
ส่วนท่ี 1 สรุปข้อมลูสําคญัของกองทรัสต์ 
ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช 

Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust (HREIT) 
 

ส่วนท่ี 1 หน้า 1 

สว่นที่ 1 

สรุปข้อมลูสาํคญัของกองทรัสต์ (Fact Sheet) 

สรุปข้อมลูสําคญันีเ้ป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือหนงัสือชีช้วน ซึ่งเป็นเพียงข้อมลูสรุป

เก่ียวกับการเสนอขาย ลกัษณะและความเสี่ยงของกองทรัสต์ ดงันัน้ ผู้ลงทนุต้องศึกษาข้อมลูในรายละเอียดจากหนงัสือชีช้วนฉบบั

เต็ม ซึ่งสามารถขอได้จากผู้จดัจําหน่ายหน่วยทรัสต์ และผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ /ผู้จดัการกองทรัสต์ หรืออาจศกึษาข้อมลูได้จากแบบแสดง

รายการข้อมลูและหนงัสอืชีช้วนท่ีผู้ ก่อตัง้ทรัสต์/ผู้จดัการกองทรัสต์ ยื่นต่อสํานกังาน ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของสํานกังาน ก.ล.ต. 

ทรัสต์เพือ่การลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช 

Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust (HREIT) 

ผู้ เสนอขายหนว่ยทรัสต์ ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์  : บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากดั 

ทรัสตี : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากดั  

1. สาระสาํคญัของกองทรัสต์  

ชือ่กองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช 

ชือ่กองทรัสต์ (องักฤษ) Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ  HREIT 

ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ และผู้จดัการกองทรัสต์  บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จาํกดั 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท เหมราชพฒันาท่ีดนิ จาํกดั (มหาชน) (“เหมราช”) 

ทรัสตี (Trustee) บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จํากัด 

ท่ีปรึกษาทางการเงนิ ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) 

1.1 ข้อมลูเก่ียวกบัการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในครัง้นี ้

ผู้ เสนอขายหลกัทรัพย์ บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จาํกดั 

ประเภทหลกัทรัพย์ท่ีเสนอขาย ใบทรัสต์ท่ีแสดงสิทธิของผู้ ถือในฐานะผู้ รับประโยชน์ในกองทรัสต์ (หน่วยทรัสต์) 

มลูค่าท่ีตราไว้ เท่ากบัราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

จาํนวนหน่วยท่ีออกและเสนอขาย 569,360,000หน่วย 

ราคาเสนอขาย 10.00บาทตอ่หน่วย 

มลูคา่รวมของหน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขาย 5,693,600,000 บาท 

สดัสว่นการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

 

1) ให้สทิธิในการจองซือ้ก่อนตอ่ผู้ ถือ

หน่วย ทรัสต์ของ ทรัสต์เพื่อการลงทนุ

ในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

ดบับลิวเอชเอ พรีเมีย่ม โกรท  (“ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ WHART”) (“การเสนอ

ขายตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์WHART”) 

รวมทัง้หมด569,360,000หน่วย/1 

 

 

 

กรณีที่มจีาํนวนหน่วยทรัสต์ที่เหลอืจากการเสนอขายต่อผู้ถอืหน่วย WHART 

และ/หรือจาํนวนหน่วยทรัสต์ที่เหลอืจากการปัดเศษใน การเสนอขายต่อผู้ถอื

หน่วยทรัสต์ WHART 

2) เสนอขายต่อ 

ก. เหมราชและ /หรือกลุ่มบคุคลเดียวกัน

 

ไมน้่อยกว่าร้อยละ 15 ของจาํนวนหน่วยท่ี
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ของเหมราช 

 

 

 

 

 

ข. ผู้มอีปุการคณุของ กลุ่มบริษัท เจ้าของ

ทรัพย์สิน 

ค. นกัลงทนุสถาบนั  

 

ง. ผู้มอีปุการคณุของผู้จดั จาํหน่าย

หน่วยทรัสต์ และตวัแทนจาํหน่าย

หน่วยทรัสต์ 

เสนอขายทัง้หมด / 1(ใน กรณีที ่บริษัท 

ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั 

(มหาชน) (“WHA”)มีการใช้สิทธิจองซือ้ ใน

สว่นทีเ่สนอขายต่อผูถื้อหน่วย WHART

จํานวนดงักล่าวจะลดลงตามจํานวนที่  

WHA มีการใช้สิทธิจองซือ้) 

ประมาณร้อยละ 10 ของส่วนท่ีเหลือ จาก

การจดัสรร/2 

ประมาณร้อยละ 20 ของส่วนท่ีเหลือ จาก

การจดัสรร/2 

ประมาณร้อยละ 70 ของส่วนท่ีเหลือ จาก

การจดัสรร/2 

ผู้จดัการการจดัจําหน่ายและ

รับประกันการจําหน่าย 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) 

เงือ่นไขการจองซือ้ ผู้จดัการการจดัจําหน่ายและรับประกันการจําหน่ายขอสงวนสิทธิในการปิดรับจองซือ้

หน่วยทรัสต์ก่อนครบกําหนดระยะเวลาการจองซือ้กรณหีากยอดการจองซือ้หน่วยทรัสต์

ครบตามกําหนดแล้ว 
หมายเหตุ: 
/1เหมราช และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของเหมราช ตกลงจะจองซ้ือหน่วยทรัสต์เป็นจํานวนตัง้แต่ร้อยละ 15 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีเ่สนอขายทัง้หมดของกองทรัสต์ใน

ครั้งนี ้และตกลงว่าตลอดระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า ของกองทรัสต์ภายใต้สญัญาเช่าทรัพย์สิน  เหมราชและ/หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของเหม

ราช จะดํารงสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในทรัสต์เพือ่การลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราชรวมกนัทัง้หมดจะต้องไม่นอ้ยกว่าร้อยล ะ  15 ของจํานวน

หน่วยทรัสต์ทัง้หมดของกองทรัสต์เฉพาะทีมี่การออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรกเท่านัน้  ทัง้นี ้จากขอ้มูลจากการปิดสมดุทะเบียนวนัที ่ 11 

สิงหาคม 2559 บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (“WHA”) มีสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ WHART ประมาณร้อยละ 15 (คิดเป็นสิทธิใน

การจองซ้ือประมาณ 85,404,000หน่วยของกองทรัสต์) ซ่ึงทาง WHA อาจใชสิ้ทธิดงักล่าวในการจองซ้ือเอง และ/หรือให ้ เหมราช และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกนัของเหม

ราชเป็นผูจ้องซ้ือก็ได้ 

/2 หมายถึง ส่วนทีเ่หลือจากการเสนอขายและจดัสรรต่อผูถื้อหน่วย WHART และการเสนอขายและจดัสรรต่อเหมราชและ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของเหมราช 

การเสนอขายต่อผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ WHART เป็นการเสนอขายในอตัราสว่นร้อยละ 100 ของหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

HREIT ทีจ่ะออกและเสนอขายครัง้แรก โดยจะเสนอขายและจดัสรรตามสดัสว่นการถือหนว่ยทรัสต์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

WHART แต่ละราย ทีม่รีายช่ือปรากฎอยูใ่นสมดุทะเบยีนผู้ ถื อหน่วยทรัสต์ WHART  ในวนัที่ 19 ตลุาคม 2559 ใน

อตัราสว่น 1.1622 หน่วยของหน่วยทรัสต์ WHART ต่อ 1หน่วยของหน่วยทรัสต์ (HREIT) โดยหนว่ยทรัสต์ทีเ่กิดจากการ

คํานวณทีเ่ป็นเศษทศนยิมจะถกูปัดลงเป็นจํานวนเต็มหนว่ยทีใ่กล้เคียงทีส่ดุ  

ทัง้นี ้ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ WHART มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรัสต์ในจาํนวนที่น้อยกว่า หรือเท่ากับสิทธิ หรือเกินกว่า

สิทธิที่ตนจะได้รับ แต่การจดัสรรส่วนที่จองซือ้เกินกว่าสิทธิจะขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ 

สดัสว่นในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีที่มีจํานวนหน่วยทรัสต์ที่เหลอืจากการเสนอขายต่อผู้ ถือ หน่วย ทรัสต์ WHART 

และ/หรือจํานวนหน่วยทรัสต์ที่เหลอืจากการปัดเศษ ทศนยิมลง ในการเสนอขายต่อผู้ ถือหนว่ย ทรัสต์WHART ข้างต้น เป็น

สดัสว่นเบือ้งต้นเท่านัน้ ผู้ จดัจําหนา่ย ขอสงวนสทิธิในการเปลีย่นแปลงจํานวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายต่อผู้ลงทนุแต่ละ

ประเภท (Claw back/ Claw forward) ตามทีร่ะบไุว้ข้างต้น ภายใต้การหารือกบั ผู้จดัการกองทรัสต์ ตามความเหมาะสม 

โดยพจิารณาจากปัจจยัต่างๆ เช่น ปริมาณความต้องการซือ้หนว่ยทรัสต์ของผู้ลงทนุแต่ละประเภท เป็นต้น เพือ่ให้การเสนอ

ขายหนว่ยทรัสต์ในครัง้นีป้ระสบความสาํเร็จในการขายสงูสดุ  ทัง้นี ้ตราบเทา่ทีไ่ม่ขดัต่อพ .ร.บ. หลกัทรัพย์และกฎหมายที่

เก่ียวข้อง 
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การจดัจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ทีอ่อกและเสนอขายในครัง้นีเ้ป็นลกัษณะการจดัจําหนา่ยแบบ แน่นอน (Firm Underwriting)

ทัง้นี ้การเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้มิได้เป็นการเสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อนักลงทุนรายย่อยหรือประชาชน

ทั่วไป 

1.2 ความสมเหตสุมผลของมลูค่าของการลงทนุในทรัพย์สนิ 

สาํหรับมลูค่าทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกจากเจ้าของทรัพย์สนิทีม่ลูค่ารวมกนั ไม่เกินประมาณ  8,018.60

ล้านบาท ซึง่เป็นมลูค่าที่สงูกว่ามลูค่าประเมินค่าของทรัพย์สนิค่าต่ําสดุที่จดัทําโดยผู้ประเมินอสิระ ประมาณร้อยละ

15.16 ทีป่รึกษาทางการเงินและผู้จดัการกองทรัสต์เหน็ว่า มลูค่าลงทนุดงักลา่วเป็นมลูค่าทีเ่หมาะสม โดยมีเหตผุล

ดงันี ้ 

1. ประมาณการผลตอบแทนในปีแรกอยู่ในระดบัที่เหมาะสม : ตามประมาณการงบกําไรขาดทนุ และการปันสว่น

แบง่กําไรสมมติฐานสาํหรับปีตัง้แต่วนัที ่ 1 กรกฎาคม พ .ศ.2559 ถงึวนัที ่ 30 มิถนุายน พ.ศ.2560  (“รายงาน

ประมาณการ”) และทาํการวิเคราะห์โดยทีป่รึกษาทางการเงินด้วย มลูค่าการเข้าลงทนุประมาณ 8,018.60 ล้าน

บาทประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรก (Prospective Gross Yield) หรือประมาณอตัราเงินทีจ่า่ยแก่ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับ เท่ากบัประมาณร้อยละ 7.75 ซึง่ประกอบด้วยประมาณการอตัรา

ผลตอบแทนสทุธิ (Net yield) ร้อยละ6.07ประมาณการการแบง่สว่นทนุจากรายการทีไ่ม่ใช่คา่ใช้จ่ายทีเ่ป็นเงิน

สดร้อยละ 0.01และประมาณการเงินคืนทนุทีถ่กูทยอยคืนแบบเส้นตรง ร้อยละ 1.67ซึง่เป็นอตัราผลตอบแทนที่

เหมาะสมเม่ือพจิารณาจากความมัน่คงของทรัพย์สนิ ทีล่งทนุ และโอกาสในการเติบโตของทรัพย์สนิดงักลา่ว 

รวมถงึโอกาสทีก่องทรัสต์จะต่ออายสุญัญาเช่าอกี 30 ปีในอนาคต อกีทัง้ ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะได้ประโยชน์จาก

การกู้ ยืมเงิน เนือ่งจากอตัราดอกเบีย้ของเงินกู้ น้อยกว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรก ทัง้นี ้หาก

กองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สนิหลกัโดยเป็นการระดมทนุเพยีงอย่างเดียว และไม่มี การกู้ ยืมเงิน และใช้สมมติฐาน

เดียวกนักบัทีใ่ช้จดัทาํรายงานประมาณการคาดว่าการอตัราผลตอบแทนในปีแรกเทา่กบัร้อยละ 6.63ซึ่ง

ประกอบด้วยประมาณการอตัราผลตอบแทนสทุธิ (Net yield) ร้อยละ 4.95 ประมาณการการแบง่สว่นทนุจาก

รายการทีไ่ม่ใช่คา่ใช้จ่ายทีเ่ป็นเงินสดร้อยละ 0.01 และประมาณการ เงินคืนทนุที่ถกูทยอยคืนแบบเส้นตรง ร้อย

ละ 1.67โดยในช่วง 3 ปีแรก นบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาเช่า จากสญัญาตกลงกระทาํการของเจ้าของทรัพย์สนิ 

กองทรัสต์จะได้รับการชดเชยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ (“ชดเชยรายได้ค่าเช่า ”) สาํหรับทรัพย์สนิที่เช่าที่ไม่มีผู้

เช่าตามอตัราค่าเช่าทีรั่บชดเชยรายได้ค่าเช่า ตามรายละเอยีดใน สรุปสาระสาํคญัของสญัญา ซึง่หากไม่มีการ

รับการชดเชยรายได้ค่าเช่าดงักลา่ว และมีการกู้ ยืมประมาณ 2,325 ล้านบาท คาดว่าการอตัราผลตอบแทนในปี

แรกเทา่กบัร้อยละ6.67ซึง่ประกอบด้วยประมาณการอตัราผลตอบแทนสทุธิ (Net yield) ร้อยละ  4.99 ประมาณ

การการแบง่สว่นทนุจากรายการทีไ่ม่ใ ช่คา่ใช้จ่ายทีเ่ป็นเงินสดร้อยละ 0.01และประมาณการ เงินคืนทนุที่ถกู

ทยอยคืนแบบเส้นตรง ร้อยละ 1.67ดงัตารางสรุปเปรียบเทยีบผลตอบแทนในกรณีตา่งๆ ดงันี ้
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กรณีฐานท่ีมีการกู้ ยืม
ประมาณ2,325ล้านบาท

และมีการชดเชยรายได้ค่า
เช่า 

กรณีท่ีไม่มีการกู้ ยืมและมี

การชดเชยรายได้ค่าเช่า 

กรณีท่ีมีการกู้ ยืมประมาณ
2,325ล้านบาท และไมมี่

การชดเชยรายได้ค่าเช่า 

ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรก 
(Prospective Gross Yield)  

ร้อยละ 7.75 ร้อยละ 6.63 ร้อยละ 6.67 

ประมาณการการแบง่สว่นทนุจากรายการท่ีไม่ใช่

ค่าใช้จ่ายท่ีเป็นเงินสด  
ร้อยละ0.01 ร้อยละ0.01 ร้อยละ0.01 

ประมาณการเงินคืนทนุท่ีถูกทยอยคืน แบบ
เส้นตรง/1(Straight-Line Method) 

ร้อยละ 1.67 ร้อยละ 1.67 ร้อยละ 1.67 

ประมาณการอตัราผลตอบแทนสทุธใินปีแรก 

(Net Yield) 
ร้อยละ 6.07 ร้อยละ 4.95 ร้อยละ 4.99 

หมายเหตุ: /1 ทัง้นี ้สมมติฐานการทยอยคืนทนุแบบเสน้ตรงดงักล่าว อาจมีความแตกต่างจากการดําเนินงานจริง เนือ่งจากมูลค่าทรัพย์สินทีเ่ป็นสิทธิการเช่ าจะข้ึนกบั

ราคาประเมินทีจ่ดัทําโดยผูป้ระเมินค่าทรัพย์สิน จึงอาจยงัไม่มี Unrealized Loss เกิดข้ึนในช่วงประมาณการ การประมาณการในสมมติฐานดงักล่าวนี ้จึงเป็นเพียง

ตวัอย่างในการแสดงผลกระทบทีอ่าจเกิดข้ึนเท่านัน้ นอกจากนี ้การประยกุต์ใชวิ้ธีลดทนุแบบเสน้ตรงอาจมีความแตกต่างจากแนวทางของมาตรฐานการบญัชีทีส่ภาวิชาชีพ

บญัชีกําหนด กฏระเบียบ ประกาศของสํานกังาน ก.ล.ต. หรือตลาดหลกัทรัพย์ ทีป่ระกาศใชใ้นปัจจุบนัและในอนาคตได้  

ทัง้นี ้อตัราผลตอบแทนในปีแรกดงักลา่วยงัเป็นอตัราผลตอบแทนทีส่ามารถเทยีบเคียงได้กบั ผลตอบแทนของ

กองทรัสต์และกองทนุรวมในอตุสาหกรรมเดียวกนัอกีด้วย 

2. ความแตกต่างของอตัราคิดลดของผู้ประเมินและอตัราคาดการณ์ ผลตอบแทนของนกัลงทนุ :อตัราคาดการณ์

ผลตอบแทน หรือ อตัราคิดลดทางการเงิน (Discount Rate) ที่ผู้ประเมินใช้ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิอยู่ที่

ระดบัประมาณ ร้อยละ 9.00 – 10.50 ในช่วงหลายปีทีผ่่านมา อาจมีความ แตกต่างจากอตัราการคาดการณ์

ผลตอบแทนของนกัลงทนุทีพ่จิารณาตามทฤษ ฎีทางการเงินซึง่อ้างองิจาก Capital Asset Pricing Model 

(CAPM)กลา่วคืออตัราการคาดการณ์ผลตอบแทนของนกัลงทนุ  (Ke)มีแนวโน้มทีล่ดลงจาก อตัราผลตอบแทน

แบบปราศจากความเสีย่ง (Risk Free Rate)ทีล่ดลง ซึง่สามารถพจิารณาได้จากผลตอบแทน ของผลติภณัฑ์

ลงทนุประเภทที่ให้ผลตอบแทนสม่ําเสมอ (Yield Product) เช่น  ตราสารหนี ้หนว่ยทรัสต์ลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์และ/หรือผลติภณัฑ์เทยีบเคียงอืน่ๆ  ที่มีการปรับตวั ลดลงอย่างต่อเนือ่ง ในช่วงปี 2554-2559 ที่

ผ่านมาในทศิทางเดียวกนักบั อตัราผลตอบแทนแบบปราศจากความเสีย่ ง(Risk Free Rate) (อตัราดอกเบีย้

พนัธบตัรรัฐบาล และอตัราดอกเบีย้หุ้นกู้ภาคเอกชน BBB+ มีการปรับตวัลดลงอย่างต่อเนือ่งจากปี 2554 ซึ่ง

เท่ากบัร้อยละ 4.2 และ 5.6 เป็น ร้อยละ 2.7 และ 4.3 ตามลาํดบั )ซึง่มีการปรับตวัลดลงประมาณร้อยละ 1.50

ในช่วงเวลาดงักลา่ว ในขณะที่ อตัราการคิดลดทางการเงิน (Discount Rate) ของผู้ประเมิน อิสระอยู่ในช่วง

ประมาณ ร้อยละ 9.00 - 10.50ในช่วงหลายปีทีผ่่านมา ซึ่งอาจยงัมิได้ปรับตามแนวโน้มของอตัรา คาดการณ์

ผลตอบแทนของผลติภัณฑ์ลงทนุประเภทที่ให้ผลตอบแทนสม่ําเสมอ (Yield Product) ในลกัษณะการลงทนุใน

ตราสารหนี ้หรือกองทรัสต์/กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ และ อตัราผลตอบแทนแบบปราศจากความเสีย่ง (Risk 

Free Rate) ทีป่รับตวัลดลงอย่างมีนยัสาํคญัในช่วงระยะเวลาทีผ่่านมา 

(โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เติมใน สว่นที ่ 2 ข้อ2.4.3ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงินและผู้จดัการ

กองทรัสต์เก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของมลูค่าในการลงทนุในทรัพย์สนิหลกั) 
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1.3 วตัถปุระสงค์ของการระดมทนุในครัง้นี ้

เพือ่นาํเงินทีไ่ด้จากการระดมทนุจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ และการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงินไปลงทนุในสทิธิ

การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ดงัต่อไปนี ้("ทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก") 

1) สทิธิการเช่าทีด่นิและอาคารโรงงาน โดยเป็นพืน้ทีอ่าคารโรงงานแบบ Detached Building มีพืน้ที่อาคาร

ประมาณ  107,202 ตารางเมตร และเป็นพืน้ทีอ่าคารโรงงานแบบ Attached Building มีพืน้ที่อาคาร

ประมาณ 60,170 ตารางเมตร รวมเป็นพืน้ทีอ่าคารโรงงานประมาณ 167,372 ตารางเมตร 

2) สทิธิการเช่าทีด่นิและอาคารคลงัสนิค้า เป็นพืน้ทีอ่าคารคลงัสนิค้าประมาณ 93,942 ตารางเมตร 

รวมเป็นพืน้ทีอ่าคารโรงงานและคลงัสนิค้าประมาณ 261,314 ตารางเมตร 

โดยการลงทนุในทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกกองทรัสต์จะนาํเงินดงัต่อไปนี ้ (1) เงินทีไ่ด้มาจากการระดม

ทนุจํานวนไม่เกินประมาณ5,693.60ล้านบาทและ (2) เงินกู้ ยืมระยะยาวในวงเงิน ไม่เกินประมาณ 2,325ล้านบาท

เพือ่มาใช้ในการลงทนุในทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

1.4 นโยบายการลงทนุ 

กองทรัสต์มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัประเภทอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (รวมถงึ

สทิธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ ) และทรัพย์สนิอนัเป็นสว่นควบหรือเคร่ืองอปุกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

ประเภททรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะลงทนุ ได้แก่ อาคารคลงัสนิค้า ศนูย์กระจายสนิค้า หรืออาคารโรงงานแบบ

สาํเร็จรูป (Ready-Built)และพืน้ที่หลงัคาหรือสว่นใดสว่นหนึง่ของอาคาร ดงักลา่ว ที่อยู่ใน  (ก) พืน้ที่ประกอบ

อตุสาหกรรมทีจ่ดัตัง้ขึน้  เข้าลงทนุ และ /หรือ พฒันา โดยเหมราช หรือ  (ข) พืน้ที่ทีพ่ฒันาโดยเหมราชทีอ่ยู่ ติดกบั

พืน้ที่ประกอบอตุสาหกรรม หรือ (ค) พืน้ทีน่อกเหนอืจาก (ก) และ (ข) ทีเ่หมราชมีกรรมสทิธ์ิหรือสทิธิครอบครองแต่

เพยีงผู้ เดียวหรือเป็นกรรมสทิธ์ิรวมหรือสทิธิครอบครองร่วมระหว่างเหมราชกบับริษัทย่อยของเหมราชก่อนวนัที ่ 13 

ตลุาคม 2558 และยงัคงถือกรรมสทิธ์ิหรือสทิธิค รอบครองดงักลา่วต่อเนือ่งอยูต่ลอดเวลา ทัง้นี ้พืน้ทีด่ งักลา่วต้อง

เป็นพืน้ทีต่ามทีก่าํหนดไว้ในเอกสารทีเ่ปิดเผยต่อทรัสตีและผู้จดัการกองทรัสต์ของหนว่ยทรัสต์เพือ่การลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าดบับลวิเอชเอ พรีเม่ียม โกรท และ HREIT แล้วเทา่นัน้ (โปรดพจิารณารายละเอยีด

เพิม่เติมใน สว่นที2่ ข้อ 14.นโยบายการลงทนุในอนาคต) 
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1.5 รายละเอยีดทีส่าํคญัเก่ียวกบัทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

1) แผนทีแ่สดงทีต่ัง้ของทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 
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สาํหรับทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกสามารถสรุปลกัษณะการได้มาซึง่ทรัพย์สนิเป็นตารางได้ดงันี ้  

ประเภททรัพย์สนิ โรงงาน คลงัสนิค้า 

ลกัษณะการได้มาซึง่

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

(ภาพรวม) 

สทิธิการเช่าท่ีดิน และสทิธิการเช่าอาคาร  30 ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า และสทิธิในการต่ออายุสญัญาเช่าทรัพย์สนิอีก 30 ปี 

ท่ีดิน เนือ้ท่ีรวมประมาณ 173 ไร่ 3 งาน 18.46 ตร.วา ท่ีดิน เนือ้ท่ีรวมประมาณ 65 ไร่ 3 งาน 92 ตร.วา 

สิ่งปลกูสร้าง 80 ยูนติ พืน้ท่ีอาคารรวม 167,372 ตร.ม. สิ่งปลกูสร้าง 21 ยูนติ พืน้ท่ีอาคารรวม 93,942 ตร.ม. 

ลกัษณะการได้มาซึง่

ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

(แยกตามโครงการ /นคิม

อตุสาหกรรม) 

โครงการนคิม

อตุสาหกรรม เหมราชอีส

เทร์ินซีบอร์ด (HESIE)  

จํานวน 29 ยูนติ (109,732 ตร.ม.) แบง่เป็นโรงงานแบบ 

Detached Building จํานวน 19 ยูนติ (92,452 ตร.ม.) 

แบบ Attached Building จํานวน 10 ยูนติ (17,280 ตร.ม.) 

โครงการเหมราช 

โลจิสติกส์พาร์ค 1 

(HLP 1) 

จํานวน 2 ยูนติ (16,820 ตร.ม.) 

อตัราการเช่าร้อยละ 100.00 อตัราการเช่าร้อยละ 77.17 

พืน้ท่ีหลงัคาท่ีเช่าใช้งานได้ประมาณ58,560 ตร.ม. พืน้ท่ีหลงัคาท่ีเช่าใช้งานได้ประมาณ9,936 ตร.ม. 

โครงการนคิม

อตุสาหกรรม อีสเทร์ินซี

บอร์ด (ระยอง) (ESIE) 

จํานวน 34 ยูนติ (41,980 ตร.ม.) แบง่เป็นโรงงานแบบ 

Detached Building จํานวน 2 ยูนติ (14,750 ตร.ม.) และแบบ 

Attached Building จํานวน 32 ยูนติ (27,230 ตร.ม.) 

โครงการเหมราช 

โลจิสติกส์พาร์ค 2 

(HLP 2) 

จํานวน 11 ยูนติ (50,996 ตร.ม.) 

อตัราการเช่าร้อยละ 83.91 อตัราการเช่าร้อยละ 70.23 

พืน้ท่ีหลงัคาท่ีเช่าใช้งานได้ประมาณ21,780 ตร.ม. พืน้ท่ีหลงัคาท่ีเช่าใช้งานได้ประมาณ28,440 ตร.ม. 

โครงการนคิม

อตุสาหกรรม เหมราช

ชลบรีุ (HCIE) 

จํานวน 17 ยูนติ (15,660 ตร .ม) เป็นโรงงานแบบ Attached 

Building  

โครงการเหมราช 

โลจิสติกส์พาร์ค 4 

(HLP 3) 

จํานวน 8 ยูนติ (26,126 ตร.ม.) 

อตัราการเช่าร้อยละ 50.65 อตัราการเช่าร้อยละ 74.81 

พืน้ท่ีหลงัคาท่ีเช่าใช้งานได้ประมาณ8,014 ตร.ม. พืน้ท่ีหลงัคาท่ีเช่าใช้งานได้ประมาณ14,570 ตร.ม. 

อายุอาคารเฉล่ีย/1(ปี) 4.02 2.62 

ทีม่า บมจ. เหมราชพฒันาทีดิ่น  

หมายเหตขุ้อมูลณวนัที ่30 มิถนุายน 2559 

อตัราการเช่าพืน้ทีคํ่านวณจากสดัส่วนการเช่าพืน้ทีต่่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดของทรัพย์สินในแต่ละนิคม/โครงการ 
/1 อายอุาคารโรงงานและคลงัสินค้าเฉลีย่คํานวณจากค่าเฉลีย่ของอายอุาคารถ่วงน้ําหนกัด้วยพืน้ทีอ่าคารโรงงานและคลงัสินค้าในทกุโครงการ / นิคมอุตสาหกรรม   
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2) มลูค่าทีล่งทนุเปรียบเทยีบกบัราคาประเมินตามวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach)  

ผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกทีไ่ด้รับความเหน็ชอบจากสาํนกังานก .ล.ต. ทัง้ 2 ราย

เลอืกใช้ราคาประเมินตามวิธีคิดจากรายได้  (Income Approach) เป็นมลูค่าตลาดของทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์

เข้าลงทนุครัง้แรก ซึง่ผู้จดัการกองทรัสต์ และทีป่รึกษาทางการเงินได้ตรวจสอบสมมติฐานหลกัของบริษัท

ประเมินค่าทรัพย์สนิที่ใช้ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกแล้ว ไม่พบสิง่ที่เป็นเหตุ

ให้เช่ือว่าสมมติฐานหลกัทีใ่ช้ในการประเมินมลูค่าดงักลา่วไม่สมเหตสุมผล อย่าง ไรก็ตาม ผลประกอบการที่

จะเกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักลา่วได้ หรือเหตกุารณ์ต่างๆ อาจจะไม่เป็นไปตามทีค่าดการณ์

ไว้ 

อย่างไรก็ตาม เนือ่งจากผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สนิทัง้  2 รายยงัมิได้ประเมินมลูค่าจากรายได้ทีไ่ด้รับจากการ

เช่าช่วงพืน้ทีข่องหลงัคาอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าเพือ่ประกอบธรุกิจโครงการ Solar Rooftop โดยเง่ือนไข

การเช่าช่วงพืน้ทีห่ลงัคาเป็นไปตามสญัญาเช่าช่วงพืน้ทีห่ลงัคา ระหว่างกองทรัสต์และ บริษัท ดบับลวิเอชเอ 

ยทูลิตีิส์้ แอนด์ พาวเวอร์ จํากดั (มหาชน) ทางทีป่รึกษาทางการเงินจงึมีการคํานวณปรับปรุงมลูค่าทรั พย์สนิ 

ด้วยกระแสเงินสดจากรายได้ทีไ่ด้รับจากการเช่าช่วงพืน้ทีข่องหลงัคาอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าเพือ่

ประกอบธรุกิจโครงการ Solar Rooftop 

โดยข้อมลูราคาประเมินตามวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) และการปรับปรุงมลูค่าทรัพย์สนิสาํหรับ

ทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก มีรายละเอยีดดงัตารางด้านลา่งนี ้

มูลค่าประเมิน 
(หนว่ย: บาท) 

ราคาประเมนิของทรัพย์สนิ (บาท) /1 

บริษทั แกรนด์ แอสเซท 

แอดไวเซอร่ี จํากดั 

บริษทั 15 ท่ีปรึกษา

ธุรกิจ จํากดั 

มูลค่าทรัพย์สนิรวมภายใต้สทิธิการเช่าตามเง่ือนไขกองทรัสต์ประมาณ 
(ยงัมิได้รวมมูลค่าจากรายได้ท่ีได้รับจากการเช่าช่วงพืน้ท่ีของหลงัคาอาคารโรงงาน

และคลงัสนิค้าเพ่ือประกอบธุรกิจโครงการ Solar Rooftop) /2 

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

มูลค่าทรัพย์สนิจากรายได้ท่ีได้รับจากการเช่าช่วงพืน้ท่ีของหลงัคาอาคารโรงงาน

และคลงัสนิค้าเพ่ือประกอบธุรกิจโครงการ Solar Rooftop/3 
36,994,674 

มูลค่าทรัพย์สนิรวมภายใต้สทิธิการเช่าตามเง่ือนไขกองทรัสต์ประมาณ 6,962,994,674 6,980,994,674 

มูลค่าของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุ (บาท)   8,018,600,000  

สงูกวา่ราคาประเมนิต่ําสดุประมาณไม่เกิน (ร้อยละ) 15.16 
หมายเหตุ: /1 ข้อมูลราคาประเมินของทรัพย์สินของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จํากดั ประเมินมูลค่า ณ วนัที ่ 13 มิถนุายน 2559 และบริษัท 15 ที่

ปรึกษาธุรกิจ จํากดั ประเมินมูลค่า ณ วนัที ่1 กรกฎาคม 2559 
 /2 มูลค่าทรัพย์สินรวมภายใต้สิทธิการเช่าตามเงือ่นไขกองทรัสต์คํานวณบนสมมติฐานทีก่องทรัสต์มีสิทธิการเช่าในทรัพย์สิน 30 ปี และมีการต่ออายุ

สิทธิการเช่าไปอีก 30 ปี 

 /3 ทีป่รึกษาทางการเงิน ประมาณการจากการคํานวณกระแสเงินสดจากรายได้ทีไ่ด้รับจากการเช่าช่วงพืน้ทีข่องหลงัคาอาคารโรงงานและคลงัสินค้า

เพือ่ประกอบธุรกิจโครงการ Solar Rooftop อ้างอิงตามสญัญาเช่าช่วงพืน้ทีห่ลงัคา ระหว่างกองทรัสต์และ บริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตีส้์ แอนด์ 

พาวเวอร์ จํากดั (มหาชน) และใชอ้ตัราคิดลดกระแสเงินสดร้อยละ 9.50 เช่นเดียวกบัอตัราคิดลดของผูป้ระเมินอิสระ 
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3) ราคาประเมินตามวิธีต้นทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) 

ข้อมลูราคาประเมินที่ระบนุีมี้ไว้เพื่อใช้อ้างอิงในการพิจารณาเก่ียวกบัการจดัทําประกนัภัยที่เหมาะสมสาํหรับ

อาคารสิง่ปลกูสร้างทีก่องทรัสต์จะเข้าลงทนุเทา่นัน้ 

หนว่ย: บาท 
บริษทั แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี 

จํากดั 
บริษทั 15 ท่ีปรึกษาธุรกิจ จํากดั 

ต้นทนุทดแทนใหมข่องสิง่ปลกูสร้าง 

(ก่อนหกัค่าเส่ือมราคา) และไม่รวมค่าท่ีดินและงานฐาน
ราก (บาท)/1 

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

หมายเหตุ: ข้อมูลราคาประเมินของทรัพย์สินของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จํากดั ประเมินมูลค่า ณ วนัที ่13 มิถนุายน 2559 และบริษัท 15 ทีป่รึกษาธุรกิจ 

จํากดั ประเมินมูลค่า ณ วนัที ่1 กรกฎาคม 2559 
/1ผูป้ระเมินใชส้มมติฐานมูลค่าของงานฐานรากประมาณร้อยละ 10 ของมูลค่าส่ิงปลูกสร้างทดแทนใหม่   

4) ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

บริษัทฯ ในฐานะผู้ ก่อตัง้ทรัสต์และผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีวตัถปุระสงค์เพือ่สร้างอตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัทีเ่หมาะสม และยัง่ยืนในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ โดยภายหลงั

จากทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว และเป็นผู้ มีสทิธิการเช่าในทีด่นิ และอาคาร

โรงงานและคลงัสนิค้า ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายในการนาํทรัพย์สนิดงักลา่วออกให้เช่าแก่ผู้ เช่าพืน้ที ่โดย

ผู้จดัการกองทรัสต์จะว่าจ้าง บริษัท เหมราชพฒันาทีด่นิ จํากดั (มหาชน) ซึง่เป็นผู้ มีประสบการณ์และความ

เช่ียวชาญในการบริหารจดัการทรัพย์สนิประเภทโรงงานและคลงัสนิค้า ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

(Property Manager)  โดยจะมีหน้าทีด่าํเนนิการติดต่อหาลกูค้า หาผู้ทีม่คีวามประสงค์ทีจ่ะใช้บริการ และ /

หรือ เช่าพืน้ทีข่องทรัพย์สนิดงักลา่ว รวมทัง้การเจรจาข้อสญัญากบัผู้ทีส่นใจในการเช่าพืน้ที ่นอกจากนัน้ ยงัมี

หน้าทีใ่นการทาํการตลาดและสง่เสริมการตลาดโดยติดต่อกบั ลกูค้ากลุม่เปา้หมายโดยตรง หรือการติดต่อ

ผ่านนายหน้าต่างๆ  

5) ข้อมลูผลการดําเนนิงานทีผ่า่นมาของทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

โรงงานและคลังสนิค้า 31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30ม.ิย.2559 

อัตราการเช่าพืน้ท่ีรวม (ร้อยละ) 79.22 85.84 90.57 84.66 

โครงการนคิมอตุสาหกรรม เหมราชอีสเทร์ินซี
บอร์ด (HESIE) 

87.44 100.00 100.00 100.00 

โครงการนคิมอตุสาหกรรม อีสเทร์ินซีบอร์ด 

(ระยอง) (ESIE) 
54.47 71.82 85.16 83.91 

โครงการนคิมอตุสาหกรรม เหมราชชลบรีุ 
(HCIE) 

15.63 33.10 47.28 50.65 

โครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 1(HLP 1) 100.00 100.00 100.00 77.17 

โครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 2(HLP 2) 83.50 69.98 80.07 70.23 

โครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 4(HLP 4) 100.00 100.00 100.00 74.81 

โรงงาน 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี (ร้อยละ) 72.94 87.08 91.35 91.35 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม./เดือน) 199.29 199.80 199.18 200.75 

พืน้ท่ีเช่า (ตร.ม.) 162,926  162,926  167,372  167,372  

จํานวนโรงงานท่ีสร้างเสร็จ (ยูนติ) 80 80 80 80 

คลังสนิค้า 
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โรงงานและคลังสนิค้า 31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30ม.ิย.2559 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี (ร้อยละ) 93.16 83.70 89.18 72.75 

อตัราค่าเช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม./เดือน) 154.98  154.33  154.76  154.10  

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

จํานวนคลงัสนิค้าท่ีสร้างเสร็จ (ยูนติ) 17 21 21 21 
ทีม่า: บมจ. เหมราชพฒันาทีดิ่น 

หมายเหต:ุ อตัราการเช่าพืน้ทีคํ่านวณจากสดัส่วนการเช่าพืน้ทีต่่อพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดของอาคารแต่ละประเภท ณ วนัส้ินงวด 

6) รายละเอยีดเพิม่เติมทีส่าํคญัเก่ียวกบัการใช้สทิธิต่อสญัญาเช่าอกี 30 ปี 

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในสทิธิการเช่าในทีด่นิและอาคารเป็นระยะเวลา 30ปีและเจ้าของทรัพย์สนิได้ให้คํามัน่

แก่กองทรัสต์ในการต่อสญัญาเช่าทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกได้อกี 30ปีโดยมีคา่เช่าจํานวน 500

ล้านบาทนอกจากนีเ้พือ่เป็นการลดความเสีย่งทีก่องทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สทิธิในการต่อสญัญาเช่า

ดงักลา่วกองทรัสต์มีการกําหนดเง่ือนไขในสญัญาเช่าให้เจ้าของทรัพย์สนิให้คํารับรองในการไม่จําหนา่ยจ่าย

หรือโอนกรรมสทิธ์ิในทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกอีกทัง้เจ้าของทรัพย์สนิตกลงนําทรัพย์สนิที่

กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกสว่นใหญ่มาจํานองเป็นหลกัประกนัการปฏิบติัตามสญัญาของผู้ให้เช่าภายใต้

สญัญาเช่าทรัพย์สนิให้แก่กองทรัสต์ในกรณีหากเจ้าของทรัพย์สนิผิดสญัญาหรือเข้าสูก่ระบวนการล้มละลาย

โดยมีรายละเอยีดทีส่าํคญัดงันี ้

การจดัหาเงินเพื่อใช้สทิธิต่อสญัญาเช่าอีก 30ปีทีก่องทรัสต์จะต้องจ่ายในปีที่ 30:กองทรัสต์มีภาระหน้าที่ที่

จะต้องจดัหาเงินจํานวน 500ล้านบาทและค่าจดท ะเบยีนสทิธิการเช่าประมาณร้อยละ 1.1 รวมเป็นเงิน

ประมาณ 505.5 ล้านบาท  มาชําระค่าเช่าในปีที ่ 30 ซึง่ผู้จดัการกองทรัสต์มีความเหน็ว่ากองทรัสต์สามารถ

จดัหาเงินทนุเพื่อใช้สทิธิต่อสญัญาเช่าอีก30ปีได้จากหลายแหลง่เช่นการกู้ ยืมการเก็บสาํรองจากกําไรจากการ

ดําเนนิงานและการเพิ่ มทนุโดยสามารถเลอืกใช้แหลง่เงินทนุใดแหลง่เงินทนุหนึง่หรือใช้ร่วมกนัตามความ

เหมาะสมซึง่อาจพจิารณาตามสภาวะการณ์ในช่วงเวลานัน้ซึง่รวมถงึอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมโอกาสในการ

ลงทนุของกองทรัสต์และปัจจยัทางเศรษฐกิจอืน่ๆโดยคํานงึถงึประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ผู้จั ดการ

กองทรัสต์และทีป่รึกษาทางการเงินมีความเหน็ในเบือ้งต้นว่าเงินจากการกู้ ยืมอาจมีความเหมาะสมและเป็น

ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ในการชําระมลูค่าการต่ออายสุญัญาเช่ามากทีส่ดุเนือ่งจากเป็นแหลง่เงินทนุทีน่า่จะมี

ต้นทนุต่ําที่สดุเม่ือเปรียบเทียบกบัแหลง่เงินทนุประเภทอื่นๆอย่ างไรก็ดกีองทรัสต์สามารถใช้แหลง่เงินทนุอืน่

ร่วมกบัเงินจากการกู้ ยืมได้ซึง่การพจิารณาแหลง่เงินทนุและการใช้สทิธิต่อสญัญาเช่าดงักลา่วกองทรัสต์จะ

ดําเนนิการตามทีก่าํหนดไว้ในสญัญาเช่าและสญัญาก่อตัง้ทรัสต์รวมถงึหลกัเกณฑ์ข้อกําหนดและประกาศที่

เก่ียวข้อง 

การจดทะเบยีนจํานองทรัพย์สนิเพื่อเป็นหลกัประกนัสาํหรับกองทรัสต์ในการใช้สทิธิในการต่ออายสุญัญาเช่า

อีก30ปี: เพือ่เป็นการลดความเสีย่งในการใช้สทิธิทีจ่ะต่อสญัญาเช่าได้อกี 30 ปีเจ้าของทรัพย์สนิยินยอมให้นาํ

ทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกสว่นใหญ่มาจํานองได้แก่ พืน้ทีอ่าคารทัง้หมดจํานวน 261,314ตร.ม.

และที่ดินทีจ่าํนองทัง้หมด (ซึง่เป็นโฉนดที่ดินทัง้แปลง ) จํานวน29 โฉนด มีพืน้ที่ ประมาณ 242 ไร่ จากที่ดินที่

กองทรัสต์ลงทนุ (มีทัง้ทีก่องทรัสต์เช่าทัง้แปลงและเช่าบางสว่น ) จํานวน 37 โฉนด มีพืน้ที่ประมาณ 239 ไร่

เนือ่งจากการจํานองที่ ดินตามกฎหมายนัน้จะสามารถทาํได้เพยีงการจํานองทัง้แปลงเทา่นัน้ ไม่สามารถ
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จํานองที่ดินบางสว่นได้ดงันัน้ 1) ทีด่นิบางแปลงไม่ได้รับจํานอง เนือ่งด้วยมีสิง่ปลกูสร้าง และ /หรือ พืน้ที่รอ

การพฒันา ทีก่องทรัสต์ไม่ได้เข้าลงทนุอยูบ่นโฉนดเดียวกนั เป็นสว่นใหญ่ของพืน้ที่ในที่ดิ นนัน้ ซึ่งทางเจ้าของ

ทรัพย์สนิไม่สามารถแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อจํานองที่ดินเฉพาะสว่นที่มีอาคารที่กองทรัสต์เข้าลงทนุตัง้อยู่ได้ 

เนือ่งจากข้อจํากดัทางกฎหมาย อาทเิช่น ระยะหา่งระหว่างอาคาร ทางเข้า-ออก ฯลฯ  (กรณีนีท้าํให้กองทรัสต์

ได้รับจํานองแปลงที่ดินที่จํานองมีจํานวนน้ อยกว่าจํานวนแปลงทีด่นิ ทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก )และ 2) 

ที่ดินบางแปลงที่กองทรัสต์ได้รับจํานองเป็นแปลงที่ดินที่ มีสิง่ปลกูสร้างที่กองทรัสต์เข้าลงทนุอยู่บนพืน้ที่ที่คิด

เป็นสว่นใหญ่ ของพืน้ที่ในที่ดินนัน้ (กรณีนีท้าํให้กองทรัสต์ ได้รับจํานองที่ดินที่มีเนือ้ที่มา กกว่า เนือ้ที่ที่ดิน ที่

กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก) 

หากเจ้าของทรัพย์สนิไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงทีร่ะบไุว้ตามสญัญาเช่าทาํให้กองทรัสต์บงัคบัสทิธิในการต่ออายุ

สญัญาเช่าไม่ได้กองทรัสต์สามารถดําเนนิการใช้สทิธิใดๆตามกระบวนการและขัน้ตอนทางศาลเพือ่บงัคบั

จํานองทรัพย์สนิดงักลา่วเพือ่นาํเงินมาชําระความเสยีหายทีเ่กิดขึน้จริงให้แก่กองทรัสต์  (ซึง่มีสทิธิในการได้รับ

ชําระความเสยีหายดงักลา่วสงูกว่าวงเงินจํานองได้ ) โดยกองทรัสต์จะมีบริุมสทิธิเหนอืเงินทีไ่ด้จากการขาย

ทอดตลาดทรัพย์สนิที่จํานองนัน้ๆ หากกรณีทีก่องทรัสต์บงัคบัจํานองเพือ่ชําระค่าเสยีหายแล้วมลูค่าการ

จํานองยงัไม่เพยีงพอต่อความเสยีหายทีเ่กิดขึน้กองทรัสต์จะมีสทิธิบงัคบัชําระหนีจ้ากเจ้าของทรัพย์สนิในการ

ชําระค่าเสยีหายได้ 

(โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เติมใน สว่นที ่2 รายละเอยีดเพิม่เติมเก่ียวกบัการใช้สทิธิต่อสญัญาเช่าอกี 30 

ปี และสว่นที่ 2 ข้อ 2.3 สรุปสาระสาํคญัของสญัญา) 

7) การชดเชยรายได้ค่าเช่า 

เจ้าของทรัพย์สนิตกลงจะชดเชยรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ จากทรัพย์สนิทีเ่ช่าทีไ่ม่มีผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 3 

ปีนบัจากวนัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่าโดยกําหนดอตัราค่าเช่า ดงันี ้

ประเภททรัพย์สนิท่ีเช่า ท่ีตัง้ทรัพย์สนิท่ีเช่า 
อัตราค่าเช่าท่ีรับชดเชยรายได้ 

(บาท/ตารางเมตร) 

โรงงานแบบ Attached Building  HESIE, ESIE, HCIE 190 

โรงงานแบบ Detached Building  HESIE, ESIE 200 

คลงัสนิค้า HLP1, HLP2, HLP4 155 

(โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เติมของการชดเชยรายได้ค่าเช่า และหน้าทีช่าํระค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง /

เปลีย่นทรัพย์สนิ ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินในสว่นที ่2 หวัข้อ 2.3 สรุปสาระสาํคญัของสญัญา) 

การวิเคราะห์เก่ียวกบัความสามารถทางกา รเงินของเจ้าของทรัพย์สนิ  

เนือ่งจากเจ้าของทรัพย์สนิเป็นคูส่ญัญาในสญัญาตกลงกระทาํการทีจ่ะชดเชยรายได้ค่าเช่า รับผิดชอบชําระ

ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง /เปลีย่นทรัพย์สนิที่เก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สนิที่เช่าในลกัษณะเป็นลกูหนีร่้วมกนั และ

เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สนิเป็นคู่สญัญาในสญัญาเช่าทรัพย์สนิที่ จะรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและที่ดินที่

เก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สนิที่เช่า รวมทัง้กรณีที่อาจมีค่าเสยีหายที่เกิดขึน้ที่เก่ียวเนื่องจากการผิดสญัญาเช่า

ทรัพย์สนิ ดงันัน้ ทีป่รึกษาทางการเงินได้พจิารณาถงึความสามารถในการปฏิบติัตามสญัญาตกลงกระทาํการ 

และสญัญาเช่าทรัพย์สนิของเจ้าของทรัพย์สนิ กลา่วคือ บริษัท เหมราชพฒันาทีด่นิ จํากดั (มหาชน) บริษัท 
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อสีเทร์ินซีบอร์ด อนิดสัเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากดั บริษัท เหมราช อสีเทร์ินซีบอร์ด อนิดสัเตรียลเอสเตท 

จํากดั และบริษัท เอสเอม็อ ีแฟคทอร่ี จํากดั โดยพจิารณาจากผลการดําเนนิงาน และฐานะทา งการเงินของ

เหมราชเป็นหลกั และมีความเหน็ว่า เจ้าของทรัพย์สนิมีความสามารถทางการเงินอย่างเพยีงพอในการปฏิบติั

ตามสญัญาดงักลา่ว โดยเม่ือพจิารณาผลการดําเนนิงานของเหมราชและบริษัทย่อยของเหมราชจากงบ

การเงินรวมสาํหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 และงวด หกเดือนสิน้สดุวนัที่ 30มิถนุายน 2559 ซึ่งเหม

ราชมีทรัพย์สนิรวม (total assets) จํานวนประมาณ 32,491 ล้านบาท และ31,955ล้านบาท ตามลาํดบั กําไร

จากการดําเนนิงานก่อนหกัดอกเบีย้ภาษี และค่าเสือ่มราคา /ค่าตดัจําหนา่ย (EBITDA) จํานวน 4,542ล้าน

บาท และ 1,742ล้านบาท ตามลาํดบั และมีกําไรสทุธิในสว่นของเจ้าของจํานวน 3,289 ล้านบาท และ 1,014

ล้านบาท ตามลาํดบั ประกอบกบัจํานวนเงินที่เจ้าของทรัพย์สนิจะได้รับจากการลงทนุในทรัพย์สนิที่กองทรัสต์

จะเข้าลงทนุครัง้แรกนีจํ้านวน รวมไม่เกิน ประมาณ 8,018.60ล้านบาท นอกจากนี ้เม่ือเปรียบเทยีบ กําไรจาก

การดําเนนิงานก่อนหกัดอกเบีย้ภาษี และค่าเสือ่มราคา /ค่าตดัจําหนา่ย (EBITDA) ในปี 2558 กบัภาระเงิน

กู้ ยืม ภาระดอกเบีย้จ่าย และภาระการชดเชยรายได้ตามสญัญาตกลงกระทาํการในภายใน 1 ปี ที่ประมาณ 

2,795 ล้านบาท จะเห็นว่าเหมราชมีกําไรจากการดําเนนิงานก่อนหกัดอกเบีย้ภาษี และค่าเสือ่มราคา /ค่าตดั

จําหนา่ย (EBITDA) ทีเ่พยีงพอในการชําระค่าใช้จ่ายดงักลา่ว 

นอกจากนี ้เหมราช ได้รับ Credit Rating ระดบั BBB+ ซึง่จดัอนัดบัเครดิตโดย TRIS ณ วนัที่ 18 ก.ย. 2558 

จงึคาดว่าเจ้าของทรัพย์สนิจะมีความสามารถทางการเงินเพยีงพอในการปฏิบติัตามสญัญาดงักลา่ว (โปรด

พจิารณารายละเอยีดเพิม่เติมของการวิเคราะห์เก่ียวกบัความสามารถทางการเงินของเจ้าของทรัพย์สนิ ได้ใน

หวัข้อ 2.1.1 ข้อมลูเก่ียวกบัทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก) 

1.6 การกู้ ยืมเงิน 

ในการเข้าลงทนุครัง้แรกนี ้กองทรัสต์จะใช้แหลง่เงินทนุสว่นหนึง่จากการกู้ ยืมเงิ นระยะยาว จํานวนไม่เกินประมาณ

2,325ล้านบาท เพื่อใช้สาํหรับการลงทนุในทรัพย์สนิหลกั โดยกองทรัสต์จะเข้าทาํสญัญาเงินกู้กบัธนาคารไทย

พาณิชย์ จํากดั (มหาชน) (“ผู้ให้กู้”)ซึง่เป็นบคุคลทีเ่ก่ียวโยงของทรัสตี (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เติมใน สว่นที ่

2 ข้อ2.5.4ความสมัพนัธ์ และเหตผุลความจําเป็นของการกู้ ยืมจากบคุคลทีเ่ก่ียวข้อง และความเหน็เก่ียวกบัเง่ือนไข

ตามสญัญากู้ ยืมเงิน)โดยสญัญาเงินกู้ดงักลา่วมีอาย ุ5 ปี และมีเง่ือนไขการชําระเงินต้นทัง้จํานวนเม่ือครบกําหนด

อายสุญัญา หรือสามารถชําระก่อนบางสว่นตามเง่ือนไข ที่ระบไุว้ใน สญัญาเงินกู้  (โปรดพจิารณ ารายละเอยีด

เพิ่มเติมใน สว่นที่ 2 ข้อ2.5.1สรุปสาระสาํคญัของสญัญากู้ ยืมเงิน) 

1.7 ประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่กําไรตามสมมติฐานสาํหรับปีตัง้แต่ 

วนัที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ.2559 ถงึวนัที ่30 มิถนุายน พ.ศ.2560 

ข้อมลูที่ระบใุนหวัข้อนีไ้ม่ใช่ข้อเท็จจริ งในอดีต แต่เป็นข้อมลูในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์เหตกุารณ์ในอนาคต 

(Forward-Looking Statement) โดยข้อมลูดงักลา่วอยูบ่นข้อสมมติฐานหลายประการทีร่ะบอุยูใ่ นเอกสารแนบ 4 

ประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่กําไรตามสมมติฐานสาํหรับปีตัง้แต่วนัที ่ 1 กรกฎาคม พ .ศ.2559 

ถงึวนัที ่ 30 มิถนุายน พ .ศ.2560และอยูภ่ายใต้ความเสีย่งและความไม่แนน่อนบางประการ ซึง่อาจทาํให้ผลที่

เกิดขึน้จริงแตกต่างอย่างมีนยัสาํคญัจากทีป่ระมาณการไว้ ทัง้นี ้ผู้จั ดการกองทรัสต์ และทีป่รึกษาทางการเงินไม่

รับรอง หรือรับประกนัข้อมลูในสว่นนี ้และไม่รับรองหรือรับประกนัการคาดการณ์ภายใต้สมมติฐานที่ระบใุน
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ประมาณการ รวมทัง้ไม่รับรองว่าประมาณการดงักลา่วจะบรรลผุลหรือนา่จะบรรลผุลหรือถกูต้อง เนือ่งจากข้อมลู

ดงักลา่วจดัทาํบนสมมติฐานใ นช่วงทีจ่ดัทาํรายงานข้อมลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมติเทา่นัน้รายได้หรือ

ประโยชน์ตอบแทนทีจ่า่ยให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ทีแ่ท้จริงอาจจะแตกต่างจากรายได้หรือผลประโยชน์ตอบแทนทีจ่า่ย

ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ทีป่รากฏในประมาณการของกองทรัสต์ นอกจากนีป้ระมาณการกําไรและประโ ยชน์ตอบ

แทนที่จ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะไม่ได้รับการปรับปรุงสาํหรับเหตกุารณ์ใดๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัที่ของ

เอกสารฉบบันี ้ดงันัน้ ข้อมลูทางการเงินทีค่าดการณ์ในเอกสารฉบบันีอ้าจแตกต่างจากผลทีเ่กิดขึน้อย่างมี

นยัสาํคญั ซึง่ผู้ลงทนุควรศกึษาสมมติฐานการประมาณกา ร และระมดัระวงัในการใช้ข้อมลูประมาณการในสว่นนี ้

(โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เติมใน สว่นที่  2 ข้อ 1.1.2 สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและ

การปันสว่นแบง่ผลกําไรตามสมมติฐานมีความไม่แนน่อน และขึน้อยูก่บั ความเสีย่งและความไม่แนน่อนทางธรุกิจ 

เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ทีเ่ก่ียวข้อง และการแขง่ขนั ซึง่อาจสง่ผลให้ผลประกอบการทีแ่ท้จริงแตกต่างจากที่

ประมาณการไว้อย่างมีนยัสาํคญัและอาจสง่ผลต่อมลูค่าทีไ่ด้ลงทนุในกองทรัสต์) 

ประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่กําไรตามสมม ติฐานสาํหรับปีตัง้แต่ 

วนัที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 ถงึวนัที ่30 มิถนุายน พ.ศ. 2560 

หนว่ย: ล้านบาท 

รายได้จากคา่เช่าและคา่บริการ /1 525.88 

รายได้จากค่าเช่าหลงัคา /2 4.87 

รายได้จากการชดเชยรายได้ค่าเช่า 61.26 

ดอกเบีย้รับ 3.54 

รวมรายได้ 595.55 

ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์  (26.21) 

กําไรสทุธิของอสงัหาริมทรัพย์ 569.34 

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์  (35.44) 

ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์ตดัจ่าย  (0.81) 

ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้  (108.41) 

กําไรสทุธิท่ีสามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไร 424.68 

บวกกลบั สภาพคลอ่งสว่นเกินท่ีเกิดจากการตดัจ่ายค่าใช้จ่ายในการออก 0.81 

 และเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

บวกกลบั ค่าธรรมเนียมเงินกู้ตดัจําหนา่ยและสว่นต่างดอกเบีย้จ่ายจากการคํานวณด้วยอตัรา

ดอกเบีย้ท่ีแท้จริง 

 

9.49 

หกัออก รายได้จากค่าเช่าและบริการท่ีมิได้รับชําระเป็นเงินสดจริง (3.24) 

เงนิสดสทุธจิากการลงทนุท่ีสามารถนํามาปันสว่นแบง่กําไรและแบง่สว่นทนุ  431.74 

ประมาณอตัราการปันสว่นแบง่กําไรและการแบง่สว่นทนุ (ร้อยละ)  100.00 

ประมาณการการปันสว่นแบง่กําไรและการแบง่สว่นทนุ (ล้านบาท) 431.74 

จํานวนหนว่ยทรัสต์ (ล้านหนว่ย)/3 616.77 

ประมาณการการปันสว่นแบง่กําไร และการแบง่สว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท)  

การปันสว่นแบง่กําไรตอ่หนว่ย (บาท) 0.6987 

การแบง่สว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท) 0.0013 

การปันสว่นแบง่กําไรและการแบง่สว่นทนุตอ่หนว่ย (บาท)  0.7000 
หมายเหต ุ
/1 รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการโดยใชวิ้ธีอตัราเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการคํานวณจากรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการทีไ่ด้รับชําระเป็นเงินสดจริง

จํานวน 523.19 ลา้นบาทปรับปรุงด้วยรายได้จากค่าเช่าและบริการทีมิ่ได้รับชําระเป็นเงินสดจริงจํานวน 2.69 ลา้นบาท 
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/2 รายได้จากค่าเช่าหลงัคาโดยใชวิ้ธีอตัราเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่าช่วงและช่วงเวลาทีต่่ออายคํุานวณจากรายได้ทีไ่ด้รับชําระเป็นเงินสดจริงจํานวน 4.32 ลา้นบาท และ

ปรับปรุงด้วยรายได้จากค่าเช่าทีมิ่ได้รับชําระเงินสดเป็นจํานวน 0.55 ลา้นบาท 
/3 จํานวนหน่วยทรัสต์ดงักล่าวเป็นตวัเลขอ้างอิงเพือ่ใชใ้นการคํานวณเท่านัน้ จํานวนหน่วยทรัสต์ทีจ่ะระดมทนุสดุทา้ย อาจมากกว่า นอ้ยกว่า หรือเท่ากบัทีป่ระมาณนีไ้ว้ได้ 

โดยจํานวนหน่วยทรัสต์ทีใ่ชเ้ป็นตวัเลขอ้างอิงนีคํ้านวณมาจากประมาณการระดมทนุที ่6,167.7 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) และราคาหน่วยทรัสต์ที ่10 บาทต่อ

หน่วย 

การวิเคราะห์ความไวต่อการเปลีย่นแปลง (Sensitivity Analysis) 

ผู้จดัการกองทรัสต์และทีป่รึกษาทางการเงินพจิารณาว่าความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืม อ้างองิตามอตัรา

ดอกเบีย้ MLR อาจเป็นปัจจยัหลกัทีม่ผีลกระทบต่อผลตอบแทนของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์อย่างมีนยัสาํคญั ทางที่

ปรึกษาทางการเงินจงึจดัทาํการวิเคราะห์ความไวต่อการเปลีย่นแปลง (Sensitivity Analysis) ของประมาณการ

อตัราการปันสว่นกําไรสาํหรับงวด 12 เดือน ประจํางวด 1 กรกฎาคม พ .ศ. 2559 ถงึวนัที ่ 30 มิถนุายน พ .ศ. 2560 

จากสมมติฐานการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้ MLR (“MLR”)สามารถสรุปได้ดงันี ้

กรณี 
ประมาณการการปัน
สว่นแบง่กําไรสทุธ ิ

(ร้อยละ) 

ประมาณการเงนิคืนทนุ 
(กรณีเงินลงทนุถูกทยอย

คืนแบบเส้นตรง)/1 

(ร้อยละ) 

ประมาณการการแบง่
สว่นทนุจากรายการท่ี
ไม่ใช่ค่าใช้จ่ายท่ีเป็น

เงนิสด (ร้อยละ) 

ประมาณการเงนิจ่าย
ให้แก่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์ 

(ร้อยละ) 

Best Case (MLR ร้อยละ 

5.775) 
5.52 

1.67 0.01 

7.20 

Base Case (MLR ร้อยละ 
6.275) 

5.32 7.00 

Worst Case (MLR ร้อยละ 
6.775) 

5.12 6.80 

ทัง้นี ้โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เติมในสว่นที่ 2 ข้อ 5.1 ประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่กําไร

ตามสมมติฐานสาํหรับปีตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 ถงึวนัที ่30 มิถนุายน พ.ศ. 2560 

1.8 การวิเคราะห์ความไวต่อการเปลีย่นแปลง (Sensitivity Analysis) สาํหรับช่วงมลูค่าทรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะเข้า

ลงทนุ 

เนือ่งจากตาม ประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่กําไรตามสมมติฐานสาํหรับรอบปีตัง้แต่วนัที ่ 1 

กรกฎาคม พ.ศ. 2559 ถงึวนัที ่ 30 มิถนุายน พ .ศ. 2560 มีสมมติฐานว่ากองทรัสต์จะระดมทนุจากการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์เป็นจํานวน 6,170 ล้านบาท และกู้ ยืมเงินจํานวน 2,520ล้านบาทผู้จดัการกองทรัสต์ และที่ปรึกษา

ทางการเงินได้พจิารณาว่ามลูค่าทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์จะเข้าลงทนุนัน้เป็นปัจจยัหลกัทีม่ผีลกระทบต่อ วงเงินกู้ ยืม

ระยะยาว รวมถงึค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนยีมต่างๆ ทีเ่ก่ียวกบัการบริหารกองทรัสต์ ซึง่มีผลกระทบต่อผลตอบแทน

ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์อย่างมีนยัสาํคญั โดยกองทรัสต์ได้กําหนด มลูค่าการเข้าลงทนุทีป่ระมาณ  8,018.60 ล้านบาท

ดงักลา่ว และจะมี การกําหนดมลูค่าสดุท้ายทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก ซึ่งขึน้กบัปัจจยัหลายประการอาทิเช่น 

สภาวะเศรษฐกิจ ภาวะตลาดทนุ  อตัราผลตอบแทนของผลติภณัฑ์ลงทนุทีใ่ห้ผลตอบแทนสม่ําเสมอ (Yield 

Product) อตัราผลตอบแทนของกองทรัสต์/กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ทีเ่ทยีบเคียงได้ ความต้องการของนกัลงทนุ

ทัง้นกัลงทนุสถาบนัและรายย่อย ดงันัน้ทีป่รึ กษาทางการเงินจงึจดัทาํการวิเคราะห์ความออ่นไหว (Sensitivity 

Analysis) ของประมาณการอตัราการปันสว่นกําไรสาํหรับงวด 12 เดือน ประจํางวด 1 กรกฎาคม พ .ศ. 2559 ถงึ

วนัที่ 30 มิถนุายน พ.ศ. 2560สาํหรับช่วงมลูค่าทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์จะเข้าลงทนุ โดยสามารถสรุปได้ดงันี ้
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ประมาณการ/1 ช่วงมลูคา่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน/2 

มลูคา่ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน 

(ล้านบาท) 
8,686.92 8,018.60 7,977.60 7,936.47 7,895.76 7,855.47 7,814.07 

วงเงินกู้ยืมระยะยาว (ล้านบาท) 2,519.21 2,325.00 2,313.50 2,301.58 2,289.77 2,278.09 2,265.00 

คา่ใช้จา่ยดอกเบีย้ (ล้านบาท) (108.41) (100.05) (99.56)  (99.05)  (98.54)  (98.04)  (97.47) 

คา่ใช้จ่ายและคา่ธรรมเนียมตา่งๆ ท่ี

เก่ียวกบัการบริหารกองทรัสต์ (ล้านบาท) 
(34.02) (32.21) (32.14) (32.07) (32.01) (31.94) (31.87) 

ประมาณการการปันส่วนแบ่งกําไรและ

การแบ่งส่วนทุน (ล้านบาท) 
431.74 441.28 441.80 442.34 442.87 443.40 443.99 

การปันส่วนแบ่งกําไรตอ่หน่วย (ร้อยละ) 5.33% 6.08% 6.13% 6.18% 6.23% 6.28% 6.33% 

ประมาณการเงินคืนทุน (กรณีเงินลงทุนถกู

ทยอยคืนแบบเส้นตรง)/3 (ร้อยละ) 
1.67% 1.67% 1.67% 1.67% 1.67% 1.67% 1.67% 

ประมาณการการแบ่งส่วนทุนจากรายการ

ท่ีไมใ่ช่คา่ใช้จ่ายท่ีเป็นเงินสด(ร้อยละ) 
0.01% 0.01% 0.01% 0.01% 0.01% 0.01% 0.01% 

ประมาณการปันส่วนแบ่งกําไรและการ

แบ่งส่วนทุนตอ่หน่วย (ร้อยละ) 
7.00% 7.75% 7.80% 7.85% 7.90% 7.95% 8.00% 

หมายเหตุ 

:/1ประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันส่วนแบ่งกําไรตามสมมติฐานสําหรับปีตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 ถงึวนัที ่30 มิถนุายน พ.ศ. 2560 
/2การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของประมาณการอตัราการปันส่วนกําไรสําหรับงวด 12 เดือน ประจํางวด 1 กรกฎาคม พ .ศ. 2559 ถงึวนัที ่ 30 

มิถนุายน พ.ศ. 2560 โดยพิจารณาช่วงมูลค่าทรัพย์สินทีก่องทรัสต์จะเข้าลงทนุ จดัทําโดยทีป่รึกษาทางการเงิน 
/3คํานวณจากสิทธิการเช่า 30 ปีและมีการต่ออายสิุทธิการเช่าไปอีก 30 ปีทัง้นี ้สมมติฐานการทยอยคืนทนุแบบเสน้ตรงดงักล่าว อาจมีความแตกต่างจากการดําเนินงานจริง 

เนือ่งจากมูลค่าทรพัย์สินทีเ่ป็นสิทธิการเช่าจะข้ึนกบัราคาประเมินทีจ่ดัทําโดยผูป้ระเมินค่าทรพัย์สิน จึงอาจยงัไม่มี Unrealized Loss เกิดข้ึนในช่วงประมาณการ การ

ประมาณการในสมมติฐานดงักล่าวนี ้จึงเป็นเพียงตวัอย่างในการแสดงผลกระทบทีอ่าจเกิดข้ึนเท่านัน้ นอกจากนี ้การประยกุต์ใชวิ้ธีลดทนุแบบเสน้ตรงอาจมีความแตกต่าง

จากแนวทางของมาตรฐานการบญัชีทีส่ภาวิชาชีพบญัชีกําหนด กฏระเบียบ ประกาศของสํานกังาน ก.ล.ต. หรือตลาดหลกัทรัพย์ ทีป่ระกาศใชใ้นปัจจุบนัและในอนาคตได้  
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1.9 ค่าธรรมเนยีมและค่าใช้จ่ายหลกัทีเ่รียกเก็บจากผู้จองซือ้หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และกองทรัสต์ 

ประมาณการค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายสําหรับการดําเนนิงานกองทรัสต์ 12 เดือนแรก 

- ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมดท่ีเกิดขึน้ ซึง่ไม่รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมดท่ีจ่าย เม่ือมีการเพิม่ทนุหรือการได้มาซึง่ทรัพย์สนิไม่เกิน 5.0%ของ NAV/1 

- ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเม่ือมีการเพิม่ทนุหรือการได้มาซึง่ทรัพย์สนิไม่เกิน 8.0%ของ NAV/1 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสต์ เพดาน % ของ NAV/1 ค่าใช้จ่ายท่ีคาดวา่จะเรียกเก็บ(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่) รอบและระยะเวลาท่ีเรียกเก็บ 

1. ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  

1.1) ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 0.75% ไม่เกิน 0.25% ของมูลค่าทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต่ํา 12.5 ล้านบาทตอ่ปี รายเดือน 

1.2) ค่าธรรมเนียมในการได้มา/จําหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
(Acquisition/ Disposal Fee) 

ตามท่ีจ่ายจริง 

ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สนิท่ีได้มาของกองทรัสต์กรณีได้มาซึง่ทรัพย์สนิของบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั
กบัผู้จดัการกองทรัสต์, ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่าทรัพย์สนิท่ีได้มาของกองทรัสต์กรณีได้มาซึง่ทรัพย์สนิอ่ืน
, ไม่เกิน 0.50% ของมูลค่าทรัพย์สนิท่ีได้จําหนา่ยไปของกองทรัสต์กรณีจําหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิของ

กองทรัสต์ 

  

2. ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สนิ 0.75% ไม่เกิน 0.25% ของมูลค่าทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต่ํา 8 ล้านบาทตอ่ปี รายเดือน 

3. ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.50%/2 ไม่เกิน 0.50% ต่อปีของเงินทนุจดทะเบียนของกองทรัสต์ รายเดือน 

4. คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

4.1) คา่ธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

3.00% 

ปีท่ี 1 - 5 ร้อยละ 2 ของรายได้จากการดําเนนิงาน 

ปีท่ี 6 - 10 ร้อยละ 5 ของรายได้จากการดําเนนิงาน 
รายเดือน 

4.2) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผู้เช่า 
  (1) ผู้เช่ารายเดิมต่อสญัญา 

  (2) ผู้เช่ารายใหม่ทําสญัญา 

0.5 เดือน(หากอายุสญัญาเช่าไม่ถึง 3 ปีคํานวณตามสดัสว่นระยะเวลาเช่าจริงหาร 3 ปี) 
1 เดือน(หากอายุสญัญาเช่าไม่ถึง 3 ปีคํานวณตามสดัสว่นระยะเวลาเช่าจริงหาร 3 ปี) ตามท่ีจ่ายจริง 

4.3) ค่าธรรมเนียมการควบคุมงานซอ่มแซม ปรับปรุง ก่อสร้าง ต่อเติม
และพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

ตามท่ีจ่ายจริง 
ไม่เกิน 2.0% ของมูลค่างานซอ่มแซม ปรับปรุง ก่อสร้าง ต่อเติม และพฒันา(กรณีท่ีผู้จดัการกองทรัสต์ได้
มอบหมายให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดําเนนิการ)  

5. คา่นายหน้าในการจดัหาผู้เช่า (คา่นายหน้าจากภายนอก) 1.00% ไม่เกิน 3 เดือนของรายได้คา่เช่าและคา่บริการตามสญัญาของผู้เช่า 
 

6. ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใช้จ่ายในการดํารงสถานะเป็น

หลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 
0.05%/3 ในอตัราไม่เกิน 0.05% ของทนุชําระแล้ว รายปี 

7. ค่าใช้จ่ายในการประกนัภยั 0.50% ตามท่ีจ่ายจริง   

8. ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (รายละเอียดค่าใช้จ่ายอ่ืนๆเป็นไปตามท่ีปรากฎใน

สว่นท่ี 2 หวัข้อ 11 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเก็บจาก
กองทรัสต์) 

ตามท่ีจ่ายจริง   ตามท่ีจ่ายจริง   

หมายเหต:ุ 
/1เพดาน % ของ NAV ต่อปี หรือภายหลงัการทําธุรกรรมในแต่ละครั้ง (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 
/2อาจมีการปรับเปลีย่นตามประกาศของศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
/3 อาจมีการปรับเปลีย่นตามประกาศของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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1.10 เง่ือนไขในการยกเลกิการก่อตัง้กองทรัสต์ 

ในกรณีทีม่เีหตกุารณ์อย่างใดอย่างหนึง่ดงัต่อไปนี ้ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์จะยกเลกิการการจดัตัง้กองทรัสต์ 

1) มีผู้จองซือ้ไม่ถงึสองร้อยห้าสบิราย หรือมีการกระจายการถือหนว่ยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบงัคบัตลาด

หลกัทรัพย์เก่ียวกบัการรับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน  

2) มลูค่าหนว่ยทรัสต์ทีจ่องซือ้เม่ือรวมกบัมลูค่าเงินกู้ ยืมจากบคุคลอืน่ (ถ้ามี) มีมลูค่าไม่เพยีงพอทีจ่ะลงทนุ ใน

ทรัพย์สนิหลกั หรือไม่ถงึจํานวนตามทีร่ะบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลู 

3) มีการจดัสรรหนว่ยทรัสต์ให้แก่บคุคลใด กลุม่บคุคลเดียวกนัใด ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้

ลงทนุต่างด้าว ไม่เป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ทีก่าํหนด และไม่สามารถแก้ไขให้ถกูต้อง 

4) ไม่สามารถโอนเงินทีไ่ด้จากการจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพือ่ก่อตัง้กองทรัสต์ให้แล้วเสร็จภายในสบิ

ห้า (15) วนัทําการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

5) เม่ือเกิดเหตสุดุวิสยั การเปลีย่นแปลงอย่างมีนยัสาํคญัทางด้าน กฎหมาย การเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาด

หลกัทรัพย์ หรือการเมืองทัง้ในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปลีย่นแปลงอย่างมีนยัสาํคญัทีม่ผีลกระทบ

ต่อทรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

6) เม่ือมีเหตทุีท่าํให้สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ หรือหนว่ยงานราชการ สัง่

ระงบัหรือหยดุการเสนอขายหลกัทรัพย์ หรือไม่สามารถสง่มอบหลกัทรัพย์ที่เสนอขายได้ 

7) มีเหตอุืน่ใดตามเง่ือนไข การบอกเลกิสญัญาทีก่าํหนดไว้ใน สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัจําหนา่ยและรับประกนัการ

จําหนา่ย (Underwriting Agreement) 

2. ความเสีย่งสาํคญัของการลงทนุในหนว่ยทรัสต์  

การลงทนุในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพือ่การลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช มีความเสีย่ง  ผู้ลงทนุควร

พจิารณาปัจจยัความเสีย่งดงัต่อไปนีอ้ย่างรอบคอบก่อนทีจ่ะตดัสนิใจลงทนุ  ทัง้นี ้ในสว่นนีจ้ะกลา่วถงึความเสีย่ง

สาํคญัของการลงทนุโดยสรุปเทา่นัน้ เนือ้หาในรายละเอยีดของปัจจยัความเสีย่งไ ด้ระบไุว้ใน สว่นที่ 2 ข้อ 1 ปัจจยั

ความเสีย่ง ของแบบแสดงรายการข้อมลูฉบบันี ้

2.1 ความเสีย่งทีเ่ก่ียวกบักองทรัสต์หรือการดําเนนิงานของกองทรัสต์ 

2.1.1 กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ทีอ่ยูร่ะหว่างการก่อตัง้ โดยยงัไม่มีผลการดําเนนิงานในอดีตทีน่กัลงทุ นสามารถ

อ้างองิในการพจิารณาตดัสนิใจเข้าลงทนุ 

2.1.2 สมมติฐานในรายงานประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่ผลกําไรตามสมมติฐานมีความไม่

แนน่อน และขึน้อยูก่บัความเสีย่งและความไม่แนน่อนทางธรุกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ทีเ่ก่ียวข้อง 

และการแขง่ขนั ซึง่อาจสง่ผลให้ผลประกอบการทีแ่ท้จริงแตกต่างจากทีป่ระมาณการไว้อย่างมีนยัสาํคญั

และอาจสง่ผลต่อมลูค่าทีไ่ด้ลงทนุในกองทรัสต์ 

2.1.3 ความเสีย่งของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึน้อยูก่บัความสามารถของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

2.1.4 ความเสีย่งทีก่องทรัสต์อาจสญูเสยีผู้จดัการกองทรัสต์ และ /หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือผู้จดัการ

กองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจสญูเสยีบคุลากรที่เป็นผู้บริหารระดบัสงูและบคุลากรที่มี

ความเช่ียวชาญในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
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2.1.5 ความเสีย่งจากการจดัหาเงินค่าเช่าสาํหรับระยะเวลาการเช่าทีต่อ่อายไุปอกี 30 ปี และการอาจไม่ได้รับ

การต่อสญัญาเช่าทรัพย์สนิออกไปอกี 30 ปี 

2.1.6 ความเสีย่งจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกิดขึน้ 

2.1.7 รายได้ของกองทรัสต์ขึน้อยูก่บัฐานะทางการเงินของผู้ เช่าพืน้ที ่ และการตดัสนิใจต่ออายสุญัญาเช่าและ

สญัญาบริการ เม่ือสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผู้ เช่าพืน้ทีส่ิน้สดุลง 

2.1.8 ความเสีย่งจากการทีผู่้ เช่าพืน้ทีใ่นทรัพย์สนิไม่ให้ความยินยอมเข้าเป็นคูส่ญัญาเช่าและสญัญาบริการกบั

กองทรัสต์ 

2.1.9 ความเสีย่งจากการทีก่องทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จ ากทรัพย์สนิของโครงการ เนือ่งจากคูส่ญัญาไม่

ปฏิบติัตามสญัญาทีเ่ก่ียวข้องกบัการลงทนุและการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.1.10 ความเสีย่ง จาก ความเสยีหายจาก สญัญาเช่าพืน้ทีบ่นหลงัคาเพือ่ประกอบกิจการโครงการผลติ

กระแสไฟฟา้พลงังานแสงอาทติย์บนหลงัคาเพือ่จําหนา่ย (Solar Rooftop) 

2.1.11 ความเสีย่งจากการทีเ่จ้าของทรัพย์สนิมีสทิธิการก่อสร้างสว่นขยายเพิม่เติม (Expansion Area) ในพืน้ที่

สว่นที่ติดกนักบัทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

2.1.12 ความเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการทีก่องทรัสต์กู้ ยืมเงิน 

2.1.13 กองทรัสต์ต้องพึง่พาเจ้าของทรัพย์สิ นหรือบคุคลที่เจ้าของทรัพย์สนิกําหนดสาํหรับการให้บริการ

สาธารณปูโภคบางประการ 

2.1.14 ความเสีย่งจากการทีก่องทรัสต์อาจจดัหาผู้ เช่าได้ในอตัราค่าเช่าทีต่ํา่กว่าทีไ่ด้ชดเชยรายได้ค่าเช่าระหว่าง

ช่วงระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายได้ค่าเช่า และความเสีย่งทีก่องทรัสต์อาจไม่สามารถหาผู้ เ ช่าได้ภายหลงั

สิน้สดุระยะเวลาระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายได้ค่าเช่าตามสญัญาตกลงกระทาํการ 

2.2 ความเสีย่งทีเ่ก่ียวกบัทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

2.2.1 ความเสีย่งจากการแขง่ขนัทีส่งูขึน้ ซึง่อาจสง่ผลกระทบต่อการจดัหาผู้ เช่าพืน้ที ่อตัราการเช่า และอตัราค่า

เช่า 

2.2.2 ความเสีย่งจากการกระจกุตวัของผู้ เช่า และ/หรือ อตุสาหกรรม และ/หรือ สญัชาติของผู้ เช่า 

2.2.3 ความเสีย่งทีเ่ก่ียวข้องกบัการหาผู้ เช่าเม่ือใกล้สิน้สดุระยะเวลาการเช่าของกองทรัสต์ 

2.2.4 ทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกอาจมีความชํารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบติัทีผิ่ดกฎหมาย และ

กฎระเบยีบ หรืออาจมีความบกพร่องอืน่ 

2.2.5 ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ลงทนุตามการประเมินมลูค่าโดยผู้ประเมินมลูค่า

ทรัพย์สนิไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมลูค่าทีแ่ท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกนัได้ว่าราคาที่

กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกดงักลา่วนัน้จะเป็นไปตามมลูค่าประเมินไม่วา่ปัจจบุนัหรือในอนาคต 

2.2.6 ความเสีย่งทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์สงูกว่ามลูค่าตามการประเมินมลูค่าโดยผู้ประเมิน

มลูค่าทรัพย์สนิ ซ่ึงอาจมีความเสีย่งในการขาดทนุจากการดอ้ยค่าของทรัพย์สิน ทางบญัชี และกองทรัสต์

อาจตอ้งมีการลดทนุเพือ่จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วย 

2.2.7 ความเสีย่งในการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู ่
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2.2.8 ความเสีย่งทีอ่าคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจดัหาประโยชน์ตลอดอายสุทิธิการเช่าและสทิธิการเช่าทีต่อ่

อายไุป และ /หรือความเสี่ ยงทีเ่งินเก็บสาํรองเพือ่การซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สนิที่

กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกอาจมีไม่เพยีงพอ 

2.2.9 ความเสีย่งเก่ียวกบัใบอนญุาตให้ใช้ทีด่นิและประกอบกิจการในนคิมอตุสาหกรรม 

2.3 ความเสีย่งทีเ่ก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

2.3.1 ความเสีย่งโดยทัว่ไปในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

2.3.2 กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคลอ่งจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และ

การขาดทางเลอืกอืน่ในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

2.3.3 ความเสีย่งทางการเมือง 

2.3.4 การเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง  

2.3.5 ความเสีย่งจากกรณีทรัพย์สนิทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุถกูเวนคืน 

2.3.6 ความเสีย่งเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์

เพิม่ขึน้รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการดําเนนิการต่างๆเพิม่ขึน้ 

2.3.7 ความเสีย่งเก่ียวกบัเงิ นชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สนิอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์อาจสญูเสยี และความเสีย่งทีก่องทรัสต์อาจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความ

เสยีหาย 

2.3.8 ความเสีย่งจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

2.4 ความเสีย่งทีเ่ก่ียวกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

2.4.1 ความเสีย่งเนือ่งจากยงัไม่เคยมีตลาดรองเพือ่ทาํการซือ้ขายหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์นีม้าก่อน 

2.4.2 ราคาซือ้ขายหนว่ยทรัสต์ในตลาดรองอาจลดลงต่ํากว่าราคาเสนอขายหนว่ยทรัสต์ในครัง้นี ้

2.4.3 การเปลีย่นแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่ก่ียวข้องกบัการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

2.4.4 ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไม่สามารถขายคืนหนว่ยทรัสต์ได้ 

2.4.5 มลูค่าหนว่ยทรัสต์อาจลดลงหากราคาเสนอขายของหนว่ยทรัสต์ทีอ่อกใหม่ตํา่กว่ามลูค่าหนว่ยทรัสต์ก่อน

การเสนอขายหนว่ยทรัสต์เพิม่เติม 

2.4.6 การขายหนว่ยทรัสต์ในอนาคตของกลุม่บคุคลเดียวกนัของเจ้าของทรัพย์สนิอย่างมีนยัสาํคญัอาจสง่ผล

กระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ 

2.4.7 เงินคืนทนุจากการเลกิกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจํานวนเงินทีผู่้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ลงทนุจากการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ในครัง้นี  ้

2.4.8 ความเสีย่งอนัอาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ทัง้จํานวน  
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	ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก
	ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
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	ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการ เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
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