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ปี 2564 ถือเป็นอีกหนึ่งปีท่ีมีความท้าทายเป็นอย่างมากส�ำหรับภาคธุรกิจท่ัวโลก การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ยังคงส่ง 

ผลกระทบที่รุนแรงต่อหลากหลายกลุ่มอุตสาหกรรมทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ อย่างไรก็ตาม ปี 2564 เป็นอีกหนึ่งปีที่ทรัสต์

เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท (“กองทรัสต์ WHART”) ยังคงมีผลการด�ำเนินการ

อยู่ในระดับที่ดี ด้วยกลยุทธ์ในการสร้างการเติบโตอย่างมั่นคงและการกระจายความเสี่ยงทางธุรกิจในหลากหลายมิติ ท�ำให้กองทรัสต์ 

WHART ยังคงสามารถบรรลุเป้าหมายในด้านการบริหารจัดการกองทรัสต์และด้านการเงิน รวมถึงยังสามารถรักษาผลประโยชน ์

แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้

กองทรัสต์ WHART เป็นหนึ่งในกองทรัสต์ประเภทอุตสาหกรรมท่ีมีผลการด�ำเนินงานอยู่ในระดับท่ีดีเสมอมา โดยตั้งแต่ท่ีได้ก่อตั้ง

กองทรัสต์ กองทรัสต์ WHART สามารถรักษาอัตรการเช่าพื้นท่ีเฉลี่ย (Average Occupancy Rate) ให้อยู่ในระดับท่ีไม่น้อยกว่า 

ร้อยละ 90 มาโดยตลอด และในป ี2564 ซ่ึงถือเป็นปีแห่งความไม่แน่นอน กองทรัสต ์WHART เองยังคงรักษาอัตราการเช่าพื้นท่ี

เฉลี่ยได้ท่ีร้อยละ 90 เนื่องจากกลุ่มผู้เช่าหลักของกองทรัสต์อยู่ในภาคธุรกิจท่ีมีความมั่นคง อย่างกลุ่มผู้ให้บริการโลจิสติกส์ (3PLs) 

กลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภค (FMCG) กลุ่มเครื่องใช้ไฟฟ้าภายในบ้าน (Home Appliance) รวมถึงกลุ่มท่ีมีการเติบโตเป็นอย่างมาก 

อย่างกลุ่ม E-commerce ซึ่งได้กลายมาเป็นกลุ่มผู้เช่าที่ส�ำคัญของกองทรัสต์ฯ ณ สิ้นปี 2564

กองทรัสต์ WHART ยังได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม (เพิ่มทุนครั้งท่ี 6) จ�ำนวน 3 โครงการ มูลคค่ารวม 5,549.7 ล้านบาท  

ในเดือนธันวาคม 2564 โดยโครงการท่ีเข้าลงทุนท้ัง 3 โครงการมีพื้นท่ีเช่าอาคารรวม 184,329.0 ตารางเมตร และอยู่ในท�ำเล

ยุทธศาสตร์อย่างท�ำเลถนนบางนา-ตราด ท�ำเลอ�ำเภอวังน้อย และท�ำเลจังหวัดฉะเชิงเทรา ซ่ึงอยู่ในพื้นท่ีระเบียงเศรษฐกิจพิเศษ 

ภาคตะวันออก หรือ EEC และโครงการนี้ยังได้รับการประกาศให้เป็นพื้นที่เศรษฐกิจพิเศษส�ำหรับธุรกิจ e-commerce ด้วย นอกจาก

นี้กองทรัสต์ยังจะได้กลุ่มผู้เช่าระดับ Premium อย่าง Alibaba Group Shopee และ TD Tawandang ด้วยสัญญาเฉลี่ยที่ยาวมาก 

ถึง 10.7 ปี ท�ำให้การสร้างรายได้ในระยะยาวของกองทรัสต์มีความแข็งแกร่งขึ้นอีกด้วย

หลังจากที่เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ท�ำให้มูลค่าทรัพย์สินรวม (Total Asset Value) ของกองทรัสต์ฯ เพิ่มจาก 42,585.7 ล้านบาท เป็น 

48,454.5 ล้านบาท และท�ำให้กองทรัสต์ WHART เป็นกองรีทประเภทอุตสาหกรรมที่มีมูลค่าทรัพย์สินรวมมากที่สุด พื้นที่อาคารภาย

ใต้การบริหารจะเพิ่มเป็น 1.58 ล้านตารางเมตร ด้านการบริหารกลุ่มผู้เช่า กลุ่มธุรกิจ e-commerce มีสัดส่วนเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส�ำคัญ 

โดยเพิม่จากร้อยละ 4.9 เป็นร้อยละ 15.8 และการลงทุนในกลุม่ธรุกจินีซ่ึ้งเป็น Global Mega Trend เป็นกลยุทธ์ท่ีส�ำคญัของกองทรสัต์ฯ 

กลุ่มธุรกิจผู้ให้บริการโลจิสติกส์ (3PLs) กลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภค (FMCG) ยังคงเป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของกองทรัสต์ฯ แต่จะมีสัดส่วน 

ที่น้อยลงเนื่องจากการเติบโตของกลุ่มธุรกิจ E-commerce ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มองว่าเป็นการกระจายความเสี่ยงทางธุรกิจที่ดี

ในด้านประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แม้จะอยู่ในช่วงปีแห่งความไม่แน่นอน ในปี 2564 กองทรัสต์ WHART ได้ท�ำการจ่ายเงินปันผล

เป็นจ�ำนวน 0.7578 บาท ต่อหน่วย โดยไม่มีเงินลดทุน ซึ่งเป็นจ�ำนวนที่เท่ากับปีก่อนหน้า และในนามของบริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียว 

เอสเตท จ�ำกัด (“ผู้จัดการกองทรัสต์”) ผู้จัดการกองทรัสต์จะท�ำการบริหารกองทรัสต์ WHART อย่างสุดความสามารถเพื่อประโยชน์

สูงสุดแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ขอแสดงความนับถือ

	 ผู้จัดการกองทรัสต์

	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จำ�กัด 
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ WHART

สารจากประธานคณะกรรมการ
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สรุปข้อมูลสำ�คัญของกองทรัสต์

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท

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

ชื่อย่อหลักทรัพย	์ WHART

ผู้จัดการกองทรัสต์	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”)

ทรัสตี	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

ผู้บริหารทรัพย์สิน	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

ผู้สอบบัญช	ี บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ�ำกัด

Market Cap 	 38,930.53	 ล้านบาท	 ราคาปิด ณ 31 ธ.ค. 2564	 12.70	 บาท

จ�ำนวนหน่วย	 3,065.40 	ล้านหน่วย	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)	 33,936.92	 ล้านบาท

NAV ต่อหน่วย	 11.0709	 บาทต่อหน่วย	 ทุนจดทะเบียน	 32,651.80	 ล้านบาท

Par ต่อหน่วย	 9.0241	 บาทต่อหน่วย	 วันที่ได้รับอนุมติให้จัดตั้งและ	 8 ธันวาคม 2557
			   จัดการทรัสต์	

Price/NAV	 1.15	 เท่า	 อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ย	 3.56	 ปี
	 	 	 ถัวน�้ำหนัก (WALE)	

ภาพรวมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

 กรรมสิทธิ์     สิทธิการเช่า (30+30 ปี)     สิทธิการเช่า (ไม่เกิน 30 ปี)

สัดส่วนการลงทุนในทรัพย์สิน
(ค�ำนวณจากมูลค่าประเมิน)

30.3%

13.5%

56.2%

ลักษณะอาคาร
(ค�ำนวณจากมูลค่าประเมิน)

57.2% 42.8%

 Built to Suit     Ready Built
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ภาพรวมทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

 Thai     Europe     Japan     Asia*      USA

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามสัญชาติ
(ค�ำนวณจากพื้นที่เช่า)

23.7%

19.2%16.7%

9.3%

31.1%

ประเภททรัพย์สิน
(ค�ำนวณจากมูลค่าประเมิน)

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ
(ค�ำนวณจากพื้นที่เช่า)

10.9%

89.1%

15.8%

1.8%0.9%

9.6%

10.4%

39.9%

21.7%

 โรงงาน     คลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า

 ผู้ให้บริการการขนส่ง    สินค้าอุปโภค-บริโภค     โรงงาน  

 Home Supplies     E-Commerce    Digital Business    Others

2,000,000

1,800,000

1,600,000

1,400,000

1,200,000

1,000,000

800,000

600,000

400,000

200,000

0

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

	 2557	 2558	 2559	 2560	 2561	 2562	 2563	 2564

93% 93% 91% 90%
96%

100%

97%

100%

97%

100%

93% 92% 91% 92% 90% 90%

  พื้นที่อาคาร (ตร.ม.)       อัตราเช่าเฉลี่ยก่อน undertake      อัตราเช่าเฉลี่ยหลัง undertake

อัตราการเช่าเฉลี่ยและพื้นที่เช่าอาคาร
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	 ≤ 1 ปี	 1 - 3 ปี	 3 - 5 ปี	 > 5 ปี

  หมดอายุ       รวมสิทธิ์ในการต่อสัญญา

อายุสัญญาเช่าคงเหลือเฉลี่ยถัวนํ้าหนัก (WALE)
45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

3,000.00

2,500.00

2,000.00

1,500.00

1,000.00

500.00

0

3,000.00

2,500.00

2,000.00

1,500.00

1,000.00

500.00

0

	 2560	 2561	 2562	 2563	 2564*

	 2560	 2561	 2562	 2563	 2564*

1,080.21

727.67

1,473.01

1,309.69

1,547.97

678.51

1,979.93

*ปี 2564 กองทรัสต์มีการกลับรายการการรับรู้รายได้ เนื่องจากผู้เช่าหนึ่งรายใช้สิทธิ์ตามสัญญาในการซื้อทรัพย์สินในช่วงไตรมาส 2 ปี 2564

*ปี 2564 กองทรัสต์มีการกลับรายการการรับรู้รายได้ เนื่องจากผู้เช่าหนึ่งรายใช้สิทธิ์ตามสัญญาในการซื้อทรัพย์สินในช่วงไตรมาส 2 ปี 2564

การเติบโตของรายได้รวม
รายได้รวม 5 ปีล่าสุด (Revenue)

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน
การเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 5 ปีล่าสุด

2,263.81

1,914.59

2,555.96

2,278.30

1,830.72

2,574.50

28.5%

14.9%

38.2%

23.4% 26.6%

12.4%

37.0%

22.4%

1,810.91

2,060.28

  กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ      การเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน
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	 2565	 2566	 2567	 2568	 2569 เป็นต้นไป

  Term loan       Bond

รายละเอียดการครบกำ�หนดชำ�ระของเงินกู้ยืม

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

4,000.00

3,500.00

3,000.00

2,500.00

2,000.00

1,500.00

1,000.00

500.00

0

1,950.0

3,770.0

2,350.0

1,200.0

3,000.0

สินทรัพย์รวม	 48,454.53	 ล้านบาท

หนี้สินรวม	 14,517.62	 ล้านบาท

ส่วนทุน	 32,651.80	 ล้านบาท

ก�ำไรสะสม	 1,285.12  ล้านบาท

สัดส่วนการกู้ยืม	 ร้อยละ 25.32 

Credit Rating	 A Stable

	 		  ต่อหน่วยทรัสต์ (บาทต่อหน่วย)

	 ผลการด�ำเนินงานส�ำหรับงวด	 เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม

	 ปี 2557	 0.0282	 -	 0.0282

	 ปี 2558	 0.3047	 0.3719	 0.6766

	 ปี 2559	 0.5392	 0.2200	 0.7592

	 ปี 2560	 0.6097	 0.1335	 0.7432

	 ปี 2561	 0.6390	 0.1195	 0.7585

	 ปี 2562	 0.6649	 0.0975	 0.7624

	 ปี 2563	 0.7243	 0.0335	 0.7578

	 ปี 2564	 0.7578	 -	 0.7578

	 รวมผลตอบแทน	 4.2678	 0.9759	 5.2437

	 นโยบายการจ่ายเงินปันผล :

	 �ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสบิ (90) ของก�ำไรสทุธท่ีิปรบัปรงุแล้วของรอบปีบัญชี ท้ังนี ้จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถอืหน่วย

ทรสัต์ไม่เกนิสี ่(4) ครัง้ต่อรอบปีบัญช ีเว้นแต่กรณีท่ีกองทรัสต์มีการเพิม่ทุน กองทรสัต์อาจมกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกนิ

กว่าสี่ (4) ครั้งต่อรอบปีบัญชีได้
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ผลการด�ำเนินงานของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท

การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของฝ่ายจัดการ

						      เปลี่ยนแปลง

			   รายการ	 31 ธันวาคม 2564	 31 ธันวาคม 2563 	 (ร้อยละ)

อัตราการให้เช่าพื้นที่คลังสินค้า ก่อน WHA ช�ำระค่าเช่าและบริการในพื้นที่ว่าง

	 ตามสัญญาตกลงกระท�ำการ (%)	 90.00%	 86.29%	 3.71%

อัตราการให้เช่าพื้นที่หลังคา ก่อน WHA ช�ำระค่าเช่าและบริการในพื้นที่ว่าง

	 ตามสัญญาตกลงกระท�ำการ (%)	 9.65%	 8.67%	 0.98%

อัตราการให้เช่าพื้นที่คลังสินค้า ภายหลัง WHA ช�ำระค่าเช่าและบริการในพื้นที่ว่าง

	 ตามสัญญาตกลงกระท�ำการ (%)	 90.48%	 86.94%	 3.54%

อัตราการให้เช่าพื้นที่หลังคา ภายหลัง WHA ช�ำระค่าเช่าและบริการในพื้นที่ว่าง

	 ตามสัญญาตกลงกระท�ำการ (%)	 100.00%	 100.00%	 0.00%

พื้นที่เช่าคลังสินค้า (ตร.ม.)	 1,582,735.80	 1,412,139.60	 12.08%

พื้นที่เช่าหลังคา (ตร.ม.)	 450,777.29	 427,572.29	 5.43%

รายได้ค่าเช่าและบริการคลังสินค้า (ล้านบาท)	 2,512.41	 2,485.48	 1.08%

รายได้ค่าเช่าและบริการอื่นๆ (ล้านบาท)	 28.03	 27.83	 0.72%

รายได้ชดเชยค่าเช่าและบริการสัญญาตกลงกระท�ำการ (ล้านบาท)	 27.43	 38.20	 (28.19%)

รายได้ดอกเบี้ย (ล้านบาท)	 6.63	 4.45	 48.99%

รายได้รวม (ล้านบาท)	 2,574.50	 2,555.96	 0.73%

ค่าใช้จ่ายรวม (ไม่รวมต้นทุนทางการเงิน) (ล้านบาท)	 (458.67)	 (431.35)	 6.33%

รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

	 (ก�ำไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน) (ล้านบาท)	 2,115.83	 2,124.61	 -0.41%

อัตราส่วนก�ำไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินต่อรายได้รวม (%)	 82.18%	 83.12%	 (0.94%)

ต้นทุนทางการเงิน (ล้านบาท)	 (304.92)	 (293.89)	 3.75%

ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ (ก�ำไรก่อนรายการก�ำไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน) (ล้านบาท)	 1,810.91	 1,830.72	 (1.08%)

อัตราส่วนก�ำไรก่อนรายการก�ำไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุนต่อรายได้รวม (%)	 70.34%	 71.63%	 (1.29%)

รวมรายการก�ำไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน (ล้านบาท)	 249.37	 447.58	 (44.28%)

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน (ก�ำไรสุทธิ) (ล้านบาท)	 2,060.28	 2,278.30	 (9.57%)

อัตราส่วนก�ำไรสุทธิต่อรายได้รวม (%)	 80.03%	 89.14%	 (9.11%)

การวิเคราะห์การด�ำเนินงาน
1.	 ภาพรวมของการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 ภาพรวมของกองทรัสต์ WHART

	 ในปี 2564 กองทรัสต์ WHART สามารถรักษาผลการด�ำเนินงานได้ในระดับท่ีดีและเป็นไปตามเป้าหมาย อัตราการเช่าพื้นท่ี 

(Occupancy Rate) ของกองทรัสต์ WHART ณ สิ้นไตรมาส 4/2564 อยู่ที่ร้อยละ 90.20 ซึ่งท�ำให้กองทรัสต์ WHART มีอัตรา

เช่าพื้นที่เฉลี่ย (Average Occupancy Rate) ทั้งปี 2564 อยู่ที่ระดับประมาณร้อยละ 90 แม้จะอยู่ในช่วงการแพร่ระบาดของโรค

ระบาดโคโรนา 19 (COVID-19) 
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	 ในช่วงไตรมาส 4/2564 กองทรัสต์ WHART ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม 3 โครงการ (เพิ่มทุนครั้งท่ี 6) มีพ้ืนท่ี

เช่าอาคารรวม 184,239   ตารางเมตร มูลค่ารวม 5,549.7 ล้านบาท โดยทรัพย์สินทั้ง 3 โครงการ เป็นโครงการที่มีคุณภาพ  

ตั้งอยู่ในท�ำเลยุทธศาตร์ที่ส�ำคัญด้านโลจิสติกส์อย่าง ท�ำเลบางนา-ตราด ท�ำเลวังน้อย รวมถึงท�ำเลจังหวัดฉะเชิงเทรา ซึ่งเป็น 1 

ในจังหวัดในพื้นที่ Eastern Economic Corridor (EEC) และโครงการดังกล่าวได้รับการประกาศให้เป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษของ

กลุ่มธุรกิจ E-Commerce อีกด้วย ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อมั่นว่าการเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมดังกล่าว จะช่วยให้ผล

การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ในอนาคตมีเสถียรภาพมากยิ่งขึ้น

	 ส�ำหรับกลุ่มผู้เช่าหลักของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุนเพิ่มเติม เป็นกลุ่มผู้เช่าที่มีศักยภาพ อยู่ในกลุ่มอุตสาหกรรม

ท่ีมีความม่ันคงและเติบโต เช่น กลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภค (FMCG) และ E-Commerce อีกท้ังยังมีระยะเวลาสัญญาเช่าเฉลี่ย 

ท่ียาวมากถึง 10.70 ปี โดยหลังจากการเข้าลงทุนในครั้งนี้ ท�ำให้การกระจายตัวของกลุ่มอุตสาหกรรมผู้เช่าดีขึ้นและไม่กระจุก

ตัวไปในอุตสาหกรรมใด อุตสาหกรรมหนึ่งมากเกินไป ท้ังนี้ กลุ่มผู้เช่าในอุตสาหกรรมผู้ให้บริการโลจิสติกส์ (3PLs) และกลุ่ม

สินค้าอุปโภคบริโภค (FMCG) ยังคงเป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของกองทรัสต์ WHART รวมถึงกลุ่มผู้เช่าในอุตสาหกรรม E-Commerce  

มีการเติบโตที่สูง โดยมีสัดส่วนพื้นที่เช่าภายหลังการลงทุนเพิ่มจาก 6% เป็น 17% ซึ่งเป็นไปตาม Mega Trend ของโลก

	 หลังจากการเข้าลงทุน ท�ำให้กองทรัสต์ WHART มีมูลค่าทรัพย์สินรวม (Total Asset Value) เพิ่มเป็น 48,454.53 ล้านบาท 

ซ่ึงถือว่าเป็นกองทรัสต์ประเภทอุตสาหกรรมท่ีมีมูลค่าทรัพย์สินมากท่ีสุด มีพื้นท่ีอาคารภายใต้การจัดการรวม 1,582,497.80 

ตารางเมตร และมีระยะเวลาสัญญาเช่าเฉลี่ย (Weighted Average Lease Expiry) ท่ียาว นอกจากนี้ในมุมมองด้านการเงิน 

กองทรัสต์ WHART มีอัตราส่วนหนี้สินต่อมูลค่าสินทรัพย์รวม (Loan-to-Value Ratio) ในระดับท่ีต�่ำ  โดย LTV Ratio ของ 

กองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 อยู่ที่ระดับร้อยละ 25.32 

	 นอกจากนี้ ในช่วงปี 2564 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารจัดการต้นทุนทางการเงิน โดยการออกหุ้นกู้ทดแทนเงินกู้เดิมและหุ้น

กู้ท่ีหมดอายุ รวมถึงเจรจาต่อรองอัตราดอกเบ้ียกับทางธนาคารท่ีให้กู้ยืมเงินส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม ส่งผลให้ 

ในปี 2564 อัตราต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยของกองทรัสต์ WHART ลดลงเมื่อเทียบกับปี 2563

	 จากปัจจยัท่ีกล่าวข้างต้น ส่งผลให้กองทรัสต์ WHART สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยในรปูเงนิปันผลท่ีอตัรา 0.7578 

บาทต่อหน่วย ส�ำหรบัรอบผลการด�ำเนนิงานปี 2564 (1 มกราคม 2564 - 31 ธนัวาคม 2564) ซ่ึงเป็นอัตราท่ีไม่น้อยไปกว่าเดมิเม่ือ

เทียบกับงวดเดียวกันกับปีก่อนหน้า แม้จะอยู่ในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจ และการแพร่ระบาดของโรคระบาดโคโรนา 19 (COVID-19)

	 ภาพรวมและการวิเคราห์งบการเงินปี 2564

	 งบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564

	 •	 �รายได้รวม 2,574.50 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 18.54 ล้านบาท จากปี 2563 เนื่องจากการรับรู้รายได้จากการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่ม

เติมครั้งที่ 7 (เพิ่มทุนครั้งที่ 6) เมื่อวันที่ 2 ธันวาคม 2564

	 •	 �ค่าใช้จ่ายรวม 763.59 ล้านบาท เพิ่มข้ึน 38.35 ล้านบาท จากปี 2563 โดยสาเหตุหลักมาจากค่าใช้จ่ายด้านการบริหาร

จัดการท่ีปรับเพิ่มขึ้นตามมูลค่าทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน เช่น ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมทรัสตี และ 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น นอกจากนี้ กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์

เพิ่มทุนครั้งที่ 6  โดยรายการดังกล่าวไม่กระทบรายการเงินสดจากการด�ำเนินงาน

	 •	 �ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ 1,810.91 ล้านบาท คิดเป็นอัตราส่วนก�ำไรจากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม (EBT Margin)  

ที่ร้อยละ 70.34 ซึ่งเป็นอัตราที่ใกล้เคียงกับปีก่อนหน้า

	 •	 �รวมรายการก�ำไรสุทธิจากเงินลงทุน 249.37 ล้านบาท โดยรายการส่วนใหญ่มาจาก รายการก�ำไรจากการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สิน ซึ่งรายการดังกล่าวไม่กระทบต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์

	 •	 �การเพิ่มข้ึนของสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน (ก�ำไรสุทธิ) 2,060.28 ล้านบาท หรือคิดเป็นอัตราส่วนการเพิ่มข้ึน 

ของสินทรัพย์สุทธิการการด�ำเนินงาน (ก�ำไรสุทธิ) ต่อรายได้รวม (Net Income Margin) ที่ร้อยละ 80.03
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	 งบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

	 •	 สินทรัพย์รวม  48,454.53 ล้านบาท

	 •	 หนี้สินรวม  14,517.62 ล้านบาท 

	 •	 สินทรัพย์สุทธิ  33,936.92 ล้านบาท 

	 •	 ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์  32,651.80 ล้านบาท

	 •	 ก�ำไรสะสม ณ ปลายงวด  1,285.12 ล้านบาท คิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.0709 บาท

	 ปัจจัยและอิทธิพลหลักที่อาจมีผลต่อการด�ำเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต

	 �แม้ว่าเหตุการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ยังคงส่งผลกระทบต่อภาวะทางเศรษฐกจิท้ังในประเทศและต่างประเทศ อย่างไร

ก็ตาม ในปี 2564 กองทรัสต์ WHART คาดว่ายังคงรักษาผลการด�ำเนินงานให้คงที่ และเป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ และคาดว่า

อัตราเฉลี่ยการให้เช่าพื้นที่ยังคงสม�่ำเสมอไม่เปลี่ยนแปลงจากปีก่อนอย่างมีนัยส�ำคัญ

	 �อย่างไรก็ดี ในปี 2565 กองทรัสต์ WHART คาดว่าจะมีรายจ่ายลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (เงินส�ำรองเพ่ือการปรับปรุงใน

อสังหาริมทรัพย์ (Capex)) ไม่เกิน 71 ล้านบาท

2.	 รายการส�ำคัญในงบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

	 1)	 รายได้จากการลงทุน ประกอบด้วย

		  สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564	 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563

			   ร้อยละของ		  ร้อยละของ	

	 รายการ	 ล้านบาท	 รายได้รวม	 ล้านบาท	 รายได้รวม

รายได้จากค่าเช่าและบริการคลังสินค้า	 2,512.41	 97.59%	 2,485.48	 97.24%

รายได้ค่าเช่าและบริการอื่นๆ	 28.03	 1.09%	 27.83	 1.09%

รายได้ชดเชยค่าเช่าและบริการสัญญาตกลงกระท�ำการ	 27.43	 1.07%	 38.20	 1.49%

รายได้ดอกเบี้ย	 	 6.63	 0.26%	 4.45	 0.17%

รวมรายได้		  2,574.50	 100.00%	 2,555.96	 100.00%

	 -	 �รายได้จากค่าเช่าและบรกิารคลงัสนิค้า เพิม่ขึน้ สาเหตมุาจากในปี 2564 กองทรสัต์มีการรบัรูร้ายได้เตม็ปีจากทรพัย์สนิท่ีลงทุน

เพิ่มในการเพิ่มทุนครั้งที่ 5 เมื่อวันที่ 3 ธันวาคม 2563 ประกอบกับมีรายได้เพิ่มอีกส่วนหนึ่งที่ได้รับจากทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่ม

ในการเพิ่มทุนครั้งที่ 6 เมื่อวันที่ 2 ธันวาคม 2564

	 -	 รายได้ชดเชยค่าเช่าและบริการสัญญาตกลงกระท�ำการ ได้รับจากบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด

	 -	 �รายได้ดอกเบี้ย ได้รับผลตอบแทนประมาณ ร้อยละ 0.05 - 0.40 ต่อปี ในปี 2564 (ร้อยละ 0.05 - 0.40 ต่อปี ในปี 2563) จาก

เงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพย์
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		  สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564	 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563

			   ร้อยละของ		  ร้อยละของ	

	 รายการ	 ล้านบาท	 รายได้รวม	 ล้านบาท	 รายได้รวม

ต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการ	 49.91	 1.94%	 54.26	 2.12%

ค่าธรรมเนียมการจัดการ	 68.24	 2.65%	 58.80	 2.30%

ค่าธรรมเนียมทรัสตี	 43.04	 1.67%	 40.65	 1.59%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน	 5.23	 0.20%	 5.62	 0.22%

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์	 80.16	 3.11%	 69.28	 2.71%

ค่าใช้จ่ายอื่น	 	 212.09	 8.24%	 202.74	 7.93%

รวมค่าใช้จ่าย		  458.67	 17.82%	 431.35	 16.88%

	 2)		  ค่าใช้จ่าย ประกอบด้วย

	 	 -	 ต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการ โดยส่วนใหญ่มาจาก ค่าซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษา

	 	 -	 ค่าธรรมเนียมการจัดการ จ่ายให้กับ บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นรายเดือนใน 

	 	 	 อัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน)  

	 	 	 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ)

	 	 -	 ค่าธรรมเนียมทรัสตี จ่ายให้กับ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด เป็นรายเดือน ในอัตราไม่เกิน 

	 	 	 ร้อยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน) ของมูลค่าทรัพย์สิน 

	 	 	 สุทธิของกองทรัสต์ฯ)

	 	 -	 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน จ่ายให้กับ ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จ�ำกัด

	 	 -	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ จ่ายให้กับ บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน) เป็นรายงวด 

	 	 	 ตามสัญญาการจ้าง 

	 	 -	 ค่าใช้จ่ายอื่นรวม ประกอบด้วย

	 	 	 (1)	�ค่าใช้จ่ายในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ตัดจ�ำหน่าย เท่ากับ 100.45 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 47.36 ของค่าใช้จ่าย

อื่นรวม

	 	 	 (2)	ค่าใช้จ่ายในการเสนอขายหน่วยทรัสต์ เท่ากับ 46.18 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 21.77 ของค่าใช้จ่ายอื่นรวม

	 	 	 (3)	�ค่าท่ีปรึกษาและผูเ้ช่ียวชาญ ประกอบด้วย ค่าท่ีปรกึษาทางกฎหมายและค่าตรวจสอบบัญชี เท่ากบั 2.45 ล้านบาท  

คิดเป็น ร้อยละ 1.16 ของค่าใช้จ่ายอื่นรวม

	 	 	 (4)	�ค่าใช้จ่ายอื่น เท่ากับ 63.01 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 29.71 ของค่าใช้จ่ายอื่นรวม

	 3)	 ต้นทุนทางการเงิน

	 	 	 �ดอกเบี้ยจ่าย เท่ากับ 304.92 ล้านบาท ซึ่งกองทรัสต์มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน เท่ากับ 2,270.00 ล้านบาท โดยมี

อัตราดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ MLR - (1.5% - 2.00%) ต่อปี  หุ้นกู้ เท่ากับ 10,000.00 ล้านบาท และหนี้สินตามสัญญา

เช่า 4 รายการก�ำไร (ขาดทุน) สทุธจิากเงนิลงทุน รายการก�ำไรสทุธท่ีิยงัไม่เกดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุน เท่ากบั 249.37 

ล้านบาท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพิ่มขึ้น
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3.	 รายการส�ำคัญในงบแสดงฐานะการเงิน

	 1)	 สินทรัพย์

	 	 �ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวม 48,454.53 ล้านบาท เพิ่มข้ึน 5,859.53 ล้านบาท หรือ  

ร้อยละ 13.76 จากปีก่อน มีรายการส�ำคัญดังต่อไปนี้

	 	 -	 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม เท่ากับ 45,353.76 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 5,135.31 ล้านบาท  

	 	 	 �หรือร้อยละ 12.77 จากปีก่อน สาเหตุมาจากกองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มในการเพิ่มทุนครั้งท่ี 6  

เมื่อวันที่ 2 ธันวาคม 2564

(หน่วย : ล้านบาท)

	 สินทรัพย์	 31 ธันวาคม 2564	 31 ธันวาคม 2563	 เปลี่ยนแปลง

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม	 45,353.76	 40,218.45	 12.77%

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก�ำไรหรือขาดทุน	 -	 13.82	 (100.00%)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด	 	 2,517.70	 1,576.75	 59.68%

ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี	 	 144.40	 244.85	 (41.03%)

รายได้ค้างรับตามสัญญาเช่าด�ำเนินงาน		 236.01	 347.48	 (32.08%)

ภาษีมูลค่าเพิ่มรอเรียกคืน	 	 46.46	 61.65	 (24.64%)

สินทรัพย์อื่น	 	 156.20	 132.00	 18.33%

รวมสินทรัพย์		  48,454.53	 42,595.00	 13.76%

	 2)	 หนี้สิน

	 	 �ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีหนี้สินรวม 14,517.62 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 2,335.79 ล้านบาท หรือ ร้อยละ 19.17 

จากปีก่อน มีรายการส�ำคัญดังต่อไปนี้

	 	 -	 เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน - สุทธิ เท่ากับ 2,258.39 ล้านบาท เพิ่มข้ึน 130.80 ล้านบาท หรือ ร้อยละ 6.15  

	 	 	 จากปีก่อน สาเหตุมาจาก

	 	 	 �เมื่อวันที่ 7 เมษายน พ.ศ. 2564 วันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2564 และวันที่ 26 สิงหาคม พ.ศ. 2564 กองทรัสต์ฯ ได้

จ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเป็นจ�ำนวนเงินทั้งสิ้น 2,001.90 ล้านบาท

	 	 	 �เม่ือวนัท่ี 2 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ ได้ท�ำสญัญาเงนิกูยื้มกบัสถาบันการเงนิแห่งหนึง่ เพือ่เป็นเงนิทุนส�ำหรบั

การลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่หก และ/หรือใช้สนับสนุนการจ่ายคืน เงินประกัน

การเช่าและ/หรือการบริการของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ฯ เข้าลงทุนในการเพ่ิมทุนครั้งท่ีหก และ/หรือเพ่ือใช้ช�ำระคืน

เงินกู้ยืมของกองทรัสต์ฯ โดยมีวงเงินกู้ยืมทั้งหมดไม่เกิน 2,110 ล้านบาท ซึ่งได้มีการเบิกใช้เต็มวงเงินแล้ว

	 	 -	 หุ้นกู ้- สทุธ ิเท่ากบั 9,992.62 ล้านบาท เพิม่ข้ึน 1,996.38 ล้านบาท หรอื ร้อยละ 24.97 จากปีก่อน สาเหตมุาจาก

	 	 	 �ในระหว่างปี พ.ศ. 2564 กองทรัสต์ฯ ได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ชนิดระบุช่ือผู้ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน  

ชนิดคืนเงินต้นครั้งเดียวเมื่อครบก�ำหนดไถ่ถอน มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้เป็น 7 รุ่น จ�ำนวน 5,500 ล้านบาท โดยจ�ำหน่าย

แก่นักลงทุนตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อน�ำเงินที่ได้จาก

การออกหุ้นกู้ดังกล่าวไปช�ำระหนี้ตามสัญญาหุ้นกู้บางส่วน ซ่ึงจะเป็นการลดภาระต้นทุนทางการเงินของกองทรัสต์ฯ 

หุ้นกู้ดังกล่าวมีมูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 1,000 บาท มีก�ำหนดช�ำระดอกเบี้ยทุก 3 เดือน ทั้งนี้เงินต้นมีก�ำหนดช�ำระ

คืนครั้งเดียวในวันครบก�ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้
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(หน่วย : ล้านบาท)

	 หนี้สิน	 31 ธันวาคม 2564	 31 ธันวาคม 2563	 เปลี่ยนแปลง

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย	 	 116.55	 129.03	 -9.67%

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า	 	 95.25	 74.78	 27.37%

เงินมัดจ�ำรับจากลูกค้า	 	 1,120.94	 1,099.85	 1.92%

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน - สุทธิ	 	 2,258.39	 2,127.59	 6.15%

หุ้นกู้ - สุทธิ	 	 9,992.62	 7,996.24	 24.97%

หนี้สินตามสัญญาเช่า	 	 681.77	 669.06	 1.90%

หนี้สินอื่น	 	 252.09	 85.28	 195.60%

รวมหนี้สิน		  14,517.62	 12,181.83	 19.17%

(หน่วย : ล้านบาท)

	 กระแสเงินสด	 31 ธันวาคม 2564	 31 ธันวาคม 2563	 เปลี่ยนแปลง

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�ำเนินงาน	 (2,328.31)	 105.08	 (2315.75%)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน	 3,269.26	 1,192.09	 174.25%

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ	 940.95	 1,297.17	 (27.46%)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี	 1,576.75	 279.58	 463.97%

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสิ้นปี	 2,517.70	 1,576.75	 59.68%

รายการที่มิใช่เงินสด			 

สินทรัพย์และหนี้สินตามสัญญาเช่า	 28.16	 54.09	 (47.94%)

เจ้าหนี้ค่าออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์	 50.93	 42.41	 20.09%

	 สินทรัพย์สุทธิ	 31 ธันวาคม 2564	 31 ธันวาคม 2563	 เปลี่ยนแปลง

สินทรัพย์สุทธิ (ล้านบาท)	 	 33,936.92	 30,413.17	 11.59%

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)	 	 11.0709	 10.9518	 1.09%

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นปี (หน่วย)	 3,065,395,883	 2,776,997,063	 10.39%

	 	 	 �เมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564 และวันที่ 30 มีนาคม พ.ศ. 2564 กองทรัสต์ฯ ได้จ่ายคืนหุ้นกู้เป็นจ�ำนวนเงินทั้ง

สิ้น 500 ล้านบาท และ 3,000 ล้านบาทตามล�ำดับ

	 	 -	 หนี้สินตามสัญญาเช่า เท่ากับ 681.77 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 12.71 ล้านบาท หรือ ร้อยละ 1.90 จากปีก่อน

	 3)	 สินทรัพย์สุทธิ

	 	 �ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิ 33,936.92 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 3,523.75 ล้านบาท หรือ ร้อยละ 

11.59 จากปีก่อน โดยคิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 11.0709 บาท

4.	 รายการส�ำคัญในงบกระแสเงินสด

	 �จากงบการเงิน ส�ำหรับปี ปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสิ้นปี 2,517.70  

ล้านบาท โดยสาเหตุหลักมาจากกองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 2,328.31 ล้านบาท และเงินสดสุทธิได้มา

จากกิจกรรมจัดหาเงิน 3,269.26 ล้านบาท
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	 �ทั้งนี้ เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 2,328.31 ล้านบาท ประกอบด้วย การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 5,624.89 

ล้านบาท การจ�ำหน่ายเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ 762.50 ล้านบาท และการเพิม่ขึน้ของสนิทรพัย์สทุธจิากการด�ำเนนิงาน (ก�ำไร

สุทธิ) 2,060.28 ล้านบาท

	 �เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 3,269.26 ล้านบาท ประกอบด้วย เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 

3,000.00 ล้านบาท เงินสดจ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 3,000.00 ล้านบาท เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาวจาก

สถาบันการเงิน 2,110.00 ล้านบาท เงินสดจ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 2,001.90 ล้านบาท เงินสดรับจากหุ้นกู้ 

5,500.00 ล้านบาท เงนิสดจ่ายคนืหุ้นกู ้3,500.00 ล้านบาท เงนิสดรบัจากการเพิม่ทุน 3,633.82 ล้านบาท เงนิสดจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทน 2,104.24 ล้านบาท

5.	 อัตราส่วนทางการเงิน

	 1)	 อัตราส่วนทางการเงินส�ำคัญที่ต้องด�ำรง

	 	 1.1)	 กองทรัสต์ต้องด�ำรงสัดส่วนทางการเงิน หรือ Debt Covenant ตามสัญญากู้ยืมเงิน ตามรายละเอียดดังนี้

				    อัตราส่วนของ

				    กองทรัสต์

	 รายการ		  เกณฑ์	 31 ธันวาคม 2564

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม a/

(Interest bearing debt to total assets ratio)	 ร้อยละ	 ไม่เกินร้อยละ 35	 27.33

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก�ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ 

ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี a/

(Interest bearing debt to EBITDA ratio)	 เท่า	 ไม่เกิน 5.5 : 1 เท่า	 5.17

				    อัตราส่วนของ

				    กองทรัสต์

	 รายการ		  เกณฑ์	 31 ธันวาคม 2564

อัตราส่วนของมูลค่าการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม

(Borrowing to total assets ratio)	 	 ร้อยละ	 ไม่เกินร้อยละ 50	 25.32

หมายเหตุ :	 a/	 อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม หมายถึง หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย (รวมหนี้สินตามสัญญาเช่า) * 100 / สินทรัพย์รวม

	 b/	 �อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก�ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี หมายถึง หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย (รวมหนี้สิน

ตามสัญญาเช่า) / ก�ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี ค�ำนวณภายใต้สัญญากู้ยืมเงิน

	 	 1.2)	 �กองทรัสต์ต้องด�ำรงสัดส่วนทางการเงิน ตามข้อก�ำหนดว่าด้วยสิทธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ ตาม

รายละเอียดดังนี้
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	 รายการ	 31 ธันวาคม 2564	 31 ธันวาคม 2563	 31 ธันวาคม 2562

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นปี	 หน่วย	 3,065,395,883	 2,776,997,063	 2,554,629,507

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย	 บาท/หน่วย	 11.0709	 10.9518	 10.6926

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานต่อหน่วย

(ก�ำไรสุทธิต่อหน่วย)	 บาท/หน่วย	 0.6721	 0.8204	 0.7495

อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม1/	 ร้อยละ	 70.34	 71.63	 68.38

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio)2/	 เท่า	 1.09	 0.45	 3.59

อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระดอกเบี้ย3/

(Interest coverage ratio : ICR) 	 เท่า	 7.27	 7.65	 5.86

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก�ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย 

ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใช้จ่ายตัดบัญชี4/

(Interest bearing debt to EBITDA ratio)	 เท่า	 5.97	 4.95	 4.74

อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระภาระผูกพัน5/

(Debt service coverage ratio : DSCR)	 เท่า	 1.11	 0.63	 11.15

อัตราส่วนหนี้สินรวมต่อสินทรัพย์รวม

(Total liabilities to total assets ratio)	 ร้อยละ	 29.96	 28.60	 28.41

อัตราส่วนหนี้สินรวมต่อสินทรัพย์สุทธิ

(Total liabilities to net assets value ratio)	 เท่า	 0.43	 0.40	 0.40

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม6/

(Interest bearing debt to total assets ratio)	 ร้อยละ	 27.33	 26.12	 24.96

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์สุทธิ7/

(Interest bearing debt to net assets value ratio)	 เท่า	 0.39	 0.37	 0.35

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยที่ครบก�ำหนดภายใน 1 ปี

ต่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยทั้งหมด8/

(Interest Bearing Debt matured in 1 year to total 

interest bearing Debt)	 ร้อยละ	 15.03	 31.91	 1.89

อัตราส่วนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินต่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย9/

(Loan from Financial Institution to Interest bearing debt Ratio)	 ร้อยละ	 17.14	 19.43	 15.98

	 2)	 อัตราส่วนทางการเงินที่ส�ำคัญ

หมายเหตุ :	 1/	 อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิต่อรายได้รวม หมายถึง รายได้จากการลงทุนสุทธิ (ก�ำไรก่อนรายการก�ำไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน)* 100 / รายได้รวม
	 2/	 �อัตราส่วนสภาพคล่อง หมายถึง (เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด+เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามราคายุติธรรม+สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น) / (หนี้สินที่มีภาระ

ดอกเบี้ยที่ครบก�ำหนดภายใน 1 ปี + รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า + เจ้าหนี้+ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย+หนี้สินหมุนเวียนอื่น)

	 3/	 อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระดอกเบี้ย หมายถึง ก�ำไรก่อนหักดอกเบี้ย ภาษี ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ�ำหน่าย / ดอกเบี้ยจ่าย

	 4/	 �อัตราส่วนหนีส้นิท่ีมภีาระดอกเบ้ียต่อก�ำไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงนิได้ ค่าเสือ่มราคาและค่าใช้จ่ายตดับัญชี หมายถงึ หนีส้นิท้ังหมดท่ีมีภาระดอกเบ้ีย (รวม

หนี้สินตามสัญญาเช่า) / ก�ำไรก่อนหักดอกเบี้ย ภาษี ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ�ำหน่าย
	 5/	 �อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระภาระผูกพัน หมายถึง ก�ำไรก่อนหักดอกเบี้ย ภาษี ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ�ำหน่าย / (หนี้สินระยะสั้นที่มีภาระดอกเบี้ย 

+ หนี้สินระยะยาวที่มีภาระดอกเบี้ยที่ครบก�ำหนดภายใน 1 ปี (รวมหนี้สินตามสัญญาเช่า))

	 6/   อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์รวม หมายถึง หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย (รวมหนี้สินตามสัญญาเช่า) * 100 / สินทรัพย์รวม
	 7/   อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อสินทรัพย์สุทธิ หมายถึง หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย (รวมหนี้สินตามสัญญาเช่า) / สินทรัพย์สุทธิ
	 8/   �อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยที่ครบก�ำหนดภายใน 1 ปีต่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยทั้งหมด หมายถึง (หนี้สินระยะสั้นที่มีภาระดอกเบี้ย + หนี้สินระยะ

ยาวที่มีภาระดอกเบี้ยที่ครบก�ำหนดภายใน 1 ปี (รวมหนี้สินตามสัญญาเช่า)) * 100 / หนี้สินทั้งหมดที่มีภาระดอกเบี้ย (รวมหนี้สินตามสัญญาเช่า)

	 9/   �อัตราส่วนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินต่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย หมายถึง เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน * 100 / หนี้สินทั้งหมดที่มีภาระดอกเบี้ย (รวมหนี้

สินตามสัญญาเช่า)
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6.	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงาน ประจ�ำปี 2564

					    อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท)

	ครั้งที่	 ผลการด�ำเนินงาน ส�ำหรับงวด	 วันที่จ่าย	 เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม

	 1	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2564	 14 มิถุนายน 2564	 0.1915	 -	 0.1915

	 2	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2564	 2 กันยายน 2564	 0.1915	 -	 0.1915

	 3	 1 กรกฎาคม - 31 ตุลาคม 2564	 8 ธันวาคม 2564	 0.2553	 -	 0.2553

	 4	 1 พฤศจิกายน - 31 ธันวาคม 2564	 25 มีนาคม 2565	 0.1195	 -	 0.1195

		  รวม		  0.7578	 -	 0.7578

	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงานย้อนหลัง

	 ��ตั้งแต่ก่อตั้งกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2557 กองทรัสต์ได้การจ่ายเงินปันผลจ�ำนวน 32 ครั้ง และลดทุน จ�ำนวน 21 ครั้ง

			  อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท)			  จ�ำนวนเงิน (ล้านบาท)

	 ผลการด�ำเนินงานส�ำหรับงวด	 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	  379.79 	  149.42 	  529.21 

1 มกราคม 2560 - 31 ธันวาคม 2560	 0.6097	 0.1335	 0.7432	  678.45	  141.19 	  819.64 

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

1 มกราคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562	 0.6649	 0.0975	 0.7624	 1,519.23	 222.90	 1,742.13

1 มกราคม 2563 - 31 ธันวาคม 2563	 0.7243	 0.0335	 0.7578	    1,876.77 	   85.58 	      1,962.35 

1 มกราคม 2564 - 31 ธันวาคม 2564	 0.7578	 -	 0.7578	 2,138.87	 -	 2,138.87

	 รวม	 4.2678	 0.9759	 5.2437	 7,991.40	 954.76	 8,946.16
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท
WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (WHART)

1. 	 กองทรัสต์

	 1.1	 สาระส�ำคัญของกองทรัสต์

		  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 จ�ำกัด (“บริษัทฯ”)

		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย	์ บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

		  ทรัสตี 		 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

		  อายุของกองทรัสต	์ ไม่มีก�ำหนดอายุ

		  ทุนจดทะเบียนช�ำระแล้ว 	 32,651,799,943 บาท (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564)

		  ประเภทของกองทรัสต	์ ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์จากผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 1.2	 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

	 	 �กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นเพื่อประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามท่ีส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และ

ตลาดหลักทรัพย์ (ส�ำนักงาน ก.ล.ต.) ประกาศก�ำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ประเภท

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อ

ประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค์ในการน�ำหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

	 	 �เม่ือกองทรัสต์ได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ รวมตลอดจนเงินท่ีได้รับจากการกู้ยืม และเงินประกันการเช่า 

และการบริการ กองทรัสต์ได้น�ำเงินดังกล่าวไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และน�ำทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดหา 

ผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พ้ืนท่ีในลักษณะคล้ายคลึงกันกับการให้เช่า การให้บริการท่ี

เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือทรัพย์สินที่ให้เช่า ในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว บริษัทฯ ได้แต่งตั้ง บริษัท ดับบลิวเอชเอ 

คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน) (ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น) ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) เพื่อ

ด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ลงทุนภายใต้การก�ำกับดูแลและก�ำหนดนโยบายของ

ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้งดังกล่าวเป็นไปตามข้อก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และ

ประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้

การควบคุมและก�ำกับดูแลของทรัสตี ได้แก่ บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด เพื่อให้การด�ำเนินงาน 

ของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และ

สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักเกณฑ์ที่ พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 

รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องของส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก�ำหนด ทั้งนี้ กองทรัสต์จะไม่ด�ำเนินการ

ในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เข้าด�ำเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรมแรม หรือธุรกิจ 

โรงพยาบาล เป็นต้น อีกทั้งกองทรัสต์จะไม่น�ำอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่า

จะน�ำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย



รายงานประจ�ำปี 2 5 6 420

	 1.3 	 รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 10 รายแรก ณ วันปิดสมุดทะเบียนล่าสุด (วันที่ 30 ธันวาคม 2563)

			   สัดส่วน

			   การถือหน่วยทรัสต์

	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์	 จ�ำนวนหน่วย	 (ประมาณร้อยละ)

บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)	  459,837,085	 15.00

ส�ำนักงานประกันสังคม	  458,041,644	 14.94

กองทุนบ�ำเหน็จบ�ำนาญข้าราชการ	 136,958,288	 4.47

บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	  116,255,166	 3.79

บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	  112,076,041	 3.66

กองทุนเปิด ทีเอ็มบี อีสท์สปริง พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ 

อินฟราสตรัคเจอร์ อินคัม พลัส เฟล็กซิเบิ้ล	  109,871,204.00 	 3.58

ธนาคารออมสิน	  86,777,983.00 	 2.83

กองทุนเปิด เค พร็อพเพอร์ตี้ อินฟรา เฟล็กซิเบิ้ล	  84,694,413.00 	 2.76

บริษัท อาคเนย์ ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	  81,194,891.00 	 2.65

บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)	  74,157,000.00 	 2.42
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2.1	 ข้อมูลทั่วไปของทรัสตี

	 ชื่อ	 	 	 บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด
	 สถานที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่	 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั้น 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน 
	 	 	 	 เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400
	 ประเภทธุรกิจ	 	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนและทรัสตี
	 โทรศัพท	์ 	 0-2673-3999
	 โทรสาร		 	 0-2673-3900
	 Homepage	  	 www.kasikornasset.com

2.2	 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

	 �ทรสัตมีหีน้าท่ีในการจดัการกองทรสัต์ด้วยความซ่ือสตัย์สจุรติและระมดัระวงัเย่ียงผูม้วีชิาชพี รวมท้ังด้วยความช�ำนาญ โดยปฏบัิติ
ต่อผู้รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้รับประโยชน์ และเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
วตัถปุระสงค์ในการจดัตัง้กองทรสัต์ มตขิองท่ีประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิม่เตมิแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (ถ้าม)ี 

	 �อนึง่ การปฏบัิตหิน้าท่ีของทรสัต ีให้ทรสัตงีดเว้นการกระท�ำการอนัเป็นการขัดแย้งกบัประโยชน์ของกองทรสัต์ไม่ว่าการกระท�ำนัน้ 
จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อ่ืน เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท�ำหน้าท่ีเป็นทรัสตี หรือ 
ทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่าได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อน
เพยีงพอแล้ว โดยผูถ้อืหน่วยทรัสต์ท่ีได้ทราบข้อมูลดงักล่าวมไิด้แสดงการคดัค้าน ท้ังนี ้การเปิดเผยข้อมลูและการคดัค้านดงักล่าว
ให้เป็นไปตามประกาศและหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของคณะกรรมการ ก.ล.ต. และส�ำนักงาน ก.ล.ต.

	 หน้าที่ของทรัสตีตามที่ได้ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ได้แก่
	 •	 �ติดตาม ดูแลและตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย

ที่เกี่ยวข้อง
	 •	 �รายงานต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. รวมตลอดจนด�ำเนินการแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่กองทรัสต ์

ตามท่ีเห็นสมควร กรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์กระท�ำการ หรืองดเว้นกระท�ำการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต ์
หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 •	 �เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากต้องมีการขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์ ทรัสตีจะต้อง
ตอบข้อซักถาม และให้ความเห็นเกี่ยวกับการด�ำเนินการว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือ
ไม่ รวมท้ังทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด�ำเนินการดังกล่าวไม่สามารถกระท�ำได้ หากไม่เป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 •	 �จดัการกองทรสัต์ตามความจ�ำเป็นเพือ่ป้องกนั ยับย้ัง หรอืจ�ำกดัมิให้เกดิความเสยีหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกอง
ทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม กรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ รวมทั้งมีอ�ำนาจในการจัดให้มี
ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

	 •	 �ให้ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ซ่ึงผู้จัดการ 
กองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดท�ำรายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้องแสดงความเห็นเกี่ยวกับการปฏิบัติ
งานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ว่าเป็นอย่างไรสอดคล้องกบัข้อก�ำหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
รวมทั้งกฎหมาย ประกาศ และข้อก�ำหนดอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องหรือไม่ 

	 ท้ังนี ้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์สามารถดรูายละเอยีดเกีย่วกบัขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีและความรบัผดิชอบของทรสัตไีด้ ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

2.3	 ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี

	 �ทรัสตีของกองทรัสต์ฯจะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี (อัตราดังกล่าวยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์

2.	 ทรัสตี
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3.	 โครงสร้างของกองทรัสต์

โครงสร้างของกองทรัสต์สามารถแสดงเป็นแผนภาพได้ดังนี้

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผลประโยชน์ตอบแทน เงินลงทุน

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริหารจัดการ
กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท

พื้นที่เช่ารวม

•	 อาคารคลังสินค้า	 1,582,735.80 ตารางเมตร

•	 พื้นที่หลังคา 	 450,777.29 ตารางเมตร

•	 ลานจอดรถ 	 32,650.19 ตารางเมตร

ทรัสตี

ตรวจสอบ
ดูแล

กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

ค่าธรรมเนียม

แต่งตั้ง

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15

นักลงทุนอื่น

ค่าเช่า

ให้เช่าพื้นที่

ผู้เช่า

เช่าพื้นที่อาคารคลังสินค้า

โรงงาน และศูนย์กระจายสินค้า

และเช่าพื้นที่หลังคา

	 �ตามโครงสร้างของกองทรัสต์นี้ ทรัสตีซ่ึงกระท�ำในนามของกองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ และติดตาม ดูแลและตรวจสอบการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยบริษัทฯ รวมทั้งควบคุมดูแลการลงทุนของกองทรัสต์ การ
เปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 �บริษัทฯ ในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์จะท�ำหน้าที่บริหารจัดการกองทรัสต์ และทรัพย์สินของกองทรัสต์ ภายใต้ขอบเขตอ�ำนาจ
หน้าท่ีและความรบัผดิชอบตามท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ เช่น ดแูลจดัการกองทรสัต์
ในส่วนท่ีเป็นการด�ำเนนิงานทางธรุกจิ ซ่ึงรวมถงึการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการลงทุน การได้มาและจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรพัย์สนิ 
การกูยื้มเงนิและก่อภาระผกูพันแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ การเข้าท�ำสญัญา การวางแผนจดัท�ำงบประมาณ และการรายงาน งาน
นักลงทุนสัมพันธ์ การก�ำกับการปฏิบัติงาน และการด�ำเนินกิจการต่าง ๆ  เพื่อกองทรัสต์และการน�ำเงินของกองทรัสต์ไปลงทุนใน
ทรพัย์สนิหลกัเพือ่ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนี ้บรษัิทฯ จะด�ำเนนิการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกอง
ทรัสต์ด้วยการให้เช่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และให้บริการท่ีเกี่ยวเนื่องกับการเช่าเท่านั้น และน�ำรายได้จากการจัดหาผล
ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังกล่าวมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 �ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ได้ว่าจ้างดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เพื่อท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้กับ
กองทรัสต์ เช่น ดูแลด้านการตลาดและการจัดหาผู้เช่า ดูแลบริหารจัดการและบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินในส่วนท่ีไม่เป็นสาระส�ำคัญ 
(Minor Repair or Maintenance) น�ำส่งภาษีโรงเรือน (Property Tax) จัดให้มีการประกันภัยที่เพียงพอและเหมาะสม จัดท�ำบัญชี
รายรบัและรายจ่ายจากการให้เช่า และ/หรือ การให้บรกิาร เป็นต้น ภายใต้นโยบายและการก�ำกบัดแูลของบรษัิทฯ ในฐานะผูจ้ดัการ 
กองทรัสต์
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4. 	 ผู้จัดการกองทรัสต์

4.1	 รายละเอียดของผู้จัดการกองทรัสต์

	 �บริษัทฯ ในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ท�ำหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต ์ และทรัพย์สินของกองทรัสต ์ ภายใต้ขอบเขตอ�ำนาจ

หน้าท่ีและความรับผดิชอบตามท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ เช่น ดแูลจดัการกองทรสัต์

ในส่วนท่ีเป็นการด�ำเนินงานทางธุรกิจ ซ่ึงรวมถึงการก�ำหนดกลยุทธ์ลงทุน การได้มาและจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สิน การกู้ยืมเงิน

และก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ การเข้าท�ำสัญญา การวางแผนจัดท�ำงบประมาณ และการรายงาน งานนักลงทุน

สมัพนัธ์ การก�ำกบัการปฏบัิตงิาน และการด�ำเนนิกจิการต่างๆ เพือ่กองทรสัต์และการน�ำเงนิของกองทรสัต์ไปลงทุนในทรพัย์สนิหลกั 

เพือ่ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ นอกจากนี ้บรษัิทด�ำเนนิการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ด้วยการให้เช่า

ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับการเช่าเท่านั้น และน�ำรายได้จากการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน

หลักของกองทรัสต์ดังกล่าวมาจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

4.2	 ความเป็นมาของบริษัทฯ และลักษณะการประกอบธุรกิจ

	 �บริษัทฯ เป็นบริษัทจ�ำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันที่ 23 เมษายน 2557 โดยมีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกช�ำระ

แล้ว 10,000,000 บาท โดยมีสรุปข้อมูลส�ำคัญของบริษัทตามรายละเอียดด้านล่าง

	 ชื่อบริษัท	 	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

	 เลขทะเบียนบริษัท	 0115557007350

	 วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท	 23 เมษายน 2557

	 ที่ตั้งของบริษัท		 777 อาคารดับบลิวเอชเอ ทาวเวอร์ ชั้น 22 ห้องเลขที่ 2206 หมู่ 13 

	 	 	 	 ถนนเทพรัตน กม. 7 ต.บางแก้ว อ.บางพลี จ.สมุทรปราการ

	 โทรศัพท	์ 	 02-753-3159

	 โทรสาร		 	 02-753-3527

	 ทุนจดทะเบียน		 10,000,000 บาท

	 	 	 	 (ประกอบด้วยหุ้นสามัญจ�ำนวน 100,000 หุ้นมูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท)

	 ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจ	 ท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 	 	 (REIT Manager)

	 ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น)	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน) (ร้อยละ 99.99)

	 รายชื่อกรรมการ	 (1)	นางสาวจรีพร จารุกรสกุล (ประธานกรรมการ)

	 	 	 	 (2)	นายสมศักดิ์ บุญช่วยเรืองชัย (กรรมการ)

	 	 	 	 (3)	นายรัฐชัย ธีระธนาวัฒน์ (กรรมการอิสระ)

	 กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม	 นางสาวจรีพร จารุกรสกุล และนายสมศักดิ์ บุญช่วยเรืองชัย ลงลายมือชื่อร่วมกันและ	

	 	 	 	 ประทับตราส�ำคัญของบริษัทฯ

	 รอบระยะเวลาบัญช	ี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม
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4.3 	 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัทมีรายชื่อผู้ถือหุ้น ดังนี้

		  จ�ำนวนหุ้นที่ถือ	 ร้อยละของจ�ำนวนหุ้น

	 ชื่อผู้ถือหุ้น		  ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด

1	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)	 99,997	 99.997%

2	 นางสาวชัชชมนต์ อนันตประยูร	 1	 0.001%

3	 นางสาวจรีพร จารุกรสกุล	 1	 0.001%

4	 นายสมศักดิ์ บุญช่วยเรืองชัย	 1	 0.001%

 	 รวม	 100,000	 100.000%

4.4	 กรรมการบริษัท และผู้บริหาร 

	 �โครงสร้างการจัดการของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager) ประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัทและเจ้าหน้าท่ี

บริหารตามโครงสร้างสายการบริหารงานดังนี้

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม

(1) นางสาวจรีพร จารุกรสกุล

(2) นายสมศักดิ์ บุญช่วยเรืองชัย

กรรมการอิสระ

(3) นายรัฐชัย ธีระธนาวัฒน์

ฝ่ายบัญชี
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

ผู้จัดการอาวุโส
นางสาวปิยวรรณ เลาก่อสกุล 

ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ
บริหารและจัดการความเสี่ยง

-อยู่ระหว่างการจัดสรร- 

นักลงทุนสัมพันธ์
และพัฒนาธุรกิจ

ผู้จัดการ / ผู้ช่วยผู้จัดการ 
นางสาวนรีเมธ กิตติคุณธนสาร

นายกุลวิชญ์ นุ้ยเพชร

หน้าที่หลัก

จัดท�ำงบการเงินและรายงานฐานะ 

การเงินและผลการด�ำเนินงาน 

จัดการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

และสนับสนุนการปฏิบัติงาน

ทั้งหมด

หน้าที่หลัก

ก�ำหนดกลยุทธ์ตามนโยบายตาม

คณะกรรมการบริษัทฯ ก�ำกับดูแล

และจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวกับ

การบริหารจัดการและการลงทุน 

รวมถึงตรวจสอบการปฏิบัติงาน

ของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์

หน้าที่หลัก

ก�ำหนดกลยุทธ์และแผนงานตาม

นโยบายจากคณะกรรมการบริษัทฯ 

ด�ำเนินการเพื่อจัดหาผลประโยชน ์

ให้แก่กองทรัสต์ วางแผนการ

ลงทุน เปิดเผยข้อมูล รับเรื่อง

ร้องเรียน

ฝ่ายปฏิบัติการ
บริหารสินทรัพย์

ผู้จัดการอาวุโส / ผู้จัดการ 
นางสาวณวัลริณี สุวินิจวงษ์ 

นายชัยวัฒน์ มั่นคงดี

หน้าที่หลัก

ก�ำหนดกลยุทธ์และแผนงานตาม

นโยบายจากคณะกรรมการของ

บริษัทฯ ด�ำเนินการเพื่อบริหาร

จัดการทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพ

ที่ใช้ประโยชน์ได้ และบริหาร

งบประมาณด้านรายได้และ

ค่าใช้จ่าย

คณะกรรมการบริษัทฯ

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
นายอนุวัฒน์ จารุกรสกุล

รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
-อยู่ระหว่างการจัดสรร-

ผู้อ�ำนายการฝ่ายบริหารสินทรัพย์
นายธนภัทร อนันตประยูร
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	 4.4.1	 คณะกรรมการบริษัทฯ

	 	 รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการบริษัท

นางสาวจรีพร จารุกรสกุล	 ประธานกรรมการ

ประวัติการศึกษา :

-	 ปริญญาศิลปศาสตร์ดุษฎีบัณฑิตกิตติมศักดิ์ สาขาวิชาการจัดการโลจิสติกส์และซัพพลายเชน มหาวิทยาลัยคริสเตียน

-	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยกรุงเทพ

-	 ปริญญาตรี คณะสาธารณสุขศาสตร์ มหาวิทยาลัยมหิดล

ประวัติการอบรม :

-	 �หลักสูตร Wellness & Healthcare Business Opportunity for Executives (WHB) รุ่นที่ 1/2564 สถาบันพัฒนาสุขภาพอาเซียน 

มหาวิทยาลัยมหิดล

-	 หลักสูตร Director Leadership Certification Program (DLCP) รุ่นที่ 0/2564 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

-	 หลักสูตร Role of Chairman Program (RCP) รุ่นที่ 46/2563 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย 

-	 หลักสูตร Corporate Governance for Capital Market Intermediaries (CGI) รุ่นที่ 17/2559 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

-	 หลักสูตรการป้องกันราชอาณาจักร (วปอ.) รุ่นที่ 60/2560 วิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักร

-	 หลักสูตรผู้บริหารระดับสูงด้านวิทยาการพลังงาน (วพน.) รุ่นที่ 9/2560 สถาบันวิทยาการพลังงาน

-	 หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP) รุ่นที่ 210/2558 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

-	 หลักสูตรผู้บริหารกระบวนการยุติธรรมระดับสูง บ.ย.ส. รุ่นที่ 20/2558 วิทยาลัยการยุติธรรม ส�ำนักงานศาลยุติธรรม

-	 หลักสูตรผู้บริหารระดับสูง (วตท.) รุ่นที่ 18/2557 สถาบันวิทยาการตลาดทุน

-	 หลักสูตร Director Certification Program (DCP) รุ่นที่ 94/2555 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย

ประสบการณ์การท�ำงาน :

การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

2561 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

2561 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริหาร	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการบริหารความเสี่ยง	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการสรรหาและพิจารณาผลตอบแทน	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

2558 - ปัจจุบัน	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหารกลุ่มบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

2563 - ปัจจุบัน	 รักษาการประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายเทคโนโลยี	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัทย่อยของบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

2564 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ ดิจิทัล จ�ำกัด

2562 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

2561 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)

	 	 	 ประธานกรรมการบริหาร	

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินโฟนิท จ�ำกัด

2556 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ์ จ�ำกัด

2549 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท แวร์เฮาส์ เอเซีย อะไลแอนซ์ จ�ำกัด

2546 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จ�ำกัด

2561 - 2563	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น (ฮ่องกง) จ�ำกัด

2546 - 2558	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินโดนีเซีย จ�ำกัด
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การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัทร่วมของบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

2564 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เคดับบลิว ทู จ�ำกัด

2564 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เคดับบลิว ทรี จ�ำกัด

2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เคดับบลิว อัลไลแอนซ์ จ�ำกัด

2559 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท เซ็นทรัล ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จ�ำกัด

2559 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ ไดวะ โลจิสติกส์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด

2562 - 2564	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ-เจดี อัลไลแอนซ์ จ�ำกัด

2559 - 2562	 กรรมการ	 บริษัท เจเนซิส ดาต้า เซ็นเตอร์ จ�ำกัด 

การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัทย่อยของบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)

2564 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท เหว่ย หัว กั๋ว ไท่ (ซานย่า) บิสซิเนส คอนซัลติ้ง จ�ำกัด

2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ ทัส จ�ำกัด

2562 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ 2 (เอสจี) จ�ำกัด 

2561 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

2561 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล เอสเตท ระยอง จ�ำกัด

2560 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บรษัิท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีลโซน เหงะอาน จอยท์ สตอ็ค จ�ำกดั

2560 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บรษัิท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีลโซน เหงะอาน จอยท์ สตอ็ค จ�ำกดั

2560 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 �บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล แมนเนจเมนท์ เซอร์วิสเซส 

เวียดนาม จ�ำกัด

2559 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 �บรษัิท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อินเตอร์เนชัน่แนล 

จ�ำกัด

2559 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ (เอสจี) จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์น อินดัสเตรียล เอสเตท จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 รองประธานคณะกรรมการ	 บริษัท อีสเทิร์น ซีบอร์ด อินดัสเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ สระบุรี ที่ดินอุตสาหกรรม จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ ระยอง ที่ดินอุตสาหกรรม จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์น ไพพ์ไลน์ เซอร์วิสเซส จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 �บรษัิท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อินเตอร์เนชัน่แนล 

(บีวีไอ) จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บรษัิท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ เอ็นจเินยีริง่ จ�ำกดั

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท เดอะพาร์คเรสซิเดนซ์ จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 �บรษัิท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อินเตอร์เนชัน่แนล 

(เอสจี) จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ ระยอง 36 จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 �บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด พร้อพเพอร์ตี้ แอนด์ มารีน่า เซอร์วิสเซส 

จ�ำกัด 

2558 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดัสเตรียลเอสเตท 4 จ�ำกัด

2558 - 2563	 กรรมการ	 �บรษัิท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ อินเตอร์เนชัน่แนล 

จ�ำกัด (เคย์แมน)



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 27

การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัทย่อยของบริษัท ดับบลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ�ำกัด (มหาชน)

2564 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอยูพี เอเซีย รีเคลมเมชั่น วอเตอร์ จํากัด

2562 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 WHAUP (SG) 2DR PTE. LTD.

2561 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 WHAUP Nghe An Joint Stock Company

2561 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ โซล่าร์ จ�ำกัด

2560 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 WHAUP (SG) 1 PTE. Limited

2560 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 WHAUP (SG) 2 PTE. Limited

2560 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอยูพี อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ วอเตอร์ จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เอ็นเนอร์ยี่ จ�ำกัด

2558 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการบริษัท	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เอ็นเนอร์ยี่ 2 จ�ำกัด

การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัทร่วมของบริษัท ดับบลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ�ำกัด (มหาชน)

2561 - 2564	 ประธานกรรมการบริษัท	บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด คลีนเอ็นเนอร์ยี่ จ�ำกัด

2561 - 2564	 ประธานกรรมการบริษัท	บริษัท ชลบุรี คลีนเอ็นเนอร์ยี่ จ�ำกัด

การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัทจดทะเบียนอื่น

2561 - ปัจจุบัน	 ประธานกรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ�ำกัด (มหาชน)

	 	 	 ประธานคณะกรรมการบริหาร	

2561 - ปัจจุบัน	 ประธานคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ จ�ำกัด (มหาชน)

	 	 	 กรรมการสรรหาและพิจารณาผลตอบแทน	

2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการเทคโนโลยี	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน)

	 	 	 และกรรมการกิจกรรมเพื่อสังคมกรรมการ

2562 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

2564 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท เอสซีบี เอกซ์ จ�ำกัด (มหาชน)

2563 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท เอสซีบี เท็นเอกซ์ จ�ำกัด 

2555 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ โฮลดิ้ง จ�ำกัด

2536 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท เอส แอนด์ เจ โฮลดิ้ง จ�ำกัด

2561 - 2562	 กรรมการ	 บริษัท ซุปเปอร์แนป (ประเทศไทย) จ�ำกัด
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นายสมศักดิ์ บุญช่วยเรืองชัย	 กรรมการ	  

ประวัติการศึกษา :
- 	 ปริญญาโท บัญชี พาณิชยศาสตร์และการบัญชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
- 	 ปริญญาตรี บัญชีบริหารธุรกิจ สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล

ประวัติการอบรม :
-	 หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP) รุ่นที่ 94/2555 สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย 
-	 �หลักสูตร การอบรมสมุห์บัญชี TFRS 15 (รายได้จากสัญญาที่ท�ำกับลูกค้า และประเด็นปัญหาในการน�ำไปใช้ในทางปฏิบัติ), TFRS 16 

(สัญญาเช่า), TFRS 9 (เครื่องมือทางการเงิน), TFRS 9 (การด้อยค่า) และ TFRS 9 (การบัญชีป้องกันความเสี่ยง) สภาวิชาชีพบัญชี

ประสบการณ์การท�ำงาน :

การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)
2555 - ปัจจุบัน	 กรรมการบริหาร	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)
2562 - ปัจจุบัน	 ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบัญชี 	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัทย่อยของบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)
2562 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ์ จ�ำกัด
2562 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
2562 - ปัจจุบัน	 ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายบัญชี	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)
2561 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง จ�ำกัด
2561 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จ�ำกัด
2561 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท แวร์เฮาส์ เอเซีย อะไลแอนซ์ จ�ำกัด

การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัทย่อยของบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)
2561 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล บิวดิ้ง จ�ำกัด
2560 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บรษัิท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีลโซน เหงะอาน จอยท์ สตอ็ค จ�ำกดั

การด�ำรงต�ำแหน่งในบริษัทอื่น
2561 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท เอส แอนด์ เจ โฮลดิ้ง จ�ำกัด
2547 - ปัจจุบัน	 กรรมการ	 บริษัท ออนเนสตี้ ออดิตติ้ง จ�ำกัด
2538 - ปัจจุบัน	 กรรมการ และหุ้นส่วนผู้จัดการ	 หจก. อ. รุ่งโรจน์เฟอร์นิเจอร์ 

นายรัฐชัย ธีระธนาวัฒน์ 	 กรรมการอิสระ	  

ประวัติการศึกษา :	  
-	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาการเงิน มหาวิทยาลัย California State ประเทศสหรัฐอเมริกา
-	 ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต สาขาวิศวกรรมอุตสาหการ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

ประวัติการอบรม :	  
-	 ประกาศนียบัตรหลักสูตร TLCA Executive Development Program
-	 ประกาศนียบัตรหลักสูตรผู้บริหารระดับสูงสถาบันวิทยาการตลาดทุน รุ่นที่ 21
-	 ประกาศนียบัตร เพื่อแสดงว่าสอบผ่านหลักสูตรที่ปรึกษาทางการเงิน สมาคมหลักทรัพย์ไทย

ประสบการณ์การท�ำงาน :
2561 - ปัจจุบัน	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหารร่วมสายงาน	 บริษัทหลักทรัพย์ เคทีบีเอสที จ�ำกัด (มหาชน)
	 	 	 วาณิชธนกิจ - ด้านตลาดทุน	
2557 - ปัจจุบัน	 กรรมการอิสระ	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
2555 - 2561	 Managing Director, Head of	 บริษัทหลักทรัพย์ อาร์เอชบี (ประเทศไทย) จ�ำกัด (มหาชน)
	 	 	 Corporate Finance
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	 4.4.2	 ผู้บริหาร

	 	 รายละเอียดเกี่ยวกับผู้บริหาร

	 ชื่อ	 ต�ำแหน่ง	 วุฒิการศึกษา	 ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับ

				    การลงทุนหรือการบริหารจัดการ

				    อสังหาริมทรัพย์

นายอนุวัฒน์ จารุกรสกุล	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร	 วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต 	 1.	ศึกษาความเป็นไปได้ และวิเคราะห ์

	 	 	 (สาขาการจัดการ โลจิสติกส์	 	 แผนการตลาดเพื่อวางแผนการพัฒนา

	 	 	 และห่วงโซ่อุปทาน)	 	 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใหม่ 

	 	 	 มหาวิทยาลัย Heriot-Watt	 	 รวมถึงติดต่อกับลูกค้าในการพัฒนา 

	 	 	 สหราชอาณาจักร 	 	 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 	 2.	ศึกษาความเป็นไปได้และวิเคราะห์

	 	 	 	 	 ผลตอบแทนและต้นทุนการลงทุน

	 	 	 	 	 ในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 	 3.	วิเคราะห์ให้ค�ำแนะน�ำ รวมถึง

	 	 	 	 	 ท�ำการส�ำรวจและวิเคราะห์ตลาด

	 	 	 	 	 ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

นายธนภัทร อนันตประยูร	 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหาร	 บริหารธุรกิจบัณฑิต	 ส�ำรวจ จัดการ จัดหา จัดซื้อ

	 	 สินทรัพย์	 มหาวิทยาลัยสุโขทัย 	 ประเมินคุณภาพและศักยภาพ

	 	 	 ธรรมาธิราช	 อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุน

นางสาวปิยวรรณ เลาก่อสกุล	 ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายบัญชีและ	 วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต	 -

	 	 สนับสนุนการปฏิบัติงาน	 (สาขาวิชาบัญชีและการเงิน) 

	 	 	 มหาวิทยาลัย Teesside 

	 	 	 University สหราชอาณาจักร

นางสาวณวัลริณี สุวินิจวงษ์	 ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายบริหาร	 บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต	 1.	บริหารและหาผู้เช่าอาคารส�ำนักงาน

	 	 สินทร้พย์	 มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง	 	 พื้นที่ร้านค้าและที่พักอาศัย

	 	 	 	 	 ทั้งในกรุงเทพและต่างจังหวัด 

	 	 	 	 	 จัดท�ำแผนงบประมาณประจ�ำปีและ

	 	 	 	 	 ควบคุมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 	 2.	ด�ำเนินการจัดหาผลประโยชน์

	 	 	 	 	 จากอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 	 	 	 และบริหารงบประมาณด้านรายได้

นายชัยวัฒน์ มั่นคงดี	 ผู้จัดการฝ่ายบริหารสินทรัพย์	 วิทยาศาสตร์บัณฑิต 	 1.	บริหารจัดการงานซ่อมแซม

	 	 	 (สาขาเทคโนโลยี อุตสาหกรรม) 		 บ�ำรุงรักษา การบริหารอาคาร

	 	 	 มหาวิทยาลัยราชภัฎสวนดุสิต	 	 ส�ำนักงาน,ศูนย์การค้า และ

	 	 	 	 	 จัดท�ำแผนงบประมาณประจ�ำปี

	 	 	 	 2.	ควบคุมการท�ำงานของผู้บริหาร	 	

	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์และบริหาร

	 	 	 	 	 งบประมาณค่าใช้จ่าย
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	 ชื่อ	 ต�ำแหน่ง	 วุฒิการศึกษา	 ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับ

				    การลงทุนหรือการบริหารจัดการ

				    อสังหาริมทรัพย์

นางสาวนรีเมธ กิตติคุณธนสาร	 ผู้จัดการฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์	 วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต	 1.	ศึกษาความเป็นไปได้และวิเคราะห์

	 	 และพัฒนาธุรกิจ	 (สาขาการเงิน) 	 	 ผลตอบแทนการลงทุนส�ำหรับ

	 	 	 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย	 	 การลงทุนของกองทรัสต์ 

	 	 	 	 	 ทั้งในประเทศและต่างประเทศ

	 	 	 	 2.	จัดโครงสร้างทางการเงินรวมถึง	 	

	 	 	 	 	 ประสานงานกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง	

	 	 	 	 	 ส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สินใหม่		

	 	 	 	 	 ของกองทรัสต์ เช่น การเพิ่มทุนและ	

	 	 	 	 	 การกู้ยืมเงิน เป็นต้น

นายกุลวิชญ์ นุ้ยเพชร	 ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายนักลงทุน	 วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต	 1.	ศึกษาความเป็นไปได้และวิเคราะห์

	 	 สัมพันธ์ และพัฒนาธุรกิจ	 (สาขานวัตกรรมการพัฒนา	 	 ผลตอบแทนและต้นทุนในการพัฒนา

	 	 	 อสังหาริมทรัพย์) 	 	 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์	 2.	บริหาร และจัดท�ำแผนงบประมาณ	

	 	 	 	 	 ประจ�ำปี ควบคุมการท�ำงานของ

	 	 	 	 	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 �โดยกรรมการและผู้บริหารซ่ึงมีอ�ำนาจในการจัดการบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ไม่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศ 

คณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุน ท้ังนี้ รายละเอียดขอบเขตอ�ำนาจ หน้าท่ี  

และความรับผิดชอบของคณะกรรมการและกรรมการอิสระ และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร รวมทั้งฝ่ายงานต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง จะ

เป็นไปตามคู่มือระบบการท�ำงานและระบบควบคุมภายในของผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

	 ขอบเขตอ�ำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 �คณะกรรมการบริษัทฯ เป็นผูมี้บทบาทส�ำคญัหลกัในการให้ความเห็นชอบในวสิยัทัศน์ ภารกจิ กลยทุธ์ ทิศทางและก�ำหนดนโยบาย

ของบริษัทฯ เกี่ยวกับการด�ำเนินงานและแผนการประกอบธุรกิจ ท้ังระยะสั้นและระยะยาว ก�ำหนดนโยบายการเงินการบริหาร 

ความเสีย่งและภาพรวมองค์กร ก�ำกบัดแูลตรวจสอบและประเมนิผลการด�ำเนนิงานของ บรษัิทฯ และพนกังานในการปฏบัิตหิน้าท่ี

เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์อย่างมปีระสทิธภิาพเป็นไปตามนโยบายและแผนการประกอบธรุกจิท่ีก�ำหนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของสญัญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน วัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัทฯ  

มติของคณะกรรมการบริษัทฯ และมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทั้งกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยค�ำนึงถึงผลประโยชน์สูงสุด

ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

	 �นอกจากนี้ คณะกรรมการบริษัทฯ ยังมีบทบาทส�ำคัญในการก�ำกับดูแลให้มีการปฏิบัติตามข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการด�ำเนินการและ

การเปิดเผยข้อมูลของรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ท้ังนี ้ตามหลกัเกณฑ์ของส�ำนกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ 

และหน่วยงานก�ำกับดูแลที่เกี่ยวข้อง

	 (ก)	 �ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมายวัตถุประสงค์และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของบริษัทฯ และ

มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต (DUTY OF LOYALTY) ความระมัดระวัง (DUTY OF CARE)  

มีความรับผิดชอบ (ACCOUNTABILITY) และมีจริยธรรม (ETHIC)
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	 (ข)	 �มีหน้าท่ีรับผิดชอบในการบริหารจัดการกิจการของบริษัทฯ และกองทรัสต์ภายใต้การก�ำกับดูแลของทรัสตี รวมท้ัง 

ก�ำหนดกลยุทธ์และแผนการด�ำเนินธุรกิจระยะยาว จัดระบบโครงสร้างองค์กรท่ีเหมาะสม และก�ำกับดูแลนโยบายใน 

การด�ำเนินธุรกิจ อาทิ การลงทุนของกองทรัสต์ ผลประกอบการของกองทรัสต์ ร่างงบประมาณประจ�ำปีและแผนธุรกิจ

ของกองทรัสต์ พิจารณาปัจจัยความเสี่ยงท่ีอาจส่งผลต่อการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ ผลการด�ำเนินงานของ 

ฝ่ายต่าง ๆ และพิจารณารายการที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เป็นต้น

	 (ค)	 �ด�ำเนินการติดตาม รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็น เพื่อให้การปฏิบัติงานของผู้บริหารและพนักงานช่วยให้การด�ำเนินงาน

ของบริษัทฯ เป็นไปตามสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องและกฎระเบียบว่าด้วยการท�ำหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 (ง)	 �ติดตามผลการด�ำเนินงานด้านต่าง ๆ  ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็น 

เพือ่ให้มัน่ใจว่าการด�ำเนนิงานของบรษัิทฯ เป็นไปตามเป้าหมายท่ีก�ำหนดและสามารถจดัการอุปสรรคปัญหาท่ีอาจเกดิข้ึน

ได้อย่างทันเวลาและเหมาะสม

	 (จ)	 �พิจารณา ติดตาม รวมถึงให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นเพื่อให้บริษัทฯ มีระบบควบคุมภายใน รวมถึงระบบการท�ำงานท่ีมี

ประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

	 (ฉ)	 �พิจารณา ติดตาม และด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในการจัดให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานที่ส�ำคัญต่าง ๆ ที่

เกี่ยวข้องกับการท�ำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นปัจจุบันและเหมาะสมกับสภาพธุรกิจอย่างสม�่ำเสมอ

	 (ช)	 �พิจารณา ติดตาม ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารของบริษัทฯ รวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็น เพื่อให้ม่ันใจ 

ได้ว่าผูบ้ริหารได้ปฏบัิตงิานตามหน้าท่ีท่ีได้รบัมอบหมายอย่างเตม็ความสามารถ และเป็นไปตามกฎเกณฑ์และข้อก�ำหนด

ในสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์

	 (ซ)	 �คณะกรรมการบริษัทฯ อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอ่ืนใดปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใด 

แทนคณะกรรมการก็ได้ ท้ังนี้ การมอบอ�ำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�ำนาจ หรือการมอบอ�ำนาจช่วงท่ีท�ำให้

กรรมการหรือผู้รับมอบอ�ำนาจจากกรรมการสามารถอนุมัติรายการท่ีตนเองหรือบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้งมีส่วนได้เสีย

หรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์

	 (ฌ)	 �พิจารณาให้ความเห็นชอบเกีย่วกบัการพจิารณาตดัสนิใจลงทุนและการบรหิารจดัการกองทรสัต์เพือ่ให้เป็นไปตามกฎหมาย 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และประกาศ หรือข้อก�ำหนดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่

	 	 (1)	 การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม

	 	 	 �การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมและมีการจัดหาผลประโยชน์จาก

อสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว คณะกรรมการบรษัิทฯ จะต้องพจิารณาและท�ำให้มัน่ใจ

ว่า บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตรวจสอบข้อมูลที่เกี่ยวข้องและประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สิน รวมทั้งด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

ที่เกี่ยวข้องกล่าวคือ

	 	 	 (1.1)	 ในด้านสาระของรายการเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้

	 	 	 	 (1.1.1)	เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 (1.1.2)	เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

	 	 	 	 (1.1.3)	มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

	 	 	 	 (1.1.4)	ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธรุกรรมท่ีเรยีกเกบ็จากกองทรสัต์ (ถ้ามี) อยู่ในอตัราท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 	 	 (1.1.5)	ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรมไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น
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	 	 	 (1.2)	 ในด้านระบบในการอนุมัติต้องผ่านการด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 (1.2.1)	กรณีบุคคลที่บริษัทฯเข้าไปท�ำธุรกรรมด้วยมิได้เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ

	 	 	 	 	 (1.2.1.1)	 �ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว

	 	 	 	 	 (1.2.1.2)	 �ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าน้อยกว่า ร้อยละ 10 (สิบ) ของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนุมัติจากประธานเจ้าหน้าที่บริหารด้วย

	 	 	 	 	 (1.2.1.3)	 �ในกรณท่ีีเป็นการได้มาซ่ึงทรพัย์สนิหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 10 (สบิ) ข้ึนไปของมลูค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย

	 	 	 	 	 (1.2.1.4)	 �ในกรณท่ีีเป็นการได้มาซ่ึงทรพัย์สนิหลกัท่ีมีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสบิ) ข้ึนไป ของ

มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

	 	 	 	 (1.2.2)	กรณีบุคคลที่บริษัทฯเข้าไปท�ำธุรกรรมด้วยเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ

	 	 	 	 	 (1.2.2.1)	 �ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี ว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์และ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้ว

	 	 	 	 	 (1.2.2.2)	 �ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าน้อยกว่าหรือเท่ากับ 1 (หนึ่ง) ล้านบาท หรือ น้อยกว่า

ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่า

ใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากประธานเจ้าหน้าที่บริหารด้วย

	 	 	 	 	 (1.2.2.3)	 �ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าเกินกว่า 1 (หนึ่ง) ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03  

(ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ข้ึนไป แล้วแต่มูลค่าใดจะ 

สูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย

	 	 	 	 	 (1.2.2.4)	 �ในกรณท่ีีเป็นธรุกรรมท่ีมีมลูค่าตัง้แต่ 20 (ย่ีสบิ) ล้านบาทขึน้ไป หรอืเกนิร้อยละ 3 (สาม) 

ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับมติของ 

ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ�ำนวน

เสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

	 	 	 	 	 (1.2.2.5)	 �บริษัทฯ จะต้องจัดให้มีท่ีปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูล

เกีย่วกบัทรพัย์สนิดงักล่าวข้างต้นเพือ่ประกอบการตดัสนิใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมลู

ที่ถูกต้อง

	 	 	 	 	 �ในกรณีท่ีต้องขอมติท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีความ

เห็นของที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย

	 	 (2)	 การจัดซื้อจัดจ้างของบริษัทฯ เป็นไปตามที่ก�ำหนดไว้ในคู่มือระบบการท�ำงานและระบบควบคุมภายใน

	 (ญ)	 �พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามกฎหมาย สัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ และประกาศ หรือข้อก�ำหนดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยคณะกรรมการบริษัทฯ จะต้องพิจารณาและท�ำให้มั่นใจ

ว่าบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 	 (1)	 �ก่อนการจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สนิหลกั ต้องจดัให้มีการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิและจะกระท�ำโดยเปิดเผย และมสีาระ

ของรายการและมีระบบในการอนุมัติตามที่ได้ระบุข้างต้นด้วย

	 	 (2)	 �การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักท่ีเข้าลักษณะดังต่อไปนี้ นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อก�ำหนดในเรื่องการจ�ำหน่าย

ไปซ่ึงทรัพย์สินหลักท่ีระบุไว้ใน (ญ) แล้ว ยังจะต้องเป็นกรณีท่ีเป็นเหตุจ�ำเป็นและสมควร โดยได้รับอนุมัติจาก 

คณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย

	 	 	 (2.1)	 เป็นการจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบก�ำหนด 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก

	 	 	 (2.2)	 เป็นการจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม
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	 4.4.3	 กรรมการอิสระ

	 	 (1)	 �ในการคัดเลือกกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อย

ดังต่อไปนี้

	 	 	 (1.1)	 �ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่บริษัทย่อย 

บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (นับรวมบุคคลที่เกี่ยวข้อง

ตามมาตรา 258 แห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์ด้วย)

	 	 	 (1.2)	 �ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมท้ังไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษา 

ท่ีได้รับเงินเดือนประจ�ำบริษัทฯ หรือบริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยในล�ำดับเดียวกัน  

ผูถ้อืหุ้นรายใหญ่ หรือเป็นบุคคลท่ีอาจมคีวามขดัแย้ง โดยต้องไม่มีผลประโยชน์ หรอืส่วนได้เสยีในลกัษณะ

ดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

	 	 	 (1.3)	 �ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลักษณะที่เป็นบิดา 

มารดา คูส่มรส พีน้่อง และบุตร รวมท้ังคูส่มรสของบุตร ของกรรมการรายอ่ืน ผูบ้รหิาร ผูถ้อืหุ้นรายใหญ่ 

หรือบุคคลท่ีจะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผูบ้รหิารหรอืผูมี้อ�ำนาจควบคมุของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทย่อย

	 	 	 (1.4)	 �ไม่มีหรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจ ไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสีย ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม  

ทั้งในด้านการเงินและการบริหารงานของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระ

	 	 	 (1.5)	 �ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่  

หรือบุคคลท่ีอาจมคีวามขัดแย้งของบรษัิทฯ และไม่เป็นผูถ้อืหุ้นท่ีมีนยั หรอืผูม้อี�ำนาจควบคมุ หรอืหุ้นส่วน

ของส�ำนกังานสอบบัญชี ซ่ึงมผีูส้อบบัญชีของบรษัิทฯ บรษัิทใหญ่ บรษัิทย่อย บรษัิทร่วม ผูถ้อืหุ้นรายใหญ่ 

หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

	 	 	 (1.6)	 �ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซ่ึงรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือ 

ท่ีปรึกษาทางการเงนิ ซ่ึงได้รบัค่าบรกิารเกนิกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปี จากบรษัิทฯ บรษัิทใหญ่ บรษัิทย่อย  

บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้งของบริษัทฯ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นท่ีมีนัย  

ผู้มีอ�ำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะ 

ดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง)ปี

	 	 	 (1.7)	 �ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการของบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ 

ผู้ถือหุ้นซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่

	 	 	 (1.8)	 �ไม่ประกอบกจิการท่ีมสีภาพอย่างเดยีวกนัและเป็นการแข่งขันท่ีมนียักบักจิการของบรษัิทฯ หรอืบรษัิทย่อย  

 หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน  

ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจ�ำ หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมด

ของบรษัิทอ่ืน ซ่ึงประกอบกจิการท่ีมีสภาพอย่างเดยีวกนัและเป็นการแข่งขันท่ีมนียักบักจิการของบรษัิทฯ 

หรือบริษัทย่อย

	 	 	 (1.9)	 �พร้อมท่ีจะใช้ดลุยพนิจิของตนอย่างเป็นอิสระและในกรณท่ีีจ�ำเป็นเพือ่ผลประโยชน์ของบรษัิทฯ และพร้อม

ที่จะคัดค้านการกระท�ำของกรรมการอื่น ๆ หรือของฝ่ายบริหาร

	 	 	 (1.10)	 สามารถเข้าร่วมประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อตัดสินใจในกิจกรรมที่ส�ำคัญของ บริษัทฯ

	 	 	 (1.11)	 มีความรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศักยภาพสูงและเป็นที่ยอมรับ

	 	 	 (1.12)	 �ไม่เป็นบุคคลท่ีมช่ืีออยู่ในบัญชีรายชือ่บุคคลท่ีตลาดหลกัทรพัย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผูบ้รหิารตามข้อบังคบั

ของตลาดหลักทรัพย์
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	 	 	 (1.13)	 �ไม่เคยต้องค�ำพิพากษาว่าได้กระท�ำความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจ

เงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่า

ด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยว

กับธุรกิจการเงินในท�ำนองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงาน 

ท่ีมีอ�ำนาจตามกฎหมายนั้น ท้ังนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระท�ำอันไม่เป็นธรรมท่ีเกี่ยวกับการซ้ือขาย 

หลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต

	 	 	 (1.14)	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�ำให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของบริษัทฯ

	 	 (2)	 ขอบเขตอ�ำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

	 	 	 (2.1)	 �พิจารณา ติดตาม และให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการด�ำเนินการให้มีกระบวนการจัดท�ำและ 

การเปิดเผยข้อมูลในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต์ให้มีความถูกต้องครบถ้วน เพียงพอ 

เชื่อถือได้ และทันเวลา

	 	 	 (2.2)	 �พิจารณา ติดตาม และให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการด�ำเนินการให้มีระบบการควบคุมภายใน 

และระบบการท�ำงานที่เหมาะสมในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 (2.3)	 �พิจารณาและให้ความเห็นเกีย่วกบัรายการท่ีเกีย่วโยงกนั หรอืรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์

กับกองทรัสต์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�ำหนดท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังนี้ เพื่อให้ม่ันใจว่ารายการดังกล่าว 

สมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์

	 	 	 (2.4)	 ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการบริษัทฯ มอบหมาย และเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์

	 	 	 (2.5)	 พิจารณาและรับทราบอย่างสม�่ำเสมอ เพื่อให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นในเรื่องดังต่อไปนี้

	 	 	 	 (2.5.1)	รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

	 	 	 	 (2.5.2)	�จุดอ่อนและสิ่งท่ีต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการท�ำงาน 

ในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และการรายงานความคืบหน้าในการแก้ไข

	 4.4.4	 การประชุมคณะกรรมการ

	 	 (1)	 องค์ประชุมและการออกเสียงลงมติ

	 	 	 �ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ทุกคร้ัง องค์ประชุมจะต้องประกอบด้วยกรรมการเข้าประชุมด้วยตนเอง 

เกินกว่าครึ่งหนึ่งของจ�ำนวนกรรมการท้ังหมด และมติท้ังปวงของคณะกรรมการจะต้องได้รับคะแนนเสียงเห็น

ด้วยเกินกว่าครึ่งหนึ่งของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมดที่เข้าร่วมประชุม และในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุม 

คณะกรรมการนั้น กรรมการที่มีส่วนได้เสีย ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนและจะ

ต้องออกจากการประชุมในระหว่างการพิจารณาวาระนั้น ๆ ด้วยเช่นกัน

	 	 	 �ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ประธานในที่ประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่านได้แสดงความคิดเห็น

อย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชุม โดยบริษัทฯ จะจัดท�ำบันทึก

รายงานการประชุมคณะกรรมการเป็นลายลกัษณ์อักษร โดยจดัเกบ็ต้นฉบับร่วมกบัหนงัสอืเชิญประชุมและเอกสาร

ประกอบการประชุม และจดัเกบ็ส�ำเนาในรปูแบบอิเลค็โทรนคิ เพือ่ความสะดวกส�ำหรบักรรมการและผูท่ี้เกีย่วข้อง

ในการตรวจสอบ

	 	 (2)	 �คณะกรรมการบริษัทฯ ต้องจัดให้มีการประชุมคณะกรรมการเป็นประจ�ำทุกไตรมาส อย่างน้อยไตรมาสละ 1 

(หนึ่ง) ครั้ง เพื่อให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณารับทราบและอนุมัติการด�ำเนินการที่จ�ำเป็นในการด�ำเนินงาน 

ของบริษัทฯ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเรื่องดังต่อไปนี้

	 	 	 (2.1)	 ผลประกอบการของทางบริษัทฯ และกองทรัสต์

	 	 	 (2.2)	 �ร่างงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ แผนธุรกิจ รวมถึงกลยุทธ์ทางธุรกิจของกองทรัสต์ที่ได้จัดท�ำขึ้น

โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ด้วยความร่วมมือและสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 35

	 	 	 (2.3)	 �ความคืบหน้าในการด�ำเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดท่ีก�ำหนดขึ้นโดยบริษัทฯ ด้วยความ 

ร่วมมือและสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต์ รวมท้ัง 

ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น และแนวทางในการด�ำเนินการแก้ไขปัญหาและอุปสรรคดังกล่าว

	 	 	 (2.4)	 แนวทางในการบรรเทาความเสี่ยงหรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

	 	 	 (2.5)	 �ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่าง ๆ ในบริษัทฯ อันได้แก่ ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ บริหารและจัดการ 

ความเสี่ยง ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ และฝ่ายบัญชีและสนับสนุนการปฏิบัติงาน รวมทั้งปัญหาและอุปสรรค

ที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน และแนวทางในการแก้ไขปัญหาและอุปสรรคดังกล่าว

	 	 	 (2.6)	 �แนวทางในการด�ำเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนท่ีส�ำคัญเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 

ซึ่งต้องได้รับการพิจารณาโดยคณะกรรมการบริษัทฯ

	 	 	 (2.7)	 �จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการท�ำหน้าที่ในฐานะ ผู้จัดการ

กองทรัสต์ รวมถึงแนวทางและความคืบหน้าในการแก้ไข

	 	 	 (2.8)	 �รายการระหว่างกันและรายการใดๆ ท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับการ ด�ำเนินงาน

ของกองทรัสต์

	 	 	 (2.9)	 เรื่องใด ๆ ก็ตามที่ต้องมีการพิจารณาและอนุมัติโดยที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 (2.10)	 เรื่องอื่นใดที่ส�ำคัญและมีความเกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของบริษัทฯและกองทรัสต์

	 	 (3)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 	 �คณะกรรมการบริษัทฯ ตระหนักถึงความส�ำคัญเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์และการมีส่วนได้เสียท่ี

เกีย่วข้องกบักองทรสัต์ และบรษัิทฯ กบับุคคลท่ีเกีย่วข้อง ดงันัน้ คณะกรรมการบรษัิทฯ จงึมนีโยบายเกีย่วกบัการ

ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์โดยยึดหลักการว่า การตัดสินใจด�ำเนินกิจกรรมทางธุรกิจใด ๆ  ของบริษัทฯ 

และการด�ำเนินงานของบุคลากรทุกคนของบริษัทฯ จะต้องท�ำเพื่อผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์เท่านั้น และ

ควรหลีกเลี่ยงการกระท�ำที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ นอกจากนี้ ทั้งกรรมการและผู้บริหารของ 

บริษัทฯ ยังมหีน้าท่ีต้องรายงานการมีส่วนได้เสยีของตนและบุคคลท่ีมคีวามเกีย่วข้อง ซ่ึงเป็นส่วนได้เสยีท่ีเกีย่วข้อง

กับการบริหารจัดการของกองทรัสต์หรือบริษัทฯ ด้วย เพื่อให้ทราบถึงความสัมพันธ์และการมีส่วนได้เสียของ 

ผู้ที่เกี่ยวข้องในรายการดังกล่าว

	 	 	 �บุคคลท่ีมีความเกี่ยวข้องกับกรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ ในข้อน้ีให้มีความหมายตามมาตรา 89/1 แห่ง 

พระราชบัญญัติหลักทรัพย์โดยอนุโลม ได้แก่

	 	 	 (ก)	 �กรณีบุคคลท่ีมีความเกี่ยวข้องเป็นบุคคลธรรมดา ให้หมายความถึง คู่สมรส บุตร หรือบุตรบุญธรรม 

ที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะของกรรมการและผู้บริหาร

	 	 	 (ข)	 �กรณบุีคคลท่ีมคีวามเกีย่วข้องเป็นนติบุิคคล ให้หมายความถงึ นติบุิคคลท่ีคูส่มรส บุตร หรอืบุตรบุญธรรม

ที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะของของกรรมการและผู้บริหารมีอ�ำนาจควบคุม

	 	 	 	 ค�ำว่า “มีอ�ำนาจควบคุม” หมายถึง การมีลักษณะอย่างใดอย่างหนึ่ง คือ

	 	 	 	 (1) 	 �การถือหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงในนิติบุคคลเกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียง

ทั้งหมด หรือ

	 	 	 	 (2) 	 �การมีอ�ำนาจควบคุมคะแนนเสียงส่วนใหญ่ในท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของนิติบุคคลหนึ่ง ไม่ว่าโดยตรง 

หรือโดยอ้อม หรือ

	 	 	 	 (3) 	 �การมีอ�ำนาจควบคุมการแต่งตั้ง หรือถอดถอนกรรมการ ตั้งแต่กึ่งหนึ่งของกรรมการท้ังหมด  

ไม่ว่าโดยตรงโดยอ้อม
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4.5	 ค่าตอบแทนที่ได้รับจากการท�ำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์

	 �ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะได้รับค่าธรรมเนียมส�ำหรับการปฏิบัติหน้าท่ีในการ

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ในอัตราไม่เกินร้อยละศูนย์จุดเจ็ดห้า (0.75) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์ต่อปี ณ วัน

ท�ำการสุดท้ายของเดือนก่อนหน้าที่จะมีการช�ำระค่าตอบแทนซึ่งได้ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 ค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Acquisition fee) 

	 กรณีทรัพย์สินของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ : ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์ 

	 กรณีทรัพย์สินอื่น : ไม่เกิน 1.0% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์

	 ค่าธรรมเนียมในการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ (Disposal fee) 

	 ไม่เกิน 0.50% ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้จ�ำหน่ายไปของกองทรัสต์

4.6	 นโยบายหรือกลยุทธ์ในการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี

	 4.6.1	 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 �บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการลงทุน

ในทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกอง

ทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้การก�ำกับดูแลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดังนี้

		  หน้าที่โดยทั่วไป

	 	 (ก)	 �ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะท่ีเป็นผู้ท่ีมีวิชาชีพซ่ึงได้รับความไว้วางใจด้วยความระมัดระวังซ่ือสัตย์

สุจริต เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้

จัดการกองทรัสต์ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผย เพื่อประโยชน์

ในการเสนอขายหน่วยทรัสตแ์ก่ผู้ลงทนุและมติของผูถ้ือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ผูจ้ัดการกองทรัสตต์้องไม่กระท�ำ

การใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม

	 	 (ข)	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการด�ำเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ดังต่อไปนี้

	 	 	 (1)	 �มเีงนิทุนท่ีเพียงพอต่อการด�ำเนนิธรุกจิและความรบัผดิชอบอันอาจเกดิขึน้จากการปฏบัิตหิน้าท่ีในฐานะผู้

จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

	 	 	 (2)	 �เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส�ำคัญและเกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของ

ผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจนไม่บิดเบือนและไม่ท�ำให้ส�ำคัญผิด

	 	 	 (3)	 �ไม่น�ำข้อมลูจากการปฏบัิตหิน้าท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพือ่ตนเองหรอืท�ำให้

เกิดความเสียหายหรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

	 	 	 (4)	 �ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์เกิดขึ้นต้องด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 	 	 �อนึ่ง เพื่อป้องกันการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์อันอาจเกิดข้ึน 

ในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงท่ีจะด�ำเนินการ 

ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 (4.1)	 �ต้องไม่มีผลประโยชน์อ่ืนท่ีอาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ และหากมีกรณีท่ี

อาจก่อให้เกดิความขัดแย้งทางผลประโยชน์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามกีลไกท่ีจะท�ำให้เช่ือมัน่ได้ว่า  

การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม
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	 	 	 	 (4.2)	 �ในกรณท่ีีผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัการกองทรสัต์อืน่อยู่ด้วย ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ท่ีขออนญุาต

เสนอขายหน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น เว้นแต่

กองทรสัต์หรอืกองทรสัต์อ่ืน แล้วแต่กรณ ีมีการเปลีย่นแปลงให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์เข้าเป็นผูจ้ดัการ

กองทรัสต์รายใหม่เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมไม่สามารถด�ำรงเงินกองทุนตามประกาศ 
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	 	 	 (5)	 �ปฏิบัติตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ.ทรัสต์ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ 

ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีก�ำหนดโดยสมาคมท่ีเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจ 

หลกัทรัพย์หรอืองค์กรท่ีเกีย่วข้องกบัธรุกจิหลกัทรพัย์ท่ีส�ำนกังานก.ล.ต. ยอมรบัโดยอนโุลม และไม่สนบัสนนุ 

สั่งการ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�ำหนดดังกล่าว

	 	 	 (6)	 �ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตีหรือส�ำนักงานก.ล.ต. ซ่ึงรวม

ถึงการเปิดเผยข้อมูลท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญหรือข้อมูลอ่ืน 

ที่ควรแจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ให้รวมถึงหน้าที่ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 (6.1)	 �จัดท�ำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน  

และการเปิดเผยข้อมูลเกีย่วกบักองทรสัต์ โดยเม่ือทรสัตปีระสงค์จะตรวจสอบการจดัการในเรือ่งใด  

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการน�ำส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมทั้งให้เข้าไป

ตรวจสอบในสถานท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีทรัสตีร้องขอ เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจ

สอบให้เป็นท่ีม่ันใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�ำหนดแห่งสัญญา 

ก่อตั้งทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 	 (6.2)	 �ในช่วงระยะเวลาก่อนการจัดตั้งทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องจัดส่งข้อมูลและเอกสาร 

ที่เกี่ยวข้องกับการจัดโครงสร้างของกองทรัสต์ วิธีการปล่อยเช่า การจัดหาและการจัดเก็บรายได้

ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสต์และบริษัท 

หรือบุคคลต่าง ๆ เป็นต้นเพื่อให้ทรัสตีน�ำมาวางแผนปฏิบัติงานในการก�ำกับดูแลและตรวจสอบ

การบริหารจัดการการควบคุมภายในและการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ

	 	 (ค)	 �ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการด�ำรงเงินกองทุนของบริษัทจัดการกองทุนรวมตาม

ประกาศการด�ำรงเงินกองทุน ให้เป็นไปตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องก�ำหนด 

	 	 (ง)	 �ในการท�ำธรุกรรมเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์เพือ่กองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องปฏบัิติให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์

ดังต่อไปนี้

	 	 	 (1)	 �ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ�ำหน่ายจ่ายโอนอสังหาริมทรัพย์หรือการเข้าท�ำสัญญาท่ีเกี่ยวเนื่องกับ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

	 	 	 (2)	 �ด�ำเนินการเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อย 

ต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 (2.1)	 �ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็น 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืก่อนลงทุนเพ่ิมเตมิในอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวเพือ่กองทรสัต์แล้วแต่กรณี

	 	 	 	 (2.2)	 �วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) 

อสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต.หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนดตลอดจนการ

ประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมทั้งจัดให้

มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วยทั้งนี้ความเสี่ยงดังกล่าว ให้หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่

เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการ

ก่อสร้างล่าช้าและการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้
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	 	 (จ)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 	 (ฉ)	 �ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าท่ีในการด�ำเนนิการเพ่ิมทุนของกองทรสัต์และลดทุนช�ำระแล้วของกองทรสัต์ตามเหตแุละ

กระบวนการที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 	 (ช)	 �เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการและให้ความร่วมมือตามที่จ�ำเป็นเพื่อ

ให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนส�ำเร็จลุล่วงไป

	 	 (ซ)	 �ในกรณท่ีีมกีารแต่งตัง้ท่ีปรกึษาเพือ่ให้ค�ำปรกึษาหรอืค�ำแนะน�ำเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และการจดัการ

อสังหาริมทรัพย์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 (1)	 ด�ำเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา

	 	 	 (2)	 ไม่ให้ท่ีปรึกษาผูท่ี้มส่ีวนได้เสยีในเรือ่งท่ีพจิารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางอ้อมเข้าร่วมพจิารณาในเรือ่งนัน้

	 	 (ฌ)	 �ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้องจดัท�ำงบการเงนิของบรษัิทฯ ให้เป็นไปตามแนวปฏบัิตทิางบัญชีตามท่ีสมาคมบรษัิทจดัการ

ลงทุนก�ำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. และส่งงบการเงนิดงักล่าวต่อส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายใน

สาม (3) เดอืนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบัญชีโดยงบการเงนิท่ีจดัท�ำนัน้ต้องมกีารตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบ

บัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงานก.ล.ต.

	 	 (ญ)	 �จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพ.ร.บ. หลักทรัพย์

ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 (ฎ)	 �จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่

ก�ำหนดใน พ.ร.บ. หลกัทรพัย์ กฎหมายอ่ืนท่ีเกีย่วข้อง และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ซ่ึงรวมถงึการจดัส่งรายงานประจ�ำ

ปีของกองทรัสต์ พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจ�ำปี ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ให้ผู้จัดการกอง

ทรัสต์มีหน้าที่ชี้แจงจัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เกี่ยวข้องด�ำเนินการหรืองดเว้นการด�ำเนินการตามที่ ส�ำนักงาน 

ก.ล.ต. มีค�ำสั่ง หรือ ร้องขอ

	 	 (ฏ)	 �หลีกเลี่ยงสถานการณ์ท่ีอาจท�ำให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ใน

การพิจารณาคัดเลือกหรือซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการอ่ืนใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิ

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

รับค่านายหน้าหรือผลประโยชน์ตอบแทนที่ได้จากการให้บริการ (Soft Commission) หรือผลประโยชน์อื่นใดจาก

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิมหรือ ผู้สนับสนุน (Sponsor) ผู้ขายหลักทรัพย์ ผู้ให้บริการ หรือบริษัทนายหน้า เป็น

รายได้หรือประโยชน์ของตนเอง

	 	 (ฐ)	 �ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีเปิดเผยส่วนได้เสยีหรอืการได้รบัประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และบุคคลท่ีเกีย่วข้อง

ของผู้จัดการกองทรัสต์จากบริษัท หรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ ไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือเชิญ

ประชุม เพือ่ขออนมัุตทิ�ำรายการต่าง ๆ  และรายงานประจ�ำปีของกองทรสัต์เพือ่ผูล้งทุน และทรสัตจีะใช้เป็นข้อมลู

ประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรัสต์และความ

สมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น

	 	 	 �ส่วนได้เสยีหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพจิารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี ้ลกูหนี ้ผูค้�ำ้ประกนั หรอืได้รบัการค�ำ้ประกนั  

การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการการซ้ือขาย

ระหว่างกัน และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น 

		  หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 	 (ก)	 �เพื่อให้การดูแลและบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ 

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมท้ังเป็นการรกัษาผลประโยชน์ของกองทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม ให้ 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัให้มรีะบบงานท่ีมคีณุภาพและสามารถรองรบังานในความรบัผดิชอบได้อย่างครบถ้วน 

	 	 (ข)	 บรหิารจดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และดแูลรกัษาประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 39

	 	 (ค)	 �คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและ

ระมัดระวัง โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมท้ังเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือกการตรวจสอบและ 

การตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ท้ังน้ี การคัดเลือกและ

ตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ท่ีจะให้กองทรสัต์ไปลงทุนให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ปฏบัิตติามแนวปฏบัิติ

ในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

	 	 (ง)	 �ด�ำเนินการต่าง ๆ ให้ม่ันใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สินของกองทรัสต ์

อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เช่น

	 	 	 (1)	 �ก�ำหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงท่ีมีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับ 

ข้อผูกพันที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 	 	 (2)	 �ก�ำหนดวงเงินกู้ยืมและการก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคุมไม่ให้เกินท่ีก�ำหนดไว้ 

ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 	 	 (3)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์

	 	 	 (4)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์

	 	 	 (5)	 พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	 	 	 (6)	 �จดัให้มีการประกนัภยัเพือ่คุม้ครองความเสยีหายท่ีอาจเกดิข้ึนกบัอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์และประกนั

ภยัส�ำหรบัความรับผดิต่อบุคคลภายนอกในวงเงนิท่ีเพยีงพอและเหมาะสมท่ีท�ำให้ทรพัย์สนิของกองทรสัต์

คนืกลบัสภาพเดมิเพือ่ให้กองทรสัต์สามารถจดัหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดมิและได้รบัผลตอบแทนไม่น้อย

กว่าเดิม

	 	 	 (7)	 จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า (Tenant Mix) และผู้ใช้บริการ

	 	 	 (8)	 ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและผู้ใช้บริการปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าและสัญญาใช้บริการ

	 	 	 (9)	 ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน

	 	 	 (10)	 �จัดการและบริหารพื้นท่ีให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลการปล่อยเช่าพื้นท่ี การเจรจาต่อรองกับผู้เช่าเกี่ยวกับ

สัญญาเช่า การทบทวนอัตราหรือราคาปล่อยเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายุสัญญาเช่า เป็นต้น

	 	 	 (11)	 �ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีตเพ่ือก�ำหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและการให้บริการ จัดท�ำสัญญาเช่า

และสญัญาให้บรกิารให้เหมาะสมและประเมนิผลความถกูต้องของการตดิตามเรยีกเกบ็ค่าเช่าและค่าใช้จ่าย 

เพื่อบันทึกค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหรือตัดหนี้สูญหรือบันทึกหนี้สูญรับคืน (ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินได้ 

ภายหลังตัดหนี้สูญ)

	 	 	 (12)	 �จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือน

ไฟไหม้ ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

	 	 	 (13)	 �ก�ำหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหารบ�ำรุงรักษาและปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ี 

กองทรัสต์ได้ลงทุน

	 	 (จ)	 �ตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธิ์โดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์จะลงทุนในกรรมสิทธิ์หรือ

ลงทุนในสิทธิการเช่า รวมทั้งสัญญาต่าง ๆ ที่กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญา มีการจัดท�ำโดยถูกต้องตามกฎหมาย

และมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดในสัญญาดังกล่าว

	 	 (ฉ)	 �จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานท้ังหมดท่ีเกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ หนังสือเชิญ

ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน รายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ งบการเงิน และ

เอกสารประกอบการบันทึกบัญชขีองกองทรสัต์และการปฏบัิตติามกฎระเบียบต่าง ๆ  ท่ีมีผลใช้บังคบักบักองทรสัต์

และทรพัย์สนิท่ีลงทุน โดยเกบ็รกัษาข้อมูลและเอกสารดงักล่าวให้ถกูต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ภายใน

ระยะเวลาอย่างน้อยห้า (5) ปี นับแต่วันที่มีการจัดท�ำเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

	 	 (ช)	 �จดัท�ำและเผยแพร่งบการเงนิรายงานประจ�ำปีและข้อมูลอืน่ใดเกีย่วกบักองทรสัต์ให้ถกูต้องครบถ้วน และเผยแพร่

ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนดในกฎหมายสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์



รายงานประจ�ำปี 2 5 6 440

	 	 	 �ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึง กรรมการและผู้บริหาร ซ่ึงมีหน้าท่ีเกี่ยวข้องในการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูล 

เกี่ยวกับกองทรัสต์ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลท่ีประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุน

ทั่วไป โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบที่ท�ำให้มั่นใจได้ว่าข้อมูลที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือ

ช้ีชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณาประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อ่ืนใด ได้รับ 

การตรวจสอบว่ามีความถูกต้องครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลส�ำคัญ และได้ให้ข้อมูลท่ีเพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุน

แล้วรวมทั้งเป็นไปตามกฎหมายประกาศและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว

	 	 (ซ)	 �ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลท่ีถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอก่อนท่ีจะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติ 

เรื่องต่าง ๆ รวมท้ังได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้าตามระยะเวลาท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และข้อบังคับ

ตลาดหลักทรัพย์

	 	 (ฌ)	 �ควบคมุดแูลให้กองทรสัต์ปฏบัิตเิป็นไปตามกฎหมาย หรอืแนวทางปฏบัิตท่ีิออกโดยหน่วยงานของรฐั หรอืองค์กร

ก�ำกับดูแลอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

	 	 (ญ)	 �จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบ (90) ของก�ำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของ

รอบปีบัญชี ซ่ึงหมายความรวมถึงก�ำไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ (ซ่ึงสามารถหักการช�ำระคืน

เงินต้นจากการกู้ยืม และภาระผูกพันอื่นที่ถึงก�ำหนดช�ำระโดยพิจารณาสถานะเงินสด (ถ้ามี)) โดยจะจ่ายภายใน 

เก้าสิบ (90) วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้นแล้วแต่กรณี  

แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  หน้าที่จากการมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)

	 	 �ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(Property Manager) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง รวม

ท้ังก�ำกับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ เพ่ือให้ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีคุณสมบัติ ความรู้ ความ

สามารถและประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ตลอดจนควบคุมดูแลการปฏิบัติหน้าท่ี

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพื่อให้การปฏิบัติหน้าท่ีและความรับผิดชอบเป็นไปตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อ

ตั้งทรัสต์ สัญญานี้ พระราชบัญญัติทรัสต์ ตลอดจนประกาศต่างๆที่เกี่ยวข้อง เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วย

ทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป โดยต้องด�ำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 	 (1)	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 �การแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น ดูแล

ด้านการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ�ำวันบนอสังหาริมทรัพย์น้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มี 

การด�ำเนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

	 	 	 (ก)	 �มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ชื่อเสียงและผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในเรื่อง

ความสามารถในการจัดหาผู้เช่า ผู้ใช้บริการ การติดตามหนี้ การบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบ

การบริหารจัดการพื้นที่ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายใน เพื่อป้องกันการรั่วไหลของ 

รายได้ และควบคมุการเบิกค่าใช้จ่ายให้รดักมุ เป็นต้น อนึง่ ระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ให้สอดคล้องกับแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

ประกาศก�ำหนด

	 	 	 (ข)	 �มกีารพจิารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซ่ึงต้องก�ำหนดตามระดบั

ความสามารถในการปฏิบัติงาน ทั้งนี้ให้ราคามีความเหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกับราคาตลาด 

	 	 	 (ค)	 �จัดให้มีกลไกท่ีท�ำให้กองทรัสต์สามารถปรับเปลี่ยนผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีท่ีผู ้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 41

	 	 	 (ง)	 �จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

โดยสม�่ำเสมอ เพื่อให้ม่ันใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือ

ท�ำให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติท่ีไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ก�ำหนดให้ผู้สอบบัญชีของ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระหว่าง 

การสอบบัญชีและให้รายงานจดุอ่อนหรอืข้อบกพร่องในระบบการควบคมุภายในให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทราบ 

เป็นต้น

	 	 	 	 �ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาก�ำหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ต้องรับผิดชอบ

ในความเสียหายท่ีเกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์ อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในระบบการควบคุมการปฏิบัติงาน

	 	 	 (จ)	 �ในกรณท่ีีผูจ้ดัการกองทรสัต์พบว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์กระท�ำการหรอืละเว้นการกระท�ำการอันเป็นเหตุ

ให้ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์

ต้องด�ำเนนิการบอกเลกิสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์รายนัน้ เพือ่ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะสามารถ

เข้าไปด�ำเนินงานแทนหรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม

	 	 (2)	 การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 	 	 �ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีก�ำกับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อ

รักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยให้ด�ำเนินการอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 	 	 (ก)	 �ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัท�ำและพจิารณาอนมุตัแิผนงบประมาณประจ�ำปีของกองทรสัต์ ซ่ึงแสดงรายละเอยีด

ของรายรบัและรายจ่ายท่ีเกดิข้ึนค่อนข้างแน่นอนในแต่ละเดอืน เพือ่หลกีเลีย่งรายจ่ายท่ีไม่พงึประสงค์ และ

ต้องก�ำหนดเป้าหมายของผู้บริหารอสังริมทรัพย์ในการจัดหารายได้แต่ละเดือนและแต่ละปี ควบคุมดูแล 

ให้รายรับและรายจ่ายให้เป็นไปตามแผนงบประมาณที่วางไว้ข้างต้น

	 	 	 (ข)	 �ผูจ้ดัการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดเงือ่นไขท่ีจงูใจให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์พยายามเพิม่มูลค่าและผลตอบแทน 

(Yield) ให้แก่กองทรัสต์ รวมทั้งลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 (ค)	 �ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำกับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามแผน

กลยุทธ์และนโยบายในการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้สามารถเพิ่มการจัดหา

รายได้และลดความเสี่ยงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ และควบคุมให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามกลยุทธ์ที่วางไว้

	 	 	 (ง)	 �ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดนโยบายและรูปแบบขั้นตอนการปฏิบัติงานในการจัดหาผู้เช่าใหม่ ใหม่ของ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคัดเลือกผู้เช่าและผู้ใช้บริการรายใหญ ่ 

หรือวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่า (Tenant Mix) และต้องก�ำกับดูแลและติดตามให ้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามแนวทางดังกล่าว เพ่ือจ�ำกัดและควบคุมความเสี่ยงหรือ

ความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในแต่ละปี

	 	 	 (จ)	 �ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณาก�ำหนดนโยบายค่าเช่า เพ่ือให้อัตราค่าเช่าเป็นไปในอัตรา 

ที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น รวมทั้งต้องก�ำกับดูแลและติดตามให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามนโยบายดังกล่าว

	 	 	 (ฉ)	 �ผูจ้ดัการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคมุดแูลค่าใช้จ่ายในการบ�ำรงุรกัษาหรอืซ่อมแซมอปุกรณ์

หรืออาคารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปลี่ยน

ทดแทน เพื่อให้มั่นใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์ต่อกองทรัสต์โดยแท้จริง

	 	 	 (ช)	 �ผูจ้ดัการกองทรัสต์ต้องประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเกีย่วกบัการจดัซ้ือจดัจ้างของผูบ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการท่ีคุ้มค่ากับเงินท่ีจ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้

จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ�ำเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการ

ข้อมูลและหนังสือชี้ชวนก�ำหนดให้เรียกเก็บได้
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	 	 	 (ซ)	 �ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องตดิตามและควบคมุการจดัเกบ็รายได้ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพือ่ให้กองทรสัต์

ได้รับรายได้ค่าเช่า ครบถ้วน

	 	 	 (ฌ)	 �ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีติดตามและ ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าและ 

ผู้ใช้บริการจ่ายช�ำระค่าภาษีต่าง ๆ ให้ถูกต้องตามที่กฎหมายก�ำหนด

	 	 	 (ญ)	 �ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ัง 

สุ่มตรวจสอบการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า

	 	 	 (ฎ)	 �ผูจ้ดัการกองทรัสต์ต้องตดิตาม ตรวจสอบ และประเมนิระบบควบคมุภายใน (Internal Control) ของผูบ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอ

	 	 	 (ฏ)	 �ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประชุมหารือร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอ เพื่อประเมินผล 

การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ และหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึ้นในการด�ำเนินงาน

ของกองทรัสต์

		  กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 	 �ในอนาคต หากกองทรัสต์จะมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติมและมีการจัดหา 

ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะมี 

การด�ำเนินการให้เป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ 

4.7 	 ระบบการควบคุมภายใน และกระบวนการท�ำงาน เพื่อป้องกันหรือจัดการกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 การแบ่งฝ่ายงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผู้จัดการกองทรัสต์

	 4.7.1	 จ�ำแนกตามรายละเอียดของงาน

	 	 �บรษัิทฯ ได้รบัการจดัตัง้ข้ึน โดยมวัีตถปุระสงค์ท่ีจะประกอบธรุกจิการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ตาม พ.ร.บ.ทรสัต์ เป็นธรุกจิ

หลกั บริษัทฯ ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 3 ฝ่ายหลกั เพือ่ให้การปฏบัิตหิน้าท่ีในการเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ของบรษัิทฯ เป็น

ไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ มตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ และกฎหมาย รวมถงึกฎ และ/หรอื 

ระเบียบต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 	 ฝ่ายงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ และขอบเขตของงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่าย สามารถสรุปได้ดังนี้

	 ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์	 ฝ่ายบัญชีและสนับสนุน

	 บริหารและจัดการความเสี่ยง		  การปฏิบัติงาน

•	 ก�ำหนดกลยุทธ์เพื่อก�ำกับการดูแลบริหาร	 •	 ก�ำหนดแผนงานและกลยุทธ์ และด�ำเนินงาน	 •	 จัดท�ำงบการเงินและรายงานเกี่ยวกับ

	 และจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับ	 	 เพื่อจัดหาผลประโยชน์รวมถึงการดูแลบริหาร	 	 ฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงาน

	 การบริหารจัดการและการลงทุนของ	 	 กองทรัสต์	 •	 ควบคุมติดตามประสานงานและดูแลงาน

	 กองทรัสต์ ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง	 •	 วางแผนคัดเลือกและพิจารณาวางแผน	 	 ที่ได้มีการมอบหมายให้จัดท�ำและ

	 ทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง	 	 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์	 	 ด�ำเนินการโดย ผู้ให้บริการภายนอก

•	 ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้ง	 	 รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น	 	 (งานที่มีการ outsource) เช่น 

	 ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับ	 •	 จัดให้มีการด�ำเนินการตรวจสอบหรือสอบทาน	 	 การจัดเตรียมเอกสารงานด้านนายทะเบียน

	 บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง 	 	 ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุน	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์และการจ่ายผลประโยชน์

•	 จัดโครงสร้างองค์กรและแนวทาง	 •	 วิจัยและศึกษาสภาพของการตลาดธุรกิจ	 	 เป็นต้น

	 การด�ำเนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุด	 	 อสังหาริมทรัพย์ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบ	 •	 การควบคุมดูแลทรัพย์สิน

	 ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์	 	 การตัดสินใจลงทุน	 •	 การจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐาน

	 โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทาง	 •	 ด�ำเนินการคัดเลือกผู้ประเมินมูลค่า	 	 เกี่ยวกับกองทรัสต์

	 ผลประโยชน์ขึ้น	 	 อสังหาริมทรัพย์



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 43

	 ฝ่ายก�ำกับตรวจสอบ	 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์	 ฝ่ายบัญชีและสนับสนุน

	 บริหารและจัดการความเสี่ยง		  การปฏิบัติงาน

•	 ดูแลให้บุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการ	 •	 วางแผนกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์	 •	 งานสนับสนุนการปฏิบัติงาน เช่น

	 ของกองทรัสต์เป็นผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสม	 	 จากอสังหาริมทรัพย์	 	 การบริหาร งานบุคคล

	 ตามลักษณะงานที่ปฏิบัติและปฏิบัติให้เป็น	 •	 วางแผนการตลาดและส่งเสริมการขาย	 	 การจัดการด้านเทคโนโลยี

	 ไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง	 	 การประชาสัมพันธ์	 	 สารสนเทศและคอมพิวเตอร์

•	 ประเมินผลงานและการปฏิบัติงานของ	 •	 ก�ำหนดกลยุทธ์การแข่งขันเพื่อสร้าง	 	 การบริหารงานทั่วไป การจัดซื้อจัดจ้าง

	 บุคลากร	 	 ผลตอบแทนได้ตามเป้าหมาย

•	 ตรวจสอบการด�ำเนินงานของกองทรัสต์	 •	 จัดการบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับ

	 ว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และ	 	 การลงทุนของกองทรัสต์

	 กฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ เพื่อท�ำให้	 •	 ท�ำหน้าที่ในการขาย อสังหาริมทรัพย์

	 มั่นใจว่ากองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวข้อง	 •	 จัดท�ำประมาณการรายได้และค่าใช้จ่าย

	 ทราบถึงกฎหมายและกฎระเบียบที่มี	 	 ของกองทรัสต์

	 การแก้ไขเปลี่ยนแปลง	 •	 บริหารสภาพคล่องของกองทรัสต์

•	 การพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษหรือ	 •	 ดูแลเกี่ยวกับนโยบายและการกู้ยืมเงินของ

	 รายจ่ายนอกงบประมาณ	 	 กองทรัสต์ (ถ้ามี) 

	 	 •	 ควบคุมดูแลและตรวจสอบการท�ำงานของ

	 	 	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 •	 ดูแลการใช้ประโยชน์ การรักษาความสะอาด

	 	 	 และความปลอดภัยจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ 

	 	 •	 ดูแลผู้เช่าและผู้ใช้บริการ 

	 	 •	 ดูแลการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ให้

	 	 	 มีความครบถ้วนและถูกต้อง 

	 	 •	 ดูแลจัดการค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ให้

	 	 	 มีประสิทธิภาพ

	 	 •	 ดูแลจัดหาบุคลากรที่มีความรู้ความสามารถ

	 	 	 และความเชี่ยวชาญเพิ่มเติม

	 	 •	 จัดอบรมและพัฒนาองค์ความรู้ของบุคลากร

	 	 	 เพื่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มี

	 	 	 ประสิทธิภาพยิ่งขึ้น

	 	 •	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต.

	 	 	 ตลาดหลักทรัพย์ ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 	 	 และคู่สัญญา ตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้ง

	 	 	 ทรัสต์ กฎหมาย ประกาศที่เกี่ยวข้อง หรือ

	 	 	 สัญญาต่าง ๆ เช่น การจัดประชุมผู้ถือหน่วย

	 	 	 ทรัสต์ การจัดท�ำรายงานประจ�ำปีและ

	 	 	 แบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปีของ

	 	 	 กองทรัสต์ รวมทั้งข้อมูลเกี่ยวกับผู้จัดการ

	 	 	 กองทรัสต์และกองทรัสต์ 

	 	 •	 ติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 •	 การรับข้อร้องเรียนและการด�ำเนินการ

	 	 	 กับข้อพิพาท
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5.2	 ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด 

	 5.2.1	 ราคาประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 	 �ราคาประเมินมูลค่าและราคาสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินนี้จัดท�ำข้ึนโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ  

เป็นราคาประเมินบนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั้งแรก การเพิ่มทุนครั้งที่ 1 การเพิ่มทุนครั้งที่ 2 การแปลงสภาพ

กองทุนรวม WHAPF และลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 3 การเพิ่มทุนครั้งที่ 3 การเพิ่มทุนครั้งที่ 4 การเพิ่มทุนครั้งที่ 5 และ 

การเพิ่มทุนครั้งที่ 6 ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้

	 ท�ำเลของทรัพย์สิน	 รูปแบบ	 ราคาประเมินตามโครงสร้าง	 ราคาประเมินตามวิธีคิดต้นทุนทดแทน

		  การลงทุน/ประเภท	 กองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ 	 (Full Replacement Cost)	

			   (Income Approach) (ล้านบาท)	  (ล้านบาท)

โครงการบริเวณบางนา-ตราด	 กรรมสิทธิ์ถือครอง	 13,328.6 	 10,233.0

	 	 โดยสมบูรณ์	  

	 	 สิทธิการเช่า	 11,216.1 	 8,121.2 

โครงการบริเวณชลบุรี-ระยอง	 กรรมสิทธิ์ถือครอง	 6,807.7 	 3,966.3

	 	 โดยสมบูรณ์	  

	 	 สิทธิการเช่า	 1,149.7 	 841.3 

โครงการบริเวณอยุธยา-สระบุรี	 กรรมสิทธิ์ถือครอง	 5,091.1	 3,496.0

	 	 โดยสมบูรณ์	  

	 	 สิทธิการเช่า	 971.0 	 533.9 

โครงการบริเวณพระราม 2 	 กรรมสิทธิ์ถือครอง	 -	 -

จังหวัดสมุทรสาคร	 โดยสมบูรณ์	    

	 	 สิทธิการเช่า	 736.4 	 383.8 

รวม			   30,300.6	 27,575.5

ที่มา :	 �รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยบริษัท เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด บริษัท กรุงเทพประเมินราคา จ�ำกัด บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน 

จ�ำกัด และบริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ�ำกัด  ฉบับลงวันที่ 1 ธันวาคม 2564

	 วิธีที่ใช้ในการประเมิน

	 �ในการประเมินมูลค่าและสอบทานการประเมินมูลค่าส�ำหรับปี 2564 โดยบริษัท เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์เนชั่นแนล จ�ำกัด บริษัท 

กรุงเทพประเมินราคา จ�ำกัด บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ�ำกัด และบริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชั่น จ�ำกัด  

ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการจัดท�ำรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินนี้
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	 สรุปสมมติฐานส�ำคัญ

	 สมมติฐานหลักที่ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ดังนี้ 

	 (1)	 โครงการบริเวณบางนา-ตราด

	 สมมติฐาน	 ปี 2564

ระยะเวลาการประเมินค่า	 กรรมสิทธิ์ (Freehold)	 สิทธิ์การเช่า (Leasehold)

อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95	 ร้อยละ 95

อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน)	 320 - 175 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน	 370 - 165 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน

ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ซึ่งจะน�ำมาใช้ในการค�ำนวณภายหลัง

สัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดลง	

อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่า ในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี

อัตราคิดลด (Discount Rate)	 ร้อยละ 9.00	 ร้อยละ 10.00 - 9.50

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน 

(Capitalization Rate)	 ร้อยละ 7.00	 -

	 สมมติฐาน	 ปี 2564

ระยะเวลาการประเมินค่า	 กรรมสิทธิ์ (Freehold)	 สิทธิ์การเช่า (Leasehold)

อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95	 ร้อยละ 95

อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน)	 275 - 170 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน	 170 บาทต่อตารางเมตร ต่อเดือน

ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะน�ำมาใช้ใน

การค�ำนวณภายหลังสัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดลง	

อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่า ในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี

อัตราคิดลด (Discount Rate)	 ร้อยละ 9.00	 ร้อยละ 9.50

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate)	 ร้อยละ 7.00	 -

	 สมมติฐาน	 ปี 2564

ระยะเวลาการประเมินค่า	 กรรมสิทธิ์ (Freehold)	 สิทธิ์การเช่า (Leasehold)

อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95	 ร้อยละ 95

อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน)	 275 - 165 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน	 170 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน

ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะน�ำมาใช้

ในการค�ำนวณภายหลังสัญญาเช่าปัจจุบัน

สิ้นสุดลง	

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

	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ทุกปี

อัตราคิดลด (Discount Rate)	 ร้อยละ 9.00	 ร้อยละ 9.50

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน	 ร้อยละ 7.00	 -

(Capitalization Rate)

	 (2)	 โครงการบริเวณชลบุรี-ระยอง

	 (3)	 โครงการบริเวณอยุธยา-สระบุรี
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	 (4)	 โครงการบริเวณพระราม 2 จังหวัดสมุทรสาคร

	 สมมติฐาน	 ปี 2564

ระยะเวลาการประเมินค่า	 	 สิทธิ์การเช่า (Leasehold)

อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95

อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน)	 280 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน

ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะน�ำมาใช้ในการค�ำนวณ

ภายหลังสัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดลง	 	

อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่า ในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี

อัตราคิดลด (Discount Rate)	 	 ร้อยละ 9.50

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate)	 -

หมายเหตุ :	 �ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และบ�ำรุงรักษาทรัพย์สิน อยู่ที่ร้อยละ 2 - 1 จากกระแสรายได้รวม ค่ากันส�ำรองส�ำหรับการปรับปรุงทรัพย์สิน อยู่ที่ร้อยละ 1 จาก

กระแสรายได้รวม และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ระบุไว้เป็นจ�ำนวนที่แน่นอนตลอดอายุสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 �โครงการศนูย์กระจายสนิค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 และ Phase 2 มสีมมตฐิานในส่วนของค่าเช่าท่ีดนิการรถไฟแห่งประเทศไทย 

เพื่อปักเสาพาดสายไฟฟ้า อ้างอิงตามสัญญาเช่าล่าสุด โดยก�ำหนดการปรับค่าเช่าเพิ่มขึ้นทุกๆ ปี ปีละ 5%

	 5.2.2 ราคาประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่หก

	 �ราคาประเมินนี้จัดท�ำข้ึนโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ เป็นราคาประเมินบนทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในการการเพ่ิม

ทุนครั้งที่หก ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้

	 ทรัพย์สินประเภทที่ดิน 	 ราคาประเมินตามโครงสร้าง	 ราคาประเมินตามวิธีคิดต้นทุนทดแทน
	 สิ่งปลูกสร้าง	 กองทรัสต์ด้วยวิธีรายได้ (ล้านบาท)	 (Replacement Cost) (ล้านบาท)	
	 และงานระบบในโครงการ	 บริษัท กรุงสยาม	 บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย	 บริษัท กรุงสยาม	 บริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย
		  ประเมินค่า	 อินเตอร์เนชั่นแนล	 ประเมินค่า	 อินเตอร์เนชั่นแนล
		  ทรัพย์สิน จ�ำกัด	 จ�ำกัด	 ทรัพย์สิน จ�ำกัด	 จ�ำกัด

โครงการ WHA Mega Logistics Center	        501.1	        500.9 	 420.6	 406.7

(วังน้อย 62)

โครงการ WHA Mega Logistics Center 	        729.0 	        719.0 	 632.4	 696.6

(ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 3)	

โครงการ WHA E-Commerce Park	 3,825.3	     3,877.0	 2,634.6	 2,575.6

รวม		  5,055.4 	 5,096.9	 3,687.7	 3,678.3

หมายเหตุ :	 �ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินของบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ�ำกัดและบริษัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนช่ันแนล จ�ำกัด ราคาประเมิน  

ณ 1 มกราคม 2564
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		  สรุปสมมติฐานส�ำคัญ

	 	 สมมติฐานหลักที่ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ดังนี้ 

	 	 (1)	 โครงการบริเวณอยุธยา-สระบุรี

	 สมมติฐาน	 ปี 2564

ระยะเวลาการประเมินค่า	 	 สิทธิ์การเช่า (Leasehold)

อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95

อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 	 165 - 160 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน

ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะน�ำมาใช้ในการค�ำนวณ

ภายหลังสัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดลง	 	

อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่าในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี

อัตราคิดลด (Discount Rate)	 	 ร้อยละ 9.50

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate)	 -

	 สมมติฐาน	 ปี 2564

ระยะเวลาการประเมินค่า	 	 สิทธิ์การเช่า (Leasehold)

อัตราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate)	 ร้อยละ 95

อัตราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน) 	 170 - 160 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน*

ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งจะน�ำมาใช้ในการค�ำนวณ

ภายหลังสัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดลง	 	

อัตราการเติบโตของอัตราค่าเช่าในตลาด	 เพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก 3 ปี

อัตราคิดลด (Discount Rate)	 	 ร้อยละ 9.50 - 9.00

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate)	 -

	 	 (2)	  โครงการบริเวณบางนา-ตราด และ EEC

หมายเหตุ :	 *	 อัตราค่าเช่าตลาดเป็นราคาที่หลากหลาย เนื่องจากเป็นโครงการ Built-to-Suit เป็นส่วนใหญ่

	 ค�ำอธิบายเพิ่มเติม

	� อัตราคิดลด (Discount Rate) การก�ำหนดสมมติฐานอัตราคิดลดของผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทั้งสองรายที่แตกต่างกันขึ้นอยู่กับ

การก�ำหนดค่าของปัจจัยต่างๆ  เช่น

	 - 	 ผลตอบแทนจากการลงทุนซึ่งไม่มีความเสี่ยงจากผลตอบแทนการลงทุนจากพันธบัตรรัฐบาล

	 -	 ความเสี่ยงจากการลงทุนในตัวทรัพย์สิน ซึ่งประกอบกิจการประเภทคลังสินค้า

	 - 	 ความเสี่ยงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร การตลาด และจากสภาวะเศรษฐกิจ

	 �อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) การก�ำหนดสมมติฐานอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ประเมิน

มูลค่าทรัพย์สินทั้งสองรายที่แตกต่างกันขึ้นอยู่กับการก�ำหนดค่าของปัจจัยต่างๆ เช่น

	 - 	 การคาดหวังผลตอบแทนของนักลงทุน

	 - 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทุนอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่าง ๆ

	 - 	 การพิจารณาท�ำเลที่ตั้ง สภาพทรัพย์สิน และวิเคราะห์การเปลี่ยนมือของทรัพย์สินระหว่างกัน

	 - 	 �การพิจารณาอัตราการเติบโตของรายได้ ความเสี่ยงจากการด�ำเนินงาน ตลอดจนสถานภาพทางการตลาดในปัจจุบันและ

แนวโน้มในอนาคต



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 53

	 �ท่ีปรึกษาทางการเงิน และผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า การก�ำหนดสมมติฐานอัตราคิดลด (Discount Rate) และอัตรา 

ผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) ของผู้ประเมินค่าทรัพย์สินท้ังสองราย ได้สะท้อนผลตอบแทน และ 

ความเสี่ยงต่างๆ แล้ว แต่ด้วยมุมมองและการให้ค่าของปัจจัยต่างๆ ท่ีแตกต่างกัน จึงท�ำให้สมมติฐานของตัวแปรดังกล่าว 

มีความแตกต่างกันบ้าง แต่ทั้งนี้อยู่ในระดับที่ยอมรับได้
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6.	� รายละเอียดอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุนหรือจำ�หน่ายในรอบปีบัญชีนั้น

6.1	 รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 6.1.1	 รายละเอียดทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 7 หรือเพิ่มทุนครั้งที่ 6

	 	 �ในปี 2564 กองทรัสต์เข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 3 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการ WHA Mega Logistics Center 

(วังน้อย 62) (2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 3) และ (3) โครงการ 

WHA E-commerce Park โดยเข้าท�ำสัญญากับ บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน จ�ำกัด (มหาชน), และบริษัท  

ดับบลิวเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง จ�ำกัด โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

		  (1)	 โครงการ WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 62)

	 หัวข้อ	 รายละเอียดทรัพย์สิน

ผู้ขาย	 �บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน) เป็นเจ้าของสิทธิการเช่าในที่ดิน อาคาร

คลังสินค้า รวมถึงกรรมสิทธิ์ในงานระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ์

วันที่ลงทุน	 2 ธันวาคม 2564

ราคา	 548,630,000 บาท*

เหตุผลที่ลงทุน	 �เพ่ือเป็นการเพิ่มทรัพย์สินและรายได้ให้แก่กองทรัสต์รวมถึงเป็นการกระจายความเสี่ยงใน 

การลงทุน

	 หัวข้อ	 รายละเอียดทรัพย์สิน

ผู้ขาย	 �บรษัิท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน จ�ำกดั (มหาชน) เป็นเจ้าของสทิธกิารเช่าช่วงและแบ่งเช่า

ช่วงในที่ดินและสิทธิในการเช่าสิ่งปลูกสร้าง อาคารโรงงาน คลังสินค้า และส�ำนักงาน รวม

ถึงกรรมสิทธิ์ในงานระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ์

วันที่ลงทุน	 2 ธันวาคม 2564

ราคา	 790,540,000 บาท*

เหตุผลที่ลงทุน	 �เพือ่เป็นการเพิม่ทรพัย์สนิและรายได้ให้แก่กองทรสัต์รวมถงึเป็นการกระจายความเสีย่งในการ

ลงทุน

* ราคาดังกล่าวรวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน แต่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

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

* ราคาดังกล่าวรวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน แต่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 55

		  (3)	 โครงการ WHA E-commerce Park 

	 หัวข้อ	 รายละเอียดทรัพย์สิน

หัวข้อ	 รายละเอียดทรัพย์สิน

ผู้ขาย	 �บริษัท ดับบลิวเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง จ�ำกัด เป็นเจ้าของสิทธิการเช่าในที่ดิน อาคารคลัง

สินค้า รวมถึงกรรมสิทธิ์ในงานระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ์

วันที่ลงทุน	 2 ธันวาคม 2564

ราคา	 4,210,550,000 บาท*

เหตุผลที่ลงทุน	 �เพือ่เป็นการเพิม่ทรพัย์สนิและรายได้ให้แก่กองทรสัต์รวมถงึเป็นการกระจายความเสีย่งในการ

ลงทุน

	 ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน	 (บาท)*

ค่าธรรมเนียมค�ำขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์	 	 321,000

ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการข้อมูลเสนอขายหน่วยทรัสต์	 532,654

ค่าใช้จ่ายอื่นๆ เช่น ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ค่าที่ปรึกษากฎหมาย ค่าผู้ประเมินราคาอิสระ 

ค่าที่ปรึกษาทางการเงิน ค่าธรรมเนียมผู้จัดจ�ำหน่ายหน่วยทรัสต์ (Underwriting Fee) ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับ

การจัดหาเงินกู้ยืม ค่าตรวจสอบเชิงวิศวกรรม ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชี ค่าพิมพ์หนังสือชี้ชวนและใบจองซื้อ 

และค่าใช้จ่ายในการ ประชาสัมพันธ์การเสนอขายหน่วยทรัสต์ เป็นต้น	 81,250,311

รวมค่าใช้จ่าย		  82,103,965

* ราคาดังกล่าวรวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน แต่ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม

	 6.1.2	 รายละเอียดการประเมินมูลค่าก่อนการลงทุนโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

	 	 รายละเอียดตามราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครั้งล่าสุด ดังที่ระบุในข้อ 5.2 

	 6.1.3	 ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน

* จ�ำนวนดังกล่าวเป็นจ�ำนวนที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มแล้ว

6.2	 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 6.2.1	 รายละเอียดทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จ�ำหน่ายไปในรอบปีบัญชี 2564

	 	 �ในปี 2564 กองทรัสต์ WHART ได้ท�ำการจ�ำหน่ายโครงการ Triumph (เดิม Primus) ให้แก่ บริษัท ไทรอัมพ์ สตรัคเจอร์ 

(ไทยแลนด์) จ�ำกัด ซึ่งเป็นผู้เช่า ณ ขณะนั้น เนื่องจากผู้เช่าได้ใช้สิทธิในการเข้าซื้อทรัพย์สินตามสัญญาเช่า โดยราคา

ที่ท�ำการเสนอขายนั้นเป็นไปตามข้อตกลงตามสัญญาเช่า
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7. 	 นโยบายการลงทุนของกองทรัสต์

	 นโยบายการลงทุน

	 �ในอนาคต หากกองทรสัต์จะมีการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เพิม่เตมิและมีการจดัหาผลประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว บริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการด�ำเนินการให้เป็นไป 

ตามนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

7.1	 การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางตรง

	 1	 �กองทรัสต์ WHART มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินหลักประเภทอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 

(รวมถึงสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเครื่องอุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย ์

ดังกล่าว ประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุน ได้แก่ 

	 	 1.1.	 �อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า อาคารโรงงาน ซ่ึงพัฒนาข้ึนตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-

Suit) ในทุกพื้นที่ รวมทั้ง (แต่ไม่จ�ำกัดเฉพาะ) พื้นที่ในนิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรม หรือ 

สวนอตุสาหกรรมท่ีจดัตัง้ข้ึน เข้าลงทุน และ/หรอืพัฒนาโดยบรษัิท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ�ำกดั  

(มหาชน) หรือบริษัทย่อยของบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน) (รวมเรียกว่า 

“ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์”)

	 	 1.2.	 �อาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า หรืออาคารโรงงาน แบบส�ำเร็จรูป (Ready-Built) ที่มิได้อยู่ภายในเขตพื้นที่

ดังต่อไปนี้

	 	 	 •	 �นิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรมซ่ึงจัดตั้งข้ึน เข้าลงทุนและ/

หรือพัฒนาโดยดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ (พื้นที่ดังกล่าวรวมเรียกว่า “พื้นที่ประกอบ

อุตสาหกรรม”)

	 	 	 •	 �พื้นท่ีท่ีพัฒนาโดยดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ ท่ีอยู่ติดกับพื้นท่ีประกอบอุตสาหกรรม 

หรือ ในกรณีที่ไม่ติดกับพื้นที่ประกอบอุตสาหกรรม ได้แก่ พื้นที่ใกล้เคียงหรืออยู่โดยรอบพื้นที่ประกอบ

อุตสาหกรรม เพือ่รองรับหรือสนบัสนนุธรุกจิหรอืการขยายตวัของธรุกจิ Ready-Built ภายในพืน้ท่ีประกอบ

อุตสาหกรรมของดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์

	 	 	 •	 �พื้นท่ีนอกเหนือจากท่ีกล่าวข้างต้น ท่ีดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ มีกรรมสิทธิ์หรือ 

สิทธิครอบครองแต่เพียงผู้เดียวหรือเป็นกรรมสิทธิ์รวมหรือสิทธิครอบครองร่วมระหว่างดับบลิวเอชเอ  

อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ กับบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ ก่อนวันที่ 

13 ตุลาคม 2558 และยังคงถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองดังกล่าวต่อเนื่องอยู่ตลอดเวลา โดยพื้นที ่

ดงักล่าวสามารถประกอบการอตุสาหกรรมได้ตามกฎหมายผงัเมอืง ท้ังนี ้พืน้ท่ีดงักล่าวต้องเป็นพืน้ท่ีตาม

ที่ก�ำหนดไว้ในเอกสารที่เปิดเผยต่อทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์แล้วเท่านั้น

	 	 1.3.	 พื้นที่หลังคาหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารตามข้อ (1) หรือ (2) ดังกล่าว และ 

	 	 1.4.	 �อสังหาริมทรัพย์อื่นท่ีเกี่ยวข้องกับการสนับสนุนหรือส่งเสริมธุรกิจพัฒนาและให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ เกี่ยวเนื่อง

กับทรัพย์สินข้างต้น และทรัพย์สินอื่นใดที่อาจส่งเสริมการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ที่เกี่ยวเนื่องกับ

ทรัพย์สินข้างต้น 

	 2.	 �เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ท้ังนี้ ในกรณีท่ีเป็นการได้มาซ่ึงสิทธ ิ

ครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้

	 	 2.1.	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส.3 ก.

	 	 2.2.	 �เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 

น.ส.3 ก.
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	 3.	 �อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี 

ได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า การอยู ่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อพิพาทนั้น 

ไม่กระทบต่อการหาประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย์ดงักลา่วอย่างมนีัยส�ำคญั และเงื่อนไขการได้มาซึง่อสังหารมิทรพัย์นั้น

ยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 4.	 �การท�ำสัญญาเพื่อให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใดๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต์ WHART  

ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะท่ีมีการจ�ำหน่าย) เช่น ข้อตกลงท่ีให้สิทธิแก่คู่สัญญา 

ในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ WHART ได้ก่อนบุคคลอื่นโดยมีการก�ำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น 

หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์ WHART มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง

	 5.	 �อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องพร้อมจะน�ำไปจัดหาประโยชน์คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของ

มูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายเพิ่มเติม รวมทั้งจ�ำนวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี)

	 	 �ท้ังนี้ กองทรัสต์ WHART อาจลงทุนในโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จได้โดยมูลค่าของเงินลงทุนท่ีจะท�ำให้ได้มา  

และใช้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพ่ือน�ำไปจัดหาประโยชน์ต้องไม่เกินร้อยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวม 

ของกองทรัสต์ WHART (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอ 

เพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่กระทบกับความอยู่รอดของกองทรัสต์ WHART ด้วย

	 6.	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนต้องผ่านการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 6.1.	 �เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะใน 

การเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุนเป็นเวลาไม่เกินหก (6) เดือนก่อนวันย่ืนค�ำขอโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

อย่างน้อยสอง (2) รายและ

	 	 6.2.	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความเห็นชอบจาก ส�ำนักงาน ก.ล.ต.

	 7.	 �อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าห้าร้อย (500) ล้านบาท ท้ังนี้ ในกรณีท่ีจ�ำนวนเงินท่ีจะได้จาก 

การระดมทุนผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัต์น้อยกว่ามูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ท่ีประสงค์จะลงทุน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะแสดง

ให้เห็นว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอที่จะท�ำให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

	 8.	 �กรณีท่ีจะลงทุนเพื่อให้ได้มาซ่ึงสิทธิครอบครองโดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ หรือ เช่าอาคาร หรือ โรงเรือน หรือ 

สิ่งปลูกสร้างท่ีผู้ให้เช่ามิได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามโฉนดท่ีดินหรือผู้มีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการท�ำ

ประโยชน์ ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีบรษัิทประกนัภยัเป็นผูร้บัประกนัความเสยีหายท่ีอาจเกดิข้ึนจากการบอกเลกิสญัญา

ของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้มีสิทธิครอบครองดังกล่าว หรือกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดให้มีการรับประกัน 

ความเสียหายเพ่ือป้องกันความเสียหายเช่นว่า ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการเปิดเผยความเสี่ยงให้แก่ผู้ลงทุนทราบ  

โดยระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล/ร่างหนังสือชี้ชวนถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนกับผลประกอบการของกองทรัสต ์

WHART หากเจ้าของกรรมสทิธิต์ามโฉนดท่ีดนิหรอืผูม้สีทิธคิรอบครองตามหนงัสอืรบัรองการท�ำประโยชน์บอกเลกิสญัญา 

	 9.	 �ในกรณท่ีีกองทรัสต์ WHART ได้มาซ่ึงกรรมสทิธิ์ในอสงัหารมิทรพัย์ และผูจ้ดัการกองทรสัต์ประสงค์จะจดัหาผลประโยชน์

จากอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะก�ำหนดค่าเช่าท่ีเรยีกเกบ็จากเจ้าของเดมิ

ในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางค้าปกติเสมือนเป็นการท�ำธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก
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7.2	 การลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางอ้อม

	 �การลงทุนโดยทางอ้อมเป็นการลงทุนในทรัพย์สนิหลกัของกองทรสัต์ WHART ผ่านการถอืหุ้นในบรษัิทท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์

เพื่อด�ำเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ตามประกาศ ทจ. 49/2555 โดยการลงทุนดังกล่าวเป็นไปตามหลักเกณฑ์ 

ดังต่อไปนี้

	 1.	 �เป็นการลงทุนผ่านบริษัทท่ีจัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการด�ำเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ไม่ว่าบริษัท

เดียวหรือหลายบริษัท โดยการถือหุ้นหรือตราสารหนี้ท่ีออกโดยบริษัทดังกล่าว หรือการเข้าท�ำสัญญาท่ีมีลักษณะเป็น 

การให้กู้ยืมเงินกับบริษัทดังกล่าว ท้ังนี้ บริษัทดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ตามข้อ 2. และในกรณีท่ีเป็นการขอ

อนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ในข้อ 3.

	 2.	 บริษัทที่กองทรัสต์มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมตามข้อ 1. ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 1.1.	 เป็นบริษัทที่กองทรัสต์เป็นเจ้าของ (wholly-owned subsidiary) ได้แก่ บริษัทดังต่อไปนี้

	 	 	 1.1.1.	 �บริษัทท่ีมกีองทรัสต์เป็นผูถ้อืหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสบิเก้า (99) ของจ�ำนวนหุ้นท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

และไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น

	 	 	 1.1.2.	 �บริษัทที่มีกองทรัสต์หรือบริษัทตามข้อ 2.1.1 เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของ

จ�ำนวนหุ้นท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียง

ทั้งหมดของบริษัทนั้น

	 	 	 1.1.3.	 �บริษัทท่ีถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอดๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ�ำนวนหุ้นท่ีจ�ำหน่ายได้แล้ว

ทั้งหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสิบเก้า (99) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น โดยเริ่ม

จากการถือหุ้นของข้อ 2.1.1 หรือ 2.1.3

	 	 1.2.	 �ในกรณท่ีีผูท่ี้จะจ�ำหน่าย จ่าย โอน ให้เช่าหรอืให้สทิธิในทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวมิใช่บุคคลท่ีเกีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ ต้องเป็นบริษัทที่เข้าลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้ 

	 	 	 1.2.1.	 �บรษัิทท่ีมีกองทรสัต์เป็นผูถ้อืหุ้นไม่น้อยกว่าร้อยละเจด็สบิห้า (75) ของจ�ำนวนหุ้นท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด 

และไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น 

	 	 	 1.2.2.	 �บริษัทที่มีกองทรัสต์หรือบริษัทตามข้อ 2.2.1 เป็นผู้ถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของ

จ�ำนวนหุ้นท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียง

ทั้งหมดของบริษัทนั้น

	 	 	 1.2.3.	 �บริษัทที่ถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอด ๆ ไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจ�ำนวนหุ้นที่จ�ำหน่ายได้แล้ว

ทั้งหมด และไม่น้อยกว่าร้อยละเจ็ดสิบห้า (75) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทนั้น โดยเริ่ม

จากการถือหุ้นของข้อ 2.2.1 หรือข้อ 2.2.2

	 	 	 �การถือหุ้นในบริษัทตามวรรคหนึ่งไม่ว่าในชั้นใด ต้องมีสิทธิออกเสียงไม่น้อยกว่าจ�ำนวนท่ีกฎหมายของประเทศ

ที่บริษัทนั้นจัดตั้งขึ้นได้ก�ำหนดไว้ส�ำหรับการผ่านมติที่มีนัยส�ำคัญ โดยการถือหุ้นในชั้นสุดท้ายเมื่อค�ำนวณโดยวิธี

ตามสัดส่วน (pro rata basis) แล้ว ต้องมีจ�ำนวนหุ้นที่กองทรัสต์ถือไม่น้อยกว่าร้อยละ 51 (ห้าสิบเอ็ด) ของจ�ำนวน

หุ้นที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของบริษัทในชั้นสุดท้าย

	 	 	 �เป็นบรษัิทท่ีกองทรสัต์ไม่สามารถถอืหุ้นในบรษัิทดงักล่าวได้ถงึสดัส่วนตามข้อ 2.1. หรอื 2.2. เนือ่งจากมีข้อจ�ำกดั

ตามกฎหมายอื่น โดยกองทรัสต์หรือบริษัทตามข้อ 2.1. หรือ 2.2. ต้องถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าจ�ำนวนขั้นสูงที่

สามารถถือได้ตามกฎหมายดังกล่าว ซึ่งต้องไม่น้อยกว่าร้อยละสี่สิบ (40) ของจ�ำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ

บริษัทนั้น และแสดงได้ว่ากองทรัสต์มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการบริษัทดังกล่าวอย่างน้อยตามสัดส่วนการถือ

หุ้นในบริษัทนั้นด้วย



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 59

	 2.	 �ในกรณท่ีีเป็นการขออนญุาตเสนอขายหน่วยทรสัต์เพือ่การเพิม่ทุน การลงทุนในทรพัย์สนิหลกัโดยทางอ้อมของกองทรสัต์

ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย

	 	 2.1.	 �กรณีท่ีกองทรัสต์จะมีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านการลงทุนในตราสารหนี้หรือการเข้าท�ำสัญญา 

ทีม่ีลักษณะเป็นการให้กู้ยืมเงินกับบริษทัตามข้อ 2.1. บริษทัใด หากสัดส่วนการลงทนุหรือการให้กู้ยมืเงินดังกล่าว

เกินกว่าสัดส่วนท่ีกองทรัสต์และบริษัทอื่นตามข้อ 2.1. ถือหุ้นรวมกันในบริษัทนั้น ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ ์

ดังต่อไปนี้ 

	 	 	 2.1.1.	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีให้ลงทุนหรือเข้าท�ำสัญญาดังกล่าว 

	 	 	 2.1.2.	 �ได้รับมติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการลงทุนหรือการเข้าท�ำสัญญาดังกล่าว โดยหนังสือ 

นดัประชุมท่ีจดัส่งให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ต้องมข้ีอมลูตามท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ข้อมลูอนัเป็น

สาระส�ำคัญต่อการตัดสินใจของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อมูลดังต่อไปนี้

	 	 	 	 •	 เหตุผลและความจ�ำเป็นในการลงทุนหรือการเข้าท�ำสัญญาดังกล่าว

	 	 	 	 •	 ความสมเหตุสมผลของอัตราดอกเบี้ย

	 	 	 	 •	 เงื่อนไขการช�ำระคืนเงินต้น

	 	 2.2.	 �กรณีที่กองทรัสต์จะมีการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมผ่านการถือหุ้นในบริษัทตามข้อ 2.1.1. หรือ 2.1.2  

ต้องได้รับมติจากท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติการลงทุนดังกล่าว โดยหนังสือนัดประชุมท่ีจัดส่งให้แก ่

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีข้อมูลตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ข้อมูลอันเป็นสาระส�ำคัญต่อการตัดสินใจ 

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อมูลดังนี้

	 	 	 2.2.1.	 ความเสี่ยงจากการลงทุนโดยการถือหุ้นในสัดส่วนดังกล่าว

	 	 	 2.2.2.	 �รายละเอียดเกี่ยวกับเงื่อนไขท่ีส�ำคัญของการร่วมลงทุน การแบ่งก�ำไรและประโยชน์ตอบแทนระหว่าง 

กองทรสัต์กบัผูถ้อืหุ้นรายอ่ืนของบรษัิท การมผีลใช้บังคบัของสญัญาระหว่างกองทรสัต์กบัผูถ้อืหุ้นรายอืน่

ของบรษัิท ข้อจ�ำกดัในการจ�ำหน่ายหุ้นของบรษัิทท่ีกองทรสัต์ถอื และความเห็นของท่ีปรกึษากฎหมายใน

เรื่องดังกล่าว

	 3.	 �แสดงได้ว่ามีมาตรการหรือกลไกท่ีจะท�ำให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าว 

มกีารประกอบกจิการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และหลกัเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอ่ืนท่ีเกีย่วข้อง

ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนดในท�ำนองเดียวกับกรณีลงทุนในทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์โดยทางตรง

7.3	 วิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์

	 วิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์เพิ่มเติมของกองทรัสต์จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย

	 1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการดังต่อไปนี้ ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง

	 	 1.1.	 �ตรวจสอบหรอืสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) ข้อมลูและสญัญาต่างๆ ท่ีเกีย่วข้องกบั ทรพัย์สนิหลกัและอุปกรณ์ 

(ถ้ามี) เช่นข้อมูลด้านการเงนิและกฎหมายสภาพของอสงัหารมิทรพัย์ท่ีจะลงทุนและความสามารถของกองทรสัต์

ในการได้มาและถือครองอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศนั้นๆ ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะลงทุน 

อยู่ในต่างประเทศ เป็นต้น เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง โดยในกรณีที่เจ้าของ

ผู้ให้เช่าหรือผู้โอนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์

จะจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย

	 	 1.2.	 ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามข้อก�ำหนดดังนี้

	 	 	 1.2.1.	 �ผูป้ระเมินมลูค่าทรัพย์สนิต้องเป็นบุคคลท่ีได้รบัความเห็นชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. ตามประกาศส�ำนกังาน 

ก.ล.ต. ที่เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก

	 	 	 1.2.2.	 �การประเมินมูลค่าต้องไม่กระท�ำโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินรายเดียวกันติดต่อกันเกินสอง (2) ครั้ง

	 	 	 1.2.3.	 �ต้องประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบท่ีมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ

ในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน ในกรณีดังต่อไปนี้



รายงานประจ�ำปี 2 5 6 460

	 	 	 	 •	 �เม่ือกองทรสัต์จะได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรพัย์สนิหลกั โดยให้ประเมินล่วงหน้าได้เป็นเวลาไม่เกนิ

หนึ่ง (1) ปี

	 	 	 	 •	 เมื่อครบก�ำหนดสอง (2) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั้งล่าสุด

	 	 	 	 •	 �เม่ือปรากฏเหตุการณ์ หรือการเปลี่ยนแปลงใด ๆ อันอาจมีผลกระทบต่อการด้อยค่าของ

อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอย่างมีนัยส�ำคัญ

	 	 	 	 •	 เมื่อทรัสตี หรือผู้สอบบัญชีร้องขอ

	 	 	 1.2.4.	 �มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกหนึ่ง (1) ปีนับแต่วันที่มีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั้งล่าสุด

	 	 	 1.2.5.	 �ในกรณีกองทรัสต์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ้อม ซึ่งรวมถึงในกรณีที่การลงทุนโดยทางอ้อม

ดังกล่าวมีการถือหุ้นในบริษัทเป็นทอดๆ จะต้องมีการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ โดยการประเมิน

มูลค่าในชั้นของกองทรัสต์ดังกล่าว ให้ค�ำนึงถึงสัดส่วนการถือหุ้นของกองทรัสต์ ภาระภาษีของบริษัท 

ที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้น และปัจจัยอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อราคาอสังหาริมทรัพย์ด้วย

	 	 	 1.2.6.	 �การประเมินมูลค่าในช้ันของบรษัิทท่ีถอืกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองในอสงัหารมิทรพัย์ ให้ประเมินมูลค่า

ตามหลักเกณฑ์ในข้อ 1.2.1 ถึง 1.2.4 โดยอนุโลม

	 	 	 1.2.7.	 �การประเมินมูลค่าทรัพย์สินอ่ืนซ่ึงบริษัทท่ีกองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นและบริษัทท่ีถูกถือหุ้นต่อไปเป็นทอดๆ 

(ถ้ามี) ได้ลงทุนไว้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และประกาศคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 1.2.8.	 �ในกรณท่ีีกองทรสัต์มีการลงทุนในตราสารหนีห้รอืสญัญาท่ีถอืเป็นการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์โดยทางอ้อม 

ต้องมีการประเมินมลูค่าตราสารหรอืสญัญาดงักล่าวตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ

ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง

	 	 1.3.	 �ในกรณท่ีีกองทรสัต์จะลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ในลกัษณะท่ีเป็นการเช่าช่วง จะจดัให้มีมาตรการป้องกนั

ความเสีย่งหรือการเยียวยาความเสยีหายท่ีอาจเกดิข้ึนจากการผดิสญัญาเช่าหรอืการไม่สามารถบังคบัตามสทิธิใน

สัญญาเช่า

	 2.	 �การได้มาซ่ึงทรัพย์สนิหลกัเพิม่เตมิ หรือการจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรพัย์สนิหลกั จะต้องสาระของรายการและระบบในการอนมุตัิ 

รวมทั้งกระบวนการของความเห็นชอบจากทรัสตีหรือมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แล้วแต่กรณี ให้สอดคล้องและเป็นไป

ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง
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8.	� เหตุการณ์สำ�คัญเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ในรอบปี
บัญชีนั้น

8.1	 การเพิ่มทุนครั้งที่ 6

	 �ในรอบปีบัญชี 2564 กองทรัสต์ได้ด�ำเนินการลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งท่ี 6 ตามท่ีระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอ 

ขายหน่วยทรัสต์ที่มีผลใช้บังคับเมื่อวันที่ 14 ตุลาคม 2564 สรุปสาระส�ำคัญการลงทุนดังกล่าว ดังนี้

	 1.	 รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุนในการเพิ่มทุนครั้งที่ 6

	 2.	 วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมครั้งที่ 7 (การเพิ่มทุนครั้งที่ 6) คือ 2 ธันวาคม 2564

	 3.	 �ราคาท่ีกองทรสัต์ลงทุนส�ำหรบัการเพ่ิมทุนครัง้นี ้5,549,720,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่และ ค่าธรรมเนยีมการโอน)

	 4.	 ผู้ให้เช่าและขายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ ประกอบไปด้วยบริษัทดังต่อไปนี้ 

	 	 4.1	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จ�ำกัด (มหาชน)

	 	 4.2	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง จ�ำกัด

	 ที่	 โครงการ	 ที่ตั้ง	 ประเภท	 ราคา (บาท)

	 1.	 โครงการ WHA Mega	 ต�ำบลบ่อตาโล่ อ�ำเภอวังน้อย	 คลังสินค้า และส�ำนักงาน	 548,630,000

	 	 Logistics Center (วังน้อย 62)	 จังหวัดพระนครศรีอยุธยา	

	 2.	 โครงการ WHA Mega Logistics	 ต�ำบลบางเสาธง อ�ำเภอบางเสาธง	 โรงงานคลังสินค้า และส�ำนักงาน	 790,540,000

	 	 Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23	 จังหวัดสมุทรปราการ

	 	 โปรเจค 3)

	 3.	 โครงการ WHA	 	 ต�ำบลบางสมัคร อ�ำเภอบางปะกง	 คลังสินค้า และส�ำนักงาน	 4,210,550,000

	 	 E-commerce Park	 จังหวัดฉะเชิงเทรา	



รายงานประจ�ำปี 2 5 6 462

9.	�� นโยบายการกู้ยืมเงิน และข้อมูลเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน  
ณ วันสิ้นรอบปีบัญชีนั้น 

9.1	 สรุปสาระส�ำคัญการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์

	 �ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ WHART มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินและหุ้นกู้รวมเป็นจ�ำนวน 12,270,000,000 บาท 

คิดเป็นสัดส่วนการกู้ยืมเงินเทียบกับทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ที่ร้อยละ 25.32 โดยมีรายละเอียด ดังนี้

	 1)	 เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน

	 	 �ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ WHART มีเงินกู ้ยืมจากสถาบันการเงินในประเทศเป็นจ�ำนวนท้ังสิ้น  

2,270,000,000 บาท โดยรายละเอียดของแต่ละวงเงิน มีดังนี้

	 ล�ำดับ	 ประเภทเงินกู้	 วงเงินกู้ยืมไม่เกิน	 ระยะเวลาสัญญา	 วันเริ่มต้นสัญญา

			   (ล้านบาท)	

	 1	 เงินกู้ยืมระยะสั้น (Working Capital Loan)	 450.00	 -	 -

	 2	 เงินกู้ยืมระยะยาว	 180.00	 ไม่เกิน 3 ปี	 3 ธ.ค. 2563

	 3	 เงินกู้ยืมระยะยาว	 2,110.00	 ไม่เกิน 15 เดือน	 2 ธ.ค. 2564

	 2)	 หุ้นกู้

	 	 �ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์ WHART มีหุ้นกู้เป็นจ�ำนวนทั้งสิ้น 10,000,000,000 บาท โดยรายละเอียดของ

แต่ละวงเงิน มีดังนี้

	ล�ำดับ	 ประเภทเงินกู้	 มูลค่ารวม 	 อัตราดอกเบี้ยคงที่	 อายุหุ้นกู้	 วันออกหุ้นกู้

			   (ล้านบาท)	  (ร้อยละ)	  (ปี)	

	 1	 ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน	 1,200.00	 3.39	 7	 30 มี.ค. 2561

	 	 และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

	 2	 ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน	 950.00	 2.88	 3	 1 ก.พ. 2562

	 	 และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้	 850.00	 3.33	 5	 1 ก.พ. 2562

	 3	 ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน	 1,000.00	 2.30	 3	 4 ธ.ค. 2562

	 	 และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้	 500.00	 2.90	 7	 4 ธ.ค. 2562

	 4	 ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน	 200.00	 2.05%	 2	 16 ก.พ. 2564

	 	 และไม่มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

	 5	 ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน	 300.00	 2.05%	 2	 23 มี.ค. 2564

	 	 และไม่มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้

	 6	 ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน	 1,000.00	 1.41%	 2	 14 พ.ค. 2564

	 	 และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้	 500.00	 1.86%	 3	 14 พ.ค. 2564

	 	 	 	 1,500.00	 2.70%	 5	 14 พ.ค. 2564

	 7	 ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีประกัน	 1,000.00	 1.48%	 2 ปี 8เดือน 18วัน	 26 ส.ค. 2564

	 	 และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ 	 1,000.00	 2.50%	 7	 26 ส.ค. 2564
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	 สรุปสาระส�ำคัญของสัญญากู้ยืมระยะยาว รายละเอียดการวางหลักประกันการกู้ยืมเงินและการออกหุ้นกู้

ผู้ให้กู้	 �ธนาคารพาณชิย์ในประเทศไทยแห่งหนึง่หรอืหลายแห่ง และอาจรวมถงึสถาบันการเงนิอ่ืนใด 

หรือผู้ให้กู้ที่เป็นสถาบันอื่นใดที่สามารถให้สินเชื่อแก่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ได้ เช่น บริษัทประกันชีวิต และบริษัทประกันวินาศภัย ซึ่งอาจเป็นบุคคลเกี่ยวโยงกับทรัสตี

ผู้กู้	 �บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท

อัตราดอกเบี้ยและ 	 -	 อตัราดอกเบ้ียต่อปีรวมไม่เกนิอัตราดอกเบ้ียส�ำหรบัลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดปีระเภทเงนิกูแ้บบ 

ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการกู้ยืม		�  มีระยะเวลา (Minimum Loan Rate: MLR) ลบร้อยละ 1.50 เว้นแต่กรณีที่มีเหตุผิดนัด 

อัตราดอกเบ้ียอาจจะถกูปรบัเป็นอัตราดอกเบ้ียผดินดั ซ่ึงจะเท่ากบัอัตราดอกเบ้ียสงูสดุใน

กรณีผิดนัดช�ำระหนี้ตามที่ผู้ให้กู้ประกาศก�ำหนด หรืออาจมีการปรับเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ย

ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงของสภาพตลาดหรือกฎหมาย หรือสถานะทางการเงิน หรือ

ระเบียบข้อบังคับใด

	 -	 �ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการกู้ยืมเป็นไปตามสัญญากู้ยืม

ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก	 - ผู้กู้จะต้องด�ำรงสถานะอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อทรัพย์สินรวมของ 

(Key Financial Covenants) 	 	 กองทรัสต์ WHART ไม่เกินอัตราที่ก�ำหนดในสัญญาเงินกู้

	 -	 �ผูกู้จ้ะต้องด�ำรงสถานะอัตราส่วนหนีส้นิท่ีมภีาระดอกเบ้ียต่อก�ำไรจากการด�ำเนนิงาน ก่อน

ดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อม ค่าตัดจ�ำหน่ายปรับปรุงด้วยรายการอื่น

ที่มิใช่เงินสด (Funded Interest-Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกินอัตราที่ก�ำหนด

ในสัญญาเงินกู้ โดยรายละเอียดการค�ำนวณจะเป็นไปตามสัญญาเงินกู้

หลักประกัน	 อาจมี หรือไม่มีหลักประกัน

	 �กองทรัสต์อาจมีการกันเงินส�ำรองเพื่อช�ำระหน้ีเพ่ิมเติม ในกรณีท่ีมีการร้องขอจากผู้ให้กู้ยืม โดยการกันเงินส�ำรองเพื่อช�ำระหนี ้

ดังกล่าวอาจน�ำไปค�ำนวณก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

9.2	� ความสัมพันธ์ และเหตุผลความจ�ำเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที่เกี่ยวข้อง และความเห็นเกี่ยวกับเงื่อนไขตาม
สัญญากู้ยืมเงิน

	 9.2.1	 ความสัมพันธ์ระหว่างทรัสตีกับผู้ให้กู้ยืมเงิน

	 	 �เว้นแต่ในกรณีท่ีมีประกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือประกาศของหน่วยงานอ่ืนท่ีมีอ�ำนาจหน้าท่ีประกาศก�ำหนด 

ห้ามมิให้กองทรัสต์กู้ยืมเงินจากบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของทรัสตี กองทรัสต์อาจมีการกู้ยืมเงินท้ังหมดหรือบางส่วน 

จากบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของทรัสตีเพราะผู้ให้กู้รายหน่ึงมีการถือหุ้นอยู่ในสัดส่วนร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นท่ีมีสิทธ ิ

ออกเสียงทั้งหมดของทรัสตี ซึ่งในการกู้ยืมดังกล่าวกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามประกาศที่เกี่ยวข้อง

	 9.2.2 	 เหตุผลความจ�ำเป็นของการกู้ยืมจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรัสตี

	 	 �บริษัทฯ เห็นว่าการกู้ยืมเงินจากบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของทรัสตีนั้นจะต้องเป็นกรณีท่ีมีความสมเหตุสมผลและไม่ท�ำให ้

กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยพิจารณาจากเงื่อนไขในสัญญาเงินกู้ที่เป็นเงื่อนไขทางการค้าตามปกติและเป็นประโยชน์ต่อ

กองทรัสต์ และผู้ให้กู้นั้นมีความเข้าใจในธุรกิจและทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนเป็นอย่างดี
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	 9.2.3	 ความเห็นเกี่ยวกับเงื่อนไขตามสัญญากู้ยืมเงิน

	 	 �ธรุกรรมการกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ดงักล่าวเป็นธรุกรรมท่ีมีลกัษณะเฉพาะท่ีให้แก่กองทรสัต์ เช่น มีข้อก�ำหนดและเงือ่นไข

ภายใต้สญัญาท่ีสอดคล้องกบัลกัษณะเฉพาะของกองทรสัต์ โดยมีความสมเหตสุมผลและไม่ท�ำให้กองทรสัต์เสยีประโยชน์ 

เนื่องจากมีการก�ำหนดเงื่อนไขในสัญญาสินเชื่อที่เป็นเงื่อนไขทางการค้าตามปกติ (Arm’s Length Basis) โดยเมื่อเปรียบ

เทียบกับเงื่อนไขในสัญญาสินเช่ือท่ีกองทรัสต์เคยเข้าท�ำกับผู้ให้กู้รายอ่ืนท่ีเป็นบุคคลท่ีไม่ความเก่ียวโยงกับทรัสตีแล้วมี

สาระส�ำคัญของสัญญาสินเช่ือตรงกัน อีกท้ังยังมีหลักประกันการช�ำระหน้ีประเภทเดียวกัน จึงสามารถเป็นข้อบ่งชี้ได้ว่า

เงื่อนไขตามสัญญาสินเชื่อและรายการกู้ยืมเงิน ดังกล่าวเป็นเงื่อนไขที่เป็นไปตามทางการค้าปกติและไม่ท�ำให้กองทรัสต์

เสียประโยชน ์ซึง่ทรัสตไีม่สามารถเข้ามาแทรกแซงและมอีทิธพิลในการพจิารณาอนุมตัแิละการก�ำหนดเงือ่นไขในสัญญา

เงินกู้ของผู้ให้กู้ได้

	 	 �นอกจากนี้ ผู้ให้กู้ท่ีเป็นบุคคลท่ีไม่มีความเกี่ยวโยงกับทรัสตีสามารถยอมรับเงื่อนไขเงินกู้ดังกล่าวได้ซ่ึงเป็นข้อบ่งช้ีได้ว่า

เงื่อนไขตามสัญญาเงินกู้ดังกล่าวเป็นเงื่อนไขที่เป็นไปตามทางการค้าปกติและไม่ท�ำให้กองทรัสต์เสียประโยชน์
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10.	�ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

10.1	 ภาพรวมเศรษฐกิจ

	 �เศรษฐกิจโลกในไตรมาสท่ีสี่ของปี 2564 ขยายตัวดีข้ึนต่อเนื่องจากไตรมาสก่อนหน้าท้ังกลุ่มเศรษฐกิจอุตสาหกรรมหลักและ 

กลุม่เศรษฐกจิเกดิใหม่และประเทศก�ำลงัพฒันาตามการฟ้ืนตวัของอุปสงค์ภายในประเทศเนือ่งจากการผ่อนคลายมาตรการควบคมุ

การแพร่ระบาดและความคืบหน้าในการกระจายวัคซีน ขณะเดียวกัน การขยายตัวของเศรษฐกิจในไตรมาสนี้ได้รับแรงสนับสนุน

จากภาคการส่งออกที่ยังขยายตัวในเกณฑ์ดีซึ่งจะช่วยสนับสนุนเศรษฐกิจโดยเฉพาะประเทศที่พึ่งพิงการส่งออกเป็นหลัก อย่างไร

ก็ดี ในช่วงปลายไตรมาสหลายประเทศเริ่มเผชิญกับข้อจ�ำกัดการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 สายพันธุ์โอมิครอนท่ีมีแนวโน้ม 

แพร่ระบาดเร็วกว่าสายพันธุ์เดลต้าสะท้อนจากจ�ำนวนผู้ติดเช้ือรายใหม่ท่ีเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้บางประเทศกลับมา 

ด�ำเนินมาตรการควบคุม การแพร่ระบาดและจ�ำกัดการเดินทางระหว่างประเทศอีกครั้ง อาทิ ญี่ปุ่น เนเธอร์แลนด์ และเยอรมนี 

ซ่ึงมีการยกระดับมาตรการแก่ผู้ท่ีเดินทางมาจากพื้นท่ีท่ีมีการระบาดสูง ส�ำหรับเศรษฐกิจจีนชะลอลงต่อเนื่อง ตามการชะลอตัว 

ของอุปสงค์ภายในประเทศเนื่องจากผลของการด�ำเนินมาตรการควบคุมการแพร่ระบาด ท่ีเข้มงวดท่ีมุ่งเน้นไม่ให้มีผู้ติดเช้ือ

ภายในประเทศ (Zero-tolerance covid-19 policy) และการด�ำเนินมาตรการ ของรัฐบาลเพื่อแก้ไขปัญหาทางการเงินใน 

ภาคอสังหาริมทรัพย์ ท่ามกลางการฟื้นตัวของเศรษฐกิจประกอบกับการเพ่ิมขึ้นของราคาสินค้าโภคภัณฑ์และราคาพลังงาน 

ในตลาดโลก ได้สร้างแรงกดดันด้านเงินเฟ้อให้เร่งตัวสูงขึ้นมากกว่าเป้าหมายนโยบายการเงินในหลายประเทศ ส่งผลให้ธนาคาร

กลางประเทศเศรษฐกจิหลกั ได้แก่ สหรฐัฯ และยูโรโซน ส่งสญัญาณการลดระดบัการผ่อนคลายนโยบายทางการเงนิอย่างต่อเนือ่ง 

ส่วนธนาคารกลางหลายแห่งได้มีการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยนโยบายเพื่อลดแรงกดดัน ด้านเงินเฟ้อที่เพิ่มขึ้น ขณะที่ธนาคารกลาง

จีนมีการปรับลดอัตราดอกเบี้ยลงเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง

	 ที่มา : ส�ำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ

เศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สี่ของปี 2564
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รายงานประจ�ำปี 2 5 6 466

	 �เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีสี่ของปี 2564 ขยายตัวร้อยละ 1.9 ปรับตัวดีข้ึนจากการลดลงร้อยละ 0.2 ในไตรมาสท่ีสามของ 

ปี 2564 ด้านการใช้จ่าย การส่งออกสนิค้าและบริการ และการใช้จ่ายภาครฐัขยายตวัในเกณฑ์สงูและเร่งข้ึน การบรโิภคภาคเอกชน

และการลงทุนภาครฐักลบัมาขยายตวั ขณะท่ีการลงทุน ภาคเอกชนปรบัตวัลดลง ด้านการผลติ สาขาการผลติสนิค้าอุตสาหกรรม 

สาขาการขนส่งและสถานที่เก็บสินค้า และสาขาไฟฟ้า ก๊าซฯ กลับมาขยายตัว สาขาการขายส่ง และการขายปลีก การซ่อมฯ  

ขยายตัวต่อเนื่อง สาขาเกษตรกรรม การป่าไม้ และการประมงชะลอตัว ส่วนสาขาท่ีพักแรมและบริการด้านอาหาร และสาขา 

การก่อสร้างลดลง เม่ือปรับผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีสี่ของปี 2564 ขยายตัวจากไตรมาสท่ีสามของ 

ปี 2564 ร้อยละ 1.8 (QoQ seasonally adjusted) รวมทั้งปี 2564 เศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 1.6 ปรับตัวดีขึ้นจากการลดลง

ร้อยละ 6.2 ในปี 2563

10.2	 ตลาดคลังสินค้าส�ำเร็จรูปให้เช่า	

	 �ธุรกิจคลังสินค้าส�ำเร็จรูปให้เช่ามีการเติบโตค่อนข้างดีในช่วง 3 - 4 ปีที่ผ่านมา เป็นการเติบโตแบบค่อยเป็นค่อยไป ทั้งความต้อง 

การเช่า และการพัฒนาพื้นที่คลังสินค้าใหม่ๆ ธุรกิจคลังสินค้าเป็นธุรกิจที่สนับสนุนธุรกิจหลายๆ ธุรกิจ อันได้แก่ ธุรกิจค้าปลีก 

ธุรกิจภาคการส่งออก และอุตสาหกรรมการผลิต ท่ีต้องใช้พ้ืนท่ีคลังสินค้าในการเก็บสินค้าเพ่ือการจ�ำหน่ายท้ังในประเทศ และ 

ส่งออกไปยังต่างประเทศ นอกจากนี้ธุรกิจคลังสินค้ายังเป็นธุรกิจที่สนับสนุนธุรกิจประเภทใหม่ที่มาแรง คือ ธุรกิจ E-Commerce  

ซ่ึงธุรกิจประเภทนี้มีความต้องการใช้พื้นท่ีคลังสินค้าเป็นจ�ำนวนมากในการเก็บสินค้าเพื่อจ�ำหน่ายและส่งต่อไปยังผู้บริโภค  

การพัฒนาคลังสินค้าใหม่ๆ ภายในประเทศส่วนใหญ่เป็นการขยายธุรกิจในพื้นท่ีศักยภาพท่ีมีอยู่เดิมเป็นหลัก การเติบโตของ

ธรุกจิคลังสินค้าในประเทศไทยมปัีจจยัสนับสนนุทีส่�ำคญัมาจากการพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานดา้นคมนาคมขนาดใหญ่ทัง้ทางถนน  

รถไฟ ท่าเรือ สนามบินในหลายพื้นที่ รวมทั้งการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมใหม่ของการนิคมอุตสาหกรรม (กนอ.) โดยคลังสินค้า

ใหม่ๆ ท่ีจะเข้าสู่ตลาดส่วนใหญ่เป็นคลังสินค้าท่ีมีระบบจัดการสินค้าพร้อมระบบจัดการโลจิสติกส์ท่ีทันสมัย รวมท้ังคลังสินค้า 

ห้องเย็นควบคุมอุณหภูมิท่ีตลาดยังมีความต้องการอีกมาก โดยรูปแบบการพัฒนาท่ีจะค�ำนึงถึงผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมและ 

การประหยัดพลังงานมากขึ้น

	 �ตลาดคลังสินค้าในประเทศไทยมีการพัฒนาอย่างรวดเร็วภายในระยะเวลา 10 ปีที่ผ่านมา ตลาดคลังสินค้าเดิมทีเป็นธุรกิจภายใน

ครอบครัว โดยมีการพัฒนาคลังสินค้าที่มีเพดานสูงไม่เกิน 7 เมตร และอยู่ชั้นพื้นดิน แต่หากพิจารณากระบวนการขนส่งสินค้า

โดยรถบรรทุก เมื่อสินค้าจะน�ำเข้าเก็บในคลังสินค้า หากคลังสินค้าอยู่ระดับพ้ืนดิน จะต้องใช้เวลา และแรงงานเพ่ือขนสินค้า 

ลงเก็บในคลังสินค้า ต่อมาจึงมีการพัฒนาพื้นราบของคลังสินค้าให้มีความสูงเพ่ิมข้ึนเพ่ือความสะดวกในการน�ำสินค้ามาเก็บ  

โดยมีการยกพื้นคลังสินค้าให้สูงข้ึน 1.3-1.5 เมตร เพ่ือให้เท่ากับความสูงของรถบรรทุก นอกจากนี้ระยะจากพ้ืนถึงเพดาน  

มีความสูงอยู่ระหว่าง 9 ถึง 12 เมตร เพื่อประสิทธิภาพในการจัดเก็บสินค้าเป็นจ�ำนวนมาก อีกทั้งมีระบบการระบายอากาศที่ดี
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	 10.2.1	 อุปทาน

	 	 �ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 อุปทานคลังสินค้ามีทั้งสิ้น 5,817,317 ตารางเมตร โดยมีอุปทานใหม่ทั้งสิ้นประมาณ 264,704 

ตารางเมตร อปุทานใหม่โดยรวมในปีท่ีผ่านมา เกดิข้ึนในพ้ืนท่ีหลกั ได้แก่ พืน้ท่ี สวุรรณภมิู บางประกง 

	 พ.ศ. 2560	 พ.ศ. 2561	 พ.ศ. 2562	 พ.ศ. 2563	 พ.ศ. 2564

  อุปทานเดิม       อุปทานใหม่

อุปทานคลังสินค้าสำ�เร็จรูปให้เช่า พ.ศ. 2560 - 2564
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	 แหล่งที่มา :	ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

	 หมายเหตุ :	 �ทางบรษัิทมีการปรบัปรงุฐานข้อมลูพืน้ท่ีคลงัสนิค้าให้เช่า ท่ัวประเทศเพ่ือให้สอดคล้อง กบัสภาวะตลาดในปัจจบัุนจงึท�ำให้อปุทานมีการปรบัตวัลดลง 

ทั้งนี้อุปทานส่วนใหญ่ที่ลดลง จะตั้งอยู่ที่บริเวณ อื่นๆ 

	 	 �ในปัจจุบันจังหวัดสมุทรปราการ ยังคงมีอุปทานส่วนใหญ่ ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 34.1 ของอุปทานทั้งหมด จังหวัด

สมุทรปราการ ตั้งอยู่ทางตะวันออกของกรุงเทพฯ โดยจังหวัดสมุทรปราการถือว่าตั้งอยู่ใกล้นิคมอุตสาหกรรมต่างๆ เป็น

จ�ำนวนมาก เช่น นิคมอุตสาหกรรมบางปู นิคมอุตสาหกรรมบางพลี โดยนิคมอุตสาหกรรมบริเวณนี้ ถือว่าเป็นศูนย ์

การผลิต มีท้ังโรงงานท่ีผลิตสินค้า หรือ บริการเพ่ือการบริโภคท้ังในประเทศ และนอกประเทศ จังหวัดสมุทรปราการ

อยู่ใกล้กรุงเทพฯ ท�ำให้จังหวัดสมุทรปราการ ถือว่าเป็นบริเวณที่มีความสะดวก ไม่ว่าจะท�ำการขนส่งทางบกและทางน�้ำ  

ตั้งอยู่ใกล้ท่าเรือ สนามบิน และรถไฟ 

	 	 �อุปทานคลงัสนิค้าท่ีมากเป็นอับดบัสองนัน้อยูท่ี่จงัหวัดชลบุร ีคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 24 ของอุปทานท้ังหมด จงัหวดัชลบุร ี

ถือเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาสูง เนื่องจากจังหวัดชลบุรีถือว่าเป็นศูนย์กลางของอุตสาหกรรม ยานยนต์, 

ปิโตรเคมี, เครือ่งใช้ไฟฟ้า, อาหารและภาคส่วนอ่ืนๆ ท่ีมมูีลค่าสงู อาทิเช่น การท่องเท่ียวและอสงัหารมิทรพัย์ นอกจากนี ้

จังหวัดชลบุรียังเป็นจังหวัดที่มีท่าเรือน�้ำลึก (แหลมฉบัง) 

	 	 �ทั้งนี้จังหวัดพระนครศรีอยุธยามีอุปทานมากเป็นอันดับที่สาม ซึ่งมีร้อยละ 14 จังหวัดพระนครศรี อยุธยาเป็นสถานที่ที่

สะดวกในการจัดเก็บสินค้าเพื่อการจ�ำหน่ายแบบปลีก และเพื่อการบริโภคภายในประเทศ เนื่องจากท�ำเลที่ตั้งของจังหวัด

พระนครศรีอยธุยาตัง้อยู่ ณ จดุศนูย์กลางของประเทศ ซ่ึงสามารถกระจายสนิค้าไปยังภาคเหนอื หรอื ภาคตะวนัออกเฉียง

เหนือได้อย่างสะดวก รวดเร็ว และสามารถกระจายสินค้าสู่กรุงเทพรวมทั้งจังหวัดทางภาคใต้ ส�ำหรับจังหวัดฉะเชิงเทรา

มีอุปทานคลังสินค้าเดิมอยู่ในอันดับท่ี 4 คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 11.9 ของอุปทานคลังสินค้าท้ังหมด ส�ำหรับอุปทาน 

คลังสินค้าในจังหวัดกรุงเทพมหานคร ระยอง ปทุมธานี คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 6.3 และ 3.9และ 2.7 ของอุปทาน 

คลังสินค้าทั้งหมด ตามล�ำดับ 
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อุปทานคลังสินค้าสำ�เร็จรูปให้เช่า พ.ศ. 2560 - 2564

อุปทาน อุปสงค์ และอัตราการเช่าพื้นที่คลังสินค้าสำ�เร็จรูปให้เช่า พ.ศ. 2560 - 2564

	 10.2.2	 อุปสงค์

	 	 �ณ ปลายปีของพ.ศ. 2564 พื้นท่ีคลังสินค้าท่ีถูกเช่าไปแล้วท้ังสิ้นมีประมาณ 4,918,945 ตารางเมตร จากอุปทานท้ัง

สิ้น 5,817,317 ตารางเมตร โดยอุปสงค์เพิ่มขึ้นจากปี พ.ศ. 2563 ประมาณ  263,533ตารางเมตร อัตราการเช่าพื้นที ่

คลังสินค้า ณ สิ้นปี พ.ศ. 2564 อยู่ที่อัตราร้อยละ 84.6 เพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากปี พ.ศ. 2563 ซึ่งอยู่ในอัตราร้อยละ 83.8
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82.8% 82.4% 83.3% 84.6%

	 แหล่งที่มา : ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

	 	 �ในส่วนอัตราการเช่าพื้นที่คลังสินค้าในพื้นที่การศึกษา แยกตามรายจังหวัดยังคงพบว่าพื้นที่คลังสินค้าที่มีอุปสงค์การเช่า

ที่สูงที่สุด ณ ปี พ.ศ. 2564 คือ บริเวณจังหวัดสมุทรปราการ ที่  1,785,578 รองลงมาคือ จังหวัดชลบุรี ที่ 1,103,400
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ตารางแสดงอุปทาน อุปสงค์ และ อัตราการเช่าพื้นที่ จ�ำแนกตามสถานที่ตั้ง ณ พ.ศ. 2564

	 จังหวัด	 อุปทาน	 อุปสงค์	 อัตราการเช่า

สมุทรปราการ	 	  1,986,290 	  1,785,578 	 89.9%

ชลบุรี	  	 1,395,339 	  1,103,400 	 79.1%

พระนครศรีอยุธยา	 	  812,731 	  611,444 	 75.2%

ฉะเชิงเทรา	 	  692,279 	  565,658 	 81.7%

กรุงเทพมหานคร	 	  366,560 	  351,475 	 95.9%

ระยอง	 	  229,033 	  222,965 	 97.4%

ปทุมธานี	 	  157,286 	  142,783 	 90.8%

สระบุรี	 	  47,615 	  27,927 	 58.7%

สุราษฎร์ธานี	 	  47,231 	  47,231 	 100.0%

สมุทรสาคร	 	  41,771 	  38,501 	 92.2%

ปราจีนบุรี	 	  14,832 	  3,708 	 25.0%

ล�ำพูน	 	  10,920 	  3,360 	 30.8%

ขอนแก่น	 	  9,660 	  9,660 	 100.0%

นนทบุรี	 	  5,770 	  5,256 	 91.1%

รวม		   5,817,317 	  4,918,945 	 84.6%

	 แหล่งที่มา : ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

	 หมายเหตุ : ตารางเรียงตามอุปทานสูงสุดจนถึงต�่ำสุด

	 10.2.3	 ค่าเช่า

	 	 �ราคาค่าเช่าพ้ืนท่ีคลงัสนิค้านัน้ข้ึนอยู่กบัแต่ละสถานท่ีตัง้ ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 ราคาค่าเช่าท่ีสงูท่ีสดุนัน้อยู่ท่ีจงัหวดัชลบุรี 

และ สมุทรปราการ ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 200 บาทต่อตารางเมตร บริเวณระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก คือ จังหวัด

ระยอง และ ฉะเชิงเทรา มีราคาค่าเช่าสูงที่สุดอยู่ที่ประมาณ 180 บาทต่อตารางเมตร และ 160 บาทต่อตารางเมตร ตาม

ล�ำดับ ราคาค่าเช่าคลังสินค้าแปรผันตามปัจจัยหลายอย่าง อันได้แก่ สภาพของคลังสินค้า อายุของอาคาร และวัสดุที่ใช้

ในการก่อสร้างอาคารคลังสินค้าเพื่อให้มีคุณสมบัติพิเศษ 
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ราคาค่าเช่าเสนอต�่ำสุด และ สูงสุด ตามสถานที่ตั้ง พ.ศ. 2564

	 แหล่งที่มา : ฝ่ายวิจัยและที่ปรึกษาด้านการพัฒนาโครงการ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด



รายงานประจ�ำปี 2 5 6 470

	 10.2.4	 แนวโน้ม

	 	 �ภาพรวมธุรกิจคลังสินค้าส�ำเร็จรูปให้เช่าแนวธุรกิจคลังสินค้าในช่วงปี 2564-2565 มีแนวโน้มฟื้นตัว มีความต้องการ

พื้นท่ีเช่าเพิ่มข้ึนแม้ว่า เหตุการณ์ โควิด-19 จะขยายตัวต่อเนื่อง แต่การกระจายตัวของวัคซีนในปัจจุบันท้ังในไทย 

และต่างประเทศเป็นตัวกระตุ้นการกลับตัวของเศรษฐกิจ ท�ำให้ประเทศคู่ค้าของไทยเริ่มมีความต้องการสินค้ามากข้ึน  

ภาคการส่งออกน�ำเข้าจึงมีการเติบโตข้ึน ท้ังนี้การลงทุนจากต่างประเทศ ของภาคอุตสาหกรรม ภาคเกษตร และ 

ภาคการค้า/บริการในประเทศ โดยเฉพาะธุรกิจพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ ปิโตรเคมี อาหาร และ การแพทย์และสุขภาพ  

มีการลงทุนท่ีเพ่ิมสูง คาดว่าจะส่งผลต่ออุปสงค์คลังสินค้าในอนาคต การลงทุนขยายพื้นท่ีคลังสินค้ายังคงเพิ่มขึ้น 

เล็กน้อยในบางพื้นท่ี เช่น พื้นท่ีสุวรรณภูมิบางประกง และพ้ืนท่ี ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก พ้ืนท่ีเช่าท่ีเพ่ิมข้ึน 

อันเนือ่งมาจากอุปสงค์ท่ีชัดเจนผูพ้ฒันาจงึค่อยๆ เพิม่พืน้ท่ีเช่าตามอปุสงค์ อย่างไรกต็ามในบางพืน้ท่ียังคงมภีาวะอุปทาน

ส่วนเกิน ท้ังนี้คาดว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่จะยังคงค่าเช่าในอัตราเดิมหรือปรับเพ่ิมเล็กน้อย เนื่องจากสถานการณ ์

โรคระบาดในปัจจุบันและภาวะเศรษฐกิจโดยรวมเร่ิมมีสัญญาณท่ีดีข้ึน การฟื้นตัวของอุตสาหกรรมการผลิตรถยนต์ใน 

ช่วงปี พ.ศ. 2564 ท่ีผ่านมาส่งผลให้อุตสาหกรรมในห่วงโซ่อุปทานมีการเติบโตดีข้ึน เช่น ธุรกิจโรงงานท่ีผลิตอะไหล ่ 

หรือช้ินส่วนท่ีใช้ในการผลิตรถยนต์ และ ส่งผลถึงความต้องการในการใช้คลังสินค้าให้เช่าในระยะถัดไป การขยายตัว 

ของฐานการผลิตรถยนต์ไฟฟ้าของต่างประเทศในไทยยังคงเป็นอีกปัจจัยส�ำคัญในการผลักดันความต้องการพ้ืนท่ีเช่า 

คลังสินค้าในอนาคต บริเวณพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ที่เป็นนโยบายที่ได้รับการสนับสนุนจาก

ภาครฐั ไม่ว่าจะเป็น การพัฒนาสนามบิน การพฒันารถไฟฟ้าความเรว็สงู และท่าเรอืขนาดใหญ่ ยังคงเป็นการ ส่งเสรมิให้

ธุรกิจคลังสินค้าและโรงงานส�ำเร็จรูปมีแนวโน้มที่ดีขึ้น สืบเนื่องมาจาก ระบบโลจิสติกส์ที่ครบวงจร และภาคอุตสาหกรรม

ของไทยท่ีจะขยายตวัเพ่ิมขึน้กลายเป็นแหล่งอุตสาหกรรม และโลจสิตกิส์ของอาเซียน ท้ังนีแ้นวทางการพฒันาคลงัสนิค้า

ให้เช่า จะต้องเป็นคลังสินค้าท่ีมีการยกระดับมาตราฐานใหม่ และบางท่ีกลุ่มผู้เช่าอาจจะมีความประสงค์เรื่องระบบการ

จัดการ ระบบขนส่งท่ีมากข้ึนเพื่อตอบสนองและรองรับต่อโลกในปัจจุบัน การปรับปลี่ยนตรงส่วนน้ีอาจจะส่งผลกระทบ

ต่อผู้พัฒนาคลังสินค้ารายย่อยที่ไม่สามารถปรับตัว และประยุคใช้เทคโนโลยีใหม่ๆ ได้ทัน
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11.	ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้และผู้ประกันรายได้

	 ไม่มี
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12.	ข้อจำ�กัดในการจัดสรรหน่วยทรัสต์

	 ข้อจ�ำกัดการจัดสรร และข้อจ�ำกัดการถือและโอนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขาย

	 �พิจารณาก�ำหนดรายละเอียดอื่น ๆ เกี่ยวกับการเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงจ�ำนวนหน่วยทรัสต ์

ท่ีจะออกและเสนอขาย โครงสร้างการเสนอขายสุดท้าย ระยะเวลาการจองซ้ือ วิธีการจัดสรรหน่วยทรัสต์ วิธีการเสนอขาย  

อัตราส่วนการใช้สิทธิจองซื้อ สัดส่วนการเสนอขาย ราคาเสนอขาย เงื่อนไขและวิธีการจองซื้อ รวมถึงเงื่อนไขและรายละเอียดอื่น

ทีเ่กี่ยวข้องกับการเสนอขาย และการจัดสรรหน่วยทรัสต์ที่จะออกและเสนอขายเพิ่มเติมให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมของกองทรัสต์ 

WHART และวธิกีารจัดสรร กรณีทีผู่ถ้ือหนว่ยทรสัต์เดมิจองซือ้หนว่ยทรสัต์เกินกว่.าสิทธิที่ได้รบัการจดัสรร รวมทัง้การเสนอขาย 

และจัดสรรหน่วยทรัสต์ในส่วนท่ีเหลือจากการเสนอขายแก่ประชาชนท่ัวไปให้แก่นักลงทุนอ่ืน ตลอดจนมีสิทธิใช้ดุลพินิจ 

ในการพิจารณาปฏิเสธไม่เสนอขายหรือไม่จัดสรรหน่วยทรัสต์ท่ีเพ่ิมให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนรายใด หรือผู้ถือหน่วย

ทรัสต์สัญชาติอเมริกา แคนาดา ญี่ปุ่น หรือสัญชาติอื่นใดที่มิใช่สัญชาติไทย หากเป็นผลให้การเสนอขายหรือการจัดสรรหน่วย

ทรัสต์ท่ีเพิ่มดังกล่าวเป็นการกระท�ำอันขัดต่อกฎเกณฑ์ระเบียบข้อบังคับเกี่ยวกับการเสนอขายและการจัดสรรหน่วยทรัสต ์ 

ทั้งของประเทศไทยหรือของประเทศของสัญชาติของผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น ๆ หรือก่อให้เกิดภาระและค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการ

เกินสมควร 
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13.	นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน และข้อจำ�กัด

	 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จะเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 13.1	 �ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสบิ (90) ของก�ำไรสทุธท่ีิปรบัปรงุ

แล้วของรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปี

บัญชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (ถ้ามี) ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ไม่เกนิสี ่(4) ครัง้ต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณท่ีีกองทรสัต์มีการเพิม่ทุน กองทรสัต์อาจมกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

เกินกว่าสี่ (4) ครั้งต่อรอบปีบัญชีได้ ทั้งนี้เพื่อด�ำเนินการเพิ่มทุนของกองทรัสต์

	 	 �ก�ำไรสุทธิทีป่รับปรงุแล้วตามข้อนี ้ให้หมายถึงก�ำไรสุทธิทีอ้่างอิงสถานะเงินสดของกองทรสัต์ ซึง่สามารถหกัการช�ำระคืน

เงินต้นจากการกู้ยืม และภาระผูกพันอื่นที่ถึงก�ำหนดช�ำระโดยพิจารณาสถานะเงินสด (ถ้ามี)

	 13.2	 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 13.3	 �ในกรณท่ีีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์และปิดสมุดทะเบียนเพ่ือระบุช่ือผูถ้อืหน่วยทรสัต์ท่ีมสีทิธไิด้รบัประโยชน์ตอบแทน 

และจะด�ำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในก�ำหนดเวลาดังต่อไปนี้

	 	 (ก)	 ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution)

	 	 	 �ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) ภายในเก้าสิบ (90) วัน

นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วย

ทรัสต์เพื่อก�ำหนดสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

	 	 (ข)	 ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution)

	 	 	 �ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (ถ้ามี) ภายในเก้าสิบ (90) วัน

นบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบัญชีส�ำหรบัไตรมาสล่าสดุก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่

เกินสามสิบ (30) วันนับแต่วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

	 13.4	 �ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีช่ือปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์

ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์

ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามบุีคคลใดหรอืกลุม่บุคคลเดยีวกนัใดถอืหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เกนิกว่า

อัตราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน

เฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด

	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 ตั้งแต่ก่อตั้งกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2557 กองทรัสต์ได้การจ่ายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดังนี้

	 •	 �เงินปันผล จ�ำนวน 28 ครั้ง อัตราการจ่ายปันผลต่อหน่วยทรัสต์ เท่ากับ 3.5100 บาท/หน่วยทรัสต์ คิดเป็นจ�ำนวนเงิน 

5,852.53 ล้านบาท 

	 •	 �เงินลดทุน จ�ำนวน 21 ครั้ง อัตราการจ่ายเงินลดทุนต่อหน่วยทรัสต์ เท่ากับ 0.9759 บาท/หน่วยทรัสต์ คิดเป็นจ�ำนวนเงิน 

954.76 ล้านบาท
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	 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงาน ประจ�ำปี 2557

	ครั้งที่	 ผลการด�ำเนินงาน ส�ำหรับงวด	 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

	ครั้งที่	 ผลการด�ำเนินงาน ส�ำหรับงวด	 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	 9 กันยายน 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

	ครั้งที่	 ผลการด�ำเนินงาน ส�ำหรับงวด	 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	 0.0930	 -	 0.0930

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

		  รวม		  0.5392	 0.2200	 0.7592

	ครั้งที่	 ผลการด�ำเนินงาน ส�ำหรับงวด	 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

	 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงาน ประจ�ำปี 2558

	 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงาน ประจ�ำปี 2559

	 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงาน ประจ�ำปี 2560
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	 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงาน ประจ�ำปี 2561

	ครั้งที่	 ผลการด�ำเนินงาน ส�ำหรับงวด	 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

	ครั้งที่	 ผลการด�ำเนินงาน ส�ำหรับงวด	 วันที่จ่าย		 อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท/หน่วย)

				    เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม

	 1	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2562	 22 พฤษภาคม 2562	 0.1460	 0.0455	 0.1915

	 2	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2562	 22 สิงหาคม 2562	 0.1715	 0.0200	 0.1915

	 3	 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2562	 21 พฤศจิกายน 2562	 0.1715	 0.0200	 0.1915

	 4	 1 ตุลาคม - 15 พฤศจิกายน 2562	 18 ธันวาคม 2562	 0.0965	 -         	 0.0965

	 5	 16 พฤศจิกายน - 31 ธันวาคม 2562	 25 มีนาคม 2563	 0.0794	 0.0120	 0.0914

		  รวม		  0.6649	 0.0975	 0.7624

	ครั้งที่	 ผลการด�ำเนินงาน ส�ำหรับงวด	 วันที่จ่าย		 อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท/หน่วย)

				    เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม

	 1	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2563	 2 มิถุนายน 2563	 0.1715	 0.0200	 0.1915

	 2	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2563	 27 สิงหาคม 2563	 0.1780	 0.0135	 0.1915

	 3	 1 กรกฎาคม - 30 กันยายน 2563	 23 พฤศจิกายน 2563	 0.1915	 -	 0.1915

	 4	 1 ตุลาคม - 31 ตุลาคม 2563	 14 ธันวาคม 2563	 0.0638	 -	 0.0638

	 5	 1 พฤศจิกายน - 31 ธันวาคม 2563	 22 มีนาคม 2564	 0.1195	 -	 0.1195

		  รวม		  0.7243	 0.0335	 0.7578

	ครั้งที่	 ผลการด�ำเนินงาน ส�ำหรับงวด	 วันที่จ่าย		 อัตราต่อหน่วยทรัสต์ (บาท/หน่วย)

				    เงินปันผล	 เงินลดทุน	 รวม

	 1	 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2564	 14 มิถุนายน 2564	 0.1915	 -	 0.1915

	 2	 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2564	 2 กันยายน 2564	 0.1915	 -	 0.1915

	 3	 1 กรกฎาคม - 31 ตุลาคม 2564	 8 ธันวาคม 2564	 0.2553	 -	 0.2553

	 4	 1 พฤศจิกายน - 31 ธันวาคม 2564	 25 มีนาคม 2565	 0.1195	 -	 0.1195

		  รวม		  0.7578	 -	 0.7578

		  รวมทั้งหมด		  4.2678	 0.9759	 5.2437

	 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงาน ประจ�ำปี 2562

	 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงาน ประจ�ำปี 2563

	 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงาน ประจ�ำปี 2564
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าร
กอ

งท
รัส
ต์ 

•	
�ค่า
ธร
รม

เน
ียม

ทร
ัสต

ี แ
ละ
ผู้เ
ก็บ

รัก
ษา

ทร
ัพ
ย์ส

ิน

9.
25

%

0.
75
%

0.
75
%

-

รา
ยเ
ดือ

น

รา
ยเ
ดือ

น

-

ตา
มท

ี่จ่า
ยจ
ริง

-

-

ค่า
ธร

รม
เน

ียม
ใน

กา
รไ

ด้ม
าซ

ึ่งท
รัพ

ย์ส
ิน

ขอ
งก

อง
ทร

ัสต
์ (A

cq
ui
sit

io
n 
fe
e)

 
กร
ณ
ีทร

ัพ
ย์ส

ินข
อง
บุค

คล
ที่เ
กี่ย

วโ
ยง
กัน

กับ
 

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส
ต์

ไม
่เก
ิน 
0.
75
%
 ข
อง
มูล

ค่า
ทร

ัพ
ย์ส

ินท
ี่ได
้มา

ขอ
งก
อง
ทร

ัสต
์ 

กร
ณ
ีทร

ัพ
ย์ส

ินอ
ื่น

ไม
่เก
ิน 
1.
0%

 ข
อง
มูล

ค่า
ทร

ัพ
ย์ส

ินท
ี่ได
้มา

ขอ
งก
อง
ทร

ัสต
์

ค่า
ธร

รม
เน

ียม
ใน

กา
รจ

�ำห
น่า

ยไ
ปซ

ึ่ง
ทร

ัพ
ย์ส

ินข
อง

กอ
งท

รัส
ต์ 

(D
isp

os
al
 fe

e)
 

ไม
่เก
ิน 
0.
50
%
 ข
อง
มูล

ค่า
ทร

ัพ
ย์ส

ินท
ี่ได
้

จ�ำ
หน

่าย
ไป
ขอ

งก
อง
ทร

ัสต
์

-

-

อัต
รา

พ
ื้นฐ

าน
 : 

ไม่
เก
นิ 
0.
25
%
 ต่
อปี

ขอ
งร
าค
าทุ

นข
อง
ทร

พั
ย์ส

นิห
ลกั

ขอ
ง 

กอ
งท

รัส
ต์ 

ทั้ง
นี้ 

รา
คา
ทุน

ขอ
งท

รัพ
ย์ส

ินห
ลัก

ดัง
กล

่าว
ไม
่รว
มม

ูลค
่าท

รัพ
ย์ส

ินท
ี่ได
้จ�ำ
หน

่าย
ไป
ใน
ภา

ยห
ลัง
 แ

ละ
 

รา
คา

ทุ
น
ขอ

งท
รัพ

ย์
สิน

ห
ลัก

ป
ระ
เภ

ท
สิท

ธิก
าร

เช
่า 

(L
ea
se
ho
ld
) ที่

น�ำ
มา

ค�ำ
นว
ณ
ค่า
ธร
รม

เน
ยีม

จะ
คดิ

เฉ
พ
าะ

ช่ว
งร
ะย
ะเ
วล
าที่

สทิ
ธิก
าร
เช่
ายั
งมี
ผล

บัง
คับ

ใช้
เท่
าน

ัน้ 
แล

ะ
ไม
่เก
ิน 
0.
25
%
 ต

่อป
ีขอ

งม
ูลค

่าต
าม

บัญ
ชีข

อง
เง
ินล

งท
ุน

ใน
ตร

าส
าร
ทา

งก
าร
เง
ิน 

แล
ะ/
หร

ือเ
งิน

ฝา
กส

ถา
บัน

ทา
ง 

กา
รเ
งิน

ไม
่เก
ิน 

0.
25
%
 ต

่อป
ีขอ

งร
าค

าทุ
นข

อง
ทร

ัพ
ย์ส

ินห
ลัก

ขอ
งก
อง
ทร
สัต์

 ทั้
งน
ี ้ร
าค
าทุ

นข
อง
ทร
พั
ย์ส
นิห

ลกั
ดงั
กล่

าว
 

ไม
่รว
มม

ูลค
่าท

รัพ
ย์ส

ินท
ี่ได
้จ�ำ
หน

่าย
ไป
ใน
ภา

ยห
ลัง
 แ

ละ
 

รา
คา

ทุ
น
ขอ

งท
รัพ

ย์
สิน

ห
ลัก

ป
ระ
เภ

ท
สิท

ธิก
าร

เช
่า  

(L
ea
se
ho
ld
) ที่

น�ำ
มา

ค�ำ
นว
ณ
ค่า
ธร
รม

เน
ยีม

จะ
คดิ

เฉ
พ
าะ

ช่ว
งร
ะย
ะเ
วล
าที่

สทิ
ธิก
าร
เช่
ายั
งมี
ผล

บัง
คับ

ใช้
เท่
าน

ัน้ 
แล

ะ
ไม
่เก
ิน 
0.
25
%
 ต

่อป
ีขอ

งม
ูลค

่าต
าม

บัญ
ชีข

อง
เง
ินล

งท
ุน

ใน
ตร

าส
าร
ทา

งก
าร
เง
ิน 

แล
ะ/
หร

ือเ
งิน

ฝา
กส

ถา
บัน

ทา
ง 

กา
รเ
งิน
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ตล

อด
อา

ยุก
อง

ทร
ัสต

์			



รา

ยค
รั้ง

	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ทั้ง

หม
ด	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร
ียก

เก
็บ	

รอ
บแ

ละ
ระ

ยะ
	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 N
AV

	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร
ียก

เก
็บ

		


NA
V 

ต่อ
ปี 

(ไม
่รว

ม	
(ไม

่รว
มภ

าษ
ีมูล

ค่า
เพ

ิ่ม)
	

เว
ลา

ที่เ
รีย

กเ
ก็บ

	
ภา

ยห
ลัง

กา
รท

�ำธ
ุรก

รร
ม	

(ไม
่รว

มภ
าษ

ีมูล
ค่า

เพ
ิ่ม)

		


ภา
ษีม

ูลค
่าเ
พิ่ม

)			



ใน

แต
่ละ

คร
ั้ง		


					







(ไม
่รว

มภ
าษ

ีมูล
ค่า

เพ
ิ่ม)

•	
ค่า
ธร
รม

เน
ียม

นา
ยท

ะเ
บีย

น

•	
�ค่า
ธร
รม
เน
ยีม

ผู้บ
ริห
าร
อส

งัห
าริ
มท

รัพ
ย์

 •	
�ค่า

ธร
รม

เน
ียม

รา
ยป

ีแล
ะค
่าใ
ช้จ

่าย
ใน

กา
รด

�ำร
งส

ถา
นะ

เป
็น
ห
ลัก

ท
รัพ

ย์จ
ด

ทะ
เบ
ียน

ใน
ตล

าด
หล

ักท
รัพ

ย์

0.
5%

3.
0%

0.
05
%

รา
ยเ
ดือ

น

รา
ยป

ี

รา
ยป

ี

-

ตา
มท

ี่จ่า
ยจ
ริง

-

-

ค่า
ธร
รม

เน
ียม

กา
รค
วบ

คุม
งา
นป

รับ
ปร
ุง

อา
คา
ร 
แล

ะก
าร
ก่อ

สร
้าง
พ
ัฒ
นา

อส
ังห

าร
ิมท

รัพ
ย์ 
ไม
่เก
ิน 
2.
0%

 ข
อง
มูล

ค่า
ก่อ

สร
้าง
 

(เฉ
พ
าะ
กร
ณ
ีที่ผ

ู้จัด
กา
รก
อง
ทร

ัสต
์ได
้มอ

บ
หม

าย
ให
้ผู้บ

ริห
าร
อส

ังห
าร
ิมท

รัพ
ย์ค

วบ
คุม

งา
นก

่อส
ร้า
งพ

ัฒ
นา
อส

ังห
าร
ิมท

รัพ
ย์ใ
หม

่
เพ
ิ่มเ
ติม

 แ
ละ
กา
รป
รับ
ปร
ุงท

รัพ
ย์ส

ินอ
ื่น

ที่ม
ิได
้มา

จา
กผ

ู้บร
ิหา

รอ
สัง
หา

ริม
ทร

ัพ
ย์ 

แล
ะ/
หร

ือบ
ุคค

ลท
ี่เก
ี่ยว
โย
งก
ันก

ับผ
ู้บร
ิหา

ร
อส

ังห
าร
ิมท

รัพ
ย์)
  

-

ไม่
เก
นิ 
0.
50
%
 ต่
อปี

ขอ
งเ
งนิ
ทุน

จด
ทะ
เบี
ยน

ขอ
งก
อง
ทร
สัต์

ตา
มที่

ก�ำ
หน

ดใ
นส

ญั
ญ
าแ
ต่ง
ตัง้
ผูบ้

รหิ
าร
อส

งัห
าร
มิท

รพั
ย์ 

(ทั้
งน

ี้ ค
่าธ
รร
มเ
นีย

มผ
ู้บร

ิหา
รอ
สัง
หา

ริม
ทร

ัพ
ย์ 

ได
้รว
ม  

ค่
าใ
ช้
จ่า

ยใ
น
กา

รด
ูแล

บร
ิห
าร
จัด

กา
รแ

ละ
บ�ำ
ร
ุงร
ัก
ษ
า

ทร
ัพ
ย์ส

ิน 
ใน
ส่ว
นท

ี่ไม
่เป
็นส

าร
ะส
�ำค
ัญ
 (M

in
or
 R
ep
ai
r o
r  

M
ai
nt
en
an
ce
 )
 ค
่าค
อม

มิช
ชั่น

 ค
่าโ
ฆ
ษณ

าแ
ละ
ส่ง
เส
ริม

กา
รข
าย
 ค่
าเ
บี้ย

ปร
ะก
นั 
ค่า
บ�ำ
รงุ
สา
ธา
รณ

ปูโ
ภค

ส่ว
นก

ลา
ง 

แล
ะค
่าภ

าษ
ีโร
งเ
รือ
นไ
ว้เ
ล้ว
)

ใน
อัต

รา
ไม
่เก
ิน 
0.
05
%
 ข
อง
ทุน

ช�ำ
ระ
แล

้ว

1	
�ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก

าร
ดูแ

ลบ
ริห

าร
จัด

กา
รแ
ละ
บ�ำ

รุง
 ร
ักษ

าท
รัพ

ย์ส
ินใ
นส

่วน
ที่ไ
ม่เ
ป็น

สา
ระ
 ส
�ำค
ัญ
 (M

in
or
 R
ep
ai
r o
r M

ai
nt
en
an
ce
) ห

มา
ยถ

ึง 
ค่า
ใช
้จ่า
ยใ
นก

าร
ดูแ

ลร
ักษ

าค
วา
มส

ะอ
าด
 ก
าร
ดูแ

ลร
ักษ

าส
วน

แล
ะภ
ูมิท

ัศน
์ ก
าร
รัก
ษา

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

พ
าะ
กร
ณ
ีที่ไ
ม่ม

ีผู้เ
ช่า
) 
แล

ะภ
าย
นอ

กอ
าค
าร
 

	
�กา
รด
ูแล

บร
ิหา

รจ
ัดก

าร
แล

ะบ
�ำร
ุงร
ั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
an
ce
) 
รว
มถ

ึง 
ค่า
ใช
้จ่า
ยป

ระ
จ�ำ
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
พ
นัก

งา
นร
ักษ

าค
วา
มป

ลอ
ดภ

ัย 
หร

ือบ
ริษ

ัทร
ักษ

าค
วา
มป

ลอ
ดภ

ัย

	
-	

กา
รว
่าจ
้าง
คน

สว
น 
หร

ือ 
บร
ิษัท

ใน
กา
รด
ูแล

รัก
ษา

สว
นแ

ละ
ภูม

ิทัศ
น์ 
รว
มท

ั้งว
ัสด

ุอุป
กร
ณ
์ใน
กา
รใ
นก

าร
ดูแ

ลร
ักษ

าส
วน

แล
ะภ
ูมิท

ัศน
์

	
-	

กา
รเ
ก็บ

 แ
ละ
ก�ำ
จัด

ขย
ะ 

	
-	

กา
รว
่าจ
้าง
ช่า
ง 
หร

ือว
ิศว

กร
ปร
ะจ
�ำโ
คร
งก
าร
 ผ
ู้จัด

กา
รห

รือ
ผู้ด

ูแล
โค
รง
กา
ร 

	
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

ตา
มป

กต
ิ

	
-	

ค่า
วัส
ดุส

ิ้นเ
ปล

ือง

	
-	

กา
รซ
่อม

แซ
ม 
แล

ะก
าร
ติด

ตั้ง
งา
นร
ะบ
บต

่าง
 ๆ
 ท
ี่มีค

วา
มจ

�ำเ
ป็น

 เ
พ
ิ่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
 (เ
ช่น

 เ
สา
 ค
าน

 ผ
นัง
 พ

ื้น 
หล

ังค
า)
 เ
ป็น

ต้น
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ตล

อด
อา

ยุก
อง

ทร
ัสต

์			



รา

ยค
รั้ง

	
ค่า

ธร
รม

เน
ียม

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ทั้ง

หม
ด	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร
ียก

เก
็บ	

รอ
บแ

ละ
ระ

ยะ
	

เพ
ดา

น 
%

 ข
อง

 N
AV

	
อัต

รา
ที่ค

าด
ว่า

จะ
เร
ียก

เก
็บ

		


NA
V 

ต่อ
ปี 

(ไม
่รว

ม	
(ไม

่รว
มภ

าษ
ีมูล

ค่า
เพ

ิ่ม)
	

เว
ลา

ที่เ
รีย

กเ
ก็บ

	
ภา

ยห
ลัง

กา
รท

�ำธ
ุรก

รร
ม	

(ไม
่รว

มภ
าษ

ีมูล
ค่า

เพ
ิ่ม)

		


ภา
ษีม

ูลค
่าเ
พิ่ม

)			



ใน

แต
่ละ

คร
ั้ง		


					







(ไม
่รว

มภ
าษ

ีมูล
ค่า

เพ
ิ่ม)

•	
�ค่า

ธร
รม

เน
ียม

แล
ะค

่าใ
ช้จ

่าย
ใน
กา

ร
สอ

บบ
ัญ
ชีแ

ละ
กา
รต
รว
จส
อบ

ภา
ยใ
น

•	
�ค่า
ธร
รม

เน
ียม

 แ
ละ
/ห
รือ
 ค
่าใ
ช้จ

่าย
ใน

กา
รป
ระ
เมิ
นร
ะบ
บว

ศิว
กร
รม
 ค่
าใ
ช้จ่
าย

จัด
ท�ำ

รา
ยง
าน

 ห
รือ
บท

วิจ
ัย

•	
�ดอ

กเ
บี้ย

แล
ะค

่าธ
รร
มเ
นีย

มจ
าก

กา
ร 

กู้ย
ืมเ
งิน
จา
กธ
นา
คา
ร

•	
ค่า
ธร
รม

เน
ียม

ที่ป
รึก
ษา

ทา
งก
าร
เง
ิน

•	
�ค่า
ธร
รม
เน
ยีม

ที่ป
รกึ
ษา

ด้า
นก

าร
ลง
ทุน

ใน
อส
งัห
าร
มิท

รพั
ย์ 
เช่
น 
กร
ณ
กีอ

งท
รสั
ต์ 

ลง
ทุน

ใน
ต่า
งป
ระ
เท
ศ 
เป
็นต

้น

•	
ค่า
ธร
รม

เน
ียม

ที่ป
รึก
ษา

อื่น
ๆ

•	
�ค่า

ธร
รม

เน
ียม

กา
รจ
ัดจ

�ำห
น่า

ยห
น่ว

ย
ทร

ัสต
์

•	
�ค่า

ธร
รม

เน
ียม

เก
ี่ยว

กับ
กา
รจ
ัดห

าเ
งิน

 
กูย้ื

ม 
หร
อืก

าร
ออ

กต
รา
สา
รที่
มีล

กัษ
ณ
ะ

เด
ียว
กัน

•	
�ค่า

ใช
้จ่า

ยใ
นก

าร
ซ่อ

มแ
ซม

แล
ะบ

�ำร
ุง

รัก
ษ
าอ

สัง
ห
าร
ิม
ท
รัพ

ย์อื่
นที่

มิ
ใช
่ค
่า

ใช
้จ่า
ยใ
นก

าร
ดูแ

ลบ
ริห

าร
จัด

กา
รแ
ละ

บ�ำ
ร
ุงร
ัก
ษ
าท

รัพ
ย์
สิน

ใน
ส่
วน

ที่
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
ย์

•	
�ค่า
ใช้
จ่า
ยใ
นก

าร
โฆ
ษณ

าแ
ละ
ปร
ะช
าส
มัพ

นัธ์
 

กร
ณ
ีที่ม

ีกา
รร
ะด
มท

ุน

0.
10
%

0.
02
%

4.
0% - - - - - - -

รา
ยป

ี

รา
ยป

ี

- - - - - - - -

- - -

1.
0%
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	 2)	� ค่าเช่าช่วงที่ดินในการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART รับโอนจากกองทุนรวม WHAPF ในปี 2560

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	รายการค่าเช่าช่วงที่ดิน 

	 -	�ทรัสตีซึ่งกระท�ำในนามของกองทรัสต์ WHART รับโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาแบ่งเช่า

ช่วงที่ดินจากกองทุนรวม WHAPF

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 -	บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จ�ำกัด เป็นบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น  

ของรายการ	 	 �เดิมเป็นผู้เช่าที่ดินบางส่วนจ�ำนวน 5 โฉนด (โฉนดที่ดินเลขที่ 9025, 9026, 36752, 36753, 

36754) กับเจ้าของท่ีดินในสัญญาแบ่งเช่าท่ีดินหลักเพ่ือใช้เป็นทางเข้า-ออกของโครงการ 

DKSH Consumer และ DKSH 3M ต่อมากองทุนรวม WHAPF เข้าลงทุนในทรัพย์สิน

ดังกล่าว และได้ท�ำสัญญาแบ่งเช่าช่วงที่ดินกับ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จ�ำกัด 

เนื่องจากเจ้าของที่ดินไม่ประสงค์จะเปลี่ยนตัวผู้เช่าที่ดินในสัญญาแบ่งเช่าที่ดินหลัก 

	 -	�สญัญาแบ่งเช่าช่วงท่ีดนิมีก�ำหนดระยะเวลา 23 ปี 11 เดอืน 2 วนัโดยมบีรษัิท ดบับลวิเอชเอ  

อะไลแอนซ์ จ�ำกัด ท�ำหน้าท่ีเป็นผู้ให้เช่าช่วงท่ีดินบางส่วนกับกองทุนรวม WHAPF ใน

สัญญาแบ่งเช่าช่วงที่ดิน 

	 -	�หลงัจากกองทรสัต์ WHART รบัโอนทรพัย์สนิจากกองทุนรวม WHAPF กองทรสัต์ WHART 

ได้เข้าเป็นคู่สัญญากับ บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จ�ำกัด ในฐานะผู้เช่าช่วงท่ีดิน  

โดยการรับโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาแบ่งเช่าช่วงที่ดินจากกองทุนรวม WHAPF

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 -	สัญญาเช่าช่วงท่ีดินจะสิ้นสุดสัญญาตามสัญญาเช่าหลัก คือ วันท่ี 23 มกราคม 2579 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ	 	 โดยอัตราค่าเช่าช่วงท่ีดินเป็นจ�ำนวนท่ีก�ำหนดไว้ตามสัญญาแบ่งเช่าช่วงท่ีดินซ่ึงเท่ากับ 

ที่ปรึกษาทางการเงิน	 	 �ค่าเช่าท่ีดินท่ี บริษัท ดับบลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ จ�ำกัด จะต้องจ่ายให้กับเจ้าของท่ีดิน 

ตามสัญญาแบ่งเช่าที่ดิน

	 -	�ผูจ้ดัการกองทรสัต์และท่ีปรกึษาทางการเงนิเห็นว่าระยะเวลาของสญัญาเพยีงพอต่อการจดัหา

รายได้ของกองทรัสต์ WHART และอัตราค่าเช่าเหมาะสมเนื่องจากเท่ากับค่าเช่าที่ผู้ให้เช่า

ช่วงจ่ายค่าเช่าให้แก่เจ้าของที่ดินตามสัญญาแบ่งเช่าที่ดินหลัก

	 3)	 รายได้ค่าเช่าตามเงื่อนไขในสัญญาตกลงกระท�ำการ 

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	รายได้ค่าเช่าและบริการ ตามเงื่อนไขในสัญญาตกลงกระท�ำการ ดังนี้ 

	 -	 �ทรัสตีซ่ึงกระท�ำในนามของกองทรัสต์เข้าท�ำสัญญาตกลงกระท�ำการกับดับบลิวเอชเอ 

คอร์ปอเรช่ัน และ/หรือบริษัทในกลุ่มของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน เพ่ือรับค่าเช่าคลัง

สินค้าและค่าเช่าพื้นที่หลังคาตามเงื่อนไขในสัญญา

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 ณ วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินแต่ละครั้ง ในกรณีท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารและพ้ืนท่ีหลังคา 

ของรายการ	 �บางส่วนที่ไม่มีผู้เช่าและอยู่ระหว่างขัน้ตอนการหาผู้เช่า หรือมีสัญญาเช่าคลังสินค้าที่ใกล้ครบ

ก�ำหนดอายุนั้น เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการได้รับค่าเช่าตั้งแต่

วันแรกที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และ/หรือ เจ้าของทรัพย์สิน จึงได้

เข้าท�ำสัญญาตกลงกระท�ำการกับกองทรัสต์ โดยตกลงช�ำระค่าเช่าอาคารและหลังคาโครงการ

ดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ส�ำหรับพ้ืนท่ีท่ีไม่มีผู้เช่าในอัตราค่าเช่าและระยะเวลาตามเงื่อนไขท่ี

ก�ำหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท�ำการ

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 -	ส�ำหรับอัตราค่าเช่าอาคารดังกล่าวเป็นอัตราค่าเช่าท่ีใกล้เคียงอัตราค่าเช่าตลาดของค่าเช่า 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ	 	 พืน้ท่ีคลงัสนิค้าในบรเิวณใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิท่ีผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิใช้ในการประเมนิ  

ที่ปรึกษาทางการเงิน	 	 �หรอือตัราค่าเช่าดงักล่าวไม่ด้อยไปกว่าอัตราค่าเช่าส�ำหรบัพืน้ท่ีและการให้บรกิารในลกัษณะ

ที่ใกล้เคียงกับที่คิดกับผู้เช่ารายอื่น
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	 -	�ระยะเวลาการเช่าอาคารเป็นเวลา 3 ปี ถือเป็นเงื่อนไขปกติท่ัวไปส�ำหรับธุรกิจการให้เช่า

อาคารคลังสินค้าและโรงงาน

	 -	�การวางเงินประกันการเช่าดังกล่าว เพื่อเป็นหลักประกันให้แก่กองทรัสต์ WHART ถือเป็น

เงื่อนไขปกติทั่วไปส�ำหรับธุรกิจให้เช่าอาคารคลังสินค้า

	 4)	 สิทธิในการเช่าพื้นที่หลังคาภายใต้สัญญาตกลงกระท�ำการ

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 �ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น มี

สิทธิในการเช่าพื้นท่ีหลังคาภายใต้สัญญาตกลงกระท�ำการได้ก่อนบุคคลอ่ืน โดยมีระยะเวลา

การเช่าไม่น้อยกว่า 15 ปี นับแต่วันลงทุน (ส�ำหรับโครงการ WHA Mega Logistics Center 

(ลาดกระบัง) และไม่น้อยกว่า 25 ปี นับแต่วันลงทุน ส�ำหรับโครงการอื่นๆ นับแต่วันที่กอง

ทรัสต์ WHART ลงทุน โดยมีอัตราค่าเช่าไม่ต�่ำกว่าอัตราค่าเช่าที่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น

รับช�ำระค่าเช่าหลังคาให้แก่กองทรัสต์ WHART ณ ขณะนั้นๆ และเท่ากับหรือไม่ต�่ำกว่าอัตรา

ค่าเช่าที่มีผู้เช่ารายอื่นเสนอมาให้แก่กองทรัสต์ WHART (ถ้ามี)

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 พื้นท่ีหลังคาของอาคารคลังสินค้าโครงการข้างต้นยังไม่มีผู้เช่า โดยหาก ณ วันท่ีกองทรัสต ์

ของรายการ	� เข้าลงทุนเพ่ิมยังไม่มผีูเ้ช่าหลงัคาดงักล่าวจากกองทรสัต์ WHART ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

ตกลงจะเป็นผูช้�ำระค่าเช่าหลงัคาให้แก่กองทรสัต์แทนเป็นเวลาตามท่ีก�ำหนดไว้ข้างต้น และใน

อัตราท่ีเป็นไปตามท่ีระบุในสญัญาเช่ามาตรฐานของ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่โดยระบุอัตรา

ค่าเช่าที่ 3 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และอัตราค่าเช่าจะปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุกๆ 5 ปี

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 -	 อัตราค่าเช่าพ้ืนท่ีหลังคาของอาคารดังกล่าวเป็นอัตราค่าเช่าท่ีเท่ากับอัตราในสัญญาเช่า 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ		  มาตรฐานของ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน ซ่ึงพจิารณาแล้วเห็นว่าเหมาะสมเนือ่งจากอตัรา 

ที่ปรึกษาทางการเงิน 		�  ดงักล่าวครอบคลมุต้นทุนการเตรยีมความพร้อมของโครงสร้างหลงัคาในการวางแผงโซลาร์ 

รวมท้ังมีก�ำไรตามต้องการ ส�ำหรบัเงือ่นไขระยะเวลามคีวามเหมาะสม เนือ่งจากเป็นการสร้าง

ความแน่นอนให้แก่กองทรัสต์ในการรับรู้รายได้ค่าเช่าพื้นที่หลังคาตลอดระยะเวลาดังกล่าว

	 -	�การเปลีย่นหน้าท่ีภายใต้สญัญาตกลงกระท�ำการเป็นสทิธกิารเช่าหลงัคานัน้จะสามารถกระท�ำ

ได้ภายใต้เงือ่นไขท่ีได้ตกลงไว้ในสญัญาตกลงกระท�ำการ ซ่ึงใช้ราคาเดยีวกบัราคาท่ีตกลงรบั

ช�ำระค่าเช่า ณ ขณะนั้นๆ ซึ่งถือว่าเหมาะสม

	 5)	� การแก้ไขเพ่ิมเตมิสญัญาตกลงกระท�ำการ (บางฉบับ) ให้สอดคล้องกบัสญัญาตกลงกระท�ำการส�ำหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิ

หลักเพิ่มเติมครั้งที่สามในปี 2560

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 �การแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาตกลงกระท�ำการระหว่างกองทรัสต์ WHART และ ดับบลิวเอชเอ 

คอร์ปอเรชั่น ฉบับลงวันที่ 12 ธันวาคม 2557, วันที่ 29 ธันวาคม 2558 และวันที่ 7 ธันวาคม 

2559 ในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับหน้าท่ีของผู้ให้สัญญาเกี่ยวกับพื้นท่ีเช่าส่วนหลังคา เพื่อให้สิทธิ

แก่ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ได้เช่า

หลังคา 

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาตกลงกระท�ำการระหว่างกองทรัสต์ WHART และ ดับบลิวเอชเอ  

ของรายการ	� คอร์ปอเรชั่น ฉบับลงวันที่ 12 ธันวาคม 2557, วันที่ 29 ธันวาคม 2558 และวันที่ 7 ธันวาคม 

2559 ในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับหน้าท่ีของผู้ให้สัญญาเกี่ยวกับพื้นท่ีเช่าส่วนหลังคา เพื่อให้สิทธิ

แก่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน หรือบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกับดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ได้

เช่าหลังคา ก่อนบุคคลอื่น โดยมีระยะเวลาการเช่าไม่น้อยกว่า 25 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์  



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 95

WHART เข้าลงทุน โดยมีอัตราค่าเช่าไม่ต�ำ่กว่าอัตราค่าเช่าท่ีผูใ้ห้สญัญารบัช�ำระค่าเช่าหลงัคา

ให้แก่กองทรัสต์ WHART ณ ขณะนั้นๆ และเท่ากับหรือไม่ต�่ำกว่าอัตราค่าเช่าท่ีมีผู้เช่าราย

อื่นเสนอมาให้แก่กองทรัสต์ WHART (ถ้ามี) แล้วแต่จ�ำนวนใดจะสูงกว่า มีวัตถุประสงค์เพื่อ

ให้เกิดความคล่องตัวและรวดเร็วในการด�ำเนินการจะช่วยให้เกิดความรวดเร็วในการให้เช่า

หลังคาแก่ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

เนือ่งจากการให้เช่าหลงัคาดงักล่าวเป็นรายการเกีย่วโยงกนัระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต์และกอง

ทรัสต์ WHART จงึต้องได้รบัมตอินมัุตจิากท่ีประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ WHART การด�ำเนนิการ 

ดังกล่าวเป็นขั้นตอนท่ีจะต้องใช้เวลาและจัดเตรียมเอกสารเพ่ือเสนอผู ้ถือหน่วยทรัสต์  

WHART ท�ำให้ต้องสิ้นเปลืองค่าใช้จ่ายและเวลาอันไม่สมควร การแก้ไขเพ่ิมเติมสิทธิในการ

เช่าหลังคา จึงเป็นไปเพื่อประโยชน์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีคล่องตัวที่จะพิจารณาให้กองทรัสต์ 

WHART ท�ำสัญญาเช่ากับดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 การเพ่ิมเติมสิทธิในการเช่าหลังคาไว้ล่วงหน้ามีความสมเหตุสมผล เนื่องจากเป็นไปเพื่อ 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ	 ประโยชน์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีความคล่องตัว และช่วยให้กองทรัสต์ WHART ประหยัด 

ที่ปรึกษาทางการเงิน	� ค่าใช้จ่ายค่าใช้จ่ายและเวลาอันไม่สมควร อันเน่ืองมากจากการให้เช่าหลังคาซ่ึงเป็นรายการ

เกี่ยวโยงกันระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์ WHART ท่ีต้องได้รับมติอนุมัติจาก 

ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART ซ่ึงเป็นขั้นตอนท่ีจะต้องใช้เวลาและจัดเตรียมเอกสาร 

เพื่อเสนอผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART

	 6)	 การให้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินหลักปัจจุบันของกองทรัสต์ WHART

	 	 �การให้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (พื้นที่อาคารในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 3)

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 �บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินโฟนิท จ�ำกัด (“WHA Infonite”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ดับบลิวเอชเอ 

คอร์ปอเรชั่น ถือหุ้นในบริษัทคิดเป็นร้อยละ 89.99 เป็นผู้เช่าพื้นที่อาคาร D1 ของโครงการ 

WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 3) 

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 การให้เช่าพื้นที่อาคารคลังสินค้าให้ผู้ประกอบการบริการศูนย์ข้อมูล (Data Center) จะส่งผล 

ของรายการ	� ให้ผลประกอบการของกองทรัสต์ WHART มีความมั่นคง เนื่องจากสัญญาเช่าและบริการ

เป็นสัญญาระยะยาว ช่วยลดความเสี่ยงในการหาผู้เช่า และเป็นการเปิดตลาดผู้เช่าใหม่ให้กับ

กองทรัสต์ WHART เนื่องจากกองทรัสต์ WHART ไม่เคยมีผู้เช่าในกลุ่มธุรกิจนี้มาก่อน ซึ่งใน

ปัจจุบัน ธุรกิจบริการศูนย์ข้อมูล (Data Center) ก�ำลังเป็นที่ต้องการของตลาด อันเนื่องมา

จากวิถีธุรกิจในยุคดิจิตอล

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นราคาท่ีเหมาะสม เนื่องจากเป็นอัตราท่ีสะท้อนระยะเวลาของ 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ	 สัญญาที่ค่อนข้างยาว ซึ่ง WHA Infonite ท�ำสัญญาเช่ากับทางกองทรัสต์เป็นระยะเวลายาว 

ที่ปรึกษาทางการเงิน	� ถึง 8 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 3 และมีสิทธิในการต่อสัญญา

เป็นระยะเวลาอีก 8 ปี โดยมีอัตราการขึ้นค่าเช่าและค่าบริการร้อยละ 8 ทุก 3 ปี ซึ่งเงื่อนไข 

ดงักล่าวครอบคลมุระยะเวลาท่ีต่อสญัญา การมีสญัญาระยะยาวท่ีมคีวามชดัเจนในการข้ึนอตัรา

ค่าเช่าและค่าบริการจะสร้างความแน่นอนให้แก่กองทรัสต์ WHART ในการรับรู้รายได้ตลอด

ระยะเวลาการเช่าดังกล่าว



รายงานประจ�ำปี 2 5 6 496

		  การให้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (พื้นที่หลังคาในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 3)

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	รายได้ค่าเช่าหลังคา

	 -	�WHA เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลงัคาของอาคารคลงัสนิค้า โรงงาน และส�ำนกังานของโครงการ WHA 

Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม.3) พื้นที่เช่ารวมประมาณ 10,000.00 ตาราง

เมตร

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 การให้ WHA เช่าหลังคาของโครงการดังกล่าวเป็นประโยชน์กับกองทรัสต์ WHART และ 

ของรายการ	� ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้กองทรัสต์ WHART มีรายได้เพิ่มขึ้นนอกเหนือจากรายได้ค่าเช่าและ 

ค่าบริการของพื้นที่อาคาร

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 การให้เช่าช่วงหลังคาของอาคารคลังสินค้า โรงงาน และส�ำนักงานของโครงการดังกล่าว เป็น 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ	 ไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ WHART เนื่องจากกองทรัสต์จะได้รับค่าเช่าในอัตรา 

ที่ปรึกษาทางการเงิน	 �ค่าเช่าและระยเวลาการเช่าท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับอัตราค่าเช่าและระยะเวลาการเช่าพื้นท่ี

หลังคาที่มีอยู่เดิมก่อนที่กองทรัสต์ WHART จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมนี้ และสัญญา

ตกลงกระท�ำการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุนในครั้งที่ผ่านๆ มา

		  การให้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (พื้นที่หลังคาในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 3 เฟส 1)

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	รายได้ค่าเช่าหลังคา

	 -	�WHA เป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลงัคาของอาคารคลงัสนิค้า โรงงาน และส�ำนกังานของโครงการ WHA 

Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม.3 เฟส 1) พื้นที่เช่ารวมประมาณ 6,450.00 

ตารางเมตร

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 การให้ WHA เช่าหลังคาของโครงการดังกล่าวเป็นประโยชน์กับกองทรัสต์ WHART และ 

ของรายการ	� ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้กองทรัสต์ WHART มีรายได้เพิ่มขึ้นนอกเหนือจากรายได้ค่าเช่าและ

ค่าบริการของพื้นที่อาคาร

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 การให้เช่าช่วงหลังคาของอาคารคลังสินค้า โรงงาน และส�ำนักงานของโครงการดังกล่าว  

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ	 เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ WHART เนื่องจากกองทรัสต์จะได้รับค่าเช่า 

ที่ปรึกษาทางการเงิน	� ในอัตราค่าเช่าและระยเวลาการเช่าท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับอัตราค่าเช่าและระยะเวลาการ

เช่าพื้นที่หลังคาที่มีอยู่เดิมก่อนที่กองทรัสต์ WHART จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมนี้ และ

สัญญาตกลงกระท�ำการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุนในครั้งที่ผ่านๆ มา

		  การให้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ (พื้นที่หลังคาบนอาคาร DSG เฟส 1 เฟส 2 และ เฟส 3)

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	รายได้ค่าเช่าหลังคา

	 -	�บริษัท ดับบลิวเอชเอ โซล่าร์ จ�ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่มของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น 

เป็นผู้เช่าพื้นที่หลังคาของอาคารคลังสินค้า โรงงาน และส�ำนักงานของโครงการ DSG เฟส 

1 เฟส 2 และ เฟส 3 พื้นที่เช่ารวมประมาณ 12,150.00 ตารางเมตร

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 การให้ บริษัท ดับบลิวเอชเอ โซล่าร์ จ�ำกัด เช่าหลังคาของโครงการดังกล่าวเป็นประโยชน ์

ของรายการ	� กับกองทรัสต์ WHART และผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้กองทรัสต์ WHART มีรายได้เพิ่มขึ้นนอก

เหนือจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของพื้นที่อาคาร

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 การให้เช่าช่วงหลังคาของอาคารคลังสินค้า โรงงาน และส�ำนักงานของโครงการดังกล่าว  

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ	 เป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ WHART เนื่องจากกองทรัสต์จะได้รับค่าเช่า 

ที่ปรึกษาทางการเงิน 	� ในอัตราค่าเช่าและระยเวลาการเช่าท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับอัตราค่าเช่าและระยะเวลาการ

เช่าพื้นที่หลังคาที่มีอยู่เดิมก่อนที่กองทรัสต์ WHART จะเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมนี้ และ

สัญญาตกลงกระท�ำการของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุนในครั้งที่ผ่านๆ มา



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 97

	 7)	 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายค้างจ่ายส�ำหรับทรัพย์สินหลักปัจจุบันของกองทรัสต์ WHART

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

	 -	�ทรัสตีซ่ึงกระท�ำในนามของกองทรัสต์ว่าจ้างดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ โดยมีระยะเวลาการจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 30 ปี

	 -	 �ในปี 2561 กองทรัสต์ WHART ได้มีการต่อสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส�ำหรับ

โครงการ Kao และ Triumph ที่สิ้นสุดสัญญาในวันที่ 13 ธันวาคม 2561 โดยต่อสัญญาออก

ไปอีก 5 ปี ตั้งแต่วันที่ 14 ธันวาคม 2561 -  13 ธันวาคม 2566

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 -	การจ่ายค่าธรรมเนียมดังกล่าวเป็นไปตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือ 

ของรายการ		�  การบริหารทรัพย์สินหลักปัจจุบันของกองทรัสต์ WHART โดยดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น

เป็นผู้ด�ำเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และให้เช่าโครงการประเภทอาคารคลังสินค้า  

ศูนย์กระจายสินค้า และโรงงาน ท่ีพัฒนาข้ึนตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-Suit) 

รวมท้ังการให้บริการพัฒนาโครงการสร้างแบบส�ำเร็จรูป (Ready-Built) มาตรฐานสูง 

ภายใต้โครงการ Warehouse Farm และเป็นบริษัทท่ีมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญ 

ในธุรกิจดังกล่าว รวมถึงผู้บริหารเป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในธุรกิจนี้มากว่า 20 ปี มีคุณสมบัติ

ที่เหมาะสมในการเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ WHART

	 -	�ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน เป็นเจ้าของและ/หรือผู้บริหารงานในทรัพย์สินหลักปัจจุบัน

ของกองทรัสต์ WHART มาตั้งแต่ต้น และเป็นผู้ประกอบการรายหนึ่งในประเทศไทยท่ีมี

ประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารงานอาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า 

และอาคารโรงงาน อีกทั้งยังมีความช�ำนาญในการบริหาร จัดการ และมีทีมงานด้านต่างๆ

ท่ีมีประสบการณ์และมีประสิทธิภาพ พร้อมท้ังมีความคุ้นเคยกับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์

จะเข้าลงทุนเพิ่มเติมเป็นอย่างดี การแต่งตั้ง ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ส�ำหรับทรัพย์สินท่ีลงทุนเพ่ิมเติม จึงเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปเพ่ือประโยชน์ท่ี

ดีที่สุดของกองทรัสต์

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 -	ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่นเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์  

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ		  ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายท่ีเกดิข้ึนจรงิรวมกบัอัตราก�ำไรท่ีก�ำหนดไว้แน่นอนรายปี ท้ังนี้ไม่เกนิ 

ที่ปรึกษาทางการเงิน 		  อัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV)

	 -	�โครงสร้างค่าธรรมเนยีมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์นัน้เป็นไปตามธรุกจิปกต ิเป็นการสร้างแรง

จูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการสร้างรายได้และบริหารต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ 

โดยอัตราค่าธรรมเนียมท่ีกองทรัสต์จะช�ำระให้แก่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน เป็นอัตรา

ท่ีสะท้อนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพย์สินตามปกติท่ีเกิดข้ึน และมีอัตราท่ีไม่สูงกว่าค่า

ธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ / กองทรัสต์เพื่อการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนท่ีสามารถเทียบเคียงกัน เป็นการสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ในการสร้างรายได้และบริหารต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพโดยอัตราค่า

ธรรมเนียมที่กองทรัสต์ช�ำระให้แก่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น เป็นอัตราที่สะท้อนค่าใช้จ่าย

ในการบรหิารทรพัย์สนิตามปกตท่ีิเกดิขึน้ มคีวามเป็นธรรมและสมเหตสุมผล และระยะเวลา

ว่าจ้าง 30 ปี เป็นเงือ่นไขท่ีเหมาะสมและเป็นประโยชน์กบักองทรสัต์ นอกจากนีย้งัข้อก�ำหนด

ให้มกีารพิจารณาผลการด�ำเนนิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นระยะตลอดอายสุญัญา
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	 16.1.2	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	ค่าธรรมเนียมการจัดการและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

	 -	�ทรัสตซ่ึีงกระท�ำในนามของกองทรสัต์ว่าจ้าง บรษัิท ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์  

จ�ำกัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 -	บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นบริษัทย่อยของดับบลิวเอชเอ  

ของรายการ		�  คอร์ปอเรชัน่ ซ่ึงเป็นผูด้�ำเนนิธรุกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์และให้เช่าโครงการประเภทอาคาร

คลังสินค้าศูนย์กระจายสินค้า และโรงงาน ที่มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจดัง

กล่าว ซึ่งสามารถช่วยสนับสนุนการด�ำเนินธุรกิจของบริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท 

แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด ได้

	 -	 �กรรมการและผู้บริหารของบริษัทดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็น 

ผู้ท่ีมีประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และเข้าใจในธุรกิจโครงการประเภทอาคาร 

คลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และโรงงาน เป็นอย่างดี ดังนั้น บริษัท ดับบลิวเอชเอ  

เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัดจึงมีความเหมาะสมเป็นผู้จัดการกองทรัสต์

	 -	 �การจ่ายค่าธรรมเนยีมดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยบรษัิท ดบับ

ลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกดั เป็นบรษัิทย่อยของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน 

ซึ่งสามารถสนับสนุนการด�ำเนินธุรกิจของ บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้น

ท์ จ�ำกัด ได้ ประกอบกับผู้บริหารของบริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ 

จ�ำกัด มีประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างดี

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 -	บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ�ำกัด เรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้จัดการ 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ		  กองทรสัต์ ซ่ึงประกอบด้วย อตัราพืน้ฐาน และอัตราค่าธรรมเนยีมการได้มาและจ�ำหน่ายไป 

ที่ปรึกษาทางการเงิน		  ซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์ดังนี้

	 	 •	 �อัตราพื้นฐาน - คิดเป็นอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ 

กองทรัสต์ (NAV) และ

	 	 •	 อัตราค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 	 	 o	 �กรณีทรัพย์สินของบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ - คิดเป็นอัตราไม่เกิน

ร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์

	 	 	 o	 �กรณีทรัพย์สินอื่น - คิดเป็นอัตราไม่เกินร้อยละ1.00 ของมูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของ 

กองทรัสต์ และ

	 	 •	 �อัตราค่าธรรมเนียมการจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์ - คิดเป็นอัตราไม่เกิน 

ร้อยละ 0.5 ของมูลค่าทรัพย์สินที่จ�ำหน่ายไปของกองทรัสต์

	 -	 �โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวเป็นไปตามธุรกิจปกติเทียบเคียง

ได้กับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทุน ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์อ่ืนในประเทศและ

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ส�ำหรับอัตราค่าธรรมเนียมการได้มาและจ�ำหน่ายไป

ซ่ึงทรัพย์สินของกองทรัสต์เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของผู้จัดการ 

กองทรัสต์ในต่างประเทศ
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	 16.1.3	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีนโซลาร์รูฟ 1 จํากัด

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	รายได้ค่าเช่าหลังคา

	 -	�บรษัิท ดบับลวิเอชเอ กนักลุ กรนีโซลาร์รฟู 1 จาํกดั เช่าพืน้ท่ีหลงัคาจากกองทรสัต์ WHART 

พื้นที่เช่ารวม 8,371 ตารางเมตร ซึ่งตั้งอยู่ในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนน

บางนา-ตราด กม.18) อัตราค่าเช่า 3 บาท/ตารางเมตร เป็นระยะเวลา 25 ปี นับแต่วันที่ 30 

เมษายน 2557 ซ่ึงเป็นวนัท่ีผูเ้ช่าเริม่ด�ำเนนิการจ่ายไฟฟ้าเข้าระบบเชิงพาณชิย์ (Commercial 

Operation Date) ให้แก่การไฟฟ้านครหลวง

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 การให้บริษัทร่วมทุนของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน เช่าหลังคาของโครงการดังกล่าว 

ของรายการ	� เป็นประโยชน์กับกองทรัสต์ WHART และผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้กองทรัสต์ WHART  

มีรายได้เพิ่มขึ้นนอกเหนือจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของพื้นที่อาคาร

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 -	บริษัทร่วมทุนของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ันเช่าพื้นท่ีหลังคาของโครงการ WHA Mega  

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ		  Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม.18) จากกองทรัสต์ WHART พิจารณาเห็นว่า 

ที่ปรึกษาทางการเงิน	 	� เหมาะสม เนือ่งจากอัตราค่าเช่าพืน้ท่ีหลงัคานัน้ครอบคลมุต้นทุนการเตรยีมความพร้อมของ

โครงสร้างหลังคาในการวางแผงโซลาร์ รวมทั้งมีก�ำไรตามที่ต้องการ

	 -	�ระยะเวลา 25 ปี ดังกล่าว เป็นเงื่อนไขที่สอดคล้องกับระยะเวลาการได้รับกับสัญญาซื้อขาย

ไฟฟ้า (PPA) กับการไฟฟ้านครหลวง ซึ่งถือว่าเหมาะสม รวมทั้งสร้างความแน่นอนในการ

รับรู้รายได้ค่าเช่าพื้นที่หลังคาให้แก่กองทรัสต์ WHART ตลอดระยะเวลาดังกล่าว

	 16.1.4	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีนโซลาร์รูฟ 3 จํากัด

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	รายได้ค่าเช่าหลังคา

	 -	�บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีนโซลาร์รูฟ 3 จํากัด เช่าพื้นท่ีหลังคาจากกองทรัสต์  

พื้นที่เช่ารวม 8,624.30 ตารางเมตร ซึ่งตั้งอยู่ในโครงการ WHA Mega Logistics Center 

(ถนนบางนา-ตราด กม.18) โดยมีระยะเวลาเช่า 25 ปี เริ่มตั้งแต่ วันที่ 30 เมษายน 2557  

ซ่ึงเป็นวันท่ีผู ้เช่าเริ่มด�ำเนินการจ�ำหน่ายไฟฟ้าเข้าระบบเชิงพาณิชย์ (Commercial 

Operation Date) ให้แก่การไฟฟ้านครหลวง

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 การให้บริษัทร่วมทุนของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน เช่าหลังคาของโครงการดังกล่าว 

ของรายการ	� เป็นประโยชน์กับกองทรัสต์ WHART และผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้กองทรัสต์ WHART  

มีรายได้เพิ่มขึ้นนอกเหนือจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของพื้นที่อาคาร

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 -	บริษัทร่วมทุนของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ันเช่าพื้นท่ีหลังคาของโครงการ WHA Mega  

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ	 	 Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม.18) จากกองทรัสต์ WHART พิจารณาเห็นว่า 

ที่ปรึกษาทางการเงิน		�  เหมาะสม เนือ่งจากอัตราค่าเช่าพืน้ท่ีหลงัคานัน้ครอบคลมุต้นทุนการเตรยีมความพร้อมของ

โครงสร้างหลังคาในการวางแผงโซลาร์ รวมทั้งมีก�ำไรตามที่ต้องการ

	 -	�ระยะเวลา 25 ปี ดังกล่าว เป็นเงื่อนไขที่สอดคล้องกับระยะเวลาการได้รับกับสัญญาซื้อขาย

ไฟฟ้า (PPA) กับการไฟฟ้านครหลวง ซ่ึงถือว่าเหมาะสม รวมท้ังสร้างความแน่นอนใน 

การรับรู้รายได้ค่าเช่าพื้นที่หลังคาให้แก่กองทรัสต์ WHART ตลอดระยะเวลาดังกล่าว



รายงานประจ�ำปี 2 5 6 4100

	 16.1.5	 บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีนโซลาร์รูฟ 6 จํากัด

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 - รายได้ค่าเช่าหลังคา

	 -	�บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีนโซลาร์รูฟ 6 จํากัด เช่าพื้นที่หลังคาจากกองทรัสต์ พื้นที่

เช่ารวม 8,620.20 ตารางเมตร ซ่ึงตั้งอยู่ในโครงการ WHA Mega Logistics Center  

(ถนนบางนา-ตราด กม.18) โดยมีระยะเวลาเช่า 25 ปี เริ่มตั้งแต่ วันที่ 30 เมษายน 2557  

ซ่ึงเป็นวันท่ีผู ้เช่าเริ่มด�ำเนินการจ�ำหน่ายไฟฟ้าเข้าระบบเชิงพาณิชย์ (Commercial 

Operation Date) ให้แก่การไฟฟ้านครหลวง

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 การให้บริษัทร่วมทุนของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน เช่าหลังคาของโครงการดังกล่าว 

ของรายการ	� เป็นประโยชน์กับกองทรัสต์ WHART และผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้กองทรัสต์ WHART มีราย

ได้เพิ่มขึ้นนอกเหนือจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของพื้นที่อาคาร

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 -	บริษัทร่วมทุนของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ันเช่าพื้นท่ีหลังคาของโครงการ WHA Mega  

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ		  Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม.18) จากกองทรัสต์ WHART พิจารณาเห็นว่า 

ที่ปรึกษาทางการเงิน		�  เหมาะสม เนือ่งจากอัตราค่าเช่าพืน้ท่ีหลงัคานัน้ครอบคลมุต้นทุนการเตรยีมความพร้อมของ

โครงสร้างหลังคาในการวางแผงโซลาร์ รวมทั้งมีก�ำไรตามที่ต้องการ

	 -	�ระยะเวลา 25 ปี ดังกล่าว เป็นเงื่อนไขที่สอดคล้องกับระยะเวลาการได้รับกับสัญญาซื้อขาย

ไฟฟ้า (PPA) กับการไฟฟ้านครหลวง ซ่ึงถือว่าเหมาะสม รวมท้ังสร้างความแน่นอนใน 

การรับรู้รายได้ค่าเช่าพื้นที่หลังคาให้แก่กองทรัสต์ WHART ตลอดระยะเวลาดังกล่าว

	 16.1.6 บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีนโซลาร์รูฟ 17 จํากัด

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	รายได้ค่าเช่า

	 -	�ทรัสตีซ่ึงกระท�ำในนามของกองทรัสต์เข้าท�ำสัญญาโอนสิทธิในการรับเงินค่าเช่าพ้ืนท่ีส่วน

หลังคาของบริษัทดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีน โซลาร์รูฟ 17 จ�ำกัด พื้นที่เช่ารวม 10,833.33 

ตารางเมตร ซึ่งอยู่ในโครงการ WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 61)

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 การให้บริษัทร่วมทุนของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน เช่าหลังคาของโครงการดังกล่าว 

ของรายการ	� เป็นประโยชน์กับกองทรัสต์ WHART และผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อให้กองทรัสต์ WHART มีราย

ได้เพิ่มขึ้นนอกเหนือจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของพื้นที่อาคาร

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 -	บริษัทร่วมทุนของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ันเช่าพื้นท่ีหลังคาของโครงการ WHA Mega  

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ		  Logistics Center (วงัน้อย 61) จากกองทรสัต์ WHART พจิารณาเห็นว่าเหมาะสม เนือ่งจาก 

ที่ปรึกษาทางการเงิน		�  อัตราค่าเช่าพื้นท่ีหลังคานั้นครอบคลุมต้นทุนการเตรียมความพร้อมของโครงสร้างหลังคา

ในการวางแผงโซลาร์ รวมทั้งมีก�ำไรตามที่ต้องการ

	 -	�ระยะเวลา 25 ปี ดังกล่าว เป็นเงื่อนไขที่สอดคล้องกับระยะเวลาการได้รับกับสัญญาซื้อขาย

ไฟฟ้า (PPA) กับการไฟฟ้านครหลวง ซ่ึงถือว่าเหมาะสม รวมท้ังสร้างความแน่นอนใน 

การรับรู้รายได้ค่าเช่าพื้นที่หลังคาให้แก่กองทรัสต์ WHART ตลอดระยะเวลาดังกล่าว



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 101

16.2	 รายการระหว่างกันระหว่างกองทรัสต์ WHART กับทรัสตีและบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

	 16.2.1	 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทในกลุ่ม

		  1)	 รายได้ดอกเบี้ยและเงินฝากธนาคาร

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	รายได้ดอกเบี้ยและเงินฝากธนาคาร

	 -	�ทรัสตีซ่ึงกระท�ำในนามของกองทรัสต์น�ำเงินสดท่ีเหลือหลังการเข้าลงทุนฝากไว้กับธนาคาร

กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน)

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 การน�ำเงนิสดท่ีเหลอืหลงัการเข้าลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เตมิฝากไว้กบัธนาคารจะท�ำให้กองทรสัต์ 

ของรายการ	 มีรายได้ดอกเบี้ยเพิ่มขึ้นนอกเหนือจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 อัตราดอกเบ้ียท่ีกองทรัสต์ WHART ได้รับเป็นอัตราดอกเบ้ียในอัตราเดียวกับท่ีธนาคาร 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ	 กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) ให้กับลูกค้าทั่วไป ซึ่งเป็นอัตราเงื่อนไขทางการค้าปกติ ไม่ท�ำให ้

ที่ปรึกษาทางการเงิน	 กองทรัสต์ WHART เสียประโยชน์แต่อย่างใด

		  2)	 ดอกเบี้ยและเงินกู้ยืม

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 �ทรัสตีซ่ึงกระท�ำในนามของกองทรัสต์อาจเข้ากู้ยืมเงินและให้หลักประกันในการกู้ยืมเงินกับ

ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) และ/หรือ บริษัทย่อย และ/หรือ บริษัทร่วมของธนาคาร

กสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) นอกจากนี้บริษัทย่อย และ/หรือ บริษัทร่วมของธนาคารกสิกรไทย 

จ�ำกดั (มหาชน) ซ่ึงอาจเป็นธนาคารพาณชิย์ สถาบันการเงนิ บรษัิทประกนัชวีติ บรษัิทประกนั

วินาศภัย และ/หรือนิติบุคคลอื่นใดที่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี อาจท�ำธุรกิจปกติของ

สถาบันการเงินให้กับทรัพย์สินอื่นที่มีในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ได้

มูลค่ารายการระหว่างกัน	 �ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 มียอดเงินกู้กับธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) และบริษัทใน

กลุ่มจ�ำนวน 2,270.00 ล้านบาท 

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 ทรัสตีซ่ึงกระท�ำในนามของกองทรัสต์ WHART กู้ยืมเงินในวงเงินกู้ระยะยาวและวงเงิน 

ของรายการ	� ระยะสั้น โดยเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้มีอัตราดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาเงิน

กู้เป็นไปตามอัตราดอกเบี้ยอ้างอิงตามอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) โดยในปีที่ 

1 อัตราดอกเบี้ยไม่เกิน MLR - ร้อยละ 1.5 และอัตราดอกเบี้ยในช่วง 5 ปีแรกของอายุสัญญา

เงินกู้จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ต่อปี เว้นแต่กรณียกเว้น บางประการที่อาจระบุ

ในสัญญาเงินกู้ และอาจมีหลักประกันหรือไม่มีหลักประกัน (แล้วแต่กรณี) 

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 ผู ้จัดการกองทรัสต์พิจารณาเงื่อนไขในสัญญาเงินกู ้ให้เป็นประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ	 WHART โดยเปรียบเทียบข้อเสนอจากบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของทรัสตีและสถาบันการเงินอื่น  

ที่ปรึกษาทางการเงิน	� เช่น อัตราดอกเบ้ีย เป็นต้น โดยสัญญาเงินกู้ท่ีเข้าท�ำรายการมีเงื่อนไขไม่ด้อยกว่าข้อเสนอ

จากสถาบันการเงินอื่น โดยผู้จัดการกองทรัสต์ค�ำนึงถึงประโยชน์ท้ังในระยะสั้นและระยะยาว

ของกองทรัสต์ WHART และผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART เป็นส�ำคัญ และผู้จัดการกองทรัสต์

เห็นว่าธุรกรรมท่ีกองทรัสต์ WHART กู้ยืมเงินจากบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของทรัสตีไม่ได้ก่อ

ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์และท�ำให้กองทรัสต์ WHART เสียประโยชน์ เนื่องจาก 

เป็นไปตามทางการค้าปกติ (Arm’s Length Basis) และเป็นประโยชน์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์

WHART
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	 16.2.2	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด

ลักษณะของรายการระหว่างกัน	 -	ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ (ทรัสตี) และค่าใช้จ่ายค้างจ่าย

	 -	�บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด ได้รับค่าธรรมเนียมจากการปฏิบัติหน้าที่

เป็นทรัสตขีองกองทรสัต์ ตามขอบเขตอ�ำนาจหน้าท่ีและความรบัผดิชอบของทรสัตีในสญัญา

ก่อตั้งทรัสต์

ความจ�ำเป็นและความสมเหตุสมผล	 กองทรัสต์ได้ว่าจ้างบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด เป็นทรัสตี เพ่ือดูแล 

ของรายการ	� ผลประโยชน์ของกองทรสัต์ โดยทรสัตจีะได้รบัค่าธรรมเนยีมจากการปฏบัิตหิน้าท่ี ตามขอบเขต

อ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

ความเห็นด้านราคาและเงื่อนไข	 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาเงื่อนไข และอัตราค่าธรรมเนียมท่ีจ่ายให้กับบริษัทหลักทรัพย์ 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์และ 	 จัดการกองทุน กสิกรไทย จ�ำกัด ได้รับค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์เป็นรายเดือน 

ที่ปรึกษาทางการเงิน	 �ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ อัตราค่าธรรมเนียมดัง

กล่าวเป็นไปตามธุรกิจปกติท่ีสามารถเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทุนของกอง

ทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อื่นในประเทศ

	 �ท้ังนี้ รายการระหว่างกันท่ีเกิดข้ึนดังกล่าวข้างต้นท่ียังคงมีอยู่ต่อไปในอนาคตเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ WHART ได้แก่  

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รายได้ค่าเช่าจากดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น ตามสัญญาตกลงกระท�ำการ ค่าธรรมเนียม

การจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ รายได้ค่าเช่าหลังคาและค่าเช่าพื้นท่ีในทรัพย์สินหลักปัจจุบันของกองทรัสต์ WHART จาก 

บริษัทร่วมทุนข้างต้น และ/หรือ บริษัทในกลุ่มของดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรช่ัน รายได้ดอกเบ้ีย และค่าธรรมเนียมการดูแล 

ผลประโยชน์



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 103

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
ดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท

งบการเงิน
31 ธันวาคม พ.ศ. 2564
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เสนอผูถ้อืหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมี�ยม โกรท 
 
ความเหน็ 
 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิแสดงฐานะการเงนิของทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ 
พรเีมี�ยม โกรท (กองทรสัต์ฯ) ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 และผลการดําเนินงาน รวมถึงกระแสเงนิสดสําหรบัปี
สิ�นสุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้องตามที�ควรในสาระสําคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชสีําหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ 
ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื�นฐานและทรสัต์เพื�อการลงทุนในโครงสร้างพื�นฐาน  
ที�สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และ 
ตลาดหลกัทรพัย ์
 
งบการเงินที�ตรวจสอบ 
 

งบการเงนิของกองทรสัตฯ์ ประกอบดว้ย 
 งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
 งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
 งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัเดยีวกนั  
 งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสนิทรพัยสุ์ทธสิาํหรบัปีสิ�นสุดวนัเดยีวกนั  
 งบกระแสเงนิสดสําหรบัปีสิ�นสุดวนัเดยีวกนั และ 
 หมายเหตุประกอบงบการเงนิซึ�งประกอบดว้ยนโยบายการบญัชทีี�สาํคญัและหมายเหตุเรื�องอื�น ๆ 

 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ได้กล่าวไวใ้นส่วนของ
ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระ  
จากกองทรสัต์ฯ ตามขอ้กําหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชีที�กําหนดโดยสภาวชิาชพีบญัชีในส่วนที�
เกี�ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิ และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื�น ๆ ซึ�งเป็นไปตาม
ขอ้กําหนดเหล่านี� ขา้พเจ้าเชื�อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี�ขา้พเจ้าได้รบัเพยีงพอและเหมาะสมเพื�อใช้เป็นเกณฑ์  
ในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
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เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบคอืเรื�องต่าง ๆ ที�มนีัยสาํคญัที�สุดตามดุลยพนิิจเยี�ยงผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงนิสาํหรบัปีปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื�องการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ เป็นเรื�องสาํคญั
ในการตรวจสอบและไดนํ้าเรื�องนี�มาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิโดยรวมและในการแสดงความเห็น
ของขา้พเจา้ ทั �งนี� ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากสาํหรบัเรื�องนี� 
 

เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

การวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์  
  

อ้างอิงหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4.3 เรื�อง 
นโยบายการบัญชีของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
ข้อ 9 เรื�องประมาณการทางบญัชีที�สําคญัและการใช้
ดุลยพนิิจ และขอ้ 10 เรื�องเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
ตามมลูลค่ายุตธิรรม 
 
ณ วันที�  31 ธันวาคม  พ .ศ .  2564 เ งินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมจํานวน 
45,354 ล้านบาท ซึ�งคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 93.60 ของ
สนิทรพัย์รวมของกองทรสัต์ฯ ซึ�งผู้จดัการกองทรสัต์ฯ 
ประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
ด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้ (Income Approach) โดย 
ผูป้ระเมนิอสิระตามที�ไดอ้ธบิายไวใ้นหมายเหตปุระกอบ
งบการเงนิขอ้ 4.3 
 
ขา้พเจา้ใหค้วามสําคญักบัเรื�องนี�เนื�องจากการวดัมลูค่า 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั �นเป็นรายการที�ใช้ 
ดุลยพินิจและข้อสมมติฐานที�สําคัญของผู้จ ัดการ
กองทรัสต์ฯ ในการประมาณการมูลค่ายุติธรรมของ 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ทั �งนี�ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
ใช้วิธีการประเมินจากกระแสเงินสด สุทธิที�คาดว่า 
จะได้รบัในอนาคตโดยการกําหนดสมมติฐานที�สําคญั
ได้แก่ อตัราการเตบิโตของรายได ้อตัราการใหเ้ช่าพื�นที� 
อตัราผลตอบแทนการลงทุน ประมาณการรายได้และ
ค่าใชจ้่ายในอนาคต และอตัราคดิลด 

ขา้พเจา้ไดส้อบถามผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และผู้ประเมนิ
อิสระเพื�อทําความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมติฐานที�ใช้ 
ในการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
ขา้พเจ้าประเมนิความรู้ความสามารถ ความเป็นอสิระ 
และความเป็นกลาง พรอ้มทั �งตรวจสอบคุณสมบตัิของ 
ผูป้ระเมนิราคาอสิระ 
 
ขา้พเจา้ประเมนิวธิกีารวดัมูลค่าและตรวจความถูกต้อง
เหมาะสมของข้อมูลที�ใช้ในการประมาณการกระแส 
เงนิสดที�คาดว่าจะได้รบัในอนาคตจากอสงัหารมิทรพัย์ 
ดงันี� 
• ประเมินความเหมาะสมของประมาณการกระแส 

เงนิสดที�คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตจากผูป้ระเมนิอิสระ
โดยตรวจทานขอ้มลูกบัเอกสารประกอบรายการต่างๆ 
ดงันี� 
- กระแสเงินสดสุทธิที�จะได้รับในอนาคตจาก 

อสังหาริมทรัพย์  โดย เปรียบ เทียบกับ
ประมาณการรายได ้ค่าใชจ้่าย และกําไรสุทธ ิ
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เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

- อัตราการเติบโตของรายได้ โดยตรวจสอบ
การเปรยีบเทยีบขอ้มูลในอดตีและเอกสารที�
เกี�ยวขอ้งในการต่อสญัญาเช่าพื�นที�ล่าสุด  

- อัตราการให้เช่าพื�นที� โดยเปรียบเทียบกับ
อตัราการใหเ้ช่าพื�นที�เฉลี�ยจากขอ้มลูในอดตี  

- อตัราคดิลด โดยพจิารณาเกณฑข์องอตัราคดิลด 
และเทยีบเคยีงกบัเกณฑ์ที�ใชใ้นอุตสาหกรรม
เดยีวกนั  

 
• ทดสอบการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุน 

ในอสังหาริมทรัพย์ โดยอ้างอิงจากประมาณการ
กระแสเงินสดที�คาดว่าจะได้รับในอนาคตจาก
อสังหาริมทรัพย์  คํานวณด้วยอัตราคิดลดด้วย 
อตัราที�สะทอ้นถงึการประเมนิสภาวะตลาดปัจจุบนั 
และตรวจสอบความถูกต้องของรายการบันทึก
บญัช ี
 

• ทดสอบการวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของขอ้สมมติฐาน
ที�สํ าคัญและผลกระทบที� เ ป็นไปได้จากการ
เปลี�ยนแปลงของขอ้สมมตฐิาน 

 
จากการปฏบิตังิานดงักล่าวขา้งตน้ ขา้พเจา้พบว่าปัจจยั
สําคญัที�ใช้ในการประมาณการทางบญัชขีองผู้จดัการ
กองทรสัต์ฯ และการใช้ดุลยพนิิจที�เกี�ยวขอ้งกบัการวดั
มูลค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่ในขอบเขตที�
ยอมรบัไดข้องการประมาณการอย่างสมเหตุสมผล 
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ข้อมูลอื�น 
 

ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ เป็นผู้รบัผิดชอบต่อข้อมูลอื�น ข้อมูลอื�นประกอบด้วย ข้อมูลซึ�งรวมอยู่ในรายงานประจําปี  
แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผู้สอบบญัชทีี�อยู่ในรายงานนั �น ข้าพเจ้าคาดว่าขา้พเจ้าจะได้รบัรายงาน
ประจาํปีภายหลงัวนัที�ในรายงานของผูส้อบบญัชนีี�  
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื�นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื�อมั �นต่อขอ้มลูอื�น 
 
ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ที�เกี�ยวเนื�องกบัการตรวจสอบงบการเงนิคอื การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มูลอื�นมีความ
ขดัแย้งที�มสีาระสําคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรู้ที�ได้รบัจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่าขอ้มูลอื�น 
มกีารแสดงขอ้มลูที�ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัหรอืไม่  
 
เมื�อขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจําปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามกีารแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งสื�อสารเรื�องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
 
ความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ ต่องบการเงิน  
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ มหีน้าที�รบัผดิชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงนิเหล่านี� โดยถูกตอ้งตามที�ควรตามแนวปฏิบตัิ
ทางบญัชสีําหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื�นฐาน
และทรสัต์เพื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื�นฐาน ที�สมาคมบรษิทัจดัการลงทุนกําหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ และรบัผดิชอบเกี�ยวกบัการควบคุมภายในที�ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ 
พจิารณาว่าจาํเป็น เพื�อใหส้ามารถจดัทาํงบการเงนิที�ปราศจากการแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญั
ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 
ในการจดัทํางบการเงิน ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ รบัผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรสัต์ฯ ในการ
ดาํเนินงานต่อเนื�อง เปิดเผยเรื�องที�เกี�ยวกบัการดาํเนินงานต่อเนื�อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑก์ารบญัชี
สําหรบัการดําเนินงานต่อเนื�อง เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ มคีวามตั �งใจที�จะเลกิกองทรสัต์ฯ หรอืหยุดดําเนินงาน 
หรอืไมส่ามารถดาํเนินงานต่อเนื�องต่อไปได ้ 
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ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงค์เพื�อใหไ้ดค้วามเชื�อมั �นอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิโดยรวมปราศจาก
การแสดงข้อมูลที�ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และ  
เสนอรายงานของผูส้อบบญัชซีึ�งรวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื�อมั �นอย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื�อมั �น
ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบ
ขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัที�มอียู่ได้เสมอไป ขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอาจเกิดจากการทุจรติหรอื
ขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระสําคญัเมื�อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการที�ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ 
หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิเหล่านี�  
 
ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจเยี�ยงผู้ประกอบวิชาชีพและ 
การสงัเกตและสงสยัเยี�ยงผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

 ระบุและประเมนิความเสี�ยงจากการแสดงขอ้มูลที�ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงนิ ไม่ว่าจะ
เกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื�อตอบสนองต่อความเสี�ยง
เหล่านั �น และได้หลกัฐานการสอบบญัชทีี�เพยีงพอและเหมาะสมเพื�อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของ
ขา้พเจา้ ความเสี�ยงที�ไม่พบขอ้มลูที�ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัซึ�งเป็นผลมาจากการทุจรติจะสงูกว่า
ความเสี�ยงที�เกดิจากขอ้ผดิพลาด เนื�องจากการทุจรติอาจเกี�ยวกบัการสมรู้ร่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสาร
หลักฐาน การตั �งใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที�ไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการแทรกแซง 
การควบคุมภายใน 

 ทําความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในที�เกี�ยวข้องกับการตรวจสอบ เพื�อออกแบบวิธีการตรวจสอบ 
ที�เหมาะสมกับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื�อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของ 
การควบคุมภายในของกองทรสัตฯ์ 

 ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีี�ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการ
ทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูที�เกี�ยวขอ้งซึ�งจดัทาํขึ�นโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 

 สรุปเกี�ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเนื�องของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ 
จากหลกัฐานการสอบบญัชทีี�ไดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที�มสีาระสาํคญัที�เกี�ยวกบัเหตุการณ์หรอื
สถานการณ์ที�อาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่างมีนัยสําคัญต่อความสามารถของกองทรัสต์ฯ ในการ
ดําเนินงานต่อเนื�องหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนที�มสีาระสําคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้น
รายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจ้าโดยให้ขอ้สงัเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินที�เกี�ยวข้อง หรือ 
ถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเห็นของขา้พเจ้าจะเปลี�ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจ้าขึ�นอยู่กบั
หลกัฐานการสอบบญัชทีี�ไดร้บัจนถงึวนัที�ในรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอื
สถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรสัตฯ์ ตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเนื�อง  

 ประเมนิการนําเสนอ โครงสร้างและเนื�อหาของงบการเงนิโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิ
แสดงรายการและเหตุการณ์ในรปูแบบที�ทาํใหม้กีารนําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามที�ควรหรอืไม่ 
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ขา้พเจา้ไดส้ื�อสารกบัผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ในเรื�องต่าง ๆ ที�สําคญัซึ�งรวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบ
ตามที�ไดว้างแผนไว ้ประเดน็ที�มนีัยสาํคญัที�พบจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องที�มนีัยสําคญัในระบบการควบคุม
ภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ข้าพเจ้าได้ให้คํารบัรองแก่ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิตามขอ้กําหนดจรรยาบรรณที�เกี�ยวขอ้งกบั 
ความเป็นอิสระและได้สื�อสารกบัผู้จดัการกองทรสัต์ฯ เกี�ยวกบัความสมัพนัธ์ทั �งหมด ตลอดจนเรื�องอื�นซึ�งขา้พเจา้ 
เชื�อว่ามเีหตุผลที�บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการที�ขา้พเจา้ใช ้
เพื�อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 
จากเรื�องที�สื�อสารกับผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื�องต่าง ๆ ที�มีนัยสําคญัที�สุดในการตรวจสอบ 
งบการเงินในปีปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรื�องสําคญัในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธิบายเรื�องเหล่านี�ในรายงาน 
ของผูส้อบบญัชเีวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเกี�ยวกบัเรื�องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์  
ที�ยากที�จะเกดิขึ�น ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื�อสารเรื�องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระทําดงักล่าว
สามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนได้เสียสาธารณะ 
จากการสื�อสารดงักล่าว  
 
 
บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 
 
 
 
 
 
วรรณวิมล  ปรีชาวฒัน์ 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที� 9548 
กรุงเทพมหานคร 
25 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 
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งบแสดงฐานะการเงิน
ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหตุ บาท บาท

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ี�แสดงดว้ยมลูคา่ยุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน 11 - 13,815,184

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยุตธิรรม 10 45,353,757,490 40,218,448,584

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 12 2,517,698,085 1,576,753,003

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 144,402,296 244,851,493

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน 236,012,364 347,480,709

ภาษีมลูคา่เพิ�มรอเรยีกคนื 46,459,325 61,645,016

สนิทรพัยอ์ื�น 156,203,397 132,004,094

รวมสินทรพัย์ 48,454,532,957 42,594,998,083

หนี�สิน

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 116,553,579 129,026,605

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัล่วงหน้า 95,249,895 74,776,099

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 1,120,944,329 1,099,849,286

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธิ 13 2,258,388,231 2,127,587,965

หุน้กู ้สุทธิ 14 9,992,619,737 7,996,240,010

หนี�สนิตามสญัญาเช่า 681,774,400 669,065,386

หนี�สนิอื�น 252,086,682 85,286,135

รวมหนี�สิน 14,517,616,853 12,181,831,486

สินทรพัยส์ทุธิ 33,936,916,104 30,413,166,597

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย

ทุนที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 15 32,651,799,943 29,084,083,653

กําไรสะสม 15 1,285,116,161 1,329,082,944

สินทรพัยส์ทุธิ 33,936,916,104 30,413,166,597

สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย 11.0709 10.9518

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�จาํหน่ายแลว้ทั �งหมด ณ วนัสิ�นปี (หน่วย) 15 3,065,395,883 2,776,997,063

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

7

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรเีมี�ยม โกรท
งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยสุ์ทธิ 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหตุ บาท บาท

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี
กําไรจากการลงทุนสุทธิ 1,810,907,159 1,830,717,721

รายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุน 249,368,001 447,579,606

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิในระหว่างปี 2,060,275,160 2,278,297,327

การเพิ�มทุน 15 3,567,716,290 2,683,074,745

การคนืทุน 15 - (116,235,642)

การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 15, 16 (2,104,241,943) (1,747,760,153)

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิในระหว่างปี 3,523,749,507 3,097,376,277

สนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัตน้ปี 30,413,166,597 27,315,790,320

สินทรพัยส์ุทธิ ณ วนัปลายปี 33,936,916,104 30,413,166,597

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 117

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรเีมี�ยม โกรท
งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหตุ บาท บาท

รายได้

รายไดค้า่เชา่และบรกิารคลงัสนิคา้ 2,512,410,430 2,485,477,506

รายไดค้า่เชา่และบรกิารอื�นๆ 28,033,741 27,834,413

รายไดช้ดเชยค่าเชา่และบรกิารสญัญาตกลงกระทําการ 27,432,637 38,201,053

รายไดด้อกเบี�ย 6,626,994 4,451,417

รวมรายได้       2,574,503,802     2,555,964,389 

ค่าใช้จ่าย

ต้นทุนของการใหเ้ชา่และการให้บรกิาร 49,908,140 54,256,461

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 19 68,242,725 58,797,740

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 19 43,042,668 40,653,884

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 5,235,805 5,625,879

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 19 80,156,889 69,277,096

คา่ใชจ่้ายอื�น 212,086,873 202,742,759

ต้นทุนทางการเงนิ 304,923,543 293,892,849

รวมค่าใช้จ่าย        763,596,643        725,246,668 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ     1,810,907,159     1,830,717,721 

รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน
รายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุน 15 1,146,487 9,736,220

รายการกําไรสุทธจิากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 15 248,221,514 437,843,386

รวมรายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน        249,368,001        447,579,606 

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน     2,060,275,160     2,278,297,327 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

14

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรเีมี�ยม โกรท
งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยสุ์ทธิ 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหตุ บาท บาท

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี
กําไรจากการลงทุนสุทธิ 1,810,907,159 1,830,717,721

รายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุน 249,368,001 447,579,606

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิในระหว่างปี 2,060,275,160 2,278,297,327

การเพิ�มทุน 15 3,567,716,290 2,683,074,745

การคนืทุน 15 - (116,235,642)

การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 15, 16 (2,104,241,943) (1,747,760,153)

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิในระหว่างปี 3,523,749,507 3,097,376,277

สนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัตน้ปี 30,413,166,597 27,315,790,320

สินทรพัยส์ุทธิ ณ วนัปลายปี 33,936,916,104 30,413,166,597

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรเีมี�ยม โกรท
งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยสุ์ทธิ 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหตุ บาท บาท
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การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 15, 16 (2,104,241,943) (1,747,760,153)
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สินทรพัยส์ุทธิ ณ วนัปลายปี 33,936,916,104 30,413,166,597

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรเีมี�ยม โกรท
งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยสุ์ทธิ 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหตุ บาท บาท
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 119

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี�ยม โกรท
งบกระแสเงินสด
สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหตุ บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิ�มขึ�นของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 2,060,275,160 2,278,297,327

ปรบักระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการดาํเนินงาน

ใหเ้ป็นเงนิสดสุทธทิี�ไดม้าจากกจิกรรมดาํเนินงาน

รายการกําไรสุทธจิากการเปลี�ยนแปลงมลูคา่ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 15 (248,221,514) (437,843,386)

รายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุน 15 (1,146,487) (9,736,220)

การซื�อเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (5,624,895,125) (3,284,454,684)

การซื�อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 11 - (1,160,000,000)

การจาํหน่ายเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 10 762,500,000 -

การจาํหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 11 18,424,581 2,304,505,045

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 100,449,197 122,788,072

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน 111,468,345 (32,528,728)

ภาษีมลูคา่เพิ�มรอเรยีกคนื 15,185,691 26,616,767

สนิทรพัยอ์ื�น (24,199,303) (48,902,129)

รายไดค้า่เช่าและคา่บรกิารรบัลว่งหน้า 20,473,796 671,422

เงนิมดัจาํรบัจากลกูคา้ 21,095,043 73,459,666

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย (11,448,795) 53,170,410

หนี�สนิอื�น 166,800,547 (74,853,244)

ดอกเบี�ยจา่ย 304,923,543 293,892,849

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน (2,328,315,321) 105,083,167

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสั �นจากสถาบนัการเงนิ 13 3,000,000,000 -

เงนิสดจา่ยคนืเงนิกูย้มืระยะสั �นจากสถาบนัการเงนิ 13 (3,000,000,000) -

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 13 2,110,000,000 2,161,900,000

เงนิสดจา่ยคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 13 (2,001,900,000) (1,521,900,000)

เงนิสดจา่ยคา่ธรรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 13 (10,997,531) (9,402,186)

เงนิสดรบัจากหุน้กู้ 14 5,500,000,000 -

เงนิสดจา่ยคนืหุน้กู้ 14 (3,500,000,000) -

เงนิสดจา่ยหนี�สนิตามสญัญาเช่า (15,446,163) (10,046,777)

เงนิสดจา่ยดอกเบี�ย (278,133,507) (289,948,668)

เงนิสดรบัจากการเพิ�มทนุ 3,633,825,132 2,735,120,939

เงนิสดจา่ยเพื�อการเพิ�มทนุ (57,591,065) (9,637,409)

เงนิสดจา่ยในการออกหุน้กู้ 14 (6,254,520) -

เงนิสดจา่ยคนืทุน 15 - (116,235,642)

เงนิสดจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 15,16 (2,104,241,943) (1,747,760,153)

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 3,269,260,403 1,192,090,104

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

16

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรเีมี�ยม โกรท
งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยสุ์ทธิ 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหตุ บาท บาท

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี
กําไรจากการลงทุนสุทธิ 1,810,907,159 1,830,717,721

รายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุน 249,368,001 447,579,606

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิในระหว่างปี 2,060,275,160 2,278,297,327

การเพิ�มทุน 15 3,567,716,290 2,683,074,745

การคนืทุน 15 - (116,235,642)

การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 15, 16 (2,104,241,943) (1,747,760,153)

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิในระหว่างปี 3,523,749,507 3,097,376,277

สนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัตน้ปี 30,413,166,597 27,315,790,320

สินทรพัยส์ุทธิ ณ วนัปลายปี 33,936,916,104 30,413,166,597

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

15
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สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหตุ บาท บาท

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสทุธิ 940,945,082 1,297,173,271

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดตน้ปี 1,576,753,003 279,579,732

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสิ�นปี 12 2,517,698,085 1,576,753,003

รายการที�มิใช่เงินสด
สนิทรพัยแ์ละหนี�สนิตามสญัญาเช่า 28,155,177 54,089,260

เจา้หนี�คา่ออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ 50,926,562 42,408,785

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�
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งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยสุ์ทธิ 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหตุ บาท บาท

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี
กําไรจากการลงทุนสุทธิ 1,810,907,159 1,830,717,721

รายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุน 249,368,001 447,579,606

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิในระหว่างปี 2,060,275,160 2,278,297,327

การเพิ�มทุน 15 3,567,716,290 2,683,074,745

การคนืทุน 15 - (116,235,642)

การจา่ยผลประโยชน์ตอบแทน 15, 16 (2,104,241,943) (1,747,760,153)

การเพิ�มขึ�นของสินทรพัยสุ์ทธิในระหว่างปี 3,523,749,507 3,097,376,277

สนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัตน้ปี 30,413,166,597 27,315,790,320

สินทรพัยส์ุทธิ ณ วนัปลายปี 33,936,916,104 30,413,166,597

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี�

15



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 121

ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี�ยม โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 

 

 

 

18 

 
1 ข้อมูลทั �วไป 

 

ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสิทธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมี�ยม โกรท (กองทรสัต์ฯ) เป็นกองทรสัต์  
ตามพระราชบญัญตัทิรสัต์เพื�อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (พระราชบญัญตัฯิ) ที�ก่อตั �งขึ�นตามสญัญาก่อตั �งทรสัต์ 
ลงวนัที� 8 ธนัวาคม พ.ศ. 2557 ระหว่างบรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท์ จํากดั ในฐานะผูก้่อตั �งทรสัต ์
และบรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จํากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ โดยมวีตัถุประสงค์เพื�อระดมเงนิทุน
และนําเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหาผลประโยชน์  

จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว ตลอดจนทําการปรบัปรุงเปลี�ยนแปลง พฒันาศกัยภาพหรอืจําหน่ายทรพัย์สนิต่าง ๆ  
ที�กองทรสัตฯ์ ไดล้งทุนหรอืมไีว ้ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ชา่ ใหเ้ช่าช่วง ขายหรอืดาํเนินการอื�นใดเพื�อประโยชน์ของทรพัยส์นิ
เพื�อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ฯ และผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิอื�นหรอื
หลกัทรพัยอ์ื�น หรอืการหาดอกผลอื�นโดยวธิอีื�นใด ตามที�กฎหมายหลกัทรพัยห์รอืกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวขอ้งกําหนด 
 

เมื�อวนัที� 18 ธนัวาคม พ.ศ. 2557 ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยไดร้บัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัตฯ์ เป็นหลกัทรพัย์ 
จดทะเบยีนและใหเ้ริ�มซื�อขายไดใ้นวนัเดยีวกนั 
 

บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด (ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ) ทําหน้าที�ดูแลจัดการทรพัย์สิน 

ของกองทรสัตฯ์ โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จาํกดั ทาํหน้าที�เป็นทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ และบรษิทั 
ดบับลวิเอชเอคอรป์อเรชั �น จาํกดั (มหาชน) ทาํหน้าที�เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
 

2 เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 
 

งบการเงนิไดจ้ดัทาํขึ�นตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
กองทุนรวมโครงสรา้งพื�นฐาน และทรสัต์เพื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื�นฐาน ที�สมาคมบรษิทัจดัการลงทุนกําหนดโดย
ได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาดหลักทรพัย์ (แนวปฏิบัติทางบัญชี)  
ส่วนเรื�องที�แนวปฏบิตัทิางบญัชฉีบบันี�ไม่ไดก้ําหนดไว ้กองทรสัต์ฯ ปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิที�ออก
โดยสภาวชิาชพีบญัชทีี�มผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ 
 

งบการเงนิจดัทําขึ�นโดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดมิในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงนิ ยกเว้นเรื�องที�อธบิาย  

ในนโยบายการบญัชใีนลําดบัต่อไป 
 

การจดัทํางบการเงนิใหส้อดคล้องกบัหลกัการบญัชีในแนวปฏบิตัทิางบญัชซีึ�งกําหนดให้ใชป้ระมาณการทางบญัชทีี�สําคญั 
และการใชดุ้ลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ ตามกระบวนการในการนํานโยบายการบญัชไีปถอืปฏบิตั ิและไดเ้ปิดเผย
เรื�องการใช้ดุลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ หรอืรายการที�มคีวามซบัซ้อน หรอืรายการที�เกี�ยวขอ้งกบัขอ้สมมตฐิาน 
และประมาณการที�มนีัยสาํคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุขอ้ 9 
 

งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษจดัทาํขึ�นจากงบการเงนิตามกฎหมายที�เป็นภาษาไทย ในกรณีที�มเีนื�อความขดัแยง้กนัหรอื
มกีารตคีวามในสองภาษาที�แตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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3 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุ 
 

วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ ได้ปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหม่และฉบับที�มี 
การปรบัปรุง ซึ�งมผีลบงัคบัใชส้าํหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีี�เริ�มตน้ในหรอืหลงัวนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2564 และเกี�ยวขอ้ง
กบักองทรสัต์ฯ โดยการปฏิบตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิดงักล่าวไม่มผีลกระทบอย่างเป็นสาระสําคญัต่อ 
งบการเงนิของกองทรสัตฯ์ 

 

ส่วนมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรุง ซึ�งมผีลบงัคบัใชส้ําหรบัรอบระยะเวลาบญัชใีนหรอื
หลงัวนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2565 กองทรสัต์ฯ ยงัไม่ได้นํามาตรฐานการรายงานทางการเงนิดงักล่าวมาถือปฏบิตัิก่อน
วนัที�มผีลบงัคบัใช ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ อยู่ระหว่างการประเมนิผลกระทบของการนํามาตรฐานการรายงานทางการเงนิ
ดงักล่าวมาใช ้

 

4 นโยบายการบญัชีที�สาํคญั 
 

นโยบายการบญัชทีี�สาํคญัซึ�งใชใ้นการจดัทาํงบการเงนิมดีงัต่อไปนี� 
 

4.1 สินทรพัยท์างการเงิน 
 

การจดัประเภทและการวดัมลูค่า 
 

สนิทรพัย์ทางการเงนิทั �งหมดจดัประเภทเป็นสินทรพัย์ทางการเงนิที�แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือ
ขาดทุน และวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน ยกเวน้เงนิสด และรายการเทยีบเท่า 
เงนิสด และลูกหนี�การคา้ที�แสดงรวมอยู่ในสนิทรพัยอ์ื�นซึ�งวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

เงนิลงทุนในกองทุนรวมแสดงในงบแสดงฐานะการเงนิดว้ยมลูค่ายุตธิรรมโดยใชมู้ลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัทาํการ
สุดทา้ยของวนัที�ในงบแสดงฐานะการเงนิ และอา้งองิจากบรษิทัจดัการแต่ละแห่ง  
 

กองทรสัตฯ์ บนัทกึกําไรหรอืขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 

ในการจําหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างผลตอบแทนสุทธิที�ได้รบัจากการจําหน่ายกับราคาตามบัญชีของ  

เงนิลงทุนนั �นจะบนัทกึรวมอยู่ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ กรณีที�จําหน่ายเงนิลงทุนที�ถือไวใ้นตราสารหนี�หรอื
ตราสารทุนชนิดเดยีวกนัออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนที�จําหน่ายจะกําหนดโดยใช้วธิถีวัเฉลี�ย
ถ่วงนํ�าหนักดว้ยราคาตามบญัชจีากจาํนวนทั �งหมดที�ถอืไว้ 
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การดอ้ยค่า 
 

กองทรสัตฯ์ พจิารณาและรบัรูผ้ลขาดทุนดา้นเครดติที�คาดว่าจะเกดิขึ�น ณ วนัที�รบัรูเ้ริ�มแรกและในรอบระยะเวลา
บญัชีถัดไป ในการพิจารณาผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น กองทรสัต์ฯ  ได้จดักลุ่มลูกหนี�การค้า 
ตามความเสี�ยงดา้นเครดติที�มลีกัษณะร่วมกนัและตามกลุ่มระยะเวลาที�เกนิกําหนดชําระ โดยอตัราขาดทุนด้าน
เครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�นพิจารณาจากลักษณะการจ่ายชําระในอดีต ข้อมูลผลขาดทุนด้านเครดิตจาก
ประสบการณ์ในอดตี รวมทั �งขอ้มลูและปัจจยัอื�นที�อาจมผีลกระทบต่อการจ่ายชาํระของลูกหนี� 
 

ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าบนัทกึในกําไรหรอืขาดทุน แสดงรวมอยู่ในรายการ
ค่าใชจ้่ายอื�น 

 

4.2 สญัญาเช่าระยะยาว 
 

สญัญาเช่า - กรณีที �กองทรสัตฯ์ เป็นผูเ้ช่า 
 

กองทรสัตฯ์ รบัรูส้นิทรพัยส์ทิธกิารใชแ้ละหนี�สนิตามสญัญาเช่าเมื�อวนัที�สญัญาเช่าเริ�มมผีล  
 

สนิทรพัย์สทิธกิารใช้จะรบัรู้โดยใช้วธิรีาคาทุน ซึ�งประกอบไปด้วยจํานวนที�รบัรูเ้ริ�มแรกของหนี�สนิตามสญัญาเช่า 
รวมถงึค่าเช่าจ่ายที�ไดช้าํระก่อนเริ�ม หรอื ณ วนัทาํสญัญา สุทธจิากเงนิจูงใจที�ไดร้บัตามสญัญาเช่า ตน้ทุนทางตรง
เริ�มแรก และตน้ทุนการปรบัสภาพสนิทรพัย ์ 
 

สนิทรพัย์สทิธกิารใช้จะถูกวดัมูลค่าภายหลงัด้วยมูลค่ายุติธรรม โดยกําไรหรอืขาดทุนที�เกิดจากการวดัมูลค่า
ยุตธิรรมจะรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน และแสดงเป็นรายการกําไรหรอืขาดทุนสุทธจิากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่า
ยุตธิรรมในรอบระยะเวลาที�เกดิรายการ 
 

หนี�สนิตามสญัญาเช่ารบัรูเ้ริ�มแรกดว้ยมลูค่าปัจจุบนัของการจ่ายชาํระตามสญัญาเช่าที�ยงัไม่ไดจ้่ายชาํระ ณ วนัที�
สญัญาเช่าเริ�มมผีล กองทรสัตฯ์ จะคดิลดค่าเช่าจ่ายขา้งตน้ดว้ยอตัราดอกเบี�ยโดยนัยตามสญัญา หากไม่สามารถ
หาอตัราดอกเบี�ยโดยนัยได ้กองทรสัตฯ์ จะคดิลดดว้ยอตัราดอกเบี�ยการกูย้มืส่วนเพิ�มของผูเ้ช่า  
 

หนี�สนิตามสญัญาเช่าจะถูกวดัมลูค่าภายหลงัโดย 

 การเพิ�มมลูค่าตามบญัชเีพื�อสะทอ้นดอกเบี�ยจากหนี�สนิตามสญัญาเช่า 
 การลดมลูค่าตามบญัชเีพื�อสะทอ้นการจ่ายชาํระตามสญัญาเช่าที�จ่ายชาํระแลว้ 
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สญัญาเช่า - กรณีที �กองทรสัตฯ์ เป็นผูใ้หเ้ช่า 
 

กองทรสัตฯ์ จดัประเภทสญัญาเช่าแต่ละสญัญาเป็นสญัญาเช่าดาํเนินงาน 

 

กองทรสัต์ฯ รบัรูก้ารจ่ายชําระตามสญัญาเช่าจากสญัญาเช่าดําเนินงานเป็นรายไดโ้ดยใชว้ธิเีสน้ตรงหรอืเกณฑ์ 
ที�เป็นระบบอื�นใด กองทรสัต์ฯ ต้องใช้เกณฑ์ที�เป็นระบบอื�นใด หากเกณฑ์นั �นสะท้อนได้ดีกว่าถึงรูปแบบ 
ที�กองทรสัตฯ์ ไดร้บัประโยชน์ที�ลดลงจากสนิทรพัยอ์า้งองิ 
 

4.3 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 
อสงัหารมิทรพัย์ที�ถอืครองโดยกองทรสัต์ฯ เพื�อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าในระยะยาวหรอืจากการเพิ�มขึ�น
ของมูลค่าของสนิทรพัย์หรอืทั �งสองอย่าง และไม่ได้มไีว้ใชง้านโดยกองทรสัต์ฯ จะถูกจดัประเภทเป็นเงนิลงทุน  

ในอสงัหารมิทรพัย ์

 

กองทรัสต์ฯ จัดประเภทที�ดินที�ถือไว้ภายใต้สัญญาเช่าเป็นเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เมื�ออสังหาริมทรัพย์นั �น 

เป็นไปตามคาํนิยามของอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทุน 

 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยร์บัรูร้ายการเมื�อเริ�มแรกดว้ยวธิรีาคาทุน รวมถงึตน้ทุนในการทาํรายการ 
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยจ์ะวดัมลูค่าภายหลงัจากการรบัรูร้ายการดว้ยมลูค่ายุตธิรรม โดยการเปลี�ยนแปลงใน
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย์จะถูกรบัรู้เป็นรายการกําไรหรือขาดทุนที�ยังไม่เกิดขึ�นใน  

งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ณ วนัที�วดัมลูค่า 
 

การกําหนดมูลค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย์ใชร้าคาซึ�งประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระที�ไดร้บัอนุมตัจิากสํานักงาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ ซึ�งผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะจดัใหม้กีารประเมนิราคาทุก 2 ปี
นับจากวนัที�ที�มกีารประเมนิราคาเพื�อซื�อหรอืเช่าอสงัหารมิทรพัย์หรอืเมื�อมกีารเปลี�ยนแปลงของมูลค่าเงนิลงทุน 

ในอสงัหารมิทรพัย์อย่างเป็นสาระสําคญัและจดัให้มีการสอบทานการประเมินค่าอย่างน้อยทุก  1 ปีนับแต่วนัที� 
มกีารประเมนิค่าครั �งล่าสุด ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะไม่แต่งตั �งบรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สนิรายใดรายหนึ�งใหป้ระเมนิค่า
มลูค่าอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ดยีวกนัตดิต่อกนัเกนิ 2 ครั �ง 
 

4.4 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมถึงเงนิสดในมือ เงนิฝากธนาคารประเภทจ่ายคืน 

เมื�อทวงถาม เงินลงทุนระยะสั �นอื�นที�มีสภาพคล่องสูงซึ�งมีอายุไม่เกินสามเดือนนับจากวนัที�ได้มาและไม่ติด 
ภาระคํ�าประกนั 
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4.5 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชปีระกอบด้วยค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ ตามที�จ่ายจรงิ 
ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมในการจดัจาํหน่ายหน่วยทรสัต ์และค่าใชจ้่ายอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งโดยตรง ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี
ที�เกดิก่อนวนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 จะทยอยตดัจาํหน่ายเป็นค่าใชจ้่ายตามวธิเีสน้ตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 

 

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี�เกดิหลงัวนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 จะหกัออกจากทุนที�ไดร้บั
จากผู้ถือหน่วยทรสัต์ หากต้นทุนการทํารายการดงักล่าวเป็นต้นทุนส่วนเพิ�มที�เกี�ยวขอ้งโดยตรงกบัรายการ 

ที�เกี�ยวขอ้งกบัทุนซึ�งหลกีเลี�ยงไดห้ากไม่มรีายการที�เกี�ยวขอ้งกบัทุนดงักล่าว ค่าใชจ้่ายอื�นใดที�นอกเหนือจากนี�  
ใหร้บัรูเ้ป็นค่าใชจ้่าย 

 

4.6 หนี�สินทางการเงิน 
 
การจดัประเภทและการวดัมลูค่า 
 

หนี�สนิทางการเงนิทั �งหมดเป็นหนี�สนิทางการเงนิที�วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมและวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุน
ตัดจําหน่าย ยกเว้นหนี�สินทางการเงินที�ว ัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน สําหรับหนี�สิน  

ทางการเงนิที�วดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตดัจําหน่าย กองทรสัต์ฯ รบัรู้ดอกเบี�ยจ่ายโดยใช้วธิอีตัราดอกเบี�ย 
ที�แทจ้รงิ 
 

การตดัรายการ 
 

กองทรสัต์ฯ ตดัรายการหนี�สินทางการเงนิเมื�อภาระผูกพนัที�ระบุในสญัญาได้มีการปฏิบตัิตามแล้ว หรอืได้มี  
การยกเลกิไป หรอืสิ�นสุดลงแล้ว 
 

4.7 เงินมดัจาํรบัจากลูกค้า 
 
ลูกคา้ตกลงวางเงนิมดัจําแก่กองทรสัต์ฯ เป็นเงนิสดตลอดระยะเวลาของสญัญาเช่าและบรกิาร และระยะเวลาที�ได้
ขยายออกไปเพื�อเป็นหลกัประกนัสาํหรบัการปฏบิตัหิน้าที�ตามสญัญาเชา่และบรกิาร โดยกองทรสัตฯ์ จะคนืเงนิมดัจาํ
ใหแ้ก่ลูกคา้โดยปราศจากดอกเบี�ยหกัลบดว้ยยอดค้างชําระและค่าเสยีหายใดๆ ที�เกิดขึ�นภายใน 30 วนั นับจาก
วนัที�ลูกคา้ส่งมอบการครอบครองอสงัหารมิทรพัยท์ี�เช่ากลบัคนืแก่กองทรสัตฯ์ ในสภาพสะอาดและเรยีบรอ้ย 

 

เงนิมดัจาํรบัรูเ้ริ�มแรกดว้ยมูลค่ายุตธิรรม ผลต่างระหว่างเงนิที�ไดร้บัและมลูค่ายุตธิรรมจะรบัรูเ้ป็นรายไดค้่าเช่ารบั
ล่วงหน้าและทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดค้่าเช่าตลอดอายุของสญัญาเช่า เงนิมดัจาํวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 
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4.8 การรบัรู้รายได ้
 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 
 

รายไดห้ลกัของกองทรสัต์ฯ ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าที�เกดิจากกจิกรรมปกตทิางธุรกจิทุกประเภท และยงัรวมถงึรายได้
ค่าบรกิารที�กองทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการใหบ้รกิารที�เกี�ยวขอ้ง 
 

กองทรสัต์ฯ รบัรูร้ายได้จากสญัญาเช่าและบรกิารที�มลีกัษณะการให้บรกิารแบบต่อเนื�องตามวธิเีสน้ตรงตลอด
ระยะเวลาของสัญญา โดยที�ไม่ได้คํานึงถึงรอบระยะเวลาการชําระเงินตามสัญญา รายได้ที�รบัรู้ แล้วแต่ยัง 
ไม่ถงึกําหนดชําระตามสญัญาเช่าดําเนินงานแสดงไวเ้ป็น “รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน” ในงบแสดง
ฐานะการเงนิ 
 

กองทรสัต์ฯ รบัรู้รายได้สุทธิจากภาษีมูลค่าเพิ�ม ซึ�งกองทรสัต์ฯ จะรบัรู้รายได้เมื�อคาดว่ามีความเป็นไปได้
ค่อนขา้งแน่ที�จะไดร้บัชาํระเมื�อใหบ้รกิาร 
 

สาํหรบัสญัญาที�มหีลายองค์ประกอบที�กองทรสัต์ฯ จะต้องใหบ้รกิารหลายประเภท กองทรสัต์ฯ บนัทกึรายได้
โดยแยกแต่ละภาระที�ต้องปฏิบตัอิอกจากกนั และปันส่วนราคาของรายการของสญัญาดงักล่าวไปยงัแต่ละภาระ 
ที�ต้องปฏิบตัิตามสดัส่วนของราคาขายแบบเอกเทศ หรอืประมาณการราคาขายแบบเอกเทศ ซึ�งกองทรสัต์ฯ  
จะรบัรูร้ายไดข้องแต่ละภาระที�ตอ้งปฏบิตัแิยกต่างหากจากกนัเมื�อกองทรสัตฯ์ ไดป้ฏบิตัติามภาระนั �นแลว้ 
 

รายไดช้ดเชยค่าเช่าและบรกิารสญัญาตกลงกระทาํการ 
 
กองทรสัต์ฯ ได้รบัชดเชยค่าเช่าและบรกิารขั �นตํ�าสําหรบัอสงัหารมิทรพัย์ที�ยงัไม่มีผู้เช่าเป็นระยะเวลาตั �งแต่  
1 ปี - 25 ปี ตามสญัญาตกลงกระทําการ โดยจะรบัรูร้ายไดต้ลอดระยะเวลาของสญัญา โดยที�ไม่ไดค้ํานึงถงึรอบ
ระยะเวลาการชาํระเงนิตามสญัญา 
 

รายไดด้อกเบี�ย 
 

รายได้ดอกเบี�ยรบัรูต้ามเกณฑ์สดัส่วนของเวลาโดยพจิารณาจากอตัราดอกเบี�ยของช่วงเวลาจนถงึวนัครบอายุ
และพจิารณาจากจาํนวนเงนิตน้ที�เป็นยอดคงเหลอืในบญัชสีาํหรบัการบนัทกึคา้งรบัของกองทรสัตฯ์ 
 

4.9 ภาษีเงินได้ 
 

กองทรสัต์ฯ ได้รบัการยกเว้นภาษีเงนิได้นิติบุคคลในประเทศไทย จงึไม่มภีาระภาษีเงนิได้นิติบุคคลบนัทกึไว้ 
ในงบการเงนินี� 
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4.10 การจ่ายเงินปันผล 
 

ในกรณีที�มกีารจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะประกาศจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
และกําหนดวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 

5 นโยบายการจ่ายเงินปันผล 
 

กองทรสัตฯ์ มนีโยบายจ่ายเงนิปันผลดงันี�  
 

1) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะจ่ายเงนิปันผลให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกําไรสุทธทิี�ปรบัปรุงแล้วของ
รอบปีบัญชี โดยเงินปันผลที�จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ นั �นแบ่งเป็นเงินปันผลสําหรบัรอบปีบญัชี (Year-end 

Distribution) และเงนิปันผลระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ทั �งนี� ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะจ่ายเงินปันผล
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 ครั �งต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีที�กองทรสัตฯ์ มกีารเพิ�มทุน  
 

กําไรสุทธทิี�ปรบัปรุงแล้วขา้งตน้หมายถงึ กําไรสุทธทิี�อา้งองิสถานะเงนิสดของกองทรสัตฯ์ ซึ�งไดร้วมการชาํระคนื
เงนิตน้ตามที�ระบุในสญัญาเงนิกู ้และภาระผกูพนัอื�นที�ถงึกําหนดชาํระ (ถา้ม)ี แลว้ 

 
2) ในกรณีที�กองทรสัตฯ์ ยงัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะไม่จ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 

ในการพจิารณาจ่ายเงนิปันผลระหว่างกาล หากเงนิปันผลที�จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ ระหว่างรอบไตรมาสใด 
มมีูลค่าตํ�ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ สงวนสทิธทิี�จะไม่จ่ายเงนิปันผลในครั �งนั �น และให้สะสม 
เงนิปันผลดงักล่าวเพื�อนําไปจ่ายรวมกบัเงนิปันผลที�จะใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 

 

ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะดําเนินการจ่ายเงินปันผลดงักล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ภายใน 90 วนันับแต่วนัสิ�นรอบ
ระยะเวลาบญัช ี

 

6 การจดัการความเสี�ยงในส่วนของทุน 
 

วตัถุประสงค์ของกองทรสัต์ฯ ในการบรหิารทุนของผู้ถือหน่วยทรสัต์นั �น เพื�อดํารงไว้ซึ�งความสามารถในการดําเนินงาน 
อย่างต่อเนื�องของกองทรสัต์ฯ เพื�อสร้างผลตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์และเป็นประโยชน์ต่อผู้ที�มีส่วนได้เสียอื�น และ 
เพื�อดาํรงไวซ้ึ�งโครงสรา้งของทุนที�เหมาะสมเพื�อลดต้นทุนทางการเงนิของทุน 

 

ในการดํารงไว้หรือปรบัโครงสร้างของทุนกองทรสัต์ฯ อาจปรบันโยบายการจ่าย เงินปันผลให้กับผู้ถือหน่วยทรสัต ์ 
การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การออกหน่วยทรสัตใ์หม่ หรอืการขายทรพัยส์นิเพื�อลดภาระที�อาจเกดิขึ�น 



รายงานประจ�ำปี 2 5 6 4128
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7 การจดัการความเสี�ยงทางการเงิน 
 
ปัจจยัความเสี�ยงทางการเงิน 
 

กองทรสัตฯ์ มคีวามเสี�ยงทางการเงนิที�หลากหลายซึ�งไดแ้ก่ ความเสี�ยงจากตลาด (รวมถงึความเสี�ยงดา้นมูลค่ายุตธิรรม) 
ความเสี�ยงด้านการให้สินเชื�อ และความเสี�ยงด้านสภาพคล่อง แผนการจดัการความเสี�ยงโดยรวมของกองทรสัต์ฯ  
จงึมุ่งเน้นความผนัผวนของตลาดการเงนิและแสวงหาวธิกีารลดผลกระทบที�ทําใหเ้สยีหายต่อผลการดําเนินงานทางการเงนิ
ของกองทรสัตฯ์ ใหเ้หลอืน้อยที�สุดเท่าที�เป็นไปได ้ 

 

7.1 ความเสี�ยงจากอตัราดอกเบี�ย 
 

กองทรสัต์ฯ มคีวามเสี�ยงดา้นอตัราดอกเบี�ยที�เกดิจากเงนิกู้ยมืในอตัราดอกเบี�ยลอยตวั กองทรสัต์ฯ ไม่มสีนิทรพัย์ 
ที�ต้องอ้างอิงอัตราดอกเบี�ยอย่างมีนัยสําคัญ ซึ�งผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ได้บรหิารความเสี�ยงบางส่วนโดยการ
พจิารณาการออกและเสนอขายหุน้กู้เพื�อเป็นทางเลอืกในการจดัหาแหล่งเงนิทุนที�มอีตัราดอกเบี�ยคงที�เพิ�มเติม  
ในอนาคต หรอืการใชเ้ครื�องมอืทางการเงนิเพื�อลดความเสี�ยงจากการกูย้มืเงนิ 

 

ขอ้มลูเกี�ยวกบัอตัราดอกเบี�ยที�เกดิจากเงนิกูย้มืและหุน้กูไ้ดเ้ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุขอ้ 13 และหมายเหตุขอ้ 14 

 

การวเิคราะหค์วามอ่อนไหว 
 
รายการกําไรหรอืขาดทุนจะมคีวามอ่อนไหวต่อการเพิ�มขึ�นหรอืลดลงในต้นทุนทางการเงนิจากค่าใชจ้่ายดอกเบี�ย
จากเงนิกูย้มื ซึ�งเป็นผลมาจากการเปลี�ยนแปลงในอตัราดอกเบี�ย  
 

 ผลกระทบต่อกาํไรจากการ 
ลงทุนสุทธิเพิ�มขึ�น (ลดลง) 

 พ.ศ. 2564 
ล้านบาท 

พ.ศ. 2563 
ล้านบาท 

   

อตัราดอกเบี�ย - เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 1 * (14) (11) 

อตัราดอกเบี�ย - ลดลงรอ้ยละ 1 * 15 20 
 

* โดยกําหนดใหปั้จจยัอื�นคงที� 
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7.2 ความเสี�ยงด้านการให้สินเชื�อ 
 

กองทรสัต์ฯ ไม่มกีารกระจุกตวัอย่างมนีัยสําคญัของความเสี�ยงทางดา้นสนิเชื�อ เนื�องจากกองทรสัต์ฯ มนีโยบาย 

ที�เหมาะสมเพื�อทําใหเ้ชื�อมั �นไดว้่าไดท้ําสญัญากบัลูกคา้ที�มปีระวตัสินิเชื�ออยู่ในระดบัที�เหมาะสม และอยู่ในกลุ่มธุรกจิ
ที�ต่างกนั นอกจากนี� กองทรสัต์ฯ มกีารกําหนดให้มกีารเรยีกเกบ็เงนิมดัจําค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรสัต์ฯ 
เพื�อเป็นประกนัในกรณีที�กองทรสัต์ฯ ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ  เชื�อว่ากองทรสัต์ฯ ไม่มี
ความเสี�ยงด้านการให้สนิเชื�ออื�นนอกเหนือจากผลขาดทุนด้านเครดติที�คาดว่าจะเกิดขึ�น (หากมี) ที�ได้บนัทึก 

ในงบการเงนิแลว้ ซึ�งไดถู้กประเมนิจากประสบการณ์การชําระเงนิในอดตี เงนิมดัจํารบัจากลูกคา้ และปัจจยัอื�น 
ตลอดจนสภาวะทางเศรษฐกิจภายในประเทศ กองทรสัต์ฯ ไม่มีความเสี�ยงที�มีนัยสําคญักับสถาบันการเงิน
เนื�องจากกองทรสัตฯ์ ฝากเงนิสดไวก้บัสถาบนัการเงนิที�น่าเชื�อถอื 
 

เงนิลงทุนในตราสารหนี�ของกองทรสัต์ฯ เป็นการลงทุนที�มคีวามเสี�ยงตํ�า ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ  มกีารพจิารณา 
การจดัอนัดบัดา้นเครดติของเงนิลงทุนเหล่านั �นอย่างสมํ�าเสมอว่ามคีวามเสี�ยงที�เพิ�มขึ�นหรอืไม่ 
 

7.3 ความเสี�ยงด้านสภาพคลอ่ง 
 

กองทรสัต์ฯ มีการบรหิารเงินสดให้เพียงพอผ่านการจดัการความเสี�ยงด้านสภาพคล่องด้วยความรอบคอบ  
โดยนําเงนิไปลงทุนในหลกัทรพัย์ที�มตีลาดรองรบั กองทรสัต์ฯ บรหิารจดัการเงนิทุนที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิใหเ้พยีงพอกบักจิกรรมของกองทรสัตฯ์ 
 

วนัครบกําหนดของหนี�สนิทางการเงนิ 
 

ตารางต่อไปนี�แสดงใหเ้หน็ถงึหนี�สนิทางการเงนิที�จดัประเภทตามระยะเวลาการครบกําหนดตามสญัญา ซึ�งแสดง
ด้วยจํานวนเงินตามสญัญาที�ไม่ได้มีการคิดลด ทั �งนี� ยอดคงเหลือที�ครบกําหนดภายในระยะเวลา 12 เดือน  

จะเท่ากบัมูลค่าตามบญัชขีองหนี�สนิที�เกี�ยวขอ้งเนื�องจากการคดิลดไม่มนีัยสําคญั กระแสเงนิสดที�แสดงภายใต้
สญัญาแลกเปลี�ยนอตัราดอกเบี�ยนั �นเป็นกระแสเงนิสดโดยประมาณจากอตัราดอกเบี�ยล่วงหน้าที�เกี�ยวข้อง  
ณ วนัสิ�นรอบระยะเวลารายงาน 
 

วนัครบกาํหนดของ 
   หนี�สินทางการเงิน 

 
ณ ปัจจบุนั

บาท 

 
ภายใน 1 ปี 

บาท 
1 - 5 ปี 
บาท 

มากกวา่ 5 ปี 
บาท 

รวม 
บาท 

มูลค่าตาม
บญัชี 
บาท 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564       

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - - 2,270,000,000 - 2,270,000,000 2,258,388,231 

หุน้กู ้ - 1,950,000,000 7,050,000,000 1,000,000,000 10,000,000,000 9,992,619,737 

เงนิมดัจํารบัจากลูกคา้ 201,834,460 204,599,586 487,102,297 227,407,986 1,120,944,329 1,120,944,329 

หนี�สนิตามสญัญาเช่า - 40,626,302 172,070,638 758,258,828 970,955,768 681,774,400 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - 116,553,579 - - 116,553,579 116,553,579 

หนี�สนิอื�น - 252,086,682 - - 252,086,682 252,086,682 

รวมหนี�สินทางการเงิน 201,834,460 2,563,866,149 9,979,172,935 1,985,666,814 14,730,540,358 14,422,366,958 
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8 มูลค่ายุติธรรม 
 
ตารางต่อไปนี�แสดงสนิทรพัย์และหนี�สนิทางการเงนิที�วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม โดยไม่รวมถึงกรณีที�สนิทรพัย์และ
หนี�สนิทางการเงนิมมีลูค่ายุตธิรรมใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี

 
ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 ข้อมูลระดบั 1 ข้อมูลระดบั 2 ข้อมูลระดบั 3 รวม 
 บาท บาท บาท บาท 
     

สินทรพัยท์างการเงินที�วดัมูลค่าด้วย 

   มูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรขาดทุน     

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ - - 45,353,757,490 45,353,757,490 

รวมสนิทรพัย์ - - 45,353,757,490 45,353,757,490 

 
ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 ข้อมูลระดบั 1 ข้อมูลระดบั 2 ข้อมูลระดบั 3 รวม 
 บาท บาท บาท บาท 
     

สินทรพัยท์างการเงินที�วดัมูลค่าด้วย 

   มูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรขาดทุน     

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ - - 40,218,448,584 40,218,448,584 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ - 13,815,184 - 13,815,184 

รวมสนิทรพัย์ - 13,815,184 40,218,448,584 40,232,263,768 

 
มูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์และหนี�สนิทางการเงนิต่อไปนี� มมีูลค่าใกล้เคยีงกบัราคาตามบญัช ีณ วนัที� 31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2564 และวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

 
สนิทรพัยท์างการเงนิ 

 
- เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 

- ลูกหนี�การคา้ที�แสดงรวมอยู่ในสนิทรพัยอ์ื�น 

 
หนี�สนิทางการเงนิ 

 
- เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 
- เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 

 
หนี�สนิทางการเงนิขา้งตน้วดัมลูค่าดว้ยวธิรีาคาทุนตดัจาํหน่าย 
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มลูค่ายุตธิรรมแบ่งออกเป็นลําดบัชั �นตามขอ้มลูที�ใชด้งันี� 
 

ขอ้มลูระดบั 1 : ราคาเสนอซื�อขาย (ไม่ตอ้งปรบัปรุง) ในตลาดที�มสีภาพคล่องสาํหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี�สนิอย่างเดยีวกนั 

ขอ้มลูระดบั 2 : ขอ้มูลอื�นนอกเหนือจากราคาเสนอซื�อขายซึ�งรวมอยู่ในระดบัที� 1 ที�สามารถสงัเกตได้โดยตรง (ได้แก่ 
ขอ้มลูราคาตลาด) หรอืโดยออ้ม (ไดแ้ก่ ขอ้มลูที�คาํนวณมาจากราคาตลาด) ของสนิทรพัยห์รอืหนี�สนินั �น 

ขอ้มลูระดบั 3 : ขอ้มูลสําหรบัสนิทรพัย์หรอืหนี�สนิซึ�งไม่ไดอ้้างอิงจากขอ้มูลที�สามารถสงัเกตไดจ้ากตลาด (ขอ้มูลที�ไม่
สามารถสงัเกตได)้  

 

8.1 การโอนระหวา่งระดบัชั �นมูลค่ายุติธรรม 
 

กองทรสัตฯ์ ไม่มรีายการโอนระหว่างลําดบัชั �นมลูค่ายตุธิรรมในระหว่างงวด 

 
8.2 เทคนิคการประเมินมูลค่าสาํหรบัการวดัมลูค่ายุติธรรมระดบัที� 2  

 

มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์คํานวณโดยใช้มูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัทําการสุดท้ายของวนัที�  
ในงบแสดงฐานะการเงนิและอา้งองิจากบรษิทัจดัการแต่ละแห่ง 
 

8.3 เทคนิคการประเมินมูลค่าสาํหรบัการวดัมลูค่ายุติธรรมระดบัที� 3 
 

ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ได้ทําการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์สําหรบัการรายงานในงบการเงนิ รวมถึง
มลูค่ายุตธิรรมระดบั 3 โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระไดร้ายงานโดยตรงต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ ซึ�งผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ 
ได้มีการสอบทานและพิจารณาความเหมาะสมของสมมติฐานต่าง ๆ ที�ใช้ในการประเมินและอธิบายสาเหตุ  
ของการเปลี�ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมให้กับทรัสตีของกองทรสัต์ฯ เพื�อสอบทานข้อมูลดังกล่าว ในกรณีที�มีการ
เปลี�ยนแปลงสมมติฐาน ซึ�งคาดว่าจะทําให้มูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์เปลี�ยนแปลงไปอย่างเป็นสาระสําคญั 
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะทาํการพจิารณาเพื�อปรบัมลูค่ายุตธิรรมดงักล่าว 

 

ขอ้มูลหลกัที�ผู้ประเมนิราคาใชใ้นการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมระดบั 3 ไดแ้ก่ อตัราคดิลดกระแสเงนิสด โดยพจิารณา
จากสถานที�ตั �งโครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ตลาดคู่แข่ง รวมถึงอตัราผลตอบแทนที�ไม่มี
ความเสี�ยง ซึ�งในที�นี�ผูป้ระเมนิไดก้ําหนดอตัราคดิลดกระแสเงนิสด สําหรบัทรพัย์สนิที�ทําการประเมนิราคาอยู่ที�
อตัรารอ้ยละ 9.00 ถงึ 10.00 ต่อปี โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาลบวกกบัความเสี�ยง
จากประเภทธุรกจิ การบรกิาร การตลาดและจากภาวะเศรษฐกจิ  
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9 ประมาณการทางบญัชีที�สาํคญัและการใช้ดลุยพินิจ 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ ได้มกีารทบทวนการประมาณการขอ้สมมติฐานและการใช้ดุลยพินิจต่อเนื�อง โดยอยู่บนพื�นฐาน 

ของประสบการณ์ในอดตีและปัจจยัอื�น ๆ ซึ�งรวมถงึการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคตที�เชื�อว่ามเีหตุผลในสถานการณ์
ขณะนั �น 

 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ซึ�งไม่มีการซื�อขายในตลาดซื�อขายคล่องวดัมูลค่าด้วยวิธีพิจารณา 
จากรายได ้(Income Approach) โดยใชก้ารพจิารณากระแสเงนิสดในอนาคตที�คาดว่าจะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย์คดิลด 
ดว้ยอตัราที�เหมาะสมกบัความเสี�ยงที�เกี�ยวขอ้ง ทั �งนี�กองทรสัต์ฯ ใช้ผู้ประเมนิอสิระในการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของ 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

10 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรม 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 

   

ยอดตน้ปี 40,218,448,584 36,416,157,810 

ซื�อเงนิลงทุนเพิ�ม 5,631,130,064 3,330,215,764 

ส่วนปรบัปรุงอาคารสาํนักงานเพิ�มขึ�น 21,920,238 8,328,180 

จาํหน่ายเงนิลงทุน (762,500,000) - 

รายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุน 10,460,294 - 

รายการกําไร (ขาดทุน) จากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน   

   - จากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ 137,595,078 763,433,423 

   - กลบัรายการมลูค่ายุตธิรรมจากการจาํหน่ายเงนิลงทุน 81,072,884 - 

   - จากการกระทบยอดทางบญัช ี 15,630,348 (299,686,593) 

ยอดสิ�นปี 45,353,757,490 40,218,448,584 

 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ไม่รวมรายไดค้่าเช่ารบัล่วงหน้าและรายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน 
และบวกกลบัดว้ยหนี�สนิตามสญัญาเช่า 
 

ทั �งนี�กองทรัสต์ฯ ได้นําอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวบางส่วนมูลค่า 3,027 ล้านบาท (พ.ศ. 2563 : 4,957 ล้านบาท)  
ไปคํ�าประกนัสญัญาเงนิกูย้มืกบัสถาบนัการเงนิดงัที�ไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 13 
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35 

 

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ของมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และกําไร (ขาดทุน) ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
ตามขอ้สมมตฐิานที�สาํคญั ซึ�งมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี� 
 

 
ผลกระทบต่อมูลค่ายุติธรรม 

เพิ�มขึ�น (ลดลง) 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 ล้านบาท ล้านบาท 

   

อตัราคดิลดเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 0.5 (1,585) (1,440) 

อตัราคดิลดลดลงรอ้ยละ 0.5 1693 1,545 

อตัราผลตอบแทนการลงทุนเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 0.5 (821) (797) 

อตัราผลตอบแทนการลงทุนลดลงรอ้ยละ 0.5 947 918 
 

จาํนวนเงนิที�เกี�ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทุนที�ไดร้บัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน ไดแ้ก่ 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 

   

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 2,540,444,171 2,513,311,919 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานโดยตรงซึ�งก่อใหเ้กดิรายไดค้่าเช่าสาํหรบัปี 130,065,029 123,533,557 

 

ยอดรวมของรายไดค้่าเช่าขั �นตํ�าในอนาคตตามสญัญาเช่าดาํเนินงานที�ไม่สามารถยกเลกิได ้มดีงันี� 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 

   

ภายใน 1 ปี 2,580,794,285 2,413,773,530 

เกนิกว่า 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 5,190,445,729 5,092,549,296 

เกนิกว่า 5 ปี 3,890,051,650 3,206,290,221 

รวม 11,661,291,664 10,712,613,047 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 139

ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี�ยม โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 

 

 

 

36 

 

11 เงินลงทุนในหลกัทรพัยที์�แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 

   

ยอดตน้ปี 13,815,184 1,174,487,453 

ลงทุนเพิ�ม - 1,160,000,000 

จาํหน่ายเงนิลงทุน (18,424,581) (2,304,505,045) 

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธจิากเงนิลงทุน (9,313,807) 9,736,220 

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธจิากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรม 
   ของเงนิลงทุน 13,923,204 

 

(25,903,444) 
ยอดสิ�นปี - 13,815,184 

 

12 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 เงินต้น 

อตัราดอกเบี�ย 
ต่อปี เงินต้น 

อตัราดอกเบี�ย 
ต่อปี 

 บาท ร้อยละ บาท ร้อยละ 
     

เชค็ในมอื 563,362 - 561,569 - 
     

เงินฝากธนาคาร     

เงนิฝากประเภทออมทรพัย ์     

   ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) 561,337,976 0.05 - 0.20 573,107,190 0.05 - 0.40 

   ธนาคารเกยีรตนิาคนิภทัร จาํกดั (มหาชน) 705,072,671 0.35 - 0.40 702,600,911 0.40 

   ธนาคารยโูอบ ีจาํกดั (มหาชน) 1,250,621,689 0.35 - - 

เงนิฝากประเภทกระแสรายวนั     

   ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) 92,387 - 29,635 - 
   ธนาคารยโูอบ ีจาํกดั (มหาชน) 10,000 - - - 
เงนิฝากประเภทฝากประจาํ     

   ธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จาํกดั (มหาชน) - - 300,453,698 0.40 

รวม 2,517,698,085  1,576,753,003  
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ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี�ยม โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
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13 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน สุทธิ 
 

เงินกู้ยืมระยะสั �นจากสถาบนัการเงิน พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 
   

ยอดตน้ปี - - 

เพิ�มขึ�น 3,000,000,000 - 

จ่ายคนืเงนิกูย้มื (3,000,000,000) - 

ยอดสิ�นปี - - 

 

เมื�อวนัที� 25 มนีาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ ไดท้ําสญัญาเงนิกู้ยมืระยะสั �นกบัสถาบนัการเงนิแห่งหนึ�งเป็นจาํนวนเงนิ 
1,000 ลา้นบาท และ 2,000 ลา้นบาทโดยมกีําหนดชาํระคนืเมื�อทวงถามและวนัที� 14 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 ตามลําดบั
เงนิกูย้มืดงักล่าวมอีตัราดอกเบี�ยคงที�ต่อปี ซึ�งเงนิกูย้มืดงักล่าวไดช้าํระคนืเต็มจาํนวนแลว้ในระหว่างปี 

 

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 
   

ยอดตน้ปี 2,127,587,965 1,492,003,409 

เพิ�มขึ�น 2,110,000,000 2,161,900,000 

จ่ายคนืเงนิกูย้มื (2,001,900,000) (1,521,900,000) 

ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ (10,997,531) (9,402,186) 

ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิตดัจาํหน่าย 33,697,797 4,986,742 

ยอดสิ�นปี 2,258,388,231 2,127,587,965 

 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ มเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึ�งเป็นจํานวนเงนิทั �งสิ�น 2,270 ล้านบาท 
(พ.ศ. 2563 : 2,162 ล้านบาท) โดยกองทรสัต์ฯ มเีงนิกู้ยมืหลงัหกัค่าธรรมเนียมเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ และจ่ายชําระ
เงนิกูย้มืคงเหลอืจาํนวน 2,258 ลา้นบาท (พ.ศ. 2563 : 2,128 ลา้นบาท) ซึ�งการเคลื�อนไหวในระหว่างปีมรีายละเอยีดดงันี� 
 

เมื�อวนัที� 7 เมษายน พ.ศ. 2564 วนัที� 30 มถิุนายน พ.ศ. 2564 และวนัที� 26 สงิหาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ ได้จ่ายคนื
เงนิกูย้มืระยะจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึ�งเป็นจาํนวนเงนิทั �งสิ�น 2,001.90 ลา้นบาท 
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ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี�ยม โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
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เมื�อวนัที� 2 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ ได้ทําสญัญาเงนิกู้ยมืกบัสถาบนัการเงนิแห่งหนึ�ง เพื�อเป็นเงนิทุนสําหรบั 

การลงทุนในทรพัยส์นิที�กองทรสัต์ฯ เขา้ลงทุนในการเพิ�มทุนครั �งที�หก และ/หรอืใชส้นับสนุนการจ่ายคนื เงนิประกนัการเช่า
และ/หรอืการบรกิารของทรพัย์สนิที�กองทรสัต์ฯ เข้าลงทุนในการเพิ�มทุนครั �งที�หก และ/หรอืเพื�อใช้ชําระคืนเงนิกู้ยืม 

ของกองทรสัตฯ์ โดยมวีงเงนิกูย้มืทั �งหมดไม่เกนิ 2,110 ลา้นบาท ซึ�งไดม้กีารเบกิใชเ้ตม็วงเงนิแลว้ 
 

อตัราดอกเบี�ยของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิทั �งหมดเป็นอตัราดอกเบี�ยลอยตวัเท่ากบั MLR ลบอตัราคงที�ต่อปี โดยมอีตัรา
ดอกเบี�ยที�แท้จรงิ ณ วนัที�ในงบแสดงฐานะการเงนิที�อตัราร้อยละ 1.49 ถึงร้อยละ 2.97 ต่อปี (พ.ศ. 2563 : ร้อยละ 2.70  
ถงึรอ้ยละ 3.19 ต่อปี) 
 

วงเงินกู้ยืม 
 

กองทรสัตฯ์ มวีงเงนิกูย้มืที�ยงัไม่ไดเ้บกิออกมาใชด้งัตอ่ไปนี� 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 
   

อตัราดอกเบี�ยลอยตวั 450,000,000 450,000,000 

 
กองทรสัตฯ์ ไดนํ้าหลกัทรพัยม์าคํ�าประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ โดยมรีายละเอยีดดงันี� 
 

1) คํ�าประกนัโดยการจดจํานองที�ดนิ อาคารคลงัสนิค้าพรอ้มอาคารสํานักงาน และสิ�งปลูกสรา้งบางส่วนของกองทรสัต์ฯ 
(หมายเหตุ 10) 

2) การโอนสทิธอิย่างมเีงื�อนไขในสญัญาเช่าช่วงที�ดนิ หรอืการจดทะเบยีนสญัญาเช่าที�ดนิ (หมายเหตุ 10) 

3) โอนสทิธอิย่างมเีงื�อนไขในการรบัเงนิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าระยะยาวใหก้บัเจา้หนี�เงนิกูย้มืสถาบนัการเงนิ 

4) การโอนสทิธอิย่างมเีงื�อนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั 

5) หลกัประกนัการกูย้มือื�น ๆ (ถา้ม)ี ตามที�กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะกําหนดในสญัญาเงนิกู้ 
 

นอกจากนี� กองทรสัต์ฯ อยู่ภายใต้ขอ้กําหนดของสญัญาเงนิกู้ยืมซึ�งกําหนดให้ต้องดํารงอตัราส่วนทางการเงนิ และ
เงื�อนไขอื�น ๆ ภายใตส้ญัญาเงนิกูย้มืที�ไดก้ําหนดไวส้าํหรบัวงเงนิกูย้มื 
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ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี�ยม โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
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14 หุ้นกู้ สุทธิ 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 
   

ยอดตน้ปี 7,996,240,010 7,993,350,929 

เพิ�มขึ�น 5,500,000,000 - 

จ่ายคนื (3,500,000,000) - 

ค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กู ้ (6,254,520) - 

ค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กูต้ดัจาํหน่าย 2,634,247 2,889,081 

ยอดสิ�นปี 9,992,619,737 7,996,240,010 

 

ในระหว่างปี พ.ศ. 2564 กองทรัสต์ฯ ได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ชนิดระบุชื�อผู้ถือ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน  
ชนิดคนืเงนิต้นครั �งเดยีวเมื�อครบกําหนดไถ่ถอน มผีูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู้เป็น 7 รุ่น จาํนวน 5,500 ล้านบาท โดยจําหน่ายแก่
นักลงทุนตามประกาศคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ โดยมวีตัถุประสงค์เพื�อนําเงนิที�ไดจ้ากการ
ออกหุ้นกู้ดงักล่าวไปชําระหนี�ตามสญัญาหุ้นกู้บางส่วน ซึ�งจะเป็นการลดภาระต้นทุนทางการเงนิของกองทรสัต์ฯ หุ้นกู้
ดงักล่าวมมีูลค่าที�ตราไวห้น่วยละ 1,000 บาท มกีําหนดชําระดอกเบี�ยทุก 3 เดอืน ทั �งนี�เงนิต้นมกีําหนดชําระคนืครั �งเดยีว
ในวนัครบกําหนดไถ่ถอนหุน้กู ้
 

เมื�อวนัที� 1 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 และวนัที� 30 มนีาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ ไดจ้่ายคนืหุน้กู้เป็นจาํนวนเงนิทั �งสิ�น 
500 ลา้นบาท และ 3,000 ลา้นบาทตามลําดบั 

 

มลูค่ายุตธิรรมของหุน้กู้มมีลูค่า 10,096 ล้านบาท (พ.ศ. 2563 : 8,103 ล้านบาท) ซึ�งอ้างองิจากราคาตราสารหนี�ที�ไม่รวม
ดอกเบี�ยคา้งรบั (clean price) ที�เผยแพร่โดยสมาคมตลาดตราสารหนี�ไทย ซึ�งถูกจดัอยู่ในระดบั 2 ของลําดบัชั �นมลูค่ายุตธิรรม 

 

อตัราดอกเบี�ยของหุ้นกู้ทั �งหมดเป็นอตัราดอกเบี�ยคงที� โดยมอีตัราดอกเบี�ยที�แท้จรงิ ณ วนัที�ในงบแสดงฐานะการเงนิ  

รอ้ยละ 1.43 ถงึรอ้ยละ 3.40 ต่อปี (พ.ศ. 2563 : รอ้ยละ 2.28 ถงึรอ้ยละ 3.40 ต่อปี) 
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15 ส่วนของผู้ถอืหน่วยทรสัต์ 
 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 หน่วยทรสัตท์ี�จดทะเบยีน ออกจาํหน่ายและชาํระแลว้ มจีาํนวน 3,065,395,883 หน่วย 
มลูค่าตราไวห้น่วยละ 9.0241 บาท และวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 หน่วยทรสัตท์ี�จดทะเบยีน ออกจาํหน่ายและชําระแล้ว
มจีาํนวน 2,776,997,063 หน่วย มลูค่าตราไวห้น่วยละ 9.0241 บาท  

 

รายการเคลื�อนไหวของหน่วยทรสัต์ มดีงันี� 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 จาํนวนหน่วย จาํนวนเงิน จาํนวนหน่วย จาํนวนเงิน 
 ทรสัต์ บาท ทรสัต์ บาท 
     

หน่วยทรสัตท์ี�จดทะเบยีน      

   ออกจาํหน่ายและชาํระแลว้ 3,065,395,883 32,651,799,943 2,776,997,063 29,084,083,653 
     
ยอดตน้ปี 2,776,997,063 29,084,083,653 2,554,629,507 26,517,244,550 

การเพิ�มทุน 288,398,820 3,567,716,290 222,367,556 2,683,074,745 

การลดทุน - - - (116,235,642) 

ยอดสิ�นปี 3,065,395,883 32,651,799,943 2,776,997,063 29,084,083,653 
 

รายการเคลื�อนไหวของกําไรสะสม มดีงันี� 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 
   

ยอดตน้ปี 1,329,082,944 798,545,770 

กําไรจากการลงทุนสุทธ ิ 1,810,907,159 1,830,717,721 
รายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุน 1,146,487 9,736,220 

รายการกําไรสุทธจิากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 248,221,514 437,843,386 
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (หมายเหตุ 16) (2,104,241,943) (1,747,760,153) 

ยอดสิ�นปี 1,285,116,161 1,329,082,944 
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ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี�ยม โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สาํหรบัปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
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16 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
 

รายละเอยีดการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในระหว่างปี มดีงัต่อไปนี� 
 

  อตัราต่อ   
  หน่วยทรสัต ์ พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

วนัประกาศจ่ายปันผล สาํหรบัรอบระยะเวลา บาท บาท บาท 
     

25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 16 พฤศจกิายน พ.ศ. 2562 ถงึ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 0.0794 - 202,829,222 
5 พฤษภาคม พ.ศ. 2563 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ. 2563 0.1715 - 438,093,648 
30 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 1 เมษายน พ.ศ. 2563 ถงึ 30 มถิุนายน พ.ศ. 2563 0.1780 - 454,689,770 
30 ตุลาคม พ.ศ. 2563 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 ถงึ 30 กนัยายน พ.ศ. 2563 0.1915 - 489,174,496 
16 พฤศจกิายน พ.ศ. 2563 1 ตุลาคม พ.ศ. 2563 ถงึ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2563 0.0638 - 162,973,017 
22 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 1 พฤศจกิายน พ.ศ. 2563 ถงึ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 0.1195 331,824,822 - 
11 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 1 มกราคม พ.ศ. 2564 ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ. 2564 0.1915 531,754,413 - 
5 สงิหาคม พ.ศ. 2564 1 เมษายน พ.ศ. 2564 ถงึ 30 มถิุนายน พ.ศ. 2564 0.1915 531,754,739 - 
10 พฤศจกิายน พ.ศ. 2564 1 ตุลาคม พ.ศ. 2564 ถงึ 31 ตุลาคม พ.ศ. 2564 0.2553 708,907,969 - 

   2,104,241,943 1,747,760,153 

 
17 ค่าใช้จ่าย 

 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ�งทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตฯ์ ค่าธรรมเนียมทรสัตคี่าธรรมเนียม
นายทะเบยีน และค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์คดิคาํนวณดงัต่อไปนี� 
 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ มสีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรสัต์ฯ เป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษีอื�นใดในทํานองเดยีวกนั) ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ฯ  
ที�คาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และรบัรองโดยทรสัต ี

 

ค่าธรรมเนียมในการได้มาซึ�งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ฯ 
 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะไดร้บัค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ�งทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ฯ ซึ�งคดิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 
ของมูลค่าทรพัย์สนิที�ไดม้า ในกรณีเป็นทรพัย์สนิของบุคคลที�เกี�ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 
ของมลูค่าทรพัยส์นิที�ไดม้าในกรณีเป็นทรพัยส์นิของบุคคลอื�น 
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ค่าธรรมเนียมทรสัตี 
 

ทรสัตีของกองทรสัต์ฯ จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม  
ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษีอื�นใดในทํานองเดยีวกนั) ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ฯ ที�คํานวณโดยผู้จดัการ
กองทรสัตฯ์ และรบัรองโดยทรสัต ี

 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 

ค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์คดิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.50 ต่อปี (ไม่รวมภาษี มูลค่าเพิ�ม 
ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษีอื�นใดในทํานองเดยีวกนั) ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ฯ ที�คํานวณโดยผู้จดัการ
กองทรสัตฯ์ และรบัรองโดยทรสัต ี

 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 
 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัค่าตอบแทนในการทาํหน้าที�ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตฯ์ โดยเรยีกเกบ็
จากกองทรัสต์ฯ เป็นรายปีตามสญัญาการจ้างที�ทําขึ�นระหว่างกองทรสัต์ฯ กับผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ (ไม่รวม
ภาษมีลูค่าเพิ�ม ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื�นใดในทาํนองเดยีวกนั) ทั �งนี�อตัราดงักล่าวจะไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่า
ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตฯ์ 
 

18 ข้อมูลส่วนงานดาํเนินงาน 
 
ส่วนงานดําเนินงานได้ถูกกําหนดให้รายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในที�นําเสนอให้ผูม้อีํานาจตดัสนิใจสูงสุด
ดา้นการดําเนินงาน ผูม้อีํานาจตดัสนิใจสงูสุดดา้นการดําเนินงานหมายถงึ บุคคลที�มหีน้าที�ในการจดัสรรทรพัยากรและ
ประเมนิผลการปฏบิตังิานของส่วนงานดาํเนินงาน 

 

กองทรสัต์ฯ ดําเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจคอื การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ�งดําเนินงานในประเทศไทยเท่านั �น 
รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายจากส่วนงานนี� เป็นตวัเลขเดยีวกนักบัที�แสดงในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ดงันั �นจงึไม่มคีวามจาํเป็น
ในการแสดงขอ้มลูจาํแนกตามส่วนงาน 
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19 รายการกบักิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั 
 

ความสมัพนัธข์องบรษิทัที�เกี�ยวขอ้งกนัที�สามารถสรุปได ้ดงันี� 
 

 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
 บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จาํกดั เป็นทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 
 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชั �น จํากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต ์บรษิทัใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์และ

บรษิทัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ 

 ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) เป็นบรษิทัใหญ่ของทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 
 

รายการกบักจิการที�เกี�ยวขอ้งกนัมดีงัต่อไปนี� 
 

ก) รายได้และค่าใช้จ่าย 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 นโยบาย 
 บาท บาท การกาํหนดราคา 
รายได้    
    

รายไดช้ดเชยค่าเช่าและบรกิารสญัญาตกลงกระทําการ    

   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชั �น จํากดั (มหาชน) 15,216,445 20,228,975 ราคาตามสญัญา 
    

รายไดด้อกเบี�ย    

   ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 1,596,501 1,120,226 ราคาตลาด 
    

ค่าใช้จ่าย    
    

ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึ�งทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ฯ    
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จํากดั 43,388,543 25,282,451 หมายเหตุ 17 
    

ค่าธรรมเนียมการจดัการ    

   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จํากดั 68,242,725 58,797,740 หมายเหตุ 17 
    

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี    

   บรษิทั หลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จํากดั 43,042,668 40,653,884 หมายเหตุ 17 
    

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์    
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชั �น จํากดั (มหาชน) 80,156,889 69,277,096 หมายเหตุ 17 
    

ดอกเบี�ยจ่าย    
   ธนาคารกสกิรไทย จํากดั (มหาชน) 65,207,046 5,857,928 ราคาตลาด 
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ข) ยอดคงเหลือ 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 
เงนิฝากธนาคาร   
   ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) 561,430,363 573,136,825 

   

สนิทรพัยอ์ื�น   
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชั �น จาํกดั (มหาชน) 77,097,917 66,768,755 
   

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย   

   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 11,767,543 10,738,546 

   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จาํกดั 7,602,032 6,955,000 

   ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) 51,569,586 73,446,022 
   
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธ ิ   
   ธนาคารกสกิรไทย จาํกดั (มหาชน) 2,258,388,231 2,127,587,965 

 

20 ข้อมูลเกี�ยวกบัการซื�อขายเงินลงทุน 
 
ในระหว่างปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 และวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ ได้ซื�อขายเงนิลงทุน  
โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจํานวนสุทธิ 4,844 ล้านบาท และ 2,140 ล้านบาท โดยคิดเป็นอัตรา 
รอ้ยละ 15.64 และรอ้ยละ 11.52 ต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลี�ยระหว่างปี ตามลําดบั 
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21 ภาระผกูพนั 
 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัตฯ์ มภีาระผูกพนัภายใตส้ญัญาบรกิารสาํหรบัค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
(พ.ศ. 2563 : สญัญาบรกิารสําหรบัค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์) ยอดรวมของจํานวนเงนิขั �นตํ�าที�ต้องจ่ายในอนาคต
ตามสญัญามดีงันี� 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 บาท บาท 
   

ภายใน 1 ปี 86,699,943 78,003,494 
เกนิกว่า 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 356,970,406 319,953,765 

เกนิกว่า 5 ปี 2,048,848,990 1,831,376,183 

รวม 2,492,519,339 2,229,333,442 

 
22 เหตุการณ์ภายหลงัวนัที�ในงบแสดงฐานะการเงิน 

 

เมื�อวนัที� 25 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2565 ที�ประชุมคณะกรรมการบรษิัท ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากดั  
ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ฯ มมีติเอกฉันท์อนุมตัิจ่ายเงนิปันผลสําหรบัผลการดําเนินงานตั �งแต่วนัที� 1 พฤศจกิายน 
พ.ศ. 2564 ถงึ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 ในอตัราหน่วยละ 0.1195 บาท คดิเป็นจํานวนเงนิทั �งสิ�น 366.31 ล้านบาท 
โดยมกีําหนดการจ่ายเงนิปันผลดงักล่าวในวนัที� 25 มนีาคม พ.ศ. 2565 

 

23 การอนุมติังบการเงิน 
 

งบการเงนิไดร้บัการอนุมตัจิากกรรมการผูม้อีํานาจของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เมื�อวนัที� 25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2565 

 



บร�ษัท ดับบลิวเอชเอ เร�ยล เอสเตท แมเนจเม�นท� จำกัด (มหาชน)

777 อาคาร ดับบลิวเอชเอ ทาวเวอร� ชั้น 22  ห�องเลขที่ 2206 
หมู� 13 ถนนเทพรัตน กม.7 ตำบลบางแก�ว 
อำเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 10540
โทรศัพท� 02 753 3159  โทรสาร 02 753 3527 
อีเมล whart@wha-rem.co.th
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