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แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสต 
บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเมนท จํากัด 

เสนอขาย 
หนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสทิธิการเชาดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 

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

แหลงเงินทุนในการซ้ือทรัพยสินมาจาก 
  (1) ระดมทุนโดยการเสนอขายหนวยทรัสต มูลคารวมกันทั้งสิ้นไมเกิน                          3,208,400,000 บาท 
  (2)  กูยืมเงินระยะยาวจากสถาบันการเงินสําหรับเขาลงทุนในทรัพยสินคร้ังแรก 
   ในวงเงินทั้งสิน้ไมเกิน  1,370,000,000  บาท 
  (3)  เงินประกันการเชาและการบริการจํานวนทั้งสิ้นไมเกิน     125,000,000  บาท 
   รวมจํานวนเงินที่ไดจากแหลงเงินทุนทัง้สิ้นไมเกิน 4,703,400,000 บาท 
  โดยกองทรัสตจะเขาลงทุนในทรัพยสิน ในมูลคาทั้งสิ้นไมเกิน        4,481,000,000 บาท 

โดยมีหนวยทรัสตที่จะเสนอขายจํานวนทั้งสิ้น 310,790,000 หนวย 
ราคาเสนอขาย 10 บาทตอหนวย และมูลคาที่ตราไวของหนวยทรัสตจะเทากับราคาเสนอขาย 

วัตถุประสงคของการระดมเงินในคร้ังนี้ของกองทรัสต เพื่อนําเงินที่ไดจากการระดมทุน 
ไปลงทุนกรรมสิทธิใ์นอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยใน 

โครงการศูนยกระจายสินคา WHA ลาดกระบัง Phase 1 โครงการศูนยกระจายสินคา WHA ลาดกระบัง Phase 2  
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) และ 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) 

ผูเสนอขายหนวยทรัสต (ผูจดัการกองทรัสต) 
บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสต ี
บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

ที่ปรึกษาทางการเงิน 
บริษัทหลักทรัพย กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ผูจัดการการจัดจาํหนาย 
บริษัทหลักทรัพย กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

วันที่ยื่นแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือช้ีชวน 20 พฤษภาคม 2557   
วันที่แบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือช้ีชวน มผีลใชบังคับ 28 พฤศจิกายน 2557 

ชวงเวลาการเสนอขายหนวยทรัสต 1- 4 ธันวาคม 2557  
ทั้งนี้ ผูจัดการการจัดจําหนายขอสงวนสิทธิในการปดรับจองซ้ือหนวยทรัสตกอนครบกําหนดระยะเวลาการจองซ้ือที่กําหนดได  

ในกรณีที่มียอดการจองซ้ือหนวยทรัสตเทากับหรือมากกวาจํานวนเงินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนในทรัพยสิน 
 

 
กอนตัดสินใจลงทุน ผูลงทุนตองใชวิจารณญาณในการพิจารณาขอมูลรายละเอียดเกี่ยวกับกองทรัสต รวมทั้งความเหมาะสมในการลงทุนและความเสี่ยงที่เกี่ยวของ

เปนอยางดี การมีผลใชบังคับของแบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตนี้ มิไดเปนการแสดงวา คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย คณะกรรมการ
กํากับตลาดทุน หรือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยแนะนําใหลงทุนในหนวยทรัสตที่เสนอขาย หรือมิไดประกันราคาหรือผลตอบแทนของ
หนวยทรัสตที่เสนอขาย หรือรับรองความถูกตองของขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตแตอยางใด ทั้งนี้ การรับรองความถูกตองครบถวนของขอมูลใน
แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตนี้เปนความรับผิดชอบของผูเสนอขายหนวยทรัสต  

หากแบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตมีขอความหรือรายการเปนเท็จ หรือขาดขอความที่ควรแจงในสาระสําคัญ ผูถือหนวยทรัสตที่ไดซื้อหนวยทรัสต
ไมเกิน 1 ปนับแตวันที่แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตและหนังสือชี้ชวนนั้นมีผลใชบังคับและยังเปนเจาของหนวยทรัสตอยู มีสิทธิเรียกรองคาเสียหายจากผูเสนอ
ขายหนวยทรัสตไดตามมาตรา 82 แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 ทั้งนี้ ภายใน 1 ปนับแตวันที่ไดรูหรือควรไดรูวาแบบแสดงรายการขอมูลการ
เสนอขายหนวยทรัสตและหนังสือชี้ชวนเปนเท็จหรือขาดขอความที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ แตไมเกิน 2 ปนับแตวันที่แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตและ
หนังสือชี้ชวนมีผลใชบังคับ 

บุคคลทั่วไปสามารถขอตรวจสอบหรือขอสําเนาแบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหนวยทรัสตและหนังสือชี้ชวนที่ยื่นไวตอสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยไดที่ศูนยสารนิเทศ สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย เลขที่ 333/3 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร ในทุกวันทําการของสํานักงาน ระหวางเวลา 9.00 น.-15.00 น. หรือทาง http://www.sec.or.th 

คําเตือน : การลงทุนมีความเส่ียง ผูลงทุนควรศึกษาขอมูลกอนการตัดสินใจลงทุน 
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สารบัญ 
  หนา 
คําจํากัดความ ก 

สวนที่ 1  สรุปขอมูลสําคัญของหนวยทรัสต (Fact Sheet)  
 1. สาระสําคัญของกองทรัสต 
 2. ความเส่ียงสําคัญของการลงทุนในหนวยทรัสต 
สวนที่ 2  ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต   

1. ปจจัยความเส่ียง  1-1 
2. ขอมูลเก่ียวกับทรัพยสินหลักของกองทรัสต  2-1 
3. ขอพิพาทหรือขอจํากัดในการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย  3-1 
4. การจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย  4-1 
5. ประมาณการงบกําไรขาดทุนของกองทรัสตสําหรับรอบระยะเวลา 12 เดือนหลังจากจัดต้ัง  5-1 
6. รายการระหวางกัน  6-1 
7. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่ลงทุน  7-1 
8 โครงสรางและการดําเนินงานของกองทรัสต  8-1 
9. ผูจัดการกองทรัสต  9-1 
10. ทรัสตี  10-1 
11. คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต  11-1 
12. นโยบายการกูยืมเงินในอนาคตและการกอภาระผูกพันแกทรัพยสินของกองทรัสต  12-1 
13. นโยบายการจายประโยชนตอบแทนและขอจํากัด  13-1 
14. นโยบายการลงทุนในอนาคต  14-1 
15. ขอมูลอื่นที่เก่ียวของ  15-1 

สวนที่ 3  ขอมูลเกี่ยวกับการเสนอขายหนวยทรัสต  

1. รายละเอียดของหนวยทรัสตที่เสนอขาย 
2. การจอง การจัดจําหนายและการจัดสรร 
3. ประมาณการคาใชจายตาง ๆ ที่เก่ียวของกับการเสนอขายคร้ังนี้ 

สวนที่ 4  การรับรองความถูกตองของขอมูล  

1. การรับรองความถูกตองของขอมูลโดยผูจัดการกองทรัสต 
2. การรับรองการปฏิบัติหนาที่ของที่ปรึกษาทางการเงิน 

ภาคผนวก 1  รางสัญญากอต้ังทรัสต 
ภาคผนวก 2  สรุปรายงานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย 
ภาคผนวก 3  ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปนสวนกําไรตามสมมติฐานสําหรับปต้ังแต 1 พฤศจิกายน 2557 

ถึงวันที่ 31 ตุลาคม 2558 
ภาคผนวก 4  หนังสือรับรองจากทรัสตี 
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คําจํากัดความ 

กฎหมายหลักทรัพย หมายถึง พ.ร.บ. หลักทรัพย ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ

สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน 

รวมถึงหนังสือเวียน หนังสือผอนผัน หนังสือซักซอมความ

เขาใจ หนังสืออนุญาต กฎ ระเบียบ ขอบังคับ และ/หรือ

เอกสารอื่นใดท่ีมีผลใชบังคับตามกฎหมายท่ีออกโดยอาศัย

อํานาจตามพ.ร.บ. หลักทรัพยและ/หรือกฎหมายอื่นใดท่ี

เก่ียวของ ทั้งที่มีอยูในปจจุบัน (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

กองทรัสต หมายถึง ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชา

ดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท ที่จัดต้ังขึ้นตามสัญญากอต้ัง 

ทรัสต 

กลุมบุคคลเดียวกัน หมายถึง บุคคลท่ีมีความสัมพันธในลักษณะใดลักษณะหนึ่งหรือหลาย

ลักษณะดังตอไปนี้ ตามประกาศ ทจ. 49/2555 (รวมทั้งที่มีการ

แกไขเพิ่มเติม) 

(1) คูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะ 

(2) นิติบุคคล และผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนของนิติบุคคลนั้น

ซึ่งถือหุนหรือเปนหุนสวนในนิติบุคคลดังกลาวไมวา

ทางตรงหรือทางออมเกินกวารอยละ 50 (หาสิบ) ของ

จํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้ งหมดหรือความเปน

หุนสวนท้ังหมด 

(3) กองทุนสวนบุคคลของบุคคลตาม (1) หรือ (2) แตทั้งนี้   

มิใหรวมถึงกองทุนสํารองเล้ียงชีพ  

ก า ร ดู แ ล บ ริ ห า ร จั ด ก า ร แ ล ะ

บํารุงรักษาทรัพยสินในสวนท่ีไมเปน

สาระสําคัญ (Minor Repair or 

Maintenance) 

หมายถึง การดูแลรักษาความสะอาด, การดูแลรักษาสวนและภูมิทัศน, 

การรักษาความปลอดภัยในโครงการ ,  รวมทั้ งการดูแล

บํารุงรักษาวัสดุอุปกรณตาง ๆ ภายในอาคาร (เฉพาะกรณีท่ีไม

มีผูเชา) และภายนอกอาคาร 

การดูแลบริหารจัดการและบํารุงรักษาทรัพยสินในสวนที่ไมเปน

สาระสําคัญ (Minor Repair or Maintenance) รวมถึง 

คาใชจายประจําตางๆ  ที่ เ กิดขึ้นจากการใหบริการ  หรือ

คาใชจายที่ เ กิดขึ้นจากการจางบริการของผูใหบริการท่ี

เก่ียวของในเรื่องดังกลาว เชน 
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- การวาจางพนักงานรักษาความปลอดภัย หรือบริษัทรักษา

ความปลอดภัย 

- การวาจางคนสวน หรือ บริษัทในการดูแลรักษาสวนและ

ภูมิทัศน รวมทั้งวัสดุอุปกรณในการในการดูแลรักษาสวน

และภูมิทัศน 

- การเก็บ และกําจัดขยะ  

- การวาจางชาง หรือวิศวกรประจําโครงการ ผูจัดการหรือ

ผูดูแลโครงการ  

ทั้งนี้ ไมรวมถึง 

- คาใชจายที่เกิดจากการสึกหรอของทรัพยสินจากการใช

งานตามปกติ 

- คาวัสดุส้ินเปลือง 

- การซอมแซม และการติดต้ังงานระบบตางๆ ที่มีความ

จําเปน เพิ่มเติม 

- คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการซอมแซมบํารุงรักษาโครงสราง

 อาคาร (เชน เสา คาน ผนัง พื้น หลังคา) เปนตน 

การเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไป 

(general mandate) 

หมายถึง การเพิ่มทุนของกองทรัสตตามมติที่ประชุมผูถือหนวยทรัสตที่

ใหอํานาจผูจัดการกองทรัสตกําหนดหรือเห็นชอบวัตถุประสงค

การออกและจัดสรรหนวยเพ่ิมทุนแตละคราวตามความ

เหมาะสม เชน การกําหนดราคา วันและเวลาท่ีจะเสนอขาย 

หรือเงื่อนไขในการเสนอขายหนวยทรัสต เปนตน 

โครงการ หมายถึง โครงการอาคารคลังสินคา และศูนยกระจายสินคาใน  

(1)  โครงการศูนยกระจายสินคา WHA ลาดกระบัง Phase 1 

และโครงการศูนยกระจายสินคา  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) 
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คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยตาม

กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ซึ่งรวมถึง

คณะกรรมการกํากับตลาดทุน 

คาเชา 

 

หมายถึง 

 

คาตอบแทนที่ไดรับจากการใหเชา การใหใชพื้นที่ และการ

ใหบริการที่เก่ียวเน่ืองกับการใหเชาหรือการใหใชพื้นที่ ทั้งนี้ ให

หมายความรวมถึงคาบริการสวนกลาง (Common Area 

Management Fee) และ/หรือ คาบริการสาธารณูปโภค และ/

หรือ การใหบริการอ่ืน ๆ ที่เก่ียวของกับการเชาหรือทรัพยสินที่

ใหเชา 

ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน หมายถึง บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) 

ตลาดหลักทรัพย หมายถึง ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ที่ปรึกษาทางการเงิน หมายถึง บริษัทหลักทรัพย กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะที่ปรึกษา

ทางการเงินที่อยูในบัญชีรายช่ือที่สํานักงาน ก.ล.ต. ใหความ

เห็นชอบ 

ทรัพยสินหลัก หมายถึง ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตสามารถลงทุนไดตามหลักเกณฑที่

กํ าหนดในประกาศ  ทจ .  49/2555 และประกาศอื่ นที่

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศ

กําหนดหรือแกไขเพิ่มเติม 

ทรัพยสินอื่น หมายถึง ทรัพยสินที่กองทรัสตสามารถลงทุนได ซึ่งไมใชทรัพยสินหลัก 

ทั้งนี้ ตามที่กําหนดไวในสัญญากอต้ังทรัสต  

ทรัสตี หมายถึง บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด 

แบบแสดงรายการขอมูล หมายถึง แบบแสดงรายการขอมูลการเสนอขายหลักทรัพยประเภท

หนวยทรัสต (แบบ 69-REIT) ฉบับนี้ 

แบบแสดงรายการขอมูลประจําปของ

กองทรัสต 

หมายถึง แบบแสดงรายการขอมูลประจําปของกองทรัสต(แบบ 56-

REIT) 

บุคคลที่เก่ียวโยงกัน หมายถึง บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาด

ทุนวาดวยหลักเกณฑในการทํารายการที่เก่ียวโยงกัน 
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บุคคลที่อาจมีความขัดแยง หมายถึง บุคคลดังตอไปนี้ 

(1) ผูจัดการกองทรัสต 

(2) กรรมการ ผูบริหาร บุคคลที่มีอํานาจในการจัดการ หรือ

บุคลากรของผูจัดการกองทรัสต 

(3) ผูถือหุนรายใหญของผูจัดการกองทรัสต 

(4) นิติบุคคลที่มีผูถือหุนรายใหญเปนบุคคลเดียวกับผูถือหุน

รายใหญของผูจัดการกองทรัสต 

บริษัทฯ หรือผูกอต้ังทรัสต  หมายถึง บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเมนท จํากัด 

ประกาศ ทจ. 49/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เร่ือง

การออกและเสนอขายหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

พ.ร.บ. ทรัสต หมายถึง พระราชบัญญัติทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

(รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

พ.ร.บ. หลักทรัพย หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 

(รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) 

ผูจัดการกองทรัสต หมายถึง บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเมนท จํากัด ใน

ฐานะบุคคลท่ีทําหนาที่เปนผูจัดการกองทรัสตตามสัญญา

กอต้ังทรัสต 

ผูจัดการการจัดจําหนาย หมายถึง บริษัทหลักทรัพย กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

ผูถือหุนรายใหญ 

 

หมายถึง 

 

บุคคลที่ถือหุนของนิติบุคคลใดไมวาโดยทางตรงหรือทางออม

เกินกวารอยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียง

ทั้งหมดของนิติบุคคลนั้น 

ผูถือหนวยทรัสต หรือ ผูรับประโยชน หมายถึง ผูถือหนวยทรัสตของกองทรัสต ในฐานะผูรับประโยชนภายใต

สัญญากอต้ังทรัสต 

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย หมายถึง บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูที่

ไดรับมอบหมายจากผูจัดการกองทรัสตใหทําหนาที่ในการ

บริหารหรือจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินหลักของกองทรัสต 
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ผูสอบบัญชีรับอนุญาต หมายถึง บริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด ซึ่งเปน

ผูสอบบัญชีของกองทรัสต โดยเปนผูสอบบัญชีที่อยูในบัญชี

รายชื่อที่ได รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ตาม

ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. วาดวยการใหความเห็นชอบผูสอบ

บัญชี (รวมท้ังที่มีการแกไขเพิ่มเติม) และตองมิใชกรรมการ 

พนักงานหรือลูกจางของทรัสตี 

รายงานการประเมินคา

อสังหาริมทรัพย 

หมายถึง รายงานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะ

ลงทุน ซึ่งจัดทําขึ้นตามหลักเกณฑในประกาศ ทจ. 49/2555  

วันที่ย่ืนแบบแสดงรายการขอมูล หมายถึง 20 พฤษภาคม 2557  

สัญญาท่ีเก่ียวของกับการลงทุนใน

ทรัพยสินหลักที่ลงทุนคร้ังแรก 

 

หมายถึง สัญญาดังตอไปนี้ 

(1) สัญญาซ้ือขายที่ดินและส่ิงปลูกสราง 

(2) สัญญาโอนสิทธิการเชาที่ดินและสัญญาเชาที่ดิน 

(3) สัญญาซ้ือขายอุปกรณ และงานระบบสาธารณูปโภค 

(4) สัญญาตกลงกระทําการ (Sponsor Undertaking) 

(5) สัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย  

สัญญากอต้ังทรัสต (Trust Deed) หมายถึง สัญญากอต้ังทรัสตซึ่งจะไดลงนามระหวางผูกอต้ังทรัสต

และทรัสตีตอไป เพื่อโอนหรือกอทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ ใน

ทรัพยสินจากผูกอต้ังทรัสตใหแกทรัสตี ดวยความไววางใจ

ใหทรัสตีจัดการทรัพยสินเพื่อประโยชนของผูรับประโยชน 

สัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสต หมายถึง สัญญาแตงต้ังผูจัดการกองทรัสตซึ่งจะไดลงนามระหวางทรัสตี

และผูจัดการกองทรัสต 

สํานักงาน ก.ล.ต. หมายถึง สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย

ตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

หนังสือรับรองจากทรัสตี หมายถึง หนังสือรับรองจากทรัสตีหรือผูที่จะเขาเปนทรัสตีของกองทรัสต

วาจะยอมรับที่จะเขาปฏิบัติหนาที่เปนทรัสตีของกองทรัสต 

ตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในประกาศ ทจ. 49/2555 และ

ประกาศอื่นใดที่เก่ียวของที่ออกตาม พ.ร.บ. ทรัสต 

หนวยทรัสต หมายถึง ใบทรัสตที่แสดงสิทธิของผู ถือในฐานะผู รับประโยชนใน

กองทรัสต 

 


