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ส่วนที่ 1 

สรุปข้อมูลส าคัญของหน่วยทรัสต์ (Fact Sheet) 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 

WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHART) 

ค าเตอืน 

ผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ระหว่างการด าเนินการเรียกประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เพื่อพิจารณา

เปลี่ยนแปลงนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแนวนโยบายการด าเนินธุรกิจของดับบลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชั่น และแก้ไขสิทธิในการปฏิเสธก่อนที่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ให้แก่กองทรัสต์ จากเดิมที่กองทรัสต์จะ

สามารถใช้สิทธิในการปฏิเสธก่อนในการลงทุนในทรัพย์สินของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และบริษัทย่อยของ

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็น กองทรัสต์จะสามารถใช้สิทธิในการปฏิเสธก่อนในการลงทุนในทรัพย์สินของ

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น โดยไม่รวมทรัพย์สินของบริษัท เหม

ราชพัฒนาที่ดิน จ ากัด (มหาชน) (“เหมราชฯ”) และบริษัทย่อยของเหมราชฯ หรือบริษัทมหาชนที่เป็นบริษัทย่อยของ

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ซึ่งมีหุ้นเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และบริษัทย่อย

ของบริษัทมหาชนดังกล่าว ดังนั้น ผู้ลงทุนควรศึกษาผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายการลงทุนและแก้ไข

สิทธิในการปฏิเสธก่อนดังกล่าว ก่อนที่จะตัดสินใจลงทุน (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที่ 1 ข้อ 1.5 นโยบาย

การลงทุน) 

1. สาระส าคัญของกองทรัสต์ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำร

เช่ำดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) WHA Premium Growth Freehold and Leasehold 

Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ WHART 

สรุปข้อมูลส าคัญนี้เป็นส่วนหนึ่งของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี้ชวน 
ซึ่งเป็นเพียงข้อมูลสรุปเกี่ยวกับการเสนอขาย ลักษณะและความเสี่ยงของกองทรัสต์  ดังนั้น ผู้ลงทุนต้อง
ศึกษาข้อมูลในรายละเอียดจากหนังสือชี้ชวนฉบับเต็ม ซึ่งสามารถขอได้จากผู้จัดจ าหน่ายหลักทรัพย์และ
บริษัทฯ หรืออาจศึกษาข้อมูลได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนที่บริษัทฯ ยื่นต่อ ส านักงาน 
ก.ล.ต. ได้ที่เว็บไซต์ของส านักงาน ก.ล.ต. 
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ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ 

จ ำกัด 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน)

(ส ำหรับทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สิน

หลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง) 

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด 

ที่ปรึกษาทางการเงิน บริษัท แอดไวเซอรี่ พลัส จ ำกัด 

 

1.1 ข้อมูลเกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้ 

คุณสมบัติของหน่วยทรัสต์ ประเภทระบุชื่อผู้ถือและช ำระเต็มมูลค่ำทั้งหมด รวมทั้งไม่

มีข้อจ ำกัดกำรโอนหน่วยทรัสต์ เว้นแต่ข้อจ ำกัดที่เป็นไป

ตำมกฎหมำยตำมที่ได้ระบุไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์ 

จ านวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขาย  

– จ ำนวนหน่วยทรัสต์ในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง ไม่เกิน 365,880,000 หน่วย 

– จ ำนวนหน่วยทรัสต์ในกำรเสนอขำยครั้งแรก 310,790,000 หน่วย  

 รวมทั้งสิ้นไม่เกิน 676,670,000 หน่วย 

มูลค่าเสนอขายรวมทั้งสิ้น  

– มูลค่ำเสนอขำยในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง ไม่เกิน 3,658,800,000  บำท 

– มูลค่ำเสนอขำยครั้งแรก 3,107,900,000 บำท 

 รวมทั้งสิ้นไม่เกิน 6,766,700,000 บาท 

มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วย   

– กำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง (ณ วันท่ี 30 กันยำยน 2558) 9.814 บำท* 

– กำรเสนอขำยครั้งแรก  10 บำท 
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*หมายเหตุ 

มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วยของหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรกคือ 10 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้เม่ือวันที่ 11 

สิงหาคม 2558 คณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์ มีมติให้ลดทุนช าระแล้วของกองทรัสต์โดยการลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์ใน

อัตรา 0.1860 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวันที่ 9 กันยายน 2558 ส่งผลให้มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วยของหน่วยทรัสต์

เทา่กับ 9.8140 บาทต่อหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ในวันที่ 19 พฤศจิกายน 2558 คณะกรรมการบริษัทของผู้จัดการกองทรัสต์มีมติให้ลด

ทุนช าระแล้วของกองทรัสต์โดยการลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์ในอัตรา 0.1807 บาทต่อหน่วยทรัสต์ ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวันที่ 18 

ธันวาคม 2558 โดยภายหลังการลดทุนในวันดังกล่าว มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วยของหน่วยทรัสต์จะเท่ากับ 9.6333 บาทต่อหน่วยทรัสต์ 

 

ราคาเสนอขาย  

– กำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง 10 บำท 

– กำรเสนอขำยครั้งแรก 10 บำท 

ลักษณะการเสนอขายและสัดส่วนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ประเภทนกัลงทุน จ านวนหนว่ยทรัสต์ที่เสนอขาย (หน่วย) 

ส่วนที่1 เสนอขายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมตามสิทธิที่ได้รับ

จัดสรรตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ (Rights Offering) 
258,991,6671,2 

ส่วนที่ 2 เสนอขายต่อประชาชนทั่วไป (Public Offering))  106,888,3333 

(1) เสนอขำยต่อนักลงทุนสถำบัน ประมำณ 30,000,0003 

(2) เสนอขำยต่อผู้มีอุปกำรคุณของผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย 

และผู้จัดจ ำหน่ำย 

ประมำณ 40,000,0003 

(3) ผู้มีอุปกำรคุณของตัวแทนจ ำหน่ำย ประมำณ 36,888,3333 

หมายเหตุ     
1 จ านวนหน่วยข้างต้น มีอัตราส่วนในการจัดสรรตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ (Rights Offering) ท่ี 1.20 หน่วยทรัสต์เดิม ต่อ 1  

หน่วยทรัสต์ท่ีออกและเสนอขายเพิ่มเติม 
 2 รวมส่วนท่ีเสนอขายต่อดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน จ านวน 54,882,000 หน่วย โดยจ านวนหน่วยทรัสต์ท่ีจะ

จัดสรรให้แก่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันจะคิดเป็นสัดส่วนไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ท่ี

ออกและเสนอขายจริงได้ท้ังหมดหลังจากปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั้งนี้  
 3 ไม่รวมส่วนของการจัดสรรหน่วยทรัสต์ท่ีเหลือจากการจองซื้อของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม 

(โปรดดูค ำนิยำมของนักลงทุนแต่ละประเภทในส่วนท่ี 3 ของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน) 

ผู้จัดการการจดัจ าหน่าย บริษัทหลักทรัพย์ กสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
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1.2 ราคาในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งที่สูงกว่าราคาประเมิน 

ในกำรเข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งนี้ กองทรัสต์จะเข้ำลงทุน ในทรัพย์สินในรำคำสูงสุด

ไม่เกิน 4,650 ล้ำนบำท (สูงกว่ำรำคำที่ทำงบริษัทฯ และที่ปรึกษำทำงกำรเงิน ได้จัดท ำกำรวิเครำะห์ควำมผันผวนประมำณ 646 

ล้ำนบำท หรือประมำณร้อยละ 16.13)  

บริษัทฯ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้จัดท ำบทวิเครำะห์ควำมผันผวน (Sensitivity Analysis) ของรำคำเข้ำซื้อทรัพย์สิน

เพิ่มเติมเพื่อเป็นข้อมูลประกอบกำรตัดสินใจแก่ผู้ลงทุน เนื่องจำกผู้เช่ำคลังสินค้ำรำยใหญ่ในพื้นที่โครงกำร WHA Mega 

Logistics (วังน้อย 61) คือ บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ โลจิสติก จ ำกัด (“ไทยเบฟฯ”) ที่มีพื้นที่เช่ำจ ำนวน 33,450 ตำรำงเมตร คิด

เป็นร้อยละ 19.13 ของพื้นที่คลังสินค้ำทั้งหมดของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง ได้ต่ออำยุสัญญำเช่ำในอัตรำ

ค่ำเช่ำที่ต่ ำกว่ำอัตรำค่ำเช่ำตลำดตำมสมมติฐำนของผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอิสระ ดังนั้น ในอนำคตหำกไทยเบฟฯ มีกำรต่อ

อำยุสัญญำเช่ำต่อไปในระยะยำว อำจส่งผลกระทบให้อัตรำค่ำเช่ำมีแนวโน้มต่ ำกว่ำสมมติฐำนค่ำเช่ำของผู้ประเมินมูลค่ำ

ทรัพย์สินอิสระ ซึ่งอำจมีผลกระทบต่อมูลค่ำประเมินทรัพย์สินของโครงกำร  

นอกจำกนี้ ในส่วนของโครงกำร WHA Mega Logistics (สระบุรี) ที่ปัจจุบันมีอัตรำกำรเช่ำพื้นที่ร้อยละ 48.14 ซึ่งต่ ำ

กว่ำสมมติฐำนอัตรำกำรเช่ำพื้นที่ของผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอิสระที่ตั้งสมมติฐำนอัตรำกำรเช่ำพื้นที่เฉล่ียหลังส้ินสุด

ระยะเวลำ 3 ปี ตำมสัญญำตกลงกระท ำกำร ที่อัตรำกำรเช่ำเฉล่ียเท่ำกับร้อยละ 92.5 และ 95.0 ในปี 2562 ที่ปรึกษำทำงกำร

เงินจึงปรับลดอัตรำกำรเช่ำพื้นที่ โดยก ำหนดให้มีผู้เช่ำพื้นที่ว่ำงในอัตรำร้อยละ 50 (เมื่อรวมพื้นที่เช่ำของผู้เช่ำปัจจุบันกับพื้นที่

ว่ำงตำมสมมติฐำนที่อัตรำกำรเช่ำร้อยละ 50 ดังกล่ำว โครงกำร WHA Mega Logistics (สระบุร)ี จะมีอัตรำกำรเช่ำเฉล่ียเท่ำกับ

ร้อยละ 74.07) เพื่อให้เป็นไปตำมหลักควำมระมัดระวัง (Conservative Basis) และยังค ำนึงถึงระยะเวลำที่กองทรัสต์จะจัดหำ

ผู้เช่ำพื้นที่ได้นำนพอสมควรแล้ว   

 

  



หน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเชำ่ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHART) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 5 

 

ตารางเปรียบเทียบมูลค่าสูงสุดที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน มูลค่าประเมินทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ 

และมูลค่าประเมินทรัพย์สินจากการวิเคราะห์ความผันผวนโดยผู้จัดการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงิน 

โครงการ 
มูลค่าสูงสุดท่ี
กองทรัสต์จะ
เข้าลงทุน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าประเมิน 
ทรัพย์สินค่า
ต่ าสุด* 

(ล้านบาท) 

มูลค่าประเมินทรัพย์สิน
จากการวิเคราะห์ 
ความผันผวน** 

(ล้านบาท) 

ผลต่างระหว่าง  
มูลค่าสูงสุดท่ีกองทรัสต์จะเข้า
ลงทุน และมูลค่าประเมิน
ทรัพย์สินจากการวิเคราะห์ 

ความผันผวน 
(ล้านบาท) 

โครงการ WHA 

Mega Logistics 

Center (ชลหาร

พิจิตร ก.ม. 4) 

2,496 2,298 2,298 198 

โครงการ WHA 

Mega Logistics 

Center (วังน้อย 

61) 

1,286 1,184 1,052 234 

โครงการ WHA 

Mega Logistics 

Center (สระบุร)ี 

868 799 654 214 

รวม 3 โครงการ 4,650 4,281 4,004 646 

หมำยเหตุ  *  มูลค่ำประเมินของผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอิสระรำยที่ประเมินมูลค่ำต่ ำกว่ำ 
** ผู้จัดกำรกองทรัสต์และที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้จัดท ำบทวิเครำะห์ควำมผันผวนเพิ่มเติมในส่วนผู้เช่ำที่สัญญำใกล้ครบ
ก ำหนดส ำหรับโครงกำร WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61) และส่วนพื้นที่ว่ำงส ำหรับโครงกำร WHA Mega 
Logistics Center (สระบุรี) 

จำกตำรำงเปรียบเทียบมูลค่ำและรำคำประเมินของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งดังกล่ำว พบว่ำ 

รำคำในกำรเข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งสูงกว่ำรำคำที่ทำงบริษัทฯ และที่ปรึกษำทำงกำรเงิน ได้

จัดท ำกำรวิเครำะห์ควำมผันผวนประมำณ 646 ล้ำนบำท หรือประมำณร้อยละ 16.13 และสูงกว่ำรำคำประเมินของทรัพย์สิน 
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ค่ำต่ ำสุดที่จัดท ำโดยผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอิสระประมำณ 369 ล้ำนบำท หรือประมำณร้อยละ 8.621 (โดยมีรำยละเอียด

ตำมที่แสดงในส่วนที่ 2 ข้อ 2.5.3 ควำมเห็นชอบของที่ปรึกษำทำงกำรเงินและผู้จัดกำรกองทรัสต์เกี่ยวกับควำมสมเหตุสมผล

ของรำคำซื้อทรัพย์สิน) 

ทั้งนี้ ผู้จัดกำรกองทรัสต์และที่ปรึกษำทำงกำรเงินเห็นว่ำรำคำลงทุนสูงสุดดังกล่ำวในรำคำสูงสุดไม่เกิน 4,650 ล้ำน

บำท เป็นรำคำที่เหมำะสมและสำมำรถยอมรับได้ โดยมีเหตุผลดังนี้ 

 -  อัตรำประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไร และแบ่งส่วนทุนต่อหน่วย (Projected Cash Distribution per 

Unit - DPU) โดยอ้ำงอิงจำกประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรับปี ตั้งแต่วันที่ 1 ธันวำคม 

2558 ถึงวันที่ 30 พฤศจิกำยน 2559 ที่จัดท ำโดยบริษัทฯ และสอบทำนโดยผู้ตรวจสอบบัญชี ส ำหรับกรณีก่อนและหลังที่

กองทรัสต์มีกำรลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่หนึ่ง มีควำมเหมำะสมเนื่องจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับผลตอบแทนในอัตรำที่ไม่ด้อย

กว่ำเดิม คือประมำณ 0.78 บำทต่อหน่วยทรัสต์ (ค ำนวณจำกหน่วยทรัสต์ที่เพิ่มขึ้นจำกกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์

เพิ่มเติมในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึงประมำณ 367.11 ล้ำนหน่วย ทั้งนี้ จ ำนวนหน่วยทรัสต์ดังกล่ำวเป็นตัวเลขอ้ำงอิงเพื่อใช้ในกำร

ค ำนวณเท่ำนั้น จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์จะลงทุนสุดท้ำย อำจมำกกว่ำ น้อยกว่ำ หรือเท่ำกับ ที่ประมำณกำรไว้นี)้ ภำยใต้

สมมติฐำนในกำรประมำณกำรรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกจ ำนวน 3 โครงกำร และ

อสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติมในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง โดยผู้จัดกำรกองทรัสต์ (ทั้งนี้ รำยละเอียดเพิ่มเติมของ

สมมติฐำนท่ีส ำคัญของประมำณกำร โปรดพิจำรณำข้อมูลที่ส่วนที่ 2 ข้อ 5 ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนของกองทรัสต์ส ำหรับ

รอบระยะเวลำ 12 เดือนข้ำงหน้ำหลังจำกกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง)  

 -  อัตรำประมำณกำรผลตอบแทนเงินปันผลจำกกำรลงทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์มีควำมเป็นไปได้ที่จะสูงขึ้น 

หำกมีกำรมีเสนอขำยหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนในรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำตลำดของหน่วยทรัสต์ ยกตัวอย่ำงเช่น หำกพิจำรณำจำกอัตรำ

ผลตอบแทนเงินปันผล (Dividend Yield) ที่ค ำนวณจำกประมำณกำรส่วนแบ่งก ำไรท่ีเท่ำกับหน่วยละ 0.75 บำทต่อหน่วยทรัสต์ 

(อ้ำงอิงจำก DPU ข้ำงต้นที่เท่ำกับหน่วยละ 0.78 บำท ปรับลดด้วยประมำณกำรแบ่งส่วนทุนที่ 0.03 บำทต่อหน่วยทรัสต์) และ

รำคำตลำดของหน่วยทรัสต์ในปัจจุบันที่เท่ำกับหน่วยละ 10.36 บำท (รำคำตลำดเฉล่ียย้อนหลัง 10 วันท ำกำร2 นับตั้งแต่วันท่ี 9 

                                                           
1  ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน ที่ ทจ. 49/2555 ก ำหนดให้บริษัทฯ ชี้แจงถึงควำมเหมำะสมของรำคำซื้อทรัพย์สิน เม่ือกองทรัสต์ซื้อ
ทรัพย์สินในรำคำที่สูงกว่ำรำคำประเมินต่ ำสุดเกินร้อยละ 5  
2 กำรอ้ำงอิงรำคำตลำดเฉลี่ยย้อนหลัง 10 วันท ำกำร สอดคล้องกับนิยำมรำคำตลำดตำมประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และ
ตลำดหลักทรัพย์ที่ สจ. 39/2551 เรื่อง กำรค ำนวณรำคำเสนอขำยหลักทรัพย์และกำรก ำหนดรำคำตลำด เพื่อกำรพิจำรณำกำรเสนอขำยหุ้นที่ออก
ใหม่ในรำคำต่ ำ ซ่ึงรำคำตลำดจะพิจำรณำจำกรำคำถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของหุ้นในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยย้อนหลังไม่น้อยกว่ำเจ็ดวันท ำ
กำรติดต่อกัน แต่ไม่เกินสิบห้ำวันท ำกำรติดต่อกันสะท้อนรำคำตลำดที่เป็นปัจจุบันของหน่วยทรัสต์หรือกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ที่น ำมำ
เปรียบเทียบ นอกจำกนี้ โดยทั่วไปรำคำตลำดของหน่วยทรัสต์หรือกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ที่ซื้อขำยในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จะมี
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พฤศจิกำยน 2558 ถึงวันที่ 20 พฤศจิกำยน 2558) ซึ่งเท่ำกับร้อยละ 7.24 เปรียบเทียบกับอัตรำผลตอบแทนเงินปันผลกรณีมี

กำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนในรำคำที่มีส่วนลด (discount) จำกรำคำตลำดดังกล่ำว โดยรำคำเสนอขำยหน่วยทรัสต์ที่

เท่ำกับหน่วยละ 10.00 บำท อัตรำผลตอบแทนเงินปันผลจะเพิ่มขึ้นเป็นร้อยละ 7.50  

 ทั้งนี้ กำรก ำหนดรำคำเสนอขำยหน่วยทรัสต์เพิ่มทุนในครั้งนี้ จะขึ้นกับปัจจัยต่ำงๆ อำทิเช่น อุปสงค์และอุปทำนใน

ตลำดขณะที่ท ำกำรเสนอขำยโดยผ่ำนกระบวนกำรส ำรวจควำมต้องกำรซื้อของผู้ลงทุน (Book Building Process) สภำวะ

ตลำดเงินและตลำดทุน กำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อื่นในช่วงเวลำเดียวกันกับกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ของ

กองทรัสต์ในครั้งนี้ เป็นต้น อย่ำงไรก็ตำม รำคำตลำดของหน่วยทรัสต์อำจลดลงได้หลังกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ โดยขึ้นกับ

ปัจจัยหลำยประกำร ตำมรำยละเอียดที่ได้กล่ำวในส่วนที่ 2 ข้อ 1.4.4 ควำมเส่ียงอันเกิดจำกรำคำของหน่วยทรัสต์อำจลดลง

หลังกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ ซึ่งอำจมีผลท ำให้อัตรำผลตอบโดยรวมของผู้ถือหน่วยทรัสต์เปล่ียนแปลงไปจำกที่ได้คำดกำรณ์

ดังกล่ำวข้ำงต้นได้ 

กำรจัดจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในครั้งนี้จ ำนวนไม่เกิน 365,880,000 หน่วย เป็นกำรจัด

จ ำหน่ำยแบบ Firm Commitment จ ำนวน 350,880,000 หน่วย และแบบ Best Effort จ ำนวน 15,000,000 หน่วย  หำกในกรณี

ที่ไม่สำมำรถจัดจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ในแบบ Best Effort ได้ทั้งจ ำนวนดังกล่ำวนั้น กองทรัสต์สำมำรถกู้ยืมเงินระยะยำวเพิ่มเติม

จำกเดิมที่ได้ประมำณเงินกู้ยืมส ำหรับกำรเข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้ งที่หนึ่งที่ 1,200 ล้ำนบำท เป็น 

1,350 ล้ำนบำท ทั้งนี้ หำกกองทรัสต์มีกำรกู้ยืมเงินเต็มวงเงิน 1,350 ล้ำนบำทดังกล่ำว จะท ำให้อัตรำผลตอบแทนเงินปันผลที่

ค ำนวณจำกประมำณกำรส่วนแบ่งก ำไรท่ีร้อยละ 7.50 (ใช้เงินกู้ระยะยำวจ ำนวน 1,200 ล้ำนบำท) เพิ่มขึ้นเป็นอัตรำประมำณ

ร้อยละ 7.60 (ใช้เงินกู้ระยะยำวจ ำนวน 1,350 ล้ำนบำท) ทั้งนี้ อัตรำผลตอบแทนเงินปันผลเพิ่มสูงขึ้น แม้ว่ำกองทรัสต์จะมีเงิน

กู้ยืมและค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น แต่เนื่องจำกต้นทุนกำรกู้ยืมที่ต่ ำกว่ำต้นทุนจำกกำรระดมทุนจำกตลำดทุน และกำรออก

หน่วยทรัสต์ในจ ำนวนที่ลดลง จึงมีผลให้เงินสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำปันส่วนแบ่งก ำไรได้เพิ่มขึ้น และมีอัตรำผลตอบแทนเงินปัน

ผลสูงขึ้น 

 -   อัตรำผลตอบแทนของกองทรัสต์ เทียบเคียงได้กับอัตรำผลตอบแทนของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์ที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทเดียวกับกองทรัสต์ และกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์อื่นที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภท

เดียวกับกองทรัสต์ และมีขนำดมูลค่ำหลักทรัพย์ตำมรำคำตลำดตั้งแต่ 3,000 ล้ำนบำทขึ้นไป 

                                                                                                                                                                                           
ควำมผันผวนของรำคำตลำดน้อยกว่ำรำคำตลำดของหุ้นสำมัญ เนื่องจำกนักลงทุนโดยทั่วไปจะลงทุนระยะยำวเพื่อสร้ำงผลตอบแทนจำกเงินปันผล
มำกกว่ำก ำไรจำกส่วนต่ำงของรำคำ (Capital Gain) อย่ำงไรก็ตำม เม่ือพิจำรณำรำคำตลำดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ย้อนหลังในแต่ละ
ช่วงเวลำ (1 เดือน 3 เดือน และ 6 เดือน นับย้อนหลังจำกวันที่ดังกล่ำวข้ำงต้น) พบว่ำรำคำเฉลี่ยในแต่ละช่วงเวลำค่อนข้ำงใกล้เคียงกัน  



หน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเชำ่ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
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จำกกำรเปรียบเทียบอัตรำผลตอบแทนเงินปันผล (Gross Dividend Yield)  และอัตรำผลตอบแทนที่ไม่รวมกำรแบ่ง

ส่วนทุนจำกกำรลดมูลค่ำสิทธิกำรเช่ำด้วยวิธีเส้นตรง (Adjusted Dividend Yield)  ที่ค ำนวณจำกประมำณกำรของกองทรัสต์

หลังกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์จำกกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง กับอัตรำผลตอบแทนของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์อื่นท่ีใช้อ้ำงอิง

จ ำนวน 7 กองทุน โดยคัดเลือกจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์  จ ำนวน 5 กองทุน ได้แก่ กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์และสิทธิ

กำรเช่ำเหมรำช อินดัสเตรียล (HPF) กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ไทคอน (TFUND) กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ทีพำร์คโลจิ

สติคส์ (TLOGIS) กองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ไทคอน อินดัสเทรียล โกรท (TGROWTH) และกองทุนรวม

อสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม แฟคทอรี่แอนด์แวร์เฮ้ำส์ ฟันด์ (WHAPF) และทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์ อีก 2 กอง ได้แก่ ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำอมตะซัมมิทโกรท (AMATAR) และ 

ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ไทคอน (TREIT) ซึ่งเทียบเคียงได้กับทุนจดทะเบียนของ

กองทรัสต์หลังเพิ่มทุนในครั้งนี้ 

ตารางแสดงอตัราผลตอบแทนของกองทนุรวมอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ชื่อย่อหลักทรัพย ์
อัตราผลตอบแทนเงนิปนัผล 3 

(Gross Dividend Yield)  
(ร้อยละ) 

อัตราผลตอบแทนที่ไม่รวมการแบ่งส่วนทุน
จากการลดมูลค่าสทิธกิารเช่าด้วยวธิี

เส้นตรง4 

(Adjusted Dividend Yield) 
 (ร้อยละ) 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
HPF 7.99 6.88 
TFUND 6.02 6.02 
TGROWTH (มีกำรกู้ยืม
ประมำณร้อยละ 7.08 ของ
มูลค่ำสินทรัพย์รวม) 

7.47 3.91 

                                                           
3 อัตรำผลตอบแทนเงินปันผล : กรณีกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ จ ำนวน 5 กองทุน ได้แก่ HPF TFUND TLOGIS TGROWTH และ WHAPF 
ค ำนวณจำกเงินปันผลจ่ำยในระยะเวลำ 1 ปี ย้อนหลัง (ไตรมำสที่ 4 ปี 2557 - ไตรมำสที่ 3 ปี 2558 และรำคำตลำดของหน่วยลงทุนค ำนวณเฉลี่ย 
10 วันท ำกำร (9 พฤศจิกำยน 2558 - 20 พฤศจิกำยน 2558) ส ำหรับกรณีทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ จ ำนวน 2 กอง ได้แก่ AMATAR 
TREIT อ้ำงอิงจำกประมำณกำรผลตอบแทนในหนังสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ และรำคำตลำดของหน่วยทรัสต์ค ำนวณเฉลี่ย 10 วันท ำกำร 
(9 พฤศจิกำยน 2558 - 20 พฤศจิกำยน 2558) 
4 อัตรำผลตอบแทนที่ไม่รวมกำรแบ่งส่วนทุนจำกกำรลดมูลค่ำสิทธิกำรเช่ำ : ค ำนวณจำกสัดส่วนมูลค่ำยุติธรรมของทรัพย์สินที่เป็นสิทธิกำรเช่ำ (หัก
ลดมูลค่ำสิทธิกำรเช่ำเป็นจ ำนวนเท่ำกันตำมอำยุสัญญำเช่ำที่เหลืออยู่) ซึ่งอ้ำงอิงจำกมูลค่ำยุติธรรมของทรัพย์สินในงบกำรเงินประจ ำปีและ/หรืองบ
ไตรมำสงวดล่ำสุด 
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ชื่อย่อหลักทรัพย ์
อัตราผลตอบแทนเงนิปนัผล 3 

(Gross Dividend Yield)  
(ร้อยละ) 

อัตราผลตอบแทนที่ไม่รวมการแบ่งส่วนทุน
จากการลดมูลค่าสทิธกิารเช่าด้วยวธิี

เส้นตรง4 

(Adjusted Dividend Yield) 
 (ร้อยละ) 

TLOGIS 6.36 6.36 
WHAPF (มีกำรกูย้ืม
ประมำณร้อยละ 5.34 ของ
มูลค่ำสินทรัพย์รวม) 

6.11 5.24 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ 
AMATAR (มีกำรกู้ยืม
ประมำณร้อยละ 23.91 
ของมูลคำ่สินทรัพย์รวม)5 

7.61 5.37 

TREIT (มีกำรกู้ยืม
ประมำณร้อยละ 19.80 
ของมูลคำ่สินทรัพย์รวม)6 

7.64 6.53 

ค่าเฉลี่ย 7.03 5.76 
ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
WHART (กรณมีีกำรกูย้ืม 
ประมำณร้อยละ 27.43 
ของมูลคำ่สินทรัพย์รวม)7 

7.248  5.799 

                                                           
5 อ้ำงอิงข้อมูลจำกงบกำรเงินของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสทิธิกำรเช่ำอมตะซัมมิทโกรท (AMATAR) งวดไตรมำสล่ำสดุสิ้นสุดวนัที่ 
30 กันยำยน พ.ศ. 2558 
6 อ้ำงอิงข้อมูลจำกงบกำรเงินของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสทิธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ไทคอน (TREIT) ส ำหรับงวด 9 เดือนสิ้นสุด
วันที่ 30 กันยำยน พ.ศ. 2558 
7 อ้ำงอิงสัดส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่ำสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ภำยหลังกำรเพิ่มทุน โดยเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ภำยหลังกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งจะมี
จ ำนวนประมำณ 2,525.04 ล้ำนบำท ประกอบด้วยเงินกู้ยืมที่กองทรัสต์ใช้ลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกตำมงบกำรเงิน ณ วันที่ 30 
กันยำยน พ.ศ. 2558 จ ำนวน 1,325.04 ล้ำนบำท และประมำณกำรเงินกู้ยืมส ำหรับกำรเข้ำลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่ม
ทุนครั้งที่หนึ่งจ ำนวน 1,200 ล้ำนบำท สินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ภำยหลังกำรเพิ่มทุนจ ำนวน 9,205.67 ล้ำนบำท ประกอบด้วยสินทรัพย์รวม ณ 
วันที่ 30 กันยำยน 2558 จ ำนวน 4,555.67 ล้ำนบำท  และมูลค่ำทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งจ ำนวนไม่เกิน 4,650 
ล้ำนบำท  
8 อ้ำงอิงจำกประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไรที่ 0.75 บำทต่อหน่วย เทียบกับรำคำตลำดของหน่วยทรัสต์ค ำนวณเฉลี่ย 10 วันท ำกำร (9 
พฤศจิกำยน 2558 - 20 พฤศจิกำยน 2558) ที่เท่ำกับ 10.36 บำทต่อหน่วยทรัสต์ 
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ชื่อย่อหลักทรัพย ์
อัตราผลตอบแทนเงนิปนัผล 3 

(Gross Dividend Yield)  
(ร้อยละ) 

อัตราผลตอบแทนที่ไม่รวมการแบ่งส่วนทุน
จากการลดมูลค่าสทิธกิารเช่าด้วยวธิี

เส้นตรง4 

(Adjusted Dividend Yield) 
 (ร้อยละ) 

WHART (กรณีไม่มีเงิน
กู้ยืม) 

6.27 5.14 

 อย่ำงไรก็ดี เพื่อให้นักลงทุนสำมำรถเห็นผลกระทบของภำระกำรช ำระค่ำเช่ำของ WHA ได้ชัดเจนขึ้น ทำงบริษัทฯและ

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินจึงได้ท ำกำรวิเครำะห์อัตรำผลตอบแทนเงินปันผล ในกรณีที่ไม่นับรวมข้อตกลงกำรช ำระค่ำเช่ำโดย WHA 

ส ำหรับพ้ืนท่ีอำคำรและพื้นที่หลังคำที่ไม่มีผู้เช่ำภำยหลังกองทรัสต์เข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง ซึง่

จะได้ผลลัพธ์ประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไร และแบ่งส่วนทุนต่อหน่วย (Projected Cash Distribution per Unit - DPU) 

โดยอ้ำงอิงจำกประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรับปี ตั้งแต่วันท่ี 1 ธันวำคม 2558 ถึงวันท่ี 30 

พฤศจิกำยน 2559 ประมำณ 0.70 บำทต่อหน่วยทรัสต์ (ประกอบด้วยประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไรเท่ำกับ 0.68 บำทต่อ

หน่วยทรัสต์ และกำรแบ่งส่วนทุนเท่ำกับ 0.02 บำทต่อหน่วยทรัสต์) คิดเป็นอัตรำผลตอบแทนเงินปันผลที่ค ำนวณจำกประมำณ

กำรส่วนแบ่งก ำไรเท่ำกับร้อยละ 6.56 และในกรณีดังกล่ำว หำกไม่มีเงินกู้ยืม จะได้ผลลัพธ์ประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไร 

และแบ่งส่วนทุนต่อหน่วย (Projected Cash Distribution per Unit - DPU) โดยอ้ำงอิงจำกประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและ

ส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรับปี ตั้งแต่วันที่ 1 ธันวำคม 2558 ถึงวันที่ 30 พฤศจิกำยน 2559 ประมำณ 0.65 บำทต่อ

หน่วยทรัสต์ (ประกอบด้วยประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไรเท่ำกับ 0.63 บำทต่อหน่วยทรัสต์ และกำรแบ่งส่วนทุนเท่ำกับ 

0.02 บำทต่อหน่วยทรัสต์) คิดเป็นอัตรำผลตอบแทนเงินปันผลที่ค ำนวณจำกประมำณกำรส่วนแบ่งก ำไรเท่ำกับร้อยละ 6.08  

 

 

 

                                                                                                                                                                                           
9 อัตรำผลตอบแทนเงินปันผลเท่ำกับร้อยละ 5.79 อ้ำงอิงประมำณกำรส่วนแบ่งก ำไรที่ 0.60 บำทต่อหน่วย (ไม่รวมประมำณกำรส่วนแบ่งทุนที่ 0.03 
บำทต่อหน่วย และประมำณกำรเงินลดทุนจำกกำรรับรู้ผลขำดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจริง (Unreailsed Loss) ของสิทธิกำรเช่ำแบบเส้นตรงที่ 0.15 บำท
ต่อหน่วย) เทียบกับรำคำตลำดของหน่วยทรัสต์ค ำนวณเฉลี่ย 10 วันท ำกำร (9 พฤศจิกำยน 2558 - 20 พฤศจิกำยน 2558) ที่เท่ำกับ 10.36 บำทต่อ
หน่วยทรัสต์ 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
(กรณีอัตรำผลตอบแทนของกองทรัสต์ไม่รวมรำยได้ค่ำเช่ำพื้นที่ว่ำงส่วนที่ไม่มีผู้เช่ำ โดยดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จะ
ช ำระให้แก่กองทรัสต์ตำมสัญญำตกลงกระท ำกำร) 
 

อัตราผลตอบแทนเงนิปนัผล 
(Gross Dividend Yield)  

(ร้อยละ) 

อัตราผลตอบแทนที่ไม่รวมการแบ่งส่วนทุน
จากการลดมูลค่าสทิธกิารเช่าด้วยวธิี
เส้นตรง (Adjusted Dividend Yield) 

 (ร้อยละ) 
WHART (กรณีมีกำรกู้ยืม 
ประมำณร้อยละ 27.43 
ของมูลค่ำสินทรัพย์รวม)10 

6.5611 5.43 

WHART (ก รณี ไ ม่ มี เ งิ น
กู้ยืม)  

6.0812 4.95 

หมำยเหตุ : หำกไม่นับรวมข้อตกลงกำรช ำระค่ำเช่ำโดย WHA ส ำหรับพื้นท่ีอำคำรท่ีสัญญำเช่ำจะหมดอำยุภำยใน 1 ปี นับแต่วันท่ี

กองทรัสต์คำดว่ำจะลงทุน ของผู้เช่ำรำยบริษัท ไทยเบฟเวอเรจ โลจิสติก จ ำกัด และบริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส์ (ประเทศไทย) จ ำกัด จะได้

ผลลัพธ์ประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไร และแบ่งส่วนทุนต่อหน่วย (Projected Cash Distribution per Unit - DPU) โดยอ้ำงอิงจำก

ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรับปี ตั้งแต่วันท่ี 1 ธันวำคม 2558 ถึงวันท่ี 30 พฤศจิกำยน 2559 

ประมำณ 0.58 บำทต่อหน่วยทรัสต์ (ประกอบด้วยประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไรเท่ำกับ 0.56 บำทต่อหน่วยทรัสต์ และกำรแบ่งส่วน

ทุนเท่ำกับ 0.02 บำทต่อหน่วยทรัสต์) หรือคิดเป็นอัตรำผลตอบแทนเงินปันผลท่ีค ำนวณจำกประมำณกำรส่วนแบ่งก ำไรเท่ำกับร้อยละ 

5.41 

 -  ควำมแตกต่ำงของวิธีกำรในกำรก ำหนดอัตรำคิดลดที่ใช้ในกำรก ำหนดรำคำซื้อทรัพย์สิน ระหว่ำงรำคำ

ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินโดยผู้ประเมินรำคำอิสระ และรำคำยุติธรรมในกำรซื้อทรัพย์สินท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมของที่ปรึกษำทำงกำร

เงินอิสระ เนื่องจำกกองทรัสต์จะมีกำรกู้ยืมเงินจึงมีต้นทุนที่ต่ ำกว่ำแหล่งเงินทุนประเภททุนอย่ำงมีนัยส ำคัญ ส่งผลให้อัตรำคิด

                                                           
10 อ้ำงอิงสัดส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่ำสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ภำยหลังกำรเพิ่มทุน โดยเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ภำยหลังกำรเพิ่มทุนครั้งที่ หนึ่งจะมี
จ ำนวนประมำณ 2,525.04 ล้ำนบำท ประกอบด้วยเงินกู้ยืมที่กองทรัสต์ใช้ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ที่ลงทุนครั้งแ รก ตำมงบกำรเงิน ณ วันที่ 30 
กันยำยน 2558 จ ำนวน 1,325.04 ล้ำนบำท และประมำณกำรเงินกู้ยืมส ำหรับกำรเข้ำลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้ง
ที่หนึ่งจ ำนวน 1,200 ล้ำนบำท สินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ภำยหลังกำรเพิ่มทุนจ ำนวน 9,205.67 ล้ำนบำท ประกอบด้วยสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 30 
กันยำยน 2558 จ ำนวน 4,555.67 ล้ำนบำท  และมูลค่ำทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งจ ำนวนไม่เกิน 4,650 ล้ำนบำท  
11 อ้ำงอิงจำกประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไร ภำยหลังกำรเพ่ิมทุนที่ 0.68 บำทต่อหน่วย เทียบกับรำคำตลำดของหน่วยทรัสต์ค ำนวณเฉลี่ย 10 วัน
ท ำกำร (9 พฤศจิกำยน 2558 - 20 พฤศจิกำยน 2558) ที่ 10.36 บำทต่อหน่วยทรัสต์ 
12 อ้ำงอิงจำกประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไร ภำยหลังกำรเพ่ิมทุนที่ 0.63 บำทต่อหน่วย เทียบกับรำคำตลำดของหน่วยทรัสต์ค ำนวณเฉลี่ย 10 วัน
ท ำกำร (9 พฤศจิกำยน 2558 - 20 พฤศจิกำยน 2558) ที่ 10.36 บำทต่อหน่วยทรัสต ์
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ลดทำงกำรเงินท่ีใช้ในกำรประเมินรำคำยุติธรรมของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ และอัตรำควำมคำดหวังจำกผลตอบแทนกำร

ลงทุนมีควำมแตกต่ำงกัน ดังนั้น จึงส่งผลให้รำคำที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมสูงกว่ำรำคำประเมิน

มูลค่ำทรัพย์สินของผู้ประเมินรำคำอิสระ 

-  กำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์นั้น ถือว่ำเป็นทำงเลือกกำรลงทุนที่มีรูปแบบควำมเส่ียงและ

ผลตอบแทนที่แตกต่ำงจำกกำรลงทุนในตรำสำรกำรลงทุนประเภทอื่นๆ หลำยประเภท เช่น ตรำสำรทุนและตรำสำรหนี้ ซึ่งจะ

ช่วยกระจำยควำมเส่ียงจำกกำรลงทุน (Investment Diversification) ให้แก่นักลงทุนได้ในระดับหนึ่ง ทั้งนี้ เมื่อเทียบกับอัตรำ

ผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในทำงเลือกที่มีควำมเส่ียงน้อยกว่ำกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ เช่น หุ้นกู้ภำคเอกชนที่มีอันดับควำม

น่ำเชื่อถือระดับ BBB13 อำยุ 10 ปี และ 30 ปี มีอัตรำผลตอบแทนเท่ำกับร้อยละ 4.76 และร้อยละ 5.63 ตำมล ำดับ พบว่ำอัตรำ

เงินปันผลที่ผู้ลงทุนจะได้รับจำกกำรลงทุนในกองทรัสต์ที่ร้อยละ 5.79 หำกอ้ำงอิงจำกประมำณกำรส่วนแบ่งก ำไรภำยหลังเพิ่ม

ทุนที ่0.60 บำทต่อหน่วย (ไม่รวมส่วนแบ่งทุนที่ 0.03 บำทต่อหน่วย และประมำณกำรเงินลดทุนจำกกำรรับรู้ผลขำดทุนที่ยังไม่

เกิดขึ้นจริง (Unrealised Loss) ของสิทธิกำรเช่ำแบบเส้นตรงที่ 0.15 บำทต่อหน่วย) สูงกว่ำอัตรำผลตอบแทนกำรลงทุนในหุ้นกู้

ภำคเอกชนที่น ำมำเปรียบเทียบ เนื่องจำกกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์นั้น มีควำมเส่ียงที่สูงกว่ำกำรลงทุนในหุ้นกู้ภำคเอกชน

ดังกล่ำว  

-  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์จะได้รับประโยชน์จำกกำรที่กองทรัสต์มีขนำดใหญ่ขึ้น และกำรที่ทรัพย์สินที่

จะลงทุนเพิ่มเติมเป็นทรัพย์สินที่มีคุณภำพและศักยภำพสูง ตั้งอยู่ในท ำเลที่ตั้งที่เป็นจุดยุทธศำสตร์โลจิสติคส์ของประเทศ 

ทรัพย์สินที่เข้ำลงทุนเพิ่มมีควำมหลำกหลำยด้ำนท ำเลที่ตั้ง จะช่วยเพิ่มควำมหลำกหลำยด้ำนแหล่งที่มำของร ำยได้ให้แก่

กองทรัสต์ นอกจำกนี้ กองทรัสต์จะมีสัดส่วนกำรลงทุนในทรัพย์สินประเภท Freehold เพิ่มมำกขึ้นจำกเดิม อยู่ที่ร้อยละ 70.09 

ขณะที่มีกำรลงทุนในทรัพย์สินประเภท Leasehold ร้อยละ 29.91 จำกทรัพย์สินในปัจจุบันที่มีสัดส่วน Freehold ร้อยละ 67.69 

และ Leasehold ร้อยละ 32.31 นอกจำกนี้ ขนำดกองทรัสต์ภำยหลังกำรเพิ่มทุนจะมีขนำดทรัพย์สินใหญ่ขึ้น สร้ำงควำม

น่ำสนใจในกำรลงทุนแก่นักลงทุน และน่ำจะส่งผลให้กองทรัสต์มีสภำพคล่องในกำรซื้อขำยเพิ่มมำกขึ้น  

ทั้งนี้รำยละเอียดของควำมสมเหตุสมของรำคำซื้อทรัพย์สินดังกล่ำวได้ถูกเปิดเผยไว้ใน ส่วนที่ 2-5 ข้อ 2.5.3 ควำม

เห็นชอบของที่ปรึกษำทำงกำรเงินและผู้จัดกำรกองทรัสต์เกี่ยวกับควำมสมเหตุสมผลของรำคำซื้อทรัพย์สิน 

 

 

                                                           
13 ข้อมูล ณ วันที่ 20 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2558 โดยอ้ำงอิงจำก http://www.thaibma.or.th 
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1.3 วัตถุประสงค์ของการระดมทุนในคร้ังนี้ 

 เพื่อระดมทุนจำกนักลงทุนทั่วไป ทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดำและนิติบุคคล ซึ่งกองทรัสต์จะน ำเงินที่ได้จำกกำรระดมทุน

ดังกล่ำวไปลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งประกอบด้วย 

(1) กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อำคำรคลังสินค้ำ และส ำนักงำน รวมถึง ส่ิงปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่น ๆ ในโครงกำร 

WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร ก.ม. 4) ตั้งอยู่ที่ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี จังหวัด

สมุทรปรำกำร 

(2) สิทธิกำรเช่ำที่ดิน และกรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำ และส ำนักงำน รวมถึงส่ิงปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่น ๆ

ในโครงกำร WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61) ตั้งอยู่ ณ ต ำบลบ่อตำโล่ อ ำเภอวังน้อย จังหวัด

พระนครศรีอยุธยำ 

(3) กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อำคำรคลังสินค้ำ และส ำนักงำน รวมถึงส่ิงปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่น ๆ ในโครงกำร 
WHA Mega Logistics Center (สระบุร)ี ตั้งอยู่ ณ ต ำบลหนองปลำหมอ อ ำเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี 

 (เรียกรวมกันว่ำ "ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่ง") 

 โดยกำรเข้ำท ำสัญญำที่เกี่ยวข้องกับกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งของกองทรัสต์กับ

คู่สัญญำที่เกี่ยวข้องโดยกองทรัสต์จะรับโอนกรรมสิทธิ์และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์  (รำยละเอียดเป็นไปตำมส่วนที่ 2 ข้อ 

2.4 สรุปสำระส ำคัญของสัญญำ) และจัดหำผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำวโดยกำรให้เช่ำช่วงและ/หรือให้บริกำรที่

เกี่ยวเนื่องเกี่ยวกับกำรเช่ำช่วงพื้นที่บริเวณอสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนไว้  รวมทั้งด ำเนินกำรอื่นใดที่เกี่ยวข้องและ

จ ำเป็นเพื่อประโยชน์ของอสังหำริมทรัพย์ และเพื่อมุ่งก่อให้เกิดรำยได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รวมถึงกำรน ำเงินท่ีได้จำกกำรระดมทุนดังกล่ำวไปลงทุนในอสังหำริมทรัพย์อื่น ไม่ว่ำโดยทำงตรงหรือโดยทำงอ้อมและ/หรือกำร

จัดหำผลประโยชน์ด้วยวิธีอื่นท่ีเป็นไปตำมกฎหมำยหลักทรัพย์ และ/หรือกฎหมำยอื่นที่เกี่ยวข้อง 
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1.4  โครงสร้างการลงทุนของกองทรัสต์ 

โครงสร้ำงของกองทรัสต์ในกำรลงทุนครั้งแรก (เมื่อจัดตั้งกองทรัสต์) สำมำรถแสดงเป็นแผนภำพได้ดังต่อไปนี้ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

    
 

 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 

 

นักลงทุนอ่ืน 

บริหำรจัดกำร
กองทรัสต์ 

ค่ำธรรมเนียม 

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียลเอสเตท

แมเนจเม้ นท์ จ ำกัด 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
บริษัท ดับบลิวเอชเอ 

คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) 

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการ
เช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก ประกอบด้วย 
(1) โครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 1 และ

โครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 2 
(2) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด 

กม. 18) 
(3) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด 

กม. 23) 
พ้ืนที่เช่ำรวม 

 อำคำร 167,107.45 ตำรำงเมตร 

 ส่วนหลังคำ   74,617.34 ตำรำงเมตร 

 ทรัสต ี

 

ผู้เช่า 
เช่ำพื้นท่ีอำคำรคลังสินค้ำและศูนย์กระจำยสินค้ำ  

และ เช่ำพื้นท่ีหลังคำ 

ค่ำเช่ำ ให้เช่ำพื้นท่ี 

แต่งต้ัง 

ค่ำธรรมเนียม 

เงินลงทุน ผลประโยชน์ตอบแทน 

ตรวจสอบดูแล
กองทรัสต์ 

ค่ำธรรมเนียม 

บริหำร
อสังหำริมทรัพย ์
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 โครงสร้ำงกำรลงทุนของกองทรัสต์โดยกำรเพิ่มทุนครัง้ที่หนึ่ง สำมำรถแสดงเป็นแผนภำพได้ดงัต่อไปน้ี 
 

 
 
 ทั้งนี้ภำยหลังจำกทีก่องทรัสตเ์ข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิม่ทุนครั้งที่หน่ึง โครงสร้ำงของกองทรัสตจ์ะ
เป็นไปตำมแผนภำพท่ีปรำกฏด้ำนล่ำง ดังนี้  
  

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

    
 

 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 

 

นักลงทุนอ่ืน 

บริหำรจัดกำร
กองทรัสต์ 

ค่ำธรรมเนียม 

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียลเอสเตท

แมเนจเม้ นท์ จ ำกัด 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัท ดับบลิวเอชเอ 

คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) 

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนประกอบด้วย 
(1) โครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 1 และ 

โครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 2 
(2) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18) 
(3) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23) 
(4) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร ก.ม. 4) 
(5) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61)  
(6) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุรี) 
พ้ืนที่เช่ำรวม 

 อำคำร 342,247.00 ตำรำงเมตร 

 ส่วนหลังคำ 169,473.59 ตำรำงเมตร 

 ทรัสต ี

 

ผู้เช่า 
เช่ำพื้นท่ีอำคำรคลังสินค้ำและศูนย์กระจำยสินค้ำ  

และ เช่ำพื้นท่ีหลังคำ 

ค่ำเช่ำ ให้เช่ำพื้นท่ี 

แต่งต้ัง 

ค่ำธรรมเนียม 

เงินลงทุน ผลประโยชน์ตอบแทน 

ตรวจสอบดูแล
กองทรัสต์ 

ค่ำธรรมเนียม 

บริหำร
อสังหำริมทรัพย ์
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 ทรัสตีซึ่งกระท ำในนำมของกองทรัสต์จะลงทุนในอสังหำริมทรัพย์เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และติดตำม ดูแล

และตรวจสอบกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์โดยบริษัทฯ รวมทั้งควบคุมดูแลกำรลงทุนของกองทรัสต์ กำรเปิดเผยข้อมูลของ

กองทรัสต์ให้เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และกฎหมำยที่ เกี่ยวข้อง บริษัทฯ ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์จะท ำหน้ำที่บริหำร

จัดกำรกองทรัสต์ และทรัพย์สินของกองทรัสต์ ภำยใต้ขอบเขตอ ำนำจหน้ำที่และควำมรับผิดชอบตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำ

ก่อตั้งทรัสต์และสัญญำแต่งตั้งผู้จัดกำรกองทรัสต์ เช่น ดูแลจัดกำรกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นกำรด ำเนินงำนทำงธุรกิจ ซึ่งรวมถึง

กำรก ำหนดนโยบำยและกลยุทธ์ในกำรลงทุน กำรได้มำและจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สิน กำรกู้ยืมเงินและก่อภำระผูกพันแก่

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ กำรเข้ำท ำสัญญำ กำรวำงแผนจัดท ำงบประมำณ และกำรรำยงำน งำนนักลงทุนสัมพันธ์ กำรก ำกับ

กำรปฏิบัติงำน และกำรด ำเนินกิจกำรต่ำง ๆ เพื่อกองทรัสต์และกำรน ำเงินของกองทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักเพื่อประโยชน์

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจำกนี้ บริษัทฯ จะด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ด้วยกำรให้เช่ำ

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และให้บริกำรที่เกี่ยวเนื่องกับกำรเช่ำเท่ำนั้น และน ำรำยได้จำกกำรจัดหำผลประโยชน์จำก

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังกล่ำวมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 ในกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์  บริษัทฯ จะว่ำจ้ำง ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นเพื่อท ำหน้ำที่ เป็นผู้บริหำร

อสังหำริมทรัพย์ให้กับกองทรัสต์ทั้งในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง โดยมี

หน้ำที่ เช่น ดูแลด้ำนกำรตลำดและกำรจัดหำผู้เช่ำ ดูแลบริหำรจัดกำรและบ ำรุงรักษำทรัพย์สินในส่วนที่ไม่เป็นสำระส ำคัญ 

(Minor Repair or Maintenance) น ำส่งภำษีโรงเรือน (Property Tax) จัดให้มีกำรประกันภัยที่เพียงพอและเหมำะสม จัดท ำ

บัญชีรำยรับและรำยจ่ำยจำกกำรให้เช่ำ และ/หรือ กำรให้บริกำร เป็นต้น ภำยใต้นโยบำยและกำรก ำกับดูแลของบริษัทฯ ใน

ฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

1.5 นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์จะมุ่งลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรำยได้ และ/หรือลงทุนในหลักทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่น หรือกำรหำ

ดอกผลโดยวิธีอื่น เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

1.5.1 การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มทุนครั้งที่ 1 

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้ำลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึงนี้ ได้แก่ กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อำคำรคลังสินค้ำ และส ำนักงำน 

รวมถึง ส่ิงปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่น ๆ ในโครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร ก.ม. 4) สิทธิกำรเช่ำที่ดิน 

และกรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำ ส่ิงปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่น ๆในโครงกำร WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61) 

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อำคำรคลังสินค้ำ และส ำนักงำน รวมถึงส่ิงปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่น ๆ ในโครงกำร WHA Mega Logistics 

Center (สระบุร)ี ทั้งนี้ จ ำนวนเงินท่ีกองทรัสต์จะใช้ในกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ จะก ำหนดโดยอ้ำงอิงจำกรำคำประเมินโดย
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ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอิสระ ประกอบกับผลประกอบกำรของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุน และปัจจัยอื่น ๆ โดยรำคำที่

กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนนั้นอำจแตกต่ำงจำกรำคำประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินอิสระ ในกำรระดมทุน ผู้จัดกำรกองทรัสต์

และผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยจะก ำหนดรำคำของหน่วยทรัสต์ที่จะออกและเสนอขำย โดยค ำนึงถึงผลกำรส ำรวจควำมต้องกำร

ของนักลงทุน (Bookbuilding) สภำวะตลำดทุนขณะนั้น ๆ รวมถึงระดับผลตอบแทนเฉล่ียที่นักลงทุนคำดหวังและจะท ำกำร

ออกเสนอขำยและจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่เสนอขำยดังกล่ำว ให้กับผู้ลงทุนทั้งที่เป็นผู้ลงทุนรำยย่อย และ/หรือ ผู้ลงทุนสถำบัน โดย

มีเงื่อนไขตำมที่ระบุไว้ในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน  

กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพย์สินดังกล่ำวภำยในหกสิบ (60) วันนับแต่วันที่ปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์

ส ำหรับกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง และภำยหลังจำกกองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่ำวแล้ว ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะแต่งตั้งให้ 

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ของกองทรัสต์ (โปรดพิจำรณำรำยละเอียดใน

ส่วนท่ี 1 หัวข้อลักษณะกำรจัดหำผลประโยชน์) 

1.5.2 การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต 

กองทรัสต์จะเน้นกำรลงทุนในทรัพย์สินประเภทอำคำรคลังสินค้ำ ศูนย์กระจำยสินค้ำ และอำคำรโรงงำน หรือ 

อสังหำริมทรัพย์อื่นใดที่กองทรัสต์อำจลงทุนได้ โดยในกำรลงทุนในทรัพย์สินประเภทดังกล่ำวเพิ่มเติมนั้น กองทรัสต์อำจ

พิจำรณำใช้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) เพื่อที่จะลงทุนในทรัพย์สินของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น หรือ

บริษัทย่อยของ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

ทั้งนี้ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ได้ให้สิทธิในกำรปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) เป็นระยะเวลำ 7 ปี นับแต่

วันท่ีสัญญำตกลงกระท ำกำรในส่วนที่เกี่ยวข้องกับกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกมีผลใช้บังคับ ให้แก่กองทรัสต์ใน

กำรลงทุนในทรัพย์สินในประเทศไทยประเภทอำคำรคลังสินค้ำ ศูนย์กระจำยสินค้ำ และ /หรือ อำคำรโรงงำน (logistics 

facilities) ของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น รำยละเอียดเป็นไปตำมสัญญำตกลง

กระท ำกำรระหว่ำงกองทรัสต์ และดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ฉบับลงวันท่ี 12 ธันวำคม พ.ศ. 2557 

อย่ำงไรก็ตำม เมื่อวันท่ี 13 ตุลำคม 2558 บริษัทฯ ได้รับจดหมำยชี้แจงนโยบำยในกำรประกอบธุรกิจจำกดับบลิวเอช

เอ คอร์ปอเรชั่น เกี่ยวกับนโยบำยในกำรประกอบธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และบริษัท เหมรำช

พัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ซึ่งจำกจดหมำยดังกล่ำว นโยบำยในกำร

ประกอบธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และบริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) เป็นดังนี้ 
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 1. แนวนโยบายการด าเนินธุรกิจในส่วนของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น  

(1) อำคำรคลังสินค้ำ ศูนย์กระจำยสินค้ำ หรืออำคำรโรงงำนท่ีพัฒนำขึ้นตำมควำมต้องกำรของลูกค้ำ 

(Built-to-Suit) ซึ่งโครงกำร Built-to-Suit นี้จะค ำนึงถึงรำยละเอียดกำรใช้งำนของลูกค้ำ หมำย

รวมถึง กำรพัฒนำตำมลักษณะกำรใช้งำน รูปแบบของกำรขนส่ง แบบของอำคำร ประโยชน์ใช้

สอย ท ำเลที่ตั้ง รวมถึงอุปกรณ์ที่ติดตั้งตำมกำรใช้งำนท่ีเกี่ยวข้อง อันจะเป็นไปตำมเงื่อนไขที่มีกำร

เจรจำท ำควำมตกลงกับลูกค้ำไว้ล่วงหน้ำ โดยโครงกำร Built-to-Suit จะพัฒนำขึ้นในทุกพื้นที่ ไม่

เว้นแต่พื้นที่ในนิคมอุตสำหกรรม เขตประกอบกำรอุตสำหกรรม หรือสวนอุตสำหกรรมที่พัฒนำ

โดยบริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) หรือบริษัทย่อยของบริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน 

จ ำกัด (มหำชน) 

(2) อำคำรคลังสินค้ำ หรือศูนย์กระจำยสินค้ำแบบส ำเร็จรูป (Ready-Built) ในทุกพื้นที่ เว้นแต่ พื้นที่

ในนิคมอุตสำหกรรม เขตประกอบกำรอุตสำหกรรม หรือสวนอุตสำหกรรมที่พัฒนำโดยบริษัท เหม

รำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) หรือบริษัทย่อยของบริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) 

หรือพื้นที่เกี่ยวเนื่องหรือต่อเนื่องกับนิคมอุตสำหกรรม เขตประกอบกำรอุตสำหกรรม สวน

อุตสำหกรรมที่พัฒนำโดยบริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) หรือบริษัทย่อยของบริษัท 

เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) 

(3) พื้นที่หลังคำหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอำคำรตำมข้อ (1) – (2) ดังกล่ำว 

 2. แนวนโยบายการด าเนินธุรกิจในส่วนของ บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จ ากัด (มหาชน)  

อำคำรคลังสินค้ำ หรืออำคำรโรงงำนส ำเร็จรูป (Ready-Built) ซึ่งตั้งอยู่ในพื้นที่นิคมอุตสำหกรรม เขตประกอบกำร

อุตสำหกรรม หรือสวนอุตสำหกรรมที่พัฒนำโดยบริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) หรือบริษัทย่อยของ

บริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) หรือพื้นที่เกี่ยวเนื่องหรือต่อเนื่องกับนิคมอุตสำหกรรม เขตประกอบกำร

อุตสำหกรรม หรือสวนอุตสำหกรรมที่พัฒนำโดยบริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) หรือบริษัทย่อยของ

บริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) รวมถึงพื้นที่หลังคำหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอำคำรดังกล่ำว 

บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรเรียกประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ เพื่อพิจำรณำแก้ไขสัญญำ

ก่อตั้งทรัสต์ และสัญญำตกลงกระท ำกำรท่ีดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ให้แก่กองทรัสต์ โดยจะเปล่ียนแปลงนโยบำยกำรลงทุน

ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตำมแนวนโยบำยกำรด ำเนินธุรกิจของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และแก้ไขสิทธิในกำรปฏิเสธก่อนที่

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ให้แก่กองทรัสต์ จำกเดิมที่กองทรัสต์จะสำมำรถใช้สิทธิในกำรปฏิเสธก่อนในกำรลงทุนในทรัพย์สิน

ของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็น กองทรัสต์จะสำมำรถใช้สิทธิในกำรปฏิเสธ
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ก่อนในกำรลงทุนในทรัพย์สินของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น  โดยไม่รวม

ทรัพย์สินของบริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อยของบริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) หรือ

บริษัทมหำชนที่เป็นบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ซึ่งมีหุ้นเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย และบริษัทย่อยของบริษัทมหำชนดังกล่ำว ทั้งนี้ นโยบำยกำรลงทุนของกองทรัสต์ทีเ่สนอขอแก้ไข จะเป็นดังนี้  

กองทรัสต์มีนโยบำยกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหำริมทรัพย์หรือสิทธิกำรเช่ำ อสังหำริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิ

กำรเช่ำช่วงอสังหำริมทรัพย์) และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องมืออุปกรณ์ของอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว ประเภท

ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่  

(1) อำคำรคลังสินค้ำ ศูนย์กระจำยสินค้ำ อำคำรโรงงำน ซึ่งพัฒนำขึ้นตำมควำมต้องกำรของลูกค้ำ (Built-

to-Suit) ในทุกพื้นที่ รวมทั้ง (แต่ไม่จ ำกัดเฉพำะ) พื้นที่ในนิคมอุตสำหกรรม เขตประกอบกำร

อุตสำหกรรม หรือสวนอุตสำหกรรมที่จัดตั้งขึ้น เข้ำลงทุน และ/หรือพัฒนำโดยบริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน 

จ ำกัด (มหำชน) หรือบริษัทย่อยของ บริษัท เหมรำชพัฒนำที่ดิน จ ำกัด (มหำชน) (รวมเรียกว่ำ “เหม

รำช”)  

(2) อำคำรคลังสินค้ำ ศูนย์กระจำยสินค้ำ หรืออำคำรโรงงำน แบบส ำเร็จรูป (Ready-Built) ที่มิได้อยู่ภำยใน

เขตพื้นที่ดังต่อไปนี้  

(ก) นิคมอุตสำหกรรม เขตประกอบกำรอุตสำหกรรม หรือสวนอุตสำหกรรมซึ่งจัดตั้งขึ้น เข้ำลงทุนและ/

หรือพัฒนำโดยเหมรำช (พื้นที่ดังกล่ำวรวมเรียกว่ำ “พื้นที่ประกอบอุตสำหกรรม”) 

(ข) พื้นที่ที่พัฒนำโดยเหมรำชที่อยู่ติดกับพื้นที่ประกอบอุตสำหกรรม หรือในกรณีที่ไม่ติดกับพื้นที่

ประกอบอุตสำหกรรม ได้แก่ พื้นทีท่ี่ใกล้เคียงหรืออยู่โดยรอบพื้นทีป่ระกอบอุตสำหกรรม เพื่อรองรับ

หรือสนับสนุนธุรกิจหรือกำรขยำยตัวของธุรกิจ Ready-Built ภำยในพื้นที่ประกอบอุตสำหกรรมของ

เหมรำช  

(3) พื้นทีห่ลังคำหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอำคำรตำมข้อ (1) หรือ (2) ดังกล่ำว และ  

(4) อสังหำริมทรัพย์อื่นที่เกี่ยวข้องกับกำรสนับสนุนหรือส่งเสริมธุรกิจพัฒนำและให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์ 

เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินข้อ (1) (2) และ (3) ดังกล่ำว และทรัพย์สินอื่นใดที่อำจส่งเสริมกำรลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ที่เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินข้อ (1) (2) และ (3) ดังกล่ำว 

กำรแก้ไขสัญญำก่อตั้งทรัสต์  และสัญญำตกลงกระท ำกำรดังกล่ำวจะต้องได้รับมติอนุมัติจำกที่ประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ  3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มำประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องนี้จะไม่มีสิทธิออกเสียง  
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ทั้งนี้ หากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติไม่อนุมัติการแก้ไขนโยบายลงทุนดังกล่าว ก็จะส่งผลให้นโยบายการลงทุน

ของกองทรัสต์คงเดิมโดยไม่มีการเปลี่ยนแปลง แต่หากผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติการแก้ไขดังกล่าว จะส่งผลท า

ให้นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์เปลี่ยนแปลงไป และเสียสิทธิในการปฏิเสธก่อนดังที่กล่าวข้างต้น 

นอกจำกนี้ ในกำรเข้ำลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ใด ๆ เพิ่มเติม บริษัทฯ ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์จะด ำเนินกำรศึกษำ

ควำมเป็นไปได้และควำมเหมำะสมในกำรเข้ำลงทุน รวมถึงประเมินควำมเส่ียงในกำรเข้ำลงทุนรวมถึงปัจจัยอื่น ๆ ที่ เกี่ยวข้อง 

เพื่อให้มั่นใจได้ว่ำกำรเข้ำลงทุนในอสังหำริมทรัพย์เพิ่มเติมจะสร้ำงผลประโยชน์ตอบแทนในระยะยำวในระดับที่เหมำะสมให้แก่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในกำรเข้ำลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ใด ๆ เพิ่มเติม บริษัทฯ ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสต์จะได้ปฏิบัติตำม

กฎเกณฑ์และข้อก ำหนดในสัญญำที่เกี่ยวข้อง รวมถึงมีกำรเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้องและเพียงพอให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อใช้

พิจำรณำอนุมัติให้กองทรัสต์เข้ำท ำรำยกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์เพิ่มเติม รวมทั้งกองทรัสต์อำจพิจำรณำลงทุนผ่ำนกำรถือ

หุ้นในบริษัทที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อด ำเนินกำรในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ 

1.6 รายละเอียดที่ส าคัญเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนคร้ังแรก และอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

จะเข้าลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 

 

ในกำรลงทุนครั้งแรกของกองทรัสต์ กองทรัสต์ได้เข้ำลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 3 โครงกำร ได้แก่ (1) โครงกำรศูนย์

กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 1 และโครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 2 (2) โครงกำร WHA 

Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18) และ (3) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด 

กม. 23) พื้นทีเ่ช่ำอำคำรรวมประมำณ 167,333.45 ตำรำงเมตร และพื้นที่เช่ำหลังคำรวมประมำณ 74,617.34 ตำรำงเมตร บน

ที่ดินตำมโฉนดรวมประมำณ 174 ไร่ 2 งำน 88.9 ตำรำงวำ 
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พื้นท่ีดินตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

พื้นท่ีให้เช่าประมาณ 

(ตารางเมตร) 
อายุเฉลี่ยของ
อาคาร ณ 
วันท่ี 1 ธ.ค. 

2558* 
คลังสินค้าและ
อาคารส านักงาน 

หลังคา 

1 โครงการศูนย์
กระจายสินค้า 
WHA ลาดกระบงั 
Phase 1 และ
โครงการศูนย์
กระจายสินค้า 
WHA ลาดกระบงั 
Phase 2 

38139 ต ำบลคลองสำม
ประเวศ อ ำเภอ
ลำดกระบัง 
กรุงเทพมหำนคร 

- กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 1 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 38139) เน้ือท่ีตำมโฉนด 35 ไร่ 
- กรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำพร้อมส ำนักงำน จ ำนวน 1 หลัง (ตึก 1 ชั้นเชื่อมกับตึก 2 ชั้น) 
- กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร 

เครื่องมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำรและทรัพย์สินอื่นท่ีเกี่ยวข้อง เกี่ยวเน่ืองและจ ำเป็น
ต่อกำรใช้ประโยชน์ของท่ีดินและอำคำรในโครงกำร 

35-0-0 35,318.97** 

 

 

- 3 ปี 

2 โครงการ WHA 
Mega Logistics 
Center (ถนนบาง
นา-ตราด กม. 18) 

666, 38919 ต ำบลบำงโฉลง 
อ ำเภอบำงพลี
(บำงพลใีหญ่) 
จังหวัด
สมุทรปรำกำร 

- สิทธิกำรเช่ำท่ีดินรวม 2 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 666 เลขท่ีดิน 299 หน้ำส ำรวจ 306 เน้ือท่ี 43 ไร่ 
3 งำน 28 ตำรำงวำและโฉนดเลขท่ี 38919 เลขท่ีดิน 298 หน้ำส ำรวจ 5678 เน้ือท่ี 30 ไร่ 3 
งำน 39 ตำรำงวำ) ตำมสัญญำเช่ำท่ีดิน ฉบับลงวันท่ี 11 มีนำคม พ.ศ. 2554 มีก ำหนด
ระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี ต้ังแต่วันท่ี 4 สิงหำคม พ.ศ. 2554  ถึง 3 สิงหำคม พ.ศ. 2584 
ดังนั้นจึงมีอำยุคงเหลือประมำณ 25 ปี 8 เดือน (นับแต่วันท่ี 1 ธ.ค. 2558 ซึ่งเป็นวันท่ีคำด
ว่ำกองทรัสต์จะเข้ำลงทุน) 

- กรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำรวม 7 หลัง ได้แก่ 

(1) กรรมสิทธิ์ ในอำคำรคลังสินค้ำ A    1 หลัง 

(2) กรรมสิทธิ์ ในอำคำรคลังสินค้ำ B    1 หลัง 

(3) กรรมสิทธิ์ ในอำคำรคลังสินค้ำ CD (นับเป็น 1 หลัง) 

(4) กรรมสิทธิ์ ในอำคำรคลังสินค้ำ EF (นับเป็น 1 หลัง) 

74-2-67 72,179.48 23,976.30 3 ปี 10 เดือน 



หน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเชำ่ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHART) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 22 

 

ล าดับ โครงการ โฉนดเลขที ่ ท่ีตั้ง รายละเอียดทรัพยส์ิน 
พื้นท่ีดินตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

พื้นท่ีให้เช่าประมาณ 

(ตารางเมตร) 
อายุเฉลี่ยของ
อาคาร ณ 
วันท่ี 1 ธ.ค. 

2558* 
คลังสินค้าและ
อาคารส านักงาน 

หลังคา 

(5) กรรมสิทธิ์ ในอำคำรคลังสินค้ำ GH (นับเป็น 1 หลัง) 

(6) กรรมสิทธิ์ ในอำคำรคลังสินค้ำ I     1 หลัง และ 

(7) กรรมสิทธิ์ ในอำคำรคลังสินค้ำ J     1 หลัง 

- กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่น ๆ อันเป็นส่วนควบของอำคำร เครื่องมือ 
อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำรและทรัพย์สินอื่นท่ีเกี่ยวข้อง เกี่ยวเน่ืองและจ ำเป็นต่อกำรใช้
ประโยชน์ของท่ีดินและอำคำรในโครงกำร 

3 โครงการ WHA 
Mega Logistics 
Center (ถนนบาง
นา-ตราด กม. 23) 

18265, 
8504, 5533, 

5534 

ต ำบลบำงเสำธง 
อ ำเภอบำงพลี 
(บำงพลใีหญ่) 
จังหวัด
สมุทรปรำกำร 

- กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 4 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 18265** เลขท่ีดิน 120 หน้ำส ำรวจ 1119 เน้ือท่ี 53 
ไร่ 15.8 ตำรำงวำ, โฉนดเลขท่ี 8504 เลขท่ีดิน 83 หน้ำส ำรวจ 1271 เน้ือท่ี 10 ไร่ 2 งำน 80 
ตำรำงวำ, โฉนดเลขท่ี 5533 เลขท่ีดิน 853 หน้ำส ำรวจ 33128 เน้ือท่ี 2 งำน 63.1 ตำรำงวำ 
และโฉนดเลขท่ี 5534 เลขท่ีดิน 76 หน้ำส ำรวจ 33129 เน้ือท่ี 2 งำน 63 ตำรำงวำ) 

- กรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำพร้อมส ำนักงำน  A B และ C จ ำนวนรวม 3 หลัง 

- กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่น ๆ อันเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร เครื่องมือ 
อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำร และทรัพย์สินอื่นท่ีเกี่ยวข้อง เกี่ยวเน่ือง และจ ำเป็นต่อกำรใช้
ประโยชน์ของท่ีดิน และอำคำรโครงกำร 

65-0-21.9 59,835.00 

 

50,641.04 2 ปี 4 เดือน 

รวม 174-2-88.9 167,333.45** 74,617.34 3 ป ี2 เดือน 

* เนื่องจำกแต่ละโครงกำรประกอบดว้ยอำคำรคลังสินค้ำหลำยอำคำรที่มีอำยุแตกต่ำงกัน จึงค ำนวณอำยุเฉลี่ยของอำคำรในแตล่ะโครงกำรโดยกำรถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักดว้ยพื้นที่ของอำคำรคลงัสินค้ำในแต่
ละโครงกำร  

** ตำมสัญญำเช่ำพื้นที่อำคำรคลังสินค้ำที่กองทรัสต์เข้ำท ำ ภำยหลังจำกกำรวัดพื้นที่ล่ำสุดของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกพบว่ำพื้นที่คลังสินค้ำของโครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 

1 และ Phase 2 เพ่ิมขึ้นจำกที่ปรำกฏในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอหน่วยทรัสต์ครั้งแรก 226 ตำรำงเมตร จำกเดิม 35,092.97 ตำรำงเมตร เป็น 35,318.97 ตำรำงเมตร 



หน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเชำ่ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHART) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 23 

 

 

ในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งของกองทรัสต์ในครั้งนี้ กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 3 โครงกำร ได้แก่ (1) 

โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร ก.ม. 4) (2) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61) 

และ (3) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุร)ี มีพื้นทีเ่ช่ำอำคำรรวมประมำณ 174,913.55 ตำรำงเมตร และพื้นที่

เช่ำหลังคำประมำณ 94,856.25 ตำรำงเมตร บนที่ดินตำมโฉนดรวมประมำณ 184 ไร่ 3 งำน 43.9 ตำรำงวำ 

 



หน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเชำ่ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHART) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 24  
 

 

ล าดับ โครงการ โฉนดเลขที ่ ท่ีตั้ง รายละเอียดทรัพยส์ิน 
พื้นท่ีดินตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

พื้นท่ีให้เช่าประมาณ 

(ตารางเมตร) 

อายุเฉลี่ยของ
อาคาร ณ 
วันท่ี 1 ธ.ค. 

2558* 

 

คลังสินค้าและ
อาคารส านักงาน 

หลังคา 

1 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (ชลหำร
พิจิตร ก.ม. 4)  

110571 ต ำบลบำงปลำ 
อ ำเภอบำงพลี 
จังหวัด
สมุทรปรำกำร 

- กรรมสิทธิ์ ใน ท่ี ดินรวม  1  โฉนด ( โฉนดเลข ท่ี  110571)  เ น้ือ ท่ีตำมโฉนด 81 ไ ร่  
15.9 ตำรำงวำ (เน้ือท่ีดินดังกล่ำวเป็นเน้ือท่ีท่ีปรำกฏตำมโฉนดท่ีดิน เน้ือท่ีดินท่ีแท้จริงอำจ
มีจ ำนวนมำกกว่ำหรือน้อยกว่ำเน้ือท่ีดินท่ีปรำกฏตำมโฉนดท่ีดิน ท้ังนีข้ึ้นอยู่กับผลกำรรังวัด
ในขณะท่ีกองทรัสต์รับโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกล่ำว) 

- กรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำและส ำนักงำน 
- กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร 

เครื่องมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำรและทรัพย์สินอื่นท่ีเกี่ยวข้อง เกี่ยวเน่ือง และจ ำเป็น
ต่อกำรใช้ประโยชน์ของท่ีดินและอำคำรคลังสินค้ำและส ำนักงำนของโครงกำร 

81-0-15.9 80,745.55 

 

 

68,384.20 1 ปี 11 เดือน 

2 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (วังน้อย 61) 

28892 
(10137) 
28895 

(7963) และ 
28896 
(40913)   

 

ต ำบลบ่อตำโล่ 
อ ำเภอวังน้อย 
จังหวัด
พระนครศรีอยุธยำ 

- สิทธิกำรเช่ำท่ีดินรวม 3 โฉนด โฉนดเลขท่ี 28892 (10137)  28895 (7963) และ 28896 
(40913) ตำมสัญญำเช่ำท่ีดินลงวันท่ี 5 ตุลำคม พ.ศ. 2554 และสัญญำแก้ไขเพิ่มเติม
สัญญำเช่ำท่ีดินลงวันท่ี 28 ธันวำคม พ.ศ. 2554 เน้ือท่ีตำมสัญญำเช่ำ 69 ไร่ 16 ตำรำงวำ 
มีก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี ต้ังแต่วันท่ี 1 พฤษภำคม พ.ศ. 2555 ถึง 30 เมษำยน 
พ.ศ. 2585 ดังน้ันจึงมีอำยุคงเหลือประมำณ 26 ปี 5 เดือน (นับแต่วันท่ี 1 ธ.ค. 2558 ซึ่ง
เป็นวันท่ีคำดว่ำกองทรัสต์จะเข้ำลงทุน) (เน้ือท่ีดินดังกล่ำวเป็นเน้ือท่ีท่ีปรำกฏตำมโฉนด
ท่ีดิน เน้ือท่ีดินท่ีแท้จริงอำจมีจ ำนวนมำกกว่ำหรือน้อยกว่ำเน้ือท่ีดินท่ีปรำกฏตำมโฉนดท่ีดิน 
ท้ังนีข้ึ้นอยู่กับผลกำรรังวัดในขณะท่ีกองทรัสต์รับโอนสิทธิกำรเช่ำในท่ีดินดังกล่ำว) 

- กรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำและส ำนักงำน  
- กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร 

เครื่องมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำรและทรัพย์สินอื่นท่ีเกี่ยวข้อง เกี่ยวเน่ือง  และจ ำเป็น
ต่อกำรใช้ประโยชน์ของท่ีดินและอำคำรคลังสินค้ำและส ำนักงำนของโครงกำร 

69-0-16 61,182 

 

 

26,472.05 2 ปี 3 เดือน 

3 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 

50692 และ 
50693 

ต ำบลหนองปลำ
หมอ อ ำเภอหนอง

- กรรมสิทธิ์ในท่ีดินรวม 2 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 50692 และ 50693) เน้ือท่ีตำมโฉนด 34 ไร่  
3 งำน 12 ตำรำงวำ (เน้ือท่ีดินดังกล่ำวเป็นเน้ือท่ีท่ีปรำกฏตำมโฉนดท่ีดิน เน้ือท่ีดินท่ีแท้จริง
อำจมีจ ำนวนมำกกว่ำหรือน้อยกว่ำเน้ือท่ีดินท่ีปรำกฏตำมโฉนดท่ีดิน ท้ังน้ีขึ้นอยู่กับผลกำร

34-3-12 32,986 

 

- 2 ปี 



หน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเชำ่ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
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ล าดับ โครงการ โฉนดเลขที ่ ท่ีตั้ง รายละเอียดทรัพยส์ิน 
พื้นท่ีดินตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

พื้นท่ีให้เช่าประมาณ 

(ตารางเมตร) 

อายุเฉลี่ยของ
อาคาร ณ 
วันท่ี 1 ธ.ค. 

2558* 

 

คลังสินค้าและ
อาคารส านักงาน 

หลังคา 

Center (สระบุร)ี แค จังหวัดสระบุร ี รังวัดในขณะท่ีกองทรัสต์รับโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกล่ำว)  
- กรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำ และส ำนักงำน 
- กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร 

เครื่องมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำรและทรัพย์สินอื่นท่ีเกี่ยวข้อง เกี่ยวเน่ือง และจ ำเป็น
ต่อกำรใช้ประโยชน์ของท่ีดินและอำคำรคลังสินค้ำและส ำนักงำนของโครงกำร 

รวม 184-3-43.9 174,913.55 94,856.25 2 ป ี

* เนื่องจำกแต่ละโครงกำรประกอบดว้ยอำคำรคลังสินค้ำหลำยอำคำรที่มีอำยุแตกต่ำงกัน จึงค ำนวณอำยุเฉลี่ยของอำคำรในแตล่ะโครงกำรโดยกำรถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักดว้ยพื้นที่ของอำคำรคลงัสินค้ำในแต่
ละโครงกำร 

 
ทั้งนี้ รำยละเอยีดส ำคัญของแต่ละโครงกำรสำมำรถสรุปได้ ดังนี ้



หน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเชำ่ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHART) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 26  
 

1.6.1 ทรัพย์สินหลัก 

(1) ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก 

 

- โครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 1 และโครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA 

ลำดกระบัง Phase 2 
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- โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18) 
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- โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23) 
 

 



หน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเชำ่ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHART) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 29  
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(2) ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง 

- โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร ก.ม. 4) 
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- โครงกำร WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61) 
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- โครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุร)ี 
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1.6.2 ลักษณะกำรลงทุน 

 (1) กำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก 

ลักษณะทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 1. กรรมสิทธิ์ (Freehold) ของที่ดินและอำคำร รวมถึงสิ่งปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอ่ืนๆ 

อันเป็นส่วนควบของที่ดินและอำคำร เครื่องมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำรและ

ทรัพย์สินอ่ืนที่เกี่ยวข้อง เกี่ยวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชน์ของที่ดินและอำคำร

ในโครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 1 และโครงกำรศูนย์

กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 2 และโครงกำร WHA Mega Logistics 

Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23) 

2. กรรมสิทธิ์ (Freehold) ของอำคำร รวมถึงสิ่งปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอ่ืนๆ อันเป็นส่วน

ควบของอำคำร เครื่องมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำรและทรัพย์สินอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 

เกี่ยวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชน์ของอำคำรในโครงกำร WHA Mega 

Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18) 

3. สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) ของที่ดินในโครงกำร WHA Mega Logistics Center 

(ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18) วันสิ้นสุดสัญญำเช่ำวันที่ 3 สิงหำคม 2584 

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ / เจ้าของกรรมสิทธิ์/ ผู้

โอนสิทธิการเช่า 
 

ที่ดิน 

- โ ค ร งก า รศู นย์ ก ร ะ จ าย สินค้ า  WHA 

ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนย์

กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 2 

- โครงการ WHA Mega Logistics Center 

(ถนนบางนา-ตราด กม. 23) 

เจ้าของกรรมสิทธิ์:  

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น* 

 

ที่ดิน 

- โครงการ WHA Mega Logistics Center 

(ถนนบางนา-ตราด กม. 18)  

เจ้าของกรรมสิทธิ์:  

1. นำยธีระ พึงจิตติสำนติ์ 

2. นำยชำญวิทย์ พึงจิตติสำนติ์ 

3. นำงเฟื่องฟ้ำ พึงจิตติสำนติ์ 

ผู้โอนสิทธิการเช่า:  

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น* 

- อาคารพร้อมทั้งส่วนควบและอุปกรณ์ที่

เกี่ยวข้องกับอาคารทุกโครงการ 
เจ้าของกรรมสิทธิ์:  

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น* 

* หมำยเหตุ ปัจจุบันกองทรัสต์โดยทรัสตีได้เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ และผู้รับโอนสิทธิกำรเช่ำ จำกกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกแล้ว  
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(2) กำรลงทุนในทรัพย์สินหลักทีเ่พิ่มทุนครั้งที่หน่ึง 

ลักษณะทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน (1) กรรมสิทธิ์ในที่ดินและกรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำและส ำนักงำน รวมถึงสิ่ง
ปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอ่ืน ๆ ในโครงกำร WHA Mega Logistics Center  
(ชลหำรพิจิตร ก.ม. 4) ตั้ งอยู่ที่ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี จังหวัด
สมุทรปรำกำร 

(2) สิทธิกำรเช่ำที่ดินและกรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำและส ำนักงำน รวมถึงสิ่ง
ปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอ่ืน ๆ ในโครงกำร WHA Mega Logistics Center  
(วังน้อย 61) ตั้งอยู่ ณ ต ำบลบ่อตำโล่ อ ำเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยำ 

(3) กรรมสิทธิ์ในที่ดิน และกรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำ และส ำนักงำน รวมถึงสิ่ง
ปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอ่ืน ๆ ในโครงกำร WHA Mega Logistics Center 
(สระบุรี) ตั้งอยู่ ณ ต ำบลหนองปลำหมอ อ ำเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี 

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ / เจ้าของกรรมสิทธิ์ / ผู้โอนสิทธิการเช่า 

ที่ดิน  

 โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำร

พิจิตร ก.ม. 4) 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ : 

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

 โครงกำร WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61) เจ้าของกรรมสิทธิ์ : 

นำงเสริมศรี ทำนสัมฤทธิ ์

ผู้โอนสิทธิการเช่า : 

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น  

 โครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุรี) เจ้าของกรรมสิทธิ์ : 

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

อำคำร สิ่งปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอ่ืน ๆ ในโครงกำรทุก

โครงกำร 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ : 

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 
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1.6.3 สรุปรำคำประเมินของทรัพย์สินหลัก 

(1) ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก 

มูลค่ำและรำคำประเมินของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกมีรำยละเอียด ดังต่อไปน้ี 

ทรัพย์สินประเภทที่ดิน 

ส่ิงปลูกสร้างและงาน

ระบบในโครงการ 

รูปแบบการลงทุน/ประเภท วันที่ซื้อสินทรัพย์ 
ราคาซื้อ 

(ล้านบาท) 

วันสอบทานราคา

ล่าสุดหลังจาก

การซื้อ 

ราคาสอบทาน 

โดยผู้ประเมิน

ราคาอิสระ 

(ล้านบาท) 

โครงการ WHA 

ลาดกระบัง Phase 1 

และ Phase 2 

กรรมสิทธิ์ในที่ดินอำคำร

คลังสินคำ้ส ำนักงำน รวมถึงสิ่ง

ปลูกสรำ้งและทรัพย์สนิอ่ืน ๆ 

15 ธันวำคม 2557 1,088.21 3 เมษำยน 2558 1,033.00 

โครงการ WHA Mega 

Logistics Center (ถนน

บางนา-ตราด ก.ม. 18) 

สิทธิกำรเช่ำที่ดินและกรรมสิทธิ์

ในอำคำรคลังสินค้ำ  ส ำนักงำน 

สิ่งปลูกสร้ำงและทรัพย์สินอ่ืน ๆ 

15 ธันวำคม 2557 1,389.34 3 เมษำยน 2558 1,392.00 

โครงการ WHA Mega 

Logistics Center (ถนน

บางนา-ตราด ก.ม. 23) 

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน อำคำร

คลังสินคำ้ ส ำนักงำน สิ่งปลูก

สร้ำงและทรัพยส์ินอ่ืน ๆ 

15 ธันวำคม 2557 1,928.82 3 เมษำยน 2558 1,883.00 

รวม  4,406.37  4,308.00 

 
หมำยเหตุ: ในระหว่ำงงวด กองทรัสต์ใช้ผู้ประเมินรำคำอิสระสอบทำนรำคำเงินลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์โดยวิธีพิจำรณำจำกรำยได้ 

(Income Approach) ผลจำกกำรสอบทำนรำคำท ำให้เงินลงทุนในอสังหำริมทรัพย์มีรำคำยุติธรรม ณ วันที่ 30 กันยำยน พ.ศ. 2558 เท่ำกับ 
4,308.00 ล้ำนบำท และท ำให้มีรำยกำรขำดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจำกกำรวัดค่ำเงินลงทุนดังกล่ำวเป็นจ ำนวน 98.37 ล้ำนบำท ซึ่งได้บันทึก
ไว้ในงบก ำไรขำดทุนส ำหรับงวดเก้ำเดือน สิ้นสุดวันที่ 30 กันยำยน พ.ศ. 2558 
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(2) ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง 

มูลค่ำและรำคำประเมินของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึงมีรำยละเอียด ดังต่อไปน้ี 

ทรัพย์สิน

ประเภทท่ีดิน ส่ิง

ปลูกสร้างและ

งานระบบใน

โครงการ 

รูปแบบการ

ลงทุน/ประเภท 

มูลคา่สูงสุดที่

กองทรัสต์จะเข้า

ลงทุน 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินตามโครงสร้าง 

กองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินตามวิธีคิดต้นทุนทดแทน  

(Full Replacement Cost) 

(ล้านบาท) 

บริษัท กรุงเทพ

ประเมินราคา 

จ ากัด 

บริษัท แกรนด์ 

แอสเซท แอดไว

เซอร่ี จ ากัด 

บริษัท กรุงเทพ

ประเมินราคา 

จ ากัด 

บริษัท แกรนด์ 

แอสเซท แอดไว

เซอร่ี จ ากัด 

โครงการ WHA 

Mega Logistics 

Center (ชลหาร

พิจิตร ก.ม. 4) 

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน

อำคำรคลังสินค้ำ

ส ำนักงำน รวมถึง

สิ่งปลูกสร้ำงและ

ทรัพย์สินอ่ืน ๆ 

2,496 2,342.10* 2,298 1,682.9* 1,384.205 

โครงการ WHA 

Mega Logistics 

Center (วังน้อย 

61) 

สิทธิกำรเช่ำที่ดิน

และกรรมสิทธิ์ใน

อำคำรคลังสินค้ำ  

ส ำนักงำน สิ่งปลูก

สร้ำงและ

ทรัพย์สินอ่ืน ๆ 

1,286 1,184 1,190 908.02 564.10 

โครงการ WHA 

Mega Logistics 

Center (สระบุร)ี 

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

อำคำรคลังสินค้ำ 

ส ำนักงำน สิ่งปลูก

สร้ำงและ

ทรัพย์สินอ่ืน ๆ 

868 799 803 582.14 413.80 

รวม 4,650 4,325.1* 4,291 3,173.06* 2,362.105 

 

หมำยเหตุ: - รำคำประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ของบริษัท กรุงเทพประเมินรำคำ จ ำกัด ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ ฉบับลงวันที่ 
 12 มิถุนำยน 2558  (รำคำ ณ วันที่ 1 ธันวำคม 2558 ซึ่งคำดว่ำเป็นวันที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม) 

 - รำคำประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ำกัด ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์ ฉบับ
 ลงวันที่ 30 เมษำยน 2558  (รำคำ ณ วันที่ 1 ธันวำคม 2558 ซึ่งคำดว่ำเป็นวันที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม) 
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*  รำคำดังกล่ำวเป็นรำคำที่บริษัท กรุงเทพประเมินรำคำ จ ำกัด ขอแก้ไขส ำหรับกำรประเมินรำคำทรัพย์สินโครงกำร WHA Mega Logistics 
Center (ชลหำรพิจิตร ก.ม. 4) เม่ือวันที่ 14 สิงหำคม พ.ศ. 2558 ซึ่งเป็นวันหลังจำกที่มีกำรประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2558 
อันท ำให้รำคำดังกล่ำวไม่ตรงกับที่ปรำกฏในเอกสำรเชิญประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2558  

 

โปรดพิจำรณำรำยละเอียดมูลค่ำและรำคำประเมินของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งในส่วนที่ 2 ข้อ 

2.3.1 รำคำประเมิน และมูลค่ำสูงสุดที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุน ทั้งนี้ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินร่วมกับผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้ตรวจสอบ

สมมติฐำนหลักของผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินท่ีใช้ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งแล้ว ไม่พบ

ส่ิงที่เป็นเหตุให้เชื่อว่ำสมมติฐำนหลักที่ใช้ในกำรประเมินมูลค่ำดังกล่ำวไม่สมเหตุสมผล อย่ำงไรก็ตำมผลประกอบกำรที่จะ

เกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงจำกสมมติฐำนดังกล่ำวได้ หรือเหตุกำรณ์ต่ำงๆ อำจจะไม่เป็นไปตำมที่คำดกำรณ์ไว้ (ทั้งนี้ รำยละเอียด

เพิ่มเติมของควำมเห็นที่ปรึกษำทำงกำรเงินและผู้จัดกำรกองทรัสต์ โปรดพิจำรณำข้อมูลท่ีส่วนท่ี 2 ข้อ 2.5.3 ควำมเห็นชอบของ

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินและผู้จัดกำรกองทรัสต์เกี่ยวกับควำมสมเหตุสมผลของรำคำซื้อทรัพย์สิน) 

1.6.4 ลักษณะกำรจัดหำผลประโยชน์ 

กองทรัสต์มีนโยบำยที่จะด ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินหลัก โดยน ำทรัพย์สินดังกล่ำวออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำ 

โดยผู้จัดกำรกองทรัสต์ (REIT Manager) จะเป็นผู้จัดหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่ำนกำรก ำหนดนโยบำยและ

กำรวำงกลยุทธ์ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ และ ได้มอบหมำย

หน้ำที่ในกำรบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย์ในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก และจะมอบหมำยหน้ำที่ในกำรบริหำรจัดกำร

อสังหำริมทรัพย์ในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งนี้ ให้แก่ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ในฐำนะผู้บริหำร

อสังหำริมทรัพย์ (Property Manager) ภำยใต้กำรก ำกับดูแลโดยผู้จัดกำรกองทรัสต์  ซึ่งหน้ำที่ของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ 

ได้แก่ กำรบริหำรและจัดหำผลประโยชน์จำกอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตำมนโยบำยและแผนกำรด ำเนินงำนที่ผู้จัดกำร

กองทรัสต์เป็นผู้ก ำหนดไว้ จัดหำผู้เช่ำเพื่อเช่ำอำคำรคลังสินค้ำ และส ำนักงำน ที่สำมำรถน ำออกหำประโยชน์ได้ จัดหำบริษัท

ประกันภัยและช ำระเบี้ยประกันภัย รับผิดชอบบริหำรจัดกำรและซ่อมแซมอำคำรในส่วนที่ไม่เป็นสำระส ำคัญ และช ำระภำษี

โรงเรือน (โปรดพิจำรณำรำยละเอียดสรุปสำระส ำคัญของร่ำงสัญญำแต่งตั้งผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ ) โดยผู้บริหำร

อสังหำริมทรัพย์จะเป็นผู้ด ำเนินกำรจัดหำผู้สนใจที่จะเช่ำพื้นที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ด้วยกำรจัดท ำกิจกรรมกำรส่งเสริม

กำรตลำดที่ส ำคัญ เช่น กำรติดต่อเสนองำนกับกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยโดยตรง และกำรติดต่อผ่ำนตัวกลำงต่ำง ๆ เช่น นิคม

อุตสำหกรรม หน่วยงำนรัฐบำล สถำนทูต ส ำนักงำนกำรค้ำ และตัวกลำงอื่น ๆ นอกจำกนี้ ยังมีกำรพัฒนำส่ือเพื่อส่งเสริม

กำรตลำดอื่น ๆ ที่มุ่งเน้นกำรส่ือสำรกลุ่มลูกค้ำโดยตรง อันได้แก่ ส่ิงพิมพ์เอกสำรเชิญชวน กำรโฆษณำผ่ำนทำงเว็บไซต์ของ

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น แผ่นป้ำยโฆษณำที่ติดตั้งบริเวณต่ำง ๆ รวมถึงกำรเข้ำร่วมงำนสัมมนำ และกำรประชุมต่ำง ๆ ที่

เกี่ยวข้องทั้งภำยในและต่ำงประเทศ 
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ทั้งนี้ ภำยหลังจำกวันที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์โดยทรัสตีจะเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

อำคำร รวมทั้งงำนระบบและส่วนควบต่ำง ๆ และเป็นผู้มีสิทธิกำรเช่ำในที่ดิน ซึ่งทรัสตีจะมอบหมำยให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์

สำมำรถน ำทรัพย์สินหลักไปจัดหำผลประโยชน์ได้ด้วยกำรเข้ำท ำสัญญำเช่ำกับผู้เช่ำ ซึ่งมีลักษณะเป็นสัญญำเช่ำที่มีควำมเป็น

มำตรฐำนโดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญำคล้ำยคลึงกันส ำหรับผู้เช่ำทุกรำย  
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1.6.5 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

  โครงการ  

พื้นที่ดิน                  

(ไร-่งาน-

ตารางวา) 

ลักษณะการลงทุน 
พื้นที่คลังสินค้าประมาณ   

(ตารางเมตร) 

อัตราการเช่าพื้นที่

เฉล่ีย ณ วันที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน 

(ร้อยละ) 

พื้นที่หลังคาประมาณ 

(ตารางเมตร) 

อัตราการเช่าพื้นที่

เฉล่ีย ณ วันที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน 

(ร้อยละ) 

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

ลงทุนอยู่เดิม 

โครงกำรศูนย์กระจำยสินคำ้ WHA 
ลำดกระบัง Phase 1 และ Phase 2 

35-0-0 
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
(Freehold) 

35,318.97* 100.00 - - 

โครงกำร WHA Mega Logistics Center 
ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18 

74-2-67 

สิทธิกำรเช่ำที่ดิน 
(Leasehold) อำยุ

คงเหลือประมำณ 25 ปี 
8 เดือน (นับแต่วันที่ 1 
ธ.ค. 2558 ซึ่งเป็นวันที่
คำดวำ่กองทรัสต์จะเข้ำ

ลงทุน)  

72,179.48 93.99 23,976.30 100.00 

โครงกำร WHA Mega Logistics Center 
ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23 

65-0-21.9 
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
(Freehold) 

59,835.00 100.00 50,641.04 *** 

 
รวม 174-2-88.9 

 
167,333.45 97.41 74,617.34 32.13 

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์

จะลงทุนเพิ่มเติมในการเพิ่ม

ทุนคร้ังที่หนึ่ง 

โครงกำร WHA Mega Logistics Center 
(ชลหำรพิจิตร ก.ม. 4) 

81-0-15.9** 
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
(Freehold) 

80,745.55 88.44 68,384.20 **** 

โครงกำร WHA Mega Logistics Center 
(วังน้อย 61) 

69-0-16.0** 

สิทธิกำรเช่ำที่ดิน 
(Leasehold) อำยุ

คงเหลือประมำณ 26 ปี 
5 เดือน (นับแต่วันที่ 1 
ธ.ค. 2558 ซึ่งเป็นวันที่

61,182.00 100.00 26,472.05 34.46**** 
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  โครงการ  

พื้นที่ดิน                  

(ไร-่งาน-

ตารางวา) 

ลักษณะการลงทุน 
พื้นที่คลังสินค้าประมาณ   

(ตารางเมตร) 

อัตราการเช่าพื้นที่

เฉล่ีย ณ วันที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน 

(ร้อยละ) 

พื้นที่หลังคาประมาณ 

(ตารางเมตร) 

อัตราการเช่าพื้นที่

เฉล่ีย ณ วันที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน 

(ร้อยละ) 

คำดวำ่กองทรัสต์จะเข้ำ
ลงทุน) 

โครงกำร WHA Mega Logistics Center 
(สระบุร)ี 

34-3-12.0** 
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
(Freehold) 

32,986.00 48.14 - - 

  
รวม 184-3-43.9 

 
174,913.55 84.88 94,856.25 9.62 

รวมท้ังส้ิน 359-2-32.80 
 

342,247.00 91.01 169,473.59 19.53 
 

หมายเหตุ  * ตำมสัญญำเช่ำพื้นที่อำคำรคลังสินคำ้ที่กองทรัสต์เข้ำท ำ ภำยหลังจำกกำรรงัวัดพื้นที่ล่ำสุดของอสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่เดิมพบว่ำพื้นที่คลังสนิค้ำของโครงกำรศูนย์

กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 1 และ Phase 2 เพ่ิมขึ้นจำกที่ปรำกฏในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอหน่วยทรัสต์ครั้งแรก 226 ตำรำงเมตร จำกเดิม 35,092.97 

ตำรำงเมตร เป็น 35,318.97 ตำรำงเมตร 

หมายเหตุ ** เนื้อที่ดินดังกล่ำวเป็นเนื้อที่ที่ปรำกฏตำมโฉนดที่ดิน โดยเนื้อที่ดินทีแ่ท้จริงอำจมีจ ำนวนมำกกว่ำหรือน้อยกว่ำเนื้อที่ดินที่ปรำกฏตำมโฉนดที่ดิน ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับผลกำรรังวัดใน

ขณะที่กองทรัสต์รับโอนกรรมสิทธิ์และสิทธิกำรเช่ำในทีด่ินดังกล่ำว 

*** ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ได้ตกลงช ำระค่ำเช่ำพื้นที่หลังคำใหแ้ก่กองทรัสต์ ส ำหรบัพื้นที่ที่ยังไม่มีผู้เช่ำเป็นระยะเวลำ 25 ปี (สิ้นสุดสัญญำเช่ำวันที่ 31 ตุลำคม 2582) 

นับตั้งแต่วนัที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนในทรพัย์สินครั้งแรกหรือจนกว่ำจะมีผู้เช่ำในช่วงระยะเวลำดังกลำ่ว ในอัตรำคำ่เช่ำที่ 3 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน และอัตรำค่ำเช่ำจะปรับ

เพ่ิมขึ้นร้อยละ 10 ทุกๆ 5 ปี ทั้งนี้ เงื่อนไขเป็นไปตำมสัญญำตกลงกระท ำกำรที่กองทรัสต์เข้ำท ำกบั ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

**** ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตกลงจะช ำระค่ำเช่ำพื้นทีห่ลังคำให้แก่กองทรัสต์ ส ำหรบัพื้นที่ที่ยังไม่มีผู้เช่ำ เป็นระยะเวลำ 25 ปี นับตั้งแต่วันที่กองทรัสตเ์ข้ำลงทุนเพิ่มในกำรเพ่ิม

ทุนครั้งที่หนึ่ง หรือจนกว่ำจะมีผู้เช่ำในช่วงระยะเวลำดังกลำ่ว ในอัตรำคำ่เช่ำ 3 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน และอัตรำค่ำเช่ำปรับเพ่ิมขึ้นร้อยละ 10 ทุก 5 ปี ทั้งนี้ เงื่อนไขเป็นไป

ตำมสัญญำตกลงกระท ำกำรที่กองทรัสต์จะเข้ำท ำกับ ดับบลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ต่อไป
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พื้นที่เช่าอาคารคลังสินค้าและสัดส่วนการเช่า 

แยกตามประเภทผู้เช่า อายุคงเหลือของสัญญาเช่า และลักษณะคลังสนิค้า 

ตำรำงแสดงพื้นทีเ่ชำ่อำคำรและสัดส่วนกำรเช่ำแยกตำมสัญชำตขิองผู้เชำ่/บริษัทแม่ของผู้เช่ำ 

สัญชาติของผู้เช่า/ 

บริษัทแม่ของผู้เช่า 

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก* 
ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน 

ในการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง** 

ทรัพย์สินทั้งหมดภายหลัง 

การเพิ่มทุนคร้ังท่ีหนึ่ง 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

ไทย 17,163.00 10.53 89,990.55 60.61 107,153.55 34.40 

ญี่ปุ่น 73,788.37 45.27 30,749.00 20.71 104,537.37 33.56 

เอเชีย*** 26,831.35 16.46 21,090.00 14.20 47,921.35 15.39 

ยุโรป 25,853.35 15.86 6,642.00 4.48 32,495.35 10.43 

สหรัฐอเมริกำ 19,359.69 11.88 0.00 0.00 19,359.69 6.22 

รวม 162,995.76 100.00 148,471.55 100.00 311,467.31 100.00 

ที่มำ: ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน ข้อมูล ณ วันที่ 30 กันยำยน 2558 
 หมำยเหตุ : * ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก ไม่รวมพ้ืนที่เช่ำอำคำรของโครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-

ตรำด ก.ม. 18) จ ำนวน 4,337.69 ตำรำงเมตร ซึ่งขณะนี้อยู่ระหว่ำงขั้นตอนกำรหำผู้เช่ำ  
  ** ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง ไม่รวมพ้ืนที่เช่ำอำคำรของโครงกำร WHA Mega Logistics Center 

(ชลหำรพิจิตร ก.ม.4) จ ำนวน 9,335 ตำรำงเมตร และโครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุรี) จ ำนวน 
17,107 ตำรำงเมตร ซึ่งขณะนี้อยู่ระหว่ำงขั้นตอนกำรหำผู้เช่ำ 

 *** ไม่นับรวมผู้เช่ำที่มีสัญชำติไทยและญี่ปุ่น 

แผนภูมิแสดงสัดส่วนพื้นท่ีเช่ำอำคำรแยกตำมสัญชำติของผู้เชำ่/บริษัทแม่ของผู้เชำ่

  

ไทย 
60.61% 

ญี่ปุ่น 
20.71% 

เอเชีย 
14.20% 

ยุโรป 
4.48% 

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 

ไทย 
34.40% 

ญี่ปุ่น 
33.56% 

เอเชีย 
15.39% 

ยุโรป 
10.43% 

สหรัฐ 
อเมริกา 
6.22% 

ทรัพย์สินท้ังหมดภายหลังการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 
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ตำรำงแสดงพื้นทีเ่ชำ่อำคำรและสัดส่วนกำรเช่ำแยกตำมประเภทธุรกิจของผูเ้ชำ่ 

ประเภทธุรกิจ 

ของผู้เช่า 

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก* 
ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน 

ในการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง** 

ทรัพย์สินทั้งหมดภายหลัง 

การเพิ่มทุนคร้ังท่ีหนึ่ง 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

ผู้ให้บริกำรโลจสิติกส ์(3PLs) 62,904.72 38.59 91,972.55 61.95 154,877.27 49.73 

ผู้ผลติและโรงงำน

อุตสำหกรรม 

66,668.69 40.90 42,213.00 28.43 108,881.69 34.96 

ผู้ผลติสินค้ำอุปโภคบริโภคที่

ใช้แล้วหมดไปอย่ำงรวดเร็ว 

(Fast Moving Consumer 

Goods) 

33,422.35 20.51 14,286.00 9.62 47,708.35 15.32 

รวม 162,995.76 100.00 148,471.55 100.00 311,467.31 100.00 

ที่มำ: ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ณ วันที่ 30 กันยำยน 2558 
หมำยเหตุ : * ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก ไม่รวมพ้ืนที่เช่ำอำคำรของโครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-

ตรำด ก.ม. 18) จ ำนวน 4,337.69 ตำรำงเมตร อยู่ระหว่ำงขั้นตอนกำรหำผู้เช่ำ  
    ** ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง ไม่รวมพ้ืนที่เช่ำอำคำรของโครงกำร WHA Mega Logistics Center 

(ชลหำรพิจิตร ก.ม.4) จ ำนวน 9,335 ตำรำงเมตร และโครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุรี) จ ำนวน 
17,107 ตำรำงเมตร ซึ่งขณะนี้อยู่ระหว่ำงขั้นตอนกำรหำผู้เช่ำ 

 

แผนภูมิแสดงสัดส่วนพื้นท่ีเช่ำอำคำรแยกตำมประเภทธุรกจิของผู้เช่ำ 

  

61.95% 

28.43% 

9.62% 

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 

ผู้ให้บริการโลจิสติกส ์(3PLs) 

ผู้ผลิตและโรงงานอุตสาหกรรม 

ผู้ผลิตสินค้าอุปโภคบริโภคท่ีใช้แล้วหมดไปอย่างรวดเร็ว (Fast 
Moving Consumer Goods) 

49.73% 

34.96% 

15.32% 

ทรัพย์สินท้ังหมดภายหลังการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 

ผู้ให้บริการโลจิสติกส ์(3PLs) 

ผู้ผลิตและโรงงานอุตสาหกรรม 

ผู้ผลิตสินค้าอุปโภคบริโภคท่ีใช้แล้วหมดไปอย่างรวดเร็ว 
(Fast Moving Consumer Goods) 
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ตำรำงแสดงพื้นทีเ่ชำ่อำคำรและสัดส่วนกำรเช่ำแยกตำมอำยคุงเหลือของสัญญำเช่ำ 

อายุคงเหลือของ

สัญญาเช่า 

ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุนครั้งแรก* 
ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน 

ในการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง** 

ทรัพย์สินทั้งหมดภายหลัง 

การเพิ่มทุนคร้ังท่ีหนึ่ง 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

ไม่เกิน 1 ปี 0.00 0.00 64,693.00 43.57 64,693.00 20.77 

มำกกว่ำ 1 ถึง 3 ปี 124,673.79 76.49 52,472.00 35.34 177,145.79 56.87 

มำกกว่ำ 3 ถึง 5 ปี 0.00 0.00 25,003.55 16.84 25,003.55 8.03 

มำกกว่ำ 5 ปี 38,321.97 23.51 6,303.00 4.25 44,624.97 14.33 

รวม 162,995.76 100.00 148,471.55 100.00 311,467.31 100.00 

ที่มำ: ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ณ วันที่ 30 กันยำยน 2558 
หมำยเหตุ : * ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก ไม่รวมพ้ืนที่เช่ำอำคำรของโครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-

ตรำด ก.ม. 18) จ ำนวน 4,337.69 ตำรำงเมตร ซึ่งขณะนี้อยู่ระหว่ำงขั้นตอนกำรหำผู้เช่ำ  
    ** ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง ไม่รวมพ้ืนที่เช่ำอำคำรของโครงกำร WHA Mega Logistics Center 

(ชลหำรพิจิตร ก.ม.4) จ ำนวน 9,335 ตำรำงเมตร และโครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุรี) จ ำนวน 
17,107 ตำรำงเมตร ซึ่งขณะนี้อยู่ระหว่ำงขั้นตอนกำรหำผู้เช่ำ 

 
แผนภูมิแสดงสัดส่วนพื้นท่ีเช่ำอำคำรแยกตำมอำยุคงเหลือของสญัญำเช่ำ 

  

 

43.57% 

35.34% 

16.84% 

4.25% 
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ไม่เกิน 1 ปี มำกกวำ่ 1  ถงึ 
3 ปี 

มำกกวำ่ 3  ถงึ 
5 ปี 

มำกกวำ่ 5 ปี 

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 

20.77% 

56.87% 

8.03% 

14.33% 

0.00% 

10.00% 

20.00% 

30.00% 

40.00% 

50.00% 

60.00% 

ไม่เกิน 1 ปี มำกกวำ่ 1  ถงึ 
3 ปี 

มำกกวำ่ 3  ถงึ 
5 ปี 

มำกกวำ่ 5 ปี 

ทรัพย์สินท้ังหมดภายหลังการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 
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ตำรำงแสดงพื้นทีเ่ชำ่อำคำรและสัดส่วนกำรเช่ำแยกตำมลักษณะคลังสินค้ำ 

ลักษณะคลังสินค้า 
ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก* 

ทรัพย์สินหลักท่ีลงทุน 

ในการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง** 

ทรัพย์สินทั้งหมดภายหลัง 

การเพิ่มทุนคร้ังท่ีหนึ่ง 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

พื้นที่เช่าอาคาร 

(ตารางเมตร) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

คลังสินคำ้ Built-to-Suit 116,336.31 71.37 66,126.55 44.54 182,462.86 58.58 

คลังสินคำ้ Ready-Built 46,659.45 28.63 82,345.00 55.46 129,004.45 41.42 

รวม 162,995.76 100.00 148,471.55 100.00 311,467.31 100.00 

ที่มำ: ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ณ วันที่ 30 กันยำยน 2558 
หมำยเหตุ : * ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก ไม่รวมพ้ืนที่เช่ำอำคำรของโครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-

ตรำด ก.ม. 18) จ ำนวน 4,337.69 ตำรำงเมตร ซึ่งขณะนี้อยู่ระหว่ำงขั้นตอนกำรหำผู้เช่ำ  
 ** ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง ไม่รวมพ้ืนที่เช่ำอำคำรของโครงกำร WHA Mega Logistics Center 

(ชลหำรพิจิตร ก.ม.4) จ ำนวน 9,335 ตำรำงเมตร และโครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุรี) จ ำนวน 
17,107 ตำรำงเมตร ซึ่งขณะนี้อยู่ระหว่ำงขั้นตอนกำรหำผู้เช่ำ 

 

แผนภูมิแสดงสัดส่วนพื้นท่ีเช่ำอำคำรแยกตำมลักษณะคลังสินคำ้ 

 

 

Built-to-Suit  
44.54% 

คลังสินค้า 
Ready-Built 

55.46% 

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งท่ีหน่ึง 

คลังสินค้า
Built-to-

Suit  
58.58% 

คลังสินค้า
Ready-
Built 

41.42% 

ทรัพย์สินท้ังหมดภายหลังการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง  
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1.7 ข้อมูลทางการเงินและผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่ผ่านมา 

ผลกำรด ำเนินงำนของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง  ส ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2556 และ 2557 และ งวดเก้ำเดือนส้ินสุดวันที่ 30 

กันยำยน 2558 เป็นดังต่อไปนี้ 

ทรัพย์สิน ประเภท อัตราการเช่าเฉลี่ย1 
(%) 

พื้นที่อาคารให้เช่า 
(ตารางเมตร) 

รายได้ค่าเช่า 
(ล้านบาท) 

ก าไรจากการด าเนินงาน 
(ล้านบาท) 

2556 2557 งวดเก้าเดือน
ส้ินสุดวันท่ี  
30 ก.ย. 2558 

2556 2557 งวดเก้าเดือน
ส้ินสุดวันท่ี  
30 ก.ย. 2558 

2556 2557 งวดเก้าเดือน
ส้ินสุดวันท่ี  
30 ก.ย. 2558 

2556 2557 งวดเก้าเดือน
ส้ินสุดวันท่ี  
30 ก.ย. 2558 

โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (ชลหำรพิจิตร 
ก.ม. 4) 2 

กรรมสิทธิ์ -  76.00 88.44 -  61,251.55 71,410.55  - 44.40 115.93 -  43.63 115.19 

โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (วังน้อย 61) 3 

สิทธิกำรเช่ำ
ที่ดิน(คงเหลือ
ประมำณ 26 ปี 
5 เดือน) 5 

25.00 100.00 100.00 15,364.00 61,182.00 61,182.00 13.10 36.01 56.46 12.10 34.65 55.81 

โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (สระบุร)ี 4 

กรรมสิทธิ์ 48.14 48.14 48.14 15,879.00 15,879.00 15,879.00 6.366 32.40 24.29 6.36 5 32.05 23.63 

 รวม    31,243.00 138,315.55 148,471.55 19.46 112.81 196.68 18.46 110.33 194.63 

ที่มา : ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น โดยอ้ำงอิงจำกงบก ำไรขำดทุนของดับบลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

หมายเหตุ 
1 อัตรำค่ำเช่ำเฉลี่ยค ำนวณจำกพื้นที่ทีมี่ผู้เช่ำ ณ วันสิ้นงวด หำรดว้ยพื้นที่เช่ำทั้งหมดในปัจจุบัน 
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2 โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร ก.ม. 4) อำคำรหลงัแรกสร้ำงเสร็จในเดือนพฤษภำคม 2557 และด ำเนินกำรก่อสร้ำงเสร็จสิ้นทั้งโครงกำรประมำณเดือนกันยำยน 2557 

3 โครงกำร WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61) อำคำรหลังแรกสร้ำงเสร็จในเดือนมีนำคม 2556 และด ำเนินกำรก่อสร้ำงเสร็จสิ้นทั้งโครงกำรประมำณเดือนกรกฎำคม 2557 

4 โครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุร)ี อำคำรหลังแรกสร้ำงเสรจ็ในเดือนสิงหำคม 2556 และด ำเนินกำรเสร็จสิ้นทั้งโครงกำรประมำณเดือนพฤษภำคม 2557  

5 อำยุคงเหลือของสิทธิกำรเช่ำที่ดินของโครงกำร WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61) นับจำกวันที ่1 ธันวำคม 2558 ซึ่งเป็นวันที่กองทรัสต์คำดว่ำจะลงทุนในทรัพย์สินหลักในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 
ถึงวันที่ 30 เมษำยน 2585 ซึ่งเป็นวันครบก ำหนดอำยุสทิธิกำรเช่ำที่ดิน 
6สำเหตุที่ปี 2556 โครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุรี) มีรำยไดเ้ท่ำกับก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 6.36 ล้ำนบำท เนื่องจำกในปี 2556 โครงกำรดังกล่ำวสร้ำงเสร็จเฉพำะอำคำร A ซึ่งเป็น
คลังสินคำ้แบบ Built-to-Suit ที่ผู้เช่ำเปน็ผู้รับภำระคำ่ใช้จ่ำยเองทั้งหมด ดังนั้น ดับบลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จึงไม่มีค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนในช่วงปี 2556 
 

ทั้งนี ้รำยละเอียดของผลกำรด ำเนินงำนของทรัพย์สินก่อนที่จะมีกำรลงทุนโดยกองทรัสต์ ส ำหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2556 และ 2557 และส ำหรับงวดเก้ำเดือน

ส้ินสุดวันท่ี 30 กันยำยน 2558 ดังกล่ำวได้ถูกเปิดเผยไว้ใน ส่วนท่ี 2 ข้อ 2.1.6 ผลกำรด ำเนินงำนของทรัพย์สินก่อนที่จะมีกำรลงทุนโดยกองทรัสต์ 
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1.8 ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ส าหรับรอบระยะเวลา 12 เดือนหลังจากการเพิ่มทุนคร้ังที่

หนึ่งนี้ 

ข้อมูลที่ระบุในหัวข้อนี้ไม่ใช่ข้อเท็จจริงในอดีตและเป็นข้อมูลในลักษณะที่เป็นกำรคำดกำรณ์เหตุกำรณ์ในอนำคต 

(Forward-looking Statement) โดยข้อมูลดังกล่ำวตั้งอยู่บนข้อสมมติฐำนหลำยประกำรตำมที่ระบุอยู่ใน “ประมำณกำรงบก ำไร

ขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรับปีตั้งแต่วันท่ี 1 ธันวำคม 2558 ถึงวันที่ 30 พฤศจิกำยน 2559” และอยู่

ภำยใต้ควำมเส่ียงและควำมไม่แน่นอนบำงประกำร ซึ่งอำจท ำให้ผลที่เกิดขึ้นจริงแตกต่ำงอย่ำงมีนัยส ำคัญจำกที่ประมำณกำร

ไว้  ทั้งนี้ บริษัทฯ ไม่รับรองหรือรับประกันข้อมูลในส่วนน้ี และไม่รับรองหรือรับประกันกำรคำดกำรณ์ภำยใต้สมมติฐำนที่ระบุใน

ประมำณกำร  รวมตลอดจนไม่รับรองว่ำประมำณกำรดังกล่ำวจะบรรลุผลหรือน่ำจะบรรลุผลหรือถูกต้อง เนื่องจำกข้อมูล

ดังกล่ำวจัดท ำบนสมมติฐำนในช่วงเวลำที่จัดท ำรำยงำนข้อมูลทำงกำรเงินตำมสถำนกำรณ์สมมติเท่ำนั้น 

รำยได้และเงินจ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่แท้จริงอำจจะแตกต่ำงจำกรำยได้และเงินจ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่

ปรำกฏในประมำณกำรของกองทรัสต์  นอกจำกนี้ ประมำณกำรก ำไรและเงินจ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะไม่ได้รับกำรปรับปรุง

ส ำหรับเหตุกำรณ์ใด ๆ ที่เกิดขึ้นภำยหลังวันท่ีของเอกสำรฉบับนี้  

ข้อมูลในส่วนน้ีอยู่บนสมมติฐำนหลำยประกำร ซึ่งแม้จะมีกำรระบุตัวเลขซึ่งบริษัทฯ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินพิจำรณำ

เห็นว่ำสมเหตุสมผล ณ วันที่จัดท ำรำยงำนข้อมูลทำงกำรเงินตำมสถำนกำรณ์สมมติ แต่สมมติฐำนและกำรประมำณกำรอยู่

ภำยใต้ควำมไม่แน่นอนและควำมเส่ียงทำงธุรกิจ เศรษฐกิจ กำรเมือง และกำรแข่งขันที่ส ำคัญจ ำนวนมำก ซึ่งบริษัทฯ และที่

ปรึกษำทำงกำรเงินไม่สำมำรถควบคุมได้  อีกทั้งยังตั้งอยู่บนสมมติฐำนเกี่ยวกับกำรตัดสินทำงธุรกิจในอนำคตที่อำจ

เปล่ียนแปลงได้  ดังนั้น บริษัทฯและที่ปรึกษำทำงกำรเงิน จึงไม่รับรองว่ำประมำณกำรดังกล่ำวจะเกิดขึ้นจริง ข้อมูลทำงกำรเงิน

ที่คำดกำรณ์ในเอกสำรฉบับนี้อำจมีควำมแตกต่ำงจำกผลที่เกิดขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคัญ  ผู้ลงทุนควรระมัดระวังในกำรใช้ข้อมูล

ประมำณกำรในส่วนนี ้
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ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่งก าไรตามสมมติฐาน1 

ส าหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 ธนัวาคม 2558 ถึงวนัที่ 30 พฤศจกิายน 2559 

  กรณีพื้นฐาน 

 ล้านบาท ล้านบาท 

 
อสังหาริมทรัพย์ 

ที่มีอยู่เดิม2 
อสังหาริมทรัพย์ 

หลังการลงทุนเพิ่ม3 
   
รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 330.54 689.31 
ดอกเบี้ยรับ 0.65 1.44 
รวมรายได้ 331.19 690.75 
   
ค่ำเช่ำท่ีดิน  14.20 15.24 
ค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวกับกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์4 4.71 14.77 
   
ก าไรสุทธขิองอสังหาริมทรัพย์ 312.28 660.74 
   
ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรกองทรัสต์ 19.23 40.23 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ตัดจ่ำย 19.91 45.68 
ค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ย 61.98 115.86 
ก าไรสุทธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไร 211.16 458.97 
   
บวกกลับ  สภำพคล่องส่วนเกินท่ีเกิดจำกกำรตัดจ่ำยค่ำใช้จ่ำยในกำรออก   
                    และเสนอขำยหน่วยทรัสต์ 19.91 45.68 
บวกกลับ   ค่ำเช่ำท่ีดินท่ีมิได้จ่ำยเป็นเงินสดจริง 2.98 3.29 
บวกกลับ   ดอกเบี้ยค้ำงจ่ำยและค่ำธรรมเนียมธนำคำรจ่ำยล่วงหน้ำ5 10.61 19.48 
หักออก     รำยได้จำกค่ำเช่ำและบริกำรท่ีมิได้รับช ำระเป็นเงินสดจริง  (10.07) (12.79) 
เงินสดสุทธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไรและแบ่งส่วนทุน 234.59 514.63 
บวกกลับ   ภำษีมูลค่ำเพิ่มรอขอคืน 7.99 16.83 
เงินสดสุทธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไรและแบ่งส่วนทุนรวมภาษีมูลค่าเพิ่มรอ
ขอคืน6 

242.58 531.46 

   
ประมาณอัตราการปันส่วนแบ่งก าไรและการแบ่งส่วนทุน (ร้อยละ)  99.30 99.02 
   
ประมาณการการปันส่วนแบ่งก าไรและการแบ่งส่วนทุนรวมภาษีมูลค่าเพิ่มรอขอคืน 240.88 526.25 

หมายเหตุ 

1 ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนก ำไรตำมสมมติฐำน เป็นส่วนหน่ึงของรำยงำนและข้อมูลทำงกำรเงินตำมสมมติฐำนท่ี
จัดเตรียมโดยบริษัทฯ และสอบทำนโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญำต (บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮำส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ ำกัด) ซึ่งผู้ลงทุน
สำมำรถศึกษำได้ใน “ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำน ส ำหรับปีตั้งแต่วันท่ี 1 ธันวำคม 2558 ถึง
วันท่ี 30 พฤศจิกำยน 2559”  

2 อสังหำริมทรัพย์ท่ีมีอยู่เดิมอ้ำงอิงอสังหำริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้เข้ำลงทุนแล้วจ ำนวน 3 โครงกำร  
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3 อสังหำริมทรัพย์หลังกำรลงทุนเพิ่มอ้ำงอิงอสังหำริมทรัพย์ท่ีมีอยู่เดิมและอสังหำริมทรัพย์ใหม่ท่ีกองทรัสต์ประสงค์จะลงทุนเพิ่มอีก
จ ำนวน 3 โครงกำร  

4 ค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์ส ำหรับทรัพย์สินส่วนเพิ่มทุน รวมประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยบ ำรุงรักษำจ ำนวน 3.5 ล้ำนบำท 

5 เนื่องจำกนโยบำยกำรบัญชีของกองทรัสต์ส ำหรับค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ยรับรู้ตำมวิธีอัตรำดอกเบี้ยท่ีแท้จริง (Effective Interest Rate) โดย
พิจำรณำถึงอัตรำดอกเบี้ย และค่ำธรรมเนียมเงินกู้ตลอดอำยุสัญญำเงินกู้ ซึ่งอำจส่งผลให้ค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ยทำงบัญชีแตกต่ำงจำก
จ ำนวนดอกเบี้ยท่ีจ่ำยจริง 

6 ประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไรและกำรแบ่งส่วนทุนรวมภำษีมูลค่ำเพิ่มรอขอคืน ขึ้นอยู่กับผลประกอบกำรท่ีแท้จริงของกองทรัสต์ซึ่ง
อำจแตกต่ำงไปจำกท่ีประมำณกำรไว้ ท้ังน้ี ผู้จัดกำรกองทรัสต์อำจมีควำมจ ำเป็นต้องลดทุนช ำระแล้วของกองทรัสต์ในกรณีท่ีกองทรัสต์
มีสภำพคล่องส่วนเกินหรือมีภำษีมูลค่ำเพิ่มขอคืน ท้ังน้ี ต้องปรำกฏข้อเท็จจริงด้วยว่ำกองทรัสต์ไม่มีก ำไรสะสมเหลืออยู่แล้ว  

ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรับปีตั้งแต่วันที่ 1 ธันวำคม 2558 ถึงวันที่ 30 
พฤศจิกำยน 2559 ข้ำงต้นได้ถูกจัดเตรียมขึ้นโดยอ้ำงอิงสมมติฐำนท่ีส ำคัญตำม “ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วน
แบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรับปีตั้งแต่วันท่ี 1 ธันวำคม 2558 ถึงวันที่ 30 พฤศจิกำยน 2559” ที่บริษัทฯและที่ปรึกษำทำงกำร
เงินพิจำรณำเห็นว่ำสมมติฐำนดังกล่ำวมีควำมเหมำะสมและสมเหตุสมผล ณ วันท่ีได้จัดท ำรำยงำนตำมสถำนกำรณ์สมมติและ
ผู้สอบบัญชีรับอนุญำตไม่พบส่ิงที่เป็นเหตุให้เชื่อว่ำสมมติฐำนในกำรจัดท ำประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่ง
ก ำไรตำมสถำนกำรณ์สมมติไม่สมเหตุสมผล อย่ำงไรก็ตำม ผู้ลงทุนควรพิจำรณำสมมติฐำนเหล่ำนั้น รวมทั้งประมำณกำรก ำไร
ขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำมสถำนกำรณ์สมมติและประเมินผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ในอนำคตด้วยตนเอง
ทั้งนี้ โปรดพิจำรณำรำยละเอียดเพิ่มเติมใน “ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรับปี
ตั้งแต่วันท่ี 1 ธันวำคม 2558 ถึงวันท่ี 30 พฤศจิกำยน 2559” 

ประมาณการการปันส่วนแบ่งก าไรและแบ่งส่วนทุนส าหรับรอบระยะเวลา 12 เดือนหลังจากการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 

เนื่องจำกกำรจัดจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขำยในครั้งนี้จ ำนวนไม่เกิน 365,880,000 หน่วย เป็นกำรจัดจ ำหน่ำยแบบ 
Firm Commitment จ ำนวน 350,880,000 หน่วย และแบบ Best Effort จ ำนวนไม่เกิน 15,000,000 หน่วย ซึ่งในกรณีกำรเสนอ
ขำยในส่วน Best Effort ต่ ำกว่ำจ ำนวน 15,000,000 หน่วย ผู้จัดกำรกองทรัสต์อำจพิจำรณำเพิ่มจ ำนวนเงินกู้ยืมระยะยำวเพื่อ
เข้ำซื้อทรัพย์สินจำก 1,200 ล้ำนบำท เป็นไม่เกิน 1,350 ล้ำนบำท ซึ่งอยู่ภำยในวงเงินกู้ยืมที่ก ำหนด  

ทั้งนี้ กำรเพิ่มสัดส่วนเงินกู้ยืมระยะยำวดังกล่ำว อำจท ำให้ประมำณกำรส่วนแบ่งก ำไรและอัตรำผลตอบแทนเงินปันผลเพิ่มขึ้น 
โดยจำกเดิมที่มีประมำณกำรส่วนแบ่งก ำไรเท่ำกับหน่วยละ 0.75 บำทต่อหน่วยทรัสต์ หรือคิดเป็นอัตรำผลตอบแทนเงินปันผล
ร้อยละ 7.50  เป็น 0.76 บำทต่อหน่วยทรัสต์  หรือคิดเป็นอัตรำผลตอบแทนเงินปันผลร้อยละ 7.60 เมื่อเทียบกับรำคำเสนอขำย
ที่ 10 บำทต่อหน่วยทรัสต์ โดยประมำณกำรส่วนแบ่งก ำไรและอัตรำผลตอบแทนเงินปันผลเพิ่มสูงขึ้น แม้ว่ำกองทรัสต์จะมีเงิน
กู้ยืมและค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น แต่เนื่องจำกต้นทุนกำรกู้ยืมที่ต่ ำกว่ำต้นทุนจำกกำรระดมทุนจำกตลำดทุน และกำรออก
หน่วยทรัสต์ในจ ำนวนที่ลดลง จึงมีผลให้เงินสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำปันส่วนแบ่งก ำไรได้เพิ่มขึ้น และมีอัตรำผลตอบแทนเงินปัน
ผลสูงขึ้น 
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นอกจำกนี้ เพื่อให้ผู้ลงทุนสำมำรถประเมินผลกระทบต่อประมำณกำรอัตรำเงินจ่ำยส ำหรับปีตั้งแต่วันที่ 1 ธันวำคม 2558 ถึง
วันที่ 30 พฤศจิกำยน 2559 ของกองทรัสต์จำกกำรเปล่ียนแปลงของสมมติฐำนที่ส ำคัญที่เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินงำนของ
อสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ผู้ลงทุนสำมำรถดูรำยละเอียดกำรวิเครำะห์ควำมผันผวน (Sensitivity Analysis) ที่ได้รับกำร
สอบทำนจำกผู้สอบบัญชีรับอนุญำตในส่วนท่ี 2 - 5 กำรวิเครำะห์ควำมผันผวน ทั้งนี้ กำรวิเครำะห์ควำมผันผวนมีวัตถุประสงค์
เพื่อให้เป็นแนวทำงเท่ำนั้น ควำมแตกต่ำงระหว่ำงผลประกอบกำรท่ีเกิดขึ้นจริง และผลประกอบกำรที่แสดงในประมำณกำรงบ
ก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรและส่วนทุนตำมสมมติฐำนอำจมำกกว่ำช่วงควำมผันผวนของปัจจัยหลักที่ก ำหนด
นอกจำกนี้ ผลกระทบจำกปัจจัยอื่น ๆ อำจเพิ่มหรือลดผลกระทบจำกควำมแตกต่ำงระหว่ำงผลประกอบกำรจริง และผล
ประกอบกำรตำมสมมติฐำน 

อย่ำงไรก็ดี ยังมีควำมเส่ียงจำกกำรท่ีกองทรัสต์ไม่สำมำรถจัดหำผู้เช่ำได้ภำยหลังภำระผูกพันในกำรช ำระค่ำเช่ำของดับบลิวเอช
เอ คอร์ปอเรชั่น ตำมที่ระบุไว้ในสัญญำตกลงกระท ำกำรส้ินสุดลง ซึ่งได้แก่ กำรช ำระค่ำเช่ำส ำหรับพื้นที่ที่ยังไม่ มีผู้เช่ำเป็น
ระยะเวลำ 3 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนครั้งแรก ส ำหรับโครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 2 หรือ
กำรช ำระค่ำเช่ำให้แก่กองทรัสต์เป็นระยะเวลำกำรเช่ำไม่น้อยกว่ำ 1 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์เข้ำลงทุนหำกไม่มีผู้เช่ำอำคำร
คลังสินค้ำ H ในโครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18) หรือ 

กำรช ำระค่ำเช่ำส ำหรับพ้ืนท่ีที่ยังไม่มีผู้เช่ำเป็นระยะเวลำ 3 ปี นับแต่วันท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทุนเพิ่ม ส ำหรับโครงกำร WHA Mega 
Logistics Center (ชลหำรพิจิตร ก.ม. 4) และโครงกำร Mega Logistics Center (สระบุรี) และพื้นที่โครงกำรบำงส่วนของ
ลูกค้ำบำงรำยที่สัญญำเช่ำส้ินสุดก่อนระยะเวลำส ำหรับประมำณกำรตำมสมมติฐำนส ำหรับปีตั้งแต่วันที่ 1 ธันวำคม 2558 ถึง
วันท่ี 30 พฤศจิกำยน 2559 ประกอบด้วย  

- ผู้เช่ำ 2 รำยในโครงกำร WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61) โดยหำก นับแต่วันท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทุนสัญญำ
เช่ำได้หมดอำยุลงและ (1) ไม่มีกำรต่ออำยุ (2) ยังไม่มีกำรท ำสัญญำกับผู้เช่ำรำยใหม่ส ำหรับพ้ืนท่ีดังกล่ำว หรือ (3) มี
กำรต่ออำยุสัญญำ หรือมีกำรท ำสัญญำกับผู้เช่ำรำยใหม่แต่อำยุสัญญำมีระยะเวลำน้อยกว่ำ 1 ปี ดับบลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชั่นจะช ำระค่ำเช่ำพื้นที่เช่ำดังกล่ำวให้แก่กองทรัสต์ในอัตรำค่ำเช่ำเดิมบวกร้อยละ 10 เป็นระยะเวลำ 1 ปี นับแต่
วันท่ีสัญญำเช่ำดังกล่ำวหมดอำยุหรือจนกว่ำจะมีผู้เช่ำในระยะเวลำ 1 ปีดังกล่ำว โดยหำกในระยะเวลำ 1 ปีดังกล่ำว 
ผู้เช่ำเข้ำท ำสัญญำเช่ำโดยมีอัตรำค่ำเช่ำต่ ำกว่ำอัตรำค่ำเช่ำเดิมของผู้เช่ำแต่ละรำยบวกร้อยละ 10 ดับบลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชั่นจะช ำระค่ำเช่ำส่วนที่ขำดส ำหรับพื้นที่เช่ำดังกล่ำวให้แก่กองทรัสต์ต่อไปจนครบก ำหนดระยะเวลำ 1 ปี
ดังกล่ำว 

- ผู้เช่ำ 1 รำยในโครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบุร)ี โดยกองทรัสต์ตั้งสมมติฐำนจะมีกำรต่อสัญญำ โดย
มีกำรปรับขึ้นค่ำเช่ำและค่ำบริกำรร้อยละ 10 ทุกๆ 3 ปี  

(โปรดพิจำรณำรำยละเอียดในส่วนท่ี 2 ข้อ 2.4.2 สรุปสำระส ำคัญของสัญญำตกลงกระท ำกำร) หำกครบก ำหนดตำมระยะเวลำ
ที่ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ได้ให้สัญญำไว้แล้ว แต่กองทรัสต์ยังไม่สำมำรถจัดหำผู้เช่ำมำเช่ำพื้นที่ที่ไม่มีผู้เช่ำดังกล่ำวได้ 
กองทรัสต์อำจมีควำมเส่ียงจำกกำรขำดรำยได้ค่ำเช่ำบำงส่วนและอำจส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ได้  
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1.9  การกู้ยืมเงิน 

นโยบำยกำรกู้ยืมเงินในอนำคตและกำรก่อภำระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

ในกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก กองทรัสต์ได้ใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งจำกกำรกู้ยืมเงิน โดยกองทรัสต์ได้

เข้ำท ำสัญญำเงินกู้กับสถำบันกำรเงิน 2 แห่ง ทั้งนี้ กองทรัสต์มีหนี้เงินกู้ที่ต้องช ำระคืนแก่ผู้ให้กู้ตำมสัญญำทั้งส้ิน 1,370 ล้ำน

บำท (อย่ำงไรก็ตำม มูลค่ำทำงบัญชีตำมที่ปรำกฏตำมงบกำรเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 30 กันยำยน พ.ศ. 2558 เป็นจ ำนวน 

1,325.04 ล้ำนบำท) คิดเป็นร้อยละ 29.08 ของมูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

ส ำหรับกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะใช้แหล่งเงินทุนส่วน

หน่ึงจำกกำรกู้ยืมเงิน โดยกองทรัสต์โดยทรัสตีจะเข้ำท ำสัญญำเงินกู้กับธนำคำรกสิกรไทย จ ำกัด (มหำชน) และบริษัท เมืองไทย

ประกันชีวิต จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี (รวมเรียกว่ำ “ผู้ให้กู้”) โดยผู้ให้กู้ได้เสนอวงเงินสินเชื่อ

ประเภทต่ำง ๆ ในวงเงินรวมจ ำนวนไม่เกิน 1,400,000,000 บำท โดยข้อก ำหนดและเงื่อนไขของกำรกู้ยืมเงินดังกล่ำวจะเป็นไป

ตำมที่ก ำหนดในสัญญำเงินกู้ สัญญำหลักประกัน และเอกสำรทำงกำรเงินที่เกี่ยวข้อง ระหว่ำงกองทรัสต์โดยทรัสตีกับผู้ให้กู้ 

หรือระหว่ำงคู่สัญญำที่เกี่ยวข้อง โดยมีรำยละเอียดหลักเบื้องต้นดังต่อไปนี้  

ผู้ให้กู้ ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกัด (มหำชน) และบริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ ำกัด 
(มหำชน) ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี 

ผู้กู้ ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม  
โกรทกระท ำกำรแทนโดยทรัสตี 

วงเงินกู้ วงเงินกู้ทั้งหมดไม่เกิน 1,400 ล้ำนบำท โดยอำจแบ่งเป็น   

วงเงินกู้ระยะยำว: วงเงินกู้ระยะยำวจ ำนวนไม่เกิน 1,350 ล้ำนบำท เพื่อใช้ส ำหรับ
กำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง และ/หรือเพื่อใช้ช ำระ
คืนหน้ีเงินกู้ยืมของกองทรัสต์ที่ใช้ส ำหรับกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำร
เพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง (Refinancing) (วงเงินกู้ระยะยำว) 

วงเงินกู้ระยะส้ัน: วงเงินกู้ระยะส้ันโดยออกตั๋วสัญญำใช้เงินไว้เป็นหลักฐำน ซึ่งเป็น
วงเงินสินเชื่อหมุนเวียน จ ำนวนไม่เกิน 50 ล้ำนบำท เพื่อใช้สนับสนุนกำรจ่ำยคืน
เงินประกันค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 
และ/หรือเพื่อใช้ช ำระคืนหนี้เงินกู้ยืมของกองทรัสต์ที่ใช้สนับสนุนกำรจ่ำยคืนเงิน
ประกันค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 
(Refinancing) โดยผู้ให้กู้จะพิจำรณำทบทวนหรือต่อระยะเวลำดังกล่ำวเป็นรำยปี 
(วงเงินกู้ระยะส้ัน) 
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อัตราดอกเบี้ยและ
ค่าธรรมเนียม
เกี่ยวกับการจดัหา
เงินกู้  

วงเงินกู้ระยะยำว: 

อัตรำดอกเบี้ยในช่วง 5 ปีแรกของอำยุสัญญำเงินกู้เฉล่ียต่อปีรวมไม่เกินอัตรำ
ดอกเบี้ยส ำหรับลูกค้ำรำยใหญ่ชั้นดีประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลำ (Minimum 
Loan Rate: MLR) โดยในปีที่ 1-5 อัตรำดอกเบี้ยไม่เกิน MLR – ร้อยละ 1.5 เว้นแต่
กรณีที่มีเหตุผิดนัด อัตรำดอกเบี้ยอำจจะถูกปรับเป็นอัตรำดอกเบี้ยผิดนัด ซึ่งจะ
เท่ำกับอัตรำดอกเบี้ยสูงสุดในกรณีผิดนัดช ำระหนี้ตำมที่ผู้ให้กู้ประกำศก ำหนด 
หรืออำจมีกำรปรับเปล่ียนอัตรำดอกเบี้ยในกรณีที่มีกำรเปล่ียนแปลงของสภำพ
ตลำดหรือกฎหมำย หรือสถำนะทำงกำรเงิน หรือระเบียบข้อบังคับใด  

วงเงินกู้ระยะส้ัน: 

อัตรำดอกเบี้ยในช่วง 5 ปีแรกของอำยุสัญญำเงินกู้เฉล่ียต่อปีรวมไม่เกินอัตรำ
ดอกเบี้ยส ำหรับลูกค้ำรำยใหญ่ชั้นดีประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลำ (Minimum 
Loan Rate: MLR) โดยในปีที่ 1-5 อัตรำดอกเบี้ยไม่เกิน MLR - ร้อยละ 1.5 เว้นแต่
กรณีที่มีเหตุผิดนัด อัตรำดอกเบี้ยอำจจะถูกปรับเป็นอัตรำดอกเบี้ยผิดนัด ซึ่งจะ
เท่ำกับอัตรำดอกเบี้ยสูงสุด ในกรณีผิดนัดช ำระหนี้ตำมที่ผู้ให้กู้ประกำศก ำหนด 
หรืออำจมีกำรปรับเปล่ียนอัตรำดอกเบี้ย ในกรณีที่มีกำรเปล่ียนแปลงของสภำพ
ตลำดหรือกฎหมำย หรือสถำนะทำงกำรเงิน หรือระเบียบข้อบังคับใด 

อนึ่ง อัตรำดอกเบี้ยส ำหรับลูกค้ำรำยใหญ่ชั้นดีประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลำ 
(Minimum Loan Rate: MLR) คือผลเฉล่ียของอัตรำดอกเบี้ยส ำหรับเงินกู้ของ
ลูกค้ำรำยใหญ่ชั้นดีของธนำคำรพำณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกัด 
(มหำชน) ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) ธนำคำรกรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) และ
ธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งอัตรำดังกล่ำวอำจมีกำรเปล่ียนแปลงได้
ตำมประกำศของสถำบันกำรเงินแต่ละรำย 

ทั้งนี้ อำจมีค่ำธรรมเนียมเกี่ยวกับกำรจัดหำเงินกู้ยืมตำมที่กองทรัสต์และผู้ให้กู้
อำจจะก ำหนดในสัญญำเงินกู้ต่อไป 

ระยะเวลาช าระคืน
เงินกู้และการสิ้นสดุ
สัญญาเงินกู ้

วงเงินกู้ระยะยำว: 

ระยะเวลำช ำระคืนเงินกู้รวมไม่เกนิ 10 ปี นับตั้งแตว่ันเบกิถอนเงินกู้วงเงินกู้ระยะ

ยำว เว้นแต่กรณีมกีำรช ำระหนี้เงนิกู้คืนก่อนก ำหนด 

วงเงินกู้ระยะส้ัน:  
ระยะเวลำช ำระคืนเงินกู้ไม่เกิน 180 วัน นับตั้งแต่วันที่ออกตั๋วสัญญำใช้เงินแต่ละ
ฉบับ หรือตำมที่จะระบุในสัญญำเงินกู้ โดยระยะเวลำที่ผู้กู้อำจเบิกใช้เงินกู้วงเงินกู้
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ระยะส้ันได้นั้นไม่เกิน 1 ปีนับแต่วันท่ีลงนำมในสัญญำเงินกู้ หรือวันอื่นใดตำมที่จะ
ระบุในสัญญำเงินกู้ ซึ่งผู้ให้กู้จะพิจำรณำทบทวนหรือต่อระยะเวลำดังกล่ำวทุกปี 
ทั้งนี้วันครบก ำหนดอำยุเงินกู้ของวงเงินกู้ระยะส้ัน จะต้องไม่เกินวันครบก ำหนด
อำยุเงินกู้ของวงเงินกู้ระยะยำวตำมที่จะระบุในสัญญำเงินกู้ 

การช าระดอกเบี้ย ช ำระรำยเดือน 

การช าระเงินต้น วงเงินกู้ระยะยำว: 

1. วงเงินกู้ระยะยำวส ำหรับกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้ง
ที่หนึ่งแบ่งช ำระคืนเป็นงวดภำยในเวลำ 5 ปี นับตั้งแต่วันเบิกถอนเงินกู้วงเงินกู้
ระยะยำวนี้ โดยภำยในเวลำ 4 ปีแรก ต้องช ำระคืนเงินต้นรวมทั้งส้ินในอัตรำไม่
เกินร้อยละ 10 ของจ ำนวนเงินกู้วงเงินกู้ระยะยำว และช ำระส่วนท่ีเหลือ ณ วัน
ครบก ำหนดอำยุเงินกู้ 

2. วงเงินกู้ระยะยำวส ำหรับช ำระหนี้เงินกู้ยืมของกองทรัสต์ที่ใช้ส ำหรับกำรลงทุน
ในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง (Refinancing)แบ่งช ำระคืน
เป็นงวดภำยในเวลำ 5 ปี นับตั้งแต่วันเบิกถอนเงินกู้วงเงินกู้ระยะยำวนี้ โดยใน
ปีท่ี 1 - 5 ต้องช ำระคืนเงินต้นรวมทั้งส้ินในอัตรำไม่เกินร้อยละ 10 ของจ ำนวน
เงินกู้วงเงินกู้ยืมระยะยำว และช ำระส่วนท่ีเหลือ ณ วันครบก ำหนดอำยุเงินกู้ 

วงเงินกู้ระยะส้ัน: 

1. วงเงินกู้ระยะส้ันส ำหรับกำรจ่ำยคืนเงินประกันค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของ
ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง: ช ำระคืนทั้งจ ำนวน ณ วันครบ
ก ำหนดอำยุ ตำมที่ระบุในตั๋วสัญญำใช้เงินที่เกี่ยวข้อง แต่จะต้องช ำระคืนเงิน
ต้นบำงส่วนก่อนวันครบก ำหนดอำยุ ในจ ำนวนเท่ำกับจ ำนวนเงินประกันซึ่งผู้กู้
ได้รับจำกผู้เช่ำ/ผู้ใช้บริกำร ตำมสัญญำเช่ำและ/หรือสัญญำบริกำรที่เกี่ยวกับ
กำรใช้ประโยชน์จำกพื้นท่ีของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง 

2. วงเงินกู้ระยะส้ันส ำหรับช ำระหนี้เงินกู้ยืมของกองทรัสต์ที่ใช้ส ำหรับกำรจ่ำยคืน
เงินประกันค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่
หน่ึง (Refinancing): ช ำระคืนทั้งจ ำนวน ณ วันครบก ำหนดอำยุตำมที่ระบุใน
ตั๋วสัญญำใช้เงินที่เกี่ยวข้อง แต่จะต้องช ำระคืนเงินต้นบำงส่วนก่อนวันครบ
ก ำหนดอำยุ ในจ ำนวนเท่ำกับจ ำนวนเงินประกันซึ่งผู้กู้ได้รับจำกผู้เช่ำ /
ผู้ใช้บริกำร ตำมสัญญำเช่ำและ/หรือสัญญำบริกำรที่เกี่ยวกับกำรใช้ประโยชน์
จำกพื้นท่ีของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง 

อนึ่งกองทรัสต์สำมำรถรีไฟแนนซ์ (Refinance) เงินกู้ทั้งจ ำนวนหรือบำงส่วนได้ 
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โดยก่อนวันครบก ำหนดอำยุสัญญำเงินกู้ของแต่ละวงเงิน บริษัทฯ ในฐำนะ
ผู้จัดกำรกองทรัสต์จะพิจำรณำทำงเลือกในกำรระดมทุนด้วยวิธีต่ำง  ๆ โดยจะ
ค ำนึงถึงสภำวะแวดล้อมทำงเศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น เพื่อประโยชน์สูงสุดของ
กองทรัสต์ เช่น กำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม กำรเสนอขำยหุ้นกู้ กำรกู้ยืมจำก
ธนำคำรพำณิชย์ สถำบันกำรเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินำศภัย และ/
หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สำมำรถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้เพื่อช ำระคืนหนี้เดิม 

หลักประกันการกู้ยืม 1. กำรจ ำนองที่ดิน และส่ิงปลูกสร้ำงต่ำง ๆ ตลอดจนอำจรวมถึงอำคำร
คลังสินค้ำ และส ำนักงำนทั้งหมดที่กองทรัสต์ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึงนี้ 

 (รำยละเอียดรำคำประเมินตำมวิธีคิดต้นทุนทดแทนเป็นไปตำมส่วนที่ 2 ข้อ 
2.3.1 รำคำประเมิน และมูลค่ำสูงสุดที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุน) 

2. กำรโอนสิทธิอย่ำงมีเงื่อนไขในสัญญำเช่ำที่ดินส ำหรับที่ดินโครงกำร WHA 
Mega Logistics Center (วังน้อย 61) 

3. กำรโอนสิทธิอย่ำงมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็น
ผู้รับผลประโยชน์และผู้เอำประกันภัยร่วม ยกเว้นกรมธรรม์ประกันภัยควำมรับ
ผิดต่อบุคคลภำยนอก  

 หมำยเหตุ ทั้งนี ้ภำยใต้สัญญำโอนสิทธิอย่ำงมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย
จะมีทั้งกำรโอนสิทธิส่วนที่เป็นแบบกำรโอนสิทธิเด็ดขำดและส่วนที่เป็นกำร
โอนสิทธิอย่ำงมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย 

4. กำรโอนสิทธิอย่ำงมีเงื่อนไขในสัญญำเช่ำและบริกำรของผู้เช่ำทั้งที่มีอยู่ใน
ปัจจุบันที่มีอำยุเหลืออยู่มำกกว่ำ 3 ปี และที่จะมีในภำยหน้ำที่มีอำยุมำกกว่ำ 
3 ปี  

5. หลักประกันกำรกู้ยืมอื่น ๆ (ถ้ำมี) ตำมที่กองทรัสต์และผู้ให้กู้อำจจะก ำหนดใน
สัญญำเงินกู้ 

กำรด ำเนินกำรที่เกี่ยวข้องกับ 1. - 5. ข้ำงต้น จะต้องด ำเนินกำรให้แล้วเสร็จภำย
ระยะเวลำและเงื่อนไขที่ผู้ให้กู้ก ำหนด 

กำรโอนสิทธิในสัญญำเช่ำที่ดินส ำหรับที่ดินโครงกำร WHA Mega Logistics 
Center (วังน้อย 61) กรมธรรม์ประกันภัยในส่วนที่เกี่ยวข้อง และสัญญำเช่ำและ
บริกำรของผู้เช่ำทั้งที่มีอยู่ในปัจจุบันที่มีอำยุเหลืออยู่มำกกว่ำ 3 ปี และที่จะมีใน
ภำยหน้ำที่มีอำยุมำกกว่ำ 3 ปี ตำมข้อ 2. - 4. ข้ำงต้นนั้น เป็นกำรโอนสิทธิอย่ำงมี
เงื่อนไข และจะมีผลเป็นกำรโอนสิทธิเด็ดขำด เมื่อเกิดเหตุกำรณ์ดังต่อไปนี้ (ก) เกิด
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กรณีผิดสัญญำ (Events of Default) อย่ำงต่อเนื่องตำมเงื่อนไขที่ก ำหนดใน
สัญญำเงินกู้ที่คู่สัญญำตกลงกัน และ (ข) ผู้ให้กู้ได้ออกหนังสือแจ้งควำมมีผล
สมบูรณ์ของกำรโอนสิทธิให้แก่คู่สัญญำที่เกี่ยวข้องเพื่อเรียกร้องให้กำรโอนสิทธิ
อย่ำงมีเงื่อนไขดังกล่ำวข้ำงต้นมีผลสมบูรณ ์ทั้งนี้ ไม่ว่ำผู้ให้กู้จะได้ใช้สิทธิใด ๆ ของ
ตนภำยใต้เอกสำรทำงกำรเงินหรือไม่ก็ตำม 

นอกเหนือจำกเงื่อนไขที่ระบุข้ำงต้น ข้อก ำหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เกี่ยวกับกำรให้
หลักประกันกำรกู้ยืมนี้ให้เป็นไปตำมเงื่อนไขในสัญญำเงินกู้ สัญญำหลักประกัน 
และเอกสำรทำงกำรเงินท่ีเกี่ยวข้องที่คู่สัญญำจะตกลงกัน 

ข้อปฏิบตัิทางการเงนิ
หลัก (Key Financial 
Covenants) 

- ผู้กู้จะต้องด ำรงสถำนะอัตรำส่วนกำรก่อหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยต่อทรัพย์สิน
รวมของกองทรัสต์ ไม่เกินร้อยละ 35 

- ผู้กู้จะต้องด ำรงสถำนะอัตรำส่วนหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยต่อก ำไรจำกกำร
ด ำเนินงำน ก่อนดอกเบี้ยและค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน ภำษี ค่ำเส่ือม ค่ำตัด
จ ำหน่ำยปรับปรุงด้วยรำยกำรอื่นที่มิใช่เงินสด (the Funded Interest-
Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่ำ 5.5 เท่ำ  

โดยรำยละเอียดกำรค ำนวณจะเป็นไปตำมสัญญำเงินกู้  

ข้อตกลงหลกัของผู้กู้ 
(Key Covenants) 

ผู้กู้ตกลงว่ำจะไม่ด ำเนินกำรใด ๆ รวมถึงกำรด ำเนินกำรดังต่อไปนี้ เว้นแต่จะได้รับ
ควำมยินยอมเป็นลำยลักษณ์อักษรจำกผู้ให้กู้ หรือได้รับยกเว้นตำมที่ระบุใน
สัญญำเงินกู้ 

- ก่อหนี้ที่มีดอกเบี้ยหรือก่อหนี้หรือภำระผูกพันทำงกำรเงินใด ๆ กับธนำคำร
พำณิชย์ สถำบันกำรเงินอื่น บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินำศภัย และ/
หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สำมำรถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ ที่อำจส่งผลกระทบต่อ
ควำมสำมำรถในกำรช ำระคืนหนี้เงินกู้ให้แก่ผู้ให้กู้หรือส่งผลกระทบต่อ
ผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่ำงมีนัยส ำคัญ 

- ก่อภำระผูกพันอื่นใดเหนือทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 
รวมถึงอำคำร ส่ิงปลูกสร้ำง และอสังหำริมทรัพย์ใด ๆ ที่จะมีขึ้นในอนำคต
เหนือทรัพย์สินดังกล่ำว เว้นแต่ทรัพย์สินอื่นในอนำคตของกองทรัสต์ หรือเป็น
ทำงกำรค้ำปกติของกองทรัสต์ หรือกำรก่อภำระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทำง
พำณิชย์ ทั้งนี้ ตำมเงื่อนไขที่ก ำหนดในสัญญำเงินกู้ที่คู่สัญญำตกลงกัน 

- ในกรณีที่ผู้กู้จะท ำสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรที่มีอำยุสัญญำมำกกว่ำ 3 ปี 
จะต้องได้รับควำมยินยอมเป็นลำยลักษณ์อักษรจำกผู้ให้กู้ ยกเว้นในบำงกรณี
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ที่สำมำรถกระท ำได้โดยผู้กู้และผู้ให้กู้จะตกลงในเงื่อนไขกันต่อไป เช่น กรณี
อำยุสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรมำกกว่ำ 3 ปี แต่ไม่เกิน 10 ปี ที่มีอัตรำค่ำ
เช่ำและบริกำรเฉล่ียรำยเดือนของสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรดังกล่ำวสูง
กว่ำอัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเฉล่ียรำยเดือนของสัญญำก่อนหน้ำ และไม่มี
กำรจ่ำยค่ำเช่ำล่วงหน้ำ ทั้งนี้ เงินประกันกำรเช่ำและกำรบริกำรตำมปกติของ
สัญญำไม่ถือเป็นค่ำเช่ำล่วงหน้ำ เป็นต้น  

กรณีผิดสัญญา 
(Events of Default) 

กรณีผิดสัญญำตำมเงื่อนไขมำตรฐำนต่ำง ๆ และกรณีผิดสัญญำอื่นใดตำมเงื่อนไข
ที่ก ำหนดในสัญญำเงินกู้ที่คู่สัญญำตกลงกัน  ตัวอย่ำงเช่น กรณีผิดสัญญำหำกมี
กำรเปล่ียนแปลงผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ กำรไม่ช ำระหนี้เงินที่ถึงก ำหนด กำรผิด
ข้อปฏิบัตภิำยใต้เอกสำรทำงกำรเงิน กำรเกิดเหตุผิดนัดภำยใต้สัญญำอื่น (Cross 
Default) กำรเกิดควำมเสียหำยโดยสิ้นเชิง (Total Loss) กำรยึดหรือโอนกิจกำรให้
เป็นของรัฐ (Nationalization) กำรล้มละลำย กำรที่เอกสำรหลักประกันไม่มีผลใช้
บังคับหรือส้ินผลผูกพัน กำรเปล่ียนแปลงในทำงที่ไม่เป็นคุณอย่ำงมีนัยส ำคัญ (เว้น
แต่สำมำรถแก้ไขหรือได้รับกำรยกเว้นกำรผิดสัญญำภำยในระยะเวลำที่อนุญำตใน
สัญญำเงินกู้ และ/หรือ อยู่ภำยใต้ข้อยกเว้นบำงประกำรท่ีอำจระบุในสัญญำเงินกู้) 

การช าระหนีก้่อน
ครบก าหนด 

สำมำรถช ำระหนี้ทั้งจ ำนวนหรือแบ่งช ำระบำงส่วนก่อนครบก ำหนด โดยไม่เสีย
ค่ำธรรมเนียม และไม่เสียค่ำใช้จ่ำยอื่นใดหำกช ำระหนี้ก่อนครบก ำหนดตรงกับวัน
ช ำระดอกเบี้ยของงวดดอกเบี้ยแต่ละงวด ทั้งนี้ให้เป็นไปตำมเงื่อนไขในสัญญำ
เงินกู้ที่คู่สัญญำตกลงกัน 

ข้อก าหนดและ
เงื่อนไขอืน่ 

นอกเหนือจำกเงื่อนไขที่ระบุข้ำงต้น ข้อก ำหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เกี่ยวกับกำรให้
สินเชื่อนี้ให้เป็นไปตำมเงื่อนไขในสัญญำเงินกู้  สัญญำหลักประกัน และเอกสำร
ทำงกำรเงินอื่น ๆ ที่คู่สัญญำตกลงกันภำยใต้หลักเกณฑ์ที่ธนำคำรแห่งประเทศไทย
ก ำหนด 

โดยเมื่อรวมหนี้เงินกู้ยืมดังกล่ำวข้ำงต้นกับกำรกู้ยืมเงินในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรกของกองทรัสต์ ณ วันที่

กองทรัสต์เข้ำท ำสัญญำกู้ยืมเงินส ำหรับกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง หำกกองทรัสต์เบิกใช้เงิน

กู้ยืมเต็มจ ำนวน 1,400 ล้ำนบำท กองทรัสต์จะมีหนี้เงินกู้ยืมทั้งหมดประมำณไม่เกิน 2,770 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละประมำณ

ไม่เกิน 30.09 ของมูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ส ำหรับทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่ม

ทุนครั้งที่หนึ่ง 
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ทั้งนี้ บริษัทฯ มีควำมเห็นว่ำกำรกู้ยืมเงินเพื่อใช้ส ำหรับกำรลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่งนั้น

จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจำกผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จำกต้นทุนทำงกำรเงินของกองทรัสต์ที่ต่ ำลง

เมื่อเทียบกับกำรลงทุนในทรัพย์สินโดยใช้เงินที่ได้รับจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์แก่นักลงทุนเพียงอย่ำงเดียว  นอกจำกนั้น 

กองทรัสต์ยังมีวงเงินในกำรสนับสนุนกำรจ่ำยคืนเงินประกันค่ำเช่ำและค่ำบริกำรในอนำคต ท ำให้สำมำรถมั่นใจว่ำจะมีแหล่ง

เงินทุนอืน่นอกเหนือจำกรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์เพื่อน ำมำใช้สนับสนุนค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์ และกำรจ่ำย

คืนเงินประกันค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของกองทรัสต์ได้ 

อย่ำงไรก็ดี เว้นแต่ในกรณีที่มีประกำศของคณะกรรมกำร ก.ล.ต. หรือประกำศของหน่วยงำนอื่นที่มีอ ำนำจหน้ำที่ 

ประกำศก ำหนดห้ำมมิให้กองทรัสต์กู้ยืมเงินจำกบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตี  กองทรัสต์อำจมีกำรกู้ยืมเงินจำกบุคคลที่เกี่ยว

โยงกันของทรัสตี ซึ่งบริษัทฯ เห็นว่ำกำรกู้ยืมเงินจำกบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีนั้น ไม่ได้ก่อให้เกิดผลเสียต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

โดยพิจำรณำจำกเงื่อนไขตำมสัญญำเงินกู้ว่ำเป็นเงื่อนไขที่ดีที่สุด หรือเทียบเคียงได้กับเงื่อนไขที่บริษัทฯ ได้รับจำกธนำคำร

พำณิชย์ สถำบันกำรเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินำศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่สำมำรถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์

ได้รำยอื่นในกำรกู้ยืม 

กองทรัสต์จะเข้ำท ำสัญญำเงินกู้ สัญญำหลักประกัน และเอกสำรทำงกำรเงินกับผู้ให้กู้ให้มีสำระส ำคัญเป็นไปตำม

เงื่อนไขที่เปิดเผยไว้ข้ำงต้น ท้ังนี้ เงื่อนไขที่เปิดเผยข้ำงต้นอำจเปล่ียนแปลงไป เมื่อพิจำรณำประกอบกับปัจจัยต่ำง ๆ ที่เกี่ยวข้อง

หรือเงื่อนไขหลำย ๆ ประกำรที่ได้รับจำกผู้ให้กู้แล้ว เช่น สภำวะดอกเบี้ยในตลำด มูลค่ำเงินทุนที่กองทรัสต์ระดมทุนได้ 

หลักเกณฑ์ที่ผู้ให้กู้ก ำหนด และมูลค่ำกำรลงทุนสุดท้ำยที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่

หน่ึง เป็นต้น และเงื่อนไขดังกล่ำวจะต้องท ำให้กองทรัสต์ได้ประโยชน์ท่ีดีขึ้นเท่ำนั้น โดยบริษัทฯ จะพิจำรณำใช้เงินกู้ส ำหรับกำร

เข้ำลงทุนในทรัพย์สินในครั้งนี้ในจ ำนวนที่เหมำะสมและก่อให้เกิดประโยชน์ท่ีดีที่สุดต่อกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  

อย่ำงไรก็ดี เงื่อนไขอื่นนอกเหนือจำกที่เปิดเผยไว้ข้ำงต้นจะเป็นไปตำมที่คู่ สัญญำจะตกลงกันไว้ในสัญญำเงินกู้ 

สัญญำหลักประกัน และเอกสำรทำงกำรเงินท่ีเกี่ยวข้อง ภำยใต้หลักเกณฑ์ที่ธนำคำรแห่งประเทศไทยก ำหนด 

ทั้งนี้ ตำมประกำศ ทจ. 49/2555 สัดส่วนกำรกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ซึ่งหมำยรวมถึงกำรกู้ยืมเงิน กำรออกตรำสำรหรือ

เข้ำท ำสัญญำไม่ว่ำรูปแบบใดที่มีควำมมุ่งหมำยหรือเนื้อหำสำระท่ีแท้จริง (substance) ที่เข้ำลักษณะเป็นกำรกู้ยืมเงินจะตอ้งไม่

เกินร้อยละ 35 ของมูลค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
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1.10 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์  

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รวม 9.25% - - - - 

 ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต์  0.75% อัตราพื้นฐาน :  

ไม่เกิน 0.25% ต่อปีของรำคำทุนของ
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทั้งนี้ 
รำคำทุนของทรัพย์สินหลักดังกล่ำวไม่
รวมมูลค่ำทรัพย์สินที่ได้จ ำหนำ่ยไปใน
ภำยหลัง และรำคำทุนของทรัพย์สิน
หลักประเภทสทิธิกำรเช่ำ 
(Leasehold) ที่น ำมำค ำนวณ
ค่ำธรรมเนียมจะคิดเฉพำะช่วง
ระยะเวลำทีส่ิทธิกำรเช่ำยังมีผลบังคับ
ใช้เท่ำนั้น และ 

ไม่เกิน 0.25% ต่อปีของมูลค่ำตำม
บัญชีของเงินลงทุนในตรำสำรทำง
กำรเงิน และ/หรือเงินฝำกสถำบันทำง
กำรเงิน 

รำยเดือน 

 

ตำมที่จ่ำยจริง ค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ่งทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ (Acquisition fee)  

กรณีทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ผู้จัดกำรกองทรัสต ์

ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่ำทรัพย์สินที่ไดม้ำ
ของกองทรัสต์  

กรณีทรัพย์สินอ่ืน 

ไม่เกิน 1.0% ของมูลค่ำทรัพย์สินที่ไดม้ำ
ของกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินของกองทรัสต์  

(Disposal fee)  

ไม่เกิน 0.50% ของมูลค่ำทรัพย์สินที่ได้
จ ำหน่ำยไปของกองทรัสต ์

 ค่ำธรรมเนียมทรัสตี และผู้เก็บรักษำ
ทรัพย์สิน 

.0 75% ไม่เกิน 0.25% ต่อปีของรำคำทุนของ
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์ ทั้งนี้ 

รำยเดือน 

 

- - 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รำคำทุนของทรัพย์สินหลักดังกล่ำวไม่
รวมมูลค่ำทรัพย์สินที่ได้จ ำหนำ่ยไปใน
ภำยหลัง และรำคำทุนของทรัพย์สิน
หลักประเภทสทิธิกำรเช่ำ 
(Leasehold) ที่น ำมำค ำนวณ
ค่ำธรรมเนียมจะคิดเฉพำะช่วง
ระยะเวลำทีส่ิทธิกำรเช่ำยังมีผลบังคับ
ใช้เท่ำนั้นและ 

ไม่เกิน 0.25% ต่อปีของมูลค่ำตำม
บัญชีของเงินลงทุนในตรำสำรทำง
กำรเงิน และ/หรือเงินฝำกสถำบันทำง
กำรเงิน 

 ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.5% ไม่เกิน 0.50% ต่อปีของเงินทุนจด
ทะเบียนของกองทรัสต์ 

รำยเดือน 

 

- - 

 ค่ำธรรมเนียมผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ 
  

3.0% ตำมที่ก ำหนดในสัญญำแต่งตั้ง
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ (ทั้งนี้ 
ค่ำธรรมเนียมผู้บริหำร
อสังหำริมทรัพย์ ได้รวม ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรดูแลบริหำรจัดกำรและ
บ ำรุงรักษำทรัพย์สิน ในส่วนที่ไม่เป็น

รำยป ี

 

ตำมที่จ่ำยจริง ค่ำธรรมเนียมกำรควบคุมงำนปรับปรุง
อำคำร และกำรก่อสรำ้งพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย์ ไม่เกิน 2.0% ของมูลค่ำ
ก่อสร้ำง  

(เฉพำะกรณีที่ผู้จัดกำรกองทรัสต์ได้
มอบหมำยให้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

สำระส ำคัญ (Minor Repair or  

Maintenance14)  ค่ำคอมมิชช่ัน ค่ำ

โฆษณำและส่งเสริมกำรขำย ค่ำเบี้ย
ประกัน ค่ำบ ำรุงสำธำรณปูโภค
ส่วนกลำง และคำ่ภำษีโรงเรือนไว้เล้ว) 

ควบคุมงำนก่อสร้ำงพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย์ใหม่เพ่ิมเติม และกำร
ปรับปรุงทรัพย์สินอ่ืนที่มิได้มำจำก
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ และ/หรือบุคคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้บริหำรอสังหำริมทรพัย์)   

                                                           
14  ค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลบริหำรจัดกำรและบ ำรุง รักษำทรัพย์สินในส่วนที่ไม่เป็นสำระ ส ำคัญ (Minor Repair or  Maintenance)  หมำยถึง ค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลรักษำควำมสะอำด กำรดูแลรักษำสวนและ

ภูมิทัศน์ กำรรักษำควำมปลอดภัยในโครงกำร รวมทั้งกำรดูแลบ ำรุงรักษำ วัสดุอุปกรณ์ต่ำงๆ ภำยในอำคำร (เฉพำะกรณีที่ไม่มีผู้เช่ำ) และภำยนอกอำคำร  
กำรดูแลบริหำรจัดกำรและบ ำรุงรักษำทรัพย์สิน ในส่วนที่ไม่เป็นสำระส ำคัญ (Minor Repair or  Maintenance) รวมถึง ค่ำใช้จ่ำยประจ ำต่ำงๆ ที่เกิดขึ้นจำกกำรให้บริกำร หรือค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจำกกำร
จ้ำงบริกำรของผู้ให้บริกำรที่เกี่ยวข้องในเร่ืองดังกล่ำว เช่น 
- กำรว่ำจ้ำงพนักงำนรักษำควำมปลอดภัย หรือบริษัทรักษำควำมปลอดภัย 
- กำรว่ำจ้ำงคนสวน หรือ บริษัทในกำรดูแลรักษำสวนและ ภูมิทัศน์ รวมทั้งวัสดุอุปกรณ์ในกำรในกำรดูแลรักษำสวนและภูมิทัศน์ 
- กำรเก็บ และก ำจัดขยะ  
- กำรว่ำจ้ำงช่ำง หรือวิศวกรประจ ำโครงกำร ผู้จัดกำรหรือผู้ดูแลโครงกำร  
ทั้งนี้ ไม่รวมถึง 
- ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดจำกกำรสึกหรอของทรัพย์สินจำกกำรใช้งำนตำมปกติ 
- ค่ำวัสดุสิ้นเปลือง 
- กำรซ่อมแซม และกำรติดตั้งงำนระบบต่ำง ๆ ที่มีควำมจ ำเป็น เพิ่มเติม 
- ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจำกกำรซ่อมแซมบ ำรุงรักษำโครงสร้ำงอำคำร (เช่น เสำ คำน ผนัง พื้น หลังคำ) เป็นต้น 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

 ค่ำธรรมเนียมรำยปีและคำ่ใช้จ่ำยในกำร
ด ำรงสถำนะเปน็หลักทรัพย์จดทะเบียนใน
ตลำดหลักทรัพย ์

0.05% ในอัตรำไม่เกิน 0.05% ของทุนช ำระ
แล้ว 

รำยป ี - - 

 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยในกำรสอบ
บัญชีและกำรตรวจสอบภำยใน 

0.10% ตำมที่จ่ำยจริง รำยป ี - - 

 ค่ำธรรมเนียม และ/หรือ ค่ำใช้จ่ำยในกำร
ประเมินระบบวิศวกรรม ค่ำใช้จ่ำยจัดท ำ
รำยงำน หรือบทวิจัย 

0.02% ตำมที่จ่ำยจริง รำยป ี - - 

 ดอกเบี้ยและคำ่ธรรมเนียมจำกกำรกู้ยืม
เงินจำกธนำคำร 

4.0% ตำมที่จ่ำยจริง - - - 

 ค่ำธรรมเนียมที่ปรึกษำทำงกำรเงิน - - - 1.0% ตำมที่จ่ำยจริง 

 ค่ำธรรมเนียมที่ปรึกษำด้ำนกำรลงทุนใน
อสังหำริมทรัพย์ เช่น กรณีกองทรัสต์ลงทุน
ในต่ำงประเทศ เป็นต้น 

- - - 2.5% ตำมที่จ่ำยจริง 

 ค่ำธรรมเนียมที่ปรึกษำอื่นๆ - - - 1.0% ตำมที่จ่ำยจริง 

 ค่ำธรรมเนียมกำรจัดจ ำหน่ำยหน่วยทรสัต ์ - - - 3.0% ไม่เกิน 3.0% ของมูลค่ำหน่วยทรัสต์ที่
เสนอขำย 

 ค่ำธรรมเนียมเกี่ยวกับกำรจัดหำเงินกู้ยืม - - - 2.0% ตำมที่จ่ำยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

หรือกำรออกตรำสำรที่มีลักษณะเดียวกัน 

 ค่ำใช้จ่ำยในกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำ
อสังหำริมทรัพย์อ่ืนที่มิใช่ค่ำใช้จ่ำยในกำร
ดูแลบริหำรจัดกำรและบ ำรุงรักษำ
ทรัพย์สินในส่วนที่ไม่เป็นสำระส ำคญั 
(Minor Repair or  Maintenance) ตำม
สัญญำแต่งตั้งผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

 ค่ำใช้จ่ำยในกำรโฆษณำและ
ประชำสัมพันธ์ กรณีที่มีกำรระดมทุน 

- - - 1.0% ตำมที่จ่ำยจริง 

 ค่ำใช้จ่ำยในกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
และกำรจัดท ำเอกสำรประกอบประชุมผู้
ถือหน่วยทรัสต ์

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

 ค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ      

(1) ค่ำธรรมเนียม และ/หรือ ค่ำใช้จ่ำยในกำร
ประเมินค่ำ และ/หรือ สอบทำนกำร
ประเมินค่ำทรัพย์สิน 

0.01% ตำมที่จ่ำยจริง รำยป ี - - 

(2) ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนใดที่เกี่ยวข้องกับกำรจัดกำร
อสังหำริมทรัพย์ เช่น กำรส่งเสริมกำร
ขำย ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำธรรมเนียม

0.01% ตำมที่จ่ำยจริง - - - 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ธนำคำร ค่ำน้ ำมัน เป็นต้น 

(3) ค่ำจัดท ำและจัดพิมพ์รำยงำนประจ ำปี 
และเอกสำรอ่ืนๆที่ เกี่ยวเนื่องกับผู้ถือ
หน่วยลงทุน ตลอดจน ค่ำแปลและจัดส่ง
เอกสำรดังกล่ำว 

0.01% ตำมที่จ่ำยจริง - - - 

(4) ค่ำใช้จ่ำยในกำรจัดท ำ จัดพิมพ์ และ
จัดส่งหนังสือบอกกล่ำว หนังสือตอบโต้ 
เอกสำร ข่ำวสำร ประกำศและรำยงำน
ต่ำงๆ ถึงผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงกำรลง
ประกำศหนังสือพิมพ์ 

0.01% ตำมที่จ่ำยจริง - - - 

(5) ค่ำใช้จ่ำยหรือค่ำธรรมเนียม ในกำรจ่ำย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
กำร เพิ่มทุน  และ  /หรือ  ลดทุน  เช่น 
ค่ำธรรมเนียมธนำคำร ค่ำอำกรแสตมป์ 
ค่ำบริกำรที่นำยทะเบียนเรียกเก็บ ค่ำ
ไปรษณียำกร ค่ำโทรศัพท์ ค่ำโทรสำร 
เป็นต้น 

0.01% ตำมที่จ่ำยจริง - - - 

(6) ค่ำเอกสำรทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ค่ำ
เอกสำรกำรลงบัญชีกองทรัสต์ 

0.01% ตำมที่จ่ำยจริง - - - 

(7) ค่ ำ ใ ช้ จ่ ำ ย อั น เ กี่ ย ว เ นื่ อ ง จ ำ กก ำ ร 0.01% ตำมที่จ่ำยจริง - - - 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

เปลี่ ยนแปลงแก้ ไข เพิ่ ม เติมสัญญำ
ก่อตั้งทรัสต์ และ/หรือ ที่เกิดขึ้นจำกกำร
ปฏิบัติตำมกฎหมำย และ/หรือ ประกำศ
ของคณะกรรมกำร ก.ล.ต. ประกำศ
ส ำนักงำน ก.ล.ต. และ/หรือ กฎหมำยอ่ืน 
ที่เกี่ยวข้อง 

(8) ค่ำธรรมเนียม และ/หรือ ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ 
อันเกี่ยวเนื่องกับกำรด ำเนินงำนของ
กองทรัสต์ 

0.01% ตำมที่จ่ำยจริง - - - 

(9) ค่ำใช้จ่ำย และ/หรือ ค่ำธรรมเนียมที่
เกี่ยวข้องในกำรจัดตั้งกองทรัสต์ เช่น 
ค่ ำ ธ ร ร ม เ นี ย ม ก ำ ร จ ด ท ะ เ บี ย น
หน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 
และค่ำใช้จ่ำยในกำรเตรียมและจัดท ำ
เอกสำรสัญญำ เป็นต้น 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

(10)  ค่ำธรรมเนียมผู้แทนหรือตัวแทน (Agent 
or Property Broker) (ถ้ำมี) ในกำรซื้อ 
จัดหำ จ ำหน่ำย หรือโอนสิทธิ 

- - - 3.0% ตำมที่จ่ำยจริง 

(11) ค่ำธรรมเนียม หรือค่ำใช้จ่ำยเพื่อกำร
จัดหำ ได้มำ จ ำหน่ำย จ่ำย โอนสินทรัพย์ 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

ทรัพย์สิน หลักทรัพย์ของกองทรัสต์ เช่น 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรจ ำหน่ำย หรือ โอนสิทธิ์ 
ค่ำธรรมเนียมกำรโอน เป็นต้น 

(12) ค่ำภำษีหรือค่ำธรรมเนียมและอำกร
แสตมป์ ใดๆ  ที่ เกี่ ยวกับกำรซื้ อขำย
หลั กท รั พย์  อ สั ง หำ ริ มท รั พย์  ห รื อ
ทรัพย์สิน อ่ืนของกองทรัสต์  เช่น ค่ำ
นำยหน้ำซื้อขำยหลักทรัพย์ และจะถูกหัก
จำกค่ำขำยหลักทรัพย์เ ม่ือมีกำรขำย
หลักทรัพย์ ค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำร
ซื้อหรือขำยอสังหำริมทรัพย์ ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรโอนหลักทรัพย์ หรือ อสังหำริมทรัพย์ 
เป็นต้น 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

(13)  ค่ำธรรมเนียม และ/หรือ ค่ำใช้จ่ำยในกำร
ประเมินค่ำทรัพย์สิน 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

(14) ค่ำธรรมเนียม และ/หรือ ค่ำใช้จ่ำยในกำร
ประเมินระบบวิศวกรรม ค่ำธรรมเนียม
ผู้สอบบัญชีต่อกำรตรวจสอบประมำณ
กำรงบก ำไรขำดทุน ค่ำใช้จ่ำยจัดท ำ
รำยงำน หรือบทวิจัย 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

(15) ค่ำ ใช้จ่ำยในกำรรับช ำระ เงินค่ ำซื้ อ
หน่วยทรัสต์ เช่น ค่ำธรรมเนียมธนำคำร 
ค่ำอำกรแสตมป์  ค่ำไปรษณียำกร ค่ำ
โทรศัพท์ ค่ำโทรสำร เป็นต้น 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

(16)  ค่ำจัดท ำ จัดพิมพ์ ใบจองซื้อหน่วยทรัสต์ 
ใบทรัสต์ ใบเสร็จรับเงิน ใบก ำกับภำษี 
และแบบฟอร์มอ่ืนๆ  ที่ เกี่ยวข้องกับ
กอ งท รั ส ต์  แ ล ะค่ ำ ใ ช้ จ่ ำ ย ใ นกำ ร
จัดเตรียมและจัดส่งเอกสำรดังกล่ำว
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

(17)  ค่ำจัดท ำและจัดพิมพ์หนังสือชี้ชวน 
ตลอดจน ค่ำแปลและจัดส่งเอกสำร
ดังกล่ำว 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

(18)  ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจำกกำรติดตำมทวง
ถำมหรือกำรด ำเนินกำรตำมกฎหมำย
เพื่อกำรรับช ำระหนี้ใดๆ หรือค่ำใช้จ่ำย
ด้ำนกฎหมำยในกำรด ำเนินคดีในศำล 
เพื่อรักษำสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ผู้ จัดกำรกองทรัสต์  หรือ  ทรั สตี  ซึ่ ง
เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

(19) ค่ำใช้จ่ำยทำงกฎหมำยที่เกี่ยวกับกำร
ด ำเนินงำนและกำรบริหำรทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ รวมถึงกำรค่ำใช้จ่ำยในกำร
ด ำเนินคดีทำงศำล เช่น ค่ำใช้จ่ำยในกำร
ด ำเนินคดี  ค่ำใช้จ่ำยในกำรยึดทรัพย์สิน 
ค่ำสินไหมทดแทนควำมเสียหำยจำก
ผู้จัดกำรกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ของผู้
ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ค่ำใช้จ่ำยด้ำน
กฎหมำยในกำรด ำ เนินคดีทำงศำล 
ค่ำธรรมเนียมศำล ค่ำสินไหมทดแทน
ควำมเสียหำยแก่บุคคลภำยนอก ค่ำจด
ทะเบียนจ ำนอง ค่ำจดทะเบียนปลอด
จ ำนอง  ค่ ำ ใ ช้ จ่ ำ ย เกี่ ย วกั บกำ รจด
ทะเบียนต่ำง ๆ กับส ำนักงำนที่ดินที่
เกี่ยวข้อง ค่ำใช้จ่ำยในด้ำนนิติกรรม 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรแก้ไขสัญญำ เป็นต้น 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

(20)  ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินคดีของทรัสตีที่
ฟ้องร้องให้ผู้จัดกำรกองทรัสต์ปฏิบัติตำม
หน้ำที่ หรือเรียกค่ำสินไหมทดแทนควำม
เสียหำยจำกผู้จัดกำรกองทรัสต์ เพื่อ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งปวง

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท้ังหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายคร้ัง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี    
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลาท่ี
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละครั้ง           
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

หรือ เ ม่ือ ได้ รับค ำสั่ งจำกส ำนักงำน
คณะกรรมกำร ก.ล.ต. 

(21) ค่ำสินไหมทดแทนแก่บุคคลภำยนอก
ส ำหรั บควำมเสี ยหำยที่ เ กิ ด ขึ้ น อัน
เ นื่ อ งม ำ จำ กก ำ รด ำ เ นิ น ง ำน ขอ ง
กองทรัสต์ ในส่วนที่เกินจำกค่ำสินไหม
ทดแทนที่ ก อ งท รั ส ต์ ไ ด้ รั บ ภ ำย ใต้
กรมธรรม์ประกันภัย 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

(22)  ค่ำธรรมเนียม และ/หรือ ค่ำใช้จ่ำยในกำร
เลิกกองทรัสต์หรือเปลี่ยนแปลงผู้จัดกำร
กองทรัสต์ หรือ ทรัสตี 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

(23) ค่ำตอบแทนผู้ช ำระบัญชี  และผู้ดูแล
ผลประโยชน์ในระหว่ำงกำรช ำระบัญชี
กองทรัสต์จนถึงกำรจดทะเบียนเลิก
กองทรัสต์กับส ำนักงำนคณะกรรมกำร 
ก.ล.ต. 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 

(24) ค่ ำภำษี  ค่ ำ ธ ร รม เนี ยม  และ /ห รื อ 
ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ อันเกี่ยวเนื่องกับกำร
ด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

- - - ตำมที่จ่ำยจริง ตำมที่จ่ำยจริง 
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หมำยเหตุ - ค่ำใช้จ่ำยบำงรำยกำรไม่ได้คิดเป็นอัตรำร้อยละของ NAV ดังนั้น เพดำนค่ำใช้จ่ำยนี้จึงเป็นเพียงกำรประมำณเพ่ือค ำนวณเป็นอัตรำร้อยละของ NAV  

ทั้งนี้ โปรดพิจำรณำรำยละเอียดเพิ่มเติมของค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทั้งหมดของกองทรัสต์  ในส่วนที่ 2 หัวข้อค่ำใช้จ่ำยที่จะเรียกเก็บจำกกองทรัสต์



หน่วยทรัสต์ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเชำ่ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท  
WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHART) 

 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 70  
 

1.11 เงื่อนไขในการยกเลิกการเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง 

กำรระดมทุนเพื่อเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึงของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม 

โกรทนี ้ด ำเนินกำรโดยมีเงื่อนไขในกำรยกเลิกกำรระดมทุนเพื่อเพิ่มทุน ดังนี ้

(1) มีกำรกระจำยกำรถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตำมข้อบังคับตลำดหลักทรัพย์เกี่ยวกับกำรรับหน่วยทรัสต์เป็น

หลักทรัพย์จดทะเบียน 

(2) มูลค่ำหน่วยทรัสต์ที่จองซื้อเมื่อรวมกับมูลค่ำเงินกู้ยืมจำกบุคคลอื่น (ถ้ำมี) มีมูลค่ำไม่เพียงพอที่จะลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์ หรือไม่ถึงจ ำนวนตำมที่ระบุไว้ในแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชี้ชวน 

(3) มีกำรจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้จัดจ ำหน่ำยหลักทรัพย์ ผู้ก่อตั้งทรัสต์   

ทรัสตี บริษัทฯ หรือผู้ลงทุนต่ำงด้ำว ไม่เป็นไปตำมอัตรำหรือหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในประกำศ ทจ. 49/2555 

และไม่สำมำรถแก้ไขให้ถูกต้อง 

(4) ไม่สำมำรถโอนเงินที่ได้จำกกำรจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีให้แล้วเสร็จภำยใน 15 (สิบห้ำ) วันท ำกำร

นับแต่วันปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ 
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2.  ความเสี่ยงส าคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

กำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม  

โกรทมีควำมเสี ่ยง ซึ ่งทร ัสต์เพื ่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช ่ำ ดับบลิวเอชเอ พรีเมี ่ยม  

โกรทได้มีกำรลงทุนในทรัพย์สินครั้งแรกเมื่อเดือน ธันวำคม พ.ศ. 2557 และประสงค์จะเสนอขำยหน่วยทรัสต์

เพิ่มเติมเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หนึ่ง ดังนี้ ผู้ลงทุนควรพิจำรณำปัจจัยควำมเส่ียง

อย่ำงรอบคอบก่อนที่จะตัดสินใจลงทุน ทั้งนี้ ในส่วนนี้จะกล่ำวถึงควำมเส่ียงส ำคัญโดยสรุปของกำรลงทุนใน

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท โดยสรุป

เท่ำนั้น  เนื้อหำในรำยละเอียดของปัจจัยควำมเส่ียงได้ระบุไว้ในส่วนที่ 2 ของเอกสำรฉบับนี้ 

2.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  

2.1.1 ควำมเส่ียงจำกกำรที่สัญญำเช่ำที่ดินโครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 

18) และโครงกำร  WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61) อำจถูกยกเลิก หรือส้ินสุดลง ซึ่งท ำให้

กองทรัสต์เสียสิทธิในกำรใช้ที่ดินอันเป็นที่ตั้งของอำคำรคลังสินค้ำในโครงกำรที่ ทรัพย์สินหลักของ

กองทรัสต์ตั้งอยู่ 

2.1.2 ควำมเส่ียงในกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ซึ่งมูลค่ำจะลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่ 

2.1.3 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.1.4 ควำมเส่ียงในกำรแข่งขันที่สูงขึ้นอำจส่งผลให้ผู้เช่ำพื้นที่อำคำรมีจ ำนวนลดลง 

2.1.5 ควำมเส่ียงในกำรสูญเสียผู้เช่ำหลักอำจท ำให้รำยได้ของกองทรัสต์เปล่ียนแปลงไป 

2.1.6 ควำมเส่ียงจำกกำรผิดสัญญำของผู้เช่ำ ผู้ให้เช่ำที่ดิน และคู่สัญญำของกองทรัสต์ 

2.1.7 ควำมเส่ียงจำกสัญญำให้เช่ำพื้นที่หลังคำ 

2.1.8 ควำมเส่ียงจำกกำรที่ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนครั้งแรก และทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุน

ในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึงนี้ยังมีผู้เช่ำไม่เต็มพื้นที่ และสัญญำเช่ำพื้นที่บำงส่วนใกล้จะสิ้นสุดลง 

2.1.9 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรโอนสิทธิและหน้ำที่ตำมสัญญำเช่ำพื้นที่อำคำรคลังสินค้ำจำกดับบลิวเอชเอ   

คอร์ปอเรชั่นให้แก่กองทรัสต์ 

2.1.10 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับทำงเข้ำออกสู่ทำงสำธำรณะของโครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำร

พิจิตร ก.ม. 4) 

2.1.11 ควำมเส่ียงจำกกำรไม่จดทะเบียนสัญญำเช่ำซึ่งมีระยะเวลำเช่ำเกินกว่ำสำม (3) ปี 
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2.1.12 ควำมเส่ียงจำกกำรที่กองทรัสต์ไม่สำมำรถใช้ทำงเข้ำออกและปักเสำพำดสำยไฟฟ้ำ  ของโครงกำรศูนย์

กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 1 และโครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 2 

ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนในครั้งแรก 

2.1.13 ควำมเส่ียงจำกกำรที่กองทรัสต์ไม่สำมำรถใช้ทำงเข้ำออกของโครงกำร WHA Mega Logistics Center 

(ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18) ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนในครั้งแรก 

2.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

2.2.1 ผู้จัดกำรกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์อำจไม่สำมำรถด ำเนินงำนตำมกลยุทธ์กำรลงทุน

ของกองทรัสต์ให้ประสบควำมส ำเร็จได้ 

2.2.2 กองทรัสต์ต้องพึ่งพำผู้บริหำรระดับสูงและบุคลำกรที่มีควำมช ำนำญในกำรด ำเนินงำนจัดหำผลประโยชน์

และบริหำรจัดกำรกำรใช้ประโยชน์อสังหำริมทรัพย์ 

2.2.3 ควำมเส่ียงจำกควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขึ้น 

2.2.4 ควำมเส่ียงจำกกำรที่กองทรัสต์เสียสิทธิในกำรปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) เนื่องจำกกำรแก้ไข

นโยบำยกำรลงทุน 

2.2.5 ควำมเส่ียงที่อำจเกิดขึ้นจำกกำรท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

2.2.6 ควำมเส่ียงที่อำจเกิดขึ้นจำกกำรที่กองทรัสต์น ำเงินค่ำมัดจ ำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรมำใช้ในกำรลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในกำรเพิ่มทุนครั้งที่หน่ึง 

2.2.7 ควำมเส่ียงที่อำจเกิดขึ้นจำกกำรพ่ึงพำกำรปฏิบัติตำมสัญญำของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

2.2.8 ควำมเส่ียงจำกฐำนะทำงกำรเงินของผู้ให้สัญญำตำมสัญญำตกลงกระท ำกำร 

2.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

2.3.1 ควำมเส่ียงทำงกำรเมืองของประเทศไทย 

2.3.2 ควำมเส่ียงจำกกำรเปล่ียนแปลงทำงเศรษฐกิจทั้งภำยในและภำยนอกประเทศ รวมทั้งปัจจัยมหภำคอื่น ๆ 

2.3.3 ควำมเส่ียงจำกกรณีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทุนถูกเวนคืน 

2.3.4 ควำมเส่ียงโดยรวมที่มีผลกระทบต่อก ำไรที่ได้จำกอสังหำริมทรัพย์ หรือมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ 

2.3.5 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนั้นอำจมีค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์

เพิ่มขึ้น รวมทั้งค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพิ่มขึ้น 

2.3.6 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับเงินชดเชยจำกกำรประกันภัยทรัพย์สินอำจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทำงเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์อำจสูญเสีย 
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2.3.7 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับผู้เช่ำอสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอำจไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำและกำรจัดหำผู้เช่ำ

รำยใหม่ 

2.3.8 ควำมเส่ียงจำกภัยธรรมชำติ อุทกภัย และกำรก่อวินำศภัย 

2.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

2.4.1 ควำมเส่ียงอันเกิดจำกมำตรฐำนกำรบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมำยที่เกี่ยวข้องอำจมีกำรเปล่ียนแปลง 

2.4.2 ควำมเส่ียงจำกมูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตำมกำรประเมินมูลค่ำโดยผู้ประเมินมูลค่ำ

ทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่ำที่แท้จริงของอสังหำริมทรัพย์ และไม่สำมำรถรับประกันได้ว่ำรำคำ

ขำยของอสังหำริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตำมมูลค่ำที่ประเมิน ไม่ว่ำในปัจจุบันหรือในอนำคต 

2.4.3 ควำมเส่ียงอันเกิดจำกตลำดส ำหรับกำรลงทุนและซื้อขำยหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นตลำดค่อนข้ำงใหม่ 

2.4.4 ควำมเส่ียงอันเกิดจำกรำคำของหน่วยทรัสต์อำจลดลงหลังจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ 

2.4.5 ควำมเส่ียงอันเกิดจำกกำรลดลงของสัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ (Control Dilution) ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

เดิม 

2.4.6 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับควำมสำมำรถในกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผลตอบแทนที่

ผู้ลงทุนได้รับจำกหน่วยทรัสต์น้อยกว่ำผลตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจำกกำรด ำ เนินกำรของ

อสังหำริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 

2.4.7 ควำมเส่ียงอันเกิดจำกผลกำรด ำเนินงำนจริงอำจมีควำมแตกต่ำงอย่ำงมีนัยส ำคัญจำกประมำณกำรก ำไร 

2.4.8 ควำมเส่ียงอันอำจเกิดจำกกำรยกเลิกกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ทั้งจ ำนวน 

2.4.9 ควำมเส่ียงเกี่ยวกับกำรจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และกำรซื้อขำยหน่วยทรัสต์

ในตลำดหลักทรัพย์ 

2.4.10 ควำมเส่ียงจำกกำรขำดสภำพคล่องในกำรซื้อขำยหน่วยทรัสต์ในตลำดหลักทรัพย์ 

2.4.11 ควำมเส่ียงด้ำนภำษีและค่ำธรรมเนียม 

2.4.12 ควำมเส่ียงในกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ซึ่งมูลค่ำจะลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่ 


