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ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2565 

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 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
ผูส้อบบญัช ี  บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 

 

Market Cap  35,020.33 ลา้นบาท ราคาปิด ณ 31 ธ.ค. 2565      10.70  บาท 
จ านวนหน่วย 3,272.93  ลา้นหน่วย มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) 35,918.55 ลา้นบาท 
NAV ต่อหน่วย 10.9744 บาทต่อหน่วย ทุนจดทะเบยีน 34,639.94 ลา้นบาท 
Par ต่อหน่วย   9.0241 บาทต่อหน่วย วนัทีไ่ดร้บัอนุมตใิหจ้ดัตัง้และ

จดัการทรสัต ์
8 ธนัวาคม 2557 

Price/NAV 0.97 เท่า อายเุช่าเฉลีย่คงเหลอืถวัน ้าหนัก 
(WALE) 

    4.21  ปี 

 

สดัส่วนกำรลงทุน 
100% ลงทุนทางตรง 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์
สนิทรพัยร์วม 51,815.28 ลา้นบาท 
หนี้สนิรวม 15,896.73 ลา้นบาท 
ส่วนทุน 35,918.55 ลา้นบาท 
ก าไรสะสม  1,278.60 ลา้นบาท 
สดัส่วนการกูย้มื รอ้ยละ 26.24  
Credit Rating A Stable 
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กรรมสทิธิ ์
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คลงัสนิคา้และศนูย์
กระจายสนิคา้, 89.6%

ประเภททรพัยส์นิ (ตามมลูค่าประเมนิ)
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โครงสรา้งรายได้

Ready 
Built, 
44.5%

Built to 
Suit, 

55.5%
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ท ำเลของทรพัยสิ์นหลกัท่ี
กองทรสัต์ลงทุน 

รปูแบบกำร
ลงทุน 

รำคำประเมินตำม
โครงสร้ำงกองทรสัต์ด้วย
วิธีรำยได้ (ล้ำนบำท) 
(Income Approach) 

ผู้ประเมิน 

โครงการบรเิวณบางนา - ตราด 
กรรมสทิธิ ์ 13,515.6 

บรษิทั เซา้ทอ์สี เอเชยี 
อนิเตอรแ์นชัน่แนล จ ากดั 

บรษิทั กราฟฟิค เอ  
แอพไพรซอล จ ากดั และ
บรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินียริง่ 

แวลูเอชัน่ จ ากดั 

สทิธกิารเช่า 11,880.5 

โครงการบรเิวณอยธุยา – สระบรุ ี
กรรมสทิธิ ์ 5,164.0 
สทิธกิารเช่า 5,075.3 

โครงการบรเิวณ EEC 
(ชลบุร ี- ระยอง - ฉะเชงิเทรา) 

กรรมสทิธิ ์ 6,871.4 
สทิธกิารเช่า 1,709.2 

โครงการบรเิวณพระราม 2 
จงัหวดัสมุทรสาคร 

กรรมสทิธิ ์ - 
สทิธกิารเช่า 760.0 

 

*หมายเหตุ :  ราคาประเมนิที่แสดงข้างต้น เป็นการประเมนิราคามูลค่าทรพัย์สนิตามโครงสร้างกองทรสัต์ด้วยวธิีรายได้ (Income Approach) ยกเว้น
ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่ 8 (เพิม่ทุนครัง้ที่ 7) ได้แก่ 1) โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส์ เซ็นเตอร์ บางนา-ตราด กม.23  
โปรเจค 3 2) โครงการดบับลวิเอชเอ ซกิโนด แฟคทอรี่ 3) โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซ็นเตอร์ เทพารกัษ์ กม. 21 4) โครงการดบับลวิ
เอชเอ-เคพเีอ็น เมกกะ โลจสิตกิส์ เซ็นเตอร์ บางนา-ตราด กม.23 โปรเจค 2 และ 5) โครงการดบับลวิเอชเอ เซ็นทรลั เมกกะ โลจสิตกิส์ เซ็นเตอร์ วงั
น้อย 63  ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนในปี 2565 นัน้ แสดงโดยใชร้าคาที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง)  นักลงทุน
สามารถดูรายละเอียดสรุปรายงานการประเมินของทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุนได้ที่ https://investor.whareit.com/misc/appraisal-report/whart-
appraisal-report-YE2022-th.pdf 
 

 

ผู้ถือหน่วยรำยใหญ ่

ผู้ถือหน่วยทรสัต ์ จ ำนวนหน่วย (หน่วย) 
สดัส่วนกำรถือ
หน่วยทรสัต ์

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)  490,967,035 15.00% 
2. ส านักงานประกนัสงัคม  458,041,644 13.99% 
3. กองทุนบ าเหนจ็บ านาญขา้ราชการ 136,958,288 4.18% 
4. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั ( มหาชน)  123,335,105 3.77% 
5. บรษิทั เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน)  120,191,067 3.67% 

Foreign Limit : 49.00%  Current Foreign Holding : 0.95% 
 

นโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผล : 
ไม่น้อยกว่าร้อยละเก้าสบิ (90) ของ
ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแล้วของรอบปี
บญัช ีทัง้นี้ จะจ่ายผลประโยชน์ตอบ
แทนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ไม่เกนิสี ่
(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีที่
กองทรสัต์มีการเพิ่มทุน กองทรสัต์
อาจมกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน
เกนิกว่าสี ่(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีด้ 

 

ผลการด าเนินงาน
ส าหรบังวด 

ต่อหน่วยทรสัต์ (บาทต่อหน่วย) 
เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

ตัง้แต่ก่อตัง้จนถงึปี 2560 1.4818 0.7254 2.2072 
ปี 2561 0.6390 0.1195 0.7585 
ปี 2562 0.6649 0.0975 0.7624 
ปี 2563 0.7243 0.0335 0.7578 
ปี 2564 0.7578 - 0.7578 
ปี 2565 0.7653 - 0.7653 

รวมประโยชน์ตอบแทน
และเงินลดทุน 

5.0331 0.9759 6.0090 
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ผูเ้ชา่ 10 
รายแรก
56.3%

ผูเ้ชา่ราย
อืน่ๆ
43.7%

สดัส่วนรำยได้ท่ีได้รบัจำกผูเ้ช่ำ
10 รำยแรก

ประมำณกำรผลตอบแทนระยะสัน้ของกองทรสัต์ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2566 ถึง 31 ธนัวำคม 25661 
กรณีท่ีกองทรสัต์ออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต์
เพ่ิมทุนครัง้ท่ีเจด็ จ ำนวนประมำณ 214.73 ล้ำน

หน่วย2,3,4 

อตัรำกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน  
(ร้อยละ)5 

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย 7.27 
ประมาณการการจ่ายเงนิลดทุนต่อหน่วย - 
รวมประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและ
เงินลดทุนต่อหน่วย 

7.27 

1 ประมาณการผลตอบแทนระยะสัน้ของกองทรสัต์ WHART เป็นข้อมูลอ้างองิจากแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ / หนังสอื 
ชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต์ส าหรบัการเพิม่ทุนครัง้ทีเ่จด็ 

2  จ านวนหน่วยทรสัต์เป็นตวัเลขอา้งองิเพือ่ใชใ้นการค านวณเท่านัน้ จ านวนหน่วยทรสัต์ทีก่องทรสัต์ WHART จะออกและเสนอขาย โดยสุดทา้ยอาจ
มากกว่า น้อยกว่า หรอืเท่ากบั ทีใ่ชค้ านวณในประมาณการนี้ 

3  อ้างอิงจากงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ ส าหรบัปีตั ้งแต่วนัที่ 1 มกราคม 2566 – วนัที่ 31 ธนัวาคม 
2566 ทีไ่ดผ่้านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชแีลว้ 

4  จดัท าบนราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิที่ 11.0 บาท และเงนิกู้ยมืเพิม่เตมิที่ประมาณ 1,092.2 ล้านบาท โดยราคาเสนอขายสุดท้าย และ
จ านวนเงนิกู้ยมืที่ใช้ อาจแตกต่างจากสมมติฐานที่ใช้ในการจดัท าประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์
สมมตดิงักล่าว 

5  ค านวณบนสมมตฐิานราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิที่ 11.0 บาทต่อหน่วย โดยมสีมมตฐิานการกู้ยมืเงนิเพื่อที่จะลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่
กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่แปด ที่ประมาณ 1,092.2 ล้านบาท ทัง้นี้ บนสมมตฐิานราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่เตมิสูงสุดที่ 
10.0 บาทต่อหน่วย และจ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ะออกและเสนอขายเพิม่เตมิทีไ่ม่เกนิ 207.53 ลา้นหน่วย ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
และเงนิลดทุนต่อหน่วย จะเท่ากบัประมาณ 0.80 บาทต่อหน่วย และประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนจะเท่ากบั
ประมาณรอ้ยละ 8.00  

 
 

รำยละเอียดของคู่สญัญำท่ีท ำสญัญำเช่ำ 
 

สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามธุรกจิ (ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า) 

 

สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามสญัชาต ิ(ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า) 

  
 

 

ผลกำรด ำเนินงำน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

Third-Party 
Logistics, 
41.4%

Fast-Moving 
Consumer 
Goods, 
18.2%

Manufacturer, 
9.8%

Home 
Supplies, 
12.9%

E-Commerce, 
16.9%

Other, 0.8%

Thai, 39.4%

Asia*, 
19.6%

Europe, 18.8%

Japan, 13.0%

USA, 
9.2%

*ไม่รวมสญัาชาติไทยและสญัชาตญิี่ปุ่ น 
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ผลกำรด ำเนินงำน (ต่อ) 

 

 
 
*ปี 2564 กองทรสัต์มกีารกลบัรายการการรบัรูร้ายได ้เนื่องจากการขายทรพัยส์นิออกในช่วงไตรมาส 2 ปี 2564 

 

90.7% 91.6% 90.0% 90.0% 92.3%

92.7% 92.6% 90.7% 90.0% 92.6%

50.0%

60.0%

70.0%

80.0%

90.0%

100.0%

2561 2562 2563 2564 2565

อตัรำกำรเช่ำเฉล่ีย 5 ปีล่ำสดุ

ก่อน undertake หลงั undertake

1,979.93 
2,263.81 

2,555.96 2,574.50 

3,178.99 

 -
 500.00

 1,000.00
 1,500.00
 2,000.00
 2,500.00
 3,000.00
 3,500.00
 4,000.00

2561 2562 2563 2564* 2565

รำยได้รวม 5 ปีล่ำสดุ

1,309.69 
1,547.97 

1,830.72 1,810.91 

2,490.95 
1,473.01 

1,914.59 
2,278.30 

2,060.28 
2,317.70 

 -

 500.00

 1,000.00

 1,500.00

 2,000.00

 2,500.00

 3,000.00

 3,500.00

2561 2562 2563 2564* 2565

กำรเพ่ิมขึน้ของสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 5 ปีล่ำสดุ

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัย์สทุธจิากการด าเนนิงาน
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ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 2565 2564 2563 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร (บาท) 3,127,589,696 2,540,444,171 2,513,311,919 
รายไดอ้ื่น (บาท) 51,396,368 34,059,631 42,652,470 
รวมค่าใชจ้่าย (บาท) 363,064,891 458,673,100 431,353,819 
ดอกเบีย้จ่าย (บาท) 324,973,350 304,923,543 293,892,849 
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ(ิบาท) 2,490,947,823 1,810,907,159  1,830,717,721 
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ
ด าเนินงานส าหรบังวด (บาท) 

2,317,703,727 2,060,275,160  2,278,297,327 

จ านวนหน่วยลงทุนทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด 
ณ ปลายงวด (หน่วย) 

3,272,928,441 3,065,395,883 2,776,997,063 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท/หน่วย) 10.9744 11.0709 10.9518 
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ
ด าเนินงานส าหรบังวดต่อหน่วย (ก าไรสุทธิ
ต่อหน่วย) (บาท/หน่วย) 

0.7081 0.6721 0.8204 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไร
ก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้คา่เสื่อมราคา
และค่าใชจ้่ายตดับญัช*ี 
(Interest bearing debt to EBITDA ratio) 
(เท่า) 

5.05 5.97 4.95 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อ
สนิทรพัยร์วม* 
(Interest bearing debt to total assets 
ratio) 

28.22 27.33 26.12 

* อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ หมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ ซึง่รวมถงึหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต์ 
 ในปี 2565 กองทรสัต์ WHART มผีลการด าเนินงานได้ในระดบัที่ดเีมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า อตัราการเช่า
พื้นที่เฉลี่ย (Occupancy Rate) ของกองทรสัต์ WHART ในปี 2565 อยู่ที่ร้อยละ 92.30 ปรบัตวัเพิม่ขึ้นจากปีก่อน
หน้าที่อตัราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 90.00 โดยสาเหตุหลกัมาจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เพิม่มากขึน้จาก
นโยบายการเปิดประเทศของรฐับาลหลงัจากการแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 ไดบ้รรเทาลง 
 ในช่วงไตรมาส 4/2565 กองทรสัต ์WHART ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ 5 โครงการ (เพิม่ทุนครัง้
ที ่7) มพีืน้ทีเ่ช่าอาคารรวม 159,965 ตารางเมตร มูลค่ารวม 4,050.86 ล้านบาท โดยทรพัย์สนิทัง้ 5 โครงการ เป็น
โครงการทีม่คีุณภาพ ตัง้อยู่ในท าเลยุทธศาตรท์ีส่ าคญัดา้นโลจสิตกิสอ์ย่าง ท าเลบางนา-ตราด ท าเลวงัน้อย และท าเล 
Eastern Economic Corridor (EEC) ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์เชื่อมัน่ว่าการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัเพิม่เตมิดงักล่าว 
จะช่วยใหผ้ลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคตมเีสถยีรภาพมากยิง่ขึน้ 
 ส าหรบักลุ่มผูเ้ช่าหลกัของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนเพิม่เตมิ เป็นกลุ่มผูเ้ช่าทีม่ศีกัยภาพ อยู่
ในกลุ่มอุตสาหกรรมทีม่คีวามมัน่คง เช่น กลุ่มสนิคา้อุปโภคบรโิภค (FMCG) E-Commerce และ Home Appliance 
อีกทัง้ยังมีระยะเวลาสัญญาเช่าเฉลี่ยที่ยาว โดยหลังจากการเข้าลงทุนในครัง้นี้ ท าให้การกระจายตัวของกลุ่ม
อุตสาหกรรมผู้เช่าดีขึ้นและไม่กระจุกตัวไปในอุตสาหกรรมใด อุตสาหกรรมหนึ่งมากเกินไป ทัง้นี้ กลุ่มผู้เช่าใน
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อุตสาหกรรมผู้ให้บรกิารโลจสิติกส์ (3PLs) และกลุ่มสินค้าอุปโภคบรโิภค (FMCG) ยงัคงเป็นกลุ่มผู้เช่าหลกัของ
กองทรสัต์ WHART รวมถึงกลุ่มผู้เช่าในอุตสาหกรรม Home Appliance มกีารเติบโตที่สูง โดยมสีดัส่วนพื้นที่เช่า
ภายหลงัการลงทุนเพิม่จาก รอ้ยละ 7.00 เป็น รอ้ยละ 12.90 
 หลังจากการเข้าลงทุน ท าให้กองทรัสต์ WHART มีมูลค่าทรพัย์สินรวม (Total Asset Value) เพิ่มเป็น 
51,815.28 ล้านบาท ซึ่งถอืว่าเป็นกองทรสัตป์ระเภทอุตสาหกรรมทีม่มีลูค่าทรพัยส์นิมากทีสุ่ด มพีืน้ทีอ่าคารภายใต้
การจดัการรวม 1,743,983.80 ตารางเมตร และมีระยะเวลาสญัญาเช่าเฉลี่ย (Weighted Average Lease Expiry) 
ภายหลงัการเขา้ลงทุนอยู่ที ่4.21 ปี  
 ส าหรบัการจดัการต้นทุนทางการเงิน ณ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์ WHART มีอตัราส่วนหนี้สินต่อ
มูลค่าสนิทรพัย์รวม (Loan-to-Value Ratio) ทีร่ะดบัรอ้ยละ 26.24 โดยในช่วงปี 2565 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดบ้รหิาร
จดัการต้นทุนทางการเงนิ โดยการเขา้ท าสญัญาเงนิกู้ยมืกบัสถาบนัทางการเงนิและออกหุน้กู้ทดแทนเงนิกู้เดมิและ
หุน้กูท้ีห่มดอายุ รวมถงึเจรจาต่อรองอตัราดอกเบีย้กบัทางธนาคารทีใ่หกู้ย้มืเงนิส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ 
ส่งผลใหใ้นปี 2565 กองทรสัต์ยงัคงรกัษาอตัราต้นทุนทางการเงนิเฉลี่ยในระดบัใกล้เคยีงเดมิ แมว้่าในปี 2565 จะมี
การปรบัอตัราดอกเบีย้นโยบายเพิม่ขึน้กต็าม 
 ทัง้นี้ ในปี 2565 กองทรสัตม์กีารปรบัปรุงอาคารคลงัสนิคา้และโรงงานในบางโครงการเพื่อเพิม่ประสทิธภิาพ
ในการใช้งานอาคารคลงัสินค้าและโรงงานตามความต้องการของผู้เช่า โดยผลของการปรบัปรุงดงักล่าว ท าให้
กองทรสัต์เกดิการกลบัรายการจ านวน 153.80 ล้านบาท เมื่อหกักลบก าไรจากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิประจ าปี
จ านวน 72.30 ลา้นบาท ท าใหก้องทรสัตม์ขีาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนจ านวน 81.50 
ล้านบาท ตามที่ปรากฎในงบการเงิน อย่างไรก็ดี การขาดทุนดงักล่าวไม่ได้กระทบต่อความสามารถในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วย 
 จากผลการด าเนินงานทีด่ขี ึน้ของกองทรสัต์ตามทีก่ล่าวขา้งต้น ส่งผลใหก้องทรสัต์ WHART สามารถจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยในรูปเงนิปันผลที่อตัรา 0.7653 บาทต่อหน่วย ส าหรบัรอบผลการด าเนินงานปี 
2565 (1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2565) โดยเป็นการเพิม่ขึน้จากปี 2564 ประมาณรอ้ยละ 1.00 
 
ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชปีระจ าปี 2565 
 
 ไม่มเีงือ่นไข 
  

 อื่นๆ ................................................................ 
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สรปุข้อมูลส ำคญัเก่ียวกบักำรกู้ยืมเงิน 
ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ WHART มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินและหุ้นกู้รวมเป็นจ านวน 
13,595,000,000 บาท คดิเป็นสดัส่วนการกูย้มืเงนิเทยีบกบัทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีร่อ้ยละ 26.24 โดยแบ่งเป็น
การกู้ยมืเงนิจากสถาบนัทางการเงนิจ านวน 4,495,000,000 บาท และเป็นหุ้นกู้จ านวน 9,100,000,000 ล้านบาท 
โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิตามส่วนที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 

 

 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด 

(ตำมงบกำรเงิน) 
อตัรำท่ีเรียกเกบ็ 

ในปี 2565 (ล้ำนบำท) 
เพดำน % ของ NAV ต่อปี 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 72.77 0.75% 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 45.48 0.75% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 5.79 0.50% 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 87.33 3.00% 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ* 96.41 ตามทีจ่่ายจรงิ 

 

* ค่าใชจ้่ายอื่นๆ รวมถงึคา่ใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิม่ทุนครัง้ที ่7 
 

 

สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 

1. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์ 
1.1. ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนในสทิธกิารเช่าหรอืสทิธกิารเช่าช่วง ซึ่งสทิธกิารเช่าหรอื

สทิธกิารเช่าช่วงอาจถูกยกเลกิหรอืสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรอืการเช่าช่วง ซึ่งท าให้
กองทรสัต ์WHART เสยีสทิธใินการใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่าหรอืทรพัยส์นิทีเ่ช่าช่วง 

1.2. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
1.3. ความเสีย่งจากการจดัหาเงนิค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุไปอกี 30 ปี และการไม่ไดร้บัการต่อ

สญัญาเช่าทรพัยส์นิออกไปอกี 30 ปี ส าหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในสทิธกิารเช่าแบบ 30 
ปี และมสีทิธใินการต่ออายุการเช่าออกไปอกี 30 ปี  

1.4. ความเสี่ยงทีอ่าคารอาจมสีภาพด้อยลงในการจดัหาประโยชน์ และ/หรอื ความเสี่ยงทีเ่งนิเกบ็ส ารองเพื่อ
การซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนอาจมไีม่เพยีงพอ  

1.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART 
1.6.  ความเสีย่งในการแขง่ขนัทีส่งูขึน้อาจส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ทีอ่าคารมจี านวนลดลง 
1.7. ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกัอาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัต ์WHART เปลีย่นแปลงไป  
1.8. ความเสีย่งจากการผดินัดผดิสญัญา และการไม่ปฏบิตัติามสญัญาเช่าของผูเ้ช่าหรอืเกดิเหตุการณ์อื่นใดที่

ท าใหส้ญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่าสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 
1.9. ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัต์ WHART ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิของโครงการ เนื่องจาก

คู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรัสต์ 
WHART 

1.10. ความเสีย่งทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าเมื่อสทิธกิารเช่าหรอืสทิธกิารเช่าช่วงของกองทรสัต์ WHART ใกล้
สิน้สุด  

1.11. ความเสีย่งเกีย่วกบัคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit 
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1.12. ความเสีย่งจากขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าในบางโครงการทีใ่หส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าในการซื้อทรพัยส์นิทีเ่ช่า 
1.13. ความเสีย่งเกีย่วกบัทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของทรพัยส์นิ 
1.14. ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในทีด่นิซึง่เป็นภารยทรพัย ์ 
1.15. ความเสีย่งจากภาระหน้าทีแ่ละค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนอาคาร/สิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิที่เช่าของทรพัยส์นิหลกั 

2. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์WHART 
2.1. ความเสีย่งทีผู่จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์อาจไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธ์

การลงทุนของกองทรสัต ์WHART ใหป้ระสบความส าเรจ็ได ้
2.2. ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต ์WHART ต้องพึง่พาผูบ้รหิารระดบัสงูและบุคลากรทีม่คีวามช านาญในการ

ด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย์ 
2.3. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 
2.4. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีก่องทรสัต ์WHART กูย้มืเงนิและออกหุน้กู ้
2.5. ความเสีย่งทีก่องทรสัต ์WHART อาจไม่สามารถปรบัเพิม่อตัราค่าเช่าเมื่อสญัญาเช่าครบก าหนดสญัญา 
2.6. ความเสีย่งในการจดัหาผูเ้ช่าเมื่อสญัญาตกลงกระท าการสิน้สุดลง 

 

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

กองทรสัต ์WHART  
3.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต ์WHART ถอืครองนัน้อาจมคี่าใชจ้่ายเกีย่วกบั

อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 
3.6. ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภยัทรพัย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่

กองทรสัต ์WHART อาจสญูเสยี 
3.7. ความเสีย่งจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั และการก่อวนิาศภยั  

 

4. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต ์WHART 
4.1. ความเสีย่งจากมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง 
4.2. ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยผูป้ระเมนิ 

มูลค่าทรพัย์สนิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมูลค่าทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัย์ และไม่สามารถรบัประกนัได้ว่า
ราคาขายของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

4.3. ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART และผลตอบแทนที่
ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์ WHART น้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ WHART ได้รับจากการ
ด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต ์WHART ลงทุน 

4.4. ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต ์WHART ในตลาดหลกัทรพัย ์
4.5. ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม 

นักลงทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัปัจจยัความเสีย่งของกองทรสัต ์ไดท้ีส่่วนที ่2 ขอ้ 4 ปัจจยัความ
เสีย่ง 
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ส่วนที ่1 สรุปขอ้มลูส าคญัของกองทรสัต ์  
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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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ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์  
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ส่วนท่ี 2 

การด าเนินงานกิจการของกองทรสัต์ 
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1. ข้อมูลกองทรสัต์ 

  สาระส าคญัของกองทรสัต์ 

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”) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 
ทีป่รกึษาทางการเงนิ บรษิทัหลกัทรพัย ์กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 
อายุของกองทรสัต ์ ไม่มกี าหนดอายุ 
ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้  34,639,943,544 บาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565) 
 ประเภทของกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1. วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย 

 วตัถุประสงคข์องกองทรสัต ์

 กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามทีส่ านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ (ส านักงาน ก.ล.ต.) ประกาศก าหนด โดยมวีตัถุประสงค์ในการออกและเสนอขาย
หลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (Real Estate Investment Trust หรอื 
REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมีวตัถุประสงค์ในการน าหน่วยทรสัต์เขา้จด
ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์

 เมื่อกองทรสัต์ได้รบัเงนิจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ รวมตลอดจนเงนิที่ได้รบัจากการกู้ยมื และเงนิ
ประกันการเช่าและการบริการ กองทรัสต์ได้น าเงินดังกล่าวไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และน า
ทรพัย์สนิดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ทีใ่นลกัษณะคล้ายคลงึกนั
กบัการใหเ้ช่า การใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัย์สนิทีใ่หเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว บรษิทั
ฯ ไดแ้ต่งตัง้ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ  คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่) ใหเ้ป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์
ลงทุนภายใต้การก ากบัดูแลและก าหนดนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต์  โดยการมอบหมายหรอืแต่งตัง้ดงักล่าว
เป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมาย และประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่ เกี่ยวขอ้ง การจดัหา
ผลประโยชน์และบริหารทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลของทรสัตี ได้แก่ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์  
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บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั เพื่อใหก้ารด าเนินงานของบรษิทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงือ่นไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
ตลอดจนหลกัเกณฑท์ี ่พระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 รวมทัง้ประกาศอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง
ของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์ก าหนด ทัง้นี้ กองทรสัต์จะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใช้
กองทรสัตเ์ขา้ด าเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกจิโรมแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ 
อีกทัง้กองทรัสต์จะไม่น าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน า
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

2.2. การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

 เหตุการณ์ส าคญัเกีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัช ี

 ในรอบปีบญัช ี2565 กองทรสัตไ์ดด้ าเนินการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่8 (เพิม่ทุนครัง้ที ่7) ตามที่
ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ทีม่ผีลใชบ้งัคบัเมื่อวนัที ่12 ตุลาคม 2565 โดยมสีรุป
สาระส าคญัของการลงทุนดงักล่าว ดงันี้ 

1) รายละเอยีดทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่8 (เพิม่ทนุครัง้ที ่7) 

ท่ี โครงการ ท่ีตัง้ ประเภท ราคา (บาท) 

1. 

โครงการดบับลวิเอชเอ 
เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์
(ถนนบางนา-ตราด กม.23 

โปรเจค 3) 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอบาง
เสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

คลงัสนิคา้ และ
ส านักงาน 

826,060,000 

2. 
โครงการดบับลวิเอชเอ 
ซกิโนด แฟคทอรี ่

ต าบลเขาคนัทรง อ าเภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบุร ี

โรงงาน คลงัสนิคา้ 
และส านักงาน 

309,650,000 

3. 
โครงการดบับลวิเอชเอ 

เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์
(ถนนเทพารกัษ์ กม.21) 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอบาง
เสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

คลงัสนิคา้ และ
ส านักงาน 

717,890,000 

4. 

โครงการดบับลวิเอชเอ-เคพี
เอน็ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็
เตอร ์(ถนนบางนา-ตราด 

กม.23 โปรเจค 2) 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอบาง
เสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ 

โรงงาน คลงัสนิคา้ 
และส านักงาน 

414,060,000 

5. 
โครงการดบับลวิเอชเอ 

เซน็ทรลั เมกกะ โลจสิตกิส ์
เซน็เตอร ์(วงัน้อย 63) 

ต าบลบ่อตาโล่ อ าเภอวงัน้อย 
จงัหวดัพระนครศรอียธุยา 

ศูนยก์ระจาย
สนิคา้ คลงัสนิคา้ 
และส านักงาน 

1,783,200,000 
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2) วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่8 (เพิม่ทุนครัง้ที ่7) ไดแ้ก่ วนัที ่1 ธนัวาคม 2565 
3) ราคาทีก่องทรสัตล์งทุนครัง้นี้ 4,050,860,000 บาท (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่และ ค่าธรรมเนียมการโอน) 
4) ผูใ้หเ้ช่าและขายทรพัยส์นิใหแ้กก่องทรสัต ์ประกอบไปดว้ยบรษิทัดงัต่อไปนี้  

4.1) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
4.2) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ากดั 
4.3) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ์ จ ากดั 
4.4) บรษิทั เซน็ทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ จ ากดั  

 
2.3. โครงสร้างการจดัการกองทรสัต์ 

 

กองทรัสต์ WHART มีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด หรือ KASSET ท าหน้าที่
เป็นทรสัตี มหีน้าที่จดัการ และ/หรอื ติดตามดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ปฏบิตัติามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และสญัญา
อื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อประโยชน์ที่ดทีีสุ่ดของผู้ถอืหน่วยทรสัต์โดยรวม และมบีรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีลเอสเตท 
แมเนจเมน้ท ์จ ากดั หรอื บรษิทัฯ ท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์มหีน้าทีแ่ละความรับผดิชอบในการดแูลจดัการ
กองทรสัต ์WHART และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
 

    
  
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 

นักลงทุนอ่ืน 

บรหิารจดัการ
กองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียม 

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

 

 
ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ

การเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 

 

ทรสัตี 

 
 

แต่งตัง้ 

ค่าธรรมเนียม 

เงนิลงทุน ผลประโยชน์ตอบแทน 

ตรวจสอบ
ดูแล

กองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียม 

บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ 
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ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) หรอื WHA เป็นผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ WHA ซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์และท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART และผูจ้ดัการกองทรสัต ์มคีวามสมัพนัธจ์ากการที ่WHA เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่
ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดย WHA ถอืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอก
เสยีงทัง้หมดของบรษิทัดงักล่าวและเป็นผูม้อี านาจควบคุมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ทัง้นี้ การบรหิารจดัการกองทรสัต์จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์โดยมสีาระส าคญัตาม
เอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรอืนักลงทุนสามารถดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบัเตม็
ไดท้ีห่นังสอืชีช้วนการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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2.4. ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.4.1. ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร

สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า
ลงทุน 

พื้นท่ี

หลงัคา 

พื้นท่ีลาน

จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

1 
ลาดกระบงั 

กรุงเทพมหานคร 
ลงทุนครัง้

แรก 

โครงการศูนยก์ระจาย
สนิคา้ WHA ลาดกระบงั 
Phase 1 และ Phase 2 

35,092.97 38139 
ต าบลคลองสามประเวศ 

อ าเภอลาดกระบงั 
กรุงเทพมหานคร 

35 0 0 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบูรณ์ 
- - 

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) 
60,306.00 

5533, 5534, 
8504 และ 

18265 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางพล ี(บางพลใีหญ่) 
จงัหวดัสมุทรปราการ 

65 0 21.9 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบูรณ์ 
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

โดยสมบูรณ์ 
68,384.20 - 

5 
วงัน้อย จงัหวดั

พระนครศรอียุธยา 
เพิม่ทุน
ครัง้ที ่1 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (วงั

น้อย 61) 
61,434.00 

28892, 28895 
และ 28896 

ต าบลบ่อตาโล่ อ าเภอวงั
น้อย จงัหวดั

พระนครศรอียุธยา 
69 0 16 สทิธกิารเช่า 26,472.05 - 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

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
โดยสมบูรณ์ 

- - 

7 
ชลหารพจิติร กม.5 

จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่2 

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

63,248.25 129645 
ต าบลบางปลา อ าเภอ

บางพล ีจงัหวดั
สมุทรปราการ 

66 2 85 สทิธกิารเช่า 50,143.60 2,378.90 

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

โดยสมบูรณ์ 
59,986.30 1,350.00 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

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

โดยสมบูรณ์ 
- - 

10 
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 
และ 33046 

ต าบลศรีษะจรเขใ้หญ่ 
อ าเภอบางเสาธง (บาง

พล)ี จงัหวดั
สมุทรปราการ 

83 0 81 สทิธกิารเช่า - - 

11 
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

โดยสมบูรณ์ 
- - 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

12 
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

โดยสมบูรณ์ 
- - 

13 
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

โดยสมบูรณ์ 
- - 

14 

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

โดยสมบูรณ์ 
- - 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

15 
อ าเภอพานทอง 
จงัหวดัชลบุร ี

ทรพัยส์นิที่
รบัโอนจาก
กองทุน
รวม 

WHAPF 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (พาน

ทอง ชลบุร)ี 
38,577.00 

18140, 
18141, 

21706, 2368 
และ 36035 

ต าบลพานทองหนอง
กะขะ อ าเภอพานทอง 

จงัหวดัชลบุร ี
39 0 18 

กรรมสทิธิถ์อืครอง
โดยสมบูรณ์ 

- - 

16 
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 
(บางส่วน), 

694 (บางส่วน) 
และ 6415 
(บางส่วน) 

ต าบลบางโฉลง อ าเภอ
บางพล ีจงัหวดั
สมุทรปราการ 

71 0 5.5 สทิธกิารเช่า - 2,597.00 

17 
ชลหารพจิติร กม.3 

จงัหวดั
สมุทรปราการ 

ลงทุน
เพิม่เตมิ
ครัง้ที ่3 

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

47,221.00 
106329 

(บางส่วน) และ 
140154 

ต าบลบางปลา อ าเภอ
บางพล ีจงัหวดั
สมุทรปราการ 

50 1 47.4 สทิธกิารเช่า 37,303.80 2,340.00 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

18 
อ าเภอล าลูกกา 
จงัหวดัปทมุธาน ี

ลงทุน
เพิม่เตมิ
ครัง้ที ่3 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center  

(ล าลูกกา) 
8,045.64 1346 

ต าบลล าลูกกา อ าเภอล า
ลูกกา จงัหวดัปทมุธาน ี

12 2 52 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบูรณ์ 
3,971.00 4,124.00 

19 
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

โดยสมบูรณ์ 
- - 

20 
อ าเภอเมอืง

สมุทรสาคร จงัหวดั
สมุทรสาคร 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่3 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center 

(พระราม 2 กม. 35 เฟส 
1) 

14,084.00 
134435 

(บางส่วน) 

ต าบลบางกระเจา้ อ าเภอ
เมอืงสมุทรสาคร จงัหวดั

สมุทรสาคร 
17 0 15 สทิธกิารเช่า 9,100.00 4,858.00 

21 

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

โดยสมบูรณ์ 
- 8,964.00 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

22 
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

โดยสมบูรณ์ 
- - 

23 
บางนา-ตราด กม.

23 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่3 

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

23) 

39,607.00 

5731 
(บางส่วน), 

21943 
(บางส่วน), 

21944 
(บางส่วน) และ 

21946 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดั
สมุทรปราการ 

43 2 54.5 สทิธกิารเช่า 26,112 - 

24 
นิคมอุตสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ 

ชลบุร ี

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่4 

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

6 0 77.4 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบูรณ์ 
- - 

25 
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

โดยสมบูรณ์ 
- - 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

26 
ชลหารพจิติร กม.3 

จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่4 

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

16,152.44 
106329 

(บางส่วน) 

ต าบลบางบางปลา 
อ าเภอบางพล ีจงัหวดั

สมุทรปราการ 
21 0 64.8 สทิธกิารเช่า 10,000.00 2,983.29 

27 
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 8.8 

กรรมสทิธิถ์อืครอง
โดยสมบูรณ์ 

61,482.00 - 

28 
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 - - 

29 
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 
กรรมสทิธิถ์อืครอง

โดยสมบูรณ์ 
- 3,055 

30 
อ าเภอศรรีาชา 
จงัหวดัชลบุร ี

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่5 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (แหลม

ฉบงั 2) 
44,798.00 93110 

ต าบลบงึ อ าเภอศรรีาชา 
จงัหวดัชลบุร ี

50 0 0 สทิธกิารเช่า - - 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

31 
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 91.8 สทิธกิารเช่า - - 

32 
อ าเภอวงัน้อย 

จงัหวดั
พระนครศรอียุธยา 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่6 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (วงั

น้อย 62) 
24,150.00 

28893 และ 
28894 

ต าบลบ่อตาโล่ 
อ าเภอวงัน้อย จงัหวดั
พระนครศรอียุธยา 

26 3 18 สทิธกิารเช่า 23,205.00 - 

33 
บางนา-ตราด กม.

23 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่6 

โครงการ WHA Mega 
Logistics Center (ถนน
บางนา-ตราด กม. 23 

โปรเจค 3) 

30,040.00 

33561, 
33563, 
33618,  
33620, 
33621, 
33622 

และ 33623 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดั
สมุทรปราการ 

31 1 37.1 สทิธกิารเช่า - - 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

34 
อ าเภอบางปะกง 
จงัหวดัฉะเชงิเทรา 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่6 

โครงการ WHA  
E-Commerce Park 

130,139.00 43855 
ต าบลบางสมคัร อ าเภอ

บางปะกง จงัหวดั
ฉะเชงิเทรา 

137 2 91.4 สทิธกิารเช่า - - 

35 
บางนา-ตราด กม.

23 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่7 

โครงการดบับลวิเอชเอ 
เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็
เตอร ์(ถนนบางนา-ตราด 

กม.23 โปรเจค 3) 

34,003.00 

25152 
(บางส่วน), 

33561 
(บางส่วน), 

33562 
(บางส่วน), 

33563 
(บางส่วน), 

33618 
(บางส่วน), 

33621 
(บางส่วน), 

33622 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดั
สมุทรปราการ 

33 0 66 สทิธกิารเช่า - - 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

(บางส่วน), 
33620 

(บางส่วน), 
11595, 
11596, 

11597, 33617 
และ 33619 

36 
อ าเภอศรรีาชา 
จงัหวดัชลบุร ี

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่7 

โครงการดบับลวิเอชเอ 
Signode Factory 

8,151.00 22009 
ต าบลเขาคนัทรง อ าเภอ
ศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี

13 1 62.8 สทิธกิารเช่า - - 

37 
เทพารกัษ์ กม.21 

จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่7 

โครงการดบับลวิเอชเอ 
เมกกะ โลจสิตกิส ์ 
เซน็เตอร ์(ถนน
เทพารกัษ์ กม.21) 

30,311.00 
36107 

(บางส่วน) 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดั
สมุทรปราการ 

28 3 29.4 สทิธกิารเช่า - - 

38 
บางนา-ตราด กม.

23 จงัหวดั
สมุทรปราการ 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่7 

โครงการดบับลวิเอชเอ-
เคพเีอน็ เมกกะ  

โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์
19,796.00 

5731 
(บางส่วน), 

21940 
(บางส่วน), 

ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดั
สมุทรปราการ 

20 2 86.5 สทิธกิารเช่า - - 
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ล าดบั ท าเลท่ีตัง้ 
รอบการ
เข้าลงทุน 

ช่ือโครงการ 
พื้นท่ีเช่า* โฉนดท่ีดิน 

เน้ือท่ีดินตามเอกสาร
สิทธ์ิ ลกัษณะการเข้า

ลงทุน 

พื้นท่ี
หลงัคา 

พื้นท่ีลาน
จอดรถ 

(ตร.ม.) เลขท่ีโฉนด ท่ีตัง้ ไร่ งาน ตารางวา (ตร.ม.) (ตร.ม.) 

(ถนนบางนา-ตราด กม.
23 โปรเจค 2) 

21942 
(บางส่วน) และ 

21943 
(บางส่วน) 

39 
อ าเภอวงัน้อย 

จงัหวดั
พระนครศรอียุธยา 

เพิม่ทุน
ครัง้ที ่7 

โครงการดบับลวิเอชเอ 
เซน็ทรลั เมกกะ  

โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์ 
(วงัน้อย 63) 

67,704.00 46632 
ต าบลบ่อตาโล่ อ าเภอวงั

น้อย จงัหวดั
พระนครศรอียุธยา 

68 2 42.6 สทิธกิารเช่า - - 

 
รวมทรพัยสิ์นท่ี
ลงทุนทัง้หมด 

  1,743,983.80   1,828 0 91  450,777.29 32,650.19 

หมายเหตุ: พื้นทีท่ีร่ะบตุามสญัญาเช่าและบรกิาร
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2.4.2. ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

2.4.2.1. ราคาประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

ราคาประเมนิมลูค่าและราคาสอบทานการประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นินี้จดัท าขึน้โดยผู้ประเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิอสิระ เป็นราคาประเมนิบนทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในครัง้แรก การเพิม่ทุนครัง้ที ่1 
การเพิม่ทุนครัง้ที่ 2 การแปลงสภาพกองทุนรวม WHAPF และการลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ 3 การเพิม่ทุน
ครัง้ที ่3 การเพิม่ทุนครัง้ที ่4 การเพิม่ทุนครัง้ที ่5 การเพิม่ทุนครัง้ที ่6 และการเพิม่ทุนครัง้ที ่7 ซึง่สามารถ
สรุปไดด้งันี้ 

ท าเลของทรพัยสิ์น รปูแบบการลงทุน/ประเภท 

ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรสัต์ด้วย

วิธีรายได้ (Income 
Approach) (ล้านบาท) 

โครงการบริเวณบางนา-ตราด 
กรรมสทิธิถ์อืครองโดยสมบูรณ์ 13,515.6 

สทิธกิารเช่า 11,880.5 

โครงการบริเวณชลบุรี-ระยอง 
กรรมสทิธิถ์อืครองโดยสมบูรณ์ 5,164.0 

สทิธกิารเช่า 5,075.3 

โครงการบริเวณอยธุยา-สระบุรี 
กรรมสทิธิถ์อืครองโดยสมบูรณ์ 6,871.4 

สทิธกิารเช่า 1,709.2 

โครงการบริเวณพระราม 2 
จงัหวดัสมุทรสาคร 

กรรมสทิธิถ์อืครองโดยสมบูรณ์ -    

สทิธกิารเช่า 760.0  

รวม 44,976.0 
ทีม่า : รายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดย บรษิัท เซ้าท์อีสเอเชยี อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั บรษิัท กราฟฟิค เอ แอ
พไพรซอล จ ากดั และบรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินียริง่ แวลูเอชัน่ จ ากดั  ตามรายงานทีป่ระเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ ณ วนัที ่  
1 ธนัวาคม 2565 

วธิทีีใ่ชใ้นการประเมนิ 

ในการประเมนิมลูค่าและสอบทานการประเมนิมูลค่าส าหรบัปี 2565 โดยบรษิทั เซ้าท์อสีเอเชยี 
อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั บรษิทั กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั และบรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินียริง่ แวลู
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เอชัน่ จ ากัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการจดัท ารายงานการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี 

สรุปสมมตฐิานส าคญั 

สมมติฐานหลกัที่ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินใช้ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของกองทรัสต์ 
สามารถสรุปไดด้งันี้  

(1)   โครงการบริเวณบางนา-ตราด 

สมมติฐาน ปี 2565 
ระยะเวลาการประเมนิค่า กรรมสทิธิ ์(Freehold) สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 - 60 รอ้ยละ 100 - 90 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดอืน) ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สุดลง 

320 - 170 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน 

395 - 165 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่าใน
ตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.33 ทุกปี 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.33 ทุกปี 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 

อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 10.00 – 9.50 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 
(Capitalization Rate) 

รอ้ยละ 7.00 – 6.50 - 

(2) โครงการบริเวณชลบุรี-ระยอง 

สมมติฐาน ปี 2565 

ระยะเวลาการประเมนิค่า กรรมสทิธิ ์(Freehold) สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 - 90 รอ้ยละ 95 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดอืน) ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สุดลง 

275 - 160 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน 

170 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่าใน
ตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 - 8 ทุก 3 
ปี 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.33 ทุกปี 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 

อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 9.50 – 9.00 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 
(Capitalization Rate) 

รอ้ยละ 7.00 - 
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(3) โครงการบริเวณอยุธยา-สระบุรี 

สมมติฐาน ปี 2565 
ระยะเวลาการประเมนิค่า กรรมสทิธิ ์(Freehold) สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 – 70 รอ้ยละ 90 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดอืน) ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สุดลง 

450 – 125 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน 

165 บาทต่อตารางเมตร 
ต่อเดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่าใน
ตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 - 8 ทุก 3 
ปี 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.33 ทุกปี 

อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.00 รอ้ยละ 10.00 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 
(Capitalization Rate) 

รอ้ยละ 7.00 - 

(4) โครงการบริเวณพระราม 2 จงัหวดัสมุทรสาคร 

สมมติฐาน ปี 2565 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดอืน) ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สุดลง 

310 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่าใน
ตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 

อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 10.00 
หมายเหตุ: 1) ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาทรพัย์สนิ อยู่ทีร่ ้อยละ  2 - 1 จากกระแสรายได้รวม ค่ากนัส ารอง
ส าหรบัการปรบัปรุงทรพัยส์นิ อยู่ทีร่อ้ยละ 1 จากกระแสรายไดร้วม และค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตามทีร่ะบุ
ไว้เป็นจ านวนทีแ่น่นอนตลอดอายุสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 2) ส าหรบั โครงการศูนย์กระจายสนิคา้ WHA 
ลาดกระบัง Phase 1 และ Phase 2 มีสมมติฐานในส่วนของค่าเช่าทีด่ินการรถไฟแห่งประเทศไทย เพือ่ปักเสาพาด
สายไฟฟ้า อา้งองิตามสญัญาเช่าล่าสุด โดยก าหนดการปรบัค่าเช่าเพิม่ขึ้นทุกๆ ปี ปีละ 5% 

2.4.2.2. ราคาประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีเ่จด็ 

ราคาประเมนินี้จดัท าขึ้นโดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอิสระ เป็นราคาประเมนิบนทรพัย์สนิที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่8 (เพิม่ทุนครัง้ที ่7) ซึง่สามารถสรุปไดด้งันี้ 
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ทรพัยสิ์นประเภท
ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง
และงานระบบใน

โครงการ 

ราคาประเมินตามโครงสร้าง 
กองทรสัต์ด้วยวิธีรายได้ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินตามวิธีคิดต้นทุน
ทดแทน (Replacement Cost) 

(ล้านบาท) 

บริษทั เอเช่ียน 
เอน็จิเนียร่ิง 
แวลูเอชัน่ 
จ ากดั 

บริษทั เซ้าท์อีส 
เอเซีย อินเตอร์
เนชัน่แนล 
จ ากดั 

บริษทั เอเช่ียน 
เอน็จิเนียร่ิง 
แวลูเอชัน่ 
จ ากดั 

บริษทั เซ้าท์อีส 
เอเซีย อินเตอร์
เนชัน่แนล จ ากดั 

โครงการดับบ ลิว
เ อ ช เ อ  เ ม ก ก ะ  
โลจิสติกส์ เซ็นเตอร ์
(ถนนบางนา-ตราด 
กม.23 โปรเจค 3) 

752.6 753.0 660.8 661.4 

โครงการดับบ ลิว
เ อ ช เ อ Signode 
Factory 

285.3 283.0 146.7 146.9 

โครงการดับบ ลิว
เ อ ช เ อ  เ ม ก ก ะ  
โลจิสติกส์ เซ็นเตอร ์
(ถนนเทพารกัษ์ กม.
21) 

664.7 647.0 544.4 565.2 

โครงการดับบ ลิว
เ อ ช เ อ - เ ค พี เ อ็ น 
เมกกะ โลจิสติกส์  
เซ็นเตอร์ (ถนนบาง
นา -ตราด  กม .23 
โปรเจค 2) 

377.0 377.0 359.7 382.8 
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สรุปสมมตฐิานส าคญั 

สมมติฐานหลกัที่ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินใช้ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของกองทรัสต์ 

สามารถสรุปไดด้งันี้  

(1) โครงการบริเวณบางนา - ตราด 

สมมติฐาน ปี 2565 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 – 90 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดอืน) ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สุดลง 

165 - 160 บาทต่อตารางเมตรตอ่เดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่าในตลาด เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 
อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 10.00 - 9.50 

ทรพัยสิ์นประเภท
ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง
และงานระบบใน

โครงการ 

ราคาประเมินตามโครงสร้าง 
กองทรสัต์ด้วยวิธีรายได้ 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินตามวิธีคิดต้นทุน
ทดแทน (Replacement Cost) 

(ล้านบาท) 

บริษทั เอเช่ียน 
เอน็จิเนียร่ิง 
แวลูเอชัน่ 
จ ากดั 

บริษทั เซ้าท์อีส 
เอเซีย อินเตอร์
เนชัน่แนล 
จ ากดั 

บริษทั เอเช่ียน 
เอน็จิเนียร่ิง 
แวลูเอชัน่ 
จ ากดั 

บริษทั เซ้าท์อีส 
เอเซีย อินเตอร์
เนชัน่แนล จ ากดั 

โครงการดับบ ลิว
เ อ ช เ อ  เ ซ็ นท รัล 
เมกกะ โลจิสติกส์  
เซ็นเตอร์ (วังน้อย 
63) 

1,634.8 1,623.0 1,122.6 1,080.6 

รวม 3,714.4 3,683.0 2,834.2 2,836.9 
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(2) โครงการบริเวณ EEC 

สมมติฐาน ปี 2565 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดอืน) ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ซึง่จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงั
สญัญาเช่าปัจจบุนัสิน้สุดลง 

200 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่าในตลาด เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 
อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.00 

 

(3) โครงการบริเวณอยุธยา - สระบุรี 
สมมติฐาน ปี 2565 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธิก์ารเช่า (Leasehold) 
อตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) รอ้ยละ 95 
อตัราค่าเช่าตลาด (บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดอืน) ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่
จะน ามาใชใ้นการค านวณภายหลงัสญัญา
เช่าปัจจุบนัสิน้สุดลง 

145 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่าในตลาด เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก 3 ปี 
อตัราคดิลด (Discount Rate) รอ้ยละ 9.00 

 
ทีป่รกึษาทางการเงนิ และผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่า การก าหนดสมมตฐิานอตัราคดิลด 

(Discount Rate) และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (Capitalization Rate) ของผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิ
ทัง้สองราย ได้สะท้อนผลตอบแทน และความเสี่ยงต่างๆ แล้ว แต่ด้วยมุมมองและการใหค้่าของปัจจยั
ต่างๆ ทีแ่ตกต่างกนั จงึท าใหส้มมตฐิานของตวัแปรดงักล่าวมคีวามแตกต่างกนับา้ง แต่ทัง้นี้อยู่ในระดบัที่
ยอมรบัได ้

 
2.4.3. รายละเอียดอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุนหรือจ าหน่ายในรอบปีบญัชี 

2.4.3.1. รายละเอยีดเกี่ยวกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต ์
WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่8 (เพิม่ทุนครัง้ที ่7) 
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ในปี 2565 กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์5 โครงการ ไดแ้ก่ (1) โครงการดบับลวิเอชเอ 
เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์(ถนนบางนา-ตราด กม.23 โปรเจค 3) (2) โครงการดบับลวิเอชเอ Signode 
Factory (3) โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์ เซน็เตอร ์ (ถนนเทพารกัษ์ กม.21) (4) โครงการ
ดบับลวิเอชเอ-เคพเีอน็ เมกกะ โลจสิตกิส ์ เซน็เตอร ์ (ถนนบางนา-ตราด กม.23 โปรเจค 2) และ (5) 
โครงการดบับลวิเอชเอ เซน็ทรลั เมกกะ โลจสิตกิส ์ เซน็เตอร ์ (วงัน้อย 63) โดยเขา้ท าสญัญากบั บรษิทั 
ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน), บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ากดั, บรษิทั ดบับลวิ
เอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ์ จ ากดั และบรษิทั เซน็ทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ จ ากดั 

 โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

(1) โครงการดบับลิวเอชเอ เมกกะ โลจิสติกส ์เซน็เตอร ์(ถนนบางนา-ตราด กม.23 โปรเจค 3) 
หวัข้อ รายละเอียดทรพัยสิ์น 
ผู้ขาย บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นเจา้ของสทิธกิารเช่า

ช่วงในทีด่นิ สทิธกิารเช่าในอาคารคลงัสนิคา้ และส านักงาน รวมถงึกรรมสทิธิ ์
ในงานระบบ เครื่องมอื และอุปกรณ์  

วนัท่ีลงทุน 1 ธนัวาคม 2565 
ราคา 826,060,000 บาท* 

เหตุผลท่ีลงทุน เพื่อเป็นการเพิม่ทรพัยส์นิ และรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตร์วมถงึเป็นการกระจาย
ความเสีย่งในการลงทุน 

*  ราคาดงักล่าวไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษมีลูค่าเพิม่ 
 
(2) โครงการดบับลิวเอชเอ Signode Factory 

หวัข้อ รายละเอียดทรพัยสิ์น 
ผู้ขาย บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นเจา้ของสทิธกิารเช่า

ในที่ดนิ อาคารโรงงาน คลงัสนิค้า และส านักงาน รวมถึงกรรมสทิธิใ์นงาน
ระบบ เครื่องมอื และอุปกรณ์ 

วนัท่ีลงทุน 1 ธนัวาคม 2565 
ราคา 309,650,000 บาท* 

เหตุผลท่ีลงทุน เพื่อเป็นการเพิม่ทรพัยส์นิ และรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตร์วมถงึเป็นการกระจาย
ความเสีย่งในการลงทุน 

*  ราคาดงักล่าวไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษมีลูค่าเพิม่ 
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(3) โครงการดบับลิวเอชเอ เมกกะ โลจิสติกส ์เซน็เตอร ์(ถนนเทพารกัษ์ กม.21)   
หวัข้อ รายละเอียดทรพัยสิ์น 
ผู้ขาย บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ากดั เป็นเจา้ของสทิธกิารเช่าช่วงใน

ที่ดินบางส่วน สิทธิการเช่าในอาคารคลังสินค้า และส านักงาน รวมถึง
กรรมสทิธิใ์นงานระบบ เครื่องมอื และอุปกรณ์ 

วนัท่ีลงทุน 1 ธนัวาคม 2565 
ราคา 717,890,000 บาท* 

เหตุผลท่ีลงทุน เพื่อเป็นการเพิม่ทรพัยส์นิ และรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตร์วมถงึเป็นการกระจาย
ความเสีย่งในการลงทุน 

*  ราคาดงักล่าวไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษมีลูค่าเพิม่ 
 
(4) โครงการดบับลิวเอชเอ-เคพีเอน็ เมกกะ โลจิสติกส ์เซน็เตอร ์(ถนนบางนา-ตราด กม.23 โปร

เจค 2) 
หวัข้อ รายละเอียดทรพัยสิ์น 
ผู้ขาย บรษิัท ดบับลวิเอชเอ เคพเีอ็น อะไลแอนซ์ จ ากดั เป็นเจ้าของสทิธกิารเช่า

ช่วงในทีด่นิบางส่วน สทิธกิารเช่าในอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ และส านักงาน 
รวมถงึกรรมสทิธิใ์นงานระบบ เครื่องมอื และอุปกรณ์ 

วนัท่ีลงทุน 1 ธนัวาคม 2565 
ราคา 414,060,000 บาท* 

เหตุผลท่ีลงทุน เพื่อเป็นการเพิม่ทรพัยส์นิ และรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตร์วมถงึเป็นการกระจาย
ความเสีย่งในการลงทุน 

*  ราคาดงักล่าวไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษมีลูค่าเพิม่ 
 
(5) โครงการดบับลิวเอชเอ เซน็ทรลั เมกกะ โลจิสติกส ์เซน็เตอร ์(วงัน้อย 63) 

หวัข้อ รายละเอียดทรพัยสิ์น 
ผู้ขาย บรษิัท เซ็นทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ จ ากดั เป็นเจ้าของสทิธกิารเช่า

ช่วงในทีด่นิบางส่วน สทิธกิารเช่าในอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ และส านักงาน 
รวมถงึกรรมสทิธิใ์นงานระบบ เครื่องมอื และอุปกรณ์ 

วนัท่ีลงทุน 1 ธนัวาคม 2565 
ราคา 1,783,200,000 บาท* 

เหตุผลท่ีลงทุน เพื่อเป็นการเพิม่ทรพัยส์นิ และรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัตร์วมถงึเป็นการกระจาย
ความเสีย่งในการลงทุน 

*  ราคาดงักล่าวไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษมีลูค่าเพิม่ 
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2.4.3.2. รายละเอยีดการประเมนิมลูค่าก่อนการลงทุนโดยบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

ราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการประเมนิมลูค่าหรอืสอบทานส าหรบักองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ
ตามรายละเอยีดทีร่ะบุในขอ้ 2.4.2.2 ราคาประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในการเพิม่ทนุครัง้ที่
เจด็ 

2.4.3.3. ค่าใชจ้่ายต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุน 

ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุน (บาท)* 
ค่าธรรมเนียมค าขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 300,000.00 
ค่าธรรมเนียมการยื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูเสนอขายหน่วยทรสัต์ 200,000.00 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ เช่น ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์คา่ที่
ปรกึษากฎหมาย ค่าผูป้ระเมนิราคาอสิระ ค่าทีป่รกึษาทางการเงนิ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต ์(Underwriting Fee) 
ค่าธรรมเนียมเกีย่วกบัการจดัหาเงนิกูย้มื ค่าตรวจสอบเชงิวศิวกรรม 
ค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัช ีค่าพมิพห์นังสอืชีช้วนและใบจองซื้อ และ
ค่าใชจ้่ายในการ ประชาสมัพนัธก์ารเสนอขายหน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

168,212,324.20 

รวมค่าใช้จ่าย 168,712,324.20 
* จ านวนดงักล่าวเป็นจ านวนทีร่วมภาษมีลูค่าเพิม่แลว้ 
 

2.4.3.4. ความเหน็ชอบของทีป่รกึษาทางการเงนิและผูจ้ดัการกองทรสัตเ์กีย่วกบัความสมเหตุสมผลของ
ราคาซื้อทรพัยส์นิ   

กองทรสัต ์WHART จะเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่

แปด ในมูลค่าสูงสุดไม่เกนิ 4,050,860,000 บาท (ช าระในวนัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนในทรพัย์สนิที่

จะลงทุนเพิ่มเติม) ซึ่งประกอบไปด้วยค่าเช่า ค่าซื้อเครื่องมือ อุปกรณ์ งานระบบ ในอาคารและค่า

ทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษธีุรกจิเฉพาะ รวม

ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง) และส าหรบัโครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจิ

สตกิส ์เซน็เตอร ์เทพารกัษ์ กม.21 และโครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด 

กม.23 โปรเจค 3 กองทรสัต์ WHART ตกลงช าระค่าเช่าช่วงทีด่นิรายปีตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง รวม

เป็นจ านวน 96,917,124 บาท และ 1,981,097 บาท ตามล าดบั นอกจากนี้ส าหรบัโครงการดบับลวิเอชเอ 

ซกิโนด แฟคทอรีแ่ละโครงการดบับลวิเอชเอ เซน็ทรลั เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์วงัน้อย 63 กองทรสัต ์

WHART จะมีสิทธิต่อสญัญาเช่าทรพัย์สินอีก 30 ปี ซึ่งมีค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุอีก
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จ านวน 18,500,000 บาท และ 106,000,000 บาท ตามล าดบั (ซึ่งจะช าระเมื่อมกีารต่อสญัญาเช่าโดยไม่

รวมภาษีมลูค่าเพิม่ ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน และภาษีธุรกจิเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง) ซึ่งเป็นมูลค่าที่สูงกว่ามูลค่าประเมนิค่าของทรพัย์สินต ่า สุดที่จดัท าโดยผู้

ประเมนิอสิระประมาณรอ้ยละ 10.00 ทีป่รกึษาทางการเงนิและผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึเหน็ว่า มูลค่าลงทุน

สงูสุดดงักล่าวเป็นมลูค่าทีเ่หมาะสมเนื่องจากปัจจยัดงัต่อไปนี้ 

1. ประมาณการผลตอบแทนในปีแรกอยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม 

ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ภายหลงัการเขา้
ลงทุนในทรพัย์สนิที่จะลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่เจ็ด ตามรายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมต ิส าหรบัปีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2566 – วนัที่ 31 ธนัวาคม 
2566 อยู่ทีป่ระมาณ 0.80 บาทต่อหน่วย คดิเป็นประมาณการอตัราจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ เมื่อค านวณจากราคาปิดถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหน่วยทรสัต์ WHART ตัง้แต่
วันที่ 8 เมษายน 2565 ถึงวันที่ 5 พฤษภาคม 2565 (15 วันท าการ) ที่ 11.09 บาทต่อหน่วย อยู่ที่
ประมาณรอ้ยละ 7.21  

นอกจากนี้  ประมาณการอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนของกองทรัสต์ 

WHART เทยีบเคยีงได้กบัอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นทีล่งทุนในทรพัยส์นิประเภทเดยีวกนั กล่าวคอื อาคารคลงัสนิคา้และโรงงานใหเ้ช่า ที่

มมีลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาดตัง้แต่ 3,000 ลา้นบาทขึน้ไป โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
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ตารางแสดงอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน 

ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์

ราคาตลาดเฉล่ีย 

15 วนัท าการ*1 

(บาทต่อหน่วย) 

อตัราการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน

และเงินลดทุน  

(Total Distributable 

Yield) (ร้อยละ)*2 

อตัราการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทน 

(Dividend Yield) 

(ร้อยละ)*3 

กรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่า (Freehold and Leasehold) 

FTREIT 11.69 5.84 5.84 

AIMIRT 12.71 6.96 6.96 

AMATAR 7.74 8.08 8.08 

สิทธิการเช่า (Leasehold) 

WHAIR 8.57 7.90 7.90 

 

WHART 11.09 7.21*4 7.21*4 

WHART 
(กรณีไม่มกีารกูย้มืเงนิ

เพิม่เตมิส าหรบัเขา้ลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ 

WHART จะลงทุนเพิม่เตมิ

ครัง้ทีแ่ปด)*5 

11.09 7.08 7.08 

หมายเหตุ: *1 ค านวณจากราคาตลาดเฉลีย่ถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ าหนัก 15 วนัท าการ (ราคาปิด) ตัง้แต่วนัที ่8 เมษายน 2565 ถงึ

วนัที ่5 พฤษภาคม 2565  

                *2 อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน (Total Distributable Yield) ส าหรับ FTREIT AIMIRT 

AMATAR และ WHAIR ค านวณจากเงนิประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนจ่ายในระยะเวลา 1 ปี ย้อนหลงั 

และราคาตลาดของหน่วยทรสัต์ (ราคาปิด) ค านวณถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 15 วนัท าการ ตัง้แต่วนัที ่8 เมษายน 

2565 ถงึวนัที ่5 พฤษภาคม 2565  

            *3 อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (Dividend Yield) เป็นอตัราผลตอบแทนทีไ่ม่รวมเงนิลดทุนจากการประกาศ

การจ่ายเงนิลดทุน ทัง้นี้  ในช่วงระยะเวลา 1 ปี ย้อนหลงัดงักล่าว FTREIT AIMIRT และ WHAIR ไม่มกีาร

ประกาศจ่ายเงนิลดทุน 

              *4 อ้างอิงจากรายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ 
ส าหรบัปีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2566 – วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เท่ากบั 0.80 บาทต่อหน่วย และราคาตลาด
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ถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ าหนัก 15 วนัท าการ ตัง้แต่วนัที ่8 เมษายน 2565 ถงึวนัที ่5 พฤษภาคม 2565 ของกองทรสัต์ 
WHART ทีร่าคา 11.09 บาทต่อหน่วย ซึง่เป็นเพยีงการแสดงประมาณการเท่านัน้ และไม่อาจรบัรองผลได้ 

 *5 ปรับปรุงประมาณการตามรายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตาม
สถานการณ์สมมติ ส าหรบัปีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2566 – วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 โดยไม่มกีารกู้ยมืเงนิ
เพิม่เตมิ และใชส้มมตฐิานราคาเสนอขาย และสมมตฐิานอืน่เดยีวกนั  

 
กรณีทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่

แปด โดยใชแ้หล่งเงนิทุนจากการระดมทุนผ่านการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่ทุนครัง้ทีเ่จด็  และ
เงนิประกนัการเช่าและการบรกิารและเงนิสดของกองทรสัต์ WHART โดยไม่มกีารกู้ยมืเงนิ (“กรณีออก
และเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พยีงอย่างเดยีว”) หรอืในกรณีทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัที่
กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่แปด โดยใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมเงินจ านวนไม่เกิน 
3,445.00 ล้านบาท และเงนิประกนัการเช่าและการบรกิารและเงนิสดของกองทรสัต์ WHART โดยไม่มี
การระดมทุนผ่านการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่ทุนครัง้ที่เจด็ (“กรณีใชเ้งนิกู้เพยีงอย่างเดยีว”) 
โดยใชส้มมตฐิานอื่นเดยีวกนักบัที่ใชจ้ดัท างบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมต ิคาดว่าประมาณการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ภายหลงัการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่
กองทรสัต์ WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีแ่ปด ส าหรบัทัง้ 2 กรณีดงักล่าว จะไม่ดอ้ยไปกว่าประมาณ
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ก่อนการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่
กองทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีแ่ปด ตามงบก าไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมต ิส าหรบังวด 
12 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2566 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 โดย ในกรณีทีก่องทรสัตอ์อกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัต์เพยีงอย่างเดยีว (บนสมมติฐานจ านวนหน่วยทรสัต์ที่กองทรสัต์ WHART จะออกและ
เสนอขายสาหรบัการเพิม่ทุนครัง้ทีเ่จด็สงูสุดทีไ่ม่เกนิ 245.00 ลา้นหน่วย และราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติมที่ 14.20 บาท) ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนต่อหน่วยจะเท่ากับ
ประมาณ 0.80 บาทต่อหน่วย และประมาณการอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนจะเท่ากบั
ประมาณรอ้ยละ 5.63 

ทัง้นี้ ประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน และประมาณการอตัราจ่ายประโยชน์
ตอบแทนและเงินลดทุน ขึ้นอยู่กับผลการด าเนินงานที่เกิดขึ้นจริง ราคาเสนอขายสุดท้าย จ านวน
หน่วยทรสัต์ทีจ่ะออกและเสนอขายสุดทา้ย และจ านวนเงนิกู้ยมืทีใ่ช ้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณา
จากปัจจยัต่างๆ ในช่วงทีม่กีารเสนอขายหน่วยทรสัต์ ซึ่งรวมถงึ สภาพตลาดเงนิ ตลาดทุน และผลการ
สารวจความตอ้งการของผูล้งทุนสถาบนั (Book Building) เป็นตน้ 

2. ศกัยภาพของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์WHART จะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิ 

ทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART จะเขา้ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีแ่ปดนี้ มลีกัษณะเป็นโครงการ
คลงัสนิคา้และโรงงานประเภท Built-to-Suit และประเภท Ready-Built ในท าเลทีต่ัง้ศกัยภาพซึ่งเป็นจุด
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ยุทธศาสตร์ส าคญัของการขนส่งและการกระจายสินค้า นอกจากนี้อายุสญัญาเช่ากับผู้เช่าพื้นที่ของ
ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART จะเขา้ลงทุนเพิม่เติมครัง้ทีแ่ปดมอีายุคงเหลอืเฉลี่ยของสญัญาเช่า
ค่อนขา้งยาว โดย ณ วนัที ่1 มกราคม 2566 อายุคงเหลอืเฉลี่ยของสญัญาเช่าทัง้หมดของทรพัยส์นิหลกั
ที่กองทรัสต์ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่แปด ถัวเฉลี่ยถ่วงน ้ าหนักตามสัดส่วนของรายได้ 
(Weighted Average Lease Expiry: WALE) เท่ากบัประมาณ 5.37 ปี กรณีไม่รวมสทิธใินการต่อสญัญา 
(Option to Renew) และ 9.14 ปี กรณีรวมสทิธใินการต่อสญัญา (Option to Renew) (ขอ้มูลตามสญัญา
เช่าที่มีอยู่ และสัญญาเช่าที่คาดว่าจะมีการจดัท าขึ้นภายในวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่
กองทรสัต์จะลงทุน ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2565) ท าใหภ้ายหลงัการเขา้ลงทุนครัง้นี้ กองทรสัต์ WHART 
มโีอกาสในการสรา้งกระแสรายไดท้ีม่ ัน่คงในระยะยาวเพิม่ขึน้ 

2.4.3.5. นอกจากนี้ ในกรณีทีว่นัทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนในโครงการดงักล่าว มพีืน้ทีท่ีย่งัไม่มผีู้
เช่า บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงจะเป็นผู้ช า ระค่าเช่าส าหรับพื้นที่ที่ยังไม่มีผู้เช่า ให้แก่
กองทรสัต์ WHART เป็นระยะเวลา 3 ปี นับแต่วนัทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิ
หลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีแ่ปด หรอืจนกว่าจะมผีูเ้ช่าในช่วงระยะเวลา 3 
ปีดงักล่าว ตามเงือ่นไขในสญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละบรษิทัเจา้ของทรพัย์สนิ 
รายละเอยีดเกีย่วกบัการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

ในปี 2564 กองทรัสต์ WHART ได้ท าการจ าหน่ายโครงการ Triumph (เดิม Primus) ให้แก่ 
บรษิทั ไทรอมัพ ์สตรคัเจอร ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั ซึง่เป็นผูเ้ช่า ณ ขณะนัน้ เน่ืองจากผูเ้ช่าไดใ้ชส้ทิธใินการ
เขา้ซื้อทรพัยส์นิตามสญัญาเช่า โดยราคาทีท่ าการเสนอขายนัน้เป็นไปตามขอ้ตกลงตามสญัญาเช่า 

2.5. การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1. ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัต์ WHART มนีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัดว้ยการน าพืน้ทีข่อง
ทรพัย์สนิออกให้เช่าแก่ผู้เช่า โดยกองทรสัต์ WHART จะเขา้ท าสญัญาให้เช่าพื้นที่กบัผู้เช่าโดยตรง โดยการท า
สญัญาเช่าดงักล่าวจะสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืขอ้ก าหนดอื่นๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว รายไดแ้ละกระแสเงนิสดทีก่องทรสัต์ WHART จะไดร้บัจาก
การลงทุนในทรพัยส์นิหลกั ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารซึง่เป็นรายไดท้ีก่องทรสัต ์WHART จะไดร้บัจากการ
ปล่อยเช่าอาคารคลงัสนิคา้ และ/หรอื อาคารโรงงาน และ/หรอื ส านักงานใหแ้ก่ผูเ้ช่า ซึ่งผูเ้ช่าจะใชอ้าคารดงักล่าว
เพื่อประกอบกจิการของตนเอง นอกจากนี้ กองทรสัต ์WHART จะไดร้บัค่าเช่าเพิม่เตมิจากการปล่อยเช่าลานจอด
รถและการปล่อยเช่าหลงัคาของอาคารคลงัสินค้าเพื่อติดตัง้แผงโซล่าเซลล์เพื่อการผลิตกระแสไฟฟ้าพลงังาน
แสงอาทติย ์(Solar Rooftop) 
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2.5.2. ลกัษณะการด าเนินธรุกิจ 

ภาพรวมและลกัษณะการด าเนินธุรกจิ แบ่งเป็น 2 ประเภทธุรกจิหลกั ดงันี้ 

1. โครงการอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรอื อาคารโรงงานใหเ้ช่า 

2. โครงการใหเ้ช่าพื้นทีห่ลงัคา เพื่อผลติกระแสไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติย์ทีต่ดิตัง้บนหลงัคาเพื่อจ าหน่าย 
(Solar PV Rooftop) 

ทัง้นี้ ภายในโครงการอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรอื อาคารโรงงานใหเ้ช่าไดม้กีารใหเ้ช่าพืน้ทีจ่อดรถ
แก่ผู้เช่าบางราย รวมถึงการใหเ้ช่าอุปกรณ์ที่เกี่ยวขอ้งกบัการจดัเก็บสนิค้าในคลงัสนิค้าและอาคารโรงงาน เช่น 
Racks และ Pallets ซึง่เป็นส่วนหนึ่งของการด าเนินธุรกจิของโครงการคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า และ/หรอื อาคารโรงงานให้
เช่า 

1) พืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ และอาคารโรงงานใหเ้ช่า 

สดัส่วนอาคารคลงัสนิคา้ และอาคารโรงงานของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART เป็นดงัต่อไปนี้ 
 

ตารางแสดงพื้นท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามรปูแบบอาคาร 

ประเภทอาคาร 
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHART ณ 31 ธนัวาคม 2565 

พื้นท่ีอาคารท่ีมีผู้เช่า 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(ร้อยละ) 

คลงัสนิคา้ 1,562,860.17  89.61 
โรงงาน 181,123.63 10.39 
รวม 1,743,983.80 100.00 

ซึ่งรูปแบบอาคารคลงัสนิคา้ และอาคารโรงงาน ประกอบไปด้วยโครงการทีเ่ป็นแบบ Built-to-
Suit และแบบ Ready-Built มาตรฐานสงู โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
1.1) อาคารคลงัสนิคา้ 

อาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าของกองทรสัต์ WHART จะประกอบไปดว้ยโครงการทัง้ทีเ่ป็นแบบ (ก) 
โครงการ Built-to-Suit เพื่อรองรบัความต้องการของลูกค้าหลกับางกลุ่มที่มีลกัษณะเฉพาะ อาทิเช่น 
คลงัสนิค้าที่มกีารควบคุมอุณหภูม ิทัง้ที่มหีลายอุณหภูมใินหนึ่งคลงัสนิคา้ (Multi-Temperature) และที่
เป็นหอ้งเยน็ทัง้อาคาร (Cold Storage) เป็นต้น และแบบ (ข) โครงการ Ready-Built อาคารมาตรฐานสงู 
เพื่อรองรับฐานลูกค้ากลุ่มใหม่และเพื่อการด าเนินธุรกิจที่ตอบสนองต่อความต้องการของตลาดได้
ทนัท่วงท ี 
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อาคารคลงัสนิคา้ของกองทรสัต์ WHART นัน้ตอบสนองจากความตอ้งการของลูกคา้ในปัจจุบนั
และทีค่าดการณ์ไวใ้นอนาคต โดยสญัญาเช่าส่วนใหญ่ส าหรบัโครงการแบบ Built-to-Suit จะเป็นสญัญา
เช่าระยะยาว มากกว่า 3 ปี ในขณะทีส่ญัญาเช่าส่วนใหญ่ของโครงการแบบ Ready-Built จะเป็นสญัญา
เช่าระยะสัน้ที่มอีายุสญัญาโดยเฉลี่ย 3 ปี แต่จะเปิดโอกาสให้ลูกค้ามทีางเลอืกในการต่อสญัญาเช่าได้
เช่นเดยีวกบัโครงการแบบ Built-to-Suit นอกจากนี้ โครงการ Ready-Built ยงัจดัใหม้กีารใหบ้รกิารการใช้
ประโยชน์ทรพัยส์นิส่วนกลางในโครงการ เช่น บรกิารรกัษาความปลอดภยั การซ่อมแซมถนน และระบบ
สาธารณูปโภค เป็นตน้ 
1.2) อาคารโรงงาน 

อาคารโรงงานใหเ้ช่าของกองทรสัต์ WHART จะอยู่ในรูปแบบ Built-to-Suit เพื่อมุ่งตอบสนอง
ความต้องการของลูกคา้ โดยจะออกแบบผงัโรงงานและวสัดุใหเ้หมาะสมกบักระบวนการผลติและความ
ต้องการของลูกค้า ซึ่งจะช่วยให้กระบวนการผลติของลูกค้ามคีวามต่อเนื่อง ซึ่งจะก่อให้เกิดประโยชน์
สงูสุดต่อลูกคา้ทัง้ในดา้นการลดตน้ทุน และเกดิประสทิธภิาพในกระบวนการผลติ  

 

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนสามารถจ าแนกตามรปูแบบสญัญา ดงัต่อไปนี้ 

 ตารางแสดงพื้นท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามรปูแบบสญัญา 

รปูแบบอาคาร 
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHART ณ 31 ธนัวาคม 2565 

พื้นท่ีอาคารท่ีมีผู้เช่า 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(ร้อยละ) 

Built-to-Suit 968,414.45  55.53 
Ready-Built 775,569.35  44.47  
รวม 1,743,983.80  100.00 

2) พื้นที่หลงัคาให้เช่าเพื่อผลติกระแสไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติย์ทีต่ิดตัง้บนหลงัคาเพื่อจ าหน่าย 

(Solar PV Rooftop) 

 การใหเ้ช่าพืน้ทีห่ลงัคาของทรพัยส์นิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต ์WHART เป็นดงัต่อไปนี้ 
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โครงการ 
พื้นท่ีเช่า
หลงัคา 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน
พื้นท่ี

เทียบกบั
พื้นท่ีเช่า
หลงัคา
ทัง้หมด  
(ร้อยละ) 

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHART ณ 31 ธนัวาคม 2565 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) 23,976.30 5.32 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) 50,641.04 11.23 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม. 4) 68,384.20 15.17 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 61) 26,472.05 5.87 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม. 5) 50,143.60 11.12 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ลาดกระบงั) 59,986.30 13.31 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม. 3) 37,303.80 8.28 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ล าลูกกา) 3,971.00 0.88 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) 9,100.00 2.02 
โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) 26,112.00 5.79 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3 เฟส 1) 10,000.00 2.22 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3 เฟส 2) 61,482.00 13.64 
โครงการ WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 62) 23,205.00 5.15 
รวม 450,777.29 100.00 

2.5.3. ลกัษณะผู้เช่าทรพัยสิ์น   

ลกัษณะผูเ้ช่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ WHART ประกอบดว้ย ผูป้ระกอบธุรกจิการจดัการดา้นโลจสิตกิส ์
(Third Party Logistics Providers: 3PLs) ผู้ผลิตและผู้จ าหน่ายสินค้าอุปโภค และบริโภคที่ใช้แล้วหมดไปอย่าง
รวดเร็ว (Fast Moving Consumer Goods – FMCG) และผู้ประกอบการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Commerce) 
เป็นหลกั โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

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

ผูเ้ช่ากลุ่มนี้ส่วนใหญ่จะเป็นบรษิทัชัน้น าจากต่างประเทศทีม่คีวามเชีย่วชาญในการบรหิารและ
จัดการด้านโลจิสติกส์ โดยท าหน้าที่เป็นผู้ดูแลการกระจายสินค้าและการขนส่งที่ไม่ใช่ธุรกิจหรือ
ความสามารถหลกัของบรษิัทเจา้ของสนิค้า โดยบรษิัทเหล่านี้จะเป็นผูล้งทุนในการสร้างเครอืข่ายการ
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กระจายสินค้านับตัง้แต่การจดัหาพาหนะขนส่ง การจัดหาคลังสินค้า การจัดหาบุคลากรปฏิบตัิงาน 
อุปกรณ์ และระบบสนับสนุนการปฏบิตังิาน เป็นตน้  

2) ผู้ผลิตและผู้จ าหน่ายสินค้าอุปโภค และบริโภคที่ใช้แล้วหมดไปอย่างรวดเร็ว (Fast Moving 
Consumer Goods – FMCG) 

ผูเ้ช่ากลุ่มนี้เช่าคลงัสนิคา้ ใชเ้ป็นทีเ่กบ็สนิคา้ เพื่อกระจายสนิคา้ไปยงัส่วนต่างๆ ของประเทศ 
ซึ่งจะเน้นเช่าคลงัสนิค้าในท าเลยุทธศาสตร์การขนส่งของประเทศ เช่น ท าเลบางนา -ตราด และท าเล 
อยุธยา - สระบุร ีเพื่อกระจายสนิค้าไปยงัสาขาต่างๆ ได้อย่างสะดวก และรวดเร็ว ทัง้ในเขตกรุงเทพฯ 
ปรมิณฑล และภูมภิาคต่างๆ ของประเทศไทย 

3) ผูป้ระกอบการพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์(E-Commerce) 

ตามแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภคที่มีการซื้อสินค้าผ่านทางช่องทาง
ออนไลน์มากขึน้ ท าใหปั้จจุบนัมผีูป้ระกอบการพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส์ (E-Commerce) เพิม่ขึน้ โดยผูเ้ช่า
กลุ่มนี้จะเช่าอาคารคลงัสินค้า เพื่อเก็บสินค้าทัง้จากผู้ประกอบการรายย่อยและรายใหญ่ จากทัง้ใน
ประเทศและต่างประเทศ และกระจายสนิคา้ไปยงัผูบ้รโิภคทีส่ัง่ซื้อสนิคา้ผ่านช่องทางออนไลน์ โดยจดัส่ง
ทัง้ในเขตกรุงเทพฯ ปรมิณฑล และภูมภิาคต่างๆ ของประเทศไทย 

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนสามารถจ าแนกตามประเภทธุรกจิของผูเ้ช่า สญัชาตขิองผู้
เช่า/บรษิทัแม่ของผูเ้ช่า และอายุคงเหลอืของสญัญาเช่า ดงัต่อไปนี้ 

ตารางแสดงพื้นท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามประเภทธรุกิจของผู้เช่า 

ประเภทอตุสาหกรรม 

ผู้เช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHART  
ณ 31 ธนัวาคม 2565 

พื้นท่ีเช่าอาคาร1 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(ร้อยละ) 

ผูใ้หบ้รกิารโลจสิตกิส ์(3PLs) 666,537.20 41.40 
ผูผ้ลติสนิคา้อุปโภคบรโิภคทีใ่ชแ้ลว้หมดไปอย่าง
รวดเรว็  
(Fast Moving Consumer Goods -  FMCG) 

306,900.23 19.06 

ผูป้ระกอบการพาณิชยอ์เิลก็ทรอนิกส ์
(E-Commerce) 

258,087.00 16.03 

ผูป้ระกอบการในกลุ่มอุตสาหกรรมวสัดุก่อสรา้ง
และตกแตง่ (Home Supplies) 

208,391.61 12.95 

ผูผ้ลติและโรงงานอุตสาหกรรม(Manufacturer) 157,789.86 9.80 
ผูป้ระกอบการอื่นๆ 12,096.56 0.75 
รวม 1,609,802.46 100.00 
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หมายเหตุ: 1 ตารางขา้งตน้แสดงเฉพาะส่วนทีม่ผีูเ้ช่า (ไม่นับรวมอาคารทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ตก
ลงทีจ่ะช าระค่าเช่าให้แก่กองทรสัต์ WHART ตามเงือ่นไขของสญัญาตกลงกระท าการ และอาคารทีม่พีื้นทีท่ีอ่ยู่ระหว่าง
ขัน้ตอนการจดัหาผูเ้ช่า) 

ตารางแสดงพื้นท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามสญัชาติของผู้เช่า/บริษทัแม่ของผู้เช่า 

สญัชาติของผู้เช่า / บริษทัแมข่องผู้เช่า 

ผู้เช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHART  
ณ 31 ธนัวาคม 2565 

พื้นท่ีเช่าอาคาร1 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(ร้อยละ) 

ไทย 633,876.65 39.38 
เอเชยี2 315,325.87 19.59 
ยุโรป 302,219.37 18.77 
ญีปุ่่ น 209,650.25 13.02 
สหรฐัอเมรกิา 148,730.32 9.24 
รวม 1,609,802.46 100.00 

หมายเหตุ: 1 ตารางขา้งตน้แสดงเฉพาะส่วนทีม่ผีูเ้ช่า (ไม่นับรวมอาคารทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ตก
ลงทีจ่ะช าระค่าเช่าให้แก่กองทรสัต์ WHART ตามเงือ่นไขของสญัญาตกลงกระท าการ และอาคารทีม่พีื้นทีท่ีอ่ยู่ระหว่าง
ขัน้ตอนการจดัหาผูเ้ช่า) 
2 ไม่นับรวมผูเ้ช่าทีม่สีญัชาตไิทยและญีปุ่่ น 

ทัง้นี้ ระยะเวลาคงเหลอืเฉลี่ยของสญัญาเช่าทัง้หมดของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุน ถวั
เฉลี่ยถ่วงน ้าหนักตามขนาดของพื้นที่เช่าแต่ละโครงการ (Weighted Average Lease Expiry: WALE) เท่ากับ
ประมาณ 4.21 ปี โดยหากค านวณรวมสทิธใินการต่ออายุสญัญาของผูเ้ช่า ระยะเวลาคงเหลอืของสญัญาเช่าเฉลีย่
ส าหรบัทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเท่ากบั 4.55 ปี (ค านวณ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565) 

ตารางแสดงพื้นท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามอายุคงเหลือของสญัญาเช่า 

อายุคงเหลือ 
ของสญัญาเช่า 

สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHART 
ณ 31 ธนัวาคม 2565 

พื้นท่ีเช่าอาคาร1 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(ร้อยละ) 

ไม่เกนิ 1 ปี 456,783.92 28.38 
มากกว่า 1 ถงึ 3 ปี 481,722.79 29.92 
มากกว่า 3 ถงึ 5 ปี 167,406.40 10.40 
มากกว่า 5 ปี 503,889.35 31.30 
รวม 1,609,802.46 100.00 
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หมายเหตุ: 1 ตารางขา้งต้นแสดงเฉพาะส่วนทีม่ผีูเ้ช่า (ไม่นับรวมอาคารทีด่บับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ หรอื บรษิทัเจ้าของทรพัยส์นิ 
ตกลงทีจ่ะช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์ WHART ตามเงือ่นไขของสญัญาตกลงกระท าการ และอาคารทีม่พีื้นทีท่ีอ่ยู่ระหวา่ง
ขัน้ตอนการจดัหาผูเ้ช่า) และไม่รวมสทิธใินการต่ออายุสญัญาของผูเ้ช่า 

รายละเอยีดแสดงรายชื่อผู้เช่า 10 รายแรกทีม่พีืน้ทีเ่ช่าสูงสุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โดยคดิเป็น
สดัส่วนทีพ่ืน้ทีเ่ช่ารอ้ยละ 56.25 เทยีบจากพืน้ทีเ่ช่ารวมทัง้หมดทีม่ผีูเ้ช่า 

ตารางแสดงรายช่ือผู้เช่าหลกัท่ีมีพื้นท่ีเช่าสูงสุด 10 อนัดบัแรก 

ล าดบั 
สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHART  

ณ 31 ธนัวาคม 2565 
1 บรษิทั ดเีคเอสเอช (ประเทศไทย) จ ากดั 
2 บรษิทั ซอีารซ์ ีไทวสัดุ จ ากดั 
3 บรษิทั อาลบีาบา สมารท์ฮบั ไทยแลนด ์จ ากดั 
4 บรษิทั ชอ้ปป้ี เอก็ซ์เพรส (ประเทศไทย) จ ากดั 
5 บรษิทั ซโีน แปซฟิิคเทรดดิง้ (ไทยแลนด)์ จ ากดั 
6 บรษิทั ดเีอสจ ีอนิเตอรเ์นชัน่แนล (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 
7 บรษิทั แอลเอฟ โลจสิตกิส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
8 บรษิทั เซน็ทรลั เจด ีคอมเมริซ์ จ ากดั 
9 บรษิทั เชง้เกอ้ร ์(ไทย) จ ากดั 
10 กลุ่มบรษิทัคาโอ 

 

2.5.4. อตัราการเช่าในอดีตของทรพัยสิ์นหลกั 

ข้อมูลเกี่ยวกับอัตราการเช่าพื้นที่ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ WHART ลงทุน 5 ปีย้อนหลัง มี
รายละเอยีด ดงันี้ 

ปี พ.ศ. 2561 2562 2563 2564 2565 
อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่
ตลอดปี (ก่อน undertake)1 

90.7% 91.6% 90.0% 90.0% 92.3% 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่
ตลอดปี (หลงั undertake)1 92.7% 92.6% 90.7% 90.0% 92.6% 

หมายเหตุ: 1 ตารางขา้งต้นแสดงอตัราการเช่าเฉลีย่ตลอดปี โดยค านวณจากพื้นทีใ่หเ้ช่าเฉพาะส่วนของพื้นทีอ่าคารคลงัสนิคา้ และ
อาคารโรงงานใหเ้ช่า ไม่รวมพื้นทีเ่ช่าของลานจอดรถและส่วนหลงัคาของอาคารคลงัสนิคา้
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2.5.5. โครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์น 

การลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์WHART ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 สามารถสรุป
ไดด้งัต่อไปนี้ 

 

 

 

2.5.6. ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) 

1) ขอ้มูลเกี่ยวกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) และประสบการณ์ในการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
 

    
  

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 

นักลงทุนอ่ืน 

บรหิารจดัการ
กองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียม 

ผู้จดัการกองทรสัต์ 
บร ิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีลเอสเตท 

แมเนจเม นท ์จ ากดั 

 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
บร ิัท ดบับลวิเอชเอ  

คอรป์อเรชั  น จ ากดั  มหาชน  

 

 
ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

ดบับลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 
 

 
 
พ น้ที เช่ารวม 

• อาคารคลงัสนิค า 1,743,983..80 ตารางเมตร 
• พ น้ที หลงัคา    450,777.29 ตารางเมตร 
• ลานจอดร       32,650    ตารางเมตร 

ทรสัตี 
 

 
 

ผู้เช่า 
เช่าพ น้ที อาคารคลงัสนิค า โรงงาน และ ูนยก์ระจายสนิค า  

และเช่าพ ้นที หลงัคา 

ค่าเช่า  ห เช่าพ น้ที  

แต่งตัง้ 

ค่าธรรมเนีย

ม 

เงนิลงทุน ผลประโยชน์ตอบแทน 

ตรวจสอบดูแล
กองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียม 

บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
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ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัย์ในทรัพย์สินหลัก ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินที่กองทรสัต์ 
WHART เขา้ลงทุน เพื่อด าเนินการบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิดงักล่าว 

โดยบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยซ์ึง่ด าเนินธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์า้นธุรกจิอาคารคลงัสนิคา้ ส านักงาน ศูนยก์ระจาย
สนิคา้ และอาคารโรงงานทีไ่ดม้าตรฐานในระดบัสากล และมคีณะผูบ้รหิารทีม่ปีระสบการณ์มากกว่า 20 ปี  

ณ สิน้ปี 2565 โครงการทีล่งทุนพฒันา และ/หรอื อยู่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของดบับลวิเอชเอ 
คอร์ปอเรชัน่ และ/หรอื อยู่ภายใต้การบรหิารจดัการของกลุ่มบรษิัทฯ มพีื้นที่รวมกว่า 2.72 ล้านตาราง
เมตร จงึแสดงใหเ้หน็ถงึศกัยภาพและความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการคลงัสนิคา้และโรงงานไดเ้ป็น
อย่างด ี

2) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์จากกองทรสัต์ WHART เป็นรายปี ซึ่งจะประกอบไปดว้ยค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จรงิรวมกบั
อตัราก าไรทีก่ าหนดไวแ้น่นอนรายปีไม่เกินอตัราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ 
WHART (NAV) และค่ าธรรมเนียมการควบคุมงานปรับปรุ งอาคารและการก่อสร้างพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย ์ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 2 ของมูลค่าก่อสรา้งเฉพาะกรณีทรพัยส์นิอื่นทีม่ไิดม้าจากบุคคล
ทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

3) ความสมัพนัธเ์ชงิการถอืหุน้หรอืความเกีย่วขอ้งทางธุรกจิกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์WHART 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์
ของกองทรสัต์ WHART และผู้จดัการกองทรสัต์มีความสมัพนัธ์จากการที่บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยถอืหุน้ในบรษิทัฯ คดิเป็นรอ้ยละ 
99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัฯ และเป็นผูม้อี านาจควบคุมบรษิทัฯ 

4) อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นภายใตก้ารจดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่าจแขง่ขนัในทางธุรกจิกบั
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART 

เนื่องด้วยบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) ด าเนินธุรกิจการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์ด้านธุรกิจอาคารคลงัสนิค้า ส านักงาน ศูนย์กระจายสนิค้า และอาคารโรงงาน ซึ่งอาจ
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์และการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของ
กองทรสัต ์WHART ได ้เช่น 
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• ธุรกรรมของกองทรสัต ์WHART ทีเ่กดิจากการบรหิารงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจถูก
พจิารณาว่าจดัท าขึน้เพื่อประโยชน์ของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

• บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุนใน
ทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์หรือธุรกรรมอื่นที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกับ
กองทรสัต ์WHART 

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ตระหนักถึงความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นดงักล่าว จงึได้
ก าหนดหลกัเกณฑใ์นการเลอืกลงทุนในอาคารคลงัสนิคา้ อาคารโรงงาน พรอ้มส านักงาน รวมถงึแนวทาง
การก ากบัดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อป้องกนัปัญหาดงักล่าวทีอ่าจ
เกดิขึน้ ดงันี้ 

• การเลอืกลงทุนในคลงัสนิคา้ ส านักงาน หรอืศูนย์กระจายสนิคา้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพจิารณา
เลอืกลงทุนในอาคารที่สรา้งแล้วเสรจ็และอยู่ในท าเลทีต่ัง้ทีด่ ีมคีวามพรอ้มทีจ่ะน าไปหารายได ้
และมีแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสงัหารมิทรพัย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ โดย
ก าหนดให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ปฏิบตัิตามแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทรสัต์ที่ลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์ีส่ านักงาน ก.ล.ต. ก าหนดไวทุ้กครัง้อย่างเคร่งครดั  

เพื่อเป็นการลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจจะเกิดขึ้น บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ตกลงทีจ่ะด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

• การไม่แขง่ขนักบักจิการของกองทรสัต ์WHART โดยมขีอ้ก าหนดและเงือ่นไขดงันี้ 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ตกลงต่อกองทรสัต์ WHART ว่า
ในการด าเนินธุรกิจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารคลังสินค้า 
ส านักงาน ศูนยก์ระจายสนิคา้ และ/หรอือาคารโรงงาน (Logistics Facilities) ใหเ้ช่าใน
ประเทศไทย หากบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) มคีวามประสงค์
ทีจ่ะเสนอทรพัยส์นิอื่นใหแ้ก่ลูกคา้หรอืนายหน้าใดๆ เพื่อการใหเ้ช่า และ/หรอืโอนสทิธิ
การเช่าในทรพัย์สินประเภทอาคารคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และ/หรืออาคาร
โรงงาน (Logistics Facilities) ของตนซึ่งตัง้อยู่ในรศัม ี20 กโิลเมตรจากทรพัยส์นิของ
กองทรสัต์ WHART นอกจากนี้ บรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
ตกลงที่จะเสนอทรพัย์สนิของกองทรสัต์ WHART ให้แก่ลูกค้าหรอืนายหน้านัน้ก่อน 
หากเป็นไปตามเงือ่นไขดงันี้ 

(ก) บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) ยังคงปฏิบัติหน้าที่เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ WHART ส าหรบัทรพัย์สนิดงักล่าวของ
กองทรสัต ์WHART และ 
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(ข) ทรัพย์สินของกองทรัสต์ WHARTเป็นทรัพย์สินที่มีคุณสมบตัิตรงกับประเภท
ธุรกจิของลูกคา้หรอืนายหน้า 

อย่างไรกด็ ีในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืว่าไม่อยู่ภายใตบ้งัคบัของขอ้ก าหนดขา้งตน้ 

(ก)  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) แสดงใหก้องทรสัต ์WHART เหน็ 
โดยน าส่งส าเนาเอกสารแสดงความจ านงของลูกค้าหรือนายหน้าต่อกองทรัสต์ 
WHART เพื่อประกอบการพจิารณา ว่าคุณสมบตัขิองทรพัยส์นิตามประเภทธุรกจิของ
ลูกค้าหรือนายหน้าไม่ตรงกบัคุณสมบตัิของทรพัย์สินของกองทรสัต์ WHART และ
บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ไดล้งนามในหนังสอืแสดงความ
จ านงกบัลูกคา้หรอืนายหน้ารายดงักล่าวแลว้ ทัง้นี้ แมต้่อมาในภายหลงัคุณสมบตัขิอง
ทรพัย์สนิตามประเภทธุรกจิของลูกค้าหรอืนายหน้าจะตรงกบัลกัษณะของทรพัย์สนิ
ดงักล่าวของกองทรสัต ์WHART หรอื 

(ข) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ไดเ้สนอทรพัย์สนิของกองทรสัต์ 
WHART ใหลู้กคา้หรอืนายหน้าก่อนแล้ว แต่ไดร้บัการปฏเิสธจากลูกคา้หรอืนายหน้า
ดงักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

ทัง้นี้ กองทรสัต ์WHART และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ตกลงใหส้ทิธิ
แก่ลูกค้าหรอืนายหน้าแต่เพยีงผู้เดยีวในการพจิารณาว่าทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ WHART เขา้
ลงทุนมีคุณสมบตัิตรงกับประเภทธุรกิจของลูกค้าหรือนายหน้าหรือไม่ และหากลูกค้าหรือ
นายหน้าไม่ประสงคท์ีจ่ะเขา้ท าสญัญากบักองทรสัต์ WHART จะไม่ถอืว่าบรษิทั ดบับลวิเอชเอ 
คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ผดิสญัญาในขอ้น้ี 

2. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ตกลงว่า ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับ
แต่วนัที่สญัญาตกลงกระท าการที่จดัท าขึ้นระหว่าง กองทรสัต์ WHART และ บรษิทั 
ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเพิม่ทุนมผีลใช้
บงัคบั บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ กลุ่มบุคคล
เดียวกันของ ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงจะเขา้ถือและรกัษาสดัส่วนการถือ
ครองหน่วยทรสัต์ WHART ที่มกีารออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ WHART ในการ
เพิ่มทุนในแต่ละครัง้ให้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ WHART 
ทัง้หมดทีม่กีารออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์WHART 

3. บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) จะแจ้งให้ทรสัตีและผู้จดัการ
กองทรัสต์ ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันทีในกรณีที่อาจมีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ใดๆ เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ WHART ในการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัท 
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ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใต้
ข้อตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ
หากทรัสตีพิจารณาแล้วเห็นว่ากรณีดังกล่าวอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ และก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ WHART ทรสัตีและ/หรือ
ผู้จดัการกองทรสัต์ จะแจ้งให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร
ทันที ซึ่งคู่สัญญาตกลงที่จะหารือร่วมกันโดยสุจริต และยุติธรรมเพื่อพิจารณา
เหตุการณ์ดงักล่าวเป็นรายกรณี 

5) กลไกหรอืมาตรการทีใ่ชใ้นการก ากบัดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อป้องกนัความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และกองทรสัต ์WHART 

เนื่องจาก บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบั
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามความสมัพนัธเ์ชงิการถอืหุน้กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีไ่ดร้ะบุไวข้า้งตน้ ดงันัน้ เพื่อ
เป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และกองทรสัต์ WHART 
ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ WHART กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์ 
WHART จะมกีารด าเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัยด์งันี้ 

• เงื่อนไขและข้อก าหนดทัว่ไปของกองทรัสต์ WHART ในการเข้าท าธุรกรรมกับผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยม์ดีงัต่อไปนี้ 
1. ในการท าธุรกรรม จะมกีารด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่

เกีย่วขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของกองทรสัต ์WHART 
2. ธุรกรรมทีก่องทรสัต ์WHART จะท ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมที่

ใชร้าคาและเงือ่นไขทีม่คีวามสมเหตุสมผลและเป็นธรรม 
3. บุคคลทีม่ส่ีวนไดเ้สยีกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมจะไม่เขา้มามีส่วน

ร่วมในการพจิารณาและตดัสนิใจเขา้ท าธุรกรรม 
4. ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ WHART กับผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งเป็นราคาและอตัราทีเ่ป็นธรรมและมคีวามสมเหตุสมผล 

• การอนุมตักิารท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัต ์WHART กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งผ่านการ
ด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี้ 
1. ได้รบัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ

กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
2. ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าเกนิกว่า 1 ลา้นบาท หรอืตัง้แต่รอ้ยละ 0.03 ของมลูค่า

ทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ WHART แล้วแต่จ านวนใดจะสูงกว่า ต้องได้รบัอนุมตัิ
จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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3. ในกรณีทีเ่ป็นธุรกรรมทีม่มีูลค่าตัง้แต่ 20 ลา้นบาทขึน้ไป หรอืเกนิรอ้ยละ 3 ของมลูค่า
ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์WHART แลว้แต่จ านวนใดจะสงูกว่า ตอ้งไดร้บัมตจิากที่
ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ WHART ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวน
เสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  

ทัง้นี้ ในกรณีทีธุ่รกรรมทีก่องทรสัต ์WHART ท ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์นิหลกั การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่าการไดม้าหรือจ าหน่ายไป
ซึ่งสินทรพัย์ทัง้หมดของแต่ละโครงการที่ท าให้โครงการนัน้ ๆ พร้อมจะหารายได้ซึ่งรวมถึง
ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโครงการนัน้ดว้ย 

• นโยบายการท ารายการกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
1. การท าธุ รกรรมประ เภทต่ า งๆ  ระหว่ า งกองทรัสต์  WHART กับผู้บ ริห าร

อสงัหารมิทรพัย์ ต้องกระท าภายใต้เงื่อนไขที่มคีวามเป็นธรรมและมคีวามเหมาะสม
และเป็นไปตามเงือ่นไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ 

2. กองทรัสต์  WHART จะ เ ปิด เผยข้อมูล เกี่ ย วกับธุ รกร รมที่ท ากับผู้บ ริห า ร
อสงัหารมิทรพัย์ ต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบ
งบการเงินของกองทรัสต์ WHART ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและใน
รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์WHART 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

2.6.1 รายละเอียดการกู้ยมืเงินของกองทรสัต์ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์ WHART มเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิและหุน้กู้รวมเป็นจ านวน 
13,595,000,000 บาท คิดเป็นสดัส่วนการกู้ยืมเงินเทยีบกับทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ที่ร้อยละ 26.24 โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 

1) เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์ WHART มีเงินกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิในประเทศเป็นจ านวน
ทัง้สิน้ 4,945,000,000 บาท โดยรายละเอยีดของแต่ละวงเงนิ มดีงันี้ 
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ล าดบั ประเภทเงินกู้ 
วงเงินกู้ยืมไม่เกิน 

(ล้านบาท) 
ระยะเวลาสญัญา วนัเร่ิมต้นสญัญา 

1 วงเงนิกูย้มืระยะสัน้ 
(Working Capital 
Loan) 

450.00 - - 

2 เงนิกูย้มืระยะยาว 2,110.00 ไม่เกนิ 15 เดอืน 2 ธ.ค. 2564 

3 เงนิกูย้มืระยะยาว 1,000.00 ไม่เกนิ 2 ปี 1 ธ.ค. 2565 

4 เงนิกูย้มืระยะยาว 1,385.00 ไม่เกนิ 3 ปี 1 ธ.ค. 2565 

สรุปสาระส าคญัของสญัญาเงนิกูย้มืระยะยาว 

ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยแห่งหนึ่งหรอืหลายแห่ง และอาจรวมถงึสถาบนั
การเงนิอื่นใด หรอืผูใ้หกู้ท้ีเ่ป็นสถาบนัอื่นใดทีส่ามารถใหส้นิเชื่อแก่ทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ได ้เช่น บรษิทัประกนัชวีติ และบรษิทัประกนัวนิาศภยั 
ซึง่อาจเป็นบุคคลเกีย่วโยงกบัทรสัต ี

ผูกู้ ้ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 

อตัราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียม
เกีย่วกบัการกูย้มื 

- อัตราดอกเบี้ยต่อปีรวมไม่เกินอัตราดอกเบี้ยส าหรับลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดี
ประเภทเงนิกูแ้บบมรีะยะเวลา (Minimum Loan Rate: MLR) ลบรอ้ยละ 1.50 
เวน้แต่กรณีทีม่เีหตุผดินัด อตัราดอกเบีย้อาจจะถูกปรบัเป็นอตัราดอกเบีย้ผดิ
นัด ซึ่งจะเท่ากับอัตราดอกเบี้ยสูงสุดในกรณีผิดนัดช าระหนี้ตามที่ผู้ให้กู้
ประกาศก าหนด หรืออาจมีการปรับเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ยในกรณีที่มีการ
เปลี่ยนแปลงของสภาพตลาดหรือกฎหมาย หรือสถานะทางการเงิน หรือ
ระเบยีบขอ้บงัคบัใด 
- ค่าธรรมเนียมเกีย่วกบัการกูย้มืเป็นไปตามสญัญาเงนิกูย้มื 

ขอ้ปฏบิตัทิาง
การเงนิหลกั (Key 
Financial 
Covenants 

- ผูกู้้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อทรพัย์สนิ
รวมของกองทรสัต ์WHART ไม่เกนิอตัราทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกู ้
- ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก าไรจากการ
ด าเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่าเสื่อม ค่าตัด
จ าหน่ายปรบัปรุงด้วยรายการอื่นที่มิใช่เงินสด (Funded Interest-Bearing 
Debt to EBITDA Ratio)  ไม่ เกินอัต ราที่ก าหนดในสัญญาเงินกู้  โ ดย
รายละเอยีดการค านวณจะเป็นไปตามสญัญาเงนิกู้ 

หลกัประกนั อาจม ีหรอืไม่มหีลกัประกนั 
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กองทรสัต์อาจมกีารกนัเงนิส ารองเพื่อช าระหนี้เพิม่เตมิ ในกรณีทีม่กีารรอ้งขอจากผูใ้หกู้้ยมื โดยการกนั
เงนิส ารองเพื่อช าระหนี้ดงักล่าวอาจน าไปค านวณก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

2) หุน้กู ้

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ WHART มีหุ้นกู้เป็นจ านวนทัง้สิ้น 9,100,000,000 บาท โดย
รายละเอยีดของแต่ละวงเงนิ มดีงันี้ 

ล าดบั ประเภทเงินกู้ 
มูลค่ารวม  
(ล้านบาท) 

อตัราดอกเบีย้ 
คงท่ี (ร้อยละ) 

อายุหุ้นกู้ 
(ปี) 

วนัออกหุ้นกู้ 

1 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

1,200.00 3.39 7 30 ม.ีค. 2561 

2 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

850.00 3.33 5 1 ก.พ. 2562 

3 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

500.00 2.90 7 4 ธ.ค. 2562 

4 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และไมม่ผีูแ้ทนผู้
ถอืหุน้กู ้

200.00 2.05 2 16 ก.พ. 2564 

5 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และไมม่ผีูแ้ทนผู้
ถอืหุน้กู ้

300.00 2.05 2 23 ม.ีค. 2564 

6 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

1,000.00 1.41 2 

14 พ.ค. 2564 500.00 1.86 3 

1,500.00 2.70 5 

7 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

1,000.00 1.48 
2 ปี 8

เดอืน 18
วนั 26 ส.ค. 2564 

1,000.00 2.50 7 
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ล าดบั ประเภทเงินกู้ 
มูลค่ารวม  
(ล้านบาท) 

อตัราดอกเบีย้ 
คงท่ี (ร้อยละ) 

อายุหุ้นกู้ 
(ปี) 

วนัออกหุ้นกู้ 

8 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

950.00 2.85 5 28 ม.ค. 2565 

9 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

100.00 0.00 
2 ปี 10 
วนั 

4 ส.ค. 2565 

สรุปสาระส าคญัของหุน้กูป้ระเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มปีระกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู้ หรอืไม่มผีูแ้ทนผูถ้อืหุน้
กู ้

ผูอ้อกหุน้กู ้ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม  
โกรท 

การไถ่ถอนก่อน
ก าหนด 

ไม่ม ี

งวดการจ่าย
ดอกเบีย้ 

ทุกๆ 3 เดอืนนับตัง้แตว่นัออกหุน้กู ้หรอื ณ วนัทีหุ่น้กูห้มดอายุ (แลว้แต่กรณี) 

ขอ้ก าหนดในการ
ด ารงอตัราส่วนทาง
การเงนิ 

ผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งด ารงไวซ้ึง่อตัราส่วนของมลูค่าการกูย้มืเงนิในอตัราไม่เกนิรอ้ย
ละ 50 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวม  

หน้าทีข่องผูอ้อก
หุน้กู ้

ตลอดระยะเวลาทีย่งัคงมหีนี้คงคา้งภายใตหุ้น้กู ้ผูอ้อกหุน้กู ้จะปฏบิตัติามหน้าที ่
ดงัต่อไปนี้ 
• การด าเนินงานของผูอ้อกหุน้กู ้ 

ผูอ้อกหุน้กูจ้ะใชค้วามพยายามอย่างดใีนการด าเนินการตามวตัถุประสงค์ของ
กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการปฏิบัติตามนโยบายการลงทุน และการจัดหา
ผลประโยชน์ของกองทรสัต์ ให้เหมาะสม มีประสิทธิภาพและเป็นไปตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ รวมถึงปฏบิตัติามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัย์และกฎหมายอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง ตลอดถงึ กฎ ระเบยีบ ขอ้บงัคบั และ
ค าสัง่ต่างๆ ทีอ่อกตามกฎหมายทีบ่งัคบัใชก้บัผูอ้อกหุน้กู้ และจะปฏบิตัติาม
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่างๆ ของขอ้ก าหนดสทิธ ิและเอกสารเกี่ยวกบัหุน้กู้
โดยเคร่งครดั 

• การด ารงไวซ้ึง่สถานะการเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์  

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 46 
 

 ผู้ออกหุ้นกู้จะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการด ารงไว้ซึ่งสถานะของ
หน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย 

• เงือ่นไขการด ารงสดัส่วนการกูย้มืเงนิ  
 ผูอ้อกหุน้กู้จะด ารงไวซ้ึ่งอตัราส่วนของมูลค่าการกู้ยมืเงนิในอตัราไม่เกินรอ้ย

ละ 50 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของผูอ้อกหุน้กู ้ณ วนัสิน้งวดบญัชรีายปีตลอด
อายุของหุน้กู ้ 

• การไม่ก่อหลกัประกนั 
 นับจากวนัออกหุ้นกู้ ผู้ออกหุ้นกู้จะไม่ก่อหรือให้หลกัประกันแก่หนี้สนิใดๆ 

เหนือทรพัย์สินของกองทรสัต์ ไม่ว่าที่มีอยู่ในปัจจุบนัหรือในอนาคต ไม่ว่า
ทัง้หมดหรอืบางส่วน เวน้แต่จะเป็นหลกัประกนัทีไ่ดร้บัอนุญาตใหก้ระท าได้ 

• การจัดเตรียมและส่งเอกสารหลักฐานให้แก่ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ (ในกรณีที่มี
ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู)้ 
ผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งแจง้ใหผู้แ้ทนผูถ้อืหุน้กูท้ราบโดยไม่ชกัชา้ นับแต่วนัทีผู่อ้อก
หุน้กู้ทราบถงึเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้ รวมทัง้แจง้ถงึการกระท าใดๆ ทีผู่อ้อกหุน้
กูด้ าเนินการหรอืเสนอทีจ่ะด าเนินการเพื่อแกไ้ขเหตุการณ์ดงักล่าวดว้ย 
-  กรณีมเีหตุผดินัดใดๆ ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ก าหนดสทิธเิกดิขึน้  
-  กรณีผู้ออกหุ้นกู้ถูกฟ้องเป็นจ าเลยในศาล หรอืถูกกล่าวหาว่าจะต้องเป็น
ฝ่ายรบัผดิตามสญัญาใดๆ ในกรณีพพิาททีอ่นุญาโตตุลาการจะต้องวนิิจฉัย 
ซึ่งมผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถในการช าระหนี้
ของผูอ้อกหุน้กู ้ 

-  เมื่อผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กูร้อ้งขออย่างสมเหตุสมผลตามสมควรและจ าเป็น ทรสัตี
จะต้องส่งมอบเอกสารซึ่งลงนามโดยกรรมการ ผูม้อี านาจของทรสัต ี(หรอื
บุคคลทีไ่ดร้บัมอบอ านาจจากกรรมการผูม้อี านาจ) ใหแ้ก่ ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู้ 
เพื่อรบัรองว่าจากขอ้มูลทีท่รสัตไีดร้บัทราบในขณะนัน้ (1) ไม่มเีหตุผดินัด 
หรือเหตุการณ์ที่อาจกลายเป็นเหตุผิดนัดเกิดขึ้น และ (2) ไม่มีคดีความ
หรอืการอนุญาโตตุลาการที่ผู้ออกหุน้กู้เป็นจ าเลยหรอืผู้ถูกกล่าวหา ซึ่งมี
ผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถในการช าระหนี้ตาม
หุน้กูข้องผูอ้อกหุน้กู ้(ยกเวน้กรณีทีไ่ดแ้จง้ใหผู้แ้ทนผูถ้อืหุน้กูห้รอืผูถ้อืหุน้กู้
ทราบแลว้ (ถา้ม)ี) 

• การเปลีย่นนายทะเบยีนหุน้กูแ้ละตวัผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้(ถา้ม)ี 
หากมกีรณีที่จะต้องเปลี่ยนตวันายทะเบยีนหุน้กู้ และ/หรอื ผู้แทนผู้ถือหุน้กู้ 
(ถา้ม)ี ผูอ้อกหุน้กูจ้ะด าเนินการใหน้ายทะเบยีนหุน้กู ้และ/หรอื ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้
กู้ (ถ้าม)ี เดมิแจง้ต่อผู้ถอืหุน้กู้ทุกรายถงึการเปลี่ยนแปลงดงักล่าว พรอ้มทัง้
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ชื่อและทีอ่ยู่ของนายทะเบยีนหุน้กู ้และ/หรอื ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้(ถา้ม)ี รายใหม่
ภายใน 30 (สามสบิ) วนั นับแต่วนัทีน่ายทะเบยีนหุน้กู้ และ/หรอื ผูแ้ทนผูถ้อื
หุ้นกู้ (ถ้ามี) รายใหม่ได้รบัการแต่งตัง้ และผู้ออกหุ้นกู้จะจดัหาบุคคลเพื่อ
แต่งตัง้ให้เป็นนายทะเบยีนหุน้กู้ และ/หรอื ผู้แทนผู้ถือหุน้กู้ (ถ้าม)ี (ตามแต่
กรณี) โดยเร็วที่สุดเท่าที่จะสามารถกระท าได้ แต่ทัง้นี้ ต้องไม่เกิน 90 (เก้า
สบิ) วนั นับแต่วนัทีท่รสัตทีราบถงึการเกดิกรณีทีจ่ะต้องมกีารเปลี่ยนตวันาย
ทะเบยีนหุน้กู ้และ/หรอื ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้(ถา้ม)ี ดงักล่าว 

• การด าเนินการเพื่อช าระคนืหนี้หุน้กู ้ 
ก่อนวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู้ หากผูอ้อกหุน้กู้พจิารณาแล้วเหน็ว่า ผูอ้อก
หุน้กู้อาจไม่มเีงนิเพยีงพอทีจ่ะช าระคนืหนี้หุน้กูชุ้ดทีจ่ะครบก าหนดไถ่ถอนได้
อย่างครบถว้นในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูชุ้ดนัน้ๆ ผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งจดัหา
แหล่งเงินกู้ หรือระดมทุนโดยวิธีใดๆ หรือด าเนินการน าทรัพย์สินของ
กองทรสัตอ์อกขายตามขัน้ตอนของกฎหมายและขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ท
รสัต์  เพื่อน าเงนิมาช าระคนืหนี้หุน้กู้ดงักล่าวทัง้หมดตามก าหนด ทัง้นี้ ใหถ้อื
ว่าผู้ออกหุ้นกู้ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ที่ระบุไว้ในข้อนี้ ต่อเมื่อผู้ออกหุ้นกู้ไม่
สามารถช าระคนืหนี้ทัง้หมดของหุน้กูชุ้ดทีถ่งึก าหนดไถ่ถอนไดอ้ย่างครบถ้วน 
ในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูชุ้ดนัน้ๆ   

• การจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอื 
 ภายในวนัออกหุ้นกู้ ผู้ออกหุ้นกู้จะจดัให้มกีารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือของ

หุ้นกู้จากสถาบันจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ส านักงาน ก.ล.ต. ให้ความ
เห็นชอบ ตลอดอายุหุ้นกู้ ทัง้นี้ ผลการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออาจมกีาร
เปลีย่นแปลงไดต้ลอดอายุของหุน้กู้ 
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3. ภาพรวมอตุสาหกรรม 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจ 

เศรษฐกิจโลกในไตรมาสที่สี่ของปี 2565 ชะลอตัวลงตามการชะลอตวัของเศรษฐกิจหลกั โดยเฉพาะ
เศรษฐกจิสหรฐัฯ และเศรษฐกจิยูโรโซนโดยเป็นผลจากการชะลอตวัของอุปสงค์ภายในประเทศเนื่องจากการปรบั
ขึ้นอตัราดอกเบี้ยนโยบายของธนาคารกลางอย่างต่อเนื่องเพื่อลดแรงกดดนัเงนิเฟ้อ นอกจากนี้  เศรษฐกิจหลาย
ประเทศทัง้ประเทศเศรษฐกิจหลักและกลุ่มประเทศก าลังพัฒนายังเผชิญกับการลดลงของการผลิต
ภาคอุตสาหกรรมสะท้อนจากดัชนีผู้จ ัดการฝ่ายจัดซื้อภาคการผลิต (Manufacturing Purchasing Manager’s 
Index: PMI) ลดลงต ่ากว่าระดบั 50 เป็นครัง้แรกในรอบหลายไตรมาส ขณะเดยีวกนั เศรษฐกิจจนีชะลอตวัและ
ขยายตวัต ่าสุดในรอบ 46 ปี เนื่องจากได้รบัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 ภายในประเทศที่
กลบัมารุนแรงอีกครัง้ภายหลงัจากเริม่ทยอยผ่อนคลายมาตรการควบคุมการระบาด ขณะเดยีวกนั การชะลอตวั
ของเศรษฐกิจหลกัและเศรษฐกิจจนีได้ส่งผลกระทบต่อภาคการส่งออกของหลายประเทศในภูมภิาคเอเชยีให้
ปรบัตวัลดลงเป็นครัง้แรกในรอบหลายไตรมาส ทัง้กลุ่มประเทศอุตสาหกรรมใหม่ (NIEs) และกลุ่มประเทศอาเซยีน
ท่ามกลางอตัราเงนิเฟ้อทีย่งัอยู่ในระดบัสงูกว่าเป้าหมายนโยบายการเงนิ ส่งผลใหธ้นาคารกลางส่วนใหญ่ยงัคงปรบั
ขึน้อตัราดอกเบี้ยนโยบายอย่างต่อเนื่อง โดยอตัราเงนิเฟ้อในช่วงไตรมาสทีส่ีข่องปี 2565 ของหลายประเทศยงัคง
เร่งขึน้ อาท ิสหภาพยุโรป สหราชอาณาจกัร และ ออสเตรเลยี ตามการเพิม่ขึน้ของราคาพลงังานและอาหาร ขณะที่
อตัราเงนิเฟ้อของสหรฐัฯ เริม่ผ่านพน้จุดสูงสุดและมทีศิทางชะลอลงอยู่ในระดบัต ่า สุดในรอบ 4 ไตรมาส ส่งผลให้
ธนาคารกลางสหรฐัฯ เริม่ชะลอการปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้ลง 

 
  ทีม่า: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแหง่ชาต ิ

  

เศรษฐกจิไทยในไตรมาสทีส่ีข่องปี 2565 ขยายตวัรอ้ยละ 1.4 (%YoY) ชะลอตวัลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 
4.6 ในไตรมาสทีส่ามของปี 2565 ดา้นการใชจ้่าย การส่งออกบรกิารขยายตวัเร่งขึน้ การอุปโภคบรโิภคและการ
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ลงทุนภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑด์ ีและการลงทุนภาครฐักลบัมาขยายตวัเมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีส่ามของปี 2565 
แต่ลดลง 4.9 เมื่อเทยีบกบัปี 2564 ขณะทีก่ารส่งออกสนิคา้และ การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาลปรบัตวัลดลง 
ดา้นการผลติ สาขาเกษตรกรรมและสาขาก่อสรา้งกลบัมาขยายตวั สาขาทีพ่กัแรมและบรกิาร ดา้นอาหาร สาขาการ
ขายส่งขายปลกีและการซ่อมยานยนตแ์ละจกัรยานยนต ์  และสาขาขนส่งและสถานทีเ่กบ็สนิคา้ขยายตวัในเกณฑด์ี
ตามการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเทีย่ว ขณะทีส่าขาการผลติสนิคา้อุตสาหกรรมปรบัตวัลดลง เมื่อปรบัผลของฤดกูาล
ออกแลว้ เศรษฐกจิไทยในไตรมาสทีส่ีข่องปี 2565 ลดลงจากไตรมาสทีส่ามของปี 2565 รอ้ยละ 1.5 (%QoQ saar) 
รวมทัง้ปี 2565เศรษฐกจิไทยขยายตวัรอ้ยละ 2.6 ปรบัตวัดขีึน้จากรอ้ยละ 1.5 ในปี 2564 

 

3.2 ตลาดคลงัสินค้าส าเรจ็รปูให้เช่า 

ธุรกจิคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่ามกีารเตบิโตค่อนขา้งดใีนช่วง 3 - 4 ปีทีผ่่านมา เป็นการเตบิโตแบบค่อย
เป็นค่อยไป ทัง้ความตอ้งการเช่า และการพฒันาพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ใหม่ๆ ธุรกจิคลงัสนิคา้เป็นธุรกจิทีส่นับสนุนธุรกจิ
หลายๆ ธุรกจิ อนัไดแ้ก่ ธุรกจิคา้ปลกี ธุรกจิภาคการส่งออก และอุตสาหกรรมการผลติ ทีต่อ้งใชพ้ืน้ทีค่ลงัสนิคา้ใน
การเกบ็สนิคา้เพื่อการจ าหน่ายทัง้ในประเทศ และส่งออกไปยงัต่างประเทศ นอกจากนี้ธุรกจิคลงัสนิคา้ยงัเป็นธุรกจิ
ที่สนับสนุนธุรกิจประเภทใหม่ที่มาแรง คือ ธุรกิจ E-Commerce ซึ่งธุรกิจประเภทนี้มีความต้องการใช้พื้นที่
คลงัสินค้าเป็นจ านวนมากในการเก็บสินค้าเพื่อจ าหน่ายและส่งต่อไปยงัผู้บริโภค การพฒันาคลงัสินค้าใหม่ๆ 
ภายในประเทศส่วนใหญ่เป็นการขยายธุรกจิในพืน้ทีศ่กัยภาพทีม่อียูเ่ดมิเป็นหลกั การเตบิโตของธุรกจิคลงัสนิคา้ใน
ประเทศไทยมปัีจจยัสนับสนุนที่ส าคญัมาจากการพฒันาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนาดใหญ่ทัง้ทางถนน 
รถไฟ ท่าเรอื สนามบนิในหลายพืน้ที ่รวมทัง้การจดัตัง้นิคมอุตสาหกรรมใหม่ของการนิคมอุตสาหกรรม (กนอ.) 
โดยคลงัสนิคา้ใหม่ๆ ทีจ่ะเขา้สู่ตลาดส่วนใหญ่เป็นคลงัสนิคา้ทีม่รีะบบจดัการสนิคา้พรอ้มระบบจดัการโลจสิตกิสท์ี่
ทนัสมยั รวมทัง้คลงัสนิคา้หอ้งเย็นควบคุมอุณหภูมทิีต่ลาดยงัมคีวามต้องการอกีมาก โดยรูปแบบการพฒันาทีจ่ะ
ค านึงถงึผลกระทบดา้นสิง่แวดลอ้มและการประหยดัพลงังานมากขึน้ 

 
ตลาดคลังสินค้าในประเทศไทยมีการพัฒนาอย่างรวดเร็วภายในระยะเวลา 10 ปีที่ผ่านมา ตลาด

คลงัสนิค้าเดมิทเีป็นธุรกิจภายในครอบครวั โดยมกีารพฒันาคลงัสนิค้าที่มเีพดานสูงไม่เกิน 7 เมตร และอยู่ชัน้
พื้นดิน แต่หากพิจารณากระบวนการขนส่งสินค้าโดยรถบรรทุก เมื่อสินค้าจะน าเข้าเก็บในคลังสินค้า หาก
คลงัสนิคา้อยู่ระดบัพืน้ดนิ จะต้องใชเ้วลา และแรงงานเพื่อขนสนิคา้ลงเกบ็ในคลงัสนิคา้ ต่อมาจงึมกีารพฒันาพื้น
ราบของคลงัสนิคา้ใหม้คีวามสงูเพิม่ขึน้เพื่อความสะดวกในการน าสนิคา้มาเกบ็ โดยมกีารยกพืน้คลงัสนิคา้ใหสู้งขึน้ 
1.3-1.5 เมตร เพื่อใหเ้ท่ากบัความสูงของรถบรรทุก นอกจากนี้ระยะจากพืน้ถงึเพดาน มคีวามสูงอยู่ระหว่าง 9 ถงึ 
12 เมตร เพื่อประสทิธภิาพในการจดัเกบ็สนิคา้เป็นจ านวนมาก อีกทัง้มรีะบบการระบายอากาศทีด่ ี
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3.2.1 อปุทาน 

ณ ปลายปี พ.ศ. 2565 อุปทานคลงัสินค้ามีทัง้สิ้น  6 ,290,820 ตารางเมตร โดยมีอุปทานใหม่ทัง้สิ้น
ประมาณ 473,503 ตารางเมตร อุปทานใหม่โดยรวมในปีที่ผ่านมา เกิดขึ้นในพื้นที่หลกั ได้แก่ พื้นที่ ระเบียง
เศรษฐกจิภาคตะวนัออก และ สุวรรณภูม ิบางปะกง 

 
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  

หมายเหตุ ทางบรษิทัมกีารปรบัปรุงฐานขอ้มลูพื้นทีค่ลงัสนิคา้ใหเ้ช่า ทัว่ประเทศเพือ่ใหส้อดคลอ้ง กบัสภาวะตลาดในปัจจุบนัจงึท าให้
อุปทานมกีารปรบัตวัลดลง ทัง้นี้อุปทานสว่นใหญ่ทีล่ดลง จะตัง้อยู่ทีบ่รเิวณ อืน่ๆ 

 

อุปทานส่วนใหญ่ในปัจจุบนัคอื จงัหวดัสมุทรปราการที ่สดัส่วนร้อยละ 35 ของอุปทานทัง้หมด จงัหวดั
สมุทรปราการ ถอืว่าเป็นบรเิวณทีม่คีวามสะดวก ทัง้ขนส่งทางบกและทางน ้า ตัง้อยู่ใกลท้่าเรอื สนามบนิ และรถไฟ 
และอยู่ใกล้นิคมอุตสาหกรรมต่างๆ เป็นจ านวนมาก เช่น นิคมอุตสาหกรรมบางปู นิคมอุตสาหกรรมบางพล ีโดย
นิคมอุตสาหกรรมบรเิวณนี้ ถือว่าเป็นศูนย์การผลติ มทีัง้โรงงานที่ผลติสนิค้า หรอื บรกิารเพื่อการบรโิภคทัง้ใน
ประเทศ และนอกประเทศ จงัหวดัสมุทรปราการอยู่ใกลก้รุงเทพฯ ท าใหจ้งัหวดัสมุทรปราการเป็นจุดยุทธศาสตรท์ี่
ไดร้บัความสนใจทัง้การจดัตัง้คลงัสนิคา้และโรงงาน อุปทานคลงัสนิคา้ทีม่ากเป็นอบัดบัสองนัน้อยู่ ทีจ่งัหวดัชลบุร ี
คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 25 ของอุปทานทัง้หมด จงัหวดัชลบุรถีือเป็นพืน้ทีท่ี่มศีกัยภาพในการพฒันาสูงและมกีาร
เพิม่ขึน้ของคลงัสนิคา้อย่างต่อเนื่อง เนื่องจากจงัหวดัชลบุรถีอืว่าเป็นศูนยก์ลางของอุตสาหกรรม ยานยนต์ , ปิโตร
เคม,ีเครื่องใชไ้ฟฟ้า,อาหารและภาคส่วนอื่นๆ ทีม่มีูลค่าสูง อาทเิช่น การท่องเทีย่วและอสงัหารมิทรพัย์ นอกจากน้ี
จงัหวดัชลบุรยีงัเป็นจงัหวดัทีม่ที่าเรอืน ้าลกึ (แหลมฉบงั)  

ทัง้นี้จงัหวดัพระนครศรอียุธยามอีุปทานมากเป็นอนัดบัทีส่าม ซึ่งมรีอ้ยละ 13 จงัหวดัพระนครศรอียุธยา
เป็นสถานทีท่ีส่ะดวกในการจดัเกบ็สนิคา้เพื่อการจ าหน่ายแบบปลกี และเพื่อการบรโิภคภายในประเทศ เนื่องจาก
ท าเลที่ตัง้ของจงัหวดัพระนครศรีอยุธยาตัง้อยู่ ณ จุดศูนย์กลางของประเทศ ซึ่งสามารถกระจายสินค้าไปยัง
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ภาคเหนือ หรอื ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือได้อย่างสะดวก รวดเร็ว และสามารถกระจายสนิค้าสู่กรุงเทพรวมทัง้
จงัหวดัทางภาคใต้ ส าหรบัจงัหวดัฉะเชงิเทรามอีุปทานคลงัสนิค้าเดมิอยู่ในอนัดบัที่ 4 คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 11 
ของอุปทานคลงัสินค้าทัง้หมด ส าหรบัอุปทานคลงัสนิค้าในจงัหวดักรุงเทพมหานคร ระยอง ปทุมธานี คดิเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 6 , 4 และ 3 ของอุปทานคลงัสนิคา้ทัง้หมด ตามล าดบั 

 
3.2.2 อปุสงค ์

ณ ปลายปีของพ.ศ. 2565 พืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทีถู่กเช่าไปแล้วทัง้สิน้มปีระมาณ 5,401,134 ตารางเมตร จาก
อุปทานทัง้สิน้ 6,290,820 ตารางเมตร โดยอุปสงคเ์พิม่ขึน้จากปี พ.ศ. 2564 ประมาณ 482,189 ตารางเมตร อตัรา
การเช่าพื้นที่คลงัสนิค้า ณ สิ้นปี พ.ศ. 2565 อยู่ที่อตัราร้อยละ 85.9 เพิม่ขึ้นเล็กน้อยจากปี พ.ศ. 2564 ซึ่งอยู่ใน
อตัรารอ้ยละ 84.6 
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ในส่วนอตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในพืน้ทีก่ารศกึษา แยกตามรายจงัหวดัยงัคงพบว่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทีม่ี

อุปสงค์การเช่าทีสู่งทีสุ่ด ณ ปี พ.ศ. 2565 คอื บรเิวณจงัหวดัสมุทรปราการ ที ่ 1,966,636 ตารางเมตร รองลงมา
คอื จงัหวดัชลบุร ีที ่1,194,901 ตารางเมตร 

 
ตารางแสดงอปุทาน อปุสงค ์และ อตัราการเช่าพื้นท่ี จ าแนกตามสถานท่ีตัง้ ณ พ.ศ. 2565 
 

จงัหวดั อปุทาน อปุสงค ์ อตัราการเช่า 
สมุทรปราการ 2,201,787 1,966,636 89.3% 
ชลบุร ี 1,572,238 1,194,901 76.0% 
พระนครศรอียุธยา 817,807 663,650 81.2% 
ฉะเชงิเทรา 692,279 637,797 92.1% 
กรุงเทพมหานคร 377,449 368,843 97.7% 
ระยอง 251,633 241,567 96.0% 
ปทุมธาน ี 188,725 169,852 90.0% 
ขอนแก่น 12,937 9,688 74.9% 
ล าพนู 11,809 11,809 100.0% 
ปราจนีบุร ี 16,039 13,877 86.5% 
สระบุร ี 47,615 26,188 55.0% 
สุราษฎรธ์าน ี 47,231 47,231 100.0% 
สมุทรสาคร 41,771 37,595 90.0% 
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จงัหวดั อปุทาน อปุสงค ์ อตัราการเช่า 
นนทบุร ี 11,500 11,500 100.0% 

รวม 6,290,820 5,401,134 85.9% 
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3.2.3 ค่าเช่า 

ราคาค่าเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้นัน้ขึน้อยู่กบัแต่ละสถานทีต่ัง้ ณ ปลายปี พ.ศ. 2565 ราคาค่าเช่าทีสู่งทีสุ่ดนัน้
อยู่ที่จ ังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งอยู่ที่ประมาณ 230 บาทต่อตารางเมตร บริเวณระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวนัออก คอื จงัหวดัชลบุร ีระยอง และ ฉะเชงิเทรา มรีาคาค่าเช่าสงูทีสุ่ดอยู่ทีป่ระมาณ 200 บาทต่อตารางเมตร, 
180 บาทต่อตารางเมตร และ 180 บาทต่อตารางเมตร ตามล าดบั ราคาค่าเช่าคลงัสนิคา้แปรผนัตามปัจจยัหลาย
อย่าง อันได้แก่ สภาพของคลงัสินค้า อายุของอาคาร และวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างอาคารคลงัสินค้าเพื่อให้มี
คุณสมบตัพิเิศษ ทัง้นี้ราคาค่าเช่าเริม่มกีารฟ้ืนตวัจากสถานการณ์การแพร่ระบาด เป็นสญัญาณทีด่ ีทีจ่ะผลกัดนัอุป
สงคใ์หเ้พิม่มากขึน้และคาดว่าราคาค่าเช่าจะมกีารปรบัตวัสงูขึน้ตามล าดบั 
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3.2.4 แนวโน้ม 

ภาพรวมธุรกิจคลงัสนิค้าส าเร็จรูปให้เช่าในช่วงปี 2564 ต่อเนื่องถึงสิ้นปี 2565 มแีนวโน้มฟ้ืนตวัอย่าง
ต่อเนื่องและมคีวามต้องการพืน้ทีเ่ช่าคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปอย่างต่อเนื่องเช่นกนั ทัง้นี้เป็นผลมาจากการเปิดประเทศ
อย่างเต็มรูปแบบของประเทศต่างๆ ทัว่โลกโดยเฉพาะประเทศสหรฐัฯและกลุ่มประเทศยุโรปซึ่งผลกัดนัความ
ต้องการสนิค้าและห่วงโซ่อุปทานต่างๆ รวมถึงการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศทัง้ในภาคอุตสาหกรรม ภาค
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เกษตร และภาคการค้า/บริการในประเทศ โดยเฉพาะธุรกิจพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ ปิโตรเคมี อาหาร และ 
การแพทยแ์ละสุขภาพ ซึง่มกีารลงทุนทีเ่พิม่สงูในช่วง 2-3 ปีทีผ่่านมา ทัง้นี้คาดว่า 

อุปสงคค์ลงัสนิคา้ในอนาคตน่าจะมกีารขยายตวัอย่างต่อเนื่องอนัเนื่องมาจากการเปิดประเทศเตม็รูปแบบ
ของประเทศจนีซึ่งจะเป็นตวัผลกัดนัความต้องการสนิค้าและห่วงโซ่อุปทานต่างๆเช่นกนั เมื่อพจิารณาถึ งภาวะ
อุปทานของคลงัสนิค้าส าเร็จรูปพบว่ายงัคงมกีารลงทุนขยายพื้นทีค่ลงัสนิค้าเพิม่ขึน้ โดยเฉพาะในพื้นทีร่ะเบยีง
เศรษฐกจิภาคตะวนัออก อาท ิเช่น พืน้ทีบ่รเิวณมาบตาพุต เป็นตน้  อย่างไรกต็ามในบางพืน้ทีย่งัคงมภีาวะอุปทาน
ส่วนเกนิ ทัง้นี้คาดว่าผูป้ระกอบการส่วนใหญ่จะยงัคงค่าเช่าในอตัราเดมิหรอืปรบัเพิม่เลก็น้อย 
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4. ปัจจยัความเส่ียง 

บรษิัทได้ประเมนิความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์เป็นประจ าทุกปี รวมถึงการปฏิบตัิตาม
หลกัการก ากบัดูแลกิจการทีด่ ีดูแลและป้องกนัมใิหเ้กดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลทีอ่าจมี
ความขดัแยง้ ซึง่จากการพจิารณาความเสีย่งทีอ่าจะเกดิขึน้ มรีายละเอยีดดงันี้  

1) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต์ WHART ลงทุนในสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่าหรือ
สิทธิการเช่าช่วงอาจถกูยกเลิกหรือส้ินสุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วง ซ่ึงท าให้
กองทรสัต์ WHART เสียสิทธิในการใช้ทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง 
กองทรสัต์ WHART ลงทุนในสทิธกิารเช่าและสทิธกิารเช่าช่วงในบางโครงการซึ่งเป็นทรพัย์สนิหลกัปัจจุบนัของ

กองทรสัต์ WHART โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าหรอืสญัญาเช่าช่วงเพื่อใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิทีเ่ช่าและทรพัย์สนิทีเ่ช่าช่วง
ตามวตัถุประสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์WHART  

แม้ว่าในการลงทุนในสทิธกิารเช่าและสทิธกิารเช่าช่วงของกองทรสัต์ WHART ดงักล่าวได้มกีารจดทะเบยีนต่อ
พนักงานเจา้หน้าทีท่ีเ่กี่ยวขอ้งแล้ว แต่กองทรสัต์ WHART ยงัมคีวามเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้เนื่องจากสทิธกิารเช่าและสทิธกิาร
เช่าช่วงดังกล่าวถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าช่วง ซึ่งจะส่งผลให้
กองทรสัต์ WHART ไม่อาจใช ้และ/หรอื ไดร้บัประโยชน์ในทรพัย์สนิทีเ่ช่าหรอืทรพัย์สนิทีเ่ช่าช่วงได ้อนัจะส่งผลกระทบต่อ
การจดัหาประโยชน์และรายไดข้องกองทรสัต ์WHART  

ในการนี้ เงือ่นไขหรอืสาเหตุทีจ่ะท าใหผู้ใ้หเ้ช่า หรอืผูใ้หเ้ช่าช่วงมสีทิธบิอกเลกิสญัญาแก่ผูเ้ช่า หรอืผูเ้ช่าช่วงได ้คอื
หากกองทรสัต ์WHART ในฐานะผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงผดิสญัญา เช่น ไม่ปฏบิตัติามหน้าทีต่่างๆ ของผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงตามที่
ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าหรอืสญัญาเช่าช่วงทีด่นิ โดยรวมถงึหน้าทีใ่นการช าระค่าเช่าส าหรบัสญัญาเช่าหรอืสญัญาเช่าช่วง
ที่ดินที่กองทรสัต์ WHART ยงัมีหน้าที่ช าระค่าเช่าตามสญัญา และกองทรสัต์ WHART มิได้แก้ไขเยยีวยาการผดิสญัญา
ดงักล่าวภายในระยะเวลาทีก่ าหนดในสญัญาเช่าหรอืสญัญาเช่าช่วงทีด่นิ หรอืหากทรพัย์สนิทีเ่ช่าหรอืทรพัย์สนิเช่าช่วงถูก
ราชการเวนคืน เป็นต้น อย่างไรก็ดี เนื่องจากตามขอ้ก าหนดของสญัญาจะก าหนดระยะเวลาการช าระค่าเช่าที่แน่นอน 
กองทรสัต์ WHART จึงมีเวลาในการรวบรวม และจดัหาเงินเพื่อมาช าระค่าเช่า และกองทรสัต์ WHART ยงัมีเวลาเพื่อ
ด าเนินการแก้ไขการผดินัดช าระค่าเช่าดงักล่าวได้ นอกจากนี้ บรษิัทฯ ยดึหลกัความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการทาง
การเงนิโดยจะกนัเงนิส ารองไวใ้นปรมิาณทีเ่หมาะสมเป็นการล่วงหน้าเพื่อมใิหเ้กดิการผดินัดช าระค่าเช่าแก่ผูใ้หเ้ช่าหรอืผูใ้ห้
เช่าช่วงดงักล่าวขา้งตน้ 

ทัง้นี้ ณ สิ้นปี 2565 โครงการที่กองทรัสต์ WHART มีการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง คิดเป็น
ประมาณรอ้ยละ 48 ของมลูค่ารวมของทรพัยส์นิทัง้หมด  

2) ความเส่ียงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยซ่ึ์งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ 
กองทรัสต์ WHART ลงทุนในสิทธิการเช่า ซึ่งมูลค่าสิทธิการเช่าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวของกองทรสัต์ 

WHART จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ อนัเนื่องมาจากการประเมนิค่าสทิธกิารเช่า การเปลีย่นแปลงในอตัราการ
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เช่าทรพัย์สนิ และ/หรอื อตัราค่าเช่าทรพัย์สนิ หรอืเนื่องจากสาเหตุอื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์  
ทัง้นี้ การเปลีย่นแปลงในมลูค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ มลูค่าทรพัยส์นิสุทธิ
ของกองทรสัต์ WHART และมูลค่าหน่วยทรสัต์ WHART อย่างไรกด็ ีณ สิน้ปี 2565 กองทรสัต์ WHART ลงทุนในสทิธกิาร
เช่าและสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ โดยมสีดัส่วนของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในสทิธกิารเช่าแบบอายุน้อยกว่า 30 ปี 
ประมาณรอ้ยละ 29 และมสีทิธกิารเช่าแบบ 30 ปี และมสีทิธใินการต่ออายุการเช่าออกไปอกี 30 ปี ประมาณรอ้ยละ 19 ของ
มลูค่าทรพัยส์นิทัง้หมด 

3) ความเส่ียงจากการจดัหาเงินค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายุไปอีก 30 ปี และการไม่ได้รบัการต่อ
สญัญาเช่าทรพัยสิ์นออกไปอีก 30 ปี ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ WHART ลงทุนในสิทธิการเช่าแบบ 30 
ปี และมีสิทธิในการต่ออายุการเช่าออกไปอีก 30 ปี  
ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์WHART ในโครงการดงัต่อไปนี้ 

(1) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม.3 โปรเจค 1) ที่กองทรัสต์ WHART เข้า

ลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคาร ในการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิ

ครัง้ที่สาม มกี าหนดระยะเวลาเช่า 30 ปี นับแต่วนัที่กองทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่

กองทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่าม (ก าหนดระยะเวลาเช่าสิน้สุดวนัที ่28 พฤศจกิายน 2590) 

(2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35) ที่กองทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนในสิทธิ

การเช่าที่ดนิและอาคาร ในการลงทุนในทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สี่ มี

ก าหนดระยะเวลาเช่า 30 ปี นับแต่วันที่กองทรสัต์ WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรสัต์ 

WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ี ่(ก าหนดระยะเวลาเช่าสิน้สุดวนัที ่3 ธนัวาคม 2591) 

(3) โครงการ WHA Mega Logistics Center ชลหารพิจิตร กม. 3 (ยูนิลีเวอร์) ที่กองทรัสต์ WHART เข้า

ลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคาร ในการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิ

ครัง้ที่ห้า มกี าหนดระยะเวลาเช่าประมาณ 27 ปี 11 เดอืน 17 วนั นับแต่วนัที่กองทรสัต์ WHART เขา้

ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ (ก าหนดระยะเวลาเช่าสิน้สุดวนัที่ 

28 พฤศจกิายน 2590) และ 

(4) โครงการ WHA E-Commerce Park ทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคาร  ใน

การลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีเ่จด็ มกี าหนดระยะเวลาเช่า 30 ปี 

นับแต่วนัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีเ่จด็ 

(ก าหนดระยะเวลาเช่าสิน้สุดวนัที ่1 ธนัวาคม 2594) 
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(5) โครงการ WHA Signode Factory ที่กองทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าที่ดนิและอาคาร  ใน

การลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่แปด มกี าหนดระยะเวลาเช่า 30 ปี 

นับแต่วนัที่กองทรสัต์ WHART เข้าลงทุนในทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่

แปด (ก าหนดระยะเวลาเช่าสิน้สุดวนัที ่30 ธนัวาคม 2595) 

(6) โครงการ WHA Central Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ที่กองทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนในสทิธิ

การเช่าทีด่นิและอาคาร  ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีแ่ปด มี

ก าหนดระยะเวลาเช่า 30 ปี นับแต่วนัที่กองทรสัต์ WHART เข้าลงทุนในทรพัย์สินหลักที่กองทรัสต์ 

WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีแ่ปด (ก าหนดระยะเวลาเช่าสิน้สุดวนัที ่30 ธนัวาคม 2595) 

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ หรอื ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง หรอื ดบับลวิเอชเอ เคพเีอน็ อะไลแอนซ์ หรอื 

เซน็ทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ (แลว้แต่โครงการ) ไดใ้หค้ ามัน่แก่กองทรสัต ์WHART ในการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์นิ

ดงักล่าวออกไปอกี 30 ปี โดยก าหนดค่าเช่าทรพัย์สนิทีเ่ช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุไปอกี 30 ปี เป็นจ านวน 100 

ล้านบาท 50 ล้านบาท 50 ล้านบาท 250 ล้านบาท 18.50 ล้านบาท และ 106.00 ล้านบาท ส าหรบัแต่ละโครงการดงักล่าว

ตามล าดบั จากทีก่ล่าวขา้งตน้ กองทรสัต ์WHART จงึมคีวามเสีย่ง ดงันี้ 

(ก) ความเสีย่งจากการจดัหาเงนิค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุไปอกี 30 ปี 

หากกองทรสัต์ WHART ไม่สามารถจดัหาเงนิไดเ้พยีงพอตามค่าเช่าทีไ่ดก้ าหนดไว ้กองทรสัต์ WHART 

อาจไม่สามารถใชส้ทิธใินการต่อสญัญาดงักล่าวได ้อย่างไรกด็ ีเนื่องจากการใชส้ทิธใินการต่ออายุสญัญา

เช่า กองทรสัต์ WHART จะต้องแจง้ใหด้บับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ หรอื ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิง้ 

หรอื เซน็ทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ (แลว้แต่โครงการ) ทราบล่วงหน้าในช่วงประมาณปีที ่21 ถงึปีที ่

25 ของระยะเวลาการเช่า ดงันัน้ กองทรสัต์ WHART จะมรีะยะเวลาประมาณ 5-10 ปี นับตัง้แต่วนัทีแ่จง้

ใช้สทิธติ่ออายุสญัญาเช่า ในการหาเงนิทุนตามจ านวนที่ก าหนด ของแต่ละโครงการเพื่อมาช าระค่าเช่า

ทรพัย์สนิส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ ซึ่งกองทรสัต์ WHART อาจเกบ็ส ารองเงนิสดบางส่วนจาก

ก าไรจากการด าเนินงาน หรอือาจกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ อย่างใดอย่างหนึ่ง หรอืทัง้สองอย่างรวมกนัก็

ได้ โดยค านึงถึงผลกระทบต่ออตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ WHART เป็น

ส าคญั อย่างไรกด็ ีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ WHART จะไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 

ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ 

(ข) ความเสีย่งจากการไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าทรพัยส์นิออกไปอกี 30 ปี 
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กองทรสัต์ WHART อาจไม่สามารถใช้สิทธใินการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัย์สินดงักล่าวไปอีก 30 ปีได้ 

เนื่องจากดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ หรอื ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง หรอื เซน็ทรลั ดบับลวิเอชเอ 

อะไลแอนซ ์(แลว้แต่โครงการ) ไม่ปฎบิตัติามค ามัน่ในการใหต้่ออายุการเช่าทรพัยส์นิทีเ่ช่า ผดิสญัญาโดย

เจตนา หรอืเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรอืฟ้ืนฟูกจิการ รวมตลอดจนการเปลี่ยนแปลงกฎหมายหรอืขอ้

ปฏิบตัิทางกฎหมายเกี่ยวกบัการเช่าทรพัย์สนิในอนาคต ทัง้นี้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงที่กองทรัสต์ 

WHART อาจไม่สามารถใช้สิทธิตามค ามัน่ในการต่ออายุสญัญาเช่าดงักล่าวได้ ส าหรบัการลงทุนใน

ทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่าม ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ไดน้ าทรพัยส์นิ

บางส่วนในโครงการ WHA Mega Logistics Center ชลหารพจิติร กม. 3 โปรเจค 1 มาจ านองเป็นประกนั

ไวก้บักองทรสัต ์WHART ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีส่ี ่

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ไดน้ าทรพัย์สนิในโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 

35) มาจ านองเป็นประกันไว้กับกองทรัสต์ WHART ส าหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรสัต์ 

WHART ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่หา้ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ได้น าทรพัย์สนิในโครงการ WHA Mega 

Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 3 ยูนิลีเวอร์) และทรัพย์สินในโครงการ WHA Mega Logistics 

Center (ชลหารพจิติร กม. 3 โปรเจค 1) ส่วนทีย่งัไม่ไดน้ าไปเป็นหลกัประกนั มาจ านองเป็นประกนัไวก้บั

กองทรสัต์ WHART ส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่เจ็ด 

ดบับลิวเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง ได้น าทรพัย์สินในโครงการ WHA E-Commerce Park มาจ านองเป็น

ประกันไว้กับกองทรัสต์ WHART และส าหรับการลงทุนครัง้ที่แปด ดับบลิวเอช คอร์ปอเรชัน่ ได้น า

ทรพัย์สนิในโครงการดบับลวิเอชเอ ซิกโนด แฟคทอรี่ และเซ็นทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ ได้น า

ทรพัย์สินในโครงการดบับลิวเอชเอ เซ็นทรลั เมกกะ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ วงัน้อย 63 มาจานองเป็น

ประกันไว้กับกองทรสัต์ WHART ทัง้นี้ การจ านองดงักล่าว เป็นการจ านองเพื่อเป็นหลกัประกันการ

ปฏบิตัติามค ามัน่ทีจ่ะใหต้่ออายุสญัญาเช่า หรอืในกรณีดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ หรอื ดบับลวิเอชเอ 

เวนเจอร ์โฮลดิง้ หรอื เซน็ทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ (แลว้แต่โครงการ) ผดิสญัญาภายใตส้ญัญาเช่า

ทรพัยส์นิ อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์WHART ไม่อาจใชส้ทิธติ่ออายุสญัญาเช่าได ้โดยมวีงเงนิจ านองไม่สูง

กว่าราคาประเมนิเฉลี่ยของทรพัยจ์ านองของผูป้ระเมนิอสิระสองราย ตามวธิรีายได ้(Income Approach) 

ณ วนัทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุน  

ในกรณีทีด่บับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ หรอื ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง หรอื เซน็ทรลั ดบับลวิเอชเอ 

อะไลแอนซ ์(แลว้แต่โครงการ) ผดิค ามัน่การใหต้่ออายุสญัญาเช่า หรอืในกรณีดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 

หรอื ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง หรอื เซ็นทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ (แล้วแต่โครงการ) ผดิ

สญัญาภายใต้สญัญาเช่าทรพัย์สนิอนัเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ WHART ไม่อาจใชส้ทิธติ่ออายุสญัญาเช่าได ้

กองทรสัต ์WHART มสีทิธเิรยีกค่าเสยีหายจากดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ หรอื ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ 
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โฮลดิ้ง หรอื เซน็ทรลั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ (แล้วแต่โครงการ) จากเหตุดงักล่าว และมสีทิธใินการ

บอกเลกิสญัญาเช่า บงัคบัจ านองทรพัยส์นิทีจ่ านองภายใตส้ญัญาเช่าได ้โดยไม่ตอ้งเฉลีย่เงนิทีไ่ดจ้ากการ

บงัคบัจ านองกบัเจ้าหนี้รายอื่น โดยค่าชดเชยสูงสุดที่กองทรสัต์ WHART อาจจะได้รบัจะเท่ากบัความ

เสยีหายที่ไม่ได้รบัสทิธใินการต่อสญัญาเช่า กล่าวคอื โอกาสที่จะได้รบัค่าเช่าจากผู้เช่าพื้นที่อี ก 30 ปี 

ความเสยีหายต่อเงนิลงทุนของกองทรสัต์ WHART ความเสยีหายตามปกติ อย่างไรก็ด ีแม้กองทรสัต์ 

WHART จะเป็นเจ้าหนี้จ านอง หากกองทรัสต์ WHART ได้รับความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านอง 

กองทรัสต์ WHART จะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายส่วนที่เกินวงจ านองอย่างเจ้าหนี้สามัญ 

นอกจากนี้ กระบวนการฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายและกระบวนการบงัคบัจ านองเป็นกระบวนการที่มี

ค่าใชจ้่ายและระยะเวลาไม่อาจคาดหมายได ้และศาลจะเป็นผูพ้จิารณาก าหนดค่าเสยีหายใหแ้ก่กองทรสัต ์

WHART การด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยยีวยาความเสยีหายทัง้หมดที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ 

WHART ได ้

4) ความเส่ียงท่ีอาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจดัหาประโยชน์ และ/หรือ ความเส่ียงท่ีเงินเกบ็ส ารองเพื่อ
การซ่อมแซมหรือการปรบัปรงุใหญ่ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์ WHART เข้าลงทุนอาจมีไม่เพียงพอ  
กองทรสัต์ WHART จะต้องด าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัย์สนิหลกัอย่างเหมาะสม เพื่อให้

อาคารมีสภาพเหมาะสมในการจดัหาผลประโยชน์ หากกองทรสัต์ WHART มิได้ด าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม 
ปรบัปรุงทรพัยส์นิอย่างเหมาะสม อาคารอาจมสีภาพดอ้ยลงหรอืบางอาคารทีอ่ายุมากกว่า 10 ปี ในปัจจุบนัอาจมสีภาพดอ้ย
ลงมากกว่าอาคารอื่น หรอือาคารอาจมลีกัษณะรูปแบบอาคารและการใช้สอยล้าสมยั ซึ่งอาจไม่สามารถจดัหาประโยชน์
ตลอดการลงทุนของกองทรสัต์ WHART ในทรพัย์สนิหลกัไดอ้ย่างเหมาะสม และมผีลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงาน
ของกองทรสัต์ WHART ได ้ในกรณีทีก่องทรสัต์ WHART เกดิปัญหาเงนิเกบ็ส ารองไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรอื 
การปรบัปรุงสภาพทรพัยส์นิ เพื่อรกัษาศกัยภาพในการแขง่ขนักอ็าจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงนิ 
ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ WHART ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
WHART ได ้

อย่างไรก็ด ีในการดูแล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัย์สนิ เพื่อให้มสีภาพในการจดัหาประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์ WHART เข้าลงทุนในทรพัย์สินหลกั บริษัทฯ จะมีการประมาณการ
ค่าใชจ้่ายทีใ่ชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรอืเปลีย่นทรพัยส์นิเพื่อท าการส ารองเงนิในการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพ
ทรพัย์สินทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรือแผนงานของผู้เชี่ยวชาญที่
เกีย่วขอ้ง ทัง้นี้ จากประสบการณ์ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นอดตี การปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรอื เปลีย่นทรพัยส์นิใน
ส่วนทีเ่ป็นสาระส าคญั (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ อาท ิการทาสอีาคาร การปรบัปรุง/เปลีย่น เครื่องปรบัอากาศ ระบบ
ป้องกนัอคัคภียั หลงัคา หมอ้แปลงไฟฟ้า เป็นตน้ จะเกดิขึน้ทุกๆ 6 – 20 ปี  

นอกจากนี้ หากการเกบ็เงนิส ารองดงักล่าวไม่เพยีงพอ กองทรสัต์ WHART อาจจะพจิารณาจดัหาแหล่งเงนิทุนที่
เหมาะสม (เช่น เงนิกู้ ตราสารหนี้ เป็นต้น) เพื่อใช้ในการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัย์สนิให้อยู่ในสภาพที่ด ีและ
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เหมาะสมในการจดัหาประโยชน์เพื่อเป็นการลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์WHART และการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART 

 
5) ความเส่ียงเก่ียวกบัการได้มาซ่ึงอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ WHART  

บรษิัทฯ เชื่อว่าก่อนการได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์ บรษิัทฯ จดัให้มกีารตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 
อสงัหารมิทรพัย์ทีจ่ะไดม้านัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรกต็าม อสงัหารมิทรพัย์อาจมคีวามช ารุดบกพร่องซึ่งไม่ปรากฏเป็นที่
ประจกัษ์ท าใหต้รวจพบไดย้าก หรอืไม่สามารถตรวจพบได ้ดงันัน้ บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัรองไดว้่าอสงัหารมิทรพัย์นัน้จะไม่
มคีวามช ารุดบกพร่องซึง่อาจมคี่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม หรอืบ ารุงรกัษา หรอืจ่ายช าระหนี้อื่นใดต่อบุคคลภายนอกนอกจาก
ทีร่ะบุไวใ้นเอกสารนี้ รายงานของผูเ้ชีย่วชาญซึง่บรษิทัฯ พจิารณาและถอืตามในฐานะทีเ่ป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและ
สอบทานอาจมขีอ้ผดิพลาด หรอืขาดตกบกพร่อง เนื่องจากความช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหารมิทรพัย์อาจไม่
สามารถก าหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยหีรอืเทคนิคทีใ่ช ้ตลอดจนปัจจยั
อื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

นอกจากนี้ อสงัหารมิทรพัยบ์างรายการอาจมไิดป้ฏบิตัติามหรอืฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืกฎระเบยีบขอ้บงัคบัต่างๆ ซึง่
เกี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์หรอือาจมไิดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดของหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง โดยการตรวจสอบและสอบทาน
ของบรษิทัฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี้ กองทรสัต ์WHART อาจมภีาระค่าใชจ้่ายหรอืหน้าทีเ่พิม่เตมิอนัเกดิจากการ
ทีอ่สงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมไิดป้ฏบิตัติามหรอืฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืกฎระเบยีบขอ้บงัคบัต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์ 

ค ารบัรอง ค ารบัประกนัและขอ้ตกลงที่จะรบัผดิชดใช้ซึ่งเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์ให้ไว้แก่กองทรสัต์ WHART  มี
ขอ้จ ากดัในแงข่องขอบเขต จ านวนเงนิ และระยะเวลาทีเ่จา้ของอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้หค้ ารบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงที่
จะรบัผดิชดใช ้ทัง้นี้ กองทรสัต์ WHART มสีทิธทิีจ่ะไดร้บัการชดเชยในกรณีทีม่กีารผดิค ารบัรอง ค ารบัประกนั อย่างไรกด็ ี
บรษิัทฯ ไม่สามารถรบัรองได้ว่ากองทรสัต์ WHART จะได้รบัชดเชยตามค ารบัรอง ค ารบัประกนั หรอืขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิ
ชดใชก้รณีทีเ่กดิความเสยีหาย หรอืความรบัผดิต่อกองทรสัต์ WHART อนัเป็นผลมาจากการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี้ 
เน่ืองจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กบัการช าระหนี้ของลูกหนี้และการบงัคบัช าระหนี้ตามสญัญา 

 
6) ความเส่ียงในการแข่งขนัท่ีสูงขึ้นอาจส่งผลให้ผู้เช่าพื้นท่ีอาคารมีจ านวนลดลง 

กองทรสัต ์WHART มรีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ซึง่เป็นผูเ้ช่า
พืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านักงาน หากในอนาคตการประกอบธุรกจิการใหเ้ช่าดงักล่าวมกีารแขง่ขนัทีส่งูขึน้ โดย
ผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารคลงัสนิค้า โรงงาน และส านักงานขึน้ใหม่ในบรเิวณใกล้เคยีงกนักบัทีต่ัง้ของทรพัย์สนิ
หลกัของกองทรสัต์ WHART อาจส่งผลให้ผู้ประกอบการต่างๆ ที่เป็นผู้เช่าในปัจจุบนั หรืออาจเป็นผู้เช่าในอนาคตของ
กองทรัสต์ WHART มีจ านวนเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลประกอบการ ธุรกิจ ผลการ
ด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์WHART 

อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรพัย์สินหลักของกองทรัสต์ WHART ล้วนแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นจุด
ศูนย์กลางของการขนส่ง อยู่ใกล้กบัแหล่งนิคมอุตสาหกรรม และมเีส้นทางการขนส่งไปยงัภูมภิาคอื่นได้อย่ างสะดวก ซึ่ง
สามารถลดตน้ทุนการประกอบกจิการของผูป้ระกอบการทีเ่ป็นผูเ้ช่าไดเ้ป็นอย่างด ีดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจงึสามารถดงึดูดให้
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ผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ WHART นอกจากนี้ การที ่ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ เป็นผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการพฒันาและบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคลงัสนิค้าและ
ส านักงานใหเ้ช่ามาเป็นระยะเวลานาน จะเป็นปัจจยัส าคญัทีช่่วยเพิม่ศกัยภาพของทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์WHART ให้
สามารถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได ้

7) ความเส่ียงในการสูญเสียผู้เช่าหลกัอาจท าให้รายได้ของกองทรสัต์ WHART เปล่ียนแปลงไป  
เนื่องจากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์WHART บางโครงการ มกีารใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าหลกัเพยีงบางราย และสญัญา

เช่ากบัผูเ้ช่าหลกับางรายมขีอ้สญัญาทีใ่หส้ทิธผิูเ้ช่าหลกัในการเลกิสญัญาเช่าไดก้่อนครบก าหนด โดยตอ้งบอกกล่าวล่วงหน้า
ภายในระยะเวลาทีก่ าหนดจะถอืว่าไม่เป็นการผดิสญัญาและผูใ้หเ้ช่าไม่มสีทิธริบิเงนิประกนัตามสญัญาเช่า ดงันัน้ หากผูเ้ช่า
ดงักล่าวยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ทีแ่ละสญัญาใหบ้รกิาร
เมื่อสญัญาครบก าหนด และกองทรสัต์ WHART ไม่สามารถหาผู้เช่าใหม่มาทดแทนผู้ประกอบการดงักล่าวได้ จะส่งผล
กระทบในดา้นลบต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิ และรายไดข้องกองทรสัต ์WHART  

อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ เหน็ว่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ WHART เป็นทรพัย์สนิทีม่ศีกัยภาพ และผูเ้ช่าหลกัทีเ่ช่า
พืน้ทีข่องโครงการในปัจจุบนัเป็นการเช่าทรพัย์สนิอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านักงานในลกัษณะ Built-to-Suit ซึ่งเป็น
อาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านักงานทีต่อบสนองความต้องการโดยเฉพาะของลูกค้าแต่ละราย บรษิทัฯ เหน็ว่ามคีวาม
เป็นไปไดค้่อนขา้งต ่าทีผู่เ้ช่าหลกัดงักล่าวจะยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรอืไม่ต่ออายุ
สญัญาเช่าพืน้ทีแ่ละสญัญาใหบ้รกิารเมื่อสญัญาครบก าหนด อกีทัง้สญัญาเช่าทีก่องทรสัต ์WHART เขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่า
หลกัส าหรบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ WHART นัน้บางส่วนเป็นสญัญาเช่าระยะยาว ซึ่งมกีารจดทะเบยีนกบัส านักงาน
ทีด่นิ นอกจากนี้การทีก่องทรสัต ์WHART มกีารลงทุนเพิม่เตมิในทุกๆ ปี ท าใหก้องทรสัตฯ์ มขีนาดใหญ่ขึน้และมกีลุ่มผูเ้ช่า
ทีห่ลากหลายมากขึน้ ซึง่ท าใหค้วามเสีย่งในดา้นน้ีลดลงได้ 

 
8) ความเส่ียงจากการผิดนัดผิดสญัญา และการไม่ปฏิบติัตามสญัญาเช่าของผู้เช่าหรือเกิดเหตุการณ์อ่ืนใดท่ี

ท าให้สญัญาเช่าและสญัญาบริการของผู้เช่าส้ินสุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 
กรณีผู้เช่าพื้นที่ในอาคารคลงัสนิค้า โรงงาน และส านักงาน รวมทัง้พื้นที่ลานจอดรถ และพื้นที่ส่วนหลงัคาของ

อาคาร ไม่ช าระค่าเช่า ไม่ปฏบิตัติามสญัญาเช่าหรอืน าทรพัย์สนิทีเ่ช่าไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ย
กฎหมายและกองทรสัต์ WHART ใช้สิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลา จะส่งผลกระทบต่อรายได้ของ
กองทรสัต ์WHART อย่างมนีัยส าคญั  

ผลประกอบการและรายไดข้องกองทรสัต ์WHART อาจไดร้บัผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัจากความสามารถในการ
ช าระค่าเช่าของผูเ้ช่า หรอืการทีผู่เ้ช่าบอกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบก าหนด หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่า กล่าวคอื รายไดห้ลกั
ของกองทรสัต์ WHART มาจากการใหเ้ช่าพืน้ที่ และ/หรอื ให้บรกิารแก่ผู้ประกอบการต่างๆ ภายใต้สญัญาเช่า และ/หรอื 
สญัญาใหบ้รกิาร หากผูเ้ช่าต่างๆ ลดความต้องการในการใชบ้รกิารอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านักงาน หรอืพื้นทีล่าน
จอดรถและพื้นที่ส่วนหลงัคาของอาคารดงักล่าว หรอืหากผู้เช่าประสบปัญหาทางการเงนิซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อผล
ประกอบการของผูเ้ช่า อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิารของผูเ้ช่า นอกจากนี้ ใน
กรณีทีส่ญัญาเช่าถูกบอกเลกิก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าและกองทรสัต ์WHART ไม่อาจหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผู้
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เช่าเดมิไดห้รอืการหาผูเ้ช่ารายใหม่มคีวามล่าชา้ จะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ 
WHART  

ทัง้นี้ เงื่อนไขของสญัญาเช่าส่วนใหญ่ โดยเฉพาะสญัญาเช่าอาคารคลงัสนิค้า อาคารโรงงานและส านักงานแบบ 
Built-to-Suit ได้ก าหนดไว้ว่า หากผู้เช่ายกเลิกสญัญาเช่าก่อนระยะเวลาที่ก าหนดไว้ กองทรสัต์ WHART มีสิทธิริบเงิน
ประกนัการเช่าและการบรกิารทัง้หมด 

อย่างไรกด็ ีเมื่อพจิารณาจากกลุ่มผูเ้ช่าของกองทรสัต ์WHART พบว่าผูเ้ช่าโดยส่วนใหญ่เป็นผูเ้ชา่ทีม่ศีกัยภาพและ
มชีื่อเสยีงเป็นทีรู่จ้กัทัง้ในและต่างประเทศ ดงันัน้ ความเสีย่งจากการผดินัดช าระค่าเช่า การไม่ปฏบิตัติามสญัญาเช่า หรอืน า
ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย จงึมโีอกาสเกดิขึน้ไดน้้อย 

 
9) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต์ WHART ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรพัย์สินของโครงการ เน่ืองจาก

คู่สญัญาไม่ปฏิบติัตามสญัญาท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุนและการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ 
WHART  
ในการลงทุนและบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART ทรสัตจีะเขา้ท าสญัญาต่างๆ เช่น สญัญาจะซื้อจะ

ขาย สญัญาเช่า สญัญาเช่าช่วง สญัญาโอนสทิธกิารเช่า สญัญาโอนสทิธกิารเช่าช่วง และสญัญาตกลงกระท าการ เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์กับเจ้าของอสงัหาริมทรพัย์หรือผู้ให้สญัญาแก่กองทรสัต์ WHART และ/หรือ สญัญาต่าง ๆ ที่
เกี่ยวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารของกองทรสัต์ WHART เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ 
WHART และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏบิตัติามขอ้ก าหนดในสญัญา 

อย่างไรกด็ ีถงึแมจ้ะมขีอ้ก าหนดในสญัญาขา้งตน้ คู่สญัญาอาจปฏบิตัผิดิสญัญาหรอืเกดิเหตุการณ์ใดๆ อนัเป็นเหตุ
แห่งการเลกิหรอืผดิสญัญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต ์WHART มสีทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญา เรยีกค่าเสยีหาย ตลอดจน
เรยีกค่าขาดประโยชน์ใดๆ กต็าม แต่เหตุผดิสญัญาของคู่สญัญาดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต ์WHART ไม่ไดร้บัผลประโยชน์
หรอืไม่สามารถบงัคบัให้เป็นไปตามข้อก าหนดของสญัญาดงักล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้คู่สญัญาต้องปฏิบตัิตาม
ขอ้ก าหนดของสญัญา หรอื คู่สญัญาไม่ช าระค่าเสยีหายตามทีก่องทรสัต ์WHART เรยีกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัต์ WHART จงึ
อาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุตธิรรมโดยการใชส้ทิธฟ้ิองรอ้งต่อศาล ซึง่การด าเนินการดงักล่าว บรษิทัฯ ไม่สามารถคาดการณ์
ได้ถึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ้นกระบวนการ และจ านวนเงนิที่กองทรสัต์ WHART จะได้รบัชดเชย 
เยยีวยาต่อความเสยีหายต่างๆ นอกจากนี้ ผลแห่งคดยีงัขึน้อยู่กบัค าพพิากษาของศาล และถงึแมศ้าลจะมคี าพพิากษาให้
กองทรสัต ์WHART ชนะคด ีกองทรสัต ์WHART อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพพิากษาของศาล ผู้
ถอืหน่วยทรสัต ์WHART จงึมคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาทีค่าดการณ์ไว้ 

 
10) ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกบัการหาผู้เช่าเมื่อสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัต์ WHART ใกล้

ส้ินสุด  
เน่ืองดว้ยทรพัยส์นิบางส่วนทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนเป็นการลงทุนในสทิธกิารเช่าหรอืสทิธกิารเช่าชว่ง หาก

ในช่วงระยะเวลาใกลส้ิน้สุดระยะเวลาการเช่าหรอืเช่าช่วงทีก่องทรสัต ์WHART มสีทิธอิยู่ ในกรณีทีก่ าหนดระยะเวลาเช่าของ
ผูเ้ช่าของกองทรสัต์ WHART ครบก าหนดไปก่อนและสทิธกิารเช่าหรอืเช่าช่วงของกองทรสัต์ WHART เหลอืระยะเวลาไม่
มาก กองทรสัต์ WHART จะมีความเสี่ยงในการจดัหาผู้เช่าในระหว่างระยะเวลาสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของ
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กองทรสัต์ WHART ทีเ่หลอือยู่ คอื ผูเ้ช่าอาจไม่ต่ออายุการเช่าหรอืกองทรสัต์ WHART อาจไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าใหม่มา
ทดแทนได้ หากระยะเวลาของสิทธกิารเช่าหรือสิทธกิารเช่าช่วงของกองทรสัต์ WHART ที่เหลือไม่สอดคล้องกับความ
ต้องการของผู้เช่าเดิมหรือผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งการขาดรายได้ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวข้างต้น อาจส่งผลกระทบต่อผล
ประกอบการและฐานะการเงินของกองทรสัต์ WHART และอาจส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์WHART ได ้

 
11) ความเส่ียงเก่ียวกบัคลงัสินค้าแบบ Built-to-Suit 

ณ สิน้ปี 2565 ทรพัย์สนิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต ์WHART มพีืน้ทีค่ลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ประมาณรอ้ยละ 

56 ของทรพัยส์นิหลกัทัง้หมดของกองทรสัต ์WHART 

คลงัสนิค้าแบบ  Built-to-Suit สร้างขึ้นเพื่อรองรบัความต้องการของลูกคา้เฉพาะราย คุณลกัษณะของคลงัสนิคา้

แบบ Built-to-Suit จงึมลีกัษณะเฉพาะเพื่อมุ่งตอบสนองความต้องการของลูกคา้รายนัน้ๆ เมื่อสญัญาเช่าสิน้สุดลงและผูเ้ช่า

รายดงักล่าวไม่ต่ออายุการเช่า กองทรสัต ์WHART จงึอาจไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนไดท้นัท ีโดยอาจตอ้งใช้

ระยะเวลาในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ทีม่คีวามต้องการคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit นัน้ๆ มผีลใหใ้นระหว่างการจดัหาผูเ้ช่า

รายใหม่ กองทรสัต ์WHART จะขาดรายไดจ้ากคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ทีผู่เ้ช่ารายเดมิไม่ต่ออายุสญัญาเช่า 

อย่างไรกด็ ีบรษิทัเชื่อว่ามคีวามเป็นไปไดน้้อยทีผู่เ้ช่าคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit จะไม่ต่ออายุการเช่า เนื่องจาก

หากผูเ้ช่าไม่ต่ออายุสญัญาเช่า ผูเ้ช่าจะต้องหาคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ใหม่ทีม่ลีกัษณะเฉพาะเช่นเดยีวกนั โดยในการ

จดัหาคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ใหม่ทีม่ลีกัษณะเฉพาะนัน้ ผูเ้ช่าจะตอ้งมกีระบวนการจดัหาซึ่งมขี ัน้ตอนทียุ่่งยากซบัซ้อน

และต้องใชเ้วลา นับแต่การจดัหาท าเลทีต่ัง้และตน้ทุนทีเ่หมาะสม ท าความตกลงกบัผูใ้หเ้ช่ารายใหม่ ตรวจสอบคุณลกัษณะ

และแบบการก่อสรา้งของคลงัสนิคา้ว่าเป็นไปตามความตอ้งการหรอืไม ่ในขณะทีค่ลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ของกองทรสัต ์

WHART ทีผู่เ้ช่าเช่าอยู่ตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าอยู่แล้ว ทัง้ในดา้นคุณลกัษณะและท าเลทีต่ัง้ ทัง้การต่ออายุสญัญา

เช่ามไิดยุ้่งยากซบัซอ้นและสามารถด าเนินการในระยะเวลาอนัสัน้ เท่าทีผ่่านมา ผูเ้ช่าคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ส่วนใหญ่

ตกลงต่ออายุการเช่ากบักองทรสัต ์WHART 

ในกรณีมผีูส้นใจจะเช่าคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit ทีผู่เ้ช่ารายเดมิไม่ต่ออายุการเช่า แต่คุณลกัษณะของคลงัสนิคา้

แบบ Built-to-Suit นัน้ไม่ตรงกบัความตอ้งการของผูส้นใจดงักล่าว กองทรสัต ์WHART อาจพจิารณาปรบัปรุงคลงัสนิคา้แบบ 

Built-to-Suit นัน้ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูส้นใจดงักล่าวได ้ 

นอกจากนี้ สญัญาเช่าคลงัสนิคา้แบบ Built-to-Suit จะมขีอ้ก าหนดใหผู้เ้ชา่แจง้ความประสงคท์ีจ่ะต่ออายกุารเช่า ให้

กองทรสัต์ WHART ทราบล่วงหน้าอย่างน้อยประมาณ 6 เดอืน ก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่า ท าใหก้องทรสัต์ WHART มี

ระยะเวลาในการวางแผนจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่หากไม่มกีารต่ออายุการเช่า  

 

12) ความเส่ียงจากข้อก าหนดในสญัญาเช่าในบางโครงการท่ีให้สิทธิแก่ผู้เช่าในการซื้อทรพัยสิ์นท่ีเช่า 
ตามสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าในบางโครงการไดใ้หส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าในการซื้อทรพัยส์นิทีเ่ช่าในกรณีต่างๆ ดงัต่อไปนี้ 
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(1) สทิธใินการซื้อทรพัยส์นิทีเ่ช่าในกรณีทัว่ไป 
  สญัญาเช่ากับผู้เช่าบางส่วนในทรพัย์สินหลกัปัจจุบันของกองทรัสต์ WHART ได้แก่ โครงการ DSG 

Phase 1 และ Phase 2, โครงการ Ducati Phase 2 และโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลม
ฉบงั 1) ก าหนดใหผู้เ้ช่ามสีทิธเิลอืกทีจ่ะซื้อทรพัย์สนิที่เช่าได้โดยแจง้ขอ้เสนอใหผู้้ ใหเ้ช่าทราบเป็นลาย
ลักษณ์อักษร ทัง้นี้ราคาในการซื้อทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าวจะเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญา โดย
ขอ้ก าหนดในสญัญาดงักล่าว ก าหนดแนวทางในการพจิารณาในการก าหนดราคามากกว่าหนึ่งแนวทาง 
เช่น ราคาเสนอซื้อของบุคคลอื่น ราคาประเมนิเฉลี่ยของผูป้ระเมนิราคาอิสระสองราย โดยจะพจิารณา
เลอืกแนวทางก าหนดมลูค่าทีใ่หร้าคาทรพัยส์นิสงูสุด  

  ทัง้นี้ หากผู้เช่าใชส้ทิธดิงักล่าว และกองทรสัต์ WHART ไม่ท าการขายทรพัย์สนิใหแ้ก่ผูเ้ช่า กองทรสัต์ 
WHART จะตกเป็นฝ่ายผดิสญัญาและอาจถูกเรยีกร้องค่าเสยีหาย และหากกองทรสัต์ WHART ท าการ
ขายทรพัย์สนิให้แก่ผู้เช่าจะส่งผลใหก้องทรสัต์ WHART สูญเสยีค่าเช่าที่ควรจะได้รบัจากผู้เช่า และจะ
กระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนทีป่ระมาณการไว ้อย่างไรกด็ ีในกรณีหลงั กองทรสัต์ WHART จะ
ไดร้บัช าระค่าซื้อขายทรพัยส์นิเป็นการตอบแทนซึง่กองทรสัต ์WHART อาจไดร้บัเงนิค่าซื้อขายทรพัยส์นิ
น้อยกว่าหรอืมากกว่ามลูค่าทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการดงักล่าว 

 (2) สทิธใินการซื้อทรพัยส์นิทีเ่ช่าก่อน ในกรณีผูใ้หเ้ช่าจะจ าหน่ายทรพัยส์นิทีเ่ช่า 

  กองทรสัต์ WHART ในฐานะผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิในโครงการอาคารโรงงาน Roechling จะต้องผูกพนัตาม
เงื่อนไขสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าในโครงการอาคารโรงงาน Roechling ซึ่งก าหนดใหใ้นกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าประสงค์
ทีจ่ะขายทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่า หรอืมผีูส้นใจเสนอซื้อทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะขายทรพัย์สนิที่
ใหเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าใหส้ทิธแิก่ผูเ้ช่าทีจ่ะซื้อทรพัยส์นิดงักล่าวในราคาไม่ต ่ากว่าทีผู่ส้นใจเสนอซื้อ ดงันัน้ หาก
กองทรสัต์ WHART ต้องการขายทรพัย์สินที่ให้เช่าในโครงการอาคารโรงงาน Roechling กองทรสัต์ 
WHART จะต้องด าเนินการเสนอขายให้แก่ผู้เช่าในโครงการดงักล่าวก่อน และกองทรสัต์ WHART จะ
ขายทรพัยส์นิดงักล่าวใหแ้ก่บุคคลภายนอกไดต้่อเมื่อผูเ้ช่าปฏเิสธไม่ใชส้ทิธภิายใตข้อ้สญัญาดงักล่าว 

  อย่างไรกต็าม ถงึแมจ้ะมขีอ้ก าหนดสทิธใินการปฏเิสธก่อนของผูเ้ช่า แต่ขอ้สญัญากไ็ดก้ าหนดใหใ้นกรณี
ทีผู่เ้ช่าต้องการจะใชส้ทิธนิัน้ ราคาและเงื่อนไขทีผู่เ้ช่าจะซื้อทรพัย์สนิดงักล่าว จะต้องไม่ดอ้ยกว่าราคาที่
และเงือ่นไขทีบุ่คคลภายนอกเสนอ 

 
 (3) สทิธใินการซื้อทรพัยส์นิทีเ่ช่าในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าประสบปัญหาทางการเงนิ 

  สญัญาเช่าโครงการ DKSH Consumer มขีอ้ก าหนดในกรณีทีผู่ใ้หเ้ช่าประสบปัญหาทางการเงนิ และไม่
สามารถช าระหนี้ใหแ้ก่เจา้หนี้ และ/หรอื เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิในการช าระค่าเช่า ผูเ้ช่ามสีทิธทิางเลอืก
ในการรบัช่วงสทิธแิละหน้าทีข่องผูใ้หเ้ช่าตามหนังสอืสญัญาเช่าทีด่นิทีท่ ากบัเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ และ
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ท าการซื้อคลงัสนิค้า ส่วนควบ อุปกรณ์ และถนนทางเขา้ออกจากผู้ให้เช่า ในราคาที่เท่ากบัมูลค่าสุทธิ
หลงัหกัค่าเสื่อมตามบญัชขีองผูใ้หเ้ช่า 

  อย่างไรก็ตาม ถึงแม้จะมีขอ้ก าหนดสิทธิทางเลือกดงักล่าวในสญัญาเช่า แต่สิทธิของผู้เช่าในการซื้อ
ทรพัยส์นิตามทีส่ญัญาเช่าแต่ละฉบบัก าหนดนัน้ จะเกดิขึน้ต่อเมื่อกองทรสัต ์WHART ประสบปัญหาทาง
การเงนิและไม่สามารถช าระหนี้ใหก้บัเจา้หนี้การเงนิได ้ซึ่งโอกาสทีผู่เ้ช่าจะสามารถใชส้ทิธดิงักล่าวนัน้มี
น้อยมาก เนื่องจากปัจจุบนักองทรสัต์ WHART มผีลการด าเนินงานที่ดแีละมอีตัราการกู้ยมืทีไ่ม่สูงมาก
นัก คอื ประมาณรอ้ยละ 26.24 ของมูลค่าสนิทรพัย์รวมของกองทรสัต์ WHART (อ้างองิงบการเงนิฉบบั
สอบทานของกองทรสัต ์WHART ส าหรบัไตรมาสที ่4 สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565) 

 
 (4) สทิธใินการซื้อทรพัยส์นิทีเ่ช่าเมื่อสิน้สุดระยะเวลาตามสญัญาเช่า 

  สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าในโครงการดบับลวิเอชเอ ดทีเีอส แดรค็เซลิไมเออร ์ออโทโมทฟี ซสี  ก าหนดใหผู้เ้ช่า
มสีทิธซิื้อทรพัยส์นิทีเ่ช่าก่อนบุคคลอื่น เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเช่า โดยแจง้ขอ้เสนอใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรภายใน 6 เดือน ก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า ทัง้นี้ ราคาในการซื้อทรพัย์สินที่เช่า
ดงักล่าวจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญา โดยขอ้ก าหนดในสญัญาดงักล่าว ก าหนดแนวทางในการ
ก าหนดราคามากกว่าหนึ่งแนวทาง เช่น ราคาเสนอซื้อของบุคคลอื่น ราคาประเมนิเฉลี่ยของผูป้ระเมนิ
ราคาอสิระสองราย โดยจะพจิารณาเลอืกแนวทางก าหนดมลูค่าทีใ่หร้าคาทรพัยส์นิสงูสุด 

  ทัง้นี้ หากผู้เช่าใชส้ทิธดิงักล่าว และกองทรสัต์ WHART ไม่ท าการขายทรพัย์สนิใหแ้ก่ผูเ้ช่า กองทรสัต์ 
WHART จะตกเป็นฝ่ายผดิสญัญาและอาจถูกเรยีกร้องค่าเสยีหาย และหากกองทรสัต์ WHART ท าการ
ขายทรพัย์สนิให้แก่ผู้เช่าจะส่งผลใหก้องทรสัต์ WHART สูญเสยีค่าเช่าที่ควรจะได้รบัจากผู้เช่า และจะ
กระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนทีป่ระมาณการไว ้อย่างไรกด็ ีในกรณีหลงั กองทรสัต์ WHART จะ
ไดร้บัช าระค่าซื้อขายทรพัยส์นิเป็นการตอบแทนซึง่กองทรสัต ์WHART อาจไดร้บัเงนิค่าซื้อขายทรพัยส์นิ
น้อยกว่าหรอืมากกว่ามลูค่าทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการดงักล่าว 

 
13) ความเส่ียงเก่ียวกบัทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของทรพัยสิ์น 

1. โครงการศูนยก์ระจายสนิคา้ WHA ลาดกระบงั Phase 1 โครงการศูนยก์ระจายสนิคา้ WHA ลาดกระบงั 
Phase 2 และโครงการ WHA Mega Logistics Center (ลาดกระบงั) 

ทางเข้าออกของโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 โครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA 

ลาดกระบงั Phase 2 และโครงการ WHA Mega Logistics Center (ลาดกระบงั) เป็นทางเขา้ออกทีต่ดิต่อกบัทีด่นิ

ของการรถไฟแห่งประเทศไทย จงึมคีวามเสี่ยงที่กองทรสัต์ WHART อาจไม่สามารถเขา้ออกโครงการผ่านทีด่นิ

ของการรถไฟแห่งประเทศไทยได ้นอกจากนี้ ทีด่นิทีปั่กเสาพาดสายไฟฟ้าเขา้โครงการนัน้เป็นทีด่นิของการรถไฟ

แห่งประเทศไทย ซึ่งดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ต้องด าเนินการเพื่อใหก้องทรสัต์ WHART สามารถเช่าทีด่นิของ

การรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นพืน้ทีปั่กเสาพาดสายไฟฟ้า อย่างไรกด็ ีในขณะน้ี ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ไดร้บั
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อนุญาตจากการรถไฟแห่งประเทศไทยให้ใช้ที่ดนิของการรถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อเป็นทางเขา้ออกจากถนน

สาธารณะสู่ทีด่นิของโครงการและไดใ้ชท้างเขา้ออกดงักล่าวแล้ว โดยดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ไดย้ื่นเรื่องไปยงั

การรถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อเปลีย่นชื่อผูร้บัอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิเพื่อเป็นทางเขา้ออกจากถนนสาธารณะสู่ทีด่นิของ

โครงการจากดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่เป็นกองทรสัต ์WHART แลว้ และเมื่อด าเนินการเปลีย่นชื่อผูร้บัอนุญาตให้

ใช้ที่ดนิดงักล่าวเป็นกองทรสัต์ WHART แล้วเสร็จ จงึจะสามารถด าเนินการใหก้องทรสัต์ WHART เช่าที่ดนิของ

การรถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อเป็นพืน้ทีปั่กเสาพาดสายไฟฟ้าจากการรถไฟแห่งประเทศไทยโดยตรงต่อไป โดย

ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จะรบัภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินการตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาตกลงกระท าการ

ระหว่าง ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ กบักองทรสัต์ ฉบบัลงวนัที ่12 ธนัวาคม 2557 และ ฉบบัลงวนัที ่7 ธนัวาคม 

2559 อย่างไรกด็ ีการรถไฟแห่งประเทศไทยอาจก าหนดเงื่อนไขอย่างใด ๆ ส าหรบัผูร้บัอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิของการ

รถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อเป็นทางเขา้ออกจากถนนสาธารณะสู่ที่ดินโครงการ ในการอนุญาตเปลี่ยนชื่อผู้รบั

อนุญาตให้ใชท้ี่ดนิดงักล่าว ตามที่การรถไฟแห่งประเทศไทยเหน็สมควร บรษิัทฯ เห็นว่าเนื่องจากทีด่นิของการ

รถไฟแห่งประเทศไทยทีใ่ชเ้ป็นทางเขา้ออกจากถนนสาธารณะดงักล่าวเป็นแนวยาวผ่านทีด่นิของบุคคลอื่นซึ่งต้อง

ใชท้ีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นทางเขา้ออกจากถนนสาธารณะเช่นเดยีวกนั ดงันัน้ หากการรถไฟแห่ง

ประเทศไทยจะก าหนดเงื่อนไขส าหรบัผูร้บัอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิของการรถไฟแห่งประเทศไทยเพื่อเป็นทางเขา้ออก

จากถนนสาธารณะ ผู้จดัการกองทรสัต์เห็นว่าการรถไฟแห่งประเทศไทยน่าจะก าหนดเงื่อนไขดงักล่าวต่อผู้รบั

อนุญาตรายอื่นอย่างเท่าเทยีมกนั  มไิดเ้ลอืกก าหนดเงือ่นไขเฉพาะกรณีของกองทรสัต ์WHART เท่านัน้  

ในการนี้ หากดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ไม่สามารถด าเนินการใหก้องทรสัต ์WHART ไดร้บัอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิเป็น

ทางเขา้-ออกหรอืเช่าพื้นที่ปักเสาพาดสายไฟฟ้าได้ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ตกลงที่จะด าเนินการใดๆ เพื่อ

จดัการใหก้องทรสัต ์WHART มทีางเขา้-ออกจากถนนสาธารณะสู่ทีด่นิและมสีทิธเิช่าพืน้ทีปั่กเสาพาดสายไฟฟ้ากบั

การรถไฟแห่งประเทศไทยตลอดระยะเวลาที่กองทรสัต์ WHART เป็นเจ้าของกรรมสทิธิท์ี่ดนิโครงการดงักล่าว 

มฉิะนัน้ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงจะซื้อทรพัยส์นิของโครงการในราคาเท่ากบัราคาทีข่ายให้แก่กองทรสัต์ 

WHART และรบัภาระค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนต่างๆ ทัง้หมดที่เกิดขึ้นจากการซื้อทรพัย์สนิ

กลบัคนืจากกองทรสัต ์WHART  

ทัง้นี้ หากภายหลงัจากทีก่องทรสัต์ WHART ได้รบัอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิแล้ว ต่อมาการรถไฟแห่งประเทศไทยเพกิ

ถอนการอนุญาตหรอืไม่ต่ออายุการเช่าพื้นที่ปักเสาพาดสายไฟฟ้าแก่กองทรสัต์ WHART จะส่งผลให้ทรพัย์สิน

โครงการดงักล่าวไม่มทีางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ ดงันัน้ ส าหรบัโครงการศูนย์กระจายสนิคา้ WHA ลาดกระบงั 

Phase 1 และโครงการศูนยก์ระจายสนิคา้ WHA ลาดกระบงั Phase 2 กองทรสัต ์WHART จะตอ้งใชส้ทิธทิางศาล

เพื่อขอเปิดทางจ าเป็น (ด้วยค่าใช้จ่ายของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่) ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว บรษิัทฯ ไม่

สามารถคาดการณ์ได้ถงึระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิ้นกระบวนการ และจ านวนเงนิทีก่องทรสัต์ 

WHART จะไดร้บัชดเชย หรอืเยยีวยาต่อความเสยีหายต่างๆ นอกจากนี้ ผลแห่งคดยีงัขึน้อยู่กบัค าพพิากษาของ
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ศาล และถงึแมศ้าลจะมคี าพพิากษาใหก้องทรสัต์ WHART ชนะคด ีกองทรสัต์ WHART อาจประสบความยุ่งยาก

ในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพพิากษาของศาล ผู้ถอืหน่วยทรสัตจ์งึมคีวามเสีย่งทีก่องทรสัต ์WHART จะไม่ไดร้บั

ผลตอบแทนตามจ านวนหรอืภายในระยะเวลาทีค่าดการณ์ไวจ้ากโครงการดงักล่าว 

2. โครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) โครงการ WHA KPN Mega 
Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร A,B) โครงการ WHA KPN Mega 
Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร C,E,H) โครงการ WHA KPN Mega 
Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร D,I,F,G) และโครงการ WHA KPN 
Mega Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร J,K,L,M,N) 

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

WHA KPN Mega Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร A,B) (3) โครงการ WHA KPN 

Mega Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร C,E,H) (4) โครงการ WHA KPN Mega 

Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร D,I,F,G) และ (5) โครงการ WHA KPN Mega 

Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร J,K,L,M,N) (รวมเรียก (2)-(5) ว่า “โครงการ 

WHA KPN Mega Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2”) กองทรสัต์ WHART ไม่ไดล้งทุน

ในกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่าของที่ดนิแปลงทางเขา้ออกดงักล่าว โดยจะต้องผ่านที่ดนิซึ่งมดีบับลวิเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ (ในกรณีของโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1)) และบุคคลภายนอก 

(ในกรณีของโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2) เป็นเจ้าของ

กรรมสทิธิ ์ดงันัน้ กองทรสัต ์WHART จงึอาจมคีวามเสีย่งเกีย่วกบัสทิธกิารใชท้างเขา้ออกโครงการ 

อย่างไรก็ดี ส าหรับโครงการ WHA Mega Logistics Center (พระราม 2 กม. 35 เฟส 1) เนื่องจากเจ้าของ

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิทางเขา้ออก เป็นบุคคลเดยีวกบัเจา้ของกรรมสทิธิใ์นที่ดนิซึ่งกองทรสัต์ WHART ลงทุนในสทิธิ

การเช่า ดงันัน้ ในวนัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่สี่ 

เจา้ของทีด่นิซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าไดด้ าเนินการจดทะเบยีนใหก้องทรสัต์ WHART เป็นผูร้บัประโยชน์ในภาระตดิพนัใน

อสงัหารมิทรพัย์บนทีด่นิทัง้หมดซึ่งเป็นทางเขา้ออกระหว่างทรพัย์สนิทีเ่ช่าสู่ทางสาธารณะซึ่งผูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของ

กรรมสทิธิ ์เพื่อใหก้องทรสัต์ WHART และ/หรอื ผูเ้ช่าพืน้ที ่ตลอดจนบรวิารของบุคคลดงักล่าว ใชป้ระโยชน์เป็น

ทางเดนิ ทางรถยนต ์ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจนตดิตัง้ป้ายชื่อและป้าย

โฆษณาประชาสมัพนัธ์ต่างๆ โดยไม่คิดค่าตอบแทนใดๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า รวมถึงในกรณีที่กองทรสัต์ 

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

ดงักล่าว ผูใ้หเ้ช่าจะด าเนินการจดทะเบยีนภาระติดพนัในอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวสาหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อ

อายุให้แก่กองทรัสต์ WHART ในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าสาหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ โดยไม่คิด

ค่าตอบแทนใดๆ เพิม่เตมิ 
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ส าหรบัโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 เนื่องจากเจ้าของ

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ป็นทางเขา้ออก เป็นบุคคลเดยีวกนักบัเจา้ของทีด่นิทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนในสทิธกิาร

เช่าช่วงทีด่นิในโครงการดงักล่าว จงึไดม้กีารจดัท าบนัทกึขอ้ตกลงเกีย่วกบัการเช่าช่วงทีด่นิ ระหว่าง เจา้ของทีด่นิ 

ผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทอดทีห่นึ่ง ผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทอดทีส่อง และกองทรสัต์ WHART โดย

ในวนัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เติมในโครงการ WHA KPN 

Mega Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร A,B) โครงการ WHA KPN Mega Logistics 

Center ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร C,E,H) โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center ถนน

บางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 2 (อาคาร D,I,F,G) เจ้าของที่ดนิได้ด าเนินการจดทะเบยีนใหก้องทรสัต์ WHART 

เป็นผูร้บัประโยชน์ในภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัย์บนทีด่นิทัง้หมดซึ่งเป็นทางเขา้ออกระหว่างทีด่นิทีก่องทรสัต์ 

WHART ลงทุนสู่ทางสาธารณะ เพื่อให้กองทรัสต์ WHART และ/หรือ ผู้เช่าพื้นที่ ตลอดจนบริวารของบุคคล

ดงักล่าว ใช้ประโยชน์เป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ สาธารณูปโภคต่างๆ 

ตลอดจนตดิตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธ์ต่างๆ โดยไม่คดิค่าตอบแทนใดๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า

ช่วง และเจา้ของทีด่นิตกลงจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรอืก่อภาระผกูพนัใดๆ บนทีด่นิทางเขา้ออกดงักล่าว เวน้แต่

จะไดร้บัความยนิยอมล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต ์WHART นอกจากนี้ผูใ้หเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่า

ช่วงทอดทีห่นึ่ง และผู้ใหเ้ช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทอดทีส่อง ตกลงที่จะไม่ยกเลกิ แก้ไขเพิม่เตมิ หรอืโอนสทิธิ

ตามสญัญาเช่าช่วงทุกฉบบัในส่วนทีด่นิทีก่องทรัสต ์WHART ลงทุนและทีด่นิทางเขา้ออก ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ โดย

ไม่ไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากกองทรสัต ์WHART ล่วงหน้า 

3. โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) 

ส าหรบัทางเขา้ออกหลกัของโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกั

ทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่กนัน้ จะตอ้งผ่านทีด่นิซึง่มบีุคคลภายนอกเป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ์โดยที่

กองทรสัต์ WHART ไม่ได้ลงทุนในกรรมสิทธิห์รือสิทธกิารเช่าที่ดินแปลงดงักล่าวนัน้เช่นกัน ดงันัน้ กองทรสัต์ 

WHART จงึอาจมคีวามเสีย่งเกีย่วกบัสทิธกิารใชท้างเขา้ออกโครงการ 

ส าหรบัโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) กองทรสัต ์WHART ลงทุนโดยการรบัโอนสทิธแิละ

หน้าทีใ่นฐานะผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าทีด่นิ ระหว่าง เจา้ของทีด่นิ กบั บรษิทัเจา้ของทรพัย์สนิ มาจากบรษิทัเจา้ของ

ทรัพย์สิน โดยมิได้ลงทุนในที่ดินซึ่งเป็นทางเข้าออก อย่างไรก็ดี เนื่องจากเจ้าของกรรมสิทธิใ์นที่ดินที่เป็น

ทางเข้าออกเป็นบุคคลเดียวกับเจ้าของที่ดินที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินในโครงการ

ดงักล่าว และไดม้กีารจดทะเบยีนก่อตัง้ภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัย์ใหแ้ก่บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิไวอ้ยู่ก่อนแลว้ 

ดงันัน้ จึงได้มีการเจรจาเพื่อจดัท าบนัทกึขอ้ตกลงการโอนสิทธใินสญัญาก่อตัง้ภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัย์

เกี่ยวกับทางเข้าออก ระหว่าง เจ้าของที่ดิน บริษัทเจ้าของทรพัย์สิน และกองทรสัต์ WHART รวมถึงในวนัที่

กองทรสัต์ WHART ลงทุนในทรพัย์สินหลกัที่กองทรัสต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่หก เจ้าของที่ดินตกลง
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ด าเนินการจดทะเบยีนใหก้องทรสัต ์WHART เป็นผูร้บัประโยชน์ในภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัยบ์นทีด่นิทัง้หมด

ซึ่งเป็นทางเข้าออกระหว่างที่ดินที่กองทรสัต์ WHART จะลงทุนสู่ทางสาธารณะ ณ ส านักงานที่ดินที่เกี่ยวขอ้ง 

เพื่อใหก้องทรสัต ์WHART และ/หรอื ผูเ้ช่าพืน้ที ่ตลอดจนบรวิารของบุคคลดงักล่าว ใชป้ระโยชน์เป็นทางเดนิ ทาง

รถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ สาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณา

ประชาสมัพนัธต์่างๆ โดยไม่คดิค่าตอบแทนใดๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า 

4. โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) 

ส าหรบัโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) ในการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์

WHART ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่หก กองทรสัต์ WHART ลงทุนในกรรมสทิธิใ์นที่ดนิและอาคารคลงัสนิค้า โรงงาน 

และส านักงาน โดยทีด่นิทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนดงักล่าวมทีางเขา้ออกหลกัของโครงการสู่ทางสาธารณะแลว้ 

อย่างไรกด็ ีเพื่อประโยชน์ในการจดัหาประโยชน์ในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์WHART และเพื่อความสะดวกใน

การเดนิรถในโครงการ ในวนัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิ

ครัง้ทีห่ก ดบับลวิเอชเอ  ไดวะ ซึง่เป็นบรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิและเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิขา้งเคยีง ตกลงจด

ทะเบยีนทีด่นิซึง่อยู่ในบรเิวณขา้งเคยีงใหต้กอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมใหแ้ก่ทีด่นิทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุน โดยมี

วตัถุประสงค์เพื่อให้ใช้เป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ ทางรถบรรทุกขนส่งขนาดใหญ่ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา 

โทรศพัท์ สาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธ์ต่างๆ โดยไม่มีก าหนด

ระยะเวลาและไม่คดิค่าตอบแทนใดๆ เพิม่เตมิ 

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

ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีเ่จด็นี้ ในปัจจุบนั ทางเขา้ออกหลกั

ของโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 3) จะต้องผ่านที่ดินซึ่งมี

บุคคลภายนอกเป็นเจ้าของกรรมสทิธิ ์โดยที่กองทรสัต์ WHART ไม่ได้ลงทุนในกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่าทีด่นิ

แปลงดงักล่าวนัน้เช่นกนั ดงันัน้ กองทรสัต ์WHART จงึอาจมคีวามเสีย่งเกีย่วกบัสทิธกิารใชท้างเขา้ออกโครงการ 

อย่างไรก็ดี ส าหรบัโครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 โปรเจค 3) เนื่องจาก

เจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ป็นทางเขา้ออกเป็นบุคคลเดยีวกนักบัเจา้ของทีด่นิทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนใน

สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิในโครงการดงักล่าว กองทรสัต ์WHART ไดม้กีารเจรจาและจะจดัท าบนัทกึขอ้ตกลงเกี่ยวกบั

การเช่าช่วงที่ดนิ ระหว่าง เจ้าของที่ดนิ ผู้ให้เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงทอดที่หนึ่ง และ/หรอื ผู้ให้เช่าช่วงตาม

สัญญาเช่าช่วงทอดที่สอง (ส าหรับที่ดินที่กองทรัสต์ WHART เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงทอดที่สอง) และ

กองทรสัต์ WHART ในวนัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิ

ครัง้ทีเ่จด็ โดยมเีงือ่นไขก าหนดใหเ้จา้ของทีด่นิไดด้ าเนินการจดทะเบยีนใหก้องทรสัต ์WHART เป็นผูร้บัประโยชน์

ในภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัย์บนทีด่นิทัง้หมดซึ่งเป็นทางเขา้ออกระหว่างที่ดนิทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนสู่
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ทางสาธารณะ ณ ส านักงานที่ดนิที่เกี่ยวขอ้ง และเงื่อนไขอื่นๆ ในลกัษณะเดยีวกนักบัการเขา้ลงทุนในโครงการ 

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) ทีผ่่านมา ตามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งตน้  

6.        โครงการ WHA E-Commerce Park 

ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีเ่จด็ ในปัจจุบนั ทางเขา้ออกหลกัของ

โครงการ WHA E-Commerce Park จะต้องผ่านที่ดนิซึ่งดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์

โดยทีก่องทรสัต ์WHART ไม่ไดล้งทุนในกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่าทีด่นิแปลงดงักล่าวนัน้เช่นกนั ดงันัน้ กองทรสัต ์

WHART จงึอาจมคีวามเสีย่งเกีย่วกบัสทิธกิารใชท้างเขา้ออกโครงการ 

เนื่องจากเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิทีเ่ป็นทางเขา้ออก คอื ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง กองทรสัต์ WHART จะ
ด าเนินการใหไ้ดร้บัขอ้ตกลงจากดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ้ง เพื่อใหส้ทิธกิองทรสัต์ WHART ในฐานะผูเ้ช่าใน
การใช้ประโยชน์ในที่ดนิทัง้หมดซึ่งเป็นทางเขา้ออกระหว่างทีด่นิที่กองทรสัต์ WHART จะลงทุนสู่ทางสาธารณะ 
เพื่อให้กองทรสัต์ WHART และ/หรอืผู้เช่าพื้นที ่ตลอดจนบรวิารของบุคคลดงักล่าวใชป้ระโยชน์ในทางเดนิ ทาง
รถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ สาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณา
ประชาสมัพนัธต์่างๆ โดยไม่คดิค่าตอบแทนใดๆ และ/หรอื ด าเนินการจดทะเบยีนใหก้องทรสัต ์WHART เป็นผูร้บั
ประโยชน์ในภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัย์บนทีด่นิดงักล่าว ณ ส านักงานที่ดนิทีเ่กี่ยวขอ้ง เพื่อประโยชน์ตามที่
กล่าวขา้งตน้ 

14) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต์ WHART ลงทุนในท่ีดินซ่ึงเป็นภารยทรพัย ์ 
1. โครงการ DKSH Consumer และโครงการ DKSH 3M 

กองทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนในโครงการ DKSH Consumer และโครงการ DKSH 3M ซึง่เป็นทรพัย์สนิ

หลักปัจจุบันของกองทรัสต์ WHART จากการรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม WHAPF ทัง้นี้ กองทรัสต์ 

WHART ไดร้บัโอนสทิธกิารเช่าทีด่นิ รบัโอนสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิและซื้อกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งจาก

กองทุนรวม WHAPF โดยในส่วนของทีด่นิในโครงการ DKSH Consumer และโครงการ DKSH 3M  กองทุนรวม 

WHAPF ไดร้บัโอนสทิธกิารเช่าระหว่างครอบครวัคุปรตัน์ซึง่เป็นเจา้ของทีด่นิ กบับรษิทั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ 

จ ากดั และส าหรบัทีด่นิบางส่วนไดเ้ช่าช่วงทีด่นิจากบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ จ ากดัมาอกีทอดหนึ่ง 

ทัง้นี้ ภายหลงัการแปลงสภาพกองทุนรวม WHAPF ดงักล่าว กองทรสัต ์WHART จงึเป็นผูเ้ช่าทีด่นิดงัต่อไปนี้ 

ก. พืน้ทีด่นิบางส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 พืน้ทีร่วม 2 ไร่ 1 งาน (ทีด่นิภายใต้โฉนดดงักล่าวมี

พืน้ทีท่ ัง้หมด 4 ไร่ 3 งาน 88 ตารางวา)  
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ข. พืน้ทีด่นิบางส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่33043 พืน้ทีร่วม 14 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา (ทีด่นิภายใต้

โฉนดดงักล่าวมพีืน้ทีท่ ัง้หมด 27 ไร่) 

ค. ทีด่นิโฉนดเลขที ่33044, 33045 และ 33046 

ที่ดนิโฉนดเลขที่ 2813 เป็นที่ดนิภารยทรพัย์โดยตกอยู่ภายใต้ภาระจ ายอมของที่ดนิโฉนดเลขที่ 33044, 33045 

และ 33046 และ ทีด่นิอื่นอกีจ านวน 10 โฉนด (ทีด่นิสามยทรพัย)์ อยู่ก่อนวนัทีก่องทุนรวม WHAPF ลงทุนในทีด่นิ

โฉนดเลขที ่2813 เพื่อใชเ้ป็นทางเดนิ ทางรถยนต ์ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัทแ์ละสาธารณูปโภคอื่นๆ 

เนื่องจากเดมิททีีด่นิเหล่านี้เป็นทีด่นิของครอบครวัคุปรตัน์ซึ่งเกดิจากการแบ่งโฉนดใหก้นัในเครอืญาต ิโดยโฉนด

ทีด่นิเลขที ่2813 ถูกแบ่งเพื่อใชเ้ป็นทางเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะส าหรบัโฉนดทีด่นิอื่นๆ 

นอกจากนี้ อาคารคลงัสนิคา้ของโครงการ DKSH Consumer  ไดป้ลูกสรา้งคร่อมทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 บางส่วน 

และทีด่นิโฉนดเลขที ่33044, 33045 และ 33046 บางส่วน  

โดยรายละเอียดพื้นที่ที่กองทรสัต์ WHART ได้ลงทุนในโครงการ DKSH Consumer และโครงการ DKSH 3M 

ปรากฏตามแผนภาพดา้นล่างนี้ 

 

ดงันัน้ การลงทุนในโครงการ DKSH Consumer ของกองทรสัต์ WHART  อาจมคีวามเสีย่งประการใดประการ

หนึ่งดงัต่อไปนี้ 
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1) แมว้่าเจา้ของทีด่นิโฉนดเลขที ่33044, 33045 และ 33046 จะใหเ้ช่าทีด่นิดงักล่าวแก่บรษิทั ดบับลวิ

เอชเอ อะไลแอนซ์ จ ากดั ภายใต้สญัญาเช่าระยะยาว โดยใหผู้เ้ช่ามสีทิธใินการปลูกสรา้งอาคาร

ต่าง ๆ บนทรพัยท์ีเ่ช่า  

แต่ในทางกฎหมาย เจา้ของทีด่นิโฉนดเลขที ่33044, 33045 และ 33046 ดงักล่าว (ซึ่งรวมไปถงึ

เจา้ของกรรมสทิธิใ์นอนาคต หากมกีารจ าหน่ายหรอืโอนกรรมสทิธใินทีด่นิดงักล่าว) อาจใชส้ทิธใิน

ฐานะเจ้าของที่ดนิสามยทรพัย์บางประการทีอ่าจกระทบถึงการหาประโยชน์ในโครงการ DKSH 

Consumer อาทิ เรียกร้องให้กองทรัสต์ WHART รื้อถอนอาคารคลังสินค้าโครงการ DKSH 

Consumer ที่ปลูกสร้างคร่อมอยู่บนที่ดินโฉนดเลขที่ 2813 เพื่อเปิดทางเข้าออกซึ่งส่งผลให้

กองทรสัต ์WHART ไม่สามารถหาประโยชน์บนทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนเพิม่เตมิ

ไดอ้ย่างเตม็ที ่

อย่างไรกด็ ีเจา้ของทีด่นิโฉนดเลขที ่33044, 33045 และ 33046 ตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรทีจ่ะ

ไม่ใชป้ระโยชน์ในภาระจ ายอม รวมถงึยนิยอมใหม้กีารปลูกสรา้งอาคารบนทีด่นิภารยทรพัยโ์ฉนด

เลขที ่2813  บางส่วนทีก่องทุนรวม WHAPF เขา้ลงทุน ตลอดระยะเวลาการเช่าภายใตส้ญัญาเช่า 

ทัง้นี้ เจา้ของทีด่นิโฉนดเลขที ่33044, 33045 และ 33046 ไดด้ าเนินการจดทะเบยีนแกไ้ขเพิม่เตมิ

บนัทกึขอ้ตกลงภาระจ ายอม ณ ส านักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งในวนัจดทะเบยีนโอนสทิธกิารเช่าทีด่นิ

แลว้  

2) เจ้าของที่ดนิสามยทรพัย์อื่นๆ ที่เหลอืซึ่งกองทรสัต์ WHART ไม่ได้เขา้ลงทุน อาจใช้สทิธใินฐานะ

เจ้าของที่ดินสามยทรัพย์บางประการที่อาจกระทบถึงการหาประโยชน์ในโครงการ DKSH 

Consumer อาท ิขอใช้สทิธสิญัจรผ่านที่ดนิโฉนดเลขที่ 2813 โดยอ้างว่าเพื่อเป็นทางเขา้ออกสู่

ถนนสาธารณะอื่น 

อย่างไรกด็ ีในกรณีดงักล่าว เมื่อพจิารณาถงึการใชป้ระโยชน์ในทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 ตามสญัญา

เช่าที่ดินโฉนดเลขที่ 2813 ที่กองทรสัต์ WHART รบัโอนมานัน้ ไม่มีลกัษณะเป็นการกระท าที่

ส่งผลให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมของเจา้ของทีด่นิสามยทรพัย์ดงักล่าวลดไปหรอืเสื่อมความ

สะดวก กล่าวคอื เจา้ของทีด่นิสามยทรพัย์ดงักล่าวยงัคงสามารถใชป้ระโยชน์ในทีด่นิโฉนดเลขที ่

2813 ในส่วนที่ไม่อยู่ภายใต้สัญญาเช่าเพื่อใช้เป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า 

ประปา โทรศพัท์และสาธารณูปโภคอื่นๆ ไดโ้ดยไม่ต้องรุกล ้าเขา้มาในทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 ใน

ส่วนทีอ่ยู่ภายใต้สญัญาเช่า นอกจากนี้ ทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 ในส่วนทีอ่ยู่ภายใต้สญัญาเช่าไม่มี

ช่องทางเชื่อมต่อกบัทางเข้าออกหรอืทางเดนิรถยนต์ส าหรบัเขา้ออกสู่ถนนสาธารณะอื่น ภายใต้

หลักกฎหมายและแนววินิจฉัยของศาลฎีกาที่เกี่ยวข้อง การใช้ภารยทรัพย์ของเจ้าของที่ดิน
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สามยทรพัย์ดงักล่าวนัน้ ต้องเป็นการใชส้ทิธโิดยสุจรติเท่าทีจ่ าเป็นและสมควรเท่านัน้ จะใชส้ทิธิ

เกินความจ าเป็นไม่ได้ อีกทัง้ เจ้าของที่ดนิสามยทรพัย์ดงักล่าวย่อมจะไม่มสีทิธดิ าเนินการใดๆ 

เพื่อเปลีย่นแปลงในทีด่นิโฉนดเลขที ่2813 ซึง่เป็นทีด่นิภารยทรพัย ์โดยท าใหเ้กดิภาระเพิม่ขึน้แก่

ในที่ดินโฉนดเลขที่ 2813 ดังกล่าวนอกเหนือจากการใช้ประโยชน์เพื่อเป็นทางเดิน หรือทาง

รถยนตส์ าหรบัเขา้ออกสู่ถนนบางนา – ตราด เท่านัน้ 

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

ในการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่สี่ ในโครงการ Central WHA 

Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) กองทรสัต ์WHART ไดเ้ขา้ท าสญัญากบั Central WHA Alliance และ บรษิทั 

ซีอาร์ซี ไทวสัดุ จ ากดั (ผู้เช่าปัจจุบนัในทรพัย์สนิโครงการวงัน้อย 63) เพื่อก่อตัง้ภาระจ ายอมให้แก่ที่ดนิที่เป็น

กรรมสทิธิข์อง Central WHA Alliance และจดทะเบยีนภาระจ ายอมดงักล่าว ภาระจ ายอมที่กองทรสัต์ WHART 

ตกลงยินยอมก่อตัง้ให้แก่ที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิข์อง Central WHA Alliance นัน้ อยู่บนทรัพย์สินในโครงการ 

Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ประกอบดว้ยบางส่วนของโฉนดเลขที ่30434 ต าบลบ่อตาโล่ 

อ าเภอวงัน้อย จงัหวดัพระนครศรอียุธยา และทัง้หมดของที่ดนิโฉนดเลขที่ 45496 และ 45497 ต าบลล าตาเสา 

อ าเภอวงัน้อย จงัหวดัพระนครศรอียุธยา โดยพืน้ทีท่ีต่กอยู่ภายใต้ภาระจ ายอมดงักล่าวไม่มส่ีวนทีล่ ้าเขา้ไปในส่วน

ที่เป็นอาคารคลงัสนิค้าในทรพัย์สินโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) (รวมเรยีกว่า 

“ท่ีดินภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63”) และมวีตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นทางเดนิ ทางรถยนต ์ทางรถบรรทุกขนส่ง

ขนาดใหญ่ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ สาธารณูปโภคต่างๆ ตลอดจนตดิตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณา

ประชาสมัพนัธ์ต่างๆ ส าหรบัที่ดนิโฉนดเลขที่ 30433, 45494, 46632 และ 46678 ต าบลบ่อตาโล่ อ าเภอวงัน้อย 

จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา (รวมเรียกว่า “ ท่ีดินสามยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63”) อนัเป็นที่ดินในโครงการ 

Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ส่วนทีก่องทรสัต์ WHART มไิดล้งทุน ซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์อง 

Central WHA Alliance ทัง้นี้ บรษิทั ซอีาร์ซ ีไทวสัดุ จ ากัด ตกลงยนิยอมดว้ยกบัการก่อตัง้ภาระจ ายอมและจะไม่

น าเหตุดงักล่าวมาเป็นเหตุขอลดค่าเช่า  

ในสัญญาก่อตัง้ภาระจ ายอมมีข้อก าหนดให้สิทธิแก่ Central WHA Alliance ในอันที่จะด าเนินการ

ปรบัปรุง เปลีย่นแปลงหรอืรือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้ง และ/หรอื พืน้ทีใ่ดๆ บนทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63 (“การ

ปรบัปรงุเปล่ียนแปลงท่ีดินภารยทรพัย”์) เพื่ออ านวยความสะดวกใหแ้ก่ Central WHA Alliance และ ผูเ้ช่าของ 

Central WHA Alliance รวมตลอดจนผูร้บัโอนกรรมสทิธิใ์นที่ดนิสามยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 ไดใ้ชป้ระโยชน์

บนที่ดินภารยทรัพย์โครงการวังน้อย 63 เป็นทางเข้าออกทรัพย์สินโครงการ Central WHA Mega Logistics 

Center (วงัน้อย 63) ส่วนที่กองทรสัต์ WHART มไิด้ลงทุน และการอื่นใดตามวตัถุประสงค์ที่กล่าวขา้งต้น ทัง้นี้ 

บริษัท ซีอาร์ซี ไทวัสดุ จ ากัด และ Central WHA Alliance จะร่วมกันท าการตกลงเกี่ยวกับแผนการปรบัปรุง
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เปลี่ยนแปลงทีด่นิภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 และการก่อสรา้งสิง่ปลูกสร้างทดแทนในกรณีทีต่้องรื้อถอนสิง่

ปลูกสรา้ง โดยบรษิทั ซอีารซ์ ีไทวสัดุ จ ากดั จะไม่น าเหตุดงักล่าวมาเป็นเหตุขอลดค่าเช่า 

ส าหรบัค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษาทีด่นิภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 และสิง่ต่อเตมิบนทีด่นิภารยทรพัย์

โครงการวงัน้อย 63 อนัเนื่องมาจากการปรบัปรุงเปลี่ยนแปลงที่ดนิภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 รวมถึงค่า

สาธารณูปโภคอนัเกีย่วกบัทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 63 และสิง่ต่อเตมิบนทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงัน้อย 

63 เป็นไปตามที่คู่สญัญาทัง้ 3 ฝ่ายตกลงกัน  โดยจะมีส่วนที่กองทรสัต์ WHART จะต้องรบัผิดชอบค่าใช้จ่าย

ดงักล่าวอยู่ส่วนหนึ่ง  อนัอาจท าให้กองทรสัต์ WHART มภีาระค่าใช้จ่ายนอกเหนือจากประมาณการค่าใช้จ่าย

ตามปกตขิองกองทรสัต์ WHART ทีไ่ดต้ัง้ไว ้การตกลงเกี่ยวกบัภาระค่าใชจ้่ายดงักล่าวจะค านึงถึงสดัส่วนการใช้

ประโยชน์จากทีด่นิภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 ของแต่ละฝ่าย 

อย่างไรก็ดี ผู้จ ัดการกองทรัสต์และทรัสตีเห็นว่า การให้สิทธิภาระจ ายอมและสิทธิในการปรับปรุง

เปลี่ยนแปลงที่ดนิภารยทรัพย์โครงการวงัน้อย 63 ดงักล่าวแก่ Central WHA Alliance แม้อาจมคีวามเสี่ยงทีจ่ะ

ส่งผลกระทบต่อทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุน แต่กม็คีวามจ าเป็นเพื่อใหก้องทรสัต์ WHART สามารถ

ลงทุนในทรพัยส์นิโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ไดเ้ป็นผลส าเรจ็ และการใหส้ทิธิ

ดังกล่าวมิได้กระทบต่อกองทรัสต์ WHART ในการหาประโยชน์จากทรัพย์สินโครงการ Central WHA Mega 

Logistics Center (วงัน้อย 63) และการได้มาซึ่งทรพัย์สินโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงั

น้อย 63) ยงัคงเป็นประโยชน์แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม เน่ืองจาก 

1) กองทรัสต์ WHART ยังคงใช้ประโยชน์จากทรพัย์สินหลักที่กองทรสัต์ WHART จะเข้าลงทุนใน

โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ได ้กล่าวคอื กองทรสัต์ WHART 

ยงัคงน าที่ดินและอาคารในทรพัย์สินโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 

63) ออกใหเ้ช่าได ้ในอตัราค่าเช่าเดมิ 

2) กองทรสัต ์WHART หรอืผูเ้ช่าในทรพัยส์นิโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 

63) ยังคงใช้ที่ดินภารยทรัพย์โครงการวงัน้อย 63 เป็นทางเข้าออกในการเข้าออกทรัพย์สิน

โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ไดเ้ช่นเดมิ ไม่ไดร้บัผลกระทบจาก

การใหภ้าระจ ายอมดงักล่าว ดว้ยเหตุทีผู่ไ้ดส้ทิธใินภาระจ ายอมดงักล่าวจะใชท้างเขา้ออกร่วมกบั

กองทรสัต์ WHART หรอืผู้เช่าในทรพัย์สนิโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงั

น้อย 63) โดยไม่อาจกีดขวางการใชท้างเขา้ออกของกองทรสัต์ WHART หรอืผู้เช่าในทรพัย์สนิ

โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 63) ได้ โดยภาระจ ายอมดงักล่าวมี

วตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นทางเดนิ ทางรถยนต ์ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์หรอืการเดนิ
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อุปกรณ์สื่อสาร  สาธารณูปโภคต่างๆ เท่านัน้ และผูไ้ดส้ทิธใินภาระจ ายอมดงักล่าวจะใชท้างเกนิ

ความจ าเป็นไม่ได ้และไม่มสีทิธทิีจ่ะเปลีย่นแปลงประโยชน์ทีต่นไดร้บัตามทีไ่ดต้กลงกนัไว้ 

3) บรษิัท ซีอาร์ซี ไทวสัดุ จ ากดั ตกลงเขา้ท าสญัญาก่อตัง้ภาระจ ายอมกบักองทรสัต์ WHART และ 

Central WHA Alliance โดยมีข้อตกลงยินยอมให้กองทรัสต์ WHART ก่อตัง้ภาระจ ายอมบน

ทรัพย์สินโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 63) และจะตกลงร่วมกับ 

Central WHA Alliance เกี่ยวกบัแผนการปรบัปรุงเปลี่ยนแปลงทีด่นิภารยทรพัย์ดงักล่าว และไม่

ขอลดค่าเช่าเนื่องจากเหตุดงักล่าว อนัท าให้กองทรสัต์ WHART ยงัคงได้รบัค่าเช่าในอตัราเดมิ 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ บริษัท ซีอาร์ซี ไทวสัดุ จ ากัด มิได้เป็นผู้เช่าทรพัย์สินโครงการ Central 

WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) อีกต่อไป การคดิค่าเช่ากบัผู้เช่ารายใหม่จะเป็นไป

ตามที่คู่สญัญาจะตกลงกนั และด้วยเหตุที่ที่ดนิภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 มจี านวนที่มใิช่

สาระส าคัญ และใช้เป็นเพียงทางเข้าออก และมิได้ล ้าเข้าไปในอาคารคลงัสินค้าในทรพัย์สิน

โครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 63) ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัตเีหน็

ว่าที่ดนิภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 จงึมไิด้เป็นสาระส าคญัในการต่อรองค่าเช่า และเชื่อว่า

ที่ดนิภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 ไม่น่าจะมผีลกระทบต่อการจดัหารายได้อย่างมนีัยส าคญั

หลงัจากที ่บรษิทั ซอีารซ์ ีไทวสัดุ จ ากดั มไิดเ้ป็นผูเ้ช่าทรพัยส์นิโครงการวงัน้อย 63 แลว้ 

4) แมก้องทรสัต ์WHART อาจมคี่าใชจ้่ายส าหรบัการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาทีด่นิภารยทรพัยโ์ครงการวงั

น้อย 63 และสิ่งต่อเติมบนที่ดินภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 อนัเนื่องมาจากการปรบัปรุง

เปลี่ยนแปลงที่ดินภารยทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 รวมถึงค่าสาธารณูปโภคอนัเกี่ยวกับที่ดิน

ภารยทรัพย์โครงการวังน้อย 63 และสิ่งต่อเติมบนที่ดินภารยทรัพย์โครงการวังน้อย 63  

นอกเหนือจากประมาณการค่าใชจ้่ายตามปกตขิองกองทรสัต์ WHART ทีไ่ดต้ัง้ไว ้ทัง้นี้ เนื่องจาก

ที่ดนิภารทรพัย์โครงการวงัน้อย 63 คดิเป็นสดัส่วนที่มใิช่สาระส าคญัต่อการจดัผลหาประโยชน์

จากโครงการ Central WHA Mega Logistics Center (วังน้อย 63)  ดังนัน้ ค่าใช้จ่ายการซ่อม

บ ารุงและค่าสาธารณูปโภคดงักล่าวน่าจะไม่ใช่จ านวนที่มีนัยส าคญัที่กระทบต่อผลประโยชน์

โดยรวมของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

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

ในการลงทุนในทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที่ห้า ในโครงการ WHA Mega 

Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3 โปรเจค 2) ทีด่นิทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุนในโครงการดงักล่าว เป็นทีด่นิ

ภารยทรพัยโ์ดยตกอยู่ภายใตภ้าระจ ายอม กล่าวคอื บางส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่128088 ต าบลบางปลา อ าเภอ

บางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ เป็นภารยทรพัย์ โดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมบางส่วน (ไม่มคี่าตอบแทน) เรื่อง 
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ทางเดนิ ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ทางระบายน ้า และสาธารณูปโภคอื่นๆ ของทีด่นิโฉนดเลขที ่30897, 

128089 และ 128090 ต าบลและอ าเภอเดียวกัน (ที่ดินสามยทรัพย์) รวมไปถึงบางส่วนของที่ดินโฉนดเลขที่ 

128088 และ 30897 ต าบลบางปลา อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ ทีด่บับลวิเอชเอ ไดวะ จดทะเบยีนใหเ้ป็น

เป็นภารยทรพัย ์โดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมบางส่วน (ไม่มคี่าตอบแทน) เรื่อง ทางเดนิ ทางรถยนต ์ของทีด่นิ

โฉนดเลขที ่143044 ต าบลและอ าเภอเดยีวกนั (ทีด่นิสามยทรพัย)์ ก่อนวนัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนในทรพัยส์นิ

หลกัทีก่องทรสัต ์WHART จะลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ 

ดังนัน้ การลงทุนในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม.3 โปรเจค 2) ของกองทรสัต์ 

WHART  อาจมคีวามเสีย่งประการใดประการหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

1) การทีบ่างส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่128088 ต าบลบางปลา อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ ที่

กองทรสัต์ WHART เข้าลงทุน เป็นภารยทรพัย์ของที่ดนิโฉนดเลขที่ 30897, 128089, 128090 

และ 143044 ต าบลและอ าเภอเดยีวกนั อย่างไรกด็ปีรากฏว่าทีด่นิสามยทรพัยโ์ฉนดเลขที ่30897 

และทีด่นิภารยทรพัยโ์ฉนดเลขที ่128088 เป็นของเจา้ของเดยีวกนั คอืดบับลวิเอชเอ ไดวะ และใน

การลงทุนในในทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่า้ กองทรสัต์ WHART 

จะลงทุนในที่ดนิแปลงดงักล่าวโดยรบัโอนกรรมสทิธิจ์าก ดบับลวิเอชเอ ไดวะ  อย่างไรก็ด ีเมื่อ

ไม่ได้มกีารเพกิถอนการจดทะเบยีนภาระจ ายอมดงักล่าว ย่อมถือได้ว่าภาระจ ายอมยงัคงมีอยู่

ส าหรบับุคคลภายนอกผูท้ีร่บัโอนทีด่นิสามยทรพัยน์ัน้ต่อไป 

2) เจา้ของทีด่นิสามยทรพัยโ์ฉนดเลขที ่128089, 128090  และ 143044 ซึง่กองทรสัต ์WHART  ไม่ได้

ลงทุน อาจใชส้ทิธใินฐานะเจา้ของทีด่นิสามยทรพัยบ์างประการทีอ่าจกระทบถงึการหาประโยชน์

ในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3 โปรเจค 2)  เช่น ขอใชส้ทิธสิญัจร

ผ่านที่ดินโฉนดเลขที่ 128088 และ/หรือ ที่ดินโฉนดเลขที่ 30897 เพื่อเป็นทางเข้าออกสู่ถนน

สาธารณะ 

อย่างไรก็ดี ในทัง้สองกรณีข้างต้น เมื่อพิจารณาถึงการใช้ประโยชน์ในที่ดินภารยทรพัย์โฉนดเลขที่ 

128088 ของเจ้าของสามยทรัพย์ที่ดินโฉนดเลขที่ 128089 และ 128090 ปรากฏว่าลักษณะที่ดินสามยทรพัย์

ดงักล่าว ณ ปัจจุบนัมกีารใชท้ีด่นิในลกัษณะทีเ่ป็นทีอ่ยู่อาศยัเป็นหลกั และเจา้ของทีด่นิสามยทรพัย์ดงักล่าวไดใ้ช้

ประโยชน์ในบางส่วนของทีด่นิภารยทรพัย์โฉนดเลขที ่128088 ทีก่องทรสัต์ WHART ลงทุน เพื่อใชเ้ป็นทางเดนิ 

ทางรถยนต์ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์และสาธารณูปโภคอื่นๆ ตามที่ก าหนดไว้ในบนัทกึขอ้ตกลง

ภาระจ ายอม โดยการใชป้ระโยชน์ภารยทรพัยข์องทีด่นิสามยทรพัยด์งักล่าวขา้งต้นมไิดรุ้กล ้าเขา้มาในทีด่นิส่วนที่

เป็นทีต่ัง้อาคารคลงัสนิคา้และส านักงานของโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพจิติร กม.3 โปรเจค 

2) ซึ่งปัจจุบนัมผีูเ้ช่ารายย่อยเช่าอาคารคลงัสนิคา้และส านักงานดงักล่าว อกีทัง้ทีผ่่านมา ปรากฏว่าดบับลวิเอชเอ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์  

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 77 
 

ไดวะ ซึ่งเป็นบรษิทัเจา้ของทรพัย์สนิเดมิ สามารถบรหิารทรพัย์สนิและหารายไดจ้ากทรพัย์สนิดงักล่าวไดม้าโดย

ตลอด โดยไม่ปรากฏว่าภาระจ ายอมหรอืเจา้ของทีด่นิแปลงสามยทรพัย์ขดัขวางการหาประโยชน์ของ ดบับลวิเอช

เอ ไดวะ แต่อย่างใด และส าหรบัที่ดนิโฉนดเลขที ่30897 และ 128088 ทีจ่ดทะเบยีนเป็นภารยทรพัย์แก่ 143044 

นัน้ ลกัษณะทีด่นิสามยทรพัย์ดงักล่าว ณ ปัจจุบนัมกีารใชท้ีด่นิในลกัษณะที่เป็นทีอ่ยู่อาศยัเป็นหลกั และเจา้ของ

ที่ดินสามยทรัพย์ดังกล่าวใช้ประโยชน์ในบางส่วนของที่ดินภารยทรัพย์โฉนดเลขที่ 30897 และ 128088 ที่

กองทรสัต์ WHART ลงทุน เพื่อใช้เป็นทางเดิน ทางรถยนต์เท่านัน้ นอกจากนี้ ภายใต้หลกักฎหมายและแนว

วนิิจฉยัของศาลฎกีาทีเ่กีย่วขอ้ง การใชป้ระโยชน์ในทีด่นิภารยทรพัยข์องเจา้ของทีด่นิสามยทรพัยน์ัน้ ตอ้งเป็นการ

ใชส้ทิธโิดยสุจรติเท่าทีจ่ าเป็นและสมควรเท่านัน้ จะใชส้ทิธเิกนิความจ าเป็นไม่ได ้อกีทัง้ เจา้ของทีด่นิสามยทรพัย์

ดงักล่าวย่อมจะไม่มีสิทธิด าเนินการใดๆ เพื่อเปลี่ยนแปลงที่ดินโฉนดเลขที่ 128088 และ 30897 ซึ่งเป็นที่ดนิ

ภารยทรพัย์ โดยท าใหเ้กดิภาระเพิม่ขึน้แก่ทีด่นิโฉนดดงักล่าวนอกเหนือจากการใชป้ระโยชน์ตามทีก่ าหนดไว้ใน

บนัทกึขอ้ตกลงภาระจ ายอม 

4. โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) 

ในการลงทุนในทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์ WHART ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่หกในโครงการ WHA Mega 

Logistics Center (แหลมฉบงั 1) กองทรสัต ์WHART ลงทุนโดยรบัโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิโฉนดเลขที ่64059 ต าบล

หนองขาม อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี("ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 64059") พรอ้มอาคารจากดบับลวิเอชเอ ไดวะ ซึง่เป็น

บรษิัทเจ้าของทรพัย์สนิ ปัจจุบนัดบับลวิเอชเอ ไดวะอยู่ระหว่างการพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิค้าในทีด่นิซึ่ง

ตัง้อยู่บรเิวณดา้นในถดัจากทีด่นิโฉนดเลขที ่64059 ("ท่ีดินข้างเคียง") เมื่อการพฒันาโครงการอาคารคลงัสนิคา้ใน

ที่ดินข้างเคียงแล้วเสร็จ ดบับลิวเอชเอ ไดวะ มีความจ าเป็นต้องใช้บางส่วนของที่ดินโฉนดเลขที่ 64059 เป็น

ทางเขา้ออกไปยงัทีด่นิขา้งเคยีง ดงันัน้ กองทรสัต ์WHART ไดจ้ดทะเบยีนใหบ้างส่วนของทีด่นิโฉนดเลขที ่64059 

เป็นภารยทรพัยโ์ดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมใหแ้ก่ทีด่นิขา้งเคยีง (ทีด่นิสามยทรพัย)์  โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อให้

ใชเ้ป็นทางเดนิ ทางรถยนต์ ทางรถบรรทุกขนส่งขนาดใหญ่ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณูปโภค

ต่างๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสัมพันธ์ต่ างๆ โดยไม่มีก าหนดระยะเวลาและไม่คิด

ค่าตอบแทนใดๆ เพิม่เติม ทัง้นี้ คู่สญัญาจะรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เกิดขึ้นส าหรบัการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง 

และ/หรอื ซ่อมแซม ทีด่นิโฉนดเลขที ่64059 ส่วนทีต่กอยู่ภายใตภ้าระจ ายอมตามทีคู่่สญัญาตกลงร่วมกนัต่อไป 

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

เสีย่ง คอื  
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1) การใชป้ระโยชน์ในทีด่นิโฉนดเลขที ่64059 ของดบับลวิเอชเอ ไดวะตามสทิธภิาระจ ายอมในการเขา้

ออกที่ดินข้างเคียง อาจรบกวนการใช้ทางของกองทรัสต์ WHART หรือผู้เช่าของกองทรัสต์ 

WHART  

2) การทีก่องทรสัต์ WHART จะต้องรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซ่อมแซม 

ทีด่นิภาระจ ายอม  อาจส่งผลใหก้องทรสัต์ WHART มภีาระค่าใชจ้่ายนอกเหนือจากประมาณการ

ค่าใชจ้่ายตามปกตขิองกองทรสัต ์WHART ทีไ่ดต้ัง้ไว ้

อย่างไรก็ดี จากทัง้สองกรณีข้างต้น เนื่องจากการให้สิทธิภาระจ ายอม มีวตัถุประสงค์เพื่อให้ใช้เป็น

ทางเดนิ ทางรถยนต์ ทางรถบรรทุกขนส่งขนาดใหญ่ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณูปโภคต่างๆ 

ตลอดจนตดิตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธต์่างๆ ดบับลวิเอชเอ ไดวะ จะใชป้ระโยชน์เกนิความจ าเป็น

ไม่ได ้และไม่มสีทิธทิีจ่ะเปลีย่นแปลงประโยชน์ทีต่นไดร้บัตามทีไ่ดต้กลงกนัไว ้รวมถงึพืน้ทีท่ีต่กอยู่ภายใตภ้าระจ า

ยอมดงักล่าวยงัไม่มส่ีวนทีล่ ้าเขา้ไปในส่วนทีเ่ป็นอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านักงานในโครงการ WHA Mega 

Logistics Center (แหลมฉบงั 1) ซึง่ปัจจุบนัมผีูเ้ช่าเช่าอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และส านักงานดงักล่าวอยู่ครบเตม็

จ านวนพืน้ที ่ดงันัน้ การจดทะเบยีนภาระจ ายอมใหแ้ก่ทีด่นิขา้งเคยีง จงึไม่น่ากระทบต่อการจดัหาประโยชน์ของ

กองทรสัต ์WHART จากทรพัยส์นิโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1)  

นอกจากนี้ แมก้องทรสัต์ WHART อาจมคี่าใชจ้่ายส าหรบัการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง และ/หรอื ซ่อมแซม

ที่ดนิภารยทรพัย์ นอกเหนือจากประมาณการค่าใชจ้่ายตามปกตขิองกองทรสัต์ WHART ที่ได้ตัง้ไว้ อย่างไรกด็ ี

เนื่องจากที่ดนิโฉนดเลขที่ 64059 ส่วนที่ตกอยู่ภายใต้ภาระจ ายอมเป็นสดัส่วนทีม่ใิช่สาระส าคญัต่อการจดัผลหา

ประโยชน์จากโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) ดงันัน้ ค่าใชจ้่ายการบ ารุงรกัษา ปรบัปรุง 

และ/หรอื ซ่อมแซมทีด่นิภารยทรพัยด์งักล่าวน่าจะไม่ใช่จ านวนทีม่นีัยส าคญัทีก่ระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของ

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

15) ความเส่ียงจากภาระหน้าท่ีและค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนอาคาร/ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีเช่าของ

ทรพัยสิ์นหลกั 

ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต์ WHART ในโครงการ DKSH Consumer และโครงการ DKSH 3M 

โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิติกส์ เซ็นเตอร์ บางนา-ตราด กม.19 โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิติกส์ เซ็น

เตอร์ แหลมฉบงั โปรเจค 2 โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร์ วงัน้อย 62 โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ 

โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.23 โปรเจค 3 และโครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์เทพารกัษ์ กม.

21 ซึ่งกองทรสัต์ WHART ลงทุนในสทิธกิารเช่าที่ดนิหรอืสทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ มขีอ้ก าหนดว่าเมื่อระยะเวลาการเช่าตาม

สญัญาเช่าระหว่างกองทรสัต ์WHART กบัเจา้ของทีด่นิ และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงระหว่างกองทรสัต ์WHART กบัผูใ้หเ้ช่าชว่ง

สิน้สุดลง เจา้ของทีด่นิอาจตกลงรับโอนกรรมสทิธิใ์นอาคาร/สิง่ปลูกสรา้งทีต่ัง้อยู่บนทีด่นิดงักล่าวได ้หรอืใหด้าเนินการรื้อ
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ถอนอาคาร/สิง่ปลูกสร้างให้อยู่ในสภาพเดมิก่อนการส่งมอบที่ดนิที่เช่าคนืใหแ้ก่เจ้าของที่ดนิ โดยกองทรสัต์ WHART จะ

รบัผดิชอบค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน 

ในการนี้ ส าหรบัโครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.23 โปรเจค 3 และโครงการ

ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร์ เทพารกัษ์ กม.21 กองทรสัต์ WHART ไม่มคีวามจาเป็นตอ้งกนัส ารองค่าใชจ้่าย

ในการรื้อถอนอาคาร/สิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว เนื่องจากผูป้ระเมนิราคาอสิระไดท้ าการประเมนิค่าใชจ้่ายในการรื้อถอนอาคาร/

สิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิทีเ่ช่าดงักล่าวและใหส้มมตฐิานว่าไม่มคี่าใชจ้่ายในการรื้อถอนอาคาร/สิง่ปลูกสรา้ง เนื่องจากค่าใชจ้่าย

ในการรือ้ถอนมมีลูค่าเท่ากบัหรอืน้อยกว่ารายไดจ้ากการขายวสัดุทีไ่ดจ้ากการรือ้ถอนอาคาร 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ มคีวามเหน็ว่า ประมาณการค่าใชจ้่ายในการรื้อถอนและมูลค่าซากจากการรื้อถอนในปัจจุบนัของผู้

ประเมนิราคาอสิระดงักล่าวมเีหตุและผลเหมาะสมแลว้ 

อย่างไรกด็ ีสมมตฐิานเกีย่วกบัการรือ้ถอนดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลงไดใ้นอนาคต ซึง่อาจมคี่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน
เกดิขึน้แก่กองทรสัต ์WHART ในจ านวนทีแ่ตกต่างจากประมาณการ เมื่อครัง้กองทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ
ดงักล่าว และอาจส่งผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์WHART ในปีทีร่ะยะเวลาการเชา่
ตามสญัญาเช่าระหว่างกองทรสัต ์WHART กบัเจา้ของทีด่นิ และ/หรอื สญัญาเช่าช่วงระหว่างกองทรสัต ์WHART กบัผูใ้ห้
เช่าช่วงสิน้สุดลง แต่กรณีโดยทัว่ไปของการรือ้ถอนอาคาร/สิง่ปลกูสรา้งในลกัษณะดงักล่าว ผูร้บัจา้งรือ้ถอนจะถอืเอาวสัดุที่
ไดจ้ากการรือ้ถอนอาคาร/สิง่ปลูกสรา้ง (โครงสรา้งเหลก็และคอนกรตี) เป็นค่าตอบแทน ซึง่ถอืเป็นค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน
อาคาร/สิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวแลว้ ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะด าเนินการตดิตามตรวจสอบค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนอาคาร/สิง่ปลูกสรา้ง 
โดยจะจดัใหม้สีมมตฐิานของค่าใชจ้่ายดงักล่าวในการประเมนิราคาทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทุกปี และจะเปิดเผย
สมมตฐิานดงักล่าวของผูป้ระเมนิราคาอสิระไวใ้นรายงานประจ าปี 

16) ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ WHART 
 

16.1) ความเส่ียงท่ีผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์อาจไม่สามารถด าเนินงาน
ตามกลยุทธก์ารลงทุนของกองทรสัต์ WHART ให้ประสบความส าเรจ็ได้ 
บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้รบัผิดชอบการบรหิารจดัการตามธุรกิจปกติของกองทรสัต์ 

WHART และควบคุมการด าเนินธุรกจิเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ WHART จะลงทุน 

ซึ่งการปฏิบตัิหน้าที่ของบริษัทฯ จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรสัตี ผู้ถือหน่วยทรสัต์ WHART อาจไม่มี

โอกาสที่จะประเมนิการตดัสนิใจของบรษิัทฯ เกี่ยวกบักลยุทธ์ที่บรษิัทฯ น ามาใช้ หรอืการลงทุนของกองทรสัต์ 

WHART  ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดงักล่าว การทีบ่รษิทัฯ ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัต ์

WHART ให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต ์WHART อย่างมนีัยส าคญั 
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ความสามารถของบรษิัทฯ ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์ WHART ให้ประสบ

ความส าเร็จนัน้ขึ้นอยู่กับปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่

เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์WHART รวมทัง้การไดร้บัเงือ่นไขทางการเงนิทีด่ ี

ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์ WHART ในความ

เป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีว่างไว ้หรอืสามารถท าไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

บรษิัทฯ จะแต่งตัง้ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ซึ่งมปีระสบการณ์โดยตรงในการบรหิารจดัการอาคาร

คลงัสนิคา้ ส านักงานและศูนย์กระจายสนิคา้ เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยก าหนดใหม้หีน้าทีต่่างๆ เกี่ยวกบั

การบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ WHART ภายใต้การก ากบัดูแลของบรษิทัฯ ดงันัน้ การบรหิารจดัการ

โครงการโดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก่ (1) การดูแลบรหิารจดัการทรพัย์สนิในการน าทรพัยอ์อกใหเ้ช่าแก่ผู้

เช่า (2) การตดิต่อประสานงานระหว่างกองทรสัต์ WHART และผูเ้ช่า รวมทัง้รบัผดิชอบ และน าส่งภาษีโรงเรอืน

และทีด่นิ และ/หรอื ภาษีบ ารุงทอ้งทีใ่นทรพัย์สนิทีบ่รหิารจดัการ หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั (3) การจดัหา

บรษิทัประกนัภยั และช าระเบีย้ประกนัภยั (ส าหรบัประกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ) โดยใหก้องทรสัต ์WHART เป็น

ผู้รบัประโยชน์  และ (4) การดูแลบริหารจดัการและบ ารุงรกัษาทรพัย์สิน ในส่วนที่ไม่เป็นสาระส าคญั (Minor 

Repair or  Maintenance)  

ทัง้นี้ หากดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ไม่สามารถปฏบิตัติามขอ้ก าหนดและหน้าทีภ่ายใต้สญัญาแต่งตัง้

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ได้ จะส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของกองทรสัต์ WHART หรือหากบริษัทฯ ไม่

สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อท าหน้าที่บรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ WHART แทนดบับลวิเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ หรือหากไม่สามารถหาผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ที่มคีวามสามารถในการบริหารจดัการทรพัย์สนิของ

กองทรสัต์ WHART ไดด้เีทยีบเท่ากบัดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ อาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อ

ผลประกอบการและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ WHART ซึ่งในท้ายที่สุดแล้วอาจส่งผลกระทบต่อ

ความสามารถของกองทรสัต ์WHART ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART 

อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสีย่งดงักล่าวขา้งต้น โดยบรษิทัฯ 

จะไดจ้ดัใหม้กีารพจิารณาผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร 30 ปี โดย

จะมกีารพจิารณาผลการด าเนินงานตามระยะเวลาทีก่ าหนดและมรีะบบในการตดิตามตรวจสอบและประเมนิระบบ

การควบคุมภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมัน่ใจแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตว์่าผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ดท้ าหน้าทีบ่รหิารทรพัยส์นิโครงการอย่างมปีระสทิธภิาพ และหากเกดิกรณีทีต่อ้งแต่งตัง้ผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัย์แทน ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ บรษิทัฯ จะจดัใหม้กีารพจิารณาคุณสมบตัติ่างๆ ของผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยใ์หเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยส์นิก่อนการแต่งตัง้  
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16.2) ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต์ WHART ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรท่ีมีความ
ช านาญในการด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบริหารจดัการการใช้ประโยชน์อสงัหาริมทรพัย ์
กรรมการ และผูบ้รหิารระดบัสงูของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 

ในฐานะผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์เป็นส่วนส าคญัในการด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใช้

ประโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์การสญูเสยีบุคลากรดงักล่าวไปจะเป็นการสญูเสยีผูม้ปีระสบการณ์ ความรู ้สายสมัพนัธ์

ทางธุรกจิและความช านาญ การหาบุคลากรทีม่คีวามสามารถในระดบัเดยีวกนัมาแทนที่ เป็นเรื่องทีท่ าไดย้าก และ

อาจส่งผลใหป้ระสทิธภิาพในการด าเนินงานลดลง ในกรณีทีบ่รษิทัฯ และ/หรอื ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ สญูเสยี

บุคลากรดงักล่าวไป และไม่สามารถชกัจงู จา้ง และพฒันาบุคลากรใหม่ทีม่คีวามรู ้ความเชีย่วชาญ ความสามารถ 

ตลอดจนคุณสมบตัทิีเ่กีย่วกบัการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย์ อาจท าให้

กองทรสัต ์WHART มคีวามสามารถในการท าก าไรลดลงหรอืท าใหข้าดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกจิ 

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีต่อ้งแจง้ใหท้รสัตทีราบ หากมกีารเปลีย่นแปลง

บุคลากรหลักในการจัดการและบริหารกองทรัสต์ WHART และต้องจัดหาบุคลากรหลักรายใหม่ที่มีความรู้ 

ความสามารถ และประสบการณ์โดยเรว็เพื่อมใิหเ้กดิผลกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีต่่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

และใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัต ์WHART เป็นไปอย่างต่อเน่ือง นอกจากนี้ กรรมการและผูบ้รหิารระดบัสงูของ 

ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ส่วนใหญ่เป็นผูถ้อืหุน้ของ ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ดว้ยเช่นกนั ดงันัน้ จงึคาดว่าจะ

สามารถรกัษาบุคลากรทีส่ าคญัดงักล่าวไดอ้ย่างต่อเนื่องต่อไป 

16.3) ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น 
บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยมดีบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ ได้

แต่งตัง้ให ้ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ 

WHART เขา้ลงทุน 

การจัดหาผลประโยชน์และการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ WHART โดยผู้บริหาร  

อสงัหารมิทรพัยอ์าจก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ เช่น 

o ธุรกรรมของกองทรสัต ์WHART ทีเ่กดิจากการบรหิารงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจถูก

พจิารณาว่าจดัท าขึน้เพื่อประโยชน์ของดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 

o ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุนในทรพัย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับ

อสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกรรมอื่นทีอ่าจมกีารแขง่ขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์WHART  
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เพื่อเป็นการลดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจจะเกิดขึ้น ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงที่จะ

ด าเนินการดงัต่อไปนี้  

(1) การไม่แขง่ขนักบักจิการของกองทรสัต ์WHART โดยมขีอ้ก าหนดและเงือ่นไขดงันี้ 

(1.1) ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงต่อกองทรัสต์ WHART ว่าในการด าเนินธุรกิจ

พฒันา โครงการอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอาคารคลงัสนิคา้ ศูนย์กระจายสนิคา้ และ/

หรอื อาคารโรงงาน (Logistics Facilities) ให้เช่าในประเทศไทย หากดบับลวิเอชเอ 

คอรป์อเรชัน่ มคีวามประสงคท์ีจ่ะเสนอทรพัยส์นิอื่นใหแ้ก่ลูกคา้หรอืนายหน้าใดๆ เพื่อ

การให้เช่า และ/หรือ โอนสิทธิการเช่าในทรพัย์สินประเภทอาคารคลงัสินค้า ศูนย์

กระจายสนิคา้ และ/หรอื อาคารโรงงาน (Logistics Facilities) ของตนซึ่งตัง้อยู่ในรศัม ี

20 กโิลเมตรจากทรพัยส์นิของกองทรสัต ์WHART  ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลง

ที่จะเสนอทรพัย์สนิของกองทรสัต์ WHART ให้แก่ลูกค้าหรอืนายหน้านัน้ก่อน หาก

เป็นไปตามเงือ่นไขดงันี้ 

(ก) ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ยังคงปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ของ

กองทรสัต ์WHART ส าหรบัทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทรสัต ์WHART และ 

(ข) ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ WHART เป็นทรพัย์สนิที่มคีุณสมบตัิตรงกบัประเภทธุรกิจ

ของลูกคา้หรอืนายหน้า 

(1.2) อย่างไรกด็ ีในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ ใหถ้อืว่าไม่อยู่ภายใตบ้งัคบัของขอ้ก าหนด 

(1.1) ขา้งตน้ 

(ก)  ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ แสดงใหก้องทรสัต ์WHART เหน็ โดยน าส่งส าเนาเอกสาร

แสดงความจ านงของลูกค้าหรือนายหน้าต่อกองทรสัต์ WHART เพื่อประกอบการ

พจิารณา ว่าคุณสมบตัขิองทรพัยส์นิตามประเภทธุรกจิของลูกคา้หรอืนายหน้าไม่ตรง

กั บ คุ ณ ส ม บั ติ ข อ ง ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์  WHART แ ล ะ ดั บ บ ลิ ว 

เอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ไดล้งนามในหนังสอืแสดงความจ านงกบัลูกคา้หรอืนายหน้าราย

ดงักล่าวแลว้ ทัง้นี้ แมต้่อมาในภายหลงัคุณสมบตัขิองทรพัยส์นิตามประเภทธุรกจิของ

ลูกค้าหรอืนายหน้าจะตรงกบัลกัษณะของทรพัย์สนิดงักล่าวของกองทรสัต์ WHART 

หรอื 
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(ข) ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ได้เสนอทรพัย์สนิของกองทรสัต์ WHART ให้ลูกค้าหรอื

นายหน้าก่อนแล้ว และดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ได้รบัการปฏิเสธจากลูกค้าหรอื

นายหน้าดงักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

(1.3) กองทรัสต์ WHART และ ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงให้สิทธิแก่ลูกค้าหรือ

นายหน้าแต่เพียงผู้เดียวในการพิจารณาว่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ WHART มี

คุณสมบตัิตรงกับประเภทธุรกิจของลูกค้าหรอืนายหน้าหรือไม่ และหากลูกค้าหรอื

นายหน้าไม่ประสงค์ทีจ่ะเขา้ท าสญัญากบักองทรสัต์ WHART จะไม่ถอืว่าดบับลวิเอช

เอ คอรป์อเรชัน่ ผดิสญัญาในขอ้น้ี 

(1.4) ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จะแจ้งให้ทรสัตีและผู้จดัการกองทรสัต์ ทราบเป็นลาย

ลักษณ์อักษรทันทีในกรณีที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ เกิดขึ้นแก่

กองทรสัต์ WHART ในการปฏิบตัิหน้าที่ของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ในฐานะ

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ภายใต้ขอ้ตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และหากทรัสตีพิจารณาแล้วเห็นว่ากรณีดังกล่าวอาจ

ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และก่อให้เกิดความเสยีหายแก่กองทรัสต์ 

WHART ทรสัตแีละ/หรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะแจง้ใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ทราบ

เป็นลายลกัษณ์อกัษรทนัท ีซึ่งคู่สญัญาตกลงทีจ่ะร่วมกนัหารอืโดยสุจรติ และยุตธิรรม

เพื่อพจิารณาเหตุการณ์ดงักล่าวเป็นรายกรณี 

16.4) ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการท่ีกองทรสัต์ WHART กู้ยืมเงินและออกหุ้นกู้ 
ปัจจุบนักองทรสัต ์WHART ยงัคงมเีงนิทีกู่ย้มืจากสถาบนัการเงนิเพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนส่วนหนึ่งในการลงทุน

ในทรพัยส์นิหลกั โดยกองทรสัต ์WHART มหีนี้เงนิกูย้มืตามสญัญากูย้มืเงนิดงันี้ 

1) ยอดเงนิกูจ้านวน 2,110.00 ลา้นบาท ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART ลงทุน

เพิม่เตมิครัง้ทีเ่จด็ 

2) ยอดเงนิกูจ้านวน 1,000.00 ลา้นบาท ส าหรบัช าระคนืหุน้กูท้ีค่รบก าหนดไถ่ถอน 
3) ยอดเงนิกูจ้านวน 1,385.00 ลา้นบาท ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต ์WHART 

ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ทีแ่ปด 
 

ท าให้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์ WHART มีเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินทัง้สิ้นจานวน 

4,495.00 ลา้นบาท 
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นอกจากนี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์ WHART มหีุน้กู้เป็นจ านวนทัง้สิน้ 9,100.00 ล้านบาท 

โดยรายละเอยีดของแต่ละวงเงนิ มดีงันี้ 

ล าดบั ประเภทเงินกู้ 
มูลค่ารวม  
(ล้านบาท) 

อตัราดอกเบีย้ 
คงท่ี (ร้อยละ) 

อายุหุ้นกู้ 
(ปี) 

วนัออกหุ้นกู้ 

1 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

1,200.00 3.39 7 30 ม.ีค. 2561 

2 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

850.00 3.33 5 1 ก.พ. 2562 

3 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

500.00 2.90 7 4 ธ.ค. 2562 

4 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และไมม่ผีูแ้ทนผู้
ถอืหุน้กู ้

200.00 2.05 2 16 ก.พ. 2564 

5 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และไมม่ผีูแ้ทนผู้
ถอืหุน้กู ้

300.00 2.05 2 23 ม.ีค. 2564 

6 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

1,000.00 1.41 2 

14 พ.ค. 2564 500.00 1.86 3 

1,500.00 2.70 5 

7 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

1,000.00 1.48 
2 ปี 8

เดอืน 18
วนั 26 ส.ค. 2564 

1,000.00 2.50 7 

8 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

950.00 2.85 5 28 ม.ค. 2565 
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ล าดบั ประเภทเงินกู้ 
มูลค่ารวม  
(ล้านบาท) 

อตัราดอกเบีย้ 
คงท่ี (ร้อยละ) 

อายุหุ้นกู้ 
(ปี) 

วนัออกหุ้นกู้ 

9 
ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี
ประกนั และมผีูแ้ทนผูถ้อื
หุน้กู ้

100.00 0.00 
2 ปี 10 
วนั 

4 ส.ค. 2565 

โดยเมื่อรวมเงนิกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิขา้งต้นกบัการออกหุ้นกู้ของกองทรสัต์ WHART จะท าให้

กองทรสัต์มหีนี้ทัง้สิ้นจานวน 13,595.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 26.24 ของมูลค่าสินทรพัย์รวมของ

กองทรสัต ์WHART (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565) 

16.5) ความเส่ียงท่ีกองทรสัต์ WHART อาจไม่สามารถปรบัเพ่ิมอตัราค่าเช่าเมื่อสญัญาเช่าครบก าหนด
สญัญา 

 ในกรณีทีส่ญัญาเช่าครบก าหนดอายุสญัญา และผูเ้ช่ารายเดมิประสงคจ์ะต่ออายุสญัญาหรอืสามารถจดัหา
ผูเ้ช่ารายใหม่มาเช่าอาคารคลงัสนิคา้ โรงงานและส านักงานได ้กองทรสัต ์WHART อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีผู่เ้ชา่
รายเดมิหรอืผูเ้ช่ารายใหม่อาจไม่ตกลงยนิยอมในอตัราค่าเช่าทีป่รบัเพิม่ขึน้จากอตัราค่าเช่าเดมิ ท าใหก้องทรสัต์ 
WHART ไดร้บัค่าเช่าในอตัราค่าเช่าทีน้่อยกว่าทีไ่ดค้าดการณ์ไว ้ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อรายไดค้่าเช่าโดยรวมของ
กองทรสัต ์WHART 
 
 
16.6) ความเส่ียงในการจดัหาผู้เช่าเมื่อสญัญาตกลงกระท าการส้ินสุดลง 
 ตามสญัญาตกลงกระทาการ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ และ/หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ จะต้องช าระ
ค่าเช่าในส่วนของพืน้ทีเ่ช่าในโครงการซึ่งยงัไม่มผีูเ้ช่า ณ วนัทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุน เป็นระยะเวลา 3 ปี 
ในกรณีทีไ่ม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ามาเช่าพืน้ทีใ่นโครงการไดใ้นอตัราค่าเช่าทีร่ะบุไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการ ท าให้
เมื่อครบก าหนดระยะเวลาการช าระค่าเช่าตามสญัญาตกลงกระท าการดงักล่าว กองทรสัต์ WHART อาจมคีวาม
เสีย่งในการจดัหาผูเ้ช่ามาทดแทนในพืน้ทีเ่ช่าทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ และ/หรอื บรษิทัเจา้ของทรพัยส์นิ ช าระ
ค่าเช่า หรอือาจท าใหก้องทรสัต ์WHART ไดร้บัค่าเช่าในอตัราค่าเช่าทีน้่อยกว่าอตัราค่าเช่าทีไ่ดร้บัจากดบับลวิเอช
เอ คอร์ปอเรชัน่ และ/หรอื บรษิัทเจ้าของทรพัย์สนิ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่าโดยรวมของกองทรสัต์ 
WHART เมื่อครบก าหนดระยะเวลาตามสญัญากระท าการ 
 

17) ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทุนในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์
 
17.1) ความเส่ียงทางการเมืองของประเทศไทย 
   ในปัจจุบนั สภาวะทางการเมอืงในประเทศยงัมคีวามไม่แน่นอน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกจิ
ของประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรพัย์ในประเทศไทยซึ่งอาจจะก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อสถานะทางการเงนิของ



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์  

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 86 
 

กองทรสัต์ WHART ดงันัน้ จึงไม่สามารถรบัรองได้ว่าสภาวะทางการเมอืงของประเทศไทยในปัจจุบนัหรือใน
อนาคตจะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการด าเนินกจิการ สถานะทางการเงนิ ผลการด าเนินกจิการ และการ
เตบิโตของกองทรสัต ์WHART  

17.2) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจทัง้ภายในและภายนอกประเทศ รวมทัง้ปัจจยัมห
ภาคอ่ืนๆ 

   ในกรณีทีส่ภาวะเศรษฐกจิทัง้ภายในและภายนอกประเทศ รวมทัง้ปัจจยัมหภาคอื่นๆ หรอืนโยบายภาครฐั 
เช่น การเปลีย่นแปลงของนโยบายดา้นการคา้ การลงทุน และการต่างประเทศ เป็นตน้ มกีารเปลีย่นแปลงไป อาจ
มีผลโดยตรงต่อการตัดสินใจเช่าอาคารคลงัสินค้า อาคารโรงงาน ส านักงานและศูนย์ก ระจายสินค้าของผู้เช่า
ปัจจุบนัและผูท้ีส่นใจจะเช่าอาคารประเภทดงักล่าว โดยเฉพาะอย่างยิง่ จากผูป้ระกอบการต่างชาตซิึ่งเป็นกลุ่มผู้
เช่าหลกัของทรพัย์สนิหลกัปัจจุบนัของกองทรสัต์ WHART โดยสิ้นปี 2564 กองทรสัต์มสีดัส่วนการเช่าค านวณ
ตามพืน้ทีเ่ช่าใหก้บัผูเ้ช่า/บรษิทัแม่ของผูเ้ช่าทีไ่ม่ใชส่ญัชาตไิทย รอ้ยละ 68.9 ประกอบดว้ย สญัชาตขิองประเทศใน
ยุโรปร้อยละ 19.2 สญัชาติญี่ปุ่ นรอ้ยละ 16.7 สญัชาติของประเทศในเอเชยี (ไม่รวมไทยและญี่ปุ่ น) ร้อยละ 23.7 
และสญัชาตอิเมรกินัรอ้ยละ 9.3 นอกจากนี้ ความผนัผวนดงักล่าวยงัอาจมผีลกระทบต่ออตัราค่าเช่าอกีดว้ย 

17.3) ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัต์ WHART เข้าลงทุนถกูเวนคืน  
   กองทรัสต์ WHART อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์  
WHART เข้าลงทุน ซึ่งท าให้กองทรสัต์ WHART ไม่อาจใช้ทรพัย์สินหลกัที่กองทรสัต์ WHART เข้าลงทุนเพื่อ
ประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจากนี้ กรณีทีเ่กดิการเวนคนืดงักล่าว กองทรสัต ์WHART อาจไม่ไดร้บั
ค่าชดเชยจากการเวนคนื หรือได้รบัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าที่กองทรสัต์ WHART ใช้ในการลงทุนใน
ทรพัย์สนิหลกั ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต์ WHART จะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีไ่ด้
ประมาณการไวท้ัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยจากการเวนคนืดงักล่าว
ทีก่องทรสัต์ WHART จะไดร้บัเป็นไปตามทีห่น่วยงานราชการที่รบัผดิชอบในการเวนคนืดงักล่าวก าหนดให้ตาม
หลกัเกณฑ ์และระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง 

17.4) ความเ ส่ียงโดยรวมท่ีมีผลกระทบต่อก าไรท่ีไ ด้จากอสังหาริมทรัพย์  หรือมูลค่าของ      
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต์ WHART  

   ผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ ก าไรที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจากหลายปัจจยั เช่น 

• กรณีทีม่พีืน้ทีว่่างจากการทีส่ญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรอืมกีารเลกิสญัญาเช่าทีท่ าให้
อตัราการเช่าพืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัต ์WHART ไดร้บัลดลง  

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 
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• การเปลี่ยนแปลงจ านวนเงนิค่าเช่าที่ผูเ้ช่าต้องจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญา
เช่า และการท าสญัญาเช่ารายใหม่นัน้มเีงือ่นไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 

• แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 

• ความสามารถของบรษิทัฯ ในการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 

• การเปลี่ยนแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑ์ต่างๆ ทีค่วบคุมอสงัหารมิทรพัย์ การใช ้การจดัเขต
พื้นที่ ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ต้องช าระให้แก่รัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้
ค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์เพิ่มสูงขึ้น หรือมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่ไม่
สามารถคาดหมายได ้ทัง้นี้ เพื่อใหส้ามารถปฏบิตัติามกฎระเบยีบทีเ่ปลีย่นแปลงไปนัน้ สทิธติ่างๆ ที่
เกี่ยวข้องกับอสงัหาริมทรพัย์อาจมขี้อจ ากัดอนัเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่
เกีย่วขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรอืการวางผงัเมอืง หรอืการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 

• สภาวะทางเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์  และการ
ได้รบัผลกระทบจากภยัพบิตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด โรคติดต่ออนัตราย เหตุสุดวสิยั การโจมตี
ของผูก้่อการรา้ย การจลาจล และเหตุการณ์อื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือความควบคุมของบรษิทัฯ ตลอดจน
มาตรการต่างๆ ของภาครฐัและภาคเอกชนทีเ่กีย่วขอ้งกบัเรื่องดงักล่าว  

   ปัจจยัตามตัวอย่างข้างต้นอาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบต่อกองทรสัต์ WHART โดยตรง หรืออาจ
ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อเศรษฐกจิโดยภาพรวม เช่น การลดลงและการหยุดชะงกัของกจิกรรมทางเศรษฐกจิต่างๆ 
จนส่งผลต่อการประกอบกจิการของผู้เช่าพืน้ทีแ่ละน าไปสู่ผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผูเ้ช่าในการ
ช าระค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร ภายใต้สญัญาเช่า และ/หรอื สญัญาบรกิารที่เกี่ยวขอ้ง นอกจากนี้ ยงัอาจเป็น
สาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า หรอืค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซึ่งในทีสุ่ดอาจส่งผล
กระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลการด าเนินงานและการจดัหาประโยชน์ ก าไรที่ได้จากอสงัหารมิทรพัย์ 
หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART  

   ทัง้นี้ เพื่อเป็นมาตรการในการบรรเทาความเสี่ยงอนัเนื่องมาจากปัจจยัตามตัวอย่างดงักล่าวขา้งต้น 
บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประเมนิและตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์WHART อย่างต่อเนื่อง
และใกล้ชดิ และจะด าเนินการทีจ่ าเป็นร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการวางแผนการบรหิารจดัการทรพัยส์นิ 
เพื่อรักษาผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ ก าไรที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของ
อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ WHART ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายทีว่างไว ้หรอืเพื่อปรบัปรุงแนวทาง ในกรณีทีไ่ม่
เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายทีก่ าหนด โดยในกรณีทีเ่กดิเหตุปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจก่อใหเ้กดิผลกระทบในทางลบ 
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บรษิทัฯ ร่วมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะด าเนินการก าหนดมาตรการต่างๆ เพื่อบรรเทาและเยยีวยาผลกระทบ
จากสถานการณ์ตามความเหมาะสม 

17.5) ความเส่ียงเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ WHART ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกบั
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ิมขึ้น รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพ่ิมขึ้น 

   ความสามารถของกองทรสัต ์WHART ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART 
อาจไดร้บัผลกระทบทางลบหากค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์และค่าใชจ้่ายในการด า เนินการต่างๆ เพิม่ขึน้
โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาเนินการเพิม่สงูขึน้ไดแ้ก่ 
• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 
• การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 
• การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิม่ค่าใชจ้่ายใน

การปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 
• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 
• การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารสาหรบัผูร้บัจา้งช่วง 
• การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 
• การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั 
• ความเสยีหายหรอืความช ารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย ์หรอืผลกระทบทางสิง่แวดลอ้มทีเ่กดิขึน้

จากอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งตอ้งมกีารแก้ไขโดยถอืเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินการในส่วนน้ีไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้และ 

• ค่าใชจ้่ายจากการซ่อมแซมทรพัยส์นิในส่วนทีเ่ป็นสาระสาคญั เช่น การปรบัปรุงอาคารใหม่ (Major 
Renovation) ทีอ่าจมจี านวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์หรอืประมาณการไว ้

 
17.6) ความเส่ียงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภยัทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทาง   

เศรษฐกิจท่ีกองทรสัต์ WHART อาจสูญเสีย 
   แมว้่ากองทรสัต ์WHART จะต้องจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัยส์นิหลกัทัง้หมดของกองทรสัต ์WHART 
อย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึ่งจะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแล้วกต็าม แต่อตัราเงนิชดเชยใน
กรณีทีท่รพัยส์นิหลกัทัง้หมดของกองทรสัต ์WHART เกดิความเสยีหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิที่
กองทรสัต ์WHART อาจไดร้บั เช่น ความสญูเสยีจากสงคราม เป็นตน้ หรอืกองทรสัต ์WHART อาจไม่สามารถใช้
สทิธเิรยีกร้องตามที่ระบุในกรมธรรม์ประกนัภยัที่เกี่ยวขอ้งได้ ไม่ว่าทัง้หมดหรอืแต่บางส่วน หรอือาจเกิดความ
ล่าชา้ในการชดเชยความเสยีหายตามกรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไดโ้ดยทีไ่ม่ใช่ความผดิของกองทรสัต ์WHART   
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   กองทรสัต ์WHART อาจมคีวามเสีย่งจากความสญูเสยีทางการเงนิ เมื่อเกดิเหตุการณ์รา้ยแรงทีก่องทรสัต ์ 
WHART อาจไม่ได้รบัการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัให้มีการประกันภัยประเภท
ดงักล่าวได ้ซึง่อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART คาดว่าจะไดร้บั 

17.7) ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั  
  ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ WHART ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับความ
เสยีหายจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั และการก่อวนิาศภยั ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสยีหายในทรพัยส์นิ
ของกองทรสัต์ WHART รวมถึงการชดเชยความสูญเสยีต่อชวีติและทรพัย์สนิของผู้เช่าทรพัย์สนิ และเพื่อให้ได้
เงือ่นไขการท าประกนัภยัทีด่ทีีสุ่ด กองทรสัต ์WHART จะด าเนินการจดัใหม้กีารท าประกนัภยัในทรพัย์สนิดงักล่าว 
โดยให้มรีะยะเวลาความคุ้มครองทรพัย์สินของกองทรสัต์ WHART ตลอดเวลาในวงเงนิประกันที่สอดคล้องกับ
มาตรฐานการประกนัภยัของอาคารทีม่ลีกัษณะและการใชง้าน ใกลเ้คยีงกนักบัทรพัยส์นิของกองทรสัต ์WHART ที่
ลงทุนทัง้หมด เช่น การประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risk Insurance) (ไม่รวมการก่อการร้าย) และ
ประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) ดว้ย 

 

18) ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ WHART 
 
18.1) ความเส่ียงจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องอาจมีการ

เปล่ียนแปลง 
งบการเงนิหรอืผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์WHART อาจไดร้บัผลกระทบจากการทีม่กีารประกาศใช้

มาตรฐานการบญัชใีหม่ๆ ในประเทศไทย ปัจจุบนัยงัไม่มขีอ้มลูเกีย่วกบัขอบเขตและระยะเวลาในการเปลีย่นแปลง
มาตรฐานการบญัช ีและการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบยีบ ขอ้บงัคบั บทบญัญตั ิแนวนโยบาย และ/
หรือ ค าสัง่ของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานที่มอี านาจตามกฎหมาย รวมถึงกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกับการ
ประกอบธุรกจิของกองทรสัต ์WHART ภาษแีละค่าธรรมเนียมการซื้อขาย หรอืโอนสทิธติ่างๆ ในอสงัหารมิทรพัยก์็
เป็นสิง่ที่ไม่อาจคาดการณ์ได้ บรษิัทฯ จงึไม่สามารถประมาณการในเชงิตวัเลขส าหรบัผลกระทบที่เกิดจากการ
เปลีย่นแปลงได ้และไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลีย่นแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่องบการเงนิ
ของกองทรสัต์ WHART หรือต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ WHART  นอกจากนี้ การ
เปลี่ยนแปลงดงักล่าวนี้อาจส่งผลกระทบด้านลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ WHART ในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์WHART ได ้

18.2) ความเส่ียงจากมูลค่าของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต์ WHART ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดย  
ผู้ประเมิน มูลค่าทรพัย์สินไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าท่ีแท้จริงของอสงัหาริมทรพัย์ และไม่
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สามารถรบัประกนัได้ว่าราคาขายของอสงัหาริมทรพัยนั์น้จะเป็นไปตามมูลค่าท่ีประเมิน ไม่ว่าใน
ปัจจบุนัหรือในอนาคต 

 โดยทัว่ไป การประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์จะพจิารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถงึปัจจยับางประการทีเ่ป็น

นามธรรมที่เกี่ยวกบัทรพัย์สนินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ  ความสามารถในการ

แข่งขนั และสภาพของทรพัย์สนิ ซึ่งอาจมเีหตุการณ์ที่ท าให้ปัจจยัดงักล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เนื่องจาก

เหตุการณ์บางเหตุการณ์ หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว ้หรอือาจเกดิ

เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีม่ไิดค้าดการณ์ไว ้ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่อาจรบัประกนัไดว้่า ขอ้สมมตฐิานทีก่ าหนดไว้

จะเกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์หรอืไม่ ดงันัน้ ราคาทีก่องทรสัต ์WHART ขายทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในอนาคตจงึอาจมี

ราคาต ่ากว่ามูลค่าทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ หรอือาจต ่ากว่าราคาทีก่องทรสัต์ WHART ไดล้งทุนใน

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

18.3) ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ WHART และ
ผลตอบแทนท่ีผู้ลงทุนได้รบัจากหน่วยทรสัต์ WHART น้อยกว่าผลตอบแทนท่ีกองทรสัต์ WHART 
ได้รบัจากการด าเนินการของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัต์ WHART ลงทุน 
รายไดท้ีก่องทรสัต์ WHART จะไดร้บัจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ 

รวมทัง้จ านวนเงนิรายได้ค่าเช่าที่ได้รบั ตลอดจนอตัราค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสงัหาริมทรพัย์และค่าใช้จ่ายในการ

ด าเนินการทีเ่กดิขึน้ หากอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ป็นของกองทรัสต์ WHART ไม่ก่อใหเ้กดิรายไดใ้นจ านวนที่เพยีงพอ 

กระแสเงนิสดของกองทรสัต ์WHART และความสามารถในการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต ์WHART อาจไดร้บั

ผลกระทบด้านลบ บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายผลตอบแทน หรือรักษาอัตราการจ่าย

ผลตอบแทนไว้ในระดบัเดมิได้ นอกจากนี้ ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของผลตอบแทนทีจ่่ายจะเพิม่ขึน้เมื่อ

เวลาผ่านไป อกีทัง้ไม่สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่าในปัจจุบนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อใหอ้ตัราค่า

เช่าที่ได้รบันัน้เพิม่สูงขึ้น หรอืว่ารายได้ค่าเช่าจากการขยายอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการได้มาซึ่ง อสงัหารมิทรพัย์

เพิม่เตมินัน้จะเพิม่สูงขึน้ และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัต์ WHART เพิม่สูงขึน้ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัต ์WHART 

สามารถจ่ายผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ WHART ในจ านวนเพิม่สงูขึน้ได ้

นอกจากนี้ ผลตอบแทนทีไ่ดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ WHART เขา้ลงทุนยงัขึน้อยู่กบัจ านวน

รายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์และค านวณเป็นเงนิไดโ้ดยหกัรายจ่ายทีเ่กดิขึน้จากการเป็นเจา้ของกรรมสทิธิห์รอื

มสีทิธกิารเช่า การด าเนินงาน การบรหิารจดัการ และการใหเ้ช่าเปรยีบเทยีบกบัมลูค่าปัจจุบนัของอสงัหารมิทรพัย์ 

อย่างไรกด็ ีส าหรบัผลตอบแทนจากหน่วยทรสัต์ WHART ขึน้อยู่กบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายไดเ้มื่อเปรยีบเทยีบ

กบัราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ WHART ส าหรบันักลงทุนที่จองซื้อหน่วยทรสัต์ WHART และ/หรอื ราคาตลาด

ส าหรบันักลงทุนที่ได้ซื้อหน่วยทรสัต์ WHART ในตลาดรอง แม้ว่าผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รบัจากหน่วยทรัสต์ 
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WHART อาจจะมคีวามเกี่ยวขอ้งเชื่อมโยงกบัผลตอบแทนที่กองทรสัต์ WHART ได้รบัจากการด าเนินการของ

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต ์WHART ลงทุน แต่ผลตอบแทนสองประเภทนี้แตกต่างกนั  

ทัง้นี้  ในการค านวณผลตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์  WHART นั ้น จะพิจารณาจาก

ผลตอบแทนทีก่องทรสัต ์WHART ไดร้บัจากการใหเ้ช่าหรอืใหใ้ชพ้ืน้ทีข่องอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART 

เท่านัน้ไม่ได ้โดยจะต้องค านวณเป็นเงนิไดห้ลงัหกัรายจ่ายทีเ่กดิขึน้จากการด าเนินงาน รวมทัง้แต่ ไม่จ ากดัเพยีง

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ การใหเ้ช่า การช าระคนืเงนิต้นจากการกู้ยมืทีถ่งึก าหนดช าระ ภาระผูกพนัอื่นทีถ่งึ

ก าหนดช าระโดยพจิารณาสถานะเงนิสด และค่าใชจ้่ายอื่นใดของกองทรสัต ์WHART ดงันัน้ ผลตอบแทนทีผู่ล้งทุน

ไดร้บัจากหน่วยทรสัต์ WHART จงึอาจน้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัต์ WHART ไดร้บัจากการด าเนินการของ

อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุน 

18.4) ความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์ WHART ในตลาดหลกัทรพัย ์
เนื่องจากกองทรสัต์ WHART เป็นกองทรสัต์ WHART ประเภทปิด (ไม่รบัซื้อคืนหน่วยทรสัต์) ซึ่งจด

ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจากความถี่และปรมิาณการซื้อขาย

หน่วยทรสัต์นัน้ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปรมิาณความต้องการของผู้ซื้อ -ผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่ง

ปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (Bid-Offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการทีก่องทรสัต ์WHART ไม่สามารถ

ควบคุมได ้ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีห่น่วยทรสัต์ WHART นี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายได ้อย่างไรกด็ ีการที่

กองทรสัต์ WHART ลงทุนในทรพัย์สินหลกัเพิม่เติมที่มปีระสิทธภิาพดีอย่างต่อเนื่องตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา

ส่งผลให้กองทรสัต์ WHART มขีนาดทรพัย์สนิที่ลงทุนมากขึ้น ซึ่งส่งผลให้ความน่าสนใจในการลงทุนในหน่วย

ทรพัยข์องกองทรสัต ์WHART เพิม่มากขึน้ ดงันัน้ จงึมคีวามเป็นไปไดว้่าสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัต์จะ

มแีนวโน้มเพิม่ขึน้ตามไปดว้ย 

18.5) ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 
ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์WHART อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั 

เช่น ในการขาย โอน หรอืรบัโอนสทิธกิารเช่าหรอืการขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคต

นัน้อาจมภีาระภาษแีละค่าธรรมเนียมทีเ่กดิจากการซื้อ ขาย โอน หรอืรบัโอนกรรมสทิธิ ์หรอื โอน หรอืรบัโอนสทิธิ

การเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ซึง่กองทรสัต ์WHART อาจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรอืบางส่วน โดยทีอ่ตัราค่าธรรมเนียม

และอตัราภาษทีีก่องทรสัต ์WHART จะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราทีเ่ป็นอยู่ในปัจจุบั
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5. ข้อพิพาทและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์

 กองทรสัต ์WHART ไม่มขีอ้พพิาททางกฎหมาย ซึง่กองทรสัต ์WHART เป็นคู่ความหรอืคู่กรณี ทีอ่าจมผีลกระทบ
ด้านลบต่อกองทรสัต์ที่มจี านวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทรสัต์ ณ วนัสิ้นปีบญัชล่ีาสุด หรือที่มี
ผลกระทบต่อการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์อย่างมนีัยส าคญั แต่ไม่สามารถประเมนิผลกระทบเป็น
ตวัเลขได ้
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6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน 

ไม่ม ี


