renovation)  

5. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเก็บรักษาส าเนาเอกสารหลกัฐานต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ตาม
ความจ าเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชดุส าเนาเอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดยอ่ยตา่งๆ ซึ่งรวมถึง ไฟล์สแกน
ส าเนาใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่างๆ ตามที่ผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นผู้ด าเนินการ หรือติดต่อประสานงานเป็น
ระยะเวลาอย่างน้อย 5 (ห้า) ปีย้อนหลงัในสภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ผู้จดัการกองทรัสต์ ทรัสตี และผู้ที่
เก่ียวข้องตรวจสอบ และจะสง่มอบส าเนาเอกสารดงักลา่วคืนแก่กองทรัสต์เม่ือสญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ 

คา่ตอบแทน กองทรัสต์ตกลงช าระค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ตาม
รายละเอียดดงันี ้

1. คา่จ้างบริหาร (ยงัไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

ระยะเวลา คา่จ้างบริหาร 

ปีที่ 1 - 5 ร้อยละ 1.75 ของรายได้จากการด าเนินงาน* 

ปีที่ 6 - 10 ร้อยละ 5 ของรายได้จากการด าเนินงาน* 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีตอ่อายสุญัญาฉบบันี ้คา่จ้างบริหารตอ่ปีจะเทา่กบัร้อยละ 5 ของรายได้จากการด าเนินงาน* 

*รายได้จากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายได้ที่มาจากค่าเช่า ค่าบริการ 
และรายได้อ่ืนๆ ที่ได้รับจริงจากการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุที่ผ่านการสอบทาน
จากผู้ สอบบัญชีหรืองบการเงินประจ าปีของกองทรัสต์ที่ผ่านการตรวจสอบจากผู้ สอบบัญชีแล้ว (แล้วแต่กรณี) 
ปรับปรุงด้วย การรับรู้รายได้เพื่อให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามที่ก าหนดในสัญญาเช่า และสัญญา
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บริการทัง้นี ้ไม่นับรวมรายได้จาก (ก) เงินชดเชยรายได้ค่าเช่าที่ได้รับจากเจ้าของทรัพย์สินภายใต้สญัญาตกลง
กระท าการของเจ้าของทรัพย์สิน และ (ข) คา่เชา่ชว่งที่ได้รับจากการให้เชา่ชว่งพืน้ที่โครงการ Solar Rooftop 

2. คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผู้ เชา่ (ในกรณีที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์แนะน าหรือจดัหา) 

ก. ค่าธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการให้ผู้ เชา่รายใหม่เข้าท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับกองทรัสต์ 
โดยมีระยะเวลาการเชา่เทา่กบัหรือตัง้แต่ 3 (สาม) ปีขึน้ไป เทา่กบัคา่เชา่ที่กองทรัสต์จะได้รับจ านวน 1 (หนึ่ง) 
เดือนต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่ผู้ เช่ารายนัน้เข้าท ากับกองทรัสต์ (ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 
(สาม) ปี ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับคา่ธรรมเนียมโดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง 
เทียบกบัระยะเวลาการเชา่มาตรฐาน 3 (สาม) ปี) 

ข. ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการให้ผู้ เช่าเดิมต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับกองทรัสต์ โดยมีระยะเวลา
การเช่าเท่ากับหรือตัง้แต่ 3 (สาม) ปีขึน้ไป เท่ากับค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจ านวน 0.5 (ศนูย์จดุห้า) เดือน
ต่อสัญญาที่ผู้ เช่ารายนัน้เข้าท ากับกองทรัสต์ (ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 (สาม) ปี ให้ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับคา่ธรรมเนียมโดยค านวณตามสดัสว่นระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลา
การเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี) ในกรณีระยะเวลาน้อยกว่าหรือเท่ากบั 1 ปี ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่มีสิทธิ
ได้รับคา่ธรรมเนียม 

ในกรณีที่ผู้ เช่ารายใดที่ได้รับการแนะน าหรือจัดหาโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ยกเลิกสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการก่อนครบระยะเวลาเช่าและเข้าท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  
และ/หรือ บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนัดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากัด ซึ่งเป็นเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์เดิม ทัง้นี ้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ตกลงให้มีการด าเนินการเก่ียวกับค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้ เช่ารายดังกล่าว ตาม
หลกัเกณฑ์ ดงันี ้

(1) ในกรณีที่กองทรัสต์ได้รับเงินชดเชยจากการเลิกสญัญาเชา่และสญัญาบริการของผู้ เชา่ในจ านวนเท่ากับ
หรือมากกว่าคา่เช่าในช่วงระยะเวลาการเชา่คงเหลือตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่เก่ียวข้องกบัผู้
เช่ารายนัน้  (ไม่ว่าจากเงินประกันการเช่าหรือจากการช าระค่าเสียหายโดยผู้ เช่า) ผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ไมจ่ าต้องคืนคา่ธรรมเนียมในการจดัหาผู้ เชา่รายดงักลา่วให้แก่กองทรัสต์ 

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่ได้รับเงินชดเชยจากการเลิกสญัญาเชา่และสญัญาบริการของผู้ เชา่ หรือจ านวนที่
ได้รับไม่ครบตามจ านวนค่าเช่าในช่วงระยะเวลาการเช่าคงเหลือตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่
เก่ียวข้องกบัผู้ เชา่รายนัน้ (ไมว่า่จากเงินประกนัการเชา่หรือจากการช าระค่าเสียหายโดยผู้ เชา่) ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ตกลงคืนค่าธรรมเนียมในการจดัหาผู้ เช่ารายดงักล่าวตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าที่
คงเหลือที่ยงัไมไ่ด้รับคา่เสียหายตามสญัญาเชา่และสญัญาบริการนัน้ 

ทัง้นี ้ เพื่อประโยชน์แห่งความชัดเจน ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไม่มีหน้าที่ในการคืนค่าธรรมเนียมตามข้อนี ้
ส าหรับการยกเลิกสญัญาเชา่และสญัญาบริการก่อนก าหนดของผู้ เชา่ที่ได้รับการแนะน าหรือจดัหาโดยบุคคล
อ่ืน 

คา่ใช้จา่ย ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตกลงรับผิดชอบค่าใช้จ่ายทกุประเภทของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการปฏิบตัิหน้าที่ของ
ตนเองตามที่ระบุไว้ในสญัญาฉบบันี ้โดยไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารและประกอบกิจการของอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุ (Operating Expenses) ค่าบ ารุงรักษาทรัพย์สิน (Maintenance Costs) ค่าเบีย้ประกันความเสี่ยง
ภยัในทรัพย์สิน ค่าบ ารุงรักษาทรัพย์สินสว่นกลาง ค่าซ่อมแซมและปรับปรุงทรัพย์สิน (Repair and Renovation Costs) 
ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงท้องที่ รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่เก่ียว ข้องกับอสงัหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุ และการบริหารจดัการใด ๆ ซึง่เป็นคา่ใช้จา่ยที่กองทรัสต์ต้องรับผิดชอบ 
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ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตามสญัญาฉบบันีจ้ะต้องเป็นไปตามประมาณการ
ค่าใช้จ่ายที่ระบไุว้ในแผนการด าเนินงานประจ าปีของกองทรัสต์ (ซึ่งอาจมีการแก้ไขเพิ่มเติมเป็นคราวๆ) โดยให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้เว้นแตผู่้จดัการกองทรัสต์จะตกลงเป็นอยา่งอ่ืน 

1. กรณีมูลค่าของค่าใช้จ่ายในแต่ละรายการมีจ านวนไม่เกิน 20,000 (สองหม่ืน) บาท ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์
สามารถด าเนินการเข้าท ารายการค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้โดยแจ้งให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้าก่อนการ
ด าเนินการ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะแจ้งให้ทรัสตีทราบถึงรายการดงักลา่ว ทัง้นี ้ค่าใช้จ่ายดงักล่าวจะต้องเป็นไป
ตามวิธีการที่ได้ตกลงไว้กบัทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ และหากผู้ จดัการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีตรวจสอบพบ
ในภายหลงัว่าค่าใช้จ่ายดงักล่าวไม่ใช่ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์  ผู้ จดัการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีมีสิทธิปฏิเสธ
การเบิกจา่ยคา่ใช้ดงักลา่วได้ 

2. กรณีมลูค่าของค่าใช้จ่ายในแต่ละรายการมีจ านวนตัง้แต ่20,000 (สองหม่ืน) บาทขึน้ไป ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ต้องขอรับความเห็นชอบจากผู้จดัการกองทรัสต์ก่อนเข้าท ารายการคา่ใช้จา่ยดงักลา่ว โดยน าเสนอรายละเอียดของ
การเข้าท ารายการแตล่ะรายการให้แก่ผู้จดัการกองทรัสต์ลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 7 (เจ็ด) วนัท าการก่อนเข้าท ารายการ 
และผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาให้ความเห็นชอบในการเข้าท ารายการภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการนับจากวนัที่
ได้รับรายละเอียดรายการค่าใช้จ่ายดงักล่าวจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นลายลกัษณ์อกัษรอย่างถกูต้องและ
ครบถ้วน โดยการพิจารณาตดัสินใจของผู้ จดัการกองทรัสต์ให้เป็นที่ยตุิ ทัง้นี ้หากผู้จดัการกองท รัสต์ไม่พิจารณา
ภายในก าหนดระยะเวลาดงักล่าว ให้ถือว่าผู้จดัการกองทรัสต์ให้ความเห็นชอบในการเข้าท ารายการนัน้นับตัง้แต่
วนัที่พ้นก าหนดระยะเวลาการพิจารณาดงักลา่ว 

ในการเบิกเงินค่าใช้จ่ายตามข้อ 1. และ ข้อ 2. จากกองทรัสต์ข้างต้น ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะจดัส่งใบแจ้งหนี ้
(Invoice) พร้อมแสดงรายละเอียดซึ่งเก่ียวกับการรายการค่าใช้จ่ายในใบแจ้งหนีด้ังกล่าวมายังกองทรัสต์ โดย
กองทรัสต์จะตรวจพิจารณาและช าระคา่ใช้จา่ยดงักลา่วภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัที่กองทรัสต์ได้รับใบแจ้ง
หนีด้งักลา่ว 

3. ส าหรับการด าเนินการใดๆ หรือค่าใช้จ่ายพิเศษใดๆ ที่เกิดขึน้ระหว่างรอบปีบญัชี และเป็นรายการที่มิได้รวมอยูใ่น
แผนการด าเนินงานประจ าปี แตเ่ป็นรายการที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เห็นวา่จ าเป็นและสมควรที่จะต้องด าเนินการ 
โดยค่าใช้จ่ายพิเศษดงักล่าว จะต้องเป็นค่าใช้จ่ายที่เป็นประโยชน์และเก่ียวเน่ืองต่อการบริหารจดัการกองทรัสต์ 
รวมทัง้ได้ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู และหนังสือชีช้วนไว้แล้ว และเป็นไปตามวิธีการที่
ได้ตกลงร่วมกนัระหวา่งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์ และทรัสตี โดยให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์แจ้ง
รายละเอียดของค่าใช้จ่ายพิเศษ พร้อมทัง้ที่มา เหตุผล และงบประมาณ ให้แก่ผู้ จัดการกองทรัสต์หรือทรัสตีเพื่อ
พิจารณาเป็นคราวๆ ไป โดยค่าใช้จ่ายพิเศษใดๆ ต้องได้รับการอนมุตัิจากทรัสตีก่อนด าเนินการ เว้นแต่ทรัสตีหรือ
ผู้จดัการกองทรัสต์ (แล้วแตก่รณี) จะตกลงเป็นอยา่งอ่ืน 

การพิจารณาผล
การด าเนินงาน
ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

1. ตลอดอายขุองสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้จดัการกองทรัสต์มีอ านาจในการพิจารณาผลการด าเนินงาน
ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาทกุๆ 3 (สาม)ปีนับจากวนัที่กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สิน (“ระยะเวลา
การพิจารณาผลการด าเนินงาน”)การพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากรายได้
จากการด าเนินงานโดยเฉลี่ยในชว่งระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน  

ทัง้นี ้โดยที่ระยะเวลาในการปรับเกณฑ์การพิจารณาจะปรับทุกๆ 6 (หก) ปี (“ระยะเวลาในการปรับเกณฑ์”) โดย
ในช่วง 6 (หก) ปีแรกนับจากวนัที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สิน รายได้จากการด าเนินงานถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักตาม
พืน้ที่ของโรงงานโดยเฉลี่ยในแตล่ะรอบระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานจะต้องไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 50 (ห้าสบิ) 
ของรายได้จากการด าเนินงานถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักตามพืน้ที่ของโรงงานในปีแรกที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ  โดยที่เกณฑ์
รายได้จากการด าเนินงานถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักตามพืน้ที่ของโรงงานโดยเฉลี่ยในรอบแรกจ านวนร้อยละ 50 (ห้าสิบ) 
ดงักลา่วจะถกูปรับเพ่ิมร้อยละ 3 (สาม) ทกุๆ รอบระยะเวลาในการปรับเกณฑ์ (ตวัอยา่งเชน่ ในชว่งปีที่ 7-12 (เจ็ดถึง
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สิบสอง) จะเป็นร้อยละ 53 (ห้าสิบสาม)ในชว่งปี 13-18 (สิบสามถึงสิบแปด) จะเป็นร้อยละ 56 (ห้าสิบหก)) (“เกณฑ์
การพิจารณาผลการด าเนินงาน”) 

2. ในกรณีที่ (ก) เกิดเหตสุดุวิสยัจากภยัธรรมชาติในพืน้ที่ตัง้หรือพืน้ที่ใกล้เคียงกนักบัอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ 
และ/หรือ พิสูจน์ได้ว่าได้รับผลกระทบทางลบโดยตรงจากเหตสุุดวิสยัดังกล่าว หรือเหตุการณ์ทางการเมืองอย่าง
ร้ายแรง และส่งผลกระทบตอ่รายได้จากการด าเนินงานของกองทรัสต์ ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์แจ้งให้ทรัสตีและ
ผู้ จัดการกองทรัสต์ทราบภายใน 15 (สิบห้า) วันนับจากวันที่เกิดเหตุสุดวิสัยดังกล่าว และในกรณีที่เหตุสุดวิสัย
ดงักลา่วด ารงอยูเ่ป็นระยะเวลาเกินกวา่ 6 (หก) เดือนนบัจากวนัที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์แจ้งให้ทรัสตีและผู้จดัการ
กองทรัสต์ทราบ หรือ (ข) ในกรณีที่รายได้จากการด าเนินงานของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์กองอ่ืน หรือ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันโดยเฉลี่ย มีรายได้จากการด าเนินงาน  
ถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักตามพืน้ที่ของโรงงานลดลงเกินร้อยละ 15 (สิบห้า) เม่ือเทียบกับรายได้จากการด าเนินงานถัว
เฉลี่ยถ่วงน า้หนักตามพืน้ที่ของโรงงานปีก่อนหน้า ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์แจ้งให้ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์
ทราบภายใน 15 (สิบห้า) วนันบัจากวนัที่เกิดเหตดุงักลา่ว คูส่ญัญาตกลงกนัให้ด าเนินการดงันี ้

(1) ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เสนอแก่ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ให้ใช้เกณฑ์การพิจารณาผลการด าเนินงาน
ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่ระบุ ณ ขณะนัน้ๆ ในการพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ตอ่ไป หรือ 

(2) ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เสนอแก่ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์ให้มีการปรับเปลี่ยนเกณฑ์การพิจารณาผล
การด าเนินงาน โดยคู่สญัญาจะท าความตกลงร่วมกันปรับเปลี่ยนเกณฑ์การพิจารณาผลการด าเนินงานของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้เหมาะสมตอ่ไป  

3. ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานภายใน 60 (หกสิบ) วนั นับแต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานในแต่ละรอบ 
โดยมีรายละเอียดดงันี ้

(1) ให้เร่ิมนับระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานรอบแรกตัง้แตว่นัที่กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินและในการ
พิจารณาผลการด าเนินงานรอบตอ่ๆไปให้ผู้จดัการกองทรัสต์พิจารณาผลการด าเนินงานทกุๆ 3 (สาม) ปีโดยจะ
ด าเนินการภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแตว่นัที่ครบก าหนดระยะเวลาดงักลา่ว 

(2) ในกรณีที่รายได้จากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานผ่านเกณฑ์การ
พิจารณาผลการด าเนินงานให้เร่ิมนับรอบระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานในรอบถัดไปตัง้แต่วนัถดั
จากวนัที่ครบก าหนดตามรอบนัน้ 

(3) ในกรณีที่รายได้จากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานใดต ่ากว่าเกณฑ์การ
พิจารณาผลการด าเนินงานผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ อีก
ครัง้ในปีถดัไป โดยจะพิจารณารายได้จากการด าเนินงานเฉลี่ยในชว่งระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน
ตามรอบที่ต ่ากว่าเกณฑ์การพิจารณาผลการด าเนินงานรวมกับระยะ เวลา 1 (หนึ่ง) ปี นับจากวนัครบก าหนด
ตามรอบนัน้ (“ระยะเวลาแก้ไขผลการด าเนินงาน”)  

4. หากปรากฏวา่รายได้จากการด าเนินงานเฉลี่ยในชว่งระยะเวลาแก้ไขผลการด าเนินงานใดต ่ากวา่เกณฑ์การพิจารณา
ผลการด าเนินงานผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีโ้ดยแจ้งให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ทราบลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน้่อยกวา่ 3 (สาม) เดือน  เพ่ือให้ปราศจากข้อสงสยั กรณีผู้จดัการกองทรัสต์ไม่
สามารถแตง่ตัง้บคุคลอ่ืนใดเข้าท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์แทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์รายเดิมได้ ให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ยังคงมีสิทธิและหน้าที่ต่อไปตามสัญญานี ้จนกว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่จะได้รับการ
แตง่ตัง้ ทัง้นี ้จะต้องไมเ่กินระยะเวลา 180 (หนึ่งร้อยแปดสิบ) วนันบัจากวนัที่ผู้จดัการกองทรัสต์เลิกสญัญาฉบบันี  ้
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5. ผู้จดัการกองทรัสต์อาจขอให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จดัเตรียมเอกสารข้อมลูรายได้จากการด าเนินงานในปีแรกหรือ
ข้อมลูประมาณการรายได้จากการด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ได้รับอนมุตัิจากกองทรัสต์ในแตล่ะปี
หรือข้อมลูรายได้จากการด าเนินงานโดยเฉลี่ยในชว่งระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานตามรอบที่ก าหนดใน
ข้อ 1. โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดเตรียมเอกสารข้อมลูดังกล่าวให้แก่ผู้ จัดการกองทรัสต์ ภายใน 30 
(สามสิบ) วนันบัแตว่นัที่ได้รับแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้จดัการกองทรัสต์ 

ข้อตกลงกระท า
การหรือละเว้น
กระท าการของ
ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

1. เว้นแต่จะเป็นการด าเนินการซึ่งเก่ียวข้องหรือเก่ียวเน่ืองกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตาม
สญัญาฉบบันี ้หรือบทบญัญัติใดๆ ของสญัญาฉบบันี ้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะไม่กระท าการใดๆ รวมทัง้การลง
นามในเอกสารใดๆ การให้ถ้อยค าต่อเจ้าหน้าที่ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เจ้าหน้าที่ของส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ เจ้าหน้าที่ของหน่วยราชการอ่ืนใดในนามกองทรัสต์ และจะไม่ก่อภาระหน้าที่  
ความผูกพนัใดๆ ในนามของกองทรัสต์ หรือผู้จดัการกองทรัสต์โดยไม่ได้รับความยินยอมจากทรัสตีหรือผู้ จัดการ
กองทรัสต์เป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าก่อนการด าเนินการดงักลา่ว 

2. หากมีการเปลี่ยนแปลงบคุลากรหลกัในการจดัการ และบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องแจ้ง
ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องจดัหาบคุลากรหลกัรายใหม่ที่
มีความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และเป็นผู้ ที่ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์พิจารณาว่ามี
คณุสมบตัิเหมาะสมในการปฏิบตัิหน้าที่แทนบุคลากรหลักรายเดิม และไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่างๆ 
ของผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี โ้ดยไม่ชักช้า เพื่อให้การบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุเป็นไปอยา่งตอ่เน่ือง 

3. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงด าเนินการใดๆ ภายในอ านาจหน้าที่และตามมาตรฐานวิชาชีพอันเป็นที่ยอมรับ
โดยทัว่ไปของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ซึง่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เห็นวา่จ าเป็นและเหมาะสมเพื่อป้องกันมิ
ให้กองทรัสต์ปฏิบัติผิดหน้าที่ หรือฝ่าฝืนเงื่อนไขตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู 
หนังสือชีช้วน หรือสัญญาเช่าและสัญญาบริการอย่างมีนัยส าคัญ โดยผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องแจ้งให้
กองทรัสต์ทราบในทนัทีเม่ือมีเหตกุารณ์ใดๆ หรือมีเหตอุนัควรทราบวา่การกระท าการหรืองดเว้นกระท าการใดๆ ของ
กองทรัสต์อาจถือวา่เป็นการปฏิบตัิผิดหน้าที่ หรือฝ่าฝืนเง่ือนไขดงักลา่วเพ่ือให้กองทรัสต์ทราบและด าเนินการแก้ไข
ตอ่ไป 

4. ข้อตกลง ระเบียบ และวิธีปฏิบัติงาน ให้เป็นไปตามที่คู่สัญญาจะได้ท าขึน้ในภายหลัง โดยคู่สัญญาตกลงถือ
ข้อตกลง ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิงานดงักลา่วเป็นสว่นหนึ่งของสญัญานี ้

5. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะปฏิบัติหน้าที่โดยซื่อสัตย์ สุจริต และใช้ความระมัดระวังโดยค านึงถึงมาตรฐานการ
ประกอบอาชีพของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 

การขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ 

1. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะแจ้งให้ทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยไม่ชกัช้าในกรณีที่
อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ภายใต้ข้อตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี ้และหากทรัสตีพิจารณาแล้วเห็นว่ากรณีดังกล่าวอาจ
ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์   ทรัสตี และ/หรือ ผู้ จัดการ
กองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยไมช่กัช้า ซึง่คูส่ญัญาตกลงที่จะร่วมกัน
หารือโดยสจุริตและยตุิธรรมเพ่ือพิจารณาเหตกุารณ์ดงักลา่วเป็นรายกรณี 

2. ในกรณีที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้บริหารจดัการทรัพย์สินประเภทอาคารโรงงาน ให้แก่ผู้ อ่ืนอยู่และได้แจ้งให้แก่
กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงต่อกองทรัสต์ว่าทุกครัง้ที่มีผู้ สนใจเช่า
อาคารโรงงาน ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเสนอทรัพย์สินทัง้หมด ให้ลูกค้าเป็นผู้พิจารณาตัดสินใจโดยไม่มีการ
แบ่งแยกว่าจะเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใดรวมถึงการก าหนดค่าเช่าส าหรับอาคารที่สามารถเทียบเคียงกันได้ ทัง้ใน
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ด้านขนาด ท าเล รูปแบบ และอาย ุให้อยู่ในระดบัใกล้เคียงกนั เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ข้อมลูที่เพียงพอแก่
ลกูค้าในการตดัสินใจ  

การเลิกสญัญา สัญญาฉบับนีอ้าจถูกบอกเลิกได้โดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตุการณ์ใดๆ ดังต่อไปนี ้ทัง้นี ้ให้คู่สัญญาที่
เก่ียวข้องแจ้งการบอกเลิกสญัญาให้แก่คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 
(สามสิบ) วนั 

1. ทรัสตีมีสิทธิบอกเลิกสญัญาได้ในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัตอ่ไปนี ้

(1) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ไมป่ฏิบตัิตามข้อตกลงตามที่ก าหนดไว้ภายใต้สญัญา   ตกลงกระท าการตามที่จะได้
ลงนามกนัตอ่ไประหวา่งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์กบัทรัสตีในนามกองทรัสต์ 

(2) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์กระท าการหรือละเว้นกระท าการอนัเป็นการผิดสญัญาในสว่นที่เป็นสาระส าคญั โดย
ถือเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญา 

2. ผู้จดัการกองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสญัญาได้ในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัตอ่ไปนี ้

(1) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ถกูศาลสัง่พิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถกูศาลสัง่ให้ล้มละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการ
เลิกบริษัท การช าระบญัชี 

(2) ศาลมีค าสัง่ให้ฟืน้ฟกิูจการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง ซึ่งส่งผล
กระทบตอ่ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญาฉบบันี  ้

(3) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เปลี่ยนแปลงผู้บริหารในส่วนที่เป็นสาระส าคญัอันก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบ
อย่างมีนัยส าคญักับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสญัญานีโ้ดยไม่ได้รับความยินยอม
เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้จดัการกองทรัสต์  

(4) กรณีตามที่ก าหนดในเร่ืองการพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

(5) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนีใ้นส่วนที่เก่ียวข้องกับการเงินของ
กองทรัสต์โดยจงใจหรือโดยทจุริต 

(6) กรณีผู้ จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์กระท าการหรือละเว้นกระท าการอันเป็นการผิด
สญัญาในสว่นที่เป็นสาระส าคญั โดยถือเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญาฉบบันี ้

3. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสิทธิเลิกสญัญาได้ในกรณีดงัตอ่ไปนี ้

(1) ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่บริหารจดัการกองทรัสต์ตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู 
หรือหนังสือชีช้วน อันเป็นผลให้เกิดความเสียหายต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญจนอาจก่อให้เกิดความ
เสียหายตอ่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

4. คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเลิกสญัญาได้ในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัตอ่ไปนี ้

(1) กองทรัสต์เลิกกองทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในหวัข้อ “การเลิกสญัญาก่อตัง้ทรัสต์” ของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือ
ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค าสัง่ให้เลิกกองทรัสต์ 

(2) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุถกูท าลายทัง้หมดหรือได้รับความเสียหายอย่างมีนัยส าคญัและกองทรัสต์
ไม่ประสงค์ที่จะจดัหาประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุดงักลา่วอีกตอ่ไป อนัเป็นผลให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ไมส่ามารถปฏิบตัิตามหน้าที่ตามสญัญาฉบบันีไ้ด้อีกตอ่ไป 

(3) เม่ือมีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวข้องอนัท าให้คูส่ญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไมส่ามารถปฏิบตัิหน้าที่ของ
ตนในสว่นที่เป็นสาระส าคญัของสญัญานี ้
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(4) คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้หรือปฏิบัติตามหน้าที่
ดงักล่าวไม่ครบถ้วนสมบูรณ์ หรือคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดค ารับรองที่ให้ไว้ในสญัญานี ้ซึ่งการไม่ปฏิบตัิ
หน้าที่หรือผิดค ารับรองดังกล่าวก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อกองทรัสต์หรือ
อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ หรือตอ่คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง และคูส่ญัญาดงักลา่วไมด่ าเนินการแก้ไขเหตุ
ผิดสญัญาดงักล่าวภายใน 90 (เก้าสิบ) วนันับจากวนัที่ได้รับแจ้งจากคู่สญัญาฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญาเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร 

เม่ือสญัญาเชา่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ระงบัลงทัง้หมดโดยเกิดจากความผิดของคูส่ญัญาฝ่ายใด คูส่ญัญาฝ่ายที่ผิด
สญัญาตกลงจะชดเชยคา่เสียหายจากการเลิกสญัญาให้แก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

เพื่อให้ปราศจากข้อสงสยั กรณีผู้จดัการกองทรัสต์ไม่มีฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์อีกตอ่ไปไม่ว่ากรณีใดๆ เหตดุงักลา่ว
ไมเ่ป็นเหตใุห้สญัญานีส้ิน้สดุลง โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงมีสิทธิและหน้าที่ตอ่ไปตามสญัญานี ้และทรัสตีมีสิทธิ
ที่จะแตง่ตัง้บคุคลอ่ืนใดเข้าท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์แทนผู้จดัการกองทรัสต์รายเดิม ระหวา่งที่ทรัสตียงัมิได้แตง่ตัง้
บุคคลใดเข้าท าหน้าที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ สิทธิและหน้าที่ของผู้ จัดการกองทรัสต์จะตกเป็นของทรัสตีจนกว่าผู้จัดการ
กองทรัสต์รายใหมจ่ะได้รับการแตง่ตัง้ 
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1.6.7 สรุปเอกสารเงื่อนไขการกู้ยืมเงินเบือ้งต้น 

ผู้ให้กู้ ธนาคารพาณิชย์แหง่หนึ่ง (“ธนาคารฯ”) 
ผู้ กู้ ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์เหมราช (“กองทรัสต์ HREIT”) 
วัตถุประสงค์ วงเงนิกู้ระยะยาว: ไม่เกิน 420 ล้านบาท 

• ลงทนุในโรงงานส าเร็จรูป 9 โรง 
วงเงนิกู้ระยะสัน้ (ตั๋วสัญญาใช้เงนิ): 80 ล้านบาท 
• ช าระคืนเงินประกนัให้แก่ผู้ เชา่รายยอ่ยเม่ือผู้ เชา่รายยอ่ยหมดสญัญาเชา่ 

หลักประกัน วงเงนิกู้ระยะยาว และ วงเงนิกู้ระยะสัน้ 
• สญัญาเชา่ที่ดิน และอาคารของทรัพย์สินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 2 

วันครบก าหนด วงเงนิกู้ระยะยาว 
• 5 ปี 
วงเงนิกู้ระยะสัน้ 
• 1 ปี นับจากวนัท าสญัญา โดยตัว๋สญัญาใช้เงินจะครบก าหนดเม่ือทวงถาม และ/หรือ ไม่เกิน 180 วนั และ
สามารถตอ่อายไุด้ไมเ่กินวนัครบก าหนดของวงเงินกู้ ระยะสัน้ 

ค่าธรรมเนียม/ 
อัตราดอกเบีย้ 

วงเงนิกู้ระยะยาว 
• ไมเ่กิน MLR - ร้อยละ 1.8 
MLR หมายถึง MLR เฉลี่ยของธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงไทย และธนาคารไทยพาณิชย์ 
วงเงนิกู้ระยะสัน้ 
• อตัราดอกเบีย้สงูสดุส าหรับเงินกู้ ระยะสัน้ (Money Market Rate) 

การช าระดอกเบีย้ วงเงนิกู้ระยะยาว  
• ช าระรายไตรมาส 

วงเงนิกู้ระยะสัน้  
• ช าระรายเดือน หรือเม่ือถึงก าหนด  

ค่าธรรมเนียมกรณีช าระ
เงนิต้นก่อนก าหนด 

ร้อยละ 1 ของจ านวนเงินที่ช าระเงินกู้ก่อนก าหนดภายใต้เง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้
• ช าระเงินกู้ก่อนก าหนดโดยการกู้ เงินจากธนาคารอ่ืน 
• ช าระเงินกู้ก่อนก าหนดโดยการออกหุ้นกู้ โดยที่ธนาคารฯ ไมไ่ด้เป็นหนึ่งในผู้ รับประกนัการจ าหน่าย 

การช าระคืนเงนิต้น วงเงนิกู้ระยะยาว 
• ช าระคืนเม่ือครบก าหนด 
วงเงนิกู้ระยะสัน้ 
• ช าระคืนภายใน 15 วัน หลังจากได้รับเงินประกันจากผู้ เช่ารายย่อยรายใหม่ หรือ วันครบก าหนดของตั๋ว
สญัญาใช้เงิน 

ข้อก าหนดทางการเงินที่
ส าคัญ 

1. ผู้กู้จะต้องคงอตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ตอ่ทนุของ HREIT ไมเ่กิน 1 เทา่ 
2. ผู้กู้ จะต้องคงอตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ตอ่ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อม และค่าตดัจ าหน่ายไม่

เกิน 6.5 เทา่ 
หมายเหต:ุ เง่ือนไขการกู้ยืมเงินจากธนาคารฯ ได้เสนอวงเงินกู้ ระยะยาวอีกหนึง่วงจ านวน 2,900 ล้านบาท ซึง่เงื่อนไขหลกั (ยกเว้นหลกัประกนั) 

เป็นไปตามวงเงินกู้ ระยะยาวจ านวน 420 ล้านบาท 
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2. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทต่อรายการที่ เกี่ยวโยงกัน 

คณะกรรมการบริษัทได้พจิารณาการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนันีแ้ล้วในการประชมุคณะกรรมการบริษัท ซึง่ได้
จดัขึน้เมื่อวนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2561 โดยมคีวามเห็นดงันี ้

1) การลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมดงักล่าวก่อให้เกิดโอกาสในการสร้างผลตอบแทนจากการ
ลงทนุเพิ่มเติมในอตัราที่เหมาะสมในระยะยาวให้แกผู่้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ HREIT บริษัทฯ จึงเห็นวา่การ
ลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ครัง้ที่ 2 นีเ้ป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ HREIT เนื่องจากการ
ลงทุนดังกล่าวเป็นการลงทุนในทรัพย์สินที่มีผู้ เช่าเต็มพืน้ที่ และมีศักยภาพในการสร้างรายได้ ซึ่งจะเพิ่ม
ผลประโยชน์ให้กับกองทรัสต์ HREIT โดยมีโอกาสจะท าให้รายได้ค่าเช่าและผลประกอบการของกองทรัสต์ 
HREIT มีความมัน่คงเพิ่มขึน้ อีกทัง้ยงัช่วยกระจายความเสี่ยงของการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
รวมถึงเป็นการเพิ่มความหลากหลายของแหลง่ที่มาของรายได้ อนัจะก่อให้เกิดผลประโยชน์แก่กองทรัสต์ HREIT 
และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป โดยบริษัทฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมซึ่งก าหนดไว้ไม่เกิน 
477,000,000 บาท (ช าระในวนัที่กองทรัสต์ HREIT ลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติม) ซึ่งประกอบไปด้วยคา่
เช่าที่ดินและอาคาร และค่าซือ้สงัหาริมทรัพย์ตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวเนื่องซึง่ใช้ในการด าเนินกิจการภายในทรัพย์สนิท่ีเช่า 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวข้องที่กองทรัสต์ HREIT จะเป็นผู้ รับผิดชอบ) โดยกองทรัสต์ HREIT จะมีสิทธิต่อสญัญา
เช่าอีก 30 ปี ซึง่มีคา่เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายอุีกจ านวน 30,000,000 บาท (ซึง่จะช าระเมื่อมีการตอ่
สัญญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจน
คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้องที่กองทรัสต์ HREIT จะเป็นผู้ รับผิดชอบ) เป็นราคาที่สมเหตสุมผล  

นอกจากนี ้ส าหรับรายการที่กองทรัสต์ HREIT จะขอให้ WHA IBช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT 
ส าหรับทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่า และค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าเป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัที่
กองทรัสต์ HREIT เข้าลงทนุ หรือจนกวา่จะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว รายการท่ีกองทรัสต์ HREIT จะขอให้ 
WHAID หรือบริษัทเจ้าของทรัพย์สินช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ส าหรับพืน้ที่เช่าหลงัคาเป็นระยะเวลา 
15 ปีนับจากวันที่กองทรัสต์ HREIT เข้าลงทุน หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว และ รายการ
สนบัสนนุทางการเงินจาก WHAID บริษัทในกลุม่ WHAID เพื่อใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรัสต์ HREIT ซึ่ง
รายละเอียดเง่ือนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าท ากบั WHA IB และ WHAID 
ตอ่ไปนัน้เป็นราคาที่สมเหตสุมผลและเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

2) การใช้แหลง่เงินทนุจากการกู้ยืมเงิน โดยไม่มีการเพิ่มทนุ ท าให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ HREIT 
ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยเพิ่มขึน้ นอกจากนี ้การใช้แหล่งเงินทุนจากเงินประกันการเช่าและการ
บริการท่ีกองทรัสต์ได้รับจากผู้ เช่าปัจจบุนับางสว่น ท าให้กองทรัสต์ไมม่ีความจ าเป็นต้องมีภาระเงินกู้ยมืระยะยาว
มากเกินไป  
3) ในส่วนของค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ในการพิจารณาความสมเหตุสมผลของอตัรา
ค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ WHAID จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ HREIT บริษัทฯ ได้ท าการ
เปรียบเทียบอตัราค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่ WHAID จะเรียกเก็บกับกองทรัสต์ HREIT กับอตัรา
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ค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Management Fee) ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และทรัสต์
เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อื่นที่มีขอบเขตการให้บริการของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่ใกล้เคียงกันกับ
กองทรัสต์ HREIT และค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
HREIT ในปัจจบุนั  

บริษัทฯ เห็นว่าอตัราค่าตอบแทนดงักล่าวมีความเป็นธรรมและสมเหตสุมผล และเนื่องจาก WHAID 
เป็นเจ้าของและผู้ บริหารงานในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าลงทุนเพิ่มมาตัง้แต่เ ร่ิมต้นและเป็น
ผู้ประกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยที่มีประสบการณ์และความช านาญในการบริหารงานอาคารโรงงาน ทัง้ยงั
มีความช านาญในการบริหารจดัการและมีทีมงานด้านตา่ง ๆ ที่มีประสบการณ์และมีประสิทธิภาพ โดย WHAID 
นัน้ถือว่าเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความเช่ียวชาญและประสบการณ์ พร้อมทัง้มีความคุ้นเคยกบัทรัพย์สนิ
ที่จะเข้าลงทนุเพิ่มเป็นอย่างดี ซึ่งจะสามารถบริหารจดัการทรัพย์สินหลกัเพื่อสร้างผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ 
HREIT และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตอ่ไป 

3. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบต่อรายการที่ เกี่ยวโยงกัน 

คณะกรรมการตรวจสอบได้พิจารณาการเข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกนันีแ้ล้วในการประชุมคณะกรรมการบริษัท 
ซึง่ได้จดัขึน้เมื่อวนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2561 และไมม่ีความเห็นแตกตา่งไปจากความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 

4. ความสมเหตุสมผลของการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

4.1 วัตถุประสงค์และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

วตัถ ุประสงค์ของกองทรัสต์ HREIT คือการระดมเงินทุนไปเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว และเพื่อก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ HREIT และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
HREIT โดยการเช่าที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างอาคารโรงงาน คลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า พร้อมส่วนควบของที่ดินและ
อาคารดงักลา่ว และซือ้สงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใช้ในการด าเนินกิจการภายในทรัพย์สินที่เช่า โดยทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพ่ิมเติมในครัง้นี ้ได้แก่ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์พร้อมกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ที่
เก่ียวข้องในเขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรีุ กบับริษัทเจ้าของทรัพย์สิน เป็นระยะเวลา 30 ปี และสิทธิ
ในการตอ่อายสุญัญาเช่าทรัพย์สนิอีก 30 ปี 

ทัง้นี ้การลงทนุดงักลา่ว ก่อให้เกิดโอกาสในการสร้างผลตอบแทนจากการลงทนุเพิ่มเติมให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  
โดยกองทรัสต์ HREIT ได้ประมาณการเงินปันส่วนแบ่งก าไรต่อหน่วย (Cash Distribution Per Unit หรือ DPU)  ที่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์คาดวา่จะได้รับหลงัจากที่กองทรัสต์ HREIT ได้เข้าลงทนุในทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมซึง่เทา่กบั 0.7713 บาท
ต่อหน่วย ซึ่งจะไม่น้อยไปกว่าประมาณการเงินปันสว่นแบ่งก าไรต่อหน่วยของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่คาดวา่จะได้รับในกรณีที่
กองทรัสต์ HREIT มิได้ท าการลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมซึง่เท่ากบั 0.7445 บาทต่อหน่วย นอกจากนี ้การลงทนุ
เพิ่มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ครัง้นีเ้ป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ HREIT เนื่องจากการลงทนุดงักลา่วเป็นการ
ลงทนุในทรัพย์สนิท่ีมีศกัยภาพในการสร้างรายได้ ซึง่จะเพิ่มผลประโยชน์ให้กบักองทรัสต์ HREIT โดยจะท าให้รายได้คา่เชา่
และผลประกอบการของกองทรัสต์  HREIT ดีขึน้ อีกทัง้ยังช่วยกระจายความเสี่ยงของการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงเป็นการลดการกระจกุตวัของท าเลที่ตัง้ของทรัพย์สนิ 
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4.2 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท ารายการเกี่ยว
โยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่ เกี่ยวข้อง  (บุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์) 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ 

เพิ่มความสามารถในการสร้างรายได้ให้แก่กองทรัสต์ HREIT ภายในระยะเวลาอันสัน้ 

การลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นีจ้ะท าให้กองทรัสต์ HREIT สามารถสร้างรายได้เพิ่มมากขึน้จากการให้
เช่าอสงัหาริมทรัพย์เหลา่นีภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ และช่วยเพิ่มความตอ่เนื่องของกระแสเงินสดให้กบักองทรัสต์ 
HREIT เนื่องจากอสงัหาริมทรัพย์เหลา่นีอ้ยูใ่นสภาพพร้อมใช้งาน และมีผู้ท าสญัญาเช่าอยูแ่ล้วทัง้หมด  

นอกจากนี ้ทรัพย์สนิดงักลา่วตัง้อยูใ่นท าเลที่มีความได้เปรียบในด้านท าเลที่ตัง้ ซึง่เป็นศนูย์กลางของการขนสง่ไป
ยงัภาคเหนือ ภาคใต้ และภาคตะวนัออก ท าให้เป็นท่ีต้องการของผู้ เช่า จึงนา่จะสามารถสร้างรายได้ได้อยา่งเต็ม
ประสทิธิภาพให้กบักองทรัสต์ HREIT 

ประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถอืหน่วยสูงขึน้ และไม่ท าให้เกิด Dilution Effect ต่อผู้ถอืหน่วยปัจจุบัน 

เนื่องจากกองทรัสต์ HREIT จะใช้เงินทุนจากการกู้ ยืมเงินจ านวนไม่เกิน 420 ล้านบาท และเงินประกันการเช่า
และการบริการที่กองทรัสต์ HREIT ได้รับจากผู้ เช่ารายย่อยปัจจุบนัจ านวนไม่เกิน 80 ล้านบาทในการลงทนุใน
ทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 จึงไม่มีผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงในการประชุมผู้ ถือหน่วย (Control dilution) และ
ผลกระทบทางราคาของหนว่ยทรัสต์ ผู้ ถือหุ้นเดิม (Price dilution) ทัง้นี ้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์อาจได้รับประโยชน์ตอบ
แทนเพิ่มขึน้จากการลงทนุในครัง้นีอ้ีกด้วย 

เพิ่มอายุเฉลี่ยของสทิธิการเช่าที่ดนิ และอาคาร 

หากพิจารณาทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT ลงทนุในปัจจุบนั อายเุฉลี่ยของสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารคงเหลอื
ประมาณ 58.13 ปี (ค านวณจาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 กรณีที่มีการใช้สิทธิตอ่อายสุญัญาเช่าทรัพย์สนิอีก 
30 ปี) ดงันัน้ การลงทนุในทรัพย์สนิเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นี ้จะท าให้อายเุฉลีย่ของสทิธิการเช่าที่ดินและอาคารเพิ่มขึน้
เลก็น้อย เป็น 58.22 ปี ท าให้กองทรัสต์ HREIT สามารถจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิได้นานขึน้ 

ลักษณะของทรัพย์สินที่จะเข้าไปลงทุนในครัง้นีม้ีสภาพใหม่  

โรงงานที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าไปลงทนุเพิ่มเติมในคราวนีม้ีสภาพใหม่ มีอายเุฉลี่ยเพียง 6.13 ปี (ค านวณถึง 
ณ 31 ธนัวาคม 2561) ซึง่จะสง่ผลให้คา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง ซอ่มแซมทรัพย์สนิเหลา่นีย้งัอยูใ่นระดบัต ่า 

ลดการกระจุกตัวของท าเลที่ตัง้ของทรัพย์สิน 

เนื่องจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT ลงทุนอยู่ในปัจจุบันมีการกระจุกตัวของท าเลที่ตัง้ในพืน้ที่ทางภาค
ตะวนัออกเสยีเป็นสว่นใหญ่ โดยมีสดัสว่นระหวา่งจงัหวดัในพืน้ท่ีภาคตะวนัออกตอ่จงัหวดัสระบรีุที่ร้อยละ 96.18 
ตอ่ร้อยละ 3.82 ตามล าดบั จึงเป็นเหตใุห้กองทรัสต์ HREIT มีการกระจกุตวัของท าเลที่ตัง้ของทรัพย์สนิ 
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ภายหลงัการลงทนุในทรัพย์สนิเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นีจ้ะสง่ผลให้กองทรัสต์ HREIT มีทรัพย์สนิท่ีมีท าเลที่ตัง้ในจงัหวดั
สระบรีุมากขึน้ โดยมีสดัสว่นระหว่างจงัหวดัในพืน้ที่ภาคตะวนัออกต่อจงัหวดัสระบรีุที่ร้อยละ 91.57 ต่อร้อยละ 
8.43 ตามล าดบั จึงท าให้กองทรัสต์ HREIT สามารถลดความเสี่ยงจากการพึ่งพาผู้ เช่ารายย่อยในพืน้ที่ทางภาค
ตะวนัออกได้บ้างเลก็น้อย 

ลดค่าใช้จ่ายต่อหน่วยของกองทรัสต์ HREIT 

การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นีจ้ะท าให้ค่าใช้จ่ายต่อหน่วยของกองทรัสต์ HREIT ลดลง และเกิดการ
ประหยดัจากขนาด (Economies of Scale) เนื่องจากโรงงานทัง้ 9 ยนูิตนีต้ัง้อยูใ่นเขตประกอบการอตุสาหกรรม
ดบับลิวเอชเอ สระบุรี ซึ่งปัจจุบนัมีทรัพย์สินที่อยู่ในการดูแลของกองทรัสต์ HREIT อยู่แล้ว จึงท าให้ประหยดั
ค่าใช้จ่ายต่อหน่วยของกองทรัสต์ HREIT โดยลดลงจาก 9.63 บาทเหลือ 9.48 บาท/ตร.ม./เดือน (ค านวณจาก
ประมาณการค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ HREIT ในปี 2562) ดงันัน้ กองทรัสต์ HREIT จะมีรายได้จากการลงทนุ
สทุธิตอ่หนว่ยเพิ่มขึน้ 

ข้อดีของการเข้าท ารายการเกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (บุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์) 

อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ กองทรัสต์ HREIT จ่ายให้แก่ WHA ID เป็นอัตราที่
เทียบเคียงได้กับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น 

เมื่อเปรียบเทียบอตัราค่าตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ HREIT จ่ายให้แก่ WHA ID กับอตัรา
คา่ตอบแทนผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื่นท่ีมีขอบเขตการให้บริการของ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่ใกล้เคียงกบักองทรัสต์ HREIT พบวา่เป็นอตัราที่เทียบเคียงได้กบัคา่ตอบแทนผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์รายอื่น 

เงื่อนไขในร่างสัญญาตกลงกระท าการและร่างสัญญาเช่าที่ดินและอาคารเป็นผลดต่ีอกองทรัสต์ HREIT 

ตามร่างสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าท ารายการกบั WHA IB นัน้ ทาง WHA IB  ตกลงเป็น
ผู้ รับผิดชอบในกรณีที่มีคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปลี่ยนทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ HREIT ลงทนุ
ในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญัเป็นระยะเวลา 5 ปีนบัตัง้แตว่นัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า เช่น หลงัคา เคร่ืองปรับอากาศ 
ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั การทาสอีาคารท่ีเช่า ระบบสาธารณปูโภค เป็นต้น  

นอกจากนี ้ตามร่างสญัญาเช่าที่ดินและอาคาร  WHA IB ยงัตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบคา่ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ
คา่ธรรมเนียมตา่งๆ ท่ีเกิดขึน้ก่อนระยะเวลาเช่าและตลอดระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาเช่า 
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WHA IB ตกลงชดเชยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการให้แก่กองทรัสต์ HREIT กรณีทรัพย์สินไม่มีผู้เช่า และ
ช าระส่วนขาดกรณีอัตราค่าเช่าต ่ากว่าอัตราค่าเช่าขัน้ต ่าตามสัญญาตกลงกระท าการ เป็นระยะเวลา  
3 ปี  

ณ ปัจจุบนั โรงงานจ านวน 9 ยนูิตที่กองทรัสต์ HREIT จะท าการลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นีม้ีผู้ เช่าอยู่
แล้วทัง้หมด อยา่งไรก็ตาม กรณีที่ทรัพย์สนิไมม่ีผู้ เช่า WHA IB (ในฐานะเจ้าของทรัพย์สนิ) ตกลงจะชดเชยรายได้
ค่าเช่าและค่าบริการให้แก่กองทรัสต์ HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวันเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่าภายใต้
สญัญาเช่าทรัพย์สิน หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว โดยมีอตัราค่าชดเชยรายได้ที่ 193 บาท
ต่อตร.ม. และ 210 บาทต่อตร.ม. ส าหรับอาคารโรงงานแบบ Attached Building และ Detached Building 
ตามล าดบั 

นอกจากนัน้ ภายในระยะเวลา 3 ปีดงักลา่ว หากอตัราค่าเช่าของทรัพย์สินต ่ากวา่อตัราขัน้ต ่าตามสญัญาตกลง
กระท าการ WHA IB ตกลงช าระส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ทัง้นี ้จะไม่บงัคบักับ
สญัญาเช่าและสญัญาบริการท่ีท าขึน้หรือตอ่อายกุ่อนหรือในวนัท่ีสญัญาตกลงกระท าการมีผลใช้บงัคบั 

ทัง้นี ้กรณีผู้ เช่าพืน้ที่รายใดผิดนัดหรือไม่สามารถช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการได้ในช่วง
ระยะเวลา 3 ปีดงักล่าว WHA IB ไม่ต้องช าระค่าเช่าแทนผู้ เช่าพืน้ที่แต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม หากมีการเลิก
สญัญาเช่าและสญัญาบริการ WHA IB ตกลงจะชดเชยรายได้ค่าเช่าตามอตัราค่าเช่าที่ระบุตามสญัญาตกลง
กระท าการตัง้แต่วนัที่กองทรัสต์ HREIT ขาดรายได้ค่าเช่าจากทรัพย์สินที่เช่า จนถึงวนัที่ครบก าหนดระยะเวลา
ชดเชยรายได้ หรือวันที่มีผู้ เช่าพืน้ที่รายอื่นมาเช่าทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่านัน้ (แล้วแต่วันใดจะเกิดก่อน)
(รายละเอียดเพิ่มเติมในหวัข้อ 1.6.5 สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาตกลงกระท าการของเจ้าของทรัพย์สนิ) 

WHA ID หรือ WHA IB ตกลงเป็นผู้รับประกันการช าระค่าเช่าหลังคาส่วนที่ยังไม่มีผู้เช่าเป็นระยะเวลา 
15 ปี 

หลงัจากการเข้าท ารายการในครัง้นี ้กองทรัสต์ HREIT จะมีการจัดหาผลประโยชน์ของการลงทุนในทรัพย์สิน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เพื่อขยายแหลง่ที่มาของรายได้ และเพิ่มผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยการปล่อยเช่า
ช่วงหลงัคาเพื่อประกอบกิจการไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ ทัง้นี ้หากพืน้ที่หลงัคายงัไม่มีผู้ เช่า ณ วนัที่กองทรัสต์ 
HREIT เข้าลงทนุ WHA ID หรือ WHA IB ตกลงเป็นผู้ช าระคา่เช่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ส าหรับพืน้ท่ีเช่าหลงัคา 
โดยระยะการชดเชยดงักลา่วจะอยู่ภายในระยะเวลา 15 ปี นบัจากวนัที่กองทรัสต์ HREIT เข้าลงทนุ หรือจนกวา่
จะมีผู้ เช่าช่วงในระยะเวลาดงักลา่ว โดยมีอตัราคา่เช่า 3 บาทต่อ ตร.ม. ต่อเดือน และมีการปรับขึน้คา่เช่าร้อยละ 
6 ทกุๆ 3 ปี โดยจะให้สทิธิแก่ WHA ID หรือ WHA IB และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั WHA ID หรือ WHA IB ที่
จะเช่าหลงัคาดงักลา่วได้ก่อนบคุคลอื่น อย่างไรก็ตาม อตัราค่าเช่าจะต้องไม่ต ่ากวา่อตัราคา่เช่าที่ WHA ID หรือ 
WHA IB รับช าระค่าเช่าหลงัคาให้แก่กองทรัสต์ HREIT ณ ขณะนัน้ๆ และอตัราค่าเช่าจะต้องเท่ากับหรือไม่ต ่า
กวา่อตัราคา่เช่าที่มีผู้ เช่ารายอื่นเสนอให้แก่กองทรัสต์ HREIT แล้วแตจ่ านวนใดจะสงูกวา่ 
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ทัง้นี ้เง่ือนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าท ากบั WHA ID หรือ WHA IB ต่อไป 
(รายละเอียดเพิ่มเติมในหวัข้อ 1.6.5 สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาตกลงกระท าการของเจ้าของทรัพย์สิน) ซึ่ง
อตัราค่าเช่าและการปรับขึน้ค่าเช่าดงักล่าว เป็นเง่ือนไขเดียวกนักบัที่กองทรัสต์ HREIT เรียกเก็บจากผู้ เช่าช่วง
หลงัคาส าหรับการลงทนุครัง้ก่อน 

WHA ID หรือบริษัทในกลุ่มอาจให้การสนับสนุนเงินทุนหมุนเวียนเพื่อส ารองใช้ในกรณีที่กองทรัสต์ 
HREIT จะต้องคืนเงนิประกันการเช่าและบริการที่น าไปใช้ลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มครัง้ที่ 2 

การลงทนุในทรัพย์สนิเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นี ้เงินทนุสว่นหนึง่จะมาจากเงินประกนัการเช่าและการบริการที่กองทรัสต์ 
HREIT ได้รับจากผู้ เช่าปัจจบุนัจ านวนไม่เกิน 80 ล้านบาท โดยกองทรัสต์ HREIT จะด าเนินการจดัหาวงเงินกู้ยืม
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเพื่อใช้เป็นแหลง่เงินทนุหมนุเวียนจ านวนไมเ่กิน 80 ล้านบาท เพื่อส ารองไว้ใช้ในกรณี
ที่กองทรัสต์ HREIT อาจไมม่ีสภาพคลอ่งเพียงพอจากการคืนเงินประกนัการเช่าและการบริการ 

อยา่งไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT ไมส่ามารถจดัหาวงเงินกู้ ระยะสัน้ ในจ านวนวงเงินไมเ่กิน 80 ล้านบาท 
ก่อนจะด าเนินการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 WHA ID หรือบริษัทในกลุ่มอาจให้การสนบัสนุนเงินทุน
หมนุเวียนเพื่อส ารองใช้ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT จะต้องคืนเงินประกนัการเช่าและบริการที่น าไปใช้ลงทุนใน
ทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มครัง้ที่ 2 ทัง้นี ้ขึน้อยูก่บัการพิจารณาของ WHA ID หรือบริษัทในกลุม่ 

 บุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์มีประสบการณ์ในด้านการบริหารจดัการอสังหาริมทรัพย์ 

เนื่องจาก WHA ID ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับผู้ จัดการกองทรัสต์ในการท ารายการในครัง้นี ้เป็นผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ HREIT ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และเป็นหนึ่งในผู้น าด้านการพฒันาบริหารนิคม
อตุสาหกรรมและการบริหารจดัการโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสินค้า ซึ่งจะท าใ ห้การบริหารจดัการ
และการซอ่มแซมบ ารุงรักษาทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นีเ้ป็นไปอยา่งตอ่เนื่องและมีประสทิธิภาพ 

บุคคลที่ เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์มีประสบการณ์ในการท างานร่วมกับกองทรัสต์ HREIT และ
ผู้จัดการกองทรัสต์มาก่อน 

เนื่องจากกองทรัสต์ HREIT เคยลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารโรงงานและคลงัสินค้าจากบริษัทย่อยของ  
WHA ID อีกทัง้ กองทรัสต์ HREIT ได้มีการแต่งตัง้ WHA ID เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยมี WHA IRM เป็น
ผู้จดัการกองทรัสต์ จึงท าให้ทกุฝ่ายมีประสบการณ์ในการท างานร่วมกนัมาก่อน ดงันัน้ การประสานงานในด้าน
ต่างๆ จะเป็นไปอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้การเข้าท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันในครัง้นีจ้ะใช้เวลาและ
ทรัพยากรในการท าการสอบทานได้อย่างมีประสิทธิภาพ หากกองทรัสต์  HREIT เลือกที่จะท ารายการกับ
บุคคลภายนอก อาจส่งผลให้การเข้าท ารายการในครัง้นีต้้องล่าช้าออกไปจากการเจรจากับบุคคลอื่น อีกทัง้ 
อาจจะต้องเสยีคา่ใช้จ่ายและทรัพยากรมากขึน้ 
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ข้อด้อยของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสนิทรัพย์ของกองทรัสต์ 

การลงทุนในทรัพย์สินจะท าให้ภาระหนีส้ินและดอกเบีย้เพิ่มขึน้จากการกู้ยมื 

การเข้าท ารายการครัง้นี ้กองทรัสต์ HREIT จะใช้แหลง่เงินทนุสว่นหนึ่งจากการกู้ยืมเงินจากธนาคาร และ/หรือ 
สถาบนัการเงิน โดยการกู้ ยืมเงินประเภทวงเงินกู้ ยืมระยะยาวในครัง้นีม้ีจ านวนไม่เกิน 420 ล้านบาท จึงท าให้
กองทรัสต์ HREIT มีภาระหนีส้นิและดอกเบีย้เพิ่มขึน้ 

ทัง้นี ้ก่อนการเข้าท ารายการในครัง้นี ้กองทรัสต์ HREIT มีภาระจากค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ประมาณ 112.39 ล้าน
บาทต่อปี ซึ่งกองทรัสต์ HREIT คาดการณ์ไว้ว่าจะมีภาระคา่ใช้จ่ายดอกเบีย้เพิ่มขึน้จ านวน 17.64 ล้านบาทตอ่ปี
ภายหลงัจากการเข้าท ารายการ ซึ่งจะส่งผลให้ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้โดยรวมเพิ่มขึน้เป็น 130.03 ล้านบาทต่อปี 
(อ้างอิงประมาณการงบก าไรขาดทนุส าหรับปี 2562) อยา่งไรก็ตาม ผู้จดัการกองทรัสต์คาดวา่จะมีกระแสเงินสด
เพียงพอจากจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการมาช าระดอกเบีย้ดงักลา่วได้ครบถ้วน โดยกระแสเงินสดอิสระของ
ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (ตามประมาณการในปี 2562) คิดเป็นอตัราส่วนประมาณ 1.97 เท่าของ
ดอกเบีย้ที่เพิ่มขึน้ดงักลา่ว 

การลงทุนในทรัพย์สินจะท าให้อัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมเพิ่มสูงขึน้ 

หากการจดัหาแหลง่เงินทนุเพิ่มเติมเพื่อการลงทนุในทรัพย์สินในครัง้นีส้ าเร็จลลุว่ง จะท าให้อตัราสว่นหนีส้ินที่มี
ภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมเพิ่มขึน้จากร้อยละ 31.09 (อ้างอิงจากงบการเงินสอบทาน ณ วันที่  
30 กนัยายน 2561) เป็นร้อยละ 34.10 

อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาตามนโยบายการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ HREIT และข้อก าหนดในเร่ืองอตัราสว่นใน
การกู้ ยืมเงิน กองทรัสต์ HREIT จะสามารถกู้ ยืมเงินได้ไม่เกินอัตราส่วนร้อยละ 60 ของมูลค่าสินทรัพย์รวม 
(เนื่องจาก ณ วันที่ 9 ตุลาคม 2561 ทริสเรทติง้จัดอันดบัเครดิตองค์กรของกองทรัสต์ HREIT ที่ระดับ BBB+  
ซึง่อยูใ่นระดบั investment grade)  

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการเกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์) 

เกิดข้อสงสัยจากการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

การเข้าท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกันกบัผู้จดัการกองทรัสต์ อาจท าให้เกิดข้อสงสยัจากผู้มีสว่นได้เสียของ
กองทรัสต์ HREIT โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเร่ืองข้อก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ ในการเข้าท ารายการ ดงันัน้ การท า
รายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนัซึ่งเป็นบคุคลที่มีสว่นได้เสียในกองทรัสต์ HREIT อาจท าให้มีข้อสงสยั เช่น มีการ
ให้ลงทนุในทรัพย์สินที่ราคาสงูกว่า หรือท าให้ไม่สามารถเจรจาต่อรองหรือก าหนดเง่ือนไขต่าง ๆ ได้อย่างเต็มที่
เหมือนกบัการท ารายการกบับคุคลภายนอก ซึ่งจะสง่ผลกระทบตอ่ผลประโยชน์ที่จะได้รับของผู้มีสว่นได้เสยีของ
กองทรัสต์ HREIT โดยเฉพาะผู้ ถือหนว่ยของกองทรัสต์ HREIT 
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อยา่งไรก็ตาม การเข้าท ารายการลงทนุในทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมจะต้องผา่นการศกึษาข้อมลูและตรวจสอบ
โดยคณะกรรมการอิสระ และคณะกรรมการของผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นอย่างดีแล้วก่อนที่จะมีมติให้เข้าท า
รายการ นอกจากนี ้อตัราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่ WHA ID เรียกเก็บจากกองทรัสต์ HREIT เป็น
อัตราที่เทียบเคียงได้กับทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นที่มีขอบเขตการให้บริการของผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ที่ใกล้เคียงกบักองทรัสต์ HREIT  

4.3 ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์  และการท ารายการเกี่ยวโยงกัน
ของกองทรัสต์กับบุคคลที่ เกี่ยวข้อง (บุคคลที่ เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์) 

ความเสี่ยงในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่เข้าลงทุนเพิ่มเติม
ได้ตามแผนการที่วางไว้ 

ในกรณีที่กองทรัสต์ HREIT ไม่สามารถจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินตามที่คาดการณ์ไว้ ซึ่งอาจเกิดมาจาก 
ความสามารถในการช าระคา่เช่าของผู้ เช่า ผู้ เช่าไมต่อ่อายสุญัญาและไม่อาจหาหรือมีความลา่ช้าในการหาผู้ เช่า
รายใหม่มาทดแทน หรือผู้ เช่าต่ออายุสญัญาเช่าด้วยเง่ือนไขที่ทางกองทรัสต์ HREIT จะได้รับผลประโยชน์ที่
น้อยลงจากการประมาณการก่อนการเข้าลงทนุนัน้ อาจมีผลกระทบต่ออตัราค่าเช่าถวัเฉลี่ย อตัราการเช่าพืน้ที่ 
และรายได้ค่าเช่าและบริการ ซึ่งเป็นความเสี่ยงต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 
HREIT ได้  

อย่างไรก็ดี ในช่วง 3 ปีแรกหลงัจากการลงทนุเพิ่มเติม กองทรัสต์ HREIT ได้ท าสญัญาตกลงกระท าการเร่ืองการ
ชดเชยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการกบั WHA IB เพื่อช่วยลดความเสี่ยงนี ้อย่างไรก็ตาม การชดเชยรายได้ค่าเช่า
และคา่บริการจะสิน้สดุลงภายหลงัระยะเวลา 3 ปี 

นอกจากนัน้ ทางกองทรัสต์ HREIT มีนโยบายที่จะเรียกเก็บเงินมดัจ าจากผู้ เชา่เป็นจ านวน 3 เดือนของคา่เช่าโดย
ปกติ ก่อนที่ผู้ เช่าจะสามารถย้ายเข้ามาในโรงงานนัน้ๆ ซึ่งกองทรัสต์  HREIT จะคืนเงินมดัจ าเต็มจ านวนให้แก่ผู้
เช่าหลงัจากหมดสญัญาการเช่า และผู้ เช่าไม่ได้ผิดสญัญา นอกจากนี  ้ทางกองทรัสต์ HREIT ยงัมีการพิจาณา
ก าหนดเง่ือนไขในค่าปรับสญัญาเช่าในกรณีที่ผู้ เช่าบอกเลิกหรือท าผิดสญัญาก่อนก าหนดระยะเวลาที่ระบ ุเช่น 
การปรับเป็นจ านวนเงินเทา่กบัคา่เช่าทัง้หมดในอนาคตจนสิน้สญัญา เป็นต้น 

ความเสี่ยงจากการกู้ยมืเงนิ 

แหลง่เงินทนุท่ีกองทรัสต์ HREIT จะใช้ในการลงทนุในทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 2 สว่นหนึง่จะมาจากการ
กู้ ยืมเงินประเภทวงเงินกู้ ยืมระยะยาวจ านวนไม่เกิน 420 ล้านบาท ซึ่งเป็นการเพิ่มภาระหนีส้ินของกองทรัสต์ 
HREIT ดงันัน้ หากผลประกอบการของกองทรัสต์ HREIT ไมเ่ป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ ความสามารถในการจ่าย
ช าระเงินกู้ยืมอาจได้รับผลกระทบ อยา่งไรก็ตาม ทรัพย์สนิดงักลา่วตัง้อยูใ่นท าเล ซึง่เป็นศนูย์กลางของการขนสง่
ไปยงัภาคเหนือ ภาคใต้ และภาคตะวนัออก ท าให้เป็นที่ต้องการของผู้ เช่า จึงน่าจะสามารถสร้างรายได้ได้อยา่ง
เต็มประสทิธิภาพให้กบักองทรัสต์ HREIT และกระแสเงินสดนา่จะเพียงพอตอ่การช าระดอกเบีย้และเงินต้น 
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นอกจากนี ้กองทรัสต์ HREIT จะส ารองเงินเพื่อช าระคืนเงินกู้  (เงินต้นและดอกเบีย้) ของกองทรัสต์ HREIT ตาม
ความเหมาะสมโดยพิจารณาจากระยะเวลาการช าระคืนเงินกู้และสภาวะของตลาดเงินและตลาดทนุในช่วงเวลา
นัน้ ๆ และค านึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั ซึ่งกองทรัสต์ HREIT อาจด าเนินการโดยหาแหลง่
เงินทุนใหม่ เช่น การออกหุ้นกู้   และ/หรือ การกู้ ยืมจากธนาคารพาณิชย์ รวมถึงการช าระคืนเงินกู้บางสว่นจาก
กระแสเงินสดจากการด าเนินงานของกองทรัสต์ HREIT  

ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ HREIT จะเข้าท าสญัญาตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกบัการลงทนุและ
การบริหารกองทรัสต์ HREIT เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ HREIT และผกูพนัคู่สญัญา
ปฏิบตัิตามข้อก าหนดในสญัญา 

อยา่งไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสญัญา แตคู่ส่ญัญาก็อาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใดๆ อนัเป็นเหตุ
แห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีเช่นนี ้เหตุการณ์ดงักล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ HREIT ไม่ได้รับประโยชน์
หรืออาจไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสญัญาที่ก าหนดไว้ดงักลา่ว เช่น ไมส่ามารถบงัคบัให้เป็นไปตามสทิธิของ
กองทรัสต์ HREIT ตามข้อก าหนด หรือ คู่สญัญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์ HREIT เรียกร้อง ดงันัน้ 
กองทรัสต์ HREIT จึงอาจต้องน าเร่ืองดังกล่าวเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องร้องต่อศาล ซึ่งการ
ด าเนินการดงักลา่วกองทรัสต์ HREIT ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด าเนินการ และจ านวนเงินท่ี
กองทรัสต์ HREIT จะได้รับชดเชย เยียวยา จากความเสยีหายตา่ง ๆ นอกจากนี ้ผลแหง่คดีขึน้อยูก่บัค าพิพากษา
ของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ HREIT ชนะคดี กองทรัสต์ HREIT อาจประสบความ
ยุง่ยากในการบงัคบัคูก่รณีให้ปฏิบตัิตามค าพิพากษาของศาล 

ความเสี่ยงจากความเสียหายจากการติดตัง้แผงผลิตไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ (Solar Rooftop) บน
หลังคาของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม 

การลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 นี ้นอกจากกองทรัสต์ HREIT จะหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าโดยการ
ให้เช่าที่ดิน อาคารคลงัสินค้า หรืออาคารโรงงานส าเร็จรูปแล้ว ยงัมีการให้เช่าหลงัคา และ/หรือ พืน้ที่ที่เก่ียวข้อง
เพื่อการประกอบกิจการโครงการผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์บนหลงัคาเพื่อจ าหน่าย (Solar Rooftop) โดย 
ผู้ เช่าช่วงหลังคาอาจสร้างความเสียหายให้แก่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์  HREIT ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี  ้อัน
เนื่องมาจากการติดตัง้หรือดดัแปลงอปุกรณ์ที่จ าเป็นในการประกอบธุรกิจดงักลา่ว 

อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ HREIT จะจัดให้มีประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability) และ
ประกนัความเสี่ยงภยัในทรัพย์สิน (Property All Risk) อย่างเพียงพอ และเหมาะสมเพื่อคุ้มครองถึงความเสี่ยง
ภยัอนัอาจจะเกิดแก่อาคารท่ีเช่า โดยระบช่ืุอผู้ เช่า และ/หรือ ผู้ให้กู้ของผู้ เช่า (ถ้ามี) และผู้ให้เช่า เป็นผู้ เอาประกนั
ร่วมกนัและเป็นผู้ รับผลประโยชน์ร่วมกัน (รายละเอียดเพิ่มเติมในหวัข้อ 1.6.1 สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญา
เช่าทรัพย์สนิ) 
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ความเสี่ยงในการแข่งขันที่สูงขึน้อาจส่งผลให้ผู้เช่าพืน้ที่มีจ านวนลดลง 

กองทรัสต์ HREIT มีรายได้หลกัจากการให้เช่าพืน้ท่ีและให้บริการท่ีเก่ียวข้องแก่ผู้ประกอบการตา่ง ๆ ซึง่เป็นผู้ เช่า
พืน้ที่โรงงานและคลงัสินค้า หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการให้เช่าดังกล่าวมีการแข่งขันที่สูงขึน้ โดย
ผู้ประกอบการรายอื่นก่อสร้างโรงงานและคลงัสินค้าขึน้ใหม่ในบริเวณใกล้เคียงกันกับที่ตัง้ของทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ HREIT อาจส่งผลให้ผู้ประกอบการต่าง ๆ ที่เป็นผู้ เช่าในปัจจุบันหรืออาจเป็นผู้ เช่าในอนาคตของ
กองทรัสต์ HREIT เปลี่ยนไปเช่าโรงงานและคลังสินค้าที่ใหม่ ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผล
ประกอบการธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ HREIT ทัง้นี ้ในช่วง 3 ปีแรกหลงัจาก
การลงทนุเพิ่มเติม กองทรัสต์ HREIT ได้ท าสญัญาตกลงกระท าการเร่ืองการชดเชยรายได้คา่เช่าและคา่บริการกบั 
WHA IB เพื่อช่วยลดความเสี่ยงนี ้อย่างไรก็ตาม การชดเชยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจะสิน้สดุลงภายหลงั
ระยะเวลา 3 ปี 

อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และ 
เป็นจุดศูนย์กลางของการขนส่ง และมีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก  นอกจากนี  ้ 
เขตประกอบการอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบุรี ตัง้อยู่บนเขตส่งเสริมการลงทุนซึ่งจะได้รับสิทธิประโยชน์
ตา่งๆ ทางด้านภาษีและอากรบางประเภท ซึง่สามารถลดต้นทนุการประกอบการของผู้ประกอบการท่ีเป็นผู้ เช่าได้
อย่างดี ดังนัน้ ปัจจัยดังกล่าวทัง้หมดนีจ้ึงสามารถดึงดูดให้ผู้ประกอบการเข้ามาเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
HREIT และเพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ HREIT ให้สามารถแขง่ขนักบัผู้ประกอบการรายอื่นได้  

ความเสี่ยงจากการเกิดภยัธรรมชาติ อุทกภยั และการก่อวินาศภยั 

ทรัพย์สนิท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมอาจได้รับความเสยีหายจากภยัธรรมชาติถือเป็นความเสีย่งภายนอกที่อยูเ่หนือความ
ควบคุมของกองทรัสต์ HREIT ดังนัน้เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินที่กองทรัสต์  HREIT  
จะเข้าลงทนุเพิ่มเติม รวมถึงการชดเชยความเสียหายต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้ เช่าทรัพย์สิน กองทรัสต์ HREIT 
จะด าเนินการให้มีการท าประกนัภยัโดยให้มีระยะเวลาคุ้มครองทรัพย์สนิตลอดระยะเวลาการเชา่ เช่น การประกนั
ความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risk Insurance) เป็นต้น อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาถึงอดีตที่ผ่านมาของเขต
ประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรีุ ซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรัพย์สินที่จะลงทนุเพิ่มเติมไมเ่คยประสบกบัภยั
ธรรมชาติร้ายแรงแตอ่ยา่งใด 

ความเสี่ยงทั่วไปที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

ธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบัการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานหรือคลงัสินค้ามีปัจจยัความเสี่ยงทัว่ไปท่ีเก่ียวกบั
อสงัหาริมทรัพย์ เช่น สภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองเชิงลบ สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ สภาวะทางการเงิน
ของผู้ เช่า การขาดความสามารถในการเก็บค่าเช่าได้ตรงเวลา ฯลฯ จากการสอบถามผู้จดัการกองทรัสต์พบว่า  
WHA ID ได้ตระหนกัถึงปัจจยัความเสี่ยงเหลา่นีเ้ป็นอยา่งดี WHA ID จึงให้ความส าคญักบัการพฒันากลยทุธ์ใน
การด าเนินธุรกิจ เพื่อเสริมสร้างจดุแข็งของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุ อาทิ การเลอืกท าเลที่ตัง้
ของทรัพย์สนิในพืน้ท่ีที่มีศกัยภาพสงู การลงทนุในทรัพย์สนิท่ีมีคณุภาพสงู เป็นต้น  

อย่างไรก็ตาม ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมปัจจัยความเสี่ยงเหล่านีไ้ด้โดยสมบูรณ์และไม่สามารถ
รับรองได้วา่ การเปลีย่นแปลงของสภาวะทางเศรษฐกิจและการเมอืงในอนาคตจะไมก่ระทบกบัผลการด าเนินการ
และสภาวะทางการเงินของกองทรัสต์ HREIT อยา่งมีนยัส าคญั 
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5. ความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการ 

5.1 ความเหมาะสมของราคา 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สิน จากข้อมลูที่
ได้รับจากกองทรัสต์ HREIT การสมัภาษณ์ผู้จดัการกองทรัสต์ ข้อมูลจากงบการเงินที่ตรวจสอบและสอบทานโดยผู้สอบ
บญัชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และข้อมลูจากสือ่สาธารณะทัว่ไป โดยความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสม
ของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยูบ่นสมมติฐานท่ีวา่ ข้อมลูตา่ง ๆ ที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับดงักลา่วเป็นข้อมลูที่
ถกูต้อง สมบรูณ์ครบถ้วน และตัง้อยู่บนสมมติฐานของสภาพเศรษฐกิจที่เกิดขึน้ ณ ขณะที่จดัท ารายงานความเห็นเทา่นัน้ 
หากปัจจยัดงักลา่วมีการเปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญั อาจสง่ผลกระทบตอ่ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ 

จากข้อมลูที่ได้รับดงักลา่ว ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการพิจารณาความเหมาะสมของราคาส าหรับการเข้า
ท ารายการในครัง้นี ้ด้วยวิธีการตา่ง ๆ 3 วิธี ดงันี ้

วิธีที่ 1 วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 
วิธีที่ 2 วิธีราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ (Valuation by Independent Appraisers) 
วิธีที ่3 วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (Discounted Cash Flow Approach) 

5.1.1 วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

ในการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของราคาในการเข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติม
ด้วยวิธีมูลค่าตามบญัชีนัน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจะอ้างอิงจากมูลค่าตามบญัชีของทรัพย์สินที่จะท าการจ าหน่าย
ให้แก่กองทรัสต์ HREIT (บนัทึกอยูใ่นงบการเงินของ WHA IB) อนัได้แก่ อาคารโรงงานจ านวน 9 หลงั ณ วนัที่ 31 ตลุาคม 
2561 โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

รายการที่ โครงการ ประเภททรัพย์ /1 /2 ชื่อแปลงที่ดนิ 
มูลค่าตามบัญชี ณ วนัที่  
31 ตุลาคม 2561 (บาท) 

1 

WHA SIL 
Attached 

27B  14,181,625  
2 27C  14,181,625  
3 27D  14,181,625  
4 27E  14,181,625  
5 27A 18,153,000 
6 3B-02 25,504,201 
7 93E  41,124,313  
8 93F  41,124,313  
9 Detached 93C 81,080,000 

รวม 263,712,326 
ที่มา: บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ /1 Detached Building มีลกัษณะเป็นอาคารเดี่ยวพร้อมชัน้ลอยเพ่ือใช้เป็นส านกังาน 

 /2 Attached Building มีลกัษณะเป็นกลุม่อาคารแบบแถวชัน้เดียวมีชัน้ลอยเพ่ือใช้เป็นส านกังาน 
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มูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม โดยการประเมินด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชี เท่ากับ 
263,712,326 บาท 

5.1.2 วิธีประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ (Valuation by Independent Appraisers) 

ในการประเมินมลูคา่โดยวิธีนี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาจากรายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิของ
ผู้ประเมินราคาอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานก.ล.ต. จ านวน 2 บริษัท ได้แก่ บริษัท กรุงสยามประเมินค่า
ทรัพย์สิน จ ากัด (ประเมิน ณ วนัที่ 3 กันยายน 2561) และ บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากัด (ประเมิน ณ วนัที่ 3 กันยายน 
2561) ซึ่งรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระมีวัตถุประสงค์เพื่อทราบมูลค่าตลาดปัจจุบัน  
เพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ โดยใช้ 1) วิธีวิเคราะห์มูลค่าจากต้นทุน (Cost Approach) และ 2) วิธีวิเคราะห์จากรายได้ 
(Income Approach) 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระทัง้  2 ราย ข้างต้น ได้เลือกใช้วิธีวิเคราะห์จาก
รายได้ (Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่า ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่า เป็นวิธีการประเมินราคาที่เหมาะสมส าหรับสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้จากตวัทรัพย์สินเอง  โดยสมมติฐาน
หลกั เช่น อตัราการเช่า (Occupancy Rate)  ณ ปัจจบุนั อตัราคา่เช่า และคา่ใช้จ่ายในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ มีความ
เหมาะสม เนื่องจากผู้ประเมินราคาอิสระได้อ้างอิงจากสญัญาตา่งๆ ที่เก่ียวข้อง เช่น  สญัญาเช่าปัจจบุนั และสญัญาตกลง
กระท าการของเจ้าของทรัพย์สนิ รวมถึง สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยวิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) จะ
ค านึงถึงความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สินดงักล่าว โดยสมมติฐานที่ผู้ประเมินใช้ในการ
ประเมินมลูคา่สามารถสรุปได้ดงันี ้

สมมตฐิาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ ากัด บริษัท ทีเอพี แวลูเอช่ัน จ ากัด 
วธีิการประเมินมลูค่า วิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) ระยะเวลา 30 ปี และต่ออายุสัญญาเช่าอีก 30 ปี รวม 60 ปี 

(มลูคา่ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562) 

รายได้จากค่าเช่าและ
คา่บริการ 

• อตัราคา่เช่าของทรัพย์สินแตล่ะประเภท 
- Detached อตัราคา่เช่า 210 บาท/ตร.ม./เดือน  
- Attached อตัราคา่เช่า 190 บาท/ตร.ม./เดือน  

• การปรับอตัราคา่เช่าของทรัพย์สินทกุประเภท 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 8 ทกุๆ 3 ปี  

• อตัราคา่เช่าของทรัพย์สินแตล่ะประเภท 
- Detached อตัราคา่เช่า 210 บาท/ตร.ม./เดือน  
- Attached อตัราคา่เช่า 190 บาท/ตร.ม./เดือน  

• การปรับอตัราคา่เช่าของทรัพย์สินทกุประเภท 
- ปีท่ี 1 ถงึ ปีท่ี 5 เพิ่มขึน้ร้อยละ 2 ตอ่ปี 
- ปีท่ี 6 เป็นต้นไป เพิ่มขึน้ร้อยละ 2.5 ตอ่ปี 

อตัราการเช่า (Occupancy 
Rate) 
 

• ปีท่ี 1 ร้อยละ 90  

• ปีท่ี 2 ร้อยละ 91  

• ปีท่ี 3 ร้อยละ 92  

• ปีท่ี 4 ร้อยละ 93  

• ปีท่ี 5 เป็นต้นไป ร้อยละ 95  
หมายเหต ุพิจารณาอตัราการเชา่ร้อยละ 100 ตามสญัญา
เชา่เดิมจนครบอายสุญัญาเชา่ 

• ปีท่ี 1 ร้อยละ 90  

• ปีท่ี 2 ร้อยละ 91  

• ปีท่ี 3 ร้อยละ 92  

• ปีท่ี 4 ร้อยละ 93  

• ปีท่ี 5 เป็นต้นไป ร้อยละ 95  
หมายเหต ุพิจารณาอตัราการเชา่ร้อยละ 100 ตามสญัญา
เชา่เดิมจนครบอายสุญัญาเชา่ 
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สมมตฐิาน บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ ากัด บริษัท ทีเอพี แวลูเอช่ัน จ ากัด 
รายได้จากการชดเชยรายได้
คา่เช่า ระยะเวลา 3 ปีแรก 

• อัตราค่าเช่าท่ีได้รับชดเชยส าหรับทรัพย์สินแต่ละ
ประเภท 
- Detached คดิเป็น 210 บาท/ตร.ม./เดือน 
- Attached คดิเป็น 193 บาท/ตร.ม./เดือน 

• อัตราค่าเช่าท่ีได้รับชดเชยส าหรับทรัพย์สินแต่ละ
ประเภท 
- Detached คดิเป็น 210 บาท/ตร.ม./เดือน 
- Attached คดิเป็น 193 บาท/ตร.ม./เดือน 

รายได้จากค่าเช่าช่วงพืน้ท่ี
หลงัคา เพ่ือประกอบกิจการ
พลงังานแสงอาทติย์ 

• พืน้ท่ีเช่าช่วงหลงัคา  
ร้อยละ 60 ของพืน้ท่ีหลงัคาทัง้หมด 

• อตัราการเช่าช่วงพืน้ท่ีหลงัคาขัน้ต ่า  
ร้อยละ 85 ของพืน้ท่ีเช่าช่วงหลงัคา 

• อตัราคา่เช่าช่วงพืน้ท่ีหลงัคา  
3 บาท/ตร.ม./เดือน 

• อตัราการเตบิโตของคา่เช่าช่วงพืน้ท่ีหลงัคา  
เพิ่มขึน้ร้อยละ 6 ทกุๆ 3 ปี 

• พืน้ท่ีเช่าช่วงหลงัคา  
ร้อยละ 60 ของพืน้ท่ีหลงัคาทัง้หมด 

• อตัราการเช่าช่วงพืน้ท่ีหลงัคาขัน้ต ่า  
ร้อยละ 85 ของพืน้ท่ีเช่าช่วงหลงัคา 

• อตัราคา่เช่าช่วงพืน้ท่ีหลงัคา  
3 บาท/ตร.ม./เดือน 

• อตัราการเตบิโตของคา่เช่าช่วงพืน้ท่ีหลงัคา  
เพิ่มขึน้ร้อยละ 6 ทกุๆ 3 ปี 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

• ปีท่ี 1-5  
ร้อยละ 1.75 ของรายได้คา่เช่าพืน้ท่ี 

• ปีท่ี 6 เป็นต้นไป 
ร้อยละ 5 ของรายได้คา่เช่าพืน้ท่ี 

• ปีท่ี 1-5  
ร้อยละ 1.75 ของรายได้คา่เช่าพืน้ท่ี 

• ปีท่ี 6 เป็นต้นไป 
ร้อยละ 5 ของรายได้คา่เช่าพืน้ท่ี 

คา่ใช้จ่ายด้านการตลาด ร้อยละ 0.7 ของรายได้คา่เช่าพืน้ท่ี ร้อยละ 0.7 ของรายได้คา่เช่าพืน้ท่ี 
คา่ใช้จ่ายระบบรักษาความ
ปลอดภยั คา่เบีย้ประกนัภยั 
และการบ ารุงรักษาอาคาร 

ร้อยละ 1.1 ของรายได้ค่าเช่าพืน้ท่ี  และปรับเพิ่ม 
ร้อยละ 2 ทกุปี จากปีก่อน 

25 บาท/ตร.ม./ปี และเตบิโตสมัพนัธ์กบัรายได้คา่เช่า
พืน้ท่ี โดยปีท่ี 1 - 5 เพิ่มขึน้ร้อยละ 2 ตอ่ปี และปีท่ี 6 
เป็นต้นไป เพิ่มขึน้ร้อยละ 2.5 ตอ่ปี 

คา่ใช้จ่ายส่วนกลางของ
นิคม (เฉพาะโรงงานแบบ 
Attached) 

1,350 บาท/ไร่/เดือน และปรับเพิ่มร้อยละ 5 ทกุ 3 ปี  1,350 บาท/ไร่/เดือน และปรับเพิ่มร้อยละ 5 ทกุ 3 ปี 

การส ารองเพ่ือการปรับปรุง
อาคารในอนาคต (CAPEX) 

ร้อยละ 1.5 ของรายได้ค่าเช่าพืน้ท่ี ตัง้แต่ปีท่ี 6 เป็น
ต้นไป 

ร้อยละ 1.5 ของรายได้คา่เช่าพืน้ท่ี ตัง้แตปี่ท่ี 6 เป็น
ต้นไป 

คา่ใช้จ่ายการตอ่อายุ
สญัญาเช่าอีก 30 ปี 

30 ล้านบาท 30 ล้านบาท 

อตัราคดิลด (Discount 
Rate) 

ร้อยละ 9.5 ร้อยละ 9.5 

สรุปราคาประเมินของผู้ประเมินอิสระ 

 บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ ากัด บริษัท ทีเอพี แวลูเอช่ัน จ ากัด 

มูลค่าประเมิน 464.12 ล้านบาท 460.79 ล้านบาท 

มลูคา่ยตุิธรรมของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 โดยการประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระด้วยวิธี
วิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) อยูใ่นช่วงระหวา่ง 460.79 - 464.12 ล้านบาท  
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5.1.3 วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (Discounted Cash Flow Approach) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัท าประมาณการทางการเงินของการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 2 โดยเลือกใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) ซึ่งเป็นวิธีที่พิจารณาถึงความสามารถ
ในการสร้างกระแสเงินสดอิสระ (Free Cash Flow: FCF) ในอนาคต โดยค านวณหามลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระ 
(Present Value : PV) ด้วยอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่เหมาะสม ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ค านวณหาอัตรา
ต้นทนุทางการเงินถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital: WACC) เพื่อใช้เป็นอตัราคิดลด 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จัดท าประมาณการกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับจากการลงทุนของกองทรัสต์ 
HREIT เป็นระยะเวลา 60 ปี (ตัง้แต่ 31 ธันวาคม 2561 – 31 ธันวาคม 2621) เพื่อให้สอดคล้องกบัระยะเวลาของสญัญา
เช่าที่ดิน 30 ปี และสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าทรัพย์สินอีก 30 ปี บนสมมติฐานว่าทรัพย์สินหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
ครัง้ที่ 2 สามารถสร้างรายได้ได้อย่างต่อเนื่อง (On-Going Basis) ทัง้นี ้สมมติฐานในการจัดท าประมาณการนีเ้ป็น
สมมติฐานที่เก่ียวกบัเหตกุารณ์ในอนาคต อ้างอิงจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัปัจจบุนั ข้อมลูจากการสมัภาษณ์
ผู้บริหาร และนโยบายการด าเนินงานของกองทรัสต์ HREIT ซึ่งสมมติฐานดงักล่าวอยู่ภายใต้สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ 
อุตสาหกรรมและข้อมลูที่รับรู้ได้ในปัจจุบนั ณ ขณะที่ท าการศึกษาเท่านัน้ หากปัจจยัดงักล่าวข้างต้นมีการเปลี่ยนแปลง
จากปัจจุบนัอย่างมีนยัส าคญัและมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ HREIT ข้อมลูทางการเงินที่คาดการณ์ใน
เอกสารฉบบันีอ้าจแตกตา่งจากผลที่เกิดขึน้อยา่งมีนยัส าคญั  

สมมติฐานหลักที่ใช้ในการจดัท าประมาณการทางการเงนิของทรัพย์สนิมีดังนี ้

1. รายได้จากการด าเนินงาน 

แหล่งที่มาของรายได้ สมมตฐิาน 
รายได้จากค่าเช่าและคา่บริการ • อตัราเตบิโตของคา่เช่าและคา่บริการ (Rental Growth)  

ก าหนดให้มีการปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 1.67 ต่อปี ส าหรับสญัญา
เช่าใหม่หรือสัญญาเช่าท่ีมีการต่อสัญญา อ้างอิงจากค่าเฉล่ียอัตรา
เติบโตของค่าเช่าและค่าบริการในอดีต และสัญญาเข่ากับผู้ เช่าราย
ย่อย 

• อตัราการเช่า (Occupancy Rate)  
เทา่กบัร้อยละ 100 ในช่วงปี 2562 ถงึ 2564 ตามอตัราเช่าปัจจุบนัและ
อ้างอิงการชดเชยรายได้ให้แก่กองทรัสต์ HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปี 
หลงัจากนัน้ก าหนดสมมตฐิานอตัราเช่าท่ีร้อยละ 95 ในปี 2565 และคง
อยู่ท่ีร้อยละ 90 ตัง้แตปี่ 2566 จนสิน้สดุประมาณการ  

• อตัราการตอ่สญัญาของผู้ เช่ารายเดมิ (Renewal Rate)  
ประมาณการอตัราการต่อสญัญาเช่าร้อยละ 67 ของสญัญาเช่าท่ีครบ
ก าหนด ส าหรับสญัญาเช่าท่ีมิได้ตอ่อายุจะใช้ระยะเวลา 3 เดือนในการ
หาผู้ เช่าใหม่ (Average Downtime) 

ทัง้นี  ้ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์  HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ ท่ี 2 มีพืน้ท่ี
ประมาณ 15,916 ตร.ม. 
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แหล่งที่มาของรายได้ สมมตฐิาน 
รายได้จากการชดเชยรายได้ค่าเช่า/1 /2 • ระยะเวลาการชดเชยจากเจ้าของทรัพย์สิน 

3 ปีนบัตัง้แตว่นัเร่ิมต้นระยะเวลาเช่า 

• อตัราชดเชยรายได้ 
193 บาท / ตร.ม. ส าหรับโรงงานแบบ Attached Building 
210 บาท / ตร.ม. ส าหรับโรงงานแบบ Detached Building 

รายได้จากการปล่อยให้เช่าช่วงพืน้ท่ี
หลงัคา/2 

• พืน้ท่ีหลงัคาท่ีใช้งานได้ (Usable Area) 
คดิเป็นร้อยละ 60 ของพืน้ท่ีบนหลงัคาทัง้หมดของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ 
HREIT จะลงทนุเพิ่มเตมิทัง้ 9 ยนิูต 

• พืน้ท่ีหลงัคาท่ีเช่าท่ีใช้จริง (Occupied Area) 
คดิเป็นร้อยละ 85 ของพืน้ท่ีหลงัคาท่ีใช้งานได้ 

• อตัราคา่เช่าช่วง (Rental Rate) 
3 บาท / ตร.ม. / เดือน 

• อตัราการเตบิโตของคา่เช่าช่วง (Rental Growth) 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 6 จากอตัราคา่เช่าช่วง ณ ขณะนัน้ๆ ทกุๆ 3 ปีนบัจากวนั
เร่ิมต้นระยะเวลาการเช่าช่วง 

หมายเหต:ุ /1 ทัง้นี ้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะเข้าลงทนุเพ่ิมเติมทัง้ 9 ยนิูตนัน้ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 มีอตัราเช่าของ
ทรัพย์สินร้อยละ 100 กองทรัสต์ HREIT จงึไมมี่รายได้จากการชดเชยรายได้คา่เชา่ข้างต้น 

ที่มา: /2 ร่างสญัญาตกลงกระท าการ (เจ้าของทรัพย์สิน) 
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2. ค่าใช้จ่าย 

ค่าใช้จ่าย สมมตฐิาน 
คา่ธรรมเนียมในการจดัการและบริหาร 
(REIT Manager Fee) 

ร้อยละ 0.15 ตอ่ปีของมลูคา่สินทรัพย์ทัง้หมด (TAV) แตไ่ม่น้อยกว่า 12.50 

ล้านบาท 

คา่ธรรมเนียมทรัสตี (Trustee Fee) ร้อยละ 0.15 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์ทัง้หมด (TAV) แต่ไม่น้อยกว่า 8  

ล้านบาท 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน (TSD 
Registration Fee) 

 
จ านวนทนุช าระแล้วหรือมลูคา่
เงินทนุจดทะเบียน (ล้านบาท) 

อตัราคา่ธรรมเนียมค านวณ
ตามจ านวนทนุ (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 1,000  0.043 
เกิน 1,000 แตไ่ม่เกิน 5,000 0.038 
เกิน 5,000 แตไ่ม่เกิน 10,000 0.032 

เกิน 10,000 0.023 
ที่มา: ประกาศ TSD เร่ืองค่าธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับงาน

นายทะเบียนส าหรับบริษัท 
คา่จ้างบริหาร (Property Manager 
Fee) 

 

ระยะเวลา คา่จ้างบริหาร 

ปีท่ี 1 - 5 ร้อยละ 1.75 ของรายได้จากการด าเนินงาน 
ปีท่ี 6 - 10 ร้อยละ 5.00 ของรายได้จากการด าเนินงาน 
ปีท่ี 10 
เป็นต้นไป 

ร้อยละ 5.00 ของรายได้จากการด าเนินงาน 

ที่มา: ร่างสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
คา่นายหน้าในการจดัหาผู้ เช่า 
(Commission) 

 

ประเภทการด าเนินการ คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผู้ เช่า 
ด าเนินการตอ่สญัญา
กบัผู้ เช่ารายเดมิ 

0.5 เดือนตอ่สญัญา 

ด าเนินการจดัหาผู้ เช่า
รายใหม่ 

1 เดือนตอ่สญัญา 

หมายเหต:ุ ในกรณีระยะเวลาเชา่ไมถ่ึง 3 ปีจะค านวณตามสดัสว่นเทียบ 
 ระยะเวลาเชา่มาตรฐาน 3 ปี 

ที่มา: ร่างสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
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3. ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 

3.1. ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ 

ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา
อสังหาริมทรัพย์ 

สมมตฐิาน 

คา่บริการดแูลรักษาความปลอดภยั ประมาณการตามข้อมลูคา่ใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริง ณ 9 สิงหาคม 2561 และ
ก าหนดให้เตบิโตตามประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศไทย/2 

คา่บ ารุงและซอ่มแซมอปุกรณ์ใน
อาคาร 

ประมาณการตามใบสรุปการคดัเลือกผู้ รับเหมา ณ 24 เมษายน 2561 และ
ก าหนดให้เตบิโตตามประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศไทย/2 

คา่บ ารุงและซอ่มแซมอาคาร/1 • ปี 2562 - ปี 2566 

เจ้าของทรัพย์สินจะเป็นผู้ รับผิดชอบในกรณีท่ีมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง 
ซอ่มแซม และ/หรือ เปล่ียนทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทนุในส่วนท่ีเป็น
สาระส าคญั 

• ปี 2567 เป็นต้นไป 

กองทรัสต์ HREIT จะเป็นผู้ รับผิดชอบ โดยก าหนดให้อยู่ท่ีร้อยละ 1.5 ตอ่ปี 

ของรายได้คา่เช่าและคา่บริการ  

คา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา
อสงัหาริมทรัพย์อ่ืนๆ 

คา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์อ่ืนๆดงัเช่น ค่าไฟฟ้า คา่บริการ
ท าความสะอาด คา่อากรแสตมป์สญัญาเช่าบริการ และคา่บ ารุงรักษา
ส่วนกลาง ก าหนดให้เป็นร้อยละของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการโดยอ้างอิง
อตัราส่วนของเดือน มกราคม 2561 - มิถนุายน 2561 

ที่มา: /1 ร่างสญัญาตกลงกระท าการ (เจ้าของทรัพย์สิน) 
หมายเหต:ุ /2 รายละเอียดเพิ่มเติมใน เอกสารแนบ 1 ข้อ 2 อตัราเงินเฟอ้ 

3.2. ค่าตดัจ าหน่าย 

คา่ตดัจ าหนา่ยค านวณจากการตดัจ าหนา่ยคา่ใช้จา่ยในการได้มาซึง่ทรัพย์สนิ โดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุ
การให้ประโยชน์เป็นระยะเวลา 5 ปี 

3.3. ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์อื่นๆ 

- คา่ธรรมเนียมตลาดหลกัทรัพย์ (SET Annual Fee) อตัราคา่ธรรมเนียมรายปีของตลาดหลกัทรัพย์
ค านวณตามทนุช าระของกองทรัสต์ HREIT แสดงตามตารางตอ่ไปนี ้อยา่งไรก็ตาม ต้องไมต่ ่ากวา่ 
50,000 บาทและไมเ่กิน 3,000,000 บาท ตอ่ปี 

จ านวนทุนช าระแล้ว 
 (ล้านบาท) 

อัตราค่าธรรมเนียมค านวณ
ตามจ านวนทุน (ร้อยละ) 

ไมเ่กิน 200 0.035 
เกิน 200 แตไ่มเ่กิน 1,000 0.030 
เกิน 1,000 แตไ่มเ่กิน 5,000 0.025 
เกิน 5,000 แตไ่มเ่กิน 10,000 0.020 

เกิน 10,000 0.010 
ที่มา: ตลาดหลกัทรัพย์ 
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- คา่ใช้จ่ายของกองทรัสต์อื่นๆ ดงัเช่น คา่บริการดแูลเว็ปไซต์นกัลงทนุ คา่ปิดสมดุทะเบียน คา่ใช้จา่ย
ในส านกังาน ค่าธรรมเนียมธนาคาร และค่าประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ก าหนดให้เป็น 2 เท่าของ
ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริงตัง้แต ่มกราคม 2561 - มิถนุายน 2561 และก าหนดให้เติบโตตามอตัราเงิน
เฟอ้ของประเทศไทย (รายละเอียดเพิ่มเติมใน เอกสารแนบ 1 ข้อ 2 อตัราเงินเฟอ้) 

4. ดอกเบีย้จ่าย 

เงินทนุท่ีจะใช้ในการลงทนุในทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 สว่นหนึง่จะมาจาก
การกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน ด้วยวงเงินกู้ ระยะยาวจ านวนประมาณไม่เกิน 420 ล้านบาท โดยมี
อตัราดอกเบีย้เงินกู้ ตลอดอายุสญัญา 5 ปีสงูสดุไม่เกินอตัราดอกเบีย้ลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี (MLR) ซึ่ง  
ณ วนัท่ี 29 ตลุาคม 2561 อตัราดอกเบีย้อ้างอิงดงักลา่วเทา่กบัร้อยละ 6.20 

5. อัตราคดิลด 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยถ่วงน า้หนัก (Weighted Average Cost of 
Capital: WACC) เป็นอตัราคิดลดในการค านวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดอิสระ โดยสามารถ
ค านวณค่า WACC จากค่าเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัของต้นทุนทางการเงินของหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (Kd) 
และต้นทนุสว่นของผู้ ถือหุ้น (Ke) ตามสมการดงันี ้

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

Ke = ต้นทนุสว่นของผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 

Kd = ต้นทนุหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ 

T =  อตัราภาษีเงินได้นติิบคุคล 

E =  สนิทรัพย์สทุธิ 

D = หนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ 

ต้นทนุสว่นของผู้ ถือหนว่ย (Ke) ค านวณได้จากสมการ Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดงันี ้ 

Ke = Rf + β(Rm – Rf) 

Risk Free Rate (Rf) คือ อตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเสี่ยง อ้างอิงจากผลตอบแทนของพนัธบัตร
รัฐบาลอาย ุ48 ปี มีคา่เทา่กบัร้อยละ 3.78 (ณ วนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2561)  

Beta (β) คือ ค่าชีว้ดัความเสี่ยงตามตลาดของราคาหุ้น ซึ่งค านวณจากค่าสมัประสิทธ์ิความแปรผนั
ของการเปลี่ยนแปลงของดชันีตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET Index) และราคาหน่วยลงทนุ
ของกองทรัสต์ HREIT (ที่มา Bloomberg ณ วนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2561) 

Market Return (Rm) คือ อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ เฉลี่ยย้อนหลงั 42 ปี  
ซึง่เทา่กบัร้อยละ 17.24 ตอ่ปี (ข้อมลูรายเดือนสิน้สดุ ตลุาคม 2561) 
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รายละเอียดของตัวแปร สมมติฐาน และผลการค านวณอตัราคิดลด สามารถสรุปได้ดงันี ้

ตัวแปร สมมตฐิาน 
อตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียงจากการลงทนุในพนัธบตัรรัฐบาล (Rf) ร้อยละ 3.77 
อตัราผลตอบแทนจากการลงุทนในตลาดหลกัทรัพย์ (Rm) ร้อยละ 17.24 
คา่ชีว้ดัความเส่ียงตามตลาดของราคาหน่วยลงทนุ (Beta) 0.392 

ต้นทนุส่วนของผู้ ถือหน่วยลงทนุ (Ke) ร้อยละ 9.05 
ต้นทนุหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ (Kd) ร้อยละ 3.96 
อตัราภาษีเงินได้นิตบิุคคล ไม่มี 

สดัส่วนสินทรัพย์สทุธิตอ่สินทรัพย์รวม (We) ร้อยละ 60.00 
สดัส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่สินทรัพย์รวม (Wd) ร้อยละ 40.00 
WACC ร้อยละ 7.02 
หมายเหต:ุ สดัสว่นโครงสร้างเงินทนุเป็นไปตามเป้าหมายของผู้จดัการกองทรัสต์ 

จากสมมติฐานข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทนุใน
ทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 (Present Value: PV) ได้เทา่กบั 526.70 ล้านบาท 

สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุน (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระ (PV) 526.70 

คา่ใช้จ่ายในการได้มาซึง่ทรัพย์สิน (Set Up Cost) /1 (23.00) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระหลงัหกัคา่ใช้จ่ายในการได้มาซึง่ทรัพย์สินฯ 503.70 

ราคาในการเข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สิน (477.00) 

มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทนุในทรัพย์สินฯ (NPV)  26.70 
หมายเหตุ: /1 ค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งทรัพย์สิน (Set Up Cost) ประกอบไปด้วย ค่าจ้างที่ปรึกษาทางการเงิน ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระ และที่ปรึกษากฏหมาย ค่าโฆษณา ค่าจดัประชมุผู้ ถือหน่วย ค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ค่าธรรมเนียม
การกู้ยืมเงิน และคา่ธรรมเนียมจดัหา 

จากการพิจารณาความเป็นไปได้ในการลงทนุของทรัพย์สนิเพิ่มเติม มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจาก
การลงทนุในทรัพย์สินฯ (NPV) เท่ากบั 26.70 ล้านบาท ซึ่งมีมลูค่าเป็นบวก ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นวา่ราคาในการ
เข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สนิที่ไมเ่กิน 477 ล้านบาท ของกองทรัสต์ HREIT มีความเหมาะสม 
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การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของสมมติฐาน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะห์ความอ่อนไหวต่อการเปลี่ยนแปลงสมมติฐาน (Sensitivity 
Analysis) โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อแสดงถึงผลกระทบของมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนใน
ทรัพย์สนิ (NPV) ที่อาจเกิดขึน้เมื่อสมมติฐานส าคญัมีการเปลีย่นแปลงไปจากกรณีฐาน ทัง้นี ้กระแสเงินสดที่เกิดขึน้จริงอาจ
มีความแตกตา่งโดยสงูกวา่หรือต ่ากวา่การเปลีย่นแปลงที่ก าหนดไว้ในการวิเคราะห์ความออ่นไหวของสมมติฐานนีไ้ด้ 

ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระได้ท าการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของสมมติฐานใน 2 สมมติฐานดังนี ้

สมมติฐานที่ 1 อัตราการเช่า (Occupancy Rate) 

อัตราการเช่า (Occupancy Rate) 
ตัง้แต่ปี 2566 จนสิน้ประมาณการ 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระจาก
การลงทุนในทรัพย์สินฯ (NPV) (ล้านบาท) 

เพิ่มขึน้ร้อยละ 5 49.63 
กรณีฐาน 26.70 

ลดลงร้อยละ 5 3.77 

ผลจากการวิเคราะห์ความอ่อนไหวโดยการเปลี่ยนแปลงสมมติฐานอตัราการเช่า (Occupancy Rate) ตัง้แต่ปี 
2566 จนสิน้ประมาณการจะได้มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทนุในทรัพย์สิน (NPV) ระหว่าง 3.77 
ถึง 49.63 ล้านบาท 

สมมติฐานที่ 2 อตัราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ (Rental Growth) 

อัตราการเตบิโตของค่าเช่าและค่าบริการ 
ตัง้แต่ปี 2566 จนสิน้ประมาณการ 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระ
จากการลงทุนในทรัพย์สินฯ (NPV) (ล้านบาท) 

เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.25 41.18 
กรณีฐาน 26.70 

ลดลงร้อยละ 0.25 13.14 

ผลจากการวิเคราะห์ความอ่อนไหวโดยการเปลี่ยนแปลงสมมติฐานอตัราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ
(Rental Growth) ตัง้แตปี่ 2566 จนสิน้ประมาณ จะได้มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทนุในทรัพย์สนิ 
(NPV) ระหวา่ง 13.14 ถึง 41.18 ล้านบาท 

  

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7

สิง่ท่ีสง่มาด้วย 7 หน้า 70



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

71 
 

เปรียบเทียบสมมตฐิานส าคัญส าหรับการจดัท าประมาณการทางการเงนิโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระและ
ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ  

 บริษัท กรุงสยามประเมินค่า
ทรัพย์สิน จ ากัด 

บริษัท ทีเอพี แวลูเอช่ัน 
จ ากัด 

ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ 

วนัท่ีประเมิน / จดัท า
ประมาณการ 

3 กนัยายน 2561 3 กนัยายน 2561 9 พฤศจิกายน 2561 

ราคาประเมิน / มลูคา่
ปัจจบุนัของกระแสเงิน
สดอิสระหลงัหกั
คา่ใช้จ่ายในการได้มา
ซึง่ทรัพย์สิน (ล้านบาท) 

464.12 460.79 503.70 

ราคาในการเข้าท า
รายการซือ้ทรัพย์สิน 
(ล้านบาท) 

ไม่เกิน 477.00 ไม่เกิน 477.00 ไม่เกิน 477.00 

เปรียบเทียบราคาใน
การเข้าท ารายการซือ้
ทรัพย์สินกบัราคา
ประเมิน / มลูคา่ปัจจุบนั
ของกระแสเงินสดอิสระ
หลงัหกัค่าใช้จ่ายในการ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

สงูกวา่ร้อยละ 2.78 สงูกวา่ร้อยละ 2.52 ต ่ากวา่ร้อยละ 5.60 

สมมตฐิานหลัก 
1) รายได้ค่าเช่าและ
คา่บริการ 

• อัตราค่าเช่าของทรัพย์สิน
แตล่ะประเภท 
- Detached อัตราค่าเช่า 

210 บาท/ตร.ม./เดือน  
- Attached อัตราค่า เช่ า 

190 บาท/ตร.ม./เดือน  

• การปรับอัตราค่าเช่าของ
ทรัพย์สินทกุประเภท 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 8 ทกุๆ 3 ปี 

• อัตราค่าเช่าของทรัพย์สิน
แตล่ะประเภท 
- Detached อัตราค่าเช่า 

210 บาท/ตร.ม./เดือน  
- Attached อัตราค่า เช่ า 

190 บาท/ตร.ม./เดือน  

• การปรับอัตราค่าเช่าของ
ทรัพย์สินทกุประเภท 
- ปีท่ี 1 ถึง ปีท่ี 5 เพิ่มขิน้
ร้อยละ 2 ตอ่ปี 
-  ปีท่ี 6 เป็นต้นไป เพิ่มขิน้
ร้อยละ 2.5 ตอ่ปี 

• อตัราคา่เช่าของทรัพย์สิน
แตล่ะประเภท 
อ้างอิงสญัญาผู้ เช่ารายย่อย 
ณ 30 มิถนุายน 2561 

• อตัราเตบิโตของคา่เช่าและ
คา่บริการ (Rental Growth) 
ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 
1.67 ตอ่ปี 

• อตัราการตอ่สญัญาของผู้
เช่ารายเดมิ (Renewal 
Rate) 
ประมาณการอตัราการตอ่
สญัญาเช่าร้อยละ 67 ของ
สญัญาเช่าท่ีครบก าหนด 
ส าหรับสญัญาเช่าท่ีมิได้ตอ่
อายจุะใช้ระยะเวลา 3 
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 บริษัท กรุงสยามประเมินค่า
ทรัพย์สิน จ ากัด 

บริษัท ทีเอพี แวลูเอช่ัน 
จ ากัด 

ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ 

เดือนในการหาผู้ เช่าใหม่ 
(Average Downtime) 

2) อตัราเช่าพืน้ท่ี • ปีท่ี 1 ร้อยละ 90  

• ปีท่ี 2 ร้อยละ 91  

• ปีท่ี 3 ร้อยละ 92  

• ปีท่ี 4 ร้อยละ 93  

• ปีท่ี 5 เป็นต้นไป ร้อยละ 95  
หมายเหต ุพิจารณาอตัราการ
เชา่ 100% ตามสญัญาเชา่เดิม
จนครบอายสุญัญาเชา่ 

• ปีท่ี 1 ร้อยละ 90  

• ปีท่ี 2 ร้อยละ 91  

• ปีท่ี 3 ร้อยละ 92  

• ปีท่ี 4 ร้อยละ 93  

• ปีท่ี 5 เป็นต้นไป ร้อยละ 95  
หมายเหต ุพิจารณาอตัราการ
เชา่ 100% ตามสญัญาเชา่เดิม
จนครบอายสุญัญาเชา่ 

• ปีท่ี 1 ร้อยละ 100  

• ปีท่ี 2 ร้อยละ 100  

• ปีท่ี 3 ร้อยละ 100  

• ปีท่ี 4 ร้อยละ 95  

• ปีท่ี 5 เป็นต้นไป ร้อยละ 90  
 

3) รายได้จากการ
ชดเชยรายได้ค่าเช่า 
ระยะเวลา 3 ปีแรก 

มี 
อ้างอิงจากร่างสญัญาตกลง

กระท าการ  

มี 
อ้างอิงจากร่างสญัญาตกลง

กระท าการ 

มี 
อ้างอิงจากร่างสญัญาตกลง

กระท าการ 

4) รายได้จาก Solar 
Rooftop 

มี 
อ้างอิงจากร่างสญัญาตกลง

กระท าการ 

มี 
อ้างอิงจากร่างสญัญาตกลง

กระท าการ 

มี 
อ้างอิงจากร่างสญัญาตกลง

กระท าการ 
5) คา่ธรรมเนียมทรัสตี 
คา่ธรรมเนียมการ
จดัการทรัสต์ และ
คา่ธรรมเนียมท่ี
เก่ียวข้องกบัการลงทนุ
เพิ่มเตมิในครัง้นี ้

ไม่มี* ไม่มี* มี 

6) อตัราคดิลด ร้อยละ 9.5 ร้อยละ 9.5 ร้อยละ 7.02 โดยท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระเลือกใช้ 
WACC เป็นอตัราคดิลด 

หมายเหตุ: * เน่ืองจากการประเมินมลูค่าโดยผู้ประเมินอิสระทัง้ 2 ราย มีวัตถุประสงค์เพื่อทราบมลูค่าตลาดปัจจุบัน ซึ่งมลูค่าตลาดตาม
มาตรฐานวิชาชีพการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน จะไม่ค านึงถึงต้นทนุหรือค่าใช้จ่ายในการซือ้ รวมถึงค่าธรรมเนียมหรือภาษีใดๆ เน่ืองจากมลูคา่
ตลาดเป็นเพียงความเห็นที่มีพืน้ฐานของข้อมลูตลาด มิได้ขึน้อยูก่บัธุรกรรมการซือ้ขายที่เกิดจริงในตลาดแตอ่ยา่งใด 
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สรุปการประเมินความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ HREIT 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของราคาด้วยวิธีประเมินมลูคา่ทางบญัชี วิธีราคาประเมิน
ของผู้ประเมินราคาอิสระ และวิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ทัง้นี ้วิธีประเมินมลูค่าตามบญัชีได้ให้
มลูค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ที่ 263.71 ล้านบาท และ วิธีประเมินของผู้ประเมินอิสระ 
ได้ให้มลูคา่ทรัพย์สนิท่ีทรัสต์จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในช่วงระหวา่ง 460.79 – 464.12 ล้านบาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วิธีมูลค่าตามบญัชีไม่เหมาะสมที่จะถูกใช้ในการประเมินมูลค่าของ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เนื่องจากเป็นวิธีที่สะท้อนถึงมลูค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลา
หนึ่ง โดยไม่ได้ค านึงถึงความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สินดงักลา่ว ทัง้นี ้ส าหรับวิธีประเมิน
ของผู้ประเมินอิสระเมื่อเทียบกบัราคาในการเข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สนิโดยกองทรัสต์ HREIT จ านวนไมเ่กิน 477 ล้านบาท
กับมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ (460.79 – 464.12 ล้านบาท) จะเห็นว่าราคาในการเข้าท ารายการซือ้
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ HREIT สูงกว่าราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระอยู่ระหว่างร้อยละ 2.78 ถึงร้อยละ 3.52 หรือ
ประมาณ 12.88 - 16.21 ล้านบาท 

ในการประเมินความเป็นไปได้ของการลงทนุในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระพิจารณาจากความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สินดงักลา่ว ภายใต้สมมติฐาน
ที่ก าหนดขึน้โดยอ้างอิงสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับผู้ เช่าปัจจุบนั ข้อมูลและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการ
สอบถามผู้จดัการกองทรัสต์ เพื่อประเมินมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value: NPV) ของกระแสเงินสดของทรัพย์สนิท่ี
กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ทัง้นี ้หากมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ HREIT 
จะลงทนุเพิ่มเติมมีคา่เป็นบวก จะแสดงถึงความคุ้มคา่ในการลงทนุและสามารถเพิ่มมลูค่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ในทาง
กลบักนั หากมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมมีคา่เป็นลบ จะแสดง
ถึงความไมคุ่้มคา่ในการลงทนุและลดมลูคา่ของกองทรัสต์ HREIT หากลงทนุ  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัท าประมาณการกระแสเงินสดจากการลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติมเป็นระยะเวลา 
60 ปี (สิทธิการเช่า 30 ปี และสิทธิในการต่ออายุสญัญาอีก 30 ปี หรือ ตัง้แต่ 1 มกราคม 2562 – 31 ธันวาคม 2621)  
โดยอ้างอิงสมมติฐานรายได้และคา่ใช้จ่าย และใช้ต้นทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยน า้หนกัของกองทรัสต์ HREIT (WACC) เป็น
อตัราคิดลด เพื่อค านวณมูลค่าปัจจุบนั (PV) ของกระแสเงินสดดงักล่าว จากนัน้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะใช้มลูค่า
ปัจจุบนัดงักลา่วหกัด้วยค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่งทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะต้องรับผิดชอบ และราคาในการเข้าท า
รายการซือ้ทรัพย์สนิที่ไมเ่กิน 477 ล้านบาท ดงัตารางข้างลา่งนี ้
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สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Net Present Value: NPV) ของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 2 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 526.70 

คา่ใช้จา่ยในการได้มาซึง่ทรัพย์สนิ (Set Up Cost) (23.00) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัค่าใช้จา่ยในการได้มาซึง่ทรัพย์สนิ 503.70 

ราคาในการเข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สนิ (477.00) 

มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทนุในทรัพย์สนิฯ (NPV)  26.70 

จากการพิจารณาความเป็นไปได้ในการลงทนุของทรัพย์สนิเพิ่มเติม มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจาก
การลงทุนในทรัพย์สินฯ (NPV) เท่ากับ 26.70 ล้านบาท ซึ่งมีมูลค่าเป็นบวก ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า
ราคาในการเข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สนิท่ีไมเ่กิน 477 ล้านบาท ของกองทรัสต์ HREIT มีความเหมาะสม 
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5.2 ความเหมาะสมของเงื่อนไขของรายการ 

ที่ประชุมคณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2561 ได้ก าหนดเง่ือนไขหลกัของการท า
รายการว่าจะเข้าท ารายการในครัง้นีไ้ด้ก็ต่อเมื่อที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหน่วยของกองทรัสต์  HREIT ครัง้ที่ 1/2561 ที่จะจดั
ขึน้ในวันที่ 18 ธันวาคม 2561 มีมติอนุมัติการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของ
กองทรัสต์กับบุคคลที่เก่ียวข้องในครัง้นี ้ โดยการเข้าท ารายการดงักล่าวของกองทรัสต์ HREIT เป็นการท าธุรกรรมของ
กองทรัสต์กับบุคคลที่เก่ียวข้อง (บุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผู้จดัการกองทรัสต์)  ซึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท 
หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมลูค่าสินทรัพย์สทุธิของกองทรัสต์ HREIT แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ท าให้การเข้าท ารายการ
ดงักลา่วของกองทรัสต์ HREIT จะต้องได้รับมติอนมุตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 
ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้าร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน การนบัคะแนนเสียง
ของผู้ที่มีสทิธิออกเสียงทัง้หมดดงักลา่ว บริษัทฯ จะไมน่บัรวมคะแนนเสยีงของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสว่นได้เสยีเป็นพิเศษใน
เร่ืองที่มีการขอมติ 

ซึง่เง่ือนไขดงักลา่วข้างต้นนัน้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขในการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี และตามกฎเกณฑ์ที่
เก่ียวข้องของคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ รวมถึงเป็นการรักษาผลประโยชน์ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยเดิม
ของกองทรัสต์ HREIT 
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สรุปความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

สรุปความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท ารายการที่
เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (บุคคลที่เกี่ยวโยงกนักับผู้จดัการกองทรัสต์) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าท ารายการลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 กบั WHA IB ซึ่ง
เป็นบริษัทยอ่ยของ WHA ID มีความสมเหตสุมผล เนื่องจากการลงทนุครัง้นีส้อดคล้องกบัวตัถปุระสงค์และนโยบายในการ
ลงทนุของทรัสต์ กอปรกบัอสงัหาริมทรัพย์เหลา่นีม้ีสภาพใหม่ และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานและมีผู้ท าสญัญาเช่า ณ 30 
มิถนุายน 2561 ครบทกุยนูิต ท าให้กองทรัสต์ HREIT สามารถสร้างรายได้เพิ่มมากขึน้จากการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์เหลา่นี ้
ภายในระยะเวลาอนัสัน้ อีกทัง้ทรัพย์สินเพิ่มเติมทัง้ 9 ยูนิตนีต้ัง้อยู่ในท าเลที่มีความได้เปรียบในด้านท าเลที่ตัง้ ซึ่งเป็น
ศนูย์กลางของการขนสง่ไปยงัภาคตา่งๆ จึงท าให้เป็นท่ีต้องการของผู้ เช่าทัว่ไป ซึง่การได้มาซึง่ทรัพย์สนิในครัง้นีย้งัช่วยเพิ่ม
อายเุฉลีย่ของสทิธิการเช่าที่ดินและอาคาร และลดต้นทนุตอ่หนว่ยของกองทรัสต์ HREIT  

ทัง้นี ้ WHA IB ยงัตกลงชดเชยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการในกรณีที่ทรัพย์สินไม่มีผู้ เช่า และช าระสว่นขาดกรณี
อตัราค่าเช่าต ่ากวา่อตัราค่าเช่าขัน้ต ่าตามสญัญาตกลงกระท าการ เป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า 
หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว โดยอตัราชดเชยรายได้เป็นไปตามที่ระบใุนสญัญาตกลงกระท าการ และ 
WHA ID หรือ WHA IB ยงัตกลงเป็นผู้ รับประกนัการช าระคา่เช่าหลงัคาสว่นท่ียงัไมม่ีผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 15 ปีหรือจนกวา่
จะมีผู้ เช่าช่วงในระยะเวลาดงักลา่ว โดยจะให้สิทธิแก่ WHA ID หรือ WHA IB และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั WHA ID 
หรือ WHA IB ที่จะเช่าหลงัคาดงักลา่วได้ก่อนบคุคลอื่น โดยอตัราคา่เช่าเป็นไปตามที่ระบใุนสญัญาตกลงกระท าการ 

นอกจากนี ้การเข้าท ารายการกบั WHA ID โดยแตง่ตัง้ WHA ID เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีความสมเหตสุมผล 
เนื่องจาก WHA ID เป็นผู้มีประสบการณ์และเป็นหนึง่ในผู้น าในการท าธุรกิจก่อสร้างและบริหารจดัการโรงงานอตุสาหกรรม
มาตรฐานและคลงัสินค้า บริษัทฯ จึงมีความมัน่ใจในคุณภาพการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์  HREIT อีกทัง้
บริษัทฯ ได้มีประสบการณ์ในการท างานร่วมกบั WHA ID มาตัง้แต่การลงทุนในทรัพย์สินครัง้แรก ท าให้มีความคุ้นเคยกบั
การสอบทานทรัพย์สนิและเอกสารที่เก่ียวข้องตา่งๆ จึงสามารถช่วยประหยดัเวลาและทรัพยากรในการสอบทานให้น้อยลง 

ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของราคาด้วยวิธีประเมินมูลค่าทางบญัชี วิธีราคา
ประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ และวิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ทัง้นี ้วิธีประเมินมลูค่าตาม
บญัชีได้ให้มูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ที่ 263.71 ล้านบาท และ วิธีประเมินของผู้
ประเมินอิสระ ได้ให้มลูคา่ทรัพย์สนิท่ีทรัสต์จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ในช่วงระหวา่ง 460.79 – 464.12 ล้านบาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า วิธีมูลค่าตามบญัชีไม่เหมาะสมที่จะถูกใช้ในการประเมินมูลค่าของ
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 เนื่องจากเป็นวิธีที่สะท้อนถึงมลูค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลา
หนึ่ง โดยไม่ได้ค านึงถึงความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สินดงักลา่ว ทัง้นี ้ส าหรับวิธีประเมิน
ของผู้ประเมินอิสระเมื่อเทียบกบัราคาในการเข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สนิโดยกองทรัสต์ HREIT จ านวนไมเ่กิน 477 ล้านบาท
กับมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ (460.79 – 464.12 ล้านบาท) จะเห็นว่าราคาในการเข้าท ารายการซือ้
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ HREIT สูงกว่าราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระอยู่ระหว่างร้อยละ 2.78 ถึงร้อยละ 3.52 หรือ
ประมาณ 12.88 - 16.21 ล้านบาท 
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ในการประเมินความเป็นไปได้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระพิจารณาจากความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สนิดงักลา่ว ภายใต้สมมติฐานท่ีก าหนดขึน้
โดยอ้างอิงสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผู้ เช่าปัจจุบนั ข้อมลูและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการสอบถามผู้จดัการ
กองทรัสต์ เพื่อประเมินมลูคา่ปัจจุบนัสทุธิ (Net Present Value: NPV) ของกระแสเงินสดของทรัพย์สนิที่กองทรัสต์ HREIT 
จะลงทุนเพิ่มเติม ทัง้นี ้หากมูลค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมมีค่า
เป็นบวก จะแสดงถึงความคุ้มค่าในการลงทนุและสามารถเพิ่มมลูค่าให้แก่กองทรัสต์ HREIT ในทางกลบักนั หากมลูค่า
ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมมีคา่เป็นลบ จะแสดงถึงความไมคุ่้มคา่ใน
การลงทนุและลดมลูคา่ของกองทรัสต์ HREIT หากลงทนุ  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัท าประมาณการกระแสเงินสดจากการลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติมเป็นระยะเวลา 
60 ปี (สิทธิการเช่า 30 ปี และสิทธิในการตอ่อายสุญัญาอีก 30 ปี หรือ ตัง้แต่ 1 มกราคม 2562 – 31 ธันวาคม 2621) โดย
อ้างอิงสมมติฐานรายได้และคา่ใช้จ่าย และใช้ต้นทนุทางการเงินถวัเฉลีย่น า้หนกัของกองทรัสต์ HREIT (WACC) เป็นอตัรา
คิดลด เพื่อค านวณมลูค่าปัจจุบนั (PV) ของกระแสเงินสดดงักลา่ว จากนัน้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะใช้มลูค่าปัจจุบนั
ดงักลา่วหกัด้วยคา่ใช้จา่ยในการได้มาซึง่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ HREIT จะต้องรับผิดชอบ และมลูคา่ซือ้ขายทรัพย์สนิส าหรับ
การท ารายการในครัง้นีท้ี่ไมเ่กิน 477 ล้านบาท ดงัตารางข้างลา่งนี ้

สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Net Present Value: NPV) ของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 2 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระ (PV) 526.70 

คา่ใช้จ่ายในการได้มาซึง่ทรัพย์สิน (Set Up Cost) (23.00) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระหลงัหกัคา่ใช้จ่ายในการได้มาซึง่ทรัพย์สินฯ 503.70 

ราคาในการเข้าท ารายการซือ้ทรัพย์สิน (477.00) 

มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทนุในทรัพย์สินฯ (NPV)  26.70 

จากการพิจารณาความเป็นไปได้ในการลงทนุของทรัพย์สินเพิ่มเติม เมื่อค านวณมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ (NPV) ของ
กระแสเงินสดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม ได้เท่ากบั 26.70 ล้านบาท ซึ่งแสดงมูลค่าปัจจุบนัสทุธิ
ของกระแสเงินสดดงักล่าวเป็นบวก ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าราคาในการเข้าท ารายการที่ไม่เกิน 477 ล้านบาท 
ของกองทรัสต์ HREIT มีความเหมาะสม 

ดงันัน้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ควรอนุมัติการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท ารายการท่ี
เก่ียวโยงกนัของกองทรัสต์กับบุคคลที่เก่ียวข้อง (บุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) ในครัง้นี ้อนึ่ง การตดัสินใจ
ลงคะแนนเสยีงอนมุตัิการท ารายการในครัง้นีอ้ยูใ่นดลุยพินิจของผู้ ถือหนว่ยของทรัสต์เป็นส าคญั ซึง่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ควรจะ
ศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่างๆ ที่แนบมาพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในครัง้นีด้้วยเพื่อใช้
วิจารณญาณและดลุยพินิจประกอบการพิจาณาในการตดัสนิใจเพื่อลงมติได้อยา่งเหมาะสม  
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บริษัท เบเคอร์ ทิลลี ่คอร์ปอเรท แอ็ดไวเซอร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินอสิระ 
ขอรับรองว่าได้พิจารณาและวิเคราะห์ข้อมูลต่าง ๆ และให้ความเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี่ยง
ผู้ประกอบการวิชาชีพท่ีพงึกระท า โดยค านงึถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นส าคญั 

ทัง้นี ้ในการให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระข้างต้น ได้พิจารณาโดยอาศยัข้อมลูและเอกสารที่เผยแพร่
ตอ่สาธารณชนทัว่ไป ข้อมลูจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อตุสาหกรรม รวมถึงข้อมลูและเอกสารตา่ง ๆ ที่ได้รับจากทาง
บริษัท รวมถึงการสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับรองความถกูต้องหรือความ
สมบรูณ์ครบถ้วนของข้อมลูที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับจากบริษัท และการสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัท นอกจากนี ้
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่น าเสนอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้เป็นการแสดงความเห็นเก่ียวกับความ
สมเหตสุมผลของการได้มาซึง่สนิทรัพย์ของกองทรัสต์ และการท าธุรกรรมของกองทรัสต์กบับคุคลที่เก่ียวข้อง (บคุคลทีเ่ก่ียว
โยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์) เทา่นัน้ โดยความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ตัง้อยูบ่นสมมติฐานท่ีสภาพเศรษฐกิจ
และข้อมลูที่เกิดขึน้ขณะจดัท ารายงานเทา่นัน้ ซึง่หากปัจจยัดงักล่าวมีการเปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญั อาจสง่ผลกระทบ
ตอ่ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ 

 

 ด้วยความเคารพอยา่งสงู 
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เอกสารแนบ 1: ข้อมูลทั่ วไปของเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

1. ภาวะเศรษฐกิจ 

 

ท่ีมา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2561 ขยายตวัร้อยละ 4.6 เทียบกับการขยายตวั ร้อยละ 4.9 ในไตรมาส
ก่อนหน้า และเมื่อปรับผลของฤดกูาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สองของปี 2561 ขยายตวั ร้อยละ 1.0 จากไตร
มาสแรกของปี 2561 ในไตรมาสที่สอง ปี 2561 มีการขยายตวัของหลายภาคสว่น ได้แก่ มลูคา่การสง่ออกสนิค้าซึ่งขยายตวั
ร้อยละ 12.3 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมขยายตวัร้อยละ 4.5 และร้อยละ 3.6 ตามล าดบั รวมไปถึงภาค
การเกษตรกลบัมาขยายตวัร้อยละ 10.4 อตัราเงินเฟอ้ทัว่ไปเฉลีย่ร้อยละ 1.3 เร่งขึน้จาก ร้อยละ 0.6 ในไตรมาสแรกปี 2561 
และบญัชีเดินสะพดัเกินดลุร้อยละ 5.2 ของ GDP ลดลงจากร้อยละ 11.6 ของ GDP ในไตรมาสแรกปี 2561 ทัง้นี ้ส านกังาน
คณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติคาดการณ์ว่าเศรษฐกิจไทยในปี  2561 จะเติบโตในร้อยละ 4.2 ถึง
ร้อยละ 4.7 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุท่ีส าคญั ดงัตอ่ไปนี ้

(1) การขยายตวัของเศรษฐกิจโลกซึง่จะสง่ผลให้การสง่ออกและภาคการผลติส าคญัๆ ขยายตวัในเกณฑ์ดี  

(2) แรงขบัเคลือ่นจากการใช้จ่ายภาครัฐบาลและการลงทนุภาครัฐยงัมีแนวโน้มที่จะอยูใ่นเกณฑ์ดีและเร่งขึน้  

(3) การฟืน้ตวัที่ชดัเจนมากขึน้ของการลงทนุภาคเอกชน  

(4) การปรับตวัดีขึน้ของฐานรายได้ในระบบเศรษฐกิจ 

ทัง้นี ้คาดว่ามลูคา่การสง่ออกสินค้าจะขยายตวัร้อยละ 10.0 การบริโภคภาคเอกชน และการลงทนุรวมขยายตวั
ร้อยละ 4.1 และร้อยละ 4.4 ตามล าดบั อตัราเงินเฟอ้ทัว่ไปเฉลีย่อยูใ่นช่วงร้อยละ 0.9 – 1.4 และบญัชีเดินสะพดัเกินดลุร้อย
ละ 8.4 ของ GDP (ที่มา: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ) 
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2. อัตราเงนิเฟ้อ 

 

 

ท่ีมา: กองทนุการเงินระหวา่งประเทศ (IMF) ณ วนัท่ี 30 ตลุาคม 2561 

อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปในไตรมาสที่สองของปี 2561 เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 1.3 เร่งขึน้จากร้อยละ 0.6 ในไตรมาสแรกของปี 
2561 ตามการขยายตวัของทัง้หมวดอาหารและเคร่ืองดื่มไม่มีแอลกอฮอล์และหมวดที่มิใช่อาหารและเคร่ืองดื่ม โดยอตัรา
เงินเฟอ้พืน้ฐานอยูท่ี่เฉลีย่ร้อยละ 0.8 เทียบกบัร้อยละ 0.6 ในไตรมาสแรกของปี 2561 ในปี 2561 มีการคาดการณ์วา่ อตัรา
เงินเฟอ้ทัว่ไปในปี 2561 จะอยูใ่นช่วงร้อยละ 0.7 – 1.7 ปรับตวัสงูขึน้จากร้อยละ 0.7 ในปี 2560 ตามการฟืน้ตวัของอปุสงค์
ภายในประเทศ และแนวโน้มต้นทนุจากราคาน า้มนัดิบในตลาดโลกที่มีทิศทางเพิ่มขึน้  

กองทุนการเงินระหว่างประเทศคาดการณ์ว่าอตัราเงินเฟ้อทัว่ไปจะอยู่ในช่วงร้อยละ 0.9 – 2.0 ตัง้แต่ปี 2562 - 
2566 
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3. อัตราดอกเบีย้นโยบาย 

 

 

ท่ีมา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย ณ วนัท่ี 19 กนัยายน 2561 

ในไตรมาสที่สองปี 2561 อตัราดอกเบีย้นโยบายยงัถูกก าหนดที่ร้อยละ 1.5 ต่อปี คงตวัหลงัจากที่ถูกปรับลดลง
ตัง้แต่ปี 2554 เนื่องจากนโยบายการเงินที่ผ่อนคลายในระดบัปัจจุบนัมีสว่นช่วยสนบัสนนุการขยายตวัของเศรษฐกิจและ
เอือ้ให้อัตราเงินเฟ้อทั่วไปกลับเข้าสู่เป้าหมายได้ อ้างอิงถึงผลการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน (“คณะ
กรรมการฯ”) เมื่อวนัท่ี 19 กนัยายน 2561 คณะกรรมการฯ มีมติให้คงอตัราดอกเบีย้นโยบายไว้ที่ร้อยละ 1.5 ตอ่ปี โดยคณะ
กรรมการฯ ประเมินว่าเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตวัได้ตอ่เนื่อง เป็นผลมาจากแรงสง่จากภาคต่างประเทศและอปุสงค์
ในประเทศที่ทยอยปรับตวัดีขึน้  
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4. ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม  

 

ที่มา: ส านกังานเศรษฐกิจอตุสาหกรรม 

ดชันีผลผลิตอตุสาหกรรมรวมค านวณจากปีฐาน ปี 2554 โดย ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2561 ดชันีผลผลิตอตุสาหกรรม
รวมอยู่ที่ 112.43 เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2560 ร้อยละ 0.44 โดยกลุม่อตุสาหกรรมที่เพิ่มขึน้สงูสดุคือกลุม่อิเล็กทรอนิกส์ มีดชันี
อยูท่ี่ 113.63 เพิ่มขึน้จากปี 2560 ร้อยละ 12.29 สว่นกลุม่ผลติภณัฑ์กระเบือ้งปพูืน้-บผุนงัมีดชันีอยูท่ี่ 84.27 เพิ่มขึน้ร้อยละ 
2.50 และกลุม่ผลติภณัฑ์สายไฟฟา้มีดชันีผลผลติอยูท่ี่ 117.57 ลดลงจากปี 2560 ร้อยละ 11.40 

ในปี 2558 ดชันีผลผลิตอุตสาหกรรมอยู่ที่ 107.72 เพิ่มขึน้จากปี 2557 ร้อยละ 0.05 อย่างไรก็ตามดชันีผลผลิต
อุตสาหกรรมในแต่ละกลุ่มลดลงจากปี 2557 โดยผลผลิตของกลุ่มอิเล็กทรอนิกส์ได้รับผลกระทบมากที่สุด ลดลงจาก 
104.91 เหลือเพียง 91.48 หรือลดลงร้อยละ 12.80 ซึ่งเป็นผลกระทบมาจากการผลิตสินค้าอิเล็กทรอนิกส์ที่ล้าสมยั ไม่ตรง
ตามความต้องการของตลาด แต่หลงัจากปีดงักลา่วดชันีผลผลิตอตุสาหกรรมรวมเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องเฉลี่ยจากปี 2558 
ถึง 2560 อยู่ที่ประมาณร้อยละ 1.94 ต่อปี โดยผลผลิตอตุสาหกรรมในกลุม่อิเล็กทรอนิกส์เติบโตขึน้มากที่สดุ เฉลี่ยร้อยละ 
5.17 ตอ่ปี 
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5. อุปสงค์และอุปทานของโรงงานและคลังสินค้าส าเร็จรูปให้เช่า  

- โรงงานส าเร็จรูป 

ในไตรมาสที่ 4 ปี 2560 พืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่าในประเทศไทยมีพืน้ที่รวมให้เช่าคอ่นข้างคงที่เมื่อเทียบ
กบัปี 2559 โดยมีอปุทาน (Supply) พืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่ารวมอยู่ที่ 2,356,891 ตารางเมตร และมีอปุ
สงค์ (Demand) อตัราการเช่าพืน้ที่รวมเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณร้อยละ 70 หรือลดลงเล็กน้อยเมื่อเปรียบเทียบ
กบัปี 2559 ทัง้นี ้หากพิจารณาถึงสว่นแบง่การตลาดของพืน้ท่ีโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า พบวา่กลุม่ไทคอนและ
กองทรัสต์มีสว่นแบง่การตลาดมากที่สดุเป็นอนัดบัหนึง่ (คิดเป็นร้อยละ 48.6) รองลงมาเป็นกลุม่ดบับลวิเอช
เอและกองทนุรวมและกองทรัสต์ (คิดเป็นร้อยละ 25.98) 

- คลงัสนิค้าส าเร็จรูป 

ภาพรวมอปุทานพืน้ที่คลงัสินค้าส าเร็จรูปในประเทศไทยในไตรมาสที่ 4 ปี 2560 มีพืน้ที่รวมให้เช่ารวมอยูท่ี่ 
3,426,265 ตารางเมตร เพิ่มขึน้จาก ณ ปี 2559 ประมาณร้อยละ 16 และมีอุปสงค์อตัราการเช่าพืน้ที่รวม
เฉลีย่อยูท่ี่ประมาณร้อยละ 79 หรือลดลงเลก็น้อยเมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 เนื่องจากมีการสร้างคลงัสนิค้า
ใหมเ่ป็นจ านวนมาก ทัง้นี ้หากพิจารณาถึงสว่นแบง่การตลาดของพืน้ท่ีคลงัสนิค้าส าเร็จรูปให้เชา่ พบวา่กลุม่
ดบับลิวเอชเอและกองทนุรวมและกองทรัสต์มีสว่นแบ่งการตลาดมากที่สดุเป็นอนัดบัหนึ่ง (คิดเป็นร้อยละ 
47.53) รองลงมาเป็นกลุม่ไทคอนและกองทรัสต์ (คิดเป็นร้อยละ 45.26) 

6. แนวโน้มธุรกิจผลิตไฟฟ้าจากพลังงานแสงอาทิตย์ที่ติดตัง้บนหลังคา 

ด้วยสภาวะโลกร้อนท่ีต้องการลดปริมาณการปลอ่ยก๊าซเรือนกระจก ประกอบกบัประเทศไทยต้องการลดการพึ่งพา
การน าเข้าพลงังานจากต่างประเทศ ทางรัฐบาลจึงได้มอบหมายให้กระทรวงพลงังาน จัดท าแผนการพัฒนาพลงังาน
ทดแทนและพลงังานทางเลือก ทดแทนการใช้เชือ้เพลิงฟอสซิลอย่างน้อยให้ได้ร้อยละ 25 ภายใน 10 ปี (2555-2564)   
ทัง้นี ้กระทรวงพลงังาน เปิดเผยว่า ในปัจจุบันประเทศไทย ขึน้อันดับหนึ่งของอาเซียนในการผลิตไฟฟ้าจากพลงังาน
แสงอาทิตย์ ซึ่งตามแผนพฒันา พลงังานทดแทน และพลงังานทางเลือกร้อยละ 25 ใน 10 ปี พลงังานแสงอาทิตย์ถือวา่มี
ความโดดเดน่มากที่สดุ พลงังานแสงอาทิตย์เปรียบดงัแหลง่พลงังานท่ีไมม่ีวนัหมด และไมก่่อให้เกิดมลภาวะใดๆ น ามาใช้
งานได้หลากหลาย ตัง้แตก่ารผลติไฟฟา้ใช้ในท้องถ่ินทรุกนัดาร เช่นเดียวกบัการผลติไฟฟา้ใช้ส าหรับรถยนต์อนาคตหรือใน
อาคารสมยัใหม ่อีกทัง้ศกัยภาพการผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย์ของประเทศไทยมีคอ่นข้างมาก ด้วยภมูิประเทศที่
อยูใ่นเส้นศนูย์สตูร ท าให้ได้รับพลงังานแสงอาทิตย์โดยเฉลีย่ทัง้ปีสงูกวา่เขตอื่นๆ ของโลก                                                       

จากศกัยภาพดงักลา่ว ทางภาครัฐจึงได้พยายามสง่เสริมให้ภาคเอกชนสร้างโรงไฟฟา้พลังงานแสงอาทิตย์ ด้วยการ
สนบัสนุนทางด้านต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นมาตรการด้านภาษีและการให้สิทธิประโยชน์ต่างๆ เพื่อสร้างแรงจูงใจในการลงทนุ  
เช่น การสนบัสนนุข้อมลูทางวิชาการ การยกเว้นภาษีน าเข้าวตัถดุบิผลติแผงเซลล์แสงอาทิตย์ การสนบัสนนุการกู้ยมืเงินทนุ
และเงินหมนุเวียนผ่านสถาบนัการเงิน เป็นต้น และอีกหนึ่งเป้าหมายที่ส าคญัที่ทางกระทรวงพลงังานได้ตัง้เป้าหมายไว้คือ
การมีฐานการผลิตระบบอปุกรณ์โซลาร์เซลล์ตัง้อยูใ่นประเทศไทยเพื่อให้สามารถพึ่งพาตนเองได้และรับประโยชน์จากการ
ผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย์ได้อย่างเต็มที่ ท าให้การพฒันาพลงังานทดแทนของประเทศเกิดขึน้ได้อย่างรวดเร็ว  
(ที่มา: กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน กระทรวงพลงังาน และการไฟฟา้ฝ่ายผลติแหง่ประเทศไทย) 
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เอกสารแนบ 2: ข้อมูลโดยสรุปของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เหมราช 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยทั่วไป 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช (“กองทรัสต์ HREIT”) เป็นกองทรัสต์ประเภทที่ระบุ
เฉพาะเจาะจงไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์  ซึ่งจัดตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 21 พฤศจิกายน 2559 โดยไม่มีการก าหนดอายุโครงการ 
กองทรัสต์ HREIT มีเงินทุนจดทะเบียนและได้รับเงินลงทุนจากผู้ ถือหน่วยแล้วทัง้จ านวนคิดเป็น 5,693.6 ล้านบาท 
(569,360,000 หน่วย  หน่วยละ 10 บาท)  โดยตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของ HREIT เป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนและให้เร่ิมซือ้ขายได้ตัง้แตว่นัท่ี 28 พฤศจิกายน 2559 เป็นต้นไป 

HREIT มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สินหลกัประเภทอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึง
สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอนัเป็นสว่นควบหรือเคร่ืองอปุกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว ประเภท
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุน ได้แก่ อาคารคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า หรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป 
(Ready-Built) และพืน้ที่หลงัคาหรือสว่นใดสว่นหนึ่งของอาคารดงักลา่วที่อยูใ่น (ก) พืน้ที่ประกอบอตุสาหกรรมที่จดัตัง้ขึน้ 
เข้าลงทนุ และ/หรือ พฒันาโดยเหมราช หรือ (ข) พืน้ท่ีที่พฒันาโดยเหมราชที่อยูต่ิดกบัพืน้ท่ีประกอบอตุสาหกรรม หรือ (ค) 
พืน้ท่ีนอกเหนือจาก (ก) และ (ข) ท่ีเหมราชมีกรรมสทิธ์ิหรือสิทธิครอบครองแตเ่พียงผู้ เดียวหรือเป็นกรรมสิทธ์ิรวมหรือสทิธิ
ครอบครองร่วมระหว่างเหมราชกับบริษัทย่อยของเหมราชก่อนวนัที่ 13 ตุลาคม 2558 และยงัคงถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองดงักลา่วตอ่เนื่องอยูต่ลอดเวลา  

ผู้จดัการกองทรัสต์จะน าทรัพย์สินหลกัดงักลา่วไปหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้
พืน้ที่ในลกัษณะคล้ายคลงึกนักบัการให้เช่า การให้บริการที่เก่ียวข้องกบัการเช่าหรือทรัพย์สินท่ีให้เช่า เพื่อก่อให้เกิดรายได้
และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ HREIT และผู้ ถือหน่วยลงทุน ทัง้นี ้กองทรัสต์ HREIT จะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดเพื่อ
ประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น อีกทัง้กองทรัสต์ HREIT จะไม่น าอสงัหาริมทรัพย์ออก
ให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสยัว่าจะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย โดย ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 กองทรัสต์ได้ลงทนุในทรัพย์สนิรวม 122 ยนูิต รายละเอียดดงันี ้

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ HREIT เข้าลงทนุครัง้แรกโดยสรุปมีดงันี ้

1. สทิธิการเช่าและแบง่เช่าในท่ีดินอาคารโรงงานประเภท Detached Building จ านวน 21 ยนูิต 
2. สทิธิการเช่าและแบง่เช่าในท่ีดินอาคารโรงงานประเภท Attached Building จ านวน 59 ยนูิต 
3. สทิธิการเช่าและแบง่เช่าในท่ีดินอาคารคลงัสนิค้า จ านวน 21 ยนูิต 
4. ทรัพย์สนิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินและอาคาร เคร่ืองมือ อปุกรณ์ งานระบบในอาคารและทรัพย์สินอื่น

ที่เก่ียวข้อง 

รวมมลูคา่การลงทนุครัง้แรกเป็นจ านวนทัง้สิน้ 7,974,991,417 บาท 
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ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ HREIT เข้าลงทนุในการเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่โดยสรุปมีดงันี ้

1. สทิธิการเช่าและแบง่เช่าในท่ีดินอาคารโรงงานประเภท Detached Building จ านวน 7 ยนูิต 
2. สทิธิการเช่าและแบง่เช่าในท่ีดินอาคารโรงงานประเภท Attached Building จ านวน 12 ยนูิต 
3. สทิธิการเช่าและแบง่เช่าในท่ีดินอาคารคลงัสนิค้า จ านวน 2 ยนูิต 
4. ทรัพย์สนิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของที่ดินและอาคาร เคร่ืองมือ อปุกรณ์ งานระบบในอาคารและทรัพย์สินอื่น

ที่เก่ียวข้อง 

รวมมลูคา่การลงทนุในการเพิ่มทนุครัง้ที่หนึง่เป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,589,847,751 บาท 

2. โครงสร้างผู้ถอืหน่วย 

ณ 23 สงิหาคม 2561 กองทรัสต์ HREIT มีผู้ ถือหนว่ยรายใหญ่ดงัตอ่ไปนี ้

 ล าดับ ผู้ถือหน่วย จ านวนหน่วย ร้อยละ 
1 บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน)  105,395,609  15.00 
2 บริษัท อาคเนย์ ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 31,308,261 4.46 
3 กองทนุเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี ้อินคมั พลสั 14,794,600 2.11 
4 นายชนินทร์ ชลิศราพงศ์ 12,500,000 1.78 
5 บริษัท ทิพยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 12,100,000 1.72 
6 กองทนุเปิด ธนชาตพร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ อินฟราสตรัคเจอร์ เฟล็กซิเบิล 11,916,052 1.7 
7 กองทนุเปิด ไทยพาณิชย์ อินคมัพลสั 10,316,124 1.47 
8 MORGAN STANLEY & CO. INTERNATIONAL PLC 10,000,000 1.42 
9 กองทนุเปิด ธนชาตพร็อพเพอร์ตีเ้ซ็คเตอร์ฟันด์ 8,563,372 1.22 
10 บริษัท อาคเนย์ประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) (ตราสารอื่นๆ) 6,901,412 0.98 
11 ผู้ ถือหุ้นรายยอ่ย 478,838,686 68.15 

รวม 702,634,116  100.00  
ที่มา: ข้อมลู ณ วนัที่ 23 สิงหาคม 2561 (ซึง่เป็นวนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ลา่สดุ) จากตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
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3. โครงสร้างกองทรัสต์ HREIT  

 

กองทรัสต์ HREIT ลงทนุในสทิธิการเช่า (Leasehold) คลงัสนิค้าและโรงงาน ซึง่ปัจจบุนักองทรัสต์ HREIT ได้วา่จ้าง
ให้ WHA ID เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

4. ผู้จัดการกองทรัสต์ 

ช่ือ บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 

ที่อยู่  
เลขที่ 9 ชัน้ 27 อาคารยเูอ็มทาวเวอร์ ถนนรามค าแหง แขวงสวนหลวง เขต
สวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250  

เลขทะเบียนบริษัท  0105558056893  
โทรศัพท์  0-2717-3901 
โทรสาร 0-2717-3902 
เว็บไซต์  www.hemarajreit.com 

5. โครงสร้างการจัดการและบริหาร 

ในโครงสร้างองค์กร ผู้จัดการกองทรัสต์ยึดหลกัการในการแบ่งหน้าที่ ความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่าง
ชดัเจน โดยประกอบไปด้วยสายงานหลกั 3 ฝ่ายงานประกอบไปด้วย 1) ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสีย่ง 
2) ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ์ และ 3) ฝ่ายบญัชีและสนบัสนนุการปฏิบตัิงาน 

ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสีย่ง จะขึน้ตรงตอ่กรรมการอิสระ ดงันี ้

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กองทรัสต์ HREIT 

ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าและ
อาคารโรงงานให้เช่าและแบ่งเช่า 

ทรัสต ี
(SCBAM) 

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

(WHA IRM) 
(WHA IRM) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(WHA ID) 

เงินลงทุน ผลประโยชนต์อบแทน 

ค่าธรรมเนียม 

ตรวจสอบดูแลกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียม 

บริหารจดัการ 

กองทรัสต ์

แต่งตั้ง 

บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย ์

ค่าธรรมเนียม 
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รายชื่อกรรมการบริษัท 

ล าดับ รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 
1 นางสาวจรีพร จารุกรสกลุ ประธานกรรมการ (ผู้ มีอ านาจลงนาม) 
2 นายไกรลกัขณ์ อศัวฉัตรโรจน์  กรรมการ (ผู้ มีอ านาจลงนาม) 
3 นายพรเทพ รัตนตรัยภพ กรรมการอิสระ 

ท่ีมา: รายงานประจ าปี 2560 ของกองทรัสต์ HREIT 

รายชื่อผู้บริหาร 

ล าดับ รายช่ือผู้บริหาร ต าแหน่ง 
1 นายเภรี อิชยพฤกษ์ กรรมการผู้จดัการ 
2 นางสาวจารุชา สติมานนท์ ผู้จดัการอาวโุสฝ่ายบญัชี และสนบัสนนุการปฏิบตัิงาน 
3 นางสาวลินดา เอนกรัชดาพร ผู้จดัการอาวโุสฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุ 
4 นางสาวบษุรินทร์ วฒันสนุทรสกลุ ผู้จดัการฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสี่ยง 

ท่ีมา: บริษัทฯ 
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6. ผลการด าเนินงานในอดีตของกองทรัสต์ HREIT 

คลังสินค้า 2559 2560 
ไตรมาส  
3 / 2561 

อตัราการเชา่พืน้ที่ (ร้อยละ) 74.5 52.6 61.6 
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 153 151 200 

โรงงาน 2559 2560 
ไตรมาส  
3 / 2561 

อตัราการเชา่พืน้ที่ (ร้อยละ) 89.9 77.3 84.4 
อตัราคา่เชา่เฉลี่ย (บาท/ตร.ม./เดือน) 203 199 186 
ที่มา: บริษัทฯ     

7. ทรัพย์สินปัจจุบนัของกองทรัสต์ HREIT ณ 30 มิถุนายน 2561 

ล าดับ โครงการ 
จ านวน 
(ยูนิต) 

จ านวนยูนิต 
มีผู้ เช่า 
(ยูนิต) 

จ านวนยูนิต 
ว่าง 
(ยูนิต) 

พืน้ที่อาคาร 
(ตร.ม.) 

พืน้ที่อาคาร 
มีผู้ เช่า 
(ตร.ม.) 

พืน้ที่อาคาร
ว่าง 

(ตร.ม.) 
 คลังสินค้า       

1 ดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 1 2 2 -  16,820   16,820   -    
2 ดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 2 11 4 7  50,996   15,129   35,867 
3 ดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 4 10 5 5  33,705   20,355   13,350  
 รวมคลังสินค้า 23 11 12  101,521.00   52,304.00   49,217.00 
 โรงงาน       
1 โครงการนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 41 29 12  57,752   46,090   11,662  
2 นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรีุ 1 19 12 7  17,712   10,488   7,224  
3 นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด 1 32 19 13  127,364   97,696   29,668  
4 เขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรีุ 7 7 -  12,096   12,096   -    

 รวมโรงงาน 99 67 32  214,924   166,370   48,554  
 รวมทัง้สิน้ 122 78 44  316,445   218,674   97,771 

ที่มา: บริษัทฯ 
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8. คู่แข่งในอุตสาหกรรม  

ธุรกิจในกลุม่ที่ให้บริการคลงัสนิค้าและโรงงานให้เช่า มกัเป็นผู้ประกอบการรายใหญ่เนื่องจากต้องใช้เงินลงทนุสงู 
ซึง่คูแ่ขง่ขนัหลกัของกองทรัสต์ HREIT ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 มีดงันี ้ 

1. บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชัน่ ผู้พฒันา นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ซึ่งมีที่ตัง้อยู่ทัง้ที่อ าเภอเมืองและอ าเภอ
พานทอง จังหวัดชลบุรี บนเนือ้ที่ประมาณ 24,030 ไร่ รวมทัง้กลุ่มบริษัทย่อยซึ่งด าเนินกิจการนิคม
อตุสาหกรรมอมตะซิตี ้บนเนือ้ที่ 14,800 ไร่ ณ อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง  ซึง่กลุม่ลกูค้าเปา้หมายของ
นิคมอตุสาหกรรมอมตะนครมีทัง้นกัลงทนุชาวไทยและตา่งชาติ 

2. ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท  มีสินทรัพย์ที่กองเข้าลงทุน 88 
อาคาร ประกอบด้วย อาคารโรงงานในนิคมอตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ชลบรีุ จ านวน 85 อาคาร พืน้ที่ใช้สอย
รวม 153,916.02 ตารางเมตร และอาคารโรงงานในนิคม อตุสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ระยอง จ านวน 3 อาคาร 
พืน้ท่ีใช้สอยรวม 6,662.50 ตารางเมตร รวมเป็นพืน้ท่ีเช่าทัง้หมดประมาณ 160,582.52 ตร.ม. 

3. บริษัท สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภท เขต
และสวนอุตสาหกรรมเพื่อขาย พร้อมระบบสาธารณูปโภค โดยพฒันาโครงการตามพืน้ที่ต่างกันออกไป
ดังเช่นโครงการที่ จ.พระนครศรีอยุธยา เนือ้ที่ 12,105 ไร่ โครงการที่ จ.ระยอง เนือ้ที่ประมาณ 3,634 ไร่ 
โครงการที่ จ.ปราจีนบรีุ เนือ้ที่ประมาณ 5,366 ไร่ และโครงการที่ จ.ชลบรีุ (บ่อวินและแหลมฉบงั) บนเนือ้ที่ 
2,669 ไร่ 

4. บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จ ากัด (มหาชน) บริษัทประกอบธุรกิจเป็นผู้ ก่อสร้างโรงงาน
อตุสาหกรรมและคลงัสนิค้าให้เช่า ในนิคมอตุสาหกรรม สวนอตุสาหกรรม เขตอตุสาหกรรม และเขตสง่เสริม
อตุสาหกรรม 15 แหง่ในจงัหวดั พระนครศรีอยธุยา ชลบรีุ ระยอง สมทุรปราการ ปทมุธานี กรุงเทพมหานคร 
ปราจีนบุรี และ ฉะเชิงเทรา โดยมีพืน้ที่โรงงานรวมทัง้สิน้ 394,780 ตารางเมตร และพืน้ที่คลงัสินค้ารวม
ทัง้สิน้ 816,620 ตารางเมตร 

5. ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน มีโรงงานและคลงัสินค้า
ภายใต้กองทรัสต์ กระจายอยู่ใน 7 จงัหวดั ได้แก่ พระนครศรีอยธุยา, ปทมุธานี, ปราจีนบรีุ, สมทุรปราการ, 
ฉะเชิงเทรา, ชลบุรี, ระยอง มีพืน้ที่ให้เช่ารวม 1,484,660 ตารางเมตร โดยจ าแนกเป็นอาคารโรงงาน 298  
ยนูิต พืน้ท่ีเช่ารวม 745,535 ตารางเมตร อาคารคลงัสนิค้า 192 ยนูิต พืน้ท่ีเช่ารวม 739,125 ตารางเมตร 
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9. รายงานฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ HREIT 

รายงานที่แสดงประกอบด้วยงบแสดงฐานะทางการเงิน งบก าไรขาดทุน และงบกระแสเงินสดรวมถึงตารางสรุป
อตัราส่วนทางการเงินที่ส าคญั ณ 31 ธันวาคม 2559 และ 31 ธันวาคม 2560 ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้ สอบบัญชีรับ
อนญุาต และ ณ 30 กนัยายน 2561 ที่ได้รับการสอบทานโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ ณ 31 ธันวาคม 2559 และ 31 ธันวาคม 2560 และ 30 กันยายน 2561 

หน่วย : บาท 
31 ธันวาคม 

2559 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์
รวม 

31 ธันวาคม 
2560 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์
รวม 

30 กันยายน 
2561 

ร้อยละต่อ
สินทรัพย์
รวม 

สินทรัพย์             
เงินลงทนุตามราคายตุิธรรม 7,974,991,417 97.24% 7,240,310,553 85.85% 9,027,817,449 97.98% 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 193,036,872 2.35% 1,160,018,857 13.75% 74,309,364 0.81% 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 18,832,657 0.23% 23,407,046 0.28% 55,084,144 0.60% 
คา่ใช้จา่ยจา่ยลว่งหน้า 1,463,097 0.02% 751,597 0.01% 1,920,656 0.02% 
คา่ใช้จา่ยรอการตดับญัชี 3,663,881 0.04% 2,914,684 0.03% 42,542,976 0.46% 
รายได้ค้างรับตามสญัญาเชา่ด าเนินงาน 9,244,838 0.11% 2,914,288 0.03% 8,786,729 0.10% 
ภาษีมลูคา่เพิ่มรอเรียกคืน 136,372 0.00% 194,042 0.00% 325,767 0.00% 
สินทรัพย์อ่ืน 16,537 0.00% 3,086,715 0.04% 3,482,662 0.04% 
รวมสินทรัพย์ 8,201,385,671 100.00% 8,433,597,782 100.00% 9,214,269,747 100.00% 
หนีสิ้น       
รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า - 0.00% 7,152,305 0.08% 7,393,988 0.08% 
เงินมดัจ ารับจากลกูค้า 149,660,670 1.82% 134,731,673 1.60% 144,719,471 1.57% 
เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน - สทุธิ 2,286,224,232 27.88% 2,293,506,651 27.19% 2,864,962,556 31.09% 
คา่ใช้จา่ยค้างจา่ย 17,040,873 0.21% 11,899,157 0.14% 19,511,286 0.21% 
หนีส้ินอ่ืน 10,476,078 0.13% 1,075,745 0.01% 1,003,450 0.01% 
รวมหนีสิ้น 2,463,401,853 30.04% 2,448,365,531 29.03% 3,037,590,751 32.97% 

สินทรัพย์สุทธิ             
ทนุที่ได้รับจากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 5,693,600,000 69.42% 6,516,969,663 77.27% 6,196,638,770 67.25% 
ก าไรสะสม 44,383,818 0.54% (531,737,412) (6.30%) (19,959,774) (0.22%) 
รวมสินทรัพย์สุทธิ 5,737,983,818 69.96% 5,985,232,251 70.97% 6,176,678,996 67.03% 
หนีสิ้นและสินทรัพย์สุทธิ 8,201,385,671 100.00% 8,433,597,782 100.00% 9,214,269,747 100.00% 
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งบก าไรขาดทุนตัง้แต่ 21 พฤศจิกายน 2559 (วันจัดตัง้กองทรัสต์ HREIT) ถงึ 31 ธันวาคม 2559 และ 1 มกราคม 
2560 ถงึ 31 ธันวาคม 2560 และงวด 9 เดือนตัง้แต่ 1 มกราคม 2561 ถงึ 30 กันยายน 2561 

หน่วย : บาท 
21 พ.ย. –  

31 ธ.ค. 2559 
ร้อยละ
ต่อรายได้ 

2560 
ร้อยละต่อ
รายได้ 

1 ม.ค. -  
30 ก.ย. 2561 

ร้อยละต่อ
รายได้ 

รายได้จากการลงทนุ             

รายได้คา่เชา่และบริการ  52,774,213  84.67%  447,229,592  77.53%  380,289,113  70.87% 
รายได้คา่เชา่หลงัคา  456,399  0.73%  4,871,459  0.84%  4,426,222  0.82% 
รายได้จากการชดเชยรายได้คา่เชา่  8,793,136  14.11%  123,777,724  21.46%  151,262,427  28.19% 
รายได้ดอกเบีย้  302,011  0.48%  955,014  0.17%  589,101  0.11% 
รวมรายได้  62,325,759  100.00%  576,833,789  100.00%  536,566,863  100.00% 
คา่ใช้จา่ย             
คา่ธรรมเนียมการจดัการ  1,455,440  2.34%  13,077,500  2.27%  10,764,011  2.01% 
คา่ธรรมเนียมทรัสตี  1,455,440  2.34%  12,183,204  2.11%  10,764,011  2.01% 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน  268,944  0.43%  2,447,783  0.42%  1,648,800  0.31% 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์  1,234,127  1.98%  13,594,514  2.36%  16,199,446  3.02% 
คา่ใช้จา่ยอ่ืน  3,028,090  4.86%  13,601,668  2.36%  20,171,537  3.76% 
รวมค่าใช้จ่าย  7,442,041  11.94%  54,904,669  9.52%  59,547,805  11.10% 
รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อน
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

 54,883,718  88.06%  521,929,120  90.48%  477,019,058  88.90% 

ดอกเบีย้จา่ย  10,499,900  16.85%  96,573,980  16.74%  87,837,031  16.37% 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ  44,383,818  71.21%  425,355,140  73.74%  389,182,027  72.53% 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์จากการ
ด าเนินงานส าหรับงวด 

 44,383,818  71.21% (425,411,638) (73.75%)  511,777,638  95.38% 

งบกระแสเงินสดตั ้งแต่ 21 พฤศจิกายน 2559 (วันจัดตั ้งกองทรัสต์ HREIT) ถึง 31 ธันวาคม 2559 และ  
1 มกราคม 2560 ถงึ 31 ธันวาคม 2560 และงวด 9 เดือนตัง้แต่ 1 มกราคม 2561 ถงึ 30 กันยายน 2561 
 

หน่วย : บาท 
21 พ.ย. –  

31 ธ.ค. 2559 
2560 

1 ม.ค. -  
30 ก.ย. 2561 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน  (7,772,539,423)  383,613,475   (1,203,844,869) 

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงนิ  7,965,576,295   583,368,510   118,135,376  

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ  193,036,872   966,981,985   (1,085,709,493) 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นงวด   -    193,036,872   1,160,018,857  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้งวด  193,036,872   1,160,018,857   74,309,364  
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อัตราส่วนทางการเงนิที่  ณ 31 ธันวาคม 2559 และ 31 ธันวาคม 2560 และ 30 กันยายน 2561 

อัตราส่วนทางการเงนิ 2559 2560 
 

30 ก.ย. 2561 
มลูคา่สินทรัพย์สทุธิปลายงวด (บาท) 5,737,983,818 5,985,232,251 6,176,678,996 
อตัราสว่นของคา่ใช้จา่ยรวมตอ่มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ
ถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 

0.13 1.02 0.98 

อตัราสว่นของรายได้จากเงินลงทนุรวมตอ่มลูคา่
สินทรัพย์สทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 

1.09 10.72 8.82 

อตัราสว่นของจ านวนถวัเฉลี่ยถว่งน า้หนกัของการ
ซือ้ขายเงินลงทนุระหวา่งงวดสินทรัพย์สทุธิถวัเฉลี่ย
ระหวา่งงวด (ร้อยละ) * 

138.99 0.02 25.98 

มลูคา่สินทรัพย์สทุธิถวัเฉลี่ยระหวา่งงวด/ปี (บาท) 5,737,983,818 5,382,249,574 6,085,461,138 
หมายเหต:ุ  * มลูคา่การซือ้ขายเงินลงทนุระหว่างงวดไม่ได้รวมเงินฝากธนาคาร และค านวณโดยใช้วิธีถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัตามระยะเวลาท่ีมีอยู่
ในระหว่างงวด 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย์  

ณ 30 กนัยายน 2561 กองทรัสต์ HREIT มีสนิทรัพย์รวม 9,214.27 ล้านบาท โดยสนิทรัพย์หลกัประกอบด้วยเงิน
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 9,027.82 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 97.98 ของสนิทรัพย์รวม 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสต์ HREIT มีสนิทรัพย์รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 8,433.60 ล้านบาท โดยหลกัเป็น
เงินลงทุนตามราคายตุิธรรม จ านวน 7,240.31 ซึ่งประกอบด้วยเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 7,123  
ล้านบาท และเงินลงทุนในหลกัทรัพย์จ านวน 117.31 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 85.85 ของสินทรัพย์รวม และเงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 1,160.02 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 13.75 ซึ่งรวมถึงเงินทนุที่ได้มาจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ส าหรับการเพิ่มทนุครัง้ที ่1 จ านวน 1,092.85 ล้านบาท 

หนีส้นิ 

ณ 30 กนัยายน 2561 กองทรัสต์ HREIT มีหนีส้ินรวม 3,037.59 ล้านบาท โดยหนีส้ินหลกัประกอบด้วยเงินกู้ยืม
จากสถาบนัการเงิน – สทุธิ จ านวน 2,864.96 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 31.09 ของสนิทรัพย์รวม และเงินมดัจ ารับจากลกูค้า
จ านวน 144.72 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.57 ของสนิทรัพย์รวม 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์มีหนีส้ินรวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 2,448.37 ล้านบาท โดยหลกัประกอบด้วย
เงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงินสุทธิ 2,293.51 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 93.67 ของหนีส้ินรวม และเงินมัดจ าค่าเช่าและ
ค่าบริการ จ านวน 134.73 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.50 ของหนีส้ินรวม โดยเงินกู้ยืมเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคาร
ไทยพาณิชย์จ ากัด (มหาชน) เพื่อใช้ในการเข้าซือ้ทรัพย์สินหลกัในการลงทุนครัง้แรก โดยมีเง่ื อนไขการช าระคืนเงินต้น
ทัง้หมดภายในเดือนพฤศจิกายน 2564 ทัง้นี ้ดอกเบีย้จะช าระคืนเป็นรายไตรมาส โดยมีอตัราดอกเบีย้เท่ากับ MLR ลบ
อตัราคงที่ตอ่ปี  
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สินทรัพย์สุทธิ 

ณ 30 กนัยายน 2561 กองทรัสต์ HREIT มีสนิทรัพย์สทุธิจ านวน 6,176.68 ล้านบาท ประกอบด้วยทนุจดทะเบยีน
และทุนที่ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์จ านวน 6,196.64 ล้านบาท และขาดทุนสะสมจ านวน 19.96 ล้านบาท โดยมูลค่า
สนิทรัพย์สทุธิเพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธนัวาคม 2560 จ านวน 191.45 ล้านบาท  

ผลการด าเนินงาน 

ส าหรับงวดสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 กองทรัสต์ HREIT มีรายได้รวมจ านวน 536.57 ล้านบาท โดยมีรายได้
หลกัมาจากคา่เช่าและคา่บริการจ านวน 380.29 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 70.87 ของรายได้รวม  

กองทรัสต์ HREIT มีค่าใช้จ่ายรวมจ านวน 59.55 ล้านบาท โดยมีค่าใช้จ่ายหลกัคือค่าใช้จ่ายอื่นจ านวน 20.17  
ล้านบาท (ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์ ค่าตดัจ าหน่าย ค่าที่ปรึกษาและผู้ เช่ียวชาญ และ
อื่นๆ) ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 16.20 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมการจัดการ จ านวน 10.76 ล้านบาท 
และคา่ธรรมเนียมทรัสตี จ านวน 10.76  

ดงันัน้  กองทรัสต์ HREIT มีรายได้จากการลงทุนสทุธิภายหลงัการหกัต้นทุนทางการเงิน (จ านวน 87.84 ล้าน
บาท) จ านวน 389.18 ล้านบาท  

10. รายการระหว่างกนั 

รายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ ได้แก่ บริษัทดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
(“WHA ID”) 

ลักษณะความสัมพนัธ์ ความสมเหตุสมผลของรายการ 
WHA ID เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยถือ
หุ้นประมาณร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนท่ีออกและช าระ
แล้วของผู้จดัการกองทรัสต์และเป็นผู้มีอ านาจควบคมุผู้จดัการ
กองทรัสต์ HREIT 

WHA ID จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
จากกองทรัสต์ HREIT โดยโครงสร้างค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์นัน้เป็นไปตามปกติธุรกิจ ซึ่งเหมือนกันกับ
โครงสร้างค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่  WHA ID 
ได้ รับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 
เหมราชอินดัสเตรียล (HPF) และอยู่ในระดับใกล้เคียงกับ
ค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
ไทคอน (TREIT)  

ลักษณะของรายการระหว่างกนั 
ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์ ว่ า จ้ า ง  WHA ID เ ป็ น ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ที่มา: รายงานประจ าปี 2560 ของกองทรัสต์ HREIT 
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เอกสารแนบ 3: สรุปผลประกอบการของผู้เช่ารายย่อยของทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  2 
 โครงการ  WHA SIL 
 แปลงที่ดินเลขท่ี  27A, 27B, 27C, 27D, 27E 
 ธุรกิจผู้ เชา่  อิเลก็ทรอนิกส ์
 ทนุจดทะเบียน   11,552,000,000 บาท 
 วนัท่ีจดทะเบยีน  1 เมษายน 2553 

 วนัท่ี   31 ธนัวาคม 2558  31 ธนัวาคม 2559   31 ธนัวาคม 2560 
 สนิทรัพย์ (บาท)  21,587,980,990  26,624,492,853 26,837,165,527 
 รายได้ (บาท)  25,073,283,196  25,954,394,339  29,590,047,935 
 ก าไรขัน้ต้น (บาท)  3,750,840,681  3,274,850,566  3,605,476,411 
 ก าไรสทุธิ (บาท) 1,792,532,918 721,325,634 1,130,489,047 
    

 โครงการ  WHA SIL 
 แปลงที่ดินเลขท่ี  3B-02 
 ธุรกิจผู้ เชา่  อปุโภค-บริโภค 
 ทนุจดทะเบียน  4,000,000 บาท 
 วนัท่ีจดทะเบยีน  21 มิถนุายน 2556 

 วนัท่ี   31 ธนัวาคม 2558  31 ธนัวาคม 2559   31 ธนัวาคม 2560 
 สนิทรัพย์ (บาท)  80,345,220.10  90,979,192.70  95,043,018.97 
 รายได้ (บาท)  103,856,312.82  131,678,372.93  169,065,138.03 
 ก าไรขัน้ต้น (บาท)  12,274,544.11  21,752,213.61  35,252,965.11 
 ก าไรสทุธิ (บาท)  (2,241,639.73)  1,032,777.04  2,484,245.08 

 

 โครงการ  WHA SIL 
 แปลงที่ดินเลขท่ี  93C, 93E, 93F 
 ธุรกิจผู้ เชา่  อปุโภค-บริโภค 
 ทนุจดทะเบียน  115,000,000 บาท 
 วนัท่ีจดทะเบยีน  24 ธนัวาคม 2553 

วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2558  31 ธนัวาคม 2559   31 ธนัวาคม 2560 
 สนิทรัพย์ (บาท) 704,773,641 678,649,466 573,522,900 
 รายได้ (บาท) 2,277,873,352 1,331,381,844 1,234,044,124 
 ก าไรขัน้ต้น (บาท) 491,631,989 282,944,200 242,059,301 
 ก าไรสทุธิ (บาท) 130,199,792 31,683,123 30,405,143 

ที่มา: BOL
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เอกสารแนบ 4: ประมาณการทางการเงินของการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  2 
(หน่วย: ล้านบาท) 2562 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

รายได้รวม  37.29   38.24   37.73   36.14   36.01   35.94   36.52   37.42   37.01   37.75   39.83   39.68   40.43   41.43   40.86                  
ค่าใช้จ่าย                

คา่ธรรมเนียมการจดัการ  (0.62)  (0.77)  (0.78)  (0.79)  (0.81)  (0.82)  (0.84)  (0.85)  (0.87)  (0.89)  (0.91)  (0.92)  (0.94)  (0.96)  (0.98) 
คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์  (0.62)  (0.77)  (0.78)  (0.79)  (0.81)  (0.82)  (0.84)  (0.85)  (0.87)  (0.89)  (0.91)  (0.92)  (0.94)  (0.96)  (0.98) 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์  (0.65)  (1.36)  (1.29)  (1.29)  (0.79)  (3.04)  (1.81)  (1.86)  (3.16)  (2.57)  (2.16)  (3.36)  (2.00)  (2.05)  (3.49) 
คา่ใช้จา่ยอ่ืน  (3.94)  (3.95)  (3.96)  (3.95)  (3.72)  (1.21)  (1.23)  (1.26)  (1.26)  (1.28)  (1.34)  (1.34)  (1.37)  (1.40)  (1.40) 

รวมค่าใช้จ่าย  (5.83)  (6.86)  (6.81)  (6.82)  (6.12)  (5.89)  (4.71)  (4.82)  (6.16)  (5.63)  (5.31)  (6.55)  (5.25)  (5.37)  (6.84)                 
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ                

ดอกเบีย้จา่ย (17.64) (17.68) (18.06) (18.06) (18.48) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ  13.81   13.71   12.85   11.26   11.40   13.54   15.30   16.09   14.35   15.62   18.01   16.62   18.67   19.55   17.51                  
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน                

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสนิทรัพย์สทุธิจากการ
ด าเนินงานส าหรับงวด 

 101.13   16.73   16.63   16.91   17.69   20.90   22.68   23.20   22.43   23.63   24.64   23.94   25.84   26.33   25.40  

บวกกลบั: คา่ตดัจ าหน่าย  3.28   3.28   3.28   3.28   3.01   -     -     -  -     -     -     -     -     -     -    
บวกกลบั: ดอกเบีย้จา่ย  17.64   17.68   18.06   18.06   18.48   16.51   16.51   16.51   16.51   16.51   16.51   16.51   16.51   16.51   16.51  
บวกกลบั (หกัออก): เงินลงทนุตามราคายตุิธรรม (87.32)  (3.02)  (3.78)  (5.65)  (6.29)  (7.36)  (7.38)  (7.10)  (8.08)  (8.01)  (6.63)  (7.32)  (7.17)  (6.78)  (7.89) 
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
เงินมดัจ ารับจากลกูค้า  9.46   -     -     (0.47)  (0.47)  -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    

กระแสเงนิสดอิสระ  44.19   34.66   34.19   32.12   32.42   30.05   31.81   32.60   30.86   32.12   34.52   33.13   35.18   36.06   34.02  
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(หน่วย: ล้านบาท) 2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 2589 2590 2591 
รายได้รวม 41.34 43.72 43.46 44.40 45.49 44.74 45.64 48.36 47.97 49.14 50.36 49.38 50.38 53.49 52.94                 
ค่าใช้จ่าย                

คา่ธรรมเนียมการจดัการ (0.99) (1.01) (1.03) (1.05) (1.07) (1.08) (1.10) (1.12) (1.14) (1.16) (1.17) (1.19) (1.21) (1.23) (1.24) 
คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ (0.99) (1.01) (1.03) (1.05) (1.07) (1.08) (1.10) (1.12) (1.14) (1.16) (1.17) (1.19) (1.21) (1.23) (1.24) 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ (2.84) (2.39) (3.71) (2.22) (2.27) (3.86) (3.13) (2.64) (4.10) (2.45) (2.52) (4.26) (3.46) (2.92) (4.53) 
คา่ใช้จา่ยอ่ืน (1.43) (1.49) (1.49) (1.53) (1.56) (1.56) (1.59) (1.66) (1.66) (1.70) (1.74) (1.73) (1.76) (1.85) (1.85) 

รวมค่าใช้จ่าย (6.25) (5.91) (7.27) (5.84) (5.97) (7.58) (6.93) (6.55) (8.04) (6.47) (6.60) (8.37) (7.64) (7.22) (8.86)                 
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ                

ดอกเบีย้จา่ย (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 18.58 21.30 19.68 22.05 23.02 20.65 22.20 25.30 23.42 26.17 27.25 24.50 26.23 29.76 27.58                 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน                

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสนิทรัพย์สทุธิจากการ
ด าเนินงานส าหรับงวด 

26.65 27.71 26.86 28.89 29.35 28.24 29.53 30.57 29.50 31.59 31.93 30.53 31.78 32.72 31.32 

บวกกลบั: คา่ตดัจ าหน่าย - - - - - - - - - - - - - - - 
บวกกลบั: ดอกเบีย้จา่ย 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 
บวกกลบั (หกัออก): เงินลงทนุตามราคายตุิธรรม (8.07) (6.40) (7.18) (6.85) (6.33) (7.58) (7.33) (5.26) (6.08) (5.42) (4.68) (6.03) (5.54) (2.96) (3.74) 
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ - - - - - - - - - - - - - - - 
เงินมดัจ ารับจากลกูค้า - - - - - - - - - - - - - - - 

กระแสเงนิสดอิสระ 35.09 37.81 36.19 38.55 39.53 37.16 38.71 41.81 39.92 42.68 43.76 41.01 42.74 46.27 44.08 
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(หน่วย: ล้านบาท) 2592 2593 2594 2595 2596 2597 2598 2599 2600 2601 2602 2603 2604 2605 2606 
รายได้รวม 54.40 55.73 55.00 55.09 59.16 59.51 59.12 61.69 61.86 59.67 65.44 66.29 64.84 68.28 68.37                 
ค่าใช้จ่าย 

               

คา่ธรรมเนียมการจดัการ (1.26) (1.22) (1.24) (1.25) (1.27) (1.28) (1.28) (1.29) (1.30) (1.31) (1.31) (1.31) (1.31) (1.31) (1.30) 
คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ (1.26) (1.22) (1.24) (1.25) (1.27) (1.28) (1.28) (1.29) (1.30) (1.31) (1.31) (1.31) (1.31) (1.31) (1.30) 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ (2.72) (2.78) (4.73) (3.80) (3.23) (5.06) (2.95) (3.08) (5.29) (4.14) (3.58) (4.41) (4.45) (3.41) (4.57) 
คา่ใช้จา่ยอ่ืน (1.89) (1.94) (1.94) (1.95) (2.06) (2.08) (2.09) (2.16) (2.18) (2.14) (2.29) (2.33) (2.31) (2.40) (2.42) 

รวมค่าใช้จ่าย (7.12) (7.17) (9.14) (8.25) (7.82) (9.69) (7.61) (7.83) (10.07) (8.89) (8.49) (9.36) (9.39) (8.44) (9.60)                 
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

               

ดอกเบีย้จา่ย (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 30.77 32.05 29.35 30.33 34.83 33.31 35.00 37.35 35.28 34.27 40.43 40.42 38.94 43.34 42.26                 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

               

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสนิทรัพย์สทุธิจากการ
ด าเนินงานส าหรับงวด 

3.41 33.61 31.76 32.86 33.60 31.65 33.61 33.35 30.81 31.60 31.93 30.41 29.57 29.87 27.64 

บวกกลบั: คา่ตดัจ าหน่าย - - - - - - - - - - - - - - - 
บวกกลบั: ดอกเบีย้จา่ย 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 
บวกกลบั (หกัออก): เงินลงทนุตามราคายตุิธรรม 27.37 (1.56) (2.41) (2.53) 1.23 1.66 1.39 4.00 4.47 2.67 8.51 10.01 9.37 13.47 14.62 
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (30.00) - - - - - - - - - - - - - - 
เงินมดัจ ารับจากลกูค้า - - - - - - - - - - - - - - - 

กระแสเงนิสดอิสระ 17.28 48.56 45.86 46.84 51.33 49.82 51.51 53.86 51.79 50.77 56.94 56.93 55.45 59.85 58.77 
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(หน่วย: ล้านบาท) 2607 2608 2609 2610 2611 2612 2613 2614 2615 2616 2617 2618 2619 2620 2621 
รายได้รวม 65.77 72.38 73.38 71.56 75.58 75.68 72.38 80.25 81.04 78.99 83.66 83.77 80.43 88.20 81.91                 
ค่าใช้จ่าย 

               

คา่ธรรมเนียมการจดัการ (1.30) (1.29) (1.27) (1.25) (1.23) (1.21) (1.17) (1.14) (1.10) - - - - - - 
คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ (1.30) (1.29) (1.27) (1.25) (1.23) (1.21) (1.17) (1.14) (1.10) (1.05) (1.00) (0.93) - - - 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ (5.84) (3.96) (4.88) (4.92) (3.77) (5.05) (6.44) (4.38) (5.39) (5.43) (4.18) (5.59) (7.15) (4.82) (4.09) 
คา่ใช้จา่ยอ่ืน (2.38) (2.55) (2.59) (2.57) (2.68) (2.70) (2.65) (2.84) (2.88) (2.86) (2.99) (3.01) (2.96) (3.16) (2.88) 

รวมค่าใช้จ่าย (10.82) (9.09) (10.02) (10.00) (8.92) (10.17) (11.44) (9.52) (10.47) (9.34) (8.16) (9.53) (10.11) (7.98) (6.97)                 
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

               

ดอกเบีย้จา่ย (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (16.51) (15.13) 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 38.44 46.79 46.86 45.06 50.16 49.01 44.43 54.23 54.06 53.14 59.00 57.73 53.81 63.72 59.81                 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

               

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสนิทรัพย์สทุธิจากการ
ด าเนินงานส าหรับงวด 

25.22 26.06 23.51 21.64 20.95 17.39 13.53 13.18 8.99 6.48 4.06 (1.69) (7.07) (9.61) (13.36) 

บวกกลบั: คา่ตดัจ าหน่าย - - - - - - - - - - - - - - - 
บวกกลบั: ดอกเบีย้จา่ย 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 16.51 15.13 
บวกกลบั (หกัออก): เงินลงทนุตามราคายตุิธรรม 13.22 20.73 23.35 23.42 29.20 31.62 30.90 41.05 45.07 46.66 54.94 59.42 60.88 73.32 73.17 
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ - - - - - - - - - - - - - - - 
เงินมดัจ ารับจากลกูค้า - - - - - - - - - - - - - - (8.52) 

กระแสเงนิสดอิสระ 54.95 63.29 63.36 61.57 66.66 65.51 60.94 70.73 70.57 69.65 75.51 74.24 70.32 80.22 66.42 
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