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ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2563 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ WHART 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บรษิทัฯ”) 
ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 
ผูส้อบบญัช ี  บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ 8 ธนัวาคม 2557  

 

Market Cap  9,122.35 ลา้นบาท ราคาปิด ณ 31 ธ.ค. 2563      13.30  บาท 
จ านวนหน่วย 2,777.00 ลา้นหน่วย มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) 30,413.17 ลา้นบาท 
NAV ต่อหน่วย 10.9518  บาทต่อหน่วย ทุนจดทะเบยีน 29,084.08 ลา้นบาท 
Par ต่อหน่วย   9.0241 บาทต่อหน่วย วนัทีไ่ดร้บัอนุมตใิหจ้ดัตัง้และ

จดัการทรสัต ์
8 ธนัวาคม 2557 

Price/NAV 1.21  เท่า อายุเฉลีย่คงเหลอืถวัน ้าหนัก 
(WALE) 

       3.46 ปี 

 

สดัส่วนกำรลงทุน 
100% ลงทุนทางตรง 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์
สนิทรพัยร์วม 42,595.00 ลา้นบาท 
หนี้สนิรวม 12,181.83 ลา้นบาท 
ส่วนทุน 29,084.08 ลา้นบาท 
ก าไรสะสม   1,329.08 ลา้นบาท 
สดัส่วนการกูย้มื รอ้ยละ 23.86 
Credit Rating A Stable 
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ท ำเลของทรพัยสิ์นหลกัท่ี
กองทรสัต์ลงทุน 

รปูแบบกำร
ลงทุน 

รำคำประเมินตำม
โครงสร้ำงกองทรสัต์ด้วย
วิธีรำยได้ (ล้ำนบำท) 
(Income Approach) 

ผู้ประเมิน 

โครงการบรเิวณบางนา - ตราด 
กรรมสทิธิ ์ 12,816.8 

บรษิทั แกรนด ์แอสเซท 
แอดไวเซอรี ่จ ากดั บรษิทั 
เซา้ทอ์สี เอเชยี อนิเตอร์
แนชัน่แนล จ ากดั บรษิทั 

กรุงเทพประเมนิราคา จ ากดั 
และบรษิทั กรุงสยามประเมนิ

ค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

สทิธกิารเช่า 9,907.9 

โครงการบรเิวณอยธุยา – สระบรุ ี
กรรมสทิธิ ์ 6,539.5 
สทิธกิารเช่า 1,184.8 

โครงการบรเิวณชลบุร ี- ระยอง 
กรรมสทิธิ ์ 5,369.0 
สทิธกิารเช่า - 

โครงการบรเิวณพระราม 2 
จงัหวดัสมุทรสาคร 

กรรมสทิธิ ์ - 
สทิธกิารเช่า 791.6 

 

*หมายเหตุ :  ราคาประเมนิที่แสดงข้างต้น เป็นการประเมนิราคามูลค่าทรพัย์สนิตามโครงสร้างกองทรสัต์ด้วยวธิีรายได้ (Income Approach) ยกเว้น
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่6 ไดแ้ก่ โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) โครงการ WHA Mega Logistics Center 
(แหลมฉบงั 2) และโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม.23 เฟส 3) ทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในปี 2563 นัน้ แสดงโดยใช้
ราคาทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง) นักลงทุนสามารถดูรายละเอยีดสรุปรายงานการประเมินของทรพัยส์นิ
หลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนไดท้ี ่https://investor.whareit.com/misc/appraisal-report/whart-appraisal-report-th.pdf 
 

 

ผู้ถือหน่วยรำยใหญ ่

ผู้ถือหน่วยทรสัต ์ จ ำนวนหน่วย (หน่วย) 
สดัส่วนกำรถือ
หน่วยทรสัต ์

1. ส านักงานประกนัสงัคม 435,988,421 15.70% 
2. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 416,577,262 15.00% 
3. กองทุนบ าเหนจ็บ านาญขา้ราชการ 136,958,288 4.93% 
4. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั ( มหาชน) 108,152,166 3.89% 
5. บรษิทั เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 95,719,241 3.45% 

Foreign Limit : 49.00%  Current Foreign holding : 2.97% 
 

นโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผล : 
ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสบิ (90) 
ของก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว
ของรอบปีบัญชี ทัง้นี้  จะจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้
ถือหน่วยทรัสต์ไม่ เกินสี่  (4) 
ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณี
ที่ ก อ งท รัสต์ มีก า ร เพิ่มทุ น 
ก อ ง ท รั ส ต์ อ า จ มี ก า ร จ่ า ย
ผลประโยชน์ตอบแทนเกนิกว่า
สี ่(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีด ้

 

ผลกำรด ำเนินงำน
ส ำหรบังวด 

ต่อหน่วยทรสัต์ (บำทต่อหน่วย) 
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 

รวมผลตอบแทน 3.5100 0.9759 4.4859 
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ประมำณกำรผลตอบแทนระยะสัน้ของกองทรสัต์ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2564 ถึง 31 ธนัวำคม 2564 

กรณีท่ีกองทรสัต์ออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต์
เพ่ิมทุนครัง้ท่ี 5 จ ำนวน 241,426,600 หน่วย* 

ประมำณกำรกำรจำ่ยประโยชน์ตอบแทนและเงิน
ลดทุนต่อหน่วยสอบทำนโดยผู้สอบบญัชี ภำยหลงั

กำรเพ่ิมทุนครัง้ท่ี 5 (บำทต่อหน่วย)** 
ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย 5.94% 
ประมาณการการจ่ายเงนิลดทุนต่อหน่วย - 
รวมประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและ
เงินลดทุนต่อหน่วย 

5.94% 

* จ านวนหน่วยทรสัต์เป็นตวัเลขอา้งองิเพือ่ใชใ้นการค านวณเท่านัน้ จ านวนหน่วยทรสัต์ WHART ทีอ่อกและเสนอขายสุดทา้ยส าหรบัการเพิม่ทุนครัง้
ทีห่า้อาจมากกว่า น้อยกว่า หรอืเท่ากบั 241,426,600 หน่วย ทีใ่ชใ้นการค านวณในประมาณการนี้ แต่ไม่เกนิ 255,200,000 หน่วย 
** อา้งองิจากประมาณการงบก าไรขาดทุนและการปันสว่นก าไรตามสมมตฐิานส าหรบัปีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2564 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 
2564 สอบทานโดยผูส้อบบญัช ีเมื่อวนัที ่5 พฤษภาคม 2563 เทยีบกบัราคาปิด ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2563 ทีร่าคา 13.30 บาทต่อหน่วย ทัง้นี้ ผูถ้อื
หน่วยสามารถศกึษาเพิม่เตมิไดท้ีแ่บบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์/หนังสอืชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต์ส าหรบัการเพิม่ทุนครัง้
ทีห่า้ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
 

ประมำณกำรผลตอบแทนระยะยำวของกองทรสัต ์
สมมติฐำนส ำคญัในกำรค ำนวณ IRR  

ณ รำคำท่ีเข้ำลงทุน 
13.30 บำทต่อหน่วย/1 

- กระแสเงินสดสุทธิของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า
ลงทุน /2 โดยค านวณจากรายงานประเมินของผู้
ประเมนิอสิระฉบบัลงวนัที ่

1 มนีาคม 2563 1 เมษายน 2563 
1 พฤษภาคม 2563 และ 31 ธนัวาคม 2563 

- ค่าใชจ้่ายระดบักองทรสัตต์ามสญัญา  
(% ต่อรายไดร้วม)/3 

10.00% - 15.00% 

- สดัส่วนการกูย้มื/4 25.00% 
- สมมตฐิานอตัราดอกเบีย้เงนิกู้/5 3.00% 
Expected IRR/6 7.47% 

/1 อา้งองิจากราคาปิดของกองทรสัต์ ณ วนัที ่30 ธนัวาคม 2563 
/2 กระแสเงนิสดสุทธขิองทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน อา้งองิจากรายงานประเมนิทรพัยส์นิประจ าปี ยกเวน้ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนเพิม่เตมิ
ครัง้ที ่6 ไดแ้ก่ โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) และโครงการ WHA 
KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม.23 เฟส 3) อา้งองิจากรายงานประเมนิทรพัยส์นิประจ าปี ณ ตอนเขา้ลงทุน 
/3 สามารถศึกษาค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรสัต์เพิม่เติมได้ที่ส่วนที่ 1 ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจาก
กองทรสัต์ 
/4 สมมตฐิานสดัส่วนการกู้ยมืเงนิ ได้แก่ 25% นัน้ เป็นเพยีงสมมตฐิาน ไม่ได้แสดงถงึสดัส่วนการกูย้มืเงนิที่แท้จรงิของกองทรสัต์  ทัง้นี้ สดัส่วนการ
กู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ที่เกดิขึน้จรงิ ขึน้อยู่กบัโครงสรา้งทางการเงนิ รวมถงึความเหมาะสมของค่าใช้จ่ายทางการเงนิของกองทรสัต์ โดยสมมตฐิาน
ดงักล่าวเป็นเพยีงประมาณการ และไม่ไดส้ะทอ้นถงึสดัส่วนการกูย้มืเงนิทีแ่ทจ้รงิของกองทรสัต์ 
/5 สมมตฐิานอตัราดอกเบีย้เงนิกูท้ี่ 3% ต่อปี เป็นเพยีงสมมตฐิาน โดยอตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืที่แท้จรงิอาจมกีารเปลี่ยนแปลงตามสภาวะของตลาด 
เศรษฐกจิ และปัจจยัอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง  
/6 Expected IRR ค านวณจากประมาณการกระแสเงนิสด โดยอา้งองิจากรายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิอสิระฉบบัล่าสุด และปรบัปรงุ
ดว้ยสมมตฐิานในระดบัชัน้ของกองทรสัต์ ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายระดบักองทรสัต์ สดัส่วนการกูย้มื อตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มื การคนืเงนิกูย้มื รวมถงึอตัราส่วน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทน เทยีบกบัราคาปิด ณ วนัที่ 30 ธนัวาคม 2563 โดย Expected IRR ตามตารางขา้มต้นเป็นเพยีงประมาณการ และไม่
สะทอ้นถงึผลการด าเนินงานและผลตอบแทนทีแ่ทจ้รงิของกองทรสัต์ 
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รำยละเอียดของคู่สญัญำท่ีท ำสญัญำเช่ำ 
 

สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามธุรกจิ (ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า) 
 
 
 
 
 
 
 
 

สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามสญัชาต ิ(ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า) 

 
 

ผลกำรด ำเนินงำน 
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อตัรำกำรเช่ำเฉล่ีย
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709.76 
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1,979.93 
2,263.81 
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Manufacturer, 
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Home Supplies, 
11.54%

E-
Commerce, 

6.41%

Digital 
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0.99%

Thai, 
30.45%
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21.78%

Asia*, 
17.58%

Japan, 17.35%

USA, 
12.85%
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ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 2563 2562 2561 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร (บาท) 2,513,311,919 2,234,948,232 1,927,166,295 
รายไดอ้ื่น (บาท) 42,652,470 28,864,320 52,761,671 
รวมค่าใชจ้่าย (บาท) 431,353,819 373,343,053 335,820,493 
ดอกเบีย้จ่าย (บาท) 293,892,849 342,495,062 334,420,046 
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ(ิบาท) 1,830,717,721 1,547,974,437 1,309,687,427 
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงานส าหรบั
งวด (บาท) 

2,278,297,327 1,914,591,421 1,473,007,823 

จ านวนหน่วยลงทุนทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ ปลายงวด 
(หน่วย) 

2,776,997,063 2,554,629,507 2,248,454,220 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท/หน่วย) 10.9518 10.6926 9.7770 
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงานส าหรบั
งวดต่อหน่วย (ก าไรสุทธติ่อหน่วย) (บาท/หน่วย) 

0.8204 0.7495 0.6551 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้
จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช*ี 
(Interest bearing debt to EBITDA ratio) (เท่า) 

4.95 4.74 5.43 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม 
(Interest bearing debt to total assets ratio) 

26.12 24.96 28.99 

* อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม หมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ (รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) * 100 / สนิทรพัยร์วม 

กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต์ 
 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัต์มีสินทรพัย์รวมทัง้สิ้น 42,595.00 ล้านบาท มีหนี้สินรวมทัง้สิ้น  
12,181.83 ล้านบาท โดยมีสินทรัพย์สุทธิทัง้สิ้น 30,413.17 ล้านบาท โดยประกอบด้วยทุนที่ได้รับจากผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ 29,084.09 ล้านบาท และก าไรสะสม ณ ปลายงวด 1,329.08 ล้านบาท ทัง้นี้คดิเป็นสนิทรพัย์สุทธติ่อ
หน่วยเท่ากบั 10.9518 บาท  
ส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบัปี สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 ของกองทรสัต์ WHART มีรายได้รวมเท่ากบั 
2,555.96 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 292.15 ล้านบาท หรอื รอ้ยละ 12.91 จากปี 2562 ค่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 725.24 ล้าน

216.63 
475.18 

727.67 

1,309.69 
1,547.97 

1,830.72 

118.86 
379.80 

678.51 

1,473.01 

1,914.59 

2,278.30 

 -

 500.00

 1,000.00

 1,500.00

 2,000.00

 2,500.00

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Net Profit from Investments

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยส์ุทธจิากการด าเนินงาน
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บาท เพิม่ขึน้ 9.40 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 1.31 จากปี 2562 ทัง้นี้ เน่ืองจากในปี 2563 กองทรสัต ์WHART มกีารรบัรู้
รายได้เต็มปีจากทรพัย์สนิที่ลงทุนเพิม่ในการเพิม่ทุนครัง้ที่ 4 เมื่อวนัที่ 11 และ 12 ธนัวาคม 2562 ประกอบกบัมี
รายไดเ้พิม่อกีส่วนหนึ่งทีไ่ดร้บัจากทรพัยส์นิทีล่งทุนเพิม่ในการเพิม่ทุนครัง้ที ่5 เมื่อวนัที ่3 ธนัวาคม 2563 นอกจากนี้
ในปี 2563 กองทรสัต ์WHART มรีายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน (ส่วนใหญ่คอืก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จรงิจากการ
ประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ) เท่ากบั 447.58 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 80.96 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 22.08 จากปี 2562 จงึเป็น
เหตุให้กองทรัสต์ WHART มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน (ก าไร สุทธิ) ในปี 2563 เท่ากับ 
2,278.30 ลา้นบาท หรอื 0.8204 บาทต่อหน่วยทรสัต ์เพิม่ขึน้ 363.71 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 19.00 จากปีก่อน 

ทัง้นี้ ในปี 2563 กองทรสัตไ์ดอ้อกหน่วยทรสัตเ์พิม่ทุนครัง้ที ่5 เพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิครัง้ที ่6 
จ านวน 3 โครงการ ไดแ้ก่ 1) โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) 2) โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (แหลมฉบงั 2) และ 3) โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 
เฟส 3) โดยมปีระมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนตามสถานการณ์สมมตสิ าหรบัปีตัง้แตว่นัที ่
1 มกราคม 2564 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ที ่5.34%1  
หมายเหตุ : 1 อา้งองิจากประมาณการกรณีทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่6 ใน
มลูคา่สงูสดุรวมไม่เกนิ 3,233.97 ลา้นบาท โดยประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนส าหรบัปีตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2564 ถงึวนัที ่31 
ธนัวาคม 2564 เท่ากบั 0.79 บาทต่อหน่วย และราคาตลาดเฉลีย่ 15 วนัท าการตัง้แต่วนัที ่3 สงิหาคม 2563 ถงึวนัที ่21 สงิหาคม 2563 ของ
กองทรสัต์ WHART ทีร่าคา 14.88 บาทต่อหน่วย ซึง่เป็นเพยีงการแสดงประมาณการเท่านัน้ และไม่อาจรบัรองผลได้ 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชปีระจ าปี 2563 
 ไม่มเีงือ่นไข 
  

 อื่นๆ ................................................................ 
 
 

 

สรปุข้อมูลส ำคญัเก่ียวกบักำรกู้ยืมเงิน 
ณ วันที่  31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์ WHART มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินและหุ้นกู้รวมเป็นจ านวน 
10,161,900,000 บาท คดิเป็นสดัส่วนการกูย้มืเงนิเทยีบกบัทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีร่อ้ยละ 23.86 โดยแบ่งเป็น
การกู้ยมืเงนิจากสถาบนัทางการเงนิจ านวน 2,161,900,000 บาท และเป็นหุ้นกู้จ านวน 8,000,000,000 ล้านบาท 
โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิตามส่วนที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 

 

 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด อตัรำท่ีเรียกเกบ็จริง 

ในปี 2563 (บำท) 
เพดำน % ของ NAV ต่อปี 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 58,797,740 0.75% 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 40,653,884 0.75% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 5,625,879 0.50% 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 69,277,096 3.00% 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 202,742,759 ตามทีจ่่ายจรงิ 

 
 

 

สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 

1. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์ 
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1.1. ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในสทิธกิารเช่าหรอืสทิธกิารเช่าช่วง 
1.2. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
1.3. ความเสีย่งจากการจดัหาเงนิค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุไปอกี 30 ปี และการไม่ไดร้บัการต่อ

สญัญาเช่าทรพัยส์นิออกไปอกี 30 ปี 
1.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART 
1.5. ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกัอาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัต ์WHART เปลีย่นแปลงไป 
1.6. ความเสีย่งจากการผดินัดผดิสญัญาและการไม่ปฏบิตัติามสญัญาเช่า 
1.7. ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต ์WHART ไม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิของโครงการ 
1.8. ความเสีย่งทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าเมื่อสทิธกิารเช่าหรอืสทิธกิารเช่าช่วงของกองทรสัต์ WHART ใกล้

สิน้สุด 
1.9. ความเสีย่งเกีย่วกบัคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit 
1.10. ความเสีย่งจากขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าของโครงการ Healthcare 
1.11. ความเสีย่งจากขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าในบางโครงการทีใ่หส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าในการซื้อทรพัยส์นิทีเ่ช่า 
1.12. ความเสีย่งเกีย่วกบัทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของทรพัยส์นิ 
1.13. ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในทีด่นิซึง่เป็นภารยทรพัย์ 
1.14. ความเสีย่งจากภาระหน้าทีแ่ละค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาทีด่นิทางเขา้ออกของโครงการทีเ่พิม่ขึน้ 
1.15. ความเสี่ยงเกี่ยวกบัระบบท่อระบายน ้าของโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) และ

โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) 
 

2. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์WHART 
2.1. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีก่องทรสัต ์WHART กูย้มืเงนิและออกหุน้กู้ 
2.2. ความเสีย่งทีก่องทรสัต ์WHART อาจไม่สามารถปรบัเพิม่อตัราค่าเช่าเมื่อสญัญาเช่าครบก าหนดสญัญา 
2.3. ความเสีย่งในการจดัหาผูเ้ช่าเมื่อสญัญาตกลงกระท าการสิน้สุดลง 
2.4. ความเสี่ยงจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนอาจไม่เป็นไปตามประมาณการของกองทรสัต์ 

WHART 
 

3. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ 
3.1. ความเสีย่งทางการเมอืงของประเทศไทย 
3.2. ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงทางเศรษฐกจิทัง้ภายในและภายนอกประเทศ 
3.3. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนถูกเวนคนื 
3.4. ความเสี่ยงโดยรวมที่มผีลกระทบต่อก าไรที่ได้จากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต ์WHART 
3.5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ WHART ถือครองนั ้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ

อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 
3.6. ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภยัทรพัย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรสัต ์WHART อาจสญูเสยี 
 

4. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต ์WHART 
4.1. ความเสีย่งจากมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง 
4.2. ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยผูป้ระเมนิ 
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4.3. ความเสีย่งจากราคาของหน่วยทรสัต ์WHART อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์WHART 
4.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 
4.5. ความเสีย่งจากผลการด าเนินงานจรงิอาจมคีวามแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากประมาณการ 
4.6. ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต ์WHART ในตลาดหลกัทรพัย ์

นักลงทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัปัจจยัความเสีย่งของกองทรสัต ์ไดท้ีส่่วนที ่2 ขอ้ 4 ปัจจยัความ
เสีย่ง 

 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผู้จดักำรกองทรสัต ์ บริษทั ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ำกดั 
ทีอ่ยู่  777 อาคารดบับลวิเอชเอ ทาวเวอร ์ชัน้ 22 หอ้งเลขที ่2206 หมู่ 13 ถนนเทพรตัน กม. 7 

ต.บางแกว้ อ.บางพล ีจ.สมุทรปราการ 
โทรศพัท ์ 02-753-3159 
ทรสัตี บริษทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกดั 
ทีอ่ยู ่ 400/22 อาคารธนาคารกสกิรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธนิ แขวงสามเสนใน เขต

พญาไท กรงุเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์ 02-673-3999 
URL www.kasikornasset.com 
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การด าเนินงานกิจการของกองทรสัต์ 
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1.  ข้อมูลกองทรสัต ์

  สาระส าคญัของกองทรสัต ์

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ WHART 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บรษิทัฯ”) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 
ทีป่รกึษาทางการเงนิ บรษิทัหลกัทรพัย ์กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 
อายุของกองทรสัต ์ ไม่มกี าหนดอายุ 
ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้  29,084,083,653 บาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563) 
 ประเภทของกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัซือ้คนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย 

 วตัถุประสงคข์องกองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามทีส่ านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์(ส านักงาน ก.ล.ต.) ประกาศก าหนด โดยมวีตัถุประสงคใ์นการออกและเสนอขายหลกัทรพัย์
ประเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust หรอื REIT) เพื่อ
เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมวีตัถุประสงคใ์นการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนในตลาด
หลกัทรพัย ์

เมื่อกองทรสัต์ไดร้บัเงนิจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ รวมตลอดจนเงนิทีไ่ดร้บัจากการกูย้มื และเงนิประกนัการ
เช่าและการบรกิาร กองทรสัต์ไดน้ าเงนิดงักล่าวไปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์และน าทรพัยส์นิดงักล่าว
ไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ทีใ่นลกัษณะคลา้ยคลงึกนักบัการใหเ้ช่า การ
ใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัยส์นิทีใ่หเ้ชา่ ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว บรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้ บรษิทั 
ดบับลิวเอชเอ  คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (ดบับลิวเอชเอ  คอร์ปอเรชัน่) ให้เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
(Property Manager) เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุนภายใต้การ
ก ากับดูแลและก าหนดนโยบายของผู้จดัการกองทรัสต์  โดยการมอบหมายหรือแต่งตัง้ดังกล่าวเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่ เกีย่วขอ้ง การจดัหาผลประโยชน์
และบรหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากบัดแูลของทรสัต ีไดแ้ก่ บรษิทั หลกัทรพัย์



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
สว่นที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์  
 

 

สว่นที ่2 หน้า 3 
 

จดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั เพื่อให้การด าเนินงานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์เป็นไปตาม
ขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจน
หลกัเกณฑ์ที่ พระราชบญัญตัิทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งของ
ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ก าหนด ทัง้นี้ กองทรัสต์จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็ นการใช้
กองทรสัตเ์ขา้ด าเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกจิโรมแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ 
อีกทัง้กองทรัสต์จะไม่น าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน า
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

2.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

 เหตุการณ์ส าคญัเกีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัช ี

ในรอบปีบญัช ี2563 กองทรสัตไ์ดด้ าเนินการลงทุนในการเพิม่ทนุครัง้ที ่ 5 ตามทีร่ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู
การเสนอขายหน่วยทรสัตท์ีม่ผีลใชบ้งัคบัเมื่อวนัที ่8 ตุลาคม 2563 สรุปสาระส าคญัการลงทุนดงักล่าว ดงันี้ 

1. รายละเอยีดทรพัยส์นิทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ที ่5 

ท่ี โครงการ ท่ีตัง้ ประเภท ราคา (บาท) 
1. โ ค ร ง ก า ร  WHA Mega 

Logistics Center (แหลม
ฉบงั 1) 

ต าบลหนองขาม อ า เภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบรีุ 

คลังสินค้า โรงงาน 
และส านกังาน 

588,748,000  

2. โ ค ร ง ก า ร  WHA Mega 
Logistics Center (แหลม
ฉบงั 2) 

ต าบลบึ ง  อ า เ ภอศ รี ร า ชา 
จงัหวดัชลบรีุ 

ค ลั ง สิ น ค้ า แ ล ะ
ส านกังาน 

980,670,000 

 

3. โ ค ร ง ก า ร  WHA KPN 
Mega Logistics Center 
(ถนนบางนา-ตราด กม.
23 เฟส 3) 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอบาง
เสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

คลังสินค้า โรงงาน
และส านกังาน 

1,664,549,000 

 

2. วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในการเพิม่ทุนครัง้ที ่5 คอื 3 ธนัวาคม 2563 
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3. ราคาที่กองทรัสต์ลงทุนส าหรับการเพิ่มทุนครัง้นี้  3,233,967,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มและ 
ค่าธรรมเนียมการโอน) 

4. ผูใ้หเ้ช่าและขายทรพัยส์นิใหแ้กก่องทรสัต ์ประกอบไปดว้ยบรษิทัดงัต่อไปนี้  

4.1 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ไดวะ โลจสิตกิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
4.2 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ากดั 
4.3 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ ์จ ากดั 

2.3 โครงสรา้งการจดัการกองทรสัต ์

 

กองทรสัต์ WHART มบีรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั หรอื KASSET ท าหน้าที่เป็นทรสัตี มี
หน้าที่จ ัดการ และ/หรือ ติดตามดูแลให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบัติตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และสญัญาอื่นๆ ที่
เกี่ยวขอ้ง เพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้ือหน่วยทรสัต์โดยรวม และมบีรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีลเอสเตท แมเนจ
เม้นท์ จ ากดั หรือ บริษัทฯ ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรบัผิดชอบในการดูแลจัดกา ร
กองทรสัต ์WHART และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
 

    
  
ไมน้่อยกว่าร้อยละ 15 

นักลงทุนอ่ืน 

บรหิารจดัการ
กองทรสัต์ 

คา่ธรรมเนยีม 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 

 
ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ

การเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 

 

ทรสัตี 

 
 

แต่งตัง้ 

คา่ธรรมเนยีม 

เงนิลงทุน ผลประโยชน์ตอบแทน 

ตรวจสอบ
ดูแล

กองทรสัต์ 

คา่ธรรมเนยีม 

บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ 
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ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้แต่งตัง้บริษัท ดับบลิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) หรือ WHA เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 
WHA ซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์และท าหน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ WHART และผู้จดัการ
กองทรสัต์ มคีวามสมัพนัธจ์ากการที่ WHA เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดย WHA ถอืหุน้ในผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ คดิเป็นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่มสีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัดงักล่าวและเป็นผู้มอี านาจ
ควบคุมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ทัง้นี้ การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมสีาระส าคญัตามเอกสารแนบ 
2 สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
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2.4 ขอ้มลูของทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

2.4.1 ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

ล ำดบั ท ำเลท่ีตัง้ 
รอบกำร

เข้ำลงทุน 
ช่ือโครงกำร 

พืน้ท่ีเช่ำ* โฉนดท่ีดิน 
เน้ือท่ีดินตำมเอกสำร

สิทธ์ิ ลกัษณะกำรเข้ำ

ลงทุน 

พืน้ท่ี
หลงัคำ 

พืน้ท่ีลำน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร ่ งำน ตำรำงวำ (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

1 
ลาดกระบงั 

กรุงเทพมหานคร 
ลงทุนครัง้

แรก 

โครงการศนูยก์ระจาย
สนิคา้ WHA ลาดกระบงั 
Phase 1 และ Phase 2 

35,092.97 38139 
ต าบลคลองสามประเวศ 

อ าเภอลาดกระบงั 
กรุงเทพมหานคร 

35 0 0 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 

2 
บางนา-ตราด กม.

18 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

ลงทุนครัง้
แรก 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (บาง

นา-ตราด กม.18) 
72,179.48 

666, และ 
38919 

ต าบลบางโฉลง อ าเภอ
บางพล ี(บางพลใีหญ่) 
จงัหวดัสมุทรปราการ 

74 2 67 สทิธกิารเช่า 23,976.30 - 

3 
บางนา-ตราด กม.

23 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

ลงทุนครัง้
แรก 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (บาง

นา-ตราด กม.23) 
59,835.00 

5533, 5534, 
8504, และ 

18265 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางพล ี(บางพลใีหญ่) 
จงัหวดัสมุทรปราการ 

65 0 21.9 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
50,641.04 - 

4 
ชลหารพจิติร กม.4 

จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่1 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (ชล
หารพจิติร กม.4) 

80,745.55 110571 
ต าบลบางปลา อ าเภอ

บางพล ีจงัหวดั
สมุทรปราการ 

81 0 15.9 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
68,384.20 - 
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ล ำดบั ท ำเลท่ีตัง้ 
รอบกำร
เข้ำลงทุน 

ช่ือโครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตำมเอกสำร
สิทธ์ิ ลกัษณะกำรเข้ำ

ลงทุน 

พืน้ท่ี
หลงัคำ 

พืน้ท่ีลำน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร ่ งำน ตำรำงวำ (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

5 
วงัน้อย จงัหวดั

พระนครศรอียุธยา 
เพิม่ทุน
ครัง้ที ่1 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (วงั

น้อย 61) 
61,204.00 

28892, 
28895, และ 

28896 

ต าบลบ่อตาโล่ อ าเภอวงั
น้อย จงัหวดั

พระนครศรอียุธยา 
69 0 16 สทิธกิารเช่า 26,472.05 - 

6 

เขตประกอบการ
อุตสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ 
สระบุร ีจงัหวดั

สระบุร ี

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่1 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center 

(สระบุร)ี 
32,986.00 

50692, และ 
50693 

ต าบลหนองปลาหมอ 
อ าเภอหนองแค จงัหวดั

สระบุร ี
34 3 12 

กรรมสทิธิถ์อืครอง
โดยสมบรูณ์ 

- - 

7 
ชลหารพจิติร กม.5 

จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่2 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (ชล
หารพจิติร กม.5) 

62,105.25 129645 
ต าบลบางปลา อ าเภอ

บางพล ีจงัหวดั
สมุทรปราการ 

66 2 85 สทิธกิารเช่า 50,143.60 2,378.90 
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ล ำดบั ท ำเลท่ีตัง้ 
รอบกำร
เข้ำลงทุน 

ช่ือโครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตำมเอกสำร
สิทธ์ิ ลกัษณะกำรเข้ำ

ลงทุน 

พืน้ท่ี
หลงัคำ 

พืน้ท่ีลำน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร ่ งำน ตำรำงวำ (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

8 
ลาดกระบงั 

กรุงเทพมหานคร 
เพิม่ทุน
ครัง้ที ่2 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center 

(ลาดกระบงั) 
95,110.00 

1482, 42151, 
42152, 
42153, 
42154, 
44285, 
44286, 
42287, 

45003, และ 
45005 

แขวงคลองสามประเวศ 
เขตลาดกระบงั 
กรุงเทพมหานคร 

99 1 51 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
59,986.30 1,350.00 

9 
เมอืงชลบุร ีจงัหวดั

ชลบุร ี

ทรพัยส์นิที่
รบัโอนจาก
กองทุน
รวม 

WHAPF 

โครงการ Kao 42,310.44 

5893, 5894, 
5914, 

119813, 
147436, และ 

147437 

ต าบลดอนหวัฬ่อ อ าเภอ
เมอืงชลบุร ีจงัหวดัชลบุร ี

46 3 81 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 

10 
นิคมอุตสาหกรรม
อมตะซติี ้จงัหวดั

ระยอง 

ทรพัยส์นิที่
รบัโอนจาก
กองทุน

โครงการ Triumph (เดมิ 
Primus) 

14,320.80 3164 
นิคมอุตสาหกรรมอมตะ
ซติี ้ต าบลมาบยางพร 

29 3 91.2 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 
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ล ำดบั ท ำเลท่ีตัง้ 
รอบกำร
เข้ำลงทุน 

ช่ือโครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตำมเอกสำร
สิทธ์ิ ลกัษณะกำรเข้ำ

ลงทุน 

พืน้ท่ี
หลงัคำ 

พืน้ท่ีลำน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร ่ งำน ตำรำงวำ (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

รวม 
WHAPF 

อ าเภอปลวกแดง จงัหวดั
ระยอง 

11 
บางนา-ตราด กม.

20 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

ทรพัยส์นิที่
รบัโอนจาก
กองทุน
รวม 

WHAPF 

โครงการ DKSH 
Consumer และ 

โครงการ DKSH 3M 
73,022.44 

2813, 9025, 
9026, 36752, 

36753, 
36754, 
33043, 
33044, 

33045, 33046 

ต าบลศรีษะจรเขใ้หญ่ 
อ าเภอบางเสาธง (บาง

พล)ี จงัหวดั
สมุทรปราการ 

83 0 81 สทิธกิารเช่า - - 

12 
นิคมอุตสาหกรรม
บางปะอนิ จงัหวดั
พระนครศรอียุธยา 

ทรพัยส์นิที่
รบัโอนจาก
กองทุน
รวม 

WHAPF 

โครงการ DKSH บางปะ
อนิ 

36,000.00 
35483, 35484 
และ 35485 

นิคมอุตสาหกรรมบางปะ
อนิ ต าบลคลองจกิ 
อ าเภอบางปะอนิ 

(พระราชวงั) จงัหวดั
พระนครศรอียุธยา 

30 2 53 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 
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ล ำดบั ท ำเลท่ีตัง้ 
รอบกำร
เข้ำลงทุน 

ช่ือโครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตำมเอกสำร
สิทธ์ิ ลกัษณะกำรเข้ำ

ลงทุน 

พืน้ท่ี
หลงัคำ 

พืน้ท่ีลำน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร ่ งำน ตำรำงวำ (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

13 
นิคมอุตสาหกรรม
อมตะซติี ้จงัหวดั

ระยอง 

ทรพัยส์นิที่
รบัโอนจาก
กองทุน
รวม 

WHAPF 

โครงการ Ducati 20,285.00 
20261, 

22336, 22337 
และ 23081 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะ 
ซติี ้ต าบลมาบยางพร 

อ าเภอปลวกแดง จงัหวดั
ระยอง 

27 1 53.4 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 

14 
บางนา-ตราด กม.

20 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

ทรพัยส์นิที่
รบัโอนจาก
กองทุน
รวม 

WHAPF 

โครงการ Healthcare 52,706.84 

813, 23070, 
29158, 

29325, และ 
31292 

ต าบลบางโฉลง อ าเภอ
บางพล ี(บางพลใีหญ่) 
จงัหวดัสมุทรปราการ 

47 0 66 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 

15 

เขตประกอบการ
อุตสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ 
สระบุร ีจงัหวดั

สระบุร ี

ทรพัยส์นิที่
รบัโอนจาก
กองทุน
รวม 

WHAPF 

โครงการ DSG Phase 1 
และ 2 

55,372.40 
1111, 1113, 
21772 และ 

36396 

เขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอช
เอ สระบุร ี ต าบลหนอง
ปลาหมอ และต าบลบวั
ลอย  อ าเภอหนองแค 

จงัหวดัสระบุร ี

48 0 26.5 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 
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ล ำดบั ท ำเลท่ีตัง้ 
รอบกำร
เข้ำลงทุน 

ช่ือโครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตำมเอกสำร
สิทธ์ิ ลกัษณะกำรเข้ำ

ลงทุน 

พืน้ท่ี
หลงัคำ 

พืน้ท่ีลำน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร ่ งำน ตำรำงวำ (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

16 
อ าเภอพานทอง 
จงัหวดัชลบุร ี

ทรพัยส์นิที่
รบัโอนจาก
กองทุน
รวม 

WHAPF 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (พาน

ทอง ชลบุร)ี 
38,565.00 

18140, 
18141, 

21706, 2368 
และ 36035 

ต าบลพานทองหนอง
กะขะ อ าเภอพานทอง 

จงัหวดัชลบุร ี
39 0 18 

กรรมสทิธิถ์อืครอง
โดยสมบรูณ์ 

- - 

17 
บางนา-ตราด กม.

19 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

ทรพัยส์นิที่
รบัโอนจาก
กองทุน
รวม 

WHAPF 
และลงทุน
เพิม่เตมิ
ครัง้ที ่3 

โครงการ  WHA Mega 
Logistics Center (ถนน
บางนา-ตราด กม.19) 

68,901.95 

689 
(บางสว่น), 

694 
(บางสว่น), 
และ 6415 
(บางสว่น) 

ต าบลบางโฉลง อ าเภอ
บางพล ีจงัหวดั
สมุทรปราการ 

71 0 5.5 สทิธกิารเช่า - 2,597.00 

18 
ชลหารพจิติร กม.3 

จงัหวดั
สมุทรปราการ 

ลงทุน
เพิม่เตมิ
ครัง้ที ่3 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (ชล
หารพจิติร กม.3) 

47,221.00 
106329 

(บางสว่น), 
และ 140154 

ต าบลบางปลา อ าเภอ
บางพล ีจงัหวดั
สมุทรปราการ 

50 1 47.4 สทิธกิารเช่า 37,303.80 2,340.00 
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ล ำดบั ท ำเลท่ีตัง้ 
รอบกำร
เข้ำลงทุน 

ช่ือโครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตำมเอกสำร
สิทธ์ิ ลกัษณะกำรเข้ำ

ลงทุน 

พืน้ท่ี
หลงัคำ 

พืน้ท่ีลำน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร ่ งำน ตำรำงวำ (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

19 
อ าเภอล าลกูกา 
จงัหวดัปทมุธาน ี

ลงทุน
เพิม่เตมิ
ครัง้ที ่3 

โครงการ WHA Mega 
Logistics (ล าลกูกา) 

8,045.64 1346 
ต าบลล าลกูกา อ าเภอล า
ลกูกา จงัหวดัปทมุธาน ี

12 2 52 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
3,971.00 4,124.00 

20 
นิคมอุตสาหกรรม
อมตะซติี ้จงัหวดั

ระยอง 

ลงทุน
เพิม่เตมิ
ครัง้ที ่3 

โครงการ Omada 
Aerospace Factory 

(ระยอง) 
15,568.79 

34269, และ 
39798 

นิคมอุตสาหกรรมอมตะ
ซติี ้ระยอง ต าบลมาบ

ยางพร อ าเภอปลวกแดง 
จงัหวดัระยอง 

25 3 32.4 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 

21 
อ าเภอเมอืง

สมุทรสาคร จงัหวดั
สมุทรสาคร 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่3 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center 

(พระราม 2 กม. 35 เฟส 
1) 

14,084.00 
134435 

(บางสว่น) 

ต าบลบางกระเจา้ อ าเภอ
เมอืงสมุทรสาคร จงัหวดั

สมุทรสาคร 
17 0 15 สทิธกิารเช่า 9,100.00 4,858.00 

22 

เขตประกอบการ
อุตสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ 
สระบุร ีจงัหวดั

สระบุร ี

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่3 

โครงการ DSG WHASIL 16,620.00 36360 

เขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอช
เอ สระบุร ี ต าบลบวัลอย  
อ าเภอหนองแค จงัหวดั

สระบุร ี

15 0 0 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- 8,964.00 
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ล ำดบั ท ำเลท่ีตัง้ 
รอบกำร
เข้ำลงทุน 

ช่ือโครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตำมเอกสำร
สิทธ์ิ ลกัษณะกำรเข้ำ

ลงทุน 

พืน้ท่ี
หลงัคำ 

พืน้ท่ีลำน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร ่ งำน ตำรำงวำ (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

23 
วงัน้อย จงัหวดั

พระนครศรอียุธยา 
เพิม่ทุน
ครัง้ที ่3 

โครงการ Central WHA 
Mega Logistics Center 

(วงัน้อย 63) 
86,223.61 

30434, 45496 
และ 45497 

ต าบลบ่อตาโล่และต าบล
ล าตาเสา อ าเภอวงัน้อย 

จงัหวดั
พระนครศรอียุธยา 

96 1 44 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 

24 
บางนา-ตราด กม.

23 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่3 

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

23) 

39,607.00 

5731 
(บางสว่น), 

21943 
(บางสว่น), 

21944 
(บางสว่น) และ 

21946 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดั
สมุทรปราการ 

43 2 54.5 สทิธกิารเช่า 26,112 - 

25 
นิคมอุตสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ 

ชลบุร ี

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่4 

โครงการ DTS 5,431.00 52853 
ต าบลบ่อวนิ อ าเภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบุร ี

6 0 77.4 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 

26 
นิคมอุตสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ อสี
เทริน์ซบีอรด์ 1 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่4 

โครงการ Roechling 9,977.00 198090 
ต าบลเขาคนัทรง อ าเภอ
ศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี

12 1 97.8 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบรูณ์ 
- - 
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ล ำดบั ท ำเลท่ีตัง้ 
รอบกำร
เข้ำลงทุน 

ช่ือโครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตำมเอกสำร
สิทธ์ิ ลกัษณะกำรเข้ำ

ลงทุน 

พืน้ท่ี
หลงัคำ 

พืน้ท่ีลำน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร ่ งำน ตำรำงวำ (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

27 
ชลหารพจิติร กม.3 

จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่4 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (ชล
หารพจิติร กม.3 เฟส 1) 

16,152.44 
106329 

(บางสว่น) 

ต าบลบางบางปลา 
อ าเภอบางพล ีจงัหวดั

สมุทรปราการ 
21 0 64.80 สทิธกิารเช่า 10,000.00 2,983.29 

28 
ชลหารพจิติร กม.3 

จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่4 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (ชล
หารพจิติร กม.3 เฟส 2) 

73,049.00 
30897, และ 

28088 

ต าบลบางบางปลา 
อ าเภอบางพล ีจงัหวดั

สมุทรปราการ 
75 2 8.80 

กรรมสทิธิถ์อืครอง
โดยสมบรูณ์ 

61,482.00 - 

29 
บางนา-ตราด กม.

23 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่4 

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

23 เฟส 2) 

50,628.00 

21941, 
21942, 
21943, 

21944, 21945 
และ 22993 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดั
สมุทรปราการ 

56 2 47.4 สทิธกิารเช่า - - 

30 
อ าเภอศรรีาชา 
จงัหวดัชลบุร ี

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่5 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (แหลม

ฉบงั 1) 
19,599.00 64059 

ต าบลหนองขาม อ าเภอ
ศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี

21 1 70.5 กรรมสทิธิ ์ - 3,055 

31 
อ าเภอศรรีาชา 
จงัหวดัชลบุร ี

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่5 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (แหลม

ฉบงั 2) 
44,783.00 93110 

ต าบลบงึ อ าเภอศรรีาชา 
จงัหวดัชลบุร ี

50 0 0 สทิธกิารเช่า - - 
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ล ำดบั ท ำเลท่ีตัง้ 
รอบกำร
เข้ำลงทุน 

ช่ือโครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตำมเอกสำร
สิทธ์ิ ลกัษณะกำรเข้ำ

ลงทุน 

พืน้ท่ี
หลงัคำ 

พืน้ท่ีลำน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร ่ งำน ตำรำงวำ (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

32 
บางนา-ตราด กม.

23 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่5 

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

23 เฟส 3) 

64,407.00 

5731, 
21940, 
21941, 
21942, 
 21944, 

และ 21945 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดั
สมุทรปราการ 

44 0 91.80 สทิธกิารเช่า - - 

 
รวมทรพัยสิ์นท่ี

ลงทุนทัง้หมด 
  1,412,139.60   1,497 2 48.2  427,572.29 32,650.19 

หมายเหตุ: พื้นทีท่ีร่ะบตุามสญัญาเช่าและบรกิาร
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2.4.2 ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรอืสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

2.4.2.1 ราคาประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

ราคาประเมนิมูลค่าและราคาสอบทานการประเมนิมูลค่าของทรพัย์สนินี้จดัท าขึน้โดยผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ
อสิระ เป็นราคาประเมนิบนทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในครัง้แรก เพิม่ทุนครัง้ที ่1 เพิม่ทุนครัง้ที ่2 การแปลง
สภาพกองทุนรวม WHAPF และลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3 การเพิม่ทุนครัง้ที ่3 การเพิม่ทุนครัง้ที ่4 ซึง่สามารถสรุปได้
ดงันี้ 

ท าเลของทรพัยสิ์น รปูแบบการลงทุน/ประเภท 

ราคาประเมินตาม
โครงสรา้งกองทรสัตด์้วย

วิธีรายได้ (Income 
Approach) (ล้านบาท) 

ราคาประเมินตามวิธีคิด
ต้นทุนทดแทน (Full 
Replacement Cost)  

(ล้านบาท) 

โครงการบริเวณ
บางนา-ตราด 

กรรมสทิธิถ์อืครองโดยสมบรูณ์ 12,816.8  10,253.2  

สทิธกิารเช่า 9,907.9  6,537.4  

โครงการบริเวณ
ชลบุรี-ระยอง 

กรรมสทิธิถ์อืครองโดยสมบรูณ์ 5,369.0  3,241.6  

สทิธกิารเช่า -    -    

โครงการบริเวณ
อยุธยา-สระบุรี 

กรรมสทิธิถ์อืครองโดยสมบรูณ์ 6,539.6  3,957.6  

สทิธกิารเช่า 1,184.8  864.2  
โครงการบริเวณ
พระราม 2 จงัหวดั
สมุทรสาคร 

กรรมสทิธิถ์อืครองโดยสมบรูณ์ -    -    

สทิธกิารเช่า 791.6  424.8  

รวม 36,609.6  25,278.7  
ทีม่า :  รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิโดยบรษิทั แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั  บรษิทั เซ้าท์อสีเอเชยี อนิเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั 

บรษิทั กรุงเทพประเมนิราคา จ ากดั และ บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั ฉบบัลงวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 

วิธีท่ีใช้ในการประเมิน 
ในการประเมนิมูลค่าและสอบทานการประเมนิมูลค่าส าหรบัปี 2563 โดยบรษิัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรี่ 
จ ากดั บรษิทั เซา้ทอ์สีเอเชยี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั บรษิทั กรุงเทพประเมนิราคา จ ากดั และ บรษิทั กรุงสยาม
ประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิรีายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการจดัท ารายงานการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี 

สรปุสมมติฐานส าคญั 
สมมตฐิานหลกัทีผู่ป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์สามารถสรุปไดด้งันี้  
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(1) โครงการบริเวณบางนา-ตราด 

สมมติฐาน ปี 2563 
ระยะเวลาการประเมนิค่า กรรมสทิธิ ์(Freehold) สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 รอ้ยละ 95 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) ณ วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สดุลง 

320 - 175 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน 

180 - 165 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า ในตลาด เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 
อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 10.00 – 9.50 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) รอ้ยละ 7.00 - 

 (2) โครงการบริเวณชลบุรี-ระยอง 

สมมติฐาน ปี 2563 

ระยะเวลาการประเมนิค่า กรรมสทิธิ ์(Freehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) ณ วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สดุลง 

320 - 170 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า ในตลาด เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี / เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3 ทุกปี 

อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.25 - 9.00 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) รอ้ยละ 7.50 - 7.00 

(3) โครงการบริเวณอยุธยา-สระบุรี 

สมมติฐาน ปี 2563 
ระยะเวลาการประเมนิค่า กรรมสทิธิ ์(Freehold) สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 รอ้ยละ 95 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) ณ วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สดุลง 

442 - 120 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน 

165 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า ในตลาด 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี / 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3 ทุกปี 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 

อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.25 - 9.00 รอ้ยละ 10.00 
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สมมติฐาน ปี 2563 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) รอ้ยละ 7.25 - 7.00 - 

 

(4) โครงการบริเวณพระราม 2 จงัหวดัสมุทรสาคร 

สมมติฐาน ปี 2563 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) ณ วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สดุลง 

330 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า ในตลาด เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 

อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.50 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) - 

หมายเหตุ: ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม และบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ อยู่ทีร่อ้ยละ 2 - 1 จากกระแสรายไดร้วม ค่ากนัส ารองส าหรบัการปรบัปรุง
ทรพัยส์นิ อยู่ทีร่อ้ยละ 1 จากกระแสรายไดร้วม และค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตามทีร่ะบุไวเ้ป็นจ านวนทีแ่น่นอนตลอด
อายุสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ส าหรบั โครงการศนูยก์ระจายสนิคา้ WHA ลาดกระบงั Phase 1 และ Phase 2 มสีมมตฐิานในสว่นของค่าเช่าทีด่นิ
การรถไฟแห่งประเทศไทย เพื่อปักเสาพาดสายไฟฟ้า อ้างองิตามสญัญาเช่าล่าสุด โดยก าหนดการปรบัค่าเช่า
เพิม่ขึน้ทุกๆ ปี ปีละ 5% 

2.4.2.2 ราคาประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทุนในการเพ่ิมทนุครัง้ท่ีห้า 

ราคาประเมนิน้ีจดัท าขึน้โดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอสิระ เป็นราคาประเมนิบนทรพัยส์นิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนใน
การเพิม่ทุนครัง้ที ่5 ซึง่สามารถสรุปไดด้งันี้ 

ทรพัยสิ์นประเภทท่ีดิน ส่ิง
ปลูกสรำ้งและงำนระบบใน

โครงกำร 

รำคำประเมินตำมโครงสรำ้ง 
กองทรสัตด้์วยวิธีรำยได้ (ล้ำนบำท) 

รำคำประเมินตำมวิธีคิดต้นทุน
ทดแทน (Replacement Cost) 

(ล้ำนบำท) 
บริษทั กรงุสยำม

ประเมินค่ำ
ทรพัยสิ์น จ ำกดั 

บริษทั เซ้ำทอี์ส 
เอเซีย อินเตอร์
เนชัน่แนล จ ำกดั 

บริษทั กรงุสยำม
ประเมินค่ำ

ทรพัยสิ์น จ ำกดั 

บริษทั เซ้ำทอี์ส 
เอเซีย อินเตอร์
เนชัน่แนล จ ำกดั 

โครงกำร WHA Mega 
Logistics Center (แหลมฉบงั 
1) 

       531.6         533.0  430.3 491.7 
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ทรพัยสิ์นประเภทท่ีดิน ส่ิง
ปลูกสรำ้งและงำนระบบใน

โครงกำร 

รำคำประเมินตำมโครงสรำ้ง 
กองทรสัตด้์วยวิธีรำยได้ (ล้ำนบำท) 

รำคำประเมินตำมวิธีคิดต้นทุน
ทดแทน (Replacement Cost) 

(ล้ำนบำท) 
บริษทั กรงุสยำม

ประเมินค่ำ
ทรพัยสิ์น จ ำกดั 

บริษทั เซ้ำทอี์ส 
เอเซีย อินเตอร์
เนชัน่แนล จ ำกดั 

บริษทั กรงุสยำม
ประเมินค่ำ

ทรพัยสิ์น จ ำกดั 

บริษทั เซ้ำทอี์ส 
เอเซีย อินเตอร์
เนชัน่แนล จ ำกดั 

โ ค ร ง ก ำ ร  WHA Mega 
Logistics Center (แหลมฉบัง 
2) 

       901.7         902.0  561.5 823.6 

โ คร งกำ ร  WHA KPN Mega 
Logistics Center (ถนนบำง
นำ-ตรำด กม. 23 เฟส 3) 

    1,506.7      1,516.0  1,130.8 1,331.1 

รวม 2,940.0  2,951.0 2,122.6 2,646.3 
หมายเหตุ: ราคาประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิของบรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัย์สนิ จ ากดัและบรษิทั เซ้าท์อสี เอเซยี อนิเตอร์เนชัน่แนล จ า กดั 

ราคาประเมนิ ณ 1 มกราคม 2564 

สรปุสมมติฐานส าคญั 
สมมตฐิานหลกัทีผู่ป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์สามารถสรุปไดด้งันี้  

(1) โครงการบริเวณชลบุรี-ระยอง 

สมมติฐาน ปี 2563 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) กรรมสทิธิ ์(Freehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 รอ้ยละ 95 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) ณ วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สดุลง 

165 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดอืน 

160 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า ในตลาด เพิ่มขึน้ร้อยละ 10 ทกุ 3 ปี เพิ่มขึน้ร้อยละ 10 ทกุ 3 ปี 

อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 9.50 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) รอ้ยละ 7.00 - 
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(2) โครงการบริเวณบางนา-ตราด 

สมมติฐาน ปี 2563 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน) ณ วนัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สดุลง 

360 - 165 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน* 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า ในตลาด เพิ่มขึน้ร้อยละ 8 - 10 ทกุ 3 ปี 

อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 10.00 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) - 
หมายเหตุ: *อตัราค่าเช่าตลาดเป็นราคาทีห่ลากหลาย เนื่องจากเป็นโครงการ Built-to-Suit เป็นส่วนใหญ่ 

ค าอธิบายเพ่ิมเติม 
อตัราคดิลด (Discount Rate) การก าหนดสมมตฐิานอตัราคดิลดของผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทัง้สองรายทีแ่ตกต่าง
กนัขึน้อยู่กบัการก าหนดค่าของปัจจยัต่างๆ  เช่น 

-  ผลตอบแทนจากการลงทุนซึง่ไมม่คีวามเสีย่งจากผลตอบแทนการลงทุนจากพนัธบตัรรฐับาล 

- ความเสีย่งจากการลงทุนในตวัทรพัยส์นิ ซึง่ประกอบกจิการประเภทคลงัสนิคา้ 

-  ความเสีย่งจากประเภทธุรกจิ การบรหิาร การตลาด และจากสภาวะเศรษฐกจิ 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) การก าหนดสมมตฐิานอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของ
ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทัง้สองรายทีแ่ตกต่างกนัขึน้อยู่กบัการก าหนดค่าของปัจจยัต่างๆ เช่น 

-  การคาดหวงัผลตอบแทนของนกัลงทุน 

-  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทุนอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทต่าง ๆ 

-  การพจิารณาท าเลทีต่ัง้ สภาพทรพัยส์นิ และวเิคราะหก์ารเปลีย่นมอืของทรพัยส์นิระหว่างกนั 

-  การพจิารณาอตัราการเตบิโตของรายได ้ความเสีย่งจากการด าเนินงาน ตลอดจนสถานภาพทางการตลาดใน
ปัจจบุนัและแนวโน้มในอนาคต 

ที่ปรกึษาทางการเงนิ และผู้จดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่า  การก าหนดสมมตฐิานอตัราคดิลด (Discount Rate) 
และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) ของผู้ประเมินค่าทรพัย์สนิทัง้สองราย ได้สะท้อน
ผลตอบแทน และความเสี่ยงต่างๆ แล้ว แต่ด้วยมุมมองและการให้ค่าของปัจจยัต่างๆที่แตกต่างกนั จึงท าให้
สมมตฐิานของตวัแปรดงักล่าวมคีวามแตกต่างกนับา้ง แต่ทัง้นี้อยู่ในระดบัทีย่อมรบัได้ 
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2.4.3  รายละเอียดอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุนหรอืจ าหน่ายในรอบปีบญัชี 

2.4.3.1 รายละเอียดเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยห์รอืสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต ์
WHART ลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ี 6  

ในปี 2563 กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์3 โครงการ ไดแ้ก่ (1) โครงการ WHA Mega Logistics Center 
(แหลมฉบงั 1) (2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) และ (3) โครงการ WHA KPN Mega 
Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 3) โดยเขา้ท าสญัญากบั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ไดวะ โลจสิตกิส ์
พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั, บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ากดั และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ ์
จ ากดั โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

(1) โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) 

หวัข้อ รายละเอียดทรพัยสิ์น 

ผูข้าย 
บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ไดวะ โลจสิตกิส ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์น
ทีด่นิ อาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านกังาน รวมถงึงานระบบ เครื่องมอื และอุปกรณ์ 

วนัท่ีลงทุน 3 ธนัวาคม 2563 

ราคา 588,748,000 บาท* 

เหตผุลท่ีลงทุน 
เพื่อเป็นการเพิม่ทรพัยส์นิและรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตร์วมถงึเป็นการกระจายความเสีย่ง
ในการลงทุน 

*   ราคาดงักล่าวไมร่วมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษมีลูค่าเพิม่ 
(2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) 

หวัข้อ รายละเอียดทรพัยสิ์น 

ผูข้าย บรษิัท ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง จ ากดั เป็นเจ้าของสทิธกิารเช่าในที่ดนิ อาคาร
คลงัสนิคา้ และส านกังาน รวมถงึงานระบบ เครื่องมอื และอุปกรณ์ 

วนัท่ีลงทุน 3 ธนัวาคม 2563 

ราคา 980,670,000 บาท* 

เหตผุลท่ีลงทุน 
เพื่อเป็นการเพิม่ทรพัยส์นิและรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตร์วมถงึเป็นการกระจายความเสีย่ง
ในการลงทุน 

*  ราคาดงักล่าวไมร่วมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษมีลูค่าเพิม่ 
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(3) โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม.23 เฟส 3) 

หวัข้อ รายละเอียดทรพัยสิ์น 

ผูข้าย 
บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ ์จ ากดั เป็นเจา้ของสทิธกิารเช่าชว่งและแบ่ง
เช่าช่วงในทีด่นิและสทิธใินการเช่าสิง่ปลกูสรา้ง รวมถงึกรรมสทิธิใ์นงานระบบ เครื่องมอื 
และอุปกรณ์ 

วนัท่ีลงทุน 3 ธนัวาคม 2563 

ราคา 1,664,549,000 บาท* 

เหตผุลท่ีลงทุน 
เพื่อเป็นการเพิม่ทรพัยส์นิและรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตร์วมถงึเป็นการกระจายความเสีย่ง
ในการลงทุน 

*  ราคาดงักล่าวไมร่วมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษมีลูค่าเพิม่ 

2.4.3.2 รำยละเอียดกำรประเมินมูลค่ำก่อนกำรลงทุนโดยบริษทัประเมินมูลค่ำทรพัยสิ์น 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการประเมนิมลูค่าหรอืสอบทานส าหรบักองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิตามรายละเอยีดที่
ระบุในขอ้ 2.4.2.2 ราคาประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่า้ 

2.4.3.3 ค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรลงทุน 

ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุน (บาท)* 
ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 321,000 
ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูเสนอขายหน่วยทรสัต์ 376,828 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ เช่น ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์คา่ทีป่รกึษา
กฎหมาย ค่าผูป้ระเมนิราคาอสิระ  ค่าทีป่รกึษาทางการเงนิ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์(Underwriting Fee) 
ค่าธรรมเนียมเกีย่วกบัการจดัหาเงนิกูย้มื ค่าตรวจสอบเชงิวศิวกรรม 
ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัช ีค่าพมิพห์นงัสอืชีช้วนและใบจองซือ้ และ
ค่าใชจ้่ายในการ ประชาสมัพนัธก์ารเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

81,799,581 

รวมค่าใช้จ่าย 82,497,409 

* จ านวนดงักล่าวเป็นจ านวนทีร่วมภาษมีลูค่าเพิม่แลว้ 
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2.4.3.4 รำยละเอียดเก่ียวกบักำรจ ำหน่ำยอสงัหำริมทรพัยห์รอืสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์

- ไม่ม ี- 

2.4.3.5 ควำมเหน็ชอบของท่ีปรกึษำทำงกำรเงินและผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ก่ียวกบัควำมสมเหตสุมผลของ
รำคำซ้ือทรพัยสิ์น   

ส าหรับราคาที่กองทรัสต์  WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมครัง้ที่หกในราคารวมสูงสุดไม่เกิน 

3,233,967,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษีธุรกจิเฉพาะ รวมตลอดจน

ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง) โดยราคาสูงสุดดงักล่าวเป็นราคาที่สูงกว่าราคาประเมินของ

ทรพัย์สนิค่าต ่าสุดรวมกนัที่จดัท าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สนิอิสระ 2 ราย ประมาณร้อยละ 10.00 ผู้จดัการ

กองทรสัต์และที่ปรกึษาทางการเงนิเหน็ว่าราคาลงทุนสงูสุดดงักล่าวเป็นราคาทีเ่หมาะสมและสามารถยอมรบัได้ 

โดยมเีหตุผลดงันี้  

1) การจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วยใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์ามารถเทยีบเคยีงกบัผลตอบแทนของทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 

 อา้งองิขอ้มลูจากงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตสิ าหรบั
ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 สอบทานโดยผู้สอบบญัช ีประมาณการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนในปีแรก เท่ากบั 0.795 บาทต่อหน่วย คดิเป็นประมาณการอตัราจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนปีแรกเท่ากบัร้อยละ 5.34 (ค านวณจากราคาตลาดถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก
ย้อนหลงั 15 วนัท าการ (ตัง้แต่วนัที่ 3 สงิหาคม 2563 ถึงวนัที่ 21 สงิหาคม 2563) เท่ากบั 
14.88 บาทต่อหน่วย) ทัง้นี้ ในกรณีทีค่ านวณจากราคาสงูสุดทีจ่ะเสนอขายหน่วยทรสัต์ (13.80  
บาทต่อหน่วย) ประมาณการอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะเท่ากบัรอ้ยละ 5.76 

 ทัง้นี้ ประมาณการอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนขา้งต้นนัน้ เป็นเพยีงการคาดการณ์ตามหลกั
สมมติฐาน และจากราคาปิดเฉลี่ยของกองทรสัต์ WHART (15 วนัท าการ) โดยไม่ได้เป็นการ
รบัประกนัถงึอตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บั ซึง่อตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนและ
เงนิคนืทุนขึน้อยู่กบัราคาเสนอขายสดุทา้ย  

 จากการค านวณขา้งต้น กรณีทีก่องทรสัต์ WHART ใชเ้งนิกูย้มืเป็นแหล่งเงนิทุนบางส่วน หรอื
กรณีทีใ่ชเ้งนิกูย้มืในสดัส่วนทีเ่พิม่ขึน้ น่าจะท าใหป้ระมาณการอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนไม่
ดอ้ยไปกว่าประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนภายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ 
WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่ก (การเพิม่ทุนครัง้ทีห่า้) ตามงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์
สมมติข้างต้น เนื่องจากผู้ถือหน่วยทรสัต์จะได้รบัประโยชน์จากอตัราดอกเบี้ยเงินกู้ ซึ่งเป็ น
ตน้ทุนทางการเงนิทีต่ ่ากว่าอตัราผลตอบแทนต่อสว่นของทุน อย่างไรกด็ ีกองทรสัตอ์าจมคีวาม
เสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ  
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 นอกจากนี้ ประมาณการอัตราผลตอบแทนของกองทรัสต์ WHART (มีการกู้ยืมเพื่อลงทุน
เพิม่เติมในทรพัยส์นิ) สามารถเทยีบเคยีงได้กบัอตัราผลตอบแทนของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทีล่งทุนในทรพัยส์นิประเภทเดยีวกนั กล่าวคอื อาคารคลงัสนิคา้และโรงงาน
ใหเ้ช่า ทีม่มีลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาดตัง้แต่ 3,000 ลา้นบาทขึน้ไป โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ตารางแสดงอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 

ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์

มูลค่าสินทรพัย ์
ณ วนัท่ี 30 

มิถนุายน 2563 
(ล้านบาท) 

ราคาตลาดเฉล่ีย 
15 วนัท าการ*1 
(บาทต่อหน่วย) 

อตัราการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทน
และเงินลดทุน  

(Total 
Distributable 

Yield) (รอ้ยละ)*2 

อตัราการจ่าย
ประโยชน์ตอบ

แทน 
(Dividend Yield) 

(รอ้ยละ)*3 

กรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่า (Freehold and Leasehold) 
FTREIT 40,803.46 14.26 4.68% 4.68% 

AIMIRT 6,944.95 13.35 5.66% 5.66% 

AMATAR 4,991.83 10.35 6.77% 6.77% 
สิทธิการเช่า (Leasehold) 

HREIT 9,913.24 8.08 9.16% 9.16% 
ค่าเฉล่ียรวม   5.85 4.84 

WHART 42,254.16*4 14.88 5.34%*5, 6,7 5.34%*5 
หมายเหตุ:  *1  ค านวณจากราคาตลาดเฉลีย่ 15 วนัท าการ (ราคาปิด) ตัง้แต่วนัที ่3 สงิหาคม 2563 ถงึวนัที ่21 สงิหาคม 2563 
                *2  อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน (Total Distributable Yield) ส าหรบั FTREIT AIMIRT AMATAR และ HREIT 

ค านวณจากเงนิประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนจ่ายในระยะเวลา 1 ปี ยอ้นหลงั และราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ (ราคาปิด) 
ค านวณเฉลีย่ 15 วนัท าการ ตัง้แต่วนัที ่3 สงิหาคม 2563 ถงึวนัที ่21 สงิหาคม2563 

            *3  อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (Dividend Yield) เป็นอตัราผลตอบแทนทีไ่มร่วมเงนิลดทุนจากการประกาศการจ่ายเงนิลดทุน 
ทัง้นี้ ในช่วงระยะเวลา 1 ปี ยอ้นหลงัดงักล่าว FTREIT AIMIRT AMATAR และ HREIT ไมม่กีารประกาศจ่ายเงนิลดทุน 

              *4  อ้างองิประมาณการสนิทรพัย์รวมของกองทรสัต์ WHART ภายหลงัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ทีห่กจ านวน 42,254.16 ลา้นบาท ประกอบดว้ยสนิทรพัยร์วมเดมิของกองทรสัต์ WHART จ านวน 39,020.19 ลา้น
บาท (ณ วนัที ่30 มถุินายน 2563 ซึง่เป็นวนัสิน้งวดงบการเงนิไตรมาสล่าสุด) และมลูค่าสนิทรพัยห์ลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะ
ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่หก จ านวนไม่เกนิ 3,233.967 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษี
ธุรกจิเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง)  

              *5   อ้างองิจากประมาณการกรณีทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่ก 
ในมลูค่าสูงสุดรวมไม่เกนิ 3,233.967 ลา้นบาท โดยประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนส าหรบัปีตัง้แต่วนัที ่ 1 
มกราคม 2564 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 เท่ากบั 0.79 บาทต่อหน่วยและราคาตลาดเฉลีย่ 15 วนัท าการ ตัง้แต่วนัที ่3 สงิหาคม 
2563 ถึงวนัที่ 21 สงิหาคม 2563 ของกองทรสัต์ WHART ที่ราคา 14.88 บาทต่อหน่วย ซึ่งเป็นเพยีงการแสดงประมาณการ
เท่านัน้ และไมอ่าจรบัรองผลได ้
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 *6  ในกรณีทีค่ านวณจากราคาตลาดปิดสูงสุด (15.00 บาทต่อหน่วย) และต ่าสุด (14.60 บาทต่อหน่วย) ในช่วงระยะเวลาเดยีวกนั 
กล่าวคอื ตัง้แต่วนัที ่3 สงิหาคม 2563 ถงึวนัที ่21 สงิหาคม2563 ซึง่เป็นเพยีงการแสดงประมาณการเท่านัน้  
- ประมาณการอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบักรณีมกีารใชเ้งนิกูย้มืส าหรบัเป็นแหล่งเงนิทุนส่วนหนึ่งในการเขา้ลงทุน จะ
เท่ากบัรอ้ยละ 5.30 – 5.44  

- ประมาณการอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบักรณีไม่มกีารใชเ้งนิกูย้มืส าหรบัเป็นแหล่งเงนิทุนส่วนหนึ่งในการเขา้ลงทุน 
จะเท่ากบัรอ้ยละ 5.25 - 5.39 

 *7  ในกรณทีีค่ านวณจากราคาสงูสุดทีจ่ะเสนอขายหน่วยทรสัต์ (13.80  บาทต่อหน่วย) ซึง่เป็นเพยีงการแสดงประมาณการเท่านัน้ 
- ประมาณการอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบักรณีมกีารใชเ้งนิกูย้มืส าหรบัเป็นแหล่งเงนิทุนส่วนหนึ่งในการเขา้ลงทุน จะ
เท่ากบัรอ้ยละ 5.76 

- ประมาณการอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบักรณีไม่มกีารใชเ้งนิกูย้มืส าหรบัเป็นแหล่งเงนิทุนส่วนหนึ่งในการเขา้ลงทุน 
จะเท่ากบัรอ้ยละ 5.70 

2) ทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ มศีกัยภาพในการสรา้งรายได ้และมคีวาม
น่าสนใจ 

ทัง้นี้ เนื่องจากทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART เข้าลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่หกนี้ มีลกัษณะเป็น
โครงการคลงัสนิคา้และโรงงานประเภท Built-to-Suit ทัง้สามโครงการ ในท าเลทีต่ัง้ศกัยภาพ ซึง่มี
อายุสญัญาเช่ากับผู้เช่าพื้นที่ค่อนข้างยาว โดยอายุคงเหลือเฉลี่ยของสญัญาเช่าทัง้หมดที่ของ
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่ก ถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักตามขนาดของ
พืน้ทีเ่ช่าแต่ละโครงการ (Weighted Average Lease Expiry: WALE) เท่ากบัประมาณ 6.6 ปี ท าให้
ภายหลังการเข้าลงทุนครัง้นี้ กองทรัสต์ WHART มีโอกาสในการสร้างกระแสรายได้เพิ่มเติมที่
ค่อนขา้งมคีวามมัน่คงในระยะยาว จงึช่วยลดความเสีย่งจากการกูย้มื เช่น ความเพยีงพอของกระแส
เงนิสดในการจ่ายช าระดอกเบีย้เงนิกูย้มืได ้เป็นตน้ 

2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์
กองทรสัต์ WHART มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัด้วยการน าพื้นที่ของ

ทรพัยส์นิออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า โดยกองทรสัต์ WHART จะเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าพืน้ทีใ่หส้อดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดของ
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีม่อี านาจหน้าที ่กบัผูเ้ช่าโดยตรง 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว รายไดแ้ละกระแสเงนิสดทีก่องทรสัต์ WHART จะไดร้บัจากการ
ลงทุนในทรพัย์สนิหลกั ได้แก่ รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารซึ่งเป็นรายได้ที่กองทรสัต์ WHART จะได้รบัจากการ
ปล่อยเช่าอาคารคลงัสนิคา้ และ/หรอื อาคารโรงงาน และ/หรอื ส านักงานใหแ้ก่ผูเ้ช่า ซึง่ผูเ้ช่าจะใชอ้าคารดงักล่าว
เพื่อประกอบกจิการของตนเอง นอกจากนี้ กองทรสัต ์WHART จะไดร้บัค่าเช่าเพิม่เตมิจากการปล่อยเช่าลานจอด
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รถและการปล่อยเช่าหลงัคาของอาคารคลงัสนิค้าเพื่อติดตัง้แผงโซล่าเซลล์เพื่อการผลิตกระแสไฟฟ้าพลงังาน
แสงอาทติย ์(Solar Rooftop) 

2.5.2  ลกัษณะการด าเนินธรุกิจ 
ภาพรวมและลกัษณะการด าเนินธุรกจิ แบ่งเป็น 2 ประเภทธุรกจิหลกั ดงันี้ 

1. โครงการอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรอื อาคารโรงงานใหเ้ช่า 

2. โครงการใหเ้ช่าพืน้ทีห่ลงัคา เพื่อผลติกระแสไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคาเพื่อจ าหน่าย (Solar 
PV Rooftop) 

ทัง้นี้ ภายในโครงการอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรอื อาคารโรงงานใหเ้ช่าไดม้กีารใหเ้ช่าพืน้ทีจ่อดรถแก่ผู้
เช่าบางราย รวมถงึการใหเ้ช่าอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัเกบ็สนิคา้ในคลงัสนิคา้และอาคารโรงงาน เช่น Racks 
และ Pallets ซึง่เป็นสว่นหนึ่งของการด าเนินธุรกจิของโครงการคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรอื อาคารโรงงานใหเ้ช่า 

1) พืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ และอาคารโรงงานใหเ้ช่า 

สดัสว่นอาคารคลงัสนิคา้ และอาคารโรงงานของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART เป็นดงัต่อไปนี้ 
 

ตารางแสดงพืน้ท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามรปูแบบอาคาร 

ประเภทอาคาร 
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHART ณ 31 ธนัวาคม 2563 

พืน้ท่ีเช่าอาคาร 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(รอ้ยละ) 

คลงัสนิคา้  1,224,846.17  86.7 
โรงงาน  187,293.43  13.3 
รวม  1,412,139.60  100.0 

ซึง่รูปแบบอาคารคลงัสนิคา้ และอาคารโรงงาน ประกอบไปดว้ยโครงการทีเ่ป็นแบบ Built-to-Suit 
และแบบ Ready-Built มาตรฐานสงู โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
1.1) อาคารคลงัสนิคา้ 

อาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าของกองทรสัต์ WHART จะอยู่ในรูปแบบโครงการ Warehouse Farm ซึง่
จะประกอบไปด้วยโครงการทัง้ที่เป็นแบบ (ก) Built-to-Suit เพื่อรองรบัความต้องการของลูกคา้
หลกับางกลุ่มทีม่ลีกัษณะเฉพาะ อาทเิช่น คลงัสนิคา้ทีม่กีารควบคุมอุณหภูม ิทัง้ทีม่หีลายอุณหภูมิ
ในหนึ่งคลงัสนิค้า (Multi-Temperature) และที่เป็นห้องเย็นทัง้อาคาร (Cold Storage) เป็นต้น 
และแบบ (ข) Ready-Built มาตรฐานสงู เพื่อรองรบัฐานลูกคา้กลุ่มใหม่และเพื่อการด าเนินธุรกจิที่
ตอบสนองความตอ้งการของตลาดไดท้นัท่วงท ี 
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โครงการ Warehouse Farm นั ้นตอบสนองจากความต้องการของลูกค้าในปัจจุบันและที่
คาดการณ์ไวใ้นอนาคต โดยสญัญาเช่าส่วนใหญ่ส าหรบัโครงการแบบ Built-to-Suit จะเป็นสญัญา
เช่าระยะยาว มากกว่า 3 ปี ในขณะทีส่ญัญาเช่าส่วนใหญ่ของโครงการแบบ Ready-Built จะเป็น
สญัญาเช่าระยะสัน้ที่มอีายุสญัญาโดยเฉลี่ย 3 ปี แต่จะเปิดโอกาสให้ลูกค้ามทีางเลอืกในการต่อ
สญัญาเช่าไดเ้ช่นเดยีวกบัโครงการแบบ Built-to-Suit นอกจากนี้ โครงการ Warehouse Farm ยงั
จดัใหม้กีารใหบ้รกิารการใชป้ระโยชน์ทรพัยส์นิส่วนกลางในโครงการ เช่น ค่าบรกิารรกัษาความ
ปลอดภยั ค่าซ่อมแซมถนนและระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการของโครงการ เป็นตน้ 

1.2) อาคารโรงงาน 

อาคารโรงงานให้เช่าของกองทรสัต์ WHART จะอยู่ในรูปแบบ Built-to-Suit เพื่อมุ่งตอบสนอง
ความตอ้งการของลูกคา้ โดยจะออกแบบผงัโรงงานและวสัดุใหเ้หมาะสมกบักระบวนการผลติและ
ความต้องการของลูกคา้ ซึง่จะช่วยใหก้ระบวนการผลติของลูกคา้มคีวามต่อเนื่อง ซึง่จะก่อใหเ้กดิ
ประโยชน์สงูสดุต่อลกูคา้ทัง้ในดา้นการลดตน้ทุน และเกดิประสทิธภิาพในกระบวนการผลติ  

 

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนสามารถจ าแนกตามรปูแบบสญัญา ดงัต่อไปนี้ 

 ตารางแสดงพืน้ท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามรปูแบบสญัญา 

รปูแบบอาคาร 
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHART ณ 31 ธนัวาคม 2563 

พืน้ท่ีเช่าอาคาร 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(รอ้ยละ) 

Built-to-Suit 767,634.01  63.00 
Ready-Built 450,950.69 37.00 
รวม 1,218,584.70 100.00 

2) พืน้ทีห่ลงัคาใหเ้ช่าเพื่อผลติกระแสไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคาเพื่อจ าหน่าย (Solar PV 

Rooftop) 

การใหเ้ช่าพืน้ทีห่ลงัคาของทรพัยส์นิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต ์WHART เป็นดงัต่อไปนี้ 

โครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ
หลงัคำ 
(ตร.ม.) 

สดัส่วนพืน้ท่ี
เทียบกบั
พืน้ท่ีเช่ำ
หลงัคำ
ทัง้หมด  
(รอ้ยละ) 

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHART ณ 31 ธนัวำคม 2563 
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โครงกำร 
พืน้ท่ีเช่ำ
หลงัคำ 
(ตร.ม.) 

สดัส่วนพืน้ท่ี
เทียบกบั
พืน้ท่ีเช่ำ
หลงัคำ
ทัง้หมด  
(รอ้ยละ) 

โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด 
กม. 18) 

23,976.30 5.61 

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

50,641.04 11.84 

โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม. 4) 68,384.20 15.99 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 61) 26,472.05 6.19 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม. 5) 50,143.60 11.73 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ลาดกระบงั) 59,986.30 14.03 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม. 3) 37,303.80 8.72 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ล าลกูกา) 3,971.00 0.93 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 
เฟส 1) 

9,100.00 2.13 

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

26,112.00 6.11 

โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3 
เฟส 1) 

10,000.00 2.34 

โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3 
เฟส 2) 

61,482.00 14.38 

รวม 427,572.29         100.00  

2.5.3  ลกัษณะผูเ้ช่าทรพัยสิ์น   
ลกัษณะผูเ้ช่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์WHART จะประกอบดว้ย ผูป้ระกอบธุรกจิการจดัการดา้นโลจสิตกิส ์(Third 
Party Logistics Providers: 3PLs) ผู้ผลิตและผู้จ าหน่ายสินค้าจากทัง้ในและต่างประเทศ และผู้ประกอบการ
พาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์(E-Commerce) เป็นหลกั โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1) ผูป้ระกอบธุรกจิการจดัการดา้นโลจสิตกิส ์(Third Party Logistics Providers: 3PLs) 

ผู้เช่ากลุ่มนี้ส่วนใหญ่จะเป็นบรษิัทชัน้น าจากต่างประเทศที่มคีวามเชี่ยวชาญในการบรหิารและจดัการ
ดา้นโลจสิตกิส ์โดยท าหน้าทีเ่ป็นผูดู้แลการกระจายสนิค้าและการขนส่งทีไ่ม่ใช่ธุรกจิหรอืความสามารถหลกั
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ของบรษิทัเจา้ของสนิคา้ โดยบรษิทัเหล่านี้จะเป็นผูล้งทุนในการสรา้งเครอืขา่ยการกระจายสนิคา้นับตัง้แต่การ
จดัหาพาหนะขนส่ง การจดัหาคลงัสนิค้า การจดัหาบุคลากรปฏิบตัิงาน อุปกรณ์ และระบบสนับสนุนการ
ปฏบิตังิาน เป็นตน้  

2) ผูผ้ลติและผูจ้ าหน่ายสนิคา้จากทัง้ในและต่างประเทศ 

ผู้เช่ากลุ่มนี้เช่าอาคารคลงัสนิค้า และอาคารโรงงาน เพื่อผลติ เกบ็ และกระจายสนิค้าไปยงัลูกค้าและ
ผูบ้รโิภค ทัง้ในเขตกรุงเทพฯ ปรมิณฑล และภูมภิาคต่างๆ ของประเทศไทย ตลอดจนในระหว่างภูมภิาคของ
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community หรือ AEC) อาทิเช่น ผู้ผลิตสินค้าอุปโภค
บรโิภคทีใ่ชแ้ลว้หมดไปอย่างรวดเรว็ (Fast Moving Consumer Goods – FMCG) เป็นต้น โดยสามารถแบ่ง
ออกเป็น 

2.1) กลุ่มผูผ้ลติและผูจ้ าหน่ายสนิคา้จากต่างประเทศ  

กลุ่มผู้ผลติและผูจ้ าหน่ายสนิค้าจากต่างประเทศ ซึ่งมคีวามต้องการและตระหนักถึงความส าคญั

ของศูนย์กระจายสินค้าที่มีความซับซ้อน และมีคุณภาพสูง ความแข็งแกร่งของพื้นอาคารที่

สามารถทนต่อการรบัน ้าหนัก รูปแบบการจดั Floor Plan และการจดัวางระยะห่างของเสาให้

เหมาะสมกบัการใชง้าน ระบบระบายอากาศและระบบควบคุมอุณหภูม ินอกจากนี้บรษิทัขา้มชาติ

เหล่านี้ยงัต้องการความเชื่อมัน่ในดา้นคุณภาพและการใหบ้รกิาร ภายหลงัเขา้ใชพ้ืน้ทีเ่ช่า บรษิทั

ในกลุ่มนี้จงึมคีวามตอ้งการเช่าโครงการจากผูป้ระกอบการทีเ่ป็นมอือาชพีมากกว่าผูเ้ช่ากลุ่มอื่น ๆ 

2.2) กลุ่มผูผ้ลติและผูจ้ าหน่ายสนิคา้ในประเทศ  

กลุ่มผู้ผลติและผู้จ าหน่ายสนิค้าในประเทศ เป็นกลุ่มผู้เช่าที่เหน็ความส าคญัและต้องการพฒันา

ระบบโลจสิตกิส ์ทีผ่่านมากลุ่มผูเ้ช่าเหล่านี้จะท าการสรา้งและจดัการคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ 

และโรงงานดว้ยตวัเอง อย่างไรกต็ามแนวโน้มรูปแบบการลงทุนเพื่อจดัเกบ็และบรหิารคลงัสนิคา้ 

ศนูยก์ระจายสนิคา้ และโรงงานไดม้กีารปรบัเปลีย่นจากการลงทุนเอง ซึง่ตอ้งใชเ้งนิลงทุนสงู ตอ้ง

อาศัยความเชี่ยวชาญ และมีความยืดหยุ่นต ่า โดยพัฒนามาอยู่ในรูปแบบของใช้บริการของ

บุคคลภายนอก (Outsource) (แนวโน้มดงักล่าวเกิดขึ้นในประเทศออสเตรเลีย สหรฐัอเมริกา 

ญีปุ่่ น และ ประเทศอื่นๆ) เพื่อเพิม่ความสามารถในการแขง่ขนัใหท้ดัเทยีมนานาชาติ 

3) ผูป้ระกอบการพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์(E-Commerce) 

ตามแนวโน้มการเปลีย่นแปลงพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคทีม่กีารซือ้สนิคา้ผ่านทางช่องทางออนไลน์มากขึน้ 
ท าให้ปัจจุบนัมผีู้ประกอบการพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์(E-Commerce) เพิม่ขึน้ โดยผู้เช่ากลุ่มนี้จะเช่าอาคาร
คลงัสนิคา้ เพื่อเกบ็สนิคา้ทัง้จากผูป้ระกอบการรายย่อยและรายใหญ่ จากทัง้ในประเทศและต่างประเทศ และ
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กระจายสนิคา้ไปยงัผูบ้รโิภคทีส่ ัง่ซือ้สนิคา้ผ่านช่องทางออนไลน์ โดยจดัสง่ทัง้ในเขตกรุงเทพฯ ปรมิณฑล และ
ภูมภิาคต่างๆ ของประเทศไทย 

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนสามารถจ าแนกตามประเภทธุรกจิของผูเ้ช่า สญัชาตขิองผู้
เช่า/บรษิทัแม่ของผูเ้ช่า และอายุคงเหลอืของสญัญาเช่า เป็นดงัต่อไปนี้ 

ตารางแสดงพืน้ท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามประเภทธรุกิจของผูเ้ช่า 

ประเภทอตุสาหกรรม 

ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHART  
ณ 31 ธนัวาคม 2563 

พืน้ท่ีเช่าอาคาร1 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(รอ้ยละ) 

ผูใ้หบ้รกิารโลจสิตกิส ์(3PLs) 507,583.61 41.65  
ผูผ้ลติสนิคา้อุปโภคบรโิภคทีใ่ชแ้ลว้หมดไปอย่าง
รวดเรว็  
(Fast Moving Consumer Goods -  FMCG) 

308,107.44 25.28  

ผูผ้ลติและโรงงานอุตสาหกรรม(Manufacturer) 172,066.48 14.12  
ผูป้ระกอบการในกลุ่มอุตสาหกรรมวสัดุก่อสรา้ง
และตกแต่ง (Home Supplies) 

140,670.61 11.54  

ผูป้ระกอบการพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์(E-
Commerce) 

78,060.00 6.41  

ผูใ้หบ้รกิารศนูยข์อ้มลู  
(Data Center) 

12,096.56 0.99  

รวม 1,218,584.70 100.0 0 

หมายเหตุ: 1 ตารางขา้งตน้แสดงเฉพาะส่วนทีม่ผีูเ้ชา่ (ไมน่บัรวมอาคารทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ตกลงทีจ่ะช าระ
ค่าเชา่ใหแ้ก่กองทรสัต ์WHART ตามเงื่อนไขของสญัญาตกลงกระท าการ และอาคารทีม่พีืน้ทีท่ีอ่ยู่ระหว่างขัน้ตอนการหาผูเ้ชา่) 

ตารางแสดงพืน้ท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามสญัชาติของผูเ้ช่า/บริษทัแม่ของผูเ้ช่า 

สญัชาติของผูเ้ช่า / บริษทัแมข่องผูเ้ช่า 

ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHART  
ณ 31 ธนัวาคม 2563 

พืน้ท่ีเช่าอาคาร1 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(รอ้ยละ) 

ไทย 371,010.33 30.45 
ญีปุ่่ น 211,424.25 17.35 
ยุโรป 265,391.68 21.78 
เอเชยี2 214,175.34 17.58 
สหรฐัอเมรกิา 156,583.10 12.85 
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สญัชาติของผูเ้ช่า / บริษทัแมข่องผูเ้ช่า 

ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHART  
ณ 31 ธนัวาคม 2563 

พืน้ท่ีเช่าอาคาร1 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(รอ้ยละ) 

รวม 1,218,584.70 100.00 

หมายเหตุ: 1 ตารางขา้งตน้แสดงเฉพาะส่วนทีม่ผีูเ้ชา่ (ไมน่บัรวมอาคารทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ตกลงทีจ่ะช าระ
ค่าเชา่ใหแ้ก่กองทรสัต ์WHART ตามเงื่อนไขของสญัญาตกลงกระท าการ และอาคารทีม่พีืน้ทีท่ีอ่ยู่ระหว่างขัน้ตอนการหาผูเ้ชา่) 
2 ไมน่บัรวมผูเ้ชา่ทีม่สีญัชาตไิทยและญี่ปุ่ น 

ทัง้นี้ ระยะเวลาคงเหลอืเฉลีย่ของสญัญาเช่าทัง้หมดของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุน ถวั
เฉลีย่ถ่วงน ้าหนกัตามขนาดของพืน้ทีเ่ช่าแต่ละโครงการ (Weighted Average Lease Expiry: WALE) เท่ากบั
ประมาณ 3.46 ปี (ค านวณ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563) โดยหากค านวณรวมสทิธใินการต่ออายุสญัญาของผู้
เช่า ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาเช่าเฉลีย่ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเท่ากบั 3.95 ปี 

ตารางแสดงพืน้ท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามอายุคงเหลือของสญัญาเช่า 

อายุคงเหลือ 
ของสญัญาเช่า 

สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHART 
ณ 31 ธนัวาคม 2563 

พืน้ท่ีเช่าอาคาร1 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(รอ้ยละ) 

ไม่เกนิ 1 ปี  299,267.93  24.56 
มากกว่า 1 ถงึ 3 ปี  413,027.33  33.89 
มากกว่า 3 ถงึ 5 ปี  277,247.99  22.75 
มากกว่า 5 ปี  229,041.45  18.80 
รวม 1,218,584.70 100.00 

หมายเหตุ: 1 ตารางขา้งต้นแสดงเฉพาะส่วนทีม่ผีูเ้ช่า (ไม่นับรวมอาคารทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ตกลงทีจ่ะ
ช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์ WHART ตามเงื่อนไขของสญัญาตกลงกระท าการ และอาคารทีม่พีื้นทีท่ีอ่ยู่ระหว่างขัน้ตอนการหาผู้
เชา่) 

รายละเอยีดแสดงรายชื่อผู้เช่า 10 รายแรกทีม่พีืน้ทีเ่ช่าสงูสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 โดยคดิเป็น
สดัสว่นทีพ่ืน้ทีเ่ช่ารอ้ยละ 53.81 เทยีบจากพืน้ทีเ่ช่ารวมทัง้หมดทีม่ผีูเ้ช่า 

ตารางแสดงรายช่ือผูเ้ช่าหลกัท่ีมีพืน้ท่ีเช่าสูงสุด 10 อนัดบัแรก 

ล าดบั 
สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHART  

ณ 31 ธนัวาคม 2563 
1 บรษิทั ดเีคเอสเอช (ประเทศไทย) จ ากดั 
2 บรษิทั ซอีารซ์ ีไทวสัดุ จ ากดั 
3 บรษิทั ดเีอสจ ีอนิเตอรเ์นชัน่แนล (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
สว่นที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์  
 

 

สว่นที ่2 หน้า 32 
 

ล าดบั 
สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHART  

ณ 31 ธนัวาคม 2563 
4 บรษิทั แอลเอฟ โลจสิตกิส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
5 บรษิทั เอสคอมเมริซ์ (ประเทศไทย) จ ากดั และบรษิทั ชอ้ปป้ี (ประเทศไทย) จ ากดั 
6 บรษิทั ซโีน แปซฟิิคเทรดดิง้ (ไทยแลนด)์ จ ากดั 
7 บรษิทั คาโอ คอมเมอรเ์ชยีล (ประเทศไทย) จ ากดั 
8 บรษิทั ฮอนดา้ โลจสิตกิส ์เอเซยี จ ากดั 
9 บรษิทั เซน็ทรลั เจด ีคอมเมริซ์ จ ากดั 
10 บรษิทั ไทยซมัซงุ อเิลคโทรนิคส ์จ ากดั 

หมายเหตุ: 1 ตารางขา้งต้นแสดงเฉพาะส่วนทีม่ผีูเ้ช่า (ไม่นับรวมอาคารทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ตกลงทีจ่ะ
ช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์ WHART ตามเงื่อนไขของสญัญาตกลงกระท าการ และอาคารทีม่พีื้นทีท่ีอ่ยู่ระหว่างขัน้ตอนการหาผู้
เชา่) 

2.5.4 อตัราการเช่าในอดีตของทรพัยสิ์นหลกั 
ข้อมูลเกี่ยวกับอัตราการเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART ลงทุน 5 ปีย้อนหลัง มี

รายละเอยีด ดงันี้ 

ปี พ.ศ. 2559 2560 2561 2562 2563 
อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่
ตลอดปี (ก่อน undertake)1 

93.4% 92.0% 90.7% 91.6% 90.0% 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่
ตลอดปี (หลงั undertake)1 99.7% 96.3% 92.7% 92.6% 90.7% 

หมายเหตุ: 1 ตารางขา้งต้นแสดงอตัราการเช่าเฉลี่ยตลอดปี โดยค านวณจากพื้นที่ให้เช่าเฉพาะส่วนของพื้นที่อาคารคลงัสนิค้า และอาคาร
โรงงานใหเ้ชา่ ไมร่วมพืน้ทีเ่ชา่ของลานจอดรถและหลงัคาของอาคารคลงัสนิคา้ 

2.5.5 โครงสรา้งการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์น 
การลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์WHART ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 สามารถสรุป

ไดด้งัต่อไปนี้ 
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2.5.6 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) 

1) ขอ้มลูเกีย่วกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) และประสบการณ์ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ในทรัพย์สินหลัก ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุน เพื่อ
ด าเนินการบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิดงักล่าว 

โดยบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยซ์ึง่ด าเนิน
ธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์า้นธุรกจิอาคารคลงัสนิคา้ ส านกังาน ศนูยก์ระจายสนิคา้ และอาคารโรงงานทีไ่ด้
มาตรฐานในระดบัสากล และมคีณะผูบ้รหิารทีม่ปีระสบการณ์มากกว่า 20 ปี  

ณ สิน้ปี 2563 โครงการทีล่งทุนพฒันา และ/หรอื อยู่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 
และ/หรอื อยู่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของกลุ่มบรษิทัฯ มพีืน้ทีร่วมกว่า 2,493,980 ตารางเมตร จงึแสดงใหเ้หน็ถงึ
ศกัยภาพและความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการคลงัสนิคา้และโรงงานไดเ้ป็นอย่างด ี

2) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) จะเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จาก
กองทรสัต์ WHART เป็นรายปี ซึง่จะประกอบไปดว้ยค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จรงิรวมกบัอตัราก าไรทีก่ าหนดไวแ้น่นอน

                  
บริ ัท ดบับลวิเอชเอ เรียลเอสเตท

แมเนจเม้ นท  จ ากดั

                        
บริ ัท ดบับลวิเอชเอ

คอร ปอเรชัน่ จ ากดั  มหาชน)

บริหารจดัการ
กองทรัสต 

                                                   
                           

              
•  อาคาร 971,578.55 ตารางเมตร
•  ส วนหลงัคา 316,907.29  ตารางเมตร
•  ลานจอดรถ 12,789.90  ตารางเมตร

       
เช าพ น้ท่ีอาคารคลงัสินค้าและศ นย กระจายสินค้า  โรงงาน 

และ เช าพ น้ท่ีหลงัคา

ค าเช า  ห้เช าพ น้ท่ี

แต งตัง้

ค าธรรมเนียม
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เงินลงทนุ ลประโยชน ตอบแทน

ตรวจสอบด แล
กองทรัสต 

ค าธรรมเนียม

บริหาร
อสงัหาริมทรัพย 

ค าธรรมเนียม
      

1,412,139.60
423,601.29
32,650.19

427,572.29 
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รายปีไม่เกนิอตัราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ WHART (NAV) และค่าธรรมเนียมการ
ควบคุมงานปรบัปรุงอาคารและการก่อสร้างพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ในอตัราไม่เกนิร้อยละ 2 ของมูลค่าก่อสรา้ง
เฉพาะกรณีทรพัยส์นิอื่นทีม่ไิดม้าจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

3) ความสมัพนัธเ์ชงิการถอืหุน้หรอืความเกีย่วขอ้งทางธุรกจิกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์WHART 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ซึง่ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 
WHART และผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามสมัพนัธจ์ากการทีบ่รษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็น
ผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยถอืหุน้ในบรษิทัฯ คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีง
ทัง้หมดของบรษิทัฯ และเป็นผูม้อี านาจควบคุมบรษิทัฯ 

4) อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART 

เนื่องด้วยบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์า้น
ธุรกิจอาคารคลงัสนิค้า ส านักงาน ศูนย์กระจายสนิค้า และอาคารโรงงาน ซึ่งอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์และการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์WHART ได ้เช่น 

 ธุรกรรมของกองทรสัต ์WHART ทีเ่กดิจากการบรหิารงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจถูกพจิารณา
ว่าจดัท าขึน้เพื่อประโยชน์ของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

 บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุนในทรพัย์สนิที่
เกีย่วเน่ืองกบัอสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกรรมอื่นทีอ่าจมกีารแขง่ขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์WHART 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถงึความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ดงักล่าว จงึไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์
ในการเลอืกลงทุนในอาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน พรอ้มส านักงาน รวมถงึแนวทางการก ากบัดูแลการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อป้องกนัปัญหาดงักล่าวทีอ่าจเกดิขึน้ ดงันี้ 

 การเลือกลงทุนในคลงัสนิค้า ส านักงาน หรือศูนย์กระจายสนิค้า ผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณาเลอืก
ลงทุนในอาคารที่สร้างแล้วเสร็จและอยู่ในท าเลที่ตัง้ที่ดี มีความพร้อมที่จะน าไปหารายได้ และมีแนว
ทางการก ากบัดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ โดยก าหนดให้ผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ปฏบิตัิตามแนวปฏบิตัิในการจดัการกองทรสัต์ที่ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ที่ส านักงาน 
ก.ล.ต. ก าหนดไวทุ้กครัง้อย่างเคร่งครดั  

เพื่อเป็นการลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจจะเกิดขึ้น บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
(มหาชน) ตกลงทีจ่ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

 การไม่แขง่ขนักบักจิการของกองทรสัต ์WHART โดยมขีอ้ก าหนดและเงื่อนไขดงันี้ 
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1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ตกลงต่อกองทรสัต์ WHART ว่าในการด าเนิน
ธุรกจิพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสนิคา้ ส านักงาน ศูนยก์ระจายสนิคา้ และ/
หรืออาคารโรงงาน (Logistics Facilities) ให้เช่าในประเทศไทย หากบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) มคีวามประสงคท์ีจ่ะเสนอทรพัยส์นิอื่นใหแ้ก่ลูกคา้หรอืนายหน้าใดๆ เพื่อ
การใหเ้ช่า และ/หรอืโอนสทิธกิารเช่าในทรพัยส์นิประเภทอาคารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้ และ/
หรอือาคารโรงงาน (Logistics Facilities) ของตนซึ่งตัง้อยู่ในรศัม ี20 กโิลเมตรจากทรพัย์สินของ
กองทรสัต ์WHART นอกจากนี้ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ตกลงทีจ่ะเสนอ
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์WHART ใหแ้ก่ลกูคา้หรอืนายหน้านัน้ก่อน หากเป็นไปตามเงื่อนไขดงันี้ 

(ก) บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด  (มหาชน) ยังคงปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART ส าหรบัทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทรสัต ์WHART และ 

(ข) ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ WHARTเป็นทรพัย์สนิที่มคีุณสมบตัิตรงกบัประเภทธุรกจิของลูกค้า
หรอืนายหน้า 

 อย่างไรกด็ ีในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืว่าไม่อยู่ภายใตบ้งัคบัของขอ้ก าหนดขา้งตน้ 

(ก)  บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) แสดงให้กองทรสัต์ WHART เห็น โดย
น าส่งส าเนาเอกสารแสดงความจ านงของลูกค้าหรือนายหน้าต่อกองทรัสต์ WHART เพื่อ
ประกอบการพจิารณา ว่าคุณสมบตัขิองทรพัยส์นิตามประเภทธุรกจิของลูกคา้หรอืนายหน้าไม่
ตรงกบัคุณสมบตัขิองทรพัยส์นิของกองทรสัต ์WHART และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 
จ ากดั (มหาชน) ไดล้งนามในหนังสอืแสดงความจ านงกบัลูกคา้หรอืนายหน้ารายดงักล่าวแล้ว 
ทัง้นี้ แมต่้อมาในภายหลงัคุณสมบตัขิองทรพัยส์นิตามประเภทธุรกจิของลูกคา้หรอืนายหน้าจะ
ตรงกบัลกัษณะของทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทรสัต ์WHART หรอื 

(ข) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ไดเ้สนอทรพัยส์นิของกองทรสัต์ WHART 
ให้ลูกค้าหรอืนายหน้าก่อนแล้ว แต่ได้รบัการปฏเิสธจากลูกค้าหรอืนายหน้าดงักล่าวเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร  

ทัง้นี้ กองทรสัต์ WHART และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ตกลงใหส้ทิธแิก่
ลูกค้าหรอืนายหน้าแต่เพยีงผู้เดยีวในการพจิารณาว่าทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนมี
คุณสมบัติตรงกบัประเภทธุรกิจของลูกค้าหรือนายหน้าหรือไม่ และหากลูกค้าหรือนายหน้าไม่
ประสงค์ที่จะเขา้ท าสญัญากบักองทรสัต์ WHART จะไม่ถือว่าบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั (มหาชน) ผดิสญัญาในขอ้น้ี 
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2. บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ตกลงว่า ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับแต่วนัที่
สญัญาตกลงกระท าการที่จดัท าขึน้ระหว่าง กองทรสัต์ WHART และ บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ในสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเพิม่ทุนมผีลใชบ้งัคบั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกนัของ ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงจะเขา้
ถือและรักษาสดัส่วนการถือครองหน่วยทรสัต์ WHART ที่มีการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
WHART ในการเพิ่มทุนในแต่ละครัง้ให้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรสัต์ WHART 
ทัง้หมดทีม่กีารออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์WHART 

3. บรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) จะแจ้งใหท้รสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทราบ
เป็นลายลกัษณ์อกัษรทนัทใีนกรณีทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ใดๆ เกดิขึน้แก่กองทรสัต์ 
WHART ในการปฏิบตัิหน้าที่ของบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ในฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ภายใต้ข้อตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ และหากทรสัตีพจิารณาแล้วเหน็ว่ากรณีดงักล่าวอาจก่อให้เกดิความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ และก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่กองทรสัต ์WHART ทรสัตแีละ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต ์
จะแจ้งให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรทนัที ซึ่งคู่สญัญาตกลงที่จะหารอื
ร่วมกนัโดยสจุรติ และยุตธิรรมเพื่อพจิารณาเหตุการณ์ดงักล่าวเป็นรายกรณี 

 สทิธใินการปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) 

บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) ได้ให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First 
Refusal) เป็นระยะเวลา 7 ปี นับแต่วนัทีส่ญัญาตกลงกระท าการมผีลใชบ้งัคบั (วนัที ่15 ธนัวาคม 2557) 
ขอ้ความที่ส าคญัของสทิธปิฏเิสธก่อนปรากฏตามขอ้ 3.1 ของสญัญาตกลงกระท าการ ฉบบัลงวนัที่ 12 
ธนัวาคม 2557 (แก้ไขเพิ่มเติมเมื่อวนัที่ 3 มิถุนายน 2559 ตามมติที่ประชุมวิสามญัผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
WHART ครัง้ที ่1/2559) มขีอ้ความดงันี้ 

1.  ในกรณีทีผู่ใ้หส้ญัญา1หรอืบรษิทัย่อยของผูใ้หส้ญัญาเป็นเจา้ของและไดท้ าการพฒันา  

 (ก) อาคารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้ อาคารโรงงาน ซึง่พฒันาขึน้ตามความต้องการของลกูคา้ 
(Built-to-Suit) ในทุกพื้นที่ รวมถึง (แต่ไม่จ ากัดเฉพาะ) พื้นที่ในนิคมอุตสาหกรรม เขต
ประกอบการอุตสาหกรรม หรอืสวนอุตสาหกรรมที่จดัตัง้ขึน้ เขา้ลงทุน และ/หรอืพฒันาโดย
บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) หรอืบรษิทัย่อยของบรษิทั 
ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (รวมเรียกว่า “ดบับลิวเอชเอ 
อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท”์)  

                                                           
1 หมายถึง บริ ัท ดบับลิวเอชเอ คอร ปอเรชัน่ จ ากดั  มหาชน) 
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(ข)  อาคารคลงัสนิคา้ ศนูยก์ระจายสนิคา้ หรอือาคารโรงงาน แบบส าเรจ็รปู (Ready-Built) ทีม่ไิดอ้ยู่
ภายในเขตพืน้ทีด่งัต่อไปนี้ 

 - นิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรม หรอืสวนอุตสาหกรรมซึ่งจดัตัง้ขึน้ เขา้
ลงทุน และ/หรอืพฒันาโดยดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์(พืน้ทีด่งักล่าวรวม
เรยีกว่า “พืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม”)  

 - พื้นที่ที่พฒันาโดยดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนทท์ีอ่ยู่ ติดกบัพื้นที่ประกอบ
อุตสาหกรรม หรอื ในกรณีทีไ่ม่ตดิกบัพืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม ไดแ้ก่ พืน้ทีใ่กลเ้คยีงหรอื
อยู่โดยรอบพื้นที่ประกอบอุตสาหกรรม เพื่อรองรบัหรอืสนับสนุนธุรกจิหรอืการขยายตวั
ของธุรกจิ Ready-Built ภายในพืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรมของดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล 
ดเีวลลอปเมนท ์

 - พื้นที่นอกเหนือจากพื้นที่ข้างต้น ที่ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ มี
กรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองแต่เพยีงผูเ้ดยีวหรอืเป็นกรรมสทิธิร์วมหรอืสทิธคิรอบครอง
ร่วมระหว่างดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนทก์บับรษิทัย่อยของดบับลวิเอชเอ 
อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์ก่อนวนัที ่13 ตุลาคม 2558 และยงัคงถอืกรรมสทิธิด์งักล่าว
ต่อเนื่องอยู่ตลอดเวลา โดยพื้นที่ดังกล่าวสามารถประกอบการอุตสาหกรรมได้ตาม
กฎหมายผงัเมอืง ทัง้นี้ พื้นที่ดงักล่าวต้องเป็นพืน้ที่ตามที่ก าหนดไวใ้นเอกสารที่เปิดเผย
ต่อทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต ์WHART แลว้เท่านัน้ 

(ค)  พืน้ทีห่ลงัคาหรอืสว่นใดสว่นหนึ่งของอาคารตามขอ้ (ก) หรอื (ข) ดงักล่าว 

((ก) (ข) (ค) ขา้งตน้ รวมเรยีกว่า “โครงการ”) และเป็นโครงการซึง่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 80 
(แปดสบิ) ของมูลค่าโครงการ และผูใ้หส้ญัญาหรอืบรษิทัย่อยของผูใ้หส้ญัญาประสงคท์ีจ่ะจ าหน่าย จ่าย 
โอน หรือให้เช่าทัง้โครงการให้แก่บุคคลใดบุคคลหนึ่งรายเดียว ผู้ให้สญัญาจะต้องหรือด าเนินการให้
บรษิทัย่อยของผูใ้หส้ญัญา (แลว้แต่กรณี) ท าหนงัสอืแจง้ค าเสนอของตนไปยงัผู้รบัสญัญา2 ในฐานะทรสัตี
ของกองทรสัต์ WHART โดยหนังสอืแจง้ค าเสนอต้องระบุอย่างน้อยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขเกีย่วกบัการ
ด าเนินโครงการดงักล่าว รายละเอยีดอสงัหารมิทรพัย ์และราคาซือ้ขายหรอืราคาใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์
(“ขอ้เสนอ”) เพื่อใหผู้ร้บัสญัญาพจิารณารบัขอ้เสนอก่อน  

อย่างไรกด็ ีในกรณีทีบ่รษิทัย่อยของผูใ้หส้ญัญาเป็นบรษิทัมหาชนซึง่มหีุน้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย บรษิทัย่อยดงักล่าวจะใหส้ทิธทิีจ่ะปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal
) แก่ผูร้บัสญัญาในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต ์WHART ตามขอ้น้ีส าหรบัโครงการใดต่อเมื่อคณะกรรมการ

                                                           
2 หมายถึง บริ ัทหลกัทรัพย จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั  นฐานะทรัสตีของกองทรัสต  WHART  
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และ/หรอืผูถ้อืหุน้ของบรษิทัย่อยดงักล่าว (แลว้แต่กรณี ภายใตก้ฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจ าหน่าย จ่าย 
โอน หรอืใหเ้ช่าทรพัย์สนิของบรษิทัมหาชนซึ่งมหีุน้เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยจะก าหนด) ไดพ้จิารณาแลว้ และมมีตอินุมตัใิหจ้ าหน่าย จ่าย โอน หรอืใหเ้ช่าโครงการนัน้แก่
ผูร้บัสญัญา 

5) กลไกหรอืมาตรการทีใ่ชใ้นการก ากบัดูแลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และกองทรสัต ์WHART 

เน่ืองจาก บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ตามความสมัพนัธเ์ชงิการถือหุน้กบัผู้จดัการกองทรสัต์ทีไ่ด้ระบุไว้ขา้งต้น ดงันัน้ เพื่อเป็นการป้องกนัความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์และกองทรัสต์ WHART ในกรณีที่จะมีการท า
ธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์ WHART กบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ กองทรสัต์ WHART จะมกีารด าเนินการ
ตามกฎหมายหลกัทรพัยด์งันี้ 

 เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทัว่ไปของกองทรสัต ์WHART ในการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ี
ดงัต่อไปนี้ 
1. ในการท าธุรกรรม จะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และ

เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต ์WHART 
2. ธุรกรรมที่กองทรสัต์ WHART จะท ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะต้องเป็นธุรกรรมทีใ่ชร้าคาและ

เงื่อนไขทีม่คีวามสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 
3. บุคคลที่มีส่วนได้เสยีกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะไม่เข้ามามสี่วนร่วมในการ

พจิารณาและตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 
4. ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิจากการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์WHART กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตอ้ง

เป็นราคาและอตัราทีเ่ป็นธรรมและมคีวามสมเหตุสมผล 

 การอนุมัติการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ WHART กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการ
ด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 
1. ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่

เกีย่วขอ้ง 
2. ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าเกนิกว่า 1 ลา้นบาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมูลค่าทรพัยส์นิสทุธิ

ของกองทรสัต์ WHART แลว้แต่จ านวนใดจะสงูกว่า ต้องไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ (Board of 
Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

3. ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 3  ของมลูค่าทรพัยส์นิสทุธิ
ของกองทรสัต์ WHART แล้วแต่จ านวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัมติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
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WHART ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
WHART ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  

ทัง้นี้ ในกรณีที่ธุรกรรมที่กองทรสัต์ WHART ท ากบัผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ เป็นการได้มาหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิหลกั การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึง่
สนิทรพัยท์ัง้หมดของแต่ละโครงการทีท่ าใหโ้ครงการนัน้ ๆ พรอ้มจะหารายไดซ้ึง่รวมถงึทรพัยส์นิที่
เกีย่วเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

 นโยบายการท ารายการกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
1. การท าธุรกรรมประเภทต่าง ๆ ระหว่างกองทรสัต ์WHART กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งกระท า

ภายใต้เงื่อนไขทีม่คีวามเป็นธรรมและมคีวามเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดตาม
กฎหมายหลกัทรพัย ์ 

2. กองทรัสต์ WHART จะเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมที่ท ากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ต่อ
ส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบงบการเงนิของกองทรสัต ์WHART 
ทีไ่ดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชแีละในรายงานประจ าปีของกองทรสัต ์WHART 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

2.6.1  รายละเอียดการกู้ยมืเงินของกองทรสัต ์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์ WHART มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินและหุ้นกู้รวมเป็นจ านวน 
10,161,900,000 บาท คิดเป็นสดัส่วนการกู้ยืมเงินเทยีบกบัทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ที่ร้อยละ 23.86 โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 

1) เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัต์ WHART มเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิในประเทศเป็นจ านวนทัง้สิน้ 
2,161,900,000 บาท โดยรายละเอยีดของแต่ละวงเงนิ มดีงันี้ 

ล าดบั ประเภทเงินกู้ 
วงเงินกู้ยืมไม่เกิน 

(ล้านบาท) 
ระยะเวลาสญัญา วนัเร่ิมต้นสญัญา 

1 เงนิกูย้มืระยะสัน้ 450.00 - - 

2 เงนิกูย้มืระยะยาว 1,350.00 ไม่เกนิ 12 ปี 30 ธ.ค. 2558 

3 เงนิกูย้มืระยะยาว 640.00 ไม่เกนิ 3 ปี 3 ธ.ค. 2563 
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ล าดบั ประเภทเงินกู้ 
วงเงินกู้ยืมไม่เกิน 

(ล้านบาท) 
ระยะเวลาสญัญา วนัเร่ิมต้นสญัญา 

4 เงนิกูย้มืระยะยาว 180.00 ไม่เกนิ 3 ปี 3 ธ.ค. 2563 

สรุปสาระส าคญัของสญัญาเงนิกูย้มืระยะยาว 

ผูใ้หกู้ ้ สถาบนัการเงนิในประเทศไทยซึง่อาจเป็นหรอืไม่เป็นบุคคลเกีย่วโยงกนักบัทรสัต ี
ผูกู้ ้ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
อตัราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียม
เกีย่วกบัการกูย้มื 

- อตัราดอกเบีย้ต่อปีรวมไม่เกนิอตัราดอกเบีย้ส าหรบัลูกคา้รายใหญ่ชัน้ดปีระเภท
เงินกู้แบบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate: MLR) ลบร้อยละ 1.50 เว้นแต่
กรณีทีม่เีหตุผดินัด อตัราดอกเบีย้อาจจะถูกปรบัเป็นอตัราดอกเบีย้ผดินัด ซึ่งจะ
เท่ากบัอตัราดอกเบี้ยสูงสุดในกรณีผดินัดช าระหนี้ตามที่ผู้ให้กู้ประกาศก าหนด 
หรอือาจมกีารปรบัเปลี่ยนอตัราดอกเบีย้ในกรณีทีม่กีารเปลี่ยนแปลงของสภาพ
ตลาดหรอืกฎหมาย หรอืสถานะทางการเงนิ หรอืระเบยีบขอ้บงัคบัใด 

- ค่าธรรมเนียมเกีย่วกบัการกูย้มืเป็นไปตามสญัญาเงนิกูย้มื 
ขอ้ปฏบิตัทิาง
การเงนิหลกั (Key 
Financial 
Covenants 

- ผูกู้จ้ะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อทรพัยส์นิรวม
ของกองทรสัต ์WHART ไม่เกนิรอ้ยละ 35 

- ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก าไรจากการ
ด าเนินงาน ก่อนดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ภาษ ีค่าเสือ่ม ค่าตดัจ าหน่าย
ปรับปรุงด้วยรายการอื่นที่มิใช่ เงินสด ( Funded Interest-Bearing Debt to 
EBITDA Ratio) ไม่เกนิกว่า 5.5 เท่า โดยรายละเอยีดการค านวณจะเป็นไปตาม
สญัญาเงนิกู ้

หลกัประกนั มหีลกัประกนั 

กองทรสัต์อาจมกีารกนัเงนิส ารองเพื่อช าระหนี้เพิม่เติม ในกรณีที่มกีารร้องขอจากผูใ้หกู้้ยมื โดยการกนัเงนิ
ส ารองเพื่อช าระหนี้ดงักล่าวอาจน าไปค านวณก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้เพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อื
หน่วยทรสัต ์

2) หุน้กู ้

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์ WHART มีหุ้นกู้เป็นจ านวนทัง้สิ้น 8,000,000,000 บาท โดย
รายละเอยีดของแต่ละวงเงนิ มดีงันี้ 
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ล าดบั ประเภทเงินกู้ 
มูลค่ารวม  
(ล้านบาท) 

อตัราดอกเบี้ย 
คงท่ี (รอ้ยละ) 

อายุหุ้นกู้ (ปี) วนัออกหุ้นกู้ 

1 

ประเภทไม่ดอ้ย
สทิธ ิไมม่ปีระกนั 
และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

3,000.00 2.26 3 30 ม.ีค. 2561 

1,200.00 3.39 7 
30 ม.ีค. 2561 

2 

ประเภทไม่ดอ้ย
สทิธ ิไมม่ปีระกนั 
และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

500.00 2.69 2 1 ก.พ. 2562 

950.00 2.88 3 1 ก.พ. 2562 

850.00 3.33 5 1 ก.พ. 2562 

3 

ประเภทไม่ดอ้ย
สทิธ ิไมม่ปีระกนั 
และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

1,000.00 2.30 3 4 ธ.ค. 2562 

500.00 2.90 7 4 ธ.ค. 2562 

สรุปสาระส าคญัของหุน้กูป้ระเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มปีระกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้

ผูอ้อกหุน้กู ้ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม  
โกรท 

การไถ่ถอนก่อน
ก าหนด 

ไม่ม ี

งวดการจ่าย
ดอกเบีย้ 

ทุกๆ 3 เดอืนนบัตัง้แต่วนัออกหุน้กู ้

ขอ้ก าหนดในการ
ด ารงอตัราสว่นทาง
การเงนิ 

ผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งด ารงไวซ้ึง่อตัราสว่นของมลูค่าการกูย้มืเงนิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 
50 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม  

หน้าทีข่องผูอ้อก
หุน้กู ้

ตลอดระยะเวลาทีย่งัคงมหีนี้คงคา้งภายใตหุ้น้กู ้ผูอ้อกหุน้กู ้จะปฏบิตัติามหน้าที ่
ดงัต่อไปนี้ 
 การด าเนินงานของผูอ้อกหุน้กู ้ 

ผู้ออกหุ้นกู้จะใช้ความพยายามอย่างดใีนการด าเนินการตามวตัถุประสงค์ของ
กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการปฏิบัติตามนโยบายการลงทุน และการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทรสัต์ ใหเ้หมาะสม มปีระสทิธภิาพและเป็นไปตามสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต์ รวมถงึปฏบิตัติามกฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์
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และกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง ตลอดถงึ กฎ ระเบยีบ ขอ้บงัคบั และค าสัง่ต่างๆ ที่
ออกตามกฎหมายที่บงัคบัใช้กบัผู้ออกหุ้นกู้ และจะปฏิบตัิตามข้อก าหนดและ
เงื่อนไขต่างๆ ของขอ้ก าหนดสทิธ ิและเอกสารเกีย่วกบัหุน้กูโ้ดยเคร่งครดั 

 การด ารงไวซ้ึง่สถานะการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน  
 ผู้ออกหุ้นกู้จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการด ารงไว้ซึ่งสถานะของ

หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย 

 เงื่อนไขการด ารงสดัสว่นการกูย้มืเงนิ  
 ผู้ออกหุ้นกูจ้ะด ารงไว้ซึง่อตัราส่วนของมูลค่าการกู้ยมืเงนิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 

50 ของมูลค่าทรพัย์สนิรวมของผู้ออกหุ้นกู้ ณ วนัสิน้งวดบญัชรีายปีตลอดอายุ
ของหุน้กู ้ 

 การไม่ก่อหลกัประกนั 
 นับจากวนัออกหุน้กู ้ผูอ้อกหุน้กูจ้ะไม่ก่อหรอืใหห้ลกัประกนัแก่หนี้สนิใดๆ เหนือ

ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ ไม่ว่าทีม่อียู่ในปัจจุบนัหรอืในอนาคต ไม่ว่าทัง้หมดหรอื
บางสว่น เวน้แต่จะเป็นหลกัประกนัทีไ่ดร้บัอนุญาตใหก้ระท าได ้

 การจดัเตรยีมและสง่เอกสารหลกัฐานใหแ้ก่ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้
ผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งแจง้ใหผู้แ้ทนผูถ้อืหุน้กูท้ราบโดยไม่ชกัชา้ นบัแต่วนัทีผู่อ้อกหุน้
กู้ทราบถึงเหตุการณ์ดังต่อไปนี้ รวมทัง้แจ้งถึงการกระท าใดๆ ที่ผู้ออกหุ้นกู้
ด าเนินการหรอืเสนอทีจ่ะด าเนินการเพื่อแกไ้ขเหตุการณ์ดงักล่าวดว้ย 
-  กรณีมเีหตุผดินดัใดๆ ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ก าหนดสทิธเิกดิขึน้  
-  กรณีผู้ออกหุ้นกู้ถูกฟ้องเป็นจ าเลยในศาล หรอืถูกกล่าวหาว่าจะต้องเป็นฝ่าย
รบัผดิตามสญัญาใดๆ ในกรณีพพิาทที่อนุญาโตตุลาการจะต้องวนิิจฉัย ซึ่งมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถในการช าระหนี้ของผู้
ออกหุน้กู ้ 

-  เมื่อผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ร้องขออย่างสมเหตุสมผลตามสมควรและจ าเป็น ทรสัตี
จะต้องส่งมอบเอกสารซึ่งลงนามโดยกรรมการ ผู้มีอ านาจของทรสัตี (หรือ
บุคคลทีไ่ดร้บัมอบอ านาจจากกรรมการผูม้อี านาจ) ใหแ้ก่ ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้เพื่อ
รบัรองว่าจากขอ้มูลที่ทรสัตีได้รบัทราบในขณะนัน้ (1) ไม่มีเหตุผดินัด หรือ
เหตุการณ์ที่อาจกลายเป็นเหตุผดินัดเกิดขึน้ และ (2) ไม่มคีดคีวามหรอืการ
อนุญาโตตุลาการที่ผู้ออกหุ้นกู้เป็นจ าเลยหรือผู้ถูกกล่าวหา ซึ่งมีผลกระทบ
ในทางลบอย่างมนียัส าคญัต่อความสามารถในการช าระหนี้ตามหุน้กูข้องผูอ้อก
หุน้กู ้(ยกเวน้กรณีทีไ่ดแ้จง้ใหผู้แ้ทนผูถ้อืหุน้กูห้รอืผูถ้อืหุน้กูท้ราบแลว้ (ถา้ม)ี) 

 การเปลีย่นตวัผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กูแ้ละนายทะเบยีนหุน้กู ้ 
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หากมีกรณีที่จะต้องเปลี่ยนตวัผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และ/หรือ นายทะเบยีนหุ้นกู้ ผู้
ออกหุ้นกู้จะด าเนินการใหผู้แ้ทนผูถ้ือหุน้กู ้และ/หรอื นายทะเบยีนหุน้กูเ้ดมิแจง้
ต่อผูถ้อืหุน้กูทุ้กรายถงึการเปลีย่นแปลงดงักล่าว พรอ้มทัง้ชื่อและทีอ่ยู่ของผูแ้ทน
ผู้ถือหุ้นกู้ และ/หรอื นายทะเบยีนหุน้กู้รายใหม่ภายใน 30 (สามสบิ) วนั นับแต่
วนัทีผู่แ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้และ/หรอื นายทะเบยีนหุน้กูร้ายใหม่ไดร้บัการแต่งตัง้ และผู้
ออกหุ้นกู้จะจัดหาบุคคลเพื่อแต่งตัง้ให้เป็นผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และ/หรือ นาย
ทะเบยีนหุน้กูร้ายใหม่ (ตามแต่กรณี) โดยเรว็ทีสุ่ดเท่าทีจ่ะสามารถกระท าได ้แต่
ทัง้นี้ ตอ้งไม่เกนิ 90 (เกา้สบิ) วนั นบัแต่วนัทีท่รสัตทีราบถงึการเกดิกรณีทีจ่ะตอ้ง
มกีารเปลีย่นตวัผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้และ/หรอื นายทะเบยีนหุน้กูด้งักล่าว 

 การด าเนินการเพื่อช าระคนืหนี้หุน้กู ้ 
ก่อนวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้หากผูอ้อกหุน้กูพ้จิารณาแลว้เหน็ว่า ผูอ้อกหุน้กู้
อาจไม่มเีงนิเพยีงพอที่จะช าระคืนหนี้หุ้นกู้ชุดที่จะครบก าหนดไถ่ถอนได้อย่าง
ครบถ้วนในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ชุดนัน้ๆ ผู้ออกหุ้นกู้จะต้องจดัหาแหล่ง
เงนิกู้ หรอืระดมทุนโดยวธิใีดๆ หรอืด าเนินการน าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ออก
ขายตามขัน้ตอนของกฎหมายและขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  เพื่อน าเงนิ
มาช าระคืนหนี้หุ้นกู้ดงักล่าวทัง้หมดตามก าหนด ทัง้นี้ ให้ถือว่าผู้ออกหุ้นกู้ไม่
ปฏิบัติตามหน้าที่ที่ระบุไว้ในข้อนี้ ต่อเมื่อผู้ออกหุ้นกู้ไม่สามารถช าระคืนหนี้
ทัง้หมดของหุน้กูชุ้ดที่ถงึก าหนดไถ่ถอนได้อย่างครบถ้วน ในวนัครบก าหนดไถ่
ถอนหุน้กูชุ้ดนัน้ๆ   

 การจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอื 
 ภายในวนัออกหุน้กู ้ผูอ้อกหุน้กูจ้ะจดัใหม้กีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืของหุน้กู้

จากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืทีส่ านกังาน ก.ล.ต. ใหค้วามเหน็ชอบ ตลอด
อายุหุน้กู ้ทัง้นี้ ผลการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออาจมกีารเปลีย่นแปลงได้ตลอด
อายุของหุน้กู ้
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3. ภาพรวมอตุสาหกรรม 

อตัราการเติบโตของเศรษฐกิจไทย ภาคอตุสาหกรรม และธรุกิจการค้าท่ีส าคญั ปี 2537-2563 

 

หมายเหตุ : r = revised    p = preliminary based annual figure   p1 = without annual figure 
ทีม่า : ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

เศรษฐกจิไทยในปี 2563 ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 6.1 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.3 ในปี 2562 ในขณะทีอ่ตัรา
เงนิเฟ้อคาดว่า จะอยูท่ีร่อ้ยละ -0.9 และบญัชเีดนิสะพดัมแีนวโน้มเกนิดุลรอ้ยละ 2.8 ของ GDP เทยีบกบัการเกนิดุลรอ้ยละ 
7.0 ต่อ GDP ในปี 2562 โดยมปัีจจยัทีส่ าคญัๆ ดงันี้ 

-  การอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน ขยายตวัรอ้ยละ 0.9 ปรบัตวัดขีึน้จากการลดลงรอ้ยละ 6.7 และรอ้ยละ 0.6 ใน
ไตรมาสทีส่องและทีส่าม ตามล าดบั โดยสว่นหนึ่งเป็นผลมาจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกจิของภาครฐั การใช้
จ่ายในหมวดบรกิารขยายตวัรอ้ยละ 7.5 ตามการขยายตวัเร่งขึน้ในกลุ่ม บรกิารสุขภาพ และกลุ่มบรกิารดา้น
การศกึษา รอ้ยละ 4.9 และรอ้ยละ 1.7 ตามล าดบั ขณะทีก่ลุ่มการเช่าทีอ่ยู่อาศยั กลุ่มการใชน้ ้าประปา ไฟฟ้า 
และพลงังานขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ส่วนการใชจ้่ายกลุ่มโรงแรมและภตัตาคารลดลงต่อเนื่องร้อยละ 58.7 และ
การใช้จ่ายในหมวดสนิค้าไม่คงทน ขยายตวัร้อยละ 1.1 ตามการขยายตวัของการใช้จ่ายเพื่อซือ้อาหารและ
เครื่องดื่มไม่มแีอลกอฮอลร์อ้ยละ 1.8 ขณะทีก่ารใชจ้่ายในหมวดสนิคา้คงทน ลดลงรอ้ยละ 9.2 น้อยกว่าการ
ลดลงร้อยละ 19.6 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการซื้อยานพาหนะลดลงร้อยละ 0.1 เทยีบกบัการลดลงรอ้ยละ 
17.5 ในไตรมาสก่อนหน้า และการใชจ้่ายในหมวดสนิคา้กึง่คงทนลดลงต่อเนื่องรอ้ยละ 12.4 การปรบัตวัดขีึน้
ของการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ในไตรมาสนี้สอดคล้องกบัการเพิ่มขึ้นของความเชื่อมัน่ของผู้บริโภค
เกีย่วกบัภาวะเศรษฐกจิโดยรวมซึง่อยู่ทีร่ะดบั 44.3 เทยีบกบั 43.0 ในไตรมาส ก่อนหน้า การใชจ้่ายเพื่อการ
อุปโภคของรฐับาลขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามรายจ่าย
ค่าซือ้ สนิคา้และบรกิาร และค่าตอบแทนแรงงาน (ค่าจา้ง เงนิเดอืน) ทีข่ยายตวัต่อเนื่องรอ้ยละ 4.4 และรอ้ย
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ละ 3.0 ตามล าดบั โดยอตัราการเบกิจ่าย งบประมาณรายจ่ายประจ าปีอยู่ทีร่อ้ยละ 28.6 (สงูกว่ารอ้ยละ 22.8 
ในไตรมาสเดยีวกนัของปีงบประมาณก่อน) รวมทัง้ปี 2563 การอุปโภคบรโิภคภาคเอกชนลดลงร้อยละ 1.0 
และการใชจ้่ายของรฐับาลขยายตวัรอ้ยละ 0.8 

-  การผลติสาขาอุตสาหกรรม: ลดลงรอ้ยละ 0.7 ปรบัตวัดขีึน้จากการลดลงรอ้ยละ 5.3 ในไตรมาสที ่3 ปี 2563 
สอดคลอ้งกบัการส่งออกสนิคา้อุตสาหกรรมทีเ่ริม่ปรบัตวัดขีึน้จากไตรมาสที3่ ปี 2563 และสอดคลอ้งกบัการ 
ลดลงของดชันีผลผลติอุตสาหกรรมทีล่ดลงรอ้ยละ 0.9 เทยีบกบัการลดลงรอ้ยละ 8.1 ในไตรมาสก่อนหน้า 

-  เศรษฐกจิและปรมิาณการคา้โลก มแีนวโน้มการฟ้ืนตวัดกีว่าทีค่าดของเศรษฐกจิประเทศหลกั โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งสหรฐัฯ จีน อินเดีย และกลุ่มอุตสาหกรรมใหม่ นอกจากนี้ เศรษฐกิจโลกยงัมีแนวโน้มที่จะได้รบัปัจจยั
สนบัสนุนจาก ความคบืหน้าในการกระจายวคัซนีของประเทศพฒันาแลว้ทีจ่ะท าใหก้ารผลติภาคอุตสาหกรรม
และอุปสงคภ์ายในประเทศฟ้ืนตวัเรว็กวา่ ทีค่าดการณ์ สง่ผลใหค้าดว่าในปี 2564 เศรษฐกจิและปรมิาณการคา้
โลกมแีนวโน้มทีจ่ะขยายตวัรอ้ยละ 5.2 และรอ้ยละ 6.7 ตามล าดบั เป็นการปรบัเพิม่ขึน้จากรอ้ยละ 4.9 และ
รอ้ยละ 5.0 ในสมมตฐิานการประมาณการครัง้ก่อน ซึง่จะเป็นปัจจยัสนบัสนุนใหภ้าคการสง่ออก และการผลติ
ภาคอุตสาหกรรมของไทยฟ้ืนตวัดกีว่าทีค่าดการณ์ 

-  ประมาณการการขยายตวัของการบรโิภคและการลงทุนภาคเอกชน เนื่องจากผลกระทบของสถานการณ์การ
แพร่ระบาด ภายในประเทศระลอกใหม่ทีท่วคีวามรุนแรงขึน้ตัง้แต่เดอืนธนัวาคม 2563 สง่ผลใหภ้าครฐัด าเนิน
มาตรการควบคุมการแพร่ระบาดในบาง พื้นที่นับตัง้แต่ในวนัที ่3 มกราคม 2564 โดยมรีะดบัความเขม้งวด
ของการควบคุมการเดนิทางและปิดสถานทีแ่ตกต่างกนัออกไปตาม สถานการณ์การแพร่ระบาดในแต่ละพื้นที ่
ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อการบรโิภคและการลงทุนภายในประเทศโดยเฉพาะในช่วงไตรมาสแรก ของปี 2564 ให้
ฟ้ืนตวัไดอ้ย่างล่าชา้กว่าทีค่าดในการประมาณการครัง้ก่อน โดยคาดว่าในปี 2564 การบรโิภคและการลงทุน
ภาคเอกชน จะขยายตวัรอ้ยละ 2.0 และรอ้ยละ 3.8 

ตลาดคลงัสินค้าให้เช่า 

 ธุรกจิคลงัสนิคา้ส าเรจ็รปูใหเ้ช่ามกีารเตบิโตค่อนขา้งดใีนช่วง 3 - 4 ปีทีผ่่านมา เป็นการเตบิโตแบบค่อยเป็นค่อยไป 
ทัง้ความต้องการเช่า และการพฒันาพื้นที่คลงัสนิค้าใหม่ๆ ธุรกจิคลงัสนิค้าเป็นธุรกจิที่สนับสนุนธุรกจิหลายๆ ธุรกจิ อนั
ได้แก่ ธุรกจิค้าปลกี ธุรกจิภาคการส่งออก และอุตสาหกรรมการผลติ ที่ต้องใช้พื้นที่คลงัสนิค้าในการเก็บสนิค้าเพื่อการ
จ าหน่ายทัง้ในประเทศ และส่งออกไปยงัต่างประเทศ นอกจากนี้ธุรกจิคลงัสนิคา้ยงัเป็นธุรกจิทีส่นับสนุนธุรกจิประเภทใหม่
ทีม่าแรง คอื ธุรกจิ E-Commerce ซึง่ธุรกจิประเภทนี้มคีวามตอ้งการใชพ้ื้นทีค่ลงัสนิคา้เป็นจ านวนมากในการเกบ็สนิคา้เพื่อ
จ าหน่ายและสง่ต่อไปยงัผูบ้รโิภค การพฒันาคลงัสนิคา้ใหม่ๆ ภายในประเทศสว่นใหญ่เป็นการขยายธุรกจิในพืน้ทีศ่กัยภาพ
ที่มอียู่เดมิเป็นหลกั การเติบโตของธุรกจิคลงัสนิค้าในประเทศไทยมปัีจจยัสนับสนุนที่ส าคญัมาจากการพฒันาโครงส รา้ง
พืน้ฐานดา้นคมนาคมขนาดใหญ่ทัง้ทางถนน รถไฟ ท่าเรอื สนามบนิในหลายพืน้ที ่รวมทัง้การจดัตัง้นิคมอุตสาหกรรมใหม่
ของการนิคมอุตสาหกรรม (กนอ.) โดยคลงัสนิคา้ใหม่ๆ ทีจ่ะเขา้สู่ตลาดส่วนใหญ่เป็นคลงัสนิคา้ทีม่รีะบบจดัการสนิคา้พรอ้ม
ระบบจดัการโลจสิตกิสท์ีท่นัสมยั รวมทัง้คลงัสนิคา้หอ้งเยน็ควบคุมอุณหภูมทิีต่ลาดยงัมคีวามต้องการอกีมาก โดยรูปแบบ
การพฒันาทีจ่ะค านึงถงึผลกระทบดา้นสิง่แวดลอ้มและการประหยดัพลงังานมากขึน้ 

 ตลาดคลงัสนิคา้ในประเทศไทยมกีารพฒันาอย่างรวดเรว็ภายในระยะเวลา 10 ปีทีผ่่านมา ตลาดคลงัสนิคา้เดมิที
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เป็นธุรกจิภายในครอบครวั โดยมกีารพฒันาคลงัสนิค้าที่มเีพดานสูงไม่เกิน 7 เมตร และอยู่ชัน้พื้นดนิ แต่หากพจิารณา
กระบวนการขนส่งสนิคา้โดยรถบรรทุก เมื่อสนิคา้จะน าเขา้เกบ็ในคลงัสนิคา้ หากคลงัสนิคา้อยู่ระดบัพืน้ดนิ จะต้องใชเ้วลา 
และแรงงานเพื่อขนสนิค้าลงเกบ็ในคลงัสนิค้า ต่อมาจงึมกีารพฒันาพื้นราบของคลงัสนิค้าให้มคีวามสูงเพิม่ขึน้เพื่อความ
สะดวกในการน าสนิค้ามาเก็บ โดยมีการยกพื้นคลงัสนิค้าให้สูงขึน้ 1.3 -1.5 เมตร เพื่อให้เท่ากบัความสูงของรถบรรทุก 
นอกจากนี้ระยะจากพืน้ถงึเพดาน มคีวามสงูอยู่ระหว่าง 9 ถงึ 12 เมตร เพื่อประสทิธภิาพในการจดัเกบ็สนิคา้เป็นจ านวนมาก 
อกีทัง้มรีะบบการระบายอากาศทีด่ ี

อปุทานคลงัสินค้าให้เช่า 

 ณ ปลายปี พ.ศ. 2563 อุปทานคลงัสนิคา้มทีัง้สิน้ 5,829,123 ตารางเมตร โดยมอีุปทานใหม่ทัง้สิน้ประมาณ 152,784 
ตารางเมตร อุปทานใหมข่องปี พ.ศ. 2563 มกีารชะลอตวัลงคดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 38.61 จากปี พ.ศ. 2562 อุปทานใหม่
โดยรวมในปีทีผ่่านมา เกดิขึน้ในสองพืน้ทีห่ลกั ไดแ้ก่ อสิเทริน์ซบีอรด์ และ พืน้ที ่สวุรรณภูม ิบางประกง โดยมสีดัสว่นของ
อุปทานในปี พ.ศ. 2563 ในพืน้ทีส่มุทรปราการ รอ้ยละ 32.88 และชลบุร ีรอ้ยละ 23.86 ตามล าดบั  

 จ านวนอุปทานใหม่เพิม่ขึน้สงูสดุในปี พ.ศ. 2559 มจี านวนทัง้สิน้ 767,199 ตารางเมตร และ เพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง 
ในปี พ.ศ. 2560 ประมาณ 308,786 ตารางเมตร และ ในปี พ.ศ. 2561 ประมาณ 302,881 ตารางเมตร อย่างไรกต็ามในปี 
พ.ศ. 2562 อุปทานใหม่เพิม่สงูขึน้เกอืบ 400,000 ตารางเมตร ในหลายพืน้ที ่ คอื จงัหวดัสมทุรปราการ จงัหวดันนทบุร ี
จงัหวดัปทมุธานี และจงัหวดัชลบุร ีโดยมอีุปทานใหม่นอกเขตพืน้ทีศ่กึษาอย่าง จงัหวดัปราจนีบรุ ีและสรุาษฎรธ์านีเช่นกนั 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

 ในปัจจุบนัจงัหวดัสมุทรปราการ ยงัคงมีอุปทานส่วนใหญ่ ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 32.9 ของอุปทานทัง้หมด 
ปรบัตวัสงูขึน้ที ่ประมาณ รอ้ยละ 2 เมื่อเทยีบกบั ปี พ.ศ. 2562 จงัหวดัสมุทรปราการ ตัง้อยู่ทางตะวนัออกของกรุงเทพฯโดย
จังหวัดสมุทรปราการถือว่าตัง้อยู่ใกล้นิคมอุตสาหกรรมต่างๆ เป็นจ านวนมาก เช่น นิคมอุตสาหกรรมบางปู นิคม
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อุตสาหกรรมบางพล ีโดยนิคมอุตสาหกรรมบรเิวณนี้ ถอืว่าเป็นศูนยก์ารผลติ มทีัง้โรงงานทีผ่ลติสนิคา้ หรอื บรกิารเพื่อการ
บรโิภคทัง้ในประเทศ และนอกประเทศ จงัหวดัสมุทรปราการอยู่ใกลก้รุงเทพฯ ท าใหจ้งัหวดัสมุทรปราการ ถอืว่าเป็นบรเิวณ
ทีม่คีวามสะดวก ไม่ว่าจะท าการขนสง่ทางบกและทางน ้า ตัง้อยู่ใกลท้่าเรอื สนามบนิ และรถไฟ อุปทานคลงัสนิคา้ทีม่ากเป็น
อบัดบัสองนัน้อยู่ทีจ่งัหวดัชลบุร ีคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 23.9 ของอุปทานทัง้หมด จงัหวดัชลบุรถีอืเป็นพืน้ทีท่ีม่ศีกัยภาพใน
การพฒันาสงู เนื่องจากจงัหวดัชลบุรถีอืว่าเป็นศูนย์กลางของอุตสาหกรรม ปิโตรเคมี,เครื่องใชไ้ฟฟ้า,อาหารและภาคส่วน
อื่นๆ ทีม่มีลูค่าสงู อาทเิช่น การท่องเทีย่วและอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากนี้จงัหวดัชลบุรยีงัเป็นจงัหวดัทีม่ที่าเรอืน ้าลกึ (แหลม
ฉบงั)  

 ทัง้นี้จงัหวดัพระนครศรอียุธยามอีุปทานมากเป็นอนัดบัทีส่าม ซึ่งมรี้อยละ 13.3 จงัหวดัพระนครศร ีอยุธยาเป็น
สถานทีท่ีส่ะดวกในการจดัเกบ็สนิคา้เพื่อการจ าหน่ายแบบปลกี และเพื่อการบรโิภคภายในประเทศ เนื่องจากท าเลทีต่ัง้ของ
จังหวัดพระนครศรีอยุธยาตัง้อยู่ ณ จุดศูนย์กลางของประเทศ ซึ่งสามารถกระจายสินค้าไปยังภาคเหนือ หรือ ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือไดอ้ย่างสะดวก รวดเรว็ และสามารถกระจายสนิคา้สู่กรุงเทพรวมทัง้จงัหวดัทางภาคใต ้ส าหรบัจงัหวดั
ฉะเชงิเทรามอีุปทานคลงัสนิคา้เดมิอยู่ในอนัดบัที ่4 คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 9.6 ของอุปทานคลงัสนิคา้ทัง้หมด ส าหรบัอุปทาน
คลงัสนิคา้ในจงัหวดักรุงเทพมหานคร ระยอง ปทุมธานี คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 6.0 และ 3.9และ 2.6 ของอุปทานคลงัสนิคา้
ทัง้หมด ตามล าดบั  
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อปุสงคค์ลงัสินค้าให้เช่า 

 ณ ปลายปีของพ.ศ. 2563 พื้นที่คลงัสนิค้าที่ถูกเช่าไปแล้วทัง้สิน้มปีระมาณ 4,888,619 ตารางเมตร จากอุปทาน
ทัง้สิ้น 5,829,123 ตารางเมตร โดยอุปสงค์เพิ่มขึน้จากปี พ.ศ. 2562 ประมาณ 165,406ตารางเมตร อตัราการเช่าพื้นที่
คลงัสนิคา้ในปี พ.ศ. 2563 อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 83.9 เพิม่ขึน้เลก็น้อยจากปี พ.ศ. 2562 ซึง่อยู่ในอตัรารอ้ยละ 83.2 หรอืเพิม่ขึน้
ประมาณรอ้ยละ 0.7 
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 ในสว่นอตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในพืน้ทีก่ารศกึษา แยกตามรายจงัหวดัยงัคงพบว่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทีม่อีตัราการ
เช่าทีส่งูทีสุ่ด ณ ปี พ.ศ. 2563 คอื บรเิวณจงัหวดักรุงเทพฯ มีพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทีถู่กเช่าสงูทีสุ่ดถงึรอ้ยละ 93.6 รองลงมาคอื
บรเิวณ พระนครศรอียุธยา และ ปทุมธานี มอีตัราการเช่าพืน้ทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 88.4 และรอ้ยละ 87.7 ตามล าดบั ส่วนบรเิวณ
สระบุร ีเป็นบรเิวณทีม่อีตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทีต่ ่า มอีตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้อยู่ทีร่อ้ยละ 48.4  
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ตารางแสดงอปุทาน อปุสงค ์และ อตัราการเช่าพืน้ท่ี จ าแนกตามสถานท่ีตัง้ ณ พ.ศ. 2563 

จงัหวดั อุปทาน อุปสงค ์ อตัราการเช่า 

สมุทรปราการ  1,916,549.0  1,650,525.3  86.1% 

ชลบุร ี  1,391,006.0  1,122,058.3  80.7% 

พระนครศรอียุธยา  776,141.0   686,437.7  88.4% 

ฉะเชงิเทรา  561,020.0   426,457.4  76.0% 

กรุงเทพมหานคร  351,467.0   329,067.0  93.6% 

ระยอง  229,033.0   180,882.0  79.0% 

ปทุมธาน ี  152,248.0  133,567.6  87.7% 

ขอนแก่น  139,902.0   139,902.0  100.0% 

ล าพนู  112,000.0   51,692.3  46.2% 

ปราจนีบุร ี  60,020.0   60,020.0  100.0% 

สระบุร ี  47,615.0   23,036.0  48.4% 

สรุาษฎรธ์าน ี  47,231.0   47,231.0  100.0% 

สมุทรสาคร  41,771.0   36,346.0  87.0% 

นนทบุร ี  3,120.0   1,396.0  44.7% 

หมายเหตุ: ตารางเรยีงตามอุปทานสงูสดุจนถงึต ่าสดุ 
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ค่าเช่าคลงัสินค้าให้เช่า 

 ราคาค่าเช่าพื้นที่คลงัสนิค้านัน้ขึน้อยู่กบัแต่ละสถานที่ตัง้ ณ ปลายปี พ.ศ. 2563 ราคาค่าเช่าที่สูงที่สุดนัน้อยู่ที่
จงัหวดัชลบุร ีซึง่อยู่ทีป่ระมาณ 200 บาทต่อตารางเมตร รองลงมาคอื บรเิวณสมุทรปราการ มรีาคาค่าเช่าทีส่งูสุดอยู่ที ่185 
บาท ต่อ ตารางเมตร ส่วนบรเิวณจงัหวดัระยอง ชลบุร ีและ ฉะเชงิเทรา ซึ่งเป็นบรเิวณที่ตัง้อยู่บรเิวณระเบยีงเศรษฐกจิ
พเิศษภาคตะวนัออก ซึ่งมรีาคาสูงที่สุดอยู่ที่ประมาณ 180 บาทต่อตารางเมตร และ 160 บาทต่อตารางเมตร ตามล าดบั 
ราคาค่าเช่าคลงัสนิค้าแปรผนัตามปัจจยัหลายอย่าง อนัได้แก่ สภาพของคลงัสนิค้า อายุของอาคาร และวสัดุที่ใช้ในการ
ก่อสรา้งอาคารคลงัสนิคา้เพื่อใหม้คีุณสมบตัพิเิศษ  
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1. แนวโน้มตลาดคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

ภาพรวมธุรกจิคลงัสนิค้าส าเรจ็รูปให้เช่าแนวธุรกจิคลงัสนิค้าในช่วงปี 2563-2564 มแีนวโน้มทรงตวั แม้ความ
ต้องการเช่าพืน้ทีใ่นช่วงก่อนเหตุการณ์ โควิด-19 จะขยายตวัต่อเนื่องตามการลงทุนของภาคอุตสาหกรรม ภาคเกษตร และ
ภาคการคา้/บรกิารในประเทศ โดยเฉพาะธุรกจิพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์แต่ดว้ยสถานการณ์โรคระบาดในปัจจุบนัท าใหภ้าค
การลงทุนจากต่างประเทศมกีารชะลอตวัล่าชา้ลง ประกอบกบัมกีารลงทุนขยายพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทีเ่พิ่มขึน้ต่อเนื่อง อาจส่งผล
ใหธุ้รกจิคลงัสนิคา้ในบางพืน้ทีม่ภีาวะอุปทานส่วนเกนิ ทัง้นี้คาดว่าผูป้ระกอบการส่วนใหญ่จะยงัคงค่าเช่าในอตัราเดมิหรอื
ลดลงเลก็น้อยจนกว่าสถานการณ์โรคระบาดในปัจจุบนัและภาวะเศรษฐกจิโดยรวมจะเริม่มสีญัญาณทีด่ขี ึน้ อย่างไรกต็าม
ปัจจยัหลกัอกีปัจจยัทีส่่งผลกระทบใหก้บัธุรกจิคลงัสนิคา้ คอื การฟ้ืนตวัของอุตสาหกรรมการผลติในบางประเภท กล่าวคอื 
ธุรกจิยานยนต ์ทีม่กีารฟ้ืนตวัในปี 2560 ท าใหโ้รงงานทีท่ าการผลติรถยนตเ์ริม่เพิม่จ านวนการผลติ เมื่อโรงงานรถยนตเ์พิม่
จ านวนการผลติ จงึส่งผลให้เกดิการขยายตวัของธุรกจิโรงงานที่ผลติอะไหล่ หรอืชิ้นส่วนที่ใช้ในการผลติรถยนต์ ในทาง
กลบักนัจ านวนการผลติรถยนตท์ีล่ดลงในปี 2562 และยอดจ าหน่ายรถยนตใ์นปี 2563 ทีล่ดลงจากผลกระทบสถานการณ์โค
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วิด-19 อาจจะส่งผลให้การขยายตัวของธุรกิจที่เกี่ยวขอ้งลดลงตามไปด้วยเช่นกนัและส่งผลถึงความต้องการในการใ ช้
คลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปในระยะถดัไป ทัง้นี้เมื่อดูจากตวัเลขของจ านวนตู้คอนเทนเนอรน์ าเขา้และส่งออกผ่านท่าเรอืแหลมฉบงั  
ณ ไตรมาสที ่3 ปี 2563 พบว่ามจี านวนลดลงอย่างมนียัยะส าคญั ส่วนหนึ่งมาจากสถาณการณ์การแพร่ระบาดของไวรสัโค
วดิ 19 ทีส่่งผลต่อการน าเขา้ ส่งออกสนิคา้ โดยรวม อาจส่งผลกระทบกบัความต้องการคลงัสนิคา้ในพืน้ทีภ่าคตะวนัออกใน
ระยะถดัไป อย่างไรกต็ามความส าเรจ็ของวคัซนี โควดิ-19 จะมสี่วนช่วยคลีค่ลายสถานการณ์ปัจจุบนั ใหป้รบัตวัดขีึน้ แมว้่า
ตัววัคซีนจะส่งผลโดยตรงให้กับ ธุรกิจท่องเที่ยวและการโรงแรม แต่การที่ผู้คนสามารถเดินทางข้ามแดนได้เหมือน
สถานการณ์ปกต ิจะช่วยส่งผลใหก้ารขบัเคลื่อนเศรษฐกจิเป็นไปดว้ยด ีและคาดการณ์ว่าจะ ช่วยกระตุ้น เมด็เงนิการลงทุน
เขา้มายงัภาคอุตสาหกรรม  

ส าหรับปัจจยัอื่นๆที่ส่งเสริมให้ธุรกิจคลังสินค้าและโรงงานส าเร็จรูปมีแนวโน้มที่ดีขึ้น โดยเฉพาะการพฒันา
คลงัสนิคา้ในบรเิวณพืน้ทีร่ะเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) คอืนโยบายการสนับสนุนจากภาครฐั ไม่ว่าจะเป็น 
การพฒันาสนามบนิ การพฒันารถไฟฟ้าความเรว็สงู และท่าเรอืขนาดใหญ่ เพื่อรองรบัการพฒันาโครงการพฒันาระเบยีง
เศรษฐกจิพเิศษภาคะวนัออก (EEC) โครงการพฒันาท่าเรอืแหลมฉบงั ระยะที่ 3 และโครงการพฒันาท่าเรอือุตสาหกรรม
มาบตาพุด ระยะที่ 3 ทัง้นี้หากโครงการดงักล่าวประสบผลส าเร็จจะส่งผลเชิงบวกต่อระบบโลจิสติกส์ที่ครบวงจร และ
ภาคอุตสาหกรรมของไทยทีจ่ะขยายตวัเพิม่ขึน้กลายเป็นแหล่งอุตสาหกรรม และโลจสิตกิสข์องอาเซยีน ซึง่อาจดงึดูดใหม้ี
ผูป้ระกอบการรายใหญ่ และนักลงทุนต่างประเทศเขา้มาลงทุนพฒันานิคมอุตสาหกรรมในเขตเศรษฐกจิพเิศษ ตามแนว
ชายแดน และพื้นที่ภาคตะวนัออก ซึ่งจะส่งผลต่อความต้องการในธุรกิจคลงัสนิค้าในพื้นที่บรเิวณใกล้เคยีงไม่ว่าจะเป็น 
กรุงเทพมหานคร สมุทรปราการ หรือจงัหวดัในพื้นที่เขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออกเพิ่มมากขึน้ตามการขยายตวัของ 
เศรษฐกจิ และการลงทุนของนักลงทุนในพืน้ทีอ่ย่างไรกต็ามการน าเทคโนโลยสีารสนเทศ และระบบไอทเีขา้มาช่วยในการ
พฒันาธุรกจิคลงัสนิคา้ถอืเป็นสิง่จ าเป็นต่อผูป้ระกอบการทีจ่ะช่วยพฒันาธุรกจิคลงัสนิคา้ใหส้ามารถบรหิารจดัการคลงัสนิคา้
ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ และใหบ้รกิารไดด้ขีึน้ เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของลูกคา้และสามารถแขง่ขนักบัคู่แขง่ทีจ่ะมี
จ านวนเพิม่สงูขึน้ในอนาคต นอกจากนี้การหาพนัธมติรทางธุรกจิ และการร่วมทุนทางการคา้กบับรษิทัขา้มชาตหิรอืบรษิทั
ไทยขนาดใหญ่ยงัเป็นช่องทางในการเสรมิความแขง็แกร่งทางธุรกจิอกีดว้ย ดา้นการลงทุนธุรกจิพืน้ทีใ่หเ้ช่าของคลงัสนิคา้
สมัยใหม่มีแนวโน้มเติบโตต่อเนื่องตามการเข้ามาขยายการลงทุนคลังสินค้าของผู้ประกอบการขนาดใหญ่จากธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละนิคมอุตสาหกรรม กดดนัใหก้ารแข่งขนัดา้นราคามแีนวโน้มสงูขึน้และการปรบัขึน้ค่าเช่าท าไดจ้ ากดัใน
บางพื้นที่ โดยเฉพาะผู้ประกอบการกลุ่มคลงัสนิค้าแบบดัง้เดมิและกลุ่ม SMEs นอกจากนี้ ผู้ประกอบการคลงัสนิค้าแบบ
ดัง้เดมิบางกลุ่มอาจมคีวามเสีย่งต่อการสูญเสยีส่วนแบ่งตลาด จากพฤติกรรมของผู้เช่าใชค้ลงัสนิค้าที่มแีนวโน้มต้องการ
บรกิารเสรมิอื่นๆ ในลกัษณะที่ครบวงจรมากขึน้ นอกเหนือจากการเช่าพื้นที่เพื่อเกบ็สนิค้า ท าให้ผู้ประกอบการต้องเร่ง
ปรบัตวัโดยอาจต้องหาพนัธมติรทางธุรกจิ หรอืร่วมทุนกบักจิการขา้มชาตหิรอืทุนไทยขนาดใหญ่เพื่อเสรมิความแขง็แกร่ง 
และลงทุนปรบัโมเดลธุรกจิสูค่ลงัสนิคา้สมยัใหม่ซึง่จะช่วยเพิม่โอกาสในการรบัรูร้ายไดใ้นระยะยาว 
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4. ปัจจยัความเส่ียง 

บรษิัทได้ประเมนิความเสีย่งที่เกี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์เป็นประจ าทุกปี รวมถึงการปฏบิตัิตาม
หลกัการก ากบัดแูลกจิการทีด่ ีดแูลและป้องกนัมใิหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลที่
อาจมคีวามขดัแยง้ ซึง่จากการพจิารณาความเสีย่งทีอ่าจะเกดิขึน้ มรีายละเอยีดดงันี้  

1) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต ์WHART ลงทุนในสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่า
หรือสิทธิการเช่าช่วงอาจถกูยกเลิกหรือส้ินสุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วง 
ซ่ึงท าให้กองทรสัต ์WHART เสียสิทธิในการใช้ทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรอืทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง 
กองทรสัต์ WHART ลงทุนในสทิธกิารเช่าและสทิธกิารเช่าช่วงในบางโครงการซึง่เป็นทรพัย์สนิหลกัปัจจุบนั
ของกองทรสัต์ WHART โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าหรอืสญัญาเช่าช่วงเพื่อใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิที่เช่าและ
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าช่วงตามวตัถุประสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์WHART  

แมว้่าในการลงทุนในสทิธกิารเช่าและสทิธกิารเช่าช่วงของกองทรสัต ์WHART ดงักล่าวไดม้กีารจดทะเบยีนต่อ
พนักงานเจา้หน้าทีท่ีเ่กีย่วขอ้งแลว้ แต่กองทรสัต ์WHART ยงัมคีวามเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้เนื่องจากสทิธกิารเช่า
และสทิธกิารเช่าช่วงดงักล่าวถูกยกเลกิหรอืสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรอืระยะเวลาการเช่า
ช่วง ซึง่จะส่งผลใหก้องทรสัต ์WHART ไม่อาจใช ้และ/หรอื ไดร้บัประโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่ช่าหรอืทรพัยส์นิที่
เช่าช่วงได ้อนัจะสง่ผลกระทบต่อการจดัหาประโยชน์และรายไดข้องกองทรสัต ์WHART  

ในการนี้ เงื่อนไขหรอืสาเหตุทีจ่ะท าใหผู้ใ้หเ้ช่า หรอืผูใ้หเ้ช่าช่วงมสีทิธบิอกเลกิสญัญาแก่ผูเ้ช่า หรอืผูเ้ช่าช่วง
ได ้คอืหากกองทรสัต์ WHART ในฐานะผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงผดิสญัญา เช่น ไม่ปฏบิตัติามหน้าทีต่่างๆ ของผู้
เช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่าหรอืสญัญาเช่าช่วงทีด่นิ โดยรวมถงึหน้าทีใ่นการช าระค่าเช่า
ส าหรับสญัญาเช่าหรือสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่กองทรสัต์ WHART ยังมีหน้าที่ช าระค่าเช่าตามสญัญา และ
กองทรสัต์ WHART มไิด้แก้ไขเยยีวยาการผดิสญัญาดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาเช่าหรือ
สญัญาเช่าช่วงที่ดิน หรือหากทรพัย์สนิที่เช่าหรือทรพัย์สนิเช่าช่วงถูกราชการเวนคนื เป็นต้น อย่างไรกด็ี 
เนื่องจากตามขอ้ก าหนดของสญัญาจะก าหนดระยะเวลาการช าระค่าเช่าทีแ่น่นอน กองทรสัต์ WHART จงึมี
เวลาในการรวบรวม และจดัหาเงนิเพื่อมาช าระค่าเช่า และกองทรสัต ์WHART ยงัมเีวลาเพื่อด าเนินการแกไ้ข
การผิดนัดช าระค่าเช่าดงักล่าวได้ นอกจากนี้ บริษัทฯ ยึดหลกัความระมดัระวงัในการบริหารจดัการทาง
การเงนิโดยจะกนัเงนิส ารองไวใ้นปรมิาณที่เหมาะสมเป็นการล่วงหน้าเพื่อมใิหเ้กดิการผดินัดช าระค่าเช่าแก่
ผูใ้หเ้ช่าหรอืผูใ้หเ้ช่าช่วงดงักล่าวขา้งตน้ 

นอกจากนี้ ส าหรบัสทิธกิารเช่าช่วง กองทรสัต์ WHART ยงัคงมคีวามเสีย่งจากการที่คู่สญัญาในสญัญาเช่า
หลกั ซึ่งได้แก่เจ้าของทรพัยส์นิที่เช่า (ผู้ให้เช่าภายใต้สญัญาเช่าหลกั) และ/หรอื ผู้ให้เช่าช่วงแก่กองทรสัต์ 
WHART (ผู้เช่าภายใต้สญัญาเช่าหลัก) ปฏิบัติผิดเงื่อนไขข้อใดข้อหนึ่งในสญัญาเช่าหลักในส่วนที่เป็น
สาระส าคญั ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อการใชบ้งัคบัสญัญาเช่าช่วงและท าให้กองทรสัต์ WHART ไม่สามารถใช้
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ประโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่ช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคท์ีก่ าหนดในสญัญาเช่าช่วง หรอืในกรณีทีส่ญัญาเช่าหลกั
ดงักล่าวสิน้สุดลง ท าใหก้องทรสัต์ WHART สิน้สทิธกิารใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่ช่าช่วงภายใตส้ญัญาเช่า
ช่วง ซึง่ความเสีย่งจากเหตุการณ์ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และ
สถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์WHART อาท ิอาจส่งผลใหก้องทรสัต์ WHART ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ใน
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามวตัถุประสงคก์ารลงทุน รายไดท้ีก่องทรสัต ์WHART คาดว่าจะไดร้บัเปลีย่นแปลงอย่างมี
นัยส าคญั และแม้ว่า ผู้ให้เช่าช่วงจะช าระค่าเสยีหายใหแ้ก่กองทรสัต์ WHART แต่ค่าเสยีหายดงักล่าวอาจมี
จ านวนน้อยกว่ารายได้ของกองทรสัต์ WHART ที่เปลี่ยนแปลงหรอืมีจ านวนไม่เพยีงพอต่อความเสยีหายที่
เกดิขึน้จรงิ 

อย่างไรก็ตาม ส าหรบัการเช่าช่วงในโครงการ  WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 5) และ 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 19) กองทรสัต์ WHART ได้รบัข้อตกลง
กระท าการจากเจา้ของทรพัยส์นิทีเ่ช่า เพื่อใหค้ ารบัรองและขอ้ตกลงถงึหน้าทีต่่าง ๆ โดยมสีาระส าคญัคอื หาก
ผู้ให้เช่าช่วงปฏิบตัิผิดสญัญาเช่าหลกั เจ้าของทรพัย์สนิที่เช่าจะแจ้งให้กองทรสัต์ WHART ทราบเพื่อให้
กองทรสัต์ WHART หาทางแกไ้ขการผดิสญัญาโดยไม่ชกัช้า และ/หรอื เจ้าของทรพัย์สนิที่เช่าตกลงทีจ่ะไม่
ยกเลกิสญัญาเช่าหลกัโดยไม่ไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต ์WHART 

ในท านองเดียวกัน ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่และ
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ ซึง่กองทรสัต์ WHART ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่า
ช่วงที่ดินทอดที่สองในโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) และ
โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) ตามล าดบั รวมถึงการ
ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่หกนี้ กองทรสัต์ WHART จะลงทุนใน
สทิธกิารเช่าช่วงทอดทีส่อง ในโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 
3) โดยเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงทีด่นิจากผูเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทอดทีห่นึ่ง ซึง่มรีายละเอยีดการเขา้ลงทุน
ในสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิปรากฏตามแผนภาพดา้นล่างนี้ 
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 จากแผนภาพข้างต้น การลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินทอดที่สองของกองทรัสต์ WHART แม้ว่าจะ
ด าเนินการจดทะเบยีนต่อพนักงานเจา้หน้าทีท่ีเ่กีย่วขอ้งแลว้เสรจ็  กองทรสัต์ WHART ยงัมคีวามเสีย่งทีอ่าจ
เกดิขึน้เนื่องจากสทิธกิารเช่าทีด่นิตามสญัญาเช่าหลกั และ/หรอืสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิตามสญัญาเช่าช่วงทีด่นิ
ทอดทีห่นึ่ง อาจถูกยกเลกิหรอืสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรอืการเช่าช่วง เนื่องจากคู่สญัญา
ตามสญัญาเช่าหลกั และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงทอดที่หนึ่ง ปฏบิตัิผดิเงื่อนไขขอ้ใดขอ้หนึ่งในสญัญาเช่าหลกั 
และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงทอดทีห่นึ่ง เช่น หน้าทีใ่นการช าระค่าเช่า (หากม)ี หน้าทีเ่กีย่วกบัการใชป้ระโยชน์ใน
ทรพัยส์นิทีเ่ช่า หน้าทีใ่นการช าระภาษ ีหรอืหน้าทีอ่ื่นใดทีอ่าจมตีามกฎหมาย เป็นตน้ ซึง่อาจสง่ผลกระทบต่อ
การใชบ้งัคบัสญัญาเช่าช่วงทอดทีส่อง ซึง่จะท าใหก้องทรสัต์ WHART ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิที่
เช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงค ์และอาจท าใหก้องทรสัต์ WHART สิน้สทิธใินการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่ช่า
ช่วง ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อกองทรสัต ์WHART ตามทีก่ล่าวขา้งตน้ 

อย่างไรก็ดี ส าหรบัการลงทุนในสทิธิการเช่าช่วงที่ดินทอดที่สองในโครงการ WHA KPN Mega Logistics 
Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่
สี ่และการลงทุนในสทิธกิารเช่าช่วงที่ดนิทอดที่สองในโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนน
บางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ที่
ผ่านมานัน้ กองทรสัต์ WHART ไดท้ าขอ้ตกลงกระท าการเป็นบนัทกึขอ้ตกลงเกีย่วกบัการเช่าช่วงทีด่นิ จาก
เจา้ของทีด่นิ ผูใ้หเ้ช่าช่วงทอดทีห่นึ่ง (ซึง่เป็นบรษิทัในกลุ่มของเจา้ของทีด่นิ) และผูใ้หเ้ช่าช่วงทอดทีส่อง (ซึง่
เป็นบรษิทัร่วมทุนของดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ และเจา้ของทีด่นิ รวมถงึเป็นผูพ้ฒันาโครงการ WHA KPN 
Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) และโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center 
(ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) โดยตกลงที่จะไม่ยกเลกิ หรอืแก้ไขเพิม่เติมสญัญาเช่าหลกั และ/หรอื 
สญัญาเช่าช่วงทอดทีห่นึ่ง ไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ โดยไม่ไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต ์
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WHART ล่วงหน้า รวมไปถงึใหเ้จา้ของทีด่นิและผูใ้หเ้ช่าช่วงทอดทีห่นึ่งตกลงสละสทิธใินการบอกเลิกสญัญา
เช่าหลกั และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงทอดที่หนึ่ง ในกรณีที่ผู้เช่าตามสญัญาเช่าหลกั และ/หรอื ผู้เช่าช่วงตาม
สญัญาเช่าช่วงทอดที่หนึ่ง ไม่ปฏิบตัิตามข้อตกลงข้อหนึ่งข้อใดตามที่ระบุไว้ในสญัญาเช่าหลกั และ/หรือ 
สญัญาเช่าช่วงทอดทีห่นึ่ง โดยจะแจง้ใหก้องทรสัต์ WHART ทราบถงึเหตุผดิสญัญาอนัก่อใหเ้กดิสทิธใินการ
บอกเลกิสญัญาเป็นลายลกัษณ์อกัษร เพื่อใหก้องทรสัต ์WHART มสีทิธ ิ(แต่มใิช่หน้าที)่ ทีจ่ะเขา้แกไ้ขการผดิ
สญัญาเช่าหลกั และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงทอดทีห่นึ่งในสว่นทีด่นิทีก่องทรสัต ์WHART เช่าช่วงในการลงทุนใน
ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่และทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุน
เพิม่เติมครัง้ทีห่า้ (แล้วแต่กรณี) โดยไม่ชกัชา้ หรอืเพื่อใหม้กีารโอนสทิธแิละหน้าทีข่องผูเ้ช่าตามสญัญาเช่า
หลกั และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงทอดทีห่นึ่ง ในส่วนทีด่นิทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนใหแ้ก่กองทรสัต์ WHART 
โดยกองทรสัต ์WHART จะไม่รบัโอนหน้าทีใ่นการช าระค่าเช่าทีย่งัเหลอือยู่ (หากม)ี 

ส าหรบัการลงทุนในสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิทอดทีส่องในโครงการ  WHA KPN Mega Logistics Center (ถนน 

บางนา-ตราด กม. 23 เฟส 3) ทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุน
เพิม่เติมครัง้ทีห่กนี้ กองทรสัต์ WHART จะด าเนินการเพื่อใหไ้ด้รบัขอ้ตกลงกระท าการตามบนัทกึขอ้ตกลง
เกีย่วกบัการเช่าช่วงทีด่นิ จากเจา้ของทีด่นิ ผูใ้หเ้ช่าช่วงทอดทีห่นึ่ง และผูใ้หเ้ช่าช่วงทอดทีส่อง โดยมขีอ้ตกลง
ในลกัษณะเดยีวกนักบัที่กองทรสัต์ WHART เคยได้รบัในการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART 
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่และครัง้ทีห่า้ 

ทัง้นี้ โครงการทีก่องทรสัต์ WHART มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าและสทิธกิารเช่าช่วง คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 
36 ของมูลค่ารวมของทรพัย์สนิของทัง้หมดของกองทรัสต์ WHART โดยค านวณม ลค าทรัพย สินจากราคา

ประเมินทรัพย สินของ  ้ประเมินราคาอิสระ และส าหรับทรัพย สินหลกัปัจจุบนัของกองทรัสต  WHART อ้างอิง

ข้อม ลจากงบการเงินฉบบัสอบทานของกองทรัสต  WHART ณ 31 ธนัวาคม 2563 

2) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ่ึ์งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ี
เหลืออยู่ 
กองทรสัต์ WHART ลงทุนในสทิธกิารเช่า ซึ่งมูลค่าสทิธกิารเช่าของอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวของกองทรสัต์ 
WHART จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ อันเนื่ องมาจากการประ เมินค่าสิทธิการเช่า การ
เปลี่ยนแปลงในอตัราการเช่าทรัพย์สิน และ/หรือ อตัราค่าเช่าทรพัย์สนิ หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่
นอกเหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ทัง้นี้ การเปลีย่นแปลงในมลูค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจส่งผล
กระทบอย่างมนียัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์WHART และมลูค่าหน่วยทรสัต ์
WHART อย่างไรกด็ ีกองทรสัต ์WHART ลงทุนในสทิธกิารเช่าและสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ คดิเป็นประมาณรอ้ย
ละ 36 ของมูลค่ารวมของทรพัยส์นิของทัง้หมดของกองทรสัต ์WHART โดยค านวณมลูค่าทรพัยส์นิจากราคา
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ประเมนิทรพัยส์นิของผูป้ระเมนิราคาอสิระ และส าหรบัทรพัยส์นิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต์ WHART อา้งองิ
ขอ้มลูจากงบการเงนิฉบบัสอบทานของกองทรสัต ์WHART ณ 31 ธนัวาคม 2563 

3) ความเส่ียงจากการจดัหาเงินค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายุไปอีก 30 ปี และการไม่ได้รบั
การต่อสญัญาเช่าทรพัยสิ์นออกไปอีก 30 ปี ส าหรบัโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหาร
พิจิตร กม. 3) ซ่ึงเป็นทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์ WHART ลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีสาม โครงการ WHA 
Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) ซ่ึงเป็นทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต ์WHART ลงทุน
เพ่ิมเติมครัง้ท่ีส่ี และโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 3 เฟส 1) ซ่ึงเป็น
ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต ์WHART ลงทุนเพ่ิมเติมครัง้ท่ีห้า 
ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์WHART ในโครงการดงัต่อไปนี้ 

(1) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3) ที่กองทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนในสทิธิ
การเช่าทีด่นิและอาคาร ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่าม  

มกี าหนดระยะเวลาเช่า 30 ปี นบัแต่วนัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART 
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่าม (ก าหนดระยะเวลาเช่าสิน้สดุวนัที ่28 พฤศจกิายน 2590) 

(2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) ทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนใน
สทิธิการเช่าที่ดินและอาคาร ในการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ มี
ก าหนดระยะเวลาเช่า 30 ปี นับแต่วนัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART 
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่(ก าหนดระยะเวลาเช่าสิน้สดุวนัที ่3 ธนัวาคม 2591) และ 

(3) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม. 3 เฟส 1) ทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุน
ในสทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคาร ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ มี
ก าหนดระยะเวลาเช่าประมาณ 27 ปี 11 เดอืน 17 วนั นับแต่วนัทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ
หลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ (ก าหนดระยะเวลาเช่าสิน้สดุวนัที ่28 พฤศจกิายน 2590)  

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ได้ให้ค ามัน่แก่กองทรสัต์ WHART ในการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัย์สนิดงักล่าว
ออกไปอกี 30 ปี โดยก าหนดค่าเช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุไปอกี 30 ปี เป็นจ านวน 
100 ลา้นบาท 50 ลา้นบาท และ 50 ลา้นบาท ส าหรบัแต่ละโครงการดงักล่าวตามล าดบั จากทีก่ล่าวขา้งต้น
กองทรสัต ์WHART จงึมคีวามเสีย่ง ดงันี้ 

(ก) ความเสีย่งจากการจดัหาเงนิค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุไปอกี 30 ปี 

หากกองทรสัต์ WHART ไม่สามารถจดัหาเงนิไดเ้พยีงพอตามค่าเช่าทีไ่ดก้ าหนดไว ้กองทรสัต์ WHART อาจ
ไม่สามารถใช้สทิธใินการต่อสญัญาดงักล่าวได้ อย่างไรก็ดี เนื่องจากการใช้สทิธิในการต่ออายุสญัญาเช่า 
กองทรสัต์ WHART จะต้องแจง้ใหด้บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ทราบล่วงหน้าในช่วงประมาณปีที ่21 ถงึปีที่ 
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25 ของระยะเวลาการเช่า ดงันัน้ กองทรสัต์ WHART จะมรีะยะเวลาประมาณ 5-10 ปี ในการหาเงนิทุนตาม
จ านวนที่ก าหนดของแต่ละโครงการเพื่อมาช าระค่าเช่าทรัพย์สินส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ ซึ่ง
กองทรสัต์ WHART อาจเกบ็ส ารองเงนิสดบางส่วนจากก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยส์นิโครงการ WHA 
Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3) โครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม.35 
เฟส 1) และโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3 เฟส 1) หรอือาจกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ อย่างใดอย่างหนึ่ง หรอืทัง้สองอย่างรวมกนักไ็ด้ โดยค านึงถงึผลกระทบต่ออตัราการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ WHART เป็นส าคญั อย่างไรก็ดี การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์WHART จะไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ 

(ข) ความเสีย่งจากการไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าทรพัยส์นิออกไปอกี 30 ปี 

กองทรสัต ์WHART อาจไม่สามารถใชส้ทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์นิดงักล่าวไปอกี 30 ปีได ้เน่ืองจาก
ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ไม่ปฎบิตัติามค ามัน่ในการใหต่้ออายุการเช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่า ผดิสญัญาโดยเจตนา 
หรอืเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรอืฟ้ืนฟูกจิการ รวมตลอดจนการเปลีย่นแปลงกฎหมายหรอืขอ้ปฏบิตัทิาง
กฎหมายเกีย่วกบัการเช่าทรพัย์สนิในอนาคต ทัง้นี้ เพื่อเป็นการลดความเสีย่งทีก่องทรสัต์ WHART อาจไม่
สามารถใชส้ทิธติามค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าวได ้ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์
WHART ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่สาม ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ได้น าทรพัย์สนิบางส่วนในโครงการ WHA 
Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม. 3) มาจ านองเป็นประกนัไวก้บักองทรสัต์ WHART ส าหรบัการ
ลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ได้น า
ทรพัยส์นิในโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) มาจ านองเป็นประกนัไวก้บั
กองทรสัต์ WHART และส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ห้า 
ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ไดน้ าทรพัยส์นิในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม. 3 
เฟส 1) และทรพัยส์นิในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม. 3) ส่วนทีย่งัไม่ไดน้ าไป
เป็นหลกัประกนั มาจ านองเป็นประกนัไวก้บักองทรสัต ์WHART ทัง้นี้ การจ านองดงักล่าว เป็นการจ านองเพื่อ
เป็นหลกัประกนัการปฏบิตัิตามค ามัน่ที่จะใหต่้ออายุสญัญาเช่าหรอืในกรณีดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ผดิ
สญัญาภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์นิ อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์WHART ไม่อาจใชส้ทิธต่ิออายุสญัญาเช่าได ้โดย
มีวงเงินจ านองไม่สูงกว่าราคาประเมนิเฉลี่ยของทรพัย์จ านองของผู้ประเมินอิสระสองราย ตามวิธีรายได้ 
(Income Approach) ณ วนัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุน  

ในกรณีที่ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ผิดค ามัน่การให้ต่ออายุสญัญาเช่าหรือในกรณีดับบลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ ผดิสญัญาภายใตส้ญัญาเช่าทรพัยส์นิอนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์WHART ไม่อาจใชส้ทิธต่ิออายุสญัญา
เช่าได ้กองทรสัต ์WHART มสีทิธเิรยีกค่าเสยีหายจากดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่จากเหตุดงักล่าว และมสีทิธิ
ในการบอกเลกิสญัญาเช่า บงัคบัจ านองทรพัยส์นิทีจ่ านองภายใต้สญัญาเช่าได ้โดยไม่ต้องเฉลีย่เงนิทีไ่ดจ้าก
การบงัคบัจ านองกบัเจ้าหนี้รายอื่น  โดยค่าชดเชยสูงสุดที่กองทรสัต์ WHART อาจจะได้รบัจะเท่ากบัความ
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เสยีหายทีไ่ม่ไดร้บัสทิธใินการต่อสญัญาเช่า กล่าวคอื โอกาสทีจ่ะไดร้บัค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ทีอ่กี 30 ปี ความ
เสยีหายต่อเงนิลงทุนของกองทรสัต์ WHART ความเสยีหายตามปกต ิอย่างไรกด็ ีแมก้องทรสัต์ WHART จะ
เป็นเจา้หนี้จ านอง หากกองทรสัต ์WHART ไดร้บัความเสยีหายมากกว่าวงเงนิจ านอง กองทรสัต ์WHART จะ
มสีทิธใินการเรยีกรอ้งค่าเสยีหายสว่นทีเ่กนิวงจ านองอย่างเจา้หนี้สามญั นอกจากนี้ กระบวนการฟ้องรอ้งเรยีก
ค่าเสยีหายและกระบวนการบงัคบัจ านองเป็นกระบวนการทีม่คี่าใชจ้่ายและระยะเวลาไม่อาจคาดหมายได ้และ
ศาลจะเป็นผู้พจิารณาก าหนดค่าเสยีหายให้แก่กองทรสัต์ WHART การด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถ
เยยีวยาความเสยีหายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต ์WHART ได ้

4) ความเส่ียงเก่ียวกบัการได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART  
บริษัทฯ เชื่อว่าก่อนการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จัดให้มีก ารตรวจสอบและสอบทาน (Due 
Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ที่จะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรกต็าม อสงัหารมิทรพัย์อาจมคีวามช ารุด
บกพร่องซึ่งไม่ปรากฏเป็นที่ประจกัษ์ท าให้ตรวจพบได้ยาก หรอืไม่สามารถตรวจพบได ้ดงันัน้ บรษิัทฯ ไม่
สามารถรบัรองไดว้่าอสงัหารมิทรพัย์นัน้จะไม่มีความช ารุดบกพร่องซึง่อาจมคี่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม หรอื
บ ารุงรกัษา หรอืจ่ายช าระหนี้อื่นใดต่อบุคคลภายนอกนอกจากทีร่ะบุไวใ้นเอกสารนี้ รายงานของผูเ้ชีย่วชาญ
ซึ่งบรษิัทฯ พจิารณาและถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมขีอ้ผดิพลาด 
หรอืขาดตกบกพร่อง เน่ืองจากความช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหารมิทรพัยอ์าจไม่สามารถก าหนดให้
แน่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยหีรอืเทคนิคทีใ่ช ้ตลอดจนปัจจยัอื่น ๆ 
ทีเ่กีย่วขอ้ง 

นอกจากนี้ อสงัหารมิทรพัยบ์างรายการอาจมไิดป้ฏบิตัติามหรอืฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืกฎระเบยีบขอ้บงัคบัต่าง 
ๆ ซึ่งเกี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์ หรอือาจมไิด้ปฏบิตัิตามขอ้ก าหนดของหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง โดยการ
ตรวจสอบและสอบทานของบริษัทฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุนี้กองทรัสต์ WHART อาจมีภาระ
ค่าใช้จ่ายหรอืหน้าที่เพิม่เติมอนัเกดิจากการที่อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวมไิด้ปฏบิตัิตามหรอืฝ่าฝืนกฎหมาย 
หรอืกฎระเบยีบขอ้บงัคบัต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์ 

ค ารบัรอง ค ารบัประกนัและขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชซ้ึง่เจา้ของอสงัหารมิทรพัยใ์หไ้วแ้ก่กองทรสัต์ WHART  
มขีอ้จ ากดัในแง่ของขอบเขต จ านวนเงนิ และระยะเวลาทีเ่จา้ของอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้หค้ ารบัรอง ค ารบัประกนั 
และข้อตกลงที่จะรบัผิดชดใช้ ทัง้นี้ กองทรสัต์ WHART มีสทิธิที่จะได้รบัการชดเชยในกรณีที่มกีารผิดค า
รบัรอง ค ารบัประกนั อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ไม่สามารถรบัรองไดว้่ากองทรสัต ์WHART จะไดร้บัชดเชยตามค า
รบัรอง ค ารบัประกนั หรอืขอ้ตกลงที่จะรบัผดิชดใชก้รณีทีเ่กดิความเสยีหาย หรอืความรบัผดิต่อกองทรสัต์ 
WHART อนัเป็นผลมาจากการได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี้ เนื่องจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กบัการช าระหนี้
ของลกูหนี้และการบงัคบัช าระหนี้ตามสญัญา 
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5) ความเส่ียงในการสูญเสียผูเ้ช่าหลกัอาจท าให้รายได้ของกองทรสัต ์WHART เปล่ียนแปลงไป  
เนื่องจากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ WHART บางโครงการ รวมถงึทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะ
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่ก มกีารใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าหลกัเพยีงบางราย ดงันัน้ หากผูเ้ช่าดงักล่าวยกเลกิสญัญาเช่าและ
สญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ทีแ่ละสญัญาใหบ้รกิารเมื่อสญัญาครบ
ก าหนด และกองทรสัต ์WHART ไม่สามารถหาผูเ้ช่าใหมม่าทดแทนผูป้ระกอบการดงักล่าวได ้จะสง่ผลกระทบ
ในดา้นลบต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิ และรายไดข้องกองทรสัต ์WHART โดยส าหรบั
การลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่หก บรษิัทฯ ตรวจสอบพบว่ามขีอ้
สญัญาทีใ่หส้ทิธผิูเ้ช่า 1 รายในการเลกิสญัญาเช่าไดก้่อนครบก าหนด โดยต้องบอกกล่าวล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 
12 เดอืน จงึถอืว่าไม่เป็นการผดิสญัญาและผูใ้หเ้ช่าไม่มสีทิธริบิเงนิประกนัตามสญัญาเช่า ทัง้นี้ ประมาณการ
รายได้ของผู้เช่ารายดงักล่าวอ้างองิงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ 
ส าหรบัปีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2564 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 นัน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 1.35ของรายได้
รวมทัง้หมดของกองทรสัต ์WHART ภายหลงัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิ
ครัง้ทีห่ก  

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ เห็นว่าทรพัย์สนิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต์ WHART และทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ 
WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่หก เป็นทรพัย์สนิที่มีศกัยภาพ และผู้เช่าหลกัที่เช่าพื้นที่ของโครงการใน
ปัจจุบนัเป็นการเช่าทรพัยส์นิอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านักงานในลกัษณะ Built-to-Suit ซึง่เป็นอาคาร
คลงัสนิคา้ โรงงาน และส านักงานทีต่อบสนองความต้องการโดยเฉพาะของลูกคา้แต่ละราย รวมถงึทรพัยส์นิ
หลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่กนี้ มลีกัษณะเป็นโครงการประเภท Built-to-Suit ทัง้หมด  
บรษิทัฯ เหน็ว่ามคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งต ่าทีผู่้เช่าหลกัดงักล่าวจะยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อน
ครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพื้นที่และสญัญาให้บริการเมื่อสญัญาครบก าหนด อีกทัง้
สญัญาเช่าทีก่องทรสัต ์WHART เขา้เป็นหรอืจะเขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่าหลกันัน้บางสว่นเป็นสญัญาเช่าระยะ
ยาว ซึง่มกีารจดทะเบยีนกบัส านกังานทีด่นิ 

6) ความเส่ียงจากการผิดนัดผิดสญัญา และการไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าของผู้เช่าหรอืเกิดเหตกุารณ์อ่ืน
ใดท่ีท าให้สญัญาเช่าและสญัญาบริการของผูเ้ช่าส้ินสุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 
กรณีผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านกังาน รวมทัง้พืน้ทีล่านจอดรถ และพืน้ทีส่ว่นหลงัคาของ
อาคาร ไม่ช าระค่าเช่า ไม่ปฏบิตัิตามสญัญาเช่าหรอืน าทรพัย์สนิที่เช่าไปใชป้ระกอบธุรกจิที่ขดัต่อศลีธรรม
หรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมายและกองทรสัต์ WHART ใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลา จะ
สง่ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์WHART อย่างมนียัส าคญั  

ผลประกอบการและรายไดข้องกองทรสัต ์WHART อาจไดร้บัผลกระทบอย่างมนียัส าคญัจากความสามารถใน
การช าระค่าเช่าของผู้เช่า หรือการที่ผู้เช่าบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนด หรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่ า 
กล่าวคอื รายได้หลกัของกองทรสัต์ WHART มาจากการใหเ้ช่าพืน้ที่ และ/หรอื ให้บรกิารแก่ผู้ประกอบการ
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ต่าง ๆ ภายใตส้ญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาใหบ้รกิาร หากผูเ้ช่าต่าง ๆ ลดความตอ้งการในการใชบ้รกิารอาคาร
คลงัสนิคา้ โรงงาน และส านักงาน หรอืพืน้ทีล่านจอดรถและพืน้ทีส่่วนหลงัคาของอาคารดงักล่าว หรอืหากผู้
เช่าประสบปัญหาทางการเงินซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลประกอบการของผู้เช่า อาจส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถในการช าระค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารของผู้เช่า นอกจากนี้ ในกรณีที่สญัญาเช่าถูกบอกเลกิ
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและกองทรสัต ์WHART ไม่อาจหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าเดมิไดห้รอื
การหาผูเ้ช่ารายใหม่มคีวามล่าชา้ จะสง่ผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ 
WHART  

ทัง้นี้ เงื่อนไขของสญัญาเช่าส่วนใหญ่ โดยเฉพาะสญัญาเช่าอาคารคลงัสนิค้า อาคารโรงงานและส านักงาน
แบบ Built-to-Suit ไดก้ าหนดไวว้่า หากผูเ้ช่ายกเลกิสญัญาเช่าก่อนระยะเวลาทีก่ าหนดไว ้กองทรสัต ์WHART 
มสีทิธริบิเงนิประกนัการเช่าและการบรกิารทัง้หมด และ/หรอื แลว้แต่ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าจะตกลงกนัเป็นอื่น 

อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาจากกลุ่มผู้เช่าของกองทรัสต์ WHART พบว่าผู้เช่าโดยส่วนใหญ่เป็นผู้เช่าที่มี
ศกัยภาพและมชีื่อเสยีงเป็นทีรู่้จกัทัง้ในและต่างประเทศ อาทเิช่น บรษิัท ดเีคเอสเอช (ประเทศไทย) จ ากดั 
บรษิทั ซอีารซ์ ีไทวสัดุ จ ากดั บรษิทั ดเีอสจ ีอนิเตอรเ์นชัน่แนล (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) เป็นตน้ ดงันัน้ 
ความเสีย่งจากการผดินัดช าระค่าเช่า การไม่ปฏบิตัติามสญัญาเช่า หรอืน าทรพัยส์นิทีเ่ช่าไปใชป้ระกอบธุรกจิ
ทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย จงึมโีอกาสเกดิขึน้ไดน้้อย 

7) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต ์WHART ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรพัยสิ์นของโครงการ เน่ืองจาก
คู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนและการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์
WHART  
ในการลงทุนและบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ WHART ทรสัตจีะเขา้ท าสญัญาต่างๆ เช่น สญัญาจะ
ซือ้จะขาย สญัญาเช่า สญัญาเช่าช่วง สญัญาโอนสทิธกิารเช่า สญัญาโอนสทิธกิารเช่าช่วง และสญัญาตกลง
กระท าการ เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์กับเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์หรือผู้ให้สญัญาแก่กองทรัสต์ 
WHART และ/หรือ สญัญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกบัการลงทุนและการบริหารของกองทรสัต์ WHART เพื่อ
ประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ WHART และผูกพนัใหคู้่สญัญาปฏบิตัติามขอ้ก าหนดใน
สญัญา 

อย่างไรกด็ ีถงึแมจ้ะมขีอ้ก าหนดในสญัญาขา้งต้น คู่สญัญาอาจปฏบิตัผิดิสญัญาหรอืเกดิเหตุการณ์ใด ๆ อนั
เป็นเหตุแห่งการเลกิหรอืผดิสญัญาได้ ในกรณีดงักล่าว แม้กองทรสัต์ WHART มสีทิธทิี่จะบอกเลกิสญัญา 
เรยีกค่าเสยีหาย ตลอดจนเรยีกค่าขาดประโยชน์ใด ๆ กต็าม แต่เหตุผดิสญัญาของคู่สญัญาดงักล่าวอาจท าให้
กองทรสัต์ WHART ไม่ไดร้บัผลประโยชน์หรอืไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาดงักล่าว
ได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหคู้่สญัญาต้องปฏบิตัิตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรอื คู่สญัญาไม่ช าระค่าเสยีหาย
ตามทีก่องทรสัต ์WHART เรยีกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต ์WHART จงึอาจตอ้งเขา้สูก่ระบวนการยุตธิรรมโดยการ
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ใช้สทิธิฟ้องร้องต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว บริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการ
ด าเนินการจนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และจ านวนเงนิทีก่องทรสัต์ WHART จะไดร้บัชดเชย เยยีวยาต่อ
ความเสยีหายต่าง ๆ นอกจากนี้ ผลแห่งคดยีงัขึน้อยู่กบัค าพพิากษาของศาล และถงึแมศ้าลจะมคี าพพิากษา
ให้กองทรสัต์ WHART ชนะคด ีกองทรสัต์ WHART อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค า
พพิากษาของศาล ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART จงึมคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายใน
ระยะเวลาทีค่าดการณ์ไว ้

8) ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัการหาผู้เช่าเมื่อสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัต์ WHART 
ใกล้ส้ินสุด  
เน่ืองดว้ยทรพัยส์นิบางสว่นทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนเป็นการลงทุนในสทิธกิารเช่าหรอืสทิธกิารเช่าช่วง 
หากในช่วงระยะเวลาใกล้สิ้นสุดระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่กองทรัสต์ WHART มีสทิธิอยู่ ในกรณีที่
ก าหนดระยะเวลาเช่าของผูเ้ช่าของกองทรสัต์ WHART ครบก าหนดไปก่อนและสทิธกิารเช่าหรอืเช่าช่วงของ
กองทรสัต์ WHART เหลอืระยะเวลาไม่มาก กองทรสัต์ WHART จะมคีวามเสีย่งในการจดัหาผูเ้ช่าในระหว่าง
ระยะเวลาสทิธกิารเช่าหรอืสทิธกิารเช่าช่วงของกองทรสัต ์WHART ทีเ่หลอือยู่ คอื ผูเ้ช่าอาจไม่ต่ออายุการเช่า
หรอืกองทรสัต์ WHART อาจไม่สามารถจดัหาผู้เช่าใหม่มาทดแทนได้ หากระยะเวลาของสทิธกิารเช่าหรอื
สทิธกิารเช่าช่วงของกองทรสัต ์WHART ทีเ่หลอืไม่สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าเดมิหรอืผูเ้ช่ารายใหม ่
ซึง่การขาดรายไดใ้นช่วงระยะเวลาดงักล่าวขา้งต้น อาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการและฐานะการเงนิของ
กองทรสัต ์WHART และอาจสง่ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART ได ้

9) ความเส่ียงเก่ียวกบัคลงัสินค้าแบบ Built-to-Suit 
ทรพัยส์นิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต ์WHART ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 มพีืน้ทีค่ลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit 
ประมาณรอ้ยละ 63.0 ของทรพัยส์นิหลกัทัง้หมดของกองทรสัต ์WHART 

คลังสินค้าแบบ  Built-to-Suit สร้างขึ้นเพื่อรองรับความต้องการของลูกค้าเฉพาะราย คุณลักษณะของ
คลงัสนิค้าแบบ Built-to-Suit จึงมีลกัษณะเฉพาะเพื่อมุ่งตอบสนองความต้องการของลูกค้ารายนัน้ๆ เมื่อ
สญัญาเช่าสิน้สดุลงและผูเ้ช่ารายดงักล่าวไม่ต่ออายุการเช่า กองทรสัต ์WHART จงึอาจไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่า
รายใหม่มาทดแทนได้ทันที โดยอาจต้องใช้ระยะเวลานานในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ที่มีความต้องการ
คลงัสนิค้าแบบ Built-to-Suit นัน้ ๆ มผีลให้ในระหว่างการจดัหาผู้เช่ารายใหม่ กองทรสัต์ WHART จะขาด
รายไดจ้ากคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ทีผู่เ้ช่ารายเดมิไม่ต่ออายุสญัญาเช่า 

อย่างไรก็ดี บริษัทเชื่อว่ามีความเป็นไปได้น้อยที่ผู้เช่าคลงัสนิค้า แบบ Built-to-Suit จะไม่ต่ออายุการเช่า 
เนื่องจากหากผูเ้ช่าไม่ต่ออายุสญัญาเช่า ผูเ้ช่าจะต้องหาคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ใหม่ทีม่ลีกัษณะเฉพาะ
เช่นเดียวกัน โดยในการจัดหาคลังสินค้าแบบ Built-to-Suit ใหม่ที่มีลักษณะเฉพาะนัน้ ผู้เช่าจะต้องมี
กระบวนการจดัหาซึง่มขี ัน้ตอนทียุ่่งยากซบัซอ้นและต้องใชเ้วลา นับแต่การจดัหาท าเลทีต่ัง้ทีเ่หมาะสมซึง่ใน
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ปัจจุบนัหาได้ยากขึน้ ท าความตกลงกบัผู้ให้เช่ารายใหม่ ตรวจสอบคุณลกัษณะและแบบการก่อสร้างของ
คลงัสนิคา้ว่าเป็นไปตามความตอ้งการหรอืไม่ ในขณะทีค่ลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ของกองทรสัต ์WHART 
ที่ผู้เช่าเช่าอยู่ตอบสนองความต้องการของผูเ้ช่าอยู่แล้ว ทัง้ในด้านคุณลกัษณะและท าเลทีต่ัง้ ทัง้การต่ออายุ
สญัญาเช่ามไิดยุ้่งยากซบัซอ้นและสามารถด าเนินการในระยะเวลาอนัสัน้ เท่าทีผ่่านมา ผูเ้ช่าคลงัสนิคา้แบบ 
Built-to-Suit สว่นใหญ่ตกลงต่ออายุการเช่ากบักองทรสัต ์WHART 

ในกรณีมีผู้สนใจจะเช่าคลงัสนิค้าแบบ Built-to-Suit ที่ผู้เช่ารายเดิมไม่ต่ออายุการเช่า แต่คุณลกัษณะของ
คลังสินค้าแบบ Built-to-Suit นัน้ไม่ตรงกับความต้องการของผู้สนใจดังกล่าว กองทรัสต์ WHART อาจ
พจิารณาปรบัปรุงคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit นัน้ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูส้นใจดงักล่าวได ้ 

นอกจากนี้ สญัญาเช่าคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit จะมขีอ้ก าหนดใหผู้เ้ช่าแจง้ความประสงคท์ีจ่ะต่ออายุการ
เช่า ให้กองทรสัต์ WHART ทราบล่วงหน้าอย่างน้อยประมาณ 6 เดอืน ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่า ท าให้
กองทรสัต ์WHART มรีะยะเวลาในการวางแผนจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่หากไม่มกีารต่ออายุการเช่า  

10) ความเส่ียงจากข้อก าหนดในสัญญาเช่าของโครงการ Healthcare เก่ียวกับอัตราค่าเช่าส าหรบั
ระยะเวลาท่ีจะต่ออายุการเช่า 
สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารโครงการ Healthcare ทีม่บีรษิทั ดเีคเอสเอช (ประเทศไทย) จ ากดั เป็นผูเ้ช่า และ
กองทรสัต์ WHART รบัโอนมาจากกองทุนรวม WHAPF มขีอ้ก าหนดว่าหากผูเ้ช่าประสงคจ์ะต่ออายุสญัญา
เช่าและสญัญาบริการ ให้บอกกล่าวล่วงหน้าอย่างน้อย 12 เดือน โดยหากผู้ให้เช่าตกลงให้ต่ออายุสญัญา
ออกไปอกีตามระยะเวลาทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงกนั อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีต่กลงกนัในการต่ออายุสญัญา
จะต้องต ่ากว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารในปีสุดทา้ยของระยะเวลาขัน้ต้นอย่างมนีัยส าคญั ดงันั ้น ในกรณีทีม่ี
การต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการจึงอาจส่งผลให้กองทรสัต์ WHART ต้องปรบัลดอตัราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารอย่างมนียัส าคญั ซึง่จะกระทบต่อรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารของกองทรสัต ์WHART  และจะกระทบ
ต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ WHART อย่างไรกต็ามแมจ้ะมขีอ้ก าหนดในสญัญา แต่
การต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการดังกล่าวนัน้ คู่สญัญาจะต้องมีการตกลงร่วมกันเพิ่มเติม เรื่อง 
ระยะเวลาการเช่าของสญัญาฉบบัใหม่ และก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารใหต้ ่ากว่าอตัราในปีสุดทา้ยของ
ระยะเวลาขัน้ต้นอย่างมนีัยส าคญั ซึ่งหากคู่สญัญาไม่สามารถตกลงร่วมกนัดงักล่าวได้กจ็ะไม่มกีารต่ออายุ
สญัญาเช่า 

11) ความเส่ียงจากข้อก าหนดในสญัญาเช่าในบางโครงการท่ีให้สิทธิแก่ผูเ้ช่าในการซ้ือทรพัยสิ์นท่ีเช่า 
ตามสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าในบางโครงการไดใ้หส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าในการซือ้ทรพัยส์นิทีเ่ช่าในกรณีต่างๆ ดงัต่อไปนี้ 

(1) สทิธใินการซือ้ทรพัยส์นิทีเ่ช่าในกรณีทัว่ไป 

สญัญาเช่ากบัผู้เช่าบางส่วนในทรัพย์สินหลักปัจจุบนัของกองทรสัต์ WHART ได้แก่ โครงการ Triumph, 
โครงการ DSG Phase 1 และ Phase 2, โครงการ Ducati Phase 2 และ โครงการ Omada Aerospace 
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Factory (ระยอง) ก าหนดใหผู้เ้ช่ามสีทิธเิลอืกทีจ่ะซือ้ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดโ้ดยแจง้ขอ้เสนอใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็น
ลายลักษณ์อักษร ทัง้นี้ราคาในการซื้อทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าวจะเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญา โดย
ขอ้ก าหนดในสญัญาดงักล่าว ก าหนดแนวทางในการพจิารณาในการก าหนดราคามากกว่าหนึ่ งแนวทาง เช่น 
ราคาเสนอซื้อของบุคคลอื่น ราคาประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินราคาอิสระสองราย โดยจะพิจารณาเลือก
แนวทางก าหนดมลูค่าทีใ่หร้าคาทรพัยส์นิสงูสดุ  

นอกจากนี้  ตามสัญญาเช่าที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่หกใน โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (แหลมฉบงั 1) ผูเ้ช่ามสีทิธเิลอืกทีจ่ะซือ้ทรพัยส์นิทีเ่ช่าได ้โดยผูเ้ช่าจะแจง้ขอ้เสนอใหผู้ใ้ห้
เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร ทัง้นี้ ราคาในการซือ้ทรพัยส์นิทีเ่ช่าดงักล่าวจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญา 
โดยขอ้ก าหนดในสญัญาดงักล่าว ก าหนดแนวทางในการพจิารณาในการก าหนดราคามากกว่ าหนึ่งแนวทาง 
เช่น ราคาเสนอซือ้ของบุคคลอื่น ราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิราคาอสิระสองราย โดยจะพจิารณาเลอืก
แนวทางก าหนดมลูค่าทีใ่หร้าคาทรพัยส์นิสงูสุด ซึง่เป็นไปในแนวทางเดยีวกนักบัสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าบางสว่น
ในทรพัยส์นิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต ์WHART ตามขา้งตน้ 

ทัง้นี้ หากผู้เช่าใช้สิทธิดังกล่าว และกองทรัสต์ WHART ไม่ท าการขายทรัพย์สินให้แก่ผู้เช่า กองทรัสต์ 
WHART จะตกเป็นฝ่ายผดิสญัญาและอาจถูกเรยีกร้องค่าเสยีหาย และหากกองทรสัต์ WHART ท าการขาย
ทรพัยส์นิใหแ้ก่ผูเ้ช่าจะส่งผลใหก้องทรสัต์ WHART สญูเสยีค่าเช่าทีค่วรจะไดร้บัจากผูเ้ช่า และจะกระทบต่อ
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนทีป่ระมาณการไว ้อย่างไรกด็ ีในกรณีหลงั กองทรสัต์ WHART จะไดร้บัช าระค่า
ซื้อขายทรพัย์สนิเป็นการตอบแทนซึ่งกองทรสัต์ WHART อาจได้รบัเงนิค่าซื้อขายทรพัย์สนิน้อยกว่าหรอื
มากกว่ามลูค่าทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการดงักล่าว 

ทัง้นี้ ในช่วงเดอืนพฤษภาคมและเดอืนกรกฎาคม 2563 มผีูเ้ช่าสองรายไดแ้จง้ขอใชส้ทิธใินการซือ้ทรพัย์สนิที่
เช่า โดยกองทรสัต์ WHART และผู้เช่าดงักล่าวจะด าเนินการต่อไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาเช่าที่
เกีย่วขอ้ง ภายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมายและกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง    

 

(2) สทิธใินการซือ้ทรพัยส์นิทีเ่ช่าก่อน ในกรณีผูใ้หเ้ช่าจะจ าหน่ายทรพัยส์นิทีเ่ช่า 

กองทรสัต์ WHART ในฐานะผู้ใหเ้ช่าทรพัย์สนิโครงการ Triumph จะต้องผูกพนัตามเงื่อนไขสญัญาเช่ากบัผู้
เช่าในโครงการ Triumph ซึง่ก าหนดใหใ้นกรณีทีผู่ใ้หเ้ชา่ประสงคท์ีจ่ะขายทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่า หรอืมผีูส้นใจเสนอ
ซื้อทรพัย์สนิที่ใหเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าประสงค์จะขายทรพัยส์นิที่ใหเ้ช่า ผู้ให้เช่าใหส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าที่จะซื้อทรพัยส์นิ
ดงักล่าวในราคาไม่ต ่ากว่าทีผู่ส้นใจเสนอซือ้ ดงันัน้ หากกองทรสัต ์WHART ตอ้งการขายทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่าใน
โครงการ Triumph กองทรสัต์ WHART จะต้องด าเนินการเสนอขายใหแ้ก่ผูเ้ช่าในโครงการดงักล่าวก่อน และ
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กองทรสัต์ WHART จะขายทรพัยส์นิดงักล่าวใหแ้ก่บุคคลภายนอกไดต่้อเมื่อผูเ้ช่าปฏเิสธไม่ใชส้ทิธภิายใตข้อ้
สญัญาดงักล่าว 

นอกจากนี้ ส าหรบัโครงการอาคารโรงงาน Roechling ทีก่องทรสัต ์WHART ไดล้งทุนในการลงทุนในทรพัยส์นิ
หลักที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ห้านัน้ สัญญาเช่ากับผู้เช่าในโครงการอาคารโรงงาน 
Roechling มขีอ้ตกลงในลกัษณะดงักล่าวเช่นกนั ดงันัน้ เมื่อกองทรสัต ์WHART รบัโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิ
ในโครงการดงักล่าวมาแลว้นัน้ กองทรสัต์ WHART ในฐานะผูใ้หเ้ช่าย่อมต้องผูกพนัตามขอ้ก าหนดในสญัญา
ดงักล่าวดว้ย 

อย่างไรกต็าม ถงึแมจ้ะมขีอ้ก าหนดสทิธใินการปฏเิสธก่อนของผูเ้ช่า แต่ขอ้สญัญากไ็ดก้ าหนดใหใ้นกรณีที่ผู้
เช่าต้องการจะใช้สทิธนิัน้ ราคาและเงื่อนไขที่ผู้เช่าจะซื้อทรพัย์สนิดงักล่าว จะต้องไม่ด้อยกว่าราคาที่และ
เงื่อนไขทีบุ่คคลภายนอกเสนอ 

(3) สทิธใินการซือ้ทรพัยส์นิทีเ่ช่าในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าประสบปัญหาทางการเงนิ 

สญัญาเช่ากบัผู้เช่าในโครงการ Healthcare มขีอ้ก าหนดในกรณีทีผู่้ให้เช่าประสบปัญหาทางการเงนิและไม่
สามารถช าระหนี้ใหก้บัเจา้หนี้การเงนิ ผูเ้ช่ามสีทิธทิางเลอืกในการซือ้ทีด่นิทีท่รพัยส์นิทีเ่ช่าตัง้อยู่จากผูใ้หเ้ช่า
ในราคาที่ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ซื้อมา และมีสทิธิทางเลือกในการซื้อคลงัสนิค้าและสิง่อ านวยความ
สะดวกจากผูใ้หเ้ช่าในมลูค่าสทุธติามบญัชทีรพัยส์นิดงักล่าว  

และสญัญาเช่าโครงการ DKSH Consumer มขีอ้ก าหนดในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าประสบปัญหาทางการเงนิ และไม่
สามารถช าระหน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ี และ/หรอืเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิในการช าระค่าเช่า ผูเ้ช่ามสีทิธทิางเลอืกในการ
รบัช่วงสทิธแิละหน้าทีข่องผูใ้หเ้ช่าตามหนังสอืสญัญาเช่าทีด่นิทีท่ ากบัเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ และท าการซือ้
คลงัสนิคา้ ส่วนควบ อุปกรณ์ และถนนทางเขา้ออกจากผูใ้หเ้ช่า ในราคาทีเ่ท่ากบัมูลค่าสุทธหิลงัหกัค่าเสื่อม
ตามบญัชขีองผูใ้หเ้ช่า 

อย่างไรกต็าม ถงึแมจ้ะมขีอ้ก าหนดสทิธทิางเลอืกดงักล่าวในสญัญาเช่า แต่สทิธขิองผูเ้ช่าในการซือ้ทรพัยส์นิ
ตามทีส่ญัญาเช่าแต่ละฉบบัก าหนดนัน้ จะเกดิขึน้ต่อเมื่อกองทรสัต ์WHART ประสบปัญหาทางการเงนิและไม่
สามารถช าระหนี้ใหก้บัเจา้หนี้การเงนิได ้ซึง่โอกาสทีผู่เ้ช่าจะสามารถใชส้ทิธดิงักล่าวนัน้มน้ีอยมาก เนื่องจาก
ปัจจุบนักองทรสัต์ WHART มผีลการด าเนินงานที่ดแีละมอีตัราการกูย้มืที่ไม่สงูมากนัก คอื ประมาณรอ้ยละ 
23.86 ของมูลค่าสนิทรพัย์รวมของกองทรสัต์ WHART (อ้างองิงบการเงนิของกองทรสัต์ WHART ประจ าปี 
2563 สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563) 

(4) สทิธใินการซือ้ทรพัยส์นิทีเ่ช่าเมื่อสิน้สดุระยะเวลาตามสญัญาเช่า 

สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าในโครงการอาคารโรงงาน DTS ก าหนดใหผู้เ้ช่ามสีทิธซิือ้ทรพัยส์นิทีเ่ช่าก่อนบุคคลอื่น เมื่อ
สิน้สุดระยะเวลาการเช่า โดยแจง้ขอ้เสนอใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรภายใน 6 เดอืน ก่อนสิน้สุด
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ระยะเวลาการเช่า ทัง้นี้ราคาในการซื้อทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าวจะเป็นไปตามข้อก าหนดในสญัญา โดย
ขอ้ก าหนดในสญัญาดงักล่าว ก าหนดแนวทางในการก าหนดราคามากกว่าหนึ่งแนวทาง เช่น ราคาเสนอซื้อ
ของบุคคลอื่น ราคาประเมนิเฉลี่ยของผู้ประเมินราคาอิสระสองราย โดยจะพจิารณาเลอืกแนวทางก าหนด
มลูค่าทีใ่หร้าคาทรพัยส์นิสงูสดุ 

ทัง้นี้ หากผู้เช่าใช้สิทธิดังกล่าว และกองทรัสต์ WHART ไม่ท าการขายทรัพย์สินให้แก่ผู้เช่า กองทรัสต์ 
WHART จะตกเป็นฝ่ายผดิสญัญาและอาจถูกเรยีกร้องค่าเสยีหาย และหากกองทรสัต์ WHART ท าการขาย
ทรพัยส์นิใหแ้ก่ผูเ้ช่าจะส่งผลใหก้องทรสัต์ WHART สญูเสยีค่าเช่าทีค่วรจะไดร้บัจากผูเ้ช่า และจะกระทบต่อ
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนทีป่ระมาณการไว ้อย่างไรกด็ ีในกรณีหลงั กองทรสัต์ WHART จะไดร้บัช าระค่า
ซื้อขายทรพัย์สนิเป็นการตอบแทนซึ่งกองทรสัต์ WHART อาจได้รบัเงนิค่าซื้อขายทรพัย์สนิน้อยกว่าหรอื
มากกว่ามลูค่าทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการดงักล่าว 

12) ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของทรพัยสิ์น  
ทางเขา้ออกของโครงการศูนยก์ระจายสนิคา้ WHA ลาดกระบงั Phase 1 โครงการศูนยก์ระจายสนิคา้ WHA 
ลาดกระบงั Phase 2 และโครงการ WHA Mega Logistics Center (ลาดกระบงั) เป็นทางเขา้ออกทีต่ดิต่อกบั
ที่ดนิของการรถไฟแห่งประเทศไทย จงึมคีวามเสีย่งทีก่องทรสัต์ WHART อาจไม่สามารถเขา้ออกโครงการ
ผ่านทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทยได ้นอกจากนี้ ทีด่นิทีปั่กเสาพาดสายไฟฟ้าเขา้โครงการนัน้เป็นทีด่นิ
ของการรถไฟแห่งประเทศไทย ซึ่งดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ต้องด าเนินการเพื่อให้กองทรสัต์  WHART 
สามารถเช่าทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นพืน้ทีปั่กเสาพาดสายไฟฟ้า อย่างไรกด็ ีในขณะน้ี ดบับลวิ
เอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ได้รบัอนุญาตจากการรถไฟแห่งประเทศไทยใหใ้ชท้ีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทย
เพื่อเป็นทางเขา้ออกจากถนนสาธารณะสูท่ีด่นิของโครงการและไดใ้ชท้างเขา้ออกดงักล่าวแลว้ โดยดบับลวิเอช
เอ คอร์ปอเรชัน่ ได้ยื่นเรื่องไปยงัการรถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อเปลี่ยนชื่อผู้รบัอนุญาตให้ใช้ที่ดนิเพื่อเป็น
ทางเขา้ออกจากถนนสาธารณะสู่ทีด่นิของโครงการจากดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่เป็นกองทรสัต์ WHART 
แล้ว และเมื่อด าเนินการเปลี่ยนชื่อผู้รบัอนุญาตให้ใช้ที่ดนิดงักล่าวเป็นกองทรสัต์ WHART แล้วเสรจ็ จงึจะ
สามารถด าเนินการใหก้องทรสัต์ WHART เช่าทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อเป็นพืน้ทีปั่กเสาพาด
สายไฟฟ้าจากการรถไฟแห่งประเทศไทยโดยตรงต่อไป โดยดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จะรบัภาระค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินการตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาตกลงกระท าการระหว่าง ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ กับ
กองทรสัต์ ฉบบัลงวนัที่ 12 ธนัวาคม 2557 และ ฉบบัลงวนัที่ 7 ธนัวาคม 2559 อย่างไรกด็ ีการรถไฟแห่ง
ประเทศไทยอาจก าหนดเงื่อนไขอย่างใด ๆ ส าหรบัผูร้บัอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อ
เป็นทางเขา้ออกจากถนนสาธารณะสู่ทีด่นิโครงการ ในการอนุญาตเปลีย่นชื่อผูร้บัอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิดงักล่าว 
ตามทีก่ารรถไฟแห่งประเทศไทยเหน็สมควร บรษิทัฯ เหน็ว่าเนื่องจากทีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทยที่
ใช้เป็นทางเขา้ออกจากถนนสาธารณะดงักล่าวเป็นแนวยาวผ่านที่ดนิของบุคคลอื่นซึ่งต้องใช้ที่ดนิของการ
รถไฟแห่งประเทศไทยเป็นทางเขา้ออกจากถนนสาธารณะเช่นเดยีวกนั ดงันัน้ หากการรถไฟแห่งประเทศไทย



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
สว่นที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์  
 

 

สว่นที ่2 หน้า 66 
 

จะก าหนดเงื่อนไขส าหรบัผูร้บัอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อเป็นทางเขา้ออกจากถนน
สาธารณะ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าการรถไฟแห่งประเทศไทยน่าจะก าหนดเงื่อนไขดงักล่าวต่อผูร้บัอนุญาต
รายอื่นอย่างเท่าเทยีมกนั  มไิดเ้ลอืกก าหนดเงื่อนไขเฉพาะกรณีของกองทรสัต ์WHART เท่านัน้  

ในการนี้ หากดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ไม่สามารถด าเนินการให้กองทรสัต์ WHART ได้รบัอนุญาตให้ใช้
ทีด่นิเป็นทางเขา้-ออกหรอืเช่าพืน้ทีปั่กเสาพาดสายไฟฟ้าได ้ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ตกลงทีจ่ะด าเนินการ
ใด ๆ เพื่อจดัการใหก้องทรสัต์ WHART มทีางเขา้-ออกจากถนนสาธารณะสู่ทีด่นิและมสีทิธเิช่าพื้นทีปั่กเสา
พาดสายไฟฟ้ากบัการรถไฟแห่งประเทศไทยตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์ WHART เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ ์
ทีด่นิโครงการดงักล่าว มฉิะนัน้ ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงจะซือ้ทรพัยส์นิของโครงการในราคาเท่ากบั
ราคาทีข่ายใหแ้ก่กองทรสัต ์WHART และรบัภาระค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนต่าง ๆ ทัง้หมดที่
เกดิขึน้จากการซือ้ทรพัยส์นิกลบัคนืจากกองทรสัต ์WHART  

อย่างไรกด็ ีภายหลงัจากทีก่องทรสัต์ WHART ไดร้บัอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิแลว้ หากต่อมาการรถไฟแห่งประเทศ
ไทยเพกิถอนการอนุญาตหรอืไม่ต่ออายุการเช่าพืน้ทีปั่กเสาพาดสายไฟฟ้าแก่กองทรสัต ์WHART จะสง่ผลให้
ทรพัยส์นิโครงการดงักล่าวไม่มทีางเขา้-ออกสูถ่นนสาธารณะ ดงันัน้ ส าหรบัโครงการศนูยก์ระจายสนิคา้ WHA 
ลาดกระบงั Phase 1 และโครงการศนูยก์ระจายสนิคา้ WHA ลาดกระบงั Phase 2 กองทรสัต ์WHART จะตอ้ง
ใช้สทิธทิางศาลเพื่อขอเปิดทางจ าเป็น (ด้วยค่าใช้จ่ายของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่) ซึ่งการด าเนินการ
ดงักล่าว บรษิทัฯ ไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้งึระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ และ
จ านวนเงนิทีก่องทรสัต ์WHART จะไดร้บัชดเชย หรอืเยยีวยาต่อความเสยีหายต่าง ๆ นอกจากนี้ ผลแห่งคดี
ยงัขึน้อยู่กบัค าพพิากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมคี าพพิากษาใหก้องทรสัต์ WHART ชนะคด ีกองทรสัต์ 
WHART อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพพิากษาของศาล ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์งึมคีวาม
เสี่ยงที่กองทรสัต์ WHART จะไม่ได้รบัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้จาก
โครงการดงักล่าว   

นอกจากนี้ ส าหรบัทางเขา้ออกหลกัของโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) 
และโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกั
ที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่สี ่และส าหรบัทางเขา้ออกหลกัของโครงการ WHA KPN Mega 
Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) ในการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART 
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ห้านัน้ กองทรสัต์ WHART ไม่ได้ลงทุนในกรรมสทิธิห์รือสทิธิการเช่าของที่ดินแปลง
ทางเขา้ออกดงักล่าว โดยจะตอ้งผ่านทีด่นิซึง่มดีบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ (ในกรณีของโครงการ WHA Mega 
Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) และบุคคลภายนอก (ในกรณีของโครงการ WHA KPN Mega 
Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) และโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบาง
นา-ตราด กม. 23 เฟส 2) เป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ์ดงันัน้ กองทรสัต ์WHART จงึอาจมคีวามเสีย่งเกีย่วกบัสทิธิ
การใชท้างเขา้ออกโครงการ 
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อย่างไรกด็ ีส าหรบัโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) เนื่องจากเจ้าของ
กรรมสทิธิใ์นทีด่นิทางเขา้ออก เป็นบุคคลเดยีวกบัเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิซึง่กองทรสัต์ WHART ลงทุนใน
สทิธกิารเช่า ดงันัน้ ในวนัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิ
ครัง้ที่สี ่เจ้าของที่ดนิซึ่งเป็นผู้ให้เช่าได้ด าเนินการจดทะเบยีนให้กองทรสัต์ WHART เป็นผู้รบัประโยชน์ใน
ภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยบ์นทีด่นิทัง้หมดซึง่เป็นทางเขา้ออกระหว่างทรพัยส์นิที่ เช่าสู่ทางสาธารณะซึง่
ผู้ให้เช่าเป็นเจ้าของกรรมสทิธิ ์เพื่อให้กองทรสัต์ WHART และ/หรอื ผู้เช่าพื้นที่ ตลอดจนบรวิารของบุคคล
ดงักล่าว ใชป้ระโยชน์เป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณูปโภคต่างๆ 
ตลอดจนตดิตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธต่์าง ๆ โดยไม่คดิค่าตอบแทนใด ๆ ตลอดระยะเวลาการ
เช่า รวมถงึในกรณีทีก่องทรสัต์ WHART ใชส้ทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่าในโครงการ WHA Mega Logistics 
Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) ดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการจดทะเบยีนภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัย์
ดงักล่าวส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุให้แก่กองทรสัต์ WHART ในวนัจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าส าหรบั
ระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ โดยไม่คดิค่าตอบแทนใด ๆ เพิม่เตมิ 

ส าหรบัโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) และโครงการ WHA KPN 
Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) ซึ่งอยู่ในบรเิวณเดยีวกนันัน้ เนื่องจากเจา้ของ
กรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ป็นทางเขา้ออก เป็นบุคคลเดยีวกนักบัเจา้ของที่ดนิทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนใน
สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิในโครงการดงักล่าว จงึไดม้กีารจดัท าบนัทกึขอ้ตกลงเกีย่วกบัการเช่าช่วงทีด่นิ  ระหว่าง 
เจ้าของที่ดิน ผู้ให้เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทอดที่หนึ่ง ผู้ให้เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทอดที่สอง และ
กองทรัสต์ WHART โดยในวนัที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนในทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์ WHART ลงทุน
เพิม่เตมิในโครงการดงักล่าว เจา้ของทีด่นิไดด้ าเนินการจดทะเบยีนใหก้องทรสัต ์WHART เป็นผูร้บัประโยชน์
ในภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัย์บนที่ดินทัง้หมดซึ่งเป็นทางเข้าออกระหว่างที่ดินที่กองทรสัต์ WHART 
ลงทุนสูท่างสาธารณะ ณ ส านกังานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อใหก้องทรสัต ์WHART และ/หรอื ผูเ้ช่าพืน้ที ่ตลอดจน
บริวารของบุคคลดงักล่าว ใช้ประโยชน์เป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ 
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ตลอดจนตดิตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธต่์าง ๆ โดยไม่คดิค่าตอบแทนใด 
ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง และเจ้าของทีด่นิตกลงจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรอืก่อภาระผูกพนัใด ๆ บน
ทีด่นิทางเขา้ออกดงักล่าว  เวน้แต่จะไดร้บัความยนิยอมล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต ์WHART 
นอกจากนี้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทอดทีห่นึ่งและผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทอดทีส่อง ตกลงที่จะ
ไม่ยกเลกิ แก้ไขเพิม่เตมิ หรอืโอนสทิธติามสญัญาเช่าช่วงทุกฉบบัในส่วนทีด่นิทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุน
และที่ดินทางเขา้ออก ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ โดยไม่ได้รบัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต์ 
WHART ล่วงหน้า 

ในท านองเดยีวกนั ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่กนี้ ใน
ปัจจุบนั ทางเขา้ออกหลกัของโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 
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3) และโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) จะต้องผ่านที่ดินซึ่งมีบุคคลภายนอกเป็น
เจา้ของกรรมสทิธิ ์โดยทีก่องทรสัต์ WHART ไม่ไดล้งทุนในกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่าทีด่นิแปลงดงักล่าวนัน้
เช่นกนั ดงันัน้ กองทรสัต ์WHART จงึอาจมคีวามเสีย่งเกีย่วกบัสทิธกิารใชท้างเขา้ออกโครงการ 

อย่างไรกต็าม ส าหรบัโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 3) ซึง่
อยู่ในบริเวณเดียวกับโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) และ
โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) กองทรสัต์ WHART ไดม้ี
การเจรจาและจะจดัท าบนัทกึขอ้ตกลงเกีย่วกบัการเช่าช่วงทีด่นิ ระหว่าง เจา้ของทีด่นิ ผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญา
เช่าช่วงทอดที่หนึ่ง ผู้ให้เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทอดที่สอง และกองทรสัต์ WHART ในวนัที่กองทรสัต์ 
WHART จะลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่หก โดยมีเงื่อนไขให้
กองทรสัต์ WHART เป็นผูร้บัประโยชน์ในภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยบ์นทีด่นิทัง้หมดซึง่เป็นทางเขา้ออก
ระหว่างทีด่นิทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุนสู่ทางสาธารณะ ณ ส านักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้ง และเงื่อนไขอื่น ๆ 
ในลกัษณะเดยีวกนักบัการเขา้ลงทุนในโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 
23) และโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) ทีผ่่านมา ตามที่
ไดก้ล่าวไวข้า้งตน้  

นอกจากนี้ ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่หกในโครงการ 
WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) กองทรสัต ์WHART จะลงทุนโดยการรบัโอนสทิธแิละหน้าทีใ่น
ฐานะผู้เช่าตามสญัญาเช่าที่ดิน ระหว่าง เจ้าของที่ดิน กบั บริษัทเจ้าของทรพัย์สนิ มาจากบริษัทเจ้าของ
ทรพัย์สนิ โดยมไิด้ลงทุนในที่ดนิซึ่งเป็นทางเขา้ออก อย่างไรกด็ ีเน่ืองจากเจ้าของกรรมสทิธิใ์นที่ดนิที่เป็น
ทางเขา้ออกเป็นบุคคลเดยีวกบัเจา้ของทีด่นิทีก่องทรสัต ์WHART จะเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิในโครงการ
ดงักล่าว และไดม้กีารจดทะเบยีนก่อตัง้ภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิไวอ้ยู่ก่อน
แล้ว ดังนัน้ จึงได้มีการเจรจาเพื่อจัดท าบันทึกข้อตกลงการโอนสิทธิในสัญญาก่อตั ้งภาระติดพันใน
อสงัหารมิทรพัยเ์กีย่วกบัทางเขา้ออก ระหว่าง เจา้ของทีด่นิ บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ และกองทรสัต ์WHART 
รวมถงึในวนัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่ก 
เจ้าของที่ดินตกลงด าเนินการจดทะเบียนให้กองทรัสต์ WHART เป็นผู้ร ับประโยชน์ในภาระติดพันใน
อสงัหาริมทรัพย์บนที่ดินทัง้หมดซึ่งเป็นทางเข้าออกระหว่างที่ดินที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนสู่ทาง
สาธารณะ ณ ส านกังานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อใหก้องทรสัต ์WHART และ/หรอื ผูเ้ช่าพืน้ที ่ตลอดจนบรวิารของ
บุคคลดงักล่าว ใชป้ระโยชน์เป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณูปโภค
ต่าง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธ์ต่าง ๆ โดยไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ ตลอด
ระยะเวลาการเช่า 

ทัง้นี้ ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่ก ส าหรับโครงการ WHA 
Mega Logistics Center (แหลมฉบัง 1) กองทรัสต์ WHART จะลงทุนในกรรมสิทธิใ์นที่ดินและอาคาร
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คลงัสนิค้า โรงงาน และส านักงาน โดยที่ดนิที่กองทรสัต์ WHART จะลงทุนดงักล่าวมทีางเขา้ออกหลกัของ
โครงการสูท่างสาธารณะแลว้ อย่างไรกด็ ีเพื่อประโยชน์ในการจดัหาประโยชน์ในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 
WHART และเพื่อความสะดวกในการเดนิรถในโครงการ ในวนัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัที่
กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่ก ดบับลวิเอชเอ ไดวะ ซึง่เป็นบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิและเป็น
เจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิขา้งเคยีง ตกลงจะจดทะเบยีนทีด่นิซึง่อยู่ในบรเิวณขา้งเคยีงใหต้กอยู่ในบงัคบัภาระ
จ ายอมใหแ้ก่ทีด่นิทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุน โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อใหใ้ช้เป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ ทาง
รถบรรทุกขนสง่ขนาดใหญ่ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณูปโภคต่าง ๆ ตลอดจนตดิตัง้ป้าย
ชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธต่์าง ๆ โดยไม่มกี าหนดระยะเวลาและไม่คดิค่าตอบแทนใด ๆ เพิม่เตมิ 

13) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต ์WHART ลงทุนในท่ีดินซ่ึงเป็นภารยทรพัย ์ 
1. โครงการ DKSH Consumer และโครงการ DKSH 3 M 

กองทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนในโครงการ DKSH Consumer และโครงการ DKSH 3M ซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกั
ปัจจุบันของกองทรัสต์ WHART จากการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม WHAPF ทัง้นี้  กองทรัสต์ 
WHART ไดร้บัโอนสทิธกิารเช่าทีด่นิ รบัโอนสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิและซือ้กรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
จากกองทุนรวม WHAPF โดยในส่วนของที่ดินในโครงการ DKSH Consumer และโครงการ DKSH 3M  
กองทุนรวม WHAPF ไดร้บัโอนสทิธกิารเช่าระหว่างครอบครวัคุปรตัน์ซึง่เป็นเจา้ของทีด่นิ กบับรษิทั ดบับลวิ
เอชเอ อะไลแอนซ์ จ ากดั และส าหรบัที่ดินบางส่วนได้เช่าช่วงที่ดินจากบรษิัท ดบับลิวเอชเอ อะไลแอนซ์ 
จ ากดัมาอกีทอดหนึ่ง 

ทัง้นี้ ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม WHAPF ดงักล่าว กองทรสัต ์WHART จงึเป็นผูเ้ช่าทีด่นิดงัต่อไปนี้ 

ก. พื้นที่ดนิบางส่วนของที่ดนิโฉนดเลขที่ 2813 พื้นที่รวม 2 ไร่ 1 งาน (ที่ดนิภายใต้โฉนดดงักล่าวมี
พืน้ทีท่ ัง้หมด 4 ไร่ 3 งาน 88 ตารางวา)  

ข. พื้นที่ดนิบางส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที่ 33043 พื้นที่รวม 14 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา (ที่ดนิภายใต้
โฉนดดงักล่าวมพีืน้ทีท่ ัง้หมด 27 ไร่) 

ค. ทีด่นิโฉนดเลขที ่33044, 33045 และ 33046 

ที่ดินโฉนดเลขที่ 2813 เป็นที่ดินภารยทรพัย์โดยตกอยู่ภายใต้ภาระจ ายอมของที่ดินโฉนดเลขที่ 33044 , 
33045 และ 33046 และ ทีด่นิอื่นอกีจ านวน 10 โฉนด (ทีด่นิสามยทรพัย)์ อยู่ก่อนวนัทีก่องทุนรวม WHAPF 
ลงทุนในทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 เพื่อใชเ้ป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัทแ์ละ
สาธารณูปโภคอื่นๆ เน่ืองจากเดมิททีีด่นิเหล่านี้เป็นทีด่นิของครอบครวัคุปรตัน์ซึง่เกดิจากการแบ่งโฉนดใหก้นั
ในเครอืญาต ิโดยโฉนดทีด่นิเลขที ่2813 ถูกแบ่งเพื่อใชเ้ป็นทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะส าหรบัโฉนดทีด่นิ
อื่นๆ 
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นอกจากนี้ อาคารคลงัสนิค้าของโครงการ DKSH Consumer  ได้ปลูกสร้างคร่อมที่ดินโฉนดเลขที่ 2813 
บางสว่น และทีด่นิโฉนดเลขที ่33044, 33045 และ 33046 บางสว่น  

โดยรายละเอยีดพืน้ทีท่ีก่องทรสัต ์WHART ไดล้งทุนในโครงการ DKSH Consumer และโครงการ DKSH 3M 
ปรากฏตามแผนภาพดา้นล่างนี้ 

 ดังนัน้ การลงทุนในโครงการ DKSH Consumer ของกองทรัสต์ WHART  อาจมีความเสี่ยงประการใด
ประการหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

1) แมว้่าเจา้ของทีด่นิโฉนดเลขที ่33044, 33045 และ 33046 จะใหเ้ช่าทีด่นิดงักล่าวแก่บรษิทั ดบับลวิเอชเอ 
อะไลแอนซ ์จ ากดั ภายใต้สญัญาเช่าระยะยาว โดยใหผู้้เช่ามสีทิธใินการปลูกสรา้งอาคารต่าง ๆ บนทรพัยท์ี่
เช่า  

แต่ในทางกฎหมาย เจ้าของที่ดินโฉนดเลขที่ 33044, 33045 และ 33046 ดงักล่าว (ซึ่งรวมไปถึงเจ้าของ
กรรมสทิธิใ์นอนาคต หากมกีารจ าหน่ายหรอืโอนกรรมสทิธใินทีด่นิดงักล่าว) อาจใชส้ทิธใินฐานะเจา้ของทีด่นิ
สามยทรพัย์บางประการที่อาจกระทบถึงการหาประโยชน์ในโครงการ DKSH Consumer อาท ิเรยีกร้องให้
กองทรสัต ์WHART รือ้ถอนอาคารคลงัสนิคา้โครงการ DKSH Consumer ทีป่ลูกสรา้งคร่อมอยู่บนทีด่นิโฉนด
เลขที่ 2813 เพื่อเปิดทางเข้าออกซึ่งส่งผลให้กองทรสัต์ WHART ไม่สามารถหาประโยชน์บนทรพัย์สินที่
กองทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนเพิม่เตมิไดอ้ย่างเตม็ที ่

อย่างไรก็ดี เจ้าของที่ดินโฉนดเลขที่ 33044, 33045 และ 33046 ตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรที่จะไม่ใช้
ประโยชน์ในภาระจ ายอม รวมถึงยินยอมให้มกีารปลูกสร้างอาคารบนที่ดินภารยทรพัย์โฉนดเลขที่ 2813  
บางสว่นทีก่องทุนรวม WHAPF เขา้ลงทุน ตลอดระยะเวลาการเช่าภายใต้สญัญาเช่า ทัง้นี้ เจา้ของทีด่นิโฉนด
เลขที่ 33044, 33045 และ 33046 ได้ด าเนินการจดทะเบยีนแก้ไขเพิม่เติมบนัทกึขอ้ตกลงภาระจ ายอม ณ 
ส านกังานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งในวนัจดทะเบยีนโอนสทิธกิารเช่าทีด่นิแลว้  

2) เจา้ของทีด่นิสามยทรพัยอ์ื่น ๆ ทีเ่หลอืซึง่กองทรสัต ์WHART ไม่ไดเ้ขา้ลงทุน อาจใชส้ทิธใินฐานะเจา้ของ
ทีด่นิสามยทรพัยบ์างประการทีอ่าจกระทบถงึการหาประโยชน์ในโครงการ DKSH Consumer อาท ิขอใชส้ทิธิ
สญัจรผ่านทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 โดยอา้งว่าเพื่อเป็นทางเขา้ออกสูถ่นนสาธารณะอื่น 

อย่างไรกด็ ีในกรณีดงักล่าว เมื่อพจิารณาถงึการใชป้ระโยชน์ในทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 ตามสญัญาเช่าทีด่นิ
โฉนดเลขที ่2813 ทีก่องทรสัต์ WHART รบัโอนมานัน้ ไม่มลีกัษณะเป็นการกระท าที่ส่งผลใหป้ระโยชน์แห่ง
ภาระจ ายอมของเจ้าของที่ดินสามยทรัพย์ดังกล่าวลดไปหรือเสื่อมความสะดวก กล่าวคือ เจ้าของที่ดิน
สามยทรพัยด์งักล่าวยงัคงสามารถใชป้ระโยชน์ในทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 ในสว่นทีไ่ม่อยู่ภายใตส้ญัญาเช่าเพื่อ
ใชเ้ป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัทแ์ละสาธารณูปโภคอื่นๆ ไดโ้ดยไม่ต้องรุก
ล ้าเขา้มาในทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 ในสว่นทีอ่ยู่ภายใตส้ญัญาเช่า นอกจากนี้ ทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 ในสว่นที่
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อยู่ภายใตส้ญัญาเช่าไม่มชี่องทางเชื่อมต่อกบัทางเขา้ออกหรอืทางเดนิรถยนตส์ าหรบัเขา้ออกสูถ่นนสาธารณะ
อื่น ภายใต้หลักกฎหมายและแนววินิจฉัยของศาลฎีกาที่เกี่ยวข้อง การใช้ภารยทรัพย์ของเจ้าของที่ดิน
สามยทรพัย์ดงักล่าวนัน้ ต้องเป็นการใช้สทิธโิดยสุจรติเท่าที่จ าเป็นและสมควรเท่านัน้ จะใช้สทิธเิกนิความ
จ าเป็นไม่ได ้อกีทัง้ เจา้ของทีด่นิสามยทรพัยด์งักล่าวย่อมจะไม่มสีทิธดิ าเนินการใดๆ เพื่อเปลีย่นแปลงในทีด่นิ
โฉนดเลขที ่2813 ซึง่เป็นทีด่นิภารยทรพัย ์โดยท าใหเ้กดิภาระเพิม่ขึ้นแก่ในทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 ดงักล่าว
นอกเหนือจากการใชป้ระโยชน์เพื่อเป็นทางเดนิ หรอืทางรถยนตส์ าหรบัเขา้ออกสูถ่นนบางนา – ตราด เท่านัน้ 

2. โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) 

ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่ในโครงการ Central WHA Mega 
Logistics Center (วงัน้อย 63) กองทรสัต์ WHART ไดเ้ขา้ท าสญัญากบั Central WHA Alliance และ บรษิทั 
ซอีารซ์ ีไทวสัดุ จ ากดั (ผูเ้ช่าปัจจุบนัในทรพัยส์นิโครงการวงัน้อย 63) เพื่อก่อตัง้ภาระจ ายอมใหแ้ก่ทีด่นิทีเ่ป็น
กรรมสิทธิข์อง Central WHA Alliance และจดทะเบียนภาระจ ายอมดังกล่าว ภาระจ ายอมที่กองทรัสต์ 
WHART ตกลงยนิยอมก่อตัง้ใหแ้ก่ทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์อง Central WHA Alliance นัน้ อยู่บนทรพัยส์นิใน
โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ประกอบดว้ยบางส่วนของโฉนดเลขที ่30434 
ต าบลบ่อตาโล่ อ าเภอวงัน้อย จงัหวดัพระนครศรอียุธยา และทัง้หมดของทีด่นิโฉนดเลขที ่45496 และ 45497 
ต าบลล าตาเสา อ าเภอวงัน้อย จงัหวดัพระนครศรอียุธยา โดยพืน้ทีท่ีต่กอยู่ภายใต้ภาระจ ายอมดงักล่าวไม่มี
ส่วนที่ล ้าเขา้ไปในส่วนที่เป็นอาคารคลงัสนิค้าในทรพัย์สนิโครงการ Central WHA Mega Logistics Center 
(วงัน้อย 63) (รวมเรยีกว่า “ทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63”) และมวีตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นทางเดนิ ทาง
รถยนต ์ทางรถบรรทุกขนสง่ขนาดใหญ่ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจน
ติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธ์ต่างๆ ส าหรบัที่ดนิโฉนดเลขที่ 30433 , 45494, 46632 และ 
46678 ต าบลบ่อตาโล่ อ าเภอวงัน้อย จงัหวดัพระนครศรอียุธยา (รวมเรยีกว่า “ทีด่นิสามยทรพัยโ์ครงการวงั
น้อย 63”) อนัเป็นที่ดินในโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ส่วนที่กองทรสัต์ 
WHART มไิดล้งทุน ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์อง Central WHA Alliance ทัง้นี้ บรษิทั ซอีารซ์ ีไทวสัดุ จ ากดั ตกลง
ยนิยอมดว้ยกบัการก่อตัง้ภาระจ ายอมและจะไม่น าเหตุดงักล่าวมาเป็นเหตุขอลดค่าเช่า  

ในสญัญาก่อตัง้ภาระจ ายอมมขีอ้ก าหนดให้สทิธแิก่ Central WHA Alliance ในอนัที่จะด าเนินการปรบัปรุง 
เปลี่ยนแปลงหรอืรื้อถอนสิง่ปลูกสร้าง และ/หรอื พื้นที่ใดๆ บนที่ดนิภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 (“การ
ปรบัปรุงเปลี่ยนแปลงที่ดนิภารยทรพัย์”) เพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ Central WHA Alliance และ ผู้เช่า
ของ Central WHA Alliance รวมตลอดจนผูร้บัโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิสามยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 ได้ใช้
ประโยชน์บนทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63 เป็นทางเขา้ออกทรพัยส์นิโครงการ Central WHA Mega 
Logistics Center (วงัน้อย 63) ส่วนทีก่องทรสัต์ WHART มไิดล้งทุน และการอื่นใดตามวตัถุประสงคท์ีก่ล่าว
ข้างต้น ทัง้นี้ บริษัท ซีอาร์ซี ไทวสัดุ จ ากดั และ Central WHA Alliance จะร่วมกนัท าการตกลงเกี่ยวกับ
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แผนการปรบัปรุงเปลีย่นแปลงทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63 และการก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้งทดแทนใน
กรณีทีต่อ้งรือ้ถอนสิง่ปลกูสรา้ง โดยบรษิทั ซอีารซ์ ีไทวสัดุ จ ากดั จะไม่น าเหตุดงักล่าวมาเป็นเหตุขอลดค่าเชา่ 

ส าหรบัค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษาที่ดินภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 และสิง่ต่อเติมบนที่ดินภารยทรัพย์
โครงการวงัน้อย 63 อนัเนื่องมาจากการปรบัปรุงเปลีย่นแปลงทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63 รวมถงึค่า
สาธารณูปโภคอนัเกีย่วกบัทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63 และสิง่ต่อเตมิบนทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงั
น้อย 63 เป็นไปตามที่คู่สญัญาทัง้ 3 ฝ่ายตกลงกนั  โดยจะมสี่วนที่กองทรสัต์ WHART จะต้องรบัผดิชอบ
ค่าใชจ้่ายดงักล่าวอยู่สว่นหนึ่ง  อนัอาจท าใหก้องทรสัต ์WHART มภีาระค่าใชจ้่ายนอกเหนือจากประมาณการ
ค่าใชจ้่ายตามปกตขิองกองทรสัต์ WHART ทีไ่ดต้ัง้ไว ้การตกลงเกีย่วกบัภาระค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะค านึงถึง
สดัสว่นการใชป้ระโยชน์จากทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63 ของแต่ละฝ่าย 

อย่างไรกด็ ีผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตเีหน็ว่า การใหส้ทิธภิาระจ ายอมและสทิธใินการปรบัปรุงเปลีย่นแปลง
ที่ดินภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 ดงักล่าวแก่ Central WHA Alliance แม้อาจมีความเสี่ยงที่จะส่งผล
กระทบต่อทรพัยส์นิที่กองทรสัต์ WHART จะลงทุน แต่กม็คีวามจ าเป็นเพื่อใหก้องทรสัต์ WHART สามารถ
ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ไดเ้ป็นผลส าเรจ็ และการให้
สทิธดิงักล่าวมไิด้กระทบต่อกองทรสัต์ WHART ในการหาประโยชน์จากทรพัย์สนิโครงการ Central WHA 
Mega Logistics Center (วังน้อย 63) และการได้มาซึ่งทรพัย์สินโครงการ Central WHA Mega Logistics 
Center (วงัน้อย 63) ยงัคงเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม เน่ืองจาก 

1) กองทรสัต์ WHART ยงัคงใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะเขา้ลงทุนในโครงการ 
Central WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 63) ได้ กล่าวคือ กองทรัสต์ WHART ยังคงน าที่ดินและ
อาคารในทรพัยส์นิโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ออกให้เช่าได ้ในอตัราค่า
เช่าเดมิ 

2) กองทรสัต ์WHART หรอืผูเ้ช่าในทรพัยส์นิโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) 
ยงัคงใช้ที่ดินภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 เป็นทางเข้าออกในการเขา้ออกทรพัย์สนิโครงการ Central 
WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ได้เช่นเดมิ ไม่ได้รบัผลกระทบจากการใหภ้าระจ ายอมดงักล่าว 
ดว้ยเหตุทีผู่ไ้ดส้ทิธใินภาระจ ายอมดงักล่าวจะใชท้างเขา้ออกร่วมกบักองทรสัต ์WHART หรอืผูเ้ช่าในทรพัยส์นิ
โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) โดยไม่อาจกีดขวางการใช้ทางเขา้ออกของ
กองทรสัต์ WHART หรอืผูเ้ช่าในทรพัยส์นิโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ได ้
โดยภาระจ ายอมดังกล่าวมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้เป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์หรอืการเดนิอุปกรณ์สื่อสาร  สาธารณูปโภคต่างๆ เท่านัน้ และผูไ้ดส้ทิธใินภาระจ ายอมดงักล่าวจะ
ใชท้างเกนิความจ าเป็นไม่ได ้และไม่มสีทิธทิีจ่ะเปลีย่นแปลงประโยชน์ทีต่นไดร้บัตามทีไ่ดต้กลงกนัไว้ 
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3) บรษิทั ซอีารซ์ ีไทวสัดุ จ ากดั ตกลงเขา้ท าสญัญาก่อตัง้ภาระจ ายอมกบักองทรสัต ์WHART และ Central 
WHA Alliance โดยมีข้อตกลงยินยอมให้กองทรัสต์ WHART ก่อตัง้ภาระจ ายอมบนทรัพย์สินโครงการ 
Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) และ จะตกลงร่วมกบั Central WHA Alliance เกี่ยวกบั
แผนการปรบัปรุงเปลีย่นแปลงทีด่นิภารยทรพัยด์งักล่าว และไม่ขอลดค่าเช่าเนื่องจากเหตุดงักล่าว อนัท าให้
กองทรสัต์ WHART ยงัคงไดร้บัค่าเช่าในอตัราเดมิ อย่างไรกด็ ีในกรณีที ่บรษิทั ซอีารซ์ ีไทวสัดุ จ ากดั มไิด้
เป็นผูเ้ช่าทรพัยส์นิโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) อกีต่อไป การคดิค่าเช่ากบั
ผู้เช่ารายใหม่จะเป็นไปตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั และด้วยเหตุที่ที่ดินภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 มี
จ านวนที่มใิช่สาระส าคญั และใช้เป็นเพยีงทางเข้าออก และมิได้ล ้าเขา้ไปในอาคารคลงัสนิค้าในทรพัย์สนิ
โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 63) ผู้จ ัดการกองทรัสต์และทรัสตีเห็นว่าที่ดิน
ภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 จึงมิได้เป็นสาระส าคญัในการต่อรองค่าเช่า และเชื่อว่าที่ดนิภารยทรพัย์
โครงการวงัน้อย 63 ไม่น่าจะมผีลกระทบต่อการจดัหารายไดอ้ย่างมนีัยส าคญัหลังจากที ่บรษิัท ซอีาร์ซ ีไท
วสัดุ จ ากดั มไิดเ้ป็นผูเ้ช่าทรพัยส์นิโครงการวงัน้อย 63 แลว้ 

4) แมก้องทรสัต ์WHART อาจมคี่าใชจ้่ายส าหรบัการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 
63 และสิง่ต่อเติมบนที่ดินภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 อนัเนื่องมาจากการปรบัปรุ งเปลี่ยนแปลงที่ดนิ
ภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 รวมถึงค่าสาธารณูปโภคอนัเกี่ยวกบัที่ดนิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63 
และสิง่ต่อเตมิบนทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63  นอกเหนือจากประมาณการค่าใชจ้่ายตามปกตขิอง
กองทรสัต์ WHART ที่ได้ตัง้ไว้ ทัง้นี้ เนื่องจากที่ดินภารทรัพย์โครงการวงัน้อย 63 คิดเป็นสดัส่วนที่มิใช่
สาระส าคัญต่อการจัดผลหาประโยชน์จากโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 63)  
ดงันัน้ ค่าใช้จ่ายการซ่อมบ ารุงและค่าสาธารณูปโภคดงักล่าวน่าจะไม่ใช่จ านวนที่มนีัยส าคญัที่กระทบต่อ
ผลประโยชน์โดยรวมของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

3. โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3 เฟส 2) 

ในการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ห้า ในโครงการ WHA Mega 
Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3 เฟส 2) ที่ดนิที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนในโครงการดงักล่าว เป็น
ที่ดนิภารยทรพัยโ์ดยตกอยู่ภายใต้ภาระจ ายอม กล่าวคอื บางส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่128088 ต าบลบาง
ปลา อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ เป็นภารยทรพัย์ โดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมบางส่วน (ไม่มี
ค่าตอบแทน) เรื่อง ทางเดนิ ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ทางระบายน ้า และสาธารณูปโภคอื่น ๆ ของ
ที่ดินโฉนดเลขที่ 30897, 128089 และ 128090 ต าบลและอ าเภอเดยีวกนั (ที่ดินสามยทรพัย์) รวมไปถึง
บางส่วนของที่ดนิโฉนดเลขที่ 128088 และ 30897 ต าบลบางปลา อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ ที่
ดบับลิวเอชเอ ไดวะ จดทะเบียนให้เป็นเป็นภารยทรพัย์ โดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมบางส่วน (ไม่มี
ค่าตอบแทน) เรื่อง ทางเดิน ทางรถยนต์ ของที่ดินโฉนดเลขที่ 143044 ต าบลและอ าเภอเดียวกนั (ที่ดิน
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สามยทรพัย)์ ก่อนวนัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้
ทีห่า้ 

ดงันัน้ การลงทุนในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม.3 เฟส 2) ของกองทรสัต์ 
WHART  อาจมคีวามเสีย่งประการใดประการหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

1) การที่บางส่วนของที่ดินโฉนดเลขที่ 128088 ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมุทรปราการ ที่
กองทรสัต์ WHART เขา้ลงทุน เป็นภารยทรพัยข์องทีด่นิโฉนดเลขที ่30897, 128089, 128090 และ 143044 
ต าบลและอ าเภอเดยีวกนั อย่างไรกด็ปีรากฏว่าที่ดนิสามยทรพัย์โฉนดเลขที่ 30897 และที่ดนิภารยทรพัย์
โฉนดเลขที ่128088 เป็นของเจา้ของเดยีวกนั คอืดบับลวิเอชเอ ไดวะ และในการลงทุนในในทรพัยส์นิหลกัที่
กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่หา้ กองทรสัต์ WHART จะลงทุนในทีด่นิแปลงดงักล่าวโดยรบัโอน
กรรมสทิธิจ์าก ดบับลวิเอชเอ ไดวะ  อย่างไรกด็ ีเมื่อไม่ไดม้กีารเพกิถอนการจดทะเบยีนภาระจ ายอมดงักล่าว 
ย่อมถอืไดว้่าภาระจ ายอมยงัคงมอียู่ส าหรบับุคคลภายนอกผูท้ีร่บัโอนทีด่นิสามยทรพัยน์ัน้ต่อไป 

2) เจ้าของที่ดินสามยทรพัย์โฉนดเลขที่ 128089, 128090  และ 143044 ซึ่งกองทรสัต์ WHART  ไม่ได้
ลงทุน อาจใชส้ทิธใินฐานะเจา้ของทีด่นิสามยทรพัยบ์างประการทีอ่าจกระทบถงึการหาประโยชน์ในโครงการ 
WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม.3 เฟส 2)  เช่น ขอใช้สิทธิสญัจรผ่านที่ดินโฉนดเลขที่ 
128088 และ/หรอื ทีด่นิโฉนดเลขที ่30897 เพื่อเป็นทางเขา้ออกสูถ่นนสาธารณะ 

อย่างไรกด็ ีในทัง้สองกรณีขา้งต้น เมื่อพจิารณาถงึการใชป้ระโยชน์ในทีด่นิภารยทรพัยโ์ฉนดเลขที ่128088 
ของเจา้ของสามยทรพัยท์ีด่นิโฉนดเลขที ่128089 และ 128090 ปรากฏว่าลกัษณะทีด่นิสามยทรพัยด์งักล่าว 
ณ ปัจจุบนัมีการใช้ที่ดินในลกัษณะที่เป็นที่อยู่อาศยัเป็นหลกั และเจ้าของที่ดินสามยทรพัย์ดงักล่าวได้ใช้
ประโยชน์ในบางส่วนของที่ดินภารยทรพัย์โฉนดเลขที่ 128088 ที่กองทรสัต์ WHART ลงทุน เพื่อใช้เป็น
ทางเดนิ ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์และสาธารณูปโภคอื่น ๆ ตามที่ก าหนดไว้ใน
บนัทกึขอ้ตกลงภาระจ ายอม โดยการใชป้ระโยชน์ภารยทรพัยข์องทีด่นิสามยทรพัยด์งักล่าวขา้งตน้มไิดรุ้กล ้า
เขา้มาในทีด่นิสว่นทีเ่ป็นทีต่ัง้อาคารคลงัสนิคา้และส านกังานของโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชล
หารพจิติร กม.3 เฟส 2) ซึง่ปัจจุบนัมผีูเ้ช่ารายย่อยเช่าอาคารคลงัสนิคา้และส านกังานดงักล่าว อกีทัง้ทีผ่่านมา 
ปรากฏว่าดบับลวิเอชเอ ไดวะ ซึง่เป็นบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิเดมิ สามารถบรหิารทรพัยส์นิและหารายไดจ้าก
ทรพัยส์นิดงักล่าวไดม้าโดยตลอด โดยไม่ปรากฏว่าภาระจ ายอมหรอืเจา้ของทีด่นิแปลงสามยทรพัยข์ดัขวาง
การหาประโยชน์ของ ดบับลวิเอชเอ ไดวะ แต่อย่างใด และส าหรบัทีด่นิโฉนดเลขที ่30897 และ 128088 ทีจ่ด
ทะเบียนเป็นภารยทรพัย์แก่ 143044 นัน้ ลกัษณะที่ดินสามยทรพัย์ดงักล่าว ณ ปัจจุบนัมีการใช้ที่ดินใน
ลกัษณะที่เป็นที่อยู่อาศยัเป็นหลกั และเจ้าของที่ดินสามยทรพัย์ดงักล่าวใช้ประโยชน์ในบางส่วนของที่ดนิ
ภารยทรพัยโ์ฉนดเลขที ่30897 และ 128088 ที่กองทรสัต์ WHART ลงทุน เพื่อใช้เป็นทางเดนิ ทางรถยนต์
เท่านัน้ นอกจากนี้ ภายใต้หลกักฎหมายและแนววนิิจฉัยของศาลฎีกาที่เกี่ยวขอ้ง การใช้ประโยชน์ในทีด่นิ
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ภารยทรพัยข์องเจา้ของทีด่นิสามยทรพัยน์ัน้ ต้องเป็นการใชส้ทิธโิดยสุจรติเท่าทีจ่ าเป็นและสมควรเท่านัน้ จะ
ใชส้ทิธเิกนิความจ าเป็นไม่ได ้อกีทัง้ เจา้ของทีด่นิสามยทรพัยด์งักล่าวย่อมจะไม่มสีทิธดิ าเนินการใด ๆ เพื่อ
เปลี่ยนแปลงทีด่นิโฉนดเลขที ่128088 และ 30897 ซึ่งเป็นที่ดนิภารยทรพัย ์โดยท าใหเ้กดิภาระเพิม่ขึน้แก่
ทีด่นิโฉนดดงักล่าวนอกเหนือจากการใชป้ระโยชน์ตามทีก่ าหนดไวใ้นบนัทกึขอ้ตกลงภาระจ ายอม 

4. โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) 

กองทรสัต ์WHART จะลงทุนในโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) โดยรบัโอนกรรมสทิธิ ์
ในทีด่นิโฉนดเลขที ่64059 ต าบลหนองขาม อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี("ทีด่นิโฉนดเลขที ่64059") พรอ้ม
อาคารจากดบับลวิเอชเอ ไดวะ ซึ่งเป็นบรษิัทเจา้ของทรพัย์สนิ ปัจจุบนัดบับลวิเอชเอ ไดวะอยู่ระหว่างการ
พัฒนาโครงการอาคารคลงัสินค้าในที่ดินซึ่งตัง้อยู่บริเวณด้านในถัดจากที่ดินโฉนดเลขที่ 64059 ("ที่ดิน
ขา้งเคยีง") เมื่อการพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้ในที่ดนิขา้งเคยีงแล้วเสรจ็ ดบับลวิเอชเอ ไดวะมคีวาม
จ าเป็นต้องใชบ้างส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่64059 เป็นทางเขา้ออกไปยงัทีด่นิขา้งเคยีง ดงันัน้ ภายหลงัจาก
การลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่หก กองทรัสต์ WHART จะจด
ทะเบยีนใหบ้างส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่64059 เป็นภารยทรพัยโ์ดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมใหแ้ก่ทีด่นิ
ขา้งเคยีง (ทีด่นิสามยทรพัย)์  โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อใหใ้ชเ้ป็นทางเดนิ ทางรถยนต ์ทางรถบรรทุกขนสง่ขนาด
ใหญ่ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ สาธารณูปโภคต่าง ๆ ตลอดจนตดิตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณา
ประชาสมัพนัธ์ต่าง ๆ โดยไม่มีก าหนดระยะเวลาและไม่คิดค่าตอบแทนใด ๆ เพิ่มเติม ทัง้นี้ คู่สญัญาจะ
รบัผดิชอบค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เกดิขึน้ส าหรบัการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซ่อมแซม ที่ดนิโฉนดเลขที ่
64059 สว่นทีต่กอยู่ภายใตภ้าระจ ายอมตามทีคู่่สญัญาจะไดต้กลงร่วมกนัต่อไป 

ดงันัน้ การลงทุนในโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) ของกองทรสัต์ WHART  อาจมี
ความเสีย่งคอื  

1) การใชป้ระโยชน์ในทีด่นิโฉนดเลขที ่64059 ของดบับลวิเอชเอ ไดวะตามสทิธภิาระจ ายอมในการเขา้ออก
ทีด่นิขา้งเคยีง อาจรบกวนการใชท้างของกองทรสัต ์WHART หรอืผูเ้ช่าของกองทรสัต ์WHART  

2) การทีก่องทรสัต ์WHART จะตอ้งรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซ่อมแซม ทีด่นิ
ภาระจ ายอม  อาจส่งผลให้กองทรสัต์ WHART มภีาระค่าใช้จ่ายนอกเหนือจากประมาณการค่าใชจ้่าย
ตามปกตขิองกองทรสัต ์WHART ทีไ่ดต้ัง้ไว ้

อย่างไรกด็ ีจากทัง้สองกรณีขา้งต้น เนื่องจากการใหส้ทิธภิาระจ ายอม มวีตัถุประสงค์เพื่อใหใ้ชเ้ป็นทางเดนิ 
ทางรถยนต์ ทางรถบรรทุกขนส่งขนาดใหญ่ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ สาธารณูปโภคต่าง ๆ 
ตลอดจนตดิตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธต่์าง ๆ ดบับลวิเอชเอ ไดวะจะใชป้ระโยชน์เกนิความ
จ าเป็นไม่ได้ และไม่มสีทิธทิี่จะเปลี่ยนแปลงประโยชน์ที่ตนได้รบัตามที่ได้ตกลงกนัไว้ รวมถึงพื้นที่ที่ตกอยู่
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ภายใต้ภาระจ ายอมดงักล่าวยงัไม่มสี่วนทีล่ ้าเขา้ไปในส่วนทีเ่ป็นอาคารคลงัสนิค้า โรงงาน และส านักงานใน
โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) ซึง่ปัจจุบนัมผีูเ้ช่าเช่าอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และ
ส านักงานดงักล่าวอยู่ครบเตม็จ านวนพืน้ที ่ดงันัน้ การจดทะเบยีนภาระจ ายอมใหแ้ก่ทีด่นิขา้งเคยีง จงึไม่น่า
กระทบต่อการจดัหาประโยชน์ของกองทรสัต ์WHART จากทรพัยส์นิโครงการ WHA Mega Logistics Center 
(แหลมฉบงั 1)  

นอกจากนี้ แมก้องทรสัต์ WHART อาจมคี่าใชจ้่ายส าหรบัการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซ่อมแซมทีด่นิ
ภารยทรพัย์ นอกเหนือจากประมาณการค่าใช้จ่ายตามปกติของกองทรสัต์ WHART ที่ได้ตัง้ไว้ อย่างไรกด็ ี
เนื่องจากทีด่นิโฉนดเลขที ่64059 ส่วนทีต่กอยู่ภายใตภ้าระจ ายอมเป็นสดัส่วนทีม่ใิช่สาระส าคญัต่อการจดัผล
หาประโยชน์จากโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) ดงันัน้ ค่าใช้จ่ายการบ ารุงรกัษา 
ปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซมที่ดินภารยทรัพย์ดังกล่าวน่าจะไม่ใช่จ านวนที่มีนัยส าคัญที่กระทบต่อ
ผลประโยชน์โดยรวมของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

14) ความเส่ียงจากภาระหน้าท่ีและค่าใช้จ่ายในการบ ารงุรกัษาท่ีดินทางเข้าออกของโครงการ WHA KPN 
Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center 
(ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด 
กม. 23 เฟส 3) และโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) ท่ีเพ่ิมขึน้ 

1. ความเสีย่งเน่ืองจากบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ เจา้ของทีด่นิ และบุคคลอื่นมสีทิธริ่วมใชท้างเขา้ออกของโครงการ
กบักองทรสัต ์WHART 

ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่ในโครงการ WHA KPN Mega 
Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) และส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART 
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ ในโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) 
เนื่องจากกองทรสัต์ WHART ไม่ได้ลงทุนในที่ดินแปลงทางเข้าออกโครงการ จึงได้จดัท าบนัทึกข้อตกลง
เกีย่วกบัการเช่าช่วงทีด่นิ โดยก าหนดใหเ้จา้ของทีด่นิด าเนินการจดทะเบยีนใหก้องทรสัต์ WHART เป็นผูร้บั
ประโยชน์ในภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย์บนที่ดนิซึ่งเป็นทางเขา้ออกระหว่างที่ดนิที่กองทรสัต์ WHART 
ลงทุนสูท่างสาธารณะ เพื่อใหก้องทรสัต ์WHART และ/หรอื ผูเ้ช่าพืน้ที ่ตลอดจนบรวิารของบุคคลดงักล่าว ใช้
ประโยชน์เป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ สาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจน
ติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสัมพันธ์ต่างๆ ทัง้นี้  กองทรัสต์ WHART ตกลงบ ารุงรักษาที่ดิน
ทางเขา้ออกดงักล่าวใหอ้ยู่ในสภาพทีด่แีละเหมาะสมแก่การใชง้านตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ดว้ยค่าใชจ้่าย
ของกองทรสัต ์WHART เอง โดยมขีอ้ตกลงอื่นๆ เป็นไปตามบนัทกึขอ้ตกลงเกีย่วกบัการเช่าช่วงทีด่นิดงักล่าว 
และการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่หก ในโครงการ WHA KPN 
Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 3) นัน้ กองทรสัต์ WHART ไม่ได้ลงทุนในที่ดนิ
แปลงทางเขา้ออกโครงการเช่นกนั ดงันัน้กองทรสัต์ WHART จงึไดเ้จรจาใหม้กีารจดัท าบนัทกึขอ้ตกลงโดยมี
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สาระส าคญัของบนัทกึขอ้ตกลงดงักล่าวในลกัษณะเดยีวกบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART 
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ีแ่ละการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ 

ทัง้นี้ เพื่อให ้ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ ์ซึง่เป็นผูท้รงสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิในโครงการ WHA KPN 
Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนน
บางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) และโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 
เฟส 3)และได้แบ่งให้กองทรสัต์ WHART เช่าช่วงที่ดนิบางส่วนในการลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่สีแ่ละการลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ รวมถงึจะแบ่งใหก้องทรสัต ์WHART เช่าช่วงทีด่นิบางสว่นในการลงทุนเพิม่เตมิครัง้นี้ ยงัคง
มสีทิธใิชท้างเขา้ออกของดงักล่าวไดเ้ช่นเดมิ กองทรสัต์ WHART จงึตกลงใหบ้รษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ 
อะไลแอนซ ์จ ากดั บรษิทัในกลุ่มของ ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ ์ผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละผูร้บับรกิาร ตลอดจน
บรวิารของบุคคลดงักล่าว มสีทิธใิชส้อยหรอืใชป้ระโยชน์ในทีด่นิทางเขา้ออกที่ไดจ้ดทะเบยีนภาระติดพนัใน
อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต์ WHART ในการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ีแ่ละการลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ตามที่
กล่าวขา้งต้น และทีจ่ะจดทะเบยีนภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต์ WHART ในครัง้นี้ ร่วมกบั
กองทรัสต์ WHART ได้ แต่ต้องไม่ท าให้เสื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรัสต์ WHART ในการใช้ที่ดิน
ทางเข้าออกโดย ดับบลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ์ และกองทรัสต์ WHART ตกลงร่วมกันรับผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายต่างๆ ทีเ่กดิขึน้ส าหรบัการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซ่อมแซม ทีด่นิทางเขา้ออก ตามทีต่กลง
กนั 

นอกจากนี้ ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่หกในโครงการ 
WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) กองทรสัต ์WHART จะรบัโอนสทิธแิละหน้าทีใ่นฐานะผูเ้ช่าตาม
สญัญาเช่าทีด่นิจากดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ ซึง่เป็นผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทีด่นิ และจะรบัโอนสทิธแิละ
หน้าทีใ่นฐานะผูร้บัประโยชน์ตามสญัญาก่อตัง้ภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยเ์กีย่วกบัการใชท้ีด่นิของเจา้ของ
ที่ดนิที่อยู่ติดกนัที่กองทรสัต์ WHART มไิด้ลงทุน เป็นทางเขา้ออกโครงการ WHA Mega Logistics Center 
(แหลมฉบงั 2) จากดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ ซึง่เป็นผูร้บัประโยชน์ตามสญัญาดงักล่าว อย่างไรกด็ ีตาม
สญัญาก่อตัง้ภาระติดพันในอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งกองทรัสต์ WHART จะรับโอนนัน้ มีข้อสญัญาให้สทิธิแก่
เจา้ของทีด่นิและผูเ้ช่ารายอื่นของเจา้ของทีด่นิซึง่เช่าทีด่นิทีอ่ยู่ติดกนั ใชท้างเขา้ออกร่วมกนักบัดบับลวิเอชเอ 
เวนเจอร ์โฮลดิง้ หรอืบรวิารของดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ โดยไม่มขีอ้ก าหนดใหเ้จา้ของทีด่นิหรอืผูเ้ช่า
รายอื่นดงักล่าวร่วมรบัผิดชอบภาระค่าใช้จ่ายบ ารุงรกัษาถนนทางเข้าออก ดงันัน้ ภายหลงัที่กองทรัสต์ 
WHART เขา้ลงทุนใน โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) แล้ว เจ้าของที่ดนิหรอืผู้เช่า
รายอื่นดงักล่าวมสีทิธใิชท้างเขา้ออกร่วมกบั กองทรสัต์ WHART หรอื ผูเ้ช่าของกองทรสัต์ WHART โดยไม่
ต้องรับภาระค่าซ่อมบ ารุงถนนทางเข้าออก อันอาจท าให้กองทรัสต์ WHART จะต้องรบัภาระหน้าที่และ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา ปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทางเข้าออกของโครงการ WHA Mega 
Logistics Center (แหลมฉบงั 2) ทีเ่พิม่ขึน้ 
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2. ความเสีย่งเนื่องจากการบงัคบัหลกัประกนักรณีน าสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิแปลงทางเขา้ออกโครงการ ไปเป็น
หลกัประกนัทางธุรกจิ  

ปัจจุบนัสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิแปลงทางเขา้ออกโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-
ตราด กม. 23) โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) และ
โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 3) ดงักล่าว  ดบับลวิเอชเอ 
เคพเีอน็ อะไลแอนซ ์ไดต้กลงจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิเพื่อน าไปเป็นประกนัการกูย้มืเงนิจากสถาบนั
การเงิน ดงันัน้ หากมีกรณีที่ ดบับลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ์ ไม่ช าระหนี้ที่มต่ีอสถาบนัการเงิน และ
สถาบนัการเงินด าเนินการบงัคบัตามหลกัประกนัโดยการโอนสทิธิการเช่าช่วงในที่ดินแปลงทางเข้าออก
ดงักล่าวมาเป็นของสถาบนัการเงนิเอง หรอืโอนใหแ้ก่บุคคลภายนอก แมว้่ากองทรสัต ์WHART ยงัสามารถใช้
ทีด่นิแปลงทางเขา้ออกโครงการสู่ถนนสาธารณะตามสทิธขิองภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดจ้ดทะเบยีน
ไว ้แต่มคีวามเป็นไปไดว้่าสถาบนัการเงนิหรอืบุคคลภายนอกดงักล่าวอาจมาร่วมใชท้ีด่นิแปลงทางเขา้ออกกบั
กองทรสัต์ WHART เนื่องจากมสีทิธติามสญัญาเช่าช่วงที่จะไดใ้ชท้ีด่นิแปลงทางทางเขา้ออกได้และสถาบนั
การเงนิหรอืบุคคลภายนอกผู้รบัโอนสทิธิการเช่าช่วง อาจปฏเิสธที่จะรบัผดิชอบค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เกดิขึน้
ส าหรบัการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซ่อมแซม ทีด่นิแปลงทางเขา้ออกดงักล่าว อนัจะท าใหก้องทรสัต์ 
WHART จะตอ้งรบัภาระหน้าทีแ่ละค่าใชจ้า่ยในการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซ่อมแซม ทีด่นิทางเขา้ออก
ของโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) โครงการ WHA KPN Mega 
Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 2) และโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center 
(ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 3) ที่เพิม่ขึน้ ซึ่งอาจมผีลกระทบต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และสถานะ
ทางการเงนิของกองทรสัต ์WHART  

15) ความเส่ียงเก่ียวกบัระบบท่อระบายน ้าของโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) 
และโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) 
1. โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) 

ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่หกในโครงการ WHA Mega 
Logistics Center (แหลมฉบงั 1) กองทรสัต์ WHART มไิดล้งทุนในท่อระบายน ้าส่วนทีต่ดิตัง้เป็นส่วนควบอยู่
ในทีด่นิขา้งเคยีงซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องดบับลวิเอชเอ ไดวะ ในการน้ี กองทรสัต์ WHART จะขอใหด้บับลวิเอช
เอ ไดวะ จดทะเบยีนที่ดินซึ่งอยู่ในบรเิวณขา้งเคียงดงักล่าวให้ตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมให้แก่ที่ดนิที่ใน
โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อใชเ้ป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ 
ทางรถบรรทุกขนส่งขนาดใหญ่ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณูปโภคต่าง ๆ ตดิตัง้ป้ายชื่อ
และป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธ์ต่าง ๆ และให้ใช้ท่อระบายน ้าที่อยู่ใต้ที่ดินขา้งเคยีงซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์อง
ดบับลวิเอชเอ ไดวะดงักล่าว 
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ในกรณีทีก่ารจดทะเบยีนใหท้ีด่นิขา้งเคยีงซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องดบับลวิเอชเอ ไดวะดงักล่าว ไม่อาจครอบคลุม
การใหใ้ชท้่อระบายน ้าดงักล่าวได ้กองทรสัต์ WHART จะขอใหม้ขีอ้ก าหนดใหก้องทรสัต์ WHART มสีทิธใิช้
ท่อระบายน ้าดงักล่าว อย่างไรกด็ ีในกรณีเช่นว่านี้ แมก้องทรสัต ์WHART จะไดร้บัสทิธใินการใชท้่อระบายน ้า
ดงักล่าว หากต่อมาดบับลวิเอชเอ ไดวะ ไดโ้อนกรรมสทิธิใ์นท่อระบายน ้าใหบุ้คคลอื่น ขอ้ตกลงใหก้องทรสัต์ 
WHART ใชท้่อระบายน ้าอาจไม่ผกูพนัผูร้บัโอนกรรมสทิธิเ์วน้แต่ผูร้บัโอนจะไดต้กลงยนิยอมผกูพนัดว้ย สง่ผล
ใหผู้ร้บัโอนอาจไม่มหีน้าทีใ่หก้องทรสัต์ WHART ใชท้่อระบายน ้าและอาจเรยีกใหก้องทรสัต์ WHART ระงบั
การใช้ท่อระบายน ้าได้ อย่างไรกด็ ีในกรณีที่เกดิเหตุการณ์ดงักล่าว กองทรสัต์ WHART จะยงัมสีทิธเิรยีก
ค่าเสยีหายจาก ดบับลวิเอชเอ ไดวะ จากการทีก่องทรสัต์ WHART ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ในท่อระบายน ้า
ตามทีร่ะบุในขอ้ตกลงระหว่างกองทรสัตก์บัดบับลวิเอชเอ ไดวะ ได้ 

2. โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) 

ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัที่กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่กในโครงการ WHA Mega 
Logistics Center (แหลมฉบงั 2) กองทรสัต ์WHART จะรบัโอนสทิธแิละหน้าทีจ่ากดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮ
ลดิง้ ในฐานะผูร้บัประโยชน์ตามบนัทกึขอ้ตกลงเกีย่วกบัการวางระบบระบายน ้า ("บนัทกึขอ้ตกลงเกีย่วกบัการ
วางระบบระบายน ้า") ระหว่างเจา้ของทีด่นิ กบั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ นอกเหนือจากการรบัโอนสทิธิ
และหน้าที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาก่อตัง้ภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัย์ บนัทกึขอ้ตกลงเกี่ยวกบัการวาง
ระบบระบายน ้าใหส้ทิธแิก่ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ ในอนัทีจ่ะใช้ทีด่นิของเจา้ของทีด่นิอกีผนืหนึ่งทีต่ดิ
กบัทีด่นิทีด่บับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้เช่า เป็นทีว่างท่อระบายน ้า ("ทีด่นิทีต่ัง้ท่อระบายน ้า") เพื่อเชื่อมต่อ
ระบบระบายน ้าของโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) ไปสูท่างระบายน ้าสาธารณะ  

อย่างไรกด็บีนัทกึข้อตกลงเกีย่วกบัการวางระบบระบายน ้าไม่ไดจ้ดทะเบยีนต่อเจา้หน้าที่ หากเจ้าของทีด่นิ
ขายที่ดนิที่ตัง้ท่อระบายน ้า ผู้รบัโอนกรรมสทิธิใ์นที่ดนิที่ตัง้ท่อระบายน ้าไม่ต้องผูกพนัตามบนัทกึขอ้ตกลง
เกีย่วกบัการวางระบบระบายน ้าดงักล่าว และมสีทิธริือ้ถอนท่อระบายน ้าออกจากทีด่ินนัน้ ดงันัน้ ภายหลงัที่
กองทรสัต์ WHART เข้าลงทุนใน โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) แล้ว กองทรสัต์ 
WHART มคีวามเสีย่งในกรณีทีเ่จา้ของทีด่นิโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีต่ัง้ท่อระบายน ้าใหบุ้คคลอื่น และผูร้บัโอน
กรรมสทิธิเ์รยีกใหก้องทรสัต์ WHART รือ้ถอนท่อระบายน ้าออกจากทีด่นิทีต่ัง้ท่อระบายน ้า ในกรณีเช่นว่านี้ 
เจ้าของที่ดินจะตกอยู่ในฐานะเป็นผู้ผิดสญัญาบนัทึกข้อตกลงเกี่ยวกบัการวางระบบระบายน ้า เนื่องจาก
เจา้ของทีด่นิผกูพนัทีจ่ะตอ้งใหก้องทรสัต ์WHART วางท่อระบายน ้า ดงันัน้กองทรสัต ์WHART จงึมสีทิธเิรยีก
ใหเ้จา้ของทีด่นิรบัผดิในกรณีเช่นว่านี้ได ้

16) ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้จากการท่ีกองทรสัต ์WHART กู้ยืมเงินและออกหุ้นกู้ 
ปัจจุบนักองทรสัต์ WHART ยงัคงมเีงนิทีกู่ย้มืจากสถาบนัการเงนิเพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกั โดยกองทรสัต ์WHART มหีนี้เงนิกูย้มืตามสญัญากูย้มืเงนิดงันี้ 
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1) ยอดเงินกู้จ านวน 1,341.90 ล้านบาท ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ทีห่นึ่ง 

2) ยอดเงินกู้คงเหลือจ านวน 180.00 ล้านบาท ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART 
ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ ี ่

3) ยอดเงินกู้จ านวน 640.00 ล้านบาท ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART ลงทุน
เพิม่เตมิครัง้ทีห่ก 

ท าให้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์ WHART มีเงินเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินทัง้สิ้นจ านวน 
2,161.90 ลา้นบาท  

นอกจากนี้  ณ วันที่ 30 มีนาคม 2561 กองทรัสต์ WHART ได้ท าการออกหุ้นกู้เพื่อช าระหนี้กู้ยืมเงินที่
กองทรสัต ์WHART ไดกู้ย้มืมาเพื่อลงทุนในการลงทุนครัง้ก่อนๆ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1) หุน้กู ้อายุ 3 ปี จ านวน 3,000 ลา้นบาท ครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูใ้นปี 2564 

2) หุน้กู ้อายุ 7 ปี จ านวน 1,200 ลา้นบาท ครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูใ้นปี 2568 

อกีทัง้ ณ วนัที่ 1 กุมภาพนัธ ์2562 กองทรสัต์ WHART ได้ท าการออกหุน้กู้เพิม่เตมิเพื่อช าระหนี้กู้ยมืเงนิที่
กองทรสัต ์WHART ไดกู้ย้มืมาเพื่อลงทุนในการลงทุนครัง้ก่อนๆ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1) หุน้กู ้อายุ 2 ปี จ านวน 500 ลา้นบาท ครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูใ้นปี 2564 

2) หุน้กู ้อายุ 3 ปี จ านวน 950 ลา้นบาท ครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูใ้นปี 2565 

3) หุน้กู ้อายุ 5 ปี จ านวน 850 ลา้นบาท ครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูใ้นปี 2567 

รวมถึง ณ วนัที่ 4 ธนัวาคม 2562 กองทรสัต์ WHART ได้ท าการออกหุ้นกู้เพิม่เติมเพื่อช าระหนี้กู้ยมืเงินที่
กองทรสัต ์WHART ไดกู้ย้มืมาเพื่อลงทุนในการลงทุนครัง้ก่อนๆ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1) หุน้กู ้อายุ 3 ปี จ านวน 1,000 ลา้นบาท ครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูใ้นปี 2565 

2) หุน้กู ้อายุ 7 ปี จ านวน 500 ลา้นบาท ครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูใ้นปี 2569 

ท าให้ ณ 31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัต์ WHART มหีนี้ที่เกดิจากการออกหุน้กู้ทัง้สิน้จ านวน 8,000.00 ล้าน
บาท และเมื่อรวมเงนิกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิขา้งต้นกบัการออกหุน้กูข้องกองทรสัต์ WHART จะท าให้
กองทรัสต์มีหนี้ทัง้สิ้นจ านวน 10,261.90 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 23.86 ของมูลค่าสินทรัพย์รวมของ
กองทรสัต ์WHART  
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ทัง้นี้ กองทรสัต์ WHART อาจมคีวามเสีย่งจากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ เนื่องจากอตัราดอกเบีย้แบบ
ลอยตัวอาจมกีารเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุเงนิกู้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ WHART และความสามารถของกองทรัสต์ WHART ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์WHART  

นอกจากนี้ ในกรณีทีก่องทรสัต์ WHART ไม่สามารถช าระดอกเบีย้ และ/หรอื เงนิต้นตามทีก่ าหนดในสญัญา
กูย้มืเงนิและขอ้ก าหนดสทิธหิุน้กู ้หรอืเกดิเหตุผดิสญัญาอื่นๆ ภายใตส้ญัญาเงนิกู้หรอืไม่ปฏบิตัติามขอ้ก าหนด
สิทธิหุ้นกู้อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้หรือผู้ถือหุ้นกู้ด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์ WHART หรือใช้สิทธิ
เรยีกรอ้งอนัเน่ืองมาจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิหรอืขอ้ก าหนดสทิธหิุน้กู ้เช่น ผูใ้หกู้ก้ าหนดใหส้ว่น
หนึ่งหรอืทัง้หมดภายใตเ้อกสารทางการเงนิใดๆ ถงึก าหนดช าระโดยพลนั หรอืใชส้ทิธใินการบงัคบัตามสญัญา
หลกัประกนัสว่นใดสว่นหนึ่งหรอืทัง้หมด รวมถงึการบงัคบัจ านองในทรพัยส์นิของกองทรสัต ์WHART ทีน่ าไป
เป็นหลกัประกนัเงนิกูห้รอืการรบัโอนสทิธบินกรมธรรมป์ระกนัภยัในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุน 
ซึง่เมื่อเกดิความเสยีหายอย่างเป็นสาระส าคญับนทรพัยส์นิของกองทรสัต ์WHART  ผูใ้หกู้อ้าจพจิารณาใหน้ า
เงินชดเชยที่ได้รับภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยไปช าระคืนเงินกู้ก่อนที่จะน ามาซ่อมแซมทรัพย์สินของ
กองทรสัต์ WHART  ซึง่จะส่งผลใหก้องทรสัต์ WHART ไม่สามารถซ่อมแซมทรพัยส์นิใหอ้ยู่ในสภาพทีพ่รอ้ม
จดัหาผลประโยชน์ได ้ 

อย่างไรก็ตาม เมื่อครบก าหนดช าระเงนิกู้ ไถ่ถอนหุ้นกู้ บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์ จะพิจารณา
ทางเลอืกในการระดมทุนดว้ยวธิต่ีางๆ เช่น การกูย้มืจากธนาคารพาณิชย ์สถาบนัการเงนิ บรษิทัประกนัชวีติ 
บรษิัทประกนัวนิาศภัย และ/หรอื นิติบุคคลอื่นใดที่สามารถให้สนิเชื่อแก่กองทรสัต์ WHART ได้ ซึ่งอาจจะ
รวมถึงธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) บริษัทประกนัชีวิต บริษัทประกนัวินาศภัย และ/หรือ สถาบนั
การเงนิอื่นใดทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัทรสัต ีเพื่อช าระคนืหนี้เดมิ (Refinance) การเสนอขายหุน้กู ้(เท่าที่
กฎหมายหรอืระเบยีบที่เกี่ยวข้องจะอนุญาตให้กองทรสัต์ WHART ท าได้) หรอืการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
WHART เพิม่เตมิ เป็นตน้ โดยบรษิทัฯ จะเลอืกวธิกีารทีก่่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุต่อกองทรสัต ์WHART และ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART ซึ่งเมื่อพิจารณาจากมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ WHART ในปัจจุบันและ
ความสามารถในการช าระหนี้ของกองทรัสต์ WHART แล้ว ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัต์ WHART ไม่
สามารถช าระเงนิตน้ตามทีก่ าหนดในสญัญากูย้มืเงนิเน่ืองจากไม่สามารถท าการระดมทุนเพื่อช าระคนืหนี้เดมิ
อยู่ในระดบัต ่า เนื่องจากอตัราส่วนการกูย้มืต่อสนิทรพัยร์วมคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละประมาณ 23.86 ของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ WHART ประกอบด้วยทรัพย์สินหลักปัจจุบันของกองทรัสต์ WHART และ
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่ก และอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต ์WHART จะ
เขา้ไปลงทุนดงักล่าวมคีวามสามารถทีจ่ะสรา้งรายไดใ้หก้บักองทรสัต ์WHART อย่างต่อเนื่อง 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนกัถงึความเสีย่งดงักล่าว โดยบรษิทัจะด าเนินการพจิารณาและ
ติดตามปัจจยัที่มีผลกระทบต่อการกู้ยืมของกองทรัสต์ WHART  ซึ่งรวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบี้ยอย่าง
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สม ่าเสมอเพื่อที่จะสามารถประเมนิความเสีย่งและด าเนินการตามความเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิัทฯ อาจ
พจิารณาการออกและเสนอขายหุน้กูเ้พื่อเป็นทางเลอืกในการจดัหาแหล่งเงนิทุนทีม่อีตัราดอกเบีย้คงทีเ่พิม่เตมิ
ในอนาคต หรอืการใชเ้ครื่องมอืทางการเงนิเพื่อลดความเสีย่งจากการกูย้มืเงนิ เช่น บรกิารธุรกรรมแลกเปลีย่น
อตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) เท่าทีก่ฎหมายหรอืระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งจะอนุญาตใหก้องทรสัต ์WHART 
ท าได ้โดย 

บรษิทัฯ จะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถงึประโยชน์สงูสดุของกองทรสัต ์WHART เป็นส าคญั 

17) ความเส่ียงท่ีกองทรสัต์ WHART อาจไม่สามารถปรบัเพ่ิมอตัราค่าเช่าเมื่อสญัญาเช่าครบก าหนด
สญัญา 
ในกรณีทีส่ญัญาเช่าครบก าหนดอายุสญัญา และผูเ้ช่ารายเดมิประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาหรอืสามารถจดัหาผู้
เช่ารายใหม่มาเช่าอาคารคลงัสนิคา้ โรงงานและส านกังานได ้กองทรสัต ์WHART อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีผู่้
เช่ารายเดมิหรอืผู้เช่ารายใหม่อาจไม่ตกลงยนิยอมในอตัราค่าเช่าที่ปรบัเพิม่ขึน้จากอตัราค่าเช่าเดมิ ท าให้
กองทรสัต ์WHART ไดร้บัค่าเช่าในอตัราค่าเช่าทีน้่อยกว่าทีไ่ดค้าดการณ์ไว ้ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อรายไดค้่า
เช่าโดยรวมของกองทรสัต ์WHART 

18) ความเส่ียงในการจดัหาผูเ้ช่าเมื่อสญัญาตกลงกระท าการส้ินสุดลง 
ตามสญัญาตกลงกระท าการ ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ และ/หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ จะตอ้งช าระค่าเชา่
ในสว่นของพืน้ทีเ่ช่าในโครงการซึง่ยงัไม่มผีูเ้ช่า ณ วนัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุน เป็นระยะเวลา 3 ปี  ใน
กรณีทีไ่ม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ามาเช่าพืน้ทีใ่นโครงการไดใ้นอตัราค่าเช่าทีร่ะบุไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการ  ท า
ใหเ้มื่อครบก าหนดระยะเวลาการช าระค่าเช่าตามสญัญาตกลงกระท าการดงักล่าว กองทรสัต์ WHART อาจมี
ความเสีย่งในการจดัหาผู้เช่ามาทดแทนในพื้นที่เช่าที่ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ และ/หรอื บรษิัท เจ้าของ
ทรพัยส์นิ ช าระค่าเช่าหรอือาจท าใหก้องทรสัต์ WHART ไดร้บัค่าเช่าในอตัราค่าเช่าทีน้่อยกว่าอตัราค่าเช่าที่
ไดร้บัจากดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ และ/หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่า
โดยรวมของกองทรสัต ์WHART เมื่อครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญากระท าการ  

ทัง้นี้ ประมาณการรายไดใ้นส่วนของพืน้ทีเ่ช่าทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ และ/หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ 
ตกลงช าระค่าเช่าคดิเป็นรอ้ยละ 2.95 ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารทัง้หมดของกองทรสัต์ WHART ภายหลงั
การลงทุนทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่ก (ในรอบวนัที ่1 มกราคม 2564 ถงึ
วนัที ่31 ธนัวาคม 2564) 

19) ความเส่ียงจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนอาจไม่เป็นไปตามประมาณการของ
กองทรสัต ์WHART  
ตามที่กองทรัสต์ WHART ได้จัดท าประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตาม
สถานการณ์สมมติภายหลังการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่หก 
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ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเท่ากบั 0.79 บาทต่อหน่วยทรสัต์ นักลงทุนมีความเสี่ยงที่จะได้รบั
ประโยชน์ตอบแทนไม่เป็นไปตามประมาณการของกองทรสัต์ WHART  เนื่องจากผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต์ WHART ทีอ่าจแตกต่างไปจากขอ้สมมตฐิาน และกรณีทีม่กีารบนัทกึผลขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้จรงิ 
(Unrealised Loss) จากการประเมนิราคาทรพัยส์นิ ซึ่งจะเกดิขึน้ในกรณีที่ราคาประเมนิทรพัยส์นิหรอืราคา
สอบทานทรัพย์สินที่ผู้ประเมินราคาประเมินหรือสอบทานประจ าปีมีมูลค่าน้อยกว่ามูลค่าทรัพย์สินของ
กองทรสัต์ WHART ที่บนัทกึในบญัช ีท าให้กองทรสัต์ WHART มกี าไรที่สามารถจ่ายเป็นส่วนแบ่งก าไรได้
น้อยลง ทัง้นี้ เนื่องจากค่าใช้จ่ายดงักล่าวเป็นเพยีงค่าใช้จ่ายทางบญัชจีงึท าให้กองทรสัต์ WHART ยงัคงมี
สภาพคล่องส่วนเกนิทีส่ามารถจ่ายใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART ได ้แต่จะด าเนินการจ่ายในรปูของเงนิลด
ทุน 

20) ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย 
ในปัจจุบนั สภาวะทางการเมอืงในประเทศยงัมคีวามไม่แน่นอน ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกจิของ
ประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรัพยใ์นประเทศไทยซึง่อาจจะก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อสถานะทางการเงนิของ
กองทรสัต ์WHART  ดงันัน้ จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมอืงของประเทศไทยในปัจจุบนัหรอืใน
อนาคตจะไม่มผีลกระทบอย่างมนียัส าคญัต่อการด าเนินกจิการ สถานะทางการเงนิ ผลการด าเนินกจิการ และ
การเตบิโตของกองทรสัต ์WHART 

21) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจทัง้ภายในและภายนอกประเทศ  รวมทัง้ปัจจยัมหภาค
อ่ืนๆ 
ในกรณีที่สภาวะเศรษฐกจิทัง้ภายในและภายนอกประเทศ  รวมทัง้ปัจจยัมหภาคอื่นๆ หรอืนโยบายภาครฐั 
เช่น การเปลีย่นแปลงของนโยบายดา้นการคา้ การลงทุน และการต่างประเทศ เป็นต้น มกีารเปลีย่นแปลงไป 
อาจมผีลโดยตรงต่อการตดัสนิใจเช่าอาคารคลงัสนิคา้ อาคารโรงงาน ส านักงานและศูนยก์ระจายสนิคา้ของผู้
เช่าปัจจุบนัและผูท้ีส่นใจจะเช่าอาคารประเภทดงักล่าว โดยเฉพาะอย่างยิง่ จากผูป้ระกอบการต่างชาตซิึง่เป็น
กลุ่มผู้เช่าหลกัของทรพัยส์นิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต์ WHART โดยณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 มสีดัส่วน
การเช่าค านวณตามพืน้ทีเ่ช่าใหก้บัผูเ้ช่า/บรษิทัแม่ของผูเ้ช่าทีไ่ม่ใช่สญัชาตไิทย รอ้ยละ 69.55 ประกอบดว้ย 
สญัชาตขิองประเทศในยุโรปรอ้ยละ 21.78 สญัชาตญิีปุ่่ นรอ้ยละ 17.35 สญัชาตขิองประเทศในเอเชยี (ไม่รวม
ไทยและญี่ปุ่ น) รอ้ยละ 17.58 และสญัชาตอิเมรกินัร้อยละ 12.85 นอกจากนี้ ความผนัผวนดงักล่าวยงัอาจมี
ผลกระทบต่ออตัราค่าเช่าอกีดว้ย 

22) ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต ์WHART เข้าลงทุนถกูเวนคืน  
กองทรสัต์ WHART อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART 
เขา้ลงทุน ซึง่ท าใหก้องทรสัต ์WHART ไม่อาจใชท้รพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนเพื่อประโยชน์
ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได้ นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคนืดงักล่าว กองทรสัต์ WHART อาจไม่ได้รบั
ค่าชดเชยจากการเวนคนื หรอืไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามลูค่าทีก่องทรสัต ์WHART ใชใ้นการลงทุนใน
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ทรพัย์สนิหลกั ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ WHART จะได้รบัจากการลงทุนไม่เป็นไป
ตามทีไ่ดป้ระมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยจากการ
เวนคืนดงักล่าวที่กองทรสัต์ WHART จะได้รบัเป็นไปตามที่หน่วยงานราชการที่รบัผิดชอบในการเวนคนื
ดงักล่าวก าหนดใหต้ามหลกัเกณฑ ์และระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง  

23) ความเส่ียงโดยรวมท่ีมีผลกระทบต่อก าไรท่ีได้จากอสงัหาริมทรพัย ์หรือมูลค่าของอสงัหาริมทรพัย์
ของกองทรสัต ์WHART  
ผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชน์ ก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต ์WHART อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั เช่น 

 กรณีที่มพีื้นที่ว่างจากการที่สญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรอืมกีารเลกิสญัญาเช่าที่ท าให้
อตัราการเช่าพืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัต ์WHART ไดร้บัลดลง  

 ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 
 การเปลี่ยนแปลงจ านวนเงนิค่าเช่าที่ผู้เช่าต้องจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญาเช่า 

และการท าสญัญาเช่ารายใหม่นัน้มเีงื่อนไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 
 แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 
 ความสามารถของบรษิทัฯ ในการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 
 การเปลีย่นแปลงดา้นกฎหมายและหลักเกณฑต่์างๆ ทีค่วบคุมอสงัหารมิทรพัย ์การใช ้การจดัเขตพืน้ที ่

ภาษี และค่าธรรมเนียมทีต่้องช าระใหแ้ก่รฐับาล การเปลีย่นแปลงดงักล่าวอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายในการ
บรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์เพิม่สูงขึน้ หรอืมคี่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่ไม่สามารถคาดหมายได้ 
ทัง้นี้  เพื่ อให้สามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนั ้น สิทธิต่างๆ ที่ เกี่ยวข้องกับ
อสงัหารมิทรพัยอ์าจมขีอ้จ ากดัอนัเป็นผลมาจากการเปลีย่นแปลงแกไ้ขกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัมาตรฐาน
อาคาร หรอืการวางผงัเมอืง หรอืการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 

 สภาวะทางเศรษฐกจิทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ และการไดร้บั
ผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด โรคติดต่ออันตราย เหตุสุดวิสัย การโจมตีของ
ผู้ก่อการร้าย การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่นอกเหนือความควบคุมของบริษัทฯ ตลอดจน
มาตรการต่างๆ ของภาครฐัและภาคเอกชนทีเ่กีย่วขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว  

 ปัจจยัตามตัวอย่างข้างต้นอาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบต่อกองทรัสต์ WHART โดยตรง หรืออาจ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อเศรษฐกิจโดยภาพรวม เช่น การลดลงและการหยุดชะงักของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจต่างๆ จนส่งผลต่อการประกอบกิจการของผู้เช่าพื้นที่และน าไปสู่ผลกระทบในทางลบต่อ
ความสามารถของผูเ้ช่าในการช าระค่าเชา่ และ/หรอื ค่าบรกิาร ภายใตส้ญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิาร
ที่เกี่ยวขอ้ง นอกจากนี้ ยงัอาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพื้นที่ อตัราค่าเช่า หรือ
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซึง่ในทีสุ่ดอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลการด าเนินงาน
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และการจดัหาประโยชน์ ก าไรที่ได้จากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ 
WHART  

 ทัง้นี้ เพื่อเป็นมาตรการในการบรรเทาความเสี่ยงอนัเนื่องมาจากปัจจยัตามตัวอย่างดงักล่าวขา้งต้น 
บรษิัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์จะประเมนิและติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ WHART 
อย่างต่อเนื่องและใกลช้ดิ และจะด าเนินการทีจ่ าเป็นร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการวางแผนการ
บริหารจัดการทรัพย์สิน เพื่อรักษาผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ ก าไรที่ได้ จาก
อสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายทีว่างไว ้
หรอืเพื่อปรบัปรุงแนวทาง ในกรณีทีไ่ม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายทีก่ าหนด โดยในกรณีทีเ่กดิเหตุ
ปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจก่อใหเ้กดิผลกระทบในทางลบ บรษิทัฯ ร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะด าเนินการ
ก าหนดมาตรการต่างๆ เพื่อบรรเทาและเยยีวยาผลกระทบจากสถานการณ์ตามความเหมาะสม 

24) ความเส่ียงเก่ียวกับอสังหาริมทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ WHART ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับ
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมขึน้ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมขึน้ 
ความสามารถของกองทรสัต ์WHART ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART อาจ
ไดร้บัผลกระทบทางลบหากค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้
โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัทีอ่าจสง่ผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ไดแ้ก่ 

 การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 
 การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 
 การเปลีย่นแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึง่จะเพิม่ค่าใชจ้่ายในการ

ปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 
 การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 
 การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
 การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 
 การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั 
 ความเสยีหายหรอืความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย ์หรอืผลกระทบทางสิง่แวดลอ้ม  ทีเ่กดิขึน้จาก

อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ตอ้งมกีารแกไ้ขโดยถอืเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ
ในสว่นนี้ไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้และ 

 ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นสาระส าคญั เช่น การปรบัปรุงอาคารใหม่ (Major 
Renovation) ทีอ่าจมจี านวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์หรอืประมาณการไว้ 

25) ความเส่ียงเก่ียวกบัเงินชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยสิ์นอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ี
กองทรสัต ์WHART อาจสูญเสีย 
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การประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ WHART มคีวามเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิ
หลกัทัง้หมดของกองทรสัต์ WHART ซึ่งประกอบด้วย ทรพัย์สนิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต์ WHART และ
ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่ก แมว้่ากองทรสัต์ WHART จะต้องจดัใหม้กีาร
ประกนัภยัในทรพัย์สนิหลกัทัง้หมดของกองทรสัต์ WHART อย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตาม
ข้อก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพย์สินหลักทัง้หมดของ
กองทรสัต์ WHART เกดิความเสยีหายอาจไม่คุ้มกบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิที่กองทรัสต์ WHART อาจ
ไดร้บั เช่น ความสญูเสยีจากสงคราม เป็นต้น หรอืกองทรสัต ์WHART อาจไม่สามารถใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามที่
ระบุในกรมธรรมป์ระกนัภยัทีเ่กีย่วขอ้งได ้ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางสว่น หรอือาจเกดิความล่าชา้ในการชดเชย
ความเสยีหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยทีไ่ม่ใช่ความผดิของกองทรสัต ์WHART   

กองทรสัต์ WHART อาจมคีวามเสีย่งจากความสูญเสยีทางการเงนิ เมื่อเกดิเหตุการณ์ร้ายแรงที่กองทรสัต์ 
WHART อาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสยีหายอย่างเพยีงพอ หรอืไม่สามารถจดัใหม้กีารประกนัภยัประเภท
ดงักล่าวได ้ซึง่อาจสง่ผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART คาดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต ์WHART โดยทรสัตแีละผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์WHART  (ถา้
ม)ี เป็นผู้รบัประโยชน์ และผู้เอาประกนัภยัร่วมภายใต้กรมธรรม์ประกนัภยัที่มีอยู่เดมิของทรพัย์สนิหลกัที่
กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่หก (เว้นแต่ประกนัภัยความรบัผิดต่อบุคคลภายนอก (Public 
Liability Insurance)) เพื่อใหก้องทรสัต์ WHART และผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต์ WHART (ถ้าม)ี ไดร้บัการประกนั
ความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (All Risk Insurance)     

26) ความเส่ียงจากมาตรฐานการบญัชีในประเทศไทยหรอืกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอาจมีการเปล่ียนแปลง 
งบการเงนิหรอืผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ WHART อาจได้รบัผลกระทบจากการที่มกีารประกาศใช้
มาตรฐานการบัญชีใหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจุบันยังไม่มีข้อมูลเกี่ยวกับขอบเขตและระยะเวลาในการ
เปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัช ีและการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบยีบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตั ิ
แนวนโยบาย และ/หรอืค าสัง่ของหน่วยงานราชการหรอืหน่วยงานทีม่อี านาจตามกฎหมาย รวมถงึกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบธุรกจิของกองทรสัต์ WHART  ภาษีและค่าธรรมเนียมการซื้อขาย หรอืโอนสทิธิ
ต่างๆ ในอสงัหารมิทรพัย์กเ็ป็นสิง่ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้ บรษิัทฯ จงึไม่สามารถประมาณการในเชงิตวัเลข
ส าหรบัผลกระทบทีเ่กดิจากการเปลีย่นแปลงได ้และไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลีย่นแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผล
กระทบอย่างมนียัส าคญัต่องบการเงนิของกองทรสัต ์WHART หรอืต่อฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต์ WHART  นอกจากนี้ การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวนี้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของ
กองทรสัต ์WHART ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART ได ้

27) ความเส่ียงจากมูลค่าของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต์ WHART ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยผู้
ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของอสงัหาริมทรพัย ์และไม่สามารถ
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รบัประกนัได้ว่าราคาขายของอสงัหาริมทรพัยนั์น้จะเป็นไปตามมูลค่าท่ีประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือ
ในอนาคต 
โดยทัว่ไป การประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์จะพจิารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึง ปัจจยับางประการที่เป็น
นามธรรมทีเ่กีย่วกบัทรพัยส์นินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถในการ
แขง่ขนั และสภาพของทรพัยส์นิ ซึง่อาจมเีหตุการณ์ทีท่ าใหปั้จจยัดงักล่าวเปลีย่นแปลงไดใ้นอนาคต เน่ืองจาก
เหตุการณ์บางเหตุการณ์ หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว ้หรอือาจ
เกดิเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีม่ไิดค้าดการณ์ไว ้ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่อาจรบัประกนัไดว้่า ขอ้สมมตฐิานที่
ก าหนดไวจ้ะเกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์หรอืไม่ ดงันัน้ ราคาทีก่องทรสัต์ WHART ขายทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนใน
อนาคตจงึอาจมรีาคาต ่ากว่ามูลค่าทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ หรอือาจต ่ากว่าราคาที่กองทรสัต์ 
WHART ไดล้งทุนในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

28) ความเส่ียงจากราคาของหน่วยทรสัต ์WHART อาจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์WHART 
ราคาเสนอขายหน่วยทรสัตน์ัน้ก าหนดขึน้โดยการตกลงกนัระหว่างบรษิทัฯ และผูจ้ดัการการจดัจ าหน่าย และ
อาจมิได้เป็นเครื่องบ่งชี้ถึงราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ WHART ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
WHART ในครัง้นี้ หน่วยทรสัตอ์าจซือ้ขายในราคาทีต่ ่ากว่าการเสนอขายในครัง้นี้อย่างมนียัส าคญั ซึง่บรษิทัฯ 
ไม่สามารถคาดการณ์ถงึผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ WHART (Price Dilution) ราคา
ซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่างๆ ดงัต่อไปนี้ 

 โอกาสทางธุรกจิและการลงทุนของกองทรสัต์ WHART รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ
ไทยในทศันะของนกัลงทุน 

 ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจรงิของกองทรสัต์ WHART และการคาดการณ์จากนักลงทุน
รวมทัง้นกัวเิคราะห ์

 การเปลีย่นแปลงของค าแนะน าการลงทุนและการประมาณการณ์ของนกัวเิคราะห ์
 การเปลีย่นแปลงของสภาวะเศรษฐกจิและสภาวะตลาดทุน 
 มลูค่าตลาดของทรพัยส์นิของกองทรสัต ์WHART  
 ความน่าสนใจของหน่วยทรสัต์ WHART เมื่อเปรยีบเทยีบกบัหลกัทรพัยท์ีเ่ป็นตราสารทุนอื่นๆ รวมทัง้ที่

มไิดอ้ยู่ในภาคอสงัหารมิทรพัย ์
 ความสมดุลระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์WHART 
 ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรสัต์ WHART เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์น

ประเทศไทยในอนาคต 
 ในอนาคต กฎเกณฑ์และระเบยีบที่เกี่ยวข้องต่างๆ อาจเปลี่ยนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทัง้ที่เป็นการ                        

เปลีย่นแปลงโดยทัว่ไป และทีเ่กีย่วขอ้งกบัหน่วยทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย
เป็นการเฉพาะ 
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 กองทรสัต์ WHART อาจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทุนและแผนการขยายธุรกิจได้อย่าง     
ประสบผลส าเรจ็ 

 อตัราการแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ และ 
 ความผนัผวนของตลาดตราสารทุน และการเพิม่ขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 
ด้วยปัจจยัดงัที่ได้กล่าวขา้งต้นนี้ หน่วยทรสัต์ WHART อาจมีการซื้อขายที่ราคาสูงกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่า
สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย การทีก่องทรสัต์ WHART มกีระแสเงนิสดส าหรบัการด าเนินงานเพื่อใชใ้นการลงทุน 
เป็นทุนส ารองส าหรบัการด าเนินงาน หรอืเพื่อใชใ้นการอื่นๆ เงนิทุนเหล่านี้แมจ้ะเพิม่มลูค่าใหแ้ก่สนิทรพัย ์แต่
อาจมไิดเ้พิม่ราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรสัต์ WHART ดว้ย หากกองทรสัต์ WHART ไม่สามารถด าเนินงานให้
เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรอืการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้
ถอืหน่วยทรสัต ์WHART ราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์WHART กอ็าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

นอกจากนัน้ หน่วยทรสัต์ WHART ที่เสนอขายไม่ใช่ผลติภณัฑ์ทางการเงินซึ่งคุ้มครองเงนิลงทุน และการ
ลงทุนในหน่วยทรสัต ์WHART ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART ไม่ใช่ลกัษณะของการเขา้ท าสญัญาใหกู้ย้มืเงนิ
หรอืเป็นการไดร้บัประกนัว่าผูถ้อืหน่วยทรสัต์ WHART จะไดเ้งนิทีต่นลงทุนคนื ดงันัน้ นักลงทุนอาจมคีวาม
เสีย่งทีจ่ะไม่ไดเ้งนิลงทุนคนืทัง้หมด หรอืบางสว่น 

29) ความเส่ียงเก่ียวกับความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ WHART และ
ผลตอบแทนท่ีผู้ลงทุนได้รบัจากหน่วยทรสัต์ WHART น้อยกว่าผลตอบแทนท่ีกองทรสัต์ WHART 
ได้รบัจากการด าเนินการของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต ์WHART ลงทุน 
รายได้ที่กองทรสัต์ WHART จะได้รบัจากการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์นัน้ขึ้นอยู่กบัปัจจยัหลายประการ 
รวมทัง้จ านวนเงนิรายไดค้่าเช่าทีไ่ดร้บั ตลอดจนอตัราค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินการที่เกิดขึ้น หากอสงัหาริมทรพัย์ที่เป็นของกองทรัสต์ WHART ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ านวนที่
เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัต์ WHART และความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต์ 
WHART อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัรองไดว้่าจะสามารถจ่ายผลตอบแทน หรอืรกัษา
อตัราการจ่ายผลตอบแทนไว้ในระดบัเดมิได้ นอกจากนี้ ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของผลตอบแทนที่
จ่ายจะเพิม่ขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อกีทัง้ไม่สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่าในปัจจุบนั คู่สญัญาจะสามารถตก
ลงกนัเพื่อให้อตัราค่าเช่าที่ได้รบันัน้เพิม่สูงขึน้ หรอืว่ารายได้ค่าเช่าจากการขยายอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการ
ไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมินัน้จะเพิม่สงูขึน้ และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัต์ WHART เพิม่สงูขึน้ อนัจะ
เป็นผลใหก้องทรสัต ์WHART สามารถจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART ในจ านวนเพิม่สงูขึน้
ได ้

นอกจากนี้ ผลตอบแทนที่ได้รบัจากอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ WHART จะเขา้ลงทุนยงัขึน้อยู่กบัจ านวน
รายไดส้ทุธจิากอสงัหารมิทรพัย ์และค านวณเป็นเงนิไดโ้ดยหกัรายจ่ายทีเ่กดิขึน้จากการเป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ์
หรือมีสทิธิการเช่า การด าเนินงาน การบริหารจดัการ และการให้เช่าเปรียบเทียบกบัมูลค่าปัจจุบันของ
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อสงัหารมิทรพัย ์อย่างไรกด็ ีส าหรบัผลตอบแทนจากหน่วยทรสัต์ WHART ขึน้อยู่กบัประโยชน์ตอบแทนที่
จ่ายได้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ WHART ส าหรับนักลงทุนที่จองซื้อหน่วยทรสัต์ 
WHART และ/หรอื ราคาตลาดส าหรบันกัลงทุนทีไ่ดซ้ือ้หน่วยทรสัต ์WHART ในตลาดรอง แมว้่าผลตอบแทน
ที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ WHART อาจจะมีความเกี่ยวข้องเชื่อมโยงกับผลตอบแทนที่กองทรสัต์ 
WHART ได้รบัจากการด าเนินการของอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรัสต์ WHART ลงทุน แต่ผลตอบแทนสอง
ประเภทนี้แตกต่างกนั  

ทัง้นี้ ในการค านวณผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัต ์WHART นัน้ จะพจิารณาจากผลตอบแทนที่
กองทรสัต์ WHART ไดร้บัจากการใหเ้ช่าหรอืใหใ้ชพ้ืน้ทีข่องอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ WHART เท่านัน้
ไม่ได้ โดยจะต้องค านวณเป็นเงนิได้หลงัหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน รวมทัง้แต่ไม่จ ากดัเพยีง
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ การใหเ้ช่า การช าระคนืเงนิตน้จากการกูย้มืทีถ่งึก าหนดช าระ ภาระผกูพนัอื่นที่
ถงึก าหนดช าระโดยพจิารณาสถานะเงนิสด และค่าใชจ้่ายอื่นใดของกองทรสัต ์WHART  ดงันัน้ ผลตอบแทนที่
ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ WHART จึงน้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ WHART ได้รับจากการ
ด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุน 

30) ความเส่ียงจากผลการด าเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากประมาณการ 
เอกสารฉบบันี้ประกอบด้วยประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์
สมมติของกองทรัสต์ WHART  โดยประมาณการทางการเงินดังกล่าวเป็นเพียงประมาณการผลการ
ด าเนินงานในอนาคต และไม่ไดเ้ป็นการรบัรองผลการด าเนินงานในอนาคตแต่อย่างใด ทัง้นี้ แมจ้ะมกีารระบุ
ตวัเลขในประมาณการทางการเงนิกต็าม แต่การจดัท าประมาณการทางการเงนิดงักล่าวอยู่บนขอ้สมมตฐิาน
และประมาณการต่างๆ ซึ่งแม้ว่าบริษัทฯ จะเห็นว่าสมเหตุสมผลแล้วก็ตาม แต่ผลการด าเนินงานหรือ
พฒันาการต่างๆ ทีเ่กดิขึน้จรงิจากการคาดการณ์ทีร่ะบุในประมาณการก าไรอาจแตกต่างกนัอย่างมนียัส าคญั 
ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การแข่งขนั อุตสาหกรรม กฎระเบียบ ตลาดทุนและ
การเงนิ ซึง่ปัจจยัดงักล่าวสว่นใหญ่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์WHART  ทัง้นี้ ผลการด าเนินงาน
ในอนาคตที่แท้จริงของกองทรัสต์ WHART จะได้รับผลกระทบจากปัจจัยหลายประการ  ดังนัน้ ผลการ
ด าเนินงานหรอืพฒันาการต่างๆ ทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากการคาดการณ์ทีร่ะบุไวใ้นประมาณการดงักล่าว
อย่างมนีัยส าคญั และบรษิทัฯ ไม่อาจรบัรองไดว้่าบรษิทัฯ จะสามารถบรรลุเป้าหมายตามทีป่ระมาณการหรอื
จ่ายเงนิแบ่งสว่นทุนตามทีร่ะบุในเอกสารน้ีได ้ 

จากทีก่ล่าวมาขา้งตน้ ผูล้งทุนจงึควรระมดัระวงัในการใชข้อ้มลูเกีย่วกบัการคาดการณ์และประมาณการ เพื่อ
ใช้ในการตดัสนิใจในการลงทุน เนื่องจากวธิกีารในการค านวณขอ้มูลดงักล่าวและความเป็นไปได้ที่ผลการ
ด าเนินงานทีแ่ทจ้รงิอาจแตกต่างจากประมาณการและสมมตฐิานทีอ่า้งองิอย่างมนียัส าคญั 

31) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วยทรสัต ์WHART ในตลาดหลกัทรพัย ์
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เนื่องจากกองทรสัต ์WHART เป็นกองทรสัต ์WHART ประเภทปิด (ไม่รบัซือ้คนืหน่วยทรสัต์) ซึง่จดทะเบยีน
ในตลาดหลกัทรพัย์ สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์จะประเมนิจากความถี่และปรมิาณการซื้อขาย
หน่วยทรสัต์นัน้ในตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปรมิาณความต้องการของผูซ้ื้อ -ผู้ขาย (Bid-Offer) 
ซึง่ปรมิาณความต้องการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (Bid-Offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการทีก่องทรสัต์ WHART ไม่
สามารถควบคุมได ้ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีห่น่วยทรสัต ์WHART นี้จะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายได ้
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5. ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์

เมื่อวนัที ่9 ตุลาคม 2563 กองทรสัต์ไดฟ้้องรอ้ง บรษิทั ไปรษณียไ์ทยดสิทรบิวิชัน่ จ ากดั อดตีผูเ้ช่าทรพัยส์นิของ
กองทรสัต์ ใหช้ าระค่าเสยีหายเป็นจ านวนเงนิ 43,622,112.46 บาท พรอ้มค่าปรบัและดอกเบีย้รายวนัตัง้แต่วนัฟ้องจนกว่า 
บรษิทั ไปรษณียไ์ทยดสิทรบิวิชัน่ จ ากดั จะช าระเสรจ็ อนัมสีาเหตุเนื่องจาก บรษิทั ไปรษณียไ์ทยดสิทรบิวิชัน่ จ ากดั ไม่สง่
มอบพื้นที่เช่าในสภาพเดิมก่อนเช่าให้แก่กองทรสัต์ตามก าหนดเวลาที่ได้ระบุไว้ในสญัญาเช่า โดยจ านวนค่าเสยีหายที่
กองทรสัต์ฟ้องรอ้งเป็นจ านวนเงนิหลงัจากทีก่องทรสัตไ์ดห้กัค่าประกนัการเช่าไปเพื่อช าระค่าเสยีหาย ค่าปรบัและดอกเบีย้
บางส่วนแล้ว และ ยังคงมีค่าปรบัและดอกเบี้ย ส่วนที่เกินกว่าเงินประกนัการเช่า  อย่างไ รก็ดี กองทรัสต์ได้กลับเข้า
ครอบครองพืน้ทีเ่ช่าตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่า และอยู่ระหว่างการซ่อมแซมปรบัปรุงพืน้ทีเ่ช่าเพื่อน าออกใหเ้ช่าต่อไป 

ค่าเสยีหายทีก่องทรสัตฟ้์องรอ้งดงักล่าวเป็นเรื่องปกตอินัจะคาดหมายจากการทีผู่เ้ช่าไม่ปฏบิตัติามสญัญาเช่า หรอื
ก่อความเสยีหายต่อทรพัย์สนิที่เช่า อย่างไรก็ดี การฟ้องร้องเรียกค่าเสยีหายดงักล่าวไม่มผีลกระทบต่อการด าเนินงาน
ตามปกตขิองกองทรสัตแ์ต่อย่างใด กองทรสัตย์งัคงสามารถด าเนินกจิการไดต้ามปกติ



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
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6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน 

ไม่ม ี
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