
 

หนังสือชี 
ชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์  
บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากดั  

เสนอขาย  

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื!อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ดบับลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
WHA Business Complex Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHABT) 

กองทรัสต์ไมกํ่าหนดอาย ุและไมรั่บไถ่ถอนหน่ายทรัพย์ 
แหลง่เงินทนุในการซื Hอทรัพย์สินมาจาก 

1. ระดมทนุโดยการเสนอขายหน่วยทรัสต์ มลูคา่รวมกนัทั Hงสิ Hนไมเ่กิน    [●]   บาท 
2. [กู้ ยืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินสําหรับเข้าลงทนุในทรัพย์สินครั Hงแรก 

ในวงเงินทั Hงสิ Hนไมเ่กิน]        [●]   บาท 
3. [เงินประกนัการเชา่และการบริการจํานวนทั Hงสิ Hนไมเ่กิน]     [●]   บาท 

รวมจํานวนเงินที!ได้จากแหลง่เงินทนุทั Hงสิ Hนไมเ่กิน     [●]   บาท 
โดยกองทรัสต์จะเข้าลงทนุในทรัพย์สิน ในมลูคา่ทั Hงสิ Hนไมเ่กิน          2,390,000,000   บาท 

โดยมีหน่วยทรัสต์ที!จะเสนอขายทั �งสิ �นไมเ่กิน     [202,000,000] หน่วย 
ราคาเสนอขาย [●] ตอ่หน่วย และมลูคา่ที!ตราไว้ของหน่วยทรัสต์จะเทา่กบัราคารเสนอขาย 

วตัถปุระสงค์ในการระดมเงินครั Hงนี Hของกองทรัสต์ เพื!อนําเงินที!ได้จากการระดมทนุไปลงทนุในกรรมสิทธิUในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่
อสงัหาริมทรัพย์ในโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 

ผู้เสนอขายหน่วยทรัสต์ (ผู้จัดการกองทรัสต์) 
บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากดั 

ทรัสตี 
บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 

ที�ปรึกษาทางการเงนิ 
ธนาคาร ซีไอเอ็มบีไทย จํากดั (มหาชน) 

ผู้จัดการการจาํหน่ายและรับประกันการจาํหน่าย 
ธนาคาร ซีไอเอ็มบีไทย จํากดั (มหาชน) 

วนัที!ยื!นแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชี Hชวน [●] 
วนัที!แบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชี Hชวนมีผลบงัคบัใช้ [●] 

ชว่งเวลาการเสนอขายหน่วยทรัสต์ [●] 
ทั Hงนี H ผู้จดัการการจดัจําหน่ายขอสงวนสิทธิในการปิดรับจองซื Hอหน่วยทรัสต์ก่อนครบกําหนดระยะเวลาการจองซื Hอที!กําหนดได้  
ในกรณีที!มียอดการจองซื Hอหน่วยทรัสต์เทา่กบัหรือมากกวา่จํานวนเงินที!กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในทรัพย์สิน  

ก่อนตดัสินใจลงทนุ ผู้ลงทนุต้องใช้วิจารณญาณในการพิจารณาข้อมลูรายละเอียดเกี!ยวกบักองทรัสต์ รวมทั Hงความเหมาะสมในการลงทนุและความเสี!ยงที!เกี!ยวข้องเป็นอยา่งดี การมี
ผลใช้บงัคับของแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์นี H มิได้เป็นการแสดงว่า คณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ คณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือสํานักงาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์แนะนําให้ลงทนุในหน่วยทรัสต์ที!เสนอขาย หรือมิได้ประกันราคาหรือผลตอบแทนของ หน่วยทรัสต์ที!เสนอขาย หรือรับรองความถกูต้องของ
ข้อมูลในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์แต่อย่างใด ทั Hงนี H การรับรองความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลใน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์นี Hเป็นความ
รับผิดชอบของผู้ เสนอขายหน่วยทรัสต์ 

หากแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์มีข้อความหรือรายการเป็นเท็จ หรือขาดข้อความที!ควรแจ้งในสาระสําคญั ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที!ได้ซื Hอหน่วยทรัสต์ ไม่เกิน 1 ปีนับ
แต่วนัที!แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี Hชวนนั Hนมีผลใช้บงัคับและยงัเป็นเจ้าของหน่วยทรัสต์อยู่ มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ เสนอขายหน่วยทรัสต์ได้ตาม
มาตรา 82 แห่งพระราชบญัญติัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 ทั Hงนี H ภายใน 1 ปีนบัแต่วนัที!ได้รู้หรือควรได้รู้วา่แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี Hชวนเป็น
เท็จหรือขาดข้อความที!ควรต้องแจ้งในสาระสําคญั แต่ไมเ่กิน 2 ปีนบัแต่วนัที!แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนงัสือชี Hชวนมีผลใช้บงัคบั 

บคุคลทั!วไปสามารถขอตรวจสอบหรือขอสําเนาแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์และหนังสือชี Hชวนที!ยื!นไว้ต่อสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ได้ที!ศูนย์สารนิเทศ สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ เลขที! 333/3 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักรกรุงเทพมหานคร ในทุกวนัทําการของ
สํานกังาน ระหวา่งเวลา 9.00 น.-15.00 น. หรือทาง http://www.sec.or.th 

คําเตือน : การลงทนุมีความเสี!ยง ผู้ลงทนุควรศึกษาข้อมลูก่อนการตดัสินใจลงทนุ 



 

สารบญั 
 หน้า 
คําจํากดัความ ก 
ส่วนที� 1 สรุปข้อมูลสาํคัญของหน่วยทรัสต์ (Fact Sheet)  

1. สาระสาํคญัของกองทรัสต์ 
2. ความเสี!ยงสาํคญัของการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ 

ส่วนที� 2 ข้อมูลเกี�ยวกับกองทรัสต์ 
1. ปัจจยัความเสี!ยง [●] 
2. ข้อมลูเกี!ยวกบัทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ [●] 
3. ข้อพิพาทหรือข้อจํากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรัพย์ [●] 
4. การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ [●] 
5. ประมาณการงบกําไรขาดทนุของกองทรัสต์สาํหรับรอบระยะเวลา 12 เดือนหลงัจากจดัตั Hง [●] 
6. รายการระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์และบคุคลที!เกี!ยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์

และกองทรัสต์กบัทรัสตีและบคุคลที!เกี!ยวโยงกบัทรัสต ี [●] 
7. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ที!ลงทนุ [●] 
8. โครงสร้างและการดาํเนินงานของกองทรัสต์ [●] 
9. ผู้จดัการกองทรัสต์ [●] 
10. ทรัสตี [●] 
11. คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยที!เรียกเก็บจากกองทรัสต์ [●] 
12. นโยบายการกู้ยมืเงินในอนาคตและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ [●] 
13. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและข้อจํากดั [●] 
14. นโยบายการลงทนุในอนาคต [●] 
15. ข้อมลูอื!นที!เกี!ยวข้อง [●] 

ส่วนที� 3 ข้อมูลเกี�ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
1. รายละเอียดของหนว่ยทรัสต์ที!เสนอขาย 
2. การจอง การจดัจําหนา่ยและการจดัสรร 
3. ประมาณการคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ที!เกี!ยวข้องกบัการเสนอขายครั Hงนี H 

ส่วนที� 4 การรับรองความถกูต้องของข้อมูล 
1. การรับรองความถกูต้องของข้อมลูโดยผู้จดัการกองทรัสต์ 
2. การรับรองการปฏิบตัิหน้าที!ของที!ปรึกษาทางการเงิน 

ภาคผนวก 1 ร่างสญัญาก่อตั Hงทรัสต์ 
ภาคผนวก 2 สรุปรายงานการประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ 
ภาคผนวก 3 ประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นกําไรตามสมมตฐิานสาํหรับปีตั Hงแต ่[●] ถึง [●] 
ภาคผนวก 4 ข้อมลูผู้ รับประกนัรายได้ และความเห็นของผู้จดัการกองทรัสต์และที!ปรึกษาทางการเงิน 

ตอ่ความสามารถในการรับประกนัของผู้ รับประกนัรายได้ของกองทรัสต์ 
 



 

คาํจาํกดัความ 

กฎหมายหลกัทรัพย์ หมายถึง พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
สํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน
รวมถึงหนังสือเวียน หนังสือผ่อนผัน หนังสือซักซ้อมความ
เข้าใจ หนงัสอือนญุาต กฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั และ/หรือเอกสาร
อื!นใดที!มีผลใช้บงัคบัตามกฎหมายที!ออกโดยอาศยัอํานาจตาม
พ.ร.บ. หลกัทรัพย์และ/หรือกฎหมายอื!นใดที!เกี!ยวข้อง ทั Hงที!มี
อยูใ่นปัจจบุนั (รวมทั Hงที!มีการแก้ไขเพิ!มเติม) 

กองทรัสต์ หมายถึง ทรัสต์เพื!อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าดบับลวิ
เอชเอ บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

กลุม่บคุคลเดียวกนั หมายถึง บคุคลที!มีความสมัพนัธ์ในลกัษณะใดลกัษณะหนึ!งหรือหลาย
ลกัษณะดงัตอ่ไปนี H ตามประกาศ ทจ. 49/2555 (รวมทั Hงที!มีการ
แก้ไขเพิ!มเติม) 
(1) คูส่มรสและบตุรที!ยงัไมบ่รรลนิุติภาวะ 
(2) นิติบคุคล และผู้ ถือหุ้นหรือผู้ เป็นหุ้นสว่นของนิติบคุคลนั Hน

ซึ!งถือหุ้ นหรือเป็นหุ้ นส่วนในนิติบุคคลดังกล่าวไม่ว่า
ทางตรงหรือทางอ้อมเกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของ
จํานวนหุ้ นที! จําหน่ายได้แล้วทั Hงหมดหรือความเป็น
หุ้นสว่นทั Hงหมด 

(3) กองทนุสว่นบคุคลของบคุคลตาม (1) หรือ (2) แต่ทั Hงนี Hมิ
ให้รวมถึงกองทนุสาํรองเลี Hยงชีพ 

การเพิ!มทนุแบบมอบอํานาจทั!วไป 
(general mandate) 

หมายถึง การเพิ!มทุนของกองทรัสต์ตามมติที!ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที!
ให้อํานาจผู้จดัการกองทรัสต์กําหนดหรือเห็นชอบวตัถปุระสงค์
การออกและจัดสรรหน่วยเพิ!มทุนแต่ละคราวตามความ
เหมาะสม เช่น การกําหนดราคา วันและเวลาที!จะเสนอขาย
หรือเงื!อนไขในการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ เป็นต้น 

โครงการ หมายถึง (1) โครงการเอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์  
(2) โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์  

คณะกรรมการ ก.ล.ต.  หมายถึง คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ตาม
กฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ซึ!งรวมถึง
คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ 

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั!น หมายถึง บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั!น จํากดั (มหาชน) 
ตลาดหลกัทรัพย์ หมายถึง ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
ที!ปรึกษาทางการเงิน หมายถึง ธนาคารซีไอเอ็มบีไทย จํากดั (มหาชน) 
ทรัพย์สนิหลกั หมายถึง ทรัพย์สินหลกัที!กองทรัสต์สามารถลงทุนได้ตามหลกัเกณฑ์ที!



 

กํ า ห น ด ใ น ป ร ะ ก า ศ  ท จ .  49/ 2555 แ ล ะ ป ร ะ ก า ศ อื! น ที!
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสํานักงาน ก.ล.ต. จะประกาศ
กําหนดหรือแก้ไขเพิ!มเติม 

ทรัพย์สนิอื!น หมายถึง ทรัพย์สนิที!กองทรัสต์สามารถลงทนุได้ ซึ!งไมใ่ช่ทรัพย์สนิหลกั 
ทั Hงนี H ตามที!กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Hงทรัสต์ 

ทรัสตี หมายถึง บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 
แบบแสดงรายการข้อมลู หมายถึง แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหลักทรัพย์ประเภท 

หนว่ยทรัสต์ (แบบ 69-REIT) ฉบบันี H 
แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปีของ
กองทรัสต์ 

หมายถึง แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปีของกองทรัสต์(แบบ 56-
REIT) 

บคุคลที!เกี!ยวโยงกนั หมายถึง บุคคลที!เกี!ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาด
ทนุวา่ด้วยหลกัเกณฑ์ในการทํารายการที!เกี!ยวโยงกนั 

บคุคลที!อาจมีความขดัแย้ง หมายถึง บคุคลดงัตอ่ไปนี H 
(1) ผู้จดัการกองทรัสต์ 
(2) กรรมการ ผู้บริหาร บุคคลที!มีอํานาจในการจัดการ หรือ

บคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ 
(3) ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ 
(4) นิติบคุคลที!มีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่เป็นบคุคลเดียวกบัผู้ ถือหุ้น

รายใหญ่ของผู้จดัการกองทรัสต์ 
บริษัทฯ หรือผู้ก่อตั Hงทรัสต์ หมายถึง บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากดั 
ประกาศ ทจ. 49/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที! ทจ. 49/2555 เรื!อง

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื!อการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ (รวมทั Hงที!มีการแก้ไขเพิ!มเติม) 

พ.ร.บ. ทรัสต์ หมายถึง พระราชบัญญัติทรัสต์เพื!อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 
(รวมทั Hงที!มีการแก้ไขเพิ!มเติม) 

พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ หมายถึง พระราชบัญญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 
(รวมทั Hงที!มีการแก้ไขเพิ!มเติม) 

ผู้จดัการกองทรัสต์ หมายถึง บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด ใน
ฐานะบุคคลที!ทําหน้าที!เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ตามสัญญา
ก่อตั Hงทรัสต์ 

ผู้จดัการการจดัจําหนา่ย หมายถึง ธนาคาร ซีไอเอ็มบีไทย จํากดั (มหาชน) 
ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หมายถึง บคุคลที!ถือหุ้นของนิติบุคคลใดไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม

เกินกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจํานวนหุ้ นที!มีสิทธิออกเสียง
ทั Hงหมดของนิติบคุคลนั Hน 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ หรือผู้ รับประโยชน์ หมายถึง ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ในฐานะผู้ รับประโยชน์ภายใต้



 

สญัญาก่อตั Hงทรัสต์ 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต หมายถึง บริษัท [●] ซึ!งเป็นผู้ สอบบัญชีของกองทรัสต์ โดยเป็นผู้ สอบ

บญัชีที!อยู่ในบญัชีรายชื!อที!ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน 
ก.ล.ต. ตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. ว่าด้วยการให้ความ
เห็นชอบผู้สอบบญัชี (รวมทั Hงที!มีการแก้ไขเพิ!มเติม) และต้อง
มิใช่กรรมการพนกังานหรือลกูจ้างของทรัสตี 

รายงานการประเมินคา่ 
อสงัหาริมทรัพย์ 

หมายถึง รายงานการประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ที!กองทรัสต์จะลงทนุ 
ซึ!งจดัทําขึ Hนตามหลกัเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 

วนัที!ยื!นแบบแสดงรายการข้อมลู หมายถึง [●] 
สญัญาก่อตั Hงทรัสต์ (Trust Deed) หมายถึง สัญญาก่อตั Hงทรัสต์ซึ!งจะได้ลงนามระหว่างผู้ ก่อตั Hงทรัสต์ 

และทรัสตีต่อไป เพื!อโอนหรือก่อทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ ใน
ทรัพย์สินจากผู้ ก่อตั Hงทรัสต์ให้แก่ทรัสตี ด้วยความไว้วางใจ
ให้ทรัสตีจดัการทรัพย์สนิเพื!อประโยชน์ของผู้ รับประโยชน์ 

สญัญาแตง่ตั Hงผู้จดัการกองทรัสต์ หมายถึง สญัญาแตง่ตั Hงผู้จดัการกองทรัสต์ซึ!งจะได้ลงนามระหว่างทรัสตี
และผู้จดัการกองทรัสต์ 

สาํนกังาน ก.ล.ต. หมายถึง สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์
ตามกฎหมายวา่ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

หนงัสอืรับรองจากทรัสตี หมายถึง หนงัสอืรับรองจากทรัสตีหรือผู้ ที!จะเข้าเป็นทรัสตีของกองทรัสต์
วา่จะยอมรับที!จะเข้าปฏิบตัิหน้าที!เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ตาม
หลกัเกณฑ์ที!กําหนดไว้ในประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศ
อื!นใดที!เกี!ยวข้องที!ออกตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ 

หนว่ยทรัสต์ หมายถึง ใบทรัสต์ที!แสดงสิทธิของผู้ ถือในฐานะผู้ รับประโยชน์ใน
กองทรัสต์ 

 


