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 ส่วนที่ 2 

ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ 

บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากัด ส านักงานใหญ่ตัง้อยู่เลขที่ 1121 หมู่ที่ 3 ถนนเทพารักษ์ ต าบล

เทพารักษ์ อ าเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ เลขทะเบียนบริษัท 0115557007350 โทรศัพท์ 0-2753-3750 

โทรสาร 0-2753-2750 ประสงค์จะเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ชื่อ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิ

การเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment 

Trust : WHART)   มีวัตถุประสงค์เพื่อน าเงินที่ได้จากการจัดจ าหน่ายหน่วยทรัสต์  เงินที่ได้รับจากการกู้ ยืมจากสถาบัน

การเงิน และเงินประกนัการเช่าและการบริการบางสว่น ไปลงทุนในทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนครัง้แรก โดยการเข้าท าสญัญาที่

เก่ียวข้องกบัการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุครัง้แรกของกองทรัสต์กับคู่สญัญาที่เก่ียวข้อง (โปรดพิจารณารายละเอียด

ในส่วนที่ 2 ข้อ 2.4 สรุปสาระส าคัญของสญัญา) โดยทรัสตีจะรับโอนกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์และให้

ผู้จดัการกองทรัสต์จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่า และ/หรือ ให้บริการที่เก่ียวเนื่องกับการ

เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทนุไว้ รวมทัง้ด าเนินการอื่นใดที่เก่ียวข้องและจ าเป็นเพื่อประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ 

และเพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมถงึการน าเงินที่ได้จากการระดมทุนส่วน

ที่เหลือดังกล่าวไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น และ/หรือ ทรัพย์สินอื่น ไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางอ้อม การลงทุนใน

หลักทรัพย์หรือตราสารทางการเงินอื่น และ/หรือ การจัดหาผลประโยชน์ด้วยวิธีอื่นที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ 

กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง โดยเงินที่ได้รับจากการระดมทุนในครัง้นี ้เงินที่ได้รับจากการกู้ ยืม 

และเงินประกนัการเช่าและการบริการบางส่วน เมื่อหักค่าใช้จ่ายต่าง ๆ แล้ว จะเหลือเงินที่จะน าไปใช้ตามวัตถุประสงค์ที่

ระบไุว้เป็นจ านวนไม่เกิน [•] ล้านบาท ([จ านวนตวัอกัษร] บาท) 

1. ปัจจยัความเสี่ยง 

การลงทนุในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท มีความ

เสี่ยง ผู้ลงทุนควรพิจารณาข้อมูลทัง้หมดที่อยู่ในเอกสารฉบับนี ้ รวมทัง้ปัจจัยความเสี่ยงดังต่อไปนีอ้ย่างรอบคอบก่อน

ตัดสินใจลงทุน นอกจากนี ้ยังอาจมีความเสี่ยงอื่น ๆ ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคตที่บริษัทฯ ยังไม่อาจคาดการณ์ได้ในขณะนี ้

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ เชื่อว่าความเสีย่งที่ในปัจจบุนัไม่เป็นสาระส าคญัที่อาจมีผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินธุรกิจ ฐานะ

การเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเสี่ยง มาตรการรองรับความเสี่ยง และ /หรือ ความสามารถของ

กองทรัสต์ในการลดความเสี่ยงข้อใดข้อหนึ่งในเอกสารฉบับนี ้ไม่ถือเป็นค ารับรองของกองทรัสต์ว่า  กองทรัสต์จะด าเนิน

มาตรการรองรับความเสีย่งตามที่ก าหนดไว้ได้ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่น และไม่ถือเป็นข้อยืนยันว่าความเสี่ยงต่างๆ ตามที่

ระบใุนเอกสารฉบบันีจ้ะลดลงหรืออาจไม่เกิดขึน้ เนื่องจากความส าเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเสี่ยงต่าง ๆ 

ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการที่อยู่นอกเหนือจากการควบคมุของกองทรัสต์ 
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อนึง่ ข้อความในลกัษณะที่เป็นการคาดการณ์ในอนาคต (Forward-Looking Statement) ที่ปรากฏในเอกสารฉบับนี ้เช่น 

การใช้ถ้อยค าว่า "เชื่อว่า" "คาดหมายว่า" "มีแผนจะ" "ตัง้ใจ" "ประมาณ" “คาดว่า” เป็นต้น หรือการประมาณการทางการเงิน 

โครงการในอนาคต การคาดการณ์เก่ียวกับผลประกอบการ ธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปลี่ยนแปลงของกฎหมายที่

เก่ียวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นโยบายของรัฐและอื่น ๆ ซึ่งเป็นการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อัน

เป็นความเห็นของบริษัทฯ นัน้มิได้เป็นการรับรองผลประกอบการ หรือเหตกุารณ์ในอนาคต และผลที่เกิดขึน้จริงอาจมีความ

แตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากการคาดการณ์หรือคาดคะเนก็ได้ ส าหรับข้อมูลที่เก่ียวกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวม

ของประเทศ ได้มาจากข้อมูลที่มีการเปิดเผยหรือคัดย่อจากแหล่งข้อมูลของหน่วยงานภาครัฐและบุคคลภายนอก โดยที่

บริษัทฯ มิได้ท าการตรวจสอบ หรือรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วแต่ประการใด 

บริษัทฯ ได้ตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกโดยตรวจสอบข้อมูล

ต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง และบริษัทฯ ได้ศึกษารายงานของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินและรายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกอย่างละเอียด เพื่อให้ทราบถงึสถานะที่แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้

แรก 

นอกจากนี ้รายงานของผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินและรายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั ง้แรก

อาจมีข้อบกพร่องหรือไม่ถกูต้อง ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วน อันเนื่องมาจากความบกพร่องของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ

เข้าลงทุนครัง้แรกที่ตรวจสอบได้ยากหรือไม่สามารถตรวจสอบได้ และทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกอาจมี

ลกัษณะหรือถกูน าไปใช้ประโยชน์ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งที่เป็นการขัดหรือแย้งกับกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง โดยการ

ตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องไม่สามารถครอบคลมุถึงได้ ซึ่งอาจส่งผลให้กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายหรือความรับผิดอัน

เนื่องมาจากเหตกุารณ์ดงักลา่ว 

ข้อมลูในสว่นนีท้ี่อ้างถงึหรือเก่ียวข้องกบัรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเป็นข้อมูลที่ได้มาจากข้อมูลที่มีการ

เปิดเผยคือคดัย่อจากสิง่พิมพ์ของรัฐบาลหรือจากแหล่งข้อมูลอื่น ๆ โดยที่บริษัทฯ มิได้ท าการตรวจสอบหรือรับรองความ

ถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วแต่ประการใด 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นผลตอบแทนในระยะยาว ผู้ลงทุนจึงไม่ควรคาดหวังที่

จะได้รับผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจากนี ้ราคาเสนอขายของหน่วยทรัสต์กับมูลค่าของหน่วยทรัสต์ในอนาคตอาจลด

ต ่าลงหรือสงูขึน้ ผู้ลงทุนอาจไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดังนัน้ ผู้ประสงค์จะซือ้หน่วยทรัสต์จึงควรปรึกษาผู้ ประกอบ

วิชาชีพและขอค าปรึกษาเกี่ยวกบัการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก่อนตดัสนิใจลงทนุในหน่วยทรัสต์ 

1.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

1.1.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  

บริษัทฯ เชื่อว่าก่อนการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสงัหาริมทรัพย์ที่จะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่าอสงัหาริมทรัพย์นัน้
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จะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรักษา หรือจ่ายช าระหนี ้

อื่นใดต่อบคุคลภายนอกนอกจากที่ระบไุว้ในเอกสารนี ้รายงานของผู้ เชี่ยวชาญซึ่งบริษัทฯ พิจารณาและถือตาม

ในฐานะที่เป็นสว่นหนึง่ของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีข้อผิดพลาด หรือขาดตกบกพร่อง เนื่องจากความ

ช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชดัลงไปได้อันเป็นผลมาจากขอบเขต

ของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช้ ตลอดจนปัจจยัอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง 

นอกจากนี ้อสงัหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่าง ๆ  

ซึง่เกี่ยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบัติตามข้อก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง โดยการตรวจสอบ

และสอบทานของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุนี ้กองทรัสต์อาจมีภาระค่าใช้จ่ายหรือหน้าที่เพิ่มเติม

อนัเกิดจากการที่อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่าง ๆ ที่

เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ 

โดยเฉพาะอย่างย่ิง ค ารับรอง ค ารับประกันและข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ซึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ให้ไว้แก่

กองทรัสต์ (โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นที่ 2 ข้อ 2.4 สรุปสาระส าคัญของสญัญา) มีข้อจ ากัดในแง่

ของขอบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาที่เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ได้ให้ค ารับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงที่จะ

รับผิดชดใช้ ทัง้นี ้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการชดเชยในกรณีที่มีการผิดค ารับรอง ค ารับประกัน อย่างไรก็ดี 

บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่ากองทรัสต์จะมีสทิธิได้รับชดเชยตามค ารับรอง ค ารับประกัน หรือข้อตกลงที่จะรับ

ผิดชดใช้กรณีที่เกิดความเสียหาย หรือความรับผิดต่อกองทรัสต์อันเป็นผลมาจากการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ 

ทัง้นีเ้นื่องจากกรณีดงักลา่วขึน้อยู่กบัการช าระหนีข้องลกูหนีแ้ละการบงัคับช าระหนีต้ามสญัญา 

1.1.2 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ี

เหลืออยู่ 

กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  ได้แก่ สิทธิการเช่าที่ดินของโครงการ  WHA Mega 

Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) ซึง่มลูค่าสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะลดลงตาม

ระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่อนัเนื่องมาจากการประเมินค่าสทิธิการเช่า หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือ

การควบคุมของกองทรัสต์ ดังนัน้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นยัส าคญัต่อมลูค่าทรัพย์สนิ และมลูค่าทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม อายสุทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว ณ วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน คาดว่าจะมีอายุสิทธิการเช่า

คงเหลอืประมาณ 26 ปี 9 เดือน นบัแต่วนัที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ (ประมาณวนัที่ 1 พฤศจิกายน 2557) ซึ่งถือว่า

มีระยะเวลานานพอสมควร ในการจดัหาประโยชน์ได้จากทรัพย์สนิดงักลา่วของกองทรัสต์ 
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1.1.3 ความเสี่ยงในการแข่งขันท่ีสูงขึน้อาจส่งผลให้ผู้เช่าพืน้ท่ีอาคารมีจ านวนลดลง 

กองทรัสต์มีรายได้หลกัจากการให้เช่าพืน้ที่และให้บริการที่เก่ียวข้องแก่ผู้ป ระกอบการต่าง ๆ ซึ่งเป็นผู้ เช่าพืน้ที่

อาคารคลงัสินค้า และศูนย์กระจายสินค้า หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการให้เช่าดังกล่าวมีการแข่งขันที่

สงูขึน้ โดยผู้ประกอบการรายอื่นก่อสร้างอาคารคลงัสินค้าและศูนย์กระจายสินค้าขึน้ใหม่ในบริเวณใกล้เคียงกัน

กบัที่ตัง้ของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ อาจสง่ผลให้ผู้ประกอบการต่าง ๆ ที่เป็นผู้ เช่าในปัจจบุัน หรืออาจเป็นผู้ เช่าใน

อนาคตของกองทรัสต์มีจ านวนเปลีย่นแปลงไป ซึง่จะสง่ผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการ ธุรกิจ ผล

การด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ล้วนแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นจุดศูนย์กลางของการ

ขนส่ง เนื่องจากใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม และมีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก ซึ่ง

สามารถลดต้นทุนการประกอบกิจการของผู้ ประกอบการที่เป็นผู้ เช่าได้เป็นอย่างดี ดังนัน้ ปัจจัยดังกล่าวจึง

สามารถดงึดดูให้ผู้ประกอบการเข้ามาเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ นอกจากนี ้การที่ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

เป็นผู้ บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารจัดการ

อสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสนิค้าและศนูย์กระจายสนิค้าให้เช่ามาเป็นระยะเวลานาน จะเป็นปัจจัยส าคัญที่ช่วย

เพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ให้สามารถแข่งขนักบัผู้ประกอบการรายอื่นได้ 

1.1.4 ความเสี่ยงในการสูญเสียผู้เช่าหลักอาจท าให้รายได้ของกองทรัสต์เปลี่ยนแปลงไป  

โครงการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในครัง้แรกนี ้มีจุดเด่นในการด าเนินธุรกิจให้บริการเช่าพืน้ที่และบริการที่

เก่ียวข้อง  ซึ่งผู้ เช่าหลกัของโครงการเป็นผู้ ประกอบธุรกิจชัน้น าของโลก ตัวอย่างเช่น บริษัท นิสสนั มอเตอร์ 

(ประเทศไทย) จ ากัด บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส์ (ประเทศไทย) จ ากัด และบริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) 

จ ากดั ซึง่มีสดัสว่นการเช่าพืน้ที่อาคารอยู่ที่ประมาณร้อยละ 53.15 ของพืน้ที่เช่าอาคารทัง้หมดของทรัพย์สินหลกั

ที่จะเข้าลงทนุครัง้แรก รวมทัง้พบว่าสดัส่วนรายได้ค่าเช่าและค่าบริการเทียบกับรายได้รวมส าหรับปีสิน้สดุวันที่ 

31 มีนาคม 2557 อยู่ที่ประมาณร้อยละ [54.43] ของรายได้รวมทัง้หมดของทรัพย์สินหลกัที่จะเข้าลงทุนครัง้แรก 

ดงันัน้ หากผู้ เช่าดงักลา่วยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสญัญา

เช่าพืน้ที่และสัญญาให้บริการเมื่อสัญญาครบก าหนด และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่าใหม่มาทดแทน

ผู้ประกอบการดังกล่าวได้ จะส่งผลกระทบในด้านลบต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน และ

รายได้ของกองทรัสต์ 

1.1.5 ความเสี่ยงจากการผิดสัญญาของผู้เช่า ผู้ให้เช่าท่ีดิน และคู่สัญญาของกองทรัสต์ 

(1) ความเสี่ยงจากการผิดนัดช าระค่าเช่าและ/หรือค่าบริการ และการบอกเลิกสัญญาเช่า และสญัญา

บริการก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญาของผู้ เช่า 
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กรณีผู้ เช่าพืน้ที่ในอาคารคลงัสนิค้าและศนูย์กระจายสนิค้า รวมทัง้พืน้ที่ส่วนหลงัคาของอาคาร ไม่ช าระ

ค่าเช่าหรือบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลา จะส่งผลกระทบต่อรายได้ของกองทรัสต์

อย่างมีนยัส าคญั 

ผลประกอบการและรายได้ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญจากความสามารถใน

การช าระค่าเช่าของผู้ เช่า หรือการที่ผู้ เช่าบอกเลกิสญัญาเช่าหรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่า กล่าวคือ รายได้

หลกัของกองทรัสต์มาจากการให้เช่าพืน้ที่และ/หรือให้บริการแก่ผู้ประกอบการต่าง ๆ ภายใต้สญัญาเช่า

และ/หรือสญัญาให้บริการ หากผู้ เช่าต่าง ๆ ลดความต้องการในการใช้บริการอาคารคลงัสินค้าและศูนย์

กระจายสินค้า หรือพืน้ที่ส่วนหลงัคาของอาคารดังกล่าว หรือหากผู้ เช่าประสบปัญหาทางการเงินซึ่ง

สง่ผลกระทบโดยตรงต่อผลประกอบการของผู้ เช่า อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่า

เช่าและ/หรือค่าบริการของผู้ เช่า นอกจากนี ้ในกรณีที่สญัญาเช่าถกูบอกเลกิก่อนครบก าหนดระยะเวลา

การเช่าเนื่องจากการผิดสญัญาของผู้ เช่า และกองทรัสต์ไม่อาจหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้ เช่าเดิมได้

หรือการหาผู้ เช่ารายใหม่มีความล่าช้า จะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงิน

ของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ดี ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จะโอนเงินประกนัการเช่าและเงินประกนัการบริการในรูปเงินสด

จ านวนประมาณ 32 ล้านบาท ให้แก่กองทรัสต์  โดยเงินประกันดังกล่าวจะโอนให้กองทรัสต์พร้อมกับ

การรับโอนสทิธิตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการระหว่างดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นกับผู้ เช่า ภายใน

วันโอนกรรมสิทธ์ิและการโอนสิทธิการเช่า เงินประกันดังกล่าวจะน ามาใช้เป็นหลักประกันของ

กองทรัสต์ในกรณีที่ผู้ เช่าผิดนดัหรือบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนด (อนึ่ง เงินประกันการเช่าและ

เงินประกนัการบริการที่ผู้ เช่าให้ไว้ภายใต้สญัญาเช่าและสญัญาบริการ มีจ านวนทัง้สิน้ประมาณ 157 

ล้านบาท (ข้อมลูจาก ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ณ วันที่ 24 กรกฎาคม 2557) โดยในการช าระราคา

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะลงทุนครัง้แรก กองทรัสต์จะน าเงินประกันดั งกล่าวส่วนหนึ่งจ านวน

ประมาณ 125 ล้านบาท ไปช าระราคาดงักลา่ว โดยใช้วิธีให้ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น หักเงินดังกล่าว

ไปช าระราคาทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์จะลงทนุครัง้แรก และหลงัจากหกัเงินประกันช าระราคาดังกล่าว 

จะคงเหลอืเงินประกนัในรูปเงินสดจ านวนประมาณ 32 ล้านบาท)  นอกจากนี ้เงื่อนไขของสญัญาเช่า

ต่าง ๆ โดยเฉพาะสญัญาเช่าอาคารคลงัสินค้าและศูนย์กระจายสินค้าแบบ Built-to-Suit ยังก าหนดไว้

ว่า หากผู้ เช่ายกเลกิสญัญาเช่าก่อนระยะเวลาที่ก าหนดไว้ ผู้ เช่าจะต้องช าระค่าสินไหมทดแทนเท่ากับ

ค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ทัง้หมดให้แก่กองทรัสต์ และ/หรือ กองทรัสต์มีสิทธิริบเงิน

ประกนัการเช่า และเงินประกนัการบริการทัง้หมด เพื่อชดเชยค่าเช่าให้กบักองทรัสต์ 

(2) ความเสี่ยงจากการที่ผู้ ให้เช่าที่ดิน หรือผู้ ให้สิทธิในการใช้ที่ดิน ไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ดินหรือ

สญัญาให้สทิธิในการเช่าที่ดิน หรือเกิดเหตกุารณ์ใด ๆ ต่อทรัพย์ที่เช่า ซึ่งส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถ

หาประโยชน์จากโครงการตามวตัถปุระสงค์ในการลงทนุ 
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การลงทุนในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) เป็นการลงทุนใน

สทิธิการเช่าที่ดิน กลา่วคือ กองทรัสต์โดยทรัสตีจะเข้าท าสญัญาโอนสทิธิการเช่าเพื่อรับโอนสิทธิการเช่า

ที่ดินโฉนดเลขที่ 666 และ 38919 ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการจาก ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น  แม้ว่า

กองทรัสต์จะด าเนินการจดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าต่อส านกังานที่ดินที่เก่ียวข้องโดยชอบด้วยกฎหมาย 

กองทรัสต์ยังคงมีความเสี่ยงภายใต้สญัญาเช่า และการใช้ทรัพย์ที่เช่าบางประการ อาทิ หากผู้ ให้เช่า

ที่ดิน (เจ้าของที่ดิน) ปฏิบติัผิดเงื่อนไขข้อใดข้อหนึ่งในสญัญาเช่าที่ดินในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ ท าให้

กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าได้ตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่ดิน ความ

เสีย่งจากเหตกุารณ์ดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะ

ทางการเงินของกองทรัสต์ อาทิ อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าได้ตาม

วัตถุประสงค์ในการลงทุน รายได้ที่กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ รวมถึง

กองทรัสต์อาจมีเพียงสทิธิในการเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ ให้เช่าเท่านัน้ ซึ่งค่าเสียหายดังกล่าวอาจมี

จ านวนน้อยกว่ารายได้ของกองทรัสต์ที่เปลี่ยนแปลงไป หรือมีจ านวนไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่

เกิดขึน้จริง  

(3) ความเสีย่งจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการ เนื่องจากคู่สญัญาไม่

ปฏิบติัตามสญัญาที่เก่ียวข้องกบัการลงทนุและการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ในการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ทรัสตีจะเข้าท าสญัญาจะซือ้จะขาย สญัญาโอน

สทิธิเช่า และสญัญาตกลงกระท าการ เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์กับเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรือ

ผู้ ให้สัญญาแก่กองทรัสต์ และ/หรือ สัญญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารของ

กองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และผูกพันให้คู่สญัญาปฏิบัติตาม

ข้อก าหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสญัญาข้างต้น คู่สญัญาอาจปฏิบัติผิดสญัญาหรือเกิดเหตุการณ์  

ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรัสต์มีสิทธิที่จะบอกเลิก

สญัญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสญัญาของคู่สญัญา

ดงักล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามข้อก าหนดของ

สัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้คู่สัญญาต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดของสัญญา ห รือ 

คู่สญัญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการ

ยติุธรรมโดยการใช้สทิธิฟ้องร้องต่อศาล ซึง่การด าเนินการดงักล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึง

ระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชย 

เยียวยาต่อความเสยีหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดียงัขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาล

จะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค า
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พิพากษาของศาล ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายใน

ระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 

1.1.6 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ทางเข้าออกของโครงการ WHA Mega Logistics Center 
(ถนนบางนา-ตราด กม. 18) 

ทางเข้าออกด้านทิศเหนือซึง่เป็นทางเข้าออกหนึ่งในสองทางของโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนน

บางนา-ตราด กม. 18) เป็นทางเข้าออกผ่านที่ดินโฉนดเลขที่ 6781 (ซึง่กองทรัสต์ไม่ได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือ

มีสทิธิการเช่าเหนือโฉนดที่ดินเลขที่ 6781 นี)้ โดยได้จดทะเบียนภาระจ ายอมเร่ืองทางเดินเพื่อเป็นภารยทรัพย์

ให้แก่ที่ดินโฉนดเลขที่ 666 ซึง่เป็นที่ดินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ อย่างไรก็ตาม ไม่ได้มีการด าเนินการจดทะเบียน

ภาระจ ายอมที่ดินโฉนดเลขที่ 6781 เพื่อเป็นภารยทรัพย์ให้แก่ที่ดินโฉนดเลขที่ 38919  ซึง่เป็นที่ดินอีกโฉนดหนึ่งที่

กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ดังนัน้ ที่ดินโฉนดเลขที่ 38919 จะไม่มีสิทธิใช้ที่ดินโฉนดเลขที่ 6781 เป็นภารยทรัพย์

ทางเข้าออก นอกจากนี ้แม้ว่าในสญัญาเช่าที่ดินโฉนดเลขที่ 666 และ 38919 จะระบุว่าผู้ ให้เช่ายินยอมให้ผู้ เช่า

ใช้ที่ดินโฉนดเลขที่ 6781 เป็นทางเข้าออกตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้ ให้เช่าที่ดินซึ่งให้ความยินยอมดังกล่าวเป็น

เพียงเจ้าของรวม 3 ใน 4 คนของเจ้าของรวมทัง้หมดของที่ดินโฉนดเลขที่ 6781 ดังนัน้ กองทรัสต์มีความเสี่ยงใน

กรณีที่เจ้าของรวมของโฉนดเลขที่ 6781 อีก 1 คน อาจอ้างว่าไม่เคยให้ความยินยอมแก่ผู้ เช่าโฉนดเลขที่ 38919 

ในการให้ใช้ที่ดิน  อย่างไรก็ดี ในทางปฏิบติักองทรัสต์ในฐานะผู้ เช่าที่ดิน โฉนดเลขที่ 666 และ 38919 ซึ่งมีพืน้ที่

ติดกันยังสามารถใช้ทางภาระจ ายอมเพื่อเข้าออกโดยใช้ผ่านโฉนดเลขที่ 666 ได้ซึ่งปัจจุบันผู้ เช่าโครงการก็ใช้

ทางออกดงักลา่วนี ้

นอกจากนี ้ในปัจจุบัน ทางเข้าออกดังกล่าวข้างต้นเป็นเพียงทางเข้าออกหนึ่งในสองทางของโครงการ WHA 

Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) ซึ่งหากเกิดเหตุใด ๆ ที่อาจท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้

ทางเข้าออกดงักลา่ว กองทรัสต์ยงัสามารถใช้ทางเข้าออกอีกทางหนึง่ที่ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ได้รับอนุญาต

ให้ก่อสร้างถนนเป็นทางเชื่อมจากกรมชลประทานโดยอยู่ทางด้านทิศตะวันออก มีความกว้างประมาณ 8 เมตร

ส าหรับทางเข้า และประมาณ 8 เมตรส าหรับทางออก ซึ่งปัจจุบันผู้ เช่าโครงการก็ใช้ทางออกดังกล่าว ทัง้นี ้แม้

กรมชลประทานสงวนสทิธิในการปิดทางเชื่อมเพื่อประโยชน์ทางการชลประทาน อย่างไรก็ตาม มีความเสี่ยงต ่า

มากที่กรมชลประทานจะปิดทางเชื่อมต่อดงักลา่ว เนื่องจากเงื่อนไขในการอนญุาตของกรมชลประทานก าหนดว่า 

จะต้องเปิดถนนเป็นทางสาธารณะเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ประชาชนให้ผ่านไปมาได้ และให้ใช้ทางเชื่อมเพื่อ

สาธารณะประโยชน์ ดงันัน้ บริษัทฯ เห็นว่าได้มีการจัดให้มีการลดผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ไว้อย่างเพียงพอ และ

เหมาะสมแล้ว  

1.1.7 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ทางเข้าออกและปักเสาพาดสายไฟฟ้า ของโครงการศูนย์
กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 2  
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ทางเข้าออกของโครงการศนูย์กระจายสนิค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA 

ลาดกระบงั Phase 2 เป็นทางเข้าออกที่ติดต่อกบัที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย จึงมีความเสี่ยงที่กองทรัสต์

อาจไม่สามารถเข้าออกโครงการผ่านที่ ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยได้ อย่างไรก็ดี  ดับบลิวเอชเอ             

คอร์ปอเรชั่น ได้รับอนุญาตจากการรถไฟแห่งประเทศไทยให้ใช้ที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อ เป็น

ทางเข้าออกจากถนนสาธารณะสู่ที่ดินของโครงการและได้ใช้ทางเข้าออกดังกล่าวแล้ว ทัง้นี ้ภายหลังวันที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จะด าเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้รับอนุญาตให้ใช้

ที่ดินเพื่อเป็นทางเข้าออกจากถนนสาธารณะสู่ที่ดินของโครงการดังกล่าวจากการรถไฟแห่งประเทศไทยโดยตรง 

โดยดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จะรับภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินการดังกล่าว (โปรดพิจารณารายละเอียดใน

สว่นที่ 2 ข้อ 2.4.2 (1) สรุปสาระส าคญัของสญัญาตกลงกระท าการ)  

นอกจากนี ้ส าหรับที่ดินที่ปักเสาพาดสายไฟฟ้าเข้าโครงการนัน้เป็นที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย ดับบลิว

เอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จะด าเนินการ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถเช่าที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นพืน้ที่ปัก

เสาพาดสายไฟฟ้า  และดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น  จะรับภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินการดังกล่าว (โปรด

พิจารณารายละเอียดในสว่นที่ 2 ข้อ 2.4.2 (1) สรุปสาระส าคญัของสญัญาตกลงกระท าการ)  

อย่างไรก็ดี ยังไม่อาจคาดหมายได้ว่าการรถไฟแห่งประเทศไทยจะใช้ระยะเวลาในการพิจารณาเพื่ออนุญาต

ข้างต้นเพียงใดและผลการพิจารณาจะเป็นอย่างไรเนื่องจากเป็นดุลพินิจของการรถไฟแห่งประเทศไทย 

นอกจากนี ้หากกองทรัสต์ได้รับอนุญาตให้ใช้ที่ดินเพื่อเป็นทางเข้าออกจากถนนสาธารณะสู่ที่ดินของโครงการ

จากการรถไฟแห่งประเทศไทยแล้ว การรถไฟแห่งประเทศไทยอาจเพิกถอนการอนุญาตให้ใช้ที่ดินดังกล่าว อัน

อาจท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ที่ดินเพื่อเป็นทางเข้าออกจากถนนสาธารณะสู่ที่ดินของโครงการได้ ซึ่งจะส่งผล

กระทบโดยตรงต่อการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์ในโครงการดังกล่าวของกองทรัสต์  และส าหรับที่ดินเพื่อ ปัก

เสาพาดสายไฟฟ้านัน้ เมื่อกองทรัสต์สามารถเช่าที่ดินดงักลา่วได้แล้ว คาดหมายได้ว่าจะมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

และเมื่อครบระยะเวลาการเช่า การรถไฟแห่งประเทศไทยอาจไม่ต่ออายกุารเช่าให้ได้ 

ส าหรับความเสีย่งจากการเพิกถอนการอนญุาตให้ใช้ที่ดินเพื่อเป็นทางเข้าออกและยกเลิกสญัญาเช่าพืน้ที่เพื่อปัก

เสาพาดสายไฟฟ้านัน้ มีความเสีย่งต ่ามากที่การรถไฟแห่งประเทศไทยจะเพิกถอนการอนุญาตและยกเลิกสญัญา

เช่าดงักลา่ว เนื่องจากถนนของการรถไฟแห่งประเทศไทยซึง่เชื่อมต่อกบับริเวณที่กองทรัสต์จะได้รับอนุญาตให้ใช้

ที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นถนนซึง่การรถไฟแห่งประเทศไทยเองต้องใช้เพื่อเข้าสู่สถานีบรรจุและแยก

สินค้ากล่อง (Inland Container Depot หรือ ICD) ของตนเอง ที่การรถไฟแห่งประเทศไทยได้พัฒนาสถานี

ดงักลา่วขึน้เพื่ออ านวยความสะดวกในการให้บริการเก่ียวกับสินค้าประเภทตู้คอนเทนเนอร์ทัง้ขาเข้าและขาออก

แก่ผู้สง่ออก ผู้น าเข้า และบคุคลทัว่ไป  อีกทัง้จากการส ารวจพืน้ที่พบว่า บริเวณดงักลา่วเป็นทางที่มีบุคคลที่อาศัย

ในชมุชนใกล้เคียง ตลอดจนบริษัทห้างร้านเอกชนจ านวนมากที่ใช้ทางเชื่อมกบัทางของการรถไฟแห่งประเทศไทย

เช่นเดียวกนัในการเดินทางสญัจรไปมา และในปัจจบุนัได้มีการพฒันาและปรับปรุงขยายถนน เป็นถนนคอนกรีต

หลายช่องทาง พร้อมเสาไฟฟ้าขนาดใหญ่เพื่อรองรับการขยายตัวของสถานี ICD ที่เพิ่มขึน้และเพื่ออ านวยความ
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สะดวกส าหรับการเดินทางขนสง่ของผู้ใช้บริการสถานี ICD จงึไม่มีเหตทุี่จะคาดหมายได้ว่าการรถไฟแห่งประเทศ

ไทยจะน าที่ดินส่วนที่เป็นถนนดังกล่าวไปใช้ประโยชน์อย่างอื่น   และส าหรับที่ดินที่ใช้ในการปักเสาไฟฟ้านัน้

ตราบใดที่การรถไฟแห่งประเทศไทยยงัคงใช้ประโยชน์ในที่ดินของตนเองเป็นถนนอยู่ ย่อมไม่มีเหตุที่จะไม่ต่ออายุ

การเช่าให้ เนื่องจากไม่ก่อให้เกิดประโยชน์ใด ๆ แก่การรถไฟแห่งประเทศไทย นอกจากนี ้จากการส ารวจพืน้ที่ยัง

พบว่าเอกชนรายอื่น ๆ ได้ท าการปักเสาไฟฟ้าในแนวเดียวกนักบัเสาไฟฟ้าของโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA 

ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 2 เช่นกัน  หากการรถไฟแห่ง

ประเทศไทยจะเพิกถอนการการอนญุาตให้ใช้ที่ดินเพื่อเป็นทางเข้าออกดังกล่าวหรือไม่ต่ออายุการเช่า ย่อมต้อง

เพิกถอนการอนุญาตที่ให้กับเอกชนที่เก่ียวข้องทุกรายโดยไม่เลือกปฏิบัติ ซึ่งการกระท าดังกล่าวย่อมจะส่งผล

กระทบอย่างมากต่อประชาชนทัว่ไป ดงันัน้ จงึมีความเป็นไปได้น้อยที่การรถไฟแห่งประเทศไทยจะเพิกถอนการ

อนญุาตดงักลา่ว 

อนึ่ง หากการรถไฟแห่งประเทศไทยไม่อนุญาตหรือเพิกถอนการอนุญาตในภายหลงั กองทรัสต์มีมาตรการ

ป้องกนัความเสยีหายที่อาจเกิดขึน้ คือ  

 ส าหรับเร่ืองทางเข้าออก กองทรัสต์สามารถย่ืนเร่ืองขอให้ศาลมีค าสัง่เปิดทางให้แก่กองทรัสต์  โดย

อ้างว่าที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยดังกล่าวเป็น “ทางจ าเป็น” ตามมาตรา 1349  แห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ซึ่งตามกฎหมายแล้วศาลสามารถสั่งให้เปิดทางจ าเป็น

พอสมควรแก่ความจ าเป็นของผู้ ร้องขอ และอาจก าหนดให้ผู้ ร้องขอชดใช้ค่าทดแทนให้แก่เจ้าของ

ที่ดินที่ถกูใช้เป็นทางจ าเป็นตามสมควร  โดยระหว่างที่รอค าพิพากษา กองทรัสต์สามารถย่ืนค าร้อง

ต่อศาลเพื่อขอให้ศาลมีค าสั่งคุ้มครองชั่วคราวเป็นกรณีฉุกเฉิน โดยขอให้ศาลมีค าสัง่เปิดทาง

จ าเป็นระหว่างพิจารณาก่อนมีค าพิพากษาได้ด้วย โดยศาลสามารถมีค าสัง่ได้ทันทีโดยไม่ต้องรอ

การไต่สวนเจ้าของที่ดินก่อน นอกจากนี ้ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ยังตกลงว่า ภายหลงัจากที่

กองทรัสต์ได้รับอนญุาตให้ใช้ที่ดินทางเชื่อมแล้ว หากต่อมาการรถไฟแห่งประเทศไทยเพิกถอนการ

อนญุาตดงักลา่ว ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่จะด าเนินการประสานงานหรือเรียกร้องกับการรถไฟ

แห่งประเทศไทยเพื่อขอให้พิจารณายกเลกิการเพิกถอนการอนุญาตดังกล่าว รวมตลอดจนการให้

ความช่วยเหลอืและอ านวยความสะดวกต่อกองทรัสต์ในการใช้สทิธิทางศาลเพื่อขอเปิดทางจ าเป็น 

ด้วยค่าใช้จ่ายของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่เอง ทัง้นี ้ไม่รวมถงึค่าเปิดทางจ าเป็น  หรือค่าใช้ทาง 

หรือค่าสทิธิอนัเก่ียวกบัการใช้ที่ดินเชื่อมทาง 

 ส าหรับการปักเสาพาดสายไฟฟ้า กองทรัสต์สามารถย่ืนค าร้องต่อศาลขอให้มีค าสัง่ให้การรถไฟ

แห่งประเทศไทยยอมให้กองทรัสต์ใช้พืน้ที่ปักเสาพาดสายไฟฟ้าได้ เมื่อกองทรัสต์ช าระค่าทดแทน

ตามสมควรแล้ว ตามมาตรา 1352  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และดับบลิวเอชเอ 

คอร์ปอเรชั่น ตกลงว่า ภายหลงัจากที่กองทรัสต์ได้เช่าหรือรับโอนสิทธิการเช่าดังกล่าวแล้ว เมื่อ

สิน้สดุระยะเวลาการเช่าในแต่ละคราว ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นจะประสานกับการรถไฟแห่ง
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ประเทศไทยเพื่อขอให้พิจารณาต่ออายุการเช่าออกไป ด้วยค่าใช้จ่ายของดับบลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่เอง ทัง้นี ้ไม่รวมถงึค่าเช่าพืน้ที่ดงักลา่ว 

หากดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ไม่สามารถด าเนินการให้กองทรัสต์ได้รับอนุญาตหรือเช่าพืน้ที่ดังกล่าวได้ (ไม่

รวมถงึกรณีที่การรถไฟแห่งประเทศไทยเพิกถอนการอนญุาต หรือไม่ต่ออายกุารเช่า ภายหลงัจากกองทรัสต์ได้รับ

อนุญาตให้ใช้ที่ดินเชื่อมต่อทางเพื่อผ่านเข้าออกของโครงการสู่ถนนสาธารณะ และเช่าที่ดินของการรถไฟแห่ง

ประเทศไทยเป็นพืน้ที่ปักเสาพาดสายไฟฟ้าได้แล้ว)  ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตกลงที่จะด าเนินการใด ๆ เพื่อ

จัดการให้กองทรัสต์มีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะและมีสิทธิเช่าพืน้ที่ปักเสาพาดสายไฟฟ้ากับการรถไฟแห่ง

ประเทศไทยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิที่ ดินโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA 

ลาดกระบงั Phase 1 และโครงการศนูย์กระจายสนิค้า WHA ลาดกระบัง Phase 2 ดังกล่าว มิฉะนัน้ ดับบลิวเอช

เอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงจะซือ้ทรัพย์สนิโครงการศนูย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนย์

กระจายสนิค้า WHA ลาดกระบงั Phase 2 คืนจากกองทรัสต์ในราคาเท่ากับราคาที่ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

ขายให้แก่กองทรัสต์ โดยดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นจะรับภาระค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนที่

เกิดขึน้ดงักลา่ว 

1.1.8 ความเสี่ยงจากสัญญาให้เช่าพืน้ที่หลังคา 

ในสว่นของพืน้ที่หลงัคาในโครงการ WHA Mega Logistic Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) ที่จะให้เช่าเพื่อ

ด าเนินโครงการผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์นัน้มีผู้ เช่าเรียบร้อยแล้ว คือ บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีน     

โซล่าร์รูฟ 1 จ ากัด, บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีนโซล่าร์รูฟ 3 จ ากัด, และบริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีน    

โซลา่ร์รูฟ 6 จ ากดั ซึง่บริษัทดงักลา่วเป็นบริษัทร่วมทนุของ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ โดยการให้เช่าพืน้ที่หลงัคา

ดงักลา่วได้รับความยินยอมจากผู้ เช่าอาคารเรียบร้อยแล้ว 

ส าหรับพืน้ที่หลงัคาของโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) ที่จะให้เช่าเพื่อ

ด าเนินโครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์นัน้ยังไม่มีผู้ เช่า เนื่องจากอยู่ระหว่างการรอเปิดประมูลโครงการ

ผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์บนหลังคาของหน่วยงานราชการ จึงเป็นความเสี่ยงที่ท าให้กองทรัสต์จะไม่มี

รายได้จากหลงัคาตามที่ค านวณไว้ในขณะที่ลงทุน ด้วยเหตุดังกล่าว หากวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ยังไม่มีผู้ เช่า

หลังคาดังกล่าวจากกองทรัสต์ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และ/หรือ บริษัทร่วมทุนของ ดับบลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชั่น ตกลงจะเป็นผู้ช าระค่าเช่าหลงัคาให้แก่กองทรัสต์แทนเป็นเวลา 25 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

เว้นแต่ในช่วงเวลา 25 ปีนัน้ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ และ/หรือ บริษัทร่วมทุนของ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

จะสามารถจดัหาผู้ เช่ามาเช่าหลงัคาดงักลา่วได้โดยมีระยะเวลาเช่าไม่น้อยกว่าระยะเวลาที่เหลือของ 25 ปี ทัง้นี ้

ภายใต้ข้อก าหนดและเงื่อนไขการเช่าและอตัราค่าเช่าที่ไม่ด้อยไปกว่าเดิม (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที่ 2 

ข้อ 2.4.2 (1) สรุปสาระส าคญัของสญัญาตกลงกระท าการ) 
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นอกจากนี ้การด าเนินโครงการผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์บนหลังคาอาจกระทบต่อการใช้สอยของผู้ เช่า

อาคารดังกล่าว อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะท าประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน  (All risk insurance) เพื่อ

ครอบคลมุความเสยีหายใด ๆ ที่อาจเกิดขึน้ 

1.1.9 ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถจัดหาผู้เช่าได้ ภายหลังภาระผูกพันในการช าระค่าเช่าของ 

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน ตามที่ระบุไว้ในสัญญาตกลงกระท าการสิน้สุดลง 

 ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จะเข้าท าสญัญาตกลงกระท าการกับกองทรัสต์ โดยตามสญัญาดังกล่าวก าหนดให้

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น มีหน้าเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก เช่น ช าระค่าเช่า

ส าหรับพืน้ที่ที่ยังไม่มีผู้ เช่า เป็นระยะเวลา 3 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ส าหรับโครงการศูนย์กระจาย

สนิค้า WHA ลาดกระบงั Phase 2 หรือ ช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นระยะเวลาการเช่าไม่น้อยกว่า 1 ปี นับแต่

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หากไม่มีผู้ เช่าอาคารคลงัสินค้า H ในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนน

บางนา-ตราด กม. 18) (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที่ 2 ข้อ 2.4.2 (1) สรุปสาระส าคัญของสญัญาตกลง

กระท าการ) นัน้ หากครบก าหนดตามระยะเวลาที่ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ได้ให้สญัญาไว้แล้ว แต่กองทรัสต์

ยงัไม่สามารถจดัหาผู้ เช่ามาเช่าพืน้ที่ที่ไม่มีผู้ เช่าดงักลา่วได้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการขาดรายได้ค่าเช่า

บางสว่นและอาจสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ 

1.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

1.2.1 ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์การ
ลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จได้ 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ เป็นผู้ รับผิดชอบการบริหารจัดการตามธุรกิจปกติของกองทรัสต์และควบคุม

การด าเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน ซึ่งการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทฯ 

จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ 

เก่ียวกับกลยุทธ์ที่บริษัทฯ น ามาใช้ หรือการลงทุนของกองทรัสต์ ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกล่าว การที่

บริษัทฯ ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์ของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อ

ธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อย่างมีนยัส าคญั 

ความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุของกองทรัสต์ให้ประสบความส าเร็จนัน้ขึน้อยู่

กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถงึความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคล้อง

กับหลกัเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต์ รวมทัง้การได้รับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนัน้ บริษัทฯ จึงไม่สามารถ

รับรองได้ว่าการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้ หรือ

สามารถท าได้ภายในเวลาและค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม 
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บริษัทฯ จะแต่งตัง้ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ซึ่งมีประสบการณ์โดยตรงในการบริหารจัดการอาคารคลงัสินค้า 

และศูนย์กระจายสินค้า เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยก าหนดให้มีหน้าที่ต่างๆ เก่ียวกับการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ภายใต้การก ากับดูแลของบริษัทฯ ดังนัน้ การบริหารจัดการโครงการโดยผู้ บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ (1) การดูแลบริหารจัดการทรัพย์สินในการน าทรัพย์ออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า (2) การติดต่อ

ประสานงานระหว่างกองทรัสต์และผู้ เช่า รวมทัง้รับผิดชอบ และน าส่งภาษีโรงเรือน และที่ดิน และ/หรือ ภาษี

บ ารุงท้องที่ในทรัพย์สนิที่บริหารจดัการ (3) การจดัหาบริษัทประกันภัย และช าระเบีย้ประกันภัย (ส าหรับประกัน

ความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน) โดยให้กองทรัสต์เป็นผู้ รับประโยชน์  และ (4) การดูแลบริหารจัดการและบ ารุงรักษา

ทรัพย์สิน ในส่วนที่ไม่เป็นสาระส าคัญ (Minor Repair or  Maintenance) หากดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ไม่

สามารถปฏิบติัตามข้อก าหนดและหน้าที่ภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ จะส่งผลกระทบต่อผล

ประกอบการของกองทรัสต์ หรือหากบริษัทฯ ไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อท าหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์แทน ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ หรือหากไม่สามารถหาผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความสามารถ

ในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ดีเทียบเท่ากับ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น อาจจะส่งผลกระทบ

ทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ ซึ่งในท้ายที่สดุแล้วอาจส่งผล

กระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยลงทนุ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้ก าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสีย่งดงักลา่วข้างต้น โดยบริษัทฯ จะได้จัด

ให้มีการพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตลอดระยะเวลาการจ้างบริหาร 30 ปี โดยจะมี

การพิจารณาผลการด าเนินงานตามระยะเวลาที่ก าหนดและมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบ

การควบคุมภายในของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม ่าเสมอ  เพื่อสร้างความมั่นใจแก่ผู้ ถือหน่วยลงทุนว่า

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ได้ท าหน้าที่บริหารทรัพย์สินโครงการ อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้อง

แต่งตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์แทน ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น   บริษัทฯ จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติ 

ต่าง ๆ ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้เหมาะสมกบัการบริหารโครงการ ก่อนการแต่งตัง้ 

1.2.2 กองทรัสต์ต้องพ่ึงพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรท่ีมีความช านาญในการด าเนินงานจัดหา
ผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการ และผู้บริหารระดบัสงูของบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์และ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ในฐานะ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เป็นสว่นส าคญัในการด าเนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์

อสงัหาริมทรัพย์ การสญูเสียบุคลากรดังกล่าวไปจะเป็นการสญูเสียผู้มีประสบการณ์ ความรู้ สายสมัพันธ์ทาง

ธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากรที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เป็นเร่ืองที่ท าได้ยาก และ

อาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง ในกรณีที่บริษัทฯ และ/หรือ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

สญูเสียบุคลากรดังกล่าวไปและไม่สามารถชักจูง จ้าง และพัฒนาบุคลากรใหม่ที่มีความรู้ ความเชี่ยวชาญ 

ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบัติที่ เ ก่ียวกับการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์
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อสงัหาริมทรัพย์ อาจท าให้กองทรัสต์มีความสามารถในการท าก าไรลดลงหรือท าให้ขาดความคล่องตัวในการ

ด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลง

บคุลากรหลกัในการจดัการและบริหารกองทรัสต์ และต้องจัดหาบุคลากรหลกัรายใหม่ที่มีความรู้ ความสามารถ 

และประสบการณ์โดยเร็วเพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่างๆ ของผู้จัดการกองทรัสต์และให้การ

บริหารจดัการกองทรัสต์เป็นไปอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี ้กรรมการและผู้บริหารระดับสงูของ ดับบลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชั่น ส่วนใหญ่เป็นผู้ ถือหุ้นของ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ด้วยเช่นกัน ดังนัน้ จึงคาดว่าจะสามารถรักษา

บคุลากรที่ส าคญัดงักลา่วได้อย่างต่อเนื่องต่อไป 

1.2.3 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้  

หลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์แล้วเสร็จ บริษัทฯ จะเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ และบริษัทฯ ซึ่ง

เป็นบริษัทย่อยของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ จะแต่งตัง้ให้ ดับบลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อบริหารจดัการโครงการ  

การจดัหาผลประโยชน์และการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจก่อให้เกิด

ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ เช่น 

 ธุรกรรมของกองทรัสต์ที่เกิดจากการบริหารงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจถูกพิจารณาว่าจัดท า

ขึน้เพื่อประโยชน์ของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

 ดับบลิวเอชเอ คอ ร์ปอเรชั่น  อาจสนับสนุน บริหาร ห รือลงทุนในทรัพย์สินที่ เ ก่ียวเนื่องกับ

อสงัหาริมทรัพย์หรือธุรกรรมอื่นที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรัสต์ 

 ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ยงัท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยมแฟคทอร่ี แอนด์ แวร์เฮ้าส์ ฟันด์ (“กองทุนฯ”) อีกด้วย ซึ่งตามที่

ได้รับการแต่งตัง้จากกองทนุฯ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ท าหน้าที่บริหารและจัดหาผลประโยชน์จาก

อสังหาริมทรัพย์ของกองทุนฯ ซึ่งมีลักษณะและที่ตัง้ใกล้เคียงกับทรัพย์สินหลักที่จะเข้าลงทุนของ

กองทรัสต์  และดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น มีข้อผูกพันที่จะไม่แข่งขันกับกิจการของกองทุนฯ ตาม

สญัญาตกลงกระท าการที่ได้ให้แก่กองทุนฯ จ านวน 4 ฉบับ ซึ่งแต่ละฉบับจัดขึน้ในเวลาที่กองทุนฯ 

ลงทนุในทรัพย์สนิของ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น แต่ละครัง้ ตัง้แต่เวลาที่จัดตัง้กองทุนฯ และการเพิ่ม

ทนุแต่ละครัง้ รวม 3 ครัง้  สญัญาตกลงกระท าการทัง้ 4 ฉบับ จะมีความคล้ายคลงึกัน แต่แตกต่างกัน

ในรายละเอียดและทรัพย์สนิของกองทนุฯ ที่ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ มีข้อผูกพันที่จะไม่แข่งขัน  สรุป

สาระส าคญัของสญัญาตกลงกระท าการทัง้ 4 ฉบบัรวมได้ดงันี ้ 
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ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงและรับรองต่อกองทนุฯ ว่า ภายหลงัการเข้าลงทนุของกองทุนฯ โดยได้

จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิในโครงการคลงัสินค้าและโรงงาน ตามรายละเอียดที่ก าหนดในสญัญา

การเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และโครงการจัดการกองทุนรวมของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์

ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยมแฟคทอร่ี แอนด์ แวร์เฮ้าส์ ฟันด์ (“ทรัพย์สินที่กองทุนเข้าลงทุน”) ดับบลิว   

เอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จะตกลงเกี่ยวกบัการไม่แข่งขนักบักิจการของกองทนุดงัต่อไปนี ้

ในการด าเนินธุรกิจประเภทคลงัสนิค้าและ/หรือโรงงานของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น หากดับบลิวเอช

เอ คอร์ปอเรชั่น มีความประสงค์ที่จะเสนอทรัพย์สินอื่นให้แก่ลกูค้าหรือนายหน้าใด ๆ เพื่อการให้เช่า 

และ/หรือโอนสทิธิการเช่าในทรัพย์สนิประเภทคลงัสินค้า และ/หรือโรงงานของตน  ซึ่งตัง้อยู่ในรัศมี 20 

กิโลเมตรจากทรัพย์สินของกองทุนฯ ดับบลิวเอชเอ  คอร์ปอเรชั่น ตกลงเสนอทรัพย์สินที่กองทุนฯ เข้า

ลงทนุให้แก่ลกูค้าหรือนายหน้านัน้ก่อน หาก 

(1) ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ยงัคงปฏิบติัหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุฯ และ 

(2) ทรัพย์สินที่กองทุนเข้าลงทุนเป็นทรัพย์สินที่มีคุณสมบัติตรงกับประเภทธุรกิจของลกูค้าหรือ

นายหน้า 

 จากข้อก าหนดข้างต้น หากดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จะน าทรัพย์สินออกให้เช่าแก่ลกูค้า ดับบลิวเอชเอ      

คอร์ปอเรชั่น มีความผูกพันที่จะต้องเสนอทรัพย์สินของกองทุนฯ ให้แก่ลูกค้าพิจารณาก่อนทรัพย์สินของตน 

ดงันัน้ การท าหน้าที่ของ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ในฐานะเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทุนฯ จึงอาจ

ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ กล่าวคือ ในกรณีที่ทรัพย์สินของทัง้กองทุนฯ และ

กองทรัสต์ที่ตัง้อยู่ในรัศมี 20 กิโลเมตรไม่มีผู้ เช่าพร้อมกัน ท าให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต่อกันในการที่

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ซึง่บริหารทรัพย์สนิทัง้ของกองทุนฯ และกองทรัสต์จะน าเสนอทรัพย์สินของกองทุนฯ 

หรือ กองทรัสต์ให้แก่ลกูค้าพิจารณา  

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ดังกล่าว จึงได้ก าหนด

หลกัเกณฑ์ในการเลือกลงทุนในอาคารคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารโรงงาน พร้อมส านักงาน รวมถึง

แนวทางการก ากบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจ

เกิดขึน้ ดงันี ้

(1) การเลอืกลงทนุในคลงัสนิค้าหรือศูนย์กระจายสินค้า บริษัทฯ จะพิจารณาเลือกลงทุนในอาคารที่สร้าง

แล้วเสร็จและมีผู้ เช่าแล้ว ในช่วงเวลาที่มีการเจรจาต่อรองกันระหว่างกองทรัสต์กับผู้ เสนอขาย

หน่วยทรัสต์ มีผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ 2 ราย และมีที่ปรึกษาทางการเงินพิจารณาความ

เหมาะสมของราคาซือ้ทรัพย์สนิ ส าหรับแนวทางการก ากบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์นัน้  บริษัทฯ ได้ก าหนดให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามแนวทางการคัดเลือก
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อสงัหาริมทรัพย์ และการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายตามแนวทางที่ส านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดไว้ทุก

ครัง้อย่างเคร่งครัด  

(2) เพื่อเป็นการลดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจจะเกิดขึน้ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตกลงที่จะ

ด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(2.1) การไม่แข่งขนักบักิจการของกองทรัสต์ โดยมีข้อก าหนดและเงื่อนไขดงันี ้

(2.1.1) ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตกลงต่อกองทรัสต์ว่าในการด าเนินธุรกิจพัฒนา 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และ /หรือ 

อาคารโรงงาน (logistics facilities) ให้เช่าในประเทศไทย หากดับบลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ มีความประสงค์ที่จะเสนอทรัพย์สินอื่นให้แก่ลกูค้าหรือนายหน้าใด ๆ เพื่อ

การให้เช่า และ/หรือ โอนสิทธิการเช่าในทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้า ศูนย์

กระจายสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงาน (logistics facilities) ของตนซึ่งตัง้อยู่ใน

รัศมี 20 กิโลเมตรจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตกลงที่

จะเสนอทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ลกูค้าหรือนายหน้านัน้ก่อน หากเป็นไปตาม

เงื่อนไขดงันี ้

(ก) ดับบลิ ว เอ ช เ อ  คอ ร์ปอ เ รชั่ น  ยั ง ค งปฏิบั ติ ห น้าที่ เ ป็ นผู้ บ ริห า ร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ส าหรับทรัพย์สินดังกล่าวของกองทรัสต์ 

และ 

(ข) ทรัพย์สินของกองทรัสต์เป็นทรัพย์สินที่มีคุณสมบัติตรงกับประเภทธุรกิจ

ของลกูค้าหรือนายหน้า 

(2.1.2) หากทรัพย์สินของกองทรัสต์ตัง้อยู่ในรัศมี 20 กิโลเมตรจากทรัพย์สินของกองทุนฯ 

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตกลงที่จะเสนอทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปพร้อมกับ

ทรัพย์สนิของกองทนุฯ ให้แก่ลกูค้าหรือนายหน้านัน้  

(2.1.3) อย่างไรก็ดี ในกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี  ้ใ ห้ถือว่าไม่อยู่ภายใต้บังคับของ

ข้อก าหนด (2.1.1) และ (2.1.2) ข้างต้น 

(ก)  ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น แสดงให้กองทรัสต์เห็น โดยน าส่งส าเนา

เอกสารแสดงความจ านงของลูกค้าหรือนายหน้าต่อกองทรัสต์เพื่อ

ประกอบการพิจารณา ว่าคุณสมบัติของทรัพย์สินตามประเภทธุรกิจของ

ลกูค้าหรือนายหน้าไม่ตรงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ได้ลงนามในหนังสือแสดงความจ านงกับ
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ลกูค้าหรือนายหน้ารายดงักลา่วแล้ว ทัง้นี ้แม้ต่อมาในภายหลงัคุณสมบัติ

ของทรัพย์สนิตามประเภทธุรกิจของลกูค้าหรือนายหน้าจะตรงกับลกัษณะ

ของทรัพย์สนิดงักลา่วของกองทรัสต์ หรือ 

(ข) ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่นได้เสนอทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้ลกูค้าหรือ

นายหน้าก่อนแล้ว และดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นได้รับการปฏิเสธจาก

ลกูค้าหรือนายหน้าดงักลา่วเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

(2.1.4) กองทรัสต์และ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตกลงให้สิทธิแก่ลกูค้าหรือนายหน้าแต่

เพียงผู้ เดียวในการพิจารณาว่าทรัพย์สินของกองทรัสต์หรือกองทุนฯ มีคุณสมบัติ

ตรงกบัประเภทธุรกิจของลกูค้าหรือนายหน้าหรือไม่ และหากลกูค้าหรือนายหน้าไม่

ประสงค์ที่จะเข้าท าสญัญากบักองทรัสต์ จะไม่ถือว่าดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ผิด

สญัญาในข้อนี ้

 (2.2) ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) เป็น

ระยะเวลา 7 ปี นบัแต่วนัที่สญัญาตกลงกระท าการมีผลใช้บงัคบั ให้แก่กองทรัสต์ในการลงทุน

ในทรัพย์สินในประเทศไทยประเภทอาคารคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และ/หรือ อาคาร

โรงงาน (logistics facilities) ของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และบริษัทย่อยของดับบลิวเอช

เอ คอร์ปอเรชั่น โดยการให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์ตาม

สัญญานี ้จะไม่ใช้บังคับในกรณีที่ท าให้ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น หรือบริษัทย่อยของ

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ไม่ปฏิบติัตามข้อสญัญาหรือข้อผูกพันใด ๆ หรือท าให้ดับบลิวเอช

เอ คอร์ปอเรชั่นตกเป็นผู้ ผิดนัดซึ่งตนได้ท าไว้กับนิติบุคคลใด ๆ ซึ่งเป็นผู้ เช่า หุ้ นส่วน หรือผู้

ร่วมลงทุนของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นหรือบริษัทย่อยของตน ทัง้นี ้ภายใต้เงื่อนไขที่

ก าหนดในสญัญาตกลงกระท าการที่จะจัดท าขึน้ระหว่าง กองทรัสต์ และ ดับบลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ (โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที่ 2 ข้อ 2.4.2 (1) สรุปสาระส าคัญของสญัญาตก

ลงกระท าการ)  

(2.3) ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตกลงว่า ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับแต่วันที่สญัญาตกลงกระท า

การที่จะจดัท าขึน้ระหว่าง กองทรัสต์ และ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น มีผลใช้บังคับ ดับบลิว

เอชเอ คอร์ปอเรชัน่ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตกลงจะ

เข้าถือและรักษาสดัสว่นการถือครองหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของ

จ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมดของกองทรัสต์เฉพาะที่มีการออกและเสนอขายในการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ครัง้แรกเท่านัน้  
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(2.4) ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จะแจ้งให้ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นลายลกัษณ์

อักษรทันทีในกรณีที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใด ๆ เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการ

ปฏิบัติหน้าที่ของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ในฐานะผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้

ข้อตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้ บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และหากทรัสตี

พิจารณาแล้วเห็นว่ากรณีดงักลา่วอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และก่อให้เกิด

ความเสียหายแก่กองทรัสต์  ทรัสตีและ/หรือผู้ จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้ บ ริหาร

อสังหาริมทรัพย์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที ซึ่งคู่สัญญาตกลงที่จะร่วมกันหารือโดย

สจุริต และยติุธรรมเพื่อพิจารณาเหตกุารณ์ดงักลา่วเป็นรายกรณี 

1.2.4 ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึน้จากการท่ีกองทรัสต์กู้ยืมเงนิ 

กองทรัสต์มีความประสงค์จะกู้ ยืมเงินระยะยาวจ านวน ไม่เกิน 1,370 ล้านบาท หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 30 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมสงูสดุที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนใน

ทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก และประสงค์ที่จะกู้ ยืมเงินระยะสัน้จ านวนไม่เกิน 100 ล้านบาท

เพื่อใช้สนับสนุนการจ่ายคืนเงินประกันการเช่าและการบริการในการบริหารสภาพคล่องของกองทรัสต์ ดังนัน้ 

กองทรัสต์อาจมีความเสีย่งเกิดขึน้จากการกู้ ยืมเงินดงักลา่วได้ เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ในส่วนที่เป็นอัตราดอกเบีย้

ลอยตัวอาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุเงินกู้  ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของ

กองทรัสต์และความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี ้ในกรณี

ที่กองทรัสต์ไม่สามารถช าระดอกเบีย้และ/หรือเงินต้นตามที่ก าหนดในสัญญากู้ ยืมเงิน อาจส่งผลให้ผู้ ให้กู้อาจ

ด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบติัตามสญัญากู้ ยืมเงิน เช่น การบังคับจ านองใน

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่น าไปเป็นหลกัประกันเงินกู้หรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรม์ประกันภัยในทรัพย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งเมื่อเกิดความเสียหายอย่างเป็นสาระส าคัญบนทรัพย์สินของกองทรัสต์ ผู้ ให้กู้ อาจ

พิจารณาให้น าเงินชดเชยที่ได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยไปช าระคืนเงินกู้ ก่อนที่จะน ามาซ่อมแซมทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ ซึง่จะสง่ผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถซ่อมแซมทรัพย์สนิให้อยู่ในสภาพที่พร้อมจดัหาผลประโยชน์ได้  

อย่างไรก็ตาม เมื่อครบก าหนดช าระเงินกู้  บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาทางเลือกในการระดม

ทนุด้วยวิธีต่าง ๆ เช่น การกู้ ยืมจากสถาบันการเงินเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิม (Refinance) การเสนอขายหุ้นกู้  (เท่าที่

กฎหมายหรือระเบียบที่เก่ียวข้องจะอนุญาตให้กองทรัสต์ท าได้) หรือการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม เป็นต้น 

โดยบริษัทฯ จะเลือกวิธีการที่ก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์และกองทรัสต์ ซึ่ง เมื่อพิจารณาจาก

หลกัประกันการกู้ ยืมและความสามารถในการช าระหนีข้องกองทรัสต์แล้ว ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่

สามารถช าระเงินต้นตามที่ก าหนดในสญัญากู้ ยืมเงินเนื่องจากไม่สามารถท าการระดมทุนเพื่อช าระคืนหนีเ้ดิมอยู่

ในระดับต ่า เนื่องจากอัตราส่วนการกู้ ยืมต่อสินทรัพย์รวมอยู่ในระดับที่ต ่า ประกอบกับอสังหาริมทรัพย์ที่

กองทรัสต์จะเข้าไปลงทนุนัน้มีความสามารถที่จะสร้างรายได้ให้กบักองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง 
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ทัง้นี ้บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าวและจะด าเนินการพิจารณาและติดตาม

ปัจจยัที่มีผลกระทบต่อการกู้ ยืมของกองทรัสต์ ซึง่รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอเพื่อที่จะสามารถ

ประเมินความเสีย่งและด าเนินการตามความเหมาะสม นอกจากนี ้บริษัทฯ อาจพิจารณาใช้เคร่ืองมือทางการเงิน

เพื่อลดความเสี่ยงจากการกู้ ยืมเงิน เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) เท่าที่

กฎหมายหรือระเบียบที่เก่ียวข้องจะอนุญาตให้กองทรัสต์ท าได้ โดยบริษัทฯ จะด าเนินการดังกล่าวโดยค านึงถึง

ประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์เป็นส าคญั 

1.2.5 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการที่กองทรัสต์น าเงนิประกันการเช่าและการบริการมาใช้ในการลงทุนใน

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก  

บริษัทฯ จะน าเงินประกันการเช่าและการบริการซึ่งกองทรัสต์จะได้รับโอนจาก ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ใน

ฐานะผู้ให้เช่าเดิม มาใช้เพื่อการลงทนุในทรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรก จ านวนไม่เกิน 125 ล้านบาท 

ซึง่คิดเป็นประมาณร้อยละ 80 ของเงินประกนัการเช่าและการบริการทัง้หมดของกองทรัสต์ภายหลงัการเข้าลงทุน

ครัง้แรก   

จากการที่กองทรัสต์น าเงินประกันมาใช้ดังกล่าว บริษัทฯ อาจมีความจ าเป็นต้องกันเงินรายได้บางส่วนหรือ

ทัง้หมดมาใช้ในการคืนเงินประกันตามความเหมาะสมโดยอาจมิได้ส ารองไว้จนเต็มจ านวนตลอดเวลา เพื่อการ

บริหารจัดการเงินสดของกองทรัสต์ ในกรณีที่ผู้ เช่าไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเมื่อสัญญาครบ

ก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือกรณีที่กองทรัสต์ต้องคืนเงินประกันแก่ผู้ เช่าเมื่อสิน้สดุสญัญาเช่าและสญัญา

บริการ และกองทรัสต์ไม่อาจจัดหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนได้ การด าเนินการดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการ

ด าเนินงานและรายได้ของกองทรัสต์และอาจท าให้จ านวนผลประโยชน์ตอบแทนหรือประโยชน์อื่นใดที่จะจ่าย

ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีจ านวนลดลง  

อย่างไรก็ดี การน าเงินประกันมาใช้ดังกล่าว ช่วยให้กองทรัสต์มีโครงสร้างบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ 

กล่าวคือ จะท าให้ต้นทุนในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ต ่าลง เมื่อเทียบกับต้นทุนเงินกู้ ยืมหรือการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์เพิ่มเติม สง่ผลให้ผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดีขึน้ โดยบริษัทฯ ได้ค านึงถึงระยะเวลาตามสญัญา

เช่าและสญัญาบริการที่มีอยู่ เงื่อนไขเก่ียวกับการคืนเงินประกันการเช่าและการบริการตามสัญญาเช่าและ

สญัญาบริการ และค านึงถึงการบริหารความเสี่ยงด้านสภาพคล่องของกองทรัสต์ในการน าเงินประกันการเช่า

และการบริการมาใช้อย่างรอบคอบ  

บริษัทฯ ยดึหลกัความระมดัระวงัในการบริหารสภาพคลอ่งโดยจะรักษาระดบัเงินสดส ารองและ/หรือวงเงินสินเชื่อ

หมนุเวียนระยะสัน้จากผู้ให้กู้  โดยบริษัทฯ จะกันเงินประกันการเช่าและการบริการส่วนที่เหลือจ านวนประมาณ 

32 ล้านบาท (หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 20 ของเงินประกันการเช่าและการบริการทัง้หมด) ไว้เพื่อคืนให้แก่ผู้

เช่าหากผู้ เช่าไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการเมื่อครบก าหนดระยะการเช่า หรือกรณีที่กองทรัสต์ต้องคืน

เงินประกนัดงักลา่วให้แก่ผู้ เช่าเมื่อสิน้สดุสญัญาเช่าและสญัญาบริการและกองทรัสต์ไม่อาจจัดหาผู้ เช่ารายใหม่
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มาทดแทนได้ ซึง่บริษัทฯ พิจารณาถงึความน่าจะเป็นของเหตกุารณ์ที่จะต้องคืนเงินประกนัการเช่าและการบริการ

เป็นจ านวนเกินกว่าร้อยละ 20 ของเงินประกันการเช่าและการบริการรวม ซึ่งหมายถึงอัตราการเช่าพืน้ที่จะลด

ต ่าลงจากปัจจบุนัที่ร้อยละ 100 เหลอืร้อยละ 80 มีโอกาสเป็นไปได้น้อยมาก เมื่อเทียบกับผลการด าเนินงานและ

อตัราเช่าพืน้ที่ของโครงการที่จะเข้าลงทนุในอดีต ทัง้นี ้ในปีพ.ศ. 2560 จะเป็นปีที่จะต้องช าระคืนเงินประกันการ

เช่าและการบริการในวันที่ครบก าหนดอายุสญัญาเช่า (หากผู้ เช่าไม่ประสงค์จะต่ออายุสญัญาเช่า) สงูสดุเป็น

จ านวนเงินประมาณ 56.06 ล้านบาท  

นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้พิจารณาแล้วเห็นว่า ณ วันที่กองทรัสต์ต้องคืนเงินประกันการเช่าและการบริการดังกล่าว

ให้แก่ผู้ เช่าแต่ละรายมีระยะเวลาไม่ตรงกัน กองทรัสต์สามารถบริหารจัดการสภาพคล่องเพื่อคืนเงินประกันการ

เช่าและการบริการตามที่ก าหนดได้ โดยในทางปฏิบัติผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะสอบถามความต้องการต่อ

สญัญาเช่าและสญัญาบริการของผู้ เช่ารายเดิมลว่งหน้าอย่างน้อย 3-6 เดือนก่อนสญัญาจะสิน้สดุลง ซึ่งในกรณีที่

ผู้ เช่ารายเดิมไม่ประสงค์ที่จะต่ออายุสญัญา ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะด าเนินการจัดหาผู้ เช่าใหม่มาทดแทน

ก่อนที่สญัญาเช่าเดิมจะสิน้สดุลง โดยกองทรัสต์สามารถใช้เงินสดส ารองของกองทรัสต์ และ/หรือ เงินประกันการ

เช่าและการบริการที่เรียกเก็บจากผู้ เช่าใหม่ เพื่อจ่ายคืนเงินประกนัการเช่าและการบริการให้แก่ผู้ เช่าเดิม 

1.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

1.3.1 ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

ในปัจจบุนั สภาวะทางการเมืองในประเทศประสบกบัสถานการณ์ความขดัแย้งทางการเมืองและหากมีเหตุการณ์

ความไม่สงบเกิดขึน้อาจสง่ผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรัพย์ในประเทศไทย

ซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ ดังนัน้ จึงไม่สามารถรับรองได้ว่า

สภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปัจจุบันหรือในอนาคตจะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนิน

กิจการ สถานะทางการเงิน ผลการด าเนินกิจการและการเติบโตของกองทรัสต์ 

1.3.2 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจทัง้ภายในและภายนอกประเทศ  รวมทัง้ปัจจัยมหภาค
อื่น ๆ 

แม้ว่าวิกฤตการเศรษฐกิจโลกยังคงมีผลกระทบเกิดขึน้อยู่และอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของไทยอยู่

บ้าง แต่อย่างไรก็ดีคาดว่าจะสง่ผลกระทบที่ไม่รุนแรงนกั เพราะไทยสง่สนิค้าไปยุโรปในสดัส่วนที่ไม่มาก และคาด

ว่าวิกฤตจะถูกแก้ไขได้ในระยะเวลาไม่นาน และเนื่องจากการขอ รับการส่งเสริมการลงทุนผ่านส านักงาน

คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไทย โดยเฉพาะอย่างย่ิงการสนับสนุนให้ผู้ ประกอบการอุตสาหกรรมจาก

ต่างประเทศย้ายฐานการผลิตมายังประเทศไทยยังคงอยู่ในระดับสูง  จึงน่าจะเป็นส่วนสนับสนุนส าคัญในการ

เคลื่อนย้ายทุนและเทคโนโลยีบางส่วนจากญ่ีปุ่ นและยุโรปมายังประเทศไทยมากขึน้ นอกจากนี ้หากมีการ

เปลีย่นแปลงสภาวะเศรษฐกิจ หรือนโยบายภาครัฐ เช่น การเปลีย่นแปลงของนโยบายด้านการค้า การลงทุน และ

การต่างประเทศ เป็นต้น จะมีผลโดยตรงต่อการตัดสินใจเช่าอาคารคลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้าของผู้ เช่า
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ปัจจบุนัและผู้ที่สนใจจะเช่าอาคารประเภทดงักลา่ว โดยเฉพาะอย่างย่ิง จากผู้ประกอบการต่างชาติซึ่งเป็นกลุ่มผู้

เช่าหลกัของทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์จะลงทนุ นอกจากนี ้ความผันผวนดังกล่าวยังอาจมีผลกระทบต่ออัตราค่า

เช่าอีกด้วย 

1.3.3 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนถกูเวนคืน 

กองทรัสต์อาจมีความเสีย่งในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งท าให้กองทรัสต์ไม่

อาจใช้ทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทนุเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี ้กรณีที่เกิดการเวนคืน

ดงักลา่ว กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืน หรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรัสต์

ใช้ในการลงทนุในทรัพย์สนิ ซึง่อาจสง่ผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่

ได้ประมาณการไว้ทัง้ในสว่นของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทนุ ทัง้นี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะได้รับ

ขึน้อยู่กบัเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เหลืออยู่ภายหลงั

จากการถกูเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน 

จากการที่บริษัทฯ ได้ศกึษาข้อมลูตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในท้องที่ที่ทรัพย์สิน

ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุตัง้อยู่ ไม่พบว่าที่ตัง้ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่จะลงทุนตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดย

เฉพาะเจาะจง ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็น

นโยบายและความจ าเป็นในการใช้พืน้ที่ของรัฐในเวลานัน้ ๆ ในอนาคต 

1.3.4 ความเสี่ยงโดยรวมท่ีมีผลกระทบต่อก าไรท่ีได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ 

ก าไรที่ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลาย

ปัจจยั ได้แก่ 

 กรณีที่มีพืน้ที่ว่างจากการที่สญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรือมีการเลิกสญัญาเช่าที่ท าให้

อตัราการเช่าพืน้ที่ลดน้อยลง เป็นผลให้ก าไรขัน้ต้นที่กองทรัสต์ได้รับลดลง  

 ความสามารถของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการจดัเก็บค่าเช่าจากผู้ เช่า 

 จ านวนเงินค่าเช่าที่ผู้ เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการต่อสัญญาเช่า และการท า

สญัญาเช่ารายใหม่นัน้มีเงื่อนไขที่ด้อยกว่าสญัญาเดิม 

 สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์  

 แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 

 ความสามารถของบริษัทฯ ในการจดัให้มีหรือรักษาไว้ซึง่การประกนัภัยที่เพียงพอ 
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 การเปลีย่นแปลงด้านกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ที่ควบคมุอสงัหาริมทรัพย์ การใช้ การจัดเขตพืน้ที่ 

ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ต้องช าระให้แก่รัฐบาล การเปลีย่นแปลงดงักลา่วอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการ

บริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มสงูขึน้ หรือมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่ไม่สามารถคาดหมายได้ 

ทัง้นี  ้ เพื่อให้สามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ เปลี่ยนแปลงไปนัน้ สิทธิต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อจ ากัดอันเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่ เก่ียวข้ องกับ

มาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใช้บังคับกฎหมายใหม่ที่เก่ียวข้องกับการพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ และ 

 ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผู้ ก่อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่

นอกเหนือความควบคมุของบริษัทฯ 

1.3.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบ

หากค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้โดยรายได้ไม่ได้เพิ่มขึน้

อย่างสอดคล้องกนั 

ปัจจยัที่อาจสง่ผลให้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ได้แก่ 

 การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 

 ความไม่แน่นอนของอัตราค่าเช่าส าหรับการปักเสาพาดสายไฟฟ้าในพืน้ที่ของการรถไฟแห่งประเทศ

ไทยที่อาจเพิ่มสงูขึน้ในอนาคต 

 การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

 การเปลีย่นแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั รวมทัง้นโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการ

ปฏิบติัตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และนโยบายที่เปลีย่นแปลงนัน้ 

 การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายสาธารณปูโภค 

 การเพิ่มขึน้ของค่าบริการส าหรับผู้ รับจ้างช่วง 

 การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

 การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภัย และ 
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 ความเสยีหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึน้จาก

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไขโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ และค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการในสว่นนีไ้ม่อาจสามารถคาดการณ์ได้ 

 ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ เช่น การปรับปรุงอาคารใหม่ (Major 

Renovation) ที่อาจมีจ านวนค่าใช้จ่ายเกินกว่าที่ได้คาดการณ์หรือประมาณการไว้ 

1.3.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่
กองทรัสต์อาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสต์มีความเสีย่งด้านการด าเนินการและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะ

เข้าลงทนุครัง้แรก แม้ว่ากองทรัสต์จะต้องจดัให้มีการประกนัภัยในทรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครัง้แรกอย่าง

เพียงพอและเหมาะสมซึง่จะเป็นไปตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณี

ที่ทรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรกเกิดความเสยีหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต์

อาจได้รับ เช่น ความสญูเสียจากสงคราม เป็นต้น หรือกองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุใน

กรมธรรม์ประกันภัยที่เก่ียวข้องได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความ

เสยีหายตามกรมธรรม์ประกนัภัยดงักลา่วได้โดยที่ไม่ใช่ความผิดของกองทรัสต์ 

กองทรัสต์อาจมีความเสีย่งจากความสญูเสยีทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทรัสต์อาจไม่ได้รับการ

ชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มีการประกันภัยประเภทดังกล่าวได้ ซึ่งอาจส่งผล

กระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการให้กองทรัสต์โดยทรัสตีเป็นผู้ รับประโยชน์ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยที่มีอยู่

เดิมของทรัพย์สนิที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรก เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับการประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All 

Risk Insurance) และการประกนัภัยความรับผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liabilities Insurance) 

รายละเอียดเก่ียวกบัการเข้าท าสญัญาประกนัภัยประเภทต่าง ๆ ของกองทรัสต์ปรากฏในส่วนที่  2 ข้อ 2.1.6 การ

ประกนัภัยในทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

1.3.7 ความเสี่ยงเกี่ยวกับผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและการจัดหาผู้
เช่ารายใหม่ 

อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน อาจประสบกับเหตุการณ์ที่สญัญาเช่าและสญัญาบริการจะครบก าหนดอายุ

ในช่วงเวลาเดียวกัน ความถ่ีของการต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ และวิธีการค านวณค่าเช่าและ

ค่าบริการ ท าให้กองทรัสต์มีความอ่อนไหวต่อความผันผวนของราคาตลาดของค่าเช่าและค่าบริการ ซึ่งในช่วง

ตลาดขาลงอาจน าไปสูก่ารมีอาคารว่างมากขึน้ และอัตราค่าเช่าและค่าบริการที่ลดลงจะท าให้รายได้จากค่าเช่า

และค่าบริการลดต ่าลง ซึ่งจะส่งผลให้รายได้ของกองทรัสต์ลดลง ผู้ เช่าทัง้หมดอาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและ
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สญัญาบริการ หรือด้วยสภาวะของตลาด ผู้ เช่าอาจต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ ภาย ใต้เงื่อนไขที่

กองทรัสต์ได้รับประโยชน์ด้อยลงกว่าที่เคยได้รับตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการที่มีอยู่ในปัจจุบัน หากอัตราค่า

เช่าและค่าบริการใหม่เมื่อมีการต่ออาย ุหรือเมื่อมีการให้เช่าใหม่ต ่ากว่าอัตราที่คาดว่าจะได้รับอย่างมีนัยส าคัญ

แล้ว จะสง่ผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต์ นอกจากนี ้หากมีผู้ เช่าราย

ใดบอกเลิกสัญญาเช่าและสญัญาบริการ หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ บริษัทฯ ไม่สามารถ

รับประกนัได้ว่ากองทรัสต์จะสามารถน าอาคารที่ว่างออกให้เช่าใหม่ได้ด้วยอตัราค่าเช่าและค่าบริการเดิม 

และเนื่องจากในอาคารรูปแบบ Built-to-Suit เป็นอาคารที่มีลกัษณะเฉพาะและมีพืน้ที่ขนาดใหญ่ ที่ออกแบบและ

ก่อสร้างเพื่อผู้ เช่าที่มีลกัษณะความต้องการเฉพาะด้าน ดังนัน้ กองทรัสต์อาจประสบปัญหาในการจัดหาผู้ เช่า

ใหม่ที่เหมาะสมตามอตัราค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับได้ เนื่องจากผู้ เช่าโดยทั่วไปอาจไม่มีความต้องการเช่าอาคารที่

มีลกัษณะเฉพาะแบบ Built-to-Suit หรือมีความต้องการเช่าพืน้ที่ที่มีคุณสมบัติน้อยกว่าคุณสมบัติของอาคาร

รูปแบบ Built-to-Suit  ในกรณีดงักลา่ว ผู้ เช่าอาจประสงค์เช่าพืน้ที่และท าสญัญาเช่ากับกองทรัสต์แต่ในอัตราค่า

เช่าที่ต ่ากว่าอตัราค่าเช่าส าหรับโครงการแบบ Built-to-Suit ได้ ซึง่ในกรณีนัน้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการ

ไม่ได้รับค่าเช่าตามที่ได้คาดการณ์ว่าควรจะได้รับส าหรับการเช่าอาคารแบบ Built-to-Suit และอาจส่งผลกระทบ

ต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ 

อย่างไรก็ตาม สญัญาเช่าและสญัญาบริการที่ผู้ เช่าท ากับกองทรัสต์นัน้ ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่า มีระยะเวลา

ตัง้แต่ 2 ถงึ 10 ปี ประกอบกบัพืน้ที่ของอาคารคลงัสนิค้า และ/หรือ ศูนย์กระจายสินค้าเหมาะสมเป็นอย่างย่ิงใน

การท าธุรกิจของผู้ เช่า และท าเลที่ตัง้ของโครงการต่าง ๆ มีความสะดวกในการเดินทางและการขนส่ง จึงมีโอกาสสงู

มากที่ผู้ เช่าต่าง ๆ จะต่อสญัญาเช่าต่อไปเมื่อครบอายุการเช่า และแม้ว่าผู้ เช่าเดิมไม่ต่ออายุการเช่า การจัดหาผู้ เช่า

รายใหม่นัน้คาดว่าจะสามารถด าเนินการได้ไม่ล าบาก เนื่องจากโครงการมีศักยภาพ ประกอบกับตัง้อยู่ในท าเลที่ตัง้ที่

เป็นศนูย์กลางด้านคมนาคมและโลจิสติกส์ของประเทศ และในกรณีการให้เช่าพืน้ที่ แบบ Built-to-Suit เป็นกรณีที่

มีการตกลงท าสญัญาก่อนการก่อสร้าง ความเสีย่งจากการที่ไม่มีผู้ เช่าจึงอยู่ในระดับต ่า และโครงการในลกัษณะ

นี ้ผู้ เช่าส่วนใหญ่มีแนวโน้มที่จะต่อสญัญาเช่าเนื่องด้วยโครงการดังกล่าวมีจุดเร่ิมต้นจากการจัดหาท าเลที่ตัง้

ร่วมกับผู้ เช่า รวมถึงการให้ความส าคัญในการออกแบบการก่อสร้างและการให้บริการ เพื่อประโยชน์สงูสดุแก่

ลกูค้าซึง่สร้างความพึงพอใจและความเชื่อมั่นให้แก่ผู้ เช่า  ประกอบกับค่าใช้จ่ายของผู้ เช่าหากต้องย้ายสถานที่

เพื่อประกอบการไปยงัสถานที่แห่งใหม่จะก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายค่อนข้างสงู ดังนัน้ ความเสี่ยงจากการที่ผู้ เช่าหลกั

ตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาจึงอยู่ในระดับต ่า  อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าตัดสินใจไม่ต่ออายุสญัญาเช่า กองทรัสต์ยัง

สามารถน าโครงการแบบ Built-to-Suit มาปรับรายละเอียดเพื่อให้เหมาะสมและตรงกับความต้องการของผู้ เช่า

รายใหม่ได้ โดยอาศัยความได้เปรียบในเร่ืองท าเลที่ตัง้ คุณภาพงานก่อสร้างและงานระบบ รวมถึงความเข้าใจ

และรู้จริงของผู้จดัการกองทรัสต์และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในการออกแบบและควบคุมงานก่อสร้างท าให้มั่นใจ

ได้ว่าการหาผู้ เช่ารายใหม่จะสามารถด าเนินการได้ในระยะเวลาที่เหมาะสม  นอกจากนี ้ตามเงื่อนไขในสญัญา
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เช่าสว่นใหญ่ระบใุห้ผู้ เช่าต้องแจ้งลว่งหน้าอย่างน้อย 3-12 เดือน ยังช่วยให้กองทรัสต์มีระยะเวลาในการวางแผน

หาผู้ เช่ารายใหม่พอสมควร 

1.3.8 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย 

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ทรัพย์สนิดงักลา่วอาจได้รับความเสียหายจากภัยธรรมชาติ 

อทุกภัย และการก่อวินาศภัย ดังนัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินของกองทรัสต์ รวมถึง

การชดเชยความสญูเสยีต่อชีวิตและทรัพย์สนิของผู้ เช่าทรัพย์สิน และเพื่อให้ได้เงื่อนไขการท าประกันภัยที่ดีที่สดุ 

กองทรัสต์จะด าเนินการจดัให้มีการท าประกนัภัยในทรัพย์สนิดงักลา่ว โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ตลอดเวลาในวงเงินประกนัที่สอดคล้องกบัมาตรฐานการประกนัภัยของอาคารที่มีลกัษณะและการ

ใช้งานใกล้เคียงกนักบัทรัพย์สนิของกองทรัสต์ที่ลงทุนทัง้หมด เช่น การประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risk 

Insurance) (ไม่รวมการก่อการร้าย) และการประกันภัยเพื่อประโยชน์บุคคลที่สาม (Third-party Insurance) 

ด้วย 

ในปี 2554 ประเทศไทยได้ประสบปัญหาอทุกภัยซึง่ก่อให้เกิดความเสยีหายต่อเศรษฐกิจและสงัคมในวงกว้างโดย

ปัญหาอทุกภัยเป็นปัญหาซึง่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคมุได้ และอาจมีผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ในโครงการ

ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรก โดยเหตอุทุกภัยอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่ทรัพย์สินหรืออาจท าให้ผู้ เช่าไม่

สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโครงการต่าง ๆ ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนซึ่งอาจเป็นเหตุให้ผู้ เช่าปัจจุบันพิจารณา

เลิกสัญญาเช่าหรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าหรือท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่ทดแทนได้ ซึ่งกรณี

ดงักลา่วจะสง่ผลกระทบต่อรายได้ และผลการด าเนินงานของกองทรัสต์เป็นจ านวนที่แตกต่างจากที่ได้ประมาณ

การไว้อย่างมีนัยส าคัญ อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ได้ก่อสร้างบนพืน้ที่ดินที่ถมสงูกว่า

บริเวณข้างเคียงและมิได้ตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่ซึง่มีความเสีย่งภัยต่อสถานการณ์อทุกภัยสงูหรือมีสถานการณ์อุทกภัย

เกิดขึน้สม ่าเสมอ อย่างไรก็ดี กองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยในอาคารในโครงการดังกล่าวโดยมีความ

คุ้ มครองและวงเงินประกันที่สอดคล้องกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มีลักษณะและการใช้งาน

ใกล้เคียงกนั โดยการท าประกนัภัยดงักลา่วจะครอบคลมุความเสี่ยงจากวินาศภัยทุกประเภทรวมถึงอุทกภัยและ

ให้กองทรัสต์เป็นผู้ รับประโยชน์ 

1.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

1.4.1 ความเสี่ ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่ เกี่ ยวข้องอาจมีการ
เปลี่ยนแปลง 

งบการเงินหรือผลการด าเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการที่มีการประกาศใช้มาตรฐานการ

บญัชีใหม่ ๆ ในประเทศไทย ปัจจบุนัยงัไม่มีข้อมูลเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงมาตรฐาน

การบัญชี และการแก้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้อก าหนด ระเบียบ ข้อบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ /หรือ

ค าสัง่ของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการประกอบ
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ธุรกิจของกองทรัสต์ ภาษีและค่าธรรมเนียมการซือ้ขาย หรือโอนสิทธิต่าง ๆ ในอสงัหาริมทรัพย์ก็เป็นสิ่งที่ไม่อาจ

คาดการณ์ได้ บริษัทฯ จึงไม่สามารถประมาณการในเชิงตัวเลขส าหรับผลกระทบที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได้ 

และไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลีย่นแปลงดงักลา่วจะไม่สง่ผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่องบการเงินของกองทรัสต์

หรือต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ นอกจากนี ้การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวนีอ้าจส่งผล

กระทบด้านลบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ 

1.4.2 ความเสี่ยงจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่า
ราคาขายของอสังหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นไปตามมูลค่าท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจบัุนหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็น

นามธรรมที่เก่ียวกับทรัพย์สินนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการ

แข่งขนั และสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ท าให้ปัจจัยดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจาก

เหตกุารณ์บางเหตุการณ์ หรือเหตุการณ์ทัง้หมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่คาดการณ์ไว้ หรืออาจ

เกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ดังนัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อสมมติฐานที่

ก าหนดไว้จะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ์หรือไม่ ดงันัน้ ราคาที่กองทรัสต์ขายทรัพย์สินหลกัที่ลงทุนในอนาคตจึงอาจ

มีราคาต ่ากว่ามูลค่าที่ประเมินโดยผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน หรืออาจต ่ากว่าราคาที่กองทรัสต์ได้ลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 

1.4.3 ความเสี่ยงอันเกิดจากตลาดส าหรับการลงทุนและซือ้ขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นตลาดค่อนข้างใหม่ 

การเสนอขายหน่วยทรัสต์ในประเทศไทยถือเป็นเร่ืองใหม่ที่เพิ่งเกิดขึน้ไม่นานและยังต้องอาศัยระยะเวลาในการ

พัฒนาตลาดดังกล่าวเพิ่มขึน้ แม้บริ ษัทฯ จะย่ืนค าขอเสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อตลาดหลักทรัพย์เพื่อน า

หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ก็ตาม การน า

หน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ดงักลา่วมิได้เป็นเคร่ืองรับประกันว่าตลาดการซือ้ขายหน่วยทรัสต์

จะได้รับความนิยม หรือมีการพฒันามากขึน้เพียงใด หรือหากมีการพฒันาแล้ว ยังไม่แน่นอนว่าตลาดส าหรับการ

ลงทนุและซือ้ขายหน่วยทรัสต์จะมีสภาพคลอ่งหรือไม่อย่างไร 

การประเมินผลการด าเนินงานของกองทรัสต์เปรียบเทียบกับเกณฑ์มาตรฐาน (Benchmark) ทัง้ในและ

ต่างประเทศอาจท าได้ยาก เนื่องจากกองทรัสต์เป็นผลิตภัณฑ์ด้านการลงทุนที่ค่อนข้างใหม่ส าหรับประเทศไทย 

ปัจจบุนัจงึยงัไม่มีเกณฑ์มาตรฐานซึง่สามารถน ามาใช้เปรียบเทียบผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ นอกจากนี ้

ยงัมีความเสีย่งที่ไม่แน่ชดัว่าตลาดการลงทนุในหน่วยทรัสต์ที่ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ของประเทศไทยจะพัฒนา

จนกลายเป็นตลาดที่ได้รับความนิยมในการลงทนุอย่างกว้างขวาง 
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1.4.4 ความเสี่ยงอันเกิดจากราคาของหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์นัน้ก าหนดขึน้โดยการตกลงกนัระหว่างบริษัทฯ และผู้จดัการการจัดจ าหน่าย และอาจ

มิได้เป็นเคร่ืองบ่งชีถ้ึงราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้หน่วยทรัสต์

อาจซือ้ขายในราคาที่ต ่ากว่าราคาเสนอขายในครัง้นีอ้ย่างมีนัยส าคัญ ราคาซือ้ขายหน่วยทรัสต์ขึน้อยู่กับปัจจัย

ต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

 โอกาสทางธุรกิจและการลงทุนของกองทรัสต์รวมทัง้สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยใน

ทศันะของนกัลงทนุ 

 ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจริงของกองทรัสต์และการคาดการณ์จากนักลงทุนรวมทัง้

นกัวิเคราะห์ 

 การเปลีย่นแปลงของค าแนะน าการลงทนุและการประมาณการณ์ของนกัวิเคราะห์ 

 การเปลีย่นแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทนุ 

 มลูค่าตลาดของทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

 ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกบัหลกัทรัพย์ที่เป็นตราสารทุนอื่น ๆ รวมทัง้ที่มิได้อยู่ใน

ภาคอสงัหาริมทรัพย์ 

 ความสมดลุระหว่างผู้ซือ้และผู้ขายหน่วยทรัสต์ 

 ขนาดและสภาพคลอ่งของตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ

ไทยในอนาคต 

 ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบียบที่เก่ียวข้องต่าง ๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการ

เปลีย่นแปลงโดยทัว่ไป และที่เก่ียวข้องกบัหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย

เป็นการเฉพาะ 

 กองทรัสต์อาจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจได้อย่างประสบ

ผลส าเร็จ 

 อตัราการแลกเปลีย่นเงินตราต่างประเทศ และ 

 ความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 



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

สว่นที่ 2 หน้า 1-27 

 

ด้วยปัจจยัดงัที่ได้กลา่วข้างต้นนี ้หน่วยทรัสต์อาจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่าสินทรัพย์สทุธิต่อ

หน่วย การที่กองทรัสต์มีกระแสเงินสดส าหรับการด าเนินงานเพื่อใช้ในการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรับการ

ด าเนินงาน หรือเพื่อใช้ในการอื่น ๆ เงินทุนเหล่านีแ้ม้จะเพิ่มมูลค่าให้แก่สินทรัพย์ แต่อาจมิได้เพิ่มราคาตลาด

ให้แก่หน่วยทรัสต์ด้วย หากกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินงานให้เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได้ ทัง้ในแง่

ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์ก็อาจได้รับผลกระทบด้านลบ 

นอกจากนัน้ หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุ้ มครองเงินลงทุน และการลงทุนใน

หน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช่ลกัษณะของการเข้าท าสญัญาให้กู้ ยืมเงินหรือเป็นการได้รับประกันว่าผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์จะได้เงินที่ตนลงทนุคืน ดงันัน้ นกัลงทนุอาจมีความเสีย่งที่จะไม่ได้เงินลงทนุคืนทัง้หมด หรือบางสว่น 

1.4.5 ความเสี่ ยงเกี่ ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และ

ผลตอบแทนท่ีผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการ
ของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน  

รายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทัง้จ านวนเงิน

รายได้ค่าเช่าที่ได้รับ ตลอดจนอัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่เกิดขึน้ 

หากอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นของกองทรัสต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสต์และ

ความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไม่สามารถ

รับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอัตราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดิม

ได้ นอกจากนี ้ยงัไม่สามารถรับรองได้ว่าระดบัของผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้

ไม่สามารถรับรองได้ว่าตามสญัญาเช่าในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อให้อัตราค่าเช่าที่ได้รับนัน้เพิ่ม

สงูขึน้ หรือว่ารายได้ค่าเช่าจากการขยายอสงัหาริมทรัพย์ หรือการได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์เพิ่ม เติมนัน้จะเพิ่ม

สงูขึน้ และท าให้รายได้ของกองทรัสต์เพิ่มสงูขึน้ อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได้ 

นอกจากนี ้ผลตอบแทนที่ได้รับจากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนยังขึน้อยู่กับจ านวนรายได้สทุธิจาก

อสงัหาริมทรัพย์ และค านวณเป็นเงินได้โดยหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิการเช่า 

การด าเนินงาน การบริหารจดัการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกับมูลค่าปัจจุบันของอสงัหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ดี 

ส าหรับผลตอบแทนจากหน่วยทรัสต์ ขึน้อยู่กับประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายได้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ส าหรับนักลงทุนที่จองซือ้หน่วยทรัสต์ และ/หรือ ราคาตลาดส าหรับนักลงทุนที่ได้ซือ้หน่วยทรัสต์ใน

ตลาดรอง แม้ว่าผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์อาจจะมีความเก่ียวข้องเชื่อมโยงกับผลตอบแทนที่

กองทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน แต่ผลตอบแทนสองประเภทนีแ้ตกต่าง

กนั  
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ทัง้นี ้ในการค านวณผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์นัน้ จะพิจารณาจากผลตอบแทนที่กองทรัสต์

ได้รับจากการให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ที่ของอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์เท่านัน้ไม่ได้ โดยจะต้อง

ค านวณเป็นเงินได้หลงัหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน รวมทัง้แต่ไม่จ ากัดเพียงค่าใช้จ่ายในการบริหาร

จัดการ การให้เช่า การช าระคืนเงินต้นจากการกู้ ยืมที่ถึงก าหนดช าระ ภาระผูกพันอื่นที่ถึงก าหนดช าระโดย

พิจารณาสถานะเงินสด และค่าใช้จ่ายอื่นใดของกองทรัสต์ ดงันัน้ ผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์จึง

น้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ 

1.4.6 ความเสี่ยงอันเกิดจากผลการด าเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากประมาณการ

ก าไร 

เอกสารฉบับนีป้ระกอบด้วยประมาณการก าไรของกองทรัสต์ โดยประมาณการทางการเงินดังกล่าวเป็นเพียง

ประมาณการผลการด าเนินงานในอนาคต และไม่ได้เป็นการรับรองผลการด าเนินงานในอนาคตแต่อย่างใด ทัง้นี ้

แม้จะมีการระบุตัวเลขในประมาณการทางการเงินก็ตาม แต่การจัดท าประมาณทางการเงินดั งกล่าวอยู่บนข้อ

สมมติฐานและประมาณการต่าง ๆ ซึง่แม้ว่าบริษัทฯ จะเห็นว่าสมเหตุสมผลแล้วก็ตาม แต่ผลการด าเนินงานหรือ

พัฒนาการต่างๆ ที่เกิดขึน้จริงจากการคาดการณ์ที่ระบุในประมาณการก าไรอาจแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญ 

ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การแข่งขัน อุตสาหกรรม กฎระเบียบ ตลาดทุนและการเงิน 

ซึ่งปัจจัยดังกล่าวส่วนใหญ่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์ ทัง้นี ้ผลการด าเนินงานในอนาคตที่แท้จริง

ของกองทรัสต์จะได้รับผลกระทบจากปัจจยัหลายประการ ซึ่งรวมถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่ระบุในส่วนที่ 2 ข้อ 1  ปัจจัย

ความเสีย่ง ดงันัน้ ผลการด าเนินงานหรือพฒันาการต่าง ๆ ที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากการคาดการณ์ที่ระบุไว้

ในประมาณการก าไรอย่างมีนยัส าคญั และบริษัทฯ ไม่อาจรับรองได้ว่าบริษัทฯ จะสามารถบรรลเุป้าหมายตามที่

ประมาณการหรือจ่ายเงินแบ่งปันสว่นทนุตามที่ระบใุนเอกสารนีไ้ด้  

จากที่กล่าวมาข้างต้น ผู้ ลงทุนจึงควรระมัดระวังในการใช้ข้อมูลเก่ียวกับการคาดการณ์และประมาณการก าไร 

เพื่อใช้ในการตัดสินใจในการลงทุน เนื่องจากวิธีการในการค านวณข้อมูลดังกล่าวและความเป็นไปได้ที่ผลการ

ด าเนินงานที่แท้จริงอาจแตกต่างจากประมาณการและสมมติฐานที่อ้างอิงอย่างมีนยัส าคญั 

1.4.7 ความเสี่ยงอันอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ทัง้จ านวน 

เมื่อสิน้สดุการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้นี ้หากปรากฏกรณีอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปนี ้บริษัทฯ ต้องยกเลิกการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ทัง้จ านวน และคืนเงินให้แก่ผู้จองซือ้ 

(1) มีผู้จองซือ้ไม่ถงึสองร้อยห้าสบิ (250) ราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบังคับ

ตลาดหลักทรัพย์เก่ียวกับการรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน  หรือต ่ากว่าห้าร้อยล้าน 

(500,000,000) บาท 
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(2) มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่จองซือ้เมื่อรวมกับมูลค่าเงินกู้ ยืมจากบุคคลอื่น (ถ้ามี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที่จะ

ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือไม่ถงึจ านวนตามที่ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืชีช้วน 

(3) มีการจดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้จัดจ าหน่ายหลกัทรัพย์ ผู้ ก่อตัง้ทรัสต์  

ทรัสตี บริษัทฯ หรือผู้ ลงทุนต่างด้าว ไม่เป็นไปตามอัตราหรือหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 

49/2555 และไม่สามารถแก้ไขให้ถกูต้อง 

(4) ไม่สามารถโอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีเพื่อก่อตัง้กองทรัสต์ให้แล้วเสร็จภายใน 

สบิห้า (15) วนัท าการนบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หนึ่งขึน้ตามที่ระบุไว้ข้างต้น บริษัทฯ อยู่ในบังคับต้องยกเลิกการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ทัง้จ านวน และคืนเงินให้แก่ผู้จองซือ้ ดงันัน้ ผู้ลงทนุที่ได้จองซือ้หน่วยทรัสต์อาจไม่บรรลวุัตถุประสงค์

ในการลงทนุในหน่วยทรัสต์ (โปรดพิจารณารายละเอียดเงื่อนไขเก่ียวกับการยกเลิกการเสนอขายหน่วยทรัสต์ได้

ในสว่นที่ 3 ข้อ 2.7 ขัน้ตอนและวิธีการคืนเงินค่าจองซือ้) 

1.4.8 ความเสี่ยงเกี่ ยวกับการจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน และการซือ้ขาย
หน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ 

บริษัทฯ ต้องด าเนินการเพื่อให้หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่สามารถเข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์

ได้ภายในสีส่บิห้า (45) วนันบัแต่วนัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้ตลาดหลกัทรัพย์โดยคณะกรรมการตลาด

หลกัทรัพย์จะพิจารณาค าขอให้เสร็จภายในเจ็ด (7) วัน นับแต่วันที่ตลาดหลักทรัพย์ได้รับเอกสารหลกัฐานที่

ถกูต้องครบถ้วนแล้ว หลงัจากที่ตลาดหลกัทรัพย์สัง่รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนแล้ว หน่วยทรัสต์จะ

เร่ิมท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ได้ภายในสอง (2) วนัท าการนบัแต่วันที่สัง่รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จด

ทะเบียน เว้นแต่มีเหตุจ าเป็นอันเป็นผลให้ไม่สมควรท าการซือ้ขายหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์

ภายในระยะเวลาดังกล่าว ทัง้นี ้ผู้ จัดการตลาดหลกัทรัพย์สามารถก าหนดวันเร่ิมท าการซือ้ขายเป็นอย่างอื่นได้ 

เว้นแต่ และจนกว่าตลาดหลกัทรัพย์จะสัง่รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนแล้ว หน่วยทรัสต์ที่เสนอขาย

ในครัง้นีจ้ะไม่สามารถซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ได้ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะสามารถขายหน่วยทรัสต์ได้โดยการ

ท ารายการนอกตลาดหลกัทรัพย์เท่านัน้ 

1.4.9 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์ 

เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทปิด (ไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสต์) ซึง่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ สภาพ

คล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรัสต์นัน้ในตลาด

หลกัทรัพย์ ซึง่อยู่บนพืน้ฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของ

ผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ ดังนัน้ จึงมีความเสี่ยงที่

หน่วยทรัสต์นีจ้ะขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายได้ 



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

สว่นที่ 2 หน้า 1-30 

 

1.4.10 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์ อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น ในการขาย 

โอน หรือรับโอนสทิธิการเช่าหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคตนัน้อาจมีภาระ

ภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ โอน หรือรับโอนสิทธิการเช่าใน

อสงัหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่

กองทรัสต์จะต้องช าระดงักลา่วอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั  


