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ส่วนที่ 1 

สรุปข้อมูลส ำคัญของหน่วยทรัสต์ (Fact Sheet) 

 

 

 

 

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

1. สำระส ำคัญของกองทรัสต์ 

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิว

เอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real 

Estate Investment Trust 

ชื่อย่อ WHART 

ผู้จดักำรกองทรัสต์ บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั 

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงนิ บริษัทหลกัทรัพย์ กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 

  

สรุปข้อมูลส ำคัญนีเ้ป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์และหนังสือชีช้วน 
ซ่ึงเป็นเพียงข้อมูลสรุปเกี่ยวกับกำรเสนอขำย ลักษณะและควำมเสี่ยงของกองทรัสต์  ดังนัน้ ผู้ลงทุนต้อง
ศึกษำข้อมูลในรำยละเอียดจำกหนังสือชีช้วนฉบับเต็ม ซ่ึงสำมำรถขอได้จำกผู้จัดจ ำหน่ำยหลักทรัพย์และ
บริษัทฯ หรืออำจศึกษำข้อมูลได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูลและหนังสือชีช้วนท่ีบริษัทฯ ยื่นต่อ ส ำนักงำน 
ก.ล.ต. ได้ที่ website ของส ำนักงำน ก.ล.ต. 
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1.1 ข้อมูลเกี่ยวกับกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้

คุณสมบัติของหน่วยทรัสต์ ประเภทระบุชื่อผู้ ถือและช าระเต็มมูลค่าทัง้หมด รวมทัง้ไม่มี

ข้อจ ากัดการโอนหน่วยทรัสต์ เว้นแต่ข้อจ ากัดที่ เป็นไปตาม

กฎหมายตามที่ได้ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขำย 308,370,000 หน่วย 

มูลค่ำเสนอขำยรวมทัง้สิน้ ไม่เกิน 3,269,000,000 บาท (ซึ่งเมื่อรวมกับเงินกู้ ยืมจาก

สถาบันการเงินส าหรับเข้าลงทุนในทรัพย์สินครัง้แรกมูลค่า

ทัง้สิน้ไม่เกิน 1,370,000,000 บาท และเงินประกันการเช่าและ

การบริการจ านวนไม่เกิน 125,000,000 บาท รวมจ านวนเงินที่

ได้จากแหล่งเงินทุนทัง้สิน้ไม่เกิน 4,764,000,000 บาท ซึ่งกอง 

ทรัสต์จะใช้เงินจากแหล่งเงินทุนดังกล่าวเข้าลงทุนในทรัพย์สิน

มลูค่ารวมไม่เกิน 4,540,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม)) 

มูลค่ำท่ีตรำไว้ต่อหน่วย เท่ากบัราคาเสนอขาย  

รำคำเสนอขำย [•] ([•]) บาท ต่อหน่วย 

ลักษณะกำรเสนอขำย เสนอขายต่อนกัลงทนุดงัต่อไปนี ้

(1) ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่  

(2) นักลงทุนสถาบัน และนักลงทุนสถาบันซึ่งเป็นตัวแทน

จ าหน่ายหน่วยทรัสต์ 

(3) ผู้ มีอุปการคุณของผู้ จัดการการจัดจ าหน่าย  และผู้ จัด

จ าหน่าย และตวัแทนจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ 

(4) ผู้มีอุปการคุณของ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และกลุ่ม

บคุคลเดียวกนั 

(โปรดดูค านิยามของนักลงทุนแต่ละประเภทในส่วนที่ 3 ของ

แบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืชีช้วน) 

ผู้จดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) และ  

บริษัทหลกัทรัพย์ กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)  
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1.2 วัตถปุระสงค์ของกำรระดมทุนในครัง้นี ้

เพื่อระดมทนุจากนกัลงทนุทัว่ไป ทัง้ที่เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบุคคล ซึ่งกองทรัสต์จะน าเงินที่ได้จากการระดม
ทนุดงักลา่วไปลงทนุเพื่อซือ้อสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าของโครงการ ("ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครัง้แรก") ซึ่ง
ประกอบด้วย 

 โครงการศนูย์กระจายสนิค้า WHA ลาดกระบงั Phase 1 และโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง 

Phase 2 

 โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) และ 

 โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) 

โดยในการลงทนุทรัพย์สนิหลกัที่ลงทุนครัง้แรกของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะน าเงินดังต่อไปนี ้(1) เงินที่ได้มาจาก

การระดมทนุจ านวน ไม่เกิน 3,269 ล้านบาท (2) เงินกู้ ยืมระยะยาวจ านวนไม่เกิน 1,370 ล้านบาท และ (3) เงิน

ประกันการเช่าและการบริการซึ่งกองทรัสต์จะได้รับโอนจาก ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ในฐานะผู้ ให้เช่าเดิม 

ภายหลงัจากการรับโอนกรรมสทิธ์ิและสิทธิการเช่าในทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนครัง้แรกเป็นจ านวนไม่เกิน 125 ล้าน

บาท เพื่อมาใช้ในการลงทุนทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนครัง้แรก  การกู้ ยืมเงินและการน าเงินประกันการเช่าและการ

บริการดังกล่าวมาใช้ประโยชน์ในการลงทุนทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนครัง้แรกของกองทรัสต์ จะช่วยให้กองทรัสต์มี

โครงสร้างการบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ และมีต้นทุนในการลงทุนต ่าลงเมื่อเทียบกับการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์เพิ่มเติม ส่งผลให้ผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดีขึน้ ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้ค านึงถึงการบริหารความ

เสีย่งด้านสภาพคลอ่งของกองทรัสต์ด้วย 

กองทรัสต์จะเข้าท าสญัญาที่เก่ียวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนครัง้แรกกับคู่สญัญาที่เก่ียวข้องโดย

กองทรัสต์จะรับโอนกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที่ 2 ข้อ 2.4  

สรุปสาระส าคัญของสัญญา) และจะจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าและ/หรือ

ให้บริการที่เก่ียวเนื่องกบัการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุนไว้ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวข้องและ

จ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ รวมถงึการน าเงินที่ได้จากการระดมทุนดังกล่าวไปลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์อื่น และ/หรือ ทรัพย์สิน

อื่น ไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางอ้อม และ/หรือ จัดหาผลประโยชน์ด้วยวิธีอื่นที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์  

กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง 
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1.3 กำรจดัตัง้กองทรัสต์ และโครงสร้ำงกองทรัสต์ 

ในการก่อตัง้กองทรัสต์นี ้บริษัทฯ ในฐานะผู้ ก่อตัง้กองทรัสต์จะด าเนินการย่ืนค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์

ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ต่อส านักงาน ก.ล.ต. และกองทรัสต์จะก่อตัง้ขึน้ด้วยผลของสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และ

สมบูรณ์เมื่อผู้ ก่อตัง้ทรัสต์โอนเงินที่ได้รับจากผู้ ลงทุนผ่านผู้ จัดการการจัดจ าหน่ายให้แก่ทรัสตี คือ บริษัท

หลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั 

โครงสร้างของกองทรัสต์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้ดงันี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เมื่อมีการก่อตัง้กองทรัสต์แล้ว ทรัสตีซึ่งกระท าในนามของกองทรัสต์จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อประโยชน์

ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และติดตาม ดูแลและตรวจสอบการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยบริษัทฯ รวมทัง้

ควบคุมดูแลการลงทุนของกองทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และ

กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

    
 

 
ไม่น้อยกว่ำร้อยละ 15
แต่ไม่เกินร้อยละ 20 

 

นักลงทุนอิ่น 

บริหารจัดการ
กองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียม 

ผู้จัดกำรกองทรัสต์ 
บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียลเอสเตท

แมเนจเม้ นท์ จ ากดั 

 

ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ 
บริษัท ดบับลวิเอชเอ 

คอร์ปอเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 

 

ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสทิธิกำร
เช่ำดับบลวิเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 

ทรัพย์สินหลกัที่ลงทนุครัง้แรก ประกอบด้วย 
(1) โครงการศูนยก์ระจายสินค้า WHA ลาดกระบงั Phase 1 และ

โครงการศูนยก์ระจายสินค้า WHA ลาดกระบงั Phase 2 
(2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด 

กม. 18) 
(3) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด 

กม. 23) 
พืน้ที่เช่ารวม 

 อาคาร 167,107.45 ตารางเมตร 

 ส่วนหลงัคา 74,617.34 ตารางเมตร 

 ทรัสตี 

 

ผู้เช่ำ 
เช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสนิค้าและศนูย์กระจายสนิค้า  

และ เช่าพืน้ท่ีหลงัคา 

ค่าเช่า ให้เช่าพืน้ท่ี 

แต่งตัง้ 

ค่าธรรมเนียม 

เงินลงทนุ ผลประโยชน์ตอบแทน 

ตรวจสอบดแูล
กองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียม 

บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 
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บริษัทฯ ในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์จะท าหน้าที่บริหารจดัการกองทรัสต์ และทรัพย์สินของกองทรัสต์ ภายใต้

ขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาแต่งตัง้ผู้จัดการ

กองทรัสต์ เช่น ดแูลจดัการกองทรัสต์ในสว่นที่เป็นการด าเนินงานทางธุรกิจ ซึง่รวมถงึการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์

ในการลงทนุ การได้มาและจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิ การกู้ ยืมเงินและก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ การเข้า

ท าสญัญา การวางแผนจดัท างบประมาณ และการรายงาน งานนักลงทุนสมัพันธ์ การก ากับการปฏิบัติงาน และการ

ด าเนินกิจการต่างๆ เพื่อกองทรัสต์และการน าเงินของกองทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลกัเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้บริษัทฯ จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ด้วยการให้เช่า

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และให้บริการที่เ ก่ียวเนื่องกับการเช่าเท่านัน้ และน ารายได้จากการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ดงักลา่วมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะว่าจ้าง ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นเพื่อท าหน้าที่เ ป็นผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ให้กบักองทรัสต์ เช่น ดูแลด้านการตลาดและการจัดหาผู้ เช่า ดูแลบริหารจัดการและบ ารุงรักษา

ทรัพย์สนิในสว่นที่ไม่เป็นสาระส าคญั (Minor Repair or Maintenance) น าสง่ภาษีโรงเรือน (Property Tax)  จดัให้

มีการประกนัภัยที่เพียงพอและเหมาะสม จดัท าบญัชีรายรับและรายจ่ายจากการให้เช่า และ/หรือ การให้บริการ 

เป็นต้น ภายใต้นโยบายและการก ากบัดแูลของบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

1.4 นโยบำยกำรลงทุน 

กองทรัสต์มุ่งลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือ ลงทุนในหลกัทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื่น หรือการ

หาดอกผลโดยวิธีอื่น เพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุครัง้แรก ได้แก่ กรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าในที่ดิน และกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินค้า ศูนย์

กระจายสินค้า ที่ตัง้อยู่บนที่ดินนัน้ นอกจากนี ้ยังรวมถึงสิ่งปลกูสร้างและทรัพย์สินอื่น  ๆ อันเป็นส่วนควบของ

ที่ดินและอาคาร เคร่ืองมือ อปุกรณ์ งานระบบในอาคารและทรัพย์สนิอื่นที่เก่ียวข้อง เก่ียวเนื่องและจ าเป็นต่อการ

ใช้ประโยชน์ของที่ดินและอาคารในโครงการ ทัง้นี ้จ านวนเงินที่กองทรัสต์จะใช้ในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ จะ

ก าหนดโดยอ้างอิงจากราคาประเมินโดยผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ ประกอบกับผลประกอบการของ

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน และปัจจัยอื่นๆ โดยราคาที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนนัน้อาจแตกต่างจากราคา

ประเมินโดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระ ในการระดมทุน ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้จัดการการจัดจ าหน่ายจะ

ก าหนดราคาของหน่วยทรัสต์ที่จะออกและเสนอขาย โดยค านึงถึงผลการส ารวจความต้องการของนักลงทุน 

(Bookbuilding) สภาวะตลาดทุนขณะนัน้ ๆ รวมถึงระดับผลตอบแทนเฉลี่ยที่นักลงทุนคาดหวังและจะท าการ

ออกเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่เสนอขายดังกล่าว ให้กับผู้ลงทุนทัง้ที่เป็นผู้ลงทุนรายย่อย และ /หรือ ผู้

ลงทนุสถาบนั โดยมีเงื่อนไขตามที่ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืชีช้วน  
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กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวภายใน 60 วันนับแต่วันที่จัดตัง้กองทรัสต์แล้วเสร็จ และภายหลังจาก

กองทรัสต์ได้ลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวแล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแต่งตัง้ให้ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็น

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ของกองทรัสต์ (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที่ 1 ข้อ 1.5.4 

ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์) 

1.5 รำยละเอียดที่ส ำคัญเกี่ยวกับทรัพย์สินหลักที่ลงทุนครัง้แรก 

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 3 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง 

Phase 1 และโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 2 (2) โครงการ WHA Mega Logistics 

Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) และ (3) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 

23) พืน้ที่รวมตามสัญญาเช่า ณ ปัจจุบัน 167,107.45 ตารางเมตร และพืน้ที่เช่าหลงัคาประมาณ 74,617.34 

ตารางเมตร บนที่ดินตามโฉนดรวมประมาณ 174 ไร่ 2 งาน 88.9 ตารางวา ทัง้นี ้แผนภาพ และรายละเอียด

ส าคญัของแต่ละโครงการสามารถสรุปได้ ดงันี ้

ล ำดับ โครงกำร ที่ตัง้ รำยละเอียดทรัพย์สนิ พืน้ท่ีเช่ำอำคำร 

(ตำรำงเมตร) 

พืน้ท่ีเช่ำหลังคำ 

(ตำรำงเมตร) 

1 โครงกำรศูนย์กระจำย
สนิค้ำ WHA 
ลำดกระบัง Phase 1 
และโครงกำรศูนย์
กระจำยสนิค้ำ WHA 
ลำดกระบัง Phase 2 

ต าบลคลองสาม
ประเวศ อ าเภอ
ลาดกระบงั 
กรุงเทพมหานคร 

- กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 1 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 
38139 เลขท่ีดิน 18 หน้าส ารวจ 5599 
เนือ้ท่ี 35 ไร่) 

- กรรมสิทธิ์ในอาคารคลังสินค้าพร้อม
ส านักงาน จ านวน 1 หลัง  (ตึก 1 ชัน้
เช่ือมกบัตึก 2 ชัน้) 

- กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สิน
อ่ืน ๆ อันเป็นส่วนควบของท่ีดินและ
อาคาร เคร่ืองมือ อุปกรณ์ งานระบบใน
อาคารและทรัพย์สิน อ่ืนท่ี เ ก่ียวข้อง 
เก่ียวเน่ืองและจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์
ของท่ีดินและอาคารในโครงการ 

35,092.97 

 

- 
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ล ำดับ โครงกำร ที่ตัง้ รำยละเอียดทรัพย์สนิ พืน้ท่ีเช่ำอำคำร 

(ตำรำงเมตร) 

พืน้ท่ีเช่ำหลังคำ 

(ตำรำงเมตร) 

2 โครงกำร WHA Mega 
Logistics Center (ถนน
บำงนำ-ตรำด กม. 18) 

ต าบลบางโฉลง 
อ าเภอบางพลี
(บางพลีใหญ่) 
จงัหวดั
สมุทรปราการ 

- สิทธิการเช่าท่ีดินรวม 2 โฉนด (โฉนด
เลขท่ี 666 เลขท่ีดิน 299 หน้าส ารวจ 
306 เนือ้ท่ี 43 ไร่ 3 งาน 28 ตารางวา
และโฉนดเลขท่ี 38919 เลขท่ีดิน 298 
หน้าส ารวจ 5678 เนือ้ท่ี 30 ไร่ 3 งาน 39 
ตารางวา) 

- กรรมสิทธิ์ในอาคารคลังสินค้ารวม 7 
หลงั ได้แก่ 

(1) กรรมสิทธิ์  ในอาคารคลังสินค้า A    
1 หลงั 

(2) กรรมสิทธิ์  ในอาคารคลังสินค้า B    
1 หลงั 

(3) กรรมสิทธิ์ ในอาคารคลงัสินค้า CD 
(นบัเป็น 1 หลงั) 

(4) กรรมสิทธิ์ ในอาคารคลงัสินค้า EF 
(นบัเป็น 1 หลงั) 

(5) กรรมสิทธิ์ ในอาคารคลงัสินค้า GH 
(นบัเป็น 1 หลงั) 

(6) กรรมสิทธิ์  ในอาคารคลังสินค้า I     
1 หลงั และ 

(7) กรรมสิทธิ์ ในอาคารคลังสินค้า J     
1 หลงั 

กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สิน
อ่ื นๆ  อัน เ ป็นส่ว นควบขอ งอาคา ร 
เคร่ืองมือ อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร
และทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง เก่ียวเน่ือง
และจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของท่ีดิน
และอาคารในโครงการ 

72,179.48 23,976.30* 
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ล ำดับ โครงกำร ที่ตัง้ รำยละเอียดทรัพย์สนิ พืน้ท่ีเช่ำอำคำร 

(ตำรำงเมตร) 

พืน้ท่ีเช่ำหลังคำ 

(ตำรำงเมตร) 

3 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (ถนนบำง
นำ-ตรำด กม. 23) 

ต าบลบางเสาธง 
อ าเภอบางพลี 
(บางพลีใหญ่) 
จงัหวดั
สมุทรปราการ 

- กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 4 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 
18265** เลขท่ีดิน 120 หน้าส ารวจ 
1119 เนือ้ท่ี 53 ไร่ 15.8 ตารางวา, โฉนด
เลขท่ี 8504 เลขท่ีดิน 83 หน้าส ารวจ 
1271 เนือ้ท่ี 10 ไร่ 2 งาน 80 ตารางวา, 
โฉนดเลขท่ี 5533 เลขท่ีดิน 853 หน้า
ส ารวจ 33128 เนือ้ท่ี 2 งาน 63.1 ตาราง
วา และโฉนดเลขท่ี 5534 เลขท่ีดิน 76 
หน้าส ารวจ 33129 เนือ้ ท่ี 2 งาน 63 
ตารางวา) 

- กรรมสทิธิ์ในอาคารพร้อมส านกังาน A B 
และ C จ านวนรวม 3 หลงั 

- กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สิน
อ่ืน ๆ อันเ ป็นส่วนควบของท่ีดินและ
อาคาร เคร่ืองมือ อุปกรณ์ งานระบบใน
อาคาร และทรัพย์สิน อ่ืนท่ี เ ก่ียวข้อง 
เ ก่ี ย ว เ น่ื อ ง  แ ละ จ า เ ป็นต่ อ กา ร ใ ช้
ประโยชน์ของท่ีดิน และอาคารโครงการ  

59,835.00 

 

50,641.04 

หมายเหตุ : * เป็นพืน้ทีห่ลงัคาเฉพาะอาคาร A, CD, และ EF (ผูเ้ช่าอาคาร A, C. และ EF ได้ใหค้วามยินยอมในการน าพืน้ทีห่ลงัคาออกให้
เช่าแล้ว ส่วนอาคาร D สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าอาคารไม่รวมถึงพืน้ทีห่ลงัคา ดงันัน้ จึงสามารถน าพืน้ทีห่ลงัคาออกใหเ้ช่าแก่ผูอื้่นได้โดย
ไม่ต้องขอความยินยอมแต่อย่างใด) 
** ปัจจุบัน ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ได้จดทะเบียนจ านองโฉนดเลขที่ 18265 ไว้กับธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) 
อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินนีจ้ะได้รับการไถ่ถอนและปลอดภาระจ านองจากธนาคารพาณิชย์ดังกล่าว ภายในวนัที่กองทรัสต์จะเข้ าลงทนุ
ในทรัพย์สินนัน้ 
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1.5.1 ภำพถ่ำยทรัพย์สินที่จะลงทุน 

(1) โครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 1 และโครงกำร ศูนย์กระจำยสินค้ำ 
WHA ลำดกระบัง Phase 2 

ภาพถ่ายโครงการศนูย์กระจายสนิค้า WHA ลาดกระบงั Phase 1 และ 
โครงการศนูย์กระจายสนิค้า WHA ลาดกระบงั Phase 2 
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(2) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18) 

ภาพถ่ายโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) 
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(3) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23) 

ภาพถ่ายโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) 
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1.5.2 ลักษณะกำรลงทุน 

ลักษณะทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้ำลงทุน 1. กรรมสิทธิ์ (Freehold) ของท่ีดินและอาคาร รวมถึงสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สินอ่ืนๆ 

อันเป็นส่วนควบของท่ีดินและอาคาร เคร่ืองมือ อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและ

ทรัพย์สนิอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง เก่ียวเน่ืองและจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของท่ีดินและอาคาร

ในโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบงั Phase 1 และโครงการศูนย์

กระจายสินค้า WHA ลาดกระบงั Phase 2 และโครงการ WHA Mega Logistics 

Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) 

2. กรรมสทิธิ ์(Freehold) ของอาคาร รวมถึงสิง่ปลกูสร้างและทรัพย์สนิอ่ืนๆ อันเป็นส่วน

ควบของอาคาร เคร่ืองมือ อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

เก่ียวเน่ืองและจ าเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของอาคารในโครงการ WHA Mega 

Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) 

3. สิทธิการเช่า (Leasehold) ของท่ีดินในโครงการ WHA Mega Logistics Center 

(ถนนบางนา-ตราด กม. 18) วนัสิน้สดุสญัญาเช่าวนัท่ี 3 สงิหาคม 2584 

เจ้ำของอสังหำริมทรัพย์ / เจ้ำของกรรมสทิธิ์ / 
ผู้โอนสทิธิกำรเช่ำ 

 

ที่ดนิ 

- โครงกำรศูนย์กระจำยสินค้ำ  WHA 

ลำดกระบัง Phase 1 และโครงกำรศูนย์
กระจำยสนิค้ำ WHA ลำดกระบัง Phase 

2 

- โครงกำร WHA Mega Logistics Center 
(ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23) 

เจ้ำของกรรมสทิธิ์:  

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

 

ที่ดนิ 

- โครงกำร WHA Mega Logistics Center 

(ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18)  

เจ้ำของกรรมสทิธิ์:  

1. นายธีระ พงึจิตติสานติ์ 

2. นายชาญวทิย์ พงึจิตติสานติ์ 

3. นางเฟ่ืองฟ้า พงึจิตติสานติ์ 

ผู้โอนสทิธิกำรเช่ำ:  

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

- อำคำรพร้อมทัง้ส่วนควบและอุปกรณ์ที่
เกี่ยวข้องกับอำคำรทุกโครงกำร 

เจ้ำของกรรมสทิธิ์:  

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 
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1.5.3 สรุปรำคำประเมินของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุน 

มลูค่าและราคาประเมินของทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรกมีรายละเอียดดงัต่อไปนี  ้

ทรัพย์สนิประเภท
ที่ดนิสิ่งปลูกสร้ำง
และงำนระบบใน

โครงกำร 

รูปแบบกำรลงทุน/
ประเภท 

มูลค่ำสูงสุดที่
กองทรัสต์จะ
เข้ำลงทุน1    

(ล้ำนบำท) 

รำคำประเมินตำมโครงสร้ำง
กองทรัสต์ด้วยวิธีรำยได้ 

 (ล้ำนบำท) 

รำคำประเมินตำมวิธีคิดต้นทุน
ทดแทน (Full Replacement Cost) 

(ล้ำนบำท) 

บริษัท 
กรุงเทพ 

ประเมินรำคำ 
จ ำกัด2 

บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ 
ชำร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) 
จ ำกัด3 

บริษัท 
กรุงเทพ 

ประเมินรำคำ 
จ ำกัด2 

บริษัท 
ไนท์แฟรงค์ 
ชำร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) 
จ ำกัด3 

โครงกำรศูนย์
กระจำยสนิค้ำ WHA 
ลำดกระบัง Phase 
1 และโครงกำร 

ศูนย์กระจำยสนิค้ำ 
WHA ลำดกระบัง 

Phase 2 

กรรมสทิธิ์ในท่ีดิน
พร้อมสิง่ปลกูสร้าง 1 

หลงั 

(ตึก 1 ชัน้เช่ือมกบั
ตึก 2 ชัน้) 

[1,123] 1,051 1,023 713 798 

โครงกำร WHA 
Mega Logistics 

Center (ถนนบำง
นำ-ตรำด กม. 18) 

สทิธิการเช่าท่ีดิน  
(ระยะเวลาเช่า
สิน้สดุวนัท่ี 3 
สงิหาคม 2584) 

และ 

กรรมสทิธิ์ในสิง่ปลกู
สร้าง 7 หลงั 

[1,428] 1,319 1,382 1,244 1,090 

โครงกำร WHA 
Mega Logistics 

Center (ถนนบำง
นำ-ตรำด กม. 23) 

กรรมสทิธิ์ในท่ีดิน
พร้อมสิง่ปลกูสร้าง 3 

หลงั 
[1,989] 1,850 1,875 1,335 1,258 

รวม  [4,540] 4,220 4,280 3,292 3,146 

หมายเหตุ: 
1 ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม  
2 ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท กรุงเทพประเมินราคา จ ากัด ณ วนัที่ 9 เมษายน 2557 ส าหรับโครงการศูนย์

กระจายสินค้า WHA ลาดกระบงั Phase 1 และโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 2 ณ วนัที่ 8 เมษายน 
2557 ส าหรับโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) และ ณ วนัที่ 8 เมษายน 2557 ส าหรับ
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18)  

3 ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท ไนท์แฟรงค์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั ณ วนัที ่9 เมษายน 2557 ส าหรับทัง้ 
3 โครงการ  
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ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินร่วมกบับริษัทฯ ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระที่ใช้ใน

การประเมินมลูค่าทรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนแล้ว ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุให้เชื่อว่าสมมติฐานหลกัที่ใช้ในการ

ประเมินมลูค่าดงักลา่วไม่สมเหตสุมผล อย่างไรก็ตามผลประกอบการที่จะเกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐาน

ดงักลา่วได้ หรือเหตกุารณ์ต่างๆอาจจะไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ 

1.5.4 ลักษณะกำรจดัหำผลประโยชน์  

กองทรัสต์มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิที่เข้าลงทนุครัง้แรก โดยน าทรัพย์สินดังกล่าว

ออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า โดยผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) จะเป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพื่อ

ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสดุแก่กองทรัสต์ และจะมอบหมายหน้าที่ในการบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่ 

ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ภายใต้การก ากับดูแลโดย

ผู้ จัดการกองทรัสต์  ซึ่งหน้าที่ของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การบริหารและจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามนโยบายและแผนการด าเนินงานที่ผู้ จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ก าหนดไว้ จัดหาผู้

เช่าเพื่อเช่าอาคารคลงัสนิค้าและศนูย์กระจายสนิค้าที่สามารถน าออกหาประโยชน์ได้ จัดหาบริษัทประกันภัยและ

ช าระเบีย้ประกันภัย รับผิดชอบบริหารจัดการและซ่อมแซมอาคารในส่วนที่ไม่เป็นสาระส าคัญ และช าระภาษี

โรงเรือน (โปรดพิจารณารายละเอียดสรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตัง้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์) โดย

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ด าเนินการจดัหาผู้สนใจที่จะเช่าพืน้ที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้

แรกด้วยการจัดท ากิจกรรมการส่งเสริมการตลาดที่ส าคัญ เช่น การติดต่อเสนองานกับกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย

โดยตรง และการติดต่อผ่านตวักลางต่าง ๆ เช่น นิคมอตุสาหกรรม หน่วยงานรัฐบาล สถานทูต ส านักงานการค้า 

และตัวกลางอื่นๆ นอกจากนี ้ยังมีการพัฒนาสื่อเพื่อส่งเสริมการตลาดอื่น  ๆ ที่มุ่งเน้นการสื่อสารกลุ่มลูกค้า

โดยตรง อนัได้แก่ สิง่พิมพ์เอกสารเชิญชวน การโฆษณาผ่านทางเว็บไซต์ของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นแผ่นป้าย

โฆษณาที่ติดตัง้บริเวณต่าง ๆ  รวมถึงการเข้าร่วมงานสมัมนา และการประชุมต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องทัง้ภายในและ

ต่างประเทศ 

ทัง้นี ้ภายหลงัจากวนัที่กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สนิ ทรัสตีจะเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในที่ดิน อาคาร รวมทัง้งาน

ระบบและสว่นควบต่าง ๆ และเป็นผู้มีสิทธิการเช่าในที่ดิน ซึ่งทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถ

น าทรัพย์สนิดงักลา่วไปจดัหาผลประโยชน์ได้ด้วยการเข้าท าสญัญาเช่ากับผู้ เช่า ซึ่งมีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าที่มี

ความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และเงื่อนไขของสญัญาคล้ายคลงึกนัส าหรับผู้ เช่าทกุราย  



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

สว่นที่ 1 หน้า 16 

 

1.6 ข้อมูลทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของอสังหำริมทรัพย์ท่ีผ่ำนมำ 

ข้อมูลทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของอสังหำริมทรัพย์ท่ีผ่ำนมำ (1 ตุลำคม 2556 – 30 กันยำยน 
2557) 

ทรัพย์สนิ ประเภท พืน้ท่ีอำคำร 
ให้เช่ำ 

(ตำรำงเมตร) 

อัตรำกำร
เช่ำเฉล่ีย 

(%) 

รำยได้ 

ค่ำเช่ำ 

(ล้ำนบำท) 

ต้นทุนกำรให้
เช่ำและ

ค่ำใช้จ่ำยใน
กำรบริหำร 

(ล้ำนบำท) 

ก ำไรจำกกำร
ด ำเนินงำน 

(ล้ำนบำท) 

โครงกำรศูนย์กระจำย
สนิค้ำ WHA 
ลำดกระบัง Phase 1  

กรรมสทิธิ์ในท่ีดิน
และสิง่ปลกูสร้าง 

18,155.97 100.00 34.03 0.61 33.42 

โครงกำรศูนย์กระจำย
สนิค้ำ WHA 
ลำดกระบัง Phase 21 

กรรมสทิธิ์ในท่ีดิน
และสิง่ปลกูสร้าง 

- - - - - 

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

สทิธิการเช่าท่ีดิน 
(ประมาณ 26ปี  
9 เดือน2) และ
กรรมสทิธิ์ในสิง่
ปลกูสร้าง 

72,179.48 100.00 120.23 14.27 105.96 

โครงกำร WHA Mega 
Logistics Center 
(ถนนบำงนำ-ตรำด 
กม. 23) 

กรรมสทิธิ์ในท่ีดิน
และสิง่ปลกูสร้าง 

59,835.00 100.00 114.79 2.30 112.49 

 รวม 150,170.45 100.00 269.05 17.18 251.87 

หมายเหต ุ
1  โครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 2 ไม่มีผลการด าเนินการย้อนหลังเนื่องจากโครงการนี้ได้ก่อสร้างแล้ว

เสร็จเมื่อเดือนมีนาคม 2557 และบริษัท แม็คกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) เป็นผูเ้ช่าพื้นที่บางส่วนของอาคารคลังสินค้าโครงการศูนย์
กระจายสินค้า WHA ลาดกระบงั Phase 2 พืน้ทีเ่ช่าจ านวน 12,597 ตารางเมตร โดยระยะเวลาเช่าเร่ิมวนัที่ 15 มีนาคม 2558 
ส าหรับพืน้ทีส่ว่นทีเ่หลือจ านวน 4,340 ตารางเมตร อยู่ระหวา่งการหาผูเ้ช่า 

2  อายุคงเหลือของสิทธิการเช่าที่ดินของโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) นบัจากวนัที่
 กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ (1 พฤศจิกายน 2557) ถึงวนัครบก าหนดสิทธิการเช่าทีดิ่น ณ วนัที ่3 สิงหาคม 2584  
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1.7 ประมำณกำรรำยได้และค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์ส ำหรับรอบระยะเวลำ 12 เดือนหลังจำกจัดตัง้
กองทรัสต์ 

ข้อมลูที่ระบใุนหวัข้อนีไ้ม่ใช่ข้อเท็จจริงในอดีตและเป็นข้อมลูในลกัษณะที่เป็นการคาดการณ์เหตุการณ์ในอนาคต 

(Forward-looking Statement) โดยข้อมูลดังกล่าวตัง้อยู่บนข้อสมมติฐานหลายประการตามที่ระบุอยู่ใน 

“ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่งก าไรตามสมมติฐานส าหรับปีตัง้แต่วันที่ 1 พฤศจิกายน 2557 

ถงึวนัที่ 31 ตลุาคม 2558” และอยู่ภายใต้ความเสี่ยงและความไม่แน่นอนบางประการ ซึ่งอาจท าให้ผลที่เกิดขึน้

จริงแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากที่ประมาณการไว้  ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่รับรองหรือรับประกันข้อมูลในส่วนนี ้และไม่

รับรองหรือรับประกนัการคาดการณ์ภายใต้สมมติฐานที่ระบใุนประมาณการ  รวมตลอดจนไม่รับรองว่าประมาณ

การดงักลา่วจะบรรลผุลหรือน่าจะบรรลผุลหรือถกูต้อง เนื่องจากข้อมูลดังกล่าวจัดท าบนสมมติฐานในช่วงเวลาที่

จดัท ารายงานข้อมลูทางการเงินตามสถานการณ์สมมติเท่านัน้ 

รายได้และเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่แท้จริงอาจจะแตกต่างจากรายได้และเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่

ปรากฏในประมาณการของกองทรัสต์  นอกจากนี ้ประมาณการก าไรและเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะไม่ได้

รับการปรับปรุงส าหรับเหตกุารณ์ใด ๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัวันที่ของเอกสารฉบบันี ้ 

ข้อมลูในสว่นนีอ้ยู่บนสมมติฐานหลายประการ ซึง่แม้จะมีการระบตุวัเลขซึง่บริษัทฯ พิจารณาเห็นว่าสมเหตุสมผล 

ณ วนัที่จัดท ารายงานข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ แต่สมมติฐานและการประมาณการอยู่ภายใต้

ความไม่แน่นอนและความเสีย่งทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเมือง และการแข่งขนัที่ส าคัญจ านวนมาก ซึ่งบริษัทฯ ไม่

สามารถควบคุมได้  อีกทัง้ยังตัง้อยู่บนสมมติฐานเก่ียวกับการตัดสินทางธุรกิจในอนาคตที่อาจเปลี่ยนแปลงได้  

ดงันัน้ บริษัทฯ จงึไม่รับรองว่าประมาณการดงักลา่วจะเกิดขึน้จริง ข้อมูลทางการเงินที่คาดการณ์ในเอกสารฉบับ

นีอ้าจมีความแตกต่างจากผลที่เกิดขึน้อย่างมีนัยส าคัญ  ผู้ลงทุนควรระมัดระวังในการใช้ข้อมูลประมาณการใน

สว่นนี ้

(โปรดพิจารณาส่วนที่ 2 ข้อ 1.4.6 ความเสี่ยงอันเกิดจากผลการด าเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมี

นยัส าคญัจากประมาณการก าไร) 
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ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำน1 

ส ำหรับปีตัง้แต่วันที่ 1 พฤศจกิำยน 2557 ถงึวันที่ 31 ตุลำคม 2558 

 กรณี พืน้ฐำน 

 ล้ำนบำท 

รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ2 325.92 

ดอกเบีย้รับ 0.66 

รวมรำยได้ 326.58 

  

ค่าเช่าที่ดิน  14.19 

ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 2.78 

ก ำไรสุทธิของอสังหำริมทรัพย์ 309.61 

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ 15.58 

ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตัดจ่าย 27.32 

ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้3 64.88 

ก ำไรสุทธิที่สำมำรถน ำมำปันส่วนแบ่งก ำไร 201.83 

  

บวกกลบั  สภาพคลอ่งสว่นเกินที่เกิดจากการตัดจ่ายค่าใช้จ่ายในการออก  

                และเสนอขายหน่วยทรัสต์ 27.32 

หกัออก     รายได้จากค่าเช่าและบริการที่มิได้รับช าระเป็นเงินสดจริง  (10.27) 

บวกกลบั   ค่าเช่าที่ดินที่มิได้จ่ายเป็นเงินสดจริง 3.44 

บวกกลบั   ดอกเบีย้ค้างจ่ายและค่าธรรมเนียมธนาคารจ่ายล่วงหน้า3 10.08 
เงนิสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำปันส่วนแบ่งก ำไรและแบ่งส่วนทุน 232.40 

บวกกลบั   ภาษีมลูค่าเพิ่มรอขอคืน 8.28 

เงนิสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำปันส่วนแบ่งก ำไรและแบ่งส่วนทุนรวม 240.68 

ประมำณอัตรำกำรปันส่วนแบ่งก ำไรและกำรแบ่งส่วนทุน (ร้อยละ)  100.00 
ประมำณกำรกำรปันส่วนแบ่งก ำไรและกำรแบ่งส่วนทุนรวมภำษีมูลค่ำเพ่ิมรอขอคืน42  
(ล้ำนบำท) 240.68 

  
หมายเหตุ  

(1) ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันส่วนแบ่งก าไรตามสมมติฐาน เป็นส่วนหนึ่งของรายงานและข้อมูลทางการเงิน
ตามสถานการณ์สมมติทีจ่ดัเตรียมโดยบริษัทฯ และสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรับอนญุาต (บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คู
เปอร์ส เอบีเอเอส จ ากดั) ซ่ึงผูล้งทนุสามารถศึกษาไดใ้น “ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันส่วนแบ่งก าไรตาม
สมมติฐานส าหรับปีตัง้แต่วนัที ่1 พฤศจิกายน 2557 ถึงวนัที ่31 ตลุาคม 2558”  
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(2) รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการที่ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงว่าจะเป็นผู้ช าระค่าเช่าในกรณีต่าง ๆ (โปรด
พิจารณาส่วนที ่2 ข้อ 2.4.2 (1) สรุปสาระส าคญัของสญัญาตกลงกระท าการ)  เท่ากบั 21.6730.18 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 6.659.26 ของรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ 

(3) เนื่องจากนโยบายการบัญชีของกองทรัสต์ส าหรับค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยรับรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง (Effective 
Interest Rate) โดยพิจารณาถึงอัตราดอกเบี้ย และค่าธรรมเนียมเงินกู้ยืมตลอดอายุสญัญาเงินกู้ ซ่ึงอาจส่งผลให้
ค่าใชจ่้ายดอกเบี้ยทางบญัชีแตกต่างจากจ านวนดอกเบี้ยทีจ่่ายจริง 

(4) ประมาณการการปันส่วนแบ่งก าไรและการแบ่งส่วนทนุรวมภาษีมูลค่าเพ่ิมรอขอคืน ข้ึนอยู่กบัผลประกอบการทีแ่ทจ้ริง
ของกองทรัสต์ซ่ึงอาจแตกต่างไปจากทีป่ระมาณการไว ้ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจมีความจ าเป็นตอ้งลดทนุช าระแลว้
ของกองทรัสต์ในกรณีทีก่องทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกินหรือมีภาษีมูลค่าเพ่ิมขอคืน ทัง้นี้ ต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วย
ว่ากองทรัสต์ไม่มีก าไรสะสมเหลืออยู่แลว้ 

ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่งก าไรตามสมมติฐาน ส าหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 พฤศจิกายน 2557  ถงึวันที่ 31 

ตลุาคม 2558 ข้างต้นได้ถกูจดัเตรียมขึน้โดยอ้างอิงสมมติฐานที่ส าคัญตาม “ประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันส่วน

แบ่งก าไรตามสมมติฐานส าหรับปีตัง้แต่วันที่ 1 พฤศจิกายน 2557 ถึงวันที่ 31 ตุลาคม 2558” ที่บริษัทฯ และที่ปรึกษา

ทางการเงินพิจารณาเห็นว่าสมมติฐานดงักลา่วมีความเหมาะสมและสมเหตสุมผล ณ วนัที่ได้จดัท ารายงานตามสถานการณ์

สมมติ และผู้สอบบญัชีรับอนญุาตไม่พบสิง่ที่เป็นเหตใุห้เชื่อว่าสมมติฐานในการจดัท าประมาณการงบก าไรขาดทุนและการ

ปันสว่นแบ่งก าไรตามสถานการณ์สมมติไม่สมเหตุสมผล  อย่างไรก็ตาม ผู้ลงทุนควรพิจารณาสมมติฐานเหล่านัน้ รวมทัง้

ประมาณการก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่งก าไรตามสถานการณ์สมมติ และประเมินผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ใน

อนาคตด้วยตนเอง ทัง้นี ้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมใน “ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการปันสว่นแบ่งก าไรตาม

สมมติฐานส าหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 พฤศจิกายน 2557 ถงึวนัที่ 31 ตลุาคม 2558” 

เพื่อให้ผู้ลงทนุสามารถประเมินผลกระทบต่อประมาณการอตัราเงินจ่ายส าหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 พฤศจิกายน 2557 ถงึวนัที่ 31 

ตลุาคม 2558 ของกองทรัสต์จากการเปลีย่นแปลงของสมมติฐานที่ส าคญัที่เก่ียวข้องกบัการด าเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์ลงทนุ  ผู้ลงทนุสามารถดรูายละเอียดการวิเคราะห์ความผนัผวน (Sensitivity Analysis) ที่ได้รับการสอบทานจาก

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตในสว่นที่ 2 ข้อ 5.2 การวิเคราะห์ความผนัผวน ทัง้นี ้การวิเคราะห์ความผนัผวนมีวัตถุประสงค์เพื่อให้

เป็นแนวทางเท่านัน้ ความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึน้จริง และผลประกอบการที่แสดงในประมาณการงบก าไร

ขาดทุนและการปันส่วนแบ่งก าไรและส่วนทุนตามสมมติฐานอาจมากกว่าช่วงความผันผวนของปัจจัยหลกัที่ก าหนด 

นอกจากนี ้ผลกระทบจากปัจจัยอื่น ๆ อาจเพิ่มหรือลดผลกระทบจากความแตกต่างระหว่างผลประกอบการจริง และผล

ประกอบการตามสมมติฐาน 
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1.8 กำรกู้ยืมเงนิ 

นโยบายการกู้ ยืมเงินในอนาคตและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

ในการลงทนุครัง้แรกของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งจากการกู้ ยืมเงิน โดยกองทรัสต์จะเข้า

ท าสญัญาเงินกู้กับธนาคารพาณิชย์ในประเทศแห่งหนึ่งหรือหลายแห่ง และอาจรวมถึงสถาบันการเงินอื่นใดที่

สามารถให้สนิเชื่อแก่กองทรัสต์ได้ (รวมเรียกว่า “ผู้ให้กู้”) ภายหลงัวันก่อตัง้กองทรัสต์ ทัง้นี ้ในเบือ้งต้น ผู้ ให้กู้ ได้

เสนอวงเงินจ านวนไม่เกิน 1,470 ล้านบาท โดยข้อก าหนดและเงื่อนไขของการกู้ ยืมเงินดังกล่าวจะเป็นไปตามที่

ก าหนดในสัญญาเงินกู้  สัญญาที่เก่ียวกับการให้หลักประกัน และเอกสารทางการเงินที่เก่ียวข้อง ระหว่าง

กองทรัสต์และผู้ให้กู้  โดยมีรายละเอียดเบือ้งต้นดงัต่อไปนี ้

ผู้กู้  ทรัสตีกระท าในนามทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
ดบับลวิเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 

วงเงนิกู้  (ล้ำนบำท) วงเงินกู้ระยะยาวจ านวนไม่เกิน 1,370 ล้านบาท 

- เพื่อใช้ในการเข้าซือ้ทรัพย์สนิหลกัในการลงทนุครัง้แรก 

วงเงินกู้ระยะสัน้จ านวนไม่เกิน 100 ล้านบาท 

- เพื่อใช้ในการสนบัสนนุการจ่ายคืนเงินประกนัการเช่าและการบริการ 

อัตรำดอกเบีย้ และ 
ค่ ำ ธ ร ร ม เ นี ย ม
เกี่ ยวกับกำรจัดหำ
เงนิกู้ยืม 

อัตราดอกเบีย้สูงสุดและค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาเงินกู้ ยืม ตลอดอายุ
สญัญาเงินกู้ไม่เกินอตัราดอกเบีย้ส าหรับลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้แบบมี
ระยะเวลา (Minimum Loan Rate: MLR) โดยในปีที่ 1 อัตราดอกเบีย้ไม่เกิน MLR 
– ร้อยละ 1.5 

อนึง่ อตัราดอกเบีย้ “MLR” (Minimum Loan Rate) คือผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบีย้
ส าหรับเงินกู้ของลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ธนาคาร
กสิกรไทย จ ากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย 
จ ากดั (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมี
การเปลีย่นแปลงได้ตามประกาศของสถาบนัการเงินแต่ละราย 

ระยะเวลำช ำระคืน
เงนิกู้  

วงเงินกู้ ยืมระยะยาว 1,370 ล้านบาท 

- ระยะเวลาไม่เกิน 12 ปี ได้รับยกเว้นการช าระคืนเงินต้น 5 ปี 

วงเงินกู้ ยืมระยะสัน้ไม่เกิน 100 ล้านบาท 

- ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี และมีการพิจารณาทบทวนวงเงินทกุปี 

กำรช ำระดอกเบีย้ ช าระรายเดือน 

กำรช ำระเงนิต้น ช าระคืนทัง้จ านวน ณ วนัครบก าหนดอายุเงินกู้  และ/หรือช าระคืนเงินต้นบางส่วน
ก่อนวันครบก าหนดอายุตามที่จะระบุในสัญญาเงินกู้  อนึ่ง กองทรัสต์สามารถรี
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ไฟแนนซ์ (Refinance) เงินกู้ทัง้จ านวนหรือบางส่วนได้  ซึ่งในการรีไฟแนนซ์เงินกู้
ดังกล่าว ทรัสตีจะพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง เช่น เงื่อนไขในสญัญาเงินกู้  
อัตราดอกเบีย้ รวมถึงสถานะทางการเงินและกระแสเงินสดของกองทรัสต์ ทัง้นี  ้
เพื่อให้กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับประโยชน์สงูสดุ 

หลักประกันกำรกู้ยืม 1. กรรมสิทธ์ิในที่ดิน สิทธิการเช่าในที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง  อาคารคลงัสินค้า 
และศนูย์กระจายสนิค้าทัง้หมดที่กองทรัสต์ลงทนุครัง้แรก  

 (รายละเอียดราคาประเมินตามวิธีคิดต้นทุนทดแทนเป็นไปตามส่วนที่ 2 ข้อ 
2.3.1 ราคาประเมินและมลูค่าสงูสดุที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ) 

2. การโอนสทิธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลกัหลงัให้ผู้ ให้กู้ เป็น
ผู้ รับผลประโยชน์  

3. การโอนสทิธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่าและบริการของผู้ เช่าที่มีอายุมากกว่า 
3 ปี  

การด าเนินการตาม 1. - 3. ข้างต้น จะต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จภายระยะเวลา
และเงื่อนไขที่ผู้ให้กู้ก าหนด 

ข้อปฏิบัติทำงกำรเงิน 
(Financial Covenant) 

- กองทรัสต์มีข้อจ ากดัในการกู้ ยืมเงินได้ไม่เกินอัตราส่วนร้อยละ 35 ของมูลค่า
ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 

- ผู้กู้ จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรจากการ
ด าเนินงาน ก่อนดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อม ค่าตัด
จ าหน่ายปรับปรุงด้วยรายการอื่นที่มิใช่เงินสด (the Funded Interest-
Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 5.5 เท่า โดยอัตราส่วน 
ดังกล่าว ค านวณจากงบการเงินประจ าปีปฏิทินและจะถูกตรวจสอบในงวด
แรกภายหลงัวนัที่ก่อตัง้กองทรัสต์ 

ข้ อ ต ก ล ง ข อ ง ผู้ กู้  
(Covenants) 

ผู้กู้ตกลงว่าจะไม่ด าเนินการใด ๆ ดงัต่อไปนี ้เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้กู้  

- ก่อหนีท้ี่มีดอกเบีย้หรือก่อหนีห้รือภาระผูกพันทางการเงินใด ๆ กับสถาบัน
การเงินอื่นที่อาจสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการช าระคืนหนีเ้งินกู้ ให้แก่
ผู้ให้กู้หรือสง่ผลกระทบต่อผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างมี
นยัส าคญั 

- ก่อภาระผูกพันอื่นใดเหนือทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก เว้นแต่
ทรัพย์สนิในอนาคตของกองทรัสต์ 

- ในกรณีที่ผู้กู้ จะท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่มีอายุสญัญามากกว่า 3 ปี 
จะต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้กู้  ยกเว้นในบางกรณี
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ที่สามารถกระท าได้โดยผู้กู้ และผู้ ให้กู้จะตกลงในเงื่อนไขกันต่อไปผู้กู้ จะไม่ท า
สญัญาเช่าและบริการที่มีอายุมากกว่า 3 ปี ก่อนได้รับความยินยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้กู้  เว้นแต่อัตราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี่ยรายเดือนของ
สญัญาเช่าและบริการดังกล่าว สงูกว่าอัตราค่าเช่าและค่าบริการเฉลี่ยราย
เดือนของสญัญาเช่าและบริการก่อนหน้า และไม่มีการจ่ายค่าเช่าล่วงหน้า 
โดยผู้กู้จะแจ้งให้ผู้ให้กู้ทราบภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท าสญัญาเช่าและบริการ
ดงักลา่ว 

ค่ำธรรมเ นียมกำร
ช ำ ระห นี ้ก่ อนครบ
ก ำหนด 

ไม่ม ี

ข้ อ ก ำ ห น ด แ ล ะ
เงื่อนไขอ่ืน 

นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อก าหนดและเงื่อนไขอื่น ๆ เก่ียวกับการให้
สินเชื่อนี ใ้ห้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาสินเชื่อที่คู่สัญญาตกลงกันภายใต้
หลกัเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด 

ทัง้นี ้บริษัทฯ มีความเห็นว่าการกู้ ยืมเงินเพื่อใช้ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนครัง้นีจ้ะเป็นประโยชน์

ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เนื่องจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จากต้นทนุทางการเงินของกองทรัสต์ที่ต ่าลงเมื่อ

เทียบกับการลงทุนในทรัพย์สินโดยใช้เงินที่ได้รับจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่นักลงทุนเพียงอย่างเดียว

นอกจากนัน้ กองทรัสต์ยงัมีวงเงินในการสนับสนุนการจ่ายคืนเงินประกันการเช่าในอนาคต ท าให้สามารถมั่นใจ

ว่าจะมีแหลง่เงินทุนอื่นนอกเหนือจากรายได้จากการด าเนินงานของกองทรัสต์เพื่อน ามาใช้สนับสนุนค่าใช้จ่าย

ของกองทรัสต์ และการจ่ายคืนเงินประกนัการเช่าของกองทรัสต์ได้ 

อย่างไรก็ดี เว้นแต่ในกรณีที่มีประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศของหน่วยงานอื่นที่มีอ านาจหน้าที่ 

ประกาศก าหนดห้ามมิให้กองทรัสต์กู้ ยืมเงินจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของทรัสตี  กองทรัสต์อาจมีการกู้ ยืมเงินจาก

บุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรัสตี ซึ่งบริษัทฯ เห็นว่าการกู้ ยืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกันของทรัสตีนัน้ ไม่ได้

ก่อให้เกิดผลเสียต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยพิจารณาจากเงื่อนไขตามสญัญาเงินกู้ ว่าเป็นเงื่อนไขที่ที่ดีที่สดุ หรือ

เทียบเคียงได้กบัเงื่อนไขที่บริษัทฯ ได้รับจากธนาคารพาณิชย์รายอื่นในการกู้ ยืม 

จ านวนเงินที่กองทรัสต์จะกู้ ยืมอาจจะแตกต่างจากที่เปิดเผยข้างต้นขึน้อยู่กับปัจจัยต่างๆ เช่น สภาวะดอกเบีย้ใน

ตลาด มลูค่าเงินทนุที่กองทรัสต์ระดมทนุได้ และมลูค่าการลงทนุสดุท้ายที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลกั

ที่ลงทนุครัง้แรก โดยบริษัทฯ จะพิจารณาใช้เงินกู้ส าหรับการเข้าลงทุนในทรัพย์สินในครัง้นีใ้นจ านวนที่เหมาะสม

และก่อให้เกิดประโยชน์ที่ดีที่สดุต่อกองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 
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1.9 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์  

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

ตลอดอำยุกองทรัสต์ รำยครัง้ 

เพดำน  
% ของ NAV ต่อปี 

)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

เพดำน 
% ของ NAV ภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมในแต่ละครัง้ 

)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 
)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์  0.75% อัตรำพืน้ฐำน  

ไม่เกิน 0.25% ต่อปีของราคาทุนของ
ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ และเงิน
สดที่เหลอืจากการระดมทุนในการเพิ่ม
ทุนแ ต่ละค รั ง้  ทั ง้นี  ้ ราคาทุนของ
ทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่รวมมูลค่า
ทรัพย์สินที่ได้จ าหน่ายไปในภายหลัง 
แ ละ ราคาทุน ขอ งท รัพ ย์สินหลัก
ประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) ที่
น ามาค านวณค่าธรรมเนียมพืน้ฐานจะ
คิดเฉพาะช่วงระยะเวลาที่สิทธิการเช่า
นัน้ยงัมีผลบงัคบัใช้เท่านัน้ และ 

ไม่เกิน 0.25% ต่อปีของมูลค่าตาม
บัญชีของเงินลงทุนในตราสารทาง
การเงิน และ/หรือเงินฝากสถาบันทาง
การเงิน 

ตามที่จ่ายจริง ค่ำธรรมเนียมในกำรได้มำซ่ึง
ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์ 
(Acquisition fee)  

กรณีทรัพย์สินของบุคคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

ไม่เกิน 0 .75% ของมูลค่าทรัพย์สิน
ที่ได้มาของกองทรัสต์  

กรณีทรัพย์สนิอื่น 

ไม่เกิน 1 .0% ของมูลค่าทรัพย์สินที่
ได้มาของกองทรัสต์ 

ค่ำธรรมเนียมในกำรจ ำหน่ำยไป
ซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์  

(Disposal fee)   

ไม่เกิน 0 .50% ของมูลค่าทรัพย์สิน
ที่ได้จ าหน่ายไปของกองทรัสต์ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

ตลอดอำยุกองทรัสต์ รำยครัง้ 

เพดำน  
% ของ NAV ต่อปี 

)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

เพดำน 
% ของ NAV ภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมในแต่ละครัง้ 

)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 
)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้ เก็บรักษาทรัพย์สนิ .0 75% ไม่เกิน 0.25% ต่อปีของราคาทุนของ
ทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ และเงิน
สดที่เหลอืจากการระดมทุนในการเพิ่ม
ทุนแ ต่ละค รั ง้  ทั ง้นี  ้ ราคาทุนของ
ทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่รวมมูลค่า
ทรัพย์สินที่ได้จ าหน่ายไปในภายหลัง 
แ ละ ราคาทุน ขอ งท รัพ ย์สินหลัก
ประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) ที่
น ามาค านวณค่าธรรมเนียมพืน้ฐานจะ
คิดเฉพาะช่วงระยะเวลาที่สิทธิการเช่า
นัน้ยงัมีผลบงัคบัใช้เท่านัน้และ 

ไม่เกิน 0.25% ต่อปีของมูลค่าตาม
บัญชีของเงินลงทุนในตราสารทาง
การเงิน และ/หรือเงินฝากสถาบันทาง
การเงิน 

- - 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 0.5% ไม่เกิน 0.50% ต่อปีของเงินทนุจด
ทะเบียนของกองทรัสต์ 

- - 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

ตลอดอำยุกองทรัสต์ รำยครัง้ 

เพดำน  
% ของ NAV ต่อปี 

)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

เพดำน 
% ของ NAV ภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมในแต่ละครัง้ 

)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 
)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

 

3.0% ตามที่ ก า หนด ใน สัญญาแ ต่ งตั ้ง
ผู้ บ ริห า รอ สังห า ริมท รัพ ย์  ( ทั ง้ นี ้
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ดงักลา่ว  ได้รวมค่าใช้จ่ายในการดูแล
บ ริ ห า ร จั ด ก า ร แ ล ะ บ า รุ ง รั กษ า
ทรัพย์สินในส่วนที่ไม่เป็นสาระส าคัญ 
(Minor Repair or Maintenance)  ค่า
คอมมิชชั่น  ค่าโฆษณาและส่งเสริม
การขาย ค่า เบี ย้ประกัน  ค่าบ า รุง
สาธารณปูโภคส่วนกลาง และค่าภาษี
โรงเรือนไว้แล้ว) 

ตามที่จ่ายจริง ค่าธรรมเนี ยมการควบคุมงาน
ปรับปรุงอาคาร และการก่อสร้าง
พัฒนาอสังหาริมทรัพ ย์ ไม่ เ กิน 
2.0% ของมลูค่าก่อสร้าง  

(เฉพาะกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้
ม อ บ ห ม า ย ใ ห้ ผู้ บ ริ ห า ร
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ค วบ คุ ม ง า น
ก่อสร้างพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ใหม่
เพิ่มเติม และการปรับปรุงทรัพย์สิน
อื่ น ที่ มิ ไ ด้ ม า จ า ก ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือบุคคลที่
เ ก่ี ย ว โ ย ง กั น กั บ ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์)   ไม่ เกิน 2.0% 
ของมูลค่า ก่อสร้าง เฉพาะกรณี
ทรัพย์สินอื่นที่มิได้มาจากบุคคลที่
เก่ียวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ 
(เป็นค่าธรรมเนียมการควบคุมงาน
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

ตลอดอำยุกองทรัสต์ รำยครัง้ 

เพดำน  
% ของ NAV ต่อปี 

)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

เพดำน 
% ของ NAV ภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมในแต่ละครัง้ 

)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 
)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ปรับปรุงอาคาร และการก่อสร้าง
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์) 

ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาทางการเงิน - - 1.0% ตามที่จ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาด้านการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ เช่น กรณีกองทรัสต์ลงทุน
ในต่างประเทศ เป็นต้น 

- - 2.5% ตามที่จ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษาอื่น ๆ - - 1.0%  ตามที่จ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ - - 3.0% ไม่เกิน 3.0% ของมลูค่าหน่วยทรัสต์
ที่เสนอขาย 

ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาเงินกู้ ยืม 
หรือการออกตราสารที่มีลักษณะเดียวกัน 
เช่น ค่าธรรมเนียมเงินกู้  (Front End Fee) 

- - 1.5% ตามที่จ่ายจริง 

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา
อสังหาริมทรัพย์อื่น ที่มิใช่ค่าใช้จ่ายในการ
ดูแลบริหารจัดการและบ ารุงรักษาทรัพย์สิน
ในส่วนที่ไม่เป็นสาระส าคัญ (Minor Repair 

- - ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 

ตลอดอำยุกองทรัสต์ รำยครัง้ 

เพดำน  
% ของ NAV ต่อปี 

)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

เพดำน 
% ของ NAV ภำยหลังกำร
ท ำธุรกรรมในแต่ละครัง้ 

)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเก็บ 
)ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม(  

or  Maintenance) ตามสัญญาแต่งตัง้
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ 
ในกรณีที่มีการระดมทนุ 

- - 1.0% ตามที่จ่ายจริง 

ค่าใช้จ่ายในการประชมุผู้ ถือหน่วยทรัสต์และ
การจัดท าเอกสารประกอบประชุมผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์ 

- - ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ซึง่มีรายละเอียดปรากฏตาม
สว่นที่ 2 ข้อ 11 ค่าใช้จ่ายที่คาดว่าจะเรียก
เก็บจากกองทรัสต์ 

ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง ตามที่จ่ายจริง 

ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมของค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมดของกองทรัสต์ ในสว่นที่ 2 ข้อ 11 ค่าใช้จ่ายที่คาดว่าจะเรียกเก็บจากกองทรัสต์
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1.10 เงื่อนไขในกำรยกเลิกกำรจดัตัง้กองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท จัดตัง้ขึน้โดยมีเงื่อนไขใน
การยกเลกิการจดัตัง้กองทรัสต์ ดงันี ้

1.10.1 มีผู้จองซือ้ไม่ถงึสองร้อยห้าสบิ (250) ราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบังคับ
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเก่ียวกบัการรับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน  

1.10.2 มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่จองซือ้เมื่อรวมกับมูลค่าเงินกู้ ยืมจากบุคคลอื่น (ถ้ามี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที่จะ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือไม่ถึงจ านวนตามที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน 
หรือต ่ากว่าห้าร้อยล้าน (500,000,000) บาท 

1.10.3 มีการจดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้จัดจ าหน่ายหลกัทรัพย์ ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์ 
ทรัสตี ผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ ลงทุนต่างด้าว ไม่เป็นไปตามอัตราหรือหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด และไม่
สามารถแก้ไขให้ถกูต้อง 

1.10.4 ไม่สามารถโอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพื่อก่อตัง้กองทรัสต์ให้แล้วเสร็จ
ภายในสบิห้า (15) วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

2. ควำมเสี่ยงส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

การลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม 
โกรท มีความเสี่ยง  ผู้ลงทุนควรพิจารณาปัจจัยความเสี่ยงดังต่อไปนีอ้ย่างรอบคอบก่อนที่จะตัดสินใจลงทุน  
ทัง้นี ้ในส่วนนีจ้ะกล่าวถึงความเสี่ยงส าคัญโดยสรุปของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื ่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลวิเอชเอ พรีเมี่ยม โกรทเท่านัน้  (โปรดพิจารณารายละเอียดของปัจจัย
ความเสี่ยงในส่วนที่ 2 ของเอกสารฉบับนี)้ 

2.1 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์ 

2.1.1 ความเสีย่งเกี่ยวกบัการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2.1.2 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลอือยู่ 

2.1.3 ความเสีย่งในการแข่งขนัที่สงูขึน้อาจสง่ผลให้ผู้ เช่าพืน้ที่อาคารมีจ านวนลดลง 

2.1.4 ความเสีย่งในการสญูเสยีผู้ เช่าหลกัอาจท าให้รายได้ของกองทรัสต์เปลีย่นแปลงไป 

2.1.5 ความเสีย่งจากการผิดสญัญาของผู้ เช่า ผู้ให้เช่าที่ดิน และคู่สญัญาของกองทรัสต์ 
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2.1.6 ความเสีย่งจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ทางเข้าออกของโครงการ WHA Mega Logistics Center 
(ถนนบางนา-ตราด กม. 18)    

2.1.7 ความเสีย่งจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ทางเข้าออกและปักเสาพาดสายไฟฟ้าของโครงการศูนย์
กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง     
Phase 2    

2.1.8 ความเสีย่งจากสญัญาให้เช่าพืน้ที่หลงัคา 

2.1.9 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผู้ เช่าได้ ภายหลงัภาระผูกพันในการช าระค่าเช่าของ 
ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตามที่ระบไุว้ในสญัญาตกลงกระท าการสิน้สดุลง 

2.2 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 

2.2.1 ผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุน
ของกองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จได้ 

2.2.2 กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้ บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหา
ผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ 

2.2.3 ความเสีย่งจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ 

2.2.4 ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสต์กู้ ยืมเงิน 

2.2.5 ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสต์น าเงินประกันการเช่าและการบริการมาใช้ในการลงทุนใน

ทรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรก 

2.3 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 

2.3.1 ความเสีย่งทางการเมืองของประเทศไทย 

2.3.2 ความเสีย่งจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจทัง้ภายในและภายนอกประเทศ  รวมทัง้ปัจจัยมหภาค
อื่น ๆ 

2.3.3 ความเสีย่งจากกรณีทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทนุถกูเวนคืน 

2.3.4 ความเสีย่งโดยรวมที่มีผลกระทบต่อก าไรที่ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์  

2.3.5 ความเสี่ยงเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์
เพิ่มขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 
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2.3.6 ความเสี่ยงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่
กองทรัสต์อาจสญูเสยี 

2.3.7 ความเสีย่งเกี่ยวกบัผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุอาจไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและการจัดหาผู้ เช่า
รายใหม่ 

2.3.8 ความเสีย่งจากภัยธรรมชาติ อทุกภัย และการก่อวินาศภัย 

2.4 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

2.4.1 ความเสี่ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่ เ ก่ียวข้องอาจมีการ
เปลีย่นแปลง 

2.4.2 ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สนิไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมลูค่าที่แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคา
ขายของอสงัหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นไปตามมลูค่าที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

2.4.3 ความเสี่ยงอันเกิดจากตลาดส าหรับการลงทุนและซือ้ขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นตลาดค่อนข้างใหม่ 

2.4.4 ความเสีย่งอนัเกิดจากราคาของหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

2.4.5 ความเสี่ยงเก่ียวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และ
ผลตอบแทนที่ผู้ลงทนุได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการ
ของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทนุ  

2.4.6 ความเสี่ยงอันเกิดจากผลการด าเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากประมาณการ
ก าไร  

2.4.7 ความเสีย่งอนัอาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหน่วยทรัสต์ทัง้จ านวน 

2.4.8 ความเสี่ยงเก่ียวกับการจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และการซือ้ขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

2.4.9 ความเสีย่งจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

2.4.10 ความเสีย่งด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

 

 


