
 

อนาคตของ “กองทรัสต์ HREIT” กองทรัสต์ที่มี Market Capital มากกว่า 
4,700 ล้านบาท 

 

 

 

 

 

 

หลงัจากทีเ่หมราชภายใต้ WHA Group ได้ IPO กองทรัสต์ HREIT ไปไมถ่ึงปีกบั Market Capital ที่สงูกวา่ 4,700 ล้านบาทใน

ปัจจบุนั วนันีห้นึง่ในเจ้าพอ่อสงัหาริมทรัพย์ชัน้น าของเมืองไทย “เหมราช” ก าลงัจะเพิม่สนิทรัพย์อีก 5 แหง่เข้าไปในกองทนุเพื่อ

ความแข็งแกร่งและก้าวเป็นผู้น าด้านโรงงานและคลงัสนิค้าส าเร็จรูปท่ีมีความต้องการอยา่งมากในปัจจบุนั ซึง่อยูใ่นพืน้ท่ี

ระเบียงเขตเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor หรือ EEC) และมแีถมในจงัหวดัสระบรีุด้วย แล้วอนาคต

ของกองทรัสต์ HREIT จะเป็นอยา่งไร? 

 

ระเบียงเขตเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor หรือ EEC) 

ตลอดเวลากวา่ 30 ปีที่ผา่นมา สิง่หนึง่ที่ชว่ยให้ GDP ของประเทศไทยเติบโตได้กวา่ 8% (ก่อนต้มย ากุ้ง) ก็คือโครงการ Eastern 

Seaboard ที่มกีารลงทนุด้านสาธารณปูโภค ทา่เรือน า้ลกึมาบตาพดุ และทา่เรือแหลมฉบงั ท าให้เกิดการสร้างงาน สร้างรายได้

ภายในประเทศเป็นอยา่งมาก จนท าให้เกิดเม็ดเงินจ านวนมหาศาลสะพดัในภาคตะวนัออกของประเทศไทย โดยเฉพาะจงัหวดั

ชลบรีุ และระยอง มีนิคมอตุสาหกรรม โรงงาน คลงัสนิค้า อสงัหาริมทรัพย์มากมาย พลงัของโครงการ Eastern Seaboard เป็น

สว่นส าคญัที่ท าให้ประเทศไทยเตบิโตอยา่งตอ่เนื่องมากวา่ 30 ปี แตไ่มไ่ด้มีการลงทนุพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานใดๆ เพิ่มเตมิ 

โครงการ EEC จงึได้เกิดขึน้ 

 



EEC คือยคุใหมข่อง Eastern Seaboard 

วนันีอ้ตุสาหกรรมตา่ง ๆ ก าลงัพฒันาไปอยา่งมาก โดยเฉพาะในโลกแหง่เทคโนโลยีที่ท าให้ทกุคนในโลกมีชีวิตทีด่ีขึน้ จากการท่ี

ภาครัฐมกีารลงทนุด้านโครงสร้างพืน้ฐาน สาธารณปูโภค ทัง้ทางรถ ทางอากาศ ทางน า้ และทางราง โครงการ EEC จึงเกิดขึน้

เพื่อรองรับ 10 กลุม่อตุสาหกรรมที่ก าลงัขยายตวัอยา่งรวดเร็วในยคุ THAILAND 4.0 เช่น การผลติรถยนต์ที่ทนัสมยั 

อิเลก็ทรอนิกส์อจัฉริยะ เทคโนโลยีชีวภาพ การแปรรูปอาหาร อตุสาหกรรมหุน่ยนต์ อตุสาหกรรมการบินและอากาศยาน และโล

จิสติกส์ รวมถงึ เชือ้เพลงิชีวภาพและเคมชีีวภาพ เป็นต้น  

ก่อนเร่ิมต้องมกีารเตรียมตวั... แนน่อนวา่ที่ดินในเขต EEC มีความนา่สนใจขึน้มากหลงัจากที่โครงการนีเ้ร่ิมเป็นรูปเป็นร่าง 

บริษัทเอกชนน้อยใหญ่จ านวนมากตา่งเร่ิมกว้านซือ้ที่ดินกนัอยา่งครึกครืน้ ภาครัฐก็ได้เตรียมก่อสร้างโครงสร้างพืน้ฐานมากมาย

เพื่อรองรับกบัอีกก้าวที่ส าคญัของประเทศไทย เช่น โครงการพฒันาสนามบินอูต่ะเภา โครงการพฒันาทา่เรือแหลมฉบงั เฟส 3 

โครงการรถไฟรางคูโ่ครงการรถไฟความเร็วสงู เช่ือมสนามบิน 3 แหง่ และโครงการสร้างเมืองใหม ่3 จงัหวดั (ชลบรีุ ระยอง 

ฉะเชิงเทรา) 

 

 

รูปภาพจาก www.aseanbriefing.com 

 

 

 

 

http://www.aseanbriefing.com/


เหมราช หน่ึงในผู้พัฒนานิคมฯอันดับต้นๆของประเทศ และพัฒนาท่ีดนิกว่า 4 หม่ืนไร่ในพืน้ท่ี EEC 

กลุม่อตุสาหกรรมทัง้ 10 กลุม่ที่ได้รับการสง่เสริม ล้วนแล้วแตต้่องการพืน้ท่ีในการผลติสนิค้าและบริการ เพื่อรองรับการพฒันา

ของ EEC หนึง่ในอสงัหาริมทรัพย์ที่โดดเดน่และส าคญัคือโรงงานและคลงัสนิค้านัน่เอง ซึง่สนิทรัพย์ทัง้สองประเภทนีม้กัเติบโต

ไปพร้อมกนัเสมอ 

เหมราชได้จดัตัง้กองทรัสต์ HREIT ขึน้ และมีการซือ้ขายวนัแรกไปเมื่อปีที่แล้ว (28 พ.ย. 2559) ได้รับความสนใจจากนกัลงทนุ

จ านวนมาก ปัจจบุนัมมีลูคา่สนิทรัพย์กวา่ 4,700ล้านบาท นกัลงทนุน้อยใหญ่ตา่งสนใจซือ้ไมค่อ่ยจะยอมขาย โดยเฉพาะ

กองทนุและประกนัช่ือดงัหลายแหง่ แม้แตธ่นาคารระดบัโลกอยา่ง Morgan Stanley ก็เข้ามาถือด้วย 

 

ข้อมลูจาก www.set.or.th 

 

ผา่นไปแล้ว 1 ปีถึงวนัเกิดกองทรัสต์ HREIT พอดี (Happy Birthday ครับ 😊) แนน่อนวา่เหมราชคอ่นข้างเอาจริงเอาจงักบั

กองทรัสต์ HREIT ลกูรักเป็นอยา่งมาก และกองทรัสต์ HREIT ก าลงัเตรียมตวัเพิ่มทนุเพื่อลงทนุในสทิธิการเชา่ระยะยาว 30+30 

ปี ในอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าส าเร็จรูป  ยิ่งท าให้กองทรัสต์ HREIT มีความนา่สนใจอยา่งตอ่เนือ่ง 

 

อนาคตของกองทรัสต์ HREIT ก าลังจะเปล่ียนไป 

ปัจจบุนัสนิทรัพย์ของกองทรัสต์ HREIT ประกอบไปด้วยโครงการอาคารโรงงานส าเร็จรูป 3 โครงการ และอาคารคลงัสนิค้า

ส าเร็จรูป 3 โครงการ มีพืน้ท่ีเช่ารวม 261,314 ตรม. เป็นโรงงาน 167,372 ตรม. และเป็นคลงัสนิค้า 93,942 ตรม. ซึง่มีผู้ เช่า 

http://www.set.or.th/


 

อตัราการเชา่ หรือ Occupancy Rate 72.91% (TBC with HREIT) ซึง่มี highlights ดงันี ้

- ผู้ เช่ากวา่ 52% เป็นผู้ผลติชิน้สว่นยานยนต์ และอกีหลากหลายอตุสาหกรรมชัน้น าทัง้อเิลก็ทรอนิกส์ โลจิสติกส์ ออโต

เมชัน่ (อตุสาหกรรมบริการ) และอื่นๆ 

- ผู้ เช่าจากนานาชาติ เช่นญ่ีปุ่ น 25% รองลงมาคือจีนและออสเตรเลยี 16% และ 14%  

- สญัญาเชา่เกือบทัง้หมดมีอายเุหลอืน้อยกวา่ 3 ปี  นา่สนใจมากเพราะมกัมกีารปรับคา่เช่าอยา่งมีนยัส าคญั

หลงัจากหมดสญัญา 

 

ส าหรับวนัคล้ายวนัเกิดของกองทรัสต์ HREIT ในปีนี ้กองทรัสต์ HREIT ก าลงัทีจ่ะเพิม่สนิทรัพย์ใหมเ่ข้าไปในกองทรัสต์ HREIT 

ซึง่ล้วนแตเ่ป็นสนิทรัพย์ที่มีคณุภาพและอยูใ่นจดุยทุธ์ศาสตร์ที่ส าคญัของ EEC และสระบรีุ สนิทรัพย์ใหมป่ระกอบด้วยโรงงาน

ส าเร็จรูป 4 โครงการ และคลงัสนิค้าส าเร็จรูป 1 โครงการมีพืน้ท่ีเชา่รวม 55,131 ตรม. แยกเป็นโรงงาน 47,552 ตรม. และ

คลงัสนิค้า 7,579 ตรม. ได้แก่ 

 

 

ซึง่สนิทรัพย์ทัง้ 5 โครงการใหมน่ีล้้วนแล้วแตม่ีความนา่สนใจ ซึง่การวิเคราะห์สนิทรัพย์มกัจะใช้มมุมอง 5 ด้านในการวเิคราะห์ 

คือ ท าเลที่ตัง้ ประเภทธุรกิจของผู้ เช่า สญัชาติของผู้ เชา่ บริษัทหลกัที่เชา่อยู ่และอายคุงเหลอืเฉลีย่ของสญัญาเช่า 

หลงัจากการเพิ่มสนิทรัพย์เข้าไปในกองทนุจะท าให้กองทรัสต์ HREIT มีความมัน่คงเพิ่มขึน้ เช่น 

- ท าเลทีต่ัง้ของสนิทรัพย์มคีวามหลากหลายมากขึน้อยูใ่นบริเวณ Eastern Seaboard / EEC  ซึง่เป็นพืน้ท่ีอตุสาหกรรม

หลกัของประเทศ และอีกหนึง่แหง่ที่อยูใ่นจงัหวดัสระบรีุก็เป็น Strategic location ของอตุสาหกรรมเช่นกนั 



- มีพืน้ท่ีเชา่เพิ่มขึน้มากกวา่ 20% ซึง่สว่นใหญ่เป็นโรงงานเพื่อรองรับความต้องการของอตุสาหกรรมในอนาคตและทีม่ี

ความต้องการเพิ่มขึน้ 

- ธุรกิจของผู้เชา่มีการจายตวั ไปยงัสนิค้าอปุโภคบริโภค (Consumer) และบรรจภุณัฑ์ (Packaging) มากขึน้ 

- ผู้ เช่าหลกัของสนิทรัพย์ใหมค่ือญ่ีปุ่ น ออสเตรเลยี และสหรัฐฯ (หลงัจากซือ้สนิทรัพย์แล้วผู้เชา่หลกั 3 อนัดบัแรกยงัคง

เหมือนเดิมคือ ญ่ีปุ่ น จีน และออสเตรเลยี) 

- 5 อนัดบัแรกของผู้เชา่เป็นบริษัทใหม่ๆ  ไมซ่ า้กบับริษัทเดิม ท าให้มคีวามหลากหลายมากขึน้ ลดการพึง่พารายได้จากผู้

เช่ารายเดิม 

- สนิทรัพย์ใหมปั่จจบุนัมี Occupancy Rate อยูท่ี่ 100% ซึง่หมายถงึมีผู้ เชา่อยูเ่ต็มทัง้หมดทกุโรงงานและคลงัสนิค้า 

 

 

5 สิ่งที่น่าสนใจของสินทรัพย์ใหม่ในกองทรัสต์ HREIT  

1. สนิทรัพย์อยูใ่นเขต EEC 

บริษัทผู้ เช่าทัง้ 10 กลุม่อตุสาหกรรมก าลงัจะได้รับโอกาศทางธุรกิจที่เพิ่มขึน้จากภาครัฐ โดยเฉพาะโครงสร้างพืน้ฐานท่ีดขีึน้

สง่เสริมการผลติ รวมถงึสทิธิประโยชน์ใหม่ๆ  ส าหรับบริษัทท่ีก าลงัจะตัง้หรือขยายโรงงาน 

2. พืน้ท่ีมีจ ากดัแตค่วามต้องการมากขึน้ 

การก่อสร้างโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าใหม ่ๆ มีปริมาณไมม่ากเนื่องจากคูแ่ขง่ในธุรกิจได้ชะลอการสร้างโรงงานใหม ่ๆ ท าให้

พืน้ท่ีเช่าของทัง้โรงงานและคลงัสนิค้าในอนาคตมีจ ากดั แตค่วามต้องการพืน้ท่ีเชา่เพิม่สงูขึน้อยา่งตอ่เนื่องจากโครงการ EEC 

และการสนบัสนนุการลงทนุจากภาครัฐ 



3. สนิทรัพย์ที่จะเข้ามามีผู้ เชา่เตม็ 100% 

คณุภาพของสนิทรัพย์ที่ก าลงัจะเอาเข้ากองทรัสต์เป็นสนิทรัพย์ที่มคีณุภาพดีและมีผู้ เช่าเตม็ 100% ท าให้มัน่ใจได้วา่กองทรัสต์ 

HREIT จะมีรายได้ที่มัน่คงจากสนิทรัพย์ใหมน่ี ้และคาดวา่ความต้องการเชา่จะอยูใ่นระดบัสงูต่อเนือ่ง เนื่องจากเป็นจดุศนูย์

ยทุธศาสตร์ของการขนสง่สนิค้า 

4. สนิทรัพย์รวมมีการกระจายตวัมากขึน้ 

สนิทรัพย์ใหมท่ี่ตัง้อยูใ่น Hemaraj Saraburi Industrial Land หรือ HSIL จะช่วยเพิ่มความหลากหลายของสนิทรัพย์ โดยช่วย

ให้มีผู้ เชา่ที่หลากหลายขึน้ ซึง่การกระจายตวัเป็นจดุที่ส าคญัของการลงทนุ และมีแนวโน้มที่จะท าให้รายได้ของกองทรัสต์ 

HREIT มีเสถียรภาพเพิ่มขึน้ 

5. บวกมากกวา่ลบ 

การท่ีเหมราชน าสนิทรัพย์ใหม่ๆ  ท่ีมีคณุภาพเข้าสูก่องทรัสต์ HREIT แสดงถึงความตัง้ใจที่จะท าให้กองทรัสต์มีขนาดใหญ่ขึน้

เร่ือย ๆ ซึง่เป็นสิง่ที่นกัลงทนุให้ความสนใจ เนื่องจากท าให้กองทนุทัง้ในและนอกประเทศมีโอกาสการลงทนุเพิ่มขึน้ สง่ผลให้ 

upside ของกองทรัสต์เพิ่มขึน้ 

 

บทสรุปของกองทรัสต์ HREIT “อดีตที่แข็งแกร่งและอนาคตที่แข็งแรง” 

ดเูหมือนวา่เหมราชจะเอาจริงเอาจงักบักองทรัสต์ HREIT มาก หลงัจาก IPO ได้เพยีงปีเดียวก็ทยอยเอาสนิทรัพย์ใหม่ๆ เข้ามาใส่

ในกองทรัสต์ HREIT แล้ว ซึง่สนิทรัพย์ทัง้ 5 โครงการท่ีน าเข้ามาก็ล้วนแล้วแตม่คีณุภาพดแีละตัง้อยูใ่นจดุยทุธศาสตร์ที่ส าคญั

ของการเติบโตทางเศรษฐกิจอตุสาหกรรมของประเทศไทย 

ตัง้แตว่นัท่ีจดัตัง้ กองทรัสต์ HREIT จ่ายผลตอบแทนให้ผู้ ถือหนว่ยแล้ว 3 ครัง้รวม 0.6412 บาท/หนว่ย การลงทนุเพิ่มเติมในครัง้

นีจ้ะท าให้กองทรัสต์ HREIT มีสภาพคลอ่งในการซือ้ขายเพิ่มมากขึน้ การลงทนุซือ้สนิทรัพย์อยา่งตอ่เนื่องในอนาคตจะท าให้

กองทรัสต์ HREIT เติบโตและได้รับความสนใจจากนกัลงทนุมากขึน้ 

การเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพิ่มเตมิในครัง้นีผู้้ ถือหนว่ยทรัสต์เดิมจะมีสทิธิในการจองซือ้หนว่ยทรัสต์เพิ่มเติมในอตัราสว่นเทา่กบั  

8.5438 หนว่ยทรัสต์เดมิ ตอ่ 1 หนว่ยทรัสต์เพิม่เตมิที่ราคา 8.20-8.30 บาทตอ่หนว่ย 

ครัง้นีเ้ป็นอีกหนึง่ก้าวที่ส าคญัของเหมราชภายใต้ WHA Group หนึง่ในเจ้าพอ่อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอตุสาหกรรมชัน้น าของ

ประเทศไทย ที่เช่ียวชาญในการพฒันาโรงงานและคลงัสนิค้าส าเร็จรูป ดีใจทีเ่ห็นการพฒันาอยา่งตอ่เนื่องจากเหมราช ซึง่เป็น

อีกหนึง่ธุรกิจที่นา่สนใจและตวัผมได้ติดตามอยา่งตอ่เนื่องจากอดตีมาสูปั่จจบุนัและตอ่ไปในอนาคตครับ 

รายละเอียดเพิม่เตมิใน website ของ HREIT ได้เลยครับ ไมต้่องมาจองที่ผมนะ ไมม่ีของให้ครับ ^^ 



http://www.hemarajreit.com/home.html 

Mr.Messenger รายงาน 

 

http://www.hemarajreit.com/home.html

