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สรุปข้อมูลส ำคัญนีเ้ป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์และ 
หนังสือชีช้วน ซ่ึงเป็นเพียงข้อมูลสรุปเกี่ยวกับกำรเสนอขำย ลักษณะและควำมเสี่ยงของกองทรัสต์   
ดังนัน้ ผู้ลงทุนต้องศึกษำข้อมูลในรำยละเอียดจำกหนังสอืชีช้วนฉบับเต็ม ซึ่งสำมำรถขอได้จำก 

ผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรืออำจศึกษำข้อมูลได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูล 
และหนังสอืชีช้วนที่บริษัทยื่นต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ได้ที่ website ของส ำนักงำน ก.ล.ต. 

ส่วนที่ 1 
สรุปข้อมูลส ำคัญของหน่วยทรัสต์ WHART (Fact Sheet) 

 

ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 

WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHART) 
บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั (ผู้จดัการกองทรัสต์) 

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั (ทรัสตี) 

1. สำระส ำคัญของกองทรัสต์ WHART 
ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าดบับลวิเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ WHART 
ผู้จัดกำรกองทรัสต์ บริษัท ดบับลวิเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั  
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั  
ที่ปรึกษำทำงกำรเงนิ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 

1.1 ข้อมูลเกี่ยวกับกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ WHART ในครัง้นี ้
คุณสมบัติของหน่วยทรัสต์ ประเภทระบุช่ือผู้ ถือและช าระเต็มมูลค่าทัง้หมด รวมทัง้ไม่มีข้อจ ากัดการโอน

หน่วยทรัสต์ เว้นแต่ข้อจ ากัดที่เป็นไปตามกฎหมายตามที่ได้ระบุไว้ในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ 

จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขำยและมูลค่ำที่เสนอขำย 
– จ านวนหนว่ยทรัสต์ WHART ในการเพิ่มทนุครัง้ที่สาม  ไมเ่กิน 284,580,000 หนว่ย 

– มลูคา่รวมของหนว่ยทรัสต์ WHART ทีเ่สนอขายในการเพิ่มทนุครัง้ที่สาม ไมเ่กิน 2,931,174,000 บาท 

มูลค่ำที่ตรำไว้ต่อหน่วย  9.1676 บาท* 
 

หมายเหต:ุ * มลูคา่ที่ตราไว้ของหน่วยทรัสต์ ณ วนัที่ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ครัง้แรก คือ 10.00 บาทต่อหน่วย ทัง้นี ้ในช่วงการ
ด าเนินงานของกองทรัสต์ WHARTภายหลงัการจดัตัง้กองทรัสต์ คณะกรรมการบริษัทของผู้จดัการกองทรัสต์ได้มีมติให้ลด
ทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ WHART โดยเม่ือวนัที่ 29 ตลุาคม 2561 คณะกรรมการบริษัทของผู้จดัการกองทรัสต์ได้มีมติ
ครัง้ล่าสดุให้ลดทนุช าระแล้วของกองทรัสต์ WHART โดยการลดมลูค่าที่ตราไว้ของหน่วยทรัสต์จาก 9.1846 บาทต่อ
หน่วยทรัสต์ เป็น 9.1676 บาทตอ่หน่วยทรัสต์ โดยมีก าหนดจา่ยเงินเฉลี่ยคืนจากการลดทนุในวนัที่ 23 พฤศจิกายน 2561 
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ลักษณะกำรเสนอขำยและสัดส่วนกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ WHART 

ประเภทนักลงทุน จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขำย (หน่วย) 

ส่วนที่  1 เสนอขำยให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่ มี
รำยชื่ อปรำกฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์  
(Rights offering)  

ไม่เกิน 284,580,000 หนว่ย 1,2 

ส่วนที่  2 เสนอขำยให้กับ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันของ WHA 

เมื่อรวมกบัสว่นที่ 1 แล้ว จะมีจ านวนไมเ่กิน 
ร้อยละ 15 ของหนว่ยทรัสต์ 

ที่ออกและเสนอขายในการเพิ่มทนุครัง้นี ้

ส่วนที่  3 เสนอขำยหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมในส่วนที่
เหลือจำกส่วนที่  1 และ/หรือ ส่วนที่  2 ข้ำงต้น โดย
เสนอขำยให้แก่ (1)  บุคคลในวงจ ำกัด (Private 
Placement) และ/หรือ (2) ให้แก่ประชำชนทั่ วไป 
(Public Offering) 

(1) เสนอขายตอ่นกัลงทนุสถาบนั 

(2) เสนอขายต่อผู้มีอปุการคณุของผู้จดัการการจดั
จ าหน่าย 

หน่วยทรัสต์สว่นที่เหลือจากการเสนอขาย 

ในสว่นที่ 1 และสว่นที่ 2 

หมายเหต:ุ     1  จ านวนหน่วยทรัสต์ข้างต้น มีอตัราส่วนในการจดัสรรตามสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ (Rights Offering) ที่ 1 หน่วยทรัสต์
เดิม ตอ่ 0.1449 หน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขายเพ่ิมเติมในครัง้นี ้

2 รวมส่วนที่เสนอขายต่อดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ านวนประมาณ 42,687,000 หน่วย โดยจ านวนหน่วยทรัสต์รวมที่จะ
จดัสรรให้แก่ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จะไม่เกินร้อยละ  15 
ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จะมีการออกและเสนอขายในการเพ่ิมทนุครัง้นี ้  

 

 (โปรดดคู านิยามของนกัลงทนุแตล่ะประเภทในสว่นท่ี 3 ของแบบแสดงรายการข้อมลูและหนงัสอืชีช้วน) 

ผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 
 

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรระดมทุนในครัง้นี ้
 เพื่อระดมทนุจากนกัลงทนุทัว่ไป ทัง้ที่เป็นบคุคลธรรมดาและนิติบคุคล ซึ่งกองทรัสต์ WHART จะน าเงินที่ได้จาก
การระดมทุนดงักล่าวจ านวนไม่เกิน 2,931,174,000บาท เงินจากการกู้ ยืมเงินระยะยาวจ านวนไม่เกิน 1,750,000,000 
บาท และเงินประกนัการเช่าและการบริการจ านวนไม่เกิน 45,000,000 บาท ไปลงทุนใน (1) โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) (2) โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) (3) 
โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) และ (4) โครงการ DSG HSIL รวมทัง้สิน้
จ านวนไมเ่กิน 4,464.50 ล้านบาท 
 
 

รำคำเสนอขำย 10.30 บาทตอ่หนว่ย 
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1.3 รำยละเอียดที่ส ำคัญเกี่ยวกับทรัพย์สินหลักปัจจุบันของกองทรัสต์ WHART และทรัพย์สินหลักที่

กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ 

ปัจจบุนักองทรัสต์ WHART ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทัง้สิน้จ านวน 20 โครงการ ได้แก่   
 
โครงกำรที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนในกรรมสิทธ์ในทรัพย์สิน 
1) โครงการศนูย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบงั เฟส 1 และโครงการศนูย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบงั 

เฟส 2  
2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23)  
3) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 4)  
4) โครงการ WHA Mega Logistics Center (สระบรีุ)  
5) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ลาดกระบงั) 
6) โครงการ WHA Mega Logistics (ล าลกูกา) 
7) โครงการ Omada Aerospace Factory (ระยอง) 
8) โครงการ Kao 1 Kao 2 และ Kao 3   
9) โครงการอาคารโรงงาน Triumph (เดิมช่ือโครงการ Primus) 
10) โครงการ DKSH บางปะอิน 
11) โครงการ Ducati เฟส 1 และ เฟส 2 
12) โครงการ Healthcare   
13) โครงการ DSG เฟส 1 เฟส 2 และ เฟส 3 
14) โครงการ WHA Mega Logistics Center (พานทอง ชลบรีุ) 

 
โครงกำรที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำ หรือ สิทธิกำรเช่ำช่วง 
15) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) 
16) โครงการ WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 61)  
17) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 5) 
18) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 3) 
19) โครงการ  WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 19) 
20) โครงการ DKSH Consumer และ โครงการ DKSH 3M 
 
โดยมีพืน้ที่เช่าอาคารรวมทัง้สิน้ประมาณ 971,578.55 ตารางเมตร พืน้ที่เช่าหลงัคารวมประมาณ 316,907.29 

ตารางเมตร และพืน้ท่ีเช่าลานจอดรถรวมประมาณ 12,789.90 ตารางเมตร บนที่ดินรวมประมาณ 1,037 ไร่ 2 งาน 73.55 
ตารางวา (รายละเอียดทรัพย์สนิหลกัปัจจบุนัของกองทรัสต์ WHART ปรากฏในสว่นท่ี 2 ข้อ 2.1.1 ข้อมลูเก่ียวกบัทรัพย์สิน
หลกัปัจจบุนัของกองทรัสต์ WHART) 
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ในการเพิ่มทุนครัง้ที่สามของกองทรัสต์ WHART ในครัง้นี ้กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  ซึ่งเป็น
ทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี ่จ านวน 4 โครงการ ได้แก่  

 
1. โครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1)  

สิทธิการแบ่งเช่าในที่ดิน 1 โฉนด และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินค้า โรงงาน และส านกังาน รวมถึงสิ่งปลกู
สร้างและทรัพย์สินอื่นๆ ในโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) ตัง้อยู่ที่
ต าบลบางกระเจ้า อ าเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวดัสมทุรสาคร มีพืน้ที่เช่าอาคารประมาณ 14,084 ตาราง
เมตร พืน้ที่เช่าหลงัคาประมาณ 9,100 ตารางเมตร และพืน้ที่เช่าลานจอดรถประมาณ 4,858 ตารางเมตร 
บนเนือ้ทีท่ีด่ินเช่าประมาณ 17 ไร่ 1 งาน 50 ตารางวา 
 

2. โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63)  
กรรมสิทธ์ิในที่ดินรวม 3 โฉนด และกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินค้า และส านกังาน รวมถึงสิ่งปลกูสร้างและ
ทรัพย์สนิอื่นๆ ในโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ตัง้อยู่ที่ต าบลบ่อตาโลแ่ละ
ต าบลล าตาเสา อ าเภอวงัน้อย จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา มีพืน้ท่ีเช่าอาคารรวมประมาณ 86,223.61 ตาราง
เมตร บนที่ดินเนือ้ที่ตามโฉนดรวมประมาณ 96 ไร่ 1 งาน 44 ตารางวา 
 

3. โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23)  
สิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการแบ่งเช่าช่วงในที่ดินรวม 4 โฉนด และสิทธิการเช่าอาคารคลงัสินค้า และ
ส านกังาน รวมถึงสิ่งปลกูสร้างและทรัพย์สินอื่นๆ ในโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนน
บางนา-ตราด กม. 23) ตัง้อยู่ที่ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ มีพืน้ที่เช่าอาคาร
รวมประมาณ 39,607 ตารางเมตร พืน้ที่เช่าหลังคาประมาณ 26,112 ตารางเมตร บนเนือ้ที่ที่ดินเช่า
ประมาณ 43 ไร่ 3 งาน 
 

4. โครงการ DSG HSIL  
กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 1 โฉนด และกรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินค้า โรงงาน และส านกังาน รวมถึงสิ่งปลกูสร้าง
และทรัพย์สินอื่นๆ ในโครงการ DSG HSIL ตัง้อยู่ที่ ต าบลบวัลอย อ าเภอหนองแค จงัหวดัสระบรีุ พืน้ที่เช่า
อาคารรวมประมาณ 16,620 ตารางเมตร และพืน้ที่เช่าลานจอดรถประมาณ 8,964 ตารางเมตร บนที่ดิน
เนือ้ทีต่ามโฉนดรวมประมาณ 15 ไร่ 
 

รวม 4 โครงการ มีพืน้ที่เช่าอาคารประมาณ 156,534.61 ตารางเมตร พืน้ที่เช่าลานจอดรถประมาณ 13,822 
ตารางเมตร และพื น้ที่ เ ช่าหลังคาประมาณ 35,212 ตาราง เมตร  บนที่ดินรวมประมาณ 172 ไ ร่  1 งาน 94  
ตารางวา 
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รำยละเอียดทรัพย์สิน 

อำคำรคลังสินค้ำ 
โรงงำนและส ำนักงำน 

หลังคำ 
ลำนจอดรถของอำคำร
คลังสินค้ำ โรงงำนและ

ส ำนักงำน อำยุเฉล่ีย
ของ

อำคำร*2 

อำยุเฉล่ีย
ของ

สัญญำ
เช่ำและ
สัญญำ
บริกำร*1 

พืน้ที่เช่ำ
(ตร.ม.) 

อัตรำกำร
เช่ำ

พืน้ที่*1  
(ร้อยละ) 

พืน้ที่เช่ำ 
(ตร.ม.) 

อัตรำกำร
เช่ำ

พืน้ที่*1  
(ร้อยละ) 

พืน้ที่เช่ำ 
(ตร.ม.) 

อัตรำกำร
เช่ำ

พืน้ที่*1 
(ร้อยละ) 

อสังหำริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ WHART จะเข้ำลงทุนเพิ่มเตมิครัง้ทีส่ี 

โครงการ WHA Mega Logistics Center 
(พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) 
สิทธิการแบ่งเช่าในท่ีดินและสิทธิการเช่า
อาคารคลังสิน ค้า  อาคาร โรงงาน และ
ส านักงาน รวมถึงสิ่งปลกูสร้างและทรัพย์สิน
อ่ืนๆ ในโครงการ WHA Mega Logistics 
Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) ตัง้อยู่ท่ี
ต าบลบางกระเจ้า อ าเภอเมืองสมุทรสาคร 
จังหวัดสมุทรสาคร  มี พื น้ ท่ี เ ช่ า อาคาร
ประมาณ 14,084 ตารางเมตร พืน้ ท่ี เช่ า
หลังคาประมาณ 9,100 ตารางเมตร และ
พืน้ท่ีเช่าลานจอดรถประมาณ 4,858 ตาราง
เมตร บนเนือ้ท่ีท่ีดินเช่าประมาณ 17 ไร่ 1 
งาน 50  ตารางวา 

14,084.00 100.00 9,100.00 -*3 4,858.00 100.00 
3 ปี 3 
เดือน 

6 ปี 
9 เดือน 

โครงการ Central WHA Mega Logistics 
Center (วงัน้อย 63) 
กรรมสทิธ์ิในอาคารคลงัสนิค้า และส านกังาน 
รวมถึงสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สินอ่ืนๆ ใน
โครงการ Central WHA Mega Logistics 
Center (วงัน้อย 63) ตัง้อยู่ท่ี ต าบลบ่อตาโล่
และต าบลล าตาเสา อ าเภอวังน้อย จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา มีพืน้ท่ีเช่าอาคารรวม
ประมาณ 86,223.61 ตารางเมตร บนท่ีดิน
เนือ้ท่ีตามโฉนดรวมประมาณ 96 ไร่ 1 งาน 
44 ตารางวา 

86,223.61 100.00 - - - - 
3 ปี 6 
เดือน 

8 ปี 7 
เดือน 
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รำยละเอียดทรัพย์สิน 

อำคำรคลังสินค้ำ 
โรงงำนและส ำนักงำน 

หลังคำ 
ลำนจอดรถของอำคำร
คลังสินค้ำ โรงงำนและ

ส ำนักงำน อำยุเฉล่ีย
ของ

อำคำร*2 

อำยุเฉล่ีย
ของ

สัญญำ
เช่ำและ
สัญญำ
บริกำร*1 

พืน้ที่เช่ำ
(ตร.ม.) 

อัตรำกำร
เช่ำ

พืน้ที่*1  
(ร้อยละ) 

พืน้ที่เช่ำ 
(ตร.ม.) 

อัตรำกำร
เช่ำ

พืน้ที่*1  
(ร้อยละ) 

พืน้ที่เช่ำ 
(ตร.ม.) 

อัตรำกำร
เช่ำ

พืน้ที่*1 
(ร้อยละ) 

โครงการ WHA KPN Mega Logistics 
Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) 
สิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการแบ่งเช่าช่วงใน
ท่ีดินและสิทธิการเช่าอาคารคลังสินค้า และ
ส านักงาน รวมถึงสิ่งปลกูสร้างและทรัพย์สิน
อ่ืนๆ ในโครงการ WHA KPN Mega 
Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 
23) ตัง้อยู่ท่ีต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสา
ธง จังหวัดสมุทรปราการ มีพืน้ท่ีเช่าอาคาร
รวมประมาณ 39,607 ตารางเมตร พืน้ท่ีเช่า
หลงัคาประมาณ 26,112 ตารางเมตร บนเนือ้
ท่ีท่ีดนิเช่าประมาณ 43 ไร่ 3 งาน 

39,607.00 77.43 26,112.00 -*3 - - 
2 ปี 7 
เดือน 

3 ปี 0.5 
เดือน 

โครงการ DSG HSIL 
กรรมสิทธ์ิในอาคารคลงัสินค้า โรงงาน และ
ส านักงาน รวมถึงสิ่งปลกูสร้างและทรัพย์สิน
อ่ืนๆ ในโครงการ DSG HSIL ตัง้อยู่ท่ี ต าบล
บัวลอย อ าเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี  มี
พืน้ท่ีเช่าอาคารประมาณ 16,620 ตารางเมตร 
และพืน้ท่ีเช่าลานจอดรถประมาณ 8,964 
ตารางเมตร บนท่ีดินเนือ้ท่ีตามโฉนดรวม
ประมาณ 15 ไร่ 

16,620.00 100.00 - - 8,964.00 100.00 
13 ปี 9 
เดือน 

9 ปี 

รวม 156,534.61 94.29 35,212.00 - 13,822.00 100.00 
4 ปี 4 

เดือน 
7 ปี 6 
เดือน 

หมายเหต:ุ *1 อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 ซึง่กองทรัสต์ WHART คาดว่าจะเข้าลงทนุภายในวนัท่ีดงักลา่ว 
 *2 อายุเฉลี่ยของอาคารและอายุเฉลี่ยของสญัญาเช่าและบริการในแต่ละโครงการ ค านวณด้วยวิธีเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัด้วยพืน้ท่ีเช่าของอาคาร

คลงัสนิค้าในแตล่ะโครงการ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 
 *3 ในปัจจุบนั พืน้ท่ีเช่าหลงัคายงัไม่มีผู้ เช่า ในการนี ้กองทรัสต์ WHART จะขอให้ WHA หรือ WHA KPN Alliance (ซึง่เป็นเจ้าของทรัพย์สิน) 

ช าระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ WHART ส าหรับพืน้ท่ีเช่าหลงัคาท่ียงัไม่มีผู้ เช่า ณ วนัท่ีกองทรัสต์ WHART เข้าลงทนุ ส าหรับโครงการ WHA 
Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) และส าหรับโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) 
เป็นระยะเวลา 25 ปี หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักลา่ว 
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1.3.1 สรุปรำคำประเมินของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ 

ทรัพย์สินประเภทที่ดิน ส่ิงปลูกสร้ำง
และงำนระบบในโครงกำร 

รำคำประเมินตำมโครงสร้ำง 
กองทรัสต์ด้วยวิธีรำยได้ (ล้ำนบำท) 

รำคำประเมินต ่ำสุด 
(ล้ำนบำท) 

บริษัท เซ้ำท์อีส เอเซีย 
อินเตอร์เนช่ันแนล 

จ ำกัด*1 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท 
แอดไวเซอร่ี จ ำกัด*2 

โครงกำร WHA Mega Logistics Center 
(พระรำม 2 กม. 35 เฟส 1) 

656.30 735.00 656.30 

โครงกำร Central WHA Mega Logistics 
Center (วังน้อย 63)  

2,234.00  2,198.00  2,198.00 

โครงกำร WHA KPN Mega Logistics 
Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23) 

835.60  863.00  835.60 

โครงกำร DSG HSIL 450.00 462.00 450.00 

รวม 4,175.90 4,258.00 4,139.90 

มูลค่ำสูงสุดที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนในสินทรัพย์หลักเพิ่มเติมครัง้ที่ ส่ี 4,464.50 

หมายเหต:ุ     *1 ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั ตามรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ 
ฉบบัลงวนัที่ 26 เมษายน 2561 (ราคา ณ วนัที่ 1 มกราคม 2562 ซ่ึงคาดว่ากองทรัสต์ WHART จะเข้าลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทุน
เพ่ิมเติมภายในวนัที ่1 มกราคม 2562) 

*2 ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั ตามรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ ฉบบั
ลงวนัที่ 26 เมษายน 2561 (ราคา ณ วนัที่ 1 มกราคม 2562 ซ่ึงคาดว่ากองทรัสต์ WHART จะเข้าลงทนุในทรัพย์สินที่จะลงทนุเพ่ิมเติม
ภายในวนัที ่1 มกราคม 2562) 

สรุปสมมติฐำนของผู้ประเมินมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์  

สมมติฐำน บริษัท เซ้ำท์อีส เอเซีย  
อินเตอร์เนช่ันแนล จ ำกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ำกัด 

โครงกำร WHA Mega Logistics Center (พระรำม 2 กม. 35 เฟส 1) 
อตัราการเชา่เฉลี่ย  
(Occupancy Rate) 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั: ร้อยละ 100.00 
- ภายหลังสิน้สุดสัญญาเช่าปัจจุบันถึงปีที่  30 

(2568-2591): ร้อยละ 95.00 
- ตัง้แต่ปีที่ 31 ถึงปีที่ 60 (2592-2621): ร้อยละ 

90.00 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั: ร้อยละ 100.00 
- ปี 2568: ร้อยละ 75.00 
- ภา ยหลั ง จ า กนั ้น ถึ ง ปี ที่  60 ( 2569-2621) :  

ร้อยละ 95.00 
 

อตัราคา่เชา่  - ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั 
- ภายหลงัสิน้สดุสญัญาเช่าปัจจบุนั: อ้างอิงอตัรา

ค่าเช่าตลาด โดย ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
เทา่กบั 300 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั 
- ภายหลงัสิน้สดุสญัญาเช่าปัจจบุนั: อ้างอิงอตัรา

ค่าเช่าตลาด โดย ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
เทา่กบั 350 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

อตัราการเติบโตของอตัรา
คา่เชา่ในตลาด 

เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.00 ทกุๆ 3 ปี ตลอดจนสิน้สดุการ
ประมาณการ 

เพิ่มขึ น้ร้อยละ 3.00 ทุกๆ ปี ตลอดจนสิน้สุดการ
ประมาณการ 

อตัราคิดลด (Discount 
Rate) 
 

ร้อยละ 10.00 ร้อยละ 9.50 
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สมมติฐำน บริษัท เซ้ำท์อีส เอเซีย  
อินเตอร์เนช่ันแนล จ ำกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ำกัด 

โครงกำร Central WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 63) 
อตัราการเชา่เฉลี่ย
(Occupancy Rate) 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั: ร้อยละ 100.00 
- ภายหลงัจากนัน้: ร้อยละ 95.00 ตลอดระยะเวลา

ประมาณการ 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั: ร้อยละ 100.00 
- ปี 2579: ร้อยละ 93.00 
- ภายหลงัจากนัน้: ร้อยละ 95.00 ตลอดระยะเวลา

ประมาณการ 
อตัราคา่เชา่  - ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั 

- ภายหลงัสิน้สดุสัญญาเช่าปัจจบุัน: อ้างอิงอตัรา
ค่าเช่าตลาด โดย ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
เทา่กบั 160 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั 
- ภายหลงัสิน้สดุสัญญาเช่าปัจจบุัน: อ้างอิงอตัรา

ค่าเช่าตลาด โดย ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
เทา่กบั 170 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

อตัราการเติบโตของอตัรา
คา่เชา่ในตลาด 

เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.00 ทกุๆ 3 ปี ตลอดจนสิน้สดุการ
ประมาณการ 

เพิ่มขึ น้ร้อยละ 3.00 ทุกๆ ปี ตลอดจนสิน้สุดการ
ประมาณการ 

อตัราคิดลด (Discount 
Rate) 

ร้อยละ 9.00 ร้อยละ 9.25 

อตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทนุ 

ร้อยละ 7.00 ร้อยละ 7.25 

โครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23) 
อตัราการเชา่เฉลี่ย
(Occupancy Rate) 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั: ร้อยละ 100.00 
- ภายหลังสิน้สุดสัญญาเช่าปัจจุบันถึงปีที่  22 

(2583): ร้อยละ 95.00 
- ตัง้แต่ปีที่ 23 ถึงปีที่ 25 (2584-2586): ร้อยละ 

90.00 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั: ร้อยละ 100.00 
- ภายหลงัจากนัน้ถึงปีที่ 25: ร้อยละ 95.00 

  

อตัราคา่เชา่  - ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั 
- ภายหลงัสิน้สดุสญัญาเช่าปัจจบุนั: อ้างอิงอตัรา

ค่าเช่าตลาด โดย ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
เทา่กบั 165 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั 
- ภายหลงัสิน้สดุสัญญาเช่าปัจจบุัน: อ้างอิงอตัรา

ค่าเช่าตลาด โดย ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
เทา่กบั 180 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

อตัราการเติบโตของอตัรา
คา่เชา่ในตลาด 

เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.00 ทกุๆ 3 ปี ตลอดจนสิน้สดุการ
ประมาณการ 

เพิ่มขึ น้ร้อยละ 3.00 ทุกๆ ปี ตลอดจนสิน้สุดการ
ประมาณการ 

อตัราคิดลด (Discount 
Rate) 

ร้อยละ 10.00 ร้อยละ 10.00 

โครงกำร DSG HSIL 
อตัราการเชา่เฉลี่ย
(Occupancy Rate) 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั: ร้อยละ 100.00 
- ภายหลงัจากนัน้: ร้อยละ 95.00 ตลอดระยะเวลา

ประมาณการ 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั: ร้อยละ 100.00 
- ปี 2580: ร้อยละ 99.19 
- ภายหลงัจากนัน้: ร้อยละ 95.00 ตลอดระยะเวลา

ประมาณการ 
อตัราคา่เชา่  - ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั 

- ภายหลงัสิน้สดุสัญญาเช่าปัจจบุัน: อ้างอิงอตัรา
ค่าเช่าตลาด โดย ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
เทา่กบั 150 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 
 

- ตามสญัญาเชา่ปัจจบุนั 
- ภายหลงัสิน้สดุสัญญาเช่าปัจจบุัน: อ้างอิงอตัรา

ค่าเช่าตลาด ณ วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทนุเท่ากับ 
185 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 
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สมมติฐำน บริษัท เซ้ำท์อีส เอเซีย  
อินเตอร์เนช่ันแนล จ ำกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ำกัด 

อตัราการเติบโตของอตัรา
คา่เชา่ในตลาด 

เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.00 ทกุๆ 3 ปี ตลอดจนสิน้สดุการ
ประมาณการ 

เพิ่มขึ น้ร้อยละ 3.00 ทุกๆ ปี ตลอดจนสิน้สุดการ
ประมาณการ 

อตัราคิดลด (Discount 
Rate) 

ร้อยละ 9.00 ร้อยละ 9.25 

อตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทนุ 

ร้อยละ 7.00 ร้อยละ 7.25 

 
โปรดพิจารณารายละเอียดมลูคา่และราคาประเมินของทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้

ที่สี่ ในส่วนที่ 2 ข้อ 2.1.7.1 ราคาประเมิน และมูลค่าสงูสดุที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินร่วมกับ
ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมติฐานหลกัของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินที่ใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลกัที่จะ
ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้ที่สามแล้ว ไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุให้เช่ือว่าสมมติฐานหลกัที่ใช้ในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่
สมเหตสุมผล อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการที่จะเกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักลา่วได้ หรือเหตกุารณ์ต่างๆ 
อาจจะไมเ่ป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ (ทัง้นี ้รายละเอียดเพิ่มเติมของความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการกองทรัสต์ 
โปรดพิจารณาข้อมลูที่สว่นที่ 2 ข้อ 2.1.9.3 ความเห็นชอบของที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จดัการกองทรัสต์เก่ียวกบัความ
สมเหตสุมผลของราคาซือ้ทรัพย์สนิ) 

 

1.3.2 ควำมสมเหตุสมผลของรำคำในกำรเข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้
ที่สี่ 

ในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่นี ้กองทรัสต์จะเข้าลงทุนใน
ทรัพย์สินในราคาสงูสดุไม่เกิน 4,464.50 ล้านบาท ซึ่งสงูกว่าราคาประเมินของทรัพย์สินค่าต ่าสดุที่จัดท าโดยผู้ประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สนิอิสระประมาณ 324.60 ล้านบาท หรือประมาณร้อยละ 7.841 ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการ
เงินเห็นวา่ราคาลงทนุสงูสดุดงักลา่วเป็นราคาที่เหมาะสมและสามารถยอมรับได้เนื่องจาก 

 
1.  เพิ่มรำยได้ให้แก่กองทรัสต์ WHART และรักษำระดับกำรจ่ำยผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในระดับที่ เหมำะสม สำมำรถเทียบเคียงได้กับอัตรำผลตอบแทนของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์อื่นที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทเดียวกัน 

ในกรณีที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทนุในทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ในมลูค่าสงูสดุรวมไม่เกิน 4,464.50 ล้าน

บาท ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนในปีแรก (ส าหรับกรณีที่

กองทรัสต์ WHART ไม่มีการกู้ยืมเงิน) เท่ากบั 0.75 บาทต่อหน่วย แบ่งเป็นเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนจ านวน 

0.72 บาทตอ่หนว่ย และเงินลดทนุจ านวน 0.03 บาทตอ่หนว่ย  ซึ่งจะท าให้ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์

ตอบแทนและเงินลดทนุในปีแรกเทา่กบัร้อยละ 7.32 (รายละเอียดการค านวณแสดงไว้ในตารางด้านลา่ง) 
                                                           
1  ตามประกาศ ทจ. 49/2555 ก าหนดให้บริษัทฯ ชีแ้จงถึงความเหมาะสมของราคาซือ้ทรัพย์สิน เม่ือกองทรัสต์ซือ้ทรัพย์สินในราคาที่สงูกว่า
ราคาประเมินต ่าสดุเกินร้อยละ 5  
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ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรัสต์ เข้าลงทนุในทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่สีใ่นมลูคา่สงูสดุรวมไม่เกิน 4,464.50 ล้านบาท 

และมีการกู้ยืมเงินจ านวนไม่เกิน 1,750.00 ล้านบาท ส าหรับเป็นแหลง่เงินทนุสว่นหนึ่งในการเข้าลงทนุเพิ่มเติม

ครัง้นี ้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะได้รับประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุในปีแรก เทา่กบั 0.79 บาทต่อ

หน่วย แบ่งเป็นเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนจ านวน 0.75 บาทต่อหน่วย และเงินลดทุน 0.04 บาทต่อหน่วย 

(ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุจ านวน 0.79 บาทต่อหน่วย ดงักลา่ว สามารถเทียบเคียงได้

กบัประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุกรณีที่กองทรัสต์ไม่มีการลงทนุในทรัพย์สินเพิ่มเติม ซึ่ง

เท่ากบั 0.79 บาทต่อหน่วย) ซึ่งจะท าให้ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุในปีแรก

เท่ากบัร้อยละ 7.71 (รายละเอียดการค านวณแสดงไว้ในตารางด้านลา่ง) โดยในกรณีที่กองทรัสต์ WHART ใช้

เงินกู้ ยืมเป็นแหล่งเงินทนุบางส่วนในการเข้าลงทนุนัน้ จะท าให้ประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

และเงินลดทุนอยู่ในระดบัที่เพิ่มขึน้ เนื่องจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้ประโยชน์จากอัตราดอกเบีย้เงินกู้ ซึ่งเป็น

ต้นทุนทางการเงินที่ต ่ากว่าประมาณการอตัราผลตอบแทนต่อสว่นของทุน แม้ว่ากองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่

เก่ียวข้องกบัการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม ตามรายละเอียดที่ปรากฏในสว่นที่ 2.2.4 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการที่

กองทรัสต์ WHART กู้ยืมเงินและออกหุ้นกู้  อย่างไรก็ดี ทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะเข้าลงทนุเพิ่มเติม

ครัง้ที่สีน่ี ้เป็นทรัพย์สนิท่ีมีศกัยภาพในการสร้างรายได้ในระยะยาว สว่นใหญ่เป็นโครงการคลงัสินค้าและโรงงาน

ประเภท Built-to-Suit ซึ่งมีอายุคงเหลือเฉลี่ยของสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ไม่รวมระยะเวลาการเช่าตาม

สทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่า) ประมาณ 7.51 ปี (ค านวณ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 ซึง่กองทรัสต์ WHART คาด

วา่จะเข้าลงทนุภายในวนัท่ีดงักลา่ว)  ซึง่จะเป็นการช่วยลดความเสีย่งจากการกู้ยืมเงินได้ เนื่องจากมีอายสุญัญา

คงเหลอืเฉลีย่สงูกวา่อายสุญัญาคงเหลอืเฉลีย่ของทรัพย์สนิ ณ ปัจจบุนัของกองทรัสต์ WHART อีกทัง้ ทรัพย์สินที่

จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้ยงัช่วยเพิ่มความหลากหลายทัง้ด้านท าเลที่ตัง้และกลุม่ผู้ เชา่รายใหม ่เพื่อเป็นการกระจาย

ความเสีย่งของกองทรัสต์ WHART 

ทัง้นี ้ประมาณการอตัราผลตอบแทนของกองทรัสต์ WHART ดงักลา่ว กรณีที่กองทรัสต์มีการกู้ ยืมเงินแสดงไว้

ตามรายละเอียดด้านลา่ง สามารถเทียบเคียงได้กบัอตัราผลตอบแทนของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์

อื่นท่ีลงทนุในทรัพย์สนิประเภทเดียวกนักบักองทรัสต์ WHART กลา่วคือ อาคารคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่าเป็น

หลกั ที่มีขนาดมลูคา่หลกัทรัพย์ตามราคาตลาดตัง้แต่ 3,000 ล้านบาทขึน้ไป จากการเปรียบเทียบ (1) อตัราการ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุ (Total Distributable Yield) และ (2) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

(Dividend Yield) ของกองทรัสต์ WHART ที่ค านวณจากประมาณการภายหลงัการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่

กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ กบัของทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื่น ตามเกณฑ์การ

คัดเลือกข้างต้นจ านวน 3 กองทรัสต์ ได้แก่  ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ไทคอน (“TREIT”) ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช  (“HREIT”) 

และทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท (“AMATAR”)  
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ตำรำงแสดงอตัรำกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน 

และอัตรำกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนของทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์ 
ชื่อย่อหลักทรัพย์ อัตรำส่วนกำร

กู้ยมืเงนิต่อ
มูลค่ำสินทรัพย์
รวม (Loan to 
Value: LTV) 
(ร้อยละ)*1 

รำคำตลำดเฉลี่ย 
15 วันท ำกำร*2 
(บำทต่อหน่วย) 

อัตรำกำรจ่ำย
ประโยชน์ตอบแทน
และเงนิลดทุน  

(Total Distributable 
Yield)  

(ร้อยละ)*3 

อัตรำกำรจ่ำย
ประโยชน์ตอบ

แทน 
(Dividend Yield) 

(ร้อยละ)*4 

กรรมสิทธ์ิและสิทธิกำรเช่ำ (Freehold and Leasehold) 

TREIT 17.26 11.58 5.46 4.64 
AMATAR 24.05 10.60 6.93 6.93 
สิทธิกำรเช่ำ (Leasehold) 

HREIT 30.96 6.81 10.92 0.00 
ค่ำเฉลี่ยรวม   7.77% 3.86% 

WHART  29.10*5 10.24 7.71*6 7.32*6 
WHART (กรณีไมม่ีการกู้ยืม
เงินเพิม่เตมิส าหรับเข้าลงทนุ
ในทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์ 
WHART จะลงทนุเพิม่เตมิ
ครัง้ที่สี)่ *7 

23.77 10.24 7.32 7.03 

หมายเหต:ุ  *1    อตัราสว่นการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าสินทรัพย์รวม อา้งอิงขอ้มูลจากงบการเงินฉบบัล่าสดุของ TREIT HREIT และ AMATAR ส าหรับไตรมาส
ที ่2 ปี 2561 ส้ินสดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2561  

                 *2    ค านวณจากราคาตลาดเฉล่ีย 15 วนัท าการ (ราคาปิด) ตัง้แต่วนัที ่8 สิงหาคม 2561 – 29 สิงหาคม 2561 
                 *3    อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน (Total Distributable Yield) ส าหรับ TREIT HREIT และ AMATAR ค านวณจากเงิน

ประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุจ่ายในระยะเวลา 1 ปี ย้อนหลงั จนถึงไตรมาสที่ 2 ปี 2561 และ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ (ราคา
ปิด) ค านวณเฉล่ีย 15 วนัท าการ (วนัที ่8 สิงหาคม 2561 – 29 สิงหาคม 2561) 

                 *4    อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (Dividend Yield) เป็นอตัราผลตอบแทนทีไ่ม่รวมเงินลดทนุจากการประกาศการจ่ายเงินลดทนุ 
                 *5    อ้างอิงประมาณการสดัส่วนเงินกู้ยืมต่อมูลค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ WHART ภายหลงัการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ 

WHART จะลงทนุเพ่ิมเติมครั้งที่สี่ โดยประมาณการเงินกู้ยืมและหุ้นกู้ของกองทรัสต์ WHART ภายหลงัการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่
กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่สี่ จะมีจ านวน 9,544.40 ล้านบาท ประกอบด้วยเงินกู้ยืมและหุ้นกู้เดิมของกองทรัสต์ 
WHART จ านวน 7,794.40 ล้านบาท (ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2561 ซ่ึงเป็นวนัส้ินงวดงบการเงินไตรมาสล่าสดุ) และประมาณการเงิน
กู้ยืมระยะยาวส าหรับการเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่สี่จ านวนสูงสุดในวงเงินไม่เกิน 
1,750.00 ลา้นบาท และประมาณการสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ WHART ภายหลงัการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART 
จะลงทนุเพ่ิมเติมครั้งทีสี่จ่ านวน 32,795.79 ลา้นบาท ประกอบด้วยสินทรัพย์รวมเดิมของกองทรัสต์ WHART จ านวน 28,191.90 ล้าน
บาท (ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2561 ซ่ึงเป็นวนัส้ินงวดงบการเงินไตรมาสล่าสดุ) และมูลค่าสินทรัพย์หลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุ
เพ่ิมเติมครั้งที่สี่ จ านวนไม่เกิน 4,464.50 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวม
ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้อง) และค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์จ านวนประมาณ 184.39 
ลา้นบาท หกัออกดว้ยเงินประกนัการเช่าและการบริการของทรัพย์สินจ านวน 45 ลา้นบาท ซ่ึงใชเ้ป็นสว่นหน่ึงของแหล่งเงินทนุในการเข้า
ซ้ือทรัพย์สินดงักล่าว 

                 *6    อ้างอิงจากประมาณการกรณีที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพ่ิมเติมครั้งที่สี่ในมูลค่า
สงูสดุรวมไม่เกิน 4,464.50 ล้านบาท โดยประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุส าหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2562 – 
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31 ธนัวาคม 2562 เทา่กบั 0.79 บาทต่อหน่วยและราคาตลาดเฉล่ีย 15 วนัท าการ ตัง้แต่วนัที่ 8 สิงหาคม 2561 – 29 สิงหาคม 2561 
ของ WHART ทีร่าคา 10.24 บาท ซ่ึงเป็นเพียงการแสดงประมาณการเทา่นัน้ และไม่อาจรับรองผลได ้

                 *7    ปรับปรุงประมาณการในกรณีที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพ่ิมเติมครั้งที่สี่ โดยไม่มี
การกู้ยืมเงินเพ่ิมเติมส าหรับเข้าลงทนุในสินทรัพย์ 

 

2. ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ WHART จะเข้ำลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่เป็นทรัพย์สินที่มีศักยภำพในกำรสร้ำง

รำยได้ในระยะยำว 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ WHART จะได้รับประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต์ WHART จะเข้าลงทนุเพิ่มเติมใน

ทรัพย์สินที่มีคณุภาพและศกัยภาพสงู โดยทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี่นี ้สว่น

ใหญ่เป็นโครงการคลงัสนิค้าและโรงงานประเภท Built-to-Suit ซึง่มีอายคุงเหลือเฉลี่ยของสญัญาเช่าและสญัญา

บริการ (ไม่รวมระยะเวลาการเช่าตามสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่า) ประมาณ 7.51 ปี (ค านวณ ณ วนัที่ 1 

มกราคม 2562 ซึ่งกองทรัสต์ WHART คาดว่าจะเข้าลงทุนภายในวนัที่ดงักล่าว) ทัง้นี ้อายุคงเหลือเฉลี่ยของ

สญัญาเช่าและสญัญาบริการ ณ ปัจจุบนัของกองทรัสต์ WHART (ไม่รวมระยะเวลาการเช่าตามสิทธิในการต่อ

อายสุญัญาเช่า) ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน  2561 เทา่กบัประมาณ 3.16 ปี โดยทรัพย์สินที่กองทรัสต์ WHART จะเข้า

ลงทนุเพิ่มเติมครัง้นีเ้ป็นการเพิ่มความมัน่คงให้แก่รายได้ของกองทรัสต์ในระยะยาวและลดความเสี่ยงด้านความ

ผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ในอนาคต โดยกลุม่ผู้ เช่าพืน้ที่นบัเป็นกลุม่ลกูค้าเป้าหมายที่มีศกัยภาพทางธุรกิจ

และเสถียรภาพทางการเงิน โดยเป็นผู้ประกอบการชัน้น าของประเทศไทย ประกอบกบัมีกลุม่ผู้ เช่ากลุม่ใหม่ คือ 

ผู้ประกอบการในกลุม่อตุสาหกรรมวสัดกุ่อสร้างและตกแต่ง (Home Supplies) เพื่อเป็นการกระจายความเสี่ยง

ในด้านความหลากหลายของผู้ เช่า อีกทัง้ ยงัมีท าเลที่ตัง้แห่งใหม่ คือ โครงการ WHA Mega Logistics Center 

(พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) ในอ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร เพื่อเป็นการกระจายความเสีย่งในด้าน

ที่ตัง้ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ WHART  

ผู้ลงทนุสามารถศึกษารายละเอียดเพิ่มเติมของความสมเหตสุมผลของราคาซือ้ทรัพย์สินดงักลา่วได้ในสว่นที่ 2 
ข้อ 2.1.9.3 ความเห็นชอบของที่ปรึกษาทางการเงินและผู้ จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับความสมเหตุสมผลของราคาซือ้
ทรัพย์สนิ 

1.3.3 ลักษณะกำรจัดหำผลประโยชน์ 

กองทรัสต์ WHART มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลกั โดยน าทรัพย์สินออกให้เช่า
แก่ผู้ เช่า โดยผู้ จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่
กองทรัสต์ WHART โดยได้มอบหมายหน้าที่ในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ WHART ลงทนุ
ในปัจจบุนั และทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี่นี ้ให้แก่ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ในฐานะ
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) ภายใต้การก ากบัดแูลโดยผู้จดัการกองทรัสต์ ทัง้นี ้ผู้ลงทนุสามารถศึกษา
รายละเอียดเพิ่มเติมได้จากสว่นท่ี 2 ข้อ 4 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ 
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1.4  กำรกู้ยมืเงนิ 
 
เงินกู้ยืมที่กองทรัสต์ WHART มีอยู่เดิม และหุ้นกู้ที่มีอยู่ในปัจจุบนัของกองทรัสต์ WHART ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 

2561 มีจ านวนทัง้สิน้ 7,794.40 ล้านบาท (อย่างไรก็ตาม มูลค่าทางบญัชีตามที่ปรากฏตามงบการเงินของกองทรัสต์ 
WHART ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 มีจ านวน 7,691.12 ล้านบาท) คิดเป็นร้อยละ 27.65 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมของ
กองทรัสต์ WHART เมื่อรวมกับประมาณการเงินกู้ ยืมระยะยาวส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมครัง้ที่ สี ่
กองทรัสต์ WHART จะมีเงินกู้ยืมและหุ้นกู้ จ านวนประมาณไม่เกิน 9,544.40 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 
29.10 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ WHART ภายหลงัการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี่  ผู้
ลงทนุสามารถศกึษารายละเอียดวงเงินกู้และความเห็นของผู้จดัการกองทรัสต์ต่อการกู้ยืมเงินเพิ่มเติมได้จาก สว่นที่ 2 ข้อ 
2.5 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ WHART 

1.5 ประมำณกำรรำยได้และค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์ส ำหรับรอบระยะเวลำ 12 เดือนหลังจำกกำรลงทุนใน
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ 

 

ข้อมลูที่ระบใุนหวัข้อนีไ้มใ่ช่ข้อเท็จจริงในอดีตและเป็นข้อมลูในลกัษณะที่เป็นการคาดการณ์เหตกุารณ์ในอนาคต 
(Forward-looking Statement) โดยข้อมลูดงักลา่วตัง้อยูบ่นข้อสมมติฐานหลายประการตามที่ระบอุยูใ่น “ประมาณการงบ
ก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติส าหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2562 ถึงวนัที่ 31 
ธนัวาคม 2562” และอยู่ภายใต้ความเสี่ยงและความไม่แน่นอนบางประการ ซึ่งอาจท าให้ผลที่เกิดขึน้จริงแตกต่างอย่างมี
นยัส าคญัจากที่ประมาณการไว้  ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่รับรองหรือรับประกันข้อมลูในส่วนนี ้และไม่รับรองหรือรับประกันการ
คาดการณ์ภายใต้สมมติฐานท่ีระบใุนประมาณการ รวมตลอดจนไม่รับรองว่าประมาณการดงักลา่วจะบรรลผุลหรือน่าจะ
บรรลุผลหรือถูกต้อง เนื่องจากข้อมูลดังกล่าวจัดท าบนสมมติฐานในช่วงเวลาที่จัดท ารายงานข้อมูลทางการเงินตาม
สถานการณ์สมมติเทา่นัน้ 

 
รายได้และเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ WHART ที่แท้จริงอาจจะแตกต่างจากรายได้และเงินจ่ายให้แก่ผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ WHART ที่ปรากฏในประมาณการของกองทรัสต์ WHART นอกจากนี ้ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ จะไม่ได้รับการปรับปรุงส าหรับเหตกุารณ์ใดๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัวนัที่ของ
เอกสารฉบบันี ้ 

 
ข้อมูลในส่วนนีอ้ยู่บนสมมติฐานหลายประการ ซึ่งแม้จะมีการระบุตวัเลขซึ่งบริษัทฯ และที่ปรึกษาทางการเงิน

พิจารณาเห็นว่าสมเหตุสมผล ณ วนัที่จัดท ารายงานข้อมูลทางการเงินตามสถานการณ์สมมติ แต่สมมติฐานและการ
ประมาณการอยูภ่ายใต้ความไมแ่นน่อนและความเสีย่งทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเมือง และการแข่งขนัที่ส าคญัจ านวนมาก 
ซึ่งบริษัทฯ และที่ปรึกษาทางการเงินไม่สามารถควบคมุได้  อีกทัง้ ยงัตัง้อยู่บนสมมติฐานเก่ียวกบัการตดัสินทางธุรกิจใน
อนาคตที่อาจเปลีย่นแปลงได้  ดงันัน้ บริษัทฯ และที่ปรึกษาทางการเงิน จึงไมรั่บรองวา่ประมาณการดงักลา่วจะเกิดขึน้จริง 
ข้อมูลทางการเงินที่คาดการณ์ในเอกสารฉบับนีอ้าจมีความแตกต่างจากผลที่เกิดขึน้อย่างมีนัยส าคัญ  ผู้ ลงทุนควร
ระมดัระวงัในการใช้ข้อมลูประมาณการในสว่นนี ้
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ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์สมมติ 
ส ำหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2562 ถงึวันที่  31 ธันวำคม 2562 

 

 
ทรัพย์สิน 

ที่มีอยู่เดิม*1 
 ล้ำนบำท 

ทรัพย์สิน 
หลังกำรลงทุน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 4*2 

 ล้ำนบำท 
   

รายได้จากคา่เช่าและคา่บริการ  2,032.86 2,347.24 

รายได้อื่น 2.48 2.83 
รวมรำยได้ 2,035.34 2,350.07 
   

คา่เช่าที่ดิน  41.67 41.67 

คา่ใช้จ่ายที่เก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 47.97 52.89 
ก ำไรสุทธิของอสังหำริมทรัพย์ 1,945.70 2,255.51 
   

คา่ธรรมเนียมการจดัการและคา่ใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ 115.79 131.20 
คา่ใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหนว่ยทรัสต์และการแปลงสภาพตดัจ่าย 96.05 115.50 

คา่ใช้จ่ายดอกเบีย้ 253.61 306.03 
ก ำไรสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 1,480.25 1,702.78 
   

หกัออก  รายได้จากคา่เช่าและบริการท่ีมิได้รับช าระเป็นเงินสดจริง  (4.46) (33.80) 
บวกกลบั  คา่เช่าที่ดินท่ีมิได้จ่ายเป็นเงินสดจริง  7.70   7.70  

บวกกลบั  ดอกเบีย้ค้างจ่ายและคา่ธรรมเนียมธนาคารจ่ายลว่งหน้า 26.81   38.68  
เงนิสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทน  1,510.30  1,715.36 
   

บวกกลบั  สภาพคลอ่งสว่นเกินท่ีเกิดจากการตดัจ่ายคา่ใช้จ่ายในการออก   
                และเสนอขายหนว่ยทรัสต์ และการแปลงสภาพ 96.05   115.50  
บวกกลบั   ภาษีมลูคา่เพิ่มรอขอคืน  38.14   51.89  

หกัออก  การช าระคืนเงินต้นเงินกู้ยืม  (2.70) (2.70) 
เงนิสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน  1,641.79   1,880.05  

ประมาณอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุ (ร้อยละ) 95 95 

ประมำณกำรเงนิสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 
และเงนิลดทุน 

 
1,559.70  

 
1,786.05  

   

ประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน   
     -  ประโยชน์ตอบแทน 1,480.25 1,702.78 
     -  เงินลดทนุ 79.45 83.27 
กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน 1,559.70  1,786.05  
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ทรัพย์สิน 

ที่มีอยู่เดิม*1 
 ล้ำนบำท 

ทรัพย์สิน 
หลังกำรลงทุน

เพิ่มเติมครัง้ที่ 4*2 

 ล้ำนบำท 

ประมำณกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนต่อหน่วย*3   
     -  ประโยชน์ตอบแทนตอ่หนว่ย 0.75 0.75 
     -  เงินลดทนุตอ่หนว่ย 0.04 0.04 
กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนต่อหน่วย 0.79 0.79 
   

หมายเหต:ุ *1 ทรพัย์สินทีมี่อยู่เดิมอา้งอิงทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ได้ลงทนุแล้ว จ านวน 20 โครงการ  
 *2 ทรพัย์สินหลงัการลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่ 4 อ้างอิงทรัพย์สินที่มีอยู่เดิมและทรัพย์สินใหม่ที่กองทรัสต์ประสงค์จะลงทุนเพ่ิมจ านวน 4 

โครงการ 
 *3 จ านวนหน่วยทรสัต์ เป็นตวัเลขอา้งอิงเพือ่ใช้ในการค านวณเท่านัน้ โดยค านวณมาจากราคาทรพัย์สินทีล่งทนุเพ่ิมจ านวน 4,429 

ล้านบาท และราคาหน่วยทรัสต์ที่ 10.1 บาท ราคาและจ านวนหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์จะเสนอขาย และราคาทรัพย์สินที่
กองทรสัต์จะลงทนุสดุท้ายอาจมากกว่า นอ้ยกว่า หรือเท่ากบัทีป่ระมาณการนีไ้ว้ได้ 

 
 ประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติส าหรับปีตัง้แต่วันที่ 1 
มกราคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ข้างต้นได้ถกูจดัเตรียมขึน้โดยอ้างอิงสมมติฐานท่ีส าคญัที่บริษัทฯ และที่ปรึกษา
ทางการเงินพิจารณาเห็นว่าสมมติฐานดังกล่าวมีความเหมาะสมและสมเหตุสมผล ณ วันที่ได้จัดท ารายงานตาม
สถานการณ์สมมติและผู้สอบบญัชีรับอนุญาตไม่พบสิ่งที่เป็นเหตใุห้เช่ือว่าสมมติฐานในการจัดท าประมาณการงบก าไร
ขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติไม่สมเหตุสมผล อย่างไรก็ตาม ผู้ลงทุนควรพิจารณา
สมมติฐานเหล่านัน้ รวมทัง้ประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติและ
ประเมินผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ WHART ในอนาคตด้วยตนเอง ทัง้นี ้โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นที่ 
2 ข้อ 4.3 งบก าไรขาดทนุและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ 

 
เพื่อให้ผู้ลงทนุสามารถประเมินผลกระทบต่อประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุส าหรับปีตัง้แต่

วนัท่ี 1 มกราคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ของกองทรัสต์ WHART จากการเปลี่ยนแปลงของสมมติฐานที่ส าคญัที่
เก่ียวข้องกบัการด าเนินงานของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ WHART ลงทนุ ผู้ลงทนุสามารถดรูายละเอียดการวิเคราะห์
ความผนัผวน (Sensitivity Analysis) ที่ได้รับการสอบทานจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาตในสว่นที่ 2 ข้อ 4.3.2 การวิเคราะห์
ความผนัผวนของงบก าไรขาดทนุและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติส าหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 
2562 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ทัง้นี ้การวิเคราะห์ความผนัผวนมีวตัถปุระสงค์เพื่อให้เป็นแนวทางเท่านัน้ ความแตกต่าง
ระหว่างผลประกอบการที่เกิดขึน้จริง และผลประกอบการที่แสดงในงบก าไรขาดทนุและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตาม
สถานการณ์สมมติ อาจมากกวา่ช่วงความผนัผวนของปัจจยัหลกัที่ก าหนด นอกจากนี ้ผลกระทบจากปัจจยัอื่นๆ อาจเพิ่ม
หรือลดผลกระทบจากความแตกตา่งระหวา่งผลประกอบการจริงและผลประกอบการตามสมมติฐาน 

 
ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้จดัท าประมาณการผลตอบแทนส าหรับปี 2562 เต็มปี คือ ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 

2562 และขอผ่อนผันการจัดท าประมาณการผลตอบแทนส าหรับปี 2561 เนื่องจากบริษัทฯ คาดว่าการเข้าลงทุนใน
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ทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ จะด าเนินการแล้วเสร็จภายในวนัที่ 1 มกราคม 2562 โดยอยู่
ในช่วงประมาณเดือนธนัวาคม 2561 ดงันัน้ การจดัท าประมาณการผลตอบแทนส าหรับปี 2561 จะมีระยะเวลาประมาณ
การผลตอบแทนจากทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ ภายใต้โครงสร้างของกองทรัสต์ เพียง
ประมาณ 1 เดือน ซึง่อาจไมส่ะท้อนประมาณการผลตอบแทนจากทรัพย์สนิท่ีลงทนุเพิ่มเติมดงักลา่วเต็มรอบปีได้ ทัง้นี ้จึงมี
การจัดท าประมาณการส าหรับปี 2562 เพื่อสะท้อนประมาณการผลตอบแทนจากทรัพย์สินที่ลงทนุเพิ่มเติมดงักลา่วเต็ม
รอบปีเพื่อประกอบการพิจารณาของนกัลงทนุ  

ข้อมูลทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของอสังหำริมทรัพย์ที่ผ่ำนมำ 

ผลการด าเนินงานของทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHARTจะเข้าลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 
ธนัวาคม 2559 และ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ งวดหกเดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 เป็นดงัตอ่ไปนี ้

 

ทรัพย์สินหลักกองทรัสต์ 
WHART 

จะเข้ำลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ ส่ี 

อัตรำกำรเช่ำ ณ สิน้งวด*1 
(ร้อยละ) 

รำยได้ค่ำเช่ำ*2 
(ล้ำนบำท) 

ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน*3 
(ล้ำนบำท) 

2559 2560 

งวดหก
เดือน
สิน้สุด 

30 
มิถุนำยน 

2561 

2559 2560 

งวดหก
เดือนสิน้สุด 
30 มิถุนำยน 

2561 

2559 2560 

งวดหก
เดือนสิน้สุด 
30 มิถุนำยน 

2561 

โครงการ WHA Mega Logistics 
Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 
1)*4 

100.00 100.00 100.00 41.20 38.03*5 20.20 40.82 37.42 19.94 

โครงการ Central WHA Mega 
Logistics Center (วงัน้อย 63)* 6 

100.00 100.00 100.00 11.59 54.40 66.20 10.33 49.36 63.61 

โครงการ WHA KPN Mega 
Logistics Center (ถนนบางนา-
ตราด กม. 23)* 7 

- 100.00 77.43 - 5.32 24.94 (4.26) 0.63 22.66 

โครงการ DSG HSIL*8 - 100.00 100.00 - 0.23 14.46 - 0.23 14.29 

รวม 100.00 100.00 94.29 52.79 97.98 125.80 46.89 87.64 120.50 

ทีม่า : ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ข้อมูล ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2561 
หมายเหต:ุ *1 อตัราการเช่าเฉล่ียค านวณจากพื้นทีที่มี่ผูเ้ช่า ณ วนัส้ินงวด หารดว้ยพื้นทีเ่ช่ารวม ณ วนัส้ินงวด 

*2 รายไดค่้าเช่าและค่าบริการจากพื้นทีเ่ช่าอาคาร และค่าเช่าทีดิ่นแปลงทางเข้าออก (ส าหรับโครงการ Central WHA Mega Logistics Center 
(วงันอ้ย 63)) โดยไม่รวมรายไดจ้ากพื้นทีเ่ช่าหลงัคา  

*3 ก าไรจากการด าเนินงานเป็นก าไรก่อนหกัดอกเบ้ีย ภาษี ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหนา่ย 
*4 โครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) ขนาดพื้นที่เช่า 14,084.00 ตารางเมตร โดยกลุ่มดบับลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ เร่ิมตน้สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าปัจจุบนัเมื่อวนัที ่1 ตลุาคม 2558 

*5 รายไดค่้าเช่าของโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) ในปี 2560 ลดลงจากปี 2559 ตามอตัราค่าเช่าและ
ค่าบริการที่ก าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบริการฉบบัปัจจุบนั โดยภายหลงัจากนัน้ อตัราค่าเช่าและค่าบริการจะเพ่ิมข้ึนตามอายุของ
สญัญาเช่าและสญัญาบริการทีเ่หลืออยู่  

*6 โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงันอ้ย 63) ขนาดพื้นที่เช่า 28,533.00 ตารางเมตร เร่ิมด าเนินการให้เช่าเมื่อวนัที่ 15 
ตลุาคม 2559  และขนาดพื้นทีเ่ช่า 57,690.61 ตารางเมตร เร่ิมด าเนินการใหเ้ช่าเมื่อวนัที ่6 มกราคม 2561  
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*7 โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) ขนาดพื้นทีเ่ช่ารวม 39,607.00 ตารางเมตร (อาคาร A พื้นที่ให้
เช่าประมาณ 29,704 ตร.ม. ก่อสร้างแลว้เสร็จในเดือนกุมภาพนัธ์ 2559 และอาคาร B พื้นทีใ่หเ้ช่าประมาณ 9,903 ตร.ม. ก่อสร้างแล้วเสร็จ
ในเดือนกรกฎาคม 2560)  ทัง้นี ้สาเหตทีุใ่นปี 2559 โครงการดงักล่าวมีผลการด าเนินงานขาดทนุเนือ่งจากยงัไม่มีผูเ้ช่าของโครงการ ในขณะ
ทีมี่ค่าใชจ่้ายคงที(่Fixed Cost) บางรายการ เนื่องด้วยเป็นโครงการในรูปแบบผสมผสานระหว่าง Built-to-Suit และ General Warehouse 
จึงท าให้โครงการเร่ิมด าเนินการก่อนที่จะมีผูเ้ช่าเข้ามา  โดยค่าใช้จ่ายคงที่ที่เกิดข้ึน อาทิเช่น ค่าบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าเบ้ียประกนัภยั 
และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ เช่น ค่าไฟ ค่าน ้า ค่าท าความสะอาด เป็นตน้ 

*8 โครงการ DSG HSIL ขนาดพื้นทีเ่ช่ารวม 16,620.00 ตารางเมตร โดยกลุ่มดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ เร่ิมตน้สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าปัจจุบนัเมื่อ
วนัที ่29 ธนัวาคม 2560 

ทัง้นี ้รายละเอียดของผลการด าเนินงานของทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ ก่อนที่
จะมีการลงทนุโดยกองทรัสต์ WHART ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 และ 31 ธนัวาคม 2560 และส าหรับงวดหก
เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 ดงักลา่ว ได้ถกูเปิดเผยไว้ในสว่นท่ี 2 ข้อ 2.1.5 ผลการด าเนินงานในอดีตของทรัพย์สิน
หลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี ่

1.6  ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเก็บจำกกองทรัสต์ WHART  

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 
เพดำน % ของ NAV ต่อปี 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม)*1 

อัตรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเก็บ (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

รวม 9.25% - 

 คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์  อัตรำพืน้ฐำน : 0.75%  อัตรำพืน้ฐำน : ไม่เกิน 0.25% ต่อปีของราคาทนุของทรัพย์สิน
หลกัของกองทรัสต์ ทัง้นี ้ราคาทนุของทรัพย์สินหลกัดงักล่าวไม่
รวมมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีได้จ าหน่ายไปในภายหลงั และราคาทนุของ
ทรัพย์สนิหลกัประเภทสทิธิการเช่า (Leasehold) ท่ีน ามาค านวณ
ค่าธรรมเนียมจะคิดเฉพาะช่วงระยะเวลาท่ีสิทธิการเช่ายงัมีผล
บงัคบัใช้เทา่นัน้ และไม่เกิน 0.25% ตอ่ปีของมลูคา่ตามบญัชีของ
เงินลงทนุในตราสารทางการเงิน และ/หรือเงินฝากสถาบนัทาง
การเงิน 

ค่ำธรรมเนียมในกำรได้มำซึ่ง
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(Acquisition fee) : ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่ำธรรมเนียมในกำรได้มำซึ่ งทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
WHART (Acquisition fee) : 
กรณีทรัพย์สินของบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้ จดัการกองทรัสต์ : 
ไม่ เ กิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้มาของกองทรัสต์ 
WHART 
กรณีทรัพย์สนิอ่ืน : ไม่เกิน 1.0% ของมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้มาของ
กองทรัสต์ WHART 

ค่ำธรรมเนียมในกำรจ ำหน่ำยไป
ซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(Disposal fee) : ตามท่ีจ่ายจริง  

ค่ำธรรมเนียมในกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
(Disposal fee) : ไม่เกิน 0.50% ของมูลค่าทรัพย์สินท่ีได้
จ าหน่ายไปของกองทรัสต์ WHART 

 คา่ธรรมเนียมทรัสตี และผู้เก็บรักษา
ทรัพย์สนิ 

.0 75% ไม่เกิน 0.25% ตอ่ปีของราคาทนุของทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์ 
WHART ทัง้นี ้ราคาทนุของทรัพย์สินหลกัดงักล่าวไม่รวมมูลค่า
ทรัพย์สนิท่ีได้จ าหน่ายไปในภายหลงั และราคาทนุของทรัพย์สิน
หลักประเภทสิทธิการเช่า (Leasehold) ท่ีน ามาค านวณ
ค่าธรรมเนียมจะคิดเฉพาะช่วงระยะเวลาท่ีสิทธิการเช่ายงัมีผล
บงัคบัใช้เทา่นัน้และไม่เกิน 0.25% ตอ่ปีของมลูคา่ตามบญัชีของ
เงินลงทนุในตราสารทางการเงิน และ/หรือเงินฝากสถาบนัทาง
การเงิน 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด 
เพดำน % ของ NAV ต่อปี 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม)*1 

อัตรำท่ีคำดว่ำจะเรียกเก็บ (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.50% ไม่เกิน 0.50% ต่อปีของเงินทุนจดทะเบียนของกองทรัสต์ 
WHART 

 คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
  

อัตรำพืน้ฐำน : 3.00% อัตรำพืน้ฐำน  :  ตามท่ีก าหนดในสัญญาแต่งตัง้ผู้ บ ริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ (ทัง้นี ้คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ได้
รวม คา่ใช้จ่ายในการดแูลบริหารจดัการและบ ารุงรักษาทรัพย์สิน 
ในส่วนท่ีไม่เป็นสาระส าคญั (Minor Repair or  Maintenance)  
คา่คอมมิชชัน่ คา่โฆษณาและสง่เสริมการขาย คา่เบีย้ประกนั คา่
บ ารุงสาธารณปูโภคสว่นกลาง และคา่ภาษีโรงเรือนไว้แล้ว) 

ค่ำธรรมเนียมกำรควบคุมงำน
ปรับปรุงอำคำร และกำร
ก่อสร้ำงพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย์ : ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่ำธรรมเนียมกำรควบคุมงำนปรับปรุงอำคำร และกำร
ก่อสร้ำงพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ : ไม่เกิน 2.00% ของมูลค่า
ก่อสร้าง (เฉพาะกรณีท่ีผู้ จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้
ผู้ บ ริ หา ร อสังหา ริ มท รัพ ย์ ควบคุม ง าน ก่อส ร้ า งพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ใหม่เพิ่มเติม และการปรับปรุงทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิ
ได้มาจากผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกัน
กบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์)   

 คา่ธรรมเนียมการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ 
WHART 

3.00% ไม่เกิน 3.00% ของมลูคา่หน่วยทรัสต์ WHART ท่ีเสนอขาย 

 คา่ธรรมเนียมเก่ียวกบัการจดัหาเงินกู้ ยืม 
หรือการออกตราสารท่ีมีลกัษณะเดียวกนั 

2.00% ตามท่ีจ่ายจริง 

 คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ เช่น คา่ธรรมเนียมรายปี
และคา่ใช้จ่ายในการด ารงสถานะเป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์ คา่ธรรมเนียมที่ปรึกษา 
คา่ใช้จ่ายในการโฆษณาและ
ประชาสมัพนัธ์ กรณีท่ีมีการระดมทนุ 

 ตามท่ีจ่ายจริง หรือตามท่ีปรากฏในส่วนท่ี 2 ข้อ 10 ค่าใช้จ่ายท่ี
จะเรียกเก็บจากกองทรัสต์ WHART   

หมายเหต:ุ *1 ค่าใช้จ่ายบางรายการไมไ่ด้คิดเป็นอัตราร้อยละของ NAV ดังนัน้ เพดานค่าใช้จ่ายนีจ้ึงเป็นเพียงการประมาณเพ่ือค านวณเป็นอัตราร้อยละของ NAV ทัง้นี ้
โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมของค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัง้หมดของกองทรัสต์ WHART ในสว่นท่ี 2 ข้อ 10 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีจะเรียก
เก็บจากกองทรัสต์ 

 

1.7 เงื่อนไขในกำรยกเลิกกำรเพิ่มทุนครัง้ที่สำม  

ในกรณีที่มีเหตกุารณ์อยา่งใดอยา่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะยกเลกิการระดมทนุเพื่อเพิ่มทนุ 

1) มีการกระจายการถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์เก่ียวกับการรับหน่วยทรัสต์
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน 

2) มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่จองซือ้เมื่อรวมกับมูลค่าเงินกู้ ยืมจากบุคคลอื่น (ถ้ามี) มีมูลค่าไม่เพียงพอที่จะ
ลงทนุในทรัพย์สนิหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี ่ 

3) มีการจดัสรรหนว่ยทรัสต์ให้แก่บคุคลใด กลุม่บคุคลเดียวกนัใด ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตี ผู้จดัการกองทรัสต์ 
หรือผู้ลงทนุตา่งด้าว ไมเ่ป็นไปตามอตัราหรือหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด และไมส่ามารถแก้ไขให้ถกูต้อง 

4) ไม่สามารถโอนเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีให้แล้วเสร็จภายใน 15 วนัท าการนบั
แตว่นัปิดการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ 
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5) เมื่อเกิดเหตสุดุวิสยั การเปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญัทางด้านกฎหมายการเงิน เศรษฐกิจ ภาวะตลาด
หลกัทรัพย์ หรือการเมืองทัง้ในประเทศและต่างประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนยัส าคัญที่มี
ผลกระทบตอ่ทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุในการเพิ่มทนุครัง้ที่สาม 

6) เมื่อมีเหตทุี่ท าให้ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ หรือหนว่ยงานราชการ 
สัง่ระงบัหรือหยดุการเสนอขายหลกัทรัพย์ หรือไมส่ามารถสง่มอบหลกัทรัพย์ที่เสนอขายได้ 

7) มีเหตอุื่นใดตามเง่ือนไขการบอกเลิกสญัญาที่ก าหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้จดัจ าหน่ายและรับประกัน
การจ าหนา่ย (Underwriting Agreement) 
 

2.  ควำมเสี่ยงส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ WHART  
การลงทุนในหน่วยทรัสต์ WHART มีความเสี่ยง ผู้ ลงทนุควรพิจารณาปัจจยัความเสีย่งอยา่งรอบคอบก่อนที่จะ

ตดัสินใจลงทุน ทัง้นี ้ในส่วนนีจ้ะกล่าวถึงความเสี่ยงส าคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต์ WHART โดยสรุปเท่านัน้  
เนือ้หาในรายละเอียดของปัจจัยความเสี่ยงได้ระบุไว้ในส่วนที่ 2 ข้อ 1 ของเอกสารฉบบันี ้

 

2.1 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์  
2.1.1 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ WHART ลงทนุในสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง ซึ่งสิทธิการเช่าหรือ

สทิธิการเช่าช่วงอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วง ซึ่งท าให้
กองทรัสต์ WHART เสยีสทิธิในการใช้ทรัพย์สนิท่ีเช่าหรือทรัพย์สนิท่ีเช่าช่วง 

2.1.2 ความเสีย่งในการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึง่มลูคา่จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ 
2.1.3 ความเสีย่งจากการจดัหาเงินคา่เช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อายไุปอีก 30 ปี และการไมไ่ด้รับการตอ่

สญัญาเช่าทรัพย์สนิออกไปอีก 30 ปี ส าหรับโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 
3) ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สาม และโครงการ WHA Mega 
Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่สี ่

2.1.4 ความเสีย่งที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจดัหาประโยชน์ และ/หรือ ความเสี่ยงที่เงินเก็บส ารองเพื่อ
การซอ่มแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ WHART เข้าลงทนุอาจมีไมเ่พียงพอ  

2.1.5 ความเสีย่งเก่ียวกบัการได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ WHART 
2.1.6 ความเสีย่งในการแขง่ขนัท่ีสงูขึน้อาจสง่ผลให้ผู้ เช่าพืน้ท่ีอาคารมีจ านวนลดลง 
2.1.7 ความเสีย่งในการสญูเสยีผู้ เช่าหลกัอาจท าให้รายได้ของกองทรัสต์ WHART เปลีย่นแปลงไป 
2.1.8 ความเสีย่งจากการผิดนดัผิดสญัญา และการไมป่ฏิบตัิตามสญัญาเช่าของผู้ เช่าหรือเกิดเหตกุารณ์อื่นใดที่

ท าให้สญัญาเช่าและสญัญาบริการของผู้ เช่าสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 
2.1.9 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ WHART ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการ เนื่องจาก

คู่สญัญาไม่ปฏิบัติตามสญัญาที่เก่ียวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
WHART  

2.1.10 ความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกบัการหาผู้ เช่าเมื่อสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ WHART ใกล้
สิน้สดุ 
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2.1.11 ความเสีย่งจากข้อก าหนดในสญัญาเช่าของโครงการ Healthcare เก่ียวกบัอตัราค่าเช่าส าหรับระยะเวลา
ที่จะตอ่อายกุารเช่า 

2.1.12 ความเสีย่งจากข้อก าหนดในสญัญาเช่าในบางโครงการท่ีให้สทิธิแก่ผู้ เช่าในการซือ้ทรัพย์สนิท่ีเช่า 
2.1.13 ความเสีย่งจากผู้ เช่าพืน้ท่ีหลงัคาผิดข้อก าหนดในสญัญาเช่าพืน้ท่ีหลงัคา 
2.1.14 ความเสีย่งจากการท่ีทรัพย์สนิหลกัปัจจบุนัของกองทรัสต์ WHART และทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ WHART จะ

ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่สี ่ยงัมีผู้ เช่าไม่เต็มพืน้ท่ี และสญัญาเช่าพืน้ท่ีบางสว่นใกล้จะสิน้สดุลง  
2.1.15 ความเสี่ยงเก่ียวกับการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการจากผู้ ให้เช่า เดิมให้แก่

กองทรัสต์ WHART 
2.1.16 ความเสีย่งเก่ียวกบัทางเข้าออกสูท่างสาธารณะของทรัพย์สนิ  
2.1.17 ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสต์ WHART ลงทนุในท่ีดินซึง่เป็นภารยทรัพย์  
2.1.18 ความเสีย่งจากการท่ีกองทรัสต์ WHART อาจต้องจดทะเบียนภาระจ ายอมให้กบับริษัทเจ้าของทรัพย์สนิ 
2.1.19 ความเสี่ยงจากภาระหน้าที่และค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนอาคาร/สิ่งปลกูสร้างบนที่ดินที่เช่าของทรัพย์สิน

หลกัในโครงการ DKSH Consumer โครงการ DKSH 3M และโครงการ WHA Mega Logistics Center 
(ถนนบางนา-ตราด กม. 19)  

2.1.20 ความเสี่ยงของข้อขดัข้องในการใช้ระบบดบัเพลิงในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหาร
พิจิตร กม. 3) 

2.1.21 ความเสี่ยงจากภาระหน้าที่และค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาที่ดินทางเข้าออกของโครงการ WHA KPN 
Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) ที่เพิ่มขึน้ 

 

2.2 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ WHART 
2.2.1 ความเสีย่งที่ผู้จดัการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อาจไมส่ามารถด าเนินงานตามกลยทุธ์

การลงทนุของกองทรัสต์ WHART ให้ประสบความส าเร็จได้ 
2.2.2 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ WHART ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดบัสงูและบุคลากรที่มีความช านาญใน

การด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรัพย์ 
2.2.3 ความเสีย่งจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ 
2.2.4 ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการท่ีกองทรัสต์ WHART กู้ยืมเงินและออกหุ้นกู้  
2.2.5 ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการท่ีกองทรัสต์ WHART  น าเงินประกนัการเช่าและการบริการมาใช้ในการ

ลงทนุ 
2.2.6 ความเสีย่งที่อาจเกิดขึน้จากการพึง่พาการปฏิบตัิตามสญัญาของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ส าหรับการ

ให้บริการ และ/หรือ ให้เช่าทรัพย์สิน ที่เ ก่ียวข้องกับการให้เช่าอาคารคลังสินค้าให้แก่ผู้ เช่าอาคาร
คลงัสนิค้า 

2.2.7 ความเสีย่งจากฐานะทางการเงินของผู้ให้สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการ 
2.2.8 ความเสีย่งที่กองทรัสต์ WHART อาจไมส่ามารถปรับเพิ่มอตัราคา่เช่าเมื่อสญัญาเช่าครบก าหนดสญัญา 
2.2.9 ความเสีย่งในการจดัหาผู้ เช่าเมื่อสญัญาตกลงกระท าการสิน้สดุลง 
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2.2.10 ความเสี่ยงจากการที่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนอาจไม่เป็นไปตามประมาณการของ
กองทรัสต์ WHART  

 

2.3 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
2.3.1 ความเสีย่งทางการเมืองของประเทศไทย 
2.3.2 ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงทางเศรษฐกิจทัง้ภายในและภายนอกประเทศ รวมทัง้ปัจจยัมหภาคอื่นๆ 
2.3.3 ความเสีย่งจากกรณีทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ WHART เข้าลงทนุถกูเวนคืน 
2.3.4 ความเสี่ยงโดยรวมที่มีผลกระทบต่อก าไรที่ได้จากอสงัหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ของ

กองทรัสต์ WHART 
2.3.5 ความเสี่ยงเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์  WHART ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ

อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ รวมทัง้คา่ใช้จ่ายในการด าเนินการตา่งๆ เพิ่มขึน้ 
2.3.6 ความเสี่ยงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรัสต์ WHART อาจสญูเสยี 
2.3.7 ความเสีย่งจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

 

2.4 ควำมเสี่ยงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ WHART 
2.4.1 ความเสีย่งจากมาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่เก่ียวข้องอาจมีการเปลีย่นแปลง 
2.4.2 ความเสี่ยงจากมูลค่าของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์  WHART ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยผู้

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถ
รับประกันได้ว่าราคาขายของอสงัหาริมทรัพย์นัน้จะเป็นไปตามมลูค่าที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบนัหรือใน
อนาคต 

2.4.3 ความเสีย่งจากราคาของหนว่ยทรัสต์ WHART อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ WHART 
2.4.4 ความเสี่ยงจากการลดลงของสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ WHART (Control Dilution) ของผู้ ถือ

หนว่ยทรัสต์ WHART เดิม 
2.4.5 ความเสี่ยงเก่ียวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  WHART และ

ผลตอบแทนที่ผู้ลงทนุได้รับจากหน่วยทรัสต์ WHART น้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ WHART ได้รับ
จากการด าเนินการของอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ WHART ลงทนุ 

2.4.6 ความเสีย่งจากผลการด าเนินงานจริงอาจมีความแตกตา่งอยา่งมีนยัส าคญัจากประมาณการ 
2.4.7 ความเสีย่งที่อาจเกิดจากการยกเลกิการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ทัง้จ านวน 
2.4.8 ความเสี่ยงเก่ียวกบัการจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์ WHART เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน และการซือ้ขาย

หนว่ยทรัสต์ WHART ในตลาดหลกัทรัพย์ 
2.4.9 ความเสีย่งจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหนว่ยทรัสต์ WHART ในตลาดหลกัทรัพย์ 
2.4.10 ความเสีย่งด้านภาษีและคา่ธรรมเนียม 


