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ค าย่อ ชื่อเต็ม 
WHART หรือ กองทรสัต ์ ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
WHA หรือ ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน)  
WHA Daiwa บรษิัท ดบับลิวเอชเอ ไดวะ โลจิสติกส ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั  
WHAVH บรษิัท ดบับลิวเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ำกดั  
WHA KPN Alliance บรษิัท ดบับลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ ์จ ำกดั  
กลุ่ม WHA  บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) และบรษิัทย่อย 
WHAREM หรือ ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
KAsset  หรือ ทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กสิกรไทย จ ำกดั 
ธนำคำรกสิกรไทย ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน)  
SCA บรษิัท กรุงสยำมประเมินค่ำทรพัยสิ์น จ ำกดั  
SEAI บรษิัท เซำ้ทอ์ีสเอเชีย อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ หรือ IFA  บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ำกดั  
ตลำดหลกัทรพัยฯ์  ตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
ส ำนกังำน ก.ล.ต. ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์
ประกำศ สร.26/2555  
 

ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์ที่ สร. 26/2555 เรื่อง
ขอ้ก ำหนดเก่ียวกับรำยกำรและขอ้ควำมในสัญญำก่อตัง้ทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อกำร
ลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์(ฉบบัประมวล)  

ขอ้บงัคบั บจ/ร 29-00 ขอ้บงัคบัตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง กำรรบั กำรเปิดเผยสำรสนเทศ และ
กำรเพิกถอนหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์(บจ/ร 29-00) 

ขอ้บงัคบั บจ/ป 22-01 ประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มลู
และกำรปฏิบัติกำรของบริษัทจดทะเบียนในรำยกำรที่ เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลง
วนัท่ี 19 พฤศจิกำยน 2546 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม (บจ/ป 22-01) 

ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์ดิม 

ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มีรำยชื่อปรำกฏในสมุด
ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ตำมสัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์  แต่จะไม่ใช่ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ ที่อำจส่งผลเป็นกำรกระท ำอันขัดต่อกฎเกณฑ์ ระเบียบ ข้อบังคับ
เก่ียวกับกำรเสนอขำยและกำรจัดสรรหน่วยทรัสตข์องต่ำงประเทศ หรือจะท ำให้
กองทรสัตม์ีภำระหนำ้ที่และค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใตก้ฎหมำย
ของต่ำงประเทศ 

 
ทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA ที ่WHART ประสงคจ์ะเข้าลงทนุ  
โครงกำร Laemchabang 1 กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อำคำรคลังสินคำ้ โรงงำน ส ำนักงำน และส่วนควบท่ีเก่ียวขอ้งของ 

โครงกำร WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) 
โครงกำร Laemchabang 2 สิทธิกำรแบ่งเช่ำในท่ีดิน กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลังสินคำ้ ส ำนักงำน และส่วนควบบที่

เก่ียวขอ้งของโครงกำร โครงกำร WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) 
โครงกำร WHA KPN 
 

สิทธิกำรแบ่งเช่ำช่วงในที่ดิน สิทธิกำรแบ่งเช่ำในที่ดิน สิทธิกำรเช่ำในที่ดิน และสิทธิกำร
เช่ำในอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน ส ำนกังำน และกรรมสิทธ์ิในส่วนควบที่เก่ียวขอ้งของ
โครงกำร  WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23 เฟส 3) 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกนั 
 

4 

 

18 พฤษภำคม 2563 
 

เรียน ท่ำนผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
 

เรื่อง ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระเก่ียวกบัรำยกำรไดม้ำซึง่สินทรพัยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

 
ดว้ยที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ำกัด (“WHAREM” หรือ “ผูจ้ดักำรกองทรสัต”์) ใน
ฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“WHART” หรือ 
“กองทรสัต”์) เมื่อวันท่ี 5 พฤษภำคม 2563 มีมติใหเ้รียกประชุมวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ครัง้ที่ 1/2563 ในวันท่ี 10 
มิถนุำยน 2563 เพื่อพิจำรณำเรื่องต่ำงๆ ดงันี ้
 
เร่ืองที ่1 การลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย ์สิทธิการเช่า และสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยส์ิน

อื่นทีเ่กี่ยวข้องของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่6 
ตำมที่ปัจจุบนั WHART มีหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนจ ำนวน 2,554,629,507 หน่วย มลูค่ำที่ตรำไวห้น่วยละ 9.0576 
บำท รวม 23,138,812,222.60  บำท และไดม้ีกำรลงทุนในอสังหำริมทรพัย ์สิทธิกำรเช่ำ และสิทธิกำรเช่ำช่วงอสงัหำริมทรพัย ์ใน
กำรลงทุนครัง้แรก ในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 ในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 2 ในกำรรบัโอนทรพัยสิ์นและภำระของกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัย์
และสิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม แฟคทอรี่แอนดแ์วรเ์ฮำ้ส ์ฟันด ์(“กองทุนรวม WHAPF”) จำกกำรแปลงสภำพกองทุนรวม 
WHAPF เป็นกองทรสัต ์ในกำรลงทุนเพิ่มเติมภำยหลงัจำกกำรรองรบักำรแปลงสภำพกองทุนรวม WHAPF ดงักล่ำว ในกำรเพิ่มทนุ
ครัง้ที่ 3 และในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่ 4 เป็นจ ำนวนรวมทัง้สิน้ 29 โครงกำร ไดแ้ก่   

(1) โครงกำรศนูยก์ระจำยสินคำ้ WHA ลำดกระบงั เฟส 1 และโครงกำรศนูยก์ระจำยสินคำ้ WHA ลำดกระบงั เฟส 2 
(2) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 18) 
(3) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23)  
(4) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร กม. 4)  
(5) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (วงันอ้ย 61)  
(6) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (สระบรุี)  
(7) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร กม.5) 
(8) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ลำดกระบงั) 
(9) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร กม.3) 
(10) โครงกำร  WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม.19) 
(11) โครงกำร WHA Mega Logistics (ล ำลกูกำ) 
(12) โครงกำร Omada 
(13) โครงกำร Kao 1 Kao 2 และ Kao 3   
(14) โครงกำรอำคำรโรงงำน Triumph (เดิมชื่อโครงกำร Primus) 
(15) โครงกำร DKSH Consumer และ โครงกำร DKSH 3M 
(16) โครงกำร DKSH บำงปะอิน 
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(17) โครงกำร Ducati 
(18) โครงกำร Healthcare   
(19) โครงกำร DSG  
(20) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (พำนทอง ชลบรุี) 
(21) โครงกำร Central WHA Mega Logistics Center (วงันอ้ย 63) 
(22) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (พระรำม 2 กม. 35 เฟส 1) 
(23) โครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23) 
(24) โครงกำร DSG HSIL 
(25) โครงกำรอำคำรโรงงำน DTS Draexlmaier New Factory 
(26) โครงกำรอำคำรโรงงำน Roechling 
(27) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร กม.3 เฟส 1) 
(28) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร กม.3 เฟส 2) 
(29) โครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม.23 เฟส 2) 

 

เพื่อใหเ้ป็นไปตำมวตัถปุระสงคใ์นกำรจดัตัง้ WHART ในกำรระดมเงินทุนไปซือ้ เช่ำ และ/หรือ เช่ำช่วงอสงัหำรมิทรพัย ์ตลอดจนท ำ
กำรปรบัปรุงเปล่ียนแปลงพฒันำศกัยภำพของอสงัหำริมทรพัย ์และจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำว เพื่อก่อใหเ้กิด
รำยไดแ้ละผลตอบแทนแก่ WHART และผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART คณะกรรมกำร WHAREM มีมติเห็นควรให ้WHART ลงทุน
ในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 โดยกำรเพิ่มทุนของ WHART ครัง้ที่ 5 และ/หรือ กูย้ืมเงินเพื่อกำรลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม 
เพื่อเพิ่มแหล่งที่มำของรำยไดแ้ละสรำ้งผลตอบแทนใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว WHAREM จ ำเป็นตอ้ง
ไดร้บัอนมุตัิเห็นชอบจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้WHAREM ไดก้ ำหนดแนวทำงในกำรด ำเนินกำร ดงัต่อไปนี ้
 

1. ทรัพยส์ินที ่WHART จะลงทนุเพิ่มเติมคร้ังที ่6  
ทรพัยสิ์นที่ WHART จะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้(“ทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม”) ไดแ้ก่ อสงัหำรมิทรพัย ์สิทธิกำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย ์
และสิทธิกำรเช่ำช่วงอสงัหำริมทรพัย ์บริษัท ดบับลิวเอชเอ ไดวะ โลจิสติกส ์พร็อพเพอรต์ี ้จ ำกัด (“WHA Daiwa”) บริษัท ดบับลิว
เอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ำกัด (“WHAVH”) และบริษัท ดับบลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ ์จ ำกัด (“WHA KPN Alliance”) (รวม
เรียกว่ำ “บรษิัทเจำ้ของทรพัยสิ์น”) มีรำยละเอียดดงัต่อไปนี ้ 
(1) โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบัง 1) ตั้งอยู่ที่  ต  ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ จังหวัดชลบุรี 

(“โครงกำร Laemchabang 1”) 

(1.1) กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 1 โฉนด (โฉนดเลขที่ 64059) เนือ้ที่โดยประมำณ 21-2-93.25 ไร ่1 

 
 

1 เนือ้ท่ีดินดงักล่าวเป็นเนือ้ท่ีท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุเพิ่มเติม ซึ่งเป็นเนือ้ท่ีดินบางส่วนของเนือ้ท่ีดินทัง้หมดของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 64059 ซึ่งมีเนือ้ท่ีรวมทัง้หมด 50 
ไร่ 34.90 ตารางวา ปัจจุบนัท่ีดินแปลงนีอ้ยู่ระหว่างการรงัวดัแบ่งแยกโฉนด ทัง้นี ้ในวันท่ีกองทรสัต ์WHART เขา้ลงทุน กองทรสัต ์WHART อาจจะจดทะเบียนให้
บางส่วนของท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอม (ภารยทรพัย)์เพื่อใชเ้ป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ทางรถบรรทกุขนส่งขนาดใหญ่ ทางระบายน า้ 
ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณปูโภคต่าง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธต่์างๆ ใหแ้ก่ที่ดินท่ี WHA Daiwa เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งอยู่
ในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ (สามยทรพัย)์ ดว้ยค่าใชจ้่ายของ WHA Daiwa โดยไม่มีก าหนดระยะเวลา และไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ เพิ่มเติม 
อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีกองทรสัต ์WHART ไม่สามารถด าเนินการจดภาระจ ายอมดงักล่าว กองทรสัต ์WHART อาจยินยอมให ้WHA Daiwa มีสิทธิใชส้อยหรือใช้
ประโยชน์ในบางส่วนของท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนดังกล่าวเพื่อใช้เป็นทางเดิน ทางรถยนต ์ทางรถบรรทุกขนส่งขนาดใหญ่ ทางระบายน า้ ไ ฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์สาธารณปูโภคต่าง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธต่์างๆ ได ้และ WHA Daiwa อาจจะจดทะเบียนใหบ้างส่วนของท่ีดินท่ี WHA 
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(1.2) กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำนในโครงกำร Laemchabang 1 จ ำนวน 1 หลงั ขนำดพืน้ท่ีเช่ำ
อำคำรรวมประมำณ 19,599.00 ตำรำงเมตร และลำนจอดรถรวมประมำณ 3,055.00 ตำรำงเมตร 

(1.3) กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอ่ืนๆ อนัเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร เคร่ืองมือ อุปกรณ ์งำนระบบใน
อำคำรและทรัพยสิ์นอื่นที่เก่ียวข้อง เก่ียวเนื่อง และจ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชน์ของที่ดินและอำคำรคลังสินคำ้ 
โรงงำน และส ำนกังำนของโครงกำร Laemchabang 1 

หมำยเหต ุ (1) ในปัจจบุนั แมพ้ืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำนมีผูเ้ช่ำครบเต็มจ ำนวนพืน้ท่ีแลว้ แต่อย่ำงไรก็ดี 
หำก ณ วันท่ี WHART เขำ้ลงทุนปรำกฏว่ำมีพืน้ท่ีอำคำรคลังสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนท่ียังมีผูเ้ช่ำไม่
ครบเต็มจ ำนวนพื ้นท่ี ในกำรนี ้  WHART จะขอให้บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) 
(“WHA”) หรือ WHA Daiwa (ซึ่งเป็นเจ้ำของทรัพย์สิน) ช ำระค่ำเช่ำให้แก่  WHART ส ำหรับพืน้ท่ีอำคำร
คลังสินคำ้ โรงงำนและส ำนักงำนท่ียังไม่มีผูเ้ช่ำ เป็นระยะเวลำ 3 ปีนับจำกวันท่ี WHART เขำ้ลงทุน หรือ
จนกว่ำจะมีผูเ้ช่ำในช่วงระยะเวลำดงักล่ำว ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำตกลงกระท ำกำรท่ี WHART จะ
เขำ้ท ำกบั WHA หรือ WHA Daiwa (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป 

 (2) กำรลงทุนเพิ่มเติมในโครงกำร Laemchabang 1 นี ้  WHART จะเข้ำลงทุนโดยกำรเข้ำท ำสัญญำดังนี้ 
รวมถึงสญัญำอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้ง 
1) สญัญำจะซือ้จะขำยท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง กับ WHA Daiwa (ซึ่งเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอ้ม

สิ่งปลกูสรำ้ง)  
2)  สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอปุกรณ ์กบั WHA Daiwa (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ินอื่น ๆ ใน

โครงกำรดงักล่ำว)  
3) สญัญำตกลงกระท ำกำร กบั WHA และ WHA Daiwa (ซึ่งเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอ้มสิ่งปลูก

สรำ้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ ในโครงกำรดงักล่ำว) 
  

 

(2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบัง 2) ตั้งอยู่ ต  ำบลบึง อ ำเภอศรีรำชำ จังหวัดชลบุรี (“โครงกำร 
Laemchabang 2”) 
(2.1) สิทธิกำรแบ่งเช่ำในท่ีดิน 1 โฉนด (โฉนดเลขที่ 93110) โดยมีเนือ้ที่เช่ำประมำณ 50 ไร ่2 มีก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ

สิน้สดุวนัท่ี 7 มิถนุำยน 2591 หรือประมำณ 27 ปี 5 เดือน นบัตัง้แต่วนัท่ี WHART คำดว่ำจะลงทนุเพิ่มเตมิ (ภำยใน 
1 มกรำคม 2564)  

(2.2) กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้ และส ำนกังำนในโครงกำร Laemchabang 2 จ ำนวน 1 หลงั ขนำดพืน้ที่เช่ำอำคำร
รวมประมำณ 44,783.00 ตำรำงเมตร  

 
 

Daiwa เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ซึ่งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอม (ภารยทรพัย)์ เพื่อใชเ้ป็นทางเดิน ทางรถยนต ์
ทางรถบรรทุกขนส่งขนาดใหญ่ ทางระบายน า้ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์สาธารณูปโภคต่าง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพันธต่์างๆ ใหแ้ก่
ท่ีดินท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ (สามยทรพัย)์ ดว้ยค่าใชจ้่ายของ WHA Daiwa โดยไม่มีก าหนดระยะเวลา และไม่มีค่าตอบแทนใด ๆ เพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม ใน
กรณีท่ี WHA Daiwa ไม่สามารถด าเนินการจดภาระจ ายอมดงักล่าว WHA Daiwa อาจยินยอมใหก้องทรสัต ์WHART มีสิทธิใชส้อยหรือใชป้ระโยชนใ์นบางส่วน
ของท่ีดินท่ี WHA Daiwa เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ เพื่อใช้เป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ทางรถบรรทุกขนส่งขนาดใหญ่ ทางระบายน ้า ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ 
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ายชื่อและป้ายโฆษณาประชาสมัพนัธต่์างๆ ได ้ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตามสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง และ/
หรือ สญัญาอื่นใดท่ีกองทรสัต ์WHART จะเขา้ท ากบั WHA Daiwa (ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป  
2 ทีดิ่นแปลงนีอ้ยู่ระหว่างการรงัวดัสอบเขตทีดิ่น 
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(2.3) กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร เคร่ืองมือ อปุกรณ ์งำนระบบใน
อำคำรและทรัพยสิ์นอื่นที่เก่ียวข้อง เก่ียวเนื่อง และจ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชน์ของที่ดินและอำคำรคลังสินคำ้ 
โรงงำน และส ำนกังำนของโครงกำร Laemchabang 2  

หมำยเหต ุ (1) WHART จะขอให ้WHAVH โอนสิทธิในสญัญำก่อตัง้ภำระติดพนัในอสงัหำริมทรพัย ์ท่ีท ำไวก้บั บริษัท ศรีระฟ้ำ 
จ ำกัด (ในฐำนะเจ้ำของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี)้ เพื่อให้ WHART เป็นผู้ร ับ
ประโยชนใ์นภำระติดพันในอสังหำริมทรพัยบ์นท่ีดินบำงส่วนของบริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกัด  ซึ่งเป็นทำงเขำ้ออก
ระหว่ำงท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนในโครงกำร Laemchabang 2 สู่ทำงสำธำรณะ เพื่อให้ WHART และ/หรือ ผู้
เช่ำพืน้ท่ี ตลอดจนบริวำรของบุคคลดงักล่ำว ใชป้ระโยชนใ์นทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ 
โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยช่ือและป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำงๆ 

 (2) ในปัจจุบนั พืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ และส ำนกังำนโครงกำร Laemchabang 2 ยงัมีผูเ้ช่ำไม่ครบเต็มจ ำนวนพืน้ท่ี ใน
กำรนี ้ WHART จะขอให ้WHA หรือ WHAVH (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่ WHART ส ำหรบัพืน้ท่ี
อำคำรคลังสินค้ำ และส ำนักงำนท่ียังไม่มีผู้เช่ำ ณ วันท่ี  WHART เข้ำลงทุน เป็นระยะเวลำ 3 ปีนับจำกวันท่ี 
WHART เขำ้ลงทุน หรือจนกว่ำจะมีผูเ้ช่ำในช่วงระยะเวลำดังกล่ำว ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำตกลงกระท ำ
กำรท่ี WHART จะเขำ้ท ำกบั WHA หรือ WHAVH (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป 

 (3) กำรลงทุนเพิ่มเติมในโครงกำร Laemchabang 2 นี ้ WHART จะเขำ้ลงทุนโดยกำรเขำ้ท ำสญัญำดงันี ้รวมถึง
สญัญำอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้ง 

1) สญัญำโอนสิทธิกำรแบ่งเช่ำท่ีดิน กบั WHAVH (ซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิกำรแบ่งเช่ำท่ีดิน)  
2) บนัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกับกำรโอนสิทธิกำรแบ่งเช่ำท่ีดิน กับ WHAVH (ซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิกำรแบ่งเช่ำท่ีดิน) 

และบริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกดั (ซึ่งเป็นบริษัทเจำ้ของที่ดิน)  
3) สญัญำจะซือ้จะขำยสิ่งปลกูสรำ้ง กบั WHAVH (ซึ่งเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรำ้ง)  
4) สัญญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ์กับ WHAVH (ซึ่งเป็นเจ้ำของทรัพย์สินอื่นๆ ใน

โครงกำรดงักล่ำว)  
5) บนัทึกขอ้ตกลงกำรโอนสิทธิในสญัญำก่อตัง้ภำระติดพนัในอสงัหำริมทรพัย ์เก่ียวกับทำงเขำ้ออก กับ 

WHAVH (ซึ่งเป็นผูร้บัประโยชนใ์นภำระติดพนัซึ่งเป็นทำงเขำ้ออก) และบริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกดั (ซึ่งเป็น
บริษัทเจำ้ของที่ดิน) 

6) บนัทึกขอ้ตกลงกำรโอนสิทธิในบนัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกับกำรวำงระบบระบำยน ำ้ กับ WHAVH (ซึ่งเป็น
ผูร้บัไดร้บัสิทธิในกำรวำงระบบระบำยน ำ้) และบริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกดั (ซึ่งเป็นบริษัทเจำ้ของที่ดิน)  

7) สัญญำตกลงกระท ำกำร กับ WHA และ WHAVH (ซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิกำรแบ่งเช่ำท่ีดินและเป็นเจำ้ของ
กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรำ้งและทรพัยส์ินอื่นๆ ในโครงกำรดงักล่ำว)  

 

(3) โครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23 เฟส 3) ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงเสำธง อ ำเภอ
บำงเสำธง จงัหวดัสมทุรปรำกำร (“โครงกำร WHA KPN”)  
(5.1) สิทธิกำรแบ่งเช่ำช่วงในท่ีดนิรวม 6 โฉนด (โฉนดเลขที่ 5731, 21940, 21941, 21942, 21944 และ 21945) สิทธิกำร

แบ่งเช่ำในที่ดินรวม 2 โฉนด (โฉนดเลขที่ 22992 และ 31597) และสิทธิกำรเช่ำในที่ดินรวม 1 โฉนด (โฉนดเลขที่ 

22990) โดยมีเนือ้ที่เช่ำ แบ่งเช่ำและแบ่งเช่ำช่วงรวมประมำณ 48-2-64.85 ไร ่3 มีก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำและเชำ่

 
 

3 เนือ้ทีดิ่นดงักล่าวเป็นเนือ้ทีดิ่นบางส่วนของเนือ้ทีดิ่นทัง้หมดตามทีป่รากฏในโฉนดที่ดิน ปัจจุบนัทีดิ่นแปลงนีอ้ยู่ระหว่างการรงัวดัสอบเขตทีดิ่น 
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ช่วงสิน้สดุวนัท่ี 2 มกรำคม 2587 หรือประมำณ 23 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี WHART คำดว่ำจะลงทนุเพิ่มเตมิ (ภำยในวนัที่ 
1 มกรำคม 2564) 

(5.2) สิทธิกำรเช่ำในอำคำรคลังสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนโครงกำร WHA KPN จ ำนวน 4 หลัง 4 (ไดแ้ก่ อำคำร D 

อำคำร F อำคำร G และ อำคำร I) ขนำดพืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 64,407.00 ตำรำงเมตร และส่ิงปลกูสรำ้ง
และทรพัยสิ์นอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอำคำร มีก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำสิน้สดุวนัที่ 2 มกรำคม 2587 
หรือประมำณ 23 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี WHART คำดว่ำจะลงทนุเพิ่มเติม (ภำยในวนัท่ี 1 มกรำคม 2564) 

(5.3) กรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำรและทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง เก่ียวเน่ือง และจ ำเป็นต่อกำรใช้
ประโยชนข์องที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำนและส ำนกังำนของโครงกำร WHA KPN  

หมำยเหต ุ (1)  WHART จะเข้ำลงทุนในโครงกำร WHA KPN ภำยใต้เงื่อนไขว่ำ บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และห้ำง
หุน้ส่วนจ ำกัดกรณทิ์พย ์(ในฐำนะเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี)้ บริษัท เคพี
เอ็น แลนด ์จ ำกัด (“KPN Land”) 5 (ในฐำนะผูม้ีสิทธิกำรเช่ำท่ีดินดงักล่ำวจำกบริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด) 
และ WHA KPN Alliance (ในฐำนะผูม้ีสิทธิกำรเช่ำช่วงท่ีดินดงักล่ำวจำก KPN Land) ตกลงสละสิทธิในกำร
บอกเลิกสญัญำและตกลงโอนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมสญัญำเช่ำหลกั (ระหว่ำงบริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกดั และ 

KPN Land และระหว่ำงห้ำงหุ้นส่วนจ ำกัดกรณ์ทิพย์ และ KPN Land) หรือสัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง 
(ระหว่ำง KPN Land และ WHA KPN Alliance) (แลว้แต่กรณี) เฉพำะส่วนท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนเพิ่มเติม
ในครัง้นี ้ใหแ้ก่ WHART ตำมระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลืออยู่ (Step-in) ในกรณีท่ี KPN Land หรือ WHA KPN 
Alliance ไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำดงักล่ำว  

 (2) ห้ำงหุ้นส่วนจ ำกัดกรณ์ทิพย์ บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และ WHA KPN Alliance (ในฐำนะเจ้ำของ
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี)้ ตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนให้ WHART เป็นผูร้ ับ
ประโยชนใ์นภำระติดพนัในอสังหำริมทรพัยบ์นท่ีดินบำงส่วนของหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัดกรณทิ์พย ์บริษัท ท็อปวิว 
บิสซิเนส จ ำกัด และ WHA KPN Alliance ซึ่งเป็นทำงเขำ้ออกระหว่ำงท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนในโครงกำร 
WHA KPN สู่ทำงสำธำรณะ เพื่อให้ WHART และ/หรือ ผู้เช่ำพื ้นท่ี ตลอดจนบริวำรของบุคคลดังกล่ำวใช้
ประโยชนใ์นทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้
ป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำง ๆ โดยไม่คิดค่ำตอบแทนใด ๆ ตลอดระยะเวลำท่ี  WHART ลงทุน
ในโครงกำร WHA KPN ทั้งนี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมบันทึกขอ้ตกลงท่ี WHART จะเขำ้ท ำกับ หำ้งหุน้ส่วนจ ำกัด
กรณทิ์พย ์บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกดั และ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน) ต่อไป 

 (3) ในปัจจุบนั พืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนโครงกำร WHA KPN ยงัมีผูเ้ช่ำไม่ครบเต็มจ ำนวนพืน้ท่ี 
ในกำรนี ้ WHART จะขอให ้WHA หรือ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่ WHART 
ส ำหรบัพืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน เป็นระยะเวลำ 3 
ปีนบัจำกวนัท่ี WHART เขำ้ลงทนุ หรือจนกว่ำจะมีผูเ้ช่ำในช่วงระยะเวลำดงักล่ำว ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำ
ตกลงกระท ำกำรท่ี WHART จะเขำ้ท ำกบั WHA หรือ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป  

 (4) ส ำหรับพื ้นท่ีอำคำร G2 ในโครงกำร WHA KPN ซึ่ง Scommerce (Thailand) Company Limited ได้เช่ำพื ้นท่ี
ส  ำนักงำนอยู่ในวนัท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน และสญัญำเช่ำส ำนักงำนฉบบัดงักล่ำวจะครบก ำหนดอำยุกำรเช่ำใน

 
 

4 อาคารจ านวน 3 หลงั (อาคาร D, F และ I) ในโครงการ WHA KPN ยงัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ซ่ึงคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จก่อนวนัที ่WHART คาดว่าจะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที ่6 (ภายในวนัที ่1 มกราคม 2564) 
5 เดิมชือ่ บริษัท เคพเีอ็น กรุ๊ป คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
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วนัท่ี 15 ตลุำคม พ.ศ. 2564 นัน้ หำกครบก ำหนดอำยุกำรเช่ำดงักล่ำวแลว้ และผูเ้ช่ำไม่ต่ออำยสุญัญำเช่ำ หรืออยู่
ในระหว่ำงกำรเจรจำสญัญำเพื่อต่ออำยุกำรเช่ำแต่ผูเ้ช่ำยงัไม่ช ำระค่ำเช่ำ ในกำรนี ้ WHART จะขอให ้WHA หรือ 
WHA KPN Alliance ช ำระค่ำเช่ำส ำหรบัช่วงระยะเวลำหลงัจำกครบก ำหนดอำยุกำรเช่ำดงักล่ำวจนกว่ำจะมีผูเ้ช่ำ
หรือผูเ้ช่ำช ำระค่ำเช่ำ (แลว้แต่กรณี) แต่ไม่เกิน 3 ปีนบัจำกวนัท่ี WHART เขำ้ลงทนุ ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำ
ตกลงกระท ำกำรท่ี WHART จะเขำ้ท ำกบั WHA และ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป 

 (5) กำรลงทุนเพิ่มเติมในโครงกำร WHA KPN นี ้ WHART จะเขำ้ลงทุนโดยกำรเขำ้ท ำสญัญำดงันี ้รวมถึงสญัญำ
อื่นใดท่ีเก่ียวขอ้ง 
1)  สญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน กบั WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิกำรเช่ำช่วงจำก KPN Land (ซึ่งเป็นผูเ้ช่ำ

ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5731, 21940, 21941, 21942, 21944 และ 21945))  
2)  สัญญำเช่ำท่ีดิน กับ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 22990, 22992 

และ 31597) 
3) สญัญำเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำน กบั WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์

ในอำคำร และสิ่งปลกูสรำ้งอื่น ๆ ในโครงกำรดงักล่ำว)  
4)  สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ ์กับ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ินอื่น 

ๆ ในโครงกำรดงักล่ำว) 
5)  สัญญำตกลงกระท ำกำร กับ WHA และ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นผู้มีสิทธิกำรเช่ำช่วงและเป็น

เจ้ำของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน และเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรำ้งและทรพัย์สินอื่นๆ ในโครงกำร
ดงักล่ำว) และ 

6)  บนัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกับกำรเช่ำช่วงท่ีดิน กบั บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกดั และหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัดกรณ์
ทิพย ์(ซึ่งเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน) บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกัด (ซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน) 
และ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิกำรเช่ำช่วงในท่ีดินในโครงกำรดงักล่ำว) 

 

ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมตำม (1) ถึง (3) มีรำยละเอียดพืน้ท่ีโดยสรุปดงัต่อไปนี ้
o เนือ้ที่ดินทัง้หมดในส่วนท่ี WHART จะลงทนุประมำณ    120 ไร ่1 งำน 58.10 ตำรำงวำ 
o พืน้ท่ีเช่ำอำคำรทัง้หมดในส่วนท่ี WHART จะลงทนุประมำณ  128,789.00 ตำรำงเมตร 
o พืน้ท่ีเช่ำส่วนลำนจอดรถทัง้หมดในส่วนท่ี WHART จะลงทนุประมำณ 3,055.00 ตำรำงเมตร 

 

ทัง้นี ้ WHAREM ไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท กรุงสยำมประเมินค่ำสินทรพัย ์จ ำกัด (“SCA”) และ บริษัท เซำ้ทอ์ีส เอเซีย อินเตอรเ์นชั่น
แนล จ ำกดั  (“SEAI”) เป็นผูป้ระเมินรำคำอิสระ เพื่อประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้โดย WHART จะลงทนุใน
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมในรำคำไม่เกิน 3,233,967,000  บำท (ช ำระในวนัท่ี WHART ลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติม) 
ซึ่งประกอบไปดว้ยค่ำเช่ำ ค่ำตอบแทนกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ รำคำซือ้ขำยที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง ค่ำซือ้เครื่องมือ อปุกรณ ์งำนระบบ 
ในอำคำรและค่ำทรัพยสิ์นอื่นที่เก่ียวข้อง (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษีธุรกิจเฉพำะ รวม
ตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง) ทัง้นี ้รำคำที่ WHART จะลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม จ ำนวนไม่
เกิน 3,233,967,000  บำท เป็นรำคำที่สงูกว่ำรำคำที่ไดจ้ำกรำคำประเมินค่ำต ่ำสุดของอสังหำริมทรพัย์ ซึ่งจัดท ำโดยผูป้ระเมิน
รำคำอสงัหำริมทรพัยป์ระมำณรอ้ยละ 10.00 ของรำคำประเมินรวมของทรพัยสิ์นในทกุโครงกำร (ใหถื้อเอำรำยละเอียดทรพัยสิ์น
ที่ปรำกฏในแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในทรพัยสิ์น
ที่ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 เป็นทรพัยสิ์นที่ WHART จะลงทุนเพิ่มเติม) ทั้งนี ้ก่อนกำรลงทุนของ WHART นั้น บริษัท
เจำ้ของทรพัยสิ์นเป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิ เป็นผูม้ีสิทธิกำรเช่ำ และเป็นผูม้ีสิทธิกำรเช่ำช่วงทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพ่ิมเติม 
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นอกจำกนี ้WHAREM มีควำมประสงคท์ี่จะแต่งตัง้ WHA ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำยใหญ่รำยหนึ่งของ  WHART รวมทั้งเป็น
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์หก้ับทรพัยสิ์นซึ่ง WHART ลงทุนอยู่ในปัจจุบนัใหเ้ป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นีด้ว้ย 
 

2. จ านวนเงนิทุนและจ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ะเพิ่ม วิธีการก าหนดราคาหน่วยทรัสตท์ีจ่ะออกและเสนอขายเพิ่มเติม 
และการกู้ยืมเงนิ เพื่อลงทนุในทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม ในการลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่6 ของกองทรัสต ์ 

เงินทุนที่จะใชใ้นกำรลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ของ  WHART ในครัง้นี ้ประกอบดว้ย (1) เงินจำกกำรเพิ่มทุนของ 
WHART โดยกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม และ/หรือ (2) เงินกูจ้ำกกำรกูย้ืมเงิน และ/หรือ (3) เงินประกันกำรเช่ำ
และกำรบรกิำรของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม  
 

ทัง้นี ้โครงสรำ้งเงินทนุท่ีจะใชใ้นกำรลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมของ WHART นัน้จะพิจำรณำจำกควำมเหมำะสมของ
อตัรำส่วนหนีสิ้น และเงินทุนของ WHART สภำวะของตลำดทุน และตลำดหนีใ้นปัจจบุนั โดยรำยละเอียดของเงินทนุท่ีจะใชใ้น
กำรลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม สรุปได ้ดงันี ้
 

(1) เ งิ นจำกกำร เพิ่ มทุนของ  WHART โดยกำรออกและ เสนอขำยหน่ วยทรัสต์เพิ่ ม เติ มครั้งที่  5  
โดยกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตใ์หม่ของ WHART จ ำนวนประมำณไม่เกิน 255,200,000หน่วย โดย
วิธีกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตข์อง WHART ในครัง้นีจ้ะเป็นกำรเสนอขำยผ่ำนผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำย และผู้
จัดจ ำหน่ำย ส ำหรบัรำคำหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขำยในครัง้นีจ้ะก ำหนดโดยอำ้งอิงจำกรำคำประเมินของ
ทรพัยสิ์นที่จดัท ำโดยผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้ับควำมเห็นชอบจำก ส ำนกังำน ก.ล.ต. ตลอดจน
กำรพิจำรณำปัจจยัต่ำง ๆ ที่มีควำมเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภำวะตลำดเงินตลำดทุนในช่วงที่มีกำรเสนอขำย
หน่วยทรสัต ์(2) อตัรำผลตอบแทนในระดบัที่เหมำะสมที่นกัลงทุนจะไดร้บั (3) ศกัยภำพในเชิงพำณิชยข์อง
ทรพัยสิ์น (4) อตัรำดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลำดโลก (5) อตัรำผลตอบแทนที่จะไดจ้ำกกำรลงทุนใน
หลักทรพัยป์ระเภทตรำสำรทุน ตรำสำรหนี ้รวมถึงกำรลงทุนทำงเลือกอื่นๆ และ (6) ผลกำรส ำรวจควำม
ตอ้งกำรของนกัลงทนุสถำบนั (Bookbuilding) และ/หรือ 

 
(2) กำรกูย้ืมเงินในวงเงินไม่เกิน 3,390,000,000 บำท และอำจใหห้ลักประกันกำรกูย้ืมเงินดังกล่ำว เงื่อนไข

ส ำคญัในกำรกูย้ืมเงินและกำรใหห้ลกัประกนั (ถำ้มี) เป็นไปตำมจดหมำยเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/
หรือ 

 

(3) เงินประกนักำรเช่ำและกำรบรกิำรของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมจ ำนวนประมำณ 40,000,000 บำท 
 
ทั้งนี ้เมื่อรวมหน่วยทรสัตจ์ำกกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมครัง้ที่  5 ของ WHART โดยกำรออกและเสนอขำย
หน่วยทรัสต์เพิ่มเติมจ ำนวนประมำณไม่ เกิน 255,200,000 หน่วย กับหน่วยทรัสต์ของ  WHART ในปัจจุบันจ ำนวน 
2,554,629,507 หน่วย จะท ำให ้WHART มีหน่วยทรสัตจ์ ำนวนทัง้สิน้ไม่เกิน 2,809,829,507 หน่วย  
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3. วิธีการเสนอขายหน่วยทรัสตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตบ์างราย (WHA และ/หรือ 
กลุ่มบุคคลเดียวกนัของ WHA) 

WHAREM จะเสนอขำยหน่วยทรสัตจ์ ำนวนไม่เกินรอ้ยละ 15.00 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำรออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทนุครัง้
นีเ้ป็นกำรเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัตบ์ำงรำย คือ WHA และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA ส ำหรบัวิธีกำรเสนอ
ขำยและวิธีกำรจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 5 และกำรน ำหน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจะเป็นไปตำมที่ระบไุวใ้นหวัขอ้ที่ 4 ต่อไป 
 

4. วิธีการเสนอขายและวิธกีารจัดสรรหน่วยทรัสตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุคร้ังที ่5 และการน า
หน่วยทรัสตจ์ดทะเบียนเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  

เพื่อใหส้อดคลอ้งกับกำรเพิ่มทนุของ WHART และกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตบ์ำงส่วนเป็นกำรเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/
หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA ตำมที่ระบุไวใ้นหวัขอ้ที่ 2 และหวัขอ้ที่ 3 วิธีกำรเสนอขำยและวิธีกำรจดัสรรหน่วยทรสัตจ์ะ
แบ่งออกเป็น 2 แบบ เพื่อเสนอใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกำรพิจำรณำ ดงันี ้

• หำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตบ์ำงส่วนเป็นกำรเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA ไดร้บั
กำรอนุมัติจำกที่ประชุมวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ครัง้ที่ 1/2563 นี ้WHAREM จะน ำเสนอหัวขอ้ที่ 4.1 ใหท้ี่
ประชมุวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ครัง้ที่ 1/2563 พิจำรณำ โดยจะไม่มีกำรน ำเสนอหวัขอ้ที่ 4.2 เพื่อใหท้ี่ประชมุ
วิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ครัง้ที่ 1/2563 พิจำรณำอีกต่อไป  

• อย่ำงไรก็ดี หำกกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตบ์ำงส่วนเป็นกำรเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ 
WHA ไม่ไดร้ับกำรอนุมัติจำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง  WHART ครัง้ที่ 1/2563 นี ้WHAREM จะไม่มีกำร
น ำเสนอหวัขอ้ที่ 4.1 เพื่อใหท้ี่ประชมุวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ครัง้ที่ 1/2563 พิจำรณำ แต่จะน ำเสนอหวัขอ้ที่ 
4.2 ใหท้ี่ประชมุวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ครัง้ที่ 1/2563 พิจำรณำต่อไป 

 
โดยรำยละเอียดขอ้ 4.1 และขอ้ 4.2 มีดงันี ้
 
แบบที่ 1: วิธีการเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรัสตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทุนคร้ังที่ 5 และ
การน าหน่วยทรัสตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีทีมี่การ
เสนอขายหน่วยทรัสตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ WHA และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA  
 
ส่วนที่ 1 * จดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ำกว่ำรอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำรออกและ
เสนอขำยในกำรเพิ่มทนุครัง้นี ้เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรำยชื่อปรำกฏในสมดุ
ทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขำยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ที่อำจส่งผลเป็นกำรกระท ำ
อนัขดัต่อกฎเกณฑ ์ระเบียบ ขอ้บงัคบัเก่ียวกบักำรเสนอขำยและกำรจดัสรรหน่วยทรสัตข์องต่ำงประเทศ หรือจะท ำใหก้องทรสัต์
มีภำระหนำ้ที่และค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเกนิสมควรภำยใตก้ฎหมำยของต่ำงประเทศ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมดงักล่ำวอำจ
แสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นีต้ำมสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือเกินกว่ำสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร หรือ
นอ้ยกว่ำสิทธิที่ไดร้บักำรจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้ 
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ทั้งนี ้ภำยหลังจำกกำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตำมสิทธิที่ไดร้บัจัดสรรแลว้ WHAREM จะ
จดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่ำสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร
ตำมที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือหลงัจำกกำรจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 3 หรือไม่ก็ได ้ 
 
ในกรณีกำรจัดสรรสิทธิตำมอัตรำส่วนที่ก ำหนดท ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรัสตไ์ด้รับสิทธิจองซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขำยเพิ่มเติมเป็นจ ำนวนที่มีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สำมำรถจดัสรรใหเ้ป็นจ ำนวนเต็มหน่วยไดใ้หปั้ดเศษลงเป็น
จ ำนวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 
 
ส่วนที ่2 จดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ WHA และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของ WHA โดยจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ WHA 

และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของ WHA เมื่อรวมกบัจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ WHA และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกนัของ 
WHA ตำมส่วนที่ 1 แลว้จะมีจ ำนวนไม่เกินรอ้ยละ 15.00 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำรออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทนุครัง้นี ้ 
 
ส่วนที่ 3 จัดสรรหน่วยทรัสตส่์วนที่เหลือจำกกำรเสนอขำยในส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ให้แก่ (1) บุคคลในวงจ ำกัด (Private 
Placement) ซึ่งรวมถึงผู้ลงทุนสถำบันและผู้จองซือ้พิเศษ ซึ่งไม่ใช่ผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง  WHART ตำมประกำศส ำนักงำน
คณะกรรมกำรก ำกับหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลักทรพัย ์และไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับเจำ้ของอสงัหำริมทรพัยต์ำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง และ/หรือ (2) ใหแ้ก่ประชำชนทั่วไป (Public Offering) ตำมที่
เห็นสมควร ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุ ที่ ทธ. 27/2559 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีกำรในกำรจดัจ ำหนำ่ย
หลกัทรพัย ์และประกำศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

 
ทัง้นี ้หำกมีหน่วยทรสัตเ์หลือจำกกำรเสนอขำยใหแ้ก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) และ/หรือ ใหแ้ก่ประชำชนทั่วไป 
(Public Offering) แลว้ WHAREM สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจำกกำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิ
จองซือ้ในส่วนที่ 1 ที่แสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่ำสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตำมที่เห็นสมควร พรอ้มกับหรือภำยหลงั
จำกกำรจดัสรรส่วนท่ี 3 แลว้หรือไม่ก็ได ้
 
แบบที ่2 : วิธกีารเสนอขายและวิธีการจัดสรรหน่วยทรัสตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิ่มเติมในการเพิ่มทนุคร้ังที ่5 และ
การน าหน่วยทรัสตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ในกรณีทีไ่ม่มี
การเสนอขายหน่วยทรัสตบ์างส่วนเป็นการเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA 
 
ส่วนที่ 1 * จัดสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต  ่ำกว่ำรอ้ยละ 50.00 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำรออก
และเสนอขำยในกำรเพิ่มทนุครัง้นี ้ เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรำยชื่อปรำกฏใน
สมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมสัดส่วนกำรถือหน่วยทรสัต์ แต่จะไม่เสนอขำยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ที่อำจส่งผลเป็นกำร
กระท ำอนัขดัต่อกฎเกณฑ์ ระเบียบ ขอ้บงัคบัเก่ียวกับกำรเสนอขำยและกำรจดัสรรหน่วยทรสัตข์องต่ำงประเทศ หรือจะท ำให้
กองทรสัตม์ีภำระหนำ้ที่และค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใตก้ฎหมำยของต่ำงประเทศ (“ประชำชนทั่วไปเฉพำะ
กลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม”)  โดยผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมอำจแสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้
นี ้ตำมสิทธิที่ได้รับจัดสรร หรือเกินกว่ำสิทธิที่ได้รับจัดสรร หรือน้อยกว่ำสิทธิที่ได้รับกำรจัดสรร หรือสละสิทธิไม่จองซื ้อ
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นีก้็ได ้ 
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ทั้งนี ้ภำยหลังจำกกำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมตำมสิทธิที่ไดร้บัจัดสรรแลว้ WHAREM จะ
จดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่ำสิทธิที่ไดร้บัจดัสรร
ตำมที่เห็นสมควร พรอ้มกบัหรือหลงัจำกกำรจดัสรรหน่วยทรสัตส่์วนท่ี 2 หรือไม่ก็ได ้ 
 
ในกรณีกำรจัดสรรสิทธิตำมอัตรำส่วนที่ก ำหนดท ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มีสิทธิจองซือ้หน่วยทรัสตไ์ด้รับสิทธิจองซือ้
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขำยเพิ่มเติมเป็นจ ำนวนที่มีเศษหน่วยทรสัตท์ี่ไม่สำมำรถจดัสรรใหเ้ป็นจ ำนวนเต็มหน่วยได ้ใหปั้ดเศษลงเป็น
จ ำนวนเต็มหน่วยที่ใกลเ้คียงที่สดุ 
 
ส่วนที่ 2 จัดสรรหน่วยทรสัตส่์วนที่เหลือจำกกำรเสนอขำยในส่วนที่ 1 ใหแ้ก่ (1) บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) ซึ่ง
รวมถึงผูล้งทุนสถำบนัและผูจ้องซือ้พิเศษ ซึ่งไม่ใช่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ตำมประกำศส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบั
หลักทรพัยแ์ละตลำดหลักทรพัย ์และไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับเจำ้ของอสงัหำริมทรพัยต์ำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับ
หลักทรัพยแ์ละตลำดหลักทรัพยท์ี่เก่ียวข้อง และ/หรือ (2) ให้แก่ประชำชนทั่วไป (Public Offering) ตำมที่เห็นสมควร ตำม
ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุ ที่ ทธ. 27/2559 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีกำรในกำรจดัจ ำหน่ำยหลกัทรพัย ์และ
ประกำศอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง 

 
ในกรณีหำกมีหน่วยทรสัตเ์หลือจำกกำรเสนอขำยใหแ้ก่บคุคลในวงจ ำกดั (Private Placement) และ/หรือ ใหแ้ก่ประชำชนทั่วไป 
(Public Offering) แลว้ WHAREM สงวนสิทธิที่จะจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เหลือจำกกำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิ
จองซือ้ในส่วนที่ 1 ที่แสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่ำสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรตำมที่เห็นสมควร พรอ้มกับหรือภำยหลงั
จำกกำรจดัสรรส่วนท่ี 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้
 
ทัง้นี ้ใหถื้อเอำขอ้มลูที่ปรำกฏในจดหมำยเชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์และ/
หรือ หนงัสือชีช้วนเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในทรพัยสิ์นท่ี WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 เป็นจ ำนวนหน่วยทรสัต์
ที่จะจดัสรร และวิธีกำรจดัสรรใหผู้ล้งทนุแต่ละประเภท 

 
อย่ำงไรก็ดี กำรจดัสรรหน่วยทรสัตด์งักล่ำวขำ้งตน้ จะไม่ท ำใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตร์ำยใด หรือกลุ่มบุคคลใดเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของ WHART เกินกว่ำรอ้ยละ 50 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของ WHART 
 
ในกำรนี ้WHAREM จะด ำเนินกำรยื่นค ำขอต่อตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อขอใหพ้ิจำรณำรบัหน่วยทรสัตท์ี่ออกและ
เสนอขำยเพิ่มเติมของ WHART เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนภำยใน 45 วนั นบัแต่วนัปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์
 
หมำยเหต ุ * WHAREM ไดพ้ิจำรณำก ำหนดรำยละเอียดวิธีกำรจัดสรรหน่วยทรสัตท่ี์ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นี ้โดยก ำหนดใหส้่วนท่ี 1 เป็น

กำรจดัสรรหน่วยทรสัตท่ี์ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50.00 ของหน่วยทรสัตท่ี์จะมีกำรออกและเสนอขำยในกำร
เพิ่มทนุครัง้นี ้เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ดิมท่ีมีรำยชื่อปรำกฏในสมดุทะเบียนผูถ้ือหน่วยทรัสต์
ตำมสัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ แต่จะไม่เสนอขำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ท่ีอำจส่งผลเป็นกำรกระท ำอันขัดต่อกฎเกณฑ ์ระเบียบ 
ขอ้บงัคบัเกี่ยวกับกำรเสนอขำยและกำรจัดสรรหน่วยทรสัตข์องต่ำงประเทศ หรือจะท ำใหก้องทรสัตม์ีภำระหนำ้ท่ีและค่ำใชจ้่ำยในกำร
ด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใตก้ฎหมำยของต่ำงประเทศ ทัง้นี ้รำยละเอียดเป็นไปตำมท่ีไดเ้ผยแพรผ่่ำนเว็บไซตข์องตลำดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 15 พฤษภำคม 2563 
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เร่ืองที ่2 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้ง WHART รวมถึงการเข้าท า และ/หรือ การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาต่างๆ ที่
เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของ WHART และการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้
สอดคล้องกับการลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 

WHAREM เห็นสมควรใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง  WHART เพื่อพิจำรณำและอนุมัติกำรแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำ
ก่อตัง้ WHART เพื่อใหส้อดคลอ้งกับกำรลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมถึงกำรเขำ้ท ำ และ/หรือ กำรแกไ้ขเพิ่มเติม
สญัญำต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินงำนของ WHART และกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำรมิทรพัย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกับ
กำรลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม โดยแกไ้ขเพิ่มเติม และ/หรือ ปรบัปรุงขอ้มูลและรำยละเอียดต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับ
ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 
 
เร่ืองที ่3 การกู้ ยืมเงินของ  WHART เพื่อการช าระคืนหนี้เงินกู้ เดิมของ WHART จ านวนประมาณไม่เกิน 

180,000,000 บาท 
เนื่องจำก WHAREM มีแนวทำงที่จะกูย้ืมเงินจำกธนำคำรพำณิชยใ์นประเทศแห่งหนึ่งหรือหลำยแห่ง และอำจรวมถึงสถำบนักำรเงิน
อื่นใด หรือผูใ้หกู้ท้ี่เป็นสถำบนัอื่นใดที่สำมำรถใหสิ้นเชื่อแก่ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยไ์ด ้เช่น บริษัทประกันชีวิต และ
บริษัทประกันวินำศภัย โดยผูใ้หกู้อ้ำจเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตีของ WHART โดยกูย้ืมเงินเพื่อกำรช ำระคืนเงินกูเ้ดิมของ 
WHART เป็นจ ำนวนประมำณไม่เกิน 180,000,000 บำท และอำจใหห้ลักประกันกำรกูย้ืมเงินดงักล่ำว เพื่อช ำระคืนเงินกูย้ืมของ 
WHART ที่จะครบอำยใุนปี 2563 
 

เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ WHART ที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 นี ้เป็นทรพัยสิ์นของ WHA และบรษิัทย่อยของ WHA ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียว
โยงกันกับ WHAREM ที่ท  ำหนำ้ที่เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตข์อง WHART ในปัจจุบนั โดย WHA เป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.00 
ใน WHAREM อีกทั้ง WHA เป็นผู้ถือหน่วยทรสัตข์อง WHART ในสัดส่วนรอ้ยละ15.00 (ข้อมูลกำรถือหน่วยทรัสต ์ณ วันที่  17 
มีนำคม 2563) และไดร้บักำรว่ำจำ้งจำก WHART ใหท้ ำหนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์อง WHART ในปัจจบุนั ดว้ยเหตนุี ้กำร
เขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 และกำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้6 
จึงถือเป็นกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงทรสัตก์บับุคคลเก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์
และตลำดหลักทรพัย ์ที่ สร. 26/2555 เรื่องขอ้ก ำหนดเก่ียวกับรำยกำรและขอ้ควำมในสัญญำก่อตัง้ทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำร
ลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล) (“ประกำศ สร.26/2555”) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏิบตัิกำรของบรษิัทจดทะเบียนในรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวนัที่ 19 พฤศจิกำยน 2546 
และที่แกไ้ขเพิ่มเติม (“ขอ้บงัคบั บจ/ป 22-01”) โดยกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 และกำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้ริหำร
อสังหำริมทรพัย ์นี ้มีขนำดรำยกำรเก่ียวโยงรวมกันมำกกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของ WHART (ค ำนวณจำกงบ
กำรเงินของ WHART ไตรมำส 1 สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนำคม 2563)  
 

 
 

6  WHA จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) จาก WHART ซึ่งประกอบไปดว้ยค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงรวม
กับอัตราก าไรที่ก  าหนดไว้แน่นอนรายปี (โดยอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไม่เกินอัตรารอ้ยละ 3.00 ต่อปีของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ตามที่ก  าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์) และกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยค์วบคุมงานก่อสรา้งพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์หม่เพิ่มเติมและการปรบัปรุงทรพัยส์ินอื่นที่มิไดม้าจากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการควบคุมงานปรบัปรุง
อาคาร และการก่อสรา้งพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ของมลูค่าก่อสรา้ง  
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นอกจำกนี ้กรณีที่มีกำรจัดสรรหน่วยทรัสตโ์ดยเฉพำะเจำะจงให้แก่ WHA และ/ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA (“กลุ่ม 
WHA”) ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับ WHAREM (ดงัรำยละเอียดที่ปรำกฎตำมวิธีกำรเสนอขำยและจดัสรรหน่วยทรสัตใ์นขอ้ 
4.1 ขำ้งตน้) เมื่อรวมกับจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่กลุ่ม WHA ตำมสดัส่วนหน่วยทรสัตท์ี่ถืออยู่เดิมจำกส่วนที่เสนอขำย
ใหแ้ก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมแลว้จะไม่เกินรอ้ยละ15.00 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำรออกและ
เสนอขำยในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่ 5 หรือประมำณไม่เกิน 509,000,000 บำท (ค ำนวณจำกรอ้ยละ 15.00 ของเงินระดมทนุจำกผูถื้อ
หน่วยทรัสต์สูงสุด ในกรณีที่  WHART ลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม ในมูลค่ำรวมไม่เกิน 3,233,967,000 บำท โดยไม่รวม
ภำษีมลูค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษีธุรกิจเฉพำะ รวมตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) 
ซึ่งเมื่อนบัรวมกบัขนำดรำยกำรกำรลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมของกลุ่ม WHA และกำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์
จะมีขนำดรำยกำรมำกกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของ WHART  
 
ดงันัน้ WHART มีหนำ้ที่ตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ อีกทัง้ ภำยใตส้ญัญำก่อตัง้ทรสัตข์อง WHART กำรเขำ้ท ำ
รำยกำรดงักล่ำวตอ้งไดร้บัอนมุตัิจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยทรัสตท์ี่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน (ในกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขอมติดังกล่ำว ต้องมีผู้ถือ
หน่วยทรัสต์มำประชุมไม่น้อยกว่ำ 25 รำยหรือไม่น้อยกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด ทั้งนี ้ จ ำนวนผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มำประชุมดังกล่ำวตอ้งมีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่ำ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้
ทัง้หมดของกองทรสัตจ์ึงจะครบเป็นองคป์ระชุม) และส ำหรบักำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน
ของ WHA จะตอ้งไม่มีเสียงคดัคำ้นรวมกนัเกินกว่ำรอ้ยละ 10.00 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและ
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน   
 
ส ำหรบักำรกูย้ืมเงินเพื่อเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม และเพื่อช ำระคืนเงินกูเ้ดิมของ WHART ในครัง้นี ้อำจกูย้ืมจำกบริษัท
หลักทรพัย ์ธนำคำรพำณิชย ์สถำบันกำรเงิน และ/หรือบริษัทประกัน ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรสัตี ซึ่งกำรท ำรำยกำรกับ
บคุคลที่เก่ียวโยงกบัทรสัตีจะตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจำกที่ประชมุดว้ยคะแนนไม่นอ้ยกว่ำมติเสียงขำ้งมำกซึง่คิดเป็นจ ำนวนเกินกวำ่
กึ่งหนึ่งของหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขำ้ร่วมประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และรำยกำรนีอ้ำจเขำ้ข่ำย
เป็นกำรกระท ำที่เป็นกำรขดัแยง้ทำงผลประโยชนก์บักองทรสัต ์ดงันัน้ มติที่ประชมุของผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งไม่มีเสียงคดัคำ้น
เกินกว่ำ 1 ใน 4 ของจ ำนวนทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย
เป็นพิเศษ  อนัไดแ้ก่ บคุคลที่เก่ียวโยงกบัทรสัตี 
 
ตำมรำยกำรที่ไดก้ล่ำวมำขำ้งตน้ WHART ตอ้งจดัใหม้ีที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อใหค้วำมเห็นเก่ียวกบัควำมสมเหตุสมผลของ
รำยกำร และควำมเป็นธรรมของรำคำและเงื่อนไขของรำยกำรต่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART เพื่อประกอบกำรพิจำรณำอนุมัติ
กำรท ำรำยกำร โดยที่ประชุมคณะกรรมกำรของ WHAREM ไดม้ีมติอนุมตัิแต่งตัง้ใหบ้ริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ำกัด (“ที่
ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ” หรือ “IFA”) ในฐำนะที่ปรกึษำทำงกำรเงินที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจำก 
WHART WHAREM และ WHA ใหท้ ำหนำ้ที่เป็นที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระในกำรใหค้วำมเห็นเก่ียวกบัควำมสมเหตสุมผลของรำคำ
และเงื่อนไขกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้ 
 
รำยงำนของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระฉบับนี ้จัดท ำขึน้จำกขอ้มูลที่ไดจ้ำกกำรสัมภำษณ ์และเอกสำรที่ไดร้บัจำก  WHAREM 
WHA และธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) (“ธนำคำรกสิกรไทย”) ซึ่งท ำหนำ้ที่เป็นที่ปรกึษำกำรเงินของ WHART รวมถึงขอ้มลู



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกนั 
 

16 

 

ที่เผยแพรต่่อสำธำรณชนทั่วไป นอกจำกนี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำถึงสภำวะเศรษฐกิจ ณ ปัจจบุนั ในกำรพิจำรณำ
เพื่อใหค้วำมเห็นในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้ ดังนั้น หำกขอ้มูลที่ใชใ้นกำรศึกษำนีม้ีกำรเปล่ียนแปลงไปอย่ำงมีนัยส ำคญัใน
อนำคต อำจส่งผลใหค้วำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเก่ียวกับกำรเขำ้ท ำรำยกำร เปล่ียนแปลงตำมไปดว้ย ซึ่งขอ้มลูที่ใช้
ในกำรจดัท ำรำยงำนฉบบันี ้เช่น 
▪ มติที่ประชมุคณะกรรมกำรของ WHAREM ที่เก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร  
▪ แบบรำยงำนกำรเพิ่มทนุของ WHART และสำรสนเทศกำรท ำธุรกรรมของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวขอ้ง  
▪ แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี 2562 (แบบ 56-REIT) ของ WHART 
▪ แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี 2562 (แบบ 56-1) ของ WHA  
▪ หนงัสือชีช้วนกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม 

โกรท ส ำหรบักำรเพิ่มทนุครัง้ที่ 1-4 และส ำหรบักำรเพิ่มทนุเพื่อรองรบักำรแปลงสภำพของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัยแ์ละ
สิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม แฟคทอร่ีแอนดแ์วรเ์ฮำ้ส ์ฟันด ์(“WHAPF”) เป็นทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์ 

▪ งบกำรเงินของ WHART ส ำหรับปีสิน้สุดวันที่   31 ธันวำคม 2560 - 2562 ที่ ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผู้สอบบัญชีไดร้ับ
อนญุำตของ WHART และงบกำรเงินฉบบัสอบทำน ส ำหรบังวด 3 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนำคม 2563 

▪ ขอ้มลูทำงกำรเงินตำมสถำนกำรณส์มมติส ำหรบัปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2564 (วนัที่คำดว่ำ WHART จะเขำ้ลงทุน) ถึงวนัที่ 
31 ธันวำคม 2564 ของ WHART ที่จดัเตรียมโดย WHAREM และผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูต้รวจสอบบญัชีไดร้บัอนญุำต 

▪ สญัญำและสรุปรำ่งสญัญำที่เก่ียวขอ้งกบักำรท ำรำยกำร 
▪ ขอ้มลูจำกกำรสมัภำษณผ์ูบ้รหิำรและเจำ้หนำ้ที่ของ WHAREM  WHA และที่ปรกึษำทำงกำรเงินของ WHART  
▪ ขอ้มลูและเอกสำรที่ไดร้บัจำก WHAREM WHA และที่ปรกึษำทำงกำรเงินของ WHART 
▪ รำยงำนประเมินมลูค่ำสินทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งจดัท ำโดยบรษิัทผูป้ระเมินรำคำอิสระ  

 

นอกจำกนี ้กำรจดัท ำควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระตัง้อยู่ภำยใตส้มมติฐำน ดงันี ้
▪ ขอ้มลูและเอกสำรทัง้หมด ซึ่งที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดร้บัจำก WHAREM WHA และที่ปรกึษำทำงกำรเงินของ WHART 

รวมถึงขอ้มลูที่ไดจ้ำกกำรสมัภำษณผ์ูบ้ริหำรของ WHART  WHAREM และ WHA มีควำมครบถว้น ถูกตอ้ง เป็นจริง และ
ควำมเห็นที่แสดงไวส้ำมำรถเชื่อถือไดแ้ละใกลเ้คียงกบัสภำพควำมจรงิ ณ ปัจจบุนั 

▪ ไม่มีเหตุกำรณใ์ดที่ไดเ้กิดขึน้ หรือก ำลงัจะเกิด หรือมีควำมเป็นไปไดว้่ำจะเกิด ที่อำจจะส่งผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อ
ผลประกอบกำรและสถำนะทำงกำรเงินของ WHART WHAREM และ WHA 

▪ สัญญำทำงธุรกิจต่ำงๆ เก่ียวกับกำรด ำเนินงำนของ WHART  WHAREM และ WHA ที่ท  ำกับคู่สัญญำยังคงถูกตอ้งตำม
กฎหมำย มีผลบงัคบัใชแ้ละผลผกูพนัตำมสญัญำ และไม่มีกำรเปล่ียนแปลงเงื่อนไข เพิกถอน หรือยกเลิก 

 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระขอรบัรองว่ำไดท้ ำหนำ้ที่ศกึษำและวิเครำะหข์อ้มลูต่ำงๆ ดงัที่ไดก้ล่ำวมำขำ้งตน้ ตำมมำตรฐำน
วิชำชีพ และไดใ้หเ้หตผุลบนพืน้ฐำนของขอ้มลูและกำรวิเครำะหอ์ย่ำงเที่ยงธรรม โดยค ำนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำย
ย่อยของ WHART เป็นส ำคญั  อย่ำงไรก็ดี ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐำนว่ำขอ้มลูและเอกสำรท่ี
ไดร้บัจำก WHAREM WHA และที่ปรึกษำทำงกำรเงินของ WHART รวมถึงจำกกำรสัมภำษณผ์ูบ้ริหำรของ WHAREM และ 
WHA ตลอดจนขอ้มูลที่เปิดเผยต่อสำธำรณชน และขอ้มูลอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้งและเป็นควำมจริงในขณะที่ที่
ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระจดัท ำรำยงำนควำมเห็นนี ้ดงันัน้ หำกขอ้มลูดงักล่ำวขำ้งตน้ไม่ถกูตอ้ง และ/หรือไม่เป็นจรงิ และ/หรือไม่
ครบถว้น และ/หรือมีกำรเปล่ียนแปลงอย่ำงมีนยัส ำคญัในอนำคต อำจส่งผลกระทบต่อควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ
ในกำรใหค้วำมเห็นในครัง้นี ้ดว้ยเหตนุี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่อำจยืนยนัถึงผลกระทบที่อำจเกิดขึน้ต่อ WHART และผู้
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ถือหน่วยทรสัตใ์นอนำคตจำกปัจจยัดงักล่ำวได ้อีกทั้งควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในครัง้นี ้มีวัตถุประสงคเ์พื่อให้
ควำมเห็นแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงัรำยละเอียดขำ้งตน้เท่ำนัน้ โดยกำรตดัสินใจลงคะแนนเสียง
อนุมตัิส ำหรบักำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART เป็นส ำคญั ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรจะ
ศกึษำขอ้มลูและพิจำรณำเหตผุล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจยัควำมเส่ียง ขอ้จ ำกดั และควำมเห็นในประเด็นพิจำรณำต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กับกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวที่แนบมำพรอ้มกับหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ดว้ยควำมรอบคอบระมดัระวัง
ก่อนลงมติ เพื่อพิจำรณำอนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวไดอ้ย่ำงเหมำะสม ทั้งนี ้กำรให้ควำมเห็นนีม้ิไดเ้ป็นกำรรับรอง
ผลส ำเร็จของกำรเขำ้ท ำรำยกำรต่ำงๆ รวมถึงผลกระทบที่อำจเกิดขึน้ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อ
ผลกระทบใดๆ ที่อำจเกิดขึน้จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ไม่ว่ำโดยทำงตรงหรือทำงออ้ม 
 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำถึงควำมสมเหตสุมผลของรำยกำรที่เก่ียวโยงกนัของ WHART โดยมีรำยละเอียด ดงันี ้

 
 

 
  
 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกนั 
 

18 

 

บทสรุปส าหรับผู้บริหาร 

 
WHART เป็นกองทรสัตท์ี่มีนโยบำยลงทุนในอสังหำริมทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรำยได ้และ /หรือลงทุนในหลักทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื่น 
หรือกำรหำดอกผลโดยวิธีอื่น โดยหลกัเกณฑใ์นกำรลงทุนของ WHART คือ มุ่งกำรลงทุนในทรพัยสิ์นประเภทอำคำรคลงัสินคำ้ 
ศนูยก์ระจำยสินคำ้ และอำคำรโรงงำน หรืออสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นใดที่กองทรสัตอ์ำจลงทนุได ้ซึ่ง WHART จะน ำทรพัยสิ์นที่ลงทุนไป
จัดหำผลประโยชนใ์นรูปแบบต่ำงๆ เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยรวม เช่น กำรใหเ้ช่ำ ใหเ้ช่ำช่วง กำร
ใหบ้รกิำรที่เก่ียวขอ้งกบักำรเช่ำหรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่ำเป็นตน้ ทัง้นี ้ในปัจจบุนั WHART ไดม้ีกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์และสิทธิ
กำรเช่ำต่ำงๆ ดงันี ้
 

สรุปทรัพยส์ินของ WHART ในปัจจุบนั 
ช่ือทรัพยสิ์น ลักษณะทรัพยสิ์นทีเ่ข้าลงทุน ทีต่ั้ง 

ทรัพยสิ์นที ่WHART ลงทุนครั้งแรก 
1 โครงกำรศนูย์

กระจำยสินคำ้ 
WHAลำดกระบงั 
เฟส 1 และเฟส 2  

o กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 1 โฉนด เนือ้ที่ 35 –  0 – 0.0 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

35,092.97 ตร.ม. 
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลคลองสำมประเวศ  
อ ำเภอลำดกระบงั กรุงเทพ 

2 โครงกำร  
Mega Logistics 
Center  
(ถนนบำงนำ-
ตรำด กม.18)  

o สิทธิกำรเช่ำในที่ดิน 2 โฉนด เนือ้ที่รวม 74 – 2 –  67.0 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนและส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

72,179.48 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำหลงัคำ (ส ำหรบัติดตัง้แผงโซล่ำรเ์ซลล)์ รวม 
23,976.30 ตร.ม. 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลบำงโฉลง อ ำเภอบำงพลี 
(บำงพลีใหญ่)จงัหวดั

สมทุรปรำกำร 
 

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

o กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 4 โฉนด เนือ้ที่รวม 65 – 0 – 21.9 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนและส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

59,835.00 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำหลงัคำ (ส ำหรบัติดตัง้แผงโซล่ำรเ์ซลล)์ รวม 
50,641.04 ตร.ม. 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงพลี 
(บำงพลีใหญ่) จงัหวดั

สมทุรปรำกำร 
 

ทรัพยสิ์นที ่WHART ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที ่1 หรือลงทุนในการเพ่ิมทุนครั้งที ่1 
4 โครงกำร WHA  

Mega Logistics 
Center (ชลหำร
พิจิตร กม.4)  
 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 1 โฉนด เนือ้ที่รวม 81 – 0 – 15.9 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนและส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

80,745.55 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำหลงัคำ (ส ำหรบัติดตัง้แผงโซล่ำรเ์ซลล)์ รวม 
68,384.20 ตร.ม. 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

 

5 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (วงันอ้ย 
61)  
 

o สิทธิกำรเช่ำในที่ดิน 3 โฉนด เนือ้ที่รวม 69 – 0 – 16.0 ไร่ สิน้สดุสญัญำเช่ำ
วนัที่ 30 เมษำยน 2585 

o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนและส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 
61,182.00 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำหลงัคำ (ส ำหรบัติดตัง้แผงโซล่ำรเ์ซลล)์ รวม 
26,472.05 ตร.ม. 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลไทรนอ้ย อ ำเภอวงันอ้ย 
จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ 

6 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (สระบรุี)  
 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดินรวม 2 โฉนด เนือ้ที่รวม 34 – 3 – 12.0 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนและส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

32,986.00 ตร.ม.  
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 
 
 
 
 

เขตประกอบกำรอุตสำหกรรม
เหมรำช สระบรุี ต ำบลหนอง
ปลำหมอ อ ำเภอหนองแค 

จงัหวดัสระบรุี 
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ช่ือทรัพยสิ์น ลักษณะทรัพยสิ์นทีเ่ข้าลงทุน ทีต่ั้ง 
ทรัพยสิ์นที ่WHART ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที ่2 หรือลงทุนในการเพ่ิมทุนครั้งที ่2 
7 โครงกำร WHA 

Mega Logistics 
Center (ชลหำร
พิจิตร กม. 5)  
 

o สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดิน 1 โฉนด เนือ้ที่ 66 – 2 – 85.0 ไร่ สิน้สุดสัญญำเช่ำ
ช่วงวนัที่ 31 มีนำคม 2586 

o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนและส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 
62,105.25 ตร.ม. พื ้นที่เช่ำหลังคำ (ส ำหรับติดตั้งแผงโซล่ำร์เซลล์) รวม 
50,143.60 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำลำนจอดรถ รวมประมำณ 2,378.90 ตร.ม. 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

 

8 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center 
(ลำดกระบงั)  
 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดินรวม 10 โฉนด เนือ้ที่รวม 99 – 1 – 51.0 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในคลังสินค้ำและส ำนักงำน พื้นที่ เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

95,110.00 ตร.ม. พื ้นที่เช่ำหลังคำ (ส ำหรับติดตั้งแผงโซล่ำร์เซลล์) รวม 
59,986.30 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำลำนจอดรถ รวมประมำณ 1,350.00 ตร.ม. 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

แขวงคลองสำมประเวศ  
เขตลำดกระบงั กรุงเทพ 

ทรัพยสิ์นที ่WHART รับโอนจาก WHAPF  
9 โครงกำร Kao1 

Kao 2 และ Kao3 
o กรรมสิทธ์ิในที่ดินรวม 6 โฉนด เนือ้ที่รวม 46-3-81.0 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

42,310.44 ตร.ม. 
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลดอนหวัฬ่อ อ ำเภอเมือง
ชลบรุี จงัหวดัชลบรุี 

10 โครงกำรอำคำร
โรงงำน Triumph  
 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 1 โฉนด เนือ้ที่รวม 29 – 3 – 91.2 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนและส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

14,320.80 ตร.ม. 
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

นิคมอตุสำหกรรมอมตะ ซิตี ้
ต ำบลมำบยำงพร  

อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

11 โครงกำร DKSH 
Consumer และ 
DKSH 3M  
 

o สิทธิกำรเช่ำในที่ดินที่ รวม 10 โฉนด เนือ้ที่ดินรวมประมำณ 83-0-81.0 ไร่ 
สิน้สุดสัญญำเช่ำช่วงวันที่ 8 ธันวำคม 2578 วันที่ 9 มกรำคม 2579 วันที่ 
23 มกรำคม และวนัที่ 5 กมุภำพนัธ ์2582  

o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 
73,022.44 ตร.ม. 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

อ ำเภอบำงเสำธง (บำงพลี) 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

 

12 โครงกำร DKSH  
บำงปะอิน 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดินรวม 3 โฉนด เนือ้ที่รวม 30 –  2 – 53.0 ไร ่ 
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

36,000.00 ตร.ม.  
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

นิคมอุตสำหกรรมบำงปะอิน 
ต ำบลคลองจิก  

อ ำเภอบำงปะอิน (พระรำชวงั)  
จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ 

13 โครงกำร Ducati  o กรรมสิทธ์ิในที่ดินรวม 2 โฉนด เนือ้ที่รวม 27-1-53.4  ไร ่ 
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนและส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

20,285.00 ตร.ม.  
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

นิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซิตี ้ 
ในเขตปลอดอำกร (Free Zone) 

ต ำบลมำบยำงพร  
อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

14 โครงกำร 
Healthcare 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดินรวม 5 โฉนด เนือ้ที่รวม 47 –  0 – 66.0 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนและส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

52,706.84 ตร.ม.  
o กรรมสิทธ์ิในระบบปรบัอำกำศของโครงกำร Healthcare 
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ถนนบำงนำตรำดฝ่ังขำเขำ้ 
บริเวณหลกักิโลเมตรที่ 20 

ต ำบลบำงโฉลง อ ำเภอบำงพลี  
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

 
15 โครงกำร WHA 

Mega Logistics 
Center  
(ถนนบำงนำ-
ตรำด กม.19) 1  

o สิทธิในกำรเช่ำช่วงที่ดินบำงส่วน รวม 3 โฉนด เนือ้ที่ดินรวมประมำณ 71 – 
0 – 5.5 ไร ่สิน้สดุสญัญำเช่ำช่วงวนัที่ 23 พฤศจิกำยน 2584  

o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้ ส ำนกังำน อำคำรโรงงำน พืน้ที่เช่ำรวมประมำณ 
68,988.74 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำลำนจอดรถ รวมประมำณ 2,597.00 ตร.ม. 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลบำงโฉลง อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

 

16 โครงกำร DSG  o กรรมสิทธ์ิในที่ดินรวม 4 โฉนด เนือ้ที่รวม 48 – 0 – 26.5 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำน ส ำนักงำน และคลังสินคำ้ พืน้ที่เช่ำอำคำรรวม

ประมำณ 55,372.40 ตร.ม. 

เขตประกอบกำรเหมรำช สระบรุี 
ต ำบลหนองปลำหมอ และ
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ช่ือทรัพยสิ์น ลักษณะทรัพยสิ์นทีเ่ข้าลงทุน ทีต่ั้ง 
o กรรมสิทธ์ิในส่วนปรบัปรุงต่อเติมอำคำร และทรพัยสิ์นอื่นๆ ที่เกี่ยวเนื่อง 

และจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนข์องทรพัยส์ินภำยในโครงกำร  
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลบวัลอย อ ำเภอหนองแค 
จงัหวดัสระบรุี 

17 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (พำนทอง 
ชลบรุี)  

o กรรมสิทธ์ิในที่ดินรวม 5 โฉนด เนือ้ที่รวม 39 – 0 – 18.0 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้ พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 38,565.00     ตร.

ม.  
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลพำนทอง อ ำเภอพำนทอง 
จงัหวดัชลบรุี 

ทรัพยสิ์นที ่WHART ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที ่3 (ภายหลังการแปลงสภาพกองทุน WHAPF เป็นกองทรัสต ์WHART) 
18 โครงกำร WHA 

Mega Logistics 
Center (ชลหำร
พิจิตร กม. 3)  

o สิทธิกำรเช่ำที่ดิน 2 โฉนด เนือ้ที่รวม 50-0-46.25 ไร่ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 
30 ปี นับแต่วันที่ WHART เข้ำลงทุน พร้อมค ำมั่นของ WHA ที่ให้สิทธิ 
WHART ต่ออำยกุำรเช่ำไดอ้ีก 30 ปี  

o สิทธิกำรเช่ำอำคำรคลังสินค้ำและส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรประมำณ 
47,253.00 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำหลังคำ (ส ำหรับติดตั้งแผงโซล่ำรเ์ซลล์) 
ประมำณ 37,303.80 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำลำนจอดรถประมำณ 2,340.00 
ตร.ม. ก ำหนดระยะเวลำเช่ำ 30 ปี นับแต่วันที่ WHART เขำ้ลงทุน พรอ้ม
ค ำมั่นของ WHA ที่ใหส้ิทธิ WHART ต่ออำยกุำรเช่ำไดอ้ีก 30 ปี  

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร  

ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

 

19 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
ล ำลกูกำ  
 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 1 โฉนด เนือ้ที่ 12-2-50.50 ไร ่ 
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำน และส ำนักงำน ขนำดพืน้ที่เช่ำอำคำรประมำณ 

8,045.64 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำลำนจอดรถประมำณ 4,124.00 ตร.ม.  
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร  

ต ำบลล ำลกูกำ อ ำเภอล ำลกูกำ 
จงัหวดัปทมุธำนี 

 

20 โครงกำร Omada 
Aerospace 
Factory (ระยอง)  
 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 2 โฉนด เนือ้ที่รวม 25-3-32.40 ไร ่ 
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนและส ำนักงำน ขนำดพืน้ที่เช่ำอำคำรประมำณ 

16,469.00 ตร.ม.  
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร  

นิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซิตี ้
ระยอง ต ำบลมำบยำงพร  

อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
 

ทรัพยสิ์นที ่WHART ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที ่4 หรือลงทุนในการเพ่ิมทุนครั้งที ่3 
21 โครงกำร WHA 

พระรำม 2 กม.35  
 

o สิทธิกำรแบ่งเช่ำในที่ดิน 1 โฉนด เนือ้ที่ดินประมำณ 17-1-50.0 ไร่ ก  ำหนด
ระยะเวลำเช่ำ 30 ปี นบัแต่วนัที่ WHART เขำ้ลงทนุ พรอ้มค ำมั่นของ WHA 
ที่ใหส้ิทธิ WHART ต่ออำยกุำรเช่ำไดอ้ีก 30 ปี  

o สิทธิกำรเช่ำในอำคำรคลังสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำร
รวมประมำณ 14,084.00 ตร.ม. พืน้ที่เช่ำลำนจอดรถประมำณ 4,858.00 
ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำหลังคำประมำณ 9,100.00 ตร.ม. ก ำหนดระยะเวลำ
เช่ำ 30 ปี นับแต่วนัที่ WHART เขำ้ลงทุน พรอ้มค ำมั่นของ WHA ที่ใหส้ิทธิ 
WHART ต่ออำยกุำรเช่ำไดอ้ีก 30 ปี  

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร  

ต ำบลบำงกระเจำ้  
อ ำเภอเมืองสมทุรสำคร  
จงัหวดัสมทุรสำคร 

 

22 โครงกำร 
Central-WHA  
วงันอ้ย 63  

o กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 3 โฉนด เนือ้ที่ดินรวมประมำณ 96-1-44.0 ไร ่
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

86,223.61 ตร.ม.  
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร  

ต ำบลบ่อตำโล่และต ำบลล ำตำเสำ 
อ ำเภอวงันอ้ย  

จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ 
 

23 โครงกำร WHA-
KPN บำงนำ
ตรำด กม. 23  
 
 

o สิทธิกำรเช่ำช่วงในที่ดิน 1 โฉนด และสิทธิกำรแบ่งเช่ำช่วงในที่ดินรวม 3 
โฉนด เนื ้อที่ดินรวมประมำณ 43-3-0.0 ไร่ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำช่วง 
ประมำณ 25 ปี นบัแต่วนัที่ WHART คำดว่ำจะลงทนุเพิ่มเติม (ภำยในวนัที่ 
1 มกรำคม 2562)  

o สิทธิกำรเช่ำในอำคำรคลงัสินคำ้และส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 
39,607.00 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำหลังคำ ประมำณ 26,112.00 ตร.ม. ก ำหนด
ระยะเวลำเช่ำช่วงประมำณ 25 ปี นับแต่วันที่ WHART คำดว่ำจะลงทุน
เพิ่มเติม (ภำยในวนัที่ 1 มกรำคม 2562)  

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร  

ต ำบลบำงโฉลง อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 
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ช่ือทรัพยสิ์น ลักษณะทรัพยสิ์นทีเ่ข้าลงทุน ทีต่ั้ง 
24 โครงกำร DSG 

HSIL สระบุรี  
 

o กรรมสิทธ์ิที่ดินรวม 1 โฉนด เนือ้ที่ดินรวมประมำณ 15 – 0 – 0.0 ไร ่ 
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรโรงงำนพรอ้มส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 

16,620.00 ตร.ม. และพืน้ที่เช่ำลำนจอดรถประมำณ 8,964.00 ตร.ม.  
o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร  

ต ำบลบวัลอย อ ำเภอหนองแค 
จงัหวดัสระบรุี 

 

ทรัพยสิ์นที ่WHART ลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที ่5 หรือลงทุนในการเพ่ิมทุนครั้งที ่4 
25 โครงกำร DTS o กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 1 โฉนด เนือ้ที่ดินรวมประมำณ 6 ไร ่77.4 ตำรำงวำ 

o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลังสินค้ำ โรงงำน และส ำนักงำนในโครงกำร DTS 
พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 5,431.00 ตำรำงเมตร 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

นิคมอตุสำหกรรมดบับลิวเอชเอ 
ชลบรุี ต ำบลบ่อวิน อ ำเภอศรี

รำชำ จงัหวดัชลบรุี 

26 โครงกำร 
Roechling 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 1 โฉนด เนือ้ที่ดินรวมประมำณ 12 ไร ่1 งำน 97.8 ตำรำง
วำ 

o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลังสินค้ำ โรงงำน และส ำนักงำนในโครงกำร 
Roechling พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 9,977.00 ตำรำงเมตร 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

27 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (ชลหำร 
พิจิตร กม.3 เฟส 
1) 

o สิทธิกำรแบ่งเช่ำในที่ดิน 1 โฉนด เนือ้ที่รวมประมำณ 21 ไร่ 64.80 ตำรำง
วำ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำประมำณ 27 ปี 10 เดือน 28 วัน นับตั้งแต่วันที่ 
WHART เขำ้ลงทุนเพิ่มเติม พรอ้มค ำมั่นของ WHA ที่ใหส้ิทธิ WHART ต่อ
อำยกุำรเช่ำอีก 30 ปี 

o สิทธิกำรเช่ำในอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนในโครงกำร พืน้ที่
เช่ำอำคำรรวมประมำณ 16,152.44 ตำรำงเมตร พืน้ที่เช่ำหลงัคำประมำณ 
10,000.00 ตำรำงเมตร และพื ้นที่ เช่ำลำนจอดรถประมำณ 2,983.29 
ตำรำงเมตร ก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำประมำณ 27 ปี 10 เดือน 28 วัน 
นับตั้งแต่วันที่  WHART เข้ำลงทุน   พร้อมค ำมั่นของ WHA ที่ให้สิทธิ 
WHART ต่ออำยกุำรเช่ำอีก 30 ปี 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

28 โครงกำร WHA 
Mega Logistics 
Center (ชลหำร 
พิจิตร กม.3 เฟส 
2) 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดินรวม 2 โฉนด เนือ้ที่ดินรวม 75 ไร ่2 งำน 8.80 ตำรำงวำ 
o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำนในโครงกำร พืน้ที่เช่ำ

อำคำรรวมประมำณ 73,049.00 ตำรำงเมตร และพืน้ที่เช่ำหลงัคำประมำณ 
61,482.00 ตำรำงเมตร 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

29 โครงกำร WHA 
KPN Mega 
Logistics 
Center (ถนนบำง
นำ-ตรำด กม.23 
เฟส 2) 

o สิทธิกำรแบ่งเช่ำช่วงในที่ดินรวม 5 โฉนด และสิทธิกำรเช่ำที่ดิน 1 โฉนด 
เนือ้ที่เช่ำและเช่ำช่วงรวมประมำณ 56 ไร่ 2 งำน 47.4 ตำรำงวำ มีก ำหนด
ระยะเวลำกำรเช่ำและเช่ำช่วงประมำณ 24 นับตั้งแต่วันที่ WHART เข้ำ
ลงทนุเพิ่มเติม 

o สิทธิกำรเช่ำในอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำน และสิทธิกำรเช่ำ
พืน้ที่บำงส่วนในอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำน พืน้ที่เช่ำอำคำร
รวมประมำณ 50,628 ตำรำงเมตร ก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำประมำณ 24 
ปี นบัตัง้แต่วนัที่ WHART เขำ้ลงทนุเพิ่มเติม 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ ของโครงกำร 

ต ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำง 
เสำธง จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

หมำยเหตุ  1 อำคำร C และอำคำร M ของโครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม.19) เป็นส่วนหน่ึงของทรพัยส์ินท่ี WHART ลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

 

อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกผูจ้ดักำรกองทรสัตป์ระสงคใ์ห ้WHART มีรำยไดจ้ำกกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นเพิ่มขึน้ในอนำคต
จำกกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยไดเ้พิ่มเติมจำกทรพัยสิ์นที่ WHART ไดเ้ขำ้ลงทุนแลว้ในปัจจบุนัดงัที่
ปรำกฎในตำรำงขำ้งตน้  ตำมวตัถปุระสงคใ์นกำรจดัตัง้กองทรสัต ์ ซึ่งมีวตัถปุระสงคใ์นกำรระดมเงินทนุไปซือ้ เช่ำ และ/หรือเช่ำ
ช่วงอสังหำริมทรพัยแ์ละจัดหำผลประโยชนจ์ำกอสังหำริมทรัพยป์ระเภทอำคำรคลังสินคำ้ ศูนยก์ระจำยสินคำ้ และอำคำร
โรงงำน หรืออสังหำริมทรัพยอ์ื่นใดที่กองทรัสต์อำจลงทุนได้ เพื่อก่อให้เกิดรำยไดแ้ละผลตอบแทนแก่ WHART และผู้ถือ
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หน่วยทรสัตข์อง WHART  ดังนั้น ที่ประชุมคณะกรรมกำรของ WHAREM ซึ่งเป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัต์ของ WHART เมื่อวันที่ 5
พฤษภำคม 2563 จึงมีมติอนุมัติใหน้ ำเสนอต่อที่ประชุมวิสำมัญผูถื้อหน่วยทรัสตข์อง WHART เพื่อขออนุมัติเก่ียวกับกำรเข้ำ
ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมและกำรด ำเนินกำรอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ดงันี ้
 
1.  การลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติม และการแต่งตั้ง WHA เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

กำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA จ ำนวน 3 รำยกำร มีมลูค่ำลงทนุทัง้สิน้ไม่เกิน 3,233.97 
ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษีธุรกิจเฉพำะ ตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ 
ที่เก่ียวข้อง)  ทั้งนี ้รำคำที่จะลงทุนทรัพยสิ์นเพิ่มเติมดังกล่ำวเป็นรำคำที่สูงกว่ำรำคำที่ไดจ้ำกรำคำประเมินค่ำต ่ำสุดของ
อสงัหำรมิทรพัย ์ซึ่งจดัท ำโดยผูป้ระเมินรำคำอสงัหำริมทรพัยป์ระมำณรอ้ยละ 10.00 ของรำคำประเมินรวมของทรพัยสิ์นในทุก
โครงกำร โดยแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรเขำ้ท ำรำยกำรมำจำก (1) กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมจ ำนวนประมำณไม่
เกิน 255.20 ลำ้นหน่วย และ/หรือ (2) กำรกู้ยืมเงินในวงเงิน ไม่เกิน 3,390.00 ลำ้นบำท และ/หรือ (3) เงินมัดจ ำค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม จ ำนวนประมำณ 40.00 ลำ้นบำท ทั้งนี ้ทรพัยสิ์นที่ WHART ประสงคจ์ะเขำ้ลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 6 นี ้สรุปดงันี ้
 

สรุปทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA ที ่WHART ประสงคจ์ะเข้าลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่6 (ลงทนุในการเพิ่มทนุคร้ังที ่5) 
ช่ือทรัพยสิ์น รายละเอียด ทีต่ั้ง เจ้าของทรัพยส์ิน 

1 โครงกำร 
Laemchabang 1 

o กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 1 โฉนด (โฉนดเลขที่ 64059) เนือ้
ที่โดยประมำณ 21 ไร ่2 งำน 93.25 ตำรำงวำ 1 / 2 / 3 

o กรรมสิท ธ์ิในอำคำรคลัง สินค้ำ  โรงงำน และ
ส ำนักงำนในโครงกำร Laemchabang 1 จ ำนวน 1 
หลงั ขนำดพืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 19,599.00 
ตำรำง เมตร  4 และลำนจอดรถรวมประมำณ 
3,055.00 ตำรำงเมตร  

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่นๆ อนัเป็น
ส่วนควบของที่ดินและอำคำร เครื่องมือ อุปกรณ์ 
งำนระบบในอำคำรและทรพัยส์ินอื่นที่เกี่ยวขอ้ง 

ต ำบลหนองขำม อ ำเภอ
ศรีรำชำ ชลบรุี 

WHA Daiwa 
(WHA ถือหุน้ในสดัส่วน

รอ้ยละ 51.00)  
 

2 โครงกำร 
Laemchabang 2 

o สิทธิกำรแบ่งเช่ำในที่ ดิน 1 โฉนด (โฉนดเลขที่  
93110) เนื ้อที่เช่ำประมำณ 50 ไร่ 5 / 6   มีก ำหนด
ระยะเวลำกำรเช่ำสิน้สดุวนัที่ 7 มิถนุำยน 2591 หรือ
ประมำณ 27 ปี 5 เดือน นบัตัง้แต่วนัที่ WHART คำด
ว่ำจะลงทนุเพิ่มเติม  (ภำยในวนัที่ 1 มกรำคม 2564) 

o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลังสินค้ำ และส ำนักงำนใน
โครงกำร Laemchabang 2 จ ำนวน 1 หลัง ขนำด
พืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 44,783.00 ตำรำงเมตร 4 

o กรรมสิทธ์ิในส่ิงปลกูสรำ้งและทรพัยสิ์นอื่น ๆ อนัเป็น
ส่วนควบของที่ดินและอำคำร เครื่องมือ อุปกรณ์ 
งำนระบบในอำคำรและทรพัยส์ินอื่นที่เกี่ยวขอ้ง  

ต ำบลบงึ อ ำเภอศรีรำชำ 
ชลบรุี 

WHAVH 
(WHA ถือหุน้ในสดัส่วน

รอ้ยละ 100.00)  

3 โครงกำร WHA 
KPN  

 

o สิทธิกำรแบ่งเช่ำช่วงในที่ดินรวม 6 โฉนด )โฉนด
เลขที่  5731, 21940, 21941, 21942, 21944 และ 
21945) สิทธิกำรแบ่งเช่ำในที่ดินรวม 2 โฉนด (โฉนด

ต ำบลบำงเสำธง อ ำเภอ
บำงเสำธง สมทุรปรำกำร 

WHA KPN Alliance 
(WHA ถอืหุน้ในสดัส่วน

รอ้ยละ 64.97)  
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ช่ือทรัพยสิ์น รายละเอียด ทีต่ั้ง เจ้าของทรัพยส์ิน 
เลขที่ 22992 และ 31597) และสิทธิกำรเช่ำในที่ดิน
รวม 1 โฉนด (โฉนดเลขที่ 22990) โดยมีเนือ้ที่เช่ำ 
แบ่งเช่ำและแบ่งเช่ำช่วงรวมประมำณ 48 ไร่ 2 งำน 
64.85 ตำรำงวำ1 / 7 / 8  ก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำและ
เช่ำช่วงสิน้สดุวนัที่ 2 มกรำคม 2587 หรือประมำณ 
23 ปี  นับตั้งแ ต่วันที่  WHART คำดว่ำจะลงทุน
เพิ่มเติม (ภำยในวนัที่ 1 มกรำคม 2564) 

o สิทธิกำรเช่ำในอำคำรคลังสินค้ำ  โรงงำน  และ
ส ำนักงำนโครงกำร WHA KPN จ ำนวน 4 หลัง  
(ไดแ้ก่ อำคำร D อำคำร F อำคำร G และ อำคำร I) 
พื ้นที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 64,407.00 ตำรำง
เมตร4 / 9 ก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำสิน้สุดวันที่ 2 
มกรำคม 2587 หรือประมำณ 23 ปี นับตั้งแต่วันที่ 
WHART คำดว่ำจะลงทุนเพิ่มเติม (ภำยในวันที่ 1 
มกรำคม 2564) 

o กรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ อุปกรณ ์งำนระบบในอำคำร
และทรพัยส์ินอื่นที่เกี่ยวขอ้ง  

 
ทั้งนี ้อำคำรดังกล่ำวตั้งอยู่ในโครงกำร WHA - KPN 
บำงนำ-ตรำด กม. 23 ที่ WHART ไดเ้ขำ้ลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 4 และ 5 เมื่อวนัที่ 4 ธันวำคม 2561 และ 11-12 
ธันวำคม 2562 ตำมล ำดบั โดยอำคำร จ ำนวน 3 หลงั 
ได้แก่อำคำร  D F และ I ในโครงกำรดังกล่ำว อยู่
ระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง ซึ่งคำดว่ำจะก่อสรำ้งแล้วเสร็จ
ก่อนวันที่  WHART คำดว่ำจะเข้ำลงทุน (ภำยใน 1 
มกรำคม 2564) 

 

 

หมำยเหตุ 1 เนือ้ท่ีดินดงักล่ำวเป็นเนือ้ท่ีดินบำงส่วนของเนือ้ท่ีดินทัง้หมดตำมท่ีปรำกฏในโฉนดท่ีดิน ปัจจุบนัท่ีดินแปลงนีอ้ยู่ระหว่ำงกำรรงัวัดสอบเขต
ท่ีดิน 

 2 เป็นเนือ้ท่ีท่ีดินบำงส่วนของท่ีดินตำมโฉนดเลขท่ี 64059 ซึ่งมีเนือ้ท่ีรวมทัง้หมด 50 ไร ่34.90 ตำรำงวำ  
 3 ในวันท่ีกองทรัสต์ WHART เข้ำลงทุน กองทรัสต ์WHART อำจจะจดทะเบียนให้บำงส่วนของท่ีดินท่ีกองทรัสตจ์ะเขำ้ลงทุนตกอยู่ใน

บงัคบัภำระจ ำยอม (ภำรยทรพัย)์เพื่อใชเ้ป็นทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทกุขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์
สำธำรณปูโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต่์ำงๆ ใหแ้ก่ที่ดินท่ี WHA Daiwa เป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิ ซึ่ง
อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน (สำมยทรพัย)์ ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ WHA Daiwa โดยไม่มีก ำหนดระยะเวลำ และ
ไม่มีค่ำตอบแทนใด ๆ เพิ่มเติม อย่ำงไรก็ตำม ในกรณีท่ีกองทรสัต ์WHART ไม่สำมำรถด ำเนินกำรจดภำระจ ำยอมดงักล่ำว กองทรสัต ์
WHART อำจยินยอมให้ WHA Daiwa มีสิทธิใชส้อยหรือใชป้ระโยชนใ์นบำงส่วนของท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนดงักล่ำวเพื่อใชเ้ป็น
ทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทกุขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อ
และป้ำยโฆษณำประชำสัมพันธ์ต่ำงๆ ได้ และ WHA Daiwa อำจจะจดทะเบียนให้บำงส่วนของท่ีดินท่ี WHA Daiwa เป็นเจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ ซึ่งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนตกอยู่ในบงัคบัภำระจ ำยอม (ภำรยทรพัย)์ เพื่อใชเ้ป็นทำงเดิน ทำง
รถยนต ์ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อและป้ำย
โฆษณำประชำสมัพนัธต่์ำงๆ ใหแ้ก่ท่ีดินท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน (สำมยทรพัย)์ ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ WHA Daiwa โดยไม่มีก ำหนด
ระยะเวลำ และไม่มีค่ำตอบแทนใด ๆ เพิ่มเติม อย่ำงไรก็ตำม ในกรณีท่ี WHA Daiwa ไม่สำมำรถด ำเนินกำรจดภำระจ ำยอมดงักล่ำว 
WHA Daiwa อำจยินยอมให้กองทรัสต์ WHART มีสิทธิใช้สอยหรือใช้ประโยชน์ในบำงส่วนของท่ีดินท่ี  WHA Daiwa เป็นเจ้ำของ
กรรมสิทธ์ิ เพื่อใชเ้ป็นทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำง ๆ  
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ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำประชำสมัพันธต่์ำงๆ ได ้ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำจะซือ้จะขำยท่ีดินและสิ่งปลูกสรำ้ง 
และ/หรือ สญัญำอื่นใดท่ีกองทรสัต ์WHART จะเขำ้ท ำกบั WHA Daiwa (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป 

 4 ในปัจจุบนั แมพ้ืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนมีผูเ้ช่ำครบเต็มจ ำนวนพืน้ท่ีแลว้ แต่อย่ำงไรก็ดี หำก ณ วันท่ี WHART เขำ้
ลงทุนปรำกฏว่ำมีพืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนท่ียงัมีผูเ้ช่ำไม่ครบเต็มจ ำนวนพืน้ท่ี ในกำรนี้  WHART จะขอให ้WHA 
หรือ เจ้ำของทรัพยส์ิน) ช ำระค่ำเช่ำให้แก่ WHART ส ำหรับพืน้ท่ีอำคำรคลังสินคำ้ โรงงำน (ถ้ำมี) และส ำนักงำนท่ียังไม่มีผู้เช่ำ เป็น
ระยะเวลำ 3 ปีนับจำกวันท่ี WHART เขำ้ลงทุน หรือจนกว่ำจะมีผูเ้ช่ำในช่วงระยะเวลำดงักล่ำว ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำตกลง
กระท ำกำรท่ี WHART จะเขำ้ท ำกบั WHA หรือ เจำ้ของทรพัยส์ิน ต่อไป 

 5 ท่ีดินแปลงนีอ้ยู่ระหว่ำงกำรรงัวดัสอบเขตท่ีดิน 
 6  WHART จะขอให้ WHAVH โอนสิทธิในสัญญำก่อตั้งภำระติดพันในอสังหำริมทรัพย ์ท่ีท ำไวก้ับ บริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกัด (ในฐำนะเจ้ำของ

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี้) เพื่อให้ WHART เป็นผู้รับประโยชน์ในภำระติดพันในอสังหำริมทรัพย์บนท่ีดิน
บำงส่วนของบริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกัด ซึ่งเป็นทำงเข้ำออกระหว่ำงท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนในโครงกำร Laemchabang 2 สู่ทำงสำธำรณะ 
เพื่อให ้WHART และ/หรือ ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี ตลอดจนบริวำรของบุคคลดงักล่ำว ใชป้ระโยชนใ์นทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ 
โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต่์ำง ๆ  

 7 ห้ำงหุ้นส่วนจ ำกัด กรณ์ทิพย ์บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และ WHA KPN Alliance (ในฐำนะเจ้ำของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ี WHART จะ
ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี)้ ตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนให้ WHART เป็นผูร้บัประโยชนใ์นภำระติดพันในอสงัหำริมทรพัยบ์นท่ีดินบำงส่วนของ
หำ้งหุน้ส่วนจ ำกดักรณทิ์พย ์บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกดั และ WHA KPN Alliance ซึ่งเป็นทำงเขำ้ออกระหว่ำงท่ีดินท่ี WHART จะลงทนุใน
โครงกำร WHA KPN สู่ทำงสำธำรณะ เพื่อให ้WHART หรือ ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี ตลอดจนบริวำรของบคุคลดงักล่ำว ใชป้ระโยชนใ์นทำงเดิน ทำงรถยนต ์
ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท ์สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตั้งป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำประชำสัมพันธ์ต่ำง ๆ โดยไม่คิด
ค่ำตอบแทนใด ๆ  ตลอดระยะเวลำท่ี WHART ลงทุนในโครงกำร WHA KPN ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมบนัทึกขอ้ตกลงท่ี WHART จะเขำ้ท ำกบั 
หำ้งหุน้ส่วนจ ำกดักรณทิ์พย ์บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกดั และ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน) ต่อไป 

 8 WHART จะเขำ้ลงทุนในโครงกำร WHA KPN ภำยใตเ้งื่อนไขว่ำ บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัดกรณ์ทิพย ์(ในฐำนะ
เจำ้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี)้ บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกัด (“KPN Land”)  (ในฐำนะผูม้ีสิทธิกำรเช่ำท่ีดิน
ดงักล่ำวจำกบริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด) และ WHA KPN Alliance (ในฐำนะผูม้ีสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินดงักล่ำวจำก KPN Land ) ตกลง
สละสิทธิในกำรบอกเลิกสญัญำและตกลงโอนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมสญัญำเช่ำหลกั (ระหว่ำงบริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และ KPN Land 
และระหว่ำงห้ำงหุ้นส่วนจ ำกัดกรณ์ทิพย์ และ KPN Land) หรือสัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง (ระหว่ำง KPN Land และ WHA KPN 
Alliance) (แลว้แต่กรณี) เฉพำะส่วนท่ีดินท่ี WHART จะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้ใหแ้ก่ WHART ตำมระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลืออยู่ (Step-in) ใน
กรณีท่ี KPN Land หรือ WHA KPN Alliance ไม่ปฏิบติัตำมสญัญำดงักล่ำว 

 9 ส ำหรบัพืน้ท่ีอำคำร G2 ในโครงกำร WHA KPN ซึ่ง Scommerce (Thailand) Company Limited ไดเ้ช่ำพืน้ท่ีส ำนักงำนอยู่ในวันท่ีกองทรสัต์
จะเขำ้ลงทุน และสญัญำเช่ำส ำนักงำนฉบบัดงักล่ำวจะครบก ำหนดอำยุกำรเช่ำในวนัท่ี 15 ตุลำคม พ.ศ. 2564 นัน้ หำกครบก ำหนดอำยุกำร
เช่ำดงักล่ำวแลว้ และผูเ้ช่ำไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำ หรืออยู่ในระหว่ำงกำรเจรจำสญัญำเพื่อต่ออำยุกำรเช่ำแต่ผูเ้ช่ำยังไม่ช ำระค่ำเช่ำ ในกำรนี ้ 
WHART จะขอให ้WHA หรือ WHA KPN Alliance ช ำระค่ำเช่ำส ำหรบัช่วงระยะเวลำหลงัจำกครบก ำหนดอำยุกำรเช่ำดงักล่ำวจนกว่ำจะมีผู้
เช่ำหรือผูเ้ช่ำช ำระค่ำเช่ำ (แลว้แต่กรณี) แต่ไม่เกิน 3 ปีนับจำกวันท่ี WHART เขำ้ลงทุน ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำตกลงกระท ำกำรท่ี 
WHART จะเขำ้ท ำกบั WHA และ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป 

 - ขอ้มลูเพิ่มเติมของทรพัยส์ินท่ี WHART จะเขำ้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้และมลูค่ำทรพัยส์ินท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระปรำกฏในส่วน
ท่ี 1 ขอ้ 1.3.1 และเอกสำรแนบ 2 - 4 ของรำยงำนฉบบันี ้

 - รำยละเอียดรำ่งสญัญำท่ีเกี่ยวขอ้งกบักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้นี้ รวมทัง้ ร่ำงสญัญำตกลงกระท ำกำร ปรำกฏในส่วนท่ี 1 ขอ้ 
1.1.2 ของรำยงำนฉบบันี ้

 
อีกทัง้  WHAREM มีควำมประสงคท์ี่จะแต่งตัง้ WHA ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ WHAREM (WHA ถือหุน้รอ้ยละ 99.99 ใน 
WHAREM) และเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำยใหญ่รำยหน่ึงของ WHART (ณ วนัท่ี 17 มีนำคม 2563 WHA ถือหน่วยทรสัต ์WHART 
รอ้ยละ 15.00) รวมทัง้เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์อง WHART ในปัจจุบนั ใหเ้ป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นที่ 
WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งนี ้ เป็นระยะเวลำ 30 ปี โดยค่ำตอบแทนผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์นั้น WHA จะเรียกเก็บ
ค่ำธรรมเนียมผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) จำก WHART ในอัตรำไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ต่อปีของมูลค่ำ
ทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(NAV) ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และกรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดม้อบหมำยใหผู้บ้ริหำร
อสังหำริมทรัพยค์วบคุมงำนก่อสรำ้งพัฒนำอสังหำริมทรัพยใ์หม่เพิ่มเติมและกำรปรับปรุงทรัพยสิ์นอื่นที่มิไดม้ำจำกผู้บริหำร
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อสังหำริมทรัพย์ และ/หรือ บุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์  ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์สำมำรถเรียกเก็ บ
ค่ำธรรมเนียมกำรควบคมุงำนปรบัปรุงอำคำร และกำรก่อสรำ้งพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ของมลูค่ำก่อสรำ้ง7  
กำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA (ที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ WHAREM) ครัง้นี ้ซึ่งมีมูลค่ำลงทุนรวมทั้งสิน้ไม่เกิน 
3,233.97 ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษีธุรกิจเฉพำะ ตลอดจนค่ำธรรมเนียมและ
ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) รวมถึง กำรแต่งตัง้ WHA ใหเ้ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม ถือเป็น
กำรท ำธุรกรรมระหว่ำงทรสัตก์บับคุคลเก่ียวโยงกันกบัผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตำมประกำศ สร.26/2555 และขอ้บงัคบั บจ/ป 22-01 
โดยมีขนำดรำยกำรรวมมำกกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของ WHART 
 
ดงันัน้ WHART มีหนำ้ที่ตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ อีกทัง้ ภำยใตส้ญัญำก่อตัง้ทรสัตข์อง WHART กำรเขำ้ท ำ
รำยกำรดงักล่ำวตอ้งไดร้บัอนมุตัิจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อ
หน่วยที่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย (ในกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอ
มติดงักล่ำว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ำประชุมไม่นอ้ยกว่ำ 25 รำยหรือไม่นอ้ยกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ั้งหมด 
ทัง้นี ้จ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุดงักล่ำวตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่ำ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่
จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัตจ์ึงจะครบเป็นองคป์ระชุม) และ WHART ตอ้งจดัใหม้ีที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อให้
ควำมเห็นเก่ียวกับควำมสมเหตุสมผลของรำยกำร และควำมเป็นธรรมของรำคำและเงื่อนไขของรำยกำรต่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง 
WHART เพื่อประกอบกำรพิจำรณำอนมุตัิกำรท ำรำยกำร 
 
อย่ำงไรก็ดี กำรลงทนุของ WHART ในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมนี ้อยู่ภำยใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี ้ 
 
1.  บริษัทเจำ้ของทรพัยสิ์นไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชุมคณะกรรมกำร และ/หรือที่ประชุมผูถื้อหุน้ (ถำ้จ ำเป็น) ของบริษัทเจำ้ของ

ทรพัยสิ์นใหข้ำย เช่ำ หรือเช่ำช่วงทรพัยสิ์นดงักล่ำว (แลว้แต่กรณี) ใหแ้ก่ WHART และไดด้  ำเนินกำรใดๆ เพื่อใหท้รพัยสิ์น
ดงักล่ำวพรอ้มส ำหรบักำรลงทนุโดย WHART  

2.  ไม่มีประเด็นท่ียังคงคำ้งจำกกำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำย กำรปลดจ ำนองที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้งที่ติดจ ำนองเป็น
ประกนักบัธนำคำรหรือสถำบนักำรเงิน กำรจดทะเบียนยกเลิกหลกัประกันทำงธุรกิจ และ/หรือกำรยกเลิกสญัญำ และ/หรือ
ขอ้ตกลงใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกับภำระผูกพนัในสัญญำเช่ำช่วงในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัที่ดินท่ี WHART จะเขำ้ลงทุน หรือหำกมี
ประเด็นกฎหมำยคงคำ้ง หรือไม่สำมำรถด ำเนินกำรได ้WHAREM จะเปิดเผยควำมเส่ียงดังกล่ำวไวใ้นแบบแสดงรำยกำร
ขอ้มูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์และหนังสือชีช้วนเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในทรพัยสิ์นที่  WHART จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 6 และด ำเนินกำรตำมกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง (ซึ่งจะตอ้งไม่ใช่ประเด็นอันจะท ำให้ทรัพยสิ์นที่ WHART
ประสงคจ์ะเขำ้ลงทนุมีลกัษณะไม่เป็นไปตำมกฎหมำย กฎ และประกำศที่เก่ียวขอ้ง) 

3. ทรสัตีไดร้บัรองว่ำกระบวนกำรเพิ่มทนุของ WHART เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงกฎหมำย กฎ และระเบียบอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง และ 

 
 

7 ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์ชเ้กณฑค์ านวณเช่นเดียวกันกบัเกณฑใ์นการค านวณค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการเขา้ลงทุนครัง้แรก การลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ท่ี 1 - 5 ของ WHART โดยค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ประกอบไปดว้ย ค่าใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้จริงรวมกบักรอบอตัราก าไรท่ีก าหนดไวแ้น่นอนรายปี 
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4. WHART ไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และส ำนกังำน ก.ล.ต. ใหด้  ำเนินกำรเพิ่มทนุของ WHART กำรกูย้ืมเงิน 
และด ำเนินกำรอื่นใดที่เก่ียวข้องเพื่อลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่ำว ซึ่งรวมถึงรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันของ 
WHART  

 

2.  การจัดสรรหน่วยทรัสตท์ีอ่อกและเสนอขายเพิ่มเติม  
เงินทุนท่ี WHART จะใชล้งทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้ส่วนหนึ่งจะมำจำกเงินจำกกำรเพิ่มทุนของ WHART โดยกำรออกและ
เสนอขำยหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 5 จ ำนวนไม่เกิน 255.20 ลำ้นหน่วย ส ำหรับรำคำหน่วยทรัสตท์ี่จะเสนอขำยในครัง้นีจ้ะ
ก ำหนดโดยอำ้งอิงจำกรำคำประเมินของทรพัยสิ์นที่จดัท ำโดยผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน 
ก.ล.ต. ตลอดจนกำรพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ท่ีมีควำมเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้กรณี WHAREM มีกำรจดัสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพำะเจำะจง
ใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA (“กลุ่ม WHA”)โดยจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนัของ WHA เมื่อรวมกบัจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่กลุ่ม WHA ตำมสดัส่วนหน่วยทรสัตท์ี่ถืออยู่เดิมจำกส่วน
ที่เสนอขำยใหแ้ก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมแลว้ จะไม่เกินรอ้ยละ 15.00 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำร
ออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 5 หรือประมำณไม่เกิน 509.00 ลำ้นบำท (ค ำนวณจำกรอ้ยละ 15.00 ของเงินระดมทนุ
จำกผูถื้อหน่วยทรสัตส์งูสดุ ในกรณีที่ WHART ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ในมลูค่ำรวมไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท โดยไม่รวม
ภำษีมลูค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษีธุรกิจเฉพำะ รวมตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) 
อย่ำงไรก็ดี กำรจัดสรรหน่วยทรัสตด์ังกล่ำวจะไม่ท ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ำยใด หรือกลุ่มบุคคลใดเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง 
WHART เกินกว่ำรอ้ยละ 50.00 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของ WHART 
 

ทัง้นี ้กำรจดัสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกันของ WHA เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรเก่ียวโยง
กันระหว่ำง WHART และบุคคลที่มีควำมเก่ียวโยงกับ WHAREM ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ช่นกัน ซึ่งเมื่อนับรวมกับขนำด
รำยกำรกำรลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในขอ้ 1. ขำ้งตน้ จะมีขนำดรำยกำรมำกกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของ 
WHART ดงันัน้ WHART มีหนำ้ที่ตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ อีกทัง้ภำยใตส้ญัญำก่อตัง้ทรสัตข์อง WHART 
กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวตอ้งไดร้บัอนมุตัิจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง และจะตอ้งไม่มีเสียงคดัคำ้นรวมกันเกินกว่ำรอ้ยละ 10.00 ของ
จ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน (ในกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติ
ดงักล่ำว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ำประชุมไม่นอ้ยกว่ำ 25 รำยหรือไม่นอ้ยกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และ
จ ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มำประชุมดังกล่ำวตอ้งมีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไดไ้ม่น้อยกว่ำ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่
จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัตจ์ึงจะครบเป็นองคป์ระชุม) และ WHART ตอ้งจดัใหม้ีที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อให้
ควำมเห็นเก่ียวกับควำมสมเหตุสมผลของรำยกำร และควำมเป็นธรรมของรำคำและเงื่อนไขของรำยกำรต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์
ของ WHART เพื่อประกอบกำรพิจำรณำอนมุตัิกำรท ำรำยกำร  
 

3.  การกู้ยืมเงนิของ WHART เพือ่ลงทนุในทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติม  
ส ำหรบัแหล่งเงินทุนในส่วนของกำรกูย้ืมเงินเพื่อเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้ WHAREM อำจกูย้ืมจำกบริษัทหลกัทรพัย ์
ธนำคำรพำณิชย ์สถำบันกำรเงิน และ/หรือบริษัทประกัน ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรัสตี ประกอบดว้ย (1) วงเงินกู้ไม่เกิน 
3,390.00 ลำ้นบำท เพื่อลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม และ (2) วงเงินกูไ้ม่เกิน 180.00 ลำ้นบำท เพื่อช ำระคืนเงินกูเ้ดิมของ 
WHART (Refinance) ที่ WHART มีอยู่และจะครบอำยใุนปี 2563 
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ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในกำรก ำหนดหลกัเกณฑห์รือเงื่อนไขใดๆ ของกำรกูย้ืมตลอดจนด ำเนินกำรธุรกรรมใดๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบักำรกูย้ืมดงักล่ำว โดยค ำนึงถึงผลประโยชนข์อง WHART และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส ำคญั อำทิเช่น จ ำนวนเงิน อตัรำ
ดอกเบีย้ ระยะเวลำกำรกูย้ืมเงิน ระยะเวลำกำรช ำระรำคำ กำรเจรจำเขำ้ลงนำม จดัส่งเอกสำรใดๆ เก่ียวกับกำรกูย้ืมเงิน รวมถึง
กำรแต่งตัง้ และ/หรือถอดถอนผูร้บัมอบอ ำนำจในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ เพื่อใหก้ำรด ำเนินกำรดงักล่ำวประสบผลส ำเรจ็ 
 
ส ำหรบักรณีที่มีกำรกูย้ืมจำกบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรัสตี อัตรำดอกเบีย้ในปีที่ 1 จะไม่เกินรอ้ยละ MLR – 1.5 ต่อปี เวน้แต่กรณี
ยกเวน้บำงประกำรที่อำจระบไุวใ้นสญัญำเงินกูต้่อไป  
 
โดย WHART มีหน้ำที่ตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศต่อตลำดหลักทรัพยฯ์ อีกทั้งภำยใตส้ัญญำก่อตั้งทรัสตข์อง WHART กำรเข้ำท ำ
รำยกำรดงักล่ำวตอ้งไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำมติเสียงขำ้งมำก ซึ่งคิดเป็นจ ำนวน
เกินกว่ำกึ่งหนึ่งของหน่วยทรสัตท์ั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรสัตท์ี่เขำ้ร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และในกรณีที่  
WHART จะกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับทรสัตี รำยกำรดงักล่ำวเขำ้ข่ำยเป็นกำรกระท ำที่เป็นกำร
ขดัแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัตก์ับทรสัตี ดงันัน้ มติที่ประชุมของผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะตอ้งไม่มีเสียงคดัคำ้นเกินกว่ำ 1 ใน 4 
ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ 
อันไดแ้ก่ ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรัสตี (ในกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตเ์พื่ อขอมติดังกล่ำว ตอ้งมีผู้ถือ
หน่วยทรัสตม์ำประชุมไม่น้อยกว่ำ 25 รำยหรือไม่น้อยกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสตท์ั้งหมด ทั้งนี ้จ ำนวนผู้ถือ
หน่วยทรสัตท์ี่มำประชุมดงักล่ำวตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่ำ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้
ทัง้หมดของกองทรสัตจ์ึงจะครบเป็นองคป์ระชุม) และ WHART ตอ้งจดัใหม้ีที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อใหค้วำมเห็นเก่ียวกบั
ควำมสมเหตุสมผลของรำยกำร และควำมเป็นธรรมของรำคำและเงื่อนไขของรำยกำรต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART เพื่อ
ประกอบกำรพิจำรณำอนมุตัิกำรท ำรำยกำร  
 

สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการเข้าท ารายการ  
ตำมที่ WHAREM ไดแ้ต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อใหค้วำมเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ก่ียวกบัควำมสมเหตสุมผล รวมถึง
ควำมเป็นธรรมของรำคำและเงื่อนไขของกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงันี ้
 
o  การลงทนุในทรัพยส์นิเพิ่มเตมิ  
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ กำรเขำ้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 ในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA มีความเหมาะสม เนื่องจำก 
 
1. เป็นกำรลงทนุในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยไดแ้ก่ WHART ทนัทีภำยหลงักำรเขำ้ลงทนุ เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่จะ

ลงทุนดังกล่ำวปัจจุบันมีอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่อำคำร (Occupancy Rate) เฉล่ีย 3 โครงกำร ณ วันที่กองทรัสตเ์ขำ้ลงทุน 
เท่ำกับรอ้ยละ 82.168 และในพืน้ท่ีส่วนที่เหลือทัง้หมดซึ่งเท่ำกบัรอ้ยละ 17.84 ของพืน้ท่ีดงักล่ำว WHA อยู่ระหว่ำงเจรจำ
ท ำสญัญำเช่ำกบัผูเ้ช่ำ อีกทัง้ WHA และ/หรือเจำ้ของทรพัยสิ์นเดิม ตกลงจะช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่กองทรสัต ์WHART ส ำหรบั
พืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำนที่ยงัไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัท่ีกองทรสัต ์WHART เขำ้ลงทุน เป็นระยะเวลำ 3 ปีนบั
จำกวนัที่กองทรสัต ์WHART เขำ้ลงทนุ หรือจนกว่ำจะมีผูเ้ช่ำในช่วงระยะเวลำดงักล่ำว นอกจำกนี ้สินทรพัยท์ี่ WHART จะ

 
 

8 ค านวณจากกรณีท่ีไม่มีผูเ้ช่ารายใหม่เพิ่มเติม (ไม่รวมพืน้ท่ีลานจอดรถ) 
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เขำ้ลงทุนในครัง้นี ้มีศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยไดใ้หแ้ก่ WHART อย่ำงต่อเนื่องไปในอนำคต โดยมีอำยสุญัญำเช่ำคงเหลือ
เฉล่ียประมำณ 6.6 ปี นบัจำกวนัท่ีคำดว่ำ WHART จะเขำ้ลงทุน (ไม่รวมส่วนท่ี WHA และ/หรือเจำ้ของทรพัยสิ์นตกลงจะ
ช ำระค่ำเช่ำแทน กรณีไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัที่ WHART เขำ้ลงทนุ และระยะเวลำในกำรต่ออำยกุำรเช่ำ) นอกจำกนี ้ดว้ยสญัญำ
เช่ำท่ีมีอำยสุญัญำที่ค่อนขำ้งยำว และมีกำรก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำและกำรเติบโตของค่ำเช่ำไวอ้ย่ำงชดัเจน จึงช่วยใหร้ำยได้
ของ WHART สำมำรถเติบโตไดอ้ย่ำงมั่นคงในช่วงที่สภำวะเศรษฐกิจชะลอตวั โดยผูเ้ช่ำกระจำยตวัอยู่ในอุตสำหกรรมที่
หลำกหลำย เช่น E-commerce และผูป้ระกอบกำรโลจิสติกสข์องอตุสำหกรรมดำ้นสขุภำพ ประกอบกบัสินทรพัยด์งักล่ำว
มีขอ้ไดเ้ปรียบดำ้นท่ีตัง้ ซึ่งตัง้อยู่ในบริเวณเขตจงัหวดัที่ เป็นศูนยก์ลำงอุตสำหกรรมและกำรคมนำคมขนส่งที่ส  ำคัญแห่ง
หนึ่งของประเทศ ท ำให้ทรัพย์สินดังกล่ำวเป็นที่ตอ้งกำรของตลำด ท ำให้ WHART มีโอกำสได้รับรำยไดค้่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรจำกทรพัยสิ์นดงักล่ำวต่อเนื่องไปในอนำคต ซึ่งในกรณีทรพัยสิ์นดงักล่ำวมีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี และอตัรำค่ำเช่ำ
เป็นไปตำมแผนงำนท่ี WHART วำงไว ้จะท ำใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ีโอกำสไดร้บัผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์
ของ WHART ในรูปผลประโยชนต์อบแทนจำกผลกำรด ำเนินงำนที่เติบโตขึน้ของ WHART ในอนำคต  

2.  ท ำให ้WHART มีขนำดสินทรพัย ์และรำยไดจ้ำกกำรจดัหำประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นโดยรวมเพิ่มขึน้ ซึ่งอำจช่วยเพิ่มควำม
เชื่อมั่นและควำมน่ำสนใจของหน่วยทรสัต ์WHART ต่อนกัลงทุน ซึ่งควำมตอ้งกำรหน่วยทรสัตข์อง WHART ที่เพิ่มขึน้
นัน้ เป็นปัจจยัหนึ่งที่อำจช่วยสนบัสนนุรำคำและสภำพคล่องในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตข์อง WHART ในอนำคต  

3.  รำคำเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท อยู่ในช่วงรำคำยุติธรรมของทรพัยสิ์นท่ีประเมิน
โดยที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระดว้ยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ซึ่งเท่ำกับ 3,158.31 - 3,374.45 ลำ้นบำท (รำยละเอียดกำร
ประเมินรำคำยตุิธรรมของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระปรำกฏในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.3.1 ของรำยงำนฉบบันี)้  

4.  ประมำณกำรอตัรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนในปีแรกภำยหลงักำรเขำ้ลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้เท่ำกับ 0.79 บำท
ต่อหน่วย ซึ่งสงูกว่ำกรณี WHART ไม่ไดล้งทุนในทรพัยสิ์นใดๆ เพิ่มเติม (พิจำรณำรำยไดจ้ำกทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่ในปัจจุบัน
ของ WHART จ ำนวน 29 รำยกำร) ซึ่งจะมีประมำณกำรอตัรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนในปีแรกที่ 0.78 บำทต่อหน่วย  

5.  เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก ำหนดของรำ่งสญัญำที่เก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ช่วยรกัษำผลประโยชน์
ของ WHART ใหไ้ดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นซึ่งมีสภำพเป็นไปตำมที่ทัง้สองฝ่ำยตกลงกัน และเอือ้ให ้WHART ไดร้บัประโยชนจ์ำก
กำรเขำ้ลงทุนตำมวัตถุประสงคท์ี่วำงไว ้และ/หรือเป็นเงื่อนไขปกติทั่วไปของกำรซือ้ขำยอสังหำริมทรพัย ์และ/หรือเป็น
เงื่อนไขที่คู่สญัญำตกลงกนัตำมควำมสมคัรใจ ซึ่งเงื่อนไขดงักล่ำวมิไดท้ ำให ้WHART เสียประโยชน ์เช่น WHA และ/หรือ
เจำ้ของทรพัยสิ์นตกลงช ำระค่ำเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้ที่ไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน อีกทัง้ เงื่อนไขส ำคญัมีควำม
คลำ้ยคลงึกนัหรือก ำหนดขึน้โดยใชห้ลกักำรเดียวกนักบัเงื่อนไขในสญัญำซือ้ขำยทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ในกำรเขำ้ลงทนุ
ทรพัยสิ์นครัง้แรก และกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 - 5 

 

อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจำรณำเพิ่มเตมิ เพื่อประกอบกำรลง
มติอนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้
 
1.  WHART จะมีภำระหนีสิ้นเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินเพิ่มขึน้ กรณี WHART กูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินสงูสดุตำมมติ

คณะกรรมกำรเพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงินทนุทัง้หมดส ำหรบักำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นในครัง้นีท้ัง้หมดไม่เกิน 3,390.00 ลำ้นบำท 
ซึ่งจะส่งผลให ้WHART มีหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ซึ่งประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินและหุน้กู ้เพิ่มขึ ้นมำอยู่ที่
ประมำณ 12,877.22 ล้ำนบำท (อัตรำส่วนหนี ้สินต่อสินทรัพย์รวม (LTV) เท่ำกับรอ้ยละ 30.49) ทั้งนี ้ WHART อำจ
พิจำรณำออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนบำงส่วนส ำหรบักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นในครัง้นี ้
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หรือพิจำรณำกูย้ืมเงินจำกสถำบันกำรเงินเพื่อน ำเงินกูด้ังกล่ำวมำช ำระหนีเ้งินกูข้ำ้งตน้ เมื่อครบก ำหนดก ำหนดสญัญำ
เงินกู ้

2.  ผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มิไดใ้ชสิ้ทธิในกำรจองซือ้หน่วยทรสัตใ์นกำรเพิ่มทุนของกองทรสัต ์ซึ่ง WHART จะ
ออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตจ์ ำนวนประมำณไม่เกิน 255.20 ลำ้นหน่วย เพื่อน ำเงินท่ีไดร้บัจำกกำรออกและเสนอขำย
หน่วยทรสัตด์งักล่ำวเป็นแหล่งเงินทุนบำงส่วนในกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ในกรณีที่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่ม
ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรำยชื่อปรำกฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัต์ ที่ไม่เป็นผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่อำจส่งผลเป็นกำรกระท ำอันขัดต่อกฎเกณฑ์ ระเบียบ ขอ้บังคับเก่ียวกับกำรเสนอขำยและกำรจัดสรร
หน่วยทรสัตข์องต่ำงประเทศ หรือจะท ำใหก้องทรัสตม์ีภำระหนำ้ที่และค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใต้

กฎหมำยของต่ำงประเทศ 9  (“ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม”) ไม่ไดใ้ช้สิทธิในกำรจองซือ้

หน่วยทรสัตจ์ะท ำใหเ้กิดผลกระทบต่อสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัต ์(Control dilution) ประมำณรอ้ยละ 9.08 (รำยละเอียด
ปรำกฎในส่วนที่ 1 ข้อ 1.2.2 ของรำยงำนฉบับนี ้) นอกจำกนี ้ กรณีที่รำคำหน่วยทรัสต์ที่จะเสนอขำยต ่ำกว่ำรำคำ
หน่วยทรสัตใ์นตลำด ณ ขณะนัน้ อำจก่อใหเ้กิดผลกระทบดำ้นรำคำตลำดของหน่วยลงทนุ (Price Dilution)  

3.  ควำมเส่ียงกรณี WHART ไม่สำมำรถจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่เขำ้ลงทนุในครัง้นีไ้ดต้ำมแผนงำน
ที่วำงไว ้ซึ่งอำจเกิดขึน้จำกควำมเส่ียงในกำรประกอบธุรกิจคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ เช่น ไม่สำมำรถจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ส ำหรบั
ทรพัยสิ์นท่ียงัไม่มีผูเ้ช่ำแทน WHA และ/หรือเจำ้ของทรพัยสิ์น ภำยใตส้ญัญำตกลงกระท ำกำร ภำยหลงัสิน้สดุระยะเวลำ
เช่ำ 3 ปี ส ำหรบัอำคำรคลงัสินคำ้ และไม่สำมำรถจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่มำทดแทนผูเ้ช่ำเดิมที่หมดอำยสุญัญำเช่ำ หรือผูเ้ช่ำ
ต่ออำยุสญัญำเช่ำดว้ยอตัรำค่ำเช่ำและเงื่อนไขที่ดอ้ยลง เป็นตน้ ย่อมส่งผลกระทบต่อระดบัและควำมต่อเนื่องของรำยได ้
ท ำให ้WHART และผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ำจมิไดร้บัผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ตำมเป้ำหมำยที่
วำงไว ้

4. ควำมเส่ียงจำกกำรขำดประโยชนแ์ละกำรมีภำระหนำ้ที่เพิ่มเติมจำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินทอดที่สองของ
โครงกำร WHA KPN ซึ่งอำจเกิดขึน้ในกรณีสญัญำเช่ำที่ดินหลัก (ระหว่ำงเจำ้ของที่ดินและ KPN Land) หรือสญัญำเช่ำ
ช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง (ระหว่ำง KPN Land กบั WHA KPN Alliance) ของโครงกำร WHA KPN ถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อน
ครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง ไม่ว่ำดว้ยสำเหตุใดก็ตำม ซึ่งอำจส่งผลใหสิ้ทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินทอดที่สองโครงกำร
ดงักล่ำวของ WHART ครัง้นี ้มีควำมเส่ียงที่จะถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงได ้และส่งผลให ้
WHART ไม่ได้รับประโยชน์จำกกำรเข้ำลงทุนตำมที่คำดไว้ อย่ำงไรก็ดี WHART ก ำหนดเงื่อนไขในกำรเข้ำลงทุนใน
โครงกำร WHA KPN จะเกิดขึน้เมื่อหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัด กรณท์ิพย ์และบริษัท ท๊อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด (“เจำ้ของที่ดิน”) กับ 
KPN Land (“ผู้เช่ำที่ดินหลัก”) และ WHA KPN Alliance (ผู้เช่ำช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง) ตกลงสละสิทธิในกำรบอกเลิก
สญัญำ รวมทัง้ ตกลงโอนสิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำเช่ำหลกั (ระหว่ำง เจำ้ของที่ดิน กบั ผูเ้ช่ำท่ีดินหลกั) หรือสญัญำเช่ำ
ช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง (ระหว่ำง KPN Land และ WHA KPN Alliance) (แลว้แต่กรณี) เฉพำะส่วนที่ดินที่ WHART จะ

 
 

9 WHAREM ไดพ้ิจำรณำก ำหนดรำยละเอียดวิธีกำรจัดสรรหน่วยทรสัตท่ี์ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นี ้ โดยก ำหนดใหส้่วนท่ี 1 เป็นกำรจดัสรรหน่วยทรสัตท่ี์
ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50.00 ของหน่วยทรสัตท่ี์จะมีกำรออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนทั่วไป
เฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมท่ีมีรำยชื่อปรำกฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ตำมสัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ แต่จะไม่เสน อขำยให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ที่อำจส่งผลเป็นกำรกระท ำอันขดัต่อกฎเกณฑ ์ระเบียบ ขอ้บงัคบัเกี่ยวกบักำรเสนอขำยและกำรจัดสรรหน่วยทรสัตข์องต่ำงประเทศ หรือจะท ำให้
กองทรสัตม์ีภำระหนำ้ท่ีและค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใตก้ฎหมำยของต่ำงประเทศ ทัง้นี ้รำยละเอียดเป็นไปตำมท่ีไดเ้ผยแพรผ่่ ำนเว็บไซตข์อง
ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 15 พฤษภำคม 2563 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกนั 
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ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ให้แก่ WHART ตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่ (Step-in) ในกรณีที่ KPN Land หรือ WHA 
KPN Alliance ไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำดงักล่ำว ซึ่งเป็นแนวทำงในกำรลดควำมเส่ียงในกำรเขำ้ลงทุนในโครงกำรดงักล่ำว
ไดร้ะดบัหนึ่ง อย่ำงไรก็ตำม เงื่อนไขกำรเขำ้ลงทุนดงักล่ำว อำจท ำให ้WHART มีภำระหนำ้ที่เพิ่มเติม หำก WHART ตอ้ง
เขำ้ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผิดสญัญำหรือเขำ้สวมสิทธิเป็นผูเ้ช่ำท่ีดินโดยตรงหรือผูเ้ช่ำชว่งที่ดนิทอดที่หนึ่ง (แลว้แต่กรณี) เมื่อ
เปรียบเทียบกบักำรลงทนุในกรรมสิทธ์ิ หรือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำ หรือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำช่วงทอดท่ีหน่ึง  

5.  อำจก่อใหเ้กิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของ WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรเจรจำต่อรองเงื่อนไขใน
กำรเขำ้ท ำรำยกำรต่ำงๆ กบั WHA ทัง้ในส่วนรำคำและเงื่อนไขในกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกก่อน
กำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่ำว WHAREM ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดว้่ำจำ้งที่ปรึกษำในกำรตรวจสอบและ/หรือสอบ
ทำนขอ้มลูและสญัญำที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นและอุปกรณห์ลกัของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมทัง้รำคำในกำรเขำ้ลงทุน
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้อำ้งอิงจำกรำคำประเมินของผูป้ระเมินอิสระจ ำนวน 2 รำย ซึ่งเป็นผูป้ระเมินรำคำอิสระที่ไดร้บัควำม
เห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. อีกทัง้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่
เก่ียวโยงกันที่มีกำรก ำหนดไวต้ำมคู่มือกำรปฎิบตัิกำร รวมถึงไดผ่้ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
และไดร้ับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวข้องแลว้ ซึ่งกำร
ด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่กล่ำวมำนีเ้ป็นแนวทำงหนึ่งที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั  

 

ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่ WHART คำดว่ำจะไดจ้ำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ควำมเหมำะสมของรำคำ
และเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงัที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA 
มีประโยชนต์่อ WHART และมีควำมเหมำะสม ดงันัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้อย่ำงไรก็ดี WHART 
จะลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมภำยใตเ้งื่อนไข ดงัต่อไปนี ้ 
 
1. บริษัทเจำ้ของทรพัยสิ์นไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชุมคณะกรรมกำร และ/หรือที่ประชุมผูถื้อหุน้ (ถำ้จ ำเป็น) ของบริษัทเจำ้ของ

ทรพัยสิ์นใหข้ำย เช่ำ หรือเช่ำช่วงทรพัยสิ์นดงักล่ำว (แลว้แต่กรณี) ใหแ้ก่ WHART และไดด้  ำเนินกำรใดๆ เพื่อใหท้รพัยสิ์น
ดงักล่ำวพรอ้มส ำหรบักำรลงทนุโดย WHART  

2.  ไม่มีประเด็นท่ียังคงคำ้งจำกกำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำย กำรปลดจ ำนองที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้งที่ติดจ ำนองเป็น
ประกนักบัธนำคำรหรือสถำบนักำรเงิน กำรจดทะเบียนยกเลิกหลกัประกันทำงธุรกิจ และ/หรือกำรยกเลิกสญัญำ และ/หรือ
ขอ้ตกลงใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกับภำระผูกพนัในสัญญำเช่ำช่วงในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบัที่ดินท่ี WHART จะเขำ้ลงทุน หรือหำกมี
ประเด็นกฎหมำยคงคำ้ง หรือไม่สำมำรถด ำเนินกำรได ้WHAREM จะเปิดเผยควำมเส่ียงดังกล่ำวไวใ้นแบบแสดงรำยกำร
ขอ้มูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์และหนังสือชีช้วนเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในทรพัยสิ์นที่  WHART จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และด ำเนินกำรตำมกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง (ซึ่งจะตอ้งไม่ใช่ประเด็นอันจะท ำให้ทรัพยสิ์นที่ WHART
ประสงคจ์ะเขำ้ลงทนุมีลกัษณะไม่เป็นไปตำมกฎหมำย กฎ และประกำศที่เก่ียวขอ้ง) 

3. ทรสัตีไดร้บัรองว่ำกระบวนกำรเพิ่มทนุของ WHART เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงกฎหมำย กฎ และระเบียบอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง และ 

4. WHART ไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และส ำนกังำน ก.ล.ต. ใหด้  ำเนินกำรเพิ่มทนุของ WHART กำรกูย้ืมเงิน 
และด ำเนินกำรอื่นใดที่เก่ียวข้องเพื่อลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่ำว ซึ่งรวมถึงรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันของ 
WHART 
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o การแต่งตั้ง WHA เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม  
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ กำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ WHART จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 มีความเหมาะสม เนื่องจำก  
 
1.  ช่วยให้ WHAREM สำมำรถบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกลุ่ม WHA ที่จะเข้ำลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี ้ได้ต่อเนื่องและมี

ประสิทธิภำพต่อไปในอนำคต ท ำให้ WHART มีโอกำสได้รับประโยชน์จำกกำรเข้ำท ำรำยกำรตำมเป้ำหมำยที่วำงไว้ 
เนื่องจำก WHA มีประสบกำรณแ์ละควำมเชี่ยวชำญในกำรประกอบธุรกิจพฒันำและใหบ้ริกำรเช่ำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์
ประเภทคลงัสินคำ้และโรงงำนมำกกว่ำ 13 ปี  

2.  มีควำมคล่องตัวในกำรประสำนงำนและกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ เพื่อร่วมกันบริหำรจัดกำรทรพัยสิ์นทั้งหมดของ WHART 
ภำยหลังกำรเขำ้ท ำรำยกำร มำกกว่ำเมื่อเทียบกับกำรว่ำจำ้งบุคคลภำยนอกเพื่อท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์
ส ำหรบัทรพัยสิ์นดงักล่ำว เนื่องจำกประสบกำรณใ์นกำรท ำงำนรว่มกนัระหว่ำง WHART และ WHA ในช่วงที่ผ่ำนมำ  

3.  เกิดกำรประหยดัต่อขนำดในกำรจดัหำสินคำ้หรือบริกำรท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรดแูลรกัษำ และ/หรือกำรซ่อมบ ำรุงทรพัยสิ์นให้
อยู่ในสภำพดีพรอ้มต่อกำรจัดหำประโยชน ์จำกกำรที่ทรพัยสิ์นทั้งหมดของ WHART อยู่ภำยใตก้ำรดูแลของผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัยร์ำยเดียว  

4.  ข้อก ำหนดในร่ำงสัญญำแต่งตัง้ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยด์ังกล่ำวช่วยให ้WHART สำมำรถเข้ำบริหำรจัดกำรและหำ
ประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่เขำ้ลงทุนในครัง้นีไ้ดอ้ย่ำงรำบรื่น ทันทีภำยหลังกำรเขำ้ท ำรำยกำร อีกทั้งเป็น
ขอ้ก ำหนดที่จะช่วยควบคุมดูแลให ้WHA ปฏิบตัิหนำ้ที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยอ์ย่ำงมีประสิทธิภำพและเพื่อประโยชน์
สูงสุดของกองทรสัต ์นอกจำกนี ้เป็นเงื่อนไข และ/หรือขอ้ก ำหนดที่เหมือนกับสัญญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรัพย์
ส ำหรบัทรพัยสิ์นที่ WHART เขำ้ลงทุนครัง้แรก กำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1-5 ขณะที่อัตรำกำรเรียกเก็บ
ค่ำตอบแทนผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยม์ีควำมเป็นธรรมและสมเหตุสมผล ตำมควำมเห็นของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์จำกกำร
พิจำรณำเปรียบเทียบค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่จะเรียกเก็บกบั WHART ครัง้นี ้กบัอตัรำค่ำตอบแทนผูบ้รหิำร
อสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์ื่น และอตัรำค่ำตอบแทนผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบักำรบริหำรอสงัหำรมิทรพัยข์อง
กองทรสัตใ์นปัจจบุนั  

 

อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจำรณำเพิ่มเติม เพื่อประกอบกำรลง
มติอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำร คือ อำจเกิดขอ้สงสัยต่อควำมเป็นอิสระของ WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตใ์นกำร
เจรจำต่อรองค่ำธรรมเนียมและ/หรือเงื่อนไขกำรว่ำจำ้ง WHA เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และ/หรือกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำน
ของ WHA ในกำรท ำหนำ้ที่ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันดังกล่ำวจะตอ้งผ่ำน
กระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่ เก่ียวโยงกันที่มีกำรก ำหนดไว้ตำมคู่มือกำรปฎิบัติกำร รวมถึงได้ผ่ำนกำรพิจำรณำของ
คณะกรรมกำรอิสระของ WHAREM และไดร้ับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และ
กฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่กล่ำวมำนีเ้ป็นแนวทำงหนึ่งที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องกองทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
 

ทั้งนี ้เมื่อพิจำรณำประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่ WHART คำดว่ำจะไดจ้ำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร และเงื่อนไขในกำรเข้ำท ำ
รำยกำรดงัที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำกำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นของ
กลุ่ม WHA ที่ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้มีประโยชนต์่อ WHART และมีควำมเหมำะสม ดงันัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรอนุมัติ
กำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้
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o การจัดสรรหน่วยทรัสตโ์ดยเฉพาะเจาะจงให้แก่ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกับ WHA 
ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ กำรจัดสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกับ WHA มี
ความเหมาะสม เนื่องจำก  
 
1.  เป็นกำรสรำ้งควำมเชื่อมั่นใหแ้ก่นกัลงทุนในกำรเขำ้ลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมแต่ละครัง้  เนื่องจำก WHA ตกลงจะถือครอง

หน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 15.00 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดที่มีกำรออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทุนแต่ละครัง้ 
เป็นระยะเวลำ 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ  

2.  สรำ้งควำมชดัเจนต่อกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์รวมถึงอำจช่วยใหก้ำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์เพื่อเป็น
หนึ่งในแหล่งเงินทนุในกำรซือ้ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้มีโอกำสส ำเรจ็ลลุ่วงไดม้ำกยิ่งขึน้  

 

อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจำรณำเพิ่มเติมเพื่อประกอบกำรลง
มติอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำร คือ อำจส่งผลใหผู้้ถือหน่วยทรสัตเ์ดิมรำยอื่นมีผลกระทบในดำ้นสัดส่วนกำรถือหน่วย (Control 
Dilution) ในกรณีผูถื้อหน่วยเดิมไม่ไดร้บักำรจดัสรรใหส้ำมำรถจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขำยเพิ่มเติมตำมสดัส่วนเดิม 
รวมถึงอำจเกิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของ WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรเจรจำต่อรองรำคำและ/หรือ
เงื่อนไขกำรเสนอขำย อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่
เก่ียวโยงกนัท่ีมีกำรก ำหนดไวต้ำมคู่มือกำรปฎิบตัิกำร (Operation Manual) รวมถึงไดผ่้ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรอิสระ
ของ WHAREM โดยกำรก ำหนดรำคำเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์ป็นไปตำมหลกัเกณฑเ์ดียวกบัที่ใชก้ ำหนดรำคำที่เสนอขำยประชำชน
ทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและต่อประชำชนทั่วไป ทั้งนี ้หำกผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมแสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้
หน่วยทรสัตเ์กินสิทธิ WHAREM อำจจะจดัสรรหน่วยทรสัตเ์กินสิทธิดงักล่ำวตำมเห็นสมควร พรอ้มกับหรือหลงัจำกกำรจัดสรร
หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลในวงจ ำกดั (Private Placement) และ/หรือ ใหแ้ก่ประชำชน (Public Offering) หรือไม่ก็ได ้ 
 

ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่ WHART คำดว่ำจะไดจ้ำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ตลอดจนเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรดงัที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำกำรจดัสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกับ WHA มีประโยชนต์่อ WHART และมีควำมเหมำะสม ดงันัน้ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้
อย่างไรก็ดี ผู้ถือหน่วยควรพิจารณาผลกระทบในด้านสัดส่วนการถือหน่วย (Control Dilution) ในกรณีผู้ถือหน่วยเดิม
ไม่ได้รับการจัดสรรให้สามารถจองซื้อหน่วยทรัสตท์ี่จะออกและเสนอขายกรณีการจัดสรรให้แก่ประชาชน (Public 
Offering) 
 
o การกู้ยืมเงนิของ WHART เพื่อลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ กำรกูย้ืมเงินของ WHART จำกสถำบนักำรเงินซึ่งอำจเป็นบคุคลที่มีควำมเก่ียวโยงกบัทรสัตี เพื่อ
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม มีความเหมาะสม เนื่องจำก  
 
1.  เงื่อนไขส ำคัญต่ำงๆ ของขอ้เสนอเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินที่เป็นบุคคลเก่ียวโยงกับทรสัตีซึ่ง WHAREM ไดร้บัใน

ปัจจุบัน เช่น อัตรำดอกเบีย้ ลักษณะกำรช ำระเงินตน้ กำรให้หลักประกัน รวมถึงมีเงื่อนไขที่ส  ำคัญไม่ดอ้ยกว่ำเมื่อ
เทียบเคียงกับเงินกู้ยืมของกองทรัสตอ์ื่นที่มีลักษณะกำรประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกับ WHART (อ้ำงอิงตำมข้อมูลที่
เปิดเผยในสำธำรณะ) โดยกำรเปรียบเทียบเงื่อนไขต่ำงๆ ของขอ้เสนอเงินกูย้ืมในครัง้นีก้ับเงินกูย้ืมของ WHART ส ำหรบั
กำรลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 และเงื่อนไขเงินกูย้ืมของกองทรสัตอ์ื่นที่มีลกัษณะกำรประกอบธุรกิจที่คลำ้ยคลงึ
กนั ดงัที่ปรำกฎในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.2.2 (3) ของรำยงำนฉบบันี ้
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2.  เป็นทำงเลือกช่วยให ้WHART มีแหล่งเงินทุนเพียงพอส ำหรบักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่มีต่อสถำบนั
กำรเงินตำมแผนงำนและภำยในระยะเวลำที่วำงไว ้โดยกำรเจรจำและ/หรือกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรกูย้ืม
เงินของ WHART จำกสถำบนักำรเงินท่ีเป็นบุคคลเก่ียวโยงกบัทรสัตีในครัง้นี ้อำจมีควำมรำบร่ืนและรวดเรว็กว่ำสถำบนั
กำรเงินอื่นที่ WHART ไม่เคยท ำธุรกรรมรว่มมำก่อน  

 

อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจำรณำเพิ่มเติมเพื่อประกอบกำร
ลงมติอนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้ 
 
1.  อำจเกิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของทรสัตีซึ่งจะเป็นผูก้ระท ำกำรในฐำนะกองทรสัตใ์นกำรพิจำรณำเลือกขอ้เสนอเงนิ

กูย้ืม และ/หรือกำรเจรจำต่อรองเงื่อนไขต่ำงๆ ของวงเงินกูย้ืมที่เป็นขอ้เสนอจำกสถำบนักำรเงินท่ีเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กับทรสัตี รวมถึงกรณีเมื่อเกิดขดัแยง้ระหว่ำง WHART กับเจำ้หนี ้ซึ่งเป็นสถำบนักำรเงินที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ 
ทรัสตีในอนำคต อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกทรัสตีจะตอ้งปฏิบัติหน้ำที่ดว้ยควำมสุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชำชีพ เพื่อ
ประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม เพื่อใหเ้ป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้ 
กำรเข้ำท ำรำยกำรเก่ียวโยงดังกล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันที่มีกำรก ำหนดไวต้ำม
สญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งเป็นแนวทำงหนึ่งที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั  

2.  เกิดกำรท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขดัแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรสัตก์บัทรสัตีเพิ่มขึน้จำกที่มีอยู่ในปัจจบุนั ซึ่ง WHART 
มีเงินกูย้ืมเงินระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินท่ีเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักับทรสัตี รวมจ ำนวน 180.00 ลำ้นบำท (ยอดหนีค้ง
คำ้ง ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2563)  

 
ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่ WHART คำดว่ำจะไดจ้ำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ
เห็นว่ำกำรกูย้ืมเงินของ WHART จำกสถำบนักำรเงินซึ่งอำจเป็นบคุคลที่มีควำมเก่ียวโยงกบัทรสัตี มีประโยชนต์่อ WHART และมี
ควำมเหมำะสม ดงันัน้ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้
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ส่วนที่ 1   การขออนุมัติการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์สิทธิการเช่า และสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และ
ทรัพยส์ินอื่นทีเ่กี่ยวข้องเพิ่มเติมของทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่6 

 
1.1 ลักษณะและรายละเอียดของรายการ  

 
ตำมที่ในปัจจุบนัทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“WHART”) มีกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัย ์สิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย ์และทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้งรวม 29 โครงกำร (รวมสินทรพัยท์ี่ WHART รบัโอนจำก
กองทุนกองทุนรวมอสังหำริมทรัพยแ์ละสิทธิกำรเช่ำดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม แฟคทอรี่แอนดแ์วรเ์ฮ้ำส์ ฟันด ์(“WHAPF”)) ซึ่งมี
รำยละเอียดทรพัยสิ์นของ WHART ปรำกฎในตำรำงสรุปทรพัยสิ์นของ WHART ในปัจจุบนั ซึ่งอยู่ในบทสรุปส ำหรบัผูบ้ริหำรและ
เอกสำรแนบ 1 ของรำยงำนฉบับนี ้อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกวัตถุประสงคใ์นกำรจดัตัง้กองทรสัต ์คือ กำรระดมเงินทุนเพื่อไปซือ้ เช่ำ 
และ/หรือเช่ำช่วงอสังหำริมทรพัยแ์ละจัดหำผลประโยชนจ์ำกอสังหำริมทรพัยด์ังกล่ำว เพื่อก่อใหเ้กิดรำยไดแ้ละผลตอบแทนแก่
กองทรสัต ์และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ดังนั้น บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ำกัด (“WHAREM”) ใน
ฐำนะผูจ้ัดกำรกองทรสัตข์อง WHART จึงมีควำมประสงคท์ี่จะเขำ้ลงทุนในทรพัย์สินเพิ่มเติม เพื่อเพิ่มแหล่งที่มำของรำยไดแ้ละ
ผลตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสตม์ำกขึน้ โดยทรัพยสิ์นที่ WHAREM ประสงคจ์ะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 นี ้ประกอบดว้ย (1) 
โครงกำร WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) (“โครงกำร Laemchabang 1”) (2) โครงกำร WHA Mega Logistics Center 

(แหลมฉบัง 2) (“โครงกำร Laemchabang 2”) และ (3) โครงกำร WHA KPN บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3)10 (“โครงกำร WHA 

KPN”) ซึ่งเป็นกำรลงทนุใน (1) กรรมสิทธ์ิ สิทธิกำรแบ่งเช่ำที่ดิน สิทธิกำรเช่ำที่ดิน และสิทธิกำรเช่ำช่วงในท่ีดิน (2) กรรมสิทธ์ิและ
สิทธิกำรเช่ำในส่ิงปลกูสรำ้งอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำน และ (3) กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งของทรพัยสิ์น
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมจำกบริษัทเจำ้ของทรพัยสิ์น (รำยละเอียดทรพัยสิ์นดงักล่ำว ปรำกฏในส่วนที่ 1 ขอ้ 1.1.4 ของรำยงำนฉบบันี)้ 
รวมมลูค่ำลงทุนทัง้สิน้ไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท ซึ่งประกอบไปดว้ย ค่ำเช่ำ รำคำซือ้ขำยที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง ค่ำซือ้เครื่องมือ 
อุปกรณ ์งำนระบบ ในอำคำรและค่ำทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้ง (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษี
ธุรกิจเฉพำะรวมตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง)  
 
ทั้งนี ้ รำคำเข้ำลงทุนทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่  6 ข้ำงต้น เป็นรำคำที่สูงกว่ำรำคำที่ ได้จำกรำคำประเมินค่ำต ่ำสุดของ
อสงัหำรมิทรพัย ์ซึ่งจดัท ำโดยผูป้ระเมินรำคำอสงัหำริมทรพัยป์ระมำณรอ้ยละ 10.00 ของรำคำประเมินรวมของทรพัยสิ์นในทุก
โครงกำร  (รำยละเอียดรำคำประเมินทรพัยสิ์น ปรำกฏเอกสำรแนบ 2 - 4 ของรำยงำนฉบบันี)้  โดยแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นกำรเขำ้
ท ำรำยกำรครัง้นีม้ำจำก  
 
(1)  กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม จ ำนวนประมำณไม่เกิน 255.20 ลำ้นหน่วย โดยรำคำหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขำย

จะก ำหนดโดยอำ้งอิงจำกรำคำประเมินของทรพัยสิ์นท่ีจดัท ำโดยผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัควำมเห็นชอบจำก
ส ำนกังำน ก.ล.ต. ตลอดจนกำรพิจำรณำปัจจยัต่ำงๆ ที่มีควำมเก่ียวขอ้ง เช่น ภำวะตลำดเงินตลำดทุนในช่วงที่มีกำรเสนอ
ขำยหน่วยทรสัต ์ อัตรำผลตอบแทนในระดับที่เหมำะสมที่นักลงทุนจะไดร้บัศักยภำพในเชิงพำณิชยข์องทรพัยสิ์น อัตรำ

 
 

10 อาคารท่ี WHART จะเขา้ลงทนุในครัง้นีต้ัง้อยู่ในโครงการ WHA-KPN บางนา-ตรำด กม. 23 ท่ี WHART ไดเ้ขำ้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 และ 5 เมื่อวนัท่ี 4 ธันวำคม 
2561 และ 11-12 ธันวำคม 2562 ตำมล ำดบั โดยอำคำรบำงส่วนในโครงกำรดงักล่ำวท่ี WHART จะเขำ้ลงทุนในครัง้นี ้อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง ซึ่งคำดว่ำจะ
ก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ก่อนวนัท่ี WHART คำดว่ำจะเขำ้ลงทนุ (ภำยใน 1 มกรำคม 2564) 
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ดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและในตลำดโลก  ผลกำรส ำรวจควำมตอ้งกำรของนกัลงทุนสถำบัน (Bookbuilding) เป็นตน้ ทัง้นี ้
กำรจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมของ WHART มี 2 ทำงเลือก ดงันี ้ 

 
แบบที ่1  วิธีกำรเสนอขำยและวิธีกำรจัดสรรหน่วยทรัสตท์ี่ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 5 และกำรน ำ

หน่วยทรสัตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลำดหลักทรพัยฯ์ ในกรณี มีกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์
บำงส่วนเป็นกำรเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (“WHA”) และ/ หรือกลุ่ม
บคุคลเดียวกนัของ WHA (“กำรเสนอขำยและวิธีกำรจดัสรรหน่วยทรสัตแ์บบที่ 1”) 

 

จัดสรรให้แก่ จ านวนหน่วยทรัสต ์
อัตราส่วน 
(เดิม : ใหม่) 

ราคาขาย 
(บาทต่อ
หน่วย) 

วัน เวลา จองซือ้ 
และช าระเงินค่า
หน่วยทรัสต ์

หมายเหตุ 

ส่วนท่ี 1 (7) จัดสรรเพื่อเสนอขำยแก่
ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรำยช่ือปรำกฏ
ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ไม่ต  ่ำกว่ำรอ้ยละ 
50.00 ของ

หน่วยทรสัตท่ี์จะมี
กำรออกและเสนอ

ขำย(2) 

ก ำหนดใน
ภำยหลงั(3) 

ก ำหนดใน
ภำยหลงั(2) 

ก ำหนดภำยหลงั 
และหลงัจำกท่ีไดร้บั

อนมุตัิจำก
ส ำนักงำน ก.ล.ต. 

(1), (2), (5), (6), (7) 
และตอ้งไดร้บัมติ
เห็นชอบจำกท่ี
ประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัตใ์หม้ีกำร
เพิ่มทนุของ WHART 

ส่วนท่ี 2  จัดสรรเพื่อเสนอขำยใหแ้ก่ 
WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกัน
ของ WHA 

เมื่อรวมกบัจ ำนวน
หน่วยทรสัตท่ี์จดัสรร
ใหแ้ก่ WHA และ/
หรือกลุ่มบคุคลเดียว 
กนัของ WHA ตำม
ส่วนท่ี 1 ไม่เกินรอ้ย
ละ 15.00 ของหน่วย 
ทรสัตท่ี์จะมีกำรออก
และเสนอขำย 

- ก ำหนดใน
ภำยหลงั(2) 

ก ำหนดภำยหลงั 
และหลงัจำกท่ีไดร้บั

อนมุตัิจำก
ส ำนักงำน ก.ล.ต. 

(4), (6) และตอ้ง
ไดร้บัมติเห็นชอบจำก

ท่ีประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์หม้ีกำร
เพิ่มทนุของ WHART 

ส่วนท่ี 3 จัดสรรเพื่อเสนอขำยใหแ้ก่ (1) 
บุคคลในวงจ ำกัด(Private Placement) 
ซึ่งรวมถึงผูล้งทุนสถำบันและผูจ้องซือ้
พิเศษ ซึ่งไม่ใช่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ 
WHART ตำมประกำศส ำนั กงำน 
ก.ล.ต. และไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน
กับเจ้ำของอสังหำริ มทรัพย์ตำม
ประกำศส ำนักงำน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 
และ/หรือ (2) ให้แก่ประชำชนทั่ วไป 
(Public Offering) 

หน่วยทรสัตส์่วนท่ี
เหลือจำกกำรเสนอ
ขำยตำมส่วนท่ี 1 และ

ส่วนท่ี 2 

- ก ำหนดใน
ภำยหลงั(2) 

ก ำหนดภำยหลงั 
และหลงัจำกท่ีไดร้บั

อนมุตัิจำก
ส ำนักงำน ก.ล.ต. 

 (2), (5), (6) และตอ้ง
ไดร้บัมติเห็นชอบจำก

ท่ีประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์หม้ีกำร
เพิ่มทนุของ WHART 

 
แบบที ่2  วิธีกำรเสนอขำยและวิธีกำรจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในกำรเพิ่มทุน ครัง้ที่ 5 และกำรน ำหน่วย 

ทรัสตใ์หม่จดทะเบียนเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ฯ ในกรณีไม่มีกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์
บำงส่วนเป็นกำรเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA (“กำรเสนอขำยและวิธีกำร
จดัสรรหน่วยทรสัตแ์บบที่ 2”) 
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จัดสรรให้แก่ จ านวนหน่วยทรัสต ์
อัตราส่วน 
(เดิม : ใหม่) 

ราคาขาย 
(บาทต่อ
หน่วย) 

วัน เวลา จองซือ้ 
และช าระเงินค่า
หน่วยทรัสต ์

หมายเหตุ 

ส่วนท่ี 1 (7) จัดสรรเพื่อเสนอขำยแก่
ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรำยช่ือปรำกฏ
ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสั 

ไม่ต  ่ำกว่ำรอ้ยละ 
50.00 ของ

หน่วยทรสัตท่ี์จะมี
กำรออกและเสนอ

ขำย(2) 

ก ำหนดใน
ภำยหลงั(3) 

ก ำหนดใน
ภำยหลงั(2) 

ก ำหนดภำยหลงั 
และหลงัจำกท่ีไดร้บั

อนมุตัิจำก
ส ำนักงำน ก.ล.ต. 

(1), (2), (5), (6), (7) 
และตอ้งไดร้บัมติ
เห็นชอบจำกท่ี
ประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัตใ์หม้ีกำร
เพิ่มทนุของ WHART 

ส่วนท่ี 2 จัดสรรเพื่อเสนอขำยใหแ้ก่ (1) 
บุคคลในวงจ ำกดั (Private Placement) 
ซึ่งรวมถึงผูล้งทุนสถำบันและผูจ้องซือ้
พิเศษ ซึ่งไม่ใช่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ 
WHART ตำมประกำศส ำนั กงำน 
ก.ล.ต. และไม่ใช่บุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน
กับเจ้ำของอสังหำริ มทรัพย์ตำม
ประกำศส ำนักงำน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 
และ/หรือ (2) ให้แก่ประชำชนทั่ วไป 
(Public Offering) 

หน่วยทรสัตส์่วนท่ี
เหลือจำกกำรเสนอ
ขำยตำมส่วนท่ี 1  

- ก ำหนดใน
ภำยหลงั(2) 

ก ำหนดภำยหลงั 
และหลงัจำกท่ีไดร้บั

อนมุตัิจำก
ส ำนักงำน ก.ล.ต. 

 (2), (5), (6) และตอ้ง
ไดร้บัมติเห็นชอบจำก

ท่ีประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัตใ์หม้ีกำร
เพิ่มทนุของ WHART 

 

หมำยเหตุ (1) วนัก ำหนดรำยชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในกำรจองซือ้หน่วยทรสัตเ์พ่ิม (Record Date) จะก ำหนดในภำยหลงัเม่ือไดร้บักำรอนมุตัิ
จำกผูถ้ือหน่วยทรสัตข์อง WHART ใหมี้กำรเพิ่มทนุ 

 (2) ส ำหรบัจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำรออกและเสนอขำยและรำคำหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขำยในครัง้นีจ้ะก ำหนดโดยอำ้งอิงจำก
รำคำประเมินของทรพัยส์ินที่จัดท ำโดยผูป้ระเมินมูลค่ำทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ตลอดจนกำร
พิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่มีควำมเกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) ภำวะตลำดเงินตลำดทุนในช่วงที่มีกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต ์(2) อัตรำ
ผลตอบแทนในระดบัที่เหมำะสมที่นกัลงทนุจะไดร้บั (3) ศกัยภำพในเชิงพำณิชยข์องทรพัยส์ิน (4) อตัรำดอกเบีย้ทัง้ในประเทศและ
ในตลำดโลก (5) อตัรำผลตอบแทนที่จะไดจ้ำกกำรลงทนุในหลกัทรพัยป์ระเภทตรำสำรทนุ ตรำสำรหนี ้รวมถึงกำรลงทนุทำงเลือก
อ่ืนๆ และ (6) ผลกำรส ำรวจควำมตอ้งกำรของนกัลงทนุสถำบนั (Bookbuilding) 

 (3) อตัรำส่วนกำรเสนอขำยจะค ำนวณจำกจ ำนวนหน่วยทรสัตก์่อนกำรเพิ่มทนุในครัง้นีข้อง WHART หำรดว้ยจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จะ
มีกำรออกและเสนอขำยในส่วนที่ 1 ในรำคำต่อหน่วยตำมที่บริษัทฯ จะไดก้ ำหนดตำมวิธีกำรที่ระบตุ่อไป 

 (4) กำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 2 เม่ือนบัรวมกบัขนำดของรำยกำรกำรลงทุนในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมจะเขำ้ข่ำยเป็นกำรท ำ
ธุรกรรมระหว่ำง WHART กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผูจ้ดักำรกองทรสัตท์ี่มีมูลค่ำตัง้แต่ 20.00 ลำ้นบำท และเกินกว่ำรอ้ยละ 3.00 
ของมูลค่ำทรัพยส์ินสุทธิของกองทรัสต ์ท ำให้กำรเขำ้ท ำรำยกำรดังกล่ำวของ  WHART จะต้องได้รับอนุมัติจำกที่ประชุมผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เข้ำร่วมประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน และกำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 2 ดงักล่ำวจะตอ้งไม่มีเสียงคดัคำ้นเกินกว่ำรอ้ยละ 10.00 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมด
ของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตำมสญัญำก่อตั้งทรสัตแ์ละประกำศส ำนักงำนคณะกรรมกำร
ก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ ที่ สร. 26/2555 เรื่อง ข้อก ำหนดเกี่ยวกับรำยกำรและขอ้ควำมในสัญญำก่อตั้งทรสัต์
ของทรสัตเ์พ่ือกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย ์ทัง้นี ้กำรนบัคะแนนเสียงของผูท้ี่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดดงักล่ำว WHAREM จะไม่นับ
รวมคะแนนเสียงของผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่มีกำรขอมติ 

 (5) ภำยหลังจำกกำรจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่ 1 นีใ้ห้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ดิมตำมสิทธิที่ไดร้ับจัดสรรแลว้ WHAREM จะจัดสรร
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมที่เหลือใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่ำสิทธิที่ไดร้ับจัดสรรตำมที่
เห็นสมควร พรอ้มกับหรือหลงัจำกกำรจัดสรรส่วนที่ 3 ส ำหรบักำรเสนอขำยและวิธีกำรจัดสรรหน่วยทรสัตแ์บบที่ 1 หรือ กำรจัดสรร
ส่วนที่ 2 ส ำหรบักำรเสนอขำยและวิธีกำรจดัสรรหน่วยทรสัตแ์บบที่ 2 หรือไม่ก็ได ้และหำกมีหน่วยทรสัตเ์หลือจำกกำรเสนอขำยใหแ้ก่
บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) และ/หรือ ใหแ้ก่ประชำชนทั่วไป (Public Offering) แลว้ WHAREM สงวนสิทธิที่จะจัดสรร
หน่วยทรสัตท์ี่เหลือจำกกำรจัดสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้องซือ้ที่มีสิทธิจองซือ้ในส่วนที่ 1 ที่แสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กิน
กว่ำสิทธิที่ไดร้บัจัดสรรตำมที่เห็นสมควร พรอ้มกับหรือภำยหลังจำกกำรจัดสรรส่วนที่ 3 ส ำหรบักำรเสนอขำยและวิธีกำรจัดสรร
หน่วยทรสัตแ์บบที่ 1 หรือ กำรจดัสรรส่วนที่ 2 ส ำหรบักำรเสนอขำยและวิธีกำรจดัสรรหน่วยทรสัตแ์บบที่ 2 แลว้หรือไม่ก็ได ้

 (6) ใหท้รสัตี และ/หรือ WHAREM เป็นผูมี้อ ำนำจในกำรด ำเนินกำรดงัต่อไปนี ้1) พิจำรณำก ำหนดรำยละเอียดอ่ืนๆ เกี่ยวกบักำรเสนอ
ขำยและจดัสรรหน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเพียงจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขำย โครงสรำ้งกำรเสนอขำยสุดทำ้ย 
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ระยะเวลำกำรจองซือ้ วิธีกำรจัดสรรหน่วยทรสัต ์วิธีกำรเสนอขำย อตัรำส่วนกำรใชส้ิทธิจองซือ้ สดัส่วนกำรเสนอขำย รำคำเสนอ
ขำย เงื่อนไขและวิธีกำรจองซือ้ รวมถึงเง่ือนไขและรำยละเอียดอื่นที่เกี่ยวขอ้งกบักำรเสนอขำย และกำรจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่จะออก
และเสนอขำยเพิ่มเติมใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ดิมของกองทรสัต ์และวิธีกำรจัดสรรกรณีที่ผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ดิมจองซือ้หน่วยทรสัต์
เกินกว่ำสิทธิที่ไดร้บักำรจัดสรร รวมทัง้กำรเสนอขำยและจัดสรรหน่วยทรสัตใ์นส่วนที่เหลือจำกกำรเสนอขำยแก่ประชำชนทั่วไป
ให้แก่นักลงทุนอ่ืน ตลอดจนมีสิทธิใช้ดุลพินิจในกำรพิจำรณำปฏิเสธไม่เสนอขำยหรือไม่จัดสรรหน่วยทรัสต์ที่เพิ่มให้แก่ผูถ้ือ
หน่วยทรสัตห์รือผูล้งทนุรำยใด หรือผูถ้ือหน่วยทรสัตส์ญัชำติอเมริกำ แคนำดำ ญ่ีปุ่ น หรือสญัชำติอื่นใดที่มิใช่สญัชำติไทย หำกเป็น
ผลใหก้ำรเสนอขำยหรือกำรจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เพ่ิมดงักล่ำวเป็นกำรกระท ำอนัขดัต่อกฎเกณฑร์ะเบียบขอ้บงัคบัเกี่ยวกบักำรเสนอ
ขำยและกำรจดัสรรหน่วยทรสัต ์ทัง้ของประเทศไทยหรือของประเทศของสญัชำติของผูถ้ือหน่วยทรสัตน์ัน้ๆ หรือก่อใหเ้กิดภำระและ
ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใตก้ฎหมำยของต่ำงประเทศ 2) พิจำรณำก ำหนดวนัก ำหนดรำยชื่อผูถ้ือหน่วยทรสัตท์ี่มี
สิทธิในกำรจองซือ้หน่วยทรสัต ์(Record Date) โดยใหแ้จง้วันก ำหนดกำรดังกล่ำวและรำยละเอียดต่ำงๆ ที่เกี่ยวขอ้งต่อตลำด
หลกัทรพัยเ์พื่อใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัตท์รำบต่อไป 3) เจรจำ ตกลง จัดท ำ ลงนำม ส่งมอบ และ/หรือ แกไ้ขเปลี่ยนแปลง ในเอกสำรค ำ
ขออนญุำต ค ำขอผ่อนผนัต่ำงๆ และหลกัฐำนที่จ  ำเป็นที่เกี่ยวขอ้งกบักำรจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำรออกและเสนอขำย ซึ่งรวมถึง
เอกสำร และ/หรือสัญญำต่ำงๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับกำรจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม กำรแต่งตั้งที่ปรึกษำทำงกำรเงิน ผูจ้ัดจ ำหน่ำย
หลกัทรพัย ์และตวัแทนรบัจองซือ้หลกัทรพัย ์รวมทัง้ด ำเนินกำรเจรจำ ติดต่อ และ/หรือ ยื่นค ำขออนญุำต ค ำขอผ่อนผนัต่ำงๆ และ
หลกัฐำนที่จ  ำเป็นที่เกี่ยวขอ้งต่อส ำนกังำน ก.ล.ต. ตลำดหลกัทรพัยฯ์ หน่วยงำนรำชกำร หรือองคก์รของรฐั หรือบคุคลใดๆ เพื่อกำร
ดงักล่ำว และกำรน ำหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเขำ้จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ เป็นตน้ และ 4) ด ำเนินกำรอ่ืนใดอนัจ ำเป็นหรือที่
เกี่ยวเนื่องกบักำรดงักล่ำวขำ้งตน้ทุกประกำร รวมถึงกำรแต่งตัง้ และ/หรือถอดถอนผูร้บัมอบอ ำนำจช่วงในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว
ขำ้งตน้เพ่ือใหก้ำรด ำเนินกำรดงักล่ำวประสบผลส ำเรจ็ 

 (7) WHAREM ไดพ้ิจำรณำก ำหนดรำยละเอียดวิธีกำรจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขำยเพ่ิมเติมในครัง้นี ้ โดยก ำหนดใหส้่วนที่ 1 
เป็นกำรจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขำยเพ่ิมเติมในครัง้นี ้ไม่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำรออกและเสนอขำย
ในกำรเพ่ิมทนุครัง้นี ้เพ่ือเสนอขำยแก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรำยชื่อปรำกฏในสมดุทะเบียนผูถ้ือ
หน่วยทรัสต์ตำมสัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ แต่จะไม่เสนอขำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ที่อำจส่งผลเป็นกำรกระท ำอันขัดต่อ
กฎเกณฑ์ ระเบียบ ข้อบังคับเกี่ยวกับกำรเสนอขำยและกำรจัดสรรหน่วยทรัสต์ของต่ำงประเทศ หรือจะท ำให้กองทรัสต์มี
ภำระหนำ้ที่และค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใตก้ฎหมำยของต่ำงประเทศ ทัง้นี ้รำยละเอียดเป็นไปตำมที่ไดเ้ผยแพร่
ผ่ำนเว็บไซตข์องตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เม่ือวนัที่ 15 พฤษภำคม 2563 

 

 
(2)  กำรกู้ยืมเงินกูร้ะยะยำวในวงเงินกู ้ประมำณไม่เกิน 3,390.00 ลำ้นบำท จำกบริษัทหลักทรพัย ์ธนำคำรพำณิชย ์สถำบัน

กำรเงิน และ/หรือบริษัทประกัน ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรสัตี อย่ำงไรก็ดี กำรกูย้ืมเงินดงักล่ำว เมื่อรวมกับกำรกูย้ืมเงิน
ของ WHART ในปัจจุบัน และหุ้นกู้ที่มีอยู่ในปัจจุบันของ WHART จะยังคงเป็นไปตำมเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง ซึ่งระบุไว้ว่ำ
กองทรสัตส์ำมำรถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35.00 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60.00 ของมลูค่ำทรพัยสิ์น
รวม ส ำหรบักองทรสัตท์ี่มีอนัดบัควำมน่ำเชื่อถืออยู่ในอนัดับท่ีสำมำรถลงทนุได ้(Investment Grade)  

 
ทัง้นี ้ในกรณีที่มีกำรกูย้ืมจำกบคุคลที่เก่ียวโยงกบัทรสัตี อตัรำดอกเบีย้ในปีที่ 1 จะไม่เกินรอ้ยละ MLR – 1.5 ต่อปี เวน้แต่กรณี
ยกเวน้บำงประกำรที่อำจระบไุวใ้นสญัญำเงินกูต้่อไป   
 

 (3)  เงินมดัจ ำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม จ ำนวนประมำณ 40.00 ลำ้นบำท โดยผูจ้ดักำรกองทรสัตข์อ
สงวนสิทธิในกำรก ำหนดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใดๆ อำทิเช่น กำรก ำหนดจ ำนวนเงินมัดจ ำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรที่จะ
น ำมำใชเ้ป็นเงินทุน กำรก ำหนดโครงกำรที่ WHART จะน ำเงินมัดจ ำตำมสัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรมำใชเ้ป็นเงินทุน 
รวมถึงกำรแต่งตัง้ และ/หรือ ถอดถอนผูร้บัมอบอ ำนำจช่วงในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ เพื่อใหก้ำรด ำเนินกำรดงักล่ำว
ประสบผลส ำเร็จ โดยค ำนึงถึงผลประโยชนข์อง WHART และผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ป็นส ำคัญ รำยละเอียดของกำรน ำเงิน
ประกันกำรเช่ำและกำรบริกำรมำใชเ้ป็นเงินทุนในกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยเ์พิ่มเติมจะปรำกฏตำมแบบแสดงรำยกำร
ขอ้มลูกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์และหนงัสือชีช้วนเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรแปลงสภำพ 
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ทัง้นี ้ WHART จะลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมภำยใตเ้งื่อนไข ดงัต่อไปนี ้ 
 
1. บริษัทเจำ้ของทรพัยสิ์นไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชุมคณะกรรมกำร และ/หรือที่ประชุมผูถื้อหุน้ (ถำ้จ ำเป็น) ของบริษัทเจำ้ของ

ทรพัยสิ์นใหข้ำย เช่ำ หรือเช่ำช่วงทรพัยสิ์นดงักล่ำว (แลว้แต่กรณี) ใหแ้ก่ WHART และไดด้  ำเนินกำรใดๆ เพื่อใหท้รพัยสิ์น
ดงักล่ำวพรอ้มส ำหรบักำรลงทนุโดย WHART  

2.  ไม่มีประเด็นท่ียังคงคำ้งจำกกำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำย กำรปลดจ ำนองที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้งที่ติดจ ำนองเป็น
ประกนักบัธนำคำรหรือสถำบนักำรเงิน กำรจดทะเบียนยกเลิกหลกัประกนัทำงธุรกิจ และ/หรือกำรยกเลิกสญัญำ และ/หรือ
ขอ้ตกลงใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัภำระผูกพนัในสัญญำเช่ำช่วงในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัที่ดินที่ WHART จะเขำ้ลงทุน หรือหำกมี
ประเด็นกฎหมำยคงคำ้ง หรือไม่สำมำรถด ำเนินกำรได ้WHAREM จะเปิดเผยควำมเส่ียงดงักล่ำวไวใ้นแบบแสดงรำยกำร
ขอ้มูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์และหนังสือชีช้วนเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในทรพัยสิ์นท่ี WHART จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 6 และด ำเนินกำรตำมกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง (ซึ่งจะตอ้งไม่ใช่ประเด็นอันจะท ำให้ทรัพยสิ์นที่ WHART
ประสงคจ์ะเขำ้ลงทนุมีลกัษณะไม่เป็นไปตำมกฎหมำย กฎ และประกำศที่เก่ียวขอ้ง) 

3. ทรสัตีไดร้บัรองว่ำกระบวนกำรเพิ่มทนุของ WHART เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงกฎหมำย กฎ และระเบียบอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง และ 

4. WHART ไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์และส ำนักงำน ก.ล.ต. ใหด้  ำเนินกำรเพิ่มทุนของ WHART กำรกูย้ืม
เงิน และด ำเนินกำรอื่นใดที่เก่ียวขอ้งเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติมดงักล่ำว ซึ่งรวมถึงรำยกำรที่เก่ียวโยงกนัของ 
WHART 

 
อีกทัง้ WHART จะเขำ้ลงทุนในโครงกำร WHA KPN ภำยใตเ้งื่อนไขว่ำ บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัด
กรณ์ทิพย  ์(ในฐำนะเจ้ำของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี)้ บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกัด (“KPN 
Land”) (ในฐำนะผูม้ีสิทธิกำรเช่ำที่ดินดังกล่ำวจำกบริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด) และบริษัท ดับบลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไล
แอนซ ์จ ำกัด (“WHA KPN Alliance”) (ในฐำนะผูม้ีสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินดงักล่ำวจำก KPN Land) ตกลงสละสิทธิในกำรบอก
เลิกสัญญำและตกลงโอนสิทธิและหนำ้ที่ตำมสัญญำเช่ำหลัก (ระหว่ำงบริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และ  KPN Land และ
ระหว่ำงหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัดกรณท์ิพย ์และ KPN Land) หรือสัญญำเช่ำช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง (ระหว่ำง  KPN Land และ WHA 
KPN Alliance) (แลว้แต่กรณี) เฉพำะส่วนที่ดินที่ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ใหแ้ก่ WHART ตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่
เหลืออยู่ (Step-in) ในกรณีที่ KPN Land หรือ WHA KPN Alliance ไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำดงักล่ำว  
 
นอกจำกนี ้WHAREM มีควำมประสงคท์ี่จะแต่งตัง้ WHA ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยสิ์นที่ WHART จะเขำ้ลงทนุเพิ่มเติมและเป็นผูบ้ริหำร
อสงัหำริมทรพัยใ์นปัจจุบนัของ WHART ใหเ้ป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม เป็นระยะเวลำ 30 ปี 
โดยอัตรำค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ะไม่เกินอตัรำรอ้ยละ 3.00 ต่อปีของมูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์(NAV) 
ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และกรณีที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดม้อบหมำยใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยค์วบคมุงำนก่อสรำ้ง
พฒันำอสงัหำริมทรพัยใ์หม่เพิ่มเติมและกำรปรบัปรุงทรพัยสิ์นอื่นที่มิไดม้ำจำกผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัย ์และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยง
กันกับผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ำมำรถเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมกำรควบคมุงำนปรบัปรุงอำคำร และกำร
ก่อสรำ้งพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ของมลูค่ำก่อสรำ้ง  
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1.1.1 ประเภทและขนาดของรายการ 
 

▪ กำรลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม และกำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 
กำรเข้ำลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมของ WHART ซึ่งมีมูลค่ำลงทุนรวมทั้งสิน้ไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท ถือเป็นกำรไดม้ำซึ่ง
สินทรพัยห์ลกั และเป็นกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงทรสัตก์บับุคคลเก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต์ โดยมีรำยละเอียดกำรค ำนวณ
ขนำดรำยกำรอำ้งอิงจำกงบกำรเงินไตรมำส 1 สิ ้นสดุวนัท่ี 31 มีนำคม 2563 ของ WHART ดงันี ้
 
รำยละเอียดกำรค ำนวณขนำดรำยกำรไดม้ำซึ่งสินทรพัยห์ลกั 
ขนำดรำยกำรไดม้ำซึ่ง 
สินทรพัยห์ลกั 

= จ ำนวนเงินท่ีช ำระ / สินทรพัยร์วมของทรสัต ์ 
= 3,233.97 ลำ้นบำท1 /  38,998.08 ลำ้นบำท =  8.29 % 

 

รำยละเอียดกำรค ำนวณขนำดรำยกำรเก่ียวโยง 
ขนำดรำยกำรเก่ียวโยง = จ ำนวนเงินท่ีช ำระ / มลูคำ่ทรพัยสิ์นสทุธิของทรสัต ์ 

= 3,233.97 ลำ้นบำท1 /  27,629.53 ลำ้นบำท = 11.70 % 
 

หมำยเหตุ 1 ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษีธุรกิจเฉพำะ ตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ท่ีเกี่ยวขอ้ง 
 
กำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมดงักล่ำวเป็นกำรไดม้ำซึ่งสินทรพัยห์ลัก คิดเป็นรอ้ยละ 8.29 ของมูลค่ำสินทรพัยข์อง WHART 
นอกจำกนี ้รำยกำรดงักล่ำวถือเป็นกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงทรสัตก์ับบุคคลเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดักำรกองทรสัต ์เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ 
WHART จะเขำ้ลงทนุเพิ่มเติมนี ้เป็นทรพัยสิ์นของ WHA และบรษิัทย่อยของ WHA ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกันกับ WHAREM ที่ท  ำ
หนำ้ที่เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตข์อง WHART ในปัจจุบนั โดย WHA เป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ใน WHAREM อีกทัง้ WHA 
เป็นผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ในสดัส่วนรอ้ยละ 15.00 (ขอ้มลูกำรถือหน่วยทรสัต ์ณ วนัที่ 17 มีนำคม 2563) และไดร้บักำร
แต่งตั้งจำก WHART ให้ท ำหน้ำที่เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยข์อง WHART ในปัจจุบัน ดว้ยเหตุนี ้ กำรเข้ำลงทุนในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติม และกำรแต่งตัง้ WHA ใหเ้ป็นผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม  จึงถือเป็นกำรท ำธุรกรรม
ระหว่ำงทรสัตก์ับบุคคลเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ตำมประกำศ สร.26/2555 และ ขอ้บงัคบั บจ/ป 22-01 โดยมีขนำด
รำยกำร เท่ำกบัรอ้ยละ 11.70  ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของทรสัต ์ซึ่งมำกกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของ WHART  
 
ดงันัน้ WHART มีหนำ้ที่ตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ รวมทัง้กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวตอ้งไดร้บัอนุมตัิจำกที่
ประชุมผูถื้อหน่วยดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยที่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียง 
โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สีย (ในกำรประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดงักล่ำว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ำ
ประชุมไม่นอ้ยกว่ำ 25 รำยหรือไม่นอ้ยกว่ำกึ่งหน่ึงของจ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ทัง้นี ้จ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุ
ดงักล่ำวตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไดไ้ม่นอ้ยกว่ำ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของกองทรสัตจ์ึงจะ
ครบเป็นองคป์ระชุม) และ WHART ตอ้งจัดใหม้ีที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อใหค้วำมเห็นเก่ียวกับควำมสมเหตุสมผลของ
รำยกำร และควำมเป็นธรรมของรำคำและเงื่อนไขของรำยกำรต่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART เพื่อประกอบกำรพิจำรณำ
อนมุตัิกำรท ำรำยกำร  
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▪ กำรจดัสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกบั WHA 
กรณี WHAREM มีกำรจัดสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกับ WHA (“กลุ่ม WHA”) 
โดยจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกับ WHA ดงักล่ำว เมื่อรวมกบัจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรร
ให้แก่กลุ่ม WHA ตำมสัดส่วนหน่วยทรัสต์ที่ ถืออยู่เดิมจำกส่วนที่เสนอขำยให้แก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผู้ถือ
หน่วยทรสัตเ์ดิมแลว้จะไม่เกินรอ้ยละ 15.00 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 5 หรือประมำณไม่เกิน 
509.00 ลำ้นบำท (ค ำนวณจำกรอ้ยละ 15.00 ของเงินระดมทุนจำกผูถื้อหน่วยทรสัตส์งูสดุ ในกรณีที่ WHART ลงทนุในทรพัยสิ์น
ที่จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 ในมลูค่ำรวม 3,233.97 ลำ้นบำท โดยไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษี
ธุรกิจเฉพำะ รวมตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง)  
 
ทัง้นี ้กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรเก่ียวโยงกนัระหว่ำง WHART และบคุคลที่มีควำมเก่ียวโยงกบั WHAREM ในฐำนะ
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์จะมีขนำดรำยกำรมำกกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของ WHART 
 
ดังนั้น WHART มีหนำ้ที่ตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศต่อตลำดหลักทรพัยฯ์ อีกทั้งภำยใตส้ัญญำก่อตัง้ทรสัตข์อง WHART กำรเขำ้ท ำ
รำยกำรดงักล่ำวตอ้งไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียง และจะตอ้งไม่มีเสียงคดัคำ้นรวมกนัเกินกว่ำรอ้ยละ 10.00 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมด
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน (ในกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อขอมติดังกล่ำว ตอ้งมีผูถื้อ
หน่วยทรสัตม์ำประชมุไม่นอ้ยกว่ำ 25 รำยหรือไม่นอ้ยกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด ทัง้นี ้จ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัต์
ที่มำประชุมดังกล่ำวตอ้งมีหน่วยทรัสตน์ับรวมกันไดไ้ม่น้อยกว่ำ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยทรัสตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
กองทรัสตจ์ึงจะครบเป็นองค์ประชุม) และ WHART ตอ้งจัดให้มีที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อให้ควำมเห็นเก่ียวกับควำม
สมเหตสุมผลของรำยกำร และควำมเป็นธรรมของรำคำและเงื่อนไขของรำยกำรต่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART เพื่อประกอบกำร
พิจำรณำอนมุตัิกำรท ำรำยกำร ทัง้นี ้รำยชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน มีดงันี ้  
 

รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง WHART ทีไ่ม่มีสิทธลิงคะแนนในการอนุมัต ิ
การเข้าลงทนุในทรัพยส์ินเพิ่มเติมการแต่งตั้ง WHA เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

และการจัดสรรหน่วยทรัสตโ์ดยเฉพาะเจาะจงให้แก่ WHA และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกับ WHA  

 รายชื่อ 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีถื่อใน WHART 

จ านวน (หน่วย) สัดส่วน (ร้อยละ) 
1 บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 383,222,129 15.00 
2 น.ส.  จรีพร   จารุกรสกลุ 15,635,433 0.61 
3 น.ส.  ชชัชมนต ์อนนัตประยรู 3,877,741 0.15 
4 น.ส. จารุวรรณ จารุกรสกลุ 749,909 0.03 
5 นาง  เฉลา  แซ่จวิ 353,738 0.01 
6 นาง ธิดา พรภาวนา 211,240 0.01 
7 นาย ธนภทัร อนนัตประยรู 200,001 0.01 
8 น.ส.  นลิน   อนนัตประยรู 141,092 0.01 
9 นาย อนวุฒัน ์จารุกรสกลุ 100,000 0.00 

10 นาง สมใจ ศิรเิพิม่พลู 100,000 0.00 
11 นาง  ตุม้ทอง   ไชยสนิท 28,834 0.00 
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 รายชื่อ 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีถื่อใน WHART 

จ านวน (หน่วย) สัดส่วน (ร้อยละ) 
12 นาย ชยัวฒัน ์มั่นคงด ี 25,000 0.00 
13 น.ส.  ปิยวรรณ   เลาก่อสกลุ 16,744 0.00 
14 น.ส. ณวลัรณีิ สวุินิจวงษ์ 6,000 0.00 
15 นาง อชัฌรตัน ์ อศัวฉตัรโรจน ์ 3,000 0.00 
16 นาย  ชนกนัต ์  จิรฐัติกาลสกลุ 98 0.00 

 รวม 404,670,959 15.84 

หมำยเหต ุขอ้มลูกำรถือหน่วยทรสัต ์ณ วนัท่ี 17 มีนำคม 2563 
ท่ีมำ : WHAREM 
 
▪ กำรกูย้ืมเงินของ WHART  

ส ำหรบักำรกูย้ืมเงินในครัง้นี ้WHAREM มีแนวทำงที่จะกูย้ืมเงินทัง้หมด จ ำนวน 2 วงเงิน ไดแ้ก่ 
1. วงเงินที่ 1 เงินกูร้ะยะยำวไม่เกิน 3,390.00 ลำ้นบำท เพื่อใชใ้นกำรเขำ้ลงทนุทรพัยสิ์นในครัง้นี ้
2. วงเงินที่ 2 ไม่เกิน 180.00 ลำ้นบำท เพื่อช ำ้ระคืนเงินกูเ้ดิมของ WHART 
 

ทัง้นี ้ในกรณีที่เงินกูย้ืมดงักล่ำวมำจำกสถำบนักำรเงินที่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกันกบัทรสัตี (อนัไดแ้ก่ ธนำคำรกสิกรไทย ซึ่งเป็นผูถื้อ
หุน้ใหญ่ในสัดส่วนรอ้ยละ 100.00 ของ บริษัทหลักทรพัยจ์ัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด (“KAsset”) ซึ่งท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตีของ 
WHART) ถือเป็นกำรท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขดัแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรสัตก์ับทรสัตีที่มีขนำดรำยกำรเก่ียวโยงมำกกว่ำ
รอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของทรสัต ์ดงันัน้ WHART ตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศเก่ียวกบักำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินต่อ
ตลำดหลกัทรพัยฯ์ อีกทัง้กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวตอ้งไดร้บัอนมุตัิจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ดว้ยคะแนนเสียง
ไม่นอ้ยกว่ำมติเสียงขำ้งมำก ซึ่งคิดเป็นจ ำนวนเกินกว่ำกึ่งหนึ่งของหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เขำ้ร่วมประชุมและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน  และในกรณีที่  WHART จะกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงินที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี รำยกำร
ดังกล่ำวเขำ้ข่ำยเป็นกำรกระท ำที่เป็นกำรขัดแยง้กับประโยชนข์องกองทรสัตก์ับทรสัตี ดังนั้น มติที่ประชุมของผูถื้อหน่วยทรสัต์
จะตอ้งไม่มีเสียงคดัคำ้นเกินกว่ำ 1 ใน 4 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด โดยจะไม่นบัรวมคะแนนเสียงของผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ อนัไดแ้ก่ ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกับทรสัตี (ในกำรประชุมผูถื้อหน่วยทรัสต์
เพื่อขอมติดงักล่ำว ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์ำประชมุไม่นอ้ยกว่ำ 25 รำยหรือไม่นอ้ยกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด 
ทั้งนี ้จ ำนวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มำประชุมดังกล่ำวตอ้งมีหน่วยทรสัตน์ับรวมกันไดไ้ม่นอ้ยกว่ำ 1 ใน 3 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่
จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของกองทรัสตจ์ึงจะครบเป็นองคป์ระชุม) และ WHART ตอ้งจัดใหม้ีที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อให้
ควำมเห็นเก่ียวกับควำมสมเหตุสมผลของรำยกำร และควำมเป็นธรรมของรำคำและเงื่อนไขของรำยกำรต่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง 
WHART เพื่อประกอบกำรพิจำรณำอนุมัติกำรท ำรำยกำร ทั้งนี ้รำยชื่อผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน มีดงันี ้ 
  

รายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสตข์อง WHART ทีไ่ม่มีสิทธิลงคะแนน 
ในการอนุมัติการกู้ยืมเงนิจากสถาบันการเงนิทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

 รายชื่อ 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีถื่อใน WHART 

จ านวน (หน่วย) สัดส่วน (ร้อยละ) 
1 บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 96,178,145 3.76 
2 กองทนุเปิด เค พรอ็พเพอรต์ี ้เซคเตอร ์ 78,674,068 3.08 
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 รายชื่อ 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีถื่อใน WHART 

จ านวน (หน่วย) สัดส่วน (ร้อยละ) 
3 กองทนุเปิด เค PROPERTY INFRA FLEXIBLE เพื่อ

การเลีย้งชีพ 
607,600 0.02 

 รวม 175,459,813 6.87 
หมำยเหต ุขอ้มลูกำรถือหน่วยทรสัต ์ณ วนัท่ี 17 มีนำคม 2563 
ท่ีมำ : WHAREM 
 

1.1.2 คู่สัญญา เงือ่นไขส าคัญของสญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งกับการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติมคร้ังที ่6 

 
(1) ร่างสัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งกับการเข้าลงทนุในทรัพยส์นิของกลุ่ม WHA 
ดว้ยเหตทุี่เงื่อนไขส ำคญัของรำ่งสญัญำที่เก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ยงัอยู่ภำยใตก้ำรเจรจำระหว่ำง
คู่สญัญำที่เก่ียวขอ้งและรำยละเอียดเพิ่มเติมที่คู่สญัญำจะตกลงกนัต่อไป และอยู่ภำยใตก้ำรอนมุตัิจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. และ/
หรือหน่วยงำนรำชกำรอื่นที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ ขอ้มลูสรุปสำระส ำคญัของสญัญำที่เก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกลุ่ม
WHA ดงัต่อไปนี ้อำจมีกำรเปล่ียนแปลงได ้
 
(1.1) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขายทีด่ินและสิ่งปลกูสร้าง และร่างสัญญาซือ้ขายงานระบบ 

เคร่ืองมือ และอุปกรณ ์ 
คู่สญัญำ : ผูจ้ะซือ้ :  

▪ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิ
กำรเช่ำ ดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท กระท ำในนำมของ WHART (“ผูจ้ะซือ้” หรือ “WHART” หรือ “กองทรสัต”์)   

ผูจ้ะขำย : 
▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ ไดวะ โลจิสติกส ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (“WHA Daiwa”) ส  ำหรบัโครงกำร Laemchabang 1 
▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ำกดั (“WHAVH”) ส  ำหรบัโครงกำร Laemchabang 2 
▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ ์จ ำกดั (“WHA KPN Alliance”) ส ำหรบัโครงกำร WHA KPN  

ทรพัยส์ินท่ี
จะซือ้ขำย 

: 1. โครงกำร Laemchabang 1 
▪ กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน โฉนดเลขท่ี 6405911 เนือ้ท่ีประมำณ 21-2-93.25* ไร ่
▪ กรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำและส ำนักงำน รวมถึงสิ่งปลูกสรำ้ง ขนำดพืน้ท่ีเช่ำอำคำรรวมประมำณ 

19,599 ตำรำงเมตร และพืน้ท่ีเช่ำลำนจอดรถรวมประมำณ 3,055 ตำรำงเมตร  
▪ กรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอำคำร เครื่องมือ อปุกรณ ์งำนระบบในอำคำร และ

ทรพัยส์ินอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง เก่ียวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนข์องที่ดินและอำคำร 
2. โครงกำร Laemchabang 2 
▪ กรรมสิทธิ์ในอำคำรคลังสินค้ำ โรงงำน และส ำนักงำน รวมถึงสิ่งปลูกสร้ำง ขนำดพืน้ท่ีเช่ำอำคำรรวม

ประมำณ 44,783 ตร.ม. 
▪ กรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอำคำร เครื่องมือ อปุกรณ ์งำนระบบในอำคำร และ

ทรพัยส์ินอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง เก่ียวเนื่องและจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนข์องที่ดินและอำคำร 
3. โครงกำร WHA KPN 

 
 

11  ข้อมูลภาระผูกพันของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 64059 ตามท่ีปรากฎในหมายเหตุข้อ 3 ของตารางสรุปทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA ท่ี WHART ประสงคจ์ะเข้าลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 6 หรือลงทนุในการเพิ่มทนุครัง้ที่ 5 ในบทสรุปส าหรบัผูบ้ริหาร 
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▪ กรรมสิทธิ์ในเครื่องมือ อุปกรณ ์งำนระบบในอำคำร และทรพัยส์ินอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง เก่ียวเน่ืองและจ ำเป็นต่อ
กำรใชป้ระโยชนข์องที่ดิน อำคำร และสิ่งปลกูสรำ้ง 

หมำยเหต ุ* เนือ้ท่ีดินดงักล่ำวเป็นเนือ้ท่ีท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุเพิ่มเติม ซึ่งเป็นเนือ้ท่ีดินบำงส่วนของเนือ้ท่ีดินทัง้หมดของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
64059 ปัจจบุนัท่ีดินแปลงนีอ้ยู่ระหว่ำงกำรรงัวดัแบ่งแยกโฉนด  

รำคำ
ทรพัยส์ินท่ี
ซือ้ขำย 

: ▪ รำคำทรพัยส์ินท่ีจะซือ้จะขำย เมื่อรวมกับค่ำตอบแทนกำรโอนสิทธิกำรเช่ำและค่ำเช่ำทรพัยส์ินอื่นๆ ท่ี WHART จะ
เขำ้ลงทนุในครัง้นี ้จะมีมลูค่ำรวมไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน 
และภำษีธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ ตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง)  

▪ ช ำระรำคำทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยในวนัโอนกรรมสิทธิ์ 
▪ ผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำรรงัวดัท่ีดินท่ีซือ้ขำยใหแ้ลว้เสร็จก่อนวันโอนกรรมสิทธิ์ ทัง้นี ้คู่สญัญำตกลงยอมรบัผลกำร
รงัวดัดงักล่ำว และจะไม่น ำผลกำรรงัวดัดงักล่ำวมำเป็นเหตุในกำรเรียกค่ำเสียหำย ปรบัรำคำซือ้ขำย หรือเรียก
ค่ำชดเชยแต่อย่ำงใด โดยคู่สญัญำยงัคงจะด ำเนินกำรซือ้ขำยกันต่อไป 

ภำษีอำกร
และ
ค่ำใชจ้่ำย 

: ▪ ผูจ้ะขำยตกลงรบัผิดชอบภำระหนีส้ินและควำมรบัผิดต่ำงๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกับทรพัยส์ินท่ีเกิดขึน้จนถึงวันก่อนวัน
โอนกรรมสิทธิ์  

▪ คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยจะเป็นผูร้บัผิดชอบช ำระค่ำใชจ่้ำยท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ดงัต่อไปนี ้
o WHART เป็นผูร้บัผิดชอบค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  
o ผูจ้ะขำยเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล ภำษีธุรกิจเฉพำะ ค่ำใชจ้่ำยอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรโอน

กรรมสิทธิ์ รวมถึงค่ำใชจ่้ำยในกำรโอนมิเตอรน์ ำ้และมิเตอรไ์ฟฟ้ำจำกผูจ้ะขำยมำยงั WHART 
กำรโอน
กรรมสิทธิ ์
และกำรส่ง
มอบ
ทรพัยส์ิน 

: 1. คู่สญัญำตกลงจะด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนและรบัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินท่ีจะซือ้ขำยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ ภำยใน 60 
วัน นับตั้งแต่วันท่ีปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรัสตข์อง WHART ส ำหรับกำรเพิ่มทุนครั้งท่ี 5 หรือในวันอื่นใดท่ี
คู่สญัญำไดต้กลงกนั (“วนัโอนกรรมสิทธิ์”)  

2. ผูจ้ะขำยตกลงส่งมอบกำรครอบครองทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยจำกผูจ้ะซือ้ในวนัโอนกรรมสิทธิ์  
3. ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ (ก่อนกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์) ผูจ้ะขำยตกลงรบัรองว่ำทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยปรำศจำก

ภำระผูกพนั และ/หรือกำรรอนสิทธิใดๆ และ/หรือไม่ตกอยู่ในบังคับแห่งทรพัยสิทธิ หรือมีขอ้พิพำทใดๆ เวน้แต่  
(1) สัญญำเช่ำและสญัญำบริกำร (“สัญญำเช่ำและสญัญำบริกำร”) ท่ีผูจ้ะขำยไดท้ ำไวใ้นฐำนะผูใ้หเ้ช่ำและผู้
ใหบ้ริกำร กบัผูเ้ช่ำและผูร้บับริกำร (รวมเรียกว่ำ “ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี”) นอกจำกนี ้ทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยจะตอ้งมีใบอนญุำตท่ี
ครบถว้นถูกตอ้ง มีทำงเขำ้ออกสู่ทำงสำธำรณะในสภำพท่ีดีและเหมำะสมกับกำรใชง้ำนของทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย 
โดย WHART จะตอ้งไดร้บักรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย 

4. กรณีท่ี WHART เห็นว่ำสภำพของทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยอยู่ในสภำพท่ีช ำรุดเสียหำยอย่ำงมีนัยส ำคญั จนถึงขนำดท่ี
ถ้ำ WHART ได้รู ้ล่วงหน้ำแล้ว WHART จะไม่เข้ำท ำสัญญำฉบับนี้  WHART มีสิทธิท่ีจะปฏิเสธกำรรับโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยส์ินท่ีซือ้ขำย จนกว่ำผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำรแก้ไขควำมเสียหำย โดยผูจ้ะขำยมีหน้ำท่ีต้อง
ด ำเนินกำรใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในระยะเวลำ 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้จำก WHART โดยค่ำใชจ้่ำยของผูจ้ะขำย 

5. ส ำหรบัโครงกำร Laemchabang 1 ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ภำยหลงักำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินท่ีซือ้
ขำย ผูจ้ะซือ้ตกลงจะจดทะเบียนใหบ้ำงส่วนของท่ีดินท่ีซือ้ขำยในโครงกำร Laemchabang 1 ตกอยู่ในบังคับ
ภำระจ ำยอม (ภำรยทรพัย)์ (“ท่ีดินภำระจ ำยอมใหแ้ก่ WHA Daiwa”) ใหแ้ก่ท่ีดินบริเวณขำ้งเคียง ต ำบลหนอง
ขำม อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุี ท่ี WHA Daiwa เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ (“ท่ีดินสำมยทรพัยข์อง WHA Daiwa”) 
โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อให้ใช้เป็นทำงเดิน ทำงรถยนต์ ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่  ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ 
ประปำ โทรศัพท ์สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตั้งป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำประชำสัมพันธ์ต่ำงๆ โดยไม่มี
ก ำหนดระยะเวลำและไม่คิดค่ำตอบแทนใดๆ เพิ่มเติม โดยผูจ้ะขำยตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรจด
ทะเบียนภำระจ ำยอมดงักล่ำวทัง้สิน้ ทัง้นี ้คู่สญัญำจะรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดขึน้ส  ำหรบักำรบ ำรุงรกัษำ 
ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทำงภำระจ ำยอมใหแ้ก่ WHA Daiwa ตำมที่คู่สญัญำจะไดต้กลงรว่มกนัต่อไป  

ขอ้ตกลง
ของผูจ้ะ
ขำย 

: 1. ผูจ้ะขำยตกลงโอนสิทธิและหนำ้ท่ีภำยใตส้ญัญำเช่ำและสญัญำบริกำร และ/หรือสญัญำอื่นใดเก่ียวกบัทรพัยส์ินท่ี
ซือ้ขำย (ถำ้มี) ท่ีผูจ้ะขำยมีอยู่กับผูเ้ช่ำพืน้ท่ีทกุรำยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ และผูจ้ะซือ้ตกลงรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีดงักล่ำว 
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โดยกำรท ำสญัญำแปลงหนีใ้หม่ (Novation Agreement) เพื่อใหผู้เ้ช่ำพืน้ท่ีทุกรำยเขำ้ท ำสญัญำแปลงหนีใ้หม่ให้
แลว้เสรจ็ภำยใน 4 เดือน นบัตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์ 
ส ำหรบัผูเ้ช่ำพืน้ท่ีท่ีไม่ยินยอมโอนสิทธิและหนำ้ท่ี หรือไม่ไดล้งนำมในสญัญำแปลงหนีใ้หม่ ณ วนัโอนกรรมสิทธิ์ 
เพื่อเขำ้เป็นคู่สญัญำกับผูจ้ะซือ้โดยตรง อนัเป็นเหตุให้ WHART ไม่สำมำรถเรียกเก็บค่ำบริกำรโดยตรงจำกผูเ้ช่ำ
พืน้ท่ีดงักล่ำวได ้ผูจ้ะขำยตกลงท่ีจะติดตำมและรวบรวมรบัช ำระค่ำบริกำร และจะส่งมอบค่ำบริกำรทัง้หมดใหแ้ก่ 
WHART ภำยใน 7 วนั นบัตัง้แต่วนัท่ีไดร้บัเงินดงักล่ำว นอกจำกนี ้ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขำยจะส่งหนงัสือแจง้
กำรโอนสิทธิเรียกรอ้งไปยงัผูเ้ช่ำพืน้ท่ีท่ีมิไดใ้หค้วำมยินยอมในกำรโอนสิทธิและหนำ้ท่ีดงักล่ำวหรือท่ีไม่ไดล้งนำม
ในสญัญำแปลงหนีใ้หม่ (Novation Agreement) ณ วนัโอนกรรมสิทธิ์ เพ่ือโอนสิทธิเรียกรอ้งในค่ำบริกำรส ำหรบั
ระยะเวลำกำรบริกำรตัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์ใหแ้ก่ WHART 

2. ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขำยตกลงส่งมอบเงินประกันท่ีไดร้บัจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีภำยใตส้ญัญำเช่ำและสญัญำบริกำร
ใหแ้ก่ WHART โดยเงินประกันท่ีโอนใหแ้ก่ WHART ดังกล่ำวเป็นเงินประกันส่วนท่ีเหลือหลังจำกท่ีผูจ้ะขำยหกั
ช ำระจำกเงินประกันเพื่อไปช ำระรำคำทรพัยส์ินท่ีจะซือ้ขำย ค่ำเช่ำ และค่ำตอบแทนกำรโอนสิทธิกำรเช่ำตำม
สญัญำท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกัท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่หก (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม) 

3. ในกรณีท่ีผูจ้ะขำยจัดท ำประกันภยัเก่ียวกับทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยไวก้่อนหนำ้ท่ีคู่สญัญำจะเขำ้ท ำสญัญำฉบบันีแ้ละ
กรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่ำวยงัคงมีผลใชบ้งัคบัภำยหลงัจำกวนัโอนกรรมสิทธิ์ ผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำรให ้WHART 
เป็นผูเ้อำประกันภยัและผูร้บัประโยชนต์ำมกรมธรรมป์ระกันภยัดงักล่ำวในส่วนของทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย โดยมีผล
นับตั้งแต่วันโอนกรรมสิทธิ์เป็นต้นไป โดย WHART ตกลงเป็นผู้ร ับผิดชอบค่ำเบีย้ประกันภัยตำมสัดส่วนของ
ระยะเวลำควำมคุม้ครองตำมกรมธรรมป์ระกันภยัท่ียงัเหลืออยู่ โดยหำกผูจ้ะขำยไดช้ ำระเบีย้ประกันภัยในส่วน
ดงักล่ำวไปแลว้ WHART ตกลงจะช ำระคืนค่ำเบีย้ประกันภยัตำมสดัส่วนดงักล่ำวใหแ้ก่ผูจ้ะขำยภำยในระยะเวลำ 
30 วนั นบัจำกวนัโอนกรรมสิทธิ์ 

4. ส ำหรบัโครงกำร Laemchabang 1 ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ ภำยหลงักำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินท่ีซือ้
ขำย WHA Daiwa ตกลงจะจดทะเบียนใหบ้ำงส่วนของท่ีดินขำ้งเคียง ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ จังหวัด
ชลบุรี ตกอยู่ในบังคับภำระจ ำยอม (ภำรยทรัพย์) (“ท่ีดินภำระจ ำยอมให้แก่ผู้จะซือ้”) ให้แก่ท่ีดินท่ีซือ้ขำยใน
โครงกำร Laemchabang 1 ท่ีผู้จะซือ้จะได้เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ (“ท่ีดินสำมยทรัพย์ของผู้จะซือ้”) โดยมี
วัตถุประสงคเ์พื่อใหใ้ชเ้ป็นทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ 
โทรศัพท ์สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตั้งป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธ์ต่ำง ๆ โดยไม่มีก ำหนด
ระยะเวลำและไม่คิดค่ำตอบแทนใด ๆ เพิ่มเติม โดย  WHA Daiwa ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรจด
ทะเบียนภำระจ ำยอมดงักล่ำวทัง้สิน้ ทัง้นี ้คู่สญัญำจะรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดขึน้ส  ำหรบักำรบ ำรุงรกัษำ 
ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ที่ดินทำงภำระจ ำยอมใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ตำมที่คู่สญัญำจะไดต้กลงรว่มกันต่อไป 

5. ผูข้ำยตกลงโอนมิเตอรน์ ำ้และมิเตอรไ์ฟฟ้ำท่ีเก่ียวขอ้งในกำรแจกจ่ำยน ำ้ประปำและไฟฟ้ำในทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย
ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ และใหค้วำมยินยอมท่ีจ ำเป็น รวมถึงด ำเนินกำรใดๆเพื่อใหส้ำมำรถด ำเนินกำรโอนมิเตอรด์ังกล่ำว
ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ได ้

เหตเุลิก
สญัญำ
และผลกำร
เลิกสญัญำ 

: 1. ก่อนหรือวันโอนกรรมสิทธิ์ หำกคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงไม่ปฏิบัติตำม หรือผิดค ำรบัรองและรบัประกันท่ีใหไ้วใ้น
สญัญำจะซือ้จะขำยท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง และ/หรือ สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอปุกรณ ์(ส ำหรบักรณี
ของโครงกำร Laemchabang 1) สัญญำโอนสิทธิกำรแบ่งเช่ำท่ีดิน และ/หรือ สัญญำจะซือ้จะขำยสิ่งปลูกสรำ้ง 
และ/หรือ สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอปุกรณ ์(ส ำหรบักรณีของโครงกำร Laemchabang 2) สญัญำเช่ำ
ช่วงท่ีดิน และ/หรือ สญัญำเช่ำท่ีดิน และ/หรือ สญัญำเช่ำอำคำร และ/หรือ สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และ
อปุกรณ ์(ส ำหรบักรณีของโครงกำร WHA KPN) และไม่ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผิดสญัญำภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด 
กรณีดงักล่ำวใหถื้อว่ำคู่สญัญำฝ่ำยนั้นเป็นฝ่ำยผิดสญัญำ และคู่สญัญำอีกฝ่ำยอำจบอกเลิกสญัญำ และ/หรือ
เรียกค่ำเสียหำย โดยแจง้ใหคู้่สญัญำฝ่ำยท่ีผิดสญัญำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

2. ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ หำกคู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำจะซือ้จะขำยท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง และ/หรือ สญัญำ
ซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ ์(ส ำหรบักรณีของโครงกำร Laemchabang 1) และ/หรือ สญัญำโอนสิทธิ
กำรแบ่งเช่ำท่ีดิน และ/หรือ สญัญำจะซือ้จะขำยสิ่งปลกูสรำ้ง และ/หรือ สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และ
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อุปกรณ์ (ส  ำหรบักรณีของโครงกำร Laemchabang 2) สัญญำเช่ำช่วงที่ดิน และ/หรือ สัญญำเช่ำท่ีดิน และ/หรือ 
สญัญำเช่ำอำคำร และ/หรือ สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอปุกรณ ์(ส ำหรบักรณีของโครงกำร WHA KPN) 
ใหถื้อว่ำสญัญำสิน้สดุลง โดยคู่สญัญำไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใดๆ ต่อคู่สญัญำอีกฝ่ำยหน่ึง 

3. ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินท่ีจะซือ้ขำย หำกผูจ้ะขำยหรือผูจ้ะซือ้ถูกศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัย์  ลม้ละลำย 
หรืออยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัทหรือเลิกกองทรสัต ์กำรช ำระบญัชี หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟูกิจกำร กรณีดงักล่ำว 
WHART อำจบอกเลิกสัญญำเป็นลำยลกัษณ์อกัษร โดย WHART ไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำย
ใดๆ ต่อผูจ้ะขำย เวน้แต่เหตดุงักล่ำวเกิดจำกควำมจงใจหรือประมำทเลินเล่ออย่ำงรำ้ยแรงของผูจ้ะขำย 

4. ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์ หำกทรพัยส์ินท่ีจะซือ้ขำยไดร้บัควำมเสียหำยอย่ำงมีนัยส ำคญั หรือกำรประกอบ
กิจกำรของทรัพย์สินท่ีจะซือ้ขำยมีกำรเปลี่ยนแปลงทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญ เช่น ไม่มีผู้เช่ำพืน้ท่ีทรัพย์สิน ท่ี
กองทรสัต ์WHART จะเขำ้ลงทนุ กรณีดงักล่ำว WHART อำจบอกเลิกสญัญำเป็นลำยลกัษณอ์กัษร โดย WHART 
ไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใดๆ ต่อผูจ้ะขำย เวน้แต่เหตดุงักล่ำวเกิดจำกควำมจงใจหรือประมำท
เลินเล่ออย่ำงรำ้ยแรงของผูจ้ะขำย 

5. ไม่มีกำรช ำระรำคำซือ้ขำยทรพัยส์ิน และ/หรือ ไม่มีกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย ภำยใน
ระยะเวลำท่ีก ำหนดตำมสญัญำจะซือ้จะขำยท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง และ/หรือ สญัญำจะซือ้จะขำยสิ่งปลกูสรำ้ง  
และ /หรือ  สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ์ )แลว้แต่กรณี (และ/หรือ  ไม่มีกำรช ำระค่ำตอบแทน
กำรโอนสิทธิกำรเช่ำ และ /หรือ ไม่มีกำรจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำท่ีดิน ภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด กรณี
ดงักล่ำวใหถื้อว่ำคู่สญัญำฝ่ำยนัน้เป็นฝ่ำยผิดสญัญำ และคู่สญัญำอีกฝ่ำยอำจบอกเลิกสญัญำ และ /หรือเรียก
ค่ำเสียหำย โดยแจง้ใหคู้่สญัญำฝ่ำยท่ีผิดสญัญำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

 

(1.2) สรุปสาระส าคัญของร่างบนัทกึข้อตกลงเกี่ยวกบัการโอนสทิธิการเช่าทีด่นิโครงการ WHA Mega Logistics 
Center (แหลมฉบัง 2) 

คู่สญัญำ : ▪ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกดั ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละ
สิทธิกำรเช่ำ ดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“WHART”) กระท ำในนำมของ WHART (“ผูร้บัโอน”)  

▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ำกดั (“ผูโ้อน” หรือ “WHAVH”) 
ทรพัยส์ินท่ี
จะลงทุน 

: สิทธิกำรเช่ำบำงส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 93110 ต  ำบลบึง อ ำเภอศรีรำชำ จังหวดัชลบุรี เนือ้ท่ีเช่ำรวมประมำณ 50 
ไร ่12 (“ท่ีดินท่ีเช่ำ”) ตำมสญัญำเช่ำท่ีดิน ระหว่ำง บริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกดั (“เจำ้ของที่ดิน”) ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำ กบั ผูโ้อน 
ในฐำนะผูเ้ช่ำ ลงวนัท่ี 21 พฤษภำคม 2561  ซึ่งจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำตำมหนังสือสญัญำแบ่งเช่ำท่ีดิน (ฉ.93110) 
(มีก ำหนดสำมสิบปี) ระหว่ำง เจำ้ของที่ดิน กบั ผูโ้อน ลงวนัท่ี 8 มิถนุำยน 2561 (“สญัญำเช่ำท่ีดิน”) 

ระยะเวลำ
กำรเช่ำ 

: สัญญำเช่ำท่ีดินมีก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี นับแต่วันท่ี 8 มิถุนำยน 2561 ถึงวันท่ี 7 มิถุนำยน 2591 (คำดว่ำ
กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุภำยในวนัท่ี 1 มกรำคม 2564 ดงันัน้ ระยะเวลำกำรเช่ำจะคงเหลือประมำณ 27 ปี 5 เดือน) 

ค่ำตอบ 
แทนกำร
โอนสิทธิกำร
เช่ำ 

: ▪ ค่ำตอบแทนกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ เมื่อรวมกับรำคำทรพัยส์ินท่ีจะซือ้จะขำยและค่ำเช่ำทรพัยส์ินอื่นๆ ท่ี WHART จะ
เขำ้ลงทุนในครัง้นี ้จะมีมลูค่ำรวมไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน 
และภำษีธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ ตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง)  

▪ ช ำระรำคำทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยในวนัโอนกรรมสิทธิ์ 
▪ ผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำรรงัวดัท่ีดินท่ีซือ้ขำยใหแ้ลว้เสร็จก่อนวนัโอนกรรมสิทธิ์ ทัง้นี ้คู่สญัญำตกลงยอมรบัผลกำร
รงัวดัดงักล่ำว และจะไม่น ำผลกำรรงัวดัดงักล่ำวมำเป็นเหตุในกำรเรียกค่ำเสียหำย ปรบัรำคำซือ้ขำย หรือเรียก
ค่ำชดเชยแต่อย่ำงใด โดยคู่สญัญำยงัคงจะด ำเนินกำรซือ้ขำยกันต่อไป 

 
 

12 ที่ดินแปลงนีอ้ยู่ระหว่างการรงัวดัสอบเขตที่ดิน 
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สิทธิและ
หนำ้ท่ีของ
ผูร้บัโอน 

: ภำยหลังจำกกำรโอนสิทธิกำรเช่ำท่ีดินท่ีเช่ำ WHART จะเขำ้เป็นผูเ้ช่ำภำยใตส้ัญญำเช่ำท่ีดินแทน WHAVH โดย 
WHART จะมีสิทธิและหนำ้ท่ีตำมท่ีก ำหนดในสญัญำเช่ำท่ีดินในฐำนะผูเ้ช่ำทุกประกำร เวน้แต่สิทธิและหนำ้ท่ีท่ีระบุ
ไวใ้นขอ้ 3. ของสญัญำเช่ำท่ีดิน (กำรต่ออำยุสญัญำเช่ำ) จะไม่โอนไปยงั WHART โดยท่ีเจำ้ของท่ีดินและ WHAVH 
จะยงัคงมีสิทธิและหนำ้ท่ีระหว่ำงกันภำยใตข้อ้ก ำหนดดงักล่ำวของสญัญำเช่ำท่ีดิน  ทัง้นี ้เป็นไปตำมท่ีคู่สญัญำตก
ลงกนัในบนัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกบักำรโอนสิทธิกำรแบ่งเช่ำท่ีดิน 

สิทธิและ
หนำ้ท่ีของผู้
โอน 

: 1.  WHAVH ตกลงและรบัรองว่ำ ในวนัท่ีท ำสญัญำฉบบันีแ้ละในวนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ ผูโ้อนไม่มีหนีห้รือ
ควำมรบัผิดใด ๆ ภำยใตส้ญัญำเช่ำท่ีดินคำ้งช ำระต่อเจำ้ของที่ดิน 
 

2. WHAVH มีหนำ้ท่ีช ำระภำระหนีส้ิน ค่ำใชจ้่ำย ค่ำบ ำรุงรกัษำ ภำระผูกพนั และควำมรบัผิดใด ๆ ซึ่ง รวมถึงภำษี
ท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง หรือภำษีอื่นใดในท ำนองเดียวกัน ทัง้นี ้ไม่ว่ำจะเรียกชื่ออย่ำงใดก็ตำม และ/หรือ ภำษีอื่น
ใดท่ีผูโ้อนมีหนำ้ท่ีตอ้งช ำระ ตลอดจนค่ำธรรมเนียมใด ๆ ท่ีอำจเรียกเก็บโดยหน่วยงำนรำชกำรเน่ืองดว้ยหรือท่ี
เก่ียวขอ้งกับกำรใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินท่ีเช่ำ ท่ีเกิดขึน้และยงัคงคำ้งช ำระอยู่ก่อนกำรจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ 
(“ภำระหนีส้ินและควำมรบัผิด”) 
 
ในกรณีท่ีภำระหนีส้ินและควำมรบัผิดต่ำง ๆ เกิดขึน้ก่อนกำรจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ ครบก ำหนดช ำระ และ/
หรือ ถูกทวงถำมใหช้ ำระภำยหลังจำกกำรจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ WHAVH ตกลงช ำระภำระหนีส้ินและ
ควำมรบัผิดต่ำง ๆ ดงักล่ำว  

 
3. WHAVH ตกลงโอนสิทธิและหน้ำท่ีภำยใตส้ัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรท่ีเก่ียวข้องกับท่ีดินท่ีเช่ำ และ/หรือ 

สญัญำอื่นใดเก่ียวกับท่ีดินท่ีเช่ำ (ถำ้มี) ท่ี WHAVH มีอยู่กับผูเ้ช่ำพืน้ท่ีทุกรำยใหแ้ก่ WHART และ WHART ตก
ลงรบัโอนสิทธิและหน้ำท่ีดังกล่ำวโดยกำรท ำสัญญำแปลงหนีใ้หม่  (Novation Agreement) และผูโ้อนตกลง
ด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพื่อใหผู้เ้ช่ำพืน้ท่ีทกุรำยเขำ้ท ำสญัญำแปลงหนีใ้หม่ (Novation Agreement) ดงักล่ำว และจด
ทะเบียนสิทธิกำรเช่ำกบัผูร้บัโอน ณ ส ำนกังำนท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งตำมท่ีมีกฎหมำยก ำหนด (ถำ้จ ำเป็น) ใหแ้ลว้เสร็จ 
ภำยในระยะเวลำ 4 เดือน นับตัง้แต่วนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำตำมสญัญำฉบับนี ้ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูร้ ับ
โอนหรือผูโ้อนตำมที่ผูร้บัโอนและผูโ้อนก ำหนด 
 
ส ำหรบัผูเ้ช่ำพืน้ท่ีท่ีมิไดใ้หค้วำมยินยอมในกำรโอนสิทธิและหนำ้ท่ีดงักล่ำวหรือท่ีไม่ไดล้งนำมในสญัญำแปลง
หนีใ้หม่ (Novation Agreement) ณ วันจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ เพื่อเขำ้เป็นคู่สัญญำกับผูร้บัโอนโดยตรง 
อนัเป็นเหตุใหผู้ร้บัโอนไม่สำมำรถเรียกเก็บค่ำเช่ำและค่ำบริกำรโดยตรงจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีดงักล่ำวได ้ผูโ้อนตกลงที่
จะติดตำมและรวบรวมรับช ำระค่ำเช่ำและค่ำบริกำรใด ๆ (รวมเรียกว่ำ “ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร”)  ส ำหรับ
ระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่วันจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ จำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีตำมสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรฉบับ
เดิม และจะส่งมอบค่ำเช่ำและค่ำบริกำรดงักล่ำวทัง้หมดใหแ้ก่ผูร้บัโอนภำยใน  7 (เจ็ด) วนั นับตัง้แต่วนัท่ีไดร้บั
เงินดงักล่ำว นอกจำกนี ้ในวนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ ผูโ้อนจะส่งหนังสือแจง้กำรโอนสิทธิเรียกรอ้งไปยงัผู้
เช่ำพืน้ท่ีท่ีมิไดใ้หค้วำมยินยอมในกำรโอนสิทธิและหนำ้ท่ีดังกล่ำวหรือท่ีไม่ไดล้งนำมในสัญญำแปลงหนีใ้หม่ 
(Novation Agreement) ณ วนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ เพื่อโอนสิทธิเรียกรอ้งในค่ำเช่ำและค่ำบริกำรส ำหรบั
ระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่วนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำใหแ้ก่ผูร้บัโอน 
 
ในกรณีท่ีสญัญำเช่ำระหว่ำงผูโ้อนกับผูเ้ช่ำพืน้ท่ีดงักล่ำวมีกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำต่อพนักงำนเจำ้หน้ำท่ีไว้
อยู่ก่อนแลว้ ผูโ้อนจะด ำเนินกำรใหผู้เ้ช่ำพืน้ท่ียกเลิกกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำดงักล่ำว และ/หรือ ด ำเนินกำร
เปลี่ยนแปลงทำงทะเบียนต่อพนักงำนเจำ้หนำ้ท่ี ณ ส ำนกังำนท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง ก่อนกำรจดทะเบียนโอนสิทธิกำร
เช่ำตำมสญัญำฉบบันี ้ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูร้บัโอน 

4. ในกรณีท่ีผูโ้อนไดร้บัค่ำเช่ำและค่ำบริกำร และเงินอื่นใดจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีตำมสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรฉบับ
เดิมภำยหลงัจำกวนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ ผูโ้อนจะด ำเนินกำรส่งมอบใหแ้ก่ผูร้บัโอนใหแ้ลว้เสร็จภำยใน
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ระยะเวลำ 7 วัน นับตั้งแต่วันท่ีผู้โอนได้รับมำจำกผู้เช่ำพื ้นท่ี ทั้งนี ้ผู้ร ับโอนจะเป็นผู้ร ับผิดชอบค่ ำใช้จ่ำยท่ี
เก่ียวเนื่องกบักำรด ำเนินกำรดงักล่ำว 

วตัถุประสงค์
ในกำรรบั
โอนสิทธิกำร
เช่ำ 

: WHART ตกลงรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมสญัญำเช่ำท่ีดินเพื่อจะเขำ้ครอบครอง ใช ้หรือหำประโยชน ์จำกท่ีดินท่ีเช่ำ
ในรูปแบบของกำรใหเ้ช่ำหรือรูปแบบอื่นใดอนัสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคข์องผูร้บัโอน เวน้แต่ WHAVH และ WHART 
จะไดต้กลงเป็นอย่ำงอื่น ทัง้นี ้ตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมำย ควำมสงบเรียบรอ้ย หรือศีลธรรมอนัดีของประชำชน 

เงื่อนไขและ
ขอ้ก ำหนด
ในกำรโอน
สิทธิกำรเช่ำ 
และกำร
ช ำระ
ค่ำตอบแทน
กำรโอนสิทธิ
กำรเช่ำ 

: 1. ผูโ้อนจะด ำเนินกำรรงัวดัท่ีดินท่ีเช่ำใหแ้ลว้เสร็จก่อนวนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ ทัง้นี ้ผูโ้อนและผูร้บัโอนตก
ลงยอมรบัผลกำรรงัวัดดังกล่ำว และผูโ้อนและผูร้บัโอนจะไม่น ำผลกำรรงัวัดดังกล่ำวมำเป็นเหตุในกำรเรียก
ค่ำเสียหำย ปรบัรำคำค่ำตอบแทนกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ หรือเรียกค่ำชดเชยแต่อย่ำงใด โดยผูโ้อนและผูร้บัโอน
ยงัคงจะด ำเนินกำรโอนสิทธิกำรเช่ำกันต่อไป 

2. ในวนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ ผูโ้อนจะส่งมอบเงินประกันทัง้หมดท่ีผูโ้อนไดร้บัจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีภำยใตส้ญัญำ
เช่ำและสญัญำบริกำรฉบบัเดิมใหแ้ก่ผูร้บัโอน โดยเงินประกนัท่ีโอนใหแ้ก่ผูร้บัโอน ดงักล่ำวเป็นเงินประกันส่วนท่ี
เหลือหลงัจำกท่ีผูโ้อนหกัช ำระเงินประกันส่วนท่ีน ำไปช ำระรำคำทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย  ค่ำเช่ำทรพัยส์ินท่ีเช่ำ และ
ค่ำตอบแทนกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ  ตำมสญัญำท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกัท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่หก  

3. ในกรณีท่ีผูร้บัโอนเห็นว่ำสภำพของท่ีดินท่ีเช่ำอยู่ในสภำพท่ีเสียหำย หรือช ำรุดบกพร่องอย่ำงมีนัยส ำคญัจนถึง
ขนำดท่ีถำ้ผูร้บัโอนไดรู้ล้่วงหนำ้แลว้ ผูร้บัโอนจะไม่เขำ้ท ำสญัญำ ผูร้บัโอนมีสิทธิท่ีจะปฏิเสธกำรรบัโอนสิทธิกำร
เช่ำท่ีดินท่ีเช่ำจนกว่ำผู้โอนจะแก้ไขควำมเสียหำย หรือควำมช ำรุดบกพร่องดังกล่ำว โดยผู้โอนมีหน้ำท่ีต้อง
ด ำเนินกำรดังกล่ำวใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำ 30 (สำมสิบ) วัน นับตั้งแต่วันท่ีไดร้บัแจง้จำกผูร้บัโอน โดย
ค่ำใชจ้่ำยของผูโ้อน 

ภำษีอำกร
และ
ค่ำใชจ้่ำย 

: WHAVH และ WHART แต่ละฝ่ำยจะเป็นผูร้บัผิดชอบช ำระค่ำใชจ้่ำยท่ีเจำ้พนักงำนท่ีดินเรียกเก็บในวนัจดทะเบียน
โอนสิทธิกำรเช่ำ ดงัต่อไปนี ้
1. ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ผูร้บัโอนจะเป็นผูร้บัผิดชอบ 
2. ค่ำอำกรแสตมป์ส ำหรบัสญัญำฉบบันี ้ผูร้บัโอนจะเป็นผูร้บัผิดชอบ 
3. ค่ำใชจ้่ำยอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรจดทะเบียนนิติกรรม ณ ส ำนกังำนท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง ผูโ้อนจะเป็นผูร้บัผิดชอบ 
4. ค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบคุคลหกั ณ ท่ีจ่ำย ผูโ้อนจะเป็นผูร้บัผิดชอบ 

กำรโอนสิทธิ
กำรเช่ำ 

: WHAVH ตกลงโอน และ WHART ตกลงรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีภำยใตส้ญัญำเช่ำท่ีดิน โดยคู่สญัญำตกลงใหก้ำรโอน
ดงักล่ำวมีผลใชบ้งัคบัในวนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ 

กำรจด
ทะเบียน
โอนสิทธิกำร
เช่ำ 

: WHAVH และ WHART ตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำท่ีดินท่ีเช่ำ ณ ส ำนักงำนท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งภำยใน 
60 (หกสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัท่ีปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์  ำหรบักำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 5 หรือวนัอื่นใดท่ีผู้
โอนและผูร้บัโอนจะไดต้กลงกนั และเป็นวนัเดียวกบัวนัท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย ตำมสญัญำ
จะซือ้จะขำยสิ่งปลกูสรำ้ง ส  ำหรบัโครงกำร Laemchabang 2 หรือวนัอื่นใดท่ีผูโ้อนและผูร้บัโอนจะไดต้กลงกนั (“วนั
จดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ”) 

เหตเุลิก
สญัญำและ
ผลกำรเลิก
สญัญำ 

: 1. ก่อนหรือในวนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ ผูโ้อนหรือผูร้บัโอนฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำฉบบันี ้และ/
หรือ สัญญำจะซือ้จะขำยสิ่งปลูกสรำ้ง และ/หรือ สัญญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ ์หรือผิดค ำ
รบัรองและรบัประกันท่ีใหไ้วใ้นสญัญำฉบบันี้ และ/หรือ สญัญำจะซือ้จะขำยสิ่งปลกูสรำ้ง และ/หรือ สญัญำซือ้
ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ ์และไม่ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผิดสญัญำภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด กรณี
ดงักล่ำวใหถื้อว่ำคู่สญัญำฝ่ำยนัน้เป็นฝ่ำยผิดสญัญำ และคู่สญัญำอีกฝ่ำยอำจบอกเลิกสญัญำ และ /หรือเรียก
ค่ำเสียหำย โดยแจง้ใหคู้่สญัญำฝ่ำยท่ีผิดสญัญำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

2. ก่อนหรือในวนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ ผูโ้อนหรือผูร้บัโอนตกลงเลิกสญัญำฉบบันี ้ สญัญำจะซือ้จะขำยสิ่ง
ปลกูสรำ้ง และสญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอปุกรณ ์ใหถื้อว่ำสญัญำสิน้สดุลง โดยคู่สญัญำไม่มีสิทธิ
เรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใดๆ ต่อคู่สญัญำอีกฝ่ำยหน่ึง 

3. ก่อนหรือในวนัจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ ผูโ้อนถูกศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศำลสั่งใหล้ม้ละลำย หรืออยู่ใน
ขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจกำรของผูโ้อน กรณีดงักล่ำว WHART อำจบอก
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เลิกสญัญำเป็นลำยลกัษณอ์กัษร โดย WHART ไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใดๆ ต่อผูจ้ะขำย เวน้
แต่เหตดุงักล่ำวเกิดจำกควำมจงใจหรือประมำทเลินเล่ออย่ำงรำ้ยแรงของผูจ้ะขำย 

4. ก่อนหรือในวันจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำ ท่ีดินท่ีเช่ำไดร้บัควำมเสียหำยอย่ำงมีนัยส ำคัญ หรือกำรประกอบ
กิจกำรของท่ีดินท่ีเช่ำ และ/หรือ อำคำรโครงกำรแหลมฉบงั 2 มีกำรเปลี่ยนแปลงในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคญั เช่น 
ไม่มีผูเ้ช่ำพืน้ท่ีท่ีดินท่ีเช่ำ และ/หรือ ทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยตำมสญัญำจะซือ้จะขำยสิ่งปลูกสรำ้ง ในวนัจดทะเบียน
โอนสิทธิกำรเช่ำ กรณีดังกล่ำว WHART อำจบอกเลิกสัญญำเป็นลำยลักษณ์อักษร โดย WHART ไม่มีสิทธิ
เรียกรอ้งค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใดๆ ต่อผูจ้ะขำย เวน้แต่เหตุดงักล่ำวเกิดจำกควำมจงใจหรือประมำทเลินเล่อ
อย่ำงรำ้ยแรงของผูจ้ะขำย 

5. ไม่มีกำรช ำระค่ำตอบแทนกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ และ/หรือ ไม่มีกำรจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำท่ีดิน ภำยใน
ระยะเวลำท่ีก ำหนดตำมสญัญำฉบบันี ้ไม่มีกำรช ำระรำคำทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย และ/หรือ ไม่มีกำรจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ทรัพย์สินท่ีซือ้ขำย ภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนดตำมสญัญำจะซือ้จะขำยสิ่งปลกูสรำ้ง และ/หรือ 
สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอปุกรณ ์(แลว้แต่กรณี) กรณีดงักล่ำวใหถื้อว่ำคู่สญัญำฝ่ำยนัน้เป็นฝ่ำย
ผิดสญัญำ และคู่สญัญำอีกฝ่ำยอำจบอกเลิกสญัญำ และ/หรือเรียกค่ำเสียหำย โดยแจง้ใหคู้่สญัญำฝ่ำยท่ีผิด
สญัญำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

กำรจดัท ำ
บนัทึก
ขอ้ตกลง
อื่นๆ 

: คู่สญัญำตกลงใหบ้นัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกับกำรโอนสิทธิกำรแบ่งเช่ำท่ีดิน บนัทึกขอ้ตกลงกำรโอนสิทธิเก่ียวกับทำงเขำ้ออก 
และบนัทึกขอ้ตกลงกำรโอนสิทธิเก่ียวกับกำรวำงระบบระบำยน ำ้ ซึ่งจะเขำ้ท ำระหว่ำงเจำ้ของท่ีดิน WHAVH และ WHART 
เป็นส่วนหน่ึงของสญัญำฉบบันี ้

  
ทั้งนี ้เนื่องจำกกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนในโครงกำร WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบัง 2) โดยกำรรบัโอนสิทธิกำรเช่ำ
ที่ดินจำก WHAVH ขำ้งตน้ เมื่อกำรโอนสิทธิกำรเช่ำที่ดินดงักล่ำวเสร็จสมบูรณ ์กองทรสัตใ์นฐำนะผูร้บัโอนสิทธิกำรเช่ำที่ดิน
จะตอ้งผูกพันและปฏิบัติตำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขในสัญญำเช่ำที่ดิน ระหว่ำง บริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกัด ในฐำนะผูใ้หเ้ช่ำ กับ 
WHAVH ในฐำนะผูเ้ช่ำ ลงวนัที่ 21 พฤษภำคม 2561 (ซึ่งจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำตำมหนงัสือสญัญำแบ่งเช่ำที่ดิน (ฉ.93110) 
(มีก ำหนดสำมสิบปี) ระหว่ำง บรษิัท ศรีระฟ้ำ จ ำกดั กบั บรษิัท ดบับลิวเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ำกดั ลงวนัท่ี 8 มิถนุำยน 2561) 
โดยสญัญำมีสำระส ำคญัโดยสรุปปรำกฏในขอ้ (1.3)  

 

(1.3) สรุปสัญญาเช่าทีด่นิโครงการ WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) 
คู่สญัญำ : ▪ บริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกดั (“ผูใ้หเ้ช่ำ” หรือ “เจำ้ของที่ดิน”)  

▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ำกดั (“ผูเ้ช่ำ” หรือ “WHAVH”) 
ท่ีดินท่ีเช่ำ : บำงส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 93110 ต ำบลบงึ อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุี 
ระยะเวลำ
กำรเช่ำ 

: 30 ปี นบัแต่วนัท่ี 8 มิถนุำยน 2561 ถึงวนัท่ี 7 มิถนุำยน 2591 

ค่ำเช่ำ : ค่ำเช่ำรำยปีตำมอัตรำท่ีก ำหนดไวใ้นสญัญำเช่ำท่ีดินโดยจะช ำระล่วงหนำ้ใหก้ับผูใ้หเ้ช่ำภำยในวนัท่ี 30 มิถุนำยน
ของแต่ละปี 

กำรต่ออำยุ
สญัญำ 

: 1. เมื่อครบระยะเวลำกำรเช่ำตำมท่ีระบุไวใ้นสญัญำเช่ำท่ีดินแลว้ ผูใ้หเ้ช่ำตกลงใหค้  ำมั่นแก่ผูเ้ช่ำท่ีจะเป็นผูม้ีสิทธิ
เช่ำท่ีดินต่อไปไดอ้ีกเป็นระยะเวลำ ไม่เกิน 30 ปี โดยผูเ้ช่ำจะตอ้งยื่นค ำบอกกล่ำวแสดงควำมจ ำนงเป็นลำย
ลกัษณอ์กัษรแก่ผูใ้หเ้ช่ำ ไม่นอ้ยกว่ำ 6 เดือน ก่อนสญัญำเช่ำสิน้สดุลง 
 

2. เมื่อไดร้บัแจง้กำรขอต่ออำยสุญัญำเช่ำ หำกผูใ้หเ้ช่ำประสงคท่ี์จะน ำท่ีดินท่ีเช่ำออกใหเ้ช่ำต่อไป ผูใ้หเ้ช่ำตกลงท่ี
จะใหส้ิทธิและพิจำรณำขอ้เสนอของผูเ้ช่ำเป็นรำยแรกและจะไม่ปฏิเสธโดยไม่มีเหตุผลอนัควร และคู่สญัญำจะ
เจรจำกันโดยสจุริตเพื่อตกลงก ำหนดค่ำตอบแทนกำรเช่ำ และอำจแกไ้ขปรบัปรุงขอ้สญัญำบำงส่วนใหถู้กตอ้ง
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ตำมขอ้กฎหมำยท่ีมีกำรแกไ้ขใหม่และทำงปฏิบตัิโดยทั่วไปของผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่ำอสงัหำริมทรพัยป์ระเภท
เดียวกนั นอกจำกนัน้ใหอ้ำ้งอิงตำมสญัญำเช่ำท่ีดินนี ้  
 
ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่ำจะแจง้ใหผู้เ้ช่ำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร ภำยใน 60 วนั นบัจำกวนัท่ีไดร้บัแจง้ขอต่ออำยุสญัญำ
เช่ำท่ีดิน หำกคู่สัญญำไม่สำมำรถตกลงต่ออำยุสัญญำได้ ให้ถือว่ำสัญญำนีส้ิน้สุดลงทันทีเมื่อครบก ำหนด
ระยะเวลำกำรเช่ำตำมที่ระบไุวใ้นสญัญำเช่ำท่ีดิน 

กำร
ครอบครอง
และใช้
ประโยชน ์
ท่ีดินท่ีเช่ำ 

: ผูใ้หเ้ช่ำยินยอมใหผู้เ้ช่ำเขำ้ครอบครองและใช้ประโยชนใ์นท่ีดินท่ีเช่ำ รวมถึงผูเ้ช่ำมีสิทธิในกำรก่อสรำ้งอำคำรเก็บ
สินคำ้และกระจำยสินคำ้ โรงงำน อำคำรส ำนกังำน โรงอำหำร และสิ่งปลกูสรำ้งอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรประกอบธุรกิจ
ตำมปกติของผูเ้ช่ำ เพื่อน ำออกใหเ้ช่ำพรอ้มท่ีดินท่ีเช่ำ หรือประกอบธุรกิจ อุตสำหกรรม หรือกระท ำกำรใด ๆ ภำยใต้
วตัถุประสงคข์องสญัญำเช่ำนีไ้ดท้ั้งสิน้ ซึ่งกำรดงักล่ำวตอ้งไม่เป็นกำรท ำใหท่ี้ดินท่ีเช่ำตำมสัญญำลดมลูค่ำลงไม่ว่ำ
ทำงใดทำงหน่ึง โดยผูใ้ห้เช่ำตกลงให้ควำมร่วมมือและด ำเนินกำรใดๆ ในกำรขออนุญำตต่ำงๆ ต่ อหน่วยงำนของ
รำชกำรท่ีเก่ียวข้อง ในกำรก่อสรำ้ง กำรประกอบธุรกิจ อุตสำหกรรม หรือกระท ำกำรใดๆ บนท่ีดินท่ีเช่ำนี ้โดยไม่
เรียกรอ้งค่ำตอบแทน และผูเ้ช่ำมีสิทธิท ำกำรปรบัปรุงท่ีดินท่ีเช่ำ และ/หรือ ก่อสรำ้งอำคำร และ/หรือ สิ่งปลกูสรำ้งอื่นใด
ขึน้ใหม่ และ/หรือ ตกแต่ง ต่อเติม และ/หรือ ดดัแปลง เคลื่อนยำ้ย และ/หรือ เปลี่ยนกำรใชอ้ำคำรหรือสิ่งปลกูสรำ้งได ้

หนำ้ท่ีของ
ผูใ้หเ้ช่ำ 

 

: 1. ผูใ้หเ้ช่ำจะไม่น ำท่ีดินท่ีเช่ำไปเป็นหลักประกันหนีใ้ด ๆ หรือน ำไปจ ำนอง หรือก่อใหเ้กิดภำระผูกพนัใด ๆ ไม่ว่ำ
ทัง้หมดหรือบำงส่วน และจะไม่โอนสิทธิหนำ้ท่ีตำมสญัญำนีใ้หแ้ก่บุคคลหรือนิติบคุคลใด รวมทัง้จะไม่จ ำหน่ำย
หรือโอนท่ีดินท่ีเช่ำใหแ้ก่บคุคลที่สำมใด ๆ หำกไม่ไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกผูเ้ช่ำ 
 
ทัง้นี ้หำกผูใ้หเ้ช่ำจ ำหน่ำย หรือโอนท่ีดินท่ีเช่ำนีใ้หแ้ก่บุคคลที่สำมใด ๆ ผูใ้หเ้ช่ำตกลงจะด ำเนินกำรใหผู้ร้บัโอน
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีเช่ำนีต้กลงและยินยอมผูกพนัเป็นลำยลกัษณอ์กัษรท่ีจะปฏิบติัตำมหนำ้ท่ี ขอ้ก ำหนด และ
เงื่อนไขของผูใ้หเ้ช่ำภำยใตส้ญัญำนีท้กุประกำร รวมตลอดถึงปฏิบตัิตำมค ำมั่นของผูใ้หเ้ช่ำที่ใหไ้วต้ำมสญัญำนี ้
ต่อไปเสมือนหน่ึงเป็นคู่สญัญำมำตัง้แต่ตน้ 
 

2. ผู้ให้เช่ำตกลงยินยอมให้ผู้เช่ำให้เช่ำช่วงท่ีดินท่ีเช่ำ หรือโอนสิทธิและ /หรือหน้ำท่ีตำมสัญญำนี้ให้แก่ (ก) 
กองทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรพัย ์(Real Estate Investment Trust – REIT) ท่ีมีผูเ้ช่ำ หรือบริษัทใน
เครือของผูเ้ช่ำเป็นผูม้ีหนำ้ท่ีหรือไดร้บัมอบหมำยใหเ้ป็นผูบ้ริหำร (ข) บริษัทในเครือเดียวกบัผูเ้ช่ำ รวมถึงน ำสิทธิ
กำรเช่ำตำมสญัญำนีไ้ปเป็นหลกัประกันเงินกู้ต่อบุคคลหรือนิติบุคคล หรือสถำบนักำรเงินใดๆ  ได ้โดยไม่ตอ้ง
ไดร้บัควำมยินยอมจำกผูใ้หเ้ช่ำ โดยผูเ้ช่ำจะแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่ำทรำบล่วงหนำ้ และผูใ้หเ้ช่ำตกลงใหค้วำมร่วมมือ
และด ำเนินกำรใดๆ รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงกำรท ำเอกสำร หรือกำรจดทะเบียนเพื่อใหก้ำรดงักล่ำวส ำเร็จลุล่วง
และสมบูรณต์ำมกฎหมำย โดยไม่เรียกรอ้งค่ำตอบแทนใด ๆ แต่ตอ้งไม่ท ำใหผู้ใ้หเ้ช่ำตอ้งรบัผิดรว่มกับผูเ้ช่ำใน
กำรใหเ้ช่ำช่วง หรือโอนสิทธิและ/หรือหนำ้ท่ีดงักล่ำว และไม่เป็นกำรเสื่อมสิทธิของผูใ้หเ้ช่ำภำยใตส้ญัญำนี้ 

กรรมสิทธิ์
ในสิ่งปลกู
สรำ้ง 

: คู่สญัญำตกลงว่ำกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรำ้งที่สรำ้งขึน้โดยผูเ้ช่ำ ยงัคงขอเป็นของผูเ้ช่ำตลอดระยะเวลำกำรเช่ำนี ้
และระยะเวลำกำรเช่ำท่ีต่อออกไป 

กำรสิน้สดุ
สญัญำ 

: 1. กรณีผูเ้ช่ำประพฤติผิดหรือไม่ปฏิบตัิหรือฝ่ำฝืนขอ้สญัญำใด ๆ ภำยใตส้ญัญำนี ้ผูใ้หเ้ช่ำจะตอ้งบอกกล่ำวแจง้
ใหผู้เ้ช่ำทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร เพื่อแกไ้ขขอ้ผิดพลำด หรือกำรละเวน้ หรือกำรฝ่ำฝืนขอ้สญัญำใดๆ ภำยใน
ก ำหนด 30 วนั นับแต่วนัท่ีผูเ้ช่ำไดร้บัทรำบกำรแจง้จำกผูใ้หเ้ช่ำ หำกผูเ้ช่ำยังเพิกเฉย ผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิบอกเลิก
สญัญำไดท้นัทีและมีสิทธิเรียกรอ้งใหผู้เ้ช่ำชดใชค้่ำเสียหำยอีกไดด้ว้ย 

2. กรณีผูใ้หเ้ช่ำประพฤติผิดหรือไม่ปฏิบตัิหรือฝ่ำฝืนขอ้สญัญำใด ๆ ภำยใตส้ญัญำนี ้ผูเ้ช่ำจะตอ้งบอกกล่ำวแจง้
ให้ผู้ให้เช่ำทรำบเป็นลำยลักษณ์อักษรเพื่อแก้ไขขอ้ผิดพลำดหรือกำรละเว้นหรือกำรฝ่ำฝืนข้อสัญญำใด ๆ 
ภำยในก ำหนด 30 วนั นบัแต่วนัท่ีผูใ้หเ้ช่ำไดร้บัทรำบกำรแจง้จำกผูเ้ช่ำ หำกผูใ้หเ้ช่ำยงัเพิกเฉย ผูเ้ช่ำมีสิทธิบอก
เลิกสญัญำไดท้นัที และผูเ้ช่ำมีสิทธิเรียกรอ้งใหผู้ใ้หเ้ช่ำชดใชค้่ำเสียหำยไดด้ว้ย 
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ทัง้นี ้ผูใ้หเ้ช่ำตกลงท่ีจะคืนค่ำตอบแทนกำรเช่ำแก่ผูเ้ช่ำในกรณีท่ีผูเ้ช่ำบอกเลิกสญัญำตำมวรรคก่อน โดยเฉลี่ย
ตำมจ ำนวนปีของระยะเวลำกำรเช่ำท่ียงัเหลืออยู่ภำยหลงักำรเลิกสญัญำนีเ้ท่ำนัน้  

3. ในกรณีท่ีทำงรำชกำรเวนคืนท่ีดินท่ีเช่ำ ไม่ว่ำบำงส่วนหรือทั้งหมด คู่สัญญำตกลงใหเ้งินค่ำทดแทนจำกกำร
เวนคืนในส่วนของสิ่งปลกูสรำ้งใหต้กเป็นของผูเ้ช่ำ และในกรณีท่ีคู่สญัญำพิจำรณำร่วมกันแลว้เห็นว่ำผูเ้ช่ำไม่
สำมำรถด ำเนินกิจกำรต่อไปได ้ใหถื้อว่ำสญัญำนีส้ิน้สดุลง โดยผูใ้หเ้ช่ำไม่เรียกรอ้งใด ๆ จำกผูเ้ช่ำอีก 

4. หำกสิ่งปลกูสรำ้งท่ีผูเ้ช่ำไดก้่อสรำ้งบนท่ีดินท่ีเช่ำไดร้บัควำมเสียหำยทัง้หมดหรือในส่วนท่ีเป็นสำระส ำคญัจนผู้
เช่ำไม่อำจใช้ประโยชน์ได้ด้วยเหตุสุดวิสัยแล้ว ผู้เช่ำมีสิทธิบอกเลิกสัญญำนีไ้ด้ โดยสองฝ่ำยไม่เรียกร้อง
ค่ำเสียหำยใดๆ ทัง้สิน้ 

5. เมื่อสิน้สดุสญัญำเช่ำ หรือระยะเวลำกำรเช่ำท่ีต่อออกไป ผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิเลือก (ก) ใหผู้เ้ช่ำรือ้ถอนอำคำรและสิ่ง
ปลกูสรำ้งทัง้หมดท่ีผูเ้ช่ำไดก้่อสรำ้งในท่ีดินท่ีเช่ำ รวมถึงปรบัสภำพหนำ้ดิน ใหเ้รียบรอ้ย ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูเ้ช่ำ
เอง หรือ (ข) ให้ทรัพย์สินดังกล่ำวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่ำทั้งสิน้ โดยผู้ให้เช่ำตกลงเป็นผู้ร ับผิดชอบ
ค่ำธรรมเนียม ภำษี อำกรแสตมป์ และค่ำใชจ่้ำยใด ๆ ท่ีเก่ียวกับกำรโอนกรรมสิทธิ์ในอำคำรและสิ่งปลกูสรำ้ง
ทัง้หมด โดยผูใ้หเ้ช่ำตอ้งมีหนงัสือแจง้ควำมประสงคด์งักล่ำวใหแ้ก่ผูเ้ช่ำล่วงหนำ้ไม่นอ้ยกว่ำ 60 วนั ก่อนสิน้สดุ
ระยะเวลำกำรเช่ำ 

 
(1.4) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าช่วงทีด่ินและสัญญาเช่าทีด่ินของโครงการ WHA KPN บางนา-ตราด กม.

23 (เฟส 3) 
คู่สญัญำ : ▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ ์จ ำกดั (“ผูใ้หเ้ช่ำ” หรือ “WHA KPN Alliance”)  

▪ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละ
สิทธิกำรเช่ำ ดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“ผูเ้ช่ำ” หรือ “WHART” หรือ “กองทรสัต”์) 

ท่ีดินท่ีเช่ำ : o บำงส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5731, 21940, 21941, 21942, 21944 และ 21945 ต  ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำง
เสำธง จงัหวดัสมทุรปรำกำร รวม 6 โฉนด เนือ้ท่ีเช่ำรวมประมำณ 35 ไร ่2 งำน 85.00 ตำรำงวำ* 

o ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 22990 และบำงส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 22992 และ 31597 รวม 3 โฉนด ต ำบลบำงเสำธง 
อ ำเภอบำงเสำธง จงัหวดัสมทุรปรำกำร เนือ้ท่ีเช่ำรวมประมำณ 12 ไร ่3 งำน 79.85 ตำรำงวำ* 

หมำยเหต ุ*  ท่ีดินแปลงนีอ้ยู่ระหว่ำงกำรรงัวดัสอบเขตท่ีดิน  

ระยะเวลำ
กำรเช่ำ 

: ผูใ้หเ้ช่ำตกลงใหผู้เ้ช่ำเช่ำท่ีดินท่ีเช่ำมีก ำหนดระยะเวลำประมำณ 23 ปี นับตั้งแต่วันจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ (คำดว่ำ
กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุภำยในวนัท่ี 1 มกรำคม 2564) จนถึงวนัท่ี 2 มกรำคม 2587 (“ระยะเวลำกำรเช่ำ”) 

ค่ำเช่ำ : ค่ำเช่ำ เมื่อรวมกับรำคำทรพัยส์ินท่ีจะซือ้ขำย ค่ำตอบแทนกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ ค่ำเช่ำทรพัยส์ินอื่นๆ ท่ี WHART จะ
เขำ้ลงทุนในครัง้นี ้จะมีมลูค่ำรวมไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน 
และภำษีธุรกิจเฉพำะ ตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง และรำคำดงักล่ำวจะไม่น ำผลกำรรงัวดั
ท่ีดินมำเป็นเหตุในกำรปรบัรำคำ เรียกค่ำเสียหำย ชดเชยรำคำ ไม่ว่ำผลกำรรงัวัดท่ีดินจะท ำใหม้ีจ ำนวนเนือ้ท่ีดิน
เพิ่มขึน้หรือลดลงจำกท่ีระบไุวใ้นสรุปสำระส ำคญัของสญัญำนี)้ 

กำรจด
ทะเบียน
สิทธิกำร
เช่ำ 

: คู่สญัญำตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำท่ีดินท่ีเช่ำ ณ ส ำนักงำนท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งภำยใน 60 วนั นับตัง้แต่
วนัท่ีปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ส  ำหรบักำรเพิ่มทุนครัง้ท่ี 5 หรือในวนัอื่นใดท่ีคู่สญัญำไดต้กลงกัน 
และเป็นวันเดียวกับวันท่ีจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำอำคำรท่ีเช่ำตำมสัญญำเช่ำอำคำร  ส ำหรบัโครงกำร WHA KPN 
บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3) หรือวนัอื่นใดท่ีคู่สญัญำจะไดต้กลงกนั (“วนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ”)  

สิทธิและ
หนำ้ท่ีของ 
ผูเ้ช่ำ  

: 1. WHART ตกลงจะจัดหำทดแทนหรือซ่อมบ ำรุงรกัษำ ซ่อมแซมทุกชนิดทุกประเภท และปรบัปรุงท่ีดินท่ีเช่ำหรือ
กระท ำกำรใด ๆ ทัง้ปวง เพื่อใหท่ี้ดินท่ีเช่ำอยู่ในสภำพท่ีดี หรือเหมำะสมแก่กำรใชง้ำนตำมวตัถุประสงคด์งัท่ีระบุ
ไวใ้นสญัญำฉบบันี ้และหำประโยชนต์ำมวตัถปุระสงคข์องผูเ้ช่ำตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูเ้ช่ำ
ทัง้สิน้ 

2. WHART จะไม่ท ำกำรก่อสรำ้งสิ่งปลกูสรำ้งหรือส่วนควบใด ๆ ในท่ีดินท่ีเช่ำ และจะไม่ท ำกำรแกไ้ขดดัแปลงส่วน
ใด ๆ ของท่ีดินท่ีเช่ำอันเป็นกำรท ำให้ท่ีดินท่ีเช่ำได้รับควำมเสียหำย หรือเปลี่ ยนแปลงท่ีดินท่ีเช่ำอันต้องขอ
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อนุญำตจำกหน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะไดป้รกึษำหำรือกับผูใ้หเ้ช่ำ และผูเ้ช่ำจะมีสิทธิด ำเนินกำร
ดงักล่ำวไดต้่อเมื่อไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกผูใ้หเ้ช่ำก่อน  

3. ในกรณีท่ีกำรก่อสรำ้งสิ่งปลกูสรำ้งหรือส่วนควบหรือกำรแก้ไขดดัแปลงส่วนใด ๆ ในท่ีดินท่ีเช่ำขำ้งตน้ ก่อใหเ้กิด
ควำมเสียหำยแก่บุคคลหรืออำคำรอื่นใด หรือในกรณีท่ี  WHART กระท ำผิดกฎหมำย กฎ ระเบียบ และ/หรือ 
ขอ้บงัคบัอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้งของหน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง WHART ตกลงรบัผิดชดใชค้่ำเสียหำยนัน้แต่เพียง
ฝ่ำยเดียวทัง้หมดทัง้ทำงแพ่งและทำงอำญำในฐำนะผูค้รอบครองที่ดินท่ีเช่ำ 

สิทธิและ
หนำ้ท่ีของ  
ผูใ้หเ้ช่ำ 

: 1. นับตั้งแต่วันท่ีท ำสัญญำฉบับนีแ้ละตลอดระยะเวลำกำรเช่ำตำมสัญญำฉบับนี ้ผู้ให้เช่ำจะไม่โอนสิทธิและ
หนำ้ท่ีตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับท่ีดินท่ีเช่ำใหแ้ก่ผูอ้ื่น หรือก่อภำระผูกพนัใด ๆ 
บนท่ีดินท่ีเช่ำ เวน้แต่จะไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกผูเ้ช่ำ และผูใ้หเ้ช่ำไดด้  ำเนินกำร
ใหผู้ร้บัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีดงักล่ำวตกลงเป็นลำยลกัษณอ์กัษรกับผูเ้ช่ำเพื่อยินยอมผูกพนัและอยู่ภำยใตบ้งัคบั
ของสิทธิและหนำ้ท่ีต่ำง ๆ ของผูใ้หเ้ช่ำตำมสญัญำฉบบันีท้กุประกำร  
 

2. ในวันจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ ผู้ให้เช่ำตกลงด ำเนินกำรให้เจ้ำของท่ีดินท่ีเช่ำจดทะเบียนให้ผู้เช่ำเป็นผู้ร ับ
ประโยชนใ์นภำระติดพันในอสังหำริมทรพัยบ์นบำงส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5731, 21940, 21943, 21944, 
21945, 22992 และ 31597 ต  ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จังหวัดสมุทรปรำกำร (“ท่ีดินทำงเขำ้ออก”) 
เพื่อใหผู้เ้ช่ำ และ/หรือ ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี ตลอดจนบริวำรของบุคคลดงักล่ำว ใชป้ระโยชนใ์นทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำง
ระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยช่ือและป้ำยโฆษณำประชำสมัพันธ์
ต่ำง ๆ โดยไม่คิดค่ำตอบแทนใด ๆ ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ และผูใ้หเ้ช่ำตกลงให้ผูเ้ช่ำ และ/หรือ ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี 
ตลอดจนบริวำรของบุคคลดังกล่ำวมีสิทธิใช้ประโยชน์ในท่ีดินทำงเข้ำออกดังกล่ำวข้ำงต้นโดยไม่คิด
ค่ำตอบแทนใด ๆ ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ 
 
อย่ำงไรก็ตำม ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำ ผูเ้ช่ำตกลงและยินยอมใหผู้ใ้หเ้ช่ำ บริษัทในกลุ่มของผูใ้หเ้ช่ำ ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี
และผูร้บับริกำร ตลอดจนบริวำรของบคุคลดงักล่ำว ใชส้อยหรือใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินทำงเขำ้ออกรว่มกบัผูเ้ช่ำได ้
แต่ต้องไม่ท ำให้เสื่อมสิทธิหรือรอนสิทธิของผู้เช่ำในกำรใช้ท่ีดินทำงเข้ำออกตำมข้อตกลงภำระติดพันใน
อสังหำริมทรัพย์ภำยใต้สัญญำฉบับนีแ้ละบันทึกข้อตกลงเก่ียวกับกำรเช่ำช่วงท่ีดิน โดยคู่ สัญญำตกลงจะ
ร่วมกันรับผิดชอบค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดขึน้ส  ำหรับกำรบ ำรุงรักษำ ปรับปรุง และ /หรือ ซ่อมแซม ท่ีดิน
ทำงเขำ้ออก ตำมที่คู่สญัญำจะไดต้กลงกนัต่อไป 

 
ทัง้นี ้นบัตัง้แต่วนัท่ีท ำสญัญำฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำฉบบันี ้ผูใ้หเ้ช่ำจะไม่โอนสิทธิและ
หนำ้ท่ีตำมสัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับท่ีดินทำงเขำ้ออกใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บั
ควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกผูเ้ช่ำ 
 

3. ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่ำไดร้ับกำรบอกกล่ำว แจง้ เตือน หรือถูกเรียกรอ้งหรือทวงถำมไม่ว่ำด้วยวำจำหรือหนังสือ
จำกเคพีเอ็น แลนด ์อนัเก่ียวเน่ืองกับเหตุผิดสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง และ/หรือ ผูใ้หเ้ช่ำทรำบว่ำตนไม่
หรือจะไม่สำมำรถปฏิบตัิตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงดงักล่ำว ไม่ว่ำอย่ำงใด ๆ ผูใ้หเ้ช่ำตกลงแจง้ใหผู้้
เช่ำทรำบเป็นลำยลักษณอ์กัษรโดยเร็วท่ีสดุ ทัง้นี ้ตอ้งไม่เกินภำยใน 3 (สำม) วนั นับตัง้แต่วนัท่ีผูใ้หเ้ช่ำทรำบ
หรือควรจะทรำบเหตดุงักล่ำว เพื่อใหผู้เ้ช่ำสำมำรถเยียวยำเหตผุิดสญัญำดงักล่ำวเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำกับเคพี
เอ็น แลนด ์โดยตรง (เป็นเพียงสิทธิของผูเ้ช่ำแต่มิใช่หนำ้ท่ี) และในกรณีดงักล่ำวหรือในกรณีท่ีผูเ้ช่ำไดร้บักำร
บอกกล่ำว หรือแจง้ จำกเคพีเอ็น แลนด ์โดยตรง หำกผูเ้ช่ำรอ้งขอ ผูใ้หเ้ช่ำตกลงจะด ำเนินกำรใด ๆ เพื่อใหผู้เ้ช่ำ
เขำ้เป็นผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำกับเคพีเอ็น แลนด ์โดยตรง ภำยในเวลำท่ี
ผู้เช่ำก ำหนด โดยไม่ว่ำในกรณีใด ผู้ให้เช่ำตกลงชดใช้ค่ำเสียหำยหรือค่ำใช้จ่ำยใด ๆ ท่ีผู้เช่ำเสียไปในกำร
ด ำเนินกำรดงักล่ำวใหแ้ก่ผูเ้ช่ำทัง้หมดพรอ้มดอกเบีย้ในอตัรำรอ้ยละ 15 (สิบหำ้) ต่อปี ภำยใน 30 (สำมสิบ) วนั 
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นับตัง้แต่วนัท่ีผูเ้ช่ำช ำระค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ขำ้งตน้แทนผูใ้หเ้ช่ำ และแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่ำทรำบเป็นลำย
ลกัษณอ์กัษร ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของผูเ้ช่ำในกำรเรียกค่ำเสียหำยอื่น ๆ จำกผูใ้หเ้ช่ำ (หำกมี) 

เงื่อนไข 
และขอ้ 
ก ำหนดใน
กำรเช่ำ
ท่ีดินและ
กำรช ำระ
รำคำ 

: 1. ผูใ้หเ้ช่ำจะด ำเนินกำรรงัวดัท่ีดินท่ีเช่ำใหแ้ลว้เสรจ็ก่อนวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ ทัง้นี ้คู่สญัญำตกลงยอมรบัผล
กำรรงัวดัดงักล่ำว และคู่สญัญำจะไม่น ำผลกำรรงัวัดดงักล่ำวมำเป็นเหตุในกำรเรียกค่ำเสียหำย ปรบัรำคำค่ำ
เช่ำ หรือเรียกค่ำชดเชยแต่อย่ำงใด โดยคู่สญัญำยงัคงจะด ำเนินกำรเช่ำกนัต่อไป 

2. บำงส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5731, 21940, 21941, 21942, 21944 และ 21945 ก่อนกำรจดทะเบียนสิทธิกำร
เช่ำตำมสัญญำฉบับนี ้ผูใ้หเ้ช่ำตกลงด ำเนินกำรยกเลิก และ/หรือ จดทะเบียนไถ่ถอนกำรน ำสิทธิกำรเช่ำตำม
สญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน ระหว่ำง บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกัด กับ ผูใ้หเ้ช่ำ ฉบบัลงวนัท่ี 27 ธันวำคม 2556 และ/
หรือ สญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน ระหว่ำง บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั กบั ผูใ้หเ้ช่ำ ฉบบัลงวนัท่ี 23 ธันวำคม 2557 ไป
เป็นหลกัประกนัหนีต้ำมสญัญำทำงกำรเงินท่ีผูใ้หเ้ช่ำมีต่อสถำบนักำรเงิน 

3. ส ำหรบัท่ีดินโฉนดเลขท่ี 22990, 22992 และ 31597 ก่อนกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำตำมสญัญำฉบับนี ้ผูใ้ห้
เช่ำตกลงด ำเนินกำรปลอดจ ำนองที่ดินท่ีเช่ำตำมหนงัสือสญัญำจ ำนองที่ดิน ระหว่ำงผูใ้หเ้ช่ำกบัสถำบนักำรเงิน 

4. ในกรณีท่ีผูเ้ช่ำเห็นว่ำสภำพของที่ดินท่ีเช่ำอยู่ในสภำพท่ีเสียหำย หรือช ำรุดบกพรอ่งอย่ำงมีนยัส ำคญัจนถึงขนำด
ท่ีถำ้ผูเ้ช่ำไดรู้ล้่วงหนำ้แลว้ ผูเ้ช่ำจะไม่เขำ้ท ำสญัญำ ผูเ้ช่ำมีสิทธิท่ีจะปฏิเสธกำรเช่ำท่ีดินท่ีเช่ำจนกว่ำผูใ้หเ้ช่ำจะ
แกไ้ขควำมเสียหำยหรือควำมช ำรุดบกพร่องดงักล่ำว ใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำ 30 วนั นับตัง้แต่วนัท่ีไดร้บั
แจง้จำกผูเ้ช่ำ โดยค่ำใชจ้่ำยของผูใ้หเ้ช่ำ 

กำรโอน
สิทธิกำร
เช่ำและ
กำรใหเ้ช่ำ
ช่วง 
 

: 1. ผู้ให้เช่ำยินยอมให้ WHART โอนสิทธิและหน้ำท่ีในกำรเช่ำท่ีดินท่ีเช่ำภำยใต้สัญญำเช่ำนี้ไม่ว่ำทั้งหมดหรือ
บำงส่วนใหแ้ก่บุคคลใดๆ ได้ ทั้งนี ้รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงกำรน ำสิทธิและหนำ้ท่ีภำยใตส้ัญญำเช่ำนีไ้ปเป็น
หลักประกันกำรกู้ยืมเงินกับสถำบันกำรเงินใดๆ โดย  WHART จะตอ้งแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่ำทรำบล่วงหน้ำเป็นลำย
ลกัษณอ์กัษร แต่ตอ้งไม่กระทบต่อสิทธิและหนำ้ท่ีใดๆ ของผูใ้หเ้ช่ำภำยใตส้ญัญำฉบบันีแ้ละตอ้งไม่ผูกพันเกิน
ระยะเวลำกำรเช่ำ 

2. ผูใ้หเ้ช่ำยินยอมให้ WHART น ำท่ีดินท่ีเช่ำออกใหบุ้คคลภำยนอกเช่ำช่วงไม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนได ้โดยไม่
ตอ้งไดร้บัอนุญำตจำกผูใ้หเ้ช่ำก่อน อย่ำงไรก็ดี ระยะเวลำกำรใหเ้ช่ำช่วงหรือขอ้ก ำหนดในกำรต่ออำยุสัญญำ
จะตอ้งไม่เกินกว่ำระยะเวลำกำรเช่ำ ทัง้นี ้ภำยใตเ้งื่อนไขว่ำกำรใหเ้ช่ำช่วงนั้นตอ้งเป็นไปตำมวตัถุประสงคก์ำร
หำประโยชน์ของผู้เช่ำและไม่เป็นกำรให้เช่ำช่วงแก่ผู้เช่ำพืน้ท่ีท่ีประกอบธุรกิจท่ีขัดต่อกฎหมำย ควำมสงบ
เรียบรอ้ย หรือศีลธรรมอนัดีของประชำชน 

ภำษีอำกร
ท่ีเก่ียว  
เนื่องกบั
ท่ีดินท่ีเช่ำ 

: 1. ผูเ้ช่ำตกลงจะรบัผิดชอบค่ำภำษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง หรือภำษีอื่นใดในท ำนองเดียวกัน ทัง้นี ้ไม่ว่ำจะเรียกชื่อ
อย่ำงใดก็ตำม และค่ำธรรมเนียมหรือภำษีอื่นใดท่ีทำงรำชกำรอำจก ำหนดเพิ่มเติมหรือใชบ้งัคบัท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
ท่ีดินและสิ่งปลูกสรำ้ง และ/หรือรำยได้หรือกำรใช้ประโยชน์ครอบครองจำกทรพัย์สินท่ีเช่ำ นับตั้งแต่วันจด
ทะเบียนสิทธิกำรเช่ำหรือระยะเวลำกำรเช่ำท่ีต่ออำยเุป็นตน้ไป  

2. ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่ำไดช้ ำระค่ำภำษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง หรือภำษีอื่นใดในท ำนองเดียวกัน ทัง้นี ้ไม่ว่ำจะเรียกชื่อ
อย่ำงใดก็ตำม และ/หรือภำษีอื่นใดท่ีผูเ้ช่ำมีหนำ้ท่ีตอ้งช ำระแทนผูเ้ช่ำไปก่อน ผูเ้ช่ำตกลงช ำระคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำท่ี
ไดช้ ำระไปก่อนจนครบถว้นภำยใน 5 วนัท ำกำรนบัตัง้แต่วนัท่ีไดร้บัแจง้เป็นหนงัสือจำกผูใ้หเ้ช่ำ 

ค่ำธรรม 
เนียมและ
ค่ำใชจ้่ำย 

: 1.   คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยจะเป็นผูร้บัผิดชอบช ำระค่ำใชจ้่ำยท่ีเจำ้พนกังำนท่ีดินเรียกเก็บในวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ 
และวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำท่ีต่ออำย ุดงันี ้
o WHART เป็นผูร้บัผิดชอบค่ำธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และค่ำอำกรแสตมป์ส ำหรบัสญัญำฉบบันี ้
o ผูใ้หเ้ช่ำเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยอื่นใดท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรจดทะเบียนนิติกรรม รวมถึงค่ำภำษีเงินไดนิ้ติ

บคุคลหกั ณ ท่ีจ่ำย 
2.   ผูใ้หเ้ช่ำตกลงรบัผิดชอบในภำระหนีส้ิน ค่ำใชจ้่ำย ค่ำบ ำรุงรกัษำ และภำระผูกพนัใดๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ือง

กับกำรบ ำรุงรกัษำทรพัยส์ินท่ีเช่ำ ท่ีเกิดขึน้และยังคงคำ้งช ำระอยู่ก่อนวันจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ นอกจำกนี้  
WHART ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในภำระหรือค่ำใชจ้่ำยดังกล่ำวท่ีเกิดขึน้ตลอดระยะเวลำกำร เช่ำส่วนแรกและ
ระยะเวลำกำรเช่ำท่ีต่ออำย ุ(แลว้แต่กรณี) ตำมที่ก ำหนดในสญัญำฉบบันี ้
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3.   หำกคู่สัญญำฝ่ำยใดได้รับเงินหรือประโยชน์ตอบแทนอื่นใดท่ีตนไม่พึงได้รับ คู่สัญญำฝ่ำยท่ีได้รับเงินหรือ
ประโยชนต์อบแทนดงักล่ำวจะน ำส่งเงินหรือประโยชนต์อบแทนดงักล่ำวคืนใหแ้ก่คู่สญัญำอีกฝ่ำยหน่ึง 

 
เหตผุิดนดั : กรณีต่อไปนีใ้หถื้อเป็นเหตผุิดนดัของคู่สญัญำ 

1. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่ำ 
1.1 เวน้แต่ท่ีก ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอื่นในสญัญำฉบบันี ้ ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่ำจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงใน

สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ ์(ส ำหรบัในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์
ภำยใตส้ญัญำดงักล่ำว) สญัญำเช่ำท่ีดิน และ/หรือ สญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน และ/หรือ สญัญำเช่ำอำคำร และ/
หรือ สญัญำตกลงกระท ำกำร (รวมเรียกว่ำ “สญัญำเขำ้ลงทุน”) หรือผิดค ำรบัรองท่ีใหไ้วใ้นสญัญำนี ้และ/
หรือ สญัญำเขำ้ลงทุน และไม่ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผิดสญัญำดงักล่ำวภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด ใหถื้อว่ำ
ผูใ้หเ้ช่ำเป็นฝ่ำยผิดสญัญำ เวน้แต่เป็นเหตุสดุวิสยั หรือเกิดจำกกำรท่ี  WHART ไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงหรือ
เงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญำฉบบัดงักล่ำว 

1.2 ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่ำโอนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมสัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับท่ีดินท่ีเช่ำ 
และ/หรือท่ีดินทำงเข้ำออก หรือก่อภำระผูกพันใดๆ บนท่ีดินท่ีเช่ำ และ/หรือท่ีดินทำงเข้ำออก ภำยใน
ระยะเวลำกำรเช่ำ อนัฝ่ำฝืนต่อขอ้ก ำหนดในสญัญำนี ้หรือในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่ำจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระ
ผกูพนัใดๆ บนท่ีดินท่ีเช่ำ ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำอนัฝ่ำฝืนต่อขอ้ก ำหนดในสญัญำนี ้

1.3 ท่ีดินท่ีเช่ำถูกยึดตำมค ำสั่งศำล โดยเกิดจำกควำมผิดของผูใ้หเ้ช่ำ อันเป็นเหตุให้  WHART ไม่สำมำรถใช้
ประโยชนจ์ำกท่ีดินท่ีเช่ำได ้

1.4 ผูใ้หเ้ช่ำถกูศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศำลสั่งใหล้ม้ละลำย หรืออยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี 
หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจกำรของผูใ้หเ้ช่ำ  

2. เหตผุิดนดัโดย WHART  
WHART จงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลง หรือผิดค ำรบัรองท่ีใหไ้วใ้นสญัญำเช่ำท่ีดิน สญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน 
สญัญำเช่ำอำคำร และไม่ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผิดสญัญำภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด ใหถื้อว่ำผูเ้ช่ำเป็นฝ่ำยผิด
สัญญำฉบับนี ้เวน้แต่เป็นเหตุสุดวิสัยหรือเกิดจำกกำรท่ีผูใ้หเ้ช่ำไม่ปฏิบัติตำมขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขท่ีระบุไวใ้น
สัญญำฉบับนี ้เน่ืองจำก (ก) ผูใ้หเ้ช่ำจงใจหรือประมำทเลินเล่อในกำรปฏิบัติหนำ้ท่ีตำมท่ีก ำหนดไวใ้นสญัญำ
แต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์และ/หรือ (ข) ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยซ์ึ่งเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผูใ้หเ้ช่ำจง
ใจหรือประมำทเลินเล่อในกำรปฏิบตัิหนำ้ท่ีตำมท่ีก ำหนดไวใ้นสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์ 

สิทธิของ
คู่สญัญำ
เมื่อเกิด
เหตผุิดนดั 

: 1. สิทธิของ WHART เมื่อเกิดเหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่ำ 
1.1 กรณีท่ีเกิดเหตกุำรณต์ำมท่ีระบไุวใ้นขอ้ 1.1 ของหวัขอ้เหตผุิดนดั และเหตกุำรณด์งักล่ำวไม่ไดเ้ป็นผลจำกกำรท่ี 

WHART ไม่ปฏิบัติหนำ้ท่ี หรือปฏิบัติหนำ้ท่ีผิดพลำด หรือปฏิบัติบกพร่องต่อหนำ้ท่ีตำมสัญญำฉบับนี ้และ/
หรือสญัญำเขำ้ลงทนุ WHART อำจเรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หเ้ช่ำจำกเหตดุงักล่ำว โดย WHART ไม่อำจบอกเลิก
สญัญำเช่ำฉบบันีไ้ด ้เวน้แต่เหตุผิดนัดเกิดจำกผูใ้หเ้ช่ำ และ/หรือบริษัทในกลุ่มของผูใ้หเ้ช่ำ จงใจฝ่ำฝืนหรือไม่
ปฏิบัติตำมขอ้ตกลงท่ีระบุไว้ในสัญญำนี ้และ/หรือสัญญำเข้ำลงทุน อันเป็นเหตุให้ WHART ไม่สำมำรถใช้
ประโยชนจ์ำกท่ีดินท่ีเช่ำไดอ้ีกต่อไป WHART มีสิทธิบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ด ้โดยไม่ตดัสิทธิเรียกค่ำเสียหำย
รวมถึงค่ำขำดประโยชนจ์ำกกำรท่ีผูเ้ช่ำไม่สำมำรถใชป้ระโยชนท่ี์ดินท่ีเช่ำไดต้ำมระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลือจำก
ผูใ้หเ้ช่ำอันเกิดจำกกำรบอกเลิกสัญญำฉบับนี ้กรณีท่ี WHART บอกเลิกสัญญำตำมท่ีระบุขำ้งตน้ ผูใ้หเ้ช่ำ
จะตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำท่ีดินท่ีเช่ำตำมสตูรค ำนวณ  

1.2 กรณีเกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไว้ในข้อ 1.2 - 1.4 ของหัวข้อเหตุผิดนัด และเหตุกำรณ์ดังกล่ำวไม่ได้เกิดจำก 
WHART ไม่ปฏิบตัิหนำ้ท่ี หรือปฏิบตัิหนำ้ท่ีผิดพลำด หรือปฏิบตัิบกพรอ่งต่อหนำ้ท่ีตำมสญัญำฉบบันี ้  WHART 
มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หเ้ช่ำจำกกำรท่ีมีเหตผุิดนัดดงักล่ำว และ/หรือบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ดท้นัที 
 

        ในกรณีท่ี WHART บอกเลิกสัญญำฉบับนีต้ำมท่ีระบุขำ้งตน้ ผูใ้หเ้ช่ำจะตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำท่ีดินท่ีเช่ำตำม
สูตรค ำนวณ นอกจำกนี ้ผูใ้หเ้ช่ำตกลงชดใชค้่ำขำดประโยชนจ์ำกกำรท่ี  WHART ไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์
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ท่ีดินท่ีเช่ำไดต้ำมระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลือ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของ  WHART ในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำย และ/
หรือค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกิดจำกกำรบอกเลิกสญัญำฉบบันี ้

1.3  ในการใชส้ิทธิเรียกค่าเสียหายและบอกเลิกสัญญาฉบับนี ้  คู่สัญญาตกลงใหพ้ิจารณาความเสียหายของ
ท่ีดินท่ีเช่าแยกเป็นแปลงๆ ไป และผูเ้ช่ามีสิทธิพิจารณาว่าจะใชส้ิทธิเฉพาะท่ีดินท่ีเช่าท่ีไดร้บัความเสียหาย
จากการผิดสญัญาของผูใ้หเ้ช่านัน้หรือไม่ 

 
2. สิทธิของผูใ้หเ้ช่ำเมื่อเกิดเหตผุิดนดัโดย WHART  

2.1 กรณีเกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้ 2 ของหวัขอ้เหตุผิดนัด และเหตุกำรณด์งักล่ำวไม่ไดเ้กิดจำกผูใ้หเ้ช่ำ
ไม่ปฏิบตัิหนำ้ท่ี หรือปฏิบตัิหนำ้ท่ีผิดพลำด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อหนำ้ท่ีตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน สญัญำ
เช่ำท่ีดิน หรือสัญญำเช่ำอำคำร ผูใ้หเ้ช่ำอำจเรียกค่ำเสียหำยจำก  WHART  แต่ผูใ้หเ้ช่ำไม่อำจบอกเลิก
สัญญำเช่ำด้วยเหตุผิดนัดดังกล่ำว เว้นแต่เหตุผิดนัดเกิดจำก  WHART จงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำม
ขอ้ตกลงท่ีระบุไวใ้นสัญญำนี ้และมีผลกระทบอย่ำงรำ้ยแรงต่อท่ีดินท่ีเช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิบอกเลิกสัญญำ
ฉบบันีไ้ดท้นัที โดยผูใ้หเ้ช่ำไม่ตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำใหแ้ก่ WHART และไม่ตดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่ำในกำรเรียกรอ้ง
ค่ำเสียหำย และ/หรือค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกิดจำกกำรท่ีมีเหตผุิดนดัเกิดขึน้ 

2.2 ในกำรใชส้ิทธิเรียกค่ำเสียหำยและบอกเลิกสัญญำฉบับนี ้คู่สัญญำตกลงใหพ้ิจำรณำควำมเสียหำยของ
ท่ีดินท่ีเช่ำแยกเป็นแปลงๆ ไป ทั้งนี ้ผู้ให้เช่ำมีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใช้สิทธิเฉพำะท่ีดินท่ีเช่ำท่ีได้รบัควำม
เสียหำยจำกกำรผิดสญัญำของผูเ้ช่ำนัน้หรือไม่ 

กำรสิน้สดุ
ของสญัญำ 

: 1. เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ หรือ ระยะเวลำกำรเช่ำท่ีต่ออำย ุ(แลว้แต่กรณี)  
2. คู่สญัญำตกลงเลิกสญัญำ 
3. มีกำรเพิกถอน หรือยกเลิกกองทรสัตโ์ดยผลของกฎหมำย และ/หรือ ค ำสั่งของหน่วยงำนของรฐัท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่ง

รวมถึงส ำนกังำน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน หรือเป็นไปตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์
ทัง้นี ้โดยไม่ใช่ควำมผิดของผูใ้หเ้ช่ำหรือ WHART   

4. ในกรณีท่ีเนือ้ท่ีทัง้หมดหรือบำงส่วนท่ีส ำคญัของทรพัยส์ินท่ีเช่ำแปลงใดหรือหลงัใดตกอยู่ภำยใตเ้ขตเวนคืนหรือ
เขตสงวนหรือเขตส ำรวจเพื่อกำรเวนคืนตำมประกำศหรือกฎหมำยอนัเก่ียวกับกำรเวนคืนหรือกฎหมำยอื่นๆ ซึ่ง
ท ำให้ WHART ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกทรัพย์สินท่ีเช่ำแปลงนั้นหรือหลังนั้นได้อย่ำงมีนัยส ำคัญ ทั้งนี ้  
WHART มีสิทธิพิจำรณำว่ำสญัญำฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงเฉพำะทรพัยส์ินท่ีเช่ำเฉพำะส่วนท่ีไดร้บัผลกระทบหรือไม่  

5. เมื่อคู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญำในกรณีท่ีมีเหตผุิดนดัตำมท่ีระบไุวใ้นหวัขอ้สิทธิของคู่สญัญำ
เมื่อเกิดเหตผุิดนดั 

6. เมื่อคู่สัญญำฝ่ำยท่ีไม่ไดเ้ป็นผูผ้ิดสัญญำใชส้ิทธิบอกเลิกสัญญำในกรณีท่ีไม่มีกำรช ำระค่ำเช่ำทรพัยส์ินท่ีเช่ำ 
และ/หรือ ไม่มีกำรจดทะเบียนกำรเช่ำทรพัยส์ินท่ีเช่ำ และ/หรือ ไม่มีกำรช ำระรำคำซือ้ขำยทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย 
ภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนดตำมสญัญำนี ้หรือสญัญำอื่นๆ ท่ี WHART จะเขำ้ลงทนุในครัง้นี ้(แลว้แต่กรณี) 

7. ในระยะเวลำใดๆ ก่อนหรือในวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ เมื่อผูเ้ช่ำใชส้ิทธิบอกเลิกสัญญำ ในกรณีท่ีทรพัยส์ินท่ี
เช่ำไดร้บัควำมเสียหำยอย่ำงมีนยัส ำคญั หรือกำรประกอบกิจกำรของทรพัยส์ินท่ีเช่ำมีกำรเปลี่ยนแปลงในทำงลบ
อย่ำงมีนยัส ำคญั เช่น ไม่มีผูเ้ช่ำพืน้ท่ีทรพัยส์ินท่ีเช่ำในวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ 

ผลของกำร
สิน้สดุของ
สญัญำ 

: 1. กรณีเกิดเหตุกำรณใ์นขอ้ 1 ขอ้ 2 หรือ ขอ้ 3 ของหวัขอ้กำรสิน้สดุของสญัญำ ใหถื้อว่ำสญัญำสิน้สดุลง โดยคู่สญัญำ
แต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย ค่ำเช่ำท่ีดิน หรือเงิน หรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจำกคู่สญัญำอีก
ฝ่ำยหน่ึง และผูใ้หเ้ช่ำไม่ตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำท่ีดินคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกันเป็นอย่ำงอื่น 

2. กรณีเกิดเหตุกำรณใ์นขอ้ 4 ของหวัขอ้กำรสิน้สดุของสัญญำ ผูเ้ช่ำอำจใชส้ิทธิเลิกสญัญำฉบบันี ้โดยหำกผูใ้หเ้ช่ำ
ได้รับค่ำทดแทนจำกกำรเวนคืนท่ีดินท่ีเช่ำ ผู้ให้เช่ำมีหน้ำท่ีต้องช ำระค่ำทดแทนให้แก่ผู้เช่ ำตำมจ ำนวน 
หลกัเกณฑ ์และวิธีกำรท่ีก ำหนดในพระรำชบญัญัติว่ำดว้ยกำรเวนคืนและกำรไดม้ำซึ่งอสงัหำรมิทรพัย ์พ.ศ. 
2562 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม รวมถึงกฎหมำยอื่นท่ีเก่ียวขอ้งที่ผูเ้ช่ำมีสิทธิไดร้บั 
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โดยในกรณีท่ีหน่วยรำชกำรท่ีรบัผิดชอบกำรเวนคืนไม่ไดม้ีกำรก ำหนดสดัส่วนท่ีผู้ เช่ำตอ้งไดร้บั ใหใ้ชผู้ป้ระเมิน
มลูค่ำทรพัยส์ิน 2 รำยล่ำสดุท่ีผูเ้ช่ำจัดจำ้ง โดย ณ วนัท่ีเกิดเหตุกำรณต์ำมที่ระบุไวใ้นขอ้  4. ของหวัขอ้กำรสิน้สดุ
ของสญัญำ ผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยส์ินทัง้ 2 รำยนัน้ ตอ้งเป็นผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยส์ินท่ีไดร้บัควำมเห็นชอบจำก
ส ำนักงำน ก.ล.ต. โดยค่ำเช่ำท่ีจะคืนจะค ำนวณตำมสตูร ทัง้นี ้มลูค่ำสิทธิกำรเช่ำและมลูค่ำตลำดของที่ดินท่ีเช่ำ
จะใชค้่ำเฉลี่ยของผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยส์ิน 2 รำย 

3. ในกรณีท่ีคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญำในกรณีท่ีมีเหตุผิดนัดตำมท่ีระบุไวใ้นหัวขอ้สิทธิของ
คู่สญัญำเมื่อเกิดเหตผุิดนดั คู่สญัญำฝ่ำยนัน้มีสิทธิตำมที่ระบไุวใ้นหวัขอ้ดงักล่ำว 

4. ในกรณีท่ีเกิดเหตุกำรณต์ำมท่ีระบุไวใ้นขอ้ 6. ของหวัขอ้กำรสิน้สดุของสญัญำ ใหถื้อว่ำสญัญำฉบับนีส้ิน้สุดลง
โดยคู่สญัญำฝ่ำยท่ีไม่ไดเ้ป็นผูผ้ิดสญัญำมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำย และค่ำใชจ้่ำยจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหน่ึงได้ 

5. ในกรณีท่ีเกิดเหตุกำรณ์ตำมที่ระบุไวใ้นขอ้ 7. ของหวัขอ้กำรสิน้สุดของสัญญำ ผูเ้ช่ำไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่ำเสียหำย
หรือค่ำใชจ้่ำยใดๆ ต่อผูใ้หเ้ช่ำ เวน้แต่เหตดุงักล่ำวเกิดจำกควำมจงใจหรือประมำทเลินเล่ออย่ำงรำ้ยแรงของผูใ้หเ้ช่ำ 

ผลภำย 
หลงักำร
สิน้สดุของ
สญัญำ 

: 1. เมื่อสัญญำเช่ำสิน้สุดลงไม่ว่ำด้วยเหตุใดๆ  WHART จะส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่ำคืนตำมสภำพท่ีมีกำรใช้ประโยชน์
ตำมปกติ พรอ้มกับส่วนควบและอุปกรณ์ท่ีติดตรึงตรำกับทรัพยส์ินท่ีเช่ำท่ีเป็นหรือตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่ำ 
นอกจำกนี ้ WHART จะส่งมอบเงินหรือทรพัยส์ินอื่นใดท่ี WHART ไดร้บัไวแ้ทนผูใ้หเ้ช่ำ (ถำ้มี) ใหแ้ก่ผู้ใหเ้ช่ำ รวมถึง
เงินประกนักำรเช่ำท่ี WHART ไดร้บัจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีในทรพัยส์ินท่ีเช่ำใหแ้ก่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี (กรณีผูเ้ช่ำพืน้ท่ีไม่ประสงคจ์ะเช่ำ
พืน้ท่ีดงักล่ำวกับผูใ้หเ้ช่ำอีกต่อไป) หรือผูใ้หเ้ช่ำ (ภำยใตค้วำมยินยอมของผูเ้ช่ำพืน้ท่ีนัน้ๆ) แลว้แต่กรณี 

2. ผู้ให้เช่ำมีสิทธิขอซือ้และรับโอนสังหำริมทรัพย์ท่ี  WHART เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์จำก WHART เว้นแต่กรณี
สญัญำเช่ำสิน้สดุลงเน่ืองผูใ้หเ้ช่ำเป็นฝ่ำยผิดสญัญำ ผูใ้หเ้ช่ำจะตอ้งด ำเนินกำรซือ้และรบัโอนสงัหำริมทรัพย์ท่ี 
WHART เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์จำก WHART โดยรำคำค่ำตอบแทนสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำวจะเป็นไปตำมมลูค่ำ
ตลำด หำกสงัหำริมทรพัยใ์ดไม่มีมลูค่ำตลำดใหใ้ชม้ลูค่ำตำมบญัชีสทุธิ ณ วนัท่ีส่งมอบ 

3. กรณี WHART ใชส้ิทธิบอกเลิกสญัญำตำมท่ีระบุไวใ้นขอ้ 1.1 และ ขอ้ 1.2 ของหวัขอ้สิทธิของคู่สญัญำเมื่อเกิด
เหตุผิดนัดแลว้ WHART สงวนสิทธิท่ีจะใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์ินท่ีเช่ำจนกว่ำ WHART จะไดร้บัช ำระค่ำเสียหำย 
ค่ำเช่ำทรพัยส์ินท่ีเช่ำคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดดงักล่ำวจำกผูใ้หเ้ช่ำแลว้เสรจ็  

4. ระหว่ำง 6 เดือนหลงัสญัญำเช่ำสิน้สดุลงไม่ว่ำดว้ยเหตุใด WHART จะใหค้วำมช่วยเหลือผูใ้หเ้ช่ำในกำรด ำเนินกำรใหผู้้
เช่ำพืน้ท่ีในทรพัยส์ินท่ีเช่ำ ณ วนัท่ีสญัญำเช่ำฉบบันีส้ิน้สดุลง เขำ้ท ำสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรกับผูใ้หเ้ช่ำโดยตรง 

5. ในวนัถดัจำกวนัสิน้สดุระยะเวลำเช่ำ คู่สญัญำตกลงกนั ดงันี ้ 
5.1 ส ำหรบัผูเ้ช่ำพืน้ท่ีท่ีมิไดใ้หค้วำมยินยอมในกำรโอนดังกล่ำวหรือท่ีไม่ไดล้งนำมในสัญญำเช่ำและสัญญำ

บริกำรกับผูใ้หเ้ช่ำโดยตรง อนัเป็นเหตุใหผู้ใ้หเ้ช่ำไม่สำมำรถเรียกเก็บค่ำเช่ำโดยตรงจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีดงักล่ำว
ได ้หำก WHART ไดร้บัช ำระค่ำเช่ำและค่ำบริกำรใดๆ ภำยหลงัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ จำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีตำม
สญัญำเช่ำและสญัญำบริกำร  WHART จะส่งมอบค่ำเช่ำดงักล่ำวทัง้หมดใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำภำยใน 30 วนันับ
แต่วนัท่ีไดร้บัเงินดงักล่ำว 

5.2 หำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยใดไม่ประสงคจ์ะเช่ำพืน้ท่ีดงักล่ำวกับผูใ้หเ้ช่ำอีกต่อไป  WHART จะด ำเนินกำรคืนเงินประกัน
กำรเช่ำใหแ้ก่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยนัน้ๆ ต่อไปตำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขท่ี WHART ไดท้ ำกบัผูเ้ช่ำพืน้ท่ีรำยนัน้ๆ 

6. WHART จะทยอยน ำส่งค่ำเช่ำและค่ำบริกำรล่วงหนำ้และเงินอื่นใดท่ี WHART ไดร้บัล่วงหนำ้จำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีตำม
สญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรก่อนหรือในวนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำ โดย  WHART จะด ำเนินกำร
ทยอยส่งมอบเงินดงักล่ำวตัง้แต่วนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ และจะด ำเนินกำรใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในระยะเวลำ 30 
วนันบัจำกวนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ หรือเวลำอื่นใดตำมที่คู่สญัญำจะตกลงกนั  

กรณี WHART ไดร้บัค่ำเช่ำและค่ำบริกำรล่วงหนำ้และเงินอื่นใดจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีตำมสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรภำยหลัง
จำกวนัท่ีสญัญำฉบบันีส้ิน้สดุลง  WHART จะทยอยส่งมอบแก่ผูใ้หเ้ช่ำใหแ้ลว้เสร็จภำยใน 30 วนันบัจำกวนัท่ี WHART ได้
รบัมำจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ี ทัง้นี ้ ผูใ้หเ้ช่ำจะเป็นรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยท่ีเก่ียวเน่ืองกับกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว (เวน้แต่กรณีสญัญำ
เช่ำสิน้สดุลง เน่ืองจำกคู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงเป็นฝ่ำยผิด โดยคู่สญัญำฝ่ำยผิดจะเป็นผูร้บัผิดชอบแต่เพียงผู้เดียว) 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

56 
 

บนัทึก
ขอ้ตกลง
เก่ียวกับ
กำรเช่ำช่วง
ท่ีดิน 

: คู่สญัญำตกลงใหบ้นัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกับกำรเช่ำช่วงท่ีดิน ซึ่งจะเขำ้ท ำระหว่ำงเจำ้ของท่ีดิน , KPN Land, WHART 
และผูใ้หเ้ช่ำ เป็นส่วนหน่ึงของสญัญำฉบบันี ้

 

(1.5) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาเช่าอาคารโครงการ WHA KPN บางนา-ตราด กม.23 (เฟส 3) 
คู่สญัญำ : ▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ ์จ ำกดั (“WHA KPN Alliance” หรือ “ผูใ้หเ้ช่ำ”)  

▪ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละ
สิทธิกำรเช่ำ ดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“ผูเ้ช่ำ” หรือ “WHART” หรือ “กองทรสัต”์) 

อำคำรท่ี
เช่ำ 

: อำคำรคลังสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนในโครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center (บำงนำ-ตรำด กม.23 
เฟส 3) จ ำนวน 4 หลัง (ไดแ้ก่ อำคำร D อำคำร I อำคำร F และ อำคำร G) ขนำดพืน้ท่ีเช่ำอำคำรรวมประมำณ 
64,407 ตำรำงเมตร  

ระยะเวลำ
กำรเช่ำ 

: ผูใ้หเ้ช่ำตกลงใหผู้เ้ช่ำเช่ำอำคำรท่ีเช่ำมีก ำหนดระยะเวลำประมำณ 23 ปี นับตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ (คำด
ว่ำกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุภำยในวนัท่ี 1 มกรำคม 2564) จนถึงวนัท่ี 2 มกรำคม 2587 (“ระยะเวลำกำรเช่ำ”) 

ค่ำเช่ำ : ค่ำเช่ำ เมื่อรวมกับรำคำทรพัยส์ินท่ีจะซือ้ขำย ค่ำตอบแทนกำรโอนสิทธิกำรเช่ำ ค่ำเช่ำทรพัยส์ินอื่นๆ ท่ี WHART จะ
เขำ้ลงทุนในครัง้นี ้จะมีมูลค่ำรวมไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน 
และภำษีธุรกิจเฉพำะ ตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง และรำคำดงักล่ำวจะไม่น ำผลกำรรงัวัด
ท่ีดินมำเป็นเหตุในกำรปรับรำคำ เรียกค่ำเสียหำย ชดเชยรำคำ ไม่ว่ำผลกำรรงัวัดท่ีดินจะท ำใหม้ีจ ำนวนเนือ้ท่ีดิน
เพิ่มขึน้หรือลดลงจำกท่ีระบไุวใ้นสรุปสำระส ำคญัของสญัญำนี)้ 

กำรจด
ทะเบยีน
สิทธิกำร
เช่ำ 

: คู่สญัญำตกลงจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำอำคำรท่ีเช่ำ ณ ส ำนักงำนท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งภำยใน 60 วนั นับตัง้แต่วันท่ีปิด
กำรเสนอขำยหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตส์  ำหรบักำรเพิ่มทุนครัง้ท่ี 5 หรือในวนัอื่นใดท่ีคู่สญัญำไดต้กลงกัน และเป็น
วันเดียวกับวันท่ีจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำท่ีดินท่ีเช่ำ ตำมสัญญำเช่ำช่วงท่ีดิน ส ำหรบัโครงกำร WHA KPN Mega 
Logistics Center (บำงนำ-ตรำด กม.23 เฟส 3) และตำมสัญญำเช่ำท่ีดิน ส ำหรับโครงกำร WHA KPN Mega 
Logistics Center (บำงนำ-ตรำด กม.23 เฟส 3) หรือวนัอื่นใดท่ีคู่สญัญำจะไดต้กลงกัน (“วนัจดทะเบียนสิทธิกำร
เช่ำ”) 

สิทธิและ
หนำ้ท่ีของ 
ผูเ้ช่ำ  

: เงื่อนไขเหมือนกบัรำ่งสญัญำเช่ำช่วงที่ดินและสญัญำเช่ำท่ีดินของโครงกำร WHA KPN บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3)  

สิทธิและ
หนำ้ท่ีของ  
ผูใ้หเ้ช่ำ 

: 1. นับแต่วนัท่ีท ำสญัญำฉบบันีแ้ละตลอดระยะเวลำกำรเช่ำตำมสญัญำฉบบันี ้ ผูใ้หเ้ช่ำจะไม่โอนสิทธิและหนำ้ท่ี
ตำมสญัญำเช่ำช่วงที่ดินทอดท่ีหน่ึงในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัอำคำรท่ีเช่ำใหแ้ก่ผูอ้ื่น หรือจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อ
ภำระผกูพนัใดๆ บนอำคำรท่ีเช่ำ เวน้แต่จะไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำก WHART  โดย
บุคคลภำยนอกผูร้บัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมสัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง และ/หรือผูร้บัโอนกรรมสิ ทธิ์ใน
อำคำรท่ีเช่ำจำกผูใ้หเ้ช่ำตกลงเป็นลำยลักษณอ์ักษรกับ WHART เพื่อยินยอมผูกพนัและอยู่ภำยใตบ้งัคับของ
สิทธิและหนำ้ท่ีต่ำงๆ ของผูใ้หเ้ช่ำตำมสญัญำฉบบันีท้กุประกำร 

2. ผูใ้หเ้ช่ำตกลงโอนสิทธิและหนำ้ท่ีภำยใตส้ัญญำเช่ำและสัญญำบริกำรท่ีเก่ียวขอ้งกับอำคำรท่ีเช่ำ และ/หรือ 
สญัญำอื่นใดเก่ียวกบัอำคำรท่ีเช่ำ (ถำ้มี) ท่ีมีอยู่กบัผูเ้ช่ำพืน้ท่ีทกุรำยใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ และผูเ้ช่ำตกลงรบัโอนสิทธิและ
หนำ้ท่ีดังกล่ำวโดยกำรท ำสัญญำแปลงหนีใ้หม่ (Novation Agreement) และผูใ้หเ้ช่ำตกลงด ำเนินกำรต่ำง ๆ 
เพื่อใหผู้เ้ช่ำพืน้ท่ีทุกรำยเขำ้ท ำสญัญำแปลงหนีใ้หม่ และจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำกับผูเ้ช่ำ ณ ส ำนักงำนท่ีดินท่ี
เก่ียวขอ้งตำมท่ีมีกฎหมำยก ำหนด (ถำ้จ ำเป็น) ใหแ้ลว้เสรจ็ ภำยในระยะเวลำ 4 เดือน นบัตัง้แต่วนัจดทะเบียน
สิทธิกำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำฉบบันี ้ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูเ้ช่ำหรือผูใ้หเ้ช่ำตำมที่คู่สญัญำก ำหนด 
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ส ำหรบัผูเ้ช่ำพืน้ท่ีท่ีมิไดใ้หค้วำมยินยอมในกำรโอนสิทธิและหนำ้ท่ีดงักล่ำวหรือท่ีไม่ไดล้งนำมในสัญญำแปลง
หนีใ้หม่ ณ วันจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ เพื่อเขำ้เป็นคู่สญัญำกับผูเ้ช่ำโดยตรง อันเป็นเหตุใหผู้เ้ช่ำไม่สำมำรถ
เรียกเก็บค่ำเช่ำและค่ำบริกำรโดยตรงจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีดงักล่ำวได ้ผูใ้หเ้ช่ำตกลงที่จะติดตำมและรวบรวมรบัช ำระ
ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรใดๆ จำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีตำมสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรฉบบัเดิม และจะส่งมอบค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรดงักล่ำวทัง้หมดใหแ้ก่ผูเ้ช่ำภำยใน 7 วนั นบัตัง้แต่วนัท่ีไดร้บัเงินดงักล่ำว นอกจำกนี ้ในวนัจดทะเบียน
สิทธิกำรเช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำจะส่งหนังสือแจง้กำรโอนสิทธิเรียกรอ้งไปยงัผูเ้ช่ำพืน้ท่ีท่ีมิไดใ้หค้วำมยินยอมในกำรโอน
สิทธิและหนำ้ท่ีดงักล่ำวหรือท่ีไม่ไดล้งนำมในสญัญำแปลงหนีใ้หม่ ณ วนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ เพื่อโอนสิทธิ
เรียกรอ้งในค่ำเช่ำและค่ำบริกำรส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ 
 

ในกรณีท่ีสญัญำเช่ำระหว่ำงผูใ้หเ้ช่ำกับผูเ้ช่ำพืน้ท่ีดงักล่ำวมีกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำต่อพนักงำนเจำ้หนำ้ท่ี
ไว้อยู่ก่อนแล้ว ผู้ให้เช่ำจะด ำเนินกำรให้ผู้เช่ำพื ้นท่ียกเลิกกำรจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำดังกล่ำว และ/หรือ 
ด ำเนินกำรเปลี่ยนแปลงทำงทะเบียนต่อพนักงำนเจำ้หนำ้ท่ี ณ ส ำนักงำนท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง ก่อนกำรจดทะเบียน
สิทธิกำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำฉบบันี ้ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูเ้ช่ำ 

3. ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่ำไดร้บัค่ำเช่ำและค่ำบริกำรล่วงหนำ้และเงินอื่นใดจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีตำมสญัญำเช่ำและสัญญำ
บริกำรภำยหลงัจำกวนัท่ีจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำจะด ำเนินกำรทยอยส่งมอบใหแ้ก่ WHART ใหภ้ำยใน 
7 วันนับจำกวันท่ีผูใ้หเ้ช่ำไดร้บัมำจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ี ทั้งนี ้WHART จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยท่ีเก่ียวเน่ืองกับ
กำรด ำเนินกำรดงักล่ำว 

4. ผูใ้หเ้ช่ำตกลงโอนมิเตอรน์ ำ้และมิเตอรไ์ฟฟ้ำ ท่ีเก่ียวขอ้งในกำรแจกจ่ำยน ำ้ประปำและไฟฟ้ำในอำคำรท่ีเช่ำ
ใหแ้ก่ WHART และใหค้วำมยินยอมท่ีจ ำเป็น รวมถึงด ำเนินกำรใดๆ เพื่อใหส้ำมำรถด ำเนินกำรโอนมิเตอร์
ดงักล่ำวใหแ้ก่ WHART ไดโ้ดยเรว็ 

เงื่อนไข 
และ
ขอ้ก ำหนด
ในกำรเช่ำ
อำคำร 
และกำร
ช ำระรำคำ 

: 1. กรณี WHART เห็นว่ำสภำพของอำคำรท่ีเช่ำอยู่ในสภำพท่ีเสียหำยหรือช ำรุดบกพร่องอย่ำงมีนัยส ำคัญจนถึง
ขนำดท่ีถำ้ WHART ไดรู้ล้่วงหนำ้แลว้ WHART จะไม่เขำ้ท ำสญัญำ WHART มีสิทธิ์ท่ีจะปฏิเสธกำรเช่ำอำคำรท่ี
เช่ำจนกว่ำผูใ้หเ้ช่ำจะแกไ้ขควำมเสียหำยหรือควำมช ำรุดบกพรอ่งดงักล่ำวใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำ 30 วนั
นบัแต่วนัท่ีไดร้บัแจง้จำก WHART ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูใ้หเ้ช่ำ 

2. ในวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำจะส่งมอบเงินประกันทัง้หมดท่ีผูใ้หเ้ช่ำไดร้บัจำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีภำยใตส้ญัญำ
เช่ำและสญัญำบริกำรฉบบัเดิมใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ โดยเงินประกันท่ีโอนใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ ดงักล่ำวเป็นเงินประกันส่วนท่ีเหลือ
หลงัจำกท่ีผูใ้หเ้ช่ำหกัช ำระเงินประกันส่วนท่ีน ำไปช ำระรำคำทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยและค่ำเช่ำทรพัยส์ินท่ีเช่ำ ตำม
สญัญำท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยส์ินหลกัท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่หก 

3. ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่ำมีกำรจัดท ำประกันภยัเก่ียวกับอำคำรท่ีเช่ำไวก้่อนหนำ้ท่ีคู่สญัญำจะเขำ้ท ำสญัญำฉบบันีแ้ละ
กรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่ำวยงัคงมีผลใชบ้งัคับภำยหลงัจำกวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำตกลงว่ำ ในวนั
จดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำจะด ำเนินกำรให้ WHART เป็นผูเ้อำประกันภยัร่วมและผูร้บัประโยชนร์ว่มตำม
กรมธรรมป์ระกันภัยดังกล่ำวในส่วนของอำคำรท่ีเช่ำ โดยมีผลนับตั้งแต่วันจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำเป็นตน้ไป 
โดย WHART ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำเบีย้ประกันภยัตำมสดัส่วนของระยะเวลำควำมคุม้ครองตำมกรมธรรม์
ประกันภยัท่ียงัเหลืออยู่ โดยหำกผูใ้หเ้ช่ำไดช้ ำระเบีย้ประกันภยัในส่วนดงักล่ำวไปแลว้ WHART ตกลงจะช ำระ
คืนค่ำเบีย้ประกันภัยตำมสัดส่วนดังกล่ำวใหแ้ก่ผู้ใหเ้ช่ำภำยในระยะเวลำ 30 (สำมสิบ) วัน นับตั้งแต่วันจด
ทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ 

อำคำรท่ีเช่ำ
เสียหำย 
หรือถกู
ท ำลำย 

: 1.   กรณีอำคำรท่ีเช่ำไดร้บัควำมเสียหำยบำงส่วน : 
(ก) คู่สญัญำตกลงใหม้ีกำรซ่อมแซมอำคำรท่ีเช่ำดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูเ้ช่ำ  
(ข) ผูเ้ช่ำตกลงใหผู้ใ้หเ้ช่ำซ่อมแซมอำคำรท่ีเช่ำใหค้งเดิม และผูใ้หเ้ช่ำตกลงจดัใหม้ีกำรด ำเนินกำรซ่อมแซมอำคำรท่ี

เช่ำใหค้งเดิมโดยไม่ชักชำ้ โดยผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิว่ำจ้ำงผูร้บัเหมำใหซ้่อมแซมอำคำรท่ีเช่ำ โดยเป็นไปตำมรำคำ
ตลำด และมีสิทธิไดร้บัเงินค่ำตอบแทนกำรจัดกำรและดูแลกำรซ่อมแซมอำคำรท่ีเช่ำใหค้งเดิม  ท่ีเป็นไปตำม
รำคำตลำด 

(ค) คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงร่วมกันด ำเนินกำรขอควำมยินยอมจำกบุคคลใด ๆ และ/หรือ หน่วยงำนรำชกำรท่ี
เก่ียวขอ้ง เพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินกำรซ่อมแซมอำคำรท่ีเช่ำใหค้งเดิม 
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(ง) หำกผูเ้ช่ำใหผู้ใ้หเ้ช่ำซ่อมแซมอำคำรท่ีเช่ำและมีกำรส่งมอบค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนท่ีผูเ้ช่ำไดร้บัมำจำกบริษัท
ประกันภัยให้แก่ผู้ให้เช่ำ ผู้เช่ำจะส่งมอบตำมค่ำใช้จ่ำยในกำรซ่อมแซมอำคำรท่ีเช่ำตำมท่ีเกิดขึน้จริง เพื่อ
น ำมำใชใ้นกำรด ำเนินกำรซ่อมแซมอำคำรท่ีเช่ำดงักล่ำว อย่ำงไรก็ดีในกรณีท่ีค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนไดร้บั
ล่ำชำ้ หรือค่ำซ่อมแซม หรือค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับกำรซ่อมแซมอำคำรท่ีเช่ำมีจ ำนวนเกิน
กว่ำเงินค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนท่ีผูเ้ช่ำไดร้บั ผูเ้ช่ำจะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดีท่ีสุดในกำรใชเ้งินทุนของตน 
และ/หรือ จัดหำเงินทุนเพื่อช ำระค่ำซ่อมแซม หรือค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับกำรซ่อมแซม
อำคำรท่ีเช่ำดงักล่ำว  
 
อย่ำงไรก็ดี ผูเ้ช่ำอำจรอ้งขอใหผู้ใ้หเ้ช่ำส ำรองจ่ำยเงินค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมอำคำรท่ีเช่ำ ในส่วนท่ีเกินกว่ำ
จ ำนวนเงินค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนท่ีผูเ้ช่ำไดร้บัมำจำกบริษัทประกันภยัหรือจ ำนวนเงินท่ีผูเ้ช่ำขำดอยู่นั้นแทน
ผูเ้ช่ำไปก่อน ทัง้นี ้ผูเ้ช่ำจะช ำระจ ำนวนเงินดงักล่ำวคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำพรอ้มดอกเบีย้  และตน้ทุนทำงกำรเงินของ
ผู้ให้เช่ำตำมท่ีจะได้ตกลงกัน อย่ำงไรก็ดี จ ำนวนเงินท่ีผู้ให้เช่ำตกลงส ำรองจ่ำยออกไปก่อนนั้นจะขึน้อยู่กับ
ควำมสำมำรถในกำรจัดหำเงินทุนของผูใ้หเ้ช่ำในขณะนั้น ๆ โดยผูใ้หเ้ช่ำจะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดีท่ีสุดและ
สมเหตสุมผลในกำรจดัหำเงินทนุดงักล่ำว 

2.  กรณีอำคำรท่ีเช่ำได้รับควำมเสียหำยทั้งหมดหรืออย่ำงมีนัยส ำคัญ  จน WHART ไม่อำจหำประโยชน์หรือใช้  
ทรพัยส์ินท่ีเช่ำไดต้ำมเจตนำรมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญำฉบบันีต้่อไปได ้ :  

(ก) ในกรณีท่ีคู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงจะสรำ้งอำคำรท่ีเช่ำขึน้ใหม่  คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงรว่มกนัด ำเนินกำร
ขอควำมยินยอมจำกบุคคลใด ๆ หรือขออนุญำตจำกหน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวข้อง เพื่อประโยชน์ในกำร
ด ำเนินกำรก่อสรำ้งอำคำรท่ีเช่ำขึน้มำใหม่  

(ข) หำกผูเ้ช่ำใหผู้ใ้หเ้ช่ำเป็นผูด้  ำเนินกำรสรำ้งอำคำรท่ีเช่ำขึน้ใหม่ และมีกำรส่งมอบค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำน
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำ ผูเ้ช่ำจะส่งมอบเงินค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนทัง้หมดท่ีผูเ้ช่ำไดร้บัจำกบริษัทประกันภยัใหแ้ก่ผูใ้ห้
เช่ำเพื่อใช้ในกำรด ำเนินกำรก่อสรำ้งดังกล่ำวตำมค่ำใช้จ่ำยในกำรก่อสรำ้งอำคำรท่ีเช่ำตำมท่ีเกิดขึน้จริง 
อย่ำงไรก็ดี ในกรณีท่ีค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนไดร้บัล่ำชำ้ หรือค่ำก่อสรำ้งหรือค่ำใชจ้่ำยใด ๆ ท่ีเก่ียวกับหรือ
เก่ียวเนื่องกบักำรก่อสรำ้งอำคำรท่ีเช่ำขึน้ใหม่มีจ ำนวนเกินกว่ำเงินค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนท่ีผูเ้ช่ำไดร้บั ผูเ้ช่ำ
จะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดีท่ีสุดในกำรใชเ้งินทุนของตน และ/หรือ จัดหำเงินทุนเพื่อช ำระค่ำก่อสรำ้ง หรือ
ค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำว 
อย่ำงไรก็ดี ผูเ้ช่ำอำจรอ้งขอใหผู้ใ้หเ้ช่ำส ำรองจ่ำยเงินค่ำใชจ้่ำยในกำรก่อสรำ้งอำคำรท่ีเช่ำขึน้ใหม่ ในส่วนท่ีเกิน
กว่ำจ ำนวนเงินค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนท่ีผูเ้ช่ำไดร้บัมำจำกบริษัทประกันภยัหรือจ ำนวนเงินท่ีผูเ้ช่ำขำดอยู่นัน้
แทนผูเ้ช่ำไปก่อน ทัง้นี ้ผูเ้ช่ำจะช ำระจ ำนวนเงินดงักล่ำวคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำพรอ้มดอกเบีย้และตน้ทนุทำงกำรเงิน
ของผูใ้หเ้ช่ำตำมท่ีจะไดต้กลงกัน อย่ำงไรก็ดี จ ำนวนเงินท่ีผูใ้หเ้ช่ำตกลงรบัภำระจะขึน้อยู่กับควำมสำมำรถใน
กำรจัดหำเงินทุนของผูใ้หเ้ช่ำในขณะนั้น ๆ โดยผูใ้หเ้ช่ำจะใชค้วำมพยำยำมอย่ำงดีท่ีสดุและสมเหตุสมผลใน
กำรจดัหำเงินทนุดงักล่ำว  

(ค) เมื่อกำรก่อสรำ้งอำคำรท่ีเช่ำขึน้ใหม่แลว้เสรจ็ คู่สญัญำตกลงจะจัดใหม้ีกำรท ำสญัญำเช่ำอำคำรขึน้ใหม่ (โดย
ใหม้ีขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขต่ำง ๆ เช่นเดียวกับสัญญำฉบับนี้) โดยเริ่มนับอำยุระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลืออยู่
ต่อไปทนัทีท่ีกำรก่อสรำ้งดงักล่ำวแลว้เสรจ็ โดยระยะเวลำกำรเช่ำของอำคำรท่ีสรำ้งขึน้ใหม่ดงักล่ำวจะสิน้สุดใน
วนัเดียวกันกับวนัสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ แต่ทัง้นีผู้เ้ช่ำจะไม่มีภำระหนำ้ท่ีในกำรช ำระค่ำเช่ำตำมสญัญำเช่ำ
ฉบบัใหม่อีกแต่อย่ำงใด เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น  

(ง) คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงกันไปจดทะเบียนกำรสิทธิเช่ำส ำหรบัอำคำรท่ีเช่ำท่ีก่อสรำ้งขึน้ใหม่นี ้  ณ ส ำนักงำน
ท่ีดินหรือหน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งภำยในวันและเวลำตำมท่ีคู่สญัญำจะไดต้กลงกัน ทัง้นี ้คู่สญัญำตกลง
ว่ำกำรจดทะเบียนจะตอ้งมีขึน้ภำยในระยะเวลำ 30 (สำมสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัท่ีก่อสรำ้งแลว้เสรจ็  

(จ) ในกรณีท่ีคู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงร่วมกันท่ีจะไม่ก่อสรำ้งอำคำรท่ีเช่ำขึน้มำใหม่  หรือ ในกรณีท่ีคู่สญัญำไม่
สำมำรถบรรลขุอ้ตกลงร่วมกันว่ำจะด ำเนินกำรก่อสรำ้งอำคำรท่ีเช่ำขึน้มำใหม่หรือไม่  ใหถื้อเป็นกรณีท่ีจะไม่มี
กำรด ำเนินกำรก่อสรำ้งอำคำรท่ีเช่ำขึน้ใหม่ และสญัญำเช่ำเป็นอนัสิน้สดุลง ทัง้นี ้โดยพิจำรณำแยกเป็นหลงั ๆ 
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ไป โดยผูใ้หเ้ช่ำไม่ตอ้งคืนค่ำเช่ำท่ีรบัมำ ในกำรนี ้คู่สญัญำตกลงแบ่งค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนท่ีไดร้บัมำใหแ้ก่
ผูเ้ช่ำตำมสตูรค ำนวณตำมที่ระบใุนสญัญำ 

กำรโอน
สิทธิกำร
เช่ำและ
กำรใหเ้ช่ำ
ช่วง 

: เงื่อนไขเหมือนกบัรำ่งสญัญำเช่ำช่วงที่ดินและสญัญำเช่ำท่ีดินของโครงกำร WHA KPN บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3)  

ภำษีอำกรท่ี
เก่ียวเน่ือง
กบัทรพัย ์
สินท่ีเช่ำ 

: เงื่อนไขเหมือนกบัรำ่งสญัญำเช่ำช่วงที่ดินและสญัญำเช่ำท่ีดินของโครงกำร WHA KPN บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3)  

ค่ำธรรม 
เนียมและ
ค่ำใชจ้่ำย 

: เงื่อนไขเหมือนกบัรำ่งสญัญำเช่ำช่วงที่ดินและสญัญำเช่ำท่ีดินของโครงกำร WHA KPN บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3)  

เหตผุิดนดั : กรณีต่อไปนีใ้หถื้อเป็นเหตผุิดนดัของคู่สญัญำ 
1. เหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่ำ 

1.1 เวน้แต่ท่ีก ำหนดไวเ้ป็นอย่ำงอื่นในสญัญำฉบบันี ้ ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่ำจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงใน
สญัญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ ์(ส ำหรบัในระยะเวลำใด ๆ ก่อนหรือในวนัโอนกรรมสิทธิ์
ภำยใตส้ญัญำดงักล่ำว) สญัญำเช่ำท่ีดิน และ/หรือ สญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน และ/หรือ สญัญำเช่ำอำคำร และ/
หรือ สัญญำซือ้ขำยงำนระบบ เครื่องมือ และอุปกรณ์ และ/หรือสัญญำตกลงกระท ำกำร (รวมเรียกว่ำ 
“สัญญำเขำ้ลงทุน”) หรือผิดค ำรบัรองท่ีใหไ้วใ้นสัญญำนี้ และ/หรือ สัญญำเขำ้ลงทุน และไม่ด ำเนินกำร
แกไ้ขกำรผิดสญัญำดงักล่ำวภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด ใหถื้อว่ำผูใ้หเ้ช่ำเป็นฝ่ำยผิดสญัญำ เวน้แต่เป็นเหตุ
สดุวิสยั หรือเกิดจำกกำรท่ี WHART ไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญำฉบบัดงักล่ำว 

1.2 ในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่ำโอนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับอำคำรท่ีเช่ำ 
และ/หรือท่ีดินทำงเขำ้ออก หรือจ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพนัใดๆ บนอำคำรท่ีเช่ำ และ/หรือท่ีดิน
ทำงเขำ้ออก ภำยในระยะเวลำกำรเช่ำ อนัฝ่ำฝืนต่อขอ้ก ำหนดในสญัญำนี ้

1.3 อำคำรท่ีเช่ำถูกยึดตำมค ำสั่งศำล โดยเกิดจำกควำมผิดของผูใ้หเ้ช่ำอันเป็นเหตุให้ WHART ไม่สำมำรถใช้
ประโยชนจ์ำกอำคำรท่ีเช่ำได ้

1.4 ผูใ้หเ้ช่ำถกูศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยห์รือถูกศำลสั่งใหล้ม้ละลำย หรืออยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำรช ำระบญัชี 
หรือศำลมีค ำสั่งใหฟ้ื้นฟกูิจกำรของผูใ้หเ้ช่ำ ซึ่ง WHART เห็นว่ำมีผลกระทบต่อควำมสำมำรถของผูใ้หเ้ช่ำใน
กำรช ำระหนี ้หรือปฏิบตัิตำมสญัญำนี ้

2. เหตผุิดนดัโดย WHART  
WHART จงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงในสญัญำนี ้หรือสญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน และไม่แกไ้ขกำรผิดสญัญำ
ภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนด เวน้แต่เป็นเหตสุดุวิสยัหรือเกิดจำกกำรท่ีผูใ้หเ้ช่ำไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงหรือเงื่อนไขท่ี
ระบุไวใ้นสญัญำฉบบันี ้เน่ืองจำก (ก) ผูใ้หเ้ช่ำจงใจหรือประมำทเลินเล่อในกำรปฏิบตัิหนำ้ท่ีตำมท่ีก ำหนดไวใ้น
สญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์และ/หรือ (ข) ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยซ์ึ่งเป็นกลุ่มบุคคลเดียวกันกับผูใ้ห้
เช่ำจงใจหรือประมำทเลินเล่อในกำรปฏิบตัิหนำ้ท่ีตำมท่ีก ำหนดไวใ้นสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์ 

สิทธิของ
คู่สญัญำ
เมื่อเกิด
เหตผุิดนดั 

: 1. สิทธิของ WHART เมื่อเกิดเหตผุิดนดัโดยผูใ้หเ้ช่ำ 
1.1 กรณีท่ีเกิดเหตุกำรณต์ำมท่ีระบุไวใ้นขอ้ 1.1 ของหวัขอ้เหตุผิดนัด และเหตุกำรณด์งักล่ำวไม่ไดเ้ป็นผลจำก

กำรท่ี WHART ไม่ปฏิบตัิหนำ้ท่ี หรือปฏิบตัิหนำ้ท่ีผิดพลำด หรือปฏิบตัิบกพรอ่งต่อหนำ้ท่ีตำมสญัญำฉบับนี ้
และ/หรือสัญญำเขำ้ลงทุน WHART อำจเรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หเ้ช่ำจำกเหตุดังกล่ำว โดย WHART ไม่
อำจบอกเลิกสญัญำเช่ำฉบบันีไ้ด ้ เวน้แต่เหตผุิดนดัเกิดจำกผูใ้หเ้ช่ำจงใจฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงท่ี
ระบุไว ้อนัเป็นเหตุให ้WHART ไม่สำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกอำคำรท่ีเช่ำตำมเจตนำรมณแ์ละวัตถุประสงค์
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ของสัญญำฉบับนีไ้ดอ้ีกต่อไป WHART มีสิทธิบอกเลิกสัญญำฉบับนีไ้ด ้ โดยไม่ตัดสิทธิเรียกค่ำเสียหำย
รวมถึงค่ำขำดประโยชนจ์ำกกำรท่ีผูเ้ช่ำไม่สำมำรถใชป้ระโยชนอ์ำคำรท่ีเช่ำไดต้ำมระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลือ
จำกผู้ให้เช่ำอันเกิดจำกกำรบอกเลิกสัญญำ  กรณีท่ี WHART บอกเลิกสัญญำตำมท่ีระบุข้ำงต้น ผู้ให้เช่ำ
จะตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำอำคำรท่ีเช่ำตำมสตูรค ำนวณ  

1.2 กรณีเกิดเหตุกำรณ์ตำมท่ีระบุในข้อ 1.2 - 1.4 ของหัวข้อเหตุผิดนัด และเหตุกำรณ์ดังกล่ำวไม่ได้เกิดจำก 
WHART ไม่ปฏิบัติหน้ำท่ี หรือปฏิบัติหน้ำท่ีผิดพลำด หรือปฏิบัติบกพร่องต่อหน้ำท่ีตำมสัญญำฉบับนี้   
WHART มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกผูใ้หเ้ช่ำจำกเหตผุิดนัดดงักล่ำว และ/หรือบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ดท้นัที 
  
ในกรณีท่ี WHART บอกเลิกสญัญำฉบบันีต้ำมท่ีระบขุำ้งตน้ ผูใ้หเ้ช่ำจะตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำอำคำรท่ีเช่ำตำม
สตูรค ำนวณ นอกจำกนี ้ผูใ้หเ้ช่ำตกลงชดใชค้่ำขำดประโยชนจ์ำกกำรท่ี  WHART ไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์
อำคำรท่ีเช่ำไดต้ำมระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลือ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของ WHART ในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำย และ/
หรือค่ำใชจ้่ำยอื่นใดอนัเกิดจำกกำรบอกเลิกสญัญำฉบบันี ้

1.3 ในกำรใชส้ิทธิเรียกค่ำเสียหำยและบอกเลิกสัญญำฉบับนี้ คู่สัญญำตกลงใหพ้ิจำรณำควำมเสียหำยของ
อำคำรท่ีเช่ำแยกเป็นหลงัๆ ไป และ WHART มีสิทธิพิจำรณำว่ำจะใชส้ิทธิเฉพำะอำคำรท่ีเช่ำท่ีไดร้ับควำม
เสียหำยจำกกำรผิดสญัญำของผูใ้หเ้ช่ำนัน้หรือไม่ 

2. สิทธิของผูใ้หเ้ช่ำเมื่อเกิดเหตุผิดนัดโดย WHART : เงื่อนไขเหมือนกับร่ำงสัญญำเช่ำทรพัยส์ินส ำหรบัโครงกำร 
WHA KPN บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3) 

กำรสิน้สดุ
ของสญัญำ 

: เงื่อนไขเหมือนกบัรำ่งสญัญำเช่ำช่วงที่ดินและสญัญำเช่ำท่ีดินของโครงกำร WHA KPN บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3)  

ผลของกำร
สิน้สดุของ
สญัญำ 

: 1. ในกรณีเกิดเหตกุำรณต์ำมท่ีระบุไวใ้นขอ้ 2.5 ของหวัขอ้อำคำรท่ีเช่ำเสียหำยหรือถูกท ำลำย ใหถื้อว่ำสญัญำฉบบั
นีส้ิน้สดุลงเมื่อผูเ้ช่ำไดส้่งมอบเงินค่ำสินไหมทดแทนพืน้ฐำนท่ีไดร้บัจำกกำรประกันภยัอำคำรท่ีเช่ำในฐำนะผูเ้อำ
ประกนัภยัรว่มในส่วนท่ีเป็นของผูใ้หเ้ช่ำใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำครบตำมจ ำนวนท่ีระบุไว ้โดยท่ีคู่สญัญำแต่ละฝ่ำยไม่มีสิทธิ
เรียกค่ำเสียหำย ค่ำใชจ้่ำย ค่ำเช่ำอำคำรท่ีเช่ำหรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจำกคู่สญัญำอีกฝ่ำยหน่ึงได้  
โดยผูใ้หเ้ช่ำไม่ตอ้งช ำระคืนค่ำเช่ำอำคำรท่ีเช่ำคงเหลือใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ เวน้แต่คู่สญัญำจะตกลงกนัเป็นอย่ำงอื่น 
 

ทัง้นี ้เงื่อนไขขอ้ 2. – 6. ของสญัญำฉบบันี ้ เหมือนกับร่ำงสัญญำเช่ำทรพัยส์ินส ำหรบัโครงกำร WHA KPN บำง
นำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3) ในหวัขอ้ “ผลของกำรสิน้สดุของสญัญำ” ขอ้ 2. – 6. 

ผลภำยหลงั
กำรสิ ้นสุด
ของสญัญำ 

: เงื่อนไขเหมือนกบัรำ่งสญัญำเช่ำช่วงที่ดินและสญัญำเช่ำท่ีดินของโครงกำร WHA KPN บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3) 

บนัทึก
ขอ้ตกลง
เก่ียวกับ
กำรเช่ำช่วง
ท่ีดิน 

: คู่สญัญำตกลงใหบ้นัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกับกำรเช่ำช่วงท่ีดิน ซึ่งจะเขำ้ท ำระหว่ำงเจำ้ของท่ีดิน , KPN Land, WHART 
และผูใ้หเ้ช่ำ เป็นส่วนหน่ึงของสญัญำฉบบันี ้
 

 
(2) ร่างสัญญาอื่นๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัทรัพยส์ินที ่WHART จะลงทนุเพิ่มเติม 
 
(2.1) สรุปสาระส าคัญของร่างบนัทกึข้อตกลงเกี่ยวกบัการเช่าช่วงทีด่นิ ส าหรับโครงการ WHA KPN บางนา-ตราด 

กม.23 (เฟส 3) 
คู่สญัญำ : 1. บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกดั (“ท็อปวิว บิสซิเนส”)  

2. หำ้งหุน้ส่วนจ ำกดั กรณทิ์พย ์(“กรณทิ์พย”์)  
(ท็อปวิว บิสซิเนส และ กรณทิ์พย ์รวมเรียกว่ำ “เจำ้ของที่ดินท่ีเช่ำช่วง”) 

3. บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกดั (“KPN Land”) 
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4. บริษัท ดบับลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ ์จ ำกดั (“WHA KPN Alliance”) 
5. บริษัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกดั ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัยแ์ละ

สิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“กองทรสัต”์) 
อำรมัภบท : 1. กรณ์ทิพย์เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21940 ต  ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จังหวัด

สมทุรปรำกำร ในโครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23 เฟส 3) 
2. กรณทิ์พยแ์ละ KPN Land ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำเช่ำท่ีดิน ฉบบัลงวนัท่ี 23 ธันวำคม 2557 และไดจ้ดทะเบียนสิทธิ

กำรเช่ำ ณ ส ำนักงำนท่ีดิน ตำมหนังสือสญัญำเช่ำท่ีดิน มีก ำหนดสำมสิบปี ลงวนัท่ี 7 มกรำคม 2558 ส  ำหรบั
กำรเช่ำท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21940 ตัง้อยู่ท่ีต  ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จังหวดัสมทุรปรำกำร โดยมีก ำหนด
ระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 7 มกรำคม 2558 ถึงวนัท่ี 6 มกรำคม 2588 

3. ท็อปวิว บิสซิเนสเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5731, 21941, 21942, 21944 และ 21945 ต ำบล
บำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จงัหวดัสมทุรปรำกำรในโครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบำง
นำ-ตรำด กม. 23 เฟส 3)  

4. ท็อปวิว บิสซิเนสและ KPN Land ไดเ้ขำ้ท ำ 
(1) สญัญำเช่ำท่ีดิน ฉบบัลงวนัท่ี 27 ธันวำคม 2556 และไดจ้ดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ ณ ส ำนกังำนท่ีดิน ตำม  

(ก)  หนงัสือสญัญำเช่ำท่ีดิน มีก ำหนดสำมสิบปี รวมสำมโฉนด ลงวนัท่ี 3 มกรำคม 2557 ส  ำหรบักำรเช่ำ
ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 2535 (21943), 3079 (21946) และ 5731 และ  

(ข)  หนังสือสญัญำแบ่งเช่ำท่ีดิน มีก ำหนดสำมสิบปี ลงวนัท่ี 3 มกรำคม 2557 ส  ำหรบักำรแบ่งเช่ำท่ีดิน
โฉนดเลขท่ี 2536 (21944)  

ตัง้อยู่ท่ีต  ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จังหวดัสมุทรปรำกำร โดยมีก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี 
เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 3 มกรำคม 2557 ถึงวนัท่ี 2 มกรำคม 2587 และ 

(2) สญัญำเช่ำท่ีดิน ฉบบัลงวนัท่ี 23 ธันวำคม 2557 และไดจ้ดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ ณ ส ำนกังำนท่ีดิน ตำม  
(ก)  หนังสือสญัญำเช่ำท่ีดิน มีก ำหนดสำมสิบปี รวมสองโฉนด ระหว่ำงภำระจ ำยอมบำงส่วน ลงวนัท่ี 7 

มกรำคม 2558 ส  ำหรบักำรเช่ำท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21941 และ 21945  
(ข)  หนังสือสญัญำแบ่งเช่ำท่ีดิน มีก ำหนดสำมสิบปี ระหว่ำงภำระจ ำยอมบำงส่วน  ลงวนัท่ี 7 มกรำคม 

2558 ส  ำหรบักำรแบ่งเช่ำท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21944 และ  
(ค)  หนังสือสญัญำแบ่งเช่ำท่ีดิน มีก ำหนดสำมสิบปี ลงวนัท่ี 7 มกรำคม 2558  ส  ำหรบักำรแบ่งเช่ำท่ีดิน

โฉนดเลขท่ี 21942  
ตัง้อยู่ท่ีต  ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จังหวดัสมุทรปรำกำร โดยมีก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี 
เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 7 มกรำคม 2558 ถึงวนัท่ี 6 มกรำคม 2588  

 (รวมเรียกสญัญำเช่ำตำมขอ้ 2, ขอ้ 4 (1) และ ขอ้ 4 (2) ว่ำ “สญัญำเช่ำหลกั”)  
5.  KPN Land และ WHA KPN Alliance ไดเ้ขำ้ท ำ 

(1) สัญญำเช่ำช่วงท่ีดิน ฉบับลงวันท่ี 27 ธันวำคม 2556 และไดจ้ดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ ณ ส ำนักงำนท่ีดิน 
ตำม  
(ก)  หนงัสือสญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน มีก ำหนด 30 ปี รวมสำมโฉนด ลงวนัท่ี 3 มกรำคม 2557 ส  ำหรบักำรเช่ำ

ช่วงที่ดินโฉนดเลขท่ี 2535 (21943), 3079 (21946) และ 5731 และ  
(ข) หนังสือสญัญำแบ่งเช่ำช่วงท่ีดิน มีก ำหนดสำมสิบปี ลงวนัท่ี 3 มกรำคม 2557 ส  ำหรบักำรแบ่งเช่ำ

ช่วงที่ดินโฉนดเลขท่ี 2536 (21944)  
ตัง้อยู่ท่ีต  ำบล บำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จังหวดัสมทุรปรำกำร โดยมีก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง 30 
ปี เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 3 มกรำคม 2557 ถึงวนัท่ี 2 มกรำคม 2587 และ 

(2) สัญญำเช่ำช่วงท่ีดิน ฉบับลงวันท่ี 23 ธันวำคม 2557 และไดจ้ดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ ณ ส ำนักงำนท่ีดิน 
ตำม  
(ก)  หนังสือสญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน มีก ำหนดสำมสิบปี ลงวนัท่ี 7 มกรำคม 2558 ส ำหรบักำรเช่ำช่วงท่ีดิน

โฉนดเลขท่ี 21940 
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(ข)  หนงัสือสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน มีก ำหนดสำมสิบปี รวมสองโฉนด ระหว่ำงภำระจ ำยอมบำงส่วน ลงวนัท่ี 
7 มกรำคม 2558 ส ำหรบักำรเช่ำช่วงที่ดินโฉนดเลขท่ี 21941 และ 21945  

(ค)  หนังสือสัญญำแบ่งเช่ำช่วงท่ีดิน มีก ำหนดสำมสิบปี ระหว่ำงภำระจ ำยอมบำงส่วน  ลงวันท่ี 7 
มกรำคม 2558 ส  ำหรบักำรแบ่งเช่ำช่วงที่ดินโฉนดเลขท่ี 21944 และ  

(ง) หนังสือสญัญำแบ่งเช่ำช่วงท่ีดิน มีก ำหนดสำมสิบปี ลงวนัท่ี 7 มกรำคม 2558 ส  ำหรบักำรแบ่งเช่ำ
ช่วงที่ดินโฉนดเลขท่ี 21942  

ตัง้อยู่ท่ีต  ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จังหวดัสมทุรปรำกำร โดยมีก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง 30 
ปี เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 7 มกรำคม 2558 ถึงวนัท่ี 6 มกรำคม 2588  

(รวมเรียกสญัญำเช่ำช่วงที่ดินตำมขอ้ 5 (1) และ ขอ้ 5 (2) ว่ำ “สญัญำเช่ำช่วงที่ดินทอดท่ีหน่ึง”)  
6.  WHA KPN Alliance ซึ่งเป็นผู้มีสิทธิกำรเช่ำช่วงในท่ีดินข้ำงต้น เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโฉนดเลขท่ี 

22990, 22992 และ 31597 ต ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จังหวัดสมุทรปรำกำร และเป็นเจ้ำของ
กรรมสิทธิ์ในอำคำร ซึ่งตั้งอยู่บนท่ีดินดังกล่ำวข้ำงต้น และงำนระบบ เครื่องมือ อุปกรณ์ และทรพัยส์ินอื่นท่ี
เก่ียวขอ้ง ส ำหรบัโครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center (บำงนำ-ตรำด กม.23 เฟส 3)  

7.  WHA KPN Alliance ประสงคจ์ะใหก้องทรสัตเ์ช่ำช่วงบำงส่วนของท่ีดินตำมสัญญำเช่ำหลักและสัญญำเช่ำ
ช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง และกองทรัสต์ประสงค์ท่ีจะลงทุนในทรัพย์สินท่ีดังกล่ำว WHA KPN Alliance และ
กองทรัสต ์จึงได้เข้ำท ำสัญญำเช่ำช่วงท่ีดิน ส ำหรับโครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center (บำงนำ-
ตรำด กม.23 เฟส 3) (“สญัญำเช่ำช่วงที่ดินทอดท่ีสอง”) 

ขอ้ตกลง
ตำมสญัญำ
เช่ำหลกั 

: 1. เจำ้ของท่ีดินท่ีเช่าช่วงรบัทราบและยอมรบัว่า WHA KPN Alliance น าท่ีดินซึ่งตัง้อยู่ท่ื ต  าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ ดงัต่อไปนีอ้อกใหเ้ช่าช่วงแก่กองทรสัต ์

(ก) บางส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5731 เนือ้ท่ีดินประมาณ 5-0-51.75 ไร ่ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของท็อปวิว บิสซิเนส 

(ข) บางส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21940 เนือ้ท่ีดินประมาณ 0-3-84 ไร ่ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของกรณทิ์พย ์

(ค) บางส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21941 เนือ้ท่ีดินประมำณ 0-1-75.75 ไร ่ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของท็อปวิว บิสซิเนส 
(ง) บำงส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21942 เนือ้ท่ีดินประมำณ 0-3-37.50 ไร ่ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของท็อปวิว บิสซิเนส 
(จ) บำงส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21944 เนือ้ท่ีดินประมำณ 18-2-88.25 ไร่ ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของท็อปวิว บิส

ซิเนส 
(ฉ) บำงส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21945 เนือ้ท่ีดินประมำณ 9-2-47.75 ไร ่ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของท็อปวิว บิสซิเนส 
(รวมเรียกว่ำ “ท่ีดินท่ีเช่ำช่วง”) เป็นระยะเวลำกำรเช่ำประมำณ 23 ปี นับตัง้แต่วนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำท่ีดิน
ระหว่ำง WHA KPN Alliance และกองทรัสต ์ (“วันจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ”) จนถึงวันท่ี 2 มกรำคม 2587 
(“ระยะเวลำกำรเช่ำช่วง”) ภำยใตส้ญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีสอง (คำดว่ำกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนภำยในวนัท่ี 1 
มกรำคม 2564) 

2. เจำ้ของที่ดินท่ีเช่ำช่วงตกลงยินยอมใหก้องทรสัตโ์อนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีสอง หรือน ำ
ท่ีดินท่ีเช่ำช่วงไปใหบุ้คคลอื่นเช่ำช่วงได ้ไม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วน รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงกำรน ำสิทธิและ
หน้ำท่ีภำยใต้สัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีสองไปเป็นหลักประกันกำรกู้ยืม เงินต่อบุคคล หรือนิติบุคคล หรือ
สถำบนักำรเงินใด ๆ ได ้ตลอดจนรบัทรำบว่ำกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่ำช่วงอำคำรโรงงำน คลงัสินคำ้ และสิ่งปลกูสรำ้ง
อื่นใดท่ีไดป้ลกูสรำ้งขึน้บนท่ีดินท่ีเช่ำช่วง รวมทัง้เรียกเก็บผลประโยชนจ์ำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและอำคำร
ได้ เจ้ำของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงจะไม่เข้ำไปเก่ียวข้องด้วย ทั้งนี ้เจ้ำของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงตกลงให้ควำมร่วมมือและ
ด ำเนินกำรใด ๆ รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง กำรท ำเอกสำร หรือกำรจดทะเบียนเพื่อใหก้ำรดงักล่ำวส ำเร็จลุล่วง
และสมบรูณต์ำมกฎหมำย  

3. กรณทิ์พยแ์ละ KPN Land ตกลงและยอมรบัว่ำ KPN Land ยงัคงมีหนำ้ท่ีช ำระค่ำเช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัใหแ้ก่
กรณทิ์พยส์  ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลือตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน ฉบบัลงวนัท่ี 23 ธันวำคม 2557 ในอตัรำค่ำ
เช่ำปีละ 550,000 บำท  
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4. ท็อปวิว บิสซิเนสและ KPN Land ตกลงและยอมรบัว่ำ  KPN Land ยงัคงมีหนำ้ท่ีช ำระค่ำเช่ำตำมสัญญำเช่ำ
หลกัใหแ้ก่ท็อปวิว บิสซิเนสส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลือตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดิน ฉบบัลงวนัท่ี 27 ธันวำคม 
2556 ในอตัรำค่ำเช่ำปีละ 2,750,000 และตำมสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน ฉบบัลงวนัท่ี 23 ธันวำคม 2557 ในอตัรำค่ำ
เช่ำปีละ 2,200,000 บำท 

5. เจำ้ของที่ดินท่ีเช่ำช่วงและ KPN Land ตกลงที่จะไม่ยกเลิก หรือแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญำเช่ำหลกัเฉพำะส่วนท่ีดินท่ี
เช่ำช่วงและท่ีดินทำงเขำ้ออก (ตำมนิยำมดำ้นล่ำง) ไม่ว่ำดว้ยเหตุใด ๆ และไม่ว่ำในช่วงระยะเวลำใด ๆ รวมถึง
ภำยหลงัจำกท่ีกองทรสัตใ์ชส้ิทธิบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีของผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัตำมที่ก ำหนดใน
ขอ้ 7. โดยไม่ไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกกองทรสัตล์่วงหนำ้ 

6. เจ้ำของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงตกลงสละสิทธิในกำรบอกเลิกสัญญำเช่ำหลัก ในกรณีท่ี KPN Land ไม่ปฏิบัติตำม
ขอ้ตกลงขอ้หน่ึงขอ้ใดตำมที่ระบุไวใ้นสญัญำเช่ำหลกั โดยจะแจง้ให ้KPN Land และกองทรสัตท์รำบถึงเหตุผิด
สญัญำอนัก่อใหเ้กิดสิทธิในกำรบอกเลิกสญัญำเป็นลำยลักษณอ์กัษรโดยเร็วท่ีสุด เพื่อใหก้องทรสัตเ์ขำ้แก้ไข
กำรผิดสญัญำเช่ำหลกั (เป็นเพียงสิทธิของกองทรสัตแ์ต่มิใช่หนำ้ท่ี) หรือเพื่อใหก้องทรสัตบ์อกกล่ำวรบัโอนสิทธิ
และหนำ้ท่ีของผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงตำมขอ้ 7. แทน  
ทัง้นี ้หำกกองทรสัตไ์ดเ้ขำ้รบัภำระหนีส้ินและควำมรบัผิดต่ำง ๆ  แทน KPN Land แลว้  KPN Land ตกลงช ำระ
เงินคืนพรอ้มดอกเบีย้ในอัตรำรอ้ยละ 15 (สิบหำ้) ต่อปีใหแ้ก่กองทรสัตจ์นครบถ้วนภำยใน 30 (สำมสิบ) วัน 
นับตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตช์ ำระหนีส้ินและควำมรบัผิดต่ำง ๆ ดงักล่ำวขำ้งต้นแทน KPN Land และแจง้ให ้KPN 
Land ทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

7. ในวนัท่ีท ำบนัทึกขอ้ตกลง  KPN Land ตกลงโอนสิทธิและหนำ้ท่ี (ยกเวน้หนำ้ท่ีในกำรช ำระค่ำเช่ำรำยปีตำมท่ี
ระบใุนขอ้ 3. และขอ้ 4.) ภำยใตส้ญัญำเช่ำหลกัเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วง และกองทรสัตต์กลงรบัโอนสิทธิและ
หนำ้ท่ี (ยกเวน้หนำ้ท่ีในกำรช ำระค่ำเช่ำรำยปีตำมท่ีระบุในขอ้ 3.และขอ้ 4.) ตำมสัญญำเช่ำหลักเฉพำะส่วน
ท่ีดินท่ีเช่ำช่วงตำมระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลืออยู่ (Partial Step-in) โดยใหก้ำรโอนสิทธิและหนำ้ท่ีดงักล่ำวมีผล
ทนัทีเมื่อมีกำรบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ี และเจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงยินยอมใหก้องทรสัตเ์ขำ้เป็นผูเ้ช่ำ
ตำมสญัญำเช่ำหลกัเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงแทน KPN Land และตกลงใหก้องทรสัตม์ีสิทธิและหนำ้ท่ีต่ำง ๆ 
(ยกเวน้หนำ้ท่ีในกำรช ำระค่ำเช่ำรำยปีตำมท่ีระบุในขอ้ 3. และขอ้ 4.) ภำยใตส้ญัญำเช่ำหลกัเฉพำะส่วนท่ีดินท่ี
เช่ำช่วงนบัตัง้แต่วนัท่ีมีกำรบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีเป็นตน้ไป ทัง้นี ้เมื่อกำรโอนสิทธิและหนำ้ท่ีดงักล่ำว
มีผลแลว้ เจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงจะไม่อำ้งเหตุท่ีเคพีเอ็น แลนดไ์ม่ปฏิบตัิ ผิดนัด หรือไม่ช ำระค่ำเช่ำตำมสญัญำ
เช่ำหลกัมำเป็นเหตุบอกเลิกสญัญำเช่ำหลักกับกองทรสัต ์หรือเป็นเหตุใหก้องทรสัตต์กเป็นผูผ้ิดนัด หรือเป็น
เหตใุหเ้จำ้ของที่ดินท่ีเช่ำช่วงไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำเช่ำหลกักบักองทรสัต ์

8. เจ้ำของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและ KPN Land ตกลงว่ำจะให้ควำมยินยอม และเข้ำท ำเอกสำรและสัญญำต่ำง ๆ 
ตลอดจนลงนำมในหนังสือตอบรับและยินยอมกำรโอนสิทธิและหน้ำท่ี และ/หรือ เอกสำรอื่นใด รวมถึง
ด ำเนินกำรใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อจดทะเบียนธุรกรรมต่ำง ๆ (หำกมี) กบัหน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งโดยเรว็ ทัง้นี ้
จะตอ้งด ำเนินกำรใหแ้ลว้เสร็จภำยใน 30 (สำมสิบ) วัน นับตั้งแต่วันท่ีมีกำรบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ี
ตำมที่ระบใุนขอ้ 7. และ KPN Land ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดขึน้ (หำกมี) 
เก่ียวกบักำรด ำเนินกำรดงักล่ำว 
ทั้งนี ้หำกกองทรสัตไ์ดเ้ข้ำรับภำระค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดขึน้แทน  KPN Land แลว้  KPN 
Land ตกลงช ำระเงินคืนพรอ้มดอกเบีย้ในอตัรำรอ้ยละ 15 (สิบหำ้) ต่อปีใหแ้ก่กองทรสัตจ์นครบถว้นภำยใน 30 
(สำมสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตช์ ำระค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ดงักล่ำวขำ้งตน้แทน KPN Land 
และแจง้ให ้KPN Land ทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

9. ภำยใตข้อ้ก ำหนดในบนัทึกขอ้ตกลงฉบบันี ้ เจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงจะไม่จ ำหน่ำย จ่ำย โอน หรือก่อภำระผูกพนั
ใด ๆ บนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและท่ีดินทำงเขำ้ออก เวน้แต่จะไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นลำยลักษณอ์กัษรจำก
กองทรสัต ์และเจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงได้จัดให้บุคคลดังกล่ำวตกลงเป็นลำยลักษณ์อักษรกับกองทรสัตเ์พื่อ
ยินยอมผูกพนัและอยู่ภำยใตบ้งัคบัของสิทธิและหนำ้ท่ีต่ำง ๆ ของเจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงอนัเก่ียวกับท่ีดินท่ีเช่ำ
ช่วงและท่ีดินทำงเขำ้ออกตำมบนัทึกขอ้ตกลงฉบบันีท้กุประกำร 
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10. ภำยใตข้อ้ก ำหนดในบนัทึกขอ้ตกลงฉบบันี ้เจำ้ของที่ดินท่ีเช่ำช่วงและ KPN Land จะไม่โอนสิทธิและหนำ้ท่ีตำม
สญัญำเช่ำหลกัเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและท่ีดินทำงเขำ้ออกใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้
เป็นลำยลักษณ์อักษรจำกกองทรสัต ์และเจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วง และ/หรือ KPN Land ไดจ้ัดใหผู้ร้บัโอนสิทธิ
และหนำ้ท่ีดงักล่ำวตกลงเป็นลำยลักษณอ์ักษรกับกองทรสัตเ์พื่อยินยอมผูกพนัและอยู่ภำยใตบ้ังคับของสิทธิ
และหน้ำท่ีต่ำง ๆ ของเจ้ำของท่ีดินท่ีเช่ำช่วง และ/หรือ KPN Land อันเก่ียวกับท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและท่ีดิน
ทำงเขำ้ออกตำมบนัทึกขอ้ตกลงฉบบันีท้กุประกำร  

11. หำกกองทรสัตใ์ชส้ิทธิบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีของผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัตำมที่ก ำหนดในขอ้ 7. แลว้ 
กองทรสัตต์กลงใหส้ิทธิแก่ WHA KPN Alliance ในฐำนะเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในอำคำรท่ีกองทรสัตจ์ะลงทุน ใน
กำรใช้ประโยชน์บนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงเพื่อใช้เป็นท่ีตั้งของอำคำรดังกล่ำวตลอดระยะเวลำท่ีกองทรัสต์มีสิทธิ
ครอบครองเหนือท่ีดินท่ีเช่ำช่วง  

12. หำกกองทรสัตใ์ชส้ิทธิบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีของผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำหลกัตำมที่ก ำหนดในขอ้ 7. แลว้ 
และ WHA KPN Alliance ยังคงเป็นผูท่ี้มีสิทธิครอบครองเหนือท่ีดินทำงเข้ำออก WHA KPN Alliance ตกลง
รบัผิดชอบ และ/หรือ ด ำเนินกำรใหบ้ริษัทในกลุ่มรบัผิดชอบ ค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดขึน้ส  ำหรบักำรบ ำรุงรักษำ 
ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ท่ีดินทำงเขำ้ออก ตำมที่ก ำหนดในสญัญำเช่ำช่วงที่ดินทอดท่ีสองทกุประกำร 

13. เจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและ KPN Land ตกลงใหถื้อว่ำขอ้ตกลงเก่ียวกับสัญญำเช่ำหลักเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำ
ช่วงดงักล่ำวขำ้งตน้เป็นส่วนหน่ึงของสญัญำเช่ำหลกั และเป็นกำรแกไ้ขสญัญำเช่ำหลกัในส่วนท่ีมีควำมขดัแยง้
กัน โดยใหม้ีผลผูกพันผูร้บัโอนสิทธิของเจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและ KPN Land (ถ้ำมี) และจะน ำขอ้ควำมใน
บนัทึกขอ้ตกลงนีไ้ปจดทะเบียนแก้ไขสญัญำเช่ำหลักกับส ำนักงำนท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งภำยในวันจดทะเบียนสิทธิ
กำรเช่ำ 

ขอ้ตกลง
ตำม
สญัญำเช่ำ
ช่วงที่ดิน
ทอดท่ีหน่ึง 

: 1.  KPN Land รบัทรำบและยอมรบัว่ำ WHA KPN Alliance น ำท่ีดินท่ีเช่ำช่วงออกใหเ้ช่ำช่วงแก่กองทรสัตต์ำม
รำยละเอียดท่ีปรำกฏในขอ้ 1. ของหวัขอ้ขอ้ตกลงตำมสญัญำเช่ำหลกั 

2.  KPN Land ตกลงยินยอมใหก้องทรสัตโ์อนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมสัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีสอง หรือน ำท่ีดินท่ี
เช่ำช่วงไปใหบุ้คคลอื่นเช่ำช่วงได ้ไม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วน รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงกำรน ำสิทธิและหน้ำท่ี
ภำยใตส้ัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีสองไปเป็นหลักประกันกำรกู้ยืมเงินต่อบุคคล หรือนิติบุคคล หรือสถำบัน
กำรเงินใด ๆ ได ้ตลอดจนรบัทรำบว่ำกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่ำช่วงอำคำรโรงงำน คลงัสินคำ้ และสิ่งปลกูสรำ้งอื่นใดท่ี
ไดป้ลกูสรำ้งขึน้บนท่ีดินท่ีเช่ำช่วง รวมทัง้เรียกเก็บผลประโยชนจ์ำกผูเ้ช่ำพืน้ท่ีท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและอำคำรได ้โดย 
KPN Land จะไม่เขำ้ไปเก่ียวขอ้งดว้ย ทัง้นี ้KPN Land ตกลงใหค้วำมร่วมมือและด ำเนินกำรใด ๆ รวมถึงแต่ไม่
จ ำกดัเพียง กำรท ำเอกสำร หรือกำรจดทะเบียนเพื่อใหก้ำรดงักล่ำวส ำเรจ็ลลุ่วงและสมบรูณต์ำมกฎหมำย  

3.  KPN Land และ WHA KPN Alliance ตกลงและรับรองว่ำ ในวันท่ีท ำบันทึกข้อตกลงฉบับนี้ WHA KPN 
Alliance ไม่มีหนีส้ินใด ๆ ภำยใตส้ญัญำเช่ำช่วงที่ดินทอดท่ีหน่ึงคำ้งช ำระต่อเคพีเอ็น แลนด ์

4.  KPN Land และ WHA KPN Alliance ตกลงท่ีจะไม่ยกเลิก หรือแก้ไขเพิ่มเติมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง
เฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและท่ีดินทำงเข้ำออก (ตำมนิยำมด้ำนล่ำง) ไม่ว่ำดว้ยเหตุใด ๆ และไม่ว่ำในช่วง
ระยะเวลำใด ๆ รวมถึงภำยหลงัจำกท่ีกองทรสัตใ์ชส้ิทธิบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีของผูเ้ช่ำตำมสัญญำ
เช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงตำมท่ีก ำหนดในขอ้ 6. ดว้ย โดยไม่ไดร้บัควำมยินยอมล่วงหนำ้ เป็นลำยลกัษณอ์ักษร
จำกกองทรสัต ์ 

5.  KPN Land ตกลงสละสิทธิในกำรบอกเลิกสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง ในกรณีท่ี WHA KPN Alliance ไม่
ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงขอ้หน่ึงขอ้ใดตำมท่ีระบุไวใ้นสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง โดยเคพีเอ็น แลนด์จะแจง้ให ้
WHA KPN Alliance และกองทรสัตท์รำบถึงเหตุผิดสญัญำอนัก่อใหเ้กิดสิทธิในกำรบอกเลิกสญัญำเป็นลำย
ลกัษณอ์กัษรโดยเร็วท่ีสดุ เพื่อใหก้องทรสัตเ์ขำ้แกไ้ขกำรผิดสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง (เป็นเพียงสิทธิของ
กองทรสัตแ์ต่มิใช่หนำ้ท่ี) หรือเพื่อใหก้องทรสัตบ์อกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีของผูเ้ช่ำตำมสญัญำเช่ำช่วง
ท่ีดินทอดท่ีหน่ึงเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงตำมขอ้ 6. แทน   
ทัง้นี ้หำกกองทรสัตไ์ดเ้ขำ้รบัภำระหนีส้ินและควำมรบัผิดต่ำง ๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับท่ีดินท่ีเช่ำช่วงแทน WHA 
KPN Alliance แลว้ WHA KPN Alliance ตกลงช ำระเงินคืนพรอ้มดอกเบีย้ในอัตรำรอ้ยละ 15 (สิบหำ้) ต่อปี
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ใหแ้ก่กองทรสัตจ์นครบถว้นภำยใน 30 (สำมสิบ) วนั นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตช์ ำระหนีส้ินและควำมรบัผิดต่ำง ๆ 
ดงักล่ำวขำ้งตน้แทน WHA KPN Alliance และแจง้ให ้WHA KPN Alliance ทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

6. ในวนัท่ีท ำบนัทึกขอ้ตกลง WHA KPN Alliance ตกลงโอนสิทธิและหนำ้ท่ีภำยใตส้ญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง
เฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วง และกองทรสัตต์กลงรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงเฉพำะ
ส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วง ตำมระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลืออยู่ (Partial Step-in) โดยใหก้ำรโอนสิทธิและหนำ้ท่ีดงักล่ำวมี
ผลทันทีเมื่อมีกำรบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหน้ำท่ี และ KPN Land ยินยอมใหก้องทรสัตเ์ข้ำเป็นผูเ้ช่ำตำม
สัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงแทน WHA KPN Alliance และตกลงใหก้องทรสัตม์ี
สิทธิและหนำ้ท่ีต่ำง ๆ ภำยใตส้ญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงนับตัง้แต่วนัท่ีมีกำรบอก
กล่ำวรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีเป็นตน้ไป ทัง้นี ้เมื่อกำรโอนสิทธิและหนำ้ท่ีดงักล่ำวมีผลแลว้ KPN Land จะไม่อำ้ง
เหตท่ีุ WHA KPN Alliance ไม่ปฏิบตัิ หรือผิดนดัตำมสญัญำเช่ำช่วงที่ดินทอดท่ีหน่ึงมำเป็นเหตบุอกเลิกสญัญำ
เช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงกับกองทรสัต ์หรือเป็นเหตุใหก้องทรสัตต์กเป็นผูผ้ิดนัด  หรือเป็นเหตุให ้KPN Land ไม่
ปฏิบตัิตำมสญัญำเช่ำช่วงที่ดินทอดท่ีหน่ึงกับกองทรสัต ์ 

7.  KPN Land และ WHA KPN Alliance ตกลงว่ำจะให้ควำมยินยอม และเข้ำท ำเอกสำรและสัญญำต่ำง ๆ 
ตลอดจนลงนำมในหนังสือตอบรับและยินยอมกำรโอนสิทธิและหน้ำท่ี และ/หรือ เอกสำรอื่นใด รวมถึง
ด ำเนินกำรใด ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อจดทะเบียนธุรกรรมต่ำง ๆ (หำกมี) กับหน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งโดยเร็ว 
ทัง้นี ้จะตอ้งด ำเนินกำรใหแ้ลว้เสร็จภำยใน 30 วนั นับตัง้แต่วนัท่ีมีกำรบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมท่ี
ระบุในข้อ 6. และ WHA KPN Alliance ตกลงเป็นผู้ร ับผิดชอบค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยต่ำง  ๆ ท่ีเกิดขึน้ 
(หำกมี) เก่ียวกบักำรด ำเนินกำรดงักล่ำว 
ทัง้นี ้หำกกองทรสัตไ์ดเ้ขำ้รบัภำระค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดขึน้แทน WHA KPN Alliance แลว้  
WHA KPN Alliance ตกลงช ำระเงินคืนพรอ้มดอกเบีย้ในอัตรำรอ้ยละ 15 ต่อปีใหแ้ก่กองทรสัตจ์นครบถ้วน
ภำยใน 30 วนั นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตช์ ำระค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ดงักล่ำวขำ้งตน้แทน WHA KPN 
Alliance และแจง้ให ้WHA KPN Alliance ทรำบเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

8. ภำยใตข้อ้ก ำหนดในบันทึกขอ้ตกลงฉบับนี ้  KPN Land และ WHA KPN Alliance จะไม่โอนสิทธิและหน้ำท่ี
ตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงเฉพำะส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและท่ีดินทำงเขำ้ออกใหแ้ก่ผูอ้ื่น เวน้แต่จะไดร้บั
ควำมยินยอมล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกกองทรสัต ์และ KPN Land และ/หรือ WHA KPN Alliance ได้
จัดให้ผู้ร ับโอนสิทธิและหน้ำท่ีดังกล่ำวตกลงเป็นลำยลักษณ์อักษรกับกองทรสัตเ์พื่อยินยอมผูกพันและอยู่
ภำยใตบ้งัคบัของสิทธิและหนำ้ท่ีต่ำง ๆ ของ KPN Land และ/หรือ  WHA KPN Alliance อนัเก่ียวกบัท่ีดินท่ีเช่ำ
ช่วงและท่ีดินทำงเขำ้ออกตำมบันทึกขอ้ตกลงฉบับนีทุ้กประกำร หรือเวน้แต่กรณีท่ี  WHA KPN Alliance น ำ
สิทธิกำรเช่ำตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงในส่วนท่ีดินทำงเขำ้ออก ไปจดทะเบียนเป็นหลักประกันทำง
ธุรกิจท่ีใหไ้วแ้ก่ธนำคำรกสิกรไทย ตำมสญัญำทำงกำรเงินท่ี WHA KPN Alliance มีอยู่ก่อนวนัจดทะเบียนสิทธิ
กำรเช่ำ 

9. หำกกองทรัสตใ์ชส้ิทธิบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหน้ำท่ีของผูเ้ช่ำตำมสัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงตำมท่ี
ก ำหนดในขอ้ 6. แลว้ กองทรสัตต์กลงใหส้ิทธิแก่ WHA KPN Alliance ในฐำนะเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในอำคำรท่ี
กองทรสัตจ์ะลงทุน ในกำรใชป้ระโยชนบ์นท่ีดินท่ีเช่ำช่วงเพื่อใชเ้ป็นท่ีตัง้ของอำคำรดงักล่ำวตลอดระยะเวลำท่ี
กองทรสัตม์ีสิทธิครอบครองเหนือท่ีดินท่ีเช่ำช่วง ในกรณีนี ้ WHA KPN Alliance ตกลงจะใหค้่ำตอบแทนกำรให้
สิทธิดงักล่ำวแก่กองทรสัตต์ำมที่คู่สญัญำจะไดต้กลงรว่มกนัต่อไป 

10. หำกกองทรัสตใ์ชส้ิทธิบอกกล่ำวรบัโอนสิทธิและหน้ำท่ีของผูเ้ช่ำตำมสัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงตำมท่ี
ก ำหนดในขอ้ 6. แลว้ และ WHA KPN Alliance ยงัคงเป็นผูท่ี้มีสิทธิครอบครองเหนือท่ีดินทำงเขำ้ออก  WHA 
KPN Alliance ตกลงรบัผิดชอบ และ/หรือ ด ำเนินกำรใหบ้ริษัทในกลุ่มรบัผิดชอบ ค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ท่ีเกิดขึน้
ส  ำหรบักำรบ ำรุงรกัษำ ปรบัปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม ท่ีดินทำงเขำ้ออก ตำมท่ีก ำหนดในสัญญำเช่ำช่วงท่ีดิน
ทอดท่ีสองทกุประกำร 

11.  KPN Land และ WHA KPN Alliance ตกลงใหถื้อว่ำขอ้ตกลงเก่ียวกับสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงเฉพำะ
ส่วนท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและท่ีดินทำงเขำ้ออกดงักล่ำวขำ้งตน้ เป็นส่วนหน่ึงของสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง และ
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เป็นกำรแก้ไขสัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงในส่วนท่ีมีควำมขัดแยง้กัน โดยใหม้ีผลผูกพันผูร้บัโอนสิทธิของ 
KPN Land และ WHA KPN Alliance (ถ้ำมี) และจะน ำข้อควำมในบันทึกข้อตกลงนี้ไปจดทะเบียนแก้ไข
สญัญำเช่ำช่วงที่ดินทอดท่ีหน่ึงกบัส ำนักงำนท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งภำยในวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ 

ภำระติด
พนัใน
อสงัหำริม 
ทรพัย ์

: ในวนัจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ  

(1) กรณทิ์พยต์กลงด าเนินการจดทะเบียนใหก้องทรสัตเ์ป็นผูร้บัประโยชนใ์นภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัย์
บนบางส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21940 ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จังหวัดสมุทรปราการ   ณ 
ส านกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง และ 

(2) ท็อปวิว บิสซิเนสตกลงด าเนินการจดทะเบียนให้กองทรัสต์เป็นผู้ร ับประโยชน์ในภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์บนบางส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5731, 21943, 21944 และ 21945 ต  าบลบางเสาธง 
อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ ณ ส านกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง 

(ท่ีดินตำม (1) และ (2) รวมเรียกว่ำ “ท่ีดินทำงเขำ้ออก”) 
ทัง้นี ้เพื่อใหก้องทรสัต ์และ/หรือ ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี ตลอดจนบริวำรของบุคคลดงักล่ำว ใชป้ระโยชนใ์นทำงเดิน ทำงรถยนต ์
ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำประชำสัมพันธ์
ต่ำง ๆ โดยไม่คิดค่ำตอบแทนใด ๆ ตลอดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง ทัง้นี ้กองทรสัตต์กลงบ ำรุงรกัษำท่ีดินทำงเขำ้ออกให้
อยู่ในสภำพท่ีดีและเหมำะสมแก่กำรใชง้ำนตลอดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของกองทรสัตเ์อง เวน้แต่
คู่สญัญำท่ีเก่ียวขอ้งจะตกลงเป็นอย่ำงอื่น 
นอกจำกนี ้เจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงตกลงว่ำ หำกกองทรสัตโ์อนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีสอง ไม่
ว่ำทัง้หมดหรือบำงส่วนใหแ้ก่บุคคลใด ๆ เจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนใหบุ้คคลดงักล่ำวเป็น
ผูร้บัประโยชนใ์นภำระติดพันในอสังหำริมทรพัยบ์นท่ีดินทำงเขำ้ออก ณ ส ำนักงำนท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง และตกลงให้
ควำมร่วมมือและด ำเนินกำรใด ๆ รวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียง กำรใหค้วำมยินยอมและกำรท ำเอกสำรใด ๆ เพื่อใหก้ำร
ดงักล่ำวส ำเรจ็ลลุ่วงและมีผลสมบรูณต์ำมกฎหมำย  
อย่ำงไรก็ดี หำกกองทรสัตใ์ชส้ิทธิบอกกล่ำวรับโอนสิทธิและหน้ำท่ีของผูเ้ช่ำตำมสัญญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึง
ตำมท่ีก ำหนดในขอ้ 6. ของหัวขอ้ขอ้ตกลงตำมสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงและขอ้ 7. -ของหัวขอ้ขอ้ตกลงตำม
สญัญำเช่ำหลกัแลว้ และสญัญำเช่ำหลกัหรือสญัญำเช่ำช่วงท่ีดินทอดท่ีหน่ึงสิน้สดุลงเน่ืองจำกกองทรสัตป์ฏิบตัิผิด
สญัญำดงักล่ำว ใหภ้ำระติดพนัในอสงัหำริมทรพัย์ดงักล่ำวสิน้สดุลงทนัที โดยเจำ้ของท่ีดินท่ีเช่ำช่วงและกองทรสัต์
ตกลงท่ีจะด ำเนินกำรจดทะเบียนยกเลิกภำระติดพันในอสังหำริมทรพัย์บนท่ีดินทำงเข้ำออก ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ
กองทรสัตเ์องทัง้สิน้ 

 
(2.2) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการ  
คู่สญัญำ : ผูร้บัสญัญำ : บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกดั ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์

และสิทธิกำรเช่ำ ดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“ “WHART” หรือ “กองทรสัต”์)   
ผูใ้หส้ญัญำส ำหรบัโครงกำร Laemchabang 1 : 
▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) (“WHA”) และ 
▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ ไดวะ โลจิสติกส ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (“WHA Daiwa”) 
ผูใ้หส้ญัญำส ำหรบัโครงกำร WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) 
▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) (“WHA”) และ 
▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ เวนเจอร ์โฮลดิง้ จ ำกดั (“WHAVH”)  
ผูใ้หส้ญัญำส ำหรบัโครงกำร WHA KPN บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3) : 
▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) (“WHA”) และ 
▪ บริษัท  WHA KPN Alliance จ ำกดั (“WHA KPN Alliance”) 
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วนัท่ีมีผล
บงัคบัใช้
ของสญัญำ 
 

: ส ำหรบัโครงกำร Laemchabang 1 
มีผลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินท่ีจะซือ้จะขำย ตำมสญัญำจะซือ้จะขำยท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ส  ำหรบั
โครงกำร WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) 
 
ส ำหรบัโครงกำร Laemchabang 2 
มีผลบังคับใชต้ั้งแต่วันจดทะเบียนโอนสิทธิกำรเช่ำตำมสัญญำโอนสิทธิกำรแบ่งเช่ำท่ีดิน ส ำหรบัโครงกำร WHA 
Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) และวนัโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำยตำมสัญญำจะซือ้จะขำยสิ่งปลูก
สรำ้ง ส ำหรบัโครงกำร WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 2) 
 
ส ำหรบัโครงกำร WHA KPN บำงนำ-ตรำด กม.23 (เฟส 3)  
มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันจดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำตำมสัญญำเช่ำช่วงท่ีดิน ส ำหรับโครงกำร WHA KPN Mega 
Logistics Center (บำงนำ-ตรำด กม.23 เฟส 3) สัญญำเช่ำท่ีดิน ส ำหรับโครงกำร WHA KPN Mega Logistics 
Center (บำงนำ-ตรำด กม.23 เฟส 3) และสญัญำเช่ำอำคำร ส ำหรบัโครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center 
(บำงนำ-ตรำด กม.23 เฟส 3) 

หนำ้ท่ีของ
ผูใ้หส้ญัญำ
เก่ียวกับ
พืน้ท่ีเช่ำ
โครงกำร 

: 1. ส ำหรบัพืน้ท่ีอำคำรคลังสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนมีผูเ้ช่ำครบเต็มจ ำนวนพืน้ท่ีแลว้ในปัจจุบัน อย่ำงไรก็ดี ณ 
วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน ปรำกฏว่ำมีพืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนท่ียงัมีผูเ้ช่ำไม่ครบเต็มจ ำนวน
พืน้ท่ี ผูใ้หส้ญัญำตกลงจะช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่ WHART ในอตัรำเท่ำกบัค่ำเช่ำเดิมล่ำสดุของแต่ละพืน้ท่ีท่ีไม่มีผูเ้ช่ำ
ในโครงกำรดงักล่ำว เป็นระยะเวลำ 3 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี WHART เขำ้ลงทนุ รวมถึงช ำระค่ำน ำ้ ค่ำไฟ ค่ำภำษีท่ีดิน
และสิ่งปลกูสรำ้ง หรือภำษีอื่นใดในท ำนองเดียวกนั ทัง้นี ้ไม่ว่ำจะเรียกชื่ออย่ำงใดก็ตำม และ/หรือค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ 
ท่ีเก่ียวขอ้ง เสมือนหน่ึงว่ำผูใ้หส้ญัญำเป็นผูเ้ช่ำ 
 

ในช่วง 3 ปี นับตัง้แต่วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน หำก WHA ในฐำนะผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์สำมำรถจัดหำผูเ้ช่ำ
มำเช่ำพืน้ท่ีในโครงกำรท่ียงัไม่มีผูเ้ช่ำดงักล่ำวได ้โดยมีระยะเวลำกำรเช่ำอย่ำงนอ้ยเท่ำกับระยะเวลำท่ีเหลือของ 
3 ปี นับตัง้แต่วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน และมีอตัรำค่ำเช่ำในระยะเวลำท่ีเหลือของ 3 ปี นับตัง้แต่วนัท่ี WHART 
เขำ้ลงทุนไม่ต  ่ำกว่ำอัตรำค่ำเช่ำท่ีผูใ้หส้ัญญำรบัช ำระแลว้ ผูใ้หส้ัญญำไม่ตอ้งช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่ WHART อีก
ต่อไป อย่ำงไรก็ดี หำกผูเ้ช่ำท่ี WHA จดัหำมำไดน้ัน้ เขำ้ท ำสญัญำเช่ำโดยมีอตัรำค่ำเช่ำต ่ำกว่ำอตัรำค่ำเช่ำท่ีผูใ้ห้
สัญญำรับช ำระ ผู้ให้สัญญำยังมีหน้ำท่ีต้องช ำระค่ำเช่ำส่วนท่ีขำดให้แก่ผู้ ร ับสัญญำต่อไปจนครบก ำหนด
ระยะเวลำ 3 ปี นับตัง้แต่วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน และ/หรือในกรณีท่ีผูเ้ช่ำท่ี WHA จัดหำมำนัน้มีระยะเวลำกำร
เช่ำไม่ครบตำมระยะเวลำท่ีเหลือของ 3 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี WHART เขำ้ลงทนุ ผูใ้หส้ญัญำยงัมีหนำ้ท่ีตอ้งช ำระค่ำ
เช่ำในอตัรำค่ำเช่ำท่ีผูใ้หส้ญัญำรบัช ำระขำ้งตน้แก่ WHART ต่อไปจนครบก ำหนดระยะเวลำ 3 ปี นับตัง้แต่วนัท่ี 
WHART เขำ้ลงทนุ 
 

อย่ำงไรก็ดี หำกเกิดกรณีผูเ้ช่ำท่ี WHA จัดหำมำนัน้ ผิดนัดหรือไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำตำมสญัญำเช่ำได ้ ผูใ้ห้
สญัญำไม่ตอ้งรบัผิดช ำระค่ำเช่ำแทนผูเ้ช่ำ  
 

หำก WHA ในฐำนะผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์สนอให้มีกำรเลิกสญัญำเช่ำก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ 3 
ปี นับตัง้แต่วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน (ดว้ยเหตุอื่น นอกเหนือจำกกรณีท่ีมีเหตุผิดนัดหรือไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำ
ตำมสญัญำเช่ำได)้ และผูร้บัสญัญำตกลงยินยอมเลิกสญัญำเช่ำตำมขอ้เสนอของ  WHA และผูใ้หส้ญัญำยังมี
หนำ้ท่ีตอ้งช ำระค่ำเช่ำส ำหรบัพืน้ท่ีเช่ำดงักล่ำวใหแ้ก่ผูร้บัสญัญำต่อไปจนครบก ำหนดระยะเวลำ 3 ปี นับตัง้แต่
วนัท่ี WHART เขำ้ลงทนุ 
 

2. ผูใ้หส้ญัญำตกลงว่ำ ณ วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน จะวำงเงินประกันกำรเช่ำและกำรบริกำร เพื่อเป็นกำรประกัน
กำรช ำระค่ำเช่ำพืน้ท่ีในโครงกำรท่ีไม่มีผูเ้ช่ำ โดยเมื่อสิน้สดุระยะเวลำ 3 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ี WHARTเขำ้ลงทนุ หรือ
เมื่อ WHA สำมำรถจดัหำผูเ้ช่ำไดใ้นอตัรำค่ำเช่ำไม่ต  ่ำกว่ำอตัรำค่ำเช่ำท่ีผูใ้หส้ญัญำรบัช ำระ เป็นระยะเวลำ 3 ปี 
นับตัง้แต่วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน ผูร้บัสญัญำจะคืนเงินประกันดงักล่ำวใหแ้ก่ผูใ้หส้ญัญำโดยไม่มีดอกเบีย้หรือ
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ผลประโยชนใ์ดๆ ภำยใน 30) วนั นับตัง้แต่วนัสิน้สดุระยะเวลำ 3 ปี นับตัง้แต่วนัท่ี WHARTเขำ้ลงทุน หรือวนัท่ี 
WHA สำมำรถจดัหำผูเ้ช่ำตำมเงื่อนไขดงักล่ำวได ้

หนำ้ท่ีของ
ผูใ้หส้ญัญำ
เก่ียวกับ
พืน้ท่ี
บำงส่วน
ของอำคำร 
G2 ใน
โครงกำร 
WHA KPN 

 ส าหรบัพืน้ท่ีบางส่วนของอาคาร G2 ในโครงการ WHA KPN Mega Logistics Center (บางนา-ตราด กม.23 เฟส 
3) (“พืน้ท่ีบางส่วนของอาคาร G2”) ซึ่ง Scommerce (Thailand) Company Limited (“ผูเ้ช่าปัจจุบนั”) ไดเ้ช่าพืน้ท่ี
อยู่ในปัจจุบนั  และสญัญาเช่าพืน้ท่ีฉบบัดงักล่าวจะครบก าหนดอายุการเช่าในวนัท่ี 15 ตุลาคม พ.ศ. 2564 ซึ่งหาก
ครบก าหนดอายกุารเช่าดงักล่าวแลว้ และผูเ้ช่าไม่ต่ออายสุญัญาเช่า หรืออยู่ในระหว่างการเจรจาสญัญาเพื่อต่ออายุ
การเช่าแต่ผูเ้ช่ายงัไม่ช าระค่าเช่า ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น หรือ ดบับลิวเอชเอ เคพีเอ็น อะไลแอนซ ์ตกลงจะช าระ
ค่าเช่าส าหรบัช่วงระยะเวลาหลงัจากครบก าหนดอายุตามสญัญาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว ในอตัราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสดุ
ตามที่ระบใุนสญัญาเช่าพืน้ท่ี จนกว่าจะมีผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช าระค่าเช่า (แลว้แต่กรณี) จนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลา 
3 (สาม) ปี นับตั้งแต่วันท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมถึงช าระค่าน า้ ค่าไฟ ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรา้ง และ/หรือ 
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับพืน้ท่ีเช่าดงักล่าวเสมือนหน่ึงว่าดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น หรือ ดบับลิวเอชเอ 
เคพีเอ็น อะไลแอนซ ์เป็นผูเ้ช่า    

สิทธิในกำร
ไล่เบีย้ของ
โครงกำร 
Laemchab
ang 1 และ 
โครงกำร 
WHA KPN  

: 1. หำก WHA ไดช้ ำระค่ำเช่ำส ำหรบัพืน้ท่ีในโครงกำรตำมหัวขอ้หนำ้ท่ีของผูใ้หส้ญัญำเก่ียวกับพืน้ท่ีในโครงกำร 
และพืน้ท่ีบำงส่วนของอำคำร G2 ในโครงกำร WHA KPN แก่ผูร้บัสญัญำแลว้ WHA มีสิทธิท่ีจะไล่เบีย้ให ้WHA 
Daiwa และ/หรือ WHA KPN Alliance (แลว้แต่กรณี) ช ำระเงินจ ำนวนดงักล่ำวคืนใหแ้ก่ WHA เต็มจ ำนวน และ 
WHA Daiwa และ/หรือ WHA KPN Alliance (แล้วแต่กรณี) ต้องช ำระเงินจ ำนวนดังกล่ำว คืนให้แก่  WHA 
ภำยในวนัท่ีก ำหนดตำมสญัญำ 

2. หำก WHA Daiwa และ/หรือ WHA KPN Alliance (แลว้แต่กรณี) ไดช้ ำระค่ำเช่ำส ำหรบัพืน้ท่ีในโครงกำรตำม
หวัขอ้หนำ้ท่ีของผูใ้หส้ญัญำเก่ียวกับพืน้ท่ีในโครงกำร และพืน้ท่ีบำงส่วนของอำคำร G2 ในโครงกำร WHA KPN 
แก่ผูร้บัสัญญำแลว้ WHA Daiwa และ/หรือ WHA KPN Alliance (แลว้แต่กรณี) ไม่มีสิทธิเรียกรอ้งเงินจ ำนวน
ดังกล่ำวจำก WHA และ WHA ไม่ต้องรับผิดใด ๆ ต่อ WHA Daiwa และ/หรือ WHA KPN Alliance (แล้วแต่
กรณี) ส ำหรบัเงินท่ี WHA Daiwa และ/หรือ WHA KPN Alliance (แลว้แต่กรณี) ไดจ้่ำยไปดงักล่ำว 

 
(2.3) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาตกลงกระท าการส าหรับทุกโครงการที ่WHART จะเข้าลงทนุ 
คู่สญัญำ : ผูร้บัสญัญำ :  

▪ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละ
สิทธิกำรเช่ำ ดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“WHART” หรือ “กองทรสัต”์)   

ผูใ้หส้ญัญำ 
▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) (“WHA”) 

วนัท่ีมีผล
บงัคบัใช้
ของสญัญำ 

: มีผลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัท่ี WHART ไดม้ีกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย และ/หรือ จดทะเบียนสิทธิ
กำรเช่ำทรพัยส์ินท่ีเช่ำซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลกัท่ี WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่หก (“วนัท่ีกองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ”) 

ขอ้ตกลง
เรื่องกำรถือ
ครองหน่วย 
ทรสัต ์ 

: 1. ตลอด 3 ปี นับแต่วันท่ี WHART เขำ้ลงทุน WHA ตกลงเขำ้ถือและรกัษำสัดส่วนกำรถือครองหน่วยทรสัตข์อง 
WHART ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 15 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของ WHART เฉพำะท่ีมีกำรออกและเสนอขำย
ในกำรเสนอขำยในกำรเพิ่มทุนครัง้ท่ี 5 ของ WHART ใหอ้ยู่ในควำมครอบครองของ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคล
เดียวกนัของ WHA 

2. ตลอดระยะเวลำกำรถือครองหน่วยทรสัตต์ำมที่ระบุในขอ้ 1 ขำ้งตน้ WHA ตกลงว่ำ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคล
เดียวกันของ WHA จะไม่ขำยหรือโอนหน่วยทรสัต ์หรือน ำหน่วยทรสัตไ์ปจ ำน ำหรือก่อภำระผูกพันใดๆ จนท ำให้ 
WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA ถือครองหน่วยทรสัตร์วมกันต ่ำกว่ำสัดส่วนท่ีก ำหนดไว้ เวน้แต่ใน
กรณีจ ำน ำหรือก่อภำระผกูพนัใดๆ ใหก้ระท ำได ้เมื่อมีกำรแจง้ให ้WHART ทรำบล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

ขอ้ตกลงไม่
แข่งขนักบั

: 1. WHA ตกลงว่ำหำก WHA และ/หรือ บริษัทในกลุ่มของ WHA มีควำมประสงคท่ี์จะเสนอทรพัยส์ินอื่นใหแ้ก่ลกูคำ้
หรือนำยหนำ้ใดๆ เพื่อกำรใหเ้ช่ำและ/หรือโอนสิทธิกำรเช่ำในทรพัยส์ินประเภทอำคำรคลงัสินคำ้ ศูนยก์ระจำย
สินคำ้ และ/หรือ อำคำรโรงงำน (Logistics Facilities) ของตน ซึ่งตัง้อยู่ในรศัมี 20 กิโลเมตร จำกทรพัยส์ินของ 
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กิจกำรของ
กองทรสัต ์ 

WHART โดย WHA ในฐำนะผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยจ์ะเสนอทรพัยส์ินของ WHART ใหแ้ก่ลกูคำ้หรือนำยหน้ำ
นัน้ก่อน หำกเป็นไปตำมเงื่อนไขดงันี ้
1.1. WHA ยงัคงปฏิบตัิหนำ้ท่ีเป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์อง WHART ส ำหรบัทรพัยส์ินของ WHART และ 
1.2. ทรพัยส์ินของ WHART เป็นทรพัยส์ินท่ีมีคณุสมบตัิตรงกบัประเภทธุรกิจของลกูคำ้หรือนำยหนำ้ 

2. ในกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ใหถื้อว่ำไม่อยู่ภำยใตบ้งัคบัของขอ้ก ำหนดขอ้ 1 ขำ้งตน้ 
2.1 WHA สำมำรถแสดงให ้WHART เห็น โดยน ำส่งส ำเนำเอกสำรแสดงควำมจ ำนงของลกูคำ้หรือนำยหนำ้ต่อ 

WHART เพื่อประกอบกำรพิจำรณำว่ำคณุสมบตัิของทรพัยส์ินตำมประเภทธุรกิจของลกูคำ้หรือนำยหนำ้ไม่
ตรงกบัคณุสมบตัิของทรพัยส์ินของ WHART และ WHAไดล้งนำมในหนงัสือแสดงควำมจ ำนงกับลกูคำ้หรือ
นำยหนำ้รำยดงักล่ำวแลว้ ทัง้นี ้แมต้่อมำในภำยหลงัคุณสมบตัิของทรพัยส์ินตำมประเภทธุรกิจของลูกคำ้
หรือนำยหนำ้จะตรงกบัลกัษณะของทรพัยส์ินดงักล่ำวของ WHART หรือ 

2.2 WHA ไดเ้สนอทรพัยส์ินของ WHART ใหล้กูคำ้หรือนำยหนำ้ก่อนแลว้ และ WHA ไดร้บักำรปฏิเสธจำกลูกค้ำ
หรือนำยหนำ้ดงักล่ำวเป็นลำยลกัษณอ์กัษร 

 3.  คู่สญัญำตกลงใหส้ิทธิแก่ลกูคำ้หรือนำยหนำ้แต่เพียงผูเ้ดียวในกำรพิจำรณำว่ำ ทรพัยส์ินของ WHART มีคณุสมบตัิ
ตรงกับประเภทธุรกิจของลกูคำ้หรือนำยหนำ้หรือไม่ และหำกลกูคำ้หรือนำยหนำ้ไม่ประสงคท่ี์จะเขำ้ท ำสัญญำกับ 
WHART จะไม่ถือว่ำ WHA ผิดสญัญำในขอ้นี ้

 
(2.4) สรุปสาระส าคัญของร่างสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
คู่สญัญำ : ▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (“WHAREM” หรือ “ผูจ้ดักำรกองทรสัต”์) 

▪ บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) (“WHA” หรือ “ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย”์) 
▪ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละ

สิทธิกำรเช่ำ ดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“WHART” หรือ “กองทรสัต”์)  
ทรพัยส์ินท่ี
บริหำร 

: ทรพัยส์ินหลกัท่ี WHART จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 

ระยะเวลำ
กำรจำ้ง
บริหำร 

: ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยต์กลงว่ำจะบริหำรจัดกำรพืน้ท่ีและอำคำรให้กับ  WHART และใหบ้ริกำรแก่ผูเ้ช่ำ โดยมี
ก ำหนดระยะเวลำทั้งสิน้ 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ีได้มีกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรพัยส์ินท่ีซือ้ขำย และ/หรือ จด
ทะเบียนสิทธิกำรเช่ำทรพัยส์ินท่ีเช่ำซึ่งเป็นทรพัยส์ินหลักท่ี WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ี 5 (“วนัท่ีกองทรสัตเ์ขำ้
ลงทุน”) โดยตลอดระยะเวลำกำรจำ้งบริหำร ผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะมีกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้ริหำร
อสงัหำริมทรพัยต์ำมระยะเวลำท่ีก ำหนด (“ระยะเวลำกำรจำ้งบริหำรช่วงแรก”) 

ค่ำจำ้ง
บริหำร
ทรพัยส์ิน  

: ▪ ไม่เกินอตัรำรอ้ยละ 3.00 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยส์ินสทุธิของ WHART (NAV) ตำมท่ีก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์
(ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม) และ 

▪ ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ำมำรถเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมกำรควบคุมงำนปรบัปรุงอำคำร และกำรก่อสรำ้งพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย์ ไม่ เกินอัตรำร้อยละ 2.00 ของมูลค่ำก่อสร้ำง กรณี WHAREM มอบหมำยให้ผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยค์วบคุมงำนก่อสรำ้งพฒันำอสงัหำริมทรพัยใ์หม่เพิ่มเติมและกำรปรบัปรุงทรพัยส์ินอื่นท่ีมิไดม้ำ
จำกผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์และ/หรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

กำรบริหำร
จดักำร 

: ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ตกลงท่ีจะดูแลบริหำรจัดกำรทรัพย์สิน  ในกำรน ำทรัพย์ออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำ และเป็น
ผูด้  ำเนินกำรติดต่อประสำนงำนระหว่ำงผูจ้ดักำรกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่ำพืน้ท่ี รวมทัง้ รบัผิดชอบและน ำส่งภำษีท่ีดินและ
สิ่งปลกูสรำ้ง และ/หรือภำษีบ ำรุงทอ้งถิ่น หรือภำษีอื่นใดในท ำนองเดียวกัน ทัง้นี ้ไม่ว่ำจะเรียกชื่ออย่ำงใดก็ตำม  ใน
ทรพัยส์ินท่ีบริหำรจัดกำร รวมทั้งด ำเนินกำรจัดหำบริษัทประกันภัยและช ำระเบีย้ประกันภัย (ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์อง)  
 

ส ำหรบักำรท ำกรมธรรมป์ระกันภยัควำมเสี่ยงภยัทรพัยส์ิน (All Risk Insurance) จะมีวงเงินประกันภยัท่ีเพียงพอต่อ
กำรทดแทนมูลค่ำของทรพัยส์ินในกรณีท่ีทรพัยส์ินดังกล่ำวช ำรุดเสียหำย (Full Replacement Cost) และจัดใหม้ี
ประกันภยัควำมรบัผิดต่อบุคคลภำยนอก (Public Liability Insurance) แทน WHART และผูใ้หกู้ข้อง WHART (ถำ้



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

70 
 

มี) เป็นผูร้บัประโยชนแ์ละผูเ้อำประกันภยัร่วม ทัง้นี ้เป็นไปตำมเงื่อนไขในสญัญำกูย้ืมเงิน และสญัญำหลกัประกันท่ี
เก่ียวข้อง (เว้นแต่กรณีประกันภัยควำมรับผิดต่อบุคคลภำยนอก  (Public Liability Insurance)) ตำมกรมธรรม์
ภำยในวงเงินประกนัภยัท่ี WHART ก ำหนด  
 

อย่ำงไรก็ดี หำกกำรท ำกรมธรรมป์ระกันภัยของทรพัยส์ินในปีใด มีเบีย้ประกันท่ีสูงกว่ำปกติอย่ำงมีนัยส ำคัญ ให้
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์สนอใหผู้จ้ัดกำรกองทรสัต ์และทรสัตีพิจำรณำเพื่อใหค้วำมเห็นชอบก่อน โดยเมื่อทรสัตีได้
ใหค้วำมเห็นชอบแลว้ จึงจะถือว่ำค่ำเบีย้ประกนัเฉพำะจ ำนวนท่ีเพิ่มขึน้เป็นค่ำใชจ้่ำยของ WHART 

ค่ำใชจ้่ำย
ในกำรดแูล
ทรพัยส์ิน 

: WHART จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรดแูลบริหำรจัดกำรและบ ำรุงรกัษำทรพัยส์ินทุกประเภท เวน้แต่ค่ำใชจ้่ำย
ดงัต่อไปนี ้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นผูร้บัภำระ 
1. ค่ำใชจ้่ำยในกำรดแูลรกัษำควำมสะอำด  
2. กำรดแูลรกัษำสวนและภมูิทศัน ์ 
3. กำรรกัษำควำมปลอดภยัในโครงกำร  
4. กำรดแูลบ ำรุงรกัษำวสัดอุปุกรณต์่ำงๆ ภำยในอำคำร (เฉพำะที่ไม่มีผูเ้ช่ำ) และภำยนอกอำคำร 
5. กำรว่ำจำ้งช่ำง วิศวกรประจ ำโครงกำร ผูจ้ดักำรหรือผูด้แูลโครงกำร 
6. ภำษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง ภำษีบ ำรุงทอ้งที่ รวมตลอดถึงภำษีป้ำย ภำษีอื่นๆ หรือค่ำธรรมเนียมใดๆ ท่ีอำจเรียก

เก็บโดยหน่วยงำนรำชกำรเน่ืองดว้ยหรือท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรใชป้ระโยชนใ์นทรพัยส์ินหลักท่ี WHART จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 6 ในส่วนท่ีมิไดม้ีขอ้สญัญำก ำหนดใหผู้เ้ช่ำทรพัยส์ินของโครงกำรเป็นผูร้บัผิดชอบ  

7. ค่ำบ ำรุงสำธำรณปูโภคส่วนกลำง 
กำร
พิจำรณำ
ผลกำร
ด ำเนินงำน
ของ
ผูบ้ริหำร
อสงัหำริม 
ทรพัย ์

: 1. ตลอดอำยุของสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์และตลอดระยะเวลำสญัญำท่ีไดต้่ออำยุ (ถำ้มี) ผูจ้ดักำร
กองทรสัตม์ีอ ำนำจในกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นรอบระยะเวลำทุกๆ 3 ปี จำก
วนัท่ี WHART เขำ้ลงทนุในทรพัยส์ินครัง้นี ้ 
 

ในกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนครั้งแรก ให้ผู้จัดกำรกองทรัสตพ์ิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยภ์ำยใน 60 วนั นบัตัง้แต่วนัครบก ำหนดระยะเวลำ 3 ปี ภำยหลงัจำกวนัท่ี WHART เขำ้ลงทุนใน
ทรพัยส์ินเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และในกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนรอบต่อๆ ไป ใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตพ์ิจำรณำผล
กำรด ำเนินงำนทกุๆ 3 ปี ภำยใน 60 วนั นบัตัง้แต่วนัท่ีครบก ำหนดระยะเวลำดงักล่ำว 
 

2. ผูจ้ัดกำรกองทรสัตอ์ำจพิจำรณำเลิกสญัญำฉบบันี ้ โดยแจง้ใหผู้บ้ริหำรอสังหำริมทรพัยท์รำบล่วงหนำ้เป็นลำย
ลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่ำ 30 วนั หำกปรำกฏว่ำ 
(ก) รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนของทรพัยส์ินโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบท่ี

ก ำหนด ต ่ำกว่ำ (1) รอ้ยละ 60 ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนใน 1 ปีแรกนับตัง้แต่วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน
ในทรัพย์สินหลักครั้งนี ้ หรือ (2) รอ้ยละ 60 ของประมำณกำรรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนโดยเฉลี่ยตำม
แผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีท่ีไดร้บัอนุมัติจำก WHART ในแต่ละปี ส  ำหรบัช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผล
กำรด ำเนินงำนตำมรอบท่ีก ำหนดในขอ้ 1. แลว้แต่จ ำนวนใดจ ำนวนหน่ึงตำม (1) หรือ (2) ท่ีสงูกว่ำ และ 

(ข) รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนของโครงกำรโดยเฉลี่ยในช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบท่ี
ก ำหนดขำ้งตน้นัน้ รวมกบัระยะเวลำ 1 ปี นบัจำกวนัท่ีครบก ำหนดเวลำตำมรอบท่ีก ำหนดขำ้งตน้นัน้ (ซึ่งเป็น
ระยะเวลำส ำหรบักำรแก้ไขเหตุกำรณ์ตำมขอ้ (ก) ขำ้งตน้) ยงัคงต ่ำกว่ำ (1) รอ้ยละ 60 ของรำยไดจ้ำกกำร
ด ำเนินงำนใน 1 ปีแรกนับตั้งแต่วันท่ี WHART เขำ้ลงทุนในทรัพยส์ินหลักครั้งนี ้หรือ (2) รอ้ยละ 60 ของ
ประมำณกำรรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนโดยเฉลี่ยตำมแผนกำรด ำเนินงำนประจ ำปีท่ีได้รับอนุมัติจำก  
WHART ในแต่ละปี ส  ำหรบัช่วงระยะเวลำกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนตำมรอบท่ีก ำหนดในขอ้ 1. แลว้แต่
จ ำนวนใดจ ำนวนหน่ึงตำม (1) หรือ (2) ท่ีสงูกว่ำ 

กำรขดัแยง้
ทำงผล 
ประโยชน ์

: ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยจ์ะแจง้ใหท้รสัตีและผูจ้ัดกำรกองทรสัตท์รำบเป็นลำยลักษณ์อักษรทันที ในกรณีท่ีอำจมี
ควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชนใ์ดๆ ในกำรปฏิบตัิหนำ้ท่ีของผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัยภ์ำยใตข้อ้ตกลงและเงื่อนไขท่ี
ก ำหนดไว้ในสัญญำฉบับนี้ และหำกทรัสตีพิจำรณำแล้วเห็นว่ำกรณีดังกล่ำวอำจก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำง
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ผลประโยชน์ และก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่ WHART ทรัสตีและ/หรือผู้จัดกำรกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู้บริหำร
อสังหำริมทรพัยท์รำบเป็นลำยลักษณ์อักษรทันที ซึ่งคู่สัญญำตกลงท่ีจะร่วมกันหำรือโดยสุจริตและยุติธรรมเพื่อ
พิจำรณำเหตกุำรณด์งักล่ำวเป็นรำยกรณี 

กำรสิน้สดุ
ของสญัญำ 

: สัญญำฉบับนีอ้ำจถูกยกเลิกได้โดยคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงหำกเกิดเหตุกำรณ์ใดๆ ดังต่อไปนี ้ทั้งนี ้ใหคู้่สัญญำท่ี
เก่ียวขอ้งแจง้บอกเลิกสญัญำแก่คู่สญัญำอีกฝ่ำยหน่ึงทรำบล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรเป็นเวลำไม่นอ้ยกว่ำ 30 วนั 
1. WHART มีสิทธิบอกเลิกสญัญำไดใ้นกรณีผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตำมขอ้ตกลงตำมที่ก ำหนดไวภ้ำยใต้

สญัญำตกลงกระท ำกำรท่ีจะไดล้งนำมกนัต่อไป ส ำหรบัทรพัยส์ินท่ีลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้ 
2. ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยก์ระท ำกำรหรือละเวน้กำรกระท ำกำรอนัเป็นกำรผิดสญัญำ โดยถือเป็นเหตใุหข้ำดควำม

น่ำเชื่อถือในกำรปฏิบตัิหนำ้ท่ีตำมสญัญำ 
3. ผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญำไดใ้นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้

(ก) ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยถ์ูกศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขำด ลม้ละลำย หรืออยู่ในขัน้ตอนกำรเลิกบริษัท กำร
ช ำระบญัชี  

(ข)  มีกำรรอ้งขอใหฟ้ื้นฟูกิจกำรของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์่อศำลหรือหน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งซึ่งส่งผล
กระทบต่อควำมสำมำรถของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นกำรช ำระหนีห้รือปฏิบตัิตำมสญัญำฉบบันี ้

(ค)   ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์ปลี่ยนแปลงผูบ้ริหำรในส่วนท่ีเป็นสำระส ำคญัอนัก่อใหเ้กิดผลกระทบในทำงลบ
อย่ำงมีนยัส ำคญักบักำรปฏิบตัิหนำ้ท่ีของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์ำมสญัญำนี ้

(ง) ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิหนำ้ท่ีตำมท่ีก ำหนดในสญัญำฉบับนีใ้นส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรเงินของ  
WHART โดยจงใจหรือโดยทจุริต  

(จ) ผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ม่เป็นไปตำมท่ีก ำหนด หรือเรื่องกำรขำดคณุสมบตัิ 
(ฉ) ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยก์ระท ำกำรหรือละเวน้กระท ำกำรอนัเป็นเหตุใหข้ำดควำมน่ำเชื่อถือในกำรปฏิบตัิ

หนำ้ท่ีตำมสญัญำนี ้ 
4. ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยม์ีสิทธิบอกเลิกสญัญำไดใ้นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้  

(ก) ผูจ้ัดกำรกองทรสัตถ์ูกศำลสั่งพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขำด หรือถูกศำลสั่งใหล้ม้ละลำย หรืออยู่ในขัน้ตอนกำรเลิก
บริษัท กำรช ำระบญัชี 

(ข) มีกำรรอ้งขอใหฟ้ื้นฟกูิจกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัตต์่อศำลหรือหน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง 
(ค) ผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ม่บริหำรจัดกำรกองทรสัตต์ำมท่ีก ำหนดในสัญญำก่อตั้งทรสัต ์แบบแสดงรำยกำร

ข้อมูล หรือหนังสือชีช้วนอันเป็นผลให้เกิดควำมเสียหำยอย่ำงรำ้ยแรงต่อ  WHART หรือทรัพย์สินของ 
WHART อย่ำงมีนยัส ำคญั จนอำจก่อใหเ้กิดควำมเสียหำยต่อผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์

5. คู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงมีสิทธิเลิกสญัญำไดใ้นกรณีใดกรณีหน่ึงดงัต่อไปนี ้ 
(ก) มีกำรเลิกกองทรสัต ์
(ข) ทรัพย์สินของ WHART ท่ีลงทุนครั้งนีถู้กท ำลำยทั้งหมดหรือได้รับควำมเสียหำยอย่ำงมีนัยส ำคัญและ

กองทรสัตไ์ม่ประสงคท่ี์จะจดัหำประโยชนใ์นทรพัยส์ินของ WHART ดงักล่ำวอีกต่อไป  
(ค) เมื่อมีกำรเปลี่ยนแปลงของกฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้งอนัท ำใหคู้่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงไม่สำมำรถปฏิบตัิหนำ้ท่ี

ของตนในส่วนท่ีเป็นสำระส ำคญัของสญัญำนี ้ 
(ง)  คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติหนำ้ท่ีตำมท่ีระบุไวใ้นสัญญำหรือปฏิบัติหนำ้ท่ีดังกล่ำวไม่

ครบถ้วนสมบูรณ์ และก่อให้เกิดผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อ  WHART หรือทรัพย์สินของ 
WHART และคู่สญัญำดงักล่ำวไม่ด  ำเนินกำรแกไ้ขเหตุผิดสญัญำดงักล่ำวภำยใน 90 วนันบัจำกวนัท่ีไดร้บั
แจง้จำกคู่สญัญำฝ่ำยท่ีไม่ผิดสญัญำเป็นลำยลกัษณอ์กัษร อน่ึง ขอ้สญัญำนีไ้ม่ใชบ้งัคบักับกรณีกำรบอก
เลิกสญัญำตำมขอ้ 2 (ง) ขำ้งตน้ 

(จ) ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดด้  ำเนินกำรขำยทรพัยส์ินของ WHART ทัง้หมดแก่ผูเ้ช่ำเพียงรำยเดียวในครำวเดียว 
ทั้งนี ้กรณี WHAREM ไม่ได้เป็นผู้จัดกำรกองทรัสตไ์ม่ว่ำเพรำะสำเหตุใด WHA ยังคงมีสิทธิและหน้ำท่ีในฐำนะ
ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยต์่อไปตำมสญัญำนี ้ และทรสัตีมีสิทธิท่ีจะแต่งตั้งบุคคลอื่นเป็นผูจ้ัดกำรกองทรสัตแ์ทนใน
ระหว่ำงที่ทรสัตียงัไม่ไดแ้ต่งตัง้บุคคลใดเขำ้ท ำหนำ้ท่ี โดยทรสัตีจะมีสิทธิและหนำ้ท่ีของผูจ้ดักำรกองทรสัตจ์นกว่ำจะ
แต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัตร์ำยใหม่ 
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(2.5) สรุปสาระส าคัญของข้อเสนอเงนิกู้ยืมจากสถาบนัการเงนิ 
คู่สญัญำ : ▪ ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) (“ผูใ้หกู้”้) 

▪ บริษัทหลกัทรพัยจ์ัดกำรกองทุน กสิกรไทย จ ำกัด ในฐำนะทรสัตีของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรพัยแ์ละ
สิทธิกำรเช่ำ ดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“WHART”) กระท ำในนำมของ WHART (“ผูกู้”้)  

วตัถุ 
ประสงค ์
เงินกูย้ืม 

: วงเงินกูท่ี้ 1 : เพื่อใชส้  ำหรบักำรเขำ้ลงทนุทรพัยส์ินเพิ่มเติมในครัง้นี ้ 
วงเงินกูท่ี้ 2 : เพื่อกำรช ำระคืนเงินกูเ้ดิมของ WHART  

วงเงินกู ้ : วงเงินกูท่ี้ 1 : จ ำนวนไม่เกิน 3,390.00 ลำ้นบำท  
วงเงินกูท่ี้ 2 : จ ำนวนไม่เกิน 180.00 ลำ้นบำท  

อตัรำ
ดอกเบีย้ 

: อตัรำดอกเบีย้ต่อปีรวมไม่เกิน  MLR* – รอ้ยละ 1.50  
หมำยเหตุ *  อัตรำดอกเบีย้ต่อปีรวมไม่เกินอัตรำดอกเบีย้ส ำหรบัลูกคำ้รำยใหญ่ชั้นดีประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลำ (Minimum Loan 
Rate : MLR) คือ ผลเฉล่ียของอตัรำดอกเบีย้ส ำหรบัเงินกูข้องลกูคำ้รำยใหญ่ชัน้ดีของธนำคำรพำณิชย ์4 แห่ง ไดแ้ก่ (1) ธนำคำรกรุงเทพ 
จ ำกัด (มหำชน) (2) ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกัด (มหำชน) (3) ธนำคำรกรุงไทย จ ำกัด (มหำชน)  และ(4) ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกัด 
(มหำชน) 

ค่ำธรรม 
เนียมเก่ียว 
กบักำร
จดัหำเงินกู ้

: เป็นไปตำมอตัรำท่ีตกลงรว่มกนั 
 

วนัครบ
ก ำหนด
สญัญำ
เงินกู ้

: วงเงินกูท่ี้ 1 และ 2 :  ไม่เกิน 3 ปี นบัตัง้แต่วนัเบิกเงินกูว้งเงินกู ้ 
 

กำรช ำระ
คืนเงินกู ้

: วงเงินกูท่ี้ 1 และ 2 :  ช ำระคืนทัง้จ ำนวนในวนัครบก ำหนดสญัญำเงินกู ้  
 

กำรช ำระ
ดอกเบีย้ 

: รำยเดือน 

เงื่อนไขกำร
ช ำระหนี้
ก่อนครบ
ก ำหนด 

: ไม่เสียค่ำธรรมเนียม หำกช ำระหนีก้่อนครบก ำหนดตรงกบัวนัช ำระดอกเบีย้ 

ขอ้ปฏิบตัิ
ทำงกำรเงิน
หลกั  

: o ผูกู้จ้ะตอ้งด ำรงสถำนะอตัรำส่วนกำรก่อหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ไม่เกินรอ้ยละ 35 
o ผูกู้จ้ะตอ้งด ำรงสถำนะอตัรำส่วนหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (The Funded Interest-

Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกิน 5.5 เท่ำ 
ขอ้ตกลงอื่น 
ของผูกู้ ้

: ผูกู้ต้กลงจะไม่ด  ำเนินกำรใดๆ ดงันี ้เวน้แต่จะไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำยลกัษณอ์กัษรจำกผูใ้หกู้้  
o ก่อหนีท่ี้มีดอกเบีย้หรือก่อหนีก้บัสถำบนักำรเงินอื่น ท่ีอำจส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถในกำรช ำระคืนหนีเ้งินกู้

ใหแ้ก่ผูใ้หกู้ ้หรือส่งผลกระทบต่อผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่ำงมีนัยส ำคญั  
o ก่อภำระผูกพันอื่นใดเหนือทรพัยส์ินท่ีลงทุน เวน้แต่ทรพัยส์ินอื่นในอนำคตของกองทรสัต์ หรือเป็นทำงกำรคำ้

ปกติของกองทรสัต ์ 
o ในกรณีท่ีผูกู้จ้ะท ำสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรท่ีมีอำยสุญัญำมำกกว่ำ 3 ปี จะตอ้งไดร้บัควำมยินยอมเป็นลำย

ลกัษณอ์กัษรจำกผูใ้หกู้้ ยกเวน้ กรณีอำยุสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรมำกกว่ำ 3 ปี แต่ไม่เกิน 10 ปี ท่ีมีอตัรำ
ค่ำเช่ำและบริกำรเฉลี่ยรำยเดือนของสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรดงักล่ำวสงูกว่ำอัตรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำร
เฉลี่ยรำยเดือนของสัญญำก่อนหนำ้ และไม่มีกำรจ่ำยค่ำเช่ำล่วงหนำ้ ทัง้นี ้เงินประกันกำรเช่ำและกำรบริกำร
ตำมปกติของสญัญำไม่ถือเป็นค่ำเช่ำล่วงหนำ้  

o ผูกู้ต้อ้งคงผูกู้ต้อ้งด ำรงอนัดบัควำมน่ำเชื่อถือจำกทริสเรทติง้ไม่ต  ่ำกว่ำ A- 
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หลกัประกัน : วงเงินท่ี 1 : ประกอบดว้ย 
o ทรพัยส์ินของ WHART แลว้แต่กำรพิจำรณำ ระหว่ำง 

• จ ำนองกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง จดทะเบียนสิทธิกำรเช่ำเป็นหลกัประกันทำงธุรกิจของทรพัยส์ินท่ี
จะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้และ/หรือ 

• จ ำนองล ำดบัถดัมำของท่ีดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง ของทรพัยส์ินเดิม ดงันี ้
-   โครงกำร WHA Mega Logistic Center (ชลหำรพิจิตร) 
-   โครงกำร WHA Mega Logistic Center (วงันอ้ย 61) 
-   โครงกำร WHA Mega Logistic Center (สระบรุี) 

o กำรโอนสิทธิอย่ำงมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้ร ับผลประโยชน์และผู้เอำ
ประกนัภยัรว่ม  

o จดทะเบียนหลักประกันทำงธุรกิจส ำหรบัสัญญำเช่ำท่ีมีอำยุเกินกว่ำ 3 ปี ส  ำหรบัสัญญำในปัจจุบันท่ีมีอำยุ
คงเหลือเกินกว่ำ 3 ปี ผูกู้้จะจดทะเบียนอย่ำงมีเงื่อนไขภำยใน 60 วีน หลังจำกไดร้บักำรโอนสิทธิกำรเช่ำจำก 
WHA และส ำหรบัสญัญำใหม่ ผูกู้จ้ดทะเบียนอย่ำงมีเงื่อนส ำหรบัสญัญำเช่ำท่ีมีอำยเุกินกว่ำ 3 ปีทนัที 

 
วงเงินท่ี 2 : ประกอบดว้ย 
o จ ำนองล ำดบัถดัมำของท่ีดิน และสิ่งปลกูสรำ้ง ของทรพัยส์ินเดิม ดงันี ้

• โครงกำร WHA Mega Logistic Center (ชลหำรพิจิตร) 
• โครงกำร WHA Mega Logistic Center (วงันอ้ย 61) 
• โครงกำร WHA Mega Logistic Center (สระบรุี) 

o กำรโอนสิทธิอย่ำงมีเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้ร ับผลประโยชน์และผู้เอำ
ประกนัภยัรว่ม  

o จดทะเบียนหลักประกันทำงธุรกิจส ำหรบัสัญญำเช่ำท่ีมีอำยุเกินกว่ำ 3 ปี ส  ำหรบัสัญญำในปัจจุบันท่ีมีอำยุ
คงเหลือเกินกว่ำ 3 ปี ผูกู้้จะจดทะเบียนอย่ำงมีเงื่อนไขภำยใน 60 วีน หลังจำกไดร้บักำรโอนสิทธิกำรเช่ำจำก 
WHA และส ำหรบัสญัญำใหม่ ผูกู้จ้ดทะเบียนอย่ำงมีเงื่อนส ำหรบัสญัญำเช่ำท่ีมีอำยเุกินกว่ำ 3 ปีทนัที 

เงื่อนไขอื่น : WHA หรือบริษัทในกลุ่ม WHA ตอ้งท ำหนำ้ท่ีเป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์อง WHART ส ำหรบัทรพัยส์ินกลุ่ม WHA 
ท่ีจะเขำ้ลงทนุในครัง้นี ้ 

 

1.1.3 มูลค่าสิ่งตอบแทน เกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน และแหลง่เงนิทนุในการเข้าท ารายการ 
 

ทรพัยสิ์นท่ี WHART จะเขำ้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 นี ้มีมลูค่ำลงทุนรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม 
ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และภำษีธุรกิจเฉพำะ รวมตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) ซึ่งประกอบไป
ดว้ย ค่ำเช่ำ รำคำซือ้ขำยที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้ง ค่ำซือ้เครื่องมือ อุปกรณ ์งำนระบบในอำคำรและค่ำทรัพยสิ์นอื่นที่เก่ียวข้อง  
ผูจ้ัดกำรกองทรสัตพ์ิจำรณำมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีจ้ำกอตัรำผลตอบแทนกำรเช่ำและรำคำประเมินท่ี
ไดร้บัจำกรำยงำนประเมินค่ำทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินรำคำอิสระจ ำนวน 2 รำย ที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. จ ำนวน 
2 รำย ไดแ้ก่ บรษิัท บรษิัท กรุงสยำมประเมินค่ำทรพัยสิ์น จ ำกดั (“SCA”)  และ บรษิัท เซำ้ทอ์ีส เอเซีย อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั 
(“SEAI”)  ซึ่งไดท้ ำกำรประเมินรำคำทรพัยสิ์น ณ วันที่คำดว่ำกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน (วันที่ 1 มกรำคม 2564) ดว้ยวิธีคิดจำก
รำยได ้(Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) โดยมูลค่ำกำรลงทุนในทรัพยสิ์นของกลุ่ม 
WHA ดังกล่ำว เป็นรำคำที่สูงกว่ำรำคำที่ไดจ้ำกรำคำประเมินค่ำต ่ำสุดของอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งจัดท ำโดยผู้ประเมินรำคำ
อสงัหำรมิทรพัยป์ระมำณรอ้ยละ 10.00 ของรำคำประเมินรวมของทรพัยสิ์นในทกุโครงกำร 
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เปรียบเทยีบมูลค่าที ่WHART จะเข้าลงทนุในทรัพยส์นิของกลุ่ม WHA  
กับมูลค่าราคาประเมินทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA โดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

ทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA 

ราคาประเมินทรัพยส์ิน ณ วันที่คาดว่า 
WHART เข้าลงทุน (วันที ่1 ม.ค. 64) 

 (ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
ต ่าสุด 

(ล้านบาท) 

มูลค่าที ่WHART  
จะเข้าลงทุน 
(ล้านบาท) 

SCA SEAI 
1 โครงกำร Laemchabang 1 531.57 533.00 531.57 ไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท 

(สงูกว่ำรำคำประเมิน 
ต ่ำสดุรอ้ยละ 10.00) 

2 โครงกำร Laemchabang 2 901.66 902.00 901.66 
3 โครงกำร WHA KPN 1,506.74 1,516.00 1,506.74 
 รวม 2,939.97 2,951.00 2,939.97 

 
WHART จะช ำระเงินค่ำทรพัยสิ์นใหแ้ก่กลุ่ม WHA ทั้งจ ำนวนในวันท่ีกลุ่ม WHA จดทะเบียนกำรโอนกรรมสิทธ์ิ สิทธิกำรแบ่งเช่ำ 
สิทธิกำรเช่ำ และสิทธิกำรแบ่งเช่ำช่วงในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมใหแ้ก่ WHART ซึ่ง WHART จะเขำ้ท ำรำยกำรภำยหลงัจำกที่
ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้และเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งกบักำรลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมบรรลผุลส ำเรจ็ 
เช่น WHART ไดร้บัอนุมตัิจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ใหด้  ำเนินกำรเพิ่มทุน และเจำ้ของทรพัยสิ์นด ำเนินกำรใหท้รพัยสิ์นพรอ้มส ำหรบั
กำรลงทนุ  
 
ส ำหรบัแหล่งเงินทนุของ WHART ในกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้มีรำยละเอียดดงันี ้
(1) เงินจำกกำรเพิ่มทนุของ WHART โดยกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 5 จ ำนวนประมำณไม่เกิน 225.20 

ลำ้นหน่วย ทัง้นี ้วิธีกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตข์อง WHART ในครัง้นี ้จะเป็นกำรเสนอขำยผ่ำนผูจ้ดักำรกำรจดัจ ำหน่ำยและผู้
จดัจ ำหน่ำย ส ำหรบัรำคำหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขำยในครัง้นีจ้ะก ำหนดโดยอำ้งอิงจำกรำคำประเมินของทรพัยสิ์นที่จดัท ำโดย
ผูป้ระเมินมูลค่ำทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ตลอดจนกำรพิจำรณำปัจจัยต่ำงๆ ที่มีควำม
เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ (1) ภำวะตลำดเงินตลำดทุนในช่วงที่มีกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์(2) อตัรำผลตอบแทนในระดบัที่เหมำะสมที่
นักลงทุนจะไดร้บั (3) ศักยภำพในเชิงพำณิชยข์องทรัพยสิ์น (4) อัตรำดอกเบีย้ทั้งในประเทศและในตลำดโลก (5) อัตรำ
ผลตอบแทนที่จะไดจ้ำกกำรลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตรำสำรทุน ตรำสำรหนี ้รวมถึงกำรลงทุนทำงเลือกอื่นๆ และ (6) ผล
กำรส ำรวจควำมตอ้งกำรของนกัลงทนุสถำบนั (Bookbuilding) และ/หรือ 

(2) กำรกูย้ืมเงินในวงเงินกู ้ไม่เกิน 3,390.00 ลำ้นบำท ซึ่งอำจจะกูย้ืมจำกบรษิัทหลกัทรพัย ์ธนำคำรพำณิชย ์สถำบนักำรเงิน 
และ/หรือบรษิัทประกนั ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกบัทรสัตี และ/หรือ 

(3) เงินค่ำมดัจ ำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรของทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม จ ำนวนประมำณ 40.00 ลำ้นบำท  
 
ส ำหรับกำรแต่งตัง้ WHA เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยส์ ำหรบัทรัพยสิ์นที่ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้ WHA จะเรียกเก็บ
ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์(ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม) จำก WHART ซึ่งจะประกอบดว้ยค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้จรงิของผูบ้รหิำร
อสังหำริมทรัพย์ในกำรบริหำรอสังหำริมทรัพย์รวมกับอัตรำก ำ ไรที่ก ำหนดไว้แน่นอนรำยปี โดยค่ำธรรมเนียมผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยจ์ะไม่เกินอัตรำรอ้ยละ 3.00 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์(NAV) ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ 
ทรสัต ์และกรณีที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตไ์ดม้อบหมำยให้ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรัพยค์วบคุมงำนก่อสรำ้งพัฒนำอสังหำริมทรพัยใ์หม่
เพิ่มเติมและกำรปรับปรุงทรัพย์สินอื่นที่มิได้มำจำกผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ และ/หรือบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยผ์ูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ำมำรถเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมกำรควบคุมงำนปรบัปรุงอำคำร และกำรก่อสรำ้งพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัย ์ไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ของมลูค่ำก่อสรำ้ง ทัง้นี ้ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นที่ WHART จะ
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ลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้ ใชเ้กณฑก์ำรคิดค ำนวณเช่นเดียวกนักับเกณฑใ์นกำรค ำนวณค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยใ์นกำรเขำ้
ลงทุนครัง้แรก และกำรลงทุนในสินทรพัยเ์พิ่มเติมครัง้ที่ 1-5 ของ WHART โดยค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ประกอบไป
ดว้ย ค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้จริงรวมกบักรอบอตัรำก ำไรที่ก ำหนดไวแ้น่นอนรำยปี ทัง้นี ้ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดท้ ำกำรเปรียบเทียบอตัรำ
ค่ำตอบแทนผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยท์ี่จะเรียกเก็บกับกองทรัสตก์ับกับอัตรำค่ำตอบแทนผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์(Property 
Management Fee) ของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพยแ์ละทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพยอ์ื่น และค่ำตอบแทนผู้บริหำร
อสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบักำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์อง WHART ในปัจจบุนัแลว้ เห็นว่ำอตัรำค่ำตอบแทนดงักล่ำวมีควำมเป็นธรรม
และสมเหตุสมผล  โดยผูจ้ัดกำรกองทรสัตจ์ะใชก้ระแสเงินสดจำกด ำเนินงำนส ำหรบัช ำระค่ำธรรมเนียมดังกล่ำวแก่ WHA ตำม
เงื่อนไขที่ระบใุนสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยฉ์บบัลงนำมที่จะจดัท ำขึน้ต่อไป ภำยหลงั WHART ไดเ้ขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์น
เพิ่มเติมครัง้นี ้
 
ทั้งนี ้ในกรณที่ ณ วันที่ WHART เขำ้ลงทุนปรำกฏว่ำมีพืน้ที่อำคำรคลังสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนที่ยังมีผูเ้ช่ำไม่ครบเต็ม
จ ำนวนพืน้ที่  ในกำรนี ้ WHART จะขอให ้WHA และเจำ้ของทรพัยสิ์นเดิม ผูโ้อนสิทธิกำรเช่ำ หรือผูใ้หเ้ช่ำทรพัยสิ์น (ตำมที่
ปรำกฏในส่วนที่ 1.1.2 (1) ในรำยงำนฉบับนี ้) จะช ำระค่ำเช่ำให้แก่ WHART ส ำหรับพืน้ที่อำคำรคลังสินคำ้ โรงงำนและ
ส ำนกังำนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่ำ เป็นระยะเวลำ 3 ปี หรือจนกว่ำจะมีผูเ้ช่ำในช่วงระยะเวลำดงักล่ำว ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำตก
ลงกระท ำกำรท่ี WHART จะเขำ้ท ำกบั WHA และเจำ้ของทรพัยสิ์นเดิม ผูโ้อนสิทธิกำรเช่ำ หรือผูใ้หเ้ช่ำทรพัยสิ์นต่อไป 
 
1.1.4 ข้อมูลสนิทรัพย ์
 
ขอ้มลูสินทรพัยท์ี่ WHART จะเขำ้ลงทนุในกำรเขำ้ท ำรำยกำรครัง้นี ้มีรำยละเอียดดงันี ้
 

(1) โครงการ Laemchabang 1 

  
 
ท่ีตัง้สินทรพัย ์ : โครงกำร WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบงั 1) เลขท่ี 693/14 หมู่ 1 ถนนบำ้นเนินผำสกุ-บำ้นมำบเอียง 

(ทล.331) ต ำบลหนองขำม อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดัชลบรุี               

รำยละเอียด
สินทรพัย ์ 

: (1) กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 1 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 64059) โดยมีเนือ้ท่ีเช่ำประมำณ 21-2-93.25 ไร ่13 

 
 

13 เนือ้ท่ีดินดงักล่าวเป็นเนือ้ท่ีท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิ่มเติม โดยเป็นเนือ้ท่ีดินบางส่วนของเนือ้ท่ีดินทัง้หมดตามท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดินเลขท่ี 64059 ซึ่งมีเนือ้ท่ี
รวมทัง้หมด 50-0-34.90 ไร ่โดยปัจจบุนัท่ีดินแปลงนีอ้ยู่ระหว่างการรงัวดัแบ่งแยกโฉนด  
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(2) กรรมสิทธิ์ในอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนในโครงกำร WHA Laemchabang 1 จ ำนวน 1 หลงั 
ขนำดพืน้ท่ีเช่ำอำคำรรวมประมำณ 19,599.00 ตำรำงเมตร และลำนจอดรถรวมประมำณ 3,055.00 ตำรำง
เมตร 

ผู้เช่าปัจจุบัน 
พืน้ทีเ่ช่า  
(ตร.ม.) 

วันสิน้สุดสัญญาเช่า 

Honda Logistics Asia Company Limited 19,599 31 กรกฎำคม 2568 
หมำยเหตุ ในปัจจบุนั แมพ้ืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำนมีผูเ้ช่ำครบเต็มจ ำนวนพืน้ท่ีแลว้ แต่อย่ำงไรก็ดี หำก ณ 

วันท่ี WHART เขำ้ลงทุนปรำกฏว่ำมีพืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำนท่ียังมีผูเ้ช่ำไม่ครบเต็มจ ำนวน
พืน้ท่ี ในกำรนี ้WHA หรือ WHA Daiwa (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ตกลงจะช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่ WHART ส ำหรบัพืน้ท่ี
อำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำน ท่ียงัไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัท่ี WHART เขำ้ลงทนุ เป็นระยะเวลำ 3 ปี นบัจำกวันท่ี 
WHART เขำ้ลงทุน เวน้แต่ในช่วงเวลำ 3 ปี WHA สำมำรถจัดหำผูเ้ช่ำได ้โดยมีระยะเวลำเช่ำไม่นอ้ยกว่ำระยะเวลำท่ี
เหลือของ 3 ปี ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำตกลงกระท ำกำรท่ี WHART จะเขำ้ท ำกบั WHA หรือ WHA Daiwa (ซึ่ง
เป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป 

(3) กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรำ้งและทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร เครื่องมือ อุปกรณ ์งำน
ระบบในอำคำรและทรพัยส์ินอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง เก่ียวเน่ือง และจ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชนข์องท่ีดิน  อำคำร
คลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำนของโครงกำร Laemchabang 1 

สถำนะของ
สินทรพัย ์

: ▪ ภำยในอำคำรคลงัสินคำ้ประกอบดว้ย พืน้ท่ีส  ำนักงำน โรงงำน คลงัสินคำ้ หอ้งขนส่ง หอ้งเครื่อง พรอ้มงำน
ระบบประกอบอำคำรและสำธำรณปูโภคโครงกำร อำยอุำคำร ประมำณ 5 ปี  

▪ ถนนสำยหลัก ไดแ้ก่ ถนนพนมสำรคำม-สัตหีบ (ทล.331) ขนำด 8 ช่องจรำจร กวำ้งประมำณ 24.00 เมตร 
เขตทำงกวำ้งประมำณ 62.00 เมตร สิทธิกำรใชท้ำงเป็นทำงสำธำรณประโยชน ์และถนนสำยรอง ไดแ้ก่ ซอย
ไม่มีชื่อ ขนำด 2 ช่องจรำจร กวำ้งประมำณ 6.00 เมตร เขตทำงกวำ้งประมำณ 8.00 เมตร สิทธิกำรใชท้ำงเป็น
ทำงสำธำรณประโยชน ์

▪ โครงกำร Laemchabang 1 ปัจจบุนั พืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำน มีผูเ้ช่ำรอ้ยละ 100.00  
ขอ้ก ำหนด/
กฎหมำยท่ี
เก่ียวขอ้ง 

: ตัง้อยู่ในพืน้ท่ี “สีม่วงอ่อนมีจุดสีขำว” ซึ่งถูกก ำหนดใหใ้ชป้ระโยชนท่ี์ดิน “ประเภทอุตสำหกรรม” ปัจจุบนับริเวณ
ท่ีตัง้ของทรพัยส์ินไม่ตัง้อยู่ในแนวเวนคืนของหน่วยงำนรำชกำรใดๆ  

กรรมสิทธิ ์ : บริษัท ดบับลิวเอชเอไดวะ โลจิสติกส ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง 
ภำระผกูพนั : ▪ ติดสญัญำเช่ำกบัผูเ้ช่ำตำมรำยช่ือท่ีปรำกฎในหวัขอ้ “รำยละเอียดสินทรพัย”์ ขำ้งตน้ 

▪ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 64059 ติดจ ำนองเป็นหลกัประกนักบัสถำบนักำรเงิน* 
หมำยเหต ุ* ภำระผกูพนัดงักล่ำวจะถกูปลอดจ ำนองก่อนกำรเขำ้ลงทนุของ WHART โดยถือเป็นหน่ึงในเงื่อนไขของกำรเขำ้ลงทุน
ในครัง้นี ้

ภำระจ ำยอม : ในวันท่ี WHART เขำ้ลงทุน WHART อำจจะจดทะเบียนใหบ้ำงส่วนของท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนตกอยู่ใน
บงัคบัภำระจ ำยอม (ภำรยทรพัย)์เพื่อใชเ้ป็นทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ 
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยช่ือและป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำงๆ ใหแ้ก่
ท่ีดินท่ี WHA Daiwa เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์  ซึ่งอยู่ ในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีดินท่ีกองทรัสต์จะเข้ำลงทุน 
(สำมยทรพัย)์ ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ WHA Daiwa โดยไม่มีก ำหนดระยะเวลำ และไม่มีค่ำตอบแทนใด ๆ เพิ่มเติม 
อยำ่งไรก็ตำม ในกรณีท่ี WHART ไม่สำมำรถด ำเนินกำรจดภำระจ ำยอมดงักล่ำว WHART อำจยินยอมให ้WHA 
Daiwa มีสิทธิใชส้อยหรือใชป้ระโยชนใ์นบำงส่วนของท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนดงักล่ำวเพื่อใชเ้ป็นทำงเดิน  
ทำงรถยนต์ ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ้ำ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ 
ตลอดจนติดตั้งป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำประชำสัมพันธ์ต่ำงๆ  ได้ และ WHA Daiwa อำจจะจดทะเบียนให้
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บำงส่วนของท่ีดินท่ี WHA Daiwa เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ ซึ่งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกับท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเข้ำ
ลงทนุตกอยู่ในบงัคบัภำระจ ำยอม (ภำรยทรพัย)์ เพื่อใชเ้ป็นทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ 
ทำงระบำยน ้ำ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตั้งป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำ
ประชำสมัพนัธต์่ำงๆ ใหแ้ก่ท่ีดินท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทนุ (สำมยทรพัย)์ ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ WHA Daiwa โดย
ไม่มีก ำหนดระยะเวลำ และไม่มีค่ำตอบแทนใด ๆ เพิ่มเติม อย่ำงไรก็ตำม ในกรณีท่ี WHA Daiwa ไม่สำมำรถ
ด ำเนินกำรจดภำระจ ำยอมดังกล่ำว WHA Daiwa อำจยินยอมให ้WHART มีสิทธิใชส้อยหรือใช้ประโยชน์ใน
บำงส่วนของท่ีดินท่ี WHA Daiwa เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ เพื่อใชเ้ป็นทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทุกขนส่ง
ขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำ
ประชำสมัพนัธต์่ำงๆ ได ้ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำจะซือ้จะขำยท่ีดินและสิ่งปลกูสรำ้ง และ/หรือ สญัญำอื่น
ใดท่ี WHART จะเขำ้ท ำกบั WHA Daiwa (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป 

 
(2) โครงการ Laemchabang 2 

  
 
ท่ีตัง้สินทรพัย ์ : โครงกำร WHA Mega Logistics Center (แหลมฉบัง 2) เลขท่ี 219/9 -10,249/11 หมู่ ท่ี 5 ทำงหลวงพิเศษ 

หมำยเลข 7 ต  ำบลบงึ อ ำเภอศรีรำชำ จงัหวดัชลบุรุี 
รำยละเอียด
สินทรพัย ์ 

: (1) สิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน 1 โฉนด (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 93110) โดยมีเนื ้อท่ีเช่ำประมำณ 50-0-0 ไร่ 14 ก ำหนด

ระยะเวลำเช่ำสิน้สดุวันท่ี 7 มิถุนำยน 2591 หรือประมำณ 27 ปี 5 เดือน นับแต่วนัท่ี WHART คำดว่ำจะลงทุน
เพิ่มเติม (ภำยในวนัท่ี 1 มกรำคม 2564) 

(2) กรรมสิทธิ์ในอำคำรคลงัสินคำ้ และส ำนกังำน จ ำนวน 1 หลงั รวมถึงสิ่งปลกูสรำ้ง และทรพัยส์ินอื่นๆ อนัเป็น
ส่วนควบของท่ีดินและอำคำรในโครงกำร Laemchabang 2 ขนำดพืน้ท่ีเช่ำอำคำรรวมประมำณ 44,783 
ตำรำงเมตร โดยปัจจบุนัมีผูเ้ช่ำดงันี ้

อาคาร ผู้เช่าปัจจุบัน 
พืน้ทีเ่ช่า  
(ตร.ม.) 

วันสิน้สุดสัญญาเช่า 

A1 Thai Samsung Electronics Company Limited 34,695 30 เมษำยน 2568  
A2 อยู่ระหว่ำงจัดหำผูเ้ช่ำ 10,088 - 

 รวม 44,783  
 

หมำยเหต ุ WHA หรือ WHAVH (ซึ่งเป็นเจ้ำของทรัพย์สิน) ตกลงจะช ำระค่ำเช่ำให้แก่ WHART ส ำหรับพื ้นท่ีอำคำร
คลงัสินคำ้และส ำนักงำน ท่ียังไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วันท่ี WHART เขำ้ลงทุน เป็นระยะเวลำ 3 ปี นับจำกวันท่ี WHART 

 
 

14 เนือ้ท่ีดินดงักล่าวเป็นเนือ้ท่ีท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนเพิ่มเติม โดยเป็นเนือ้ท่ีดินบางส่วนของเนือ้ท่ีดินทัง้หมดตามท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดินเลข ท่ี 93110 ซึ่งมีเนือ้ท่ี
รวมทัง้หมด 89-2-69 ไร ่โดยท่ีดินแปลงนีอ้ยู่ระหว่างการรงัวดัสอบเขตท่ีดิน 
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เขำ้ลงทนุ เวน้แต่ในช่วงเวลำ 3 ปี WHA สำมำรถจดัหำผูเ้ช่ำได ้โดยมีระยะเวลำเช่ำไม่นอ้ยกว่ำระยะเวลำท่ีเหลือ
ของ 3 ปี ทัง้นี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสญัญำตกลงกระท ำกำรท่ี WHART จะเขำ้ท ำกบั WHA หรือ WHAVH (ซึ่งเป็น
เจำ้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป 

(3) กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลกูสรำ้งและทรพัยส์ินอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร เครื่องมือ อุปกรณ ์งำน
ระบบในอำคำรและทรพัยส์ินอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง เก่ียวเน่ือง และจ ำเป็นต่อกำรใชป้ระโยชนข์องท่ีดินและอำคำร
คลงัสินคำ้ และส ำนกังำนของโครงกำร Laemchabang 2 

สถำนะของ
สินทรพัย ์

: ▪ ภำยในอำคำรคลังสินค้ำประกอบดว้ย  พืน้ท่ีส  ำนักงำน โถงโรงงำน คลังสินค้ำ พรอ้มงำนระบบประกอบ
อำคำรและสำธำรณปูโภคโครงกำร โดยอำคำรก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ในเดือนเมษำยน 2563 

▪ ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ไดแ้ก่ ถนนเลียบมอเตอรเ์วย ์(ทล . 7) ผิวจรำจรกวำ้งประมำณ 18.00 เมตร เขตทำง
กวำ้งประมำณ 80.00 เมตร สิทธิกำรใชท้ำงไดร้บัประโยชนใ์นภำระติดพนั เพื่อเชื่อมสู่ทำงสำธำรณประโยชน ์
(บริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกัด ในฐำนะเจ้ำของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี ้ ตกลง
ด ำเนินกำรจดทะเบียนให ้WHART เป็นผูร้บัประโยชนใ์นภำระติดพนัในอสงัหำริมทรพัยบ์นท่ีดินบำงส่วนของ
บริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกัดซึ่งเป็นทำงเข้ำออกระหว่ำงท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนในโครงกำร Laemchabang 2 สู่
ทำงสำธำรณะ เพื่อให้ WHART และ/หรือ ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี ตลอดจนบริวำรของบุคคลดังกล่ำว ใชป้ระโยชน์ใน
ทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยช่ือและ
ป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำง ๆ โดยไม่คิดค่ำตอบแทนใด ๆ ตลอดระยะเวลำท่ี WHART ลงทนุในโครงกำร 
Laemchabang 2 ทั้งนี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมบันทึกขอ้ตกลงท่ี WHART จะเขำ้ท ำกับบริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกัด 
ต่อไป) 

▪ โครงกำร Laemchabang 2 ปัจจบุนั พืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน มีผูเ้ช่ำรอ้ยละ 77.47 (ส่วนท่ีเหลือ
รอ้ยละ 22.53 อยู่ระหว่ำงกำรท ำสญัญำกบัผูเ้ช่ำ) 

ขอ้ก ำหนด/
กฎหมำยท่ี
เก่ียวขอ้ง 

: ตัง้อยู่ในพืน้ท่ี “สีม่วงอ่อนมีจุดสีขำว” ซึ่งถูกก ำหนดใหใ้ชป้ระโยชนท่ี์ดิน “ประเภทพฒันำอุตสำหกรรม” ปัจจุบนั
บริเวณท่ีตัง้ของทรพัยส์ินไม่ตัง้อยู่ในแนวเวนคืนของหน่วยงำนรำชกำรใดๆ  

กรรมสิทธิ ์ : บริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกดั เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน และ WHAVH เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์สิ่งปลกูสรำ้ง 
ภำระผกูพนั : ▪ ติดสญัญำเช่ำกบัผูเ้ช่ำตำมรำยช่ือท่ีปรำกฎในหวัขอ้ “รำยละเอียดสินทรพัย”์ ขำ้งตน้ 

▪ ติดสญัญำเช่ำท่ีดิน (บำงส่วนของโฉนดเลขท่ี 93110) ก ำหนด 30 ปี ระหว่ำงบริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกัด (ผูใ้หเ้ช่ำ) 
กบับริษัท ดบับลิวเอชเอ เวนเจอรโ์ฮลดิง้ จ ำกดั (ผูเ้ช่ำ) โดยมีอำยสุญัญำคงเหลือ ณ วนัท่ี WHART คำดว่ำจะเขำ้
ลงทนุ (ภำยในวนัท่ี 1 มกรำคม 2564) ประมำณ 27 ปี 5 เดือน 

▪ แบ่งก่อตัง้ภำระติดพนัในอสงัหำริมทรพัย ์ก ำหนด 30 ปี (ไม่มีค่ำตอบแทน) ระหว่ำงบริษัท ศรีระฟ้ำ จ ำกัด (ผูใ้ห้
เช่ำ) กบับริษัท ดบับลิวเอชเอ เวนเจอรโ์ฮลดิง้ จ ำกดั (ผูเ้ช่ำ) โดยมีระยะเวลำคงเหลือ ณ วนัท่ี WHART คำดว่ำจะ
เขำ้ลงทนุ (ภำยในวนัท่ี 1 มกรำคม 2564) ประมำณ 27 ปี 5 เดือน 

 
(3)  โครงการ WHA KPN  
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ท่ีตัง้สินทรพัย ์ : โครงกำร WHA-KPN Mega Logistics Center Bangna-Trad km.23 เลขท่ี 333/14 และ 333/20-23 หมู่ ท่ี 3
ซอยเสำธงกลำง-จรเขใ้หญ่ ถนนเทพรตัน (ทล.34) ต ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

รำยละเอียด
สินทรพัย ์ 

: (1) สิทธิกำรแบ่งเช่ำช่วงในท่ีดิน 6 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 5731, 21940, 21941, 21942, 21944 และ 21945) สิทธิ
กำรแบ่งเช่ำในท่ีดิน 2 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 22992 และ 31597) และสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน 1 โฉนด (โฉนดเลขท่ี 

22990) รวมเนือ้ท่ีดินเช่ำ แบ่งเช่ำ และแบ่งเช่ำช่วงประมำณ 48-2-64.85 ไร่ 15 มีก ำหนดระยะเวลำเช่ำและเช่ำ
ช่วงสิน้สดุวนัท่ี 2 มกรำคม 2587 หรือประมำณ 23 ปี นับแต่วนัท่ี WHART คำดว่ำจะลงทุนเพิ่มเติม (ภำยใน 
วนัท่ี 1 มกรำคม 2564) 

(2) สิทธิกำรเช่ำในอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และ ส ำนกังำนโครงกำร WHA KPN จ ำนวน 4 หลงั (ไดแ้ก่ อำคำร 
D อำคำร I อำคำร F และ อำคำร G) ขนำดพืน้ท่ีเช่ำอำคำรรวมประมำณ 64,407  ตำรำงเมตร มีก ำหนด
ระยะเวลำเช่ำช่วงสิน้สุดวันท่ี 2 มกรำคม 2587 หรือประมำณ 23 ปี นับแต่วันท่ี WHART คำดว่ำจะลงทุน
เพิ่มเติม (ภำยในวนัท่ี วนัท่ี 1 มกรำคม 2564) โดยปัจจบุนัมีผูเ้ช่ำดงันี ้

อาคาร ผู้เช่าปัจจุบัน 
พืน้ทีเ่ช่า  
(ตร.ม.) 

วันสิน้สุดสัญญาเช่า 

D DKSH (Thailand) Limited 8,349  31 กรกฎำคม 2568 1 

I DKSH (Thailand) Limited 3,212  31 กรกฎำคม 2568 2 
F Volvo Car (Thailand) Limited 23,008  30 กันยำยน 2578 3 

G1 SCommerce (Thailand) Company Limited 16,611 15 ตลุำคม 2567 4 

G2 อยู่ระหว่ำงจัดหำผูเ้ช่ำ 12,883 - 
G2 (Office) SCommerce (Thailand) Company Limited 344 15 ตลุำคม 2564 

 รวม 64,407   
 

หมำยเหตุ 1 อำคำร D ยังอยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง ซึ่งคำดว่ำจะก่อสรำ้งแลว้เสร็จก่อนวันท่ี WHART คำดว่ำจะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ท่ี 6 (ภำยในวันท่ี 1 มกรำคม 2564) ทัง้นี ้ผูเ้ช่ำอำคำร D มีสิทธิต่ออำยุสญัญำเช่ำออกไปอีก 2 
ครัง้ ครัง้ละ 3 ปี 

 2 อำคำร I ยงัอยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง ซึ่งคำดว่ำจะก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ก่อนวนัท่ี WHART คำดว่ำจะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 6 (ภำยในวนัท่ี 1 มกรำคม 2564) ทัง้นี ้ผูเ้ช่ำอำคำร I มีสิทธิต่ออำยสุญัญำเช่ำออกไปอีก 2 ครัง้ ครัง้ละ 
3 ปี 

 3 อำคำร F ยังอยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง ซึ่งคำดว่ำจะก่อสรำ้งแล้วเสร็จก่อนวันท่ี WHART คำดว่ำจะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ท่ี 6 (ภำยในวันท่ี 1 มกรำคม 2564) ทั้งนี ้ผู้เช่ำอำคำร F มีสิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำก่อนครบ
ก ำหนด โดยแจง้ล่วงหนำ้ 12 เดือน 

 4 ผูเ้ช่ำอำคำร G1 มีสิทธิต่ออำยสุญัญำเช่ำออกไปอีก 5 ปี 
 - ส ำหรบัพืน้ท่ีอำคำร G2 ในโครงกำร WHA KPN ซึ่ง Scommerce (Thailand) Company Limited ไดเ้ช่ำพืน้ท่ี

ส ำนักงำน พืน้ท่ีเช่ำ 344 ตร.ม. อยู่ในวันท่ีกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน และสญัญำเช่ำส ำนักงำนฉบบัดงักล่ำวจะ
ครบก ำหนดอำยกุำรเช่ำในวนัท่ี 15 ตลุำคม 2564 นัน้ หำกครบก ำหนดอำยกุำรเช่ำดงักล่ำวแลว้ และผูเ้ช่ำไม่
ต่ออำยสุญัญำเช่ำ หรืออยู่ในระหว่ำงกำรเจรจำสญัญำเพื่อต่ออำยกุำรเช่ำแต่ผูเ้ช่ำยงัไม่ช ำระค่ำเช่ำ ในกำรนี ้
WHA หรือ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ตกลงจะช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่ WHART ส ำหรบัพืน้ท่ี
อำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำน ท่ียังไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วันท่ี WHART เขำ้ลงทุน เป็นระยะเวลำ 3 ปี นับ
จำกวนัท่ี WHART เขำ้ลงทนุ เวน้แต่ในช่วงเวลำ 3 ปี WHA สำมำรถจดัหำผูเ้ช่ำได ้โดยมีระยะเวลำเช่ำไม่นอ้ย

 
 

15 เนือ้ท่ีดินดงักล่าวเป็นเนือ้ท่ีดินบางส่วนของเนือ้ท่ีดินทัง้หมดตามท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดิน ปัจจบุนัท่ีดินแปลงนีอ้ยู่ระหว่างการรงัวัดสอบเขตท่ีดิน 
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กว่ำระยะเวลำท่ีเหลือของ 3 ปี ทั้งนี ้เงื่อนไขเป็นไปตำมสัญญำตกลงกระท ำกำรท่ี WHART จะเข้ำท ำกับ 
WHA หรือ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของทรพัยส์ิน) ต่อไป 

(3) กรรมสิทธิ์ในเครื่องมือ อุปกรณ ์งำนระบบในอำคำรและทรพัยส์ินอื่นท่ีเก่ียวขอ้ง เก่ียวเน่ือง และจ ำเป็นต่อ
กำรใชป้ระโยชนข์องที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำนและส ำนกังำนของโครงกำร WHA KPN  

สถำนะของ
สินทรพัย ์

: ▪ ภำยในอำคำรคลังสินค้ำประกอบด้วย พื ้นท่ีคลังสินค้ำ ส  ำนักงำน พร้อมงำนระบบประกอบอำคำรและ
สำธำรณูปโภคโครงกำร โดยอำคำร G เพิ่งก่อสรำ้งแลว้เสร็จ และอำคำร D อำคำร I และอำคำร F อยู่ระหว่ำง
ก่อสรำ้ง ซึ่งคำดว่ำจะก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ก่อนวนัท่ี WHART คำดว่ำจะลงทุน (ภำยใน 1 มกรำคม 2564) 

▪ ถนนสำยหลัก ไดแ้ก่ ถนนเทพรตัน (ทล.34) ขนำด 12 ช่องจรำจร กวำ้งประมำณ 36.00 เมตร เขตทำงกวำ้ง
ประมำณ 80.00 เมตร สิทธิกำรใชท้ำงเป็นทำงสำธำรณประโยชน ์ถนนสำยรอง ไดแ้ก่ ซอยเสำธงกลำง-จรเข้
ใหญ่ ขนำด 2 ช่องจรำจร กวำ้งประมำณ 8.00 เมตร เขตทำงกวำ้งประมำณ 14.00 เมตร สิทธิกำรใชท้ำงเป็น
ทำงสำธำรณประโยชน ์ถนนผ่ำนหนำ้ทรพัยส์ิน ไดแ้ก่ ถนนภำยในโครงกำร WHA KPN ขนำด 2 ช่องจรำจร 
กวำ้งประมำณ 7.00 เมตร เขตทำงกวำ้งประมำณ 10.00 เมตร เป็นทำงส่วนบคุคล ทัง้นี ้หำ้งหุน้ส่วนจ ำกัดกรณ์
ทิพย ์บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และ WHA KPN Alliance (ในฐำนะเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ี WHART 
จะลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี)้ ตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนให้ WHART เป็นผู้ร ับประโยชน์ในภำระติดพันใน
อสงัหำริมทรพัยบ์นท่ีดินบำงส่วนของหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัดกรณทิ์พย ์บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และ WHA 
KPN Alliance ซึ่งเป็นทำงเขำ้ออกระหว่ำงท่ีดินท่ี WHART จะลงทุนในโครงกำร WHA KPN สู่ทำงสำธำรณะ 
เพื่อให ้WHART และ/หรือ ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี ตลอดจนบริวำรของบุคคลดงักล่ำวใชป้ระโยชนใ์นทำงเดิน ทำงรถยนต ์
ทำงระบำยน ้ำ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตั้งป้ำยชื่อและป้ำยโฆษณำ
ประชำสมัพนัธต์่ำงๆ โดยไม่คิดค่ำตอบแทนใดๆ ตลอดระยะเวลำท่ี WHART ลงทนุในโครงกำร WHA KPN ทัง้นี ้
เงื่อนไขเป็นไปตำมบนัทึกขอ้ตกลงที่ WHART จะเขำ้ท ำกบัหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัดกรณทิ์พย ์บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส 
จ ำกดั และ WHA KPN Alliance (ซึ่งเป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน) ต่อไป 

▪ โครงกำร WHA KPN ปัจจบุนั มีผูเ้ช่ำพืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้และส ำนักงำน รอ้ยละ 80.00 (ส่วนท่ีเหลือรอ้ยละ 
20.00 อยู่ระหว่ำงกำรท ำสญัญำกบัผูเ้ช่ำ) 

ขอ้ก ำหนด/
กฎหมำยท่ี
เก่ียวขอ้ง 

: ตัง้อยู่ในพืน้ท่ี “สีม่วง” ซึ่งถูกก ำหนดใหใ้ชป้ระโยชนท่ี์ดิน “ประเภทอุตสำหกรรมและคลงัสินคำ้” ปัจจุบนับริเวณ
ท่ีตัง้ของทรพัยส์ินไม่ตัง้อยู่ในแนวเวนคืนของหน่วยงำนรำชกำรใดๆ  

กรรมสิทธิ ์ : ▪ บริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5731, 21941, 21942, 21944 และ 
21945  

▪ หำ้งหุน้ส่วนจ ำกดักรณทิ์พย ์เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 21940 
▪ WHA KPN Alliance เป็นเจำ้ของกรรมสิทธิ์ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 22990, 22992 และ 31597 และกรรมสิทธิ์สิ่ง

ปลกูสรำ้งทัง้หมด 
ภำระผกูพนั : ▪ ติดสญัญำเช่ำกบัผูเ้ช่ำตำมรำยช่ือท่ีปรำกฎในหวัขอ้ “รำยละเอียดสินทรพัย”์ ขำ้งตน้ 

▪ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 5731, 21941, 21942, 21944 และ 21945 ติดสญัญำดงัต่อไปนี ้
o สญัญำเช่ำช่วงที่ดินก ำหนด 30 ปี ระหว่ำงบริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกัด (ผูใ้หเ้ช่ำ) กบั WHA KPN 

Alliance (ผูเ้ช่ำ) และ 
o สญัญำเช่ำท่ีดินก ำหนด 30 ปี ระหว่ำงบริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด (ผูใ้หเ้ช่ำ) กบั บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์

จ ำกดั (ผูเ้ช่ำ) 
โดยปัจจบุนัสญัญำเช่ำขำ้งตน้คงเหลืออำยสุญัญำ ณ วนัท่ี WHART คำดว่ำจะเขำ้ลงทนุประมำณ 23 ปี 
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▪ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 21940 ติดสญัญำเช่ำท่ีดินก ำหนด 30 ปี ระหว่ำงหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัด กรณทิ์พย ์(ผูใ้หเ้ช่ำ) กบั
บริษัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ำกัด (ผูเ้ช่ำ) โดยปัจจุบนัคงเหลืออำยุสญัญำ ณ วนัท่ี WHART คำดว่ำจะเขำ้ลงทุน
ประมำณ 23 ปี 

▪ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 22990, 22992 และ 31597 และสิ่งปลกูสรำ้งบนท่ีดินดงักล่ำว ติดจ ำนองเป็นหลกัประกัน
กบัสถำบนักำรเงิน* 
หมำยเหต ุ* ภำระผกูพนัดงักล่ำวจะถกูปลอดจ ำนองก่อนกำรเขำ้ลงทนุของ WHART โดยถือเป็นหน่ึงในเงื่อนไขของกำรเขำ้ลงทุน
ในครัง้นี ้

 
1.2 ความสมเหตสุมผลของรายการ 
 
1.2.1 วัตถุประสงคแ์ละประโยชนข์องรายการ 
 
กำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ในครัง้นี ้เป็นไปตำมนโยบำยกำรลงทุนของ WHART ที่มุ่งเนน้กำรลงทุนในทรพัยสิ์น
ประเภทอำคำรคลงัสินคำ้ ศูนยก์ระจำยสินคำ้ และอำคำรโรงงำน ที่มีควำมพรอ้มในกำรก่อใหเ้กิดรำยไดแ้ละเป็นทรพัยสิ์นท่ีมี
ศักยภำพในกำรสรำ้งรำยไดแ้ละผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตต์่อเนื่องไปในอนำคต  เนื่องจำกทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA 
ดงักล่ำวตัง้อยู่ในบรเิวณเขตจงัหวดัที่เป็นศูนยก์ลำงอตุสำหกรรมและกำรคมนำคมขนส่งที่ส  ำคญัของประเทศ จะเอือ้ใหท้รพัยสิ์น
ของกลุ่ม WHA ดงักล่ำวเป็นท่ีตอ้งกำรของตลำด โดยทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA มีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีอำคำร (Occupancy Rate) 
เฉล่ียอยู่ในระดับสูง นอกจำกนี ้WHA ตกลงว่ำจะช ำระค่ำเช่ำพืน้ที่เช่ำอำคำรคลังสินคำ้และส ำนักงำนที่ยังไม่มีผู้เช่ำใหแ้ก่ 
WHART เป็นระยะเวลำ 3 ปี นับแต่วันที่ WHART เข้ำลงทุน ซึ่งจะท ำให้ WHART มีรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรเพิ่มขึน้ทันที
ภำยหลังกำรเข้ำลงทุนในทรัพย์สินของกลุ่ม WHA ครัง้นี ้ นอกจำกจะช่วยเพิ่มควำมน่ำสนใจของ WHART ให้แก่นักลงทุน
โดยทั่วไป จำกกำรท่ี WHART มีขนำดสินทรพัย ์มลูค่ำตำมรำคำตลำด และรำยไดจ้ำกกำรจดัหำประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นโดยรวม
เพิ่มมำกขึน้แลว้ ยงัช่วยใหป้ระมำณกำรอตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นปีแรกภำยหลงักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของ
กลุ่ม WHA ในครำวเดียวกนัไม่ดอ้ยกว่ำเดิม 
 

ส ำหรับกำรแต่งตั้ง WHA ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสตใ์ห้เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ของกลุ่ม WHA ที่ 
WHART จะเขำ้ลงทนุในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้จะช่วยให ้WHART และ WHAREM สำมำรถบรหิำรจดักำรทรพัยสิ์นดงักล่ำวได้
อย่ำงมีประสิทธิภำพและต่อเนื่องทนัทีภำยหลงักำรเขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งอำจช่วยให ้WHART มีโอกำสไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรตำมเป้ำหมำยที่วำงไว ้เนื่องจำกประสบกำรณแ์ละควำมเชี่ยวชำญของ WHA ในกำรประกอบธุรกิจพฒันำและใหบ้รกิำรเช่ำ
โครงกำรอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทคลงัสินคำ้และโรงงำน รวมถึงเป็นผูท้  ำหนำ้ที่บริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องตนเอง (รวมถึงทรพัยสิ์น
ของกลุ่ม WHA ที่ WHART ประสงคจ์ะเขำ้ลงทุนครัง้นี)้ ขณะที่อตัรำค่ำธรรมเนียมและเงื่อนไขส ำคญัของสัญญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่จะเขำ้ลงทนุครัง้นี ้เหมือนกบัสญัญำแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย์
ส ำหรบัทรพัยสิ์นที่ WHART เขำ้ลงทนุครัง้แรก และกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1-5 
กำรจดัสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกับ WHA เป็นกำรสรำ้งควำมเชื่อมั่นใหแ้ก่นกั
ลงทนุในกำรเขำ้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติม และอำจช่วยใหก้ำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์เพื่อเป็นหนึ่งในแหล่งเงินทนุในกำรซือ้
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้มีโอกำสส ำเรจ็ลลุ่วงไดม้ำกยิ่งขึน้ 
 
กำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับทรสัตีจะช่วยให ้WHART ไดม้ำซึ่งแหล่งเงินทนุเพียงพอส ำหรบักำร
เขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ภำยในระยะเวลำตำมแผนงำนท่ีก ำหนดในกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ของ 
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WHART คือ ภำยในวันที่ 1 มกรำคม 2564 โดยเงื่อนไขกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบันกำรเงินซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตี
ดงักล่ำวมีเงื่อนไขส ำคญัไม่ดอ้ยกว่ำเมื่อเทียบเคียงกบัเงินกูย้ืมของ WHART ส ำหรบักำรลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และ
เงินกูย้ืมของกองทรสัตอ์ื่น (อำ้งอิงตำมขอ้มลูที่เปิดเผยในสำธำรณะ)  
 

1.2.2 เปรียบเทยีบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการท ารายการ 
 
(1) การลงทนุในทรัพยส์นิเพิ่มเตมิ ซ่ึงเป็นทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA  

 
ข้อดขีองการท ารายการ 
1.  เป็นการลงทุนในทรัพยส์ินทีมี่ศักยภาพในการสร้างรายได้  

ทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ WHART ประสงคจ์ะเขำ้ลงทนุ เป็นทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยไดใ้หแ้ก่ WHART 
ทนัทีภำยหลงักำรเขำ้ลงทนุ เนื่องจำกทรพัยสิ์นดงักล่ำวมีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีอำคำรและลำนจอดรถ (Occupancy Rate) 
เฉล่ีย 3 โครงกำร ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน เท่ำกบัรอ้ยละ 82.1616 และในพืน้ที่ส่วนที่เหลือทัง้หมดซึ่งเท่ำกบัรอ้ยละ 
17.84 ของพืน้ที่ดังกล่ำว WHA อยู่ระหว่ำงเจรจำท ำสัญญำเช่ำกับผูเ้ช่ำ อีกทั้ง WHA และ/หรือเจำ้ของทรพัยสิ์นเดิม  
ตกลงจะช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่กองทรสัต์ WHART ส ำหรบัพืน้ที่อำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำนที่ยงัไม่มีผูเ้ช่ำ ณ 
วนัที่กองทรสัต ์WHART เขำ้ลงทนุ เป็นระยะเวลำ 3 ปีนบัจำกวนัท่ีกองทรสัต ์WHART เขำ้ลงทุน หรือจนกว่ำจะมีผูเ้ช่ำ
ในช่วงระยะเวลำดงักล่ำว ทั้งนี ้โครงกำรดังกล่ำวยงัมีศักยภำพในกำรสรำ้งรำยไดใ้หแ้ก่ WHART อย่ำงต่อเนื่องไปใน
อนำคต โดยมีอำยุสัญญำเช่ำคงเหลือเฉล่ียประมำณ 6.6 ปี นับจำกวันที่คำดว่ำ WHART จะเขำ้ลงทุน (ไม่รวมส่วนที่ 
WHA และ/หรือเจำ้ของทรพัยสิ์นตกลงจะช ำระค่ำเช่ำแทน กรณีไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน) ซึ่งสญัญำเช่ำมี
อำยสุญัญำที่ค่อนขำ้งยำว และมีกำรก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำและกำรเติบโตของค่ำเช่ำไวอ้ย่ำงชดัเจน จึงช่วยใหร้ำยไดข้อง 
WHART สำมำรถเติบโตไดอ้ย่ำงมั่นคงในช่วงที่สภำวะเศรษฐกิจชะลอตัว โดยผูเ้ช่ำกระจำยตัวอยู่ในอุตสำหกรรมที่
หลำกหลำย เช่น E-commerce และผูป้ระกอบกำรโลจิสติกสข์องอุตสำหกรรมดำ้นสขุภำพ อีกทัง้ยงัมีขอ้ไดเ้ปรียบของ
ทรพัยสิ์นและปัจจยัสนบัสนนุต่ำงๆ เช่น  
o ทรัพย์สินของกลุ่ม WHA ที่จะเข้ำลงทุนในครั้งนี ้ ซึ่งมีที่ตั้งอยู่ที่จังหวัดชลบุรี จ ำนวน 2 โครงกำร และจังหวัด

สมุทรปรำกำร จ ำนวน 1 โครงกำรนั้น เป็นอำคำรคลังสินคำ้หรือโรงงำนท่ีมีที่ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีและจังหวัดที่มีโรงงำน
อตุสำหกรรมตัง้อยู่เป็นจ ำนวนมำกและอยู่ไม่ไกลจำกกรุงเทพฯ  สนำมบินดอนเมือง สนำมบินสวุรรณภมูิ และท่ำเรือ
น ำ้ลึกแหลมฉบัง อันเป็นศูนยก์ลำงทำงเศรษฐกิจและกำรคมนำคมขนส่งและกระจำยสินคำ้ที่ส  ำคัญแห่งหน่ึงของ
ประเทศ โดยขอ้มูลตลำดคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำโดยทั่วไป ซึ่งอำ้งอิงขอ้มูลจำกงำนวิจยัตลำดอำคำรคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำที่
จัดท ำโดยบริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกัด เมื่อเดือนกุมภำพันธ์ 2563 ระบุว่ำ ณ ปลำยปี 2562 
อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) คลงัสินคำ้ในจงัหวดัสมทุรปรำกำร และชลบุรี ซึ่งเป็นที่ตัง้ของทรพัยสิ์นของ
กลุ่ม WHA ที่ WHART จะเขำ้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้อยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ปี 2561 ขณะที่อุปสงค์
ควำมต้องกำรใช้พืน้ที่คลังสินค้ำในอนำคตของจังหวัดต่ำงๆ ดังกล่ำวมีแนวโน้มเติบโตขึน้ตำมกำรฟ้ืนตัวของ
อุตสำหกรรมกำรผลิตบำงประเภท เช่น ธุรกิจยำนยนตท์ี่มีกำรฟ้ืนตวัตัง้แต่ปี 2560 ซึ่งส่งผลเชิงบวกกบัธุรกิจชิน้ส่วน
และอะไหล่รถยนตด์ว้ย อย่ำงไรก็ตำม ในปี 2562 ยอดกำรผลิตรถยนตม์ีกำรปรบัตวัลดลง จึงอำจเป็นปัจจยัหนึ่งที่

 
 

16 ค านวณจากกรณีทีไม่มีผูเ้ช่ารายใหมเ่พิ่มเติม (ไม่รวมพืน้ท่ีลานจอดรถ) 
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ส่งผลใหอ้ปุสงคส่์วนนีล้ดลงในอนำคต  ทัง้นี ้ยงัมีปัจจยัเชิงบวกอื่นๆ ที่สนบัสนนุกำรเติบโตของอุปสงคแ์ละส่งผลให้
ธุรกิจคลงัสินคำ้มีแนวโนม้ดีขึน้ เช่น กำรพฒันำพืน้ที่โดยรอบพืน้ที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภำคตะวนัออก (Eastern 
Economic Corridor : “EEC”) ที่เกิดจำกนโยบำยกำรสนับสนุนจำกภำครฐั ไม่ว่ำจะเป็น กำรพัฒนำสนำมบิน กำร
พฒันำรถไฟฟ้ำควำมเรว็สงู และท่ำเรือขนำดใหญ่ ทัง้นี ้หำกโครงกำรดงักล่ำวประสบควำมส ำเรจ็จะส่งผลเชิงบวกต่อ
ระบบกำรขนส่งที่ครบวงจร และกำรขยำยตวัของแหล่งอุตสำหกรรมจนกลำยเป็นแหล่งอุตสำหกรรมและโลจิสติกส์
ของอำเซียน ซึ่งดึงดูดควำมสนใจของผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่และนกัลงทุนต่ำงชำติใหเ้ขำ้มำลงทุนมำกขึน้ ซึ่งส่งผล
ต่อควำมต้องกำรในธุรกิจคลังสินค้ำในท ำเลใกล้แห่งผลิต เช่น นิคมอุตสำหกรรมเดิม พื ้นที่ในเขตส่งเสริม
อตุสำหกรรมเป้ำหมำยใหม่ภำยใตก้ำรสนบัสนุนของรฐับำล พืน้ที่โดยรอบ EEC รวมทัง้ คลงัสินคำ้ในท ำเลใกลต้ลำด
ผูบ้ริโภค เช่น กรุงเทพฯ และปริมณฑล และจงัหวดัศูนยก์ลำงกำรเติบของแต่ละภูมิภำค เช่น ชลบุรี มีควำมตอ้งกำร
เช่ำพืน้ที่คลงัสินคำ้เพิ่มขึน้ เพื่อใชเ้ป็นตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่คลงัสินคำ้เพื่อใชเ้ป็นศูนยก์ระจำยสินคำ้และเป็นศูนยก์ลำง
รองรบักำรขยำยตวัของตลำดกำรคำ้ออนไลน ์(ขอ้มลูเพิ่มเติมเก่ียวกับสภำวะเศรษฐกิจและธุรกิจคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำ 
ปรำกฎในขอ้ 4 ของเอกสำรแนบ 1 ในรำยงำนฉบบันี)้ 

 
อุปสงค ์อุปทาน และอตัราการเช่าคลังสนิค้าให้เช่า ปี 2561 - 2562  

จ าแนกตามจังหวดัซ่ึงเป็นทีต่ั้งทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA 

จังหวดั 
ปี 2561 ปี 2562 

อุปทาน  
(ตร.ม.) 

อุปสงค ์
 (ตร.ม.) 

อัตราการเช่า 
(%) 

อุปทาน 
 (ตร.ม.) 

อุปสงค ์
 (ตร.ม.) 

อัตราการเช่า 
(%) 

สมทุรปรำกำร 1,596,328 1,435,067 89.9 1,685,719 1,413,712 83.8 
ชลบรุี 1,027,763 773,278 75.2 1,340,607 964,184 71.9 

   ที่มำ: บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชำรเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
 

o อำคำรคลงัสินคำ้อยู่ในสภำพดี มีอำยอุำคำรประมำณ 1 – 5 ปี (นบัแต่วนัท่ี WHART คำดว่ำจะเขำ้ลงทนุ) รวมทัง้ 
ภำยในโครงกำรมีควำมพรอ้มดำ้นระบบสำธำรณูปโภคและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก ไดแ้ก่  ระบบไฟฟ้ำ ระบบ
ประปำ ระบบโทรศพัท ์ระบบระบำยน ำ้ ระบบป้องกนัไฟไหมแ้ละดบัเพลิง ระบบระบำยอำกำศ เสน้ทำงคมนำคม
เพื่อใชใ้นกำรเขำ้ออกทรพัยสิ์น  นอกจำกนี ้บรเิวณโดยรอบที่ตัง้ทรพัยสิ์นพบว่ำ เป็นท่ีตัง้ของชมุชนและส่ิงอ ำนวย
ควำมสะดวกต่ำงๆ เช่น นิคมอุตสำหกรรม สนำมบิน สถำบนักำรศกึษำ ทำงหลวงแผ่นดิน ทำงด่วน โรงพยำบำล 
โรงไฟฟ้ำ ตลำด เป็นตน้ 

 
ดว้ยศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยไดข้องทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ดงันัน้ ภำยหลงักำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์น
ของ WHA จะส่งผลให ้WHART จะมีรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเพิ่มขึน้ ซึ่งเพิ่มโอกำสให้ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีโอกำส
ไดร้บัผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในหน่วยทรสัตข์อง WHART ในรูปผลประโยชนต์อบแทนจำกผลกำรด ำเนินงำนท่ีเติบโต
ขึน้ของ WHART ในอนำคตอย่ำงต่อเนื่องไปในระยะยำว (กรณีทรัพยสิ์นดังกล่ำวมีอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy 
Rate) และอตัรำค่ำเช่ำเป็นไปตำมแผนงำนที่ WHART วำงไว)้ 
 

2. ประมาณการอัตราผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยเดิมในปีแรกภายหลังจากการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติม
ในคร้ังนีจ้ะไม่ด้อยลงกว่าเดิม   



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

84 
 

จำกประมำณกำรงบก ำไรขำดทนุและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรส ำหรบัปีตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2564 (วนัท่ีคำดว่ำกองทรสัต์
จะเขำ้ลงทุน) ถึงวันที่ 31 ธันวำคม 2564 ที่จัดเตรียมโดย WHAREM โดยผ่ำนกำรสอบทำนจำกผูต้รวจสอบบัญชีคือ 
บริษัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์ูเปอรส์ เอบีเอเอส จ ำกัด พบว่ำ ภำยหลงัจำกกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้ผูถื้อ
หน่วยเดิมจะไดร้ับอัตรำผลตอบแทนของผู้ถือหน่วยในปีแรกที่ 0.79 บำทต่อหน่วย ซึ่งสูงกว่ำกรณีที่ไม่ไดเ้ขำ้ลงทุน
เพิ่มเติมในครัง้นีท้ี่มีอตัรำผลตอบแทนในปีแรกที่ 0.78 บำทต่อหน่วย โดยมีรำยละเอียดของประมำณกำรงบก ำไรขำดทนุ
และกำรปันส่วนแบ่งก ำไร ดงันี ้ 
 

ประมาณการงบก าไรขาดทนุและการจ่ายประโยชนต์อบแทน 
(หน่วย: ล้านบาท) 
1 มกราคม 2564 – 31 ธันวาคม 2564 

อสังหาริมทรัพย ์
ทีม่ีอยู่เดิม  

อสังหาริมทรัพย ์
หลังการลงทุนเพ่ิม  

รำยได ้ 2,685.60 2,955.19 
ค่ำใชจ้่ำย 1 (320.18) (367.81) 
ค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้ (276.15) (291.25) 
ก าไรสุทธิทีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทน 2,089.27 2,296.13 
หกัออก : กำรช ำระคืนเงินตน้เงินกูย้ืม (19.89) (19.89) 
หกัออก : กำรช ำระคืนหนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ (36.52) (39.02) 
บวกกลบั : ปรบัปรุงรำยกำรท่ีไม่ใช่เงินสด 113.11 129.20 
บวกกลบั : ภำษีมลูค่ำเพิ่มรอขอคืน 19.41 62.82 
เงินสดสุทธิทีส่ามารถน ามาจ่ายประโยชนต์อบแทนและเงินลดทุน 2,165.38 2,429.24 
ประมำณอตัรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนและเงินลดทนุ (รอ้ยละ) 2 91.50 91.50 
จ ำนวนหน่วยทรสัต ์(ลำ้นหน่วย) 2,554.63 2,796.06 3 
การปันส่วนแบ่งก าไรและการคืนส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) 0.78 0.79 

หมำยเหต ุ  1     ค่ำใชจ้่ำย ประกอบดว้ย ค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบักำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรบริหำรกองทรสัต ์ค่ำใชจ้่ำยใน
กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตต์ดัจ่ำย 

2     ประมำณกำรอตัรำกำรปันส่วนแบ่งก ำไรและกำรแบ่งส่วนทนุท่ีอตัรำรอ้ยละ 91.50 ของเงินสดสทุธิท่ีสำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชนต์อบแทนและ
เงินลดทนุ ซึ่งค ำนวณจำกก ำไรสทุธิท่ีสำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชนต์อบแทน  ปรบัปรุงดว้ยรำยกำรสภำพคล่องส่วนเกินท่ีเกิดจำกกำรตดัจ ำหน่ำย
ค่ำใชจ้่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและบริกำรท่ีมิไดร้บัช ำระเป็นเงินสดจริง ค่ำเช่ำท่ีดินท่ีมิไดจ้่ำยเป็นเงินสดจริง 
ดอกเบีย้คำ้งจ่ำยและค่ำธรรมเนียมธนำคำรจ่ำยล่วงหนำ้ และก ำไรหรือขำดทนุท่ียงัไม่เกิดขึน้จำกกำรเปล่ียนแปลงในมลูค่ำอสงัหำริมทรพัยจ์ำก
กำรประเมินมลูค่ำประจ ำปี (ถำ้มี) 

              3 จ ำนวนหน่วยทรสัตด์งักล่ำวเป็นตวัเลขอำ้งอิงเพื่อใชใ้นกำรค ำนวณเท่ำนัน้ จ ำนวนหน่วยทรสัตท่ี์กองทรสัตจ์ะลงทนุสดุทำ้ย อำจมำกกว่ำ นอ้ย
กว่ำ หรือเท่ำกบั ที่ประมำณกำรนีไ้วไ้ด ้จ ำนวนหน่วยทรสัตท่ี์ใชเ้ป็นตวัเลขอำ้งอิงนีค้  ำนวณมำจำกรำคำทรพัยส์ินท่ีลงทนุท่ี 3,233.97 ลำ้นบำท 
และออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมจ ำนวน 241.43 ลำ้นหน่วย โดยประมำณ 

 
ทั้งนี ้ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดท้บทวนประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรข้ำงตน้ในส่วนที่
เพิ่มเติมจำกกำรลงทุนครัง้นี ้แลว้ ไม่พบเหตุให้เชื่อว่ำข้อมูลดังกล่ำวไม่สมเหตุสมผล อีกทั้งประมำณกำรดังกล่ำว
สอดคลอ้งกบัประมำณกำรท่ีจดัท ำโดยที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ 

 
3. เพิ่มขนาดสินทรัพยแ์ละรายได้ของ WHART เพื่อสร้างความน่าสนใจของ WHART ต่อนักลงทุน 

ภำยหลงักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้  WHART จะมีสินทรพัยแ์ละรำยไดเ้พิ่มขึน้ โดยมีสินทรพัยเ์พิ่มขึน้จำก 
38,998.08 ล้ำนบำท (อ้ำงอิงข้อมูลงบกำรเงินของ WHART ส ำหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 มีนำคม 2563) เป็นประมำณ 
42,232.05 ลำ้นบำท และมีรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรเพิ่มขึน้ประมำณ 269.59 ลำ้นบำทต่อปี จำกสินทรัพยเ์ดิมที่มี
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รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรประมำณปีละ 2,685.60 ลำ้นบำท (จำกงบก ำไรขำดทุนและกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนตำม
สถำนกำรณส์มมติ ส ำหรบัปีตัง้แต่ 1 มกรำคม - 31 ธันวำคม 2564 ที่จัดเตรียมโดย WHAREM และผ่ำนกำรตรวจสอบ
จำกผูต้รวจสอบบญัชีไดร้บัอนญุำต) ซึ่งกำรเพิ่มขึน้ของสินทรพัยแ์ละรำยไดข้อง WHART จำกกำรเขำ้ลงทุนในครัง้นี ้อำจ
มีส่วนช่วยเพิ่มควำมเชื่อมั่นและควำมน่ำสนใจในกำรลงทุนต่อนักลงทุน ซึ่งควำมตอ้งกำรหน่วยทรสัตข์อง WHART ที่
เพิ่มขึน้นัน้ เป็นปัจจยัหนึ่งที่อำจช่วยสนบัสนนุรำคำและสภำพคล่องในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตข์อง WHART ในอนำคต  
  

4. เป็นการลงทนุทีส่อดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุของ WHART 
ทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ WHART จะเขำ้ลงทุนครัง้นี ้ สอดคลอ้งกับนโยบำยกำรลงทนุของ WHART ซึ่งก ำหนดที่จะ
มุ่งเนน้กำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรำยได ้ในทรพัยสิ์นประเภทอำคำรคลงัสินคำ้ ศูนยก์ระจำยสินคำ้ และ
อำคำรโรงงำน หรืออสังหำริมทรัพย์อื่นที่กองทรัสต์อำจลงทุนได ้เนื่องจำก โครงกำรทั้งหมดเป็นโครงกำรอำคำร
คลังสินค้ำให้เช่ำที่ไดก้่อสรำ้งแล้วเสร็จและจะมีอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่อำคำรปัจจุบันเฉล่ียของ 3 โครงกำร ณ วันที่
กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุท่ีรอ้ยละ 82.16 และในพืน้ท่ีส่วนท่ีเหลือทัง้หมดซึ่งเท่ำกบัรอ้ยละ 17.84 ของพืน้ท่ีดงักล่ำว WHA อยู่
ระหว่ำงเจรจำท ำสญัญำเช่ำกบัผูเ้ช่ำ อีกทัง้ WHA ตกลงว่ำจะช ำระค่ำเช่ำพืน้ท่ีเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้และส ำนกังำน ที่ยงั
ไม่มีผูเ้ช่ำใหแ้ก่ WHART เป็นระยะเวลำ 3 ปี นบัจำกวนัที่ WHART เขำ้ลงทนุ 

 
ข้อดอ้ยและความเสี่ยงของการท ารายการ 
1. เพิ่มภาระกู้ยืมเงนิและภาระดอกเบีย้กับสถาบันการเงนิ  

กรณีที่ WHART กูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินเพื่อใชส้ ำหรบักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นในครัง้นี ้WHART จะมีภำระหนีสิ้น
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ สงูสดุตำมมติคณะกรรมกำรที่ทัง้หมดไม่เกิน 3,390.00 ลำ้นบำท ส่งผลให ้WHART 
มีหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ซึ่งประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินและหุน้กู้ เพิ่มขึน้เป็นประมำณ 12,877.22 ลำ้น
บำท และมีอตัรำส่วนหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วมเป็นประมำณรอ้ยละ 30.49 (จำกเดิม ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 
2563  WHART มีหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ซึ่งประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินและหุน้กู ้สทุธิ จ ำนวน 9,487.22 
ลำ้นบำท และมีอตัรำส่วนหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม รอ้ยละ 24.33)  ซึ่งไม่เกินกว่ำขอ้ปฎิบตัิทำงกำรเงิน 
(Financial Covenants) ของสญัญำเงินกูข้องทรสัต ์ซึ่งก ำหนดใหผู้กู้จ้ะตอ้งด ำรงสถำนะอตัรำส่วนกำรก่อหนีสิ้นที่มีภำระ
ดอกเบีย้ต่อทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตไ์ม่เกินรอ้ยละ 35.00 
 

ทัง้นี ้แมว้่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้WHART จะใชแ้หล่งเงินทนุบำงส่วนจำกกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงิน อย่ำงไรก็ดี 
เมื่อพิจำรณำถึงกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนในอนำคตของ WHART ภำยหลงักำรเขำ้ท ำรำยกำร (กรณีกำรจดัหำ
ผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นที่เขำ้ลงทนุในครัง้นี ้เป็นไปตำมแผนงำนท่ีวำงไว)้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระคำดว่ำ WHART 
จะมีกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวนเพียงพอต่อกำรช ำระดอกเบีย้และช ำระคืนเงินกูย้ืมดงักล่ำวได ้ 

 
2.  ผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสตท์ีมิ่ได้ใช้สิทธิในการจองซือ้หน่วยทรัสต ์ 

ตำมที่ WHART จะขออนุมตัิจำกที่ประชุมวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2563 ในกำรเพิ่มทุนของกองทรสัต ์โดยออก
และเสนอขำยหน่วยทรสัต ์จ ำนวนประมำณไม่เกิน 255.20 ลำ้นหน่วย เพื่อน ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรออกและเสนอขำย
หน่วยทรสัตด์งักล่ำวเป็นแหล่งเงินทนุบำงส่วนในกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมนัน้ WHAREM จะจดัสรรหน่วยทรสัต์
ไม่ต  ่ำกว่ำรอ้ยละ 50.00 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำรออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทุนครัง้นี ้เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชน
ทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมที่มีรำยชื่อปรำกฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสตต์ำมสัดส่วนกำรถือ
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หน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขำยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ที่อำจส่งผลเป็นกำรกระท ำอนัขดัต่อกฎเกณฑ์ ระเบียบ ขอ้บงัคบั
เก่ียวกบักำรเสนอขำยและกำรจดัสรรหน่วยทรสัตข์องต่ำงประเทศ หรือจะท ำใหก้องทรสัตม์ีภำระหนำ้ที่และค่ำใชจ้่ำยใน
กำรด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใตก้ฎหมำยของต่ำงประเทศ 17 (“ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม”) 
และจะจดัสรรเสนอขำยใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA ซึ่งเมื่อรวมกับจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรร
ใหแ้ก่กลุ่ม WHA ตำมสดัส่วนหน่วยทรสัตท์ี่ถืออยู่เดิมจำกส่วนที่เสนอขำยใหแ้ก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัตเ์ดิมแลว้จะไม่เกินรอ้ยละ 15.00 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขำย (กรณีไดร้บักำรอนุมัติจำกผู้ถือ
หน่วย) และส่วนท่ีเหลือจะจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) และ/หรือใหแ้ก่ประชำชนทั่วไป (Public 
Offering) ตำมที่เห็นสมควร ทัง้นีห้ำกมีหน่วยทรสัตเ์หลือจำกกำรขำยใหแ้ก่บคุคลในวงจ ำกดั (Private Placement) และ/
หรือ ใหแ้ก่บุคคลทั่วไป (Public Offering) จะจดัสรรใหแ้ก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่แสดง
ควำมจ ำนงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินกว่ำสิทธิที่ไดร้บัจดัสรรหรือไม่ก็ได ้
 

ในกรณีที่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมทกุรำยใชสิ้ทธิในกำรจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หม่ในกำรเพิ่มทุน
ของ WHART ครัง้นี ้จะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นดำ้นสัดส่วนกำรถือหน่วย (Control Dilution) เนื่องจำก
เป็นกำรจัดสรรตำมสัดส่วนให้แก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมที่ไม่ต  ่ำกว่ำรอ้ยละ 50.00 ของ
หน่วยทรสัตท์ี่จะมีกำรออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทนุครัง้นี ้ดงันี ้
 

ผลกระทบตอ่สัดสว่นการถือหน่วยทรัสต ์(Control Dilution) จากการเพิ่มทนุ 

ผลกระทบตอ่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสตท์ีล่ดลง 

(Control Dilution) (ร้อยละ) 
กรณีที่ 1   ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมทัง้หมดใชสิ้ทธิ

ในกำรจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หมใ่นกำรเพิม่ทนุท่ีรอ้ยละ 50.00 ของ
หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขำยเพิม่ 

4.54 

กรณีที่ 2   ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมทัง้หมดไม่ได้
ใชสิ้ทธิในกำรจองซือ้หน่วยทรสัตใ์หม่ในกำรเพิ่มทนุ  

9.08 

 

ทัง้นี ้รำคำหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขำยในครัง้นีจ้ะก ำหนดโดยอำ้งอิงจำกรำคำประเมินของทรพัยสิ์นท่ีจดัท ำโดยผูป้ระเมิน
มลูค่ำทรพัยสิ์นอิสระท่ีไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ตลอดจนกำรพิจำรณำปัจจยัต่ำง ๆ  ท่ีมีควำมเก่ียวขอ้ง 
ไดแ้ก่ (1) ภำวะตลำดเงินตลำดทุนในช่วงที่มีกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์(2) อตัรำผลตอบแทนในระดบัที่เหมำะสมที่นัก
ลงทุนจะไดร้บั (3) ศักยภำพในเชิงพำณิชยข์องทรัพยสิ์น (4) อัตรำดอกเบีย้ทั้งในประเทศและในตลำดโลก (5) อัตรำ
ผลตอบแทนที่จะไดจ้ำกกำรลงทุนในหลกัทรพัยป์ระเภทตรำสำรทุน ตรำสำรหนี ้รวมถึงกำรลงทนุทำงเลือกอื่น ๆ และ (6) 

 
 

17 WHAREM ไดพ้ิจำรณำก ำหนดรำยละเอียดวิธีกำรจดัสรรหน่วยทรสัตท่ี์ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นี ้ โดยก ำหนดใหส้่วนท่ี 1 เป็นกำรจดัสรรหน่วยทรสัตท่ี์
ออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นี ้ไม่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50.00 ของหน่วยทรสัตท่ี์จะมีกำรออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทนุครัง้นี ้ เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนทั่วไป
เฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมท่ีมีรำยชื่อปรำกฏในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสตต์ำมสัดส่วนกำรถือหน่วยทรัสต ์แต่จะไม่เสนอขำยให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์ท่ีอำจส่งผลเป็นกำรกระท ำอนัขดัต่อกฎเกณฑ ์ระเบียบ ขอ้บงัคบัเกี่ยวกบักำรเสนอขำยและกำรจดัสรรหน่วยทรสัตข์องต่ำงประเทศ หรือจะท ำให้
กองทรสัตม์ีภำระหนำ้ท่ีและค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใตก้ฎหมำยของต่ำงประเทศ ทัง้นี ้รำยละเอียดเป็นไปตำมท่ีไดเ้ผยแพรผ่่ำนเว็บไซตข์อง
ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัท่ี 15 พฤษภำคม 2563 
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ผลกำรส ำรวจควำมตอ้งกำรของนกัลงทุนสถำบัน (Bookbuilding) ซึ่งในกรณีที่รำคำหน่วยทรสัตท์ี่จะเสนอขำยต ่ำกว่ำ
รำคำหน่วยทรสัตใ์นตลำด ณ ขณะนัน้ อำจก่อใหเ้กิดผลกระทบดำ้นรำคำตลำดของหน่วยลงทนุ (Price Dilution) 

 
3. ความเสี่ยงกรณี WHART ไม่สามารถจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีเ่ข้าลงทุนได้ตามแผนงานทีว่างไว้  

กรณี WHART ไม่สำมำรถจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่เขำ้ลงทุนในครัง้นีไ้ดต้ำมแผนงำนท่ีวำงไว ้ 
ซึ่งอำจเกิดขึน้จำกควำมเส่ียงในกำรประกอบธุรกิจคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ เช่น   
o ไม่สำมำรถจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ส ำหรบัทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ยงัไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ ซึ่ง WHA 

ตกลงเป็นผูช้  ำระค่ำเช่ำแทน เป็นระยะเวลำเช่ำ 3 ปี ส ำหรบัอำคำรคลงัสินคำ้ ซึ่งทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ยงัไม่มีผู้
เช่ำในปัจจบุนั (เฉพำะอำคำรคลงัสินคำ้) มีสดัส่วนรอ้ยละ 17.84 ของพืน้ท่ีเช่ำคลงัสินคำ้ทัง้หมดของกลุ่ม WHA ที่ 
WHART จะเขำ้ลงทนุครัง้นี ้

o ผูเ้ช่ำไม่ต่ออำยสุญัญำเช่ำและ WHART ไม่สำมำรถจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหมม่ำทดแทนผูเ้ชำ่เดิมได ้ซึ่งจะส่งผลใหอ้ตัรำกำร
เช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) ลดลง อย่ำงไรก็ดี เมื่อพิจำรณำจำกสญัญำเช่ำคลงัสินคำ้ของทรพัยสิ์นกลุ่ม WHA ที่มี
อยู่ในปัจจบุนั พบว่ำมีอำยสุญัญำเช่ำพืน้ที่อำคำรคงเหลือเฉล่ีย 6.6 ปี นบัจำกวนัที่คำดว่ำ WHART จะเขำ้ลงทนุ  (ไม่
รวมส่วนที่ WHA ตกลงจะช ำระค่ำเช่ำแทน กรณีไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัที่ WHART เขำ้ลงทุน และระยะเวลำในกำรต่ออำยุ
กำรเช่ำ) 

o กำรเพิ่มขึน้ของค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรจดักำรและดแูลรกัษำทรพัยสิ์นในอนำคต เพื่อปรบัปรุงสภำพทรพัยสิ์นที่อำจ
มีควำมทรุดโทรมตำมอำยกุำรใชง้ำนที่เพิ่มขึน้ 

ทัง้นี ้ควำมเส่ียงดงักล่ำวขำ้งตน้ เกิดขึน้ไดจ้ำกหลำยปัจจยั เช่น กำรชะลอตวัของภำวะเศรษฐกิจโดยรวม ภำวะกำรแข่งขนั
ที่รุนแรงจำกกำรเพิ่มขึน้ของอุปทำนอำคำรคลังสินคำ้ในบริเวณพืน้ที่ตั้งของทรัพย์สินที่จะเข้ำลงทุน  กำรขำดแคลน
บุคลำกรท่ีมีควำมรูค้วำมสำมำรถในธุรกิจ เป็นตน้ โดยในกรณี WHART ไม่สำมำรถจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นของ
กลุ่ม WHA ไดต้ำมแผนงำนท่ีวำงไว ้ ย่อมส่งผลกระทบต่อระดบัและควำมต่อเนื่องของรำยได ้ท ำให ้WHART และผูถื้อ
หน่วยทรสัตอ์ำจมิไดร้บัผลตอบแทนจำกกำรลงทนุในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ตำมเป้ำหมำยที่วำงไว ้

 
4. ความเสี่ยงจากการขาดประโยชนแ์ละการมีภาระหน้าทีเ่พิ่มเติม กรณีสัญญาเช่าทีด่ินหลักหรือสัญญาเช่าช่วง

ทีด่ินทอดทีห่น่ึงของโครงการ WHA KPN ถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วง  
ส ำหรบัโครงกำร WHA KPN ซึ่ง WHART จะเขำ้ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินทอดที่สอง สิทธิกำรเช่ำที่ดิน สิทธิกำรเช่ำ
อำคำร และกรรมสิทธ์ิในงำนระบบ เคร่ืองมือ และอุปกรณ ์โดยสิทธิกำรเช่ำและสิทธิกำรเช่ำช่วงทรพัยสิ์นดงักล่ำวมีอำยุ
ประมำณ 23 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ WHART คำดว่ำจะเขำ้ลงทุน ซึ่งกำรที่ WHART ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินทอดที่สองนัน้ 
ส่งผลให้ WHART มีควำมเส่ียงที่อำจเกิดขึน้ในกรณีสัญญำเช่ำที่ดินหลัก (ระหว่ำงเจ้ำของที่ดินและ KPN Land) หรือ
สัญญำเช่ำช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง (ระหว่ำง KPN Land กับ WHA KPN Alliance) ของโครงกำร WHA KPN ถูกยกเลิกหรือ
สิน้สดุลงก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง ไม่ว่ำดว้ยสำเหตุใดก็ตำม ซึ่งอำจส่งผลใหสิ้ทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินทอดที่สอง
โครงกำรดงักล่ำวของ WHART ครัง้นี ้มีควำมเส่ียงที่จะถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงได ้และ
ส่งผลให ้WHART ไม่อำจใช ้และ/หรือไดร้บัประโยชน์ในทรพัยสิ์นท่ีเช่ำช่วงได ้อันจะส่งผลกระทบต่อกำรจดัหำประโยชน์
และรำยไดข้อง WHART อย่ำงไรก็ดี WHART ก ำหนดเงื่อนไขในกำรเขำ้ลงทนุในโครงกำร WHA KPN จะเกิดขึน้เมื่อบรษิัท ท๊
อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และห้ำงหุ้นส่วนจ ำกัด กรณ์ทิพย ์(เจ้ำของที่ดิน) KPN Land (ผู้เช่ำที่ดินหลัก) และ WHA KPN 
Alliance (ผูเ้ช่ำช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง) ตกลงสละสิทธิในกำรบอกเลิกสญัญำ รวมทัง้ ตกลงโอนสิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำเช่ำ
หลกั (ระหว่ำงบริษัท ท็อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด และ KPN Land และระหว่ำงหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัดกรณท์ิพย ์และ KPN Land) 
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หรือสัญญำเช่ำช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง (ระหว่ำง KPN Land และ WHA KPN Alliance) (แลว้แต่กรณี) เฉพำะส่วนที่ดินที่  
WHART จะลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ใหแ้ก่ WHART ตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่ (Step-in) ในกรณีที่ KPN Land หรือ 
WHA KPN Alliance ไม่ปฏิบัติตำมสัญญำดังกล่ำว ซึ่งเป็นแนวทำงในกำรลดควำมเส่ียงในกำรเข้ำลงทุนในโครงกำร
ดงักล่ำวไดร้ะดบัหนึ่ง อย่ำงไรก็ตำม เงื่อนไขกำรเขำ้ลงทุนดงักล่ำว อำจท ำให ้WHART มีภำระหนำ้ที่เพิ่มเติม หำก WHART 
ตอ้งเขำ้ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผิดสญัญำหรือเขำ้สวมสิทธิเป็นผูเ้ช่ำท่ีดินโดยตรงหรือผูเ้ช่ำช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง (แลว้แต่กรณี) 
เมื่อเปรียบเทียบกบักำรลงทนุในกรรมสิทธ์ิ หรือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำ หรือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำช่วงทอดท่ีหน่ึง  
 

โครงสร้างการเข้าลงทนุในโครงการ WHA KPN 

 
 

5. ความเสี่ยงจากข้อก าหนดในสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายหน่ึงของโครงการ WHA KPN  

ตำมสัญญำเช่ำของโครงกำร WHA KPN ที่ท ำกับผูเ้ช่ำปัจจุบันรำยหนึ่ง ก ำหนดใหผู้เ้ช่ำรำยดังกล่ำวสำมำรถบอกเลิก
สัญญำเช่ำก่อนวันสิน้สุดกำรเช่ำที่ระบุในสัญญำเช่ำปัจจุบันซึ่งจะสิน้สุดในปี 2578 โดยแจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่ำทรำบเป็นลำย
ลกัษณอ์กัษรล่วงหนำ้ 12 เดือน ในกรณีที่ผูเ้ช่ำใชสิ้ทธ์ิดงักล่ำวจะส่งผลให ้WHART อำจเสียโอกำสที่จะไดร้บัรำยไดค้่ำเช่ำ
และค่ำบริกำรรำยปีจำกผูเ้ช่ำ อย่ำงไรก็ดี จำกกำรสมัภำษณผ์ูบ้รหิำรพบว่ำ ผูเ้ช่ำจะใชค้ลงัสินคำ้ในโครงกำร WHA KPN
เป็นคลงัสินคำ้แห่งใหม่ เพื่อเป็นศูนยก์ลำงกำรกระจำยสินคำ้หลกัที่น ำเขำ้มำจำกต่ำงประเทศไปสู่พืน้ท่ีต่ำงๆ ทั่วประเทศ
ไทย อีกทั้งยังเป็นศูนยผึ์กอบรม และศูนยท์ดสอบหลักอีกดว้ย ซึ่งลว้นแต่เป็นส่วนส ำคัญในกำรด ำเนินธุรกิจของผูเ้ช่ำ 
ดงันัน้ ควำมเป็นไปไดท้ี่ผูเ้ช่ำรำยดงักล่ำวจะยำ้ยออกของผูเ้ช่ำไปยงัที่อื่น และยกเลิกสญัญำก่อนวนัสิน้สดุกำรเช่ำที่ระบุ
ในสญัญำเช่ำปัจจุบนัจึงมีค่อนขำ้งต ่ำ รวมถึงสญัญำเช่ำฉบบัดงักล่ำวมีระยะเวลำเช่ำท่ียำวกว่ำผูเ้ช่ำรำยอื่นๆ ซึ่งสะทอ้น
ให้เห็นถึงเจตนำที่ผู้เช่ำตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่คลังสินคำ้ในระยะยำวหำกไม่มีปัจจัยทำงเศรษฐกิจเปล่ียนแปลงไปอย่ำงมี
นยัส ำคญั นอกจำกนี ้เนื่องจำกพืน้ท่ีในเขตบำงนำ-ตรำด มีอตัรำกำรเช่ำในอดีตที่ผ่ำนมำที่ดี ดงันัน้ ผูบ้ริหำรจึงคำดว่ำจะ
สำมำรถหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ได ้ในกรณีที่ผูเ้ช่ำรำยดงักล่ำวยกเลิกสญัญำ  

 
6. เกิดการท ารายการระหว่างกันกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสตเ์พิ่มขึน้ 

กำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA กำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นดงักล่ำว และ 
ส่งผลให้ WHART เกิดกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกับผู้จัดกำรกองทรัสตเ์พิ่มเติมจำกที่มีอยู่ใน
ปัจจุบัน รวมทั้ง อำจเกิดขอ้สงสัยต่อควำมเป็นอิสระของ WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ัดกำรกองทรัสต์ในกำรเจรจำ
ต่อรองเงื่อนไขในกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA รวมทัง้ กำรเจรจำต่อรองค่ำธรรมเนียมและเงื่อนไขกำรแต่งตัง้ 
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WHA เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ และ/หรือกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของ WHA ในกำรท ำหน้ำที่ผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัย ์(ขอ้ดีขอ้ดอ้ยของกำรท ำรำยกำรกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัและบุคคลภำยนอก กรณีกำรลงทุนในทรพัยสิ์น
ของกลุ่ม WHA และกำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ปรำกฏในขอ้ 1.2.2 ของรำยงำนฉบบันี)้ 
 

7. ความเสี่ยงในกรณีทีเ่งือ่นไขบังคับก่อนการท ารายการไม่เป็นผลส าเร็จ 

เนื่องจำกกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ในครัง้นี ้มีเงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ตอ้งบรรลุผลส ำเร็จก่อนกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรหลำยประกำร เช่น  
o ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ตอ้งมีมติอนุมัติกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม รวมถึงมีมติอนุมัติ

ส ำหรบักำรด ำเนินกำรในเรื่องอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว เช่น กำรเพิ่มทุนโดยกำรออกและ
เสนอขำยหน่วยทรสัตใ์หม่ต่อประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและนกัลงทุน กำรกูย้ืมเงิน
จำกสถำบนักำรเงิน เป็นตน้ 

o ทรสัตีใหค้วำมเห็นเก่ียวกบัลกัษณะของธุรกรรมในประเด็นว่ำเป็นไปตำมสญัญำนีแ้ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 
o เจำ้ของทรพัยสิ์นตอ้งไดร้บัอนมุตัิจำกที่ประชมุคณะกรรมกำร และ/หรือท่ีประชมุผูถื้อหุน้ของตนใหข้ำยทรพัยสิ์น

ดังกล่ำวใหแ้ก่ WHART และไดด้  ำเนินกำรใดๆ เพื่อใหท้รพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่ำวพรอ้มส ำหรบักำร
ลงทุนโดย WHART ซึ่งรวมถึงประเด็นที่ยงัคงคำ้งจำกกำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำย และกำรปลดจ ำนอง
ที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งที่ติดจ ำนองเป็นประกนักบัสถำบนักำรเงิน 

 
ดงันัน้ กรณีที่เงื่อนไขบงัคบัก่อนกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวไม่บรรลผุลส ำเร็จ WHART ตอ้งช ำระค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้ง
กับกำรเขำ้ท ำรำยกำรโดยสญูเปล่ำ เช่น ค่ำที่ปรกึษำกฎหมำยในกำรตรวจสอบสถำนะของทรพัยสิ์น  ค่ำจดัท ำรำยงำน
ประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินรำคำสินทรพัย ์เป็นตน้ 

 
เปรียบเทยีบขอ้ดขี้อด้อยของการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัและบุคคลภายนอก 
 
ข้อดขีองการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั 
1. คุณภาพและศักยภาพในการสร้างรายได้ของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมจากประสบการณ์และความ

เชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาอาคารคลังสินค้าและโรงงานให้เช่าของกลุ่ม WHA 
เนื่องจำกทรพัยสิ์นของบคุคลที่เก่ียวโยงกนัท่ี WHART จะเขำ้ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้เป็นทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ซึ่งเป็น
ผู้ประกอบกำรที่มีประสบกำรณ์และควำมเชี่ยวชำญในกำรประกอบธุรกิจพัฒนำและให้บริกำรเช่ำโครงกำร
อสงัหำริมทรพัย ์ประเภทคลงัสินคำ้และโรงงำนมำกกว่ำ 13 ปี ส่งผลใหท้รพัยสิ์นที่ WHART มีควำมประสงคจ์ะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้นี ้ เป็นอำคำรคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำที่ก่อสรำ้งขึน้ตำมรูปแบบและมำตรฐำนกำรพัฒนำอำคำรคลังสินคำ้และ
โรงงำนที่มีคุณภำพสงู โดยมีโครงสรำ้งและพืน้อำคำรที่แข็งแรงคงทนเพื่อรองรบักำรใชง้ำนในระยะยำว ซึ่งเป็นแนวทำง
หลกัในกำรด ำเนินธุรกิจของ WHA  อีกทัง้เป็นทรพัยสิ์นที่มีศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยได ้เนื่องจำกขอ้ไดเ้ปรียบดำ้นท ำเล
ที่ตัง้ ซึ่งอยู่ในเขตจงัหวดัที่มีโรงงำนอตุสำหกรรมตัง้อยู่เป็นจ ำนวนมำก และอยู่ไม่ไกลจำกกรุงเทพฯ ซึ่งเป็นศนูยก์ลำงทำง
เศรษฐกิจและแหล่งคมนำคมขนส่งที่ส  ำคญัของประเทศ เช่น สนำมบินสวุรรณภมูิ ท่ำเรือน ำ้ลกึแหลมฉบงั เป็นตน้ ซึ่งเป็น
แนวทำงหลกัในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทคลงัสินคำ้และโรงงำนใหเ้ช่ำของ WHA ที่มุ่งเนน้ในท ำเลที่มี
ศกัยภำพในกำรเป็นศนูยก์ระจำยสินคำ้หรือสนบัสนนุงำนดำ้นโลจิสติกสข์องผูป้ระกอบกำรในอตุสำหกรรมต่ำงๆ  
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2. ความคล่องตัวในการด าเนินการต่างๆ จากประสบการณใ์นการท างานร่วมกัน 
เนื่องจำก WHART และกลุ่ม WHA มีประสบกำรณใ์นกำรด ำเนินกำรซือ้ขำยทรัพยสิ์นระหว่ำงกันมำก่อน โดย WHA ได้
จ ำหน่ำยทรพัยสิ์นประเภทโครงกำรคลังสินคำ้ใหเ้ช่ำแก่ WHART ตัง้แต่เดือนธันวำคม 2557 เป็นตน้มำ อีกทั้ง ปัจจุบัน 
WHA ยังท ำหน้ำที่เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยส์ ำหรับทรัพยสิ์นของ WHART ทั้งหมด ทั้งนี ้ดว้ยประสบกำรณ์ในกำร
ท ำงำนรว่มกนัระหว่ำง WHART และ WHA ในช่วงที่ผ่ำนมำ ย่อมท ำใหก้ำรประสำนงำนและกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ในกำรเขำ้
ลงทุนในทรพัยสินของกลุ่ม WHA เพิ่มเติมในครัง้นี ้มีควำมคล่องตัวมำกกว่ำเมื่อเทียบกับกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของ
บคุคลภำยนอก  

3. มีค่าใช้จ่ายในการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินต ่ากว่า 
กำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของบุคคลเก่ียวโยงกันกับผูจ้ดักำรกองทรสัต ์WHART จะมีค่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัต์
ในส่วนค่ำธรรมเนียมในกำรไดม้ำซึ่งทรัพยสิ์นของทรัสต ์(Acquisition fee) ในอัตรำไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่ำ
ทรพัยสิ์นท่ีไดม้ำของทรสัต ์ซึ่งเป็นอตัรำที่ต  ่ำกว่ำเมื่อเทียบกบักรณีไดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นจำกบคุคลอื่น ซึ่งมีค่ำธรรมเนียมใน
อตัรำไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่ำทรพัยสิ์นท่ีไดม้ำของทรสัต ์ 
 

ข้อดอ้ยของการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
กำรเข้ำลงทุนในทรัพยสิ์นของกลุ่ม WHA ซึ่งเป็นบุคคลเก่ียวโยงที่มีอ  ำนำจควบคุมใน WHAREM ที่ท ำหน้ำที่เป็นผู้จัดกำร
กองทรสัตข์อง WHART ในปัจจุบนั (เนื่องจำก WHA เป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของ WHAREM) นัน้ อำจก่อใหเ้กิด
ขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของ WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรเจรจำต่อรองเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ต่ำงๆ กบักลุ่ม WHA ทัง้ในส่วนรำคำและเงื่อนไขในกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม  
 

อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกก่อนกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่ำว WHAREM ในฐำนะผู้จัดกำรกองทรัสตไ์ดว้่ำจำ้งที่ปรึกษำในกำร
ตรวจสอบและ/หรือสอบทำน (Due Diligence) ขอ้มลูและสญัญำที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นและอุปกรณห์ลกัของทรพัยสิ์นที่จะลงทุน
เพิ่มเติม (ตำมขอ้ก ำหนดในประกำศ สร.26/2555)  ขณะที่รำคำในกำรเขำ้ลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้อำ้งอิงจำกรำคำประเมิน
ของผูป้ระเมินอิสระจ ำนวน 2 รำย ซึ่งเป็นผูป้ระเมินรำคำอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. อีกทัง้ กำรเขำ้ท ำรำยกำร
ที่เก่ียวโยงกันดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันที่มีกำรก ำหนดไวต้ำมคู่มือกำรปฎิบตัิกำร รวมถึงได้
ผ่ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรของผู้จัดกำรกองทรัสต ์(โดยกรรมกำรผู้มีส่วนไดเ้สียไม่มีส่วนร่วมในกำรพิจำรณำอนุมัติ
รำยกำร) และไดร้บัควำมเห็นชอบจำกทรสัตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งกำร
ด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่กล่ำวมำนีเ้ป็นแนวทำงหนึ่งที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
 
ข้อดขีองการท ารายการกับบุคคลภายนอก 
ไม่เกิดกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันกบับุคคลที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พิ่มเติมจำกที่มีอยู่ในปัจจุบนั  รวมทัง้ ไม่เกิดขอ้
สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของ WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรเจรจำต่อรองเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ต่ำงๆ กบัผูข้ำยทรพัยสิ์นซึ่งเป็นบคุคลภำยนอก 
 
ข้อดอ้ยของการท ารายการกับบุคคลภายนอก 
1. กำรเขำ้ท ำรำยกำรกับบุคคลภำยนอก ซึ่ง WHART และ/หรือ WHAREM ไม่เคยมีประสบกำรณใ์นกำรท ำงำนร่วมกันมำ

ก่อน อำจท ำให ้WHART และ/หรือ WHAREM ตอ้งใชร้ะยะเวลำและค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ เพื่อพิจำรณำควำม
เหมำะสมในกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นของบคุคลภำยนอกมำกกว่ำเมื่อเทียบกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรกับกลุ่ม WHA เช่น กำร
ตรวจสอบและ/หรือสอบทำน (Due Diligence) ทรพัยสิ์น กำรเจรจำต่อรองรำคำและเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำร เป็นตน้  
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2. กำรเข้ำลงทุนในทรัพยสิ์นของบุคคลภำยนอก อำจท ำให้ WHART และ/หรือ WHAREM มีควำมจ ำเป็นตอ้งแต่งตัง้
บุคคลภำยนอกดงักล่ำวเป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์พิ่มเติมเพื่อประสิทธิภำพและควำมต่อเนื่องในกำรบริหำรจดักำร
ทรัพยสิ์นดังกล่ำวภำยหลังกำรเข้ำลงทุน ส่งผลให้ WHART และ/หรือ WHAREM อำจมีภำระหน้ำที่เพิ่มขึน้ในกำร
ประสำนงำนกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์หลำยรำย และ/หรืออำจมีควำมใช้จ่ำยเก่ียวกับค่ำธรรมเนียมผู้บริหำร
อสงัหำริมทรพัยส์งูกว่ำเมื่อเทียบกบักำรมีผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยเ์พียงรำยเดียว ในทำงกลบักัน กรณีที่ WHART และ/
หรือ WHAREM แต่งตัง้ใหผู้บ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยเ์ดิมในปัจจบุนัเป็นผูบ้ริหำรจดักำรทรพัยสิ์นของบคุคลภำยนอก อำจ
ส่งผลกระทบต่อประสิทธิภำพหรือควำมต่อเนื่องในกำรบริหำรจดักำรทรพัยสิ์นได ้เนื่องจำกผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์
จ ำเป็นตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรศกึษำขอ้มลูต่ำงๆ ของทรพัยสิ์น 
 

3. มคี่ำธรรมเนียมผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นส่วนค่ำธรรมเนียมในกำรไดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นของทรสัต ์(Acquisition fee) ในอตัรำที่
สงูกว่ำกรณีกำรไดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นของบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดักำรกองทรสัต  ์

 
(2) การแต่งตั้ง WHA เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 
 
ข้อดีของการแต่งตั้ง WHA เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์
1. ประสิทธิภาพและความต่อเน่ืองในการบริหารจัดการทรัพยส์ิน 

ด้วยประสบกำรณ์และควำมเชี่ยวชำญของกลุ่ม WHA ในกำรประกอบธุรกิจพัฒนำและให้บริกำรเช่ำโครงกำร
อสงัหำริมทรพัยป์ระเภทคลงัสินคำ้และโรงงำนมำกกว่ำ 10 ปี รวมทัง้เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์องกลุ่ม WHA ดว้ย
ตนเอง ดงันัน้ กำรแต่งตัง้ WHA ใหเ้ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ WHART จะเขำ้ลงทนุ
ในครัง้นีต้่อไปในอนำคต จะช่วยให ้WHART และ WHAREM สำมำรถบรหิำรจดักำรทรพัยสิ์นดงักล่ำวไดต้่อเนื่องและมี
ประสิทธิภำพต่อไปในอนำคต เพื่อช่วยให้ WHART มีโอกำสไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรตำมเป้ำหมำยที่วำง
ไว ้มำกกว่ำเมื่อเทียบกบักำรว่ำจำ้งบคุคลภำยนอกอื่นมำเป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ 
WHART ประสงคจ์ะเขำ้ลงทนุครัง้นี ้ 

 
2. ความคล่องตัวในการด าเนินการต่างๆ จากประสบการณใ์นการท างานร่วมกัน 

ปัจจุบนั WHA ท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นของ WHART ทัง้หมด ทัง้นี ้ดว้ยประสบกำรณใ์น
กำรท ำงำนร่วมกันระหว่ำง WHART และ WHA ในช่วงที่ผ่ำนมำ ย่อมท ำใหก้ำรประสำนงำนและกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ 
เพื่อรว่มกนับรหิำรจดักำรทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ในกำรเขำ้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้มีควำมคล่องตวัมำกกว่ำเมื่อ
เทียบกบักำรว่ำจำ้งบคุคลภำยนอกเพื่อท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นดงักล่ำว 
  

3. อัตราการเรียกเก็บค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง WHA มีความเป็นธรรมและสมเหตุสมผล ตาม
ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสต ์จากการพิจารณาเปรียบเทยีบอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่จะ
เรียกเก็บกับ WHART คร้ังนี้ กับอัตราค่าตอบแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการบริหารอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสตใ์นปัจจุบัน 
ในกำรพิจำรณำควำมสมเหตสุมผลของอตัรำค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่  WHA จะเรียกเก็บจำกกองทรสัต ์
ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดท้ ำกำรเปรียบเทียบอตัรำค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่จะเรียกเก็บกบักองทรสัต ์กบัอตัรำ
ค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบักำรบรหิำรอสังหำรมิทรพัยข์อง WHART ในปัจจบุนั ผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์ห็น
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ว่ำอตัรำค่ำตอบแทนดงักล่ำวมีควำมเป็นธรรมและสมเหตุสมผล และเนื่องจำก WHA เป็นเจำ้ของและผูบ้ริหำรงำนใน
ทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมมำตัง้แต่ตน้ และเป็นหนึ่งในผูป้ระกอบกำรในประเทศไทยที่มีประสบกำรณแ์ละควำมเชี่ ยว
ช ำนำญในกำรบริหำรงำนอำคำรคลังสินคำ้ ศูนยก์ระจำยสินคำ้ และอำคำรโรงงำน อีกทั้งยังมีควำมช ำนำญในกำร
บรหิำร จดักำร และมีทีมงำนดำ้นต่ำงๆ ที่มีประสบกำรณแ์ละมีประสิทธิภำพ WHA ถือว่ำเป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่
มีควำมเชี่ยวชำญและประสบกำรณ ์พรอ้มทัง้มีควำมคุน้เคยกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุนเพิ่มเติมเป็นอย่ำงดี 
กำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม จึงเป็นธุรกรรมที่เป็นไปเพื่อประโยชน์
ที่ดีที่สดุของกองทรสัต ์โดยค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยใ์ชเ้กณฑก์ำรคิดค ำนวณเช่นเดียวกนักบัเกณฑใ์นกำร
ค ำนวณค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยใ์นกำรเขำ้ลงทนุครัง้แรก กำรลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่  1 ครัง้ที่ 2 ครัง้ที่ 3 ครัง้
ที่ 4 และครัง้ที่ 5 ของ WHART  
 

ข้อด้อยของการแต่งตั้ง WHA เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์
กำรแต่งตั้ง WHA เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรพัยส์ ำหรับทรัพยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ WHART จะเข้ำลงทุนในครัง้นี ้ส่งผลให้ 
WHART เกิดกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันกับบุคคลที่เก่ียวโยงกับผูจ้ัดกำรกองทรสัตเ์พิ่มเติมจำกที่มีอยู่ในปัจจุบัน (ปัจจุบนั 
WHART ไดแ้ต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นทัง้หมดของตน)  รวมทัง้ อำจเกิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็น
อิสระของ WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรเจรจำต่อรองค่ำธรรมเนียมและ/หรือเงื่อนไขกำรว่ำจำ้ง WHA 
เป็นผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์ และ/หรือกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของ WHA ในกำรท ำหนำ้ที่ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์ 
อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันที่มีกำร
ก ำหนดไวต้ำมคู่มือกำรปฎิบตัิกำร รวมถึงไดผ่้ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรอิสระของ WHAREM และไดร้บัควำมเห็นชอบ
จำกทรสัตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ท่ีกล่ำวมำนีเ้ป็น
แนวทำงหน่ึงที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

 
(2) การจัดสรรหน่วยทรัสตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ WHA และ/หรือ บุคคลกลุ่มเดียวกันของ WHA 

 
ข้อดขีองการจัดสรรหน่วยทรัสตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ WHA และ/หรือ บุคคลกลุ่มเดียวกันของ WHA 
1. เป็นการสร้างความเชื่อม่ันให้แก่นักลงทุน 

ขอ้ตกลงเรื่องกำรถือครองหน่วยทรสัตใ์นร่ำงสญัญำตกลงกระท ำกำร ซึ่ง WHA ตกลงเขำ้ถือและรกัษำสดัส่วนกำรถือ
ครองหน่วยทรสัตข์อง WHART ไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 15.00 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดของ WHART เฉพำะที่มีกำร
ออกและเสนอขำยในกำรเสนอขำยในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่ 5 ของ WHART ครัง้นี ้ใหอ้ยู่ในควำมครอบครองของ WHA และ/
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ WHA ตลอด 3 ปี นับแต่วันที่ WHART เขำ้ลงทุนนัน้ เป็นกำรสรำ้งควำมเชื่อมั่นใหแ้ก่นกั
ลงทุนภำยนอก และผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมรำยอื่น ในฐำนะผู้ถือหน่วยรำยใหญ่รำยหนึ่งของ WHART และเจ้ำของ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่ WHART เขำ้ลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้

 
2. การออกและเสนอขายหน่วยทรัสตม์ีความชัดเจน 

ภำยหลังจำกจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเพื่อเสนอขำยใหแ้ก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มี
รำยชื่อปรำกฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัต ์แต่จะไม่เสนอขำยใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ที่
อำจส่งผลเป็นกำรกระท ำอันขัดต่อกฎเกณฑ์ ระเบียบ ข้อบังคับเก่ียวกับกำรเสนอขำยและกำรจัดสรรหน่วยทรสัตข์อง
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ต่ำงประเทศ หรือจะท ำให้กองทรัสต์มีภำระหน้ำที่และค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใต้กฎหมำยของ
ต่ำงประเทศที่ไม่ต  ่ำกว่ำรอ้ยละ 50.00 ของหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขำยทั้งหมด จะจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม
ดังกล่ำวใหแ้ก่ WHA และ/หรือ บุคคลกลุ่มเดียวกันของ WHA โดยเมื่อรวมกับจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จดัสรรใหแ้ก่กลุ่ม 
WHA ตำมสดัส่วนหน่วยทรสัตท์ี่ถืออยู่เดิมจำกส่วนท่ีเสนอขำยใหแ้ก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์
เดิมแล้วจะต้องไม่เกินร้อยละ 15.00 ของหน่วยทรัสต์ที่ออกและเสนอขำยทั้งหมด กำรจัดสรรหน่วยทรัสต์โดย
เฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือ บุคคลกลุ่มเดียวกนัของ WHA จะช่วยสรำ้งควำมชดัเจนต่อกำรออกและเสนอขำย
หน่วยทรสัต ์รวมถึงอำจช่วยใหก้ำรออกและเสนขำยในครัง้นีม้ีโอกำสส ำเรจ็ลลุ่วงไดม้ำกยิ่งขึน้ 
 

ข้อดอ้ยของการจดัสรรหน่วยทรัสตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ WHA และ/หรือ บุคคลกลุ่มเดียวกันของ WHA 
กำรจดัสรรหน่วยทรสัตเ์ป็นกำรเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือ บุคคลกลุ่มเดียวกันของ WHA อำจส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์
เดิมรำยอื่นมีผลกระทบในดำ้นสดัส่วนกำรถือหน่วย ในกรณีที่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมไม่ไดร้ับกำร
จดัสรรใหส้ำมำรถจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขำยเพิ่มเติมตำมสดัส่วนเดิม หรือในกรณีไดร้บักำรจดัสรรในสดัส่วนที่อำจ
นอ้ยกว่ำกรณีที่ไม่มีกำรเสนอขำยให ้WHA และ/หรือบุคคลกลุ่มเดียวกนัของ WHA รวมถึงอำจเกิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของ 
WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรเจรจำต่อรองรำคำและ/หรือเงื่อนไขกำรเสนอขำย อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกกำรเขำ้
ท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันที่มีกำรก ำหนดไวต้ำมคู่มือกำรปฎิบตัิกำร 
(Operation Manual) รวมถึงได้ผ่ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรอิสระของ WHAREM โดยกำรก ำหนดรำคำเสนอขำย
หน่วยทรสัตเ์ป็นไปตำมหลกัเกณฑเ์ดียวกบัที่ใชก้ ำหนดรำคำที่เสนอขำยประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและ
ต่อประชำชนทั่วไป ทัง้นี ้หำกประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมแสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้หน่วยทรสัตเ์กินสิทธิ 
WHAREM อำจจะจดัสรรหน่วยทรสัตเ์กินสิทธิดงักล่ำวตำมเห็นสมควรพรอ้มกบัหรือหลงัจำกกำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลใน
วงจ ำกดั (Private Placement) และ/หรือ ใหแ้ก่ประชำชน (Public Offering) หรือไม่ก็ได ้
 
(3) การกู้ยืมเงนิจากสถาบนัการเงนิทีเ่ป็นบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกันกบัทรัสตี  
 
ข้อดขีองการกู้ยืมเงนิจากสถาบันการเงนิทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี ซ่ึงเป็นการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกันกับทรัสต ี
1. ข้อเสนอเงินกู้ของสถาบันการเงินที่เป็นบุคคลเกี่ยวโยงกับทรัสตีมีเงื่อนไขส าคัญไม่ด้อยกว่าเม่ือเทียบเคียง

กับเงนิกู้ยืมของกองทรัสตอ์ื่น 
 เงื่อนไขส ำคัญต่ำงๆ ของขอ้เสนอเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินที่เป็นบุคคลเก่ียวโยงกับทรสัตีซึ่ง WHAREM ไดร้บัใน

ปัจจุบัน มีเงื่อนไขที่ส  ำคัญไม่ดอ้ยกว่ำเมื่อเทียบเคียงกับเงินกู้ยืมของกองทรัสตอ์ื่นที่มีลักษณะกำรประกอบธุรกิจ
ใกลเ้คียงกบั WHART 

 
 โดยที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ ไดพ้ิจำรณำขอ้เสนอเงินกูย้ืมของสถำบนักำรเงินท่ีเป็นเงินกูย้ืมส ำหรบักำรลงทนุเพิ่มเติม

ครัง้ที่ 6 นี ้ของ WHART โดยกำรเปรียบเทียบเงื่อนไขต่ำงๆ ของข้อเสนอเงินกูย้ืมดังกล่ำวกับเงินกู้ยืมของ WHART 
ส ำหรบักำรลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 เนื่องจำกกำรลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 มิไดใ้ชแ้หล่งเงินทนุจำก
เงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงิน รวมถึงเปรียบเทียบเงื่อนไขเงินกูย้ืมของกองทรัสตอ์ื่นที่มีลักษณะกำรประกอบธุรกิจที่
คลำ้ยคลึงกัน โดยอำ้งอิงจำกขอ้มูลที่มีกำรเปิดเผยต่อสำธำรณะในแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลเพื่อออกและเสนอขำย
หน่วยทรัสต ์และประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนของแต่ละกองทรัสต ์อัน



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

94 
 

ประกอบดว้ย กำรลงทุนทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 2 ของทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยเ์หมรำช 
(“HREIT”) และกำรลงทุนทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งที่  1 ของทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัย ์เอไอเอ็ม อินดสัเทรียล โกรท (“AIMIRT”) มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้

 
สรุปรายละเอียดข้อเสนอเงนิกู้ยืม 

เงื่อนไขเงินกู้ยืม 
ทีส่ าคัญ 

ข้อเสนอเงินกู้ยืม
ส าหรับการลงทุน

ทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมครั้ง
ที ่6 ของ WHART1 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่4 ของ 
WHART2 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่2 ของ 
HREIT3 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่1 ของ 
AIMIRT4 

สถำบนักำรเงินผูใ้หกู้ ้ สถำบนักำรเงิน สถำบนักำรเงิน สถำบนักำรเงิน ธนำคำรพำณิชย ์สถำบนั
กำรเงิน บริษัทประกนัภยั 
และ/หรือบุคคลอื่นที่อำจ
ใหส้ินเชื่อแก่กองทรสัต ์

วงเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1 : ไม่เกิน 3,390 
ล้ำนบำท ส ำหรับลงทุน
ทรพัยส์ินเพิ่มเติม 
วงเงินกู้ที่ 2 : ไม่เกิน 180 
ลำ้นบำท ส ำหรบัช ำระคืน
เงินกูเ้ดิมของ WHART 
 

วงเงินกูท้ี่ 1: ไม่เกิน 1,750 
ลา้นบาท ส าหรบัลงทนุ
ทรพัยส์ินเพิ่มเติม  
วงเงินกูท้ี่ 2: ไม่เกิน 1,750 
ลา้นบาท ส าหรบัช าระคืน
วงเงินกูท้ี่ 1 (Refinance) 
วงเงินกูท้ี่ 3: ไม่เกิน 30 ลา้น
บาท ส าหรับการจ่ายคืน
เงินค่ามัดจ าค่าเช่าและค่า 
บริการของทรัพย์สินที่จะ
ลงทนุเพิ่มเติม 

วงเงินกูร้ะยะยำว: 420 ลำ้น
บ ำ ท  ส ำ ห รั บ ล ง ทุ น
ทรพัยส์ินเพิ่มเติม  
วงเงินกู้ยืมระยะสั้น : 80 
ล้ำนบำท เพื่อใช้ในกำร
บริหำรสภำพคล่อง 

วง เงิ นกู้ ที่  1 : ไม่ เกิ น 
1,300 ล้ ำ นบำท  เ พื่ อ
ลงทนุทรพัยส์ินเพิ่มเติม 
วงเงินกู้ที่  2 : ตั๋วสัญญำ
ใช้เงิน ไม่ เกิน  50 ล้ำน
บำท เพื่อใช้เป็นเงินทุน
หมุนเวียนในกำรบริหำร
แ ล ะด ำ เ นิ น ก ำ ร ข อ ง
กองทรสัต ์กำรซ่อมบ ำรุง
และปรับปรุงทรัพย์สิน
กองทรสัต ์
ว ง เ งิ น ที่  3 : Bank 
Guarantee ไ ม่ เ กิ น  10 
ล้ำนบำท เพื่อค ำ้ประกัน
กำรใชส้ำธำรณูปโภคของ
ทรพัยส์ินกองทรสัต ์

อำยสุญัญำเงินกู ้ วงที่ 1 และ 2 : ไม่เกิน 3 ปี 
นับตั้งแต่วันเบิกเงินกู้ครั้ง
แรก 
 

วงเงินกูท้ี่ 1 และ 2: ไม่เกิน 
1 ปี (อายุรวมไม่เกิน 2 ปี) 
วงเงินกูท้ี่ 3: ไม่เกิน 180 วนั 

วงเงินกูร้ะยะยำว: 5 ปี  
วงเงินกูย้ืมระยะสัน้: 1 ปี 

วงเงินกูท้ี่ 1 :  เฉลี่ยไม่เกิน 
10 ปี 
วงเงินกู้ที่ 2 :  ไม่เกิน 180 
วันนั บแ ต่ วันที่ ออกตั๋ ว
สัญญำใช้เงินแต่ละฉบับ 
หรือตำมที่ จะระบุไว้ใน
สญัญำเงินกู ้ 
วงเงินกูท้ี่ 3 : 1 ปี โดยผูใ้ห้
กู้ อำจมี กำรพิ จำรณำ
ทบทวนวง  เงินหรือต่อ
ระยะเวลำเป็นรำยปี 

กำรช ำระเงินตน้ ช ำระคืนทั้งจ ำนวนในวัน
ครบก ำหนดสัญญำเงินกู้ 

วงเงินกูท้ี่ 1 และ 2: ช าระ
คืนทัง้จ านวนในวนัครบ

วงเงินกูร้ะยะยำว: ช ำระคืน
เมื่อสิน้สดุปีที่ 5 นับจำกวนั

ทยอยช ำระ และ/หรือครัง้
เดียวทัง้จ ำนวนตำมที่ระบุ
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เงื่อนไขเงินกู้ยืม 
ทีส่ าคัญ 

ข้อเสนอเงินกู้ยืม
ส าหรับการลงทุน

ทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมครั้ง
ที ่6 ของ WHART1 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่4 ของ 
WHART2 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่2 ของ 
HREIT3 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่1 ของ 
AIMIRT4 

( สำมำรถช ำ ระหนี ้ทั้ ง
จ ำนวนหรื อแ บ่ งช ำ ระ
บำงส่วนก่อน ครบก ำหนด) 

ก าหนดสญัญาเงินกู ้
(สามารถช าระหนีท้ัง้
จ  านวนหรือแบ่งช าระ
บางส่วนก่อนครบก าหนด) 
วงเงินกูท้ี่ 3: ช าระบางส่วน
เมื่อไดร้บัเงินค่ามดัจ าจาก 
ผู้เช่ารายใหม่ในจ านวนที่
เท่ากัน และช าระจ านวนที่
เหลือเมื่อครบก าหนดอายุ
เงินกู ้

ลงนำมในสญัญำเงินกู ้โดย
ช ำระคืนเต็มจ ำนวน  
วงเงินกูย้ืมระยะสัน้: 1 ปี 

ใ น สัญญำ เ งิ น กู้ แ ล ะ
เอกสำรทำงกำรเงินที่
เกี่ ยวข้องซึ่ งกองทรัสต์
และผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 

อตัรำดอกเบีย้ ไม่เกิน MLR – รอ้ยละ 1.50 
ทั้งนี ้อำจมีค่ำธรรมเนียม
กำรจัดหำเงินกู้ยืมตำมที่
กองทรัสต์และผู้ให้กู้อำจ
ก ำหนดในสัญญำเงินกู้
ต่อไป 
 

ไม่เกิน MLR – รอ้ยละ 1.50 
ทั้งนี ้ อาจมีค่าธรรมเนียม
การจัดหาเงินกู้ยืมตามที่
กองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจ
ก าหนดในสัญญาเงินกู้
ต่อไป 

วงเงินกูร้ะยะยำว: 
ไม่เกิน MLR - 1.80% 
(MLR หมำยถึง ผลเฉลี่ย
ของอัตรำดอกเบีย้สำหรับ
ลูกค้ำรำยใหญ่ชั้นดีของ
ธนำคำรพำณิชย์ 4 แห่ง) 
โดยมีค่ำธรรมเนียมไม่เกิน
รอ้ยละ 1.20 
วงเงินกูร้ะยะสัน้: 
อั ต ร ำ ดอก เ บี้ ย สู ง สุ ด
ส ำหรับ เ งิ นกู้ ร ะยะสั้น 
(Money Market Rate)โดย
มีค่ำธรรมเนียมไม่เกินรอ้ย
ละ 1.00 

วงเงินกู้ที่ 1 และ 2 : MLR 
โดยอัตรำดอกเบี้ยเฉลี่ย
ตลอดอำยุสัญญำเงินกู้จะ
ไม่เกิน MLR  
วงเงินกู้ที่  3 : ไม่เกินร้อย
ละ 2.00 ต่อปีตลอดอำยุ
สัญญำเงินกู้ ทั้งนี ้ อำจมี
ค่ำธรรมเนียมกำรจัดหำ
เงินกู้ยืมตำมที่กองทรัสต์
และผู้ให้กู้อำจก ำหนดใน
สญัญำเงินกูต่้อไป 

อตัรำดอกเบีย้ที่
แทจ้ริง (จำกกำร
ค ำนวณของที่ปรกึษำ
ทำงกำรเงินอิสระ) 

รอ้ยละ 3.07 รอ้ยละ 3.12 รอ้ยละ 4.03 รอ้ยละ 4.54 

หลกัประกนัเงินกูย้ืม วงเงินที่ 1 : ประกอบดว้ย 
o ทรัพย์สินของ WHART 
ที่ จะเข้ำลงทุนในครั้งนี ้ 
หรือจ ำนองล ำดับที่ 3 ของ
ทรัพย์สินเดิมบำงส่ วน 
แล้ ว แ ต่ ก ำ รพิ จ ำ รณำ 
(รำยละเอียดดังที่ปรำกฏ
ในส่วนที่  1 หัวข้อ 1.1.2 
(2.5)) 
o กำรโอนสิทธิอย่ ำงมี
เ งื่ อ น ไ ข ใ น ก รม ธ ร ร ม์

ไม่มี o สิทธิกำรเช่ำที่ ดินและ
อำคำรของทรัพย์สินที่จะ
ลงทนุ และสิทธิกำรเช่ำของ
ทรัพย์สินของปัจจุบัน ที่
ปรำศจำกภำระผูกพันซึ่งมี
มูลค่ำหลักประกันไม่น้อย
กว่ำ2 เท่ำของยอดเงินกู ้
o กำรโอนสิทธิอย่ ำงมี
เ งื่ อ น ไ ข ในก รม ธ ร ร ม์
ประกนัภยัและสลกัหลงัให้
ผู้ ใ ห้ กู้ เ ป็ น ผู้ รั บ ผ ล 

o กำรจ ำนองที่ ดิน และ/
หรือสิ่งปลกูสรำ้งทรพัยส์ิน
ที่จะเขำ้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้
ที่  1 และทรัพย์สินที่ เข้ำ
ลงทนุครัง้แรกบำงส่วน 
o กำรโอนสิทธิอย่ ำงมี
เงื่ อนไขในสิทธิกำรเช่ ำ
ที่ ดิน และ/หรือสิ่ งปลูก
สร้ำงทรัพย์สินที่ จะเข้ำ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และ
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เงื่อนไขเงินกู้ยืม 
ทีส่ าคัญ 

ข้อเสนอเงินกู้ยืม
ส าหรับการลงทุน

ทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมครั้ง
ที ่6 ของ WHART1 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่4 ของ 
WHART2 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่2 ของ 
HREIT3 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่1 ของ 
AIMIRT4 

ประกันภัย และสลักหลัง
ใ ห้ ผู้ ใ ห้ กู้ เ ป็ น ผู้ รั บ ผ ล 
ป ร ะ โ ย ช น์ แ ล ะ ผู้ เ อ ำ
ประกนัภยัรว่ม 
o จ ด ท ะ เ บี ย น 
หลักประกันทำง ธุ รกิ จ
ส ำหรบัสญัญำเช่ำที่มีอำยุ
เกินกว่ำ 3 ปี  
วงเงินที่ 2 : ประกอบดว้ย 
o จ ำนองล ำดับที่ 2 ของ
ทรัพย์สินเดิมบำงส่ วน 
(รำยละเอียดดังที่ปรำกฏ
ในส่วนที่  1 หัวข้อ 1.1.2 
(2.5)) 
o กำรโอนสิทธิอย่ ำงมี
เ งื่ อ น ไ ข ใ น ก รม ธ ร ร ม์
ประกันภัย และสลักหลัง
ใ ห้ ผู้ ใ ห้ กู้ เ ป็ น ผู้ รั บ ผ ล 
ป ร ะ โ ย ช น์ แ ล ะ ผู้ เ อ ำ
ประกนัภยัรว่ม 
o จดทะเบียนหลกัประกัน
ทำงธุรกิจส ำหรับสัญญำ
เช่ำที่มีอำยเุกินกว่ำ 3 ปี  
 

ป ร ะ โ ย ช น์ แ ล ะ ผู้ เ อ ำ
ประกนัภยัรว่ม 
o กำรโอนสิทธิอย่ ำงมี
เงื่อนไขในสัญญำเช่ำและ
บริกำรของผู้เช่ำ กำรจด
ทะเบียนสิทธิกำรเช่ำ และ/
หรือสิทธิเรียกร้อง และ/
หรือ กรมธรรม์ประกันภัย
เป็นหลักประกันภำยใต้
พ ร ะ ร ำ ช บั ญ ญั ติ
หลกัประกนัทำงธุรกิจ  
 

ทรัพย์สินที่เข้ำลงทุนครั้ง
แรกบำงส่วน 
o กำรโอนสิทธิอย่ ำงมี
เ งื่ อ น ไ ข ในก รม ธ ร ร ม์
ประกันภัยของทรพัย ์สินที่
จะเข้ำลงทุนเพิ่ม เติมครั้ง
ที่  1 และทรัพย์สินที่ เข้ำ
ลงทุนครั้งแรกบำงส่ วน 
รวมทั้ง สลักหลังใหผู้้ให้กู้
เป็นผูร้บัผล ประโยชนแ์ละ
ผูเ้อำประกนัภยัรว่ม 
o หลักประกันกำรกู้ยืม
อื่นๆ ตำมที่กองทรสัต์และ
ผู้ ใ ห้ กู้ อ ำ จก ำหนดใน
สัญญำเงินกู้และเอกสำร
ทำงกำรเงินที่เกี่ยวขอ้งซึ่ง
กองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตก
ลงกนั 

เงื่อนไขส ำคญัของ
สญัญำเงินกู ้

o ผู้กู้ไม่ด ำเนินกำรดังนี ้ 
เวน้แต่ไดร้ับควำมยินยอม
จำกผูใ้หกู้ ้
- ก่อหนี ้ที่มีดอกเบี้ยหรือ
ก่ อหนี ้ห รื อก่ อภ ำ ร ะ
ผูกพันทำงกำรเงินอื่นที่
อำจส่ งผลกระทบต่อ
ควำมสำมำรถในกำร
ช ำระคืนเงินกู้หรือส่งผล
กระทบต่อผลประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ ผู้ ถื อ
หน่ วยทรัสต์ อย่ ำ ง มี
นยัส ำคญั 

o ผูกู้ไ้ม่ด าเนินการดงันี ้
เวน้แต่ไดร้บัความยินยอม
จากผูใ้หกู้ ้
- ก่อหนีท้ี่มีดอกเบีย้หรือ
ก่อหนีห้รือก่อภาระผกูพนั
ทางการเงินอื่นที่อาจส่งผล
กระทบต่อความสามารถใน
การช าระคืนเงินกูห้รือส่งผล
กระทบต่อผลประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยทรสัตอ์ย่างมี
นยัส าคญั 
- ก่อภาระผกูพนัอื่น หรือ
ทรพัยส์ินใดๆ เหนือ
ทรพัยส์ินที่จะลงทนุ 

ไม่ระบ ุ ไม่ระบ ุ
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เงื่อนไขเงินกู้ยืม 
ทีส่ าคัญ 

ข้อเสนอเงินกู้ยืม
ส าหรับการลงทุน

ทรัพยสิ์นเพ่ิมเติมครั้ง
ที ่6 ของ WHART1 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่4 ของ 
WHART2 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่2 ของ 
HREIT3 

เงินกู้ยืมส าหรับการ
ลงทุนทรัพยส์ิน

เพ่ิมเติมครั้งที ่1 ของ 
AIMIRT4 

- ก่อภำระผูกพันอื่น หรือ
ทรัพย์สิ น ใดๆ  เหนื อ
ทรพัยส์ินที่จะลงทนุ 

- ท ำ สั ญญ ำ เ ช่ ำ ห รื อ
บริกำรที่มีอำยุมำกกว่ำ 
3 ปี  (นอกจำก ได้ รั บ
ควำมยินยอมเป็นลำย
ลกัษณอ์กัษรจำกผูใ้หกู้)้ 

o ผู้ กู้ ต้อ งด ำ รงอันดับ
ควำมน่ำเชื่อถือจำกทริส
เรทติง้ไม่ต ่ำกว่ำ  A- 

- ท าสญัญาเช่าหรือ
บริการที่มีอายมุากกว่า 3 ปี 
(นอก จากไดร้บัความ
ยินยอมเป็นลายลกัษณ์
อกัษรจากผูใ้หกู้)้ 

ขอ้ปฏิบติัทำงกำรเงิน o ด ำรงอตัรำส่วนหนีส้ินที่
มี ภ ำ ร ะ ด อ ก เ บี้ ย ต่ อ
ทรพัยส์ินรวมไม่เกินรอ้ยละ 
35.00 
o ด ำรงอตัรำส่วนหนีส้ินที่
มี ภ ำ ร ะ ด อ ก เ บี้ ย ต่ อ 
EBITDAไม่เกิน 5.5 เท่ำ 

o ด ารงอตัราส่วนหนีส้ินที่
มีภาระดอกเบีย้ต่อ
ทรพัยส์ินรวมไม่เกินรอ้ยละ 
35.00 
o ด ารงอตัราส่วนหนีส้ินที่
มี ภ า ร ะ ด อ ก เ บี้ ย ต่ อ 
EBITDAไม่เกิน 5.5 เท่า 

o ด ำรงอตัรำส่วนกำรก่อ
หนีส้ินที่มีภำระดอก เบีย้
ต่อส่วนผู้ถือหุ้นไม่ เกิน 
1.00 เท่ำ 
o ด ำรงอัตรำส่วนหนี ้สิน
ที่ มี ภำระดอกเ บี้ย ต่ อ 
EBITDA ไม่เกิน 6.5 เท่ำ 

ด ำรงสถำนะอัตรำส่วน
กำรก่อหนี ้สินที่มีภำระ
ด อ ก เ บี้ ย ต่ อ มู ล ค่ ำ
ทรพัยส์ินรวม ไม่เกินกว่ำ
ร้อยละ 35.00 และ/หรือ
ข้อปฏิบั ติทำงกำรเงิน
อื่นๆ ตำมที่กอง  ทรัสต์
และผูใ้หกู้้อำจก ำหนดใน
สัญญำเงินกู้และเอกสำร
ทำง กำรเงินที่เกี่ยวขอ้งซึ่ง
กองทรัสต์และผู้ให้กู้จะ
ตกลงกนั 

 

หมำยเหต ุ 1 ขอ้เสนอเงินกูย้ืมของธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
 2 ขอ้มูลจากแบบแสดงรายการขอ้มลูเพื่อออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์WHART ส าหรบัการลงทุนในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ซึ่งมีผล

บงัคบัใชเ้มื่อวนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2561 และประมาณการงบก าไรขาดทุนและการจ่ายประโยชนต์อบแทนตามสถานการณส์มมติส าหรบัการ
เสนอขายหน่วยทรสัตข์อง WHART ลงวนัท่ี 4 พฤษภาคม 2561 และ WHAREM 

 3 ขอ้มูลจำกเอกสำรแนบเรื่องสรุปเงื่อนไขส ำคญัของสญัญำกูย้ืมเงินและกำรออกหุน้กู ้และประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่ง
ก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรบักำรเสนอขำยหน่วยทรสัตข์อง HREIT ของหนงัสือเชิญประชมุวิสำมญัผูถ้ือหน่วยของทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในสิทธิ
กำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยเ์หมรำช ครัง้ท่ี 1/2561 ฉบบัลงวนัท่ี 3 ธันวำคม 2561 

 4 ขอ้มูลจำกแบบแสดงรำยกำรขอ้มูลเพื่อออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์AIMIRT ส ำหรบักำรลงทุนในทรพัยส์ินหลกัเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ซึ่งมีผล
บังคับใช้เมื่อวันท่ี 11 กรกฎำคม 2562 และประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนส ำหรับกำรเสนอขำย
หน่วยทรสัตข์อง AIMIRT ลงวนัท่ี 19 ตลุำคม 2561 

 

ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำขอ้เสนอเงินกูย้ืมส ำหรบักำรลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นีข้อง WHART จำกกำร
เปรียบเทียบเงื่อนไขหลักที่ส  ำคญั ซึ่งไดแ้ก่ อัตรำดอกเบีย้ ลักษณะกำรช ำระเงินตน้ อำยุเงินกู ้และหลักประกัน โดยที่
ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเปรียบเทียบอตัรำดอกเบีย้ดว้ยอตัรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริง (Effective interest rate) ของเงินกูย้ืม
แต่ละฉบบั ซึ่งค ำนวณมำจำกค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้หำรดว้ยจ ำนวนเงินที่คำดว่ำจะกูย้ืมตำมที่ระบุในประมำณกำรงบก ำไร
ขำดทนุและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำมสมมติฐำนที่แสดงในหนงัสือชีช้วนกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต์ครัง้แรกต่อประชำชน 
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หรือหนงัสือชีช้วนกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตส์ ำหรบักำรเพิ่มทนุของกองทรสัตท์ี่น ำมำเปรียบเทียบ ซึ่งค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้
ดังกล่ำวเป็นค่ำใช้จ่ำยทำงบัญชีที่ไดร้วมผลกระทบของส่วนต่ำงจำกอัตรำดอกเบีย้ MLR (Interest rate spread) ที่
อำจจะไม่เท่ำกันตลอดอำยุสัญญำของเงินกู ้และค่ำธรรมเนียมกำรจดัหำเงินกู ้ (Front end fee) ไวแ้ลว้ ทัง้นี ้จำกกำร
ค ำนวณดงักล่ำวพบว่ำ ขอ้เสนอเงินกูย้ืมของ WHART ส ำหรบักำรลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 นี ้มีอตัรำดอกเบีย้ที่
แทจ้ริงเท่ำกับรอ้ยละ 3.07 ขณะที่อตัรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริงของเงินกูย้ืมของ WHART ในกำรเขำ้ลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติม
ครัง้ที่ 6 และเงินกู้ยืมของกองทรัสตอ์ื่น เท่ำกับรอ้ยละ 3.12 - 4.54 ดังนั้น จะเห็นว่ำข้อเสนอเงินกู้ยืมของ WHART 
ส ำหรบักำรลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นีม้ีเงื่อนไขอตัรำดอกเบีย้ที่ต  ่ำกว่ำอตัรำดอกเบีย้เงินกูย้ืมของ WHART ในกำรเขำ้
ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 รวมถึงเงินกูย้ืมของกองทรสัตอ์ื่นท่ีน ำมำเปรียบเทียบ 
 
อย่ำงไรก็ดี เงินกูย้ืมทั้งหมดนัน้เป็นอัตรำดอกเบีย้แบบลอยตัว ซึ่งอำ้งอิงจำกอัตรำดอกเบีย้ MLR ของสถำบันกำรเงินท่ี
ก ำหนดในเงื่อนไขของแต่ละเงินกูย้ืม ซึ่งหำกอตัรำดอกเบีย้ MLR ที่น ำมำค ำนวณค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้มีจ ำนวนท่ีต่ำงกนั จะ
ส่งผลใหอ้ตัรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริงนัน้ต่ำงกันไปดว้ย ถึงแมจ้ะมีเงื่อนไขของกำรกูย้ืมที่เหมือนกันก็ตำม ทัง้นี ้ควำมแตกต่ำง
ของอตัรำดอกเบีย้ MLR ที่ใชใ้นกำรค ำนวณในประมำณกำรเกิดขึน้ไดจ้ำกควำมแตกต่ำงของช่วงเวลำที่ใชใ้นกำรอำ้งอิง
อตัรำดอกเบีย้ MLR เนื่องจำกเงินกูย้ืมที่น ำมำเปรียบเทียบเกิดขึน้ในช่วงเวลำที่ต่ำงกัน ซึ่งนบัตัง้แต่ปี 2558 จนถึงเดือน
ตุลำคม 2562 อัตรำดอกเบีย้ MLR อยู่ในระดับคงที่ตำมอัตรำดอกเบีย้นโยบำยที่ก ำหนดโดยคณะกรรมกำรนโยบำย
กำรเงิน และมีแนวโนม้ปรบัตวัลดลงตำมกำรปรบัอตัรำดอกเบีย้นโยบำยอย่ำงต่อเนื่อง โดยตัง้แต่เดือน พฤศจิกำยน 2562 
ถึง เดือนมีนำคม 2563 อัตรำดอกเบีย้นโยบำยลดลงรอ้ยละ 0.75 ต่อปี จำกรอ้ยละ 1.50 เป็น 0.75 ต่อปี เมื่อวันที่ 23 
มีนำคม 2563 (โดยวันที่ของรำยงำนผู้สอบบัญชีส ำหรับประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรปันส่วนแบ่งก ำไรตำม
สมมติฐำนของกองทรสัตซ์ึ่งที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระน ำมำเปรียบเทียบ ไดถู้กระบุไวใ้นตำรำงขำ้งตน้) รวมถึงควำม
แตกต่ำงของสถำบนักำรเงินท่ีใชอ้ำ้งอิงอตัรำดอกเบีย้ MLR ซึ่งแต่ละสถำบนักำรเงินอำจมีอตัรำดอกเบีย้ MLR ที่แตกต่ำง
กันแม้จะอยู่ในช่วงเวลำเดียวกัน โดยเงื่อนไขของขอ้เสนอเงินกูย้ืมของ WHART ส ำหรับกำรลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้ และ
เงื่อนไขของเงินกูย้ืมของ WHART ส ำหรบักำรลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 นัน้อำ้งอิงอตัรำดอกเบีย้ MLR เฉล่ียจำกของ
ธนำคำรพำณิชย์ 4 แห่งได้แก่ (1) ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) (2) ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกัด (มหำชน) (3) 
ธนำคำรกรุงไทย จ ำกดั (มหำชน)  และ (4) ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) ขณะที่เงื่อนไขของขอ้เสนอเงินกูย้ืมของ 
HREIT อำ้งอิงอตัรำดอกเบีย้ MLR ของผูใ้หกู้ค้ือ ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) และ AIMIRT ขอ้มลูจำกแบบแสดง
รำยกำรขอ้มลูเพื่อออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตส์ ำหรบักำรลงทุนในทรพัยสิ์นหลักครัง้แรก อำ้งอิงอตัรำดอกเบีย้ MLR 
ของธนำคำรพำณิชยแ์ห่งหนึ่ง 
 
เมื่อพิจำรณำเงื่อนไขอื่นๆ ของขอ้เสนอเงินกูย้ืม อนัไดแ้ก่ กำรช ำระเงินตน้ พบว่ำ ขอ้เสนอเงินกูย้ืมของ WHART ส ำหรบั
กำรลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นีม้ีกำรช ำระเงินตน้แบบช ำระคืนทัง้จ ำนวนในวนัครบก ำหนดสญัญำเงินกู ้และสำมำรถ
ช ำระหนีท้ัง้จ ำนวนหรือแบ่งช ำระบำงส่วนก่อนครบก ำหนดไดโ้ดยไม่เสียค่ำธรรมเนียม ซึ่งเหมือนกบัเงินกูย้ืมส ำหรบักำร
ลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ของ WHART และเงินกูย้ืมของ HREIT ขณะที่เงินกูย้ืมของ AIMIRT มีเงื่อนไขเบือ้งตน้
ใหท้ยอยช ำระและ/หรือครัง้เดียวทัง้จ ำนวนตำมที่ระบุในสญัญำเงินกูแ้ละเอกสำรทำงกำรเงินที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งกองทรสัต์
และผูใ้หกู้จ้ะตกลงกัน ทัง้นี ้กรณีที่ตอ้งช ำระเงินตน้คืนทัง้จ ำนวนเมื่อครบก ำหนดอำยุสญัญำเงินกู ้ส่งผลใหก้องทรสัต์
ดงักล่ำวอำจขำดควำมคล่องตวัในกำรบรหิำรสภำพคล่องและกำรทยอยช ำระเงินกูย้ืม 
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ส ำหรบักำรเปรียบเทียบอำยุสญัญำเงินกู ้พบว่ำขอ้เสนอเงินกูย้ืมของ WHART ส ำหรบักำรลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 
นี ้มีระยะเวลำของวงเงินกูย้ืมระยะยำวที่ 3 ปี  ซึ่งแตกต่ำงจำกเงื่อนไขเงินกูย้ืมของลงทุนทรัพยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 ที่มี
ระยะเวลำของวงเงินกูย้ืมระยะยำวที่ 2 ปี (ระยะเวลำรวมหำกเบิกใชว้งเงินกูท้ี่ 2 เพื่อช ำระคืนวงเงินกูท้ี่ 1) รวมถึงเงินกูย้ืม
ของ HREIT และเงินกูย้ืมของ AIMIRT ซึ่งที่ระยะเวลำวงเงินกูย้ืมระยะยำว 5 ปี และไม่เกิน 10 ปี ตำมล ำดบั ทัง้นี ้เงินกูย้ืมที่
มีระยะเวลำนำนกว่ำจะมีขอ้ดีบำงประกำร เนื่องจำกกำรด ำเนินกำรขอเงินกูย้ืมใหม่เมื่อสญัญำเงินกูเ้ดิมสิน้สดุอำยนุัน้ อำจ
มีควำมเส่ียงที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัเงื่อนไขที่ดอ้ยกว่ำสญัญำเงินกูปั้จจบุนั ดงันัน้สญัญำเงินกูย้ืมที่มีระยะเวลำนำนกว่ำจึงมี
ควำมแน่นอนของค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงินในอนำคตที่มำกกว่ำ รวมถึงช่วยเพิ่มควำมมั่นคง เนื่องจำกเป็นกำรลดควำมเส่ียง
จำกกำรปรบัโครงสรำ้งเงินกู ้(Refinancing Risk) โดยกำรออกและเสนอขำยหุน้กู ้จำกสถำนกำรณปั์จจุบนัที่ตลำดทุนอำจ
ยงัมีควำมไม่แน่นอน อย่ำงไรก็ดี กำรกูย้ืมเงินในระยะเวลำที่สัน้ลง เป็นกำรช่วยลดตน้ทนุทำงกำรเงินได ้
 
นอกจำกนี ้ส ำหรบักำรกูย้ืมเงินในครัง้นี ้WHART ตอ้งมีเป็นหลักประกันในกำรกูย้ืมเงินขำ้งตน้ เช่น จ ำนองทรพัยสิ์น
ปัจจุบนัและ/หรือทรพัยสิ์นที่เขำ้ลงทุน กำรโอนสิทธิอย่ำงมีเงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยัของทรพัยสิ์นท่ีเขำ้ลงทนุ เป็น
ตน้ อย่ำงไรก็ดี เงื่อนไขวำงหลักประกันเงินกูย้ืมดังกล่ำวคลำ้ยคลึงกับเงื่อนไขเงินกูย้ืมของ HREIT และเงินกูย้ืมของ 
AIMIRT ซึ่งมีลกัษณะกำประกอบธุรกิจที่คลำ้ยคลงึกบั WHART 

 

ดังนั้น ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบันกำรเงินที่เป็นบุคคลเก่ียวโยงกับทรสัตีในครัง้นีข้อง 
WHART มีควำมเหมำะสม เนื่องจำกมีเงื่อนไขกำรกูย้ืมโดยทั่วไปไม่ดอ้ยกว่ำเมื่อเปรียบเทียบกบัเงินกูย้มืของ WHART ที่
มีอยู่ในปัจจบุนัและเงินกูย้ืมของกองทรสัตอ์ื่นท่ีมีกำรประกอบธุรกิจที่คลำ้ยคลงึกนั 
 
 

2. มีแหล่งเงนิทุนเพียงพอส าหรับการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติม ภายในระยะเวลาตามแผนงานทีก่ าหนด  
เนื่องจำกแหล่งเงินทุนส ำหรบักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA บำงส่วนจะมำจำกเงินกูย้ืมเงินจำกสถำบัน
กำรเงิน  ดงันัน้กำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตีจะช่วยให ้WHART มีแหล่งเงินทุน
เพียงพอส ำหรบักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ภำยในระยะเวลำที่วำงไว ้(ภำยในวนัที่ 1 มกรำคม 2564 ซึ่ง
เป็นวนัที่คำดว่ำกองทรสัตจ์ะเขำ้ลงทุน) เมื่อเทียบกบักำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินบุคคลภำยนอกอื่นท่ียงัมีควำมไม่
แน่นอนเก่ียวกบัวงเงินกูท้ี่ WHART จะไดร้บัและเงื่อนไขส ำคญัอื่น ซึ่งอำจเป็นควำมเส่ียงให ้WHART ไม่สำมำรถเขำ้ท ำ
รำยกำรไดแ้ลว้เสรจ็ตำมก ำหนดเวลำ  

3. ความราบร่ืนและรวดเร็วในการเจรจาข้อตกลงในการกู้ยืม 
เนื่องในช่วงที่ผ่ำนมำ WHART ไดม้ีกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับทรสัตีในกำรลงทุนใน
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมก่อนหนำ้นี ้  ดงันัน้ กำรเจรจำขอกูย้ืมเงินกบัสถำบนักำรเงินท่ีเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักับทรสัตี ซึ่งเป็น
สถำบนักำรเงินท่ีทรสัตีและผูจ้ดักำรกองทรสัตม์ีประสบกำรณใ์นกำรติดต่อเพื่อกูย้ืมเงินมำก่อนหนำ้นีแ้ลว้ อำจท ำใหก้ำร
เจรจำและ/หรือกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรกูย้ืมเงินเพิ่มเติมของ WHART ในครัง้นี ้มีควำมรำบรื่นและ
รวดเรว็กว่ำเมื่อเปรียบเทียบกบัสถำบนักำรเงินอื่นที่ WHART ไม่เคยท ำธุรกรรมรว่มมำก่อน  
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ข้อด้อยของการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินที่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ซ่ึงเป็นการท ารายการกับบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันกับทรัสต ี
1. เกิดข้อสงสัยต่อความเป็นอิสระในการท าหน้าทีข่องทรัสตี  

เนื่องจำกทรสัตีมีหนำ้ที่ควบคมุดแูลและตรวจสอบใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตด์  ำเนินงำนทำงธุรกิจ กำรกูย้ืมเงิน  กำรก่อภำระ
ผูกพนัใดๆ แก่กองทรสัต ์และกำรด ำเนินกิจกำรต่ำงๆ เพื่อกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมที่ก ำหนดในสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละ
กฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ กรณีที่ WHART กูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับทรสัตี (ธนำคำร
กสิกรไทย จ ำกัด (มหำชน) เป็นผูถื้อหุน้รอ้ยละ 99.99 ของ KAsset ซึ่งท ำหนำ้ที่เป็นทรสัตีของ WHART ในปัจจุบัน) 
อำจเกิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของทรสัตีซึ่งจะเป็นผูก้ระท ำกำรในฐำนะกองทรสัต์ในกำรพิจำรณำเลือกขอ้เสนอ
เงินกูย้ืมของกองทรสัต ์และ/หรือกำรเจรจำต่อรองเงื่อนไขต่ำงๆ ของวงเงินกูย้ืมที่เป็นขอ้เสนอจำกสถำบนักำรเงินท่ีเป็น
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี รวมถึงกรณีเมื่อเกิดขดัแยง้ระหว่ำง WHART กบัเจำ้หนีซ้ึ่งเป็นสถำบนักำรเงินท่ีเป็นบคุคล
ที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตีในอนำคต  
 
อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกทรสัตีจะตอ้งปฏิบตัิหนำ้ที่ดว้ยควำมสจุรติ ระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชำชีพ เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผู้
ถือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม เพื่อใหเ้ป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรเก่ียว
โยงดังกล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันที่มีกำรก ำหนดไวต้ำมสัญญำก่อตัง้ทรัสตแ์ละ
กฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่กล่ำวมำนีเ้ป็นแนวทำงหนึ่งที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องทรสัตใ์น
กำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

 
2. เกิดการท าธุรกรรมทีเ่ป็นการขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตีเพิ่มขึน้  
 กรณี WHART มีกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตี เพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนบำงส่วน

ส ำหรบักำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ในครัง้นี ้จะส่งผลให ้WHART เกิดกำรท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขดัแยง้ทำง
ผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรสัตก์บัทรสัตีเพิ่มขึน้จำกที่มีอยู่ในปัจจบุนั  ซึ่ง WHART มีเงินกูย้ืมเงินระยะยำวจำกสถำบนั
กำรเงินท่ีเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี รวมจ ำนวน 180.00 ลำ้นบำท (ยอดหนีค้งคำ้ง ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2563)  

 
1.3 ความเป็นธรรมของราคาและเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 
 
1.3.1 ความเป็นธรรมของราคาในการเข้าท ารายการ 
 
กองทรสัตม์ีควำมประสงคจ์ะเขำ้ซือ้ทรพัยสิ์นประเภทอำคำรคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำจำก WHA จ ำนวน 3 โครงกำร โดยมีมลูค่ำกำรเขำ้
ลงทุนของกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นดงักล่ำวเป็นจ ำนวนเงินไม่เกิน 3,233,97 ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม ค่ำธรรมเนียมกำร
จดทะเบียน และภำษีธุรกิจเฉพำะ รวมตลอดจนค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยอื่น  ๆ  ที่เก่ียวข้อง) ซึ่งในกำรพิจำรณำควำม
เหมำะสมของรำคำส ำหรบักำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำกำรประเมินมูลค่ำทรพัยสิ์น 2 วิธี 
ไดแ้ก่ 
 
(1) วิธีกำรประเมินรำคำโดยผูป้ระเมนิรำคำอิสระ 
(2) วิธีกำรประเมินรำคำโดยที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ 
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รำยละเอียดกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นแต่ละรำยกำร มีรำยละเอยีดดงันี ้
 
(1) วิธีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 
 
ในการประเมินมูลค่าโดยวิธีนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาจากรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินราคา
อิสระท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรพัยสิ์น จ ากัด (“SCA”) และ
บรษิัท เซา้ทอ์ีส เอเซีย อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั (“SEAI”) ซึ่งประเมินเมื่อวนัที่ 1 เมษายน 2563 รายละเอียดสมมติฐานที่ใชใ้นการ
ประเมินมลูค่าทัง้สองราย ปรากฏในเอกสารแนบ 2-4 ของรายงานฉบบันี ้
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของผู้ประเมินราคาอิสระทั้ง 2 ราย มีวัตถุประสงคเ์พื่อสาธารณะ และประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นโดยใช้ (1) วิธีตน้ทุนทดแทน (Depreciation Replacement Cost Approach) และ (2) วิธีคิดจากรายได ้(Income 
Approach) ทัง้นีผู้ป้ระเมินราคาอิสระเห็นว่า วิธีคิดจากรายไดเ้ป็นวิธีประเมินมลูค่าที่เหมาะสม เนื่องจากทรพัยสิ์นที่ประเมิน 
คือ ที่ดินพรอ้มอาคารคลังสินคา้ส าหรบัใหเ้ช่า ซึ่งเป็นสินทรพัยท์ี่สามารถสรา้งรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการในอนาคต ผู้
ประเมินอิสระทัง้ 2 ราย ไดป้ระเมินมลูค่าของสินทรพัย ์ณ วนัที่คาดว่ากองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน (วนัที่ 1 มกราคม 2564) โดยมี
รายละเอียดสมมติฐานหลกัในการประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระทัง้ 2 ราย แยกเป็นรายโครงการดงันี ้
 

สรุปสมมติฐานโครงการต่างๆ ของกลุ่ม WHA ที ่WHART จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม 
สมมติฐาน SCA SEAI 

โครงการทีเ่ป็นกรรมสิทธิ ์
รายไดค้า่เชา่ 
และค่าบรกิาร 

อา้งอิงค่าเช่าตามสญัญา เมื่อสิน้สดุสญัญา ก าหนดค่าเช่าตามสภาพตลาด โดยปรบัเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
10.00 ทกุ 3 ปี 

อตัราการเชา่พืน้ท่ี ▪ ตามสญัญาเช่าปัจจบุนั รอ้ยละ 100.00 
▪ เมื่อสิน้สดุสญัญาเช่า รอ้ยละ 95.00 ตลอดเวลาประมาณการ 

ค่าใชจ้า่ย
ด าเนินการ 

▪ ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ก าหนดให้เป็นตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

▪ ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษารอ้ยละ 1.00 ของรายไดค้่าเช่าและบรกิาร 
▪ ค่าปรบัปรุงอาคารในอนาคตรอ้ยละ 1.00 ของรายไดค้่าเช่าและบรกิาร 

อตัราคิดลด รอ้ยละ 9.00  
อตัราผลตอบแทน
จากการลงทนุ  

รอ้ยละ 7.00 

ค่าใชจ้่ายขาย
ทรพัยสิ์น 

รอ้ยละ 3.00 

โครงการทีเ่ป็นสทิธกิารเช่า (ประมาณการเท่ากับอายุสัญญาเช่าหรือเช่าชว่งทีด่นิคงเหลอื) 
รายไดค้า่เชา่ 
และค่าบรกิาร 

อ้างอิงค่าเช่าตามสัญญา เมื่อสิ ้นสุดสัญญา 
ก าหนดค่าเช่าตามสภาพตลาด โดยปรบัเพิ่มขึน้
ร ้อยละ 8.00 ทุก 3 ปี ส าหรับอาคาร D และ
อาคาร  I  ของ โครงการ  Laemchabang 2 

อ้างอิงค่าเช่าตามสัญญา เมื่อสิ ้นสุดสัญญา 
ก าหนดค่าเช่าตามสภาพตลาด โดยปรบัเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี 
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สมมติฐาน SCA SEAI 
นอกเหนือจากอาคารดังกล่าวปรับเพิ่มรอ้ยละ 
10.00 ทกุ 3 ปี  

อตัราการเชา่พืน้ท่ี ▪ ตามสญัญาเช่าปัจจบุนั รอ้ยละ 100.00 
▪ เมื่อสิน้สดุสญัญาเช่า รอ้ยละ 95.00 ตลอดเวลาประมาณการ 

ค่าใชจ้า่ย
ด าเนินการ 

▪ ค่าใช้จ่ ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ก าหนดให้เ ป็นตามสัญญาว่าจ้างบริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

▪ ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษารอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
▪ ค่าเช่าที่ดินส าหรับโครงการ Laemchabang 2 ตามที่ระบุในสัญญาเช่าที่ดิน โดยในวันที่

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน จนถึงวนัที่ 7 มิถุนายน 2566 มีค่าเช่าปีละ 2.50 ลา้นบาท จากนัน้ ปรบัค่า
เช่ารอ้ยละ 10.00 ทกุ 5 ปี 

▪ ค่าปรบัปรุงอาคารในอนาคตรอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
อตัราคิดลด รอ้ยละ 9.50 ส าหรบัโครงการ Laemchabang 2 และรอ้ยละ 10.00 ส าหรบัโครงการ WHA KPN 

 
ผลการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของโครงการต่างๆ ที่ WHART จะเขา้ลงทุนในการเพิ่มทุนครัง้นี ้ดว้ยวิธีคิดลดจากรายไดข้องผู้
ประเมินราคาอิสระทัง้ 2 รายสามารถสรุปไดด้งันี ้

 
สรุปราคาประเมินทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA ที ่WHART จะเข้าลงทุนเพิ่มเติม 

โดยผู้ประเมินราคาอิสระ ณ วันทีก่องทรัสตค์าดว่าจะเข้าลงทุน 
 

รายการทรัพยส์ิน 
ราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ (ล้านบาท) 

SCA SEAI 
1 โครงการ Laemchabang 1 531.57 533.00 
2 โครงการ Laemchabang 2 901.66 902.00 
3 โครงการ WHA KPN 1,506.74 1,516.00 

รวมมูลค่าทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA 2,939.97 2,951.00 
ราคาในการเข้าท ารายการ 3,233.97 
ราคาประเมินสูง (ต ่า) กว่าราคาในการเข้าท ารายการ (ร้อยละ) (9.09) (8.75) 

 
ดังนั้น การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นรวมทั้ง 3 โครงการดว้ยวิธีการประเมินราคาของผู้ประเมินราคาอิสระ มีมูลค่าระหว่าง 
2,939.97 - 2,951.00 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่าราคาในการเขา้ท ารายการท่ี 3,233.97 ลา้นบาท จ านวน 282.97 – 294.00 ลา้นบาท 
หรือต ่ากว่าคิดเป็นรอ้ยละ 8.75 – 9.09 
 
(2) วิธีการประเมินราคาโดยทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ  
 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประเมินมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของแต่ละโครงการที่คาดว่าจะไดร้บัในแต่ละ
ปี โดยโครงการ Laemchabang 2 ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจดัท าประมาณการทางการเงินเป็นระยะเวลาคงเหลือตามอายุของ
สิทธิการเช่า 27 ปี 5 เดือน (ตัง้แต่วนัที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น ถึง 7 มิถนุายน 2591 ซึ่งเป็นวนัสิน้สดุอายุการเช่า
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ที่ดินระยะยาว) และโครงการ WHA KPN ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจดัท าประมาณการทางการเงินเป็นระยะเวลาคงเหลือตามอายุ
ของสิทธิการเช่าประมาณ 23 ปี (ตัง้แต่วนัที่กองทรสัตค์าดว่าจะเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น ถึง 2 มกราคม 2587 ซึ่งเป็นวนัสิน้สดุอายกุาร
เช่าที่ดินระยะยาว) ในขณะที่ โครงการ Laemchabang 1 ซึ่ง WHART ไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน (Freehold) ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระจัดท าประมาณการทางการเงินเป็นระยะเวลา 30 ปี (ตั้งแต่วันที่กองทรัสตค์าดว่าจะเข้าลงทุนในทรัพยสิ์น ถึงวันที่  31 
ธันวาคม 2593)  
 
ทั้งนี ้สมมติฐานที่ใชใ้นการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นแต่ละรายการของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงจากสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการของโครงการฉบบัปัจจบุนั และร่างสญัญากระท าการของ WHA ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ที่
ของ WHAREM และ WHA รวมถึงการพิจารณาค่าใช้จ่ายการด าเนินงานต่างๆ ของกองทรัสตภ์ายหลังการเข้าลงทุนใน
ทรพัยสิ์นแต่ละโครงการ เพื่อประเมินผลตอบแทนท่ีกองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัจากการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้ ทัง้นี ้
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจัดท าประมาณการตามสภาพปัจจุบนั โดยพิจารณาสภาวะเศรษฐกิจและขอ้มลูที่สามารถรบัรูไ้ด้
ขณะท าการศึกษา ดงันัน้ หากปัจจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงไป อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่
อาจเปล่ียนแปลงตามไปดว้ย 
 
สมมติฐานหลกัที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นมีดงันี ้

 
1. รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร 

▪ อัตราค่าเช่าและค่าบริการส าหรบัอาคารคลังสินคา้ที่มีผูเ้ช่า อ้างอิงจากสัญญาเช่าเดิมของแต่ละอาคาร ส าหรบั
อาคารคลงัสินคา้ที่ยงัไม่มีผูเ้ช่า และ WHA ตกลงที่จะช าระค่าเช่าและค่าบรกิารใหแ้ก่กองทรสัตต์ามอตัราค่าเช่าและ
ค่าบริการของตลาดเป็นระยะเวลา 3 ปี หรือจนกว่าจะมีผูเ้ช่าในช่วงเวลาดงักล่าว (อา้งอิงจากร่างสญัญาตกลงกระท า
การของ WHA)  
 
ทัง้นีเ้มื่อสญัญาเช่าเดิมสิน้สดุ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการใหม้ีการปรบัค่าเช่าและค่าบริการเพิ่มขึน้จาก
อตัราค่าเช่าเดิม ดว้ยอตัรารอ้ยละ 8.00 - รอ้ยละ 10.00 ทุกๆ 3 ปี ตามโครงสรา้งสญัญาเช่าและบริการของแต่ละโรง 
เและตัง้แต่ประมาณการปีที่ 16 จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระปรบัลดอตัราการเพิ่มค่า
เช่าและค่าบริการเหลือรอ้ยละ 4.00 - รอ้ยละ 5.00 ทุกๆ 3 ปี (อตัราการเติบโตของการปรบัเพิ่มค่าเช่าและค่าบริการ
ลดลงตามโครงสรา้งสญัญาเช่าเดิมของแต่ละอาคาร เพื่อใหส้ะทอ้นถึงสภาพของสินทรพัยท์ี่มีอายกุารใชง้านมากขึน้) 

▪ อตัราการเช่าพืน้ที่ส  าหรบัอาคารคลงัสินคา้ที่มีผูเ้ช่าที่อตัรารอ้ยละ 100.00 โดยภายหลงัหมดอายุสญัญาเช่าปัจจุบนั 
ส าหรับโครงการที่มีลักษณะเป็นกรรมสิทธิในระหว่างช่วงปีที่ 1 ถึงปีที่ 10 ของระยะเวลาประมาณการ ก าหนด
สมมติฐานที่อัตรารอ้ยละ 90.00 ส าหรบัอัตราเช่าพืน้ที่ภายหลังจากปีที่ 11 ของระยะเวลาประมาณการเป็นตน้ไป 
ก าหนดสมมติฐานท่ีอตัรารอ้ยละ 85.00 เพื่อใหส้ะทอ้นถึงสภาพของทรพัยสิ์นท่ีมีอายกุารใชง้านมากขึน้ 
 ในขณะที่โครงการที่เป็นสิทธิการเช่า ภายหลังหมดอายุสัญญาเช่าปัจจุบัน ในระหว่างช่วงปีที่ 1 ถึงปีที่ 10 ของ
ระยะเวลาประมาณการ ก าหนดสมมติฐานที่อัตรารอ้ยละ 90.00 ส าหรับอัตราเช่าพืน้ที่ภายหลังจากปีที่ 11 ของ
ระยะเวลาประมาณการเป็นตน้ไป ก าหนดสมมติฐานท่ีอตัรารอ้ยละ 85.00 ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลาประมาณ 6 ปีก่อนที่
จะสิน้สุดการเช่าช่วงที่ดิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะมีการปรบัอตัราการเช่าเพื่อใหส้ะทอ้นถึงความเส่ียงที่ผูเ้ช่า
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อาจไม่ต่อสญัญา หรือจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ไดย้ากกว่า จึงปรบัลดอตัราเช่าพืน้ที่ในช่วงทา้ยตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน
เหลือรอ้ยละ 70 และรอ้ยละ 50 ในช่วงประมาณ 3 ปีสดุทา้ยของสญัญา  
 

2. รายได้ดอกเบีย้ 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณรายไดด้อกเบีย้จากเงินประกันการเช่าของผู้เช่า ดว้ยอัตราดอกเบีย้ที่รอ้ยละ 0.35 
อา้งอิงจากอตัราดอกเบีย้เงินฝากประจ า 12 เดือน 
 

3. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณค่าใชจ้่ายการด าเนินงาน ซึ่งประกอบไปดว้ย 
▪ ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์เป็นค่าธรรมเนียมว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์า้งอิงจากขอ้มลูที่ไดร้บัจากทาง 

WHAREM โดยอตัราค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีอตัราการเติบโตรอ้ยละ 1.50 ต่อปี  และจะไม่เกินอัตรา
ร้อยละ 3.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ตามก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งนี ้  
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์หมายรวมไปถึง ค่าใชจ้่ายในการดูแลบริหารจดัการและบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นใน
ส่วนท่ีไม่เป็นสาระส าคญั (Minor repairment or maintenance) ค่าคอมมิชชั่น ค่าโฆษณาและส่งเสรมิการขาย ค่าเบีย้
ประกนั และค่าบ ารุงสาธารณปูโภคส่วนกลาง  

▪ ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาวสัดอุปุกรณต์่างๆ ประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร
คลงัสินคา้  

▪ เงินส ารองเพื่อซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาใหญ่ ประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 1.00 ต่อปี ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 
▪ ค่าเช่าที่ดินส าหรบัโครงการ Laemchabang 2 ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอา้งอิงตามที่ระบุในสญัญาเช่าที่ดิน โดยใน

วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน จนถึงวนัที่ 7 มิถุนายน 2566 มีค่าเช่าปีละ 2.50 ลา้นบาท จากนั้น ปรบัค่าเช่ารอ้ยละ 10.00 
ทกุ 5 ปี 

 
4. ค่าใช้จ่ายในการจัดการกองทรัสต ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ซึ่งประกอบดว้ย 
▪ ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์อา้งอิงจากอตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์(ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อ

ปีของราคาทนุของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต)์  
▪ ค่าธรรมเนียมทรสัตี อา้งอิงจากอตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์(ไม่เกินรอ้ยละ 0.25 ต่อปีของราคาทุน

ของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต)์  
▪ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน อา้งอิงจากอตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์(ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปีของ

ทนุจดทะเบียนของกองทรสัต)์  
▪ ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต ์ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ค่าธรรมเนียมการ

ตรวจสอบอาคาร ค่าธรรมเนียมผูต้รวจสอบบัญชี ค่าธรรมเนียมรายปีของตลาดหลักทรพัยฯ์  (SET annual fee) และ
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ อา้งอิงตามประมาณการของ WHAREM โดยมีอตัราเติบโตที่รอ้ยละ 3.00 ต่อปี 
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5. ค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติมของกองทรัสต ์
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณค่าใชจ้่ายในการเขา้ท ารายการซือ้สินทรพัยเ์พิ่มเติม ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ ณ วนัท่ี 
กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของกองทรัสต์ 
ค่าธรรมเนียมเงินกูย้ืม ค่าการตลาด ค่าใชจ้่ายในการจดัจ าหน่ายหลักทรพัยเ์พิ่มทุน ค่าบริการของที่ปรึกษาต่างๆ และ
ค่าธรรมเนียมผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระ เป็นตน้ อา้งอิงตามประมาณการของ WHAREM 

 
6. อัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงนิสดภายหลงัระยะเวลาประมาณการ (Perpetual Growth Rate) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณอัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสดภายหลังระยะเวลาประมาณการว่า
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตถื์อกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน จะยังคงด าเนินธุรกิจในลักษณะเดียวกันต่อไปอีกในอนาคต โดยมีอัตราการ
เติบโตเท่ากบัรอ้ยละ 1.00 ต่อปี และเป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั (Conservative basis) โดยอา้งอิงจากการเตบิโตของ
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการในปีสดุทา้ยของระยะเวลาประมาณการที่ถูกปรบัลดเพื่อสะทอ้นสภาพทรพัยสิ์นที่มีอายุการใช้
งานมากขึน้ 
 

7. อัตราคดิลดกระแสเงนิสด 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใชต้น้ทุนทางการเงินเฉล่ียถ่วงน า้หนักของกองทรัสต ์ (Weighted Average Cost of Capital: 
WACC) เป็นอัตราคิดลดในการค านวณมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของโครงการ ซึ่งสามารถ
ค านวณไดต้ามสมการดงันี ้

 
อย่างไรก็ตาม ในการค านวณหาตน้ทนุทางการเงินเฉล่ียถ่วงน า้หนกัจ าเป็นตอ้งค านวณหาค่า Ke ซึ่งค านวณไดจ้ากสมการ 
Capital Asset Pricing Model (CAPM) โดยมีรายละเอียดตามสมการ ดงันี ้

 
โดยที่ 

Rf = อัตราดอกเบีย้ปราศจากความเส่ียง ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงจากอัตราผลตอบแทนของ
พันธบัตรรัฐบาลอายุ  35 ปี  ณ วันที่  5 พฤษภาคม  2563 เท่ากับร้อยละ  2.33 ต่อปี  (ที่มา : 
www.thaibma.or.th) 

 = ค่าสมัประสิทธ์ิความแปรปรวนของหน่วยทรสัต ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอา้งอิงค่าเบตา้ของทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(“กองทรสัต”์) ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และมีระยะเวลา
ซือ้ขายในตลาดหลักทรัพย์ฯ เกินกว่า 1 ปี ประกอบกับมีการลงทุนในสินทรัพย์ประเภทอาคาร
คลังสินคา้คลา้ยคลึงกันกับสินทรพัยท์ี่ WHART จะเขา้ลงทุนในครัง้นี ้ไดแ้ก่ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี ้  
(“FTREIT”)  ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยเ์หมราช  (“HREIT”) ทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท (“AMATAR”) กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์



Ke =Rf +  (Rm – Rf) 

WACC = Ke x [E/(D+E)]+Kd x (1-t) x [D/(D+E)] 
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และสิทธิการเช่าเหมราชอินดัสเตรียล (“HPF”) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพย ์เอไอเอ็ม อินดัสเทรียล โกรท  (“AIMIRT”) (ที่มา: Capital IQ) ซึ่งเท่ากับ 0.492  
0.635  0.430  0.522 และ 0.534 ตามล าดับ จากนั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการปรับ
ผลกระทบจากการก่อหนีโ้ดยน าโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัตอ์อกตามสมการ (Unleverage Beta 
= Leverage Beta / (1+(1-tax) x (D/E)กองทุนอสังหาฯ /  กองทรัสต์)  จะได้ค่ า  Unleverage Beta และน า
โครงสรา้งเงินทนุของ WHART เขา้ไปแทนตามสมการ Leverage Beta = Unleverage Beta x (1+(1-
tax) x (D/E) WHART ซึ่งจะไดค้่าเบตา้เท่ากบั 0.619 

Rm
  

= อตัราผลตอบแทนตลาด ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอา้งอิงจากการเปล่ียนแปลงโดยเฉล่ียของดชันี
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ยอ้นหลงั 35 ปี ตัง้แต่ปีเดือนมีนาคม 2528 – เดือนมีนาคม 2563 ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 
12.19 (ที่มา: www.set.or.th และการค านวณของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ) 

 
โดยรายละเอียดการค านวณหา Ke ไดแ้สดงในตารางดา้นล่างดงันี ้
 

การค านวณอตัราผลตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์(Ke) 
ปัจจัยทีใ่ช้ในการค านวณ สมมติฐานทีใ่ช ้

Risk-free Rate (1) 2.33%  
Risk Premium (Rm – Rf) (2) 9.86% 
 (3) 0.619 
Cost of Equity หรือ Ke (4) = (1) + [(3) x (2)] 8.43% 

 
ทั้งนี ้อัตราผลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วย (Ke) ที่ค  านวณไดด้ังแสดงในตารางขา้งตน้เท่ากับรอ้ยละ 8.43 และเมื่อน าค่า Ke ไป
ค านวณหา WACC จะไดค้่าอตัราคิดลดเท่ากบัรอ้ยละ 6.51 โดยมีรายละเอียดการค านวณดงัแสดงในตารางดา้นล่าง 

Ke = อตัราผลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วย ค านวณจากการใชท้ฤษฎี Capital Asset Pricing Model (CAPM) 
ดงัแสดงตามสมการขา้งตน้ 

Kd = ตน้ทุนทางการเงินของหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ เท่ากับรอ้ยละ 2.95 ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
อา้งอิงจากอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืมของกองทรสัต ์

t = ก าหนดใหไ้ม่มีอตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคล เนื่องจากกองทรสัตไ์ม่เสียภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 
D/(D+E) = อตัราส่วนหนีสิ้นเป้าหมายของกองทรสัต ์โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอา้งอิงจากอตัราส่วนหนีสิ้น

เป้าหมายของกองทรสัต ์
  

การค านวณต้นทนุถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WACC) ของกองทรัสต ์
ปัจจัยทีใ่ช้ในการค านวณ สมมติฐานทีใ่ช ้

Cost of Equity หรือ Ke (1) 8.43% 
Cost of Debt หรือ Kd (2) 2.95% 
D/(D+E) (3) 35.00% 
อตัราภาษีเงินไดน้ติิบคุคลหรือ t (4) - 
WACC หรือ Discount Rate (5) = {(1) x [1-(3)]} + {(2) x [1-(4)] x (3)} 6.51% 
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จากสมมติฐานขา้งตน้ ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระค านวณกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน และมลูค่าของทรพัยสิ์นทัง้ 3 
โครงการได ้ดงันี ้
 

ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์
หน่วย : ล้านบาท ปีที ่1 ปีที ่2 ปีที ่3 ปีที ่4 ปีที ่5 ปีที ่6 ปีที ่7 ปีที ่8 ปีที ่9 ปีที ่10 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 254.03 256.93 264.69 272.33 274.27 278.88 288.16 293.81 303.80 313.60 
รวมรายได้ 254.24 257.14 264.89 272.54 274.47 279.08 288.37 294.02 304.00 313.80 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและการ
จดัการกองทรสัต ์

24.96 25.17 25.64 26.07 26.27 26.53 26.89 27.33 27.84 28.21 

กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน 

229.28 231.96 239.26 246.47 248.21 252.56 261.48 266.69 276.17 285.59 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 3,412.62          
หกั : ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการ
ลงทนุในทรพัยส์ินเพิ่มเติมของ
กองทรสัต ์

152.99          

มูลค่ายุติธรรมของทรัพยส์ิน 3,259.63          
 

หน่วย : ล้านบาท ปีที ่11 ปีที ่12 ปีที ่13 ปีที ่14 ปีที ่15 ปีที ่16 ปีที ่17 ปีที ่18 ปีที ่19 ปีที ่20 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 310.30 309.98 319.36 326.74 333.78 336.61 329.37 316.73 316.34 304.73 
รวมรายได้ 310.51 310.19 319.57 326.94 333.99 336.82 329.57 316.93 316.55 304.94 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและการ
จดัการกองทรสัต ์

28.33 28.50 29.06 29.53 29.93 30.18 30.23 30.37 30.71 30.68 

กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน 

282.18 281.69 290.51 297.41 304.06 306.64 299.34 286.57 285.84 274.25 

 
หน่วย : ล้านบาท ปีที ่21 ปีที ่22 ปีที ่23 ปีที ่24 ปีที ่25 ปีที ่26 ปีที ่27 ปีที ่28 ปีที ่29 ปีที ่30 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 284.93 281.25 272.30 147.52 147.79 133.00 129.90 96.81 72.15 74.22 
รวมรายได้ 285.13 281.46 272.51 147.73 148.00 133.21 130.11 97.02 72.36 74.42 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและการ
จดัการกองทรสัต ์

31.32 32.09 32.34 18.97 19.04 18.86 18.93 12.89 8.29 8.42 

Terminal Value - - - - - - - - - 1,209.13 
กระแสเงินสดสุทธิจากการ
ด าเนินงาน 

253.82 249.37 240.17 128.76 128.96 114.34 111.18 84.13 64.07 1,275.13 

 
ดังนั้นมูลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในครัง้นี ้จากการค านวณของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีมลูค่า
เท่ากับ 3,259.63 ลา้นบาท และมีอัตราผลตอบแทนของโครงการตลอดระยะเวลาประมาณการ (Asset IRR) เท่ากับรอ้ยละ 
6.58 ซึ่งสงูกว่าตน้ทุนทางการเงินเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของ WHART โดยมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นสงูกว่าราคาสงูสดุในการเขา้
ท ารายการในครัง้นี ้25.66 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.79  
 
นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอสิระท าการวิเคราะหค์า่ความไว (Sensitivity Analysis) ส าหรบัการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของ
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นี ้เพื่อสะทอ้นถึงผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของปัจจยัต่างๆ ดงันี ้ 
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การวิเคราะหค์่าความไว (Sensitivity Analysis) กรณีอัตราการเช่าพืน้ทีภ่ายหลังสิน้สุดสัญญา 

รายละเอียด 
มูลค่าของทรัพยส์นิ 

(ล้านบาท) 
กรณีที่ 1 ปรับอัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) ภายหลังสิน้สุดสัญญาปัจจุบัน

ลดลงและเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.00 จากกรณีฐาน 
3,178.97 – 3,340.28 

กรณีฐาน 3,259.63 
กรณีที่ 2 คงอตัราค่าเช่า ตัง้แต่ปีที่ 16 ในอตัราในอตัราเดิมจนสิน้สดุระยะเวลาประมาณ

การ และปรบัเพิ่มอตัราค่าเช่าในอตัราเดิมตัง้แต่ปีที่ 16 (อตัราค่าเช่าเติบโตรอ้ย
ละ 4.00 – 5.00 ทกุๆ 3 ปี) จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ 

3,158.31 – 3,374.45 

 
จากการวิเคราะหค์่าความไว จะไดม้ลูค่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุในครัง้นี ้ท่ีระหว่าง 3,158.31 – 3,374.45 ลา้นบาท 
 

สรุปผลการประเมินราคาทรัพยส์ินที ่WHART จะเข้าลงทนุเพิ่มเติม 

วิธีการประเมินมูลค่า 
ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมินสูงกว่า (ต ่ากว่า)  
ราคาในการเข้าท ารายการ (ร้อยละ) 

1. วิธีการประเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ 2,939.97 - 2,951.00 (9.09%) - (8.75%) 
2. วิธีการประเมินราคาโดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 3,158.31 – 3,374.45 (2.34%) – 4.34% 
 
สรุปความเหมาะสมของราคาซือ้ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตจ์ะเข้าลงทุนในคร้ังนี ้
 
เนื่องจากวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดที่ประเมินโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาเสมือนการน าทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนมาบริหารงานภายใตต้น้ทุนของกองทรสัต ์โดยพิจารณาถึงค่าใชจ้่ายในการบริหารและจดัการกองทรสัต ์
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมของกองทรสัตใ์นการประมาณการ และน ากระแสเงินสดมาคิดลดดว้ย
ตน้ทุนถัวเฉล่ียของกองทรสัต ์ในขณะท่ีผูป้ระเมินราคาอิสระพิจารณาเฉพาะค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของทรพัยสิ์นเพียงอย่าง
เดียว ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการประเมินมูลค่าโดยวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดที่ประเมินโดยที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเหมาะสม และมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในครัง้นีม้ีมลูค่ารวมเท่ากบั 
3,158.31 – 3,374.45 ลา้นบาท ซึ่งราคาในการเขา้ท ารายการที่ 3,233.97 ลา้นบาท อยู่ในช่วงของราคาประเมินของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระ  
 
1.3.2 ความเป็นธรรมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 
 
(1) ความเป็นธรรมของเงือ่นไขกรณีการลงทนุในทรัพยส์นิเพิ่มเติม ซ่ึงเป็นทรัพยส์นิของกลุ่ม WHA  
ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระพิจำรณำควำมเป็นธรรมของเงื่อนไขในกำรลงทนุในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA  จำกรำ่งสญัญำต่ำงๆ ที่
เก่ียวขอ้ง อนัไดแ้ก่ รำ่งสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง รำ่งสญัญำเช่ำทรพัยสิ์น รำ่งสญัญำเช่ำช่วงที่ดิน รำ่งสญัญำ
เช่ำอำคำร รำ่งบนัทึกขอ้ตกลงเก่ียวกบักำรเชำ่ชว่งที่ดิน รำ่งสญัญำซือ้ขำยเครื่องมือ และอปุกรณ ์รำ่งสญัญำจ ำนองที่ดินและส่ิง
ปลกูสรำ้ง และรำ่งสญัญำตกลงกระท ำกำร ซึ่งมีรำยละเอียดปรำกฎในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.1.2 ของรำยงำนฉบบันี ้ ท่ีปรกึษำทำงกำร
เงินอิสระเห็นว่ำ เงือ่นไขในการเข้าลงทุนในทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA คร้ังนี ้มีความเหมาะสม เนื่องจำกเงื่อนไขและ/หรือ
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ขอ้ก ำหนดหลำยประกำรของร่ำงสัญญำต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA เป็นเงื่อนไขและ/หรือ
ขอ้ก ำหนดที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์อง WHART  ใหไ้ดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นซึ่งมีสภำพเป็นไปตำมที่ทัง้สองฝ่ำยตกลงกนัก่อนกำรเขำ้
ท ำรำยกำร  รวมทัง้เป็นเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก ำหนดที่จะเอือ้ให ้WHART ไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรเขำ้ลงทุนตำมวตัถุประสงคท์ี่
วำงไว ้อนัไดแ้ก่ กำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรำยไดเ้พื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยรวม  และ/
หรือเป็นเงื่อนไขปกติทั่วไปของกำรซือ้ขำยอสังหำริมทรพัย ์และ/หรือเป็นเงื่อนไขที่คู่สัญญำตกลงกันตำมควำมสมัครใจ  ซึ่ง
เงื่อนไขดงักล่ำวมิไดท้ ำให ้WHART เสียประโยชน ์ เช่น   
o ขอ้ก ำหนดที่ WHA ตกลงจะช ำระค่ำเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้ที่ไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน ในอตัรำที่ก ำหนดเป็น

ระยะเวลำ 3 ปี ส ำหรบัพืน้ที่เช่ำอำคำรคลงัสินคำ้ นบัจำกวนัที่ WHART เขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์น และมีอตัรำค่ำเช่ำไม่ต  ่ำกวำ่
อตัรำค่ำเช่ำเดิมล่ำสดุของแต่ละพืน้ที่ที่ไม่มีผูเ้ช่ำในโครงกำร รวมทัง้ WHA ตกลงวำงเงินประกันกำรเช่ำและกำรบริกำร
ส ำหรบัเพื่อเป็นกำรประกันกำรช ำระค่ำเช่ำพืน้ท่ีเช่ำที่ไม่มีผูเ้ช่ำดงักล่ำวดว้ย นอกจำกนี ้กรณีระยะเวลำเช่ำของผูเ้ช่ำรำย
ใหม่หรืออตัรำค่ำเช่ำของผูเ้ช่ำรำยใหม่ (ซึ่งเขำ้เป็นผูเ้ช่ำแทน WHA ในอำคำรท่ีว่ำง ณ วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน) นอ้ยกว่ำ
ระยะเวลำที่เหลือของ 3 ปี หรือมีอตัรำค่ำเช่ำต ่ำกวำ่อตัรำค่ำเชำ่ที่ก ำหนด  WHA ตกลงจะรบัผิดชอบค่ำเช่ำหรือค่ำเช่ำส่วน
ที่ขำดจนครบก ำหนดระยะเวลำเช่ำอำคำรที่คงเหลือ  

o ในวนัโอนกรรมสิทธิและก่อนวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ กลุ่ม WHA ตอ้งด ำเนินกำรใหท้รพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขำยปรำศจำก
ภำระผูกพัน กำรรอนสิทธิ ไม่ตกอยู่ในบงัคบัแห่งทรพัยสิทธิ (เวน้แต่กำรจดทะเบียนภำรจ ำยอมแก่ที่ดินขำ้งเคียงของ
โครงกำร Laemchabang 1) หรือมีขอ้พิพำทใดๆ มีทำงเขำ้ออกสู่ทำงสำธำรณะในสภำพที่ดีและเหมำะสมกับกำรใช้
งำนของทรพัยสิ์นที่ซือ้ขำย โดยในกรณีที่ผูจ้ะซือ้เห็นว่ำสภำพของทรพัยสิ์นที่ซือ้ขำยอยู่ในสภำพที่เสียหำย หรือช ำรุด
บกพร่องอย่ำงมีนัยส ำคญั WHART มีสิทธิท่ีจะปฏิเสธกำรรบัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขำย จนกว่ำผูจ้ะขำยจะ
ด ำเนินกำรแกไ้ขควำมเสียหำย หรือควำมช ำรุดบกพร่องดงักล่ำว โดยผูจ้ะขำยมีหนำ้ที่ตอ้งด ำเนินกำรดงักล่ำวใหแ้ลว้
เสร็จภำยในระยะเวลำ 30 วนั นบัแต่วนัที่ไดร้บัแจง้ รวมทัง้ WHA จะโอนสิทธิและหนำ้ที่ภำยใตส้ญัญำเช่ำและสญัญำ
บรกิำรท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้ขำย และเงินประกนัคงเหลือที่ไดร้บัจำกผูเ้ช่ำภำยใตส้ญัญำเช่ำและสญัญำบรกิำร
ใหแ้ก่ WHART  

o WHART มิสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญำกำรเขำ้ลงทุนได ้หำกในระยะเวลำใดๆ ก่อนวันโอนกรรมสิทธ์ิ ทรพัยสิ์นที่ซือ้ขำย
ไดร้บัควำมเสียหำยอย่ำงมีนยัส ำคญั หรือกำรประกอบกิจกำรของทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขำยมีกำรเปล่ียนแปลงในทำงลบอย่ำง
มีนยัส ำคญั  

o ขอ้ก ำหนดให ้WHART เป็นผูร้บัผิดชอบค่ำธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ขณะที่  WHA เป็นผูร้บัผิดชอบค่ำ
ภำษีธุรกิจเฉพำะ ค่ำภำษีเงินไดน้ิติบุคคลหกั ณ ที่จ่ำย ค่ำใชจ้่ำยและค่ำอำกรแสตมป์อนัเก่ียวกับกำรจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นตำมสญัญำนีจ้ำกกลุ่ม WHA มำยงั WHART  

o ขอ้ตกลงที่ WHA จะไม่แข่งขนักับกิจกำรของ WHART ในช่วงที่ยงัท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์อง WHART 
โดยกรณี WHA มีทรพัยสิ์นของตนตัง้อยู่ในรศัมี 20 กิโลเมตรจำกทรพัยสิ์นของ WHART  WHA จะตอ้งเสนอทรพัยสิ์น
ของ WHART ใหแ้ก่ลกูคำ้ก่อน  

 
นอกจำกนี ้เมื่อพิจำรณำเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรและค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA 
ในครัง้นี ้กบักำรเขำ้ลงทนุในครัง้แรกเมื่อเดือนธันวำคม 2557 กำรเขำ้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1-5 พบว่ำ เงื่อนไขส ำคญัมี
ควำมคลำ้ยคลงึกนัหรือก ำหนดขึน้โดยใชห้ลกักำรเดียวกนั เช่น 
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o ขอ้ก ำหนดต่ำงๆ ในสญัญำตกลงกระท ำกำร เช่น ขอ้ตกลงที่ WHA จะช ำระค่ำเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้ที่ไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัท่ี 
WHART เข้ำลงทุนเป็นระยะเวลำ 3 ปี นับจำกวันที่ WHART เข้ำลงทุน ข้อตกลงที่ WHA จะไม่แข่งขันกับกิจกำรของ
กองทรสัต ์โดย WHA จะตอ้งเสนอทรพัยสิ์นของ WHART ใหแ้ก่ลกูคำ้ก่อน เป็นตน้ 

o กำรก ำหนดอตัรำค่ำธรรมเนียมและเงื่อนไขในกำรว่ำจำ้งให ้WHA เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นของกลุ่ม 
WHA ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรครัง้นี ้เช่น กำรประเมินผลกำรด ำเนินงำน ขอบเขตกำรบริหำรจัดกำรทรพัยสิ์น มีหลักกำร
เช่นเดียวกันกับกำรว่ำจ้ำงให้ WHA เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ส ำหรับทรัพย์สินที่ลงทุนทุกครั้งที่ผ่ำนมำส ำหรับ
หลกัเกณฑใ์นกำรก ำหนดค่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย ์(ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่ม) มำจำกค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้จริง
รวมกับอัตรำก ำไรที่ก ำหนดไวแ้น่นอนรำยปี โดยจะไม่เกินอัตรำรอ้ยละ 3 ต่อปีของมูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์
(NAV) ตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์

o ขอ้ก ำหนดในสญัญำจะซือ้จะขำย และสญัญำโอนสิทธิกำรเช่ำ เช่น ควำมรบัผิดชอบของ WHART และ WHA ในกำรช ำระ
ค่ำใชจ้่ำยและภำษีอำกรต่ำงๆ  หนำ้ที่และค ำรบัรองของ WHA ที่ตอ้งด ำเนินกำรใหท้รพัยสิ์นปลอดภำระและพรอ้มต่อกำร
เขำ้ลงทุนของ WHART เป็นตน้ ทัง้นี ้อตัรำค่ำธรรมเนียมในกำรโอนกรรมสิทธแ์ละ/หรือสิทธิกำรเช่ำดงักล่ำวเป็นไปตำม
อตัรำที่ก ำหนดโดยส่วนงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งผลลัพธก์ำรค ำนวณค่ำใชจ้่ำยและภำษีอำกรของกำรลงทุนเพิ่มเติมครัง้
นี ้อำจมีควำมแตกต่ำงจำกกำรเพิ่มทุนในแต่ละครัง้ ตำมมูลค่ำทรัพยสิ์นในกำรเข้ำท ำรำยกำร และสัดส่วนรูปแบบ
กรรมสิทธ์ิ Freehold และ Leasehold ของสินทรพัยท์ี่มีควำมแตกต่ำงกนั 
 

(2) ความเป็นธรรมของเงื่อนไขกรณีการแต่งตั้ง WHA เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับทรัพยส์ินที่จะลงทุน
เพิ่มเติม  

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำควำมเป็นธรรมของเงื่อนไขในกำรแต่งตัง้ WHA เป็นผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยส์ ำหรบั
ทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA  ที่ WHART จะเขำ้ลงทนุเพิ่มเติมครัง้นี ้จำกร่ำงสัญญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยด์งัที่ปรำกฎใน
ส่วนที่ 1 ข้อ 1.1.2 ของรำยงำนฉบับนี ้ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ ข้อก ำหนดต่ำงๆ ในร่ำงสัญญำแต่งตั้งผู้บริหำร
อสังหำริมทรพัยด์ังกล่ำวจะช่วยให ้WHART สำมำรถเขำ้บริหำรจัดกำรและหำประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่เขำ้
ลงทนุในครัง้นีไ้ดอ้ย่ำงรำบรื่นทนัทีภำยหลงักำรเขำ้ท ำรำยกำร อีกทัง้เป็นขอ้ก ำหนดที่จะช่วยควบคมุดแูลให ้WHA ปฏิบตัิหนำ้ที่
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยอ์ย่ำงมีประสิทธิภำพและเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์นอกจำกนี ้เป็นเงื่อนไขและ/หรือขอ้ก ำหนด
ที่เหมือนกบัสญัญำแต่งตัง้ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นที่ WHART เขำ้ลงทนุในครัง้แรก เขำ้ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 
ครัง้ที่ 2 ครัง้ที่ 3 ครัง้ที่ 4 และครัง้ที่ 5 เช่น  
o ก ำหนดใหค้่ำจำ้งบรหิำรทรพัยสิ์นไม่เกินอตัรำรอ้ยละ 3 ต่อปีของมลูค่ำทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์(NAV) ตำมที่ก ำหนด

ไวใ้นสัญญำก่อตัง้ทรสัต ์(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) และ WHA สำมำรถเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมกำรควบคุมงำนปรบัปรุง
อำคำร และกำรก่อสรำ้งพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ไม่เกินรอ้ยละ 2 ของมลูค่ำก่อสรำ้ง กรณี WHAREM มอบหมำยให ้WHA 
ควบคุมงำนก่อสรำ้งพัฒนำอสังหำริมทรัพยใ์หม่เพิ่มเติมและกำรปรับปรุงทรพัยสิ์นอื่นที่มิไดม้ำจำก  WHA และ/หรือ 
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบั WHA 

o ขอ้ตกลงที่ WHA จะไม่แข่งขนักับกิจกำรของ WHART ในช่วงที่ยงัท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยข์อง WHART 
โดยกรณี WHA มีทรพัยสิ์นของตนตัง้อยู่ในรศัมี 20 กิโลเมตรจำกทรพัยสิ์นของ WHART  WHA จะตอ้งเสนอทรพัยสิ์น
ของ WHART ใหแ้ก่ลกูคำ้ก่อน  
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o ก ำหนดใหค้่ำธรรมเนียมผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยไ์ดร้วมถึงค่ำใชจ้่ำยในกำรดูแลบรหิำรจดักำรและบ ำรุงรกัษำทรพัยสิ์น 
ในส่วนที่ไม่เป็นสำระส ำคัญ18 ค่ำเบีย้ประกัน (ยกเวน้กรณีเบีย้ประกันที่สงูกว่ำปกติอย่ำงมีนัยส ำคญั ซึ่งเมื่อผูจ้ดักำร
กองทรสัตแ์ละทรสัตีเห็นชอบต่อเบีย้ประกันดังกล่ำวแลว้ WHART จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำเบีย้ประกันเฉพำะจ ำนวนที่
เพิ่มขึน้) ค่ำบ ำรุงสำธำรณปูโภคส่วนกลำง เป็นตน้  

o ก ำหนดใหม้ีกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยใ์นรอบระยะเวลำทุกๆ 3 ปี ของวนัที่ WHART 
เขำ้ลงทุน โดยใชเ้กณฑใ์นกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำนของผูบ้ริหำรอสังริมทรพัยเ์ช่นเดียวกันกับทรพัยสิ์นหลักที่
ลงทนุในครัง้แรก กำรลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ครัง้ที่ 2 ครัง้ที่ 3 ครัง้ที่ 4 และครัง้ที่ 5  

จำกเหตผุลที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ เงือ่นไขในการแต่งตั้ง WHA เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ส าหรับทรัพยส์ินของกลุ่ม WHA ที ่WHART ทีเ่ข้าลงทุนเพิ่มเติมคร้ังที ่6 นี ้มีความเหมาะสม  
 
(3) ความเป็นธรรมของเงือ่นไขกรณีจัดสรรหน่วยทรัสตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจงให้แก่ WHA และ/หรือ บุคคลกลุ่ม

เดียวกันของ WHA  
ดว้ยเงื่อนไขส ำคญัต่ำงๆ ของกำรจดัสรรหน่วยทรสัตเ์ป็นกำรเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือบคุคลกลุ่มเดียวกนัของ WHA 
มีเงื่อนไขที่เทียบเคียงกับกำรจัดสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมและต่อ
ประชำชนทั่วไป อย่ำงไรก็ดี ในกรณีไม่ไดร้บักำรจดัสรรหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมครบตำมสดัส่วน  ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมรำยอื่นที่มี
ควำมประสงคจ์ะจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขำยเพิ่มเติมในครัง้นีเ้พื่อใหค้รบตำมสดัส่วนเดิม อำจไดร้บักำรจดัสรร
พรอ้มกับหรือหลงัจำกกำรจดัสรรหน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) และ/หรือใหแ้ก่ประชำชน (Public 
Offering) หรือไม่ก็ได ้ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ เงื่อนไขในการจัดสรรหน่วยทรัสตเ์ป็นการเฉพาะเจาะจง
ให้แก่ WHA และ/หรือบุคคลกลุ่มเดียวกันของ WHA มีความเหมาะสม เพื่อให ้WHA สำมำรถปฎิบตัิตำมขอ้ตกลงที่จะถือ
ครองหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 15 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ี่จะกำรออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทุนครัง้นี ้อย่างไรก็ดี ผู้
ถือหน่วยควรพิจาณาผลกระทบในด้านสัดส่วนการถือหน่วย (Control Dilution) ในกรณีผู้ถือหน่วยเดิมไม่ได้รับการ
จัดสรรให้สามารถจองซือ้หน่วยทรัสตท์ีจ่ะออกและเสนอขาย กรณีการจัดสรรให้แก่ประชาชน (Public Offering) 
 
(4) ความเป็นธรรมของเงือ่นไขกรณีการกู้ยืมเงนิจากสถาบันการเงนิทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสตี  
ดว้ยเงื่อนไขส ำคัญต่ำงๆ ของข้อเสนอเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินที่เป็นบุคคลเก่ียวโยงกับทรัสตีในครัง้นีไ้ม่ดอ้ยกว่ำเมื่อ
เทียบเคียงกับเงินกูย้ืมของกองทรสัตอ์ื่นที่มีลกัษณะกำรประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกับ WHART (รำยละเอียดปรำกฏในส่วนที่ 1 
ขอ้ 1.2.2 (3) ของรำยงำนฉบบันี)้ ขณะที่เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก ำหนดอื่นเป็นกำรปฏิบตัิตำมกฎหมำยหรือกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้ง 
และตอ้งไดร้บัอนมุตัิจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ เงือ่นไขในการกู้ยืม
เงนิจากสถาบันการเงนิทีเ่ป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตีมีความเหมาะสม 

 
 

18  ค่าใชจ้่ายในการดแูลบริหารจดัการและบ ารุงรกัษาทรพัยส์ิน ในส่วนที่ไม่เป็นสาระส าคญั เช่น ค่าใชจ้่ายในการดแูลรกัษาความสะอาด ดแูล
รกัษาสวน การรกัษาความปลอดภยั การดแูลบ ารุงรกัษาวสัดอุปุกรณต่์างๆ ภายในอาคารที่ไม่มีผูเ้ช่าและภายนอกอาคาร เป็นตน้ 
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ส่วนที ่2  สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
 

จำกกำรวิเครำะหข์องที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเก่ียวกับควำมสมเหตุสมผลของรำยกำร รวมถึงควำมเป็นธรรมของรำคำและ
เงื่อนไขของกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรต่ำงๆ ดงันี ้
 
o  การลงทนุในทรัพยส์นิเพิ่มเตมิ  
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ กำรเขำ้ลงทนุทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 5 ในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA มีความเหมาะสม เนื่องจำก 
 
1. เป็นกำรลงทนุในทรพัยสิ์นที่มีศกัยภำพในกำรสรำ้งรำยไดแ้ก่ WHART ทนัทีภำยหลงักำรเขำ้ลงทนุ เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่จะ

ลงทุนดังกล่ำวปัจจุบันมีอัตรำกำรเช่ำพื ้นที่ อำคำรและลำนจอดรถ (Occupancy Rate) เฉล่ีย 3 โครงกำร ณ วันที่
กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุน เท่ำกับรอ้ยละ 82.1619 และในพืน้ที่ส่วนที่เหลือทั้งหมดซึ่งเท่ำกับรอ้ยละ 17.84 ของพืน้ที่ดังกล่ำว 
WHA อยู่ระหว่ำงเจรจำท ำสัญญำเช่ำกับผูเ้ช่ำ อีกทั้ง WHA และ/หรือเจำ้ของทรพัยสิ์นเดิม ตกลงจะช ำระค่ำเช่ำใหแ้ก่
กองทรสัต ์WHART ส ำหรบัพืน้ท่ีอำคำรคลงัสินคำ้ โรงงำน และส ำนกังำนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัท่ีกองทรสัต ์WHART เขำ้
ลงทุน เป็นระยะเวลำ 3 ปีนับจำกวันที่กองทรสัต์ WHART เข้ำลงทุน หรือจนกว่ำจะมีผู้เช่ำในช่วงระยะเวลำดังกล่ำว
นอกจำกนี ้สินทรพัยท์ี่ WHART จะเขำ้ลงทุนในครัง้นี ้มีศักยภำพในกำรสรำ้งรำยไดใ้หแ้ก่ WHART อย่ำงต่อเนื่องไปใน
อนำคต โดยมีอำยุสัญญำเช่ำคงเหลือเฉล่ียประมำณ 6.6 ปี นับจำกวันที่คำดว่ำ WHART จะเขำ้ลงทุน (ไม่รวมส่วนที่ 
WHA และ/หรือเจำ้ของทรพัยสิ์นตกลงจะช ำระค่ำเช่ำแทน กรณีไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน และระยะเวลำใน
กำรต่ออำยุกำรเช่ำ) นอกจำกนี ้ดว้ยสัญญำเช่ำที่มีอำยุสัญญำที่ค่อนขำ้งยำว และมีกำรก ำหนดอัตรำค่ำเช่ำและกำร
เติบโตของค่ำเช่ำไวอ้ย่ำงชดัเจน จึงช่วยใหร้ำยไดข้อง WHART สำมำรถเติบโตไดอ้ย่ำงมั่นคงในช่วงที่สภำวะเศรษฐกิจ
ชะลอตัว โดยผู้เช่ำกระจำยตัวอยู่ในอุตสำหกรรมที่หลำกหลำย เช่น E-commerce และผู้ประกอบกำรโลจิสติกสข์อง
อุตสำหกรรมดำ้นสุขภำพ ประกอบกับสินทรัพยด์ังกล่ำวมีข้อไดเ้ปรียบดำ้นที่ตัง้ ซึ่งตั้งอยู่ในบริเวณเขตจังหวัดที่เป็น
ศูนยก์ลำงอุตสำหกรรมและกำรคมนำคมขนส่งที่ส  ำคญัแห่งหน่ึงของประเทศ ท ำใหท้รพัย์สินดงักล่ำวเป็นท่ีตอ้งกำรของ
ตลำด ท ำให ้WHART มีโอกำสไดร้บัรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรจำกทรพัยสิ์นดงักล่ำวต่อเนื่องไปในอนำคต ซึ่งในกรณี
ทรพัยสิ์นดงักล่ำวมีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี และอตัรำค่ำเช่ำเป็นไปตำมแผนงำนท่ี WHART วำงไว ้จะท ำใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตม์ี
โอกำสไดร้บัผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในหน่วยทรสัตข์อง WHART ในรูปผลประโยชนต์อบแทนจำกผลกำรด ำเนินงำนที่
เติบโตขึน้ของ WHART ในอนำคต  

2.  ท ำให ้WHART มีขนำดสินทรพัย ์และรำยไดจ้ำกกำรจดัหำประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นโดยรวมเพิ่มขึน้ ซึ่งอำจช่วยเพิ่มควำม
เชื่อมั่นและควำมน่ำสนใจของหน่วยทรสัต์ WHART ต่อนกัลงทุน ซึ่งควำมตอ้งกำรหน่วยทรสัตข์อง WHART ที่เพิ่มขึน้
นัน้ เป็นปัจจยัหนึ่งที่อำจช่วยสนบัสนนุรำคำและสภำพคล่องในกำรซือ้ขำยหน่วยทรสัตข์อง WHART ในอนำคต  

3.  รำคำเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ไม่เกิน 3,233.97 ลำ้นบำท อยู่ในช่วงรำคำยตุิธรรมของทรพัยสิ์นท่ีประเมิน
โดยที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระดว้ยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ซึ่งเท่ำกับ 3,158.31 - 3,374.45 ลำ้นบำท (รำยละเอียดกำร
ประเมินรำคำยตุิธรรมของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระปรำกฏในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.3.1 ของรำยงำนฉบบันี)้  

 
 

19 ค านวณจากกรณีทีไม่มีผูเ้ช่ารายใหม่เพิ่มเติม (ไม่รวมพืน้ท่ีลานจอดรถ) 
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4.  ประมำณกำรอตัรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนในปีแรกภำยหลงักำรเขำ้ลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้เท่ำกับ 0.79 บำท
ต่อหน่วย ซึ่งสงูกว่ำกรณี WHART ไม่ไดล้งทุนในทรพัยสิ์นใดๆ เพิ่มเติม (พิจำรณำรำยไดจ้ำกทรพัยสิ์นท่ีมีอยู่ในปัจจุบัน
ของ WHART จ ำนวน 29 รำยกำร) ซึ่งจะมีประมำณกำรอตัรำกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนในปีแรกที่ 0.78 บำทต่อหน่วย  

5.  เงื่อนไขและ/หรือขอ้ก ำหนดของรำ่งสญัญำที่เก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ช่วยรกัษำผลประโยชน์
ของ WHART ใหไ้ดม้ำซึ่งทรพัยสิ์นซึ่งมีสภำพเป็นไปตำมที่ทัง้สองฝ่ำยตกลงกนั และเอือ้ให ้WHART ไดร้บัประโยชนจ์ำก
กำรเขำ้ลงทุนตำมวัตถุประสงคท์ี่วำงไว ้และ/หรือเป็นเงื่อนไขปกติทั่วไปของกำรซือ้ขำยอสังหำริมทรพัย ์และ/หรือเป็น
เงื่อนไขที่คู่สญัญำตกลงกนัตำมควำมสมคัรใจ ซึ่งเงื่อนไขดงักล่ำวมิไดท้ ำให ้WHART เสียประโยชน ์เช่น WHA และ/หรือ
เจำ้ของทรพัยสิ์นตกลงช ำระค่ำเช่ำอำคำรคลงัสินคำ้ที่ไม่มีผูเ้ช่ำ ณ วนัท่ี WHART เขำ้ลงทุน อีกทัง้ เงื่อนไขส ำคญัมีควำม
คลำ้ยคลงึกนัหรือก ำหนดขึน้โดยใชห้ลกักำรเดียวกนักบัเงื่อนไขในสญัญำซือ้ขำยทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ในกำรเขำ้ลงทนุ
ทรพัยสิ์นครัง้แรก และกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 - 5 

 
อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจำรณำเพิ่มเตมิ เพื่อประกอบกำรลง
มติอนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้
 
1.  WHART จะมีภำระหนีสิ้นเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินเพิ่มขึน้ กรณี WHART กูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินสูงสดุตำมมติ

คณะกรรมกำรเพื่อใชเ้ป็นแหล่งเงินทุนทั้งหมดส ำหรบักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นในครัง้นี ้ทั้งหมดไม่เกิน 3,390.00 ลำ้น
บำท ซึ่งจะส่งผลให ้WHART มีหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ซึ่งประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินและหุน้กู ้เพิ่มขึน้มำ
อยู่ที่ประมำณ 13,507.22 ลำ้นบำท ทัง้นี ้WHART อำจพิจำรณำออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเพื่อใชเ้ป็นแหล่ง
เงินทุนบำงส่วนส ำหรบักำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นในครัง้นี ้หรือพิจำรณำกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินเพื่อน ำเงินกูด้งักล่ำว
มำช ำระหนีเ้งินกูข้ำ้งตน้เมื่อครบก ำหนดก ำหนดสญัญำเงินกู ้

2.  ผลกระทบต่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มิไดใ้ชสิ้ทธิในกำรจองซือ้หน่วยทรสัตใ์นกำรเพิ่มทุนของกองทรสัต์ ซึ่ง WHART จะ
ออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตจ์ ำนวนประมำณไม่เกิน 255.20 ลำ้นหน่วย เพื่อน ำเงินท่ีไดร้บัจำกกำรออกและเสนอขำย
หน่วยทรสัตด์งักล่ำวเป็นแหล่งเงินทุนบำงส่วนในกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ในกรณีที่ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่ม
ซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมที่มีรำยชื่อปรำกฏในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตต์ำมสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัต ์ที่ไม่เป็นผู้
ถือหน่วยทรสัตท์ี่อำจส่งผลเป็นกำรกระท ำอันขัดต่อกฎเกณฑ์ ระเบียบ ขอ้บังคับเก่ียวกับกำรเสนอขำยและกำรจัดสรร
หน่วยทรสัตข์องต่ำงประเทศ หรือจะท ำใหก้องทรสัตม์ีภำระหนำ้ที่และค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกำรเกินสมควรภำยใต้
กฎหมำยของต่ำงประเทศ    (“ประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิม”) ไม่ไดใ้ช้สิทธิในกำรจองซือ้
หน่วยทรสัตจ์ะท ำใหเ้กิดผลกระทบต่อสดัส่วนกำรถือหน่วยทรสัต ์(Control dilution) ประมำณรอ้ยละ 9.08 (รำยละเอียด
ปรำกฎในส่วนที่  1 ข้อ 1.2.2 ของรำยงำนฉบับนี ้) นอกจำกนี ้ กรณีที่รำคำหน่วยทรัสต์ที่จะเสนอขำยต ่ำกว่ำรำคำ
หน่วยทรสัตใ์นตลำด ณ ขณะนัน้ อำจก่อใหเ้กิดผลกระทบดำ้นรำคำตลำดของหน่วยลงทนุ (Price Dilution)  

3.  ควำมเส่ียงกรณี WHART ไม่สำมำรถจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่เขำ้ลงทนุในครัง้นีไ้ดต้ำมแผนงำน
ที่วำงไว ้ซึ่งอำจเกิดขึน้จำกควำมเส่ียงในกำรประกอบธุรกิจคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ เช่น ไม่สำมำรถจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ส ำหรบั
ทรพัยสิ์นท่ียงัไม่มีผูเ้ช่ำแทน WHA และ/หรือเจำ้ของทรพัยสิ์น ภำยใตส้ญัญำตกลงกระท ำกำร ภำยหลงัสิน้สดุระยะเวลำ
เช่ำ 3 ปี ส ำหรบัอำคำรคลงัสินคำ้ และไม่สำมำรถจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่มำทดแทนผูเ้ช่ำเดิมที่หมดอำยสุญัญำเช่ำ หรือผูเ้ช่ำ
ต่ออำยสุญัญำเช่ำดว้ยอตัรำค่ำเช่ำและเงื่อนไขที่ดอ้ยลง เป็นตน้ ย่อมส่งผลกระทบต่อระดบัและควำมต่อเนื่องของรำยได ้
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ท ำให ้WHART และผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ำจมิไดร้บัผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ตำมเป้ำหมำยที่
วำงไว ้

4. ควำมเส่ียงจำกกำรขำดประโยชนแ์ละกำรมีภำระหนำ้ที่เพิ่มเติมจำกกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินทอดที่สองของ
โครงกำร WHA KPN ซึ่งอำจเกิดขึน้ในกรณีสญัญำเช่ำที่ดินหลกั (ระหว่ำงเจำ้ของที่ดินและ KPN Land) หรือสญัญำเช่ำ
ช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง (ระหว่ำง KPN Land กบั WHA KPN Alliance) ของโครงกำร WHA KPN ถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อน
ครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วง ไม่ว่ำดว้ยสำเหตุใดก็ตำม ซึ่งอำจส่งผลใหสิ้ทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินทอดที่สองโครงกำร
ดงักล่ำวของ WHART ครัง้นี ้มีควำมเส่ียงที่จะถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำช่วงได ้และส่งผลให ้
WHART ไม่ได้รับประโยชน์จำกกำรเข้ำลงทุนตำมที่คำดไว้ อย่ำงไรก็ดี WHART ก ำหนดเงื่อนไขในกำรเข้ำลงทุนใน
โครงกำร WHA KPN จะเกิดขึน้เมื่อหำ้งหุน้ส่วนจ ำกัด กรณท์ิพย ์และบริษัท ท๊อปวิว บิสซิเนส จ ำกัด (“เจำ้ของที่ดิน”) กับ 
KPN Land (“ผู้เช่ำที่ดินหลัก”) และ WHA KPN Alliance (ผู้เช่ำช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง) ตกลงสละสิทธิในกำรบอกเลิก
สญัญำ รวมทัง้ ตกลงโอนสิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำเช่ำหลกั (ระหว่ำง เจำ้ของที่ดิน กบั ผูเ้ช่ำท่ีดินหลกั) หรือสญัญำเช่ำ
ช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง (ระหว่ำง KPN Land และ WHA KPN Alliance) (แลว้แต่กรณี) เฉพำะส่วนที่ดินที่ WHART จะ
ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นี ้ให้แก่ WHART ตำมระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลืออยู่ (Step-in) ในกรณีที่ KPN Land หรือ WHA 
KPN Alliance ไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำดงักล่ำว ซึ่งเป็นแนวทำงในกำรลดควำมเส่ียงในกำรเขำ้ลงทุนในโครงกำรดงักล่ำว
ไดร้ะดบัหนึ่ง อย่ำงไรก็ตำม เงื่อนไขกำรเขำ้ลงทุนดงักล่ำว อำจท ำให ้WHART มีภำระหนำ้ที่เพิ่มเติม หำก WHART ตอ้ง
เขำ้ด ำเนินกำรแกไ้ขกำรผิดสัญญำหรือเขำ้สวมสิทธิเป็นผูเ้ช่ำที่ดินโดยตรงหรือผูเ้ช่ำช่วงที่ดินทอดที่หนึ่ง (แลว้แต่กรณี) 
เมื่อเปรียบเทียบกบักำรลงทนุในกรรมสิทธ์ิ หรือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำ หรือกำรลงทนุในสิทธิกำรเช่ำช่วงทอดท่ีหนึ่ง  

5.  อำจก่อใหเ้กิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของ WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรเจรจำต่อรองเงื่อนไขใน
กำรเขำ้ท ำรำยกำรต่ำงๆ กบั WHA ทัง้ในส่วนรำคำและเงื่อนไขในกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกก่อน
กำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่ำว WHAREM ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดว้่ำจำ้งที่ปรกึษำในกำรตรวจสอบและ/หรือสอบ
ทำนขอ้มลูและสญัญำที่เก่ียวขอ้งกับทรพัยสิ์นและอุปกรณห์ลกัของทรพัยสิ์นที่จะลงทนุเพิ่มเติม รวมทัง้รำคำในกำรเขำ้ลงทุน
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้อำ้งอิงจำกรำคำประเมินของผูป้ระเมินอิสระจ ำนวน 2 รำย ซึ่งเป็นผูป้ระเมินรำคำอิสระที่ไดร้ับ
ควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. อีกทัง้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกนัดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำร
ที่เก่ียวโยงกนัที่มีกำรก ำหนดไวต้ำมคู่มือกำรปฎิบตัิกำร รวมถึงไดผ่้ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
และไดร้ับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวข้องแลว้ ซึ่งกำร
ด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่กล่ำวมำนีเ้ป็นแนวทำงหนึ่งที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั  

 
ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่ WHART คำดว่ำจะไดจ้ำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ควำมเหมำะสมของรำคำ
และเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงัที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำกำรเขำ้ลงทนุในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA 
มีประโยชนต์่อ WHART และมีควำมเหมำะสม ดงันัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้อย่ำงไรก็ดี WHART 
จะลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมภำยใตเ้งื่อนไข ดงัต่อไปนี ้ 
 
1. บริษัทเจำ้ของทรพัยสิ์นไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชุมคณะกรรมกำร และ/หรือที่ประชุมผูถื้อหุน้ (ถำ้จ ำเป็น) ของบริษัทเจำ้ของ

ทรพัยสิ์นใหข้ำย เช่ำ หรือเช่ำช่วงทรพัยสิ์นดงักล่ำว (แลว้แต่กรณี) ใหแ้ก่ WHART และไดด้  ำเนินกำรใดๆ เพื่อใหท้รพัยสิ์น
ดงักล่ำวพรอ้มส ำหรบักำรลงทนุโดย WHART  
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2.  ไม่มีประเด็นท่ียังคงคำ้งจำกกำรตรวจสอบสถำนะทำงกฎหมำย กำรปลดจ ำนองที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้งที่ติดจ ำนองเป็น
ประกนักบัธนำคำรหรือสถำบนักำรเงิน กำรจดทะเบียนยกเลิกหลกัประกนัทำงธุรกิจ และ/หรือกำรยกเลิกสญัญำ และ/หรือ
ขอ้ตกลงใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัภำระผูกพนัในสัญญำเช่ำช่วงในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัที่ดินที่ WHART จะเขำ้ลงทุน หรือหำกมี
ประเด็นกฎหมำยคงคำ้ง หรือไม่สำมำรถด ำเนินกำรได ้WHAREM จะเปิดเผยควำมเส่ียงดงักล่ำวไวใ้นแบบแสดงรำยกำร
ขอ้มูลกำรเสนอขำยหน่วยทรสัต ์และหนังสือชีช้วนเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในทรพัยสิ์นท่ี WHART จะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ที่ 5 และด ำเนินกำรตำมกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง (ซึ่งจะตอ้งไม่ใช่ประเด็นอันจะท ำให้ทรัพยสิ์นที่ WHART
ประสงคจ์ะเขำ้ลงทนุมีลกัษณะไม่เป็นไปตำมกฎหมำย กฎ และประกำศที่เก่ียวขอ้ง) 

3. ทรสัตีไดร้บัรองว่ำกระบวนกำรเพิ่มทนุของ WHART เป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงกฎหมำย กฎ และระเบียบอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง และ 

4. WHART ไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์และส ำนกังำน ก.ล.ต. ใหด้  ำเนินกำรเพิ่มทุนของ WHART กำรกูย้ืมเงิน 
และด ำเนินกำรอื่นใดที่เก่ียวขอ้งเพื่อลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมดังกล่ำว ซึ่งรวมถึงรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันของ 
WHART 

 
o การแต่งตั้ง WHA เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยส์ าหรับทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม  
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ กำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำรมิทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่ WHART จะ
ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 6 มีความเหมาะสม เนื่องจำก  
 
1.  ช่วยให้ WHAREM สำมำรถบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกลุ่ม WHA ที่จะเข้ำลงทุนเพิ่มเติมในครั้งนี ้ได้ต่อเนื่องและมี

ประสิทธิภำพต่อไปในอนำคต ท ำให้ WHART มีโอกำสได้รับประโยชน์จำกกำรเข้ำท ำรำยกำรตำมเป้ำหมำยที่วำงไว้ 
เนื่องจำก WHA มีประสบกำรณแ์ละควำมเชี่ยวชำญในกำรประกอบธุรกิจพฒันำและใหบ้รกิำรเช่ำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์
ประเภทคลงัสินคำ้และโรงงำนมำกกว่ำ 13 ปี  

2.  มีควำมคล่องตัวในกำรประสำนงำนและกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ เพื่อร่วมกันบริหำรจัดกำรทรพัยสิ์นทั้งหมดของ WHART 
ภำยหลังกำรเขำ้ท ำรำยกำร มำกกว่ำเมื่อเทียบกับกำรว่ำจำ้งบุคคลภำยนอกเพื่อท ำหนำ้ที่เป็นผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย์
ส ำหรบัทรพัยสิ์นดงักล่ำว เนื่องจำกประสบกำรณใ์นกำรท ำงำนรว่มกนัระหว่ำง WHART และ WHA ในช่วงที่ผ่ำนมำ  

3.  เกิดกำรประหยดัต่อขนำดในกำรจดัหำสินคำ้หรือบรกิำรท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรดแูลรกัษำ และ/หรือกำรซ่อมบ ำรุงทรพัยสิ์นให้
อยู่ในสภำพดีพรอ้มต่อกำรจัดหำประโยชน ์จำกกำรที่ทรพัยสิ์นทั้งหมดของ WHART อยู่ภำยใตก้ำรดูแลของผูบ้ริหำร
อสงัหำรมิทรพัยร์ำยเดียว  

4.  ข้อก ำหนดในร่ำงสัญญำแต่งตั้งผู้บริหำรอสังหำริมทรัพยด์ังกล่ำวช่วยให้ WHART สำมำรถเข้ำบริหำรจัดกำรและหำ
ประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่เขำ้ลงทุนในครัง้นีไ้ดอ้ย่ำงรำบรื่น ทันทีภำยหลังกำรเขำ้ท ำรำยกำร อีกทั้งเป็น
ขอ้ก ำหนดที่จะช่วยควบคุมดูแลให ้WHA ปฏิบตัิหนำ้ที่ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยอ์ย่ำงมีประสิทธิภำพและเพื่อประโยชน์
สูงสุดของกองทรสัต ์นอกจำกนี ้เป็นเงื่อนไข และ/หรือขอ้ก ำหนดที่เหมือนกับสัญญำแต่งตั้งผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์
ส ำหรบัทรพัยสิ์นที่ WHART เขำ้ลงทุนครัง้แรก กำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1-5 ขณะที่อัตรำกำรเรียกเก็บ
ค่ำตอบแทนผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยม์ีควำมเป็นธรรมและสมเหตุสมผล ตำมควำมเห็นของผูจ้ดักำรกองทรสัต ์จำกกำร
พิจำรณำเปรียบเทียบค่ำตอบแทนผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่จะเรียกเก็บกบั WHART ครัง้นี ้กบัอตัรำค่ำตอบแทนผูบ้รหิำร
อสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์ื่น และอตัรำค่ำตอบแทนผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบักำรบริหำรอสงัหำริมทรพัยข์อง
กองทรสัตใ์นปัจจบุนั  
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อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจำรณำเพิ่มเติม เพื่อประกอบกำรลง
มติอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำร คือ อำจเกิดข้อสงสัยต่อควำมเป็นอิสระของ WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ัดกำรกองทรสัตใ์นกำร
เจรจำต่อรองค่ำธรรมเนียมและ/หรือเงื่อนไขกำรว่ำจำ้ง WHA เป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์และ/หรือกำรพิจำรณำผลกำรด ำเนินงำน
ของ WHA ในกำรท ำหนำ้ที่ผูบ้ริหำรอสังหำริมทรพัย ์อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันดังกล่ำวจะตอ้งผ่ำน
กระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่ เก่ียวโยงกันที่มีกำรก ำหนดไว้ตำมคู่มือกำรปฎิบัติกำร รวมถึงได้ผ่ำนกำรพิจำรณำของ
คณะกรรมกำรอิสระของ WHAREM และไดร้ับควำมเห็นชอบจำกทรัสตีว่ำเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตำมสัญญำก่อตั้งทรัสต์และ
กฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่กล่ำวมำนีเ้ป็นแนวทำงหนึ่งที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องกองทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
 

ทั้งนี ้เมื่อพิจำรณำประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่ WHART คำดว่ำจะไดจ้ำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร และเงื่อนไขในกำรเข้ำท ำ
รำยกำรดงัที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำกำรแต่งตัง้ WHA เป็นผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัยส์ ำหรบัทรพัยสิ์นของ
กลุ่ม WHA ที่ WHART จะลงทุนเพิ่มเติมครัง้นี ้มีประโยชนต์่อ WHART และมีควำมเหมำะสม ดงันัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรอนุมัติ
กำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้
 
o การจัดสรรหน่วยทรัสตโ์ดยเฉพาะเจาะจงให้แก่ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกับ WHA 
ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ กำรจัดสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกับ WHA มี
ความเหมาะสม เนื่องจำก  
 
1.  เป็นกำรสรำ้งควำมเชื่อมั่นใหแ้ก่นกัลงทุนในกำรเขำ้ลงทุนทรพัยสิ์นเพิ่มเติมแต่ละครัง้ เนื่องจำก WHA ตกลงจะถือครอง

หน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 15.00 ของจ ำนวนหน่วยทรสัตท์ัง้หมดที่มีกำรออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทุนแต่ละครัง้ 
เป็นระยะเวลำ 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทนุ  

2.  สรำ้งควำมชดัเจนต่อกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์รวมถึงอำจช่วยใหก้ำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัต ์เพื่อเป็น
หนึ่งในแหล่งเงินทนุในกำรซือ้ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในครัง้นี ้มีโอกำสส ำเรจ็ลลุ่วงไดม้ำกยิ่งขึน้  

 

อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจำรณำเพิ่มเติมเพื่อประกอบกำรลง
มติอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำร คือ อำจส่งผลให้ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมรำยอื่นมีผลกระทบในดำ้นสัดส่วนกำรถือหน่วย (Control 
Dilution) ในกรณีผูถื้อหน่วยเดิมไม่ไดร้บักำรจดัสรรใหส้ำมำรถจองซือ้หน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขำยเพิ่มเติมตำมสดัส่วนเดิม 
รวมถึงอำจเกิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของ WHAREM ในกำรท ำหนำ้ที่ผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์นกำรเจรจำต่อรองรำคำและ/หรือ
เงื่อนไขกำรเสนอขำย อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่
เก่ียวโยงกันที่มีกำรก ำหนดไวต้ำมคู่มือกำรปฎิบตัิกำร (Operation Manual) รวมถึงไดผ่้ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรอิสระ
ของ WHAREM โดยกำรก ำหนดรำคำเสนอขำยหน่วยทรสัตเ์ป็นไปตำมหลกัเกณฑเ์ดียวกบัที่ใชก้ ำหนดรำคำที่เสนอขำยประชำชน
ทั่วไปเฉพำะกลุ่มซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรัสตเ์ดิมและต่อประชำชนทั่วไป ทั้งนี ้หำกผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมแสดงควำมจ ำนงที่จะซือ้
หน่วยทรสัตเ์กินสิทธิ WHAREM อำจจะจดัสรรหน่วยทรสัตเ์กินสิทธิดงักล่ำวตำมเห็นสมควร พรอ้มกับหรือหลงัจำกกำรจัดสรร
หน่วยทรสัตใ์หแ้ก่บคุคลในวงจ ำกดั (Private Placement) และ/หรือ ใหแ้ก่ประชำชน (Public Offering) หรือไม่ก็ได ้ 
 

ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่ WHART คำดว่ำจะไดจ้ำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ตลอดจนเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรดงัที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำกำรจดัสรรหน่วยทรสัตโ์ดยเฉพำะเจำะจงใหแ้ก่ WHA และ/หรือกลุ่ม
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บุคคลเดียวกบั WHA มีประโยชนต์่อ WHART และมีควำมเหมำะสม ดงันัน้ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้
อย่างไรก็ดี ผู้ถือหน่วยควรพิจารณาผลกระทบในด้านสัดส่วนการถือหน่วย (Control Dilution) ในกรณีผู้ถือหน่วยเดิม
ไม่ได้รับการจัดสรรให้สามารถจองซื้อหน่วยทรัสตท์ี่จะออกและเสนอขายกรณีการจัดสรรให้แก่ประชาชน (Public 
Offering) 
 
o การกู้ยืมเงนิของ WHART เพื่อลงทุนในทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ กำรกูย้ืมเงินของ WHART จำกสถำบนักำรเงินซึ่งอำจเป็นบคุคลที่มีควำมเก่ียวโยงกบัทรสัตี เพื่อ
ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม มีความเหมาะสม เนื่องจำก  
1.  เงื่อนไขส ำคัญต่ำงๆ ของขอ้เสนอเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินที่เป็นบุคคลเก่ียวโยงกับทรัสตีซึ่ง WHAREM ไดร้บัใน

ปัจจุบัน เช่น อัตรำดอกเบีย้ ลักษณะกำรช ำระเงินตน้ กำรให้หลักประกัน รวมถึงมีเงื่อนไขที่ส  ำคัญไม่ดอ้ยกว่ำเมื่อ
เทียบเคียงกับเงินกู้ยืมของกองทรัสตอ์ื่นที่มีลักษณะกำรประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกับ WHART (อ้ำงอิงตำมข้อมูลที่
เปิดเผยในสำธำรณะ) โดยกำรเปรียบเทียบเงื่อนไขต่ำงๆ ของขอ้เสนอเงินกูย้ืมในครัง้นีก้บัเงินกูย้ืมของ WHART ส ำหรบั
กำรลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 และเงินกูย้ืมของกองทรสัตอ์ื่นท่ีมีลกัษณะกำรประกอบธุรกิจที่คลำ้ยคลงึกนั ดงัที่
ปรำกฎในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.2.2 (3) ของรำยงำนฉบบันี ้ 

2.  เป็นทำงเลือกช่วยให ้WHART มีแหล่งเงินทุนเพียงพอส ำหรบักำรเขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของกลุ่ม WHA ที่มีต่อสถำบนั
กำรเงินตำมแผนงำนและภำยในระยะเวลำที่วำงไว ้โดยกำรเจรจำและ/หรือกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรกูย้ืม
เงินของ WHART จำกสถำบนักำรเงินท่ีเป็นบคุคลเก่ียวโยงกบัทรสัตีในครัง้นี ้อำจมีควำมรำบร่ืนและรวดเรว็กว่ำสถำบนั
กำรเงินอื่นที่ WHART ไม่เคยท ำธุรกรรมรว่มมำก่อน  

 
อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรพิจำรณำเพิ่มเติมเพื่อประกอบกำร
ลงมติอนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้ 
 
1.  อำจเกิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของทรสัตีซึ่งจะเป็นผูก้ระท ำกำรในฐำนะกองทรสัตใ์นกำรพิจำรณำเลือกขอ้เสนอเงนิ

กูย้ืม และ/หรือกำรเจรจำต่อรองเงื่อนไขตำ่งๆ ของวงเงินกูย้มืที่เป็นขอ้เสนอจำกสถำบนักำรเงินท่ีเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั
กับทรสัตี รวมถึงกรณีเมื่อเกิดขดัแยง้ระหว่ำง WHART กับเจำ้หนี ้ซึ่งเป็นสถำบนักำรเงินที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ 
ทรัสตีในอนำคต อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกทรัสตีจะตอ้งปฏิบัติหน้ำที่ดว้ยควำมสุจริต ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชำชีพ เพื่อ
ประโยชนท์ี่ดีที่สุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม เพื่อใหเ้ป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้ 
กำรเข้ำท ำรำยกำรเก่ียวโยงดังกล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันที่มีกำรก ำหนดไวต้ำม
สญัญำก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมำยที่เก่ียวขอ้งแลว้ ซึ่งเป็นแนวทำงหนึ่งที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องทรสัตใ์นกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั  

2.  เกิดกำรท ำธุรกรรมที่เป็นกำรขดัแยง้ทำงผลประโยชนร์ะหว่ำงกองทรสัตก์บัทรสัตีเพิ่มขึน้จำกที่มีอยู่ในปัจจบุนั ซึ่ง WHART 
มีเงินกูย้ืมเงินระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินท่ีเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบัทรสัตี รวมจ ำนวน 180.00 ลำ้นบำท (ยอดหนีค้ง
คำ้ง ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2563)  
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ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่ WHART คำดว่ำจะไดจ้ำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ
เห็นว่ำกำรกูย้ืมเงินของ WHART จำกสถำบนักำรเงินซึ่งอำจเป็นบคุคลที่มีควำมเก่ียวโยงกบัทรสัตี มีประโยชนต์่อ WHART และมี
ควำมเหมำะสม ดงันัน้ผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้
  
อย่ำงไรก็ดี กำรตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส ำหรบักำรท ำรำยกำรในครัง้นี ้ อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง WHART 
เป็นส ำคญั ซึ่งผูถื้อหน่วยทรสัตค์วรจะศกึษำขอ้มลูและพิจำรณำเหตผุล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจยัควำมเส่ียง ขอ้จ ำกดั และควำมเห็น
ในประเด็นพิจำรณำต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวที่แนบมำพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น
ครัง้นีด้ว้ยควำมรอบครอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจำรณำอนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวไดอ้ย่ำงเหมำะสม 
 

บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ำกดั ในฐำนะท่ีปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระของ WHART ขอรบัรองว่ำไดท้ ำหนำ้ที่ ศกึษำ และ
วิเครำะหข์อ้มูลต่ำงๆ ดังที่ไดก้ล่ำวมำขำ้งตน้ตำมมำตรฐำนวิชำชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐำนของขอ้มลูและกำรวิเครำะห์
อย่ำงเที่ยงธรรม โดยค ำนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตร์ำยย่อยของ WHART เป็นส ำคญั 
 

ทัง้นี ้กำรใหค้วำมเห็นในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ อำ้งอิงจำกขอ้มลูที่ไดร้บัจำกเอกสำร และ/หรือจำกกำรสมัภำษณ์
ผูบ้รหิำรของ WHAREM WHA และธนำคำรกสิกรไทย ซึ่งท ำหนำ้ที่เป็นท่ีปรกึษำกำรเงินของ WHART ตลอดจนขอ้มลูที่เปิดเผย
ต่อสำธำรณชน และขอ้มูลอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระตัง้ขอ้สมมติฐำนว่ำขอ้มูลดังกล่ำวขำ้งตน้มีควำม
ถูกตอ้งและเป็นจริง ดังนั้น หำกข้อมูลดังกล่ำวข้ำงตน้ไม่ถูกตอ้ง และ/หรือไม่เป็นจริง และ/หรือมีกำรเปล่ียนแปลงอย่ำงมี
นัยส ำคัญในอนำคต อำจส่งผลกระทบต่อควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในกำรใหค้วำมเห็นในครัง้นี ้ ดว้ยเหตุนีท้ี่
ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่อำจยืนยนัถึงผลกระทบจำกปัจจยัดงักล่ำวที่อำจเกิดขึน้ต่อ  WHART และผูถื้อหน่วยทรสัตใ์น
อนำคตได ้อีกทั้ง ควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในครัง้นี ้ มีวัตถุประสงคเ์พื่อใหค้วำมเห็นต่อผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง 
WHART ต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงัรำยละเอียดขำ้งตน้เท่ำนัน้ และกำรใหค้วำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระนี ้มิไดเ้ป็นกำร
รบัรองผลส ำเรจ็ของกำรเขำ้ท ำรำยกำรต่ำงๆ รวมถึงผลกระทบที่อำจเกิดขึน้กบั WHART  
 
 

   ขอแสดงควำมนบัถือ 
 
 

 
        (น.ส.จิรยง อนมุำนรำชธน) 
                                                                               กรรมกำรผูจ้ดักำรและผูค้วบคมุกำรปฏิบตัิงำน         
                                                                                       บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ำกดั  

       ในฐำนะท่ีปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระ 
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เอกสารแนบ 1 ข้อมูลทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเม่ียม โกรท 
 
1.1 ประวัติและความเป็นมาของ WHART 
 
ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท (“WHART” หรือ “กองทรสัต”์) จดัตัง้ขึน้เมื่อ
วนัที่ 8 ธันวำคม 2557 โดย WHART ไดน้ ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตแ์ก่นกัลงทุน ในช่วงระหว่ำงวนัที่ 1 - 
4 ธันวำคม 2557 จ ำนวน 3,107.90 ลำ้นบำท เขำ้ลงทุนในทรพัยสิ์นของบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอรป์อรเ์รชัน จ ำกัด (มหำชน) 
(“WHA) ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขำ้ลงทุนในครัง้แรก ประกอบดว้ย พืน้ที่ใหเ้ช่ำคลังสินคำ้และศูนยก์ระจำยสินคำ้จ ำนวน 
167,107.45 ตำรำงเมตร และพืน้ที่ใหเ้ช่ำหลงัคำ (ส ำหรบัติดตัง้แผงโซล่ำรเ์ซลล)์ จ ำนวน 74,617.34 ตำรำงเมตร โดยพืน้ท่ีเช่ำ
ดงักล่ำวอยู่ในโครงกำรอสงัหำริมทรพัย ์3 โครงกำรของ WHA  คือ (1) โครงกำรศูนยก์ระจำยสินคำ้ WHA ลำดกระบงั Phase 1 
และโครงกำรศูนยก์ระจำยสินคำ้ WHA ลำดกระบัง Phase 2 (2) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด 
กม. 18) และ (3) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23) โดยหน่วยทรสัตข์อง WHART ไดเ้ขำ้ซือ้
ขำยในตลำดหลกัทรพัยฯ์ เป็นวนัแรกในวนัที่ 18 ธันวำคม 2557 
 

ที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสตค์รัง้ที่ 1/2558  เมื่อวันที่ 13 กรกฎำคม 2558 ไดม้ีมติอนุมัติกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 1 เพื่อลงทุน
ทรพัยสิ์น 3 โครงกำร ไดแ้ก่ (1) โครงกำร WHA ชลหำรพิจิตร กม.4 (2) โครงกำร WHA วังนอ้ย  และ (3) โครงกำร WHA สระบุรี 
มลูค่ำกำรลงทุนรวม 4,645.91.00 ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่มและค่ำธรรมเนียมกำรโอน) โดย WHART ไดเ้ขำ้ลงทุนในกำร
เพิ่มทนุครัง้ที่ 1 เมื่อวนัที่ 29 ธันวำคม 2558 
 

ที่ประชุมวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัที่ 2 มิถุนำยน 2559 ไดม้ีมติอนุมตัิกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 2 เพื่อลงทุนทรพัยสิ์น 
2 โครงกำร ไดแ้ก่ (1) โครงกำร WHA ชลหำรพิจิตร กม. 5 และ (2) โครงกำร WHA ลำดกระบงั มลูค่ำกำรลงทุนรวม 4,190.00 ลำ้น
บำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่มและค่ำธรรมเนียมกำรโอน) โดย WHART ไดเ้ขำ้ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่ 2 เมื่อวนัที่ 7 ธันวำคม 2559 
 

ที่ประชุมวิสำมัญผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2560 เมื่อวันท่ี 13 กรกฎำคม 2560 ไดม้ีมติอนุมัติรองรบักำรแปลงสภำพกองทุนรวม
อสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม แฟคทอรี่แอนดแ์วรเ์ฮำ้ส ์ฟันด ์(“WHAPF”) เป็นกองทรสัต ์โดยมี WHART 
เป็นกองทรสัตท์ี่รองรบักำรแปลงสภำพ โดยกำรรบัโอนทรพัยสิ์นและภำระของ WHAPF และช ำระค่ำตอบแทนให ้WHAPF เป็น
หน่วยทรสัต ์โดย WHAPF มีทรพัยสิ์นรวม 15 โครงกำร ไดแ้ก่ (1) โครงกำร Kao 1 และ Kao 2 (2) โครงกำร Triumph (3) โครงกำร 
DKSH Consumer (4) โครงกำร DKSH 3M (5) โครงกำร DKSH บำงปะอิน (6) โครงกำร Ducati Phase 1 (7) โครงกำร Healthcare 
(8) โครงกำร Kao 3 (9) โครงกำร WHA บำงนำตรำด กม. 19 (10) โครงกำร DSG Phase 1 – 2 (11) โครงกำร Ducati Phase 2 (12) 
โครงกำร DKSH 3M Phase 2 (13) โครงกำร WHA พำนทอง ชลบรุี (14) ระบบปรบัอำกำศโครงกำร Healthcare และ (15) โครงกำร 
DSG Phase 3 โดยมีอตัรำกำรสบัเปล่ียนหน่วยลงทุนกับหน่วยทรสัต ์ที่อตัรำ 1 หน่วยลงทุนของ WHAPF ต่อ 1.0562 หน่วยทรสัต์
ของ WHART นอกจำกนี ้ท่ีประชมุวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2560 ไดม้ีมติอนมุตัิกำรลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมภำยหลงักำร
แปลงสภำพ WHAPF จ ำนวน 4 โครงกำร ไดแ้ก่ (1) โครงกำร WHA ขลหำรพิจิตร กม. 3 (2) โครงกำร WHA บำงนำตรำด กม. 19 
Phase 2 (3) โครงกำร WHA ล ำลูกกำ และ (4) โครงกำร Omada โดย WHART ได้ด  ำเนินกำรรับโอนทรัพย์สินและภำระของ 
WHAPF รวมถึงลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมแลว้เสรจ็เมื่อวนัที่ 29 พฤศจิกำยน 2560 
 

ที่ประชุมวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2561 เมื่อวนัที่ 27 กุมภำพนัธ ์2561 ไดม้ีมติอนุมตัิกำรออกและเสนอขำยหุน้กูใ้นวงเงิน
ไม่เกิน 8,000 ลำ้นบำท โดย WHART ไดด้  ำเนินกำรออกหุน้กูต้ำมมติดงักล่ำว ครัง้ที่ 1 จ ำนวน 4,200 ลำ้นบำท เมื่อวนัที่ 30 มีนำคม 
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2561 นอกจำกนี ้ตำมมติดงักล่ำว WHART ไดด้  ำเนินกำรออกหุน้กู ้ครัง้ที่ 2 จ ำนวน 2,300 ลำ้นบำท เมื่อวนัที่ 1 กุมภำพนัธ ์2562 
และ ครัง้ที่ 3 จ ำนวน 1,500 ลำ้นบำท เมื่อวนัที่ 4 ธันวำคม 2562 
 
ที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสตค์รัง้ที่ 2/2561 เมื่อวันที่ 14 มิถุนำยน 2561 ไดม้ีมติอนุมัติกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 3 เพื่อลงทุน
ทรพัยสิ์น 4 โครงกำร ไดแ้ก่ (1) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (พระรำม 2 กม. 35 เฟส 1) (2) โครงกำร Central WHA 
Mega Logistics Center (วงันอ้ย 63) (3) โครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม. 23) และ (4) 
โครงกำร DSG HSIL มลูค่ำกำรลงทนุรวม 4,464.50 ลำ้นบำท (ไม่รวมภำษีมลูค่ำเพิ่มและค่ำธรรมเนียมกำรโอน) โดย WHART ได้
เขำ้ลงทนุในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่ 3 เมื่อวนัที่ 4 ธันวำคม 2561 
 
ที่ประชมุวิสำมญัผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2562 เมื่อวนัที่ 17 มิถนุำยน 2562 ไดม้ีมติอนมุตัิกำรเพิ่มทนุครัง้ที่ 4 เพื่อลงทนุทรพัยสิ์น 
5 โครงกำร ไดแ้ก่ (1) โครงกำรอำคำรโรงงำน DTS Draexlmaier New Factory (2) โครงกำรอำคำรโรงงำน Roechling (3) โครงกำร 
WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร กม.3 เฟส 1) (4) โครงกำร WHA Mega Logistics Center (ชลหำรพิจิตร กม.3 เฟส 
2)  และ (5) โครงกำร WHA KPN Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม.23 เฟส 2) มลูค่ำกำรลงทุนรวม 4,880.25 ลำ้น
บำท (ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่มและค่ำธรรมเนียมกำรโอน) โดย WHART ไดเ้ข้ำลงทุนในกำรเพิ่มทุนครัง้ที่ 4 เมื่อวันที่11 และ 12 
ธันวำคม 2562 
 
ขอ้มลูสรุปของ WHART มีดงันี ้
ชื่อกองทรสัต ์ : ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำดบับลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 

(WHA Premium Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust) 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ : บรษิัท ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั (“WHAREM”) 
ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ : บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) (“WHA”) 
ทรสัตี : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กสิกรไทย จ ำกดั (“KAsset”) 
อำยขุองกองทรสัต ์ : ไม่มีก ำหนดอำย ุ
ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ : 23,138,812,222.60 บำท 
จ ำนวนหน่วยทรสัต ์ : 2,554,629,507 หน่วย มลูค่ำที่ตรำไวห้น่วยละ 9.0576 บำท 
ประเภทของกองทรสัต ์ : ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัตจ์ำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 
1.2 วัตถุประสงคแ์ละโครงสร้างการจัดการของ WHART 
 
WHART จดัตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นกำรด ำเนินธุรกรรมในตลำดทุนตำมที่ส ำนกังำน ก.ล.ต. ประกำศก ำหนด โดยมีวตัถปุระสงค์
ในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรสัตต์่อประชำชนและน ำหน่วยทรสัตเ์ขำ้จดทะเบียนในตลำดหลดัทรพัยฯ์ โดย WHART จะน ำ
เงินที่ไดร้บัจำกกำรระดมทุนไปลงทุนในทรพัยสิ์นและน ำทรพัยสิ์นที่ลงทุนไปจดัหำผลประโยชน ์ไม่ว่ำจะเป็นกำรใหเ้ช่ำ ใหเ้ช่ำ
ช่วง กำรใหใ้ชพ้ืน้ท่ีในลกัษณะคลำ้ยคลงึกนักับกำรใหเ้ช่ำ กำรใหบ้รกิำรท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเช่ำหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่ำ อย่ำงไรก็ดี 
WHART จะไม่เขำ้ด ำเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมหรือธุรกิจโรงพยำบำล เป็นตน้ รวมทัง้จะ
ไม่น ำอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรัสตอ์อกใหเ้ช่ำแก่บุคคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่ำจะน ำอสงัหำริมทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่
ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมำย  ทัง้นี ้โครงสรำ้งของ WHART ปรำกฏตำมแผนภำพดงัต่อไปนี ้
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โครงสร้างการจัดการของ WHART 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งต่อกำรดแูล ตรวจสอบ และบรหิำรจดักำร WHART ประกอบดว้ย (1) ทรสัตี (2) ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์(3) ผูบ้รหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์โดยขอ้มลูสรุปของแต่ละส่วน มีดงันี ้
 
(1) ทรสัตี 

ชื่อ : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุ กสิกรไทย จ ำกดั (“KAsset”) 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0105535048487 
วนัท่ีจดทะเบียน : 18 มีนำคม 2535 
ที่ตัง้ : 400/22 อำคำรธนำคำรกสิกรไทย ชัน้ 6 ถนนพหลโยธิน แขวงสำมเสนใน เขตพญำไท กรุงเทพฯ 

10400 
ทนุจดทะเบียน : 135,771,370 บำท  
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกจิ 

: ▪ KAsset เป็นบรษิัทหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทนุและทรสัตี  
▪ หน้ำที่ของ KAsset ในฐำนะทรัสตีของ WHART คือ ทรัสตีจะท ำหน้ำที่ติดตำม ดูแล และ

ตรวจสอบกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสตข์องผู้จัดกำรกองทรัสตด์ว้ยควำมซื่อสัตยส์ุจริตและ
ระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชำชีพดว้ยควำมช ำนำญ รวมทัง้ควบคมุดแูลกำรลงทุนของกองทรสัต ์กำร
เปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตำมสัญญำก่อตัง้ทรสัต์ โดยปฏิบัติต่อผูร้บัประโยชน์
อย่ำงเป็นธรรมเพื่อประโยชนส์งูสดุของผูร้บัประโยชนแ์ละเป็นไปตำมกฎหมำยที่เก่ียวขอ้ง 

รำยชื่อผูถื้อหุน้ : โครงสรำ้งกำรถือหุน้ของ KAsset ณ วนัท่ี 8 พฤศจิกำยน 2562 มดีงันี ้
 รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1. ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) 27,154,272 100.00  
2. นำยศิรพิงษ์ นนัทศร ี 1  0.00 
3. น.ส.เสำวภำค พินิจพิชติกลุ 1 0.00 
 รวม 27,154,274  100.00  

ท่ีมำ : BOL 
 

 
 

พื้นท่ีเช่า 
• อาคารคลงัสนิคา้ 1,283,350.60 ตร.ม. 
•  พืน้ทีห่ลงัคา 423,601.29 ตร.ม. 
•  พืน้ทีล่านจอดรถ 29,595.19 ตร.ม. 

 

 
ผู้เช่า 
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(2) ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์

ชื่อ : บรษิัท ดบับลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0115557007350  
วนัท่ีจดทะเบียน : 23 เมษำยน 2557  
ที่ตัง้ : 1121 หมู่ที่ 3 ถนนเทพำรกัษ์ ต.เทพำรกัษ์ อ.เมืองสมทุรปรำกำร จ.สมทุรปรำกำร 
ทนุจดทะเบียนและ
ทนุช ำระแลว้ 

: 10,000,000 บำท แบ่งเป็นหุน้สำมญัจ ำนวน 100,000 หุน้มลูคำ่ที่ตรำไวหุ้น้ละ 100 บำท 

ลกัษณะและ
ขอบเขตกำรด ำเนิน
ธุรกิจ 

: WHAREM ท ำหนำ้ที่เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัย์ โดยหนำ้ที่
ในฐำนะผูจ้ดักำรกองทรสัตข์อง WHART คือ บริหำรจดักำรกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นของกองทรสัต์
ภำยใตข้อบเขตอ ำนำจหน้ำที่และควำมรับผิดชอบตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำก่อตั้งทรัสต์และ
สญัญำแต่งตัง้ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์เช่น ดแูลจดักำรกองทรสัตใ์นส่วนที่เป็นกำรด ำเนินงำนทำงธุรกิจ 
ก ำหนดกลยุทธ์ลงทุนในกำรไดม้ำและจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์น จัดท ำงบประมำณ งำนนักลงทุน
สมัพนัธ ์กำรก ำกับกำรปฏิบตัิงำนและกำรด ำเนินกิจกำรต่ำงๆ ของกองทรัสต ์จดัหำผลประโยชน์
จำกทรพัยสิ์นของกองทรสัตด์ว้ยกำรใหเ้ช่ำทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละใหบ้รกิำรท่ีเก่ียวเนื่องกบักำร
เช่ำ และน ำรำยไดจ้ำกกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรพัยสิ์นมำจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์เป็นตน้ 

รำยชื่อผูถื้อหุน้ : โครงสรำ้งกำรถือหุน้ของ WHAREM ณ วนัท่ี 17 มถินุำยน 2562 มีดงันี ้
 รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1. บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน)  99,997  99.997  
2. น.ส.จรีพร จำรุกรสกลุ 1  0.001  
3. นำงสำว ชชัชมนต ์อนนัตประยรู 1  0.001  
4. นำย สมศกัดิ์ บญุช่วยเรืองชยั 1  0.001  
 รวม 100,000  100.000  

ท่ีมำ : แบบ 56-1 ปี 2562 ของ WHART และ BOL 

รำยชื่อกรรมกำร : รำยชื่อกรรมกำรของ WHAREM มีดงันี ้
 รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. น.ส.จรีพร จำรุกรสกลุ ประธำนกรรมกำร 
2. นำยสมศกัดิ์ บญุชว่ยเรืองชยั กรรมกำร 
3. นำยรฐัชยั ธีระธนำวฒัน ์ กรรมกำรอิสระ 

ท่ีมำ : แบบ 56-1 ปี 2562 ของ WHART และเว็บไซดบ์รษิัท 

รำยชื่อผูบ้รหิำร : รำยชื่อผูบ้รหิำรของ WHAREM มีดงันี ้
 รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. น.ส. นฤมล ตนัตยำวิทย ์ ประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำร 
2. นำยอนวุฒัน ์จำรุกรสกลุ รองประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำร 
3. นำยธนภทัร อนนัตประยรู ผูอ้  ำนวยกำรฝ่ำยบรหิำรสินทรพัย ์
4. น.ส. ปิยวรรณ เลำก่อสกลุ ผูจ้ดักำรฝ่ำยอำวโุสฝ่ำยบญัชแีละสนบัสนนุกำรปฏิบตัิงำน 
5. นำยรชต ตรำชวูณิช ผูจ้ดักำรฝ่ำยบรหิำรสินทรพัย ์
6. น.ส.ณวลัรณีิ สวุินิจวงษ ์ ผูจ้ดักำรฝ่ำยบรหิำรสินทรพัย ์
7. นำยชยัวฒัน ์มั่นคงดี  ผูจ้ดักำรฝ่ำยบรหิำรสินทรพัย ์
8. นำยสพุจน ์สทุธิประภำ ผูจ้ดักำรฝ่ำยก ำกบัตรวจสอบ บริหำรและจดักำรควำมเส่ียง 

ท่ีมำ : แบบ 56-1 ปี 2562 ของ WHART และเว็บไซดบ์รษิัท 
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(3) ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์

ชื่อ : บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0107555000082 
วนัท่ีจดทะเบียน : 23 เมษำยน 2555 
ที่ตัง้ : 1121 หมู่ที่ 3 ถนนเทพำรกัษ์ ต.เทพำรกัษ์ อ.เมืองสมทุรปรำกำร จ.สมทุรปรำกำร 
ทนุจดทะเบียน : ทุนจดทะเบียน จ ำนวน 1,567,773,018.60 บำท และทุนช ำระแล้ว 1,494,660,151.90 บำท 

แบ่งเป็นหุน้สำมญัจ ำนวน 15,677,730,186 หุน้ มลูค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 0.10 บำท 
ลกัษณะและขอบเขต
กำรด ำเนินธุรกจิ 

: WHA เป็นผูใ้หบ้รกิำรแบบครบวงจรในธุรกิจที่เก่ียวขอ้งกบักำรใหบ้ริกำรดำ้นโลจิสติกส ์โดยสำมำรถ
จ ำแนกส่วนธุรกิจไดเ้ป็น 4 กลุ่ม ดงันี ้
1. ธุรกิจพัฒนำและบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย ์(Logistics Hub) ซึ่งแบ่งออกเป็น 4 ธุรกิจย่อย 
ได้แก่  ธุรกิจกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อรำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร ธุรกิจกำรพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อจ ำหน่ำย ธุรกิจกำรลงทนุและบรหิำรจดักำรอสงัหำริมทรพัย ์และธุรกิจบริหำร
และจดักำรกองทรสัต ์

2. ธุรกิจพฒันำนิคมอตุสำหกรรม (Industrial Development Hub) ด ำเนินกำรผ่ำนบรษิัทย่อยในกำร
พัฒนำโครงกำรนิคมอุตสำหกรรม และ/หรือเขตประกอบกำรอุตสำหกรรม เพื่อจ ำหน่ำยที่ดิน
ใหก้ับผูป้ระกอบกำรท่ีมีควำมตอ้งกำรเขำ้มำ ลงทุนจัดตัง้โรงงำนในเขตนิคม/เขตประกอบกำร
อตุสำหกรรม/เขตส่งเสรมินิคมอตุสำหกรรม โดยจะไดร้บัสิทธิประโยชนต์ำมที่ก ำหนดโดยกำรนิคม
แห่งประเทศไทย และ/หรือ คณะกรรมกำรส่งเสริมกำรลงทนุ พรอ้มทัง้เป็นศูนยก์ลำงในกำรจดัหำ
สำธำรณปูโภคและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกไวใ้หบ้รกิำรแก่ลกูคำ้ 

3. ธุรกิจใหบ้ริกำรสำธำรณูปโภคและพลงังำน (Utilities & Power Hub) ด ำเนินกำรผ่ำนบริษัทย่อย 
ในกำรใหบ้ริกำรดำ้นสำธำรณูปโภค (Utilities) ประเภทกำรจ ำหน่ำยน ำ้ดิบ ผลิตและจ ำหน่ำยน ำ้
เพื่ออตุสำหกรรม และบรหิำรจดักำรน ำ้เสียใหแ้ก่ผูป้ระกอบกำรอตุสำหกรรมในนิคมอุตสำหกรรม
และเขตประกอบกำรอุตสำหกรรมเป็นหลัก นอกจำกนี ้ยังด ำเนินธุรกิจใหบ้ริกำรดำ้นพลังงำน 
(Power) ผ่ำนกำรเข้ำร่วมลงทุนในโครงกำรโรงไฟฟ้ำทั้งในประ เทศและต่ำงประเทศกับ
ผูป้ระกอบกำรท่ีมีควำมรูค้วำมช ำนำญในธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยไฟฟ้ำประเภทต่ำงๆ ทั้งที่เป็น
กำรผลิตไฟฟ้ำโดยใชพ้ลังงำนเชือ้เพลิงเชิงพำณิชย ์(Conventional Fuel) และพลังงำนทดแทน 
(Renewable Fuel) 

4. ธุรกิจใหบ้ริกำรดำ้นดิจิทลั (Digital Platform Hub) ด ำเนินกำรผ่ำนบริษัทย่อย มีผลิตภณัฑแ์ละ
บรกิำร ไดแ้ก่ (1) บรกิำรพืน้ที่ศนูยข์อ้มลู (Data Center) (2) บรกิำรเชื่อมต่อส่ือสำรโครงข่ำยสำย
เคเบิลใยแก้วน ำแสง (3) บริกำรบริหำรกำรจัดกำรและดูแล (Managed Services) ระบบงำน
เทคโนโลยีสำรเทศใหก้ับลกูคำ้และหน่วยงำนต่ำงๆ อย่ำงครบวงจร (4) บริกำร Cloud Services 
และ (5) บรกิำรจดัหำอปุกรณแ์ละซอฟตแ์วร ์หรืออปุกรณอ์ื่นๆ ดำ้นไอทีในรูปแบบกำรปล่อยเช่ำ 
(Rental/Leasing Equipment and Software) 

 

ทัง้นี ้WHA ไดร้บักำรว่ำจำ้งใหเ้ป็นผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยข์อง WHART ซึ่งมีหนำ้ที่โดยสรุป ดงันี ้
(1)  ดูแลและบ ำรุงรกัษำอสังหำริมทรพัยแ์ละทรพัยสิ์นอื่นๆ ใหอ้ยู่ในสภำพที่ดีเพื่อประโยชนใ์น

กำรบริกำร บริหำรและจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัต ์รวมถึง  จดัหำ
บรษิัทประกนัภยัและช ำระเบีย้ประกนัภยั 
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(2)  อ ำนวยควำมสะดวกให้กับทรัสตี ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของกองทรัสต์และผู้จัดกำร
กองทรสัตใ์นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย ์

(3)  ร่วมกับผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พื่อท ำใหก้องทรสัตไ์ดม้ำซึ่งใบอนุญำตและ /หรือเอกสำรอื่นใดที่
เก่ียวขอ้งและจ ำเป็นในกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกอสงัหำริมทรพัยข์องกองทรสัตจ์ดัหำผูเ้ช่ำ
พืน้ที่ในอสังหำริมทรัพย ์รวมทั้งประสำนงำนและเจรจำกับผู้เช่ำในกำรเข้ำท ำสัญญำเช่ำ
สญัญำบรกิำรหรือสญัญำอื่นใดที่เก่ียวกบัอสงัหำรมิทรพัย ์

รำยชื่อผูถื้อหุน้ : รำยละเอียดโครงสรำ้งกำรถือหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 มดีงันี ้
 รายชื่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1. กลุ่มนำยสมยศ อนนัตประยรู และน.ส.จรีพร จำรุกรสกลุ  

บรษิัท ดบับลิวเอชเอ โฮลดิง้ จ ำกดั 1 3,716,851,546 25.27 
นำงสำวจรีพร จำรุกรสกลุ  1,473,761,769 10.02 
นำยสมยศ อนนัตประยรู 2 432,946,226 2.94 
นำงสำวชชัชมนต ์อนนัตประยรู 322,205,135 2.19 

รวม 5,945,764,676 40.42 
2. State Street Bank Europe Limited 1,039,126,395 7.06 
3. บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอำร ์จ ำกดั 953,193,405 6.48 
4. UBS AG Singapore Branch 3 580,851,722 3.95 
5. กองทนุเปิดบวัหลวงหุน้ระยะยำว 237,596,300 1.62 
6. กลุ่มตระกลูจำรุกรสกลุ 

นำยวฒุิ จำรุกรสกลุ 123,000,000 0.84 
นำงสำวจำรุวรรณ จำรุกรสกุล 18,241,150 0.12 
นำยอนวุฒัน ์จำรุกรสกุล 10,310,000 0.07 
นำงสำวภสันนัท ์จำรุกรสกุล 10,000,000 0.07 
นำงสำววรรณกำนต ์จำรุกรสกุล 7,600,000 0.05 
นำงมำลี จำรุกรสกุล 3,300,000 0.02 
นำยชยัชนะ จำรุกรสกลุ 200,000 0.00 
นำยชยัธวชั จำรุกรสกลุ 12,145 0.00 
นำยชยัธนะ จำรุกรสกลุ 88 0.00 

รวม 172,663,383 1.17 
7. กองทนุเปิด บงัหลวงทศพล 171,700,000 1.17 
8. South East Asia UK (Type C) Nominees Limited 169,234,885 1.15 
9. นำยสญัชยั สขุสมชีวิน 125,565,320 0.85 
10. นำงสำวนลินรตัน ์แซ่อึง้ 99,094,578 0.67 
11. ผูถื้อหุน้รำยย่อยอื่น  5,214,307,788 35.45 
 รวม 14,709,098,452 100.00 

หมำยเหตุ 1  ผูถ้ือหุน้ของบริษัท ดบับลิวเอชเอ โฮลดิง้ จ ำกัด ประกอบดว้ย (1) นำยสมยศ อนันตประยูร  500,000 หุน้ คิด
เป็นรอ้ยละ 50.00 (2) น.ส.จรีพร จำรุกรสกุล 499,999 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 50.00 และ (3) น.ส.จำรุวรรณ 
จำรุกรสกลุ จ ำนวน 1 หุน้ 

                2  ถึงแก่กรรมเมื่อวนัท่ี 9 กมุภำพนัธ ์2561 
                3    เป็นบริษัทหลกัทรพัยท่ี์อยู่ในสิงคโปรท่ี์นำยสมยศ อนนัตประยรู และน.ส.จรีพร จำรุกรสกลุ ไปฝำกหุน้ไว ้
ท่ีมำ : รำยงำนประจ ำปี 2562 ของ WHA 
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รำยชื่อกรรมกำร : รำยชื่อกรรมกำรของ WHA ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 มีดงันี ้
 รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. น.ส.จรีพร จำรุกรสกลุ  ประธำนกรรมกำร 
2. นำยเดวิด รชิำรด์ นำรโ์ดน รองประธำนกรรมกำร 
3. นำยววิฒัน ์จิรฐัติกำลสกลุ กรรมกำร 
4. นำยไกรลกัขณ ์อศัวฉตัรโรจน ์ กรรมกำร 
5. นำยจกัรกฤษณ ์ไชยสนิท กรรมกำร 
6. นำยณรงค ์กรชิชำญชยั กรรมกำร 
7. นำยสมศกัดิ์ บญุชว่ยเรืองชยั กรรมกำร 
8. ดร.พิชิต อคัรำทติย ์ กรรมกำรอิสระ/ ประธำนกรรมกำรตรวจสอบ 
9. ดร.อภิชยั บญุธีรวร  กรรมกำรอิสระ/ กรรมกำรตรวจสอบ 
10. ดร.สมศกัดิ์ ประถมศรีเมฆ กรรมกำรอิสระ/ กรรมกำรตรวจสอบ 
11. ดร.กฤษณำ สขุบญุญสถิตย ์ กรรมกำรอิสระ/ กรรมกำรตรวจสอบ 

ท่ีมำ : แบบ 56-1 ปี 2562 ของ WHA 
รำยชื่อผูบ้รหิำร : รำยชื่อผูบ้รหิำรของ WHA ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 มีดงันี ้

 รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. น.ส.จรีพร จำรุกรสกลุ ประธำนกรรมกำรบรหิำร/ 
2. นำยเดวิด รชิำรด์ นำรโ์ดน กรรมกำรบรหิำร 
3. นำยววิฒัน ์จิรฐัติกำลสกลุ กรรมกำรบรหิำร 
4. นำยไกรลกัขณ ์อศัวฉตัรโรจน ์ กรรมกำรบรหิำร  
5. นำยจกัรกฤษณ ์ไชยสนิท กรรมกำรบรหิำร  
6. นำยณรงค ์กรชิชำญชยั กรรมกำรบรหิำร  
7. นำยสมศกัดิ ์บญุชว่ยเรืองชยั กรรมกำรบรหิำร  

ท่ีมำ : แบบ 56-1 ปี 2562 ของ WHA 
 
1.3 นโยบายการลงทนุและสินทรัพยข์อง WHART 
 
WHART เป็นกองทรสัตท์ี่มุ่งลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรำยได ้และ/หรือลงทนุในหลกัทรพัยห์รือทรพัยสิ์นอื่น หรือกำร
หำดอกผลโดยวิธีอื่น เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตโ์ดยรวม นโยบำยกำรลงทนุเป็นไปตำมหลกัเกณฑ ์ดงันี ้
(1) เนน้กำรลงทนุในทรพัยสิ์นประเภทอำคำรคลงัสินคำ้ ศนูยก์ระจำยสินคำ้ และอำคำรโรงงำน หรืออสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นใดที่

กองทรสัตอ์ำจลงทนุได ้โดยมลูค่ำในกำรเขำ้ลงทนุอำ้งอิงจำกรำคำประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นอิสระ อย่ำงไรก็
ดี รำคำที่ WHART จะเขำ้ลงทนุนัน้อำจแตกต่ำงจำกรำคำประเมินโดยผูป้ระเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นอิสระ เนื่องจำกผูจ้ดักำร
กองทรสัตแ์ละผูจ้ัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยจะก ำหนดรำคำของหน่วยทรสัตท์ี่จะออกและเสนอขำย  โดยค ำนึงถึงผลกำร
ส ำรวจควำมตอ้งกำรของนักลงทุน (Bookbuilding) สภำวะตลำดทุนขณะนั้นๆ รวมถึงระดับผลตอบแทนเฉล่ียที่นัก
ลงทนุคำดหวงัและจะท ำกำรออกเสนอขำยและจดัสรรหน่วยทรสัตท์ี่เสนอขำยดงักล่ำวใหก้บัผูล้งทนุ 

(2) WHART อำจพิจำรณำลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยสิ์นประเภทอื่นนอกเหนือจำกข้อ 1. ขำ้งตน้ หำก WHAREM ในฐำนะ
ผูจ้ดักำรกองทรสัตไ์ดด้  ำเนินกำรศกึษำ รวมถึงประเมินปัจจยัต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้ง และเห็นว่ำกำรลงทนุเพิ่มเติมดงักล่ำวจะ
เป็นประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(3) WHART อำจพิจำรณำลงทุนผ่ำนกำรถือหุน้ในบริษัทที่จดัตัง้ขึน้ โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อด ำเนินกำรในลกัษณะเดียวกนั
กบั WHART โดยกำรลงทนุดงักล่ำวตอ้งเป็นไปตำมหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้
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▪ WHART ตอ้งถือหุน้ในบริษัทดงักล่ำวไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 99 ของจ ำนวนหุน้ที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด และไม่นอ้ย
กว่ำรอ้ยละ 99 ของจ ำนวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิัท 

▪ แสดงไดว้่ำมีมำตรกำรหรือกลไกที่จะท ำใหท้รสัตีและผูจ้ดักำรกองทรสัตส์ำมำรถดูแลและควบคุมใหบ้ริษัทดงักล่ำว มี
กำรประกอบกิจกำรเป็นไปตำมสญัญำก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑใ์นประกำศ ทจ. 49/2555 และประกำศอื่นที่เก่ียวขอ้ง
ตำมที่คณะกรรมกำร ก.ล.ต. ก ำหนดในท ำนองเดียวกบักรณีที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณโ์ดยตรง 

 
ทรพัยสิ์นที่ WHART ไดเ้ขำ้ลงทนุในปัจจบุนั มีลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจของโครงกำร แบ่งเป็น 2 ประเภทธุรกิจหลกั คือ (1) โครงกำร
อำคำรคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ และ/หรืออำคำรโรงงำนใหเ้ช่ำ และ (2) โครงกำรใหเ้ช่ำพืน้ที่หลงัคำ เพื่อโครงกำรผลิตกระแสไฟฟ้ำพลงังำน
แสงอำทิตยท์ี่ติดตัง้บนหลงัคำเพื่อจ ำหน่ำย (Solar PV Rooftop)  ซึ่งภำยในโครงกำรอำคำรคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ และ/หรืออำคำรโรงงำน
ใหเ้ช่ำ ไดม้ีกำรใหเ้ช่ำพืน้ท่ีจอดรถแก่ผูเ้ช่ำบำงรำย รวมถึงกำรใหเ้ช่ำอุปกรณท์ี่เก่ียวขอ้งกับกำรจัดเก็บสินคำ้ในคลังสินคำ้และ
อำคำรโรงงำน เช่น racks และ pallets ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของกำรด ำเนินธุรกิจของโครงกำรคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ และ/หรืออำคำรโรงงำน
ใหเ้ช่ำ ทัง้นี ้ขอ้มลูทรพัยสิ์นของ WHART สรุปดงันี ้
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สรุปทรัพยส์ินของ WHART ในปัจจุบนั 

 ชื่อโครงการ ท าเลทีต้ั่ง 
เนือ้ทีดิ่น 

ตามเอกสารสิทธ์ิ 
(ไร่) 

ลักษณะ 
การเข้าลงทุน 

พืน้ทีเ่ช่า 
อาคารคลังสินค้า 
โรงงาน ส านักงาน 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่ช่า 
หลังคา 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่ช่า 
ลานจอดรถ 
(ตร.ม.) 

 ทรัพยส์ินที่ WHART ลงทุนคร้ังแรก 
1 โครงกำรศนูยก์ระจำยสินคำ้ WHA 

ลำดกระบงั Phase 1 และ Phase 2  
ต ำบลคลองสำมประเวศ  
อ ำเภอลำดกระบงั กรุงเทพ 

35-0-0 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

35,092.97 
 

- - 

2 โครงกำร WHA Mega Logistics 
Center (บำงนำ-ตรำด กม.18)  

ต ำบลบำงโฉลง อ ำเภอบำงพลี  
(บำงพลีใหญ่) สมทุรปรำกำร  

74-2-67 สิทธิกำรเช่ำ  
 

72,179.48  
 

23,976.30  
 

 

3 โครงกำร WHA Mega Logistics 
Center (บำงนำ-ตรำด กม.23)  

ต ำบลบำงโฉลง อ ำเภอบำงพลี  
(บำงพลีใหญ่) สมทุรปรำกำร  

65-0-21.9 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

59,835.00  
 

50,641.04  
 

- 

 ทรัพยส์ินที่ WHART ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 1 หรือลงทุนในการเพ่ิมทุนคร้ังที่ 1  
4 โครงกำร WHA Mega Logistics 

Center (ชลหำรพิจิตร กม.4)  
ต ำบลบำงปลำ  

อ ำเภอบำงพลี สมทุรปรำกำร  
81-0-15.9 กรรมสิทธิ์ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์
80,745.55  

 
68,384.20  

 
- 

5 โครงกำร WHA Mega Logistics 
Center (วงันอ้ย 61)  

ต ำบลบ่อตำโล่ อ ำเภอวงันอ้ย  
จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ  

69-0-16 สิทธิกำรเช่ำ  
 

61,204.00  
 

26,472.05  
 

 

6 โครงกำร WHA Mega Logistics 
Center (สระบรุี)  

ต ำบลหนองปลำหมอ  
อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

34-3-12 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

32,986.00  
 

- - 

 ทรัพยส์ินที่ WHART ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 2 หรือลงทุนในการเพ่ิมทุนคร้ังที่ 2 
7 โครงกำร WHA Mega Logistics 

Center (ชลหำรพิจิตร กม.5)  
ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี  

จงัหวดัสมทุรปรำกำร  
66-2-85 สิทธิกำรเช่ำ  

 
62,105.25  

 
50,143.60  

 
2,378.90  

 
8 โครงกำร WHA Mega Logistics 

Center (ลำดกระบงั)  
แขวงคลองสำมประเวศ เขตลำดกระบงั 

กรุงเทพมหำนคร  
99-1-51 กรรมสิทธิ์ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์
95,110.00  

 
59,986.30  

 
1,350.00  

 
 ทรัพยส์ินที ่WHART รับโอนจาก WHAPF 
9 โครงกำร Kao  

 
ต ำบลดอนหวัฬ่อ  

อ ำเภอเมืองชลบรุี จงัหวดัชลบรุี  
46-3-81 กรรมสิทธิ์ถือครอง 

โดยสมบรูณ ์
42,310.44  

 
- - 

10 โครงกำร Triumph นิคมอตุสำหกรรมอมตะซิตี ้ 29-3-91.2 กรรมสิทธิ์ถือครอง 14,320.80  - - 
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 ชื่อโครงการ ท าเลทีต้ั่ง 
เนือ้ทีดิ่น 

ตามเอกสารสิทธ์ิ 
(ไร่) 

ลักษณะ 
การเข้าลงทุน 

พืน้ทีเ่ช่า 
อาคารคลังสินค้า 
โรงงาน ส านักงาน 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่ช่า 
หลังคา 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่ช่า 
ลานจอดรถ 
(ตร.ม.) 

ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง 
จงัหวดัระยอง  

โดยสมบรูณ ์  

11 โครงกำร DKSH Consumer และ 
โครงกำร DKSH 3M  
 

ต ำบลศีรษะจรเขใ้หญ่  
อ ำเภอบำงเสำธง (บำงพลี)  
จงัหวดัสมทุรปรำกำร  

83-0-81 สิทธิกำรเช่ำ  
 

73,022.44  
 

- - 

12 โครงกำร DKSH บำงปะอิน  
 

นิคมอตุสำหกรรมบำงปะอิน  
ต ำบลคลองจิก อ ำเภอบำงปะอิน 

(พระรำชวงั) จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ  

30-2-53 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

36,000.00  
 

- - 

13 โครงกำร Ducati  
 

นิคมอตุสำหกรรมอมตะ ซิตี ้ 
ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง 

จงัหวดัระยอง  

27-1-53.4 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

20,285.00  
 

- - 

14 โครงกำร Healthcare  
 

ต ำบลบำงโฉลง อ ำเภอบำงพลี  
(บำงพลีใหญ่) จงัหวดัสมทุรปรำกำร  

46-0-66 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

52,706.84  
 

- - 

15 โครงกำร WHA Mega Logistics 
Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม.19) 1 

ต ำบลบำงโฉลง อ ำเภอบำงพลี  
จงัหวดัสมทุรปรำกำร  

71-0-5.5 สิทธิกำรเช่ำ  
 

68,901.95  
 

- 2,597.00  
 

16 โครงกำร DSG Phase 1 และ 2  
 

เขตประกอบกำรอตุสำหกรรม 
ดบับลิวเอชเอ สระบรุี  

ต ำบลหนองปลำหมอและต ำบลบวัลอย 
อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

48-0-26.5 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

55,372.40  
 

- - 

17 โครงกำร WHA Mega Logistics 
Center (พำนทอง ชลบรุี)  

ต ำบลพำนทองหนองกะขะ  
อ ำเภอพำนทอง จงัหวดัชลบรุี  

39-0-18 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

38,565.00  
 

- - 

 ทรัพยส์ินที่ WHART ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 3  
18 โครงกำร WHA Mega Logistics 

Center (ชลหำรพิจิตร กม.3)  
ต ำบลบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี  

จงัหวดัสมทุรปรำกำร  
50-0-46.25 สิทธิกำรเช่ำ  

 
47,221.00  

 
37,303.80  

 
2,340.00  
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 ชื่อโครงการ ท าเลทีต้ั่ง 
เนือ้ทีดิ่น 

ตามเอกสารสิทธ์ิ 
(ไร่) 

ลักษณะ 
การเข้าลงทุน 

พืน้ทีเ่ช่า 
อาคารคลังสินค้า 
โรงงาน ส านักงาน 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่ช่า 
หลังคา 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่ช่า 
ลานจอดรถ 
(ตร.ม.) 

19 โครงกำร WHA Mega Logistics 
(ล ำลกูกำ)  

ต ำบลล ำลกูกำ อ ำเภอล ำลกูกำ  
จงัหวดัปทมุธำนี  

12-2-50.5 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

8,045.64  
 

- 4,124.00  
 

20 โครงกำร Omada Aerospace 
Factory (ระยอง)  
 

นิคมอตุสำหกรรมอมตะซิตี ้ระยอง  
ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง 

จงัหวดัระยอง  

25-3-32.4 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

15,568.79  
 

- - 

 ทรัพยส์ินที่ WHART ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 4 หรือลงทุนในการเพ่ิมทุนคร้ังที่ 3 
21 โครงกำร WHA Mega Logistics 

Center (พระรำม 2 กม. 35 เฟส 1)  
ต ำบลบำงกระเจำ้  

อ ำเภอเมืองสมทุรสำคร  
จงัหวดัสมทุรสำคร  

17-1-50 สิทธิกำรเช่ำ  
 

14,084.00  
 

9,100.00  
 

4,858.00  
 

22 โครงกำร DSG WHASIL  
 

เขตประกอบกำรอตุสำหกรรม 
ดบับลิวเอชเอ สระบรุี ต  ำบลบวัลอย 
อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรุี  

15-0-0 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

39,607.00  
 

- 8,964.00  
 

23 โครงกำร Central WHA Mega 
Logistics Center (วงันอ้ย 63)  

ต ำบลบ่อตำโล่และต ำบลล ำตำเสำ 
อ ำเภอวงันอ้ย จงัหวดัพระนครศรีอยธุยำ  

96-1-44 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

86,223.61  
 

- - 

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

ต ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร  

 

43-3-0 สิทธิกำรเช่ำ  
 

16,620.00  
 

26,112.00  
 

- 

 ทรัพยส์ินที่ WHART ลงทุนเพ่ิมเติมคร้ังที่ 5 หรือลงทุนในการเพ่ิมทุนคร้ังที่ 4 
25 โครงกำร DTS ต ำบลบ่อวิน อ ำเภอศรีรำชำ  

จงัหวดัชลบรุี 
 
 

6-0-77.4 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

 

5,431.00 - - 

26 โครงกำร Roechling ต ำบลเขำคนัทรง อ ำเภอศรีรำชำ  
จงัหวดัชลบรุี 

12-1-97.8 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

9,977.00 - - 
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 ชื่อโครงการ ท าเลทีต้ั่ง 
เนือ้ทีดิ่น 

ตามเอกสารสิทธ์ิ 
(ไร่) 

ลักษณะ 
การเข้าลงทุน 

พืน้ทีเ่ช่า 
อาคารคลังสินค้า 
โรงงาน ส านักงาน 

(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่ช่า 
หลังคา 
(ตร.ม.) 

พืน้ทีเ่ช่า 
ลานจอดรถ 
(ตร.ม.) 

27 โครงกำร WHA Mega 
Logistics Center (ชลหำร 
พิจิตร กม.3 เฟส 1) 

ต ำบลบำงบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

21-0-64.8 สิทธิกำรเช่ำ 16,152.44 10,000.00 2,983.29 

28 โครงกำร WHA Mega 
Logistics Center (ชลหำร 
พิจิตร กม.3 เฟส 2) 

ต ำบลบำงบำงปลำ อ ำเภอบำงพลี 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

75-2-8.8 กรรมสิทธิ์ถือครอง 
โดยสมบรูณ ์

73,049.00 61,482.00 - 

29 โครงกำร WHA KPN 
Mega Logistics Center 
(ถนนบำงนำ-ตรำด กม.23 เฟส 2) 

ต ำบลบำงเสำธง อ ำเภอบำงเสำธง 
จงัหวดัสมทุรปรำกำร 

56-2-47.4 สิทธิกำรเช่ำ 50,628.00 - - 

 รวมทรัพยส์ินทีล่งทุนทัง้หมด  1,381-3-85.90  1,283,350.60 423,601.29  29,595.19  
หมำยเหต ุ  1  อำคำร C และอำคำร M ของโครงกำร WHA Mega Logistics Center (ถนนบำงนำ-ตรำด กม.19) เป็นส่วนหน่ึงของทรพัยส์ินท่ี WHART ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 3 

- รำยละเอียดทรพัยส์ินของ WHART แต่ละโครงกำร ดูเพิ่มเติมไดจ้ำกตำรำงสรุปทรพัยส์ินของ WHART ในปัจจุบนั ท่ีปรำกฎในบทสรุปส ำหรบัผูบ้ริหำรของรำยงำนควำมเห็นท่ีปรกึษำทำงกำรเงินอิสระฉบบันี ้และแบบ 56-1 ปี 2561 ของ 
WHART ในเว็บไซตต์ลำดหลกัทรพัยฯ์ www.set.or.th เว็บไซตส์ ำนกังำน ก.ล.ต. www.sec.or.th และเว็บไซต ์WHART ท่ี www.whareit.com 

ท่ีมำ : แบบ 56-1 ปี 2562 ของ WHART      
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1.4 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน ์
 

กองทรัสตเ์ป็นเจ้ำของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อำคำร รวมทั้งงำนระบบและส่วนควบต่ำงๆ และเป็นผู้มีสิทธิกำรเช่ำในที่ดิน ซึ่ง
กองทรัสตด์  ำเนินกำรจัดหำผลประโยชน์จำกทรัพยสิ์น โดยน ำทรัพยสิ์นดังกล่ำวออกให้เช่ำแก่ผู้เช่ำ ทั้งนี ้ทรัสตีในฐำนะผู้
ตรวจสอบดแูลกองทรสัตแ์ทนผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะว่ำจำ้งผูจ้ดักำรกองทรสัตใ์หท้ ำหนำ้ที่ดแูลกำรจดัหำผลประโยชนจ์ำกทรัพยสิ์น
ของกองทรสัตผ่์ำนกำรก ำหนดนโยบำยและกำรวำงกลยทุธใ์นกำรบรหิำรจดักำรทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์เพื่อก่อใหเ้กิดประโยชน์
สงูสดุแก่กองทรสัต ์โดยจะมอบหมำยใหผู้จ้ดักำรกองทรสัตน์ ำทรพัยสิ์นดงักล่ำวไปจดัหำผลประโยชนไ์ดด้ว้ยกำรเขำ้ท ำสญัญำ
เช่ำกบัผูเ้ช่ำ ซึ่งมีลกัษณะเป็นสญัญำเช่ำที่มีควำมเป็นมำตรฐำนโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญำคลำ้ยคลงึกนัส ำหรบัผู้
เช่ำทุกรำย  รวมทัง้ว่ำจำ้งผูบ้ริหำรสินทรพัยใ์หท้ ำหนำ้ที่บริหำรจดักำรอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ภำยใตก้ำรก ำกับดูแล
โดยผูจ้ดักำรกองทรสัต ์
 
2. รายชื่อผู้ถือหน่วยของ WHART 

 

ณ วันที่  17 มีนำคม 2563 หน่วยทรัสต์ที่จดทะเบียนออกจ ำหน่ำยและช ำระแล้ว มีจ ำนวน 2,554,629,507 หน่วย โดยมี
รำยละเอียดผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 17 มีนำคม 2563 (วนัปิดสมดุทะเบียนล่ำสดุ) ดงันี ้
 

รายชื่อผู้ถือหน่วยรายใหญ่ของ WHART ณ วันที ่17 มนีาคม 2563 
 รายชื่อ จ านวนหน่วย ร้อยละ 

1. ส ำนกังำนประกนัสงัคม 432,725,155 16.94 
2. บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) 337,284,043 15.00 
3. กองทนุบ ำเหน็จบ ำนำญขำ้รำชกำร 138,869,988 5.44 
4. บรษิัท กรุงไทย-แอกซำ่ ประกนัชวีิต จ ำกดั (มหำชน) 99,869,396 3.91 
5. บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ำกดั (มหำชน) 96,178,145 3.76 
6. กองทนุเปิด เค พรอ็พเพอรต์ี ้เซคเตอร ์  78,674,068 3.08 
7. กองทนุเปิด ทหำรไทย พรอ็พเพอรต์ี ้อินคมั พลสั 72,029,088 2.82 
8. บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ จ ำกดั (มหำชน) 67,842,455 2.66 
9. บรษิัท อำคเนย ์ประกนัชวีิต จ ำกดั (มหำชน) 62,970,874 2.46 
10. ธนำคำรออมสิน 59,539,272 2.33 

ท่ีมำ :  www.set.or.th 

 
3. สรุปฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน  
 
ขอ้มูลทำงกำรเงินตำมงบกำรเงินของ WHART ที่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกบริษัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำสค์ูเปอรส์ เอบีเอเอส จ ำกัด 
ส ำหรบัปี 2560 – 2562 สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม และงบกำรเงินฉบบัสอบทำน ส ำหรบัไตรมำส 1 สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนำคม 2563 
มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
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สรุปฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของ WHART ส าหรับปี 2560 – 2562 และไตรมาส 1 ปี 2563 
WHART 

2560 2561 2562 
31 มี.ค.
2563 งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 

สินทรัพย ์     
เงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยต์ำมรำคำยตุิธรรม 25,948.85 30,593.97 35,846.21 36,505.80  
เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ำมรำคำยตุิธรรม 346.61 1,130.71 1,174.49 447.44  
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 787.13 139.66 279.58 1,231.74  
ค่ำใชจ้ำ่ยรอกำรตดับญัชี 356.94 351.82 367.64 337.04  
รำยไดค้ำ้งรบัตำมสญัญำเชำ่ด ำเนินงำน 236.64 266.40 314.95 319.84  
ภำษีมลูคำ่เพิม่รอเรียกคืน 89.72 85.47 88.26 70.80  
สินทรพัยอ์ื่น 48.57 83.28 83.10 85.42  
รวมสินทรัพย ์ 27,814.46 32,651.32 38,154.23 38,998.08  
หนีส้นิ      
รำยไดค้ำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรบัล่วงหนำ้ 106.36 69.52 74.10 150.23  
เงินมดัจ ำรบัจำกลกูคำ้ 882.44 958.69 1,026.39 1,026.96  
เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน - สทุธิ 7,506.85 5,162.44 1,492.00 1,493.16  
หุน้กู ้- สทุธิ - 4,195.81 7,993.35 7,994.06  
หนีสิ้นตำมสญัญำเชำ่ - - - 624.19  
ค่ำใชจ้ำ่ยคำ้งจ่ำย 169.84 155.21 92.45 67.66  
หนีสิ้นอื่น 49.65 126.32 160.14 12.30  
รวมหนีส้ิน 8,715.14 10,667.99 10,838.44 11,368.55  
สินทรัพยสุ์ทธ ิ 19,099.32 21,983.33 27,315.79 27,629.53  
สินทรัพยสุ์ทธปิระกอบด้วย      
ทนุท่ีไดร้บัจำกผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 18,927.08 21,624.47 26,517.24 26,486.59  
ก ำไรสะสม 172.24 358.86 798.55 1,142.94  
สินทรัพยสุ์ทธิ  19,099.32 21,983.33 27,315.79 27,629.53 

 
WHART 

2560 2561 2562 
ม.ค.-มี.ค.

2563 งบก าไรขาดทนุ (หน่วย : ล้านบาท) 
รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรคลงัสินคำ้ 1,001.94 1,902.99 2,201.63 612.89  
รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรอื่นๆ 19.04 24.18 33.32 5.95  
รำยไดช้ดเชยคำ่เชำ่และบรกิำรสญัญำตกลงกระท ำกำร 58.39 51.01 28.29 12.52  
รำยไดด้อกเบีย้ 0.84 1.75 0.58 0.08  
รวมรายได้    1,080.21 1,979.93 2,263.81 631.44  
ตน้ทนุของกำรใหเ้ช่ำและกำรใหบ้รกิำร 31.62 93.50 92.43 7.18  
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WHART 
2560 2561 2562 

ม.ค.-มี.ค.
2563 งบก าไรขาดทนุ (หน่วย : ล้านบาท) 

ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร 23.30 43.54 50.89 14.46  
ค่ำธรรมเนียมทรสัต ี 22.53 34.83 40.71 10.16  
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน 4.19 5.95 6.44 1.33  
ค่ำธรรมเนียมบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ 21.70 47.52 54.59 16.97  
ค่ำใชจ้ำ่ยอื่น 72.90 110.48 128.27 33.25  
รวมค่าใช้จ่าย 176.24 335.82 373.34 83.35  
รายได้จากการลงทนุสุทธิกอ่นค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 903.97 1,644.11 1,890.47 548.09  
ดอกเบีย้จ่ำย 176.31 334.42 342.50 74.34  
รายได้จากการลงทนุสุทธ ิ 727.67 1,309.69 1,547.97 473.75  
รายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงนิลงทุน      
รำยกำรก ำไรสทุธิจำกกำรขำยเงนิลงทนุ 0.34 2.80 30.38 9.74  
รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกกำรวดัมลูค่ำเงิน
ลงทนุ 

(49.50) 160.52 336.24 63.74  

รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงนิลงทุน (49.16) 163.32 366.62 73.47  
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี 678.51 1,473.01 1,914.59 547.23  

 
WHART 

2560 2561 2562 
ม.ค.-

มี.ค.2563 งบกระแสเงนิสด (หน่วย : ล้านบาท) 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (2,313.47) (3,494.71) (2,917.33) 1,260.28  
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน 2,104.34 2,847.24 3,057.24 (308.12) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ (209.12) (647.47) 139.92 952.17  

 

WHART 
2560 2561 2562 

31 มี.ค.
2563 อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท)  9.7248   9.7770 10.6926 10.8154  
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานส าหรบังวดต่อ
หน่วย (บาท) 

 0.3455   0.6551  0.7495 0.2142  

EBITDA ต่อสินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 3.25 5.04 4.95 5.62 1  
อตัราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 26.99 28.66 24.86 24.33 
อตัราส่วนหนีสิ้นต่อสินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 31.33 32.67 28.41 29.15  
อตัราส่วนหนีสิ้นต่อสินทรพัยส์ทุธิ (รอ้ยละ) 45.63 48.53 39.68 41.15  

         หมำยเหต ุ1 ค ำนวณจำก EBITDA ตำมสดัส่วนเสมือนทัง้ปี 2563 
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ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงานของ WHART 
ผลการด าเนินงาน 
ส ำหรบัปี 2560 – 2562 และไตรมำส 1 ปี 2563 WHART มีรำยไดร้วมจ ำนวน 1,080.21 ลำ้นบำท 1,979.93 ลำ้นบำท 2,263.81 
ลำ้นบำท และ 631.44 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งเป็นรำยไดห้ลกัจำกรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรคลงัสินคำ้จ ำนวน 1,001.94 ลำ้น
บำท 1,902.99  ลำ้นบำท 2,201.63 ลำ้นบำท และ 612.89 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั หรือคิดเป็น รอ้ยละ 92.75 รอ้ยละ 96.11 รอ้ย
ละ 97.25  และรอ้ยละ 97.06 ของรำยไดร้วมในแต่ละปี ซึ่งกำรเพิ่มขึน้ของรำยไดใ้นแต่ละปีนัน้ ส่วนใหญ่เกิดจำกกำรลงทนุใน
สินทรัพยเ์พิ่มเติมในแต่ละปีของ WHART ทั้งนี ้ในเดือนพฤศจิกำยน 2560 WHART ไดร้องรับกำรแปลงสภำพกองทุนรวม 
WHAPF เป็นกองทรัสต ์และมีกำรลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติม ซึ่งรับรูร้ำยไดเ้ต็มปีในปี 2561 และ WHART ไดเ้ข้ำลงทุนใน
ทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในกำรเพิ่มทุนเมื่อวนัที่ 4 ธันวำคม 2561 ประกอบกับมีรำยไดเ้พิ่มอีกส่วนหนึ่งที่ไดร้บัจำกทรพัยสิ์นที่ลงทุนเพิ่ม
ในกำรเพิ่มทนุครัง้ที่ 4 เมื่อวนัที่ 11 และ 12 ธันวำคม 2562  ขณะเดียวกนั WHART มีค่ำใชจ้่ำยรวมในปี 2560 – 2562 และไตรมำส 
1 ปี 2563 จ ำนวน 176.24 ล้ำนบำท 335.82 ล้ำนบำท 373.34 ล้ำนบำท และ 83.35 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ซึ่งกำรเพิ่มขึน้ของ
ค่ำใชจ้่ำยเป็นไปตำมกำรเพิ่มขึน้ของสินทรพัยข์อง WHART ดงันัน้ WHART จึงมีรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิก่อนหกัค่ำใชจ้่ำยทำง
กำรเงินจ ำนวน 903.97 ลำ้นบำท 1,644.11 ลำ้นบำท 1,890.47 ลำ้นบำท และ 548.09 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย WHART มีรำยได้
จำกกำรลงทุนสทุธิหลงัค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงินในปี 2560 – 2562 และไตรมำส 1 ปี 2563 จ ำนวน 727.67 ลำ้นบำท 1,309.69 ลำ้น
บำท 1,547.97 ลำ้นบำท และ 473.75 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 
 
ทั้งนี ้ในปี 2560 WHART มีรำยกำรขำดทุนสุทธิจำกเงินลงทุนรวมจ ำนวน  49.16 ลำ้นบำท โดยมีสำเหตุหลักจำกรำยกำร
ขำดทุนสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จำกกำรวดัค่ำเงินลงทุน ส ำหรบัปี 2561-2562 และไตรมำส 1 ปี 2563 WHART มีรำยกำรก ำไรสทุธิ
จำกเงินลงทนุรวมจ ำนวน 163.32 ลำ้นบำท 366.62 ลำ้นบำท และ 73.47 ลำ้นบำท โดยมำจำกรำยกำรก ำไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้
จำกกำรวดัค่ำเงินลงทนุเป็นหลกั ท ำให ้WHART มีสินทรพัยส์ทุธิเพิ่มขึน้จำกกำรด ำเนินงำนระหว่ำงปี 2560-2562 และไตรมำส 
1 ปี 2562 จ ำนวน 678.51 ลำ้นบำท 1,473.01 ลำ้นบำท 1,914.59 ลำ้นบำท และ 547.23 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั  
 
ฐานะการเงนิ 
ณ วันที่  31 ธันวำคม 2560 – 2562 และวันที่  31 มีนำคม 2563 WHART มีสินทรัพย์รวมจ ำนวน 27,814.46 ล้ำนบำท 
32,651.32 ล้ำนบำท  38,154.23 ล้ำนบำท และ 38,998.08 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยสินทรัพย์หลักคือ เงินลงทุนใน
อสังหำริมทรพัยต์ำมรำคำยุติธรรมจ ำนวน 25,948.85 ลำ้นบำท 30,593.97 ลำ้นบำท 35,846.21 ลำ้นบำท และ 36,505.80  
ลำ้นบำท ตำมล ำดบั หรือคิดเป็น รอ้ยละ 93.29 รอ้ยละ 93.70 รอ้ยละ 93.95 และรอ้ยละ 93.61 ของสินทรพัยร์วมในแต่ละปี
ตำมล ำดับ ทั้งนี ้เงินลงทุนตำมรำคำยุติธรรมของ WHART ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 – 2562 ประกอบดว้ย เงินลงทุนใน
อสังหำริมทรัพยจ์ ำนวน 21 โครงกำร ในปี 2560 จำกกำรที่  WHART ได้รองรับกำรแปลงสภำพกองทุนรวม WHAPF เป็น
กองทรสัต ์และเพิ่มขึน้เป็น 24 โครงกำร และ 29 โครงกำร ในปี 2561-2562 ตำมล ำดบัจำกกำรลงทนุเพิ่มเติม 
 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 – 2562 และวันที่ 31 มีนำคม 2563 WHART มีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 8,715.14 ลำ้นบำท 10,667.99 
ลำ้นบำท 10,838.44 ลำ้นบำท และ 11,368.55 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดยหนีสิ้นหลักไดแ้ก่ เงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินสุทธิ
จ ำนวน 7,506.85 ลำ้นบำท 5,162.44 ลำ้นบำท 1,492.00 ลำ้นบำท และ 1,493.16 ลำ้นบำท ในแต่ละปีตำมล ำดบั หรือคิดเป็น 
รอ้ยละ 86.14 รอ้ยละ 48.39 รอ้ยละ 13.77 และรอ้ยละ 13.13 ของหนีสิ้นรวมในแต่ละปีตำมล ำดบั โดยในปี 2561 -2562 และ ณ 
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วนัที่ 31 มีนำคม 2563 WHART มีกำรหุน้กูส้ทุธิ 4,195.81 ลำ้นบำท 7,993.35 ลำ้นบำท และ 7,994.06 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 
39.33 รอ้ยละ 73.75  และรอ้ยละ 70.32 ของหนีสิ้นรวม 
 
WHART มีสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่  31 ธันวำคม 2560 – 2562 และวันที่  31 มีนำคม 2563 จ ำนวน 19,099.32 ล้ำนบำท 
21,983.33 ล้ำนบำท 27,315.79 ล้ำนบำท และ 27,629.53 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ประกอบด้วย 1) ทุนที่ได้รับจำกผู้ถือ
หน่วยทรสัตจ์ ำนวน 18,927.08  ลำ้นบำท 21,624.47 ลำ้นบำท 26,517.24 ลำ้นบำท และ 26,486.59 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 99.10 รอ้ยละ 98.37 รอ้ยละ 97.08 และรอ้ยละ 95.86 ของสินทรพัยส์ทุธิในแต่ละปีตำมล ำดบั และ 2) ก ำไร
สะสมจ ำนวน 172.24 ลำ้นบำท 358.86 ลำ้นบำท 798.55 ลำ้นบำท และ 1,142.94 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั หรือคิดเป็น รอ้ยละ 
0.90 รอ้ยละ 1.63 รอ้ยละ 2.92 และรอ้ยละ 4.14 ของสินทรพัยส์ทุธิในแต่ละปีตำมล ำดบั 
 
สภาพคลอ่ง 
ส ำหรบัปี 2560 – 2561 WHART มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดสทุธิ ลดลงจ ำนวน 209.12 ลำ้นบำท และ 647.47 ลำ้น
บำท ตำมล ำดบั ในขณะที่ในปี 2562 และไตรมำส 1 ปี 2563 มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิจ ำนวน 139.92 
ลำ้นบำท และ 952.17 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ทัง้นี ้ในปี 2560-2562 WHART มีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 
2,313.47 ล้ำนบำท 3,494.71 ล้ำนบำท และ 2,917.33 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยมีสำเหตุหลักจำกกำรซือ้เ งินลงทุนใน
อสังหำริมทรัพยจ์ ำนวน 3,107.25 ลำ้นบำท 4,490.97 ลำ้นบำท และ 4,917.51 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ และซือ้เงินลงทุนใน
หลกัทรพัยส์ทุธิจำกกำรขำยจ ำนวน 159.92 ลำ้นบำท และ774.93 ลำ้นบำท ในปี 2560-2561 ตำมล ำดบั ขณะที่มีรำยกำรปรบั
กระทบใหเ้ป็นเงินสดหลักไดแ้ก่ เงินมัดจ ำรบัจำกลูกคำ้เพิ่มขึน้ 52.36 ลำ้นบำท 76.25 ลำ้นบำท และ 67.70 ลำ้นบำท ในปี 
2560-2562 ในแต่ละปีตำมล ำดบั โดยมีตน้ทุนทำงกำรเงินจ ำนวน 176.31 ลำ้นบำท 334.42 ลำ้นบำท และ 342.50 ลำ้นบำท 
ในแต่ละปีตำมล ำดับ และค่ำใชจ้่ำยในกำรเสนอขำยหน่วยทรสัตต์ัดจ ำหน่ำยจ ำนวน 64.85 ลำ้นบำท 98.50 ลำ้นบำท และ 
116.85 ลำ้นบำท ในแต่ละปีตำมล ำดับ ในขณะที่ไตรมำส 1 ปี 2563 WHART มีเงินสดสุทธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน
จ ำนวน 1,260.28 ลำ้นบำท โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรเพิ่มขึน้ของสินทรพัยส์ทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 547.23 ลำ้นบำท และกำร
จ ำหน่ำยเงินลงทนุในหลกัทรพัยส์ทุธิจ ำนวน 355.44 ลำ้นบำท โดยไม่มีกำรซือ้เงินลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์พิ่มเติม 
 
ขณะเดียวกัน ส ำหรบัปี 2560 -2562 WHART มีเงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 2,104.34 ลำ้นบำท 2,847.24 
ลำ้นบำท และ 3,057.24 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดยในปี 2560 WHART มีเงินสดรบัจำกเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินสทุธิจำก
กำรช ำระคืน จ ำนวน 3,233.40 ลำ้นบำท ในขณะที่มีกำรจ่ำยคืนมูลค่ำหน่วยทรสัต ์และจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนจ ำนวน  
711.26 ลำ้นบำท และในปี 2561-2562 WHART มีเงินสดรบัจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต ์จ ำนวน 2,930.11 ลำ้นบำท และ 
5,113.13 ลำ้นบำท เงินจำกกำรออกหุน้กูจ้  ำนวน 4,200.00 ลำ้นบำท และ 3,800 ลำ้นบำท ในขณะท่ีมีกำรจ่ำยคืนเงินกูย้ืมจำก
สถำบนักำรเงินสทุธิ จ ำนวน 2,447.70 ลำ้นบำท และ 3,744.80 ลำ้นบำท และจ่ำยคืนมลูค่ำหน่วยทรสัต ์และจ่ำยผลประโยชน์
ตอบแทนจ ำนวน 1,519.12 ล้ำนบำท และ 1,695.25 ล้ำนบำท และส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2563 WHART มีเงินสดใช้ไปใน
กิจกรรมจดัหำเงิน 308.12 ลำ้นบำท ซึ่งมีสำเหตหุลกัจำกกำรจ่ำยผลประโยชนต์อบแทนและจ่ำยคืนหน่วยทรสัตจ์ำกกำรลดทุน
จ ำนวน 233.48 ลำ้นบำท และดอกเบีย้จ่ำยจ ำนวน 73.80 ลำ้นบำท 
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4. สภาวะอุตสาหกรรม 
 
เนื่องจำกรำยไดจ้ำกกำรลงทุนใน WHART มำจำกรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรในธุรกิจใหเ้ช่ำและบริกำรคลังสินคำ้ ดังนั้น กำร
ด ำเนินธุรกิจของ WHART จึงมีควำมสัมพันธ์โดยตรงกับสภำวะภำพรวมเศรษฐกิจ ตลำดโรงงำนอุตสำหกรรมให้เช่ำและ
คลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ ทัง้นี ้ขอ้มลูดงักล่ำวมีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
เศรษฐกิจไทยปี 2562 
อำ้งอิงขอ้มลูภำวะเศรษฐกิจไทยไตรมำส 4 ทัง้ปี 2562 และแนวโนม้ปี 2563 จดัท ำโดยจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรพฒันำกำร
เศรษฐกิจและสงัคมแห่งชำติ (“สศช.”) ซึ่งเผยแพร่เมื่อวนัท่ี 17 กุมภำพนัธ ์2563 ระบุว่ำ ปี 2562 เศรษฐกิจไทยขยำยตวัรอ้ยละ 
2.4 เรง่ขึน้จำกกำรขยำยตวัรอ้ยละ 4.2 ในปี 2561 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุดงันี ้ 
(1)  กำรบริโภคภำคเอกชนขยำยตัวต่อเนื่อง สอดคลอ้งกับอัตรำดอกเบีย้และอัตรำเงินเฟ้อที่อยู่ในระดับต ่ำ กำรด ำเนินกำร

มำตรกำรของภำครฐัในกำรสนับสนุนดำ้นรำยไดแ้ละกระตุน้กำรใชจ้่ำยในระบบเศรษฐกิจ และกำรใชจ้่ำยของคนไทยใน
ต่ำงประเทศที่ขยำยตัวเร่งขึน้ส ำหรับควำมเชื่อมั่นของผู้บริ โภคเก่ียวกับภำวะเศรษฐกิจโดยรวมส่งผลให้กำรบริโภค
ภำคเอกชนปี 2562 ขยำยตวัรอ้ยละ 4.5 เรง่ตวัขึน้จำกกำรขยำยตวัรอ้ยละ 4.6 ในปี 2561 

(2)  กำรลงทุนภำคเอกชนในปี 2562 ขยำยตวัรอ้ยละ 2.8 ต่อเนื่องจำกกำรขยำยตวัรอ้ยละ 4.1 ในปี 2561 โดยกำรลงทุนใน
หมวดเครื่องมือเครื่องจักรขยำยตัวรอ้ยละ 3.2 เทียบกับกำรขยำยตัวรอ้ยละ 3.9 ในปี 2561 และกำรลงทุนในหมวด
ก่อสรำ้งขยำยตวัรอ้ยละ 1.4 ลดลงจำกกำรขยำยตวัรอ้ยละ 4.9 ในปี 2561  

(3)  กำรส่งออกมีมลูค่ำ 242,981 ลำ้นดอลลำรส์หรฐั โดยลดลงรอ้ยละ 3.2 จำกปี 2561 ปรบัตวัลดลงตำมกำรชะลอตัวของ
เศรษฐกิจประเทศคู่คำ้ ควำมไม่แน่นอนของทิศทำงมำตรกำรกีดกนัทำงกำรคำ้ และกำรแข็งค่ำของเงินบำท 

(4) กำรผลิตสำขำเกษตรกรรม กำรป่ำไม ้และกำรประมงเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.1 ชะลอตวัลงจำกกำรขยำยตวัรอ้ยละ 5.5 ในปี 2561 
ส ำหรบัดชันีผลผลิตสินคำ้เกษตรและดชันีรำคำสินคำ้เกษตรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.2 และรอ้ยละ 1.9 ตำมล ำดบั ส่งผลใหด้ัชนี
รำยไดเ้กษตรกรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.3 

(5)  กำรผลิตสำขำกำรขนส่ง และสถำนที่เก็บสินคำ้ขยำยตวัรอ้ยละ 3.4 ชะลอตวัจำกกำรขยำยตวัรอ้ยละ 4.4 ในปี 2561 โดย
บรกิำรขนส่งขยำยตวัรอ้ยละ 2.8 บรกิำรสนบัสนนุกำรขนส่งขยำยตวัรอ้ยละ 5.9 และบรกิำรไปรษณียข์ยำยตวัรอ้ยละ 3.6 

 

ส ำหรบักำรลงทนุภำคอตุสำหกรรมและนโยบำยกำรส่งเสรมิกำรลงทุนโดยรวมในปี 2561 อำ้งอิงจำกขอ้มลูส ำนกังำนคณะกรรมกำร
กำรส่งเสรมิกำรลงทนุ (The Thai Board of Investment : “BOI”) พบว่ำ ในปี 2562 มีกำรขอรบักำรส่งเสรมิกำรลงทนุ จ ำนวน 1,624 
โครงกำร มลูค่ำรวม 756,100 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 16.15 จำกปี 2561 ส ำหรบัค ำขอรบัส่งเสรมิกำรลงทนุในพืน้ที่เขตพฒันำพิเศษ
ภำคตะวันออก หรือ อีอีซี นั้น มีจ ำนวนทั้งสิน้ 506 โครงกำร มูลค่ำเงินลงทุนรวม 444,880 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 59 ของ
มูลค่ำขอรับกำรส่งเสริมกำรลงทุนทั้งหมด โดยจังหวัดระยอง มีมูลค่ำเงินลงทุนมำกที่สุด ตำมดว้ยจังหวัดชลบุรีและจังหวัด
ฉะเชิงเทรำ ตำมล ำดบั 
 
แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2563  
อำ้งอิงขอ้มลูคำดกำรณเ์ศรษฐกิจไทยในปี 2563 จดัท ำโดยศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนำคำรไทยพำณิชย ์(“EIC”) ซึ่งเผยแพร่
เมื่อวนัที่ 2 เมษำยน 2563 ระบวุ่ำแนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2563 คำดว่ำจะหดตวัรอ้ยละ 5.6 จำกปัจจยัส ำคญัดงัต่อไปนี ้
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(1) แนวโนม้หดตวัของภำคกำรส่งออกไทยโดยเฉพำะในช่วงครึ่งแรกของปี ซึ่งเป็นผลโดยตรงมำจำกเศรษฐกิจโลกที่ถดถอย 
และปัญหำดำ้น supply disruption ที่รุนแรงเพิ่มมำกขึน้จำกกำรหยดุชะงกัดำ้นกำรผลิตของหลำยประเทศทั่วโลก รวมถึง
รำคำน ำ้มนัในตลำดโลกที่ลดลงอย่ำงรวดเรว็  

(2) กำรลดลงของจ ำนวนนกัท่องเที่ยว ซึ่งสอดคลอ้งกบัมำตรกำรปิดประเทศของหลำยประเทศจำกเหตุกำรณแ์พร่ระบำดของ 
COVID-19 ประกอบกับมำตรกำรท่ีเขม้งวดในกำรเขำ้ประเทศ ท ำใหก้ำรเดินทำงของนกัท่องเที่ยวเขำ้ประเทศไทยนอ้ยลง
อย่ำงมำก โดย EIC คำดว่ำนกัท่องเที่ยวจะหำยไปทัง้หมดช่วงเดือนเมษำยน และพฤษภำคม และจะเริ่มฟ้ืนตวัในช่วงครึง่
หลงัของปี 2563 

(3) ผลกระทบต่อกำรบริโภคสินคำ้หลำยประเภท จำกกำรประกำศปิดเมือง (Lockdown) ในหลำยเมืองส ำคัญของไทย 
ประกอบกับควำมตื่นตวัจำกกำรระบำดของ COVID-19 โดยสินคำ้และบริกำรท่ีไดร้บัผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญั ไดแ้ก่ 
สินคำ้และบริกำรในหมวดโรงแรมและรำ้นอำหำร กำรคมนำคมขนส่ง กิจกรรมสันทนำกำร เครื่องดื่มแอลกอฮอล ์และ
เครือ่งแต่งกำย เป็นตน้ 

 
ทั้งนี ้เศรษฐกิจไทยมีโอกำสหดตัวน้อยลงที่รอ้ยละ 3.2 หำกสถำนกำรณ์ COVID-19 สิน้สุดลงเร็วกว่ำที่คำดกำรณ์ แต่หำก
สถำนกำรณด์งักล่ำวรุนแรงและยืดเยือ้มำกกว่ำที่คำด อำจส่งผลกระทบต่อเนื่องแก่ภำคเศรษฐกิจในประเทศ ทัง้ดำ้นกำรบริโภค
และกำรลงทนุภำคเอกชน จึงมีแนวโนม้ที่เศรษฐกิจไทยในปี 2563 จะหดตวัไดม้ำกถึงรอ้ยละ 7.2 
 
ตลำดคลงัสินคำ้ใหเ้ชำ่ ปี 2561  
o อปุทำนคลงัสินคำ้ 
ขอ้มลูจำกรำยงำนประจ ำปี 2562 ของ WHART ระบวุ่ำ ณ ปลำยปี 2562 อปุทำนคลงัสินคำ้มีจ ำนวนทัง้สิน้ 5,489,712 ตำรำงเมตร 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.17 จำกปี 2560 ที่มีอุปทำนคลงัสินคำ้จ ำนวน 4,974,872 ตำรำงเมตร โดยมีอุปทำนใหม่ 257,420 ตำรำงเมตร ซึ่ง
ส่วนใหญ่รอ้ยละ 25 ตัง้อยู่ในจงัหวดัปรำจีนบรุี รองลงมำรอ้ยละ 22 ตัง้อยู่ในจงัหวดัชลบุรี ทัง้นี ้อุปทำนคลงัสินคำ้ในปี 2562 ส่วน
ใหญ่ร้อยละ 30.4 อยู่ในจังหวัดสมุทรปรำกำร เนื่องจำกจังหวัดสมุทรปรำกำรตั้งอยู่ทำงตะวันออกของกรุงเทพ ใกล้นิคม
อุตสำหกรรมต่ำงๆ เป็นจ ำนวนมำก เช่น นิคมอุตสำหกรรมบำงป ูนิคมอุตสำหกรรมบำงพลี ซึ่งเป็นศูนยก์ำรผลิตสินคำ้หรือบริกำร
เพื่อกำรบริโภคทัง้ในประเทศและนอกประเทศ และเป็นจงัหวดัที่มีควำมสะดวกในกำรขนส่งทำงบกและทำงน ำ้ เนื่องจำกตัง้อยู่ใกล้
ท่ำเรือ สนำมบิน และรถไฟ รองลงมำ ไดแ้ก่ อุปทำนคลังสินคำ้ในจงัหวดัชลบุรี คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 24.5 ของอุปทำนทั้งหมด 
เนื่องจำกจงัหวดัชลบุรีเป็นศูนยก์ลำงของอุตสำหกรรมปิโตรเคมี เครื่องใชไ้ฟฟ้ำ อำหำร และภำคส่วนอื่นๆ ที่มีมลูค่ำสงู เช่น กำร
ท่องเที่ยวและอสังหำริมทรัพย์ อีกทั้ง มีท่ำเรือน ้ำลึก (แหลมฉบัง) และล ำดับที่สำม ได้แก่ อุปทำนคลังสินค้ำจังหวัด
พระนครศรีอยุธยำ คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 14.0 ของอุปทำนทั้งหมด เนื่องจำกตัง้อยู่ ณ จุดศูนยก์ลำงของประเทศ ซึ่งสำมำรถ
กระจำยสินคำ้ไปยงักรุงเทพฯ ภำคเหนือ ภำคตะวนัออกเฉียงเหนือ จึงเป็นสถำนที่ที่สะดวกในกำรจดัเก็บสินคำ้เพื่อกำรจ ำหน่ำย
แบบปลีกและเพื่อกำรบริโภคภำยในประเทศ ล ำดบัที่ 4 และ 5 ไดแ้ก่ อปุทำนคลงัสินคำ้ในจงัหวดัฉะเชิงเทรำและกรุงเทพฯ  คิดเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 10.0 และรอ้ยละ 6.4 ของอปุทำนคลงัสินคำ้ทัง้หมด 
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o อปุสงคค์ลงัสินคำ้ 
ณ ปลำยปี 2562 มีจ ำนวนพืน้ที่คลังสินคำ้ที่ถูกเช่ำ ประมำณ 4,521,108 ตำรำงเมตร จำกอุปทำนทั้งสิน้ 5,489,712 ตำรำง
เมตร เพิ่มขึน้จำกปี 2561 ประมำณ 169,045 ตำรำงเมตร โดยอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ในปี 2561 อยู่ที่รอ้ยละ 82.4 ลดลง
จำกปี 2561 ซึ่งมีอตัรำเช่ำพืน้ที่คลงัสินคำ้รอ้ยละ 83.2 ทัง้นี ้พืน้ที่ที่มีอตัรำเช่ำสงูสดุในปี 2561 คือ กรุงเทพฯ มีอตัรำเช่ำพืน้ที่
คลงัสินคำ้รอ้ยละ100 รองลงมำ คือ จงัหวดัปทมุธำนีและจงัหวดัล ำพนู ซึ่งมีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้รอ้ยละ 97.1 และรอ้ย
ละ 94.8 ตำมล ำดบั เนื่องจำกสองจงัหวดัดงักล่ำวมีอปุทำนพืน้ท่ีคลงัสินคำ้จ ำนวนไม่มำก ส ำหรบัจงัหวดัสมทุรปรำกำร ชลบรุี 
และอยุธยำ ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโรงงำนอุตสำหกรรม นิคมอุตสำหกรรม สนำมบิน หรือท่ำเรือน ำ้ลึก ส่งผลใหม้ีจ ำนวนอุปทำนใน
พืน้ท่ีสงูกว่ำพืน้ท่ีอื่น พบว่ำ มีอตัรำเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้รอ้ยละ 83.8 รอ้ยละ 71.9 และรอ้ยละ 91.7 ตำมล ำดบั 
 

อุปทาน อุปสงค ์และอตัราเชา่พืน้ทีค่ลังสินค้าปี 2562 จ าแนกตามจังหวดั 

จังหวัด 
อุปทาน 
(ตร.ม.) 

อุปสงค ์
(ตร.ม.) 

อัตรา 
การเช่า  

 จังหวัด 
อุปทาน 
(ตร.ม.) 

อุปสงค ์
(ตร.ม.) 

อัตรา 
การเช่า  

กรุงเทพฯ 351,467  351,467  100.0%   ฉะเชิงเทรำ 545,041  413,802  75.9%  
ปทมุธำนี 138,340  134,380  97.1%   ชลบรุี 1,340,607  964,184  71.9%  
ล ำพนู 112,000  106,120  94.8%   ระยอง 211,166  136,387  64.6%  
ขอนแก่น 139,902  130,242  93.1%   สระบรุ ี 47,615  21,256  44.6%  
สมทุรสำคร 41,771  38,810  92.9%   อื่นๆ 110,371  108,447  98.3% 
อยธุยำ 765,713 702,241 91.7%  รวม 5,489,712 4,521,108 82.4% 

สมทุรปรำกำร 1,685,719  1,413,712  83.8%       
 
 
ดำ้นรำคำค่ำเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้นัน้แปรผนัตำมหลำยปัจจยั เช่น สถำนท่ีตัง้ สภำพของคลงัสินคำ้ อำยขุองอำคำร และวสัดทุี่ใช้
ในกำรก่อสรำ้งอำคำรคลังสินคำ้เพื่อใหม้ีคุณลักษณะพิเศษ ทั้งนี ้ณ ปลำยปี 2562 รำคำค่ำเช่ำคลงัสินคำ้สูงสดุ อยู่ที่จงัหวดั
สมทุรปรำกำร โดยมีรำคำเช่ำสงูสดุ 190 บำทต่อตำรำงเมตร รองลงมำ คือ จงัหวดัปทุมธำนี มีรำคำค่ำเช่ำสงูสดุ 184 บำทต่อ 
ตำรำงเมตร ส่วนจงัหวดัระยอง ชลบรุี และฉะเชิงเทรำ ซึ่งตัง้อยู่บรเิวณระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภำคตะวนัออก มีรำคำสงูที่สดุอยู่
ที่ประมำณ 180 บำทต่อตำรำงเมตร  

อุปทานคลงัสินค้าปี 2562 แยกตามทีต่ั้ง 
 

อุปทาน อุปสงค ์และอตัราเชา่คลังสนิค้าปี 2558 - 2562 
 

ที่มา : ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเผยแพรใ่นแบบ 56-1 ปี 2562 ของ WHART 
 

ท่ีมา : ฝ่ายวิจยัและท่ีปรกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเผยแพรใ่นแบบ 56-1 ปี 2562 ของ WHART 
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ค่าเช่าคลังสนิค้าปี 2562 แยกรายจังหวัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แนวโนม้ตลำดคลงัสินคำ้ใหเ้ชำ่ 
อำ้งอิงขอ้มูลจำกรำยงำนรำยงำนแนวโนม้/ อุตสำหกรรม ปี 2562-64 ธุรกิจคลังสินคำ้ จัดท ำโดยศูนยว์ิจัยธนำคำร กรุงศรีอยุธยำ 
จ ำกัด (มหำชน) (“ศูนยว์ิจยักรุงศรี”) ซึ่งเผยแพร่เมื่อเดือนสิงหำคม 2562 คำดว่ำธุรกิจคลงัสินคำ้มีแนวโนม้ทรงตวัเมื่อเทียบกับช่วง
ก่อนหนำ้ ตำมทิศทำงกำรลงทุนภำคอุตสำหกรรมและควำมตอ้งกำรใชบ้ริกำรโลจิสติกสท์ี่ตอ้งมีกระบวนกำรรวบรวมและกระจำย
สินคำ้ไปยงัพืน้ที่ต่ำงๆ ส ำหรบัอปุสงคค์ลงัสินคำ้ทั่วไป มีแนวโนม้เพิ่มขึน้เล็กนอ้ย โดยมีแรงหนุนจำก (1) ควำมเชื่อมั่นในกำรลงทุนที่
ชดัเจนขึน้หลงักำรเลือกตัง้ โดยศูนยว์ิจยักรุงศรีคำดกำรลงทุนทัง้ภำครฐัและเอกชนยงัเติบโตต่อเนื่องในปี 2562-2564 (2) กำรทยอย
ยำ้ยฐำนกำรผลิตมำประเทศไทยของนกัลงทุนต่ำงชำติโดยเฉพำะญ่ีปุ่ นและจีน (ส่วนหนึ่งเป็นผลสืบเนื่องจำกสงครำมกำรคำ้สหรฐัฯ-
จีน) (3) กำรเร่งส่งเสริมกำรลงทุนเพื่อผลักดัน 10 อุตสำหกรรมเป้ำหมำยของรฐั และ (4) แนวโนม้กำรเติบโตต่อเนื่องของธุรกิจ E-
Commerce หรือกำรคำ้ออนไลน ์ในประเทศไทย ซึ่งจะสนบัสนนุใหม้ีกำรใชพ้ืน้ที่เช่ำมำกขึน้เพื่อใชเ้ก็บวตัถดุิบหรือสินคำ้ก่อนส่งมอบ 
ในขณะที่คลังสินคำ้แช่เย็น/แช่แข็ง มีแนวโนม้ชะลอตัวลงตำมทิศทำงเศรษฐกิจโลก โดยอุปทำนส่วนเกินมีแนวโนม้สูงขึน้จำกกำร
ขยำยพืน้ที่คลงัแช่เย็น/แช่แข็ง ของผูป้ระกอบกำรกลุ่มต่ำงๆ อำทิ (1) กำรเก็บรกัษำผลไมข้ององคก์รเพื่อใชร้องรบักำรจดัเก็บและแปร
รูปผลผลิตเกษตรเพื่อรอกำรจ ำหน่ำยหรือส่งออก (2) คลังสินคำ้ห้องเย็นในโครงกำรระเบียงผลไม้ภำคตะวันออก (Eastern Fruit 
Corridor: EFC) ในนิคมอตุสำหกรรม Smart Park จงัหวดัระยอง (3) คลงัสินคำ้ส่วนบคุคลเก็บสินคำ้แช่เย็น/แช่แข็งของผูป้ระกอบกำร
กลุ่มอำหำรทะเลแปรรูปรำยใหญ่ เพื่อใหลู้กคำ้สำมำรถตรวจสอบยอ้นกลับไดต้ำมมำตรฐำนหรือขอ้ก ำหนดของประเทศคู่คำ้กลุ่ม
อำหำรทะเลแปรรูปรำยใหญ่และ (4) กำรลงทุนคลงัสินคำ้ใหม่แบบ Super-frozen เพิ่มขึน้ เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรผูบ้ริโภคที่ใส่
ใจสขุภำพโดยนิยมสินคำ้ที่มีควำมสดใหม่  
 
ดำ้นกำรลงทนุขยำยพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ คำดว่ำส่วนใหญ่จะเป็นกำรลงทนุในคลงัสินคำ้ทั่วไปจำกกำรลงทนุคลงัสินคำ้สมยัใหม่ของ
กลุ่มผู้ประกอบกำรอสังหำริมทรัพย์และนิคมอุตสำหกรรมรำยใหญ่ เพื่อรองรับกิจกรรมกำรผลิต กำรค้ำ และกำรลงทุน
ภำยในประเทศที่จะขยำยตัวในระยะขำ้งหนำ้ โดยพืน้ที่ลงทุนจะมีกำรกระจำยทุกภำค แต่ท ำเลส ำคญัยงัคงอยู่ในภำคกลำง 
และภำคตะวนัออก ทัง้นี ้พืน้ท่ีคลงัสินคำ้ที่มีโอกำสเติบโตต่อเนื่องในอนำคตจะอยู่ในท ำเลดงัต่อไปนี ้
o คลงัสินคำ้ในท ำเลใกลแ้หล่งผลิต: คำดว่ำจะมีควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ท่ีเพิ่มขึน้ในเขตนิคมอุตสำหกรรมเดิมและพืน้ที่ ในเขต

ส่งเสรมิอตุสำหกรรมเป้ำหมำยใหม่ภำยใตก้ำรสนบัสนนุของรฐับำล อำทิ พืน้ที่ในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล พืน้ที่โดยรอบ 
EEC และจงัหวดัศนูยก์ลำงภมูิภำค 

ที่มา : ฝ่ายวิจยัและที่ปรึกษาดา้นการพฒันาโครงการ บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเผยแพรใ่นแบบ 56-1 ปี 2562 ของ WHART 
 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

   140  
 

o คลงัสินคำ้ในท ำเลใกลต้ลำดผูบ้รโิภค: คำดว่ำจะมีควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้เพื่อใชเ้ป็นศนูยก์ระจำยสินคำ้และเป็น
ศนูยก์ลำงรองรบักำรขยำยตวัของตลำดกำรคำ้ออนไลนใ์นหลำยพืน้ท่ี อำทิ กรุงเทพฯ และปรมิณฑล จงัหวดัศนูยก์ลำงกำร
เติบโตของภมูิภำค (อำทิ ชลบรุี พิษณโุลก นครรำชสีมำ ขอนแก่น อบุลรำชธำนี สรุำษฎรธ์ำนี) 

o คลงัสินคำ้ในพืน้ที่ชำยแดน : คำดว่ำควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่จะเริ่มขยำยตวัตำมควำมคืบหนำ้ของโครงกำรภำครฐัในกำร
พฒันำโครงสรำ้งพืน้ฐำนดำ้นกำรขนส่งของไทย ทัง้ระบบรำง ถนน หรือระบบกำรบินท่ีเชื่อมโยงประเทศเพื่อนบำ้น จงัหวดั
และบริเวณโดยรอบพืน้ที่ SEZs (ตำก มกุดำหำร สระแกว้ ตรำด สงขลำ เชียงรำย หนองคำย นครพนม กำญจนบุรี และ
นรำธิวำส) โดยอำศยัควำมไดเ้ปรียบดำ้นท ำเลที่ตัง้ของประเทศไทยที่เป็นศนูยก์ลำงภมูิภำคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ 

 
นอกจำกนี ้ กลุ่มผู้ประกอบกำรอสังหำริมทรัพยแ์ละนิคมอุตสำหกรรมรำยใหญ่ยังมีโอกำสขยำยกำรลงทุนคลังสินคำ้ใน
ต่ำงประเทศเพื่อรองรบักำรขยำยตวัทำงเศรษฐกิจที่มีศกัยภำพกำรเติบโตสูง อำทิ อำเซียน จีน และอินเดีย ซึ่งประเทศเหล่ำนีม้ี
คลงัสินคำ้ที่ไดม้ำตรฐำนไม่มำกนกัและหลำยประเทศมีกำรเปิดเสรีใหน้กัลงทุนจำกชำติอำเซียนเขำ้ไปลงทุนธุรกิจคลงัสินคำ้
ไดม้ำกขึน้ โดยเฉพำะในกลุ่มประเทศอำเซียน อำทิ เวียดนำม (เปิดใหน้กัลงทนุอำเซียนถือหุน้รอ้ยละ 100) อินโดนีเซีย (รอ้ยละ 
49-51) กมัพชูำ (รอ้ยละ 49) ฟิลิปปินส ์(รอ้ยละ 40) ทัง้นี ้ประเมินว่ำแนวโนม้กำรเติบโตของเศรษฐกิจประเทศเพื่อนบำ้น ผนวก
กับกำรคำ้ชำยแดนระหว่ำงไทยกับประเทศเพื่อนบำ้นที่เติบโตต่อเนื่อง จะเป็นปัจจยัหนุนใหม้ีควำมตอ้งกำรใชพ้ืน้ที่คลงัสินคำ้
เพิม่ขึน้ ท ำใหผู้ป้ระกอบกำรท่ีขยำยธุรกิจคลงัสินคำ้ไปยงัประเทศเพื่อนบำ้นสำมำรถรบัรูร้ำยไดเ้พิ่มขึน้ 
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เอกสารแนบ 2  รายงานประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 1 

 
ในกำรเข้ำลงทุนในโครงกำร Laemchabang 1  นั้น WHART ได้ว่ำจ้ำงให้ผู้ประเมินรำคำอิสระที่ได้รับควำมเห็นชอบจำก
ส ำนกังำน ก.ล.ต. จ ำนวน 2 รำย เพื่อท ำกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัย ์ไดแ้ก่ 
1. บริษัท กรุงสยำมประเมินค่ำทรพัยสิ์น จ ำกัด (“SCA”) ซึ่งไดท้ ำกำรประเมินเมื่อวนัท่ี 1 เมษำยน 2563 โดยมีวตัถุประสงค์

เพื่อทรำบมลูค่ำปัจจบุนั ส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 
2.  บรษิัท เซำ้ทอ์ีสเอเชีย อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (“SEAI”) ซึ่งไดท้ ำกำรประเมินเมื่อวนัที่ 1 เมษำยน 2563 โดยมีวตัถปุระสงค์

เพื่อทรำบมลูค่ำปัจจบุนั ส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 
 
SCA และ SEAI ไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัยด์งักล่ำว โดยเลือกใชว้ิธีคิดจำกรำยได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น และใชว้ิธีคิดจำกตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์
ในกำรสอบทำนมลูค่ำทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำอิสระทัง้สองรำยเห็นว่ำวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสดดงักล่ำว 
ซึ่งไดค้  ำนึงถึงควำมสำมำรถของทรพัยสิ์นประเภทคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำพรอ้มส ำนกังำนในกำรสรำ้งกระแสรำยไดใ้นอนำคต สำมำรถ
น ำมำใชก้ ำหนดมลูค่ำทรพัยสิ์นได ้ทัง้นี ้SEAI  และ SCA จดัท ำประมำณกำรเป็นระยะเวลำ 10 ปี โดยพิจำรณำจำกประมำณกำร
รำยไดข้องทรพัยสิ์นในอนำคต หกัดว้ยค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ ที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ในกำรด ำเนินกำรของโครงกำร เพื่อหำกระแสเงินสดสทุธิ
ในแต่ละปี และใชอ้ัตรำผลตอบแทนกำรลงทุน (Capitalization Rate) ในกำรพิจำรณำกระแสเงินสด ณ ปีที่สิน้สุดกำรคำดกำรณ์
กรณีที่มีกำรขำยสินทรพัยด์งักล่ำว โดยพิจำรณำจำกปัจจยัต่ำงๆ เช่น ระดบัควำมเส่ียง ควำมมั่นคงของกระแสรำยได ้และอัตรำ
ผลตอบแทนที่คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทุน แลว้คิดส่วนลดกลบัเป็นมลูค่ำปัจจุบัน โดยใชอ้ัตรำคิดลดกระแสเงินสด (Discount 
Rate) เพื่อท ำกำรหำมูลค่ำทรพัยสิ์น ณ วนัที่ WHART คำดว่ำจะเขำ้ลงทุน (วนัที่ 1 มกรำคม 2564) ทัง้นี ้ในกำรประเมินมูลค่ำ ผู้
ประเมินรำคำอิสระทั้งสองรำยพิจำรณำและวิเครำะหถ์ึงปัจจยัต่ำงๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของโครงกำร ภำพรวมทำง
เศรษฐกิจ สภำวกำรณแ์ข่งขนั กำรวิเครำะหผ์ลกำรด ำเนินงำนของทรพัยสิ์นที่ประเมินมลูค่ำ กำรคำดกำรณถ์ึงทิศทำงและแนวโนม้
ทัง้ในปัจจบุนัและอนำคต รวมถึงปัจจยัที่มีผลกระทบต่อมลูค่ำทรพัยสิ์นที่ประเมิน  
 
ทัง้นี ้ผลกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัย ์ซึ่งจดัท ำโดย SCA และ SEAI มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
1. สรุปประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 1 โดย SCA 

 
ผลกำรประเมินโครงกำร Laemchabang 1 ดว้ยวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสดของ SCA มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้

 
(ก) สมมติฐำนอตัรำค่ำเช่ำ 

SCA ประมำณกำรค่ำเช่ำพืน้ที่เฉล่ีย โดยอำ้งอิงจำกอัตรำเช่ำและค่ำบริกำรตำมสัญญำปัจจุบัน และเมื่อภำยหลังสิน้สุด
สญัญำ อำ้งอิงจำกกำรส ำรวจค่ำเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ในบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยสิ์น โดยอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรขึน้อยู่
กับรูปแบบอำคำร ขนำดพืน้ท่ีเช่ำ และสภำพอำคำร เป็นปัจจยัหลกั จำกนั้น ไดท้ ำกำรปรบัเพิ่ม – ลด ตำมควำมเหมำะสม
ของปัจจยัต่ำงๆ เพื่อมำก ำหนดเป็นอตัรำค่ำเช่ำพืน้ท่ี และก ำหนดใหม้ีกำรปรบัเพิ่มอตัรำค่ำเช่ำพืน้ท่ีเฉล่ียรอ้ยละ 10.00 ทุก 
3 ปี จนถึงปีสิน้สดุกำรคำดกำรณ ์
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(ข) สมมติฐำนอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี 
ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีในช่วงสญัญำเช่ำปัจจบุนั เท่ำกบัรอ้ยละ 100.00 และเมื่อสิน้สดุสญัญำเช่ำ ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำ
พืน้ที่เท่ำกบัรอ้ยละ 95.00 ตลอดระยะเวลำประมำณกำร 

 
(ค) สมมติฐำนค่ำใชจ้่ำย  

ค่าใช้จ่าย 
จากการด าเนินงาน 

รายละเอียด 

ค่ำธรรมเนียมบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

อำ้งอิงขอ้มลูที่ไดร้บัจำก WHA ซึ่งประกอบดว้ย ค่ำบรหิำรจดักำร ค่ำท ำควำมสะอำดและ
จัดส่วนพืน้ที่ส่วนกลำง ค่ำรักษำควำมปลอดภัย ค่ำประกันภัย ค่ำนำยหน้ำ และค่ำ
บ ำรุงรกัษำอื่นๆ 

ค่ำซ่อมแซมและ
บ ำรุงรกัษำ 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำปรบัปรุงอำคำรใน
อนำคต 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

 
(ง) สมมติฐำนอตัรำคิดลด (Discount Rate) 

SCA พิจำรณำอตัรำคิดลดจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนจำกขอ้มลูตลำดในทรพัยสิ์นประเภทเดียวกัน ควำมสำมำรถใน
กำรสรำ้งกระแสรำยได ้ควำมเส่ียงในกำรด ำเนินงำน และสภำวะเศรษฐกิจ โดยก ำหนดอัตรำคิดลดที่รอ้ยละ 9.00 ซึ่ง
พิจำรณำอตัรำคิดลดจำกวิเครำะหข์อ้มลู 2 ส่วน คือ Discount Rate = Risk free + Risk Premium ดงันี ้ 

• Risk free พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำร คือ 10 ปี ซึ่ง 
ณ วนัท่ี 3 กมุภำพนัธ ์2563 ไดก้ ำหนดอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณรอ้ยละ 1.28 

• Risk Premium เท่ำกบัรอ้ยละ 7.00 โดยพิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกบัประเภทของธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงถึงลกัษณะของ
ทรพัยสิ์น กำรบริหำรจดักำรและเงินลงทุน แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจ
และกำรลงทนุภำยใน - นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจ  

• Discount Rate เท่ำกบัรอ้ยละ 8.78 ซึ่ง SEAI ใชอ้ตัรำคิดลดในกำรประเมิน เท่ำกบัรอ้ยละ 9.00 
 

(จ) สมมติฐำนอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (Capitalization Rate) 
SCA ก ำหนดอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนท่ีรอ้ยละ 7.00 เพื่อพิจำรณำมลูค่ำทรพัยสิ์น ณ ปีสิน้สดุกำรคำดกำรณก์รณีที่
มีกำรขำยสินทรพัยด์งักล่ำว โดยค ำนึงถึงท ำเล สภำพทรพัยสิ์น สถำนภำพทำงกำรตลำดในปัจจุบนั แนวโนม้ในอนำคต เป็น
ตน้ SCA ก ำหนดค่ำใชจ้่ำยขำยทรพัยสิ์นรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำขำยที่ดินและอำคำร ณ ปี 2573 

 
จำกขอ้สมมติฐำนดังกล่ำวข้ำงตน้ในกำรประเมินมูลค่ำโครงกำร Laemchabang 1 โดยวิธีรำยไดแ้บบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันทีค่าดวา่ WHART จะเข้าลงทุน (วันที ่1 มกราคม 2564) ประเมินโดย SCA เท่ากับ 531.57 ล้านบาท 
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2. สรุปประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 1 โดย SEAI 
 
ผลกำรประเมินโครงกำร Laemchabang 1 ดว้ยวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสดของ SEAI มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
(ก) สมมติฐำนอตัรำค่ำเช่ำ 

SEAI ประมำณกำรค่ำเช่ำพืน้ที่เฉล่ีย โดยอำ้งอิงจำกอตัรำเช่ำและค่ำบริกำรตำมสัญญำปัจจุบัน และเมื่อภำยหลังสิน้สดุ
สญัญำ อำ้งอิงจำกกำรส ำรวจค่ำเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ในบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยสิ์น โดยอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรขึน้อยู่
กับท ำเลที่ตัง้ สำธำรณูปโภค ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์และสภำพอำคำร เป็นปัจจยัหลกั จำกนัน้ ไดท้ ำกำรปรบั
เพิ่ม – ลด ตำมควำมเหมำะสมของปัจจยัต่ำงๆ เพื่อมำก ำหนดเป็นอตัรำค่ำเช่ำพืน้ท่ี และก ำหนดใหม้ีกำรปรบัเพิ่มอตัรำค่ำ
เช่ำพืน้ที่เฉล่ียรอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี จนถึงปีสิน้สดุกำรคำดกำรณ ์
 

(ข) สมมติฐำนอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี 
ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ในช่วงสัญญำเช่ำปัจจุบัน เท่ำกับรอ้ยละ 100.00 และเมื่อสิน้สดุสญัญำเช่ำ ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำ
พืน้ที่เท่ำกบัรอ้ยละ 95.00 ตลอดระยะเวลำประมำณกำร 

 
(ค) สมมติฐำนค่ำใชจ้่ำย  

ค่าใช้จ่าย 
จากการด าเนินงาน 

รายละเอียด 

ค่ำธรรมเนียมบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

อำ้งอิงขอ้มลูที่ไดร้บัจำก WHA ซึ่งประกอบดว้ย ค่ำบรหิำรจดักำร ค่ำท ำควำมสะอำดและ
จัดส่วนพืน้ที่ส่วนกลำง ค่ำรักษำควำมปลอดภัย ค่ำประกันภัย ค่ำนำยหน้ำ และค่ำ
บ ำรุงรกัษำอื่นๆ 

ค่ำซ่อมแซมและ
บ ำรุงรกัษำ 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำปรบัปรุงอำคำรใน
อนำคต 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

 
(ง) สมมติฐำนอตัรำคิดลด (Discount Rate) 

SEAI พิจำรณำอตัรำคิดลดจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนจำกขอ้มลูตลำดในทรพัยสิ์นประเภทเดียวกนั ควำมสำมำรถใน
กำรสรำ้งกระแสรำยได ้ควำมเส่ียงในกำรด ำเนินงำน และสภำวะเศรษฐกิจ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที่รอ้ยละ 9.00  

 
(จ) สมมติฐำนอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (Capitalization Rate) 

SEAI ก ำหนดอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนที่รอ้ยละ 7.00 เพื่อพิจำรณำมลูค่ำทรพัยสิ์น ณ ปีสิน้สดุกำรคำดกำรณก์รณีที่มี
กำรขำยสินทรพัยด์งักล่ำว โดยค ำนึงถึงท ำเล สภำพทรพัยสิ์น สถำนภำพทำงกำรตลำดในปัจจบุนั แนวโนม้ในอนำคต เป็นตน้ 
ซึ่ง SEAI ก ำหนดค่ำใชจ้่ำยขำยทรพัยสิ์นรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำขำยที่ดินและอำคำร ณ ปี 2573 
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จำกขอ้สมมติฐำนดงักล่ำวขำ้งตน้ในกำรประเมินมลูค่ำโครงกำร Laemchabang 1 โดยวิธีรำยไดแ้บบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า WHART จะเข้าลงทุน (วันที่ 1 มกราคม 2564) ประเมินโดย SEAI เท่ากับ 533.00 
ล้านบาท 
 
สรุปผลการประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 1 จัดท าโดย SCA และ SEAI 
 

ตารางสรุปผลการประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 1 
ณ วันทีค่าดว่า WHART จะเขา้ลงทนุ ดว้ยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิสด จดัท าโดย SCA และ SEAI 

รายละเอียดสินทรัพย ์

ประเมินโดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิสด 
ณ วันทีค่าดว่า WHART จะเข้าลงทุน  

(วันที ่1 มกราคม 2564) 
ราคาประเมินโดย SCA ราคาประเมินโดย SEAI 

o กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 1 โฉนด โดยมีเนือ้ที่เช่ำประมำณ 21-
2-93.25 ไร ่ 

o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลังสินคำ้ โรงงำน และส ำนักงำน
รวมถึงส่ิงปลกูสรำ้ง และทรพัยสิ์นอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบ
ของที่ดินและอำคำร ขนำดพืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 
19,599.00 ตำรำงเมตร และลำนจอดรถรวมประมำณ 
3,055.00 ตำรำงเมตร 

531.57 ลำ้นบำท 533.00 ลำ้นบำท 

หมำยเหต ุ   ผลกำรประเมินมูลค่ำสินทรพัยโ์ครงกำร Laemchabang 1 ณ วันท่ี SCA และ SEAI ท ำกำรประเมินทรพัยส์ิน ดว้ยวิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
เท่ำกบั 415.27 ลำ้นบำท และ 474.03 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

 
ความเหน็ของ IFA ต่อการประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 1 ทีจั่ดท าโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 
กำรประเมินมูลค่ำสินทรัพยโ์ครงกำร Laemchabang 1 ที่จัดท ำโดย SCA และ SEAI ซึ่งผู้ประเมินรำคำอิสระทั้ง 2 รำย ได้
เลือกใชว้ิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวธีิคิดลดกระแสเงินสด เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมลูค่ำเช่นเดยีวกนันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระ
มีควำมเห็นว่ำ เป็นวิธีกำรประเมินรำคำที่เหมำะสมส ำหรบัสินทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรำยไดจ้ำกตวัทรพัยสิ์นเอง ภำยใตส้มมติฐำนว่ำ
รำยไดใ้นอนำคตของสินทรพัยน์ั้นมีกำรเปล่ียนแปลงขึน้ลงตำมภำวะตลำด ซึ่งสอดคลอ้งกับสภำพของสินทรพัยด์ังกล่ำว ณ 
ปัจจบุนั ที่เป็นอำคำรคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ 
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เอกสารแนบ 3  รายงานประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 2 

 
ในกำรเข้ำลงทุนในโครงกำร Laemchabang 2 นั้น WHART ได้ว่ำจ้ำงให้ผู้ประเมินรำคำอิสระที่ได้รับควำมเห็นชอบจำก
ส ำนกังำน ก.ล.ต. จ ำนวน 2 รำย เพื่อท ำกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัย ์ไดแ้ก่ 
1. บรษิัท กรุงสยำมประเมินค่ำทรพัยสิ์น จ ำกดั (SCA) ซึ่งไดท้ ำกำรประเมินเมื่อวนัที่ 1 เมษำยน 2563 โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อ

ทรำบมลูค่ำปัจจบุนั ส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 
2. บริษัท เซำ้ทอ์ีสเอเซีย อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกัด (SEAI) ซึ่งไดท้ ำกำรประเมินเมื่อวนัที่ 1 เมษำยน 2563 โดยมีวตัถปุระสงค์

เพื่อทรำบมลูค่ำตลำดปัจจบุนั ส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 
 

SCA และ SEAIไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัยด์งักล่ำว โดยเลือกใชว้ิธีคิดจำกรำยได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น และใชว้ิธีคิดจำกตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์
ในกำรสอบทำนมลูค่ำทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำอิสระทัง้สองรำยเห็นว่ำวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสดดงักล่ำว 
ซึ่งไดค้  ำนึงถึงควำมสำมำรถของทรพัยสิ์นประเภทคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำพรอ้มส ำนกังำนในกำรสรำ้งกระแสรำยไดใ้นอนำคต สำมำรถ
น ำมำใชก้ ำหนดมลูค่ำทรพัยสิ์นได ้ทัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำอิสระทัง้สองรำยจดัท ำประมำณกำรเป็นระยะเวลำ 28 ปี โดยพิจำรณำจำก
ประมำณกำรรำยไดข้องทรพัยสิ์นในอนำคต หักดว้ยค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ ที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ในกำรด ำเนินกำรของโครงกำร เพื่อหำ
กระแสเงินสดสทุธิในแต่ละปี แลว้คิดส่วนลดกลบัเป็นมลูค่ำปัจจบุนั โดยใชอ้ตัรำคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) เพื่อท ำกำร
หำมลูค่ำทรพัยสิ์น ณ วนัที่ WHART คำดว่ำจะเขำ้ลงทนุ ทัง้นี ้ในกำรประเมินมลูค่ำ ผูป้ระเมินรำคำอิสระทัง้สองรำยพิจำรณำจำก
ควำมสำมำรถในกำรสรำ้งกระแสรำยได ้ค่ำใช้จ่ำย คู่แข่งทำงกำรตลำด สภำวะเศรษฐกิจ แนวโน้มกำรแข่งขันทำงตลำด และ
ผลตอบแทนจำกกำรลงทนุในโครงกำร  
 
ผลกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัย ์ซึ่งจดัท ำโดย SCA และ SEAI มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
1. สรุปประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 2 โดย SCA 
 
ผลกำรประเมินโครงกำร Laemchabang 2 ดว้ยวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสดของ SCA มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
(ก) สมมติฐำนอตัรำค่ำเช่ำ 

▪ ส่วนของพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ 
SCA ประมำณกำรค่ำเช่ำพืน้ที่เฉล่ีย โดยอำ้งอิงจำกอัตรำเช่ำและค่ำบริกำรตำมสัญญำปัจจุบัน และเมื่อภำยหลังสิน้สุด
สญัญำ อำ้งอิงจำกกำรส ำรวจค่ำเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ในบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยสิ์น โดยอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรขึน้อยู่
กับรูปแบบอำคำร ขนำดพืน้ท่ีเช่ำ และสภำพอำคำร เป็นปัจจัยหลกั จำกนัน้ ไดท้ ำกำรปรบัเพิ่ม – ลด ตำมควำมเหมำะสม
ของปัจจยัต่ำงๆ เพื่อมำก ำหนดเป็นอตัรำค่ำเช่ำพืน้ท่ี และก ำหนดใหม้ีกำรปรบัเพิ่มอตัรำค่ำเช่ำพืน้ท่ีเฉล่ียรอ้ยละ 10.00 ทุก 
3 ปี จนถึงปีสิน้สดุกำรคำดกำรณ ์
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(ข) สมมติฐำนอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี 
ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีในช่วงสญัญำเช่ำปัจจบุนั เท่ำกบัรอ้ยละ 100.00 และเมื่อสิน้สดุสญัญำเช่ำ ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำ
พืน้ที่เท่ำกบัรอ้ยละ 95.00 ตลอดระยะเวลำประมำณกำร 

 
(ค) สมมติฐำนค่ำใชจ้่ำย  

ค่าใช้จ่าย 
จากการด าเนินงาน 

รายละเอียด 

ค่ำธรรมเนียมบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

อำ้งอิงขอ้มลูที่ไดร้บัจำก WHA ซึ่งประกอบดว้ย ค่ำบรหิำรจดักำร ค่ำท ำควำมสะอำดและ
จัดส่วนพืน้ที่ส่วนกลำง ค่ำรักษำควำมปลอดภัย ค่ำประกันภัย ค่ำนำยหน้ำ และค่ำ
บ ำรุงรกัษำอื่นๆ 

ค่ำซ่อมแซมและ
บ ำรุงรกัษำ 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำปรบัปรุงอำคำรใน
อนำคต 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

 
(ง) สมมติฐำนอตัรำคิดลด (Discount Rate) 

SCA พิจำรณำอตัรำคิดลดจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนจำกขอ้มลูตลำดในทรพัยสิ์นประเภทเดียวกัน ควำมสำมำรถใน
กำรสรำ้งกระแสรำยได ้ควำมเส่ียงในกำรด ำเนินงำน และสภำวะเศรษฐกิจ โดยก ำหนดอัตรำคิดลดที่รอ้ยละ 9.50 ซึ่ง
พิจำรณำอตัรำคิดลดจำกวิเครำะหข์อ้มลู 2 ส่วน คือ Discount Rate = Risk free + Risk Premium ดงันี ้ 

• Risk free พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำร คือ 28 ปี ซึ่ง 
ณ วนัท่ี 3 กมุภำพนัธ ์2563 ไดก้ ำหนดอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณรอ้ยละ 1.99 

• Risk Premium เท่ำกบัรอ้ยละ 7.50 โดยพิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกบัประเภทของธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงถึงลกัษณะของ
ทรพัยสิ์น กำรบริหำรจดักำรและเงินลงทุน แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจ
และกำรลงทนุภำยใน - นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจ  

• Discount Rate เท่ำกบัรอ้ยละ 9.49 ซึ่ง SEAI ใชอ้ตัรำคิดลดในกำรประเมิน เท่ำกบัรอ้ยละ 9.50 
 
จำกขอ้สมมติฐำนดงักล่ำวขำ้งตน้ในกำรประเมินมลูค่ำโครงกำร Laemchabang 2 โดยวิธีรำยไดแ้บบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันทีค่าดว่า WHART จะเข้าลงทุน (วันที ่1 มกราคม 2564) ประเมินโดย SCA เท่ากับ 901.66 ล้าน
บาท 
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2. สรุปประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 2 โดย SEAI 
 

ผลกำรประเมินโครงกำร Laemchabang 2 ดว้ยวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสดของ SEAI มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
(ก) สมมติฐำนอตัรำค่ำเช่ำ 

SEAI ประมำณกำรค่ำเช่ำพืน้ที่เฉล่ีย โดยอำ้งอิงจำกอตัรำเช่ำและค่ำบริกำรตำมสัญญำปัจจุบัน และเมื่อภำยหลังสิน้สดุ
สญัญำ อำ้งอิงจำกกำรส ำรวจค่ำเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ในบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยสิ์น โดยอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรขึน้อยู่
กับท ำเลที่ตัง้ สำธำรณูปโภค ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน ์และสภำพอำคำร เป็นปัจจยัหลกั จำกนัน้ ไดท้ ำกำรปรบั
เพิ่ม – ลด ตำมควำมเหมำะสมของปัจจยัต่ำงๆ เพื่อมำก ำหนดเป็นอตัรำค่ำเช่ำพืน้ท่ี และก ำหนดใหม้ีกำรปรบัเพิ่มอตัรำค่ำ
เช่ำพืน้ที่เฉล่ียรอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี จนถึงปีสิน้สดุกำรคำดกำรณ ์

 
(ข) สมมติฐำนอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี 

ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีในช่วงสญัญำเช่ำปัจจบุนั เท่ำกบัรอ้ยละ 100.00 และเมื่อสิน้สดุสญัญำเช่ำ ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำ
พืน้ที่เท่ำกบัรอ้ยละ 95.00 ตลอดระยะเวลำประมำณกำร 

 
(ค) สมมติฐำนค่ำใชจ้่ำย  

ค่าใช้จ่าย 
จากการด าเนินงาน 

รายละเอียด 

ค่ำธรรมเนียมบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

อำ้งอิงขอ้มลูที่ไดร้บัจำก WHA ซึ่งประกอบดว้ย ค่ำบรหิำรจดักำร ค่ำท ำควำมสะอำดและ
จัดส่วนพืน้ที่ส่วนกลำง ค่ำรักษำควำมปลอดภัย ค่ำประกันภัย ค่ำนำยหน้ำ และค่ำ
บ ำรุงรกัษำอื่นๆ 

ค่ำซ่อมแซมและ
บ ำรุงรกัษำ 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำปรบัปรุงอำคำรใน
อนำคต 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

 
(ง) สมมติฐำนอตัรำคิดลด (Discount Rate) 

SCA พิจำรณำอตัรำคิดลดจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนจำกขอ้มลูตลำดในทรพัยสิ์นประเภทเดียวกัน ควำมสำมำรถใน
กำรสรำ้งกระแสรำยได ้ควำมเส่ียงในกำรด ำเนินงำน และสภำวะเศรษฐกิจ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที่รอ้ยละ 9.50  

 
จำกขอ้สมมติฐำนดงักล่ำวขำ้งตน้ในกำรประเมินมลูค่ำโครงกำร Laemchabang 2 โดยวิธีรำยไดแ้บบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า WHART จะเข้าลงทุน (วันที ่1 มกราคม 2564) ประเมินโดย SCA เท่ากับ 902.00 ล้าน
บาท 
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สรุปผลการประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 2 จัดท าโดย SCA และ SEAI 
 

ตารางสรุปผลการประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 2 
ณ วันทีค่าดว่า WHART จะเขา้ลงทนุ ดว้ยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิสด จดัท าโดย SCA และ SEAI 

รายละเอียดสินทรัพย ์

ประเมินโดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิสด 
ณ วันทีค่าดว่า WHART จะเข้าลงทุน  

(วันที ่1 มกราคม 2564) 
ราคาประเมินโดย SCA ราคาประเมินโดย SCA 

o สิทธิกำรเช่ำในที่ดิน 1 โฉนด โดยมีเนือ้ที่เช่ำประมำณ 50-
0-0 ไร่ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำประมำณ 27 ปี 5 เดือน นบั
แต่วันที่ WHART คำดว่ำจะลงทุนเพิ่มเติม (ภำยในวนัที่ 
1 มกรำคม 2564) 

o กรรมสิทธ์ิในอำคำรคลงัสินคำ้ และส ำนกังำน รวมถึงส่ิง
ปลูกสรำ้ง และทรพัยสิ์นอื่นๆ อันเป็นส่วนควบของที่ดิน
และอำคำร ขนำดพืน้ที่เช่ำอำคำรรวมประมำณ 44,783 
ตำรำงเมตร  

901.66 ลำ้นบำท 902.00 ลำ้นบำท 

หมำยเหต ุ ผลกำรประเมินมูลค่ำสินทรพัยโ์ครงกำร Laemchabang 2 ณ วันท่ี SCA และ SEAI ท ำกำรประเมินทรพัยส์ิน ดว้ยวิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
เท่ำกบั 589.23 ลำ้นบำท และ 822.99 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

 
ความเหน็ของ IFA ต่อการประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ Laemchabang 2 ทีจั่ดท าโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 
กำรประเมินมูลค่ำสินทรัพยโ์ครงกำร Laemchabang 2 ที่จัดท ำโดย SCA และ SEAI ซึ่งผู้ประเมินรำคำอิสระทั้ง 2 รำย ได้
เลือกใชว้ิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวธีิคิดลดกระแสเงินสด เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมลูค่ำเช่นเดยีวกนันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระ
มีควำมเห็นว่ำ เป็นวิธีกำรประเมินรำคำที่เหมำะสมส ำหรบัสินทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรำยไดจ้ำกตวัทรพัยสิ์นเอง ภำยใตส้มมติฐำนว่ำ
รำยไดใ้นอนำคตของสินทรพัยน์ั้นมีกำรเปล่ียนแปลงขึน้ลงตำมภำวะตลำด ซึ่งสอดคลอ้งกับสภำพของสินทรัพยด์ังกล่ำว ณ 
ปัจจบุนั ที่เป็นอำคำรคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ  
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เอกสารแนบ 4  รายงานประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ WHA KPN 

 
ในกำรเขำ้ลงทุนในโครงกำร WHA KPN นั้น WHART ไดว้่ำจำ้งให้ผู้ประเมินรำคำอิสระที่ไดร้ับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน 
ก.ล.ต. จ ำนวน 2 รำย เพื่อท ำกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัย ์ไดแ้ก่ 
1. บริษัท กรุงเทพประเมินรำคำ จ ำกัด (SCA) ซึ่งไดท้ ำกำรประเมินเมื่อวนัที่ 1 เมษำยน 2562 โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อทรำบ

มลูค่ำตลำดปัจจบุนั ส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 
2. บรษิัท กรุงสยำมประเมินค่ำทรพัยสิ์น จ ำกดั (SCA) ซึ่งไดท้ ำกำรประเมินเมื่อวนัที่ 1 เมษำยน 2562 โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อ

ทรำบมลูค่ำปัจจบุนั ส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 
 

SCA และ SEAIไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัยด์งักล่ำว โดยเลือกใชว้ิธีคิดจำกรำยได ้(Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น และใชว้ิธีคิดจำกตน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑ์
ในกำรสอบทำนมลูค่ำทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำอิสระทัง้สองรำยเห็นว่ำวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสดดงักล่ำว 
ซึ่งไดค้  ำนึงถึงควำมสำมำรถของทรพัยสิ์นประเภทคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำพรอ้มส ำนกังำนในกำรสรำ้งกระแสรำยไดใ้นอนำคต สำมำรถ
น ำมำใชก้ ำหนดมลูค่ำทรพัยสิ์นได ้ทัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำอิสระทัง้สองรำยจดัท ำประมำณกำรเป็นระยะเวลำ 23 ปี โดยพิจำรณำจำก
ประมำณกำรรำยไดข้องทรพัยสิ์นในอนำคต หักดว้ยค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ ที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ในกำรด ำเนินกำรของโครงกำร เพื่อหำ
กระแสเงินสดสทุธิในแต่ละปี แลว้คิดส่วนลดกลบัเป็นมลูค่ำปัจจบุนั โดยใชอ้ตัรำคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) เพื่อท ำกำร
หำมลูค่ำทรพัยสิ์น ณ วนัที่ WHART คำดว่ำจะเขำ้ลงทนุ ทัง้นี ้ในกำรประเมินมลูค่ำ ผูป้ระเมินรำคำอิสระทัง้สองรำยพิจำรณำจำก
ควำมสำมำรถในกำรสรำ้งกระแสรำยได ้ค่ำใช้จ่ำย คู่แข่งทำงกำรตลำด สภำวะเศรษฐกิจ  แนวโน้มกำรแข่งขันทำงตลำด และ
ผลตอบแทนจำกกำรลงทนุในโครงกำร  
 
ผลกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัย ์ซึ่งจดัท ำโดย SCA และ SEAI มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
1. สรุปประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ WHA KPN โดย SCA 
ผลกำรประเมินโครงกำร WHA KPN ดว้ยวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสดของ SCA มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
(ก) สมมติฐำนอตัรำค่ำเช่ำ 

SCA ประมำณกำรค่ำเช่ำพืน้ที่เฉล่ีย โดยอำ้งอิงจำกอัตรำเช่ำและค่ำบริกำรตำมสัญญำปัจจุบัน และเมื่อภำยหลังสิน้สุด
สญัญำ อำ้งอิงจำกกำรส ำรวจค่ำเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ในบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยสิ์น โดยอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรขึน้อยู่
กับรูปแบบอำคำร ขนำดพืน้ท่ีเช่ำ และสภำพอำคำร เป็นปัจจยัหลกั จำกนั้น ไดท้ ำกำรปรบัเพิ่ม – ลด ตำมควำมเหมำะสม
ของปัจจยัต่ำงๆ เพื่อมำก ำหนดเป็นอตัรำค่ำเช่ำพืน้ที่  โดยส ำหรบัอำคำร D และ อำคำร I (พืน้ที่หอ้งเย็น) ก ำหนดใหม้ีกำร
ปรบัเพิ่มอตัรำค่ำเช่ำพืน้ท่ีเฉล่ียรอ้ยละ 8.00 ทุก 3 ปี จนถึงปีสิน้สดุกำรคำดกำรณ ์ในขณะท่ีอำคำร F และอำคำร G (พืน้ท่ี
คลงัสินคำ้) ก ำหนดใหม้ีกำรปรบัเพิ่มอตัรำค่ำเช่ำพืน้ที่เฉล่ียรอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี จนถึงปีสิน้สดุกำรคำดกำรณ ์
 

(ข) สมมติฐำนอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี 
ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีในช่วงสญัญำเชำ่ปัจจบุนั เท่ำกบัรอ้ยละ 100.00 และเมื่อสิน้สดุสญัญำเช่ำ ก ำหนดอตัรำกำรเชำ่
พืน้ท่ีเท่ำกบัรอ้ยละ 95.00 ตลอดระยะเวลำประมำณกำร 
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(ค) สมมติฐำนค่ำใชจ้่ำย  
ค่าใช้จ่าย 

จากการด าเนินงาน 
รายละเอียด 

ค่ำธรรมเนียมบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

อำ้งอิงขอ้มลูที่ไดร้บัจำก WHA ซึ่งประกอบดว้ย ค่ำบรหิำรจดักำร ค่ำท ำควำมสะอำดและ
จัดส่วนพืน้ที่ส่วนกลำง ค่ำรักษำควำมปลอดภัย ค่ำประกันภัย ค่ำนำยหน้ำ และค่ำ
บ ำรุงรกัษำอื่นๆ 

ค่ำซ่อมแซมและ
บ ำรุงรกัษำ 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำปรบัปรุงอำคำรใน
อนำคต 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

 
(ง) สมมติฐำนอตัรำคิดลด (Discount Rate) 

SCA พิจำรณำอตัรำคิดลดจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนจำกขอ้มลูตลำดในทรพัยสิ์นประเภทเดียวกัน ควำมสำมำรถใน
กำรสรำ้งกระแสรำยได ้ควำมเส่ียงในกำรด ำเนินงำน และสภำวะเศรษฐกิจ โดยก ำหนดอัตรำคิดลดที่รอ้ยละ 10.00 ซึ่ง
พิจำรณำอตัรำคิดลดจำกวิเครำะหข์อ้มลู 2 ส่วน คือ Discount Rate = Risk free + Risk Premium ดงันี ้ 

• Risk free พิจำรณำจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนในพนัธบตัรรฐับำลในระยะเวลำตำมประมำณกำร คือ 23 ปี ซึ่ง 
ณ วนัท่ี 3 กมุภำพนัธ ์2563 ไดก้ ำหนดอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุประมำณรอ้ยละ 1.89 

• Risk Premium เท่ำกบัรอ้ยละ 8.00 โดยพิจำรณำจำกควำมเส่ียงเก่ียวกบัประเภทของธุรกิจนัน้ๆ โดยค ำนึงถึงลกัษณะของ
ทรพัยสิ์น กำรบริหำรจดักำรและเงินลงทุน แนวโนม้ควำมเจรญิเติบโตของธุรกิจ ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย สภำวะเศรษฐกิจ
และกำรลงทนุภำยใน - นอกประเทศ สถำนกำรณท์ำงกำรเมืองและปัจจยัอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจ  

• Discount Rate เท่ำกบัรอ้ยละ 9.89 ซึ่ง SEAI ใชอ้ตัรำคิดลดในกำรประเมิน เท่ำกบัรอ้ยละ 10.00 
 
จำกขอ้สมมติฐำนดงักล่ำวขำ้งตน้ในกำรประเมินมลูค่ำโครงกำร WHA KPN โดยวิธีรำยไดแ้บบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่าโครงการ
ดังกล่าว ณ วันทีค่าดว่า WHART จะเข้าลงทุน (วันที ่1 มกราคม 2564) ประเมินโดย SCA เท่ากับ 1,506.74 ล้านบาท 
 
2. สรุปประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ WHA KPN โดย SEAI 
ผลกำรประเมินโครงกำร WHA KPN ดว้ยวิธีคิดจำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสดของ SEAI มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
(ก) สมมติฐำนอตัรำค่ำเช่ำ 

SEAI ประมำณกำรค่ำเช่ำพืน้ที่เฉล่ีย โดยอำ้งอิงจำกอตัรำเช่ำและค่ำบริกำรตำมสัญญำปัจจุบัน และเมื่อภำยหลังสิน้สดุ
สญัญำ อำ้งอิงจำกกำรส ำรวจค่ำเช่ำพืน้ท่ีคลงัสินคำ้ในบริเวณใกลเ้คียงที่ตัง้ทรพัยสิ์น โดยอตัรำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรขึน้อยู่
กับท ำเลที่ตัง้ ชื่อเสียงโครงกำร โครงสรำ้งอำคำร และสภำพอำคำร เป็นปัจจยัหลกั จำกนัน้ ไดท้ ำกำรปรบัเพิ่ม – ลด ตำม
ควำมเหมำะสมของปัจจยัต่ำงๆ เพื่อมำก ำหนดเป็นอตัรำค่ำเช่ำพืน้ที่ และก ำหนดใหม้ีกำรปรบัเพิ่มอตัรำค่ำเช่ำพืน้ที่เฉล่ีย
รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี จนถึงปีสิน้สดุกำรคำดกำรณ ์
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(ข) สมมติฐำนอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี 
ก ำหนดอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีในช่วงสญัญำเชำ่ปัจจบุนั เท่ำกบัรอ้ยละ 100.00 และเมื่อสิน้สดุสญัญำเช่ำ ก ำหนดอตัรำกำรเชำ่
พืน้ท่ีเท่ำกบัรอ้ยละ 95.00 ตลอดระยะเวลำประมำณกำร 

 
(ค) สมมติฐำนค่ำใชจ้่ำย  

ค่าใช้จ่าย 
จากการด าเนินงาน 

รายละเอียด 

ค่ำธรรมเนียมบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

อำ้งอิงขอ้มลูที่ไดร้บัจำก WHA ซึ่งประกอบดว้ย ค่ำบรหิำรจดักำร ค่ำท ำควำมสะอำดและ
จัดส่วนพืน้ที่ส่วนกลำง ค่ำรักษำควำมปลอดภัย ค่ำประกันภัย ค่ำนำยหน้ำ และค่ำ
บ ำรุงรกัษำอื่นๆ 

ค่ำซ่อมแซมและ
บ ำรุงรกัษำ 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

ค่ำปรบัปรุงอำคำรใน
อนำคต 

รอ้ยละ 1.00 ของรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 

 
(ง) สมมติฐำนอตัรำคิดลด (Discount Rate) 

SCA พิจำรณำอตัรำคิดลดจำกอตัรำผลตอบแทนกำรลงทนุจำกขอ้มลูตลำดในทรพัยสิ์นประเภทเดียวกนั ควำมสำมำรถใน
กำรสรำ้งกระแสรำยได ้ควำมเส่ียงในกำรด ำเนินงำน และสภำวะเศรษฐกิจ โดยก ำหนดอตัรำคิดลดที่รอ้ยละ 10.00 

 
จำกข้อสมมติฐำนดังกล่ำวข้ำงตน้ในกำรประเมินมูลค่ำโครงกำร WHA KPN โดยวิธีรำยไดแ้บบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่า
โครงการดังกล่าว ณ วันที่คาดว่า WHART จะเข้าลงทุน (วันที่ 1 มกราคม 2564) ประเมินโดย SEAI เท่ากับ 1,516.00 
ล้านบาท 
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สรุปผลการประเมินมูลค่าสนิทรัพยโ์ครงการ WHA KPN จัดท าโดย SCA และ SEAI 
 

ตารางสรุปผลการประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ WHA KPN ณ วันทีค่าดว่า  
WHART จะเข้าลงทนุ ดว้ยวิธรีายได้แบบคิดลดกระแสเงนิสด จัดท าโดย SCA และ SEAI 

รายละเอียดสินทรัพย ์

ประเมินโดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงนิสด 
ณ วันทีค่าดว่า WHART จะเข้าลงทุน 

(วันที ่1 มกราคม 2564) 
ราคาประเมินโดย SCA ราคาประเมินโดย SEAI 

o สิทธิกำรแบ่งเช่ำช่วงในท่ีดิน 6 โฉนด สิทธิกำรแบ่งเช่ำใน
ที่ดิน 2 โฉนด และสิทธิกำรเช่ำในที่ดิน 1 โฉนด รวมเนือ้
ที่ดินเช่ำและเช่ำช่วงประมำณ 48-2-64.9 ไร่ มีก ำหนด
ระยะเวลำเช่ำประมำณ 23 ปี นบัแต่วนัที่ WHART คำดวำ่
จะลงทนุเพิ่มเติม (ภำยในวนัที่ วนัที่ 1 มกรำคม 2564) 

o สิทธิกำรเช่ำในอำคำรคลังสินค้ำ โรงงำน และส ำนักงำน
โครงกำร WHA KPN จ ำนวน 4 หลัง ขนำดพืน้ที่เช่ำอำคำร
รวมประมำณ 64,407.00  ตำรำงเมตร มีก ำหนดระยะเวลำ
เช่ำประมำณ 23 ปี นับแต่วันท่ี WHART คำดว่ำจะลงทุน
เพิ่มเติม (ภำยในวันที่  วันที่  1 มกรำคม 2564) รวมถึง
กรรมสิทธ์ิในเครื่องมือ อุปกรณ์ งำนระบบและทรัพย์สิน
อื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอำคำร  

1,506.74 ลำ้นบำท 1,516.00 ลำ้นบำท 

หมำยเหต ุ ผลกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัยโ์ครงกำร WHA KPN ของ SCA และ SEAI ดว้ยวิธีตน้ทุน (Cost Approach) ณ วันส ำรวจ ซึ่งอำคำร D อำคำร I และ 
อำคำร F อยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง เท่ำกับ 726.13 ลำ้นบำท และ 858.05 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และ ณ วันส ำรวจ เมื่ออำคำรดงักล่ำวก่อสรำ้งแลว้
เสรจ็ เท่ำกบั 1,129.95 ลำ้นบำท และ 1,331.05 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

 
ความเหน็ของ IFA ต่อการประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ครงการ WHA KPN ทีจั่ดท าโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 
กำรประเมินมลูค่ำสินทรพัยโ์ครงกำร WHA KPN ที่จดัท ำโดย SEAI และ SEAI ซึ่งผูป้ระเมินรำคำอิสระทัง้ 2 รำย ไดเ้ลือกใชว้ิธีคิด
จำกรำยไดแ้บบวิธีคิดลดกระแสเงินสด เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมลูค่ำเช่นเดียวกนันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ 
เป็นวิธีกำรประเมินรำคำที่เหมำะสมส ำหรบัสินทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กิดรำยไดจ้ำกตวัทรพัยสิ์นเอง ภำยใตส้มมติฐำนว่ำรำยไดใ้นอนำคต
ของสินทรพัยน์ัน้มีกำรเปล่ียนแปลงขึน้ลงตำมภำวะตลำด ซึ่งสอดคลอ้งกบัสภำพของสินทรพัยด์งักล่ำว ณ ปัจจุบนั ที่ เป็นอำคำร
คลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ  
 


