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สว่นท่ี 1 
สรุปข้อมลูส าคญัของกองทรัสต์ (Fact Sheet) 

สรุปข้อมูลส าคญันีเ้ป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือหนังสือชีช้วน ซึ่งเป็นเพียง
ข้อมลูสรุปเก่ียวกบัการเสนอขาย ลกัษณะและความเสีย่งของกองทรัสต์ ดงันัน้ ผู้ลงทนุต้องศกึษาข้อมลูในรายละเอียดจาก
หนงัสอืชีช้วนฉบบัเต็ม ซึง่สามารถขอได้จากผู้จดัจ าหนา่ยหนว่ยทรัสต์ และผู้ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์ หรืออาจศกึษา
ข้อมลูได้จากแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชีช้วนที่ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ /ผู้จดัการกองทรัสต์ ยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. ได้ที่ 
website ของส านกังาน ก.ล.ต. 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์เหมราช 
Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust (HREIT) 

ผู้ เสนอขายหนว่ยทรัสต์ ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์ : บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 

ทรัสตี : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั  

1. สาระส าคญัของกองทรัสต์ 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช 
ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ) Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือยอ่  HREIT 
ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์ 
(REIT Manager)  

บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน จ ากดั (มหาชน) 
ทรัสตี (Trustee) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั 
ที่ปรึกษาทางการเงิน ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 

1.1 ข้อมลูเก่ียวกบัการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในครัง้นี ้ 

ผู้ เสนอขายหลกัทรัพย์ บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 
ประเภทหลกัทรัพย์ที่เสนอขาย ใบทรัสต์ที่แสดงสิทธิของผู้ ถือในฐานะผู้ รับประโยชน์ในกองทรัสต์ 

(หนว่ยทรัสต์) 
มลูคา่ที่ตราไว้ เทา่กบัราคาเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
จ านวนหนว่ยที่ออกและเสนอขาย ไมเ่กิน 617,000,000 หนว่ย  
ราคาเสนอขาย 10 บาทตอ่หนว่ย 
มูลค่ารวมของหน่วยทรัสต์ที่ เสนอ
ขาย 

ไมเ่กิน 6,170,000,000 บาท โดยมลูค่ารวมของหน่วยทรัสต์ที่เสนอขาย
จะขึน้อยู่กับจ านวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายสุดท้าย ซึ่งผู้ เสนอขาย
หนว่ยทรัสต์และผู้จดัการการจดัจ าหน่ายและรับประกนัการจ าหน่ายจะ
เป็นผู้ก าหนดร่วมกนั  
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จ านวนหนว่ยจองซือ้ขัน้ต ่า [] หนว่ย และเพิ่มขึน้ทีละจ านวน 100 หนว่ย 
สดัสว่นการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
 

1) ให้สทิธิในการจองซือ้ก่อนต่อ
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และ
สิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ 
พรีเมี่ยม โกรท (การเสนอ
ขายแบบ  Pre-Emptive 
Right) 

จ านวนไมเ่กิน 617,000,000 หนว่ย 
 
 
 
 

2) เ ส น อ ข า ย ต่ อ เ จ้ า ข อ ง
ทรัพย์สินและบุคคลที่เ ก่ียว
โยงกัน /1 ผู้มีอุปการคุณของ
เจ้าของทรัพย์สินและบุคคล
ที่ เ ก่ี ย ว โยงกัน  นักลงทุน
สถาบนั ผู้มีอปุการคณุของผู้
จัดจ าหน่าย นักลงทุนราย
ยอ่ย 

จ านวนหน่วยทรัสต์ที่เหลือจากการ
เสนอขายแบบ Pre-Emptive Right 
(ถ้ามี) 

ผู้ จั ด ก า ร ก า ร จั ด จ า ห น่ า ย แ ล ะ
รับประกนัการจ าหนา่ย 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 

ตวัแทนจ าหนา่ยหนว่ยทรัสต์ ธนาคาร ไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทหลกัทรัพย์ ไทย
พาณิชย์ จ ากดั 

หมายเหต ุ:/1 ซ่ึงมิได้เป็นบคุคลทีถู่กห้ามมิให้จดัสรรหน่วยทรัสต์ให้ ตามข้อก าหนดของประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทธ. 70/2552 
เร่ืองหลกัเกณฑ์ เงือ่นไข และวิธีการในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์ ลงวนัที ่3 สิงหาคม 2552 (รวมทัง้ทีมี่การแก้ไขเพ่ิมเติม)  

1.2 ความสมเหตสุมผลของมลูคา่ของการลงทนุในทรัพย์สนิ 

ส าหรับมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกจากเจ้าของทรัพย์สินที่มลูค่ารวมกนัสงูสดุไม่เกิน  8,690 ล้าน
บาท ซึ่งเป็นมูลค่าที่สงูกว่ามูลค่าประเมินค่าของทรัพย์สินค่าต ่าสดุที่จัดท าโดยผู้ประเมินอิสระประมาณร้อยละ 
24.80 ที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า มูลค่าลงทุนสงูสุดดังกล่าวเป็นมูลค่าที่เหมาะสม
เนื่องจาก 

1. ความนา่สนใจของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

2. ประมาณการผลตอบแทนในปีแรกอยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม 

3. ความแตกตา่งของมมุมองความเสีย่งของการลงทนุของผู้ประเมินอิสระและนกัลงทนุ และ 

4. ความแตกตา่งของโครงสร้างแหลง่เงินทนุในการลงทนุของผู้ประเมินอิสระและนกัลงทนุ  
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1. ความนา่สนใจของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก: ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุเป็นทรัพย์สิน
ที่มีศกัยภาพสงู และเป็นทรัพย์สินที่ค่อนข้างใหม่ มีอายุอาคารเฉลี่ยประมาณ 3.26 ปี และทรัพย์สิน
ดงักล่าวตัง้อยู่ในบริเวณอีสเทิร์น ซีบอร์ด (จ.ชลบรีุ และ จ.ระยอง) ซึ่งถือเป็นจุดยุทธศาสตร์และเป็น
ศนูย์กลางการด าเนินธุรกิจโรงงานให้เช่าและคลงัสนิค้าให้เช่าที่ส าคญัที่สดุแห่งหนึ่งของประเทศ อีกทัง้
อยู่ในศนูย์กลางอตุสาหกรรมการผลิตชัน้น าของประเทศไทย (Thailand’s Leading Manufacturing 
Hub) นอกจากนี ้ทรัพย์สนิบางสว่น ตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีเขตประกอบการเสรี (IEAT Free Zone) ซึง่ได้รับสิทธิ
ประโยชน์ในการลงทนุจากการนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย (กนอ.) อีกทัง้ผู้ เช่าพืน้ท่ีในทรัพย์สนิท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทนุสามารถขอรับการสง่เสริมการลงทนุ โดยต้องปฏิบตัิตามเง่ือนไขของคณะกรรมการ
สง่เสริมการลงทนุ (BOI) ที่ระบใุนบตัรสง่เสริมการลงทนุ เพื่อจะได้รับสทิธิประโยชน์ทางภาษีอากร และ
สิทธิประโยชน์ที่ไม่เก่ียวกับภาษีอากรด้วยศกัยภาพของทรัพย์สินและศกัยภาพของบริเวณที่ตัง้ของ
ทรัพย์สิน จึงท าให้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเป็นครัง้แรกมีความน่าสนใจและสามารถดึงดดูผู้ เช่าได้
เป็นอยา่งดี  

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของสิทธิประโยชน์ในการลงทนุใน สว่นที่ 2 ข้อ 2,1.3 จุดเด่นของ
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะลงทนุครัง้แรก) 

2. ประมาณการผลตอบแทนในปีแรกอยู่ในระดบัที่เหมาะสม: ตามประมาณการงบก าไรขาดทนุ และการ
ปันสว่นแบ่งก าไรสมมติฐานส าหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 ถึงวนัที่ 30 มิถนุายน พ.ศ. 
2560  (“รายงานประมาณการ”) ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรก (Prospective Gross Yield) 
หรือประมาณอตัราเงินที่จ่ายแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับ ซึ่งประกอบด้วยประมาณ
การอตัราการปันสว่นแบง่ก าไรและประมาณการอตัราการลดทนุจากรายการท่ีไมใ่ช่คา่ใช้จ่ายที่เป็นเงิน
สดเท่ากบัร้อยละ 7.00 (ค านวณบนมลูค่าการเข้าลงทนุสงูสดุไม่เกิน 8,690 ล้านบาท) ซึ่งเป็นอตัรา
ผลตอบแทนที่เหมาะสมเมื่อพิจารณาจากความมัน่คงของทรัพย์สินที่ลงทนุ และโอกาสในการเติบโต
ของทรัพย์สินดงักลา่ว รวมถึงโอกาสที่กองทรัสต์จะต่ออายสุญัญาเช่าอีก 30 ปีในอนาคต อีกทัง้ ผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์จะได้ประโยชน์จากการกู้ ยืมเงิน เนื่องจากอตัราดอกเบี ย้ของเงินกู้ น้อยกว่าประมาณการ
อตัราผลตอบแทนในปีแรก  

โดยในช่วง 3 ปีแรก นบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาเช่า จากสญัญาตกลงกระท าการของเจ้าของทรัพย์สิน 
กองทรัสต์จะได้รับการชดเชยรายได้คา่เช่าและคา่บริการ (“ชดเชยรายได้คา่เช่า”) ส าหรับทรัพย์สนิท่ีเช่า
ที่ไมม่ีผู้ เช่าตามอตัราค่าเช่าที่รับชดเชยรายได้ค่าเช่า ตามรายละเอียดใน สรุปสาระส าคญัของสญัญา 
เป็นไปตามประมาณการผลตอบแทนในปีแรก และประมาณการอัตราผลตอบแทนหากมีการหัก
ประมาณการเงินคืนทนุท่ีถกูทยอยคืนแบบเส้นตรง (Straight Line) ในอตัราที่ค านวณจากอายสุิทธิการ
เช่า 30 ปี และโอกาสที่จะมีการต่ออายกุารเช่าไปอีก 30 ปี รวมเป็น 60 ปี ดงัตารางสรุปเปรียบเทียบ
ผลตอบแทนในกรณีตา่งๆ ดงันี ้
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กรณีฐานท่ีมกีารกู้ยืมไม่
เกิน 2,520 ล้านบาท 
และมีการชดเชยรายได้

คา่เช่า 

กรณีที่ไมม่ีการกู้ยืม 
และมีการชดเชยรายได้

คา่เช่า 

กรณีที่มีการกู้ยืมไมเ่กิน 
2,520 ล้านบาท และไม่
มีการชดเชยรายได้คา่

เช่า 
ประมาณการอัตราผลตอบแทนในปี
แรก (Prospective Gross Yield)  

ร้อยละ 7.00 ร้อยละ 6.10 ร้อยละ 6.00 

ประมาณการเงินคืนทุนที่ถูกทยอยคืน 
แ บ บ เ ส้ น ต ร ง /1 (Straight-Line 
Method) 

ร้อยละ 1.67 ร้อยละ 1.67 ร้อยละ 1.67 

ประมาณการอตัราผลตอบแทนสทุธิใน
ปีแรก (Net Yield) 

ร้อยละ 5.33 ร้อยละ 4.43 ร้อยละ 4.34 

หมายเหต:ุ /1 ทัง้นี ้สมมติฐานการทยอยคืนทุนแบบเส้นตรงดงักล่าว อาจมีความแตกต่างจากการด าเนินงานจริง เนือ่งจากมูลค่าทรัพย์สินที่
เป็นสิทธิการเช่าจะข้ึนกบัราคาประเมินที่จดัท าโดยผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน จึงอาจยงัไม่มี Unrealized Loss เกิดข้ึนในช่วงประมาณการ การ
ประมาณการในสมมติฐานดงักล่าวนี ้จึงเป็นเพียงตวัอย่างในการแสดงผลกระทบทีอ่าจเกิดข้ึนเท่านัน้ นอกจากนี ้การประยกุต์ใช้วิธีลดทุนแบบ
เส้นตรงอาจมีความแตกต่างจากแนวทางของมาตรฐานการบญัชีที่สภาวิชาชีพบญัชีก าหนด กฏระเบียบ ประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรือ
ตลาดหลกัทรพัย์ ทีป่ระกาศใช้ในปัจจุบนัและในอนาคตได้  

3. ความแตกต่างของมุมมองเก่ียวกับโอกาสการเติบโตของค่าเช่าและความเสี่ยงของการลงทุน ของผู้
ประเมินอิสระและนกัลงทนุ: นกัลงทนุมีหลายประเภท อาจมีมมุมองทัง้ในด้านโอกาสในการเติบโตของ
คา่เช่าพืน้ท่ีและความเสีย่งจากการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัแตกต่างกนัไป และอาจแตกต่างจากมมุมอง
ของผู้ประเมินอิสระได้ ทัง้นีม้มุมองในด้านโอกาสในการเติบโตของค่าเช่าพืน้ที่จะสะท้อนให้เห็นถึงการ
คาดการณ์อปุสงค์และอปุทานของตลาดในอนาค ตรวมถึงความได้เปรียบเชิงท าเลที่ตัง้ และสภาพของ
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก ซึ่งอาจแตกต่างจากมุมมองของผู้ประเมินอิสระ อีกทัง้ มมุมอง
ความเสี่ยงในการลงทุนจะสะท้อนถึงอตัราผลตอบแทนที่นกัลงทุนต้องการจากการลงทุน โดยความ
เสีย่งซึ่งสะท้อนผ่านอตัราคิดลดของผู้ลงทนุอาจต ่ากว่าสมมติฐานอตัราการคิดลดของผู้ประเมินอิสระ
ทัง้ 2 ราย (ร้อยละ 9.50) กลา่วคือ นกัลงทนุอาจมีสมมติฐานด้านการปรับราคาสงูกว่า และ/หรืออตัรา
ผลตอบแทนที่ต้องการอาจต ่ากวา่ สมมติฐานของผู้ประเมินอิสระทัง้ 2 ราย จึงสะท้อนถึงความเป็นไปได้
ที่มลูคา่ที่นกัลงทนุประสงค์จะเข้าลงทนุอาจสงูกวา่มลูคา่ประเมินของผู้ประเมินอิสระทัง้ 2 ราย 

4. ความแตกต่างของโครงสร้างแหลง่เงินทนุในการลงทนุของผู้ประเมินอิสระและนกัลงทนุ : เนื่องด้วย
โครงสร้างเงินทุนของการลงทุนของกองทรัสต์ ประกอบด้วยแหล่งเงินทุนทัง้ประเภทหนีแ้ละทุน ซึ่ง
แตกต่างจากโครงสร้างเงินทุนของผู้ประเมินอิสระที่พิจารณาเพียงจากแหลง่เงินทุนประเภททุน ทัง้นี ้
แหลง่เงินทนุประเภทหนีจ้ะมีต้นทนุต ่ากวา่แหลง่เงินทนุประเภททนุอย่างมีนยัส าคญั (ภายใต้โครงสร้าง
เงินทนุท่ีเหมาะสม) โดยการประเมินมลูคา่ของผู้ประเมินอิสระ เป็นการประเมินมลูคา่ของทรัพย์สนิ มิใช่
การประเมินมลูคา่ของทรัพย์สินต่อผู้ลงทนุโดยตรง จึงท าให้การประเมินมลูค่าของผู้ประเมินอิสระอาจ
ไมส่ะท้อนถึงปัจจยัในด้านโครงสร้างเงินทนุ จึงสง่ผลให้อตัราการคิดลดทางการเงิน (Discount Rate) ที่
ใช้ในการประเมินราคาของผู้ประเมินราคาอิสระ (พิจารณาแบบไม่มีการกู้ ยืมเงิน) และอตัราความ
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คาดหวงัผลตอบแทนจากการลงทุน (พิจารณาแบบมีการกู้ยืมเงิน) มีความแตกต่างกนั ซึ่ งเป็นปัจจัย
หนึ่งที่สง่ผลท าให้มลูค่าที่กองทรัสต์จะลงทนุในทรัพย์สินหลกัสงูกว่าราคาประเมิน หรือกลา่วได้อีกนยั
หนึ่ง คือการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงกว่าราคาประเมินของผู้ ประเมินอิสระ
ประมาณร้อยละ 24.80 ไมไ่ด้หมายความวา่ผลตอบแทนส าหรับผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะต า่กวา่อตัราการคิด
ลดทางการเงินของผู้ประเมินอิสระ (ประมาณร้อยละ 9.50) ในกรณีที่ทรัพย์สินมีผลประกอบการตาม
สมมติฐานของผู้ประเมินอิสระ ทัง้นี ้เนื่องมาจากสมมติฐานด้านโครงสร้างเงินทุนที่แตกต่างกัน และ
ต้นทนุทางการเงินของแหลง่เงินทนุประเภทหนีท้ี่ต ่ากวา่แหลง่เงินทนุประเภททนุ ดงักลา่วข้างต้น 

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมใน สว่นที่ 2 ข้อ Error! Reference source not found. ความเห็น
ของที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการกองทรัสต์เก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของมลูค่าในการลงทนุใน
ทรัพย์สนิหลกั) 

1.3 วตัถปุระสงค์ของการระดมทนุในครัง้นี ้

เพื่อน าเงินท่ีได้จากการระดมทนุจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงินไปลงทนุในสทิธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ดงัตอ่ไปนี ้("ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก") 

1) สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน โดยเป็นพืน้ที่อาคารโรงงานแบบ Detached Building มีพืน้ที่อาคาร
ประมาณ 107,202 ตารางเมตร และเป็นพืน้ที่อาคารโรงงานแบบ Attached Building มีพืน้ที่อาคาร
ประมาณ 60,170 ตารางเมตร รวมเป็นพืน้ท่ีอาคารโรงงานประมาณ 167,372 ตารางเมตร 

2) สทิธิการเช่าที่ดินและอาคารคลงัสนิค้า เป็นพืน้ท่ีอาคารคลงัสนิค้าประมาณ 93,942 ตารางเมตร 

รวมเป็นพืน้ท่ีอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าประมาณ 261,314 ตารางเมตร 

โดยการลงทนุในทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก กองทรัสต์จะน าเงินดงัตอ่ไปนี ้(1) เงินท่ีได้มาจากการระดม
ทนุจ านวนไม่เกิน 6,170 ล้านบาท และ (2) เงินกู้ยืมระยะยาวในวงเงินไม่เกิน 2,520 ล้านบาท เพื่อมาใช้ในการ
ลงทนุในทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

1.4 การจดัตัง้กองทรัสต์ และโครงสร้างกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
โดยมีวตัถปุระสงค์ในการออกหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  (Real 
Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนทัว่ไป และผู้ก่อตัง้ทรัสต์จะยื่นค าขอให้รับ
หนว่ยทรัสต์ดงักลา่วเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยตอ่ไป  

เมื่อกองทรัสต์น าเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และจากการกู้ยืมเงินระยะยาวรวมจ านวนไม่เกิน 8,690 
ล้านบาท ไปลงทนุในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์ จะน าทรัพย์สินดงักลา่วไป
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หาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พืน้ที่ในลกัษณะคล้ายคลึงกันกับการให้เช่า การ
ให้บริการท่ีเก่ียวข้องกบัการเช่าหรือทรัพย์สนิท่ีให้เช่า ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักลา่ว 

บริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ จะแต่งตัง้บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จ ากัด (มหาชน) ให้เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทนุ
ภายใต้การก ากับดูแลและก าหนดนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้ดงักล่าวจะ
เป็นไปตามข้อก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กฎหมาย และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่เ ก่ียวข้อง การจดัหา
ผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลของทรัสตี เพื่อให้การ
ด าเนินงานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเง่ือนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการ
กองทรัสต์ และสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ รวมทัง้ประกาศ
อื่นๆ ที่เก่ียวข้องของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด  

โครงสร้างของกองทรัสต์ (HREIT) สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้ดงันี ้

 

1.5 นโยบายการลงทนุ 

กองทรัสต์มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สินหลกัประเภทอสงัหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึง
สิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอนัเป็นสว่นควบหรือเคร่ืองอุปกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว 
ประเภททรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะลงทนุ ได้แก่  

1) อาคารคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า หรืออาคารโรงงาน แบบส าเร็จรูป (Ready-Built) ที่อยู่ในเขตพืน้ที่
ดงัตอ่ไปนี ้

คา่ธรรมเนียม 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

> ร้อยละ 15 
นักลงทุนอ่ืน 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช 
ทรัพย์สินหลกัทีล่งทนุครัง้แรก ประกอบด้วยสทิธิการเชา่ที่ดิน และ  

1) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) (ESIE) 
2) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด (HESIE)  
3) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ (HCIE)  
4) อาคารคลงัสินค้าในโครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 1   
5) อาคารคลงัสินค้าในโครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 2  
6) อาคารคลงัสินค้าในโครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 4  

พืน้ที่เชา่รวม  261,314  ตารางเมตร 
• อาคารโรงงาน  167,372  ตารางเมตร 
• อาคารคลงัสินค้า          93,942  ตารางเมตร 

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท เหมราช รีท 
 แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 

ทรัสตี 
ตรวจสอบดแูล
กองทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียม 

บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

คา่ธรรมเนียม 

บริหาร 
กองทรัสต์ 

แตง่ตัง้ 

เงินลงทนุ ผลประโยชน์ตอบแทน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน 

 จ ากดั (มหาชน) 
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(ก) นิคมอตุสาหกรรม เขตประกอบการอตุสาหกรรม หรือสวนอตุสาหกรรมซึง่จดัตัง้ขึน้  เข้าลงทนุ และ/หรือ 
พฒันาโดยบริษัทเหมราชพฒันาที่ดิน จ ากัด (มหาชน) หรือบริษัทย่อยของบริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน 
จ ากดั (มหาชน) (รวมเรียกวา่ “เหมราช”)  (พืน้ท่ีดงักลา่วรวมเรียกวา่ “พืน้ท่ีประกอบอตุสาหกรรม”)   

(ข) พืน้ท่ีที่พฒันาโดยเหมราชที่อยูต่ิดกบัพืน้ที่ประกอบอตุสาหกรรม หรือ ในกรณีที่ไม่ติดกบัพืน้ที่ประกอบ
อตุสาหกรรม ได้แก่ พืน้ท่ีใกล้เคียงหรืออยูโ่ดยรอบพืน้ท่ีประกอบอตุสาหกรรม เพื่อรองรับหรือสนบัสนนุ
ธุรกิจหรือการขยายตัวของธุรกิจ อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า หรืออาคารโรงงาน แบบ
ส าเร็จรูป (Ready-Built) ภายในพืน้ท่ีประกอบอตุสาหกรรมของเหมราช  

(ค) พืน้ที่นอกเหนือจาก (ก) และ (ข) ท่ีเหมราช มีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองแต่เพียงผู้ เดียวหรือเป็น
กรรมสทิธ์ิรวมหรือสทิธิครอบครองร่วมระหว่างเหมราชกบับริษัทย่อยของเหมราชก่อนวนัท่ี 13 ตลุาคม 
25581 และยงัคงถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองดงักล่าวต่อเน่ืองอยู่ตลอดเวลา โดยพืน้ท่ีดงักล่าว
สามารถประกอบการอุตสาหกรรมได้ตามกฎหมายผงัเมือง  ทัง้นี ้พืน้ที่ดงักล่าวต้องเป็นพืน้ที่ตามที่
ก าหนดไว้ในเอกสารที่เปิดเผยต่อทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ของหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าดบับลวิเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท และ HREIT แล้วเทา่นัน้ 

2) พืน้ท่ีหลงัคาหรือสว่นใดสว่นหนึง่ของอาคารตามข้อ (1) ดงักลา่ว และ  

อสงัหาริมทรัพย์อื่นท่ีเก่ียวข้องกบัการสนบัสนนุหรือสง่เสริมธุรกิจพฒันาและให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ เก่ียวเนื่อง
กับทรัพย์สินข้อ (1) และ (2) ดงักล่าว และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ ของ
กองทรัสต์ที่เก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สนิข้อ (1) และ (2) ดงักลา่ว 

1.6 รายละเอียดที่ส าคญัเก่ียวกบัทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

1) แผนท่ีแสดงที่ตัง้ของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

 

 

  

                                                           
1 วนัที่ 13 ตลุาคม 2558 เป็นวนัที่คณะกรรมการบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“ดบับลิวเอชเอ”) มีมติก าหนดนโยบายการ
ด าเนินธุรกิจของดบับลิวเอชเอ และ เหมราช  ในสว่นที่เก่ียวกบั อาคารคลงัสินค้า ศนูย์กระจายสินค้า และอาคารโรงงาน 
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ส าหรับทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกสามารถสรุปลกัษณะการลงทนุเป็นตารางได้ดงันี ้

ประเภททรัพย์สิน โรงงาน คลงัสินค้า 

ลักษณะการ ไ ด้มาซึ่ ง
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(ภาพรวม) 

สิทธิการเช่าท่ีดิน และสิทธิการเช่าอาคาร 30 ปีนับ
จากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่อ
อายสุญัญาเช่าทรัพย์สินอีก 30 ปี 

สิทธิการเช่าท่ีดิน และสิทธิการเช่าอาคาร 30 ปี
นบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า และสิทธิใน
การตอ่อายสุญัญาเช่าทรัพย์สินอีก 30 ปี 

ท่ีดนิ เนือ้ท่ีรวมประมาณ 173 
ไร่ 3 งาน 18.46 ตร.วา 

ท่ีดนิ เนือ้ท่ีรวมประมาณ 65 
ไร่ 3 งาน 92 ตร.วา 

สิ่งปลกูสร้าง 80 ยนิูต พืน้ท่ีอาคารรวม 
167,372 ตร.ม. 

สิ่งปลกูสร้าง 21 ยนิูต พืน้ท่ีอาคาร
รวม 93,942 ตร.ม. 

ลักษณะการ ไ ด้มาซึ่ ง
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(แยกตามโครงการ/นิคม
อตุสาหกรรม) 

โ ค ร ง ก า ร นิ ค ม
อุตสาหกรรม เหมราช
อี ส เ ทิ ร์ น ซี บ อ ร์ ด 
(HESIE)  

จ านวน 29 ยนิูต 
(109,732 ตร.ม.)แบง่เป็น
โรงงานแบบ Detached 
Building จ านวน 19 ยู
นิต (92,452 ตร.ม.) และ
แบบ Attached Building 
จ านวน 10 ยนิูต (17,280 
ตร.ม.)  

โครงการเหมราชโลจิ
สตกิส์พาร์ค 1  

จ านวน 2 ยนิูต 
(16,820 ตร.ม.) 
 

โ ค ร ง ก า ร นิ ค ม
อตุสาหกรรม อีสเทิร์นซี
บอร์ด (ระยอง) (ESIE) 

จ านวน 34 ยนิูต (41,980 
ตร.ม.) แบง่เป็นโรงงาน
แบบ Detached 
Building จ านวน 2 ยนิูต 
(14,750 ตร.ม.) และแบบ 
Attached Building 
จ านวน 32 ยนิูต (27,230 
ตร.ม.) 

โครงการเหมราชโลจิ
สตกิส์พาร์ค 2 

จ านวน 11 ยนิูต 
(50,996 ตร.ม.) 

โ ค ร ง ก า ร นิ ค ม
อุตสาหกรรม เหมราช
ชลบรีุ (HCIE) 

จ านวน 17 ยนิูต 
(15,660 ตร.ม.) เป็น
โรงงานแบบ Attached 
Building  

โครงการเหมราชโลจิ
สตกิส์พาร์ค 4 

จ านวน  8 ยู นิต 
(26,126 ตร.ม.) 

อายอุาคารเฉล่ีย/1 (ปี) 3.77 2.37 
ทีม่า บมจ. เหมราชพฒันาทีดิ่น  
หมายเหต ุข้อมูล ณ วนัที ่1 เมษายน 2559 เนือ่งจากมีผู้เช่าพืน้ทีอ่าคารคลงัสินค้า 1 ราย ครบก าหนดอายสุญัญา ณ วนัที ่31 

มี.ค. 2559 และมิได้มีการต่ออายสุญัญาเช่า 
/1 อายุอาคารโรงงานและคลงัสินค้าเฉลี่ยค านวณจากค่าเฉลี่ยของอายุอาคารถ่วงน ้าหนกัด้วยพืน้ที่อาคารโรงงานและ
คลงัสินค้าในทกุโครงการ / นิคมอตุสาหกรรม    
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2) มลูคา่ที่ลงทนุเปรียบเทียบกบัราคาประเมินตามวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach)  

ผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ทัง้ 2 ราย
เลอืกใช้ราคาประเมินตามวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นมลูค่าตลาดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์
เข้าลงทุนครัง้แรก ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์ และที่ปรึกษาทางการเงินได้ตรวจสอบสมมติฐานหลกัของบริษัท
ประเมินคา่ทรัพย์สนิท่ีใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกแล้ว ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุ
ให้เช่ือวา่สมมติฐานหลกัที่ใช้ในการประเมินมลูค่าดงักลา่วไม่สมเหตสุมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่
จะเกิดขึน้จริงอาจแตกตา่งจากสมมติฐานดงักลา่วได้ หรือเหตกุารณ์ต่างๆ อาจจะไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์
ไว้ 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินทัง้ 2 รายยงัมิได้ประเมินมลูค่าจากรายได้ที่ได้รับจากการ
เช่าช่วงพืน้ท่ีของหลงัคาอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าเพื่อประกอบธุรกิจโครงการ Solar Rooftop โดยเง่ือนไข
การเช่าช่วงพืน้ที่หลงัคาเป็นไปตามสญัญาเช่าช่วงพืน้ที่หลงัคา ระหว่างกองทรัสต์และบริษัท เหมราช คลีน 
วอเตอร์ จ ากดั ทางที่ปรึกษาทางการเงินจึงมีการค านวณปรับปรุงมลูคา่ทรัพย์สิน ด้วยกระแสเงินสดจากจาก
รายได้ที่ได้รับจากการเช่าช่วงพืน้ท่ีของหลงัคาอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าเพื่อประกอบธุรกิจโครงการ Solar 
Rooftop  

โดยข้อมลูราคาประเมินตามวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) และการปรับปรุงมลูคา่ทรัพย์สิน ส าหรับ
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก มีรายละเอียดดงัตารางด้านลา่งนี ้

มลูคา่ประเมิน  
(หนว่ย: บาท) 

ราคาประเมินของทรัพย์สนิ (บาท) /1 
บริษัท แกรนด์ แอส
เซท แอดไวเซอร่ี 

จ ากดั 

บริษัท 15 ที่ปรึกษา
ธุรกิจ จ ากดั 

มลูคา่ทรัพย์สนิรวมภายใต้สทิธิการเชา่ตามเง่ือนไขกองทรัสต์ประมาณ 
(ยงัมิได้รวมมลูคา่จากรายได้ที่ได้รับจากการเช่าช่วงพืน้ท่ีของหลงัคา
อาคารโรงงานและคลงัสนิค้าเพื่อประกอบธุรกิจโครงการ Solar 
Rooftop) /2 

6,926,000,000  6,944,000,000  

มูลค่าทรัพย์สินจากรายได้ที่ได้รับจากการเช่าช่วงพืน้ที่ของหลังคา
อาคารโรงงานและคลังสินค้าเพื่อประกอบธุรกิจโครงการ Solar 
Rooftop/3 

36,994,674 

มลูคา่ทรัพย์สนิรวมภายใต้สทิธิการเชา่ตามเง่ือนไขกองทรัสต์ประมาณ 6,962,994,674 6,980,994,674 

มลูคา่สงูสดุของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ (บาท)   8,690,000,000 

สงูกวา่ราคาประเมินต ่าสดุ (ร้อยละ) 24.80 

หมายเหต:ุ /1 ข้อมูลราคาประเมินของทรพัย์สินของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั เป็นข้อมูล และบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ 
จ ากดั เป็นข้อมูลจากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ณ วนัที ่15 มิถนุายน 2559 
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 /2  มูลค่าทรพัย์สินรวมภายใต้สิทธิการเช่าตามเงือ่นไขกองทรัสต์ค านวณบนสมมติฐานที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าในทรัพย์สิน 
30 ปี และมีการต่ออายสิุทธิการเช่าไปอีก 30 ปี 

 /3 ทีป่รึกษาทางการเงิน ค านวณกระแสเงินสดจากรายได้ทีไ่ดร้บัจากการเช่าช่วงพืน้ทีข่องหลงัคาอาคารโรงงานและคลงัสินค้า
เพือ่ประกอบธุรกิจโครงการ Solar Rooftop อา้งอิงตามสญัญาเช่าช่วงพืน้ที่หลงัคา ระหว่างกองทรัสต์และบริษัท เหมราช
คลีน วอเตอร์ จ ากดั และใช้อตัราคิดลดกระแสเงินสดร้อยละ 9.50 เช่นเดียวกบัอตัราคิดลดของผู้ประเมินอิสระ 

3) ราคาประเมินตามวิธีต้นทนุทดแทน (Replacement Cost Approach)  

ข้อมลูราคาประเมินที่ระบนุีม้ีไว้เพื่อใช้อ้างอิงในการพิจารณาเก่ียวกบัการจดัท าประกนัภยัที่เหมาะสมส าหรับ
อาคารสิง่ปลกูสร้างที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุเทา่นัน้ 

หนว่ย: บาท 
บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอด

ไวเซอร่ี จ ากดั 
บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ 

จ ากดั 
ต้นทนุทดแทนใหมข่องสิง่ปลกูสร้าง  
(ก่อนหกัคา่เสือ่มราคา) และไมร่วมคา่ทีด่ินและ
งานฐานราก (บาท)/1  

2,184,858,000 2,230,861,500 

หมายเหต:ุ  ข้อมูลราคาประเมินของทรพัย์สินของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั และบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั เป็นข้อมูล
จากรายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ณ วนัที ่15 มิถนุายน 2559 
/1 ผู้ประเมินใช้สมมติฐานมูลค่าของงานฐานรากประมาณร้อยละ 10 ของมูลค่าส่ิงปลูกสร้างทดแทนใหม่   

4) ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

บริษัทฯ ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างอตัรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัที่เหมาะสม และยัง่ยืนในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยภายหลงั
จากที่กองทรัสต์เข้าลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว และเป็นผู้มีสทิธิการเช่าในท่ีดิน และอาคาร
โรงงานและคลงัสนิค้า ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายในการน าทรัพย์สินดงักลา่วออกให้เช่าแก่ผู้ เช่าพืน้ที่ โดย
ผู้จดัการกองทรัสต์จะวา่จ้าง บริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความ
เช่ียวชาญในการบริหารจัดการทรัพย์สินประเภทโรงงานและคลงัสินค้า ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
(Property Manager)  โดยจะมีหน้าที่ด าเนินการติดต่อหาลกูค้า หาผู้ที่มีความประสงค์ที่จะใช้บริการ และ/
หรือ เช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิดงักลา่ว รวมทัง้การเจรจาข้อสญัญากบัผู้ที่สนใจในการเช่าพืน้ท่ี นอกจากนัน้ ยงัมี
หน้าที่ในการท าการตลาดและส่งเสริมการตลาดโดยติดต่อกับลกูค้ากลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรือการติดต่อ
ผา่นนายหน้าตา่งๆ  

5) ข้อมลูผลการด าเนินงานท่ีผา่นมาของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกประกอบด้วยโรงงาน จ านวน 80 ยนูิต และคลงัสินค้าจ านวน 21 ยนูิต 
โดยมีข้อมลูผลการด าเนินงานในอดีตดงัตอ่ไปนี ้
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โรงงานและคลงัสนิค้า 31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 1 เม.ย. 2559/1 

อตัราการเชา่พืน้ท่ี (ร้อยละ)  81.51 86.08 90.57 88.65 

โรงงาน 

อตัราการเชา่พืน้ท่ี (ร้อยละ)  76.23 87.42 91.35 91.35 
อตัราคา่เช่าเฉลีย่ (บาท/ตร.ม./เดอืน)  200.90 199.56 199.81 200.31 

พืน้ท่ีเช่า (ตร.ม.)  161,732  167,372     167,372  167,372 

จ านวนโรงงานท่ีสร้างเสร็จ (ยนูิต)  79 80 80 80 

คลงัสนิค้า 

อตัราการเชา่พืน้ท่ี (ร้อยละ)  93.16 83.70 89.18 83.84 

อตัราคา่เช่าเฉลีย่ (บาท/ตร.ม./เดอืน)  156.12  155.32       154.76  155.06 

พืน้ท่ีเช่า (ตร.ม.)  73,362  93,942      93,942  93,942 

จ านวนคลงัสนิค้าที่สร้างเสร็จ (ยนูิต)  17 21 21 21 
ทีม่า : บมจ. เหมราชพฒันาทีดิ่น 
หมายเหต ุ/1 เนือ่งจากมีผู้เช่าพืน้ทีอ่าคารคลงัสินค้า 1 ราย ครบก าหนดอายสุญัญา ณ วนัที ่31 มี.ค. 2559 และมิได้มีการต่ออายสุญัญาเช่า 

ทัง้นี ้อตัราค่าเช่าเฉลี่ยตัง้แต่ ม.ค. 2556 – มี.ค. 2559 อาจยงัไม่สะท้อนถึงการเติบโตของอตัราค่าเช่าหรือ
แนวโน้มธุรกิจ เนื่องจากทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกสว่นใหญ่ประมาณร้อยละ 44.12 เป็นสญัญา
แรกของยนูิต กอปรกบัอาคารโรงงานและคลงัสินค้าที่สร้างใหม่และปลอ่ยเช่าให้ผู้ เช่าพืน้ที่ในช่วงดงักลา่วมี
ความแตกตา่งในหลากหลายด้าน อาทิเช่น รูปแบบอาคาร ท าเลที่ตัง้ ขนาดพืน้ท่ีอาคาร เป็นต้น 

6) รายละเอียดเพิ่มเติมที่ส าคญัเก่ียวกบัการใช้สทิธิตอ่สญัญาเช่าอีก 30 ปี 

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในสทิธิการเช่าในท่ีดินและอาคารเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยเมื่อสิน้สดุก าหนดเวลาการ
เช่าดงักล่าว เจ้าของทรัพย์สินได้ให้ค ามัน่แก่กองทรัสต์ในสิทธิการต่อสญัญาเช่าทรัพย์สินที่กองท รัสต์เข้า
ลงทนุครัง้แรกได้อีก 30 ปี และมีการก าหนดคา่เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายไุปอีก 30 ปี เป็นจ านวน 
500 ล้านบาท นอกจากนี ้เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิในการต่อสญัญาเช่า
ดงักลา่ว กองทรัสต์มีการก าหนดเง่ือนไขในสญัญาเช่าให้เจ้าของทรัพย์สนิให้ค ารับรองในการไมจ่ าหนา่ย จ่าย 
หรือโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก อีกทัง้ เจ้าของทรัพย์สินตกลงน าทรัพย์สินท่ี
กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกสว่นใหญ่มาจ านองเป็นหลกัประกันการปฏิบตัิตามสญัญาของผู้ ให้เช่าภายใต้
สัญญาเช่าทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ ในกรณีหากเจ้าของทรัพย์สิน ผิดสัญญา หรือเข้าสู่กระบวนการ
ล้มละลาย โดยมีรายละเอียดที่ส าคญัดงันี ้

1) การจดัหาเงินเพื่อใช้สิทธิต่อสญัญาเช่าอีก 30 ปี จ านวน 500 ล้านบาท ที่กองทรัสต์จะต้องจ่ายในปีที่ 
30 เพื่อใช้สทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 
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ในการใช้สิทธิต่อสญัญาเช่าอีก 30 ปีดงักลา่ว กองทรัสต์มีภาระหน้าที่ที่จะต้องจดัหาเงินจ านวน 500 
ล้านบาทและค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่าประมาณ ร้อยละ 1.1 รวมเป็นเงินประมาณ 505.5 ล้านบาท 
มาช าระคา่เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายสุ าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก โดยผู้
ประเมินอิสระทัง้ 2 (สอง) ราย ได้พิจารณาค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายจุ านวน 500 ล้าน
บาทและค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่า ในการค านวณเพื่อประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า
ลงทนุครัง้แรกนีแ้ล้ว  

ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเห็นวา่ กองทรัสต์สามารถจดัหาเงินทนุเพื่อใช้สทิธิตอ่สญัญาเช่าอีก 30 ปี ได้
จากหลายแหล่ง เช่น การกู้ ยืม การเก็บส ารองจากก าไรจากการด าเนินงาน และการเพิ่มทุน โดย
สามารถเลอืกใช้แหลง่เงินทนุใดแหลง่เงินทนุหนึ่ง หรือใช้ร่วมกนัตามความเหมาะสม ซึ่งอาจพิจารณา
ตามสภาวะการณ์ในช่วงเวลานัน้ซึ่งรวมถึงอตัราดอกเบีย้เงินกู้ยืม โอกาสในการลงทุนของกองทรัสต์ 
และปัจจยัทางเศรษฐกิจอื่นๆ โดยค านงึถึงประโยชน์สงูสดุตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ซึง่มีข้อพิจารณาเบือ้งต้น
ดงันี ้

ก. เงินจากการกู้ ยืม: หากพิจารณาอตัราส่วนหนีส้ินต่อทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ การกู้ ยืมเงิน
จ านวน 505.5 ล้านบาท คิดเป็นประมาณร้อยละ 7.26 ของราคาประเมินทรัพย์สินต ่าสดุ ณ วนัที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกที่มีการปรับปรุง (ประมาณ 6,962.99 ล้านบาท) และมลูค่าการกู้ยืม
เงินอาจมีการลดลงจากการจ่ายช าระหนีเ้งินต้นคืนบางส่วน ดังนัน้ เมื่อเทียบค่าเช่าส าหรับ
ระยะเวลาที่ตอ่อายกุบัมลูคา่การลงทนุของกองทรัสต์ที่จะได้รับจากสิทธิการเช่า หรือศกัยภาพใน
การสร้างผลตอบแทนจากการลงทนุในปีที่ 31 – 60 แล้ว การใช้เงินกู้ยืม ถือเป็นมลูค่าที่มีสดัสว่น
คอ่นข้างน้อย 

ข. เงินจากการเก็บส ารองเงินสดบางสว่นจากก าไรจากการด าเนินงาน: เงินจ านวน 505.5 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 5.65 ของก าไรสทุธิสะสมจากการด าเนินงานระหวา่งปี 21-30 (ข้อมลูจากรายงาน
ของผู้ประเมินอิสระที่มีราคาทรัพย์สินต ่าสดุ กองทรัสต์จะมีก าไรสทุธิสะสมจากการด าเนินงาน
ของทรัพย์สิน ซึ่งยงัไม่รวมค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ (“ก าไรสทุธิสะสม”) ระหว่างปีที่ 21-30 รวม
ประมาณ 8,947 ล้านบาท) จึงคาดว่าเงินจากการเก็บส ารองเงินสดบางส่วนจากก าไรจากการ
ด าเนินงานจะเพียงพอที่จะเป็นแหล่งเงินทุนที่กองทรัสต์จะสามารถน ามาใช้ได้ ทัง้นี ้การเก็บ
ส ารองดงักลา่วอาจมีผลกระทบตอ่อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ค. เงินจากการเพิ่มทนุ: กองทรัสต์สามารถเลือกเพิ่มทนุเพื่อช าระค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่
ตอ่อายไุด้ โดยมีขัน้ตอนเป็นไปตามกฎเกณฑ์ และข้อก าหนดที่เก่ียวข้องโดยอาจมีผลกระทบต่อ
การควบคมุ (Control Dilution) และ ผลกระทบตอ่ราคา (Price Dilution) ตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ 

ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงิน มีความเห็นในเบือ้งต้นว่า เงินจากการกู้ ยืมอาจมี
ความเหมาะสมและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ในการช าระมูลค่าการต่ออายุสญัญาเช่ามากที่สุด 
เนื่องจากเป็นแหล่งเงินทนุที่น่าจะมีต้นทนุต ่าที่สดุเมื่อเปรียบเทียบกบัแหล่งเงินทนุประเภทอื่นๆ (ทัง้นี ้
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ขึน้อยู่กบัอตัราดอกเบีย้ และเง่ือนไขการกู้ยืมเงิน และปัจจยัอื่นๆ ณ ขณะนัน้) อีกทัง้ จากรายงานการ
ประเมินมลูค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินอิสระ กองทรัสต์น่าจะมีกระแสเงินสดเพียงพอที่สามารถช าระ
ดอกเบีย้และเงินต้นหากมีการกู้ เงินดงักล่าวจ านวนประมาณ 505.5 ล้านบาท อย่างไรก็ดี กองทรัสต์
สามารถใช้แหลง่เงินทนุอื่นร่วมกบัเงินจากการกู้ยืมได้ ซึ่งการพิจารณาแหลง่เงินทนุและการใช้สิทธิต่อ
สญัญาเช่าดงักล่าว กองทรัสต์จะด าเนินการตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า และสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 
รวมถึงหลกัเกณฑ์ ข้อก าหนด และประกาศที่เก่ียวข้อง 

2) การจดทะเบียนจ านองทรัพย์สินเพื่อเป็นหลกัประกันส าหรับกองทรัสต์ในการใช้สิทธิในการต่ออายุ
สญัญาเช่าอีก 30 ปี 

เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงในการใช้สิทธิที่จะต่อสญัญาเช่าได้อีก 30 ปี เจ้าของทรัพย์สินยินยอมให้น า
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกสว่นใหญ่มาจ านอง ได้แก่ พืน้ที่อาคารทัง้หมดจ านวน 261,314 
ตร.ม.และที่ดินแปลงที่มีทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก ซึ่งมีสิ่งปลกูสร้างที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ
อยูบ่นพืน้ท่ีที่คิดเป็นสว่นใหญ่ของพืน้ท่ีในท่ีดินนัน้ รวมจ านวนประมาณ 246 ไร่ ซึง่คิดเป็นประมาณร้อย
ละ 82 ของที่ดินของแปลงที่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกตัง้อยูท่ัง้หมด  

ทัง้นี ้ที่ดินส่วนที่ไม่ได้จ านอง เนื่องด้วยที่ดินดงักล่าวมีสิ่งปลกูสร้าง และ/หรือ พืน้ที่รอการพฒันา ที่
กองทรัสต์ไมไ่ด้เข้าลงทนุอยูบ่นโฉนดเดียวกนั ซึ่งไม่สามารถแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อจ านองที่ดินเฉพาะ
ส่วนที่มีอาคารที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตัง้อยู่ได้ เนื่องจากข้อจ ากัดทางกฎหมาย อาทิเช่น ระยะห่าง
ระหว่างอาคาร ทางเข้า-ออก ฯลฯ  นอกจากนี ้การรับจ านองโฉนดที่ดินทัง้แปลงที่ไม่ได้รวมอาคารที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุ แล้วตอ่มามีการบงัคบัจ านองที่ดินทัง้แปลงจะสง่ผลให้กองทรัสต์ได้สิทธิในการขาย
ทอดตลาดโฉนดที่ดินทัง้แปลง เมื่อมีบุคคลภายนอกรับซือ้โฉนดที่ดินดังกล่าวซึ่งไม่รวมอาคารที่
กองทรัสต์ไมไ่ด้ลงทนุนัน้ จะเกิดปัญหาวา่อาคารท่ีกองทรัสต์ไมไ่ด้ลงทนุดังกลา่วจะอาศยัสิทธิใดเพื่อให้
ตัง้อยูบ่นที่ดินท่ีถกูขายทอดตลาดได้ตามกฎหมาย  ซึ่งถือเป็นข้อจ ากดัทางกฎหมายอีกอย่างหนึ่งที่ท า
ให้กองทรัสต์ไมส่ามารถรับจ านองโฉนดที่ดินทัง้แปลงได้  

ส าหรับวงเงินจ านองของทรัพย์สนิท่ีตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมภายใต้ พ.ร.บ. การนิคมอตุสาหกรรมแหง่
ประเทศไทยนัน้ ทางเจ้าของทรัพย์สินตกลงให้มีการจดทะเบียนจ านองทรัพย์สินในวงเงินจ านองสงูสดุ
ตามที่กฎหมาย หรือกฎเกณฑ์ของการนิคมอตุสาหกรรมที่เก่ียวข้องก าหนด  ทัง้นี ้วงเงินจ านองจะต้อง
ไม่เกินกว่าราคาประเมินเฉลี่ยของผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 2 (สอง) ราย ตามวิ ธีคิดจากรายได้ 
(Income Approach) ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก ทัง้นี ้จะมีการประเมินวงเงินจ านอง
ทกุๆ 10 (สบิ) ปี นบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า และในกรณีที่ราคาประเมินทรัพย์สินมีมลูค่าเพิ่ม
ขึน้ กองทรัสต์สามารถจดทะเบียนเพิ่มวงเงินจ านองได้  แต่จะไม่เกินกว่าราคาประเมินเฉลี่ยของผู้
ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 2 (สอง) ราย ตามวิธีคิดจากรายได้ ( Income Approach) ของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก  อย่างไรก็ดี จะไม่มีการเปลี่ยนแปลงวงเงินจ านองในกรณีที่ราคาประเมิน
ทรัพย์สินมีมูลค่าลดลงส าหรับวงเงินจ านองของทรัพย์สินอื่นที่มิได้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมภายใต้ 
พ.ร.บ. การนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทยนัน้จะก าหนดให้มีวงเงินจ านองเทา่กบัราคาประเมินเฉลีย่
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ของผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ 2 (สอง) ราย ตามวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) ของทรัพย์สินที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

ดงันัน้ หากเจ้าของทรัพย์สินไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงที่ระบไุว้ตามสญัญาเช่าท าให้กองทรัสต์บงัคบัสิทธิ
ในการตอ่อายสุญัญาเช่าไมไ่ด้ กองทรัสต์สามารถด าเนินการใช้สิทธิใดๆ ตามกระบวนการและขัน้ตอน
ทางศาลเพื่อบังคับจ านองทรัพย์สินดังกล่าว เพื่อน าเงินมาช าระความเสียหายที่เกิ ดขึน้จริงให้แก่
กองทรัสต์ (ซึง่มีสทิธิในการได้รับช าระความเสยีหายดงักลา่วสงูกวา่วงเงินจ านองได้) โดยกองทรัสต์จะมี
บุริมสิทธิเหนือเงินที่ได้จากการขายทอดตลาดทรัพย์สินที่จ านองนัน้ๆ หากกรณีที่กองทรัสต์บังคับ
จ านองเพื่อช าระคา่เสยีหายแล้ว มลูคา่การจ านองยงัไมเ่พียงพอต่อความเสยีหายที่เกิดขึน้ กองทรัสต์จะ
มีสทิธิบงัคบัช าระหนีจ้ากเจ้าของทรัพย์สนิในการช าระคา่เสยีหายได้ 

 (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมใน สว่นท่ี 2 ข้อ 2.3 สรุปสาระส าคญัของสญัญา) 

7) การชดเชยรายได้คา่เช่า 

เจ้าของทรัพย์สินตกลงจะชดเชยรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ จากทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่า เป็น
ระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า โดยก าหนดอตัราคา่เช่า ดงันี ้

ประเภททรัพย์สนิที่เช่า ที่ตัง้ทรัพย์สนิที่เช่า 
อัตราค่าเช่าที่ รับชดเชยรายได้ 

(บาท/ตารางเมตร) 
โรงงานแบบ Attached Building  HESIE, ESIE, HCIE 190 
โรงงานแบบ Detached Building  HESIE, ESIE 200 

คลงัสนิค้า HLP1, HLP2, HLP4 155 
(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของการชดเชยรายได้คา่เช่าในสว่นท่ี 2 หวัข้อ 2.3 สรุปสาระส าคญั
ของสญัญา) 

 หน้าที่ในการช าระคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง/เปลีย่นทรัพย์สนิ 

ภายในระยะเวลา 5 (ห้า) ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า เจ้าของทรัพย์สินจะเป็นผู้ รับผิดชอบใน
กรณีที่มีค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องตามค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง ซ่อมแซม และ /หรือ เปลี่ยนทรัพย์สินที่
กองทรัสต์ลงทนุในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญั  

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของหน้าที่ในการช าระค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง /เปลี่ยนทรัพย์สิน  
ได้ในสว่นท่ี 2 หวัข้อ 2.3 สรุปสาระส าคญัของสญัญา) 
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หน้าที่ในการช าระภาษีโรงเรือนและที่ดินท่ีเก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สนิท่ีเช่า 

1. เจ้าของทรัพย์สินตกลงรับผิดชอบช าระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สินที่เช่าที่
เกิดขึน้ก่อนวันเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่าและตลอดระยะเวลา 3 (สาม) ปีนับจากวันเร่ิมต้น
ระยะเวลาการเช่า 

2. กองทรัสต์ตกลงจะรับผิดชอบค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และค่าธรรมเนียมหรือภาษีอื่นใดที่ทาง
ราชการอาจก าหนดเพิ่มเติมหรือใช้บงัคบัที่เก่ียวเนื่องกบัโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ รายได้หรือ
การใช้ประโยชน์ครอบครองจากทรัพย์สินที่เช่านบัตัง้แต่วนัครบก าหนด 3 (สาม) ปีนบัจากวนั
เร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า 

(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของการช าระคา่ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ได้ในสว่นที่ 2 หวัข้อ Error! 

Reference source not found. สรุปสาระส าคญัของสญัญา) 

การวเิคราะห์เก่ียวกบัความสามารถทางการเงินของเจ้าของทรัพย์สนิ 

เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สนิเป็นคูส่ญัญาในสญัญาตกลงกระท าการที่จะชดเชยรายได้ค่าเช่า รับผิดชอบ
ช าระค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง/เปลี่ยนทรัพย์สินที่เก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินที่เช่าในลกัษณะเป็นลกูหนี ้
ร่วมกนั และเนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินเป็นคู่สญัญาในสญัญาเช่าทรัพย์สินที่จะรับผิดชอบช าระภาษี
โรงเรือนและที่ดินท่ีเก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สนิท่ีเช่า รวมทัง้กรณีที่อาจมีคา่เสยีหายที่เกิดขึน้ท่ีเก่ียวเนื่องจาก
การผิดสญัญาเช่าทรัพย์สนิ ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินได้พิจารณาถึงความสามารถในการปฏิบตัิตาม
สญัญาตกลงกระท าการ และสญัญาเช่าทรัพย์สนิของเจ้าของทรัพย์สนิ กลา่วคือ บริษัท เหมราชพฒันา
ที่ดิน จ ากดั (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั บริษัท เหมราช อีส
เทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั และ บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอร่ี จ ากัด โดยพิจารณาจากผล
การด าเนินงาน และฐานะทางการเงินของเหมราชเป็นหลกั และมีความเห็นว่า เจ้าของทรัพย์สินมี
ความสามารถทางการเงินอย่างเพียงพอในการปฏิบตัิตามสญัญาดงักล่าว โดยเมื่อพิจารณาผลการ
ด าเนินงานของเหมราชและบริษัทยอ่ยของเหมราชจากงบการเงินรวมส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 
2558 และงวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2559 ซึง่เหมราชมีทรัพย์สนิรวม (total assets) จ านวน
ประมาณ 32,491 ล้านบาท และ 32,416 ล้านบาท ตามล าดบั ก าไรจากการด าเนินงานก่อนหัก
ดอกเบีย้ ภาษี และค่าเสื่อมราคา/ค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) จ านวน 4,542 ล้านบาท และ 835 ล้าน
บาท ตามล าดับ และมีก าไรสุทธิในส่วนของเจ้าของจ านวน 3,289 ล้านบาท และ 503 ล้านบาท 
ตามล าดบั ประกอบกบัจ านวนเงินท่ีเจ้าของทรัพย์สนิจะได้รับจากการลงทนุในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ
เข้าลงทนุครัง้แรกนีจ้ านวนรวมไมเ่กิน 8,690 ล้านบาท  

นอกจากนี ้เหมราช ได้รับ Credit Rating ระดบั BBB+ ซึ่งจดัอนัดบัเครดิตโดย TRIS ณ วนัที่ 18 ก.ย. 
2558 จึงคาดว่าเจ้าของทรัพย์สินจะมีความสามารถทางการเงินเพียงพอในการปฏิบตัิตามสญัญา
ดงักลา่ว 
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(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของการวิเคราะห์เก่ียวกบัความสามารถทางการเ งินของเจ้าของ
ทรัพย์สนิ ได้ในหวัข้อ 2.1.1 ข้อมลูเก่ียวกบัทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก) 

1.7 การกู้ยืมเงิน 

การเข้าลงทนุในครัง้นีข้องกองทรัสต์ กองทรัสต์จะใช้แหลง่เงินทนุสว่นหนึง่จากการกู้ยืมเงิน โดยกองทรัสต์จะเข้าท า
สญัญาเงินกู้ กับธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) (“ผู้ ให้กู้ ”)  ภายหลงัวนัจัดตัง้กองทรัสต์ และก่อนวันที่
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในทรัพย์สนิหลกัในครัง้นี ้ทัง้นี ้ผู้ให้กู้ ได้เสนอวงเงินกู้ยืมระยะยาวจ านวนไม่เกิน 2,520 ล้าน
บาท เพื่อใช้ส าหรับการลงทนุในทรัพย์สนิหลกั โดยข้อก าหนดและเง่ือนไขของการกู้ยืมเงินดังกลา่วจะเป็นไปตามที่
ก าหนดในสญัญาเงินกู้ ระหวา่งกองทรัสต์และผู้ให้กู้  โดยมีเง่ือนไขที่ส าคญัดงัตอ่ไปนี  ้

ผู้ให้กู้  ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 
ผู้กู้  ทรัสตีกระท าในนามของทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช 
วงเงินกู้  ไมเ่กิน 2,520 ล้านบาท  
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) โดยอตัรา

ดอกเบีย้ในปีที่ 1 จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ลบร้อยละ 1.50 และอตัรา
ดอกเบีย้ตลอดอายสุญัญาเงินกู้จะไมเ่กิน MLR (Minimum Loan Rate)  
โดย “อตัราดอกเบีย้ MLR” หมายถึง อตัราดอกเบีย้ลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้
แบบมีระยะเวลาของธนาคารผู้ให้เงินกู้  (Minimum Loan Rate, “MLR”)  

อายสุญัญาเงินกู้  5 ปี 
การช าระเงินต้น ช าระคืนเงินต้นทัง้จ านวน และ/หรือ ช าระคืนเงินต้นบางสว่น โดยยอดเงินกู้คงค้างจะ

ถกูช าระเมื่อครบก าหนดอายสุญัญาเงินกู้   
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายไตรมาส 
หลกัประกนัการกู้ยืม 1) สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก ซึ่งมี

มลูคา่หลกัประกนัรวมไมน้่อยกวา่ 2 เทา่ของยอดเงินกู้  
2) การโอนสิทธิอย่างมีเง่ือนไขในกรมธรรม์ประกันภยั และสลกัหลงัให้ผู้ ให้กู้ เป็น

ผู้ รับผลประโยชน์และผู้ เอาประกนัภยัร่วม 
3) การโอนสิทธิอย่างมีเง่ือนไขในสัญญาเช่าและบริการของผู้ เช่าพืน้ที่ที่มีอายุ

มากกวา่ 3 ปี 
4) หลกัประกันการกู้ยืมอื่นๆ (ถ้ามี) ตามที่กองทรัสต์และผู้ ให้กู้อาจจะก าหนดใน

สญัญาเงินกู้  
เง่ือนไขของสญัญาเงินกู้  1) ผู้กู้ ตกลงว่าจะไม่น าทรัพย์สินที่ปลอดภาระผูกพนัไปก่อภาระผูกพนักับสถาบนั

การเงินอื่น (Negative Pledge) 
2) บริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน จ ากดั (มหาชน) ตกลงว่าสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์

ในทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท เหมราชพฒันา
ที่ดิน จ ากดั (มหาชน) และ/หรือ กลุม่บคุคลเดียวกนัจะไม่ต ่ากว่าร้อยละ 15 ของ
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จ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมดเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน
ครัง้แรก 

3) ผู้ กู้ จะให้บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จ ากัด (มหาชน) หรือบริษัทในเครือเป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) เว้นแต่การเปลี่ยนแปลงผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์เป็นไปโดยมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือเป็นไปตามที่ระบุไว้ใน
สญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ข้อปฏิบตัิทางการเงิน - ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราสว่นการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นผู้ ถือหุ้น 
(Interest Bearing Debt/Equity Ratio) ไมเ่กิน 1.0 เทา่ 

- ผู้กู้ จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA 
(Interest Bearing Debt/ EBITDA Ratio) ไมเ่กิน 5.5 เทา่ 
(EBITDA = ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนหกัดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายทางการเงิน 
ภาษี คา่เสือ่มราคา คา่ตดัจ าหนา่ย และไมร่วมการปรับปรุงรายการอื่นที่มิใช่เงิน
สด อาทิเช่น รายการปรับปรุงจากการวดัคา่เงินลงทนุ) 

ทัง้นี ้บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์อาจก าหนดให้มีการกนัเงินส ารองส าหรับการช าระคืนเงินกู้ ไม่ว่าจะครบ
ก าหนดช าระหนีแ้ล้วหรือไม่ก็ตาม โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะค านึงถึงจ านวนเงินกู้ ยืม ระยะเวลาการช าระหนี ้
ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วย และสถานะเงินสดของกองทรัสต์ในการก าหนดวงเงินกัน
ส ารอง โดยจะเปิดเผยจ านวนเงินกนัส ารองในแตล่ะปีไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปีของกองทรัสต์ 

เมื่อครบก าหนดอายสุญัญาเงินกู้  หรือในการรีไฟแนนซ์ (Refinance) เงินกู้  บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะ
พิจารณาปัจจยัต่างๆ ที่เก่ียวข้องในการระดมทนุ/รีไฟแนนซ์ เช่น เง่ือนไขในสญัญาเงินกู้  อตัราดอกเบีย้ การเสนอ
ขายตราสารหนีป้ระเภทอื่นโดยกองทรัสต์ เป็นต้น เพื่อให้กองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยได้รับประโยชน์สงูสดุ 

ทัง้นี ้กองทรัสต์อาจมีความเสีย่งที่เกิดขึน้จากการกู้ยืมเงิน ซึง่ผู้ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมได้จาก ข้อ 
2.1 ปัจจยัความเสีย่ง 

ผู้ก่อตัง้ทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นว่าการกู้ยืมเงินเพื่อใช้ส าหรับการลงทนุในทรัพย์สินที่กองทรัสต์
เข้าลงทุนครัง้แรกนัน้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เมื่อเทียบกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์เต็มมูลค่าการ
ลงทนุ โดยจะสง่ผลให้ผลตอบแทนตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ดีขึน้ ทัง้นี ้ผู้ก่อตัง้ทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินได้ค านึงถึง
การบริหารความเสีย่งด้านสภาพคลอ่งของกองทรัสต์ด้วย ซึง่ดอกเบีย้ที่กองทรัสต์ต้องช าระในการกู้ยืมเงินในครัง้นี ้
อยูใ่นเกณฑ์ที่ใกล้เคียงกบัอตัราการกู้ยมืเงินของลกูค้าชัน้ดีที่ธนาคารพาณิชย์ในประเทศสว่นใหญ่เสนอให้กบัลกูค้า
ของตนในอตุสาหกรรมที่ใกล้เคียงกนั และอยูภ่ายใต้เง่ือนไขที่ใกล้เคียงกนั  

1.8 ป ร ะ ม าณ ก า ร ง บ ก า ไ ร ข า ด ทุ น แ ล ะ ก า ร ปั น ส่ ว น แ บ่ ง ก า ไ ร ต า ม ส ม ม ติ ฐ า น ส า ห รั บ ปี ตั ้ง แ ต่  
วนัท่ี 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 ถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน พ.ศ. 2560 
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ข้อมลูที่ระบใุนหวัข้อนีไ้ม่ใช่ข้อเท็จจริงในอดีต แต่เป็นข้อมูลในลกัษณะที่เป็นการคาดการณ์เหตุการณ์ในอนาคต 
(Forward-Looking Statement) โดยข้อมลูดงักลา่วอยู่บนข้อสมมติฐานหลายประการที่ระบอุยู่ในเอกสารแนบ 4 
ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่ก าไรตามสมมติฐานส าหรับปีตัง้แตว่นัที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 
ถึงวนัที่ 30 มิถนุายน พ.ศ. 2560 และอยู่ภายใต้ความเสี่ยงและความไม่แน่นอนบางประการ ซึ่งอาจท าให้ผลที่
เกิดขึน้จริงแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากที่ประมาณการไว้ ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ และที่ปรึกษาทางการเงินไม่
รับรอง หรือรับประกันข้อมูลในส่วนนี ้และไม่รับรองหรือรับประกันการคาดการณ์ภายใต้สมมติฐานที่ระบุใน
ประมาณการ รวมทัง้ไมรั่บรองวา่ประมาณการดงักลา่วจะบรรลผุลหรือน่าจะบรรลผุลหรือถกูต้อง เนื่องจากข้อมลู
ดงักลา่วจดัท าบนสมมติฐานในช่วงที่จดัท ารายงานข้อมลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมติเท่านัน้ รายได้หรือ
ประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่แท้จริงอาจจะแตกตา่งจากรายได้หรือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจา่ย
ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่ปรากฏในประมาณการของกองทรัสต์ นอกจากนีป้ระมาณการก าไรและประโยชน์ตอบ
แทนที่จ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะไม่ได้รับการปรับปรุงส าหรับเหตุการณ์ใดๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวันที่ของ
เอกสารฉบับนี ้ดังนัน้ ข้อมูลทางการเงินที่คาดการณ์ในเอกสารฉบับนีอ้าจแตกต่างจากผลที่เกิดขึน้อย่างมี
นยัส าคญั ซึง่ผู้ลงทนุควรศกึษาสมมติฐานการประมาณการ และระมดัระวงัในการใช้ข้อมลูประมาณการในสว่นนี ้
(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมใน สว่นที่ 2 ข้อ 1.1.2 สมมติฐานในรายงานประมาณการงบก าไรขาดทนุและ
การปันสว่นแบง่ผลก าไรตามสมมติฐานมีความไมแ่น่นอน และขึน้อยู่กบัความเสี่ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ 
เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง และการแข่งขนั ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประกอบการที่แท้จริงแตกต่างจากที่
ประมาณการไว้อยา่งมีนยัส าคญัและอาจสง่ผลตอ่มลูคา่ที่ได้ลงทนุในกองทรัสต์) 

ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่ก าไรตามสมมตฐิานส าหรับปีตัง้แต ่
วนัท่ี 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 ถงึวนัท่ี 30 มถินุายน พ.ศ. 2560 

หนว่ย: ล้านบาท 
รายได้จากคา่เช่าและคา่บริการ/1  525.88 
รายได้จากคา่เช่าหลงัคา/2 4.87 
รายได้จากการชดเชยรายได้คา่เชา่ 61.26 
ดอกเบีย้รับ 3.54 
รวมรายได้ 595.55 
คา่ใช้จา่ยทีเ่ก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์  (26.21) 
ก าไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ 569.34 
คา่ธรรมเนียมการจดัการและคา่ใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์  (35.44) 
คา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์ตดัจ่าย  (0.81) 
คา่ใช้จา่ยดอกเบีย้  (108.41) 
ก าไรสทุธิที่สามารถน ามาปันสว่นแบง่ก าไร 424.68 
บวกกลบั   สภาพคลอ่งสว่นเกินท่ีเกิดจากการตดัจา่ยคา่ใช้จา่ยในการออก 0.81 
               และเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
บวกกลบั   คา่ธรรมเนียมเงินกู้ตดัจ าหนา่ยและสว่นตา่งดอกเบีย้จา่ยจากการ
  ค านวณด้วยอตัราดอกเบีย้ที่แท้จริง 

 
9.49 
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หกัออก      รายได้จากคา่เช่าและบริการท่ีมิได้รับช าระเป็นเงินสดจริง  (3.24) 
เงินสดสทุธิจากการลงทนุท่ีสามารถน ามาปันสว่นแบง่ก าไรและแบง่สว่นทนุ 431.74 
ประมาณอตัราการปันสว่นแบง่ก าไรและการแบง่สว่นทนุ (ร้อยละ)  100.00 
ประมาณการการปันสว่นแบง่ก าไรและการแบง่สว่นทนุ (ล้านบาท) 431.74 
จ านวนหนว่ยทรัสต์ (ล้านหนว่ย)/3 616.77 
ประมาณการการปันสว่นแบง่ก าไร และการแบง่สว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท)  
การปันสว่นแบง่ก าไรตอ่หนว่ย (บาท) 0.6987 
การแบง่สว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท) 0.0013 
การปันสว่นแบง่ก าไรและการแบง่สว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท)  0.7000 
หมายเหต ุ
/1 รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการโดยใช้วิธีอตัราเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการค านวณจากรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการที่
ได้รบัช าระเป็นเงินสดจริงจ านวน 523.19 ล้านบาทปรับปรุงด้วยรายได้จากค่าเช่าและบริการที่มิได้รับช าระเป็นเงินสดจริงจ านวน 2.69 ล้าน
บาท 

/2 รายได้จากค่าเช่าหลงัคาโดยใช้วิธีอตัราเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่าช่วงและช่วงเวลาที่ต่ออายุค านวณจากรายได้ที่ได้รับช าระเป็นเงินสดจริง
จ านวน 4.32 ล้านบาท และปรบัปรุงด้วยรายได้จากค่าเช่าทีมิ่ได้รบัช าระเงินสดเป็นจ านวน 0.55 ล้านบาท 

/3 จ านวนหน่วยทรัสต์ดงักล่าวเป็นตวัเลขอ้างอิงเพือ่ใช้ในการค านวณเท่านัน้ จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จะระดมทุนสุดท้าย อาจมากกว่า น้อยกว่า 
หรือเท่ากบัที่ประมาณนีไ้ว้ได้ โดยจ านวนหน่วยทรัสต์ที่ใช้เป็นตวัเลขอ้างอิงนีค้ านวณมาจากประมาณการระดมทุนที่ 6,167.7 ล้านบาท (ไม่
รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) และราคาหน่วยทรสัต์ที ่10 บาทต่อหน่วย 

ประมาณการอตัราเงินจ่ายให้แกผู่้ ถือหนว่ยทรัสต์ส าหรับรอบระยะเวลา 12 เดอืนหลงัจากก่อตัง้กองทรัสต์ตามชว่ง
รายงานประมาณการ 

ภายใต้สมมติฐานวา่กองทรัสต์จะระดมทนุจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์เป็นจ านวน 6,170 ล้านบาท และกู้ยืมเงิน
จ านวน 2,520 ล้านบาท ทัง้นี ้เพื่อลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่มีอายคุงเหลอืของสทิธิการเช่าลดลงตาม
ระยะเวลา  

ทัง้นี ้เพื่อให้ผู้ ลงทุนเห็นถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และสามารถท าความเข้าใจเก่ียวกับวิธีการแสดงผลการ
ด าเนินงานเป็นการทัว่ไปของกองทรัสต์ ซึ่งจะเน้นลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ได้อย่างชดัเจน และเข้าใจ
ง่ายขึน้ โดยแสดงให้เห็นในกรณีฐาน (ที่เงินลงทนุมิได้ถกูทยอยคืน) และที่กองทรัสต์มี Unrealized Loss และเงิน
ลงทนุถกูทยอยคืนแบบเส้นตรง ดงันี ้

ประมาณการอตัราเงินจ่ายให้แกผู่้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
ซึง่ประกอบด้วย 

ประมาณการอตัราเงิน
จ่ายให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ 

กรณีเงินลงทนุมิได้ถกู
ทยอยคืน  
(ร้อยละ) 

ประมาณการอตัราเงิน
จ่ายให้แก่ผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ กรณีเงิน
ลงทนุถกูทยอยคืนแบบ

เส้นตรง  
(ร้อยละ) 

1) ประมาณการการปันสว่นแบง่ก าไรสทุธิ 6.987 5.32 
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ประมาณการอตัราเงินจ่ายให้แกผู่้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
ซึง่ประกอบด้วย 

ประมาณการอตัราเงิน
จ่ายให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ 

กรณีเงินลงทนุมิได้ถกู
ทยอยคืน  
(ร้อยละ) 

ประมาณการอตัราเงิน
จ่ายให้แก่ผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ กรณีเงิน
ลงทนุถกูทยอยคืนแบบ

เส้นตรง  
(ร้อยละ) 

2) ประมาณการการแบง่สว่นทนุจากรายการท่ีไมใ่ช่
คา่ใช้จ่ายที่เป็นเงินสด 

0.013 0.01 

3) ประมาณการเงินคืนทุน (กรณีเงินลงทุนถูก
ทยอยคืนแบบเส้นตรง)/1 

- 1.67 

ประมาณการเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 7.000 7.00 
หมายเหต:ุ /1 ค านวณจากสิทธิการเช่า 30 ปีและมีการต่ออายุสิทธิการเช่าไปอีก 30 ปี ทัง้นี ้สมมติฐานการทยอยคืนทุนแบบเส้นตรง
ดงักล่าว อาจมีความแตกต่างจากการด าเนินงานจริง เนือ่งจากมูลค่าทรัพย์สินที่เป็นสิทธิการเช่าจะข้ึนกบัราคาประเมินที่จดัท าโดยผู้
ประเมินค่าทรพัย์สิน จึงอาจยงัไม่มี Unrealized Loss เกิดข้ึนในช่วงประมาณการ การประมาณการในสมมติฐานดงักล่าวนี ้จึงเป็น
เพียงตวัอย่างในการแสดงผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนเท่านัน้ นอกจากนี ้การประยุกต์ใช้วิธีลดทุนแบบเส้นตรงอาจมีความแตกต่างจาก
แนวทางของมาตรฐานการบญัชีที่สภาวิชาชีพบญัชีก าหนด กฏระเบียบ ประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรือตลาดหลกัทรัพย์ ที่
ประกาศใช้ในปัจจุบนัและในอนาคตได้  

การวเิคราะห์ความไวตอ่การเปลีย่นแปลง (Sensitivity Analysis) 

ผู้จดัการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินพิจารณาวา่ความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้เงินกู้ยืม อ้างอิงตามอตัรา
ดอกเบีย้ MLR อาจเป็นปัจจัยหลกัที่มีผลกระทบต่อผลตอบแทนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญ ทางที่
ปรึกษาทางการเงินจึงจดัท าการวิเคราะห์ความไวต่อการเปลี่ยนแปลง (Sensitivity Analysis) ของประมาณการ
อตัราการปันสว่นก าไรส าหรับงวด 12 เดือน ประจ างวด 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 ถึงวนัที่ 30 มิถนุายน พ.ศ. 2560 
จากสมมติฐานการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้ MLR สามารถสรุปได้ดงันี ้

กรณี 
ประมาณการการปันสว่น
แบง่ก าไรสทุธิ (ร้อยละ) 

ประมาณการเงินคืนทนุ 
(กรณีเงินลงทนุถกูทยอย
คืนแบบเส้นตรง)/1 (ร้อย

ละ) 

ประมาณการเงินจ่าย
ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(ร้อยละ) 

Best Case  
อตัราดอกเบีย้ MLR ร้อยละ 5.775 

5.54 

1.67 

7.20 

Base Case 
อตัราดอกเบีย้ MLR ร้อยละ 6.275 

5.33 7.00 

Worst Case 
อตัราดอกเบีย้ MLR ร้อยละ 6.775 

5.13 6.80 

ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในส่วนท่ี 2 ข้อ 5.1 ประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งก าไรตามสมมติฐานส าหรับปีตัง้แต่วนัท่ี 1 
กรกฎาคม พ.ศ. 2559 ถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน พ.ศ. 2560 
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นอกจากนี ้เนื่องจากมลูค่าสงูสดุที่ไม่เกิน 8,690 ล้านบาทดงักลา่ว อาจมิใช่เป็นมูลค่าสดุท้ายที่กองทรัสต์จะเข้า
ลงทุน ซึ่งการก าหนดมูลค่าสดุท้ายที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกจะขึน้กับปัจจัยหลายประการ อาทิเช่น ความ
ต้องการของนกัลงทนุทัง้นกัลงทุนสถาบนั (ผ่านกระบวนการแสดงความต้องการ หรือ Bookbuilding process) 
และรายยอ่ย รวมถึงสภาวะเศรษฐกิจ ภาวะตลาดทนุ ดงันัน้ผู้จดัการกองทรัสต์ และที่ปรึกษาทางการเงินจึงจดัท า
การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของประมาณการอตัราการปันสว่นก าไรส าหรับงวด 12 เดือน 
ประจ างวด 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 ถึงวนัที่ 30 มิถนุายน พ.ศ. 2560 จากสมมติฐานการเปลี่ยนแปลงของมลูค่า
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุซึง่สามารถสรุปได้ดงันี ้

มลูคา่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 
(ล้านบาท) 

8,686.92 8,454.69 8,233.61 8,019.15 7,815.59 

วงเงินกู้ยืมระยะยาว (ล้านบาท)  2,519.21   2,451.86   2,387.75   2,325.55   2,266.52  
คา่ใช้จา่ยดอกเบีย้ (ล้านบาท) (108.41) (105.51) (102.76) (100.08) (97.54) 
คา่ใช้จา่ยและคา่ธรรมเนียมตา่งๆ ท่ีเก่ียวกบั
การบริหารกองทรัสต์ (ล้านบาท) 

(62.46) (61.64) (60.91) (60.53) (60.16) 

ประมาณการการปันสว่นแบง่ก าไรและการ
แบง่สว่นทนุ (ล้านบาท) 

431.74 435.21 438.44 441.25 443.93 

ประมาณการปันสว่นแบง่ก าไรและการแบง่
สว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท) 

7.00% 7.25% 7.50% 7.75% 8.00% 

โดยตวัเลขมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ และ ประมาณการสว่นแบ่งก าไรและการแบ่งสว่นทนุต่อหน่วย 
ที่แสดงในตารางข้างต้น เป็นตวัเลขที่ใช้อธิบายเพื่อให้เกิดความเข้าใจในผลกระทบที่จะมีตอ่ประมาณการสว่นแบ่ง
ก าไรและการแบ่งส่วนทุนต่อหน่วยเพื่อประกอบการตดัสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยมิได้เป็นการแสดงถึงตวัเลข
มลูค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุจริง กล่าวคือมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนอาจไม่ใช่ตวัเลขที่
แสดงในตารางข้างต้น (แตจ่ะไมเ่กินมลูคา่สงูสดุที่ก าหนดไว้ 8,690 ล้านบาท) 

1.9 คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายหลกัที่เรียกเก็บจากผู้จองซือ้หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และกองทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยที่เรียกเก็บจาก
กองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ตอ่ปี หรือภายหลงั
การท าธุรกรรมในแต่
ละครัง้ (ไมร่วม
ภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

คา่ใช้จา่ยที่คาดวา่จะเรียกเก็บ 
(ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

รอบและระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

ประมาณการคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ย 
ส าหรับการด าเนินงานกองทรัสต์ 12 เดือนแรก 
- คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยทัง้หมดที่เกิดขึน้ 
ซึง่ไมร่วมถึงคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ย
ทัง้หมดที่จา่ย เม่ือมีการเพิ่มทนุหรือการ
ได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

 
 

ไมเ่กิน 5.0% 
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คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยที่เรียกเก็บจาก
กองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ตอ่ปี หรือภายหลงั
การท าธุรกรรมในแต่
ละครัง้ (ไมร่วม
ภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

คา่ใช้จา่ยที่คาดวา่จะเรียกเก็บ 
(ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

รอบและระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

- คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยเม่ือมีการเพิ่มทนุ
หรือการได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

ไมเ่กิน 8.0% 

1. คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  
1.1) คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 0.75% ไมเ่กิน 0.25% ของมลูคา่ทรัพย์สินรวมของ

กองทรัสต์ โดยมีคา่ธรรมเนียมขัน้ต ่า 12.5 
ล้านบาทตอ่ปี 

รายเดือน 

1.2) ค่าธรรมเนียมในการได้มา/จ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินของกองทรัสต์  
(Acquisition/ Disposal Fee) 

ตามที่จา่ยจริง 

กรณีได้มาซึง่ทรัพย์สินของบคุคลที่เก่ียว
โยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์  
ไมเ่กิน 0.75% ของมลูคา่ทรัพย์สินที่ได้มา
ของกองทรัสต์ 
กรณีได้มาซึง่ทรัพย์สินอ่ืน 
ไมเ่กิน 1.00% ของมลูคา่ทรัพย์สินที่ได้มา
ของกองทรัสต์ 
กรณีจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
ไมเ่กิน 0.50% ของมลูคา่ทรัพย์สินที่ได้
จ าหน่ายไปของกองทรัสต์ 

  

2. คา่ธรรมเนียมทรัสตีและผู้ เก็บรักษาทรัพย์สิน 
0.75% 

ไมเ่กิน 0.25% ของมลูคา่ทรัพย์สินรวมของ
กองทรัสต์ โดยมีคา่ธรรมเนียมขัน้ต ่า 8 
ล้านบาทตอ่ปี 

รายเดือน 

3. คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 
0.50%1 

ไมเ่กิน 0.50% ตอ่ปีของเงินทนุจดทะเบียน
ของกองทรัสต์ 

รายเดือน 

4. คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
4.1) คา่ธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์  

3.00% 

ปีที่ 1 - 5 ร้อยละ 2 ของรายได้จากการ
ด าเนินงาน 
 ปีที่ 6 - 10 ร้อยละ 5 ของรายได้จากการ
ด าเนินงาน 

รายเดือน 

4.2) คา่ธรรมเนียมในการจดัหาผู้ เชา่ 
  (1) ผู้ เชา่รายเดิมตอ่สญัญา 
    - อายสุญัญาเชา่ตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป 
    - อายสุญัญาเชา่ไมถ่ึง 3 ปี 
 
  (2) ผู้ เชา่รายใหมท่ าสญัญา 
    - อายสุญัญาเชา่ตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป 
    - อายสุญัญาเชา่ไมถ่ึง 3 ปี 

 
 
0.5 เดือน  
ไมเ่กิน 0.5 เดือน  
(ค านวณตามระยะเวลาเชา่จริงหาร 3 ปี) 
  
1 เดือน  
ไมเ่กิน 1 เดือน 
(ค านวณตามระยะเวลาเชา่จริงหาร 3 ปี) 

ตามที่จา่ยจริง 
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คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยที่เรียกเก็บจาก
กองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ตอ่ปี หรือภายหลงั
การท าธุรกรรมในแต่
ละครัง้ (ไมร่วม
ภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

คา่ใช้จา่ยที่คาดวา่จะเรียกเก็บ 
(ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

รอบและระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

4.3) ค่าธรรมเนียมการควบคุมงานซ่อมแซม 
ปรับปรุง ก่อสร้าง ต่อเติม  และพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์  

ตามที่จา่ยจริง 
ไมเ่กิน 2.0% ของมลูคา่งานซอ่มแซม 
ปรับปรุง ก่อสร้าง ตอ่เติม และพฒันา  

กรณีที่ผู้จดัการกอง 
ทรัสต์ได้มอบหมายให้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ด าเนินการ  
(ก) ควบคมุงานก่อสร้าง 
ตอ่เติม และพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์  
(ข) ควบคมุงานซอ่มแซม
หรืองานก่อสร้าง
อสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ที่ได้รับความ
เสียหายแตเ่พียงบาง 
สว่น และความเสียหาย
ทัง้หมดหรืออยา่งมี
นยัส าคญั และ 
(ค) การปรับปรุง
ทรัพย์สินอ่ืนที่มิได้มา
จากผู้บริหารอสงัหาริม 
ทรัพย์ และ/หรือ บคุคลที่
เก่ียวโยงกนักบัผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

5. คา่นายหน้าในการจดัหาผู้ เชา่ 
1.00% 

ไมเ่กิน 3 เดือนของรายได้คา่เชา่และ
คา่บริการตามสญัญาของผู้ เชา่ 

- 

6. ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใช้จ่ายในการ
ด ารงสถานะเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์ 

0.05%2 ในอตัราไมเ่กิน 0.05% ของทนุช าระแล้ว รายปี 

7. คา่ใช้จา่ยในการประกนัภยั 0.50% ตามที่จา่ยจริง   

8. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ รวมถึง
ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาเฉพาะทาง หรือการ
วา่จ้างผู้ เช่ียวชาญ และคา่ใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับ
การด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง รายปี 

9. ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆที่เก่ียวเน่ืองกับการเพิ่มทุน 
หรือได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

      

(1) คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน 1.00% ตามที่จา่ยจริง   
(2) ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาด้านการลงทุนใน 2.50% ตามที่จา่ยจริง   
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คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยที่เรียกเก็บจาก
กองทรัสต์ 

เพดาน % ของ NAV 
ตอ่ปี หรือภายหลงั
การท าธุรกรรมในแต่
ละครัง้ (ไมร่วม
ภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

คา่ใช้จา่ยที่คาดวา่จะเรียกเก็บ 
(ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

รอบและระยะเวลาที่
เรียกเก็บ 

อสังหาริมทรัพย์เช่นกรณีกองทรัสต์ลงทุนใน
ตา่งประเทศ เป็นต้น 
(3) คา่ใช้จา่ยในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์
ในกรณีที่มีการระดมทนุ 

1.00% ตามที่จา่ยจริง   

(4) คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ 
3.00% 

ไมเ่กิน 3.00% ของมลูคา่หน่วยทรัสต์ที่
เสนอขาย 

  

(5) ค่าธรรมเนียมผู้แทนหรือตวัแทน (Agent or 
Property Broker) (ถ้ามี) ในการซือ้ จัดหา 
จ าหน่าย  หรือโอนสิทธิในทรัพย์สินใดๆ ของ
กองทรัสต์  

3.00% ตามที่จา่ยจริง   

(6)  ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ที่
เก่ียวเน่ืองกบัการเพิ่มทนุ หรือได้มาซึง่ทรัพย์สิน 

ตามที่จา่ยจริง ตามที่จา่ยจริง   

หมายเหต:ุ 
/1 อาจมีการปรบัเปลีย่นตามประกาศของศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
/2 อาจมีการปรบัเปลีย่นตามประกาศของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

1.10 เง่ือนไขในการยกเลกิการก่อตัง้กองทรัสต์ 

ในกรณีที่มีเหตกุารณ์อยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้ผู้ก่อตัง้ทรัสต์จะยกเลกิการการจดัตัง้กองทรัสต์ 

1) มีผู้ จองซือ้ไม่ถึงสองร้อยห้าสิบราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบังคับตลาด
หลกัทรัพย์เก่ียวกบัการรับหนว่ยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน  

2) มลูค่าหน่วยทรัสต์ที่จองซือ้เมื่อรวมกับมลูค่าเงินกู้ยืมจากบคุคลอื่น (ถ้ามี) มีมลูค่าไม่เพียงพอที่จะลงทนุ ใน
ทรัพย์สนิหลกั หรือไมถ่ึงจ านวนตามที่ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลู 

3) มีการจดัสรรหนว่ยทรัสต์ให้แก่บคุคลใด กลุม่บคุคลเดียวกนัใด ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้
ลงทนุตา่งด้าว ไมเ่ป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด และไมส่ามารถแก้ไขให้ถกูต้อง 

4) ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ไม่สามารถโอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพื่อก่อตัง้กองทรัสต์ให้แล้ว
เสร็จภายในสบิห้าวนัท าการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

2. ความเสีย่งส าคญัของการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ 

การลงทนุในหนว่ยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราชมีความเสี่ยง  ผู้ลงทนุควร
พิจารณาปัจจยัความเสีย่งดงัตอ่ไปนีอ้ย่างรอบคอบก่อนที่จะตดัสินใจลงทนุ  ทัง้นี ้ในสว่นนีจ้ะกลา่วถึงความเสี่ยง
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ส าคญัของการลงทนุโดยสรุปเท่านัน้ เนือ้หาในรายละเอียดของปัจจยัความเสี่ยงได้ระบไุว้ในสว่นที่ 2 ข้อ 1 ปัจจยั
ความเสีย่ง ของแบบแสดงรายการข้อมลูฉบบันี ้

2.1 ความเสีย่งที่เก่ียวกบักองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์  

2.1.1 กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ที่อยูร่ะหว่างการก่อตัง้ โดยยงัไม่มีผลการด าเนินงานในอดีตที่นกัลงทนุสามารถ
อ้างอิงในการพิจารณาตดัสนิใจเข้าลงทนุ 

2.1.2 สมมติฐานในรายงานประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่ผลก าไรตามสมมติฐานมีความไม่
แนน่อน และขึน้อยูก่บัความเสีย่งและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 
และการแขง่ขนั ซึง่อาจสง่ผลให้ผลประกอบการที่แท้จริงแตกต่างจากที่ประมาณการไว้อย่างมีนยัส าคญั
และอาจสง่ผลตอ่มลูคา่ที่ได้ลงทนุในกองทรัสต์ 

2.1.3 ความเสีย่งของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยูก่บัความสามารถของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

2.1.4 ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจสญูเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้จัดการ
กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจสญูเสยีบคุลากรท่ีเป็นผู้บริหารระดบัสงูและบคุลากรทีม่ี
ความเช่ียวชาญในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 

2.1.5 ความเสี่ยงจากการจดัหาเงินค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายไุปอีก 30 ปี และการอาจไม่ได้รับ
การตอ่สญัญาเช่าทรัพย์สนิออกไปอีก 30 ปี 

2.1.6 ความเสีย่งจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ 
2.1.7 รายได้ของกองทรัสต์ขึน้อยู่กบัฐานะทางการเงินของผู้ เช่าพืน้ที่ และการตดัสินใจต่ออายสุญัญาเช่าและ

สญัญาบริการ เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผู้ เช่าพืน้ท่ีสิน้สดุลง 
2.1.8 ความเสีย่งจากการท่ีผู้ เช่าพืน้ท่ีในทรัพย์สนิไมใ่ห้ความยินยอมเข้าเป็นคู่สญัญาเช่าและสญัญาบริการกบั

กองทรัสต์ 
2.1.9 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการ เนื่องจากคู่สญัญาไม่

ปฏิบตัิตามสญัญาที่เก่ียวข้องกบัการลงทนุและการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
2.1.10 ความเสี่ยงจากสัญญาเช่าพืน้ที่บนหลังคาเพื่อประกอบกิจการโครงการผลิตกระแสไฟฟ้าพลังงาน

แสงอาทิตย์บนหลงัคาเพื่อจ าหนา่ย (Solar Rooftop) 
2.1.11 ความเสี่ยงจากการที่เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิการก่อสร้างสว่นขยายเพิ่มเติม (Expansion Area) ในพืน้ที่

สว่นท่ีติดกนักบัทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 
2.1.12 ความเสีย่งที่เงินเก็บส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้

แรกอาจมีไมเ่พียงพอ  
2.1.13 ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 
2.1.14 กองทรัสต์ต้องพึ่งพาเจ้าของทรัพย์สินหรือบุคคลที่เจ้าของทรัพย์สินก าหนดส าหรับการ ให้บริการ

สาธารณปูโภคบางประการ 
2.1.15 ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสต์อาจจดัหาผู้ เช่าได้ในอตัราคา่เช่าที่แตกตา่งจากที่ได้รับชดเชยรายได้  
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2.2  ความเสีย่งที่เก่ียวกบัทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

2.2.1 ความเสีย่งจากการแขง่ขนัท่ีสงูขึน้ ซึง่อาจสง่ผลกระทบตอ่อตัราการเช่า และอตัราคา่เช่า 
2.2.2 ความเสีย่งจากการกระจกุตวัของผู้ เช่า และ/หรือ อตุสาหกรรม และ/หรือ สญัชาติของผู้ เช่า 
2.2.3 ความเสีย่งที่เก่ียวข้องกบัการหาผู้ เช่าเมื่อใกล้สิน้สดุระยะเวลาการเช่าของกองทรัสต์ 
2.2.4 ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบตัิที่ผิดกฎหมายและ

กฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 
2.2.5 ความเสี่ยงจากมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุตามการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมินมลูค่า

ทรัพย์สนิไมว่า่ในปัจจบุนัหรือในอนาคตไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมลูค่าที่แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่
สามารถรับประกนัได้วา่ราคาที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกดงักลา่วนัน้จะเป็นไปตามมลูคา่ที่ประเมิน 

2.2.6 ความเสี่ยงที่กองทรัสต์เข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์สงูกว่ามูลค่าตามการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สนิ และกองทรัสต์อาจต้องมีการลดทนุเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ย  

2.2.7 ความเสีย่งในการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ 
2.2.8 ความเสีย่งเก่ียวกบัใบอนญุาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรม 

2.3 ความเสีย่งที่เก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

2.3.1 ความเสีย่งโดยทัว่ไปในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
2.3.2 กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคลอ่งจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และ

การขาดทางเลอืกอื่นในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 
2.3.3 ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสต์อาจจดทะเบียนสทิธิการเช่าได้ลา่ช้า 
2.3.4 ความเสีย่งทางการเมือง 
2.3.5 การเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง  
2.3.6 ความเสีย่งจากกรณีทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุถกูเวนคืน 
2.3.7 ความเสี่ยงเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์

เพิ่มขึน้รวมทัง้คา่ใช้จ่ายในการด าเนินการตา่งๆเพิ่มขึน้ 
2.3.8 ความเสี่ยงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภยัทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์อาจสูญเสีย และความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความ
เสยีหาย 

2.3.9 ความเสีย่งจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 



ส่วนท่ี 1 สรุปข้อมลูส าคญัของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช 

Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust (HREIT) 
 

27 

2.4 ความเสีย่งที่เก่ียวกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

2.4.1 ความเสีย่งเนื่องจากยงัไมเ่คยมีตลาดรองเพื่อท าการซือ้ขายหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์นีม้าก่อน 
2.4.2 ราคาซือ้ขายหนว่ยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงต ่ากวา่ราคาเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในครัง้นี  ้
2.4.3 การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษีที่เก่ียวข้องกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
2.4.4 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมส่ามารถขายคืนหนว่ยทรัสต์ได้ 
2.4.5 มลูคา่หนว่ยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนว่ยทรัสต์ที่ออกใหมต่ ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรัสต์ก่อน

การเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพิ่มเติม 
2.4.6 การขายหน่วยทรัสต์ในอนาคตของกลุม่บคุคลเดียวกนัของเจ้าของทรัพย์สินอย่างมีนยัส าคญัอาจสง่ผล

กระทบในทางลบตอ่ราคาตลาดของหนว่ยทรัสต์ 
2.4.7 เงินคืนทนุจากการเลกิกองทรัสต์อาจจะน้อยกวา่จ านวนเงินท่ีผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ลงทนุจากการเสนอขาย

หนว่ยทรัสต์ในครัง้นี ้ 
2.4.8 ความเสีย่งอนัอาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ทัง้จ านวน 

 


