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ค านิยาม 

“กองทรสัต ์HREIT” 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หมราช (ซึ่งอยู่ระหว่างการเปลี่ยนแปลงชื่อเป็น ทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยด์บับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล) 

“ตลาดหลกัทรพัย”์ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

“ทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม“ 
หรือ “ทรพัยส์ินเพ่ิมเติมครัง้ที่ 
4“ 

การเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านักงาน และสิ่งปลกูสรา้งอ่ืน ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ 
พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารดงักล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และสิทธิใน
การต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยส์ินอีก 30 ปี และซือ้สงัหาริมทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยส์ินที่เช่า 

“ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ” 
หรือ “BTCAS” 

บริษัท เบเคอร ์ทิลลี่ คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั 

“บริษัท ESIE“ บริษัท อีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั  

“บริษัท WHAESIE“ บริษัท ดบับลวิเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั  

“บริษัท WHAIB“ บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั  

“บริษัทเจา้ของทรพัยส์ิน”  
บริษัท ดบับลวิเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั (“บรษิัท WHAESIE”) 
บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“บริษัท WHAIB”)  
บริษัท อีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั (“บริษัท ESIE”) 

“บริษัทฯ” หรือ “WHAIRM” 
หรือ “ผูจ้ดัการกองทรสัต”์ 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

“ประกาศที่เกี่ยวขอ้งกบัการ
ท ารายการ” 

ประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ ที่ สร. 26/2555 เรื่องขอ้ก าหนดเกี่ยวกับรายการ
และข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล) ลงวันที่ 21 
พฤศจิกายน 2555 (รวมทัง้ที่ไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม) ขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การรบั การ
เปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์พ.ศ. 2556 (บจ/ร 
29-00) 

“ผูป้ระเมินอิสระ” บริษัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั (“AEV”) และ บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั (“GFA”) 

“พ.ร.บ“ พระราชบญัญัต ิ

“ส านกังาน ก.ล.ต.” หรือ 
“SEC” 

ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

“AEV” บริษัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั 

“COVID-19” ไวรสัโคโรนา สายพนัธุใ์หม่ 2019 

“D“ หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ 

“DCF” วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

“E“ สินทรพัยส์ทุธิ 

“EEC“ เขตเศรษฐกิจพิเศษ  

“ESIE” นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) 
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“FCF” กระแสเงินสดอิสระ (Free Cash Flow) 

“GFA” บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั 

"H5" ทรพัยส์ินที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 4 

“IMF” กองทนุการเงินระหว่างประเทศ (International Monetary Fund) 

“KABIN“ นิคมอตุสาหกรรมไฮเทคกบินทร ์

“Kd“ ตน้ทนุหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ 

“Ke“ ตน้ทนุส่วนของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

“MLR” อตัราดอกเบีย้เงินกูข้ัน้ต  ่าส  าหรบัลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี (Minimum Lending Rate) 

“NAV” มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ (Net Asset Value) 

“NPV” มลูค่าปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value) 

“PV“ มลูค่าปัจจบุนั 

“Rf“ อตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเสี่ยง  

“Rm“ อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

“SCBAM” หรือ “ทรสัตี” บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

“T” อตัราภาษีเงินไดน้ิตบิคุคล (ส าหรบักองทรสัต ์อตัราภาษีเท่ากบั 0%) 

“TAV” มลูค่าสินทรพัยร์วม (Total Asset Value) 

“TSD” บริษัทศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

“WACC” ตน้ทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (Weighted Average Cost of Capital) 

“WHA CIE 1” นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 

“WHA ESIE 1” นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 

“WHA LP 1” โครงการดบับลวิเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 1 

“WHA LP 2” โครงการดบับลวิเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 

“WHA LP 4” โครงการดบับลวิเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 

“WHAID” หรือ “ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย”์ 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

“β” ค่าชีว้ดัความเสี่ยงตามตลาดของราคาหน่วยทรสัต ์HREIT  
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1 มิถนุายน 2565 

เร่ือง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่  
เก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

เรียน ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 

เอกสารแนบ: 

1) ขอ้มลูทั่วไปของเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม 
2) ขอ้มลูโดยสรุปของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 
3) สรุปผลประกอบการของผูเ้ช่ารายย่อยของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 
4) ประมาณการทางการเงินของการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 
5) สรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการ 
6) สรุปราคาประเมินทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 

อ้างถึง: 

1) มติคณะกรรมการบรษิัทเก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม และการก าหนดวนัประชมุ
วิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช ครัง้ที่  
1/2565 

2) แบบรายงานการเพิ่มทุนทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราชวันที่  23 
พฤษภาคม พ.ศ. 2565 

3) สารสนเทศการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันระหว่างกองทรสัต์
กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์วนัท่ี 23 พฤษภาคม 2565 

4) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ ร่างสัญญาเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งกับบริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น รา่งสญัญาซือ้ขายสงัหารมิทรพัย ์รา่งสญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านองทรพัยสิ์น 
ร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และร่างสัญญาตกลงกระท าการของบริษัทเจ้าของ
ทรพัยสิ์น 

5) เอกสารเงื่อนไขการกูย้ืมเงินระยะยาวเบือ้งตน้ส าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 

6) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จดัท าโดย บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากัด (“AEV”) 
วนัท่ีประเมินมลูค่า ณ วนัท่ี 1 เมษายน 2566 

7) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น จดัท าโดย บรษิัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั (“GFA”) วนัท่ี
ประเมินมลูค่า ณ วนัท่ี 1 เมษายน 2566 

8) ร่างรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายเพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์น จัดท าโดย บริษัท แชนด์
เล่อร ์เอ็มเอชเอ็ม จ ากดั วนัท่ี 12 เมษายน 2565 

9) สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารกบัผูเ้ชา่รายย่อยของกองทรสัต ์HREIT และทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 
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10)  งบการเงินตรวจสอบของกองทรสัต ์HREIT ณ 31 ธันวาคม 2562  31 ธันวาคม 2563  31 ธันวาคม 
2564 ที่ไดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญาต และ ณ 31 มีนาคม 2565 ที่ไดร้บัการสอบ
ทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต  

11) หนังสือรบัรองบริษัท หนังสือบริคณหส์นธิ ขอ้มูลและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสัมภาษณผ์ูบ้ริหาร
ของบรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั และเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง 

12) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (56-1) ของกองทรสัต ์HREIT ประจ าปี 2564 
13) รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์HREIT ประจ าปี 2564 

ตามที่บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนัดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัทฯ”  หรือ “WHAIRM” หรือ “ผูจ้ดัการ
กองทรัสต”์) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์หมราช (“กองทรสัต ์
HREIT”) ไดม้ีการประชุมคณะกรรมการเมื่อวันที่ 23 พฤษภาคม 2565 ไดม้ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมวิสามัญผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT ครัง้ที่ 1/2565 ในวนัที่ 28 มิถุนายน 2565 เพื่อพิจารณาและอนุมตัิใหก้องทรสัต ์HREIT 
ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 โดยการเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งอาคารโรงงาน คลังสินคา้ ส านักงาน และส่ิงปลกู
สรา้งอื่น ๆ ท่ีตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารดงักล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลา
การเช่า และสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าทรัพยสิ์นอีก 30 ปี และซือ้สังหาริมทรัพยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายใน
ทรพัยสิ์นที่เช่า ("ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม") จ านวน 14 หลงั ใน 7 โครงการ จาก 3 บริษัท ไดแ้ก่ (1) บริษัท ดบับลิวเอช
เอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากัด  (“บริษัท WHAESIE ”) (ส าหรับ 1 หลัง ในโครงการนิคมอุตสาหกรรม
ดับบลิวเอชเอ อีสเทิร ์นซีบอร์ด 1 (“WHA ESIE 1”)  และ 3 หลัง ในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 2  
(“WHA LP 2”)) (2) บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากัด (“บริษัท WHAIB”) (ส าหรบั 1 หลงั ในโครงการนิคม
อุตสาหกรรมอีสเทิร ์นซีบอร์ด (ระยอง) (ESIE), 1 หลัง ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ ชลบุรี  1  
(WHACIE 1), 1 หลงั ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค กบินทร ์(KABIN), 2 หลงั ในโครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์
พารค์ 1 (WHA LP 1) และ 2 หลัง ในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4)) และ (3) บริษัท อีสเทิรน์  
ซีบอรด์ อินดัสเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากัด  (“บริษัท ESIE”) (ส าหรบั 3 หลัง ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิรน์ซี
บอรด์ (ระยอง) (ESIE)) (“บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ WHAID โดยมีมลูค่ารวมไม่เกิน 1,345,890,000 
บาท (ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์HREIT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม) ซึ่งประกอบไปดว้ยค่าเช่าที่ดินและอาคาร และ
ค่าซื ้อสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวเนื่องซึ่งใช้ในการด าเนินกิจการภายในทรัพย์สินที่ เช่า (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์
HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) และกองทรสัต ์HREIT จะมีสิทธิต่อสญัญาเช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่
ต่ออายุอีกจ านวนรวมไม่เกิน 80,000,000 บาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่อสัญญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์
HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ประกอบไปดว้ย 

1. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน ดงันี ้
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1) อาคารโรงงานแบบ Detached Building โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 13 ไร่ 2 งาน 81.50 ตารางวา 
พืน้ท่ีอาคารประมาณ 11,168 ตารางเมตร 

2) อาคารโรงงานแบบ Attached Building โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 28.75 ตารางวา 
และพืน้ที่อาคารประมาณ 5,124 ตารางเมตร สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานรวมมีพืน้ท่ีที่ดิน
ทั้งหมดประมาณ 16 ไร่ 2 งาน 10.25 ตารางวา พืน้ที่อาคารโรงงานทั้งหมดประมาณ 16,292 
ตารางเมตร 

2. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารคลังสินคา้ 19 ไร่ 1 งาน 59.00 ตารางวา พืน้ที่อาคารประมาณ 31,894 
ตารางเมตร 

3. กรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อุปกรณ ์งานระบบในอาคารและทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง เก่ียวเน่ือง และจ าเป็น
ต่อการใชป้ระโยชนข์องที่ดิน อาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ 

รวมพืน้ที่ทรพัยสิ์นหลกัที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 เป็นพืน้ที่ที่ดินทัง้หมดประมาณ 35 ไร่ 3 งาน 69.25 ตารางวา 
พืน้ท่ีเช่าอาคารทัง้หมดประมาณ 48,186 ตารางเมตร 

ทัง้นี ้เงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์HREIT นัน้จะมาจาก (1) เงินจาก
การเพิ่มทนุของกองทรสัต ์HREIT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม และ (2) เงินกูร้ะยะยาวจากการกูย้ืมเงิน 
โดยโครงสรา้งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์HREIT นัน้จะพิจารณาจากความ
เหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทนุของกองทรสัต ์HREIT สภาวะของตลาดทนุและตลาดตราสารหนีใ้นปัจจบุนั 

ทัง้นี ้ส าหรบัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมไม่เกิน 119,500,000 หน่วยนัน้ กองทรสัต ์HREIT อาจมี
การจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมการจดัสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ WHAID และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของ 
WHAID โดยจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่จัดสรรให้แก่ WHAID และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใน  
บริษัทฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 และเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่
รายหน่ึงของกองทรสัต ์HREIT รวมถึงเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์HREIT เมื่อรวมกบัส่วนท่ีเสนอ
ขายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมแลว้จะมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออกและเสนอขายในการเพิ่ม
ทนุครัง้นี ้

นอกจากนี ้บริษัทฯ มีความประสงคท์ี่จะแต่งตั้งบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด 
(มหาชน) (“WHAID”) ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์HREIT รวมทัง้เป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์
ใหก้บัทรพัยสิ์นซึ่งกองทรสัต ์HREIT ลงทนุอยู่ในปัจจบุนัใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิ
ในครัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ที่กองทรสัต ์HREIT จะเขา้ท ากบั WHAID ต่อไป พรอ้ม
กบัเขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการกบั WHAID และ/หรือ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุน
เพิ่มเติมในครัง้นี ้
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ดงันัน้ การท ารายการดงักล่าวเป็นรายการที่เก่ียวโยงกันของทรสัตก์ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องนีจ้ะไม่มีสิทธิ
ออกเสียง โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติจะเป็นไปตามที่ระบุในหนงัสือ
เชิญประชมุที่ส่งถึงผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อพิจารณา 

คณะกรรมการของบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ใหบ้ริษัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) 
จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “BTCAS”) ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจาก  
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์และเป็นอิสระจากกองทรสัต ์HREIT WHAID WHAIRM 
และบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ในการให้ความเห็นต่อผู้ถือหน่วยของทรัสต์ในการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์  
และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

ในการจัดท ารายงานฉบับนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาโดยอาศัยขอ้มูลและเอกสารที่เผยแพร่ต่อ
สาธารณชนทั่วไป ข้อมูลจากการวิเคราะห์และคาดการณ์อุตสาหกรรม ข้อมูลและเอกสารที่ได้รับจากทางบริษัทฯ  
ขอ้มลูเอกสารทางการเงินของกองทรสัต ์HREIT รายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินอิสระ รวมถึงการสมัภาษณ์
ผูบ้ริหารของบริษัทฯ ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรบัรองความถูกตอ้งหรือความสมบูรณค์รบถว้นของขอ้มูล
ดงักล่าวได ้

อย่างไรก็ตาม สืบเน่ืองจากสถานการณ์ไวรัสโคโรน่าสายพันธุ์ใหม่ 2019 (“โควิด-19”) ที่มีการแพร่
ระบาดอยู่ในช่วงระยะเวลาที่จัดเตรียมรายงานฉบับนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่สามารถประเมิน
สถานการณท์ีเ่กี่ยวข้องกับ โควิด-19 ได้อย่างแน่นอน ทั้งในเร่ืองระยะเวลาของการแพร่ระบาดดังกล่าว รวมถึง
ผลกระทบที่จะเกิดขึ้นกับกองทรัสต ์HREIT ก็ตาม หากหน่วยงานที่มีอ านาจมีการด าเนินมาตรการใดๆ เพื่อ
ควบคุม และ/หรือป้องกันการแพร่ระบาดของ โควิด-19 กองทรัสต ์HREIT มีแนวโน้มที่จะได้รับผลกระทบต่อ
ความต้องการเช่าโรงงานและคลังสินค้า ซ่ึงอาจส่งผลต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์HREIT ทั้งนี้ ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระได้ค านึงถึงผลกระทบจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ โควิด-19 ต่อผลประกอบการของ
กองทรัสต ์HREIT ณ วันทีท่ ารายงานเท่าน้ัน และน าผลกระทบทีเ่กิดจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ โควิด-
19 ต่อผลประกอบการในอนาคตมาสะท้อนในการประเมินมูลค่าการเข้าท ารายการในคร้ังนี ้ซ่ึงหากสถานการณ์
มีการเปลี่ยนแปลงไปในอนาคต อาจท าให้มูลค่าประเมินและมูลค่าที่เกิดขึ้นจริงมีความแตกต่างกันอย่างมี
นัยส าคัญ ซ่ึงทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระไม่สามารถรับรองความถูกต้องของผลลัพธท์ีค่าดการณไ์ว้ได้ 

ทั้งนี้ ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ตั้งอยู่บนสมมติฐานที่สภาพเศรษฐกิจและข้อมูล 
ทีเ่กิดขึน้ขณะจัดท ารายงานเท่าน้ัน ซ่ึงหากปัจจัยดังกล่าวมีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบ
ต่อความเห็นของที่ป รึกษาทางการเงินอิสระได้  โดยในการท ารายงานเพื่ อให้ความเห็นฉบับนี้   
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาข้อมูลต่าง ๆ ด้วยความรอบคอบสมเหตุสมผลตามมาตรฐาน 
เย่ียงผู้ประกอบการวิชาชีพทีพ่ึงกระท า และได้ให้เหตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มูลและการวิเคราะหอ์ย่างเทีย่งธรรม 
โดยค านึงถึงประโยชนข์องผู้ถือหน่วยของทรัสตเ์ป็นส าคัญ  
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บทสรุปผู้บริหาร 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าท ารายการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 กับ บริษัท 
WHAESIE  บริษัท WHAIB และ บริษัท ESIE (“บริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น”) ซึ่งบริษัททั้งสามดังกล่าวเป็นบริษัทย่อยของ 
WHAID มีความสมเหตสุมผล เนื่องจากการลงทนุครัง้นีส้อดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคแ์ละนโยบายในการลงทุนของกองทรสัต ์
HREIT กอปรกับอสงัหารมิทรพัยเ์หล่านีม้ีสภาพพรอ้มใชง้าน รวม 14 ยูนิต โดยมีสญัญาเช่ากับผูเ้ช่ารายย่อยแลว้ ณ วนัท่ี 
31 มีนาคม 2565 จ านวน 13 ยูนิต อีก 1 ยูนิตอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่า โดยจะมีการรบัประกันรายไดจ้ากบริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นเป็นระยะเวลา 3 ปี ส่งผลใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถสรา้งรายไดเ้พิ่มขึน้จากการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หล่านี ้
ภายในระยะเวลาอนัสัน้  

นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพสงูจากทัง้หมด 7 โครงการ โดยทรพัยสิ์นจ านวน 13 ยนูิต 
ตัง้อยู่ในบริเวณจงัหวดัระยองและชลบุรี ซึ่งอยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ EEC ซึ่งมีระบบโครงสรา้งพืน้ฐานที่มีศกัยภาพ และ
ทรพัยสิ์นจ านวน 1 ยูนิต ที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมไฮเทคกบินทร ์จงัหวดัปราจีนบุรี ซึ่งเป็นพืน้ที่ใหม่ที่กองทรสัตไ์ม่เคย
ลงทุนมาก่อนจึงถือเป็นจุดเริ่มต้นในการเพิ่มความได้เปรียบด้านความหลากหลายของท าเลที่ตั้ง  เพื่อตอบสนอง 
ความตอ้งการในการด าเนินธุรกิจของลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างดี โดยการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นีต้ัง้อยู่ในเขต Free Zone 
จ านวน 6 ยนูิต จึงสามารถสรา้งรายไดไ้ดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพใหก้บักองทรสัต ์HREIT 

ทัง้นี ้บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัรา
ค่าเช่าขั้นต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่า
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว โดยการช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขั้นต ่า จะใช้เฉพาะสัญญาที่ท าขึน้หลังจากที่
กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ  เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต์ HREIT จะเขา้ท ากบับรษิัท
เจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

นอกจากนี ้การแต่งตัง้ WHAID เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีความสมเหตุสมผล เนื่องจาก  WHAID เป็นผูม้ี
ประสบการณแ์ละเป็นหน่ึงในผูน้  าในการท าธุรกิจก่อสรา้งและบริหารจดัการโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสินคา้ 
บริษัทฯ จึงมีความมั่นใจในคุณภาพการบริหารจัดการทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ HREIT อีกทั้งบริษัทฯ ไดม้ีประสบการณ ์
ในการท างานร่วมกับ WHAID มาตัง้แต่การลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้แรก ท าใหม้ีความคุน้เคยกบัการสอบทานทรพัยสิ์นและ
เอกสารที่เก่ียวขอ้งต่าง ๆ จึงสามารถช่วยประหยดัเวลาและทรพัยากรในการสอบทานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ส าหรบัความเหมาะสมของมลูค่าในการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสม
ของราคาดว้ยวิธีประเมินมลูค่าทางบญัชี และวิธีคิดลดกระแสเงินสดอิสระโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งสรุปมลูค่าได้
ดงันี ้
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ล าดับ วิธีการประเมิน 
ราคาประเมิน  

(ล้านบาท) 
ความเหมาะสมของ
วิธีการประเมิน 

1 วิธีมลูค่าตามบญัชี 502.31 ไม่เหมาะสม 

2 
วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
(หลังหักประมาณการค่าใช้จ่ ายในการได้มาซึ่ ง
ทรพัยสิ์น (Set Up Cost)) 

1,599.01 เหมาะสม 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของวิธีการประเมิน ดงันี ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงมูลค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้ค  านึงถึง
ความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว ดังน้ัน จึงเป็นวิธีทีไ่ม่เหมาะสม
ในการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เป็นวิธีที่สะทอ้นความสามารถในการสรา้ง
กระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดังกล่าว ภายใตส้มมติฐานที่ก าหนดขึน้โดยอา้งอิงสัญญาเช่าและ
สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าปัจจบุนั ขอ้มลูและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต์
ในเรื่องแผนการด าเนินงานและการประมาณการของกองทรสัต ์HREIT ดังน้ัน จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมใน
การประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

ในการประเมินความเป็นไปไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระพิจารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยอา้งอิงสมมติฐาน
รายไดแ้ละค่าใชจ้่าย และใชต้น้ทุนทางการเงินถัวเฉล่ียน า้หนักของกองทรสัต ์HREIT (“WACC”) เป็นอัตราคิดลด  
เพื่อค านวณมูลค่าปัจจุบัน (PV) ของกระแสเงินสดดังกล่าว จากนั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะใชม้ลูค่าปัจจุบนั
ดังกล่าวหักดว้ยประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะตอ้งรบัผิดชอบ และมูลค่า
ทรพัยสิ์นส าหรบัการท ารายการในครัง้นีท้ี่ ไม่เกิน 1,345.89 ลา้นบาท เพื่อประเมินมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present 
Value: NPV) ของกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดงันี ้
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สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุน (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 1,663.50 
ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น (Set Up Cost) /1 (64.48) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นฯ 1,599.01 
ราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์น (1,345.89) 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุนในทรัพยส์ินฯ (NPV)  253.12 
หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการไดม้าซึ่งทรัพย์สิน (Set Up Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัย ์ค่าที่ปรึกษาที่เกี่ยวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้ มลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์นฯ 
(NPV) เท่ากับ 253.12 ลา้นบาท ซึ่งมีมลูค่าเป็นบวก นอกจากนี ้การเขา้ท ารายการดงักล่าวส่งผลใหผ้ลตอบแทนของผูถื้อ
หน่วย (IRR) เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 6.69 เป็นรอ้ยละ 6.84 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าราคาในการเข้า
ท ารายการซือ้ทรัพยส์ินทีไ่ม่เกิน 1,345.89 ล้านบาท ของกองทรัสต ์HREIT มีความเหมาะสม 

ส าหรบัการจดัสรรหน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดท้ าการพิจารณาความเหมาะสมเก่ียวกบัการจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ WHAID และ/หรือ กลุ่ม
บุคคลเดียวกันของ WHAID ในจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมทั้งหมด ซึ่งถือเป็นการท ารายการกับ
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดในภายหลงัที่อา้งอิงจาก
ราคาประเมินของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่จัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระที่ได้ รับความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มีการ
เสนอขายหน่วยทรัสต ์(2) อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดร้ับ (3) ศักยภาพในเชิงพาณิชยข์อง
ทรัพยสิ์น (4) อัตราดอกเบีย้ทั้งในประเทศและในตลาดโลก (5) อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลักทรพัย์
ประเภทตราสารทนุ ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทนุทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั 
(Book building) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการท ารายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากการจัดสรร
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว เป็นการสรา้งภาพลักษณท์ี่ดีใหแ้ก่กองทรสัต์ HREIT และท าใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถ
ก าหนดผู้จองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอน อีกทั้งหลักเกณฑ์การก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรัสตเ์ป็น
หลักเกณฑ์เดียวกับที่ใช้ก าหนดราคาที่เสนอขายผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมและต่อประชาชนทั่วไป และไม่ท าให้กองทรสัต ์
เสียประโยชน ์

ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรอนุมัติการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการที่
เก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ และรายการจดัสรรหน่วยทรสัต์
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี  ้
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อนึ่ง การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหน่วยของทรัสตเ์ป็น
ส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรจะศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่าง ๆ ที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตใ์นครัง้นีด้ว้ยเพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติได้อย่าง
เหมาะสมส าหรับรายการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลที่
เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

บรษิัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงินอสิระ 
ขอรบัรองว่าไดพ้ิจารณาและวิเคราะหข์อ้มูลต่าง ๆ และใหค้วามเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี่ยง
ผูป้ระกอบการวิชาชีพที่พึงกระท า โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ทัง้นี ้ในการใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขา้งตน้ ไดพ้ิจารณาโดยอาศยัขอ้มลูและเอกสารที่เผยแพร่
ต่อสาธารณชนทั่วไป ขอ้มลูจากการวิเคราะหแ์ละคาดการณอ์ุตสาหกรรม รวมถึงขอ้มลูและเอกสารต่าง ๆ ที่ไดร้บัจากทาง
บริษัท รวมถึงการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัทซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรบัรองความถูกตอ้งหรือความ
สมบูรณค์รบถว้นของขอ้มลูที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากบริษัท และการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัท นอกจากนี ้
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่น าเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี ้ เป็นการแสดงความเห็นเก่ียวกับ  
ความสมเหตสุมผลของการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท าธุรกรรมของกองทรสัตก์ับบคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคล
ที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต)์ เท่านัน้ โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดต้ัง้อยู่บนสมมติฐานที่สภาพ
เศรษฐกิจและขอ้มลูที่เกิดขึน้ขณะจดัท ารายงานเท่านัน้ ซึ่งหากปัจจยัดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจ
ส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได ้

  



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ   

14 
 

ก. รายงานความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพยข์อง
กองทรัสต ์และการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง  

(บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต)์ 

ตามที่บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนัดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัทฯ” หรือ “WHAIRM” หรือ “ผูจ้ดัการ
กองทรัสต”์) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์หมราช (“กองทรสัต ์
HREIT”) ไดม้ีการประชุมคณะกรรมการเมื่อวนัที่ 23 พฤษภาคม 2565 ไดม้ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT ครัง้ที่ 1/2565 ในวนัที่ 28 มิถุนายน 2565 เพื่อพิจารณาและอนุมตัิใหก้องทรสัต ์HREIT 
ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 โดยการเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งอาคารโรงงาน คลังสินคา้ ส านักงาน และส่ิงปลกู
สรา้งอื่น ๆ ท่ีตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารดงักล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลา
การเช่า และสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าทรัพยสิ์นอีก 30 ปี และซือ้สังหาริมทรัพยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายใน
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า ("ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม") จ านวน 14 ยนูิต ใน 7 โครงการ จาก 3 บรษิัท ไดแ้ก่ 

(1) บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากัด  (“บริษัท WHAESIE ”) (ส าหรับ  

1 หลัง ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE 1) และ 3 หลัง  

ในโครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

(2) บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล บิวดิง้ จ ากัด (“บริษัท WHAIB”) (ส าหรบั 1 หลัง ในโครงการนิคม

อุตสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) (ESIE), 1 หลัง ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ 

ชลบุรี  1 (WHA CIE 1) , 1 หลัง ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค กบินทร์ (KABIN), 2 หลัง  

ในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 1 (WHA LP 1) และ 2 หลัง ในโครงการดับบลิวเอชเอ  

โลจิสติกสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

(3) บริษัท อีสเทิร ์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากัด  (“บริษัท ESIE”) (ส าหรับ 3 หลัง  

ในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

รวมเรียกว่า “บริษัทเจ้าของทรัพยส์ิน” 

บริษัทฯ มีความประสงค์ที่จะแต่งตั้งบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
(“WHAID”) ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรสัต ์HREIT รวมทั้งเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้กับ
ทรพัยสิ์นซึ่งกองทรสัต ์HREIT ลงทุนอยู่ในปัจจุบนัใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมใน
ครัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ที่กองทรสัต ์HREIT จะเขา้ท ากบั WHAID ต่อไป พรอ้มกบั
เขา้ท าสัญญาตกลงกระท าการกับ WHAID และ/หรือ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมในครัง้นี ้
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ทั้งนี ้บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดแ้ก่ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากัด (“บริษัท 
WHAESIE ”) บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“บรษิัท WHAIB”) และบรษิัท อีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล 
เอสเตท (ระยอง) จ ากัด  (“บริษัท  ESIE”) โดยทั้งสามบริษัทดังกล่าวเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ดับบลิวเอชเอ  
อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”) 

นอกจากนี ้บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นมีความสมัพนัธก์บักองทรสัต ์HREIT โดยมี WHAID เป็นผูถื้อหุน้ในบรษิัทฯ ซึ่ง
เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 และเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหญ่รายหนึ่งของ
กองทรสัต ์HREIT รวมถึงเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นปัจจบุนัของกองทรสัต ์HREIT ดงันัน้ การเขา้ท ารายการดงักล่าว
ของกองทรัสต ์HREIT เป็นการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลที่เก่ียวข้อง (บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
ผู้จัดการกองทรัสต์) ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของ
กองทรสัต ์HREIT แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ท าใหก้ารเขา้ท ารายการดงักล่าวของกองทรสัต ์HREIT จะตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิ
จากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

กองทรสัต ์HREIT จะน าเงินท่ีไดจ้ากการเพิ่มทนุและการกูย้ืมเงิน ไปลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 
โดยการเช่าที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งอาคารโรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน และส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้ม
ส่วนควบของที่ดินและอาคารดังกล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนับจากวันเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายุ
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี และซือ้สงัหาริมทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นที่เช่าดงักล่าว โดยมีมลูค่า
รวมไม่เกิน 1,345,890,000 บาท (ช าระในวนัท่ีกองทรสัต ์HREIT ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4) ซึ่งประกอบ
ไปดว้ยค่าเช่าที่ดินและอาคาร และค่าซือ้สงัหารมิทรพัยต์่าง ๆ  ที่เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นท่ีเช่า 
(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 
ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) และกองทรสัต ์HREIT จะมีสิทธิต่อสัญญาเช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่า
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายอุีกจ านวนรวมไม่เกิน 80,000,000 บาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่อสญัญาเช่า โดยไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ  
ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) 

กองทรสัต ์HREIT จะขอใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่า
เช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขัน้ต ่าใหแ้ก่กองทรสัต์ HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน 
หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์HREIT จะเขา้
ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป ทั้งนี ้กองทรสัต ์HREIT จะแต่งตัง้ WHAID ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรับ
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4  

นอกจากนี ้การลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 นี ้กองทรสัต ์HREIT จะเขา้ลงทุนโดยการ
เขา้ท าสญัญา (1) สญัญาเช่าที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพรอ้ม 
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ส่ิงปลูกสรา้ง) (2) สัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพยก์ับบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น ซึ่งเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นอื่น ๆ ในโครงการ
ดังกล่าว (3) สัญญาจ านอง (เพื่อรับจ านองทรัพยสิ์น) และ (4) สัญญาอื่นใดที่เก่ียวข้อง เช่น สัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ เป็นตน้ (รายละเอียดเพิ่มเติม โปรดพิจารณาตามเอกสารแนบ 5) 

1.1. วัตถุประสงคข์องการท ารายการ 

เพื่อใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์HREIT ในการระดมเงินทุนเพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมและจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว และเพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่
กองทรสัต ์HREIT และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT ดงันัน้ การลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของ
กองทรสัต ์HREIT เพื่อเป็นการเพิ่มแหล่งที่มาของรายไดแ้ละสรา้งผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1.2. วันที่เกิดรายการ 

ภายหลังจากที่ไดร้บัมติอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต ์HREIT และ/หรือไดร้บัอนุมัติจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) ในเรื่องที่เก่ียวข้อง และ/หรือ
กองทรสัต ์HREIT ไดด้  าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมแลว้เสรจ็ และคู่สญัญาไดป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบั
ก่อนที่ก าหนดไวใ้นสญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์HREIT เรียบรอ้ยแลว้ 
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1.3. คู่กรณีที่เกี่ยวข้องและความสัมพันธก์ับกองทรัสต ์

โครงสรา้งการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 4 กองทรสัต ์HREIT 

 
หมายเหต:ุ WHAID  หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

WHAIRM   หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
WHAESIE  หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั 
WHAIB   หมายถึง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั  
ESIE  หมายถึง บริษัท อีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 
SCBAM   หมายถึง บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ผู้เช่า ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยเ์หมราช (“กองทรสัต  ์HREIT”) 
ผู้ให้เช่าและ
ลักษณะ
ความสัมพนัธ ์

1. บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั (“บรษิัท WHAESIE): WHAID 
ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 

2. บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“บรษิัท WHAIB”): WHAID ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 

3. บรษิัท อีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั (“บรษิัท ESIE”): WHAID ถือหุน้
รอ้ยละ 60.00 

(รวมเรียกว่า “บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น”) 

1.4. ประเภทและขนาดของรายการ 

รายการลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 4 เข้าข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน 
ประเภทรายการเก่ียวกับสินทรัพย์หรือบริการตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน  โดยมีขนาดของรายการเท่ากับ 
1,345,890,000 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 17.29 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (Net Asset Value) ของกองทรสัต ์HREIT ตาม
งบการเงินฉบบัสอบทานสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้
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ขนาดของ
รายการ 

= มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีเขา้ท ารายการ x 100 = 1,345.89 ลา้นบาท x 100 = รอ้ยละ 17.29 
 ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์HREIT  7,782.10 ลา้นบาท   

1.5. แหล่งที่มาของเงินทุน 

เงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์HREIT นั้นจะมาจาก (1) เงินจากการ
เพิ่มทุนของกองทรสัต ์HREIT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม จ านวนไม่เกิน 119,500,000 หน่วย และ  
(2) เงินกูร้ะยะยาวจากการกูย้ืมเงนิ จ านวนไม่เกิน 850,000,000 บาท โดยโครงสรา้งเงินทนุท่ีจะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์น
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรัสต์ HREIT นั้นจะพิจารณาจากความเหมาะสมของอัตราส่วนหนี ้สิน และเงินทุนของ
กองทรสัต ์HREIT สภาวะของตลาดทนุ และตลาดตราสารหนีใ้นปัจจบุนั 

1.6. รายละเอียดของทรัพยส์ินที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 4 

1.6.1. ข้อมูลทั่วไปของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 4 

ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ประกอบไปดว้ยสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน และสิทธิการเช่าที่ดิน
และอาคารคลงัสินคา้ ดงันี ้

1. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน 

1.1 อาคารโรงงานแบบ Detached Building โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 13 ไร่ 2 งาน 81.50 ตารางวา 
พืน้ท่ีอาคารประมาณ 11,168 ตารางเมตร 

1.2 อาคารโรงงานแบบ Attached Building โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 28.75 ตารางวา 
และพืน้ท่ีอาคารประมาณ 5,124 ตารางเมตร  

สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงานรวมมีพืน้ที่ที่ดินทั้งหมดประมาณ 16 ไร่ 2 งาน 10.25 ตารางวา 
พืน้ท่ีอาคารโรงงานทัง้หมดประมาณ 16,292 ตารางเมตร  

2. สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารคลังสินค้า โดยมีพืน้ที่ที่ดินประมาณ 19 ไร่ 1 งาน 59.00 ตารางวา  
พืน้ท่ีอาคารประมาณ 31,894 ตารางเมตร  

3. กรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อุปกรณ ์งานระบบในอาคารและทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง เก่ียวเน่ือง และจ าเป็น
ต่อการใชป้ระโยชนข์องที่ดิน อาคารโรงงานและอาคารคลงัสินคา้ 

รวมพืน้ที่ทรพัยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 เป็นเนือ้ที่ดินรวมตามที่ระบุในโฉนดที่ดินทั้งหมดประมาณ  
35 ไร ่3 งาน 69.25 ตารางวา พืน้ท่ีเช่าอาคารทัง้หมดประมาณ 48,186 ตารางเมตร 
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ตารางรายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 

ล าดับ ทีต่ั้ง 
เลขที่

ทรัพยสิ์น 

พืน้ทีเ่ช่า
ประมาณ (ตร.

ม.) 
รายละเอียดอาคาร 

โฉนดทีด่ิน
เลขที่ 

ขนาดทีด่ิน 
ประมาณ 
(ไร่-งาน-วา) 

อายุอาคาร
ประมาณ (ปี) /1  

บริษัท
เจ้าของ
ทรัพยสิ์น 

1 WHA ESIE 1 B.18-3 3,760 

อาคารโรงงาน 
Detached building 
และส านกังาน  
ชัน้เดียว  

29737 4-1-58.00  9.56   WHAESIE   

2 WHA LP 2 B.12 (FZ) 4,314 
อาคารคลงัสินคา้ 
และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
229436 2-2-48.50  2.61   WHAESIE   

3 WHA LP 2 B.14 (FZ) 5,214 
อาคารคลงัสินคา้ 
และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
229436 3-0-73.50  2.61   WHAESIE   

4 WHA LP 2 B.16 (FZ) 3,095 
อาคารคลงัสินคา้ 
และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย  
229436 1-3-43.75  2.61   WHAESIE   

5 WHA CIE 1 B.6A 660 

อาคารโรงงาน 
Attached building 
และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 

90909 0-1-38.75  8.60   WHAIB  

6 WHA LP 1 C.3 (FZ) 3,885 
อาคารคลงัสินคา้ 
และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
211634 2-1-48.75  9.67   WHAIB  

7 WHA LP 1 C.4 (FZ) 4,959 
อาคารคลงัสินคา้ 
และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย  
211634 3-0-3.75  9.67   WHAIB  

8 WHA LP 4 D.2 5,165 
อาคารคลงัสินคา้ 
และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
473 3-0-55.25  9.34   WHAIB  

9 WHA LP 4 A.5 5,262 
อาคารคลงัสินคา้ 
และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
9198, 9199 3-0-85.50  9.42   WHAIB  

10 KABIN 18-1 1,152 
อาคารโรงงาน 

Attached building 
และส านกังาน 2 ชัน้ 

85482 0-2-56.50  9.17   WHAIB  

11 ESIE FZ.1/2 4,016 
อาคารโรงงาน 

Detached building 
10734 4-2-63.5  18.04   WHAIB  
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ล าดับ ทีต่ั้ง 
เลขที่

ทรัพยสิ์น 

พืน้ทีเ่ช่า
ประมาณ (ตร.

ม.) 
รายละเอียดอาคาร 

โฉนดทีด่ิน
เลขที่ 

ขนาดทีด่ิน 
ประมาณ 
(ไร่-งาน-วา) 

อายุอาคาร
ประมาณ (ปี) /1  

บริษัท
เจ้าของ
ทรัพยสิ์น 

และส านกังาน  
ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 

12 ESIE R.05-2 3,392 

อาคารโรงงาน 
Detached building 
และส านกังาน ชัน้

เดียว  

26731 4-2-60.00  9.54   ESIE  

13 ESIE K.13C-01 1,656 

อาคารโรงงาน 
Attached building 
และส านกังาน ชัน้

เดียว  

30376 0-3-66.75  9.36   ESIE  

14 ESIE K.13C-02 1,656 

อาคารโรงงาน 
Attached building 
และส านกังาน ชัน้

เดียว  

30376 0-3-66.75  9.36   ESIE  

หมายเหต:ุ /1 อายอุาคาร ณ วนัที่คาดว่ากองทรสัต ์HREIT จะเขา้ลงทนุวนัที่ 1 มกราคม 2566 
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ตารางสรุปขอ้มลูทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4/1 

ประเภท
ทรัพยส์ิน 

รวมทรัพยส์ินประเภทโรงงานแบบ 
Detached Building 

รวมทรัพยส์ินประเภทโรงงานแบบ 
Attached Building  

รวมทรัพยส์ินประเภทคลังสินค้า 

ลักษณะการ
ได้มาซ่ึง

ทรัพยส์ินของ
กองทรัสต ์

HREIT 
(ภาพรวม) 

สิทธิการเช่าท่ีดิน และสิทธิการเช่าอาคาร 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาเชา่ และสิทธิในการต่อสญัญาอีก 30 ปี 

ท่ีดิน 
เนือ้ท่ีรวมประมาณ 

13-2-81.50 ไร ่
ท่ีดิน 

เนือ้ท่ีรวมประมาณ 
2-3-28.75 ไร ่

ท่ีดิน 
เนือ้ท่ีรวมประมาณ 

19-1-59.00 ไร ่

สิ่งปลกูสรา้ง 
3 ยนิูต พืน้ท่ีอาคาร

ประมาณ 11,168 ตร.ม. 
สิ่งปลกูสรา้ง 

4 ยนิูต พืน้ท่ีอาคาร
ประมาณ 5,124 ตร.ม. 

สิ่งปลกูสรา้ง 
7 ยนิูต พืน้ท่ีอาคาร

ประมาณ 31,894 ตร.ม. 

ลักษณะการ
ได้มาซ่ึง

ทรัพยส์ินของ
กองทรัสต ์

HREIT 
จ าแนกตาม
โครงการ / 

นิคม
อุตสาหกรรม 

โครงการนิคม
อตุสาหกรรม 
อีสเทิรน์ซีบอรด์ 

(ระยอง) 

จ านวน 2 ยนิูต พืน้ท่ีรวม
ประมาณ 7,408 ตร.ม. 

โครงการนิคม
อตุสาหกรรม
ดบับลิวเอชเอ 
ชลบรุี 1 

จ านวน 1 ยนิูต พืน้ท่ีรวม
ประมาณ 660 ตร.ม. 

โครงการ
ดบับลิวเอชเอ 
โลจิสติกส์
พารค์ 1 

จ านวน 2 ยนิูต พืน้ท่ี
รวมประมาณ 8,844 

ตร.ม. 

มีผูเ้ช่าทัง้หมด มีผูเ้ช่าทัง้หมด มีผูเ้ช่าทัง้หมด 

โครงการนิคม
อตุสาหกรรม
ดบับลิวเอชเอ  

อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 

จ านวน 1 ยนิูต พืน้ท่ีรวม
ประมาณ 3,760 ตร.ม. 

โครงการนิคม
อตุสาหกรรม 
อีสเทิรน์ซีบอรด์ 

(ระยอง) 

จ านวน 2 ยนิูต พืน้ท่ีรวม
ประมาณ 3,312 ตร.ม. 

โครงการ
ดบับลิวเอชเอ 
โลจิสติกส์
พารค์ 2 

จ านวน 3 ยนิูต  
พืน้ท่ีรวมประมาณ 

12,623 ตร.ม. 
มีผูเ้ช่าทัง้หมด มีผูเ้ช่าทัง้หมด 

ยงัไม่มีผูเ้ช่า 
โครงการนิคม
อตุสาหกรรม
ไฮเทค กบินทร ์

จ านวน 1 ยนิูต พืน้ท่ีรวม
ประมาณ 1,152 ตร.ม. 

โครงการ
ดบับลิวเอชเอ 
โลจิสติกส์
พารค์ 4 

จ านวน 2 ยนิูต  
พืน้ท่ีรวมประมาณ 

10,427 ตร.ม. 
มีผูเ้ช่าทัง้หมด มีผูเ้ช่าทัง้หมด 

อายุอาคาร
เฉลี่ย /2 

ประมาณ 12.38 ปี ประมาณ 9.12 ปี ประมาณ 6.56 ปี 

หมายเหต:ุ /1 ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 
/2 อายอุาคารเฉล่ียโดยพืน้ท่ีอาคาร ณ วนัท่ีกองทรสัต ์HREIT คาดว่าจะเขา้ลงทนุไมเ่กินวนัท่ี 1 มกราคม 2566 
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1.6.2. ลักษณะของอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที่ 4 

อาคารโรงงาน Attached Building 

อาคารโรงงานประเภท Attached Building เป็นกลุ่มอาคารโรงงานแบบแถว ซึ่งเป็นอาคารคอนกรีต
เสริมเหล็กชัน้เดียวพรอ้มชัน้ลอยที่ใชก้ าแพงร่วมกับผูเ้ช่ารายอื่นเพื่อใชเ้ป็นส านกังาน มีประตูชตัเตอรส์งู เพื่อให้
เหมาะกบัการเขา้-ออกของรถบรรทกุ  

 
 ที่มา: บริษัทฯ 

 
 ที่มา: บริษัทฯ 
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อาคารโรงงานประเภท Detached Building 

อาคารโรงงานประเภท Detached Building จะมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชั้นเดียว  
มีชั้นลอยเพื่อใช้เ ป็นส านักงาน ซึ่งก่อสร้างในบริเวณพื ้นที่ที่มีรั้วกั้นเป็นสัดส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม  
พืน้ที่จอดรถ และพืน้ที่ส  าหรบัขนถ่ายสินคา้ ทั้งนี ้อาคารโรงงานที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมจะเป็น
อาคารโรงงานท่ีพฒันาขึน้ตามแบบมาตรฐานแต่สามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าได ้ 

 
 ที่มา: บริษัทฯ 

 
 ที่มา: บริษัทฯ 
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อาคารคลังสินค้า 

ส าหรับอาคารคลังสินค้า เป็นอาคารคลังสินค้าส าเร็จรูปพรอ้มให้เช่า (Ready-Built Warehouse)  
ตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นยทุธศาสตรท์ี่ส  าคญัเหมาะแก่การเป็นศนูยก์ระจายสินคา้ที่ดี  

 
ที่มา: บริษัทฯ 

1.6.3. การรับประกันการมีผู้เช่า 

การลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นครัง้ที่ 4 นี ้กองทรสัต ์HREIT ตกลงใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นช าระค่าเช่าส าหรบั
ทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขั้นต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนบั
จากวนัท่ีกองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทนุ หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว โดยเจา้ของทรพัยสิ์นจะชดเชยรายได้
ส าหรับทรัพยสิ์นประเภท Attached Building จ านวน 168 บาทต่อตารางเมตร ทรัพยสิ์นประเภท Detached Building 
เป็นจ านวน 185 บาทต่อตารางเมตร และทรพัยสิ์นประเภทคลงัสินคา้จ านวน 169 บาทต่อตารางเมตร ทัง้นี ้การช าระค่า
เช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า จะใชเ้ฉพาะสญัญาที่ท าขึน้หลงัจากที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ 
เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์HREIT จะเขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 
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1.6.4. ท าเลที่ตั้ง 

โรงงานที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมในคราวนีม้ีทัง้สิน้ 7 โครงการ ไดแ้ก่ 1) นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิรน์ 
ซีบอรด์ (ระยอง) (ESIE) 2) นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค กบินทร ์(KABIN)  3) นิคมอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ ชลบุรี 1  
(WHA CIE 1)  4) นิคมอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ อีสเทิร ์นซีบอร์ด 1 (WHA ESIE 1)  5) โครงการดับบลิวเอชเอ  
โลจิสติกสพ์ารค์ 1 (WHA LP 1)  6) โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) และ 7) โครงการดบับลิวเอชเอ 
โลจิสติกสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

โครงการ นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) (ESIE) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั และ 

บรษิัท อีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลปลวกแดง อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

กรุงเทพฯ 117 150 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 86 122 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 30 45 
ท่าเรือน า้ลกึมาบตาพดุ 31 45 
พทัยา 25 45 
ศรีราชา 28 50 

จ านวนทรัพย ์ 4 ยนูิต 
ทีม่า: บริษัทฯ 

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอีสเทริน์ซีบอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

 
ที่มา: บริษัทฯ 
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โครงการ โครงการนิคมอตุสาหกรรมไฮเทค กบินทร ์(KABIN) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลลาดตะเคยีน อ าเภอกบินทรบ์รุี จงัหวดัปราจีนบรุี 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

กรุงเทพฯ 145 158 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 121 123 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 141 149 
ท่าเรือน า้ลกึมาบตาพดุ 174 183 
พทัยา 137 161 
ศรีราชา 129 144 

จ านวนทรัพย ์ 1 ยนูิต 
ทีม่า: บริษัทฯ 

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการนิคมอตุสาหกรรมไฮเทค กบนิทร ์(KABIN) 

 

ที่มา: บริษัทฯ 
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โครงการ โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 (WHA CIE 1) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

กรุงเทพฯ 110 146 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 83 118 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 25 37 
ท่าเรือน า้ลกึมาบตาพดุ 55 52 
พทัยา 22 37 
ศรีราชา 22 40 

จ านวนทรัพย ์ 1 ยนูิต 
ทีม่า: บริษัทฯ 

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการนิคมอตุสาหกรรมดับบลวิเอชเอ ชลบุรี 1 (WHA CIE 1) 

 
ที่มา: บริษัทฯ 
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โครงการ โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE 1) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลตาสิทธ์ิ อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

กรุงเทพฯ 112 145 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 83 117 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 27 37 
ท่าเรือน า้ลกึมาบตาพดุ 39 48 
พทัยา 36 52 
ศรีราชา 32 43 

จ านวนทรัพย ์ 1 ยนูิต 
ที่มา: บริษัทฯ 

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการนิคมอตุสาหกรรมดับบลวิเอชเอ อีสเทริน์ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE 1) 

 
ที่มา: บริษัทฯ 
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โครงการ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 1 (WHA LP 1) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอช
เอ ชลบรุี 

2 2 

นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอช
เอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 

12 12 

นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซี
บอรด์ (ระยอง) 

19 19 

ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 20 20 
พทัยา 37 37 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 104 104 
กรุงเทพฯ 122 122 

จ านวนทรัพย ์ 2 ยนูิต 
ทีม่า: บริษัทฯ 

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสตกิสพ์ารค์ 1 (WHA LP 1) 

 
ที่มา: บริษัทฯ 
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โครงการ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลตาสิทธ์ิ อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 0 0 
นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) 7 7 
นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 9 9 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 29 29 
พทัยา 47 47 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 117 117 
กรุงเทพฯ 145 145 

จ านวนทรัพย ์ 3 ยนูิต 
ทีม่า: บริษัทฯ  

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

 
ที่มา: บริษัทฯ 
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โครงการ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 
เจ้าของทรัพยส์นิ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 
สถานทีต่ั้ง ต าบลปลวกแดง อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
ระยะทางโดยประมาณ (ก.ม.) สถานที ่ ระยะทางจริง ระยะทางขับรถ 

นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) 0 0 
นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 8 8 
นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 13.6 13.6 
ท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั 45 45 
พทัยา 45 45 
สนามบินสวุรรณภมู ิ 122 122 
กรุงเทพฯ 150 150 

จ านวนทรัพย ์ 2 ยนูิต 
ทีม่า: บริษัทฯ  

แผนผังแสดงทีต่ั้งของทรัพยส์นิในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

 
ที่มา: บริษัทฯ 
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1.6.5. อายุคงเหลือของสัญญาเช่า 

ส าหรับสัญญาเช่าที่เป็นสัญญามาตรฐานที่มีอายุ 3 ปี ส่วนใหญ่มีการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการแบบคงที่
ตลอดอายุสญัญา และส าหรบัสญัญาระยะยาวที่มีอายุระหว่าง 5 ถึง 10 ปี จะมีการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการทัง้แบบ
คงที่ หรือ มีการปรบัขึน้ค่าเช่าและค่าบรกิารเป็นล าดบัขัน้ตามอายสุญัญา 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 มีรายละเอียดการครบก าหนดอายสุญัญาเช่า ดงัต่อไปนี ้

ปีทีค่รบก าหนด
สัญญาเช่า /1 

คิดเป็นอัตราส่วนต่อรายได้รวม (%) 
โรงงาน 

Detached 
Building 

โรงงาน 
Attached Building 

คลังสินค้า 
% ต่อรายได้รวม

ทัง้หมด 

ภายในปี 2566 11.30% 1.76% 19.24% 32.30% 

ภายในปี 2567 9.04% 2.30% 47.77% 59.12% 

ภายในปี 2577 /1 0.00% 8.59% 0.00% 8.59% 
รวม 20.35% 12.65% 67.00% 100.00% 
ที่มา: สัญญาเช่าที่มีกับผูเ้ช่าทรพัยส์ินรายย่อยของทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ขอ้มูล ค านวณ ณ วันที่ 1 
มกราคม 2566 โดยอา้งอิงตามสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อย ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565  
หมายเหต:ุ /1 วนัที่ครบก าหนดสญัญาเช่าไดค้  านึงถึงสญัญาที่มีการแสดงความจ านงในการต่อสญัญาแลว้ (Renewal 
Commitment) 

1.6.6. ข้อมูลผู้เช่าโรงงานและคลังสินค้า 

ล าดับ ทีต่ั้ง เลขทีอ่าคาร 
พืน้ทีเ่ช่า
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

สัญชาติผู้เช่า ธุรกิจผู้เช่า 
ปีทีค่รบก าหนด
อายุสัญญาเช่า /1 

ทุนจดทะเบียนของผู้
เช่า (ล้านบาท) 

วันทีจ่ด
ทะเบียน 

1 WHA ESIE 1 B.18-3 3,760 อยู่ระหว่างจดัหาผูเ้ช่า 
2 WHA LP 2 B.12 (FZ) 4,314 ฮ่องกง อิเล็กทรอนิกส ์ 2567 6.00 3 ต.ค. 2561 
3 WHA LP 2 B.14 (FZ) 5,214 จีน เครื่องจกัร 2567 

325.17  16 ก.ย. 2563 
4 WHA LP 2 B.16 (FZ) 3,095 จีน เครื่องจกัร 2567 
5 WHA CIE 1 B.6A 660 ออสเตรเลีย เหล็ก 2566 67.00 18 พ.ย. 2548 
6 WHA LP 1 C.3 (FZ) 3,885 ญ่ีปุ่ น โลจิสติกส ์ 2566 11.00 22 มิ.ย. 2533 
7 WHA LP 1 C.4 (FZ) 4,959 จีน ยานยนต ์ 2566 195.61 17 พ.ย. 2563 
8 WHA LP 4 D.2 5,165 เกาหลีใต ้ อิเล็กทรอนิกส ์ 2565 613.90 1 เม.ย. 2540 
9 WHA LP 4 A.5 5,262 เกาหลีใต ้ ยานยนต ์ 2567 277.00 31 ก.ค. 2539 

10 KABIN 18-1 1,152 จีน ผลิภณัฑไ์ม ้ 2567 5.00 2 ก.ค. 2564 
11 ESIE FZ.1/2 4,016 จีน อิเล็กทรอนิกส ์ 2566 155.00 29 ก.ย. 2563 
12 ESIE R.05-2 3,392 จีน อปุโภคบริโภค 2567 50.00 26 ส.ค. 2563 
13 ESIE K.13C-01 1,656 อเมริกา อปุโภคบริโภค 2577 

121.00 20 เม.ย. 2549 
14 ESIE K.13C-02 1,656 อเมริกา อปุโภคบริโภค 2577 

ที่มา: สญัญาเช่าที่มีกบัผูเ้ช่ารายย่อยของทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ที่ 4 ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 และ BOL 
หมายเหต:ุ /1 วนัที่ครบก าหนดสญัญาเช่าไดค้  านึงถึงสญัญาที่มีการแสดงความจ านงในการต่อสญัญาแลว้ (Renewal Commitment) 
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1.6.7. สัดส่วนผู้เช่าจ าแนกตามสัญชาติ 

คิดเป็นอตัราส่วนรายไดต้่อรายได้ค่าเช่ารวม /1 

ทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT ลงทนุอยู่เดิม ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

 
 

รวมทรัพยส์ินภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

 
หมายเหต:ุ /1 ขอ้มูลทรพัยส์ินที่มีผูเ้ช่าของทรพัยส์ินปัจจุบนั และทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ประมาณการ ณ วนัที่คาดว่าจะเขา้ท า

รายการวนัที่ 1 มกราคม 2566 โดยอา้งอิงตามสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อย ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 
  

จีน, 31.0%

เยอรมนันี, 
17.9%

ออสเตรเลีย, 
15.5%

อเมริกา, 9.8%

ญ่ีปุ่ น, 7.8%

ประเทศไทย, 
2.9%

องักฤษ, 2.6%

เมก็ซิโก, 2.5%
อิตาลี, 2.2%

บราซิล, 2.2% อินโดนีเซีย, 1.7% แคนนาดา, 1.7% เดนมารก์, 1.5%

สวิตเซอรแ์ลนด,์ 
0.7%

จีน, 58.4%
ฮ่องกง, 
12.5%

เกาหลใีต,้ 
11.3%

อเมริกา, 8.6%

ญ่ีปุ่ น, 7.5%
ออสเตรเลยี, 

1.8%

จีน, 34.9%

เยอรมนันี, 15.3%ออสเตรเลยี, 13.5%

อเมริกา, 9.6%

ญ่ีปุ่ น, 7.7%

ประเทศไทย, 2.5%

องักฤษ, 2.2%

เม็กซิโก, 2.2%

อิตาล,ี 1.9%
บราซิล, 1.9%

ฮ่องกง, 1.8%

เกาหลใีต,้ 1.6% อินโดนีเซีย, 1.4% แคนนาดา, 1.4% เดนมารก์, 1.3%

สวิตเซอรแ์ลนด,์ 0.6%
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1.6.8. สัดส่วนผู้เช่าจ าแนกตามประเภทธุรกิจ 

คิดเป็นอตัราส่วนรายไดต้่อรายได้ค่าเช่ารวม /1 
ทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT ลงทนุอยู่เดิม ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

  

รวมทรัพยส์ินภายหลังการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

 
หมายเหต:ุ /1 ขอ้มูลทรพัยส์ินที่มีผูเ้ช่าของทรพัยส์ินปัจจุบนั และทรพัยส์ินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ประมาณการ ณ วนัที่คาดว่าจะเขา้ท า

รายการวนัที่ 1 มกราคม 2566 โดยอา้งอิงตามสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อย ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 
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บรรจภุณัฑ,์ 
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บริการ
อตุสาหกรรม, 
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อื่นๆ, 
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และปิโตรเคมี, 
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แบตเตอรี่, 
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อิเลก็ทรอนิกส์
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ยานยนต,์ 
31.3%
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บรรจภุณัฑ,์ 5.3%

โลจิสติกส,์ 7.6%

บริการอตุสาหกรรม, 
4.5%

เครื่องจกัร, 3.5%
อื่นๆ, 2.2%

เคมีภณัฑแ์ละปิโตรเคมี
, 1.8%

แบตเตอรี่, 1.2% ผลภิณัฑไ์ม,้ 0.3%

เหลก็, 0.3%
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1.6.9. ผลการด าเนินงานในอดีต 

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุประกอบดว้ยโรงงานจ านวน 7 ยนูิต และคลงัสินคา้ 7 ยนูิต โดยมีขอ้มลูใน
อดีตเก่ียวกบัอตัราการเช่าพืน้ท่ี อตัรารายได ้และพืน้ท่ีเช่า ดงัต่อไปนี ้

รายการ 31 ธ.ค. 62 31 ธ.ค. 63 31 ธ.ค. 64 31 มี.ค. 65 
โรงงาน     
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (รอ้ยละ) /1 57.61% 72.11% 100.00% 76.92% 
อตัราคา่เช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม./เดอืน) 177.66 181.45 177.86 177.22 
พืน้ท่ีใหเ้ชา่ (ตร.ม.) 16,292 16,292 16,292 16,292 
คลังสนิค้า     
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (รอ้ยละ) /1 74.27% 28.38% 84.45% 100.00% 
อตัราคา่เช่าเฉล่ีย (บาท/ตร.ม./เดอืน) 130.00 130.00 163.39 166.10 
พืน้ท่ีใหเ้ชา่ (ตร.ม.) 31,894 31,894 31,894 31,894 
โครงสร้างรายได้ (ล้านบาท)     
รายไดค้า่เชา่  14.64   34.94   61.19   13.06  
รายไดค้า่บรกิาร  9.76   23.29   40.29   7.76  
รายไดร้วม  24.40   58.24   101.48   20.83  
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร /2  1.77   2.22  1.46  0.88 
ที่มา: บริษัทฯ 
หมายเหต:ุ /1 อตัราการเช่าพืน้ที่ ค  านวณจากการเช่าของผูเ้ช่า ณ สิน้งวดเท่านัน้ 
/2 ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคารประกอบดว้ย ค่าบ ารุงรกัษาเชิงป้องกนั ค่าซ่อมแซมอาคารทั่วไป ค่าจา้งพนกังานรกัษาความปลอดภยั คา่ไฟฟ้า ค่าสว่นกลาง และ
ค่ารกัษาความสะอาด 

1.7. สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาที่เกี่ยวข้อง 

การเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์HREIT และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรสัตก์ับ
บุคคลที่เก่ียวขอ้ง (บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ในครัง้นี ้มีร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายแสดง
ตาม “เอกสารแนบ 5: สรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาที่เก่ียวขอ้งกับการท ารายการ” อย่างไรก็ตาม สรุปสาระส าคญัของ
ร่างสัญญาดังต่อไปนีเ้ป็นเพียงการสรุปเงื่อนไขและขอ้สัญญาของร่างสัญญาที่เก่ียวขอ้งในเบือ้งตน้ ซึ่งอาจมีการแกไ้ข
เปล่ียนแปลงไดต้ามที่คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะไดเ้จรจาและหารือกนัต่อไป 
 

1.8. เงื่อนไขในการเข้าท ารายการ 

รายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกนัระหว่างกองทรสัต ์HREIT กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ใน
ฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยมีมูลค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของ
กองทรสัต ์HREIT แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ภายใตส้ัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT รายการดังกล่าวจะตอ้ง
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ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่
นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัต์
นับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรสัต ์HREIT จึงจะครบเป็น 
องคป์ระชมุ 

การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่อง
ที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

1.9. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทต่อรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

1. กองทรัสต ์HREIT จะน าเงินที่ไดร้ับจากการเพิ่มทุน และการกู้ยืม ไปลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดงักล่าว เพื่อก่อใหเ้กิดโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากการลงทนุเพิ่มเตมิในอตัราที่เหมาะสม
ในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT บริษัทฯ จึงเห็นว่าการลงทุนเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรพัย์
ครัง้นีเ้ป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์HREIT เนื่องจากการลงทนุดงักล่าวเป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นที่
มีศกัยภาพในการสรา้งรายได ้ซึ่งจะเพิ่มผลประโยชนใ์หก้บักองทรสัต ์HREIT โดยมีโอกาสจะท าใหร้ายไดค้่าเช่า
และผลประกอบการของกองทรสัต ์HREIT มีความมั่นคงเพิ่มขึน้ อีกทัง้ยงัช่วยกระจายความเส่ียงของการจดัหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงเป็นการเพิ่มความหลากหลายของแหล่งที่มาของรายได ้อนัจะก่อใหเ้กิด
ผลประโยชนแ์ก่กองทรสัต ์HREIT และผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป โดยบริษัทฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพยสิ์นที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ซึ่งก าหนดไวร้วมไม่เกิน 1,345,890,000 บาท (ช าระในวันที่กองทรสัต ์HREIT ลงทุนใน
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4) ซึ่งประกอบไปดว้ยค่าเช่าที่ดินและอาคาร และค่าซือ้สงัหารมิทรพัยต์่าง ๆ ท่ี
เก่ียวเนื่องซึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการภายในทรพัยสิ์นที่เช่า (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัต ์HREIT จะเป็น
ผูร้บัผิดชอบ) และกองทรสัต ์HREIT จะมีสิทธิต่อสญัญาเช่าอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อายุอีกจ านวนรวมไม่เกิน 80,000,000 บาท (ซึ่งจะช าระเมื่อมีการต่อสัญญาเช่า โดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งที่
กองทรสัต ์HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ) เป็นราคาที่สมเหตสุมผล 

2. นอกจากนี ้ ส าหรับรายการที่กองทรัสต ์HREIT จะขอให้บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นช าระค่าเช่าให้แก่
กองทรสัต ์HREIT ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ไม่มีผูเ้ช่า และค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเชา่ขัน้ต ่าเป็นระยะเวลา 3 ปี
นบัจากวนัที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ซึ่งรายละเอียดเงื่อนไข
เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์HREIT จะเขา้ท ากบับริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ WHAID ต่อไป
นัน้เป็นราคาที่สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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3. ในส่วนของค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ในการพิจารณาความสมเหตุสมผลของ 
อัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่ WHAID จะเรียกเก็บจากกองทรัสต ์HREIT บริษัทฯ ไดท้ าการ
เปรียบเทียบอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่  WHAID จะเรียกเก็บกับกองทรัสต์ HREIT กับ 
อัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Management Fee) ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์
และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ื่นที่มีขอบเขตการใหบ้ริการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่ใกลเ้คียง
กันกับกองทรัสต์ HREIT และค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับการบริหารอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรสัต ์HREIT ในปัจจบุนั  

บริษัทฯ เห็นว่าอัตราค่าตอบแทนดังกล่าวมีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล เนื่องจาก WHAID เป็น
เจา้ของและผูบ้รหิารงานในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะเขา้ลงทนุเพิ่มมาตัง้แต่เริ่มตน้และเป็นผูป้ระกอบการ
รายหน่ึงในประเทศไทยที่มีประสบการณแ์ละความช านาญในการบริหารงานอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ อีกทัง้
ยังมีความช านาญในการบริหารจัดการและมีทีมงานดา้นต่าง ๆ ที่มีประสบการณ์และมีประสิทธิภาพ โดย 
WHAID นัน้ถือว่าเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีความเชี่ยวชาญและประสบการณ ์พรอ้มทัง้มีความคุน้เคยกบั
ทรพัยสิ์นที่จะเขา้ลงทุนเพิ่มเป็นอย่างดี ซึ่งจะสามารถบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลักเพื่อสรา้งผลประโยชนใ์หแ้ก่
กองทรสัต ์HREIT และผูถื้อหน่วยทรสัตต์่อไป 

1.10. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือกรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัทฯ 

ไม่มี 
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2. ความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการ 

2.1. ข้อดีของการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

1) เป็นการเพิ่มความสามารถในการสร้างรายได้ให้แก่กองทรัสต ์HREIT ภายในระยะเวลาอันสั้น 

การลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 นีจ้ะท าใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถสรา้งรายไดเ้พิ่มขึน้จากการ
ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เหล่านี ้ภายในระยะเวลาอันสั้น และช่วยเพิ่มความต่อเนื่องของกระแสเงินสดให้กับ
กองทรสัต ์HREIT เนื่องจากอสงัหาริมทรพัยเ์หล่านีอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชง้านรวม 14 ยูนิต โดยมีสญัญาเช่ากบัผู้
เช่ารายย่อยแลว้จ านวน 13 ยูนิต ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 อีก 1 ยูนิตอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่า โดยจะมีการ
รบัประกนัรายไดจ้ากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นระยะเวลา 3 ปี 

ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพสงูจากทัง้หมด 7 โครงการ โดยทรพัยสิ์นจ านวน 13  
ยูนิต ตัง้อยู่ในบริเวณจงัหวดัระยองและชลบุรี ซึ่งอยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ EEC ซึ่งมีระบบโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีมี
ศกัยภาพ รวมถึงสิทธิประโยชนต์่างๆ ที่ภาครฐัใหก้ารสนบัสนนุ นอกจากนี ้ยงัมีทรพัยสิ์นจ านวน 1 ยูนิต ที่ตัง้อยู่
ในนิคมอุตสาหกรรมไฮเทคกบินทร ์จงัหวดัปราจีนบุรี ซึ่งเป็นพืน้ที่ใหม่ที่กองทรสัตไ์ม่เคยลงทุนมาก่อนจึงถือเป็น
จุดเริ่มตน้ในการเพิ่มความไดเ้ปรียบดา้นความหลากหลายของท าเลที่ตัง้ เพื่อตอบสนองความตอ้งการในการ
ด าเนินธุรกิจของลูกค้าได้เป็นอย่างดี  โดยการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งนี ้ตั้งอยู่ในเขต Free Zone  
จ านวน 6 ยนูิต จึงสามารถสรา้งรายไดไ้ดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพใหก้บักองทรสัต ์HREIT 

2) เป็นการเพิ่มอายุเฉลี่ยของสิทธิการเช่าทีด่ิน และอาคาร 

การลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 นี ้เป็นการเช่าทรพัยสิ์นระยะยาว 30 ปี และมีสิทธิต่ออายสุญัญา
เช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี จะท าใหอ้ายเุฉล่ียของสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารเพิ่มขึน้จากอายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นใน
ปัจจุบันเล็กนอ้ยจาก 54.65 ปี เป็น 55.25 ปี (ค านวณ ณ วันที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุน วันที่ 1 มกราคม 
2566 กรณีที่มีการใชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี) ส่งผลท าใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถจัดหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นไดน้านขึน้ 

3) ทรัพยส์ินทีไ่ด้มามีสภาพดี มีค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาทรัพยส์ินต ่า 

อาคารโรงงานและคลังสินคา้ส าเร็จรูปที่กองทรสัต์ HREIT จะเขา้ไปลงทุนเพิ่มเติมในคราวนีม้ีสภาพ
พรอ้มใชง้าน โดยมีอายุเฉล่ียเพียง 8.54 ปี (ค านวณถึง ณ วันที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุน วันที่ 1 มกราคม 
2566) ซึ่งจะส่งผลใหค้่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง ซ่อมแซมทรพัยสิ์นเหล่านีย้งัอยู่ในระดบัต ่า 

4) ท าให้เกิดการประหยัดจากขนาด (Economies of Scale) 

การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่  4 จะท าให้ค่าใช้จ่ายคงที่ของกองทรัสต์  HREIT ได้แก่  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ และค่าใชจ้่ายอื่นๆ เช่น ค่าธรรมเนียมตลาดหลกัทรพัย ์ค่าประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ค่าปิด
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สมุดทะเบียน เป็นตน้ ลดลงจาก 12.70 บาท/ตร.ม./ ปี ในปี 2564 เหลือ 12.23 บาท/ตร.ม./ปี (ค านวณจาก
ประมาณการค่าใชจ้่ายคงที่ของกองทรสัต ์HREIT ในปี 2566 ภายหลงัการลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4)  

5) ได้รับประโยชน์จากโครงการระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor, 
“EEC”) 

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีส่้วนใหญ่ตัง้อยู่ในพืน้ที่ที่ไดร้บัการสนับสนุน
จากโครงการ EEC ตาม พ.ร.บ. เขตพัฒนาพิเศษตะวันออก พ.ศ. 2561 ณ วันที่ 14 พฤษภาคม 2561 ซึ่งมี
วตัถปุระสงคเ์พื่อ 1) พฒันากิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ทนัสมยัและเป็นมติรต่อส่ิงแวดลอ้มเพื่อเพิ่มขีดความสามารถ
ในการแข่งขนัของประเทศ 2) จดัใหม้ีการใหบ้ริการภาครฐัแบบเบ็ดเสร็จครบวงจรเพื่อลดอุปสรรคและตน้ทุนใน
การประกอบกิจการ 3) จัดท าโครงสรา้งพืน้ฐานและระบบสาธารณูปโภคที่มีประสิทธิภาพ 4) ก าหนดการใช้
ประโยชนใ์นที่ดินอย่างเหมาะสมกับสภาพและศกัยภาพของพืน้ที่โดยสอดคลอ้งกับหลกัการพฒันาอย่างยั่งยืน 
และ 5) พฒันาเมืองใหม้ีความทนัสมยัระดบันานาชาติที่เหมาะสมต่อการอยู่อาศยัอย่างสะดวก ปลอดภยั 

นอกจากนั้น ผู้ประกอบกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษจะได้รับสิทธิประโยชน์ต่างๆ ได้แก่  
1) นิติบุคคลและเป็นคนต่างดา้วมีสิทธิถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและห้องชุดภายในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  
2) สิทธิในการน าคนต่างดา้วเขา้มาและอยู่ในราชอาณาจกัร 3) สิทธิในการที่จะไดร้บัยกเวน้หรือลดหย่อนภาษี
อากร และ 4) สิทธิในการท าธุรกรรมทางการเงิน รวมถึงการเช่าที่ดินหรืออสงัหาริมทรพัย ์สามารถท าสญัญาได ้
50 ปี และต่อสญัญาไดอ้ีก 49 ปี ส่งผลใหม้ีความตอ้งการเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ในพืน้ท่ี EEC อย่างต่อเนื่อง 

6) สามารถลดและกระจายความเสี่ยงของรายได้ 

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของกองทรัสตใ์นครั้งนี ้จะสามารถลดความเส่ียงของรายไดล้ง 
เนื่องจากผูเ้ช่าของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้ที่ 4 ประกอบธุรกิจที่มาจากหลากหลายอุตสาหกรรม เช่น 
อิเล็กทรอนิกส ์ชิน้ส่วนยานยนต ์งานบรกิารดา้นโลจิสติกส ์สินคา้อปุโภคบรโิภค และเหล็ก เป็นตน้ ท าใหส้ามารถ
ลดผลกระทบที่อาจจะเกิดจากสภาวะเศรษฐกิจที่ไม่แน่นอนได ้ 

นอกจากนี ้สัญญาเช่ากับผู้เช่ารายย่อยของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นีม้ีระยะเวลาการเช่า
คงเหลือเฉล่ีย (WALE: Weighted Average Lease Expiry) อยู่ที่ 1.64 ปี โดย WALE ของทรพัยสิ์นเดิมประมาณ 
1.12 ปี เมื่อรวมกบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้ท าให ้WALE เพิ่มขึน้เป็น 1.18 ปี (เริ่มค านวณระยะเวลา
การเช่าคงเหลือ ณ วนัท่ีกองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทนุ วนัท่ี 1 มกราคม 2566) 
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2.2. ข้อดีของการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1) เงื่อนไขในร่างสัญญาตกลงกระท าการและร่างสัญญาเช่าที่ดินและอาคารเป็นผลดีต่อ
กองทรัสต ์HREIT 

 ตามรา่งสญัญาตกลงกระท าการของบรษิทัเจา้ของทรพัยสิ์นทัง้ 3 ราย นัน้ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลง
เป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปล่ียนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนในส่วนที่เป็น
สาระส าคญั อาทิเช่น หลงัคา เครื่องปรบัอากาศ ระบบป้องกนัอคัคีภยั การทาสีอาคารท่ีเช่า ระบบสาธารณปูโภค 
เป็นตน้ ท าใหก้องทรสัต ์HREIT ไม่ตอ้งรบัภาระค่าใชจ้่ายดงักล่าว เป็นระยะเวลา 5 ปี 

2) บริษัทเจ้าของทรัพยส์ินตกลงรับประกันการมีผู้เช่า 

การลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นครัง้ที่ 4 นี ้กองทรสัต ์HREIT จะขอใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นช าระค่าเช่า
ส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขั้นต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็น
ระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่กองทรัสต ์HREIT เขา้ลงทุน หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าว  โดย
เจ้าของทรัพยสิ์นจะชดเชยรายไดส้ าหรับทรัพยสิ์นโรงงานประเภท Attached Building จ านวน 168 บาทต่อ
ตารางเมตร ทรพัยสิ์นโรงงานประเภท Detached Building เป็นจ านวน 185 บาทต่อตารางเมตร และทรพัยสิ์น
ประเภทคลงัสินคา้จ านวน 169 บาทต่อตารางเมตร ทัง้นี ้การช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า จะใช้
เฉพาะสญัญาที่ท าขึน้หลงัจากที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท า
การท่ีกองทรสัต ์HREIT จะเขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

 นอกจากนี ้หากมีการเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะชดเชยรายได้
ค่าเช่าตามอตัราค่าเช่าท่ีระบดุา้นบนตัง้แตว่นัท่ีกองทรสัต ์HREIT ขาดรายไดค้่าเช่าจากทรพัยสิ์นท่ีเชา่ จนถึงวนัท่ี
ครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได ้หรือวนัท่ีมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่นมาเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าที่ไม่มีผูเ้ช่านัน้แลว้แต่วนัใด
จะเกิดก่อน 

3) การบริหารจัดการทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมในคร้ังนี้เ ป็นไปอย่างต่อเน่ืองและมี
ประสิทธิภาพ 

 การบริหารจัดการและการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีจ้ะเป็นไปอย่าง
ต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพ เนื่องจาก WHAID ซึ่งเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์HREIT เป็นผูม้ี
ประสบการณ์และเป็นหนึ่งในผู้น าดา้นการพัฒนาบริหารนิคมอุตสาหกรรมและการบริหารจัดการโรงงาน
อตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสินคา้ 

4) การเข้าท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในคร้ังนีจ้ะใช้เวลา และทรัพยากรในการสอบทาน
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 การเจรจาขอ้ตกลงในการเขา้ท ารายการ และการประสานงานในดา้นต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งจะเป็นไปอย่าง
ราบรื่น และมีประสิทธิภาพ ส่งผลใหก้ารเจรจา และสอบทานขอ้มูลเป็นไปอย่างรวดเร็ว เนื่องจากกองทรัสต ์
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HREIT และ WHAID มีประสบการณใ์นการท างานร่วมกันอยู่แลว้ หากกองทรสัต์ HREIT เลือกที่จะท ารายการ
กับบุคคลภายนอก อาจส่งผลใหก้ารเขา้ท ารายการในครัง้นีต้อ้งล่าชา้จากการเจรจากับบุคคลอื่น อีกทัง้อาจจะ
ตอ้งเสียค่าใชจ้่าย และบคุลากรในการเจรจามากขึน้ 

2.3. ข้อด้อยของการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

1) ภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้จากการกู้ยืม 

 ภายหลังจากการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยสิ์นครั้งที่  4 กองทรัสต์ HREIT จะมีภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้
ประมาณ 10.12 ลา้นบาท จากการกูย้ืมเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งส าหรบัการเขา้ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ 
(อา้งอิงประมาณการส าหรบัปี 2566) เนื่องจากการเขา้ท ารายการครัง้นี ้กองทรสัต ์HREIT จะใชแ้หล่งเงินทนุส่วน
หนึ่งจากการกู้ยืมเงินจ านวนไม่เกิน 850.00 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม ประมาณการกระแสเงินสดอิสระของ
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 (ตามประมาณการในปี 2566) คิดเป็นอัตราส่วนประมาณ 9.16 เท่าของ
ดอกเบีย้ที่ตอ้งช าระจากการกูเ้งินเพื่อลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นครัง้ที่ 4 ดงักล่าว โดยจากการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการ
กองทรสัต ์HREIT คาดว่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 จะสามารถสรา้งกระแสเงินสดอิสระเพียงพอต่อ
การช าระดอกเบีย้ส่วนที่เพิ่มขึน้ได ้

2.4. ข้อด้อยของการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1) เกิดข้อสงสัยจากการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต ์

การเขา้ท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์อาจท าใหเ้กิดขอ้สงสยัจากผูม้ีส่วนได้
เสียของกองทรัสต์ HREIT โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเรื่องข้อก าหนดและเงื่อนไขต่าง ๆ ในการเข้าท ารายการ  
ดังนั้นการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันซึ่งเป็นบุคคลที่มีส่วนได้เสียในกองทรัสต ์HREIT อาจท าให้มี 
ขอ้สงสยั เช่น ท าใหไ้ม่สามารถเจรจาต่อรองหรือก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ ไดอ้ย่างเต็มที่เหมือนกบัการท ารายการกบั
บคุคลภายนอก ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลประโยชนท์ี่จะไดร้บัของผูม้ีส่วนไดเ้สียของกองทรสัต ์HREIT โดยเฉพาะ
ผูถื้อหน่วยของกองทรสัต ์HREIT 

อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมจะตอ้งผ่านการศกึษาขอ้มลูและ
ตรวจสอบโดยคณะกรรมการอิสระ และคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นอย่างดแีลว้ก่อนที่จะมีมตใิหเ้ขา้
ท ารายการ นอกจากนี ้อัตราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่ WHAID เรียกเก็บจากกองทรสัต ์HREIT 
เป็นอัตราที่เทียบเคียงไดก้ับทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยอ์ื่นที่มีขอบเขตการใหบ้ริการของผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยท์ี่ใกลเ้คียงกับกองทรสัต ์HREIT และค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์HREIT ในปัจจบุนั 
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2.5. ความเสี่ยงของการท ารายการ 

1) ความเสี่ยงจากผลด าเนินงานของทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุนเพิ่มเติมไม่เป็นไปตามคาด 

ในกรณีที่กองทรสัต ์HREIT ไม่สามารถจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นตามที่คาดการณไ์ว ้ซึ่งอาจเกิด
มาจาก ความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าไม่ต่ออายสุญัญาและไม่อาจหา หรือมีความล่าชา้ในการ
หาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทน หรือผูเ้ช่ายกเลิกสญัญาก่อนก าหนด อาจมีผลกระทบต่ออตัราค่าเช่า อตัราการเช่า
พืน้ที่ และรายไดค้่าเช่าและบริการ ซึ่งเป็นความเส่ียงต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของกองทรสัต์ 
HREIT ได้ ซึ่ งอาจส่งผลต่อความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ
ความสามารถในการช าระหนีส่้วนที่กูย้ืมมาจ านวนไม่เกิน 850.00 ลา้นบาท เพื่อการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์น
ครัง้นี ้

อย่างไรก็ดี ในช่วง 3 ปีแรกหลงัจากการลงทนุเพิ่มเติม กองทรสัต ์HREIT ไดท้ าสญัญาตกลงกระท าการ
เรื่องการชดเชยรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารกบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นเพื่อช่วยลดความเส่ียงนี ้ 

นอกจากนั้น ทางกองทรัสต์ HREIT มีนโยบายที่จะเรียกเก็บเงินมัดจ าและคลังสินคา้ จ านวน 3 - 4 
เดือนของค่าเช่า ซึ่งในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ไดผิ้ดสญัญา กองทรสัต์ HREIT จะคืนเงินมดัจ าเต็มจ านวนก่อนที่ผูเ้ช่าราย
ใหม่จะยา้ยเขา้มาในโรงงาน นอกจากนี ้ตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าส่วนใหญ่ กองทรสัต ์HREIT ยงัมีการก าหนด
ค่าปรบัในกรณีที่ผูเ้ช่าบอกเลิกก่อนก าหนด เช่น การปรบัเป็นจ านวนเงินเท่ากับค่าเช่าทัง้หมดในอนาคตจนสิน้
สญัญา เป็นตน้ จึงเป็นการลดความเส่ียงในการยกเลิกสญัญาก่อนก าหนดได ้

2) ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นครัง้ที่ 4 นี ้กองทรสัต ์HREIT จะตอ้งเขา้ท าสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กบัคู่สญัญา ไดแ้ก่ บรษิัท WHAESIE  บรษิัท WHAIB และ บรษิัท ESIE เพื่อการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
HREIT จึงมีความเส่ียงที่คู่สัญญาเหล่านีอ้าจไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขในสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งจะก่อใหเ้กิด
ความเสียหายต่อกองทรสัต ์HREIT ท าใหก้องทรสัต ์HREIT อาจตอ้งน าเรื่องดงักล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรม
โดยการฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวกองทรสัต์ HREIT ไม่สามารถคาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาใน
การด าเนินการ และค่าเสียหายที่กองทรสัต ์HREIT จะไดร้บัจากความเสียหายต่าง ๆ  นอกจากนี ้ผลแห่งคดีขึน้อยู่
กับค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัต์ HREIT ชนะคดี กองทรสัต  ์HREIT อาจ
ประสบความยุ่งยากในการบงัคบัคู่กรณีใหป้ฏิบตัิตามค าพิพากษาของศาล 

3) ความเสี่ยงในการแข่งขันทีสู่งขึน้อาจส่งผลให้ผู้เช่าพืน้ทีมี่จ านวนลดลง 

 กองทรสัต  ์HREIT มีรายไดห้ลักจากการใหเ้ช่าพืน้ที่และใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่าง ๆ  
ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีโรงงานและคลงัสินคา้ หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าดงักล่าวมีการแข่งขนัที่สูงขึน้ 
โดยผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งโรงงานและคลงัสินคา้ขึน้ใหม่ในบริเวณใกลเ้คียงกันกบัที่ตัง้ของทรพัยสิ์นของ
กองทรัสต  ์HREIT อาจส่งผลให้ผู้ประกอบการต่าง ๆ ที่เป็นผู้เช่าในปัจจุบันหรืออาจเป็นผู้เช่าในอนาคตของ
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กองทรัสต์ HREIT เปล่ียนไปเช่าโรงงานและคลังสินค้าที่ ใหม่ ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผล
ประกอบการธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์HREIT 

 อย่างไรก็ตาม ในช่วง 3 ปีแรกหลังจากการลงทุนเพิ่มเติม กองทรสัต ์HREIT ตกลงใหบ้ริษัทเจา้ของ
ทรัพยสิ์นช าระค่าเช่าส าหรับทรัพยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผู้เช่าหรือช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขั้นต ่าใหแ้ก่
กองทรัสต ์HREIT ส าหรับทรัพยสิ์นประเภท Attached Building จ านวน 168 บาทต่อตารางเมตร ทรัพยสิ์น
ประเภท Detached Building เป็นจ านวน 185 บาทต่อตารางเมตร และทรพัยสิ์นประเภทคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปเป็น
จ านวน 169 บาทต่อตารางเมตร ทัง้นี ้การช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าจะใชเ้ฉพาะสญัญาที่ท าขึน้
หลงัจากที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทนุ ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการ 

นอกจากนี ้สถานท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 อยู่ในท าเลที่เหมาะสม 
และเป็นจุดศูนยก์ลางของการขนส่ง และมีเสน้ทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก  ซึ่งในการลงทุน
เพิ่มเติมครัง้นี ้กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนทรัพยสิ์นที่ตั้งอยู่ในโครงการนิคมอุตสาหกรรมไฮเทคกบินทร์ จังหวัด
ปราจีนบุรี ซึ่งเป็นท าเลใหม่ที่กองทรัสต์ยังไม่เคยเข้าลงทุนมาก่อน เป็นการเพิ่มความน่าสนใจในดา้นความ
หลากหลายของท าเลที่ตัง้ จึงคาดว่าจะท าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัต์ HREIT มีความสามารถในการแข่งขนักับ
ผูป้ระกอบการรายอื่นได ้และสามารถดงึดดูใหผู้ป้ระกอบการเขา้มาเช่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ HREIT ได ้

4) ความเสี่ยงทรัพยส์ินเสียหายจากภัยธรรมชาติ 

 ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมอาจไดร้บัความเสียหายจากภยัธรรมชาติถือเป็นความเส่ียงภายนอกที่อยู่
เหนือความควบคมุของกองทรสัต ์HREIT ดงันัน้เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ 
HREIT จะเขา้ลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงการชดเชยความเสียหายต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น กองทรสัต์ 
HREIT จะด าเนินการใหม้ีการท าประกันภัยโดยใหม้ีระยะเวลาคุ้มครองทรพัยสิ์นตลอดระยะเวลาการเช่า เช่น 
การประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk Insurance) เป็นตน้ 

 อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาถึงอดีตที่ผ่านมาที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 4 ไม่เคยประสบกบัภยัธรรมชาติรา้ยแรงแต่อย่างใด 

5) ความเสี่ยงจากการระบาดของโรค โควิด-19 

กองทรสัต ์HREIT อาจไดร้บัความเส่ียงจากการระบาดของโรค โควิด-19 เนื่องจากกองทรสัต ์HREIT มี
รายไดห้ลกัมาจากการใหเ้ช่าพืน้ที่โรงงานและคลงัสินคา้ เมื่อเกิดภาวะระบาดของโรค โควิด-19 รุนแรงขึน้อาจ
ส่งผลกระทบใหธุ้รกิจบางประเภทตอ้งหยุดด าเนินกิจการชั่วคราวเพื่อใหเ้ป็นไปตามนโยบายของภาครฐัในการ
ป้องกันการแพรร่ะบาดของเชือ้โรค ส่งผลกระทบโดยตรงหรือทางออ้มต่อรายไดข้องผูป้ระกอบการที่มาเช่าพืน้ท่ี 
และอาจส่งผลถึงความสามารถในการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อย รวมถึงผูเ้ช่ารายย่อยซึ่งส่วน
ใหญ่เป็นผูป้ระกอบการที่มาจากต่างประเทศอาจชะลอการลงทุนลงในช่วงที่มีการระบาดของโรค การหาผูเ้ช่า
รายใหม่จึงอาจท าไดย้ากขึน้ในช่วงเวลาดงักล่าว 
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ทั้งนี ้จากการสัมภาษณผ์ูจ้ัดการกองทรสัต ์HREIT เนื่องจากกลุ่มอุตสาหกรรมประเภทโรงงานและ
คลงัสินคา้อยู่ในกลุ่มที่ไม่ไดร้บัผลกระทบโดยตรงจากสถานการณ ์โควิด-19 มากนกั โดยในปี 2564 ที่ผ่านมายงั
ไม่ปรากฏว่ามีผูเ้ช่ารายใดขอยกเลิกสญัญา ขอลดค่าเช่า หรือแมแ้ต่ชะลอการช าระค่าเช่า โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
HREIT ไดม้ีนโยบายในการเฝ้าระวงัติดตามการด าเนินธุรกิจของผูเ้ช่าอย่างใกลช้ิด อาจพิจารณาช่วยเหลือทาง 
ผู้เช่าที่ได้รับผลกระทบตามความเหมาะสม โดยจะค านึงถึงผลกระทบต่อรายไดแ้ละผลตอบแทนของผู้ถือ
หน่วยทรสัตป์ระกอบดว้ย อีกทัง้การระบาดของโรคโควิด-19 เริ่มมีสถานการณท์ี่ดีขึน้ดว้ยจ านวนผูต้ิดเชือ้ และ
ผูเ้สียชีวิตจากการติดเชือ้ลดลง 

6) ความเสี่ยงทั่วไปทีเ่กี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ์

 ธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงงานหรือคลงัสินคา้มีปัจจยัความเส่ียงทั่วไป
ที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์เช่น สภาวะทางเศรษฐกิจและการเมือง สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ภาวะโรคระบาด
ที่เกิดทัง้ในประเทศและนอกประเทศ สภาวะทางการเงินของผูเ้ช่า การขาดความสามารถในการเก็บค่าเช่าไดต้รง
เวลา ฯลฯ  

นอกจากนี ้ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงห่วงโซ่อุปทาน (Supply Chain) ทั้งในสายการผลิต หรือ
กระบวนการจดัหาสินคา้บางประเภท อาจไดร้บัผลกระทบจากแนวโนม้การเปล่ียนแปลงในบางอตุสาหกรรม เช่น 
อตุสาหกรรมยานยนต ์ท่ีในอนาคตอาจมีการเปล่ียนแปลงจากการใชร้ถยนตเ์ครื่องยนตส์นัดาปภายในเป็นการใช้
รถยนตไ์ฟฟ้า ซึ่งการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อผูป้ระกอบการ โดยเฉพาะผูผ้ลิตชิน้ส่วนกลุ่มธุรกิจ
ยานยนต ์เช่น ระบบส่งก าลงั (Powertrain) และเครื่องยนต ์(Engine) ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความตอ้งการเช่า
โรงงานและคลงัสินคา้ของกองทรสัต ์HREIT ในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม ทรพัยสิ์นใหม่ที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทุนในครัง้นี ้แมว้่าผูเ้ช่าบางส่วนจะด าเนินธุรกิจ
ชิน้ส่วนยานยนต ์แต่เป็นเพียงสินคา้และอปุกรณเ์ก่ียวเนื่องภายในรถยนตเ์ท่านัน้ ไดแ้ก่ ธุรกิจการใหบ้รกิารระบบ
ที่นั่งและเบาะรถยนต ์และธุรกิจระบบปรบัอากาศภายในรถยนต ์ซึ่งสินคา้ดงักล่าวคาดว่าจะไม่ไดร้บัผลกระทบ
อย่างมีนยัส าคญั จากการเปล่ียนแปลงห่วงโซ่อปุทาน (Supply Chain) มากนกั  

จากการสัมภาษณผ์ูจ้ัดการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า ทรพัยสิ์นจากทั้ง 7 ท าเลที่ตัง้มีศักยภาพในการ
สรา้งรายได ้ซึ่งจะเพิ่มผลประโยชน์ให้กับกองทรัสต ์HREIT และผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้ทางผู้จัดการ
กองทรสัต ์ไดข้อใหท้างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT ส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผู้
เช่า และค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน หรือ
จนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ซึ่งจะช่วยลดความเส่ียงในดา้นความไม่ต่อเนื่องของกระแสเงินสด 
และปัจจยัความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์

 อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถควบคุมปัจจัยความเส่ียงเหล่านี ้ไดโ้ดยสมบูรณ์และ  
ไม่สามารถรับรองไดว้่า การเปล่ียนแปลงของสภาวะทางเศรษฐกิจและการเมืองในอนาคตจะไม่กระทบกับ 
ผลการด าเนินการและสภาวะทางการเงินของกองทรสัต ์HREIT อย่างมีนยัส าคญั 
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3. ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการ 

3.1. ความเหมาะสมของราคา 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์น จากขอ้มลูที่
ไดร้บัจากกองทรสัต ์HREIT การสัมภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์ขอ้มูลจากงบการเงินที่ตรวจสอบและสอบทานโดยผูส้อบ
บญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และขอ้มลูจากสื่อสาธารณะทั่วไป โดยความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสม
ของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานท่ีว่า ขอ้มลูต่าง ๆ ที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัดงักล่าวเป็นขอ้มลูที่
ถูกตอ้ง สมบูรณค์รบถว้น และตัง้อยู่บนสมมติฐานของสภาพเศรษฐกิจที่เกิดขึน้ ณ ขณะที่จดัท ารายงานความเห็นเท่านัน้ 
หากปัจจยัดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได้ 

จากขอ้มลูที่ไดร้บัดงักล่าว ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการพิจารณาความเหมาะสมของราคาส าหรบัการเขา้
ท ารายการในครัง้นี ้ดว้ยวิธีการต่าง ๆ 2 วิธี ดงันี ้

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) 

2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (Discounted Cash Flow Approach) 

3.1.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach)  

ในการประเมินมลูค่ายุติธรรมของราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติม
ดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชีนั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจะอา้งอิงจากมูลค่าตามบัญชีของทรพัยสิ์นที่จะท าการจ าหน่าย
ให้แก่กองทรัสต ์HREIT (ตามงบการเงินของบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น) อันไดแ้ก่ อาคารโรงงานและคลังสินคา้จ านวน  
14 ยนูิต ณ วนัท่ี 16 มีนาคม 2565 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ ทีต่ั้ง 
เลขที่

ทรัพยสิ์น 
รายละเอียดอาคาร บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น 

มูลค่าตามบัญชี ณ วันที ่
16 มี.ค. 2565 (ล้านบาท) 

1 WHA ESIE 1 B.18-3 
อาคารโรงงาน Detached building 

และส านกังาน  
ชัน้เดียว  

WHAESIE  39.64 

2 WHA LP 2 B.12 (FZ) 
อาคารคลงัสินคา้ และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
WHAESIE  48.44 

3 WHA LP 2 B.14 (FZ) 
อาคารคลงัสินคา้ และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
WHAESIE  57.30 

4 WHA LP 2 B.16 (FZ) 
อาคารคลงัสินคา้ และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย  
WHAESIE  34.18 

5 WHA CIE 1 B.6A 
อาคารโรงงาน Attached building 

และส านกังาน  
ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 

WHAIB 6.42 
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ล าดับ ทีต่ั้ง 
เลขที่

ทรัพยสิ์น 
รายละเอียดอาคาร บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น 

มูลค่าตามบัญชี ณ วันที ่
16 มี.ค. 2565 (ล้านบาท) 

6 WHA LP 1 C.3 (FZ) 
อาคารคลงัสินคา้ และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
WHAIB 53.65 

7 WHA LP 1 C.4 (FZ) 
อาคารคลงัสินคา้ และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย  
WHAIB 52.43 

8 WHA LP 4 D.2 
อาคารคลงัสินคา้ และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
WHAIB 41.96 

9 WHA LP 4 A.5 
อาคารคลงัสินคา้ และส านกังาน  

ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 
WHAIB 31.60 

10 KABIN 18-1 
อาคารโรงงาน Attached building 

และส านกังาน 2 ชัน้ 
WHAIB 13.44 

11 ESIE FZ.1/2 
อาคารโรงงาน Detached building 

และส านกังาน  
ชัน้เดียว มีชัน้ลอย 

WHAIB 44.83 

12 ESIE R.05-2 
อาคารโรงงาน Detached building 

และส านกังาน ชัน้เดียว  
ESIE 37.14 

13 ESIE K.13C-01 
อาคารโรงงาน Attached building 

และส านกังาน ชัน้เดียว  
ESIE 20.80 

14 ESIE K.13C-02 
อาคารโรงงาน Attached building 

และส านกังาน ชัน้เดียว  
ESIE 20.50 

รวม 502.31 
ที่มา: บริษัทฯ  

มลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติม โดยการประเมินดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี เท่ากบั 502.31 
ลา้นบาท 

3.1.2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (Discounted Cash Flow Approach) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดว้ยวิธีคิด
ลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) ซึ่งเป็นวิธีที่พิจารณาถึงความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสด
อิสระ (Free Cash Flow: FCF) ในอนาคต โดยค านวณหามูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ (Present Value : PV) 
ดว้ยอตัราคิดลด (Discount Rate) ที่เหมาะสม ซึ่งไดแ้ก่ อตัราตน้ทนุทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Weighted Average 
Cost of Capital: WACC) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าประมาณการกระแสเงินสดอิสระที่คาดว่ากองทรสัต ์HREIT จะไดร้บัจากการ
ลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 เป็นระยะเวลา 60 ปี (ตัง้แต่ 1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 2625) เพื่อให้
สอดคลอ้งกบัระยะเวลาของสญัญาเช่าที่ดิน 30 ปี และสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี สมมติฐานในการ
จดัท าประมาณการนีอ้า้งอิงจากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารฉบบัปัจจบุนั ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิาร และนโยบาย
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การด าเนินงานของกองทรสัต ์HREIT ซึ่งสมมติฐานดงักล่าวอยู่ภายใตส้ถานการณท์างเศรษฐกิจ อุตสาหกรรมและขอ้มลู 
ณ ขณะที่ท าการศึกษาเท่านัน้ หากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้มีการเปล่ียนแปลงจากปัจจบุนัอย่างมีนยัส าคญัและมีผลกระทบ
ต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์HREIT ขอ้มลูทางการเงินท่ีคาดการณใ์นเอกสารฉบบันีอ้าจแตกต่างจากผลที่เกิดขึน้อยา่ง
มีนยัส าคญั 

สมมติฐานหลักทีใ่ช้ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิของทรัพยส์ินมีดังนี ้

1. รายได้จากการด าเนินงาน 

อัตราการเช่า 

• ทรพัยสิ์นท่ีมีผูเ้ช่ากบัผูเ้ชา่รายย่อย ประมาณการอตัราการเชา่รอ้ยละ 100 จนครบอายสุญัญาเชา่ 

• ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีแจง้ความจ านงในการต่อสญัญา (Renewal Commitment) ก าหนดสมมตฐิานใหผู้้
เช่าต่อสญัญาเชา่ตามจ านวนปีที่ระบไุวใ้นสญัญาทัง้หมด 2 สญัญา ดงันี ้

- K13C-01: สญัญาเชา่ครบก าหนดปี 2568 ก าหนดสมมติฐานใหต้อ่สญัญาไปอีก 9 ปี 2568 -2577 

- K13C-02: สญัญาเชา่ครบก าหนดปี 2568 ก าหนดสมมติฐานใหต้อ่สญัญาไปอีก 9 ปี 2568 -2577 

• ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีระบทุางเลือกในการต่อสญัญา (Renewal Option) ก าหนดสมมตฐิานใหผู้เ้ชา่ตอ่
สญัญาเชา่ตามจ านวนปีที่ระบไุวใ้นสญัญาทัง้หมด 1 สญัญา ดงันี ้

- B6A: สญัญาเชา่ครบก าหนดปี 2566 ก าหนดสมมติฐานใหต้่อสญัญาไปอีก 3 ปี 2566 -2569 

• หลงัจากครบก าหนดอายุสญัญาเช่าปัจจุบัน หรือครบก าหนดอายุการต่อสัญญาเช่ารอบที่ 2 ก าหนด
อตัราการเช่าเป็นรายพืน้ที่และประเภททรพัยสิ์น โดยปรบัขึน้รอ้ยละ 0.20 ถึง 9.75 ต่อปี (การเพิ่มของ
อัตราเช่าอ้างอิงจากค่าเฉล่ียในอดีตปี 2561 ถึง เดือนธันวาคม 2564) จนขึน้ไปถึงอัตราการเช่าที่ 
รอ้ยละ 90 (“Stabilized Occupancy Rate”) ส าหรบัพืน้ที่ที่มีอตัราการเช่าเฉล่ียสงูกว่าอตัราการเช่าที่
รอ้ยละ 90 จะทยอยปรบัลดอัตราการเช่ารอ้ยละ 2.50 ต่อปี จนท าใหอ้ัตราการเช่าเท่ากับรอ้ยละ 90 
ตามหลกัความระมดัระวงั ตามตารางดงันี ้

สถาน
ท่ีต้ัง 

ประเภท
ทรัพยส์ิน 

ยูนิต 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
2574 - 
2625 

WHA 
ESIE 1 

Attached B.18-3 100.00% 100.00% 100.00% 80.80% 81.00% 81.21% 81.41% 81.61% 81.82%- 
90.00% 

WHA 
LP 1 

Warehouse C.3 (FZ) 100.00% 100.00% 100.00% 97.92% 95.42% 92.92% 90.42% 90.00% 90.00% 

C.4 (FZ) 

WHA 
LP 2 

Warehouse B.12 (FZ) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 97.92% 95.42% 92.92% 90.42% 90.00% 

B.14 (FZ) 

B.16 (FZ) 

WHA 
LP 4 

Warehouse D.2 100.00% 100.00% 100.00% 97.50% 95.00% 92.50% 90.00% 90.00% 90.00% 

A.5 
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สถาน
ท่ีต้ัง 

ประเภท
ทรัพยส์ิน 

ยูนิต 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 
2574 - 
2625 

WHA 
CIE 1 

Attached B.6A 100.00% 100.00% 100.00% 99.58% 97.08% 94.58% 92.08% 90.00% 90.00% 

KABIN Attached 18-1 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 99.79% 97.29% 94.79% 92.29% 90.00% 

ESIE Attached K.13C-01 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 90.00%- 
100.00% K.13C-02 

Detached FZ.1/2 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 97.50% 95.00% 92.50% 90.00% 90.00% 

R.05-2 

อัตราเตบิโตของค่าเช่าและค่าบริการ (Rental Growth) 

• ทรพัยสิ์นท่ีมีผูเ้ช่า ประมาณการคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั 

• ส าหรับทรัพย์สินที่ระบุทางเลือกในการต่อสัญญา (Renewal Option) ก าหนดสมมติฐานให้ผู้เช่า 
ต่อสญัญาเช่ารอบที่ 2 ตามจ านวนปีที่ระบุไวใ้นสญัญา โดยปรบัเพิ่มค่าเช่าตามที่ระบุไวใ้นเงื่อนไขการ
ต่อสญัญา 

• หลงัจากครบก าหนดสญัญาเช่าปัจจบุนั หรือครบก าหนดสญัญาเช่ารอบที่ 2 ก าหนดใหอ้ตัราการเติบโต
ของค่าเช่าเท่ากบัรอ้ยละ 2.00 ต่อปี อา้งอิงจากอตัราการปรบัค่าเช่าตามสญัญาที่มีทางเลือกในการต่อ
สญัญา (Renewal Option) ของสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเดิมและทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

อัตราการต่อสัญญา 

หลังจากครบก าหนดสัญญาเช่าปัจจุบัน หรือครบก าหนดสัญญาเช่ารอบที่ 2 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ประมาณการอตัราการต่อสญัญาโดยผูเ้ช่ารายเดิมเท่ากับรอ้ยละ 72 โดยจะใชร้ะยะเวลา 3 เดือนในการหา 
ผูเ้ช่าใหม่ (Average Downtime) อา้งอิงจากอตัราการต่อสญัญาในอดีตปี 2562 ถึง เดือนธันวาคม 2564 

2. รายได้จากการชดเชยรายได้ค่าเช่า 

บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงชดเชยรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์HREIT ส าหรบัยนูิตที่ไม่มีผูเ้ช่า หรืออตัราการเช่า
ต ่ากว่าอตัราการชดเชยค่าเช่า เป็นเวลา 3 ปี ตัง้แต่ปี 2566 – 2568 โดยมีอตัราการชดเชยขัน้ต ่า ดงันี ้

• โรงงานแบบ Attached Building: 168 บาท / ตร.ม. 

• โรงงานแบบ Detached Building: 185 บาท / ตร.ม. 

• คลงัสินคา้: 169 บาท / ตร.ม. 
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3. ค่าใช้จ่าย 

ค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 
ค่าธรรมเนียมในการจดัการและบริหาร 
(REIT Manager Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 0.15 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ต่อปี แต่ไม่นอ้ยกว่า 12.50 ลา้นบาท อา้งอิงจาก
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยกองทรสัต ์HREIT ก าหนดเพดานไวท้ี่รอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวม
ภาษีมลูค่าเพ่ิม) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมทรสัตี (Trustee Fee) ไม่เกินรอ้ยละ 0.15 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวม (TAV) ต่อปี แต่ไม่นอ้ยกว่า 8.00 ลา้นบาท อา้งอิงจาก
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยกองทรสัต ์HREIT ก าหนดเพดานไวท้ี่รอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) 
ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  
(TSD Registration Fee) 

จ านวนทุนช าระแล้วหรือมูลค่าเงินทุนจด
ทะเบียน (ล้านบาท) 

อัตราค่าธรรมเนียมค านวณ
ตามจ านวนทุน (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 1,000 0.043 
เกิน 1,000 แต่ไม่เกิน 5,000 0.038 
เกิน 5,000 แต่ไม่เกิน 10,000 0.032 
เกิน 10,000 0.023 

ที่มา: ประกาศ TSD เร่ืองค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวขอ้งกบังานนายทะเบียนส าหรบับริษทั 
ค่าจา้งบริหาร  
(Property Manager Fee) 

 
ระยะเวลา ค่าจ้างบริหาร 

ปีที่ 1 - 5 รอ้ยละ 1.75 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
ปีที่ 6 - 10 รอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
ปีที่ 10 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน 

ที่มา: รา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
ค่านายหนา้ในการจดัหาผูเ้ช่า 
(Commission) 

 
ประเภท ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่า 

ด าเนินการต่อสญัญากบัผูเ้ช่ารายเดิม 0.5 เดือนต่อสญัญา 
ด าเนินการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 1 เดือนต่อสญัญา 

หมายเหต:ุ ในกรณีระยะเวลาเช่าไม่ถึง 3 ปีจะค านวณตามสดัส่วนเทียบระยะเวลาเช่ามาตรฐาน 3 ปี 
ที่มา: รา่งสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

4. ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 

ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย ์

ค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 
ค่าบริการดแูลรกัษาความ
ปลอดภยั 

อา้งอิงค่าใชจ้่ายต่อตารางเมตรในปี 2564 และก าหนดใหมี้การเติบโตตามการลงทนุที่เพ่ิมขึน้และประมาณการอตัรา

เงินเฟ้อของประเทศไทย /1 

ค่าบ ารุงและซ่อมแซม
อปุกรณใ์นอาคาร 

ทรพัยส์ินที่มีผูเ้ช่า บ ารุงรกัษาทกุๆ 2 เดือน 
• Attached Building 3,800 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
• Detached Building 3,800 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
• คลงัสินคา้ 3,500 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
 



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ   

50 
 

ค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 
ทรพัยส์ินที่ไม่มีผูเ้ช่า บ ารุงรกัษาทกุๆ 6 เดือน 
• Attached Building 3,320 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
• Detached Building 2,500 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
• คลงัสินคา้ 3,100 บาทต่อยนูิตต่อครัง้ 
อา้งอิงตามค่าใชจ้่ายบ ารุงและซ่อมแซมอปุกรณใ์นอาคารเดือนธันวาคม 2564 และก าหนดใหมี้อตัราการเตบิโตตาม

ประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศไทย /1 

ค่าบ ารุงและซ่อมแซม
อาคาร 

ปี 2565 - ปี 2570 
บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินจะเป็นผูร้บัผดิชอบในกรณีที่มีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือ เปลี่ยนทรพัยส์ินที่
กองทรสัตล์งทนุในสว่นที่เป็นสาระส าคญั อา้งอิงจากรา่งสญัญาตกลงกระท าการของบริษัทเจา้ของทรพัยส์ินทัง้ 3 ราย 
ปี 2571 เป็นตน้ไป 
กองทรสัต ์HREIT จะเป็นผูร้บัผิดชอบ โดยก าหนดใหอ้ยู่ที่รอ้ยละ 1.5 ต่อปี ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ อา้งอิงจาก
นโยบายการบริหารของกองทรสัต ์HREIT 

ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา
อสงัหาริมทรพัยอ่ื์น ๆ 

ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาอสงัหาริมทรพัยอ่ื์นๆ เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าบริการท าความสะอาด คา่อากรแสตมป์สญัญาเช่า
บริการ และค่าบ ารุงรกัษาสว่นกลาง อา้งอิงค่าใชจ้่ายต่อตารางเมตรในปี 2564 และก าหนดใหมี้การเติบโตตามการ

ลงทนุที่เพ่ิมขึน้และประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศไทย /1 

หมายเหต:ุ /1 ประมาณการอตัราเงินเฟ้อ ปี 2565 ที่รอ้ยละ 3.50 และประมาณการอตัราเงินเฟ้อ ปี 2566 เป็นตน้ไปจนสิน้สดุประมาณการที่รอ้ยละ 
2.00 ประมาณการโดย IMF รายละเอียดเพิ่มเติมตามเอกสารแนบ 1: ขอ้มลูทั่วไปของเศรษฐกิจและอตุสาหกรรม 

ค่าธรรมเนียมตลาดหลักทรัพย ์(SET Annual Fee) 

อตัราค่าธรรมเนียมรายปีของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยค านวณตามทุนช าระของกองทรสัต ์HREIT 
แสดงตามตารางต่อไปนี ้อย่างไรก็ตาม ตอ้งไม่ต ่ากว่า 50,000 บาทและไม่เกิน 3,000,000 บาท ต่อปี 

จ านวนทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

อัตราค่าธรรมเนียมค านวณตามจ านวนทุน 
(ร้อยละ) 

ไม่เกิน 200 0.035 
เกิน 200 แต่ไมเ่กิน 1,000 0.030 
เกิน 1,000 แต่ไมเ่กิน 5,000 0.025 
เกิน 5,000 แต่ไมเ่กิน 10,000 0.020 
เกิน 10,000 0.010 
ที่มา: ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์อื่นๆ เช่น ค่าบริการดูแลเว็ปไซตน์ักลงทุน ค่าปิดสมุดทะเบียน ค่าใช้จ่าย 
ในส านักงาน ค่าธรรมเนียมธนาคาร และค่าประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น อ้างอิงจากปี 2564 และก าหนดให้

เติบโตตามประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศไทย ปี 2565 ที่รอ้ยละ 3.50 และปี 2566 เป็นตน้ไปจน

สิน้สดุประมาณการท่ีรอ้ยละ 2.00 ประมาณการโดย IMF 
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ดอกเบีย้จ่าย 

เงินทนุท่ีจะใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ส่วนหนึ่งจะมาจากการ

กูย้ืมเงินจากสถาบันการเงิน ดว้ยวงเงินกูร้ะยะยาวจ านวนประมาณไม่เกิน 850.00 ลา้นบาท โดยมีอัตรา
ดอกเบีย้เงินกูย้ืมระยะยาวไม่เกินอัตรา MLR ลบ รอ้ยละ 1.50 ต่อปี อา้งอิงตามเอกสารแสดงเงื่อนไขการ
กูย้ืมเงินเบือ้งตน้จากธนาคารพาณิชยแ์ห่งหนึ่ง 

5. อัตราคิดลด 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใชต้น้ทุนทางการเงินเฉล่ียถ่วงน า้หนัก (Weighted Average Cost of Capital: 
WACC) เป็นอัตราคิดลดในการค านวณมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดอิสระ โดยสามารถค านวณค่า 
WACC จากค่าเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของตน้ทนุทางการเงนิของหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (Kd) และตน้ทนุส่วนของ
ผูถื้อหุน้ (Ke) ตามสมการดงันี ้

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

Ke = ตน้ทนุส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
Kd = ตน้ทนุหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ 
T =  อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (ส าหรบักองทรสัต ์อตัราภาษีเท่ากบั 0%) 
E =  สินทรพัยส์ทุธิ 
D = หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ 

ตน้ทนุส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Ke) ค านวณไดจ้ากสมการ Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดงันี ้ 

Ke = Rf + β(Rm – Rf) 

Risk Free Rate (Rf) คือ อตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเส่ียง อา้งอิงจากผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาล
อาย ุ30 ปี มีค่าเท่ากบัรอ้ยละ 4.03 (ณ วนัท่ี 29 เมษายน 2565) 

Beta (β) คือ ค่าชีว้ัดความเส่ียงตามตลาดของราคาหน่วยทรัสต์ HREIT ซึ่งค านวณจากค่าสัมประสิทธ์ิ
ความแปรผันของการเปล่ียนแปลงของดัชนีตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (SET Index) และราคา
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT (ที่มา Bloomberg ณ วนัท่ี 6 พฤษภาคม 2565) 

Market Return (Rm) คือ อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ฯ เฉล่ียย้อนหลัง 30 ปี  
ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 10.09 ต่อปี (ขอ้มลูรายเดือนสิน้สดุ เมษายน 2565) 
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รายละเอียดของตัวแปร สมมติฐาน และผลการค านวณอตัราคิดลด สามารถสรุปได้ดงันี ้

ตัวแปร สมมติฐาน 
อตัราผลตอบแทนที่ไม่มีความเส่ียง (Rf) รอ้ยละ 4.03 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยฯ์ (Rm) รอ้ยละ 10.09 
ค่าชีว้ดัความเส่ียงตามตลาดของราคาหน่วยทรสัต ์HREIT (Beta) 0.669 
ตน้ทนุส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์(Ke) รอ้ยละ 8.08 
ตน้ทนุหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (Kd) รอ้ยละ 2.80 
อตัราภาษีเงินไดน้ติิบคุคล ไม่มี 
สดัส่วนสินทรพัยส์ทุธิต่อสินทรพัยร์วม (We) รอ้ยละ 70.00 
สดัส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่สินทรพัยร์วม (Wd) รอ้ยละ 30.00 
WACC ร้อยละ 6.50 
หมายเหตุ: โครงสร้างเงินทุนเป็นไปตามโครงสร้างเงินทุนเป้าหมายของกองทรัสต ์

จากสมมติฐานขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระค านวณมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระคาดว่า
กองทรสัต ์HREIT จะไดร้บัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 (Present Value: PV) ไดเ้ท่ากบั 
1,663.50 ลา้นบาท 

ในการประเมินความเป็นไปไดข้องทรัพยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระใชมู้ลค่าปัจจุบันขา้งตน้หักดว้ยประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์
HREIT จะตอ้งรบัผิดชอบ และมูลค่าทรพัยสิ์นส าหรบัการท ารายการในครั้งนีท้ี่ไม่เกิน 1,345.89 ลา้นบาท เพื่อ
ประเมินมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ (Net Present Value: NPV) ของกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดงันี ้

สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุน (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 1,663.50 
ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น (Set Up Cost) /1 (64.48) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นฯ 1,599.01 
มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเตมิครัง้ที่ 4 (1,345.89) 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุนในทรัพยส์ินฯ (NPV)  253.12 
หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการไดม้าซึ่งทรัพย์สิน (Set Up Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัย ์ค่าที่ปรึกษาที่เกี่ยวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ เป็นตน้ 

มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทนุในทรพัยสิ์นฯ (NPV) เท่ากบั 253.12 ลา้นบาท 
ซึ่งมีมลูค่าเป็นบวก ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์นที่ไม่เกิน 1,345.89 
ลา้นบาท ของกองทรสัต ์HREIT มีความเหมาะสม 
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การวิเคราะหค์วามอ่อนไหวของสมมติฐาน 

ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระไดท้ าการวเิคราะหค์วามอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงสมมติฐาน (Sensitivity 
Analysis) โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อแสดงถึงผลกระทบของมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทนุ
ในทรพัยสิ์น (NPV) ที่อาจเกิดขึน้เมื่อสมมติฐานส าคญัมีการเปล่ียนแปลงไปจากกรณีฐาน ทัง้นี ้กระแสเงินสดที่
เกิดขึน้จรงิอาจมีความแตกต่างโดยสงูกว่าหรือต ่ากว่าการเปล่ียนแปลงที่ก าหนดไวใ้นการวิเคราะหค์วามอ่อนไหว
ของสมมติฐานนีไ้ด ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวของสมมติฐาน 3 ข้อ
ดังนี ้

สมมติฐานที ่1 อัตราการเช่า (Occupancy Rate) 

อัตราการเช่า (Occupancy Rate) มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) (ล้านบาท) 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.0 336.83 

กรณีฐาน 253.12 
ลดลงรอ้ยละ 5.0 171.57 

ผลจากการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวโดยการเปล่ียนแปลงสมมติฐานอตัราการเช่า (Occupancy Rate) 
ตัง้แต่ปี 2566 จนสิน้สดุประมาณการจะไดม้ลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์น 
(NPV) ระหว่าง 171.57 ถึง 336.83 ลา้นบาท 

สมมติฐานที ่2 อัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ (Rental Growth) 

อัตราการเติบโตของค่าเช่าและค่าบริการ มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) (ล้านบาท) 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.50 258.49 

กรณีฐาน 253.12 
ลดลงรอ้ยละ 0.50 247.81 

ผลจากการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวโดยการเปล่ียนแปลงสมมติฐานอัตราการเติบโตของค่าเช่าและ
ค่าบรกิาร (Rental Growth) หลงัสิน้สดุสญัญาเช่าจนสิน้สดุประมาณการ จะไดม้ลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงิน
สดอิสระจากการลงทนุในทรพัยสิ์น (NPV) ระหว่าง 247.81 ถึง 258.49 ลา้นบาท 

สมมติฐานที ่3 ต้นทุนทางการเงนิเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WACC) 

ต้นทนุทางการเงนิเฉลี่ยถ่วงน า้หนัก มูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (NPV) (ล้านบาท) 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.50 129.51 

กรณีฐาน 253.12 
ลดลงรอ้ยละ 0.50 395.39 
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ผลจากการวิเคราะหค์วามอ่อนไหวโดยการเปล่ียนแปลงสมมติฐานตน้ทนุทางการเงินเฉล่ียถ่วงน า้หนกั 
(WACC) หลงัสิน้สดุสญัญาเช่าจนสิน้สดุประมาณการ จะไดม้ลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการ
ลงทนุในทรพัยสิ์น (NPV) ระหว่าง 129.51 ถึง 395.39 ลา้นบาท 

สรุปการประเมินความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการซื้อทรัพยส์ินของกองทรัสต ์HREIT 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของราคาดว้ยวิธีประเมินมูลค่าทางบัญชี  และวิธีคิดลด
กระแสเงินสดอิสระโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งสรุปมลูค่าไดด้งันี ้

ล าดับ วิธีการประเมิน 
ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 
ความเหมาะสมของวิธกีาร

ประเมิน 
1 วิธีมลูค่าตามบญัชี 502.31 ไม่เหมาะสม 

2 
วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
(หลังหักประมาณการค่าใช้จ่ายในการได้มาซึ่ง
ทรพัยสิ์น (Set Up Cost)) 

1,599.01 เหมาะสม 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของวิธีการประเมิน ดงันี ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงมูลค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้ค  านึงถึง
ความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว ดังน้ัน จึงเป็นวิธีทีไ่ม่เหมาะสม
ในการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4  

2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เป็นวิธีที่สะทอ้นความสามารถในการสรา้ง
กระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดังกล่าว ภายใตส้มมติฐานที่ก าหนดขึน้โดยอา้งอิ งสัญญาเช่าและ
สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าปัจจบุนั ขอ้มลูและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์
ดังน้ัน จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุน
เพิ่มเติมคร้ังที ่4 

ในการประเมินความเป็นไปไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระใชม้ลูค่าปัจจบุนัขา้งตน้หกัดว้ยประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะตอ้งรบัผิดชอบ 
และมูลค่าทรัพย์สินส าหรับการท ารายการในครั้งนี ้ที่ ไม่เกิน 1,345.89 ล้านบาท เพื่อประเมินมูลค่าปัจจุบันสุทธิ  
(Net Present Value: NPV) ของกระแสเงินสดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดงันี ้
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สรุปมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทนุ (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 1,663.50 
ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น (Set Up Cost) /1 (64.48) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นฯ 1,599.01 
ราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์น (1,345.89) 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุนในทรัพยส์ินฯ (NPV)  253.12 
หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรัพยส์ิน (Set Up Cost) ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ค่าที่ปรึกษาที่เกี่ยวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้ มลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์นฯ 
(NPV) เท่ากับ 253.12 ลา้นบาท ซึ่งมีมูลค่าเป็นบวก นอกจากนี ้การเข้าท ารายการดังกล่าวส่งผลให้ผลตอบแทนของ 
ผูถื้อหน่วย (IRR) เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 6.69 เป็นรอ้ยละ 6.84 ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระจึงมีความเหน็ว่าราคาในการ
เข้าท ารายการซือ้ทรัพยส์ินทีไ่ม่เกิน 1,345.89 ล้านบาท ของกองทรัสต ์HREIT มีความเหมาะสม 

3.2. ความเหมาะสมของเงื่อนไขของรายการ 

รายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกันระหว่างกองทรสัต์ HREIT กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ  
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของ
กองทรสัต ์HREIT แลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ภายใตส้ัญญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT รายการดังกล่าวจะตอ้ง
ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อขอมติดังกล่าว ตอ้งมีผู้ถือหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือ 
ไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัต์
นบัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์HREIT จึงจะครบเป็นองค์
ประชมุ 

การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่อง
ที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่า เงื่อนไขดังกล่าวข้างต้นมีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นไปตาม
กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์รวมถึงเป็นการรกัษาผลประโยชนใ์หแ้ก่ 
ผูถื้อหน่วยของกองทรสัต ์HREIT  
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สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และ
การท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง (บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต)์ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าท ารายการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 กับ บริษัท 
WHAESIE  บริษัท WHAIB และ บริษัท ESIE (“บริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น”) ซึ่งบริษัททั้งสามดังกล่าวเป็นบริษัทย่อยของ 
WHAID มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากการลงทุนครัง้นีส้อดคลอ้งกับวตัถุประสงคแ์ละนโยบายในการลงทุนของทรสัต ์
กอปรกับอสังหาริมทรัพย์เหล่านี ้มี สภาพพร้อมใช้งาน รวม 14 ยูนิต โดยมีสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายย่อยแล้ว 
 ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 จ านวน 13 ยูนิต อีก 1 ยูนิตอยู่ระหว่างการจดัหาผูเ้ช่า โดยจะมีการรบัประกนัรายไดจ้ากบรษิัท
เจา้ของทรพัยสิ์นเป็นระยะเวลา 3 ปี กองทรสัต ์HREIT สามารถสรา้งรายไดเ้พิ่มขึน้จากการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หล่านี ้
ภายในระยะเวลาอนัสัน้ 

อีกทั้ง ทรพัยสิ์นดังกล่าวตัง้อยู่ในท าเลที่มีศักยภาพสูงจากทั้งหมด 7 โครงการ โดยทรพัยสิ์นจ านวน 13 ยูนิต 
ตัง้อยู่ในบริเวณจงัหวดัระยองและชลบุรี ซึ่งอยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ EEC ซึ่งมีระบบโครงสรา้งพืน้ฐานที่มีศกัยภาพ และ
ทรพัยสิ์นจ านวน 1 ยูนิต ที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมไฮเทคกบินทร ์จงัหวดัปราจีนบุรี ซึ่งเป็นพืน้ที่ใหม่ที่กองทรัสตไ์ม่เคย
ลงทุนมาก่อนจึงถือเป็นจุดเริ่มต้นในการเพิ่มความได้เปรียบด้านความหลากหลายของท าเลที่ตั้ง  เพื่อตอบสนอง 
ความตอ้งการในการด าเนินธุรกิจของลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างดี โดยการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นีต้ัง้อยู่ในเขต Free Zone 
จ านวน 6 ยนูิต จึงสามารถสรา้งรายไดไ้ดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพใหก้บักองทรสัต ์HREIT 

ทัง้นี ้บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัรา
ค่าเช่าขั้นต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่า
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว โดยการช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขั้นต ่า จะใช้เฉพาะสัญญาที่ท าขึน้หลั งจากที่
กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ  เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์HREIT จะเขา้ท ากบับรษิัท
เจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

นอกจากนี ้การแต่งตัง้ WHAID เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีความสมเหตุสมผล เนื่องจาก  WHAID เป็นผูม้ี
ประสบการณแ์ละเป็นหน่ึงในผูน้  าในการท าธุรกิจก่อสรา้งและบริหารจดัการโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสินคา้ 
บริษัทฯ จึงมีความมั่นใจในคุณภาพการบริหารจัดการทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ HREIT อีกทั้งบริษัทฯ ไดม้ีประสบการณ ์
ในการท างานร่วมกับ WHAID มาตัง้แต่การลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้แรก ท าใหม้ีความคุน้เคยกบัการสอบทานทรพัยสิ์นและ
เอกสารที่เก่ียวขอ้งต่าง ๆ จึงสามารถช่วยประหยดัเวลาและทรพัยากรในการสอบทานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ส าหรบัความเหมาะสมของมลูค่าในการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสม
ของราคาดว้ยวิธีประเมินมลูค่าทางบญัชี และวิธีคิดลดกระแสเงินสดอิสระโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งสรุปมลูค่าได้
ดงันี ้
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ล าดับ วิธีการประเมิน 
ราคาประเมิน  

(ล้านบาท) 
ความเหมาะสมของ
วิธีการประเมิน 

1 วิธีมลูค่าตามบญัชี 502.31 ไม่เหมาะสม 

2 
วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
(หลังหักประมาณการค่าใช้จ่ ายในการได้มาซึ่ ง
ทรพัยสิ์น (Set Up Cost)) 

1,599.01 เหมาะสม 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของวิธีการประเมิน ดงันี ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะท้อนถึงมูลค่าของทรัพย์สิน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ได้ค  านึงถึง
ความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว ดังน้ัน จึงเป็นวิธีทีไ่ม่เหมาะสม
ในการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

2. วิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เป็นวิธีที่สะทอ้นความสามารถในการสรา้ง
กระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดังกล่าว ภายใตส้มมติฐานที่ก าหนดขึน้โดยอา้งอิงสัญญาเช่าและ
สญัญาบรกิารกบัผูเ้ช่าปัจจบุนั ขอ้มลูและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการสมัภาษณผ์ูจ้ดัการกองทรสัต ์
ในเรื่องแผนการด าเนินงานและการประมาณการของกองทรสัต ์HREIT ดังน้ัน จึงเป็นวิธีที่เหมาะสมใน
การประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

ในการประเมินความเป็นไปไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระพิจารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยอา้งอิงสมมติฐานรายได้
และค่าใชจ้่าย และใชต้น้ทุนทางการเงินถัวเฉล่ียน า้หนกัของกองทรสัต ์HREIT (“WACC”) เป็นอตัราคิดลด เพื่อค านวณ
มูลค่าปัจจุบัน (PV) ของกระแสเงินสดดังกล่าว จากนั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะใชมู้ลค่าปัจจุบันดังกล่าวหักดว้ย
ประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะตอ้งรบัผิดชอบ และมลูค่าทรพัยสิ์นส าหรบัการท า
รายการในครั้งนี ้ที่ ไม่ เกิน 1,345.89 ล้านบาท เพื่อประเมินมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value:  NPV)  ของ 
กระแสเงินสดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดงันี ้
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สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุน (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 1,663.50 
ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น (Set Up Cost) /1 (64.48) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นฯ 1,599.01 
ราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์น (1,345.89) 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุนในทรัพยส์ินฯ (NPV)  253.12 
หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใช้จ่ายในการไดม้าซึ่งทรัพย์สิน (Set Up Cost) ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัย ์ค่าที่ปรึกษาที่เกี่ยวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้ มลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์นฯ 
(NPV) เท่ากับ 253.69 ลา้นบาท ซึ่งมีมลูค่าเป็นบวก นอกจากนี ้การเขา้ท ารายการดงักล่าวส่งผลใหผ้ลตอบแทนของผูถื้อ
หน่วย (IRR) เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 6.69 เป็นรอ้ยละ 6.84 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าราคาในการเข้า
ท ารายการซือ้ทรัพยส์ินทีไ่ม่เกิน 1,345.89 ล้านบาท ของกองทรัสต ์HREIT มีความเหมาะสม 

ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรอนุมัติการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการที่
เก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ ในครัง้นี ้

อนึ่ง การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหน่วยของทรัสตเ์ป็น
ส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรจะศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่าง ๆ ที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตใ์นครัง้นีด้ว้ยเพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติได้อย่าง
เหมาะสมส าหรับรายการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลที่
เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 
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ข. รายงานความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการจัดสรรหน่วยทรัสตร์ะหว่าง
กองทรัสตก์ับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ตามที่บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนัดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด (“บริษัทฯ”  หรือ “WHAIRM” หรือ “ผูจ้ดัการ
กองทรัสต”์) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์หมราช (“กองทรสัต ์
HREIT”) ไดม้ีการประชุมคณะกรรมการเมื่อวันที่ 23 พฤษภาคม 2565 ไดม้ีมติเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมวิสามัญผูถื้อ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT ครัง้ที่ 1/2565 ในวนัที่ 28 มิถุนายน 2565 เพื่อพิจารณาและอนุมตัิใหก้องทรสัต ์HREIT 
ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่  4 โดยการเช่าที่ดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างอาคารโรงงานคลังสินค้า ส านักงาน และ  
ส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ พรอ้มส่วนควบของที่ดินและอาคารดงักล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่า และสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยสิ์นอีก 30 ปี และซือ้สงัหาริมทรพัยซ์ึ่งใชใ้นการด าเนินกิจการ
ภายในทรพัยสิ์นที่เช่า ("ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม") โดยเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของ
กองทรัสต ์HREIT นั้นจะมาจาก (1) เงินจากการเพิ่มทุนของกองทรัสต ์HREIT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 119,500,000 หน่วย และ (2) เงินกูร้ะยะยาวจากการกูย้ืมเงิน จ านวนไม่เกิน 850,000,000 บาท 
โดยโครงสรา้งเงินทุนที่จะใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมของกองทรสัต ์HREIT นัน้จะพิจารณาจากความ
เหมาะสมของอตัราส่วนหนีสิ้น และเงินทนุของกองทรสัต ์HREIT สภาวะของตลาดทนุและตลาดตราสารหนีใ้นปัจจบุนั 

บริษัทฯ มีความประสงคจ์ะเพิ่มทุนของกองทรัสต ์HREIT โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตจ์ านวนไม่เกิน 
119,500,000 หน่วย เมื่อรวมกับหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์ HREIT ในปัจจุบันจ านวน 840,134,116 หน่วย จะท าให้
กองทรัสต์ HREIT มีหน่วยทรัสต์ทั้งสิน้ไม่เกิน 959,634,116 หน่วย ส าหรับราคาหน่วยทรัสต์ที่จะเสนอขายในครัง้นี ้  
จะก าหนดโดยอา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นท่ีจดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านกังาน ก.ล.ต.”) ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ  
ที่มีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อตัราผลตอบแทนในระดบั 
ที่เหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 
(5) อตัราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทนุทางเลือกอื่น ๆ 
และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Book building) 

1. ลักษณะของรายการ 

การจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 119,500,000 หน่วย มีวิธีการเสนอขายและ
วิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตจ์ะแบ่งออกเป็น 2 แบบ 

แบบที่ 1 วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุครัง้นี ้และการ
น าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่มีการเสนอขาย
หน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ WHAID และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของ WHAID 

ส่วนที่ 1 จัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมี 
การออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมุดทะเบียน  
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ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์โดยไม่จดัสรรใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะท าใหก้องทรสัต ์HREIT มีหนา้ที่
ตามกฎหมายต่างประเทศ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอาจแสดงความจ านงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้
ตามสิทธิที่ไดร้ับจัดสรร หรือเกินกว่าสิทธิที่ไดร้ับจัดสรร หรือ น้อยกว่าสิทธิที่ไดร้ับการจัดสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้

ส่วนที่ 2 จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ WHAID และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID โดยจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่
จัดสรรใหแ้ก่ WHAID และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID เมื่อรวมกับจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จัดสรรใหแ้ก่ WHAID 
และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID ตามส่วนที่ 1 แลว้จะมีจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการออก
และเสนอขายในการเพิ่มทนุครัง้นี ้

ส่วนที่ 3 จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ใหแ้ก่ (1) บุคคลในวงจ ากัด 
และ/หรือ (2) ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทธ. 27/2559 เรื่อง 
หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์และประกาศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง ในราคาเสนอขายเดียวกนักบั
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วนท่ี 1 และ ส่วนท่ี 2 

แบบที่ 2 วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนครัง้นีแ้ละการ
น าหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีที่ไม่มีการเสนอขาย
หน่วยทรสัตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ WHAID และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของ WHAID 

ส่วนท่ี 1 จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีการ
ออกและเสนอขายในการเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขายใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรายชื่อปรากฏในสมุดทะเบียนผูถื้อ
หน่วยทรสัตต์ามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์โดยไม่จดัสรรใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะท าใหก้องทรสัต ์HREIT มีหนา้ที่ตาม
กฎหมายต่างประเทศ 

ส่วนที่ 2 จดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจากการเสนอขายในส่วนที่ 1 ใหแ้ก่ (1) บุคคลในวงจ ากัด และ/หรือ (2) 
ใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป ตามที่เห็นสมควร ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทธ. 27/2559 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข 
และวิธีการในการจัดจ าหน่ายหลักทรพัย ์และประกาศอื่นใดที่เก่ียวข้อง ในราคาเสนอขายเดียวกันกับราคาเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วนท่ี 1 และ ส่วนท่ี 2 

อย่างไรก็ดี การจัดสรรหน่วยทรัสต์ข้างต้นจะไม่ท าให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใด หรือกลุ่มบุคคลใดเป็นผู้ถือ

หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรัสต ์

HREIT 

ทัง้นี ้การจดัสรรหน่วยทรสัตแ์บบท่ี 1 ในส่วนที่ 2 เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์HREIT กับบุคคลที่เก่ียว

โยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อนบัรวมกบัขนาดของรายการการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมจะเขา้ข่ายเป็นการ

ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์HREIT กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่มีมูลค่าไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 3 ของ
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มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์ท าใหก้ารเขา้ท ารายการดงักล่าวของกองทรสัต ์HREIT จะตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิจากที่

ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสทิธิ

ออกเสียงลงคะแนน และจะตอ้งไม่มีเสียงคัดคา้นเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละ

ตลาดหลกัทรพัย ์ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ขอ้ก าหนดเก่ียวกับรายการและขอ้ความในสญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องนีจ้ะไม่มีสิทธิออกเสียง 

1.1. วัตถุประสงคข์องการท ารายการ 

เพื่อน าไปใชใ้นการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 เพื่อเพิ่มแหล่งที่มาของรายไดแ้ละส่งผลตอบแทน
ให้กับผู้ถือหน่วยทรัสตม์ากขึน้ และใช้เป็นค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวข้องกับการลงทุนในทรัพยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ทัง้นี ้หากมีเงินเหลือจากการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 กองทรสัต ์HREIT จะน าไปใช้
เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์HREIT ต่อไป 

1.2. วันที่เกิดรายการ 

ภายหลงัจากที่ไดร้บัมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT และส านกังาน ก.ล.ต. ในเรื่อง
ที่เก่ียวขอ้ง และกองทรสัต ์HREIT ไดด้  าเนินการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว 

1.3. คู่กรณีที่เกี่ยวของและลักษณะความสัมพันธ ์

WHAID ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ในบริษัทฯ ซึ่งเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต์ HREIT คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 
และเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ่รายหนึ่งของกองทรัสต์ HREIT รวมถึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบันของ
กองทรสัต ์HREIT 

1.4. ประเภทและขนาดของรายการ 

ขนาดของรายการไม่เกิน 215,100,000 บาท (ซึ่งเป็นการค านวณในอตัรารอ้ยละ 20.00 ของเงินระดมทุนสงูสดุ
จากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการเพิ่มทนุครัง้นี ้ในการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเตมิโดยกองทรสัต ์HREIT ในมลูค่ารวมไม่
เกิน 1,345,890,000 บาท โดยไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจน
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง) หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.76 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (Net Asset Value) ของ
กองทรสัต ์HREIT ตามงบการเงินฉบบัสอบทานสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 โดยมีวิธีการค านวณดงันี ้

ขนาดของ
รายการ 

= มลูค่าทรพัยสิ์นท่ีเขา้ท ารายการ x 100 = 215.10 ลา้นบาท x 100 = รอ้ยละ 2.76 
 ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์HREIT  7,782.10 ลา้นบาท   
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1.5. เงื่อนไขในการเข้าท ารายการ 

รายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกันระหว่างกองทรสัต ์HREIT กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ  
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป และ/หรือ เกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทรสัต ์HREIT แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT รายการดงักล่าวจะตอ้ง
ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ดว้ยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

นอกจากนี ้การเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตบ์างราย จะตอ้งไม่มีเสียง
คดัคา้นจากผูถื้อหน่วยทรสัตร์วมกนัเกินกวา่รอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิ
ออกเสียงลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ 
ที่  สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก าหนดเก่ียวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์

ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่าว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 รายหรือไม่
นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชุมดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัต์
นับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรสัต ์HREIT จึงจะครบเป็น 
องคป์ระชมุ 

การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่อง
ที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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2. ความสมเหตุสมผลของการเข้าท ารายการ 

2.1. ข้อดีของท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1) เป็นการสร้างภาพลักษณท์ีด่ีให้แก่กองทรัสต ์HREIT 

การจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ WHAID และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID จะเป็นการ
สรา้งภาพลกัษณท์ี่ดีใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT และสามารถสรา้งความเชื่อมั่นใหแ้ก่นกัลงทุนได ้เนื่องจาก WHAID 
และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของกองทรสัต์ HREIT และเป็นกลุ่มบริษัทที่มี
ฐานะทางการเงินมั่งคง มีชื่อเสียงและเป็นท่ียอมรบั 

2) กองทรัสต ์HREIT จะได้รับเงนิจากการจัดสรรหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมในส่วนนีแ้น่นอน 

ส าหรบัการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม
ทัง้หมดใหแ้ก่ผูล้งทุนเฉพาะเจาะจง คือ WHAID และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID จะท าใหก้องทรสัต ์
HREIT ไดร้บัเงินจากการจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมในส่วนนีแ้น่นอน  

2.2. ข้อด้อยของท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

1) เกิดข้อสงสัยจากการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

การเขา้ท ารายการกบับุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจท าใหผู้ม้ีส่วนไดเ้สียของกองทรสัต ์
HREIT เกิดขอ้สงสยัว่าบคุคลที่เก่ียวโยงกนัดงักล่าวอาจมีส่วนไดเ้สียพิเศษในเรื่องของเงื่อนไขราคาการเสนอขาย  

อย่างไรก็ตาม การเข้าท ารายการดังกล่าวจะตอ้งผ่านการศึกษาข้อมูลและสอบทานโดยผู้จัดการ
กองทรสัตเ์ป็นอย่างดี ก่อนที่จะมีมติใหเ้ขา้ท ารายการ ตลอดทั้งหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วนที่จะถูกจัดสรรใหแ้ก่
บุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะถูกเสนอขายใน ราคาที่อ้างอิงจากราคาประเมินของ 
ทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่จัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงที่มีการ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชย์
ของทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนใน
หลกัทรพัยป์ระเภทตราสารทนุ ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทนุทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการ
ของนกัลงทนุสถาบนั (Book building)  
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2.3. ความเสี่ยงของท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) ความเสี่ยงต่อการขัดแย้งทางผลประโยชน ์

การเขา้ท ารายการอาจมีการขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่บุคคลที่
เก่ียวโยงกันของผู้จัดการกองทรัสต์ เนื่องจาก WHAIRM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์มีหน้าที่บริหารจัดการ
กองทรสัต ์HREIT เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และในขณะเดียวกัน WHAID เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่
ของ WHAIRM (โดยถือหุน้ทางตรงจ านวนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด) 

อย่างไรก็ตาม หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมส่วนที่จะถูกจดัสรรใหแ้ก่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
จะถูกเสนอขายในราคาที่อา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่จดัท าโดยผูป้ระเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ  ที่มีความเก่ียวขอ้ง 
ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มกีารเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีเหมาะสม
ที่นกัลงทุนจะไดร้บั (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อตัราดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลาดโลก 
(5) อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลักทรัพยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทุน
ทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั (Book building) 

3. ความเหมาะสมของเงือ่นไขของรายการ 

รายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกันระหว่างกองทรสัต์ HREIT กับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ  
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยมีมลูค่าตัง้แต่ 20,000,000 บาทขึน้ไป และ/หรือ เกินกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ
ของกองทรสัต ์HREIT ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT รายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขา้รว่มประชุม
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

นอกจากนี ้เป็นการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตบ์างราย จะตอ้งไม่มีเสียง
คดัคา้นจากผูถื้อหน่วยทรสัตร์วมกนัเกินกวา่รอ้ยละ 10 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสทิธิ
ออกเสียงลงคะแนน ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละขอ้ 6 ของประกาศ สร. 26/2555 

ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่อขอมติดังกล่าว ตอ้งมีผู้ถือหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือ 
ไม่นอ้ยกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ทัง้นี ้จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุดงักล่าวตอ้งมีหน่วยทรสัต์
นบัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัต ์HREIT จึงจะครบเป็นองค์
ประชมุ 

การนับคะแนนเสียงของผู้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดดังกล่าว บริษัทฯ จะไม่นับรวมคะแนนเสียงของผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีการขอมติ โดยรายละเอียดผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่อง
ที่มีการขอมติเป็นไปตามที่ระบใุนหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็ว่า เงื่อนไขดังกล่าวข้างต้นมีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นไปตาม
กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งของคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์รวมถึงเป็นการรกัษาผลประโยชนใ์หแ้ก่ 
ผูถื้อหน่วยเดิมของกองทรสัต ์HREIT 

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการจัดสรรหน่วยทรัสตร์ะหว่างกองทรัสต์
กับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการพิจารณาความเหมาะสมเก่ียวกับการจัดสรรหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ 
WHAID และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของ WHAID ในจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมทัง้หมด ซึ่งถือเป็น
การท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดใน
ภายหลงัที่อา้งอิงจากราคาประเมินของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมที่จดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุ
ในช่วงที่มีการเสนอขายหน่วยทรสัต ์(2) อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดร้บั (3) ศักยภาพในเชิง
พาณิชยข์องทรพัยสิ์น (4) อัตราดอกเบีย้ทั้งในประเทศและในตลาดโลก (5) อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนใน
หลักทรัพยป์ระเภทตราสารทุน ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทุนทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของ 
นกัลงทนุสถาบนั (Book building)  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการท ารายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากการจัดสรร
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว เป็นการสรา้งภาพลักษณท์ี่ดีใหแ้ก่กองทรสัต์ HREIT และท าใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถ
ก าหนดผู้จองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอน อีกทั้งหลักเกณฑ์การก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรัสตเ์ป็น
หลักเกณฑ์เดียวกับที่ใช้ก าหนดราคาที่เสนอขายผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมและต่อประชาชนทั่วไป และ ไม่ท าให้กองทรสัต ์
เสียประโยชน ์

ดงันัน้ ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรอนุมัติการเขา้ท ารายการจดัสรรหน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

อนึ่ง การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหน่วยของทรัสตเ์ป็น
ส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรจะศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่าง ๆ ที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในครั้งนี ้ด้วยเพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติได้ 
อย่างเหมาะสมส าหรบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกันของกองทรสัตก์บับุคคลที่
เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์  
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สรุปความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าท ารายการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 กับ บริษัท 
WHAESIE  บริษัท WHAIB และ บริษัท ESIE (“บริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น”) ซึ่งบริษัททั้งสามดังกล่าวเป็นบริษัทย่อยของ 
WHAID มีความสมเหตุสมผล เนื่องจากการลงทุนครัง้นีส้อดคลอ้งกับวตัถุประสงคแ์ละนโยบายในการลงทุนของทรสัต ์
กอปรกับอสังหาริมทรพัยเ์หล่านีม้ีสภาพพรอ้มใชง้าน รวม 14 ยูนิต โดยมีสัญญาเช่ากับผูเ้ช่ารายย่อยแลว้ ณ วันที่ 31 
มีนาคม 2565 จ านวน 13 ยูนิต อีก 1 ยูนิตอยู่ระหว่างการจัดหาผูเ้ช่า โดยจะมีการรบัประกันรายไดจ้ากบริษัทเจ้าของ
ทรพัยสิ์นเป็นระยะเวลา 3 ปี กองทรสัต ์HREIT สามารถสรา้งรายไดเ้พิ่มขึน้จากการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หล่านีภ้ายใน
ระยะเวลาอนัสัน้  

อีกทั้ง ทรพัยสิ์นดังกล่าวตัง้อยู่ในท าเลที่มีศักยภาพสูงจากทั้งหมด 7 โครงการ โดยทรพัยสิ์นจ านวน 13 ยูนิต 
ตัง้อยู่ในบริเวณจงัหวดัระยองและชลบุรี ซึ่งอยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ EEC ซึ่งมีระบบโครงสรา้งพืน้ฐานที่มีศกัยภาพ และ
ทรพัยสิ์นจ านวน 1 ยูนิต ที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมไฮเทคกบินทร ์จงัหวดัปราจีนบุรี ซึ่งเป็นพืน้ที่ใหม่ที่กองทรัสตไ์ม่เคย
ลงทุนมาก่อนจึงถือเป็นจุดเริ่มต้นในการเพิ่มความได้เปรียบด้านความหลากหลายของท าเลที่ตั้ง  เพื่อตอบสนอง 
ความตอ้งการในการด าเนินธุรกิจของลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างดี โดยการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นีต้ัง้อยู่ในเขต Free Zone 
จ านวน 6 ยนูิต จึงสามารถสรา้งรายไดไ้ดอ้ย่างเต็มประสิทธิภาพใหก้บักองทรสัต ์HREIT 

ทัง้นี ้บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าหรือช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอตัรา
ค่าเช่าขั้นต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์HREIT เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่า
ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว โดยการช าระค่าเช่าส่วนขาดจากอัตราค่าเช่าขั้นต ่า จะใช้เฉพาะสัญญาที่ท าขึน้หลังจากที่
กองทรสัต ์HREIT เขา้ลงทุน ส่วนเงื่อนไขอื่น ๆ  เป็นไปตามสญัญาตกลงกระท าการท่ีกองทรสัต ์HREIT จะเขา้ท ากบับรษิัท
เจา้ของทรพัยสิ์นต่อไป 

นอกจากนี ้การแต่งตัง้ WHAID เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีความสมเหตุสมผล เนื่องจาก WHAID เป็นผูม้ี
ประสบการณแ์ละเป็นหน่ึงในผูน้  าในการท าธุรกิจก่อสรา้งและบริหารจดัการโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสินคา้ 
บริษัทฯ จึงมีความมั่นใจในคุณภาพการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ HREIT อีกทัง้บริษัทฯ ไดม้ีประสบการณใ์น
การท างานร่วมกับ WHAID มาตัง้แต่การลงทุนในทรพัยสิ์นครัง้แรก ท าใหม้ีความคุน้เคยกับการสอบทานทรพัยสิ์นและ
เอกสารที่เก่ียวขอ้งต่าง ๆ จึงสามารถช่วยประหยดัเวลาและทรพัยากรในการสอบทานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ส าหรบัความเหมาะสมของมลูค่าในการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสม
ของราคาดว้ยวิธีประเมินมลูค่าทางบญัชี และวิธีคิดลดกระแสเงินสดอิสระโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ซึ่งสรุปมลูค่าได้
ดงันี ้

ล าดับ วิธีการประเมิน ราคาประเมิน (ล้านบาท) ความเหมาะสมของวิธกีารประเมิน 
1 วิธีมลูค่าตามบญัชี 502.31 ไม่เหมาะสม 

2 
วิ ธีคิดลดกระแสเงินสดโดยที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

1,599.01 เหมาะสม 
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ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของวิธีการประเมิน ดงันี ้

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี เป็นวิธีที่สะทอ้นถึงมูลค่าของทรพัยสิ์น ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ไดค้  านึงถึง
ความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของทรัพย์สินดังกล่าว ดังน้ัน จึงเป็นวิธีที ่
ไม่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4  

2. วิธีคิดลดกระแสเงนิสดโดยทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ เป็นวิธีที่สะทอ้นความสามารถในการสรา้ง
กระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว ภายใตส้มมติฐานท่ีก าหนดขึน้โดยอา้งอิงสญัญาเชา่และ
สัญญาบริการกับผู้เช่าปัจจุบัน ข้อมูลและผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงการสัมภาษณผ์ูจ้ัดการ
กองทรสัตใ์นเรื่องแผนการด าเนินงานและการประมาณการของกองทรสัต ์HREIT ดังน้ัน จึงเป็นวิธีที่
เหมาะสมในการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่4 

ในการประเมินความเป็นไปไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์ HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระพิจารณาจากความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยอา้งอิงสมมติฐานรายได้
และค่าใชจ้่าย และใชต้น้ทุนทางการเงินถัวเฉล่ียน า้หนกัของกองทรสัต ์HREIT (“WACC”) เป็นอตัราคิดลด เพื่อค านวณ
มูลค่าปัจจุบัน (PV) ของกระแสเงินสดดังกล่าว จากนั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะใชมู้ลค่าปัจจุบันดังกล่าวหักดว้ย
ประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะตอ้งรบัผิดชอบ และมลูค่าทรพัยสิ์นส าหรบัการท า
รายการในครัง้นีท้ี่ไม่เกิน 1,345.89 ลา้นบาท เพื่อประเมินมลูค่าปัจจุบนัสทุธิ (Net Present Value: NPV) ของกระแสเงิน
สดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต ์HREIT จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ดงันี ้

สรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุน (NPV) 

รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระ (PV) 1,663.50 
ประมาณการคา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่ทรพัยสิ์น (Set Up Cost) /1 (64.48) 
มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอสิระหลงัหกัประมาณการคา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นฯ 1,599.01 
ราคาในการเขา้ท ารายการซือ้ทรพัยสิ์น (1,345.89) 
มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสดอิสระจากการลงทุนในทรัพยส์ินฯ (NPV)  253.12 
หมายเหตุ: /1 ประมาณการค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งทรัพยส์ิน (Set Up Cost) ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์ค่าที่ปรึกษาที่เกี่ยวขอ้ง ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มูลเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงินกูย้ืม และค่าใชจ้่ายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

จากการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นขา้งตน้ มลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระจากการลงทุนในทรพัยสิ์นฯ 
(NPV) เท่ากับ 253.12 ลา้นบาท ซึ่งมีมลูค่าเป็นบวก นอกจากนี ้การเขา้ท ารายการดงักล่าวส่งผลใหผ้ลตอบแทนของผูถื้อ
หน่วย (IRR) เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 6.69 เป็นรอ้ยละ 6.84 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าราคาในการเข้า
ท ารายการซือ้ทรัพยส์ินทีไ่ม่เกิน 1,345.89 ล้านบาท ของกองทรัสต ์HREIT มีความเหมาะสม 
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ส าหรบัการจดัสรรหน่วยทรสัตร์ะหว่างกองทรสัตก์บับุคคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดท้ าการพิจารณาความเหมาะสมเก่ียวกบัการจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ WHAID และ/หรือ กลุ่ม
บุคคลเดียวกันของ WHAID ในจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 20 ของหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมทั้งหมด ซึ่งถือเป็นการท ารายการกับ
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยราคาหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขายในครัง้นีจ้ะก าหนดในภายหลงัที่อา้งอิงจาก
ราคาประเมินของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมที่จัดท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทนุในช่วงที่มีการ
เสนอขายหน่วยทรัสต ์(2) อัตราผลตอบแทนในระดับที่เหมาะสมที่นักลงทุนจะไดร้ับ (3) ศักยภาพในเชิงพาณิชยข์อง
ทรัพยสิ์น (4) อัตราดอกเบีย้ทั้งในประเทศและในตลาดโลก (5) อัตราผลตอบแทนที่จะไดจ้ากการลงทุนในหลักทรพัย์
ประเภทตราสารทนุ ตราสารหนี ้รวมถึงการลงทนุทางเลือกอื่นๆ และ (6) ผลการส ารวจความตอ้งการของนกัลงทนุสถาบนั 
(Book building) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการท ารายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากการจัดสรร
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมดงักล่าว เป็นการสรา้งภาพลักษณท์ี่ดีใหแ้ก่กองทรสัต์ HREIT และท าใหก้องทรสัต ์HREIT สามารถ
ก าหนดผู้จองซือ้หน่วยทรัสตท์ี่เฉพาะเจาะจงไดแ้น่นอน อีกทั้งหลักเกณฑ์การก าหนดราคาเสนอขายหน่วยทรัสตเ์ป็น
หลกัเกณฑเ์ดียวกับที่ใชก้ าหนดราคาที่เสนอขายผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและต่อประชาชนทั่วไป และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สีย
ประโยชน ์

ดังนั้น ผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรอนุมัติการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท ารายการที่
เก่ียวโยงกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ และรายการจดัสรรหน่วยทรสัต์
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นครัง้นี ้

อนึ่ง การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติการท ารายการในครัง้นีอ้ยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหน่วยของทรัสตเ์ป็น
ส าคัญ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสตค์วรจะศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมในเอกสารต่าง ๆ ที่แนบมาพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสตใ์นครัง้นีด้ว้ยเพื่อใช้วิจารณญาณและดุลยพินิจประกอบการพิจารณาในการตัดสินใจเพื่อลงมติได้อย่าง
เหมาะสมส าหรับรายการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องกองทรัสต ์และการท ารายการที่เก่ียวโยงกันของกองทรัสตก์ับบุคคลที่
เก่ียวขอ้ง (บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

บรษิัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงินอสิระ 
ขอรบัรองว่าไดพ้ิจารณาและวิเคราะหข์อ้มูลต่าง ๆ และใหค้วามเห็นอย่างรอบคอบและเที่ยงธรรมตามมาตรฐานเยี่ยง
ผูป้ระกอบการวิชาชีพที่พึงกระท า โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

ทัง้นี ้ในการใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขา้งตน้ ไดพ้ิจารณาโดยอาศยัขอ้มลูและเอกสารที่เผยแพร่
ต่อสาธารณชนทั่วไป ขอ้มลูจากการวิเคราะหแ์ละคาดการณอ์ุตสาหกรรม รวมถึงขอ้มลูและเอกสารต่าง ๆ ที่ไดร้บัจากทาง
บริษัท รวมถึงการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัทซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรบัรองความถูกตอ้งหรือความ
สมบูรณค์รบถว้นของขอ้มลูที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจากบริษัท และการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัท นอกจากนี ้
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่น าเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ในครั้งนี ้ เป็นการแสดงความเห็นเก่ียวกับ  
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ความสมเหตสุมผลของการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องกองทรสัต ์และการท าธุรกรรมของกองทรสัตก์ับบคุคลที่เก่ียวขอ้ง (บคุคล
ที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต)์ เท่านัน้ โดยความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดต้ัง้อยู่บนสมมติฐานที่สภาพ
เศรษฐกิจและขอ้มลูที่เกิดขึน้ขณะจดัท ารายงานเท่านัน้ ซึ่งหากปัจจยัดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจ
ส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได ้

 
 

 ขอแสดงความนบัถือ 

 
 
 

 (นายยรรยง ตนัติวิรมานนท)์ 
 หุน้ส่วนอาวโุส 
 ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 
 บรษิัท เบเคอร ์ทิลล่ี คอรป์อเรท แอ็ดไวเซอรี่ เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) จ ากดั  
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เอกสารแนบ 1: ข้อมูลทั่วไปของเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

1. ผลิตภัณฑม์วลรวมภายในประเทศ 

 

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย ณ 4 เมษายน 2565 

ในปี 2564 ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศมีการขยายตวัรอ้ยละ 1.6 ซึ่งปรบัตวัดีขึน้จากการลดลงรอ้ยละ 6.1 
ภายในปี 2563 โดยมีปัจจยัหนุนจากมลูค่าการส่งออกสินคา้ที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.8 การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 0.3 และการลงทนุรวมที่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4  

นอกจากนี ้ในปี 2565 และ 2566 มีการคาดการณ์ว่าแนวโน้มเศรษฐกิจไทย หรือผลิตภัณฑ์มวลรวม
ภายในประเทศ จะมีการขยายตวัที่รอ้ยละ 3.2 และ 4.4 ตามล าดบั โดยมีปัจจยัส าคญัสนบัสนุนการเติบโต ประกอบดว้ย 
การฟ้ืนตัวของอุปสงคใ์นประเทศและภาคการท่องเที่ยว  โดยผลของการระบาดของ โควิด-19 สายพันธุ์ Omicron ต่อ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจไม่มากเท่าระลอกก่อนหนา้ ทั้งนี ้แมม้าตรการคว ่าบาตรรสัเซียส่งผลใหต้น้ทุนสินคา้สูงขึน้ แต่จะ 
ไม่กระทบแนวโนม้ การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจโดยรวม อย่างไรก็ดี การขยายตัวของเศรษฐกิจยังมีความเส่ียงจากปัญหา   
การขาดแคลนวตัถดุิบในบางอตุสาหกรรมที่อาจยืดเยือ้ และผลกระทบจากค่าครองชีพและตน้ทนุท่ีสงูขึน้ต่อ ภาคครวัเรือน
และภาคธุรกิจในกลุ่มเปราะบาง (ที่มา: ผลการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน ครัง้ที่ 2/2565 แถลงผลการประชมุ 
กนง. ในวนัท่ี 30 มีนาคม 2565) 
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2. อัตราเงนิเฟ้อ 

 

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย ณ 4 เมษายน 2565 

ในปี 2564 อตัราเงินเฟ้อทั่วไปของประเทศอยู่ที่รอ้ยละ 1.23 ซึ่งเป็นอตัราเงินเฟ้อที่ค่อนขา้งต ่าเมื่อเทียบกบัอตัรา
เงินเฟ้อทั่วไปของประเทศที่พัฒนาแลว้ทั่วโลก เนื่องจากความแตกต่างทางวฏัจักรเศรษฐกิจและระดับการพึ่งพาสินคา้
น าเขา้เป็นวตัถดุิบเพื่อการอปุโภคบรโิภคในประเทศเอง 

ธนาคารแห่งประเทศไทยมีการคาดการณอ์ตัราเงินเฟ้อทั่วไปของประเทศไทยในปี 2565 ซึ่งมีการคาดการณว์่าจะ
อยู่ที่รอ้ยละ 4.9 และในปี 2566 อยู่ที่ 1.7 โดยอตัราเงินเฟ้อมีแนวโนม้ที่จะเพิ่มสงูขึน้กวา่รอ้ยละ 5 ในไตรมาสที่ 2 และ 3 ใน
ปี 2565 จากราคาพลงังานและการส่งผ่านตน้ทุนในหมวดอาหารเป็นหลัก ก่อนที่จะปรบัลดลงเขา้สู่กรอบเป้าหมายในปี 
2566 ส่วนหนึ่งจากราคาพลงังานท่ีคาดวา่จะไม่ปรบัสงูขึน้ต่อเนื่อง อย่างไรก็ดี อตัราเงินเฟ้อยงัมีความเส่ียงจากราคาน า้มนั
ที่มีโอกาสสูงกว่าที่ประเมินไว ้และการส่งผ่านตน้ทุนของผู้ประกอบการที่อาจมากกว่าคาด ธนาคารแห่งประเทศไทย
ประเมินว่าอตัราเงินเฟ้อที่สงูขึน้เป็นผลจากแรงกดดนัเงินเฟ้อดา้นอปุทาน ในขณะท่ีแรงกดดนัเงินเฟ้อดา้นอปุสงค ์ยงัอยู่ใน
ระดับต ่าจากรายได้ที่ เพิ่งเริ่มฟ้ืนตัว รวมทั้งอัตราเงินเฟ้อคาดการณ์ในระยะปานก ลางยังอยู่ในกรอบเป้าหมาย  
(ที่มา: ผลการประชมุคณะกรรมการนโยบายการเงิน ครัง้ที่ 2/2565 แถลงผลการประชมุ กนง. ในวนัท่ี 30 มีนาคม 2565) 

นอกจากนี ้กองทุนการเงินระหว่างประเทศ (International Monetary Fund) ไดป้ระมาณการอตัราเงินเฟ้อทั่วไป
ระยะยาวต่อปี เท่ากบัรอ้ยละ 2.00 โดยประมาณการไว ้ณ วนัท่ี 22 เมษายน 2565 
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3. อัตราดอกเบีย้นโยบาย 

 

ที่มา: ผลการประชมุคณะกรรมการนโยบายการเงิน ครัง้ที่ 2/2565 แถลงผลการประชมุ กนง. ในวนัที่ 30 มีนาคม 2565 

จากการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย ครัง้ที่ 2/2565 คณะกรรมการฯ  
มีความเห็นว่า เศรษฐกิจไทยในปี 2565 และ 2566 จะขยายตวัไดต้่อเนื่องแมม้าตรการคว ่าบาตรรสัเซียจะส่งผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจไทยผ่านการปรบัขึน้ของราคาพลงังานและสินคา้โภคภณัฑ ์และอปุสงคต์่างประเทศที่ชะลอลง ดา้นอตัราเงินเฟ้อ
ทั่วไปเฉล่ียปี 2565 จะปรบัสงูขึน้เกินกรอบเป้าหมาย ก่อนจะทยอยลดลงและกลบัเขา้สู่กรอบเป้าหมายในช่วงตน้ปี 2566 
จากราคาพลงังานและอาหารที่คาดว่าจะไม่ปรบัสงูขึน้ต่อเนื่อง ทัง้นี ้คณะกรรมการฯ ประเมินว่าอตัราเงินเฟ้อที่ปรบัสงูขึน้
เป็นผลจากปัจจยัดา้นอุปทานเป็นหลกั ในขณะที่แรงกดดนัเงินเฟ้อดา้นอุปสงค ์ยงัอยู่ในระดบัต ่า จึงเห็นควรใหค้งอตัรา
ดอกเบีย้นโยบายไว้ เพื่อสนับสนุนการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจให้มีความต่อเนื่อง นอกจากนีค้ณะกรรมการฯ ประเมินว่า
เศรษฐกิจไทยยังมีแนวโน้มฟ้ืนตัวต่อเนื่อง โดยจะขยายตัวในปี 2565 และ 2566 ที่รอ้ยละ 3.2 และ 4.4 ตามล าดับ  
จากการฟ้ืนตัวของอุปสงคใ์นประเทศและภาคการท่องเที่ยว คณะกรรมการฯ  จึงมีมติเป็นเอกฉันทใ์หค้งอัตราดอกเบีย้
นโยบายไวท้ี่รอ้ยละ 0.50 ต่อปี (ที่มา: ผลการประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน ครัง้ที่ 2/2565 แถลงผลการประชุม 
กนง. ในวนัท่ี 30 มีนาคม 2565) 
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4. ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม (MPI) 

 

ที่มา: ส านกังานเศรษฐกิจอตุสาหกรรม มีนาคม 2565 

ดชันีผลผลิตอตุสาหกรรม (ถ่วงน า้หนกัมลูค่าผลผลิต) ค านวณจากปีฐาน 2559 โดย ณ เดือนมีนาคม 2565 ดชันี
ผลผลิตอุตสาหกรรมอยู่ที่ 109.32 เพิ่มขึน้จากเดือนก่อนหนา้จ านวน 7.32 (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.49) ซึ่งไดร้บัอานิสงคจ์าก
กิจกรรมทางเศรษฐกิจฟ้ืนตวั หลงัภาครฐัผ่อนคลายมาตรการควบคุมโรคโควิด-19 และการเปิดประเทศ ซึ่งภาพรวมดชันี
ผลผลิตอตุสาหกรรมในไตรมาสที่ 1 ปี 2565 เพิ่มขึน้จากไตรมาสเดียวกนัในปีก่อนหนา้ รอ้ยละ 1.41 นอกจากนีใ้นปี 2564 
ภาครัฐมีการผ่อนคลายมาตรการควบคุมโควิด-19 และการเปิดประเทศ ส่งผลให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจปรับตัวดีขึน้
ต่อเนื่อง ท าให้อุปสงค์ในประเทศทยอยฟ้ืนตัว รวมทั้งการอ่อนค่าของเงินบาทยังส่งผลดีต่อผู้ส่งออก และช่วยเพิ่ม
ความสามารถในการแข่งขนัดา้นราคาของสินคา้ไทย ซึ่งส่งผลใหด้ชันีผลผลิตอุตสาหกรรมรายปี ในปี 2564 เท่ากับ 97.71 
เพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 5.4 (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.85) โดยดัชนีผลผลิต 6 อุตสาหกรรมหลักในเดือนมีนาคม 2565  
มีรายละเอียดดงันี ้

- อตุสาหกรรมการผลิตยานยนต ์เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.65 จากเดือนกมุภาพนัธ ์(เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.38 จากปีก่อน) 
- อุตสาหกรรมการผลิตผลิตภณัฑท์ี่ไดจ้ากการกลั่นปิโตเลียม เพิ่มขึน้รอ้ยละ 17.53 จากเดือนกุมภาพนัธ ์(เพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 0.43 จากปีก่อน) 
- อุตสาหกรรมการผลิตชิน้ส่วนและแผ่นวงจรอิเล็กทรอนิกส์ เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.26 จากเดือนกุมภาพนัธ ์(เพิ่มขึน้รอ้ยละ 

8.72 จากปีก่อน) 
- อุตสาหกรรมการผลิตเหล็กและเหล็กกลา้ขัน้มลูฐาน เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.50 จากเดือนกุมภาพนัธ ์(ลดลงรอ้ยละ 3.43 

จากปีก่อน) 
- อตุสาหกรรมการผลิตผลิตภณัฑอ์าหาร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.01 จากเดือนกมุภาพนัธ ์(เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.18 จากปีก่อน) 
- อตุสาหกรรมการผลิตคอมพิวเตอรแ์ละอปุกรณต์่อพ่วง เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.85 จากเดือนกมุภาพนัธ ์(ลดลงรอ้ยละ 4.06 

จากปีก่อน) 
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ทั้งนี ้ส  านักงานเศรษฐกิจอุตสากรรมคาดการณ์ว่าเศรษฐกิจภาคอุตสาหกรรมมีแนวโน้มขยายตัวเพิ่มขึน้  
การส่งออกรวมเดือนมีนาคมขยายตวัรอ้ยละ 19.54 สงูสดุในรอบ 30 ปี สอดรบัตลาดภายในประเทศฟ้ืนตวัหลงัการเปิด
ประเทศ นอกจากนีย้ังไดป้ระมาณการ MPI ปี 2565 ขยายตัวรอ้ยละ 3.5 – 4.5 และ GDP ภาคอุตสาหกรรมขยายตัว 
รอ้ยละ 2.2 ถึง 3.3 

5. แนวโน้มอุตสาหกรรมโรงงานและคลังสินค้าให้เช่า 

ธุรกิจคลงัสินคา้ใหเ้ช่าในปี 2565 – 2567 มีแนวโนม้เติบโตตามทิศทางเศรษฐกิจที่ทยอยฟ้ืนตวั โดยเฉพาะภาคส่ง

ออกและภาคการคา้ในประเทศ ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการโดยเฉพาะรายใหญ่มีแนวโนม้ลงทุนขยายพืน้ที่คลงัสินคา้เพิ่มขึน้

ต่อเนื่อง จึงอาจมีอุปทานส่วนเกินของพืน้ที่ใหเ้ช่าในบางท าเล ท าใหก้ารแข่งขันดา้นราคารุนแรงขึน้  ขณะที่การปรบัขึน้ 

ค่าเช่าท าไดจ้ ากดั 

ทีด่ินนิคมอุตสาหกรรม 

ในปี 2563 ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม (“นิคมฯ”) หดตัวอย่างรุนแรง สืบเนื่องจากการถดถอยทางเศรษฐกิจ  

ในช่วงสิน้ปี 2563 ประเทศไทยมีนิคมฯ ทัง้สิน้ 60 แห่ง กระจายอยู่ใน 16 จงัหวดั รวมเป็นพืน้ท่ี 162,078 ไร ่ซึ่งกระจกุตวัอยู่

ในภาคตะวนัออก คิดเป็นสดัส่วน 76.8% และส่งผลให ้ณ สิน้ปี 2563 ยอดขายและเช่าที่ดินนิคมฯ สะสมทั่วประเทศรวม

เป็นพืน้ท่ี 123,861 ไร ่หรือมีอตัราการเช่าเท่ากบัรอ้ยละ 76.4 ลดลงจากรอ้ยละ 77.5 ในปี 2562  

อย่างไรก็ตามมีการคาดการณว์่ายอดขายและใหเ้ช่าที่ดินนิคมอุตสาหกรรมในช่วงปี 2564 – 2566 จะขยายตวั

เฉล่ียรอ้ยละ 20 ต่อปี หลงัจากการหดตวัอย่างรุนแรงใน ปี 2563 สืบเนื่องมาจากการคาดการณก์ารฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ

และการลงทุนของไทย ความเชื่อมั่นของนักลงทุนต่างชาติมีแนวโน้มทยอยฟ้ืนตวัตามทิศทางเศรษฐกิจ ผูป้ระกอบการ

ต่างชาติมีแนวโนม้ยา้ย หรือขยายฐานการผลิตมาไทยมากขึน้ และมาตรการกระตุน้การลงทนุจากภาครฐั  โดยเฉพาะการ

เพิ่มสิทธิพิเศษดา้นภาษีเพื่อจูงใจนกัลงทุน และการปรบัแกไ้ขกฎระเบียบใหเ้อือ้ต่อการท าธุรกิจน่าจะช่วยดึงดดูนกัลงทนุ

ต่างชาติไดม้ากขึน้ อาทิ พ.ร.บ.ส่งเสริมการลงทุนของ BOI ยกเวน้ภาษีนิติบุคคลสูงสุด 13 ปี (ส าหรบัอุตสาหกรรมที่ใช้

เทคโนโลยีขั้นสูง) และลดหย่อนภาษีรอ้ยละ 50 เพิ่มเติมอีก 5 ปี รวมถึงมาตรการจูงใจอื่นๆ (ที่มา: แนวโน้มธุรกิจ/

อตุสาหกรรมปี 2564-2566: ธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม โดยวิจยักรุงศรีฯ) 

โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 

โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า 2560 2561 2562 2563 2564 (Q1) 2564 (Q2) 

อุปทาน (ล้าน ตร.ม.) 2.36 2.29 2.30 2.35 2.35 2.35 

อุปสงค ์(ล้าน ตร.ม.) 1.64 1.66 1.71 1.84 1.83 1.94 

อัตราการเช่าพืน้ที ่ 69.5% 72.5% 74.3% 78.5% 78.0% 83.7% 
ที่มา: แบบ 56-REIT ปี 2564 ของ FTREIT 
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พืน้ที่ของตลาดโรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่า ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2564 มีอุปทานอยู่ที่ 2,349,809 ตารางเมตร ซึ่งมีการ

ปรบัตัวเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากไตรมาสที่ 1 ปี 2564 ที่รอ้ยละ 0.15 อย่างไรก็ตามอุปสงคข์องพืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า  

ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2564 อยู่ที่ 1,942,468 ตารางเมตร เพิ่มขึน้จากไตรมาสเดียวกันในปีก่อนหนา้รอ้ยละ 4.9 และเพิ่มขึน้

จากไตรมาสที่ 1 ปี 2564 รอ้ยละ 6.2 โดยไตรมาสที่ 2 ปี 2564 มีอัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 83.7 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.7 จากไตรมาสก่อนหนา้ในปีเดียวกนั 

ทัง้นี ้มีการคาดการณว์่าโรงงานใหเ้ช่าในช่วงครึง่ปีหลงั ปี 2564 และปี 2565 ทิศทางธุรกิจยงัสามารถเติบโตไดด้ี 

สืบเนื่องมากจากผูป้ระกอบการชาวต่างชาติมีความสนใจที่จะลงทุนในหลากหลายอุตสาหกรรมในประเทศไทยเป็นอย่าง

มาก รวมทัง้ความตอ้งการที่เพิ่มขึน้ในภาคการสินคา้หลายกลุ่ม เช่น ธุรกิจแปรรูปอาหาร ธุรกิจเก่ียวกับอุปกรณก์ารแพทย ์

เป็นตน้ อีกทัง้บริเวณพืน้ที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) ที่เป็นนโยบายที่ไดร้บัการสนับสนุนจากภาครฐั  

ไม่ว่าจะเป็นการพัฒนาสนามบินการพัฒนารถไฟฟ้าความเร็วสูง และท่าเรือขนาดใหญ่ยังคงเป็นการส่งเสริมใหธุ้รกิจ

โรงงานส าเร็จรูปมีแนวโนม้ที่ดีขึน้สืบเนื่องมาจากระบบโลจิสติกสท์ี่ครบวงจร และภาคอุตสาหกรรมของไทยที่จะขยายตวั

เพิ่มขึน้กลายเป็นแหล่งอตุสาหกรรมและโลจิสติกสข์องอาเซียน (ที่มา: แบบ 56-REIT ปี 2564 WHART และ FTREIT)  

คลังสนิค้าส าเร็จรูปใหเ้ช่า 

สถานการณใ์นชว่งที่ผ่านมา การเติบโตในอตัราเรง่ของธุรกจิ e-Commerce ในปี 2563 ส่งผลใหค้วามตอ้งการเชา่
พืน้ท่ีคลงัสินคา้เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.5 ต่อปี อยู่ที่ 4.9 ลา้นตารางเมตร แมว้่าการแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 จะส่งผลใหเ้กิด
การหยดุชะงกัของหว่งโซ่อปุทานภาคการผลิตโดยเฉพาะช่วงไตรมาส 2 ท าใหค้วามตอ้งการเช่าพืน้ท่ีคลงัสินคา้ลดลงใน
กลุ่มธุรกิจส่งออก-น าเขา้และอตุสาหกรรมการผลิต 

ส าหรบัปี 2564 ประเมินวา่ความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีคลงัสินคา้จะเติบโตรอ้ยละ 3.3 หรือเพิ่มขึน้ 1.6 แสนตาราง
เมตร ตามการเติบโตของภาคส่งออกและภาคการผลิตหลายกลุม่ที่เติบโตดี อาทิ กลุ่มธุรกิจแปรรูปอาหาร ธุรกิจเก่ียวกบั
อปุกรณท์างการแพทย ์ เครื่องมอืแพทยแ์ละเวชภณัฑ ์ ธุรกิจออกแบบและผลิตบรรจภุณัฑ ์ ดา้นอปุทานพืน้ท่ีคลงัสินคา้ให้
เช่าประเมินว่าจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.3 จากปี 2563 หรือประมาณ 1.3 แสนตารางเมตร ส่วนใหญ่เป็นการขยายพืน้ท่ีคลงัสินคา้
แบบ Build-to-Suit (BTS) 

ธุรกิจคลงัสินคา้ใหเ้ชา่ในปี 2565 - 2567 มีแนวโนม้จะเติบโตต่อเนื่องตามทศิทางการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ  
โดยพืน้ท่ีท าเลคลงัสินคา้ที่มีแนวโนม้เติบโต ประกอบดว้ย 3 ท าเลส าคญั ไดแ้ก่ 1) คลงัสินคา้ในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล 
นิคมอตุสาหกรรมและพืน้ท่ีในเขตส่งเสรมิอตุสาหกรรมเปา้หมาย (พื่นท่ี EEC) 2) คลงัสินคา้ในเขตจงัหวดัศนูยก์ลางการ
เติบโตของภมูิภาค อาทิ ชลบรุี พิษณโุลก นครราชสีมา ขอนแกน่ อบุลราชธานี และสรุาษฎรธ์านี 3) คลงัสินคา้ในพืน้ท่ี
ชายแดน เนื่องจากมคีวามคืบหนา้ของการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นการขนส่ง ทัง้ระบบราง ถนน ระบบการบิน และทาง
น า้ที่เชื่อมโยงประเทศเพื่อนบา้น โดยอาศยัความไดเ้ปรียบดา้นท าเลที่ตัง้ของประเทศไทยที่เป็นศนูยก์ลางภมูิภาคเอเชีย
ตะวนัออกเฉียงใต ้ ส่งผลใหพ้ืน้ที่ชายแดนที่มีการเปิดใชเ้สน้ทางคมนาคมใหม่ๆ ซึ่งส่งผลดใีหแ้กธุ่รกิจคลงัสินคา้ใหเ้ชา่ใน
เขตชายแดน  
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นอกจากนี ้ การลงทนุคลงัสินคา้ในประเทศเพื่อนบา้น นบัเป็นโอกาสของผูป้ระกอบการไทยที่จะขยายพืน้ท่ีและ
ฐานลกูคา้ เนื่องจากแนวโนม้เศรษฐกิจของหลายประเทศมศีกัยภาพการเติบโตสงูและเปิดเสรใีหน้กัลงทนุต่างชาติเขา้ไป
ลงทนุธุรกิจคลงัสินคา้ อาทิ เวียดนาม (นกัลงทนุอาเซียนถือหุน้ไดร้อ้ยละ 100) อินโดนีเซีย (รอ้ยละ 49-51) กมัพชูา (รอ้ยละ 
49) และฟิลิปปินส ์(รอ้ยละ 40) 

สืบเนื่องจากการคาดการณว์า่ธุรกิจคลงัสินคา้ใหเ้ชา่ในปี 2565 – 2567 จะมีแนวโนม้เติบโตต่อเนื่อง ส่งผลใหม้ี
การลงทนุขยายพืน้ท่ีใหเ้ชา่ต่อเนื่องของผูป้ระกอบการรายใหญ่ และการขยายการลงทนุของผูป้ระกอบการรายใหม่ทัง้จาก
กลุ่มธุรกิจอื่นโดยเฉพาะอสงัหารมิทรพัย ์ ผูป้ระกอบการตา่งชาต ิ และผูป้ระกอบการรว่มทนุ ส่งผลใหภ้าพรวมการแข่งขนั
ของธุรกิจคลงัสินคา้มีแนวโนม้รุนแรงขึน้  

(ที่มา: แนวโนม้ธุรกิจ/ อตุสาหกรรมปี 2565-2567: ธุรกจิคลงัสินคา้ โดยวจิยักรุงศรีฯ) 
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เอกสารแนบ 2: ข้อมูลโดยสรุปของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์หมราช 

1. ประวัติความเป็นมาและข้อมูลโดยทั่วไป 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หมราช (“กองทรสัต ์HREIT”) เป็นกองทรสัตป์ระเภทที่ระบุ
เฉพาะเจาะจงไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์ซึ่งจัดตัง้ขึน้เมื่อวันที่ 21 พฤศจิกายน 2559 โดยไม่มีการก าหนดอายุโครงการ  
ซึ่งตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดร้บัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนและใหเ้ริ่มซือ้ขาย
ได้ตั้งแต่วันที่ 28 พฤศจิกายน 2559 เป็นต้นไป ณ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ HREIT มีหน่วยทรัสตท์ี่จดทะเบียน
ออกจ าหน่ายและช าระแลว้จ านวน 840,134,116 หน่วย คิดเป็นมลูค่าทนุจดทะเบียน 7,441,235,892.24 บาท  

กองทรสัต ์HREIT มีนโยบายการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย)์ และทรพัยสิ์นอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณข์องอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 
ประเภททรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์HREIT จะลงทุน ไดแ้ก่ อาคารคลังสินคา้ ศูนยก์ระจายสินคา้ หรืออาคารโรงงานแบบ
ส าเรจ็รูป (Ready-Built) และพืน้ท่ีหลงัคาหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารดงักล่าวที่อยู่ใน (ก) พืน้ท่ีประกอบอตุสาหกรรมที่
จดัตัง้ขึน้ เขา้ลงทนุ และ/หรือ พฒันาโดยดบับลิวเอชเอ หรือ (ข) พืน้ท่ีที่พฒันาโดยดบับลิวเอชเอ ที่อยู่ติดกบัพืน้ท่ีประกอบ
อตุสาหกรรม หรือ (ค) พืน้ท่ีนอกเหนือจาก (ก) และ (ข) ที่ดบับลิวเอชเอ มีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองแต่เพียงผูเ้ดียวหรือ
เป็นกรรมสิทธ์ิรวมหรือสิทธิครอบครองร่วมระหว่างดับบลิวเอชเอกับบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ ก่อนวันที่   
13 ตลุาคม 2558 และยงัคงถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองดงักล่าวต่อเน่ืองอยู่ตลอดเวลา  

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะน าทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวไปหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ช้
พืน้ที่ในลกัษณะคลา้ยคลึงกนักบัการใหเ้ช่า การใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า เพื่อก่อใหเ้กิดรายได้
และผลตอบแทนแก่กองทรสัต ์HREIT และผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทั้งนี ้กองทรสัต ์HREIT จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดเพื่อ
ประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ อีกทัง้กองทรสัต ์HREIT จะไม่น าอสงัหาริมทรพัยอ์อก
ให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน าอสังหาริมทรัพยน์ั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ย
กฎหมาย ทัง้นี ้ณ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยสิ์นรวม 146 ยนูิต โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 ทีต่ั้งทรัพยสิ์น 
พืน้ทีด่ิน 

(ไร-่งาน-ตารางวา) 
พืน้ทีอ่าคาร 

(ตร.ม.) 
จ านวน
ยูนิต 

วันทีล่งทุน 
มูลค่าที่ลงทุน 

(บาท) 

1 
นิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์
ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE 1) 

174-0-11.3 150,828 38 

23 พฤศจิกายน 
2559 

3,706,795,961  

4 มกราคม 2561 563,023,338  
14 ธันวาคม 2563 697,252,534 

2 
นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ระยอง 
(ESIE) 

45-0-25.4 57,752 41 
23 พฤศจิกายน 

2559 
1,363,364,875  

4 มกราคม 2561 456,578,197  

3 
นิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี1  
(WHA CIE 1) 

25-2-87.52 23,916 24 
23 พฤศจิกายน 

2559 
508,371,103  
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 ทีต่ั้งทรัพยสิ์น 
พืน้ทีด่ิน 

(ไร-่งาน-ตารางวา) 
พืน้ทีอ่าคาร 

(ตร.ม.) 
จ านวน
ยูนิต 

วันทีล่งทุน 
มูลค่าที่ลงทุน 

(บาท) 
4 มกราคม 2561 58,253,986  
14 ธันวาคม 2563 185,475,124 

4 
เขตประกอบการอุตสาหกรรมดับบลิว
เอชเอ สระบรุี (WHA SIL) 

32-0-16 37,174 18 
4 มกราคม 2561 362,122,616  
24 ธันวาคม 2561 482,363,767  
14 ธันวาคม 2563 253,076,457 

5 
ดับบลิ ว เ อช เอ  โลจิ สติ กส์พา ร์ค  1  
(WHA LP 1) 

10-1-75.00 16,820 2 
23 พฤศจิกายน 

2559 
425,780,818  

6 
ดับบลิ ว เ อช เอ  โลจิ สติ กส์พา ร์ค  2  
(WHA LP 2) 

42-3-13.52 56,120 12 
23 พฤศจิกายน 

2559 
1,310,894,762  

14 ธันวาคม 2563 133,897,531 

7 
ดับบลิ ว เ อช เอ  โลจิ สติ กส์พา ร์ค  4  
(WHA LP 4) 

22-2-65.25 37,482 11 

23 พฤศจิกายน 
2559 

659,783,899  

4 มกราคม 2561 168,933,148  
14 ธันวาคม 2563 93,763,793 

 รวม 352-2-93.99 380,632 146   11,429,731,909  
ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2564 และขอ้มลูทางการเงินส าหรบัปีสิน้สดุ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

2. โครงสร้างผู้ถือหน่วย 

ณ 7 เมษายน 2565 กองทรสัต ์HREIT มีผูถื้อหน่วยรายใหญ่ดงัต่อไปนี ้

 ล าดับ ผู้ถือหน่วย จ านวนหน่วย ร้อยละ 

1 บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 126,020,609 15.00% 

2 บริษัท อาคเนย ์ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 51,807,443 6.17% 

3 กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสทส์ปริง่พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์อินคมั 
พลสั เฟล็กซิเบิล้ 

38,330,978 4.56% 

4 บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 24,920,000 2.97% 

5 บริษัท ทิพยประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 24,900,000 2.96% 

6 กองทนุเปิดพรินซิเพิล พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั 15,256,000 1.82% 

7 กองทนุเปิดกรุงไทย พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์เฟล็กซิเบิล้ 14,813,300 1.76% 

8 บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 13,672,897 1.63% 

9 นาง นชุรา วยากรณว์ิจิตร 13,108,300 1.56% 

10 นาย วิชา สกลุดีเลิศ 10,433,179 1.24% 

11 ผูถ้ือหุน้รายย่อย 506,871,410 60.33% 

รวม 840,134,116 100.00% 

ที่มา: ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ขอ้มลู ณ 7 เมษายน 2565 
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3. โครงสร้างกองทรัสต ์HREIT 

 

กองทรัสต์ HREIT ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินและสิทธิการเช่าในอาคารโรงงานและคลังสินค้า ซึ่งปัจจุบัน
กองทรสัต ์HREIT ไดว้่าจา้งให ้WHAID เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

4. ผู้จัดการกองทรัสต ์

ชื่อ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทีอ่ยู่  เลขที่  777 อาคารดับบลิ ว เอช เอ  ทาว เวอร์ ห้อง  2206A ชั้น  22  

หมู่13 ถนนเทพรตัน (บางนา-ตราด) กม. 7 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ 10540 

เลขทะเบียนบริษทั  0105558056893  
โทรศัพท ์ 0-2719-9557 
โทรสาร 0-2719-9553 
เว็บไซต ์ www.hemarajreit.com 
ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2564 

 

  

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

กองทรัสต ์HREIT 

ประกอบด้วยอาคารคลังสินค้าและ
อาคารโรงงานให้เช่าและแบ่งเช่า 

ทรัสตี 
(SCBAM) 

ผู้จัดการกองทรัสต ์
(WHA IRM) 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
(WHAID) 

เงินลงทนุ ผลประโยชนต์อบแทน 

ค่าธรรมเนียม 

ตรวจสอบดแูลกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

บริหารจดัการ 
กองทรสัต ์

แต่งตัง้ 

บริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์

ค่าธรรมเนียม 
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5. โครงสร้างการจัดการและบริหาร 

ในโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ึดหลกัการในการแบ่งหนา้ที่ ความรบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงานอย่าง
ชดัเจน โดยประกอบไปดว้ยสายงานหลกั 3 ฝ่ายงานประกอบไปดว้ย 1) ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเส่ียง 
2) ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์และ 3) ฝ่ายบญัชีและสนบัสนนุการปฏิบตัิงาน 

ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บรหิารและจดัการความเส่ียง จะขึน้ตรงต่อกรรมการอิสระ ดงันี ้

 
ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2564 

6. รายชื่อกรรมการผู้จัดการกองทรัสต ์

ล าดับ รายชื่อกรรมการ ต าแหน่ง 
1 นางสาวจรีพร จารุกรสกลุ ประธานกรรมการ (ผูมี้อ านาจลงนาม) 
2 นายไกรลกัขณ ์อศัวฉตัรโรจน ์ กรรมการ (ผูมี้อ านาจลงนาม) 
3 นายพรเทพ รตันตรยัภพ กรรมการอิสระ 

ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2564 

7. รายชื่อผู้บริหาร 

ล าดับ รายชื่อผู้บริหาร ต าแหน่ง 
1 นางสาวจารุชา สติมานนท ์ กรรมการผูจ้ดัการและหวัหนา้ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ ์
2 นางสาวบษุรินทร ์วฒันสนุทรสกลุ หวัหนา้ฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ บริหารและจดัการความเสี่ยง 
3 นายณฏัฐวฒัน ์เพียรกิจสกลุ หวัหนา้ฝ่ายบญัชีและสนบัสนนุการปฏิบตัิงาน 

ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2564 
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8. ผลการด าเนินงานในอดีตของกองทรัสต ์HREIT 

คลังสินค้า 31 ธ.ค. 62 31 ธ.ค. 63 31 ธ.ค. 64 
อตัราการเช่าพืน้ที่ (รอ้ยละ) 95.94 84.42 99.32 

โรงงาน Attached 31 ธ.ค. 62 31 ธ.ค. 63 31 ธ.ค. 64 

อตัราการเช่าพืน้ที่ (รอ้ยละ) 92.56 88.07 80.86 
โรงงาน Detached 31 ธ.ค. 62 31 ธ.ค. 63 31 ธ.ค. 64 

อตัราการเช่าพืน้ที่ (รอ้ยละ) 94.59 96.30 91.89 
หมายเหต:ุ อตัราการเช่าพืน้ที่ ค  านวณจากการเช่าของผูเ้ช่า ณ สิน้งวดเท่านัน้ 
ที่มา: บริษัทฯ 

9. ทรัพยส์ินปัจจุบนัของกองทรัสต ์HREIT ณ 31 มีนาคม 2565 

ล าดับ โครงการ 
จ านวน 
(ยูนิต) 

จ านวน 
ยูนิต 
มีผู้เช่า 
(ยูนิต) 

จ านวนยูนิต 
ว่าง 
(ยูนิต) 

พืน้ทีอ่าคาร 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีอ่าคาร 
มีผู้เช่า 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีอ่าคาร
ว่าง 

(ตร.ม.) 
 

คลังสินค้า 
 

 
 

   
1 โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 1 2  2   -   16,820   16,820   -  
2 โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 12  12   -   56,120   56,120   -  
3 โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 11  11   -   37,482   36,732  750  

รวมคลังสินค้า 25  25   -   110,422   109,672   750   
โรงงาน        

1 นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ ระยอง 41  28  13   57,752   47,172   10,580  
2 นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 24  22   2   23,916   22,116   1,800 
3 นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 38  36   2   150,828   144,084   6,744  
4 เขตประกอบการอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรุี 18  9   9   37,714   24,278   13,436   

รวมโรงงาน 121  95   26   270,210  237,650   32,560  
 รวมทัง้สิน้ 146  120   26   380,632   347,332   33,310  
ที่มา: บริษัทฯ 

10. คู่แข่งในอุตสาหกรรม 

ธุรกิจในกลุ่มที่ใหบ้รกิารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า มกัเป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่เนื่องจากตอ้งใชเ้งินลงทนุสงู 
ซึ่งคู่แข่งขนัหลกัของกองทรสัต ์HREIT ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 มีดงันี ้ 

1. บรษิัท อมตะ คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“AMATA”) ผูพ้ฒันานิคมอตุสาหกรรมเพื่อขายแก่ผูป้ระกอบการ
อุตสาหกรรม และไดจ้ัดตัง้นิคมอุตสาหกรรมอมตะ ซิตี ้ขลบุรี ณ อ าเภอเมืองและอ าเภอพานทอง จังหวดั
ชลบุรี  บนเนื ้อที่  25,513.02 ไร่ (เขตอุตสาหกรรมทั่ วไป 12,031.01 ไร่ พื ้นที่อื่นๆ 4,947.34 ไร่ และ 
พืน้ท่ีรอการพฒันาในอนาคตจ านวน 8,534.65 ไร)่ รวมทัง้กลุ่มบรษิัทย่อยซึ่งด าเนินกิจการนิคมอตุสาหกรรม
อมตะซิตี ้ระยอง บนเนือ้ที่ 15,887.40 ไร ่(เขตอตุสาหกรรมทั่วไป 11,324.88 ไร ่พืน้ท่ีอื่นๆ 2,820.86 ไร ่และ
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พืน้ที่รอการพฒันาในอนาคตจ านวน 1,741.66 ไร่) ณ อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี และอ าเภอปลวกแดง 
จงัหวดัระยอง ซึ่งกลุ่มลกูคา้เป้าหมายของนิคมอุตสาหกรรมอมตะนครมีทัง้นกัลงทุนชาวไทยและต่างชาติ  
(อา้งอิงรายงานประจ าปี AMATA ปี 2564) 

2. ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท  (“AMATAR”) เข้าลงทุนใน
กรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารโรงงานจ านวน 88 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 160,586.52 
ตารางเมตร บนเนือ้ที่จ  านวน 224 ไร่ 1 งาน 82.1 ตารางวา ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี ้ชลบุรี 
และนิคมอตุสาหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง (อา้งอิงรายงานประจ าปี AMATAR ปี 2564) 

3. บรษิัท สวนอุตสาหกรรมโรจนะ จ ากัด (มหาชน)  (“ROJNA”) ซึ่งเป็นผูด้  าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์
ประเภทโครงการเขต/สวนอุตสาหกรรมเพื่อขาย พรอ้มระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ โดยมีโครงการที่
ด  าเนินการอยู่ใน 4 จงัหวดั ไดแ้ก่ จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา (พืน้ที่รวม 9,872 ไร่) จงัหวดัระยอง (พืน้ที่รวม 
3,600 ไร่) จงัหวดัปราจีนบุรี (พืน้ที่รวม 5,118 ไร่) และจงัหวดัชลบุรี (พืน้ที่รวม 5,267 ไร่) (อา้งอิงรายงาน
ประจ าปี ROJNA ปี 2564) 

4. บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“FPT”) เป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยรู์ปแบบ
เพื่อการอยู่อาศยั เพื่อการพาณิชยกรรม และเพื่อการอุตสาหกรรม โดยการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการ
อุตสาหกรรมเป็นการบริหารจัดการโรงงานอุตสาหกรรมและอาคารคลังสินคา้ให้เช่า รวมถึงการพัฒนา
โรงงานและคลังสินคา้ตามความตอ้งการเฉพาะของผู้เช่า (รวมสินทรัพยภ์ายใตบ้ริษัทและกองทรัสต์)  
มีโรงงานตัง้อยู่ 17 ท าเล ใน 7 จังหวัด (จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ชลบุรี ระยอง สมุทรปราการ ปทุมธานี 
กรุงเทพมหานคร และปราจีนบุรี) จ านวน 454 โรงงาน และมีคลังสินคา้ตัง้อยู่ใน 28 ท าเล ใน 9 จังหวัด 
(จงัหวดัฉะเชิงเทรา ชลบุรี พระนครศรีอยุธยา ระยอง สมทุรสาคร สมทุรปราการ ขอนแก่น ปราจีนบุรี และ
ล าพนู) จ านวน 449 ยนูิต (อา้งอิงรายงานประจ าปี FPT 2564 สิน้สดุรอบบญัชีเดือนกนัยายน 2564) 

5. ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพ
เพอรต์ี ้(“FTREIT”) มีการลงทนุในสิทธิการเช่าและกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อาคารโรงงาน ตัง้อยู่ใน 12 ท าเล ใน 6
จังหวัด (จังหวดักรุงเทพมหานคร พระนครศรีอยุธยา ปทุมธานี สมุทรปราการ ชลบุรี และระยอง) จ านวน 
341 ยนูิต มีพืน้ท่ีเช่า 876,285 ตารางเมตร และอาคารคลงัสินคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่า และอาคารคลงัสินคา้ตาม
รูปแบบที่ผูเ้ช่าตอ้งการ ตัง้อยู่ใน 19 ท าเล ใน 7 จงัหวดั (จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา ปทุมธานี สมทุรปราการ 
ปราจีนบุรี ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา) จ านวน 301 ยูนิต มีพืน้ที่เช่า 1,188,821 ตารางเมตร (อา้งอิง
รายงานประจ าปี FTREIT 2564 สิน้สดุรอบบญัชีเดือนกนัยายน 2564) 

6. ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ เอไอเอ็ม อินดัสเทรียล โกรท 
(AIMIRT) โดยมีลักษณะของทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุน ไดแ้ก่ อาคารคลังหอ้งเย็นและสังหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวกับ
การท าความเย็น อาคารคลังสินคา้ส าเร็จรูปประเภทอาคารเดี่ยว ถังเก็บสารเคมีเหลว และอาคารโรงงาน 
โดยมีต าแหน่งที่ตั้งของกองทรัสต์ทั้งหมด 9 ท าเล ใน 5 จังหวัด (จังหวัดสมุทรสาคร ฉะเชิงเทรา 
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สมุทรปราการ ปทุมธานี และระยอง) จ านวน 45 ยูนิต มีพืน้ที่เช่า 268,363.75 ตารางเมตรและจ านวนถัง
เก็บสารเคมีเหลวจ านวน 61 ถงั จ านวน 85,580 กิโลลิตร (อา้งอิงรายงานประจ าปี AIMIRT ปี 2564) 

11. รายงานฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์HREIT 

รายงานที่แสดงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะทางการเงิน งบก าไรขาดทุน และงบกระแสเงินสดรวมถึงตารางสรุป
อตัราส่วนทางการเงินที่ส  าคญั ณ 31 ธันวาคม 2562 ณ 31 ธันวาคม 2563 และ 31 ธันวาคม 2564 ที่ไดร้บัการตรวจสอบ
โดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต และ ณ 31 มีนาคม 2565 ที่ไดร้บัการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ ณ ณ 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 และ 31 มีนาคม 2565 

หน่วย : ล้านบาท 
31 ธันวาคม 

2562 
ร้อยละต่อ

สินทรัพยร์วม 
31 ธันวาคม 

2563 
ร้อยละต่อ

สินทรัพยร์วม 
31 ธันวาคม 

2564 
ร้อยละต่อ

สินทรัพยร์วม 
การ

เปลี่ยนแปลง 
% การ

เปลี่ยนแปลง 
31 มีนาคม 

2565 
ร้อยละต่อ

สินทรัพยร์วม 

สินทรัพย ์                     

เงินลงทนุตามราคายตุธิรรม  9,642.37  97.26%  11,053.50  96.21%  11,378.89  96.67%  325.39  2.94%  11,379.78  96.67% 

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสด 

 162.81  1.64%  360.34  3.14%  339.65  2.89%  (20.69) -5.74%  331.78  2.82% 

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่น  20.73  0.21%  12.94  0.11%  11.33  0.10%  (1.61) -12.46%  17.91  0.15% 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้  14.49  0.15%  13.69  0.12%  16.76  0.14%  3.07  22.42%  17.75  0.15% 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี  37.54  0.38%  25.38  0.22%  13.35  0.11%  (12.04) -47.41%  10.55  0.09% 
รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่า
ด าเนินงาน 

 33.34  0.34%  20.28  0.18%  9.76  0.08%  (10.53) -51.90%  11.99  0.10% 

ภาษีมลูค่าเพ่ิมรอเรียกคืน  0.28  0.00%  1.68  0.01%  0.49  0.00%  (1.20) -71.12%  0.45  0.00% 
สินทรพัยอ์ื่น  2.37  0.02%  0.78  0.01%  1.21  0.01%  0.43  54.85%  1.50  0.01% 
รวมสินทรัพย ์  9,913.95  100.00%  11,488.59  100.00%  11,771.42  100.00%  282.83  2.46%  11,771.71  100.00% 

หนีส้ิน               

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรบั
ล่วงหนา้ 

 12.02  0.12%  9.99  0.09%  9.03  0.08%  (0.97) -9.66%  10.80  0.09% 

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้  191.75  1.93%  197.64  1.72%  197.36  1.68%  (0.27) -0.14%  192.15  1.63% 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - 
สทุธิ 

 3,293.21  33.22%  3,720.61  32.39%  3,730.22  31.69%  9.61  0.26%  3,732.63  31.71% 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย  19.74  0.20%  70.06  0.61%  28.96  0.25%  (41.09) -58.66%  40.36  0.34% 

หนีส้ินอื่น  13.09  0.13%  80.49  0.70%  13.76  0.12%  (66.73) -82.91%  13.67  0.12% 
รวมหนีส้ิน  3,529.81  35.60%  4,078.79  35.50%  3,979.33  33.81%  (99.45) -2.44%  3,989.61  33.89% 

สินทรัพยส์ุทธิ               

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์  6,046.56  60.99%  7,024.55  61.14%  7,024.55  59.67%  -  0.00%  7,024.55  59.67% 

ก าไรสะสม  337.58  3.41%  385.25  3.35%  767.54  6.52%  382.28  99.23%  757.55  6.44% 

รวมสินทรัพยส์ุทธิ  6,384.14  64.40%  7,409.81  64.50%  7,792.09  66.19%  382.28  5.16%  7,782.10  66.11% 

หนีส้ินและสินทรัพยส์ุทธิ  9,913.95  100.00%  11,488.59  100.00%  11,771.42  100.00%  282.83  2.46%  11,771.71  100.00% 
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งบก าไรขาดทนุตั้งแต่ 1 มกราคม 2562 ถึง 31 ธันวาคม 2562 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563  
1 มกราคม 2564 ถึง 31 ธนัวาคม 2564 และ 1 มกราคม 2565 ถึง 31 มีนาคม 2565 

หน่วย : ล้านบาท 2562 
ร้อยละ
ต่อ

รายได้ 
2563 

ร้อยละ
ต่อ

รายได้ 
2564 

ร้อยละ
ต่อ

รายได้ 

การ
เปลี่ยน
แปลง 

% การ
เปลี่ยน 
แปลง 

ไตรมาส
1/ 2565 

ร้อยละ
ต่อ

รายได้ 

รายไดจ้ากการลงทนุ                 
  

รายไดค้่าเช่าและบริการ  640.83  83.45%  673.66  98.13%  741.79  97.05%  68.13  10.11%  186.80  98.99% 

รายไดค้่าเช่าหลงัคา  5.90  0.77%  5.90  0.86%  5.90  0.77%  0.00  0.00%  1.48  0.78% 

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า  120.28  15.66%  6.41  0.93%  16.21  2.12%  9.80  152.85%  0.33  0.18% 

รายไดด้อกเบีย้  0.93  0.12%  0.53  0.08%  0.40  0.05%  (0.12) -23.68%  0.10  0.05% 
รวมรายได้  767.94  100.00%  686.49  100.00%  764.30  100.00%  77.81  11.33%  188.70  100.00% 

ค่าใชจ้่าย               

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  15.46  2.01%  15.75  2.29%  18.13  2.37%  2.38  15.09%  4.55  2.41% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี  15.46  2.01%  15.75  2.29%  18.13  2.37%  2.38  15.09%  4.55  2.41% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  2.08  0.27%  1.68  0.24%  1.99  0.26%  0.32  18.78%  0.35  0.18% 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์  13.79  1.80%  19.01  2.77%  21.78  2.85%  2.77  14.56%  10.24  5.43% 

ค่าใชจ้่ายอื่น  40.07  5.22%  49.27  7.18%  34.15  4.47%  (15.12) -30.69%  7.99  4.23% 
รวมค่าใช้จ่าย  86.85  11.31%  101.46  14.78%  94.17  12.32%  (7.29) -7.18%  27.68  14.67% 
รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อน
ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

 681.09  88.69%  585.03  85.22%  670.13  87.68%  85.10  14.55%  161.02  85.33% 

ดอกเบีย้จ่าย  137.09  17.85%  117.71  17.15%  104.71  13.70%  (13.00) -11.05%  25.89  13.72% 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ  544.00  70.84%  467.32  68.07%  565.42  73.98%  98.10  20.99%  135.13  71.61% 
การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยจ์าก
การด าเนินงานส าหรับงวด 

 756.36  98.49%  609.07  88.72%  892.58  116.78%  283.51  46.55%  136.02  72.08% 
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การวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

ณ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัต ์HREIT มีสินทรพัยร์วม 11,771.71 ลา้นบาท โดยสินทรพัยห์ลกัประกอบดว้ยเงิน
ลงทุนตามราคายุติธรรม 11,379.78 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 96.67 ของสินทรพัยร์วม รองลงมาคือเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด 331.78 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.82 ของสินทรพัยร์วม สินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ 0.29 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 0.002 จาก ณ 31 ธันวาคม 2564 สาเหตุหลักเกิดจากลูกหนีก้ารคา้และลูกหนีอ้ื่น – สุทธิ เพิ่มขึน้ 6.58 ลา้นบาท  
คิดเป็นรอ้ยละ 58.12 และรายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงานเพิ่มขึน้ 2.24 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 22.92 

ณ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัต ์HREIT มีสินทรพัยร์วม 11,771.42 ลา้นบาท โดยสินทรพัยห์ลกัประกอบดว้ยเงนิ
ลงทุนตามราคายุติธรรม 11,378.89 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 96.67 ของสินทรพัยร์วม รองลงมาคือเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด 339.65 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.89 ของสินทรพัยร์วม สินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ 282.83 ลา้นบาท คิดเป็น
ร้อยละ 2.46 จาก ณ 31 ธันวาคม 2563 จากการวัดมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ 326.72 ล้านบาท  
และจากการวดัมลูค่าเงินลงทุนในหลกัทรพัยล์ดลง 1.33 ลา้นบาท บาท เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลดลง 20.69 
ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี ลดลง 12.04 ลา้นบาทและรายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงาน ลดลง 10.53 ลา้น
บาท 

หนีส้ิน 

ณ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัต ์HREIT มีหนีสิ้นรวม 11,771.71 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 0.29 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 0.002 จาก ณ 31 ธันวาคม 2564 โดยหนีสิ้นหลักประกอบดว้ย เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน – สุทธิ จ านวน 
3,732.63 ล้านบาท คิด เ ป็นร้อยละ 31.71 ของ สินทรัพย์รวม เพิ่ มขึ ้น  2.41 ล้านบาท คิด เ ป็นร้อยละ  0.06  
จาก ณ 31 ธันวาคม 2564 รองลงมาคือเงินมดัจ ารบัจากลกูคา้จ านวน 192.15 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.63 ของสินทรพัย์
รวม ลดลง 5.21 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.64 จาก ณ 31 ธันวาคม 2564  

ณ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัต ์HREIT มีหนีสิ้นรวม 3,979.33 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 99.45 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 2.44 จาก 31 ธันวาคม 2563 โดยหนีสิ้นหลกัประกอบดว้ย เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน – สทุธิ จ านวน 3,730.22 
ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 31.69 ของสินทรพัยร์วม เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2563 รอ้ยละ 0.26 จากค่าธรรมเนียมเงิน
กูย้ืมจากสถาบันการเงินตดัจ าหน่ายจ านวน 9.61 ลา้นบาท ทั้งนี ้หนีสิ้นที่มีมูลค่ารองลงมาไดแ้ก่เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้
จ านวน 197.36 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.68 ของสินทรพัยร์วม ลดลงจาก ณ 31 ธันวาคม 2563 รอ้ยละ 0.14 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ ไตรมาสที่ 1 ปี 2565 กองทรสัต ์HREIT มีสินทรพัยส์ทุธิจ านวน 7,782.10 ลา้นบาท ประกอบดว้ยทุนที่ไดร้บั
จากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 7,024.55 ลา้นบาท และก าไรสะสมเป็นจ านวน 757.55 ลา้นบาท  

ณ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัต ์HREIT มีสินทรพัยส์ทุธิจ านวน 7,792.09 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 
2563 จ านวน 382.28 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 5.16 โดยประกอบดว้ยทุนที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 7,024.55 
ลา้นบาท และก าไรสะสมจ านวน 767.54 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 99.23 จาก ณ ธันวาคม 2563 
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ผลการด าเนินงาน 

ส าหรับงวดสิน้สุด ณ 31 มีนาคม 2565 กองทรัสต ์HREIT มีรายได  ้188.70 ลา้นบาท โดยรายไดห้ลักมาจาก 
ค่าเช่าและบริการเป็นจ านวน 186.80 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 98.99 ของรายไดร้วม และรายไดค้่าเช่าหลงัคาจ านวน 1.48 
ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 0.78 ของรายไดร้วม ในส่วนค่าใชจ้่าย กองทรสัต ์HREIT มีค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 27.68 ลา้นบาท  
มาจากค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เป็นจ านวน 10.24 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 5.43 ของรายไดร้วมและค่าใชจ้่าย
อื่น (ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาอสงัหาริมทรพัย ์ค่าตดัจ าหน่ายในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ค่าที่ปรกึษา
และผู้เชี่ยวชาญ และค่าใชจ้่ายอื่น) จ านวน 7.99 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 4.23 ของรายไดร้วม ท าให้ กองทรัสต ์HREIT  
มีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิหลงัหกัดอกเบีย้ (ดอกเบีย้จ านวน 27.68 ลา้นบาท) เท่ากบั 135.13 ลา้นบาท 

ส าหรบังวดสิน้สดุ ณ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัต ์HREIT มีรายไดร้วมจ านวน 764.30 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
11.33 จาก ณ 31 ธันวาคม 2563 โดยมีรายไดห้ลกัมาจากค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 741.79 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
97.05 ของรายไดร้วม เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2563 รอ้ยละ 10.11 และรายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่าจ านวน 
16.21 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.12 ของรายไดร้วม เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2563 รอ้ยละ 152.85 

กองทรสัต ์HREIT มคี่าใชจ้่ายรวมจ านวน 94.17 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 7.18 จาก ณ 31 ธันวาคม 2563 โดยมี
ค่าใชจ้า่ยหลกัคือค่าใชจ้่ายอื่นจ านวน 34.15 ลา้นบาท (ประกอบดว้ย ค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย ์ 
ค่าตดัจ าหน่ายในการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ คา่ที่ปรกึษาและผูเ้ชี่ยวชาญ และคา่ใชจ้า่ยอื่น) คา่ธรรมเนียมการจดัการ 
จ านวน 18.13 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมทรสัตี จ านวน 18.13 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
จ านวน 21.78 ลา้นบาท 

ดังนั้น กองทรสัต ์HREIT มีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิภายหลังการหกัดอกเบีย้จ่าย (จ านวน 104.71 ลา้นบาท)  
ณ 31 ธันวาคม 2564 จ านวน 565.42 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 20.99 จาก ณ 31 ธันวาคม 2563 
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12. รายการระหว่างกนั 

รายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ บรษิัทดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
(“WHAID”) 

ลักษณะความสัมพนัธ ์ ความสมเหตสุมผลของรายการ 
WHAID เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์โดยถือ
หุน้ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียนท่ีออกและช าระ
แลว้ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์HREIT 

WHAID เป็นผูด้  าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละใหเ้ช่า
อาคารโรงงานและคลังสินค้า ซึ่งเป็นโครงการสร้างแบบ
ส า เ ร็ จ รู ป  ( Ready-Built Factory and Ready-Built 
Warehouse) มาตรฐานสูงและเป็นบริษัทที่มีประสบการณ์
และความเชี่ยวชาญในธุรกิจดังกล่าว มามากกว่า 20 ปี  
ซึ่ง WHAID มีความคุ้นเคยและเข้าใจในทรัพย์สินหลักที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเป็นอย่างดี ดังนั้น WHAID จึงถือว่าเป็น
บริษัทที่ มี คุณสมบัติที่ เ หมาะสมในการ เ ป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

ลักษณะของรายการระหว่างกนั 
ผู้ จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์ ว่ า จ้ า ง  WHAID เ ป็ น ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์HREIT 

ที่มา: แบบ 56-REIT1 ณ 31 ธันวาคม 2564 
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เอกสารแนบ 3: สรุปผลประกอบการของผู้เช่ารายย่อยของทรัพยสิ์นทีจ่ะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที ่4 

โครงการ WHA ESIE 1 
เลขที่ยนูิต B.18-3 
ธุรกิจผูเ้ช่า ไม่มีผูเ้ช่า 
ทนุจดทะเบียน  N/A  
วนัที่จดทะเบียน  N/A  

วันที ่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  N/A   N/A   N/A  
รายได ้(ลา้นบาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  N/A   N/A   N/A  
ที่มา: BOL 

 
โครงการ WHA LP 2 

เลขที่ยนูิต B.12 (FZ) 
ธุรกิจผูเ้ช่า อิเล็กทรอนิกส ์
ทนุจดทะเบียน 6,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 3 ตลุาคม 2561 

วันที่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  5.24   50.17   64.80  
รายได ้(ลา้นบาท)  0.00   25.98   101.12  
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)   N/A    7.81   16.20  
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  (0.28)  1.13   (3.11) 
ที่มา: BOL 

 
โครงการ WHA LP 2 

เลขที่ยนูิต B.14 (FZ) และ B.16 (FZ) 
ธุรกิจผูเ้ช่า เครื่องจกัร 
ทนุจดทะเบียน 325,170,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 16 กนัยายน 2563 

วันที ่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท) N/A  N/A   89.27  
รายได ้(ลา้นบาท) N/A  N/A   0.00  
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) N/A  N/A   N/A  
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท) N/A  N/A   (1.28) 
ที่มา: BOL 
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โครงการ WHA CIE 1 
เลขที่ยนูิต B.6A 
ธุรกิจผูเ้ช่า เหล็ก 
ทนุจดทะเบียน 67,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 18 พฤศจิกายน 2548 

วันที่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  34.87   78.96   69.10  
รายได ้(ลา้นบาท)  1.63   4.42   12.45  
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)  (1.10)  (5.16)  (5.19) 
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  (14.65)  (22.44)  (27.37) 
ที่มา: BOL 

 
โครงการ WHA LP 1 

เลขที่ยนูิต C.3 (FZ) 
ธุรกิจผูเ้ช่า โลจิสติกส ์
ทนุจดทะเบียน 11,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 22 มิถนุายน 2533 

วันที่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  701.81   761.04   843.52  
รายได ้(ลา้นบาท)  504.35   532.46   562.50  
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)  76.17   109.96   116.96  
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  62.70   62.75   67.82  
ที่มา: BOL 

 
โครงการ WHA LP 1 

เลขที่ยนูิต C.4 (FZ) 
ธุรกิจผูเ้ช่า ยานยนต ์
ทนุจดทะเบียน 195,610,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 17 พฤศจิกายน 2563 

วันที่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  N/A   N/A   3.80  
รายได ้(ลา้นบาท)  N/A   N/A   0.00  
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)  N/A   N/A    N/A   
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  N/A   N/A   (0.76) 
ที่มา: BOL 
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โครงการ WHA LP 4 
เลขที่ยนูิต D.2 
ธุรกิจผูเ้ช่า อิเล็กทรอนิกส ์
ทนุจดทะเบียน 613,899,500 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 1 เมษายน 2540 

วันที่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  14,268.21   15,185.20   18,186.41  
รายได ้(ลา้นบาท)  31,750.24   33,477.63   32,615.93  
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)  4,088.29   4,971.70   4,934.65  
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  649.94   1,155.48   1,366.73  
ที่มา: BOL 

 
โครงการ WHA LP 4 

เลขที่ยนูิต A.5 
ธุรกิจผูเ้ช่า ยานยนต ์
ทนุจดทะเบียน 277,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 31 กรกฎาคม 2539 

วันที่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  3,534.95   3,946.54   4,131.33  
รายได ้(ลา้นบาท)  4,439.25   3,823.16   2,934.58  
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)  980.87   774.59   465.50  
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  773.39   421.93   132.65  
ที่มา: BOL 

 

โครงการ KABIN 
เลขที่ยนูิต 18-1 
ธุรกิจผูเ้ช่า ผลิตภณัฑไ์ม ้
ทนุจดทะเบียน 5,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 2 กรกฎาคม 2564 

วันที่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  N/A   N/A   N/A  
รายได ้(ลา้นบาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  N/A   N/A   N/A  
ที่มา: BOL 
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โครงการ ESIE 
เลขที่ยนูิต FZ.1/2 
ธุรกิจผูเ้ช่า อิเล็กทรอนิกส ์
ทนุจดทะเบียน 155,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 29 กนัยายน 2563 

วันที่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  N/A   N/A  155.05 
รายได ้(ลา้นบาท)  N/A   N/A  1.75 
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)  N/A   N/A   N/A  
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  N/A   N/A   (0.62) 
ที่มา: BOL 

 

โครงการ ESIE 
เลขที่ยนูิต R.05-2 
ธุรกิจผูเ้ช่า อปุโภคบริโภค 
ทนุจดทะเบียน 50,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 26 สิงหาคม 2563 

วันที่ 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  N/A   N/A  20.48 
รายได ้(ลา้นบาท)  N/A   N/A  0.43 
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)  N/A   N/A   (3.48) 
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  N/A   N/A  (5.44) 
ที่มา: BOL 

 

โครงการ ESIE 
เลขที่ยนูิต K.13C-01 และ K.13C-02 
ธุรกิจผูเ้ช่า อปุโภคบริโภค 
ทนุจดทะเบียน 121,000,000 บาท 
วนัที่จดทะเบียน 20 เมษายน 2549 

วันที่ 31 มีนาคม 2562 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2564 
สินทรพัย ์(ลา้นบาท)  1,607.90   1,656.45   1,679.64  
รายได ้(ลา้นบาท)  820.81   725.25   707.70  
ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท)  281.08   202.85   169.77  
ก าไรสทุธิ (ลา้นบาท)  86.10   58.19   (7.77) 
ที่มา: BOL 
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เอกสารแนบ 4: ประมาณการทางการเงนิของการลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที ่4 

(หน่วย: ล้านบาท) 2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 

รวมรายได้ 104.33 109.32 109.52 103.10 103.63 107.74 105.00 103.61 108.06 107.55 

ค่าใช้จ่าย           
ค่าธรรมเนียมการจัดการ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ (0.00) 4.19 4.23 4.28 4.33 4.38 4.44 4.50 4.56 4.62 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน -    0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 1.82 1.84 2.34 3.31 4.50 5.84 6.68 7.82 5.88 6.86 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 1.36 1.39 1.41 1.44 1.49 3.10 3.11 3.13 3.23 3.25 

ค่าใช้จ่ายต่อสัญญา -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

รวมค่าใช้จ่าย 3.18 7.72 8.29 9.33 10.61 13.63 14.53 15.75 13.98 15.04 
ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา และ
ใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 

101.15 101.60 101.23 93.77 93.02 94.11 90.47 87.86 94.08 92.52 

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

กระแสเงินสดอิสระ 101.15 101.60 101.23 93.77 93.02 94.11 90.47 87.86 94.08 92.52 

 

(หน่วย: ล้านบาท) 2576 2577 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 

รวมรายได้ 107.96 113.61 113.58 113.68 118.96 118.81 118.99 124.68 124.60 124.68 

ค่าใช้จ่าย           
ค่าธรรมเนียมการจัดการ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 4.68 4.75 4.81 4.88 4.94 5.01 5.07 5.14 5.21 5.27 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 8.14 6.57 7.25 8.58 6.90 7.60 9.00 7.23 7.98 9.45 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 3.29 3.40 3.43 3.46 3.57 3.60 3.63 3.75 3.78 3.81 

ค่าใช้จ่ายต่อสัญญา -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

รวมค่าใช้จ่าย 16.41 15.02 15.80 17.22 15.72 16.52 18.02 16.43 17.28 18.84 
ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา และ
ใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 

91.55 98.58 97.79 96.46 103.24 102.29 100.98 108.25 107.32 105.84 

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

กระแสเงินสดอิสระ 91.55 98.58 97.79 96.46 103.24 102.29 100.98 108.25 107.32 105.84 
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(หน่วย: ล้านบาท) 2586 2587 2588 2589 2590 2591 2592 2593 2594 2595 

รวมรายได้ 130.58 130.44 130.42 136.52 136.34 136.21 142.54 142.35 142.15 148.73 

ค่าใช้จ่าย           
ค่าธรรมเนียมการจัดการ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 5.34 5.41 5.48 5.54 5.61 5.68 5.74 5.83 5.92 6.00 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 7.59 8.37 9.90 7.95 8.76 10.35 8.31 9.15 10.80 8.68 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 3.94 3.97 4.00 4.13 4.16 4.20 4.33 4.36 4.40 4.54 

ค่าใช้จ่ายต่อสัญญา -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

รวมค่าใช้จ่าย 17.17 18.05 19.68 17.93 18.84 20.53 18.69 19.65 21.43 19.53 
ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา และ
ใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 

113.40 112.39 110.73 118.60 117.51 115.68 123.84 122.69 120.72 129.20 

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

กระแสเงินสดอิสระ 113.40 112.39 110.73 118.60 117.51 115.68 123.84 122.69 120.72 129.20 

 

(หน่วย: ล้านบาท) 2596 2597 2598 2599 2600 2601 2602 2603 2604 2605 

รวมรายได้ 148.49 148.18 154.93 154.61 154.17 161.14 160.78 160.23 167.42 167.01 

ค่าใช้จ่าย           
ค่าธรรมเนียมการจัดการ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 6.21 6.30 6.36 6.42 6.48 6.53 6.58 6.62 6.66 6.69 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 9.55 11.26 9.05 9.95 11.72 9.43 10.36 12.19 9.81 10.77 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 4.57 4.61 4.75 4.79 4.83 4.98 5.02 5.06 5.21 5.25 

ค่าใช้จ่ายต่อสัญญา 80.00 -    -    -    -    -    -    -    -    -    

รวมค่าใช้จ่าย 100.64 22.47 20.47 21.47 23.34 21.24 22.26 24.18 21.99 23.02 
ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา และ
ใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 

47.85 125.71 134.46 133.15 130.83 139.90 138.52 136.05 145.43 144.00 

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

กระแสเงินสดอิสระ 47.85 125.71 134.46 133.15 130.83 139.90 138.52 136.05 145.43 144.00 

 

  



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ   

94 
 

(หน่วย: ล้านบาท) 2606 2607 2608 2609 2610 2611 2612 2613 2614 2615 

รวมรายได้ 166.37 173.77 173.33 172.59 180.21 179.73 178.89 186.74 186.22 185.27 

ค่าใช้จ่าย           
ค่าธรรมเนียมการจัดการ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 6.71 6.72 6.72 6.71 6.69 6.65 6.60 6.53 6.43 6.32 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 12.67 10.20 11.18 13.15 10.59 11.60 13.63 10.98 12.03 14.12 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 5.29 5.45 5.50 5.54 5.71 5.76 5.80 5.97 6.02 6.07 

ค่าใช้จ่ายต่อสัญญา -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

รวมค่าใช้จ่าย 24.98 22.68 23.71 25.71 23.29 24.32 26.34 23.79 24.80 26.81 
ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา และ
ใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 

141.39 151.09 149.62 146.88 156.92 155.41 152.56 162.95 161.43 158.46 

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

กระแสเงินสดอิสระ 141.39 151.09 149.62 146.88 156.92 155.41 152.56 162.95 161.43 158.46 

 

(หน่วย: ล้านบาท) 2616 2617 2618 2619 2620 2621 2622 2623 2624 2625 

รวมรายได้ 193.29 192.69 191.61 199.85 199.20 198.03 206.50 205.81 210.49 219.18 

ค่าใช้จ่าย           
ค่าธรรมเนียมการจัดการ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 6.18 6.01 5.81 5.57 5.05 3.08 1.84 0.69 8.00 8.00 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 0.31 2.90 2.90 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 11.38 12.46 14.61 11.78 12.89 15.10 12.19 13.32 15.60 12.60 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 6.25 6.30 6.35 6.54 6.59 6.64 6.84 6.90 20.74 21.18 

ค่าใช้จ่ายต่อสัญญา -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

รวมค่าใช้จ่าย 24.12 25.07 27.07 24.20 24.84 25.13 21.17 21.22 47.24 44.69 
ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา และ
ใช้จ่ายตัดจ าหน่าย 

169.18 167.61 164.54 175.65 174.37 172.90 185.32 184.60 163.25 174.49 

เงินทนุหมนุเวียน - สทุธิ -    -    -    -    -    -    -    -    -    -    

กระแสเงินสดอิสระ 169.18 167.61 164.54 175.65 174.37 172.90 185.32 184.60 163.25 174.49 
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เอกสารแนบ 5: สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับการท ารายการ 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพยส์ิน 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพยส์นิกบั บริษัท ดับบลิวเอชเอ อสีเทริน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียล
เอสเตท จ ากัด) (“บริษทั WHAESIE ”) 

ผูใ้หเ้ช่า บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั (“บริษัท WHAESIE ”) 
ทรพัยส์ินที่เช่า 
 

1. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE 1) ต าบลตาสิทธิ์ 

อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ดงันี ้

ล าดบัที ่
โฉนดที่ดิน
เลขที ่

ประเภทการ
เช่าที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 
(ประมาณ) 
ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 
ที่เช่า 

พืน้ที่
อาคาร 

(ประมาณ) 
ตร.ม. 

ประเภทของ 
อาคารโรงงาน 

1)  29737 แบ่งเช่า 4-1-58.00 

อาคาร
โรงงาน 
จ านวน 
1 หลงั 

3,760 
 

Detached 
Building 

จ านวน 1 ยนูิต 

 

2.  ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) ต าบลเขาคนัทรง อ าเภอ

ศรีราชา จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้

ล าดบัที ่
โฉนดที่ดิน
เลขที ่

ประเภท
การเช่า
ที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 
(ประมาณ) 
ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 
ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 
(ประมาณ) 
ตร.ม. 

ประเภทของ 
อาคารโรงงาน 

1)  

229436 แบ่งเช่า 

2-2-48.5 อาคาร
คลงัสินคา้ 
จ านวน 
3 หลงั 

4,314 Warehouse 
Building 
จ านวน 3  
ยนูิต 

2)  3-0-73.5 5,214 

3)  1-3-43.75 3,095 
 

ค่าเช่า ค่าเช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมด เม่ือรวมกบัราคาซือ้ขายของสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดของทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทุน
เพ่ิมเติมครัง้ที่สี่ จะไม่เกิน 1,345,890,000 บาท 

ค่าเช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่
ต่ออาย ุ

ค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุทั้งหมดของทรัพย์สินหลักที่ จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่สี่จะไม่เกิน 
80,000,000 บาท 

สิทธิของผูใ้หเ้ช่าใน
การเขา้ออกพืน้ที่เพ่ือ
ด าเนินการก่อสรา้ง
ส่วนขยายเพ่ิมเติม  
 

ในกรณีที่การเช่าทรพัยส์ินรายการใดเป็นการแบ่งเช่าเพียงบางส่วนของที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งเนื่องจากพืน้ที่ของ
ที่ดินส่วนที่เหลือในที่ดินแปลงนัน้สามารถน าไปก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมจากอาคารที่เช่าไดใ้นอนาคตซึ่ง
เป็นพืน้ที่ที่ติดกันกับพืน้ที่เช่าของผูเ้ช่า (“พืน้ที่ส่วนขยายเพิ่มเติม”) ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือบุคคลที่ผูใ้หเ้ช่ าก าหนดให้
เป็นผูด้  าเนินการก่อสรา้ง (“ผูด้  าเนินการก่อสรา้ง”) มีสิทธิผ่านเขา้ออกพืน้ที่เช่าที่ติดกันเพื่อเขา้ไปด าเนินการ
ก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมติดกับอาคารที่เช่าของผูเ้ช่าบนพืน้ที่ส่วนขยายเพิ่มเติมนัน้ (“อาคารส่วนขยาย
เพ่ิมเติม”) โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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1. เม่ือผูเ้ช่าพืน้ที่แจง้ความประสงคใ์หมี้การก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ผูเ้ช่ายินยอมใหผู้ใ้หเ้ช่า และ/
หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้งมีสิทธิที่จะก่อสรา้งบนพืน้ที่ส่วนขยายเพิ่มเติม โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ตกลง
ระหว่างผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าพืน้ที่ในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการขอก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมบนพืน้ที่ส่วน
ขยายเพ่ิมเติมดงักล่าว ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าจะแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบก่อนที่จะมีการเร่ิมด าเนินการก่อสรา้ง โดยจะตอ้ง
ด าเนินการก่อสรา้งดังกล่าวตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการด าเนินการก่อสรา้งจะต้องไม่ท าให้มี
ผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนต์ามปกติในทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่าและผูเ้ช่าพืน้ที่จนเกินสมควร โดยผูใ้ห้
เช่า และ/หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้งจะด าเนินการใด ๆ เพ่ือลดผลกระทบอนัอาจเกิดขึน้ดงักล่าวใหน้อ้ยที่สุด
เท่าที่จะสามารถท าได ้
ในกรณีที่การก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมตามความในวรรคก่อนก่อใหเ้กิดความเสียหาย/สญูหาย แก่
บุคคล และ/หรืออาคาร และ/หรือทรพัยส์ินอ่ืนใด หรือในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้ง
กระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ผูใ้ห้
เช่า และ/หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้งตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมด  ทัง้ทางแพ่ง
และทางอาญา นอกจากนี ้ผู้ให้เช่า และ/หรือผู้ด  าเนินการก่อสรา้งจะจัดท าประกันความเสี่ยงภัยใน
ทรัพย์สิน (Contractor All Risk Insurance) เพื่อครอบคลุมความเสียหายใด ๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการ
ก่อสรา้งดงักล่าว 

2. ผูเ้ช่ายินยอมให ้
2.1. ผูใ้หเ้ช่า ผูด้  าเนินการก่อสรา้ง และผูใ้หบ้ริการเกี่ยวกับการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ใช้

เส้นทางภายในแปลงที่ดินในส่วนที่อยู่ในทรัพย์สินที่เช่าเป็นทางผ่านเข้าออกได้ระหว่างการ
ก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติม 

2.2. ผูใ้หเ้ช่า (รวมถึงบริวารของผูใ้หเ้ช่าและบุคคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด) ใชเ้สน้ทางภายในแปลงที่ดินใน
ส่วนที่อยู่ในทรพัยส์ินที่เช่าเป็นทางผ่านเขา้ออกไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการเช่าที่
ต่ออาย ุภายหลงัจากการก่อสรรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมแลว้เสรจ็ 

โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงจะร่วมรบัผิดชอบและช าระคืนค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาซ่อมแซมถนนที่ผูเ้ช่าไดช้ าระ
ออกไป โดยค านวณตามสดัส่วนพืน้ที่อาคารที่เช่าและพืน้ที่อาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ทัง้นี ้เพื่อประโยชน์
แห่งความชัดเจน ตราบใดที่ยงัไม่มีการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือผูด้  าเนินการ
ก่อสรา้งไม่มีสิทธิใช้ถนนเขา้ออกพืน้ที่ส่วนขยายเพิ่มเติม ดังนั้น ผู้ให้เช่าจึงไม่มีหน้าที่ในการช าระค่า
ซ่อมแซมถนนแต่อย่างใด และหากพิสจูนไ์ดอ้ย่างชัดแจง้ว่าค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาซ่อมแซมถนนเป็น
ความเสียหายที่เกิดจากการด าเนินงานก่อสรา้งของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าจะเป็นผู้ช  าระค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรกัษาซ่อมแซมถนนดงักล่าวทัง้จ านวน 

3. นอกเหนือจากการประกันภัยตามที่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ (รายละเอียดปรากฏตามสรุปสาระส าคัญ
ของสัญญาที่จะเขา้ท ากับเจา้ของทรพัยส์ิน 3 (สาม) ราย สัญญาเช่าทรพัยส์ิน ในหัวขอ้การประกันภัย) 
ผู้ให้เช่าและผู้เช่าจะจัดให้มีประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risk) โดยท าเป็นการ
ประกนัภยัอาคารที่เช่าใหค้รอบคลุมถึงอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมอย่างเพียงพอและเหมาะสม เพ่ือคุม้ครอง
ถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่อาคารที่เช่าและอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาตามการประกันมูลค่าตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดินและงานฐาน
ราก ทัง้นี ้โดยระบุชื่อผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) และผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกันร่วมกันและเป็น
ผูร้บัประโยชนร์่วมกันในกรมธรรมป์ระกันภัยที่จัดท าขึน้ส าหรบัอาคารที่เช่าและอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม 
หรือที่ไดจ้ัดท าประกันภัยแยกตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ 
และก าหนดใหผู้เ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) และผูใ้หเ้ช่าไดร้บัค่าสินไหมทดแทนตามสดัส่วนของ
พืน้ที่ที่แต่ละฝ่ายมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ ทั้งนี ้ผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถ้ามี) จะเป็นผู้
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ไดร้บัค่าสินไหมทดแทนจากการประกันภัยในส่วนของอาคารที่เช่าดงักล่าวทั้งหมดเพื่อน าไปด าเนินการ
ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีแ้ละผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูไ้ดร้บัค่าสินไหมทดแทนจากการประกนัภยัในส่วนของ
อาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ทัง้นี ้ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่
เกิดขึน้หรือเกี่ยวเนื่องจากการด าเนินการดังกล่าวและการช าระเบีย้ประกันภัยตามกรมธรรมป์ระกันภัย
ดงักล่าวตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่แต่ละฝ่ายมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ 
อย่างไรก็ดี หากมีการจดัท าประกนัความเสี่ยงภยัในทรพัยส์ิน (Property All Risk) แยกกนัระหว่างอาคารที่
เช่าและอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติม คู่สญัญาตกลงสละสิทธิในการไล่เบีย้ระหว่างกนั 

4. ภายหลงัการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมแลว้เสร็จ ผูใ้หเ้ช่าใหส้ิทธิผูเ้ช่าในการลงทุนในอาคารส่วน
ขยายเพ่ิมเติม ทัง้นี ้ตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัต่อไป 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพยส์นิกบั บริษัท ดับบลิวเอชเอ อนิดัสเตรียล บิวดิง้ จ ากัด
(“บริษทั WHAIB”) 

ผูใ้หเ้ช่า บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“บริษัท WHAIB”) 

ทรพัยส์ินที่เช่า 

1. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งในนิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบุรี 1 (WHA CIE 1) ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้

ล าดบัที ่
โฉนดที่ดิน
เลขที ่

ประเภทการ
เช่าที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 
(ประมาณ) 
ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 
ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 
(ประมาณ) 
ตร.ม. 

ประเภทของ 
อาคาร
โรงงาน 

1)  90909 แบ่งเช่า 0-1-38.75 
อาคารโรงงาน 

จ านวน 
1 หลงั 

660 

Attached 
Building 
จ านวน 1  
ยนูิต 

 

2. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งในโครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 1 (WHA LP 1) ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้

ล าดบัที ่
โฉนดที่ดิน
เลขที ่

ประเภทการ
เช่าที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 
(ประมาณ) 
ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 
ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 
(ประมาณ) 
ตร.ม. 

ประเภทของ 
อาคาร
โรงงาน 

1)  
211634 แบ่งเช่า 

2-1-48.75 
อาคาร

คลงัสินคา้  
จ านวน  
2 หลงั 

3,885 
Warehouse 

Building 
จ านวน 2  
ยนูิต 

2)  3-0-3.75 4,959 

 

3. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในโครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) ต าบลปลวกแดง อ าเภอ

ปลวกแดง จงัหวดัระยอง ดงันี ้

ล าดบัที ่
โฉนดที่ดิน
เลขที ่

ประเภทการ
เช่าที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 
(ประมาณ) 
ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 
ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 
(ประมาณ) 
ตร.ม. 

ประเภทของ 
อาคาร
โรงงาน 

1)  473 
แบ่งเช่า 

3-0-55.25 
อาคาร

คลงัสินคา้ 
จ านวน 
2 หลงั 

5,165 
Warehouse 

Building 
จ านวน 2  
ยนูิต 

2)  
9198 

3-0-85.5 5,262 
9199 

 

4. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในนิคมอุตสาหกรรมไฮเทคกบินทร ์(KABIN) ต าบลลาดตะเคียน อ าเภอกบินทรบ์รุี 

จงัหวดัปราจีนบรุี ดงันี ้
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ล าดบัที ่
โฉนดที่ดิน
เลขที ่

ประเภทการ
เช่าที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 
(ประมาณ) 
ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 
ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 
(ประมาณ) 
ตร.ม. 

ประเภทของ 
อาคาร
โรงงาน 

1)  85482 แบ่งเช่า 0-2-56.5 

อาคาร
โรงงาน 
จ านวน 
1 หลงั 

1,152 

Attached 
Building 
จ านวน 1  
ยนูิต 

 

5. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) (ESIE) ต าบลปลวกแดง อ าเภอปลวก

แดง จงัหวดัระยอง ดงันี ้

ล าดบัที ่
โฉนดที่ดิน
เลขที ่

ประเภทการ
เช่าที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 
(ประมาณ) 
ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 
ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 
(ประมาณ) 
ตร.ม. 

ประเภทของ 
อาคาร
โรงงาน 

1)  10734 แบ่งเช่า 4-2-63.5 
อาคารโรงงาน 

จ านวน 
1 หลงั 

4,016 

Detached 
Building 
จ านวน 1  
ยนูิต 

 

ค่าเช่า 
ค่าเช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมด เม่ือรวมกบัราคาซือ้ขายของสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดของทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทนุ
เพ่ิมเติมครัง้ที่สี่ จะไม่เกิน 1,345,890,000 บาท 

ค่าเช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่
ต่ออาย ุ

ค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุทั้งหมดของทรัพย์สินหลักที่ จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่สี่  จะไม่เกิน 
80,000,000 บาท 

สิทธิของผูใ้หเ้ช่าใน
การเขา้ออกพืน้ที่เพ่ือ
ด าเนินการก่อสรา้ง
ส่วนขยายเพ่ิมเติม  
 

ในกรณีที่การเช่าทรพัยส์ินรายการใดเป็นการแบ่งเช่าเพียงบางส่วนของที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งเนื่องจากพืน้ที่ของ
ที่ดินส่วนที่เหลือในที่ดินแปลงนัน้สามารถน าไปก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมจากอาคารที่เช่าไดใ้นอนาคตซึ่ง
เป็นพืน้ที่ที่ติดกันกับพืน้ที่เช่าของผูเ้ช่า (“พื ้นที่ส่วนขยายเพิ่มเติม”) ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือบุคคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนดให้
เป็นผูด้  าเนินการก่อสรา้ง (“ผูด้  าเนินการก่อสรา้ง”) มีสิทธิผ่านเขา้ออกพืน้ที่เช่าที่ติดกันเพื่อเขา้ไปด าเนินการ
ก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมติดกับอาคารที่เช่าของผูเ้ช่าบนพืน้ที่ส่วนขยายเพิ่มเติมนัน้ (“อาคารส่วนขยาย
เพ่ิมเติม”) โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
1. เม่ือผูเ้ช่าพืน้ที่แจง้ความประสงคใ์หมี้การก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ผูเ้ช่ายินยอมใหผู้ใ้หเ้ช่า และ/

หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้งมีสิทธิที่จะก่อสรา้งบนพืน้ที่ส่วนขยายเพิ่มเติม โดยจะตอ้งเป็นไปตามขอ้ตกลง
ระหว่างผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าพืน้ที่ในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการขอก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมบนพืน้ที่ส่วน
ขยายเพ่ิมเติมดงักล่าว ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่าจะแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบก่อนที่จะมีการเริ่มด าเนินการก่อสรา้ง โดยจะตอ้ง
ด าเนินการก่อสรา้งดังกล่าวตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการด าเนินการก่อสรา้งจะต้องไม่ท าให้มี
ผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนต์ามปกติในทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่าและผูเ้ช่าพืน้ที่จนเกินสมควร โดยผูใ้ห้
เช่า และ/หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้งจะด าเนินการใด ๆ เพื่อลดผลกระทบอันอาจเกิดขึน้ดังกล่าวใหน้อ้ย
ที่สดุเท่าที่จะสามารถท าได ้
ในกรณีที่การก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมตามความในวรรคก่อนก่อใหเ้กิดความเสียหาย/สญูหาย แก่
บุคคล และ/หรืออาคาร และ/หรือทรพัยส์ินอ่ืนใด หรือในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้ง
กระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือขอ้บงัคบัอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ผูใ้ห้
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เช่า และ/หรือผูด้  าเนินการก่อสรา้งตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมด ทัง้ทางแพ่ง
และทางอาญา นอกจากนี ้ผู้ให้เช่า และ/หรือผู้ด  าเนินการก่อสรา้งจะจัดท าประกันความเสี่ยงภัยใน
ทรัพย์สิน (Contractor All Risk Insurance) เพื่อครอบคลุมความเสียหายใด ๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการ
ก่อสรา้งดงักล่าว 

2. ผูเ้ช่ายินยอมให ้
2.1. ผูใ้หเ้ช่า ผูด้  าเนินการก่อสรา้ง และผูใ้หบ้ริการเกี่ยวกับการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ใช้

เส้นทางภายในแปลงที่ดินในส่วนที่อยู่ในทรัพย์สินที่เช่าเป็นทางผ่านเข้าออกได้ระหว่างการ
ก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติม 

2.2. ผูใ้หเ้ช่า (รวมถึงบริวารของผูใ้หเ้ช่าและบุคคลที่ผูใ้หเ้ช่าก าหนด) ใชเ้สน้ทางภายในแปลงที่ดินใน
ส่วนที่อยู่ในทรพัยส์ินที่เช่าเป็นทางผ่านเขา้ออกไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการเช่าที่
ต่ออาย ุภายหลงัจากการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมแลว้เสรจ็ 

โดยผูใ้หเ้ช่าตกลงจะร่วมรบัผิดชอบและช าระคืนค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาซ่อมแซมถนนที่ผูเ้ช่าไดช้ าระ
ออกไป โดยค านวณตามสดัส่วนพืน้ที่อาคารที่เช่าและพืน้ที่อาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ทัง้นี ้เพื่อประโยชน์
แห่งความชัดเจน ตราบใดที่ยงัไม่มีการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ผูใ้หเ้ช่า และ/หรือผูด้  าเนินการ
ก่อสรา้งไม่มีสิทธิใช้ถนนเขา้ออกพืน้ที่ส่วนขยายเพิ่มเติม ดังนั้น ผู้ให้เช่าจึงไม่มีหน้าที่ในการช าระค่า
ซ่อมแซมถนนแต่อย่างใด และหากพิสูจนไ์ดอ้ย่างชัดแจง้ว่าค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาซ่อมแซมถนนเป็น
ความเสียหายที่เกิดจากการด าเนินงานก่อสรา้งของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าจะเป็นผู้ช  าระค่าใช้จ่ายในการ
บ ารุงรกัษาซ่อมแซมถนนดงักล่าวทัง้จ านวน 

3. นอกเหนือจากการประกันภัยตามที่ได้ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้(รายละเอียดปรากฏตามสรุปสาระส าคญั
ของสัญญาที่จะเขา้ท ากับเจา้ของทรพัยส์ิน 3 (สาม) ราย สัญญาเช่าทรพัยส์ิน ในหัวขอ้การประกันภัย) 
ผู้ให้เช่าและผู้เช่าจะจัดให้มีประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (Property All Risk) โดยท าเป็นการ
ประกนัภยัอาคารที่เช่าใหค้รอบคลมุถึงอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติมอย่างเพียงพอและเหมาะสม เพ่ือคุม้ครอง
ถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่อาคารที่เช่าและอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม โดยวงเงินเอาประกันภัย
พิจารณาตามการประกันมูลค่าตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่าที่ดินและงานฐาน
ราก ทัง้นี ้โดยระบุชื่อผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) และผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกันร่วมกันและเป็น
ผูร้บัประโยชนร์่วมกันในกรมธรรมป์ระกันภยัที่จัดท าขึน้ส าหรบัอาคารที่เช่าและอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม 
หรือที่ไดจ้ัดท าประกันภัยแยกตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่ผู ้เช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ 
และก าหนดใหผู้เ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) และผูใ้หเ้ช่าไดร้บัค่าสินไหมทดแทนตามสดัส่วนของ
พืน้ที่ที่แต่ละฝ่ายมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ ทัง้นี ้ผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) จะเป็นผู้
ไดร้บัค่าสินไหมทดแทนจากการประกันภัยในส่วนของอาคารที่เช่าดงักล่าวทัง้หมดเพื่อน าไปด าเนินการ
ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีแ้ละผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูไ้ดร้บัค่าสินไหมทดแทนจากการประกนัภยัในส่วนของ
อาคารส่วนขยายเพิ่มเติม ทัง้นี ้ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่
เกิดขึน้หรือเกี่ยวเนื่องจากการด าเนินการดงักล่าวและการช าระเบีย้ประกันภัยตามกรมธรรมป์ระกันภัย
ดงักล่าวตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่แต่ละฝ่ายมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ 
อย่างไรก็ดี หากมีการจัดท าประกันความเสี่ยงภัยในทรพัยส์ิน (Property All Risk) แยกกันระหว่างอาคาร
ที่เช่าและอาคารส่วนขยายเพ่ิมเติม คู่สญัญาตกลงสละสิทธิในการไล่เบีย้ระหว่างกนั 

ภายหลังการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมแลว้เสร็จ ผูใ้หเ้ช่าใหส้ิทธิผูเ้ช่าในการลงทุนในอาคารส่วนขยาย
เพ่ิมเติม ทัง้นี ้ตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัต่อไป 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าทรัพยส์นิกบั บริษัท อีสเทริน์ ซีบอรด์ อนิดัสเตรียล เอสเตท 
(ระยอง) จ ากดั (“บริษทั ESIE”) 

ผูใ้หเ้ช่า บริษัท อีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั (“บริษัท ESIE”) 
ทรพัยส์ินที่เช่า 
 

1. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) (ESIE) ต าบลปลวกแดง อ าเภอปลวกแดง จงัหวดั

ระยอง ดงันี ้

ล าดบัที ่
โฉนดที่ดิน
เลขที ่

ประเภทการ
เช่าที่ดิน 

ขนาดทีด่ิน 
(ประมาณ) 
ไร-่งาน-ตร.วา 

อาคาร 
ที่เช่า 

พืน้ที่อาคาร 
(ประมาณ) 
ตร.ม. 

ประเภทของ 
อาคารโรงงาน 

1)  26731 แบ่งเช่า 4-2-60.00 
อาคารโรงงาน 

จ านวน 
3 หลงั 

3,392 
Detached 
Building 

จ านวน 1 ยนูิต 
2)  

30376 แบ่งเช่า 
0-3-66.75 1,656 Attached 

Building จ านวน 2 
ยนูิต 

3)  0-3-66.75 1,656 
 

ค่าเช่า ค่าเช่าของอสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมด เม่ือรวมกบัราคาซือ้ขายของสงัหาริมทรพัยท์ัง้หมดของทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้
ที่สี่ จะไม่เกิน 1,345,890,000 บาท 

ค่าเช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าทีต่่อ
อาย ุ

ค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายทุัง้หมดของทรพัยส์ินหลกัที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ทีส่ี่ จะไม่เกิน 80,000,000 บาท 
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สรุปเงือ่นไขเพิ่มเติมของร่างสญัญาเช่าทรัพยส์นิกบับริษัทเจ้าของทรัพยส์ินทัง้ 3 ราย 

ผู้เช่า 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยเ์หมราช (“ผูเ้ช่า”) 

วัตถุประสงคใ์นการ
เช่า 

ผูเ้ช่าตกลงว่าจะเขา้ครอบครอง ใช ้หาประโยชน ์หรือด าเนินการอ่ืนใดกบัทรพัยส์ินที่เช่า อนัเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจการ
ใหเ้ช่าที่ดิน อาคารคลงัสินคา้ ศูนยก์ระจายสินคา้ หรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) ซึ่งรวมถึงการให้
เช่าหลังคา และ/หรือพืน้ที่ที่เกี่ยวขอ้งเพื่อการประกอบกิจการโครงการผลิตกระแสไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยบ์น
หลงัคาเพื่อจ าหน่าย (Solar Rooftop) เพื่อใหส้อดคลอ้งกับวตัถุประสงคข์องผูเ้ช่าหรือตามมติของผูถ้ือหน่วยทรสัต์
ของผูเ้ช่า เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะไดต้กลงเป็นอย่างอ่ืน ทัง้นี ้ตอ้งไม่ขัดต่อกฎหมาย ความสงบเรียบรอ้ยหรือ
ศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

ระยะเวลาการเช่า 
ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่ามีก าหนดระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี นับตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 
(“ระยะเวลาการเช่า”)  

การจดทะเบียนสิทธิ
การเช่า 

คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนการเช่าทรัพย์สินที่เช่า ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่ วยงานราชการที่
เกี่ยวขอ้งภายในวนัและเวลาตามที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกัน (“วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า”) ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงว่า
การจดทะเบียนจะตอ้งมีขึน้ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วันนับจากวันที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัแจง้จากผู้เช่าเป็นลาย
ลกัษณอ์กัษร และใหก้ารใชส้ิทธิหรือการปฏิบตัิหนา้ที่ใด ๆ ตามสญัญาฉบบันีเ้ร่ิมขึน้ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 

การช าระค่าเช่า 

1. ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า  
2. การช าระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ  ตามสญัญานีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่

สมบูรณ์ต่อเม่ือผูใ้หเ้ช่าไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้เท่านั้น  นอกจากนี ้ในกรณีที่การ
ช าระเงินค่าเช่าและเงินใด ๆ ตามสญัญานีด้ว้ยวิธีการโอนเงินผ่านบญัชีธนาคาร (wire transfer) จะถือว่าเป็น
การช าระเงินที่สมบรูณต์่อเม่ือผูใ้หเ้ช่าไดร้บัการยืนยนัยอดเงินที่ไดร้บัช าระจากธนาคารที่เกี่ยวขอ้งกับบญัชีที่
ไดร้บัเงินครบตามจ านวนค่าเช่า โดยผูเ้ช่าจะด าเนินการหกัภาษี ณ ที่จ่ายตามอตัราที่กฎหมายก าหนดแลว้ 

สิทธิในการต่ออายุ
สัญญาเช่าของผู้เช่า 
 

1. ผูใ้หเ้ช่าใหค้  ามั่นจะใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าในการต่ออายุสัญญาเช่าทรพัยส์ินมีก าหนดระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี 
ภายหลงัจากสิน้สดุระยะเวลาการเช่า (“ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ”) ทัง้นี ้ภายใตข้อ้ก าหนดและเง่ือนไขต่าง 
ๆ เหมือนกับสัญญาเช่าทรัพยส์ินฉบับนีทุ้กประการ (“สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า”) ทั้งนี ้โดยไม่ให้น า
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขที่เกี่ยวขอ้งกบักรณีดงัต่อไปนีม้าใชบ้งัคบักบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 
1.1. ค่าเช่า ตามที่ก าหนดในข้อสัญญาว่าด้วยเรื่องค่าเช่าและการช าระค่าเช่าส าหรับระยะเวลา 30 

(สามสิบ) ปีแรก 
1.2. สิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่า  
1.3. หลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูเ้ช่า  
1.4. หนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าในการไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ บนทรพัยส์ินที่เช่า และ 
1.5. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่าจากการจ าหน่าย จ่าย โอน ทรพัยส์ินที่เช่า 

2. ให้ข้อก าหนดและเงื่อนไขส าหรับค่าเช่าและหน้าที่ของผู้ให้เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ มี
รายละเอียดดงันี ้
2.1. ค่าเช่าใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาว่าดว้ยเร่ืองค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 
2.2. หนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าตามขอ้ 4 ส าหรบัสญัญาเช่าที่ต่ออายใุหเ้ป็นดงันี ้ 

ผูใ้หเ้ช่าสามารถจ าหน่าย จ่าย โอนหรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ บนทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่บุคคลภายนอก 
และอาจก่อภาระผูกพันหรือก่อสิทธิอ่ืนใดในทรัพยส์ินที่เช่าได ้ในกรณีที่บุคคลภายนอกผู้รับโอน
กรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่เช่าตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรกับผูเ้ช่าเพื่อยินยอมผูกพันและอยู่ภายใต้
บงัคบัของสิทธิและหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาฉบบันี ้
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3. ผูเ้ช่าสามารถใชส้ิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าไดโ้ดยการแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร
ภายในปีที่ 21 (ยี่สิบเอ็ด) ถึงปีที่ 25 (ยี่สิบหา้) ของระยะเวลาการเช่า 

4. คู่สัญญาจะร่วมมือกันในการด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ
หน่วยงานราชการอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง (ถ้ามี) เพื่อใหก้ารต่อระยะเวลาการเช่าของทรพัยส์ินที่เช่านั้นเป็นไปตาม
หลกัเกณฑข์องส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑเ์กี่ยวกับการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศที่เกี่ยวขอ้ง  

5. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดแ้จง้ความประสงคจ์ะใชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบแลว้ คู่สัญญาทัง้สอง
ฝ่ายตกลงกนัไปจดทะเบียนสิทธิการเช่าทรพัยส์ินที่เช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายนุี ้ณ ส านกังานที่ดิน
หรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งภายในระยะเวลา 15 (สิบหา้) วนัก่อนวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุ
ไวใ้นสญัญาฉบบันี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน (“วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออาย”ุ) 

6. ในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายใุหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

หลักประกันการ
ปฏิบัติตามสัญญา
ของผู้ให้เช่า 

1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงจดทะเบียนจ านองทรพัยส์ินเพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของผูใ้หเ้ช่าในเรื่องสิทธิในการต่ออายุ
สญัญาเช่าของผูเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าฉบบันีแ้ละประกันการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่าอนัเป็นเหตุใหผู้้
เช่าบงัคบัสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าไม่ได ้โดยผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าเป็นผูย้ึดถือโฉนดที่ดินที่จ  านองไว้
นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียนจ านอง 

2. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนจ านองทรัพย์สินที่จ  านอง ณ ส านักงานที่ดินหรือหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวขอ้งในวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า โดยจะระบวุงเงินจ านองในจ านวนไม่สงูกว่าราคา
ประเมินเฉลี่ยของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ิน 2 (สอง) รายที่ท  าการประเมินทรพัยส์ินที่เช่าที่ผูเ้ช่าลงทุนในครัง้นี ้
หรือในกรณีที่มีการก าหนดวงเงินจ านองอย่างสูงไวต้ามกฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง ให้ก าหนดวงเงินจ านองใน
จ านวนสูงสุดเท่าที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องสามารถให้ระบุได้ ซึ่งจะต้องไม่สูงกว่าราคาประเมินเฉลี่ยของผู้
ประเมินมูลค่าทรพัยส์ิน 2 (สอง) รายที่ท  าการประเมินทรพัยส์ินที่เช่าที่ผูเ้ช่าลงทุนในครัง้นี ้ในการนี ้ส  าหรบั
กรณีที่มีกฎหมายก าหนดวงเงินจ านองสูงสุดไว้ส  าหรับที่ดินแปลงใด ทุก ๆ 10 (สิบ) ปีนับจากวันเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่า คู่สัญญาตกลงด าเนินการเพิ่มวงเงินจ านองให้เท่ากับจ านวนสูงสุดเท่าที่กฎหมายที่
เกี่ยวขอ้งสามารถใหร้ะบไุด ้ณ ขณะนัน้ ๆ  ซึ่งจะตอ้งไม่สงูกว่าราคาประเมินเฉลี่ยของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์นิ 
2 (สอง) รายที่ท  าการประเมินทรพัยส์ินที่เช่าที่ผูเ้ช่าลงทนุในครัง้นี ้ 

3. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหมี้การไถ่ถอนจ านองในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อาย ุและผูเ้ช่าจะส่งมอบโฉนดที่ดินที่จ  านองคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในวนัที่มีการไถ่ถอนจ านองดงักล่าว 

สิทธิของผู้เช่าในการ
ใช้ช่ือทางการค้า 

ผูเ้ช่าสามารถใชช้ื่อทางการคา้ และ/หรือเครื่องหมายการคา้ที่เกี่ยวขอ้งกับโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการ
ดับบลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค (แล้วแต่กรณี) เพื่อให้ผู้เช่าสามารถประกอบกิจการต่าง ๆ ในโครงการนิคม
อุตสาหกรรม/ โครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค  (แล้วแต่กรณี) ได้อย่างถูกต้องและเต็มที่ ทั้งนี ้ เพื่อ
วตัถปุระสงคใ์นการใชท้รพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาเช่าฉบบันีเ้ท่านัน้ โดยไม่มีค่าใชจ้่ายใด ๆ 
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หน้าทีข่องผู้เช่า 

1. ผูเ้ช่าตกลงปฏิบตัิ จดัท า หรือด าเนินการอ่ืนใดเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี  ้
2. เวน้แต่ที่ไดร้ะบุไวใ้นหัวขอ้หนา้ที่ในการช าระค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง/เปลี่ยนแปลงทรพัยส์ินของผูใ้หเ้ช่า

ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาตกลงกระท าการ ผูเ้ช่าตกลงจะจัดหาทดแทนหรือซ่อมบ ารุงรักษา ซ่อมแซม และ
ปรบัปรุงทรพัยส์ินที่เช่าหรือกระท าการใด ๆ ทัง้ปวง เพ่ือใหท้รพัยส์ินที่เช่าอยู่ในสภาพที่ดีหรือเหมาะสมแก่การ
ใชง้านตามวตัถุประสงคด์งัที่ระบุไวใ้นสญัญานีต้ลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายดุว้ย
ค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่าทัง้สิน้ 

3. ผูเ้ช่าจะไม่ท าการก่อสรา้งสิ่งปลูกสรา้งหรือส่วนควบใด ๆ ในทรพัยส์ินที่เช่า และจะไม่ท าการแกไ้ขดดัแปลง
ส่วนใด ๆ ของทรพัยส์ินที่เช่าอนัเป็นการท าใหท้รพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายหรือเปลี่ยนแปลงทรพัยส์ินที่
เช่าอนัตอ้งขออนุญาตจากหน่วยงานราชการอ่ืนใด เวน้แต่จะไดป้รึกษาหารือกับผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะมีสิทธิ
กระท าไดเ้ม่ือไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่าก่อนโดยผูใ้หเ้ช่าจะไม่ปฎิเสธโดยไม่มีเหตุ
อนัสมควร  
ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่ารบัทราบว่าอาจมีการติดตัง้แผงผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยบ์นพืน้ที่หลงัคาที่เช่า ซึ่งรวมถึง
การติดตั้งอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องบนพืน้ที่บางส่วนของทรัพยส์ินที่เช่าของกองทรสัตท์ี่จ  าเป็นในการประกอบ
โครงการผลิตกระแสไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยบ์นหลังคาเพื่อจ าหน่าย (Solar Rooftop) (“โครงการ Solar 
Rooftop”) ซึ่งหากการติดตั้งดังกล่าวไม่เป็นการแก้ไขดัดแปลงทรัพย์สินที่เช่าอันต้องขออนุญาตจาก
หน่วยงานราชการอ่ืนใด ผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงจะแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบก่อนที่จะมีการเริ่มด าเนินการติดตัง้ เม่ือ
สิน้สุดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงใหส้่วน
ควบกับทรพัยส์ินที่เช่า (รวมถึงส่วนควบจากโครงการ Solar Rooftop ที่ไดร้บัมอบมาจากผูป้ระกอบกิจการ
โครงการ Solar Rooftop (ถ้ามี)) ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่าตามสภาพที่ควรจะเป็นซึ่งเป็นการช ารุด
บกพรอ่งตามปกติ ณ วนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) โดยผูเ้ช่าไม่
มีสิทธิเรียกรอ้งค่าทดแทนใด ๆ จากผูใ้หเ้ช่า เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจนผูใ้หเ้ช่ารบัทราบและยอมรบัว่าผู้
เช่าช่วงพืน้ที่โครงการ Solar Rooftop และ/หรือบุคคลที่ผูเ้ช่าช่วง และ/หรือผูป้ระกอบกิจการโครงการ Solar 
Rooftop เป็นเจา้ของอปุกรณท์ี่เกี่ยวขอ้งทัง้หมดโดยไม่ถือเป็นส่วนควบกบัทรพัยส์ินที่เช่า  

4. ในกรณีที่การก่อสรา้งสิ่งปลกูสรา้งหรือส่วนควบหรือการแกไ้ขดดัแปลงส่วนใด ๆ ในทรพัยส์ินที่เช่าตามความ
ในวรรคก่อนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอ่ืนใด หรือในกรณีที่ผูเ้ช่ากระท าผิดกฎหมาย กฎ 
ระเบียบ และ/หรือข้อบังคับอ่ืนใดที่เกี่ยวข้องของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง ผู้เช่าตกลงรับผิดชดใช้
ค่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผูค้รอบครองทรพัยส์ินที่เช่า 

5. ตลอดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าบริหารและ
บ ารุงรกัษาสาธารณูปโภคส่วนกลางส าหรบัพืน้ที่เช่าใหแ้ก่ผูพ้ัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการ
ดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) ล่วงหนา้เป็นรายไตรมาสตามอตัราค่าบริหารและบ ารุงรกัษา
สาธารณูปโภคส่วนกลางตามที่ผูพ้ฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ 
(แลว้แต่กรณี) ก าหนด และจะตอ้งเป็นไปตามมาตรฐานที่ผูพ้ัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการ
ดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) ประกาศใชส้  าหรบัโครงการนิคมอตุสาหกรรม/ โครงการดบับลิว
เอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) ซึ่งการช าระค่าบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณปูโภคส่วนกลางโดยผูเ้ช่า
ดงักล่าวจะเป็นไปในสองลกัษณะดงันี ้
(ก) ในกรณีที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินที่เช่า หรือในกรณีที่สญัญาเช่าระหว่างผูเ้ช่ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่มี

ขอ้ตกลงใหผู้เ้ช่าพืน้ที่เป็นผูร้บัผิดชอบค่าบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณปูโภคส่วนกลาง (Attached 
Buildings และอาคารคลังสินค้า) ผู้เช่าตกลงจะช าระค่าบริหารและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ส่วนกลางส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าดงักล่าวใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า หรือผูใ้หบ้ริการในการบริหารและบ ารุงรกัษา
สาธารณปูโภคส่วนกลาง หรือผูพ้ฒันาโครงการนิคมอตุสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์
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พารค์ (แลว้แต่กรณี) เอง 
(ข) ในกรณีที่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินที่เช่าและสญัญาเช่าระหว่างผูเ้ช่ากับผูเ้ช่าพืน้ที่มีขอ้ตกลงใหผู้เ้ช่า

พืน้ที่เป็นผูร้บัผิดชอบค่าบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง (Detached Building) ผูใ้ห้
เช่า หรือผูใ้หบ้ริการในการบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณูปโภคส่วนกลาง หรือ ผูพ้ัฒนาโครงการ
นิคมอตุสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) จะด าเนินการเรียกเก็บค่า
บริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณปูโภคส่วนกลางจากผูเ้ช่าพืน้ที่โดยตรง โดยผูเ้ช่าจะใชค้วามพยายาม
ด าเนินการให้ผู้เช่าพืน้ที่เป็นผู้ช  าระค่าบริหารและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนกลางดังกล่าว 
อย่างไรก็ดี เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน ผูเ้ช่าไม่มีหนา้ที่ที่จะตอ้งช าระค่าบริหารและบ ารุงรกัษา
สาธารณปูโภคส่วนกลางตลอดระยะเวลาที่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินที่เช่าดงักล่าว 

6. ผูเ้ช่าจะดูแลใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ใหใ้ชท้รพัยส์ินที่เช่าโดยสจุริต และรกัษาไวซ้ึ่งภาพลกัษณท์ี่ดีของผูใ้หเ้ช่า และจะไม่
ประกอบกิจการหรือกระท าการใด ๆ หรือยินยอมใหบ้คุคลใด กระท าการใด ๆ ที่ขดัต่อกฎหมาย หรือความสงบ
เรียบรอ้ย หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

7. คู่สญัญาตกลงและรบัทราบว่าภายหลงัการจดทะเบียนการเช่า ผูเ้ช่าจะน าทรพัยส์ินที่เช่าออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า
พืน้ที่ และจะด าเนินการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หมี้หนา้ที่ดแูลใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ใชท้รพัยส์ินที่เช่าใหเ้ป็นไป
ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้

หน้าทีข่องผู้ให้เช่า 

1. คู่สญัญาตกลงใหถ้ือว่าผูใ้หเ้ช่าไดส้่งมอบการครอบครองในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าในวนัเริ่มตน้ระยะเวลา
การเช่าแลว้ 

2. ในวนัที่ท  าสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการลงนามในสญัญาอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตก
ลงไว ้(ถา้มี) รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงสญัญาต่อทา้ยหนงัสือสญัญาจ านอง  

3. เวน้แต่ขอ้ตกลงตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนีเ้กี่ยวกับสิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการเขา้ออกพืน้ที่เพื่อด าเนินการ
ก่อสรา้งส่วนขยายเพิ่มเติม (เฉพาะกรณีบริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากัด 
และ บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากัด) ผูใ้หเ้ช่าจะใหผู้เ้ช่าไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่า
อย่างเต็มที่ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพนัหรือ
การกระท าใด ๆ ที่มีผลหรืออาจมีผลท าใหผู้เ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือ
บางส่วน 
ในกรณีที่การเช่าทรพัยส์ินที่เช่ารายการใดในโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์
พารค์ (แลว้แต่กรณี) ซึ่งผูเ้ช่าตอ้งใชถ้นนภายในแปลงที่ดินส่วนที่ไม่ใช่ทรพัยส์ินที่เช่าเพื่อใชเ้ป็นทางผ่านเขา้
ออกเท่านั้น (ซึ่งต่อไปในสัญญานี ้จะเรียกว่า "ที่ดินภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์") ผู้ให้เช่าตกลงจะ
ด าเนินการใหมี้การจดทะเบียนภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่า เพื่อใหผู้เ้ช่า และ/หรือบริวารของผู้
เช่า และ/หรือบุคคลที่ผูเ้ช่าก าหนด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงผูเ้ช่าพื ้นที่ภายในทรพัยส์ินที่เช่าของผูเ้ช่า ใหมี้
สิทธิใชป้ระโยชนใ์นที่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้ลอดระยะเวลาการเช่าและระยะเวลาการเช่าที่ต่อ
อายุโดยไม่มีค่าตอบแทน โดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรพัย์
ดงักล่าว ณ ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งในวนัเดียวกบัวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่า หรือวนั
จดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(กรณีที่ผูเ้ช่าใชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่า) โดย
ใหมี้ก าหนดระยะเวลาเท่ากบัระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี)  
หากคู่สัญญาฝ่ายใด (ส าหรับผู้เช่า ให้รวมถึงบริวารของผู้เช่าและบุคคลที่ผู ้เช่าก าหนด) ไม่ปฏิบัติตาม
วตัถปุระสงคข์องการใชท้ี่ดินภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง
มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึน้จากการไม่ปฏิบตัิตามวตัถุประสงคข์องการใชท้ี่ดินภาระติดพันใน
อสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว 
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นอกจากนี ้ส  าหรบักรณีที่เป็นการจดทะเบียนภาระติดพันใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่าโอนสิทธิการเช่าใหแ้ก่
บุคคลภายนอกภายใตเ้งื่อนไขที่ระบุในสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาตกลงด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกภาระติด
พนัในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดจ้ดทะเบียนไวใ้หก้ับผูเ้ช่า และผูใ้หเ้ช่าตกลงด าเนินการจดทะเบียนภาระติดพนัใน
อสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูร้บัโอนสิทธิการเช่าจากผูเ้ช่าเพื่อใหผู้ร้บัโอนสิทธิการเช่ามีสิทธิใชท้ี่ดินภาระติดพนัใน
อสังหาริมทรพัยไ์ดต้ลอดระยะเวลาการเช่าหรือ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (ถ้ามี) โดยไม่มีค่าตอบแทน
เช่นเดียวกับผูเ้ช่า โดยที่ผูใ้หเ้ช่าไม่มีหนา้ที่ที่จะตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายส าหรบัการจดทะเบียนภาระติดพัน
ดงักล่าว 

4. นับแต่วนัที่ท  าสญัญาฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน
หรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ บนทรพัยส์ินที่เช่า ทัง้นี ้เวน้แต่ในกรณีดงัต่อไปนี ้
4.1. เป็นการจ านองทรพัยส์ินตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญานีใ้หก้บัผูเ้ช่า หรือ 
4.2. เป็นกรณีอ่ืนใดที่ผู ้ให้เช่าได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้เช่า โดย

บุคคลภายนอกผูร้บัโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินที่เช่าจากผูใ้หเ้ช่าตกลงเป็นลายลกัษณอ์กัษรกบัผูเ้ช่า
เพ่ือยินยอมผกูพนัและอยู่ภายใตบ้งัคบัของสิทธิและหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาฉบบันี ้

5. ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการแจง้ใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ทุกรายที่มีอยู่กับผูใ้หเ้ช่าซึ่งมีอยู่ก่อนหรือในวนัเริ่มตน้ระยะเวลา
การเช่าทราบถึงการเปลี่ยนแปลงคู่สญัญา และจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ใหค้วามยินยอม
ลงนามในหนังสือแปลงหนี ้(Novation Letter) และ/หรือเอกสารหรือสญัญาที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นระหว่าง
ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าพืน้ที่ และผูเ้ช่า ดงันี ้
5.1. ขอ้ก าหนดที่แจง้ใหผู้เ้ช่าพืน้ที่รบัทราบว่าผูเ้ช่าเป็นผูมี้สิทธิในทรพัยส์ินที่เช่าโดยตรงจากผูใ้หเ้ช่าตาม

สญัญาเช่าฉบบันี ้
5.2. ขอ้ก าหนดที่ตกลงใหผู้เ้ช่าเป็นผูใ้ห้เช่า และ/หรือผูใ้หบ้ริการในทรพัยส์ินที่เช่าตามสัญญาเช่าและ

สญัญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ที่ ทัง้นี ้ขอ้ตกลงดงักล่าวไม่รวมถึงขอ้ก าหนด และ /หรือเงื่อนไขที่เกี่ยวกบั
การใหบ้ริการสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการนิคมอุตสาหกรรม / โครงการ
ดับบลิวเอชเอ โลจิสติกส์พารค์ (แล้วแต่กรณี) ซึ่งผู้พัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรม / โครงการ
ดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) จะด าเนินการและใหบ้ริการแก่ผู้ เช่าพืน้ที่โดยตรง ซึ่ง
จะตอ้งเป็นไปตามมาตรฐานที่ผูพ้ฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรม/ โครงการดบับิวเอชเอ โลจิสติกส์
พารค์ (แลว้แต่กรณี) ประกาศใชใ้นโครงการซึ่งทรพัยส์ินที่เช่าตัง้อยู่ 

ทัง้นี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายที่ไม่ไดล้งนามในหนังสือแปลงหนี ้(Novation Letter) เพื่อเป็นคู่สญัญากับผูเ้ช่า
โดยตรง และผูเ้ช่าไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการโดยตรงจากผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวได ้ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่
จัดการดูแลผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าว รวมถึงตอ้งน าส่งผลประโยชนแ์ละเงินประกันการเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าว
โดยไม่มีการหกัค่าใชจ้่ายใด ๆ ใหแ้ก่ผูเ้ช่าตลอดระยะเวลาที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวยงัไม่เป็นคู่สญัญาโดยตรงกบัผู้
เช่า นอกจากนี ้ในกรณีที่สญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัเดิมหมดอาย ุและหากผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวประสงค์
จะท าการเช่าที่ดินและอาคารต่อไป ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที่จัดการดูแลใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวเขา้ท าสญัญาเช่าและ
สญัญาบริการกบัผูเ้ช่าโดยตรง  

6. ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้โดยจะใชค้วามพยายามด าเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายใน 60 (หกสิบ) วนันับ
จากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ทัง้นี ้หากมีเหตุขดัขอ้งประการใดผูใ้หเ้ช่าจะแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบโดยพลนั โดย
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะรว่มกนัพิจารณาหาทางด าเนินการที่เหมาะสมต่อไป 
6.1. ส่งมอบบัญชีรายชื่อรวมทั้งเอกสารอ่ืนใด (ถ้ามี) ที่เกี่ยวกับรายละเอียดต่าง  ๆ ของผูเ้ช่าพืน้ที่และ

ผูร้บับริการภายในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า และ 
6.2. ด าเนินการอ่ืนใดที่จ  าเป็นตามสมควรเพื่อใหผู้เ้ช่าสามารถใชท้รพัยส์ินที่เช่าและมีสิทธิและหนา้ที่ตาม

สญัญาเช่าและสญัญาบริการไดโ้ดยสมบรูณ ์
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7. ในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบและตกลงด าเนินการส่งมอบค่าเช่าและค่าบริการ
ล่วงหนา้ตามสดัส่วนที่ผูเ้ช่ามีสิทธิไดร้บั เงินประกันการเช่า และเงินอ่ืนใดซึ่งเป็นผลประโยชนท์ี่ผูเ้ช่าควรจะ
ไดร้บัที่เกิดขึน้ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัเดิม ที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไวล้่วงหนา้ทัง้ก่อนและในวนัเริ่มตน้
ระยะเวลาการเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายหลงัการหกัหนีท้ี่ผูเ้ช่าพืน้ที่คา้งช าระ (ถา้
มี) ทัง้นี ้โดยผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการส่งมอบผลประโยชนด์งักล่าวใหแ้ก่ผูเ้ช่าในวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า และ
จะด าเนินการทยอยส่งมอบผลประโยชนส์่วนที่เหลือโดยไม่ชกัชา้ใหแ้ลว้เสร็จภายใน 14 (สิบสี่) วนันบัจากวนั
เริ่มต้นระยะเวลาการเช่า ทั้งนี ้ ผู้ให้เช่ามีสิทธิหักกลบลบหนี ้เงินประกันการเช่าและเงินอ่ืนใดซึ่งเป็น
ผลประโยชนท์ี่ผูเ้ช่าควรจะไดร้บัจากผูใ้หเ้ช่าดังกล่าวจากค่าเช่าที่ผูเ้ช่าตอ้งช าระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญา
ฉบบันี ้

ภายหลงัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัเดิมยงัคงจ่าย
ค่าเช่าและค่าบริการและเงินอ่ืนใดใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการทยอยส่งมอบใหแ้ก่ผูเ้ช่าใหแ้ลว้เสร็จ ภายใน
ระยะเวลา 7 (เจ็ด) วนัท าการนบัจากวนัที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัมาจากผูเ้ช่าพืน้ที่ 
 

การประกันภัย 
 

เพ่ือด าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. โดยสญัญาฉบบันี ้คู่สญัญาทัง้สองฝ่าย
ตกลงใหด้ าเนินการเกี่ยวกับการประกันภัยและการใชเ้งินที่ไดร้บัเป็นค่าสินไหมทดแทนจากบริษัทประกันภัย เพื่อ
น ามาใชใ้นการก่อสรา้ง และ/หรือซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาฉบบันี ้ดงัต่อไปนี ้
1. ผูเ้ช่าจะจัดใหมี้ประกันภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability) โดยผูเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบ 

ค่าใชจ้่าย หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือที่เกี่ยวเนื่องจากการด าเนินการดังกล่าวและการช าระเบีย้
ประกนัภยัตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าว 

2. ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะจัดใหมี้ประกันความเสี่ยงภยัในทรพัยส์ิน (Property All Risk) โดยท าเป็นการประกันภยั
อาคารที่เช่าอย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อคุม้ครองถึงความเสี่ยงภัยอันอาจจะเกิดแก่อาคารที่เช่า โดย
วงเงินเอาประกันภัยพิจารณาตามการประกันมูลค่าตน้ทุนทดแทน (Replacement Cost) ไม่รวมตน้ทุนค่า
ที่ดินและงานฐานราก ทัง้นี ้โดยระบุชื่อผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) และผูใ้หเ้ช่าเป็นผูเ้อาประกัน
ร่วมกันและเป็นผูร้บัประโยชนร์่วมกันในกรมธรรมป์ระกันภัยที่จัดท าขึน้ส าหรบัอาคารที่เช่าหรือที่ไดจ้ัดท า
ประกนัภยัแยกตามสดัส่วนของพืน้ที่ที่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ และก าหนดใหผู้เ้ช่า 
และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) และผูใ้หเ้ช่าไดร้บัค่าสินไหมทดแทนตามสดัส่วนของพืน้ที่อาคารที่แตล่ะฝ่ายมี
สิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ ทัง้นี ้ผูเ้ช่า และ/หรือผูใ้หกู้ข้องผูเ้ช่า (ถา้มี) จะเป็นผูไ้ดร้บัค่าสินไหมทดแทน
จากการประกันภยัในส่วนของอาคารที่เช่าดงักล่าวทัง้หมดเพื่อน าไปด าเนินการตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบั
นี ้ทัง้นี ้ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายหรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ที่เกิดขึน้หรือเกี่ยวเนื่องจาก
การด าเนินการดงักล่าวและการช าระเบีย้ประกนัภยัตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวตามสัดส่วนของพืน้ที่ทีผู่ ้
เช่าและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์  

3. ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าเกิดความเสียหายแต่เพียงบางส่วน (ตามนิยามในหวัขอ้ทรพัยส์ินที่เช่าเสียหายหรือ
ถูกท าลาย) ใหส้ญัญาฉบบันีย้งัคงมีผลบงัคบัใชไ้ดต้่อไป ทัง้นี ้ เฉพาะทรพัยส์ินที่เช่าในส่วนที่ไม่เสียหายและ
ยังอยู่ในสภาพที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ โดยให้ถือว่าทรัพยส์ินดังกล่าวยังคงเป็นทรัพย์สินที่เช่ากันตาม
สญัญาฉบบันีต้่อไป เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน ใหพ้ิจารณาความเสียหายของทรพัยส์ินที่เช่าแยกเป็น
หลงั ๆ ไป  

ทรัพยสิ์นทีเ่ช่า
เสียหายหรือถูก
ท าลาย 

เพ่ือประโยชนแ์ห่งขอ้นี ้ให ้
"ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน" หมายถึง ค่าสินไหมทดแทนจากการประกันภัยในส่วนของทรพัยส์ินที่เช่า ซึ่งไม่รวมถึง
การประกนัภยัอ่ืนใดที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายเป็นผูเ้อาประกนัภยัเพ่ิมเติมดว้ยค่าใชจ้่ายของคู่สญัญาฝ่ายนัน้เองทัง้สิน้ 
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"ความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญั" หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ และหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง
ได ้ประเมินความเสียหายแลว้ และให้เจา้ของทรพัยส์ินด าเนินการรือ้ถอน โดยไม่สามารถด าเนินการขออนุญาต
ซ่อมแซมหรือปรบัปรุงเพื่อให้ทรพัยส์ินมีสภาพหรือลกัษณะการใชป้ระโยชนเ์ช่นเดิมก่อนเกิดความเสียหายได ้ทัง้นี ้
เพ่ือประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ใหพ้ิจารณาความเสียหายของทรพัยส์ินที่เช่าแยกเป็นหลงั ๆ ไป 
“ความเสียหายแต่เพียงบางส่วน” หมายถึง ความเสียหายที่เกิดขึน้แลว้ และหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งไดป้ระเมิน
ความเสียหายแลว้ และสามารถใหเ้จา้ของทรพัยส์ินสามารถด าเนินการขออนุญาตซ่อมแซมหรือปรบัปรุงเพื่อให้
ทรพัยส์ินมีสภาพหรือลกัษณะการใชป้ระโยชนเ์ช่นเดิมก่อนเกิดความเสียหายได ้ทัง้นีเ้พ่ือประโยชนแ์ห่งความชัดเจน 
ใหพ้ิจารณา ความเสียหายของทรพัยส์ินที่เช่าแยกเป็นหลงั ๆ ไป 
1. ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วน 
ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายแต่เพียงบางส่วนไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ โดย ยงัคงสามารถใชท้รพัยส์ินที่เช่า
บางส่วนเพ่ือประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้

1.1. คู่สญัญาตกลงใหมี้การซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าดว้ยค่าใชจ้่ายของผูเ้ช่า 
1.2. ผู้เช่าตกลงให้ผู้ให้เช่าซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้คงเดิม และผู้ให้เช่าตกลงจัดให้มีการด าเนินการ

ซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งเดิม โดยผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิไดร้บัเงินค่าดูแลการก่อสรา้งที่เป็นไปตามราคา
ตลาด 

1.3. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกันด าเนินการขอความยินยอมจากบุคคลใด ๆ หรือขออนุญาตจากการ
นิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย หรือหน่วยงานราชการอ่ืนใดที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ในการ
ด าเนินการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าใหค้งเดิม 

1.4. ผูเ้ช่าจะส่งมอบเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม
ทรพัยส์ินที่เช่าตามที่เกิดขึน้จริง เพ่ือน ามาใชใ้นการด าเนินการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าดงักล่าว อย่างไร
ก็ดี ในกรณีที่ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานไดร้บัล่าชา้หรือค่าซ่อมแซม หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกี่ยวกับ หรือ
เกี่ยวเนื่องกับการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าหรือมีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหม ทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่า
ไดร้บั ผูเ้ช่าจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สุดในการใช้เงินทุนของตน และ/หรือจัดหาเงินทนุเพื่อช าระค่า
ซ่อมแซม หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบัการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าดงักล่าว  

1.5. อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าอาจรอ้งขอใหผู้ใ้หเ้ช่าส ารองเงินค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมทรพัยส์ินที่เช่าในส่วนที่เกิน
กว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน ที่ผูเ้ช่าไดร้บัมาจากบริษัทประกันภัยหรือจ านวนเงินที่ผู ้เช่า
ขาดอยู่นัน้แทนผูเ้ช่าไปก่อน ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะช าระจ านวนเงินดงักล่าวคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า โดยรวมถึงตน้ทุน
ทางการเงินของผูใ้หเ้ช่าตามแต่ที่จะไดต้กลงกนั อย่างไรก็ดี จ านวนเงินที่ผูใ้หเ้ช่าตกลงส ารองจ่ายออกไป
ก่อนนัน้ จะขึน้อยู่กบัความสามารถในการจดัหาเงินทนุของผูใ้หเ้ช่าในขณะนัน้ ๆ โดยผูใ้หเ้ช่าจะใชค้วาม
พยายามอย่างดีที่สดุ และสมเหตสุมผลในการจดัหาเงินทนุดงักล่าว 

2. ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญั 
ในกรณีที่ทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัความเสียหายทั้งหมดหรืออย่างมีนยัส าคญัไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ จนไม่อาจใชท้รพัยส์ินที่
เช่าเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้

2.1. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงที่จะหารือรว่มกนัเพ่ือพิจารณาว่าจะด าเนินการ 
ก่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้มาใหม่หรือไม่ รวมถึงเรื่องส่วนแบ่งค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่ เกี่ยวขอ้งกับการก่อสรา้งทรพัยส์ินที่
เช่าขึน้มาใหม่ดงักล่าว  

2.2. ในกรณีที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงจะสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึ ้นใหม่ คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงร่วมกัน
ด าเนินการขอความยินยอมจากบคุคลใด ๆ หรือขออนญุาต จากการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
หรือหน่วยงานราชการอ่ืนใดที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินการก่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้มา
ใหม ่
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2.3. ผูเ้ช่าจะส่งมอบเงินที่ไดร้บัจากค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานทั้งหมดมามอบใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเพื่อใชใ้นการ
ด าเนินการก่อสรา้งดงักล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานไดร้บัล่าชา้ หรือค่าก่อสรา้ง 
หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกี่ยวกบั หรือเกี่ยวเนื่องกบัการก่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่ในส่วนที่ผูเ้ช่าจะตอ้ง
รบัผิดชอบเป็นผูช้  าระ มีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บั ผูเ้ช่าจะใชค้วาม
พยายามอย่างดีที่สดุในการใชเ้งินทนุของตน และ/หรือจัดหาเงินทนุเพ่ือ ช าระค่าก่อสรา้งหรือค่าใชจ้่าย
ดงักล่าว  

อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าอาจรอ้งขอให้ผูใ้หเ้ช่าส ารองเงินค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่ในส่วนที่เกินกว่า
จ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ผูเ้ช่าไดร้บัมาจากบริษัทประกนัภยัหรือจ านวนเงินที่ผูเ้ช่าขาดอยู่นัน้แทนผูเ้ช่า
ไปก่อน ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะช าระจ านวนเงินดงักล่าวคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า โดยรวมถึงตน้ทนุทางการเงินของผูใ้หเ้ช่าตามแต่ที่จะ
ไดต้กลงกนั อย่างไรก็ดี จ านวนเงินที่ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัภาระจะขึน้อยู่กบัความสามารถในการจดัหาเงินทนุของผูใ้หเ้ช่า
ในขณะนัน้ ๆ โดยผูใ้หเ้ช่าจะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุและสมเหตสุมผลในการจดัหาเงินทนุดงักล่าว   

2.4. เม่ือการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ คู่สญัญาตกลงจะจดัใหมี้การท าสญัญาเช่าทรพัยข์ึน้ใหม่ (โดยใหมี้ขอ้ก าหนด
และเง่ือนไขต่าง ๆ เช่นเดียวกบัสญัญาฉบบันี)้ โดยเร่ิมนบัอายรุะยะเวลาการเช่า หรือ ระยะเวลาการเช่า
ที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) ที่เหลืออยู่ต่อไปทนัทีที่การก่อสรา้งดงักล่าวแลว้เสรจ็ โดยระยะเวลาการเช่าของ 
ทรพัยส์ินที่สรา้งขึน้ใหม่ดงักล่าวจะสิน้สดุในวนัเดียวกันกับวนัสิน้สดุระยะเวลา การเช่าหรือ ระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) แต่ทัง้นี ้ผูเ้ช่าจะไม่มีภาระหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าฉบบั
ใหม่อีกแต่อย่างใด เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน 

2.5. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงกันไปจดทะเบียนการเช่าส าหรับทรัพย์สินที่เช่าที่ก่อสร้างขึน้ใหม่นี ้ณ 
ส านกังานที่ดินหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งภายในวนั และเวลาตามที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกนั ทัง้นี ้
คู่สญัญาตกลงว่าการจดทะเบียน จะตอ้งมีขึน้ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันับจากวนัที่ก่อสรา้ง
แลว้เสรจ็  

2.6. ในกรณีที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงร่วมกันที่จะไม่ก่อสรา้งทรพัย์สินที่เช่าขึน้มาใหม่ หรือในกรณีที่
คู่สญัญาไม่สามารถบรรลขุอ้ตกลงร่วมกันว่าจะด าเนินการก่อสรา้งทรพัยส์ินที่เช่าขึน้มาใหม่หรือไม่ ให้
ถือเป็นกรณีที่จะไม่มีการด าเนินการก่อสรา้งทรัพยส์ินที่เช่าขึน้ใหม่ ในการนี ้ คู่สัญญาตกลงแบ่งค่า
สินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัมาใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามสตูรค านวณ ดงันี ้

จ านวน เ งิ น
ค่ า สิ น ไ ห ม
ท ด แ ท น
พื ้ น ฐ า น ทื่
ไ ด้ รั บ ที่ จ ะ
แบ่งใหผู้เ้ช่า 

 
= 

มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (DCF)  ที่คงเหลือของ
ทรพัยส์ินที่เช่าที่เสียหาย ณ วันที่ทรพัยส์ินไดร้บัความ
เสียหาย 

 
x 

จ า น ว น เ งิ น ที่
ไ ด้ รั บ จ า ก ค่ า
สินไหมทดแทน
พืน้ฐาน  มูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่ เช่าที่ เสียหาย ณ วันที่

ทรพัยส์ินไดร้บัความเสียหาย 
 

หมายเหต:ุ  
1. มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (DCF) ที่คงเหลือของทรพัยส์ินที่เช่าที่เสียหาย ณ วันที่ทรพัยส์ิน

ไดร้บัความเสียหาย ค านวณจากระยะเวลาการเช่า 30 ปี และสิทธิในการต่ออายกุารเช่าอีก 30 
ปี จดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยส์ินอิสระที่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ารว่มกนัแต่งตัง้ 

2. มูลค่าตลาดของทรพัยส์ินที่เช่าที่เสียหาย ณ วันที่ทรพัยส์ินไดร้บัความเสียหาย ใหห้มายถึง
มูลค่าตลาดของกรรมสิทธิ์ (freehold) ในทรพัยส์ินที่ เช่าที่ค  านวณดว้ยวิธีคิดลดกระแสเงินสด 
จดัท าโดยผูป้ระเมินมลูค่า ทรพัยส์ินอิสระที่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่ารว่มกนัแต่งตัง้ 
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ทัง้นี ้จ านวนเงินที่เหลือหลงัจากการแบ่งค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ไดร้บัใหผู้เ้ช่า ตามสตูรค านวณขา้งตน้แลว้ใหต้ก
เป็นของผูใ้หเ้ช่า 
อย่างไรก็ดี ก่อนการใชส้ิทธิใด ๆ ขา้งตน้ของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าสงวนสิทธิที่จะด าเนินการใด ๆ ตามความจ าเป็น เพื่อใหก้าร
ด าเนินการดงักล่าวเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละประกาศที่เกี่ยวขอ้ง 

การโอนสิทธิการเช่า
และการให้เช่าช่วง 
 

1. ภายในระยะเวลาการเช่า และ/หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายตุามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าโอน
สิทธิและหนา้ที่ในการเช่าอาคารที่เช่าภายใตส้ญัญาเช่านีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนของทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่
บคุคลใด ๆ ได ้ทัง้นี ้รวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงการน าสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่านีไ้ปเป็นหลกัประกันการ
กูย้ืมเงินกบัสถาบนัการเงินใด ๆ โดยผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ในการนี ้
การโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ัญญาเช่านีจ้ะต้องไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใด  ๆ ของผูใ้หเ้ช่าภายใต้
สญัญาฉบบันี ้และตอ้งไม่ผูกพนัเกินระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ทัง้นี ้
เวน้แต่เป็นการโอนสิทธิให้แก่ผูป้ระกอบกิจการที่มีลักษณะเป็นการแข่งขันกับผูใ้ห้เช่า  และ/หรือเป็นการ
แข่งขันกับกลุ่มบคุคลเดียวกันกับผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก
ผูใ้หเ้ช่า 

2. ภายในระยะเวลาการเช่า และ/หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายตุามสญัญาฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่ายินยอมใหผู้เ้ช่าโอน
สิทธิและหนา้ที่ในการเช่าที่ดินที่เช่าภายใตส้ญัญาเช่านีไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนของทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่
บุคคลใด ๆ ไดโ้ดยจะตอ้งไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูใ้หเ้ช่า อย่างไรก็ดี ผูใ้หเ้ช่า
ใหผู้เ้ช่าสามารถน าสิทธิและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่านีไ้ปเป็นหลกัประกนัการกูย้ืมเงินกบัสถาบนัการเงินใด ๆ 
โดยผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร ในการนี ้การโอนสิทธิและหนา้ที่ภายใต้
สญัญาเช่านีจ้ะตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนา้ที่ใด ๆ ของผูใ้หเ้ช่าภายใตส้ญัญาฉบบันีแ้ละตอ้งไม่ผกูพนัเกิน
ระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) 

3. เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินกิจการใหเ้ช่าที่ดิน อาคารโรงงาน และ/หรือโครงการ Solar Rooftop ผูใ้หเ้ช่า
ยินยอมใหผู้เ้ช่าน าทรพัยส์ินที่เช่าออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าช่วงอาคาร และ/หรือที่ดินอนัเป็นส่วนหนึ่งของ
ทรพัยส์ินที่เช่า อาคารโรงงาน อาคารคลังสินคา้ และ/หรือพืน้ที่โครงการ Solar Rooftop ไม่ว่าทั้งหมดหรือ
บางส่วนไดโ้ดยไม่ตอ้งไดร้บัอนญุาตจากผูใ้หเ้ช่าก่อน ทัง้นี ้ภายใตเ้ง่ือนไขว่าการใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งไม่เป็นการ
ใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ประกอบธุรกิจที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือตอ้งหา้มภายใตก้ฎระเบียบที่ผูพ้ัฒนา
โครงการนิคมอตุสาหกรรม/ โครงการดบับลิวเอชเอ โลจิสติกสพ์ารค์ (แลว้แต่กรณี) 
อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการใหเ้ช่าช่วงหรือขอ้ก าหนดในการต่ออายสุญัญาจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่า
หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายใดมีความประสงคจ์ะขอต่ออายสุญัญา
เช่าและสญัญาบริการเกินกว่าระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) ของผูเ้ช่า เม่ือ
ได้รับการแจ้งจากผู้เช่า ผู้ให้เช่าอาจเข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผู้เช่าพื ้นที่รายนั้นส าหรับ
ระยะเวลาที่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) ของผูเ้ช่า ในวนัเดียวกัน
กบัวนัที่มีการต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัดงักล่าวกบัผูเ้ช่า ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัความตกลงผูเ้ช่าพืน้ที่
รายนัน้นัน้ โดยผูใ้หเ้ช่าจะใชค้วามพยายามและจะไม่ปฏิเสธการเขา้ท าสญัญากับผูเ้ช่าพืน้ที่โดยไม่มีเหตผุล
อนัสมควร 

ภาษีอากรและอากร
แสตมป์ทีเ่ก่ียวเน่ือง
กับทรัพยสิ์นทีเ่ช่า 
 

1. ผูใ้หเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบช าระค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งที่เกี่ยวเนื่องกับทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดขึน้ก่อนวนั
เร่ิมตน้ระยะเวลาการเช่า และตลอดระยะเวลา 3 (สาม) ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  

2. ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งและค่าธรรมเนียม หรือภาษีอ่ืนใดที่ทางราชการอาจ
ก าหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้ังคับที่เกี่ยวเนื่องกับที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง และ/หรือรายไดห้รือการใชป้ระโยชน์
ครอบครองจากทรพัยส์ินที่เช่านบัตัง้แต่วนัครบก าหนด 3 (สาม) ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า  
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3. ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไดช้ าระค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง และ/หรือภาษีอ่ืนใดแทนคู่สญัญาอีก
ฝ่ายไปก่อน คู่สัญญาฝ่ายที่ตอ้งช าระค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งตกลงช าระคืนใหแ้ก่คู่สัญญาฝ่ายที่ได้
ช าระไปก่อนจนครบถว้นภายใน 5 (หา้) วนัท าการนบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจากคู่สญัญาฝ่ายนัน้ 

4. ผูเ้ช่าตกลงรบัผิดชอบช าระค่าอากรแสตมป์ที่เกี่ยวขอ้งกบัการเขา้ท าสญัญาฉบบันีแ้ละสญัญาฉบบัระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออาย ุ

ค่าธรรม เนียมและ
ค่าใช้จ่าย 
 

1. เว้นแต่ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่ระบุไวใ้นส่วนอ่ืนของสัญญาฉบับนี ้ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบ
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวกบัการเช่าทรพัยส์ินที่เช่า รวมถึงค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวกบัการจด
ทะเบียนสิทธิการเช่าครัง้แรกทัง้หมดที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้
นอกจากนี ้เวน้แต่ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดที่ระบุไวใ้นส่วนอ่ืนของสัญญาฉบบันี ้ผูเ้ช่าตกลงเป็น
ผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวข้องกับการเช่าทรัพย์สินที่เช่าที่ใช้บังคับอยู่ตลอด
ระยะเวลาการเช่า และ/หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันี ้รวมถึง
แต่ไม่จ ากัดเพียงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ

2. ผูเ้ช่าตกลงจะรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกี่ยวกับการจ านองทรพัยส์ิน รวมถึงค่าใชจ้่าย
อ่ืนใดอันเกี่ยวกับการจดทะเบียนจ านอง (ครัง้แรก และทุก ๆ ครัง้ที่มีการเพิ่มวงเงินจ านองตามที่ระบุไวใ้น
หวัขอ้หลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของผูใ้หเ้ช่า) ทัง้หมดที่เกิดขึน้ตามสญัญาฉบบันี ้ 

3. ผู้เช่าตกลงจะรับผิดชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดอันเกี่ยวกับการจดทะเบียนภาระติดพันใน
อสังหาริมทรพัย์ รวมถึงค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอันเกี่ยวกับการจดทะเบียนภาระติดพันในอสงัหาริมทรพัยค์รัง้แรก 
และทุกๆ ครัง้ที่มีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงตามการใชป้ระโยชนเ์กี่ยวกับทางเข้า-ออกของกองทรสัตท์ี่ก าหนดไว้
ในสญัญาฉบบันี ้

4. ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบในภาระหนีส้ิน ค่าใช้จ่าย ค่าบ ารุงรักษา และภาระผูกพันใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือ
เกี่ยวเนื่องกับการบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดขึน้และยงัคงคา้งช าระอยู่ก่อนวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า 
นอกจากนี ้ผู้เช่าตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในภาระหนีส้ิน ค่าใช้จ่าย ค่าบ ารุงรกัษา และภาระผูกพันใด ๆ ที่
เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบัการบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินที่เช่าที่เกิดขึน้ตลอดระยะเวลาการเช่า และ/หรือระยะเวลา
การเช่าที่ต่ออายุ (แล้วแต่กรณี) ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้และหากคู่ สัญญาฝ่ายใดได้รับเงินหรือ
ประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดที่ตนไม่พึงไดร้บั คู่สญัญาฝ่ายที่ไดร้บัเงินหรือประโยชนต์อบแทนดงักล่าวจะน าส่ง
เงินหรือประโยชนต์อบแทนดงักล่าวคืนใหแ้ก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

เหตุผิดนัด 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณอ์ย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบใุนกรณีดงัจะกล่าวต่อไปนี ้ใหถ้ือเป็นเหตุผิดนัดของคู่สญัญาที่
เกี่ยวขอ้งกบัเหตกุารณด์งักล่าว 
1. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่า 

1.1. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบไุวใ้นสญัญานี ้หรือสญัญาตกลง
กระท าการ (เจา้ของทรพัยส์ิน) หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสัญญานี ้หรือสัญญาตกลงกระท าการ 
(เจา้ของทรพัยส์ิน) และผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 
90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด 
ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยัหรือเวน้แต่เกิดจากการที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลง
หรือเง่ือนไขที่ระบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้ 

1.2. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าผิดค ามั่นจะใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าในการต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยส์ินส าหรบัระยะเวลาการ
เช่าที่ต่ออายุตามที่ระบุไวใ้นเรื่องสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าของผูเ้ช่า ใหถ้ือว่าเป็นเหตผุิดนดัตาม
สญัญานีท้นัที  
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1.3. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าจ าหน่าย จ่าย โอนทรพัยส์ินที่เช่าภายในระยะเวลาการเช่าช่วงแรกโดยไม่ได้รับ
ความยินยอมจากผูเ้ช่า ใหถ้ือว่าเป็นเหตผุิดนดัตามสญัญานีท้นัที  

1.4. ในกรณีใด ๆ ก็ตามที่ทรพัยส์ินที่เช่าตามสญัญานีถู้กยึดตามค าสั่งศาล โดยเกิดจากความผิดของผูใ้ห้
เช่า ซึ่งผู้ใช้สิทธิได้ใช้สิทธิถูกตอ้งตามกฎหมาย อันเป็นเหตุให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์จาก
ทรพัยส์ินที่เช่าอย่างเต็มที่ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญาฉบบันี ้ 

1.5. ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าถกูศาลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถกูศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท 
การช าระบัญชี หรือศาลมีค าสั่ งให้ฟ้ืนฟูกิจการของผู้ให้เช่า ซึ่งผู้เช่าเห็นว่ามีผลกระทบต่อ
ความสามารถของผูใ้หเ้ช่าในการช าระหนีห้รือปฏิบตัิตามสญัญานี ้

2. เหตผุิดนดัโดยผูเ้ช่า 
2.1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้หรือผิดค ารบัรองที่ให้

ไวใ้นสัญญานี ้และผูเ้ช่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไข และปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 90 
(เกา้สิบ) วนันับจากวนัที่ไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ 
ที่คู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย หรือเว้นแต่เกิดจากการที่ผู ้ให้เช่าไม่ปฏิบัติตาม
ขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ หรือเวน้แต่ในกรณีที่การไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงหรือ
เงื่อนไขที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันีเ้ป็นผลเนื่องมาจาก (ก) บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลล
อปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) จงใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ (ข) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นกลุ่มบคุคลเดียวกันกับ
ผูใ้หเ้ช่าจงใจหรือประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหนา้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (เฉพาะกรณีสัญญาเช่าทรัพย์สินกับ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิร ์นซีบอร์ด  
อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั และ บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั)  

สิทธิของคู่สัญญา
เม่ือเกิดเหตุผิดนัด 

สิทธิของ 
1. ผูเ้ช่าเม่ือเกิดเหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่า 

1.1. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1.1 ของ หวัขอ้เหตผุิดนดั และ เหตกุารณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผล
จากการที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ หรือปฏิบตัิหนา้ที่ ผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อหนา้ที่ตามสัญญา
ฉบบันี ้ผูเ้ช่าจะเรียก ค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าจากเหตดุงักล่าว และไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง 
เวน้แต่ ความเสียหายดงักล่าวเกิดจากผูใ้หเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือจงใจไม่ปฏิบตัิตาม ขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้น
สัญญานี ้หรือสัญญาตกลงกระท าการดบับลิวเอชเอไอดี (เฉพาะหวัขอ้การด ารงสดัส่วนการถือครอง
หน่วยทรสัตซ์ึ่งส่งผลใหผู้ใ้หกู้แ้จง้เหตผุิดนดั และ/หรือบอกเลิกสญัญาเงินกูร้ะหว่างผูใ้หกู้แ้ละผูเ้ช่า) และ
มีผลกระทบ อย่างรา้ยแรงต่อทรพัยส์ินที่เช่าภายใตส้ญัญาฉบบันี ้ และเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าไม่ สามารถใช้
ประโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่า ตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงคข์องสัญญาฉบับนี ้ ซึ่งส่งผลใหผู้เ้ช่า
บงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าไม่ได ้ผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าจากเหตดุงักล่าว และ
มีสิทธิในการบงัคบัจ านอง ทรพัยส์ินภายใตส้ญัญาเช่าฉบบันีไ้ดท้นัที และ/หรือบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้
ทนัที และผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าคงเหลือรวมถึงเงินหรือ ผลประโยชนอ่ื์นใดที่ผูใ้ห้
เช่าไดร้บัไวใ้นนามผูเ้ช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามสดัส่วนของ ระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ 
(แลว้แต่กรณี) ที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการทีผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยส์ินที่
เช่า ไดต้ามระยะเวลาการเช่าที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ซึ่งรวมไปถึงระยะเวลาการ เช่าที่ต่ออาย ุทัง้นี ้
ไม่ตดัสิทธิของผูเ้ช่าในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผุิดนดั
เกิดขึน้นัน้ 

1.2. ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุไวใ้นขอ้ 1.2, 1.3 และขอ้ 1.4 ของหัวขอ้เหตุผิด นัด และเหตุการณ์
ดงักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ หรือปฏิบตัิ หนา้ที่ผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อ
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หนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้ผูเ้ช่ามีสิทธิเรียก ค่าเสียหายจากผูใ้หเ้ช่าจากเหตุดงักล่าว และมีสิทธิในการ
บงัคบัจ านองทรพัยส์ิน ภายใตส้ญัญาเช่าฉบบันีไ้ดท้นัที และ/หรือบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ดท้นัที และ 
ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชน ์อ่ืนใดที่ผูใ้หเ้ช่าไดร้บัไว้
ในนามผูเ้ช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) 
ที่เหลืออยู่ ตามสตูรค านวณ ดงัต่อไปนี ้

ค่ า เ ช่ า ที่
ผูใ้หเ้ช่าจะ
คืนผูเ้ช่า 

 

= 

มูลค่ าคิ ดลดกระแสเงินสด (DCF)  ส าหรับ
ระยะเวลาการเช่าที่เหลือและ ระยะเวลาการเช่าที่
ต่ออายุที่เหลือและ ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุที่
เหลือ โดยค านวน ณ วนัที่เกิดเหตกุารณ*์  

 

x 

ค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่า ณ 
วันที่ผู ้เช่าเข้าลงทุนใน
ทรัพย์สิ น และค่ า เ ช่ า
ส าหรบัระยะเวลการเช่า
ที่ต่ออาย ุ(ในกรณีที่ผูเ้ช่า
ใช้สิทธิต่ออายุสิทธิใน
การต่ออายสุญัญาเช่า) 

 มูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่เช่า โดยค านวน ณ 
วนัที่เกิดเหตกุารณ*์  

 

*วนัที่เกิดเหตกุารณ ์หมายถึง วนัที่เกิดเหตกุารณท์ี่ผูใ้หเ้ช่าผิดสญัญาอนัเป็นเหตใุหบ้อกเลิกสญัญา 

1.3. ผูใ้หเ้ช่าตกลงชดใชค้่าขาดประโยชนจ์ากการที่ผูเ้ช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่ งทรพัยส์ินที่เช่าไดต้าม
ระยะเวลาการเช่าที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี  ้ซึ่งรวมไปถึง ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิ
ของผูเ้ช่าในการเรียกร ้องค่าเสียหาย และ/หรือค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผุิดนดัเกิดขึน้นัน้ 

1.4. นอกจากนีใ้นกรณีที่ผูเ้ช่าใชส้ิทธิในการบงัคบัจ านองทรพัยส์ินภายใตส้ญัญาบบันี ้และเอาทรพัยส์ินซึ่ง
จ านองออกขายทอดตลาดแลว้ไดเ้งินจ านวนสุทธินอ้ย กว่าค่าเสียหายจากเหตุดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่ายงัคง
ตอ้งรบัผิดชดใชเ้งินค่าเสียหายใน จ านวนที่ยังคงขาดอยู่ตามความเสียหายที่ เกิดขึน้จริงต่อผูเ้ช่าจน
ครบถว้น 

1.5. ทัง้นี ้การใชส้ิทธิของผูเ้ช่าตามที่ระบุไวใ้นขอ้นีผู้เ้ช่ามีสิทธิพิจารณาว่าจะใชส้ิทธิฉพาะแปลงทรพัยส์ินที่
เช่าที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตผุิดนดันัน้หรือไม่ 

2. สิทธิของผูใ้หเ้ช่าเม่ือเกิดเหตผุิดนดัโดยผูเ้ช่า 
2.1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณต์ามที่ระบุไวใ้นเหตผุิดนดัขอ้ 2.1 และเหตุการณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่

ผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ หรือปฏิบัติหนา้ที่ผิดพลาด หรือ ปฏิบัติบกพร่องต่อหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้
ผูใ้หเ้ช่าจะเรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่า จากเหตุดงักล่าว และไม่มีผลท าใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลง เวน้แต่
ความเสียหาย ดงักล่าวเกิดจากผูเ้ช่าจงใจฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวใ้นสญัญานี ้ และมี
ผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อทรพัยส์ินที่เช่าภายใตส้ญัญาฉบบันีผู้ใ้หเ้ช่ามี สิทธิบอกเลิกสญัญาฉบบันีไ้ด้
ทนัที โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าคงเหลือ ใหแ้ก่ผูเ้ช่า ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการเรียกร ้อง
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึน้นัน้ นอกจากนีผู้เ้ช่ามีหนา้ที่  
ในการไถ่ถอนจ านองทรพัยส์ินใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า พรอ้มทัง้ส่งมอบโฉนดที่ดินคืนใหแ้ก่ ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ 

2.2. ทั้งนี ้การใชส้ิทธิของผูใ้หเ้ช่าตามที่ระบุไวใ้นขอ้นี ้ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิพิจารณาว่าจะใช ้สิทธิเฉพาะแปลง
ทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตผุิดนดันัน้หรือไม่ 

การสิน้สุดของ
สัญญา 

1. เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) 
2. คู่สญัญาตกลงเลิกสญัญา  
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3. เนื่องจากมีการเพิกถอนหรือยกเลิกสถานะของกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมาย และ/หรือค าสั่งของหน่วยงาน
ของรฐัที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ทั้งนี ้โดยไม่ใช่
ความผิดของผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่า และทรสัตี 

4. ในกรณีที่เนือ้ที่ทัง้หมดหรือบางส่วนที่ส  าคญัของที่ดินที่เช่าแต่ละแปลงตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนหรือเขตสงวน
หรือเขตส ารวจเพื่อการเวนคืน ตามประกาศหรือกฎหมายอนัเกี่ยวกบัการเวนคืนหรือกฎหมายอ่ืน ๆ ซึ่งท าใหผู้้
เช่าไม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินที่เช่าบางแปลงไดอ้ย่างมีนัยส าคญั ทัง้นี ้โดยที่ผูเ้ช่ามีสิทธิพิจารณา
ว่าจะใหส้ญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเฉพาะแปลงทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดร้บัผลกระทบหรือไม่  

ผลของการสิน้สุด
ของสัญญา 

1. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไวใ้นข้อ 2.6 ของหัวขอ้ทรพัยส์ินที่เช่าเสียหายหรือถูกท าลาย ใหถ้ือว่า
สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุลงเม่ือผูเ้ช่าไดช้ าระเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐาน ที่ไดร้บัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าครบตามจ านวนที่
ระบุไว้ โดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก ค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย ค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่าหรือเงินหรือ
ประโยชน์ตอบแทนอ่ืนใดจาก คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผู้ให้เช่าไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่า
คงเหลือใหแ้ก่ ผูเ้ช่า ทัง้นี ้เวน้แต่คูู่สญัญาจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน นอกจากนีผู้เ้ช่ามีหนา้ที่ในการไถ่ถอน
จ านองทรพัยส์ินใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า พรอ้มทัง้ส่งมอบโฉนดที่ดินคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ 

2. ในกรณีที่เกิดเหตกุารณต์ามที่ระบไุวใ้นขอ้ 1 ขอ้ 2 หรือ ขอ้ 3 ของหวัขอ้การสิน้สดุของสญัญา ใหถ้ือว่าสญัญา
ฉบบันีส้ิน้สุดลง โดยที่คู่สญัญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก ค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย ค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าหรือเงิน
หรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดจาก คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้โดยผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่า
คงเหลือใหแ้ก่ ผูเ้ช่า ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน นอกจากนี ้ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการไถ่ ถอน
จ านองทรพัยส์ินใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า พรอ้มทัง้ส่งมอบโฉนดที่ดินคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ 

3. ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ 4 ของหัวข้อการสิน้สุดของสัญญา ผู้เช่าจะ พิจารณาจาก
ผลกระทบจากการเวนคืนดงักล่าวว่ามีนยัส าคญัเพียงใด ซึ่งในกรณีที่ผูเ้ช่าเห็นควรใหส้ญัญาฉบบันี ้สิน้สดุลง
เฉพาะแปลงทรพัยส์ินที่เช่าที่ไดร้บัผลกระทบ คู่สญัญาต่างไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายซึ่งกันและกัน และ
ผลประโยชนห์รือ ค่าตอบแทนใด ๆ ที่ไดร้บัจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้งเนื่องจากการเวนคืนดงักล่าว ใน
ส่วนของทรพัยส์ินที่เช่าใหต้กเป็นของผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตามสดัส่วน โดยค านวณส่วน ของผูเ้ช่าตามสดัส่วน
ของระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) ที่เหลืออยู่ตามหลกัการค านวณดงันี 

ค่ า เช่ าที่ คื น
กองทรสัต ์

 

= 

มูลค่าคิดลดกระแสเงินสด (DCF)  ที่คงเหลือของ
ทรพัยส์ินที่เช่าที่ถกูเวนคืน ณ วนัที่ถกูเวนคืน 

 

x 

จ านวนเงินที่ไดร้บัจากการ
เวนคืน ทรัพย์สินที่ เช่าที่
ถกูเวนคืน 

 มูลค่าตลาดของทรพัยส์ินที่เช่าที่ถูกเวนคืน ณ วนัที่ถูก
เวนคืน 

 

นอกจากนี ้ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ในการไถ่ถอนจ านองทรพัยส์ินใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า พรอ้มทั้งส่งมอบ โฉนดที่ดินคืน
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าโดยไม่ชกัชา้ 

4. ทัง้นี ้การใชส้ิทธิของคู่สญัญาตามที่ระบไุวใ้นขอ้นี ้คู่สญัญามีสิทธิพิจารณาว่าจะใชส้ิทธิเฉพาะแปลงทรพัยส์ิน
ที่เช่าที่ไดร้บัผลกระทบนัน้หรือไม 

ผลภายหลังจาก
สัญญาเช่าสิน้สุด 

1. เม่ือสัญญาเช่าฉบับนี ้สิน้สุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ตามที่ ได้ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี ผู้เช่าจะส่งมอบ
ทรพัยส์ินที่เช่าคืนตามสภาพที่มีการใชป้ระโยชนต์ามปกติของทรพัยส์ิน ที่เช่าซึ่งเป็นอยู่ ณ เวลานัน้ พรอ้มกับ
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ส่วนควบและอปุกรณท์ี่ติดตรงึตราและไม่ติดตรงึตรากบัทรพัยส์ินที่เช่า (เวน้แต่สงัหาริมทรพัยต์ามที่ไดร้ะบุใน
วรรคถัดไป) ซึ่งผูเ้ช่าไดใ้ช ้ความระมดัระวงัในการดูแลรกัษาทรพัยส์ินดังกล่าวดุจวิญญููชนรกัษาทรพัยข์อง
ตนเอง เวน้แต่ในกรณีที่ไม่สามารถส่งมอบส่วนควบและอุปกรณท์ี่ติดตรึงตราและไม่ติดตรงึตรา กับทรพัยส์ิน
ที่เช่าไดเ้นื่องจากเหตุสุดวิสยั หรือการเสื่อมสภาพของทรพัยส์ินนัน้ ๆ เนื่องจากการใชง้านตามปกติหรืออายุ
การใชง้านของทรพัยส์ินนัน้ นอกจากนีผู้เ้ช่าจะ ส่งมอบเงินหรือทรพัยส์ินอ่ืนใดที่ผูเ้ช่าไดร้บัไวแ้ทนผูใ้หเ้ช่า (ถา้
มี) ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า รวมถึง การคืนเงินประกันการเช่าที่ผูเ้ช่าไดร้บัจากผูเ้ช่าพื ้นที่ในทรพัยส์ินที่เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า
พืน้ที่ (หากผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่ประสงคจ์ะเช่าพืน้ที่ดงักล่าวกบัผูใ้หเ้ช่าอีกต่อไป) หรือผูใ้หเ้ช่า (ภายใตค้วามยินยอม
ของผูเ้ช่าพืน้ที่นัน้ ๆ) แลว้แต่กรณี 

ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิในการขอซื ้อและรบัโอนสงัหาริมทรพัยท์ี่ผูเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์จากผูเ้ช่า เวน้แต่กรณีที่
สญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงโดยเป็นผลจากการที่ผูใ้หเ้ช่าเป็นฝ่ายผิดสญัญา ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งด าเนินการซือ้และ
รบัโอนสังหาริมทรพัย์ที่ผูเ้ช่าเป็นเจา้ของ กรรมสิทธิ์จากผูเ้ช่า ทั้ งนี ้ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่าใชส้ิทธิหรือมีหน้าที่
ดังกล่าว ผูเ้ช่าจะส่งมอบ สังหาริมทรพัยด์ังกล่าวใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสภาพที่ เป็นอยู่ ณ วันที่สัญญาฉบับนี ้
สิน้สดุลง โดยใหร้าคาค่าตอบแทนสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวจะเป็นไปตามมลูค่าตลาด หากสงัหาริมทรัพยใ์ดไม่
มีมลูค่าตลาด ใหใ้ชม้ลูค่าตามบญัชีสทุธิ ณ วนัที่ส่งมอบ 

2. ในกรณีที่ผู ้เช่าไดใ้ช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่ระบุไว้ในขอ้ 1.1, ข้อ 1.2และ ข้อ 1.3 ของหัวข้อสิทธิของ
คู่สญัญาเม่ือเกิดเหตผุิดนดัแลว้ ผูเ้ช่าสงวนสิทธิที่จะใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินที่เช่าจนกว่าผูเ้ช่าจะไดร้บัช าระ
ค่าเสียหาย ค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ่ื์นใดดงักล่าวจากผูใ้หเ้ช่าแลว้เสรจ็ โดย
ผูเ้ช่าไม่สามารถ เรียกรอ้งค่าเสียหาย ค่าเช่าทรพัยส์ินที่เช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ่ื์นใดจากผูใ้ห้
เช่าส าหรบัระหว่างระยะเวลานี  ้เวน้แต่ผูเ้ช่าจะพิสจูนไ์ดว้่าผูเ้ช่าไดร้บัความเสียหายจากเหตดุงักล่าวเกินกว่า
ผลประโยชนท์ี่ผูเ้ช่าไดร้บัส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักล่าว 

3. ในระหว่างเวลา 6 (หก) เดือนหลังจากสัญญาเช่าฉบับนีส้ิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใดก็ตาม ผูเ้ช่าจะใหค้วาม
ช่วยเหลือตามค ารอ้งขอที่สมเหตุสมผลจากผูใ้หเ้ช่าในการด าเนินการ ใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินที่เช่าเขา้ท า
สญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผูใ้หเ้ช่าใหม่ 

4. ในวนัถัดจากวนัสิน้สุดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) คู่สญัญาตกลงกัน 
ดงันี ้

4.1. ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายใดไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผูใ้หเ้ช่า และในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่
รายนัน้นัน้ใหค้วามยินยอม ผูเ้ช่าตกลงด าเนินการส่งมอบค่าเช่าและค่าบริการล่วงหนา้ตามสดัส่วนที่
ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิไดร้บัเงินประกันการเช่า และเงินอ่ืนใดซึ่งเป็นผลประโยชนท์ี่ผูใ้หเ้ช่าควรจะไดร้บัตาม
จ านวนที่ผูเ้ช่าได้รบัตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าภายหลังการหักหนี ้คา้งช าระ  
(ถา้มี) ที่เกิดขึน้ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการซึ่งผูเ้ช่าพืน้ที่มีต่อผูเ้ช่า 

4.2. หากผูเ้ช่าพืน้ที่รายใดไม่ประสงคจ์ะเช่าพืน้ที่ดังกล่าวกับผูใ้หเ้ช่าอีกต่อไป ผูเ้ช่าจะด าเนินการคืนเงิน
ประกันการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ ๆ ต่อไปตามขอ้ก าหนด และเงื่อนไขที่ผูเ้ช่าไดท้ ากับผูเ้ช่าพืน้ที่
รายนัน้ 

5. นอกจากนี ้ผูเ้ช่าจะทยอยน าส่งเงินอ่ืนใดที่ผูเ้ช่าไดร้บัล่วงหนา้จากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ
หลงัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ (แลว้แต่กรณี) ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า โดยผูเ้ช่าจะ
ด าเนินการทยอยส่งมอบเงิน ดังกล่าวตั้งแต่วันสิน้สุดระยะเวลาการเช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ ต่ออายุ 
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(แลว้แต่กรณี) และจะด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนันบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการ
เช่า หรือระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) 

6. ในกรณีที่ผูเ้ช่าไดร้บัค่าเช่าและค่าบริการล่วงหนา้และเงินอ่ืนใดจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตาม สัญญาเช่าและสัญญา
บริการภายหลงัจากวนัที่สญัญาฉบับนีส้ิน้สุดลง ผูเ้ช่าจะด าเนินการทยอยส่งมอบใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าใหแ้ลว้เสร็จ
ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วนั นบัจากวนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัมาจากผูเ้ช่าพืน้ที่ ทัง้นีค้่าใชจ้่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการ
ด าเนินการดงักล่าว ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าจะร่วมกันรบัผิดชอบ (เวน้แต่กรณีที่สญัญาเช่าฉบบันีส้ิน้สดุลงโดยเป็น
ผลจากการที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งเป็นฝ่ายผิดคู่สญัญาฝ่ายนัน้จะเป็น ผูร้บัผิดชอบแต่เพียงผูเ้ดียว) 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพย ์

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพยก์ับ บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนิดสัเตรียล บิวดิง้ 
จ ากัด (“บริษทั WHAESIE ”) 

ผูข้าย บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั (“บริษัท WHAESIE ”) 
ราคาซือ้ขาย คู่สญัญาตกลงกนัซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์ในราคาสทุธิรวมประมาณ [•] บาท ([•]) (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม)  

โดยผูซ้ือ้จะช าระราคาซือ้ขายดงักล่าวทัง้สิน้ภายในวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั ทัง้นี ้การช าระราคาซือ้ขายดงักล่าว อาจ
ช าระในรูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (cashier’s cheque) หรือโดยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูข้าย ทัง้นี ้ตามที่ผูข้ายจะ
ไดแ้จง้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทราบล่วงหนา้ก่อนวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั หรือจะช าระดว้ยวิธีการอ่ืนใดตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่าย
จะไดต้กลงรว่มกนั และผูข้ายจะส่งมอบใบเสรจ็รบัเงินใหแ้ก่ผูซ้ือ้เป็นหลกัฐาน 
การช าระราคาซือ้ขายและเงินใด ๆ ตามสัญญาฉบับนีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด นอกเหนือจากเช็คเงินสด 
(cashier’s cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์่อเม่ือผูข้ายไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แล้ว
เท่านัน้ 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพยก์ับ บริษัท ดบับลิวเอชเอ อนิดสัเตรียล บิวดิง้ 
จ ากัด (“บริษทั WHAIB”) 

ผูข้าย บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“บริษัท WHAIB”) 

ราคาซือ้ขาย 

คู่สญัญาตกลงกนัซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์ในราคาสทุธิรวมประมาณ [•] บาท ([•]) (ไมร่วมภาษีมลูค่าเพ่ิม)  
โดยผูซ้ือ้จะช าระราคาซือ้ขายดงักล่าวทัง้สิน้ภายในวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั ทัง้นี ้การช าระราคาซือ้ขายดงักล่าว อาจ
ช าระในรูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (cashier’s cheque) หรือโดยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูข้าย ทัง้นี ้ตามที่ผูข้าย
จะไดแ้จง้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทราบล่วงหนา้ก่อนวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั หรือจะช าระดว้ยวิธีการอ่ืนใดตามที่คู่สญัญาทัง้สอง
ฝ่ายจะไดต้กลงรว่มกนั และผูข้ายจะส่งมอบใบเสรจ็รบัเงินใหแ้ก่ผูซ้ือ้เป็นหลกัฐาน 
การช าระราคาซือ้ขายและเงินใด ๆ ตามสัญญาฉบับนีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด นอกเหนือจากเช็คเงินสด 
(cashier’s cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์่อเม่ือผูข้ายไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้
เท่านัน้ 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาซือ้ขายสังหาริมทรัพยก์ับ บริษัท อีสเทริน์ ซีบอรด์ อินดัสเตรียล 
เอสเตท (ระยอง) จ ากดั (“บริษัท ESIE”) 

ผูข้าย บริษัท อีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั (“บริษัท ESIE”) 
ราคาซือ้ขาย คู่สญัญาตกลงกนัซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์ในราคาสทุธิรวมประมาณ [•] บาท ([•]) (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม)  

โดยผูซ้ือ้จะช าระราคาซือ้ขายดงักล่าวทัง้สิน้ภายในวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั ทัง้นี ้การช าระราคาซือ้ขายดงักล่าว อาจ
ช าระในรูปของเช็คเงินสดของธนาคาร (cashier’s cheque) หรือโดยการโอนเงินเขา้บญัชีของผูข้าย ทัง้นี ้ตามที่ผูข้ายจะ
ไดแ้จง้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทราบล่วงหนา้ก่อนวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั หรือจะช าระดว้ยวิธีการอ่ืนใดตามที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่าย
จะไดต้กลงรว่มกนั และผูข้ายจะส่งมอบใบเสรจ็รบัเงินใหแ้ก่ผูซ้ือ้เป็นหลกัฐาน 
การช าระราคาซือ้ขายและเงินใด ๆ ตามสัญญาฉบับนีด้ว้ยเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินอ่ืนใด นอกเหนือจากเช็คเงินสด 
(cashier’s cheque) จะถือว่าเป็นการช าระเงินที่สมบรูณต์่อเม่ือผูข้ายไดร้บัช าระเงินตามเช็ค ตราสารหรือตั๋วเงินนัน้แลว้
เท่านัน้ 
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สรุปเงือ่นไขเพิ่มเติมของร่างสญัญาซือ้ขายสังหาริมทรัพยก์บับริษัทเจ้าของทรัพยส์นิทัง้ 3 ราย 

ผูซ้ือ้ 
บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากัด ในฐานะทรสัตีของทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หม
ราช (“ผูซ้ือ้”) 

การซือ้ขาย
สงัหาริมทรพัย ์

ผูซ้ือ้ตกลงจะซือ้สงัหาริมทรพัย ์(“สังหาริมทรพัย์”) จากผูข้ายและผูข้ายตกลงจะขายสงัหาริมทรพัยใ์หผู้ซ้ือ้ในราคาและตาม
เง่ือนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ 
ทั้งนี ้การซือ้ขายตามที่ก าหนดไวภ้ายใตส้ัญญาฉบับนีจ้ะมีผลบังคับระหว่างคู่สัญญาในวันเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าตามที่
ก าหนดในสญัญาเช่าทรพัยส์ิน (“วนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั”)  

การโอนกรรมสิทธิ์ใน
สงัหาริมทรพัย ์

คู่สญัญาตกลงใหก้ารโอนกรรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญาฉบบันีมี้ผลสมบรูณใ์นวนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั และไดมี้
การช าระราคาซือ้ขายใหก้ับผูข้ายครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีแ้ลว้ (“วนัโอนกรรมสิทธิ์”) โดยใหถ้ือว่าผูข้ายไดส้่ง
มอบการครอบครองในสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูซ้ือ้ ณ สถานที่อนัเป็นที่ตัง้ของสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ๆ  
นอกจากนี ้ผูข้ายตกลงรบัผิดชอบในภาระหนีส้นิ ค่าใชจ้่าย ค่าบ ารุงรกัษา และภาระผกูพนัใด ๆ ที่เกี่ยวกบัหรือเกี่ยวเนื่องกบัการ
บ ารุงรกัษาสงัหาริมทรพัยท์ี่ตนเป็นผูข้ายที่เกิดขึน้และยงัคงคา้งช าระอยู่ก่อนวนัโอนกรรมสิทธิ์ และหากคู่สญัญาฝ่ายใดไดร้บั
เงินหรือประโยชนต์อบแทนอ่ืนใดที่ตนไม่พึงไดร้บั คู่สัญญาฝ่ายที่ไดร้บัเงินหรือประโยชนต์อบแทนดังกล่าวจะน าส่งเงินหรือ
ประโยชนต์อบแทนดงักล่าวคืนใหแ้ก่คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

ค่าธรรมเนียมและภาษี
อากร 

ผูซ้ือ้ตกลงจะรบัผิดชอบส าหรบับรรดาค่าธรรมเนียมที่เกิดขึน้หรืออาจเกิดมีขึน้เนื่องจากการด าเนินการใด ๆ เพื่อใหผู้ซ้ือ้ไดม้าซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในสงัหาริมทรพัย ์และผูซื้อ้ตกลงรบัผิดชอบค่าภาษีมลูค่าเพ่ิมที่เกิดขึน้จากการซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์

ค ารบัรองเกี่ยวกบั
สงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัที่ส่งมอบสงัหาริมทรพัย ์ผูข้ายรบัรองว่าสงัหาริมทรพัยป์ราศจากภาระผกูพนัและการรอนสิทธิใด ๆ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดั
อยู่เพียงการจ าน า หรือใหเ้ช่าซือ้สงัหาริมทรพัย ์หรือน าสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นหลกัประกนัโดยประการอ่ืนใดแก่บคุคลใด ๆ  รวมถึง 
การก่อใหเ้กิดสิทธิเรียกรอ้งใด ๆ ที่จะมีผลเสียหายต่อสงัหาริมทรพัย ์หรือท าใหส้ิทธิในการไดม้าซึ่งสงัหาริมทรพัยข์องผูซ้ือ้ดอ้ย
ลงหรือดอ้ยกว่าบคุคลอ่ืน  

เหตผุิดนดัสญัญา 
คู่สญัญาตกลงใหเ้หตกุารณก์รณีใดกรณีหนึ่งตามที่ระบดุงัต่อไปนี ้ เป็นเหตผุิดนดัผิดสญัญาซึ่ง ให ้สิทธิแก่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึ่งเรียกค่าเสียหายจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งได ้ภายใน ระยะเวลาตามที่กฎหมายก าหนด 

1. เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูข้าย 

ในกรณีที่ผูข้ายฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัของสญัญาฉบบันี ้หรือ ผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้
และผูข้ายไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถ้กูตอ้ง ตามสญัญาภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้เป็น
ลายลกัษณอ์กัษรจากผูซ้ือ้ถึง เหตุแห่งการผิดสญัญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน ทัง้นีเ้วน้แต่
การผิดสญัญาดงักล่าวเกิดจากเหตสุดุวิสยั 

2. เหตผุิดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของผูซ้ือ้ 

3. ในกรณีที่ผูซ้ือ้ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่เป็นสาระส าคญัของสญัญาฉบบันี ้หรือผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้
และผูซ้ือ้ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขและปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันับจากวนัที่ผูซ้ือ้ไดร้บัแจง้
เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากผูข้าย ถึงเหตแุห่งการผิดสญัญานั้น หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั ทัง้นีเ้วน้ 
แต่การผิดสญัญาดงักล่าวเกิดจากเหตสุดุวิสยั 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองทรัพยส์ิน 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสอืสัญญาจ านองทรัพยส์ินกับ บริษทั ดับบลิวเอชเอ  
อีสเทริน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียลเอสเตท (“บริษทั WHAESIE ”) 

ผูจ้  านอง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั (“บริษัท WHAESIE ”) 

ทรพัยส์ินที่จ  านอง 

1. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งในนิคมอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 (WHA ESIE 1) ต าบลตาสิทธิ์ 

อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ดงันี ้ 

ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคาร 

1)  29737 
อาคารโรงงาน 
จ านวน 1 หลงั 

Detached Building 
จ านวน 1 ยนูิต 

 
2. ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 2 (WHA LP 2) ต าบลเขาคันทรง  

อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้ 

ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคาร 

1)  229436 
อาคารคลงัสินคา้ 
จ านวน 3 หลงั 

Warehouse Building 
จ านวน 3 ยนูิต 

(“ทรพัยส์ินที่จ  านอง”) 

 

 

  



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ   

122 
 

สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสอืสัญญาจ านองทรัพยส์ินกับ บริษทั ดับบลิวเอชเอ  
อินดัสเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“บริษัท WHAIB”) 

ผูจ้  านอง บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั (“บริษัท WHAIB”) 

ทรพัยส์ินที่จ  านอง 

1. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งในนิคมอุตสาหกรรมดับบลิวเอชเอ ชลบุรี 1 (WHA CIE 1) ซึ่งตั้งอยู่บนโฉนดที่ดิน 
เลขที่ 90909 ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้ 

ล าดบัที ่ อาคาร ประเภทของอาคาร 

1)  
อาคารโรงงาน 
จ านวน 1 หลงั 

Attached Building 
จ านวน 1 ยนูิต 

 
2. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกส์พารค์ 1 (WHA LP 1) ซึ่งตั้งอยู่บนโฉนดที่ดิน 

เลขที่ 211634 ต าบลบ่อวิน อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี ดงันี ้
ล าดบัที ่ อาคาร ประเภทของอาคาร 

1)  
อาคารคลงัสินคา้ 
จ านวน 2 หลงั 

Warehouse Building 
จ านวน 2 ยนูิต 

 
3. ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในโครงการดับบลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 4 (WHA LP 4)  ต าบลปลวกแดง  

อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ดงันี ้
 

 
 
 

 
4. สิ่งปลูกสรา้งในนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค  กบินทร  ์(KABIN) ซึ่งตั้งอยู่บนโฉนดที่ดินเลขที่ 85482 ต าบลลาด

ตะเคียน อ าเภอกบินทรบ์รุี จงัหวดัปราจีนบรุี ดงันี ้
ล าดบัที ่ อาคาร ประเภทของอาคาร 

1)  
อาคารโรงงาน  
จ านวน 1 หลงั 

Attached Building 
จ านวน 1 ยนูิต 

 
5. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งในนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) ต าบลปลวกแดง อ าเภอปลวกแดง จงัหวดั

ระยอง ดงันี ้
ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคาร 

1)  10734 
อาคารโรงงาน  
จ านวน 1 หลงั 

Detached Building 
จ านวน 1 ยนูิต 

 
(“ทรพัยส์ินที่จ  านอง”) 

ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคาร 
1)  473 อาคารคลงัสินคา้ 

จ านวน 2 หลงั 
Warehouse Building 

จ านวน 2 ยนูิต 2)  9199 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาต่อท้ายหนังสอืสัญญาจ านองทรัพยส์ินกับ บริษทั อีสเทริน์ ซีบอรด์ 
อินดัสเตรียล เอสเตท (ระยอง) (“บริษัท ESIE”) 

ผูจ้  านอง บริษัท อีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั (“บริษัท ESIE”) 

ทรพัยส์ินที่จ  านอง 

1. สิ่งปลกูสรา้งในนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) (ESIE) ซึ่งตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินเลขที่ 26731 ต าบลปลวก
แดง อ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ดงันี ้ 

ล าดบัที ่ อาคาร ประเภทของอาคาร 
1)  อาคารโรงงาน  

จ านวน 1 หลงั 
Detached Building 
จ านวน 1 ยนูิต 

 
2. ที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) (ESIE) ต าบลปลวกแดง อ าเภอปลวกแดง 

จงัหวดัระยอง ดงันี ้ 
ล าดบัที ่ โฉนดที่ดินเลขที ่ อาคาร ประเภทของอาคารโรงงาน 
1)  30376 อาคารโรงงาน 

จ านวน 3 หลงั 
Detached Building 
จ านวน 1 ยนูิต 

(“ทรพัยส์ินที่จ  านอง”) 
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สรุปเงือ่นไขเพิ่มเติมของร่างสญัญาต่อท้ายหนังสือสัญญาจ านองทรัพยส์นิกับบริษทัเจ้าของทรัพยส์นิ
ทัง้ 3 ราย 

ผูร้บัจ านอง 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยเ์หมราช (“ผู้รับจ านอง” หรือ “กองทรัสต ์HREIT”) 

หนีท้ี่จ  านองเป็นประกนั 

หนีด้งัต่อไปนีท้ี่เกิดขึน้แลว้หรือที่จะเกิดขึน้ภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน ซึ่งไดแ้ก่ ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ ค่าขาดประโยชนใ์น
การใชท้รพัยส์ินที่เช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน เงินจ านวนใด ๆ ที่ตอ้งคืนตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน ค่าเสียหาย หรือ
ค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เกิดมีหรืออาจเกิดมีขึน้อนัเนื่องมาจากการเรียกรอ้งใหผู้จ้  านองปฏิบตัิตามขอ้ตกลงของผูจ้  านองใน
ฐานะผูใ้หเ้ช่าในเรื่องสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์ินของผูร้บัจ านองในฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน 
และการที่ผูร้บัจ านองในฐานะผูเ้ช่าไม่สามารถใชส้ิทธิต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์ินของผูร้บัจ านองไดเ้นื่องจากเหตผุิด
นดัของผูจ้  านองตามที่ระบไุวใ้นสญัญาเช่าทรพัยส์ิน 

การบงัคบัจ านอง 
ผูร้บัจ านองจะใชส้ิทธิบงัคบัจ านองไดต้่อเม่ือผูจ้  านองผิดค ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์ินที่ตนใหไ้วก้ับผูร้บั
จ านองภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ินหรือตกเป็นผูผ้ิดนดัสญัญาภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน อนัเป็นเหตใุหผู้ร้บัจ านองไม่
อาจใชส้ิทธิต่ออายสุญัญาเช่าทรพัยส์ินได ้

การไถ่ถอนจ านอง 

เม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ินโดยผูจ้  านองไดป้ฏิบตัิ
หนา้ที่ตามที่ไดร้ะบไุวข้า้งตน้แลว้ หรือเม่ือสญัญาเช่าทรพัยส์ินระงับหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า
โดยเหตอ่ืุนอนัมิใช่เป็นกรณีที่ผูจ้  านองไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงที่ระบุไวข้า้งตน้ ใหถ้ือว่าภาระผกูพนัของผูจ้  านองภายใต้
สญัญานีส้ิน้สดุลงในวนัที่จดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุตามสญัญาเช่าทรพัยส์ิน หรือใน
วนัที่สญัญาเช่าทรพัยส์ินระงบัหรือสิน้สดุลงดงักล่าว และผูร้บัจ านองตกลงด าเนินการไถ่ถอนจ านองทรพัยส์ินที่จ  านอง
ใหแ้ก่ผูจ้  านองในวนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายภุายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน หรือในวนัที่
สญัญาเช่าทรพัยส์ินระงบัหรือสิน้สดุลงดงักล่าว 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการของบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด 
(มหาชน) (“WHAID”) 

คู่สญัญา 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”) และ 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์ เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยเ์หมราช (“กองทรสัต ์HREIT”) 

การด ารงสดัส่วนการ
ถือครองหน่วยทรสัต ์

1. ตลอดระยะเวลา 3 (สาม) ปีนับแต่วันเริ่มต้นระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ภายใตส้ัญญาเช่า
ทรพัยส์ิน ("ระยะเวลาถือครองหน่วยทรสัต"์) WHAID ตกลงว่าสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัตข์อง 
WHAID และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกัน รวมกันทั้งหมดจะต้องไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 15 (สิบห้า) ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้หมดของกองทรสัตเ์ฉพาะที่มีการออกและเสนอขายในการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พ่ิมเติมครัง้ที่ 3 
เท่านัน้  
ทั้งนี ้“กลุ่มบุคคลเดียวกัน” ใหห้มายความถึงบุคคลที่มีความสัมพันธ์ในลักษณะใดลักษณะหนึ่งหรือหลาย
ลกัษณะดงัต่อไปนี ้
(1) คู่สมรสและบตุรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ 
(2) นิติบุคคลและผู้ถือหุ้นหรือผู้เป็นหุ้นส่วนของนิติบุคคลนั้น ซึ่งถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วนในนิติบุคคล

ดงักล่าวไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มเกินกว่ารอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด
หรือความเป็นหุน้ส่วนทัง้หมด 

(3) กองทนุส่วนบคุคลของบคุคลตาม (1) หรือ (2) แต่ทัง้นี ้มิใหร้วมถึงกองทนุส ารองเลีย้งชีพ 
ตลอดระยะเวลาการถือครองหน่วยทรสัตต์ามที่ระบุไวข้า้งตน้ WHAID ตกลงว่า WHAID และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนั
ของ WHAID จะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหน่วยทรสัตด์งักล่าว หรือน าหน่วยทรสัตไ์ปจ าน าหรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ อนัจะ
ท าให้ WHAID และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHAID ถือครองหน่วยทรัสต์รวมกันมีจ านวนน้อยกว่าสัดส่วนที่
ก าหนดไวข้า้งตน้ เวน้แต่ ในกรณีจ าน าหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ ที่เป็นไปเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์ซึ่งไดร้บัความ
ยินยอมจากทรสัตีล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ขอ้ตกลงในการ
จดัการความขดัแยง้
ทางผลประโยชน ์

ตลอดระยะเวลาที่ WHAID ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์WHAID ตกลงต่อกองทรสัตว์่าทุก
ครั้งที่มีผู้สนใจเช่าอาคารโรงงาน และ/หรือคลังสินค้า  WHAID จะเสนอทรัพย์สินทั้งหมดให้ลูกค้าเป็นผู้พิจารณา
ตัดสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่ าเช่าส าหรับอาคารที่สามารถ
เทียบเคียงกันได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุ ใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใส และให้
ขอ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการของบริษัทเจ้าของทรัพยส์ินทัง้ 3 ราย 

คู่สญัญา 

บริษัท อีสเทิรน์ ซีบอรด์ อินดสัเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั 
(“เจา้ของทรพัยส์ิน”) และ 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์ เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยเ์หมราช (“กองทรสัต”์) 

หนา้ที่เกี่ยวกบัการ
รบัชดเชยรายไดค้่า
เช่าของเจา้ของ
ทรพัยส์ิน 

1. เจา้ของทรพัยส์ินจะรบัชดเชยรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ (รวมเรียกเป็น “ค่าเช่า”) ใหแ้ก่กองทรสัตจ์ากทรพัยส์ิน
ที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์ิน (“ระยะเวลา
ชดเชยรายได”้) โดยก าหนดอตัราค่าเช่า ดงันี ้ 

ประเภททรพัยส์ินที่เช่า ที่ตัง้ทรพัยส์ินที่เช่า 
อตัราค่าเช่าขัน้ต า่ที่รบัชดเชย
รายได ้(บาท/ตารางเมตร) 

โรงงานแบบ Attached Building โครงการนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์
ซีบอรด์ (ระยอง)  

โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 และ  

โครงการนิคมอตุสาหกรรมไฮเทค
กบินทร ์

168 

โรงงานแบบ Detached 
Building 

โครงการนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิรน์
ซีบอรด์ (ระยอง) และ 

โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิว
เอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 

185 

คลงัสินคา้ โครงการดบับลวิเอชเอ  
โลจิสติกสพ์ารค์ 1  

โครงการดบับลวิเอชเอ  
โลจิสติกสพ์ารค์ 2 และ 
โครงการดบับลวิเอชเอ  
โลจิสติกสพ์ารค์ 4 

169 

 
ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงใหเ้จา้ของทรพัยส์ินช าระจ านวนเงินชดเชยรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายไตรมาส 
โดยมีเงื่อนไข ตามที่ไดร้ะบไุวใ้นขอ้ 2 ถึง ขอ้ 5 

2. ส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่า (ไม่ว่าจะเป็นทรพัยส์ินที่เช่าซึ่งไม่มีผูเ้ช่าตลอดระยะเวลาชดเชยรายได้ หรือ 
เป็นทรพัยส์ินที่เช่าที่มีผูเ้ช่าแต่ต่อมาไม่มีผูเ้ช่าก็ตาม) (“ทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่า”) เจา้ของทรพัยส์ินจะรบัช าระ
การชดเชยรายไดค้่าเช่าตามอตัราค่าเช่าที่รบัชดเชยรายไดท้ี่ระบใุนตารางในขอ้ 1 ส าหรบัทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่มีผู้
เช่าตลอดระยะเวลาชดเชยรายได ้

3. ภายใตข้อ้ก าหนดขอ้ 6 หากมีผูเ้ช่าพืน้ที่มาเช่าทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่าในระหว่างระยะเวลาชดเชยรายได ้
เจา้ของทรพัยส์ินจะพน้จากหนา้ที่ในการรบัช าระรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตน์บัตัง้แต่วนัเริ่มตน้ระยะเวลาการ
เช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ในทรพัยส์ินที่เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่านัน้ 
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4. ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาชดเชยรายไดด้งักล่าว ในกรณีที่มีสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (รวมเรียกว่า “สญัญาเช่า
และสัญญาบริการ”) ของผูเ้ช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินที่เช่ารายใดครบก าหนดอายุการเช่าภายใตส้ัญญาเช่าและ
สญัญาบริการและไม่มีการต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการ เจา้ของทรพัยส์ินจะรบัช าระรายไดค้่าเช่าตาม
อตัราค่าเช่าที่รบัชดเชยรายไดท้ี่ระบุในตารางในขอ้ 1 ตัง้แต่วนัครบก าหนดอายุการเช่าภายใตส้ญัญาเช่าและ
สญัญาบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้จนถึงวนัที่ครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได ้หรือวนัที่มีผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืน
มาเช่าทรพัยส์ินที่เช่าที่มีผูเ้ช่าที่ว่างลงนัน้ (แลว้แต่วนัใดจะเกิดก่อน) ซึ่งจะไม่ค านึงถึงอตัราค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะ
ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ ๆ ว่าจะมีมูลค่านอ้ยกว่าหรือมากกว่าอตัราค่าเช่าที่รบัชดเชยรายไดท้ี่ระบใุนตาราง
ในขอ้ 1 

5. หากเกิดกรณีผูเ้ช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินที่เช่ารายใดผิดนดัหรือไม่สามารถช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าและสญัญา
บริการได ้เจา้ของทรพัยส์ินไม่ตอ้งรบัช าระค่าเช่าแทนผูเ้ช่าพืน้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าและสญัญาบริการแต่อยา่งใด 
อย่างไรก็ดี หากมีการเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่รายใดก่อนวันสิน้สุดระยะเวลาการเช่า
ของผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้ เนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ที่ผิดสญัญา (ไม่ว่าจากสาเหตุใดก็ตาม) เจา้ของทรพัยส์ินจะชดเชย
รายไดค้่าเช่าตามอตัราค่าเช่าที่รบัชดเชยรายไดท้ี่ระบใุนตารางในขอ้ 1 ตัง้แต่วนัที่กองทรสัตข์าดรายไดค้่าเช่า
จากทรพัยส์ินที่เช่าจนถึงวนัที่ครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได ้หรือวนัที่มีผูเ้ช่าพืน้ที่รายอ่ืนมาเช่าทรพัยส์ินที่
เช่าที่ไม่มีผูเ้ช่านัน้ (แลว้แต่วนัใดจะเกิดก่อน) ซึ่งจะไม่ค านึงถึงอตัราค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่
รายนัน้ ๆ ว่าจะมีมลูค่านอ้ยกว่าหรือมากกว่าอตัราค่าเช่าที่รบัชดเชยรายไดท้ี่ระบใุนตารางในขอ้ 1 
ทัง้นี ้วิธีการค านวณมลูค่าที่“กองทรสัตข์าดรายไดค้่าเช่าจากทรพัยส์ินที่เช่า” ใหพ้ิจารณาดงันี ้
5.1. นอกเหนือจากเงินประกันการเช่าที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสัญญาเช่าและสญัญาบริการนั้น ( “เงิน

ประกันการเช่า”) กองทรสัตจ์ะพิจารณาด าเนินการเรียกเงินค่าชดเชยความเสียหายตามที่กองทรสัตมี์
สิทธิจะไดร้บัตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการจากผูเ้ช่าพืน้ที่ต่อไป (“เงินค่าชดเชยความเสียหาย”) 
ทัง้นี ้เวน้แต่คู่สญัญาจะตกลงกนัเป็นอย่างอ่ืน และ 

5.2. กองทรสัตจ์ะน าเงินประกนัการเช่า และ/หรือเงินค่าชดเชยความเสียหาย (ถา้มี) ที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่
ไปใชใ้นการซ่อมบ ารุงทรพัยส์ินที่เช่าใหอ้ยู่ในสภาพที่สามารถปล่อยเช่าต่อไปได ้(ถา้มี) และ 

5.3. กองทรสัตจ์ะพิจารณาน าเงินประกนัการเช่า และ/หรือเงินค่าชดเชยความเสียหายที่คงเหลือจากการหกั
ค่าซ่อมบ ารุงทรัพย์สินที่เช่าตามข้อ 5.2 (ถ้ามี) มาใช้เป็นค่าชดเชยรายได้ของกองทรัสต์ส  าหรับ
ระยะเวลาตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้เป็นตน้ไป และ 

5.4. หากกองทรสัตไ์ดใ้ชเ้งินประกนัการเช่า และ/หรือเงินค่าชดเชยความเสียหายครบถว้นตามที่ระบไุวใ้นขอ้ 
5.2 และ 5.3 แลว้ จะถือว่าเป็นวนัที่กองทรสัตข์าดรายไดค้่าเช่าจากทรพัยส์ินที่เช่า 

ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์ห่งความชัดเจน หากวนัที่กองทรสัตข์าดรายไดค้่าเช่าจากทรัพยส์ินที่เช่าเกิดขึน้ภายหลัง
จากที่ครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได ้เจา้ของทรพัยส์ินไม่มีหนา้ที่ที่จะตอ้งชดเชยรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตแ์ต่
อย่างใด 
นอกจากนี ้ในกรณีที่คู่สญัญาเห็นสมควรใหมี้การด าเนินการตามกฎหมายเพื่อเรียกรอ้งผูเ้ช่าพืน้ที่เพื่อเรียกรอ้ง
เงินค่าชดเชยความเสียหาย คู่สญัญาตกลงว่า ระหว่างการด าเนินการตามกฎหมายกบัผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าว ใหถ้ือ
เสมือนว่ากองทรัสต์ยังไม่ได้รับเงินค่าชดเชยความเสียหายจากผูเ้ช่าพืน้ที่รายนั้นมา เพื่อพิจารณาวิธีการ
ค านวณมูลค่าที่กองทรัสต์ขาดรายได้ค่าเช่าจากทรัพย์สินที่เช่าตามที่ระบุไว้ในข้อ 5.1 ถึง 5.4 ในการนี ้ 
กองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุเพื่อใหไ้ดร้บัเงินค่าชดเชยความเสียหายดงักล่าวจากผูเ้ช่าพืน้ที่ และ
ตกลงจะน าส่งจ านวนเงินค่าชดเชยความเสียหายที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ที่รายนัน้  ๆ ในจ านวนที่เจา้ของทรพัยส์ิน
ไดช้ าระใหแ้ก่กองทรสัตม์าก่อน คืนใหแ้ก่เจา้ของทรพัยส์ินโดยไม่ชกัชา้ 
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6. เจา้ของทรพัยส์ินตกลงว่าในระหว่างระยะเวลาชดเชยรายได ้หากอตัราค่าเช่าของทรพัยส์ินที่เช่าที่มีผูเ้ช่าตาม
สัญญาเช่าและสญัญาบริการ ต ่ากว่าอัตราค่าเช่าขั้นต ่า (“อัตราค่าเช่าขั้นต ่า”) ดังต่อไปนี ้เจา้ของทรพัยส์ิน 
ตกลงจะช าระส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า (“ส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า”) ใหแ้ก่กองทรสัต ์ 

ประเภททรัพยสิ์นทีเ่ช่า ทีต่ั้งทรัพยสิ์นทีเ่ช่า 
อัตราค่าเช่าข้ันต ่าทีรั่บ

ชดเชยรายได้ (บาท/ตาราง
เมตร) 

โรงงานแบบ Attached Building 

โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง)  
โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลิวเอชเอ ชลบรุี 1 และ 

โครงการนิคมอตุสาหกรรมไฮเทค
กบินทร ์

168 

โรงงานแบบ Detached 
Building 

โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อีสเทิรน์ซีบอรด์ (ระยอง) และ
โครงการนิคมอตุสาหกรรม 

ดบับลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ 1 

185 

คลงัสินคา้ 

โครงการดบับลวิเอชเอ  
โลจิสติกสพ์ารค์ 1  

โครงการดบับลวิเอชเอ  
โลจิสติกสพ์ารค์ 2 และ  
โครงการดบับลวิเอชเอ  
โลจิสติกสพ์ารค์ 4 

169 

 
การช าระส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าจะรวมถึงกรณีผูเ้ช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินที่เช่าไดร้บัยกเวน้ค่าเช่าค่าบริการ
ในช่วงเวลาใด ๆ ในระหว่างระยะชดเชยรายไดท้ี่มิไดเ้กิดเหตผุิดนดัผิดสญัญา ในกรณีเช่นว่านี ้เจา้ของทรพัยส์ิน
จะตอ้งช าระค่าเช่าตามอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าเต็มจ านวน 
หากเกิดกรณีผูเ้ช่าพืน้ที่บนทรพัยส์ินที่เช่ารายใดผิดนดัหรือไม่สามารถช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญา
บริการไดใ้นช่วงระยะเวลาชดเชยรายได ้เจา้ของทรพัยส์ินไม่ตอ้งช าระค่าเช่าแทนผูเ้ช่าพืน้ที่ภายใตส้ญัญาเช่า
และสญัญาบริการแต่อย่างใด แต่เจา้ของทรพัยส์ินยงัคงตอ้งช าระส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า 
ขอ้ 6 นี ้จะไม่ใชบ้ังคับกับสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่ท  าขึน้หรือต่ออายุก่อนหรือในวันที่สญัญานีมี้ผลใช้
บงัคบั /1 

หนา้ที่ในการช าระ
ค่าใชจ้่ายในการ
ปรบัปรุง/เปลี่ยน
ทรพัยส์ิน 

ภายในระยะเวลา 5 (หา้) ปีนบัจากวนัเริ่มตน้ระยะเวลาการเช่า เจา้ของทรพัยส์ินจะเป็นผูร้บัผิดชอบในกรณีที่มีค่าใชจ้า่ย
ในการปรับปรุง ซ่อมแซม และ/หรือเปลี่ยนทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ อ าทิเช่น หลังคา 
เครื่องปรบัอากาศ ระบบป้องกันอคัคีภัย การทาสีอาคารที่เช่า หมอ้แปลงไฟฟ้า (Transformer) รัว้และประตรูอบแปลง
ทรพัยส์ินที่เช่า (ถ้ามี) ระบบสาธารณูปโภคที่เชื่อมต่อจากผูใ้ห้บริการในการบริหารและบ ารุงรกัษาสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง โครงสรา้งอาคาร การซ่อมแซมอาคารหรือพืน้ดินบริเวณทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนจากพืน้ทรุดตวั (ถา้มี) 
รวมถึงงานระบบที่เกี่ยวขอ้งที่เสียหายจากการนี ้
ทัง้นี ้เจา้ของทรพัยส์ินไม่ตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุง และ/หรือเปลี่ยนทรพัยส์ินที่กองทรสัตล์งทุนในกรณีที่
การปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือเปลี่ยนดงักล่าวเกิดจากความผิดของผูเ้ช่าพืน้ที่ 
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สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(ทุกโครงการ) 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) 
ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย”์) 

ทรสัตี 
บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยเ์หมราช (“กองทรสัต”์) 

วนัที่สญัญามีผลใช้
บงัคบัและการ
แต่งตัง้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงแต่งตั้งและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงรับการแต่งตั้งให้ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตใ์นการบริหารและจดัหาผลประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ เพ่ือประโยชน์
ของกองทรสัตต์ามเงื่อนไขและหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญานี ้โดยใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ร่ิมปฏิบตัิหนา้ที่นับ
แต่วนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั 

ระยะเวลาการจา้ง
บริหาร 

คู่สัญญาตกลงใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่ต่าง ๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบับนีเ้ป็นระยะเวลา 10 
(สิบ) ปีนบัตัง้แต่วนัที่สญัญามีผลใชบ้งัคบั (“ระยะเวลาการจา้งบริหารช่วงแรก”) 
เม่ือครบระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงแรกหรือระยะเวลาการจ้างบริหารช่วงต่อ  ๆ ไป (แล้วแต่กรณี) โดยในช่วง
ระยะเวลาการจา้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีมิไดแ้จง้เหตผุิดสญัญาต่อผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์คู่สญัญาตกลงให้
ต่ออายุสญัญาฉบบันีอ้อกไปอีกคราวละ 10 (สิบ) ปี โดยอตัโนมตัิ โดยเงื่อนไขและหลกัเกณฑข์องสญัญาที่ต่อออกไป
ใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบับนี ้เวน้แต่อัตราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ ใหเ้ป็นรอ้ยละ 5 
(หา้) ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน อย่างไรก็ดี ระยะเวลาการจา้งบริหารจะตอ้งไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าหรือ
ระยะเวลาการเช่าที่ต่ออาย ุ(แลว้แต่กรณี) ภายใตส้ญัญาการเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัต์ 

หนา้ที่ของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

1. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงปฏิบตัิหนา้ที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน 
หรือหนา้ที่ใด ๆ ที่คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษรโดยการปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวจะตอ้งสอดคลอ้ง
กับแผนการด าเนินงานประจ าปี สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์หนังสือชีช้วน แบบแสดงรายการขอ้มูล และกฎหมาย
หลกัทรพัยท์ี่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี ้เพ่ือประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถ้ือหน่วยทรสัตใ์นการปฏิบตัิหนา้ที่ในการบริหาร
จดัการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 
ทัง้นี ้เพื่อใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถปฏิบตัิหนา้ที่ดงักล่าวใหส้อดคลอ้งกับแบบแสดงรายการขอ้มลู
และหนังสือชี ้ชวน กองทรัสต์จะต้องส่งข้อมูลที่ เกี่ยวข้องกับแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือ  
ชีช้วนใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบ โดยที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ตอ้งผกูพนัตามแบบแสดงรายการ
ขอ้มูลหรือหนังสือชีช้วน หากแบบแสดงรายการขอ้มูลหรือหนังสือชีช้วนไม่สอดคลอ้งกับหนา้ที่ของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยภ์ายใตส้ญัญานี ้หรือก าหนดหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยน์อกเหนือไปจากที่ก าหนดไว้
ในสญัญานี ้เวน้แต่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงเป็นอย่างอ่ืน  
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2. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์หนา้ที่ที่จะตอ้งด าเนินการใด ๆ ตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดม้อบหมายเพิ่มเติม
ตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เกี่ยวเนื่องกับการด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน และ/หรือที่
เกี่ยวเนื่องกับการปฏิบัติหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสัญญาฉบับนี ้ทั้งนี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผู้ถือ
หน่วยทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิที่จะได้รับค่าตอบแทนส าหรับการปฏิบัติหน้าที่เพิ่มเติม
ดังกล่าวตามที่จะไดต้กลงกันต่อไป อย่างไรก็ดี หากหนา้ที่นั้นมีผลเป็นการเพิ่มภาระหนา้ที่ใหแ้ก่ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์อย่างมีนัยส าคัญ หรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้บริหารอสั งหาริมทรัพย์อย่างมี
นยัส าคญั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์งวนสิทธิที่จะปฏิเสธการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ไดร้บัมอบหมายเพ่ิมเติมจาก
กองทรสัตด์ังกล่าว ในกรณีดังกล่าว ทรสัตีมีสิทธิที่จะมอบหมายหนา้ที่นั้นใหบุ้คคลอ่ืนปฏิบัติแทนได ้ดว้ย
ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ทัง้นี ้การปฏิบตัิหนา้ที่ของบคุคลดงักล่าวจะตอ้งไม่ส่งผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญานีเ้กินสมควร 

3. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงที่จะจัดใหมี้บคุลากรเพ่ือปฏิบตัิงานประจ าที่อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 
และดูแลจัดการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนในเวลาและจ านวนที่เหมาะสม บุคลากรที่จัดใหมี้
ดังกล่าวตอ้งเป็นผูมี้ความรูแ้ละประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละมีคุณสมบัติในการปฏิบตัิ
หนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดย ณ วนัที่ลงนามในสญัญาฉบบันี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะจัดส่ง
โครงสรา้งทีมจดัการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุเพ่ือใหผู้จ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณา และในกรณี
ที่จะมีการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งทีมจดัการบริหารฯ ดงักล่าวอย่างมีนยัส าคญั ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะส่ง
ขอ้มูลการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวใหผู้จ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 15 (สิบหา้) วนัก่อน
การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งทีมจดัการบริหารฯ ในแต่ละคราว 

4. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจัดท าแผนการด าเนินงานประจ าปีในการบริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต์
ลงทุน และจะเสนอแผนการด าเนินงานประจ าปีของอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนดังกล่าวต่อผูจ้ัดการ
กองทรสัตเ์พื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 60 (หกสิบ) วันก่อนวันสิน้สุดรอบปีบญัชีแต่ละปี และ
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะเสนอใหท้รสัตีเพื่อขออนมุตัิเป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) วนัก่อนวนัสิน้สดุ
รอบปีบัญชีแต่ละปีโดยส่งพรอ้มกับแผนการด าเนินงานประจ าปีล่วงหนา้ 5 (หา้) ปี เฉพาะที่เกี่ยวกับการ
ปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัยใ์นส่วนที่เป็นสาระส าคญั (Major Renovation) ยกเวน้แผนการ
ด าเนินงานประจ าปี 2566 ผูบ้ริหาร อสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และทรสัตีจะพิจารณาและตกลง
ร่วมกันจัดท า แผนการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าวภายใน 15 (สิบหา้) วนัท าการนับแต่วนัที่สญัญามี ผลใช้
บงัคบัและคู่สญัญาตกลงใหใ้ชแ้ผนการด าเนินงานประจ าปีที่เสนอส าหรบัการ ด าเนินงานในรอบปี 2566  
ทัง้นี ้คู่สญัญาอาจพิจารณาแกไ้ขแผนการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าว เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบั 
1) การเปลี่ยนแปลง หรือการพฒันาของสภาวะทางเศรษฐกิจ การเงิน และการเมืองของประเทศไทย ที่มี

ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่ออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 
2) เหตสุดุวิสยัที่มีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่ออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 
3) เหตุการณ์อ่ืนใดที่อาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินงาน หรือการประกอบกิจการที่

เกี่ยวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุ 
โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงที่จะจัดใหมี้การ ประชมุเพ่ือพิจารณาผลการ
ด าเนินงานของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุตาม แผนการด าเนินงานประจ าปีในทกุ ๆ  ไตรมาส ในวนัและ
เวลาตามที่จะไดต้กลงกนั 
1) ในกรณีที่มีขอ้โตแ้ยง้ใด ๆ ซึ่งไม่สามารถหาขอ้ยตุิได ้ในการจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปี คู่สญัญา

ตกลงใหใ้ชแ้ผนการด าเนินงานประจ าปีของปีที่ผ่านมาเป็นแนวปฏิบตัิต่อไปก่อนจนกว่าจะสามารถตก
ลงกันได ้โดยเม่ือปรบัเพิ่มขึน้แลว้ประมาณการค่าใชจ้่ายรวมจะเพิ่มขึน้ไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 10 (สิบ) ของ
ประมาณการค่าใชจ้่ายตามที่ระบไุวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีของปีที่ผ่านมา อย่างไรก็ ดีคู่สญัญา
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ตอ้งรว่มกนัพิจารณาจดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปีใหแ้ลว้เสรจ็ โดยเรว็ แต่ทัง้นี ้ตอ้งจดัท าแผนการ
ด าเนินงานประจ าปีใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 15 (สิบหา้) วนัก่อนวนัเริ่มรอบปีบญัชีนัน้ ๆ หรือภายในระเวลา
อ่ืนใดตามที่คู่สญัญาเห็นว่าเหมาะสม 

2) หากคู่สญัญาไม่สามารถตกลงกนัในหลกัการของแผนการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าวได ้ทรสัตีสงวน
สิทธิที่จะตดัสินใจในแผนการด าเนินงานประจ าปีดงักล่าว ซึ่งการตดัสินใจของทรสัตีใหเ้ป็นที่ยตุิ ในการ
พิจารณาตดัสินใจดงักล่าว ทรสัตี จะตอ้งพิจารณาใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงคท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี ้ชวน และสัญญาการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของ 
กองทรสัต ์ประกอบกับกฎหมาย และ/หรือกฎ ระเบียบที่เกี่ยวขอ้ง และแนวทางใน การด าเนินธุรกิจที่
เหมาะสมและสภาวะทางเศรษฐกิจในขณะนัน้ 

อย่างไรก็ดี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจปรับเปลี่ยนแผนการด าเนินงานประจ าปีดังกล่าวได้ตามความ
เหมาะสม โดยพิจารณาจากประโยชนส์ูงสุดของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนประกอบกับสภาวะธุรกิจ
การตลาดและอุตสาหกรรม ในกรณีที่ผูบ้ริหาร อสังหาริมทรพัยป์ระสงคจ์ะปรบัเปลี่ยนแผนการด าเนินงาน
ประจ าปี ผู้บริหาร อสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการตามแผนการที่ ปรับเปลี่ยนได้ ก็ต่อเ ม่ือผู้บริหาร 
อสังหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอใหผู้จ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาถึงรายละเอียดการปรบัเปลี่ยน แผนการด าเนินงาน
ประจ าปีเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 (สามสิบ) วัน และผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดอ้นุมัติการ
ปรบัเปลี่ยนแผนการด าเนินงานประจ าปีนัน้เป็นลาย ลกัษณอ์กัษร และแจง้ใหท้รสัตีทราบถึงรายละเอียดการ
ปรับเปลี่ยนแผนการด าเนินงาน ประจ าปีเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 15 (สิบห้า) วัน และ
กองทรสัตมี์งบประมาณเพียงพอส าหรบัการด าเนินงานตามที่ มีการปรบัเปลี่ยนนัน รวมถึงการด าเนินการ
ดงักล่าวไม่กระทบต่อความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทรสัต ์ 
ในกรณีที่กองทรสัตมี์งบประมาณไม่เพียงพอส าหรบัการด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์เสนอให้ปรับเปลี่ยนในวรรคก่อน ผู้บริหาร อสังหาริมทรัพย์จะด าเนินการตามแผนการที่
ปรบัเปลี่ยนได ้ก็ต่อเม่ือผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดเ้สนอใหผู้จ้ัดการกองทรสัตพ์ิจารณาถึงรายละเอียดการ
ปรบัเปลี่ยนแผนการด าเนินงานประจ าปีเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 45 (สี่สิบหา้) วัน เม่ือ
ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดอ้นุมตัิการปรบัเปลี่ยนแผนการด าเนินงานประจ าปีนั้นแลว้ ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งเสนอ
ใหท้รสัตีพิจารณาถึงรายละเอียดการปรบัเปลี่ยนแผนการด าเนินงานประจ าปีเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ไม่
นอ้ยกว่า 15 (สิบหา้) วนั 

5. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเก็บรกัษาส าเนาเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการบริหารอสงัหาริมทรพัย์
ตามความจ าเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดส าเนาเอกสารประกอบยืนยนัการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ ซึ่งรวมถึง
ไฟลส์แกนส าเนาใบเสร็จรบัเงินค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ตามที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผูด้  าเนินการหรือติดต่อ
ประสานงาน เป็นระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 (หา้) ปียอ้นหลงัในสภาพสมบูรณค์รบถว้น และพรอ้มใหผู้จ้ัดการ
กองทรสัต ์ทรสัตี และผูท้ี่เกี่ยวขอ้งตรวจสอบ และจะส่งมอบส าเนาเอกสารดังกล่าวคืนแก่กองทรสัต์เม่ือ
สญัญาฉบบันีส้ิน้สดุ 
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ค่าตอบแทน 

กองทรัสต์ตกลงช าระค่าตอบแทนในการจัดการและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตาม
รายละเอียดดงันี ้ 
1. ค่าจา้งบริหาร (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม) 

ระยะเวลา ค่าจา้งบริหาร 
ปีที่ 1 - 5 รอ้ยละ 1.75 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน* 
ปีที่ 6 - 10 รอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน* 

ทัง้นี ้ในกรณีที่มีต่ออายสุญัญาฉบบันี ้ค่าจา้งบริหารต่อปีจะเท่ากบัรอ้ยละ 5 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน* 
ทัง้นี ้คู่สญัญาตกลงว่าค่าจา้งบริหารต่อปีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์รียกเก็บจากกองทรสัตจ์ะตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 
3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัต ์
*รายได้จากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายได้ที่มาจากค่าเช่า 
ค่าบริการ และรายไดอ่ื้น ๆ ที่ไดร้บัจริงจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุที่ผ่าน
การสอบทานจากผูส้อบบญัชีหรืองบการเงินประจ าปีของกองทรสัตท์ี่ผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีแลว้ 
(แลว้แต่กรณี) ปรบัปรุงดว้ยการรบัรูร้ายไดเ้พื่อใหร้ายไดค้่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญา
เช่าและสัญญาบริการ ทั้งนี ้ไม่นับรวมรายไดจ้ากเงินรบัประกันรายไดท้ี่ไดร้บัจากเจา้ของทรพัยส์ินภายใต้
สญัญาตกลงกระท าการของเจา้ของทรพัยส์ิน  

2. ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า (ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์นะน าหรือจดัหา) 
ก. ค่าธรรมเนียมในการจัดหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายใหม่เขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกับ

กองทรสัต ์โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตัง้แต่  3 (สาม) ปีขึน้ไป เท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะ
ไดร้บัจ านวน 1 (หนึ่ง) เดือนต่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่ผูเ้ช่ารายนัน้เขา้ท ากับกองทรสัต ์ใน
กรณีผูเ้ช่ารายใหม่มีระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 3 (สาม) ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิได้รบั
ค่าธรรมเนียมการจดัหาผูเ้ช่าดงันี ้ 
(1) ในกรณีผู้เช่ารายใหม่มีระยะเวลาการเช่าตั้งแต่ 1 (หนึ่ง) ปีขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 (สาม) ปี ให้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่า
จริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี   

(2) ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่มีระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 1 (หนึ่ง) ปี และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด้
ว่ าจ้างหรือมอบหมายให้นายหน้าหรือบุคคลอ่ืนจัดหาผู้เช่าดังกล่าว ให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง 
เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี  

(3) ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่มีระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 1 (หนึ่ง) ปี และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
จัดหาผูเ้ช่ารายใหม่ดว้ยตนเอง มิไดว้่าจา้งหรือมอบหมายใหน้ายหนา้หรือบุคคลอ่ืนจัดหาผู้
เช่าดงักล่าว ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียม 

ข. ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่าเดิมต่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับกองทรสัต ์โดยมี
ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตั้งแต่ 3 (สาม) ปีขึน้ไป เท่ากับค่าเช่าที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจ านวน 0.5 
(ศนูยจ์ดุหา้) เดือนต่อสญัญาที่ผูเ้ช่ารายนัน้เขา้ท ากบักองทรสัต ์ในกรณีระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 3 
(สาม) ปี ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัหาผูเ้ช่าดงันี ้
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(1) ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายุการเช่ามีระยะเวลาการเช่ามากกว่า 1 (หนึ่ง) ปี ขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 
(สาม) ปี ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมโดยค านวณตามสัดส่วน
ระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี  

(2) ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายกุารเช่ามีระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า หรือเท่ากบั 1 (หนึ่ง) ปี และ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด้ว่าจา้งหรือมอบหมายใหน้ายหนา้หรือบุคคลอ่ืนด าเนินการใหผู้้
เช่ารายเดิมต่ออายดุงักล่าว ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมโดยค านวณ
ตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกบัระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 (สาม) ปี 

(3) ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายกุารเช่ามีระยะเวลานอ้ยกว่าหรือเท่ากบั 1 (หนึ่ง) ปี และผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ด าเนินการให้ผู้เช่ารายเดิมต่ออายุดังกล่าวด้วยตนเอง มิได้ว่าจ้างหรือ
มอบหมายให้นายหน้าหรือบุคคลอ่ืนด าเนินการให้ผู้เช่ารายเดิมต่ออายุ ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียม 

ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายใดที่ไดร้บัการแนะน าหรือจัดหาโดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดย้กเลิกสญัญาเช่า
และสัญญาบริการก่อนครบระยะเวลาเช่าและเข้าท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ บริษัท อีสเทิร ์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากัด  
บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิรน์ซีบอรด์ อินดัสเตรียลเอสเตท จ ากัด  และ/หรือบริษัท ดับบลิวเอชเอ 
อนัดสัเตรียล บิวดิง้ จ ากดั ซึ่งเป็นเจา้ของอสงัหาริมทรพัยเ์ดิม ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงใหมี้การ
ด าเนินการเกี่ยวกบัค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายดงักล่าว ตามหลกัเกณฑ ์ดงันี ้
(1) ในกรณีที่กองทรสัตไ์ดร้บัเงินชดเชยจากการเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผูเ้ช่าใน

จ านวนเท่ากับหรือมากกว่าค่าเช่าในช่วงระยะเวลาการเช่าคงเหลือตามสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการที่เกี่ยวขอ้งกับผูเ้ช่ารายนั้น (ไม่ว่าจากเงินประกันการเช่าหรือจากการช าระ
ค่าเสียหายโดยผูเ้ช่า) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่จ าตอ้งคืนค่าธรรมเนียมในการจัดหาผูเ้ช่า
รายดงักล่าวใหแ้ก่กองทรสัต ์

(2) ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่ไดร้บัเงินชดเชยจากการเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผูเ้ช่า 
หรือจ านวนที่ไดร้บัไม่ครบตามจ านวนค่าเช่าในช่วงระยะเวลาการเช่าคงเหลือตามสญัญาเช่า
และสญัญาบริการที่เกี่ยวขอ้งกบัผูเ้ช่ารายนัน้ (ไม่ว่าจากเงินประกนัการเช่าหรือจากการช าระ
ค่าเสียหายโดยผูเ้ช่า) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงคืนค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่าราย
ดงักล่าวตามสดัส่วนระยะเวลาการเช่าที่คงเหลือที่ยงัไม่ไดร้บัค่าเสียหายตามสญัญาเช่าและ
สญัญาบริการนัน้ 

ทัง้นี ้เพ่ือประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่มีหนา้ที่ในการคืนค่าธรรมเนียมตาม
ขอ้นีส้  าหรบัการยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนก าหนดของผูเ้ช่าที่ไดร้บัการแนะน าหรือ
จดัหาโดยบคุคลอ่ืน 

ค่าใชจ้่าย 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายทุกประเภทของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการปฏิบตัิหนา้ที่ของ
ตนเองตามที่ระบุไวใ้นสญัญาฉบบันี ้โดยไม่รวมถึงค่าใชจ้่ายในการบริหารและประกอบกิจการของอสงัหาริมทรพัยท์ี่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน (Operating Expenses) ค่าบ ารุงรกัษาทรพัยส์ิน (Maintenance Costs) ค่าเบีย้ประกันความ
เสี่ยงภัยในทรพัยส์ิน ค่าบ ารุงรกัษาทรพัยส์ินส่วนกลาง ค่าซ่อมแซมและปรบัปรุงทรพัยส์ิน (Repair and Renovation 
Costs) ค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ภาษีบ ารุงท้องที่ รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดที่เกี่ยวข้องกับ
อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และการบริหารจดัการใด ๆ ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่กองทรสัตต์อ้งรบัผิดชอบ 
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญาฉบบันีจ้ะตอ้งเป็นไปตามประมาณ
การค่าใชจ้่ายที่ระบุไวใ้นแผนการด าเนินงานประจ าปีของกองทรสัต ์(ซึ่งอาจมีการแกไ้ขเพิ่มเติมเป็นคราว ๆ) โดยให้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์  าเนินการดงัต่อไปนี ้เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงเป็นอย่างอ่ืน 
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1. กรณีมูลค่าของค่าใชจ้่ายในแต่ละรายการมีจ านวนไม่เกิน 20,000 (สองหม่ืน) บาท ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
สามารถด าเนินการเขา้ท ารายการค่าใชจ้่ายดงักล่าวไดโ้ดยแจง้ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตท์ราบล่วงหนา้ก่อนการ
ด าเนินการ โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหท้รสัตีทราบถึงรายการดังกล่าว ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะตอ้ง
เป็นไปตามวิธีการที่ไดต้กลงไวก้ับทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัต ์และหากผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือทรสัตี
ตรวจสอบพบในภายหลงัว่าค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่ใช่ค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือทรสั
ตีมีสิทธิปฏิเสธการเบิกจ่ายค่าใชด้งักล่าวได ้

2. กรณีมูลค่าของค่าใช้จ่ายในแต่ละรายการมีจ านวนตั้งแต่ 20,000 (สองหม่ืน) บาทขึ ้นไป ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยต์อ้งขอรบัความเห็นชอบจากผูจ้ัดการกองทรสัตก์่อนเขา้ท ารายการค่าใชจ้่ายดังกล่าว โดย
น าเสนอรายละเอียดของการเขา้ท ารายการแต่ละรายการใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตล์่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) 
วันท าการก่อนเขา้ท ารายการ และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาใหค้วามเห็นชอบในการเขา้ท ารายการ
ภายใน 7 ( เจ็ด) วันท าการนับจากวันที่ ได้รับรายละเอียดรายการค่าใช้จ่ายดังกล่าวจากผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย์เป็นลายลักษณ์อักษรอย่างถูกต้องและครบถ้วน โดยการพิจารณาตัดสินใจของผูจ้ัดการ
กองทรสัตใ์หเ้ป็นที่ยุติ ทั้งนี ้หากผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่พิจารณาภายในก าหนดระยะเวลาดงักล่าว ใหถ้ือว่า
ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามเห็นชอบในการเขา้ท ารายการนัน้นบัตัง้แต่วนัที่พน้ก าหนดระยะเวลาการพิจารณา
ดงักล่าว 
ในการเบิกค่าใชจ้่ายตามขอ้ 1. และ ขอ้ 2. จากกองทรสัตข์า้งตน้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะจดัส่งใบแจง้หนี ้
(Invoice) พรอ้มแสดงรายละเอียดซึ่งเกี่ยวกับรายการค่าใชจ้่ายในใบแจง้หนีด้งักล่าวมายังกองทรสัต ์โดย
กองทรสัตจ์ะตรวจพิจารณาและช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าวภายใน 30 (สามสิบ) วนันับจากวนัที่กองทรสัตไ์ดร้บั
ใบแจง้หนีด้งักล่าว 

3. ส าหรบัการด าเนินการใด ๆ หรือค่าใชจ้่ายพิเศษใด ๆ ที่เกิดขึน้ระหว่างรอบปีบัญชี และเป็นรายการที่มิได้
รวมอยู่ในแผนการด าเนินงานประจ าปี แต่เป็นรายการที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ห็นว่าจ าเป็นและสมควรที่
จะตอ้งด าเนินการ โดยค่าใชจ้่ายพิเศษดงักล่าวจะตอ้งเป็นค่าใชจ้่ายที่เป็นประโยชนแ์ละเกี่ยวเนื่องต่อการ
บริหารจดัการกองทรสัต ์รวมทัง้ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วนไว้
แลว้ และเป็นไปตามวิธีการที่ไดต้กลงรว่มกันระหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และทรสัตี 
โดยใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์จง้รายละเอียดของค่าใชจ้่ายพิเศษ พรอ้มทัง้ที่มา เหตุผล และงบประมาณ 
ใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือทรสัตีเพื่อพิจารณาเป็นคราว ๆ ไป โดยค่าใชจ้่ายพิเศษใด ๆ ตอ้งไดร้บัการอนุมตัิ
จากทรสัตีก่อนด าเนินการ เวน้แต่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์(แลว้แต่กรณี) จะตกลงเป็นอย่างอ่ืน 

การพิจารณาผลการ
ด าเนินงานของ
ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

1. ตลอดอายุของสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์อ านาจในการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นรอบระยะเวลาทุก ๆ 3 (สาม) ปีนับจากวันที่กองทรสัตล์งทุนใน
ทรัพย์สิน (“ระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงาน”) การพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาจากรายไดจ้ากการด าเนินงานโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการ
ด าเนินงาน  
ทัง้นี ้โดยที่ระยะเวลาในการปรบัเกณฑก์ารพิจารณาจะปรบัทุก ๆ 6 (หก) ปี (“ระยะเวลาในการปรบัเกณฑ”์) 
โดยในช่วง 6 (หก) ปีแรกนับจากวันที่กองทรสัตล์งทุนในทรัพยส์ิน รายไดจ้ากการด าเนินงานถัวเฉลี่ยถ่วง
น า้หนักตามพืน้ที่ของโรงงานโดยเฉลี่ยในแต่ละรอบระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานจะตอ้งไม่ต ่า
กว่ารอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของรายไดจ้ากการด าเนินงานถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักตามพืน้ที่ของโรงงานในปีแรกที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยที่เกณฑร์ายไดจ้ากการด าเนินงานถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัตามพืน้ที่ของโรงงานโดยเฉลี่ย
ในรอบแรกจ านวนรอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ดงักล่าวจะถกูปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 3 (สาม) ทกุ ๆ รอบระยะเวลาในการปรบั
เกณฑ ์(ตวัอย่างเช่น ในช่วงปีที่ 7-12 (เจ็ดถึงสิบสอง) จะเป็นรอ้ยละ 53 (หา้สิบสาม) ในช่วงปี 13-18 (สิบสาม
ถึงสิบแปด) จะเป็นรอ้ยละ 56 (หา้สิบหก)) (“เกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงาน”) 
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2. ในกรณีที่ (ก) เกิดเหตสุดุวิสยัจากภยัธรรมชาติ หรือเหตกุารณท์างการเมืองอย่างรา้ยแรง และส่งผลกระทบตอ่
รายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรสัต ์ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์จง้ใหท้รสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตท์ราบ
ภายใน 15 (สิบหา้) วันนับจากวนัที่เกิดเหตุสุดวิสยัดงักล่าว และในกรณีที่เหตุสุดวิสยัดงักล่าวด ารงอยู่เป็น
ระยะเวลาเกินกว่า 6 (หก) เดือนนับจากวันที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์จง้ใหท้รสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัต์
ทราบ หรือ (ข) ในกรณีที่รายไดจ้ากการด าเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยก์องอ่ืนหรือ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ประเภทเดียวกันโดยเฉลี่ย มีรายไดจ้ากการด าเนินงาน
ถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัตามพืน้ที่ของโรงงานลดลงเกินรอ้ยละ 15 (สิบหา้) เม่ือเทียบกบัรายไดจ้ากการด าเนินงาน
ถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนักตามพืน้ที่ของโรงงานปีก่อนหนา้ ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์จง้ใหท้รสัตีและผูจ้ัดการ
กองทรสัตท์ราบภายใน 15 (สิบหา้) วนันบัจากวนัที่เกิดเหตดุงักล่าว คู่สญัญาตกลงกนัใหด้ าเนินการดงันี ้
(1) ใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์สนอแก่ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หใ้ชเ้กณฑก์ารพิจารณาผลการ

ด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามที่ระบ ุณ ขณะนัน้ ๆ ในการพิจารณาผลการด าเนินงาน
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์่อไป หรือ 

(2) ใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรัพย์เสนอแก่ทรสัตีและผู้จัดการกองทรสัตใ์ห้มีการปรบัเปลี่ยนเกณฑ์การ
พิจารณาผลการด าเนินงาน โดยคู่สญัญาจะท าความตกลงรว่มกนัปรบัเปลี่ยนเกณฑก์ารพิจารณาผล
การด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้หมาะสมต่อไป  

3. ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นรอบระยะเวลาการพิจารณา
ผลการด าเนินงานภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานใน
แต่ละรอบ โดยมีรายละเอียดดงันี ้
(1) ใหเ้ริ่มนับระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานรอบแรกตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยส์ิน

และในการพิจารณาผลการด าเนินงานรอบต่อ ๆ ไปใหผู้จ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาผลการด าเนินงาน
ทกุ ๆ 3 (สาม) ปีโดยจะด าเนินการภายใน 60 (หกสิบ) วนันบัแต่วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่รายไดจ้ากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานผ่านเกณฑ์
การพิจารณาผลการด าเนินงานใหเ้ร่ิมนบัรอบระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานในรอบถัดไป
ตัง้แต่วนัถดัจากวนัที่ครบก าหนดตามรอบนัน้ 

(3) ในกรณีที่รายไดจ้ากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการด าเนินงานใดต ่ากว่า
เกณฑก์ารพิจารณาผลการด าเนินงานผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยอี์กครัง้ในปีถัดไป โดยจะพิจารณารายไดจ้ากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลา
การพิจารณาผลการด าเนินงานตามรอบที่ต  ่ากว่าเกณฑ์การพิจารณาผลการด าเนินงานรวมกับ
ระยะเวลา 1 (หนึ่ง) ปีนบัจากวนัครบก าหนดตามรอบนัน้ (“ระยะเวลาแกไ้ขผลการด าเนินงาน”)  

4. หากปรากฏว่ารายไดจ้ากการด าเนินงานเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาแกไ้ขผลการด าเนินงานใดต ่ากว่าเกณฑก์าร
พิจารณาผลการด าเนินงานผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือทรสัตีมีสิทธิเลิกสญัญาฉบบันีโ้ดยแจง้ใหผู้บ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยท์ราบล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์ักษรไม่นอ้ยกว่า  3 (สาม) เดือน เพื่อใหป้ราศจากขอ้สงสยั 
กรณีผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่สามารถแต่งตั้งบุคคลอ่ืนใดเขา้ท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ทนผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยร์ายเดิมได ้ใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยย์ังคงมีสิทธิและหนา้ที่ต่อไปตามสัญญานี ้จนกว่า
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่จะไดร้บัการแต่งตัง้ ทัง้นี ้จะตอ้งไม่เกินระยะเวลา 180 (หนึ่งรอ้ยแปดสิบ) วนั
นบัจากวนัที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ลิกสญัญาฉบบันี ้

5. ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจขอใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ัดเตรียมเอกสารขอ้มูลรายไดจ้ากการด าเนินงานในปี
แรกหรือขอ้มลูประมาณการรายไดจ้ากการด าเนินงานตามแผนการด าเนินงานประจ าปีที่ไดร้บัอนุมตัิจากทรสั
ตีในนามของกองทรสัตใ์นแต่ละปีหรือขอ้มลูรายไดจ้ากการด าเนินงานโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลาการพิจารณา
ผลการด าเนินงานตามรอบที่ก าหนดในขอ้ 1. โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดเตรียมเอกสารขอ้มูล
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ดังกล่าวใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัตภ์ายใน 30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ไดร้บัแจง้เป็นลายลักษณ์อักษรจาก
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ขอ้ตกลงกระท าการ
หรือละเวน้กระท า
การของผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

1. เวน้แต่จะเป็นการด าเนินการซึ่งเกี่ยวขอ้งหรือเกี่ยวเนื่องกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์าม
สญัญาฉบบันี ้หรือบทบญัญัติใด ๆ ของสญัญาฉบบันี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไม่กระท าการใด ๆ รวมทัง้
การลงนามในเอกสารใด ๆ การใหถ้อ้ยค าต่อเจา้หนา้ที่ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เจา้หนา้ที่ของ
ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือเจา้หนา้ที่ของหน่วยราชการอ่ืนใดในนามกองทรสัต ์และจะไม่ก่อ
ภาระหนา้ที่ ความผกูพนัใด ๆ ในนามของกองทรสัต ์หรือผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยไม่ไดร้บัความยินยอมจากทรสั
ตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ก่อนการด าเนินการดงักล่าว 

2. หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลักในการจัดการและบริหารอสังหาริมทรัพย ์ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์
จะตอ้งแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดหาบุคลากรหลกั
รายใหม่ที่มีความรูแ้ละประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรพัย ์และเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
พิจารณาว่ามีคุณสมบตัิเหมาะสมในการปฏิบตัิหนา้ที่แทนบุคลากรหลกัรายเดิม และไม่มีผลกระทบต่อการ
ปฏิบัติหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันีโ้ดยไม่ชักชา้ เพื่อใหก้าร
บริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุเป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

3. ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงด าเนินการใด ๆ ภายในอ านาจหน้าที่และตามมาตรฐานวิชาชีพอันเป็นที่
ยอมรบัโดยทั่วไปของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ถา้มี) ซึ่งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ห็นว่าจ าเป็นและเหมาะสม
เพื่อป้องกันมิใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิผิดหนา้ที่หรือฝ่าฝืนเงื่อนไขตามที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดง
รายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน หรือสญัญาเช่าและสญัญาบริการอย่างมีนยัส าคญั โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ตอ้งแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบในทนัทีเม่ือมีเหตุการณใ์ด ๆ หรือมีเหตุอนัควรทราบว่าการกระท าการหรืองดเวน้
กระท าการใด ๆ  ของกองทรสัตอ์าจถือว่าเป็นการปฏิบตัิผิดหนา้ที่หรือฝ่าฝืนเงื่อนไขดงักล่าวเพื่อใหก้องทรสัต์
ทราบและด าเนินการแกไ้ขต่อไป 

4. ขอ้ตกลง ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิงาน ใหเ้ป็นไปตามที่คู่สญัญาจะไดท้ าขึน้ในภายหลงั โดยคู่สัญญาตกลงถือ
ขอ้ตกลง ระเบียบ และวิธีปฏิบตัิงานดงักล่าวเป็นส่วนหนึ่งของสญัญานี ้

5. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่โดยซื่อสตัย ์สจุริต และใชค้วามระมดัระวงัโดยค านึงถึงมาตรฐานการ
ประกอบอาชีพของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละผลประโยชนข์องกองทรสัต ์

การขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน ์

1. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะแจง้ใหท้รสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตท์ราบเป็นลายลกัษณ์อักษรโดยไม่ชักชา้ใน
กรณีที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใด ๆ เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยภ์ายใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้และหากทรสัตีพิจารณาแลว้เห็นว่า
กรณีดงักล่าวอาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์และก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่กองทรสัต ์ทรสัตี 
และ/หรือผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ราบเป็นลายลกัษณอ์ักษรโดยไม่ชักชา้ ซึ่ง
คู่สญัญาตกลงที่จะรว่มกนัหารือโดยสจุริตและยตุิธรรมเพ่ือพิจารณาเหตกุารณด์งักล่าวเป็นรายกรณี 

2. ในกรณีที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดบ้ริหารจัดการทรพัยส์ินประเภทอาคารโรงงานและ/หรือคลงัสินคา้ใหแ้ก่
ผู้อ่ืนอยู่ และได้แจ้งให้แก่กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงต่อ
กองทรัสต์ว่าทุกครั้งที่มีผู้สนใจเช่าอาคารโรงงานและ/หรือคลังสินค้า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเสนอ
ทรพัยส์ินทัง้หมดใหลู้กคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัยส์ินของฝ่ายใดรวมถึง
การก าหนดค่าเช่าส าหรบัอาคารที่สามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอาย ุใหอ้ยู่ใน
ระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ  

 



รายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ   

137 
 

การเลิกสญัญา 

สญัญาฉบบันีอ้าจถูกบอกเลิกไดโ้ดยคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ ดงัต่อไปนี ้ทัง้นี ้ใหคู้่สญัญาที่
เกี่ยวขอ้งแจง้การบอกเลิกสญัญาใหแ้ก่คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 30 
(สามสิบ) วนั 
1. ทรสัตีมีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้

(1) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงตามที่ก าหนดไวภ้ายใตส้ญัญาตกลงกระท าการตามที่
จะไดล้งนามกนัต่อไประหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์บัทรสัตีในนามกองทรสัต  ์

(2) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ระท าการหรือละเวน้กระท าการอนัเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการ
ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญา 

2. ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์สิทธิบอกเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
(1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งใหล้ม้ละลาย หรืออยู่ใน

ขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี 
(2) ศาลมีค าสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจการของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์่อศาลหรือหน่วยงานราชการที่เกี่ยวขอ้ง ซึ่ง

ส่งผลกระทบต่อความสามารถของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการช าระหนีห้รือปฏิบัติตามสัญญา
ฉบบันี ้

(3) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงผูบ้ริหารในส่วนที่เป็นสาระส าคญัอนัก่อใหเ้กิดผลกระทบในทาง
ลบอย่างมีนยัส าคญักบัการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์ามสญัญานีโ้ดยไม่ไดร้บัความ
ยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจากทรสัตี  

(4) กรณีตามที่ก าหนดในเรื่องการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
(5) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาฉบบันีใ้นส่วนที่เกี่ยวข้องกบัการเงิน

ของกองทรสัตโ์ดยจงใจหรือโดยทจุริต 
(6) กรณีผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ระท าการหรือละเวน้กระท าการอนัเป็นเหตใุห้

ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้
3. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยมี์สิทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีดงัต่อไปนี ้

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่บริหารจดัการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการ
ข้อมูล หรือหนังสือชีช้วน อันเป็นผลให้เกิดความเสียหายต่อกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญจนอาจ
ก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

4. คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเลิกสญัญาไดใ้นกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
(1) กองทรสัตเ์ลิกกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไวใ้นหวัขอ้ “การเลิกสญัญาก่อตัง้ทรสัต”์ ของสญัญาก่อตัง้ท

รสัต ์หรือในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. มีค าสั่งใหเ้ลิกกองทรสัต ์
(2) อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุนถูกท าลายทั้งหมดหรือไดร้บัความเสียหายอย่างมีนัยส าคญัและ

กองทรสัตไ์ม่ประสงคท์ี่จะจัดหาประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทนุดงักล่าวอีกต่อไป อนั
เป็นผลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถปฏิบตัิตามหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันีไ้ดอี้กต่อไป 

(3) เม่ือมีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งอนัท าใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่สามารถปฏิบตัิ
หนา้ที่ของตนในส่วนที่เป็นสาระส าคญัของสญัญานี ้

(4) คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหนา้ที่ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาฉบับนี ้หรือปฏิบัติตาม
หนา้ที่ดงักล่าวไม่ครบถว้นสมบูรณ ์หรือคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดค ารบัรองที่ใหไ้วใ้นสญัญานี ้ซึ่ง
การไม่ปฏิบัติหนา้ที่หรือผิดค ารบัรองดังกล่าวก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อ
กองทรสัตห์รืออสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน หรือต่อคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง และคู่สญัญาดงักล่าว
ไม่ด าเนินการแกไ้ขเหตผุิดสญัญาดงักล่าวภายใน 90 (เกา้สิบ) วนันบัจากวนัที่ไดร้บัแจง้จากคู่สญัญา
ฝ่ายที่ไม่ผิดสญัญาเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
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เม่ือสญัญาการเขา้ลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัตร์ะงับลงทัง้หมดโดยเกิดจากความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใด 
คู่สญัญาฝ่ายที่ผิดสญัญาตกลงจะชดเชยค่าเสียหายจากการเลิกสญัญาใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ 
เพื่อใหป้ราศจากขอ้สงสยั กรณีผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่มีฐานะเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตอี์กต่อไปไม่ว่ากรณีใด ๆ 
เหตุดงักล่าวไม่เป็นเหตุใหส้ญัญานีส้ิน้สุดลง โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์ังคงมีสิทธิและหนา้ที่ต่อไปตาม
สญัญานี ้และทรสัตีมีสิทธิที่จะแต่งตัง้บคุคลอ่ืนใดเขา้ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัต์
รายเดิม ระหว่างที่ทรสัตียงัมิไดแ้ต่งตัง้บุคคลใดเขา้ท าหนา้ที่ผูจ้ัดการกองทรสัต ์สิทธิและหนา้ที่ของผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะตกเป็นของทรสัตีจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่จะไดร้บัการแต่งตัง้ 
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เอกสารแนบ 6: สรุปราคาประเมินทรัพยสิ์นโดยผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ 

ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
ของผูป้ระเมินราคาอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานก.ล.ต. จ านวน 2 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง 
แวลูเอชั่น จ ากัด (“AEV”) (ส ารวจและประเมิน ณ วันที่ 28 มีนาคม 2565 และ 1 เมษายน 2565 ตามล าดบั) และบริษัท 
กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด (“GFA”) (ส ารวจและประเมิน ณ วันที่ 1 เมษายน 2565) ซึ่งเป็นการประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นส าหรบัวนัท่ีคาดว่าจะเขา้ลงทนุ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2566 

รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของผู้ประเมินราคาอิสระมีวัตถุประสงคเ์พื่อทราบมูลค่าตลาดปัจจุบัน  
เพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะ โดยใช ้1) วิธีวิเคราะหม์ูลค่าจากตน้ทุน (Cost Approach) และ 2) วิธีวิเคราะหจ์ากรายได ้
(Income Approach) 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระทั้ง 2 รายขา้งตน้ ไดเ้ลือกใช้วิธีวิเคราะหจ์าก
รายได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่า  เนื่องจากเป็นวิธีการประเมิน
ราคาที่ เหมาะสมส าหรับสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้จากตัวทรัพย์สินเอง โดยสมมติฐานหลัก เช่น อัตราการเช่า 
(Occupancy Rate) ณ ปัจจุบัน อัตราค่าเช่า และค่าใชจ้่ายในการบริหารอสังหาริมทรพัย ์มีความเหมาะสม เนื่องจาก  
ผูป้ระเมินราคาอิสระไดอ้า้งอิงจากสัญญาต่าง ๆ ที่ เก่ียวขอ้ง เช่น สัญญาเช่าปัจจุบัน และสัญญาตกลงกระท าการของ
บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น รวมถึงสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

มูลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นที่กองทรสัต ์HREIT จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 โดยการประเมินของผูป้ระเมินราคา
อิสระดว้ยวิธีวิเคราะหจ์ากรายได ้(Income Approach) อยู่ในช่วงระหว่าง 1,281.80 – 1,308.90 ลา้นบาท 

มูลค่าประเมิน (บาท) 
บริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียร่ิง 
แวลูเอชั่น จ ากัด (“AEV”) 

บริษัท กราฟฟิค เอ  
แอพไพรซอล จ ากัด (“G A”) 

ESIE 316,000,000 323,600,000 

KABIN 27,000,000 25,100,000 

WHA CIE 1 19,100,000 19,500,000 
WHA ESIE 1 115,100,000 117,100,000 
WHA LP 1 222,700,000 227,500,000 
WHA LP 2 321,200,000 329,500,000 
WHA LP 4 260,700,000 266,600,000 

รวม 1,281,800,000 1,308,900,000 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 โดยวิธีวิเคราะหจ์ากรายได ้(Income Approach)  
จะค านึงถึงความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าวโดยสมมติฐานที่ผูป้ระเมินใชใ้นการ
ประเมิน เป็นดงันี ้
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สมมติฐาน บริษัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียร่ิง แวลูเอช่ัน จ ากัด บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด 

วิธีการประเมินมลูค่า วิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) 30 ปี และต่ออายสุญัญาเช่าอีก 30 ปี (มลูค่า ณ 1 มกราคม 2566) 

ประเภททรพัยส์ิน 

- อาคารโรงงาน Detached building และส านกังาน จ านวน 3 ยนูิต 

- อาคารโรงงาน Attached building และส านกังาน จ านวน 4 ยนูิตและ 

- อาคารคลงัสินคา้ และส านกังาน จ านวน 7 ยนูิต 

วนัทีส้  ารวจ และประเมิน 
วนัที่ส  ารวจ 28 มีนาคม 2565  

วนัที่ประเมิน 1 เมษายน 2565 
วนัที่ส  ารวจและประเมิน 1 เมษายน 2565 

รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการ 

ค านวณค่าเช่าตามสญัญาเช่าที่มีอยู่เดิมจนครบ

สญัญาเช่า หลงัจากครบสญัญาเช่า ไวด้งันี ้

- อาคารโรงงาน Attached ปรบัค่าเช่าเป็น 190 บาท/

ตร.ม./เดือน 

- อาคารโรงงาน Detached ปรบัค่าเช่าเป็น 200 บาท/

ตร.ม./เดือน 

- อาคารคลงัสินคา้ ปรบัค่าเช่าเป็น 165 บาท/ ตร.ม./ 

เดือน 

- อาคารโรงงาน Attached (KABIN) ปรบัค่าเช่าเป็น 

155 บาท/ตร.ม./เดือน 

โดยปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.75 ทกุปี (เร่ิมปรบั ปี 2567) 

มีการประเมินรายรบัค่าเช่า ไวด้งันี ้

- อาคารโรงงาน Attached ปรบัค่าเช่าเป็น 190 บาท/

ตร.ม./เดือน 

- อาคารโรงงาน Detached ปรบัค่าเช่าเป็น 200 บาท/

ตร.ม./เดือน 

- อาคารคลงัสินคา้ ปรบัค่าเช่าเป็น 165 บาท/ ตร.ม./ 

เดือน 

- อาคารโรงงาน Attached (KABIN) ปรบัค่าเช่าเป็น 

155 บาท/ตร.ม./เดือน 

โดยปรบัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 10 ทกุๆ 3 ปี 

อตัราการเช่า (Occupancy Rate) 

ค านวณตามสญัญาเช่าที่มีอยู่เดิมจนครบสญัญาเช่า 

หลงัจากครบสญัญาเช่า  

- ปีที่ 1 (2566) ปรบัอตัราการเช่าเป็นรอ้ยละ 92.00 

- ปีที่ 2 (2567) ปรบัอตัราการเช่าเป็นรอ้ยละ 94.00 

- ปีที่ 3 เป็นตน้ไป (2568 จนสิน้สดุประมาณการ) ปรบั

อตัราการเช่าเป็น รอ้ยละ 95.00 
 

ค านวณตามสญัญาเช่าที่มีอยู่เดิมจนครบสญัญาเช่า 

หลงัจากครบสญัญาเช่า  

- ปีที่ 1 (2566) อตัราการเช่าเป็นรอ้ยละ 92.00 

- ตัง้แต่ปีที่ 2 เป็นตน้ไป (2567 จนสิน้สดุประมาณการ) 

อตัราการเช่ารอ้ยละ 95.00  

 

ยกเวน้อาคารโรงงาน Attached (KABIN)  

ในปีที่ 1 (2566)อตัราการเช่ารอ้ยละ 75.00 ในปีที่ 2 

(2567) อตัราการเช่ารอ้ยละ 80.00 และตัง้แต่ปีที่ 3 

เป็นตน้ไป (2568 จนสิน้สดุประมาณการ) อตัราการ

เช่ารอ้ยละ 85.00 

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้า่เช่า 

ระยะเวลา 3 ปีแรก 

- โรงงาน Attached อตัราค่าเช่าชดเชย 168 บาท/ 

ตร.ม./เดือน 

- โรงงาน Detached อตัราการเช่าชดเชย 185 บาท/

ตร.ม./ เดือน 

- คลงัสินคา้ อตัราการเช่าชดเชย 169 บาท/ ตร.ม./ 

เดือน 

- โรงงาน (KABIN) Attached อตัราการเช่าชดเชย 168 

บาท/ ตร.ม./ เดือน 

- โรงงาน Attached อตัราค่าเช่าชดเชย 168 บาท/ 

ตร.ม./เดือน 

- โรงงาน Detached อตัราการเช่าชดเชย 185 บาท/

ตร.ม./ เดือน 

- คลงัสินคา้ อตัราการเช่าชดเชย 169 บาท/ ตร.ม./ 

เดือน 

- โรงงาน (KABIN) Attached อตัราการเช่าชดเชย 168 

บาท/ ตร.ม./ เดือน 
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สมมติฐาน บริษัท เอเช่ียน เอ็นจิเนียร่ิง แวลูเอช่ัน จ ากัด บริษัท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากัด 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร

อสงัหาริมทรพัย ์

- ปีที่ 1 - 5 (2566 - 2570): รอ้ยละ 1.75 ของรายไดค้่า

เช่าพืน้ที่ 

- ปีที่ 6 เป็นตน้ไป (2571 เป็นตน้ไป): รอ้ยละ 5.00 ของ

รายไดค้่าเช่าพืน้ที ่

- ปีที่ 1 - 5 (2566 - 2570): รอ้ยละ 1.75 ของรายได ้

- ปีที่ 6 เป็นตน้ไป (2571 เป็นตน้ไป): รอ้ยละ 5.00 ของ

รายได ้

ค่าใชจ้่ายดา้นการตลาด รอ้ยละ 1.10 ของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ 

- ผูเ้ช่ารายใหม่ ประมาณรอ้ยละ 30 ของพืน้ที่ว่างที่

ปล่อยเช่าตลาดคิด 1 เดือนของรายไดค้่าเช่าตลาด 

- ผูเ้ช่ารายเดิม (ต่อสญัญา) ประมาณรอ้ยละ 70 ของ

พืน้ที่ว่างที่ปล่อยเช่าตลาดคดิ 0.5 เดือนของรายไดค้่า

เช่าตลาด 

ค่าใชจ้่ายระบบรกัษาความ

ปลอดภยั ค่าเบีย้ประกนัภยั และ

การบ ารุงรกัษาอาคาร 

รอ้ยละ 1.55 ของรายไดค้่าเช่าพืน้ที่ และปรบัเพ่ิมรอ้ย

ละ 2 ต่อปี 

- ค่าใชจ้่ายระบบรกัษาความปลอดภยั ค่าเบีย้

ประกนัภยั: รอ้ยละ 0.5 ของรายไดร้วม และปรบัเพ่ิม

รอ้ยละ 2 ต่อปี 

- ค่าใชจ้่ายบ ารุงรกัษาอาคารรอ้ยละ 1.00 ของรายได้

รวม 

ค่าใชจ้่ายส่วนกลางของนิคม  

- WHA ESIE 1: 1,200 บาท/ ไร/่ เดือน 

- ESIE: 1,250 บาท/ ไร/่ เดือน 

- WHA CIE 1: 1,150 บาท/ ไร/่ เดือน 

- WHA LP 1: 650 บาท/ ไร/่ เดือน 

- WHA LP 2: 1,250 บาท/ ไร/่ เดือน 

- WHA LP 4: 1,200 บาท/ ไร/่ เดือน 

- KABIN: 745 บาท/ ไร/่ เดือน 

 และปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี 

- WHA ESIE 1: - 

- ESIE: 1,250 บาท/ ไร/่ เดือน (ยกเวน้อาคารโรงงาน 

Detached: - ) 

- WHA CIE 1: 1,150 บาท/ ไร/่ เดือน 

- WHA LP 1: 650 บาท/ ไร/่ เดือน 

- WHA LP 2: 1,250 บาท/ ไร/่ เดือน 

- WHA LP 4: 1,200 บาท/ ไร/่ เดือน 

- KABIN: 745 บาท/ ไร/่ เดือน 

 และปรบัเพ่ิมรอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี  

การส ารองเพ่ือการปรบัปรุงอาคาร

ในอนาคต (CAPEX) 

- ปีที่ 1 - 5 (2566 - 2570) บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเป็น

ผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่าย 

- ปีที่ 6 เป็นตน้ไป (2571): รอ้ยละ 1.50 ของรายไดค้่า

เช่าพืน้ที่ 

- ปีที่ 1 - 5 (2566 - 2570) บริษัทเจา้ของทรพัยส์ินเป็น

ผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่าย 

- ปีที่ 6 เป็นตน้ไป (2571): รอ้ยละ 1.50 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายการต่ออายสุญัญาเช่า

อีก 30 ปี 
80.88 ลา้นบาท (รวมค่าธรรมเนียมอากรรอ้ยละ 1.10) 80.88 ลา้นบาท (รวมค่าธรรมเนียมอากรรอ้ยละ 1.10) 

อตัราคิดลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.50 รอ้ยละ 9.50 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าผู้ประเมินทรัพยสิ์นทั้งสองรายใช้วิธี วิเคราะหจ์ากรายได้ (Income 

Approach) ซึ่งเป็นวิธีที่เหมาะสม โดยอา้งอิงสมมติฐานรายไดจ้ากสญัญาเช่าที่มีอยู่ ณ ปัจจบุนั 




