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6.	 รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนหรือจำหน่ายในรอบปีบัญชีนั้น


7.	 นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์


8.	 เหตุการณ์สำคัญเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต์ ในรอบปีบัญชีนั้น


9.	 นโยบายการกู้ยืมเงิน และข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปีบัญชีนั้น


10.	 ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จาก


	 อสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน


11.	 ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้และผู้ประกันรายได้


12.	 ข้อจำกัดในการจัดสรรหน่วยทรัสต์


13.	 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน และข้อจำกัด


14.	 ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์


15.	 รายงานความเห็นของทรัสตี


16.	 ข้อมูลการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ


	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ และความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์


เอกสารแนบ

งบการเงิน ประจำปี 2561


ผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์เพิ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี (56-REIT)

ที่แสดงไว้ ใน www.sec.or.th หรือเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ (ถ้ามี) 
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ปิยะพงศ์ พินธุประภา

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร


กำธร ตติยกวี

ประธานกรรมการ


สารจากคณะกรรมการบริษัท

ดับบลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด 

ในฐานะ ผู้จัดการกองทรัสต์ WHART




	 ปี พ.ศ. 2561 เป็นอีกปีหนึ่งที่กองทรัสต์ WHART ยังคงดำเนินการ

เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ที่ออกแบบมาเพื่อสร้างความมั่นคั่ง



ให้แก่ท่านนักลงทุนอย่างมั่นคง ถึงแม้ว่าในช่วงปี 2560 และ 2561 มี

สัญญาเช่าหมดอายุเป็นจำนวนมาก อย่างไรก็ดีกองทรัสต์ยังคงสามารถ

รักษาฐานผู้เช่ารายเดิมไว้ ได้เป็นส่วนมาก รวมถึงการหาผู้เช่ารายใหม่



เข้ามาเพิ่มเติมได้ ซึ่งทำให้สามารถคงอัตราการเช่าพื้นที่ไว้ที่ประมาณ 90% 

โดยทางคณะทำงานของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้เน้นย้ำเสมอว่าการลงทุนใน

ลักษณะกระจายความเสี่ยง หลากหลายมุม ทั้งในแง่ของทำเล ประเภท

อาคาร Built-to-Suit และผู้เช่า รวมถึงการขยายขนาดของกองทรัสต์



เพื่อเพิ่มโอกาสและกระจายความเสี่ยงทางธุรกิจและเพิ่มสภาพคล่องในการ

ซื้อขายให้แก่นักลงทุน


	 นอกจากนี้ทางกองทรัสต์ยังพยายามลดค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยอย่าง



ต่อเนื่อง ทั้งจากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินและการออกหุ้นกู้ ทำให้

อัตราดอกเบี้ยลดลงจากร้อยละ 4.4 ตั้งแต่ตั้งกอง เป็นร้อยละ 2.96 ณ สิ้นปี 

2561 ส่งผลให้สามารถสร้างผลประโยชน์ตอบแทนอย่างสม่ำเสมอ โดยการ

จ่ายปันผลและเงินลดทุนตลอดระยะเวลาดำเนินงาน 4 ปี รวมกันเป็นเงิน 

2.9378 บาทต่อหน่วย ซึ่งผลลัพท์ดังกล่าวได้สะท้อนภาพการดำเนินงาน

ตลอด 4 ปีที่ผ่านมา ทั้งนี้ทางคณะกรรมการและผู้บริหารของกองทรัสต์ มี

ความพยายามเป็นอย่างยิ่งที่จะบริหารทรัพย์สินและเงินลงทุนของท่าน

อย่างดีต่อไป และขอขอบคุณนักลงทุนทุกท่านที่ร่วมลงทุนกับกอง WHART





สารจากคณะกรรมการบริษัท


ดับบลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด 

ในฐานะ ผู้จัดการกองทรัสต์ WHART
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�ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท
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�ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท


สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต์ WHART


ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท

ข้อมูลสำคัญทางการเงิน

	 รายการ	25 61	25 60	255 9

งบกำไรขาดทุน (ล้านบาท)			   

รายได้ค่าเช่าและบริการคลังสินค้า	 1,902.99	 1,001.94	 648.47

รายได้ค่าเช่าและบริการอื่นๆ	 24.18	 19.04	 2.64

รายได้ชดเชยค่าเช่าและบริการสัญญาตกลงกระทำการ	 51.01	 58.39	 57.83

รายได้ดอกเบี้ย	 1.75	 0.84	 0.82

รายได้รวม	 1,979.93	 1,080.21	 709.75

ค่าใช้จ่ายรวม	 (335.82)	 (176.24)	 (113.76)

กำไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและรายการกำไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน	 1,644.11	 903.97	 595.99

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน	 (334.42)	 (176.31)	 (120.81)

รายได้จากการลงทุนสุทธิ (กำไรก่อนรายการกำไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน)	 1,309.69	 727.66	 475.18

รวมรายการกำไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน	 163.32	 (49.15)	 (95.38)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงานในระหว่างปี (กำไรสุทธิ)	 1,473.01	 678.51	 379.80

งบดุล (ล้านบาท)			   

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามราคายุติธรรม	 30,593.97	 25,948.85	 13,082.76

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามราคายุติธรรม	 1,130.71	 346.61	 181.69

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด	 139.66	 787.13	 285.65

สินทรัพย์อื่น	 786.98	 731.87	 372.45

รวมสินทรัพย์	 32,651.32	 27,814.46	 13,922.55

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน	 5,266.70	 7,714.40	 3,970.00

หุ้นกู้	 4,200.00	 -	 -

หนี้สินอื่น	 1,201.29	 1,000.74	 411.56

รวมหนี้สิน	 10,667.99	 8,715.14	 4,381.56

สินทรัพย์สุทธิ	 21,983.33	 19,099.32	 9,540.99

อัตราส่วนทางการเงิน				    

จำนวนหน่วยลงทุนที่จำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ ปลายงวด	 หน่วย	 2,248,454,220	 1,963,977,172	 972,142,000

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย	 บาท/หน่วย	 9.777	 9.7248	 9.8144

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงานสำหรับงวดต่อหน่วย (กำไรสุทธิต่อหน่วย)	 บาท/หน่วย	 0.6551	 0.3455	 0.3907

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio)1/	 เท่า	 4.86	 4.81	 3.74

อัตราส่วนหนี้สินรวมต่อสินทรัพย์รวม (Total liabilities to total assets)	 ร้อยละ	 32.67	 31.33	 31.47

อัตราส่วนหนี้สินรวมต่อสินทรัพย์สุทธิ (Total liabilities to net assets value ratio)	 เท่า	 0.49	 0.46	 0.46

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม

(Interest bearing debt to total assets ratio)	 ร้อยละ	 28.99	 27.74	 28.51

อัตราส่วนหนี้สินสุทธิต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและ

ค่าใช้จ่ายตัดบัญชี2/ (Net debt to EBITDA ratio)	 เท่า	 5.39	 7.83	 6.14

อัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ย (Interest coverage ratio : ICR)	 เท่า	 4.92	 5.13	 4.93

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยที่ครบกำหนดภายใน 1 ปีต่อ

หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยทั้งหมด	 ร้อยละ	 0.03	 0.03	 0.07


หมายเหตุ :	 1/	 อัตราส่วนสภาพคล่อง หมายถึง สินทรัพย์หมุนเวียน / หนี้สินหมุนเวียน

	 2/	 อัตราส่วนหนี้สินสุทธิต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี คำนวณจาก หนี้สิน หักด้วยด้วยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด


		  และเงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามราคายุติธรรม / กำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี


ค่าเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักของอายุสัญญาเช่าคงเหลือ (WALE) = 3.58 ปี 

และค่าเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักของอายุสัญญาเช่าคงเหลือ (WALE) Include option to renew = 5.20 ปี (ข้อมูลอ้างอิงวันที่ 31 ธันวาคม 2561)
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อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ต่อสิทธิการเช่า
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�ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท


รายชื่อผู้เช่าพื้นที่สูงสุด 10 อันดับแรก

	 ลำดับ	 ผู้เช่า	 พื้นที่ (ตารางเมตร)	 (%)


	 1	 บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จํากัด	 187,582.63	 18.52%	 


	 2	 บริษัท ซีอาร์ซี ไทวัสดุ จำกัด	 86,223.61	 8.51%	 


	 3	 บริษัท ดีเอสจี อินเตอร์เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน)	 77,369.40	 7.64%	 


	 4	 บริษัท ซีโน-แปซิฟิค เทรดดิ้ง (ไทยแลนด์) จำกัด	 45,569.25	 4.50%	 


	 5	 บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส์ (ประเทศไทย) จำกัด	 39,284.97	 3.88%	 


	 6	 บริษัท สรรพสินค้าเซ็นทรัล จำกัด	 38,826.00	 3.83%	 


	 7	 บริษัท คาโอ อินดัสเตรียล (ประเทศไทย) จำกัด	 36,522.44	 3.61%	 


	 8	 บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จำกัด (มหาชน)	 33,450.00	 3.30%	 


	 9	 บริษัท โลจิเทม (ประเทศไทย) จำกัด	 29,145.00	 2.88%	 


	 10	 บริษัท เอ็กซ์พีโอ โลจิสติกส์ เวิลด์ไวด์ (ประเทศไทย) จำกัด	 28,353.00	 2.80%	 


	 11	 ผู้เช่าอื่นๆ	 410,576.99	 40.53%	 
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ระยะเวลาครบกำหนดจ่ายชำระ


การออกหุ้นกู้เพื่อจ่ายต้นทุนของหนี้สิน
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 การออกหุ้นกู้เพื่อจ่ายคืนเงินกู้


ระยะเวลาครบกำหนดจ่ายชำระเฉลี่ย
 อัตราดอกเบี้ยแท้จริง
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อัตราส่วนหนี้สิน

ส่วนที่มีภาระดอกเบี้ยต่อทรัพย์สินรวม (LTV)	 28.99%


รวมหนี้สินส่วนที่มีภาระดอกเบี้ย	 9,466.7 ล้านบาท


ระยะเวลาครบกำหนดจ่ายชำระเฉลี่ย	 3.77 ป
ี
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�ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท


การวิเคราะห์และคำอธิบายของฝ่ายจัดการ


ผลการดำเนินงานของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท




	 รายการ	 สิ้นสุดวันที่ 	 สิ้นสุดวันที่	 เปลี่ยนแปลง


		  31 ธันวาคม 2561	 31 ธันวาคม 2560	 (ร้อยละ)




อัตราการให้เช่าพื้นที่คลังสินค้า ก่อน WHA ชำระค่าเช่าและบริการ


	 ในพื้นที่ว่างตามสัญญาตกลงกระทำการ (%)	 89.20%	 94.70%	 (5.50%)


อัตราการให้เช่าพื้นที่หลังคา ก่อน WHA ชำระค่าเช่าและบริการ


	 ในพื้นที่ว่างตามสัญญาตกลงกระทำการ (%)	 9.40%	 14.44%	 (5.04%)


อัตราการให้เช่าพื้นที่คลังสินค้า ภายหลัง WHA ชำระค่าเช่าและบริการ


	 ในพื้นที่ว่างตามสัญญาตกลงกระทำการ (%)	 90.50%	 97.40%	 (6.90%)


อัตราการให้เช่าพื้นที่หลังคา ภายหลัง WHA ชำระค่าเช่าและบริการ


	 ในพื้นที่ว่างตามสัญญาตกลงกระทำการ (%)	 100%	 100%	 -


พื้นที่เช่าคลังสินค้า (ตร.ม.)	 1,128,113.16	 971,578.55	 16.11%


พื้นที่เช่าหลังคา (ตร.ม.)	 352,119.29	 316,907.29	 11.11%


รายได้ค่าเช่าและบริการคลังสินค้า (ล้านบาท)	 1,902.99	 1,001.94	 89.93%


รายได้ค่าเช่าและบริการอื่นๆ (ล้านบาท)	 24.18	 19.04	 27.00%


รายได้ชดเชยค่าเช่าและบริการสัญญาตกลงกระทำการ (ล้านบาท)	 51.01	 58.39	 (12.64%)


รายได้ดอกเบี้ย (ล้านบาท)	 1.75	 0.84	 108.33%


รายได้รวม (ล้านบาท)	 1,979.93	 1,080.21	 83.29%


ค่าใช้จ่ายรวม (ล้านบาท)	 (335.82)	 (176.24)	 90.55%


รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน


	 (กำไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน) (ล้านบาท)	 1,644.11	 903.97	 81.88%


อัตราส่วนกำไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินต่อรายได้รวม (%)	 83.04%	 83.69%	 (0.65%)


ค่าใช้จ่ายทางการเงิน (ล้านบาท)	 (334.42)	 (176.31)	 89.68%


รายได้จากการลงทุนสุทธิ


	 (กำไรก่อนรายการกำไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน) (ล้านบาท)	 1,309.69	 727.66	 79.99%


อัตราส่วนกำไรก่อนรายการกำไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุนต่อรายได้รวม (%)	 66.15%	 67.36%	 (1.21%)


รายการกำไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุนรวม (ล้านบาท)	 163.32	 (49.15)	 432.29%


การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน (กำไรสุทธิ) (ล้านบาท)	 1,473.01	 678.51	 117.09%


อัตราส่วนกำไรสุทธิต่อรายได้รวม (%)	 74.40%	 62.81%	 11.59%




การวิเคราะห์การดำเนินงาน


1.	 ภาพรวมของการดำเนินงานของกองทรัสต์

		  สำหรับผลการดำเนินงานสำหรับปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 ของกองทรัสต์ WHART มีรายได้รวมเท่ากับ   

1,979.93 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 899.72 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 83.29 จากปี 2560 ค่าใช้จ่ายรวมเท่ากับ 335.82 ล้านบาท 

เพิ่มขึ้น 159.58 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 90.55 จากปี 2560 และดอกเบี้ยจ่ายเท่ากับ 334.42 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 158.11 

ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 89.68 จากปี 2560 ทั้งนี้ เนื่องจากในปี 2560 กองทรัสต์ WHART ได้รองรับการแปลงสภาพ

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม แฟคทอรี่แอนด์แวร์เฮ้าส์ ฟันด์ (“กองทุนรวม WHAPF”) 

เป็นกองทรัสต์ โดยรับโอนทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม WHAPF และได้ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมหลังจากการรับโอน

ทรัพย์สินและภาระของกองทุนรวม WHAPF เมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 จึงทำให้กองทรัสต์มีทรัพย์สินตามราคาทุน เพิ่ม
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ขึ้นจาก 13,277.91 ล้านบาท เป็น 26,198.16 ล้านบาท (มีการรับรู้รายได้เต็มปี ในปี 2561) และในปี 2561 กองทรัสต์ 

WHART ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มในการเพิ่มทุนครั้งที่ 3 เมื่อวันที่ 4 ธันวาคม 2561 จึงทำให้กองทรัสต์มีทรัพย์สินตามราคา

ทุนเพิ่มขึ้นจาก 26,198.16 ล้านบาท เป็น 30,689.13 ล้านบาท นอกจากนี้ใน 2561 กองทรัสต์ WHART มีรายการกำไรสุทธิ

จากเงินลงทุน (ส่วนใหญ่คือกำไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน) เท่ากับ 163.32 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 

212.48 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 432.29 จากงวดเดียวกันของปีก่อน จึงเป็นเหตุให้กองทรัสต์ WHART มีทรัพย์สินเพิ่มขึ้น

จากสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน (กำไรสุทธิ) ในปี 2561 เท่ากับ 1,473.01 ล้านบาท หรือ 0.6551 บาทต่อหน่วยทรัสต์ 



เพิ่มขึ้น 794.50 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 117.09 จากงวดเดียวกันของปีก่อน


		  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมทั้งสิ้น 32,651.32 ล้านบาท มีหนี้สินรวมทั้งสิ้น 10,667.99 ล้าน

บาท โดยมีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิ้น 21,983.33 ล้านบาท โดยประกอบด้วยทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 21,624.47 ล้านบาท 

และกำไรสะสม ณ ปลายงวด 358.86 ล้านบาท ทั้งนี้คิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 9.7770 บาท


2.	 รายการสำคัญในงบกำไรขาดทุน

	 1)	 รายได้จากการลงทุน ประกอบด้วย


		  รายการ	 สิ้นสุดวันที่	 สิ้นสุดวันที่

			   31 ธันวาคม 2561	 31 ธันวาคม 2560


		
ล้านบาท

	 ร้อยละของ	
ล้านบาท

	 ร้อยละของ


			   รายได้รวม		  รายได้รวม


	 รายได้จากค่าเช่าและบริการคลังสินค้า	 1,902.99	 96.11%	 1,001.94	 92.75%


	 รายได้ค่าเช่าและบริการอื่นๆ	 24.18	 1.22%	 19.04	 1.76%


	 รายได้ชดเชยค่าเช่าและบริการสัญญาตกลงกระทำการ	 51.01	 2.58%	 58.39	 5.41%


	 รายได้ดอกเบี้ย	 1.75	 0.09%	 0.84	 0.08%


	 รวมรายได้	 1,979.93	 100.00%	 1,080.21	 100.00%


	 •	 รายได้จากค่าเช่าและบริการคลังสินค้า เพิ่มขึ้น สาเหตุมาจากกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มในการเพิ่มทุนครั้งที่ 3


	 •	 รายได้ชดเชยค่าเช่าและบริการสัญญาตกลงกระทำการ ได้รับจากบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด


	 •	 รายได้ดอกเบี้ย ได้รับผลตอบแทนประมาณ ร้อยละ 0.10 - 0.37 ต่อปี จากเงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพย์


	 2)	 ค่าใช้จ่าย ประกอบด้วย


		  รายการ	 สิ้นสุดวันที่	 สิ้นสุดวันที่

			   31 ธันวาคม 2561	 31 ธันวาคม 2560


		
ล้านบาท

	 ร้อยละของ	
ล้านบาท

	 ร้อยละของ


			   รายได้รวม		  รายได้รวม


	 ต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการ	 93.50	 4.72%	 31.62 	 2.93%


	 ค่าธรรมเนียมการจัดการ	 43.54 	 2.20%	 23.30 	 2.16%


	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี	 34.83 	 1.76%	 22.53 	 2.09%


	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน	 5.95 	 0.30%	 4.19 	 0.39%


	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์	 47.52 	 2.40%	 21.70 	 2.01%


	 ค่าใช้จ่ายอื่น	 110.48	 5.58%	 72.90 	 6.75%


	 รวมค่าใช้จ่าย	 335.82	 16.96%	 176.24	 16.32%







11ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท


	 •	 ต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการ โดยส่วนใหญ่มาจาก ค่าเช่าที่ดิน และค่าซ่อมแซมและบำรุงรักษา


	 •	 ค่าธรรมเนียมการจัดการ จ่ายให้กับ บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด เป็นรายเดือนในอัตราไม่เกิน



	 ร้อยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ



	 กองทรัสต์ฯ)


	 •	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี จ่ายให้กับ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด เป็นรายเดือน ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 



	 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ)


	 •	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน จ่ายให้กับ ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จำกัด


	 •	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ จ่ายให้กับ บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) เป็นรายงวดตาม



	 สัญญาการจ้าง 


	 •	 ค่าใช้จ่ายอื่นรวม ประกอบด้วย


		  (1)	 ค่าใช้จ่ายในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ตัดจำหน่าย เท่ากับ 98.50 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 89.16 ของค่าใช้จ่ายอื่นรวม


		  (2)	 ค่าที่ปรึกษาและผู้เชี่ยวชาญ ประกอบด้วย ค่าที่ปรึกษาทางกฎหมายและค่าตรวจสอบบัญชี เท่ากับ 1.91 ล้านบาท 



		  คิดเป็นร้อยละ 1.73 ของค่าใช้จ่ายอื่นรวม


		  (3)	 ค่าใช้จ่ายอื่น เท่ากับ 10.07 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 9.11 ของค่าใช้จ่ายอื่นรวม


	 3)	 ค่าใช้จ่ายทางการเงิน


		  ดอกเบี้ยจ่าย เท่ากับ 334.42 ล้านบาท ซึ่งกองทรัสต์มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน เท่ากับ 5,266.70 ล้านบาท โดยมี

อัตราดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ MLR - (1.5%   2.00%) ต่อปี และหุ้นกู้ เท่ากับ 4,200.00 ล้านบาท


	 4)	 รายการกำไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน 


		  รายการกำไรสุทธิจากเงินลงทุน เท่ากับ 163.32 ล้านบาท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพิ่มขึ้น


3.	 รายการสำคัญในงบดุล

1) 	 สินทรัพย
์

		  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม 32,651.32 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 4,836.86 ล้านบาท หรือร้อยละ 

17.39 จากปีก่อน มีรายการสำคัญดังต่อไปนี้


•	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามราคายุติธรรม เท่ากับ 30,593.97 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 4,645.12 ล้านบาท หรือ



ร้อยละ 17.90 จากปีก่อน สาเหตุมาจากกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มในการเพิ่มทุนครั้งที่ 3 เมื่อวันที่



4 ธันวาคม 2561


(หน่วย : ล้านบาท)


	 สินทรัพย์	 31 ธันวาคม 2561	 31 ธันวาคม 2560	 เปลี่ยนแปลง


เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามราคายุติธรรม	 30,593.97	 25,948.85	 17.90%


เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามราคายุติธรรม	 1,130.71	 346.61	 226.22%


เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด	 139.66	 787.13	 (82.26%)


ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี	 351.82	 356.94	 (1.43%)


รายได้ค้างรับตามสัญญาเช่าดำเนินงาน	 266.40 	 236.64	 12.58%


ภาษีมูลค่าเพิ่มรอเรียกคืน	 85.47 	 89.72	 (4.74%)


สินทรัพย์อื่น	 83.29 	 48.57	 71.48%


รวมสินทรัพย์	 32,651.32	 27,814.46	 17.39%
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2)	 หนี้สิน


		  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีหนี้สินรวม 10,667.99 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 1,952.85 ล้านบาท หรือร้อยละ 

22.41 จากปีก่อน มีรายการสำคัญดังต่อไปนี้


•	 เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน - สุทธิ เท่ากับ 5,162.44 ล้านบาท ลดลง 2,344.41 ล้านบาท หรือร้อยละ 31.23 

จากปีก่อน สาเหตุมาจากกองทรัสต์ ได้จ่ายคืนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินสองแห่งเป็นจำนวนเงินทั้งสิ้น 

4,120.00 ล้านบาท โดยใช้เงินสดรับจากการจำหน่ายหุ้นกู้ซึ่งออกจำหน่ายในวันเดียวกัน อย่างไรก็ดี เมื่อวันที่ 

30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2561 กองทรัสต์ฯ ได้ทำสัญญาเงินกู้ยืมกับสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง 1,675.00 ล้านบาท 

เพื่อใช้ในการลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่ 3


•	 หุ้นกู้ - สุทธิ เท่ากับ 4,195.81 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 4,195.81 ล้านบาท หรือร้อยละ 100.00 จากปีก่อน สาเหตุ



มาจากกองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ชนิดคืนเงินต้นครั้ง

เดียวเมื่อครบกำหนดไถ่ถอน มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้เป็น 2 รุ่น จำนวน 3,000 ล้านบาท และ 1,200 ล้านบาท


	 (หน่วย : ล้านบาท)


	 สินทรัพย์	 31 ธันวาคม 2561	 31 ธันวาคม 2560	 เปลี่ยนแปลง


รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า	 69.52	 106.36	 (34.64%)


เงินมัดจำรับจากลูกค้า	 958.69	 882.44	 8.64%


เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน - สุทธิ	 5,162.44	 7,506.85	 (31.23%)


หุ้นกู้ - สุทธิ	 4,195.81	 -	 100.00%


ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	 155.21	 169.84	 (8.61%)


หนี้สินอื่น	 126.32	 49.65	 154.42%


รวมหนี้สิน	 10,667.99	 8,715.14	 22.41%





3)	 สินทรัพย์สุทธ
ิ

		  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิ 21,983.33 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 2,884.01 ล้านบาท หรือร้อยละ 

15.10 จากปีก่อน โดยคิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 9.7770 บาท


	 สินทรัพย์สุทธิ	 31 ธันวาคม 2561	 31 ธันวาคม 2560	 เปลี่ยนแปลง


สินทรัพย์สุทธิ (ล้านบาท)	 21,983.33	 19,099.32	 15.10%


สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)	 9.7770	 9.7248	 0.54%


จำนวนหน่วยทรัสต์ที่จำหน่ายแล้วทั้งหมดปลายปี (หน่วย)	 2,248,454,220	 1,963,977,172	 14.48%


4.	 รายการสำคัญในงบกระแสเงินสด

(หน่วย : ล้านบาท)


	 กระแสเงินสด	 31 ธันวาคม 2561	31 ธันวาคม 2560	 เปลี่ยนแปลง


กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำเนินงาน	 (3,494.71)	 (2,313.46)	 51.06%


กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน	 2,847.24	 2,104.34	 35.30%


เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสุทธิ	 (647.47)	 (209.12)	 209.62%


เงินสดได้รับมาจากกองทุนรวมฯ	 -	 710.59	 (100.00%)


เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี	 787.13	 285.66	 175.55%


เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสิ้นปี	 139.66	 787.13	 (82.26%)







13ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท


		  จากงบการเงิน สำหรับปี ปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสิ้นปี 139.66 

ล้านบาท โดยสาเหตุหลักมาจากกองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ ไปในกิจกรรมดำเนินงาน 3,494.71 ล้านบาท และเงินสดสุทธิได้มา

จากกิจกรรมจัดหาเงิน 2,847.24 ล้านบาท


		  ทั้งนี้ เงินสดสุทธิใช้ ไปในกิจกรรมดำเนินงาน 3,494.71 ล้านบาท มีสาเหตุหลัก เกิดจากกองทรัสต์มีการซื้อเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ 4,490.97 ล้านบาท และซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 1,290.00 ล้านบาท


		  เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 2,847.24 ล้านบาท มีสาเหตุหลัก เกิดจากกองทรัสต์มีเงินรับเงินจากการขาย

หน่วยทรัสต์ 2,930.11 ล้านบาท เงินสดรับจากเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 1,675.00 ล้านบาท เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้ 

4,200.00 ล้านบาท เงินสดจ่ายคืนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 4,122.70 ล้านบาท เงินสดจ่ายคืนมูลค่าหน่วยทรัสต์จากการ



ลดทุน 232.73 ล้านบาท และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 1,286.38 ล้านบาท


5.	 อัตราส่วนทางการเงิน

1)	 อัตราส่วนทางการเงินสำคัญ


		  1.1)	 กองทรัสต์ต้องดำรงสัดส่วนทางการเงิน หรือ Debt Covenant ตามสัญญากู้ยืมเงิน ตามรายละเอียดดังนี้


	 รายการ	 เกณฑ์	 อัตราส่วนของกองทรัสต์


			   31 ธันวาคม 2561


อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม	 ร้อยละ	 ไม่เกินร้อยละ 35	 28.99


(Interest bearing debt to total assets ratio)	 


อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย	 เท่า	 ไม่เกิน 5.5 เท่า	 4.70


ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี a/


(Interest bearing debt to EBITDA ratio)	 


	 หมายเหตุ : a/	 อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี คำนวณภายใต้


	 สัญญากู้ยืมเงิน





		  1.2)	 กองทรัสต์ต้องดำรงสัดส่วนทางการเงิน ตามข้อกำหนดว่าด้วยสิทธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ ตาม



		  รายละเอียดดังนี้


	 รายการ	 เกณฑ์	 อัตราส่วนของกองทรัสต์


			   31 ธันวาคม 2561


อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม	 ร้อยละ	 ไม่เกินร้อยละ 50	 28.99


(Interest bearing debt to total assets ratio)	 
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2) อัตราส่วนทางการเงิน


		 รายการ	 31 ธันวาคม 2561	 31 ธันวาคม 2560	 31 ธันวาคม 2559


	 จำนวนหน่วยลงทุนที่จำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ ปลายงวด	 หน่วย	 2,248,454,220	 1,963,977,172	 972,142,000


	 สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย	 บาท/หน่วย	 9.777	 9.7248	 9.8144


	 การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน


	 สำหรับงวดต่อหน่วย (กำไรสุทธิต่อหน่วย)	 บาท/หน่วย	 0.6551	 0.3455	 0.3907


	 อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม1/	 ร้อยละ	 66.15	 67.36	 66.95


	 อัตราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio)2/	 เท่า	 4.86	 4.81	 3.74


	 อัตราส่วนหนี้สินรวมต่อสินทรัพย์รวม


	 (Total liabilities to total assets ratio)	 ร้อยละ	 32.67	 31.33	 31.47	

อัตราส่วนหนี้สินรวมต่อสินทรัพย์สุทธิ


	 (Total liabilities to net assets value ratio)	 เท่า	 0.49	 0.46	 0.46


	 อัตราส่วนหนี้สินต่อทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์	 ร้อยละ	 49.33	 46.05	 46.28


	 อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม


	 (Interest bearing debt to total assets ratio)	 ร้อยละ	 28.99	 27.74	 28.51


	 อัตราส่วนหนี้สินสุทธิต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย


	 ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี 3/


	 (Net debt to EBITDA ratio)	 เท่า	 5.39	 7.83	 6.14


	 อัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ย


	 (ตามเกณฑ์เงินสด)4/ (Interest coverage ratio : ICR)	 เท่า	 13.85	 6.70	 7.12


	 อัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ย


	 (Interest coverage ratio : ICR)	 เท่า	 4.92	 5.13	 4.93


	 อัตราส่วนความสามารถในการชำระภาระผูกพัน


	 (ตามเกณฑ์เงินสด)5/ (Debt service coverage ratio : DSCR)	 เท่า	 1.06	 0.65	 1.14


	 อัตราส่วนตั๋วเงินจ่ายต่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 


	 (B/E Size to Interest Bearing Debt Ratio)	 ร้อยละ	 -	 -	 -


	 อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยที่ครบกำหนด


	 ภายใน 1 ปี ต่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยทั้งหมด	 ร้อยละ	 0.03	 0.03	 0.07


	 อัตราส่วนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินต่อหนี้สินรวม	 ร้อยละ	 49.37	 88.52	 90.61




หมายเหตุ :	 1/	 อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม หมายถึง รายได้จากการลงทุนสุทธิ (กำไรก่อนรายการกำไร (ขาดทุน) สุทธิ


		  จากเงินลงทุน) / รายได้รวม

	 2/	 อัตราส่วนสภาพคล่อง หมายถึง สินทรัพย์หมุนเวียน / หนี้สินหมุนเวียน

	 3/	 อัตราส่วนหนี้สินสุทธิต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี หมายถึง หนี้สิน หักด้วยด้วย


		  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดและเงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามราคายุติธรรม / กำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่า


		  เสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี

	 4/	 อัตราส่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้ย (ตามเกณฑ์เงินสด) หมายถึง กระแสเงินสดจากการดำเนินงาน6/+ ดอกเบี้ยจ่าย


		  จากการดำเนินงาน+ภาษี / ดอกเบี้ยจ่ายจากการดำเนินงาน การลงทุน และการจัดหาเงิน

	 5/	 อัตราส่วนความสามารถในการชำระภาระผูกพัน (ตามเกณฑ์เงินสด) หมายถึง กระแสเงินสดจากการดำเนินงาน6/ / การจ่าย


		  ชำระหนี้สิน + รายจ่ายลงทุน + ซื้อสินทรัพย์ + เงินปันผลจ่าย

	 6/	 กระแสเงินสดจากการดำเนินงาน หมายถึง เงินสดสุทธิ (ใช้ ไป) ได้มาในกิจกรรมดำเนินงาน + การซื้อ (จำหน่าย) เงินลงทุนใน


		  หลักทรัพยก์ารซื้อ (จำหน่าย) เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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6.	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

		  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำเนินงาน ประจำปี 2561


	 ครั้งที่	 ผลการดำเนินงาน สำหรับงวด	 วันที่จ่าย		 อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท)

				    เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม


	 1	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2561	 25 พฤษภาคม 2561	 0.1245	 0.0700	 0.1945


	 2	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2561	 23 สิงหาคม 2561	 0.1745	 0.0200	 0.1945


	 3	 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2561	 23 พฤศจิกายน 2561	 0.1775	 0.0170	 0.1945


	 4	 1 ตุลาคม - 15 พฤศจิกายน 2561	 18 ธันวาคม 2561	 0.0920	 -	 0.0920


	 5	 16 พฤศจิกายน - 31 ธันวาคม 2561	 25 มีนาคม 2562	 0.0705	 0.0125	 0.0830


		  รวม		  0.6390	 0.1195	 0.7585





การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำเนินงานย้อนหลัง


		  ตั้งแต่ก่อตั้งกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2557 กองทรัสต์ได้การจ่ายเงินปันผลจำนวน 18 ครั้ง และลดทุน จำนวน 

15 ครั้ง 


		 ผลการดำเนินงาน	 อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท)	 จำนวนเงิน (ล้านบาท)


		 สำหรับงวด	 เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม	 เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม


		 8 ธันวาคม 2557 - 31 ธันวาคม 2557	 0.0282	 -	 0.0282	 8.76 	  -   	  8.76 


		 1 มกราคม 2558 - 31 ธันวาคม 2558	 0.3047	 0.3719	 0.6766	 114.52 	  117.41 	  231.93 


		 1 มกราคม 2559 - 31 ธันวาคม 2559	 0.5392	 0.2200	 0.7592	 379.78 	  149.42 	  529.20 


		 1 มกราคม 2560 - 31 ธันวาคม 2560	 0.6097	 0.1335	 0.7432	 678.51 	  141.19 	  819.70 


		 1 มกราคม 2561 - 31 ธันวาคม 2561	 0.6390	 0.1195	 0.7585	 1,275.01 	  238.26 	  1,513.27 


		  รวม	 2.1208	 0.8449	 2.9657	 2,456.58	 646.28	 3,102.86
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1.	 กองทรัสต์


	 1.1	 สาระสำคัญของกองทรัสต์

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท


ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust


ชื่อย่อ		  WHART


ผู้จัดการกองทรัสต์	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด (“บริษัทฯ”)


ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)


ทรัสตี	 	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด


อายุของกองทรัสต์	 ไม่มีกำหนดอายุ


ทุนจดทะเบียนชำระแล้ว 	 20,612,928,907.27 บาท


ประเภทของกองทรัสต์	 ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์จากผู้ถือหน่วยทรัสต์


	 1.2	 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

		  กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นเพื่อประโยชน์ในการดำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่สำนักงานคณะกรรมการกำกับ



หลักทรัพย์ และตลาดหลักทรัพย์ (สำนักงาน ก.ล.ต.) ประกาศกำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขาย



หลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ 

REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค์ในการนำหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียน

ในตลาดหลักทรัพย์


		  เมื่อกองทรัสต์ได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ รวมตลอดจนเงินที่ ได้รับจากการกู้ยืม และเงินประกัน



การเช่าและการบริการ กองทรัสต์ได้นำเงินดังกล่าวไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และนำทรัพย์สินดังกล่าว



ไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ในลักษณะคล้ายคลึงกันกับการให้เช่า การให้

บริการที่เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือทรัพย์สินที่ให้เช่า ในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว บริษัทฯ ได้แต่งตั้ง บริษัท ดับบลิว

เอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) (ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น) ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

เพื่อดำเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนภายใต้การกำกับดูแลและกำหนดนโยบาย

ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้งดังกล่าวเป็นไปตามข้อกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย



และประกาศของสำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะอยู่



ภายใต้การควบคุมและกำกับดูแลของทรัสตี ได้แก่ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด เพื่อให้การดำเนิน

งานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และ

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่ พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

รวมทั้งประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องของสำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์กำหนด ทั้งนี้ กองทรัสต์จะไม่ดำเนินการ



ในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าดำเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรมแรม หรือธุรกิจ

โรงพยาบาล เป็นต้น อีกทั้งกองทรัสต์จะไม่นำอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่า

จะนำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย











ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท

WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

(WHART)
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1.3	 รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก ณ วันปิดสมุดทะเบียนล่าสุด (วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2561)




	 		  สัดส่วน

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์	 จำนวนหน่วย	 การถือหน่วยทรัสต์


			   (ประมาณร้อยละ)




สำนักงานประกันสังคม	 450,822,375	 20.05


บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)	 337,284,043	 15.00


กองทุนบำเหน็จบำนาญข้าราชการ	 122,660,052	 5.46


บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)	 102,629,022	 4.56


กองทุนเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี้ อินคัม พลัส	 66,962,090	 2.98


บริษัท อาคเนย์ ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)	 64,467,854	 2.87


บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)	 62,472,155	 2.78


บริษัท ไทยประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)	 46,543,904	 2.07


บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)	 42,585,075	 1.89


บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จำกัด (มหาชน)	 41,357,795	 1.84
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2.	 ทรัสตี


	 2.1	 ข้อมูลทั่วไปของทรัสตี

ชื่อ		  บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด


สถานที่ตั้งสำนักงานใหญ่	 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน


		  แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400


ประเภทธุรกิจ	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตี


โทรศัพท์	 0-2673-3999


โทรสาร	 0-2673-3900


Homepage	 www.kasikornasset.com


	 2.2	 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

		  ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความ

ชำนาญ โดยปฏิบัติต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้รับประโยชน์ และเป็นไปตามกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันที่ได้

ให้ ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 


		  อนึ่ง การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระทำการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์



ไม่ว่าการกระทำนั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการ

ทำหน้าที่เป็นทรัสตี หรือทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะที่เป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่

เกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้าน 

ทั้งนี้ การเปิดเผยข้อมูลและการคัดค้านดังกล่าวให้เป็นไปตามประกาศและหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และสำนักงาน ก.ล.ต.


		  หน้าที่ของทรัสตีตามที่ได้กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่


(1)	 ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(2)	 รายงานต่อสำนักงาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนดำเนินการแก้ ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่



กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควร กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์กระทำการ หรืองดเว้นกระทำการจนก่อให้เกิดความ



เสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(3)	 เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากต้องมีการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตี

จะต้องตอบข้อซักถาม และให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำเนินการว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมาย



ที่เกี่ยวข้องหรือไม่ รวมทั้งทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระทำ

ได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(4)	 จัดการกองทรัสต์ตามความจำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจำกัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์

ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ รวมทั้งมีอำนาจ

ในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่


(5)	 ให้ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจำปีของกองทรัสต์ซึ่ง



ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดทำรายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้องแสดงความเห็น



เกี่ยวกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ว่าเป็นอย่างไรสอดคล้องกับ



ข้อกำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งกฎหมาย ประกาศ และข้อกำหนดอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่


		  ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเกี่ยวกับขอบเขตอำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีได้ 



ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์


	 2.3	 ค่าธรรมเนียมที่ ได้รับจากการทำหน้าที่เป็นทรัสตี

		  ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ จะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี (อัตราดังกล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่า

เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในทำนองเดียวกัน) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์
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3.	 โครงสร้างของกองทรัสต
์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์


ผลประโยชน์ตอบแทน
 เงินลงทุน


ผู้จัดการกองทรัสต์
 บริหารจัดการ

กองทรัสต์


ค่าธรรมเนียม


ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์


และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท


พื้นที่เช่ารวม


•	 อาคารคลังสินค้า 1,128,113.16 ตารางเมตร


•	 พื้นที่หลังคา 352,119.29 ตารางเมตร


ทรัสต
ี

ตรวจสอบ

ดูแล


กองทรัสต์


ค่าธรรมเนียม


ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
 บริหาร

อสังหาริมทรัพย์


ค่าธรรมเนียม


แต่งตั้ง


		  ตามโครงสร้างของกองทรัสต์นี้ ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อประโยชน์ของ



ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และติดตาม ดูแลและตรวจสอบการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยบริษัทฯ รวมทั้งควบคุมดูแลการลงทุนของ



กองทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


		  บริษัทฯ ในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์จะทำหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ และทรัพย์สินของกองทรัสต์ ภายใต้

ขอบเขตอำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ เช่น ดูแล

จัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดำเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการกำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการลงทุน การได้มาและ

จำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน การกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทำสัญญา การวางแผนจัดทำ



งบประมาณ และการรายงาน งานนักลงทุนสัมพันธ์ การกำกับการปฏิบัติงาน และการดำเนินกิจการต่างๆ เพื่อกองทรัสต์และ

การนำเงินของกองทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ บริษัทฯ จะดำเนินการจัดหา



ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ด้วยการให้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเช่า

เท่านั้น และนำรายได้จากการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังกล่าวมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่



ผู้ถือหน่วยทรัสต์	 


		  ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ได้ว่าจ้างดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เพื่อทำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ให้กับกองทรัสต์ เช่น ดูแลด้านการตลาดและการจัดหาผู้เช่า ดูแลบริหารจัดการและบำรุงรักษาทรัพย์สินในส่วนที่ไม่เป็นสาระ

สำคัญ (Minor Repair or Maintenance) นำส่งภาษีโรงเรือน (Property Tax) จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอและเหมาะสม 

จัดทำบัญชีรายรับและรายจ่ายจากการให้เช่า และ/หรือ การให้บริการ เป็นต้น ภายใต้นโยบายและการกำกับดูแลของบริษัทฯ 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์


ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15

นักลงทุนอื่น


ค่าเช่า


ให้เช่าพื้นที่


ผู้เช่า


รายละเอียดผู้เช่า


ตามข้อมูลส่วนที่ 5 


รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน


โครงสร้างของกองทรัสต์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้ดังนี้




2 5 6 1 

รายงานประจำปี
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4.	 ผู้จัดการกองทรัสต์


	 4.1	 รายละเอียดของผู้จัดการกองทรัสต์

		  บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด


		  ตั้งอยู่ที่ เลขที่ 1121 หมู่ที่ 3 ถนนเทพารักษ์ ต.เทพารักษ์ อ.เมืองสมุทรปราการ จ.สมุทรปราการ


		  โดยที่ บริษัทฯ ในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ทำหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ และทรัพย์สินของกองทรัสต์ ภายใต้

ขอบเขตอำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ เช่น ดูแล

จัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการดำเนินงานทางธุรกิจ ซึ่งรวมถึงการกำหนดกลยุทธ์ลงทุน การได้มาและจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน 

การกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าทำสัญญา การวางแผนจัดทำงบประมาณ และการรายงาน 

งานนักลงทุนสัมพันธ์ การกำกับการปฏิบัติงาน และการดำเนินกิจการต่างๆ เพื่อกองทรัสต์และการนำเงินของกองทรัสต์ไปลงทุน

ในทรัพย์สินหลักเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ บริษัทฯ ดำเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของ



กองทรัสต์ด้วยการให้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเช่าเท่านั้น และนำรายได้จากการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังกล่าวมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์


	 4.2	 ความเป็นมาของบริษัทฯ และลักษณะการประกอบธุรกิจ

		  บริษัทฯ เป็นบริษัทจำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันที่ 23 เมษายน 2557 โดยมีทุนจดทะเบียน



ซึ่งเรียกชำระแล้ว 10,000,000 บาท


		  สรุปข้อมูลสำคัญของบริษัทฯ ปรากฏตามตารางดังต่อไปนี้


ข้อมูลทางธุรกิจที่สำคัญของ บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด





ชื่อบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด


เลขทะเบียนบริษัท	 0115557007350


วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท	 23 เมษายน 2557


ที่ตั้งของบริษัท	 1121 หมู่ที่ 3 ถนนเทพารักษ์ ต.เทพารักษ์ อ.เมืองสมุทรปราการ จ.สมุทรปราการ


โทรศัพท์	 0-2753-3159


โทรสาร	 0-2753-3527


ทุนจดทะเบียน	 10,000,000 บาท


	 (ประกอบด้วยหุ้นสามัญจำนวน 100,000 หุ้นมูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท)


ลักษณะและขอบเขตการดำเนินธุรกิจ	 ทำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 


	 (REIT Manager)


ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) (ร้อยละ 99.99)


รายชื่อกรรมการ	 (1)	 นายกำธร ตติยกวี (ประธานกรรมการ)


	 (2)	 นายปิยะพงศ์ พินธุประภา (กรรมการ และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร)


	 (3)	 นายรัฐชัย ธีระธนาวัฒน์ (กรรมการอิสระ)


กรรมการผู้มีอำนาจลงนาม	 นายกำธร ตติยกวี และนายปิยะพงศ์ พินธุประภา


	 ลงลายมือชื่อร่วมกันและประทับตราสำคัญของบริษัทฯ


รอบระยะเวลาบัญช	ี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม
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	 4.3	 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

		  ผู้ถือหุ้นสูงสุด 10 รายแรก


		  ชื่อผู้ถือหุ้น	 จำนวนหุ้นที่ถือ	 ร้อยละของจำนวนหุ้น

				    ที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมด


	 1	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)	 99,997	 99.997%


	 2	 นางสาวชัชชมนต์ อนันตประยูร	 1	 0.001%


	 3	 นางสาวจรีพร จารุกรสกุล	 1	 0.001%


	 4	 นายปิยะพงศ์ พินธุประภา	 1	 0.001%


 		  รวม	 100,000	 100%





	 4.4 	 กรรมการบริษัท และผู้บริหาร 

		  โครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัทและ

เจ้าหน้าที่บริหารตามโครงสร้างสายการบริหารงานดังนี้


คณะกรรมการบริษัทฯ


ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

นายปิยะพงศ์ พินธุประภา


กรรมการผู้มีอำนาจลงนาม


(1) นายกำธร ตติยกวี


(2) นายปิยะพงศ์ พินธุประภา


กรรมการอิสระ


(3) นายรัฐชัย ธีระธนาวัฒน์


ฝ่ายบัญชี

และสนับสนุนปฏิบัติงาน


ผู้จัดการอาวุโส

นางสาวปิยวรรณ เลาก่อสกุล 


ฝ่ายกำกับตรวจสอบ

บริหารและจัดการความเสี่ยง


ผู้จัดการ

นายสุพจน์ สุทธิประภา 


นักลงทุนสัมพันธ์

และพัฒนาธุรกิจ


ผู้จัดการ 

นายรชต ตราชูวณิช


หน้าที่หลัก

จัดทำงบการเงินและ


รายงานเกี่ยวกับฐานะการเงิน
และผลการดำเนินงาน


จัดการประชุม


ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ

สนับสนุนการปฏิบัติงาน


ทั้งหมด




หน้าที่หลัก

กำหนดกลยุทธ์ตามนโยบาย

จากคณะกรรมการบริษัทฯ

และกำกับดูแลและ


จัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวกับ

การบริหารจัดการ

และการลงทุน





หน้าที่หลัก

กำหนดกลยุทธ์และ


แผนงานตามนโยบายจาก

คณะกรรมการบริษัทฯ

และดำเนินการเพื่อจัดหา

ผลประโยชนแ์ละวางแผน

การลงทุน และการเปิดเผย
ข้อมูล รับเรื่องร้องเรียน

และเพิ่มมูลค่าให้ทรัพย์สิน


ปฏิบัติการ

บริหารสินทรัพย์


ผู้จัดการ 

นางสาวณวัลริณี สุวินิจวงษ์ 

นายชัยวัฒน์ มั่นคงดี


หน้าที่หลัก

กำหนดกลยุทธ์และ


แผนงานตามนโยบายจาก

คณะกรรมการบริษัทฯ


และดำเนินการเพื่อบริหาร
จัดการทรัพย์สิน ให้อยู่ใน

สภาพที่ใช้ประโยชน์ได้

และบริหารงบประมาณ

ด้านรายได้และค่าใช้จ่าย


ผู้อำนวยการฝ่ายบริหารสินทรัพย์

นายธนภัทร อนันตประยูร
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		  4.4.1	 คณะกรรมการบริษัทฯ


	 ชื่อ	 ตำแหน่ง	 วุฒิการศึกษา	 ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน

				    หรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์


นายกำธร ตติยกวี	 ประธานกรรมการ	 บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต	 -

	 (กรรมการผู้มีอำนาจลงนาม)	 สาขาการเงิน มหาวิทยาลัย 

		  Bridgeport Connecticut 

		  ประเทศสหรัฐอเมริกา


นายปิยะพงศ์ พินธุประภา	 กรรมการ	 วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต	 1.	จัดการ จัดหา ศึกษาความเป็นไปได้

	 (กรรมการผู้มีอำนาจลงนาม)	 (สาขาอสังหาริมทรัพย์)		  และวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุน

		  มหาวิทยาลัย City 		  ในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน

		  สหราชอาณาจักร	 2.	ศึกษาความเป็นไปได้ และวิเคราะห์

				    ผลตอบแทนการลงทุน ในการพัฒนา

				    โครงการใหม่

			   3.	วิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุน 

				    และนำเสนอต่อคณะกรรมการลงทุน


นายรัฐชัย ธีระธนาวัฒน์	 กรรมการอิสระ	 บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต	 -

		  สาขาการเงิน มหาวิทยาลัย 

		  California State 

		  ประเทศสหรัฐอเมริกา




		  4.4.2	 ผู้บริหาร


	 ชื่อ	 ตำแหน่ง	 วุฒิการศึกษา	 ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน	
				    หรือการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์


นายปิยะพงศ์ พินธุประภา	 กรรมการ และ	 วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต	 1.	 จัดการ จัดหา ศึกษาความเป็นไปได้

	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร	 (สาขาอสังหาริมทรัพย์)		  และวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุน

		  มหาวิทยาลัย City 		  ในอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน

		  สหราชอาณาจักร	 2.	 ศึกษาความเป็นไปได้ และวิเคราะห์

				    ผลตอบแทนการลงทุน ในการพัฒนา

				    โครงการใหม่

			   3.	 วิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุน 

				    และนำเสนอต่อคณะกรรมการลงทุน

นายธนภัทร อนันตประยูร	 ผู้อำนวยการฝ่าย	 บริหารธุรกิจบัณฑิต	 สำรวจ จัดการ จัดหา จัดซื้อ ประเมินคุณภาพ

	 บริหารสินทรัพย์	 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช	 และศักยภาพอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน

นางสาวปิยวรรณ เลาก่อสกุล	 ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายบัญชี	 วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต	 -

	 และสนับสนุนการปฏิบัติงาน	 (สาขาบัญชีและการเงิน) 

		  มหาวิทยาลัย Teesside 

		  University สหราชอาณาจักร

นายรชต ตราชูวณิช	 ผู้จัดการฝ่ายบริหารสินทรัพย์	 วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต	 วิเคราะห์และประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ให้

	 	  (สาขาบริหารงานและ	 คำแนะนำ รวมถึงทำการสำรวจและวิเคราะห์

		  พัฒนาอสังหาริมทรัพย์)	 ตลาดในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการ

		  มหาวิทยาลัย Heriot-Watt 	 ติดต่อกับลูกค้าและกำหนดค่าบริการ

		  สหราชอาณาจักร	 

นางสาวณวัลริณี สุวินิจวงษ์	 ผู้จัดการฝ่ายบริหารสินทรัพย์	 บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต	 บริหารและหาผู้เช่าอาคารสำนักงาน พื้นที่ร้านค้า

	 	  มหาวิทยาลัยรามคำแหง	 และที่พักอาศัยทั้งในกรุงเทพฯและต่างจังหวัด

			   จัดทำแผนงบประมาณประจำปีและควบคุม

	 		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

นายชัยวัฒน์ มั่นคงดี	 ผู้จัดการฝ่ายบริหารสินทรัพย์	 วิทยาศาสตร์บัณฑิต (สาขา	 บริหารจัดการงานซ่อมแซม บำรุงรักษา

		  เทคโนโลยีอุตสาหกรรม)	 การบริหารอาคารสำนักงาน, ศูนย์การค้า และ

		  มหาวิทยาลัยราชภัฏสวนดุสิต	 จัดทำแผนงบประมาณประจำปี

นายสุพจน์ สุทธิประภา	 ผู้จัดการฝ่ายกำกับตรวจสอบ	 บัญชีบัณฑิต	 -

	 บริหารและจัดการความเสี่ยง	 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช




23ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท


		  โดยกรรมการและผู้บริหารซึ่งมีอำนาจในการจัดการบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีลักษณะต้องห้าม

ตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน ทั้งนี้ รายละเอียด

ขอบเขตอำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการและกรรมการอิสระ และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร รวม

ทั้งฝ่ายงานต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง จะเป็นไปตามคู่มือระบบการทำงานและระบบควบคุมภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับ

ความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.


	 -	 กรรมการผู้มีอำนาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต
์

		  นายกำธร ตติยกวี และนายปิยะพงศ์ พินธุประภา ลงลายมือชื่อร่วมกันและประทับตราสำคัญของบริษัทฯ


	 -	 ขอบเขตอำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์


		  คณะกรรมการบริษัทฯ เป็นผู้มีบทบาทสำคัญหลักในการให้ความเห็นชอบในวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ ทิศทาง

และกำหนดนโยบายของบริษัทฯ เกี่ยวกับการดำเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ ทั้งระยะสั้นและระยะยาว  กำหนด

นโยบายการเงินการบริหารความเสี่ยงและภาพรวมองค์กร กำกับดูแลตรวจสอบและประเมินผลการดำเนินงานของบริษัทฯ 

และพนักงานในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบ

ธุรกิจที่กำหนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัทฯ มติของคณะกรรมการบริษัทฯ และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ รวมทั้งกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยคำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ


			   นอกจากนี้ คณะกรรมการบริษัทฯ ยังมีบทบาทสำคัญในการกำกับดูแลให้มีการปฏิบัติตามข้อกำหนด



เกี่ยวกับการดำเนินการและการเปิดเผยข้อมูลของรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์

ของสำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และหน่วยงานกำกับดูแลที่เกี่ยวข้อง


(ก)	 ปฏิบัติหน้าที่ ให้เป็นไปตามกฎหมายวัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของ



บริษัทฯ และมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (DUTY OF LOYALTY) ความระมัดระวัง 

(DUTY OF CARE) มีความรับผิดชอบ (ACCOUNTABILITY) และมีจริยธรรม (ETHIC)


(ข)	 มีหน้าที่รับผิดชอบในการบริหารจัดการกิจการของบริษัทฯ และกองทรัสต์ภายใต้การกำกับดูแลของทรัสตี รวมทั้ง

กำหนดกลยุทธ์และแผนการดำเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรที่เหมาะสม และกำกับดูแล

นโยบายในการดำเนินธุรกิจ อาทิ การลงทุนของกองทรัสต์ ผลประกอบการของกองทรัสต์ ร่างงบประมาณ

ประจำปีและแผนธุรกิจของกองทรัสต์ พิจารณาปัจจัยความเสี่ยงที่อาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต ์

ผลการดำเนินงานของฝ่ายต่างๆ และพิจารณารายการที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เป็นต้น


(ค)	 ดำเนินการติดตาม รวมถึงให้คำแนะนำที่จำเป็น เพื่อให้การปฏิบัติงานของผู้บริหารและพนักงานช่วยให้การ

ดำเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องและกฎระเบียบว่าด้วยการทำหน้าที่ของผู้จัดการ



กองทรัสต์


(ง)	 ติดตามผลการดำเนินงานด้านต่างๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง รวมถึงให้คำแนะนำที่

จำเป็น เพื่อให้มั่นใจว่าการดำเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามเป้าหมายที่กำหนดและสามารถจัดการอุปสรรค

ปัญหาที่อาจเกิดขึ้นได้อย่างทันเวลาและเหมาะสม


(จ)	 พิจารณา ติดตาม รวมถึงให้คำแนะนำที่จำเป็นเพื่อให้บริษัทฯ มีระบบควบคุมภายใน รวมถึงระบบการทำงานที่มี

ประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์


(ฉ)	 พิจารณา ติดตาม และดำเนินการที่จำเป็นในการจัดให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานที่สำคัญ

ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการทำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจอย่างสม่ำเสมอ


(ช)	 พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารของบริษัทฯ รวมถึงการให้คำแนะนำที่จำเป็น เพื่อให้

มั่นใจได้ว่าผู้บริหารได้ปฏิบัติงานตามหน้าที่ที่ ได้รับมอบหมายอย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑ์

และข้อกำหนดในสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์
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(ซ)	 คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่ง

อย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบอำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอำนาจ หรือการมอบอำนาจ

ช่วงที่ทำให้กรรมการหรือผู้รับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัด

แย้งมีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์


(ฌ)	 พิจารณาให้ความเห็นชอบเกี่ยวกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตาม

กฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และประกาศ หรือข้อกำหนดต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่


(1)	 การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม


		  การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและมีการจัดหาผล

ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว คณะกรรมการบริษัทฯ จะต้อง

พิจารณาและทำให้มั่นใจว่า บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบข้อมูลที่เกี่ยวข้องและ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รวมทั้งดำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์การ

ลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้องกล่าวคือ


(1.1)	 ในด้านสาระของรายการเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้


(1.1.1)	เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง


(1.1.2)	เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์


(1.1.3)	มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม


(1.1.4)	ค่าใช้จ่ายในการเข้าทำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรม

และเหมาะสม


(1.1.5)	ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทำ



ธุรกรรมนั้น


	 (1.2)	 ในด้านระบบในการอนุมัติต้องผ่านการดำเนินการดังต่อไปนี้


(1.2.1)	กรณีบุคคลที่บริษัทฯเข้าไปทำธุรกรรมด้วยมิได้เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ


(1.2.1.1)		 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์



	และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว


(1.2.1.2)	ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 10 (สิบ) ขึ้นไปของ 

	มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย


(1.2.1.3)	ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) 



	ขึ้นไป ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือ



	หน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจำนวนเสียง



	ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง


(1.2.2)	กรณีบุคคลที่บริษัทฯเข้าไปทำธุรกรรมด้วยเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ


(1.2.2.1)	ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี ว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์



	และกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว


(1.2.2.2)	ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 (หนึ่ง) ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 



	0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่



	มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย


(1.2.2.3)	ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่ 20 (ยี่สิบ) ล้านบาทขึ้นไป หรือเกิน



	ร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูง



	กว่า ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 



	 ใน 4 (สามในสี่) ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ



	มีสิทธิออกเสียง




25ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท


		  นอกจากนี้ บริษัทฯ จะต้องจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการ



วิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นเพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผย

ข้อมูลที่ถูกต้อง


		  ในกรณีที่ต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีความ

เห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย


(2)	 การจัดซื้อจัดจ้างของบริษัทฯ เป็นไปตามที่กำหนดไว้ในคู่มือระบบการทำงานและระบบควบคุมภายใน


(ญ)	 พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และประกาศ หรือข้อกำหนดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยคณะกรรมการบริษัทฯ จะต้องพิจารณา

และทำให้มั่นใจว่าบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำเนินการดังต่อไปนี้


(1)	 ก่อนการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินและจะกระทำโดยเปิดเผย 

และมีสาระของรายการและมีระบบในการอนุมัติตามที่ได้ระบุข้างต้นด้วย


(2)	 การจำหน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้ นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกำหนดในเรื่องการ

จำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่ระบุไว้ใน (ญ) แล้ว ยังจะต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตุจำเป็นและสมควร โดย

ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย


	 (2.1)	 เป็นการจำหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบกำหนด 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่ง



	 ทรัพย์สินหลัก


	 (2.2)	 เป็นการจำหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม


		  4.4.3	 กรรมการอิสระ


(1)	 ในการคัดเลือกกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติ

อย่างน้อยดังต่อไปนี้


(1.1)	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่

บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (นับ

รวมบุคคลที่เกี่ยวข้องตามมาตรา 258 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์ด้วย)


(1.2)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทั้งไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ที่

ปรึกษาที่ ได้รับเงินเดือนประจำบริษัทฯ หรือบริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยใน

ลำดับเดียวกัน ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือเป็นบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง โดยต้องไม่มีผลประโยชน์ 

หรือส่วนได้เสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี


(1.3)	 ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลักษณะที่

เป็นบิดา มารดา คู่สมรส พี่น้อง และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น



ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหารหรือผู้มี

อำนาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย


(1.4)	 ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจ ไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสีย ไม่ว่าทางตรงหรือทาง

อ้อม ทั้งในด้านการเงินและการบริหารงานของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือ

หุ้นรายใหญ่ หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณ

อย่างอิสระ


(1.5)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย หรือผู้มีอำนาจควบคุม 

หรือหุ้นส่วนของสำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย



บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะ

ดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี
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(1.6)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือ

ที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปี จากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ 

บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งของบริษัทฯ และไม่เป็น

ผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้

พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง)ปี


(1.7) 	 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการของบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

หรือผู้ถือหุ้นซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่


(1.8) 	 ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือ

บริษัทย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน 

ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจำ หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจำนวนหุ้น

ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการ

แข่งขันที่มีนัยกับกิจการของบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย


(1.9) 	 พร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระและในกรณีที่จำเป็นเพื่อผลประโยชน์ของบริษัทฯ 

และพร้อมที่จะคัดค้านการกระทำของกรรมการอื่นๆ หรือของฝ่ายบริหาร


(1.10)	 สามารถเข้าร่วมประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ  เพื่อตัดสินใจในกิจกรรมที่สำคัญของ บริษัทฯ


(1.11)	 มีความรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศักยภาพสูงและเป็นที่ยอมรับ


(1.12)	 ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตาม

ข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์


(1.13)	 ไม่เคยต้องคำพิพากษาว่าได้กระทำความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบ 

ธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ 

กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน 

หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำนองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมาย

ต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอำนาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระทำอัน

ไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวง

ฉ้อฉลหรือทุจริต


(1.14)	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทำให้ ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการดำเนินงานของบริษัทฯ


(2)	 ขอบเขตอำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ


(2.1)	 พิจารณา ติดตาม และให้คำแนะนำที่จำเป็นแก่บริษัทฯ ในการดำเนินการให้มีกระบวนการจัดทำ

และการเปิดเผยข้อมูลในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต์ให้มีความถูกต้องครบ

ถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได้ และทันเวลา


(2.2)	 พิจารณา ติดตาม และให้คำแนะนำที่จำเป็นแก่บริษัทฯ ในการดำเนินการให้มีระบบการควบคุม

ภายในและระบบการทำงานที่เหมาะสมในการทำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์


(2.3)	 พิจารณาและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกัน หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์กับกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อกำหนดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจ

ว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์


(2.4)	 ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการบริษัทฯ มอบหมาย และเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์


(2.5)	 พิจารณาและรับทราบอย่างสม่ำเสมอ เพื่อให้คำแนะนำที่จำเป็นในเรื่องดังต่อไปนี้


(2.5.1)	รายการที่เกี่ยวโยงกัน หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์


(2.5.2)	จุดอ่อนและสิ่งที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ ไขเกี่ยวกับระบบการควบคุมภายในและระบบ



การทำงานในการทำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และการรายงานความคืบหน้าใน

การแก้ ไข
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4.4.4	 การประชุมคณะกรรมการ


(1)	 องค์ประชุมและการออกเสียงลงมติ


		  ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ทุกครั้ง องค์ประชุมจะต้องประกอบด้วยกรรมการ เข้า

ประชุมด้วยตนเองเกินกว่าครึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมด และมติทั้งปวงของคณะกรรมการจะ

ต้องได้รับคะแนนเสียงเห็นด้วยเกินกว่าครึ่งหนึ่งของจำนวนกรรมการทั้งหมดที่เข้าร่วมประชุม และใน

การออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการนั้น กรรมการที่มีส่วนได้เสีย ไม่ว่าโดยทางตรงหรือ

ทางอ้อม ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนและจะต้องออกจากการประชุมในระหว่างการพิจารณาวาระนั้นๆ 

ด้วยเช่นกัน


		  ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้

แสดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุม 

โดยบริษัทฯ จะจัดทำบันทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการเป็นลายลักษณ์อักษร โดยจัดเก็บต้นฉบับ

ร่วมกับหนังสือเชิญประชุมและเอกสารประกอบการประชุม และจัดเก็บสำเนาในรูปแบบอิเล็คโทรนิค 

เพื่อความสะดวกสำหรับกรรมการและผู้ที่เกี่ยวข้องในการตรวจสอบเนาในรูปแบบอิเล็คโทรนิค เพื่อ

ความสะดวกสำหรับกรรมการและผู้ที่เกี่ยวข้องในการตรวจสอบ


(2)	 คณะกรรมการบริษัทฯ ต้องจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการเป็นประจำทุกไตรมาส อย่างน้อยไตรมาสละ 

1 (หนึ่ง) ครั้ง เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณารับทราบและอนุมัติการดำเนินการที่จำเป็นใน



การดำเนินงานของบริษัทฯ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเรื่องดังต่อไปนี้


(2.1)	 ผลประกอบการของทางบริษัทฯ และกองทรัสต์


(2.2)	 ร่างงบประมาณประจำปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจ รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ที่ได้



จัดทำขึ้นโดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ด้วยความร่วมมือและสนับสนุนจากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์


(2.3)	 ความคืบหน้าในการดำเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่กำหนดขึ้นโดยบริษัทฯ ด้วย

ความร่วมมือและสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กอง

ทรัสต์ รวมทั้งปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น และแนวทางในการดำเนินการแก้ ไขปัญหาและ

อุปสรรคดังกล่าว


(2.4)	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยงหรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการดำเนินงานของกอง

ทรัสต์


(2.5)	 ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัทฯ อันได้แก่ ฝ่ายกำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการ 

ความเสี่ยง ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ และฝ่ายบัญชีและสนับสนุนการปฏิบัติงาน รวมทั้งปัญหาและ

อุปสรรคที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน และแนวทางในการแก้ ไขปัญหาและอุปสรรคดังกล่าว


(2.6)	 แนวทางในการดำเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่สำคัญเกี่ยวกับการดำเนินงานของกอง

ทรัสต์ซึ่งต้องได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการบริษัทฯ


(2.7)	 จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการทำหน้าที่ในฐานะ 

ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ ไข


(2.8)	 รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการ 

ดำเนินงานของกองทรัสต์


(2.9)	 เรื่องใด ๆ ก็ตามที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์


(2.10)	 เรื่องอื่นใดที่สำคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการดำเนินงานของบริษัทฯ และกองทรัสต์
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(3)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์


		  คณะกรรมการบริษัทฯ ตระหนักถึงความสำคัญเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์และการมี

ส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ และบริษัทฯ กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง ดังนั้น คณะกรรมการบริษัทฯ จึง

มีนโยบายเกี่ยวกับการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์โดยยึดหลักการว่า การตัดสินใจดำเนิน

กิจกรรมทางธุรกิจใดๆ ของบริษัทฯ และการดำเนินงานของบุคลากรทุกคนของบริษัทฯ จะต้องทำเพื่อ



ผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์เท่านั้น และควรหลีกเลี่ยงการกระทำที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ นอกจากนี้ ทั้งกรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ ยังมีหน้าที่ต้องรายงานการมีส่วนได้เสีย

ของตนและบุคคลที่มีความเกี่ยวข้อง ซึ่งเป็นส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการของกองทรัสต์

หรือบริษัทฯ ด้วย เพื่อให้ทราบถึงความสัมพันธ์และการมีส่วนได้เสียของผู้ที่เกี่ยวข้องในรายการดังกล่าว


		  บุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับกรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ ในข้อนี้ ให้มีความหมายตาม

มาตรา 89/1 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์โดยอนุโลม ได้แก่


(ก)	 กรณีบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องเป็นบุคคลธรรมดา ให้หมายความถึง คู่สมรส บุตร หรือบุตรบุญ

ธรรมที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะของกรรมการและผู้บริหาร


(ข)	 กรณีบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องเป็นนิติบุคคล ให้หมายความถึง นิติบุคคลที่คู่สมรส บุตร หรือบุตร

บุญธรรมที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะของของกรรมการและผู้บริหารมีอำนาจควบคุม


คำว่า “มีอำนาจควบคุม” หมายถึง การมีลักษณะอย่างใดอย่างหนึ่ง คือ


(1) 	 การถือหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงในนิติบุคคลเกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจำนวนสิทธิออกเสียง

ทั้งหมด หรือ


(2) 	 การมีอำนาจควบคุมคะแนนเสียงส่วนใหญ่ในที่ประชุมผู้ถือหุ้นของนิติบุคคลหนึ่ง ไม่ว่าโดยตรง 

หรือโดยอ้อม หรือ


(3) 	 การมีอำนาจควบคุมการแต่งตั้ง หรือถอดถอนกรรมการ ตั้งแต่กึ่งหนึ่งของกรรมการทั้งหมด ไม่ว่า 

โดยตรงโดยอ้อม


	 4.5	 ค่าตอบแทนที่ ได้รับจากการทำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์

		  ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมสำหรับการ

ปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ในอัตราไม่เกินร้อยละศูนย์จุดเจ็ดห้า (0.75) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 

ของกองทรัสต์ต่อปี ณ วันทำการสุดท้ายของเดือนก่อนหน้าที่จะมีการชำระค่าตอบแทนซึ่งได้กำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้ง



ผู้จัดการกองทรัสต์


	 ค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Acquisition fee)


		  กรณีทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ : ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของ 

กองทรัสต์


		  กรณีทรัพย์สินอื่น : ไม่เกิน 1.0% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์


	 ค่าธรรมเนียมในการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Disposal fee)


		  ไม่เกิน 0.50% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้จำหน่ายไปของกองทรัสต์


	 4.6	 นโยบายหรือกลยุทธ์ ในการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ ได้รับมอบหมายจากทรัสตี

4.6.1	 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์


		  บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการ

ลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การกำกับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้
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	 หน้าที่โดยทั่วไป


(ก)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะที่เป็นผู้ที่มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจด้วยความระมัดระวังซื่อสัตย์

สุจริต เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง



ผู้จัดการกองทรัสต์ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย เพื่อประโยชน์

ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุนและมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระทำ

การใดๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม


(ข)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการดำเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ดังต่อไปนี
้

(1)	 มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการดำเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะ



ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง


(2)	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสำคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของ



ผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจนไม่บิดเบือนและไม่ทำให้สำคัญผิด


(3)	 ไม่นำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเองหรือทำให้

เกิดความเสียหายหรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์


(4)	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์เกิดขึ้นต้องดำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม


		  อนึ่ง เพื่อป้องกันการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์อันอาจเกิด

ขึ้นในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงที่จะดำเนินการ



ดังต่อไปนี้


(4.1)	 ต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และหากมีกรณีที่

อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะทำให้เชื่อมั่นได้ว่า 

การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม


(4.2)	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ขออนุญาต 

เสนอขายหน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น


(5)	 ปฏิบัติตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ.ทรัสต์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินการของกองทรัสต์ 

ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำหนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจ



หลักทรัพย์หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่สำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่

สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำหนดดังกล่าว


(6)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีหรือสำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึง

การเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำคัญหรือข้อมูลอื่นที่ควร

แจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี
้

(6.1)	 จัดทำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายในและ 

การเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด



ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการนำส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไป

ตรวจสอบในสถานที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบ

ให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำหนดแห่งสัญญาก่อตั้ง

ทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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(6.2)	 ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตั้งทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสารที่

เกี่ยวข้องกับการจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและการจัดเก็บรายได้

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัท 

หรือบุคคลต่างๆ เป็นต้นเพื่อให้ทรัสตีนำมาวางแผนปฏิบัติงานในการกำกับดูแลและตรวจสอบ

การบริหารจัดการการควบคุมภายในและการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ


(ค)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการดำเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของ

ตนในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ของตน ตลอด

ระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม


(ง)	 ในการทำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์



ดังต่อไปนี้


(1)	 ดำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำหน่ายจ่ายโอนอสังหาริมทรัพย์หรือการเข้าทำสัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย


(2)	 ดำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่าง

น้อยต้องดำเนินการดังต่อไปนี้


(2.1)	 ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อนรับเป็น



ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์แล้วแต่กรณี


(2.2)	 วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำ Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ ที่ลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนดตลอดจนการ

ประเมินความเสี่ยงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหา ริมทรัพย์นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มี

แนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วยทั้งนี้ความเสี่ยงดังกล่าว ให้หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่

เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการ

ก่อสร้างล่าช้าและการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้


(จ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์


(ฉ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการดำเนินการเพิ่มทุนของกองทรัสต์และลดทุนชำระแล้วของกองทรัสต์ตามเหตุและ

กระบวนการที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์


(ช)	 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำเนินการและให้ความร่วมมือตามที่จำเป็นเพื่อ

ให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนสำเร็จลุล่วงไป


(ซ)	 ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพื่อให้คำปรึกษาหรือคำแนะนำเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการ

จัดการอสังหาริมทรัพย์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้


(1)	 ดำเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา


(2)	 ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่อง

นั้น


(ฌ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องจัดทำงบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่กำหนดตามกฎหมายว่าด้วย

วิชาชีพบัญชีและส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีโดย



งบการเงินที่จัดทำนั้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน 

ก.ล.ต.


(ญ)	 จัดทำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์

ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามที่กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์
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(ฎ)	 จัดทำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี สำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่

กำหนดใน พ.ร.บ. หลักทรัพย์ กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงาน

ประจำปีของกองทรัสต์ พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจำปี ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ให้



ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ชี้แจงจัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เกี่ยวข้องดำเนินการหรืองดเว้นการดำเนินการตาม

ที่ สำนักงาน ก.ล.ต. มีคำสั่ง หรือ ร้องขอ


(ฏ)	 หลีกเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจทำให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง



ในการพิจารณาคัดเลือกหรือซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ ห้าม



มิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

รับค่านายหน้าหรือผลประโยชน์ตอบแทนที่ได้จากการให้บริการ (Soft Commission) หรือผลประโยชน์อื่นใด

จากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิมหรือ ผู้สนับสนุน (Sponsor) ผู้ขายหลักทรัพย์ ผู้ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้า 

เป็นรายได้หรือประโยชน์ของตนเอง


(ฐ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่

เกี่ยวข้องของผู้จัดการกองทรัสต์จากบริษัท หรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ ไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือเชิญประชุม เพื่อขออนุมัติทำรายการต่างๆ และรายงานประจำปีของกองทรัสต์เพื่อผู้ลงทุน และทรัสตี



จะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทำธุรกรรมต่างๆ เพื่อ



กองทรัสต์และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น


		  ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค้ำประกัน หรือได้รับ

การค้ำประกัน การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับ

บริการการซื้อขายระหว่างกัน และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น 


	 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต
์

(ก)	 เพื่อให้การดูแลและบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มี

ระบบงานที่มีคุณภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน 


(ข)	 บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วย

ทรัสต์


(ค)	 คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและ

ระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือกการตรวจสอบและ



การตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี้ การคัดเลือกและ

ตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนว

ปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์


(ง)	 ดำเนินการต่างๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่าง



มืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เช่น


(1)	 กำหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับ



ข้อผูกพันที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์


(2)	 กำหนดวงเงินกู้ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมไม่ให้เกินที่กำหนดไว้ใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์


(3)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์


(4)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์


(5)	 พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์
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(6)	 จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์และ

ประกันภัยสำหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสมที่ทำให้ทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิมเพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมและได้รับผล

ตอบแทนไม่น้อยกว่าเดิม


(7)	 จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า (Tenant Mix) และผู้ใช้บริการ


(8)	 ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าและสัญญาใช้บริการ


(9)	 ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน


(10)	 จัดการและบริหารพื้นที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลการปล่อยเช่าพื้นที่ การเจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับ

สัญญาเช่า การทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่า เป็นต้น


(11)	 ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีตเพื่อกำหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการให้บริการ จัดทำสัญญาเช่า

และสัญญาให้บริการให้เหมาะสมและประเมินผลความถูกต้องของการติดตามเรียกเก็บค่าเช่าและค่าใช้

จ่ายเพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญหรือบันทึกหนี้สูญรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้

ภายหลังตัดหนี้สูญ)


(12)	 จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือน

ไฟไหม้ ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน


(13)	 กำหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหารบำรุงรักษาและปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กอง

ทรัสต์ได้ลงทุน


(จ)	 ตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์โดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนในกรรมสิทธิ์หรือ

ลงทุนในสิทธิการเช่า รวมทั้งสัญญาต่างๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญา มีการจัดทำโดยถูกต้องตามกฎหมาย

และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาดังกล่าว


(ฉ)	 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานของกองทรัสต์ หนังสือเชิญ

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน รายงานประจำปีของกองทรัสต์ งบการเงิน และ

เอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์และการปฏิบัติตามกฎระเบียบต่างๆ ที่มีผลใช้บังคับกับกองทรัสต์

และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้

ภายในระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปี นับแต่วันที่มีการจัดทำเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว


(ช)	 จัดทำและเผยแพร่งบการเงินรายงานประจำปีและข้อมูลอื่นใดเกี่ยวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้องครบถ้วน และเผยแพร่

ภายในระยะเวลาที่กำหนดในกฎหมายสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย
์

		  ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึง กรรมการและผู้บริหาร ซึ่งมีหน้าที่เกี่ยวข้องในการจัดทำและเปิดเผย

ข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และ



ผู้ลงทุนทั่วไป โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบที่ทำให้มั่นใจได้ว่าข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูล 

หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณาประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใด 

ได้รับการตรวจสอบว่ามีความถูกต้องครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลสำคัญ และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตัดสินใจ

ลงทุนแล้วรวมทั้งเป็นไปตามกฎหมายประกาศและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว


(ซ)	 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่อง

ต่างๆ รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาที่กำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์


(ฌ)	 ควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมาย หรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐ หรือองค์กร

กำกับดูแลอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์


(ญ)	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของ

รอบปีบัญชี ซึ่งหมายความรวมถึงกำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ (ซึ่งสามารถหักการชำระคืน



เงินต้นจากการกู้ยืม และภาระผูกพันอื่นที่ถึงกำหนดชำระโดยพิจารณาสถานะเงินสด (ถ้ามี)) โดยจะจ่ายภายใน

เก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้นแล้วแต่กรณี 

แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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	 หน้าที่จากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)


		  ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ ให้แก่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบ

ระมัดระวัง รวมทั้งกำกับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ เพื่อให้ ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณสมบัติ 

ความรู้ ความสามารถและประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนควบคุมดูแลการ

ปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่และความรับผิดชอบเป็นไปตามที่กำหนดไว้ใน

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญานี้ พระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยต้องดำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้


(1)	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย
์

		  การแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น 

ดูแลด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจำวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มี

การดำเนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้


(ก)	 มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ชื่อเสียงและผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ใน

เรื่องความสามารถในการจัดหาผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การติดตามหนี้ การบำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร 

ระบบการบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายใน เพื่อป้องกันการ



รั่วไหลของรายได้ และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม เป็นต้น อนึ่ง ระบบควบคุมภายในของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องกับแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์



ซึ่งสำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด


(ข)	 มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องกำหนดตาม

ระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน ทั้งนี้ให้ราคามีความเหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกับราคาตลาด 


(ค)	 จัดให้มีกลไกที่ทำให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้ ในกรณีที่ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ


(ง)	 จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

โดยสม่ำเสมอ เพื่อให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือ

ทำให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น กำหนดให้ผู้สอบบัญชีของ



ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระหว่าง

การสอบบัญชีและให้รายงานจุดอ่อนหรือข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้ผู้จัดการกองทรัสต์

ทราบ เป็นต้น


		  ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ต้อง



รับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อ

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน


(จ)	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระทำการหรือละเว้นการกระทำการอันเป็น

เหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกอง

ทรัสต์ต้องดำเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะ

สามารถเข้าไปดำเนินงานแทนหรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม


(2)	 การกำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย
์

		  ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่กำกับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ดำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้


(ก)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดทำและพิจารณาอนุมัติแผนงบประมาณประจำปีของกองทรัสต์ ซึ่งแสดง



รายละเอียดของรายรับและรายจ่ายที่เกิดขึ้นค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดือน เพื่อหลีกเลี่ยงรายจ่ายที่



ไม่พึงประสงค์ และต้องกำหนดเป้าหมายของผู้บริหารอสังริมทรัพย์ในการจัดหารายได้แต่ละเดือนและ

แต่ละปี ควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายให้เป็นไปตามแผนงบประมาณที่วางไว้ข้างต้น
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(ข)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพิ่มมูลค่าและ



ผลตอบแทน (Yield) ให้แก่กองทรัสต์ รวมทั้งลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์


(ค)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำกับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำเนินการให้เป็นไปตามแผน

กลยุทธ์และนโยบายในการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้สามารถเพิ่มการจัดหา

รายได้และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ และควบคุมให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ดำเนินการให้เป็นไปตามกลยุทธ์ที่วางไว้


(ง)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดนโยบายและรูปแบบขั้นตอนการปฏิบัติงานในการจัดหาผู้เช่าใหม่ ของ



ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการรายใหญ่ 

หรือวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า (Tenant Mix) และต้องกำกับดูแลและติดตามให้



ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำเนินการให้เป็นไปตามแนวทางดังกล่าว เพื่อจำกัดและควบคุมความเสี่ยงหรือ

ความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในแต่ละปี


(จ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณากำหนดนโยบายค่าเช่า เพื่อให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตราที่

เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น รวมทั้งต้องกำกับดูแลและติดตามให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ดำเนินการให้เป็นไปตามนโยบายดังกล่าว


(ฉ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษาหรือซ่อมแซม

อุปกรณ์หรืออาคารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการ

เปลี่ยนทดแทน เพื่อให้มั่นใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์ต่อกองทรัสต์โดย

แท้จริง


(ช)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกับการจัดซื้อจัดจ้างของ



ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียก

เก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจำเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบ

แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนกำหนดให้เรียกเก็บได้


(ซ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตามและควบคุมการจัดเก็บรายได้ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้กอง

ทรัสต์ได้รับรายได้ค่าเช่า ครบถ้วน


(ฌ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่า และ



ผู้ใช้บริการจ่ายชำระค่าภาษีต่างๆ ให้ถูกต้องตามที่กฎหมายกำหนด


(ญ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง

สุ่มตรวจสอบการดำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า


(ฎ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตาม ตรวจสอบ และประเมินระบบควบคุมภายใน (Internal Control) ของ



ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ำเสมอ


(ฏ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประชุมหารือร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ำเสมอ เพื่อประเมินผลการ

ดำเนินงานของกองทรัสต์ และหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในการดำเนินงาน

ของกองทรัสต
์

	 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต
์

		  ในอนาคต หากกองทรัสต์จะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและมีการ

จัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์



จะมีการดำเนินการให้เป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ตามที่กำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี้
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	 การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางตรง


(1)	 เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งสิทธิ

ครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้


(ก)	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3 ก.


(ข)	 เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง

ประเภท น.ส.3 ก.


(2)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และ



ทรัสตี ได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาท

นั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำคัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม


(3)	 การทำสัญญาเพื่อให้ ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ไม่

สามารถจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญา

ในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่นโดยมีการกำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรือ

อาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง


(4)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะนำไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) 

ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายเพิ่มเติม รวมทั้งจำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี)


		  ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะทำให้ ได้มา 

และใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อนำไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละสิบ (10) ของมูลค่า



ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียง

พอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย


(5)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้


(ก)	 เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุนเป็นเวลาไม่เกินหก (6) เดือนก่อนวันยื่นคำขอโดยผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยสอง (2) ราย และ


(ข)	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตาม (ก) ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ ได้รับความเห็นชอบจาก 

สำนักงาน ก.ล.ต.


(6)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าห้าร้อย (500) ล้านบาท ทั้งนี้ ในกรณีที่จำนวนเงินที่จะได้

จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุน บริษัทฯ ต้อง

แสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะทำให้ ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว


(7)	 ในกรณีที่จะลงทุนเพื่อให้ ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือเช่าอาคาร หรือโรงเรือน 

หรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรอง

การทำประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีบริษัทประกันภัยเป็นผู้รับประกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจาก

การบอกเลิกสัญญาของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าว หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัด

ให้มีการรับประกันความเสียหายเพื่อป้องกันความเสียหายเช่นว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปิดเผย

ความเสี่ยงให้แก่ผู้ลงทุนทราบ โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นกับผลประกอบ

การของกองทรัสต์หากเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทำ

ประโยชน์บอกเลิกสัญญา


(8)	 ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจาก

เจ้าของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการทำธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก
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การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม


(1)	 จะต้องถือหุ้นในบริษัทที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อดำเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ ไม่น้อยกว่า

ร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจำนวนหุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดและไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของ

จำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น


(2)	 แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกที่จะทำให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัท



ดังกล่าวมีการประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 และ

ประกาศอื่นที่เกี่ยวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนดในทำนองเดียวกับกรณีลงทุนในทรัพย์สินหลักและ

อุปกรณ์โดยทางตรง


		  อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสาร

สิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่าหก (6) เดือน

ก่อนวันยื่นคำขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยสอง (2) ราย ที่ผู้จัดการ

กองทรัสต์และที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจัดทำคำขออนุญาต (ถ้ามี) พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถ

ประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงได้อย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ และมีลักษณะดังต่อไปนี้


(ก)	 เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.


(ข)	 ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจเป็นบุคคลที่อยู่ใน

บัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานกำกับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์

กำหนดให้สามารถทำหน้าที่ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ได้ ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายชื่อ

ดังกล่าว ผู้ที่ทำหน้าที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเข้าลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้


(1)	 เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรับอย่าง



แพร่หลายในประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้น


(2)	 เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เป็นสากล


(3)	 เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล (international firm)





วิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต
์

	 	 นอกจากนี้ วิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์



ดังต่อไปนี้ด้วย


(1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการดังต่อไปนี้ ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง


(ก)	 ตรวจสอบหรือสอบทาน (การทำ Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก

และอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่นข้อมูลด้านการเงินและกฎหมายสภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนและความ

สามารถของกองทรัสต์ในการได้มาและถือครองอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศนั้นๆ ในกรณี

ที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ เป็นต้น เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผย

ข้อมูลที่ถูกต้อง โดยในกรณีที่เจ้าของผู้ให้เช่าหรือผู้ โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการ

วิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย


(ข)	 ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อกำหนดดังนี้


(1)	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ 

สำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก


(2)	 การประเมินมูลค่าต้องไม่กระทำโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกินสอง (2) 

ครั้ง


(3)	 ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์

สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน ในกรณีดังต่อไปนี้




37ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท


(3.1)	 เมื่อกองทรัสต์จะได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก โดยให้ประเมินล่วงหน้าได้เป็น

เวลาไม่เกินหนึ่ง (1) ปี


(3.2)	 เมื่อครบกำหนดสอง (2) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั้งล่าสุด


(3.3)	 เมื่อปรากฏเหตุการณ์ หรือการเปลี่ยนแปลงใดๆ อันอาจมีผลกระทบต่อการด้อยค่าของ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างมีนัยสำคัญ


(3.4)	 เมื่อทรัสตี หรือผู้สอบบัญชีร้องขอ


(4)	 มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหนึ่ง (1) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั้ง

ล่าสุด


(ค)	 ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี

มาตรการป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการ



ไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า


(2)	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม หรือการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก จะต้องมีสาระของรายการและระบบ



ในการอนุมัติ รวมทั้งกระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แล้วแต่กรณี 



ให้สอดคล้องและเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำนักงาน ก.ล.ต. ที่

เกี่ยวข้อง  


	 4.7	 ระบบการควบคุมภายใน และกระบวนการทำงาน เพื่อป้องกันหรือจัดการกับความขัดแย้งทางผลประโยชน
์
	 การแบ่งฝ่ายงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผู้จัดการกองทรัสต
์

4.7.1	 จำแนกตามรายละเอียดของงาน


		  บริษัทฯ ได้รับการจัดตั้งขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะประกอบธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ 

เป็นธุรกิจหลัก บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 3 ฝ่ายหลัก เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของ



บริษัทฯ เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และกฎหมาย รวมถึง

กฎ และ/หรือ ระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง


		  ฝ่ายงานต่างๆ ของบริษัทฯ และขอบเขตของงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่าย สามารถสรุปได้ดังนี้




ฝ่ายกำกับตรวจสอบ

บริหารและจัดการความเสี่ยง 


•	 กำหนดกลยุทธ์ เพื่อกำกับการดูแล
บริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยว 

ข้องกับการบริหารจัดการและการ

ลงทุนของกองทรัสต์ ให้เป็นไปตาม

สัญญาก่อตั้งทรัสต์และหลักเกณฑ์



ที่เกี่ยวข้อง


•	 ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์



กับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง  


•	 จัดโครงสร้างองค์กรและแนวทางการ
ดำเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุด

ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผล

ประโยชน์ขึ้น


ฝ่ายบริหารสินทรัพย์




•	 กำหนดแผนงานและกลยุทธ์ และ
ดำเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชน์รวม

ถึงการดูแลบริหารกองทรัสต์


•	 ว า งแผนคั ด เ ลื อ กและพิ จ า รณา
วางแผนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต์รวมถึงการลงทุนใน

ทรัพย์สินอื่น 


•	 จัดให้มีการดำเนินการตรวจสอบหรือ
สอบทานข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่



กองทรัสต์จะลงทุน 


•	 วิจัยและศึกษาสภาพของการตลาด
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เพื่อเป็นข้อมูล

ประกอบการตัดสินใจลงทุน


•	 ดำเนินการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์


ฝ่ายบัญชีและ

สนับสนุนการปฏิบัติงาน


•	 จัดทำงบการเงินและรายงานเกี่ยวกับ
ฐานะการเงินและผลการดำเนินงาน


•	 ควบคุมติดตามประสานงานและดูแล
งานที่ ได้มีการมอบหมายให้จัดทำและ 

ดำเนินการโดยผู้ ให้บริการภายนอก 

(งานที่มีการ outsource) เช่น การจัด

เตรียมเอกสารงานด้านนายทะเบียน



ผู้ ถื อหน่ วยทรั สต์ และการจ่ ายผล

ประโยชน์ เป็นต้น


•	 การควบคุมดูแลทรัพย์สิน

•	 การจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐาน

เกี่ยวกับกองทรัสต์
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ฝ่ายกำกับตรวจสอบ

บริหารและจัดการความเสี่ยง 


•	 ดูแลให้บุคลากรที่ เกี่ยวข้องกับการ
ดำเนินการของกองทรัสต์เป็นผู้ที่มี

คุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานที่

ป ฏิ บั ติ แ ละปฏิ บั ติ ใ ห้ เ ป็ น ไปตาม

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง


•	 ประเมินผลงานและการปฏิบัติงาน
ของบุคลากร


•	 ตรวจสอบการดำเนินงานของกองทรัสต ์
ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ 

และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ เพื่อ

ทำให้มั่นใจว่ากองทรัสต์และบุคคลที่

เกี่ยวข้องทราบถึงกฎหมายและกฎ

ระเบียบที่มีการแก้ ไขเปลี่ยนแปลง


•	 การพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ
หรือรายจ่ายนอกงบประมาณ


ฝ่ายบริหารสินทรัพย์




•	 วางแผนกลยุทธ์ ในการจั ดหาผล
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 


• วางแผนการตลาดและส่งเสริมการขาย
การประชาสัมพันธ์ 


•	 กำหนดกลยุทธ์การแข่งขันเพื่อสร้าง
ผลตอบแทนได้ตามเป้าหมาย 


•	 จัดการบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวข้อง
กับการลงทุนของกองทรัสต์


•	 ทำหน้าที่ในการขาย  อสังหาริมทรพัย์

•	 จัดทำประมาณการรายได้และค่าใช้

จ่ายของกองทรัสต์


•	 บริหารสภาพคล่องของกองทรัสต์

•	 ดูแลเกี่ยวกับนโยบายและการกู้ยืมเงิน

ของกองทรัสต์ (ถ้ามี) 


•	 ควบคุมดูแลและตรวจสอบการทำงาน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 


•	 ดูแลการใช้ประโยชน์ การรักษาความ
สะอาดและความปลอดภัยจากทรัพย์

สินของกองทรัสต์ 


•	 ดูแลผู้เช่าและผู้ใช้บริการ  

•	 ดูแลการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการ

พื้นที่ให้มีความครบถ้วนและถูกต้อง 


•	 ดูแลจัดการค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ให้
มีประสิทธิภาพ


•	 ดูแลจัดหาบุคลากรที่มีความรู้ความ
สามารถและความเชี่ยวชาญเพิ่มเติม


•	 จัดอบรมและพัฒนาองค์ความรู้ของ
บุคลากรเพื่อการบริหารจัดการกอง

ทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น


•	 จัดทำและเปิดเผยข้อมูลต่อสำนักงาน 
ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และ



ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และคู่สัญญา ตามที่

กำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย 

ประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือสัญญาต่างๆ 

เช่น การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

การจัดทำรายงานประจำปีและแบบ

แสดงรายการข้อมูลประจำปีของกอง

ทรัสต์ รวมทั้งข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการ

กองทรัสต์และกองทรัสต
์

ฝ่ายบัญชีและ

สนับสนุนการปฏิบัติงาน


•	 งานสนับสนุนการปฏิบัติงาน เช่น การ
บริหารงานบุคคล การจัดการด้าน

เทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร์ 

การบริหารงานทั่วไป การจัดซื้อจัดจ้าง
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ฝ่ายกำกับตรวจสอบ

บริหารและจัดการความเสี่ยง 





ฝ่ายบริหารสินทรัพย์




•	 ติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์


•	 การรับข้อร้องเรียนและการดำเนินการ

กับข้อพิพาท 


ฝ่ายบัญชีและ

สนับสนุนการปฏิบัติงาน





4.7.2	 จำแนกตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต
์

		  เพื่อให้บริษัทฯ สามารถปฏิบัติงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างมีประสิทธิภาพและเพื่อให้บริษัทฯ มี

คุณสมบัติเป็นไปตามข้อกำหนดที่เกี่ยวข้องของสำนักงาน ก.ล.ต. บริษัทฯ จึงได้จัดให้มีระบบงานตามข้อกำหนดที่

เกี่ยวข้องซึ่งประกอบด้วย


(ก)	 ระบบการกำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์


(ข)	 ระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์


(ค)	 ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง


(ง)	 ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวข้องกับการดำเนินงานของ



กองทรัสต์ (ถ้ามี)


(จ)	 ระบบการกำกบัดแูลการปฏบิตังิานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และกรรมการและพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมทัง้

ผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่กีย่วกบัการจดัการกองทรสัต
์

(ฉ)	 ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์


(ช)	 ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (back office)


(ซ)	 ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน


(ฌ)	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน


(ญ)	 ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย



		  โดยในแต่ละระบบจะมีระบบงานย่อย ดังมีรายละเอียดดังตารางดังต่อไปนี้




ฝ่ายกำกับตรวจสอบ

บริหารและจัดการความเสี่ยง 


•	 ระบบการติดตามและกำกับดูแลการ
ปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร 

และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 


•	 ระบบการควบคุมการซื้อขายหน่วย
ทรัสต์ของพนักงาน


ฝ่ายบริหารสินทรัพย์




•	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและ
คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 


•	 ระบบและขั้นตอนการติดตามและ


ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้จัดการ

กอ งทรั ส ต์ แ ล ะผู้ บ ริ ห า ร อสั ง ห า 



ริมทรัพย์ 


•	 ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้


ค่าเช่าและค่าบริการโดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์


•	 ระบบการติดตามและประเมินค่า


ใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์โดย



ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 


•	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน

•	 ระบบการจัดการกับข้อร้องเรียนของ



ผู้ลงทุน


ฝ่ายบัญชีและ

สนับสนุนการปฏิบัติงาน


•	 ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สิน

•	 ระบบการจัดทำและเปิดเผยข้อมูล



เกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต์และกอง

ทรัสต์ตามสัญญาต่างๆ และกฎหมายที่

เกี่ยวข้อง  


•	 ระบบการจัดซื้อจัดจ้าง 

•	 ระบบการติดตามการจัดเก็บรายได้



ค่า เช่าและค่าบริการโดยผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์


•	 ระบบการจัดเก็บข้อมูลเอกสารและ
หลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์


•	 ระบบการจัดทำงบประมาณรายรับและ
รายจ่ายของกองทรัสต์ WHART


•	 ระบบการควบคุมการรับชำระรายได้
และการชำระค่าใช้จ่าย
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ฝ่ายกำกับตรวจสอบ

บริหารและจัดการความเสี่ยง 





ฝ่ายบริหารสินทรัพย์




•	 ระบบการดำเนินการกับข้อพิพาท

•	 ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและ

คัดเลือกการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์


•	 ระบบและขั้ นตอนการสอบทาน
รายงานการประเมินมูลค่าอสังหา 



ริมทรัพย์ (Appraisal Report)


•	 ระบบการจัดเก็บข้อมูลเอกสารและ
หลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์


•	 ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ่าย
พิเศษหรือรายจ่ายนอกงบประมาณ


•	 ระบบการจัดทำงบประมาณรายรับ
และรายจ่ายของกองทรัสต์


•	 ระบบการควบคุมดูแลทรัพย์สิน

•	 ระบบการจัดทำและเปิดเผยข้อมูล

เกี่ยวกับผู้จัดการกองทรัสต์และกอง

ทรัสต์ ตามสัญญาต่างๆ และกฎหมาย

ที่เกี่ยวข้อง


•	 ระบบการขาย บริจาค และตัด
จำหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์


•	 ระบบการควบคุมและดูแลงานที่ ได้มี
การมอบหมายให้ดำเนินการโดยผู้ ให้

บริการภายนอก (Outsourcing)


ฝ่ายบัญชีและ

สนับสนุนการปฏิบัติงาน


•	 ระบบการขาย บริจาค และตัดจำหน่าย
ทรัพย์สินของกองทรัสต
์

•	 ระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์


•	 การให้ความร่วมมือแก่ทรัสตี  


•	 ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง


•	 ระบบการคัดเลือกผู้บริหารและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์


•	 ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์  


•	 ระบบควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามข้อกำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์
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	 5.2	 ราคาที่ ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด 

5.2.1	 ราคาประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต
์

		  ราคาประเมินมูลค่าและราคาสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินนี้จัดทำขึ้นโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

อิสระ เป็นราคาประเมินบนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั้งแรก เพิ่มทุนครั้งที่ 1 เพิ่มทุนครั้งที่ 2 การแปลงสภาพ

กองทุนรวม WHAPF และลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 3 ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้


	 	 ทำเลของ	 รูปแบบการลงทุน/	 ราคาประเมินตามโครงสร้าง	 ราคาประเมินตามวิธีคิดต้นทุน		
	 ทรัพย์สิน	 ประเภท	 กองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 	 ทดแทน (Full Replacement Cost) 
			   (Income Approach) (ล้านบาท)	 (ล้านบาท)


		  โครงการบริเวณ	 กรรมสิทธิ์ถือครอง	 10,100.0	 7,102.5


		  บางนา-ตราด	 โดยสมบูรณ์


			   สิทธิการเช่า	 6,674.0	 4,152.0


		  โครงการบริเวณ	 กรรมสิทธิ์ถือครอง	 4,657.0	 3,031.7


		  ชลบุรี-ระยอง	 โดยสมบูรณ์


			   สิทธิการเช่า	 -	 -


		  โครงการบริเวณ	 กรรมสิทธิ์ถือครอง	 3,475.0	 2,351.4


		  อยุธยา-สระบุรี	 โดยสมบูรณ์


			   สิทธิการเช่า	 1,197.0	 730.4


		  รวม		  26,103.0	 17,368.0


	 ที่มา :	 บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด และบริษัท เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์เนชั่นแนล จำกัด ฉบับลงวันที่ 1 มีนาคม 2561 และ


	 1 พฤษภาคม 2561





วิธีที่ใช้ในการประเมิน


		  ในการประเมินมูลค่าและสอบทานการประเมินมูลค่าสำหรับปี 2561 โดยบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ 

จำกัด และบริษัท เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์เนชั่นแนล จำกัด จำกัดได้พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) 

เป็นเกณฑ์ในการจัดทำรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้


สรุปสมมติฐานสำคัญ


	 สมมติฐานหลักที่ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ดังนี้ 


(1)	 โครงการบริเวณบางนา-ตราด


		  สมมติฐาน	 ปี 2561


ระยะเวลาการประเมินค่า	 กรรมสิทธิ์ (Freehold)	 สิทธิ์การเช่า (Leasehold)


อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95	 ร้อยละ 95


อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อ	 195-165 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน	 180-165 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน


เดือน) ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะ


นำมาใช้ในการคำนวณภายหลังสัญญาเช่า


ปัจจุบันสิ้นสุดลง


อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่า ในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ทุกปี	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ทุกปี


อัตราคิดลด (Discount Rate)	 ร้อยละ 9.25	 ร้อยละ 10.0


อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน


(Capitalization Rate)	 ร้อยละ 7.25	 -
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(2)	 โครงการบริเวณชลบุรี-ระยอง


		  สมมติฐาน	 ปี 2561


ระยะเวลาการประเมินค่า	 กรรมสิทธิ์ (Freehold)


อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95


อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) ณ วันที่	 360 - 165 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน


กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะนำมาใช้ในการคำนวณภายหลัง


สัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดลง


อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่า ในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี / เพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ทุกปี


อัตราคิดลด (Discount Rate)	 ร้อยละ 9.25 - 9.00


อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate)	 ร้อยละ 7.25 - 7.00





(3)	 โครงการบริเวณอยุธยา-สระบุร
ี

		  สมมติฐาน	 ปี 2561


ระยะเวลาการประเมินค่า	 กรรมสิทธิ์ (Freehold)	 สิทธิ์การเช่า (Leasehold)


อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95	 ร้อยละ 95


อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตร	 430 - 110 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน	 165 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน


ต่อเดือน) ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน


ซึ่งจะนำมาใช้ในการคำนวณภายหลัง


สัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดลง


อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่า ในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี / เพิ่มขึ้น	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ทุกปี


	 ร้อยละ 3 ทุกปี


อัตราคิดลด (Discount Rate)	 ร้อยละ 9.25 - 9.00	 ร้อยละ 10.0


อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน	 ร้อยละ 7.25 - 7.00


(Capitalization Rate)		  -


หมายเหตุ :	ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และบำรุงรักษาทรัพย์สิน อยู่ที่ร้อยละ 2 - 1 จากกระแสรายได้รวม ค่ากันสำรองสำหรับการปรับปรุงทรัพย์สิน


อยู่ที่ร้อยละ 1 จากกระแสรายได้รวม และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุไว้เป็นจำนวนที่แน่นอนตลอดอายุสัญญาแต่งตั้ง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์


		  โครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 และ Phase 2 มีสมมติฐานในส่วนของค่าเช่าที่ดินการรถไฟแห่งประเทศไทย 

เพื่อปักเสาพาดสายไฟฟ้า อ้างอิงตามสัญญาเช่าล่าสุด โดยกำหนดการปรับค่าเช่าเพิ่มขึ้นทุกๆ ปี ปีละ 5%
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5.2.2	 ราคาประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่สาม


		  ราคาประเมินนี้จัดทำขึ้นโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ เป็นราคาประเมินบนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ในการการเพิ่มทุนครั้งที่สาม ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้


	ทรัพย์สินประเภทที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง	 ราคาประเมินตามโครงสร้าง	 ราคาประเมินตามวิธีคิดต้นทุนทดแทน


	 และงานระบบในโครงการ	 กองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ (ล้านบาท)	 (Replacement Cost) (ล้านบาท)


	 บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย	 บริษัท แกรนด์ 	 บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย	 บริษัท แกรนด์


	 อินเตอร์เนชั่นแนล	 แอสเซท แอดไวเซอรี่	 อินเตอร์เนชั่นแนล	 แอสเซท แอดไวเซอรี่


	 จำกัด	 จำกัด	 จำกัด	 จำกัด


โครงการ WHA Mega Logistics	 656.3	 735	 390.813	 395.5


Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1)	 


โครงการ Central WHA Mega	 2,234	 2,198	 1,489.44	 1,524.8


Logistics Center (วังน้อย 63) 	 


โครงการ WHA KPN Mega Logistics	 835.6	 863	 639.438	 561.3


Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23)	 


โครงการ DSG WHASIL	 450	 462	 306.708	 271.9


 รวม		  4,175.9	 4,258	 2,826.402	 2,753.5


หมายเหตุ :	 ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนชั่นแนล จำกัด และบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ จำกัด ราคา



	 ประเมิน ณ 1 มกราคม 2562





สรุปสมมติฐานสำคัญ

	 สมมติฐานหลักที่ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ดังนี้ 


(1)	 โครงการบริเวณบางนา-ตราด


		  สมมติฐาน	 ปี 2561


ระยะเวลาการประเมินค่า	 สิทธิ์การเช่า (Leasehold)


อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95


อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน)	 180 - 165 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน


ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะนำมาใช้ในการคำนวณ


ภายหลังสัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดลง


อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่า ในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี และเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ทุกปี


อัตราคิดลด (Discount Rate)	 ร้อยละ 10.00
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(2)	 โครงการบริเวณอยุธยา-สระบุร
ี

		  สมมติฐาน	 ปี 2561


ระยะเวลาการประเมินค่า	 กรรมสิทธิ์ (Freehold)


อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95


อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน)	 185 - 150 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน


ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะนำมาใช้ในการคำนวณ


ภายหลังสัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดลง


อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่า ในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี และเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ทุกปี


อัตราคิดลด (Discount Rate)	 ร้อยละ 9.25 - 9.00


อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate)	 ร้อยละ 7.25 - 7.00


(3)	 โครงการบริเวณพระราม 2 สมุทรสาคร


		  สมมติฐาน	 ปี 2561


ระยะเวลาการประเมินค่า	 สิทธิ์การเช่า (Leasehold)


อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95 และลดลงในช่วงใกล้หมดสิทธการเช่า


อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน)	 350 - 300 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน*


ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะนำมาใช้ในการคำนวณ	 


ภายหลังสัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดลง	 


อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่า ในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี และเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ทุกปี


อัตราคิดลด (Discount Rate)	 ร้อยละ 10.00 - 9.00


หมายเหตุ :	 โครงการบริเวณอยุธยา-สระบุรี ที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมนั้นเป็นกรรมสิทธิ์ (Freehold) ทั้งหมด

	 * อัตราค่าเช่าตลาดเป็นราคาที่หลากหลาย เนื่องจากเป็นโครงการ Built-to-Suit เป็นส่วนใหญ
่

คำอธิบายเพิ่มเติม

	 อัตราคิดลด (Discount Rate) การกำหนดสมมติฐานอัตราคิดลดของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้งสองรายที่แตกต่างกันขึ้นอยู่

กับการกำหนดค่าของปัจจัยต่างๆ  เช่น


• 	 ผลตอบแทนจากการลงทุนซึ่งไม่มีความเสี่ยงจากผลตอบแทนการลงทุนจากพันธบัตรรัฐบาล


•	 ความเสี่ยงจากการลงทุนในตัวทรัพย์สิน ซึ่งประกอบกิจการประเภทคลังสินค้า


• 	 ความเสี่ยงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร การตลาด และจากสภาวะเศรษฐกิจ


	 อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) การกำหนดสมมติฐานอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินทั้งสองรายที่แตกต่างกันขึ้นอยู่กับการกำหนดค่าของปัจจัยต่างๆ เช่น


•	 การคาดหวังผลตอบแทนของนักลงทุน


•	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทุนอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ


•	 การพิจารณาทำเลที่ตั้ง สภาพทรัพย์สิน และวิเคราะห์การเปลี่ยนมือของทรัพย์สินระหว่างกัน


•	 การพิจารณาอัตราการเติบโตของรายได้ ความเสี่ยงจากการดำเนินงาน ตลอดจนสถานภาพทางการตลาดในปัจจุบันและ	

แนวโน้มในอนาคต


	 ที่ปรึกษาทางการเงิน และผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า การกำหนดสมมติฐานอัตราคิดลด (Discount Rate) และอัตรา



ผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) ของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินทั้งสองราย ได้สะท้อนผลตอบแทน และความเสี่ยงต่างๆ 

แล้ว แต่ด้วยมุมมองและการให้ค่าของปัจจัยต่างๆ ที่แตกต่างกัน จึงทำให้สมมติฐานของตัวแปรดังกล่าวมีความแตกต่างกันบ้าง แต่ทั้งนี้

อยู่ในระดับที่ยอมรับได้
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6.	 รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนหรือจำหน่ายในรอบปีบัญชีนั้น


	 6.1	 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 6.1.1	 รายละเอียดทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 4 หรือเพิ่มทุนครั้งที่ 3


		  การเพิ่มทุนครั้งที่สามในปี 2561 กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 4 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการ 

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

(วังน้อย 63) (3) โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) และ (4) โครงการ 

DSG WHASIL โดยเข้าทำสัญญากับ บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน), บริษัท ดับบลิวเอชเอ



เวนเจอร์ โฮลดิ้ง จำกัด, บริษัท เซ็นทรัล ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จำกัด และบริษัท ดับบลิวเอชเอ เคพีเอ็น 

อะไลแอนซ์ จำกัด โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้


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


	 หัวข้อ	 รายละเอียดทรัพย์สิน


		  ผู้ขาย	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) เป็นเจ้าของสิทธิการเช่าที่ดิน 		

		  อาคารคลังสินค้า และสำนักงาน รวมถึงสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สินอื่นๆ


		  วันที่ลงทุน	 4 ธันวาคม 2561


		  ราคา	 735,362,033 บาท*


		  เหตุผลที่ลงทุน	 เพื่อเป็นการเพิ่มทรัพย์สินและรายได้ให้แก่กองทรัสต์รวมถึงเป็นการกระจายความเสี่ยง	

		  ในการลงทุน


		  *  ราคาดังกล่าวรวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน แต่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม


(2)	 โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 63)


	 หัวข้อ	 รายละเอียดทรัพย์สิน


		  ผู้ขาย	 บริษัท เซ็นทรัล ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จำกัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 		

		  อาคารคลังสินค้า รวมถึงงานระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ์


		  วันที่ลงทุน	 4 ธันวาคม 2561


		  ราคา	 2,358,694,214 บาท*


		  เหตุผลที่ลงทุน	 เพื่อเป็นการเพิ่มทรัพย์สินและรายได้ให้แก่กองทรัสต์รวมถึงเป็นการกระจายความเสี่ยง	

		  ในการลงทุน


		  *  ราคาดังกล่าวรวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน แต่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม


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


	 หัวข้อ	 รายละเอียดทรัพย์สิน


		  ผู้ขาย	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ์ จำกัด เป็นเจ้าของสิทธิการเช่าช่วงและ		

		  แบ่งเช่าช่วงในที่ดินและสิทธิในการเช่าสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงกรรมสิทธิ์ในงานระบบ


 			   เครื่องมือ และอุปกรณ์


		  วันที่ลงทุน	 4 ธันวาคม 2561


		  ราคา	 907,617,799 บาท*


		  เหตุผลที่ลงทุน	 เพื่อเป็นการเพิ่มทรัพย์สินและรายได้ให้แก่กองทรัสต์รวมถึงเป็นการกระจายความเสี่ยง	

		  ในการลงทุน


		  *  ราคาดังกล่าวรวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน แต่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม
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(4)	 โครงการ DSG WHASIL


	 หัวข้อ	 รายละเอียดทรัพย์สิน


		  ผู้ขาย	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง จำกัด เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ของที่ดินและ		

		  อาคาร งานระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ์


		  วันที่ลงทุน	 4 ธันวาคม 2561


		  ราคา		  489,293,546 บาท*


		  เหตุผลที่ลงทุน	 เพื่อเป็นการเพิ่มทรัพย์สินและรายได้ให้แก่กองทรัสต์รวมถึงเป็นการกระจายความเสี่ยง	

		  ในการลงทุน


		  *  ราคาดังกล่าวรวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน แต่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม





	 6.1.2	 รายละเอียดการประเมินมูลค่าก่อนการลงทุนโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 


	 รายละเอียดตามราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด ดังที่ระบุใน

ข้อ 5.2 


	 6.1.3	 ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน


			   ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน	 (บาท)*


		  ค่าธรรมเนียมคำขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์	 160,500.00


		  ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลเสนอขายหน่วยทรัสต์	 313,635.62


		  ค่าใช้จ่ายอื่นๆ เช่น ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ค่าที่ปรึกษากฎหมาย	 111,178,154.76


		  ค่าผู้ประเมินราคาอิสระ ค่าที่ปรึกษาทางการเงิน ค่าธรรมเนียมผู้จัดจำหน่าย


		  หน่วยทรัสต์ (Underwriting Fee) ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาเงินกู้ยืม


		  ค่าตรวจสอบเชิงวิศวกรรม ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชี ค่าพิมพ์หนังสือชี้ชวน


		  และใบจองซื้อ และค่าใช้จ่ายในการ ประชาสัมพันธ์การเสนอขายหน่วยทรัสต์ เป็นต้น


		   รวมค่าใช้จ่าย	 111,652,290.38


		  * จำนวนดังกล่าวเป็นจำนวนที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มแล้ว


	 6.2 	 รายละเอียดเกี่ยวกับการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 6.2.1	 วันที่ ราคา เหตุผลที่จำหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และผู้รับโอนอสังหาริมทรัพย์หรือ



	 สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แล้วแต่กรณี


		  - ไม่มี-


	 6.2.2	 รายละเอียดการประเมินมูลค่าก่อนการจำหน่ายโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน เช่น วันที่ทำการประเมิน



	 มูลค่า ราคาที่ได้รับจากการรายงานการประเมินมูลค่า วิธีการที่ใช้ในการประเมินมูลค่า และชื่อบริษัทประเมิน



	 มูลค่าทรัพย์สิน เป็นต้น


		  - ไม่มี-


	 6.2.3	 กำไรหรือขาดทุนจากการจำหน่าย และค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจำหน่าย


		  - ไม่มี-


	 6.2.4	 ราคาที่ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่จำหน่ายไปนั้น


		  - ไม่มี-
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7.	 นโยบายการลงทุนของกองทรัสต
์

	 นโยบายการลงทุน

		  ในอนาคต กองทรัสต์อาจทำการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นเพิ่มเติมนอกจากทรัพย์สินหลักที่ลงทุนข้างต้นโดยการลงทุน

ของกองทรัสต์ในอนาคตจะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้


	 การเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

		  กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิ

การเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ประเภททรัพย์สินที่

กองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ 


(1) 	 อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารโรงงาน ซึ่งพัฒนาขึ้นตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-Suit) ในทุก

พื้นที่ รวมทั้ง (แต่ไม่จำกัดเฉพาะ) พื้นที่ในนิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรมที่จัด

ตั้งขึ้น เข้าลงทุน และ/หรือพัฒนาโดยบริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จำกัด (มหาชน) หรือบริษัทย่อยของบริษัท เหมราช

พัฒนาที่ดิน จำกัด (มหาชน) (รวมเรียกว่า “เหมราช”) 


(2) 	 อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า หรืออาคารโรงงาน แบบสำเร็จรูป (Ready-Built) ที่มิได้อยู่ภายในเขตพื้นที่ดังต่อไปนี้


(ก)	 นิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรมซึ่งจัดตั้งขึ้น เข้าลงทุนและ/หรือพัฒนา

โดยเหมราช (พื้นที่ดังกล่าวรวมเรียกว่า “พื้นที่ประกอบอุตสาหกรรม”) 


(ข)	 พื้นที่ที่พัฒนาโดยเหมราชที่อยู่ ติดกับพื้นที่ประกอบอุตสาหกรรม หรือ ในกรณีที่ ไม่ติดกับพื้นที่ประกอบ

อุตสาหกรรม ได้แก่ พื้นที่ใกล้เคียงหรืออยู่ โดยรอบพื้นที่ประกอบอุตสาหกรรม เพื่อรองรับหรือสนับสนุนธุรกิจ

หรือการขยายตัวของธุรกิจ Ready-Built ภายในพื้นที่ประกอบอุตสาหกรรมของเหมราช


(ค)	 พื้นที่นอกเหนือจาก (ก) และ (ข) ที่เหมราช มีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองแต่เพียงผู้เดียวหรือเป็นกรรมสิทธิ์

รวมหรือสิทธิครอบครองร่วมระหว่างเหมราชกับบริษัทย่อยของเหมราช ก่อนวันที่ 13 ตุลาคม 2558 และยังคง

ถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองดังกล่าวต่อเนื่องอยู่ตลอดเวลา โดยพื้นที่ดังกล่าวสามารถประกอบการ

อุตสาหกรรมได้ตามกฎหมายผังเมือง ทั้งนี้ พื้นที่ดังกล่าวต้องเป็นพื้นที่ตามที่กำหนดไว้ในเอกสารที่เปิดเผยต่อ



ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์แล้วเท่านั้น


(3) 	 พื้นที่หลังคาหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารตามข้อ (1) หรือ (2) ดังกล่าว และ 


(4) 	 อสังหาริมทรัพย์อื่นที่เกี่ยวข้องกับการสนับสนุนหรือส่งเสริมธุรกิจพัฒนาและให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ เกี่ยวเนื่องกับ



ทรัพย์สินข้อ (1) (2) และ (3) ดังกล่าว และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ที่

เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินข้อ (1) (2) และ (3) ดังกล่าว 


		  เพื่อประโยชน์ของข้อนี้ ให้คำต่างๆ ที่ใช้ข้างต้น มีความหมายดังนี้


		  “อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารโรงงาน ซึ่งพัฒนาขึ้นตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-

Suit)” หมายถึง อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารโรงงาน ที่พัฒนาหรือก่อสร้างขึ้นตามลักษณะการใช้งาน 

รูปแบบของการขนส่ง แบบของอาคาร ประโยชน์ใช้สอย ทำเลที่ตั้ง และอาจมีสำนักงานอยู่ภายในอาคารดังกล่าวหรือไม่

ก็ได้ รวมถึงอุปกรณ์ที่ติดตั้งตามการใช้งานที่เกี่ยวข้อง อันจะเป็นไปตามเงื่อนไขที่มีการเจรจาทำความตกลงกับลูกค้าไว้

ล่วงหน้า และหากสัญญาเช่ากับลูกค้าดังกล่าวสิ้นสุดลงไม่ว่าในกรณีใดๆ และนำอาคารดังกล่าวออกให้บุคคลอื่นเช่า ยัง

คงให้ถือว่าอาคารดังกล่าวเป็นอาคารที่พัฒนาขึ้นตามความต้องการของลูกค้า


		  “อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า หรืออาคารโรงงาน แบบสำเร็จรูป (Ready-Built)” หมายถึง อาคาร

คลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารโรงงาน ที่พัฒนาหรือก่อสร้างขึ้นแบบสำเร็จรูปไว้ และอาจมีสำนักงานอยู่ภายใน

อาคารดังกล่าวหรือไม่ก็ได้ รวมถึงอุปกรณ์ที่ติดตั้งตามการใช้งานที่เกี่ยวข้อง โดยมิได้มีข้อตกลงหรือข้อกำหนดเกี่ยวกับ

แบบหรือลักษณะเฉพาะเจาะจงของอาคารกับลูกค้าไว้เป็นการล่วงหน้า ลูกค้าจะได้พิจารณาจากตัวอย่างอาคารที่สร้าง

สำเร็จเพื่อประกอบการตัดสินใจว่าจะเช่าหรือไม่ และไม่ว่าจะมีการพัฒนาหรือก่อสร้างตามที่จะตกลงกับลูกค้าใน



ภายหลังไม่ว่าส่วนใดส่วนหนึ่งก็ตาม
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		  “บริษัทย่อย” ให้มีความหมายเช่นเดียวกับที่กำหนดไว้ ใน ประกาศคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย์ ที่ กจ. 17/2551 หรือที่แก้ ไขเพิ่มเติมในอนาคต


		  “นิคมอุตสาหกรรม” หมายถึง นิคมอุตสาหกรรมประเภทเขตอุตสาหกรรมทั่วไปตามกฎหมายว่าด้วยการนิคม

อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย   


		  “เขตประกอบการอุตสาหกรรม” หมายถึง พื้นที่ใดพื้นที่หนึ่งที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดในราชกิจจานุเบกษาให้

เป็นเขตประกอบอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน 


		  “สวนอุตสาหกรรม” หมายถึง เขตพื้นที่ที่จัดไว้เพื่อการประกอบอุตสาหกรรมและกิจการอื่นที่เกี่ยวข้อง ไม่ว่าจะ

เรียกชื่อเป็นอย่างไร ซึ่งอาจขอรับการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน หรือกฎหมายอื่น 

หรืออาจไม่ได้รับสิทธิประโยชน์ใดๆ ตามกฎหมายก็ได้ โดยมิได้จดทะเบียนเป็นนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วย



การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย


		  การลงทุนตามวรรคแรกมีหลักเกณฑ์ดังนี้


(1)	 กองทรัสต์จะต้องลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็นการได้

มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้ 


(ก)	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3 ก.


(ข)	 เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง

ประเภท น.ส. 3 ก.


(2)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนและได้มาต้องไม่อยู่ ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่



ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู่ภายใต้บังคับแห่ง



ทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำคัญ 

และเงื่อนไขการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม


(3)	 การทำสัญญาเพื่อให้ ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนนั้น ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ที่อาจมี

ผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่

ให้สิทธิแก่คู่สัญญาในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการกำหนดราคาไว้แน่นอน

ล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง 


(4)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องพร้อมจะนำไปจัดหาประโยชน์ คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) 

ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายรวมทั้งจำนวนเงินกู้ยืม ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยัง

ก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะทำให้ ได้มาและใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อนำ

ไปจัดหาประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความ

อยู่รอดของกองทรัสต์ด้วย 


(5)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและ

เป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกินกว่าหก (6) เดือนก่อนวันยื่น

คำขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อยสอง (2) ราย ที่ผู้จัดการกองทรัสต์

และที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจัดทำคำขออนุญาต (ถ้ามี) พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและสามารถประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริงได้อย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ และมีลักษณะดังต่อไปนี้


(ก)	 เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.


(ข)	 ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจเป็นบุคคลที่อยู่ใน

บัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการหรือหน่วยงานกำกับดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์

กำหนดให้สามารถทำหน้าที่ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ได้   ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีราย

ชื่อดังกล่าว ผู้ที่ทำหน้าที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเข้าลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้
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(1)	 เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรับอย่างแพร่

หลายในประเทศอันเป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้น


(2)	 เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและระบบงานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่เป็นสากล

เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่ายกว้างขวางในระดับสากล (international firm)


(6)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าห้าร้อยล้าน (500,000,000) บาท ทั้งนี้ ในกรณีที่

จำนวนเงินที่จะได้จากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรัสต์น้อยกว่ามูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะ

ลงทุน บริษัทฯ ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะทำให้ ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 


(7)	 ในกรณีที่กองทรัสต์จะลงทุนเพื่อให้ ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือเช่าอาคาร หรือ 

โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือ

รับรองการทำประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีบริษัทประกันภัยเป็นผู้รับประกันความเสียหายที่อาจเกิด

ขึ้นจากการบอกเลิกสัญญาของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าว หากผู้จัดการกองทรัสต์

มิได้จัดให้มีการรับประกันความเสียหายเพื่อป้องกันความเสียหายเช่นว่า ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการเปิด

เผยความเสี่ยงให้แก่ผู้ลงทุน/ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบ โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลถึงผลกระทบที่อาจ

เกิดขึ้นกับผลประกอบการของกองทรัสต์หากเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือ

รับรองการทำประโยชน์บอกเลิกสัญญา ตลอดจนอาจจัดให้มีมาตรการอื่นๆ เพื่อบรรเทาหรือลดความเสี่ยงที่อาจ

จะเกิดขึ้นกับกองทรัสต์อันเนื่องมาจากการลงทุนเพื่อให้ ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์

ที่ผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ เช่น จัดให้มีการจัดทำข้อตกลงกระทำการจากบุคคลที่เกี่ยวข้องเพื่อรับรอง

การปฏิบัติตามสัญญาและชดใช้ค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์ หรือจัดให้มีข้อสัญญาหรือข้อตกลงที่ให้สิทธิกอง

ทรัสต์สามารถเข้าไปแก้ ไขการผิดสัญญาโดยตรงกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ ได้และเข้าสวมสิทธิเป็นผู้เช่าได้โดยตรง 

เป็นต้น


(8)	 ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องกำหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจาก

เจ้าของเดิมในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการทำธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก


การลงทุนหรือมีไว้ซึ่งทรัพย์สินอื่นนอกเหนือจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย
์

		  ในกรณีที่กองทรัสต์มีสภาพคล่องส่วนเกิน (Excess Liquidity) กองทรัสต์อาจลงทุนในทรัพย์สินอื่น นอกเหนือ

จากการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ก็ได้ ซึ่งจะเป็นไปตามข้อกำหนดที่มีสาระสำคัญดังต่อไปนี้


	 ทรัพย์สินอื่น นอกเหนือจากทรัพย์สินหลักมีขอบเขตประเภททรัพย์สิน ดังต่อไปนี้


(1)	 พันธบัตรรัฐบาล


(2)	 ตั๋วเงินคลัง


(3)	 พันธบัตรหรือหุ้นกู้ที่รัฐวิสาหกิจ หรือนิติบุคคลที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้นเป็นผู้ออก และมีกระทรวงการ

คลังเป็นผู้ค้ำประกันต้นเงินและดอกเบี้ยเต็มจำนวนแบบไม่มีเงื่อนไข


(4)	 เงินฝากในธนาคาร หรือบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย


(5)	 บัตรเงินฝากที่ธนาคารหรือบริษัทเงินทุนเป็นผู้ออก โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง


(6)	 ตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสัญญาใช้เงินที่ธนาคาร บริษัทเงินทุน หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ เป็นผู้ออก ผู้รับรอง 

ผู้รับอาวัล หรือผู้ค้ำประกัน โดยไม่มีลักษณะของสัญญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง 


(7)	 หน่วยลงทุนหรือใบสำคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี้ หรือกองทุนรวม

อื่นที่มีนโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี้หรือเงินฝาก  ทั้งนี้ในกรณีที่เป็นหน่วยลงทุนของต่างประเทศ 

ต้องเป็นไปตามเงื่อนไขดังต่อไปนี้
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(ก)	 เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่อยู่ภายใต้การกำกับดูแลของหน่วยงานกำกับดูแล

ด้านหลักทรัพย์และตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกสามัญของ International Organization 

of Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่มี

การซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges 

(WFE)


(ข)	 กองทุนรวมต่างประเทศนั้นมีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินประเภทและชนิดเดียวกับทรัพย์สินที่

กองทรัสต์สามารถลงทุนหรือมีไว้ ได้ และ


(ค)	 กองทุนรวมต่างประเทศนั้นจัดตั้งขึ้นเพื่อผู้ลงทุนทั่วไป		  


(8)	 หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์อื่นทั้งนี้ เฉพาะที่จัดตั้งขึ้น

ตามกฎหมายไทย


(9)	 ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จัดตั้งตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสต์นั้นจะ

จัดตั้งในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอื่นใด ทั้งนี้ ต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้


(ก)	 Real Estate Investment Trust นั้นจัดตั้งขึ้นสำหรับผู้ลงทุนทั่วไป และอยู่ภายใต้การกำกับดูแล

ของหน่วยงานที่กำกับดูแลด้านหลักทรัพย์และตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกสามัญของ 

International Organization of Securities Commissions (IOSCO)  


(ข)	 มีวัตถุประสงค์หลักในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์   หุ้นสามัญของบริษัทที่มีรายชื่ออยู่ในหมวด

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World Federation of 

Exchanges (WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัทที่มีลักษณะธุรกิจเทียบเคียงได้กับหมวดพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์


(ค)	 มีการซื้อขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกของ World Federation of Exchanges 

(WFE) หรือมีการรับซื้อคืนโดยผู้ออกตราสาร


(10)	 สัญญาซื้อขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีที่ทำสัญญาโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อป้องกันความเสี่ยงของกองทรัสต์


- 	 อัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอื่น จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในประกาศเกี่ยวกับ

อัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวมทั่วไปที่ออกตามมาตรา 117 และมาตรา 126 

(4) แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์


- 	 ในกรณีที่ลูกหนี้ตามตราสารที่กองทรัสต์ลงทุนผิดนัดชำระหนี้ หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถ

ชำระหนี้ ได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำเนินการตามหลักเกณฑ์ในเรื่องเดียวกันที่กำหนดไว้สำหรับ

กองทุนรวมทั่วไปที่ออกตามมาตรา 117 แห่ง พ.ร.บ. หลักทรัพย์


		  การลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต
์

		  กองทรัสต์อาจลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้ ตามเงื่อนไข 

คือ สัญญาเช่ากำหนดค่าเช่าโดยอ้างอิงกับผลประกอบการของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และเป็นการ

ลงทุนในหุ้นที่ให้สิทธิพิเศษเพื่อประโยชน์ในการอนุมัติการดำเนินงานบางประการของนิติบุคคล (Golden 

Share) ตามที่ได้กำหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลนั้น ไม่เกินหนึ่ง (1) หุ้น โดยอย่างน้อยข้อบังคับ



ดังกล่าวจะกำหนดให้สิทธิของกองทรัสต์ในฐานะผู้ถือหุ้นประเภท Golden Share ของนิติบุคคลนั้น 

สามารถที่จะป้องกันไม่ให้นิติบุคคลดังกล่าวไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่ทำกับกองทรัสต์ หรือไม่

ให้นิติบุคคลนั้นดำเนินการทำให้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ชำรุดบกพร่องหรือได้รับความเสียหาย
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8.	 เหตุการณ์สำคัญเกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต์ในรอบปีบัญชีนั้น


	 8.1	 การเพิ่มทุนครั้งที่ 3

		  ในรอบปีบัญชี 2561 กองทรัสต์ได้ดำเนินการลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่ 3 ตามที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่มีผลใช้บังคับเมื่อวันที่ 1 พฤศจิกายน 2561 สรุปสาระสำคัญการลงทุนดังกล่าว ดังนี้


1.	 รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่ 3


	 ที่	 โครงการ	 ที่ตั้ง	 ประเภท	 ราคา (บาท)


	 1.	 โครงการ WHA Mega	 ตำบลบางกระเจ้า	 คลังสินค้า	 (1) ค่าซื้อทรัพย์สิน 232,400,000 บาท


		  Logistics Center	 อำเภอเมืองสมุทรสาคร	 โรงงานและ	 (2) ค่าเช่า 495,500,000 บาท


		  (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1)	 จังหวัดสมุทรสาคร	 สำนักงาน


	 2.	 โครงการ Central WHA	 ตำบลบ่อตาโล่	 คลังสินค้า	 ค่าซื้อทรัพย์สิน 2,351,300,000 บาท


		  Mega Logistics Center	 และตำบลลำตาเสา อำเภอวังน้อย	 และสำนักงาน


		  (วังน้อย 63)	 จังหัวดพระนครศรีอยุธยา		  


	 3.	 โครงการ WHA KPN	 ตำบลบางเสาธง	 คลังสินค้า	 (1) ค่าซื้อทรัพย์สิน 92,200,000 บาท


		  Mega Logistics Center	 อำเภอบางเสาธง	 และสำนักงาน	 (2) ค่าเช่า 806,100,000 บาท


		  (ถนนบางนา-ตราด กม.23)	 จังหวัดสมุทรปราการ


	 4.	 โครงการ DSG HSIL	 ตำบลบัวลอย อำเภอหนองแค	 คลังสินค้า	 ค่าซื้อทรัพย์สิน 487,000,000 บาท


			   จังหวัดสระบุรี	 โรงงานและ


				    สำนักงาน


2.	 วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่ 3 คือ 4 ธันวาคม 2561


3.	 ราคาที่กองทรัสต์ลงทุนสำหรับการเพิ่มทุนครั้งนี้ 4,464,500,000.00 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มและค่าธรรมเนียมการโอน) 

	 4.	 ผู้ให้เช่าและขายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ ประกอบไปด้วยบริษัทดังต่อไปนี้ 


4.1	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)


4.2	 บริษัท เซ็นทรัล ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จำกัด


4.3	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ์ จำกัด


4.4	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง จำกัด


	 8.2	 การออกหุ้นกู้

		  เมื่อวันที่ 27 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2561 ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ได้อนุมัติการออกและเสนอขายหุ้นกู้ในวงเงินไม่เกิน 

8,000 ล้านบาท


		  กองทรัสต์ WHART ได้ดำเนินการออกหุ้นกู้ตามมติดังกล่าว ครั้งที่ 1 จำนวน 4,200 ล้านบาท เมื่อวันที่ 30 มีนาคม 

2561 โดยมีสรุปสาระสำคัญของหุ้นกู้ดังนี้


	 ชื่อผู้เสนอขายและผู้ออกหุ้นกู้	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท


		  (ซึ่งกระทำการแทนโดยทรัสตี)


	 ผู้จัดการการจัดจำหน่ายหุ้นกู้	 ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)


		  บริษัทหลักทรัพย์ ภัทร จำกัด (มหาชน) 


	 นายทะเบียนหุ้นกู้	 ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำกัด (มหาชน) 


	 ชื่อเฉพาะของหุ้นกู้	 หุ้นกู้ที่ออกแบ่งออกเป็น 2 ชุดดังนี้


		  1.	 หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท


			   ครั้งที่ 1/2561 ชุดที่ 1 ครบกำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 และ


		  2.	 หุ้นกู้ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 


			   ครั้งที่ 1/2561 ชุดที่ 2 ครบกำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2568
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	 ประเภทของหุ้นกู้	 หุ้นกู้เป็นหุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้


	 จำนวนหุ้นกู้ที่เสนอขาย	 4,200,000 (สี่ล้านสองแสน) หน่วย 


		  โดยแบ่งเป็น 2 ชุด ดังต่อไปนี้


		  ชุดที่ 1:   3,000,000  (สามล้าน) หน่วย


		  ชุดที่ 2:   1,200,000  (หนึ่ง้ลานสองแสน) หน่วย 


	 มูลค่าที่ตราไว้ หน่วยละ	 1,000 (หนึ่งพัน) บาท 


	 ราคาเสนอขาย หน่วยละ	 1,000 (หนึ่งพัน) บาท


	 มูลค่าหุ้นกู้ที่เสนอขาย	 4,200,000,000 (สี่พันสองร้อยล้าน) บาท 


		  โดยแบ่งเป็น 2 ชุด ดังต่อไปนี้


		  ชุดที่ 1:    3,000,000,000 (สามพันล้าน) บาท


		  ชุดที่ 2:	 1,200,000,000 (หนึ่งพันสองร้อยล้าน) บาท


	 อายุหุ้นกู้	 ชุดที่ 1:	 3 (สาม) ปี นับแต่วันออกหุ้นกู้ 


		  ชุดที่ 2:	 7 (ห้า) ปี นับแต่วันออกหุ้นกู้ 


	 วันออกหุ้นกู้	 30 มีนาคม พ.ศ. 2561


	 วันครบกำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้	 ชุดที่ 1: 30 มีนาคม 2564


		  ชุดที่ 2: 30 มีนาคม 2568


	 อัตราดอกเบี้ย	 ชุดที่ 1: อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 2.26 (สองจุดสองหก) ต่อปี ตลอดอายุหุ้นกู้


		  ชุดที่ 2: อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.39 (สามจุดสามเก้า) ต่อปี ตลอดอายุหุ้นกู้


	 วันกำหนดชำระดอกเบี้ย	 จะชำระดอกเบี้ยของหุ้นกู้ทุกๆ 3 (สาม) เดือน ในวันที่ 30 มีนาคม วันที่ 30 มิถุนายน วันที่ 30 กันยายน 



		  และวันที่ 30 ธันวาคม ของทุกปี ตลอดอายุของหุ้นกู้แต่ละชุด โดยชำระดอกเบี้ยงวดแรกในวันที่ 30 



		  มิถุนายน พ.ศ. 2561 และดอกเบี้ยงวดสุดท้ายจะชำระในวันครบกำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้แต่ละชุด


	 การคำนวณดอกเบี้ย	 จำนวนดอกเบี้ยที่จะต้องชำระตามหุ้นกู้แต่ละชุดจะคำนวณโดยการนำ (ก) ผลคูณของจำนวนเงินต้นคงค้าง 



		  ของหุ้นกู้ชุดนั้นๆ ในแต่ละหน่วยกับอัตราดอกเบี้ยหุ้นกู้ ไปคูณกับ (ข) จำนวนวันสำหรับงวดดอกเบี้ยนั้น 



		  หารด้วย 365 ทั้งนี้ จำนวนดอกเบี้ยจะกำหนดทศนิยมไม่เกินหกตำแหน่ง (ถ้าตำแหน่งที่เจ็ดมีค่ามากกว่า



		  หรือเท่ากับห้า ให้ทำการปัดทศนิยมตำแหน่งที่หกขึ้น)


	 การชำระคืนเงินต้น	 ชำระคืนเงินต้นครั้งเดียวในวันครบกำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้


	 สิทธิของผู้ถือหุ้นกู้ในการไถ่ถอน	 ไม่มี


	 หุ้นกู้ก่อนครบกำหนด


	 สิทธิของกองทรัสต์ WHART ใน	 ไม่มี


	 การไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบกำหนด


	 การซื้อคืนหุ้นกู้	 กองทรัสต์ WHART มีสิทธิซื้อคืนหุ้นกู้จากกองทรัสต์ WHART รายใดๆ จากตลาดรองหรือแหล่งอื่นๆ ได้ 



		  ไม่ว่าในเวลาใดๆ ที่ราคาหรือเงื่อนไขใดๆ ก็ได้ แต่หากกองทรัสต์ WHART ทำคำเสนอขอซื้อคืนหุ้นกู้ 



		  เป็นการทั่วไป กองทรัสต์ WHART จะต้องทำคำเสนอขอซื้อคืนหุ้นกู้ต่อผู้ถือหุ้นกู้ทุกราย และจะต้อง



		  ทำการซื้อคืนหุ้นกู้จากผู้ถือหุ้นกู้ซึ่งประสงค์จะขายคืนหุ้นกู้ทุกรายอย่างเท่าเทียมกันตามสัดส่วนที่



		  เสนอขาย


	 สถานะของหุ้นกู้	 หุ้นกู้เป็นหนี้โดยตรงและทั่วไปของกองทรัสต์ WHART ที่ปราศจากเงื่อนไข ไม่มีประกัน และเป็นหนี้ ไม่



		  ด้อยสิทธิ โดยหนี้หุ้นกู้มีสถานะทางกฎหมายเท่าเทียมกันทุกหน่วย ทั้งนี้ ผู้ถือหุ้นกู้แต่ละรายจะมีสิทธิได้



		  รับชำระหนี้หุ้นกู้ของตนไม่ด้อยกว่าสิทธิในการได้รับชำระหนี้ของเจ้าหนี้สามัญที่ ไม่มีหลักประกันและ



		  ไม่ด้อยสิทธิทั้งในปัจจุบันและในอนาคตของกองทรัสต์ WHART เว้นแต่บรรดาหนี้ที่มีกฎหมายคุ้มครอง



		  ให้ ได้รับชำระหนี้ก่อน (ถ้ามี)


	 การจดทะเบียนหุ้นกู้	 จะนำหุ้นกู้ที่เสนอขายในครั้งนี้ ไปขึ้นทะเบียนกับสมาคมตลาดตราสารหนี้ ไทย (The Thai Bond Market 



		  Association) ภายในวันออกหุ้นกู้ และจะคงให้หุ้นกู้เป็นหลักทรัพย์ขึ้นทะเบียนกับสมาคมตลาดตราสาร



		  หนี้ ไทยตลอดอายุหุ้นกู้
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9.  	 นโยบายการกู้ยืมเงิน และข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปีบัญชีนั้น 


	 9.1	 สรุปสาระสำคัญการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์

เงินกู้															
              

		  ประเภทเงินกู้	 วงเงินกู้ยืม 	 ยอดหนี้คงเหลือ	 ระยะเวลาสัญญา	 วันเริ่มต้นสัญญา

			   (ล้านบาท)	 (ล้านบาท)	


					     ไม่เกิน 180 วัน นับตั้งแต่วันที่ออก


	1	 เงินกู้ระยะสั้น (P/N)	 450.00	 ไม่มี	 ตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ	 ไม่มี


					     หรือตามที่จะระบุในสัญญาเงินกู้	 


	2	 เงินกู้ระยะยาว*	 1,350.00	 1,344.60	 ไม่เกิน 12 ปี	 30 ธันวาคม พ.ศ. 2558	 


	3	 เงินกู้ระยะยาว	 1,736.10	 1,736.10	 ไม่เกิน 10 ปี	 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2560	 


	4	 เงินกู้ระยะยาว	 511.00	 511.00	 ไม่เกิน 10 ปี	 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2560	 


	5	 เงินกู้ระยะยาว	 1,675.00	 1,675.00	 ไม่เกิน 2 ปี	 4 ธันวาคม พ.ศ. 2561	 


หมายเหตุ	 * แบ่งชำระคืนเงินต้นเป็นงวดภายในเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันเบิกถอนเงินกู้วงเงินกู้ระยะยาวนี้ โดยภายในเวลา 4 ปีแรก ต้องชำระคืนเงินต้น



		  รวมทั้งสิ้นในอัตราไม่เกินร้อยละ 10 ของจำนวนเงินกู้วงเงินกู้ระยะยาว และชำระส่วนที่เหลือ ณ วันครบกำหนดอายุเงินกู้	 	 


หุ้นกู
้

	 ประเภท	 จำนวนชุด	 มูลค่ารวม 	 อายุหุ้นกู้	 วันออกหุ้นกู้	 วันครบกำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้


			   (ล้านบาท)


1	 ประเภทไม่ด้อยสิทธิ	 2	 3,000.00	 3 ปี	 30 มีนาคม พ.ศ. 2561	 30 มีนาคม พ.ศ. 2564


		 ไม่มีประกัน และ		  1,200.00	 7 ปี	 30 มีนาคม พ.ศ. 2561	 30 มีนาคม พ.ศ. 2568


		 มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้		  


			  


	 9.2	 นโยบายการกู้ยืมเงิน

		  กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันไม่ว่าจะมีการให้หลักประกันไว้ด้วยหรือไม่ก็ตาม โดยจะต้องปฏิบัติตาม



หลักเกณฑ์การกู้ยืมเงิน หรือการก่อภาระผูกพันตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องกำหนด หรือตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งนี้ 

กองทรัสต์จะดำเนินการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันได้แต่เฉพาะเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้


		  กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แต่เฉพาะการกู้ยืมเงินเพื่อวัตถุประสงค์ดังต่อไปนี้


1.	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิการเช่าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม


2.	 นำมาใช้ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์


3.	 นำมาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบำรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ ได้แก่อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์หรือ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมนำไปจัดหาผลประโยชน์


4.	 ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าเพื่อประโยชน์

ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์


5.	 ชำระเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์


6.	 เหตุจำเป็นอื่นใดตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วย

ทรัสต์


		  ทั้งนี้ การกู้ยืมเงินจะกระทำโดยคำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ และในกรณีที่เป็นการกู้ยืมเงิน

เพื่อปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเช่าตามวัตถุประสงค์ที่ 3 หรือเพื่อต่อเติมหรือ

ก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วที่กองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์ และ/หรือสิทธิการเช่าตามวัตถุประสงค์ที่ 4 กองทรัสต์

จะต้องคำนึงถึงกำหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่า
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		  ในส่วนของอัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีข้อจำกัดในการกู้ยืมเงินได้ ไม่เกินอัตราส่วนร้อยละ 

35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และในกรณีที่กองทรัสต์มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ 

(Investment grade) มูลค่าการกู้ยืมจะไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์


เงื่อนไขพิเศษ


		  กองทรัสต์อาจะเข้าทำสัญญาซื้อขายตราสารอนุพันธ์ (Derivative) โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อป้องกันความเสี่ยง (Hedging) 

จากอัตราแลกเปลี่ยน (Foreign Exchange Rate Risk)และ/หรืออัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Risk) ที่เกิดขึ้นจากการกู้ยืม

เงินไม่ว่าทั้งจำนวนหรือบางส่วน เช่น กองทรัสต์อาจจะเข้าลงทุนทำสัญญา Swap อัตราดอกเบี้ยกับคู่สัญญาที่เป็นธนาคาร

พาณิชย์เพื่อป้องกันความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนของอัตราดอกเบี้ย


		  การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้กระทำได้เฉพาะกรณีที่จำเป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ



ทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังต่อไปนี
้

1.	 การก่อภาระผูกพันซึ่งเกี่ยวเนื่องกับการทำข้อตกลงหลักที่กองทรัสต์สามารถกระทำได้ตามข้อกำหนดในประกาศ ทจ. 49/

2555 และที่มีการแก้ ไขเพิ่มเติม เช่น การนำทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการชำระเงินกู้ยืมตามสัญญานี้


2.	 การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเรื่องปกติในการทำธุรกรรมประเภทนั้น


		  วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพัน	 


		  กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้ โดยคำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำคัญ และปฏิบัติตาม



หลักเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพัน ดังต่อไปนี้


1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจำเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ และพิจารณาถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพัน รวมถึงข้อกำหนดและเงื่อนไข

ทางธุรกิจที่สำคัญ จากนั้นนำเสนอต่อทรัสตีเพื่อพิจารณาอนุมัติเป็นกรณีไป


2.	 ทรัสตีเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าทำสัญญาเพื่อกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์


3.	 กรณีที่กองทรัสต์ต้องนำทรัพย์สินของกองทรัสต์ไปเป็นหลักประกันการกู้ยืมเงินอันเป็นการก่อภาระผูกพันใหม่เหนือทรัพย์

สินของกองทรัสต์ การให้หลักประกันดังกล่าวกองทรัสต์ต้องได้รับอนุมัติโดยมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์


	 ทั้งนี้ กองทรัสต์ไม่ต้องได้รับอนุมัติโดยมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หากเป็นกรณีการให้หลักประกันที่มีอยู่แล้วหรือการเพิ่ม

วงเงินหลักประกันให้แก่ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายเดิมจากหลักประกันที่มีอยู่แล้วตามที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล

การเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือหนังสือชี้ชวน หรือกรณีที่ผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายเดิมโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญากู้ยืมเงิน 

และ/หรือ หลักประกันที่มีอยู่แล้วแต่เดิมให้แก่ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องซึ่งเป็นผู้ให้กู้หรือเจ้าหนี้รายใหม่


4.	 กรณีที่กองทรัสต์กู้ยืมเงินเพื่อการดูแล ซ่อม บำรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ หรือต่อเติม หรือก่อสร้าง

อาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อประโยชน์ในการจัดหา



ผลประโยชน์ของกองทรัสต์  ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องคำนึงถึงกำหนดเวลาเช่าที่เหลืออยู่ตามสัญญาเช่าด้วย 


	 การกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผูกพันกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสต
ี

		  กองทรัสต์อาจกู้ยืมเงิน โดยการขอสินเชื่อจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตี ซึ่งอาจเป็นธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน 

บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่ให้กู้ยืมเงินแก่กองทรัสต์ได้ หรือเข้าทำสัญญาที่มีลักษณะ

เป็นการกู้ยืม ก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และ/หรือ ทำธุรกรรมที่เกี่ยวข้องกับบุคคลที่กล่าวข้างต้นได้ตามหลัก

เกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด และคำสั่งที่เกี่ยวข้องอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด


	 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่าด้วยวิธีการใด ต้องไม่มีลักษณะดังนี้


	 1.	 มีข้อตกลงและเงื่อนไขทำนองเดียวกับข้อกำหนดของหุ้นกู้ที่ให้ ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท (perpetual bond)


	 2.	 ให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้น


	 3.	 มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง


	 4.	 มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์
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	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ดำเนินการที่เกี่ยวข้องกับการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้


1.	 ดำเนินการใดๆ เพื่อให้กองทรัสต์สามารถปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขภายหลังการอนุญาตตามประกาศสำนักงาน ก.ล.ต. 

เกี่ยวกับการอนุญาตให้เสนอขายตราสารหนี้ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์ ในกรณีที่กองทรัสต์จะมีการออกหุ้นกู้ หรือตราสาร

หนี้อื่นใดในอนาคต (ถ้ามี)


2.	 เปิดเผยจำนวนเงินกู้ยืม และเงินกันสำรองเพื่อชำระหนี้ตามสัญญากู้ยืมเงิน หรือตามที่มีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินใน

แต่ละปีจนกว่าจะชำระหนี้เสร็จสิ้น (ถ้ามี) ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน และแบบแสดงรายการข้อมูล

ประจำปีของกองทรัสต์


3.	 กำหนดวงเงินกันสำรองตามข้อ 10.8.2 ที่เหมาะสม โดยคำนึงถึงจำนวนเงินกู้ยืม หรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินและ

ระยะเวลาการชำระหนี้ ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และสถานะเงินสดที่เกิดจากการ

ขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Loss) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์


4.	 กำหนดให้กองทรัสต์อาจนำวงเงินกันสำรองของรอบระยะเวลาบัญชีใดที่มีสภาพคล่องไม่เพียงพอที่จะกันเงินสำรอง ไป

รวมเพื่อการกันสำรองในรอบระยะเวลาบัญชีถัดๆ ไป


		  ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านบริษัทที่กองทรัสต์ถือหุ้น หากบริษัทดังกล่าวจะมีการกู้ยืมเงิน 

การกู้ยืมเงินของบริษัทดังกล่าวไม่ว่าด้วยวิธีการใด จะมีลักษณะเช่นเดียวกับที่กำหนดไว้ข้างต้นโดยอนุโลม


สรุปสาระสำคัญของสัญญากู้ยืม รายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยืมเงินและการออกหุ้นกู้


	 ในปี 2561 นั้นกองทรัสต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่สี่ในทรัพย์สินหลักโดยใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งจากการกู้ยืมเงิน โดย



กองทรัสต์ WHART โดยทรัสตีจะเข้าทำสัญญาเงินกู้กับธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย 

และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ WHART ได้ซึ่งอาจจะรวมถึงธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) บริษัท

ประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ สถาบันการเงินอื่นใดที่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี (รวมเรียกว่า “ผู้ให้กู้”) ผู้ให้กู้ ได้

เสนอวงเงินสินเชื่อประเภทต่างๆ ในวงเงินรวมจำนวนไม่เกิน 1,780,000,000 บาท โดยข้อกำหนดและเงื่อนไขของการกู้ยืมเงินดังกล่าว

จะเป็นไปตามที่กำหนดในสัญญาเงินกู้ สัญญาหลักประกัน และเอกสารทางการเงินที่เกี่ยวข้อง ระหว่างกองทรัสต์ WHART โดยทรัสตี

กับผู้ให้กู้ หรือระหว่างคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง โดยมีรายละเอียดหลักเบื้องต้นดังต่อไปนี้


 ผู้ให้กู้	 ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี


 ผู้กู้	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์



 วงเงินกู้	 และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท


 	 วงเงินกู้ทั้งหมดไม่เกิน 1,780 ล้านบาท โดยอาจแบ่งเป็น  


	 วงเงินกู้ที่ 1 : วงเงินกู้ จำนวนไม่เกิน 1,750 ล้านบาท เพื่อใช้สำหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมครั้งที่สี่ 


	 วงเงินกู้ที่ 2 : วงเงินกู้ จำนวนไม่เกิน 1,750 ล้านบาท เพื่อใช้สำหรับการชำระคืนเงินกู้ตามวงเงินกู้ที่ 1 


	 วงเงินกู้ที่ 3 : ตั๋วสัญญาใช้เงินจำนวนไม่เกิน 30 ล้านบาท เพื่อใช้สนับสนุนการจ่ายคืนเงินค่ามัดจำค่าเช่าและ



	 ค่าบริการของทรัพย์สินที่จะลงทุน 


 อัตราดอกเบี้ยและ	 อัตราดอกเบี้ยต่อปีรวมไม่เกินอัตราดอกเบี้ยสำหรับลูกค้ารายใหญ่ชั้นดีประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา   



 ค่าธรรมเนียม	 (Minimum Loan Rate: MLR) - ร้อยละ 1.5 เว้นแต่กรณีที่มีเหตุผิดนัด อัตราดอกเบี้ยอาจจะถูกปรับเป็น



 เกี่ยวกับการกู้ยืม 	 อัตราดอกเบี้ยผิดนัด ซึ่งจะเท่ากับอัตราดอกเบี้ยสูงสุดในกรณีผิดนัดชำระหนี้ตามที่ผู้ให้กู้ประกาศกำหนด หรือ



	 อาจมีการปรับเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ยในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของสภาพตลาดหรือกฎหมาย หรือสถานะทาง 



	 การเงิน หรือระเบียบข้อบังคับใด


		  อนึ่ง อัตราดอกเบี้ยสำหรับลูกค้ารายใหญ่ชั้นดีประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate: MLR) 



	 คือ ผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยสำหรับเงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดีของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ได้แก่ ธนาคาร



	 กสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ธนาคารกรุงเทพ จำกัด (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จำกัด (มหาชน) และธนาคาร



	 ไทยพาณิชย์ จำกัด (มหาชน) ซึ่งอัตราดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ตามประกาศของสถาบันการเงินแต่ละราย



	 ทั้งนี้ อาจมีค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการกู้ยืมตามที่กองทรัสต์ WHART และผู้ให้กู้อาจจะกำหนดในสัญญาเงินกู้ต่อไป
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 วันครบกำหนด	 วงเงินกู้ที่ 1	 :	 ไม่เกิน 1 ปี นับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 1 ครั้งแรก โดยระยะเวลาเบิกใช้เงินกู้ต้องไม่เกิน



 สัญญาเงินกู้			   1 เดือน นับตั้งแต่วันที่ลงนามในสัญญาเงินกู้


	 วงเงินกู้ที่ 2	 :	 ไม่เกิน 1 ปี นับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 2 ครั้งแรก โดยสามารถเบิกเงินกู้ ได้ ณ วันครบ



			   กำหนดวงเงินกู้ที่ 1


	 วงเงินกู้ที่ 3	 :	 รวมไม่เกิน 180 วัน นับตั้งแต่วันที่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ โดยระยะเวลาที่ผู้กู้จะเบิก



			   ใช้เงินกู้ต้องไม่เกิน 1 ปี นับตั้งแต่วันที่ลงนามในสัญญาเงินกู้ ซึ่งผู้ ให้กู้จะพิจารณาทบทวน



			   ระยะเวลาดังกล่าวทุกปี ทั้งนี้ วันครบกำหนดเงินกู้ของวงเงินกู้ระยะสั้นจะต้องไม่เกินวันครบ



			   กำหนดอายุเงินกู้ของวงเงินกู้ที่ 2


 การชำระดอกเบี้ย	 ชำระรายเดือน


 การชำระคืนเงินกู้	 วงเงินกู้ที่ 1 และ 2 :  ชำระคืนทั้งจำนวนในวันครบกำหนดสัญญาเงินกู้ 


	 วงเงินกู้ที่ 3	 :	 ชำระคืนในจำนวนเท่ากับเงินค่ามัดจำค่าเช่าและค่าบริการที่ได้รับชำระจากผู้เช่ารายใหม่ และ



	 ยอดเงินกู้คงค้างส่วนที่เหลือให้ชำระทั้งจำนวน ณ วันครบกำหนดอายุตามที่ระบุในตั๋วสัญญาใช้เงิน 


		  อนึ่ง กองทรัสต์ WHART สามารถชำระคืนหนี้เงินกู้ (Refinance) ทั้งจำนวนหรือบางส่วนได้ ก่อนวันครบ



	 กำหนดอายุสัญญาเงินกู้ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ จะพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนด้วยวิธีต่างๆ 



	 เพื่อชำระหนี้ก่อนกำหนด โดยจะคำนึงถึงสภาวะแวดล้อมทางเศรษฐกิจ ณ ขณะนั้น และเพื่อประโยชน์สูงสุด



	 ของกองทรัสต์ WHART เช่น การเสนอขายหน่วยทรัสต์ WHART เพิ่มเติม การเสนอขายหุ้นกู้ การกู้ยืมจาก



	 ธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่



	 สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ WHART ได้เพื่อชำระคืนหนี้เดิมก่อนกำหนด


 ข้อปฏิบัติทางการเงิน	 -	 ผู้กู้จะต้องดำรงสถานะอัตราส่วนการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ WHART ไม่
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 Covenants)	 -	 ผู้กู้จะต้องดำรงสถานะอัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อกำไรจากการดำเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและค่า



		  ใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อม ค่าตัดจำหน่ายปรับปรุงด้วยรายการอื่นที่มิใช่เงินสด (Funded Interest-



		  Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินกว่า 5.5 เท่า2 โดยรายละเอียดการคำนวณจะเป็นไปตามสัญญาเงินกู้


 ข้อตกลงหลักของผู้กู	้ 1.	ผู้กู้ตกลงว่าจะไม่ดำเนินการใดๆ รวมถึงการดำเนินการดังต่อไปนี้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ
์

 (Key Covenants)		  อักษรจากผู้ให้กู้ หรือได้รับยกเว้นตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้


				    -	 ก่อหนี้ที่มีดอกเบี้ยหรือก่อหนี้หรือภาระผูกพันทางการเงินใดๆ กับธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงินอื่น 



				    บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่กองทรัสต์ 



				    WHART ได้ ที่อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชำระคืนหนี้เงินกู้ให้แก่ผู้ให้กู้หรือส่งผลกระทบ



				    ต่อผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART อย่างมีนัยสำคัญ


				    -	 ก่อภาระผูกพันอื่นใดเหนือทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่สี่ รวมถึงอาคาร 



				    สิ่งปลูกสร้าง และอสังหาริมทรัพย์ใดๆ ที่จะมีขึ้นในอนาคตเหนือทรัพย์สินดังกล่าว เว้นแต่ทรัพย์สินอื่น



				    ในอนาคตของกองทรัสต์ WHART หรือการก่อภาระผูกพันที่เป็นทางการค้าปกติของกองทรัสต์ WHART 



				    หรือการก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์ ทั้งนี้ ตามเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเงินกู้ที่



				    คู่สัญญาตกลงกัน


				    - 	 ในกรณีที่ผู้กู้จะทำสัญญาเช่าและสัญญาบริการที่มีอายุสัญญามากกว่า 3 ปี จะต้องได้รับความยินยอม



				    เป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ ให้กู้ ยกเว้นในบางกรณีที่สามารถกระทำได้ โดยผู้กู้และผู้ ให้กู้จะตกลงใน



				    เงื่อนไขกันต่อไป เช่น กรณีอายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการมากกว่า 3 ปี แต่ไม่เกิน 10 ปี ที่มีอัตรา



				    ค่าเช่าและค่าบริการเฉลี่ยรายเดือนของสัญญาเช่าและสัญญาบริการดังกล่าวสูงกว่าอัตราค่าเช่าและค่า



				    บริการเฉลี่ยรายเดือนของสัญญาก่อนหน้า และไม่มีการจ่ายค่าเช่าล่วงหน้า ทั้งนี้ เงินประกันการเช่า



				    และการบริการตามปกติของสัญญาไม่ถือเป็นค่าเช่าล่วงหน้า เป็นต้น
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			   2.	 ข้อตกลงอื่นใดที่ผู้ให้กู้กำหนดให้ผู้กู้ปฏิบัติให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเงินกู้ที่คู่สัญญาตกลงกัน


 กรณีผิดสัญญา	 กรณีผิดสัญญาตามเงื่อนไขมาตรฐานต่างๆ และกรณีผิดสัญญาอื่นใดตามเงื่อนไขที่กำหนดในสัญญาเงินกู้ที่



 (Events of Default)	 คู่สัญญาตกลงกัน ตัวอย่างเช่น กรณีผิดสัญญาหากมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ยกเว้นเป็นการ



	 เปลี่ยนแปลงอันเนื่องมาจากเหตุที่ระบุไว้ ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และการเปลี่ยนแปลง



	 ดังกล่าวไม่ขัดต่อมติที่ประชุมของผู้ถือหน่วยทรัสต์) การไม่ชำระหนี้เงินที่ถึงกำหนด การผิดข้อปฏิบัติภายใต้



	 เอกสารทางการเงิน การเกิดเหตุผิดนัดภายใต้สัญญาอื่น (Cross Default) การเกิดความเสียหายโดยสิ้นเชิง 



	 (Total Loss) การยึดหรือโอนกิจการให้เป็นของรัฐ (Nationalization) การล้มละลาย การเปลี่ยนแปลงในทางที่



	 ไม่เป็นคุณอย่างมีนัยสำคัญ (เว้นแต่สามารถแก้ ไขหรือได้รับการยกเว้นการผิดสัญญาภายในระยะเวลาที่



	 อนุญาตในสัญญาเงินกู้ และ/หรือ อยู่ภายใต้ข้อยกเว้นบางประการที่อาจระบุในสัญญาเงินกู้) 


 การชำระหนี	้ สามารถชำระหนี้ทั้งจำนวนหรือแบ่งชำระบางส่วนก่อนครบกำหนด โดยไม่เสียค่าธรรมเนียม และไม่เสียค่าใช้จ่าย


 ก่อนครบกำหนด	 อื่นใดหากชำระหนี้ก่อนครบกำหนดตรงกับวันชำระดอกเบี้ยของงวดดอกเบี้ยแต่ละงวด ทั้งนี้ ให้เป็นไปตาม



	 เงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ที่คู่สัญญาตกลงกัน


 ข้อกำหนดและ	 นอกเหนือจากเงื่อนไขที่ระบุข้างต้น ข้อกำหนดและเงื่อนไขอื่นๆ เกี่ยวกับการให้สินเชื่อนี้ให้เป็นไปตามเงื่อนไข



 เงื่อนไขอื่น	 ในสัญญาเงินกู้ และเอกสารทางการเงินอื่นๆ ที่คู่สัญญาตกลงกันภายใต้หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทย



	 กำหนด





	 นอกจากนี้กองทรัสต์ WHART ได้ทำการเสนอขายหุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

จำนวนทั้งหมด 2 ชุด ซึ่งมีมูลค่ารวมทั้งสิ้นไม่เกิน 4,200 ล้านบาท โดยเสนอขายหุ้นกู้ชุดที่ 1 จำนวนไม่เกิน 3,000 ล้านบาท และหุ้นกู้

ชุดที่ 2 จำนวนไม่เกิน 1,200 ล้านบาท เพื่อจ่ายคืนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินสองแห่งเป็นจำนวนเงินทั้งสิ้น 4,120 ล้านบาท โดย



ผู้ออกหุ้นกู้จะมีหน้าที่ตามข้อกำหนดสิทธิ รายละเอียดโดยสรุปดังนี้


	 หน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู ้ตลอดระยะเวลาที่ยังคงมีหนี้คงค้างภายใต้หุ้นกู้ ผู้ออกหุ้นกู้ จะปฏิบัติตามหน้าที่ ดังต่อไปนี้


	 1.	 การดำเนินงานของผู้ออกหุ้นกู้ 


		  ผู้ออกหุ้นกู้จะใช้ความพยายามอย่างดีในการดำเนินการตามวัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึง การปฏิบัติ

ตามนโยบายการลงทุน และการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้เหมาะสม มีประสิทธิภาพ และเป็นไปตาม “สัญญา

ก่อตั้งทรัสต์” และจะปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมตลอด

ถึง กฎ ระเบียบ ข้อบังคับ และคำสั่งต่างๆ ที่ออกตามกฎหมายที่บังคับใช้กับผู้ออกหุ้นกู้ และจะปฏิบัติตามข้อกำหนดและ

เงื่อนไขต่างๆ ของข้อกำหนดสิทธิฉบับนี้ และเอกสารเกี่ยวกับหุ้นกู้ โดยเคร่งครัด


	 2.	 การดำรงไว้ซึ่งสถานะการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน 


		  ผู้ออกหุ้นกู้จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการดำรงไว้ซึ่งสถานะของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ เป็นหลัก

ทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย


	 3.	 เงื่อนไขการดำรงสัดส่วนการกู้ยืมเงิน 


		  ผู้ออกหุ้นกู้จะดำรงไว้ซึ่งอัตราส่วนของมูลค่าการกู้ยืมเงินในอัตราไม่เกินร้อยละ 50 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ



ผู้ออกหุ้นกู้ ณ วันสิ้นงวดบัญชีรายปี ตลอดอายุของหุ้นกู้ 


		  ทั้งนี้ ผู้ออกหุ้นกู้จะจัดส่งรายงานแสดงถึงอัตราส่วนของมูลค่าการกู้ยืมเงินตามที่กำหนดไว้ดังกล่าว ณ วันสิ้นงวด

บัญชีรายปี ให้แก่ ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ ภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันที่ผู้ออกหุ้นกู้นำส่งงบการเงินรายปีดังกล่าวให้แก่ 

สำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ทั้งนี้ เพื่อให้ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้เก็บรักษาไว้สำหรับให้ผู้ถือหุ้นกู้

สามารถตรวจสอบดูได้
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		  เพื่อประโยชน์ของข้อนี้ 


		  “การกู้ยืมเงิน” หมายความรวมถึง การกู้ยืมเงิน ไม่ว่าโดยการออกตราสาร หรือหลักทรัพย์ หรือเข้าทำสัญญา 

ไม่ว่าในรูปแบบใด ที่มีความมุ่งหมายหรือเนื้อหาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน


		  “มูลค่าทรัพย์สินรวม” หมายถึง มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ณ สิ้นงวดบัญชีรายปี ตามที่ปรากฏในงบดุล

ตามงบการเงินรายปี ของผู้ออกหุ้นกู้ที่ได้ผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีฉบับล่าสุด


	 4.	 การไม่ก่อหลักประกัน


		  นับจากวันออกหุ้นกู้ ผู้ออกหุ้นกู้จะไม่ก่อหรือให้หลักประกันแก่หนี้สินใดๆ เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ ไม่ว่าที่มี

อยู่ในปัจจุบันหรือในอนาคต ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน เว้นแต่จะเป็นหลักประกันที่ได้รับอนุญาตให้กระทำได้


		  เพื่อประโยชน์ของข้อนี้


		  “หลักประกันที่ได้รับอนุญาตให้กระทำได้” หมายถึง หลักประกันที่ผู้ออกหุ้นกู้ ให้ ไว้กับบุคคลอื่นโดย (1) 

บุริมสิทธิ หรือหลักประกันที่เกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง (ก) บุริมสิทธิที่เกิดจากภาษี ค่าปรับ

ของรัฐ ซึ่งยังไม่ถึงกำหนดชำระ หรือที่ผู้ออกหุ้นกู้กำลังโต้แย้งอยู่ หรือ (ข) บุริมสิทธิที่เกิดจากคำสั่งศาล หรือคำพิพากษา 

ซึ่งยังไม่สิ้นสุด หรือที่ผู้ออกหุ้นกู้กำลังอุทธรณ์อยู่ หรือ (ค) บุริมสิทธิที่ไม่ถือว่าเป็นสาระสำคัญต่อกรรมสิทธิ์ของผู้ออกหุ้น

กู้เหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์ และไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญต่อมูลค่าของทรัพย์สินดังกล่าว หรือ (2) เป็นหลัก

ประกันที่เกี่ยวกับหนี้ทางการค้าอันเนื่องมาจากการดำเนินธุรกิจการค้าของกองทรัสต์โดยปกติ หรือ (3) เป็นหลักประกัน

สำหรับหนี้การกู้ยืมเงิน (ตามนิยามในข้อ 6.3 ของข้อกำหนดสิทธิ) ที่มีจำนวนไม่เกินร้อยละ 20 ของทรัพย์สินของกอง

ทรัสต์ ณ เวลาที่ก่อหนี้ หรือ (4) เป็นหลักประกันเหนืออุปกรณ์ที่เกิดขึ้นจากการจัดซื้ออุปกรณ์ดังกล่าวมาเพื่อใช้ในธุรกิจ

ปกติของกองทรัสต์


	 5.	 การจัดเตรียมและส่งเอกสารหลักฐานให้แก่ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู
้

		  ผู้ออกหุ้นกู้จะต้องแจ้งให้ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ทราบโดยไม่ชักช้า นับแต่วันที่ผู้ออกหุ้นกู้ทราบถึงเหตุการณ์ดังต่อไปนี้ 

รวมทั้งแจ้งถึงการกระทำใดๆ ที่ผู้ออกหุ้นกู้ดำเนินการหรือเสนอที่จะดำเนินการเพื่อแก้ ไขเหตุการณ์ดังกล่าวด้วย


(ก)	 กรณีมีเหตุผิดนัดใดๆ ตามที่กำหนดไว้ในข้อ 11.1 ของข้อกำหนดสิทธิเกิดขึ้น 


(ข)	 กรณีผู้ออกหุ้นกู้ถูกฟ้องเป็นจำเลยในศาล หรือถูกกล่าวหาว่าจะต้องเป็นฝ่ายรับผิดตามสัญญาใดๆ  ในกรณีพิพาท

ที่อนุญาโตตุลาการจะต้องวินิจฉัย ซึ่งมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถในการชำระหนี้ของ

ผู้ออกหุ้นกู้ 


(ค)	 เมื่อผู้แทนถือหุ้นกู้ร้องขออย่างสมเหตุสมผลตามสมควรและจำเป็น ทรัสตีจะต้องส่งมอบเอกสารซึ่งลงนามโดย

กรรมการ ผู้มีอำนาจของทรัสตี (หรือบุคคลที่ได้รับมอบอำนาจจากกรรมการผู้มีอำนาจ) ให้แก่ ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ 

เพื่อรับรองว่าจากข้อมูลที่ทรัสตีได้รับทราบในขณะนั้น (1) ไม่มีเหตุผิดนัด หรือเหตุการณ์ที่อาจกลายเป็นเหตุ

ผิดนัดเกิดขึ้น และ (2) ไม่มีคดีความหรือการอนุญาโตตุลาการที่ผู้ออกหุ้นกู้เป็นจำเลยหรือผู้ถูกกล่าวหา ซึ่งมีผล

กระทบในทางลบอย่างมีนัยสำคัญต่อความสามารถในการชำระหนี้ตามหุ้นกู้ของผู้ออกหุ้นกู้ (ยกเว้นกรณีที่ได้แจ้ง

ให้ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้หรือผู้ถือหุ้นกู้ทราบแล้ว (ถ้ามี))


	 6.	 การเปลี่ยนตัวผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้และนายทะเบียนหุ้นกู้ 


		  หากมีกรณีที่จะต้องเปลี่ยนตัวผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และ/หรือ นายทะเบียนหุ้นกู้ ผู้ออกหุ้นกู้จะดำเนินการให้ผู้แทน



ผู้ถือหุ้นกู้ และ/หรือ นายทะเบียนหุ้นกู้เดิมแจ้งต่อผู้ถือหุ้นกู้ทุกรายถึงการเปลี่ยนแปลงดังกล่าว พร้อมทั้งชื่อและที่อยู่ของ

ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และ/หรือ นายทะเบียนหุ้นกู้รายใหม่ภายใน 30 (สามสิบ) วัน นับแต่วันที่ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และ/หรือ 

นายทะเบียนหุ้นกู้รายใหม่ได้รับการแต่งตั้ง และผู้ออกหุ้นกู้จะจัดหาบุคคลเพื่อแต่งตั้งให้เป็นผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และ/หรือ 

นายทะเบียนหุ้นกู้รายใหม่ (ตามแต่กรณี) โดยเร็วที่สุดเท่าที่จะสามารถกระทำได้ แต่ทั้งนี้ ต้องไม่เกิน 90 (เก้าสิบ) วัน 

นับแต่วันที่ทรัสตีทราบถึงการเกิดกรณีที่จะต้องมีการเปลี่ยนตัวผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และ/หรือ นายทะเบียนหุ้นกู้ดังกล่าว
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	 7.	 การใช้เงินที่ได้รับจากการออกหุ้นกู้ 


		  ผู้ออกหุ้นกู้จะต้องนำเงินที่ ได้รับจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ ไปใช้เพื่อชำระคืนหนี้คงค้างทั้งหมดภายใต้

สัญญากู้ยืมเงินครั้งแรก และสัญญากู้ยืมเงินครั้งที่สาม และหนี้เงินต้นบางส่วน ภายใต้สัญญากู้ยืมเงินครั้งที่สี่ พร้อม

ดอกเบี้ยคงค้างและ Break Cost (ถ้ามี) บนเงินต้นดังกล่าว ชำระค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายใดๆ ที่เกี่ยวข้องหรือ

จำเป็นสำหรับหรือเกี่ยวเนื่องกับการชำระคืนหนี้เงินกู้ และการปลดหลักประกันหนี้เงินกู้ดังกล่าว รวมตลอดจนชำระ



ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการออกหุ้นกู้ 


	 8.	 การปลดหลักประกัน 


		  เมื่อผู้ออกหุ้นกู้ ได้นำเงินที่ได้รับจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้นี้ ไปชำระคืนหนี้ ตามที่ระบุไว้ในข้อ 7. ข้างต้น

แล้ว ผู้ออกหุ้นกู้จะต้องดำเนินการปลดหลักประกันทั้งหมด ที่ได้ให้ ไว้เพื่อเป็นประกันการชำระหนี้ภายใต้สัญญากู้ยืมเงิน

ครั้งแรกและสัญญากู้ยืมเงินครั้งที่สาม และปลดหลักประกันบางส่วนที่ ได้ ให้ ไว้เพื่อเป็นประกันการชำระหนี้ภายใต้

สัญญากู้ยืมเงินครั้งที่สี่ โดยจะต้องปลดหลักประกันดังกล่าวข้างต้นให้แล้วเสร็จโดยเร็วที่สุด แต่ทั้งนี้ ไม่เกิน 180 (หนึ่ง

ร้อยแปดสิบ) วันนับจากวันที่ผู้ออกหุ้นกู้ ได้ชำระคืนหนี้เงินกู้ภายใต้สัญญากู้ยืมเงินนั้นๆ


	 9.	 การดำเนินการเพื่อชำระคืนหนี้หุ้นกู้ 


		  ก่อนวันครบกำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ชุดที่ 1 หรือวันครบกำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ชุดที่ 2 (แล้วแต่กรณี) หากผู้ออกหุ้นกู้

พิจารณาแล้วเห็นว่า ผู้ออกหุ้นกู้อาจไม่มีเงินเพียงพอที่จะชำระคืนหนี้หุ้นกู้ชุดที่จะครบกำหนดไถ่ถอน ได้อย่างครบถ้วนใน

วันครบกำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ชุดนั้นๆ ผู้ออกหุ้นกู้จะต้องจัดหาแหล่งเงินกู้ หรือระดมทุนโดยวิธีใดๆ หรือดำเนินการนำ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ออกขายตามขั้นตอนของกฎหมายและข้อกำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เพื่อนำเงินมาชำระคืนหนี้

หุ้นกู้ดังกล่าวทั้งหมดตามกำหนด ทั้งนี้ ให้ถือว่าผู้ออกหุ้นกู้ ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ที่ระบุไว้ในข้อ 9. นี้ ต่อเมื่อผู้ออกหุ้นกู้



ไม่สามารถชำระคืนหนี้ทั้งหมดของหุ้นกู้ชุดที่ถึงกำหนดไถ่ถอนได้อย่างครบถ้วน ในวันครบกำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ชุดนั้นๆ  


	 10.	 การจัดอันดับความน่าเชื่อถือ


		  ภายในวันออกหุ้นกู้ ผู้ออกหุ้นกู้จะจัดให้มีการจัดอันดับความน่าเชื่อถือของหุ้นกู้จากสถาบันจัดอันดับความน่าเชื่อ

ถือที่สำนักงาน ก.ล.ต. ให้ความเห็นชอบ ตลอดอายุหุ้นกู้ ทั้งนี้ ผลการจัดอันดับความน่าเชื่อถืออาจมีการเปลี่ยนแปลงได้

ตลอดอายุของหุ้นกู้


	 11.	 การขึ้นทะเบียนกับสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย


		  ผู้ออกหุ้นกู้จะนำหุ้นกู้ที่เสนอขายในครั้งนี้ ไปขอขึ้นทะเบียนในสมาคมตลาดตราสารหนี้ ไทย (Thai Bond 

Market Association) ภายในวันที่ออกหุ้นกู้ และจะคงให้หุ้นกู้เป็นหลักทรัพย์ขึ้นทะเบียนในสมาคมตลาดตราสารหนี้

ไทยตลอดอายุหุ้นกู้


	 


		  โดยเมื่อรวมหนี้เงินกู้ยืมและหนี้ตามตราสารหนี้กองทรัสต์จะมีหนี้รวมจำนวนประมาณ 9,466.70 ล้านบาท (คิดเป็น



ร้อยละประมาณ 28.99 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์) ประกอบด้วยเงินกู้ยืมและตราสารหนี้เดิมของกองทรัสต์ 

WHART จำนวน 7,791.70 ล้านบาทและเงินกู้ยืมสำหรับการเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติม



ครั้งที่สี่ รวมไม่เกิน 1,675 ล้านบาท 


		  อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์มีจำนวนเงินกู้ยืมคงเหลือ ณ วันสิ้นรอบปีบัญชี 2561 จำนวน 9,466.70 ล้านบาท คิดเป็น

สัดส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ร้อยละ 28.99 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์
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	 9.3	 ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจำเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที่เกี่ยวข้อง และความเห็นเกี่ยวกับเงื่อนไข
	
	 ตามสัญญากู้ยืมเงิน


		  9.3.1	 ความสัมพันธ์ระหว่างทรัสตีกับผู้ให้กู้ยืมเงิน


		  เว้นแต่ในกรณีที่มีประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศของหน่วยงานอื่นที่มีอำนาจหน้าที่

ประกาศกำหนดห้ามมิให้กองทรัสต์กู้ยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตี กองทรัสต์อาจมีการกู้ยืมเงิน

ทั้งหมดหรือบางส่วนจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีเพราะผู้ ให้กู้รายหนึ่งมีการถือหุ้นอยู่ในสัดส่วนร้อยละ 

99.99 ของจำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของทรัสตี ซึ่งในการกู้ยืมดังกล่าวกองทรัสต์จะดำเนินการให้เป็น

ไปตามประกาศที่เกี่ยวข้อง


		  9.3.2 	เหตุผลความจำเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตี


		  บริษัทฯ เห็นว่าการกู้ยืมเงินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีนั้นจะต้องเป็นกรณีที่มีความสมเหตุสมผล

และไม่ทำให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยพิจารณาจากเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ที่เป็นเงื่อนไขทางการค้าตามปกติ

และเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ และผู้ให้กู้นั้นมีความเข้าใจในธุรกิจและทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเป็น

อย่างดี


		  9.3.3	 ความเห็นเกี่ยวกับเงื่อนไขตามสัญญากู้ยืมเงิน


		  ธุรกรรมการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ดังกล่าวเป็นธุรกรรมที่มีลักษณะเฉพาะที่ให้แก่กองทรัสต์ เช่น มีข้อ

กำหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาที่สอดคล้องกับลักษณะเฉพาะของกองทรัสต์ โดยมีความสมเหตุสมผลและไม่

ทำให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ เนื่องจากมีการกำหนดเงื่อนไขในสัญญาสินเชื่อที่เป็นเงื่อนไขทางการค้าตามปกติ 

(Arm’s Length Basis) โดยเมื่อเปรียบเทียบกับเงื่อนไขในสัญญาสินเชื่อที่กองทรัสต์เคยเข้าทำกับผู้ให้กู้รายอื่นที่

เป็นบุคคลที่ไม่ความเกี่ยวโยงกับทรัสตีแล้วมีสาระสำคัญของสัญญาสินเชื่อตรงกัน อีกทั้งยังมีหลักประกันการ

ชำระหนี้ประเภทเดียวกัน จึงสามารถเป็นข้อบ่งชี้ ได้ว่าเงื่อนไขตามสัญญาสินเชื่อและรายการกู้ยืมเงิน ดังกล่าว

เป็นเงื่อนไขที่เป็นไปตามทางการค้าปกติและไม่ทำให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ ซึ่งทรัสตีไม่สามารถเข้ามา

แทรกแซงและมีอิทธิพลในการพิจารณาอนุมัติและการกำหนดเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ของผู้ให้กู้ ได้


		  นอกจากนี้ ผู้ ให้กู้ที่เป็นบุคคลที่ไม่มีความเกี่ยวโยงกับทรัสตีสามารถยอมรับเงื่อนไขเงินกู้ดังกล่าวได้ซึ่ง

เป็นข้อบ่งชี้ ได้ว่าเงื่อนไขตามสัญญาเงินกู้ดังกล่าวเป็นเงื่อนไขที่เป็นไปตามทางการค้าปกติและไม่ทำให้กองทรัสต์

เสียประโยชน์




65ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท


10.	 ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน



	 อัตราการเติบโตของเศรษฐกิจไทย ภาคอุตสาหกรรม และธุรกิจการค้าที่สำคัญ ปี 2537-2561


 
































	 r = revised	 p = preliminary based annual figure	 p1 = without annual figure


			   ที่มา : สำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาต
ิ




	 ในปี 2561 นั้นเศรษฐกิจไทยมีการขยายตัวอยู่ที่ร้อยละ 4.1 มีอัตราการเติบโตสูงกว่าปีก่อนที่ร้อยละ 4.0 โดยมีการ



ส่งออกสินค้า และการท่องเที่ยวเป็นปัจจัยหนุนเศรษฐกิจไทยเติบโต ซึ่งการส่งออกนั้นมีการเติบโตกว่าร้อยละ 7.7 อีกทั้งภาคการผลิต



ทั่วโลกมีเติบโตสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ทำให้ความต้องการสินค้าอุตสาหกรรมหลักจากไทยขยายตัวสูงขึ้น อีกทั้งการปรับตัวดีขึ้นอย่างต่อ

เนื่องของการลงทุนภาคเอกชน ตามการเพิ่มขึ้นของอัตราการใช้กำลังการผลิต การเพิ่มขึ้นของมูลค่าการขอรับการส่งเสริมการลงทุน 

และความคืบหน้าของโครงการลงทุนที่สำคัญ เป็นอีกแรงสนับสนุนการเติบโตของเศรษฐกิจไทย โดยการบริโภคภาคเอกชนขยายตัวได้

ร้อยละ 4.6 และการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวได้ที่ร้อยละ 3.8


	 ภาคอุตสาหกรรมไทยซึ่งมีมูลค่าคิดเป็น 1 ใน 3 ของมูลค่าเศรษฐกิจไทยยังคงเป็นที่เป็นธุรกิจสำคัญและเป็นตัวขับเคลื่อน



ของเศรษฐกิจไทยทั้งในแง่ของมูลค่าและแนวโน้มการเติบโต นอกจากนี้แล้วธุรกิจการค้าและการส่งออก รวมถึงธุรกิจยานยนต์ก็มีส่วน

สำคัญในการสนับสนุนการเติบโตของอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจไทยซึ่งสามารถเห็นได้จากตัวเลขการเติบโตในช่วง 10-15 ปีที่ผ่านมา


	 เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายในปี พ.ศ. 2562 คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.5-4.5 ด้วยแรงขับเคลื่อนหลักจากการใช้จ่ายภาคครัว

เรือนยังมีแนวโน้มขยายตัวในเกณฑ์ดี การลงทุนของภาคเอกชนที่มีแนวโน้มปรับตัวดีอย่างต่อเนื่อง การเร่งตัวขึ้นของการลงทุนภาครัฐ

ตามการเพิ่มขึ้นของกรอบงบลงทุนภายใต้งบประมาณรายจ่ายประจำปี การเพิ่มขึ้นของแรงขับเคลื่อนจากภาคการท่องเที่ยวตามการปรับ

ตัวเข้าสู่ภาวะปกติของจำนวนและรายได้จากนักท่องเที่ยวจีนและยุโรป การเปลี่ยนแปลงทิศทางการค้า การผลิต และการลงทุนระหว่าง

ประเทศ ซึ่งจะช่วยลดผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก สำหรับเสถียรภาพเศรษฐกิจภายในประเทศคาดว่า อยู่ในเกณฑ์ดี 

อัตราเงินเฟ้อในปี พ.ศ. 2562 จะอยู่ที่ประมาณร้อยละ 0.5-1.5 ขณะที่ดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลอย่างต่อเนื่อง รวมทั้งการ



ผลักดันโครงการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานให้เกิดขึ้นเป็นรูปธรรมมากขึ้น
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ตลาดคลังสินค้าให้เช่า

	 ธุรกิจคลังสินค้าให้เช่ามีการเติบโตค่อนข้างดีในช่วง 3-4 ปีที่ผ่านมา เป็นการเติบโตแบบค่อยเป็นค่อยไป ทั้งความต้องการเช่า

และการพัฒนาพื้นที่คลังสินค้าใหม่ๆ ธุรกิจคลังสินค้าเป็นธุรกิจที่สนับสนุนธุรกิจหลายๆธุรกิจ อันได้แก่ ธุรกิจค้าปลีก ธุรกิจภาคการส่ง

ออก และอุตสาหกรรมการผลิต ที่ต้องใช้พื้นที่คลังสินค้าในการกักเก็บสินค้าเพื่อการจำหน่ายทั้งในประเทศ และส่งออกไปยังต่างประเทศ 

นอกจากนี้ธุรกิจคลังสินค้ายังเป็นธุรกิจที่สนับสนุนธุรกิจประเภทใหม่ที่มาแรง คือ ธุรกิจ E-Commerce ซึ่งธุรกิจประเภทนี้มีความ

ต้องการใช้พื้นที่คลังสินค้าเป็นจำนวนมากในการกักเก็บสินค้าเพื่อจำหน่ายและส่งต่อไปยังผู้บริโภค การพัฒนาคลังสินค้าใหม่ๆ ภายใน

ประเทศส่วนใหญ่เป็นการขยายธุรกิจในพื้นที่ศักยภาพที่มีอยู่เดิมเป็นหลัก การเติบโตของธุรกิจคลังสินค้าในประเทศไทยมีปัจจัยสนับสนุน

ที่สำคัญมาจากการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนาดใหญ่ทั้งทางถนน รถไฟ ท่าเรือ สนามบินในหลายพื้นที่ รวมทั้งการจัดตั้ง

นิคมอุตสาหกรรมใหม่ของการนิคมอุตสาหกรรม (กนอ.) โดยคลังสินค้าใหม่ๆ ที่จะเข้าสู่ตลาดส่วนใหญ่เป็นคลังสินค้าที่มีระบบจัดการ

สินค้าพร้อมระบบจัดการโลจิสติกส์ที่ทันสมัย รวมทั้งคลังสินค้าห้องเย็นควบคุมอุณหภูมิที่ตลาดยังมีความต้องการอีกมาก โดยรูปแบบการ

พัฒนาที่จะคำนึงถึงผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมและการประหยัดพลังงานมากขึ้น


	 ตลาดคลังสินค้าในประเทศไทยมีการพัฒนาอย่างรวดเร็วภายในระยะเวลา 10 ปีที่ผ่านมา ตลาดคลังสินค้าเดิมทีเป็นธุรกิจภายใน

ครอบครัว โดยมีการพัฒนาคลังสินค้าที่มีเพดานสูงไม่เกิน 7 เมตร และอยู่ชั้นพื้นดิน แต่หากพิจารณากระบวนการขนส่งสินค้าโดย



รถบรรทุก เมื่อสินค้าจะนำเข้าเก็บในคลังสินค้า หากคลังสินค้าอยู่ระดับพื้นดิน จะต้องใช้เวลาและแรงงานเพื่อขนสินค้าลงเก็บในคลัง

สินค้า ต่อมาจึงมีการพัฒนาพื้นราบของคลังสินค้าให้มีความสูงเพิ่มขึ้นเพื่อความสะดวกในการนำสินค้ามาเก็บ โดยมีการยกพื้นคลังสินค้า

ให้สูงขึ้น 1.3-1.5 เมตร เพื่อให้เท่ากับความสูงของรถบรรทุก นอกจากนี้ระยะจากพื้นถึงเพดาน มีความสูงอยู่ระหว่าง 9 ถึง 12 เมตร 

เพื่อประสิทธิภาพในการจัดเก็บสินค้าเป็นจำนวนมาก อีกทั้งมีระบบการระบายอากาศที่ดี





อุปทานคลังสินค้าให้เช่า

	 ณ ปลายปี พ.ศ. 2561 อุปทานคลังสินค้ามีทั้งสิ้น 4,902,619 ตารางเมตร โดยมีอุปทานใหม่ทั้งสิ้นประมาณ 518,838 ตาราง

เมตร อุปทานในปี พ.ศ. 2560 มีจำนวนเพิ่มขึ้นคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 11.8 จากปี พ.ศ. 2560 โดยส่วนใหญ่แล้ว อุปทานใหม่ทั้งหมดนั้น

อยู่ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนในอัตราร้อยละ 41 ของอุปทานใหม่ โดยรวมในปีที่ผ่านมา รองลงมาคือจังหวัด

ฉะเชิงเทรา และจังหวัดสมุทรปราการ มีอุปทานใหม่อยู่ในสัดส่วนร้อยละ 30 และร้อยละ 14 ตามลำดับ จำนวนอุปทานใหม่เพิ่มขึ้น

สูงสุดในปี พ.ศ. 2557 คิดเป็นประมาณ 910,504 ตารางเมตร อุปทานใหม่ ในปี พ.ศ. 2558 มีจำนวนทั้งสิ้น 305,257 ตารางเมตร 

อุปทานใหม่ในปี พ.ศ. 2559 มีจำนวนทั้งสิ้น 476,736 ตารางเมตร และอุปทานใหม่ในปี พ.ศ. 2560 มีจำนวนทั้งสิ้น 77,877 ตาราง

เมตร 



































แหล่งที่มา: ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด 


อุปทานคลังสินค้าให้เช่า พ.ศ. 2557-2561
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	 อุปทานส่วนใหญ่อยู่ในจังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 32.6 ของอุปทานทั้งหมด จังหวัดสมุทรปราการ ตั้งอยู่

ทางตะวันออกของกรุงเทพฯ โดยจังหวัดสมุทรปราการถือว่าตั้งอยู่ใกล้นิคมอุตสาหกรรมต่างๆ เป็นจำนวนมาก เช่น นิคมอุตสาหกรรม

บางปู นิคมอุตสาหกรรมบางพลี โดยนิคมอุตสาหกรรมบริเวณนี้ ถือว่าเป็นศูนย์การผลิต มีทั้งโรงงานที่ผลิตสินค้า หรือบริการเพื่อการ

บริโภคทั้งในประเทศและนอกประเทศ จังหวัดสมุทรปราการอยู่ใกล้กรุงเทพฯ มาก นอกจากนี้จังหวัดสมุทรปราการ ถือว่าเป็นบริเวณที่มี

ความสะดวก ไม่ว่าจะทำการขนส่งทางบกและทางน้ำ ตั้งอยู่ใกล้ท่าเรือ สนามบินและรถไฟ อุปทานคลังสินค้าที่มากเป็นอับดับสองนั้นอยู่

ที่จังหวัดชลบุรี คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 21 ของอุปทานทั้งหมด จังหวัดชลบุรีถือเป็นพื้นที่ที่กำลังพัฒนา มีความเจริญ และมีแนวโน้ม



ในการเติบโต ชลบุรีถือว่าเป็นศูนย์กลางของอุตสาหกรรม ปิโตรเคมี, เครื่องใช้ ไฟฟ้า, อาหาร และภาคส่วนอื่นๆ ที่มีมูลค่าสูง อาทิ การ

ท่องเที่ยวและอสังหาริมทรัพย์ จังหวัดชลบุรีเป็นจังหวัดที่มีท่าเรือน้ำลึก (แหลมฉบัง) จังหวัดอยุธยามีอุปทานมากเป็นอันดับที่สาม ซึ่งมี

ร้อยละ 13.1 จังหวัดพระนครศรีอยุธยาเป็นสถานที่ที่สะดวกในการจัดเก็บสินค้าเพื่อการจำหน่ายแบบปลีก และเพื่อการบริโภคภายใน

ประเทศ เพราะทำเลที่ตั้งของจังหวัดอยุธยาตั้งอยู่ ณ จุดศูนย์กลางของประเทศ ซึ่งสามารถกระจายสินค้าไปยังภาคเหนือ หรือภาค



ตะวันออกเฉียงเหนือได้อย่างสะดวก รวดเร็ว และสามารถกระจายสินค้าสู่กรุงเทพฯ หรือแม้แต่ภาคใต้ก็สะดวก อุปทานคลังสินค้าใน

จังหวัดฉะเชิงเทรา เดิมทีมีจำนวนน้อยกว่าอุปทานคลังสินค้าในจังหวัดกรุงเทพมหานคร มาในปี พ.ศ. 2561 พบว่าอุปทานใหม่เพิ่มขึ้นมา

จำนวนประมาณ 156,921 ตารางเมตร ส่งผลให้อุปทานคลังสินค้าในจังหวัดสมุทรปราการมีสัดส่วนสูงกว่าอุปทานคลังสินค้าในจังหวัด

กรุงเทพมหานคร ทำให้อุปทานคลังสินค้าในจังหวัดฉะเชิงเทราขึ้นมาอยู่ในอันดับที่ 4 แทนที่อุปทานคลังสินค้าในกรุงเทพมหานคร โดย

อุปทานคลังสินค้าในจังหวัดฉะเชิงเทรา คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 11.4 ของอุปทานคลังสินค้าทั้งหมด 





 









































แหล่งที่มา: ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด





อุปสงค์คลังสินค้าให้เช่า

	 ณ ปลายปีของ พ.ศ. 2561 พื้นที่คลังสินค้าที่ถูกเช่าไปแล้วทั้งสิ้นมีประมาณ 4,126,591 ตารางเมตร จากอุปทานทั้งสิ้น 

4,902,619 ตารางเมตร โดยอุปสงค์เพิ่มขึ้นจากปี พ.ศ. 2560 ประมาณ 498,557 ตารางเมตร อัตราการเช่าพื้นที่คลังสินค้าในปี พ.ศ. 

2561 อยู่ที่อัตราร้อยละ 84.2 เพิ่มขึ้นจากปี พ.ศ. 2560 ซึ่งอยู่ในอัตราร้อยละ 82.8


 





อุปทานคลังสินค้าจำแนกตามสถานที่ตั้ง พ.ศ. 2561
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แหล่งที่มา: ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด


	 ในส่วนอัตราการเช่าพื้นที่คลังสินค้าที่สูงที่สุด ณ ปี พ.ศ. 2561 คือ บริเวณจังหวัดกรุงเทพฯ มีพื้นที่คลังสินค้าที่ถูกเช่าสูงที่สุดถึง

ร้อยละ 100 รองลงมาคือบริเวณปทุมธานี และลำพูน มีอัตราการเช่าพื้นที่อยู่ที่ร้อยละ 97 และร้อยละ 94.8 ตามลำดับ บริเวณสระบุรี 

เป็นบริเวณที่มีอัตราการเช่าพื้นที่คลังสินค้าที่ต่ำ มีอัตราการเช่าพื้นที่คลังสินค้าอยู่ที่ร้อยละ 44.6 





ตารางแสดงอุปทาน อุปสงค์ และอัตราการเช่าพื้นที่ จำแนกตามสถานที่ตั้ง ณ พ.ศ. 2561


	 จังหวัด	 อุปทาน	 อุปสงค์	 อัตราการเช่า


	 สมุทรปราการ	 1,596,328	 1,435,067	 89.9%


	 ชลบุรี	 1,027,763	 773,278	 75.2%


	 ฉะเชิงเทรา	 557,175	 414,348	 74.4%


	 อยุธยา	 642,388	 557,686	 86.8%


	 กรุงเทพฯ	 404,426	 404,426	 100.0%


	 ระยอง	 211,166	 127,626	 60.4%


	 ปทุมธานี	 130,340	 126,380	 97.0%


	 สระบุรี	 47,615	 21,256	 44.6%


	 สมุทรสาคร	 33,516	 30,162	 90.0%


	 ขอนแก่น	 139,902	 130,242	 93.1%


	 ลำพูน	 112,000	 106,120	 94.8%


	 รวม	 4,902,619	 4,126,591	 84.2%


แหล่งที่มา: ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จำกัด











อุปทาน อุปสงค์ และอัตราการเช่าพื้นที่คลังสินค้า พ.ศ. 2555 - 2561
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ค่าเช่าคลังสินค้าให้เช่า

	 ราคาค่าเช่าพื้นที่คลังสินค้านั้นขึ้นอยู่กับแต่ละสถานที่ตั้ง ณ ปลายปี พ.ศ. 2561 ราคาค่าเช่าที่สูงที่สุดนั้นอยู่ที่จังหวัด

สมุทรปราการ ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 190 บาทต่อตารางเมตร รองลงมาคือ บริเวณปทุมธานี มีราคาค่าเช่าที่สูงสุดอยู่ที่ 184 บาทต่อตาราง

เมตร ส่วนบริเวณจังหวัดระยอง ชลบุรี และฉะเชิงเทรา ซึ่งเป็นบริเวณที่ตั้งอยู่บริเวณระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ซึ่งมีราคา

สูงที่สุดอยู่ที่ประมาณ 180 บาทต่อตารางเมตร ราคาค่าเช่าคลังสินค้าแปรผันตามปัจจัยหลายอย่าง อันได้แก่ สภาพของคลังสินค้า อายุ

ของอาคาร และวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างอาคารคลังสินค้าเพื่อให้มีคุณสมบัติพิเศษ
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แนวโน้มตลาดคลังสินค้าให้เช่า

	 ภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าให้เช่ามีการปรับตัวดีขึ้นและมีแนวโน้มที่ดี อันเนื่องมาจากกระแสข่าวการเลือกตั้ง ทำให้นักลงทุนต่าง

ชาติเริ่มเชื่อมั่นที่จะเข้ามาลงทุนในประเทศไทย นอกจากนี้ปัจจัยหลักอีกปัจจัยที่ส่งผลกระทบให้กับธุรกิจคลังสินค้า คือ การฟื้นตัวของ

อุตสาหกรรมการผลิตในบางประเภท กล่าวคือ ธุรกิจยานยนต์ ที่มีการฟื้นตัวในปีที่ผ่านมา ทำให้โรงงานที่ทำการผลิตรถยนต์เริ่มเพิ่ม

จำนวนการผลิต เมื่อโรงงานรถยนต์เพิ่มจำนวนการผลิต จึงส่งผลให้เกิดการขยายตัวของธุรกิจโรงงานที่ผลิตอะไหล่ หรือชิ้นส่วนที่ใช้ใน

การผลิตรถยนต์ นอกจากนี้ ยังมีปัจจัยอื่นๆที่ส่งเสริมให้ธุรกิจคลังสินค้ามีแนวโน้มที่ดี โดยเฉพาะการพัฒนาคลังสินค้าในบริเวณพื้นที่

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เนื่องจากนโยบายการสนับสนุนจากภาครัฐ ไม่ว่าจะเป็นการพัฒนาสนามบิน การพัฒนา

รถไฟฟ้าความเร็วสูง และ ท่าเรือขนาดใหญ่ เพื่อรองรับการพัฒนาโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคะวันออก (EEC) ส่งผลให้

ผู้ประกอบการหลายรายสนใจเข้ามาเช่าพื้นที่ในบริเวณนี้เป็นจำนวนมาก โครงการพัฒนาท่าเรือแหลมฉบัง ระยะที่ 3 และโครงการ

พัฒนาท่าเรืออุตสาหกรรมมาบตาพุด ระยะที่ 3 ที่จะส่งผลเชิงบวกต่อระบบโลจิสติกส์ที่ครบวงจรและภาคอุตสาหกรรมของไทยที่จะ

ขยายตัวเพิ่มขึ้นกลายเป็นแหล่งอุตสาหกรรมและโลจิสติกส์ของอาเซียน ทำให้มีผู้ประกอบการรายใหญ่และนักลงทุนต่างประเทศเข้ามา

ลงทุนพัฒนานิคมอุตสาหกรรมในเขตเศรษฐกิจพิเศษ ตามแนวชายแดนและพื้นที่ภาคตะวันออก ซึ่งจะส่งผลต่อความต้องการในธุรกิจ

คลังสินค้าในพื้นที่บริเวณใกล้เคียง ไม่ว่าจะเป็นกรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ หรือจังหวัดในพื้นที่เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เพิ่ม

มากขึ้นตามการขยายตัวของเศรษฐกิจและการลงทุนของนักลงทุนในพื้นท่ี 


	 นอกจากนี้ยังมีปัจจัยอื่นๆ ที่ส่งเสริมให้ธุรกิจคลังสินค้าให้เช่ามีแนวโน้มที่ดี อันได้แก่ ความกังวลเรื่องสงครามทางการค้าระหว่าง

จีน และสหรัฐฯ ในระยะสั้นเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มที่จะได้รับผลดีจากการปรับเพิ่มภาษีนำเข้าสินค้าของสหรัฐฯ และจีน เนื่องจากมี

ความเป็นไปได้ที่นักลงทุนชาวจีนจะหลั่งไหลเข้ามาลงทุนตั้งฐานการผลิตแห่งใหม่ในประเทศไทย เพื่อผลิตสินค้าเพื่อส่งออกไปยังสหรัฐฯ 

เนื่องจากนักลงทุนชาวจีนมีความคุ้นเคยต่อประเทศไทย ทั้งในแง่วัฒนธรรม สังคม อาหาร สถานที่ท่องเที่ยว และศาสนา และเมื่อมีการ

ลงทุนสร้างฐานการผลิตในประเทศไทยเพิ่มขึ้น ทำให้ความต้องการคลังสินค้ามีแนวโน้มที่เพิ่มขึ้น เพื่อใช้ในการกักเก็บสินค้าเพื่อการส่ง

ออกมากขึ้นในประเทศไทย  





ราคาค่าเช่าเสนอต่ำสุด และสูงสุด ตามสถานที่ตั้ง พ.ศ. 2561
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	 การนำเทคโนโลยีสารสนเทศและระบบไอทีเข้ามาช่วยในการพัฒนาธุรกิจคลังสินค้าถือเป็นสิ่งจำเป็นต่อผู้ประกอบการที่จะช่วย

พัฒนาธุรกิจคลังสินค้าให้สามารถบริหารจัดการคลังสินค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพและให้บริการได้ดีขึ้น เพื่อตอบสนองต่อความต้องการ

ของลูกค้าและสามารถแข่งขันกับคู่แข่งที่จะมีจำนวนเพิ่มสูงขึ้นในอนาคต นอกจากนี้การหาพันธมิตรทางธุรกิจ และการร่วมทุนทางการ

ค้ากับบริษัทข้ามชาติหรือบริษัทไทยขนาดใหญ่ยังเป็นช่องทางในการเสริมความแข็งแกร่งทางธุรกิจอีกด้วย
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11.	 ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้และผู้ประกันรายได้


	 ไม่มี
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12.	 ข้อจำกัดในการจัดสรรหน่วยทรัสต์


	 ข้อจำกัดการจัดสรร และข้อจำกัดการถือและโอนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขาย

		  พิจารณากำหนดรายละเอียดอื่นๆ เกี่ยวกับการเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงจำนวน

หน่วยทรัสต์ที่จะออกและเสนอขาย โครงสร้างการเสนอขายสุดท้าย ระยะเวลาการจองซื้อ วิธีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ วิธีการ

เสนอขาย อัตราส่วนการใช้สิทธิจองซื้อ สัดส่วนการเสนอขาย ราคาเสนอขาย เงื่อนไขและวิธีการจองซื้อ รวมถึงเงื่อนไขและ



รายละเอียดอื่นที่เกี่ยวข้องกับการเสนอขาย และการจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติมให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

เดิมของกองทรัสต์ WHART และวิธีการจัดสรร กรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมจองซื้อหน่วยทรัสต์เกินกว่าสิทธิที่ได้รับการจัดสรร 

รวมทั้งการเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรัสต์ในส่วนที่เหลือจากการเสนอขายแก่ประชาชนทั่วไปให้แก่นักลงทุนอื่น ตลอดจนมี

สิทธิใช้ดุลพินิจในการพิจารณาปฏิเสธไม่เสนอขายหรือไม่จัดสรรหน่วยทรัสต์ที่เพิ่มให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนรายใด หรือ

ผู้ถือหน่วยทรัสต์สัญชาติอเมริกา แคนาดา ญี่ปุ่น หรือสัญชาติอื่นใดที่มิใช่สัญชาติไทย หากเป็นผลให้การเสนอขายหรือการ

จัดสรรหน่วยทรัสต์ที่เพิ่มดังกล่าวเป็นการกระทำอันขัดต่อกฎเกณฑ์ระเบียบข้อบังคับเกี่ยวกับการเสนอขายและการจัดสรรหน่วย

ทรัสต์ ทั้งของประเทศไทยหรือของประเทศของสัญชาติของผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นๆ หรือก่อให้เกิดภาระและค่าใช้จ่ายในการ

ดำเนินการเกินสมควร 
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13.	 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน และข้อจำกัด

	 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้


13.1	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของกำไรสุทธิ



ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทน

สำหรับรอบปีบัญชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (ถ้ามี) ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน



ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกินสี่ (4) ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์อาจมีการจ่าย



ผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่าสี่ (4) ครั้งต่อรอบปีบัญชีได้ ทั้งนี้เพื่อดำเนินการเพิ่มทุนของกองทรัสต์


		  กำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ ให้หมายถึงกำไรสุทธิที่อ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ ซึ่งสามารถหัก



การชำระคืนเงินต้นจากการกู้ยืม และภาระผูกพันอื่นที่ถึงกำหนดชำระโดยพิจารณาสถานะเงินสด (ถ้ามี)


13.2	 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์


13.3	 ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนเพื่อระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์

ตอบแทน และจะดำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในกำหนดเวลาดังต่อไปนี้


(ก)	 ประโยชน์ตอบแทนสำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution)


		  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนสำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ภายใน



เก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุด

ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อกำหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน


(ข)	 ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution)


		  ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (ถ้ามี) ภายในเก้าสิบ 

(90) วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีสำหรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายใน

ระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน


13.4	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่า

อัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

เฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด


	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ตั้งแต่ก่อตั้งกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2557 กองทรัสต์ได้การจ่ายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดังนี้


•	 เงินปันผล จำนวน 18 ครั้ง อัตราการจ่ายปันผลต่อหน่วยทรัสต์ เท่ากับ 2.1208 บาท/หน่วยทรัสต์ คิดเป็นจำนวนเงิน 

2,456.58 ล้านบาท 


•	 เงินลดทุน จำนวน 15 ครั้ง อัตราการจ่ายเงินลดทุนต่อหน่วยทรัสต์ เท่ากับ 0.8449 บาท/หน่วยทรัสต์ คิดเป็นจำนวน

เงิน 646.28 ล้านบาท


การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำเนินงาน ประจำปี 2557


		ครั้งที่	 ผลการดำเนินงาน สำหรับงวด	 วันที่จ่าย		 อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท/หน่วย)


					    เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม


		 1	 8 ธันวาคม - 31 ธันวาคม 2557	 29 พฤษภาคม 2558	 0.0282	 -	 0.0282


			  รวม		  0.0282	 -	 0.0282
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การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำเนินงาน ประจำปี 2558


		ครั้งที่	 ผลการดำเนินงาน สำหรับงวด	 วันที่จ่าย		 อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท/หน่วย)


					    เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม


		  1	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2558	 29 พฤษภาคม 2558	 0.1812	 -	 0.1812


		  2	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2558	 25 สิงหาคม 2558	 -	 0.1860	 0.1860


		  3	 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2558	 18 ธันวาคม 2558	 0.0083	 0.1807	 0.1890


		  4	 1 ตุลาคม - 31 ตุลาคม 2558	 18 ธันวาคม 2558	 0.0587	 -	 0.0587


		  5	 1 พฤศจิกายน - 31 ธันวาคม 2558	 15 มีนาคม 2559	 0.0565	 0.0052	 0.0617


			   รวม		  0.3047	 0.3719	 0.6766


การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำเนินงาน ประจำปี 2559


		ครั้งที่	 ผลการดำเนินงาน สำหรับงวด	 วันที่จ่าย		 อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท/หน่วย)


					    เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม


		  1	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2559	 27 พฤษภาคม 2559	 0.0292	 0.1610	 0.1902


		  2	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2559	 25 สิงหาคม 2559	 0.1733	 0.0217	 0.1950


		  3	 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2559	 25 พฤศจิกายน 2559	 0.1696	 0.0249	 0.1945


		  4	 1 ตุลาคม - 15 พฤศจิกายน 2559	 20 ธันวาคม 2559	 0.093	 -	 0.0930


		  5	 16 พฤศจิกายน - 31 ธันวาคม 2559	 22 มีนาคม 2560	 0.0741	 0.0124	 0.0865


			   รวม		  0.5392	 0.2200	 0.7592


การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำเนินงาน ประจำปี 2560


		ครั้งที่	 ผลการดำเนินงาน สำหรับงวด	 วันที่จ่าย		 อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท/หน่วย)


					    เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม


		  1	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2560	 23 พฤษภาคม 2560	 0.1205	 0.0740	 0.1945


		  2	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2560	 23 สิงหาคม 2560	 0.1705	 0.0240	 0.1945


		  3	 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2560	 22 พฤศจิกายน 2560	 0.1705	 0.0240	 0.1945


		  4	 1 ตุลาคม - 31 ตุลาคม 2560	 12 ธันวาคม 2560	 0.0617	 -	 0.0617


		  5	 1 พฤศจิกายน - 31 ธันวาคม 2560	 23 มีนาคม 2561	 0.0865	 0.0115	 0.0980


			   รวม		  0.6097	 0.1335	 0.7432


การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำเนินงาน ประจำปี 2561


		ครั้งที่	 ผลการดำเนินงาน สำหรับงวด	 วันที่จ่าย		 อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท/หน่วย)


					    เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม


		  1	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2561	 25 พฤษภาคม 2561	 0.1245	 0.0700	 0.1945


		  2	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2561	 23 สิงหาคม 2561	 0.1745	 0.0200	 0.1945


		  3	 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2561	 23 พฤศจิกายน 2561	 0.1775	 0.0170	 0.1945


		  4	 1 ตุลาคม - 15 พฤศจิกายน 2561	 18 ธันวาคม 2561	 0.0920	 -	 0.0920


		  5	 16 พฤศจิกายน - 31 ธันวาคม 2561	 25 มีนาคม 2562	 0.0705	 0.0125	 0.0830


			   รวม		  0.6390	 0.1195	 0.7585


			   รวมทั้งหมด		  2.1208	 0.8449	 2.9657
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แล
ะร
าค
าท
ุนข
อง
ทร
ัพย
์สิน
หล
ักป
ระ
เภ
ท


				





สิท
ธิก
าร
เช
่า 
(L
ea
se
ho
ld
) 
ที่น
ำม
าค
ำน
วณ



				





ค่า
ธร
รม
เน
ียม
จะ
คิด
เฉ
พา
ะช
่วง
ระ
ยะ
เว
ลา



				





ที่ส
ิทธ
ิกา
รเ
ช่า
 ย
ังม
ีผล
บัง
คับ
ใช
้เท
่าน
ั้น 
แล
ะไ
ม่เ
กิน



				





0.
25
%
 ต
่อป
ีขอ
งม
ูลค
่าต
าม
บัญ
ชีข
อง
เง
ินล
งท
ุนใ
น


				





ตร
าส
าร
ทา
งก
าร
เง
ินแ
ละ
/ห
รือ
เง
ินฝ
าก
สถ
าบ
ัน


				





ทา
งก
าร
เง
ิน
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ตล

อด
อา

ยุก
อง

ทร
ัสต

์	
รา

ยค
รั้ง




	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

	
เพ

ดา
น 

%
 ข

อง
	

อัต
รา

ที่ค
าด

ว่า
จะ

เร
ียก

เก
็บ	

รอ
บแ

ละ
	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 N
AV

	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร

ียก
เก

็บ

	

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ทั้ง

หม
ด	

N
AV

 ต
่อป

ี	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)	
ระ

ยะ
เว

ลา
	

ภา
ยห

ลัง
กา

รท
ำธ

ุรก
รร

ม	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)

		


(ไ
ม่ร

วม
		


ที่เ

รีย
กเ

ก็บ
	

ใน
แต

่ละ
คร

ั้ง

		


ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)			



(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)


1 	
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก
าร
ดูแ
ลบ
ริห
าร
จัด
กา
รแ
ละ
บำ
รุง
 ร
ักษ
าท
รัพ
ย์ส
ินใ
นส
่วน
ที่ไ
ม่เ
ป็น
สา
ระ
สำ
คัญ
 (
M
in
or
 R
ep
ai
r 
or
 M
ai
nt
en
an
ce
) 
หม
าย
ถึง
 ค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน
กา
รด
ูแล
รัก
ษา
คว
าม
สะ
อา
ด 
กา
รด
ูแล
รัก
ษา
สว
นแ
ละ
ภูม
ิทัศ
น์ 
กา
รร
ักษ
า



	
คว
าม
ปล
อด
ภัย
ใน
โค
รง
กา
ร 
รว
มท
ั้งก
าร
ดูแ
ลบ
ำร
ุงร
ักษ
า 
วัส
ดุอ
ุปก
รณ
์ต่า
งๆ
 ภ
าย
ใน
อา
คา
ร 
(เฉ
พา
ะก
รณ
ีที่ไ
ม่ม
ีผู้เ
ช่า
) แ
ละ
ภา
ยน
อก
อา
คา
ร


	
กา
รด
ูแล
บร
ิหา
รจ
ัดก
าร
แล
ะบ
ำร
ุงก
าร
ักษ
าท
รัพ
ย์ส
ิน 
ใน
ส่ว
นท
ี่ไม
่เป
็นส
าร
ะส
ำค
ัญ
 (
M
in
or
 R
ep
ai
r 
or
 M
ai
nt
en
ce
) 
รว
มถ
ึง 
ค่า
ใช
้จ่า
ยป
ระ
จำ
ต่า
งๆ
 ท
ี่เก
ิดข
ึ้นจ
าก
กา
รใ
ห้บ
ริก
าร
 ห
รือ
ค่า
ใช
้จ่า
ยท
ี่เก
ิดข
ึ้นจ
าก
กา
รจ
้าง
บร
ิกา
รข
อง




	
ผู้ใ
ห้บ
ริก
าร
ที่เ
กี่ย
วข
้อง
ใน
เร
ื่อง
ดัง
กล
่าว
 เ
ช่น



	
- 
กา
รว
่าจ
้าง
พน
ักง
าน
รัก
ษา
คว
าม
ปล
อด
ภัย
 ห
รือ
บร
ิษัท
รัก
ษา
คว
าม
ปล
อด
ภัย



	
- 
กา
รว
่าจ
้าง
คน
สว
น 
หร
ือบ
ริษ
ัทใ
นก
าร
ดูแ
ลร
ักษ
าส
วน
แล
ะภ
ูมิท
ัศน
์ ร
วม
ทั้ง
วัส
ดุอ
ุปก
รณ
์ใน
กา
รด
ูแล
รัก
ษา
สว
นแ
ละ
ภูม
ิทัศ
น์


	
- 
กา
รเ
ก็บ
 แ
ละ
กำ
จัด
ขย
ะ


	
- 
กา
รว
่าจ
้าง
ช่า
ง 
หร
ือว
ิศว
กร
ปร
ะจ
ำโ
คร
งก
าร
 ผ
ู้จัด
กา
ร 
หร
ือผ
ู้ดูแ
ลโ
คร
งก
าร



	
ทั้ง
นี้
ไม
่รว
มถ
ึง


	
- 
ค่า
ใช
้จ่า
ยท
ี่เก
ิดจ
าก
กา
รส
ึกห
รอ
ขอ
งท
รัพ
ย์ส
ินจ
าก
กา
รใ
ช้ง
าน
ปก
ติ


	
- 
ค่า
วัส
ดุส
ิ้นเ
ปล
ือง



	
- 
กา
รซ
่อม
แซ
ม 
แล
ะก
าร
ติด
ตั้ง
งา
นร
ะบ
บต
่าง
ๆ 
ที่ม
ีคว
าม
จำ
เป
็น 
เพ
ิ่มเ
ติม



	
- 
ค่า
ใช
้จ่า
ยท
ี่เก
ิดข
ึ้นจ
าก
กา
รซ
่อม
แซ
มบ
ำร
ุงร
ักษ
าโ
คร
งส
ร้า
งอ
าค
าร
 (
เช
่น 
เส
า 
คา
น 
ผน
ัง 
พื้น
 ห
ลัง
คา
 เ
ป็น
ต้น
)


 •
 ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มน
าย
ทะ
เบ
ียน
	

0.
5%

	
ไม
่เก
ิน 
0.
50
%
 ต
่อป
ีขอ
งเ
งิน
ทุน
จด
ทะ
เบ
ียน
ขอ
ง	

รา
ยเ
ดือ
น	

-		


-

				





กอ
งท
รัส
ต์


 •
 ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มผ
ู้บร
ิหา
รอ
สัง
หา
ริม
ทร
ัพย
์	

3.
0%

	
ตา
มท
ี่กำ
หน
ดใ
นส
ัญ
ญ
าแ
ต่ง
ตั้ง
ผู้บ
ริห
าร
อส
ังห
า	

รา
ยป
ี	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ค่า
ธร
รม
เน
ียม
กา
รค
วบ
คุม
งา
นป
รับ
ปร
ุงอ
าค
าร



 				





ริม
ทร
ัพย
์ (ท
ั้งน
ี้ ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มผ
ู้บร
ิหา
รอ
สัง
หา
			




แล
ะก
าร
ก่อ
สร
้าง
พัฒ

นา
อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย์


				





ริม
ทร
ัพย
์ ไ
ด้ร
วม
 ค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน
กา
รด
ูแล
บร
ิหา
ร			




ไม
่เก
ิน 
2.
0%

 ข
อง
มูล
ค่า
ก่อ
สร
้าง



				





จัด
กา
รแ
ละ
บำ
รุง
รัก
ษา
ทร
ัพย
์สิน
 ใ
นส
่วน
ที่ไ
ม่เ
ป็น
			




(เฉ
พา
ะก
รณ
ีที่ผ
ู้จัด
กา
รก
อง
ทร
ัสต
์ได
้มอ
บห
มา
ย


				





สา
ระ
สำ
คัญ
 (
M
in
or
 R
ep
ai
r 
or
 M
ai
nt
en
an
ce

1 )			



ให
้ผู้บ
ริห
าร
อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย์ค
วบ
คุม
งา
น


				





ค่า
คอ
มม
ิชช
ั่น 
ค่า
โฆ
ษณ

าแ
ละ
ส่ง
เส
ริม
กา
รข
าย
			




ก่อ
สร
้าง
พัฒ

นา
อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย์ใ
หม
่เพ
ิ่มเ
ติม



				





ค่า
เบ
ี้ยป
ระ
กัน
 ค
่าบ
ำร
ุงส
าธ
าร
ณ
ูปโ
ภค
ส่ว
นก
ลา
ง			




แล
ะก
าร
ปร
ับป
รุง
ทร
ัพย
์สิน
อื่น
ที่ม
ิได
้มา
จา
ก


				





แล
ะค
่าภ
าษ
ีโร
งเ
รือ
นไ
ว้เ
ล้ว
)			




ผู้บ
ริห
าร
อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย์ 
แล
ะ/
หร
ือบ
ุคค
ล


	 						









ที่เ
กี่ย
วโ
ยง
กัน
กับ
ผู้บ
ริห
าร
อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย์)
 


 •
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มร
าย
ปีแ
ละ
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก
าร
	

0.
05
%
	

ใน
อัต
รา
ไม
่เก
ิน 
0.
05
%
 ข
อง
ทุน
ชำ
ระ
แล
้ว	

รา
ยป
ี	

-		


-

	
ดำ
รง
สถ
าน
ะเ
ป็น
หล
ักท
รัพ
ย์จ
ดท
ะเ
บีย
น


	
ใน
ตล
าด
หล
ักท
รัพ
ย์		




 •
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มแ
ละ
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก
าร
สอ
บ	

0.
10
%
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

รา
ยป
ี	

-		


-

	
บัญ
ชีแ
ละ
กา
รต
รว
จส
อบ
ภา
ยใ
น
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ตล

อด
อา

ยุก
อง

ทร
ัสต

์	
รา

ยค
รั้ง




	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

	
เพ

ดา
น 

%
 ข

อง
	

อัต
รา

ที่ค
าด

ว่า
จะ

เร
ียก

เก
็บ	

รอ
บแ

ละ
	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 N
AV

	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร

ียก
เก

็บ

	

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ทั้ง

หม
ด	

N
AV

 ต
่อป

ี	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)	
ระ

ยะ
เว

ลา
	

ภา
ยห

ลัง
กา

รท
ำธ

ุรก
รร

ม	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)

		


(ไ
ม่ร

วม
		


ที่เ

รีย
กเ

ก็บ
	

ใน
แต

่ละ
คร

ั้ง

		


ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)			



(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)


 •
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
ม 
แล
ะ/
หร
ือ 
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
น	

0.
02
%
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

รา
ยป
ี	

-		


-

	
กา
รป
ระ
เม
ินร
ะบ
บว
ิศว
กร
รม
 ค
่าใ
ช้จ
่าย



	
จัด
ทำ
รา
ยง
าน
 ห
รือ
บท
วิจ
ัย	



 •
	ด
อก
เบ
ี้ยแ
ละ
ค่า
ธร
รม
เน
ียม
จา
กก
าร
กู้ย
ืม	

4.
0%

	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

-	
-		


-


	
เง
ินจ
าก
ธน
าค
าร



 •
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มท
ี่ปร
ึกษ
าท
าง
กา
รเ
งิน
	

-	
-	

-	
1.
0%

		


ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



 •
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มท
ี่ปร
ึกษ
าด
้าน
กา
รล
งท
ุนใ
น	

-	
-	

-	
2.
5%

		


ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย์ 
เช
่น 
กร
ณ
ีกอ
งท
รัส
ต์


	
ลง
ทุน
ใน
ต่า
งป
ระ
เท
ศ 
เป
็นต
้น	



 •
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มท
ี่ปร
ึกษ
าอ
ื่นๆ
	

-	
-	

-	
1.
0%

		


ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



 •
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มก
าร
จัด
จำ
หน
่าย
หน
่วย
ทร
ัสต
์	

-	
-	

-	
3.
0%

		


ไม
่เก
ิน 
3.
0%

 ข
อง



								











มูล
ค่า
หน
่วย
ทร
ัสต
์ที่เ
สน
อข
าย



 •
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มเ
กี่ย
วก
ับก
าร
จัด
หา
เง
ินก
ู้ยืม
	

-	
-	

-	
2.
0%

		


ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
หร
ือก
าร
ออ
กต
รา
สา
รท
ี่มีล
ักษ
ณ
ะเ
ดีย
วก
ัน


 •
	ค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน
กา
รซ
่อม
แซ
มแ
ละ
บำ
รุง
รัก
ษา
	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
		


ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย์อ
ื่นท
ี่มิใ
ช่ค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน



	
กา
รด
ูแล
บร
ิหา
รจ
ัดก
าร
แล
ะบ
ำร
ุงร
ักษ
า


	
ทร
ัพย
์สิน
ใน
ส่ว
นท
ี่ไม
่เป
็นส
าร
ะส
ำค
ัญ



	
(M
in
or
 R
ep
ai
r 
or
 M
ai
nt
en
an
ce
)


	
ตา
มส
ัญ
ญ
าแ
ต่ง
ตั้ง
ผู้บ
ริห
าร
อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย	์



 •
	ค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน
กา
รโ
ฆษ
ณ
าแ
ละ
ปร
ะช
าส
ัมพ
ันธ
	์

-	
-	

-	
1.
0%

		


ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
กร
ณ
ีที่ม
ีกา
รร
ะด
มท
ุน	



 •
	ค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน
กา
รป
ระ
ชุม
ผู้ถ
ือห
น่ว
ยท
รัส
ต์	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
		


ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
แล
ะก
าร
จัด
ทำ
เอ
กส
าร
ปร
ะก
อบ
ปร
ะช
ุม


	
ผู้ถ
ือห
น่ว
ยท
รัส
ต์
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ตล

อด
อา

ยุก
อง

ทร
ัสต

์	
รา

ยค
รั้ง




	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

	
เพ

ดา
น 

%
 ข

อง
	

อัต
รา

ที่ค
าด

ว่า
จะ

เร
ียก

เก
็บ	

รอ
บแ

ละ
	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 N
AV

	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร

ียก
เก

็บ

	

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ทั้ง

หม
ด	

N
AV

 ต
่อป

ี	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)	
ระ

ยะ
เว

ลา
	

ภา
ยห

ลัง
กา

รท
ำธ

ุรก
รร

ม	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)

		


(ไ
ม่ร

วม
		


ที่เ

รีย
กเ

ก็บ
	

ใน
แต

่ละ
คร

ั้ง

		


ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)			



(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)


 •
	
ค่า
ใช
้จ่า
ยอ
ื่นๆ
 


 (1
)	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
ม 
แล
ะ/
หร
ือ 
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
น	

0.
01
%
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

รา
ยป
ี	

-	
-


	
กา
รป
ระ
เม
ินค
่า 
แล
ะ/
หร
ือ 
สอ
บท
าน



	
กา
รป
ระ
เม
ินค
่าท
รัพ
ย์ส
ิน	



 (
2)
	ค
่าใ
ช้จ
่าย
อื่น
ใด
ที่เ
กี่ย
วข
้อง
กับ
กา
รจ
ัดก
าร
	

0.
01
%
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

-	
-	

-

	

อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย์ 
เช
่น 
กา
รส
่งเ
สร
ิม


	
กา
รข
าย
 ค
่าส
าธ
าร
ณ
ูปโ
ภค
 ค
่าธ
รร
มเ
นีย
ม


	
ธน
าค
าร
 ค
่าน
้ำม
ัน 
เป
็นต
้น	



 (
3)
	ค
่าจ
ัดท
ำแ
ละ
จัด
พิม
พ์ร
าย
งา
นป
ระ
จำ
ปี	

0.
01
%
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

-	
-	

-

	

แล
ะเ
อก
สา
รอ
ื่นๆ
 ท
ี่เก
ี่ยว
เน
ื่อง
กับ



	
ผู้ถ
ือห
น่ว
ยล
งท
ุน 
ตล
อด
จน
 ค
่าแ
ปล
แล
ะ


	
จัด
ส่ง
เอ
กส
าร
ดัง
กล
่าว
	



 (
4)
	ค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน
กา
รจ
ัดท
ำ 
จัด
พิม
พ์ 
แล
ะ	

0.
01
%
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

-	
-	

-

	

จัด
ส่ง
หน
ังส
ือบ
อก
กล
่าว
 ห
นัง
สือ
ตอ
บโ
ต้


	
เอ
กส
าร
 ข
่าว
สา
ร 
ปร
ะก
าศ
แล
ะร
าย
งา
น


	
ต่า
งๆ
 ถ
ึงผ
ู้ถือ
หน
่วย
ทร
ัสต
์ ร
วม
ถึง



	
กา
รล
งป
ระ
กา
ศห
นัง
สือ
พิม
พ์	



 (
5)
	ค
่าใ
ช้จ
่าย
หร
ือค
่าธ
รร
มเ
นีย
ม 
ใน
กา
รจ
่าย
	

0.
01
%
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

-	
-	

-

	

ปร
ะโ
ยช
น์ต
อบ
แท
นแ
ก่ผ
ู้ถือ
หน
่วย
ทร
ัสต
์


	
กา
รเ
พิ่ม
ทุน
 แ
ละ
/ห
รือ
 ล
ดท
ุน 
เช
่น 
ค่า



	
ธร
รม
เน
ียม
ธน
าค
าร
 ค
่าอ
าก
รแ
สต
มป
์


	
ค่า
บร
ิกา
รท
ี่นา
ยท
ะเ
บีย
นเ
รีย
กเ
ก็บ
 ค
่า


	
ไป
รษ
ณ
ียา
กร
 ค
่าโ
ทร
ศัพ
ท์ 
ค่า
โท
รส
าร



	
เป
็นต
้น	



 (6
)	ค
่าเ
อก
สา
รท
ะเ
บีย
นผ
ู้ถือ
หน
่วย
ทร
ัสต
์	

0.
01
%
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

-	
-	

-

	

ค่า
เอ
กส
าร
กา
รล
งบ
ัญ
ชีก
อง
ทร
ัสต
์	








79ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท


	
ตล

อด
อา

ยุก
อง

ทร
ัสต

์	
รา

ยค
รั้ง




	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

	
เพ

ดา
น 

%
 ข

อง
	

อัต
รา

ที่ค
าด

ว่า
จะ

เร
ียก

เก
็บ	

รอ
บแ

ละ
	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 N
AV

	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร

ียก
เก

็บ

	

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ทั้ง

หม
ด	

N
AV

 ต
่อป

ี	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)	
ระ

ยะ
เว

ลา
	

ภา
ยห

ลัง
กา

รท
ำธ

ุรก
รร

ม	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)

		


(ไ
ม่ร

วม
		


ที่เ

รีย
กเ

ก็บ
	

ใน
แต

่ละ
คร

ั้ง

		


ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)			



(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

) 


 (7
)	ค
่าใ
ช้จ
่าย
อัน
เก
ี่ยว
เน
ื่อง
จา
กก
าร
เป
ลี่ย
น	

0.
01
%
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

-	
-	

-

	

แป
ลง
แก
้ไข
เพ
ิ่มเ
ติม
สัญ
ญ
าก
่อต
ั้งท
รัส
ต์


	
แล
ะ/
หร
ือ 
ที่เ
กิด
ขึ้น
จา
กก
าร
ปฏ
ิบัต
ิตา
ม


	
กฎ
หม
าย
 แ
ละ
/ห
รือ
 ป
ระ
กา
ศข
อง



	
คณ
ะก
รร
มก
าร
 ก
.ล
.ต
. ป
ระ
กา
ศส
ำน
ักง
าน



	
ก.
ล.
ต.
 แ
ละ
/ห
รือ
 ก
ฎห
มา
ยอ
ื่น 
ที่เ
กี่ย
วข
้อง
	



 (8
)	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
ม 
แล
ะ/
หร
ือ 
ค่า
ใช
้จ่า
ยอ
ื่นๆ
	

0.
01
%
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

-	
-	

-

	

อัน
เก
ี่ยว
เน
ื่อง
กับ
กา
รด
ำเ
นิน
งา
นข
อง



	
กอ
งท
รัส
ต์	



 (9
)	ค
่าใ
ช้จ
่าย
 แ
ละ
/ห
รือ
 ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มท
ี่	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
เก
ี่ยว
ข้อ
งใ
นก
าร
จัด
ตั้ง
กอ
งท
รัส
ต์ 
เช
่น


	
ค่า
ธร
รม
เน
ียม
กา
รจ
ดท
ะเ
บีย
นห
น่ว
ย


	
ทร
ัสต
์เป
็นห
ลัก
ทร
ัพย
์จด
ทะ
เบ
ียน
 แ
ละ



	
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก
าร
เต
รีย
มแ
ละ
จัด
ทำ



	
เอ
กส
าร
สัญ
ญ
า 
เป
็นต
้น	



(1
0)
 ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มผ
ู้แท
นห
รือ
ตัว
แท
น	

-	
-	

-	
3.
0%

	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
(A
ge
nt
 o
r 
Pr
op
er
ty
 B
ro
ke
r) 
(ถ
้าม
ี)


	
ใน
กา
รซ
ื้อ 
จัด
หา
 จ
ำห
น่า
ย 
หร
ือโ
อน
สิท
ธิ	



(1
1)
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
ม 
หร
ือค
่าใ
ช้จ
่าย
เพ
ื่อก
าร
	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
จัด
หา
 ไ
ด้ม
า 
จำ
หน
่าย
 จ
่าย
 โ
อน
สิน
ทร
ัพย

์

	
ทร
ัพย
์สิน
 ห
ลัก
ทร
ัพย
์ขอ
งก
อง
ทร
ัสต
์ เ
ช่น



	
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก
าร
จำ
หน
่าย
 ห
รือ
 โ
อน
สิท
ธิ์


	
ค่า
ธร
รม
เน
ียม
กา
รโ
อน
 เ
ป็น
ต้น
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ตล

อด
อา

ยุก
อง

ทร
ัสต

์	
รา

ยค
รั้ง




	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

	
เพ

ดา
น 

%
 ข

อง
	

อัต
รา

ที่ค
าด

ว่า
จะ

เร
ียก

เก
็บ	

รอ
บแ

ละ
	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 N
AV

	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร

ียก
เก

็บ

	

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ทั้ง

หม
ด	

N
AV

 ต
่อป

ี	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)	
ระ

ยะ
เว

ลา
	

ภา
ยห

ลัง
กา

รท
ำธ

ุรก
รร

ม	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)

		


(ไ
ม่ร

วม
		


ที่เ

รีย
กเ

ก็บ
	

ใน
แต

่ละ
คร

ั้ง

		


ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)			



(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

) 


(1
2)
 ค
่าภ
าษ
ีหร
ือค
่าธ
รร
มเ
นีย
มแ
ละ
อา
กร
	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



 	
แส
ตม
ป์ใ
ดๆ
 ท
ี่เก
ี่ยว
กับ
กา
รซ
ื้อข
าย



	
หล
ักท
รัพ
ย์ 
อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย์ 
หร
ือ


	
ทร
ัพย
์สิน
อื่น
ขอ
งก
อง
ทร
ัสต
์ เ
ช่น



	
ค่า
นา
ยห
น้า
ซื้อ
ขา
ยห
ลัก
ทร
ัพย
์ แ
ละ
จะ



	
ถูก
หัก
จา
กค
่าข
าย
หล
ักท
รัพ
ย์เ
มื่อ
มีก
าร



	
ขา
ยห
ลัก
ทร
ัพย
์ ค
่าใ
ช้จ
่าย
ที่เ
กี่ย
วข
้อง
กับ



	
กา
รซ
ื้อห
รือ
ขา
ยอ
สัง
หา
ริม
ทร
ัพย
์


	
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก
าร
โอ
นห
ลัก
ทร
ัพย
์ ห
รือ



	
อส
ังห
าร
ิมท
รัพ
ย์ 
เป
็นต
้น	



(1
3)
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
ม 
แล
ะ/
หร
ือ 
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
น	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
กา
รป
ระ
เม
ินค
่าท
รัพ
ย์ส
ิน	



(1
4)
	ค
่าธ
รร
มเ
นีย
ม 
แล
ะ/
หร
ือ 
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
น	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
กา
รป
ระ
เม
ินร
ะบ
บว
ิศว
กร
รม



	
ค่า
ธร
รม
เน
ียม
ผู้ส
อบ
บัญ
ชีต
่อก
าร
ตร
วจ



	
สอ
บป
ระ
มา
ณ
กา
รง
บก
ำไ
รข
าด
ทุน



	
ค่า
ใช
้จ่า
ยจ
ัดท
ำร
าย
งา
น 
หร
ือบ
ทว
ิจัย
	



(1
5)
	ค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน
กา
รร
ับช
ำร
ะเ
งิน
ค่า
ซื้อ
	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
หน
่วย
ทร
ัสต
์ เ
ช่น
 ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มธ
นา
คา
ร


	
ค่า
อา
กร
แส
ตม
ป์  
ค
่าไ
ปร
ษณ

ียา
กร



	
ค่า
โท
รศ
ัพท
์ ค
่าโ
ทร
สา
ร 
เป
็นต
้น	



(1
6)
	ค
่าจ
ัดท
ำ 
จัด
พิม
พ์ 
ใบ
จอ
งซ
ื้อห
น่ว
ยท
รัส
ต์	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
ใบ
ทร
ัสต
์ ใ
บเ
สร
็จร
ับเ
งิน
 ใ
บก
ำก
ับภ
าษ
ี


	
แล
ะแ
บบ
ฟอ
ร์ม
อื่น
ๆ 
ที่เ
กี่ย
วข
้อง
กับ



	
กอ
งท
รัส
ต์ 
แล
ะค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน
กา
รจ
ัด


	
เต
รีย
มแ
ละ
จัด
ส่ง
เอ
กส
าร
ดัง
กล
่าว
ให
้แก
่


	
ผู้ถ
ือห
น่ว
ยท
รัส
ต์
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ตล

อด
อา

ยุก
อง

ทร
ัสต

์	
รา

ยค
รั้ง




	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

	
เพ

ดา
น 

%
 ข

อง
	

อัต
รา

ที่ค
าด

ว่า
จะ

เร
ียก

เก
็บ	

รอ
บแ

ละ
	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 N
AV

	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร

ียก
เก

็บ

	

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ทั้ง

หม
ด	

N
AV

 ต
่อป

ี	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)	
ระ

ยะ
เว

ลา
	

ภา
ยห

ลัง
กา

รท
ำธ

ุรก
รร

ม	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)

		


(ไ
ม่ร

วม
		


ที่เ

รีย
กเ

ก็บ
	

ใน
แต

่ละ
คร

ั้ง

		


ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)			



(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

) 


(1
7)
	ค
่าจ
ัดท
ำแ
ละ
จัด
พิม
พ์ห
นัง
สือ
ชี้ช
วน
	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
ตล
อด
จน
 ค
่าแ
ปล
แล
ะจ
ัดส
่งเ
อก
สา
ร


	
ดัง
กล
่าว
	



(1
8)
	ค
่าใ
ช้จ
่าย
ที่เ
กิด
ขึ้น
จา
กก
าร
ติด
ตา
มท
วง
ถา
ม	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
หร
ือก
าร
ดำ
เน
ินก
าร
ตา
มก
ฎห
มา
ยเ
พื่อ



	
กา
รร
ับช
ำร
ะห
นี้
ใด
ๆ 
หร
ือค
่าใ
ช้จ
่าย
ด้า
น


	
กฎ
หม
าย
ใน
กา
รด
ำเ
นิน
คด
ีใน
ศา
ล 
เพ
ื่อ


	
รัก
ษา
สิท
ธิข
อง
ผู้ถ
ือห
น่ว
ยท
รัส
ต์ 
ผู้จ
ัดก
าร



	
กอ
งท
รัส
ต์ 
หร
ือ 
ทร
ัสต
ี ซ
ึ่งเ
กี่ย
วข
้อง
กับ



	
กอ
งท
รัส
ต์	



(1
9)
	ค
่าใ
ช้จ
่าย
ทา
งก
ฎห
มา
ยท
ี่เก
ี่ยว
กับ
กา
ร	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
ดำ
เน
ินง
าน
แล
ะก
าร
บร
ิหา
รท
รัพ
ย์ส
ินข
อง



	
กอ
งท
รัส
ต์ 
รว
มถ
ึงก
าร
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก
าร



	
ดำ
เน
ินค
ดีท
าง
ศา
ล 
เช
่น 
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
น


	
กา
รด
ำเ
นิน
คด
ี ค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน
กา
รย
ึด


	
ทร
ัพย
์สิน
 ค
่าส
ินไ
หม
ทด
แท
นค
วา
ม


	
เส
ียห
าย
จา
กผ
ู้จัด
กา
รก
อง
ทร
ัสต
์เพ
ื่อ


	
ปร
ะโ
ยช
น์ข
อง
ผู้ถ
ือห
น่ว
ยท
รัส
ต์โ
ดย
รว
ม


	
ค่า
ใช
้จ่า
ยด
้าน
กฎ
หม
าย
ใน
กา
รด
ำเ
นิน
คด
ี


	
ทา
งศ
าล
 ค
่าธ
รร
มเ
นีย
มศ
าล
 ค
่าส
ินไ
หม



	
ทด
แท
นค
วา
มเ
สีย
หา
ยแ
ก่บ
ุคค
ลภ
าย
นอ
ก


	
ค่า
จด
ทะ
เบ
ียน
จำ
นอ
ง 
ค่า
จด
ทะ
เบ
ียน



	
ปล
อด
จำ
นอ
ง 
ค่า
ใช
้จ่า
ยเ
กี่ย
วก
ับก
าร



	
จด
ทะ
เบ
ียน
ต่า
งๆ
 ก
ับส
ำน
ักง
าน
ที่ด
ินท
ี่


	
เก
ี่ยว
ข้อ
ง 
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นด
้าน
นิต
ิกร
รม



	
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก
าร
แก
้ไข
สัญ
ญ
า 
เป
็นต
้น	
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ตล

อด
อา

ยุก
อง

ทร
ัสต

์	
รา

ยค
รั้ง




	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

	
เพ

ดา
น 

%
 ข

อง
	

อัต
รา

ที่ค
าด

ว่า
จะ

เร
ียก

เก
็บ	

รอ
บแ

ละ
	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 N
AV

	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร

ียก
เก

็บ

	

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ทั้ง

หม
ด	

N
AV

 ต
่อป

ี	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)	
ระ

ยะ
เว

ลา
	

ภา
ยห

ลัง
กา

รท
ำธ

ุรก
รร

ม	
(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)

		


(ไ
ม่ร

วม
		


ที่เ

รีย
กเ

ก็บ
	

ใน
แต

่ละ
คร

ั้ง

		


ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

)			



(ไ
ม่ร

วม
ภา

ษีม
ูลค

่าเ
พิ่ม

) 


(2
0)
	ค
่าใ
ช้จ
่าย
ใน
กา
รด
ำเ
นิน
คด
ีขอ
งท
รัส
ตีท
ี่	

-	
-	

-	
ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง
	

ตา
มท
ี่จ่า
ยจ
ริง



	
ฟ้อ
งร
้อง
ให
้ผู้จ
ัดก
าร
กอ
งท
รัส
ต์ป
ฏิบ
ัติ


	
ตา
มห
น้า
ที่ 
หร
ือเ
รีย
กค
่าส
ินไ
หม
ทด
แท
น


	
คว
าม
เส
ียห
าย
จา
กผ
ู้จัด
กา
รก
อง
ทร
ัสต
์


	
เพ
ื่อป
ระ
โย
ชน
์ขอ
งผ
ู้ถือ
หน
่วย
ทร
ัสต
์


	
ทั้ง
ปว
งห
รือ
เม
ื่อไ
ด้ร
ับค
ำส
ั่งจ
าก



	
สำ
นัก
งา
นค
ณ
ะก
รร
มก
าร
 ก
.ล
.ต
.	



(2
1)
	ค
่าส
ินไ
หม
ทด
แท
นแ
ก่บ
ุคค
ลภ
าย
นอ
ก	

-	
-	

-	
ตา
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อง
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ัสต
์ใน
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ันภ
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-	

-	
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ี่จ่า
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ริง
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ี่จ่า
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รัส
ต์ห
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รัส
ตี	
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ริง
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ต์ก
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รร
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าร
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ินง
าน
ขอ
งก
อง
ทร
ัสต
์
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15.	 รายงานความเห็นของทรัสต
ี
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16.	 ข้อมูลการทำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ


	 ผู้จัดการกองทรัสต์ และความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์



	 ในปี 2561 กองทรัสต์ได้มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักในการเพิ่มทุนครั้งที่สี่ อันเป็นรายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์และ

บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จากการที่บริษัท ดับบลิวเอชเอ



คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่และเป็นผู้มีอำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์และจะทำหน้าที่เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี้ยังมีรายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์กับบริษัทฯ จากการที่บริษัทฯ เข้าทำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

ของกองทรัสต์ รายละเอียดโดยสรุปของการทำธุรกรรมดังกล่าว ปรากฏดังน้ี




1)	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)  บริษัท เซ็นทรัล ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จำกัด

	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ์ จำกัด  และบริษัท ดับบลิวเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง จำกัด

	 (รวมเรียกว่า “บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน”)


•	 เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นถือหุ้นรวมกันคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้น 

ของผู้จัดการกองทรัสต์


•	 เป็นผู้มีอำนาจควบคุมผู้จัดการกองทรัสต์


•	 เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์


1.1)	 การซื้อทรัพย์สินในการเพิ่มทุนครั้งที่สี่ของกองทรัสต์ในปี 2561


-	 ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสต์ WHART จะเข้าทำสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและ



	 สิ่งปลูกสร้าง สัญญาซื้อขายงานระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ์ สัญญาเช่าทรัพย์สิน



	 สัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าอาคารคลังสินค้าและสำนักงาน สัญญาจำนองที่ดินและ



	 สิ่งปลูกสร้าง (เพื่อรับจำนองทรัพย์สินเป็นประกันการให้เช่า) กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน



	 เพื่อเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่สี่ ได้แก่


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


	 (2)	 โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 63)


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


	 (4)	 โครงการ DSG HSIL


-	 การเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมครั้งที่สี่เป็นการลงทุนในทรัพย์สินที่มีศักยภาพ



	 เนื่องจากโครงการมีความพร้อมของทรัพย์สินและผู้เช่า โดยทั้งสี่ โครงการมีการก่อสร้าง



	 แล้วเสร็จ คุณภาพของอาคารคลังสินค้าเทียบเท่ามาตรฐานของทรัพย์สินในปัจจุบันของ



	 กองทรัสต์ WHART โดยโครงการตั้งอยู่บนทำเลที่มีเส้นทางคมนาคมเข้าถึงได้สะดวก



	 ทำเลสำหรับคลังสินค้าบนถนนบางนา-ตราด และบริเวณถนนเลียบคลองชลหารพิจิตร



	 นั้นเป็นจุดยุทธศาสตร์ทางโลจิสติกส์ซึ่งใกล้กับท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิและ



	 ท่าเรือแหลมฉบัง ถือเป็นแหล่งศูนย์กลางการขนส่งสำคัญของประเทศไทย และอัตราการ



	 ใช้พื้นที่ในโครงการอยู่ในอัตราสูง ซึ่งประกอบด้วยกลุ่มลูกค้าชั้นนำทั้งในและต่างประเทศ



	 เป็นผู้เช่า ในขณะที่ โครงการบริเวณพระราม 2 อยู่ในบริเวณเส้นทางหลักที่มุ่งสู่ภาคใต้



	 ของประเทศไทย โดยเชื่อมกรุงเทพมหานครและภาคกลางตอนล่างของประเทศไทยลงไป



	 สู่พื้นที่บริเวณภาคใต้ โดยจังหวัดสมุทรสงครามนั้นป็นพื้นที่ที่ ได้รับความนิยมในการ



	 ดำเนินธุรกิจอาคารคลังห้องเย็น เพื่อรองรับความต้องการของผู้เช่า และโรงงานคลัง



	 สินค้าบริเวณจังหวัดสระบุรี เป็นทำเลที่ตั้งหลักของศูนย์กระจายสินค้าอุปโภคบริโภคที่ใช้



ลักษณะของรายการระหว่างกัน




















ความจำเป็นและ


ความสมเหตุสมผลของรายการ
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ความเห็นด้านราคาและ


เงื่อนไขโดยผู้จัดการกองทรัสต์


และที่ปรึกษาทางการเงิน


	 แล้วหมดไปอย่างรวดเร็ว (Fast Moving Consumer Goods หรือ FMCG) เพื่อขนส่ง



	 สินค้าเข้าสู่กรุงเทพมหานคร เนื่องจากมีทางเข้าออกกรุงเทพมหานครที่สะดวกจาก



	 เส้นทางบนถนนพหลโยธิน และถนนกาญจนาภิเษก วงแหวนรอบนอก รวมถึงเป็นเส้น



	 ทางหลักในการขนส่งสินค้าสู่ภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โครงการที่กอง



	 ทรัสต์ WHART จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมนี้ล้วนเป็นโครงการที่มีศักยภาพในการสร้างรายได้ 



	 โดยจะทำให้รายได้ค่าเช่าและผลการประกอบการของกองทรัสต์ WHART มีความมั่นคง



	 เพิ่มขึ้น และช่วยกระจายความเสี่ยงของการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ รวม



	 ถึงเป็นการช่วยลดการพึ่งพิงแหล่งรายได้ของกองทรัสต์ WHART อันจะก่อให้เกิดผล



	 ประโยชน์ต่อกองทรัสต์ WHART และผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART ต่อไป


-	 กองทรัสต์ WHART จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่สี่ ในราคาเข้า



	 ลงทุนรวมไม่เกิน 4,464.50 ล้านบาท ซึ่งสูงกว่าราคาประเมินของทรัพย์สินค่าต่ำสุด



	 รวมกันที่จัดทำโดยผู้ประเมินอิสระซึ่งเท่ากับ 4,139.90 ล้านบาท หรือคิดเป็นประมาณ



	 ร้อยละ 7.84 เป็นมูลค่าการลงทุนที่ยอมรับได้ เนื่องจากเป็นการดำเนินการที่ทำให้



	 กองทรัสต์ WHART สามารถเข้าลงทุนและเป็นเจ้าของหรือผู้ทรงสิทธิในทรัพย์สินอาคาร



	 คลังสินค้าที่มีคุณภาพและมีศักยภาพในการสร้างรายได้ ซึ่งจะเป็นการเพิ่มมูลค่าให้แก่



	 กองทรัสต์ WHART และผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART ในอนาคต 


-	 ราคาเข้าลงทุนรวมไม่เกิน 4,464.50 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการ



	 จดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่



	 เกี่ยวข้อง) และสำหรับโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 



	 เฟส 1) กองทรัสต์ WHART จะมีสิทธิต่อสัญญาเช่าทรัพย์สินอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่า



	 สำหรับระยะเวลา


	 การเช่าที่ต่ออายุอีกจำนวน 50,000,000 ล้านบาท (ชำระเมื่อมีการต่อสัญญาเช่า โดย



	 ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะรวมตลอดจน



	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง) เป็นราคาที่สมเหตุสมผล อยู่ในอัตราที่เป็น



	 ธรรม โดยเป็นมูลค่าที่สอดคล้องกับช่วงมูลค่าที่เหมาะสมตามความเห็นของที่ปรึกษา



	 ทางการเงินอิสระและภายหลังการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุน



	 เพิ่มเติมครั้งที่สี่นี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับผลตอบแทนในอัตราที่ไม่ด้อยไปกว่าเดิม ซึ่ง



	 เทียบเคียงได้กับอัตราผลตอบแทนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และกองทุน



	 รวมอสังหาริมทรัพย์อื่นที่ลงทุนในทรัพย์สินประเภทเดียวกับกองทรัสต์ WHART (โปรด



	 พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 ข้อ 2.1.9.3 ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน



	 และผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของราคาซื้อทรัพย์สิน)


1.2)	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 


ลักษณะของรายการระหว่างกัน
 -	 รายการค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 


-	 ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสต์ว่าจ้างดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็นผู้บริหาร



	 อสังหาริมทรัพย์ โดยมีระยะเวลาการจ้าง 30 ปี


-	 ในปี 2561 ทางกองทรัสต์ WHART ได้มีการต่อสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์



	 สำหรับโครงการ Kao และ Triumph ที่สิ้นสุดสัญญาในวันที่ 13 ธันวาคม 2561 โดย



	 ต่อสัญญาออกไปอีก 5 ปี ตั้งแต่วันที่ 14 ธันวาคม 2561 - 13 ธันวาคม 2566




2 5 6 1 

รายงานประจำปี
86

ความจำเป็นและ


ความสมเหตุสมผลของรายการ

















ความเห็นด้านราคาและ


เงื่อนไขโดยผู้จัดการกองทรัสต์และ

ที่ปรึกษาทางการเงิน


-	 ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็นผู้ดำเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และให้เช่า



	 โครงการประเภทอาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และโรงงาน ที่พัฒนาขึ้นตาม



	 ความต้องการของลูกค้า (Built-to-Suit) รวมทั้งการให้บริการพัฒนาโครงการฯ สร้าง



	 แบบสำเร็จรูป (Ready-Built) มาตรฐานสูงภายใต้โครงการ Warehouse Farm และ



	 เป็นบริษัทที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจดังกล่าว รวมถึงผู้บริหารเป็นผู้ที่



	 มีประสบการณ์ในธุรกิจนี้มากกว่า 20 ปี ดังนั้น ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จึงถือว่าเป็น



	 บริษัทมีคุณสมบัติที่เหมาะสมในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ WHART


-	 ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จาก



	 กองทรัสต์ ซึ่งจะประกอบไปด้วยค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริงรวมกับอัตรากำไรที่กำหนดไว้



	 แน่นอนรายปี ทั้งนี้ ไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ 



	 (NAV)


-	 โครงสร้างค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นไปตามปกติธุรกิจ (มีอัตราไม่สูง



	 กว่าค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์/กองทรัสต์



	 เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่น) เป็นการสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์



	 ในการสร้างรายได้และบริหารต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ โดยอัตราค่าธรรมเนียมที่



	 กองทรัสต์จะชำระให้แก่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็นอัตราที่สะท้อนค่าใช้จ่ายในการ



	 บริหารทรัพย์สินตามปกติที่เกิดขึ้น มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล 


-	 ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็นเจ้าของและผู้บริหารงานในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม



	 มาตั้งแต่ต้น และเป็นผู้ประกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยที่มีประสบการณ์และความ



	 เชี่ยวชาญในการบริหารงานอาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และอาคารโรงงาน อีก



	 ทั้งยังมีความชำนาญในการบริหาร จัดการ และมีทีมงานด้านต่างๆ ที่มีประสบการณ์และ



	 มีประสิทธิภาพ พร้อมทั้งมีความคุ้นเคยกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมเป็น



	 อย่างดี การแต่งตั้ง ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สำหรับ



	 ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม จึงเป็นธุรกรรมที่เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ 


-	 ระยะเวลาการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 30 ปีเป็นเงื่อนไขที่เหมาะสมและเป็น



	 ประโยชน์กับกองทรัสต์ ซึ่งสามารถช่วยสนับสนุนการบริหารจัดการทรัพย์สินโครงการ



	 ภายใต้กองทรัสต์ได้ นอกจากนี้ยังข้อกำหนดให้มีการพิจารณาผลการดำเนินงานของ



	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นระยะตลอดอายุสัญญา(โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติม



	 ในส่วนที่ 2 ข้อ 2.1.9.4 ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสต์



	 เกี่ยวกับความเหมาะสมของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์)


-	 การต่อสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สำหรับโครงการ Kao และ Triumph



	 ระยะเวลาสัญญาตั้งแต่วันที่ 14 ธันวาคม 2561 - 13 ธันวาคม 2566 จำนวนเงิน



	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวม 5 ปี เท่ากับ 16.08 ล้านบาท (ไม่รวมภาษี



	 มูลค่าเพิ่ม) ปรับค่าธรรมเนียมขึ้นด้วยอัตรา 1.5% ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราเดียวกับที่ใช้ใน 



	 Projection ของกองทรัสต์ WHART ตอนซื้อทรัพย์เพิ่มเติม)
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ความจำเป็นและ


ความสมเหตุสมผลของรายการ





1.3)	 รายได้ค่าเช่าตามเงื่อนไขในสัญญตกลงกระทำการ


-	 บริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะชำระเงินค่าเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุน



	 เพิ่มเติมครั้งที่สี่แก่กองทรัสต์ WHART ในส่วนพื้นที่ที่ ไม่มีผู้เช่า ณ วันที่กองทรัสต์ 



	 WHART เข้าลงทุนตามสัญญาตกลงกระทำการ ดังนี้


-	 WHA หรือ WHA KPN Alliance จะชำระค่าเช่าพื้นที่อาคารที่ไม่มีผู้เช่าสำหรับอาคาร



	 คลังสินค้าเลขที่ A2/2 และ A3/1 ในโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center 



	 (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) ในอัตรา 155  บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เป็นระยะเวลา 



	 3 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุน 


-	 ในกรณีที่เมื่อครบกำหนดอายุการเช่าของอาคารคลังสินค้าเลขที่ A3/2 ในโครงการ 



	 WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) แล้ว (สัญญาเช่า



	 ดังกล่าวครบกำหนดอายุการเช่าในวันที่ 15 กรกฎาคม 2562) และผู้เช่าไม่ต่ออายุสัญญา



	 เช่า หรืออยู่ในระหว่างการเจรจาสัญญาเพื่อต่ออายุการเช่าแต่ผู้เช่ายังไม่ชำระค่าเช่า 



	 WHA หรือ WHA KPN Alliance จะชำระค่าเช่าพื้นที่สำหรับอาคารคลังสินค้าเลขที่ 



	 A3/2 ในโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) 



	 ในอัตรา 140 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน จนกว่าจะมีผู้เช่าหรือผู้เช่าชำระค่าเช่า (แล้ว



	 แต่กรณี) แต่ไม่เกินวันที่ 31 ธันวาคม 2562


-	 WHA จะชำระค่าเช่าพื้นที่หลังคาในโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 



	 2 กม. 35 เฟส 1) และ WHA หรือ WHA KPN Alliance จะชำระค่าเช่าพื้นที่หลังคาใน



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



	 ผู้เช่า ณ วันที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุน ในอัตราตารางเมตรละ 3 บาทต่อเดือน 



	 และอัตราค่าเช่าจะปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุกๆ 5 ปี เป็นระยะเวลา 25 ปี นับแต่วันที่



	 กองทรัสต์ WHART ลงทุน หรือจนกว่าจะมีผู้เช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ทั้งนี้ เงื่อนไข



	 เป็นไปตามสัญญาตกลงกระทำการที่กองทรัสต์ WHART จะเข้าทำกับ WHA และ WHA 



	 KPN Alliance ต่อไป ทั้งนี้ ในระหว่างการชำระค่าเช่าหลังคาดังกล่าว กองทรัสต์ 



	 WHART จะให้สิทธิแก่ WHA หรือ WHA KPN Alliance และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยง



	 กันกับ WHA ในอันที่จะเช่าหลังคาดังกล่าวได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีระยะเวลาการเช่า



	 ไม่น้อยกว่า 25 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ WHART ลงทุน โดยมีอัตราค่าเช่าไม่ต่ำกว่า



	 อัตราค่าเช่าที่ WHA และ WHA KPN Alliance รับชำระค่าเช่าหลังคาให้แก่กองทรัสต์ 



	 ณ ขณะนั้นๆ และเท่ากับหรือไม่ต่ำกว่าอัตราค่าเช่าที่มีผู้เช่ารายอื่นเสนอมาให้แก่



	 กองทรัสต์ WHART (ถ้ามี)


-	 ในวันที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุน



	 เพิ่มเติมครั้งที่สี่มีความเป็นไปได้ว่ายังมีพื้นที่อาคารและพื้นที่หลังคาบางส่วนที่ไม่มีผู้เช่า



	 และอยู่ระหว่างขั้นตอนการหาผู้เช่าหรือมีสัญญาเช่าคลังสินค้าที่ ใกล้ครบกำหนดอายุ



	 ดังนั้น เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ WHART และผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART ในการ



	 ได้รับค่าเช่า ตั้งแต่วันแรกที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุน บริษัทเจ้าของทรัพย์สินจึงได้



	 เข้าทำสัญญาตกลงกระทำการกับกองทรัสต์ WHART โดยตกลงชำระค่าเช่าอาคารและ



	 หลังคาโครงการดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ WHART สำหรับพื้นที่ที่ ไม่มีผู้เช่าในอัตรา



	 ค่าเช่าและระยะเวลาตามเงื่อนไขที่กำหนดไว้ในสัญญาตกลงกระทำการ
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ความเห็นด้านราคาและ


เงื่อนไขโดยผู้จัดการกองทรัสต์และ

ที่ปรึกษาทางการเงิน


-	 อัตราค่าเช่าดังกล่าวเป็นอัตราค่าเช่าที่ใกล้เคียงอัตราค่าเช่าตลาดของค่าเช่าพื้นที่คลัง



	 สินค้าในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ในการประเมิน (โปรด



	 พิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนที่ 2 ข้อ 2.1.7.3 สรุปสมมติฐานสำคัญในการ



	 ประเมินมูลค่า) และอัตราค่าเช่าดังกล่าวไม่ด้อยไปกว่าอัตราค่าเช่าสำหรับพื้นที่และการ



	 ให้บริการในลักษณะที่ใกล้เคียงกับที่คิดกับผู้เช่ารายอื่น


-	 ระยะเวลาการเช่า 3 ปี ถือเป็นเงื่อนไขปกติทั่วไปสำหรับธุรกิจการให้เช่าอาคารคลัง



	 สินค้า


-	 การวางเงินประกันดังกล่าว เพื่อเป็นหลักประกันให้แก่กองทรัสต์ WHART ถือเป็น



	 เงื่อนไขปกติทั่วไปสำหรับธุรกิจให้เช่าอาคารคลังสินค้า


-	 อัตราค่าเช่าพื้นที่หลังคาของอาคารดังกล่าวเป็นอัตราค่าเช่าที่เท่ากับอัตราในสัญญาเช่า



	 มาตรฐานของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ซึ่งพิจารณาแล้วเห็นว่าเหมาะสมเนื่องจาก



	 อัตราดังกล่าวครอบคลุมต้นทุนการเตรียมความพร้อมของโครงสร้างหลังคาในการวาง



	 แผงโซลาร์ รวมทั้งมีกำไรตามต้องการ รวมทั้งระยะเวลา 25 ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ 



	 WHART เข้าลงทุนเพิ่มดังกล่าวเป็นเงื่อนไขที่สอดคล้องกับระยะเวลาที่มีการดำเนิน



	 โครงการผลิตไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคาตามสัญญาซื้อขายไฟฟ้า (PPA) กับ



	 หน่วยงานการไฟฟ้า ซึ่งถือว่าเหมาะสม รวมทั้งสร้างความแน่นอนให้แก่กองทรัสต์ 



	 WHART ในการรับรู้รายได้ค่าเช่าพื้นที่หลังคาตลอดระยะเวลาดังกล่าว


2)	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด 
(มหาชน)


•	 เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นถือหุ้นรวมกันคิดเป็นร้อยละ 99.99 ของจำนวน

หุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์


•	 เป็นผู้มีอำนาจควบคุมผู้จัดการกองทรัสต์


•	 เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์


2.1)	 สิทธิในการเช่าพื้นที่หลังคาภายใต้สัญญาตกลงกระทำการ


-	 ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับดับบลิวเอชเอ คอร์ปอ



	 เรชั่น มีสิทธิในการเช่าพื้นที่หลังคาภายใต้สัญญาตกลงกระทำการ ดังนี้


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



	 WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) ดับบลิวเอชเอ



	 คอร์ปอเรชั่น หรือ WHA KPN Alliance และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับดับบลิวเอชเอ 



	 คอร์ปอเรชั่นมีสิทธิที่จะเช่าหลังคาได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีระยะเวลาการเช่าไม่น้อยกว่า 



	 25 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ WHART ลงทุน โดยมีอัตราค่าเช่าไม่ต่ำกว่าอัตราค่าเช่าที่



	 ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น หรือ WHA KPN Alliance รับชำระค่าเช่าหลังคาให้แก่



	 กองทรัสต์ WHART ณ ขณะนั้นๆ และเท่ากับหรือไม่ต่ำกว่าอัตราค่าเช่าที่มีผู้เช่ารายอื่น



	 เสนอมาให้แก่กองทรัสต์ WHART (ถ้ามี) (“สิทธิในการเช่าหลังคา”)


ลักษณะของรายการระหว่างกัน
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-	 พื้นที่หลังคาของอาคารคลังสินค้าโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 



	 กม. 35 เฟส 1) และโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-



	 ตราด กม. 23) ยังไม่มีผู้เช่า หากวันที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุนเพิ่มเติมยังไม่มีผู้เช่า



	 หลังคาดังกล่าวจากกองทรัสต์ WHART ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จะชำระค่าเช่าพื้นที่



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



	 ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น หรือ WHA KPN Alliance จะชำระค่าเช่าพื้นที่หลังคา



	 ในโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) ให้แก่



	 กองทรัสต์ WHART แทนเป็นเวลา 25 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุนใน



	 ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่สี่ในอัตราที่เป็นไปตามที่ระบุ



	 ในสัญญาเช่ามาตรฐานของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น โดยระบุอัตราค่าเช่าที่ 3 บาท



	 ต่อตารางเมตรต่อเดือน และอัตราค่าเช่าจะปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุกๆ 5 ปี


-	 อัตราค่าเช่าพื้นที่หลังคาของอาคารดังกล่าวเป็นอัตราค่าเช่าที่เท่ากับอัตราในสัญญาเช่า



	 มาตรฐานของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ซึ่งพิจารณาแล้วเห็นว่าเหมาะสมเนื่องจาก



	 อัตราดังกล่าวครอบคลุมต้นทุนการเตรียมความพร้อมของโครงสร้างหลังคาในการวาง



	 แผงโซลาร์ รวมทั้งมีกำไรตามต้องการ สำหรับเงื่อนไขระยะเวลา 25 ปีนับแต่วันที่กอง



	 ทรัสต์ WHART เข้าลงทุนเพิ่ม เป็นเงื่อนไขที่มีระยะเวลาเหมาะสม รวมทั้งสร้างความ



	 แน่นอนให้แก่กองทรัสต์ WHART ในการรับรู้รายได้ค่าเช่าพื้นที่หลังคาตลอดระยะเวลา



	 ดังกล่าว


-	 การเปลี่ยนหน้าที่ภายใต้สัญญาตกลงกระทำการเป็นสิทธิการเช่าหลังคานั้นจะสามารถ



	 กระทำได้ภายใต้เงื่อนไขที่ได้ตกลงไว้ในสัญญาตกลงกระทำการ ซึ่งใช้ราคาเดียวกับราคา



	 ที่ตกลงรับชำระค่าเช่า ณ ขณะนั้นๆ ซึ่งถือว่าเหมาะสม


ความจำเป็นและ


ความสมเหตุสมผลของรายการ





























ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข


โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ


ที่ปรึกษาทางการเงิน


3)	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด


•	 เป็นบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 


•	 เป็นผู้จัดการกองทรัสต์


3.1) 	 ค่าธรรมเนียมการจัดการ



 -	 ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสต์ว่าจ้าง บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท 



	 แมเนจเม้นท์ จำกัด ผู้จัดการกองทรัสต์


-	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด เป็นบริษัทย่อยของดับบลิว



	 เอชเอ คอร์ปอเรชั่น ซึ่งเป็นผู้ดำเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และให้เช่าโครงการ



	 ประเภทอาคารคลังสินค้าศูนย์กระจายสินค้า และโรงงาน ที่มีประสบการณ์และความ



	 เชี่ยวชาญในธุรกิจดังกล่าว ซึ่งสามารถช่วยสนับสนุนการดำเนินธุรกิจของบริษัท ดับบลิว



	 เอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด ได้


-	 กรรมการและผู้บริหารของบริษัทดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด เป็น



	 ผู้ที่มีประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และเข้าใจในธุรกิจโครงการประเภทอาคาร



	 คลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และโรงงาน เป็นอย่างดี ดังนั้น บริษัท ดับบลิวเอชเอ



	 เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัดจึงมีความเหมาะสมเป็นผู้จัดการกองทรัสต์


ลักษณะของรายการระหว่างกัน





ความจำเป็นและความสมเหตุสมผล

ของรายการ
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-	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด เรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้จัดการ



	 กองทรัสต์ ซึ่งประกอบด้วย อัตราพื้นฐาน และอัตราค่าธรรมเนียมการได้มาและจำหน่าย



	 ไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังนี้


	 •	 อัตราพื้นฐาน - คิดเป็นอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ



		  ของกองทรัสต์ (NAV) และ


	 •	 อัตราค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์


		  -	 กรณีทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ - คิดเป็นอัตรา



			   ไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์


		  -	 กรณีทรัพย์สินอื่น - คิดเป็นอัตราไม่เกินร้อยละ1.00 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มา



			   ของกองทรัสต์ และ


	 •	 อัตราค่าธรรมเนียมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ - คิดเป็นอัตราไม่เกิน



		  ร้อยละ 0.5 ของมูลค่าทรัพย์สินที่จำหน่ายไปของกองทรัสต์


-	 โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ และอัตราค่าธรรมเนียมดังกล่าวเป็นไป 



	 ตามธุรกิจปกติเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 



	 อื่น หรือผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นในประเทศ


ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข


โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ


ที่ปรึกษาทางการเงิน


4)	 ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อย และ/หรือ บริษัทร่วมของธนาคาร กสิกรไทย จำกัด (มหาชน)


•	 ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ โดยถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 99.99 

ของจำนวนหุ้นของทรัสตี


4.1)	 ดอกเบี้ยและเงินกู้ยืม


-	 ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสต์ WHART จะกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน โดยอาจ



	 กู้ยืมเงินกับธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อย และ/หรือ บริษัท



	 ร่วมของธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) นอกจากนี้บริษัทย่อย และ/หรือ บริษัทร่วม



	 ของธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่งอาจเป็นธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงิน 



	 บริษัทประกันชีวิต บริษัทประกันวินาศภัย และ/หรือ นิติบุคคลอื่นใดที่เป็นบุคคลที่เกี่ยว



	 โยงกันกับทรัสตี อาจทำธุรกิจปกติของสถาบันการเงินให้กับทรัพย์สินอื่นที่มีในลักษณะ



	 เดียวกันกับกองทรัสต์ WHART ได้


-	 ทรัสตีซึ่งกระทำในนามของกองทรัสต์ WHART จะเข้ากู้ยืมเงินในวงเงินกู้ระยะยาว และ/



	 หรือ วงเงินกู้ระยะสั้นในวงเงินไม่เกิน 1,780,000,000 บาท โดยเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้



	 มีอัตราดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาเงินกู้เป็นไปตามอัตราดอกเบี้ยอ้างอิง



	 ตามอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) โดยในปีที่ 1 อัตราดอกเบี้ยไม่เกิน 



	 MLR – ร้อยละ 1.5 ต่อปี เว้นแต่กรณียกเว้นบางประการที่อาจระบุในสัญญาเงินกู้


-	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ให้เป็นประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ 



	 WHART โดยเปรียบเทียบข้อเสนอจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีและสถาบันการเงิน



	 อื่น เช่น อัตราดอกเบี้ย เป็นต้น ซึ่งในกรณีที่กองทรัสต์ WHART มีการเข้าทำสัญญา



	 เงินกู้กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตี สัญญาเงินกู้ที่จะเข้าทำรายการจะมีเงื่อนไขไม่ด้อย



	 กว่าข้อเสนอจากสถาบันการเงินอื่น โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะคำนึงถึงประโยชน์ทั้งใน



	 ระยะสั้นและระยะยาวของกองทรัสต์ WHART และผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART เป็น






ลักษณะของรายการระหว่างกัน




















ความจำเป็นและความสมเหตุสมผล

ของรายการ








ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข


โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ


ที่ปรึกษาทางการเงิน
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	 สำคัญ และผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าธุรกรรมที่กองทรัสต์ WHART จะกู้ยืมเงินจาก



	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตีไม่ได้ก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์และทำให้



	 กองทรัสต์ WHART เสียประโยชน์ เนื่องจากเป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length 



	 Basis) และเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART


-	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด ผู้จัดการกองทรัสต์ จะนำ



	 เงินสดที่เหลือหลังการเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่สี่ ลงทุนใน



	 กองทุนรวมตลาดเงินที่เกี่ยวข้องภายใต้การบริหารจัดการของทรัสตี


-	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จำกัด อาจนำเงินสดที่เหลือหลัง



	 การเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมครั้งที่สี่ ลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงินที่เกี่ยวข้อง



	 ภายใต้การบริหารจัดการของทรัสตี เพื่อหาผลตอบแทนในระดับที่ไม่มีความเสี่ยงมากนัก


-	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาเงื่อนไข ผลตอบแทนที่ได้รับจากกองทุนรวมตลาดเงินที่



	 เกี่ยวข้องภายใต้การบริหารจัดการของทรัสตี และเปรียบเทียบข้อเสนอจากบริษัทจัดการ



	 กองทุนอื่นโดยจะคำนึงถึงประโยชน์ทั้งในระยะสั้นและระยะยาวของกองทรัสต์ WHART 



	 และผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART เป็นสำคัญ


ลักษณะของรายการระหว่างกัน








ความจำเป็นและความสมเหตุสมผล


ของรายการ





ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข


โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ


ที่ปรึกษาทางการเงิน


5)	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด


•	 เป็นทรัสตีของกองทรัสต์


5.1)	 ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการ
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท


งบการเงิน

วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2561
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( )
/ 9.7248 9.8144 9.8876 10.0215 -

- - - - 10.0000
( ) :

0.7341 0.6886 0.8272 0.9281 0.0215
0.0016 0.0003 - 0.0007 -

( ) 0.0900 (0.0468) (0.1660) (0.4196) -
(0.1185) (0.1344) (0.2128) (0.3667) -
(0.6550) (0.5973) (0.5216) (0.2764) -
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/ ( ) 10.09 9.73 10.54 9.85 0.46

/ / ( )* 22.41 114.88 61.76 137.36 141.47

/ ( ) 19,617,629,847 11,098,133,320 6,736,364,316 3,375,622,773 3,114,601,892

/ /
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