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หนังสือชีช้วนหนังสือชีช้วนส่วนสรุปส่วนสรุปข้อมูลข้อมูลสาํคญัสาํคญั  

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล  
 

 การลงทุนในหนว่ยลงทุนมใิช่การฝากเงิน และมีความเสี่ยงของการลงทุน ผู้ลงทุนอาจได้รับเงินลงทุนคืนมากกว่า
หรือน้อยกว่าเงนิลงทุนเริ่มแรกก็ได้ นอกจากนี ้ รายได้หลกัของกองทุนรวมนี้จะขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่า
อสังหาริมทรพัย์ดังนั้น ผู้ลงทุนจงึควรพจิารณาถงึขอ้มูลของอสังหาริมทรพัย์ ความสามารถของผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย์ และสภาพธุรกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ รวมทัง้ศึกษาปจัจัยความเสี่ยงที่ระบุไวใ้นหนังสือชี้ชวน 

 กองทุนรวมลงทนุในสิทธกิารเชา่อสังหาริมทรพัย์ ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์อาจจะลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าที่เหลือน้อยลงไปทกุขณะ ซึ่งจะมีผลให้มูลค่าหน่วยลงทุนของกองทนุรวมลดลงตามส่วนด้วย 
และเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาตามสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยท์ี่กองทุนรวมได้ลงทุนไว้ มูลค่าหน่วยลงทุนอาจลดลง
จนถึงศูนย์บาทได้ และกองทุนรวมนี้ไม่ได้สํารองเงินทุนไว้สําหรับการจ่ายคืนเงินลงทุนให้แกผู้่ถือหน่วยลงทนุเมื่อมี
การเลกิกองทุน อย่างไรก็ด ี บริษทัจัดการอาจจะจ่ายคืนเงินลงทุนพร้อมกับการจ่ายเงินปันผล หรือจ่ายคืนเฉพาะ
เงินลงทุนจากการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมกอ่นการเลิกกองทุนรวมก็ได ้

ผู้ลงทุนควรศึกษาข้อมูลในหนังสือชี้ชวนให้เขา้ใจและควรเกบ็หนังสือชี้ชวนไว้เป็นข้อมูลเพือ่ใช้อ้างองิในอนาคต  
และเมื่อมีข้อสงสัยให้สอบถามผู้ติดต่อกับผู้ลงทุนให้เข้าใจกอ่นซื้อหน่วยลงทุน 

 

ลักษณะทีส่าํคญัของลักษณะทีส่าํคญัของกองทุนรวมกองทุนรวม  

• ชื่อโครงการจัดการ : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล 

• ชื่อโครงการจัดการ (อังกฤษ) : Hemaraj Industrial Property and Leasehold Fund 

• ชื่อย่อ : HPF 

• ประเภทโครงการ : กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยลงทุน 
โดยบริษัทจัดการจะยื่นคําขอต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
เพื่อให้รับหน่วยลงทุนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 

• ลักษณะโครงการ : ระบุเฉพาะเจาะจง 

• ประเภทการลงทุน : อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

• อายุโครงการ : ไม่กําหนดอายุโครงการ 
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• จํานวนเงินทุนของโครงการ : ไม่เกิน 4,700 ล้านบาท (สี่พันเจ็ดร้อยล้านบาท) 
เงื่อนไข : ในกรณทีี่บริษทัจัดการระดมทุนได้ตํ่ากว่าจํานวนเงินทนุของโครงการ 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิทีจ่ะพิจารณากําหนดขนาดของกองทุนทีจ่ะ
นําไปจดทะเบยีนกองทรัพยส์นิเป็นกองทุนรวม และพิจารณาเลือก
ลงทุนในทรัพยส์ินบางส่วนได้ตามท่ีบรษิัทจัดการเหน็สมควร 
(รายละเอียดการเลือกลงทุนในทรัพยส์ินจะอยู่ ข้อ 4. “นโยบายการ
ลงทุน”) นอกจากนี ้ บริษัทจดัการอาจจะมกีารจัดสรรหนว่ยลงทนุและ
คืนเงินค่าจองซือ้บางส่วนใหแ้ก่ผู้จองซื้อหน่วยลงทนุได้ 

• มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วยลงทุน : 10 บาท 

• จํานวนหน่วยลงทุน : 470,000,000 หน่วย (สี่ร้อยเจ็ดสิบล้านหน่วย) 

• ประเภทหน่วยลงทุน  : ระบุช่ือผู้ถือหน่วยลงทุน 

• ราคาของหน่วยลงทุนที่เสนอขาย : 10 บาท 

• มูลค่าขั้นต่ําของการสั่งซื้อ : 1,000 บาท (หนึ่งพันบาท)  
และเพิ่มเป็นทวีคูณของ 100 บาท (หนึ่งร้อยบาท) 

• วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดต้ัง : วันที่ 13 ธันวาคม 2556 
และจัดการกองทุนรวม 

• Risk Spectrum  
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คําถามและคาํตอบเกี่ยวกับลักษณะทีส่าํคญัของกองทุนรวมคําถามและคาํตอบเกี่ยวกับลักษณะทีส่าํคญัของกองทุนรวม  

1. กองทุนรวมนีเ้หมาะสมที่จะเป็นทางเลือกสาํหรับเงนิลงทนุลักษณะใด 
เงินที่นํามาลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ควรจะเป็นเงินลงทุนในระยะปานกลางถึงระยะยาว เนื่องจากกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย์มีวัตถุประสงค์ที่จะลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ที่มีรายได้ประจําในรูปค่าเช่า กองทุนรวมนี้จึงอาจ
เหมาะสมกับผูล้งทุนที่ต้องการรายได้ประจําที่ขึ้นอยู่กับสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ โดยผู้ลงทนุได้รับผลตอบแทน
จากการลงทุนในรูปของเงินปันผลจากรายได้ที่เกิดจากการดําเนินการของอสังหาริมทรัพย์ และ/หรอื กําไรที่อาจได้รับ
จากการขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์  

HPF 
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2. กองทุนรวมนี้จะนําเงินลงทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใด และมีรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเป็นอย่างไร 

• การลงทุนครั้งแรก 

กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงจะประกอบด้วย กรรมสิทธ์ิในที่ดิน
และอาคารโรงงาน จํานวน 47 โรง เนื้อที่ 144-3-79.1 ไร่ และสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารโรงงาน จํานวน 57 
โรง เนื้อที่ 58-0-24.5 ไร่ รวมทั้งสิ้น 104 โรง เนื้อที่รวม 203-0-3.6 ไร่ โดยอาคารโรงงานที่กองทุนรวมจะลงทุน
ท้ังหมดอยู่ภายใต้กลุ่มเหมราชพัฒนาท่ีดิน ซ่ึงปัจจุบันโรงงานทั้ง 104 โรงท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนนั้นได้มีการ
ก่อสร้างแล้วเสร็จทุกโรง โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  
1. การลงทุนในกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารโรงงาน จํานวน 47 โรง ได้แก่ 

1.1 โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี จาํนวน 7 โรง เนื้อที่ 29-2-64 ไร่ โดยมี บริษัท เหมราช
พัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) เป็นเจ้าของ 

1.2 โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) จํานวน 23 โรง เนื้อที่ 92-3-90.1 ไร่ โดยมี      
บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด เป็นเจ้าของ 

1.3 โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด จํานวน 17 โรง เนื้อที่ 22-1-25 ไร่ โดยมี         
บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด เป็นเจ้าของ 

2. การลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคารโรงงาน จํานวน 57 โรง โดยกองทุนรวมจะทาํสัญญาเช่าระยะยาว 
ซ่ึงมีอายุสัญญาเช่า 30 ปี ดังนี้ 
2.1 โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี จํานวน 12 โรง เนื้อที่ 9-2-1 ไร่ โดยมี บริษัท เอสเอ็มอี 

แฟคทอรี่ จํากัด เป็นเจ้าของ 
2.2 โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) จํานวน 33 โรง เนื้อที่ 24-3-56.3 ไร่ โดยมี   

บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด เป็นเจ้าของ 
2.3 โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด จํานวน 2 โรง เนื้อที่ 7-1-78.8 ไร่ โดยมี            

บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด เป็นเจ้าของ 
2.4 โรงงานในเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี จํานวน 10 โรง แบ่งเป็น  

(I) โรงงานของบริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด เป็นเจ้าของ จํานวน 2 โรง เนื้อที่ 5-2-50 ไร่ 
(II) โรงงานของบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด จํานวน 8 โรง เนื้อที่ 10-2-38.4 ไร่ 

เมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเช่า หากกองทุนรวมไม่ได้ใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าต่อไปอีก กองทุนรวมจะดําเนินการส่งมอบ
ทรัพย์สินที่อยู่บนที่ดินที่เช่าคืนให้แก่เจ้าของที่ดินทันทีตามเงื่อนไขที่ระบุในสัญญาเช่า โดยการดําเนินการดังกล่าวทําให้กองทุนไม่มี
ค่าใช้จ่ายใดๆ เกิดข้ึน 
ท้ังนี้ กองทุนจะลงทุนในที่ดินและอาคารโรงงานที่ต้ังอยู่บนที่ดินดังกล่าวข้างต้น พร้อมส่วนควบ ระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ท่ี
เกี่ยวข้องที่ได้ติดต้ังและใช้งานอยู่บนที่ดินและอาคารดังกล่าว 
อนึ่ง เนื่องด้วยกองทุนรวมมีการลงทุนในทรัพย์สินบางส่วนเป็นสิทธิการเช่า 30 ปี (Leasehold) ซ่ึงเมื่อครบสัญญาเช่ากองทุนรวม
จะต้องดําเนินการส่งมอบทรัพย์สินคืนแก่เจ้าของทรัพย์สิน ทําให้ไม่สามารถบริหารจัดการทรัพย์สินตอ่ได้ เว้นแต่บริษัทจัดการอาจ
พิจารณาลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมต่อโดยการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุน ท้ังนี้ ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อการลงทุนใน
ทรัพย์สินเพิ่มเติมต่อ บริษัทจัดการจะดําเนินการภายใต้ข้อบังคับของกฎหมายและประกาศของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี
เกี่ยวข้อง แต่อย่างไรก็ตาม หากกองทุนรวมไม่สามารถลงทุนเพิ่มเติมได้ กองทุนรวมก็ยังคงมีทรัพย์สินบางส่วนที่เป็นกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์
ให้บริหารจัดการทรัพย์สินต่อไปได้อีก 
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สรุปอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน 
ประเภทการลงทนุ 

กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารโรงงาน  
(Freehold) 

สิทธิการเช่าในทีด่ินและอาคารโรงงาน 
(Leasehold) 

นิคมอุตสาหกรรม/ 
เขตประกอบการอุตสาหกรรม 

จํานวน
โรงงาน 

เนื้อที่  
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

ผู้ครอบครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินและ

อาคารโรงงาน 

จํานวน
โรงงาน 

เนื้อที่  
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

ผู้ครอบครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน
และอาคารโรงงาน 

นิคมอุตสาหกรรม 
เหมราชชลบุร ี

7 29-2-64 
บริษัท เหมราชพฒันา
ท่ีดิน จํากัด (มหาชน) 

12 9-2-01 
บริษัท เอสเอม็อี 
แฟคทอรี่ จาํกัด 

นิคมอุตสาหกรรม 
อีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 

23 92-3-90.1 
บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด 
อินดัสเตรียลเอสเตท 

(ระยอง) จํากดั 
33 24-3-56.3 

บริษัท อีสเทิร์น 
ซีบอร์ด อินดสั 
เตรียลเอสเตท 
(ระยอง) จํากดั 

นิคมอุตสาหกรรม 
เหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 

17 22-1-25 
บริษัท เหมราช      

อีสเทิร์นซีบอร์ด อนิดัส
เตรียลเอสเตท จาํกัด 

2 7-1-78.8 

บริษัท เหมราช  
อีสเทิร์นซีบอร์ด 

อินดัสเตรียลเอสเตท 
จํากดั 

2 5-2-50 
บริษัท เอสเอม็อี 
แฟคทอรี่ จาํกัด 

เขตประกอบการอตุสาหกรรม 
เหมราชสระบุร ี

- - - 
8 10-2-38.4 

บริษัท เหมราช 
สระบุรี ท่ีดิน

อุตสาหกรรม จํากดั 
รวม 47 144-3-79.1 - 57 58-0-24.5 - 
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รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน 

นิคมอุตสาหกรรม/ 
เขตประกอบการอุตสาหกรรม 

ผู้ครอบครองกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
และอาคารโรงงาน 

เลขที่โฉนด 

บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด 
(มหาชน) 

Freehold 52617, 52858, 90919, 90920, 90921, 
173194, 173195 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี 

บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด Leasehold 90913, 90914, 90915 

นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด 
(ระยอง) 

บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัส  
เตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด 

Freehold 6717, 6719, 6721, 6726, 6790, 6794, 
6795, 8391, 8869, 8870, 8871, 8872, 8873, 
8878, 8901, 8902, 8906, 10110, 10111, 10735, 
13022, 16908, 16909 
Leasehold 6770*, 7579, 7580 

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์น 
ซีบอร์ด 

บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด 
อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด 

Freehold 19270 
Leasehold 17032, 19276 

บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด Leasehold 36379, 44720 
เขตประกอบการอุตสาหกรรม 
เหมราชสระบุรี บริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดิน

อุตสาหกรรม จํากัด 
Leasehold 27100*, 27149*, 50379, 50690* 

หมายเหตุ * กองทุนจะลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานเฉพาะบางสว่นของโฉนดที่ดินทั้งฉบับ โดยรายละเอียดของที่ดิน
และอาคารโรงงานที่จะลงทุนนั้นมีรายละเอียดตามตารางรายละเอียดทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรม 
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สําหรับรายละเอียดต่างๆ ของที่ดินและอาคารโรงงาน ราคาประเมิน และราคาที่จะลงทุน ดังต่อไปนี้ 

รายละเอียดทรัพย์สินของบริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน จํากัด (มหาชน) ในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (Freehold) 

ราคาประเมิน ลําดบั
ที่ 

ชื่อ
โรงงาน 

พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน  
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคารโรงงาน
ที่ตั้งอยู่บนทีด่ิน บริษัท เค.ที. 

แอพไพรซลั 
จํากัด 

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 Z.64 4-2-18 2,412 
อาคาร ค.ส.ล.และ

โครงสร้างเหล็ก ช้ันเดียว 
จํานวน 1 หลงั 

76,134,881.46 74,625,599.67 78,650,351.11 

2 Z.67 4-2-24 2,549 

อาคาร ค.ส.ล.และ
โครงสร้างเหล็ก  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย  
จํานวน 1 หลงั 

80,459,292.22 78,864,284.22 83,117,638.88 

3 Z.63-1 5-0-37 2,988 
อาคาร ค.ส.ล.และ

โครงสร้างเหล็ก ช้ันเดียว 
จํานวน 1 หลงั 

94,316,345.69 92,446,638.39 97,432,524.51 

4 Z.63 5-2-57 3,008 
อาคาร ค.ส.ล. ช้ันเดียว 

จํานวน 1 หลงั 
94,947,646.53 93,065,424.46 98,084,683.31 

5 A.4 3-0-32 1,038 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย  
จํานวน 1 หลงั 

32,764,513.66 32,114,996.87 33,847,041.65 

6 A.5 3-1-55 1,038 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย  
จํานวน 1 หลงั 

32,764,513.66 32,114,996.87 33,847,041.65 

7 A.6 3-1-41 1,350 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย  
จํานวน 1 หลงั 

42,612,806.79 41,768,059.51 44,020,718.90 

รวม - 29-2-64 14,383 - 454,000,000.00 445,000,000.00 469,000,000.00 
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รายละเอียดทรัพย์สินของบริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด ในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (Leasehold) 

ราคาประเมิน ลําดบั
ที่ 

ชื่อโรงงาน พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน 
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงานที่
ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

บริษัท เค.ที. 
แอพไพรซลั 

จํากัด 

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 B.10A 0-1-62 792 20,424,552.41 20,196,675.19 21,184,143.22 
2 B.10B 0-1-8 528 13,616,368.29 13,464,450.13 14,122,762.15 
3 B.10C 0-1-8 528 13,616,368.29 13,464,450.13 14,122,762.15 
4 B.10D 0-1-62 792 20,424,552.43 20,196,675.19 21,184,143.22 
5 B.11A 0-1-62 792 20,424,552.43 20,196,675.19 21,184,143.22 
6 B.11B 0-1-8 528 13,616,368.29 13,464,450.13 14,122,762.15 
7 B.11C 0-1-8 528 13,616,368.29 13,464,450.13 14,122,762.15 
8 B.11D 0-1-62 792 20,424,552.43 20,196,675.19 21,184,143.22 
9 B.12A 0-2-52 1,152 29,708,439.90 29,376,982.10 30,813,299.23 
10 B.12B 0-1-89 900 23,209,718.67 22,950,767.26 24,072,890.03 
11 B.12C 0-1-89 900 23,209,718.67 22,950,767.26 24,072,890.03 
12 B.12D 0-2-52 1,152 

อาคาร ค.ส.ล.  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 3 หลงั  

12 หน่วย 

29,708,439.90 29,376,982.10 30,813,299.23 

13 
พื้นท่ี

ส่วนกลาง
ภายใน 

แปลงท่ีดิน 
4-2-39 - - - - - 

รวม - 9-2-1 9,384 - 242,000,000.00 239,300,000.00 251,000,000.00 

รายละเอียดทรัพย์สินของบริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด ในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 
(Freehold) 

ราคาประเมิน ลําดบั
ที่ 

ชื่อโรงงาน พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน 
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงานที่
ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

บริษัท เค.ที. 
แอพไพรซลั 

จํากัด 

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 S.20A 2-2-81.6 1,230 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

39,630,121.60 40,237,560.06 41,703,790.77 

2 I.07 1-3-78.7 1,262 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

40,661,149.14 41,284,390.86 42,788,767.41 

3 S.37B 2-3-82.4 1,262 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

40,661,149.14 41,284,390.86 42,788,767.41 

4 S.20 4-0-23.8 1,350 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

43,496,474.92 44,163,175.64 45,772,453.25 
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ราคาประเมิน ลําดบั

ที่ 
ชื่อโรงงาน พื้นที่ดิน 

(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน 
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงานที่
ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

บริษัท เค.ที. 
แอพไพรซลั 

จํากัด 

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

5 I.09 1-2-97 1,412 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

45,494,090.80 46,191,410.37 47,874,595.55 

6 M.21 3-1-1 1,412 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

45,494,090.80 46,191,410.37 47,874,595.55 

7 I.11 3-2-23 1,712 

อาคาร ค.ส.ล.  
โครงหลังคาเหล็ก  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

55,159,974.12 56,005,449.41 58,046,251.83 

8 M.22 3-0-99.8 1,712 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

55,159,974.12 56,005,449.41 58,046,251.83 

9 FZ.1/1 2-3-70.4 1,781 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

57,383,127.28 58,262,678.38 60,385,732.77 

10 M.20 2-3-10 1,973 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

63,569,292.60 64,543,663.36 66,895,592.79 

11 M.01 3-0-43.1 2,293 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

73,879,568.13 75,011,971.66 77,745,359.49 

12 M.02 3-0-49.2 2,293 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

73,879,568.13 75,011,971.66 77,745,359.49 

13 M.03 3-1-33.7 2,549 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

82,127,788.56 83,386,618.30 86,425,172.85 

14 M.08 3-1-25 2,549 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

82,127,788.56 83,386,618.30 86,425,172.85 
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ราคาประเมิน ลําดบั

ที่ 
ชื่อ

โรงงาน 
พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน 
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงาน 
ที่ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

บริษัท เค.ที.    
แอพไพรซลั จํากดั 

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

15 M.15 3-1-78.8 2,549 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

82,127,788.56 83,386,618.30 86,425,172.85 

16 PX.10 5-0-67.8 2,860 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  

ช้ันเดียว  
จํานวน 1 หลงั 

92,148,087.60 93,560,505.43 96,969,789.86 

17 P.15 4-3-7.4 2,997 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

96,562,174.31 98,042,249.92 101,614,846.22 

18 P.16 4-3-16.2 2,997 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

96,562,174.31 98,042,249.92 101,614,846.22 

19 K.06 4-2-49.5 3,061 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

98,624,229.42 100,135,911.58 103,784,799.56 

20 S.18 4-1-65.1 3,600 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

115,990,599.78 117,768,468.38 122,059,875.34 

21 M.16 8-2-87.6 4,096 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

131,971,526.86 133,994,346.24 138,877,013.73 

22 I.16 7-1-78.1 5,436 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

175,145,805.66 177,830,387.25 184,310,411.77 

23 PX.09 7-2-20.9 6,336 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั 

204,143,455.60 207,272,504.34 214,825,380.61 

รวม - 92-3-90.1 58,722 - 1,892,000,000.00 1,921,000,000.00 1,991,000,000.00 
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รายละเอียดทรัพย์สินของบริษัท อีสเทิร์นซบีอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด ในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทริ์น   
ซีบอร์ด (ระยอง) (Leasehold) 

ราคาประเมิน ลําดบั
ที่ 

ชื่อโรงงาน พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน 
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงานที่
ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

บริษัท เค.ที.  
แอพไพรซลั จํากดั 

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 A.7 0-1-80 934 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั* 

24,555,868.54 24,555,868.54 25,652,112.68 

2 A.11 0-1-80 934 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั* 

24,555,868.54 24,555,868.54 25,652,112.68 

3 A.1 0-2-25 1,186 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 1 หลงั** 

31,181,220.62 31,181,220.62 32,573,239.47 

4 B.1 0-2-4 996 26,185,915.49 26,185,915.49 27,354,929.58 
5 B.2 0-2-4 996 26,185,915.49 26,185,915.49 27,354,929.58 
6 B.3 0-1-53 732 19,245,070.42 19,245,070.42 20,104,225.35 
7 B.4 0-1-53 732 19,245,070.42 19,245,070.42 20,104,225.35 
8 B.5 0-1-53 732 19,245,070.42 19,245,070.42 20,104,225.35 
9 B.6 0-2-4 996 26,185,915.49 26,185,915.49 27,354,929.58 
10 B.7 0-2-4 996 26,185,915.49 26,185,915.49 27,354,929.58 
11 B.8 0-1-53 732 19,245,070.42 19,245,070.42 20,104,225.35 
12 B.9 0-1-53 732 

อาคาร ค.ส.ล.  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 2 หลงั 

19,245,070.42 19,245,070.42 20,104,225.35 
13 B.10 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
14 B.11 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
15 B.12 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
16 B.13 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
17 B.14 0-2-4 996 26,185,915.49 26,185,915.49 27,354,929.58 
18 B.15 0-2-4 996 26,185,915.49 26,185,915.49 27,354,929.58 
19 B.16 0-1-53 732 19,245,070.42 19,245,070.42 20,104,225.35 
20 B.17 0-1-53 732 19,245,070.42 19,245,070.42 20,104,225.35 
21 B.27 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
22 B.28 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
23 B.29 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
24 B.30 0-1-53 732 

อาคาร ค.ส.ล.  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 2 หลงั 

19,245,070.42 19,245,070.42 20,104,225.35 
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ราคาประเมิน ลําดบั

ที่ 
ชื่อโรงงาน พื้นที่ดิน 

(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงานที่
ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

บริษัท เค.ที. 
แอพไพรซลั จํากดั

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

25 B.18 0-2-55 1,200 31,549,295.77 31,549,295.77 32,957,746.48 
26 B.19 0-2-4 996 26,185,915.49 26,185,915.49 27,354,929.58 
27 B.20 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
28 B.21 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
29 B.22 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
30 B.23 0-1-2 486 12,777,464.79 12,777,464.79 13,347,887.32 
31 B.24 0-1-53 732 19,245,070.42 19,245,070.42 20,104,225.35 
32 B.25 0-2-4 996 26,185,915.49 26,185,915.49 27,354,929.58 
33 B.26 0-3-6 1,404 

อาคาร ค.ส.ล.  
ช้ันเดียว  
มีช้ันลอย  

จํานวน 1 หลงั  
(9 ห้อง) 

36,912,676.06 36,912,676.06 38,560,563.38 

34 

พื้นท่ี
ส่วนกลาง
ภายใน 

แปลงท่ีดิน 

11-2-79.3 - - - - - 

รวม - 24-3-56.3 25,560 - 672,000,000.00 672,000,000.00 702,000,000.00 

หมายเหตุ * กองทุนจะลงทุนในอาคารโรงงาน A.7 และ A.11 จํานวน 1 ห้อง จากจํานวน 4 ห้อง ตามที่ระบุในใบรับรองการ
  ก่อสร้าง (อ.6)  
 ** กองทุนจะลงทุนในอาคารโรงงาน A.1 จํานวน 1 ห้อง จากจํานวน 3 ห้อง ตามที่ระบุในใบรับรองการก่อสร้าง (อ.6) 
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รายละเอียดทรัพย์สินของบริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด ในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 
(Freehold) 

ราคาประเมิน ลําดบั
ที่ 

ชื่อโรงงาน พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงาน 
ที่ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

บริษัท เค.ที.  
แอพไพรซลั จํากดั 

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 C.1 0-3-6 1,404 45,250,656.86 44,223,909.62 46,726,221.76 
2 C.2 0-3-6 1,404 45,250,656.86 44,223,909.62 46,726,221.76 
3 C.3 0-3-6 1,404 45,250,656.86 44,223,909.62 46,726,221.76 
4 C.4 0-3-6 1,404 

อาคาร ค.ส.ล.  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 2 หลงั  

45,250,656.86 44,223,909.62 46,726,221.76 
5 C.5 1-0-80 2,100 67,682,606.38 66,146,873.34 69,889,647.88 
6 C.6 1-0-20 1,860 59,947,451.39 58,587,230.69 61,902,259.59 
7 C.7 0-2-40 1,140 36,741,986.34 35,908,302.68 37,940,094.59 
8 C.8 0-2-40 1,140 36,741,986.34 35,908,302.68 37,940,094.59 
9 C.9 0-2-40 1,140 36,741,986.34 35,908,302.68 37,940,094.59 
10 C.10 0-2-40 1,140 36,741,986.34 35,908,302.68 37,940,094.59 
11 C.11 0-2-40 1,140 36,741,986.34 35,908,302.68 37,940,094.59 
12 C.12 0-2-40 1,140 36,741,986.34 35,908,302.68 37,940,094.59 
13 C.13 0-2-40 1,140 36,741,986.34 35,908,302.68 37,940,094.59 
14 C.14 0-2-40 1,140 36,741,986.34 35,908,302.68 37,940,094.59 
15 C.15 0-3-60 1,620 52,212,296.37 51,027,588.02 53,914,871.26 
16 C.16 0-2-40 1,140 36,741,986.34 35,908,302.68 37,940,094.59 
17 C.18 0-3-0 1,380 

อาคาร ค.ส.ล.  
ช้ันเดียว มีช้ันลอย 
จํานวน 2 หลงั  

13 หน่วย 

44,477,141.36 43,467,945.35 45,927,482.92 

18 

พื้นท่ี
ส่วนกลาง
ภายใน 

แปลงท่ีดิน 

9-3-81 - - - - - 

รวม - 22-1-25 22,836 - 736,000,000.00 719,300,000.00 760,000,000.00 
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รายละเอียดทรัพย์สินของบริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด ในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 
(Leasehold) 

ราคาประเมิน ลําดบั
ที่ 

ชื่อโรงงาน พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงาน 
ที่ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

บริษัท เค.ที.  
แอพไพรซลั จํากดั 

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 B.16-5 3-0-68.2 2,092 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  

ช้ันเดียว  
จํานวน 1 หลงั 

54,794,718.91 56,042,078.36 57,913,117.55 

2 FZ.30 4-1-10.6 2,604 

อาคาร ค.ส.ล. และ
โครงสร้างเหล็ก  

ช้ันเดียว  
จํานวน 1 หลงั 

68,205,281.09 69,757,921.64 72,086,882.45 

รวม - 7-1-78.8 4,696 - 123,000,000.00 125,800,000.00 130,000,000.00 

รายละเอียดทรัพย์สินของบริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด ในเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี (Leasehold) 

ราคาประเมิน ลําดบั
ที่ 

ชื่อโรงงาน พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน 
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงาน 
ที่ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

บริษัท เค.ที.  
แอพไพรซลั จํากดั 

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 58-1 2-3-25 2,060 
โรงงานสําเรจ็รูป 
พร้อมสาํนักงาน  

53,901,554.40 54,328,497.41 56,569,948.19 

2 58-2 2-3-25 1,800 
โรงงานสําเรจ็รูป 
พร้อมสาํนักงาน  

47,098,445.60 47,471,502.59 49,430,051.81 

รวม - 5-2-50 3,860 - 101,000,000.00 101,800,000.00 106,000,000.00 
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รายละเอียดทรัพย์สินของบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด ในเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุร ี
(Leasehold) 

ราคาประเมิน ลําดบั
ที่ 

ชื่อโรงงาน พื้นที่ดิน 
(ไร่-งาน-
ตารางวา) 

พื้นที่
อาคาร
โรงงาน  
(ตร.ม.) 

รายละเอียด
อาคารโรงงานที่
ตั้งอยู่บนทีด่ิน 

บริษัท เค.ที.  
แอพไพรซลั จํากดั 

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 

ราคาที่จะลงทุน 

1 27F 0-1-35 684 
อาคาร ค.ส.ล.  

สองชั้น  
จํานวน 2 หลงั* 

18,003,372.04 17,715,061.83 18,644,061.44 

2 27G 0-2-52 1,152 30,321,468.71 29,835,893.59 31,400,524.54 

3 27H 0-3-42 1,512 

อาคาร ค.ส.ล.  
สองชั้น  

จํานวน 1 หลงั 39,796,927.69 39,159,610.34 41,213,188.46 

4 30C 0-1-80 864 22,741,101.54 22,376,920.19 23,550,393.41 
5 30D 0-1-80 864 

อาคาร ค.ส.ล.  
จํานวน 1 หลงั 22,741,101.54 22,376,920.19 23,550,393.41 

6 30E 0-1-44 720 
อาคาร ค.ส.ล.  
จํานวน 1 หลงั 

18,950,917.95 18,647,433.50 19,625,327.84 

7 76 3-0-49.4 1,872 
อาคาร ค.ส.ล.  

สองชั้น  
จํานวน 1 หลงั 

49,272,386.66 48,483,327.09 51,025,852.38 

8 93D 4-1-56 3,008 
อาคาร ค.ส.ล.  

ช้ันเดียว  
จํานวน 2 หลงั* 

79,172,723.87 77,904,833.27 81,990,258.52 

รวม - 10-2-38.4 10,676 - 281,000,000.00 276,500,000.00 291,000,000.00 

หมายเหตุ * กองทุนจะลงทุนในอาคารโรงงาน 27F และ 93D จํานวน 1 หลัง จากจํานวน 2 หลัง ตามที่ระบุในใบรับรองการ
ก่อสร้าง (อ.6)  

จากรายละเอียดทรพัย์สินข้างต้นบริษทัจัดการได้มีการพิจารณาเลือกทรัพยสิ์นที่จะลงทุน (Due Dililgence) แล้วว่าเป็น
โครงการที่มีศักยภาพในการกอ่ให้เกิดรายได ้ โดยเบื้องตน้หลักเกณฑ์พื้นฐานที่บรษิัทจัดการใช้ในการคดัเลือกทรัพย์สินที่จะ
ลงทุน มีดงัต่อไปนี้  
1. บริษทัจัดการไดพ้ิจารณาเลือกทรัพย์สินที่จะลงทุนจากศักยภาพในการกอ่ใหเ้กิดรายได้ โดยพิจารณาเลือกทรัพย์สิน
ที่มีผู้เช่าแล้ว หรือมีการทําสัญญาการจองแล้ว หรือไดร้ับความสนใจจากผู้เชา่เป็นหลัก ทัง้นี้ ในกรณีทีท่รพัย์สินที่มีผู้เช่าแล้ว
บริษทัจัดการจะพิจารณาเลือกผู้เช่าที่มีคุณสมบัติเป็นผู้เช่าชั้นดี กล่าวคือ ไมม่ีประวัติการผิดนัดชําระค่าเช่า เป็นต้น นอกจาก
การพจิารณาศกัยภาพในการกอ่ให้เกิดรายได้แล้วบริษทัจัดการยังพิจารณาถงึศักยภาพของทรัพย์สินอกีด้วย อาทิเช่น ผลการ
ดําเนินงานที่ผ่านมาของแต่ละโรงงาน ระยะเวลาการเช่าของผูเ้ช่าที่ผ่านมา ความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่ารายยอ่ย 
และราคาค่าเช่าที่เหมาะสม เป็นต้น ซึ่งทรพัย์สินที่กองทุนเลือกลงทุนนั้นได้คํานึงถงึศักยภาพของทรัพย์สินดังกล่าวทั้งหมด
ข้างต้น  
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2. บริษทัจัดการไดพ้ิจารณาเลือกทรัพย์สินตามลักษณะและขนาดของโรงงานสําเร็จรูปใหเ้ช่า กล่าวคือ จะต้องเป็น
โรงงานที่สร้างตามแบบมาตรฐาน และเป็นที่ต้องการของตลาด รวมถงึคุณภาพของทรัพย์สิน โดยโรงงานสําเร็จรูปจะต้องมี
การก่อสร้างตามแบบมาตรฐาน เช่น การรบัแรงของพื้น ความสูงของเพดาน เป็นต้น ทั้งนี้ กองทนุจะไม่เลือกลงทุนใน
ทรัพย์สินประเภทที่สร้างตามแบบที่ลูกค้าส่ังเฉพาะ (Customer Specific Building) เนื่องจากบรษิัทจดัการพิจารณาว่า
โรงงานประเภทดังกล่าวจะทําให้หาผู้เช่าทดแทนได้น้อยและอาจใช้เวลานานกว่าปกตใินการหาผู้เช่าทดแทน 
3. บริษทัจัดการไดพ้ิจารณาจากสญัญาเช่าของผู้เช่ารายย่อยที่เปน็แบบมาตรฐาน กล่าวคือ จะพิจารณาเลือกลงทุนใน
สัญญาเช่าที่ไมม่ีเงื่อนไขพิเศษ อาทิเช่น สัญญาเช่าที่ไม่มีเงื่อนไขให้ผู้เช่าสามารถซื้อโรงงานได้ในราคาที่ถกูกาํหนดไว้ หรือการ
บอกเลิกสัญญาเช่าก่อนกําหนดโดยไม่มีเงื่อนไข หรือการตอ่สัญญาเช่าโดยไม่มกีารปรับขึ้นค่าเช่าตามอัตราที่เหมาะสม เป็นต้น 
นอกเหนอืจากหลักเกณฑ์การคัดเลือกทรัพยสิ์นที่จะลงทุนขา้งต้นแล้ว บรษิัทจดัการยังไดม้ีการพจิารณาถึงประเภทการลงทุน
ของกองทุนดว้ย ดังนี้  
1. โรงงานที่ใช้ผนงับางส่วนร่วมกันหรือที่เรยีกว่าโรงงานประเภท Attached ในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอร์ด 
(ระยอง) นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี และเขตประกอบการอตุสาหกรรมเหมราชสระบรุี ยังไม่ได้มกีารแบ่งแยกโฉนด
ชัดเจน โดยตัง้อยู่บนโฉนดเดยีวกัน บรษิัทจดัการจงึพิจารณาประเภทการลงทุนแบบสิทธิการเช่า (Leasehold) เนื่องจาก
ขั้นตอนในการดาํเนินการแบง่แยกโฉนดนั้นจะต้องใช้ระยะเวลาในการดําเนินการที่นาน 
2. สําหรับโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ดและเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบรุ ีบริษทั
จัดการได้มีการเจรจาตอ่รองกับเจ้าของทรัพย์สินในเรือ่งของประเภทการลงทนุ (สัดส่วนระหว่างกรรมสทิธิ์สมบูรณ์และสิทธิ
การเช่า) เพื่อให้ทรพัย์สินทีก่องทุนรวมจะลงทนุนั้นมีกรรมสิทธิ์สมบูรณ์ (Freehold) ให้ได้มากที่สุด โดยคํานึงถงึผลประโยชน์
สูงสุดของผู้ถือหน่วยลงทุน  
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แผนภาพที่ต้ังโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบรุี 
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แผนภาพที่ตั้งโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิรน์ซีบอร์ด (ระยอง) 
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แผนภาพที่ตั้งโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอสีเทิร์นซีบอร์ด 
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แผนภาพที่ต้ังโรงงานในเขตประกอบการอตุสาหกรรมเหมราชสระบรุ ี
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เนื่องจากผู้ประเมินทรัพย์สินได้พิจารณาถึงศักยภาพการใช้ประโยชน์และความสามารถในการสร้างรายได้ของทรัพย์สิน ผู้ประเมิน
ทรัพย์สินจึงได้ใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ท้ังนี้ กองทุนรวม   
เห็นว่า ผู้ประเมินได้อ้างอิงข้อมูลและสมมติฐานในการประเมินที่เปรียบเทียบมาจากมาตรฐานตลาดของธุรกิจและคํานึงถึงทําเลท่ีต้ัง
ของทรัพย์สิน รวมทั้งได้มีการเปรียบเทียบกับข้อมูลทรัพย์สินประเภทเดียวกันและในพื้นที่ใกล้เคียงกัน เพื่อประกอบใช้ในการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ซ่ึงมีความสมเหตุสมผล โดยกองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์รวมเป็นเงินทั้งสิ้น 4,700 ล้านบาท  
โดยมีรายละเอียด ดังนี ้

ราคาประเมิน (บาท) 

รายการทรัพยส์ิน 
บริษัท เค.ที. 

แอพไพรซลั จํากดั 
(วันที่ประเมิน  
4 ต.ค 56)  

บริษัท ซพีีเอ็ม 
แคปปิทลั จาํกัด 
(วันที่ประเมิน  
8 ต.ค 56) 

มูลค่าเงินลงทุนที่
กองทุนรวมจะลงทุน 

(บาท) 

บริษัท เหมราชพฒันาท่ีดิน 
จํากดั (มหาชน) (Freehold) 

454,000,000 445,000,000 469,000,000 
นิคมอุตสาหกรรม 
เหมราชชลบุร ี บริษัท เอสเอม็อี แฟคทอรี่ 

จํากดั (Leasehold) 
242,000,000 239,300,000 251,000,000 

บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัส
เตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากดั 
(Freehold) 

1,892,000,000 1,921,000,000 1,991,000,000 
นิคมอุตสาหกรรม 
อีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัส

เตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากดั 
(Leasehold) 

672,000,000 672,000,000 702,000,000 

บริษัท เหมราช อสีเทิร์น 
ซีบอร์ด อินดสัเตรยีลเอสเตท 
จํากดั (Freehold) 

736,000,000 719,300,000 760,000,000 
นิคมอุตสาหกรรม 
เหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด บริษัท เหมราช อสีเทิร์น 

ซีบอร์ด อินดสัเตรยีลเอสเตท 
จํากดั (Leasehold) 

123,000,000 125,800,000 130,000,000 

บริษัท เอสเอม็อี แฟคทอรี่ 
จํากดั (Leasehold) 

101,000,000 101,800,000 106,000,000 
เขตประกอบการอตุสาหกรรม
เหมราชสระบุร ี บริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดิน

อุตสาหกรรม จํากดั 
(Leasehold) 

281,000,000 276,500,000 291,000,000 

รวม - 4,501,000,000 4,500,700,000 4,700,000,000 

หมายเหตุ : ราคาประเมินของผู้ประเมินข้างต้น เป็นราคาที่ปรับตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุน 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  2211  

ในกรณีท่ีบริษัทจัดการระดมทุนได้ไม่เพียงพอที่จะซ้ืออสังหาริมทรัพย์ได้ครบทุกรายการตามที่ระบุไว้ข้างต้น บริษัทจัดการจะพิจารณา
เลือกซ้ือทรัพย์สินดังกล่าวเฉพาะบางรายการตามที่บริษัทจัดการเห็นสมควร โดยจะคํานึงถึงจาํนวนเงินทุนที่บริษัทจัดการสามารถระดม
ได้ ท้ังนี้ ปัจจัยเบื้องต้นในการพิจารณาเลือกลงทนุในทรัพย์สินบริษัทจัดการจะใช้หลักเกณฑ์เดียวกันกับการพิจารณาเลือกทรัพย์สินที่
จะลงทนุข้างต้น โดยเบื้องต้นบริษัทจัดการจะพิจารณาเลือกทรัพย์สินจากทําเลท่ีต้ังที่มีศักยภาพโดยเรียงลําดับตามนิคมดังต่อไปนี้    
นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์น และเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี ตามลําดับ หลังจากนั้นจึงพิจารณาตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดข้างต้นดังนี้ การพิจารณาจากศักยภาพการ
ก่อให้เกิดรายได้ โดยเลือกลงทุนในโรงงานที่มีผู้เช่า ผลการดําเนินที่ผา่นมาของแต่ละโรงงาน ระยะเวลาการเช่าท่ีผ่านมา ความสามารถ
ในการชําระค่าเช่าของผู้เช่ารายย่อย ประวัติการชําระค่าเช่า ราคาค่าเช่าท่ีเหมาะสม ความสมํ่าเสมอในการชําระค่าเช่า อัตราการเช่า 
เป็นต้น 
1. สรุปข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน 
โรงงานอุตสาหกรรมที่กองทุนรวมจะลงทุนตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรม 4 แห่ง โดยมีรายละเอียดท่ีสําคัญ 
ดังต่อไปนี้ 

(1) ทําเลที่ต้ังของอาคารโรงงานในนิคมอตุสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรม 

นิคม/เขตประกอบการ
อุตสาหกรรม 

จํานวนโรงงาน สถานทีต่ั้ง ทําเลที่ตั้งหา่งจากจุดหรือสถานทีส่ําคัญ 

นิคมอุตสาหกรรม 
เหมราชชลบุรี 

19 
ตําบลบ่อวิน 

อําเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบรุ ี

-  ห่างจากกรุงเทพฯ ประมาณ 146 กิโลเมตร 
-  ห่างจากสนามบินสุวรรณภูมิประมาณ 118 กิโลเมตร 
-  ห่างจากท่าเรือแหลมฉบังประมาณ 37 กิโลเมตร 
-  ห่างจากท่าเรือน้ําลึกมาบตาพุดประมาณ 52 กิโลเมตร 
-  ห่างจากพัทยาประมาณ 37 กิโลเมตร 
-  ห่างจากศรีราชาประมาณ 40 กิโลเมตร 

นิคมอุตสาหกรรม 
อีสเทิร์นซีบอร์ด 

(ระยอง) 
56 

ตําบลปลวกแดง 
อําเภอปลวกแดง 
จังหวัดระยอง 

-  ห่างจากกรุงเทพฯ ประมาณ 150 กิโลเมตร 
-  ห่างจากสนามบินสุวรรณภูมิประมาณ 122 กิโลเมตร 
-  ห่างจากท่าเรือแหลมฉบังประมาณ 45 กิโลเมตร 
-  ห่างจากท่าเรือน้ําลึกมาบตาพุดประมาณ 49 กิโลเมตร 
-  ห่างจากพัทยาประมาณ 45 กิโลเมตร 
-  ห่างจากศรีราชาประมาณ 50 กิโลเมตร 

นิคมอุตสาหกรรม 
เหมราชอีสเทิร์น 

ซีบอร์ด 
17 

ตําบลตาสิทธิ์  
อําเภอปลวกแดง 
จังหวัดระยอง 

-  ห่างจากกรุงเทพฯ ประมาณ 150 กิโลเมตร 
-  ห่างจากสนามบินสุวรรณภูมิประมาณ 122 กิโลเมตร 
-  ห่างจากท่าเรือแหลมฉบังประมาณ 45 กิโลเมตร 
-  ห่างจากท่าเรือน้ําลึกมาบตาพุดประมาณ 49 กิโลเมตร 
-  ห่างจากพัทยาประมาณ 45 กิโลเมตร 
-  ห่างจากศรีราชาประมาณ 50 กิโลเมตร 

เขตประกอบการ
อุตสาหกรรม 
เหมราชสระบุรี 

12 
ตําบลหนองปลาหมอ 

อําเภอหนองแค 
จังหวัดสระบุร ี

-  ห่างจากกรุงเทพฯ ประมาณ 76 กิโลเมตร 
-  ห่างจากสนามบินสุวรรณภูมิประมาณ 97 กิโลเมตร 
-  ห่างจากท่าเรือน้ําลึกแหลมฉบังประมาณ 183 กิโลเมตร 
-  ห่างจากอยุธยาประมาณ 48 กิโลเมตร 
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(2) อายุโรงงาน 
ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 โรงงานทั้ง 104 โรง ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนมีอายุโดยเฉลี่ยถ่วงน้ําหนักตามพื้นที่โรงงานให้เช่านับจาก
ก่อสร้างแล้วเสร็จ เท่ากับ 5.30 ปี โดยมีรายละเอียดดังนี้   

นิคมอุตสาหกรรม 
เหมราชชลบุร ี

นิคมอุตสาหกรรม 
อีสเทิรน์ซีบอร์ด (ระยอง)

นิคมอุตสาหกรรม 
เหมราชอีสเทิร์นซบีอร์ด 

เขตประกอบการ
อุตสาหกรรมเหมราช

สระบุร ี

รวม อายุโรงงาน  
(ปี) 

จํานวน  
(โรง) 

สัดส่วน
รายได้ 
ค่าเช่า* 
(ร้อยละ) 

จํานวน  
(โรง) 

สัดส่วน
รายได้ 
ค่าเช่า*  
(ร้อยละ) 

จํานวน 
(โรง) 

สัดส่วน
รายได้ 
ค่าเช่า* 
(ร้อยละ) 

จํานวน  
(โรง) 

สัดส่วน
รายได้ 
ค่าเช่า*  
(ร้อยละ) 

จํานวน  
(โรง) 

สัดส่วน
รายได้ 
ค่าเช่า*  
(ร้อยละ) 

น้อยกว่า 3 ปี 15 76.61 13 11.82 14 71.03 8 72.94 50 39.42 
ตั้งแต่ 3 - 6 ปี 1 10.59 13 22.14 5 28.97 2 27.06 21 22.10 
ตั้งแต่ 6 - 9 ปี 0 0 6 23.21 0 0 0 0 6 12.81 
ตั้งแต่ 9 - 12 ปี 0 0 21 38.70 0 0 0 0 21 21.36 
มากกว่า 12 ปี 3 12.80 3 4.13 0 0 0 0 6 4.31 
รวม 19 100 56 100.00 19 100.00 10 100.00 104 100.00 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม สําหรับค่าเช่าเดือนกรกฎาคม 2556 

(3) อัตราการเช่า 
โรงงานทั้ง 104 โรง ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยในปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 และ 9 เดือนแรกของปี 2556 ดังนี้  

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (Freehold) 

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) ลําดับที่ โรงงาน พ้ืนที่  
(ตารางเมตร) ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ม.ค.-ก.ย.  

ปี 2556 
1 Z.64 2,412    44 
2 Z.67 2,549 75 25 100 72 
3 Z.63-1 2,988    56 
4 Z.63 3,008    0 
5 A.4 1,038 100 100 100 100 
6 A.5 1,038 100 100 100 100 
7 A.6 1,350 100 100 100 100 

หมายเหตุ :   หมายถึง โรงงานที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ   



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  2233  

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี (Leasehold) 

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) ลําดับที่ โรงงาน พ้ืนที่  
(ตารางเมตร) ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ม.ค.-ก.ย.  

ปี 2556 
1 B.10A 792    17 
2 B.10B 528    33 
3 B.10C 528    0 
4 B.10D 792    89 
5 B.11A 792    11 
6 B.11B 528    44 
7 B.11C 528   60 100 
8 B.11D 792    0 
9 B.12A 1,152   20 100 
10 B.12B 900    0 
11 B.12C 1,152   40 100 
12 B.12D 900   40 100 

หมายเหตุ :    หมายถึง โรงงานที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ   



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  2244  

นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) (Freehold) 

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) ลําดับที่ โรงงาน พ้ืนที่  
(ตารางเมตร) ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ม.ค.-ก.ย.  

ปี 2556 
1 S.20A 1,230 100 100 100 100 
2 I.07 1,262 100 100 100 100 
3 S.37B 1,262 100 100 100 100 
4 S.20 1,350 100 100 100 100 
5 I.09 1,412 100 100 100 100 
6 M.21 1,412 100 100 100 100 
7 I.11 1,712 50 100 100 100 
8 M.22 1,712 100 100 100 100 
9 FZ.1/1 1,781 100 100 100 100 
10 M.20 1,973  25 100 100 
11 M.01 2,293 100 100 100 100 
12 M.02 2,293 100 100 100 100 
13 M.03 2,549 100 100 100 100 
14 M.08 2,549 100 100 100 100 
15 M.15 2,549 25 100 100 100 
16 PX.10 2,860 100 100 100 100 
17 P.15 2,997 0 100 100 100 
18 P.16 2,997 0 100 100 100 
19 K.06 3,061 100 100 100 100 
20 S.18 3,600 80 100 100 100 
21 M.16 4,096 25 100 100 100 
22 I.16 5,436 100 100 100 100 
23 PX.09 6,336 100 100 100 100 

หมายเหตุ :             หมายถึง โรงงานที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ   
 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  2255  

นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซบีอร์ด (ระยอง) (Leasehold) 

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) ลําดับที่ โรงงาน พ้ืนที่  
(ตารางเมตร) ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ม.ค.-ก.ย.  

ปี 2556 
1 A.7 934 0 100 100 100 
2 A.11 934 0 50 75 100 
3 A.1 1,186 100 100 100 100 
4 B.1 996 100 100 75 100 
5 B.2 996 100 100 100 100 
6 B.3 732 25 100 100 100 
7 B.4 732 50 100 100 100 
8 B.5 732 50 100 100 100 
9 B.6 996 0 70 100 100 
10 B.7 996 0 20 100 100 
11 B.8 732 100 100 100 100 
12 B.9 732 100 100 100 100 
13 B.10 486   83 100 
14 B.11 486   83 100 
15 B.12 486   50 100 
16 B.13 486   83 100 
17 B.14 996   100 100 
18 B.15 996   90 100 
19 B.16 732   100 100 
20 B.17 732   83 100 
21 B.27 486   0 100 
22 B.28 486   0 56 
23 B.29 486   0 22 
24 B.30 732   40 100 
25 B.18 1,200 0 25 100 100 
26 B.19 996 0 50 100 100 
27 B.20 486 100 100 100 100 
28 B.21 486 75 100 100 100 
29 B.22 486 100 100 100 100 
30 B.23 486 100 100 100 100 
31 B.24 732 100 100 100 100 
32 B.25 996 0 20 100 100 
33 B.26 1,404 0 25 100 33 

หมายเหตุ :             หมายถึง โรงงานที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ   



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  2266  

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด (Freehold) 

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) ลําดับที่ โรงงาน พ้ืนที่  
(ตารางเมตร) ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ม.ค.-ก.ย.  

ปี 2556 
1 C.1 1,404 0 50 100 33 
2 C.2 1,404 0 100 100 100 
3 C.3 1,404 0 50 100 33 
4 C.4 1,404 0 100 100 100 
5 C.5 2,100   0 0 
6 C.6 1,860   25 100 
7 C.7 1,140   10 100 
8 C.8 1,140   50 100 
9 C.9 1,140   0 0 
10 C.10 1,140   0 67 
11 C.11 1,140   0 0 
12 C.12 1,140   25 100 
13 C.13 1,140   0 0 
14 C.14 1,140   50 100 
15 C.15 1,620   40 100 

16 C.16 1,140   50 100 

17 C.18 1,380   50 100 

หมายเหตุ :             หมายถึง โรงงานที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ   

นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอสีเทริ์นซบีอร์ด (Leasehold) 

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) ลําดับที่ โรงงาน พ้ืนที่  
(ตารางเมตร) ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ม.ค.-ก.ย. ปี 2556 

1 B.16-5 2,092  0 75 100 
2 FZ.30 2,604 100 100 100 100 

หมายเหตุ :             หมายถึง โรงงานที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  2277  

เขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี Leasehold 

อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย (ร้อยละ) ลําดับที่ โรงงาน พ้ืนที่  
(ตารางเมตร) ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ม.ค.-ก.ค. ปี 2556 

1 58-1 2,060 50 75 100 100 
2 58-2 1,800 0 100 100 100 
3 27F 684   50 100 
4 27G 1,152   50 100 
5 27H 1,512   50 100 
6 30C 864    67 
7 30D 864    67 
8 30E 720    0 
9 76 1,872   50 100 
10 93D 3,008   20 100 

หมายเหตุ :              หมายถึง โรงงานที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ   

(4) อายุคงเหลือของสัญญาเช่า 
ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของสัญญาเช่าโรงงานทั้ง 104 โรง ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนซ่ึงจะครบกําหนดอายุสัญญาเช่าในแต่ละปี  
ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556  

สัดส่วนรายได้ค่าเชา่คิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* (ร้อยละ) ปีที่ครบกําหนดอายุ
สัญญาเช่า นิคมอุตสาหกรรม

เหมราชชลบุร ี
นิคมอุตสาหกรรม 
อีสเทิรน์ซีบอร์ด 

(ระยอง) 

นิคมอุตสาหกรรม 
เหมราชอีสเทิร์น 

ซีบอร์ด 

เขตประกอบการ
อุตสาหกรรม 
เหมราชสระบุร ี

รวม 

ปี 2557 17.62 60.52 16.01 28.56 45.51 
ปี 2558 21.03 25.18 76.67 23.77 30.92 
ปี 2559 61.35 14.30 7.32 12.58 19.69 
มากกว่า ปี 2559 - - - 35.09 3.88 
รวม 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเช่าเดือนกรกฎาคม 2556 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  2288  

(5) รายละเอียดของผู้เช่าโรงงาน 
ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของผู้เช่าโรงงานที่กองทุนรวมจะลงทุน จําแนกตามสัญชาติของผู้เช่า ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 

สัญชาติ สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* (ร้อยละ) 
ญี่ปุ่น 45.63 

สิงค์โปร ์ 10.71 

เยอรมัน 9.31 

ไทย 8.51 

ออสเตรเลีย 6.27 

สหรัฐอเมริกา 5.55 

ไต้หวัน 2.33 

เดนมาร์ก 2.19 

อังกฤษ 2.09 

ฮ่องกง 2.08 

อื่นๆ 5.33 

รวม 100.00 
หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเช่าเดือนกรกฎาคม 2556 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  2299  

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลของผู้เช่าโรงงานทั้ง 104 โรง ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน จําแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า  
ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม* (ร้อยละ) 
ยานยนต์ 30.33 

พลาสติก 14.45 

อุปโภคบริโภค 13.55 

เครื่องจักรอุตสาหกรรม 11.19 

อิเล็กโทรนิกส์ 10.40 

การขนส่ง 5.66 

อื่นๆ 14.42 
รวม 100.00 

หมายเหตุ: * เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเช่าเดือนกรกฎาคม 2556 

ตารางต่อไปนี้แสดงข้อมูลผู้เช่าท่ีมีรายได้ค่าเช่าสูงสุด 10 อันดับแรก ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2556 

ลําดับ รายชื่อผู้เช่า ประเภทธุรกิจ 
1 Hori Glass ยานยนต์ 
2 Bosch ยานยนต์ 
3 Panus ยานยนต์ 
4 Omni Plastics พลาสติก 
5 McCormick อาหาร 
6 Acument (Infastech) ยานยนต์ 
7 Rohm Mechatech อิเล็กโทรนิกส์ 
8 Nalco เคมีภัณฑ์ 
9 SC Wado อิเล็กโทรนิกส์ 
10 VEM พลาสติก 

สัดส่วนรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าท่ีมีรายได้ค่าเช่าสูงสุด 10 อันดับแรกคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม ร้อยละ 35.19 

หมายเหตุ: เป็นสัดส่วนรายได้ค่าเช่าสําหรับค่าเช่าเดือนกรกฎาคม 2556 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  3300  

(6) โครงสร้างรายได้ของโรงงานที่กองทุนรวมจะลงทุน 
โครงสร้างรายได้ของโรงงานทั้ง 104 โรง ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน ระหว่างปี 2553 – ปี 2556 (ม.ค. – ก.ค.) มีดังนี้ 

หน่วย : ล้านบาท 
 ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556  

(ม.ค. – ก.ค.) 
นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี 7.54 7.77 14.38 14.27 
นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 125.73 150.70 177.91 105.13 
นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 5.70 13.50 27.68 25.16 
เขตประกอบอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี 1.30 6.80 11.18 16.36 

2. การทําธุรกรรมของกองทุนรวมกับบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง 
1. กองทุนรวมจะลงทุนในที่ดินและอาคารโรงงานต่างๆ ตามที่ปรากฎในตารางสรุปรายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะ

ลงทุน ซ่ึงมีบริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช 
อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด 
ซ่ึงเป็นบริษัทท่ีมีบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในเวลาที่มีการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิและจดทะเบียนสิทธิการเช่าให้แก่กองทุนรวม ตามลําดับ 

2. กองทุนรวมจะแต่งตั้งบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) ให้ทําหน้าท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน
รวมสําหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด ซ่ึงถือเป็นการทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวข้องของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
แม้ว่ากองทุนรวมจะมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ดําเนินการในเรื่องต่างๆ เกี่ยวกับการเช่าทรัพย์สิน แต่สําหรับการจัดหา     
ผู้เช่าสําหรับโรงงานที่ว่างลง กองทุนรวมมีนโยบายที่จะกระจายและปรับปรุงข้อมูลสถานะของการเช่าให้แก่บริษัทตัวแทนนาย
หน้าต่างๆ ท่ีมีความเชี่ยวชาญในแต่ละกลุ่มลูกค้าให้ทราบข้อมูลเป็นระยะๆ ซ่ึงจะเป็นการช่วยเพิ่มโอกาสในการหาผู้เช่าให้แก่กองทุน
รวมมากขึ้น โดยท่ีบริษัทจัดการไม่ต้องพึ่งผู้บริหารอสังหาริทรัพย์แต่เพียงอย่างเดียว 

3. บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด           
บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดิน
อุตสาหกรรม จํากัด และ/หรือ บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับบุคคลดังกล่าว อาจลงทุนในหน่วยลงทุนไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่
จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 
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ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
หลังจากการลงทนุครั้งแรกของกองทุนรวมแล้วเสร็จ บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) จะได้รับการแต่งตั้งให้เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในส่วนของอาคารโรงงาน ในขณะเดียวกัน บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด (มหาชน) ก็ยังคงเป็นเจ้าของอาคาร
โรงงานในนิคม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมเดียวกันกับกองทุน นอกจากนี้ บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด (มหาชน) ยังเปน็         
ผู้เสนอขายอาคารโรงงานที่กองทุนจะลงทุนในครั้งนี้ด้วย ซ่ึงบทบาทต่างๆ ของบริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด (มหาชน) ท่ีมีต่อ
กองทุนรวมอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทุนได้ ไม่ว่าจะเป็นการคัดเลือกอาคารโรงงานมาเสนอขายให้กับกองทุน 
และการจัดหาผู้เช่าใหม่ก็ตาม 
อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น จึงได้กําหนดหลักเกณฑ์ในการเลือกซ้ืออาคาร
โรงงาน รวมถึงแนวทางการกํากับดูแลการบรหิารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวท่ีอาจเกิดขึ้น 
ในการเลือกซ้ืออาคารโรงงานบริษัทจัดการจะพิจารณาเลือกลงทุนในอาคารโรงงานสําเร็จรูปให้เช่า และมีผู้เช่าแล้วในช่วงเวลาที่มีการ
เจรจาต่อรองกันระหว่างกองทุนกับผู้เสนอขาย อีกท้ังสัญญาเช่าอาคารดังกล่าวจะตอ้งไม่มีเงื่อนไขที่ให้สิทธิผู้เช่าขอซ้ืออาคารดังกล่าวได้ 
(Option to buy)  
สําหรับแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทจัดการได้จัดให้มีข้อตกลงร่วมกัน
ระหว่างกองทุนกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ว่าทุกครั้งที่มีผู้สนใจเช่าอาคารโรงงาน ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเสนอทรัพย์สินทั้งหมด
ให้ลูกค้าเป็นผู้พิจารณาตัดสินใจโดยไม่มีการแบ่งแยกว่าจะเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด ซ่ึงบริษัทจัดการจะจัดให้มีการสุ่มโทรศัพท์ไป
สอบถามข้อมูลอาคารโรงงานที่ว่าง เพื่อให้แน่ใจว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติตามข้อตกลงท่ีมีให้กับกองทุน นอกจากนี้ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดทํารายงานสถานการณท์างการตลาดในทุกไตรมาส (Quarterly market report) เพื่อเสนอต่อกองทุน ซ่ึง
รายงานดังกล่าวจะครอบคลุมสภาวะตลาดที่เปลี่ยนแปลงไปในแต่ละไตรมาส จํานวนลูกค้าท่ีเข้าเย่ียมชมอาคารโรงงานที่ว่างของ
กองทุน 
นอกจากการกําหนดหลักเกณฑ์ในด้านการเลือกซ้ือทรัพยสิน และแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ข้างต้นแล้ว อาคารโรงงานแต่ละหลังของกองทุน และของบริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด (มหาชน) ก็จะมีความ
แตกต่างกันทั้งในเรื่องของคุณลักษณะและทําเลท่ีต้ังของแต่ละอาคารในนิคม/เขตประกอบการอุตสาหกรรม รวมถึงสิทธิประโยชน์ทาง
ภาษีของผู้เช่าซ่ึงอัตราค่าเช่าอาคารโรงงานในแต่ละนิคม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมจะถูกกําหนดขึ้นจากอัตราค่าเช่าตลาด 
(Market rent rate) ซ่ึงผู้เช่าจะเป็นผู้ตัดสินใจในการเลือกอาคารโรงงานตามความต้องการของตน 
นอกจากนี้ บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) และ/หรือบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) ยัง
เป็นผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุน และ บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด (มหาชน) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับ
ค่าตอบแทนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ตามผลการดําเนินงานของกองทุน ซ่ึงจะเป็นสิ่งจูงใจในการสร้างรายได้เพิ่มและลดค่าใช้จ่าย
ของอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 
ดังนั้น บริษัทจัดการจึงเชื่อว่า หากบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จาํกัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุน จะดําเนินการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนอย่างเต็มประสิทธิภาพ 
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3.  สรุปสาระสําคัญของร่างสัญญาต่างๆ ท่ีเกี่ยวกับกองทุนรวม  
(1) สัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี  

ผู้จะขาย บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) 

ผู้จะซ้ือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล  

ทรัพย์สินที่จะซ้ือขาย ทรัพย์สินอันได้แก่ ท่ีดิน อาคารโรงงาน และสิ่งปลูกสร้าง ซ่ึงที่ต้ังอยู่ท่ีนิคมอุตสาหกรรม
เหมราชชลบุรี ตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  

ราคาท่ีจะซ้ือขาย 469,000,000 บาท 

การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน  1.  คู่สัญญาตกลงจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง ภายใน 5 วันทําการนับต้ังแต่วันที่กองทุนรวมได้จดทะเบียน
กองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
2.  ผู้จะขายตกลงจะโอนกรรมสิทธ์ิและส่งมอบการครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่
กองทุนรวม และกองทุนรวมตกลงจะรับโอนกรรมสิทธ์ิและรับมอบการครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์จากผู้จะขายตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ  
3.  ผู้จะขายตกลงดําเนินการใดๆ เพื่อส่งมอบต้นฉบับเอกสารสิทธิเกี่ยวกับอสังหา  
ริมทรัพย์ ต้นฉบับเอกสารใบอนุญาตก่อสร้าง แบบแปลนอาคาร หนังสือบอกกล่าวแจ้งการ
โอนกรรมสิทธ์ิ ท่ีมีถึงคู่สัญญาและบุคคลภายนอกที่เกี่ยวข้องของผู้จะขาย เอกสารอื่นใดที่
เกี่ยวข้องกับการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงสัญญาเช่า และสัญญาบริการกับ
ผู้เช่าท้ังหมด และโอนสิทธิหน้าท่ีตามสัญญาเช่าและบริการดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมจน
ครบถ้วนทันทีภายหลังวันโอนกรรมสิทธ์ิ 
4.  ผู้จะขายตกลงส่งมอบเงินประกันการเช่าท่ีผู้จะขายได้รับจากผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่า
และบริการตามจํานวนที่กําหนดในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการดังกล่าว (หากมี) 
ให้แก่กองทุนรวม และดําเนินการให้ผู้เช่า/ผู้รับบริการส่งมอบหนังสือค้ําประกัน (หากมี) 
จากบริษัทแม่ของผู้เช่า/ผู้รับบริการเพื่อเป็นหลักประกันตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
โดยมีกองทุนรวมเป็นผู้รับประโยชน์ ในวงเงนิตามที่กําหนดในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญา
บริการ ให้แก่กองทุนรวมภายใน 7 วันทําการนับจากวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ 
วันอื่นใดตามท่ีคุ่สัญญาจะได้ตกลงกันต่อไป 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา  ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญาของคู่สัญญาที่
เกี่ยวข้อง 
(ก)  หากในระยะเวลาใดๆ ก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรก คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้หรือผิดคํารับรองและรับประกันที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี้ 
และส่งผลให้กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายได้ตาม
วัตถุประสงค์ของสัญญาฉบับนี้ คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้ หรือ ผิด  
คํารับรองและรับประกันที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี้ ตกเป็นผู้ผิดนัดผิดสัญญา  
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เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา 
(ต่อ)  

(ข)  คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญาร่วมกันเป็นลายลักษณ์อักษร  
(ค)  ในระยะเวลาก่อนวันโอนกรรมสิทธ์ิ ทรัพย์สินที่จะซ้ือขายได้รับความเสียหายอย่างมี
นัยสําคัญ โดยความเสียหายดังกล่าวมิได้เกิดจากความผิดของผู้จะขาย 
(ง)  กองทุนรวมไม่สามารถจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิได้ภายใน 5 วันทําการนับจากวัน
จดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวม โดยการกระทําดังกล่าวต้องไม่ใช่เกิดจาก
ความผิดของกองทุนหรือบริษัทจัดการ 

ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา  

เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุไว้ในเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาใน
กรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาของคู่สัญญาที่
เกี่ยวข้อง 
1.  ในกรณีท่ีผู้จะขายเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุ
แห่งการบอกเลิกสัญญา กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบับนี้ได้โดยแจ้งให้ผู้จะขาย
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยเร็ว ท้ังนี้ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือ
ค่าใช้จ่ายใดๆ ต่อผู้จะขาย 
2.  ในกรณีท่ีกองทุนรวมเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา ผู้จะขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนีไ้ด้โดยแจ้งให้กองทุนรวม
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยเร็ว ท้ังนี้ ผู้จะขายมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่าย
ใดๆ ต่อกองทุนรวม 
3.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ข) หรือข้อ (ค) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มี
สิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่าย
หนึ่งได้ เว้นแตคู่่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น  
4.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ง) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
บอกเลิกสัญญา กองทุนรวมมีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้หรือขยายระยะเวลาตามที่
กําหนดในข้อ (ง) หากกองทุนรวมใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง
โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบ
แทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 

ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม 1.  ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและที่ดิน รวมตลอดถึง ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเนื่องด้วย
หรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายสําหรับระยะเวลาก่อนวันจด
ทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิ  
2.  ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบชําระค่าภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ รวมท้ังอากรแสตมป์ (หากมี) 
3.  ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิตามสัญญานี้ 
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(2) สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี  

ผู้ให้เช่า บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด 

ผู้เช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล (“กองทุนรวม”) 

ทรัพย์ท่ีเช่า ทรัพย์สินอันได้แก่ ท่ีดิน อาคาร โรงงาน สิ่งปลูกสร้าง และสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงที่ต้ังอยู่ท่ี
นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี ตําบลบ่อวิน อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

อัตราค่าเช่า  251,000,000 บาท 

ระยะเวลาการเช่า การจดทะเบียน 
การเช่า และการส่งมอบการ
ครอบครอง  

1.  ผู้ให้เช่าตกลงให้กองทุนรวมเช่าทรัพย์ท่ีเช่ามีกําหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี 
(“ระยะเวลาการเช่า”) นับต้ังแต่วันที่คู่สัญญาได้นําสัญญาเช่าฉบับนี้ไปจดทะเบียนการเช่า
ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง (“วันจดทะเบียนการเช่า”) โดยให้ถือ
ว่าผู้ให้เช่าได้ส่งมอบและกองทุนรวมได้รับมอบทรัพย์ท่ีเช่าในวันจดทะเบียนการเช่า ท้ังนี ้
ให้ถือว่าผู้ให้เช่าได้มีการส่งมอบการครอบครองของทรัพย์ท่ีเช่าให้แก่กองทุนรวมในวันจด
ทะเบียนการเช่าตามสภาพของทรัพย์ท่ีเช่าในขณะนั้น 
คู่สัญญาจะนําสญัญาเช่าฉบับนี้ไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงาน
ท่ีดินที่เกี่ยวข้อง ภายใน 5 วันทําการนับจากวันที่กองทุนรวมได้จดทะเบียนกองทรัพย์สิน
เป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงได้เสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทุนที่ออกและเสนอขายแกน่ักลงทุนเป็นที่เรียบร้อยแล้ว ท้ังนี้ ในระยะเวลาการเช่านับ
จากวันที่จดทะเบียนการเช่าคู่สัญญาไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าดังกล่าว 
2.  ในกรณีท่ีทรัพย์ท่ีเช่าใดมีผู้เช่ารายย่อยทําสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ (ซ่ึง
ต่อไปรวมเรียกว่า “สัญญากับผู้เช่ารายย่อย”) กับผู้ให้เช่าอยู่ก่อนแล้วในวันที่ทําสัญญานี้ 
ผู้ให้เช่าตกลงจะดําเนินการให้มีการทําสญัญาแปลงหนี้ใหม่ (Novation Agreement) 
และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวข้องและจําเป็นระหว่างผู้ให้เช่า ผู้เช่ารายย่อย และกองทุนรวม 
โดยให้มีข้อกําหนดสําคัญและอยู่บนเงื่อนไข ดังนี้ 
 (ก) ข้อกําหนดที่แจ้งให้ทุกฝ่ายรับทราบว่ากองทุนรวมเป็นผู้มีสิทธิในทรัพย์ท่ีเช่า
โดยตรงจากผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าฉบับนี ้
 (ข) ข้อกําหนดที่ตกลงให้กองทุนรวมเป็นผู้ให้เช่า และ/หรือ ให้บริการทรัพย์ท่ีเช่า
ตามสัญญากับผู้เช่ารายย่อยแทนผู้ให้เช่า ท้ังนี้ข้อตกลงดังกล่าวไม่รวมถึงข้อกําหนด  
และ/หรือ เงื่อนไขที่เกี่ยวกับการให้บริการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกใน
นิคมอุตสาหกรรมซึ่งผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมจะดําเนินการและให้บริการแก่ผู้เช่าราย
ย่อยโดยตรงซึ่งจะต้องเป็นไปตามมาตรฐานที่ผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมประกาศใช้ในนิคม
อุตสาหกรรมซึ่งทรัพย์สินที่เช่าต้ังอยู่ 
ท้ังนี้ ให้ข้อกําหนดที่ตกลงให้กองทุนรวมเป็นผู้ให้เชา่ และ/หรือ ผู้ให้บริการทรัพย์ท่ีเช่า 
มีผลต้ังแต่วันจดทะเบียนการเช่าเป็นต้นไป โดยผู้ให้เช่าตกลงส่งมอบสัญญากับผู้เช่า  
รายย่อย รวมถึงเอกสารใดๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญากับผู้เช่ารายย่อยให้แก่กองทุนรวม
ภายหลังวันจดทะเบียนการเช่า 
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ระยะเวลาการเช่า การจดทะเบียน
การเช่า และการส่งมอบการ
ครอบครอง (ต่อ) 

 (ค) ในกรณีท่ีกฎหมายไม่เปิดช่องให้สามารถดําเนินการตามภายใต้สัญญา (ข) 
แปลงหนี้ใหม่ (Novation Agreement) ได้ กองทุนรวมและผู้ให้เช่าตกลงให้มีการ
ดําเนินการดังนี้ 
 (1)  ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย 
 (2)  จัดให้กองทุนรวมเข้าทําสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่ในวันเดียวกับท่ีผู้ให้
เช่ายกเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย โดยสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่จะคงข้อสัญญาเดิม
ไว้ทุกประการ เว้นแต่ในเรื่องระยะเวลาของสัญญาที่ต้องกําหนดให้เท่ากับระยะเวลาของ
สัญญากับผู้เช่ารายย่อยที่เหลืออยู่ และ ข้อกําหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวกับการให้บริการ
สาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกในนิคมอุตสาหกรรมซึ่งจะดําเนินการและ
ให้บริการโดยผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรม ท้ังนี้ ผู้ให้เช่าตกลงจะร่วมมือกับกองทุนรวมในการ
ดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป็นเพื่อให้การเข้าทําสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่สําเร็จลุล่วง 
3.  ผู้ให้เช่าตกลงดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป็น เกี่ยวกับการโอนสิทธิการใช้ท่ีดินและการ
ประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมให้แก่กองทุนรวม 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา  ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องกับ
เหตุการณ์ดังกล่าว 
(ก)  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเป็นผู้ผิดคํารับรองและรับประกัน
ภายใต้สัญญานี้  
(ข)  ผู้ให้เช่าเข้าสู่กระบวนการล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
(ค)  ครบกําหนดระยะเวลาการเช่าโดยไม่มีการต่ออายุการเช่าออกไป 
(ง)  คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา โดยความยินยอมของทั้งสองฝ่ายเป็นลายลักษณ์อักษร  
(จ)  เลิกสัญญาเนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทุนรวมโดยผลของ
กฎหมาย และ/หรือ คําสั่งของหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือ คณะกรรมการตลาดทุน ท้ังนี้ โดยไม่ใช่ความผิดของ ผู้ให้เช่า กองทุนรวมและ
บริษัทจัดการ 

ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา 

เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุไว้ในเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาใน
กรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาของคู่สญัญาที่
เกี่ยวข้อง 
1.  ในกรณีท่ีผู้ให้เช่าเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุ
แห่งการบอกเลิกสัญญา และคู่สัญญาฝ่ายท่ีประพฤติผิดสัญญาไม่ดําเนินการแก้ไขและ
ปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน [30] วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการ
ผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษร หรือภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกันซ่ึงเป็น
ระยะเวลาที่เพียงพอสําหรับการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญามีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้โดยพลัน และให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญามีสิทธิเรียกค่าเสียหาย
ต่างๆ ตามท่ีกฎหมายกําหนดจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาได้อีกส่วนหนึ่งด้วย เว้นแต่การ
ไม่เริ่มดําเนินการแก้ไขการผิดสัญญาดังกล่าวภายในกําหนดเวลานั้นเกิดขึ้นเพราะเหตุ
สุดวิสัย หรือเพราะเหตุท่ีคู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญานั้นต้องรับผิดชอบ 
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ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา (ต่อ) 

ในกรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งเป็นผู้ปฏิบัติผิดสัญญา และคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญา  
ไม่ดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามที่กําหนดไว้ในสัญญานี้ คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง  
มีสิทธิเรียกค่าเสียหายต่างๆ ตามท่ีกฎหมายกําหนดจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาได้ 
2.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ข) (ค) และ (ง) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญานี้สิ้นสุดลงโดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ
เรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝา่ยหนึ่ง
ได้ อย่างไรก็ดี หากเกิดเหตุเลิกสัญญาในข้อ (จ) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอก
เลิกสัญญา คู่สัญาทั้งสองฝ่ายจะพยายามหาข้อสรุปผลของการเลกิสัญญาดังกล่าว 
3.  หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนัดชําระหนี้ใดๆ ให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง คู่สัญญา
ฝ่ายท่ีมิได้เป็นผู้ผิดนัดชําระหนี้จะมีสิทธิคิดค่าปรับในอัตราเท่ากับร้อยละ 7.5 ต่อปีของ
จํานวนหนี้ค้างชาํระนั้นๆจนกว่าจะได้ชําระเสร็จสิ้น 
4.  ในกรณีท่ีคู่สัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเงื่อนไขใดๆ ท่ีกําหนดในเหตุผิดนัด
หรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาตามสัญญานี้ กองทุนรวมยังคงมีหน้าท่ีภายใต้สัญญานี้และ
สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าจนกว่าจะครบกําหนดตามระยะเวลาที่กําหนดใน
หนังสือบอกกล่าว 
5.  เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงด้วยเหตุครบกําหนดอายุสัญญาเช่า หรือระงับลงด้วย
เหตุอื่นใด กองทุนรวมตกลงจะดําเนินการดังต่อไปนี้ 
 ก.  ยกเว้นกรณีท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ ส่งมอบทรัพย์ท่ีเช่าคืนให้แก่ผู้ให้เช่า พร้อม
กับส่วนควบและอุปกรณ์ท่ีติดตรึงกับทรัพย์ท่ีเช่าตามสภาพของทรัพย์ท่ีเช่าในขณะนั้นซ่ึง
เป็นการชํารุดบกพร่องตามปกติ ตามที่ได้รับการบํารุงรักษาโดยกองทุนรวมตามที่ได้ระบุไว้
ในสัญญาฉบับนี้ 
 ข.  รับผิดชอบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงท้องที่ของทรัพย์ท่ีเช่าใน
ระยะเวลาการเช่า 
[หากกองทุนรวมได้ชําระภาษีล่วงหน้าให้แก่หน่วยงานราชการที่เกีย่วข้องแล้วก่อนระยะ 
เวลาที่สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือระงับสิ้นลง ผู้ให้เช่าจะคืนภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ
ภาษีบํารุงท้องที่ของทรัพย์ท่ีเช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าวตามสัดส่วนให้แก่กองทุนรวม]  
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ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม  1.  ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากรแสตมป์ และ

ค่าใช้จ่ายใดๆ ท่ีเกิดขึ้นจากหรือเกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนการเช่าตามสัญญานี้ 
2. ผู้ให้เช่ามีหน้าท่ีรับผิดชอบภาษีเงินได้ ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีมูลค่าเพิ่ม และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ (ถ้ามี) ของตนเอง สําหรับระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียนการเช่า 
3.  ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบชําระภาษโีรงเรือนและสิ่งก่อสร้างอื่นใดบนที่ดินทั้งหมด รวม
ตลอดถึง ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่น ๆ หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ท่ีอาจเรียกเก็บ
โดยหน่วยงานราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าสําหรับ
ระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียนการเช่า นับจากวันจดทะเบียนการเช่า กองทุนตกลง
รับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและสิ่งก่อสร้างอื่นใดบนที่ดินทั้งหมด รวมตลอดถึง ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่น ๆ หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงาน
ราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า 
ท้ังนี้ กองทุนจะส่งสําเนาใบเสร็จให้แก่ผู้ให้เช่าเมื่อผู้ให้เช่าร้องขอ เพื่อให้ผู้ให้เช่าสามารถ
ตรวจสอบได้ว่ากองทุนรวมได้ชําระภาษีแล้ว 

(3) สัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง)  

ผู้จะขาย บริษัท อีสเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท (ระยอง) จํากัด 

ผู้จะซ้ือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล (“กองทุนรวม”) 

ทรัพย์สินที่จะซ้ือขาย ทรัพย์สินอันได้แก่ท่ีดิน อาคารโรงงาน และสิ่งปลูกสร้าง ซ่ึงที่ต้ังอยู่ท่ีนิคมอุตสาหกรรม  
อีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) ตําบลปลวกแดง อําเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง 

ราคาที่จะซ้ือขาย 1,991,000,000 บาท 

การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน 1.  คู่สัญญาตกลงจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง ภายใน 5 วันทําการนับต้ังแต่วันที่กองทุนรวมได้จดทะเบียน
กองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
2.  ผู้จะขายตกลงจะโอนกรรมสิทธ์ิและส่งมอบการครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่
กองทุนรวม และกองทุนรวมตกลงจะรับโอนกรรมสิทธ์ิและรับมอบการครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์จากผู้จะขายตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ  
3.  ผู้จะขายตกลงดําเนินการใดๆ เพื่อส่งมอบต้นฉบับเอกสารสิทธิเกี่ยวกับอสังหา  
ริมทรัพย์ ต้นฉบับเอกสารใบอนุญาตก่อสร้าง แบบแปลนอาคาร หนังสือบอกกล่าวแจ้งการ
โอนกรรมสิทธ์ิ ท่ีมีถึงคู่สัญญาและบุคคลภายนอกที่เกี่ยวข้องของผู้จะขาย เอกสารอื่นใดที่
เกี่ยวข้องกับการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงสัญญาเช่า และสัญญาบริการกับ
ผู้เช่าท้ังหมด และโอนสิทธิหน้าท่ีตามสัญญาเช่าและบริการดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมจน
ครบถ้วนทันทีภายหลังวันโอนกรรมสิทธ์ิ 
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การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน (ต่อ) 4. ผู้จะขายตกลงส่งมอบเงินประกันการเช่าท่ีผู้จะขายได้รับจากผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่า
และบริการตามจํานวนที่กําหนดในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการดังกล่าว (หากมี) 
ให้แก่กองทุนรวม และดําเนินการให้ผู้เช่า/ผู้รับบริการส่งมอบหนังสือค้ําประกัน (หากมี) 
จากบริษัทแม่ของผู้เช่า/ผู้รับบริการเพื่อเป็นหลักประกันตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
โดยมีกองทุนรวมเป็นผู้รับประโยชน์ ในวงเงินตามที่กําหนดในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญา
บริการ ให้แก่กองทุนรวมภายใน 7 วันทําการนับจากวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ 
วันอื่นใดตามท่ีคุ่สัญญาจะได้ตกลงกันต่อไป 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาของคู่สญัญาที่
เกี่ยวข้อง 
(ก)  หากในระยะเวลาใดๆ ก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรก คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้หรือผิดคํารับรองและรับประกันที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี้ 
และส่งผลให้กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายได้ตาม
วัตถุประสงค์ของสัญญาฉบับนี้   
(ข)  คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญาร่วมกันเป็นลายลักษณ์อักษร  
(ค)  ในระยะเวลาก่อนวันโอนกรรมสิทธ์ิ ทรัพย์สินที่จะซ้ือขายได้รับความเสียหายอย่างมี
นัยสําคัญ 
(ง)  กองทุนรวมไม่สามารถจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิได้ภายใน [15] วันทําการนับจาก
วันจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุน 

ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา  

เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุไว้ในเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาใน
กรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาของคู่สญัญาที่
เกี่ยวข้อง 
1.  ในกรณีท่ีผู้จะขายเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุ
แห่งการบอกเลิกสัญญา กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสญัญาฉบับนี้ได้โดยแจ้งให้ผู้จะขาย
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยเร็ว ท้ังนี้ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือ
ค่าใช้จ่ายใดๆ ต่อผู้จะขาย 
2.  ในกรณีท่ีกองทุนรวมเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา ผู้จะขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนีไ้ด้โดยแจ้งให้กองทุนรวม
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยเร็ว ท้ังนี้ ผู้จะขายมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่าย
ใด ๆ ต่อกองทุนรวม  
3.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ข) หรือข้อ (ค) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มี
สิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่าย
หนึ่งได้ เวน้แต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอย่างอื่น  
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ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา (ต่อ) 

4.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ง) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
บอกเลิกสัญญา กองทุนรวมมีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้หรือขยายระยะเวลาตามที่
กําหนดในข้อ (ง) หากกองทุนรวมใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง
โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบ
แทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 

ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม  1.  ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและที่ดิน รวมตลอดถึง ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเนื่องด้วย
หรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายสําหรับระยะเวลาก่อนวันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ  
2.  ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบชําระค่าภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ รวมท้ังอากรแสตมป์ (หากมี) 
3.  ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิตามสัญญานี้ 

(4) สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 

ผู้ให้เช่า บริษัท อีสเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท (ระยอง) จํากัด 

ผู้เช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล (“กองทุนรวม”) 

ทรัพย์ท่ีเช่า ทรัพย์สินอันได้แก่ ท่ีดิน อาคารโรงงาน สิ่งปลูกสร้าง และสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงที่ต้ังอยู่ท่ีนิคม
อุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) ตําบลปลวกแดง อําเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง 

อัตราค่าเช่า  702,000,000 บาท 

ระยะเวลาการเช่า การจดทะเบียน 
การเช่า และการส่งมอบการ
ครอบครอง 

1.  ผู้ให้เช่าตกลงให้กองทุนรวมเช่าทรัพย์ท่ีเช่ามีกําหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี 
(“ระยะเวลาการเช่า”) นับต้ังแต่วันที่คู่สัญญาได้นําสัญญาเช่าฉบับนี้ไปจดทะเบียนการเช่า
ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง (“วันจดทะเบียนการเช่า”) โดยให้ถือ
ว่าผู้ให้เช่าได้ส่งมอบและกองทุนรวมได้รับมอบทรัพย์ท่ีเช่าในวันจดทะเบียนการเช่า ท้ังนี ้
ให้ถือว่าผู้ให้เช่าได้มีการส่งมอบการครอบครองของทรัพย์ท่ีเช่าให้แก่กองทุนรวมในวันจด
ทะเบียนการเช่าตามสภาพของทรัพย์ท่ีเช่าในขณะนั้น 
คู่สัญญาจะนําสญัญาเช่าฉบับนี้ไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงาน
ท่ีดินที่เกี่ยวข้อง ภายใน 5 วันทําการนับจากวันที่กองทุนรวมได้จดทะเบียนกองทรัพย์สิน
เป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงได้เสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทุนที่ออกและเสนอขายแกน่ักลงทุนเป็นที่เรียบร้อยแล้ว ท้ังนี้ ในระยะเวลาการเช่านับ
จากวันที่จดทะเบียนการเช่าคู่สัญญาไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าดังกล่าว 
2.  ในกรณีท่ีทรัพย์ท่ีเช่าใดมีผู้เช่ารายย่อยทําสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ (ซ่ึง
ต่อไปรวมเรียกว่า “สัญญากับผู้เช่ารายย่อย”) กับผู้ให้เช่าอยู่ก่อนแล้วในวันที่ทําสัญญานี้ 
ผู้ให้เช่าตกลงจะดําเนินการให้มีการทําสญัญาแปลงหนี้ใหม่ (Novation Agreement) 
และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวข้องและจําเป็นระหว่างผู้ให้เช่า ผู้เช่ารายย่อย และกองทุนรวม 
โดยให้มีข้อกําหนดสําคัญและอยู่บนเงื่อนไข ดังนี้ 
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ระยะเวลาการเช่า การจดทะเบียน 
การเช่า และการส่งมอบการ
ครอบครอง (ต่อ) 

 (ก)  ข้อกําหนดที่แจ้งให้ทุกฝ่ายรับทราบว่ากองทุนรวมเป็นผู้มีสิทธิในทรัพย์ท่ีเช่า
โดยตรงจากผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าฉบับนี้  
 (ข)  ข้อกําหนดที่ตกลงให้กองทุนรวมเป็นผู้ให้เช่า และ/หรือ ให้บริการทรัพย์ท่ีเช่า
ตามสัญญากับผู้เช่ารายย่อยแทนผู้ให้เช่า ท้ังนี้ข้อตกลงดังกล่าวไม่รวมถึงข้อกําหนด  
และ/หรือ เงื่อนไขที่เกี่ยวกับการให้บริการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกใน
นิคมอุตสาหกรรมซึ่งผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมจะดําเนินการและให้บริการแก่ผู้เช่าราย
ย่อยโดยตรงซึ่งจะต้องเป็นไปตามมาตรฐานที่ผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมประกาศใช้ในนิคม
อุตสาหกรรมซึ่งทรัพย์สินที่เช่าต้ังอยู่ 
ท้ังนี้ ให้ข้อกําหนดที่ตกลงให้กองทุนรวมเป็นผู้ให้เช่า และ/หรือ ผู้ให้บริการทรัพย์ท่ีเช่า 
มีผลต้ังแต่วันจดทะเบียนการเช่าเป็นต้นไป โดยผู้ให้เช่าตกลงส่งมอบสญัญากับผู้เช่า  
รายย่อย รวมถึงเอกสารใดๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญากับผู้เช่ารายย่อยให้แก่กองทุนรวม
ภายหลังวันจดทะเบียนการเช่า 
 (ค) ในกรณีท่ีกฎหมายไม่เปิดช่องให้สามารถดําเนินการตามภายใต้สัญญา (ข) แปลง
หนี้ใหม่ (Novation Agreement) ได้ กองทุนรวมและผู้ให้เช่าตกลงให้มีการดําเนินการ
ดังนี้ 
 (1)  ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย 
 (2)  จัดให้กองทุนรวมเข้าทําสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่ในวันเดียวกับท่ี
ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย โดยสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่จะคงข้อ
สัญญาเดิมไว้ทุกประการ เว้นแต่ในเรื่องระยะเวลาของสัญญาที่ต้องกําหนดให้เท่ากับ
ระยะเวลาของสัญญากับผู้เช่ารายย่อยที่เหลืออยู่ และ ข้อกําหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวกับ
การให้บริการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกในนิคมอุตสาหกรรมซึ่งจะ
ดําเนินการและให้บริการโดยผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรม ท้ังนี้ ผู้ให้เช่าตกลงจะร่วมมือกับ
กองทุนรวมในการดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป็นเพื่อใหก้ารเข้าทําสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับ
ใหม่สําเร็จลุล่วง 

การจดทะเบียนภาระติดพันเพื่อให้
สิทธิใช้เส้นทางภายในแปลงที่ดินอัน
เป็นที่ต้ังของทรัพย์ท่ีเช่า  

ในกรณีท่ีการเช่าทรัพย์ท่ีเช่ารายการใดเป็นการเช่าเพียงบางส่วนของที่ดินแปลงใดแปลง
หนึ่งในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) และต้องใช้ถนนภายในแปลงที่ดินส่วน
ท่ีไม่ใช่ทรัพย์ท่ีเช่าเป็นทางผ่านเข้าออก ผู้ให้เช่าตกลงจะดําเนินการจดทะเบียนภาระติด
พันในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทุนรวม และผู้เช่าช่วงของกองทนุรวมให้มีสิทธิใช้เส้นทาง
ภายในแปลงที่ดินอันเป็นที่ต้ังของทรัพย์ท่ีเช่าได้ตลอดระยะเวลาการเช่า  
นอกจากนี้ ในกรณีท่ีกองทุนรวมโอนสิทธิการเช่าให้แก่บุคคลภายนอก ผู้ให้เช่าตกลง
ดําเนินการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับโอนสิทธิการเช่าจาก
กองทุนรวมเพื่อให้ผู้รับโอนสิทธิการเช่ามีสิทธิใช้เส้นทางภายในแปลงที่ดินได้ตลอด
ระยะเวลาการเช่าเช่นเดียวกันโดยกองทุนรวม หรือ บุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิการเช่า
จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จา่ยสําหรับการจดทะเบียนโอนภาระติดพันดังกล่าว 
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เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา  ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องกับ
เหตุการณ์ดังกล่าว 
(ก)  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเป็นผู้ผิดคํารับรองและรับประกัน
ภายใต้สัญญานี้ 
(ข)  ผู้ให้เช่าเข้าสู่กระบวนการล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
(ค)  ครบกําหนดระยะเวลาการเช่าโดยไม่มีการต่ออายุการเช่าออกไป 
(ง)  คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา โดยความยินยอมของทั้งสองฝ่ายเป็นลายลักษณ์อักษร  
(จ)  เลิกสัญญาเนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทุนรวมโดยผลของ
กฎหมาย และ/หรือ คําสั่งของหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือ คณะกรรมการตลาดทุน ท้ังนี้ โดยไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่า กองทุนรวมและ
บริษัทจัดการ 

ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา 

เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุไว้ในเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาใน
กรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาของคู่สญัญาที่
เกี่ยวข้อง 
1.  ในกรณีท่ีผู้ให้เช่าเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุ
แห่งการบอกเลิกสัญญา และคู่สัญญาฝ่ายท่ีประพฤตผิิดสัญญาไม่ดําเนินการแก้ไขและ
ปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน [30] วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่งการ
ผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษร หรือภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกันซ่ึงเป็น
ระยะเวลาที่เพียงพอสําหรับการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญามีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้โดยพลัน และให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญามีสิทธิเรียกค่าเสียหาย
ต่างๆ ตามที่กฎหมายกําหนดจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาได้อีกส่วนหนึ่งด้วย เว้นแต่การ
ไม่เริ่มดําเนินการแก้ไขการผิดสัญญาดังกล่าวภายในกําหนดเวลานั้นเกิดขึ้นเพราะเหตุ
สุดวิสัย หรือเพราะเหตุท่ีคู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญานั้นต้องรับผิดชอบ 
ในกรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึง่เป็นผู้ปฏิบัติผิดสญัญาและคู่สญัญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาไม่
ดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามที่กําหนดไว้ในสัญญานี้ คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิ
เรียกค่าเสียหายตา่งๆ ตามท่ีกฎหมายกําหนดจากคู่สญัญาฝา่ยท่ีผิดสญัญาได ้
2.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ข) (ค) และ (ง) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญานี้สิ้นสุดลงโดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ
เรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝา่ยหนึ่ง
ได้ อย่างไรก็ดี หากเกิดเหตุเลิกสัญญาในข้อ (จ) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอก
เลิกสัญญา คู่สัญาทั้งสองฝ่ายจะพยายามหาข้อสรุปผลของการเลิกสัญญาดังกล่าว 
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ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา (ต่อ) 

3.  หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนัดชําระหนี้ใดๆ ให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง คู่สัญญา
ฝ่ายท่ีมิได้เป็นผู้ผิดนัดชําระหนี้จะมีสิทธิคิดค่าปรับในอัตราเท่ากับร้อยละ 7.5 ต่อปีของ
จํานวนหนี้ค้างชาํระนั้นๆ จนกว่าจะได้ชําระเสร็จสิ้น 
4.  ในกรณีท่ีคู่สัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเงื่อนไขใดๆ ท่ีกําหนดในเหตผุิดนัด
หรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาตามสัญญานี้ กองทุนรวมยังคงมีหน้าท่ีภายใต้สัญญานี้และ
สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าจนกว่าจะครบกําหนดตามระยะเวลาที่กําหนดใน
หนังสือบอกกล่าว 
5.  เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงด้วยเหตุครบกําหนดอายุสัญญาเช่า หรือระงับลงด้วย
เหตุอื่นใด กองทุนรวมตกลงจะดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 
 ก.  ยกเว้นกรณีท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ ส่งมอบทรัพย์ท่ีเช่าคืนให้แก่ผู้ให้เช่า พร้อม
กับส่วนควบและอุปกรณ์ท่ีติดตรึงกับทรัพย์ท่ีเช่าตามสภาพของทรัพย์ท่ีเช่าในขณะนั้น ซ่ึง
เป็นการชํารุดบกพร่องตามปกติ ตามที่ได้รับการบํารุงรักษาโดยกองทุนรวมตามที่ได้ระบุไว้
ในสัญญาฉบับนี้ 
 ข.  รับผิดชอบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบาํรงุท้องที่ของทรัพย์ท่ีเช่าในระยะเวลา
การเชา่  
[หากกองทุนรวมได้ชําระภาษีล่วงหน้าให้แก่หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องแล้วก่อนระยะเวลา
ท่ีสัญญาฉบบันี้สิน้สุดลงหรือระงบัสิ้นลง ผู้ให้เช่าจะคืนภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารงุ
ท้องที่ของทรัพย์ท่ีเช่าในช่วงระยะเวลาดงักลา่วตามสัดส่วนให้แก่กองทุนรวม]  

ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม  1.  ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากรแสตมป์ และ
ค่าใช้จ่ายใดๆ ท่ีเกิดขึ้นจากหรือเกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนการเช่าตามสัญญา 
2.  ผู้ให้เช่ามีหน้าท่ีรับผิดชอบภาษีเงินได้ ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีมูลค่าเพิ่ม และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ (ถ้ามี) ของตนเอง สําหรับระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียนการเช่า 
3.  ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรอืนและสิ่งก่อสร้างอื่นใดบนที่ดินทั้งหมด รวม
ตลอดถึง ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่น ๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดย
หน่วยงานราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าสําหรับ
ระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียนการเช่า นับจากวันจดทะเบียนการเช่า กองทุนตกลง
รับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและสิ่งก่อสร้างอื่นใดบนที่ดินทั้งหมด รวมตลอดถึง ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงาน
ราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า 
ท้ังนี้ กองทุนจะส่งสําเนาใบเสร็จให้แก่ผู้ให้เช่าเมื่อผู้ให้เช่าร้องขอ เพื่อให้ผู้ให้เช่าสามารถ
ตรวจสอบได้ว่ากองทุนรวมได้ชําระภาษีแล้ว 
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(5) สัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 

ผู้จะขาย บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท จํากัด 

ผู้จะซ้ือ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล (“กองทุนรวม”) 

ทรัพย์สินที่จะซ้ือขาย ทรัพย์สินอันได้แก่ ท่ีดิน อาคารโรงงาน สิ่งปลูกสร้าง และสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงที่ต้ังอยู่ท่ี
นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด ตําบลตาสิทธ์ิ อําเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง 

ราคาที่จะซ้ือขาย 760,000,000 บาท 

การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน 1.  คู่สัญญาตกลงจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง ภายใน 5 วันทําการนับต้ังแต่วันที่กองทุนรวมได้จดทะเบียน
กองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
2.  ผู้จะขายตกลงจะโอนกรรมสิทธ์ิและส่งมอบการครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่
กองทุนรวม และกองทุนรวมตกลงจะรับโอนกรรมสิทธ์ิและรับมอบการครอบครองใน
อสังหาริมทรัพย์จากผู้จะขายตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ  
3.  ผู้จะขายตกลงดําเนินการใดๆ เพื่อส่งมอบต้นฉบับเอกสารสิทธิเกี่ยวกับอสังหา  
ริมทรัพย์ ต้นฉบับเอกสารใบอนุญาตก่อสร้าง แบบแปลนอาคาร หนังสือบอกกล่าวแจ้ง
การโอนกรรมสิทธ์ิ ท่ีมีถึงคู่สัญญาและบุคคลภายนอกที่เกี่ยวข้องของผู้จะขาย เอกสารอื่น
ใดที่เกี่ยวข้องกับการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงสัญญาเช่า และสัญญา
บริการกับผู้เช่าท้ังหมด และโอนสิทธิหน้าท่ีตามสัญญาเช่าและบริการดงักล่าวให้แก่
กองทุนรวมจนครบถ้วนทันทีภายหลังวันโอนกรรมสิทธ์ิ 
4. ผู้จะขายตกลงส่งมอบเงินประกันการเช่าท่ีผู้จะขายได้รับจากผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่า
และบริการตามจํานวนที่กําหนดในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการดังกล่าว (หากมี) 
ให้แก่กองทุนรวม และดําเนินการให้ผู้เช่า/ผู้รับบริการส่งมอบหนังสือค้ําประกัน (หากมี) 
จากบริษัทแม่ของผู้เช่า/ผู้รับบริการเพื่อเป็นหลักประกันตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
โดยมีกองทุนรวมเป็นผู้รบัประโยชน์ ในวงเงินตามที่กําหนดในสัญญาเช่า และ/หรือ
สัญญาบริการ ให้แก่กองทุนรวมภายใน 7 วันทําการนับจากวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ 
หรือ วันอื่นใดตามที่คุ่สัญญาจะได้ตกลงกันต่อไป 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาของคู่สญัญา
ท่ีเกี่ยวข้อง 
(ก)  หากในระยะเวลาใดๆ ก่อนวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนครั้งแรก คูส่ัญญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้หรือผิดคํารับรองและรับประกันที่ให้ไว้ในสัญญาฉบับนี้ 
และส่งผลให้กองทุนรวมไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายได้ตาม
วัตถุประสงค์ของสัญญาฉบับนี้   
(ข)  คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญาร่วมกันเป็นลายลักษณ์อักษร  
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เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา  
(ต่อ) 

(ค)  ในระยะเวลาก่อนวันโอนกรรมสิทธ์ิ ทรัพย์สินที่จะซ้ือขายได้รับความเสียหายอย่างมี
นัยสําคัญ โดยความเสียหายดังกล่าวมิได้เกิดจากความผิดของผู้จะขาย 
(ง)  กองทุนรวมไม่สามารถจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิได้ภายใน [15] วันทําการนับ
จากวันจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวม โดยการกระทําดังกล่าวต้องไม่ใช่เกิด
จากความผิดของกองทุนหรือบริษัทจัดการ 

ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา  

เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุไว้ในเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาใน
กรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาของคู่สญัญาที่
เกี่ยวข้อง 
1.  ในกรณีท่ีผู้จะขายเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุ
แห่งการบอกเลิกสัญญา กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้โดยแจ้งให้ผู้จะขาย
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยเร็ว ท้ังนี้ กองทุนรวมมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือ
ค่าใช้จ่ายใดๆ ต่อผู้จะขาย 
2.  ในกรณีท่ีกองทุนรวมเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา ผู้จะขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้โดยแจ้งให้กองทุน
รวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยเร็ว ท้ังนี้ ผู้จะขายมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือ
ค่าใช้จ่ายใด ๆ ต่อกองทุนรวม  
3.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ข) หรือข้อ (ค) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มี
สิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่าย
หนึ่งได้ เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงกันเป็นอยา่งอื่น  
4.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ง) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการ
บอกเลิกสัญญา กองทุนรวมมีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาฉบับนี้หรือขยายระยะเวลาตามที่
กําหนดในข้อ (ง) หากกองทุนรวมใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลง
โดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบ
แทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝา่ยหนึ่งได้ 

ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม  1.  ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและที่ดิน รวมตลอดถึง ภาษีธุรกิจ
เฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการ
เนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่จะซ้ือขายสําหรับระยะเวลา
ก่อนวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ  
2.  ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบชําระค่าภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ รวมท้ังอากรแสตมป์ (หากมี) 
3.  ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิตามสัญญานี้ 
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(6) สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด  

ผู้ให้เช่า บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท จํากัด 

ผู้เช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล (“กองทุนรวม”) 

ทรัพย์ท่ีเช่า ทรัพย์สินอันได้แก่ ท่ีดิน อาคารโรงงาน สิ่งปลูกสร้าง และสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงที่ต้ังอยู่ท่ี
นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด ตําบลตาสิทธ์ิ อําเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง 

อัตราค่าเช่า  130,000,000 บาท 

ระยะเวลาการเช่า การจดทะเบียน   
การเช่า และการส่งมอบการครอบครอง 

1.  ผู้ให้เช่าตกลงให้กองทุนรวมเช่าทรัพย์ท่ีเช่ามีกําหนดระยะเวลาการเช่า 30 ป ี
(“ระยะเวลาการเช่า”) นับต้ังแต่วันที่คู่สัญญาได้นําสัญญาเช่าฉบับนี้ไปจดทะเบียนการ
เช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง (“วันจดทะเบียนการเช่า”) โดย
ให้ถือว่าผู้ให้เช่าได้ส่งมอบและกองทุนรวมได้รับมอบทรัพย์ท่ีเช่าในวันจดทะเบียนการเช่า 
ท้ังนี้ ให้ถือว่าผู้ให้เช่าได้มีการส่งมอบการครอบครองของทรัพย์ท่ีเช่าให้แก่กองทุนรวมใน
วันจดทะเบียนการเช่าตามสภาพของทรัพย์ท่ีเช่าในขณะนั้น 
คู่สัญญาจะนําสญัญาเช่าฉบับนี้ไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงาน
ท่ีดินที่เกี่ยวข้อง ภายใน 5 วันทําการนับจากวันที่กองทุนรวมได้จดทะเบียนกองทรัพย์สิน
เป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงได้เสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทุนที่ออกและเสนอขายแก่นักลงทนุเป็นที่เรียบร้อยแล้ว ท้ังนี้ ในระยะเวลาการเช่านับ
จากวันที่จดทะเบียนการเช่าคู่สัญญาไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าดังกล่าว 
2.  ในกรณีท่ีทรัพย์ท่ีเช่าใดมีผู้เช่ารายย่อยทําสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ (ซ่ึง
ต่อไปรวมเรียกว่า “สัญญากับผู้เช่ารายย่อย”) กับผู้ให้เช่าอยู่ก่อนแล้วในวันที่ทําสัญญานี้ 
ผู้ให้เช่าตกลงจะดําเนินการให้มีการทําสัญญาแปลงหนี้ใหม่ (Novation Agreement) 
และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวข้องและจําเป็นระหว่างผู้ให้เช่า ผู้เช่ารายย่อย และกองทุนรวม 
โดยให้มีข้อกําหนดสําคัญและอยู่บนเงื่อนไข ดังนี้ 

 (ก) ข้อกําหนดที่แจ้งให้ทุกฝ่ายรับทราบว่ากองทุนรวมเป็นผู้มีสิทธิในทรัพย์ท่ีเช่าโดยตรง
จากผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าฉบับนี ้
(ข)  ข้อกําหนดที่ตกลงให้กองทุนรวมเป็นผู้ให้เช่าและหรือให้บริการทรัพย์ท่ีเช่าตาม/
สัญญากับผู้เช่ารายย่อยแทนผู้ให้เช่า ท้ังนี้ ข้อตกลงดังกล่าวไม่รวมถึงข้อกําหนด  
และ/หรือ เงื่อนไขที่เกี่ยวกับการให้บริการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก  
ในนิคมอุตสาหกรรมซึ่งผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมจะดําเนินการและให้บริการแก่ผู้เช่า  
รายย่อยโดยตรง ซ่ึงจะต้องเป็นไปตามมาตรฐานที่ผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมประกาศใช้
ในนิคมอุตสาหกรรมซึ่งทรัพย์สินที่เช่าต้ังอยู่ 
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ระยะเวลาการเช่า การจดทะเบียน  
การเช่า และการส่งมอบการครอบครอง  
(ต่อ) 

ท้ังนี้ ให้ข้อกําหนดที่ตกลงให้กองทุนรวมเป็นผู้ให้เช่า และ/หรือ ผู้ให้บริการทรัพย์ท่ีเช่า 
มีผลต้ังแต่วันจดทะเบียนการเช่าเป็นต้นไป โดยผู้ให้เช่าตกลงส่งมอบสัญญากับผู้เช่า  
รายย่อย รวมถึงเอกสารใดๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญากับผู้เช่ารายย่อยให้แก่กองทุนรวม
ภายหลังวันจดทะเบียนการเช่า 

)ค(   ในกรณีท่ีกฎหมายไม่เปิดช่องให้สามารถดําเนินการตามภายใต้สัญญา (ข) แปลงหนี้
ใหม่ (Novation Agreement) ได้ กองทุนรวมและผู้ให้เช่าตกลงให้มีการดําเนินการดังนี้ 
 (1)  ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย 
 (2)  จัดให้กองทุนรวมเข้าทําสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่ในวันเดียวกับท่ีผู้ให้
เช่ายกเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย โดยสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่จะคงข้อสัญญา
เดิมไว้ทุกประการ เว้นแต่ในเรื่องระยะเวลาของสัญญาที่ต้องกาํหนดให้เท่ากับระยะเวลา
ของสัญญากับผู้เช่ารายย่อยที่เหลืออยู่ และ ข้อกําหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวกับการ
ให้บริการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกในนิคมอุตสาหกรรมซึ่งจะดําเนินการ
และให้บริการโดยผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรม ท้ังนี้ ผู้ให้เช่าตกลงจะร่วมมือกับกองทุนรวม
ในการดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป็นเพื่อให้การเข้าทําสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่  
สําเร็จลุล่วง 
3.  ผู้ให้เช่าตกลงดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป็นเกี่ยวกบัการโอนสิทธิการใช้ท่ีดินและการ
ประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมให้แก่กองทุนรวม 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา  ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องกับ
เหตุการณ์ดังกล่าว  
(ก)  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเป็นผู้ผิดคํารับรองและ
รับประกันภายใต้สัญญานี้  
(ข)  ผู้ให้เช่าเข้าสู่กระบวนการล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
(ค)  ครบกําหนดระยะเวลาการเช่าโดยไม่มีการต่ออายุการเช่าออกไป 
(ง)  คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา โดยความยินยอมของทั้งสองฝ่ายเป็นลายลักษณ์อักษร  
(จ)  เลิกสัญญาเนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทุนรวมโดยผลของ
กฎหมาย และ/หรือ คําสั่งของหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และ/หรือ คณะกรรมการตลาดทุน ท้ังนี้ โดยไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่า กองทุน
รวมและบริษัทจัดการ 
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ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา 

เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุไว้ในเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาใน
กรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาของคู่สญัญาที่
เกี่ยวข้อง 
1.  ในกรณีท่ีผู้ให้เช่าเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุ
แห่งการบอกเลิกสัญญา และคู่สัญญาฝ่ายท่ีประพฤติผิดสัญญาไม่ดําเนนิการแก้ไขและ
ปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน [30] วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่ง
การผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษร หรือภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกัน
ซ่ึงเป็นระยะเวลาที่เพียงพอสําหรับการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิด
สัญญามีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้โดยพลัน และให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญามีสิทธิ
เรียกค่าเสียหายต่างๆ ตามที่กฎหมายกําหนดจากคู่สญัญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาได้อีกส่วนหนึ่ง
ด้วย เว้นแต่การไม่เริ่มดําเนินการแก้ไขการผิดสัญญาดังกล่าวภายในกําหนดเวลานั้น
เกิดขึ้นเพราะเหตุสุดวิสัย หรือเพราะเหตุท่ีคู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญานั้นต้องรับผิดชอบ 
ในกรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งเป็นผู้ปฏิบัติผิดสัญญาและคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาไม่
ดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามที่กําหนดไว้ในสัญญานี้ คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งมี
สิทธิเรียกค่าเสียหายต่างๆ ตามท่ีกฎหมายกําหนดจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาได้  
2.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ค) และ (ง) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุ
แห่งการบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญานี้สิ้นสุดลงโดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิเรียก
ค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ 
อย่างไรก็ดี หากเกิดเหตุเลิกสัญญาในข้อ (จ) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิก
สัญญา คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะพยายามหาข้อสรุปผลของการเลิกสัญญาดังกล่าว 
3.  หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนัดชําระหนี้ใดๆ ให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง คู่สัญญา
ฝ่ายท่ีมิได้เป็นผู้ผิดนัดชําระหนี้จะมีสิทธิคิดค่าปรับในอัตราเท่ากับร้อยละ 7.5 ต่อปีของ
จํานวนหนี้ค้างชาํระนั้นๆ จนกว่าจะได้ชําระเสร็จสิ้น 
4.  ในกรณีท่ีคู่สัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเงื่อนไขใดๆ ท่ีกําหนดในเหตุผิดนัด
หรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาตามสัญญานี้ กองทุนรวมยังคงมีหน้าท่ีภายใต้สัญญานี้
และสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าจนกว่าจะครบกําหนดตามระยะเวลาที่กําหนดใน
หนังสือบอกกล่าว 
5.  เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงด้วยเหตุครบกําหนดอายุสัญญาเช่า หรือระงับลงด้วย
เหตุอื่นใด กองทุนรวมตกลงจะดําเนินการดังต่อไปนี้ 
 ก.  ยกเว้นกรณีท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ ส่งมอบทรพัย์ท่ีเช่าคืนให้แก่ผู้ให้เช่า 
พร้อมกับส่วนควบและอุปกรณ์ท่ีติดตรึงกับทรัพย์ท่ีเช่าตามสภาพของทรัพย์ท่ีเช่าใน
ขณะนั้น ซ่ึงเป็นการชํารุดบกพร่องตามปกติ ตามที่ได้รับการบํารุงรักษาโดยกองทุนรวม
ตามที่ได้ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี ้
 ข.  รับผิดชอบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงท้องที่ของทรัพย์ท่ีเช่าใน
ระยะเวลาการเช่า  
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ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา (ต่อ) 

[หากกองทุนรวมได้ชําระภาษีล่วงหน้าให้แก่หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องแล้วก่อน
ระยะเวลาที่สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือระงับสิ้นลง ผู้ให้เช่าจะคืนภาษีโรงเรือนและ  
ท่ีดิน และภาษีบํารุงท้องที่ของทรัพย์ท่ีเช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าวตามสัดส่วนให้แก่
กองทุนรวม]  

ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม  1.  ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากรแสตมป์ และ
ค่าใช้จ่ายใดๆ ท่ีเกิดขึ้นจากหรือเกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนการเช่าตามสัญญา 
2.  ผู้ให้เช่ามีหน้าท่ีรับผิดชอบภาษีเงินได้ ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีมูลค่าเพิ่ม และ  
ภาษีธุรกิจเฉพาะ (ถ้ามี) ของตนเอง สําหรับระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียนการเช่า 
3.  ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและสิ่งก่อสร้างอื่นใดบนที่ดินทั้งหมด 
รวมตลอดถึง ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่น ๆ หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ท่ีอาจเรียก
เก็บโดยหน่วยงานราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่า
สําหรับระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียนการเช่า นับจากวันจดทะเบียนการเช่า กองทุนตกลง
รับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและสิ่งก่อสร้างอื่นใดบนที่ดินทั้งหมด รวมตลอดถึง ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษอีื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงาน
ราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า 
ท้ังนี้กองทุนจะส่งสําเนาใบเสร็จให้แก่ผู้ให้เช่าเมื่อผู้ให้เช่าร้องขอ เพื่อให้ผู้ให้เช่าสามารถ
ตรวจสอบได้ว่ากองทุนรวมได้ชําระภาษีแล้ว 
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(7) สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารในเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี  

ผู้ให้เช่า บริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด 

ผู้เช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล (“กองทุนรวม”) 

ทรัพย์ท่ีเช่า ทรัพย์สินอันได้แก่ ท่ีดิน อาคารโรงงาน สิ่งปลูกสร้าง และสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงที่ต้ังอยู่ท่ีเขต
ประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี ตําบลบัวลอย อําเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี 

อัตราค่าเช่า  291,000,000 บาท 

ระยะเวลาการเช่า การจดทะเบียน   
การเช่า และการส่งมอบการครอบครอง 

1.  ผู้ให้เช่าตกลงให้กองทุนรวมเช่าทรัพย์ท่ีเช่ามีกําหนดระยะเวลาการเช่า 30 ป ี
(“ระยะเวลาการเช่า”) นับต้ังแต่วันที่คู่สัญญาได้นําสัญญาเช่าฉบับนีไ้ปจดทะเบียนการเช่า
ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง (“วันจดทะเบียนการเช่า”) โดยให้ถือ
ว่าผู้ให้เช่าได้ส่งมอบและกองทุนรวมได้รับมอบทรัพย์ท่ีเช่าในวันจดทะเบียนการเช่า ท้ังนี้ 
ให้ถือว่าผู้ให้เช่าได้มีการส่งมอบการครอบครองของทรัพย์ท่ีเช่าให้แก่กองทุนรวมในวันจด
ทะเบียนการเช่าตามสภาพของทรัพย์ท่ีเช่าในขณะนั้น 
คู่สัญญาจะนําสญัญาเช่าฉบับนี้ไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงาน
ท่ีดินที่เกี่ยวข้องภายใน 5 วันทําการนับจากวันที่กองทุนรวมได้จดทะเบียนกองทรัพย์สิน
เป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงได้เสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทุนที่ออกและเสนอขายแก่นกัลงทุนเป็นที่เรียบร้อยแล้ว ท้ังนี้ ในระยะเวลาการเช่านับ
จากวันที่จดทะเบียนการเช่าคู่สัญญาไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าดังกล่าว 
2.  ในกรณีท่ีทรัพย์ท่ีเช่าใดมีผู้เช่ารายย่อยทําสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ (ซ่ึง
ต่อไปรวมเรียกว่า “สัญญากับผู้เช่ารายย่อย”) กับผู้ให้เช่าอยู่ก่อนแล้วในวันที่ทําสัญญานี้ 
ผู้ให้เช่าตกลงจะดําเนินการให้มีการทําสญัญาแปลงหนี้ใหม่ (Novation Agreement) 
และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวข้องและจําเป็นระหว่างผู้ให้เช่า ผู้เช่ารายย่อย และกองทุนรวม 
โดยให้มีข้อกําหนดสําคัญและอยู่บนเงื่อนไข ดังนี้ 
 (ก) ข้อกําหนดที่แจ้งให้ทุกฝ่ายรับทราบว่ากองทุนรวมเป็นผู้มีสิทธิในทรัพย์ท่ีเช่า
โดยตรงจากผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าฉบับนี ้
 (ข) ข้อกําหนดที่ตกลงให้กองทุนรวมเป็นผู้ให้เช่าและหรือให้บริการทรัพย์ท่ีเช่า
ตาม/สัญญากับผู้เช่ารายย่อยแทนผู้ให้เช่า ท้ังนี้ข้อตกลงดังกล่าวไม่รวมถึงข้อกําหนด  
และ/หรือ เงื่อนไขที่เกี่ยวกับการให้บริการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก  
ในนิคมอุตสาหกรรมซึ่งผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมจะดําเนินการและให้บริการแก่ผู้เช่า 
รายย่อยโดยตรงซ่ึงจะต้องเป็นไปตามมาตรฐานที่ผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมประกาศใช้ใน
นิคมอุตสาหกรรมซึ่งทรัพย์สินที่เช่าต้ังอยู่ 
ท้ังนี้ ให้ข้อกําหนดที่ตกลงให้กองทุนรวมเป็นผู้ให้เช่า และ/หรือ ผู้ให้บริการทรัพย์ท่ีเช่า  
มีผลต้ังแต่วันจดทะเบียนการเช่าเป็นต้นไป โดยผู้ให้เช่าตกลงส่งมอบสัญญากบัผู้เช่า  
รายย่อย รวมถึงเอกสารใดๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญากับผู้เช่ารายย่อยให้แก่กองทุนรวม
ภายหลังวันจดทะเบียนการเช่า 
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ระยะเวลาการเช่า การจดทะเบียน        
การเช่า และการส่งมอบการครอบครอง 
(ต่อ) 

 (ค) ในกรณีท่ีกฎหมายไม่เปิดช่องให้สามารถดําเนินการตามภายใต้สัญญา (ข) 
แปลงหนี้ใหม่ (Novation Agreement) ได้ กองทุนรวมและผู้ให้เช่าตกลงให้มีการ
ดําเนินการดังนี้ 
 (1)  ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย 
 (2)  จัดให้กองทุนรวมเข้าทําสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่ในวันเดียวกับท่ี
ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย โดยสัญญากบัผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่จะคงข้อ
สัญญาเดิมไว้ทุกประการ เว้นแต่ในเรื่องระยะเวลาของสัญญาที่ต้องกําหนดให้เท่ากับ
ระยะเวลาของสัญญากับผู้เช่ารายย่อยที่เหลืออยู่ และ ข้อกําหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวกับ
การให้บริการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกในนิคมอุตสาหกรรมซึ่งจะ
ดําเนินการและให้บริการโดยผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรม ท้ังนี้ ผู้ให้เช่าตกลงจะร่วมมือกับ
กองทุนรวมในการดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป็นเพื่อให้การเข้าทําสัญญากับผู้เช่ารายย่อย  
ฉบับใหม่ สําเร็จลุล่วง 

การจดทะเบียนภาระติดพันเพื่อให้สิทธิ
ใช้เส้นทางภายในแปลงที่ดินอันเป็นที่ต้ัง
ของทรัพย์ท่ีเช่า 

ในกรณีท่ีการเช่าทรัพย์ท่ีเช่ารายการใดเป็นการเช่าเพียงบางส่วนของที่ดินแปลงใดแปลง
หนึ่งในเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี และต้องใช้ถนนภายในแปลงที่ดิน
ส่วนที่ไม่ใช่ทรัพย์ท่ีเช่าเป็นทางผ่านเข้าออก ผู้ให้เช่าตกลงจะดําเนนิการจดทะเบียนภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทุนรวม และผู้เช่าช่วงของกองทุนรวมให้มีสิทธิใช้
เส้นทางภายในแปลงที่ดินอันเป็นที่ต้ังของทรัพย์ท่ีเช่าได้ตลอดระยะเวลาการเช่า 
นอกจากนี้ ในกรณีท่ีกองทุนรวมโอนสิทธิการเช่าให้แก่บุคคลภายนอก ผู้ให้เช่าตกลง
ดําเนินการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับโอนสิทธิการเช่าจาก
กองทุนรวมเพื่อให้ผู้รับโอนสิทธิการเช่ามีสิทธิใช้เส้นทางภายในแปลงที่ดินได้ตลอด
ระยะเวลาการเช่าเช่นเดียวกันโดยกองทุนรวมหรือบุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิการเช่า  
จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายสําหรับการจดทะเบียนโอนภาระติดพันดังกล่าว 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา  ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องกับ
เหตุการณ์ดังกล่าว  
(ก)  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเป็นผู้ผิดคํารับรองและ
รับประกันภายใต้สัญญานี้  
(ข)  ผู้ให้เช่าเข้าสู่กระบวนการล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการภายใต้กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
(ค)  ครบกําหนดระยะเวลาการเช่าโดยไม่มีการต่ออายุการเช่าออกไป 
(ง)  คู่สัญญาตกลงเลกิสัญญา โดยความยินยอมของทั้งสองฝ่ายเปน็ลายลกัษณ์อักษร  
(จ)  เลิกสัญญาเนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทุนรวมโดยผลของ
กฎหมาย และ/หรือ คําสัง่ของหนว่ยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือ คณะกรรมการตลาดทนุ ท้ังนี้ โดยไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่า กองทุนรวมและ
บริษัทจัดการ 
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ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา 

เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุไว้ในเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา    
ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาของคู่สญัญา  
ท่ีเกี่ยวข้อง 
1.  ในกรณีท่ีผู้ให้เช่าเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุ
แห่งการบอกเลิกสัญญา และคู่สัญญาฝ่ายท่ีประพฤติผิดสัญญาไม่ดําเนินการแก้ไขและ
ปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน [30] วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึงเหตุแห่ง
การผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษร หรือภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกัน
ซ่ึงเป็นระยะเวลาที่เพียงพอสําหรับการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิด
สัญญามีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้โดยพลัน และให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญามีสิทธิ
เรียกค่าเสียหายต่างๆ ตามที่กฎหมายกําหนดจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาได้อีกส่วนหนึ่ง
ด้วย เว้นแต่การไม่เริ่มดําเนินการแก้ไขการผิดสัญญาดังกล่าวภายในกําหนดเวลานั้น
เกิดขึ้นเพราะเหตุสุดวิสัย หรือเพราะเหตุท่ีคู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญานั้นต้องรับผิดชอบ 
ในกรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งเป็นผู้ปฏิบัติผิดสัญญาและคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญา     
ไม่ดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามที่กําหนดไว้ในสัญญานี้ คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง  
มีสิทธิเรียกค่าเสียหายต่างๆ ตามท่ีกฎหมายกําหนดจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาได้ 
2.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ข) (ค) และ (ง) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญานี้สิ้นสุดลงโดยท่ีคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ
เรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ได้ อย่างไรก็ดี หากเกิดเหตุเลิกสัญญาในข้อ (จ) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอก
เลิกสัญญา คู่สัญาทั้งสองฝ่ายจะพยายามหาข้อสรุปผลของการเลิกสัญญาดังกล่าว 
3.  หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนัดชําระหนี้ใดๆ ให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง คู่สัญญา
ฝ่ายท่ีมิได้เป็นผู้ผิดนัดชําระหนี้จะมีสิทธิคิดค่าปรับในอัตราเท่ากับร้อยละ 7.5 ต่อปีของ
จํานวนหนี้ค้างชาํระนั้นๆ จนกว่าจะได้ชําระเสร็จสิ้น 
4.  ในกรณีท่ีคู่สัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเงื่อนไขใดๆ ท่ีกําหนดในเหตุผิดนัด
หรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาตามสัญญานี้ กองทุนรวมยังคงมีหน้าท่ีภายใต้สัญญานี้
และสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าจนกว่าจะครบกําหนดตามระยะเวลาที่กําหนดใน
หนังสือบอกกล่าว 
5.  เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงด้วยเหตุครบกําหนดอายุสัญญาเช่า หรือระงับลงด้วย
เหตุอื่นใด กองทุนรวมตกลงจะดําเนินการดังต่อไปนี้ 
 ก. ยกเว้นกรณท่ีีระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ ส่งมอบทรัพย์ท่ีเช่าคืนให้แก่ผู้ให้เช่า พร้อม
กับส่วนควบและอุปกรณ์ท่ีติดตรึงกับทรัพย์ท่ีเช่าตามสภาพของทรัพย์ท่ีเช่าในขณะนั้น ซ่ึง
เป็นการชํารุดบกพร่องตามปกติ ตามที่ได้รับการบํารุงรักษาโดยกองทุนรวมตามท่ีได้ระบุ
ไว้ในสัญญาฉบับนี้ 
 ข.  รับผิดชอบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงท้องที่ของทรัพย์ท่ีเช่าใน
ระยะเวลาการเช่า 
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ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา (ต่อ) 

[หากกองทุนรวมได้ชําระภาษีล่วงหน้าให้แก่หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องแล้วก่อน
ระยะเวลาที่สัญญาฉบบันี้สิ้นสุดลงหรือระงับสิ้นลง ผู้ให้เช่าจะคืนภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
และภาษีบํารงุท้องที่ของทรัพย์ท่ีเชา่ในช่วงระยะเวลาดังกลา่วตามสัดส่วนให้แก่กองทุนรวม] 

ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม 1.  ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากรแสตมป์ และ
ค่าใช้จ่ายใดๆ ท่ีเกิดขึ้นจากหรือเกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนการเช่าตามสัญญา 
2. ผู้ให้เช่ามีหน้าท่ีรับผิดชอบภาษีเงินได้ ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีมูลค่าเพิ่ม และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ (ถ้ามี) ของตนเอง สําหรับระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียนการเช่า 
3.  ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรอืนและสิ่งก่อสร้างอื่นใดบนที่ดินทั้งหมด 
รวมตลอดถึง ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียก
เก็บโดยหน่วยงานราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่า
สําหรับระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียนการเช่า นับจากวันจดทะเบียนการเช่า กองทุนตกลง
รับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและสิ่งก่อสร้างอื่นใดบนที่ดินทั้งหมด รวมตลอดถึง ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่นๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงาน
ราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า 
ท้ังนี้กองทุนจะส่งสําเนาใบเสร็จให้แก่ผู้ให้เช่าเมื่อผู้ให้เช่าร้องขอ เพื่อให้ผู้ให้เช่าสามารถ
ตรวจสอบได้ว่ากองทุนรวมได้ชําระภาษีแล้ว 

 

(8) สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารในเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี  

ผู้ให้เช่า บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด 

ผู้เช่า กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล (“กองทุนรวม”) 

ทรัพย์ท่ีเช่า ทรัพย์สินอันได้แก่ ท่ีดิน อาคารโรงงาน สิ่งปลูกสร้าง และสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงที่ต้ังอยู่ท่ีเขต
ประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี หมู่ 1 ตําบลบัวลอย อําเภอหนองแค จังหวัด
สระบุรี 

อัตราค่าเช่า 106,000,000 บาท 

ระยะเวลาการเช่า การจดทะเบียน   
การเช่า และการส่งมอบการครอบครอง 

1.  ผู้ให้เช่าตกลงให้กองทุนรวมเช่าทรัพย์ท่ีเช่ามีกําหนดระยะเวลาการเช่า 30 ป ี
(“ระยะเวลาการเช่า”) นับต้ังแต่วันที่คู่สัญญาได้นําสัญญาเช่าฉบับนีไ้ปจดทะเบียนการเช่า
ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง (“วันจดทะเบียนการเช่า”) โดยให้ถือ
ว่าผู้ให้เช่าได้ส่งมอบและกองทุนรวมได้รับมอบทรัพย์ท่ีเช่าในวันจดทะเบียนการเช่า ท้ังนี้ 
ให้ถือว่าผู้ให้เช่าได้มีการส่งมอบการครอบครองของทรัพย์ท่ีเช่าให้แก่กองทุนรวมในวันจด
ทะเบียนการเช่าตามสภาพของทรัพย์ท่ีเช่าในขณะนั้น 
คู่สัญญาจะนําสญัญาเช่าฉบับนี้ไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สํานักงาน
ท่ีดินที่เกี่ยวข้อง ภายใน 5 วันทําการนับจากวันที่กองทุนรวมได้จดทะเบียนกองทรัพย์สิน
เป็นกองทุนรวมต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมถึงได้เสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทุนที่ออกและเสนอขายแกน่ักลงทุนเป็นที่เรียบร้อยแล้ว ท้ังนี้ ในระยะเวลาการเช่านับ
จากวันที่จดทะเบียนการเช่าคู่สัญญาไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าดังกล่าว 
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ระยะเวลาการเช่า การจดทะเบียน   
การเช่า และการส่งมอบการครอบครอง 
(ต่อ) 

2.  ในกรณีท่ีทรัพย์ท่ีเช่าใดมีผู้เช่ารายย่อยทําสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ 
(ซ่ึงต่อไปรวมเรียกว่า “สัญญากับผู้เช่ารายย่อย”) กับผู้ให้เช่าอยู่ก่อนแล้วในวันที่ทํา
สัญญานี้ ผู้ให้เช่าตกลงจะดําเนินการให้มีการทําสัญญาแปลงหนี้ใหม่ (Novation 
Agreement) และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวข้องและจําเป็นระหวา่งผู้ให้เช่า ผู้เช่ารายย่อย 
และกองทุนรวม โดยให้มีข้อกําหนดสําคัญและอยู่บนเงื่อนไข ดังนี้ 
 (ก) ข้อกําหนดที่แจ้งให้ทุกฝ่ายรับทราบว่ากองทุนรวมเป็นผู้มีสิทธิในทรัพย์ท่ีเช่า
โดยตรงจากผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าฉบับนี ้
 (ข) ข้อกําหนดที่ตกลงให้กองทุนรวมเป็นผู้ให้เช่าและหรือให้บริการทรัพย์ท่ีเช่า  
ตาม/สัญญากับผู้เช่ารายย่อยแทนผู้ให้เช่า ท้ังนี้ข้อตกลงดังกล่าวไม่รวมถึงข้อกําหนด  
และ/หรือ เงื่อนไขที่เกี่ยวกับการให้บริการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก  
ในนิคมอุตสาหกรรมซ่ึงผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมจะดําเนินการและให้บริการแก่ผู้เช่า  
รายย่อยโดยตรงซ่ึงจะต้องเป็นไปตามมาตรฐานที่ผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมประกาศใช้ใน
นิคมอุตสาหกรรมซึ่งทรัพย์สินที่เช่าต้ังอยู่ 
ท้ังนี้ ให้ข้อกําหนดที่ตกลงให้กองทุนรวมเป็นผู้ให้เช่า และ/หรือ ผู้ให้บริการทรัพย์ท่ีเช่า  
มีผลต้ังแต่วันจดทะเบียนการเช่าเป็นต้นไป โดยผู้ให้เช่าตกลงส่งมอบสัญญากบัผู้เช่า  
รายย่อย รวมถึงเอกสารใดๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญากับผู้เช่ารายย่อยให้แก่กองทุนรวม
ภายหลังวันจดทะเบยีนการเช่า 
 (ค)  ในกรณีท่ีกฎหมายไม่เปิดช่องให้สามารถดําเนินการตามภายใต้สัญญา (ข) 
แปลงหนี้ใหม่ (Novation Agreement) ได้ กองทุนรวมและผู้ให้เช่าตกลงให้มีการ
ดําเนินการดังนี้ 
  (1)  ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย 
  (2)  จัดให้กองทุนรวมเข้าทําสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่ในวันเดียวกับ
ท่ีผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญากับผู้เช่ารายย่อย โดยสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับใหม่จะคง  
ข้อสัญญาเดิมไว้ทุกประการ เว้นแต่ในเรื่องระยะเวลาของสัญญาที่ต้องกําหนดให้เท่ากับ
ระยะเวลาของสัญญากับผู้เช่ารายย่อยที่เหลืออยู่ และ ข้อกําหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวกับ
การให้บริการสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกในนิคมอุตสาหกรรมซึ่งจะ
ดําเนินการและให้บริการโดยผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรม ท้ังนี้ ผู้ให้เช่าตกลงจะร่วมมือกับ
กองทุนรวมในการดําเนินการใดๆ ท่ีจําเป็นเพื่อให้การเข้าทําสัญญากับผู้เช่ารายย่อยฉบับ
ใหม่สําเร็จลุล่วง 
3.  ผู้ให้เช่าตกลงดําเนินการใดๆ ท่ีจาํเป็น เกี่ยวกับการโอนสิทธิการใช้ท่ีดินและการ
ประกอบกิจการในเขตประกอบการอุตสาหกรรมให้แก่กองทุนรวม 
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การจดทะเบียนภาระติดพันเพื่อให้สิทธิ
ใช้เส้นทางภายในแปลงที่ดินอันเป็นที่ต้ัง
ของทรัพย์ท่ีเช่า 

ในกรณีท่ีการเช่าทรัพย์ท่ีเช่ารายการใดเป็นการเช่าเพียงบางส่วนของที่ดินแปลงใดแปลง
หนึ่งในเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี และต้องใช้ถนนภายในแปลงที่ดิน
ส่วนที่ไม่ใช่ทรัพย์ท่ีเช่าเป็นทางผ่านเข้าออก ผู้ให้เช่าตกลงจะดําเนินการจดทะเบียนภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทุนรวม และผู้เช่าช่วงของกองทุนรวมให้มีสิทธิใช้
เส้นทางภายในแปลงที่ดินอนัเป็นที่ต้ังของทรัพย์ท่ีเช่าได้ตลอดระยะเวลาการเช่า 
นอกจากนี้ ในกรณีท่ีกองทุนรวมโอนสิทธิการเช่าให้แก่บุคคลภายนอก ผู้ให้เช่าตกลง
ดําเนินการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้รับโอนสิทธิการเช่าจาก
กองทุนรวมเพื่อให้ผู้รับโอนสิทธิการเช่ามีสิทธิใช้เส้นทางภายในแปลงที่ดินได้ตลอด
ระยะเวลาการเช่าเช่นเดียวกันโดยกองทุนรวมหรือบุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิการเช่าจะ
เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายสําหรับการจดทะเบียนโอนภาระติดพันดังกล่าว 

เหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการเลิกสัญญา  ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดหรือเหตุเลิกสัญญาของคู่สัญญาท่ีเกี่ยวข้องกับ
เหตุการณ์ดังกล่าว  
(ก)  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบัติตามสัญญาหรือตกเป็นผู้ผิดคํารับรองและ
รับประกันภายใต้สัญญานี้  
(ข)  ผู้ให้เช่าเข้าสู่กระบวนการล้มละลายหรือฟื้นฟูกิจการภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
(ค)  ครบกําหนดระยะเวลาการเช่าโดยไม่มีการต่ออายุการเช่าออกไป 
(ง)  คู่สัญญาตกลงเลิกสัญญา โดยความยินยอมของทั้งสองฝ่ายเป็นลายลักษณ์อักษร  
(จ)  เลิกสัญญาเนื่องจากมีการเพิกถอน หรือยกเลิกสถานะของกองทุนรวมโดยผลของ
กฎหมาย และ/หรือ คําสั่งของหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง ซ่ึงรวมถึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และ/หรือ คณะกรรมการตลาดทุน ท้ังนี้ โดยไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่า กองทุนรวมและ
บริษัทจัดการ 

ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา 

เหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ระบุไว้ในเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาใน
กรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือเป็นการเลิกสัญญาหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาของคู่สญัญาที่
เกี่ยวข้อง 
1.  ในกรณีท่ีผู้ให้เช่าเป็นผู้ผิดสัญญาตามที่ระบุไว้ในข้อ (ก) หรือข้อ (ข) ในหัวข้อเหตุผิด
นัดหรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา และคู่สัญญาฝ่ายท่ีประพฤติผิดสัญญาไม่ดําเนินการ
แก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน [30] วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งหรือทราบถึง
เหตุแห่งการผิดสัญญานั้นเป็นลายลักษณ์อักษร หรือภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สัญญาได้
ตกลงกันซ่ึงเป็นระยะเวลาที่เพียงพอสําหรับการแก้ไขเหตุผิดนัดดังกล่าว คู่สัญญาฝ่ายท่ี
ไม่ผิดสัญญามีสิทธิบอกเลิกสัญญาฉบับนี้ได้โดยพลัน และให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญามี
สิทธิเรียกค่าเสียหายต่างๆ ตามที่กฎหมายกําหนดจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาได้อีกส่วน
หนึ่งด้วย เว้นแต่การไม่เริ่มดําเนินการแก้ไขการผิดสัญญาดังกล่าวภายในกําหนดเวลานั้น
เกิดขึ้นเพราะเหตุสุดวิสัย หรือเพราะเหตุท่ีคู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญานั้นต้องรับผิดชอบ 
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ผลของการผิดนัดหรือผลอันเกิดจาก
เหตุแห่งการเลิกสัญญา (ต่อ) 

ในกรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งเป็นผู้ปฏิบัติผิดสัญญาและคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาไม่
ดําเนินการแก้ไขและปฏิบัติให้ถูกต้องตามที่กําหนดไว้ในสัญญานี้ คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งมี
สิทธิเรียกค่าเสียหายต่างๆ ตามที่กฎหมายกําหนดจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีผิดสัญญาได้ 
2.  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ตามที่ระบุไว้ในข้อ (ข) (ค) และ (ง) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือ
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญา ให้ถือว่าสัญญานี้สิ้นสุดลงโดยที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายไม่มีสิทธิ
เรียกค่าเสียหาย ค่าใช้จ่าย หรือเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ได้ อย่างไรก็ดี หากเกิดเหตุเลิกสัญญาในข้อ (จ) ในหัวข้อเหตุผิดนัดหรือเหตุแห่งการบอก
เลิกสัญญา คู่สัญาทั้งสองฝ่ายจะพยายามหาข้อสรุปผลของการเลิกสัญญาดังกล่าว 
3.  หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดนัดชําระหนี้ใดๆ ให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง คู่สัญญา
ฝ่ายท่ีมิได้เป็นผู้ผิดนัดชําระหนี้จะมีสิทธิคิดค่าปรับในอัตราเท่ากับร้อยละ 7.5 ต่อปีของ
จํานวนหนี้ค้างชําระนั้นๆ จนกว่าจะได้ชําระเสร็จสิ้น 
4.  ในกรณีท่ีคู่สัญญาได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามเงื่อนไขใดๆ ท่ีกําหนดในเหตุผิดนัด
หรือเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาตามสัญญานี้ กองทุนรวมยังคงมีหน้าท่ีภายใต้สัญญานี้
และสามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าจนกว่าจะครบกําหนดตามระยะเวลาที่กําหนดใน
หนังสือบอกกล่าว 
5.  เมื่อสัญญาเช่าฉบับนี้สิ้นสุดลงด้วยเหตุครบกําหนดอายุสัญญาเช่า หรือระงับลงด้วย
เหตุอื่นใด กองทุนรวมตกลงจะดําเนินการดังต่อไปนี้ 
 ก.  ยกเว้นกรณีท่ีระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้ ส่งมอบทรัพย์ท่ีเช่าคืนให้แก่ผู้ให้เช่า พร้อม
กับส่วนควบและอุปกรณ์ท่ีติดตรึงกับทรัพย์ท่ีเช่าตามสภาพของทรัพย์ท่ีเช่าในขณะนั้น ซ่ึง
เป็นการชํารุดบกพร่องตามปกติ ตามที่ได้รับการบํารุงรักษาโดยกองทุนรวมตามท่ีได้ระบุ
ไว้ในสญัญาฉบับนี้ 
 ข.  รับผิดชอบภาษีโรงเรือน และที่ดิน และภาษีบํารุงท้องที่ของทรัพย์ท่ีเช่าใน
ระยะเวลาการเช่า 
[หากกองทุนรวมได้ชําระภาษีล่วงหน้าให้แก่หน่วยงานราชการที่เกีย่วข้องแล้วก่อน
ระยะเวลาที่สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือระงับสิ้นลง ผู้ให้เช่าจะคืนภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
และภาษีบํารุงท้องที่ของทรัพย์ท่ีเช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าวตามสดัส่วนให้แก่กองทุน
รวม ในทางกลับกันหากกองทุนรวมได้ค้างชําระภาษีหรือมีภาระภาษีท่ีต้องชําระให้แก่
หน่วยงานราชการก่อนระยะเวลาที่สัญญาฉบับนี้สิ้นสุดลงหรือระงับสิ้นลง กองทุนรวมจะ
คืนภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงท้องที่ของทรัพย์ท่ีเช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าว
ตามสัดส่วนให้แก่ผู้ให้เช่า] 

ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม 1.  ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเช่า อากรแสตมป์ และ
ค่าใช้จ่ายใดๆ ท่ีเกิดขึ้นจากหรือเกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนการเช่าตามสัญญา 
2. ผู้ให้เช่ามีหน้าท่ีรับผิดชอบภาษีเงินได้ ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีมูลค่าเพิ่ม และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ (ถ้ามี) ของตนเอง สําหรับระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียนการเช่า 
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ค่าภาษีอากรและค่าธรรมเนียม (ต่อ) 3.  ผู้ให้เช่าตกลงรับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและสิ่งก่อสร้างอื่นใดบนที่ดินทั้งหมด 

รวมตลอดถึง ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่น ๆ หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ท่ีอาจเรียก
เก็บโดยหน่วยงานราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่า
สําหรับระยะเวลาก่อนวันจดทะเบียนการเช่า นับจากวันจดทะเบียนการเช่า กองทุนตกลง
รับผิดชอบชําระภาษีโรงเรือนและสิ่งกอ่สร้างอื่นใดบนที่ดินทั้งหมด รวมตลอดถึง ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ ภาษีป้าย ภาษีอื่น ๆ หรือค่าธรรมเนียมใด ๆ ท่ีอาจเรียกเก็บโดยหน่วยงาน
ราชการเนื่องด้วยหรือที่เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า 
ท้ังนี้ กองทุนจะส่งสําเนาใบเสร็จให้แก่ผู้ให้เช่าเมื่อผู้ให้เช่าร้องขอ เพื่อให้ผู้ให้เช่าสามารถ
ตรวจสอบได้ว่ากองทุนรวมได้ชําระภาษีแล้ว 

(9) สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

คู่สัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล (กองทุน) และ 
บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) (ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์) 

วันที่สัญญามีผลใช้บังคับและการ
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ให้สัญญามีผลใช้บังคับนับแต่วันที่กองทุนเข้าลงทุนครั้งแรก โดยกองทุนตกลงแต่งตั้งและ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงรับการแต่งตั้งให้ปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ของกองทุนสําหรับอสังหาริมทรัพย์ของโครงการฯ ตามเงื่อนไขและหลักเกณฑ์ท่ีกําหนด
ไว้ในสัญญา โดยให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เริ่มปฏิบัติหนา้ท่ีนับแต่วันที่สัญญามีผลใช้
บังคับ 

หน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 1.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงปฏิบัติหน้าท่ีท่ัวไปในการบริหารและจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ของโครงการฯ โดยการปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับ 
โครงการจัดการกองทุนรวม ท้ังนี้ เพื่อประโยชน์ของกองทุนรวมและผู้ถือหน่วยลงทุน 
2.  ในกรณีมีหน้าท่ีใดเพิ่มเติมจากข้อสัญญา ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะตกลงร่วมกัน
กับกองทุนรวม เพื่อกําหนดหน้าท่ีเพิ่มเติมแก่ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ตามสมควรแก่กรณี
เฉพาะที่เกี่ยวเนื่องกับการดําเนินงานของโครงการฯ และ/หรือที่เกี่ยวเนื่องกับการปฏิบัติ
หน้าท่ีตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ ท้ังนี้ เพื่อประโยชน์ของกองทุนรวมและผู้ถือหน่วย
ลงทุน โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิท่ีจะได้รับค่าตอบแทนสําหรับการปฏิบัติหน้าท่ี
เพิ่มเติมดังกล่าวตามที่จะได้ตกลงกันต่อไป  
อย่างไรก็ดี หากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปฏิเสธการปฏิบัติหน้าท่ีตามท่ีได้รับมอบหมาย
เพิ่มเติมจากกองทุนรวม ในกรณีดังกล่าวกองทุนรวมมีสิทธิท่ีจะมอบหมายหน้าท่ีนั้นให้
บุคคลอื่นปฏิบัติแทนได้ ด้วยค่าใช้จ่ายของกองทุนรวม ท้ังนี้ การปฏิบัติหน้าท่ีของบุคคล
ดังกล่าวจะต้องไม่ส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตาม
สัญญานี้ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  5577  

 
หน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(ต่อ) 

3.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงท่ีจะจัดให้มีบุคลากรเพื่อดูแลจัดการบริหารโครงการฯ 
ตามหน้าท่ีตามสัญญาในเวลาและจํานวนที่เหมาะสม บุคลากรดังกล่าวจะต้องเป็นผู้มี
ความรู้และประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี ครบถ้วนตามมตรฐาน
วิชาชีพ โดย ณ วันที่ลงนามในสัญญานี้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะจัดส่งโครงสร้างทีม
จัดการบริหารโครงการฯ เพื่อให้กองทุนรวมพิจารณา และในกรณีท่ีจะมีการเปลี่ยนแปลง
โครงสร้างทีมจัดการบริหารโครงการฯ อย่างมีนัยสําคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะส่ง
ข้อมูลการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวให้กองทุนรวมเพื่อพิจารณาอนุมัติล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 
วันก่อนการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทีมจัดการบริหารโครงการฯ ในแต่ละคราว 
4.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจัดทําแผนการดําเนินงานประจําป ี เพื่อนําเสนอขอ
อนุมัติจากกองทุนรวม 
อย่างไรก็ดี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจาํปีดังกล่าว
ได้ตามความเหมาะสมโดยพิจารณาจากสภาวะธรุกิจการตลาดและอุตสาหกรรม ในกรณี
ท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินงานประจําปี ผู้บริหารอสังหา  
ริมทรัพย์จะดําเนินการตามแผนงานที่ปรับเปลี่ยนได้ต่อเมื่อกองทุนรวมอนุมัติ โดยกองทุน
รวมจะไม่ปฏิเสธแผนการดําเนินงานประจําปีท่ีเสนอให้มีการปรับเปลี่ยนโดยไม่มีเหตุผล
อันสมควร ท้ังนี้ บนหลักการที่ว่าการดําเนินการดังกล่าวจะไม่กระทบต่อความสามารถใน
การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 
5.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงท่ีจะจัดให้มีและส่งมอบหนังสือค้ําประกันของ
ธนาคารพาณิชย์เพื่อการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้สัญญานี้ใน
วงเงินประกัน 1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท ให้แก่กองทุนรวม โดยให้หนังสือค้ําประกัน
ดังกล่าวมีระยะเวลาค้ําประกันปต่ีอปี โดยจัดให้มีตลอดอายุสัญญา 
6.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเก็บรักษาสําเนาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับ
การบริหารอสังหาริมทรัพย์ตามความจําเป็นและสมควร ซ่ึงรวมถึงชุดสําเนาเอกสาร
ประกอบยืนยันการจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ ซ่ึงรวมถึง สําเนาใบเสร็จรับเงินค่าใช้จา่ยต่าง ๆ 
ตามที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ดําเนินการ หรือ ติดต่อประสานงาน เป็นระยะเวลา
ตลอดอายุสัญญา ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้กองทุนรวมเหมราชและผู้ท่ี
เกี่ยวข้องตรวจสอบ และจะส่งมอบสําเนาเอกสารดังกล่าวคือแก่กองทุนรวมเม่ือสัญญา
ฉบับนี้สิ้นสุด 

ค่าตอบแทน (1)  ค่าจ้างบริหาร 
ระยะเวลา ค่าจ้างบริหาร 
ปีท่ี 1 - 5 ร้อยละ 2 ของ รายได้จากการดําเนินงาน 
ปีท่ี 6 - 10 ร้อยละ 5 ของ รายได้จากการดําเนินงาน  
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ค่าตอบแทน (ต่อ) (2)  ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่า (ในกรณีท่ีเหมราชจัดหา) 

 ก.  ค่าธรรมเนียมในการจัดหาและดําเนินการให้ผู้เช่ารายใหม่เข้าทําสัญญาเช่าของ
โครงการฯ โดยมีระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตั้งแต่ 3 (สาม) ปีขึ้นไป เท่ากับค่าเช่าท่ี
กองทุนรวมจะได้รับจํานวน 1 (หนึ่ง) เดือนต่อราย (ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี 
ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รบัค่าธรรมเนียมโดยคํานวณตามสัดส่วนระยะเวลา
การเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี) 
 ข.  ค่าธรรมเนียมในการดําเนินการให้ผู้เช่าเดิมต่อสัญญาเช่าของโครงการฯ โดยมี
ระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือตั้งแต่ 3 (สาม) ปีขึ้นไป เท่ากับค่าเช่าท่ีกองทุนรวมจะได้รับ
จํานวน 0.5 (ศูนย์จุดห้า) เดือนต่อราย (ในกรณีระยะเวลาการเช่าไม่ถึง 3 ปี ให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนยีมโดยคํานวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง 
เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี) 
ในกรณีท่ีผู้เช่ารายใดที่ได้รับการแนะนําหรือจัดหาโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ยกเลิก
สัญญาเช่าก่อนครบระยะเวลาเช่าและเข้าทําสัญญาเช่ากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
และ/หรือ บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี 
แฟคทอรี่ จํากัด บริษัท อสีเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท (ระยอง) จํากัด และ 
บริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด ซ่ึงเป็นเจ้าของโครงการฯ เดิม ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ตกลงคืนค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่ารายดังกล่าวให้แก่กองทุนรวม
ตามสัดส่วนระยะเวลาที่เช่าคงเหลือตามสัญญาเช่า 
*  รายได้จากการดําเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง 
รายได้ท่ีมาจากค่าเช่า ค่าบริการ และรายได้อื่น ๆ ท่ีได้รับจริงจากการจัดหาผลประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 

ข้อตกลงกระทําการหรือละเว้นกระทํา
การของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

1.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่กระทําการใดๆ รวมทั้งการลงนามในเอกสารใดๆ การ
ให้ถ้อยคําต่อเจ้าหน้าท่ีของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เจ้าหน้าท่ีของสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ เจ้าหน้าท่ีของหน่วยราชการอื่นใดในนามกองทุนรวม 
และจะไม่ก่อภาระ หน้าท่ี ความผูกพันใดๆ ในนามของกองทุนรวม หรือ เอ็มเอฟซี โดย
ไม่ได้รับความยินยอมจากกองทุนรวมหรือ เอ็มเอฟซี เป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าก่อน
การดําเนินการดังกล่าว  
2.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวกับ
คุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงรวมถึงประกาศคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ท่ี สน. 25/2552 (“ประกาศ ก.ล.ต.”) อย่างเคร่งครัด 
หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลักในการจัดการ และบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องแจ้งให้กองทุนรวมทราบเป็นลายลักษณ์อักษร     
โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดหาบุคลากรหลักรายใหม่ท่ีมีความรู้ และ 
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ข้อตกลงกระทําการหรือละเว้นกระทํา
การของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ) 

ประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีกําหนดในกฎหมายหลักทรัพย์ท่ี
เกี่ยวข้อง และเป็นผู้ท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พิจารณาว่ามีคุณสมบัติเหมาะสมในการ
ปฏิบัติหน้าท่ีแทนบุคคลากรหลักรายเดิม และครบถ้วนตามมาตรฐานวิชาชีพเพื่อให้การ
บริหารจัดการโครงการฯ เป็นไปอย่างต่อเนื่อง และไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ี
ต่างๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ฺตามท่ีกําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้โดยไม่ชักช้า ท้ังนี้ 
ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมประกาศ ก.ล.ต. ดังกล่าว กองทุนรวมตกลง
จะแจ้งให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทราบเป็นคราวๆ ไป 
3.  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงดําเนินการใดๆ ภายในอํานาจหน้าท่ีตามมาตรฐาน
วิชาชีพอันเป็นที่ยอมรับโดยท่ัวไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามเงื่อนไขของสัญญา
ฉบับนี้ ซ่ึงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เห็นว่าจําเป็นและเหมาะสมเพื่อป้องกันมิให้กองทุน
รวมปฏิบัติผิดหน้าท่ี หรือฝ่าฝืนเงื่อนไขตามที่ได้ระบุไว้ในโครงการจัดการกองทุนรวม 
และสัญญากับผู้เช่ารายย่อยอย่างมีนัยสําคัญ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องแจ้งให้
กองทุนรวมทราบในทันทีเมื่อมีเหตุการณ์ใดๆ หรือมีเหตุอันควรทราบว่าการกระทําการ
หรืองดเว้นกระทําการใดๆ ของกองทุนรวมอาจถือว่าเป็นการปฏิบัติผิดหน้าท่ี หรือฝ่าฝืน
เงื่อนไขตามที่ได้ระบุไว้ในโครงการจัดการกองทุนรวม และ/หรือ สัญญากับผู้เช่ารายย่อย
ดังกล่าว เพื่อให้กองทุนรวมรับทราบและดําเนินการแก้ไขอย่างเหมาะสมและทันต่อเวลา
ต่อไป 

ระยะเวลาของสัญญา มีกําหนดระยะเวลา 10 ปีนับต้ังแต่วันที่สัญญามีผลใช้บังคับ  
เมื่อครบกําหนดระยะเวลาตามวรรคแรกและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มิได้ปฏิบัติผิด
สัญญาฉบับนี้ในข้อที่เป็นสาระสําคัญ กองทุนรวมจะพิจารณาต่ออายุสัญญานี้ออกไปอีก
เป็นคราว คราวละไม่เกิน 5 ปี โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องแจ้งความประสงค์ท่ี
จะต่ออายุสัญญาให้แก่กองทุนรวมเป็นหนังสือล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 6 เดือนก่อนครบ
กําหนดระยะเวลาตามวรรคแรก และกองทุนรวมจะแจ้งผลการพิจารณาการต่ออายุ
สัญญาดังกล่าวภายใน 2 เดือน ท้ังนี้ ให้เงื่อนไข และหลักเกณฑ์ของสัญญาที่ต่อออกไปให้
เป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสัญญาเดิม ยกเว้นแต่ค่าตอบแทนและเงื่อนไขค่าตอบแทนที่
คู่สัญญาจะได้ตกลงกันใหม่ 

การเลิกสัญญา สัญญาอาจถูกยกเลิกได้โดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งหากเกิดเหตุการณ์ใดๆ ดังต่อไปนี้ 
ท้ังนี้ ให้คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องแจ้งการบอกเลิกสัญญาให้แก่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งทราบล่วงหน้า
เป็นลายลักษณ์อักษรเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 วัน 
1.  กองทุนรวมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ในกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้  

(ก)  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งให้
ล้มละลาย หรืออยู่ในขั้นตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี  

(ข)  มีการร้องขอให้ฟื้นฟูกิจการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อศาลหรือหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวข้องซึ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการ
ชําระหนี้หรือปฏิบัติตามสัญญาฉบับนี้  
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การเลิกสัญญา (ต่อ) (ค)  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เปลี่ยนแปลงโครงสร้างผูถ้ือหุ้น และ/หรือ ผู้บริหารใน

ส่วนที่เป็นสาระสําคัญอันก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญกับการปฏิบติั
หน้าท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญานี้  

(ง)  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าท่ีตามที่กําหนดในสัญญาฉบับนี้ในส่วนที่
เกี่ยวข้องกับการเงินของกองทนุรวมโดยจงใจหรือโดยทุจริต  

(จ)  หาก (ก) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถดําเนินการแก้ไขเพื่อให้มี
คุณสมบัติถูกต้องครบถ้วนตามที่กําหนดในประกาศของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง ภายใน 90 วันนับจากวันที่กองทุนรวมถอดถอนผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ หรือ (ข) กองทุนรวมปฏิเสธการแต่งตั้งบุคคลภายนอกตามที่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เสนอแก่กองทุนรวม ให้กองทุนรวมบอกเลิกสัญญา และให้กองทุนรวม
พิจารณาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่  
2.  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเลิกสัญญาได้ในกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้  

(ก)  กองทุนรวมเลิกกองทุนรวมตามที่กําหนดไว้ในหัวข้อ “การเลิกโครงการจัดการ
กองทุนรวม” ของรายละเอียดโครงการจัดการกองทุนรวม หรือในกรณีท่ีคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. มีคําสั่งให้เลิกกองทุนรวม 

(ข)  โครงการฯ ถูกทําลายท้ังหมดหรือได้รับความเสียหายอย่างมีนัยสําคัญและ
กองทุนรวมไม่ประสงค์ท่ีจะจัดหาประโยชน์ในโครงการฯ ดังกล่าวอีกต่อไป อันเป็นผลให้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถปฏิบัติตามหน้าท่ีตามที่ระบุไว้ในสัญญาอีกต่อไป 

(ค)  เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่เกี่ยวข้องอันทําให้คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง
ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีของตนในส่วนที่เป็นสาระสําคัญของสัญญานี้  

(ง)  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าท่ีตามที่ระบุไว้ในสัญญาฉบับนี้
หรือปฏิบัติตามหน้าท่ีดังกล่าวไม่ครบถ้วนสมบูรณ์ (เว้นแต่กรณีท่ีกําหนดในสัญญา ซ่ึงการ
ไม่ปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าวก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อกองทุนรวม
หรือโครงการฯ หรือคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งและคู่สัญญาดังกล่าวไม่ดําเนินการแก้ไขเหตุผิด
สัญญาดังกล่าวภายใน 90 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งจากคู่สัญญาฝ่ายท่ีไม่ผิดสัญญาเป็น
ลายลักษณ์อักษร  

(จ)  กองทุนรวมได้ดําเนินการขาย หรือให้เช่าโครงการฯ ท้ังหมดแก่ผู้เช่าเพียงราย
เดียวในคราวเดียว 
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(10) สัญญาตกลงกระทําการ  

คู่สัญญา กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล )กองทุน (  และ  
บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด  )มหาชน(  
บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท )ระยอง (จํากัด  
บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด 
บริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด 
บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด 
(เจ้าของทรัพย์สิน) 

การชดเชยรายได้ ภายในระยะเวลา 3 ปีแรก นับแต่วันที่กองทุนรวมได้เข้าลงทุนโดยการซื้อกรรมสิทธ์ิและ
เช่าโครงการฯ ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องเรียบร้อยแล้ว เจ้าของทรัพย์สินตกลงชดเชย
รายได้ส่วนต่างที่เกิดจากการที่รายได้จากการดําเนินงานต่อปี (ก่อนหักภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย) 
ของกองทุนรวมที่เกิดขึ้นจริงต่ํากว่ารายได้จากการดําเนินงานต่อปีขั้นต่ํา ซ่ึงมีจํานวนเงิน
เท่ากับ 369,287,820 บาท ต่อปี (“รายได้จากการดําเนนิงานต่อปีขั้นต่ํา”) (คํานวณมา
จากค่าเช่าในอัตราตารางเมตรละ 205 บาท ต่อเดือน คิดตามขนาดพื้นที่โรงงานทั้งหมด
ของโครงการฯ จํานวน 150,117 ตารางเมตร)  
ในกรณีท่ีรายได้จากการดําเนินงานต่อปีมีจํานวนน้อยกว่ารายได้จากการดําเนินงานต่อปี
ขั้นต่ํา เหมราชพัฒนาท่ีดินในฐานะผู้บริหารทรัพย์สินตกลงแจ้งแกก่องทุนรวมและเจ้าของ
ทรัพย์สินเป็นลายลักษณ์อักษร เพื่อรวบรวมจํานวนเงินส่วนที่ตํ่ากว่ารายได้จาก 

การชดเชยรายได้ (ต่อ) การดําเนินงานต่อปีขั้นต่ํา (ตามที่เกิดขึ้นจริง) จากเจ้าของทรัพย์สินตามสัดส่วนความเป็น
เจ้าของของเจ้าของทรัพย์สินแต่ละราย โดยจะชดเชยรายได้ส่วนต่างดังกล่าวให้แก่
กองทุนรวมเป็นรายเดือนตามวิธีการคํานวณซึ่งคู่สญัญาจะตกลงกัน ท้ังนี้ คู่สัญญาตกลง
จะดําเนินการปรับปรุงมูลค่าเงินชดเชยเป็นรายไตรมาสให้แล้วเสร็จภายใน 10 วัน
หลังจากวันสิ้นไตรมาสนั้น ๆ 
“รายได้จากการดําเนินงาน” (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายได้
ท่ีมาจากค่าเช่า ค่าบริการ และรายได้อื่นๆ จากการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม  
ในกรณีท่ีเจ้าของทรัพย์สินรายใดไม่ชดเชยส่วนต่างที่เกิดจากการที่รายได้จากการ
ดําเนินงานต่อปี (ก่อนหักภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย) ของกองทุนรวมที่เกิดขึ้นจริงต่ํากว่ารายได้
จากการดําเนินงานต่อปีขั้นต่ํา เหมราชพัฒนาท่ีดินตกลงรับผดิชอบชําระส่วนต่างดังกล่าว
ให้แก่กองทุนรวมแทนเจ้าของทรัพย์สินรายนั้นๆ  
นอกจากนี้ เหมราชพัฒนาท่ีดิน ตกลงส่งมอบหนังสือค้ําประกันของบริษัท เพื่อประกัน
การชําระเงินในส่วนที่ตํ่ากว่ารายได้จากการดําเนินงานต่อปีขั้นต่ํา ของเจ้าของทรัพย์สิน
ทุกราย ตามที่ระบุในข้อ 1 วรรคแรก ให้แก่กองทุนรวม โดยให้หนังสือค้ําประกันดังกล่าว
มีระยะเวลาค้ําประกัน 3 ปี นับแต่วันที่กองทุนรวมได้เข้าลงทุนโดยการซื้อกรรมสิทธ์ิและ
เช่าโครงการฯ ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องเรียบร้อยแล้ว 
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การชดเชยส่วนต่างของค่าใช้จา่ย
ดําเนินงาน 

สําหรับระยะเวลา 3 ปีนับต้ังแต่วันที่กองทุนรวมจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิและเช่า
โครงการฯ จากเจ้าของทรัพย์สิน ณ สํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง กองทุนรวมตกลงชําระ 
(ก) ค่าใช้จา่ยในการบริหารและประกอบกจิการโครงการฯ (Operating Expenses) 
(ข) ค่าบาํรงุรักษาทรัพย์สิน (Maintenance Costs) (ค) ค่าเบี้ยประกันความเสี่ยงภัยใน
ทรัพย์สิน และ (ง) คา่บาํรุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง (หากมี) เพื่อรักษาสภาพทรัพย์สินให้
เหมาะสมกับการให้เช่าตามวัตถุประสงค์ของกองทุนรวม [อาทิ การดูแลรักษาความสะอาด 
การดูแลรักษาถนนและทีจ่อดรถ แนวรั้ว แนวกาํแพง การจัดสวนและภูมิทัศน์ด้านนอกของ
โครงการฯ] (“ค่าใช้จ่ายดําเนนิงาน”) ตามค่าใช้จา่ยท่ีเกิดขึ้นจริงแต่ในอัตราไม่เกินร้อยละ 4 
ของรายได้จากการดําเนินงาน ท้ังหมดของกองทนุรวมต่อปี โดยกองทุนรวมจะชําระ
ค่าใช้จา่ยตามจาํนวนและกําหนดเวลาชาํระเงินที่ได้ตกลงกับผู้จาํหน่ายและหรือผู้ให้บริการ 
ในกรณีท่ีค่าใช้จ่ายดําเนินงานดังกล่าวเกินกว่าร้อยละ 4 ของรายได้จากการดําเนินงาน 
(Gross Property Operating Revenue) ของกองทุนรวมต่อปี เจ้าของทรัพย์สินตกลง
รับผิดชอบส่วนเกินของค่าใช้จ่ายดําเนินงานตามสัดส่วนการเป็นเจ้าของของเจ้าของ
ทรัพย์สินแต่ละรายตามจํานวนที่เกิดขึ้นจริง 
ท้ังนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการให้กองทุนรวมเป็นผู้ว่าจ้าง ผูจ้ําหน่าย หรือ  
ผู้ให้บริการ รวมถึงเข้าทําสัญญาโดยตรงกับบุคคลดังกล่าว  

3. วิธีการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเป็นอย่างไร นโยบายการบริหารอสังหาริมทรัพย์
เป็นอย่างไร และกองทุนรวมมีนโยบายการกู้ยืมหรือไม่ อย่างไร 
• ณ วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินทั้งกองทุนรวมและบริษัทเจ้าของทรัพย์สินทั้งหมดจะลงนามร่วมกันใน

สัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารในนิคมอุตสาหกรรมเหมราช
ชลบุรี สัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารในนิคม
อุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) สัญญาจะซื้อจะขายทรัพย์สินในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 
สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทริ์นซีบอร์ด สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารในเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาตกลงกระทําการทุกฉบับ โดยกองทุน
รวมจะรับมอบทรัพย์สินจากบริษัทเจ้าของทรัพย์สินทั้งหมด และจะชําระเงินค่าทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่บริษัทเจ้าของ
ทรัพย์สินทั้งหมดเช่นกัน โดยกองทุนรวมจะปฎิบัติให้ครบทุกอย่างตามที่ระบุไว้ในโครงการนี ้
ภายหลังจากวันที่กองทุนรวมเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุน กองทุนรวมจะเข้าเป็นคู่สัญญาภายใต้สัญญา
เช่าพื้นที่ของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุน รวมทั้งสัญญาการให้บริการ ในฐานะผู้ให้เช่าและผู้ให้บริการ ซ่ึงสัญญา
ดังกล่าวมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันสําหรับผู้เช่าทุกราย อาทิเช่น การ
กําหนดระยะเวลาการเช่าและการให้บริการ เบื้องต้นส่วนใหญ่จะเป็นเวลา 3 ปี การกําหนดให้ผู้เช่าต้องวางเงินมดัจํา 
และผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาในกรณีท่ีผู้เช่าผิดสัญญา เป็นต้น โดยการทําสัญญาดังกล่าวต้องได้รับความยินยอม
จากคู่สัญญาภายใต้สัญญาดังกล่าว 
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ท้ังนี้ บริษัทจัดการมีนโยบายที่จะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุน โดยนําพื้นที่โรงงาน
ท้ังหมด 150,117 ตารางเมตร ออกให้เช่าแก่ผู้เช่าเพื่อนําไปประกอบกิจการ โดย บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด 
(มหาชน) ตกลงจะดําเนินการรวบรวมค่าชดเชยรายได้ส่วนต่างที่เกิดจากการดําเนินงานให้แก่กองทุนรวมเป็นระยะเวลา 
3 ปี นับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน โดยคิดค่าเช่าในอัตรา 205 บาท/ตารางเมตร/เดือน ซ่ึงเมื่อคิดตาม
ขนาดพื้นที่โรงงานทั้งหมด กองทุนรวมจะมีรายได้โดยรวมเท่ากับ 369,287,820 บาท/ปี ท้ังนี้ อัตราตารางเมตรละ 205 
บาทต่อเดือนในช่วง 3 ปีแรกเป็นราคาที่เหมาะสมซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับราคาค่าเช่าในตลาดซึ่งอยู่ระหว่าง 180 ถึง 230 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  
หากในปีใดกองทุนรวมมีรายได้รวมต่ํากว่า 369,287,820 บาท/ปี บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) จะ
ดําเนินการให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินชดเชยรายได้ส่วนต่างให้แก่กองทุนรวมจนเต็ม 369,287,820 บาท/ปี อย่างไรก็ดี 
ในกรณีท่ีบริษัทเจ้าของทรัพย์สินไม่สามารถชดเชยรายได้ส่วนต่างให้แก่กองทุนรวมภายในระยะเวลาที่กองทุนรวม
กําหนด บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) จะชดเชยรายได้ส่วนต่างดังกล่าวให้แก่กองทุนรวมทันทีท่ีได้รับแจ้ง
จากกองทุนรวม และหากในปีใดกองทุนรวมมีรายได้รวมมากกว่า 369,287,820 บาท/ปี จะไม่มีการชดเชยรายได้ส่วน
ต่างให้แก่กองทุนรวม   
สําหรับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทจัดการจะแต่งตั้งบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) เป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ซ่ึงมีระยะเวลาการจ้างบริหารทรัพย์สิน 10 ปี เมื่อครบกําหนดระยะเวลา
ดังกล่าวบริษัทจัดการจะพิจารณาถึงผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีผ่านมาเป็นเกณฑ์สําคัญในการต่อ
อายุสัญญาจ้างบริหารทรัพย์สิน ท้ังนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ดําเนินการหาผู้สนใจที่จะเช่าพื้นที่โรงงานที่
กองทุนรวมจะลงทุน เพื่อเพิ่มอัตราการเช่าพื้นที่ให้แก่กองทุนรวม และบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม 
โดยเบื้องต้นบริษัทจัดการได้กําหนดขอบเขตหน้าท่ีการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังต่อไปนี้ เพื่อประโยชน์
สูงสุดของกองทุนรวม 
1. บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนรวมตามที่ได้กําหนดขอบเขตไว้ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริตและระมัดระวงัตาม
มาตรฐานอย่างผู้มีวิชาชีพ 
2. ดําเนินการจัดสรรการใช้สอยพื้นที่ภายในทรัพย์สินของกองทุนรวม เพื่อนําออกเสนอให้เช่าแก่ผู้เช่า และ/หรือ
จัดหาหรือแนะนําผู้เช่าท่ีมีศักยภาพในการเช่าทรัพย์สินของกองทุนรวมไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน ตลอดจนจัดหาผู้เช่า
เข้าทําสัญญาเช่าทดแทนหรือเพิ่มเติมในกรณีท่ีทรัพย์สินที่บริหารจัดการมีพื้นที่ว่างหรือไม่มีผู้เช่าเช่าใช้สอยพื้นที่นั้นๆ 
แล้ว  
3. ปฏิบัติงานด้านธุรการและเอกสารต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินเพื่อประโยชน์กองทุนรวม 
ตลอดจนจัดให้มีการดูแล ตรวจสอบ ขอความเห็นชอบจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง และ/หรือต่ออายุใบอนุญาตหรือ
เอกสารใดๆ ท่ีจําเป็นต่อการประกอบกิจการ ตลอดจนชําระค่าธรรมเนียมท่ีเกี่ยวข้อง 
4. ดูแลความเรียบร้อย ความสะอาด และความปลอดภัยของทรัพย์สิน ดําเนินการชําระค่าใช้จ่ายหรือภาษีท่ีเกี่ยวข้อง
กับทรพัย์สินในนามกองทุนรวม 
5. ติดตามการชําระค่าเช่าจากผู้เช่าทรัพย์สินของกองทุนรวม  
แม้ว่าบริษัทจัดการจะได้กําหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหน้าท่ีของบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) 
ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอย่างระมัดระวัง แต่ก็อาจจะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการหา  
ผู้เช่าได้ แต่อย่างไรก็ตาม ความต้องการของผู้เช่าก็มีความแตกต่างกันในการเลือกโรงงาน เช่น พื้นที่เช่า คุณลักษณะ
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ของโรงงาน สิทธิประโยชน์ทางภาษีของผู้เช่า และทําเลท่ีต้ังในนิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมดังกล่าว
ไม่เหมือนกัน เป็นต้น รวมทั้งการกําหนดอัตราค่าเช่าก็เป็นราคาตลาด ซ่ึงปัจจยัข้างต้นอาจสรุปได้ว่า ผู้เช่าจะเป็น         
ผู้กําหนดและตัดสินใจท่ีจะเลือกเช่าโรงงานอุตสาหกรรมที่ตรงกับความต้องการของตนเองเป็นหลัก ดังนั้น จึงทําให้
โอกาสท่ีจะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการบริหารจัดการต่ําลง 

• นโยบายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เนื่องจากบริษัทจัดการจะแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมขึ้นเพื่อช่วยทําหน้าท่ีในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะบริหารจัดการทรัพย์สินเพื่อให้ได้รายได้สุทธิจากการให้เช่า
โรงงานให้ได้มากท่ีสุดเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทุนรวม โดยมีหลักการบริหารดังนี้ 
1. บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทุนด้วยหลักการและมาตรฐานอย่างมืออาชีพ 
2. ประสานงาน ดูแล และให้บริการแก่ผู้เช่าอย่างทันท่วงที เพื่อรักษาความสัมพันธ์ท่ีดี และสร้างมาตรฐานที่ดีในการ
ให้บริการลูกค้าท้ังก่อนและหลังการขาย โดยคํานึงถึงความต้องการของผู้เช่าเป็นหลัก 
3. ตรวจสอบดูแลการรักษาสภาพทรัพย์สินของกองทุนให้อยู่ในสภาพที่ดี และรายงานผลการตรวจสอบต่อกองทุน
อย่างสม่ําเสมอ 
4. ตรวจสอบและประสานงานหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อให้มีใบอนุญาตหรือเอกสารสําคัญใดๆ ท่ีจําเป็นต่อการ
ประกอบกิจการ เพื่อให้มีไว้ตลอดระยะเวลาการเช่าทรัพย์สิน 
5. บริหารอัตราการเช่าใหอ้ยู่ในระดับสูงสุด และจัดการต้นทุนที่เกี่ยวข้องอย่างมีประสิทธิภาพ 
6. สนับสนุนการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ ในกรณีท่ีพื้นที่เช่าว่างลง โดยเสนออัตราค่าเช่าท่ีเหมาะสมกับสถานการณ์ตลาด 
และคู่แข่ง ณ ขณะนั้น รวมทั้งเงื่อนไขที่ไม่ด้อยไปกว่าเงื่อนไขที่ให้สําหรับทรัพย์สินในบริเวณใกล้เคียงกันที่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เป็นเจ้าของโดยตรง 
อัตราค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์  
ในเบื้องต้นกองทุนรวมจะทําสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) เป็น
ระยะเวลา 10 ปี โดย บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) จะปฏิบัติหน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทุน เพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทุนรวม โดยใน 5 ปีแรกกองทุนรวมตกลงจะชําระค่าตอบแทน
สําหรับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอัตราร้อยละ 2 ของรายได้จากการดําเนินงาน 
(Gross Property Operating Revenue) และใน 5 ปีถัดไป กองทุนรวมจะชําระค่าตอบแทนในอัตราร้อยละ 5 ของ
รายได้จากการดําเนินงาน  
สําหรับค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่าเพื่อมาเช่าโรงงานที่ว่างนั้น ในกรณีท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้จัดหาผู้เช่าเพื่อ
มาเช่าโรงงานเอง กองทุนรวมจะชําระค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ (สําหรับสัญญาเช่าเท่ากับหรือ 3 ปีขึ้นไป) 
ในอัตรา 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ได้รับจากผู้เช่ารายใหม่ และค่านายหน้าจากการต่อสัญญาเช่าจากผู้เช่า
รายเดิม (สําหรับสัญญาเช่าเท่ากับหรือ 3 ปีขึ้นไป) ในอัตราครึ่งเดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ได้รับจากผู้เช่าราย
เดิม ท้ังนี้ หากมีสัญญาเช่าของผู้เช่ารายใหม่หรือการต่อสัญญาเช่าของผู้เช่ารายเดิมท่ีไม่ถึง 3 ปี กองทุนรวมจะชําระค่า
นายหน้าตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าของผู้เช่า อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ได้เป็นผู้จัดหาผู้
เช่าเพื่อมาเช่าโรงงานด้วยตัวเองนั้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่มีสิทธิในการรับค่านายหน้าดังกล่าวข้างต้น 
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ท้ังนี้ ทางบริษัทจัดการมีความเห็นว่าอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที่กําหนดข้างต้นนั้นเป็นอัตรา
ค่าบริการที่เหมาะสม เพราะค่าตอบแทนดังกล่าว มีค่าเฉลี่ยตลอดอายุสัญญา 10 ปี อยู่ท่ีร้อยละ 3.50 ของรายได้รวม 
ซ่ึงเมื่อเปรียบเทียบกับค่าเฉลี่ยของอัตราราคาตลาดแล้วจะอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 2 – 5 ของรายได้รวม  
การที่บริษัทจัดการได้กําหนดอัตราค่าธรรมเนียมการว่าจ้างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องกับผลการดําเนินงาน 
เพื่อเป็นการสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการพยายามเพิ่มรายได้และควบคุมค่าใช้จ่ายให้แก่กองทุน 
โดยอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้กําหนดไว้นั้นถูกคํานวณในรูปของค่าจ้างที่คิดเป็นบาท/ตารางเมตร/
เดือน โดยจํานวนพื้นที่ตารางเมตรที่ถูกนํามาใช้คํานวณในที่นี้คือ พื้นที่เช่าสุทธิ หรือ Net Rentable Area (NRA) ของ
กองทุนรวมซึ่งเมื่อรวมทั้ง 4 โครงการจะอยู่ท่ี 150,117 ตารางเมตร 

• นโยบายการกู้ยืมเงิน: กองทุนรวมอาจกู้ยืมเงินเพื่อดําเนินการปรับปรุง ต่อเติมอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมหรือ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมมีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพที่ดี หรือลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม โดยคํานึงถึงประโยชน์ของกองทุนรวมเป็นสําคัญ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ
วิธีการที่เกี่ยวข้องของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อย่างไรก็ตาม ณ ปัจจุบันกองทุนรวมยังไม่มีนโยบายในการกู้ยืม
เงินดังกล่าว 

4. ภาพรวมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมจะลงทุนเป็นอย่างไร 
1. ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจและธุรกิจ 
ภาวะเศรษฐกิจและธุรกิจไทย ในช่วงไตรมาส 2 ของปี 2556 ขยายตัวลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสแรก โดยปัจจัย
สนับสนุนหลักยังคงมาจากการบรโิภคและการลงทุนของภาคเอกชนเป็นหลัก สําหรับการขยายตัวของภาคการผลิตยังคงต้อง
อาศัยปัจจัยสนับสนุนจากกลุ่มโรงแรม ภัตตาคาร อสังหาริมทรพัย์ การค้าปลีกค้าส่ง และภาคการเงิน ท้ังนี้ ภาพรวมของการ
ขยายตัวของเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งปีหลังได้รับแรงสนับสนุนจากภาวะเศรษฐกิจโลกท่ีปรับตัวขึ้นในช่วงครึ่งปีแรก และจาก
มาตรการของภาครัฐ รวมทั้งการขยายตัวสูงของการท่องเที่ยว 
ในภาคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยนั้นยังคงมีการขยายตัวต่อเนื่อง แม้ว่าจะปรับชะลดลงเล็กน้อยเมื่อเทียบกับไตรมาส
ก่อน อย่างไรก็ดี อุปสงค์ความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยยังคงขยายตัวต่อเนื่อง อีกท้ังปัจจัยพื้นฐานด้านการลงทุนและความ
เชื่อมั่นทางเศรษฐกิจยังอยู่ในเกณฑ์ท่ีดี โดยเฉพาะการขยายตัวของมูลค่าโครงการที่ได้รับอนุมัติส่งเสริมการลงทุนที่มีสูงถึง
เกือบร้อยละ 120 ในปี 2555 และร้อยละ 33 ในครึ่งแรกของปี 2556 ซ่ึงคาดว่าจะทยอยก่อสร้างและเข้าลงทุนอย่างต่อเนื่อง 
(ท่ีมา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ)   

2. แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรม/นิคมอุตสาหกรรม 

แม้ว่าสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยที่มีการปรับชะลอตัวลง ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้นยังคงเป็นภาคธุรกิจท่ียังไม่ได้รับ
ผลกระทบโดยตรง และมีทิศทางที่แตกต่างกันไปตามประเภทของอสังหาริมทรัพย์ สําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
อุตสาหกรรมนั้นยังคงมีผลการดําเนินการและทิศทางที่ดี ซ่ึงมูลค่าการลงทุนที่ย่ืนขอจดทะเบียนกับสํานักงานคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุน (BOI) ยังคงเพิ่มขึ้นร้อยละ 15.3 เมื่อเปรียบเทียบกับปีท่ีแล้ว กลุ่มอุตสาหกรรมที่มีความโดดเด่นและเป็น
แรงขับเคลื่อนในไตรมาสที่ 2 นี้คือกลุ่มบริการอุตสาหกรรมและโครงสร้างพื้นฐาน กลุ่มอิเล็กทรอนิกส์ และกลุ่มโลหะภัณฑ์  
ในส่วนของอุปสงค์สําหรับพื้นที่ภาคอุตสาหกรรมยังคงอยู่ในทิศทางบวก โดยเฉพาะในพื้นที่ทางโดยรอบกรุงเทพมหานคร 
พื้นที่แถบปราจีนบุรี และพื้นที่ทางด้านอีสเทิร์นซีบอร์ด 
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ตามรายงานของบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด (CBRE Thailand) พบว่าอุปทานของโรงงานอุตสาหกรรม
สําเร็จรูปให้เช่า (Ready – Built Factories: RBFS) ณ ไตรมาสที่ 2 ของปี 2556 นั้นเพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 8.1 เมื่อ
เปรียบเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2555 ท้ังนี้ อัตราการเช่าพื้นที่อยู่ในอัตราประมาณ 81% หรือปรับตัวลดลงประมาณ 
2% จากไตรมาสท่ีผ่านมา 

 
 
 
 
 
 
  

 
 
 

ท่ีมา : CBRE Thailand 
จํานวนใบอนุญาตโรงงานในประเทศไทย ในปี 2003 ถึง ไตรมาสที่ 2 ปี 2013 

 

ท่ีมา: CBRE ไตรมาสที่ 2 ปี 2013, กรมโรงงานอุตสาหกรรม 

ตามรายงานของบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด (CBRE Thailand) จํานวนใบอนุญาตโรงงาน (Factory 
Licenses) ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2013 มีท้ังหมดจํานวน 129,314 ใบ โดยเพิ่มขึ้นจํานวน 599 ใบจากไตรมาสที่ 1 ในปี 
2013 หรือประมาณร้อยละ 2.00 และมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2004 จนถึงปัจจบุัน 
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3. แนวคิด อุปทาน อุปสงค์ และสภาวะการแข่งขันโรงงานมาตรฐานให้เช่า 
3.1 แนวคิดของโรงงานมาตรฐานให้เช่า 

• การพัฒนาอุตสาหกรรมโดยทั่วไปจะเริ่มต้นจากการพัฒนาท่ีดินอุตสาหกรรม การจัดสร้างโครงสร้างพื้นฐานในที่ดิน
อุตสาหกรรมและการขายที่ดินให้แก่ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมเพื่อก่อสร้างโรงงานผลิตสินค้า  

• ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมอาจจัดสรรเงินลงทุนเพื่อเป็นเจ้าของโรงงานเอง หรืออาจเลือกเช่าโรงงานเพื่อลด
ต้นทุนในการดําเนินการ และลดความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนต่างๆ ท่ีอาจเกิดขึ้น โดยเฉพาะอย่างย่ิงหากการให้
เช่าโรงงานมีบริการแบบครบวงจร เพื่ออํานวยความสะดวกในการประกอบการให้แก่ผู้ประกอบการ ท้ังนี้ ในอดีตท่ี
ผ่านมาจนถึงปัจจุบันมีผู้ประกอบการชาวต่างชาติจํานวนมากที่เข้ามาต้ังฐานการผลิตในประเทศไทยโดยไม่ต้องการ
ถือกรรมสิทธ์ิในโรงงาน 

3.2 อุปทานของโรงงานมาตรฐานให้เช่า 
ผู้พัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมเพื่อขาย/ให้เช่า แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ดังนี้ 

• ผู้พัฒนาโรงงานบนที่ดินอุตสาหกรรมที่ตนเองพัฒนาขึ้น ได้แก่ เจ้าของนิคมอุตสาหกรรม  
• ผู้พัฒนาโรงงานบนที่ดินอุตสาหกรรมที่ซ้ือ/เช่าจากเจ้าของที่ดินอุตสาหกรรม เช่น บริษัท ซ่ึงสร้างโรงงานมาตรฐาน

เพื่อให้เช่าบนที่ดินที่ซ้ือจากเจ้าของที่ดินอุตสาหกรรมในทําเลท่ีต้ังที่หลากหลาย 

3.3 อุปสงค์ของโรงงานมาตรฐานให้เช่า 
การเลือกเช่าโรงงานเป็นทางเลือกหนึ่งของผู้ประกอบการที่ไม่ต้องการเป็นเจ้าของโรงงาน เพื่อลดต้นทุนของโครงการ 
และเพื่อเพิ่มความยืดหยุ่นในการทําธุรกิจ โดยเฉพาะอย่างย่ิงในช่วงที่มีความไม่แน่นอนของสถานการณ์ต่างๆ ท่ีมี
อิทธิพลต่อบรรยากาศการลงทุน นอกจากนี้ วงจรชีวิตของผลิตภัณฑ์ท่ีมีแนวโน้มสั้นลง ตลอดจนการให้ความสําคัญกับ
อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนล้วนแต่เป็นปัจจัยเสริมให้ผู้ประกอบการมีความต้องการเช่าโรงงานแทนการลงทุนเป็น
เจ้าของโรงงานเอง  
ประเทศไทยตั้งอยู่ในทําเลท่ีต้ังที่ดีสําหรับการลงทุน เนื่องจากตั้งอยู่ในศูนย์กลางของทวีปเอเชีย นอกจากนี้ ประเทศไทย
ยังมีแรงงานที่มีทักษะ มีระบบโครงสร้างพื้นฐานที่ดี รวมทั้งมีกฎระเบียบต่างๆ ท่ีเอื้ออํานวยต่อการลงทุน การเติบโต
ของการลงทุนจากตา่งประเทศในประเทศไทย จะส่งผลให้มีความต้องการเช่าโรงงานมากขึ้น 

3.4 สภาวะการแข่งขันโรงงานมาตรฐานให้เช่า 
การแข่งขันในธุรกิจนี้ยังจัดอยู่ในระดับปานกลาง เนื่องจากมีผู้ประกอบการน้อยราย และใช้เงินลงทุนมาก ผู้แข่งขัน
โดยตรงคือ นิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ในทําเลเดียวกัน ได้แก่ บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน), บริษัท ไทย
คอนอินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จํากัด (มหาชน), บริษัท อมตะ ซัมมิท เรดดี้ บิลด์ จํากัด และ บริษัท สวนอุตสาหกรรม
ปิ่นทองอินดัสเตรียลปาร์ค จํากัด หากมีผู้เข้ามาแข่งขันรายใหม่จะต้องใช้เงินทุนสูง และต้องใช้ระยะเวลานานในการ
พัฒนาโครงการที่มีความหลากหลายทั้งในด้านทําเลท่ีต้ัง รูปแบบ และขนาด  

5. กองทุนรวมนี้มีการประกันภัยอยางไร 
บริษัทจัดการจะดําเนินการให้มีการจัดทําประกันภัยทรัพย์สินที่เช่าจากกองทุนรวมอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของ
กองทุนรวมที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายท่ีจะเกิดขึ้นกับกองทุนรวม
อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยจะกําหนดให้ทุนประกันภัยของกองทุนไม่ตํ่ากว่ามูลค่าทดแทน 
(Replacement Cost) ของราคาประเมินล่าสุดท่ีไม่นับรวมถึงมูลค่าท่ีดินและมูลค่ารากฐาน โดยกองทุนรวมเป็นผู้รับประโยชน์
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ภายใต้กรมธรรม์ดังกล่าว นอกจากนี้ บริษัทจัดการอาจจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความ
เสียหายจากความชํารุดบกพร่องของอาคารโรงงาน ท้ังนี้ ในกรณีท่ีผู้เช่าได้ทําประกันภัยนี้ไว้แล้ว บริษัทจัดการจะทําประกันภัย
ความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทุนรวมอาจถูกไล่เบี้ยให้ต้องรับผิดเท่านั้น 
อนึ่ง เนื่องด้วยปัจจุบันการทําสัญญาเช่าของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินกับผู้เช่านั้น มีการกําหนดเงื่อนไขการชําระค่าประกันภัยท่ีไม่
เหมือนกัน โดยสัญญาเช่าบางรายผู้เช่าจะเป็นผู้ชําระค่าประกันภัย (ผู้เอาประกันภัย) หรือบางสัญญาบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะ
เป็นผู้ชําระค่าประกันภัยเอง แต่ท้ังหมดจะกําหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเป็นผู้รับผลประโยชน์ ดังนั้น ในการรับมอบสัญญาเช่า
ของผู้เช่ารายที่กําหนดให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สินเป็นผู้ชําระค่าประกันภัยนั้น บริษัทจัดการอาจจะต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขการชําระ
ค่าประกันภัยดังกล่าวข้างต้นก่อน แต่อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีมีการต่ออายุสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายเดิมหรือรายใหม่ บริษัทจัดการ
จะเจรจาต่อรองให้ผู้เช่าเป็นผู้ชําระค่าประกันภัยเอง โดยกําหนดให้กองทุนรวมเป็นผู้รับผลประโยชน์ 
อย่างไรก็ตาม มีความเสียหายท่ีรุนแรงหลายประเภทซึ่งไม่สามารถทําประกันภัยได้ หรือไม่คุ้มค่าท่ีจะทําประกันภัย หรือความ
คุ้มครองอยู่ภายใต้ข้อจํากัดในระดับหนึ่ง ตัวอย่างของเหตุการณ์ดังกล่าว ได้แก่ สงคราม การก่อการร้าย ภัยพิบัติ และมลภาวะ
หรือปัญหาสิ่งแวดล้อมบางประการ 

6. ผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทุนรวมจะเป็นอย่างไร ในกรณีที่เป็นการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือการเช่าในอาคาร
โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ และหากต่อมาผู้มีกรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์บอกเลิก
สัญญาโดยมิได้จัดให้มีผู้รับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของบุคคลดังกล่าว 
เนื่องจากการลงทุนของกองทุนรวมในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในครั้งนี้ ไม่มีการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์
แต่มีการลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด 
(ระยอง) นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด และเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี ซ่ึงผู้ให้เช่าเป็นผู้มี
กรรมสิทธ์ิตามโฉนดที่ดินโดยตรง ดังนั้น กองทุนจึงไม่มีผลกระทบดังกล่าว 

7. รายชื่อหรือลักษณะของเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกล่าว ที่จะได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นจํานวนและสัดส่วนเท่าใด 
บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล      
เอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และ
บริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว รวมกันไม่เกิน 1 ใน 3 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด  

8. ผู้ลงทุนจะได้อะไรจากเงินลงทุน 
ผู้ลงทุนจะได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในรูปของเงินปันผล นอกจากนี้ กองทุนรวมมีการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ผู้ลงทุนจึงมีโอกาสที่จะได้รับกําไรจากการขายหน่วยลงทุนที่อาจเพิ่มขึ้นในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย 

9. ปัจจัยใดที่มีผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อเงินลงทุนของผู้ลงทุน 

• ความผันผวนทางเศรษฐกิจ และความไม่ม่ันคงทางการเมือง 
สภาพเศรษฐกิจท่ีผนัผวนของประเทศไทยและโลกอาจส่งผลกระทบต่อรายได้จากอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะในช่วงสภาวะ
เศรษฐกิจตกตํ่า ผู้ประกอบการบางรายที่เช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอาจมีปัญหาในการดําเนินธุรกิจ ซ่ึงจะส่งผล
กระทบต่อความสามารถในการจ่ายชําระค่าเช่าของผู้เช่าให้แก่กองทุนรวมหรืออาจยกเลิกสัญญาเช่ากับกองทุนรวม 
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นอกจากนี้ ความไม่ม่ันคงทางการเมืองของประเทศไทยและประเทศในภูมิภาค อาจส่งผลกระทบต่อสภาพเศรษฐกิจและการ
ลงทุนทางตรงจากต่างประเทศ ซ่ึงผู้ประกอบการจากต่างประเทศนี้จะเป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะ
ลงทุน  

• ความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่า 
ความสําเร็จทางด้านการเงินของกองทุนรวมส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กับความสําเร็จในการประกอบธุรกิจของผู้เช่าและความสามารถ
ในการชําระค่าเช่าของผู้เช่า ดังนั้น ความอ่อนแอทางฐานะการเงินของผู้เช่ารายใหญ่หรือผู้เช่ารายเล็กจํานวนหลายราย
รวมกัน อัตราการว่างของโรงงานเนื่องจากการผดิสัญญาของผู้เช่า หรือการไม่ต่อสัญญาเช่าหลักจากสัญญาเช่าหมดอายุอาจ
ส่งผลกระทบในด้านลบต่อการดําเนินงานของกองทุนรวม 

• ความผันผวนของอัตราค่าเช่า  
เนื่องจากรายได้หลักของกองทุนรวมมาจากรายได้ค่าเช่า ดังนั้น หากอัตราค่าเช่ามีความผันผวนจะมีผลกระทบถึงผล
ประกอบการของกองทุนรวม ท้ังนี้ ความผันผวนของอัตราค่าเช่าอาจมีสาเหตุมาจากการแข่งขนัที่สูงขึ้น หรือการได้รับ
ผลกระทบจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและความไม่ม่ันคงทางการเมือง 

10. บริษัทจัดการ ผู้บริหารของบริษัทจัดการ ผู้จัดการกองทุนรวม ผู้ดูแลผลประโยชน์ บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน ที่ปรึกษา 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคคลที่เก่ียวข้องของบุคคลดังกล่าว มีความสัมพันธ์กับเจ้าของ หรือผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการ
เช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ที่กองทุนรวมจะลงทุน หรือไม่ อย่างไร 
1. กองทุนรวมจะลงทุนในที่ดินและอาคารโรงงานต่างๆ ตามที่ปรากฎในตารางสรุปรายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุน ซ่ึงมี

บรษิัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช   
อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดิน
อุตสาหกรรม จํากัด ซ่ึงเปน็บริษัทท่ีมีบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ในเวลาที่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิและจดทะเบียนสิทธิการเช่าให้แก่กองทุนรวม ตามลําดับ 

2. กองทุนรวมจะแต่งตั้งบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) ให้ทําหน้าท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม
สําหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนทั้งหมด ซ่ึงถือเป็นการทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวข้องของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ 
แม้ว่ากองทุนรวมจะมีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ดําเนินการในเรื่องต่างๆ เกี่ยวกับการเช่าทรัพย์สิน แต่สําหรับ
การจัดหาผู้เช่าสําหรับโรงงานที่ว่างลง กองทุนรวมมีนโยบายที่จะกระจายและปรับปรุงข้อมูลสถานะของการเช่าให้แก่บริษัท
ตัวแทนนายหน้าต่างๆ ท่ีมีความเชี่ยวชาญในแต่ละกลุ่มลูกค้าให้ทราบข้อมูลเป็นระยะๆ ซ่ึงจะเป็นการช่วยเพิ่มโอกาสในการ
หาผู้เช่าให้แก่กองทุนรวมมากขึ้น โดยท่ีบริษัทจัดการไม่ต้องพึ่งผู้บริหารอสังหาริทรัพย์แต่เพียงอย่างเดียว 

3. บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช อีส
เทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม 
จํากัด และ/หรือบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับบุคคลดังกล่าว อาจลงทุนในหน่วยลงทุนไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่
จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

11. รายได้ที่กองทุนรวมนี้จะได้รับมีการประกัน หรือไม่ อย่างไร 
กองทุนรวมจะไม่มีการประกันรายได้ แต่อย่างไรก็ตาม บริษัทเจ้าของทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนจะชดเชยรายได้ส่วนต่างที่เกิด
จากการดําเนินงานให้แก่กองทุนรวมเป็นระยะเวลา 3 ปีนับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน โดยคิดค่าเช่าในอัตรา 205 
บาท/ตารางเมตร/เดือน ซ่ึงเมื่อคิดตามขนาดพื้นที่โรงงานทั้งหมด กองทุนรวมจะมีรายได้โดยรวมเท่ากับ 369,287,820 บาท/ปี 
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หากในปีใดกองทุนรวมมีรายได้รวมต่ํากว่า 369,287,820 บาท/ปี บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) จะดําเนินการให้
บริษัทเจ้าของทรัพย์สินชดเชยรายได้ส่วนต่างให้แก่กองทุนรวมจนเต็ม 369,287,820 บาท/ปี อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีบริษัทเจ้าของ
ทรัพย์สินไม่สามารถชดเชยรายได้ส่วนต่างให้แก่กองทุนรวมภายในระยะเวลาที่กองทุนรวมกําหนด บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน 
จํากัด (มหาชน) จะชดเชยรายได้ส่วนต่างดงักล่าวให้แก่กองทุนรวมทันทีท่ีได้รับแจ้งจากกองทุนรวม และหากในปีใดกองทุนรวมมี
รายได้รวมมากกว่า 369,287,820 บาท/ปี จะไม่มีการชดเชยรายได้ส่วนต่างให้แก่กองทุนรวม   

12. กองทุนรวมนี้มีนโยบายในการจ่ายเงินปันผลอย่างไร 
กองทุนรวมมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 ครั้ง 
(1) ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีกําไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่า               

ร้อยละ 90 ของกําไรสุทธิประจําปี 
ท้ังนี้ กําไรสุทธิดังกล่าวข้างต้น เป็นกําไรสุทธิท่ีไม่รวมกําไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากการประเมินราคาและการสอบทานการ
ประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

(2) ในกรณีท่ีกองทุนรวมมีกําไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด บริษัทจัดการอาจจ่ายเงินปันผลแกผู่้ถือหน่วยลงทุนจากกําไร
สะสมได้  

ท้ังนี้ ในการจ่ายเงินปันผลดังกล่าวต้องไม่ทําให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มขึ้น 
บริษัทจัดการจะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดังกล่าว ให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการ
จ่ายเงินปันผลนัน้ โดยกรณีท่ีบริษัทจัดการไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ในระยะเวลาดังกล่าว บรษิัทจัดการจะแจ้งให้ผู้ถือหน่วย
ลงทุนผ่านตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และหากบริษัท
จัดการไมส่ามารถจ่ายเงินปันผลให้กับผู้ถือหน่วยลงทุนได้ภายในระยะเวลาดังกล่าวอันเนื่องมาจากความผิดพลาดของบริษัท
จัดการเอง บริษัทจัดการจะชําระดอกเบี้ยไม่ตํ่ากว่าร้อยละเจ็ดครึ่งต่อปีนับแต่วันที่ครบกําหนดเวลานั้นจนถึงวันที่บริษัทจัดการ
จ่ายเงินปันผลให้กับผู้ถือหน่วยลงทุน 
เงื่อนไขเพิ่มเติม : 
ในการพิจารณาจา่ยเงินปันผล ถ้าเงินปันผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบัญชีมีมูลค่าตํ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท 
บริษทัจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายเงินปันผลในครั้งนั้นและให้ยกไปจ่ายเงินปันผลพร้อมกันในงวดสิ้นปีบัญชี  
หากคณะกรรมการ ก.ล.ต. สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมาย มีการแก้ไข
เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการจะดําเนินการให้เป็นไป
ตามนั้น โดยถือว่าได้รับความเห็นชอบจากผู้ถือหน่วยลงทุนแล้ว 
เงื่อนไข และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 
1. ในกรณีท่ีมีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่

จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด ยกเว้นกลุ่มบุคคลท่ีเป็นบุคคล ตามข้อ 14 (1) (ก) ของประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.               
ท่ี สน.25/2552 บริษัทจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบคุคลเดียวกันนั้น เฉพาะหน่วยลงทุนในส่วนที่            
เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด  

2. ในกรณีท่ีมีกลุ่มบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันเป็นบุคคล ตามข้อ 14 (1) (ก) ของประกาศสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ท่ี สน.25/2552 ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด บริษัท
จัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลดงักล่าว ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่
จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 
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3. ในกรณีท่ีมีบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวม เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่าย
ได้แล้วท้ังหมดไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่บริษัทจัดจําหน่ายรับหน่วยลงทุนดังกล่าว ตามสัญญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วย
ลงทุน บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลดังกล่าวตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของบุคคลนั้น 

4. บริษัทจัดการจะตรวจสอบหรือดําเนินการให้มีการตรวจสอบการถอืหน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนทุกราย รวมถึงกลุ่ม
บุคคลเดียวกัน หากปรากฏว่าบุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนรวมกันเกินอัตราท่ีกําหนด บริษัทจัดการจะปฏิบัติตามเงื่อนไข 
และวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนตามข้อ 1. ข้อ 2. และข้อ 3. 
สําหรับเงินปันผลส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่าอัตราที่กําหนด บริษัทจัดการจะยกให้เป็น
รายได้ของแผ่นดิน 

5. บรษิัทจัดการจะประกาศการจ่ายเงินปันผล วันปิดสมุดทะเบียน และอัตราเงินปันผล โดย 
1. ประกาศในหนังสือพิมพ์รายวัน อย่างน้อย 1 ฉบับ 
2. ปิดประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ ท่ีทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการทุกแห่ง 
3. ส่งหนังสือแจ้งผู้ถอืหน่วยลงทุนที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วย ณ วันปิดสมุดทะเบียน และผู้ดูแลผลประโยชน์ และแจ้ง

ข้อมลูผ่านตลาดหลักทรัพย์ 
6. บริษัทจัดการจะจ่ายเงินปันผลเป็นเงินโอนเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถอืหน่วยลงทุน หรือ เป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนาม

ผู้ถือหน่วยลงทุนตามชื่อและที่อยู่ท่ีปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุน 
7. ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยลงทุนไม่ใช้สิทธิขอรับเงินปันผลจํานวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ บริษัทจัดการจะไม่นําเงินปันผลจํานวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทุนรวม 
13. จุดเด่นในการลงทุน (Investment Highlight) ในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมนี้มีอะไรบ้าง 

การลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมนี้มีจุดเด่นน่าสนใจ ดังนี้ 

• เป็นการลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพ ต้ังอยู่ในทําเลที่ดี และได้รับสิทธิประโยชน์จากการส่งเสริมจากทางภาครัฐ 
กองทุนรวมจะเข้าลงทุนในโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่ารวม 104 โรงงาน พื้นที่ให้เช่ารวม 150,117 ตารางเมตร ต้ังอยู่ในนิคม
อุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรม 4 แห่งในประเทศไทย ได้แก่ นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบรุี นิคมอุตสาหกรรม
อีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) และนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ดอยู่ภายใต้การกํากับดูแลของการนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย (“กนอ.”) และเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรีอยู่ภายใต้การกํากับดูแลของกระทรวง 
มหาดไทยและกระทรวงอุตสาหกรรม ซ่ึงกําหนดให้ผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมต้องจัดหาระบบ
โครงสร้างพื้นฐาน สาธารณูปโภค และการบริการที่ได้มาตรฐานให้แก่ผู้ประกอบการที่ดําเนินงานอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม/เขต
ประกอบการอุตสาหกรรม นอกจากนี้รัฐบาลยังได้ให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี การอนญุาตให้บริษัทต่างประเทศครอบครอง
ท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรม และผ่อนผันกฎและข้อบังคับการอนุมัติต่างๆ โดยสิทธิประโยชน์
ดังกล่าวจะมีอยู่เฉพาะที่ดินที่ต้ังอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมและขึ้นอยู่กับนิคมอุตสาหกรรม/เขต
ประกอบการอุตสาหกรรมแต่ละแห่งนั้นๆ ด้วยปัจจัยข้างต้นจึงเปน็สิ่งจูงใจให้ผู้เช่าโรงงานในนิคมอุตสาหกรรม/เขต
ประกอบการอุตสาหกรรมแต่ละแห่งจะต่อสัญญาการเช่าโรงงานทีน่ิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมนั้นๆ เพื่อ
รกัษาสิทธิประโยชน์ดังกล่าว 

• อสังหาริมทรัพย์มีอัตราการเช่าสูง และมีผลการดําเนินการที่ดี  
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนนั้น ณ วันที่ 30 กันยายน 2556 อสังหาริมทรัพย์ท่ีมีการเปิดดําเนินการแล้วนั้นมี
อัตราการเช่าเฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 93 ซ่ึงหากพิจารณาร่วมกับข้อมูลท่ีผ่านมาของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว พบว่าผลการ
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ดําเนินการอยู่ในระดับท่ีดีมาโดยตลอด และหากพิจารณาถึงอัตราการเช่าในช่วง 3 ปีย้อนหลังล่าสุด จะเห็นว่าอัตราการเช่า
เฉลี่ยจะสูงถึงร้อยละ 87 โดยผู้เช่าท่ีเช่าอสังหาริมทรัพย์จะมีอายุคงเหลือเฉลี่ยประมาณ 2 ปี ซ่ึงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์คาด
ว่าผู้เช่าส่วนใหญ่จะทําการต่ออายุสัญญาเช่าต่อไปอีก เนื่องจากผู้เช่าส่วนใหญ่ได้ลงทุนติดต้ังเครื่องจักรและอุปกรณ์ในการ
ประกอบกิจการซ่ึงจะมีต้นทุนสูงในการเคลื่อนยา้ย อีกท้ังผู้เช่ายังคงต้องการได้รับสิทธิประโยชน์ท่ีภาครัฐมีให้กับนิคม
อุตสาหกรรมหรือเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหล่านั้นต่อไป 

• ผู้เช่ารายย่อยมีศักยภาพและมีความหลากหลาย  
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะเข้าลงทุนนั้นมีศักยภาพในการสร้างรายได้ท่ีดี นอกจากจะมีปัจจัยสนับสนุนในด้านของอัตรา
การเช่าและผลการดําเนินงานที่ดีแล้ว กลุ่มลูกค้าหรือผู้เช่าก็นับเป็นกลุ่มลูกค้าเป้าหมายท่ีมีศักยภาพและมีความหลากหลาย
ท้ังในแง่ของสัญชาติ และประเภทของธุรกิจ ซ่ึงหากพิจารณาด้านสัญชาติจะพบว่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนนั้น
รองรับความต้องการของลูกค้าได้จากหลากหลายประเทศ โดยจะเห็นได้จากสัดส่วนเกือบครึ่งเป็นกลุ่มผู้เช่าท่ีผสมผสานจาก
หลายประเทศ สําหรับประเทศที่เป็นกลุ่มผู้เช่าหลักคือ กลุ่มบริษัทจากประเทศญี่ปุ่น ซ่ึงเป็นกลุ่มอุปสงค์หลักของภาคธุรกิจนี้ 
และกลุ่มผู้เช่าท่ีเป็นอันดับรองลงมาคือกลุ่มบริษัทจากประเทศสิงคโปร์ ส่วนในแง่ของประเภทธุรกิจ กลุ่มผู้เช่าหลักก็คือกลุ่ม
ธุรกิจประเภทยานยนต์ ซ่ึงเป็นผลมาจากทําเลท่ีต้ังของทรัพย์สินที่เป็นพื้นที่เป้าหมายที่ใกล้เคียงกับเส้นทางขนส่ง ท่าเรือ และ
บริษัทท่ีเอื้อประโยชน์ซ่ึงกันและกัน  ด้วยศักยภาพและความหลากหลายในกลุ่มผู้เช่าดังกล่าว แสดงให้เห็นถึงความโดดเด่น
ของทรัพย์สินทั้งในแง่ของคุณภาพ ทําเลท่ีต้ัง และศักยภาพในการสร้างรายได้ 

• ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีประสบการณ์ท่ียาวนานและมีความชํานาญในการบริหารทรัพย์สินประเภทโรงงานให้เช่า 
บริษัทจัดการได้แต่งตั้งบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม ซ่ึงบริษัท 
เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) ถือเป็นบริษัทชั้นนําของประเทศไทยในการพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า โดยบริษัท
จัดต้ังขึ้นเมื่อวันที่ 15 สิงหาคม 2531 ได้จดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน (Listed Company) ในตลาดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทย และแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชน (Public Company) เมื่อวันที่ 12 กรกฎาคม 2536 มีความเชี่ยวชาญ
และประสบการณ์ในการบริหารอสังหารมิทรัพย์ โดยเฉพาะเกี่ยวกับนิคมอุตสาหกรรม และสาธาณูปโภคต่างๆ ท้ังนี้ได้
ดําเนินการในธุรกิจก่อสร้างโรงงานอุตสาหกรรมมาตรฐานสําเร็จรูป เพื่อขายหรือให้เช่าแก่ผู้ลงทุนในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรม
ต่างๆ มากว่า 20 ปี 
ปัจจุบันบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) มีท่ีดินและโรงงานสําเร็จรูปท่ีอยู่ภายใต้การบริหารจัดการ ซ่ึงตั้งอยู่ใน
นิคมอุตสาหกรรมและเขตประกอบการอุตสาหกรรมต่างๆ ได้แก่ นิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) นิคม
อุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี เขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด นิคม
อุตสาหกรรมเหมราชตะวันออก (มาบตาพุด) เขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชระยอง 

• โอกาสในการเติบโตจากการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินประเภทโรงงานให้เช่า 
เนื่องจากภาคอุตสาหกรรมเริ่มมีการฟื้นตัว ประกอบกับทิศทางธุรกิจโรงงานสําเร็จรูปให้เช่ายังคงมีความต้องการสูง และมี
อัตราการเช่าอยู่ในระดับท่ีดี แสดงให้เห็นถึงแนวโน้มท่ีดีขึ้นสําหรับภาคธุรกจินี้ อีกท้ัง บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด 
(มหาชน) เป็นหนึ่งในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ภาคอุตสาหกรรมชั้นนําของประเทศไทย ซ่ึงมีแผนการขยายโครงการและ
พัฒนาพื้นที่อื่นของบริษัท เพื่อพัฒนาเป็นอสังหาริมทรัพย์สําหรับภาคอุตสาหกรรมอย่างต่อเนื่อง ซ่ึงแสดงให้เห็นถึงโอกาสใน
การลงทุนเพิ่มเติมของกองทุนรวมในอนาคต นอกจากนี้กองทุนรวมยังมีโอกาสในการลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอุตสาหกรรมของบริษัทอื่นๆ ด้วยเช่นเดียวกัน 
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• ความได้เปรียบทางด้านทําเลท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุนในแต่ละนิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรม  
 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี 

 อยู่ใกล้โรงงานผูผ้ลิตชิ้นส่วนประกอบรถยนต์ ซ่ึงจะดึงดูดผู้ประกอบการต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องให้มาอยู่บริเวณนี้  
 อยู่ใกล้กับท่าเรือแหลมฉบัง ระยะทางประมาณ 37 กิโลเมตรซ่ึงส่งผลดีต่อการขนส่งสินค้า 

 อยู่ใกล้กับท่าเรือมาบตาพุด ระยะทางประมาณ 52 กิโลเมตรซ่ึงส่งผลดีต่อการขนส่งสินคา้ 
 ใกล้กับทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง (มอเตอร์เวย์) ซ่ึงเป็นถนนสายหลักและสามารถไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ        
ซ่ึงเป็นศูนย์กลางการบินและการขนส่งสินค้าในภูมิภาคอาเซียน 

 ภายในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรีมีพื้นที่เขตประกอบการเสรี (Freetrade Zone) เป็นพื้นที่ท่ีให้สิทธิ
ประโยชน์ทางภาษีและอากรแก่บริษัทต่างๆ ท่ีผลิตเพื่อส่งออก และเขตอุตสาหกรรมทั่วไป (General Industrial 
Zone) 

 มีความพร้อมของระบบโครงสร้างพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพ 

 มีระบบระบายน้ําท่ีมีประสิทธิภาพ ป้องกันการน้ําท่วม 
 นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) 

 อยู่ใกล้โรงงานผูผ้ลิตชิ้นส่วนประกอบรถยนต์ ซ่ึงจะดึงดูดผู้ประกอบการต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องให้มาอยู่บริเวณนี้ รวมถึง
ผู้ผลิตยานยนต์รายใหญ่ต้ังอยู่ในนิคมนี้ด้วย อย่างเช่น จีเอ็ม, มาสด้า, ฟอร์ด เป็นต้น 

 กลายเป็นศูนย์รวมอุตสาหกรรมครบวงจรที่ใหญ่ท่ีสุดในโลก โดยมีบริษัทผู้ผลติรถยนต์และอุตสาหกรรมต่อเนื่อง
รวมทั้งสิ้นกว่า 100 ราย โดยมีกําลังการผลิตคิดเป็น 1 ใน 3 ของกําลังการผลิตยานยนต์ท้ังหมดของประเทศไทย 

 ปัจจุบันมีพื้นที่นิคมรวมทั้งสิ้นประมาณ 9,150 ไร่ (3,660 เอเคอร์) โดยมีพื้นที่พัฒนาแล้วและกําลังพฒันาประมาณ 
8,560 ไร่ (3,424 เอเคอร์) 

 อยู่ใกล้กับท่าเรือแหลมฉบัง ระยะทางประมาณ 45 กิโลเมตรซ่ึงส่งผลดีต่อการขนส่งสินค้า 

 อยู่ใกล้กับท่าเรือมาบตาพุด ระยะทางประมาณ 49 กิโลเมตรซ่ึงส่งผลดีต่อการขนส่งสินค้า 
 ใกล้กับทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง (มอเตอร์เวย์) ซ่ึงเป็นถนนสายหลักและสามารถไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ          
ซ่ึงเป็นศูนย์กลางการบินและการขนส่งสินค้าในภูมิภาคอาเซียน 

 ภายในนิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) มีพื้นที่เขตประกอบการเสรี (Freetrade Zone) เป็นพื้นที่ท่ีให้
สิทธิประโยชน์ทางภาษีและอากรแก่บริษัทต่างๆ ท่ีผลิตเพื่อส่งออก และเขตอุตสาหกรรมทั่วไป (General 
Industrial Zone) 

 มีความพร้อมของระบบโครงสร้างพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพ 
 มีระบบระบายน้ําท่ีมีประสิทธิภาพ ป้องกันการน้ําท่วม 

 นิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด 

 อยู่ใกล้โรงงานผูผ้ลิตชิ้นส่วนประกอบรถยนต์ ซ่ึงจะดึงดูดผู้ประกอบการต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องให้มาอยู่บริเวณนี้ รวมถึง
ผู้ผลิตยานยนต์รายใหญ่ต้ังอยู่ในนิคมนี้ด้วย อย่างเช่น ซูซูกิ, ฟอร์ด เป็นต้น รวมถึงกลุ่มไทยซัมมิท ซ่ึงเป็นผู้ผลิต
อะไหล่รถยนต์ท่ีใหญ่ท่ีสุดในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
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 พื้นที่ส่วนใหญ่ต้ังอยู่ในจังหวัดระยอง และมีพื้นที่บางส่วนอยู่ในจังหวัดชลบุรี มีพื่นที่บางส่วนติดต่อกับนิคม
อุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) มีเส้นทางรถยนต์ติดต่อกันโดยตรงระหว่าง 2 นิคม 

 โดยมีกลุ่มเป้าหมายเป็นบริษัทผู้ผลิตรถยนต์ 
 มีพื้นที่ประมาณ 8,350 ไร่ (3,340 เอคเคอร์) โดยมีพื้นที่พัฒนาแล้วและพื้นที่กําลังพัฒนาประมาณ 7,900 ไร่ 

 อยู่ใกล้กับท่าเรือแหลมฉบัง ระยะทางประมาณ 37 กิโลเมตรซ่ึงส่งผลดีต่อการขนส่งสินค้า 
 อยู่ใกล้กับท่าเรือมาบตาพุด ระยะทางประมาณ 54 กิโลเมตรซ่ึงส่งผลดีต่อการขนส่งสินค้า 
 ใกล้กับทางหลวงพิเศษระหว่างเมือง (มอเตอร์เวย์) ซ่ึงเป็นถนนสายหลักและสามารถไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ             
ซ่ึงเป็นศูนย์กลางการบินและการขนส่งสินค้าในภูมิภาคอาเซียน 

 ภายในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด มีพื้นที่เขตประกอบการเสรี (Freetrade Zone) เป็นพื้นที่ท่ีให้
สิทธิประโยชน์ทางภาษีและอากรแก่บริษัทต่างๆ ท่ีผลิตเพื่อส่งออก และเขตอุตสาหกรรมทั่วไป (General 
Industrial Zone) 

 มีความพร้อมของระบบโครงสร้างพื้นฐานที่มีประสิทธิภาพ 
 มีระบบระบายน้ําท่ีมีประสิทธิภาพ ป้องกันการน้ําท่วม 

 เขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี 
 ใกล้กับทางหลวงสายหลักหมายเลข 1 ถนนพหลโยธิน ซ่ึงเป็นถนนสายหลักและสามารถไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ 
ซ่ึงเป็นศูนย์กลางการบินและการขนส่งสินค้าในภูมิภาคอาเซียน ระยะทางประมาณ 97 กิโลเมตร 

 เป็นเขตประกอบการอุตสาหกรรมเพื่อรองรับอุตสาหกรรมที่เกี่ยวข้องกับวัสดุและอุปกรณ์ก่อสร้าง เซรามิค 
กระดาษและบรรจุภัณฑ์ โลหะและไฟฟ้า 

 มีพื้นที่ประมาณ 3,700 ไร่ (1,480 เอเคอร์) 
 ต้ังอยู่ใกล้กับกรุงเทพฯ ระยะทางประมาณ 76 กิโลเมตร 

 มีโครงสร้างพื้นฐานทางอุตสาหกรรมและระบบการสื่อสารที่มีคุณภาพสูง และน้ําท่ีบริบูรณ์จากเขื่อนป่าสักชลสิทธ์ิ
กว่า 80 ล้านลูกบาศก์เมตร  

 ระบบป้องกันน้ําท่วม มีคั้นดินสูงกว่า 2 เมตร รอบลอ้มเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี 
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ข้อมูลข้อมูลที่ที่ควรควรรู้เก่ียวกับรู้เก่ียวกับการลงทุนการลงทุน  

Q: ท่านต้องลงทุนเป็นจํานวนเงินเท่าใด และคํานวณเป็นหน่วยลงทุนได้อย่างไร 
A: มูลค่าขั้นต่ําของการจองซื้อ 1,000 บาท และหากต้องการคํานวณเป็นหน่วยลงทุนได้ โดยนําจํานวนเงินที่จองซ้ือหน่วยลงทุนหาร

ด้วยราคาขายหน่วยลงทุน เช่น หากผู้ลงทุนจองซื้อหน่วยลงทุนเป็นจํานวนเงิน 10,000 บาท ราคาขายหน่วยลงทุนเท่ากับ 10.00 
บาทต่อหน่วย ผู้ลงทุนจะได้รับจํานวนหน่วยลงทุนเท่ากับ 1,000 หน่วย (10,000/10.00) 

Q: ท่านจะลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมนี้ได้อยา่งไร 
A: ผู้ลงทุนสามารถซื้อหน่วยลงทุนสําหรับการเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรกได้ระหว่างวันที่ 16 - 23 ธันวาคม 2556 ในระหว่างเวลา

ทําการ ในกรณีท่ีชําระเป็นเช็คหรือดราฟท์ ผู้ลงทุนสามารถซื้อหน่วยลงทุนได้ระหว่างวันที่ 16 – 20 ธันวาคม 2556 ก่อนเวลา 
12.00 น. โดยบริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะรับเงินสดในวันที่ 23 ธันวาคม 2556 โดยจองซ้ือหน่วยลงทุน ได้ท่ี  

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 

- สํานักงานใหญ่เลขที่ 199 อาคารคอลัมน์ทาวเวอร์ ชั้น จี และชั้น 21 - 23 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 โทรศัทพ์ 0-2649-2000 โทรสาร 0-2649-2100  

- สํานักงานสาขาเซ็นทรัลพลาซา แจ้งวัฒนะ ชั้น 4 (ห้องเลขที่ 440/1) เลขที่ 99 หมู่ 2 ถนนแจ้งวัฒนะ ตําบล
บางตลาด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุร ี11120 โทรศัพท์ 0-2835-3055-7 โทรสาร 0-2101-0765 

- สํานักงานสาขาขอนแก่น ชั้น1 ศูนย์อาหารและบริการ 1 (คอมเพล็กซ์) มหาวิทยาลัยขอนแก่น เลขที่ 123 
ถนนมิตรภาพ ตําบลในเมือง อําเภอเมือง จังหวัดขอนแก่น 40002 โทรศัพท์ 043-204-014-16 

ผู้สนใจลงทุนสามารถขอรับหนังสือชี้ชวนส่วนสรุปข้อมูลสําคัญหรือส่วนข้อมูลโครงการ ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุน (เฉพาะผู้จองซ้ือ
หน่วยลงทุนที่ไม่เคยเปิดบญัชีกับบริษัทจัดการมาก่อน) และใบคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุนได้ท่ีท่ีทําการทุกแห่งของบริษัทจัดการหรือจาก
เว็บไซต์ของบริษัทจัดการ (www.mfcfund.com) และ ณ สถานที่ติดต่อทุกแห่งที่ใช้ในการซื้อหน่วยลงทุนของผู้จัดจําหน่าย   
และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ทุกวันทําการ ในระหว่างเวลาทําการ  
วิธีการจองซื้อหน่วยลงทุน 
ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนสามารถจองซื้อหน่วยลงทุนด้วยตัวเองที่บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัด
จําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยยลงทุน (ถ้ามี) โดยกรอกรายละเอียดต่างๆ ใบคําขอเปิดบัญชีกองทุน (กรณีท่ีผู้จอง
ซ้ือหน่วยลงทุนไม่เคยเปิดบัญชีกับบริษัทจัดการมาก่อน) และใบคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุนให้ครบถ้วนชัดเจน แล้วนําใบคําขอเปิดบัญชี
กองทุน (ถ้ามี) และใบคําสั่งซ้ือหน่วยลงทุนที่กรอกรายละเอียดครบถ้วนแล้วและเอกสารหลักฐาน เช่น สําเนาบัตรประจําตัว
ประชาชน (สําหรับบุคคลธรรมดา) หรือหนังสือรับรองกระทรวงพาณิชย์และหนังสือมอบอํานาจ พร้อมตัวอย่างลายมือชื่อผู้มี
อํานาจลงนาม (สําหรับนิติบุคคล) เป็นต้น พร้อมทั้งเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนเต็มจํานวนไปที่บริษัทจัดการ และ/หรือ               
ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยยลงทุน (ถ้ามี) หรือสามารถสั่งซ้ือหน่วย
ลงทนุทางโทรสารได้สําหรับผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนที่มีบัญชีกองทุนกับบริษัทจัดการแล้ว  
ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนที่มีถิ่นฐานอยู่ในต่างประเทศจะต้องเป็นผู้รับภาระในเรื่องของข้อกําหนด กฎระเบียบ และภาษีต่างๆ ท่ี
เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเอง 
หลังจากที่บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหนว่ย
ลงทุน (ถ้ามี) ได้รับชําระเงินค่าซ้ือหน่วยลงทุนจากผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนแล้ว บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ    
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ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) จะออกหลักฐานการรับเงิน และสําเนาใบคําสั่งซ้ือ
หน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนไว้เป็นหลักฐาน  
การจองซื้อหน่วยลงทุนจะสมบูรณ์ก็ต่อเมื่อบริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกันการจัดจําหน่าย      
และ/หรือผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ได้เรียกเก็บเงินตามเช็ค ดราฟท์ หรือคําสั่งหักบัญชีธนาคาร และได้รับเงินค่าจอง
ซ้ือหน่วยลงทุนเต็มตามจํานวนแล้ว สิทธิของผู้ถือหน่วยลงทุนจะเกิดขึ้น หลังจากที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บันทึกข้อมูลการซ้ือ
หน่วยลงทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนลงในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนแล้วเท่านั้น 
ผู้จองซ้ือที่ได้ชําระเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนแล้ว จะเพิกถอนการจองซื้อหน่วยลงทุนและขอคืนเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนไม่ได้ 
นอกจากนี้ หากผู้ลงทุนต้องการขายคืนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตลาดเงินภายใต้การบริหารจัดการของบริษัทจัดการเพื่อจอง
ซ้ือกองทุนนี้ ผู้ลงทุนจะต้องส่งคําสั่งซ้ือล่วงหน้า 1 วันก่อนวันสุดท้ายของการเปิดเสนอขายครั้งแรก 

Q: ท่านสามารถชําระเงินค่าจองซื้อหน่วยลงทุนได้อย่างไร 
A: ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนสามารถชําระเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุนได้ท่ีบริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้รับประกัน

การจัดจําหน่าย และ/หรือ ผู้สนับสนุนการขายหน่วยลงทุน (ถ้ามี) ภายในระยะเวลาเสนอขายครั้งแรก โดยชําระเป็นเงินสด เช็ค 
ดราฟท์ หรือคําสั่งหักบัญชีธนาคาร ท่ีสามารถเรียกเก็บเงินได้ในเขตหักบัญชีเดียวกันกับสํานักงานที่รับการจองซ้ือภายในวันที่จอง
ซ้ือเท่านั้น โดยเช็คหรือดราฟท์ดังกล่าวจะต้องลงวันที่ท่ีจองซ้ือและขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนาม “บัญชีจองซื้อหน่วยลงทุน
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เอ็มเอฟซี” ซ่ึงเป็นบัญชีประเภทออมทรพัย์ ท่ีบริษัทจัดการเปิดไว้เพื่อรับเงินค่าจองซ้ือหน่วยลงทุน 

Q: การจัดสรรหน่วยลงทุนเป็นอย่างไร 
A: บริษัทจัดการจะดําเนินการจัดสรรหน่วยลงทุนในการเสนอขายครั้งแรกตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในข้อนี้ ท้ังนี้ 

ในกรณีท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอํานาจตามกฎหมายได้แก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 
ประกาศ กําหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะดําเนินการให้เป็นไปตามนั้น 
นอกจากนั้น ในกรณีท่ีบริษัทจัดการเห็นว่าการเสนอขายหน่วยลงทุนในครั้งนี้อาจมีปัญหา อุปสรรค หรือข้อจํากัดในการ
ดําเนินการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิในการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดการจองซื้อและการจัดสรรหน่วยลงทุนตามที่ระบุไว้ใน
โครงการตามความเหมาะสม ท้ังนี้ เพื่อให้การเสนอขายหน่วยลงทุนในครั้งนี้ประสบความสําเร็จสูงสุด 
ภายใต้หลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่ระบุไว้ในข้อนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนที่จองซื้อและได้ชําระเงินค่าจองซ้ือ
หน่วยลงทุนเต็มตามจํานวนที่จองซ้ือแล้ว ในกรณีท่ีจํานวนเงินค่าจองซ้ือที่ระบุในใบจองซื้อหน่วยลงทุนไม่ตรงกับจํานวนเงินที่
บริษัทจัดการ และ/หรือ ผู้จัดจําหน่าย (ถ้ามี) ได้รับชําระ บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้ตามจํานวนเงินค่าจองซื้อที่ได้รับ
ชําระเป็นเกณฑ์ 

วิธีการจัดสรรหน่วยลงทุน 
(1) ในกรณีท่ีบริษัทจัดการระดมทุนได้ตํ่ากว่าจํานวนเงนิทุนของโครงการ จนอาจเป็นเหตุให้กองทุนรวมไม่สามารถลงทุนได้ 

บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะพิจารณาและกําหนดขนาดของกองทุนรวมที่จะนําไปจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุน
รวม และพิจารณาเลือกลงทุนในทรัพย์สินบางส่วนได้ตามที่บริษัทจัดการเห็นสมควร (รายละเอียดการเลือกลงทุนในทรัพย์สิน
จะอยู่ข้อ 4. “นโยบายการลงทุน”) โดยคํานึงถึงผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทุนรวมเป็นสําคัญ โดยบริษัทจัดการอาจจะมี
การพิจารณาจัดสรรหน่วยลงทุนและคืนเงินค่าจองซ้ือบางส่วนให้แก่ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนได้  
อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีบริษัทจัดการระดมทุนได้ตํ่ากว่าจํานวนเงินทุนของโครงการ บริษัทจัดการอาจเลือกที่จะไม่ดําเนินการ
ลงทุนใดๆ ตามวรรคแรกก็ได้ และเลิกกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะยกเลิกการจัดต้ังกองทุนรวมและคืนเงินทุนให้แก่ผู้จอง
ซ้ือหน่วยลงทุน 
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(2) บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 1 และผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 2 ภายใต้หลักเกณฑ์ และเงื่อนไข ดังต่อไปนี้ 
(2.1) การจัดสรรหน่วยลงทุนแก่ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 1 

ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 1 หมายถึง ผู้จองซ้ือพิเศษ หรือเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ท่ี
กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว  
บริษัทจัดการจะทําการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 1 รวมกันไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่
จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด เว้นแต่เป็นกรณีท่ีได้รับยกเว้นตามข้อ (2.3) หรือ (2.4)  
ท้ังนี้ บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่เจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า และผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ท่ี
กองทุนรวมจะลงทุน หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าวรวมกันได้ไม่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุน
ท่ีจําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 
บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 1 ดังนี้ 
(2.1.1) จัดสรรให้แก่ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 1 ตามลําดับการจองซ้ือ (First come first serve) 
(2.1.2) ในกรณีท่ีผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 1 ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุนตามข้อ (2.1.1) แล้ว บริษัทจัดการจะไม่เสนอขายและ

จัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 2 ให้บุคคลดังกล่าวอีก เว้นแต่เป็นการจัดสรรหน่วยลงทุนที่
เหลือจากการจองซื้อของผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 2  

(2.2) การจัดสรรหน่วยลงทุนแก่ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 2 
ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 2 หมายถึง ผู้จองซ้ือทั่วไป และผู้จองซื้อประเภทกองทนุ 
บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 2 ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
(ก) เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้จองซ้ือทั่วไปเป็นจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่าย

ได้แล้วท้ังหมด 
(ข) เสนอขายและจัดสรรให้แก่ผู้จองซ้ือทั่วไปและผู้จองซ้ือประเภทกองทุนเป็นจํานวนรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 

50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 
เว้นแต่เป็นกรณีท่ีได้รับยกเว้นตามข้อ (2.3) หรือ (2.4) ท้ังนี้ ภายใต้หลักเกณฑ์และเงื่อนไข ดังต่อไปนี้ 
(2.2.1) จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนกลุ่มท่ี 2 ท่ีเป็นผู้จองซ้ือทั่วไปทุกรายในจํานวนเงินจองซื้อหน่วยลงทุนขัน้

ตํ่าสุดก่อน (Small lot first) หลังจากนั้นจึงจะจัดสรรเพิ่มเป็นจํานวนทวีคูณของ 100 บาท ให้แก่ผู้ลงทุนกลุ่ม
ท่ี 2 ท่ีเป็นผู้จองซ้ือทั่วไปทุกรายวนเป็นรอบไปเรื่อยๆ จนกว่าจะครบตามจํานวนเงินทุนของโครงการที่เสนอ
ขาย โดยหากผู้จองซ้ือทําการจองซื้อมากกว่า 1 บัญชี บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะจัดสรรให้เพียงบัญชี
เดียวท่ีมีการจองซื้อสูงสุดเท่านั้น 

(2.2.2) การจัดสรรหน่วยลงทุนให้อยู่ในดุลยพินิจของบริษัทจัดการ ในกรณีท่ีผู้จองซ้ือในจํานวนเงินที่เท่ากัน และมี
หน่วยลงทุนไม่เพียงพอต่อการจัดสรร บริษัทจัดการจะพิจารณาจดัสรรให้แก่ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนดังกล่าวโดย
วิธีสุ่มรายชื่อโดยคอมพิวเตอร์ (Random) 

(2.2.3) สําหรับผู้จองซ้ือประเภทกองทุน บริษัทจัดการจะจัดสรรตามจํานวนที่จองซ้ือ แต่อย่างไรก็ตาม หากผู้จองซ้ือ
ประเภทกองทุนมีจํานวนเกินร้อยละ 25 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด บริษัทจัดการขอ
สงวนสิทธิท่ีจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซ้ือประเภทกองทุนตามสัดส่วนของจํานวนที่จองซ้ือ ซ่ึงเมื่อรวม
กับจํานวนหน่วยลงทุนที่จัดสรรให้แก่ผู้จองซ้ือทั่วไปแล้วจะมีจํานวนหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 
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(2.3) ในกรณีท่ีผู้จองซ้ือพิเศษได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุน ตาม (2.1) แล้ว บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทุนในส่วนของผู้จองซ้ือทั่วไปและผู้จองซ้ือประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดังกล่าวอกีได้ก็ต่อเมื่อเป็นการเสนอขายและ
จัดสรรหน่วยลงทุนที่เหลือจากการจองซื้อของผู้จองซ้ือทั่วไปและผู้จองซ้ือประเภทกองทุน 

(2.4) ในกรณีท่ีเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน หรอืกลุ่มบุคคล
เดียวกันของบุคคลดังกล่าว ได้รับการจัดสรรหน่วยลงทุน ตาม (2.1) แล้ว บริษัทจัดการจะเสนอขายและจัดสรรหน่วย
ลงทุนในส่วนของผู้จองซ้ือทั่วไปและผู้จองซ้ือประเภทกองทุนให้แก่บุคคลดังกล่าวอกีได้ก็ต่อเมื่อเป็นการเสนอขายและ
จัดสรรหน่วยลงทุนในส่วนของผู้จองซ้ือทั่วไปและผู้จองซ้ือประเภทกองทุนที่เหลือจากการจองซื้อของผู้จองซ้ือทั่วไป 
ผู้จองซ้ือประเภทกองทุน และผู้จองซื้อพิเศษตาม (2.3) 

(3) ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนรับรองที่จะซ้ือหน่วยลงทุนตามจํานวนที่จองซื้อ หรือตามจํานวนที่ได้รับการจัดสรร โดยไม่เปลี่ยนแปลง
หรือเพิกถอนการจองซื้อหน่วยลงทุนดังกล่าว และยินยอมรับคืนเงินในกรณีท่ีไม่ได้รับการจัดสรร 

(4) ในกรณีท่ีบริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่าเพื่อเป็นการรักษาผลประโยชน์ของกองทุนรวม หรือผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วย
ลงทุนโดยรวม หรือชื่อเสียง หรือความรับผิดชอบทางกฎหมายของบริษัทจัดการ บริษัทจัดการขอสงวนสิทธิท่ีจะจัดสรร
หรือไม่จัดสรรหน่วยลงทุนแต่บางส่วนหรือทั้งหมดก็ได้ โดยไม่จําเป็นต้องแจ้งให้ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนทราบล่วงหน้า 

(5) สิทธิของผู้ถือหน่วยลงทุนจะเกิดขึ้นหลังจากที่นายทะเบียนหน่วยลงทุนได้บันทึกข้อมูลการจัดสรรหน่วยลงทุนของผู้จองซ้ือใน
สมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยลงทุนแล้วเท่านั้น โดยบริษัทจัดการ และ/หรือ นายทะเบียนหน่วยลงทุนจะออกและจัดส่งเอกสาร
แสดงสิทธิในหน่วยลงทุนให้แก่ผู้จองซ้ือหน่วยลงทุนโดยทางไปรษณีย์ ภายใน 30 วันนับต้ังแต่วันถัดจากวันจดทะเบียนกอง
ทรัพย์สินเป็นกองทุนรวม 

Q: กองทนุรวมนี้มีข้อจํากัดในการจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใด หรือไม่ อย่างไร 
A: ในการเสนอขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะจัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่ผู้ลงทุนตามหลักเกณฑ์ท่ีสํานักงานคณะ 

กรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดดังนี้ 
1. จัดสรรหน่วยลงทุนให้แก่บุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่

จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด ยกเว้นเป็นกรณี ดังต่อไปนี้ 
(1) เป็นบุคคลดังต่อไปนี้ซ่ึงถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกินร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

(ก) กองทุนบําเหน็จบํานาญข้าราชการ กองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ หรือกองทุนรวมเพื่อผู้ลงทุนทั่วไป  
(ข) นิติบุคคลท่ีจัดต้ังขึ้นตามกฎหมายไทยซึ่งไม่อยู่ภายใต้บังคับต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล   
(ค) บุคคลอื่นใดที่ได้รับการผ่อนผันจากสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เมื่อมีเหตุจําเป็นและสมควร 

(2) เป็นบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนซ่ึงรับหน่วยลงทุนไว้ตามสัญญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน โดยบริษัทจัด
จําหน่ายหน่วยลงทุนถือหน่วยลงทุนที่รับไว้ในส่วนท่ีเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมดไม่เกิน 
1 ปีนับแต่วันที่บริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุนรบัหน่วยลงทุนดังกล่าว 

2. จัดสรรหน่วยลงทุนให้กับเจ้าของ ผู้ให้เช่า ผู้โอนสิทธิการเช่า หรือผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน หรือ
กลุ่มบุคคลเดียวกันกับบุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนรวมกันได้ไม่เกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้ว
ท้ังหมด 

3. หากกองทุนรวมมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะดังนี้ กองทุนรวมต้องมีผู้ลงทุนต่างด้าวถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกิน 
ร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด   
(1) ลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน หรือ 
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(2) ลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ท้ังนี้ เมื่อคํานวณพื้นที่ห้องชุดท่ีกองทุนรวมลงทุนรวมกับพื้นที่ห้องชุดท่ีถือ
กรรมสิทธ์ิโดยผู้ลงทุนต่างด้าวในอาคารเดียวกันอยู่ก่อนแล้วคิดเป็นสัดส่วนเกินร้อยละ 49 ของพื้นที่ห้องชุดท้ังหมดใน
อาคารชุดนั้น 

Q: ข้อจํากัดสิทธิของผู้ถือหน่วยลงทุนที่ถือหน่วยลงทุน เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วทั้งหมดมี
อะไรบ้าง 

A: 1. ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยลงทุน เกินกว่า 1 ใน 3 ของ
จํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด บริษัทจัดการจะดําเนินการ ดังต่อไปนี้ 
(1) รายงานต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแต่วันที่บริษัทจัดการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุดังกล่าว   
(2) ในการขอมติจากผู้ถือหนว่ยลงทุนในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้น

ในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด รวมในจํานวนเสียงในการขอมติ   
(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นในส่วนที่เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้

แล้วท้ังหมด  
(4) แจ้งให้บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันจําหน่ายหน่วยลงทุนส่วนที่บุคคลดังกล่าว ถือเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วย

ลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด 
2. ในกรณีท่ีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุน เกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้ว

ท้ังหมดเป็นบุคคลที่ได้รับยกเว้น บริษัทจัดการจะดําเนินการดังต่อไปนี้ 
(1) รายงานต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแต่วันที่บริษัทจัดการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุดังกล่าว  
(2) ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะไม่นับคะแนนเสียงของบุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้น

ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมดรวมในจํานวนเสียงในการขอมติ 
(3) ไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้น ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่าย

ได้แล้วท้ังหมด  
(4) แจ้งให้บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดยีวกันจําหน่ายหน่วยลงทุน ในส่วนที่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่

จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด  
3. ในกรณีท่ีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดที่ถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้ว

ท้ังหมดเป็นบริษัทจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ซ่ึงรับหน่วยลงทุนไว้ตามสัญญารับประกันการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน บริษัท
จัดการจะดําเนินการดังต่อไปนี้ ในช่วงระยะเวลาที่บุคคลดังกล่าวถือหน่วยลงทุนที่รับไว้ตามสัญญารับประกันการจัดจําหน่าย
หน่วยลงทุน แต่ท้ังนี้ไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันที่รับหน่วยลงทุนดังกล่าว 
(1) รายงานต่อสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทําการนับแต่วันที่บริษัทจัดการรู้หรือควรรู้ถึงเหตุดังกล่าว 
(2) ในการขอมติจากผู้ถือหน่วยลงทุนในเรื่องใดๆ บริษัทจัดการจะนับคะแนนเสียงของบุคคลดงักล่าวได้เฉพาะในส่วนที่     

ไม่เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด  
(3) จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลดังกล่าวตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของบุคคลนั้น 

4. ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงแก่บริษัทจัดการว่าผู้ท่ีเคยเป็นเจ้าของหรือผู้โอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ ผู้ให้เช่าหรือผู้ให้
สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ และกลุ่มบุคคลเดียวกันของบุคคลดังกล่าว ถือหน่วยลงทุนรวมกันเกิน 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด บริษัทจัดการจะปฏิบัติ ตามข้อ 1. โดยอนุโลม 
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5. การพิจารณาความเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกัน ตามข้อ 1. ถึงข้อ 4. ให้เป็นไปตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกํากบั
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการจัดต้ังกองทุนรวมและการเข้าทําสัญญารับจัดการกองทุนส่วนบุคคล 

6. เงินปันผลส่วนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ตามข้อ 1 (3) ข้อ 2 (3) และข้อ 4 บริษัทจัดการจะยกเงินปันผลส่วนดังกล่าว
ให้เป็นรายได้ของแผ่นดินโดยถือว่าผู้ถือหน่วยลงทุนทั้งปวงรับทราบและยินยอมให้ดําเนนิการแล้ว และในระหว่างที่บริษัท
จัดการยังมิได้ดําเนินการดังกล่าว บริษัทจัดการจะจัดทําบัญชีและแยกเงินปันผลส่วนดังกล่าวออกจากทรัพย์สินอื่นของ
กองทุนรวมโดยไม่นํามารวมคํานวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม   

7. ในกรณีท่ีปรากฏพฤติการณ์ว่าบริษัทจัดการดําเนินการใดๆ หรือบุคคลใดถือหน่วยลงทุนโดยรู้เห็นหรือตกลงกับบุคคลอ่ืน อัน
เป็นการปกปิดหรืออําพรางลักษณะที่แท้จริงในการถือหน่วยลงทุนของบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดท่ีประสงค์จะถือ
หน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจเพิกถอน
การอนุมัติให้จัดต้ังและจัดการกองทุนรวม 

Q: กองทุนรวมจะต้องยื่นขอจดทะเบียนหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ภายในเมื่อไร 
A: บริษัทจัดการจะดําเนินการยื่นคําขอต่อตลาดหลักทรัพย์ เพื่อขอให้พิจารณารับหน่วยลงทุนของกองทุนรวมเป็นหลักทรัพย์จด

ทะเบียนภายใน 30 วันนับแต่วันจดทะเบียนกองทุนรวม  
Q: ในกรณีปกติ ภายหลังการเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก ท่านจะสามารถซื้อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมนี้ได้อย่างไร 
A: บริษัทจัดการจะนําหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ เพื่อให้หน่วยลงทุนนั้นมีสภาพ

คล่อง ดังนั้น ผู้ลงทุนสามารถซื้อขายหน่วยลงทุนของกองทุนรวมนี้ผ่านระบบการซื้อขายของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
โดยในการซื้อขายหน่วยลงทุน ผู้ลงทุนจะต้องเปิดบัญชีซ้ือขายหลักทรัพย์กับบริษัทหลักทรัพย์ท่ีเป็นนายหน้าซ้ือขายหลักทรัพย์
เช่นเดียวกับการซ้ือขายหุ้น ท้ังนี้ ราคาซ้ือขายหน่วยลงทุนจะเป็นไปตามราคาตลาดที่ขึ้นอยู่กับความต้องการซื้อหรือขายของผู้ถือ
หน่วยลงทุนขณะนั้นๆ ซ่ึงอาจจะสูงหรือต่ํากว่าราคาที่ผู้ถือหน่วยลงทุนซ้ือมา หรือในบางช่วงเวลาหน่วยลงทุนดังกล่าวอาจไม่มี
สภาพคล่องได้  
เนื่องจากกองทุนรวมมีข้อจํากัดการถือหน่วยลงทุนของผู้ลงทุนต่างด้าวให้ถือหน่วยลงทุนได้ไม่เกินร้อยละ 49 ของจํานวนหน่วย
ลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด บริษัทจัดการในฐานะนายทะเบียนหน่วยลงทุนจึงมีขั้นตอนการควบคุมการถือหน่วยลงทุนของ             
ผู้ลงทุนต่างด้าวให้ถือหน่วยลงทุนไม่เกินสัดส่วนดังกล่าว ดังนั้น ผู้ลงทุนต่างด้าวท่ีจะซ้ือขายหน่วยลงทุนจะมีขั้นตอนและอาจใช้
ระยะเวลาดําเนินการมากกว่าผู้ลงทุนไทย ซ่ึงผู้ลงทุนต่างด้าวสามารถสอบถามข้อมูลดังกล่าวได้จากบริษัทจัดการ 

Q: ท่านจะทราบมูลค่าหน่วยลงทุนของท่านได้อย่างไร 
A: ผู้ลงทุนสามารถทราบข้อมูลเกี่ยวกับมูลค่าหน่วยลงทุนของวันสุดท้ายของเดอืนได้ท่ี 

- เว็บไซต์ของบริษัทจัดการ ท่ี www.mfcfund.com 
- หนังสือพิมพ์รายวัน อย่างน้อย 1 ฉบับ เช่น หนังสือพิมพ์ผู้จัดการรายวัน เป็นต้น 

Q: ใครทําหน้าที่เป็นผู้เก็บรักษาทรัพย์สินและดูแลบริษัทจัดการให้ปฏิบัติตามข้อกําหนดการลงทุนที่ตกลงไว้ 
A: ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

อาคารธนาคารกสิกรไทย สํานักพหลโยธิน ชั้น 11 เลขที่ 400/22 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 10400 
โทรศัพท์ 0-2470-3200-1 โทรสาร 0-2470-1996-7 
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Q: ใครทําหน้าที่เป็นผู้บริหารหรือจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนรวมได้มาจากการลงทุน 
A: บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) 

เลขที่ 9 อาคารยูเอ็มทาวเวอร์ ชั้น 18 ถนนรามคําแหง สวนหลวง กรุงเทพฯ 10250 
Q: ใครทําหน้าที่เป็นผู้ประเมินค่าทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุน 
A: บริษัท เค.ที.แอพไพรซัล จํากัด 

เลขที่ 147-148 ซอยปลูกจิต ถนนพระราม 4 แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330  
โทรศัพท์ 0-2655-8330 โทรสาร 0-2654-3945 
บริษัท ซีพีเอ็ม แคปปิทัล จํากัด 
เลขที่ 976/10 ซอยโรงพยาบาลพระราม 9 ถนนพระรามเก้า แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพฯ 10310  
โทรศัพท์ 0-2641-5775-6 โทรสาร 0-2641-5735   

Q: ใครเป็นผู้ตรวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมนี้ 
A: นางขวัญใจ เกียรติกังวาลไกล หรือ นายอนุสรณ์ เกียรติกังวาลไกล  

บริษัท เอเอสวี แอนด์ แอสโซซิเอทส์ จํากัด  
เลขที่ 47 ซอย 53 ถนนพระราม 3 แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพฯ 10120  
โทรศัพท์ 0-2294-8504 โทรสาร 0-2294-2345 

Q: ใครเป็นผู้ดูแลปรับปรุงรายชื่อผู้ถือหน่วยลงทุนเพื่อให้การชําระเงินและจัดสรรหน่วยลงทุนแก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเป็นไปอย่าง
ถูกต้อง  

A: บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 
เลขที่ 199 อาคารคอลัมน์ทาวเวอร์ ชั้น G และ ชั้น 21 - 23 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทรศัพท์ 0-2649-2000 โทรสาร 0-2649-2100 

Q: หากท่านต้องการร้องเรียนจะทําได้อย่างไร 
A: ผู้ลงทุนสามารถร้องเรียน ได้ท่ี 

- บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) โทรศัพท์ 0-2649-2000 หรือ www.mfcfund.com 
- สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. (Help Center) โทรศัพท์ 0-2263-6000 หรือ www.sec.or.th 
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ความเสี่ยงในการลงทนุความเสี่ยงในการลงทนุของกองทุนรวมของกองทุนรวม  

ผู้ลงทุนควรศึกษาปัจจัยความเสี่ยงของกองทุนรวมอย่างละเอียดก่อนการตัดสินใจลงทุน ความเสี่ยงอันเป็นผลมาจากปัจจัยหลาย
ประการ ซ่ึงรวมถึงปัจจัยความเสี่ยงตามที่ได้ระบุไว้ในที่นี้ ความไม่แน่นอนที่อาจเกิดขึ้นรวมถึงความเสี่ยงอื่นๆ เช่น สภาพเศรษฐกิจ 
สังคม และการเมือง ท่ีบริษัทจัดการไม่อาจควบคุมหรือคาดหมายได้ในขณะนี้ แต่อาจกลายเป็นความเสี่ยงที่มีนัยสําคัญในอนาคตซึ่ง
หากเกิดขึ้นอาจมีผลกระทบต่อกองทุนรวมและมูลค่าหน่วยลงทุนของกองทุนรวม 
คําอธิบายเกี่ยวกับแนวทางการบริหารของบริษัทจัดการเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ/หรือ ความสามารถของ
กองทุนรวมในการลดความเสี่ยงข้อใดข้อหนึ่งไม่ถือเป็นข้อยืนยันว่าความเสี่ยงต่างๆ ตามที่ระบุในเอกสารฉบับนี้จะลดลงหรืออาจไม่
เกิดขึ้น เนื่องจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี่ยงยังขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการที่อยู่นอกเหนือจากการ
ควบคุมของบริษัทจัดการ 

• ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ การเมืองภายในประเทศ และปัจจัยมหภาคอื่นๆ  
แม้ว่าในปัจจุบันสภาวะทางการเมืองภายในประเทศเริ่มมีเสถียรภาพมากขึ้น แต่การแก้ไขปัญหาต่างๆ ท่ีสะสมในหลายปีท่ีผ่านมา 
ท้ังทางด้านการเมืองและเศรษฐกิจยังคงต้องใช้ระยะเวลาอีกสักระยะหนึ่ง แต่เศรษฐกิจไทยน่าจะมีการฟื้นตัวอย่างชัดเจนมากขึ้น 
โดยเฉพาะด้านการท่องเที่ยวและการกระตุ้นการอุปโภคบริโภคในประเทศ ตลอดจนการลงทุนภาครัฐในระบบสาธารณูปโภคของ
ประเทศ เช่น การก่อสร้างรถไฟฟ้า รถไฟความเร็วสูง และรถไฟรางคู่ เป็นต้น น่าจะส่งผลดีต่อภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและการ
ตัดสินใจเช่าโรงงานของผู้เช่าในปัจจุบันและผู้ท่ีกําลังสนใจจะเช่าโรงงาน โดยเฉพาะอย่างย่ิงผู้ประกอบการจากต่างประเทศ ซ่ึง
เป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุน นอกจากนี้ ความผนัผวนดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่า
อีกด้วย 

• ความเสี่ยงจากการแข่งขัน 
ผู้ประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกับกองทุนรวมอาจนํามาซ่ึงการแข่งขันที่สูงทั้งในด้านการลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์และการแสวงหาผู้เช่า ซ่ึงการแข่งขันดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในด้านลบต่อการประกอบธุรกิจของกองทุนรวม 
นอกจากนี้ บริษัทคู่แข่งดังกล่าวหลายแห่งต่างมีแหล่งเงินทุนและปัจจัยสนับสนุนอื่นๆ ท่ีอาจเอื้อให้สามารถแข่งขันกับกองทุนได ้
ซ่ึงการแข่งขันดังกล่าวอาจเพิ่มต้นทุนในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือลดอัตราการเช่า และ/หรือ อัตราค่าเช่าท่ีกองทุนรวม
เรียกเก็บจากผู้เช่า 

• ความเสี่ยงจากความสามารถในการชําระค่าเช่าของผู้เช่า 
ความสําเร็จทางด้านการเงินของกองทุนรวมส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กับความสําเร็จในการประกอบธุรกิจของผู้เช่าและความสามารถในการ
ชําระค่าเช่าของผู้เช่า ดังนั้น ความอ่อนแอทางฐานะการเงินของผู้เช่ารายใหญ่หรอืผู้เช่ารายเล็กจํานวนหลายรายรวมกัน อัตราการ
ว่างของโรงงานเนื่องจากการผิดสญัญาของผู้เช่า หรือการไม่ต่อสัญญาเช่าหลักจากสัญญาเช่าหมดอายุอาจส่งผลกระทบในด้านลบ
ต่อการดําเนินงานของกองทุนรวม โดยปกติผู้เช่าจะจ่ายเงินประกันการเช่าเป็นมูลค่าเท่ากับค่าเช่า 3 – 5 เดือน ซ่ึงกองทุนรวม
สามารถริบเงินประกันการเช่าดังกล่าวได้ หากกองทุนรวมไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าจากผู้เชา่ได้ตามกําหนด อย่างไรก็ตาม ใน
กรณีท่ีกองทุนรวมจําเป็นต้องให้ผู้เช่าย้ายออกตามกฎหมายเนื่องจากผู้เชา่ไม่ยอมจ่ายค่าเช่าหรือหรือผิดสัญญาเช่านั้น ระยะเวลา
ตามกฎหมายที่ใช้ในการบังคับผู้เช่าให้ออกจากพื้นที่ และ/หรือ เวลาท่ีใช้ในการหาผู้เช่าใหม่อาจนานเกินกว่า 3 – 6 เดือน ซ่ึง
ความล่าช้าดังกลา่วอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทุนรวม  

• ความเสี่ยงจากการยกเลิกหรือไม่ต่อสัญญาเช่า 
ในกรณีท่ีสัญญาเช่ามีการยกเลิกสัญญาก่อนครบกําหนดอายุสัญญาเช่า หรือในกรณีท่ีสภาพตลาดมีการเปลี่ยนแปลงซึ่งอาจจะ
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ส่งผลให้ผู้เช่าเรียกร้องให้มีการปรับเปลี่ยนเงื่อนไขในสัญญาเช่า ซ่ึงเงื่อนไขที่ปรับเปลี่ยนดังกล่าวอาจเป็นเงื่อนไขที่เป็นการเอื้อ
ประโยชน์ต่อกองทุนน้อยลงหากเปรียบเทียบกับสัญญาเช่าท่ีได้ทําไว้ในปัจจุบัน หรือในกรณีท่ีมีผู้เช่าจํานวนมากไมต่่ออายุสัญญา
เช่าและกองทุนรวมไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่ารายเดิมได้ในเวลาอันสมควร กรณีและเหตุการณ์ต่างๆ ดังกล่าว
ข้างต้นอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการดําเนินงานของกองทุนรวม 

• ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ และ/หรือ อุทกภัย 
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนอาจได้รับความเสียหายจากภัยธรรมชาติ และ/หรือ อุทกภัย (ภัยน้ําท่วม) ท่ีเกิดขึ้นได้      
ซ่ึงอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อทั้งผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์และกองทุน ทางด้านฐานะทางการเงิน หรือผลการดําเนินงาน หรือการ
ไม่ต่ออายุสัญญาเช่า เป็นต้น อย่างไรก็ตาม ปัจจุบนัอสังหาริมทรัพย์ในแต่ละนิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมของ
กลุ่มบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) ท่ีกองทุนรวมจะลงทุนมีท่ีต้ังอยู่ในระดับสูงกว่าน้ําอย่างมาก ต้ังแต่ +44 เมตร
เหนือระดับน้ําทะเลปานกลางของเขตประกอบการเหมราชระยอง ไปจนถึง +134 เมตรเหนือระดับน้ําทะเลปานกลางของนิคม
อุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี ส่วนเขตประกอบการเหมราชสระบุรีไม่ได้ต้ังอยู่ในเขตพื้นที่รับน้ําของลุ่มน้ําเจ้าพระยา และมีจุดเชื่อม
กับคลองหนองรู คลองเพรียว และคลองระพีพัฒน์ ซ่ึงเขตประกอบการเหมราชสระบุรี ต้ังอยู่ในพื้นที่ท่ีสูงกว่าระดับน้ําทะเลปาน
กลาง 4 – 8 เมตร และสูงกว่าระดับน้ําในคลองทั้งสามท่ี 2 – 4 เมตร นอกจากนี้ การออกแบบระบบสาธารณูปโภคภายในนิคม
อุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมได้ใช้รางระบายน้ําขนาดใหญ่และความลาดชันของนิคมอุตสาหกรรม/เขต
ประกอบการอุตสาหกรรมยังช่วยให้การระบายน้ําฝนหรือพายุฝนได้อย่างรวดเร็ว บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) ได้
วางมาตรการป้องกันเหตุการณ์ไม่คาดฝันอันอาจเกิดจากพายุฝนและมีทีมงานคอยเฝ้าระวังที่หน้างานตลอด 24 ชั่วโมง  

• ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น 
ภายหลังจากการลงทุนของกองทุนรวมในอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า กองทุนรวมจะมีโรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่าจํานวน 104 โรงงาน ในขณะเดียวกัน บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมยังคงเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าจํานวน 57 โรง (ข้อมูล ณ วันที่ 31 
กรกฎาคม 2556) โดยที่โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของทั้งกองทุนรวม บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด 
(มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท 
จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด ซ่ึงจะอยู่ภายใต้การบริหารงานโดย 
บริษัท เหมราชพฒันาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) เช่นเดียวกัน เนื่องจากบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) จะได้รับการ
แต่งตั้งให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม นอกจากนี้ในนิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมทั้ง 4 แห่ง 
มีโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าของทั้งกองทุนรวม บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรยีล
เอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และ
บริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด ต้ังอยู่ร่วมกันในนิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมดังกล่าว ซ่ึง
อาจทําให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการหาผู้เช่าระหว่างโรงงานที่กองทุนรวมเป็นเจ้าของและโรงงานที่ บริษทั เหมราช
พัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัส
เตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด เป็นเจ้าของได ้
อย่างไรก็ตาม โรงงานที่ บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด 
บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดิน
อุตสาหกรรม จํากัด เป็นเจ้าของกับโรงงานของกองทุนรวมจะมีความแตกต่างกันในเรื่องของพื้นที่เช่า คุณลักษณะของโรงงาน 
สิทธิประโยชน์ทางภาษีของผู้เช่า และทําเลท่ีต้ังในนิคมอุตสาหกรรม/เขตประกอบการอุตสาหกรรมดังกล่าว รวมท้ังการกําหนด
อัตราค่าเช่าก็เป็นราคาตลาด ซ่ึงผู้เช่าจะเป็นผู้ตัดสินใจเลือกตามความต้องการ 
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• ความเสียหายต่อทรัพย์สินที่มิได้ทําประกันภัยไว้ซ่ึงอาจส่งผลต่อมูลค่าทรัพย์สินของกองทุนรวม 
บริษัทจัดการจะดําเนินการให้มีการจัดทําประกันภัยทรัพย์สินที่เช่าจากกองทุนรวมอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของ
กองทุนรวมที่มีต่ออสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายท่ีจะเกิดขึ้นกับกองทุนรวม
อันเนื่องมาจากการเกิดวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยจะกําหนดให้ทุนประกันภัยของกองทุนไม่ตํ่ากว่ามูลค่าทดแทน 
(Replacement Cost) ของราคาประเมินล่าสุดท่ีไม่นับรวมถึงมูลค่าท่ีดินและมูลค่ารากฐาน โดยกองทุนรวมเป็นผู้รับประโยชน์
ภายใต้กรมธรรม์ดังกล่าว นอกจากนี้ บริษัทจัดการอาจจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความ
เสียหายจากความชํารุดบกพร่องของอาคารโรงงาน ท้ังนี้ ในกรณีท่ีผู้เช่าได้ทําประกันภัยนี้ไว้แล้ว บริษัทจัดการจะทําประกันภัย
ความรับผิดเฉพาะกรณีท่ีกองทุนรวมอาจถูกไลเ่บี้ยให้ต้องรับผิดเท่านั้น อย่างไรก็ตาม มีความเสียหายที่รุนแรงหลายประเภทซึ่งไม่
สามารถทําประกันภัยได้ หรือไม่คุ้มค่าท่ีจะทําประกันภัย หรือความคุ้มครองอยู่ภายใต้ข้อจํากัดในระดับหนึ่ง ได้แก่ สงคราม การ
ก่อการร้าย การจราจล ภัยพิบัติ และมลภาวะหรือปัญหาสิ่งแวดล้อมบางประการ ดังนั้น มูลค่าของทรัพย์สินของกองทุนรวมจึง
อาจลดลงเนื่องจากความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นจากเหตุการณ์ดังกล่าว นอกจากนี้บรษิัทจัดการอาจไม่สามารถที่จะจัดหาเงินทุน
เพื่อนํามาซ่อมแซม หรือทําการก่อสร้างทรัพย์สินที่เสียหายขึ้นมาใหม่ได้อีกด้วย 

• ความเสี่ยงกรณีลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีดิน 
การลงทุนในรูปแบบของการเช่าท่ีดินอาจมีความเสี่ยง ในกรณีท่ีกองทุนรวมไม่ได้ถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน และความเสี่ยงจากการที่
เจ้าของกรรมสิทธ์ิก่อภาระผูกพันต่อที่ดิน อาทิเช่น ใช้ท่ีดินเป็นหลักประกันการกู้ยืมและไม่สามารถชําระหนี้ได้ เป็นต้น ซ่ึงความ
เสี่ยงข้างต้นนี้อาจมีผลกระทบต่อสิทธิในการจัดหาประโยชน์ของกองทุนในกรณีของการเช่าช่วง อย่างไรก็ดี การลงทุนของกองทุน
รวมเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าท่ีเป็นการเช่าตรง (ทําสัญญาเช่าโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธ์ิ) และเป็นการเช่าท่ีมีการ           
จดทะเบียนสิทธิการเช่ากับสํานักงานที่ดินที่เกี่ยวข้องซึ่งระบุถึงระยะการเช่าอย่างชัดเจนที่หลังโฉนด ซ่ึงการเช่าในลักษณะดังกล่าว
นี้สิทธิการเช่าจะติดไปกับทรัพย์สิน แม้ว่าเจ้าของกรรมสิทธ์ิจะนําท่ีดินไปขายหรือมีการโอนเปลี่ยนเจ้าของกรรมสิทธ์ิไปก็ตาม ท้ังนี้ 
การหมดสิทธิหรือการยกเลิกสิทธิการเช่าสําหรับกรณีนี้จึงจะเกิดขึ้นเฉพาะกรณีท่ีมีการเลิกสัญญา หรือการตกลงบอกเลิกสัญญา
กันเท่านั้น 

• ความเสี่ยงในการแข่งขันระหว่างทรัพย์สินของกองทุนและทรัพย์สินของเจ้าของทรัพย์สินเดิม 
ภายหลังการลงทุนของกองทุนรวม ทรัพย์สินของกองทุนและทรัพย์สินของเจ้าของทรัพย์สินเดิมท่ีเหลืออยู่จะมีลักษณะคล้ายคลึง
กันภายในนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตประกอบการอุตสาหกรรมนั้นๆ ซ่ึงอาจจะทําให้มีการแข่งขันกันในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ 
ถึงแม้ว่าในการเลือกเช่าโรงงานจะเป็นไปตามความต้องการหรือข้อกําหนดของผู้เช่าเองก็ตาม อย่างไรก็ดี สําหรับการจัดหาผู้เช่า
สําหรับโรงงานที่ว่างลง บริษัทจัดการได้ทําสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้มีการบริหารทรัพย์สินอย่างถูกต้องและมี
มาตรฐาน โดยบริษัทจัดการมิได้กําหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมีความชํานาญในการบรหิารทรัพย์สินและเป็นเจ้าของ
ทรัพย์สินเดิมเป็นผู้หาผู้เช่ารายใหม่เพียงรายเดียวเท่านั้น (Sole Agent) หากแต่บริษัทจัดการมีนโยบายที่จะกระจายและและเปิด
โอกาสให้ตัวแทนนายหน้ารายอื่นๆ สามารถหาผู้เช่าให้แก่กองทุนรวมได้อีกด้วย โดยบริษัทจัดการจะปรับปรุงข้อมูลสถานะของ
การเช่าให้แก่บริษัทตัวแทนนายหน้าต่างๆ ท่ีมีความเชี่ยวชาญในแต่ละกลุ่มลูกค้าให้ทราบข้อมูลเป็นระยะๆ ซ่ึงจะเป็นการช่วยเพิ่ม
โอกาสในการหาผู้เช่าให้แก่กองทุนรวมมากขึ้น  

• ความเสี่ยงจากการได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมอาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของมาตรฐานบัญชีฉบับใหม่หรือการปรับปรุง
มาตรฐานทางบัญชี ซ่ึงเป็นปัจจัยท่ีกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมหรือคาดการณ์ได้ สําหรับการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ 
ข้อกําหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ คําสั่ง ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอํานาจตาม
กฎหมาย รวมถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกจิของกองทุนรวม ภาษีและค่าธรรมเนียมการซ้ือขาย หรือโอนสิทธิต่างๆ 
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ในอสังหาริมทรัพย์ ถือเป็นเหตุการณ์ท่ีไม่อาจคาดการณ์ได้เช่นเดียวกัน ดังนั้น กองทุนรวมจึงไม่สามารถที่จะประเมินผลกระทบ
จากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวได้ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงาน
ของกองทุนรวมหรือความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 

• ความเสี่ยงจากความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวม 
การจ่ายเงินปันผลของกองทุนรวมจะถูกพิจารณาจากผลการดําเนนิงานของกองทุนรวม ซ่ึงขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ ได้แก่ 
สภาวะทางเศรษฐกิจในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผู้บริหารในการบรหิารอสังหาริมทรัพย์ ต้นทุนในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานอื่นๆ การแข่งขัน การเปลี่ยนแปลงกฎหมายและข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน ภัย
ธรรมชาติ สภาวะทางการเมือง เป็นต้น ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่ผู้ลงทุนจะไม่ได้รับเงินปันผลตามท่ีได้ประมาณการเอาไว้ในปีท่ีเกิด
เหตุการณ์ หรือกองทุนรวมจะไม่สามารถที่จะรักษาระดับการจ่ายเงินปันผลหรือเพิ่มการจ่ายเงินปันผลได้ในปีต่อๆ ไป  

• ความเสี่ยงของราคาของหน่วยลงทุนอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย 
ภายหลังจากการระดมทุนของกองทุนรวม บริษัทจัดการจะนําหน่วยลงทุนของกองทุนรวมไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ท้ังนี้ ไม่มีหลักประกันว่าภาวะการซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์จะมีเสถียรภาพภายหลังจากการระดมทุน
และไม่มีหลักประกันว่าราคาซ้ือขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพย์จะสูงกว่าหรือต่ํากว่าราคาท่ีได้เสนอขายหน่วยลงทุน และอาจ
ไม่สอดคล้องกับมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยของกองทุนรวม ซ่ึงราคาซื้อขายของหน่วยลงทุนนั้น ขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย อาทิเช่น 
ผลการดําเนินงานของกองทุนรวม ความผันผวนของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และปริมาณการซ้ือขายของหน่วยลงทุน 
รวมถึงปัจจัยภายนอกหลายประการซึ่งกองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ เช่น ความเคลื่อนไหวหรือการเปลี่ยนแปลงของตลาด
หลักทรัพย์ในต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ยภายในประเทศและต่างประเทศ อัตราแลกเปลี่ยน อัตราเงินเฟ้อ นโยบายหรือมาตรการ
ท้ังทางตรงหรือทางอ้อมที่มีผลต่อการนําเข้าหรือส่งออก ปัจจัยทางการเมือง ระเบียบข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง เป็นต้น ดังนั้น ผู้ลงทุน
อาจไม่สามารถที่จะขายหน่วยลงทุนได้ในราคาที่เสนอขายหน่วยลงทุน หรือในราคาตามมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยของ          
กองทุนรวม  

• ความเสี่ยงที่มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพันธ์กับมูลค่าท่ีได้จากการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือเลิกกองทุน 
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมซึ่งได้กล่าวไว้ ณ ท่ีนี้ ได้คํานวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สินโดย          
ผู้ประเมินราคาอิสระฉบับล่าสุดเป็นข้อมูลพื้นฐาน และมูลค่าดังกล่าวอาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงซ่ึงกองทุนรวมจะได้รับเมื่อมีการ
จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ หรือมีการเลิกกองทุนรวม  

• ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยลงทุนในตลาด 
เนื่องจากกองทุนรวมเป็นกองทุนรวมประเภทกองทุนปิดซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย สภาพคล่องในการซื้อ
ขายหน่วยลงทุนจะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหน่วยลงทุนนั้นในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ซ่ึงอยู่บน
พื้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซ้ือ - ผู้ขาย (bid - offer) ซ่ึงปริมาณความต้องการของผู้ซ้ือ-ผู้ขาย (bid-offer) ขึ้นอยู่กับ
ปัจจัยหลายประการที่กองทุนรวมไม่สามารถควบคุมได้ อาทิเช่น ปริมาณความต้องการของตลาด ดังนั้น จึงมีความเสี่ยงที่หน่วย
ลงทุนนี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรอง 

• ความเสี่ยงจากการขายหน่วยลงทุนโดยบริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท 
(ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหม
ราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด และ/หรือ บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับบคุคลดังกล่าว ในอนาคต 
แม้ว่าบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช 
อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม 
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จํากัด และ/หรือ บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับบุคคลดังกล่าว จะดํารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทุนรวมในฐานะผู้ถือหน่วยลงทุน
จํานวน 141,000,000 หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ 30 ของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมด นับต้ังแต่การจัดต้ังกองทุน
รวมขึ้น แต่บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหม
ราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดิน
อุตสาหกรรม จํากัด และ/หรือ บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับบุคคลดังกล่าว ก็มิได้อยู่ภายใต้ข้อตกลงในการดํารงสัดส่วนการถือหน่วยลงทุน 
และมสีิทธิท่ีจะจําหน่ายหน่วยลงทุนที่ตนถือทั้งหมดหรือบางส่วนได้ โดยไม่มีหลักประกันใดๆ ว่าบริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จํากัด 
(มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท 
จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากดั และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด และ/หรือ บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับ
บุคคลดังกล่าว จะไม่ขายหน่วยลงทุนที่ตนถืออยู่ ท้ังยังไม่มีหลักประกันว่าความสัมพันธ์ในเชิงกลยุทธ์ของบริษัท เหมราชพัฒนา
ท่ีดิน จํากัด (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล
เอสเตท จํากัด บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด และ/หรือ บุคคลท่ี
เกี่ยวข้องกับบุคคลดังกล่าว และกองทุนรวมจะดําเนินต่อไปในอนาคต การขายหน่วยลงทุนจํานวนดังกล่าวอาจจะส่งผลกระทบต่อ
ราคาตลาดของหน่วยลงทุนได้ อย่างไรก็ตาม ในการจําหนา่ยหน่วยลงทุนข้างต้น บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด (มหาชน) 
บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท (ระยอง) จํากัด บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด บริษัท 
เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด และบริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดินอุตสาหกรรม จํากัด และ/หรือ บุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับบุคคลดังกล่าว 
จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้องกับการจําหน่ายหน่วยลงทุนด้วย 

• ความเสี่ยงจากการโอนย้ายบริษัทจัดการ ภายใน 2 ปีนับจากวันจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวม 
ตามที่บริษัทจัดการกําหนดว่าภายใน 2 ปีแรกนับจากวันจดทะเบียนกองทรัพย์สินเป็นกองทุนรวม หากผู้ถือหน่วยลงทุนของ
กองทุนรวมมีมติของผู้ถือหน่วยลงทุนซ่ึงถือหน่วยลงทุนรวมกันเกินกึ่งหนึ่งของจํานวนหน่วยลงทุนที่จําหน่ายได้แล้วท้ังหมดให้
เปลี่ยนบริษัทจัดการ โดยหากเป็นการเปลี่ยนบริษัทจัดการท่ีมิใช่เกิดจากความบกพร่องในการปฏิบัติหน้าท่ีของบริษัทจัดการ 
บริษัทจัดการจะคิดค่าธรรมเนียมการโอนย้ายกองทุนจากบริษัทจัดการกองทุนใหม่เป็นจํานวนเงินเท่ากับ 40 ล้านบาท นั้น อาจ
ทําให้ผู้ถือหน่วยลงทุนมีข้อจํากัดในการโอนย้ายบริษัทจัดการ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อค่าธรรมเนียมการจัดการใหม่ท่ีบริษัทจัดการ
ใหม่อาจเรียกเก็บเพิ่มเติม ท้ังนี้ บริษัทจัดการพิจารณาว่าการดําเนินการเพื่อการจัดต้ังกองทุนนั้น บริษัทจัดการต้องดําเนินการใน
หลายๆ กระบวนการเพื่อการจัดต้ังกองทุน ไม่ว่าจะเป็นการเจรจาต่อรอง การจัดทําข้อมูล การศึกษาความเป็นไปได้             
การประสานงานกับหน่วยงานต่างๆ การดําเนินการทางการตลาด ค่าเสียโอกาสทางธุรกิจในการทําหน้าท่ีบริหารจัดการกองทุน
เหมราชซึ่งเป็นกองทุนไม่มีกําหนดระยะเวลาเพราะมีทรัพย์สินส่วนหนึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงการสูญเสียฐาน
ลูกค้าซ่ึงเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนก็จะถูกโอนย้ายไปด้วยซ่ึงแทบจะประเมินมูลค่าของความเสียหายไม่ได้ จึงพิจารณาว่าบริษัทจัดการ
สมควรได้รับค่าบริหารจัดการกองทุนตามข้อกําหนดของระยะเวลาของกองทุนดังกล่าวนั้น ดังนั้น เมื่อการจัดต้ังกองทุนแล้วเสร็จ 
หากมีการเปลี่ยนย้ายบริษัทจัดการทั้งที่บริษัทจัดการมิได้บกพร่องในหน้าท่ี บริษัทจัดการเห็นว่าการดําเนินการดังกล่าวไม่เป็น
ธรรมกับบริษัท จึงพิจารณาว่าหากบริษัทจัดการใหม่ยอมรับการบริหารจัดการกองทุนตามเงื่อนไขดังกล่าว ก็สมควรชําระ
ค่าธรรมเนียม 40 ล้านบาทตามที่กําหนด 
ท้ังนี้ เมื่อพิจารณาจํานวนคา่ธรรมเนียมการโอนย้ายจํานวน 40 ล้านบาท หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 0.85 เมื่อเทียบกับมูลค่า
โครงการซึ่งเท่ากับ 4,700 ล้านบาท นอกจากนี้ มูลค่า 40 ล้านบาทดังกล่าว บริษัทจัดการทําการคํานวณมาจากอัตรา
ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการท่ีคาดว่าจะได้รับจากการทําหน้าท่ีบริหารจัดการกองทุนเพียงแค่ 2 ปีเท่านั้น ซ่ึงเมื่อประเมินจาก
ทุกปัจจัยท่ีบริษัทจัดการได้พิจารณามาข้างต้น ค่าธรรมเนียมการโอนย้ายนี้ถือว่ามีมูลค่าท่ีน้อยมากเมื่อเทียบกับต้นทุนและค่าเสีย
โอกาสท้ังหมดที่บริษัทจัดการสูญเสีย หากมีการเปลี่ยนย้ายบริษัทจัดการท้ังที่บริษัทจัดการมิได้บกพร่องในหนา้ท่ีนั้น 
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ตารางแสดงคา่ใช้จา่ยทีเ่รียกเก็บจากผู้ซื้อหรือผู้ถือหน่วยลงทุนหรือกองทุนรวมตารางแสดงคา่ใช้จา่ยทีเ่รียกเก็บจากผู้ซื้อหรือผู้ถือหน่วยลงทุนหรือกองทุนรวม  

 ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากผู้ซ้ือหรือผู้ถือหน่วยลงทุน 
 เพดาน 
ค่าธรรมเนียมการขายหน่วยลงทุน  ไม่มี 
ค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยลงทุน  50 บาท/รายการ 
ค่าธรรมเนียมการโอนเงิน ตามที่ธนาคารพาณิชย์เรียกเก็บ 
ค่าธรรมเนียมการออกเอกสารแสดงสิทธิในหน่วยลงทุน 50 บาท/ฉบับ 

 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทุนรวม 
 เพดาน 

(ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวม) 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด  ไม่เกินร้อยละ 4.00 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมการจัดการ  ไม่เกิน 1.00 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์  ไม่เกิน 0.05 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยลงทุน  ไม่เกิน 0.10 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 1.50 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 0.50 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมการจัดจําหน่ายหน่วยลงทุน ไม่มี 
ค่าเบี้ยประกันภัย ตามที่จ่ายจริง 
ค่าเบี้ยประชุมคณะกรรมการลงทุน ไม่มี 
ค่าใช้จ่ายในการโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย 
1. ในช่วงเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก 
2. ภายหลังการเสนอขายหน่วยลงทุนครั้งแรก  
• กรณีประชาสัมพันธ์รายละเอียดของกองทุนรวมให้ผู้ท่ีสนใจทราบ 
• กรณีท่ีมีการเพิ่มเงินทุนของกองทุนรวม 

 
ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 3 ล้านบาท 
 
ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 1 ล้านบาทต่อปีบัญชี 
ไม่เกิน 3 ล้านบาท/ครั้ง 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษากองทุนรวม ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นเนื่องจากการออกไปตรวจสอบการ   
ซ้ือ เช่า จําหน่ายหรือโอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ การตรวจตรา
สภาพอสังหาริมทรัพย์ของ 
• บริษัทจัดการ 
• ผู้ดูแลผลประโยชน์ 

 
 
 
ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 0.20 ต่อปี 
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลในอัตรา 10,000 บาท/
ครั้ง ครั้งละไม่เกิน 2 วัน (รวมค่าพาหนะแล้ว) และ
นอกเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลในอัตรา 10,000 
บาท/ครั้ง ครั้งละไม่เกิน 2 วัน (ไม่รวมค่าพาหนะและ
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางจะเรียกเก็บตามจริง) ท้ังนี้ 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกิน 30,000 บาท
ต่อครั้ง (ถ้ามี) 

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ  ตามที่จ่ายจริง  

หมายเหต ุ ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยดังกล่าวข้างต้นเป็นอัตราท่ียังไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอืน่ใดในทาํนองเดียวกัน 
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คําเตือนคําเตือน//ข้อข้อแนะนาํแนะนาํ  

 กองทุนรวมเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากบริษัทจัดการ ดังนั้น บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) จึงไม่มี
ภาระผูกผันในการชดเชยผลขาดทุนของกองทุนรวม ท้ังนี้ ผลการดําเนินงานของกองทุนรวมไม่ได้ขึ้นอยู่กับสถานะทางการเงินหรือ
ผลการดําเนินงานของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) 

 บริษัทจัดการอาจลงทุนในหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอื่นเพื่อบริษัทจัดการเช่นเดียวกันกับท่ีบริษัทจัดการลงทุนในหลักทรัพย์หรือ
ทรัพย์สินอื่นเพื่อกองทุนรวม โดยบริษัทจัดการจะจัดให้มีระบบงานที่ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์เพื่อให้เกิดความเป็น
ธรรมต่อผู้ถือหน่วยลงทุน ท้ังนี้ ผู้สนใจจะลงทุนที่ต้องการทราบข้อมูลการลงทุนเพื่อบริษัทจัดการในรายละเอียด สามารถขอดู
ข้อมูลได้ท่ีบริษัทจัดการ ผู้สนับสนุนการขายที่ใช้ในการซื้อขายหน่วยลงทุน และสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ 

 ในกรณีท่ีผู้ลงทุนต้องการทราบข้อมูลเพิ่มเติม ผู้ลงทุนสามารถขอหนังสือชี้ชวนส่วนข้อมูลโครงการได้ท่ีบริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุน เอ็มเอฟซี จํากัด (มหาชน) หรือผู้สนับสนุนการขาย 

 ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูข้อมูลท่ีอาจมีผลต่อการตัดสินใจลงทุน เช่น การทําธุรกรรมกับบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง ได้ท่ีสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือโดยผ่านเครือข่ายอินเตอร์เนตของสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. (http://www.sec.or.th) 

 บริษัทจัดการอนุญาตให้พนักงานลงทุนในหลักทรัพย์เพื่อตนเองได้ โดยจะต้องปฏิบัติตามจรรยาบรรณและประกาศต่างๆ ท่ี
สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนด และจะต้องเปิดเผยการลงทุนดังกล่าวให้บริษัทจัดการทราบ เพื่อที่บริษัทจัดการจะสามารถ
กํากับดูแลการซ้ือขายหลักทรัพย์ของพนักงานได้ (สจก.ร. 2/2544) 

 ผู้ลงทุนสามารถตรวจดูแนวทางในการใช้สิทธิออกเสียงและการดําเนินการใช้สิทธิออกเสียงได้ทางเวปไซต์ของบริษัทจัดการ 
(www.mfcfund.com) 

 
รวบรวมข้อมูล ณ วันที่ 13 ธันวาคม 2556 
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เอกสารแนบ เอกสารแนบ   

การประเมินราคา 
กองทุนรวมจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์รวมเป็นเงินทั้งสิ้น 4,700 ล้านบาท โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

ราคาประเมิน (บาท) 

รายการทรัพย์สิน 
บริษัท เค.ที.  

แอพไพรซัล จํากัด 
(วันที่ประเมิน  
4 ต.ค 56)  

บริษัท ซีพีเอ็ม 
แคปปิทัล จํากัด 
(วันที่ประเมิน  
8 ต.ค 56) 

มูลค่าเงินลงทุน 
ที่จะลงทุน  

(บาท) 

บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จํากัด 
(มหาชน) (Freehold) 

454,000,000 445,000,000 469,000,000 
นิคมอุตสาหกรรม
เหมราชชลบุรี บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด 

(Leasehold) 
242,000,000 239,300,000 251,000,000 

บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล
เอสเตท (ระยอง) จํากัด (Freehold) 

1,892,000,000 1,921,000,000 1,991,000,000 นิคมอุตสาหกรรม
อีสเทิร์นซีบอร์ด 
(ระยอง) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียล

เอสเตท (ระยอง) จํากัด (Leasehold) 
672,000,000 672,000,000 702,000,000 

บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด 
อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด 
(Freehold) 

736,000,000 719,300,000 760,000,000 
นิคมอุตสาหกรรม
เหมราชอีสเทิร์น     
ซีบอร์ด บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด 

อินดัสเตรียลเอสเตท จํากัด 
(Leasehold) 

123,000,000 125,800,000 130,000,000 

บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอรี่ จํากัด 
(Leasehold) 

101,000,000 101,800,000 106,000,000 เขตประกอบการ
อุตสาหกรรม      
เหมราชสระบุรี บริษัท เหมราช สระบุรี ท่ีดิน

อุตสาหกรรม จํากัด (Leasehold) 
281,000,000 276,500,000 291,000,000 

รวม - 4,501,000,000 4,500,700,000 4,700,000,000 
หมายเหตุ : ราคาประเมินของผู้ประเมินข้างต้น เป็นราคาที่ปรับตามโครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์ของกองทุน 

ราคาประเมินค่าทรัพย์สินข้างต้นผู้ประเมินทรัพย์สินได้พิจารณาถงึศักยภาพการใช้ประโยชน์และความสามารถในการสร้างรายได้ของ
ทรัพย์สิน ผู้ประเมินทรัพย์สินได้ใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว 
ท้ังนี้ บริษัทจัดการได้พิจารณาแลว้เห็นว่าราคาประเมินของทรัพย์สินที่จะลงทุนและราคาซื้อขายทรัพย์สินขา้งต้นมีความเหมาะสม โดย
บริษัทได้พิจารณาจากข้อมูล วิธีการ และสมมติฐานที่ใช้ในการประเมิน ดังต่อไปนี้ 
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ก. ข้อมูลที่ใช้ในการประเมิน 
ผู้ประเมินได้ตรวจสอบข้อมูลท่ีนํามาประกอบในรายงานประเมิน โดยข้อมูลท่ีผู้ประเมินนํามาใช้ในการประเมินและที่มาของข้อมูล
ดังกล่าวมีความน่าเชื่อถือ อาทิเช่น มีการตรวจสอบโฉนดที่ดิน ใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร แบบแปลนอาคาร ความสมบูรณ์ในการ
ก่อสร้าง การเข้าสํารวจและตรวจสอบอาคาร สําหรับข้อมูลเกี่ยวกับเอกสารสิทธ์ิ ได้รับสําเนาและได้ตรวจสอบเทียบกับสํานักงานทีดิ่น
ท่ีเกี่ยวข้อง ส่วนข้อมลูในการประเมินมูลค่า ผู้ประเมินทรัพย์สินได้ใช้ตามมาตรฐานและเกณฑ์ของผู้ประเมินที่เกี่ยวข้อง 

ข. วิธีการประเมิน  
เนื่องจากผู้ประเมินทรัพย์สินได้พิจารณาถึงศักยภาพการใช้ประโยชน์และความสามารถในการสร้างรายได้ของทรัพย์สิน รวมถึงได้
ตรวจสอบและพิจารณาปจัจัยต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า อาทิเช่น ลักษณะสิทธิตามกฎหมาย ลักษณะเฉพาะของ
ทรัพย์สิน ความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ หรือนําไปพัฒนาใช้ประโยชน์ สภาพตลาดท่ัวไป เป็นต้น ผู้ประเมินทรัพย์สินจึงได้ใช้วิธี
วิเคราะห์จากรายได้ (Income approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ซ่ึงสะท้อนถึงความสามารถในการทํา
รายได้ของทรัพย์สินนั้นๆ และทางบริษัทจัดการมีความเห็นว่า วิธีวิเคราะห์จากรายได้ โดยคํานวณด้วย วิธีคิดลดกระแสเงินสด 
(Discount Cash Flow Method) มีความสมเหตุสมผลต่อการประเมิน 

ค. ความเหมาะสมของสมมติฐานต่างๆ 
สมมติฐานต่างๆ ของผู้ประเมินทรัพย์สินอ้างอิงกับความสามารถในการทาํรายได้ของทรัพย์สินและเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาดเป็นหลัก 
บริษัทจัดการเห็นว่าผู้ประเมินได้อ้างอิงข้อมูลและสมมติฐานในการประเมินที่เปรียบเทียบมาจากมาตรฐานตลาดของธุรกิจและคํานึงถึง
ทําเลท่ีต้ังของทรัพย์สิน รวมทั้งได้มีการเปรียบเทียบกับข้อมูลทรัพย์สินประเภทเดียวกันและในพื้นที่ใกล้เคียงกัน เพื่อประกอบใช้ในการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ซ่ึงสมมติฐานต่างๆ ท่ีนํามาใช้มีความสมเหตุสมผล 

ง. ความเหมาะสมของราคาทรัพย์สินและรายงานประเมิน 
บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่าข้อมูลท่ีนํามาใช้ในการประเมิน วิธีการที่ใช้ในการประเมิน และสมมติฐานต่างๆ ท่ีนํามาใช้ในการ
ประเมิน มีความสมเหตุสมผล และสําหรับราคาทรัพย์สินที่กองทุนรวมจะลงทุนจํานวน 4,700 ล้านบาท ซ่ึงสูงกว่าราคาประเมินต่ําสุด
ประมาณร้อยละ 4.4 นั้น  บริษัทจัดการเห็นว่าเป็นราคาที่เหมาะสมสําหรับการลงทุนในทําเลท่ีมีศักยภาพในการหารายได้ท้ัง 4 แห่ง
ดังกล่าว 
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จ. ความสมเหตุสมผลของรายการในรายงานประเมิน 

รายการ KT CPM 
• การคิดรายได้และอัตราค่าเช่าหลัง
ปีท่ี 3 ท่ีพ้นระยะเวลาการชดเชย 

หลังจากปีท่ี 3 การคํานวณรายได้ค่าเช่า 
จะปรับเป็นอัตราค่าเช่าเฉลี่ยท่ีเติบโตตาม
ภาวะตลาดและเติบโตร้อยละ 10 ทุก 3 ปี 

หลังจากปีท่ี 3 การคํานวณรายได้ค่าเช่า 
จะปรับเป็นอัตราค่าเช่าเฉลี่ยท่ีเติบโตตาม
ภาวะตลาด และเติบโตร้อยละ 10 ทุก 3 ปี 

ความเห็นของบลจ. บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่าการท่ีผู้ประเมินใช้อัตราการเติบโตของค่าเช่าท่ีร้อยละ 
10 ทุก 3 ปี ซ่ึงถือเป็นอัตราขั้นต่ําท่ีใช้กันโดยทั่วไปสําหรับการทําสัญญาเช่าพาณิชยกรรม
ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็น อาคารสํานักงาน พื้นที่ค้าปลีก อาคารคลังสินคา้ และโรงงานสําเร็จรูป
ให้เช่า ฯลฯ ซ่ึงคิดเป็นตัวเลขการเติบโตเฉลี่ยอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 3.3 ในแต่ละปีตลอด
ระยะเวลาการเช่า 3 ปี ซ่ึงเป็นอัตราการเติบโตข้ันต่ําท่ีจะทําให้ค่าเช่าท่ีได้รับมีอัตราการ
เติบโตท่ีมากกว่าค่าเฉลี่ยของอัตราเงินเฟ้อในอดีตท่ีผ่านมาที่อยู่ท่ีประมาณร้อยละ 3 ซ่ึง
การที่ผู้ประเมินทั้ง 2 บริษัทได้ให้สมมติฐานการเติบโตร้อยละ 10 ทุก 3 ปีนั้น บริษัท
จัดการมีความเห็นว่าเป็นอัตราท่ีเหมาะสม 

• การคํานวณอัตราเช่าของพื้นที่เช่า อัตราเช่าของพื้นที่เช่า ในทุกๆปี  
ร้อยละ 99 และเป็นร้อยละ 97 

อัตราเช่าของพื้นที่เช่าอยู่ท่ี  
ร้อยละ 94 ต่อปี 

ความเห็นของบลจ. บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่า จากข้อมูลอัตราการเช่าท่ีผ่านมาของเหมราชที่สูงสุดอยู่
ท่ีประมาณร้อยละ 87 โดยการคํานวณอัตราการเช่านี้คํานวณจากสดัส่วนอัตราการเช่าและ
จํานวนพื้นที่เช่าท้ังหมด (ดังในภาพประกอบ) 
 

 
ซ่ึงจากท่ีผ่านมาจํานวนพื้นที่เช่าได้เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากการก่อสร้างที่เพิ่งแล้วเสร็จ
และยังไม่มีผู้เช่าได้ถูกนํามารวมคํานวณดว้ย อัตราการเช่าจึงสะท้อนน้อยกว่าความเป็นจริง 
อย่างไรก็ดี โดยส่วนใหญ่การหาผู้เช่าของเหมราชจะใช้เวลาภายใน 3 – 6 เดือน และ
ประกอบกับการต่ออายุสัญญาเช่าซ่ึงมากกว่าร้อยละ 95 ในแต่ละปี ท้ังในช่วงที่ภาวะ
เศรษฐกิจมีการเติบโตและช่วงที่ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว อัตราการเช่าก็ไม่ได้มีความ
แตกต่างอย่างมีนัยสําคัญ เพราะผู้เช่าส่วนใหญ่ของโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าจะเป็นผู้เช่า
ระยะยาว เนื่องจากผู้เช่าได้ใช้เงินลงทุนจํานวนมากในการติดต้ังเครื่องจักรและอุปกรณ์ท่ี
เกี่ยวข้องต่างๆ ท่ีใช้ในการผลิต ทําให้การย้ายโรงงานเป็นไปได้ยาก ท้ังนี้จากการสอบถาม
กับทางเหมราช ผลกระทบจากเศรษฐกิจชะลอตัวนั้นจะส่งผลกระทบในแง่ของการลงทุน
ใหม่มากกว่าการท่ีผู้เช่ารายเดิมจะเลิกกิจการ 
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ความเห็นของบลจ. (ต่อ) ซ่ึงจากเหตุผลข้างต้นนั้น เมื่อนํามาคํานวณอัตราการเช่าจากจํานวนพื้นที่เช่าท้ังหมดคงที่
แล้วนั้นพบว่าอัตราการเช่าจะอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 94-97 ท้ังนี้ ปัจจุบันข้อมูล ณ วันที่ 30 
กันยายน 2556 อัตราการเช่าของทรัพย์สินที่กองทุนจะลงทุนอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 93 
ดังนั้นการที่ผู้ประเมินสะท้อนอัตราการเช่าของพื้นที่ท่ีประมาณร้อยละ 94 - 97 จึงเห็นว่า
ผู้ประเมินทั้งสองรายใช้อัตราการเช่าพื้นที่ท่ีสมเหตุสมผล บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็น
ว่าจากข้อมูลอัตราการเช่าท่ีผ่านมาของเหมราชที่สูงสุดอยู่ท่ีประมาณ ร้อยละ 87โดยการ
คํานวณอัตราการเช่านี้คํานวณจากสัดส่วนอัตราการเช่าและจํานวนพื้นที่เช่าท้ังหมด  ซ่ึง
จากท่ีผ่านมาจํานวนพื้นที่เช่าได้เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากการก่อสร้างที่เพิ่งแล้วเสร็จและ
ยังไม่มีผู้เช่าได้ถูกนํามารวมคํานวณด้วยอัตราการเช่าจึงสะท้อนน้อยกว่าความเป็นจริง 
อย่างไรก็ดีโดยส่วนใหญ่การหาผู้เช่าของเหมราชจะใช้เวลาภายใน 3 – 6 เดือน และ
ประกอบกับการต่ออายุสัญญาเช่าซ่ึงมากกว่าร้อยละ 95 ในแต่ละปีท้ังในช่วงที่ภาวะ
เศรษฐกิจมีการเติบโตและช่วงที่ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวอัตราการเช่าก็ไม่ได้มีความ
แตกต่างอย่างมีนัยสําคัญ เพราะผู้เช่าส่วนใหญ่ของโรงงานสําเร็จรูปให้เช่าจะเป็นผู้เช่า
ระยะยาวเนื่องจากผู้เช่าได้ใช้เงินลงทุนจํานวนมากในการติดต้ังเครื่องจักรและอุปกรณ์ท่ี
เกี่ยวข้องต่างๆ ท่ีใช้ในการผลิต ทําให้โอกาสในการย้ายโรงงานเป็นไปได้ยาก ท้ังนี้จากการ
สอบถามกับทางเหมราช ผลกระทบจากเศรษฐกิจชะลอตัวนั้นจะส่งผลกระทบในแงข่อง
การลงทุนใหม่มากกว่าการท่ีผู้เช่ารายเดิมจะเลิกกิจการซ่ึงจากเหตุผลข้างต้นนั้น เมื่อนํามา
คํานวณอัตราการเช่าจากจํานวนพื้นที่เช่าท้ังหมดแล้วนั้นพบว่าอัตราการเช่าจะอยู่ท่ี
ประมาณร้อยละ 94-97 ท้ังนี้ ปัจจุบันข้อมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2556 อัตราการเช่า
ของทรัพย์สินที่กองทุนจะลงทุนอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 93 ดังนั้นการที่  ผู้ประเมินสะท้อน
อัตราการเช่าของพื้นที่ท่ีประมาณร้อยละ 94 - 97 จึงเห็นว่าผู้ประเมิน ท้ังสองรายใช้อัตรา
การเชา่พื้นที่ท่ีสมเหตุสมผล 

• การคํานวณค่านายหน้า ภายใต้การประเมินมูลค่าตลาด  
ร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิต่อปี 
ภายใต้เงื่อนไขกองทุน ร้อยละ 0.50 ของ
รายได้ค่าเช่าสุทธิต่อปี 

ภายใต้การประเมินมูลค่าตลาด  
ร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิต่อปี 
ภายใต้เงื่อนไขกองทุน ร้อยละ 0.50 ของ
รายได้ค่าเช่าสุทธิต่อปี 
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ความเห็นของบลจ. บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่า ผู้ประเมินทั้งสองรายคํานวณคา่นายหน้า ภายใต้การ
ประเมินมูลค่าตลาด ร้อยละ 1.50 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิต่อปี และภายใต้เงื่อนไขกองทุน 
ร้อยละ 0.50 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิต่อปี  ซ่ึงจากข้อมูลในอดีตท่ีผ่านมาของเหมราชที่พบว่า 
การต่ออายุสัญญาเช่ามากกว่าร้อยละ 95 ซ่ึงแสดงว่ามีผู้ท่ีไม่ต่อสัญญาเช่าเพียงประมาณ
ร้อยละ 5 ในแต่ละปีท่ีผ่านมา จากอัตราค่านายหน้าสําหรบักลุ่มธุรกิจคลังสนิค้าและ
โรงงานสําเร็จรูปให้เช่าซ่ึงมีอัตราการเรียกเก็บค่าบริการดังนี้ 

- การนําลูกค้ารายใหม่เข้ามาทําสัญญา จะมีค่านายหน้า ต่อการทําสัญญาเช่า 3 ปี 
อยู่ท่ี 1 เดือน 

- การต่อสัญญาลูกค้ารายเดิม จะมีค่านายหน้า ต่อการต่อสัญญาเช่า 3 ปีอยู่ท่ี          
0.5 เดือน 

ดังนั้น ภายใต้การประเมินมูลค่าตลาด ซ่ึงมีคา่นายหน้าท่ีอัตราร้อยละ 1.50 ต่อปีนั้น
สามารถคํานวณได้ว่าในการต่อสัญญาเช่าทุกๆ 3 ปีจะต้องมีการหาผู้เช่ารายใหม่เข้ามาถึง
ประมาณครึ่งหนึ่งของจํานวนพื้นที่ปล่อยเช่าท้ังหมด ซ่ึงในความเป็นจริงแล้วจากข้อมูลท่ี
ผ่านมามีอัตราการไม่ต่อสัญญาของผู้เช่าอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 5 เท่านั้น  ซ่ึงการมองของ  
ผู้ประเมินภายใต้มูลค่าตลาดนั้น เป็นการมองในสภาพของการที่จะต้องบริหารโรงงาน  
ท้ัง 104 โรงโดยเป็นอิสระกัน ส่วนในกรณีของมูลค่าภายใต้เงื่อนไขกองทุนค่านายหนา้อยู่ท่ี
ระดับร้อยละ 0.50 ต่อปี จากสมมติฐานที่ใช้ในการประเมินของผู้ประเมิน บริษัทจัดการมี
ความเห็นว่ามีความเหมาะสมเนื่องด้วย ณ วันที่ 30 กันยายน 2556 อัตราการเช่าของ
ทรัพย์สินที่กองทุนจะลงทุนอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 93 ด้วยเหตุผลท่ีกล่าวมาขั้นต้นที่ว่า
ในช่วงที่ผ่านมามีอัตราการไม่ต่อสัญญาของผู้เช่าอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 5 เท่านั้น และ
ค่าใช้จ่ายในการต่อสัญญาสําหรับลูกค้ารายเดิม จะมีค่านายหน้า ต่อการต่อสัญญาเช่า 3 ปี
อยู่ท่ี 0.5 เดือน เท่านั้น ซ่ึงค่าใช้จ่ายจะเกิดขึ้นในทุกๆ 3 ปี  ดังนั้นบริษัทจัดการมีความเห็น
ว่าภายใต้เงื่อนไขกองทุนค่านายหน้าท่ีระดับร้อยละ 0.50 ต่อปี นั้นเป็นตัวเลขที่สามารถ
ครอบคลุมค่าใชจ้่าย สําหรับค่านายหน้าท่ีจะเกิดขึ้นจริงสําหรับการต่อสัญญาเช่า 3 ปีท่ีจะ
มีค่าใช้จ่ายเกิดขึ้น 1 ครั้ง ท่ีอัตรา 0.5 เดือน และรวมถึงการจัดหาลูกค้ารายใหม่สําหรับ
โรงงานที่ว่างลง  ท่ีสอดคล้องกับอัตราการเช่าในปัจจุบัน และอัตราการต่อสัญญาที่อยู่ใน
ระดับสูงซ่ึง ดังนั้นบริษัทจัดการเห็นว่าผู้ประเมินได้ใช้อัตราท่ีเหมาะสม 
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• อัตราค่าธรรมเนียม  
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ปีท่ี 1 ถึง 5 ร้อยละ 2 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิ 
ปีท่ี 6 ถึง 10 ร้อยละ 5 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิ 
ปีท่ี 11 เป็นต้นไป ร้อยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิ 

ปีท่ี 1 ถึง 5 ร้อยละ 2 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิ 
ปีท่ี 6 ถึง 10 ร้อยละ 5 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิ 
ปีท่ี 11 เป็นต้นไป ร้อยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิ 

ความเห็นของบลจ. บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่า จากข้อมูลม่ือเปรียบเทียบกับผู้บริหารอสังหริมทรัพย์รายอื่น ซ่ึงคิดใน
อัตราร้อยละ 3 ถึง 4 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิ และเมื่อคํานวณอัตราเฉลี่ยของอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในระยะเวลา 10 ปีแรกที่กองทุนทํากับเหมราช อยู่ท่ีประมาณร้อยละ 3.50 ของรายได้ 
ค่าเช่าสุทธิ และหลังจากปีท่ี 11 คํานวณอยู่ท่ีร้อยละ 3 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิ โดยมีเหตุผลเนื่องจาก  
ณ เวลานั้นการเติบโตและจํานวนของรายได้ค่าเช่าซ่ึงจะเป็นตัวกําหนดมูลค่าอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ท่ีจะอยู่ในระดับสูงซ่ึงเมื่อรวมกับแผนการของกองทุนที่จะมีการเพิ่มทุนเพื่อการลงทุนใน
ทรัพย์สินประเภทเดียวกันเข้ามาอย่างต่อเนื่องในปีถัดๆไป ซ่ึงเมื่อมูลค่าและจํานวนสินทรัพย์ภายใต้การ
จัดการของกองยิ่งมีขนาดเพิ่มขึ้นเท่าไหร่ก็จะเกิดการประหยัดเนื่องมาจากขนาด หรือ economy of 
scale เกิดขึ้น  โดยยิ่งจะทําให้การบริหารตน้ทุนในเรื่องของค่าใช้จ่ายคงที่ต่างๆ มีประสิทธิภาพมากขึ้น  
ซ่ึงทําให้หนึ่งในค่าใช้จ่ายคงที่ในเรื่องของอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถปรับลดลงได้  
เมื่อพิจารณาถึงเหตุผลดังกล่าวข้างต้นบริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่า ผู้ประเมินทั้งสองรายใช้อัตราที่
เหมาะสม 

• การคิด Terminal 
Value ของ Freehold 

คํานวณ Terminal value ในปีท่ี 10 ซ่ึงคํานวณมา
จากกําไรสุทธิในปีท่ี 11 ท้ังมูลค่าตลาดและมูลค่า
ภายใต้การจัดการของกองทุน 

คํานวณ Terminal value ในปีท่ี 9 ซ่ึงคํานวณมา
จากกําไรสุทธิในปีท่ี 10 ในการคํานวณมูลค่าตลาด 
ส่วนมูลค่าภายใต้การจัดการของกองทุน คํานวณ 
Terminal value ในปีท่ี 10 ซ่ึงคํานวณมาจาก
กําไรสุทธิในปีท่ี 11 

ความเห็นของบลจ. บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่า การที่ผู้ประเมินสองราย คํานวณ Terminal value ในปีท่ี 9 หรือ ปีท่ี 
10 ตามความเห็นของผู้ประเมินแต่ละราย จากทฤษฎีมูลค่าเงินตามเวลา (Time Value of money)  
มูลค่าปัจจุบันที่เต้องการหา (Present value) นั้นมีสูตรคํานวณดังนี้ 

PV = FV / ( 1+ i )n 
PV = มูลค่าปัจจบุันที่ต้องการหา                            FV = มูลค่าในอนาคต 
i = ในที่นี้คืออัตราคิดลดหรือ Discount rate             n = จํานวนปีท่ีถูกคํานวณ 
ถ้ากระแสเงินสดของโครงการหรือในที่นี้คือรายได้และอัตราการเติบโตของค่าเช่าอยู่ในอัตราท่ีคงที่
สมํ่าเสมอแล้วไม่ว่าจะคํานวณ Terminal value ในปีท่ี 9 หรือ ปีท่ี 10 หรือปีท่ี 30 ก็ไม่มีความแตกต่าง
ของมูลค่าปัจจุบันอย่างมีนัยสําคัญ เพราะกระแสเงินสดจากรายได้ค่าเช่าในอนาคตที่ไกลมากขึ้น 
ก็จะถูกคิดลดกลับด้วยจํานวนปีท่ีใช้คํานวณที่มากขึ้นเช่นกัน  
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ความเห็นของบลจ. (ต่อ) และที่ผู้ประเมินบริษัท CPM ใช้วิธีคํานวณมูลค่าภายใต้การจัดการของกองทุนโดยคํานวณ 
Terminal value ในปีท่ี10 ซ่ึงคํานวณมาจากกําไรสุทธิในปีท่ี 11 นั้นมีเหตุผลท่ีว่า  
ผู้ประเมินต้องการใส่รายละเอียดในเรื่องค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างผู้บรหิารอสังหาริมทรัพย์ซ่ึง
กองทุนได้ทําสัญญาไว้กับทางเหมราชที่ 10 ปี แต่ในส่วนของมูลค่าตลาดไม่มีผลกระทบแต่
อย่างใดเพราะค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของการคํานวณมูลค่าตลาด
ถูกกําหนดไว้ท่ีร้อยละ 3 คงที่ตลอด ดังนั้นจากเหตุผลดังกล่าวข้างต้นบริษัทจัดการมี
ความเห็นว่า การคํานวณ Terminal value ในปีสุดท้ายท่ีใช้คํานวณที่แตกต่างกันไม่ว่าจะ
เป็น 9 ปีหรือ 10 ปีของผู้ประเมินบริษัท CPM มูลค่าของทรัพย์สินไม่ได้มีความแตกต่าง
อย่างมีนัยสําคัญ 

• การคํานวณค่าใชจ้่ายในการ
บํารุงรักษาทรัพย์สินเมื่อพ้นระยะเวลา
การชดเชย 

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและปรับปรุง
อาคาร ร้อยละ 4.00 ของรายได้ค่าเช่า
สุทธิต่อปี ท้ังมูลค่าตลาดและมูลค่า
ภายใต้การจัดการของกองทุน 

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและปรับปรุงอาคาร 
ร้อยละ 4.00 ของรายได้ค่าเช่าสทุธิต่อปีภายใต้
การจัดการของกองทุนและ ร้อยละ 5.00 ของ
รายได้ค่าเช่าสุทธิต่อปี ภายใต้มูลค่าตลาด 

ความเห็นของบลจ. บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่าค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและปรับปรุงอาคารอัตรา          
ร้อยละ 4.00 ถึง 5.00 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิต่อปี เป็นอัตราที่เหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบ
กับอัตราตลาด โดยตามความเห็นของผู้ประเมิน KT เป็นอัตราท่ีเท่ากันระหว่างมูลค่าตลาด
และมูลค่าภายใต้การจัดการของกองทุน เนื่องจาก KT พิจารณาว่าแม้ว่ากองทุนจะพ้น
ระยะเวลาการชดเชย แต่ความสามารถในการควบคุมค่าใช้จ่ายน่าจะสามารถทําได้ในอัตรา
เท่าเดิม เนื่องจากเชื่อว่าจํานวนค่าใช้จ่ายท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ยอมชดเชยน่าจะเป็น
ค่าใช้จ่ายท่ีสามารถบริหารค่าใช้จ่ายตัวนี้ได้จริง และเมื่อพ้นระยะเวลาการชดเชยแล้ว
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก็ยังเป็นรายเดิมอยู่ ดังนั้น จึงน่าจะรักษาค่าใช้จ่ายให้อยู่ในระดับ
เดิมได้ ส่วนผู้ประเมิน CPM มีความเห็นว่าแบบ conservative จึงคิดเป็นอัตราสูงสุดของ
อัตราตลาด อัตราเพิ่มขึ้นจึงเป็นร้อยละ 5.00 จากร้อยละ 4.00 ท้ังนี้ ค่าใช้จ่ายในการ
ซ่อมแซมและปรับปรุงอาคารร้อยละ 4.00 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิต่อปีภายใต้การจัดการ
ของกองทุนและร้อยละ 5.00 ของรายได้ค่าเช่าสุทธิภายใต้มูลค่าตลาด โดยผู้ประเมินมี
ความเห็นว่าภายใต้เงื่อนไขของกองทุนซ่ึงเป็นการมองการบริหารโรงงานของพอร์ทการ
ลงทุนทําให้เกิดการประหยัดเนื่องมาจากขนาด หรือ economy of scale และอํานาจการ
ต่อรองที่สูงกว่าจากการบริหารโรงงานที่มีจํานวนมากกว่า 100 โรง ซ่ึงจะแตกต่างกับ
สมมติฐานสําหรับเรื่องนี้ในส่วนของมูลค่าตลาดท่ีจะถูกพิจารณาว่าการบริหารจะเป็นอิสระ
จากกันทําให้ไม่เกิดการประหยัดเนื่องมาจากขนาดและการมีอํานาจการต่อรองที่น้อยลง 
บริษัทจัดการจึงไม่มีความเห็นขัดแย้งตามการให้ความเห็นของผู้ประเมิน 

- ค่าใช้จ่ายในการขาย ณ สิ้นปี  
Terminal 

ค่าใช้จ่ายในการขาย ณ สิ้นปีท่ี Terminal 
ในอัตราร้อยละ 2.00 ของราคาขาย 

ไม่มีค่าใช้จ่ายในการขาย 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  9966  

 
รายการ KT CPM 

ความเห็นของบลจ. บริษัทจัดการพิจารณาแล้วเห็นว่า ความเห็นของผู้ประเมิน KT ท่ีมีการคํานวณค่าใชจ้่ายใน
การขาย ณ สิ้นปีท่ี Terminal นั้น ผู้ประเมินมีสมมติฐานว่ากองทุนจะขายทรัพย์สินในปีท่ี 
10 ส่วน ผู้ประเมิน CPM มีความเห็นและสมมติฐานว่า กองทุนน่าจะมีความประสงค์ท่ีจะ
หารายได้จากการปล่อยเช่าทรัพย์สินได้อย่างต่อเนื่องต่อไป ตามหลัก (on going concern 
basis) เพราะวัตถุประสงค์ของการจัดต้ังกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์นั้น โดยหลักแล้วจะ
เป็นการหาผลตอบแทนจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในรูปของค่าเช่าและเป็นการมอง
การลงทุนในระยะยาว ด้วยหลักการและเหตุผลดังกล่าว จึงมีสมมติฐานว่าไม่มีการขาย
ทรัพย์สินเกิดขึ้น ดังนั้น จึงไม่นําคา่ใช้จ่ายในการขายมาคํานวณ 

• วิธีการคํานวณของค่าเช่า คํานวณอัตราเช่าเป็นปรับอัตราค่าเช่า
ตามสัญญาเฉลี่ยรวม เทียบกับอัตราค่า
เช่าตลาด และนํามาปรับคํานวณ 
ในปีท่ี 1 

คํานวณอัตราเช่าเป็นรายโรง โดยปรับจากค่า
เช่าของสัญญาเดิมให้สะท้อนใกล้เคียงกับค่าเช่า
ตลาดโดยปรับเพิ่มขึ้น 3.3% ต่อปีในแต่ละปี
ตามช่วงเวลาคงเหลือของสัญญาเช่าปัจจบุัน 
เป็นอัตราค่าเช่าตลาดในปีท่ี 1 

ความเห็นของบลจ. การปรับอัตราเช่าของผู้ประเมินบริษัท KT โดยการปรับอัตราค่าเช่าตามสัญญาเฉลี่ยรวม 
เทียบกับอัตราค่าเช่าตลาด และนํามาปรับคํานวณในปีท่ี 1 โดยสะท้อนมูลค่าตลาดในวันที่
ประเมินมูลค่าและผู้ประเมินบริษัท CPM นําอัตราเช่าจากปีท่ีเริ่มต้นสัญญาและปรับเป็น
อัตราเช่าให้สะท้อนใกล้เคียงกับค่าเช่าโดยปรับเพิ่มขึ้น 3.3% ต่อปีในแต่ละปีตามช่วงเวลา
คงเหลือของสัญญาเช่าปัจจุบันเพื่อสะท้อนมูลค่าของสัญญาให้มีความใกล้เคียงกับมูลค่า
สัญญาที่ควรจะเป็นมากที่สุด ด้วยเหตุผลท่ีว่าในการพิจารณาเป็นรายโรง เนื่องจากการ
ปรับขึ้นค่าเช่าขั้นต่ําจะทําการปรับขึ้นร้อยละ 10 ทุกๆ การต่อสัญญาเช่า 3 ปี สมมติว่า  
ผู้ประเมินใช้อัตราค่าเช่าเมื่อ 3 ปีท่ีแล้ว หรือ 2 นั่นหมายความว่าเป็นการหามูลค่าตลาด
ของทรัพย์สินย้อนหลังไปเมื่อ 2 หรือ 3 ปีท่ีแล้ว จากนิยามท่ีว่า มูลค่าตลาด หมายถึง 
“มูลค่าเป็นตัวเงินซ่ึงประมาณว่าเป็นราคาของทรัพย์สิน ท่ีสามารถใช้ตกลงซ้ือขายกันได้ 
ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซ้ือ ณ วันที่ประเมินมูลค่า ภายใต้เงื่อนไขการซื้อ-ขายปกติ
ท่ีผู้ซ้ือ และผู้ขาย ไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สินใน
ระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ท้ังสองฝ่ายได้ตกลงซ้ือขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบ 
และปราศจากภาวะกดดัน ท้ังนี้ให้ถือด้วยว่า สามารถโอนสิทธิครอบครองตามกฎหมาย
โดยสมบรูณ์ในทรัพย์สินได้” 
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ความเห็นของบลจ. (ต่อ) และจากตัวอย่างที่จะขอยกมาแสดงเพื่อให้เห็นภาพที่ชัดเจนยิ่งขึ้น ดังนี้ 
สมมติมีการเช่าโรงงานโรงหนึ่งด้วยราคาค่าเช่า 180 บาท/ตร.ม./เดือน ด้วยสัญญาเช่าท่ีมี
อายุ 3 ปี ดังนั้นถ้ามีการต่อสัญญาเช่าออกไปออกไปอีกคราวละ 3 ปี  ค่าเช่าจะถูกปรับขึ้น
เป็น 198 บาท/ตร.ม./เดือน 
จากตัวอย่างข้างต้นถึงนิยามมูลค่าตลาดและตัวอย่างการปรับขึ้นคา่เช่าของโรงงาน สิ่งที่  
ผู้ประเมินกําลังหาคือมูลค่าตลาด ณ วันที่ประเมินมูลค่า ดังนั้น ถ้าต้องใช้มูลค่าตามหน้า
สัญญาในการคํานวณ เช่น สัญญาเช่าช่วงแรกตามตัวอย่างข้างต้นที่มีค่าเช่าท่ี 180 บาท/
ตร.ม./เดือน มูลค่าของโรงงานทีถู่กปล่อยเช่าจะไม่มีการเปลี่ยนแปลงตลอดระยะเวลา 3 ปี
ของสัญญาเช่า  โดยมูลค่าของโรงงานจะมีการเพิ่มอีกทีก็ต่อเมื่อมีการปรับราคาคา่เช่าจาก
การต่ออายุสัญญาเช่าในช่วงต่อไป ซ่ึงในความเป็นจริงมูลค่าของโรงงานจะการปรบัขึ้นใน
ทุกๆ ปี ไม่ใช่มีการปรับขึ้นทุกๆ 3 ปี ดังนั้น ผู้ประเมินจึงทําการปรับมูลค่าตามหน้าของ
สัญญาเช่าให้มีความใกล้เคียงกับมูลค่าแฝงท่ีเพิ่มขึ้นของสัญญาเช่าเพื่อสะท้อนมูลค่าตลาด 
ณ วันที่ประเมินมูลค่า เพื่อใช้ในการหามูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่ใกล้ความเป็นจริง  
มากท่ีสุด 
ดังนั้น มูลค่าท่ีเราต้องการหาสําหรับในปีท่ี 1 นั้น บริษัทจัดการได้พิจารณาแล้วมีความเห็น
ว่า อัตราค่าเช่าตามสัญญานั้นเป็นอัตราค่าเช่าในปีท่ีเริ่มสัญญาและยังไม่ใช่อัตราค่าเช่าท่ี
สะท้อนมูลค่าทรัพย์สินในปัจจุบันได้อย่างถูกต้อง การปรับแก้อัตราค่าเช่าตามสัญญาให้
เป็นอัตราค่าเช่าท่ีสะท้อนมูลค่าแฝงที่เพิ่มขึ้นในแต่ละปีจากราคาค่าเช่าหน้าสัญญานั้น จะ
สะท้อนมูลค่าของทรัพย์สินได้อย่างใกล้เคียงและถูกต้องตามความเป็นจริงมากที่สุดบรษิัท
จัดการจึงเห็นว่าวิธีของผู้ประเมินบริษัท CPM และผู้ประเมินบริษัท KT โดยคํานึงถึงมูลค่า
ตลาด มีความสมเหตุสมผล  
ท้ังนี้ จากการตรวจสอบข้อมูลและการคํานวณกบัผู้ประเมินบริษัท CPM และผู้ประเมิน
บริษัท KT ท่ีทดลองคํานวณ โดยใช้วิธีปรับอัตราค่าเช่าตามสัญญา (รายละเอียดตาม
เอกสารแนบ 2 และ 3) พบว่าไม่มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ บริษัทจัดการจึงเห็น
ว่าวิธีคํานวณที่ผู้ประเมินใช้นั้นมีความเหมาะสม 
ท้ังนี้ การปรับขึ้นอัตราค่าเช่าท่ีมีอยู่จากสัญญาเช่า ณ ปัจจุบันเปน็อัตราค่าเช่าท่ีเหมาะสม
ตามสภาวะค่าเช่าตลาดเม่ือครบกําหนดอายุสัญญาเช่านั้น บริษัทจัดการพิจารณาแล้วว่า
เป็นสิ่งที่สามารถทําได้ เนื่องจากในเงื่อนไขของสัญญาเช่าไม่ได้มีการจํากัดอัตราการปรับ
ขึ้นค่าเช่าแต่อย่างใด และโดยทั่วไป การเจรจาอัตราค่าเช่าใหม่จะต้องคํานึงถึงอัตราค่าเช่า
เฉลี่ยตลาด ณ ช่วงเวลานั้น ๆ ประกอบกันด้วย อีกท้ัง สัญญาเช่าท่ีดําเนินอยู่ ณ ปัจจุบัน
จะมีการทยอยครบกําหนดอายุสัญญา โดยกว่าร้อยละ 96 ของสัญญา ณ ปัจจุบันทั้งหมด 
จะทยอยครบกําหนดอายุสัญญาภายใน 3 ปีแรก (ดังในตาราง)  



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  9988  

 
รายการ KT CPM 

ความเห็นของบลจ. (ต่อ)  
 
 
 
 
 
 
 
 

ซ่ึงเป็นปัจจัยท่ีสนับสนุนชัดเจนว่ากองทุนจะมีช่วงเวลาและโอกาสในการเจรจาและทยอยปรับขึ้น
อัตราค่าเช่า 
นอกจากนี้ หากเปรียบเทียบข้อมูลอัตราค่าเช่าย้อนหลังในช่วง 2 – 3 ปีท่ีผ่านมา ข้อมูลอ้างอิงจาก 
CBRE แสดงให้เห็นว่าอัตราค่าเช่าตลาดในช่วงปี 2554 นั้นอยู่ระหว่าง 120 – 225 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน (ครอบคลุมทุกภูมิภาค) และมีการคาดการณ์ว่าจะมีการเติบโตของอัตราค่าเช่าอกี
ประมาณร้อยละ 5 ในปีถัดไป อนึ่ง จากข้อมูลอัตราค่าเช่าตลาดของกลุ่มเหมราชในช่วงปี 2554 ท่ี
ผ่านมาอยู่ท่ีประมาณ 180 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และในปีปัจจุบันอัตราค่าเช่าดังกล่าวปรับ
ขึ้นมาอยู่ท่ีประมาณ 200 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน (คิดเป็นอัตราเติบโตประมาณร้อยละ 5.5 ต่อปี) 
ดังนั้นบริษัทจัดการมีความเห็นว่าการปรับขึ้นอัตราค่าเช่าของผู้ประเมินทั้ง 2 บริษัทข้างต้นนั้นมีความ
เป็นไปได้และไม่มากเกินกว่าสภาพที่เกิดขึ้นจริง 
ท้ังนี้ เมื่อเปรียบเทียบมูลค่าทรัพย์สินที่กองทุนจะลงทุนกับมูลค่าทรัพย์สินที่ผู้ประเมินทั้งสองราย
พิจารณาถึงสภาวะค่าเช่าตามอายุสัญญาเช่าปัจจบุันตามท้ายนี้ 
มูลค่าทรัพย์สินที่กองทุนจะลงทุน 4,700.00 ล้านบาท 
มูลค่าทรัพย์สินโดยพิจารณาสภาวะค่าเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (KT)    4,349.00 ล้านบาท 
มูลค่าทรัพย์สินโดยพิจารณาสภาวะค่าเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (CPM)  4,346.30 ล้านบาท 

จากข้อมูลข้างต้น เมื่อเปรียบเทียบมูลค่าทรัพย์สินโดยพิจารณาสภาวะค่าเชา่ตามสัญญาเชา่ปจัจุบันของ 
ผู้ประเมินทั้งสองรายกับมูลคา่ทรพัย์สินที่กองทุนลงทุน พบวา่มูลคา่ท่ีกองทุนจะลงทุนสงูกว่ามูลค่า
ทรัพย์สินของผู้ประเมิน KT ร้อยละ 8.07 และสงูกว่ามูลคา่ทรัพย์สินของผูป้ระเมิน CPM ร้อยละ 8.14 
โดยท่ีการประเมนิมูลค่าทรัพย์สินโดยพิจารณาสภาวะค่าเชา่ตามสัญญาเชา่ปจัจุบันของผู้ประเมนิทั้งสอง
รายนั้นไม่ได้นาํเงือ่นไขของกองทุนที่ได้รับการชดเชยรายได้คา่เช่าในระยะเวลา 3 ปีแรกมาคาํนวณ ซ่ึงวิธี
ดังกล่าวยังไม่ได้สะท้อนมูลค่าทรัพย์สินในปัจจบุัน 
บริษัทจัดการจึงพิจารณาว่าการคาํนวณของผู้ประเมินทั้งสองรายตามที่ปรากฎในรายงานการประเมิน
นั้นมีความเหมาะสมและถูกต้องแล้ว 

 

 

 

 

ปท่ีครบกําหนด
อายุสัญญาเชา 

สัดสวนรายไดคาเช าคดิเทียบรายไดคาเชารวม* (รอยละ) 

นิคม
อตุสาหกรรม
เหมราชชลบุรี 

นิคม
อุตสาหกรรม 

อีสเทิรนซีบอรด 
(ระยอง) 

นิคม
อุตสาหกรรม 

เหมราชอสีเทิรน 
ซีบอรด 

เขต
ประกอบการ
อุตสาหกรรม 
เหมราชสระบุรี 

รวม 

ป  2557 17.62 60.52 16.01 28.56 45.51 
ป  2558 21.03 25.18 76.67 23.77 30.92 
ป  2559 61.35 14.30 7.32 12.58 19.69 

มากกว า ป 2559 - - - 35.09 3.88 
รวม 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียลกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าเหมราชอนิดัสเตรียล  9999  

รายการ KT CPM 

ความเห็นของบลจ. (ต่อ) และเมื่อเปรียบเทียบมูลค่าทรัพย์สินที่พิจารณาถึงสภาวะค่าเช่าตามอายุสัญญาเช่าปัจจุบันกับมูลค่า
ทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้การจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนของผู้ประเมินทั้งสองรายตามท้าย 
มูลค่าทรัพย์สินโดยพิจารณาสภาวะค่าเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (KT)  4,349.00 ล้านบาท 
มูลค่าทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้การจัดหาผลประโยชน์ของกองทุน (KT)  4,501.00 ลา้นบาท 
มูลค่าทรัพย์สินโดยพิจารณาสภาวะค่าเช่าตามสัญญาเช่าปัจจุบัน (CPM)  4,346.30 ล้านบาท 
มูลค่าทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้การจัดหาผลประโยชน์ของกองทุน (CPM)  4,500.70 ล้านบาท 

จากข้อมูลข้างต้น เมื่อเปรียบเทียบมูลค่าทรัพย์สนิโดยพิจารณาสภาวะคา่เชา่ตามสญัญาเชา่ปจัจุบนักับ
มูลค่าทรัพย์สินทีอ่ยู่ภายใต้การจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนของผูป้ระเมินทั้งสองราย พบว่ามูลค่า
ทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้การจัดหาผลประโยชนข์องกองทุนสูงกวา่มูลคา่ทรัพย์สินโดยพิจารณาสภาวะค่า
เช่าตามสัญญาเชา่ปัจจุบันของผูป้ระเมินราย KT และราย CPM เท่ากับร้อยละ 3.49 และ 3.55 
ตามลําดับ ท้ังนี้ การประเมินมูลค่าทรัพย์สนิที่อยู่ภายใต้การจัดหาผลประโยชน์ของกองทุนของ  
ผู้ประเมินทั้งสองรายนั้นได้นาํเงื่อนไขของกองทุนทีไ่ด้รับการชดเชยรายได้คา่เช่าในระยะเวลา 3 ปีแรกมา
คํานวณด้วย อย่างไรก็ตาม บริษัทจัดการเห็นว่าความแตกต่างระหว่างมูลค่าทรัพย์สินโดยพจิารณา
สภาวะค่าเช่าตามสัญญาเชา่ปจัจุบนักับมูลคา่ทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้การจัดหาผลประโยชน์ของกองทุน
ของผู้ประเมินทั้งสองรายไม่มีนัยสําคัญ 

 

 


