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ส่วนที� 1 

สรุปข้อมูลสาํคัญของหน่วยทรัสต์ (Fact Sheet) 

สรุปข้อมลูสาํคญันี �เป็นสว่นหนึ�งของแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหนว่ยทรัสต์และหนงัสอืชี �ชวนซึ�งเป็นเพียงข้อมลู
สรุปเกี�ยวกับการเสนอขาย ลกัษณะและความเสี�ยงของกองทรัสต์ ดังนั �น ผู้ลงทุนต้องศึกษาข้อมูลในรายละเอียดจาก
หนงัสือชี �ชวนฉบบัเต็ม ซึ�งสามารถขอได้จากผู้จดัจําหน่ายหลกัทรัพย์และบริษัทฯ หรืออาจศึกษาข้อมลูได้จากแบบแสดง
รายการข้อมลูและหนงัสอืชี �ชวนที�บริษัทฯ ยื�นตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. ได้ที�เว็บไซต์ของสาํนกังาน ก.ล.ต. 

ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าดบับลวิเอชเอ บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

WHA Business Complex Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHABT) 

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากดั 

ทรัสต ี

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 

1. สาระสาํคัญของกองทรัสต์  

ชื�อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ 
บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

ชื�อกองทรัสต์ (อังกฤษ) WHA Business Complex Freehold and Leasehold Real Estate 
Investment Trust (WHABT) 

ชื�อย่อ WHABT 
ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากดั 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากดั สําหรับโครงการ เอส

เจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ และ 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) สําหรับโครงการ 
บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

ทรัสตี  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 
ที�ปรึกษาทางการเงนิ ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จํากดั (มหาชน) 
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1.1 ข้อมูลเกี�ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในครั7งนี 7  

ลักษณะการเสนอขาย  เป็นการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ตอ่ประชาชนทั�วไปในครั �งแรก 
(Initial Public Offering, “IPO”) โดยเป็นการเสนอขายผ่าน
ผู้จดัการการจําหนา่ย  

คุณสมบัตขิองหน่วยทรัสต์  ประเภทระบชืุ�อผู้ ถือ และชําระเตม็มลูคา่ทั �งหมด รวมทั �งไม่
มีข้อจํากดัการโอนหนว่ยทรัสต์ เว้นแตข้่อจํากดัที�เป็นไปตาม
กฎหมายตามที�ได้ระบไุว้ในสญัญาก่อตั �งทรัสต์ 

จาํนวนหน่วยทรัสต์ที�เสนอขาย  ไมเ่กิน [202,000,000] หนว่ย 
มูลค่าเสนอขายรวมทั 7งสิ 7น ไม่เกิน [●] บาท (ซึ�งเมื�อรวมกับเงินกู้ ยืมสถาบันการเงิน

สาํหรับการเข้าลงทนุในทรัพย์สนิครั �งแรกมลูคา่ทั �งสิ �นไม่เกิน 
[●] บาท รวมจํานวนเงินที�ได้จากแหลง่เงินทนุทั �งสิ �นไม่เกิน 
[●] บาท ซึ�งกองทรัสต์จะใช้เงินจากแหล่งเงินทุนดงักล่าว
เข้าลงทนุในทรัพย์สนิมลูคา่รวมไม่เกิน 2,390 ล้านบาท (ไม่
รวมภาษีมลูคา่เพิ�ม)  

มูลค่าที�ตราไว้ต่อหน่วย  [●]บาทตอ่หนว่ย 
ราคาเสนอขาย [●]บาทตอ่หนว่ย 
ลักษณะการเสนอขาย เสนอขายตอ่นกัลงทนุดงัตอ่ไปนี � 

ประเภทนักลงทุน จาํนวนหน่วยทรัสต์ที�เสนอขาย 
(1) เสนอขาย บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 

จํากดั (มหาชน) (“ดบับลวิเอชเอ คอร์
ปอเรชั�น”) 

ประมาณ [30,300,000] หน่วย  โดย จํานวน
หน่วยทรัสต์ที�จะจัดสรรจริงให้แก่ดับบลิวเอชเอ 
คอร์ปอเรชั�นจะคิดเป็นสดัสว่นไม่น้อยกว่าร้อยละ 
15 แตไ่มเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวนหนว่ยทรัสต์ที�
ออกและเสนอขายจริงได้ทั �งหมดหลงัจากปิดการ
เสนอขายหนว่ยทรัสต์ในครั �งนี � 

(2) เสนอขายตอ่นกัลงทนุสถาบนั ประมาณ [●] 
(3) เสนอขายตอ่ผู้มีอปุการคณุของผู้จดัจําหนา่ย ประมาณ [●] 
(4) เสนอขายตอ่นกัลงทนุรายยอ่ย  ประมาณ [●] 
(โปรดดนิูยามของนกัลงทนุแตล่ะประเภทในสว่นที� 3 ของแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชี �ชวน) 
 

 

ผู้จัดการการจัดจาํหน่าย ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จํากดั (มหาชน) 
วิธีการจัดสรร  จดัสรรโดยใช้ดลุพินิจของผู้จดัการการจําหนา่ย  
จาํนวนหน่วยจองซื 7อขั 7นตํ�า  2,000 หนว่ย และเพิ�มเป็นทวีคณูของ 100 หนว่ย  
จาํนวนเงนิจองซื 7อขั 7นตํ�า   [●] บาท และเพิ�มเป็นทวีคณูของ [●] บาท  
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1.2  ความสมเหตุสมผลของราคาซื 7อทรัพย์สิน 

ที�ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าการลงทุนดงักล่าว เป็นการลงทุนเพื�อให้ได้มาซึ�งทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ และ
มลูค่าที�กองทรัสต์ลงทนุเป็นมลูค่าที�สมเหตสุมผล เนื�องจากเป็นมูลค่าที�อ้างอิงจากราคาประเมินของทรัพย์สินที�
จดัทําโดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอิสระที�ได้รับความเห็นชอบจากสานกังาน ก.ล.ต. รวมทั �งผู้จดัการกองทรัสต์จะ
ได้พิจารณาปัจจยัตา่งๆ ที�มีความเกี�ยวข้อง เช่น ภาวะตลาดเงินและตลาดทนุในช่วงที�มีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
อตัราผลตอบแทนในระดบัที�เหมาะสมที�นักลงทุนจะได้รับ ศกัยภาพในเชิงพาณิชย์และมูลค่าในเชิงธุรกิจของ
ทรัพย์สนิ อตัราดอกเบี �ย อตัราผลตอบแทนที�จะได้รับจากการลงทนุในหลกัทรัพย์ประเภทตราสารทนุ ตราสารหนี � 
รวมถึงการลงทนุทางเลอืกอื�นๆ และการสาํรวจความต้องการของนกัลงทนุ (Bookbuilding)  

ทั �งนี � สาํหรับราคาสงูสดุของทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะลงทนุครั �งแรกจะไมเ่กิน 2,390 ล้านบาท (สงูกวา่ราคาประเมิน
ตํ�าสดุของทรัพย์สนิแตล่ะรายการที�จดัทําโดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระ ที�ประมาณ 2,162 ล้านบาท หรือสงู
กวา่ประมาณร้อยละ 10.55) ซึ�งผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าราคาลงทนุสงูสดุดงักลา่วเป็น
ราคาที�สมเหตุสมผลและเทียบเคียงได้กับราคาลงทุนของสินทรัพย์ประเภทเดียวกันในตลาด เนื�องจากหาก
พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนในปีแรกของกองทรัสต์ที�คาดการณ์อยู่ที�ประมาณร้อยละ [●] สําหรับอัตรา
ผลตอบแทนรวม และร้อยละ [●] สําหรับอตัราผลตอบแทนสทุธิหลงัหกัอตัราการทยอยคืนเงินต้นแบบเส้นตรง 
(อ้างอิงจาก ส่วนที� 2 ข้อ 5 ประมาณการกําไรขาดทุนของกองทรัสต์สําหรับรอบระยะเวลา 12 เดือนหลงัจาก
จัดตั �ง)  ซึ�งเทียบเคียงได้กับอัตราเงินปันผลสุทธิ (Net Dividend Yield) จากการลงทุนในกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ที�มีลกัษณะเทียบเคียงโดยพิจารณาจาก ประเภทของทรัพย์สินที�ลงทุน การลงทุนในกรรมสิทธิo

และ/หรือสทิธิการเช่า และระยะเวลาสทิธิการเช่าคงเหลอื (กรณีกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ประเภทสิทธิการเช่า) 
โดยกองทนุรวมที�เทียบเคียงได้จะมีอตัราเงินปันผลเฉลี�ย (Dividend Yield) เท่ากบัร้อยละ [●] สําหรับอตัรา
ผลตอบแทนรวม และร้อยละ [●] สาํหรับอตัราผลตอบแทนสทุธิหลงัหกัอตัราการทยอยคืนเงินต้นแบบเส้นตรง 

ตารางแสดงผลตอบแทนเปรียบเทียบของกองทุนรวม  

(อตัราผลตอบแทนเฉลี�ยงวด 12 เดือนของกองทนุรวม ณ วนัที� 16 เม.ย. 2558) 
 วันที�จัดตั 7ง

กองทุน
รวม 

กรรมสิทธิ> / 
สิทธิการเช่า 

อัตรา
ผลตอบแทน

รวม  
(Gross Yield) 

ร้อยละ(1) 

อัตราการ
ทยอยคนืเงนิ

ต้นแบบ
เส้นตรง  
ร้อยละ(2) 

อัตรา
ผลตอบแทน

สุทธิ  
(Net Yield) 
ร้อยละ(3) 

[● ] [● ] [● ] [● ] [● ] [● ] 
[● ] [● ] [● ] [● ] [● ] [● ] 
[● ] [● ] [● ] [● ] [● ] [● ] 
เฉลี�ย  [● ] [● ] [● ] 
กองทรัสต์(4) ผสม [● ] [● ] [● ] 

หมายเหตุ 
(1) คํานวณจากจํานวนเงินปันผลหารด้วยราคาตอ่หน่วยของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 
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(2) ทางที�ปรึกษาทางการเงินคํานวณจากสมมติฐานอายเุฉลี�ยคงเหลือของ [●],[●],[●] 
(3) อตัราผลตอบแทนรวม หกัลบ อตัราการทยอยคืนเงินต้นแบบเส้นตรง 
(4) อ้างอิงจาก สว่นที� 2 ข้อ 5 ประมาณการกําไรขาดทนุของกองทรัสต์สําหรับรอบระยะเวลา 12 เดือน 
(5) อตัราผลตอบแทนของ [●] คํานวณจากเงินปันผลตอ่หน่วยปรับเต็มปี (annualized)  

(6) อตัราการทยอยคืนเงินต้นแบบเส้นตรงของ [●] คํานวณจากสดัส่วนสินทรัพย์สิทธิการที�กองทนุรวมเข้าลงทนุต่อมลูค่าการเข้า

ลงทนุรวม ร้อยละ [●] และระยะเวลาสิทธิการเชา่ชว่งคงเหลือ ประมาณ [●] ปี (ที�มา รายงานประจําปี)   

(7) อตัราการทยอยคืนเงินต้นแบบเส้นตรงของ [●] คํานวณจากระยะเวลาสิทธิการเชา่ชว่งคงเหลือ ประมาณ [●] ปี 

 

อยา่งไรก็ดี การกําหนดราคาทรัพย์สนิสดุท้ายที�กองทรัสต์จะลงทนุ จะกําหนดจากการรวบรวมความต้องการของผู้
ลงทนุสถาบนั ณ อตัราผลตอบแทนที�ตา่งกนั (Bookbuilding) โดยราคาทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะลงทนุสดุท้ายที�ได้
จากการทํา Bookbuilding อาจตํ�ากว่าหรือเท่ากับมูลค่าสงูสดุของทรัพย์สินดงักลา่วโดยขึ �นอยู่กบัภาวะตลาด
ตลอดจนผลตอบแทนของผลติภณัฑ์ทางการเงินที�มีลกัษณะใกล้เคียงที�เสนอขาย ณ เวลานั �นๆ อีกด้วย  
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1.3 วัตถุประสงค์ของการระดมทุนในครั7งนี 7  

เพื�อระดมทนุจากนกัลงทนุทั�วไป ทั �งที�เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคล ซึ�งกองทรัสต์จะนําเงินที�ได้จากการระดมทนุ
ดงักลา่ว ภายหลงัหกัค่าธรรมเนียมการจดัตั �งกองทรัสต์ ค่าใช้จ่ายทางธุรกรรมที�เกี�ยวข้อง และภาษีมลูค่าเพิ�ม ไป
ลงทนุเพื�อซื �ออสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าของโครงการ ("ทรัพย์สินหลักที�ลงทุนครั7งแรก") ซึ�งประกอบด้วย 

• กรรมสทิธิoในที�ดินและอาคารโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์  

• สทิธิการเช่าที�ดิน 30 ปีนบัจากวนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุในครั �งแรก และกรรมสิทธิoในอาคารโครงการ บางนา 
บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

โดยในการลงทนุทรัพย์สนิหลกัที�ลงทนุครั �งแรกของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะนําเงินดงัตอ่ไปนี � (1) เงินที�ได้มาจากการ
ระดมทุนจํานวนไม่เกิน [●] ล้านบาท และ(2) เงินกู้ ยืมระยะยาวในวงเงินไม่เกิน [●] ล้านบาท โดยเมื�อหัก
คา่ใช้จ่ายตา่งๆ แล้วจะเหลอืเงินที�จะนําไปใช้ตามวตัถปุระสงค์ที�ระบไุว้เป็นจํานวนไมเ่กิน 2,390 ล้านบาท ทั �งนี � การ
กู้ยืมเงินดงักลา่วจะช่วยให้กองทรัสต์มีโครงสร้างการบริหารเงินที�มีประสิทธิภาพมากขึ �น และมีต้นทนุในการลงทนุ
ตํ�าลงเมื�อเทียบกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ�มเติม ทั �งนี � บริษัทฯ ได้คํานึงถึงการบริหารความเสี�ยงด้านสภาพ
คลอ่งของกองทรัสต์ด้วย 

กองทรัสต์จะเข้าทําสญัญาที�เกี�ยวข้องกบัการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที�ลงทุนครั �งแรกกับคู่สญัญาที�เกี�ยวข้องโดย
กองทรัสต์จะลงทนุในกรรมสทิธิoและสทิธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ (โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที� 2 ข้อ 2.7 
สรุปสาระสําคัญของสญัญา) และจะจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าและ/หรือ
ให้บริการที�เกี�ยวเนื�องกับการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ได้ลงทนุไว้ รวมทั �งดําเนินการอื�นใดที�เกี�ยวข้องและ
จําเป็นเพื�อประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพื�อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์รวมถึงการนําเงินที�ได้จากการระดมทนุดงักลา่วไปลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื�น และ/หรือ ทรัพย์สินอื�น 
ไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางอ้อม และ/หรือ จัดหาผลประโยชน์ด้วยวิธีอื�นที�เป็นไปตามสัญญาก่อตั �งทรัสต์ 
กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื�นที�เกี�ยวข้อง 
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1.4 การจัดตั 7งกองทรัสต์ และโครงสร้างกองทรัสต์ 

ในการก่อตั �งกองทรัสต์นี � บริษัทฯ ในฐานะผู้ก่อตั �งทรัสต์จะดําเนินการยื�นคําขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ที�ออก
ใหมข่องกองทรัสต์ตอ่สาํนกังาน ก.ล.ต. และกองทรัสต์จะก่อตั �งขึ �นด้วยผลของสญัญาก่อตั �งทรัสต์ และสมบรูณ์เมื�อ
ผู้ก่อตั �งทรัสต์โอนเงินที�ได้รับจากผู้ลงทนุผา่นผู้จดัการการจดัจําหนา่ยให้แก่ทรัสตี  

โครงสร้างของกองทรัสต์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้ดงันี � 
 

 

เมื�อมีการก่อตั �งกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีซึ�งกระทําในนามของกองทรัสต์จะลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื�อประโยชน์ของผู้
ถือหน่วยทรัสต์ และติดตาม ดแูลและตรวจสอบการบริหารจดัการกองทรัสต์โดยบริษัทฯ รวมทั �งควบคมุดูแลการ
ลงทนุของกองทรัสต์ การเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตั �งทรัสต์และกฎหมายที�เกี�ยวข้อง
บริษัทฯ ในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์จะทําหน้าที�บริหารจัดการกองทรัสต์ และทรัพย์สินของกองทรัสต์ ภายใต้
ขอบเขตอํานาจหน้าที�และความรับผิดชอบตามที�กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั �งทรัสต์และสญัญาแต่งตั �งผู้ จัดการ
กองทรัสต์ เช่น ดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที�เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ�งรวมถึงการกําหนดนโยบายและ      
กลยุทธ์ในการลงทุน การได้มาและจําหน่ายไปซึ�งทรัพย์สิน การกู้ ยืมเงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียลเอสเตท 

แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
1. บริษัท ซีบ ีริชาร์ด เอลลสิ (ประเทศไทย) 

จํากัด สําหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิต 
วนั บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์ และ 

2. บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
จํากัด (มหาชน) สําหรับโครงการ บาง
นา บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์  

ทรัสตี 

 

ผู้เช่า 

 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ
สิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส  

คอมเพล็กซ์ 
ทรัพย์สินหลกัที�ลงทนุครั �งแรก ประกอบด้วย 
(1) กรรมสิทธิoในที�ดินและอาคารโครงการ เอสเจ อินฟิ

นิต วนั  บิสซิเนส คอมเพล็กซ์   

(2) สิทธิการเช่าที�ดิน 30 ปีนบัจากวนัที�กองทรัสต์เข้า
ลงทนุในครั �งแรก และ กรรมสิทธิoในอาคารโครงการ 
บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ ์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
 

โดยในการเสนอขายในครั �งนี � ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จะลงทนุใน
หน่วยทรัสต์ไมตํ่�ากวา่ร้อยละ 15 แต่ไมเ่กินร้อยละ 50 ของจํานวน
หน่วยทรัสต์ที�ออกและเสนอขาย  

   
นักลงทุนอื�น 

บริการจดัการ
กองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียม 

บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

ตรวจสอบดแูล
กองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าเช่า ให้เช่าพื �นที� 

ผลประโยชน์ตอบแทน เงินลงทนุ 

ค่าธรรมเนียม 

ตัวแทนแต่เพียงผู้เดียว 
บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) 
จํากดั สาํหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิต วัน 
บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์  
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กองทรัสต์ การเข้าทําสญัญา การวางแผนจดัทํางบประมาณ และการรายงานงานนกัลงทนุสมัพนัธ์ การกํากบัการ
ปฏิบตัิงาน และการดําเนินกิจการต่างๆ เพื�อกองทรัสต์และการนําเงินของกองทรัสต์ไปลงทนุในทรัพย์สินหลกัเพื�อ
ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี � บริษัทฯ จะดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของ
กองทรัสต์ด้วยการให้เช่าทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ และให้บริการที�เกี�ยวเนื�องกบัการเช่าเท่านั �น และนํารายได้
จากการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังกล่าวมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์  

ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะว่าจ้าง บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากดั เพื�อทําหน้าที�เป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้กบักองทรัสต์สําหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และจะว่าจ้าง
บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากัด (มหาชน) เพื�อทําหน้าที�เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้กับกองทรัสต์
สาํหรับ โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ โดยหน้าที�หลกัของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย การดแูล
บริหารจัดการทรัพย์สิน จัดทําบญัชีรายรับและรายจ่ายจากการให้เช่า และ/หรือ การให้บริการ เป็นต้น ภายใต้
นโยบายและการกํากบัดแูลของบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์  
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1.5 นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์มุง่ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที�ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือ ลงทนุในหลกัทรัพย์ หรือทรัพย์สนิอื�น หรือการหา
ดอกผลโดยวิธีอื�น เพื�อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์  

ทรัพย์สินหลกัที�ลงทนุครั �งแรก ได้แก่ 1. กรรมสิทธิoในที�ดินและอาคารโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์ และ 2. สทิธิการเช่าที�ดิน 30 ปีนบัจากวนัจดทะเบียนการเช่า และกรรมสิทธิoในอาคารโครงการ บางนา บิส
ซิเนส คอมเพล็กซ์ นอกจากนี � กรรมสิทธิoยงัรวมถึงสิ�งปลกูสร้างและทรัพย์สินอื�นๆ อนัเป็นสว่นควบของที�ดินและ
อาคาร เครื�องมือ อปุกรณ์ งานระบบในอาคารและทรัพย์สนิอื�นที�เกี�ยวข้อง เกี�ยวเนื�องและจําเป็นตอ่การใช้ประโยชน์
ของที�ดินและอาคารในโครงการ  

ทั �งนี � จํานวนเงินที�กองทรัสต์จะใช้ในการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ จะกําหนดโดยอ้างอิงจากราคาประเมินโดยผู้
ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระ ประกอบกบัผลประกอบการของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ และปัจจยัอื�นๆ 
โดยราคาที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุนั �นอาจแตกต่างจากราคาประเมินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ ในการ
ระดมทนุ ผู้จดัการกองทรัสต์และผู้จดัการการจดัจําหน่ายจะกําหนดราคาของหน่วยทรัสต์ที�จะออกและเสนอขาย 
โดยคํานึงถึงผลการสํารวจความต้องการของนกัลงทนุ (Bookbuilding) สภาวะตลาดทนุขณะนั �นๆ รวมถึงระดบั
ผลตอบแทนเฉลี�ยที�นกัลงทนุคาดหวงัและจะทําการออกเสนอขายและจดัสรรหนว่ยทรัสต์ที�เสนอขายดงักลา่ว ให้กบั
ผู้ลงทนุทั �งที�เป็นผู้ลงทนุรายย่อย และ/หรือผู้ลงทนุสถาบนั โดยมีเงื�อนไขตามที�ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลู
และหนงัสอืชี �ชวน 

กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวภายใน [60] วันนบัแต่วนัที�จัดตั �งกองทรัสต์แล้วเสร็จ และภายหลงัจาก
กองทรัสต์ได้ลงทนุในทรัพย์สินดงักลา่วแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะแต่งตั �งบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) 
จํากดั  เพื�อทําหน้าที�เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้กับกองทรัสต์สําหรับโครงการ เอสเจ 
อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ และแตง่ตั �งบริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) เพื�อทําหน้าที�เป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้กบักองทรัสต์สําหรับ โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
(โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที� z ข้อ 1.6.4 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์)  
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1.6 รายละเอียดที�สาํคัญเกี�ยวกับทรัพย์สินที�ลงทุนครั7งแรก 

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 2 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
และ (2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ พื �นที�เช่าอาคารรวม ณ ปัจจุบนั 30,251 ตารางเมตร บนที�ดินตาม
โฉนดรวมประมาณ 4 ไร่ 2 งาน 99.25 ตารางวา 

ทั �งนี � แผนภาพ และรายละเอียดสาํคญัของแตล่ะโครงการสามารถสรุปได้ ดงันี � 

ลาํดับ โครงการ ที�ตั 7ง รายละเอียดทรัพย์สนิ พื 7นที�เช่าอาคาร 
อายุอาคาร 
(เดอืน / ปี)* 

1. โครงการ เอส
เ จ  อิ น ฟิ นิ ต 
วัน บิสซิ เนส 
คอมเพลก็ซ์  

349 ถนนวิภาวดี
รังสติ แขวงจอม
พล เขต จตจุกัร 
กรุงเทพมหานคร 

10900 

อาคารสํานักงานเกรด  
พ รี เมี� ยม  ขนาดใหญ่ 
ตั �ง อ ยู่  ถ น น วิ ภา ว ดี -
รั ง สิ ต  โ ด ย อ า ค า ร
ดงักลา่วดําเนินการเป็น
อาคารสํานกังานให้เช่า 
|} ชั �น 

21,673 ตร.ม.** ประมาณ 10 
เดือน 

2. โครงการ  
บางนา บิส
ซิเนส คอม
เพลก็ซ์ 

333 , 333/1-8   
หมูที่�13 ตําบลบาง

แก้ว อําเภอบาง
พล ีจงัหวดั

สมทุรปราการ 

อาคารสํานกังาน ตั �งอยู่
บน ถนนบางนา-ตราด 
โด ย อ า ค า ร ดัง ก ล่า ว
ดําเนินการเป็นอาคาร
สํ า นั ก ง า น ใ ห้ เ ช่ า ที�
พั ฒ น า ต า ม ค ว า ม
ต้ อ ง ก า ร ข อ ง ลู ก ค้ า 
(Built-to-Suit) จํานวน 
7 ชั �น 

8,578 ตร.ม.  ประมาณ 6 
เดือน 

หมายเหตุ: * ข้อมลู ณ วนัที� |} เม.ย. ���� 

** ทั �งนี � พื �นที�เชา่รวมของโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ อาจมีการเปลี�ยนแปลงอยูใ่นช่วง �z,z�� ตรม. ถึง �z,��| 

ตรม. หากมีการเปลี�ยนแปลงพื �นที�ตามรูปแบบของผู้ เชา่ อาทิเชน่ ในกรณีที�มีความต้องการเชา่พื �นที�จากผู้ เชา่รายย่อยจํานวนมาก ทาง

บริษัทฯ อาจพิจารณาแบง่ซอยพื �นที�ในรูปแบบ Multi-Tenant เพิ�มเติม อนัเป็นผลทําให้พื �นที�เชา่รวมลดลงตํ�ากวา่ �z,��| ตรม. อยา่งไร

ก็ดี แนวโน้มอัตราค่าเช่าของการปล่อยเช่าในรูปแบบ Multi-Tenant จะสูงกว่าการปล่อยเช่าพื �นที�ขนาดใหญ่ อันเป็นผลให้ผล

ประกอบการของโครงการมีแนวโน้มดีขึ �น 
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1.6.1 ภาพถ่ายของทรัพย์สินที�จะลงทุน 

(1) โครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์  
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(2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

  

  

1.6.2 ลักษณะการลงทุน 

(1) โครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์  

 ปัจจุบนัผู้ ที�มีชื�อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิoที�ดินคือ บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั และเจ้าของกรรมสิทธิo

อาคารคือ บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) ซึ�งได้ทําสญัญาจะซื �อจะขายทรัพย์สนิกบัดบับลิวเอชเอ 
คอร์ปอเรชั�น ทั �งนี � กองทรัสต์จะลงทนุในโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ โดยดบับลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชั�น จะเป็นผู้ ดําเนินการเพื�อให้กองทรัสต์รับโอนกรรมสิทธิoในที�ดินและอาคาร รวมถึงสิ�งปลูกสร้างและ
ทรัพย์สินอื�นๆ ที�เป็นสว่นควบของโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ดงักล่าว รวมตลอดจนงาน
ระบบและอปุกรณ์ที�เกี�ยวข้องกบัอาคารโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

ลักษณะทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้า
ลงทุน 

กรรมสิทธิo (Freehold) ของที�ดินและอาคาร รวมถึงสิ�งปลูกสร้างและ
ทรัพย์สินอื�นๆ อนัเป็นสว่นควบของที�ดินและอาคาร เครื�องมือ อปุกรณ์ 
งานระบบในอาคารและทรัพย์สินอื�นที�เกี�ยวข้อง เกี�ยวเนื�องและจําเป็น
ต่อการใช้ประโยชน์ของที�ดินและอาคารในโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั 
บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์/เจ้าของ
กรรมสิทธิ> /ผู้โอนสิทธิการเช่า 

 

ที�ดิน 
โครงการ เอสเจ อินฟินิต วัน บิสซิเนส 

เจ้าของกรรมสิทธิ>  
บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั* 
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คอมเพลก็ซ์  
อาคารพร้อมทั 7งส่วนควบ เจ้าของกรรมสิทธิ>  

บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน)*  

งานระบบและอุปกรณ์ที� เกี� ยวข้อง
กับอาคารโครงการ 

[บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั]* 
 

หมายเหตุ: *ผู้ที�มีชื�อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิoที�ดิน[และเจ้าของกรรมสิทธิoในงานระบบและอุปกรณ์ที�เกี�ยวข้องกับอาคารโครงการ] คือ 
บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั และเจ้าของกรรมสิทธิoอาคารคือ บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน)  ทั �งนี � ดบับลิวเอช
เอ คอร์ปอเรชั�น เป็นผู้ มีสิทธิตามสญัญาจะซื �อจะขายที�ดินพร้อมสิ�งปลกูสร้าง ซึ�งได้ทําไว้กับ บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากัด และ
บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และเป็นผู้ มีสิทธิตามสญัญาซื �อขายงานระบบและอปุกรณ์ซึ�งได้ทําไว้กับ บริษัท เอ็มเจ
พี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั ในการที�จะกําหนดให้บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิoในที�ดินและโอนกรรมสิทธิoใน
งานระบบและอปุกรณ์ที�เกี�ยวข้องกบัอาคารโครงการ และบริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิoใน
สิ�งปลกูสร้าง ให้แก่ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น หรือบคุคลที�ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น กําหนดก็ได้  ซึ�งดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�นจะ
กําหนดให้ บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั และบริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน) จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิoในที�ดิน
อาคาร และงานระบบและอปุกรณ์ให้แก่กองทรัสต์ 

(2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

ลักษณะทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้า
ลงทุน 

1. สิทธิการเช่า (Leasehold) ของที�ดิน 30 ปีนบัจากวนัจดทะเบียน
การเช่าโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

2. กรรมสิทธิo (Freehold) อาคาร รวมถึงสิ�งปลกูสร้างและทรัพย์สิน
อื�นๆ อนัเป็นสว่นควบของอาคาร เครื�องมือ อปุกรณ์ งานระบบใน
อาคารและทรัพย์สนิอื�นที�เกี�ยวข้อง เกี�ยวเนื�องและจําเป็นตอ่การใช้
ประโยชน์ของที�ดินและอาคารในโครงการ บางนา บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์  

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์/เจ้าของ
กรรมสิทธิ> 

 

ที�ดิน 
โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

เจ้าของกรรมสิทธิ>  
ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 

อาคารพร้อมทั 7งส่วนควบ เจ้าของกรรมสิทธิ>  
ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 

งานระบบและอุปกรณ์ที� เกี� ยวข้อง
กับอาคารโครงการ 

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 

หมายเหตุ: *ข้อมลู ณ วนัที� 28 ก.พ. ���� 

1.6.3 สรุปราคาประเมินของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน 
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มลูคา่และราคาประเมินของทรัพย์สนิหลกัที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี �  

ทรัพย์สิน
ประเภทที�ดิน
สิ�งปลูกสร้าง

และงาน
ระบบใน
โครงการ 

รูปแบบการ
ลงทุน/

ประเภท 

มูลค่าสูงสุด
ที�กองทรัสต์

จะเข้า
ลงทุน* 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินวิธีการรายได้  
(ล้านบาท) 

ราคาประเมินตาม 
วิธีคดิต้นทุนทดแทน 

(ล้านบาท ) 

บริษัท ทีเอ
พี แวลูเอชั�น 

จาํกัด** 

บริษัท 
แกรนด์ แอส
เซท แอดไว

เซอรี�  
จาํกัด*** 

บริษัท ทีเอ
พี แวลู
เอชั�น 

จาํกัด** 

บริษัท 
แกรนด์ 
แอสเซท 

แอดไวเซอรี�  
จาํกัด*** 

โครงการ เอส
เจ อินฟินิต วนั 
บิสซิเนส คอม

เพลก็ซ์  

กรรมสทิธิoใน
ที�ดินพร้อมสิ�ง

ปลกูสร้าง 

[2,110.8] 
 

1,997 
 

1,904 1,840 
 

1,855 
 

โครงการ บาง
นา บิสซิเนส 
คอมเพลก็ซ์ 

สทิธิการเชา่
ที�ดิน 

(ระยะเวลาการ
เช่าสิ �นสดุวนัที� 

30) และ 
กรรมสทิธิoในสิ�ง

ปลกูสร้าง 

[279.2] 
 

275 
 

258 
 

199 
 

193 
 

รวม [2,390] 2,272 2,162 2,039 2,048 
ที�มา: บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั�น จํากดั และ บริษัทแกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั 
หมายเหตุ: * ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ�ม คา่ใช้จา่ยในการจดัตั �งกองทรัสต์ และคา่ใช้จา่ยธุรกรรมตา่งๆ 
** ราคาประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท ทีเอพี แวลเูอชั�น จํากดั ณ วนัที� 21 เมษายน 2558  
*** ราคาประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั ณ วนัที� 30 เมษายน 2558 

ทั �งนี � ที�ปรึกษาทางการเงินร่วมกบับริษัทฯ ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระที�
ใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุแล้ว ไม่พบสิ�งที�เป็นเหตใุห้เชื�อว่าสมมติฐานหลกัที�
ใช้ในการประเมินมลูคา่ดงักลา่วไมส่มเหตสุมผล อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการที�จะเกิดขึ �นจริงอาจแตกต่าง
จากสมมติฐานดงักลา่วได้ หรือเหตกุารณ์ตา่งๆ อาจจะไมเ่ป็นไปตามที�คาดการณ์ไว้ 

1.6.4 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์  

กองทรัสต์มีนโยบายที�จะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที�เข้าลงทุนครั �งแรก โดยนําทรัพย์สิน
ดงักล่าวออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า โดยผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) จะเป็นผู้จัดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ผ่านการกําหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ เพื�อก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุแก่กองทรัสต์  
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สําหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ กองทรัสต์จะมอบหมายหน้าที�ในการบริหาร
จดัการให้แก่บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด และ สําหรับ โครงการ บางนา บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์ จะมอบหมายหน้าที�ในการบริหารจดัการให้แก่บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) ใน
ฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ภายใต้การกํากบัดแูลโดยผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ�งหน้าที�
ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ การบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตามนโยบายและ
แผนการดําเนินงานที�ผู้ จดัการกองทรัสต์เป็นผู้ กําหนดไว้ จดัหาบริษัทประกนัภยั รับผิดชอบบริหารจดัการ
และซ่อมแซมอาคารในส่วนที�ไม่เป็นสาระสําคัญ (โปรดพิจารณารายละเอียดสรุปสาระสําคัญของร่าง
สญัญาแตง่ตั �งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์)  

ทั �งนี � ภายหลงัจากวนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สิน ทรัสตีจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิoหรือสิทธิการเช่าใน
ที�ดินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิoในอาคาร รวมทั �งงานระบบและส่วนควบต่างๆ ซึ�งทรัสตีจะมอบหมายให้
ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถนําทรัพย์สนิดงักลา่วไปจดัหาผลประโยชน์ได้ด้วยการเข้าทําสญัญาเช่ากบัผู้ เช่า 
ซึ�งมีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าที�มีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และเงื�อนไขของสญัญาคล้ายคลงึกัน
สําหรับผู้ เช่าทกุราย นอกจากนี � กองทรัสต์จะยินยอมให้ผู้จดัการกองทรัสต์ใช้พื �นที�ในโครงการ เอสเจ อินฟิ
นิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ เป็นที�ตั �งของสาํนกังานของผู้จดัการกองทรัสต์และเป็นสถานที�ประชุมต่างๆ ใน
กิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยไม่เรียกเก็บค่าใช้สถานที� ค่าสาธารณูปโภค และค่าใช้จ่ายใดๆ จาก
ผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผลการดาํเนินงาน และข้อมูลของผู้เช่าพื 7นที�ก่อนที�จะมีการลงทุนโดยกองทรัสต์  

โครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์  

(1) อตัราการเช่าพื �นที�สําหรับผู้ เช่าที�ลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพื �นที�เช่า (ข้อมูล ณ 
วนัที� 15 พ.ค. 2558) 

 
ปี พ.ศ. 2557 

(ตั 7งแต่วนัที� 27 มิ.ย. 57 ถงึ 
31 ธ.ค. 57) 

ณ วันที� 15 พ.ค.2558 

พื �นที�เช่ารวม* (ตร.ม.)  21,673 21,673 

พื �นที�เช่าพื �นที�ค้าปลกี (ตร.ม.) 1,828 1,828 

พื �นที�เช่าอาคารสาํนกังาน (ตร.ม.) 19,845 19,845 

อตัราการเชา่พื �นที� (ร้อยละ) 5.06 46.56 
หมายเหต:ุ *ทั �งนี � พื �นที�เชา่รวมของโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ อาจมีการเปลี�ยนแปลงอยู่ในช่วง 
�z,z�� ตรม. ถึง �z,��| ตรม. หากมีการเปลี�ยนแปลงพื �นที�ตามรูปแบบของผู้ เช่า อาทิเช่น ในกรณีที�มีความต้องการ
เชา่พื �นที�จากผู้ เชา่รายยอ่ยจํานวนมาก ทางบริษัทฯ อาจพิจารณาแบ่งซอยพื �นที�ในรูปแบบ Multi-Tenant เพิ�มเติม อนั
เป็นผลทําให้พื �นที�เช่ารวมลดลงตํ�ากว่า �z,��| ตรม. อย่างไรก็ดี แนวโน้มอตัราค่าเช่าของการปล่อยเช่าในรูปแบบ 
Multi-Tenant จะสงูกวา่การปลอ่ยเชา่พื �นที�ขนาดใหญ่ อนัเป็นผลให้ผลประกอบการของโครงการมีแนวโน้มดีขึ �น 
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(2) ผลการดําเนินงาน  (ข้อมลู ณ วนัที� 28 ก.พ. 2558) 

 

ปี พ.ศ. 2557 
(ตั 7งแต่วนัที� 27 
มิ.ย. 57 ถงึ 31 

ธ.ค. 57) 

ปี พ.ศ. 2558  
(ตั 7งแต่วนัที� 1 
ม.ค. 58 ถงึ 28 

ก.พ. 58) 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการพื �นที�เช่าพื �นที�ค้าปลกี  0.08 0.19 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการพื �นที�เช่าอาคารสาํนกังาน  2.74 3.05 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการรวม 2.90 3.25 

รายได้รวม 3.86 4.83 

ต้นทนุคา่ในการดําเนินการ 12.33 4.63 
กาํไรจากการดาํเนินงาน (ก่อนดอกเบี 7ย ภาษี ค่า
เสื�อมราคาและค่าตดัจาํหน่าย) 

(8.47) 0.20 

ที�มา: บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) 

 
(3) ข้อมูลของพื �นที�เช่าสําหรับผู้ เช่าที�ลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพื �นที�เช่าที�จะครบ

กําหนดตามอายสุญัญาเช่าของทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก (ข้อมลู ณ 15 พ.ค. 2558) 

ปี พ.ศ. 
พื 7นที�เช่าโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพื 7นที�เช่าที�จะครบ
กาํหนดต่อพื 7นที�เช่ารวม 

(ร้อยละ) 
2560 1,823 8.41 

2561 12,009*  55.41 
รวม 13,832  63.82 

ที�มา: บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) 
หมายเหต:ุ  * นบัรวมพื �นที�เชา่ของโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ในชั �นที� �z – �� คิดเป็นพื �นที�รวม
ประมาณ |,��� ตารางเมตร ซึ�งอยูร่ะหวา่งการติดตอ่หาผู้ เชา่ หากวนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุยงัไมมี่ผู้ เชา่พื �นที�ดงักลา่ว
จากกองทรัสต์ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระคา่เชา่สําหรับพื �นที�ที�ยงัไมมี่ผู้ เชา่ให้แก่กองทรัสต์แทนเป็น
ระยะเวลา | ปีนบัแตว่นัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ  (โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของ
สญัญา) ทั �งนี � ทางบริษัทฯ คาดการณ์วา่กองทรัสต์จะสามารถเข้าลงทนุครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. ���� และสิ �นสดุ
สญัญาเชา่ภายในเดือน ก.ย. ���z โดยหากลา่ช้ากวา่ชว่งเวลาดงักลา่ว ชว่งเวลาสิ �นสดุสญัญาเชา่จะเปลี�ยนแปลงโดย
สอดคล้องกนั  

** สญัญาเชา่ที�ทํากบัผู้ เชา่มีอาย ุ| ปี เป็นสว่นใหญ่ 

(4) ข้อมูลผู้ เช่าที�ลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพื �นที�เช่า z} อันดับแรก จัดลําดบัตาม
จํานวนพื �นที�เช่าของทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก (ข้อมลู ณ วนัที� z� พ.ค. ����) 
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บริษัท 
พื 7นที�เช่า

โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื 7นที�
ให้เช่า 

ระยะเวลา
สัญญาเช่าสิ 7นสุด
ลง (เดอืน/พ.ศ.) 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
จํากดั )มหาชน(  3,742* 17.27 31 ส .ค . 61 

สถาบนัคุ้มครองเงินฝาก 2,787 12.86 31 ต .ค . 61 
บริษัท อินทชั โฮลดิ �งส์ จํากดั 

)มหาชน(  1,874 8.65 31 ม .ค . 61 

บริษัท ไทยคม จํากดั (มหาชน) 929 4.29 28 ก .พ . 61 

Bangkok Lumpini Centre Ltd. 526 2.43 14 พ .ย . 60 

บริษัท พีทีที ไอซีที โซลชูั�นส์ จํากดั 526 2.43 31 ส .ค . 61 

Asia Konnex Airlines Co., Ltd. 431 1.99 30 มิ.ย. 61 
Germanischer Lloyd Industrial 
Service 342 1.58 15 มี .ค . 61 
บริษัท ฟอสเตอร์ วีลเลอร์ )ประเทศ

ไทย (จํากดั  342 1.58 31 พ .ค . 60 

บริษัท โมบาย แอลทีอี จํากดั 255 1.18 28 ก .พ . 61 
ที�มา: บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) 
หมายเหต:ุ * พื �นที�ดงักลา่วเป็นพื �นที�ชั �นที� �z – �� ของโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ คิดเป็นพื �นที�
รวมประมาณ |,��� ตารางเมตร ซึ�งอยู่ระหว่างการติดต่อหาผู้ เช่า หากวันที�กองทรัสต์เข้าลงทุนยังไม่มีผู้ เช่าพื �นที�
ดงักลา่วจากกองทรัสต์ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าสําหรับพื �นที�ที�ยงัไม่มีผู้ เช่า ให้แก่กองทรัสต์แทน
เป็นระยะเวลา | ปีนับแต่วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ  (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคัญ
ของสญัญา) ทั �งนี � ทางบริษัทฯ คาดการณ์ว่ากองทรัสต์จะสามารถเข้าลงทนุครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. ���� และ
สิ �นสุดสัญญาเช่าภายในเดือน ก.ย. ���z โดยหากล่าช้ากว่าช่วงเวลาดังกล่าว ช่วงเวลาสิ �นสุดสัญญาเช่าจะ
เปลี�ยนแปลงโดยสอดคล้องกนั 

(5) ข้อมลูรายละเอียดของผู้ เช่า จําแนกตามประเภทธุรกิจ (ข้อมลู ณ วนัที� z� พ.ค. ����) 

ประเภทผู้เช่าพื 7นที� 
พื 7นที�เช่าโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื 7นที�เช่าจาํแนก
ตามประเภทธุรกจิต่อพื 7นที�

เช่ารวม  
(ร้อยละ) 

อสงัหาริมทรัพย์ 3,829* 31.61 

สื�อสารและโทรคมนาคม 3,240 26.74 

หนว่ยงานภาครัฐ 2,787 23.00 

พลงังาน 1,336 11.03 
สนิค้าอปุโภคบริโภค 579 4.78 
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ประเภทผู้เช่าพื 7นที� 
พื 7นที�เช่าโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื 7นที�เช่าจาํแนก
ตามประเภทธุรกจิต่อพื 7นที�

เช่ารวม  
(ร้อยละ) 

สื�อโฆษณา 344 2.84 
อื�นๆ 1,717 14.17 
รวมพื 7นที�ให้เช่า 13,832  63.82 

ที�มา: บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน)  
หมายเหต:ุ *นับรวมพื �นที�เช่าของโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ในชั �นที� �z – �� คิดเป็นพื �นที�รวม
ประมาณ |,��� ตารางเมตร ซึ�งอยู่ระหว่างการติดต่อหาผู้ เช่า หากวนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุยงัไม่มีผู้ เช่าพื �นที�ดังกล่าว
จากกองทรัสต์ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าสําหรับพื �นที�ที�ยังไม่มีผู้ เช่า ให้แก่กองทรัสต์แทนเป็น
ระยะเวลา | ปีนับแต่วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทุน  (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคัญของ
สญัญา) 

โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

(1) อตัราการเช่าพื �นที� (ข้อมลู ณ วนัที� 15 พ.ค. 2558) 

 
ปี พ.ศ. 2557 

(ตั 7งแต่วนัที� 19 พ.ย. 57 ถงึ 31 
ธ.ค. 57) 

ณ วันที� 15 พ.ค. 2558 

พื �นที�เช่ารวม (ตร.ม.)  8,578  8,578 

อตัราการเชา่พื �นที� (ร้อยละ)  69.95  69.95 
หมายเหตุ: * อตัราการเชา่พื �นที�คํานวณจากสดัสว่นระหวา่งพื �นที�เชา่ที�มีผู้ เชา่ตลอดปีและพื �นที�ปลอ่ยเชา่ทั �งหมด 

(2) ผลการดําเนินงาน (ข้อมลู ณ 28 ก.พ. 2558) 

(หน่วย ล้านบาท) 
ปี พ.ศ. 2557 

(ตั 7งแต่วนัที� 19 พ.ย. 
57 ถงึ 31 ธ.ค. 57) 

ปี พ.ศ. 2558   
(ตั 7งแต่วนัที� 1 ม.ค. 
58 ถงึ 28 ก.พ. 58) 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการ 4.50 3.00 

รายได้รวม 4.50 3.00 

ต้นทนุการดาํเนินงาน 0.17 0.09 

กาํไรจากการดาํเนินงาน (ก่อนดอกเบี 7ย ภาษี 
ค่าเสื�อมราคาและค่าตัดจาํหน่าย) 

4.33 2.91 

ที�มา: บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) 
หมายเหตุ: * โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ เปิดดําเนินการเดือนพฤศจิกายน ปี ���� 
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(3) ข้อมูลของพื �นที�เช่าที�จะครบกําหนดตามอายุสญัญาเช่าของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั �งแรก  
(ข้อมลู ณ 15 พ.ค. 2558) 

ปี พ.ศ. 
พื 7นที�เช่าโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพื 7นที�เช่าที�จะ
ครบกาํหนดต่อพื 7นที�เช่า

รวม (ร้อยละ) 
2567 6,000 69.95 

2561 2,578* 30.05 
รวม 8,578 100.00 
ที�มา: บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) 
หมายเหตุ: * พื �นที�ดินดงักลา่วเป็นในชั �นที� � (บางสว่น) ชั �น � และชั �น � ของโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ คิดเป็น
พื �นที�รวมประมาณ �,��� ตารางเมตร ซึ�งอยู่ระหว่างการติดต่อหาผู้ เช่า หากวันที�กองทรัสต์เข้าลงทุนยังไม่มีผู้ เช่าพื �นที�
ดงักล่าวจากกองทรัสต์ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าสําหรับพื �นที�ที�ยงัไม่มีผู้ เช่าให้แก่กองทรัสต์แทนเป็น
ระยะเวลา | ปีนบัแตว่นัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ (โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของสญัญา) 
ทั �งนี � ทางบริษัทฯ คาดการณ์ว่ากองทรัสต์จะสามารถเข้าลงทุนครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. ���� และสิ �นสดุสญัญาเช่า
ภายในเดือน ก.ย. ���z โดยหากลา่ช้ากวา่ชว่งเวลาดงักลา่ว ชว่งเวลาสิ �นสดุสญัญาเชา่จะเปลี�ยนแปลงโดยสอดคล้องกนั  
** บริษัท ฮิตาชิเซลส์ (ประเทศไทย) จํากดั ในฐานะผู้ เชา่ได้เข้าทําสญัญาเชา่กบับริษัทฯ เป็นระยะเวลา z} ปีพร้อมปรับขึ �น
อตัราคา่เชา่ทกุๆ | ปีในชว่งระหวา่งสญัญาเชา่ โดยสญัญาเชา่มีกําหนดสิ �นสดุลง ณ วนัที� |} สิงหาคม ����  

(4) ข้อมลูผู้ เช่าพื �นที�ของทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในครั �งแรก (ข้อมลู ณ 15 พ.ค. 2558) 

บริษัท 
พื 7นที�เช่า

โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของ
พื 7นที�ให้เช่า 

ระยะเวลาสัญญา
เช่าสิ 7นสุดลง 
(เดอืน/พ.ศ.) 

บริษัท ฮิตาชิเซลส์ (ประเทศไทย) จํากดั 6,000 69.95 ก.ย. 2567 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั 
(มหาชน) 

2,578* 30.05 ก.ย. 2561 

รวม 8,578 100.00  
ที�มา: ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
หมายเหตุ: พื �นที�ดินดงักลา่วเป็นพื �นที� ในชั �นที� � (บางสว่น) ชั �น � และชั �น � ของโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ คิด
เป็นพื �นที�รวมประมาณ �,��� ตารางเมตร ซึ�งอยูร่ะหว่างการติดต่อหาผู้ เช่า หากวนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุยงัไม่มีผู้ เช่าพื �นที�
ดงักล่าวจากกองทรัสต์ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าสําหรับพื �นที�ที�ยงัไม่มีผู้ เช่าให้แก่กองทรัสต์แทนเป็น
ระยะเวลา | ปีนบัแตว่นัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ (โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของสญัญา) 
ทั �งนี � ทางบริษัทฯ คาดการณ์ว่ากองทรัสต์จะสามารถเข้าลงทนุครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. ���� และสิ �นสดุสัญญาเช่า
ภายในเดือน ก.ย. ���z โดยหากลา่ช้ากวา่ชว่งเวลาดงักลา่ว ชว่งเวลาสิ �นสดุสญัญาเชา่จะเปลี�ยนแปลงโดยสอดคล้องกนั 

(5) ข้อมลูรายละเอียดของผู้ เช่าพื �นที�จําแนกตามประเภทธุรกิจ (ข้อมลู ณ 15 พ.ค. 2558) 
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ประเภทผู้เช่าพื 7นที� 
พื 7นที�เช่าโดยประมาณ  

(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื 7นที�เช่าจาํแนกตาม
ประเภทธุรกิจต่อพื 7นที�เช่ารวม 

(ร้อยละ) 
อปุโภคบริโภค 6,000 69.95 

อสงัหาริมทรัพย์ 2,578* 30.05 
รวมพื 7นที�ให้เช่า 8,578 100.00 
ที�มา: ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น  

หมายเหตุ: *พื �นที�ดินดงักลา่วเป็นพื �นที� ในชั �นที� � (บางสว่น) ชั �น � และชั �น � ของโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
คิดเป็นพื �นที�รวมประมาณ �,��� ตารางเมตร ซึ�งอยูร่ะหวา่งการติดตอ่หาผู้ เชา่ หากวนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุยงัไม่มีผู้ เช่า
พื �นที�ดงักล่าวจากกองทรัสต์ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าสําหรับพื �นที�ที�ยังไม่มีผู้ เช่า ให้แก่กองทรัสต์
แทนเป็นระยะเวลา | ปีนบัแตว่นัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ(โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที� � ข้อ �.� สรุปสาระสําคญั
ของสญัญา) ทั �งนี � ทางบริษัทฯ คาดการณ์ว่ากองทรัสต์จะสามารถเข้าลงทุนครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. ���� และ
สิ �นสุดสัญญาเช่าภายในเดือน ก.ย. ���z โดยหากล่าช้ากว่าช่วงเวลาดังกล่าว ช่วงเวลาสิ �นสุดสัญญาเช่าจะ
เปลี�ยนแปลงโดยสอดคล้องกนั 

  



สว่นที� 1 หน้า 20 

1.1 การรับประกันรายได้ของอสังหาริมทรัพย์ ระบุเงื�อนไขการรับประกันรายได้ ข้อมูลผู้รับประกันและอันดับ
ความน่าเชื�อถอื 

ข้อมูลผู้รับประกัน และอันดับความน่าเชื�อถอื 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั  )มหาชน  (    หรือผู้ รับประกนั กําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�า เป็นบริษัทจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ�งได้ก่อตั �งขึ �นในวนัที� 25 กนัยายน 2550 โดยมีทนุจดทะเบียนและ
เรียกชําระแล้ว ณ สิ �นงวดวนัที� |z ธนัวาคม ���� จํานวน ��|.�� ล้านบาท และได้มีการจําหนา่ยหุ้นเพิ�มทนุในช่วง
ไตรมาสที� z ปี ���� ทําให้มีทนุจดทะเบียน ณ สิ �นงวดวนัที� |z มีนาคม ���� จํานวน z,�|z.�| ล้านบาท และมี
ทุนเรียกชําระแล้ว จํานวน z,|z�.�} ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์ในการให้เช่าโรงงาน คลังสินค้า และ
อสงัหาริมทรัพย์อื�น และขายอสงัหาริมทรัพย์ ทั �งนี � บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน)  ได้รับการจดั
อนัดบัความนา่เชื�อถือของหุ้นกู้  (Credit Rating) โดยบริษัท ฟิทช์ เรทติ �ง (ประเทศไทย) จํากดั ได้เป็น BBB+ (tha) 
เมื�อวนัที� 19 พฤษภาคม 2558 จากการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานฐานะทางการเงิน และกระแสเงินสดข้างต้นจะ
เห็นได้ว่า ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น เป็นบริษัทที�มีฐานะทางการเงินที�แข็งแกร่ง โดย ณ สิ �นปี พ.ศ. 2557 มี
สินทรัพย์รวม 15,952 ล้านบาท โดยเป็นส่วนของเงินสดและเงินลงทนุชั�วคราว รวมจํานวน 2,186 ล้านบาท 
นอกจากนี � ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น สามารถทําผลการดําเนินงานได้ในระดบัที�น่าพึงพอใจ โดยในปี พ.ศ. 2557 
มีรายได้รวม 5,058 ล้านบาท และกําไรสทุธิรวม 979 ล้านบาท ซึ�งบริษัทฯสามารถสร้างกระแสรายได้และกําไรได้
อยา่งตอ่เนื�อง โดยมีรายได้ในรูปแบบของรายได้ประจําจากทั �งสว่นรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ สว่นรายได้เงิน
ปันผล และรายได้คา่บริหารจดัการ และรายได้ในรูปแบบการจําหน่ายสินทรัพย์จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ให้กบั
กองทรัสต์  

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินต่อความสามารถในการรับประกันของผู้
รับประกันรายได้ของกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินได้ดําเนินการศกึษาวิเคราะห์ผลการดําเนินงาน ฐานะทางการเงิน และ
กระแสเงินสดของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น (ตามข้อมลูทางการเงิน ปี ���� – ����) จากข้อมลูดงักลา่ว ทาง
ผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นสอดคล้องกนัว่า ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น เป็นบริษัทที�มี
ฐานะทางการเงินที�อยู่ในระดบัที�น่าพอใจ และมีกระแสรายได้ที�สมํ�าเสมอ  จึงคาดการณ์ได้ว่า ดบับลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชั�น น่าจะ มีความสามารถในการรับประกันกําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�าของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุครั �งแรกอยูใ่นขอบเขตที�ยอมรับได้ อยา่งไรก็ตาม การคาดการณ์ดงักลา่วอยูภ่ายใต้ความไมแ่นน่อนและความ
เสี�ยงทางธุรกิจ ความผันผวนทางเศรษฐกิจ และการเมือง และการแข่งขนั ซึ�งผู้ จัดการกองทรัสต์และที�ปรึกษา
ทางการเงินไม่สามารถควบคุมได้ อีกทั �งยงัตั �งอยู่บนสมมติฐานเกี�ยวกับการตดัสินใจทางธุรกิจในอนาคตที�อาจ
เปลี�ยนแปลงได้ และผลการประกอบการและผลการดําเนินงานในอดีตของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น มิได้เป็นสิ�งที�
รับประกนัถึงผลการดําเนินงานหรือความมั�นคงทางการเงินดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�นในอนาคต ดงันั �น ผู้จดัการ
กองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินจึงไม่สามารถรับรองได้ว่าการคาดการณ์ดังกล่าวจะเกิดขึ �นจริง และการ
คาดการณ์ดงักลา่วอาจมีความแตกตา่งจากผลที�เกิดขึ �นจริงอยา่งมีนยัสาํคญั 

ทั �งนี � ปัจจยัที�ผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงิน ใช้ในการพิจารณาประกอบด้วยปัจจยัตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี � 
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- ผลการดาํเนินงานของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น มีฐานะทางการเงินที�
แข็งแกร่ง โดย ณ สิ �นปี ���� มีสินทรัพย์รวม จํานวน z�,��� ล้านบาท โดยเป็นสว่นของเงินสดจํานวน 
|�z ล้านบาท และเงินลงทนุชั�วคราว จํานวน z,�z� ล้านบาท ซึ� และหากพิจารณาสว่นผลการดําเนินการ 
ผลการดําเนินงานของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น  อยู่ในระดบัที�น่าพึงพอใจ กลา่วคือรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการ อันเป็นรายได้ที�เกิดขึ �นอย่างสมํ�าเสมอ จํานวน ��z ล้านบาท และรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์เพื�อการลงทนุ จํานวน �,||� ล้านบาท และกําไรสทุธิ เท่ากบั ��� ล้านบาท นอกจากนี � 
ในทางปฏิบตัิแล้ว ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จะรับผิดชอบและชําระเฉพาะสว่นต่างระหว่างกําไรจาก
การดําเนินงานตามจริงและกําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�าให้แก่กองทรัสต์เทา่นั �น โดยมิได้ชําระกําไรจาก
การดําเนินงานขั �นตํ�าทั �งจํานวน บนสมมติฐานวา่กองทรัสต์จะสามารถสร้างกําไรจากการดําเนินการตาม
จริงจากผู้ เช่าที�ได้ทําสญัญาเช่าและสญัญาบริการไว้แล้ว ทั �งนี � เพื�อให้นกัลงทนุได้พิจารณาอย่างเห็นภาพ
มากขึ �น ทางผู้ จัดการกองทรัสต์ และที�ปรึกษาทางการเงิน ได้ดําเนินการวิเคราะห์รายงานประเมิน
สนิทรัพย์  และพบวา่ผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์ได้คาดการณ์กําไรจากการดําเนินงาน โครงการเอสเจ อินฟิ
นิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กศ์ เฉลี�ยในช่วงปี ���� – ����จํานวนประมาณ z��.� ล้านบาท (เฉลี�ยผู้
ประเมินทั �ง � ราย) และคาดการณ์กําไรจากการดําเนินงานโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กศ์ เฉลี�ย 
ในช่วงปี ���� – ���� จํานวนประมาณ ��.| ล้านบาท (เฉลี�ยผู้ประเมินทั �ง � ราย)  

- การจัดอันดับความน่าเชื�อถือของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ณ วันที� 19 พฤษภาคม ���� 
ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�นได้รับการการจัดอนัดบัความน่าเชื�อถือโดยบริษัท ฟิทช์ เรทติ �ง จํากัด เป็น 
BBB+(tha) ซึ�งยืนยนัถึงฐานะทางการเงินที�อยู่ในระดบัที�น่าพึงพอใจของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�นได้
เป็นอยา่งดี 

- เงนิสดที�จะได้รับจากการจัดตั 7งกองทรัสต์ การจดัตั �งกองทรัสต์ของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ในครั �ง
นี � จะทําให้ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�นบริษัทฯ มีกระแสเงินสดเพิ�มขึ �นอย่างมากจากการขายทรัพย์สินเข้า
กองทรัสต์ ซึ�งจะเป็นสว่นช่วยเสริมสร้างสภาพคลอ่งและความสามารถในฐานะผู้ รับประกนักําไรจากการ
ดําเนินงานขั �นตํ�าของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น  

เงื�อนไขการรับประกันรายได้ 

เพื�อสร้างความมั�นใจให้ผู้ลงทุนในกองทรัสต์ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงที�จะรับประกันกําไรจากการ
ดําเนินงานขั �นตํ�า ที�กองทรัสต์จะได้รับจากสินทรัพย์แต่ละโครงการ (โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที� 2 ข้อ 2.7 
สรุปสาระสาํคญัของสญัญา) โดยมีรายละเอียดกําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�า ดงันี � 

1) โครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ – กําไรจากการดาํเนินงานขั �นตํ�าที�ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
ตกลงรับประกนัตามสญัญาตกลงกระทําการ เป็นระยะเวลา 9 ปี นบัตั �งแตว่นัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สนิ 
โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี � 

โครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
กาํไรจากการดาํเนินงานขั 7นตํ�า 

(ล้านบาท) 
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โครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
กาํไรจากการดาํเนินงานขั 7นตํ�า 

(ล้านบาท) 
ตั �งแตว่นัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สนิ ถึงวนัที� |z มีนาคม พ.ศ. 
���� โดยหากกองทรัสต์เข้าลงทนุภายหลงัวนัที� 1 กนัยายน พ.ศ. 2558 
วงเงินรับประกนัจะลดลงตามสดัสว่น [●]  
พ.ศ. 2559 [●] 
พ.ศ. 2560 [●] 
พ.ศ. 2561 [●] 
พ.ศ. 2562 [●] 
พ.ศ. 2563 [●] 
พ.ศ. 2564 [●] 
พ.ศ. 2565 [●] 
พ.ศ. 2566 [●] 
ตั �งแต่วันที� z เมษายน พ.ศ. 2567 จนถึงวันที�ครบ � ปี นับแต่วันที�
กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน โดยหากกองทรัสต์เข้าลงทุนภายหลงั
วนัที� 1 กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงินรับประกนัจะเพิ�มขึ �นตามสดัสว่น [●] 

 

2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ – กําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�า  ที�ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลง
รับประกนัตามสญัญาตกลงกระทําการ เป็นระยะเวลา 6 ปีนบัตั �งแตว่นัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สนิ โดยมี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี � 

โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
กาํไรจากการดาํเนินงานขั 7นตํ�า 

(ล้านบาท) 
ตั �งแตว่นัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สนิ ถึงวนัที� |z มีนาคม พ.ศ. 
���� โดยหากกองทรัสต์เข้าลงทนุภายหลงัวนัที� 1 กนัยายน พ.ศ. 2558 
วงเงินรับประกนัจะลดลงตามสดัสว่น [●]   
พ.ศ. 2559 [●] 
พ.ศ. 2560 [●] 
พ.ศ. 2561 [●] 
พ.ศ. 2562 [●] 
พ.ศ. 2563 [●] 
ตั �งแตว่นัที� z เมษายน พ.ศ. 2564 จนถึงวนัที�ครบ � ปี นบัแตว่นัที�
กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สนิ โดยหากกองทรัสต์เข้าลงทนุภายหลงั
วนัที� 1 กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงินรับประกนัจะเพิ�มขึ �นตามสดัสว่น [●] 
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ทั �งนี � ในทุกๆ สิ �นงวดบัญชีใดๆ หากกําไรจากการดําเนินงานตามจริงจากสินทรัพย์ชิ �นใด ตํ�ากว่ากําไรจากการ
ดําเนินงานขั �นตํ�าซึ�ง ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงรับประกนัให้ไว้กบักองทรัสต์ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตก
ลงที�จะรับผิดชอบและชําระสว่นต่างระหว่างกําไรจากการดําเนินงานตามจริงและกําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�า
ให้แก่กองทรัสต์ โดยให้เป็นไปตามงวดการจ่ายเงินปันผลและตามรายละเอียดที�ระบใุนสญัญาตกลงกระทําการ ใน
สว่นที� 2 ข้อ ข้อ 2.7 สรุปสาระสาํคญัของสญัญา  

โดยกําไรจากการดําเนินงานข้างต้น หมายถึง รายได้จากการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ
ครั �งแรก เช่น ค่าเช่าและค่าบริการ ค่านํ �า ค่าไฟ ค่าที�จอดรถยนต์ ค่าบริการอื�นๆ เป็นต้น ลบด้วย จํานวนรวมของ 
(ก) ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั �งแรก (ข) ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์และค่าตวัแทนหรือนายหน้า (Agency) เพื�อจดัหาผู้ เช่า ตามจํานวนที�จ่ายจริง (ค) ค่าบํารุงรักษา
และซ่อมแซมทรัพย์สิน (Maintenance Expense) (ง) ค่าภาษีโรงเรือน (จ) ค่าใช้จ่ายประกันภยัความเสี�ยงภยั
ทรัพย์สิน (All Risk Insurance) ประกนัภยัความรับผิดชอบต่อบคุคลภายนอก (Public Liability Insurance) และ
ประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) (ฉ) คา่เผื�อหนี �สงสยัจะสญู และ (ช) คา่ใช้จ่ายอื�นๆ
ที�เกิดขึ %นจากการดําเนินการตามปกติของโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ หรือโครงการ บางนา บิสซิเนส 
คอมเพล็กซ์ (แล้วแต่กรณี) ซึ�งไม่ใช่เป็นค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ %นโดยเฉพาะเนื�องจากเป็นทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุน 
ทั �งนี � ค่าใช้จ่ายดงัต่อไปนี �จะไม่นํามาหกัออกจากรายได้จากการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์เข้า
ลงทุนครั �งแรก (z) ค่าใช้จ่ายการจัดตั �งกองทรัสต์ (�) ค่าผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ค่าผู้สอบบญัชี ค่าธรรมเนียม
ผู้จดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวข้องกับการรับและดํารง
หนว่ยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ค่าใช้จ่ายอื�นใดที�จะต้องจ่ายให้ตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และ บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั ค่าธรรมเนียมในการออกเช็ค
หรือโอนเงินประโยชน์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมตลอดจน ค่าใช้จ่ายอื�นใดที�หากกองทรัสต์มิได้เป็นเจ้าของ
ทรัพย์สนิไมจํ่าเป็นต้องมีคา่ใช้จ่ายดงักลา่ว (|) รายการกําไรหรือขาดทนุทางบญัชีที�ยงัไมรั่บรู้จากการประเมินราคา
ทรัพย์สิน (�) ค่าใช้จ่ายที�จัดเป็นค่าใช้จ่ายฝ่ายทนุ (Capital Expenditure) (�) ต้นทุนทางการเงินของกองทรัสต์ 
รวมทั �งดอกเบี �ยจ่าย (�) ค่าใช้จ่ายตดัจําหน่ายที�ไม่อยู่ในรูปเงินสดของกองทรัสต์ และ(�) ค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับการ
จดัการประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ รวมทั �งการตั �งที�ปรึกษาต่างๆ ของกองทรัสต์ที�เกี�ยวข้องกบัการดําเนินเรื�องดงักลา่ว 
และ (�) สําหรับโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ เท่านั �นและตราบเท่าที�ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น เป็น
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ค่าใช้จ่ายในการดูแลทรัพย์สินในส่วนที�ไม่เป็น
สาระสาํคญั (ตามที�นิยามไว้ในสญัญาแตง่ตั �งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์) ซึ�ง
ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โครงการดงักลา่วตกลงที�จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่าย
ดงักลา่ว (โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที� � ข้อ �.� สรุปสาระสาํคญัของสญัญา)  
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1.2 ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์สาํหรับรอบระยะเวลา 12 เดือนหลังจากจัดตั 7งกองทรัสต์ 

 [ประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันสว่นแบง่กําไรตามสมมติฐาน] 
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1.3 การกู้ยมืเงนิ 

ในการลงทุนครั �งแรกของทรัสต์ กองทรัสต์จะใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ�งจากการกู้ ยืมเงิน โดยกองทรัสต์จะเข้าทํา
สญัญาเงินกู้กบัธนาคารพาณิชย์ ในวงเงินจํานวนไมเ่กิน [●] ล้านบาท โดยข้อกําหนดและเงื�อนไขของการกู้ยืมเงิน
ดงักลา่วจะเป็นไปตามที�กําหนดในสญัญาระหวา่งกองทรัสต์และธนาคาร โดยมีรายละเอียดเบื �องต้นดงัตอ่ไปนี � 

ธนาคารผู้ให้เงนิกู้  [●] 
ผู้กู้   ทรัสตีกระทําการในนามทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่า ดบับลวิเอชเอ บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 
วงเงนิกู้ - วงเงินที� 1: วงเงินกู้ยืมระยะยาว จํานวนไม่เกิน [●] บาท เพื�อการลงทนุ

ซื �อทรัพย์สนิหลกัครั �งแรก และ/หรือ 
- วงเงินที� 2: วงเงินกู้ยืมหมนุเวียน จํานวนไม่เกิน [●] บาท เพื�อใช้เป็น

คา่ใช้จ่ายฝ่ายทนุ ( Capital Expenditure)  
ประเภทอัตราดอกเบี 7ย อตัราดอกเบี �ยลอยตวั  

อัตราดอกเบี 7ย  - วงเงินที� 1: ไมเ่กินอตัราดอกเบี �ย MLR – 1.5  
- วงเงินที� 2: ไมเ่กินอตัราดอกเบี �ย MLR – 1.5 
อนึ�ง “อตัราดอกเบี �ย MLR” หมายถึง อตัราดอกเบี �ยลกูค้ารายใหญ่ชั �นดี 
ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลาของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง (Minimum Loan 
Rate, “MLR”) 

การชาํระดอกเบี 7ย ชําระรายไตรมาส  
ระยะเวลาชาํระคืนเงนิกู้ - วงเงินที� 1:  

� ระยะเวลารวมไมเ่กิน 12 ปี  
� ชําระคืนทั �งจํานวน ณ วนัครบกําหนดระยะเวลาเงินกู้  และ/หรือ

ชําระคืนเงินต้นบางส่วนก่อนวนัครบกําหนดอายุตามที�ระบุใน
สญัญาเงินกู้  

- วงเงินที� 2: ระยะเวลาไมเ่กิน 1 ปีและมีการพิจารณาทบทวนวงเงินทกุปี  
หลักประกันการกู้ยมื 1. การจํานองที�ดิน และสิ�งปลกูสร้างตา่ง ๆ ในโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั 

บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ ที�กองทรัสต์ลงทนุครั �งแรก 
2. การโอนสทิธิในสญัญาเช่าที�ดิน และการจํานองสิ�งปลกูสร้างตา่ง ๆ ใน

โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ ที�กองทรัสต์ลงทนุครั �งแรก 
3. การโอนสทิธิอยา่งมีเงื�อนไขในกรมธรรม์ประกนัภยั และสลกัหลงัให้ผู้ให้กู้

เป็นผู้ รับผลประโยชน์และผู้ เอาประกนัภยัร่วม 
4. หลกัประกนัการกู้ยืมอื�น ๆ (ถ้าม)ี ตามที�กองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะ

กําหนดในสญัญาเงินกู้  
ข้อตกลงหลกัของผู้กู้ 1. ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จะดํารงสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อย

กว่าร้อยละ 15 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที�ออกและเสนอขายในครั �งแรก 
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ตลอดระยะเวลาของสญัญาเงินกู้ นี �  
2. กรณีที�ผู้กู้ ผิดสญัญาในสญัญาเงินกู้ อื�นใดกับผู้ ให้กู้ อื�น ให้ถือว่าเป็นการ

ผิดสญัญาเงินกู้ นี �ด้วย 
3. ผู้ กู้ จะต้องดํารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนี �สินที�มีภาระดอกเบี �ยต่อ

ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ ไมเ่กินร้อยละ 50 
4. บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด ตกลงเป็น

ผู้จดัการกองทรัสต์ตลอดอายสุญัญาเงินกู้ นี �  
5. ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จะดํารงสดัสว่นการถือหุ้นใน บริษัท ดบับลิว

เอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด ไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 ตลอด
อายสุญัญาเงินกู้ นี � 

6. การจําหน่ายสินทรัพย์ใดๆ จะต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากผู้ให้กู้ก่อน 

7. ข้อตกลงอื�น ๆ (ถ้ามี) ตามที�กองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะกําหนดในสญัญา
เงินกู้  

ค่าธรรมเนียมการชาํระ 
หนี 7ก่อนครบกาํหนด 

ไมเ่กินร้อยละ 3.0 ของจํานวนหนี �ที�ชําระก่อนครบกําหนด 

 

นอกเหนือจากการกู้ ยืมเพื�อการลงทุนในทรัพย์สินครั �งแรกตามที�ได้ระบุไว้ในเอกสารฉบบันี � ในอนาคตผู้จัดการ
กองทรัสต์อาจพิจารณากู้ ยืมเพิ�มเติมเพื�อเข้าลงทุนในทรัพย์สินอื�นที�ผู้ จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรและก่อให้เกิด
ผลประโยชน์แก่ทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยกระบวนการพิจารณาเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิ�มเติมนั �นจะเป็นไป
ตามที�ระบุไว้ในสญัญาก่อตั �งทรัสต์ นโยบายการลงทุนในอนาคต เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที�สานกังาน ก.ล.ต. 
คณะกรรมการกากบัตลาดทนุ และคณะกรรมการกากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ประกาศกาหนด และเป็น
การลงทนุเพื�อประโยชน์ของทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
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1.4 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

รวม [•] - - - - 

คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 0.75% อัตราพื 7นฐาน ประกอบด้วย
ค่าธรรมเนียม ` ส่วนคือ:  
(1) อตัราไม่เกิน 0. 50% ต่อปีของ
(ก) ราคาทนุของทรัพย์สนิหลกัของ
กอ ง ท รัส ต์  ทั �ง นี �ร า ค าทุน ข อ ง
ทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่รวม
มลูค่าทรัพย์สินที�ได้จําหน่ายไปใน
ภายหลัง และ (ข) ราคาทุนของ
ทรัพย์สนิหลกัประเภทสิทธิการเช่า 
(Leasehold) ที�นํามาคํานวณ
ค่าธรรมเนียมจะคิดเฉพาะช่วง
ระยะเวลาที�สิทธิการเช่ายังมีผล
บงัคบัใช้เทา่นั �น 
(2) อตัราไม่เกิน 0.50% ต่อปีของ
มูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนใน

รายเดือน ตามที�จ่ายจริง ค่ าธรรม เ นียมในการไ ด้ มา ซึ� ง
ทรัพย์สินของกองทรัสต์  
กรณีทรัพย์สินของบุคคลที�เกี�ยวโยงกัน
กบัผู้จดัการกองทรัสต์  
ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินที�
ได้มาของกองทรัสต์ 
กรณีทรัพย์สนิอื�น 
ไม่เกิน 1.0% ของมูลค่าทรัพย์สินที�
ได้มาของกองทรัสต์ 
ค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซึ�ง
ทรัพย์สินของกองทรัสต์  
ไม่เกิน 0.50% ของมลูค่าทรัพย์สินที�ได้
จําหนา่ยไปของกองทรัสต์ 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ตราสารทางการเงิน และ/หรือเงิน
ฝากสถาบนัทางการเงิน 

คา่ธรรมเนียมทรัสตีและผู้ เก็บรักษา
ทรัพย์สนิ 

0.75% ประกอบด้วยค่าธรรมเนียม ` 
ส่วน คือ 
(1) อตัราไม่เกิน [0.3%] ต่อปีของ
(ก) ราคาทนุของทรัพย์สนิหลกัของ
กอ ง ท รัส ต์  ทั �ง นี �ร า ค าทุน ข อ ง
ทรัพย์สินหลักดังกล่าวไม่รวม
มลูค่าทรัพย์สินที�ได้จําหน่ายไปใน
ภายหลัง และ (ข) ราคาทุนของ
ทรัพย์สนิหลกัประเภทสิทธิการเช่า 
(Leasehold) ที�นํามาคํานวณ
ค่าธรรมเนียมจะคิดเฉพาะช่วง
ระยะเวลาที�สิทธิการเช่ายังมีผล
บงัคบัใช้เทา่นั �น 
(2) อตัราไม่เกิน 0.3% ต่อปีของ
มูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนใน

รายเดือน - - 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ตราสารทางการเงิน และ/หรือเงิน
ฝากสถาบนัทางการเงิน 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.5%1 ไม่เกิน 0.50% ต่อปีของเงินทนุจด
ทะเบียนของกองทรัสต์ 

รายเดือน - - 

คา่ธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

3.0% ตามที�กําหนดในสัญญาแต่งตั �ง
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  

รายเดือน - - 

คา่ธรรมเนียมรายปีและคา่ใช้จา่ย
ในการดํารงสถานะเป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 

0.05%2 ในอัตราไม่เกิน 0.05% ของทุน
ชําระแล้ว 

รายปี - - 

คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยในการ
สอบบญัชีและการตรวจสอบ
ภายใน 

0.20% ตามที�จ่ายจริง รายปี - - 

คา่ธรรมเนียม และ/หรือ คา่ใช้จ่าย
ในการประเมินระบบวศิวกรรม 
คา่ใช้จา่ยจดัทํารายงาน หรือบท

0.05% ตามที�จ่ายจริง รายปี - - 

                                                 
1 อาจมีการปรับเปลี�ยนตามประกาศของศูนยร์ับฝากหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
2 อาจมีการปรับเปลี�ยนตามประกาศของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

วิจยั 
ดอกเบี �ยและคา่ธรรมเนียมจากการ
กู้ยืมเงินจากธนาคาร 

เป็นไปตามที�    
ตกลงกบั
ธนาคาร 

ตามที�จ่ายจริง ตามที�กําหนด
ในสญัญา 

3.0% ตามที�จ่ายจริง 

คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน - - - 2.0% ตามที�จ่ายจริง 
คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาด้านการ
ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ เช่น กรณี
กองทรัสต์ลงทนุในตา่งประเทศ 
เป็นต้น 

- - - 2.5% ตามที�จ่ายจริง 

คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาอื�น ๆ - - - 1.0% ตามที�จ่ายจริง 
คา่ธรรมเนียมการจดัจําหนา่ย
หนว่ยทรัสต์ 

- - - 3.0% ไมเ่กิน 3.0% ของมลูคา่หนว่ยทรัสต์ที�
เสนอขาย 

คา่ธรรมเนียมเกี�ยวกบัการจดัหา
เงินกู้ยืมหรือการออกตราสารที�มี
ลกัษณะเดียวกนั 

เป็นไปตามที�    
ตกลงกบั
ธนาคาร 

- - 3.0% ตามที�จ่ายจริง 

คา่ใช้จา่ยในการซอ่มแซม
บํารุงรักษา และ/หรือปรับปรุง

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และตกแตง่
หรือจดัแบง่พื �นที�ในอสงัหาริมทรัพย์
เพื�อนําออกหาประโยชน์หรือให้เช่า 
คา่บริหารและควบคมุงานก่อสร้าง 
ซอ่มแซม บํารุงรักษา และ/หรือ
ปรับปรุงหรือพฒันา และตกแตง่
หรือจดัแบง่พื �นที�ในอสงัหาริมทรัพย์ 

 ตามที�จ่ายจริง   ตามที�จ่ายจริง 

คา่ใช้จา่ยในการประกนัภยั 0.75% ตามที�จ่ายจริง    
คา่ใช้จา่ยในการโฆษณาและ
ประชาสมัพนัธ์ในกรณีที�มกีาร
ระดมทนุ 

- - - 1.0% ตามที�จ่ายจริง 

คา่ใช้จา่ยในการประชมุผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์และการจดัทํา เอกสาร
ประกอบประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

คา่ใช้จา่ยอื�น ๆ       
(1) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการประเมินคา่ และ/

0.05% ตามที�จ่ายจริง รายปี - - 



สว่นที� 1 หน้า 32 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

หรือ สอบทานการประเมินคา่
ทรัพย์สนิ 
(2) คา่ใช้จ่ายอื�นใดที�เกี�ยวข้องกบั
การจดัการอสงัหาริมทรัพย์ เช่น 
การสง่เสริมการขาย คา่
สาธารณปูโภค คา่ธรรมเนียม
ธนาคาร คา่นํ �ามนั  เป็นต้น 

0. 05% ตามที�จ่ายจริง - - - 

(3) คา่จดัทําและจดัพิมพ์รายงาน
ประจําปี และเอกสารอื�นๆที�
เกี�ยวเนื�องกบัผู้ ถือหนว่ยลงทนุ 
ตลอดจน คา่แปลและจดัสง่เอกสาร
ดงักลา่ว 

0.05% ตามที�จ่ายจริง - - - 

(4) คา่ใช้จ่ายในการจดัทํา จดัพิมพ์ 
และจดัหนงัสื�อบอกกลา่ว หนงัสอื
ตอบโต้เอกสาร ขา่วสาร ประกาศ
และรายงานตา่งๆ ถงึผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ รวมถึงการลงประกาศ

0.05% ตามที�จ่ายจริง - - - 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

หนงัสอืพิมพ์ 
(5) คา่ใช้จ่ายหรือคา่ธรรมเนียม ใน
การจา่ยประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์การเพิ�มทนุ และ/หรือ 
ลดทนุ เช่น คา่ธรรมเนียมธนาคาร 
คา่อากรแสตมป์ คา่บริการที�นาย
ทะเบียนเรียกเก็บ คา่ไปรษณียากร 
คา่โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็นต้น 

0.05% ตามที�จ่ายจริง - - - 

(6) คา่เอกสารทะเบียนผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ คา่เอกสารการลงบญัชี
กองทรัสต์ 

0.05% ตามที�จ่ายจริง - - - 

(7) คา่ใช้จ่ายอนัเกี�ยวเนื�องจากการ
เปลี�ยนแปลงแก้ไขเพิ�มเติมสญัญา
ก่อตั �งทรัสต์ และ/หรือ ที�เกิดขึ �นจาก
การปฏิบตัิตามกฎหมาย และ/หรือ 
ประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. และ/

0.05% ตามที�จ่ายจริง - - - 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

หรือ กฎหมายอื�นที�เกี�ยวข้อง 
(8) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยอื�นๆอนัเกี�ยวเนื�องกบัการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์ 

0.05% ตามที�จ่ายจริง - - - 

(9) คา่ใช้จ่าย และ/หรือ 
คา่ธรรมเนียมที�เกี�ยวข้องในการ
จดัตั �งกองทรัสต์ เช่นคา่ธรรมเนียม
การจดทะเบียนหนว่ยทรัสต์เป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนและ
คา่ใช้จา่ยในการเตรียมและจดัทํา
เอกสารสญัญา เป็นต้น 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(10) คา่ธรรมเนียมผู้แทนหรือ
ตวัแทน (Agent or Property 
Broker) (ถ้าม)ี ในการจดัหาผู้ เชา่ 
หรือในการซื �อ จดัหา จําหนา่ย หรือ
โอนสทิธิในทรัพย์สนิใดๆ ของ
กองทรัสต์   

- - - 3.0% ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

(11) คา่ธรรมเนียม หรือคา่ใช้จ่าย
เพื�อการจดัหา ได้มา จําหนา่ย จ่าย 
โอนทรัพย์สนิ หลกัทรัพย์ของ
กองทรัสต์ เช่นคา่ใช้จ่ายในการ
จําหนา่ย หรือ โอนสทิธิo

คา่ธรรมเนียมการโอน เป็นต้น 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(12) คา่ภาษีหรือคา่ธรรมเนียมและ
อากรแสตมป์ใดๆ ที�เกี�ยวกบัการซื �อ
ขายหลกัทรัพย์ อสงัหาริมทรัพย์ 
หรือทรัพย์สนิอื�นของกองทรัสต์ เช่น
คา่นายหน้าซื �อขายหลกัทรัพย์ และ
จะถกูหกัจากคา่ขายหลกัทรัพย์ 
คา่ใช้จา่ยที�เกี�ยวข้องกบัการซื �อหรือ
ขายอสงัหาริมทรัพย์ คา่ใช้จา่ยใน
การโอนหลกัทรัพย์ หรือ
อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(13) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ - - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 



สว่นที� 1 หน้า 36 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

คา่ใช้จา่ยในการประเมินคา่
ทรัพย์สนิ 
(14) คา่ธรรมเนียม และ/หรือ 
คา่ใช้จา่ยในการประเมินระบบ
วิศวกรรม คา่ธรรมเนียมผู้สอบ
บญัชีตอ่การตรวจสอบประมาณ
การงบกําไรขาดทนุ คา่ใช้จ่าย
จดัทํารายงาน หรือบทวิจยั 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(15) คา่ใช้จา่ยในการรับชําระเงิน
คา่ซื �อหนว่ยทรัสต์ เช่น 
คา่ธรรมเนียมธนาคาร คา่อากร
แสตมป์ คา่ไปรษณียากร คา่
โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็นต้น 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(16) คา่จดัทํา จดัพิมพ์ ใบจองซื �อ
หนว่ยทรัสต์ ใบทรัสต์ 
ใบเสร็จรับเงิน ในกํากบัภาษี และ
แบบฟอร์มอื�นๆ ที�เกี�ยวข้องกบั

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

กองทรัสต์ และคา่ใช้จ่ายในการ
จดัเตรียมและจดัสง่เอกสาร
ดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
(17) คา่จดัทําและจดัพิมพ์หนงัสอืชี �
ชวนตลอดจน คา่แปลและจดัสง่
เอกสารดงักลา่ว 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(18) ค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ �นจากการ
ติดตามทวงถามหรือการดําเนินการ
ตามกฎหมายเพื�อการรับชําระหนี �
ใดๆ หรือคา่ใช้จ่ายด้านกฎหมายใน
การดําเนินคดีในศาลเพื�อรักษา
สิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จดัการ
กองทรัสต์ หรือทรัสตี ซึ�งเกี�ยวข้อง
กบักองทรัสต์ 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(19) คา่ใช้จ่ายทางกฎหมายและคา่
ทีปรึกษากฎหมายที�เกี�ยวกับการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์การให้

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

คํ า แ น ะ นํ า ท า ง ก ฎ ห ม า ย แ ก่
ก อ ง ท รั ส ต์ ใ น ก ร ณี ต่ า ง ๆ  ก า ร
จดัเตรียมเอกสารและรายงานการ
ป ร ะ ชุม ผู้ ถื อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์  ก า ร
จดัเตรียมเอกสารเผยแพร่ข่าวของ
กองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์
ผ่าน ช่องทางต่างๆ และระบบ
เผยแพร่ข่าวของตลาดหลักทรัพย์ 
การจัดเตรียมหนังสือบอกกล่าว
ทวงถามและเอกสารทางกฎหมาย
ตา่งๆ ของกองทรัสต์ การจดัเตรียม 
แก้ไข เพิ�มเติมเอกสารและสญัญา
ต่ า ง ๆ  ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์  ร ว ม ถึ ง 
สัญญาก่อตั �งทรัสต์และสัญญา
แต่งตั �งผู้จัดการกองทรัสต์และการ
บริหารทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
รวมถึงค่าใช้จ่ายในการดําเนินคดี 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายในการยึดทรัพย์สิน ค่า
สินไหมทดแทนความเสียหายจาก
ผู้ จัดการกองทรัสต์เพื�อประโยชน์
ขอ ง ผู้ ถื อ ห น่ว ย ท รัส ต์ โดย ร ว ม 
ค่าใ ช้จ่ายด้านกฎหมายในการ
ดําเนินคดีทางศาล ค่าธรรมเนียม
ศาล ค่าสินไหมทดแทน ความ
เสียหายแก่บุคคลภายนอก ค่าจด
ทะเบียนจํานอง ค่าจดทะเบียน
ปลอดจํานอง ค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับ
การจดทะเบียนตา่งๆ กบัสาํนกังาน
ที�ดินที�เกี�ยวข้อง ค่าใช้จ่ายในด้าน
นิติกรรม ค่าใช้จ่ายในการแก้ไข
สญัญา เป็นต้น 
(20) ค่าใช้จ่ายในการดําเนินคดี
ของทรัสตีที� ฟ้องร้องให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ปฏิบัติตามหน้าที� หรือ

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

เ รียก ค่าสิน ไหมท ดแทน ควา ม
เสยีหายจากผู้จดัการกองทรัสต์เพื�อ
ประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทั �ง
ป ว ง ห รื อ เ มื� อ ไ ด้ รั บ คํ า สั� ง จ า ก
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
(21) ค่าสินไหมทดแทนแก่
บุค ค ลภา ย น อ ก สํ า ห รั บ ค ว า ม
เสียหายที�เกิดขึ �นอันเนื�องมาจาก
การดําเนินงานของกองทรัสต์ ใน
สว่นที�เกินจากค่าสินไหมทดแทนที�
กองทรัสต์ได้รับภายใต้กรมธรรม์
ประกนัภยั 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(22) ค่าธรรมเนียม และ/หรือ 
ค่าใช้จ่ายในการเลิกกองทรัสต์หรือ
เปลี�ยนแปลงผู้ จัดการกองทรัสต์ 
หรือ ทรัสตี 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(23) คา่ตอบแทนผู้ ชําระบญัชี และ - - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 
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ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ทั 7งหมด 

ตลอดอายุกองทรัสต์ รายครั7ง 

เพดาน % ของ 
NAV ต่อปี  
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) รอบและ

ระยะเวลาที�
เรียกเก็บ 

เพดาน % ของ NAV 
ภายหลังการทาํ

ธุรกรรมในแต่ละครั7ง 
(ไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ค่าใช้จ่ายที�คาดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม) 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ในระหว่างการ
ชําระบัญชีกองทรัสต์จนถึงการจด
ท ะ เ บี ย น เ ลิ ก ก อ ง ท รั ส ต์ กั บ
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
(24) คา่ภาษี คา่ธรรมเนียม และ/
หรือ คา่ใช้จ่ายอื�นๆ อนัเกี�ยวเนื�อง
กบัการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 
รวมตลอดจนการบริหารทรัพย์สนิ
อื�นที�มิใช่ทรัพย์สนิหลกัทรัพย์ 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

ทั �งนี � โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ�มเติมของคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายทั �งหมดของกองทรัสต์ ในสว่นที� 2 ข้อ 11 คา่ใช้จ่ายที�คาดวา่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
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1.5 เงื�อนไขในการยกเลิกการจัดตั 7งกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าดบับลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ จดัตั �งขึ �นโดยมีเงื�อนไข
ในการยกเลกิการจดัตั �งกองทรัสต์ ดงันี � 

1) มีผู้จองซื �อไม่ถึง 250 ราย หรือมีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทยเกี�ยวกบัการรับหนว่ยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน 

2) มลูคา่หนว่ยทรัสต์ที�จองซื �อเมื�อรวมกบัมลูคา่เงินกู้ยืมจากบคุคลอื�น (ถ้ามี) มีมลูคา่ไมเ่พียงพอที�จะลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ หรือไมถ่ึงจํานวนตามที�ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลู 

3) มีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้จัดจําหน่ายหลกัทรัพย์ ผู้ ก่อตั �งทรัสต์     
ทรัสตี ผู้ จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ ลงทุนต่างด้าว ไม่เป็นไปตามอัตราหรือหลกัเกณฑ์ที�กําหนด และไม่
สามารถแก้ไขให้ถกูต้อง 

4) ไม่สามารถโอนเงินที�ได้จากการจําหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพื�อก่อตั �งกองทรัสต์ให้แล้วเสร็จภายใน 
15 วนัทําการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
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1.6 ความเสี�ยงสาํคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

การลงทนุในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์มีความเสี�ยง ผู้ลงทนุควรพิจารณาปัจจยัความเสี�ยงดงัตอ่ไปนี �อยา่งรอบคอบก่อนที�จะตดัสนิใจลงทนุทั �งนี � ใน
สว่นนี �จะกลา่วถึงความเสี�ยงสาํคญัโดยสรุปของการลงทนุในหนว่ยทรัสต์ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และ
สทิธิการเช่าดบับลวิเอชเอ บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ เทา่นั �น (โปรดพิจารณารายละเอียดของปัจจยัความเสี�ยงในสว่นที� 
2 ของเอกสารฉบบันี �) 

1.6.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการได้มาซึ�งอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2) ความเสี�ยงในการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึ�งมลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�เหลอือยู ่

3) ความเสี�ยงในการแขง่ขนัที�สงูขึ �นอาจสง่ผลให้ผู้ เช่าพื �นที�อาคารมีจํานวนลดลง 

4) ความเสี�ยงในการสญูเสยีผู้ เช่าหลกัอาจทําให้รายได้ของกองทรัสต์เปลี�ยนแปลงไป 

5) ความเสี�ยงจากการผิดสญัญาของผู้ เช่า ผู้ให้เช่าที�ดิน และคูส่ญัญาของกองทรัสต์ 

6) ความเสี�ยงเรื�องรายได้ของกองทรัสต์ ภายหลงัภาระผกูพนัในการรับประกนัรายได้ของดบับลวิเอชเอ คอร์
ปอเรชั�น ตามที�ระบไุว้ในสญัญาตกลงกระทําการสิ �นสดุลง 

7) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัผู้ เชา่อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทนุอาจไมต่อ่อายสุญัญาเช่าและการจดัหาผู้ เช่าราย
ใหม ่

8) ความเสี�ยงที�เกิดขึ �นเมื�อต้องมีการปรับปรุงซอ่มแซมทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 

9) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความไมเ่พียงพอของพื �นที�จอดรถยนต์ 

10) ความเสี�ยงจากการที�ผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั �งแรกไม่ให้ความยินยอมเข้าเป็น
คูส่ญัญาเช่าและสญัญาที�เกี�ยวข้องกบักองทรัสต์ หรือไมต่อ่สญัญาเช่าและสญัญาที�เกี�ยวข้อง 

11) ความเสี�ยงจากการที�กองทรัสต์ไมส่ามารถใช้ทางเข้าออกโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

12) ความเสี�ยงจากการที�เจ้าของกรรมสทิธิoในที�ดินและอาคารโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
ไม่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิoในที�ดินและอาคารโครงการ เอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ให้แก่
กองทรัสต์ 

13) ความเสี�ยงจากการใช้อาคารผิดประเภทของโครงการเอสเจ อินฟินิต วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

1.6.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 
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1) ผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจไมส่ามารถดําเนินงานตามกลยทุธ์การลงทนุของ
กองทรัสต์ให้ประสบความสาํเร็จได้ 

2) กองทรัสต์ต้องพึ�งพาผู้บริหารระดบัสงูและบคุลากรที�มีความชํานาญในการดําเนินงานจดัหาผลประโยชน์
และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ 

3) ความเสี�ยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที�อาจเกิดขึ �น 

4) ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ �นจากการที�กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

5) กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ที�อยูร่ะหวา่งการก่อตั �ง และทรัพย์สนิที�กองทรัสต์เข้าลงทนุครั �งแรกเป็นโครงการที�ยงั
ไมม่ีผลการดําเนินงานในอดีตที�นกัลงทนุสามารถอ้างอิงในการพิจารณาตดัสนิใจเข้าลงทนุ 

6) ความเสี�ยงจากฐานะทางการเงินของผู้ รับประกันกําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุครั �งแรก 

7) เงินเก็บสาํรองในอนาคตเพื�อการซอ่มแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สนิหลกัอาจไมเ่พียงพอ 

1.6.3 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเสี�ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

2) ความเสี�ยงจากกรณีทรัพย์สนิที�กองทรัสต์เข้าลงทนุถกูเวนคืน 

3) ความเสี�ยงโดยรวมที�มีผลกระทบต่อกําไรที�ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ 

4) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ถือครองนั �นอาจมคีา่ใช้จา่ยเกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์เพิ�มขึ �น 
รวมทั �งคา่ใช้จา่ยในการดําเนินการตา่งๆ เพิ�มขึ �น 

5) ความเสี�ยงเกี�ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้ มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที�
กองทรัสต์อาจสญูเสยี 

6) ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

1.6.4 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

1) ความเสี�ยงอนัเกิดจากมาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้องอาจมีการเปลี�ยนแปลง 

2) ความเสี�ยงจากมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สนิไมไ่ด้เป็นเครื�องแสดงมลูคา่ที�แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกนัได้ว่าราคาขาย
ของอสงัหาริมทรัพย์นั �นจะเป็นไปตามมลูคา่ที�ประเมิน ไมว่า่ในปัจจบุนัหรือในอนาคต 
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3) ความเสี�ยงอันเกิดจากตลาดสําหรับการลงทุนและซื �อขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นตลาดคอ่นข้างใหม ่

4) ความเสี�ยงอนัเกิดจากราคาของหนว่ยทรัสต์อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

5) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผลตอบแทนที�ผู้
ลงทนุได้รับจากหนว่ยทรัสต์น้อยกวา่ผลตอบแทนที�กองทรัสต์ได้รับจากการดําเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที�
กองทรัสต์ลงทนุ 

6) ความเสี�ยงอนัเกิดจากผลการดําเนินงานจริงอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสาํคญัจากประมาณการกําไร 

7) ความเสี�ยงอนัอาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ทั �งจํานวน 

8) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการจดทะเบียนรับหนว่ยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน และการซื �อขายหน่วยทรัสต์ใน
ตลาดหลกัทรัพย์ 

9) ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซื �อขายหนว่ยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

10) ความเสี�ยงด้านภาษีและคา่ธรรมเนียม 


