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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) จํากัด สําหรับโครงการ                   

เอสเจ อินฟินิท 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 ไมเ่กิน 2,020 ล้านบาท (เมื�อรวมกบัเงินกู้ยืมสถาบนัการเงิน 

และ/หรือ นิติบคุคลอื�นใด สําหรับการเข้าลงทนุในทรัพย์สิน
ครั �งแรกมลูค่าทั �งสิ �นไม่เกิน 505 ล้านบาท รวมเป็นจํานวน
เงินที�ได้จากแหลง่เงินทนุทั �งสิ �นไม่เกิน 2,525 ล้านบาท) ซึ�ง
กองทรัสต์จะใช้เงินจากแหล่งเงินทุนดังกล่าวเข้าลงทุนใน
ทรัพย์สินมูลค่ารวมไม่เกิน 2,390 ล้านบาท (ไม่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ�ม)  

มูลค่าที�ตราไว้ต่อหน่วย  10 บาทตอ่หนว่ย 
ราคาเสนอขาย 10 บาทตอ่หนว่ย 
ลักษณะการเสนอขาย เสนอขายตอ่นกัลงทนุดงัตอ่ไปนี � 
 

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

จํากดั (มหาชน) (“ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น”) 
ประมาณ 30,300,000 หน่วย  ห รือคิด เ ป็น
ประมาณร้อยละ 15 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที�
ออกและเสนอขาย โดยจํานวนหนว่ยทรัสต์ที�จะ
จัดสรรจริงให้แก่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
อาจมีการเปลี�ยนแปลงจากสดัส่วนข้างต้น ซึ�ง
จะคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 15 ของ
จํานวนหน่วยทรัสต์ที�ออกและเสนอขายจริงได้
ทั �งหมดหลงัจากปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์
ในครั �งนี � 

(2) เสนอขายตอ่นกัลงทนุสถาบนั ประมาณ 31,000,000 หนว่ย 
(3) เสนอขายตอ่ผู้มีอปุการคณุของผู้จดัจําหนา่ย ประมาณ 140,700,000 หนว่ย 

(โปรดดนิูยามของนกัลงทนุแตล่ะประเภทในสว่นที� 3 ของแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสือชี �ชวน) 
 

 

ผู้จัดการการจัดจาํหน่าย ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) และธนาคาร 
กรุงไทย จํากดั (มหาชน) 
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วิธีการจัดสรร  จดัสรรโดยใช้ดลุพินิจของผู้จดัการการจดัจําหนา่ย  
จาํนวนหน่วยจองซื 7อขั 7นตํ�า  2,000 หนว่ย และเพิ�มเป็นทวีคณูของ 100 หนว่ย  
จาํนวนเงนิจองซื 7อขั 7นตํ�า  20,000 บาท และเพิ�มเป็นทวีคณูของ 1,000 บาท  

 
1.2 ความสมเหตุสมผลของราคาซื 7อทรัพย์สิน 

ผู้จัดการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินเห็นว่า การลงทุนดงักลา่ว เป็นการลงทุนเพื�อให้ได้มาซึ�งทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ และมลูคา่ที�กองทรัสต์ลงทนุเป็นมลูคา่ที�สมเหตสุมผล เนื�องจากเป็นมลูค่าที�อ้างอิงจากราคา
ประเมินของทรัพย์สินที�จัดทําโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระที�ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. 
รวมทั �งผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินได้พิจารณาปัจจยัต่างๆ ที�มีความเกี�ยวข้อง เช่น ภาวะตลาด
เงินและตลาดทนุในช่วงที�มีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ อตัราผลตอบแทนในระดบัที�เหมาะสมที�นกัลงทนุจะได้รับ 
ศกัยภาพในเชิงพาณิชย์และมลูคา่ในเชิงธุรกิจของทรัพย์สิน อตัราดอกเบี �ย อตัราผลตอบแทนที�จะได้รับจากการ
ลงทนุในหลกัทรัพย์ประเภทตราสารทนุ ตราสารหนี � รวมถึงการลงทนุทางเลอืกอื�นๆ และการสาํรวจความต้องการ
ของนกัลงทนุ (Bookbuilding)  

ทั �งนี � สําหรับราคาสูงสุดของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะลงทุนครั �งแรกจะไม่เกิน 2,390 ล้านบาท (สูงกว่าราคา
ประเมินตํ�าสดุของทรัพย์สนิแตล่ะรายการที�จดัทําโดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอิสระ ที�ประมาณ 2,162 ล้านบาท 
หรือสูงกว่าประมาณร้อยละ 10.55) ซึ�งผู้ จัดการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินเห็นว่าราคาลงทุนสงูสุด
ดงักลา่วเป็นราคาที�สมเหตสุมผล โดยพิจารณาจาก 

(1) คุณภาพของอาคารสํานักงานที�เป็นอาคารสร้างเสร็จใหม่ อยู่ในทําเลที�มีศักยภาพ โดยที�ตั �งของ
โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ อยู่ใกล้ระบบขนส่งมวลชน และจะเป็นจุดเชื�อมต่อ
ของรถไฟฟ้า / รถไฟใต้ดินส่วนขยายในอนาคต ในขณะที�ที�ตั �งของโครงการ บางนา บิสซิเนส คอม
เพล็กซ์ มีการคมนาคมสะดวกอยู่ใกล้ทางยกระดบัหลายแห่ง และจะมีระบบขนส่งมวลชนผ่านใน
อนาคตตามนโยบายระบบขนสง่มวลชนของรัฐบาล 

(2) อตัราการเช่าของอาคารสํานกังานในบริเวณใกล้เคียงที�เทียบเคียงกนัได้ อยู่ในระดบัสงู ซึ�งบ่งบอกถึง
ศกัยภาพในการจดัหาผู้ เช่าของอาคารทั �งในปัจจบุนัและในอนาคต 

อาคารสาํนกังานในบริเวณใกล้เคียง ที�สามารถเทียบเคียงกบัโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
(ขนาดพื �นที�เช่ามากกวา่ 20,000 ตร.ม.) 

 
 

บริเวณ พื �นที�เช่า (ตร.ม.) 
อตัราการเชา่ 

(ร้อยละ) 
อตัราคา่เช่า 

(บาท/ตร.ม./เดือน) 
รสา ทาวเวอร์ 1  ถนนพหลโยธิน 21,700 100.0 600.00 
รสา ทาวเวอร์ 2 ถนนพหลโยธิน 24,000 98.8 725.00 
ชินวตัรทาวเวอร์ 3  ถนนพหลโยธิน 43,000 95.2 600.00 
ปิยวรรณทาวเวอร์ ถนนพหลโยธิน 21,700 100.0 425.00 
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บริเวณ พื �นที�เช่า (ตร.ม.) 
อตัราการเชา่ 

(ร้อยละ) 
อตัราคา่เช่า 

(บาท/ตร.ม./เดือน) 
ซนัทาวเวอร์ เอ  ถนนวิภาวด ี 24,605 100.0 650.00 
ซนัทาวเวอร์ บี  ถนนวิภาวด ี 34,480 94.9 650.00 
เล้า เป้ง หงวน  ถนนวิภาวด ี 31,564 100.0 525.00 

แหลง่ที�มา: ฝ่ายวิจยัและที�ปรึกษาการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ณ วนัที� 31 มีนาคม 2558 

อาคารสาํนกังานในบริเวณบางนา ที�สามารถเทียบเคียงกบัโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

 
 

พื �นที�เช่า (ตร.ม.) 
อตัราการเชา่ 

(ร้อยละ) 
อตัราคา่เช่า 

(บาท/ตร.ม./เดือน) 
เนชั�น ทาวเวอร์ 44,719.05 90.4 490 
ไพโรจน์กิจจา ทาวเวอร์ 20,890.00 84.8 350 
เอ็ม ดี ทาวเวอร์ 20,934.00 98.6 450 
เอ็ม อี ซี ทาวเวอร์ 18,560.00 87.8 450 
แอมเพิล ทาวเวอร์ 18,000.00 89.2 500 
บางนา ทาวเวอร์ เอ 17,918.00 99.3 480 
บางนา ทาวเวอร์ บี 13,700.00 100.0 480 
บางนา ทาวเวอร์ ซี 9,410.00 100.0 480 
อาคาร กหุลาบ 8,746.00 96.0 350 
อาคาร เอ. พี. นครินทร์ 8,672.00 62.5 250 
อาคารเตียวฮง บางนา 7,580.00 85.2 350 

แหลง่ที�มา: ฝ่ายวิจยัและที�ปรึกษาการพฒันาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ณ วนัที� 31 มีนาคม 2558 

นอกจากนี � จากการประเมินของแผนธุรกิจของตวัแทนจดัหาผู้ เช่า (Sole Agency) คือ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส 
(ประเทศไทย) จํากดั (“CBRE”) ของโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ทาง CBRE ได้มีแผนใน
การเพิ�มอตัราการเช่าให้อยู่ในระดบัใกล้เคียงกบัอาคารในบริเวณใกล้เคียงในช่วง 2-3 ปีข้างหน้า ทั �งนี � โดยหาก
พิจารณาจากความสามารถในการเพิ�มอัตราการเช่าตั �งแต่ทางดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ได้เข้าลงทุนใน
สนิทรัพย์ อตัราการเช่ามีการปรับเพิ�มจากประมาณร้อยละ 5.06 ในช่วงกลางปี 2557 ขึ �นมาเป็นระดบัสงูกวา่ร้อย
ละ 54.87 ในเดือน ก.ค. 2558 (รวมสญัญาเช่าและสญัญาจองพื �นที�เช่า) ซึ�งแสดงถึงศกัยภาพของสินทรัพย์ และ
ความสามารถของตวัแทนจดัหาผู้ เช่า ผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินจึงเห็นว่า อาคารสํานกังานใน
โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ น่าจะสามารถเพิ�มอตัราการเช่าไปถึงระดบัของตลาดได้ใน
อนาคตอนัใกล้ ทั �งนี � ในส่วนของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ นั �น มีผู้ เช่าหลกัคือ บริษัท ฮิตาชิเซลส์ 
(ประเทศไทย) จํากัด ซึ�งมีสดัส่วนการเช่าพื �นที�ในโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ อยู่ที�ประมาณร้อยละ 
69.95 จึงทําให้คงเหลอืพื �นที�เช่าที�ต้องจดัหาผู้ เช่าอีกไมม่ากนกั 
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(3) การที�มีการรับประกันกําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั �งแรกจาก 
ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตามข้อกําหนดและเงื�อนไขในสญัญาตกลงกระทําการ ทําให้กองทรัสต์มี
รายได้ ในช่วงการรับประกนัมีความแนน่อนมากขึ �น ซึ�งช่วยสร้างความมั�นใจให้กบันกัลงทนุ 

(4) ในการประเมินราคาของผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระ ซึ�งใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
โดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ซึ�งอตัราคิดลดที�ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระใช้ในการประเมินราคาทรัพย์สิน
นั �น มีแนวโน้มที�จะใช้อตัราคิดลดที�คอ่นข้างคงที� กลา่วคือ สาํหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส 
คอมเพล็กซ์ ซึ�งเป็นสินทรัพย์รูปแบบกรรมสิทธิu ผู้ประเมินใช้อตัราคิดลดที�ร้อยละ v.ww – v.yw และ
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที�ร้อยละ z.yw – {.ww และสําหรับโครงการบางนา บิสซิเนส คอม
เพล็กซ์ ซึ�งเป็นสินทรัพย์รูปแบบสิทธิการเช่า ผู้ประเมินใช้อตัราคิดลดที�ร้อยละ ||.ww  ซึ�งการใช้อตัรา
คิดลดนี �สะท้อนหลกัคิดว่านกัลงทนุมีความต้องการผลตอบแทนจากการลงทนุที�ค่อนข้างคงที� และไม่
แปรผนัตามอัตราดอกเบี �ยในตลาดเงินและผลตอบแทนการลงทุนอื�นๆ มากนกั ทั �งนี � หากพิจารณา
สภาวะอตัราดอกเบี �ยในตลาดเงินในช่วงปีที�ผา่นมา จะเห็นวา่อตัราดอกเบี �ยในตลาดเงินที�อ้างอิงโดยใช้
อตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรัฐบาลระยะยาวมแีนวโน้มลดลง จากข้อมลูอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรอาย ุ
10 ปี ในช่วงหนึ�งปีที�ผา่นมา มีอตัราลดลงจากระดบัร้อยละ 3.74 ณ วนัที� 14 กรกฎาคม 2557 เป็นร้อย
ละ 2.82 ณ วนัที� 14 กรกฎาคม 2558 (ข้อมลูจาก www.thaibma.or.th) ซึ�งสะท้อนให้เห็นว่าอตัราคิด
ลดที� ได้จากการคํานวณโดยใช้ตวัแปรอ้างอิงดงักลา่ว นา่จะมีอตัราที�ตํ�าลงตามไปด้วยภายใต้สภาวะที�
ตวัแปรอื�นๆ ที�ใช้ในการคํานวณอตัราคิดลดไมเ่ปลี�ยนแปลง และทําให้มลูคา่ยตุิธรรมของทรัพย์สนิซึ�งได้
จากการคํานวณด้วยอตัราคิดลดที�ตํ�าลงนี � มีมลูคา่ทรัพย์สนิที�สงูขึ �น 

(5) ประมาณการอัตราเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในรูปของผลประโยชน์ตอบแทนและการลดทุน 
สามารถเทียบเคียงได้กบัราคาลงทนุของสนิทรัพย์ประเภทเดียวกนัในตลาด  

โดยหากพิจารณาจากประมาณการอตัราเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในปีประมาณการของทรัสต์ที�
คาดการณ์อยู่ที�ประมาณร้อยละ 6.23 สําหรับอตัราเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยแบ่งเป็นอตัรา
เงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ประมาณร้อยละ 5.84 และอตัราเงินลดทุนโดยวิธีการทยอยคืนเงิน
ต้นแบบเส้นตรงประมาณร้อยละ 0.39  (อ้างอิงจากเอกสารแนบ 3 ประมาณการงบกําไรขาดทุนและ
การปันส่วนกําไรตามสมมติฐานสําหรับปีตั �งแต่วนัที� 1 ม.ค. 2559 ถึง 31 ธ.ค. 2559) ทั �งนี � อตัราเงิน
จ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักล่าว ประมาณการจากราคาหน่วยทรัสต์สมมติฐานที� 10 บาท ซึ�งเป็น
ตัวเลขอ้างอิงเพื�อใช้ในการคํานวณเท่านั �น การกําหนดราคาทรัพย์สินที�ทรัสต์จะลงทุนสุดท้ายจะ
กําหนดจากการรวบรวมความต้องการของผู้ ลงทุนสถาบัน ณ อัตราผลตอบแทนที�ต่างกัน 
(Bookbuilding) โดยราคาหนว่ยทรัสต์ที�เสนอขายสดุท้ายและราคาทรัพย์สินที�ทรัสต์จะลงทนุสดุท้ายที�
ได้จากการทํา Bookbuilding อาจตํ�ากว่าหรือเท่ากบัมลูค่าสงูสดุของทรัพย์สินดงักล่าวโดยขึ �นอยู่กับ
ภาวะตลาดตลอดจนผลตอบแทนของผลิตภณัฑ์ทางการเงินที�มีลกัษณะใกล้เคียงที�เสนอขาย ณ เวลา
นั �นๆ อีกด้วย 
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อย่างไรก็ตาม เนื�องจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ โดยส่วนใหญ่จะไม่มีการกู้ ยืมเงิน  ทางผู้จัดการ
กองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินจึงได้ทําการวิเคราะห์อัตราเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในปี
ประมาณการของกองทรัสต์ในกรณีที�มีการกู้ยืม และไม่มีการกู้ยืม โดยปรับปรุงด้วยค่าใช้จ่ายดอกเบี �ย
และค่าใช้จ่ายอื�นๆ ที�เกี�ยวข้องกับการกู้ ยืมเงิน (อ้างอิงจาก เอกสารแนบ 3 ประมาณการงบกําไร
ขาดทุนและการปันสว่นกําไรตามสมมติฐานสําหรับปีตั �งแต่วนัที� 1 ม.ค. 2559 ถึง 31 ธ.ค. 2559) ซึ�ง 
สามารถแสดงผลลพัธ์ได้ดงัตอ่ไปนี �  

ตารางแสดงผลตอบแทนเปรียบเทียบ 

 

ประมาณการอัตรา
เงนิจ่ายให้แก่ผู้ถอื

หน่วยทรัสต์ 
(ร้อยละ) 

ประมาณการอัตรา
เงนิปันผลให้แก่ผู้ถอื

หน่วยทรัสต์ 
และเงนิลดทุนตาม
ประมาณการกาํไร

ขาดทุน 
(ร้อยละ) 

ประมาณการอัตรา
เงนิปันผลให้แก่ผู้ถอื

หน่วยทรัสต์ 
และเงนิลดทุนโดย
วิธีการทยอยคนืเงนิ

ต้นแบบเส้นตรง 
(ร้อยละ) 

กองทรัสต์ ในกรณีที�มีการ
กู้ยืมเงิน(1) 

6.23 
เงินปันผล 6.12 เงินปันผล 5.84 
เงินลดทนุ 0.11 เงินลดทนุ 0.39 

กองทรัสต์ ในกรณีที�ไมม่ีการ
กู้ยืมเงิน 

5.71 
เงินปันผล 5.60 เงินปันผล 5.32 

เงินลดทนุ 0.11 เงินลดทนุ 0.39 

กองทนุรวมอสงัหาริมทรัสต์
เทียบเคยีง(2) 

5.97 
ไมม่ีข้อมลู เงินปันผล 5.34 
ไมม่ีข้อมลู เงินลดทนุ 0.63 

หมายเหต ุ(1) อ้างอิงจาก ส่วนที� 2 ข้อ 5 ประมาณการกําไรขาดทุนของกองทรัสต์สําหรับรอบระยะเวลา 12 เดือน                   
(2) อ้างอิงจากตารางข้อมลูแสดงกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ที�เทียบเคียง 

โดยอตัราเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ที�เทียบเคียงกนั พิจารณาจาก 
กองทุนอสงัหาริมทรัพย์ที�ลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารสํานกังานให้เช่า ที�มีมูลค่าหลกัทรัพย์ตาม
ราคาตลาดอยูใ่นช่วง |,www ล้านบาท ถึง |w,www ล้านบาท การลงทนุในกรรมสิทธิu และ/หรือ สิทธิการ
เช่า และระยะเวลาสิทธิการเช่าคงเหลือ (กรณีกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ประเภทสิทธิการเช่า) และ
คํานวณมาจากอตัราเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เฉลี�ยงวด 12 เดือนของกองทนุรวม (ณ วนัที� 14 
ก.ค. 2558) ดงัตอ่ไปนี � 

ตารางข้อมูลแสดงกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที�เทียบเคียง  

 
วันที�จัดตั 7งกองทุน

รวม 

มูลค่า
หลักทรัพย์
ตามราคา
ตลาด(1)   

(ล้านบาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน

รวม(2) 
(ร้อยละ) 

อัตราการ
ทยอยคนื

เงนิต้นแบบ
เส้นตรง(3) 
(ร้อยละ) 

อัตราผล
ตอบ 

แทนสุทธิ(4) 
(ร้อยละ) 
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วันที�จัดตั 7งกองทุน

รวม 

มูลค่า
หลักทรัพย์
ตามราคา
ตลาด(1)   

(ล้านบาท) 

อัตรา
ผลตอบแทน

รวม(2) 
(ร้อยละ) 

อัตราการ
ทยอยคนื

เงนิต้นแบบ
เส้นตรง(3) 
(ร้อยละ) 

อัตราผล
ตอบ 

แทนสุทธิ(4) 
(ร้อยละ) 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) 
QHPF 15 พ.ย. 2549 7,811 7.55 5.16 2.38 
POPF เข้าลงทนุครั �งแรก

เมื�อวนัที� 1 เม.ย. 
2554 และ เข้า

ลงทนุเพิ�มเติมใน
วนัที� 30 ต.ค. 2557 

6,165 8.16 5.42 2.75 

CPNCG 13 ก.ย. 2555 4,778 7.19 5.73 1.46 
อตัราเฉลี�ย 7.63 5.44 2.20 
อตัราเฉลี�ยปรับปรุงด้วยสดัสว่นมลูคา่การเข้า
ลงทนุในสนิทรัพย์ประเภทสทิธิการเชา่ของ
กองทรัสต์ (ร้อยละ 11.68) 

0.89 0.63 0.26 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ประเภทกรรมสิทธิG (Freehold) 
MIPF 21 ม.ค. 2548 3,800 5.25 - 5.25 
SIRIP 28 มี.ค. 2557 1,802 5.66  - 5.66 
KPNPF 22 เม.ย. 2556  1,800 6.35  - 6.35 
อตัราเฉลี�ย 5.75 - 5.75 

อตัราเฉลี�ยปรับปรุงด้วยสดัสว่นมลูคา่การเข้า
ลงทนุในสนิทรัพย์ประเภทกรรมสทิธิuของ
กองทรัสต์ (ร้อยละ 88.32) 

5.08 - 5.08 

ผลรวมอัตราเฉลี�ยปรับปรุง 5.97 0.63 5.34 
หมายเหต ุ
(1) มลูคา่หลกัทรัพย์ตามราคาตลาด ณ วนัที� |� ก.ค. �yy� 
(2) คํานวณจากจํานวนเงินปันผลหารด้วยราคาตอ่หน่วยของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 
(3) อัตราการทยอยคืนเงินต้นแบบเส้นตรง คํานวณจากสัดส่วนสินทรัพย์สิทธิการเช่าที�กองทุนรวมเข้าลงทุนโดย

พิจารณาจากราคาประเมินล่าสุดของทรัพย์สินแต่ละรายการ และวันสิ �นสุดอายุสิทธิการเช่าของทรัพย์สินแต่ละ
รายการ ตามรายงานประจําปี 2557 

(4) อตัราผลตอบแทนรวม หกัลบ อตัราการทยอยคืนเงินต้นแบบเส้นตรง 
 

นอกจากนี � เพื�อให้ผู้ ที�สนใจที�จะลงทนุสามารถวิเคราะห์พิจารณาผลกระทบของการรับประกนัผลกําไรจากการ
ดําเนินงาน และหน้าที�ในการชําระค่าเช่าของ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตามสญัญาตกลงกระทําการ และผล
การดําเนินงานที�แท้จริงของสินทรัพย์ที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุนครั �งแรกได้ ทางผู้จัดการกองทรัสต์และที�ปรึกษา
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ทางการเงินจึงได้แสดงผลการวิเคราะห์แยกแยะดงักลา่ว โดยสรุปอตัราเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ดงันี � โดย
อ้างอิงจากประมาณการกําไรขาดทนุของกองทรัสต์ (โปรดพิจารณาสว่นที� � ข้อ y ประมาณการกําไรขาดทนุของ
กองทรัสต์สาํหรับรอบระยะเวลา |� เดือน) 

อัตราเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถอื
หน่วยทรัสต์ (ร้อยละ) 

อัตราเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 
จากกาํไรจากการดาํเนินงานโดยไม่

รวมรายได้จากการประกัน และรายได้
ตามหน้าที�ในการชาํระค่าเช่าของ 

ดับบลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น  (ร้อยละ) 

อัตราเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถอื
หน่วยทรัสต์ จากรายได้จากการ
ประกัน และรายได้ตามหน้าที�ใน
การชาํระค่าเช่าของ ดบับลิวเอช

เอ คอร์ปอเรชั�น (ร้อยละ) 
6.23 2.59 3.64 

 
นอกจากนี � เพื�อให้นกัลงทนุสามารถพิจารณาเพิ�มเติมถึงผลกระทบของอายสุทิธิการเช่าของโครงการ บางนา บิส
ซิเนส คอมเพลก็ซ์ ตอ่อตัราเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ทางผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินจึงได้
ดําเนินการปรับปรุงอตัราเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ข้างต้น โดยมีรายละเอียดดงันี �  

วิเคราะห์อัตราเงินจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จากกําไรจากการดําเนินงานโดยไม่รวมรายได้จากการ
ประกัน และรายได้ตามหน้าที�ในการชาํระค่าเช่าของ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 

อัตราเงนิจ่ายให้แก่ผู้ถอื
หน่วยทรัสต์ (ร้อยละ) 

ประมาณการอัตราเงนิปันผล
ให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

และเงนิลดทุนตามประมาณการ
กาํไรขาดทุน (ร้อยละ) 

ประมาณการอัตราเงนิปันผล
ให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

และเงนิลดทุนโดยวิธีการทยอย
คืนเงนิต้นแบบเส้นตรง (ร้อยละ) 

2.59 
เงินปันผล 2.48 เงินปันผล 2.20 
เงินลดทนุ 0.11 เงินลดทนุ 0.39 

 
ทั �งนี � รายได้ที�เป็นผลจากสว่นของรายได้จากการประกนัโดยผู้ รับประกนัรายได้ และรายได้ตามหน้าที�ในการชําระ
คา่เช่าของ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จะมีระยะเวลาตามที�กําหนดในสญัญาตกลงกระทําการ (โปรดพิจารณา 
สว่นที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของสญัญา) เพื�อเป็นการสร้างความมั�นใจให้กบัผู้สนใจที�จะลงทนุในช่วงแรก
ของการดําเนินการของสนิทรัพย์ที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก โดยหากกองทรัสต์สามารถมีผู้ เช่าพื �นที�เพิ�มเติม 
และ/หรือปรับอตัราคา่เช่าได้ สว่นของผลกําไรจากการดําเนินงานที�แท้จริงของสนิทรัพย์จะเพิ�มขึ �นตามลําดบัและ
สว่นของการรับประกนัผลกําไรจากการดําเนินงาน และหน้าที�ในการชําระคา่เช่าของ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
จะลดลงตามลาํดบั โดยภายหลงัระยะเวลาที�กําหนดตามสญัญาดงักลา่ว ผลกําไรจากการดําเนินงานจะเป็นไป
ตามผลกําไรจากการดําเนินงานที�แท้จริงของสนิทรัพย์   
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1.3 วัตถุประสงค์ของการระดมทุนในครั7งนี 7  

เพื�อระดมทนุจากนกัลงทนุทั�วไป ทั �งที�เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคล ซึ�งกองทรัสต์จะนําเงินที�ได้จากการระดม
ทนุดงักลา่ว ภายหลงัหกัคา่ธรรมเนียมการจดัตั �งกองทรัสต์ คา่ใช้จ่ายทางธุรกรรมที�เกี�ยวข้อง และภาษีมลูค่าเพิ�ม 
ไปลงทุนเพื�อซื �ออสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าของโครงการ ("ทรัพย์สินหลักที� ลงทุนครั7งแรก") ซึ�ง
ประกอบด้วย 

• กรรมสทิธิuในที�ดินและอาคารโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์  

• สทิธิการเช่าที�ดิน 30 ปีนบัจากวนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุในครั �งแรก และกรรมสทิธิuในอาคารโครงการบาง
นา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

โดยในการลงทนุทรัพย์สินหลกัที�ลงทนุครั �งแรกของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะนําเงินดงัต่อไปนี � (1) เงินที�ได้มาจาก
การระดมทนุจํานวนไมเ่กิน 2,020 ล้านบาท และ (2) เงินกู้ยืมระยะยาวในวงเงินไมเ่กิน 505 ล้านบาท โดยเมื�อหกั
คา่ใช้จ่ายต่างๆ แล้วจะเหลือเงินที�จะนําไปใช้ตามวตัถปุระสงค์ที�ระบไุว้เป็นจํานวนไม่เกิน 2,390 ล้านบาท ทั �งนี � 
การกู้ยืมเงินดงักลา่วจะช่วยให้กองทรัสต์มีโครงสร้างการบริหารเงินที�มีประสิทธิภาพมากขึ �น และมีต้นทนุในการ
ลงทนุตํ�าลงเมื�อเทียบกบัการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ�มเติม ทั �งนี � บริษัทฯ ได้คํานึงถึงการบริหารความเสี�ยงด้าน
สภาพคลอ่งของกองทรัสต์ด้วย 

กองทรัสต์จะเข้าทําสญัญาที�เกี�ยวข้องกบัการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที�ลงทนุครั �งแรกกบัคู่สญัญาที�เกี�ยวข้องโดย
กองทรัสต์จะลงทนุในกรรมสิทธิuและสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรัพย์ (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที� 2 ข้อ 
2.7 สรุปสาระสาํคญัของสญัญา) และจะจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วโดยการให้เช่าและ/หรือ
ให้บริการที�เกี�ยวเนื�องกบัการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ได้ลงทนุไว้ รวมทั �งดําเนินการอื�นใดที�เกี�ยวข้องและ
จําเป็นเพื�อประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ และเพื�อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์รวมถึงการนําเงินที�ได้จากการระดมทนุดงักลา่วไปลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื�น และ/หรือ ทรัพย์สนิอื�น 
ไม่ว่าโดยทางตรงหรือโดยทางอ้อม และ/หรือ จัดหาผลประโยชน์ด้วยวิธีอื�นที�เป็นไปตามสญัญาก่อตั �งทรัสต์ 
กฎหมายหลกัทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื�นที�เกี�ยวข้อง 
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1.4 การจัดตั 7งกองทรัสต์ และโครงสร้างกองทรัสต์ 

ในการก่อตั �งกองทรัสต์นี � บริษัทฯ ในฐานะผู้ก่อตั �งทรัสต์จะดําเนินการยื�นคําขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ที�
ออกใหม่ของกองทรัสต์ต่อสํานักงาน ก.ล.ต. และกองทรัสต์จะก่อตั �งขึ �นด้วยผลของสญัญาก่อตั �งทรัสต์ และ
สมบรูณ์เมื�อผู้ก่อตั �งทรัสต์โอนเงินที�ได้รับจากผู้ลงทนุผา่นผู้จดัการการจดัจําหนา่ยให้แก่ทรัสตี  

                 โครงสร้างของกองทรัสต์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้ดงันี � 
 

 

เมื�อมีการก่อตั �งกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีซึ�งกระทําในนามของกองทรัสต์จะลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์เพื�อประโยชน์
ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และติดตามดูแล และตรวจสอบการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยบริษัทฯ รวมทั �ง
ควบคุมดูแลการลงทนุของกองทรัสต์ การเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตั �งทรัสต์ และ
กฎหมายที�เกี�ยวข้องบริษัทฯ ในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์จะทําหน้าที�บริหารจดัการกองทรัสต์ และทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ ภายใต้ขอบเขตอํานาจหน้าที� และความรับผิดชอบตามที�กําหนดไว้ในสญัญาก่อตั �งทรัสต์ และ
สญัญาแตง่ตั �งผู้จดัการกองทรัสต์ เช่น ดแูลจดัการกองทรัสต์ในสว่นที�เป็นการดําเนินงานทางธุรกิจ ซึ�งรวมถึงการ
กําหนดนโยบาย และกลยุทธ์ในการลงทุน การได้มา และจําหน่ายไปซึ�งทรัพย์สิน การกู้ ยืมเงิน และก่อภาระ

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียลเอสเตท 

แมเนจเม้นท์ จํากดั 

 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
1. บริษัท ซีบ ีริชาร์ด เอลลสิ (ประเทศไทย) 

จํากัด สําหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิท 
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) กรรมสิทธิuในที�ดินและอาคารโครงการ เอสเจ      

อินฟินิท วนั  บิสซิเนส คอมเพล็กซ์   

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

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
 

โดยในการเสนอขายในครั �งนี � ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น  
จะลงทนุในหนว่ยทรัสต์ประมาณร้อยละ 15 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ที�ออก

และเสนอขาย 

   
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 อินฟินิท วัน 
บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์  
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ผูกพนัแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทําสญัญา การวางแผนจัดทํางบประมาณ และการรายงานงานนัก
ลงทนุสมัพนัธ์ การกํากบัการปฏิบตัิงาน และการดําเนินกิจการตา่งๆ เพื�อกองทรัสต์ และการนําเงินของกองทรัสต์
ไปลงทนุในทรัพย์สนิหลกัเพื�อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ นอกจากนี � บริษัทฯ จะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ด้วยการให้เช่าทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ และให้บริการที�เกี�ยวเนื�องกบัการเช่า
เทา่นั �น และนํารายได้จากการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ดงักลา่วมาจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

ในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จะว่าจ้าง บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากดั เพื�อทําหน้าที�
เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้กบักองทรัสต์สําหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และจะ
ว่าจ้างบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากัด (มหาชน) เพื�อทําหน้าที�เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้กับ
กองทรัสต์สําหรับ โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ โดยหน้าที�หลักของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ประกอบด้วย การดแูลบริหารจดัการทรัพย์สนิ จดัทําบญัชีรายรับจากการให้เช่า และ/หรือ การให้บริการ เป็นต้น 
ภายใต้นโยบายและการกํากับดูแลของบริษัทฯ ในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ โดยค่าตอบแทนของผู้ บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ทั �งสองโครงการจะเป็นไปตามข้อกําหนดและเงื�อนไขที�ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั �งผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์  
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1.5 นโยบายการลงทุน 

กองทรัสต์มุง่ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที�ก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือ ลงทนุในหลกัทรัพย์ หรือทรัพย์สินอื�น หรือการ
หาดอกผลโดยวิธีอื�น เพื�อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์  

ทรัพย์สนิหลกัที�ลงทนุครั �งแรก ได้แก่ 1. กรรมสิทธิuในที�ดินและอาคารโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอม
เพล็กซ์ และ 2. สิทธิการเช่าที�ดิน 30 ปีนบัจากวนัจดทะเบียนการเช่า และกรรมสิทธิuในอาคารโครงการ บางนา 
บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ นอกจากนี � กรรมสิทธิuยงัรวมถึงสิ�งปลกูสร้างและทรัพย์สินอื�นๆ อนัเป็นสว่นควบของที�ดิน
และอาคาร เครื�องมือ อปุกรณ์ งานระบบในอาคารและทรัพย์สินอื�นที�เกี�ยวข้อง เกี�ยวเนื�องและจําเป็นต่อการใช้
ประโยชน์ของที�ดินและอาคารในโครงการ  

ทั �งนี � จํานวนเงินที�กองทรัสต์จะใช้ในการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ จะกําหนดโดยอ้างอิงจากราคาประเมินโดยผู้
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอิสระ ประกอบกบัผลประกอบการของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ และปัจจยัอื�นๆ 
โดยราคาที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุนั �นอาจแตกต่างจากราคาประเมินโดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระ ในการ
ระดมทนุ ผู้จดัการกองทรัสต์และผู้จดัการการจดัจําหนา่ยจะกําหนดราคาของหนว่ยทรัสต์ที�จะออกและเสนอขาย 
โดยคํานงึถึงผลการสาํรวจความต้องการของนกัลงทนุ (Bookbuilding) สภาวะตลาดทนุขณะนั �นๆ รวมถึงระดบั
ผลตอบแทนเฉลี�ยที�นกัลงทุนคาดหวงัและจะทําการออกเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรัสต์ที�เสนอขายดงักล่าว 
ให้กบัผู้ลงทนุทั �งที�เป็นผู้ลงทนุรายยอ่ย และ/หรือ ผู้ลงทนุสถาบนั โดยมีเงื�อนไขตามที�ระบไุว้ในแบบแสดงรายการ
ข้อมลูและหนงัสอืชี �ชวน 

กองทรัสต์จะลงทุนในทรัพย์สินดงักลา่วภายใน 60 วนันบัแต่วนัที�จัดตั �งกองทรัสต์แล้วเสร็จ และภายหลงัจาก
กองทรัสต์ได้ลงทนุในทรัพย์สนิดงักลา่วแล้ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะแตง่ตั �งบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลสิ (ประเทศไทย) 
จํากดั  เพื�อทําหน้าที�เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้กบักองทรัสต์สําหรับโครงการเอสเจ 
อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และแต่งตั �งบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) เพื�อทําหน้าที�
เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ให้กับกองทรัสต์สําหรับ โครงการบางนา บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์ (โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที� 1 ข้อ 1.6.4 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์)  



ส่วนที� 1 หน้า 13 

1.6 รายละเอียดที�สาํคัญเกี�ยวกับทรัพย์สินที�ลงทุนครั7งแรก 

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ 2 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์ และ (2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ พื �นที�เช่าอาคารรวม ณ ปัจจุบนั 30,251 ตารางเมตร บน
ที�ดินตามโฉนดรวมประมาณ 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 ท 
วัน บิสซิ เนส 
คอมเพลก็ซ์  

349 ถนนวิภาวดี
รังสิต แขวงจอม
พล เขต จตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 
10900 

อาคารสาํนกังานเกรด  พรี
เมี�ยม ขนาดใหญ่ ตั �งอยู ่
ถนนวิภาวดี -รังสิต โดย
อาคารดงักลา่วดําเนินการ
เป็นอาคารสํานักงานให้
เช่า 30 ชั �น 

21,673 ตร.ม.** ประมาณ 12 
เดือน 

2. โครงการ  
บางนา บิส
ซิเนส คอม
เพลก็ซ์ 

333 , 333/1-8   
หมูที่�13 ตําบล

บางแก้ว อําเภอ
บางพล ีจงัหวดั
สมทุรปราการ 

อาคารสํานักงาน ตั �งอยู่
บน ถนนบางนา-ตราด 
โ ด ย อ า ค า ร ดั ง ก ล่ า ว
ดํา เ นินการ เ ป็นอาคาร
สํานักงานให้เช่าที�พัฒนา
ตามความต้องการของ
ลู ก ค้ า  (Built-to-Suit) 
จํานวน 7 ชั �น 

8,578 ตร.ม.  ประมาณ 8 
เดือน 

หมายเหต:ุ * ข้อมลู ณ วนัที� 31 ก.ค. 2558 

** ทั �งนี � พื �นที�เช่ารวมของโครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ อาจมีการเปลี�ยนแปลงอยู่ในช่วง 21,189 ตร.ม. ถึง 

21,673 ตร.ม. หากมีการเปลี�ยนแปลงพื �นที�ตามรูปแบบของผู้ เช่า อาทิเช่น ในกรณีที�มีความต้องการเช่าพื �นที�จากผู้ เช่ารายย่อย

จํานวนมาก ทางบริษัทฯ อาจพิจารณาแบ่งซอยพื �นที�ในรูปแบบ Multi-Tenant เพิ�มเติม อนัเป็นผลทําให้พื �นที�เช่ารวมลดลงตํ�ากว่า 

21,673 ตร.ม. อยา่งไรก็ดี แนวโน้มอตัราคา่เช่าของการปล่อยเช่าในรูปแบบ Multi-Tenant จะสงูกว่าการปล่อยเช่าพื �นที�ขนาดใหญ่ 

อนัเป็นผลให้ผลประกอบการของโครงการมีแนวโน้มดีขึ �น 
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1.6.1 ภาพถ่ายของทรัพย์สินที�จะลงทุน 

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

  

1.6.2 ลักษณะการลงทุน 

(1) โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์  

ปัจจุบันผู้ ที�มีชื�อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิu ที�ดินคือ บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากัด และเจ้าของ
กรรมสิทธิuอาคารคือ บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน) ซึ�งได้ทําสญัญาจะซื �อจะขาย
ทรัพย์สินกับดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ทั �งนี � กองทรัสต์จะลงทุนในโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิส
ซิเนส คอมเพล็กซ์ โดยดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จะเป็นผู้ ดําเนินการเพื�อให้กองทรัสต์รับโอน
กรรมสทิธิuในที�ดินและอาคาร รวมถึงสิ�งปลกูสร้างและทรัพย์สนิอื�นๆ ที�เป็นสว่นควบของโครงการ เอสเจ 
อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ดงักลา่ว รวมตลอดจนงานระบบและอปุกรณ์ที�เกี�ยวข้องกบัอาคาร
โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

ลักษณะทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน กรรมสทิธิu (Freehold) ของที�ดินและอาคาร รวมถึง
สิ�งปลูกสร้างและทรัพย์สินอื�นๆ อันเป็นส่วนควบ
ของที�ดินและอาคาร เครื�องมือ อุปกรณ์ งานระบบ
ในอาคารและทรัพย์สินอื�นที�เกี�ยวข้อง เกี�ยวเนื�อง
และจําเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ของที�ดินและอาคาร
ในโครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์ 
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เจ้าของอสังหาริมทรัพย์/เจ้าของ
กรรมสิทธิG /ผู้โอนสิทธิการเช่า 

 

ที�ดนิ 
โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์  

เจ้าของกรรมสิทธิG  
บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั* 

อาคารพร้อมทั 7งส่วนควบ เจ้าของกรรมสิทธิG  
บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน)*  

งานระบบและอุปกรณ์ที�เกี�ยวข้องกับ
อาคารโครงการ 

บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั* 

หมายเหตุ: *ผู้ที�มีชื�อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิuที�ดินและเจ้าของกรรมสิทธิuในงานระบบและอุปกรณ์ที�เกี�ยวข้องกับอาคาร
โครงการ คือ บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั และเจ้าของกรรมสิทธิuอาคารคือ บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 
(มหาชน) ทั �งนี � ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น เป็นผู้ มีสิทธิตามสญัญาจะซื �อจะขายที�ดินพร้อมสิ�งปลกูสร้าง ซึ�งได้ทําไว้กับ 
บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั และบริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และเป็นผู้ มีสิทธิตามสญัญาซื �อ
ขายงานระบบและอปุกรณ์ซึ�งได้ทําไว้กบั บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากดั ในการที�จะกําหนดให้บริษัท เอ็มเจพี พร็อพ
เพอร์ตี � จํากัด จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิuในที�ดินและโอนกรรมสิทธิuในงานระบบและอุปกรณ์ที�เกี�ยวข้องกับอาคาร
โครงการ และบริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน) จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิuในสิ�งปลกูสร้าง ให้แก่ดบับลิว
เอชเอ คอร์ปอเรชั�น หรือบุคคลที�ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น กําหนดก็ได้  ซึ�งดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�นจะกําหนดให้ 
บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี � จํากัด และบริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน) จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิuใน
ที�ดิน อาคาร และงานระบบและอปุกรณ์ ให้แก่กองทรัสต์ 

(2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

ลักษณะทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน 1. สทิธิการเช่า (Leasehold) ของที�ดิน 30 ปีนบั
จากวนัจดทะเบียนการเช่าโครงการ บางนา 
บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

2. กรรมสทิธิu (Freehold) อาคาร รวมถึงสิ�งปลกู
สร้างและทรัพย์สินอื�นๆ อนัเป็นสว่นควบของ
อาคาร เครื� องมือ อุปกรณ์ งานระบบใน
อาคารและทรัพย์สนิอื�นที�เกี�ยวข้อง เกี�ยวเนื�อง
และจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของที�ดินและ
อาคารในโครงการ บางนา บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์  

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์/เจ้าของกรรมสิทธิG  
ที�ดนิ* 
โครงการ บางนา บิสซเินส คอมเพลก็ซ์ 

เจ้าของกรรมสิทธิG  
ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 

อาคารพร้อมทั 7งส่วนควบ เจ้าของกรรมสิทธิG  
ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
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งานระบบและอุปกรณ์ที�เกี�ยวข้องกับ
อาคารโครงการ 

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 

หมายเหตุ: *ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น อาจนําที�ดินไปก่อภาระผูกพนัหรือสิทธิอื�นใด โดยมีวตัถุประสงค์เพื�อใช้เป็น
หลกัประกนัสําหรับการจดัหาเงินแหล่งเงินกู้สําหรับก่อสร้างอาคารสํานักงานเพิ�มเติมบนพื �นที�ด้านหลงัอาคารโครงการ
บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ทั �งนี � ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงดําเนินการให้สิทธิและหน้าที�ต่างๆ ของกองทรัสต์
ตามสัญญาเช่าที�ดินโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ยงัคงมีผลผูกพันและไม่ได้รับผลกระทบใดๆ จากการก่อ
ภาระผกูพนัหรือสิทธิอื�นใดในทรัพย์ที�เชา่ของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�นดงักลา่ว 

ทั �งนี � ที�ปรึกษากฎหมายของกองทรัสต์ได้ให้ความเห็นทางกฎหมายว่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 
569 นั �น ในกรณีที�ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ได้นําที�ดินไปจํานองให้แก่เจ้าหนี � และก่อให้เกิดการโอนกรรมสิทธิuในที�ดิน
ดงักลา่วจากการบงัคบัจํานอง สิทธิของกองทรัสต์ตามที�ได้จดทะเบียนการเชา่ในที�ดินดงักลา่วไว้แล้วยอ่มไมร่ะงบัไป  

1.6.3 สรุปราคาประเมินของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทุน 

มลูคา่และราคาประเมินของทรัพย์สนิหลกัที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี �  

ทรัพย์สิน
ประเภทที�ดิน
สิ�งปลูกสร้าง

และงาน
ระบบใน
โครงการ 

รูปแบบ
การลงทุน/
ประเภท 

มูลค่า
สูงสุดที�

กองทรัสต์
จะเข้า
ลงทุน* 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินวิธีการ
รายได้  

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินตาม 
วิธีคดิต้นทุนทดแทน 

(ล้านบาท ) 
บริษัท  
ทีเอพี  

แวลูเอชั�น 
จาํกัด** 

บริษัท 
แกรนด์  
แอสเซท 

แอดไวเซอรี�  
จาํกัด*** 

บริษัท  
ทีเอพี  

แวลูเอชั�น 
จาํกัด** 

บริษัท 
แกรนด์ 
แอสเซท 

แอดไวเซอรี�  
จาํกัด*** 

โครงการ  
เอสเจ อินฟินิท 
วนั บิสซิเนส 
คอมเพลก็ซ์ 

กรรมสทิธิuใน
ที�ดินพร้อม

สิ�งปลกูสร้าง 

2,110.8 1,965 1,904 1,840 1,855 

โครงการ  
บางนา บิส
ซิเนส คอม

เพลก็ซ์ 

สทิธิการเชา่
ที�ดิน และ 

กรรมสทิธิuใน
สิ�งปลกูสร้าง 

279.2 266 258 199 193 

รวม 2,390 2,231 2,162 2,039 2,048 
ที�มา: บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั�น จํากดั และ บริษัทแกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั 
หมายเหต:ุ * ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ�ม คา่ใช้จา่ยในการจดัตั �งกองทรัสต์ และคา่ใช้จา่ยธุรกรรมตา่งๆ 
** ราคาประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท ทีเอพี แวลเูอชั�น จํากดั ณ วนัที� 7 พฤษภาคม 2558  
*** ราคาประเมินมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั ณ วนัที� 30 เมษายน 2558 

ทั �งนี � ที�ปรึกษาทางการเงินร่วมกบับริษัทฯ ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระที�
ใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุแล้ว ไม่พบสิ�งที�เป็นเหตใุห้เชื�อว่าสมมติฐานหลกัที�
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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  

สําหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิท 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 ทรัสตีจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิuหรือสิทธิการเช่าใน
ที�ดินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิuในอาคาร รวมทั �งงานระบบและส่วนควบต่างๆ ซึ�งทรัสตีจะมอบหมายให้
ผู้จดัการกองทรัสต์สามารถนําทรัพย์สนิดงักลา่วไปจดัหาผลประโยชน์ได้ด้วยการเข้าทําสญัญาเช่ากบัผู้ เช่า 
ซึ�งมีลกัษณะเป็นสญัญาเช่าที�มีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑ์และเงื�อนไขของสญัญาคล้ายคลงึกัน
สําหรับผู้ เช่าทกุราย นอกจากนี � กองทรัสต์จะยินยอมให้ผู้จดัการกองทรัสต์ใช้พื �นที�ในโครงการ เอสเจ อินฟิ
นิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ เป็นที�ตั �งของสํานักงานของผู้ จัดการกองทรัสต์ซึ�งตั �งอยู่ชั �น 8 คิดเป็นพื �นที�
ประมาณ �w ตารางเมตร และเป็นสถานที�ประชมุตา่งๆ ในกิจการของผู้จดัการกองทรัสต์ โดยไมเ่รียกเก็บค่า
ใช้สถานที� คา่สาธารณปูโภค และคา่ใช้จ่ายใดๆ จากผู้จดัการกองทรัสต์ 

ผลการดาํเนินงาน และข้อมูลของผู้เช่าพื 7นที�ก่อนที�จะมีการลงทุนโดยกองทรัสต์  

โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์  

(1) สรุปสถานะอตัราการเช่าพื �นที�สําหรับผู้ เช่าที�ลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพื �นที�เช่า 
และอตัราการเช่าพื �นที�จําแนกตามประเภทพื �นที�เช่า (ข้อมลู ณ วนัที� 31 ก.ค. 2558) 
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สรุปสถานะอัตราการเช่าพื 7นที� 
  (ร้อยละ) 
อตัราการเชา่พื �นที�สาํหรับผู้ เชา่ที�ลงนามในสญัญาเช่าและลงนามใน
สญัญาจองพื �นที�เชา่ (ณ วนัที� 31 ก.ค. 2558) 

54.87 

อตัราการเช่าพื �นจากการที� ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่า
เช่าสาํหรับพื �นที�ที�ยงัไมม่ีผู้ เช่า 

14.84 

อัตราการเช่าพื 7นที�รวม 69.71 
อัตราการเช่าพื 7นสาํหรับพื 7นที� ว่าง 30.29 

 
อัตราการเช่าพื 7นที�สาํหรับผู้เช่าที�ลงนามในสัญญาเช่าและลงนามในสัญญาจองพื 7นที�เช่า โดย
จาํแนกตามประเภทพื 7นที�เช่า 

 

พื 7นที�เช่า 
(ตร.ม.) 

อัตราการเช่าพื 7นที� (ร้อยละ) 

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

ถงึ 31 ธ.ค. 57) 

ปี พ.ศ. 2558 
(ณ วนัที� 31 ก.ค. 2558) 

พื �นที�เช่ารวม*  21,673* 5.06 54.87 

พื �นที�เช่าค้าปลกี  1,828 1.04 38.07 

พื �นที�เช่าอาคารสาํนกังาน  19,845 5.43 56.42 
หมายเหตุ: *ทั �งนี � พื �นที�เชา่รวมของโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ อาจมีการเปลี�ยนแปลงอยู่ในช่วง 
21,189 ตรม. ถึง 21,673 ตรม. หากมีการเปลี�ยนแปลงพื �นที�ตามรูปแบบของผู้ เชา่ อาทิเช่น ในกรณีที�มีความต้องการเช่า
พื �นที�จากผู้ เชา่รายยอ่ยจํานวนมาก ทางบริษัทฯ อาจพิจารณาแบง่ซอยพื �นที�ในรูปแบบ Multi-Tenant เพิ�มเติม อนัเป็นผล
ทําให้พื �นที�เช่ารวมลดลงตํ�ากว่า 21,673 ตรม. อย่างไรก็ดี แนวโน้มอัตราค่าเช่าของการปล่อยเช่าในรูปแบบ Multi-
Tenant จะสงูกวา่การปลอ่ยเชา่พื �นที�ขนาดใหญ่ อนัเป็นผลให้ผลประกอบการของโครงการมีแนวโน้มดีขึ �น 

(2) ผลการดําเนินงาน (ข้อมลู ณ วนัที� 31 กรกฎาคม 2558) 

(หนว่ย ล้านบาท) 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 31 

ก.ค. 58) 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการพื �นที�เช่าพื �นที�ค้าปลกี  0.09 2.45  
รายได้คา่เชา่และคา่บริการพื �นที�เช่าอาคารสาํนกังาน  2.81 18.35  
รายได้คา่เชา่และคา่บริการรวม 2.90 20.80  

รายได้รวม 3.86 27.56  
ต้นทนุคา่ในการดําเนินการ 12.33 18.38  
กาํไรจากการดาํเนินงาน (ก่อนดอกเบี 7ย ภาษี ค่า
เสื�อมราคาและค่าตดัจาํหน่าย) 

(8.47) 9.19  

ที�มา: บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) 
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(3) ข้อมลูของพื �นที�เช่าสําหรับผู้ เช่าที�ลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพื �นที�เช่า เกี�ยวกบัวนั
สิ �นสดุระยะเวลาการเช่าของผู้ เช่าตามช่วงระยะเวลาที�ระบไุว้ (ข้อมลู ณ 31 ก.ค. 2558) และนบัรวม
พื �นที�ที�ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ตามสญัญาตกลงกระทําการ เมื�อ
กองทรัสต์เข้าลงทนุครั �งแรก (โดยมีสมมติฐาน ณ วนัที� 1 ก.ย. 2558) ดงันี � 

อายุคงเหลือของสัญญาเช่า  
 

พื 7นที�เช่า
โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

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

(ร้อยละ) 
ปีสิ 7นสุดวนัที� 31 มี.ค. 2559 - 0.00 
ปีสิ 7นสุดวนัที� 31 มี.ค. 2560 - 0.00 
ปีสิ 7นสุดวนัที� 31 มี.ค. 2561 6,258 28.87 
ปีสิ 7นสุดวนัที� 31 มี.ค. 2562 5,537* 25.55 
ภายหลังวนัที� 31 มี.ค. 2562  3,313 15.29 

รวมพื 7นที�ให้เช่า 15,108* 69.71* 

ที�มา: บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) 
หมายเหต:ุ  * พื �นที�ดงักล่าวรวมพื �นที�ชั �นที� 21 – 24 ของโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ซึ�ง ดบับลิว
เอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าสําหรับพื �นที�ที�ยังไม่มีผู้ เช่า ให้แก่กองทรัสต์แทนเป็นระยะเวลา 3 ปีนับแต่วันที�
กองทรัสต์เข้าลงทุน  (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของสัญญา) ทั �งนี � ทางบริษัทฯ 
คาดการณ์วา่กองทรัสต์จะสามารถเข้าลงทนุครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. 2558 และสิ �นสดุสญัญาเช่าภายในเดือน ส.ค. 
2561 โดยหากลา่ช้ากวา่ชว่งเวลาดงักลา่ว ชว่งเวลาสิ �นสดุสญัญาเชา่จะเปลี�ยนแปลงโดยสอดคล้องกัน โดย ณ วนัที� 31
ก.ค. 2558 พื �นที�ตามร่างสญัญาตกลงกระทําการมีจํานวน 3,742 ตร.ม. มีผู้ เช่าที�ตกลงทําสัญญาจองพื �นที�เช่าในส่วน
ดงักลา่ว จํานวน 526 ตร.ม. ทําให้คงเหลือพื �นที�ที�ยงัไมมี่ผู้ เชา่ จํานวน 3,216 ตร.ม. 
** สญัญาเชา่ที�ทํากบัผู้ เชา่มีอาย ุ3 ปี เป็นสว่นใหญ่ 

(4) ข้อมูลผู้ เช่าที�ลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพื �นที�เช่า 10 อันดับแรก จัดลําดบัตาม
จํานวนพื �นที�เช่าของทรัพย์สนิที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก (ข้อมลู ณ วนัที� 31 ก.ค. 2558) และนบั
รวมพื �นที�ที�ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ตามสญัญาตกลงกระทําการ 
เมื�อกองทรัสต์เข้าลงทนุครั �งแรก (โดยมีสมมติฐาน ณ วนัที� 1 ก.ย. 2558) 

บริษัท พื 7นที�เช่า
โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

ร้อยละ 
ของพื 7นที�ให้เช่า 

วันที�สัญญาเช่า
สิ 7นสุดลง  

(เดอืน/พ.ศ.) 
บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
จํากดั )มหาชน(  

3,216* 14.84 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 
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บริษัท พื 7นที�เช่า
โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

ร้อยละ 
ของพื 7นที�ให้เช่า 

วันที�สัญญาเช่า
สิ 7นสุดลง  

(เดอืน/พ.ศ.) 

บริษัท ไทยคม จํากดั (มหาชน) 929 4.29 28 ก .พ . 61 
บริษัท พีทีที ไอซีที โซลชูั�นส์ จํากดั 906 4.18 14 ก.ค. 61 

Bangkok Lumpini Centre Ltd. 526 2.43 14 พ .ย . 60 
บริษัท เอแคป แอ๊ดไวเซอรี� จํากดั 
(มหาชน) 

526 2.43 31 ต.ค. 64 

บริษัท ฟอสเตอร์ วีลเลอร์ (ประเทศ
ไทย) จํากดั 

439 2.03 31 พ.ค. 60 

บริษัท เอเซยี คอนเน็กซ์ แอร์ไลน์ 
จํากดั 

431 1.99 30 มิ.ย. 61 

บริษัท ไมดาส โกลบอล มีเดีย จํากดั 344 1.59 15 พ.ย. 60 

Germanischer Lloyd Industrial  
Services (Thailand) Ltd. 

342 1.58 15 มี.ค. 61 

ที�มา: บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) 
หมายเหต:ุ * พื �นที�ดงักลา่วเป็นพื �นที�ชั �นที� 21 – 24 ของโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ซึ�ง ดบับลิวเอช
เอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าสําหรับพื �นที�ที�ยังไม่มีผู้ เช่า ให้แก่กองทรัสต์แทนเป็นระยะเวลา 3 ปีนับแต่วันที�
กองทรัสต์เข้าลงทุน  (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของสัญญา) ทั �งนี � ทางบริษัทฯ 
คาดการณ์วา่กองทรัสต์จะสามารถเข้าลงทนุครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. 2558 และสิ �นสดุสญัญาเช่าภายในเดือน ส.ค. 
2561 โดยหากลา่ช้ากวา่ชว่งเวลาดงักลา่ว ชว่งเวลาสิ �นสดุสญัญาเชา่จะเปลี�ยนแปลงโดยสอดคล้องกัน โดย ณ วนัที� 31 
ก.ค. 2558 พื �นที�ตามร่างสญัญาตกลงกระทําการมีจํานวน 3,742 ตร.ม. มีผู้ เช่าที�ตกลงทําสญัญาจองพื �นที�เช่าในส่วน
ดงักลา่ว จํานวน 526 ตร.ม. ทําให้คงเหลือพื �นที�ที�ยงัไมมี่ผู้ เชา่ จํานวน 3,216 ตร.ม. 

(5) ข้อมลูรายละเอียดของผู้ เช่า จําแนกตามประเภทธุรกิจ (ข้อมลู ณ วนัที� 31 ก.ค. 2558) และนบัรวม
พื �นที�ที�ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ตามสญัญาตกลงกระทําการ เมื�อ
กองทรัสต์เข้าลงทนุครั �งแรก (โดยมีสมมติฐาน ณ วนัที� 1 ก.ย. 2558) 

ประเภทผู้เช่าพื 7นที� พื 7นที�เช่าโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื 7นที�เช่าจาํแนกตาม
ประเภทธุรกิจต่อพื 7นที�เช่ารวม 

(ร้อยละ) 

อสงัหาริมทรัพย์ 3,392* 15.65 

สื�อสารและโทรคมนาคม 3,366 15.53 

หนว่ยงานภาครัฐ 2,787 12.86 

พลงังาน 1,900 8.77 

สื�อโฆษณา 504 2.33 
สนิค้าอปุโภคบริโภค 384 1.77 



ส่วนที� 1 หน้า 22 

ประเภทผู้เช่าพื 7นที� พื 7นที�เช่าโดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนพื 7นที�เช่าจาํแนกตาม
ประเภทธุรกิจต่อพื 7นที�เช่ารวม 

(ร้อยละ) 
อื�นๆ 2,775 12.80 
รวมพื 7นที�ให้เช่า 15,108* 69.71* 

ที�มา: บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน)  
หมายเหต:ุ *พื �นที�ดงักลา่วเป็นพื �นที�ชั �นที� 21 – 24 ของโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ซึ�ง ดบับลิวเอช
เอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าสําหรับพื �นที�ที�ยังไม่มีผู้ เช่า ให้แก่กองทรัสต์แทนเป็นระยะเวลา 3 ปีนับแต่วันที�
กองทรัสต์เข้าลงทุน  (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของสัญญา) ทั �งนี � ทางบริษัทฯ 
คาดการณ์วา่กองทรัสต์จะสามารถเข้าลงทนุครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. 2558 และสิ �นสดุสญัญาเช่าภายในเดือน ส.ค. 
2561 โดยหากลา่ช้ากวา่ชว่งเวลาดงักลา่ว ชว่งเวลาสิ �นสดุสญัญาเชา่จะเปลี�ยนแปลงโดยสอดคล้องกัน โดย ณ วนัที� 31 
ก.ค. 2558 พื �นที�ตามร่างสญัญาตกลงกระทําการมีจํานวน 3,742 ตร.ม. มีผู้ เช่าที�ตกลงทําสัญญาจองพื �นที�เช่าในส่วน
ดงักลา่ว จํานวน 526 ตร.ม. ทําให้คงเหลือพื �นที�ที�ยงัไมมี่ผู้ เชา่ จํานวน 3,216 ตร.ม. 

โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

(1) สรุปสถานะอตัราการเช่าพื �นที�สําหรับผู้ เช่าที�ลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพื �นที�เช่า 
และอตัราการเช่าพื �นที�จําแนกตามประเภทพื �นที�เช่าตราการเช่าพื �นที� (ข้อมลู ณ วนัที� 31 ก.ค. 2558) 

สรุปสถานะอัตราการเช่าพื 7นที� 

 (ร้อยละ) 
อตัราการเชา่พื �นที�สาํหรับผู้ เชา่ที�ลงนามในสญัญาเช่าและลงนามใน
สญัญาจองพื �นที�เชา่ (ณ วนัที� 31 ก.ค. 2558) 

69.95 

อตัราการเช่าพื �นจากการที� ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่า
เช่าสาํหรับพื �นที�ที�ยงัไมม่ีผู้ เช่า 

30.05 

อัตราการเช่าพื 7นที�รวม 100.0 
อัตราการเช่าพื 7นสาํหรับพื 7นที� ว่าง 0.0 

 

อัตราการเช่าพื 7นที�สาํหรับผู้เช่าที�ลงนามในสัญญาเช่าและลงนามในสัญญาจองพื 7นที�เช่า โดย
จาํแนกตามประเภทพื 7นที�เช่า 

 

พื 7นที�เช่า อัตราการเช่าพื 7นที� (ร้อยละ) 

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

2557 ถงึ 31 ธ.ค. 2557) 

ปี พ.ศ. 2558 
(ณ วันที� 31 ก.ค. 2558) 

พื �นที�เช่ารวม (ตร.ม.) 8,578 69.95 69.95 
หมายเหต:ุ * อตัราการเชา่พื �นที�คํานวณจากสดัสว่นระหวา่งพื �นที�เชา่ที�มีผู้ เชา่ตลอดปีและพื �นที�ปลอ่ยเชา่ทั �งหมด 
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(2) ผลการดําเนินงาน (ข้อมลู ณ 31 กรกฎาคม 2558) 

(หนว่ย 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 31 ก.ค. 58) 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการ 4.50 10.50  

รายได้รวม 4.50 10.50  

ต้นทนุการดาํเนินงาน 0.17 0.29  

กาํไรจากการดาํเนินงาน (ก่อนดอกเบี 7ย 
ภาษี ค่าเสื�อมราคาและค่าตดัจาํหน่าย) 

4.33 10.21  

ที�มา: บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) 
หมายเหต:ุ * โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ เปิดดําเนินการเดือนพฤศจิกายน ปี 2557 

(3) ข้อมลูของพื �นที�เช่าของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรก เกี�ยวกบัวนัสิ �นสดุระยะเวลาการเช่า
ของผู้ เช่าตามสญัญา (ข้อมลู ณ 31 ก.ค. 2558) และนบัรวมพื �นที�ที�ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลง
ชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ตามสญัญาตกลงกระทําการ เมื�อกองทรัสต์เข้าลงทุนครั �งแรก (โดยมี
สมมติฐาน ณ วนัที� 1 ก.ย. 2558) 

 ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2558 โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ มีผู้ เช่าหลกัคือ บริษัท ฮิตาชิเซลส์ 
(ประเทศไทย) จํากดั ซึ�งเช่าพื �นที�โดยประมาณ 6,000 ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 69.95 ของพื �นที�เช่าทั �งหมด 
เป็นระยะเวลา 10 ปี โดยสญัญาเช่ามีกําหนดสิ �นสดุ ณ วนัที� 30 กนัยายน 2567  

สําหรับพื �นที�เช่าที�เหลือประมาณ 2,578 ตร.ม.คิดเป็นร้อยละ 30.05 ของพื �นที�เช่าทั �งหมด หากวนัที�
กองทรัสต์เข้าลงทนุยงัไมม่ีผู้ เช่าพื �นที�ดงักลา่วจากกองทรัสต์ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่า
เช่าสําหรับพื �นที�ที�ยงัไม่มีผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัตั �งแต่วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ (โปรดพิจารณา
รายละเอียดในสว่นที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของสญัญา) ทั �งนี � คาดการณ์ว่ากองทรัสต์จะสามารถ
เข้าลงทนุครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. 2558 และสิ �นสดุหน้าที�การชําระค่าเช่าภายในเดือน ส.ค. 2561 
โดยหากลา่ช้ากวา่ช่วงเวลาดงักลา่ว ช่วงเวลาสิ �นสดุสญัญาเช่าจะเปลี�ยนแปลงโดยสอดคล้องกนั  

(4) ข้อมลูผู้ เช่าพื �นที�ของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในครั �งแรก (ข้อมลู ณ วนัที� �| ก.ค. 2558) และ
นบัรวมพื �นที�ที�ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ตามสญัญาตกลงกระทํา
การ เมื�อกองทรัสต์เข้าลงทนุครั �งแรก (โดยมีสมมติฐาน ณ วนัที� 1 ก.ย. 2558) 

บริษัท 
พื 7นที�เช่า

โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของ
พื 7นที�ให้เช่า 

วันที�สัญญาเช่า
สิ 7นสุดลง  

(เดอืน/พ.ศ.) 
บริษัท ฮิตาชิเซลส์ (ประเทศไทย) 
จํากดั 

6,000 69.95 ก.ย. 2567 
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บริษัท 
พื 7นที�เช่า

โดยประมาณ  
(ตารางเมตร) 

ร้อยละของ
พื 7นที�ให้เช่า 

วันที�สัญญาเช่า
สิ 7นสุดลง  

(เดอืน/พ.ศ.) 
บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
จํากดั (มหาชน) 

2,578* 30.05 ส.ค. 2561 

รวม 8,578* 100.00*  
ที�มา: ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
หมายเหต:ุ พื �นที�ดินดงักลา่วเป็นพื �นที� ในชั �นที� 5 (บางส่วน) ชั �น 6 และชั �น 7 ของโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
คิดเป็นพื �นที�รวมประมาณ 2,578 ตารางเมตร ซึ�งอยูร่ะหวา่งการติดตอ่หาผู้ เชา่ หากวนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุยงัไม่มีผู้ เช่า
พื �นที�ดงักล่าวจากกองทรัสต์ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าสําหรับพื �นที�ที�ยังไม่มีผู้ เช่าให้แก่กองทรัสต์
แทนเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัแตว่นัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ (โปรดพิจารณารายละเอียดในส่วนที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญั
ของสัญญา) ทั �งนี � ทางบริษัทฯ คาดการณ์ว่ากองทรัสต์จะสามารถเข้าลงทุนครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. 2558 และ
สิ �นสุดสัญญาเช่าภายในเดือน ส.ค. 2561 โดยหากล่าช้ากว่าช่วงเวลาดังกล่าว ช่วงเวลาสิ �นสุดสัญญาเช่าจะ
เปลี�ยนแปลงโดยสอดคล้องกนั 

(5) ข้อมลูรายละเอียดของผู้ เช่าพื �นที�จําแนกตามประเภทธุรกิจ (ข้อมลู ณ วนัที� 31 ก.ค. 2558) และนบัรวม
พื �นที�ที�ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ตามสญัญาตกลงกระทําการ เมื�อ
กองทรัสต์เข้าลงทนุครั �งแรก (โดยมีสมมติฐาน ณ วนัที� 1 ก.ย. 2558) 

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  
หมายเหต:ุ *พื �นที�ดินดงักลา่วเป็นพื �นที� ในชั �นที� 5 (บางสว่น) ชั �น 6 และชั �น 7 ของโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ คิด
เป็นพื �นที�รวมประมาณ 2,578 ตารางเมตร ซึ�งอยูร่ะหว่างการติดต่อหาผู้ เช่า หากวนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุยงัไม่มีผู้ เช่าพื �นที�
ดงักลา่วจากกองทรัสต์ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงชําระค่าเช่าสําหรับพื �นที�ที�ยงัไม่มีผู้ เช่า ให้แก่กองทรัสต์แทนเป็น
ระยะเวลา 3 ปีนบัแตว่นัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุ (โปรดพิจารณารายละเอียดในสว่นที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของสญัญา) 
ทั �งนี � ทางบริษัทฯ คาดการณ์ว่ากองทรัสต์จะสามารถเข้าลงทุนครั �งแรกได้ภายในเดือน ก.ย. 2558 และสิ �นสุดสญัญาเช่า
ภายในเดือน ส.ค. 2561 โดยหากลา่ช้ากวา่ชว่งเวลาดงักลา่ว ชว่งเวลาสิ �นสดุสญัญาเชา่จะเปลี�ยนแปลงโดยสอดคล้องกนั 
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1.7 การรับประกันรายได้ของอสังหาริมทรัพย์ ระบุเงื�อนไขการรับประกันรายได้ ข้อมูลผู้รับประกันและอันดับ
ความน่าเชื�อถอื 

เงื�อนไขการรับประกันรายได้ 

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

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

ตั �งแต่วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ถึงวันที� 31 มีนาคม พ.ศ. 
2559 โดยหากกองทรัสต์เข้าลงทุนภายหลงัวนัที� 1 กันยายน พ.ศ. 
2558 วงเงินรับประกนัจะลดลงตามสดัสว่น 81.06 
1 เมษายน พ.ศ. 2559 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2560 136.55 
1 เมษายน พ.ศ. 2560 -  31 มีนาคม พ.ศ. 2561 138.53 
1 เมษายน พ.ศ. 2561 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2562 145.18 
1 เมษายน พ.ศ. 2562 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2563 146.39 
1 เมษายน พ.ศ. 2563 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2564 146.61 
1 เมษายน พ.ศ. 2564 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2565 154.16 
1 เมษายน พ.ศ. 2565 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2566 154.05 
1 เมษายน พ.ศ. 2566 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2567 153.96 
ตั �งแต่วันที� 1 เมษายน พ.ศ. 2567 จนถึงวนัที�ครบ 9 ปี นบัแต่วันที�
กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สิน โดยหากกองทรัสต์เข้าลงทนุภายหลงั
วนัที� 1 กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงินรับประกนัจะเพิ�มขึ �นตามสดัสว่น 64.14 
 

โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ กาํไรจากการดาํเนินงานขั 7นตํ�า 
(ล้านบาท) 

ตั �งแต่วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ถึงวนัที� 31 มีนาคม พ.ศ. 
2559 โดยหากกองทรัสต์เข้าลงทุนภายหลงัวันที� 1 กันยายน พ.ศ. 
2558 วงเงินรับประกนัจะลดลงตามสดัสว่น 14.42 
1 เมษายน พ.ศ. 2559 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2560 24.06 
1 เมษายน พ.ศ. 2560 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2561 24.17 
1 เมษายน พ.ศ. 2561- 31 มีนาคม พ.ศ. 2562 24.64 
1 เมษายน พ.ศ. 2562 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2563 24.82 
1 เมษายน พ.ศ. 2563 - 31 มีนาคม พ.ศ. 2564 24.87 
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โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ กาํไรจากการดาํเนินงานขั 7นตํ�า 
(ล้านบาท) 

ตั �งแต่วนัที� 1 เมษายน พ.ศ. 2564 จนถึงวันที�ครบ 6 ปี นับแต่วันที�
กองทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สิน โดยหากกองทรัสต์เข้าลงทนุภายหลงั
วนัที� 1 กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงินรับประกนัจะเพิ�มขึ �นตามสดัสว่น 10.79 
 

ทั �งนี � ในทุกๆ สิ �นงวดบัญชีใดๆ หากกําไรจากการดําเนินงานตามจริงจากสินทรัพย์ชิ �นใด ตํ�ากว่ากําไรจากการ
ดําเนินงานขั �นตํ�าซึ�ง ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตกลงรับประกนัให้ไว้กบักองทรัสต์ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ตก
ลงที�จะรับผิดชอบและชําระสว่นต่างระหว่างกําไรจากการดําเนินงานตามจริงและกําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�า
ให้แก่กองทรัสต์ โดยให้เป็นไปตามงวดการจ่ายเงินปันผลและตามรายละเอียดที�ระบใุนสญัญาตกลงกระทําการ ใน
สว่นที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสาํคญัของสญัญา 

โดยกําไรจากการดําเนินงานข้างต้น หมายถึง รายได้จากการดําเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์เข้าลงทุน
ครั �งแรก เช่น คา่เช่าและคา่บริการ คา่นํ �า คา่ไฟ คา่ที�จอดรถยนต์ คา่บริการอื�นๆ เป็นต้น ตามบญัชีที�ปรากฏในงบราย
ไตรมาสของกองทรัสต์ที�ผา่นการสอบทานจากผู้สอบบญัชีหรืองบการเงินประจําปีของกองทรัสต์ที�ผา่นการตรวจสอบ
จากผู้สอบบญัชีแล้ว (แล้วแต่กรณี) ไม่รวมดอกเบี �ยเงินฝากธนาคาร ดอกเบี �ยรับอนัเกิดจากการที�ผู้ เช่าผิดนดั และ 
กําไรจากการนําเงินทนุไปลงทนุ ปรับปรุงด้วย การหกัจํานวนเงินรายได้จากการดําเนินงานของโครงการเอสเจ อินฟิ
นิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ หรือโครงการบางนาที�ผู้ เช่าผิดนดัชําระและการรับรู้รายได้เพื�อให้รายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการเป็นไปตามที�กําหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบริการ ลบด้วย จํานวนรวมของ (ก) ค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงานของโครงการเอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ หรือโครงการบางนา (แล้วแต่กรณี) (ข) 
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และคา่ตวัแทนหรือนายหน้า (Agency) เพื�อจดัหาผู้ เช่า (ค) คา่บํารุงรักษาและ
ซอ่มแซมทรัพย์สนิ (Maintenance Expense) (ง) คา่ภาษีโรงเรือน และภาษีป้าย (จ) คา่ใช้จ่ายประกนัภยัความเสี�ยง
ภยัทรัพย์สิน (All Risk Insurance) ประกนัภยัความรับผิดต่อบคุคลภายนอก (Third Party or Public Liability 
Insurance) และประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) และ (ฉ) ค่าใช้จ่ายอื�นๆ ที�เกิดขึ �น
จากการดําเนินการตามปกติของโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ หรือโครงการ บางนา บิสซิเนส 
คอมเพล็กซ์ (แล้วแต่กรณี) ซึ�งไม่ใช่เป็นค่าใช้จ่ายที�เกิดขึ �นโดยเฉพาะเนื�องจากเป็นทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุน 
ทั �งนี � คา่ใช้จ่ายดงัต่อไปนี �จะไม่นํามาหกัออกจากรายได้จากการดําเนินงานของโครงการ SJ Infinite I หรือโครงการ
บางนา (แล้วแต่กรณี) (|) ค่าผู้ ประเมินราคาทรัพย์สิน ค่าผู้ สอบบัญชี ค่าธรรมเนียมผู้ จัดการกองทรัสต์ 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวข้องกับการรับและดํารงหน่วยทรัสต์เป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ค่าใช้จ่ายอื�นใดที�จะต้องจ่ายให้ตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย และ บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากัด ค่าธรรมเนียมในการออกเช็คหรือโอนเงิน
ประโยชน์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ รวมตลอดจน ค่าใช้จ่ายอื�นใดที�หากกองทรัสต์มิได้เป็นเจ้าของทรัพย์สินไม่
จําเป็นต้องมีคา่ใช้จ่ายดงักลา่ว (�) รายการกําไรหรือขาดทนุทางบญัชีที�ยงัไมรั่บรู้จากการประเมินราคาทรัพย์สิน (�) 
ค่าใช้จ่ายที�จดัเป็นค่าใช้จ่ายฝ่ายทนุ (Capital Expenditure) (�) ต้นทนุทางการเงินของกองทรัสต์ รวมทั �งดอกเบี �ย
จ่าย (y) การจ่ายชําระคืนเงินต้นตามที�ระบใุนสญัญาเงินกู้  (z) คา่ใช้จ่ายเกี�ยวกบัการจดัการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
รวมทั �งการตั �งที�ปรึกษาต่างๆ ของกองทรัสต์ที�เกี�ยวข้องกบัการดําเนินเรื�องดงักลา่ว ({) ค่าเผื�อหนี �สงสยัจะสญู และ 
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(�) คา่ใช้จ่ายในการดแูลทรัพย์สนิในสว่นที�ไมเ่ป็นสาระสาํคญั สาํหรับโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ เท่านั �น
และตราบเท่าที�ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ 
(ตามที�นิยามไว้ในสญัญาแตง่ตั �งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์) ซึ�งดบับลิวเอชเอ 
คอร์ปอเรชั�น ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์โครงการดงักลา่วตกลงที�จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายดงักลา่ว (โปรด
พิจารณารายละเอียดในสว่นที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสาํคญัของสญัญา) 

ข้อมูลผู้รับประกัน และอันดับความน่าเชื�อถอื 

บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน) หรือผู้ รับประกันกําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�า เป็นบริษัทจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ�งได้ก่อตั �งขึ �นในวนัที� 25 กนัยายน 2550 โดยมีทนุจดทะเบียนและ
เรียกชําระแล้ว ณ สิ �นงวดวนัที� 31 ธนัวาคม 2557 จํานวน 963.89 ล้านบาท และได้มีการจําหน่ายหุ้นเพิ�มทนุในช่วง
ไตรมาสที� 1 ปี 2558 ทําให้มีทนุจดทะเบียน ณ สิ �นงวดวนัที� 30 มิถนุายน 2558 จํานวน 1,431.23 ล้านบาท และมี
ทนุเรียกชําระแล้ว จํานวน 1,314.40 ล้านบาท โดยมีวตัถปุระสงค์ในการพฒันาคลงัสินค้า ศนูย์กระจาย สินค้า และ
โรงงานเพื�อให้เช่าอยา่งตอ่เนื�อง นอกจากนี � จากการที�ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ได้เข้าไปซื �อหุ้นของบริษัท เหมราช
พฒันาที�ดิน จํากดั (มหาชน) (“เหมราชฯ”) และได้มาซึ�งหุ้นจํานวนร้อยละ 92.88 ของจํานวนหุ้นทั �งหมดของบริษัท
เหมราชฯ เมื�อวนัที� 20 เมษายน 2558 นั �น ถือเป็นการต่อยอดธุรกิจครั �งสําคัญของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
เนื�องจากทําให้ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น สามารถให้บริการแก่ลูกค้าได้ครบวงจรมากขึ �น ทั �งในด้านธุรกิจนิคม
อตุสาหกรรม ซึ�งถือเป็นการขยายธุรกิจในแนวดิ�ง (Vertical Integration) และธุรกิจโรงงาน และคลงัสินค้าสําเร็จรูป
ให้เช่า ซึ�งถือเป็นการขยายธุรกิจในแนวราบ (Horizontal Integration) และยงัเป็นผลให้มีฐานรายได้ประจําที�สงูจาก
ธุรกิจให้บริการสาธารณปูโภคและธุรกิจไฟฟ้าที�บริษัทเหมราชฯ ได้ร่วมลงทุนกบัผู้ประกอบการผลิตไฟฟ้าชั �นนําที�
หลากหลาย ทั �งนี � บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จํากดั (มหาชน)  ได้รับการจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือของหุ้นกู้  
(Credit Rating) โดยบริษัท ฟิทช์ เรทติ �ง (ประเทศไทย) จํากดั ได้เป็น BBB+ (tha) เมื�อวนัที� 19 พฤษภาคม 2558  

โดยจากการวิเคราะห์ผลการดําเนินงานฐานะทางการเงิน และกระแสเงินสดทางผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษา
ทางการเงินมีความเห็นว่า ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น เป็นบริษัทที�มีผลการดําเนินงานอยู่ในระดบัที�ดีและมีฐานะ
ทางการเงินที�แข็งแกร่ง ตามรายละเอียดที�ได้อธิบายไว้ในสว่นตอ่ไป  

ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินต่อความสามารถในการรับประกันของผู้
รับประกันรายได้ของกองทรัสต์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินได้ดําเนินการศึกษาวิเคราะห์ผลการดําเนินงาน ฐานะทางการเงิน และ
กระแสเงินสดของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น (ตามข้อมลูทางการเงิน ปี 2555-2557 และงวดหกเดือนสิ �นสดุวนัที� 30 
มิถนุายน 2558) จากข้อมูลดงักลา่ว ทางผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นสอดคล้องกันว่า 
ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น เป็นบริษัทที�มีฐานะทางการเงินที�อยู่ในระดบัที�น่าพอใจ และมีกระแสรายได้ที�สมํ�าเสมอ 
จึงคาดการณ์ได้วา่ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น นา่จะมีความสามารถในการรับประกนักําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�า
ของทรัพย์สินที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรกอยู่ในขอบเขตที�ยอมรับได้ อย่างไรก็ตาม การคาดการณ์ดงักล่าวอยู่
ภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสี�ยงทางธุรกิจ ความผนัผวนทางเศรษฐกิจ และการเมือง และการแข่งขัน ซึ�ง
ผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินไมส่ามารถควบคมุได้ อีกทั �งยงัตั �งอยูบ่นสมมติฐานเกี�ยวกบัการตดัสินใจ
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ทางธุรกิจในอนาคตที�อาจเปลี�ยนแปลงได้ และผลการประกอบการและผลการดําเนินงานในอดีตของดบับลิวเอชเอ 
คอร์ปอเรชั�น มิได้เป็นสิ�งที�รับประกนัถึงผลการดําเนินงานหรือความมั�นคงทางการเงินดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�นใน
อนาคต ดงันั �น ผู้ จัดการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงินจึงไม่สามารถรับรองได้ว่าการคาดการณ์ดงักล่าวจะ
เกิดขึ �นจริง และการคาดการณ์ดงักลา่วอาจมีความแตกตา่งจากผลที�เกิดขึ �นจริงอยา่งมีนยัสาํคญั 

ทั �งนี � ปัจจยัที�ผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงิน ใช้ในการพิจารณาประกอบด้วยปัจจยัตา่งๆ ดงัตอ่ไปนี � 

- ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงานของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น  ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น 
มีฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานที�แข็งแกร่ง โดย ณ สิ �นสดุวนัที� 30 มิถนุายน 2558 ดบับลิวเอชเอ 
คอร์ปอเรชั�น มีสนิทรัพย์รวม จํานวน 82,288 ล้านบาท และมีสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม จํานวน 16,952 ล้านบาท 
โดยหากพิจารณาสว่นผลการดําเนินดําเนินงาน พบว่า ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น มีผลการดําเนินงานอยู่
ในระดบัที�น่าพึงพอใจ กล่าวคือมีรายได้รวม ในปี 2555 ปี 2556 และปี 2557 จํานวน 2,213 ล้านบาท  
7,169 ล้านบาท และ 5,057 ล้านบาท ตามลาํดบั และงวดหกเดือน ปี 2558 จํานวน 2,093 ล้านบาท โดยมี
กําไรก่อนต้นทนุทางการเงินและภาษีเงินได้ จํานวน 402 ล้านบาท 1,895 ล้านบาท และ 1,498 ล้านบาท 
ตามลาํดบั และงวดหกเดือน 2558 จํานวน 1,258 ล้านบาท โดยกระแสรายได้และกําไรดงักลา่วจะประกอบ
ไปด้วยรายได้ในรูปแบบของรายได้ประจํา (Recurring Income) จากสว่นรายได้ค่าเช่า ค่าบริการและค่า
สาธารณปูโภค และสว่นรายได้เงินปันผล และรายได้คา่บริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ อีกทั �งยงัสร้างรายได้
เพิ�มเติมในรูปแบบของรายได้การจําหนา่ยสินทรัพย์จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ให้กบักองอสงัหาริมทรัพย์
และกองทรัสต์อยา่งตอ่เนื�อง 

- การจัดอันดับความน่าเชื�อถือของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ณ วนัที� 19 พฤษภาคม 2558 ดบับลิว
เอชเอ คอร์ปอเรชั�นได้รับการจดัอนัดบัความน่าเชื�อถือโดยบริษัท ฟิทช์ เรทติ �ง จํากัด เป็น BBB+(tha) ซึ�ง
ยืนยนัถึงฐานะทางการเงินที�อยูใ่นระดบัที�นา่พงึพอใจของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�นได้เป็นอยา่งดี 

- เงนิสดที�จะได้รับจากการจัดตั 7งกองทรัสต์ การจดัตั �งกองทรัสต์ของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น ในครั �งนี � 
จะทําให้ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�นบริษัทฯ มีกระแสเงินสดเพิ�มขึ �นอย่างมากจากการขายทรัพย์สินเข้า
กองทรัสต์ ซึ�งจะเป็นสว่นช่วยเสริมสร้างสภาพคล่องและความสามารถในฐานะผู้ รับประกนักําไรจากการ
ดําเนินงานขั �นตํ�าของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น  

- การวิเคราะห์ภาระการสนับสนุนกําไรจากการดําเนินงานขั 7นตํ�าที�อาจเกิดขึ 7น กับ ดับบลิวเอชเอ 
คอร์ปอเรชั�น จากการรับประกันกาํไรจากการดาํเนินการขั 7นตํ�าตามสัญญาตกลงกระทาํการ ในทาง
ปฏิบัติแล้ว ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จะรับผิดชอบและชําระเฉพาะส่วนต่างระหว่างกําไรจากการ
ดําเนินงานตามจริงและกําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�าให้แก่กองทรัสต์เท่านั �น โดยมิได้ชําระกําไรจากการ
ดําเนินงานขั �นตํ�าทั �งจํานวน บนสมมติฐานว่ากองทรัสต์จะสามารถสร้างกําไรจากการดําเนินการตามจริง
จากผู้ เช่าที�ได้ทําสญัญาเช่าและสญัญาบริการไว้แล้ว ทั �งนี � เพื�อให้นกัลงทนุได้พิจารณาอย่างเห็นภาพมาก
ขึ �น ทางผู้จดัการกองทรัสต์และที�ปรึกษาทางการเงิน ได้ดําเนินการวิเคราะห์ภาระการสนบัสนนุกําไรจากการ
ดําเนินงานขั �นตํ�าที�อาจเกิดขึ �นของผู้ รับประกนัรายได้ โดยอ้างอิงข้อมลูประมาณการกําไรจากการดําเนินงาน



ส่วนที� 1 หน้า 29 

ของสินทรัพย์ จากรายงานการประเมินราคาของผู้ประเมินอิสระ ซึ�งคาดการณ์ว่าภาระการสนบัสนนุกําไร
จากการดําเนินงานขั �นตํ�าของผู้ รับประกนัรายได้ ที�ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�นต้องรับผิดชอบอยู่ในระดบัที�
ยอมรับได้บนสมมติฐานว่า กองทรัสต์จะสามารถสร้างกําไรจากการดําเนินงานเป็นไปตามรายงานการ
ประเมินราคาของผู้ประเมินอิสระ ดงัตอ่ไปนี � 

ประมาณการการสนับสนุนกาํไรจากการดาํเนินงานขั 7นตํ�าที�อาจเกิดขึ 7นของผู้รับประกันรายได้ (บน
สมมติฐานว่ากองทรัสต์จะเข้าลงทุนในวันที� 1 กันยายน พ.ศ. 2558) 

โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

 กาํไรจากการ
ดาํเนินงานขั 7นตํ�า

ต่อปี ที� รับประกัน/1 
(ล้านบาท) 

กาํไรจากการ
ดาํเนินงาน

ประมาณจากผู้
ประเมินราคา/2 

(ล้านบาท) 

ประมาณการการ
สนับสนุนกาํไร

จากการ
ดาํเนินงานขั 7นตํ�า
ของผู้รับประกัน

รายได้/3                 
(ล้านบาท) 

1 ก.ย. 2558 - 31 มี.ค. 2559 81.06 40.51 40.55 
1 เม.ย. 2559 - 31 มี.ค. 2560 136.55 107.27 29.28 
1 เม.ย. 2560 - 31 มี.ค. 2561 138.53 121.44 17.09 
1 เม.ย. 2561 - 31 มี.ค. 2562 145.18 136.93 8.25 
1 เม.ย. 2562 - 31 มี.ค. 2563 146.39 142.55 3.84 
1 เม.ย. 2563 - 31 มี.ค. 2564 146.61 142.36 4.25 
1 เม.ย. 2564 - 31 มี.ค. 2565 154.16 157.59 - 
1 เม.ย. 2565 - 31 มี.ค. 2566 154.05 161.20 - 
1 เม.ย. 2566 - 31 มี.ค. 2567 153.96 160.89 - 
1 เม.ย. 2567 - 31 ส.ค. 2567 64.14 74.24 - 

โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

 กาํไรจากการ
ดาํเนินงานขั 7นตํ�า

ต่อปี ที� รับประกัน/1 
(ล้านบาท) 

กาํไรจากการ
ดาํเนินงาน

ประมาณจากผู้
ประเมินราคา/2 

(ล้านบาท) 

ประมาณการการ
สนับสนุนกาํไร

จากการ
ดาํเนินงานขั 7นตํ�า
ของผู้รับประกัน

รายได้/3               
(ล้านบาท) 



ส่วนที� 1 หน้า 30 

 กาํไรจากการ
ดาํเนินงานขั 7นตํ�า

ต่อปี ที� รับประกัน/1 
(ล้านบาท) 

กาํไรจากการ
ดาํเนินงาน

ประมาณจากผู้
ประเมินราคา/2 

(ล้านบาท) 

ประมาณการการ
สนับสนุนกาํไร

จากการ
ดาํเนินงานขั 7นตํ�า
ของผู้รับประกัน

รายได้/3               
(ล้านบาท) 

1 ก.ย. 2558 - 31 มี.ค. 2559 14.42 13.28  1.14  
1 เม.ย. 2559 - 31 มี.ค. 2560 24.06 22.75  1.30  
1 เม.ย. 2560 - 31 มี.ค. 2561 24.17 23.34  0.83  
1 เม.ย. 2561 - 31 มี.ค. 2562 24.64 23.37  1.27  
1 เม.ย. 2562 - 31 มี.ค. 2563 24.82 23.49  1.33  
1 เม.ย. 2563 - 31 มี.ค. 2564 24.87 24.14  0.73  
1 เม.ย. 256� - 31 ส.ค. 2564 10.79 10.75  0.04  

หมายเหต ุ
/| กําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�าตอ่ปีที�รับประกนั (โปรดพิจารณาสว่นที� 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของสญัญา) 
/� กําไรจากการดําเนินงานประมาณจากผู้ประเมินราคา อ้างอิงจากรายงานการประเมินราคาของ บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั�น 
จํากดั และ บริษัทแกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี� จํากดั โดยเป็นกําไรจากการดําเนินงานเฉลี�ยของผู้ประเมินทั �งสองราย และ
ปรับปรุงสดัสว่นเวลาให้มีความสอดคล้องกบักําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�าตอ่ปี ที�รับประกนั โปรดพิจารณาสมมติฐานการ
ประเมินราคาเพิ�มเติมในสว่นที� 2 ข้อ 2.6 สรุปสาระสาํคญัของรายงานการประเมินและมลูคา่สงูสดุที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ 
/� สว่นตา่งระหวา่ง กําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�าต่อปี ที�รับประกัน และกําไรจากการดําเนินงานประมาณจากผู้ประเมิน
ราคา 

จากประมาณการในตารางขั �นต้น จะเห็นได้ว่าประมาณการการสนบัสนนุกําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�า
ของผู้ รับประกันรายได้ ที�ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�นต้องรับผิดชอบ คิดเป็นภาระการสนบัสนุนช่วงสูง
ประมาณ 40.55 ล้านบาทตอ่ปี สาํหรับโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และ 1.33 ล้าน
บาทตอ่ปี สาํหรับโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ (ซึ�งแสดงรายละเอียดไว้ในเอกสารแนบ 4 ข้อมลู
ผู้ประกนัรายได้) บนสมมติฐานวา่กองทรัสต์จะสามารถสร้างกําไรจากการดําเนินงานเป็นไปตามรายงาน
การประเมินราคาของผู้ประเมินอิสระ ในขณะที� ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั�น มีกําไรก่อนต้นทนุทางการเงิน
และภาษีเงินได้ ในปี 2557 จํานวน 1,498 ล้านบาท และงวดหกเดือน ปี 2558 จํานวน 1,258 ล้านบาท 
ซึ�งสงูกวา่ภาระการสนบัสนนุกําไรจากการดําเนินงานขั �นตํ�าของผู้ รับประกนัรายได้ 
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1.8 ประมาณการกาํไรขาดทุนของกองทรัสต์สาํหรับรอบระยะเวลา 12 เดือน 

งบกําไรขาดทนุที�คาดคะเนตามสมมติฐานของกองทรัสต์ สาํหรับงวด 12 เดือน ช่วงประมาณการวนัที� 1 มกราคม 
2559 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2559 

ข้อมูลที�ระบใุนหวัข้อนี �ไม่ใช่ข้อเท็จจริงในอดีต แต่เป็นข้อมูลในลกัษณะที�เป็นการคาดการณ์เหตกุารณ์ในอนาคต 
(Forward-Looking Statement) โดยข้อมลูดงักลา่วอยู่บนข้อสมมติฐานหลายประการที�ระบอุยู่ในเอกสารแนบ 3 
และอยูภ่ายใต้ความเสี�ยงและความไม่แน่นอนบางประการ ซึ�งอาจทําให้ผลที�เกิดขึ �นจริงแตกต่างอย่างมีนยัสําคญั
จากที�ประมาณการไว้ ทั �งนี � ข้อมูลในส่วนนี �ไม่ควรถูกพิจารณาเป็นคํารับรอง คํารับประกัน หรือการคาดการณ์
ภายใต้สมมติฐานที�ถกูต้องของผู้จดัการกองทรัสต์ และที�ปรึกษาทางการเงิน และไม่ควรพิจารณาว่าประมาณการ
ดงักลา่วจะบรรลผุลหรือน่าจะบรรลผุล เนื�องจากข้อมลูดงักลา่วจดัทําบนสมมติฐานในช่วงที�จดัทารายงานข้อมูล
ทางการเงินตามสถานการณ์สมมติเทา่นั �น  

รายได้หรือผลประโยชน์ตอบแทนที�จ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที�แท้จริงอาจจะแตกต่างจากรายได้หรือผลประโยชน์
ตอบแทนที�จ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที�ปรากฏในประมาณการของกองทรัสต์ นอกจากนี �ประมาณการกําไรและ
ผลประโยชน์ตอบแทนที�จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะไมไ่ด้รับการปรับปรุงสําหรับเหตกุารณ์ใดๆ ที�เกิดขึ �นภายหลงั
วนัที�ของเอกสารฉบบันี �  

ข้อมลูในสว่นนี �อยู่ภายใต้สมมติฐานหลายประการ ซึ�งแม้จะมีการระบตุวัเลข ซึ�งผู้จดัการกองทรัสต์ และที�ปรึกษา
ทางการเงินพิจารณาเห็นว่าสมเหตสุมผล ณ วนัที�จดัทํางบกําไรขาดทนุที�คาดคะเนตามสมมติฐาน แต่สมมติฐาน
และการประมาณการอยู่ภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสี�ยงทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเมือง และการแข่งขนัที�
สําคัญจํานวนมาก ซึ�งผู้ จัดการกองทรัสต์ และที�ปรึกษาทางการเงินไม่สามารถควบคุมได้ อีกทั �งยังตั �งอยู่บน
สมมติฐานเกี�ยวกบัการตดัสนิใจทางธุรกิจในอนาคตที�อาจเปลี�ยนแปลงได้ ดงันั �น ผู้จดัการกองทรัสต์ และที�ปรึกษา
ทางการเงินจึงไมส่ามารถรับรองได้วา่ประมาณการดงักลา่วจะเกิดขึ �นจริง ดงันั �นข้อมลู ทางการเงินที�คาดการณ์ใน
เอกสารฉบบันี �อาจแตกต่างจากผลที�เกิดขึ �นอย่างมีนยัสําคญั ผู้ลงทนุควรศึกษาสมมติฐานการประมาณการ และ
ระมดัระวงัในการใช้ข้อมลูประมาณการในสว่นนี � 

งบกําไรขาดทนุที�คาดคะเนตามสมมติฐาน เป็นสว่นหนึ�งของข้อมูลทางการเงินที�เกี�ยวกับอนาคตที�จัดเตรียมโดย
ผู้จัดการกองทรัสต์ และที�ปรึกษาทางการเงิน และสอบทานโดย PricewaterhouseCoopers ABAS Co., Ltd. 
(PwC) ซึ�งผู้ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดเพิ�มเติมได้ในเอกสารแนบ 3 

  ล้านบาท 
รายได้จากคา่เชา่และคา่บริการ  158.07 
รายได้อื�น  27.53 
รวมรายได้  185.60 
คา่ใช้จา่ยที�เกี�ยวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์  70.02 
กาํไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์  115.58 
รายได้จากการประกนัโดยผู้ รับประกนัรายได้  48.99 
กาํไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์หลังรวมรายได้จากการประกันโดยผู้ รับประกันรายได้3  164.57 
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คา่ธรรมเนียมของการจดัการและคา่ใช้จา่ยในการบริหารกองทรัสต์  17.15 
คา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์ตดัจา่ย  16.22 
คา่ใช้จา่ยดอกเบี �ย  22.94 
กาํไรสุทธิที�สามารถนํามาปันส่วนแบ่งกาํไร  108.26 
บวกกลบั  สภาพคลอ่งสว่นเกินที�เกิดจากการตดัจา่ยคา่ใช้จา่ยในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์  16.22 
บวกกลบั  คา่ใช้จา่ยดอกเบี �ยสว่นที�ไมไ่ด้จา่ยเป็นเงินสด  4.08 
หกัออก  รายได้จากคา่เชา่และบริการที�มิได้รับชําระเป็นเงินสด  (3.19) 
เงนิสดสุทธิที�สามารถนํามาปันส่วนแบ่งกาํไรและแบ่งส่วนทุน  125.37 
บวกกลบั  ภาษีมลูคา่เพิ�มรอขอคืน  2.38 
เงนิสดสุทธิที�สามารถนํามาปันส่วนแบ่งกาํไรและแบ่งส่วนทุนรวมภาษีมูลค่าเพิ�มรอขอคืน  127.75 

ประมาณการอตัราการปันสว่นแบง่กําไรและการแบง่สว่นทนุ(ร้อยละ)  98.57 
ประมาณการการปันส่วนแบ่งกาํไรและการแบ่งส่วนทุน (ล้านบาท)  125.92 
จํานวนหน่วยทรัสต์ (ล้านหน่วย)1  202.00 
ประมาณการการปันส่วนแบ่งกาํไร และการแบ่งส่วนทุนต่อหน่วย (บาท)   

- การปันสว่นแบง่กําไรตอ่หน่วย )บาท(   0.61 

- การแบง่สว่นทนุตอ่หน่วย (บาท)  0.01 

การปันสว่นแบง่กําไรและการแบง่สว่นทนุตอ่หน่วย (บาท)  0.62 

ในกรณีที�กองทรัสต์มีการรับรู้ผลขาดทุนที�ยังไม่เกิดขึ 7น (Unrealized Loss)  
จากการด้อยค่าของสิทธิการเช่าแบบเส้นตรง2  

  

- การปันสว่นแบง่กําไรและการแบง่สว่นทนุตอ่หน่วย )บาท(   0.58 

- การคืนทนุด้วยวิธีเส้นตรงตอ่หน่วย )บาท(   0.04 

การปันสว่นแบง่กําไรและการคืนสว่นทนุตอ่หน่วย (บาท)  0.62 

   
1 จํานวนหน่วยทรัสต์และราคาหน่วยทรัสต์ดงักล่าวเป็นตวัเลขอ้างอิงเพื�อใช้ในการคํานวณเท่านั �น จํานวนหน่วยทรัสต์และราคา

หน่วยทรัสต์ที�กองทรัสต์จะลงทนุสดุท้าย อาจมากกว่า น้อยกว่าหรือเท่ากับที�ประมาณการนี �ไว้ได้ จํานวนหน่วยทรัสต์ที�ใช้เป็น
ตวัเลขอ้างอิงนี �คํานวณมาจากจํานวนเงินที�คาดว่าจะระดมทุนมาจากการขายกองทรัสต์ที�ไม่เกิน 202 ล้านหน่วย และราคา
หน่วยทรัสต์ที� 10 บาท 

2 ในกรณีที�ราคาประเมินของทรัพย์สินที�กองทรัสต์ลงทนุในสิทธิการเชา่โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ มีราคาประเมินของ
สิทธิการเชา่สิ �นงวดลดลง และมีการรับรู้ผลขาดทนุที�ยงัไม่เกิดขึ �นจริง (Unrealized Loss) จากการด้อยค่าของสิทธิการเช่า โดย
สมมติให้มลูคา่การด้อยคา่เทา่กบัยอดคงค้างของสญัญาสิทธิการเชา่ที�โดยปกติตดัจา่ยแบบเส้นตรงตามอายสุญัญาเช่า อย่างไร
ก็ตาม มลูคา่สิทธิการเชา่ ณ วนัสิ �นรอบบญัชีจะขึ �นอยูก่บัราคาประเมินที�จดัทําโดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระซึ�งการคํานวณ
มูลค่าสิทธิการเช่าจะมีปัจจัยที�เกี�ยวข้องหลายประการ อาทิเช่น อัตราการเช่าและเติบโตของรายได้ค่าเช่า อัตราส่วนลด 
(Discount Rate) ฯลฯ ซึ�งอาจส่งผลให้มลูค่าสิทธิการเช่าที�คํานวณได้เพิ�มสงูขึ �น เท่าเดิม หรือลดลง ดงันั �นการคํานวณการปัน
สว่นแบง่กําไรและการคืนสว่นทนุด้วยวิธีเส้นตรงตอ่หน่วยข้างต้น (ลดมลูค่าสิทธิการเช่าเป็นจํานวนเท่ากันตามอายสุญัญาเช่า) 
จงึเป็นการแสดงตวัอยา่งผลกระทบที�อาจเกิดขึ �นในกรณีที�มลูค่าสิทธิการเช่าในอนาคตลดลงในอตัราที�เท่ากันตลอดอายสุญัญา
การเชา่เทา่นั �น 

� กําไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์หลังรวมรายได้จากการประกันโดยผู้ รับประกันรายได้ ซึ�งแสดงไว้ข้างต้นเป็นจํานวนที�รับรู้ตาม
นโยบายบญัชี ซึ�งหากคํานวณการรับรู้รายได้ตามสญัญา โดยหกัออกด้วยรายได้ค่าเช่าและบริการที�มิได้รับชําระเป็นเงินสดจะ
เป็นจํานวนเทา่กบั 161.38 ล้านบาท  
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ทั �งนี � ผู้ ลงทุนควรศึกษาเพิ�มเติมถึงสมมติฐาน รวมทั �งประมาณการงบกําไรขาดทุนที�คาดคะเนตามสมมติฐาน
ของทรัสต์ สําหรับงวด 12 เดือน ช่วงประมาณการวนัที� 1 มกราคม 2559 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2559 ที�แสดงไว้ใน
เอกสารแนบ 3 โดยใช้วิจารณญาณของตนเองอยา่งถี�ถ้วนเกี�ยวกบัผลการดําเนินการในอนาคตของกองทรัสต์ 

การวเิคราะห์ความผนัผวน (Sensitivity Analysis) 

เพื�อช่วยให้ผู้ ที�สนใจที�จะลงทนุสามารถประเมินผลกระทบต่อการประมาณการอตัราการปันสว่นแบ่งกําไรสําหรับ
งวด 12 เดือน ประจํางวด 1 ม.ค. 2559 ถึง 31 ธ.ค. 2559 ของกองทรัสต์จากการที�สมมติฐานของตวัแปรสําคญั 
เช่น การประมาณการรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ซึ�งอาจเปลี�ยนแปลงได้ ซึ�งสมมติฐานเหล่านี �มีความไม่แน่นอน
และอยูน่อกเหนือการควบคมุของกองทรัสต์ เช่น การลดลงของอตัราการเช่าพื �นที� อตัราการตอ่สญัญาเช่า การปรับ
อตัราค่าเช่าและค่าบริการ เป็นต้น ซึ�งปัจจัยเหล่านี �อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรัสต์ ที�
ปรึกษาทางการเงินได้จดัทําการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของปัจจยัสําคญัดงักลา่ว (โปรด
พิจารณาเอกสารแนบ 3) ตอ่ประมาณการอตัราการปันสว่นแบง่กําไรสาํหรับงวด 12 เดือน ประจํางวด 1 ม.ค. 2559 
ถึง 31 ธ.ค. 2559 ของกองทรัสต์  

จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) โดยคํานวณจากราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ที�สมมติฐาน 
10.0 บาทตอ่หนว่ย แบง่ได้เป็น 3 กรณี ดงันี � 

(1) การเปลี�ยนแปลงของอตัราการเชา่พื �นที� 

 สาํหรับปีตั 7งแต่วันที� 1 มกราคม พ .ศ.2559 ถึงวันที� 31 ธันวาคม พ .ศ.2559 

อัตราการเช่า
พื 7นที� 

รายได้จากค่า
เช่าและ

ค่าบริการ 

รายได้จากการ
ประกันโดยผู้
รับประกัน

รายได้ 

ประมาณการ
จาํนวนเงนิปัน
ส่วนแบ่งกาํไร
และส่วนทุน 

ประมาณการ
ปันส่วนแบ่ง

กาํไรและส่วน
ทุนต่อหน่วย 

ประมาณอัตรา
การปันส่วน

แบ่งกาํไรและ
ส่วนทุน 

 )ล้านบาท(  )ล้านบาท(  )ล้านบาท(  )บาท(  )ร้อยละ(  
ตํ�ากว่ากรณีฐาน
ร้อยละ 5 ต่อปี 

150.38 56.42 125.92 0.62 6.23 

กรณีฐาน 158.07 48.99 125.92 0.62 6.23 
สูงกว่ากรณีฐาน
ร้อยละ 5 ต่อปี/1 

165.76 41.57 125.92 0.62 6.23 

หมายเหต ุ/1 อัตราการเช่าสงูกว่ากรณีฐาน ร้อยละ 5 ต่อปี จะปรับใช้เฉพาะกรณี อาคารเอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอม
เพล็กซ์ เนื�องจาก อาคารบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ มีสมมติฐานอตัราการเช่าเต็ม ณ วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุในสินทรัพย์
ครั �งแรก 
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(2) การเปลี�ยนแปลงของอตัราคา่เช่าและคา่บริการ 

 สาํหรับปีตั 7งแต่วันที� 1 มกราคม พ .ศ.2559 ถึงวันที� 31 ธันวาคม พ .ศ.2559 

อัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการ 

รายได้จากค่า
เช่าและ

ค่าบริการ 

รายได้จากการ
ประกันโดยผู้
รับประกัน

รายได้ 

ประมาณการ
จาํนวนเงนิปัน
ส่วนแบ่งกาํไร
และส่วนทุน 

ประมาณการ
ปันส่วนแบ่ง

กาํไรและส่วน
ทุนต่อหน่วย 

ประมาณอัตรา
การปันส่วน

แบ่งกาํไรและ
ส่วนทุน 

 )ล้านบาท(  )ล้านบาท(  )ล้านบาท(  )บาท(  )ร้อยละ(  
ตํ�ากว่ากรณีฐาน
ร้อยละ 5 ต่อปี 

150.33 56.13 125.92 0.62 6.23 

กรณีฐาน 158.07 48.99 125.92 0.62 6.23 
สูงกว่ากรณีฐาน
ร้อยละ 5 ต่อปี 

165.81 41.85 125.92 0.62 6.23 

(3) การเปลี�ยนแปลงของอตัราการเชา่พื �นที�และอตัราคา่เช่าและคา่บริการ 

 สาํหรับปีตั 7งแต่วันที� 1 มกราคม พ .ศ.2559 ถึงวันที� 31 ธันวาคม พ .ศ.2559 

อัตราการเช่า
พื 7นที�และอัตรา

ค่าเช่าและ
ค่าบริการ 

รายได้จากค่า
เช่าและ

ค่าบริการ 

รายได้จากการ
ประกันโดยผู้
รับประกัน

รายได้ 

ประมาณการ
จาํนวนเงนิปัน
ส่วนแบ่งกาํไร
และส่วนทุน 

ประมาณการ
ปันส่วนแบ่ง

กาํไรและส่วน
ทุนต่อหน่วย 

ประมาณอัตรา
การปันส่วน

แบ่งกาํไรและ
ส่วนทุน 

 )ล้านบาท(  )ล้านบาท(  )ล้านบาท(  )บาท(  )ร้อยละ(  
ตํ�ากว่ากรณีฐาน
ร้อยละ 5 ต่อปี 

143.02 63.19 125.92 0.62 6.23 

กรณีฐาน 158.07 48.99 125.92 0.62 6.23 
สูงกว่ากรณีฐาน
ร้อยละ 5 ต่อปี/1 

173.89 34.06 125.92 0.62 6.23 

หมายเหต ุ/1 อตัราการเช่าสงูกว่ากรณีฐาน ร้อยละ 5 ต่อปี จะปรับใช้เฉพาะกรณี อาคารเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอม
เพล็กซ์ เนื�องจาก อาคารบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ มีสมมติฐานอตัราการเช่าเต็ม ณ วนัที�กองทรัสต์เข้าลงทนุในสินทรัพย์
ครั �งแรก 

ทั �งนี � การวิเคราะห์ความอ่อนไหวนั �นมีวตัถุประสงค์เพื�อแสดงการคํานวณถึงผลกระทบของผลประกอบการของ
กองทรัสต์ที�อาจเกิดขึ �นจากสมมติฐานสําคัญที�แปรเปลี�ยนไปจากกรณีฐานเท่านั �น ความแตกต่างระหว่างผล
ประกอบการที�เกิดขึ �นจริง และผลประกอบการที�แสดงในประมาณการงบกําไรขาดทนุตามสถานการณ์สมมติอาจ
แตกตา่งไปจากช่วงการเปลี�ยนแปลงที�กําหนดไว้ในรายงานการวิเคราะห์ความออ่นไหวดงักลา่ว 
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1.9 การกู้ยมืเงนิ  

ในการลงทุนครั �งแรกของทรัสต์ กองทรัสต์จะใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ�งจากการกู้ ยืมเงิน โดยกองทรัสต์จะเข้าทํา
สญัญาเงินกู้ กบัสถาบนัการเงิน และ/หรือนิติบคุคลอื�นใด ในวงเงินจํานวนไม่เกิน 505 ล้านบาท สําหรับการเข้า
ลงทนุในทรัพย์สิน และ/หรือสําหรับค่าใช้จ่ายอื�นใดที�เกี�ยวข้อง และวงเงินสินเชื�อหมนุเวียนประเภทต่างๆ  รวมถึง 
วงเงินเบิกเงินเกินบญัชี (O/D) ในวงเงินจํานวนไมเ่กิน 30 ล้านบาท เพื�อใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียน โดยข้อกําหนดและ
เงื�อนไขของการกู้ยืมเงินดงักล่าวจะเป็นไปตามที�กําหนดในสญัญาเงินกู้และ/หรือเอกสารทางการเงินที�เกี�ยวข้อง 
โดยมีรายละเอียดเบื �องต้นดงัตอ่ไปนี � 

ผู้ให้กู้  ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จํากดั (มหาชน) และ/หรือนิติบคุคลอื�นใด 
ผู้กู้   ทรัสตีกระทําการในนามทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการ

เช่า ดบับลวิเอชเอ บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 
วงเงนิกู้ - วงเงินที� 1: วงเงินกู้ยืมระยะยาว จํานวนไม่เกิน 505 ล้านบาท เพื�อการ

ลงทนุซื �อทรัพย์สนิหลกัครั �งแรก และ/หรือคา่ใช้จ่ายอื�นใดที�เกี�ยวข้อง และ/
หรือ 

- วงเงินที� 2: วงเงินสินเชื�อหมนุเวียนประเภทต่างๆ  รวมถึง วงเงินเบิกเงิน
เกินบญัชี  ) O/D) จํานวนไมเ่กิน 30 ล้านบาท เพื�อใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียน 

ทั �งนี � ตามที�ระบใุนสญัญาเงินกู้  และ/หรือเอกสารทางการเงินที�เกี�ยวข้อง 
ประเภทอัตราดอกเบี 7ย อตัราดอกเบี �ยลอยตวั  
อัตราดอกเบี 7ย  - วงเงินที� 1: ไมเ่กินอตัราดอกเบี �ย MLR – 1.5  

- วงเงินที� 2: ไมเ่กินอตัราดอกเบี �ย MOR – 2.0 
อนึ�ง “อตัราดอกเบี �ย MLR” หมายถึง อตัราดอกเบี �ยลกูค้ารายใหญ่ชั �นดี 
ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลาของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง (Minimum Loan 
Rate, “MLR”) อนัได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ธนาคารกสิกร 
จํากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ 
จํากดั (มหาชน) และ “อตัราดอกเบี �ย MOR” หมายถึง อตัราดอกเบี �ยลกูค้าราย
ใหญ่ชั �นดี ประเภทเงินเบิกเกินบญัชี ของธนาคารผู้ ให้กู้  (Minimum Overdraft 
Rate, “MOR”) 

การชาํระดอกเบี 7ย ชําระรายไตรมาส  
ระยะเวลาชาํระคืนเงนิกู้ วงเงินที� 1:  

- ระยะเวลารวมไม่เกิน 12 ปี เว้นแต่กรณีที�มีการชําระหนี �เงินกู้ คืนก่อน
กําหนดหรือกรณีตามที�ระบใุนสญัญาเงินกู้  โดยได้รับการยกเว้นการชําระ
คืนเงินต้นในช่วง 5 ปีแรก และชําระคืนเงินต้นบางสว่นกอ่นวนัครบกําหนด
อาย ุตามที�ระบใุนสญัญาเงินกู้   

วงเงินที� 2:  
- ระยะเวลารวมไม่เกิน 12 ปี โดยมีการพิจารณาทบทวนวงเงินหรือต่อ
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ระยะเวลาทกุปี รายละเอียดการชําระคืนและกําหนดชําระคืนทั �งจํานวน 
ตามที�ระบใุนสญัญาเงินกู้  และ/หรือเอกสารทางการเงินที�เกี�ยวข้อง 

หลักประกันการกู้ยมื 1. การจํานองที�ดิน และสิ�งปลกูสร้างต่างๆ ในโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั 
บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ ที�กองทรัสต์ลงทนุครั �งแรก 

2. การโอนสิทธิในสญัญาเช่าที�ดิน และการจํานองสิ�งปลกูสร้างต่าง ๆ ใน
โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ ที�กองทรัสต์ลงทนุครั �งแรก 

3. การโอนสิทธิในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ ให้กู้ เป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์แตเ่พียงผู้ เดียวและผู้ เอาประกนัภยัร่วม และ/หรือลกัษณะอื�น
ใดที�กองทรัสต์และผู้ให้กู้ กําหนด  

4. การโอนสทิธิอยา่งมีเงื�อนไขในสญัญาเช่าและบริการของผู้ เช่าทั �งที�มีอยู่ใน
ปัจจบุนัและที�จะมีในภายหน้าตามที�คูส่ญัญาจะกําหนด 

5. ข้อตกลงที�เกี�ยวข้องกบัสญัญาตกลงกระทําการ  
6. การโอนสทิธิอยา่งมีเงื�อนไขในสญัญาบริหารจดัการอาคาร เอสเจ อินฟินิท 

วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ สญัญาแต่งตั �งตวัแทนแต่เพียงผู้ดียว โครงการ 
เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ และ/หรือสญัญาแต่งตั �งผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ โครงการบางนาบิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

7. การโอนสทิธิอยา่งมีเงื�อนไขในบญัชีเงินฝาก 
8. หลกัประกนัการกู้ยืมอื�นๆ (ถ้ามี) ตามที�กองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะกําหนด

ในสญัญาเงินกู้  
นอกเหนือจากเงื�อนไขที�ระบขุ้างต้น ข้อกําหนดและเงื�อนไขอื�นๆ เกี�ยวกบัการให้
หลกัประกนัการกู้ยืมนี �ให้เป็นไปตามเงื�อนไขในสญัญาเงินกู้   และ/หรือเอกสาร
ทางการเงินที�เกี�ยวข้อง 

ข้อตกลงหลกัของผู้กู้ ข้อตกลงหลกัตา่งๆของผู้กู้ รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียงข้อตกลงดงัตอ่ไปนี � 
1. ข้อปฏิบตัิทางการเงินตามที�กําหนดในสญัญาเงินกู้และ/หรือเอกสารทาง

การเงินเกี�ยวข้อง 
2. จะไมก่่อภาระผกูพนัทางการเงินใดๆ 
3. จะไมก่่อภาระผกูพนัอื�นใดเหนือทรัพย์สนิที�เป็นหลกัประกนัให้แก่ผู้ให้กู้  
4.  ในกรณีที�ผู้กู้จะทําสญัญาให้เช่าพื �นที�ที�มีอายสุญัญามากกว่า 3 ปี และมี

ขนาดพื �นที�มากกว่า vww ตารางเมตรผู้กู้ จะต้องปฏิบตัิตามที�กําหนดใน
สญัญาตา่งๆที�เกี�ยวข้อง 

5. ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น และ/หรือ กลุม่บคุคลเดียวกนัของบริษัท จะ
ดํารงสดัสว่นการเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์รวมกนั ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของ
จํานวนหน่วยทรัสต์ทั �งหมดที�ออกและเสนอขาย ตลอดระยะเวลาของ
สญัญาเงินกู้ นี �  

6. กรณีที�ผู้กู้ ผิดสญัญาในสญัญาเงินกู้ อื�นใดกับผู้ ให้กู้ อื�น ให้ถือว่าเป็นการ
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ผิดสญัญาเงินกู้ นี �ด้วย 
7. ผู้ กู้ จะต้องดํารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนี �สินที�มีภาระดอกเบี �ยต่อ

ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ ไมเ่กินร้อยละ 35  บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียล 
เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด ตกลงเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ตลอดอายุ
สญัญาเงินกู้ นี �  

8. ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั�น จะดํารงสดัสว่นการถือหุ้นใน บริษัท ดบับลิว
เอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของทุน
จดทะเบียนทั �งหมดที�ชําระแล้วของบริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท 
แมเนจเม้นท์ จํากดั ตลอดอายสุญัญาเงินกู้ นี � 

9. การจําหนา่ยสนิทรัพย์ใดๆ จะต้องเป็นไปตามที�กําหนดไว้ในสญัญาเงินกู้   
และ/หรือเอกสารทางการเงินที�เกี�ยวข้อง 

10. สดัส่วนการเช่าพื �นที�อาคารสํานักงานจะต้องเป็นไปตามที�กําหนดใน
สญัญาเงินกู้  และ/หรือเอกสารทางการเงินที�เกี�ยวข้อง 

11. ข้อตกลงอื�นๆ (ถ้ามี) ตามที�กองทรัสต์และผู้ ให้กู้อาจจะกําหนดในสญัญา
เงินกู้  

ค่าธรรมเนียมการชาํระ 
หนี 7ก่อนครบกาํหนด 

ไมเ่กินร้อยละ 3.0 ของจํานวนหนี �ที�ชําระก่อนครบกําหนด และอาจมีค่าใช้จ่าย
อื�นใดอีกหากชําระหนี �ก่อนครบกําหนดไม่ตรงกับวันชําระดอกเบี �ยของงวด
ดอกเบี �ยแตล่ะงวด ทั �งนี �ตามเงื�อนไขในสญัญาเงินกู้   

อย่างไรก็ดี เว้นแต่ในกรณีที�มีประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศของหน่วยงานอื�นที�มีอํานาจหน้าที� 
ประกาศกําหนดห้ามมิให้กองทรัสต์กู้ยืมเงินจากบคุคลที�เกี�ยวโยงกนัของทรัสตี  กองทรัสต์อาจมีการกู้ยืมเงินจาก
บคุคลที�เกี�ยวโยงกนัของทรัสตี ซึ�งบริษัทฯ เห็นวา่การกู้ยืมเงินจากบคุคลที�เกี�ยวโยงกนัของทรัสตีนั �น ไม่ได้ก่อให้เกิด
ผลเสยีตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์  

นอกเหนือจากการกู้ยืมเพื�อการลงทุนในทรัพย์สินครั �งแรกตามที�ได้ระบไุว้ในเอกสารฉบบันี � ในอนาคตผู้จัดการ
กองทรัสต์อาจพิจารณากู้ยืมเพิ�มเติมเพื�อเข้าลงทนุในทรัพย์สินอื�นที�ผู้ จดัการกองทรัสต์เห็นสมควรและก่อให้เกิด
ผลประโยชน์แก่ทรัสต์และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยกระบวนการพิจารณาเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิ�มเติมนั �นจะเป็นไป
ตามที�ระบุไว้ในสญัญาก่อตั �งทรัสต์ นโยบายการลงทุนในอนาคต เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที�สานกังาน ก.ล.ต. 
คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ และคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ประกาศกําหนด และเป็น
การลงทนุเพื�อประโยชน์ของทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 
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1.10 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 10.50% - - - - 
คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 0.75% อัตราพื 7นฐาน ประกอบด้วย

ค่าธรรมเนียม 2 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 2 
ส่วน คือ 
(1) อตัราไม่เกิน 0.3% ต่อปีของ

(ก) ราคาทุนของทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ ทั �งนี �ราคา
ทนุของทรัพย์สนิหลกัดงักลา่ว
ไม่รวมมูลค่าทรัพย์สินที�ได้
จําหน่ายไปในภายหลงั และ 
(ข) ราคาทุนของทรัพย์สิน
หลักประเภทสิท ธิการเช่ า 
(Leasehold) ที�นํามาคํานวณ
ค่าธรรมเนียมจะคิดเฉพาะ
ช่วงระยะเวลาที�สิทธิการเช่า
ยงัมีผลบงัคบัใช้เทา่นั �น 

(2) อตัราไม่เกิน 0.3% ต่อปีของ

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) 

มลูคา่ตามบญัชีของเงินลงทนุ
ในตราสารทางการเงิน และ/
ห รื อ เ งิ น ฝา กสถ า บัน ท า ง
การเงิน 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.5%1 ไม่เกิน 0.50% ต่อปีของเงินทนุจด
ทะเบียนของกองทรัสต์ 

รายเดือน - - 

คา่ธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์  ซึ�งได้แก่  
1. คา่บริหารจดัการโครงการ และ  
2. ค่าพนกังาน หรือบคุลากรเฉพาะที�
เ กี� ย ว ข้ อ งกับ กา ร บ ริ ห าร จัดก า ร
โครงการดงักลา่ว  

3.0% ตามที�กําหนดในสัญญาแต่งตั �ง
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์2  

ตามที�กําหนด
ในสญัญา

แตง่ตั �ง
ผู้บริหาร

อสงัหาริม- 
ทรัพย์ 

- - 

ค่าธรรมเนียมรายปีและค่าใช้จ่ายใน
การดํารงสถานะเป็นหลักทรัพย์จด

- ในอัตราตามที�ตลาดหลักทรัพย์
กําหนด 

รายปี - - 

                                                 
1 อาจมีการปรับเปลี�ยนตามประกาศของศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
2 โปรดพิจารณาสรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาแตง่ตั �งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ในสว่นที' 2 ข้อ 2.7 สรุปสาระสําคญัของสญัญา ทั �งนี � สาระสําคญัของสญัญา อาจมีการปรับเปลี'ยน เมื'อมีการจดัทําสญัญา

แตง่ตั �งผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ใหมใ่นแตล่ะรอบระยะเวลา 
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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) 

ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ 
คา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จา่ยในการ
สอบบญัชีและการตรวจสอบภายใน 

0.20% ตามที�จ่ายจริง รายปี - - 

คา่ธรรมเนียม และ/หรือ ค่าใช้จ่ายใน
การประเมินระบบวิศวกรรม ค่า
ตรวจสอบอาคาร ค่าใช้จ่ายจัดทํา
รายงาน หรือบทวิจยั 

0.05% ตามที�จ่ายจริง รายปี - - 

ดอกเบี �ยและค่าธรรมเนียมจากการ
กู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน และ/หรือ
นิติบคุคลอื�นใดที�สามารถให้สนิเชื�อได้ 

- ตามที�จ่ายจริง ตามที�กําหนด
ในสญัญา 

- - 

คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน - - - 2.0% 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) 

คา่ธรรมเนียมที�ปรึกษาด้านการลงทนุ
ใ น อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  เ ช่ น  ก ร ณี
กองทรัสต์ลงทุนในต่างประเทศ เป็น
ต้น 

- - - 2.5% ตามที�จ่ายจริง 

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

- - - 3.0% ไมเ่กิน 3.0% ของมลูคา่หนว่ยทรัสต์ที�
เสนอขาย 

ค่าธรรมเนียมเกี�ยวกับการจัดหาเงิน
กู้ยืมหรือการออกตราสารที�มีลกัษณะ
เดียวกนั 

เป็นไปตามที�    
ตกลงกบั
ธนาคาร 

- - 3.0% ตามที�จ่ายจริง 

ค่ า ใ ช้จ่ ายในกา รดูแล  ซ่อมแซ ม
บํารุงรักษา และ/หรือปรับปรุงพฒันา
อสังหาริมทรัพย์  และตกแต่งหรือ
จัดแบ่งพื �นที�ในอสังหาริมทรัพย์เพื�อ
นําออกหาประโยชน์หรือให้เช่า 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

ค่าบริหารและควบคุมงานก่อสร้าง 
ซ่อมแซม บํา รุ ง รักษา  และ /ห รือ

ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง - 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) 

ปรับปรุงหรือพฒันา และตกแต่งหรือ
จดัแบง่พื �นที�ในอสงัหาริมทรัพย์ 
คา่ใช้จา่ยในการประกนัภยั 0.75% ตามที�จ่ายจริง    
คา่ใช้จา่ยในการโฆษณาและ
ประชาสมัพนัธ์ในกรณีที�มกีารระดม
ทนุ 

- - - 1.0% ตามที�จ่ายจริง 

ค่า ใ ช้จ่ ายในการจัดประชุมผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์และการจัดทํา จัดส่ง
เอกสารประกอบการจัดประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

คา่ใช้จา่ยอื�น ๆ       
(1) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ /ห รื อ 

ค่าใ ช้จ่ ายในการประเมินค่า 
และ/หรือ สอบทานการประเมิน
คา่ทรัพย์สนิ 

- ตามที�จ่ายจริง รายปี - - 

(2) คา่สาธารณปูโภค คา่รักษาความ
สะอาด ค่ารักษาความปลอดภยั 

- 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) 

ค่ า กํ า จั ด แ ม ล ง  ค่ า ทํ า ส ว น 
ต ล อ ด จ น ค่ า ใ ช้ จ่ า ย อื� น ใ ด ที�
เ กี� ย ว ข้ อ ง กั บ ก า ร จั ด ก า ร
อสงัหาริมทรัพย์  

(3) ค่าจัดทําและจัดพิมพ์รายงาน
ประจําปี และเอกสารอื�นๆ ที�
เกี�ยวเนื�องกับผู้ ถือหน่วยลงทุน 
ตลอดจน ค่าแปลและจัดส่ง
เอกสารดงักลา่ว 

0.05% ตามที�จ่ายจริง - - - 

(4) ค่าใช้จ่ายในการจัดทํา จัดพิมพ์ 
แ ล ะ จั ด ห นั ง สื� อ บ อ ก ก ล่ า ว 
หนังสือตอบโต้เอกสาร ข่าวสาร 
ประกาศและรายงานต่างๆ ถึงผู้
ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการลง
ประกาศหนงัสอืพิมพ์ 

0.05% ตามที�จ่ายจริง - - - 

(5) ค่าใช้จ่ายหรือค่าธรรมเนียม ใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้

- 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) 

ถือหน่วยทรัสต์การเพิ�มทุน และ/
หรือ ลดทุน เช่น ค่าธรรมเนียม
ธ น า ค า ร  ค่ า อ า ก ร แ ส ต ม ป์ 
ค่าบริการที�นายทะเบียนเรียก
เ ก็ บ  ค่ า ไ ป ร ษ ณี ย า ก ร  ค่ า
โทรศพัท์ คา่โทรสาร เป็นต้น 

(6)  ค่ า เ อ ก ส า ร ท ะ เ บี ย น ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์  ค่า เอกสารการ
ลงบญัชีกองทรัสต์ 

0.05% ตามที�จ่ายจริง - - - 

(7) ค่าใช้จ่ายอันเกี�ยวเนื�องจากการ
เ ป ลี� ย น แ ป ลง แ ก้ ไ ข เ พิ� ม เ ติ ม
สญัญาก่อตั �งทรัสต์ และ/หรือ ที�
เ กิ ด ขึ �น จ า ก ก า ร ป ฏิ บัติ ต า ม
กฎหมาย และ/หรือ ประกาศของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
สํานักงาน ก.ล.ต .  และ/ห รือ 
กฎหมายอื�นที�เกี�ยวข้อง ทั �งนี �ไม่

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) 

ร ว ม ค่ า ที� ป รึ ก ษ า ใ น ก า ร
ดําเนินการดงักลา่ว 

(8) คา่ภาษี (รวมถึง คา่ภาษีโรงเรือน 
ค่าภาษีป้าย และ ค่าภาษีอื�นๆ
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ /ห รื อ 
ค่าใช้จ่ายอื�นๆ อนัเกี�ยวเนื�องกับ
การดําเนินงานของกองทรัสต์ 

- ตามที�จ่ายจริง - - - 

(9) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย  แ ล ะ /ห รื อ 
ค่าธรรมเนียมที�เกี�ยวข้องในการ
จั ด ตั � ง ก อ ง ท รั ส ต์  เ ช่ น
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
หน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนและค่าใช้จ่ายในการ
เตรียมและจดัทําเอกสารสญัญา 
เป็นต้น 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(10) ค่าธรรมเนียมผู้แทนหรือตวัแทน 
(Agent or Property Broker) 

- - - 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) 

(ถ้ามี) ในการจดัหาผู้ เช่า หรือใน
การซื �อ จดัหา จําหน่าย หรือโอน
สิ ท ธิ ใ น ท รั พ ย์ สิ น ใ ด ๆ  ข อ ง
กองทรัสต์   

(11) คา่ธรรมเนียม หรือค่าใช้จ่ายเพื�อ
การจัดหา ได้มา จําหน่าย จ่าย 
โอนทรัพย์สิน หลักทรัพย์ของ
กองทรัสต์ เช่นค่าใช้จ่ายในการ
จํ า ห น่ า ย  ห รื อ  โ อ น สิ ท ธิu

คา่ธรรมเนียมการโอน เป็นต้น 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(12) ค่าภาษี ค่าใช้จ่าย ค่านายหน้า
หรือค่าธรรมเนียมและอากร
แสตมป์ใดๆ ที�เกี�ยวกับการซื �อ
ขายหลกัทรัพย์ อสงัหาริมทรัพย์ 
การประมูลขายทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ หรือทรัพย์สินอื�นของ
กองทรัสต์ เช่นค่านายหน้าซื �อ

- - - 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) 

ขายหลักทรัพย์ และจะถูกหัก
จากคา่ขายหลกัทรัพย์ ค่าใช้จ่าย
และค่านายหน้าที�เกี�ยวข้องกับ
การซื �อหรือขายอสงัหาริมทรัพย์ 
การประมูลขายทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ ค่าใช้จ่ายในการโอน
หลกัทรัพย์ หรืออสงัหาริมทรัพย์ 
เป็นต้น 

(13) คา่ธรรมเนียมผู้สอบบญัชีต่อการ
ตรวจสอบประมาณการงบกําไร
ขาดทุน และค่าใ ช้จ่ายจัดทํา
รายงาน หรือบทวิจยั 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(14) ค่าใช้จ่ายในการรับชําระเงินค่า
ซื � อ ห น่ ว ย ท รั ส ต์  เ ช่ น 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าอากร
แสตมป์ ค่าไปรษณียากร ค่า
โทรศัพท์ ค่าโทรสาร เ ป็นต้น 

- - - 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) 

รวมถึงคา่ใช้จ่ายในการคืนเงินคา่
ซื �อหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้จองซื �อใน
กรณีที�จํานวนหน่วยทรัสต์ที�จอง
ซื �อมากกวา่จํานวนหน่วยทรัสต์ที�
เสนอขาย (ถ้ามี)   

(15) ค่าจัดทํา จัดพิมพ์ ใบจองซื �อ
ห น่ ว ย ท รั ส ต์  ใ บ ท รั ส ต์ 
ใบเสร็จรับเงิน ในกํากับภาษี 
และแบบฟอร์มอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง
กับกองทรัสต์ และค่าใช้จ่ายใน
การจัดเตรียมและจัดส่งเอกสาร
ดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(16) ค่าจัดทําและจัดพิมพ์หนังสือชี �
ชวนตลอดจน ค่าแปลและจดัส่ง
เอกสารดงักลา่ว 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(17) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที� เ กิ ด ขึ �น จ า ก ก า ร
ติ ด ต า ม ท ว ง ถ า ม ห รื อ ก า ร

- - - 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) 

ดําเนินการตามกฎหมายเพื�อการ
รับชําระหนี �ใดๆ หรือค่าใช้จ่าย
ด้านกฎหมายในการดําเนินคดี
ในศาลเพื�อรักษาสิทธิของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ 
ห รื อ ท รั ส ตี  ซึ� ง เ กี� ย ว ข้ อ ง กั บ
กองทรัสต์ 

(18) ค่าใช้จ่ายทางกฎหมายและค่าที
ปรึกษากฎหมายที�เกี�ยวกับการ
ดําเนินงานของกองทรัสต์การให้
คํ า แ น ะ นํ า ท า ง ก ฎ ห ม า ย แ ก่
กองทรัสต์ในกรณีต่างๆ การ
จัดเตรียมเอกสารและรายงาน
การประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ การ
จัดเตรียมเอกสารเผยแพร่ข่าว
ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์ ใ ห้ แ ก่ ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์ผ่าน ช่องทางต่างๆ 

- - - 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) 

และระบบเผยแพร่ข่าวของตลาด
หลกัทรัพย์ การจดัเตรียมหนงัสือ
บอกกล่าวทวงถามและเอกสาร
ท า ง ก ฎ ห ม า ย ต่ า ง ๆ  ข อ ง
กองทรัสต์ การจัดเตรียม แก้ไข 
เ พิ�ม เติม เอกสารและสัญญา
ต่างๆ ของกองทรัสต์  รวมถึง 
สญัญาก่อตั �งทรัสต์และสญัญา
แต่งตั �งผู้ จัดการกองทรัสต์และ
ก า ร บ ริ ห า ร ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง
กองทรัสต์ รวมถึงค่าใช้จ่ายใน
การดําเนินคดี ค่าใช้จ่ายในการ
ยึดทรัพย์สิน ค่าสินไหมทดแทน
ความเ สียหา ยจากผู้ จัดกา ร
กองทรัสต์เพื�อประโยชน์ของผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์โดยรวม ค่าใช้จ่าย
ด้านกฎหมายในการดําเนินคดี
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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) 

ทางศาล ค่าธรรมเนียมศาล ค่า
สนิไหมทดแทน ความเสยีหายแก่
บุคคลภายนอก ค่าจดทะเบียน
จํานอง ค่าจดทะเบียนปลอด
จํานอง คา่ใช้จ่ายเกี�ยวกบัการจด
ทะเบียนตา่งๆ กบัสาํนกังานที�ดิน
ที�เกี�ยวข้อง ค่าใช้จ่ายในด้านนิติ
กรรม ค่าใ ช้จ่ายในการแก้ไข
สญัญา เป็นต้น 

(19) ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร ดํ า เ นิ น ค ดี
ของทรัสตีที�ฟ้องร้องให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ปฏิบตัิตามหน้าที� หรือ
เรียกค่าสินไหมทดแทนความ
เสียหายจากผู้ จัดการกองทรัสต์
เ พื� อ ป ร ะ โ ย ช น์ ข อ ง ผู้ ถื อ
หนว่ยทรัสต์ทั �งปวงหรือเมื�อได้รับ
คํ า สั� ง จ า ก สํ า นั ก ง า น

- - - 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) 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
(20) ค่ า สิ น ไ ห ม ท ด แ ท น แ ก่

บุคคลภายนอกสําหรับความ
เสยีหายที�เกิดขึ �นอนัเนื�องมาจาก
การดําเนินงานของกองทรัสต์ ใน
สว่นที�เกินจากค่าสินไหมทดแทน
ที� ก อ ง ท รั ส ต์ ไ ด้ รั บ ภ า ย ใ ต้
กรมธรรม์ประกนัภยั 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(21) ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ /ห รื อ 
ค่าใช้จ่ายในการเลิกกองทรัสต์
ห รื อ เ ป ลี� ย น แ ป ล ง ผู้ จั ด ก า ร
กองทรัสต์ หรือ ทรัสตี 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(22) ค่าตอบแทนผู้ ชําระบัญชี และ
ผู้ ดูแลผลประโยชน์ในระหว่าง
การชําระบัญชีกองทรัสต์จนถึง
การจดทะเบียนเลกิกองทรัสต์กบั
สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 

- - - 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) 

(23) ค่าภาษี ค่าเ บี �ยปรับ เ งินเพิ�ม
ค่ า ธ ร ร ม เ นี ย ม  แ ล ะ /ห รื อ 
ค่าใช้จ่ายอื�นๆ อนัเกี�ยวเนื�องกับ
การดําเนินงานของกองทรัสต์ 
ร ว ม ต ล อ ด จ น ก า ร บ ริ ห า ร
ท รัพ ย์สิน อื� น ที� มิ ใ ช่ท รัพ ย์สิน
ห ลั ก ท รั พ ย์  ร ว ม ต ล อ ด จ น
ค่าใช้จ่ายและต้นทุนอื�นใดตาม
สั ญ ญ า แ ต่ ง ตั � ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์กําหนดให้เป็น
ภาระของกองทรัสต์ ตลอดจน
ค่าใช้จ่ายและต้นทุนอื�นใดตาม
สั ญ ญ า แ ต่ ง ตั � ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์กําหนดให้เป็น
ภาระของกองทรัสต์ 

- - - ตามที�จ่ายจริง ตามที�จ่ายจริง 

(24) ค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับการโฆษณา
แ ล ะ ป ร ะ ช า สั ม พั น ธ์ ข อ ง

- 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) 

กองทรัสต์และดแูลเว็บไซต์ 

ทั �งนี � โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ�มเติมของคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายทั �งหมดของกองทรัสต์ ในสว่นที� 2 ข้อ 11 คา่ใช้จ่ายที�คาดวา่จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ 



ส่วนที� 1 หน้า 56 

1.11 เงื�อนไขในการยกเลิกการจัดตั 7งกองทรัสต์ 

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

1) มีผู้จองซื �อไมถ่ึง 250 ราย หรือมีการกระจายการถือหนว่ยทรัสต์ไมเ่ป็นไปตามข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยเกี�ยวกบัการรับหนว่ยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน 

2) มลูคา่หนว่ยทรัสต์ที�จองซื �อเมื�อรวมกบัมลูค่าเงินกู้ยืมจากบคุคลอื�น (ถ้ามี) มีมลูค่าไม่เพียงพอที�จะลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ หรือไมถ่ึงจํานวนตามที�ระบไุว้ในแบบแสดงรายการข้อมลู 

3) มีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด ผู้ จัดจําหน่ายหลกัทรัพย์ ผู้ ก่อตั �งทรัสต์     
ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ หรือผู้ลงทนุตา่งด้าว ไมเ่ป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที�กําหนด และไม่สามารถ
แก้ไขให้ถกูต้อง 

4) ไมส่ามารถโอนเงินที�ได้จากการจําหนา่ยหนว่ยทรัสต์ให้แก่ทรัสตี เพื�อก่อตั �งกองทรัสต์ให้แล้วเสร็จภายใน 15 
วนัทําการนบัแตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

  



ส่วนที� 1 หน้า 57 

1.12 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 �) 

1.12.1 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการได้มาซึ�งอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 

2) ความเสี�ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึ�งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที�
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 
คอร์ปอเรชั�น ตามที�ระบไุว้ในสญัญาตกลงกระทําการสิ �นสดุลง 

7) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัผู้ เชา่อสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทนุอาจไมต่อ่อายสุญัญาเช่าและการจดัหาผู้
เช่ารายใหม ่

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

9) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความไมเ่พียงพอของพื �นที�จอดรถยนต์ 

10) ความเสี�ยงจากการที�ผู้ เช่าอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครั �งแรกไม่ให้ความยินยอมเข้า
เป็นคูส่ญัญาเช่าและสญัญาที�เกี�ยวข้องกบักองทรัสต์ หรือไมต่อ่สญัญาเช่าและสญัญาที�เกี�ยวข้อง 

11) ความเสี�ยงจากการที�กองทรัสต์ไมส่ามารถใช้ทางเข้าออกโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

12) ความเสี�ยงจากการที�เจ้าของกรรมสทิธิuในที�ดินและอาคารโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอม
เพล็กซ์ ไม่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิuในที�ดินและอาคารโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์ให้แก่กองทรัสต์ 

13) ความเสี�ยงจากการใช้อาคารผิดประเภทของโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 
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1.12.2 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การ
ลงทนุของกองทรัสต์ให้ประสบความสาํเร็จได้ 

2) กองทรัสต์ต้องพึ�งพาผู้ บริหารระดับสูงและบุคลากรที�มีความชํานาญในการดําเนินงานจัดหา
ผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ 

3) ความเสี�ยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที�อาจเกิดขึ �น 

4) ความเสี�ยงที�อาจเกิดขึ �นจากการที�กองทรัสต์กู้ยืมเงิน 

5) กองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ที�อยู่ระหว่างการก่อตั �ง และทรัพย์สินที�กองทรัสต์เข้าลงทุนครั �งแรกเป็น
โครงการที�ยงัไม่มีผลการดําเนินงานในอดีตที�นกัลงทนุสามารถอ้างอิงในการพิจารณาตดัสินใจเข้า
ลงทนุ 

6) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัการรับประกนัผลกําไรจากการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

7) ความเสี�ยงจากฐานะทางการเงินของผู้ รับประกนักําไรจากการดําเนินงานของทรัพย์สินที�กองทรัสต์
จะเข้าลงทนุครั �งแรก 

8) เงินเก็บสาํรองในอนาคตเพื�อการซอ่มแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สนิหลกัอาจไมเ่พียงพอ 

1.12.3 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

1) ความเสี�ยงทางการเมืองของประเทศไทย 

2) ความเสี�ยงจากกรณีทรัพย์สนิที�กองทรัสต์เข้าลงทนุถกูเวนคืน 

3) ความเสี�ยงโดยรวมที�มีผลกระทบต่อกําไรที�ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์ 

4) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ถือครองนั �นอาจมคีา่ใช้จา่ยเกี�ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์
เพิ�มขึ �น รวมทั �งคา่ใช้จา่ยในการดาํเนินการตา่งๆ เพิ�มขึ �น 

5) ความเสี�ยงเกี�ยวกบัเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรัพย์สนิอาจไมคุ่้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที�
กองทรัสต์อาจสญูเสยี 

6) ความเสี�ยงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 
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1.12.4 ความเสี�ยงที�เกี�ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ 

1) ความเสี�ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที�เกี�ยวข้องอาจมีการ
เปลี�ยนแปลง 

2) ความเสี�ยงจากมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สนิไมไ่ด้เป็นเครื�องแสดงมลูคา่ที�แท้จริงของอสงัหาริมทรัพย์ และไมส่ามารถรับประกนัได้
วา่ราคาขายของอสงัหาริมทรัพย์นั �นจะเป็นไปตามมลูคา่ที�ประเมิน ไมว่า่ในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

3) ความเสี�ยงอนัเกิดจากตลาดสําหรับการลงทุนและซื �อขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื�อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็นตลาดคอ่นข้างใหม ่

4) ความเสี�ยงอนัเกิดจากราคาของหนว่ยทรัสต์อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 

5) ความเสี�ยงเกี�ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และ
ผลตอบแทนที�ผู้ ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลตอบแทนที�กองทรัสต์ได้รับจากการ
ดําเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที�กองทรัสต์ลงทนุ 

6) ความเสี�ยงอนัเกิดจากผลการดําเนินงานจริงอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัสําคญัจากประมาณการ
กําไร 

7) ความเสี�ยงอนัอาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ทั �งจํานวน 

8) ความเสี�ยงเกี�ยวกับการจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน และการซื �อขาย
หนว่ยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

9) ความเสี�ยงจากการขาดสภาพคลอ่งในการซื �อขายหนว่ยทรัสต์ในตลาดหลกัทรัพย์ 

10) ความเสี�ยงด้านภาษีและคา่ธรรมเนียม 


