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สวนที่ 2 

ขอมูลเกี่ยวกับกองทรัสต 

บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเมนท จํากัด สํานักงานใหญต้ังอยูเลขท่ี 1121 หมูที่ 3 ถนนเทพารักษ ตําบล

เทพารักษ อําเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรปราการ เลขทะเบียนบริษัท 0115557007350 โทรศัพท 0-2753-3159 

โทรสาร 0-2753-3527 ประสงคจะเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสตชื่อ ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิ

การเชาดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท (WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment 

Trust : WHART) มีวัตถุประสงคเพื่อนําเงินที่ไดจากการจัดจําหนายหนวยทรัสต เงินที่ไดรับจากการกูยืมจากธนาคาร

พาณิชยหรือสถาบันการเงิน และเงินประกันการเชาและการบริการบางสวน ไปลงทุนในทรัพยสินหลักที่ลงทุนคร้ังแรก โดย

การเขาทําสัญญาที่เก่ียวของกับการลงทุนในทรัพยสินหลักที่ลงทุนคร้ังแรกของกองทรัสตกับคูสัญญาท่ีเก่ียวของ (โปรด

พิจารณารายละเอียดในสวนท่ี 2 ขอ 2.4 สรุปสาระสําคัญของสัญญา) โดยทรัสตีจะรับโอนกรรมสิทธิ์และสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยและใหผูจัดการกองทรัสตจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาวโดยการใหเชา และ/หรือ 

ใหบริการที่เก่ียวเน่ืองกับการเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตไดลงทุนไว รวมทั้งดําเนินการอื่นใดที่เก่ียวของและจําเปนเพื่อ

ประโยชนของอสังหาริมทรัพย และเพ่ือมุงกอใหเกิดรายไดและผลตอบแทนแกกองทรัสตและผูถือหนวยทรัสต รวมถึงการ

นําเงินที่ไดจากการระดมทุนสวนที่เหลือดังกลาวไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยอื่น และ/หรือ ทรัพยสินอื่น ไมวาโดยทางตรง

หรือโดยทางออม การลงทุนในหลักทรัพยหรือตราสารทางการเงินอื่น และ/หรือ การจัดหาผลประโยชนดวยวิธีอื่นที่เปนไป

ตามสัญญากอต้ังทรัสต กฎหมายหลักทรัพย และ/หรือ กฎหมายอื่นที่เก่ียวของ โดยเงินที่ไดรับจากการระดมทุนในคร้ังนี้ 

เงินที่ไดรับจากการกูยืม และเงินประกันการเชาและการบริการบางสวน เม่ือหักคาใชจายตาง ๆ แลว จะเหลือเงินที่จะ

นําไปใชตามวัตถุประสงคที่ระบุไวเปนจํานวนไมเกิน 4,481 ลานบาท (ส่ีพันส่ีรอยแปดสิบเอ็ดลานบาท) (ไมรวม

ภาษีมูลคาเพิ่ม) 

1. ปจจัยความเส่ียง 

การลงทุนในหนวยทรัสตของทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท มีความ

เส่ียง ผูลงทุนควรพิจารณาขอมูลทั้งหมดที่อยูในเอกสารฉบับนี้ รวมทั้งปจจัยความเส่ียงดังตอไปนี้อยางรอบคอบกอน

ตัดสินใจลงทุน นอกจากน้ี ยังอาจมีความเส่ียงอื่น ๆ ที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตที่บริษัทฯ ยังไมอาจคาดการณไดในขณะน้ี 

อยางไรก็ดี บริษัทฯ เช่ือวาความเส่ียงที่ในปจจุบันไมเปนสาระสําคัญที่อาจมีผลกระทบในทางลบตอการดําเนินธุรกิจ ฐานะ

การเงิน และผลการดําเนินงานของกองทรัสต 

คําอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการรองรับความเส่ียง และ/หรือ ความสามารถของ

กองทรัสตในการลดความเส่ียงขอใดขอหนึ่งในเอกสารฉบับนี้ ไมถือเปนคํารับรองของกองทรัสตวา กองทรัสตจะดําเนิน

มาตรการรองรับความเส่ียงตามที่กําหนดไวไดไมวาทั้งหมดหรือบางสวน และไมถือเปนขอยืนยันวาความเส่ียงตางๆ ตามที่

ระบุในเอกสารฉบับนี้จะลดลงหรืออาจไมเกิดขึ้น เนื่องจากความสําเร็จ และ/หรือ ความสามารถในการลดความเส่ียงตาง ๆ 

ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการที่อยูนอกเหนือจากการควบคุมของกองทรัสต 
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อนึ่ง ขอความในลักษณะท่ีเปนการคาดการณในอนาคต (Forward-Looking Statement) ที่ปรากฏในเอกสารฉบับนี้ เชน 

การใชถอยคําวา "เช่ือวา" "คาดหมายวา" "มีแผนจะ" "ต้ังใจ" "ประมาณ" “คาดวา” เปนตน หรือการประมาณการทางการเงิน 

โครงการในอนาคต การคาดการณเก่ียวกับผลประกอบการ ธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ี

เก่ียวของในการประกอบธุรกิจของกองทรัสต นโยบายของรัฐและอื่น ๆ ซึ่งเปนการคาดการณถึงเหตุการณในอนาคต อัน

เปนความเห็นของบริษัทฯ นั้นมิไดเปนการรับรองผลประกอบการ หรือเหตุการณในอนาคต และผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจมีความ

แตกตางอยางมีนัยสําคัญจากการคาดการณหรือคาดคะเนก็ได สําหรับขอมูลที่เก่ียวกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวม

ของประเทศ ไดมาจากขอมูลที่มีการเปดเผยหรือคัดยอจากแหลงขอมูลของหนวยงานภาครัฐและบุคคลภายนอก โดยท่ี

บริษัทฯ มิไดทําการตรวจสอบ หรือรับรองความถูกตองของขอมูลดังกลาวแตประการใด 

บริษัทฯ ไดตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรกโดยตรวจสอบขอมูล

ตาง ๆ ที่เก่ียวของ และบริษัทฯ ไดศึกษารายงานของผูประเมินมูลคาทรัพยสินและรายงานทางวิศวกรรมของทรัพยสินที่

กองทรัสตเขาลงทุนคร้ังแรกอยางละเอียด เพื่อใหทราบถึงสถานะท่ีแทจริงของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ัง

แรก 

นอกจากน้ี รายงานของผูประเมินมูลคาทรัพยสินและรายงานทางวิศวกรรมของทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก

อาจมีขอบกพรองหรือไมถูกตอง ไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน อันเนื่องมาจากความบกพรองของทรัพยสินที่กองทรัสตจะ

เขาลงทุนคร้ังแรกที่ตรวจสอบไดยากหรือไมสามารถตรวจสอบได และทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรกอาจมี

ลักษณะหรือถูกนําไปใชประโยชนในรูปแบบใดรูปแบบหน่ึงที่เปนการขัดหรือแยงกับกฎหมายตาง ๆ ที่เก่ียวของ โดยการ

ตรวจสอบขอมูลตาง ๆ ที่เก่ียวของไมสามารถครอบคลุมถึงได ซึ่งอาจสงผลใหกองทรัสตมีคาใชจายหรือความรับผิดอัน

เนื่องมาจากเหตุการณดังกลาว 

ขอมูลในสวนนี้ที่อางถึงหรือเก่ียวของกับรัฐบาลหรือเศรษฐกิจในภาพรวมของประเทศเปนขอมูลที่ไดมาจากขอมูลที่มีการ

เปดเผยคือคัดยอจากส่ิงพิมพของรัฐบาลหรือจากแหลงขอมูลอื่น ๆ โดยที่บริษัทฯ มิไดทําการตรวจสอบหรือรับรองความ

ถูกตองของขอมูลดังกลาวแตประการใด 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสตเปนผลตอบแทนในระยะยาว ผูลงทุนจึงไมควรคาดหวังที่

จะไดรับผลตอบแทนในระยะส้ัน นอกจากนี้ ราคาเสนอขายของหนวยทรัสตกับมูลคาของหนวยทรัสตในอนาคตอาจลด

ตํ่าลงหรือสูงขึ้น ผูลงทุนอาจไมไดรับคืนตนทุนในการลงทุน ดังนั้น ผูประสงคจะซ้ือหนวยทรัสตจึงควรปรึกษาผูประกอบ

วิชาชีพและขอคําปรึกษาเก่ียวกับการลงทุนในหนวยทรัสตของกองทรัสตกอนตัดสินใจลงทุนในหนวยทรัสต 

1.1 ความเส่ียงที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

1.1.1 ความเส่ียงเกี่ยวกับการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต  

บริษัทฯ เช่ือวากอนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย บริษัทฯ จัดใหมีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพยที่จะไดมานั้นตามสมควรแลว อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวาอสังหาริมทรัพยนั้น
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จะไมมีความชํารุดบกพรองใดที่จะตองใชคาใชจายจํานวนมากในการซอมแซม หรือบํารุงรักษา หรือจายชําระหน้ี

อื่นใดตอบุคคลภายนอกนอกจากที่ระบุไวในเอกสารนี้ รายงานของผูเช่ียวชาญซ่ึงบริษัทฯ พิจารณาและถือตาม

ในฐานะท่ีเปนสวนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมีขอผิดพลาด หรือขาดตกบกพรอง เนื่องจากความ

ชํารุดบกพรองบางประการของอสังหาริมทรัพยอาจไมสามารถกําหนดใหแนชัดลงไปไดอันเปนผลมาจากขอบเขต

ของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิคที่ใช ตลอดจนปจจัยอื่น ๆ ที่เก่ียวของ 

นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพยบางรายการอาจมิไดปฏิบัติตามหรือฝาฝนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอบังคับตาง ๆ  

ซึ่งเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย หรืออาจมิไดปฏิบัติตามขอกําหนดของหนวยงานท่ีเก่ียวของ โดยการตรวจสอบ

และสอบทานของบริษัทฯ นั้นไมสามารถตรวจพบ ดวยเหตุนี้ กองทรัสตอาจมีภาระคาใชจายหรือหนาที่เพิ่มเติม

อันเกิดจากการที่อสังหาริมทรัพยดังกลาวมิไดปฏิบัติตามหรือฝาฝนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอบังคับตาง ๆ ที่

เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย 

โดยเฉพาะอยางย่ิง คํารับรอง คํารับประกันและขอตกลงที่จะรับผิดชดใชซึ่งเจาของอสังหาริมทรัพยใหไวแก

กองทรัสต (โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในสวนที่ 2 ขอ 2.4 สรุปสาระสําคัญของสัญญา) มีขอจํากัดในแง

ของขอบเขต จํานวนเงิน และระยะเวลาท่ีเจาของอสังหาริมทรัพยไดใหคํารับรอง คํารับประกัน และขอตกลงท่ีจะ

รับผิดชดใช ทั้งนี้ กองทรัสตมีสิทธิที่จะไดรับการชดเชยในกรณีที่มีการผิดคํารับรอง คํารับประกัน อยางไรก็ดี 

บริษัทฯ ไมสามารถรับรองไดวากองทรัสตจะมีสิทธิไดรับชดเชยตามคํารับรอง คํารับประกัน หรือขอตกลงท่ีจะรับ

ผิดชดใชกรณีที่เกิดความเสียหาย หรือความรับผิดตอกองทรัสตอันเปนผลมาจากการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย 

ทั้งนี้ เน่ืองจากกรณีดังกลาวขึ้นอยูกับการชําระหนี้ของลูกหนี้และการบังคับชําระหน้ีตามสัญญา 

1.1.2 ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งมูลคาจะลดลงตามระยะเวลาการเชาที่

เหลืออยู 

กองทรัสตมีการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย ไดแก สิทธิการเชาที่ดินของโครงการ WHA Mega 

Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) ซึ่งมูลคาสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตจะลดลงตาม

ระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูอันเนื่องมาจากการประเมินคาสิทธิการเชา หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยูนอกเหนือ

การควบคุมของกองทรัสต ดังนั้น การเปล่ียนแปลงในมูลคาสิทธิการเชาดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมี

นัยสําคัญตอมูลคาทรัพยสิน และมูลคาทรัพยสินสุทธิของกองทรัสต 

อยางไรก็ตาม อายุสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาว จะคงเหลือประมาณ 26 ป 9 เดือน นับแตวันที่ 1 

พฤศจิกายน 2557 ซึ่งถือวามีระยะเวลานานพอสมควร ในการจัดหาประโยชนไดจากทรัพยสินดังกลาวของ

กองทรัสต 
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1.1.3 ความเส่ียงในการแขงขันที่สูงขึ้นอาจสงผลใหผูเชาพ้ืนที่อาคารมีจํานวนลดลง 

กองทรัสตมีรายไดหลักจากการใหเชาพื้นที่และใหบริการที่เก่ียวของแกผูประกอบการตาง ๆ ซึ่งเปนผูเชาพื้นที่

อาคารคลังสินคา และศูนยกระจายสินคา หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการใหเชาดังกลาวมีการแขงขันที่

สูงขึ้น โดยผูประกอบการรายอื่นกอสรางอาคารคลังสินคาและศูนยกระจายสินคาขึ้นใหมในบริเวณใกลเคียงกัน

กับที่ต้ังของทรัพยสินของกองทรัสต อาจสงผลใหผูประกอบการตาง ๆ ที่เปนผูเชาในปจจุบัน หรืออาจเปนผูเชาใน

อนาคตของกองทรัสตมีจํานวนเปล่ียนแปลงไป ซึ่งจะสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอผลประกอบการ ธุรกิจ ผล

การดําเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต 

อยางไรก็ดี สถานที่ต้ังของทรัพยสินของกองทรัสตลวนแตอยูในทําเลท่ีเหมาะสม และเปนจุดศูนยกลางของการ

ขนสง เนื่องจากใกลกับแหลงนิคมอุตสาหกรรม และมีเสนทางการขนสงไปยังภูมิภาคอื่นไดอยางสะดวก ซึ่ง

สามารถลดตนทุนการประกอบกิจการของผูประกอบการที่เปนผูเชาไดเปนอยางดี ดังนั้น ปจจัยดังกลาวจึง

สามารถดึงดูดใหผูประกอบการเขามาเชาทรัพยสินของกองทรัสต นอกจากนี้ การที่ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน 

เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่ มีประสบการณและความเช่ียวชาญในการพัฒนาและบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยประเภทคลังสินคาและศูนยกระจายสินคาใหเชามาเปนระยะเวลานาน จะเปนปจจัยสําคัญที่ชวย

เพิ่มศักยภาพของทรัพยสินของกองทรัสตใหสามารถแขงขันกับผูประกอบการรายอื่นได 

1.1.4 ความเส่ียงในการสูญเสียผูเชาหลักอาจทําใหรายไดของกองทรัสตเปล่ียนแปลงไป  

โครงการท่ีกองทรัสตจะเขาลงทุนในคร้ังแรกนี้ มีจุดเดนในการดําเนินธุรกิจใหบริการเชาพื้นที่และบริการที่

เก่ียวของ  ซึ่งผูเชาหลักของโครงการเปนผูประกอบธุรกิจชั้นนําของโลก ตัวอยางเชน บริษัท นิสสัน มอเตอร 

(ประเทศไทย) จํากัด บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส (ประเทศไทย) จํากัด และบริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) 

จํากัด ซึ่งมีสัดสวนการเชาพื้นที่อาคารอยูที่ประมาณรอยละ 53.15 ของพื้นที่เชาอาคารท้ังหมดของทรัพยสินหลัก

ที่จะเขาลงทุนคร้ังแรก รวมท้ังพบวาสัดสวนรายไดคาเชาและคาบริการเทียบกับรายไดรวมสําหรับปส้ินสุดวันที่ 

30 กันยายน 2557 อยูที่ประมาณรอยละ 57.54 ของรายไดรวมทั้งหมดของทรัพยสินหลักที่จะเขาลงทุนคร้ังแรก 

ดังนั้น หากผูเชาดังกลาวยกเลิกสัญญาเชาและสัญญาบริการกอนครบกําหนดระยะเวลา หรือไมตออายุสัญญา

เชาพื้นที่และสัญญาใหบริการเม่ือสัญญาครบกําหนด และกองทรัสตไมสามารถหาผูเชาใหมมาทดแทน

ผูประกอบการดังกลาวได จะสงผลกระทบในดานลบตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงิน และ

รายไดของกองทรัสต 

1.1.5 ความเส่ียงจากการผิดสัญญาของผูเชา ผูใหเชาที่ดิน และคูสัญญาของกองทรัสต 

(1) ความเส่ียงจากการผิดนัดชําระคาเชาและ/หรือคาบริการ และการบอกเลิกสัญญาเชา และสัญญา

บริการกอนครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาของผูเชา 
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กรณีผูเชาพื้นที่ในอาคารคลังสินคาและศูนยกระจายสินคา รวมทั้งพื้นที่สวนหลังคาของอาคาร ไมชําระ

คาเชาหรือบอกเลิกสัญญาเชากอนครบกําหนดระยะเวลา จะสงผลกระทบตอรายไดของกองทรัสต

อยางมีนัยสําคัญ 

ผลประกอบการและรายไดของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบอยางมีนัยสําคัญจากความสามารถใน

การชําระคาเชาของผูเชา หรือการที่ผูเชาบอกเลิกสัญญาเชาหรือไมตออายุสัญญาเชา กลาวคือ รายได

หลักของกองทรัสตมาจากการใหเชาพื้นที่และ/หรือใหบริการแกผูประกอบการตาง ๆ ภายใตสัญญาเชา

และ/หรือสัญญาใหบริการ หากผูเชาตาง ๆ ลดความตองการในการใชบริการอาคารคลังสินคาและศูนย

กระจายสินคา หรือพื้นท่ีสวนหลังคาของอาคารดังกลาว หรือหากผูเชาประสบปญหาทางการเงินซ่ึง

สงผลกระทบโดยตรงตอผลประกอบการของผูเชา อาจสงผลกระทบตอความสามารถในการชําระคา

เชาและ/หรือคาบริการของผูเชา นอกจากนี้ ในกรณีที่สัญญาเชาถูกบอกเลิกกอนครบกําหนดระยะเวลา

การเชาเน่ืองจากการผิดสัญญาของผูเชา และกองทรัสตไมอาจหาผูเชารายใหมมาทดแทนผูเชาเดิมได

หรือการหาผูเชารายใหมมีความลาชา จะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงิน

ของกองทรัสต 

อยางไรก็ดี ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน จะโอนเงินประกันการเชาและเงินประกันการบริการในรูปเงินสด

จํานวนประมาณ 32 ลานบาท ใหแกกองทรัสต  โดยเงินประกันดังกลาวจะโอนใหกองทรัสตพรอมกับ

การรับโอนสิทธิตามสัญญาเชาและสัญญาบริการระหวางดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ันกับผูเชา ภายใน

วันโอนกรรมสิทธิ์และการโอนสิทธิการเชา เงินประกันดังกลาวจะนํามาใชเปนหลักประกันของ

กองทรัสตในกรณีที่ผูเชาผิดนัดหรือบอกเลิกสัญญาเชากอนครบกําหนด (อนึ่ง เงินประกันการเชาและ

เงินประกันการบริการที่ผูเชาใหไวภายใตสัญญาเชาและสัญญาบริการ มีจํานวนท้ังส้ินประมาณ 157 

ลานบาท (ขอมูลจาก ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ณ วันที่ 24 กรกฎาคม 2557) โดยในการชําระราคา

ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุนคร้ังแรก กองทรัสตจะนําเงินประกันดังกลาวสวนหนึ่งจํานวน

ประมาณ 125 ลานบาท ไปชําระราคาดังกลาว โดยใชวิธีให ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน หักเงินดังกลาว

ไปชําระราคาทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุนคร้ังแรก และหลังจากหักเงินประกันชําระราคาดังกลาว 

จะคงเหลือเงินประกันในรูปเงินสดจํานวนประมาณ 32 ลานบาท)  นอกจากนี้ เงื่อนไขของสัญญาเชา

ตาง ๆ โดยเฉพาะสัญญาเชาอาคารคลังสินคาและศูนยกระจายสินคาแบบ Built-to-Suit ยังกําหนดไว

วา หากผูเชายกเลิกสัญญาเชากอนระยะเวลาท่ีกําหนดไว ผูเชาจะตองชําระคาสินไหมทดแทนเทากับ

คาเชาสําหรับระยะเวลาการเชาที่เหลืออยูทั้งหมดใหแกกองทรัสต และ/หรือ กองทรัสตมีสิทธิริบเงิน

ประกันการเชา และเงินประกันการบริการทั้งหมด เพื่อชดเชยคาเชาใหกับกองทรัสต 

(2) ความเส่ียงจากการท่ีผูใหเชาที่ดิน หรือผูใหสิทธิในการใชที่ดิน ไมปฏิบัติตามสัญญาเชาที่ดินหรือ

สัญญาใหสิทธิในการเชาที่ดิน หรือเกิดเหตุการณใด ๆ ตอทรัพยที่เชา ซึ่งสงผลใหกองทรัสตไมสามารถ

หาประโยชนจากโครงการตามวัตถุประสงคในการลงทุน 
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การลงทุนในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) เปนการลงทุนใน

สิทธิการเชาที่ดิน กลาวคือ กองทรัสตโดยทรัสตีจะเขาทําสัญญาโอนสิทธิการเชาเพื่อรับโอนสิทธิการเชา

ที่ดินโฉนดเลขท่ี 666 และ 38919 ซึ่งเปนที่ต้ังของโครงการจาก ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน  แมวา

กองทรัสตจะดําเนินการจดทะเบียนโอนสิทธิการเชาตอสํานักงานที่ดินที่เก่ียวของโดยชอบดวยกฎหมาย 

กองทรัสตยังคงมีความเส่ียงภายใตสัญญาเชา และการใชทรัพยที่เชาบางประการ อาทิ หากผูใหเชา

ที่ดิน (เจาของท่ีดิน) ปฏิบัติผิดเงื่อนไขขอใดขอหนึ่งในสัญญาเชาที่ดินในสวนที่เปนสาระสําคัญ ทําให

กองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยที่เชาไดตามวัตถุประสงคที่กําหนดในสัญญาเชาที่ดิน ความ

เส่ียงจากเหตุการณดังกลาวอาจสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะ

ทางการเงินของกองทรัสต อาทิ อาจสงผลใหกองทรัสตไมสามารถใชประโยชนในทรัพยที่เชาไดตาม

วัตถุประสงคในการลงทุน รายไดที่กองทรัสตคาดวาจะไดรับเปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญ รวมถึง

กองทรัสตอาจมีเพียงสิทธิในการเรียกรองคาเสียหายจากผูใหเชาเทานั้น ซึ่งคาเสียหายดังกลาวอาจมี

จํานวนนอยกวารายไดของกองทรัสตที่เปล่ียนแปลงไป หรือมีจํานวนไมเพียงพอตอความเสียหายที่

เกิดขึ้นจริง  

(3) ความเส่ียงจากการที่กองทรัสตไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยสินของโครงการ เนื่องจากคูสัญญาไม

ปฏิบัติตามสัญญาที่เก่ียวของกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต ทรัสตีจะเขาทําสัญญาจะซ้ือจะขาย สัญญาโอน

สิทธิเชา และสัญญาตกลงกระทําการ เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยกับเจาของอสังหาริมทรัพยหรือ

ผูใหสัญญาแกกองทรัสต และ/หรือ สัญญาตาง ๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารของ

กองทรัสตเพื่อประโยชนในการจัดหาผลประโยชนของกองทรัสต และผูกพันใหคูสัญญาปฏิบัติตาม

ขอกําหนดในสัญญา 

อยางไรก็ดี ถึงแมจะมีขอกําหนดในสัญญาขางตน คูสัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ  

ใด ๆ อันเปนเหตุแหงการเลิกหรือผิดสัญญาได ในกรณีดังกลาว แมกองทรัสตมีสิทธิท่ีจะบอกเลิก

สัญญา เรียกคาเสียหาย ตลอดจนเรียกคาขาดประโยชนใด ๆ ก็ตาม แตเหตุผิดสัญญาของคูสัญญา

ดังกลาวอาจทําใหกองทรัสตไมไดรับผลประโยชนหรือไมสามารถบังคับใหเปนไปตามขอกําหนดของ

สัญญาดังกลาวได เชน ไมสามารถบังคับใหคูสัญญาตองปฏิบัติตามขอกําหนดของสัญญา หรือ 

คูสัญญาไมชําระคาเสียหายตามท่ีกองทรัสตเรียกรอง ดังนั้น กองทรัสตจึงอาจตองเขาสูกระบวนการ

ยุติธรรมโดยการใชสิทธิฟองรองตอศาล ซึ่งการดําเนินการดังกลาว บริษัทฯ ไมสามารถคาดการณไดถึง

ระยะเวลาในการดําเนินการจนกวาจะเสร็จส้ินกระบวนการ และจํานวนเงินที่กองทรัสตจะไดรับชดเชย 

เยียวยาตอความเสียหายตาง ๆ นอกจากนี้ ผลแหงคดียังขึ้นอยูกับคําพิพากษาของศาล และถึงแมศาล

จะมีคําพิพากษาใหกองทรัสตชนะคดี กองทรัสตอาจประสบความยุงยากในการบังคับใหเปนไปตามคํา
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พิพากษาของศาล ผูถือหนวยทรัสตจึงมีความเส่ียงที่จะไมไดรับผลตอบแทนตามจํานวนหรือภายใน

ระยะเวลาท่ีคาดการณไว 

1.1.6 ความเส่ียงจากการที่กองทรัสตไมสามารถใชทางเขาออกของโครงการ WHA Mega Logistics Center 

(ถนนบางนา-ตราด กม. 18) 

ทางเขาออกดานทิศเหนือซ่ึงเปนทางเขาออกหนึ่งในสองทางของโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนน

บางนา-ตราด กม. 18) เปนทางเขาออกผานที่ดินโฉนดเลขที่ 6781 (ซ่ึงกองทรัสตไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือ

มีสิทธิการเชาเหนือโฉนดที่ดินเลขที่ 6781 นี้) โดยไดจดทะเบียนภาระจํายอมเร่ืองทางเดินเพื่อเปนภารยทรัพย

ใหแกที่ดินโฉนดเลขท่ี 666 ซึ่งเปนที่ดินที่กองทรัสตจะเขาลงทุน อยางไรก็ตาม ไมไดมีการดําเนินการจดทะเบียน

ภาระจํายอมที่ดินโฉนดเลขท่ี 6781 เพื่อเปนภารยทรัพยใหแกที่ดินโฉนดเลขท่ี 38919  ซึ่งเปนที่ดินอีกโฉนดหนึ่งที่

กองทรัสตจะเขาลงทุน ดังนั้น ที่ดินโฉนดเลขท่ี 38919 จะไมมีสิทธิใชที่ดินโฉนดเลขท่ี 6781 เปนภารยทรัพย

ทางเขาออก นอกจากนี้ แมวาในสัญญาเชาที่ดินโฉนดเลขท่ี 666 และ 38919 จะระบุวาผูใหเชายินยอมใหผูเชา

ใชที่ดินโฉนดเลขท่ี 6781 เปนทางเขาออกตลอดระยะเวลาการเชา ผูใหเชาที่ดินซ่ึงใหความยินยอมดังกลาวเปน

เพียงเจาของรวม 3 ใน 4 คนของเจาของรวมท้ังหมดของที่ดินโฉนดเลขที่ 6781 ดังนั้น กองทรัสตมีความเส่ียงใน

กรณีที่เจาของรวมของโฉนดเลขท่ี 6781 อีก 1 คน อาจอางวาไมเคยใหความยินยอมแกผูเชาโฉนดเลขท่ี 38919 

ในการใหใชที่ดิน 

อยางไรก็ดีในปจจุบัน ทางเขาออกดังกลาวขางตนเปนเพียงทางเขาออกหน่ึงในสองทางของโครงการ WHA 

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

ทางเขาออกดังกลาว กองทรัสตยังสามารถใชทางเขาออกอีกทางหนึ่งที่ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ไดรับอนุญาต

ใหกอสรางถนนเปนทางเชื่อมจากกรมชลประทานโดยอยูทางดานทิศตะวันออก มีความกวางประมาณ 8 เมตร

สําหรับทางเขา และประมาณ 8 เมตรสําหรับทางออกซึ่งปจจุบันผูเชาโครงการก็ใชทางออกดังกลาว ทั้งนี้ แมกรม

ชลประทานสงวนสิทธิในการปดทางเชื่อมเพื่อประโยชนทางการชลประทาน อยางไรก็ตาม มีความเส่ียงตํ่ามากที่

กรมชลประทานจะปดทางเช่ือมตอดังกลาว เนื่องจากเง่ือนไขในการอนุญาตของกรมชลประทานกําหนดวา 

จะตองเปดถนนเปนทางสาธารณะเพ่ืออํานวยความสะดวกแกประชาชนใหผานไปมาได และใหใชทางเช่ือมเพื่อ

สาธารณะประโยชน ดังนั้น บริษัทฯ เห็นวาไดมีการจัดใหมีการลดผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นไวอยางเพียงพอ และ

เหมาะสมแลว  

1.1.7 ความเส่ียงจากการที่กองทรัสตไมสามารถใชทางเขาออกและปกเสาพาดสายไฟฟา ของโครงการศูนย

กระจายสินคา WHA ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนยกระจายสินคา WHA ลาดกระบัง Phase 2  

ทางเขาออกของโครงการศูนยกระจายสินคา WHA ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนยกระจายสินคา WHA 

ลาดกระบัง Phase 2 เปนทางเขาออกที่ติดตอกับที่ดินของการรถไฟแหงประเทศไทย จึงมีความเส่ียงที่กองทรัสต

อาจไมสามารถเขาออกโครงการผานที่ดินของการรถไฟแหงประเทศไทยได อยางไรก็ดี ดับบลิวเอชเอ             
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คอรปอเรช่ัน ไดรับอนุญาตจากการรถไฟแหงประเทศไทยใหใชที่ดินของการรถไฟแหงประเทศไทยเพื่อเปน

ทางเขาออกจากถนนสาธารณะสูที่ดินของโครงการและไดใชทางเขาออกดังกลาวแลว ทั้งนี้ ภายหลังวันที่

กองทรัสตเขาลงทุนในทรัพยสิน ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน จะดําเนินการเพื่อใหกองทรัสตไดรับอนุญาตใหใช

ที่ดินเพื่อเปนทางเขาออกจากถนนสาธารณะสูที่ดินของโครงการดังกลาวจากการรถไฟแหงประเทศไทยโดยตรง 

โดยดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น จะรับภาระคาใชจายในการดําเนินการดังกลาว (โปรดพิจารณารายละเอียดใน

สวนที่ 2 ขอ 2.4.2 (1) สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ)  

นอกจากนี้ สําหรับที่ดินที่ปกเสาพาดสายไฟฟาเขาโครงการนั้นเปนที่ดินของการรถไฟแหงประเทศไทย ดับบลิว

เอชเอ คอรปอเรชั่น จะดําเนินการ เพื่อใหกองทรัสตสามารถเชาที่ดินของการรถไฟแหงประเทศไทยเปนพื้นที่ปก

เสาพาดสายไฟฟา  และดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน จะรับภาระคาใชจายในการดําเนินการดังกลาว (โปรด

พิจารณารายละเอียดในสวนที่ 2 ขอ 2.4.2 (1) สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ)  

อยางไรก็ดี ยังไมอาจคาดหมายไดวาการรถไฟแหงประเทศไทยจะใชระยะเวลาในการพิจารณาเพื่ออนุญาต

ขางตนเพียงใดและผลการพิจารณาจะเปนอยางไรเน่ืองจากเปนดุลพินิจของการรถไฟแหงประเทศไทย 

นอกจากนี้ หากกองทรัสตไดรับอนุญาตใหใชที่ดินเพื่อเปนทางเขาออกจากถนนสาธารณะสูที่ดินของโครงการ

จากการรถไฟแหงประเทศไทยแลว การรถไฟแหงประเทศไทยอาจเพิกถอนการอนุญาตใหใชที่ดินดังกลาว อัน

อาจทําใหกองทรัสตไมสามารถใชที่ดินเพื่อเปนทางเขาออกจากถนนสาธารณะสูที่ดินของโครงการได ซึ่งจะสงผล

กระทบโดยตรงตอการดําเนินการจัดหาผลประโยชนในโครงการดังกลาวของกองทรัสต  และสําหรับที่ดินเพ่ือปก

เสาพาดสายไฟฟานั้น เม่ือกองทรัสตสามารถเชาที่ดินดังกลาวไดแลว คาดหมายไดวาจะมีระยะเวลาการเชา 3 ป 

และเม่ือครบระยะเวลาการเชา การรถไฟแหงประเทศไทยอาจไมตออายุการเชาใหได 

สําหรับความเส่ียงจากการเพิกถอนการอนุญาตใหใชที่ดินเพื่อเปนทางเขาออกและยกเลิกสัญญาเชาพื้นที่เพื่อปก

เสาพาดสายไฟฟานั้น มีความเส่ียงตํ่ามากที่การรถไฟแหงประเทศไทยจะเพิกถอนการอนุญาตและยกเลิกสัญญา

เชาดังกลาว เนื่องจากถนนของการรถไฟแหงประเทศไทยซึ่งเช่ือมตอกับบริเวณท่ีกองทรัสตจะไดรับอนุญาตใหใช

ที่ดินของการรถไฟแหงประเทศไทยเปนถนนซ่ึงการรถไฟแหงประเทศไทยเองตองใชเพื่อเขาสูสถานีบรรจุและแยก

สินคากลอง (Inland Container Depot หรือ ICD) ของตนเอง ที่การรถไฟแหงประเทศไทยไดพัฒนาสถานี

ดังกลาวขึ้นเพื่ออํานวยความสะดวกในการใหบริการเก่ียวกับสินคาประเภทตูคอนเทนเนอรทั้งขาเขาและขาออก

แกผูสงออก ผูนําเขา และบุคคลทั่วไป  อีกทั้งจากการสํารวจพื้นที่พบวา บริเวณดังกลาวเปนทางที่มีบุคคลที่อาศัย

ในชุมชนใกลเคียง ตลอดจนบริษัทหางรานเอกชนจํานวนมากที่ใชทางเช่ือมกับทางของการรถไฟแหงประเทศไทย

เชนเดียวกันในการเดินทางสัญจรไปมา และในปจจุบันไดมีการพัฒนาและปรับปรุงขยายถนน เปนถนนคอนกรีต

หลายชองทาง พรอมเสาไฟฟาขนาดใหญเพื่อรองรับการขยายตัวของสถานี ICD ที่เพิ่มขึ้นและเพื่ออํานวยความ

สะดวกสําหรับการเดินทางขนสงของผูใชบริการสถานี ICD จึงไมมีเหตุที่จะคาดหมายไดวาการรถไฟแหงประเทศ

ไทยจะนําที่ดินสวนท่ีเปนถนนดังกลาวไปใชประโยชนอยางอื่น   และสําหรับที่ดินที่ใชในการปกเสาไฟฟานั้น

ตราบใดที่การรถไฟแหงประเทศไทยยังคงใชประโยชนในที่ดินของตนเองเปนถนนอยู ยอมไมมีเหตุที่จะไมตออายุ
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การเชาให เนื่องจากไมกอใหเกิดประโยชนใด ๆ แกการรถไฟแหงประเทศไทย นอกจากนี้ จากการสํารวจพื้นที่ยัง

พบวาเอกชนรายอื่น ๆ ไดทําการปกเสาไฟฟาในแนวเดียวกันกับเสาไฟฟาของโครงการศูนยกระจายสินคา WHA 

ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนยกระจายสินคา WHA ลาดกระบัง Phase 2 เชนกัน  หากการรถไฟแหง

ประเทศไทยจะเพิกถอนการการอนุญาตใหใชที่ดินเพื่อเปนทางเขาออกดังกลาวหรือไมตออายุการเชา ยอมตอง

เพิกถอนการอนุญาตที่ใหกับเอกชนที่เก่ียวของทุกรายโดยไมเลือกปฏิบัติ ซึ่งการกระทําดังกลาวยอมจะสงผล

กระทบอยางมากตอประชาชนทั่วไป ดังนั้น จึงมีความเปนไปไดนอยที่การรถไฟแหงประเทศไทยจะเพิกถอนการ

อนุญาตดังกลาว 

อนึ่ง หากการรถไฟแหงประเทศไทยไมอนุญาตหรือเพิกถอนการอนุญาตในภายหลัง กองทรัสตมีมาตรการ

ปองกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้น คือ  

 สําหรับเร่ืองทางเขาออก กองทรัสตสามารถย่ืนเร่ืองขอใหศาลมีคําส่ังเปดทางใหแกกองทรัสต  โดย

อางวาที่ดินของการรถไฟแหงประเทศไทยดังกลาวเปน “ทางจําเปน” ตามมาตรา 1349  แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซึ่งตามกฎหมายแลวศาลสามารถส่ังใหเปดทางจําเปน

พอสมควรแกความจําเปนของผูรองขอ และอาจกําหนดใหผูรองขอชดใชคาทดแทนใหแกเจาของ

ที่ดินที่ถูกใชเปนทางจําเปนตามสมควร  โดยระหวางที่รอคําพิพากษา กองทรัสตสามารถย่ืนคํารอง

ตอศาลเพื่อขอใหศาลมีคําส่ังคุมครองชั่วคราวเปนกรณีฉุกเฉิน โดยขอใหศาลมีคําส่ังเปดทาง

จําเปนระหวางพิจารณากอนมีคําพิพากษาไดดวย โดยศาลสามารถมีคําส่ังไดทันทีโดยไมตองรอ

การไตสวนเจาของที่ดินกอน นอกจากน้ี ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ยังตกลงวา ภายหลังจากท่ี

กองทรัสตไดรับอนุญาตใหใชที่ดินทางเชื่อมแลว หากตอมาการรถไฟแหงประเทศไทยเพิกถอนการ

อนุญาตดังกลาว ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่นจะดําเนินการประสานงานหรือเรียกรองกับการรถไฟ

แหงประเทศไทยเพ่ือขอใหพิจารณายกเลิกการเพิกถอนการอนุญาตดังกลาว รวมตลอดจนการให

ความชวยเหลือและอํานวยความสะดวกตอกองทรัสตในการใชสิทธิทางศาลเพ่ือขอเปดทางจําเปน 

ดวยคาใชจายของดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ันเอง ทั้งนี้ ไมรวมถึงคาเปดทางจําเปน  หรือคาใชทาง 

หรือคาสิทธิอันเก่ียวกับการใชที่ดินเช่ือมทาง 

 สําหรับการปกเสาพาดสายไฟฟา กองทรัสตสามารถย่ืนคํารองตอศาลขอใหมีคําส่ังใหการรถไฟ

แหงประเทศไทยยอมใหกองทรัสตใชพื้นที่ปกเสาพาดสายไฟฟาได เม่ือกองทรัสตชําระคาทดแทน

ตามสมควรแลว ตามมาตรา 1352  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และดับบลิวเอชเอ 

คอรปอเรช่ัน ตกลงวา ภายหลังจากที่กองทรัสตไดเชาหรือรับโอนสิทธิการเชาดังกลาวแลว เม่ือ

ส้ินสุดระยะเวลาการเชาในแตละคราว ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ันจะประสานกับการรถไฟแหง

ประเทศไทยเพ่ือขอใหพิจารณาตออายุการเชาออกไป ดวยคาใชจายของดับบลิวเอชเอ คอร

ปอเรช่ันเอง ทั้งนี้ ไมรวมถึงคาเชาพื้นที่ดังกลาว 



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

สวนท่ี 2 หนา 1-10 

 

หากดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ไมสามารถดําเนินการใหกองทรัสตไดรับอนุญาตหรือเชาพื้นที่ดังกลาวได (ไม

รวมถึงกรณีที่การรถไฟแหงประเทศไทยเพิกถอนการอนุญาต หรือไมตออายุการเชา ภายหลังจากกองทรัสตไดรับ

อนุญาตใหใชที่ดินเช่ือมตอทางเพ่ือผานเขาออกของโครงการสูถนนสาธารณะ และเชาที่ดินของการรถไฟแหง

ประเทศไทยเปนพื้นที่ปกเสาพาดสายไฟฟาไดแลว)  ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตกลงที่จะดําเนินการใด ๆ เพื่อ

จัดการใหกองทรัสตมีทางเขาออกสูถนนสาธารณะและมีสิทธิเชาพื้นที่ปกเสาพาดสายไฟฟากับการรถไฟแหง

ประเทศไทยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ท่ีดินโครงการศูนยกระจายสินคา WHA 

ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนยกระจายสินคา WHA ลาดกระบัง Phase 2 ดังกลาว มิฉะนั้น ดับบลิวเอช

เอ คอรปอเรช่ัน ตกลงจะซ้ือทรัพยสินโครงการศูนยกระจายสินคา WHA ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนย

กระจายสินคา WHA ลาดกระบัง Phase 2 คืนจากกองทรัสตในราคาเทากับราคาที่ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน 

ขายใหแกกองทรัสต โดยดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ันจะรับภาระคาใชจายและคาธรรมเนียมการจดทะเบียนที่

เกิดขึ้นดังกลาว 

1.1.8 ความเส่ียงจากสัญญาใหเชาพ้ืนที่หลังคา 

ในสวนของพื้นที่หลังคาในโครงการ WHA Mega Logistic Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) ที่จะใหเชาเพื่อ

ดําเนินโครงการผลิตไฟฟาพลังงานแสงอาทิตยนั้นมีผูเชาเรียบรอยแลว คือ บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีน     

โซลารรูฟ 1 จํากัด, บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีนโซลารรูฟ 3 จํากัด, และบริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีน    

โซลารรูฟ 6 จํากัด ซึ่งบริษัทดังกลาวเปนบริษัทรวมทุนของ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน โดยการใหเชาพื้นที่หลังคา

ดังกลาวไดรับความยินยอมจากผูเชาอาคารเรียบรอยแลว 

สําหรับพื้นที่หลังคาของโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) ที่จะใหเชาเพื่อ

ดําเนินโครงการผลิตไฟฟาพลังงานแสงอาทิตยนั้นยังไมมีผูเชา เนื่องจากอยูระหวางการรอเปดประมูลโครงการ

ผลิตไฟฟาพลังงานแสงอาทิตยบนหลังคาของหนวยงานราชการ จึงเปนความเส่ียงที่ทําใหกองทรัสตจะไมมี

รายไดจากหลังคาตามที่คํานวณไวในขณะท่ีลงทุน ดวยเหตุดังกลาว หากวันที่กองทรัสตเขาลงทุน ยังไมมีผูเชา

หลังคาดังกลาวจากกองทรัสต ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน และ/หรือ บริษัทรวมทุนของ ดับบลิวเอชเอ คอร

ปอเรช่ัน ตกลงจะเปนผูชําระคาเชาหลังคาใหแกกองทรัสตแทนเปนเวลา 25 ป นับแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุน 

เวนแตในชวงเวลา 25 ปนั้น ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน และ/หรือ บริษัทรวมทุนของ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน 

จะสามารถจัดหาผูเชามาเชาหลังคาดังกลาวไดโดยมีระยะเวลาเชาไมนอยกวาระยะเวลาที่เหลือของ 25 ป ทั้งนี้ 

ภายใตขอกําหนดและเงื่อนไขการเชาและอัตราคาเชาที่ไมดอยไปกวาเดิม (โปรดพิจารณารายละเอียดในสวนที่ 2 

ขอ 2.4.2 (1) สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการ) 

นอกจากน้ี การดําเนินโครงการผลิตไฟฟาพลังงานแสงอาทิตยบนหลังคาอาจกระทบตอการใชสอยของผูเชา

อาคารดังกลาว อยางไรก็ดี กองทรัสตจะทําประกันความเส่ียงภัยในทรัพยสิน (All risk insurance) เพื่อ

ครอบคลุมความเสียหายใด ๆ ที่อาจเกิดขึ้น 



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

สวนท่ี 2 หนา 1-11 

 

1.1.9 ความเส่ียงจากการที่กองทรัสตไมสามารถจัดหาผูเชาได ภายหลังภาระผูกพันในการชําระคาเชาของ 

ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตามที่ระบุไวในสัญญาตกลงกระทําการส้ินสุดลง 

 ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน จะเขาทําสัญญาตกลงกระทําการกับกองทรัสต โดยตามสัญญาดังกลาวกําหนดให

ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน มีหนาที่เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก เชน ชําระคาเชา

สําหรับพื้นที่ที่ยังไมมีผูเชา เปนระยะเวลา 3 ป นับแตวันที่กองทรัสตเขาลงทุน สําหรับโครงการศูนยกระจาย

สินคา WHA ลาดกระบัง Phase 2 หรือ ชําระคาเชาใหแกกองทรัสตเปนระยะเวลาการเชาไมนอยกวา 1 ป นับแต

วันที่กองทรัสตเขาลงทุน หากไมมีผูเชาอาคารคลังสินคา H ในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนน

บางนา-ตราด กม. 18) (โปรดพิจารณารายละเอียดในสวนที่ 2 ขอ 2.4.2 (1) สรุปสาระสําคัญของสัญญาตกลง

กระทําการ) นั้น หากครบกําหนดตามระยะเวลาที่ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น ไดใหสัญญาไวแลว แตกองทรัสต

ยังไมสามารถจัดหาผูเชามาเชาพื้นที่ที่ไมมีผูเชาดังกลาวได กองทรัสตอาจมีความเส่ียงจากการขาดรายไดคาเชา

บางสวนและอาจสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตได 

1.2 ความเส่ียงที่เกี่ยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต 

1.2.1 ผูจัดการกองทรัสต และ/หรือ ผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธการ

ลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสําเร็จได 

บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสต เปนผูรับผิดชอบการบริหารจัดการตามธุรกิจปกติของกองทรัสตและควบคุม

การดําเนินธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะลงทุน ซึ่งการปฏิบัติหนาที่ของบริษัทฯ 

จะอยูภายใตการควบคุมดูแลของทรัสตี ผูถือหนวยทรัสตอาจไมมีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของบริษัทฯ 

เก่ียวกับกลยุทธที่บริษัทฯ นํามาใช หรือการลงทุนของกองทรัสต ตลอดจนเง่ือนไขในการลงทุนดังกลาว การท่ี

บริษัทฯ ไมสามารถดําเนินงานตามกลยุทธของกองทรัสตใหเปนไปตามแผนที่วางไวอาจมีผลกระทบในทางลบตอ

ธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน รวมทั้งโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสตอยางมีนัยสําคัญ 

ความสามารถของบริษัทฯ ในการดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนของกองทรัสตใหประสบความสําเร็จนั้นขึ้นอยู

กับปจจัยที่ไมแนนอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคลอง

กับหลักเกณฑการลงทุนของกองทรัสต รวมทั้งการไดรับเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น บริษัทฯ จึงไมสามารถ

รับรองไดวาการดําเนินงานตามกลยุทธการลงทุนของบริษัทฯ ในความเปนจริงจะเปนไปตามแผนท่ีวางไว หรือ

สามารถทําไดภายในเวลาและคาใชจายที่เหมาะสม 

บริษัทฯ จะแตงต้ัง ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ซึ่งมีประสบการณโดยตรงในการบริหารจัดการอาคารคลังสินคา 

และศูนยกระจายสินคา เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยกําหนดใหมีหนาที่ตางๆ เก่ียวกับการบริหารจัดการ

ทรัพยสินของกองทรัสตภายใตการกํากับดูแลของบริษัทฯ ดังนั้น การบริหารจัดการโครงการโดยผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย ไดแก (1) การดูแลบริหารจัดการทรัพยสินในการนําทรัพยออกใหเชาแกผูเชา (2) การติดตอ

ประสานงานระหวางกองทรัสตและผูเชา รวมทั้งรับผิดชอบ และนําสงภาษีโรงเรือน และท่ีดิน และ/หรือ ภาษี
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บํารุงทองที่ในทรัพยสินที่บริหารจัดการ (3) การจัดหาบริษัทประกันภัย และชําระเบี้ยประกันภัย (สําหรับประกัน

ความเส่ียงภัยทรัพยสิน) โดยใหกองทรัสตเปนผูรับประโยชน  และ (4) การดูแลบริหารจัดการและบํารุงรักษา

ทรัพยสิน ในสวนที่ไมเปนสาระสําคัญ (Minor Repair or  Maintenance) หากดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ไม

สามารถปฏิบัติตามขอกําหนดและหนาที่ภายใตสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยได จะสงผลกระทบตอผล

ประกอบการของกองทรัสต หรือหากบริษัทฯ ไมสามารถแตงต้ังบุคคลอื่นเพื่อทําหนาที่บริหารจัดการทรัพยสิน

ของกองทรัสตแทน ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน หรือหากไมสามารถหาผูบริหารอสังหาริมทรัพยที่มีความสามารถ

ในการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสตไดดีเทียบเทากับ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน อาจจะสงผลกระทบ

ทางลบอยางมีนัยสําคัญตอผลประกอบการและฐานะทางการเงินของกองทรัสต ซึ่งในทายท่ีสุดแลวอาจสงผล

กระทบตอความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยลงทุน 

อยางไรก็ดี บริษัทฯ ไดกําหนดมาตรการในการดําเนินการเพื่อลดความเส่ียงดังกลาวขางตน โดยบริษัทฯ จะไดจัด

ใหมีการพิจารณาผลการดําเนินงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพยตลอดระยะเวลาการจางบริหาร 30 ป โดยจะมี

การพิจารณาผลการดําเนินงานตามระยะเวลาท่ีกําหนดและมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบ

การควบคุมภายในของผูบริหารอสังหาริมทรัพยโดยสมํ่าเสมอ เพื่อสรางความม่ันใจแกผูถือหนวยลงทุนวา

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดทําหนาที่บริหารทรัพยสินโครงการ อยางมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ตอง

แตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพยแทน ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน   บริษัทฯ จะจัดใหมีการพิจารณาคุณสมบัติ 

ตาง ๆ ของผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหเหมาะสมกับการบริหารโครงการ กอนการแตงต้ัง 

1.2.2 กองทรัสตตองพ่ึงพาผูบริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความชํานาญในการดําเนินงานจัดหา

ผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชนอสังหาริมทรพัย 

กรรมการ และผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตและ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยเปนสวนสําคัญในการดําเนินงานจัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชน

อสังหาริมทรัพย การสูญเสียบุคลากรดังกลาวไปจะเปนการสูญเสียผูมีประสบการณ ความรู สายสัมพันธทาง

ธุรกิจและความชํานาญ การหาบุคลากรท่ีมีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่เปนเร่ืองที่ทําไดยาก และ

อาจสงผลใหประสิทธิภาพในการดําเนินงานลดลง ในกรณีที่บริษัทฯ และ/หรือ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน 

สูญเสียบุคลากรดังกลาวไปและไมสามารถชักจูง จาง และพัฒนาบุคลากรใหมที่มีความรู ความเชี่ยวชาญ 

ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบัติที่ เ ก่ียวกับการจัดหาผลประโยชนและบริหารจัดการการใชประโยชน

อสังหาริมทรัพย อาจทําใหกองทรัสตมีความสามารถในการทํากําไรลดลงหรือทําใหขาดความคลองตัวในการ

ดําเนินธุรกิจ 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตมีหนาที่ตองแจงใหทรัสตีทราบ หากมีการเปล่ียนแปลง

บุคลากรหลักในการจัดการและบริหารกองทรัสต และตองจัดหาบุคลากรหลักรายใหมที่มีความรู ความสามารถ 

และประสบการณโดยเร็วเพื่อมิใหเกิดผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตางๆ ของผูจัดการกองทรัสตและใหการ

บริหารจัดการกองทรัสตเปนไปอยางตอเนื่อง นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารระดับสูงของ ดับบลิวเอชเอ คอร
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ปอเรช่ัน สวนใหญเปนผูถือหุนของ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น ดวยเชนกัน ดังนั้น จึงคาดวาจะสามารถรักษา

บุคลากรที่สําคัญดังกลาวไดอยางตอเนื่องตอไป 

1.2.3 ความเส่ียงจากความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้น  

หลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตของกองทรัสตแลวเสร็จ บริษัทฯ จะเขาเปนผูจัดการกองทรัสต และบริษัทฯ ซึ่ง

เปนบริษัทยอยของดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ซึ่งเปนผูถือหุนใหญของบริษัทฯ จะแตงต้ังให ดับบลิวเอชเอ คอร

ปอเรช่ัน เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพื่อบริหารจัดการโครงการ  

การจัดหาผลประโยชนและการบริหารจัดการทรัพยสินของกองทรัสตโดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจกอใหเกิด

ความขัดแยงทางผลประโยชน เชน 

 ธุรกรรมของกองทรัสตที่เกิดจากการบริหารงานของผูบริหารอสังหาริมทรัพยอาจถูกพิจารณาวาจัดทํา

ขึ้นเพื่อประโยชนของดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน 

 ดับบลิวเอชเอ  คอรปอเร ช่ัน  อาจสนับสนุน  บริหาร  หรือลงทุนในทรัพย สินที่ เ ก่ียวเ น่ืองกับ

อสังหาริมทรัพยหรือธุรกรรมอื่นที่อาจมีการแขงขันโดยตรงกับกองทรัสต 

 ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น ยังทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและ

สิทธิการเชาดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียมแฟคทอร่ี แอนด แวรเฮาส ฟนด (“กองทุนฯ”) อีกดวย ซึ่งตามท่ี

ไดรับการแตงต้ังจากกองทุนฯ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ทําหนาที่บริหารและจัดหาผลประโยชนจาก

อสังหาริมทรัพยของกองทุนฯ ซึ่งมีลักษณะและท่ีต้ังใกลเคียงกับทรัพยสินหลักที่จะเขาลงทุนของ

กองทรัสต  และดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน มีขอผูกพันที่จะไมแขงขันกับกิจการของกองทุนฯ ตาม

สัญญาตกลงกระทําการท่ีไดใหแกกองทุนฯ จํานวน 4 ฉบับ ซึ่งแตละฉบับจัดขึ้นในเวลาที่กองทุนฯ 

ลงทุนในทรัพยสินของ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน แตละคร้ัง ต้ังแตเวลาท่ีจัดต้ังกองทุนฯ และการเพ่ิม

ทุนแตละคร้ัง รวม 3 คร้ัง  สัญญาตกลงกระทําการทั้ง 4 ฉบับ จะมีความคลายคลึงกัน แตแตกตางกัน

ในรายละเอียดและทรัพยสินของกองทุนฯ ที่ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน มีขอผูกพันที่จะไมแขงขัน  สรุป

สาระสําคัญของสัญญาตกลงกระทําการท้ัง 4 ฉบับรวมไดดังนี้  

ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตกลงและรับรองตอกองทุนฯ วา ภายหลังการเขาลงทุนของกองทุนฯ โดยได

จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ในโครงการคลังสินคาและโรงงาน ตามรายละเอียดที่กําหนดในสัญญา

การเขาลงทุนในอสังหาริมทรัพยและโครงการจัดการกองทุนรวมของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย

ดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียมแฟคทอรี่ แอนด แวรเฮาส ฟนด (“ทรัพยสินที่กองทุนเขาลงทุน”) ดับบลิว   

เอชเอ คอรปอเรช่ัน จะตกลงเก่ียวกับการไมแขงขันกับกิจการของกองทุนดังตอไปนี้ 
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ในการดําเนินธุรกิจประเภทคลังสินคาและ/หรือโรงงานของดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน หากดับบลิวเอช

เอ คอรปอเรชั่น มีความประสงคที่จะเสนอทรัพยสินอื่นใหแกลูกคาหรือนายหนาใด ๆ เพื่อการใหเชา 

และ/หรือโอนสิทธิการเชาในทรัพยสินประเภทคลังสินคา และ/หรือโรงงานของตน ซึ่งต้ังอยูในรัศมี 20 

กิโลเมตรจากทรัพยสินของกองทุนฯ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตกลงเสนอทรัพยสินที่กองทุนฯ เขา

ลงทุนใหแกลูกคาหรือนายหนานั้นกอน หาก 

(1) ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ยังคงปฏิบัติหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนฯ และ 

(2) ทรัพยสินที่กองทุนเขาลงทุนเปนทรัพยสินที่มีคุณสมบัติตรงกับประเภทธุรกิจของลูกคาหรือ

นายหนา 

จากขอกําหนดขางตน หากดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน จะนําทรัพยสินออกใหเชาแกลูกคา ดับบลิวเอชเอ คอร

ปอเรชั่น มีความผูกพันที่จะตองเสนอทรัพยสินของกองทุนฯ ใหแกลูกคาพิจารณากอนทรัพยสินของตน ดังนั้น 

การทําหนาที่ของ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ในฐานะเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนฯ จึงอาจกอใหเกิด

ความขัดแยงทางผลประโยชนกับกองทรัสตได กลาวคือ ในกรณีที่ทรัพยสินของทั้งกองทุนฯ และกองทรัสตที่

ต้ังอยูในรัศมี 20 กิโลเมตร ไมมีผูเชาพรอมกัน ทําใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนตอกันในการที่ดับบลิวเอช

เอ คอรปอเรช่ัน ซึ่งบริหารทรัพยสินทั้งของกองทุนฯ และกองทรัสตจะนําเสนอทรัพยสินของกองทุนฯ หรือ 

กองทรัสตใหแกลูกคาพิจารณา  

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ ไดตระหนักถึงความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้นดังกลาว จึงไดกําหนด

หลักเกณฑในการเลือกลงทุนในอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา อาคารโรงงาน พรอมสํานักงาน รวมถึง

แนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยของผูบริหารอสังหาริมทรัพย เพื่อปองกันปญหาดังกลาวที่อาจ

เกิดขึ้น ดังนี้ 

(1) การเลือกลงทุนในคลังสินคาหรือศูนยกระจายสินคา บริษัทฯ จะพิจารณาเลือกลงทุนในอาคารท่ีสราง

แลวเสร็จและมีผูเชาแลว ในชวงเวลาท่ีมีการเจรจาตอรองกันระหวางกองทรัสตกับผูเสนอขาย

หนวยทรัสต มีผูประเมินมูลคาทรัพยสินอิสระ 2 ราย และมีที่ปรึกษาทางการเงินพิจารณาความ

เหมาะสมของราคาซ้ือทรัพยสิน สําหรับแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยของผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยนั้น  บริษัทฯ ไดกําหนดใหผูบริหารอสังหาริมทรัพยปฏิบัติตามแนวทางการคัดเลือก

อสังหาริมทรัพย และการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายตามแนวทางที่สํานักงาน ก.ล.ต. กําหนดไวทุก

คร้ังอยางเครงครัด  

(2) เพื่อเปนการลดความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจจะเกิดขึ้น ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตกลงที่จะ

ดําเนินการดังตอไปนี้ 

(2.1) การไมแขงขันกับกิจการของกองทรัสต โดยมีขอกําหนดและเงื่อนไขดังนี้ 
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(2.1.1) ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตกลงตอกองทรัสตวาในการดําเนินธุรกิจพัฒนา 

โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และ/หรือ 

อาคารโรงงาน (logistics facilities) ใหเชาในประเทศไทย หากดับบลิวเอชเอ คอร

ปอเรช่ัน มีความประสงคที่จะเสนอทรัพยสินอื่นใหแกลูกคาหรือนายหนาใด ๆ เพื่อ

การใหเชา และ/หรือ โอนสิทธิการเชาในทรัพยสินประเภทอาคารคลังสินคา ศูนย

กระจายสินคา และ/หรือ อาคารโรงงาน (logistics facilities) ของตนซ่ึงต้ังอยูใน

รัศมี 20 กิโลเมตรจากทรัพยสินของกองทรัสต ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตกลงที่

จะเสนอทรัพยสินของกองทรัสตใหแกลูกคาหรือนายหนานั้นกอน หากเปนไปตาม

เงื่อนไขดังนี้ 

(ก) ดับบ ลิ ว เอช เอ  คอร ปอ เ รชั่ น  ยั งค งปฏิ บั ติ หน าที่ เ ป น ผู บ ริ หา ร

อสังหาริมทรัพยของกองทรัสตสําหรับทรัพยสินดังกลาวของกองทรัสต 

และ 

(ข) ทรัพยสินของกองทรัสตเปนทรัพยสินที่มีคุณสมบัติตรงกับประเภทธุรกิจ

ของลูกคาหรือนายหนา 

(2.1.2) หากทรัพยสินของกองทรัสตต้ังอยูในรัศมี 20 กิโลเมตรจากทรัพยสินของกองทุนฯ 

ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตกลงท่ีจะเสนอทรัพยสินของกองทรัสตไปพรอมกับ

ทรัพยสินของกองทุนฯ ใหแกลูกคาหรือนายหนานั้น  

(2.1.3) อยางไรก็ดี ในกรณีใดกรณีหนึ่งดังตอไปนี้ ใหถือวาไมอยูภายใตบังคับของ

ขอกําหนด (2.1.1) และ (2.1.2) ขางตน 

(ก)  ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น แสดงใหกองทรัสตเห็น โดยนําสงสําเนา

เอกสารแสดงความจํานงของลูกคาหรือนายหนาตอกองทรัสตเพื่อ

ประกอบการพิจารณา วาคุณสมบัติของทรัพยสินตามประเภทธุรกิจของ

ลูกคาหรือนายหนาไมตรงกับคุณสมบัติของทรัพยสินของกองทรัสต และ

ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น ไดลงนามในหนังสือแสดงความจํานงกับ

ลูกคาหรือนายหนารายดังกลาวแลว ทั้งนี้ แมตอมาในภายหลังคุณสมบัติ

ของทรัพยสินตามประเภทธุรกิจของลูกคาหรือนายหนาจะตรงกับลักษณะ

ของทรัพยสินดังกลาวของกองทรัสต หรือ 
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(ข) ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ันไดเสนอทรัพยสินของกองทรัสตใหลูกคาหรือ

นายหนากอนแลว และดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ันไดรับการปฏิเสธจาก

ลูกคาหรือนายหนาดังกลาวเปนลายลักษณอักษร  

(2.1.4) กองทรัสตและ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น ตกลงใหสิทธิแกลูกคาหรือนายหนาแต

เพียงผูเดียวในการพิจารณาวาทรัพยสินของกองทรัสตหรือกองทุนฯ มีคุณสมบัติ

ตรงกับประเภทธุรกิจของลูกคาหรือนายหนาหรือไม และหากลูกคาหรือนายหนาไม

ประสงคที่จะเขาทําสัญญากับกองทรัสต จะไมถือวาดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ผิด

สัญญาในขอนี้ 

(2.2) ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตกลงใหสิทธิในการปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) เปน

ระยะเวลา 7 ป นับแตวันที่สัญญาตกลงกระทําการมีผลใชบังคับ ใหแกกองทรัสตในการลงทุน

ในทรัพยสินในประเทศไทยประเภทอาคารคลังสินคา ศูนยกระจายสินคา และ/หรือ อาคาร

โรงงาน (logistics facilities) ของดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน และบริษัทยอยของดับบลิวเอช

เอ คอรปอเรช่ัน โดยการใหสิทธิที่จะปฏิเสธกอน (Right of First Refusal) แกกองทรัสตตาม

สัญญาน้ี จะไมใชบังคับในกรณีที่ทําใหดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น หรือบริษัทยอยของ

ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่นไมปฏิบัติตามขอสัญญาหรือขอผูกพันใด ๆ หรือทําใหดับบลิวเอช

เอ คอรปอเรช่ันตกเปนผูผิดนัดซ่ึงตนไดทําไวกับนิติบุคคลใด ๆ ซึ่งเปนผูเชา หุนสวน หรือผู

รวมลงทุนของดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่นหรือบริษัทยอยของตน ทั้งนี้ ภายใตเงื่อนไขที่

กําหนดในสัญญาตกลงกระทําการที่จะจัดทําขึ้นระหวาง กองทรัสต และ ดับบลิวเอชเอ คอร

ปอเรช่ัน (โปรดพิจารณารายละเอียดในสวนท่ี 2 ขอ 2.4.2 (1) สรุปสาระสําคัญของสัญญาตก

ลงกระทําการ)  

(2.3) ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตกลงวา ตลอดระยะเวลา 3 ป นับแตวันที่สัญญาตกลงกระทํา

การที่จะจัดทําขึ้นระหวาง กองทรัสต และ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น มีผลใชบังคับ ดับบลิว

เอชเอ คอรปอเรช่ัน และ/หรือ กลุมบุคคลเดียวกันของ ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ตกลงจะ

เขาถือและรักษาสัดสวนการถือครองหนวยทรัสตของกองทรัสตใหไมนอยกวารอยละ 15 ของ

จํานวนหนวยทรัสตทั้งหมดของกองทรัสตเฉพาะท่ีมีการออกและเสนอขายในการเสนอขาย

หนวยทรัสตคร้ังแรกเทานั้น  

(2.4) ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน จะแจงใหทรัสตีและผูจัดการกองทรัสตทราบเปนลายลักษณ

อักษรทันทีในกรณีที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนใด ๆ เกิดขึ้นแกกองทรัสตในการ

ปฏิบัติหนาที่ของดับบลิวเอชเอ คอรปอเรชั่น ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพยภายใต

ขอตกลงและเงื่อนไขที่กําหนดไวในสัญญาแตงต้ังผูบริหารอสังหาริมทรัพย และหากทรัสตี
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พิจารณาแลวเห็นวากรณีดังกลาวอาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน และกอใหเกิด

ความเสียหายแกกองทรัสต  ทรัสตีและ /หรือผูจัดการกองทรัสตจะแจงให ผูบ ริหาร

อสังหาริมทรัพยทราบเปนลายลักษณอักษรทันที ซึ่งคูสัญญาตกลงท่ีจะรวมกันหารือโดย

สุจริต และยุติธรรมเพื่อพิจารณาเหตุการณดังกลาวเปนรายกรณี 

1.2.4 ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการที่กองทรัสตกูยืมเงิน 

กองทรัสตมีความประสงคจะกูยืมเงินระยะยาววงเงินไมเกิน 1,370 ลานบาท หรือคิดเปนประมาณรอยละ 29.1 

ของมูลคาทรัพยสินรวมสูงสุดที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก เพื่อเปนแหลงเงินทุนสวนหน่ึงในการลงทุนใน

ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก และ/หรือเพื่อใชชําระคืนหนี้เงินกูยืมของกองทรัสตที่ใชในการซื้อ

ทรัพยสินหลัก (Refinance) และประสงคที่จะกูยืมเงินระยะส้ันวงเงินไมเกิน 100 ลานบาทเพื่อใชสนับสนุนการ

จายคืนเงินประกันการเชาและการบริการ และ/หรือ เพื่อใชชําระคืนหนี้เงินกูยืมของกองทรัสตที่ใชในการจายคืน

เงินประกันการเชาและการบริการ (Refinance) ดังนั้น กองทรัสตอาจมีความเสี่ยงเกิดขึ้นจากการกูยืมเงิน

ดังกลาวได เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยในสวนท่ีเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัวอาจมีการเปล่ียนแปลงในระหวางอายุเงินกู 

ซึ่งอาจสงผลกระทบทางลบตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตและความสามารถของกองทรัสตในการจาย

ประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต นอกจากน้ี ในกรณีที่กองทรัสตไมสามารถชําระดอกเบ้ียและ/หรือเงินตน

ตามที่กําหนดในสัญญากูยืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่น ๆ ภายใตสัญญาเงินกู (ซึ่งเหตุผิดนัดรวมถึงกรณีที่ 

ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน มิไดเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทรัสต) อาจสงผลใหผูใหกูอาจดําเนินการ

ทางกฎหมายกับกองทรัสตหรือใชสิทธิเรียกรองตามสัญญาอันเนื่องมาจากการไมปฏิบัติตามสัญญากูยืมเงิน เชน 

กําหนดใหสวนหนึ่งหรือทั้งหมดภายใตเอกสารทางการเงินใด ๆ ถึงกําหนดชําระโดยพลัน หรือใชสิทธิในการ

บังคับตามสัญญาที่เก่ียวกับการใหหลักประกันสวนใดสวนหนึ่งหรือทั้งหมด รวมถึงการบังคับจํานองในทรัพยสิน

ของกองทรัสตที่นําไปเปนหลักประกันเงินกูหรือการรับโอนสิทธิบนกรมธรรมประกันภัยในทรัพยสินที่กองทรัสต

เขาลงทุน ซึ่งเม่ือเกิดความเสียหายอยางเปนสาระสําคัญบนทรัพยสินของกองทรัสต ผูใหกูอาจพิจารณาใหนําเงิน

ชดเชยท่ีไดรับภายใตกรมธรรมประกันภัยไปชําระคืนเงินกูกอนที่จะนํามาซอมแซมทรัพยสินของกองทรัสต ซึ่งจะ

สงผลใหกองทรัสตไมสามารถซอมแซมทรัพยสินใหอยูในสภาพท่ีพรอมจัดหาผลประโยชนได  

อยางไรก็ตาม เม่ือครบกําหนดชําระเงินกู หรือภายใตขอกําหนดในสัญญาเงินกู บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการ

กองทรัสตจะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนดวยวิธีตาง ๆ เชน การกูยืมจากสถาบันการเงินเพื่อชําระคืนหน้ี

เดิม (Refinance) การเสนอขายหุนกู (เทาที่กฎหมายหรือระเบียบที่เก่ียวของจะอนุญาตใหกองทรัสตทําได) หรือ

การเสนอขายหนวยทรัสตเพิ่มเติม เปนตน โดยบริษัทฯ จะเลือกวิธีการที่กอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูถือ

หนวยทรัสตและกองทรัสต ซึ่งเม่ือพิจารณาจากหลักประกันการกูยืมและความสามารถในการชําระหนี้ของ

กองทรัสตแลว ความเส่ียงจากการท่ีกองทรัสตไมสามารถชําระเงินตนตามที่กําหนดในสัญญากูยืมเงินเนื่องจาก

ไมสามารถทําการระดมทุนเพื่อชําระคืนหนี้เดิมอยูในระดับตํ่า เนื่องจากอัตราสวนการกูยืมตอสินทรัพยรวมอยูใน
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ระดับที่ตํ่า ประกอบกับอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะเขาไปลงทุนนั้นมีความสามารถท่ีจะสรางรายไดใหกับ

กองทรัสตอยางตอเนื่อง 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ในฐานะผูจัดการกองทรัสตตระหนักถึงความเส่ียงดังกลาวและจะดําเนินการพิจารณาและติดตาม

ปจจัยที่มีผลกระทบตอการกูยืมของกองทรัสต ซึ่งรวมถึงแนวโนมอัตราดอกเบี้ยอยางสมํ่าเสมอเพื่อที่จะสามารถ

ประเมินความเส่ียงและดําเนินการตามความเหมาะสม นอกจากนี้ บริษัทฯ อาจพิจารณาใชเคร่ืองมือทางการเงิน

เพื่อลดความเส่ียงจากการกูยืมเงิน เชน บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Swap) เทาที่

กฎหมายหรือระเบียบที่เก่ียวของจะอนุญาตใหกองทรัสตทําได โดยบริษัทฯ จะดําเนินการดังกลาวโดยคํานึงถึง

ประโยชนสูงสุดของกองทรัสตเปนสําคัญ 

1.2.5 ความเส่ียงที่อาจเกิดขึ้นจากการที่กองทรัสตนําเงินประกันการเชาและการบริการมาใชในการลงทุนใน

ทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนครั้งแรก  

บริษัทฯ จะนําเงินประกันการเชาและการบริการซ่ึงกองทรัสตจะไดรับโอนจาก ดับบลิวเอชเอ คอรปอเรช่ัน ใน

ฐานะผูใหเชาเดิม มาใชเพื่อการลงทุนในทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก จํานวนไมเกิน 125 ลานบาท 

ซึ่งคิดเปนประมาณรอยละ 80 ของเงินประกันการเชาและการบริการทั้งหมดของกองทรัสตภายหลังการเขาลงทุน

คร้ังแรก   

จากการที่กองทรัสตนําเงินประกันมาใชดังกลาว บริษัทฯ อาจมีความจําเปนตองกันเงินรายไดบางสวนหรือ

ทั้งหมดมาใชในการคืนเงินประกันตามความเหมาะสมโดยอาจมิไดสํารองไวจนเต็มจํานวนตลอดเวลา เพื่อการ

บริหารจัดการเงินสดของกองทรัสต ในกรณีที่ผูเชาไมตออายุสัญญาเชาและสัญญาบริการเม่ือสัญญาครบ

กําหนดระยะเวลาการเชา หรือกรณีที่กองทรัสตตองคืนเงินประกันแกผูเชาเม่ือส้ินสุดสัญญาเชาและสัญญา

บริการ และกองทรัสตไมอาจจัดหาผูเชารายใหมมาทดแทนได การดําเนินการดังกลาวอาจสงผลกระทบตอการ

ดําเนินงานและรายไดของกองทรัสตและอาจทําใหจํานวนผลประโยชนตอบแทนหรือประโยชนอื่นใดท่ีจะจาย

ใหแกผูถือหนวยทรัสตมีจํานวนลดลง  

อยางไรก็ดี การนําเงินประกันมาใชดังกลาว ชวยใหกองทรัสตมีโครงสรางบริหารเงินที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น 

กลาวคือ จะทําใหตนทุนในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยตํ่าลง เม่ือเทียบกับตนทุนเงินกูยืมหรือการเสนอขาย

หนวยทรัสตเพิ่มเติม สงผลใหผลตอบแทนตอผูถือหนวยทรัสตดีขึ้น โดยบริษัทฯ ไดคํานึงถึงระยะเวลาตามสัญญา

เชาและสัญญาบริการที่มีอยู เงื่อนไขเก่ียวกับการคืนเงินประกันการเชาและการบริการตามสัญญาเชาและ

สัญญาบริการ และคํานึงถึงการบริหารความเส่ียงดานสภาพคลองของกองทรัสตในการนําเงินประกันการเชา

และการบริการมาใชอยางรอบคอบ  

บริษัทฯ ยึดหลักความระมัดระวังในการบริหารสภาพคลองโดยจะรักษาระดับเงินสดสํารองและ/หรือวงเงินสินเช่ือ

หมุนเวียนระยะส้ันจากผูใหกู โดยบริษัทฯ จะกันเงินประกันการเชาและการบริการสวนที่เหลือจํานวนประมาณ 

32 ลานบาท (หรือคิดเปนประมาณรอยละ 20 ของเงินประกันการเชาและการบริการทั้งหมด) ไวเพื่อคืนใหแกผู
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เชาหากผูเชาไมตออายุสัญญาเชาและสัญญาบริการเมื่อครบกําหนดระยะการเชา หรือกรณีที่กองทรัสตตองคืน

เงินประกันดังกลาวใหแกผูเชาเม่ือส้ินสุดสัญญาเชาและสัญญาบริการและกองทรัสตไมอาจจัดหาผูเชารายใหม

มาทดแทนได ซึ่งบริษัทฯ พิจารณาถึงความนาจะเปนของเหตุการณที่จะตองคืนเงินประกันการเชาและการบริการ

เปนจํานวนเกินกวารอยละ 20 ของเงินประกันการเชาและการบริการรวม ซึ่งหมายถึงอัตราการเชาพื้นที่จะลด

ตํ่าลงจากปจจุบันที่รอยละ 100 เหลือรอยละ 80 มีโอกาสเปนไปไดนอยมาก เม่ือเทียบกับผลการดําเนินงานและ

อัตราเชาพื้นที่ของโครงการท่ีจะเขาลงทุนในอดีต ทั้งนี้ ในปพ.ศ. 2560 จะเปนปที่จะตองชําระคืนเงินประกันการ

เชาและการบริการในวันที่ครบกําหนดอายุสัญญาเชา (หากผูเชาไมประสงคจะตออายุสัญญาเชา) สูงสุดเปน

จํานวนเงินประมาณ 56 ลานบาท  

นอกจากนี้ บริษัทฯ ไดพิจารณาแลวเห็นวา ณ วันที่กองทรัสตตองคืนเงินประกันการเชาและการบริการดังกลาว

ใหแกผูเชาแตละรายมีระยะเวลาไมตรงกัน กองทรัสตสามารถบริหารจัดการสภาพคลองเพ่ือคืนเงินประกันการ

เชาและการบริการตามท่ีกําหนดได โดยในทางปฏิบัติผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะสอบถามความตองการตอ

สัญญาเชาและสัญญาบริการของผูเชารายเดิมลวงหนาอยางนอย 3-6 เดือนกอนสัญญาจะส้ินสุดลง ซึ่งในกรณีที่

ผูเชารายเดิมไมประสงคที่จะตออายุสัญญา ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจะดําเนินการจัดหาผูเชาใหมมาทดแทน

กอนที่สัญญาเชาเดิมจะส้ินสุดลง โดยกองทรัสตสามารถใชเงินสดสํารองของกองทรัสต และ/หรือ เงินประกันการ

เชาและการบริการที่เรียกเก็บจากผูเชาใหม เพื่อจายคืนเงินประกันการเชาและการบริการใหแกผูเชาเดิม 

1.3 ความเส่ียงที่เกี่ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

1.3.1 ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย 

ในปจจุบัน สภาวะทางการเมืองในประเทศประสบกับสถานการณความขัดแยงทางการเมืองและหากมีเหตุการณ

ความไมสงบเกิดขึ้นอาจสงผลกระทบตอสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพยในประเทศไทย

ซึ่งอาจจะกอใหเกิดผลกระทบรุนแรงตอสถานะทางการเงินของกองทรัสต ดังนั้น จึงไมสามารถรับรองไดวา

สภาวะทางการเมืองของประเทศไทยในปจจุบันหรือในอนาคตจะไมมีผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตอการดําเนิน

กิจการ สถานะทางการเงิน ผลการดําเนินกิจการและการเติบโตของกองทรัสต 

1.3.2 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจทั้งภายในและภายนอกประเทศ  รวมทั้งปจจัยมหภาค

อ่ืน ๆ 

แมวาวิกฤตการเศรษฐกิจโลกยังคงมีผลกระทบเกิดขึ้นอยูและอาจสงผลกระทบตอสภาวะเศรษฐกิจของไทยอยู

บาง แตอยางไรก็ดีคาดวาจะสงผลกระทบที่ไมรุนแรงนัก เพราะไทยสงสินคาไปยุโรปในสัดสวนที่ไมมาก และคาด

วาวิกฤตจะถูกแกไขไดในระยะเวลาไมนาน และเนื่องจากการขอรับการสงเสริมการลงทุนผานสํานักงาน

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไทย โดยเฉพาะอยางย่ิงการสนับสนุนใหผูประกอบการอุตสาหกรรมจาก

ตางประเทศยายฐานการผลิตมายังประเทศไทยยังคงอยูในระดับสูง จึงนาจะเปนสวนสนับสนุนสําคัญในการ

เคล่ือนยายทุนและเทคโนโลยีบางสวนจากญี่ปุนและยุโรปมายังประเทศไทยมากขึ้น นอกจากนี้ หากมีการ
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เปล่ียนแปลงสภาวะเศรษฐกิจ หรือนโยบายภาครัฐ เชน การเปล่ียนแปลงของนโยบายดานการคา การลงทุน และ

การตางประเทศ เปนตน จะมีผลโดยตรงตอการตัดสินใจเชาอาคารคลังสินคาและศูนยกระจายสินคาของผูเชา

ปจจุบันและผูที่สนใจจะเชาอาคารประเภทดังกลาว โดยเฉพาะอยางย่ิง จากผูประกอบการตางชาติซึ่งเปนกลุมผู

เชาหลักของทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะลงทุน นอกจากนี้ ความผันผวนดังกลาวยังอาจมีผลกระทบตออัตราคา

เชาอีกดวย 

1.3.3 ความเส่ียงจากกรณีทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสตอาจมีความเส่ียงในกรณีที่หนวยงานของรัฐเวนคืนทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน ซึ่งทําใหกองทรัสตไม

อาจใชทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุนเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตอไปได นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืน

ดังกลาว กองทรัสตอาจไมไดรับคาชดเชยจากการเวนคืน หรือไดรับคาชดเชยดังกลาวนอยกวามูลคาที่กองทรัสต

ใชในการลงทุนในทรัพยสิน ซึ่งอาจสงผลใหผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตจะไดรับจากการลงทุนไมเปนไปตามที่

ไดประมาณการไวทั้งในสวนของประโยชนตอบแทนและเงินลงทุน ทั้งนี้ จํานวนเงินคาชดเชยที่กองทรัสตจะไดรับ

ขึ้นอยูกับเงื่อนไขตามท่ีกําหนดในสัญญาท่ีเก่ียวของ ระยะเวลาการใชประโยชนในทรัพยสินที่เหลืออยูภายหลัง

จากการถูกเวนคืน หรือจํานวนเงินคาชดเชยที่ไดรับจากการเวนคืน 

จากการที่บริษัทฯ ไดศึกษาขอมูลตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ีดินในบริเวณท่ีจะเวนคืนในทองที่ที่ทรัพยสิน

ที่กองทรัสตจะเขาลงทุนต้ังอยู ไมพบวาที่ต้ังของทรัพยสินของกองทรัสตที่จะลงทุนตกอยูภายใตเขตเวนคืนโดย

เฉพาะเจาะจง ทั้งน้ี บริษัทฯ ไมสามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเปน

นโยบายและความจําเปนในการใชพื้นที่ของรัฐในเวลาน้ัน ๆ ในอนาคต 

1.3.4 ความเส่ียงโดยรวมที่มีผลกระทบตอกําไรที่ไดจากอสังหาริมทรัพย หรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยของ

กองทรัสต 

กําไรที่ไดจากอสังหาริมทรัพย หรือมูลคาของอสังหาริมทรัพยของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบทางลบจากหลาย

ปจจัย ไดแก 

 กรณีที่มีพื้นที่วางจากการที่สัญญาเชาครบกําหนดระยะเวลาการเชา หรือมีการเลิกสัญญาเชาที่ทําให

อัตราการเชาพื้นที่ลดนอยลง เปนผลใหกําไรขั้นตนที่กองทรัสตไดรับลดลง  

 ความสามารถของผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการจัดเก็บคาเชาจากผูเชา 

 จํานวนเงินคาเชาที่ผูเชาตองจาย ตลอดจนขอตกลงและเง่ือนไขในการตอสัญญาเชา และการทํา

สัญญาเชารายใหมนั้นมีเงื่อนไขที่ดอยกวาสัญญาเดิม 

 สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งภายในประเทศและท่ัวโลก รวมทั้งสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย  

 แนวโนมอัตราดอกเบี้ย 
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 ความสามารถของบริษัทฯ ในการจัดใหมีหรือรักษาไวซึ่งการประกันภัยที่เพียงพอ 

 การเปล่ียนแปลงดานกฎหมายและหลักเกณฑตาง ๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย การใช การจัดเขตพื้นที่ 

ภาษี และคาธรรมเนียมที่ตองชําระใหแกรัฐบาล การเปล่ียนแปลงดังกลาวอาจสงผลใหคาใชจายในการ

บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยเพิ่มสูงขึ้น หรือมีคาใชจายในการดําเนินการท่ีไมสามารถคาดหมายได 

ทั้งนี้  เพื่อใหสามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ เปล่ียนแปลงไปนั้น  สิทธิตาง  ๆ  ที่ เ ก่ียวของกับ

อสังหาริมทรัพยอาจมีขอจํากัดอันเปนผลมาจากการเปล่ียนแปลงแกไขกฎหมายท่ีเก่ียวของกับ

มาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใชบังคับกฎหมายใหมที่เก่ียวของกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย และ 

 ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผูกอการราย การจลาจล และเหตุการณอื่นใดท่ีอยู

นอกเหนือความควบคุมของบริษัทฯ 

1.3.5 ความเส่ียงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตถือครองนั้นอาจมีคาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย

เพ่ิมขึ้น รวมทั้งคาใชจายในการดําเนินการตาง ๆ เพ่ิมขึ้น 

ความสามารถของกองทรัสตในการจายผลประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตอาจไดรับผลกระทบทางลบ

หากคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการตาง ๆ เพิ่มขึ้นโดยรายไดไมไดเพิ่มขึ้น

อยางสอดคลองกัน 

ปจจัยที่อาจสงผลใหคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการเพิ่มสูงขึ้นไดแก 

 การเพิ่มขึ้นของคาใชจายในการบํารุงรักษา 

 ความไมแนนอนของอัตราคาเชาสําหรับการปกเสาพาดสายไฟฟาในพ้ืนที่ของการรถไฟแหงประเทศ

ไทยที่อาจเพิ่มสูงขึ้นในอนาคต 

 การเพิ่มขึ้นของภาษีที่เก่ียวของกับอสังหาริมทรัพย รวมทั้งคาธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 

 การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ รวมท้ังนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มคาใชจายในการ

ปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอบังคับ และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนั้น 

 การเพิ่มขึ้นของคาใชจายสาธารณูปโภค 

 การเพิ่มขึ้นของคาบริการสําหรับผูรับจางชวง 

 การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟอ 

 การเพิ่มขึ้นของเบี้ยประกันภัย และ 
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 ความเสียหายหรือความชํารุดบกพรองของอสังหาริมทรัพย หรือผลกระทบทางส่ิงแวดลอมที่เกิดขึ้นจาก

อสังหาริมทรัพยซึ่งตองมีการแกไขโดยถือเปนคาใชจายในการดําเนินการ และคาใชจายในการ

ดําเนินการในสวนนี้ไมอาจสามารถคาดการณได 

 คาใชจายจากการซอมแซมทรัพยสินในสวนท่ีเปนสาระสําคัญ เชน การปรับปรุงอาคารใหม (Major 

Renovation) ที่อาจมีจํานวนคาใชจายเกินกวาที่ไดคาดการณหรือประมาณการไว 

1.3.6 ความเส่ียงเกี่ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพยสินอาจไมคุมกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสตอาจสูญเสีย 

การประกอบธุรกิจของกองทรัสตมีความเส่ียงดานการดําเนินการและการใชประโยชนในทรัพยสินที่กองทรัสตจะ

เขาลงทุนคร้ังแรก แมวากองทรัสตจะตองจัดใหมีการประกันภัยในทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรกอยาง

เพียงพอและเหมาะสมซ่ึงจะเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวของแลวก็ตาม แตอัตราเงินชดเชยในกรณี

ที่ทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรกเกิดความเสียหายอาจไมคุมกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่กองทรัสต

อาจไดรับ เชน ความสูญเสียจากสงคราม เปนตน หรือกองทรัสตอาจไมสามารถใชสิทธิเรียกรองตามที่ระบุใน

กรมธรรมประกันภัยที่เก่ียวของได ไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน หรืออาจเกิดความลาชาในการชดเชยความ

เสียหายตามกรมธรรมประกันภัยดังกลาวไดโดยที่ไมใชความผิดของกองทรัสต 

กองทรัสตอาจมีความเส่ียงจากความสูญเสียทางการเงิน เม่ือเกิดเหตุการณรายแรงที่กองทรัสตอาจไมไดรับการ

ชดเชยความเสียหายอยางเพียงพอ หรือไมสามารถจัดใหมีการประกันภัยประเภทดังกลาวได ซึ่งอาจสงผล

กระทบโดยตรงตอผลตอบแทนที่ผูถือหนวยทรัสตคาดวาจะไดรับ 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ จะดําเนินการใหกองทรัสตโดยทรัสตีและผูใหกูของกองทรัสต (ถามี) เปนผูรับประโยชน

ภายใตกรมธรรมประกันภัยที่มีอยูเดิมของทรัพยสินที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก (เวนแตประกันภัยความรับ

ผิดตอบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพื่อใหกองทรัสตและผูใหกูของกองทรัสต (ถามี) ไดรับการ

ประกันความเส่ียงภัยทรัพยสิน (All Risk Insurance) และการประกันภัยความรับผิดตอบุคคลภายนอก (Public 

Liability Insurance) 

รายละเอียดเก่ียวกับการเขาทําสัญญาประกันภัยประเภทตาง ๆ ของกองทรัสตปรากฏในสวนที่ 2 ขอ 2.1.6 การ

ประกันภัยในทรัพยสินที่กองทรัสตเขาลงทุน 

1.3.7 ความเส่ียงเกี่ยวกับผูเชาอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนอาจไมตออายุสัญญาเชาและการจัดหาผู

เชารายใหม 

อสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน อาจประสบกับเหตุการณที่สัญญาเชาและสัญญาบริการจะครบกําหนดอายุ

ในชวงเวลาเดียวกัน ความถ่ีของการตออายุสัญญาเชาและสัญญาบริการ และวิธีการคํานวณคาเชาและ

คาบริการ ทําใหกองทรัสตมีความออนไหวตอความผันผวนของราคาตลาดของคาเชาและคาบริการ ซึ่งในชวง
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ตลาดขาลงอาจนําไปสูการมีอาคารวางมากขึ้น และอัตราคาเชาและคาบริการที่ลดลงจะทําใหรายไดจากคาเชา

และคาบริการลดตํ่าลง ซึ่งจะสงผลใหรายไดของกองทรัสตลดลง ผูเชาทั้งหมดอาจไมตออายุสัญญาเชาและ

สัญญาบริการ หรือดวยสภาวะของตลาด ผูเชาอาจตออายุสัญญาเชาและสัญญาบริการ ภายใตเงื่อนไขที่

กองทรัสตไดรับประโยชนดอยลงกวาที่เคยไดรับตามสัญญาเชาและสัญญาบริการที่มีอยูในปจจุบัน หากอัตราคา

เชาและคาบริการใหมเม่ือมีการตออายุ หรือเม่ือมีการใหเชาใหมตํ่ากวาอัตราที่คาดวาจะไดรับอยางมีนัยสําคัญ

แลว จะสงผลกระทบในทางลบตอผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของกองทรัสต นอกจากนี้ หากมีผูเชาราย

ใดบอกเลิกสัญญาเชาและสัญญาบริการ หรือไมตออายุสัญญาเชาและสัญญาบริการ บริษัทฯ ไมสามารถ

รับประกันไดวากองทรัสตจะสามารถนําอาคารท่ีวางออกใหเชาใหมไดดวยอัตราคาเชาและคาบริการเดิม 

และเน่ืองจากในอาคารรูปแบบ Built-to-Suit เปนอาคารที่มีลักษณะเฉพาะและมีพื้นที่ขนาดใหญ ที่ออกแบบและ

กอสรางเพื่อผูเชาที่มีลักษณะความตองการเฉพาะดาน ดังนั้น กองทรัสตอาจประสบปญหาในการจัดหาผูเชา

ใหมที่เหมาะสมตามอัตราคาเชาที่คาดวาจะไดรับได เนื่องจากผูเชาโดยทั่วไปอาจไมมีความตองการเชาอาคารท่ี

มีลักษณะเฉพาะแบบ Built-to-Suit หรือมีความตองการเชาพื้นที่ที่มีคุณสมบัตินอยกวาคุณสมบัติของอาคาร

รูปแบบ Built-to-Suit  ในกรณีดังกลาว ผูเชาอาจประสงคเชาพื้นที่และทําสัญญาเชากับกองทรัสตแตในอัตราคา

เชาที่ตํ่ากวาอัตราคาเชาสําหรับโครงการแบบ Built-to-Suit ได ซึ่งในกรณีนั้น กองทรัสตอาจมีความเส่ียงจากการ

ไมไดรับคาเชาตามที่ไดคาดการณวาควรจะไดรับสําหรับการเชาอาคารแบบ Built-to-Suit และอาจสงผลกระทบ

ตอผลการดําเนินงานของกองทรัสตได 

อยางไรก็ตาม สัญญาเชาและสัญญาบริการท่ีผูเชาทํากับกองทรัสตนั้น สวนใหญเปนสัญญาเชามีระยะเวลา

ต้ังแต 2 ถึง 10 ป ประกอบกับพื้นที่ของอาคารคลังสินคา และ/หรือ ศูนยกระจายสินคาเหมาะสมเปนอยางย่ิงใน

การทําธุรกิจของผูเชา และทําเลที่ต้ังของโครงการตาง ๆ มีความสะดวกในการเดินทางและการขนสง จึงมีโอกาสสูง

มากที่ผูเชาตาง ๆ จะตอสัญญาเชาตอไปเม่ือครบอายุการเชา และแมวาผูเชาเดิมไมตออายุการเชา การจัดหาผูเชา

รายใหมนั้นคาดวาจะสามารถดําเนินการไดไมลําบาก เนื่องจากโครงการมีศักยภาพ ประกอบกับต้ังอยูในทําเลที่ต้ังที่

เปนศูนยกลางดานคมนาคมและโลจิสติกสของประเทศ และในกรณีการใหเชาพื้นที่ แบบ Built-to-Suit เปนกรณีที่

มีการตกลงทําสัญญากอนการกอสราง ความเส่ียงจากการที่ไมมีผูเชาจึงอยูในระดับตํ่า และโครงการในลักษณะ

นี้ ผูเชาสวนใหญมีแนวโนมที่จะตอสัญญาเชาเน่ืองดวยโครงการดังกลาวมีจุดเร่ิมตนจากการจัดหาทําเลที่ต้ัง

รวมกับผูเชา รวมถึงการใหความสําคัญในการออกแบบการกอสรางและการใหบริการ เพื่อประโยชนสูงสุดแก

ลูกคาซ่ึงสรางความพึงพอใจและความเชื่อม่ันใหแกผูเชา  ประกอบกับคาใชจายของผูเชาหากตองยายสถานท่ี

เพื่อประกอบการไปยังสถานที่แหงใหมจะกอใหเกิดคาใชจายคอนขางสูง ดังนั้น ความเส่ียงจากการที่ผูเชาหลัก

ตัดสินใจไมตออายุสัญญาจึงอยูในระดับตํ่า  อยางไรก็ดี หากผูเชาตัดสินใจไมตออายุสัญญาเชา กองทรัสตยัง

สามารถนําโครงการแบบ Built-to-Suit มาปรับรายละเอียดเพื่อใหเหมาะสมและตรงกับความตองการของผูเชา

รายใหมได โดยอาศัยความไดเปรียบในเร่ืองทําเลที่ต้ัง คุณภาพงานกอสรางและงานระบบ รวมถึงความเขาใจ

และรูจริงของผูจัดการกองทรัสตและผูบริหารอสังหาริมทรัพยในการออกแบบและควบคุมงานกอสรางทําใหม่ันใจ
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ไดวาการหาผูเชารายใหมจะสามารถดําเนินการไดในระยะเวลาท่ีเหมาะสม  นอกจากน้ี ตามเงื่อนไขในสัญญา

เชาสวนใหญระบุใหผูเชาตองแจงลวงหนาอยางนอย 3-12 เดือน ยังชวยใหกองทรัสตมีระยะเวลาในการวางแผน

หาผูเชารายใหมพอสมควร 

1.3.8 ความเส่ียงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการกอวินาศภัย 

ในการจัดหาผลประโยชนจากทรัพยสินของกองทรัสต ทรัพยสินดังกลาวอาจไดรับความเสียหายจากภัยธรรมชาติ 

อุทกภัย และการกอวินาศภัย ดังนั้น เพื่อเปนการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพยสินของกองทรัสต รวมถึง

การชดเชยความสูญเสียตอชีวิตและทรัพยสินของผูเชาทรัพยสิน และเพื่อใหไดเงื่อนไขการทําประกันภัยที่ดีที่สุด 

กองทรัสตจะดําเนินการจัดใหมีการทําประกันภัยในทรัพยสินดังกลาว โดยใหมีระยะเวลาความคุมครองทรัพยสิน

ของกองทรัสตตลอดเวลาในวงเงินประกันที่สอดคลองกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มีลักษณะและการ

ใชงานใกลเคียงกันกับทรัพยสินของกองทรัสตที่ลงทุนทั้งหมด เชน การประกันความเส่ียงภัยทรัพยสิน (All Risk 

Insurance) (ไมรวมการกอการราย) และการประกันภัยเพื่อประโยชนบุคคลที่สาม (Third-party Insurance) 

ดวย 

ในป 2554 ประเทศไทยไดประสบปญหาอุทกภัยซ่ึงกอใหเกิดความเสียหายตอเศรษฐกิจและสังคมในวงกวางโดย

ปญหาอุทกภัยเปนปญหาซ่ึงกองทรัสตไมสามารถควบคุมได และอาจมีผลกระทบตอการใชประโยชนในโครงการ

ที่กองทรัสตจะเขาลงทุนคร้ังแรก โดยเหตุอุทกภัยอาจกอใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินหรืออาจทําใหผูเชาไม

สามารถใชประโยชนในทรัพยสินโครงการตาง ๆ ที่กองทรัสตเขาลงทุนซ่ึงอาจเปนเหตุใหผูเชาปจจุบันพิจารณา

เลิกสัญญาเชาหรือไมตออายุสัญญาเชาหรือทําใหกองทรัสตไมสามารถหาผูเชารายใหมทดแทนได ซึ่งกรณี

ดังกลาวจะสงผลกระทบตอรายได และผลการดําเนินงานของกองทรัสตเปนจํานวนที่แตกตางจากที่ไดประมาณ

การไวอยางมีนัยสําคัญ อยางไรก็ดี ทรัพยสินหลักที่กองทรัสตจะเขาลงทุน ไดกอสรางบนพื้นที่ดินที่ถมสูงกวา

บริเวณขางเคียงและมิไดต้ังอยูในเขตพื้นที่ซึ่งมีความเส่ียงภัยตอสถานการณอุทกภัยสูงหรือมีสถานการณอุทกภัย

เกิดขึ้นสมํ่าเสมอ อยางไรก็ดี กองทรัสตจะจัดใหมีการประกันภัยในอาคารในโครงการดังกลาวโดยมีความ

คุมครองและวงเงินประกันที่สอดคลองกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารท่ีมีลักษณะและการใชงาน

ใกลเคียงกัน โดยการทําประกันภัยดังกลาวจะครอบคลุมความเส่ียงจากวินาศภัยทุกประเภทรวมถึงอุทกภัยและ

ใหกองทรัสตเปนผูรับประโยชน 

1.4 ความเส่ียงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหนวยทรัสต 

1.4.1 ความเส่ียงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่เกี่ยวของอาจมีการ

เปล่ียนแปลง 

งบการเงินหรือผลการดําเนินงานของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบจากการท่ีมีการประกาศใชมาตรฐานการ

บัญชีใหม ๆ ในประเทศไทย ปจจุบันยังไมมีขอมูลเก่ียวกับขอบเขตและระยะเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐาน

การบัญชี และการแกไขกฎหมาย ประกาศ ขอกําหนด ระเบียบ ขอบังคับ บทบัญญัติ แนวนโยบาย และ/หรือ



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

สวนท่ี 2 หนา 1-25 

 

คําส่ังของหนวยงานราชการหรือหนวยงานท่ีมีอํานาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที่เก่ียวของกับการประกอบ

ธุรกิจของกองทรัสต ภาษีและคาธรรมเนียมการซ้ือขาย หรือโอนสิทธิตาง ๆ ในอสังหาริมทรัพยก็เปนส่ิงที่ไมอาจ

คาดการณได บริษัทฯ จึงไมสามารถประมาณการในเชิงตัวเลขสําหรับผลกระทบท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงได 

และไมอาจรับรองไดวาการเปล่ียนแปลงดังกลาวจะไมสงผลกระทบอยางมีนัยสําคัญตองบการเงินของกองทรัสต

หรือตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต นอกจากนี้ การเปล่ียนแปลงดังกลาวนี้อาจสงผล

กระทบดานลบตอความสามารถของกองทรัสตในการจายประโยชนตอบแทนใหแกผูถือหนวยทรัสตได 

1.4.2 ความเส่ียงจากมูลคาของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุนตามการประเมินมูลคาโดยผูประเมินมูลคา

ทรัพยสินไมไดเปนเครื่องแสดงมูลคาที่แทจริงของอสังหาริมทรัพย และไมสามารถรับประกันไดวา

ราคาขายของอสังหาริมทรัพยนั้นจะเปนไปตามมูลคาที่ประเมิน ไมวาในปจจุบันหรือในอนาคต 

โดยท่ัวไป การประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพยจะพิจารณาจากปจจัยตาง ๆ รวมถึงปจจัยบางประการที่เปน

นามธรรมที่เก่ียวกับทรัพยสินนั้น เชน สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรงทางการเงิน ความสามารถในการ

แขงขัน และสภาพของทรัพยสิน ซึ่งอาจมีเหตุการณที่ทําใหปจจัยดังกลาวเปล่ียนแปลงไดในอนาคต เนื่องจาก

เหตุการณบางเหตุการณ หรือเหตุการณทั้งหมดที่เปนขอสมมติฐานอาจไมเกิดขึ้นตามที่คาดการณไว หรืออาจ

เกิดเหตุการณหรือสถานการณที่มิไดคาดการณไว ดังนั้น บริษัทฯ จึงไมอาจรับประกันไดวา ขอสมมติฐานท่ี

กําหนดไวจะเกิดขึ้นตามที่คาดการณหรือไม ดังนั้น ราคาที่กองทรัสตขายทรัพยสินหลักที่ลงทุนในอนาคตจึงอาจ

มีราคาตํ่ากวามูลคาที่ประเมินโดยผูประเมินมูลคาทรัพยสิน หรืออาจตํ่ากวาราคาท่ีกองทรัสตไดลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยดังกลาว 

1.4.3 ความเส่ียงอันเกิดจากตลาดสําหรับการลงทุนและซื้อขายหนวยทรัสตของทรัสตเพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเปนตลาดคอนขางใหม 

การเสนอขายหนวยทรัสตในประเทศไทยถือเปนเร่ืองใหมที่เพิ่งเกิดขึ้นไมนานและยังตองอาศัยระยะเวลาในการ

พัฒนาตลาดดังกลาวเพิ่มขึ้น แมบริษัทฯ จะย่ืนคําขอเสนอขายหนวยทรัสตตอตลาดหลักทรัพยเพื่อนํา

หนวยทรัสตของกองทรัสตเขาจดทะเบียนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยก็ตาม การนํา

หนวยทรัสตเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยดังกลาวมิไดเปนเคร่ืองรับประกันวาตลาดการซ้ือขายหนวยทรัสต

จะไดรับความนิยม หรือมีการพัฒนามากขึ้นเพียงใด หรือหากมีการพัฒนาแลว ยังไมแนนอนวาตลาดสําหรับการ

ลงทุนและซ้ือขายหนวยทรัสตจะมีสภาพคลองหรือไมอยางไร 

การประเมินผลการดําเนินงานของกองทรัสตเปรียบเทียบกับเกณฑมาตรฐาน (Benchmark) ทั้งในและ

ตางประเทศอาจทําไดยาก เนื่องจากกองทรัสตเปนผลิตภัณฑดานการลงทุนที่คอนขางใหมสําหรับประเทศไทย 

ปจจุบันจึงยังไมมีเกณฑมาตรฐานซ่ึงสามารถนํามาใชเปรียบเทียบผลการดําเนินงานของกองทรัสตได นอกจากนี้ 

ยังมีความเส่ียงที่ไมแนชัดวาตลาดการลงทุนในหนวยทรัสตที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยจะพัฒนา

จนกลายเปนตลาดที่ไดรับความนิยมในการลงทุนอยางกวางขวาง 
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1.4.4 ความเส่ียงอันเกิดจากราคาของหนวยทรัสตอาจลดลงหลังจากการเสนอขายหนวยทรัสต 

ราคาเสนอขายหนวยทรัสตนั้นกําหนดขึ้นโดยการตกลงกันระหวางบริษัทฯ และผูจัดการการจัดจําหนาย และอาจ

มิไดเปนเคร่ืองบงชี้ถึงราคาตลาดของหนวยทรัสตภายหลังจากการเสนอขายหนวยทรัสตในคร้ังนี้ หนวยทรัสต

อาจซ้ือขายในราคาท่ีตํ่ากวาราคาเสนอขายในคร้ังนี้อยางมีนัยสําคัญ ราคาซ้ือขายหนวยทรัสตขึ้นอยูกับปจจัย

ตาง ๆ ดังตอไปนี้ 

 โอกาสทางธุรกิจและการลงทุนของกองทรัสตรวมทั้งสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยใน

ทัศนะของนักลงทุน 

 ความแตกตางระหวางผลการดําเนินงานจริงของกองทรัสตและการคาดการณจากนักลงทุนรวมทั้ง

นักวิเคราะห 

 การเปล่ียนแปลงของคําแนะนําการลงทุนและการประมาณการณของนักวิเคราะห 

 การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทุน 

 มูลคาตลาดของทรัพยสินของกองทรัสต 

 ความนาสนใจของหนวยทรัสตเม่ือเปรียบเทียบกับหลักทรัพยที่เปนตราสารทุนอื่น ๆ รวมทั้งที่มิไดอยูใน

ภาคอสังหาริมทรัพย 

 ความสมดุลระหวางผูซื้อและผูขายหนวยทรัสต 

 ขนาดและสภาพคลองของตลาดการลงทุนในหนวยทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในประเทศ

ไทยในอนาคต 

 ในอนาคต กฎเกณฑและระเบียบที่เก่ียวของตาง ๆ อาจเปล่ียนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทั้งที่เปนการ

เปล่ียนแปลงโดยท่ัวไป และที่เก่ียวของกับหนวยทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย

เปนการเฉพาะ 

 กองทรัสตอาจไมสามารถดําเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจไดอยางประสบ

ผลสําเร็จ 

 อัตราการแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ และ 

 ความผันผวนของตลาดตราสารทุน และการเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย 
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ดวยปจจัยดังที่ไดกลาวขางตนนี้ หนวยทรัสตอาจมีการซ้ือขายท่ีราคาสูงกวาหรือตํ่ากวามูลคาสินทรัพยสุทธิตอ

หนวย การที่กองทรัสตมีกระแสเงินสดสําหรับการดําเนินงานเพื่อใชในการลงทุน เปนทุนสํารองสําหรับการ

ดําเนินงาน หรือเพื่อใชในการอื่น ๆ เงินทุนเหลานี้แมจะเพ่ิมมูลคาใหแกสินทรัพย แตอาจมิไดเพิ่มราคาตลาด

ใหแกหนวยทรัสตดวย หากกองทรัสตไมสามารถดําเนินงานใหเปนไปตามความคาดหมายของตลาดได ทั้งในแง

ของการหารายไดในอนาคตหรือการจายผลประโยชนตอบแทนแกผูถือหนวยทรัสต ราคาตลาดของหนวยทรัสต

ของกองทรัสตก็อาจไดรับผลกระทบดานลบ 

นอกจากน้ัน หนวยทรัสตที่เสนอขายไมใชผลิตภัณฑทางการเงินซึ่งคุมครองเงินลงทุน และการลงทุนใน

หนวยทรัสตของผูถือหนวยทรัสตไมใชลักษณะของการเขาทําสัญญาใหกูยืมเงินหรือเปนการไดรับประกันวาผูถือ

หนวยทรัสตจะไดเงินที่ตนลงทุนคืน ดังนั้น นักลงทุนอาจมีความเส่ียงที่จะไมไดเงินลงทุนคืนทั้งหมด หรือบางสวน 

1.4.5 ความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการจายผลประโยชนตอบแทนแกผู ถือหนวยทรัสตและ

ผลตอบแทนที่ผูลงทุนไดรับจากหนวยทรัสตนอยกวาผลตอบแทนท่ีกองทรัสตไดรับจากการดําเนินการ

ของอสังหาริมทรัพยที่กองทรสัตลงทุน  

รายไดที่กองทรัสตจะไดรับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนั้นขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการ รวมท้ังจํานวนเงิน

รายไดคาเชาที่ไดรับ ตลอดจนอัตราคาใชจายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและคาใชจายในการดําเนินการท่ีเกิดขึ้น 

หากอสังหาริมทรัพยที่เปนของกองทรัสตไมกอใหเกิดรายไดในจํานวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรัสตและ

ความสามารถในการจายผลประโยชนตอบแทนของกองทรัสตอาจไดรับผลกระทบดานลบ บริษัทฯ ไมสามารถ

รับรองไดวาจะสามารถจายผลประโยชนตอบแทน หรือรักษาอัตราการจายผลประโยชนตอบแทนไวในระดับเดิม

ได นอกจากน้ี ยังไมสามารถรับรองไดวาระดับของผลประโยชนตอบแทนที่จายจะเพิ่มขึ้นเม่ือเวลาผานไป อีกทั้ง

ไมสามารถรับรองไดวาตามสัญญาเชาในปจจุบัน คูสัญญาจะสามารถตกลงกันเพื่อใหอัตราคาเชาที่ไดรับนั้นเพิ่ม

สูงขึ้น หรือวารายไดคาเชาจากการขยายอสังหาริมทรัพย หรือการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติมนั้นจะเพ่ิม

สูงขึ้น และทําใหรายไดของกองทรัสตเพิ่มสูงขึ้น อันจะเปนผลใหกองทรัสตสามารถจายผลประโยชนตอบแทน

ใหแกผูถือหนวยทรัสตในจํานวนเพิ่มสูงขึ้นได 

นอกจากนี้ ผลตอบแทนที่ไดรับจากอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตจะเขาลงทุนยังขึ้นอยูกับจํานวนรายไดสุทธิจาก

อสังหาริมทรัพย และคํานวณเปนเงินไดโดยหักรายจายท่ีเกิดขึ้นจากการเปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิการเชา 

การดําเนินงาน การบริหารจัดการ และการใหเชาเปรียบเทียบกับมูลคาปจจุบันของอสังหาริมทรัพย อยางไรก็ดี 

สําหรับผลตอบแทนจากหนวยทรัสต ขึ้นอยูกับประโยชนตอบแทนที่จายไดเม่ือเปรียบเทียบกับราคาเสนอขาย

หนวยทรัสตสําหรับนักลงทุนที่จองซ้ือหนวยทรัสต และ/หรือ ราคาตลาดสําหรับนักลงทุนที่ไดซื้อหนวยทรัสตใน

ตลาดรอง แมวาผลตอบแทนที่ผูลงทุนไดรับจากหนวยทรัสตอาจจะมีความเก่ียวของเช่ือมโยงกับผลตอบแทนท่ี

กองทรัสตไดรับจากการดําเนินการของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตลงทุน แตผลตอบแทนสองประเภทนี้แตกตาง

กัน  
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ทั้งนี้ ในการคํานวณผลตอบแทนท่ีผูลงทุนไดรับจากหนวยทรัสตนั้น จะพิจารณาจากผลตอบแทนที่กองทรัสต

ไดรับจากการใหเชาหรือใหใชพื้นที่ของอสังหาริมทรัพยที่เปนกรรมสิทธิ์ของกองทรัสตเทานั้นไมได โดยจะตอง

คํานวณเปนเงินไดหลังหักรายจายที่เกิดขึ้นจากการดําเนินงาน รวมท้ังแตไมจํากัดเพียงคาใชจายในการบริหาร

จัดการ การใหเชา การชําระคืนเงินตนจากการกูยืมที่ถึงกําหนดชําระ ภาระผูกพันอื่นที่ถึงกําหนดชําระโดย

พิจารณาสถานะเงินสด และคาใชจายอื่นใดของกองทรัสต ดังน้ัน ผลตอบแทนที่ผูลงทุนไดรับจากหนวยทรัสตจึง

นอยกวาผลตอบแทนที่กองทรัสตไดรับจากการดําเนินการของอสังหาริมทรัพยที่กองทรัสตเขาลงทุน 

1.4.6 ความเส่ียงอันเกิดจากผลการดําเนินงานจริงอาจมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญจากประมาณการ

กําไร 

เอกสารฉบับนี้ประกอบดวยประมาณการกําไรของกองทรัสต โดยประมาณการทางการเงินดังกลาวเปนเพียง

ประมาณการผลการดําเนินงานในอนาคต และไมไดเปนการรับรองผลการดําเนินงานในอนาคตแตอยางใด ทั้งนี้ 

แมจะมีการระบุตัวเลขในประมาณการทางการเงินก็ตาม แตการจัดทําประมาณทางการเงินดังกลาวอยูบนขอ

สมมติฐานและประมาณการตาง ๆ ซึ่งแมวาบริษัทฯ จะเห็นวาสมเหตุสมผลแลวก็ตาม แตผลการดําเนินงานหรือ

พัฒนาการตางๆ ที่เกิดขึ้นจริงจากการคาดการณที่ระบุในประมาณการกําไรอาจแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ 

ทั้งนี้ขึ้นอยูกับความไมแนนอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การแขงขัน อุตสาหกรรม กฎระเบียบ ตลาดทุนและการเงิน 

ซึ่งปจจัยดังกลาวสวนใหญอยูนอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต ทั้งนี้ ผลการดําเนินงานในอนาคตที่แทจริง

ของกองทรัสตจะไดรับผลกระทบจากปจจัยหลายประการ ซึ่งรวมถึงปจจัยตาง ๆ ที่ระบุในสวนที่ 2 ขอ 1  ปจจัย

ความเส่ียง ดังนั้น ผลการดําเนินงานหรือพัฒนาการตาง ๆ ที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกตางจากการคาดการณที่ระบุไว

ในประมาณการกําไรอยางมีนัยสําคัญ และบริษัทฯ ไมอาจรับรองไดวาบริษัทฯ จะสามารถบรรลุเปาหมายตามท่ี

ประมาณการหรือจายเงินแบงปนสวนทุนตามที่ระบุในเอกสารนี้ได  

จากที่กลาวมาขางตน ผูลงทุนจึงควรระมัดระวังในการใชขอมูลเก่ียวกับการคาดการณและประมาณการกําไร 

เพื่อใชในการตัดสินใจในการลงทุน เนื่องจากวิธีการในการคํานวณขอมูลดังกลาวและความเปนไปไดที่ผลการ

ดําเนินงานท่ีแทจริงอาจแตกตางจากประมาณการและสมมติฐานที่อางอิงอยางมีนัยสําคัญ 

1.4.7 ความเส่ียงอันอาจเกิดจากการยกเลิกการเสนอขายหนวยทรัสตทั้งจํานวน 

เม่ือส้ินสุดการเสนอขายหนวยทรัสตคร้ังนี้ หากปรากฏกรณีอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ บริษัทฯ ตองยกเลิกการ

เสนอขายหนวยทรัสตทั้งจํานวน และคืนเงินใหแกผูจองซื้อ 

(1) มีผูจองซื้อไมถึงสองรอยหาสิบ (250) ราย หรือมีการกระจายการถือหนวยทรัสตไมเปนไปตามขอบังคับ

ตลาดหลักทรัพยเก่ียวกับการรับหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียน หรือตํ่ากวาหารอยลาน 

(500,000,000) บาท 
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(2) มูลคาหนวยทรัสตที่จองซ้ือเม่ือรวมกับมูลคาเงินกูยืมจากบุคคลอื่น (ถามี) มีมูลคาไมเพียงพอท่ีจะ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย หรือไมถึงจํานวนตามที่ระบุไวในแบบแสดงรายการขอมูลและหนังสือช้ีชวน 

(3) มีการจัดสรรหนวยทรัสตใหแกบุคคลใด กลุมบุคคลเดียวกันใด ผูจัดจําหนายหลักทรัพย ผูกอต้ังทรัสต  

ทรัสตี บริษัทฯ หรือผูลงทุนตางดาว ไมเปนไปตามอัตราหรือหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ ทจ. 

49/2555 และไมสามารถแกไขใหถูกตอง 

(4) ไมสามารถโอนเงินที่ไดจากการจําหนายหนวยทรัสตใหแกทรัสตีเพื่อกอต้ังกองทรัสตใหแลวเสร็จภายใน 

สิบหา (15) วันทําการนับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต 

หากเกิดเหตุการณใดเหตุการณหนึ่งขึ้นตามที่ระบุไวขางตน บริษัทฯ อยูในบังคับตองยกเลิกการเสนอขาย

หนวยทรัสตทั้งจํานวน และคืนเงินใหแกผูจองซื้อ ดังนั้น ผูลงทุนที่ไดจองซื้อหนวยทรัสตอาจไมบรรลุวัตถุประสงค

ในการลงทุนในหนวยทรัสต (โปรดพิจารณารายละเอียดเง่ือนไขเก่ียวกับการยกเลิกการเสนอขายหนวยทรัสตได

ในสวนที่ 3 ขอ 2.7 ขั้นตอนและวิธีการคืนเงินคาจองซื้อ) 

1.4.8 ความเส่ียงเกี่ยวกับการจดทะเบียนรับหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียน และการซื้อขาย

หนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย 

บริษัทฯ ตองดําเนินการเพ่ือใหหนวยทรัสตที่ออกใหมสามารถเขาเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย

ไดภายในส่ีสิบหา (45) วันนับแตวันปดการเสนอขายหนวยทรัสต ทั้งนี้ ตลาดหลักทรัพยโดยคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพยจะพิจารณาคําขอใหเสร็จภายในเจ็ด (7) วัน นับแตวันที่ตลาดหลักทรัพยไดรับเอกสารหลักฐานที่

ถูกตองครบถวนแลว หลังจากที่ตลาดหลักทรัพยส่ังรับหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนแลว หนวยทรัสตจะ

เร่ิมทําการซ้ือขายในตลาดหลักทรัพยไดภายในสอง (2) วันทําการนับแตวันที่ส่ังรับหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียน เวนแตมีเหตุจําเปนอันเปนผลใหไมสมควรทําการซ้ือขายหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย

ภายในระยะเวลาดังกลาว ทั้งนี้ ผูจัดการตลาดหลักทรัพยสามารถกําหนดวันเร่ิมทําการซ้ือขายเปนอยางอื่นได 

เวนแต และจนกวาตลาดหลักทรัพยจะส่ังรับหนวยทรัสตเปนหลักทรัพยจดทะเบียนแลว หนวยทรัสตที่เสนอขาย

ในคร้ังนี้จะไมสามารถซื้อขายในตลาดหลักทรัพยได และผูถือหนวยทรัสตจะสามารถขายหนวยทรัสตไดโดยการ

ทํารายการนอกตลาดหลักทรัพยเทานั้น 

1.4.9 ความเส่ียงจากการขาดสภาพคลองในการซื้อขายหนวยทรัสตในตลาดหลักทรัพย 

เนื่องจากกองทรัสตเปนกองทรัสตประเภทปด (ไมรับซ้ือคืนหนวยทรัสต) ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย สภาพ

คลองในการซื้อขายหนวยทรัสตจะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซ้ือขายหนวยทรัสตนั้นในตลาด

หลักทรัพย ซึ่งอยูบนพื้นฐานของปริมาณความตองการของผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ซึ่งปริมาณความตองการของ

ผูซื้อ-ผูขาย (bid-offer) ขึ้นอยูกับปจจัยหลายประการที่กองทรัสตไมสามารถควบคุมได ดังนั้น จึงมีความเส่ียงที่

หนวยทรัสตนี้จะขาดสภาพคลองในการซื้อขายได 
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1.4.10 ความเส่ียงดานภาษีและคาธรรมเนียม 

ในอนาคตภาระภาษีและคาธรรมเนียมของกองทรัสต อาจเปล่ียนแปลงไปจากอัตราในปจจุบัน เชน ในการขาย 

โอน หรือรับโอนสิทธิการเชาหรือการขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยในอนาคตน้ันอาจมีภาระ

ภาษีและคาธรรมเนียมที่เกิดจากการซ้ือ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธิ์ หรือ โอน หรือรับโอนสิทธิการเชาใน

อสังหาริมทรัพยซึ่งกองทรัสตอาจตองรับภาระท้ังหมดหรือบางสวน โดยที่อัตราคาธรรมเนียมและอัตราภาษีที่

กองทรัสตจะตองชําระดังกลาวอาจแตกตางจากอัตราท่ีเปนอยูในปจจุบัน  


