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คําย่อ ชืÉอเต็ม 

กองทรัสต์ หรือ  WHART ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท 

WHA หรือ ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) 

กลุ่ม WHA  บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

WHAREM หรือ ผู้ จัดการกองทรัสต์ บริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด 

KAsset  หรือ ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั 

โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 โครงการ WHA Mega Logistics Center ชลหารพิจิตร กม. 5 ตั Êงอยู่ทีÉตําบลบางปลา 

อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

โครงการ WHA ลาดกระบัง โครงการ WHA Mega Logistics Center ลาดกระบัง ตั Êงอยู่ทีÉแขวงคลองสามประเวศ 

เขตลาดกระบงั กรุงเทพฯ  

BKKPA  บริษัท กรุงเทพประเมินราคา จํากดั 

GRAND  บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรีÉ จํากดั 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA  บริษัท เจดี พาร์ทเนอร์ จํากดั  

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ  ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

สํานกังาน ก.ล.ต. สํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

ประกาศ สร.26/2555 ประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ทีÉ สร. 26/2555 เรืÉอง

ข้อกําหนดเกีÉยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการ

ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล)  

ข้อบงัคบั บจ/ร 29-00 ข้อบงัคบัตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การรับ การเปิดเผยสารสนเทศ และ

การเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (บจ/ร 29-00) 

ข้อบงัคบั บจ/ป 22-01 ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยข้อมลูและ

การปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวนัทีÉ 19 

พฤศจิกายน  2546 และทีÉแก้ไขเพิÉมเติม (บจ/ป 22-01) 
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12 พฤษภาคม 2559 

 

เรียน ท่านผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท 

 

เรืÉอง ความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกบัรายการได้มาซึÉงสินทรพัย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

 

ด้วยทีÉประชุมคณะกรรมการของบริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“WHAREM” หรือ “ผู้ จัดการ

กองทรัสต์”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท 

(“WHART”) เมืÉอวนัทีÉ 26 เมษายน 2559 ได้มีมติให้เรียกประชุมวิสามัญผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ WHART ครั ÊงทีÉ 1/2559 ใน

วนัทีÉ 2 มิถุนายน 2559 เวลา 13.30 น. ทีÉอาคาร SJ Infinite One Business Complex เลขทีÉ 349 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล 

เขตจตจุักร กรุงเทพมหานคร เพืÉอพิจารณาเรืÉองตา่งๆ ดงันี Ê 

 

การเพิÉมทุนครัÊงทีÉ 2 เพืÉอลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิÉมเติม 

ตามทีÉปัจจุบัน WHART มีหน่วยทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน จํานวน 661,670,000 หน่วย มลูค่าทีÉตราไว้หน่วยละ 

9.6281 บาท รวม 6,370,624,927 บาท และได้มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ในการลงทุนครั Êงแรก 

จํานวน 3 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศนูย์กระจายสินค้า 

WHA ลาดกระบัง Phase 2 (2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) และ(3) โครงการ 

WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) และในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 จํานวน 3 โครงการได้แก่ (1) 

โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 4) (2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 61) 

และ (3) โครงการ WHA Mega Logistics Center (สระบุรี) นั Êน 

 

เพืÉอให้เป็นไปตามวตัถปุระสงค์ในการจดัตั Êง WHART ในการระดมเงินทุนไปซื Êอ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และ

จดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าว เพืÉอก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่ WHART และผู้ ถือหน่วยทรัสต์

ของ WHART คณะกรรมการบริษัทของ WHAREM มีมติเห็นควรให้ WHART เพิÉมทุนของ WHART ครั ÊงทีÉ 2 และกู้ยืมเงิน

เพืÉอการลงทนุในทรัพย์สินเพิÉมเติม เพืÉอเพิÉมแหล่งทีÉมาของรายได้และส่งผลตอบแทนให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์มากขึ Êน โดยใน

การดําเนินการดงักล่าว WHAREM จําเป็นต้องได้รับอนุมัติเห็นชอบจากทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั Êนนี Ê WHAREM ได้

กําหนดแนวทางในการดาํเนินการ ดงัตอ่ไปนี Ê 

 

1.    ทรัพย์สินทีÉ WHART จะลงทุนเพิÉมเติม 

ทรัพย์สินทีÉ WHART จะลงทุนเพิÉมเติมในครั Êงนี Ê ได้แก่ อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าช่วงของอสังหาริมทรัพย์ของ

บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) ("WHA") มีรายละเอียดดงัต่อไปนี Ê 
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(1.1) โครงการ WHA Mega Logistics Center ชลหารพิจิตร กม. 5 ตั Êงอยู่ทีÉตําบลบางปลา อําเภอบางพลี จังหวดั

สมทุรปราการ (“โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5”) ทรัพย์สินทีÉจะลงทุนประกอบด้วย 

 สิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน 1 โฉนด (โฉนดเลขทีÉ 129645) ตามสัญญาเช่าทีÉดินลงวนัทีÉ 26 มีนาคม 2556 มี

กําหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 เมษายน 2556 ถึง 31 มีนาคม 2586 เนื ÊอทีÉตามโฉนด 66-2-

85 ไร่ โดยมีระยะเวลาการเช่าช่วงคงเหลือประมาณ 26 ปี 4 เดอืน (นับตั Êงแต่วันทีÉ 1 ธันวาคม 2559 ซึÉงเป็น

วนัทีÉคาดกวา่ WHART จะเข้าลงทุน) 

 กรรมสิทธิ Í ในอาคารคลังสินค้าและสํานกังานโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 ขนาดพื ÊนทีÉเช่าอาคารรวม

ประมาณ 64,031.001 ตารางเมตร พื ÊนทีÉเช่าลานจอดรถ รวมประมาณ 2,378.90 ตารางเมตร และพื ÊนทีÉเช่า

หลังคา รวมประมาณ 50,143.60 ตารางเมตร 

 กรรมสิทธิ Í ในสิÉงปลกูสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ อันเป็นส่วนควบของทีÉดินและอาคาร เครืÉองมือ อุปกรณ์ งาน

ระบบในอาคารและทรัพย์สินอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง เกีÉยวเนืÉอง และจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของทีÉดินและอาคาร

คลังสินค้าและสํานกังานของโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 
 

 (1.2) โครงการ WHA Mega Logistics Center ลาดกระบัง ตั Êงอยู่ทีÉแขวงคลองสามประเวศ เขตลาดกระบัง 

กรุงเทพฯ (“โครงการ WHA ลาดกระบงั”) ทรัพย์สินทีÉจะลงทุนประกอบด้วย 

 กรรมสิทธิ ÍทีÉดินรวม 10 โฉนด (โฉนดเลขทีÉ 1482, 42151, 42152, 42153, 42154, 44285, 44286, 44287, 

45003 และ 45005) เนื ÊอทีÉตามโฉนด 99-1-51 ไร่  

 กรรมสิทธิ Í ในอาคารคลังสินค้าและสํานักงานโครงการ WHA ลาดกระบัง ขนาดพื ÊนทีÉ เช่าอาคาร รวม

ประมาณ 95,110.00  ตารางเมตร พื ÊนทีÉเช่าลานจอดรถ รวมประมาณ 1,350.00  ตารางเมตร และพื ÊนทีÉ

เช่าหลงัคา รวมประมาณ 59,986.302 ตารางเมตร 

 กรรมสิทธิ Í ในสิÉงปลกูสร้างและทรัพย์สนิอืÉนๆ อันเป็นส่วนควบของทีÉดินและอาคาร เครืÉองมือ อุปกรณ์ งาน

ระบบในอาคารและทรัพย์สินอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง เกีÉยวเนืÉอง และจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของทีÉดินและอาคาร

คลังสินค้าและสํานกังานของโครงการ WHA ลาดกระบงั  
 

 ทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเตมิตามข้อ (1) และ (2) มีรายละเอียดพื ÊนทีÉโดยสรุปดงัตอ่ไปนี Ê 

- เนื ÊอทีÉดนิรวมตามโฉนด (เฉพาะส่วนทีÉ WHART จะลงทนุ)  : 166-0-36 ไร่ 

- พื ÊนทีÉเช่าอาคารทั Êงหมดในส่วนทีÉ WHART จะลงทนุ : ประมาณ 159,141.00 ตารางเมตร 

- พื ÊนทีÉเช่าส่วนลานจอดรถทั Êงหมดในส่วนทีÉ WHART จะลงทนุ  ประมาณ 3,728.90  ตารางเมตร 

- พื ÊนทีÉเช่าส่วนหลงัคาของอาคารทั Êงหมดในส่วนทีÉ WHARTจะลงทนุ : ประมาณ 110,129.90 ตารางเมตร 

                                                             
1  พื ÊนทีÉทีÉปรากฏตามสญัญาเช่ากบัผู้ เช่าปัจจุบนัอยู่ทีÉประมาณ 62,105.25 ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม ภายหลงัการเข้าทําสญัญากบัผู้ เช่า ได้มี

การดัดแปลงพื ÊนทีÉภายในคลงัสินค้าของผู้ เช่าซึÉงทําให้พื ÊนทีÉใช้สอยได้จริงอยู่ทีÉประมาณ 64,031.00 ตารางเมตร ทั Êงนี Ê WHA ได้ยืÉนขอ
ใบอนุญาตดดัแปลงอาคารแล้ว และอยู่ในระหว่างการพิจารณาออกใบอนุญาตและใบรับรองการใช้อาคาร 

2  พื ÊนทีÉเช่าหลงัคารวมประมาณ 59,986.30 ตารางเมตร เป็นพื ÊนทีÉเช่าหลงัคาในโครงการ WHA ลาดกระบงัเพืÉอประกอบธรุกจิผลติและจําหน่าย
ไฟฟ้าจากระบบไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ทีÉติดตั Êงบนหลงัคา (Solar Rooftop) ซึÉงจะไม่รวมหลงัคาของอาคารเลขทีÉ 7/1 และ 7/2 
(อาคาร AAL Phase 1 และอาคาร AAL Phase 2) 
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  ทั Êงนี Ê WHAREM ได้แต่งตั Êงให้บริษัท กรุงเทพประเมินราคาจํากัด (“BKKPA”) และบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรีÉ 

จํากดั (“GRAND”) เป็นผู้ประเมินราคาอิสระ เพืÉอประเมินมลูค่าทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมในครั Êงนี Ê โดย WHART 

จะลงทนุในทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมในราคาไม่เกิน 4,190,000,000 บาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม ค่าธรรมเนียม

การจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง) (ให้ถือเอา

รายละเอียดทรัพย์สินทีÉปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์เป็นทรัพย์สินทีÉ  WHART จะ

ลงทุนเพิÉมเติม) ทั Êงนี Ê ก่อนการลงทุนของ WHART นั Êน WHA เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ Í และเป็นผู้ มีสิทธิการเช่าช่วง

ทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเตมิ 

 

นอกจากนี Ê WHAREM มีความประสงค์ทีÉจะแต่งตั Êง WHA ซึÉงเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่รายหนึÉงของ WHART 

รวมถึงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันของ WHART ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินทีÉจะ

ลงทนุเพิÉมเตมิ 
 

2.  จาํนวนเงินทุนและจาํนวนหน่วยทรัสต์ทีÉจะเพิÉม วิธีการกําหนดราคาหน่วยทรัสต์ทีÉจะออกและเสนอขาย

เพิÉมเติม และการกู้ ยืมเงิน เพืÉอลงทุนในทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 2 

เงินทนุทีÉจะใช้ในการลงทนุในทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมของ WHART นั Êนจะมาจาก 3 ส่วน ได้แก่ (1) เงินจากการ

เพิÉมทุนของ WHART โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 (2) เงินกู้จากการกู้ ยืมเงิน และ (3) เงิน

คา่มดัจําค่าเช่าและคา่บริการของทรัพย์สินทีÉจะลงทนุเพิÉมเติม 

 

โครงสร้างเงินทุนทีÉจะใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมของ WHART นั Êน จะพิจารณาจากความ

เหมาะสมของอัตราส่วนหนี Êสิน และเงินทุนของ WHART สภาวะของตลาดทุน และตลาดหนี Êในปัจจุบัน โดย

รายละเอียดสรุปดงันี Ê 

 (2.1) เงินจากการเพิÉมทนุของ WHART โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมครั ÊงทีÉ 2 จํานวนประมาณไม่เกิน 

316,290,000 หน่วย โดยวธีิการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของ WHART ในครั Êงนี Êจะเป็นการเสนอขายผ่านผู้ จัดการ

การจัดจําหน่าย และผู้จดัจําหน่าย สําหรับราคาหน่วยทรัสต์ทีÉจะเสนอขายในครั Êงนี Êจะกําหนดโดยอ้างอิงจาก

ราคาประเมินของทรัพย์สินทีÉจัดทําโดยผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระทีÉได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“สํานกังาน ก.ล.ต.”) ตลอดจนการพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ 

ทีÉมีความเกีÉยวข้อง ได้แก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงทีÉมีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ (2) อตัราผลตอบแทน

ในระดบัทีÉเหมาะสมทีÉนักลงทุนจะได้รับ (3) ศกัยภาพในเชิงพาณิชย์ของทรัพย์สิน (4) อัตราดอกเบี Êยทั Êงใน

ประเทศและในตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนทีÉจะได้จากการลงทุนในหลักทรัพย์ประเภทตราสารทนุ ตราสาร

หนี Ê รวมถึงการลงทนุทางเลือกอืÉนๆ และ (6) ผลการสํารวจความต้องการของนักลงทุนสถาบัน (Bookbuilding) 

โดยผู้จดัการการจัดจําหน่าย และผู้จดัจําหน่ายหน่วยทรัสต์ของ WHART อาจเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักับทรัสตี  

 

ทั Êงนี Ê เมืÉอรวมหน่วยทรัสต์จากการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 2 ของ WHART โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติม

จํานวนประมาณไม่เกิน 316,290,000 หน่วย กับหน่วยทรัสต์ของ WHART ในปัจจุบัน จํานวน 661,670,000 
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หน่วย จะทําให้ WHART มีหน่วยทรัสต์ จํานวนทั Êงสิ Êนไม่เกิน 977,960,000 หน่วย มลูค่าทีÉตราไว้หน่วยละ 

9.6281 บาท โดยราคาหน่วยทรัสต์ขั ÊนตํÉาทีÉจะออกและเสนอขายจะไม่ตํÉากว่าหน่วยละ 9 บาท ทั Êงนี Ê ให้ถือเอา

ข้อมลูทีÉปรากฏในหนงัสือชี Êชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติม เป็นจํานวนเงินทุน จํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉจะเพิÉม 

และราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ทีÉจะออกและเสนอขายเพิÉมเตมิในครั ÊงทีÉ 2 
 

 (2.2) การกู้ยืมเงินระยะยาวในวงเงินกู้  ไม่เกิน 1,300.00 ล้านบาท  

 

(2.3) เงินค่ามัดจําคา่เช่าและคา่บริการของทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเตมิ จํานวนประมาณ 55.00 ล้านบาท 

  

3.    วิธีการเสนอขายและวิธีการจดัสรรหน่วยทรัสต์ทีÉออกและเสนอขายเพิÉมเติมในครัÊงทีÉ 2 และการนําหน่วย 

ทรัสต์จดทะเบยีนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

  WHAREM จะเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมในครั ÊงทีÉ 2 ออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ 

ส่วนทีÉ 1  จดัสรรหน่วยทรัสต์ทีÉออกและเสนอขายเพิÉมเติมในครั Êงนี Ê ไม่ตํÉากว่าร้อยละ 50 ของหน่วยทรัสต์ทีÉจะมีการ

ออกและเสนอขายในการเพิÉมทุนครั Êงนี Ê เพืÉอเสนอขายให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม (Rights Offering) ทีÉมี

รายชืÉอปรากฏในสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมอาจแสดงความจํานงทีÉจะซื Êอ

หน่วยทรัสต์ทีÉเสนอขายเพิÉมเติมในครั Êงนี ÊตามสิทธิทีÉได้รับจัดสรร หรือเกินกว่าสิทธิทีÉได้รับจัดสรร หรือน้อย

กว่าสิทธิทีÉได้รับการจดัสรร หรือสละสิทธิไม่จองซื Êอหน่วยทรัสต์ทีÉเสนอขายเพิÉมเตมิในครั Êงนี Êก็ได้  
 

ทั Êงนี Ê ภายหลังจากการจดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมแล้ว WHAREM สงวนสิทธิทีÉจะจัดสรร

หน่วยทรัสต์ทีÉเหลือจากการจดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมตามสิทธิ ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์

เดมิทีÉแสดงความจํานงทีÉจะซื Êอหน่วยทรัสต์เกินกวา่สิทธิทีÉได้รับจดัสรรตามทีÉเห็นสมควร   

 

ในกรณีการจัดสรรสิทธิตามอัตราส่วนทีÉกําหนดทําให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมได้รับสิทธิจองซื Êอหน่วยทรัสต์ทีÉ

เสนอขายเพิÉมเตมิเป็นจํานวนทีÉมีเศษหน่วยทรัสต์ทีÉไม่สามารถจัดสรรให้เป็นจํานวนเต็มหน่วยได้ให้ปัดเศษ

ลงเป็นจํานวนเตม็หน่วยทีÉใกล้เคยีงทีÉสดุ 

  

 ส่วนทีÉ 2  จดัสรรเพืÉอเสนอขายส่วนทีÉเหลือจากการเสนอขายให้กบัผู้ ถือทรัสต์เดมิ ให้แก่ (1) บคุคลในวงจํากัด (Private 

Placement) ซึÉงรวมถึงผู้ ลงทุนสถาบันและผู้ จองซื Êอพิเศษ ซึÉงไม่ใช่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ตาม

ประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. และไม่ใช่บคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ตามประกาศสํานักงาน 

ก.ล.ต. ทีÉเกีÉยวข้อง และ/หรือ (2) ให้แก่ประชาชนทัÉวไป (Public Offering) ตามทีÉเห็นสมควร 

 

ทั Êงนี Ê หากมีหน่วยทรัสต์เหลือจากการเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) และ/หรือ

ให้แก่ประชาชนทัÉวไป (Public Offering) แล้ว WHAREM สงวนสิทธิทีÉจะจดัสรรหน่วยทรัสต์ทีÉเหลือจากการ

จดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมทีÉแสดงความจํานงทีÉจะซื Êอหน่วยทรัสต์เกินกว่าสิทธิทีÉได้รับ

จดัสรรตามทีÉเห็นสมควร โดยให้ถือเอาข้อมลูทีÉปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
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และ/หรือหนังสือชี Êชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ เป็นจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉจะจัดสรรเพืÉอเสนอขายให้ผู้

ลงทนุแตล่ะประเภท 

 

อย่างไรก็ดี การจัดสรรหน่วยทรัสต์ดงักล่าวข้างต้นจะไม่ทําให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใด หรือกลุ่มบุคคลใด

เป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART เกินกว่าร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉจําหน่ายได้แล้วทั Êงหมด

ของ WHART  

 

WHAREM จะดําเนินการยืÉนคําขอต่อตลาดหลักทรัพย์ประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์ฯ”)  เพืÉอขอให้

พิจารณารับหน่วยทรัสต์ทีÉออกและเสนอขายเพิÉมเติมของ WHART เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใน 45 

วนั นบัแตว่นัปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

  

 การเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิÉมเติมในโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 และโครงการ WHA ลาดกระบัง ซึÉงมีมูลค่ารวม

ทั Êงสิ Êนไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจน

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง) หรือคิดเป็นร้อยละ 44.43 ของมูลค่าสินทรัพย์ของ WHART ถือเป็นการได้มาซึÉง

สินทรัพย์หลักทีÉมีมลูค่าตั Êงแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของทรัสต์ (คํานวณจากงบการเงินของ WHART งวด 3 เดือน 

สิ Êนสุด ณ วันทีÉ 31 มีนาคม 2559) ตามประกาศคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ทีÉ สร. 26/2555 เรืÉอง

ข้อกําหนดเกีÉยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับประมวล) 

(“ประกาศ สร.26/2555”) และข้อบังคบัตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การรับ การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอน

หน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (บจ/ร 29-00) (“ข้อบังคับ บจ/ร 29-00”)  ดังนั Êน WHART มีหน้าทีÉ ต้อง

เปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรัพย์ฯ รวมทั Êงการเข้าทํารายการดงักล่าวต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี คณะกรรมการของ

ผู้ จัดการกองทรัสต์ และทีÉประชมุผู้ ถือหน่วยด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกวา่สามในสีÉของจํานวนเสียงทั Êงหมดของผู้ถือหน่วยทีÉมาประชุม

และมีสิทธิออกเสียง  

 

 นอกจากนี Ê เนืÉองจากทรัพย์สินทีÉ WHART ทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมในมูลค่ารวมทั Êงสิ Êนไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท นี Ê เป็น

ทรัพย์สินของ WHA ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับ WHAREM ทีÉทําหน้าทีÉเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ของ WHART ในปัจจุบัน โดย 

WHA เป็นผู้ ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 99.99 ใน WHAREM อีกทั Êง WHA เป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART ในสัดส่วนร้อยละ18.28 

(ข้อมลูการถือหน่วยทรัสต์ ณ วนัทีÉ 31 มีนาคม 2559) และได้รับการว่าจ้างจาก WHART ให้ทําหน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ของ WHART ในปัจจบุนั ด้วยเหตนุี Ê การเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม และการแต่งตั Êง WHA เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับ

ทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม3 จึงถือเป็นการทําธุรกรรมระหว่างทรัสต์กับบุคคลเกีÉยวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ ตามประกาศ สร.

                                                             
3  WHA จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิÉม) จาก WHART ซึÉงประกอบไปด้วยค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ Êนจริง

รวมกับอัตรากําไรทีÉกําหนดไว้แน่นอนรายปี (โดยอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ตามทีÉกําหนดไว้ในสญัญาก่อตั Êงทรัสต์) และกรณีทีÉผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ผู้ บริหาร
อสงัหาริมทรพัย์ควบคมุงานก่อสร้างพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ใหม่เพิÉมเติมและการปรบัปรุงทรัพย์สนิอืÉนทีÉมิได้มาจากผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ 
และ/หรือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ ผ ู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการควบคุมงานปรับปรุง
อาคาร และการก่อสร้างพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ ไม่เกินร้อยละ 2 ของมูลค่าก่อสร้าง  
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26/2555 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบัติการของบริษัทจด

ทะเบียนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัทีÉ 19 พฤศจิกายน  2546 และทีÉแก้ไขเพิÉมเติม (“ข้อบังคบั บจ/ป 22-01”) โดยการ

เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมมีขนาดรายการเกีÉยวโยงเท่ากับร้อยละ 64.27 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของทรัสต์ (คํานวณจากงบ

การเงินของ WHART งวด 3 เดอืน สิ Êนสุด ณ วนัทีÉ 31 มีนาคม 2559) ซึÉงมากกว่าร้อยละ 3.00 ของมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของทรัสต์  

 

  ดงันั Êน WHART มีหน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ อีกทั Êงภายใต้สัญญาก่อตั Êงทรัสต์ของ WHART การ

เข้าทํารายการดงักล่าวต้องได้รับอนุมตัจิากทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสีÉของจํานวนเสียงทั Êงหมด

ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง (ในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพืÉอขอมติดังกล่าว ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์มา

ประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึÉงหนึÉงของจํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทั Êงหมด ทั Êงนี Ê จํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมาประชุม

ดงักล่าวต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉจําหน่ายได้แล้วทั Êงหมดของกองทรัสต์จึงจะครบ

เป็นองค์ประชมุ) โดย WHART ต้องจดัให้มีทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเพืÉอให้ความเห็นเกีÉยวกับความสมเหตสุมผลของรายการ และ

ความเป็นธรรมของราคาและเงืÉอนไขของรายการต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART เพืÉอประกอบการพิจารณาอนมุตัิการทํารายการ 

 

 ทีÉประชมุคณะกรรมการของ WHAREM ได้มีมตอินุมตัแิตง่ตั Êงให้บริษัท เจด ีพาร์ทเนอร์ จํากดั (“ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ” 

หรือ “IFA”) ในฐานะทีÉปรึกษาทางการเงินทีÉได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

(“สํานักงาน ก.ล.ต.”) และเป็นอิสระจาก WHART WHAREM และ WHA ให้ทําหน้าทีÉเป็นทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระในการให้

ความเห็นเกีÉยวกบัความสมเหตสุมผลของราคาและเงืÉอนไขการเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิÉมเตมิครั Êงนี Ê    

 

รายงานของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระฉบับนี Ê จัดทําขึ Êนจากข้อมูลทีÉได้จากการสัมภาษณ์ และเอกสารทีÉได้รับจาก 

WHAREM และ WHA และข้อมูลทีÉ เผยแพร่ต่อสาธารณชนทัÉวไป นอกจากนี Ê ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงสภาวะ

เศรษฐกิจ ณ ปัจจุบัน ในการพิจารณาเพืÉอให้ความเห็นในการเข้าทํารายการในครั Êงนี Ê ดงันั Êน หากข้อมลูทีÉใช้ในการศึกษานี Êมีการ

เปลีÉยนแปลงไปอย่างมีนัยสําคัญในอนาคต อาจส่งผลให้ความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกับการเข้าทํารายการ 

เปลีÉยนแปลงตามไปด้วย ซึÉงข้อมลูทีÉใช้ในการจดัทํารายงานฉบับนี Ê เช่น 

 มติทีÉประชุมคณะกรรมการของ WHAREM ทีÉเกีÉยวข้องกบัการเข้าทํารายการ  

 แบบรายงานการเพิÉมทุนของ WHART และสารสนเทศการทําธุรกรรมของกองทรัสต์กบับุคคลทีÉเกีÉยวข้อง  

 แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2558 (แบบ 56-REIT) ของ WHART  

 แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2558 (แบบ 56-1) ของ WHA  

 หนังสือชี Êชวนการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรี

เมีÉยม โกรท สําหรับการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 1 

 งบการเงินของ WHART สําหรับปีสิ Êนสุด ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2557 (ตั Êงแต่วนัทีÉ 8 - 31 ธันวาคม 2557) งบการเงิน

สําหรับปีสิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ  31 ธันวาคม 2558 และงบการเงินงวด 3 เดือน สิ Êนสุด ณ วันทีÉ 31 มีนาคม 2559 ทีÉผ่านการ

ตรวจสอบหรือสอบทานจากผู้สอบบญัชีได้รับอนญุาตของ WHART 

 สญัญาและร่างสญัญาทีÉเกีÉยวข้องกับการทํารายการ 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

 

9 

  

 ข้อมลูจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารและเจ้าหน้าทีÉของ WHAREM และ WHA 

 ข้อมลูและเอกสารทีÉได้รับจาก WHAREM และ WHA 

 รายงานประเมินมลูคา่สินทรัพย์ทีÉเกีÉยวข้องกบัการเข้าทํารายการ ซึÉงจดัทําโดยบริษัทผู้ประเมินราคาอิสระ  

 

นอกจากนี Ê การจดัทําความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระตั Êงอยู่ภายใต้สมมตฐิาน ดงันี Ê 

 ข้อมลูและเอกสารทั Êงหมด ซึÉงทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระได้รับจาก WHAREM และ WHA รวมถึงข้อมลูทีÉได้จากการ

สัมภาษณ์ผู้บริหารของ WHART  WHAREM และ WHA มีความครบถ้วน ถูกต้อง เป็นจริง และความเห็นทีÉแสดงไว้

สามารถเชืÉอถือได้และใกล้เคยีงกับสภาพความจริง ณ ปัจจบัุน 

 ไม่มีเหตกุารณ์ใดทีÉได้เกิดขึ Êน หรือกําลังจะเกิด หรือมีความเป็นไปได้ว่าจะเกิด ทีÉอาจจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญ

ตอ่ผลประกอบการและสถานะทางการเงินของ WHAREM และ WHA 

 สัญญาทางธุรกิจต่างๆ เกีÉยวกับการดําเนินงานของ WHART  WHAREM และ WHA ทีÉทํากับคู่สัญญายังคงถูกต้อง

ตามกฎหมาย มีผลบงัคบัใช้และผลผกูพันตามสญัญา และไม่มีการเปลีÉยนแปลงเงืÉอนไข เพิกถอน หรือยกเลิก 

 

  ทั Êงนี Ê ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระได้จัดทํารายงานความเห็นเกีÉยวกับการได้มาซึÉงสินทรัพย์หลกัและรายการทีÉเกีÉยวโยงกันของ 

WHART ณ วันทีÉ 26 เมษายน 2559 และขอรับรองว่าได้ทําหน้าทีÉศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ ดังทีÉได้กล่าวมาข้างต้น ตาม

มาตรฐานวิชาชีพ และได้ให้เหตุผลบนพื Êนฐานของข้อมูลและการวิเคราะห์อย่างเทีÉยงธรรม โดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์รายย่อยของ WHART เป็นสําคญั  อย่างไรก็ดี ความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระตั Êงอยู่บนสมมติฐานว่าข้อมูลและ

เอกสารทีÉได้รับจาก WHAREM และ WHA รวมถึงจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ WHAREM และ WHA ตลอดจนข้อมลูทีÉเปิดเผย

ต่อสาธารณชน และข้อมลูอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้องเป็นข้อมลูทีÉถกูต้องและเป็นความจริงในขณะทีÉทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจัดทํารายงาน

ความเห็นนี Ê ดงันั Êน หากข้อมลูดงักล่าวข้างต้นไม่ถกูต้อง และ/หรือไม่เป็นจริง และ/หรือไม่ครบถ้วน และ/หรือมีการเปลีÉยนแปลงอย่าง

มีนัยสําคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบตอ่ความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระในการให้ความเห็นในครั Êงนี Ê ด้วยเหตนีุ Ê ทีÉปรึกษา

ทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êนตอ่ WHART และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในอนาคตจากปัจจัยดงักล่าวได้ อีกทั Êง

ความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระในครั Êงนี Ê มีวัตถุประสงค์เพืÉอให้ความเห็นแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART ต่อการเข้าทํา

รายการดงัรายละเอียดข้างต้นเท่านั Êน โดยการตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุัตสิําหรับการเข้าทํารายการในครั Êงนี Ê อยู่ในดลุพินิจของผู้

ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART เป็นสําคญั ซึÉงผู้ ถือหน่วยทรัสต์ควรจะศึกษาข้อมูลและพิจารณาเหตผุล ข้อดี ข้อด้อย ปัจจัยความเสีÉยง 

ข้อจํากดั และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับการเข้าทํารายการดงักล่าวทีÉแนบมาพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมผู้

ถือหน่วยทรัสต์ในครั Êงนี Ê ด้วยความรอบครอบระมดัระวงัก่อนลงมต ิเพืÉอพิจารณาอนมุติัการเข้าทํารายการดังกล่าวได้อย่างเหมาะสม 

ทั Êงนี Ê การให้ความเห็นนี Êมิได้เป็นการรับรองผลสําเร็จของการเข้าทํารายการต่างๆ รวมถึงผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êน และทีÉปรึกษา

ทางการเงินอิสระไม่ต้องรับผิดชอบตอ่ผลกระทบใดๆ ทีÉอาจเกิดขึ Êนจากการเข้าทํารายการดงักล่าว ไม่วา่โดยทางตรงหรือทางอ้อม 

  

 ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของการได้มาซึÉงสินทรัพย์หลักและรายการทีÉเกีÉยวโยงกันของ

WHART โดยมีรายละเอียด ดงันี Ê 

 

 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 
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บทสรุปสําหรับผู้บริหาร  

 

ด้วย WHART เป็นกองทรัสต์ทีÉมีนโยบายลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีÉก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือลงทุนในหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอืÉน 

หรือการหาดอกผลโดยวธีิอืÉน โดยหลกัเกณฑ์ในการลงทนุของ WHART คือ มุ่งการลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้า ศนูย์

กระจายสินค้า และอาคารโรงงาน หรืออสงัหาริมทรัพย์อืÉนใดทีÉกองทรัสต์อาจลงทนุได้ โดย WHART จะนําทรัพย์สินทีÉลงทุนไปจัดหา

ผลประโยชน์ในรูปแบบตา่งๆ เพืÉอประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยรวม เช่น การให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้บริการทีÉ

เกีÉยวข้องกับการเช่าหรือทรัพย์สินทีÉให้เช่า เป็นต้น ซึÉงในปัจจุบัน WHART ได้มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า ใน 6 

โครงการ ได้แก่ (1) โครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง 

Phase 2 (2) โครงการ WHA Mega Logistics Center ถนนบางนา-ตราด กม. 18 (3) โครงการ WHA Mega Logistics Center 

ถนนบางนา-ตราด กม. 23  (4) โครงการ WHA Mega Logistics Center ชลหารพิจิตร กม. 4 (5) โครงการ WHA Mega Logistics 

Center วงัน้อย 61 และ (6)  โครงการ WHA Mega Logistics Center สระบรีุ 

 

อย่างไรก็ดี เพืÉอผลกัดนัให้ WHART มีรายได้จากการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินเพิÉมมากขึ Êนในอนาคต ตามวัตถุประสงค์ในการ

จดัตั Êงกองทรัสต์  ทีÉประชุมคณะกรรมการของ WHAREM ซึÉงเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ WHART เมืÉอวันทีÉ 26 เมษายน 2559   จึงมีมติ

อนุมตัใิห้นําเสนอตอ่ทีÉประชุมวสิามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART เพืÉอขออนมุติัเกีÉยวกบัการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม ซึÉงเป็น

ทรัพย์สินของ WHA จํานวน 2 รายการ โดยมีมลูคา่ลงทุนทั Êงสิ Êนไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม ค่าธรรมเนียมการ

จดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง)  ซึÉงเป็นราคาทีÉไม่สูงกวา่ราคาประเมินตํÉาสุด

ทีÉได้จากการประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ เกินร้อยละ 10.00  โดยแหล่งเงินทนุทีÉใช้ในการเข้าทํารายการมาจาก (1) การออกและ

เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมจํานวนประมาณไม่เกิน 316,290,000 หน่วย (2) การกู้ยืมเงินระยะยาวในวงเงินกู้  ไม่เกิน 1,300.00 

ล้านบาท และ (3) เงินมดัจําค่าเช่าและคา่บริการของทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม จํานวนประมาณ 55.00 ล้านบาท 

 

ทั Êงนี Ê ทรัพย์สินทีÉ WHART ประสงค์จะเข้าลงทนุเพิÉมเตมิในครั Êงนี Ê ประกอบด้วย 

1. สิทธิการเช่าช่วงทีÉดนิระยะเวลาการเช่า 30 ปี (ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 เมษายน 2556 ถึง 31 มีนาคม 2586) กรรมสิทธิ Í อาคารคลังสินค้า

และสํานกังาน สิÉงปลูกสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ อันเป็นส่วนควบของทีÉดินและอาคาร เครืÉองมือ อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร

และทรัพย์สินอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง เกีÉยวเนืÉอง และจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของทีÉดินและอาคารคลังสินค้าและสํานักงาน รวมถึง

พื ÊนทีÉเช่าหลังคาอาคารคลังสินค้า (สําหรับติดตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) ของโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉตําบล

บางปลา อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยปัจจุบัน โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 มีผู้ เช่าพื ÊนทีÉเช่าอาคาร

คลังสินค้า ร้อยละ 97.40 ของพื ÊนทีÉเช่าอาคารคลังทั Êงหมด ขณะทีÉพื ÊนทีÉหลังคาอาคารคลังสินค้า (สําหรับตดิตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) 

ยังไม่มีผู้ เช่า อย่างไรก็ดี WHART จะขอให้ WHA ชําระค่าเช่าให้แก่ WHART สําหรับพื ÊนทีÉทีÉยังไม่มีผู้ เช่า เป็นระยะเวลา 3 ปี 

สําหรับพื ÊนทีÉอาคารคลังสินค้าและสํานักงาน และเป็นระยะเวลา 25 ปีสําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลังคา หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วง

ระยะเวลาดงักล่าว ทั Êงนี Ê เงืÉอนไขเป็นไปตามสัญญาตกลงกระทําการทีÉ WHART จะเข้าทํากับ WHA ตอ่ไป  

2. กรรมสิทธิ Í ในทีÉดิน อาคารคลังสินค้าและสํานักงาน สิÉงปลูกสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ อันเป็นส่วนควบของทีÉดนิและอาคาร 

เครืÉองมือ อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรัพย์สินอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง เกีÉยวเนืÉอง และจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของทีÉดินและ

อาคารคลงัสินค้าและสํานกังาน ของโครงการ WHA ลาดกระบงั ซึÉงตั Êงอยู่ทีÉแขวงคลองสามประเวศ เขตลาดกระบัง กรุงเทพฯ 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 
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โดยปัจจุบัน โครงการ WHA ลาดกระบัง มีผู้ เช่าพื ÊนทีÉเช่าอาคารคลังสินค้า ร้อยละ 100.00 ของพื ÊนทีÉเช่าอาคารคลังสินค้า

ทั Êงหมด ขณะทีÉพื ÊนทีÉหลังคาอาคารคลังสินค้า (สําหรับติดตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) ยังไม่มีผู้ เช่า อย่างไรก็ดี หาก ณ วนัทีÉ WHART 

เข้าลงทุนปรากฏว่า มีพื ÊนทีÉอาคารคลังสินค้าและสํานักงานทีÉยังมีผู้ เช่าไม่ครบเต็มจํานวนพื ÊนทีÉ WHART จะขอให้WHA ชําระ

คา่เช่าให้แก่ WHART เป็นระยะเวลา 3 ปี สําหรับพื ÊนทีÉอาคารคลงัสินค้าและสํานักงานทีÉยังไม่มีผู้ เช่า และเป็นระยะเวลา 15 ปี

สําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลังคาทีÉยังไม่มีผู้ เช่า หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ทั Êงนี Ê เงืÉอนไขเป็นไปตามสัญญาตกลง

กระทําการทีÉ WHART จะเข้าทํากับ WHA ตอ่ไป 

 

ทั Êงนี Ê ระยะเวลาทีÉ WHART จะขอให้ WHA ชําระค่าเช่าให้แก่ WHART สําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลังคาทีÉยังไม่มีผู้ เช่าของโครงการ WHA 

ลาดกระบงั มีระยะเวลาทีÉแตกตา่งจากโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 เนืÉองจากตั Êงอยู่ในเขตผังเมืองทีÉแตกต่างกัน4 อย่างไรก็ด ี

การกําหนดระยะเวลา 15 ปี เป็นระยะทีÉเหมาะสมทีÉจะดาํเนินโครงการผลิตและจําหน่ายไฟฟ้าจากระบบไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ทีÉ

ติดตั Êงบนหลงัคา โดยเป็นระยะเวลาทีÉยาวเพียงพอและมีความยืดหยุ่น ทีÉทําให้ทั Êง WHA มีความเป็นไปได้สูงทีÉจะลงทุนในโครงการ

ได้ ในขณะทีÉ  WHART ได้ประโยชน์จากกระแสเงินสดค่าเช่าระยะยาว นอกจากนี Ê WHA ได้ดําเนินการเสริมความแข็งแรงของ

หลังคาเพืÉอรองรับการนําพื ÊนทีÉหลังคาไปผลิตและจําหน่ายไฟฟ้าจากระบบไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ทีÉติดตั Êงบนหลังคาได้ทันทีทีÉ

สามารถเริÉมดําเนินโครงการได้ 

 

รายละเอียดร่างสญัญาตกลงกระทําการและทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเตมิ ปรากฏในส่วนทีÉ 1 ข้อ 1.1.2 และ1.1.3 ของรายงานฉบับนี Ê 

 

นอกจากนี Ê WHAREM มีความประสงค์ทีÉจะแตง่ตั Êง WHA ซึÉงเป็นเจ้าของทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนเพิÉมเติมในครั Êงนี Êและเป็น

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนัของ WHART ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม เป็นระยะเวลา 

30 ปี โดยอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) 

ตามทีÉกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ และกรณีทีÉผู้จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ควบคมุงานก่อสร้าง

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ใหม่เพิÉมเตมิและการปรับปรุงทรัพย์สินอืÉนทีÉมิได้มาจากผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ บุคคลทีÉเกีÉยวโยง

กนักบัผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการควบคมุงานปรับปรุงอาคาร และการ

ก่อสร้างพฒันาอสังหาริมทรัพย์ ไม่เกินร้อยละ 2 ของมลูคา่ก่อสร้าง  

 

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมดังกล่าว ซึÉงมีมูลค่าลงทุนรวมทั Êงสิ Êนไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง) หรือคิดเป็นร้อยละ 

                                                             
4 โครงการ WHA ลาดกระบงั ตั Êงอยู่ในเขตผงัเมืองประเภทคลงัสนิค้า (พื ÊนทีÉสีเม็ดมะปราง) ซึÉงมีข้อจํากัดตามกฎหมายห้ามใช้ประโยชน์ใน

ทีÉดินเพืÉอการประกอบกิจการโรงงานทกุจําพวก เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกทีÉกําหนดไว้ตามบญัชีท้ายกฎกระทรวงทีÉมีพื ÊนทีÉ

ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร โดยโรงงานผลิตพลงังานไฟฟ้านั Êนเป็นโรงงานประเภททีÉไม่ได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการในพื ÊนทีÉเขต
ผงัเมืองประเภทคลงัสินค้า อย่างไรก็ตาม หากการผลิตพลงังานไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย์ทีÉติดตั Êงบนหลงัคานั Êนมีขนาดกําลงัการผลิต
ติดตั Êงสงูสดุรวมกนัของแผงเซลล์แสงอาทิตย์ไม่เกิน 1,000 กิโลวตัต์ การประกอบกิจการดังกล่าวจะไม่ถือเป็นโรงงานผลิตพลงังานไฟฟ้า 
ทั Êงนี Ê WHA แจ้งวา่มีการจัดแบ่งขนาดกําลงัการผลติติดตั Êงสงูสดุรวมกนัของแผงเซลล์แสงอาทิตย์ไม่เกิน 1,000 กิโลวตัต์ ต่อการจดทะเบียน
บ้านเลขทีÉและมิเตอร์ไฟฟ้า ซึÉงเป็นไปตามประกาศของสํานักงานกํากับกิจการพลงังาน  ดังนั Êน ผู้ เช่าพื ÊนทีÉหลงัคาจึงสามารถประกอบ
ธรุกิจ Solar Rooftop ในพื ÊนทีÉโครงการ WHA ลาดกระบงัได้ ภายใต้เงืÉอนไขตามกฎหมายดงักล่าว 
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44.43 ของมูลค่าสินทรัพย์ของ WHART ถือเป็นการได้มาซึÉงสินทรัพย์หลักทีÉมีมูลค่าตั Êงแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม

ของทรัสต์ (คํานวณจากงบการเงินของ WHART งวด 3 เดือน สิ Êนสุด ณ วันทีÉ 31 มีนาคม 2559) ตามประกาศ สร.26/2555 และ 

ข้อบงัคบั บจ/ร 29-00 นอกจากนี Ê เนืÉองจากทรัพย์สินทีÉ WHART ทีÉลงทุนเพิÉมเติมนี Ê เป็นทรัพย์สินของ WHA ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยง

กนักบั WHAREM ทีÉทําหน้าทีÉเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์ของ WHART ในปัจจุบัน โดย WHA เป็นผู้ ถือหุ้ นในสัดส่วนร้อยละ 99.99 ใน 

WHAREM อีกทั Êง WHA เป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART ในสดัส่วนร้อยละ 18.28 (ข้อมลูการถือหน่วยทรัสต์ ณ วันทีÉ 31 มีนาคม 

2559) และได้รับการว่าจ้างจาก WHART ให้ทําหน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ WHART ในปัจจุบัน ด้วยเหตนีุ Êการเข้าลงทุน

ในทรัพย์สินเพิÉมเติมและการแต่งตั Êง WHA ให้เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม จึงถือเป็นการทํา

ธุรกรรมระหว่างทรัสต์กับบคุคลเกีÉยวโยงกนักับผู้ จัดการกองทรัสต์ ตามประกาศ สร.26/2555 และ ข้อบังคบั บจ/ป 22-01 โดยการ

เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมมีขนาดรายการเท่ากับร้อยละ 64.27 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของทรัสต์ ซึÉงมากกว่าร้อยละ 3.00 ของ

มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของทรัสต์ 

 

ดงันั Êน WHART มีหน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ อีกทั Êงภายใต้สัญญาก่อตั Êงทรัสต์ของ WHART การเข้าทํา

รายการดงักล่าวต้องได้รับอนุมัติจากทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสีÉของจํานวนเสียงทั Êงหมดของผู้ ถือ

หน่วยทีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมีส่วนได้เสีย (ในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพืÉอขอมติ

ดงักล่าว ต้องมีผู้ ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 รายหรือไม่น้อยกว่ากึÉงหนึÉงของจํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทั Êงหมด ทั Êงนี Ê 

จํานวนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมาประชมุดงักล่าวต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉจําหน่าย

ได้แล้วทั Êงหมดของกองทรัสต์จึงจะครบเป็นองค์ประชุม) โดย WHART ต้องจัดให้มีทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเพืÉอให้ความเห็น

เกีÉยวกับความสมเหตสุมผลของรายการ และความเป็นธรรมของราคาและเงืÉอนไขของรายการต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART เพืÉอ

ประกอบการพิจารณาอนุมตักิารทํารายการ 

 

จากการวิเคราะห์ของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกับความสมเหตุสมผลของรายการ รวมถึงความเป็นธรรมของราคาและ

เงืÉอนไขของการเข้าทํารายการ ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของ WHA ดงักล่าว มีความ

เหมาะสม เนืÉองจาก 

1. เป็นการลงทุนในทรัพย์สินทีÉมีศกัยภาพในการสร้างรายได้แก่ WHART ทันทีภายหลังการเข้าลงทุน เนืÉองจากทรัพย์สินทีÉจะ

ลงทุนดงักล่าวปัจจุบันมีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉ (Occupancy Rate) เฉลีÉยรวมทั Êง 2 โครงการ ร้อยละ 98.97 (ไม่รวมพื ÊนทีÉเช่า

หลังคา) และสําหรับอาคารคลงัสินค้าและพื ÊนทีÉเช่าหลังคาอาคารคลงัสินค้า (สําหรับติดตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) ทีÉยังไม่มีผู้ เช่า ณ 

วนัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน WHA จะเป็นผู้ ชําระค่าเช่าเสมือนเป็นผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี สําหรับอาคารคลังสินค้า และ 15 ปี 

หรือ 25 ปี สําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลงัคาอาคารคลังสินค้า นบัแตว่นัทีÉ WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ประกอบกับสินทรัพย์ดังกล่าว

มีข้อได้เปรียบด้านทีÉตั Êง ซึÉงตั Êงอยู่ในบริเวณเขตจังหวัดกรุงเทพฯ และสมุทรปราการ ทีÉเป็นศูนย์กลางอุตสาหกรรมและการ

คมนาคมขนส่งทีÉสําคญัแห่งหนึÉงของประเทศ ทําให้ทรัพย์สินดงักล่าวเป็นทีÉต้องการของตลาด และทําให้ WHART มีโอกาส

ได้รับรายได้ค่าเช่าและคา่บริการจากทรัพย์สินดงักล่าวตอ่เนืÉองไปในอนาคต  ซึÉงในกรณีทรัพย์สินดงักล่าวมีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉ 

(Occupancy Rate) และอัตราค่าเช่าเป็นไปตามแผนงานทีÉ  WHART วางไว้ จะทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีโอกาสได้รับ

ผลตอบแทนจากการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ WHART ในรูปผลประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงานทีÉเติบโตขึ Êนของ 

WHART ในอนาคต 
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2. ทําให้ WHART มีขนาดสินทรัพย์และรายได้ค่าเช่าและค่าบริการเพิÉมขึ Êน ซึÉงอาจช่วยเพิÉมความเชืÉอมัÉนและความน่าสนใจของ

หน่วยทรัสต์ WHART ตอ่นักลงทุน ซึÉงความต้องการหน่วยทรัสต์ของ WHART ทีÉเพิÉมขึ Êนนั Êน เป็นปัจจัยหนึÉงทีÉอาจช่วยสนับสนุน

ราคาและสภาพคล่องในการซื Êอขายหน่วยทรัสต์ของ WHART ในอนาคต  

3. ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรกของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมภายหลังจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั Êงนี Ê อยู่ทีÉ 

0.79 บาทตอ่หน่วย ซึÉงจะสูงกว่ากรณีทีÉไม่ได้เข้าลงทุนเพิÉมเติมในครั Êงนี ÊทีÉมีอัตราผลตอบแทนในปีแรกทีÉร้อยละ 0.78 บาทต่อ

หน่วย 

4. ราคาในการเข้าลงทุนทรัพย์สินเพิÉมเติมทีÉไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท ตํÉากว่าราคายุติธรรมของทรัพย์สินทีÉประเมินโดยทีÉปรึกษา

ทางการเงินอิสระด้วยวิธีคดิลดกระแสเงินสด ซึÉงเท่ากับ 4,194.05 ล้านบาท (รายละเอียดการประเมินราคายุติธรรมของทีÉปรึกษา

ทางการเงินอิสระปรากฏในส่วนทีÉ 1 ข้อ 1.3.1 ของรายงานฉบับนี Ê) และมีอัตราผลตอบแทนตลอดระยะเวลาประมาณการ 30 ปี 

(IRR) ทีÉร้อยละ 7.66 ซึÉงสงูกว่าต้นทนุทางการเงินถวัเฉลีÉยของ WHART 

5. เงืÉอนไขการซื Êอขายทรัพย์สินระหว่าง WHART และ WHA เป็นเงืÉอนไขและ/หรือข้อกําหนดทีÉช่วยรักษาผลประโยชน์ของ 

WHART  ให้ได้มาซึÉงสินทรัพย์ซึÉงมีสภาพเป็นไปตามทีÉทั Êงสองฝ่ายตกลงกันก่อนการเข้าทํารายการ  และเอื Êอให้ WHART ได้รับ

ประโยชน์จากการเข้าลงทุนตามวตัถปุระสงค์ทีÉวางไว้ รวมทั Êงเป็นเงืÉอนไขปกติทัÉวไปของการซื Êอขายอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ

เป็นเงืÉอนไขทีÉค ูส่ญัญาตกลงกนัตามความสมัครใจ  ซึÉงเงืÉอนไขดงักล่าวมิได้ทําให้ WHART เสียประโยชน์ 

 

อย่างไรก็ตาม การเข้าทํารายการดงักล่าวมีข้อด้อยและความเสีÉยงทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์ควรพิจารณาเพิÉมเติมเพืÉอประกอบการลงมติ

อนุมตักิารเข้าทํารายการ ดงันี Ê 

1. WHART จะมีภาระหนี Êสินเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน กรณีกู้ ยืมเงินจากสถาบันการเงินสูงสุดตามมติคณะกรรมการ

ทีÉไม่เกิน 1,300.00 ล้านบาท เพืÉอใช้เป็นแหล่งเงินทุนบางส่วนในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม อย่างไรก็ดี ทีÉปรึกษา

ทางการเงินอิสระเห็นว่ากระแสเงินสดจากการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนในครั Êงนี Ê จะมีจํานวน

เพียงพอตอ่การชําระดอกเบี Êยและชําระคืนเงินกู้ ยืมดงักล่าวได้ภายในกําหนดเวลา 

2. ผลกระทบต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมทีÉมิได้ใช้สิทธิในการจองซื Êอหน่วยทรัสต์ในการเพิÉมทุนของกองทรัสต์ ซึÉง WHART จะออก

และเสนอขายหน่วยทรัสต์จํานวนประมาณไม่เกิน 316,290,000 หน่วย เพืÉอนําเงินทีÉได้รับจากการออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ดงักล่าวเป็นแหล่งเงินทุนบางส่วนในการเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิÉมเตมิ ในกรณีทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมทั Êงหมดไม่ได้

ใช้สิทธิในการจองซื Êอหน่วยทรัสต์จะทําให้เกิดผลกระทบต่อสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ (Control dilution)  ประมาณร้อยละ 

32.34 (รายละเอียดปรากฎในส่วนทีÉ 1 ข้อ 1.2.2 ของรายงานฉบับนี Ê) นอกจากนี Ê กรณีทีÉราคาหน่วยทรัสต์ทีÉจะเสนอขายตํÉากว่า

ราคาหน่วยทรัสต์ในตลาด ณ ขณะนั Êน อาจก่อให้เกิดผลกระทบด้านราคาตลาดของหน่วยลงทนุ (Price Dilution) 

3. ความเสีÉยงกรณี WHART ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉเข้าลงทุนในครั Êงนี Êได้ตามแผนงานทีÉวางไว้ อันเนืÉองมาจาก

สาเหตตุ่างๆ เช่น การไม่ต่ออายสุัญญาของผู้ เช่าเดิม (ภายใน 1 ปี หลัง WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สินครั ÊงทีÉ จะมีผู้ เช่าคลังสินค้า

ทีÉจะหมดอายุสัญญาเช่า คิดเป็นร้อยละ 16.52 ของพื ÊนทีÉเช่าคลังสินค้าทั ÊงหมดทีÉจะเข้าลงทุนครั Êงนี Ê) การลดลงของอัตราค่าเช่า

โดยรวม การไม่สามารถจัดหาผู้ เช่ารายใหม่ในทรัพย์สินทีÉยังไม่มีผู้ เช่าแทน WHA ภายหลังสิ ÊนสุดระยะเวลาทีÉ WHART ขอให้ 

WHA ชําระค่าเช่า 3 ปี สําหรับอาคารคลังสินค้า และ15 ปี หรือ 25 ปี สําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลังคาอาคารคลังสินค้า นับจากวันทีÉ 
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WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ซึÉงอาจเกิดขึ Êนได้จากหลายปัจจยั เช่น การชะลอตวัของภาวะเศรษฐกิจโดยรวม  ภาวะการแข่งขันทีÉ

รุนแรงจากการเพิÉมขึ Êนของอุปทานอาคารคลงัสินค้าในบริเวณพื ÊนทีÉตั Êงของทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนในครั Êงนี Ê เป็นต้น  

 

ทั Êงนี Ê เมืÉอพิจารณาประโยชน์ทีÉ WHART คาดว่าจะได้จากการเข้าทํารายการ ความเหมาะสมของราคาและเงืÉอนไขในการเข้าทํา

รายการ ประกอบกับข้อด้อยและความเสีÉยงแล้ว ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการเข้าทํารายการในครั Êงนี Ê มีประโยชน์ต่อ

WHART และมีความเหมาะสม ดังนั Êนผู้ถือหน่วยทรัสต์ควรอนุมัติการเข้าทํารายการในครั Êงนี Ê อย่างไรก็ดี WHART จะลงทุนใน

ทรัพย์สินเพิÉมเติมภายใต้เงืÉอนไข ดงัตอ่ไปนี Ê 

1. WHA ได้รับอนุมตัจิากทีÉประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ ทีÉประชุมผู้ ถือหุ้นของ WHA ให้ขายทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ WHART 

และได้ดําเนินการใดๆ เพืÉอให้ทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมดงักล่าวพร้อมสําหรับการลงทุนโดย WHART แล้ว ซึÉงรวมถึงประเด็น

ทีÉยังคงค้างจากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย และการปลดจํานองทีÉดินและสิÉงปลูกสร้างทีÉติดจํานองเป็นประกันกับ

สถาบันการเงิน หรือหากไม่สามารถดําเนินการได้ WHAREM จะเปิดเผยความเสีÉยงดงักล่าวไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์  

2. ทรัสตีได้รับรองวา่กระบวนการเพิÉมทนุของ WHART เป็นไปตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ รวมถึงกฎหมาย กฎ และระเบียบอืÉนๆ ทีÉ

เกีÉยวข้องและ  

3. WHART ได้รับอนุมัติจากทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และสํานักงาน ก.ล.ต. ให้ดําเนินการเพิÉมทุนของ WHART การกู้ยืมเงิน 

และดําเนินการอืÉนใดทีÉ เกีÉยวข้องเพืÉอลงทุนในทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมดังกล่าว ซึÉงรวมถึงรายการทีÉ เกีÉยวโยงกันของ 

WHART 
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ส่วนทีÉ 1    การขออนุมัติลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ สิทธิการเช่าของอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง

เพิÉมเติม 

 

1.1 ลักษณะและรายละเอียดของรายการ  

 

ตามทีÉในปัจจุบัน WHART ได้มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และสิทธิการเช่า 6 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการศูนย์กระจาย

สินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 และโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 2 (2) โครงการ WHA Mega 

Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 18) (3) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) (4) 

โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร กม. 4) (5) โครงการ WHA Mega Logistics Center (วงัน้อย 61) และ 

(6)  โครงการ WHA Mega Logistics Center (สระบุรี) อย่างไรก็ดี เนืÉองจากวตัถุประสงค์ในการจัดตั Êงกองทรัสต์ คือ การระดม

เงินทุนเพืÉอไปซื Êอ เช่า และ/หรือเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าว เพืÉอก่อให้เกิด

รายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ดังนั Êน WHAREM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ของ 

WHART จึงมีความประสงค์ทีÉจะเข้าลงทุนในทรัพย์เพิÉมเติม เพืÉอเพิÉมแหล่งทีÉมาของรายได้และส่งผลตอบแทนให้กับผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์มากขึ Êน โดยทรัพย์สินทีÉ WHAREM ประสงค์จะลงทุนเพิÉมเติมในครั Êงนี Ê ประกอบด้วย (1) โครงการ WHA ชลหาร

พิจิตร กม. 5 และ (2) โครงการ WHA ลาดกระบัง (รายละเอียดทรัพย์สินดังกล่าว ปรากฏในส่วนทีÉ 1 ข้อ 1.1.3  ของรายงาน

ฉบับนี Ê) ซึÉงมีมลูคา่ลงทนุรวมทั Êงสิ Êนไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษี

ธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง) โดยแหล่งเงินทนุทีÉใช้ในการเข้าทํารายการดงักล่าวมาจาก  
 

1)  การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเตมิ จํานวนประมาณไม่เกิน 316,290,000 หน่วย โดยราคาหน่วยทรัสต์ทีÉจะเสนอ

ขายจะกําหนดโดยอ้างอิงจากราคาประเมินของทรัพย์สินทีÉจัดทําโดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินอิสระทีÉได้รับความเห็นชอบ

จากสํานกังาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่าง ๆ ทีÉมีความเกีÉยวข้อง เช่น ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงทีÉมีการ

เสนอขายหน่วยทรัสต์  อตัราผลตอบแทนในระดับทีÉเหมาะสมทีÉนักลงทุนจะได้รับ ศกัยภาพในเชิงพาณิชย์ของทรัพย์สิน 

อตัราดอกเบี Êยทั Êงในประเทศและในตลาดโลก  ผลการสํารวจความต้องการของนักลงทุนสถาบัน (Bookbuilding) เป็นต้น 

อย่างไรก็ดี ราคาหน่วยทรัสต์ขั ÊนตํÉาทีÉจะออกและเสนอขาย จะมีราคาไม่ตํÉากว่าหน่วยละ 9 บาท ทั Êงนี Êการจัดสรรหน่วย 

ทรัสต์ทีÉออกและเสนอขายเพิÉมเติมของ WHART มีรายละเอียดดงันี Ê 
 

จัดสรรให้แก่ จํานวนหน่วยทรัสต์ 
อตัราส่วน 

(เดิม : ใหม่) 

ราคาขาย 
(บาทต่อ 
หน่วย) 

วัน เวลา จองซื Êอ 
และชาํระเงนิ 

ค่าหน่วยทรัสต์ 
หมายเหตุ 

สว่นทีÉ 1  ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม 

(Rights Offering) ทีÉมีรายชืÉอปรากฏ

ในสมดุทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ไม่ตํÉากวา่ร้อยละ 50 

ของหน่วยทรัสต์ทีÉจะมี

การออกและเสนอขาย 

กําหนดใน

ภายหลงั 

กําหนดใน

ภายหลงั 

กําหนดภายหลงั 

และหลงัจากทีÉได้รับ

อนุมติัจาก

สาํนกังาน ก.ล.ต. 

ต้องได้รับมติเหน็ชอบ

จากทีÉประชุมผู้ถือ

หน่วยทรัสต์ให้มีการ

เพิÉมทนุของกองทรัสต์ 

สว่นทีÉ 2  (1) บคุคลในวงจํากดั 

(Private Placement)  ซึÉงรวมถึงผู้

ลงทนุสถาบนัและผู้จองซื Êอพิเศษ ซึÉง

ไม่ใช่ผู้ถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์ 

ตามประกาศสาํนกังาน ก.ล.ต. และ

ไม่ใชบ่คุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัเจ้าของ

อสงัหาริมทรพัย์ตามประกาศทีÉ

หน่วยทรัสต์ส่วนทีÉ

เหลอืจากการเสนอ

ขายให้กบัผู้ถือหน่วย 

ทรัสต์เดิม 

กําหนดใน

ภายหลงั 

กําหนดใน

ภายหลงั 

กําหนดภายหลงั 

และหลงัจากทีÉได้รับ

อนุมติัจาก

สาํนกังาน ก.ล.ต. 
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จัดสรรให้แก่ จํานวนหน่วยทรัสต์ 
อตัราส่วน 

(เดิม : ใหม่) 

ราคาขาย 
(บาทต่อ 
หน่วย) 

วัน เวลา จองซื Êอ 
และชาํระเงนิ 

ค่าหน่วยทรัสต์ 
หมายเหตุ 

เกีÉยวข้อง และ/หรือ (2) ให้แก่

ประชาชนทัÉวไป (Public Offering) 

หมายเหต ุ -   วนัปิดสมดุทะเบียนพักการโอนหน่วยทรัสต์เพืÉอกําหนดสิทธิในการจองซื Êอหน่วยทรัสต์เพิÉม  จะกําหนดในภายหลงัเมืÉอได้รับ
การอนมุัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ให้มีการเพิÉมทนุ 

- ภายหลงัจากการจัดสรรหน่วยทรสัต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมแล้ว WHAREM สงวนสทิธิทีÉจะจัดสรรหน่วยทรัสต์ทีÉเหลือ
จากการจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมตามสิทธิ ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิมทีÉแสดงความจํานงทีÉจะซื Êอ
หน่วยทรัสต์เกินกวา่สิทธิทีÉได้รับจดัสรร ตามทีÉเห็นสมควร และหากมีหน่วยทรัสต์เหลือจากการเสนอขายให้แก่บุคคลใน
วงจํากดั (Private Placement) และ/หรือให้แก่ประชาชนทัÉวไป (Public Offering) แล้ว WHAREM สงวนสิทธิทีÉจะจัดสรร
หน่วยทรัสต์ทีÉเหลอืจากการจดัสรรหน่วยทรัสต์ดังกลา่ว ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์เดิมทีÉแสดงความจํานงทีÉจะซื Êอหน่วยทรัสต์
เกินกวา่สทิธิทีÉได้รบัจัดสรร ตามทีÉเห็นสมควร 

- ให้ถือเอาข้อมูลทีÉปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ/หรือหนังสือชี Êชวนการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ เป็นราคาเสนอขายและจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉจะจดัสรรเพืÉอเสนอขายให้ผู้ลงทุนแต่ละประเภท อย่างไรก็ดี การ
จัดสรรหน่วยทรัสต์ดังกล่าวข้างต้น จะไม่ทําให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายใด หรือกลุ่มบุคคลใดเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ 
WHART เกินกวา่ร้อยละ 50 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉจําหน่ายได้แล้วทั Êงหมดของ WHART 

 

2)  การกู้ยืมเงินระยะยาวในวงเงินกู้  ไม่เกิน 1,300.00 ล้านบาท จากธนาคารพาณิชย์ในประเทศแห่งหนึÉงหรือหลายแห่ง และ

อาจรวมถึงสถาบันการเงินอืÉนใด หรือผู้ ให้กู้ ทีÉ เป็นสถาบันอืÉนใดทีÉสามารถให้สินเชืÉอแก่ทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ได้ เช่น บริษัทประกนัชีวติ และบริษัทประกนัวนิาศภัย โดยผู้ ให้กู้อาจเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับ WHART 

อย่างไรก็ดี การกู้ ยืมเงินดังกล่าว เมืÉอรวมกับการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ WHART ในปัจจุบัน จะไม่เกินร้อยละ 35 ของ

มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ WHART 

 

3)  เงินมดัจําค่าเช่าและคา่บริการของทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม จํานวนประมาณ 55.00 ล้านบาท  

 

นอกจากนี Ê WHAREM มีความประสงค์ทีÉจะแต่งตั Êง WHA ซึÉงเป็นเจ้าของทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนเพิÉมเติมและเป็น

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันของ WHART ให้เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม เป็น

ระยะเวลา 30 ปี โดยอัตราค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสต์ (NAV) ตามทีÉกํ าหนดไว้ในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ และกรณีทีÉผู้ จัดการกองทรัสต์ได้มอบหมายให้ผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ควบคมุงานก่อสร้างพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพิÉมเติมและการปรับปรุงทรัพย์สินอืÉนทีÉมิได้มาจากผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถเรียกเก็บ

คา่ธรรมเนียมการควบคมุงานปรับปรุงอาคาร และการก่อสร้างพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ ไม่เกินร้อยละ 2 ของมลูคา่ก่อสร้าง  

 

ทั Êงนี Ê  WHART จะลงทนุในทรัพย์สินเพิÉมเตมิภายใต้เงืÉอนไข ดงัตอ่ไปนี Ê 

1. WHA ได้รับอนุมัติจากทีÉประชุมคณะกรรมการ และ/หรือ ทีÉประชุมผู้ ถือหุ้ นของ WHA ให้ขายทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ 

WHART และได้ดาํเนินการใดๆ เพืÉอให้ทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมดงักล่าวพร้อมสําหรับการลงทุนโดย WHART แล้ว ซึÉง

รวมถึงประเด็นทีÉยังคงค้างจากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย และการปลดจํานองทีÉดินและสิÉงปลูกสร้างทีÉติดจํานอง

เป็นประกันกับสถาบันการเงิน หรือหากไม่สามารถดําเนินการได้ WHAREM จะเปิดเผยความเสีÉยงดังกล่าวไว้ในแบบ

แสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรัสต์  
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2. ทรัสตีได้รับรองวา่กระบวนการเพิÉมทนุของ WHART เป็นไปตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ รวมถึงกฎหมาย กฎ และระเบียบอืÉนๆ

ทีÉเกีÉยวข้อง  

3. WHART ได้รับอนุมัติจากทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และสํานักงาน ก.ล.ต. ให้ดําเนินการเพิÉมทุนของ WHART การกู้ยืม

เงิน และดําเนินการอืÉนใดทีÉเกีÉยวข้องเพืÉอลงทนุในทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมดงักล่าว ซึÉงรวมถึงรายการทีÉเกีÉยวโยงกันของ 

WHART 

 

1.1.1 ประเภทและขนาดของรายการ 

 

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมของ WHART ซึÉงมีมูลค่าลงทุนรวมทั Êงสิ Êนไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท ถือเป็นการได้มาซึÉง

สินทรัพย์หลกัและเป็นการทําธุรกรรมระหวา่งทรัสต์กบับุคคลเกีÉยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีรายละเอียดการคํานวณ

ขนาดรายการอ้างอิงจากงบการเงินของ WHART งวด 3 เดอืน สิ Êนสุด ณ วนัทีÉ 31 มีนาคม 2559 ดงันี Ê 

 

รายละเอียดการคํานวณขนาดรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์หลกั 

ขนาดรายการได้มาซึÉง 

สินทรัพย์หลกั 

= จํานวนเงินทีÉชําระ / สินทรัพย์รวมของทรัสต์  

= 4,190.00 ล้านบาท* / 9,430.68 ล้านบาท = 44.43% 

 

รายละเอียดการคํานวณขนาดรายการเกีÉยวโยง 

ขนาดรายการเกีÉยวโยง = มลูคา่สิÉงตอบแทน / มลูคา่ทรัพย์สินสทุธิของทรัสต์ 

 = 4,190.00 ล้านบาท* / 6,518.98 ล้านบาท = 64.27% 

หมายเหต ุ* ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิÉม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง 

 

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมดังกล่าวเป็นการได้มาซึÉงสินทรัพย์หลัก คิดเป็นร้อยละ 44.43 ของมูลค่าสินทรัพย์ของ 

WHART นอกจากนี Ê รายการดงักล่าวถือเป็นการทําธุรกรรมระหว่างทรัสต์กับบคุคลเกีÉยวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ เนืÉองจาก

ทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนเพิÉมเตมินี Ê เป็นทรัพย์สินของ WHA ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับ WHAREM ทีÉทําหน้าทีÉเป็น

ผู้ จัดการกองทรัสต์ของ WHART ในปัจจบุนั โดย WHA เป็นผู้ ถือหุ้ นในสัดส่วนร้อยละ 99.99 ใน WHAREM อีกทั Êง WHA เป็นผู้

ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART ในสัดส่วนร้อยละ 18.28 (ข้อมลูการถือหน่วยทรัสต์ ณ วันทีÉ 31 มีนาคม 2559) และได้รับการ

แต่งตั Êงจาก WHART ให้ทําหน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ WHART ในปัจจบุนั โดยการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมมี

ขนาดรายการเกีÉยวโยงเท่ากับร้อยละ 64.27 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของทรัสต์ ซึÉงมากกว่าร้อยละ 3.00 ของมลูค่าทรัพย์สิน

สทุธิของทรัสต์  

 

ดงันั Êน WHART มีหน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ รวมทั Êงการเข้าทํารายการดังกล่าวต้องได้รับอนุมัติจากทีÉ

ประชุมผู้ ถือหน่วยด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสีÉของจํานวนเสียงทั Êงหมดของผู้ ถือหน่วยทีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 

โดยไม่นับส่วนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมีส่วนได้เสีย โดยรายชืÉอผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

มีดงันี Ê   
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ตารางทีÉ 1 รายชืÉอผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART ทีÉไม่มสีิทธิลงคะแนนในการอนุมตัิรายการ  

 
รายชืÉอ 

จาํนวนหน่วยทรัสต์ 
ทีÉถือใน WHART 

ความสัมพนัธ์กับคู่สัญญา 
ในการทาํรายการ 

จาํนวน % 

1 บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน 

จํากดั (มหาชน) 

120,963,422 18.28 คูส่ัญญาในการเข้าทํารายการ 

2 นายสมยศ  อนันตประยรู 1,051,000  0.16 ประธานกรรมการและผู้ ถือหุ้นใหญ่ของ WHA  

3 น.ส.จรีพร จารุกรสกลุ 801,000  0.12 รองประธานกรรมการและผู้ ถือหุ้นใหญ่ของ WHA 

4 น.ส.จารุวรรณ จารุกรสกลุ 297,400 0.04 บคุคลทีÉเกียวข้องกบักรรมการของ WHA 

5 นายมนต์ชัย พินธุประภา 200,000  0.03  บิดาของนายปิยพงศ์ พินธุประภา  

ซึÉงดาํรงตาํแหน่งเป็นกรรมการแและประธาน

เจ้าหน้าทีÉบริหารของ WHAREM 

6 น.ส.นลิน  อนนัตประยูร 100,000 0.02 บตุรสาวของนายธนภทัร อนนัตประยูร  

ซึÉงเป็นผู้บริหารของ WHAREM 

7 นายรชต  ตราชูวณิช 40,000 0.01 ผู้บริหารของ WHAREM 

8 นางวิภาว ีเฉลิมทรัพยากร 30,000 0.00 บคุคลทีÉเกียวข้องกบักรรมการของ WHA 

9 นางสาวปิยวรรณ เลาก่อสกลุ  1,000  0.00 ผู้บริหารของ WHAREM  

หมายเหต:ุ ข้อมลูการถือหน่วยทรัสต์ ณ วนัทีÉ 31 มีนาคม 2559  
 

1.1.2 คู่สัญญา เงืÉอนไขสําคัญของสัญญาทีÉทาํให้ได้มาซึÉงทรัพย์สินในการเพิÉมทุนครัÊงทีÉ 2  
 

(1) ร่างสัญญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง และร่างสัญญาซื ÊอขายเครืÉองมือ และอุปกรณ์  

คูส่ัญญา :  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพืÉอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท (“WHART”) กระทําใน

นามของ WHART (“ผู้จะซื Êอ” )  

 บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) (“ผู้จะขาย” หรือ “WHA”)  

ทรัพย์สินทีÉจะซื Êอ

ขาย 

: 1) โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 

 กรรมสิทธิ Í ในอาคารคลังสินค้า รวมถึงสิÉงปลูกสร้าง และทรัพย์สินอืÉนๆ อันเป็นส่วน

ควบของทีÉดินและอาคาร ขนาดพื ÊนทีÉเช่าอาคาร รวมประมาณ 64,031.005
 พื ÊนทีÉเช่า

หลังคา รวมประมาณ 50,143.60 ตารางเมตร และลานจอดรถของคลังสินค้า รวม

ประมาณ 2,378.90 ตารางเมตร 

 กรรมสิทธิ Í ในเครืÉองมือ อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรัพย์สินอืÉนทีÉ เกีÉยวข้อง 

เกีÉยวเนืÉองและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของทีÉดินและอาคาร 

                                                             
5  พื ÊนทีÉทีÉปรากฏตามสญัญาเช่ากบัผู้ เช่าปัจจุบนัอยู่ทีÉประมาณ 62,105.25 ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม ภายหลงัการเข้าทําสญัญากบัผู้ เช่า 

ได้มีการดดัแปลงพื ÊนทีÉภายในคลงัสนิค้าของผู้ เช่าซึÉงทําให้พื ÊนทีÉใช้สอยได้จริงอยู่ทีÉประมาณ 64,031.00 ตารางเมตร ทั Êงนี Ê WHA ได้ยืÉน
ขอใบอนุญาตดดัแปลงอาคารแล้ว และอยู่ในระหวา่งการพิจารณาออกใบอนุญาตและใบรับรองการใช้อาคาร 
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2) โครงการ WHA ลาดกระบงั 

 กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 1482, 42151, 42152, 42153, 42154, 44285, 

44286, 44287, 45003 และ 45005 เนื ÊอทีÉตามโฉนดทีÉดนิรวม 99 -1-51 ไร่6 

 กรรมสิทธิ Í ในอาคารคลังสินค้า รวมถึงสิÉงปลูกสร้าง และทรัพย์สินอืÉนๆ อันเป็นส่วน

ควบของทีÉดินและอาคาร ขนาดพื ÊนทีÉเช่าอาคารรวมประมาณ 95,110.00  ตาราง

เมตร พื ÊนทีÉเช่าหลังคารวมประมาณ 59,986.307 ตารางเมตร และลานจอดรถของ

คลังสินค้า รวมประมาณ 1,350.00 ตารางเมตร 

 กรรมสิทธิ Í ในเครืÉองมือ อุปกรณ์ งานระบบในอาคาร และทรัพย์สินอืÉนทีÉ เกีÉยวข้อง 

เกีÉยวเนืÉองและจําเป็นต่อการใช้ประโยชน์ของทีÉดินและอาคาร  

ราคาทรัพย์สินทีÉ

จะซื Êอขาย 

: มลูคา่รวมประมาณไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม ค่าธรรมเนียมการจด

ทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง) ทั Êงนี Ê 

ราคาดงักล่าวอาจมีการปรับได้ตามทีÉคู่สัญญาทั Êงสองฝ่ายเห็นสมควร โดย WHART จะชําระ

ราคาทั Êงจํานวนในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ Í และสิทธิการเช่าในทรัพย์สินทีÉจะลงทุน

เพิÉมเตมิ 

ภาษีอากรและ

คา่ใช้จ่าย 

:  คูส่ัญญาแตล่ะฝ่ายจะเป็นผู้ รับผิดชอบชําระค่าใช้จ่ายทีÉเจ้าพนักงานทีÉดินเรียกเก็บในวนั

โอนกรรมสิทธิ Í  ดงัตอ่ไปนี Ê 

o WHART เป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม  

o WHA เป็นผู้ รับผิดชอบค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  

o WHA เป็นผู้ รับผิดชอบค่าภาษีเงินได้นิตบิุคคลหกั ณ ทีÉจ่าย 

 WHA ตกลงรับผิดชอบชําระค่าใช้จ่าย และค่าอากรแสตมป์อนัเกีÉยวกับการการจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ Í ในทรัพย์สินตามสัญญานี Êจาก WHA มายัง WHART และค่าใช้จ่ายในการ

โอนมิเตอร์นํ Êา และมิเตอร์ไฟฟ้าจาก WHA มายงั WHART 

การโอนกรรมสิทธิ Í 

และการส่งมอบ

ทรัพย์สิน 

: 1. คู่สัญญาตกลงจะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ Íทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขายภายใน 60 

วนั นบัตั Êงแตว่นัทีÉปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์สําหรับการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 2 

2. ในวนัโอนกรรมสิทธิ Í  WHA จะส่งมอบทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขาย และให้ถือว่าการส่งมอบการ

ครอบครองในทรัพย์สินทีÉจะซื Êอจะขายมีผลสมบูรณ์ในวันโอนกรรมสิทธิ Í  และรับรองว่า

นอกจากสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าแล้ว ทรัพย์สินทีÉจะซื Êอจะขายไม่อยู่ภายใต้ภาระ

ผูกพัน และ/หรือไม่ตกอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ รวมทั Êงจะต้องมี

ใบอนุญาตทีÉครบถ้วนถูกต้อง ทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะในสภาพทีÉดีและเหมาะสมกับ

การใช้งานของโครงการต่างๆ โดย WHART จะต้องเป็นผู้ มีกรรมสิทธิ Í  สิทธิภาระจํายอม 

สิทธิในภาระตดิพนัในอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือสิทธิในการใช้ทางเข้าออกทีÉเกีÉยวข้อง 

                                                             
6 เนื ÊอทีÉดินดงักลา่วเป็นเนื ÊอทีÉทีÉปรากฏตามโฉนดทีÉดิน  จํานวนเนื ÊอทีÉดินจริงอาจมีจํานวนมากกวา่หรือน้อยกวา่เนื ÊอทีÉดินทีÉปรากฏตามโฉนด

ทีÉดิน ทั Êงนี Ê ขึ Êนอยู่กับผลการรงัวดัก่อนหรือในขณะทีÉ WHART รับโอนกรรมสิทธิ Í ในทีÉดินดงักลา่ว  ทั Êงนี Ê ในสญัญาฉบับลงนาม จะระบเุนื Êอ
ทีÉดินตามทีÉรงัวดัได้จริง 

7  พื ÊนทีÉเช่าหลงัคารวมประมาณ 59,986.30 ตารางเมตร ซึÉงจะไม่รวมหลงัคาของอาคารเลขทีÉ 7/1 และ 7/2 (อาคาร AAL Phase 1 และ
อาคาร AAL Phase 2) 
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เงืÉอนไข และข้อ 

กําหนดในการรับ

โอนกรรมสิทธิ Í  

และการชําระ

ราคา 

: 1. WHA ได้ดําเนินการรังวัดทีÉดินของทรัพย์สินทีÉจะซื Êอจะขายให้แล้วเสร็จก่อนวันโอน

กรรมสิทธิ Í  ทั Êงนี Ê คู่สัญญาตกลงยอมรับผลการรังวดัดังกล่าว และคู่สัญญาจะไม่นําผล

การรังวัดดังกล่าวมาเป็นเหตุในการเรียกค่าเสียหาย ปรับราคาซื Êอขาย หรือเรียก

คา่ชดเชยแตอ่ย่างใด  โดยคู่สญัญายงัคงจะดําเนินการซื Êอขายกนัตอ่ไป 

2. ในวนัโอนกรรมสิทธิ Í  WHA จะโอนเงินประกันทีÉได้รับจากผู้ เช่าคลังสินค้า และผู้ เช่าพื ÊนทีÉ

อืÉนๆ ภายใต้สัญญาเช่าและสัญญาบริการให้แก่ WHART โดยเงินประกันทีÉโอนให้แก่ 

WHART ดงักล่าวเป็นเงินประกันส่วนทีÉเหลือหลังจากทีÉ WHA หักชําระจากเงินประกัน

จํานวนประมาณ 55.00 ล้านบาท เพืÉอไปชําระราคาทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขาย  

3. ก่อนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ Í ทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขาย ทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขายทั Êงหมด

ปลอดจากภาระจํานอง 

4. WHA ตกลงโอนสิทธิและหน้าทีÉภายใต้สัญญาเช่าและสัญญาบริการทีÉเกีÉยวข้องกับ

ทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขายให้แก่ WHART  

5. กรณีสภาพของทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขายอยู่ในสภาพเสียหาย หรือชํารุดบกพร่องอย่างมี

นยัสําคญั (ในสภาพทีÉหาก WHART ทราบล่วงหน้า จะไม่เข้าทําสัญญาซื Êอขาย) WHART มี

สิทธิทีÉจะปฏิเสธการรับโอนกรรมสิทธิ Í ในทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขายจนกว่า WHA จะแก้ไขความ

เสียหายหรือความชํารุดบกพร่องดงักล่าว โดย WHA ต้องดําเนินการดงักล่าวให้แล้วเสร็จ

ภายในระยะเวลา 30 วนั นบัแตว่นัทีÉได้รับแจ้งจาก WHART ด้วยคา่ใช้จ่ายของ WHA 

6. ในกรณี WHA มีการจัดทําประกันภัยเกีÉยวกับทรัพย์สินทีÉจะซื Êอจะขายไว้ก่อนหน้าทีÉ

คู่สัญญาจะเข้าทําสัญญาฉบับนี Ê และกรมธรรม์ประกันภัยดงักล่าวยังคงมีผลใช้บังคับ

ภายหลังจากวนัโอนกรรมสิทธิ Í  WHA ตกลงจะดําเนินการให้ WHART และผู้ ให้กู้ของ 

WHART (ถ้ามี) เป็นผู้ เอาประกันภัยร่วมและผู้ รับประโยชน์ตามกรมธรรม์ประกันภัย

ดงักล่าว ในส่วนของทรัพย์สินทีÉจะซื Êอจะขาย โดยมีผลนับตั Êงแต่วันโอนกรรมสิทธิ Í เป็นต้น

ไป โดย WHART ตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบค่าเบี Êยประกันภัยตามสัดส่วนของระยะเวลา

ความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัยทีÉยังเหลืออยู่ โดยหาก WHA ได้ชําระเบี Êย

ประกันภัยในส่วนดังกล่าวไปแล้ว WHART ตกลงจะชําระคืนค่าเบี Êยประกันภัยตาม

สดัส่วนดงักล่าวให้แก่ WHA ภายในระยะเวลา 30 วนันบัจากวนัโอนกรรมสิทธิ Í 

เหตเุลิกสญัญา

และผลการเลิก

สญัญา 

: 1. ก่อนวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ Í  หากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึÉงไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

หรือผิดคาํรับรองและรับประกันทีÉให้ไว้ในสัญญา และไม่ดําเนินการแก้ไขการผิดสัญญา

ภายในระยะเวลาทีÉกําหนด กรณีดังกล่าวให้ถือว่าคู่สัญญาฝ่ายนั Êนเป็นฝ่ายผิดสัญญา 

และคู่สญัญาอีกฝ่ายมีสิทธิเลิกสัญญาและเรียกคา่เสียหาย 

2. คูส่ัญญาตกลงเลิกสัญญา กรณีดงักล่าวให้ถือว่าสัญญาสิ Êนสุดลง โดยคู่สัญญาไม่มีสิทธิ

เรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายใดๆ ต่อคูส่ัญญาอีกฝ่ายหนึÉง 

3. ก่อนการโอนกรรมสิทธิ Í ทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขาย WHA ถูกศาลสัÉงพิทักษ์ทรัพย์  ล้มละลาย 

หรืออยู่ในขั Êนตอนการเลิกบริษัท การชําระบัญชี หรือศาลมีคําสัÉงให้ฟื Êนฟูกิจการ กรณี

ดงักล่าว WHART อาจบอกเลิกสัญญา แต่คู่สัญญาไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายหรือ

คา่ใช้จ่ายใดๆ ต่อคูส่ัญญาอีกฝ่ายหนึÉง 
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4. ก่อนวนัโอนกรรมสิทธิ Í  ทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขายได้รับความเสียหายอย่างมีนัยสําคัญ หรือการ

ประกอบกิจการของทรัพย์สินทีÉจะซื ÊอขายมีการเปลีÉยนแปลงทางลบอย่างมีนัยสําคัญ 

กรณีดงักล่าว WHART อาจบอกเลิกสัญญา แต่คู่สัญญาไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย

หรือค่าใช้จ่ายใดๆ ต่อคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึÉง 

5. ไม่มีการชําระราคาซื Êอขายทรัพย์สิน และ/หรือไม่มีการจดทะเบียนซื Êอขายทรัพย์สินทีÉจะ

ซื ÊอขายภายในระยะเวลาทีÉกําหนด กรณีดงักล่าวคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึÉงทีÉไม่ได้เป็นผู้ผิด

สญัญาอาจบอกเลิกสญัญาฉบบันี Ê และเรียกคา่เสียหาย 

 

(2) ร่างสัญญาโอนสิทธิการเช่าช่วงทีÉดินโครงการ WHA ชลหารพจิติร กม. 5 

คูส่ัญญา :  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพืÉอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท (“WHART”) กระทําใน

นามของ WHART (“ผู้ รับโอน”)  

 บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) (“ผู้ โอน” หรือ “WHA”) 

ทรัพย์สินทีÉจะ

ลงทนุ 

: สิทธิการเช่าช่วงทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 129645 ตั Êงอยู่ทีÉตําบลบางปลา อําเภอบางพลี จังหวัด

สมุทรปราการ  รวมเนื ÊอทีÉ 66-2-85 ไร่ 8 ตามหนังสือสัญญาเช่าลงวันทีÉ 26 มีนาคม 2556  

ระหว่าง WHA และบริษัท อรุณวงศ์รัตน์ จํากัด ในฐานะผู้ให้เช่าช่วงทีÉดิน  

คา่ตอบแทนการ

โอนสิทธิการเช่า 

: เป็นไปตามทีÉระบไุว้ในสญัญาโอนสิทธิการเช่าช่วง ซึÉงเมืÉอรวมกับราคาทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขายใน

ตารางข้อ (1) ข้างต้น จะมีมูลค่าประมาณไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท9 (โดยไม่รวมภาษี 

มลูคา่เพิÉม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียมและ

ค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้องทั Êงนี Ê ราคาดงักล่าวอาจมีการปรับได้ตามทีÉคู่สัญญาทั Êงสองฝ่าย

เห็นสมควร  

ระยะเวลาการเช่า : ระยะเวลาเช่า 30 ปี ตั Êงแต่วันทีÉ  1 เมษายน 2556 ถึง 31 มีนาคม 2586 โดยในวันทีÉคาดว่า 

WHART จะเข้าลงทุน (วันทีÉ 1 ธันวาคม 2559) ระยะเวลาการเช่าทีÉดินจะเหลือประมาณ  

26 ปี 4 เดอืน 

หน้าทีÉของ

คูส่ัญญา 

:  WHA ตกลงโอน และ WHART ตกลงรับโอนสิทธิและหน้าทีÉภายใต้สัญญาเช่าช่วงทีÉดิน

จาก WHA และเจ้าของสิทธิการเช่าช่วงทีÉดนิได้ให้ความยินยอมในการโอนสิทธิและหน้าทีÉ

ดงักล่าว โดยให้การโอนดังกล่าวมีผลใช้บังคบัในวันจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าช่วงต่อ

สํานกังานทีÉดินทีÉเกีÉยวข้อง 

 WHA ได้ดาํเนินการรังวดัทีÉดนิให้แล้วเสร็จก่อนวนัจดทะเบียน โดยคู่สัญญาตกลงยอมรับผล

การรังวดัดงักล่าว หากจํานวนเนื ÊอทีÉดินทีÉเปลีÉยนแปลงไปไม่กระทบต่อการจัดหารายได้ของ 

WHART อย่างมีนยัสําคญั ในกรณีเช่นวา่นี Ê คูส่ัญญาตกลงวา่ผลการรังวดัดงักล่าวจะไม่มีผล

                                                             
8 เนื ÊอทีÉดินดงักลา่วเป็นเนื ÊอทีÉทีÉปรากฏตามโฉนดทีÉดิน  จํานวนเนื ÊอทีÉดินจริงอาจมีจํานวนมากกวา่หรือน้อยกวา่เนื ÊอทีÉดินทีÉปรากฏตามโฉนด

ทีÉดิน ทั Êงนี Ê ขึ Êนอยู่กับผลการรงัวดัก่อนหรือในขณะทีÉ WHART รับโอนสิทธิการเช่าในทีÉดินดงักล่าว  ทั Êงนี Ê ในสญัญาฉบับลงนามจะระบุ
เนื ÊอทีÉดินตามทีÉรังวดัได้ ซึÉงอาจเพิÉมขึ ÊนหรือลดลงจากทีÉระบุไว้ ขึ Êนอยู่กับผลการรังวดั  

9 ราคาดงักล่าวจะไม่นําผลการรงัวดัทีÉดินทีÉ WHART ลงทนุมาเป็นเหตใุนการปรับราคา เรียกค่าเสียหาย ชดเชยราคา ไม่วา่ผลการรังวดั
ทีÉดินจะทําให้มีจํานวนเนื ÊอทีÉดินเพิÉมขึ ÊนหรือลดลงจากทีÉระบไุว้ในสรุปสาระสาํคญัของสญัญานี Êมากน้อยเพียงใด ตราบเท่าทีÉจํานวนเนื Êอ
ทีÉดินทีÉเปลีÉยนแปลงไปไม่กระทบต่อการจดัหารายได้ของกองทรัสต์อย่างมีนยัสาํคญั  
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เป็นการเปลีÉยนแปลงราคาซื ÊอขายทีÉระบุไว้ในสัญญา และคู่สัญญาจะไม่นําผลการรังวัด

ดงักล่าวมาเป็นเหตใุนการเรียกค่าเสียหาย ปรับราคาค่าตอบแทนการโอนสิทธิการเช่าช่วง 

หรือเรียกค่าชดเชยแตอ่ย่างใด  โดยคูส่ญัญายงัคงจะดาํเนินการโอนสิทธิการเช่าช่วงกันตอ่ไป   

 WHART ตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียม และอากรแสตมป์ต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องสําหรับการ

จดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าช่วง 

 เมืÉอ WHA และ WHART ดาํเนินการจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าช่วงต่อสํานักงานทีÉดินทีÉ

เกีÉยวข้องแล้ว คู่สญัญาตกลงกันดงัตอ่ไปนี Ê 

o WHA มีหน้าทีÉชําระภาระหนี Êสินและความรับผิดต่างๆ ซึÉงรวมถึงภาษีโรงเรือนและ

ทีÉดิน ภาษีบํารุงท้องทีÉ รวมตลอดถึงภาษีป้าย ภาษีอืÉนๆ หรือค่าธรรมเนียมใดๆ ทีÉอาจ

เรียกเก็บโดยหน่วยงานราชการเนืÉองด้วยหรือทีÉเกีÉยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทีÉดิน

จนถึงวันก่อนวันจดทะเบียน  ในกรณีทีÉภาระหนี Êสินและความรับผิดต่างๆ ครบ

กําหนดชําระหลังจากวันจดทะเบียน WHA ตกลงชําระภาระหนี Êสินและความรับผิด

ต่างๆ ดงักล่าว หาก WHA ไม่ชําระภาระหนี Êสินและความรับผิดต่างๆ ดังกล่าว

ภายในกําหนด ให้ WHART สามารถชําระภาระหนี Êสินและความรับผิดต่างๆ แทน 

WHA ได้ และ WHA ต้องชําระเงินคืนพร้อมดอกเบี Êยอัตราร้อยละ 15 ต่อปีให้แก่ 

WHART ภายใน 30 วนั นับแต่วันทีÉ  WHART ชําระหนี Êสินและความรับผิดต่างๆ 

ดงักล่าวข้างต้นแทน WHA และแจ้งให้ WHA ทราบเป็นลายลักษณ์อักษร 

o WHART จะเข้าเป็นผู้ เช่าช่วงภายใต้สัญญาเช่าช่วงทีÉดินแทน WHA โดย WHART จะ

มีสิทธิ และหน้าทีÉตามทีÉกําหนดในสัญญาเช่าช่วงทีÉดินในฐานะผู้ เช่าช่วงทกุประการ 

 WHA ตกลงและรับรองว่า ไม่มีหนี Êสิน หรือความรับผิดใดๆ ภายใต้สัญญาเช่าช่วงทีÉดิน

ค้างชําระต่อเจ้าของสิทธิการเช่าทีÉดิน 
 

 ทั Êงนี Ê เนืÉองจาก WHART จะเข้าลงทุนในโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 โดยการรับโอนสิทธิการเช่าช่วงทีÉดินจาก 

WHA เมืÉอการโอนสิทธิการเช่าช่วงทีÉดินดังกล่าวเสร็จสมบูรณ์ WHART ในฐานะผู้ รับโอนสิทธิการเช่าช่วงทีÉดินจะต้อง

ผกูพนัและปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเงืÉอนไขของสัญญาเช่าทีÉดนิระหว่างเจ้าของทีÉดนิและบริษัท อรุณวงศ์รัตน์ จํากัด ใน

ฐานะผู้ เช่า ลงวนัทีÉ 25 มีนาคม 2556 (หนังสือสญัญาเช่าทีÉดนิฉบบัสํานักงานทีÉดนิลงวนัทีÉ 26 มีนาคม 2556) และสัญญา

เช่าช่วงทีÉดินระหว่างบริษัท อรุณวงศ์รัตน์ จํากัด ในฐานะผู้ ให้เช่าช่วงและ WHA ในฐานะผู้ เช่าช่วง ลงวันทีÉ 25 มีนาคม 

2556 (หนังสือสญัญาเช่าทีÉดนิฉบบัสํานักงานทีÉดนิลงวันทีÉ 26 มีนาคม 2556) โดยสัญญาเช่าทีÉดิน สัญญาเช่าช่วงทีÉดิน 

และหนงัสือข้อตกลงทีÉเกีÉยวข้องกับสญัญาเช่าช่วงทีÉดินดงักล่าวมีสาระสําคญัโดยสรุปปรากฎในข้อ (3) – (5) ดงันี Ê 
 

(3) สรุปสัญญาเช่าทีÉดินโครงการ WHA ชลหารพจิติร กม. 5  

คูส่ัญญา :  นายศุภโชค มีอําพล นางศศิวิมล มีอําพล และนางภัทรพร วรทรัพย์ (“ผู้ ให้เช่า” หรือ 

“เจ้าของทีÉดิน”) 10 

 บริษัท อรุณวงศ์รัตน์ จํากัด (“ผู้ เช่า”) 

วนัทีÉทําสญัญา : วนัทีÉ 25 มีนาคม 2556 

                                                             
10  ผู้ รับโอนกรรมสทิธิ Íจากนางอารีรัตน์ มีอําพล ในฐานะเจ้าของทีÉดนิและผู้ให้เช่าเดิม ตั Êงแต่วนัทีÉ 12 พฤศจิกายน 2557 
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ทรัพย์สินทีÉจะ

ลงทนุ 

: สิทธิการเช่าช่วงทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 129645 ตั Êงอยู่ทีÉตําบลบางปลา อําเภอบางพลี จังหวัด

สมทุรปราการ  เนื ÊอทีÉตามโฉนด 66-2-85 ไร่   

ระยะเวลาการเช่า : 30 ปี โดยเริÉมนบัตั Êงแตว่นัทีÉ 1 เมษายน 2556 เป็นต้นไป 

คา่เช่า : ค่าเช่ารายปีตามอัตราทีÉกําหนดไว้ในสัญญาเช่าทีÉดิน โดยจะชําระในวันทีÉ 5 เมษายน  

ของทุกปี 

การต่ออายุ

สญัญา 

: 1. เมืÉอระยะเวลาการเช่าสิ Êนสุดลง ถ้าผู้ ให้เช่ามีความประสงค์จะให้มีการเช่าต่อไปอีก ผู้ ให้

เช่าต้องให้ผู้ เช่าหรือบุคคลทีÉผู้ เช่ากําหนดเป็นผู้ มีสิทธิในการเช่าทีÉดินทีÉเช่านี Êต่อไปได้เป็น

รายแรก ตามอตัราค่าเช่า ข้อกําหนดและเงืÉอนไขทีÉจะได้ตกลงกันใหม่ ภายใต้หลักเกณฑ์

เดยีวกนักบัทีÉผู้ให้เช่าเสนอให้แก่บคุคลภายนอก 

2. คูส่ัญญาตกลงทีÉจะทําสญัญาเช่าฉบับใหม่ก่อนสิ Êนสุดระยะเวลาการเช่าไม่น้อยกว่า 1 ปี 

และไปจดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ สํานักงานทีÉดินทีÉเกีÉยวข้องภายใน 30 วนั ก่อนสิ Êนสุด

ระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญานี Ê โดยผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบค่าภาษี ค่าธรรมเนียม ค่า

อากรแสตมป์ ตลอดจนค่าใช้จ่ายใดๆ ทีÉอาจมีขึ ÊนเนืÉองจากการจดทะเบียนสิทธิการเช่า

ทีÉดินทีÉเช่าดงักล่าว 

การครอบครอง

และใช้ประโยชน์ 

ทีÉดินทีÉเช่า 

: ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้ เช่าเข้าครอบครองและใช้ประโยชน์ในทีÉดินทีÉเช่านี Êได้ทุกชนิด รวมถึงการ

นําทีÉดินทีÉเช่าออกให้เช่าช่วง การก่อสร้างอาคารหลังสินค้า โรงงาน อาคารสํานักงาน 

บ้านเรือน ทีÉพักอาศัย หรือสิÉ งปลูกสร้างอืÉนใด เพืÉอนําออกให้เช่า หรือประกอบธุรกิจ 

อตุสาหกรรม หรือกระทําการใดๆ ได้ทั Êงสิ Êน โดยผู้ ให้เช่าตกลงให้ความร่วมมือและดําเนินการ

ใดๆ ในการขออนุญาตต่างๆ ต่อหน่วยงานของราชการทีÉเกีÉยวข้อง ในการก่อสร้าง การ

ประกอบธุรกิจ อตุสาหกรรม หรือกระทําการใดๆ บนทีÉดินทีÉเช่านี Ê โดยไม่เรียกร้องคา่ตอบแทน 

การโอนกรรมสิทธิ Í : 1. ในระหว่างระยะเวลาการเช่า หากผู้ ให้เช่าขายหรือโอนกรรมสิทธิ Í ในทีÉดินทีÉเช่านี Ê ผู้ ให้เช่า

จะต้องดาํเนินการให้ผู้ รับโอนกรรมสิทธิ Í ในทีÉดินทีÉเช่านี Êตกลงและยินยอมผูกพันเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรทีÉจะปฏิบัตติามหน้าทีÉ ข้อกําหนดและเงืÉอนไขของผู้ให้เช่าภายใต้สญัญานี Ê 

2. ในกรณีทีÉกรรมสิทธิ Í ในทีÉดินทีÉเช่านี Êตกทอดไปยังทายาทโดยทางมรดกหรือโดยพินัยกรรม

ของผู้ ให้เช่า ให้บรรดาสิทธิและหน้าทีÉของผู้ ให้เช่าตามสัญญานี Êผูกพันทายาททกุประการ 

การสิ Êนสดุสญัญา : 1. หากทีÉดินทีÉ เช่านี Êถูกราชการเวนคืน ให้สัญญานี Êสิ Êนสุดลงโดยคู่สัญญาต่างไม่มีสิทธิ

เรียกร้องค่าเสียหายซึÉงกันและกัน และผลประโยชน์หรือค่าตอบแทนใดๆ ทีÉได้รับจาก

หน่วยงานราชการเนืÉองจากการเวนคนืในส่วนของทีÉดินทีÉเช่าให้ตกได้แก่ผู้ ให้เช่า 

2. อาคารสิÉงปลูกสร้างทีÉจะมีขึ Êนภายหน้า เมืÉอสิ Êนอายสุัญญาเช่าตกเป็นกรรมสิทธิ Í ของผู้ ให้เช่า11 

การแก้ไขเพิÉมเติม

สญัญา 

: การเปลีÉยนแปลงแก้ไขเงืÉอนไขข้อหนึÉงข้อใดของสญัญานี Êจะกระทําได้ต่อเมืÉอได้มีการตกลงกัน

ระหว่างผู้ให้เช่า และผู้ เช่า และให้กระทําเป็นหนังสือเช่นเดยีวกับการทําสญัญานี Ê 

 

(4) สรุปสัญญาเช่าช่วงทีÉดินโครงการ WHA ชลหารพจิติร กม. 5 

คูส่ัญญา :  บริษัท อรุณวงศ์รัตน์ จํากัด (“ผู้ให้เช่า”) 

 บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) (“ผู้ เช่า”) 

                                                             
11 ระบใุนหนงัสอืสญัญาเช่าทีÉดนิ มีกําหนด 30 ปี ฉบบักรมทีÉดิน ระหวา่งผู้ ให้เช่าและผู้เช่า ลงวนัทีÉ 26 มีนาคม 2556 
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วนัทีÉทําสญัญา : วนัทีÉ 25 มีนาคม 2556 

ทรัพย์สินทีÉเช่าช่วง : สิทธิการเช่าช่วงทีÉดินโฉนดเลขทีÉ 129645 ตั Êงอยู่ทีÉตําบลบางปลา อําเภอบางพลี จังหวัด

สมทุรปราการ  เนื ÊอทีÉตามโฉนด 66-2-85 ไร่   

ระยะเวลาการเช่า : 30 ปี โดยเริÉมนบัตั Êงแตว่นัทีÉ 1 เมษายน 2556  

คา่เช่า : ผู้ เช่าตกลงชําระค่าตอบแทนการเช่าช่วงแก่ผู้ ให้เช่าตามอัตราทีÉกําหนดไว้ในสัญญาเช่าช่วง

ทีÉดิน  โดยชําระคา่เช่าเป็นรายไตรมาส ภายในวนัทีÉ 5 ของเดือนมกราคม เมษายน กรกฎาคม 

และตลุาคม ของทกุปี  

การต่ออายุ

สญัญา 

: 1.    เมืÉอระยะเวลาการเช่าตามสัญญานี Êสิ Êนสุดลง ถ้าผู้ ให้เช่ามีความประสงค์จะให้มีการเช่า

ตอ่ไปอีก ผู้ ให้เช่าต้องให้ผู้ เช่าหรือบุคคลทีÉผู้ เช่ากําหนดเป็นผู้ มีสิทธิในการเช่าทีÉดินทีÉเช่านี Ê

ตอ่ไปได้เป็นรายแรก ตามอตัราค่าเช่า ข้อกําหนดและเงืÉอนไขทีÉจะได้ตกลงกันใหม่ภายใต้

หลักเกณฑ์เดียวกันกับทีÉผู้ให้เช่าเสนอให้แก่บุคคลภายนอก 

2.    คู่สัญญาตกลงทีÉจะทําสัญญาเช่าช่วงฉบับใหม่ก่อนสิ Êนสุดระยะเวลาการเช่าช่วงตาม

สัญญานี Êไม่น้อยกว่า 1 ปี และไปจดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ สํานักงานทีÉดินทีÉเกีÉยวข้อง

ภายใน 30 วนั ก่อนสิ Êนสดุระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญานี Ê โดยผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบ

คา่ภาษี คา่ธรรมเนียม คา่อากรแสตมป์ ตลอดจนค่าใช้จ่ายใดๆ ทีÉอาจมีขึ ÊนเนืÉองจากการ

จดทะเบียนสิทธิการเช่าทีÉดนิทีÉเช่าดงักล่าว 

การครอบครอง

และใช้ประโยชน์ 

ทีÉดินทีÉเช่า 

: ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้ เช่าเข้าครอบครองและใช้ประโยชน์ในทีÉดินทีÉเช่านี Êได้ทุกชนิด รวมถึงการ

นําทีÉดินทีÉเช่าออกให้เช่าช่วง การก่อสร้างอาคารหลังสินค้า โรงงาน อาคารสํานักงาน 

บ้านเรือน ทีÉพักอาศัย หรือสิÉ งปลูกสร้างอืÉนใด เพืÉอนําออกให้เช่า หรือประกอบธุรกิจ 

อตุสาหกรรม หรือกระทําการใดๆ ได้ทั Êงสิ Êน โดยผู้ ให้เช่าตกลงให้ความร่วมมือและดําเนินการ

ใดๆ ในการขออนุญาตต่างๆ ต่อหน่วยงานของราชการทีÉเกีÉยวข้อง ในการก่อสร้าง การ

ประกอบธุรกิจ อตุสาหกรรม หรือกระทําการใดๆ บนทีÉดินทีÉเช่านี Ê โดยไม่เรียกร้องคา่ตอบแทน  

การโอนสิทธิ : ผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้ เช่า ให้เช่าช่วงทีÉดินทีÉเช่าช่วงหรือโอนสิทธิและ/หรือหน้าทีÉตามสัญญานี Ê

ให้แก่ (ก) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีÉมีผู้ เช่า หรือบริษัทในเครือของผู้ เช่าเป็นผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ หรือ (ข) กองทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate 

Investment Trust-REIT) ทีÉ มีผู้ เช่า หรือบริษัทในเครือของผู้ เช่าเป็นผู้ มีหน้าทีÉหรือได้รับ

มอบหมายให้เป็นผู้บริหาร รวมถึงนําสิทธิการเช่าตามสัญญานี Êไปเป็นหลักประกันเงินกู้ต่อ

บคุคลหรือนิตบิุคคล หรือสถาบนัการเงินใดๆ ได้ โดยผู้ เช่าจะรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการโอน

ดงักล่าว ตลอดจนยินยอมให้ผู้ เช่าให้เช่าอาคารโรงงาน โกดงัเก็บสินค้า และสิÉงปลูกสร้างอืÉน

ใดทีÉได้ปลูกสร้างขึ Êน  รวมทั Êงเรียกเก็บผลประโยชน์จากผู้ ทีÉมาเช่าอาคารสิÉงปลูกสร้าง และ/

หรือ เช่าช่วงทีÉดินทีÉเช่าช่วงได้ โดยผู้ ให้เช่าไม่เข้าไปเกีÉยวข้องด้วย ผู้ ให้เช่าตกลงให้ความ

ร่วมมือและดําเนินการใดๆ เพืÉอให้การดงักล่าวสําเร็จลุล่วงและสมบูรณ์ตามกฎหมายโดยไม่

เรียกร้องค่าตอบแทนในระหว่างระยะเวลาการเช่าช่วงนี Ê หากผู้ ให้เช่าโอนสิทธิหน้าทีÉตาม

สญัญานี Êให้แก่บคุคลอืÉน ไม่วา่ด้วยประการใดๆ ผู้ ให้เช่าช่วงจะต้องดําเนินการให้ผู้ รับโอนตก

ลงและยินยอมผกูพนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรทีÉจะปฏิบัตติามหน้าทีÉ ข้อกําหนดและเงืÉอนไขของ

ผู้ให้เช่าภายใต้สญัญานี Êทุกประการ 
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ข้อตกลง สิทธิ 

และหน้าทีÉของ 

ผู้ เช่า 

: 1. ผู้ เช่าตกลงวา่จะไม่กระทําหรือยินยอมให้มีการกระทําใดในทีÉดินทีÉเช่าช่วง อันเป็นการขัด

ตอ่กฎหมายซึÉงวา่ด้วยความสงบเรียบร้อย และศีลธรรมอันดีของประชาชน หรือมีมลพิษ

ต่อสภาพแวดล้อม หรือก่อให้เกิดความเดือดร้อนรําคาญแก่ผู้ อืÉน หรือผู้ อยู่บริเวณ

ใกล้เคยีง โดยไม่ใช้ทีÉดนิทีÉเช่าช่วงเพืÉอการอย่างอืÉนนอกจากการตามทีÉระบุไว้ในสัญญานี Ê 

เว้นแต่จะได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากผู้ ให้เช่า และถ้าหากเกิดความเสียหายใดๆ ใน

ทีÉดินทีÉเช่าช่วงระหว่างระยะเวลาการเช่าช่วง ผู้ เช่าจะต้องเป็นผู้ รับผิดชอบต่อความ

เสียหายทีÉอาจเกิดขึ Êน 

2. เมืÉอครบกําหนดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญานี Ê หรือสัญญาเช่าฉบับใหม่ (กรณีทีÉมีการ

ทําสญัญาเช่าฉบบัใหม่) ผู้ เช่าจะดําเนินการส่งมอบทีÉดินทีÉเช่าช่วงคืนแก่ผู้ ให้เช่าตามสภาพ

ทีÉเป็นอยู่ในขณะนั Êน ภายใน 180 วนั นับจากวันสิ Êนสุดระยะเวลาการเช่า ถ้าเกินกําหนด

ระยะเวลาดงักล่าว ผู้ เช่าจะต้องเสียค่าปรับให้แก่ผู้ ให้เช่าตามอัตราทีÉกําหนดคํานวณเป็น

รายวนัจนกว่าผู้ เช่าจะเคลืÉอนย้ายอุปกรณ์ออกไปทั Êงหมดและส่งคืนทีÉดินทีÉเช่าช่วงให้แก่ผู้ ให้

เช่า อีกทั Êง ผู้ เช่าตกลงยกกรรมสิทธิ Í ในอาคารและสิÉงปลูกสร้างทั ÊงหมดทีÉผู้ เช่าได้ก่อสร้างใน

ทีÉดินทีÉเช่าช่วงให้ตกเป็นของผู้ ให้เช่า โดยผู้ ให้เช่าตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียม ภาษี 

อากรแสตมป์ และค่าใช้จ่ายใดๆ ทีÉเกีÉยวกับการโอนกรรมสิทธิ Í ในอาคารและสิÉงปลูกสร้าง

ดงักล่าวทั Êงหมด 

ภาษีอากร : 1. ผู้ให้เช่ารับรองว่าก่อนทําสญัญานี Ê ทีÉดินทีÉเช่าช่วงนี Êไม่มีภาษีบํารุงท้องทีÉค้างชําระ  

2. ในระหว่างระยะเวลาการเช่าช่วง ผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบชําระภาษีบํารุงท้องทีÉ ภาษี

โรงเรือน ภาษีป้าย (และ/หรือภาษีอืÉนใดในลักษณะเดียวกันอันอาจมีขึ Êนในอนาคต) 

สําหรับทีÉดินทีÉเช่าช่วงนี Ê 

การสิ Êนสดุสญัญา : 1. หากคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึÉงผิดสญัญา และมิได้แก้ไขการผิดสญัญาดงักล่าวภายใน 30 

วนั นับจากวันทีÉได้รับหนังสือบอกกล่าวจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึÉงแล้ว คู่สัญญาฝ่ายทีÉ

มิได้ผิดสัญญามีสิทธิบังคับให้คู่สัญญาฝ่ายทีÉผิดสัญญาปฏิบัติตามสัญญา และ/หรือ 

บอกเลิกสญัญานี Ê และเรียกคา่เสียหายได้ 

2. หากสิÉงปลูกสร้างทีÉผู้ เช่าได้ก่อสร้างบนทีÉดินทีÉเช่าช่วงได้รับความเสียหายทั Êงหมด หรือใน

ส่วนทีÉเป็นสาระสําคัญจนผู้ เช่าไม่อาจใช้ประโยชน์ได้ ด้วยเหตสุุดวิสัยและเหตุดงักล่าว

ต้องไม่เป็นความผิดของผู้ เช่าแล้ว ผู้ เช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญานี Êได้ โดยคู่สัญญาตกลงไม่

เรียกร้องค่าเสียหายใดๆ ตอ่กนั 

3. ผู้ เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี Êได้โดยมีหนังสือบอกกล่าวแก่ผู้ ให้เช่าล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 

12 เดือน โดยในระหว่างนั Êนผู้ เช่ายังคงต้องชําระค่าเช่า และเมืÉอพ้นระยะเวลาดงักล่าว

แล้ว คูส่ัญญาตกลงไม่เรียกร้องค่าเสียหายใดๆ ตอ่กนั 

4. หากทีÉดินทีÉเช่าช่วงนี Êถูกราชการเวนคืน ให้สัญญานี Êสิ Êนสุดลงโดยคู่สัญญาต่างไม่มีสิทธิ

เรียกร้องค่าเสียหายซึÉงกันและกัน และผลประโยชน์หรือค่าตอบแทนใดๆ ทีÉได้รับจาก

หน่วยงานราชการ เนืÉองจากการเวนคืนในส่วนของทีÉดินทีÉเช่าช่วง ให้ตกได้แก่ผู้ ให้เช่า 

ส่วนผลประโยชน์หรือค่าตอบแทนใดๆ ทีÉได้รับจากหน่วยงานราชการเนืÉองจากการ

เวนคืนในส่วนของสิÉงปลกูสร้างบนทีÉดินทีÉเช่าช่วง ให้ตกเป็นของผู้ เช่า 
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5. เมืÉอสัญญานี Êระงับลงด้วยความผิดของผู้ เช่า ผู้ ให้เช่ามีสิทธิซื ÊออาคารและสิÉงปลูกสร้าง

ทั ÊงหมดทีÉเป็นกรรมสิทธิ Í ของผู้ เช่าและอยู่ในทีÉดนิทีÉเช่าช่วงในราคาเท่ากับมลูค่าทางบัญชี

ของอาคารและสิÉงปลูกสร้างดงักล่าว ณ ขณะนั Êน สําหรับกรณีทีÉยังไม่มีการโอนสิทธิ/

หน้าทีÉตามทีÉได้ระบใุนสญัญานี Ê หรือในราคาทีÉไม่ตํÉากว่าราคาทีÉกฎหมายกําหนด สําหรับ

กรณีทีÉได้มีการโอนสิทธิ/หน้าทีÉตามทีÉได้ระบใุนสัญญานี Êแล้ว  ทั Êงนี Ê ผู้ ให้เช่าต้องมีหนังสือ

แสดงเจตนามายงัผู้ เช่าภายใน 30 วนั นับจากวนัทีÉสญัญานี Êระงบัสิ Êนลง โดยผู้ เช่าตกลงทีÉ

จะนําส่งแบบแปลนการก่อสร้างอาคารและสิÉงปลกูสร้างดงักล่าวให้แก่ผู้ให้เช่าด้วย 
 

หากผู้ ให้เช่าไม่ประสงค์ทีÉจะซื Êอทรัพย์สินดงักล่าว หรือมิได้มีหนังสือแสดงเจตนามายังผู้

เช่าภายในระยะเวลา 30 วนัดงักล่าวแล้ว ผู้ เช่ามีสิทธิขายทรัพย์สินนั Êนให้ผู้อืÉน ในกรณี

ดงักล่าว ผู้ ให้เช่าตกลงทีÉจะให้เช่าทีÉดินทีÉเช่าช่วงแก่ผู้ซื Êอทรัพย์สินนั Êน ตามระยะเวลาการ

เช่าช่วงทีÉเหลืออยู่ตอ่ไป ภายใต้ข้อกําหนดและเงืÉอนไขของสัญญานี Ê โดยผู้ ให้เช่าไม่ต้อง

รับผิดชอบชําระคา่ภาษี ค่าธรรมเนียม ค่าอากรแสตมป์ ตลอดจนค่าใช้จ่ายใดๆ ทีÉอาจมี

ขึ ÊนเนืÉองจากการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าว ทั Êงนี Ê ผู้ เช่าจะต้องดําเนินการขาย

ทรัพย์สินดงักล่าวให้แล้วเสร็จภายใน 150 วนันบัจากวนัทีÉสญัญานี Êระงบัสิ Êนลง 

 

ถ้าพ้นระยะเวลา 150 วนัดงักล่าวแล้ว ผู้ เช่ายังไม่สามารถขายทรัพย์สินให้แก่ผู้อืÉนได้ ผู้

เช่าต้องรื ÊอถอนอาคารและสิÉงปลูกสร้าง และส่งมอบทีÉดินทีÉเช่าช่วงคืนให้แก่ผู้ ให้เช่าใน

สภาพปกตภิายใน 30 วนันบัจากวนัสิ Êนสุดระยะเวลา 150 วนัดงักล่าวข้างต้น หากผู้ เช่า

ไม่ปฏิบตัติามความในวรรคนี Ê ผู้ เช่ายอมชดใช้ค่าปรับให้แก่ผู้ ให้เช่าในอัตราเท่ากับอัตรา

ค่าเช่าตามสัญญานี Ê ณ ขณะนั Êน บวกด้วยร้อยละ 15 ของจํานวนค่าเช่าดังกล่าว โดย

คาํนวณเป็นรายวันนับแต่วนัทีÉสิ Êนสุดระยะเวลา 30 วนัดงักล่าว จนกว่าจะมีการรื Êอถอน

อาคารและสิÉงปลกูสร้างทั Êงหมดแล้วเสร็จและส่งมอบทีÉดนิทีÉเช่าช่วงคนืให้แก่ผู้ ให้เช่า และ

ผู้ เช่าไม่มีสิทธิเรียกค่าเสยีหายหรือคา่รื Êอถอน หรือค่าขนย้ายใดๆ จากผู้ เช่า เมืÉอคู่สัญญา

ได้ปฏิบตัติามนี Êแล้ว คูส่ญัญาตา่งตกลงไม่เรียกร้องค่าเสียหายใดๆ ตอ่กนั 

การแก้ไขเพิÉมเติม

สญัญา 

: การเปลีÉยนแปลงแก้ไขเงืÉอนไขข้อหนึÉงข้อใดของสญัญานี Êจะกระทําได้ต่อเมืÉอได้มีการตกลงกัน

ทั Êงสองฝ่าย และให้กระทําเป็นหนงัสือเช่นเดยีวกบัการทําสญัญานี Ê 

 

(5) หนังสือข้อตกลงกระทาํการของเจ้าของทีÉดินทีÉเช่าช่วง (ลงวนัทีÉ 25 มีนาคม 2556) 

คูส่ัญญา :  นายศุภโชค มีอําพล  นางศศิวิมล มีอําพล  นางภัทรพร วรทรัพย์ (“เจ้าของทีÉดิน”)12 ใน

ฐานะผู้ออกหนงัสือข้อตกลงกระทําการ 

 บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากัด (มหาชน) ในฐานะผู้ รับหนังสือข้อตกลงกระทํา

การ 

                                                             
12 นายศุภโชค มีอําพล นางศศิวมิล มีอําพล และนางภทัรพร วรทรัพย์ เป็นผู้ รับโอนกรรมสิทธิ Í ในทีÉดิน จากนางอารีรัตน์ มีอําพล ในฐานะ

เจ้าของทีÉดินและผู้ให้เช่าเดิมในวนัทีÉ 12 พฤศจิกายน 2557 ซึÉงเจ้าของทีÉดินทั Êงสามท่านได้เข้าทําหนังสือตกลงกระทําการของเจ้าของ
ทีÉดินทีÉเช่าช่วงฉบบัใหม่ให้แก่ WHA ในวนัทีÉ 25 พฤศจิกายน 2557 โดยรับทราบข้อตกลงและเงืÉอนไข และตกลงยินยอมผกูพันทีÉจะ
ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าทีÉดิน สญัญาเช่าช่วงทีÉดิน และหนังสือข้อตกลงกระทําการฉบบันี Êทกุประการ  
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คาํรับรองและ

ข้อตกลง 

: 1. เจ้าของทีÉดินขอรับรองและยืนยันว่า เจ้าของทีÉดินได้ดําเนินการจดทะเบียนการเช่ากับ

บริษัท อรุณวงศ์รัตน์ จํากัด (“ผู้ ให้เช่า”) ถูกต้องตามกฎหมายแล้ว นอกจากนี Ê เจ้าของ

ทีÉดินรับทราบและขอให้ความยินยอมในการเช่าช่วงตามรายละเอียดทีÉปรากฏในสัญญา

เช่าช่วงทีÉดิน ระหว่างบริษัท อรุณวงศ์รัตน์ จํากดั กับ WHA 

2. หากผู้ ให้เช่าปฏิบัติผิดสัญญาเช่าหลัก เจ้าของทีÉดินจะแจ้งให้ WHA ทราบเพืÉอหาทาง

แก้ไขการผิดสญัญาโดยไม่ชักช้า 

3. เจ้าของทีÉดินตกลงทีÉจะไม่ยกเลิกสัญญาเช่าหลักไม่ว่าด้วยเหตใุดๆ โดยไม่ได้รับความ

ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจาก WHA ล่วงหน้า 

4. ก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าช่วงทีÉดินตามสัญญาเช่าช่วง หากเจ้าของทีÉดิน

ประสงค์จะขายทีÉดินนี Êให้แก่บุคคลภายนอก เจ้าของทีÉดินจะแจ้งราคาและเงืÉอนไขทีÉจะ

ขายแก่บคุคลภายนอกดงักล่าวให้ WHA ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้า รวมทั Êงให้

สิทธิ WHA หรือบุคคลทีÉ WHA กําหนด พิจารณาซื ÊอทีÉดินตามราคาและเงืÉอนไขดงักล่าว

ก่อน โดยหาก WHA หรือบุคคลทีÉ WHA กําหนด ไม่แสดงเจตนาซื ÊอทีÉดินนี Êภายใน 120 วนั 

นบัแตว่นัทีÉได้รับแจ้ง เจ้าของทีÉดนิจึงมีสิทธิขายทีÉดินให้แก่บุคคลภายนอกได้ในราคาและ

เงืÉอนไขเดียวกันกับทีÉแจ้งแก่ WHA โดยเจ้าของทีÉดินจะต้องดําเนินการขายทีÉดินให้แล้ว

เสร็จภายใน 60 วนั  

5. หากเจ้าของทีÉดินจะขายหรือโอนกรรมสิทธิ Í ในทีÉดนิ เจ้าของทีÉดินจะต้องดําเนินการให้ผู้ รับ

โอนกรรมสิทธิ Í ตกลงและยินยอมผูกพนัเป็นลายลักษณ์อักษรทีÉจะปฏิบัติตามหน้าทีÉ 

ข้อกําหนด และเงืÉอนไขของเจ้าของทีÉดินภายใต้หนังสือฉบับนี Êทุกประการ 

6. กรณีทีÉกรรมสิทธิ Í ในทีÉดินนี Êตกทอดไปยังทายาทโดยทางมรดก หรือโดยพินัยกรรมของ

เจ้าของทีÉดิน ให้บรรดาสิทธิและหน้าทีÉของเจ้าของทีÉดินตามหนังสือฉบับนี Êผูกพันทายาท

ทกุประการ 

7. เจ้าของทีÉดินจะไม่ยกเลิก เพิกถอนหนังสือฉบับนี Ê เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรจาก WHA 

 

(6) ร่างสัญญาตกลงกระทาํการ 

คูส่ัญญา :  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพืÉอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท (“WHART”) กระทําใน

นามของ WHART ในฐานะผู้ รับสญัญา  

 บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) ในฐานะผู้ ให้สญัญา 

ระยะเวลา : มีผลบงัคบัใช้ตั Êงแตว่ันโอนกรรมสิทธิ Í ทรัพย์สินทีÉจะซื Êอจะขาย ตามสัญญาจะซื ÊอจะขายทีÉดิน

และสิÉงปลูกสร้าง และวนัจดทะเบียนโอนสิทธิการเช่าช่วง ตามสัญญาโอนสิทธิการเช่าช่วง

ทีÉดินโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 

ข้อตกลงเรืÉองการ

ถือครองหน่วย 

ทรัสต์ 

: 1. ตลอด 3 ปี นับแต่วันทีÉสัญญามีผลบังคับใช้ WHA ตกลงรักษาสัดส่วนการถือครอง

หน่วยทรัสต์ของ WHART ไม่น้อยกว่าร้อยละ15 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทั Êงหมดของ 

WHART กล่าวคือ หน่วยทรัสต์ทีÉ มีการออกและเสนอขายครั Êงแรก และหน่วยทรัสต์ทีÉมี
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การออกและเสนอขายในการเพิÉมทุนครั Êงนี Ê ให้อยู่ในความครอบครองของผู้ ให้สัญญา 

และ/หรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของผู้ให้สญัญา 

2. ตลอดระยะเวลาการถือครองหน่วยทรัสต์ WHA จะไม่ขายหรือโอนหน่วยทรัสต์ หรือนํา

หน่วยทรัสต์ไปจํานําหรือก่อภาระผกูพันใดๆ จนทําให้ WHA ถือครองหน่วยทรัสต์รวมกันตํÉา

กว่าสัดส่วนทีÉกําหนดไว้ เว้นแตเ่มืÉอมีการแจ้งให้ทรัสตทีราบล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ข้อตกลงไม่แข่ง 

ขนักบักิจการของ

กองทรัสต์ 

 

: 1. ผู้ให้สัญญาตกลงตอ่ WHART วา่หากผู้ให้สัญญามีความประสงค์ทีÉจะเสนอทรัพย์สินอืÉน

ให้แก่ลูกค้าหรือนายหน้าใดๆ เพืÉอการให้เช่าและ/หรือโอนสิทธิการเช่าในทรัพย์สิน

ประเภทอาคารคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงาน (logistics 

facilities) ของตน ซึÉงตั Êงอยู่ในรัศมี 20 กิโลเมตร จากทรัพย์สินของ WHART ผู้ ให้สัญญา

ตกลงทีÉจะเสนอทรัพย์สินของ WHART ให้แก่ลูกค้าหรือนายหน้านั Êนก่อน หากเป็นไป

ตามเงืÉอนไขดงันี Ê 

(ก) ผู้ให้สัญญายังคงปฏิบตัหิน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ WHART สําหรับ

ทรัพย์สินดงักล่าวของ WHART และ 

(ข) ทรัพย์สินของ WHART เป็นทรัพย์สินทีÉมีคณุสมบัตติรงกับประเภทธุรกิจของลูกค้า

หรือนายหน้า 

2. หากทรัพย์สินของ WHART ตั Êงอยู่ในรัศมี 20 กิโลเมตร จากทรัพย์สินของกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม แฟคทอรีÉแอนด์แวร์เฮ้าส์ ฟันด์

(“WHAPF”) ผู้ ให้สัญญาตกลงทีÉจะเสนอทรัพย์สินของ WHART พร้อมกับทรัพย์สินของ 

WHAPF ให้แก่ลูกค้าหรือนายหน้านั Êน  

3. ในกรณีใดกรณีหนึÉงดงัตอ่ไปนี Ê ให้ถือว่าไม่อยู่ภายใต้บงัคบัของข้อกําหนดข้อ 1 และ ข้อ 2 

ข้างต้น 

(ก)  ผู้ให้สัญญาแสดงให้ WHART เห็น โดยนําส่งสําเนาเอกสารแสดงความจํานงของ

ลูกค้าหรือนายหน้าต่อ WHART เพืÉอประกอบการพิจารณาว่าคณุสมบัติของ

ทรัพย์สินตามประเภทธุรกิจของลูกค้าหรือนายหน้าไม่ตรงกับคุณสมบัติของ

ทรัพย์สินของ WHART และผู้ให้สัญญาได้ลงนามในหนังสือแสดงความจํานงกับ

ลูกค้าหรือนายหน้ารายดงักล่าวแล้ว ทั Êงนี Ê แม้ต่อมาในภายหลังคุณสมบัติของ

ทรัพย์สินตามประเภทธุรกิจของลูกค้าหรือนายหน้าจะตรงกับลักษณะของ

ทรัพย์สินดงักล่าวของ WHART หรือ 

(ข) ผู้ให้สัญญาได้เสนอทรัพย์สินของ WHART ให้ลกูค้าหรือนายหน้าก่อนแล้ว และผู้ ให้

สญัญาได้รับการปฏิเสธจากลกูค้าหรือนายหน้าดงักล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

 4.  คูส่ัญญาตกลงให้สิทธิแก่ลกูค้าหรือนายหน้าแต่เพียงผู้ เดียวในการพิจารณาว่า ทรัพย์สิน

ทีÉ WHART เข้าลงทุนมีคุณสมบัติตรงกับประเภทธุรกิจของลูกค้าหรือนายหน้าหรือไม่ 

และหากลูกค้าหรือนายหน้าไม่ประสงค์ทีÉจะเข้าทําสัญญากับ WHART จะไม่ถือว่าผู้ ให้

สญัญาผิดสญัญาในข้อนี Ê 

หน้าทีÉของผู้ให้

สญัญาเกีÉยวกบั

: 1. ในช่วงระยะเวลา 3 ปี นับตั Êงแต่วันทีÉ WHART เข้าลงทุน หากมีพื ÊนทีÉเช่าอาคารหรือ

หลังคาของอาคาร (สําหรับติดตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) ยังไม่มีผู้ เช่า ผู้ ให้สัญญาตกลงจะ
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ทรัพย์สินทีÉ 

WHARTลงทนุ

จากการเพิÉมทนุ

ครั ÊงทีÉ 2 

 

ชําระคา่เช่าอาคารในอัตรา 140 บาท/ ตร.ม./ เดือน เป็นระยะเวลา 3 ปี และชําระค่าเช่า

หลังคา ในอัตรา 3 บาท/ ตร.ม./ เดือน และอัตราค่าเช่าปรับเพิÉมขึ Êนร้อยละ 10 ทุก 5 ปี 

เป็นระยะเวลา 25 ปี สําหรับ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5* และเป็นระยะเวลา 15 ปี** 

สําหรับ WHA ลาดกระบัง นับแต่วนัทีÉ WHART เข้าลงทุน รวมถึงชําระ ค่านํ Êา ค่าไฟ ค่า

ภาษีโรงเรือนและทีÉดิน และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ในส่วนทีÉเกีÉยวข้องกับพื ÊนทีÉเช่าอาคาร

เสมือนหนึÉงว่าผู้ ให้สญัญาเป็นผู้ เช่า  

หมายเหต ุ 
*     สาํหรับพื ÊนทีÉอาคารคลงัสนิค้า WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 อาคาร G ซึÉงมีผู้ เช่าอยู่ในปัจจุบัน 

แต่สญัญาเช่าดังกล่าวจะครบกําหนดอายุการเช่าในวนัทีÉ 31 สิงหาคม 2560 หากครบ
กําหนดอายกุารเช่าดงักลา่วแล้ว ผู้ เช่าในอาคาร G ไม่เช่าอาคาร G ต่อ หรือ อยู่ในระหวา่ง
การเจรจาสัญญาเพืÉอต่ออายุการเช่า แต่ผู้ เช่ายังไม่ชําระค่าเช่า  WHA จะชําระค่าเช่า
สาํหรับช่วงระยะเวลาหลงัจากครบกําหนดอายกุารเช่าดังกล่าว จนกว่าจะมีผู้ เช่าหรือผู้ เช่า
ชําระค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) แต่ไม่เกิน 1 ปีนับแต่วนัทีÉ WHART เข้าลงทุน ทั Êงนี Ê เงืÉอนไข
เป็นไปตามสญัญาตกลงกระทําการทีÉ WHART จะเข้าทํากับ WHA ต่อไป 

 **  ทั Êงนี Ê ในระหวา่งการชําระค่าเช่าหลงัคาดังกลา่ว WHART ให้สทิธิแก่ WHA และ/หรือบุคคล
ทีÉเกีÉยวโยงกนักบั WHA ในการเช่าหลงัคาดังกลา่วได้ก่อนบุคคลอืÉน โดยมีระยะเวลาการเช่า
ไม่น้อยกวา่ 15 ปี นับแต่วนัทีÉ WHART ลงทุน และมีอัตราค่าเช่าไม่ตํÉากว่าอัตราค่าเช่าทีÉ 
WHA รับชําระค่าเช่าหลงัคาให้แก่ WHART ณ ขณะนั Êน และเท่ากับหรือไม่ตํÉากว่าอัตราค่า
เช่าทีÉมีผู้ เช่ารายอืÉนเสนอมาให้แก่ WHART (ถ้ามี) เมืÉอ WHA และ/หรือ บคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนั
กบั WHA ใช้สทิธิในการเช่าหลงัคาตามเงืÉอนไขระยะเวลาและราคาค่าเช่าข้างต้นแล้ว หน้าทีÉ
การชําระค่าเช่าหลงัคาโครงการ WHA ลาดกระบังของ WHA ภายใต้สัญญาตกลงกระทํา
การเป็นอันสิ Êนสุดลง อย่างไรก็ดี เมืÉอครบระยะเวลา 15 ปี และยังไม่มีผู้ เช่าหลงัคาจาก 
WHART และ WHA และ/หรือ บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับ WHA ยังไม่ได้ใช้สิทธิเช่าหลังคา 
WHA อาจขอชําระค่าเช่าหลงัคาต่อไปอีกเป็นระยะเวลาไม่น้อยกวา่ 10 ปี โดยยังคงไว้ซึÉง
สทิธิในการเช่าหลงัคาในช่วงระยะเวลา 10 ปี ดังกล่าว หรือ WHA และ/หรือบุคคลทีÉเกีÉยว
โยงกันกับ WHA อาจใช้สิทธิในการเช่าหลังคาจาก WHART ทั Êงนี Ê เงืÉอนไขเป็นไปตาม
สญัญาตกลงกระทําการทีÉ WHART จะเข้าทํากับ WHA ต่อไป 

 
หากผู้ ให้สัญญาสามารถจัดหาผู้ เช่ามาเช่าพื ÊนทีÉ เช่าทีÉยังไม่มีผู้ เช่าดังกล่าวได้ โดยมี

ระยะเวลาเช่าอย่างน้อยเท่ากบัระยะเวลาทีÉเหลือของ 3 ปี หรือ15 ปี หรือ 25 ปี ดงักล่าว 

และมีอตัราค่าเช่าไม่ตํÉากวา่อตัราทีÉกําหนด ผู้ให้สญัญาไม่ต้องชําระคา่เช่าสําหรับพื ÊนทีÉเช่า

ทีÉยังไม่มีผู้ เช่าดงักล่าวให้แก่ WHART อีกตอ่ไป  อย่างไรก็ดี หากผู้ เช่าทีÉผู้ ให้สัญญาจัดหา

มาได้นั Êน เข้าทําสญัญาเช่า โดยมีระยะเวลาเช่าน้อยกว่าระยะเวลาทีÉเหลือของ 3 ปี หรือ 

15 ปี หรือ 25 ปี ผู้ให้สัญญายังมีหน้าทีÉต้องชําระค่าเช่าในอัตราและจนครบระยะเวลาทีÉ

กําหนด หรือในกรณีหากผู้ เช่าทีÉผู้ ให้สญัญาจดัหามาได้นั Êน เข้าทําสัญญาเช่า โดยมีอัตรา

คา่เช่าตํÉากวา่อตัราทีÉกําหนด ผู้ ให้สญัญายังมีหน้าทีÉชําระคา่เช่าส่วนทีÉขาดให้แก่ WHART 

ตอ่ไปจนครบกําหนดระยะเวลา 3 ปี หรือ 15 ปี หรือ 25 ปี  
 

ทั Êงนี Ê หากผู้ให้สัญญาสามารถจดัหาผู้ เช่ามาเช่าพื ÊนทีÉดงักล่าวได้แล้ว และเกิดกรณีผู้ เช่า

ดงักล่าวผิดนัดหรือไม่สามารถชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าได้  ผู้ ให้สัญญาไม่ต้องรับผิด

ชําระค่าเช่าแทนผู้ เช่า อย่างไรก็ดี หากมีการเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกําหนดระยะเวลา
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การเช่า 3 ปี หรือ 15 ปี หรือ 25 ปี ดงักล่าว อันเนืÉองมาจากการตกลงร่วมกันของผู้ เช่า

และ WHART โดยการเลิกสัญญาเช่าดงักล่าวเป็นไปตามข้อเสนอของผู้ ให้สัญญาใน

ฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และทรัสตใีนนามของ WHART ตกลงยินยอมเลิกสัญญา

เช่าตามข้อเสนอของผู้ ให้สัญญา ในกรณีเช่นว่านั Êน ผู้ ให้สัญญายังมีหน้าทีÉต้องชําระค่า

เช่าสําหรับพื ÊนทีÉเช่าดงักล่าวให้แก่กองทรัสต์ต่อไปจนครบกําหนดระยะเวลา 3 ปี หรือ 15 

ปี หรือ 25 ปี ดงักล่าว  
 

ผู้ให้สัญญาตกลงวา่ ณ วนัทีÉ WHART เข้าลงทุน ผู้ให้สญัญาตกลงจะวางเงินประกันการ

เช่าและการบริการ เพืÉอเป็นการประกนัการชําระคา่เช่าพื ÊนทีÉเช่าอาคารทีÉยังไม่มีผู้ เช่า โดย

เมืÉอสิ Êนสดุระยะเวลา 3 ปี หรือเมืÉอผู้ให้สญัญาสามารถจัดหาผู้ เช่าเข้าทําสัญญาเช่าพื ÊนทีÉ

ดงักล่าวได้ในค่าเช่าไม่ตํÉากว่าอัตราทีÉกําหนด เป็นระยะเวลา 3 ปี นับแต่วันทีÉ WHART 

เข้าลงทุน ผู้ รับสัญญาจะคืนเงินประกันดังกล่าวให้แก่ผู้ ให้สัญญาโดยไม่มีดอกเบี Êยหรือ

ผลประโยชน์ใด ๆ ภายใน 30 วนั นับแต่วันสิ Êนสุดระยะเวลา 3 ปี หรือวันทีÉผู้ ให้สัญญา

สามารถจดัหาผู้ เช่าเข้าทําสัญญาเช่าพื ÊนทีÉตามเงืÉอนไขดงักล่าวได้ 

หน้าทีÉของ WHA 

เกีÉยวกบัโครงการ 

WHA  ลาดกระบัง 

: 1. ผู้ให้สัญญาตกลงทีÉจะดาํเนินการเพืÉอให้ WHART ได้รับอนุญาตให้ใช้ทีÉดินของการรถไฟ

แห่งประเทศไทย (“รฟท.”) เพืÉอเป็นทางเข้า-ออกจากถนนสาธารณะสู่ทีÉดินของ WHART 

ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ ให้สัญญา ภายหลังจากทีÉ WHART ได้รับอนุญาตให้ใช้ทีÉดินแล้ว 

หากต่อมา รฟท.เพิกถอนการอนุญาตดังกล่าว ผู้ ให้สัญญาจะดําเนินการประสานงาน

หรือเรียกร้องกบั รฟท. เพืÉอขอให้พิจารณายกเลิกการเพิกถอนการอนุญาตดังกล่าว รวม

ตลอดจนการให้ความช่วยเหลือและอํานวยความสะดวกต่อ WHART ในการใช้สิทธิทาง

ศาลเพืÉอขอเปิดทางจําเป็น ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ ให้สัญญา ทั Êงนี Ê ไม่รวมถึงค่าเปิดทาง

จําเป็น หรือค่าใช้ทาง หรือค่าสิทธิอันเกีÉยวกบัการใช้ทีÉดินเชืÉอมทาง 

2. ผู้ ให้สัญญาตกลงดําเนินการให้ WHART สามารถเช่าทีÉดินของ รฟท. เป็นพื ÊนทีÉปักเสา

พาดสายไฟฟ้าได้ ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ให้สญัญา และภายหลังจากทีÉ WHART ได้เช่าหรือ

รับโอนสิทธิการเช่าดงักล่าวแล้ว เมืÉอสิ Êนสุดระยะเวลาการเช่าในแต่ละคราว ผู้ ให้สัญญา

จะประสานกับรฟท. เพืÉอขอให้พิจารณาต่ออายุการเช่าออกไป ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ ให้

สญัญาเอง ทั Êงนี Ê ไม่รวมถึงค่าเช่าพื ÊนทีÉดงักล่าว 

3. ผู้ ให้สัญญาตกลงทีÉจะดําเนินการใดๆ เพืÉอให้ WHART มีทางเข้า-ออกจากถนน

สาธารณะสู่ทีÉดิน และมีสิทธิเช่าพื ÊนทีÉปักเสาพาดสายไฟฟ้ากับรฟท. ตลอดระยะเวลาทีÉ 

WHART เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ Í ทีÉดินโครงการ WHA ลาดกระบังดังกล่าว (ไม่รวมถึงกรณี

ทีÉ รฟท. เพิกถอนการอนุญาตให้ใช้ทีÉดนิเป็นทางเข้า-ออก หรือไม่ต่ออายุการเช่าพื ÊนทีÉปัก

เสาพาดสายไฟฟ้า ภายหลังจาก WHART ได้รับอนญุาตให้ใช้ทีÉดินเป็นทางเข้า-ออก และ

เช่าทีÉดินเพืÉอเป็นพื ÊนทีÉปักเสาพาดสายไฟฟ้าได้แล้ว) มิฉะนั Êน ผู้ ให้สัญญาตกลงจะซื Êอ

ทรัพย์สินโครงการ WHA ลาดกระบัง ในราคาเท่ากับราคาทีÉผู้ ให้สัญญาขายให้แก่ 

WHART โดยผู้ ให้สญัญาตกลงรับภาระคา่ใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนต่างๆ 

ทั ÊงหมดทีÉเกิดขึ Êนจากการซื Êอทรัพย์สินกลบัคืนจาก WHART 
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(7) ร่างสัญญาแต่งตั Êงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สาํหรับทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนในการเพิÉมทุนครัÊงทีÉ 2 

คูส่ัญญา :  บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากัด ในฐานะทรัสตีของทรัสต์เพืÉอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า ดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท (“WHART”)  

 บริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“WHAREM”) ในฐานะผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

 บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) (“WHA”) ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ระยะเวลาการ

จ้างบริหาร 

: WHA ตกลงวา่จะบริหารจดัการพื ÊนทีÉและอาคารให้กับ WHART  และให้บริการแก่ผู้ เช่า โดยมี

กําหนดระยะเวลาทั Êงสิ Êน 30 ปี นบัแตว่ันทีÉ WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักทีÉลงทุนในการ

เพิÉมทุนครั ÊงทีÉสอง โดยตลอดระยะเวลาการจ้างบริหาร ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการพิจารณา

ผลการดาํเนินงานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตามระยะเวลาทีÉกําหนด 

คา่จ้างบริหาร

ทรัพย์สิน  

: ไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมลูค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ตามทีÉกําหนดไว้ใน

สัญญาก่อตั Êงทรัสต์ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม) และ WHA สามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการ

ควบคมุงานปรับปรุงอาคาร และการก่อสร้างพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ไม่เกินร้อยละ 2 ของมลูค่า

ก่อสร้าง กรณี WHAREM มอบหมายให้ WHA ควบคมุงานก่อสร้างพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใหม่

เพิÉมเตมิและการปรับปรุงทรัพย์สินอืÉนทีÉมิได้มาจาก WHA และ/หรือ บคุคลทีÉเกีÉยวโยงกันกบั WHA 

การบริหารจดัการ : WHA ตกลงทีÉจะดแูลบริหารจัดการทรัพย์สิน ในการนําทรัพย์ออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า และเป็น

ผู้ ดําเนินการติดต่อประสานงานระหว่างผู้ จัดการกองทรัสต์และผู้ เช่า รวมทั Êงรับผิดชอบและ

นําส่งภาษีโรงเรือนและทีÉดิน และ/หรือภาษีบํารุงท้องถิÉนในทรัพย์สินทีÉบริหารจัดการ รวมทั Êง

ดําเนินการจัดหาบริษัทประกันภัยและชําระเบี Êยประกันภัย (ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์เอง) สําหรับการทํากรมธรรม์ประกันภัยความเสีÉยงภัยทรัพย์สิน (All Risk 

Insurance) จะมีวงเงินประกันภัยทีÉ เพียงพอต่อการทดแทนมูลค่าของทรัพย์สินในกรณีทีÉ

ทรัพย์สินดังกล่าวชํารุดเสียหาย (Full Replacement Cost) และจัดให้มีประกันภัยความรับ

ผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) แทน WHART โดยทรัสตีซึÉงกระทําใน

นามของ WHART และผู้ให้กู้ของ WHART (ถ้ามี) เป็นผู้ รับประโยชน์และผู้ เอาประกันภัยร่วม 

ทั Êงนี Ê เป็นไปตามเงืÉอนไขในสัญญากู้ยืมเงิน และสัญญาหลักประกันทีÉเกีÉยวข้อง (เว้นแต่กรณี

ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก(Public Liability Insurance)) ตามกรมธรรม์

ภายในวงเงินประกนัภยัทีÉ WHART กําหนด  

 

อย่างไรก็ดี หากการทํากรมธรรม์ประกันภัยของทรัพย์สินในปีใด มีเบี ÊยประกันทีÉสูงกว่าปกติ

อย่างมีนยัสําคญั ให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เสนอให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ และทรัสตีพิจารณา

เพืÉอให้ความเห็นชอบก่อน โดยเมืÉอทรัสตีได้ให้ความเห็นชอบแล้ว จึงจะถือว่าค่าเบี Êยประกัน

เฉพาะจํานวนทีÉเพิÉมขึ Êนเป็นคา่ใช้จ่ายของกองทรัสต์  

คา่ใช้จ่ายในการ

ดแูลทรัพย์สิน 

: WHART จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดแูลบริหารจัดการและบํารุงรักษาทรัพย์สินทุก

ประเภท เว้นแต่คา่ใช้จ่ายในการรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัยในโครงการ  ค่า

เบี Êยประกนั  คา่บํารุงสาธารณปูโภคส่วนกลาง ภาษีโรงเรือนของผู้ เช่าบางรายตามสัญญา ซึÉง 

WHA จะเป็นผู้ รับภาระดงักล่าว  
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การพิจารณาผล

การดําเนินงาน

ของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ 

: 1. ผู้ จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาผลการดําเนินงานของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรอบ

ระยะเวลาทุกๆ 3 ปี ของวันทีÉ WHART เข้าลงทุนในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 2 โดยจะมีการ

พิจารณาแยกต่างหากจากทรัพย์สินหลักทีÉลงทุนครั Êงแรก และทรัพย์สินหลักทีÉลงทุนในการ

เพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 

2. ผู้ จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาเลิกสัญญาฉบับนี Ê โดย โดยแจ้งให้ผู้บริหารอสังหาริม 

ทรัพย์ทราบล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่า 30 วนั หากปรากฏวา่ 

(ก) รายได้จากการดําเนินงานของทรัพย์สินในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 2 โดยเฉลีÉยในช่วง

ระยะเวลาการพิจารณาผลการดําเนินงานตามรอบทีÉกําหนด ตํÉากว่า (1) ร้อยละ 

60 ของรายได้จากการดําเนินงานใน 1 ปีแรกนับตั Êงแต่วนัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน  

หรือ (2) ร้อยละ 60 ของประมาณการรายได้จากการดําเนินงานโดยเฉลีÉยตาม

แผนการดําเนินงานประจําปีทีÉได้รับอนุมัติจากกองทรัสต์ในแต่ละปี สําหรับช่วง

ระยะเวลาการพิจารณาผลการดําเนินงานตามรอบทีÉ กําหนดในข้อ 1. แล้วแต่

จํานวนใดจํานวนหนึÉงตาม (1) หรือ (2) ทีÉสูงกวา่ และ 

(ข) รายได้จากการดาํเนินงานของโครงการโดยเฉลีÉยในช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการ

ดําเนินงานตามรอบทีÉกําหนดข้างต้นนั Êน รวมกับระยะเวลา 1 ปี นับจากวันทีÉครบ

กําหนดเวลาตามรอบทีÉกําหนดข้างต้นนั Êน (ซึÉงเป็นระยะเวลาสําหรับการแก้ไขเหตุการณ์

ตามข้อ (ก) ข้างต้น) ยงัคงตํÉากวา่ (1) ร้อยละ 60 ของรายได้จากการดําเนินงานใน 1 ปี

แรกนับตั Êงแต่วนัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทนุ หรือ (2) ร้อยละ 60 ของประมาณการรายได้จาก

การดําเนินงานโดยเฉลีÉยตามแผนการดาํเนินงานประจําปีทีÉได้รับอนุมัติจากกองทรัสต์

ในแต่ละปี สําหรับช่วงระยะเวลาการพิจารณาผลการดําเนินงานตามรอบทีÉกําหนดใน

ข้อ 1. แล้วแตจํ่านวนใดจํานวนหนึÉงตาม (1) หรือ (2) ทีÉสูงกวา่  

การขัดแย้งทาง

ผลประโยชน์ 

: ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะแจ้งให้ทรัสตีและผู้ จัดการกองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณอักษร

ทันที ในกรณีทีÉอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ ในการปฏิบัติหน้าทีÉของผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ภายใต้ข้อตกลงและเงืÉอนไขทีÉกําหนดไว้ในสัญญาฉบับนี Ê ซึÉงคู่สัญญาตกลงทีÉ

จะร่วมกันหารือโดยสจุริตและยติุธรรมเพืÉอพิจารณาเหตกุารณ์ดงักล่าวเป็นรายกรณี 

การสิ Êนสดุของ

สญัญา 

: สญัญาฉบับนี Êอาจถกูยกเลิกได้โดยคูส่ัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึÉงหากเกิดเหตกุารณ์ใดๆ ดังต่อไปนี Ê 

ทั Êงนี Ê ให้คู่สัญญาทีÉเกีÉยวข้องแจ้งการบอกเลิกสัญญาให้แก่คู่สัญญาฝ่ายหนึÉงทราบล่วงหน้า

เป็นลายลกัษณ์อกัษรเป็นเวลาไม่น้อยกวา่ 30 วนั 

1. ทรัสตี (ตามมติทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์) มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ในกรณีผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบติัตามข้อตกลงตามทีÉกําหนดไว้ภายใต้สัญญาตกลงกระทําการทีÉ

จะได้ลงนามกนัตอ่ไประหวา่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับทรัสตี สําหรับทรัพย์สินในการ

เพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 2 หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระทําการหรือละเว้นการกระทําการอันเป็น

การผิดสญัญา โดยถือเป็นเหตใุห้ขาดความน่าเชืÉอถือในการปฏิบัตหิน้าทีÉตามสญัญา 

2. ผู้ จัดการกองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ในกรณีใดกรณีหนึÉงดงัต่อไปนี Ê 

 (ก) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ถูกศาลสัÉงพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด ล้มละลาย หรืออยู่ใน

ขั Êนตอนการเลิกบริษัท การชําระบญัชี  
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(ข)  มีการร้องขอให้ฟืÊนฟูกิจการของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อศาลหรือหน่วยงาน

ราชการทีÉเกีÉยวข้องซึÉงส่งผลกระทบต่อความสามารถของผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์

ในการชําระหนี Êหรือปฏิบตัติามสญัญาฉบบันี Ê  

(ค) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เปลีÉยนแปลงโครงสร้างผู้ ถือหุ้นในส่วนทีÉเป็นสาระสําคญั

อนัก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสําคญักบัการปฏิบัตหิน้าทีÉของผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ตามสญัญานี Ê  

(ง) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติหน้าทีÉตามทีÉกําหนดในสัญญาฉบับนี Êในส่วนทีÉ

เกีÉยวข้องกับการเงินของกองทรัสต์โดยจงใจหรือโดยทจุริต  

(จ) ผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่เป็นไปตามทีÉกําหนด หรือเรืÉอง

การขาดคณุสมบตั ิ

(ฉ) ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์กระทําการหรือละเว้นกระทําการอนัเป็นการผิดสญัญา  

3. ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์มีสิทธิบอกเลิกสญัญาได้ในกรณีใดกรณีหนึÉงดงัตอ่ไปนี Ê  

(ก) ผู้ จัดการกองทรัสต์ถูกศาลสัÉงพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถูกศาลสัÉงให้ล้มละลาย 

หรืออยู่ในขั Êนตอนการเลิกบริษัท การชําระบญัชี 

(ข) มีการร้องขอให้ฟืÊนฟกิูจการของผู้ จัดการกองทรัสต์ต่อศาลหรือหน่วยงานราชการทีÉ

เกีÉยวข้อง 

(ค) ผู้ จัดการกองทรัสต์ไม่บริหารจัดการกองทรัสต์ตามทีÉกําหนดในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ 

แบบแสดงรายการข้อมูล หรือหนังสือชี Êชวนอันเป็นผลให้เกิดความเสียหายอย่าง

ร้ายแรงต่อกองทรัสต์หรือทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างมีนัยสําคัญ จนอาจ

ก่อให้เกิดความเสียหายต่อผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

4. คูส่ัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึÉงมีสิทธิเลิกสญัญาได้ในกรณีใดกรณีหนึÉงดงัตอ่ไปนี Ê  

(ก) มีการเลิกกองทรัสต์ 

(ข) ทรัพย์สินของกองทรัสต์ถูกทําลายทั Êงหมดหรือได้รับความเสียหายอย่างมีนัยสําคญั

และกองทรัสต์ไม่ประสงค์ทีÉจะจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ดงักล่าว

อีกตอ่ไป  

(ค) เมืÉอมีการเปลีÉยนแปลงของกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องอนัทําให้คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึÉงไม่

สามารถปฏิบติัหน้าทีÉของตนในส่วนทีÉเป็นสาระสําคญัของสัญญานี Ê  

(ง)  คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึÉงฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติหน้าทีÉตามทีÉระบุไว้ในสัญญา และ

ก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสําคัญต่อกองทรัสต์หรือทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ และคูส่ัญญาดงักล่าวไม่ดาํเนินการแก้ไขเหตผิุดสัญญาดังกล่าวภายใน 

90 วนันบัจากวนัทีÉได้รับแจ้งจากคู่สญัญาฝ่ายทีÉไม่ผิดสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษร 

อนึÉง ข้อสญัญานี Êไม่ใช้บงัคบักับกรณีการบอกเลิกสญัญาตามข้อ 1 (ง) ข้างต้น 

(จ) ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ทั Êงหมดแก่ผู้ เช่าเพียง

รายเดยีวในคราวเดยีว 

ทั Êงนี Ê กรณี WHAREM ไม่ได้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ไม่ว่าจากสาเหตใุด WHA ยังคงมีสิทธิและ

หน้าทีÉในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ตอ่ไปตามสัญญา และทรัสตีมีสิทธิทีÉจะแต่งตั Êงบุคคล
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อืÉนเป็นผู้ จัดการกองทรัสต์แทน โดยทรัสตีจะมีสิทธิและหน้าทีÉของผู้จัดการกองทรัสต์จนกว่า

จะแต่งตั Êงผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 

  

 มลูค่าสิÉงตอบแทน เกณฑ์ทีÉใช้ในการกําหนดมลูค่าสิÉงตอบแทน และแหล่งเงินทุนในการเข้าทาํรายการ 

มลูคา่ทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนเพิÉมเตมิจะไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม ค่าธรรมเนียมการ

จดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง) ซึÉงพิจารณาจากอัตรา

ผลตอบแทนการเช่าของทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมดงักล่าวและราคาประเมินทีÉได้รับจากรายงานประเมินค่าทรัพย์สิน

ของผู้ประเมินราคาอิสระทีÉได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย ได้แก่ บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอด

ไวเซอรีÉ  จํากัด (“GRAND”) และบริษัท กรุงเทพประเมินราคา จํากัด (“BKKPA”) ซึÉงได้ทําการประเมินราคาทรัพย์สิน

ด้วยวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) ทั Êงนี Ê มลูค่าการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมดังกล่าวเป็นราคาทีÉไม่สูงกว่า

ราคาประเมินตํÉาสุดทีÉได้จากการประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ เกินร้อยละ 10.00 

 

ตารางทีÉ 2 เปรียบเทยีบมูลค่าทีÉ WHART จะเข้าลงทุนกับมลูค่าราคาประเมนิตํÉาสุด  

 
 

ทรัพย์สิน 
(หน่วย : ล้านบาท) 

ราคาประเมินด้วยวิธีพจิารณารายได้ 
แบบคิดลดกระแสเงินสด* 

ราคา
ประเมนิ
ตํÉาสุด 

มลูค่าทีÉ WHART  
จะเข้าลงทุน 

GRAND BKKPA 

1. โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 1,405.00 1,405.00 1,405.00 4,190.00  

(สงูกว่าราคาประเมิน 

ตํÉาสดุร้อยละ 9.51)  

2. โครงการ WHA ลาดกระบงั 2,421.00 2,603.00 2,421.00 

 รวม 3,826.00 4,008.00 3,826.00 

หมายเหต ุ * ราคาประเมินดงักล่าวเป็นมลูค่าทรัพย์สิน ณ วนัทีÉ 1 ธนัวาคม 2559 ซึÉงคาดวา่เป็นวนัทีÉ WHART จะเข้าลงทนุ 

 

WHART จะชําระเงินค่าทรัพย์สินให้แก่ WHA ทั ÊงจํานวนในวนัทีÉ WHA จดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ Í และสิทธิการเช่าช่วง

ในทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเตมิให้แก่ WHART ซึÉง WHART จะเข้าทํารายการภายหลังจากทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์อนุมัติ

การเข้าทํารายการในครั Êงนี Ê และเงืÉอนไขทีÉเกีÉยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมบรรลุผลสําเร็จ เช่น WHART ได้รับ

อนุมตัจิากสํานกังาน ก.ล.ต. ให้ดาํเนินการเพิÉมทนุ  และ WHA ดาํเนินการให้ทรัพย์สินพร้อมสําหรับการลงทนุ เป็นต้น   

 

 สําหรับแหล่งเงินทุนของ WHART ในการเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิÉมเตมิครั Êงนี Ê มาจากแหล่งเงินทนุดงันี Ê 

1) เงินจากการเพิÉมทุนของ WHART โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติม จํานวนประมาณไม่เกิน 

316,290,000 หน่วย โดยวธีิการเสนอขายหน่วยทรัสต์ของ WHART ในครั Êงนี Êจะเป็นการเสนอขายผ่านผู้ จัดการการ

จัดจําหน่าย และผู้ จัดจําหน่าย สําหรับราคาหน่วยทรัสต์ทีÉจะเสนอขายในครั Êงนี Êจะกําหนดโดยอ้างอิงจากราคา

ประเมินของทรัพย์สินทีÉจัดทําโดยผู้ ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระทีÉได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. 

ตลอดจนการพิจารณาปัจจยัต่างๆ ทีÉมีความเกีÉยวข้อง ได้แก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงทีÉมีการเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ (2) อัตราผลตอบแทนในระดับทีÉ เหมาะสมทีÉนักลงทุนจะได้รับ (3) ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ของ

ทรัพย์สิน (4) อัตราดอกเบี Êยทั Êงในประเทศและในตลาดโลก (5) อัตราผลตอบแทนทีÉจะได้จากการลงทุนใน

หลักทรัพย์ประเภทตราสารทุน ตราสารหนี Ê รวมถึงการลงทุนทางเลือกอืÉนๆ และ (6) ผลการสํารวจความต้องการ

ของนักลงทุนสถาบัน (Bookbuilding) โดยผู้ จัดการการจัดจําหน่าย และผู้ จัดจําหน่ายหน่วยทรัสต์ของ WHART 

อาจเป็นบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับทรัสตี ซึÉงราคาหน่วยทรัสต์ขั ÊนตํÉาทีÉจะออกและเสนอขายจะไม่ตํÉากว่าหน่วยละ 9 
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บาท (ทั Êงนี Ê ให้ถือเอาข้อมลูทีÉปรากฏในหนังสือชี Êชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิÉมเติม เป็นจํานวนเงินทุน จํานวน

หน่วยทรัสต์ทีÉจะเพิÉม และราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ทีÉจะออกและเสนอขายเพิÉมเตมิในครั Êงนี Ê) 
 

ทั Êงนี Êการเสนอขายและจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิÉมเติมของ WHART จะอยู่ภายใต้เงืÉอนไข (1) ทรัสตีได้รับรองว่า

กระบวนการเพิÉมทุนของ WHART เป็นไปตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ รวมถึงกฎหมาย กฎ และระเบียบอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง 

และ (2) WHART ได้รับอนุมัติจากทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และสํานักงาน ก.ล.ต. ให้ดําเนินการเพิÉมทุน และ

ดําเนินการอืÉนใดทีÉเกีÉยวข้องเพืÉอลงทุนในทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมดังกล่าว ซึÉงรวมถึงรายการทีÉเกีÉยวโยงกันของ 

WHART  

 

2) การกู้ยืมเงินระยะยาวในวงเงินกู้  ไม่เกิน 1,300.00 ล้านบาท จากธนาคารพาณิชย์ในประเทศแห่งหนึÉงหรือหลาย

แห่ง และอาจรวมถึงสถาบนัการเงินอืÉนใด หรือผู้ ให้กู้ทีÉเป็นสถาบนัอืÉนใดทีÉสามารถให้สินเชืÉอแก่ทรัสต์เพืÉอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ได้ เช่น บริษัทประกนัชีวิต และบริษัทประกนัวินาศภยั 

 

3) เงินคา่มัดจําคา่เช่าและคา่บริการของทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเตมิ จํานวนประมาณ 55.00 ล้านบาท  

 

1.1.3  ข้อมลูสินทรัพย์ 

 

ข้อมลูสินทรัพย์ทีÉ WHART จะเข้าลงทนุในการเข้าทํารายการครั Êงนี Ê มีรายละเอียดดงันี Ê 

 

ก) โครงการ WHA ชลหารพิจติร กม. 5 

ทีÉตั Êงสินทรัพย์ : เลขทีÉ 888, 888/1-18 หมู่ทีÉ 7 ถนนแยกทางหลวง หมายเลข 3 (กม.49+035)-บ้านบางกะสี 

(สป.1011) ตาํบลบางปลา อําเภอบางพลี จังหวดัสมทุรปราการ 

รายละเอียด

สินทรัพย์  

: 1) สิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน 1 โฉนด (โฉนดเลขทีÉ 129645) ตามสัญญาเช่าทีÉดินลงวันทีÉ  26 

มีนาคม 2556 เนื ÊอทีÉตามสัญญาเช่า 66-2-85 ไร่ มีกําหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี ตั Êงแต่

วนัทีÉ 1 เมษายน 2556 ถึง 31 มีนาคม 2586 (ระยะเวลาสัญญาเช่าทีÉดินคงเหลือนับจาก

วนัทีÉ WHART คาดว่าจะเข้าลงทุน (วนัทีÉ 1 ธันวาคม 2559) เท่ากับ 26 ปี 4 เดอืน)  

2) กรรมสิทธิ Í ในอาคารคลังสินค้าและสํานักงานโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 ขนาด

พื ÊนทีÉเช่าอาคาร รวมประมาณ 64,031.0013 ตารางเมตร พื ÊนทีÉเช่าหลังคา รวมประมาณ 

50,143.60 ตารางเมตร และพื ÊนทีÉเช่าลานจอดรถ รวมประมาณ 2,378.90 ตารางเมตร 

รายละเอียดดงันี Ê  

อาคาร ผู้ เช่าปัจจุบัน 
พื ÊนทีÉเช่า 
(ตร.ม.) 

วันสิ Êนสุดสัญญาเช่า 

A1  LF Logistic (Thailand) Limited 3,136.00 31 ธนัวาคม 2560 

A2/1  LF Logistic (Thailand) Limited  1,629.00 31 ธนัวาคม 2560 

A2/1  อยู่ระหว่างขั Êนตอนการหาผู้ เช่า 1,616.00 -* 

                                                             
13 พื ÊนทีÉทีÉปรากฏตามสญัญาเช่ากบัผู้ เช่าปัจจุบนัอยู่ทีÉประมาณ 62,105.25 ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม ภายหลงัการเข้าทําสญัญากบัผู้ เช่า 

ได้มีการดดัแปลงพื ÊนทีÉภายในคลงัสนิค้าของผู้ เช่าซึÉงทําให้พื ÊนทีÉใช้สอยได้จริงอยู่ทีÉประมาณ 64,031.00 ตารางเมตร ทั Êงนี Ê WHA ได้ยืÉน
ขอใบอนุญาตดดัแปลงอาคารแล้ว และอยู่ในระหวา่งการพิจารณาออกใบอนุญาตและใบรับรองการใช้อาคาร 
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A2/2  Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. 3,080.00 31 ตลุาคม 2561 

B  Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. 7,156.00 30 มิถุนายน 2561 

C1,C2  Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. 22,924.25 31 กรกฎาคม 2572 

D1,D2  Sino-Pacific Trading (Thailand) Co., Ltd. 6,028.00 31 กรกฎาคม 2572 

E,F  COL Public Company Limited 9,380.00 31 กรกฎาคม 2560 

G  Yusen Logistics (Thailand) Co., Ltd. 7,156.00 31 สงิหาคม 2560 

รวม 62,105.25  

พื ÊนทีÉหลงัคาของอาคารสนิค้า 50,143.60 -* 

พื ÊนทีÉเช่าลานจอดรถ 2,378.90 30 กรกฎาคม 2572 

  หมายเหต ุ * ปัจจบุัน พื ÊนทีÉอาคารคลงัสินค้าและสํานักงาน และพื ÊนทีÉเช่าหลงัคาโครงการ WHA ชลหาร
พิจิตร กม. 5 ยังมีผู้ เช่าไม่ครบเต็มจํานวนพื ÊนทีÉ ทั Êงนี ÊWHART ขอให้ WHA ชําระค่าเช่า
ให้แก่ WHART สําหรับพื ÊนทีÉเช่าอาคารคลังสินค้าและสํานักงานทีÉยังไม่มีผู้ เช่าเป็น
ระยะเวลา 3 ปี โดย WHA รับชําระค่าเช่าสําหรบัพื ÊนทีÉเช่ารวมตามทีÉระบุไว้ภายใต้สัญญา
เช่ากบัผู้ เช่าปัจจุบนั คือประมาณ 62,105.25 ตารางเมตร ในส่วนทีÉยังไม่มีผู้ เช่าเท่านั Êน
และเป็นระยะเวลา 25 ปีสําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลงัคา หรือจนกวา่จะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลา
ดังกล่าว และสําหรับพื ÊนทีÉอาคารคลงัสินค้า อาคาร G ซึÉงมีผู้ เช่าอยู่ในปัจจุบัน แต่
สญัญาเช่าดังกล่าวจะครบกําหนดอายุการเช่าในวันทีÉ  31 สิงหาคม 2560 หากครบ
กําหนดอายุการเช่าดังกล่าวแล้ว ผู้ เช่าในอาคาร G ไม่เช่าอาคาร G ต่อ หรืออยู่ใน
ระหวา่งการเจรจาสญัญาเพืÉอต่ออายกุารเช่า แต่ผู้เช่ายงัไม่ชําระค่าเช่า  WHA จะชําระ
ค่าเช่าสาํหรบัช่วงระยะเวลาหลงัจากครบกําหนดอายุการเช่าดงักล่าว จนกวา่จะมีผู้ เช่า
หรือผู้ เช่าชําระค่าเช่า (แล้วแต่กรณี) แต่ไม่เกิน 1 ปีนับแต่วนัทีÉกองทรัสต์ WHART เข้า
ลงทนุ ทั Êงนี Ê เงืÉอนไขเป็นไปตามสญัญาตกลงกระทําการทีÉกองทรัสต์ WHART จะเข้าทํา
กบั WHA ต่อไป (รายละเอียดปรากฎในข้อ 1.1.2 ร่างสญัญาตกลงกระทําการ) 

                   -   ตามสัญญาเช่าช่วงทีÉดินระหว่าง WHA กับเจ้าของสิทธิการเช่าทีÉดิน ครบกําหนด
ระยะเวลาการเช่า ผู้ เช่าช่วงจะดําเนินการส่งมอบทีÉดินทีÉเช่าคืนแก่ผู้ ให้เช่าช่วงตาม
สภาพทีÉเป็นอยู่ขณะนั Êน และให้กรรมสิทธิ Í ในอาคารและสิÉงปลกูสร้างดังกลา่วตกเป็นของ
ผู้ให้เช่าช่วง โดยผู้ให้เช่าช่วงรับผิดชอบค่าธรรมเนียม ภาษี อากรแสตมป์ และค่าใช้จ่าย
ใดๆ ทีÉเกีÉยวกบัการโอนกรรมสิทธิ Í ในอาคารและสิÉงปลกูสร้างดังกลา่วทั Êงหมด 

3)   กรรมสิทธิ Í ในสิÉงปลกูสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ อันเป็นส่วนควบของทีÉดินและอาคาร เครืÉองมือ 

อปุกรณ์ งานระบบในอาคารและทรัพย์สนิอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง เกีÉยวเนืÉอง และจําเป็นต่อการใช้ประ 

โยชน์ของทีÉดินและอาคารคลงัสนิค้าและสาํนกังานของโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 

สถานะของ

สินทรัพย์ 

:  ภายในอาคารคลงัสินค้าประกอบด้วย พื ÊนทีÉจดัวางสินค้า พื ÊนทีÉสํานักงาน และพื ÊนทีÉรับส่งสินค้า 

พร้อมงานระบบประกอบอาคารและสาธารณปูโภคโครงการ  อายอุาคารประมาณ 2-3  ปี  

 ถนนสายหลัก ได้แก่ ถนนเลียบคลองส่งนํ Êาชลหารพิจิตร ขนาด 4 ช่องจราจร ไป-กลับ กว้าง

ประมาณ 20.00 เมตร สิทธิการใช้ทางเป็นทางสาธารณประโยชน์ ถนนผ่านหน้าทรัพย์สินทีÉประเมิน

มลูคา่ ได้แก่ ถนนแยกทางหลวงหมายเลข 3 (กม.49+035)-บ้านบางกะสี (สป.1011) ขนาด 2 ช่อง

จราจรไป-กลับ กว้างประมาณ 12.00 เมตร สิทธิการใช้ทางเป็นทางสาธารณประโยชน์ 

 โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 ปัจจุบัน พื ÊนทีÉอาคารคลังสินค้าและสํานักงาน มีผู้ เช่า

ร้อยละ 97.40 และพื ÊนทีÉเช่าหลงัคายงัไม่มีผู้ เช่า 

ข้อกําหนด/

กฎหมายทีÉ

: ตั Êงอยู่ในพื ÊนทีÉ “สีม่วง” ซึÉงถกูกําหนดให้ใช้ประโยชน์ทีÉดิน “ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า” 

ปัจจบุนับริเวณทีÉตั Êงทรัพย์สินยังไม่มีโครงการพัฒนาของรัฐทีÉคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใช้
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เกีÉยวข้อง ประโยชน์ของทีÉดนิบริเวณนี Ê 

กรรมสิทธิ Í :  ทีÉดินเป็นกรรมสิทธิ Í ของนายศภุโชค มีอําพล นางศศิวิมล มีอําพล และนางภัทรพร วรทรัพย์ 

เมืÉอวนัทีÉ 12 พฤศจิกายน 2557 

 สิÉงปลูกสร้างเป็นกรรมสิทธิ Í ของบริษัทดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั :  ตดิสัญญาเช่าระยะยาว 30 ปี ระหว่างนางอารีรัตน์ มีอําพล (เจ้าของทีÉดินเดิม) กับบริษัท 

อรุณวงค์รัตน์ จํากัด (ผู้ เช่า) ปัจจุบันคงเหลืออายุสัญญาเช่า ณ วนัทีÉกองทุนเข้าลงทุน 

(วนัทีÉ 1 ธันวาคม 2559) เท่ากับ 26 ปี 4 เดอืน 

 ติดสัญญาเช่าช่วงระยะยาว 30 ปี ระหว่างบริษัท อรุณวงค์รัตน์ จํากัด (ผู้ ให้เช่าช่วง) กับ

บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากัด (มหาชน) (ผู้ เช่าช่วง) ปัจจุบันคงเหลืออายุ

สญัญาเช่าช่วง ณ วนัทีÉกองทุนเข้าลงทนุ (วนัทีÉ 1 ธันวาคม 2559) เท่ากับ 26 ปี 4 เดอืน 

 สญัญาแบ่งเช่าช่วงกับบริษัท ซโิน-แปซฟิิค เทรดดิ Êง (ไทยแลนด์) จํากัด มีกําหนด 15 ปีโดย

สญัญาจะสิ ÊนสดุอายวุนัทีÉ 31 กรกฎาคม 2572  

 

รูปภาพทีÉ 1 อาคารคลังสินค้าและสํานกังานของโครงการ WHA ชลหารพิจติร กม. 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข) โครงการ WHA ลาดกระบงั 

ทีÉตั Êงสินทรัพย์ : เลขทีÉ 7/1-17 ถนนเข้าสถานีบรรจแุละแยกสินค้ากล่องลาดกระบงั (ถนนไอ ซี ดี) แขวงคลองสาม

ประเวศ เขตลาดกระบงั กรุงเทพฯ 

รายละเอียด

สินทรัพย์ 

 

: 1) กรรมสิทธิ ÍทีÉดินรวม 10 โฉนด (โฉนดเลขทีÉ 1482, 42151, 42152, 42153, 42154, 44285, 

44286, 44287, 45003 และ 45005) เนื ÊอทีÉตามโฉนด 99-1-51 ไร่  

2) กรรมสิทธิ Í ในอาคารคลงัสินค้าและสํานักงานโครงการ WHA ลาดกระบัง ขนาดพื ÊนทีÉเช่า

อาคาร รวมประมาณ 95,110.00  ตารางเมตร พื ÊนทีÉเช่าหลงัคา รวมประมาณ 59,986.30 
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ตารางเมตร และพื ÊนทีÉเช่าลานจอดรถ รวมประมาณ 1,350.00  ตารางเมตร รายละเอียดดงันี Ê 
 

อาคาร ผู้ เช่าปัจจุบัน 
พื ÊนทีÉเช่า 
(ตร.ม.) 

วันสิ Êนสุดสัญญาเช่า 

A Bio Consumer Co., Ltd. 20,025.00 31 ตลุาคม 2561 
B Osotspa Co., Ltd. 9,747.00 31 มกราคม 2562 
C Linex International (Thailand) Co., Ltd. 9,747.00 31 สิงหาคม 2561 
D1 OOLC Logistic (Thailand) Limited 4,696.00 15 กมุภาพนัธ์ 2561 

D2/1 Osotspa Co., Ltd. 2,326.00 31 มกราคม 2562 
D2/2 Wisdom Logistics Solution Co., Ltd. 2,725.00 31 กรกฎาคม 2565 

E Osotspa Co., Ltd. 9,747.00 31 มกราคม 2562 
F1,F2 LF Logistics (Thailand) Limited 9,747.00 30 มถินุายน 2564 

G Menlo Worldwide (Thailand) Ltd. 9,747.00 14 ตลุาคม 2560 
AALเฟส 1 Honda Logistics Asia Company Limited 12,114.00 31 สิงหาคม 2566 
AALเฟส 2 Honda Logistics Asia Company Limited 4,489.00 18 กันยายน 2566 

รวม 95,110.00  

พื ÊนทีÉหลงัคาของอาคารคลงัสินค้า 59.986.30 -* 

พื ÊนทีÉเช่าลานจอดรถ 1,350.00 31 สงิหาคม 2566 

หมายเหต ุ* แม้พื ÊนทีÉอาคารคลงัสนิค้าและสํานักงานมีผู้ เช่าครบเต็มจํานวนพื ÊนทีÉแล้ว (โดย Osotspa 
Co., Ltd. และ LF Logistics (Thailand) Limited อยู่ในระหว่างขั Êนตอนการลงนามใน
สญัญา) อย่างไรก็ดี หาก ณ วนัทีÉ WHART เข้าลงทุน ปรากฏว่ามีพื ÊนทีÉอาคารคลังสินค้า
และสํานักงานทีÉยังมีผู้ เช่าไม่ครบเต็มจํานวนพื ÊนทีÉ WHART จะขอให้ WHA ชําระค่าเช่า
ให้แก่ WHART สาํหรับพื ÊนทีÉทีÉยงัไม่มีผู้เช่า เป็นระยะเวลา 3 ปี สาํหรับพื ÊนทีÉอาคารคลงัสนิค้า
และสํานักงาน และเป็นระยะเวลา 15 ปี สาํหรับพื ÊนทีÉเช่าหลงัคาทีÉยังไม่มีผู้ เช่า หรือจนกวา่
จะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดงักล่าว ทั Êงนี Ê ในระหวา่งการชําระค่าเช่าหลังคา WHART จะให้
สทิธิแก่ WHA และ/หรือ บคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักับ WHA ในอนัทีÉจะเช่าหลงัคาได้ก่อนบุคคล
อืÉน โดยมีระยะเวลาการเช่าไม่น้อยกวา่ 15 ปี นบัแต่วนัทีÉ WHART ลงทนุ โดยมีอตัราค่าเช่า
ไม่ตํÉากวา่อัตราค่าเช่าทีÉ WHA รับชําระค่าเช่าหลงัคาให้แก่ WHA ณ ขณะนั Êน และเท่ากับ
หรือไม่ตํÉากวา่อัตราค่าเช่าทีÉมีผู้ เช่ารายอืÉนเสนอมาให้แก่ WHART (ถ้ามี) ทั Êงนี Ê เมืÉอ WHA 
และ/หรือบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบั WHA ใช้สทิธิในการเช่าหลงัคาตามเงืÉอนไขระยะเวลาและ
ราคาค่าเช่าข้างต้นแล้ว หน้าทีÉการชําระค่าเช่าหลงัคาของ WHA ภายใต้สัญญาตกลง
กระทําการเป็นอันสิ Êนสดุลง อย่างไรก็ดี เมืÉอครบกําหนดระยะเวลา 15 ปี และยังไม่มีผู้ เช่า
หลงัคาจาก WHART และ WHA และ/หรือ บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับ WHA ยังไม่ได้ใช้สิทธิ
เช่าหลงัคา WHA อาจขอชําระค่าเช่าหลงัคาต่อไปอีกเป็นระยะเวลาไม่น้อยกวา่ 10 ปี โดย
ยังคงไว้ซึÉงสิทธิในการเช่าหลงัคาในช่วงระยะเวลา 10 ปี ดังกล่าว หรือ WHA และ/หรือ 
บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับ WHA อาจใช้สิทธิในการเช่าหลังคาจาก WHART ทั Êงนี Ê เงืÉอนไข
เป็นไปตามสญัญาตกลงกระทําการทีÉ WHART จะเข้าทํากับ WHA ต่อไป (รายละเอียด
ปรากฎในข้อ 1.1.2 ร่างสญัญาตกลงกระทําการ) ทั Êงนี Ê ระยะเวลาทีÉ WHART จะขอให้ WHA 
ชําระค่าเช่าให้แก่ WHART สําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลังคาทีÉยังไม่มีผู้ เช่าของโครงการ WHA 
ลาดกระบัง มีระยะเวลาทีÉแตกต่างจากโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 เนืÉองจาก
เนืÉองจากตั Êงอยู่ในเขตผงัเมืองทีÉแตกต่างกนั14 อย่างไรก็ดี การกําหนดระยะเวลา 15 ปี เป็น

                                                             
14 โครงการ WHA ลาดกระบงั ตั Êงอยู่ในเขตผงัเมืองประเภทคลงัสนิค้า (พื ÊนทีÉสเีม็ดมะปราง) ซึÉงมีข้อจํากัดตามกฎหมายห้ามใช้ประโยชน์

ในทีÉดินเพืÉอการประกอบกิจการโรงงานทกุจําพวก เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกทีÉกําหนดไว้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวง
ทีÉมีพื ÊนทีÉประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร โดยโรงงานผลิตพลังงานไฟฟ้านั Êนเป็นโรงงานประเภททีÉไม่ได้รับอนุญาตให้ประกอบ
กิจการในพื ÊนทีÉเขตผงัเมืองประเภทคลงัสนิค้า อย่างไรก็ตาม หากการผลิตพลงังานไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย์ทีÉติดตั Êงบนหลงัคานั Êน
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ระยะทีÉเหมาะสมทีÉจะดําเนินโครงการผลิตและจําหน่ายไฟฟ้าจากระบบไฟฟ้าพลังงาน
แสงอาทิตย์ทีÉติดตั Êงบนหลงัคา โดยเป็นระยะเวลาทีÉยาวเพียงพอและมีความยืดหยุ่น ทีÉทําให้
ทั Êง WHA มีความเป็นไปได้สงูทีÉจะลงทนุในโครงการได้ ในขณะทีÉ  WHART ได้ประโยชน์จาก
กระแสเงินสดค่าเช่าระยะยาว นอกจากนี Ê WHA ได้ดําเนินการเสริมความแข็งแรงของหลงัคา
เพืÉอรองรับการนําพื ÊนทีÉหลังคาไปผลิตและจําหน่ายไฟฟ้าจากระบบไฟฟ้าพลังงาน
แสงอาทิตย์ทีÉติดตั Êงบนหลงัคาได้ทันทีทีÉสามารถเริÉมดําเนินโครงการได้ 

 
3)   กรรมสิทธิ Í ในสิÉงปลกูสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ อนัเป็นส่วนควบของทีÉดินและอาคาร เครืÉองมือ 

อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรัพย์สินอืÉนทีÉ เกีÉยวข้อง เกีÉยวเนืÉอง และจําเป็นต่อการใช้

ประโยชน์ของทีÉดนิและอาคารคลังสินค้าและสํานกังานของโครงการ WHA ลาดกระบงั  

สถานะของ

สินทรัพย์ 

:  ภายในอาคารคลงัสินค้าประกอบด้วย พื ÊนทีÉจดัวางสินค้า พื ÊนทีÉสํานักงาน และพื ÊนทีÉรับส่งสินค้า 

พร้อมงานระบบประกอบอาคารและสาธารณปูโภคโครงการ อายุอาคารประมาณ 1 – 2 ปี  

 ถนนผ่านหน้าทรัพย์สิน ได้แก่ ถนนเข้าสถานีบรรจุและแยกสินค้ากล่องลาดกระบัง เป็นถนน

สาธารณประโยชน์ ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด 8 ช่องจราจร กว้างประมาณ 56 

เมตร เขตทางกว้างประมาณ 60 เมตร เป็นทางส่วนบุคคล ผู้ ถือกรรมสิทธิ Í  ได้แก่ การรถไฟแห่ง

ประเทศไทย โดยสามารถเข้าออกได้ถูกต้องตามกฎหมาย ตามบันทึกข้อตกลงเลขทีÉ รฟ.ยธ 

1450/17/32 ลงวนัทีÉ 8 มีนาคม 2556 เรืÉองเปิดทางเข้า-ออก ถนนสาธารณะสู่ทีÉดิน 

 โครงการ WHA ลาดกระบัง ปัจจุบันมีผู้ เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคารคลังสินค้าแล้ว ร้อยละ 

100.00 และพื ÊนทีÉเช่าหลงัคายงัไม่มีผู้ เช่า 

ข้อกําหนด/

กฎหมายทีÉ

เกีÉยวข้อง 

: ตั Êงอยู่ในพื ÊนทีÉ “สีเม็ดมะปราง” ซึÉงถูกกําหนดให้ใช้ประโยชน์ทีÉดิน “ประเภทคลังสินค้า” ปัจจุบัน

บริเวณทีÉตั Êงทรัพย์สินยงัไม่มีโครงการพฒันาของรัฐทีÉคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์

ของทีÉดนิบริเวณนี Ê 

กรรมสิทธิ Í : บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั :  ทีÉดิน 8 โฉนด ติดจํานองเป็นหลกัประกนักบัธนาคาร ไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 

 ทีÉดินบางส่วนของจํานวน 5 โฉนด เนื ÊอทีÉรวม 20-2-59.0 ไร่ ตดิสญัญาแบ่งเช่าทีÉดินพร้อมสิÉง

ปลูกสร้างประเภทคลังสินค้า 2 ชั Êน 1 หลัง เลขทีÉ 7/1-2 ระหว่างบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์

เปเรชัÉน จํากัด (มหาชน) (ให้เช่า) กับบริษัท ฮอนด้า โลจิสติกส์ เอเชีย จํากัด (ผู้ เช่า) 

ระยะเวลา 10 ปี ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 กนัยายน 2556 ถึง 31 สิงหาคม 2566  

 

                                                                                                                                                                                                    
มีขนาดกําลงัการผลติติดตั Êงสงูสดุรวมกนัของแผงเซลล์แสงอาทิตย์ไม่เกิน 1,000 กิโลวตัต์ การประกอบกิจการดังกล่าวจะไม่ถือเป็น
โรงงานผลิตพลังงานไฟฟ้า ทั Êงนี Ê WHA แจ้งว่ามีการจัดแบ่งขนาดกําลังการผลิตติดตั Êงสงูสุดรวมกันของแผงเซลล์แสงอาทิตย์ไม่
เกิน 1,000 กิโลวตัต์ ต่อการจดทะเบียนบ้านเลขทีÉและมิเตอร์ไฟฟ้า ซึÉงเป็นไปตามประกาศของสํานักงานกํากับกิจการพลงังาน  ดงันั Êน 
ผู้เช่าพื ÊนทีÉหลงัคาจึงสามารถประกอบธรุกิจ Solar Rooftop ในพื ÊนทีÉโครงการ WHA ลาดกระบงัได้ ภายใต้เงืÉอนไขตามกฎหมายดงักลา่ว 
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รูปภาพทีÉ 2 อาคารคลังสนิค้าและสํานักงานของโครงการ WHA ลาดกระบัง 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.2     ความสมเหตุสมผลของรายการ 
 

1.2.1 วัตถปุระสงค์และประโยชน์ของรายการ 
 

การเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิÉมเตมิในครั Êงนี Ê เป็นไปตามนโยบายการลงทุนของ WHART ทีÉมุ่งเน้นการลงทุนในทรัพย์สินประเภท

อาคารคลงัสินค้า ศนูย์กระจายสินค้า และอาคารโรงงาน ทีÉมีความพร้อมในการก่อให้เกิดรายได้ และเป็นทรัพย์สินทีÉมีศกัยภาพ

ในการสร้างรายได้ และผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เนืÉองจากทรัพย์สินทีÉจะลงทุนดังกล่าวมีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉอาคาร 

(Occupancy Rate) ปัจจบุนัเฉลีÉยของ 2 โครงการ ทีÉร้อยละ 98.97 (ไม่รวมพื ÊนทีÉเช่าหลังคา) ในขณะทีÉ WHA ตกลงว่า ณ วันทีÉ 

WHART เข้าลงทุน หากพื ÊนทีÉเช่าอาคารคลังสินค้าและสํานักงาน หรือพื ÊนทีÉเช่าหลังคาของโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 

และโครงการ WHA ลาดกระบัง ส่วนใดทีÉยังไม่มีผู้ เช่า WHA จะชําระค่าเช่าพื ÊนทีÉทีÉยังไม่มีผู้ เช่าดงักล่าวให้แก่ WHART เป็น

ระยะเวลา 3 ปี สําหรับพื ÊนทีÉเช่าอาคารคลังสินค้าและสํานักงาน และเป็นระยะเวลา 25 ปี สําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลังคาโครงการ 

WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 และเป็นระยะเวลา 15 ปี สําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลงัคาโครงการ WHA ลาดกระบัง  ซึÉงจะทําให้ WHART มี

รายได้ค่าเช่าและคา่บริการเพิÉมขึ Êนทนัทีภายหลงัการเข้าลงทุน นอกจากนี Ê เนืÉองจากข้อได้เปรียบด้านสถานทีÉตั Êงของทรัพย์สิน ซึÉง

ตั Êงอยู่ในบริเวณเขตจังหวัดทีÉ เป็นศูนย์กลางอุตสาหกรรมและการคมนาคมขนส่งทีÉสําคัญของประเทศ จะเอื Êอให้ทรัพย์สิน

ดงักล่าวเป็นทีÉต้องการของตลาด ทําให้ WHART มีโอกาสได้รับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากทรัพย์สินดงักล่าวต่อเนืÉองไปใน

อนาคต ส่งผลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ WHART ในรูปผลประโยชน์ตอบ

แทนจากผลการดําเนินงานทีÉเตบิโตขึ Êนของ WHART ในอนาคต อันเกิดจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมของ WHART ใน

ครั Êงนี Ê นอกจากนี Ê การทีÉ WHART มีขนาดสินทรัพย์และรายได้เพิÉมขึ Êนภายหลังการเข้าลงทุน อาจเป็นแนวทางหนึÉงในการเพิÉม

ความน่าสนใจของ WHART ให้แก่นกัลงทุนโดยทัÉวไป  
 

1.2.2    เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยของการทํารายการ 
 

ข้อดีของการทํารายการ 

1) เป็นการลงทนุในทรัพย์สินทีÉมีศกัยภาพในการสร้างรายได้  

ทรัพย์สินทีÉ WHART ประสงค์จะเข้าลงทุนในครั Êงนี Ê เป็นทรัพย์สินทีÉมีศักยภาพในการสร้างรายได้ให้แก่ WHART ทันที

ภายหลังการเข้าลงทุน เนืÉองจากทรัพย์สินทีÉจะลงทุนดงักล่าวปัจจุบันมีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉอาคาร (Occupancy Rate) 

เฉลีÉย 2 โครงการ เท่ากับร้อยละ 98.97 (ไม่รวมพื ÊนทีÉเช่าหลังคา) และสําหรับอาคารคลังสินค้า และพื ÊนทีÉเช่าหลังคา
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อาคารคลงัสินค้า (สําหรับตดิตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) ทีÉยังไม่มีผู้ เช่า ณ วนัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน WHA จะเป็นผู้ ชําระค่าเช่า

เสมือนเป็นผู้ เช่า เป็นระยะเวลา 3 ปี หรือ 15 ปี หรือ 25 ปี ตามลําดบั นับแต่วนัทีÉ WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ซึÉง

เป็นไปตามเงืÉอนไขทีÉ กําหนดไว้ในร่างสัญญาตกลงกระทําการ รายละเอียดตามทีÉปรากฏในส่วนทีÉ 1 ข้อ 1.1.2 ของ

รายงานฉบับนี Ê) นอกจากนี Ê โครงการดังกล่าวยังมีศกัยภาพในการสร้างรายได้ให้แก่ WHART อย่างต่อเนืÉองไปใน

อนาคต เนืÉองจากข้อได้เปรียบของทรัพย์สินและปัจจัยสนบัสนนุต่างๆ เช่น  

 เป็นอาคารคลงัสินค้าทีÉมีทีÉตั Êงอยู่ในเขตลาดกระบงั กรุงเทพฯ เมืองหลวงของประเทศ และจังหวัดสมุทรปราการ ทีÉมี

โรงงานอตุสาหกรรมตั Êงอยู่เป็นจํานวนมาก และอยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ  สนามบินดอนเมือง สนามบินสุวรรณภูมิ 

และท่าเรือนํ Êาลึกแหลมฉบงั  ซึÉงเป็นศนูย์กลางทางเศรษฐกิจและการคมนาคมขนส่งทีÉสําคัญแห่งหนึÉงของประเทศ 

โดยข้อมลูตลาดคลงัสินค้าให้เช่าซึÉงปรากฏในแบบ 56-REIT ปี 2558 ของ WHART และผลสํารวจของบริษัท ไนท์

แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ระบุว่า ในปี 2558 อัตราการเช่าพื ÊนทีÉ (Occupancy Rate) คลังสินค้าใน

กรุงเทพฯ และจังหวดัสมทุรปราการ ซึÉงเป็นทีÉตั Êงของทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนในครั Êงนี Ê อยู่ในระดบัร้อยละ 

98.1 และร้อยละ 86.6 ตามลําดบั ขณะทีÉอุปสงค์ความต้องการใช้พื ÊนทีÉคลังสินค้าในอนาคตมีแนวโน้มเพิÉมขึ Êนตาม

ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศโดยคาดว่าเศรษฐกิจปี 2559 จะมีการขยายตัวในระดบัใกล้เคียงหรือเพิÉมขึ Êน

จากปีทีÉผ่านมา ในช่วงร้อยละ 2.5 – 4.2  เทียบกับร้อยละ 2.7 ในปี 2558 รวมทั Êง อุปสงค์ความต้องการใช้พื ÊนทีÉ

คลังสินค้าได้รับปัจจัยสนับสนุนจากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เนืÉองจากประเทศไทยมีข้อได้เปรียบเรืÉอง

ทําเลทีÉตั ÊงซึÉงอยู่บริเวณศนูย์กลางระหวา่งประเทศในภมิูภาคอาเซียน 

 อาคารคลังสินค้าอยู่ในสภาพดี มีอายุอาคารประมาณ 1 – 3 ปี รวมทั Êง ภายในโครงการมีความพร้อมด้านระบบ

สาธารณปูโภคและสิÉงอํานวยความสะดวก ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบโทรศัพท์ ระบบระบายนํ Êา ระบบ

ป้องกันไฟไหม้และดับเพลิง ระบบระบายอากาศ เส้นทางคมนาคมเพืÉอใช้ในการเข้าออกทรัพย์สิน  นอกจากนี Ê 

บริเวณโดยรอบทีÉตั Êงท รัพย์สินพบว่า เป็นทีÉตั ÊงของชุมชนและสิÉงอํานวยความสะดวกต่างๆ เช่น โรงเรียน  

มหาวิทยาลยั นิคมอุตสาหกรรม สนามบินสวุรรณภมิู วดั ทางหลวงแผ่นดนิ สถานีขนส่งสินค้า เป็นต้น  

ดงันั Êน ภายหลงัการเข้าลงทนุในทรัพย์สินของ WHA ในครั Êงนี Ê จะส่งผลให้ WHART จะมีรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ

เพิÉมขึ Êน ซึÉงเพิÉมโอกาสให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์มีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ WHART ในรูป

ผลประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงานทีÉเติบโตขึ Êนของ WHART ในอนาคต (กรณีทรัพย์สินดังกล่าวมีอัตราการ

เช่าพื ÊนทีÉ (Occupancy Rate) และอัตราคา่เช่าเป็นไปตามแผนงานทีÉ WHART วางไว้) 

 

2) เพิÉมขนาดสินทรัพย์และรายได้ของ WHART เพืÉอสร้างความน่าสนใจของ WHART ตอ่นกัลงทุน 

ภายหลังการเข้าลงทุน  WHART จะมีสินทรัพย์และรายได้เพิÉมขึ Êน โดยมีสินทรัพย์เพิÉมขึ Êนจาก 9,430.68 ล้านบาท 

(อ้างอิงข้อมลูงบการเงินงวด 3 เดือน สิ Êนสุด ณ วันทีÉ  31 มีนาคม 2559) เป็นประมาณ 13,805.68 ล้านบาท และมี

รายได้ค่าเช่าและคา่บริการเพิÉมขึ Êนประมาณ 322.00 ล้านบาทต่อปี (ประมาณการรายได้สําหรับรอบปีตั Êงแต่ 1 ธันวาคม 

2559 – 30 พฤศจิกายน 2560) ตามประมาณการของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระทีÉปรากฎตามข้อมลูในส่วนทีÉ 1 ข้อ 

1.3.1 ของรายงานฉบับนี Ê จากสินทรัพย์เดิมทีÉมีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการประมาณปีละ 420.37 ล้านบาท อ้างอิงจาก

ข้อมลูรายได้คา่เช่าและบริการ 4 ไตรมาสล่าสุด (ไตรมาส 2 ปี 2558 – ไตรมาส 1 ปี 2559) ซึÉงการเพิÉมขึ Êนของสินทรัพย์

และรายได้ของ WHART จากการเข้าลงทนุในครั Êงนี Ê อาจมีส่วนช่วยเพิÉมความเชืÉอมัÉนและความน่าสนใจในการลงทุนต่อ

นกัลงทนุ ซึÉงความต้องการหน่วยทรัสต์ของ WHART ทีÉเพิÉมขึ Êนนั Êน เป็นปัจจัยหนึÉงทีÉอาจช่วยสนับสนุนราคาและสภาพ

คล่องในการซื Êอขายหน่วยทรัสต์ของ WHART ในอนาคต  
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3) ประมาณการอตัราผลตอบแทนของผู้ ถือหน่วยเดมิในปีแรกภายหลงัจากการเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิÉมเติมในครั Êงนี Êจะไม่

ด้อยลงกว่าเดิม  

จากประมาณการงบกําไรขาดทนุและการปันส่วนแบ่งกําไรสําหรับปีตั Êงแตว่นัทีÉ 1 ธันวาคม 2559 (วนัทีÉคาดว่ากองทรัสต์

จะเข้าลงทุน) ถึงวนัทีÉ 30 พฤศจิกายน 2560 ทีÉจัดเตรียมโดย WHAREM โดยผ่านการสอบทานจากผู้ ตรวจสอบบัญชีคือ 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คเูปอร์ส เอบีเอเอส จํากัด พบว่า ภายหลังจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั Êงนี Ê ผู้ ถือ

หน่วยเดิมจะได้รับอัตราผลตอบแทนของผู้ ถือหน่วยในปีแรกทีÉ 0.79 บาทต่อหน่วย ซึÉงจะสูงกว่ากรณีทีÉไม่ได้เข้าลงทุน

เพิÉมเตมิในครั Êงนี ÊทีÉมีอตัราผลตอบแทนในปีแรกทีÉร้อยละ 0.78 บาทตอ่หน่วย โดยมีรายละเอียดของประมาณการงบกําไร

ขาดทุนและการปันส่วนแบ่งกําไรดงันี Ê 

 

ตารางทีÉ 3 ประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งกําไร 
(หน่วย: ล้านบาท) 
1 ธันวาคม 2559 – 30 พฤศจกิายน 2560 

อสังหาริมทรัพย์ 
ทีÉมีอยู่ เดิม  

อสังหาริมทรัพย์ 
หลังการลงทุนเพิÉม  

รายได้ 718.53 1065.88 

คา่ใช้จ่าย* 123.27 190.14 

คา่ใช้จ่ายดอกเบี Êย 122.63 171.58 

กําไรสุทธิทีÉสามารถนํามาปันส่วนแบ่งกําไร 472.63 704.16 
บวกกลบั: ปรับปรุงรายการทีÉไม่ใช่เงินสด 30.63 46.09 

บวกกลบั: ภาษีมลูคา่เพิÉมรอขอคนื 16.76 24.52 

เงนิสดสุทธิทีÉสามารถนํามาปันส่วนแบ่งกําไรและแบ่งส่วนทุน
รวมภาษีมูลค่าเพิÉมรอขอคืน  

520.02 774.77 

ประมาณการปันส่วนแบ่งกําไรและการแบ่งส่วนทนุรวม
ภาษีมลูคา่เพิÉมรอขอคนื** 518.98 773.22 

จํานวนหน่วยทรัสต์ (ล้านหน่วย) 661,67 977.96*** 

การปันส่วนแบ่งกําไรและการคืนส่วนทุนต่อหน่วย (บาท) 0.78 0.79 

หมายเหต ุ *  ค่าใช้จ่าย ประกอบด้วย ค่าเช่าช่วงทีÉดิน ค่าใช้จ่ายเกีÉยวกับการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าใช้จ่าย
ในการบริหารกองทรสัต์ ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตดัจ่าย 

**   ประมาณการอตัราการปันสว่นแบ่งกําไรและการแบ่งสว่นทุนทีÉอัตราร้อยละ 99.80 ของเงินสดสทุธิทีÉสามารถนํามาปันสว่น
แบ่งกําไรและการแบ่งส่วนทุน ซึÉงคํานวณจากกําไรสทุธิทีÉสามารถนํามาปันส่วนแบ่งกําไร  ปรับปรุงด้วยรายการสภาพ
คล่องสว่นเกินทีÉเกิดจากการตัดจําหน่ายค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ รายได้จากค่าเช่าและบริการทีÉมไิด้
รับชําระเป็นเงินสดจริง ค่าเช่าทีÉดินทีÉมิได้จ่ายเป็นเงนิสดจริง ส่วนของดอกเบี Êยจ่ายทีÉไม่ได้จ่ายเป็นเงินสด และกําไรหรือ
ขาดทุนทีÉยังไม่เกิดขึ ÊนจากการเปลีÉยนแปลงในมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์จากการประเมินมลูค่าประจําปี (ถ้ามี) 

              ***  จํานวนหน่วยทรัสต์ดงักลา่วเป็นตวัเลขอ้างอิงเพืÉอใช้ในการคํานวณเท่านั Êน จํานวนหน่วยทรสัต์ทีÉกองทรัสต์จะลงทุนสดุท้าย 
อาจมากกวา่ น้อยกวา่ หรือเท่ากับ ทีÉประมาณการนี Êไว้ได้ จํานวนหน่วยทรัสต์ทีÉใช้เป็นตวัเลขอ้างอิงนี Êคํานวณมาจากราคา
ทรัพย์สนิทีÉลงทนุทีÉ 4,190 ล้านบาท และราคาหน่วยทรสัต์ทีÉ 9.80 บาทต่อหน่วย          

  

ทั Êงนี ÊทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทบทวนประมาณการงบกําไรขาดทุนและการปันส่วนแบ่งกําไรข้างต้นแล้ว ไม่พบเหตุ

ให้เชืÉอว่าข้อมลูดงักล่าวไม่สมเหตสุมผล อีกทั Êงประมาณการดงักล่าวสอดคล้องกับประมาณการทีÉจัดทําโดยทีÉปรึกษา

ทางการเงินอิสระ  
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4) เป็นการลงทนุทีÉสอดคล้องกับนโยบายการลงทนุของ WHART 

การเข้าลงทนุในทรัพย์สินของ WHA ครั Êงนี Ê  โครงการทั Êงหมดเป็นโครงการอาคารคลังสินค้าให้เช่าทีÉได้ก่อสร้างแล้วเสร็จ

และจะมีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉอาคารปัจจุบันเฉลีÉยของ 2 โครงการทีÉร้อยละ 98.97 (ไม่รวมพื ÊนทีÉเช่าหลังคา) อีกทั Êง WHA 

จะเป็นผู้ ชําระค่าเช่าเสมือนเป็นผู้ เช่าในอาคารคลงัสินค้าทีÉยังไม่มีผู้ เช่า ณ วันทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน เป็นระยะเวลา 3 ปี 

และพื ÊนทีÉเช่าหลังคาอาคารคลังสินค้า (สําหรับติดตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) เป็นระยะเวลา 15 ปี หรือ 25 ปี นับจากวนัทีÉ 

WHART เข้าลงทุน นั Êน สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของ WHART ซึÉงกําหนดทีÉจะมุ่งเน้นการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ทีÉก่อให้เกิดรายได้ ในทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้า ศนูย์กระจายสินค้า และอาคารโรงงาน หรือ

อสังหาริมทรัพย์อืÉนทีÉกองทรัสต์อาจลงทนุได้  
 

ข้อด้อยและความเสีÉยงของการทํารายการ 

1) เพิÉมภาระกู้ ยืมเงินและภาระดอกเบี Êยกับสถาบนัการเงิน  

WHART อาจมีภาระหนี Êสินเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน กรณีกู้ ยืมเงินจากสถาบันการเงินสูงสุดตามมติ

คณะกรรมการทีÉไม่เกิน 1,300.00  ล้านบาท กรณีทีÉ WHART ได้รับเงินจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ใหม่ในการเพิÉมทุน

ได้ตามจํานวนและมีการเข้าลงทนุในทรัพย์สิน จะส่งผลให้ภายหลังการเข้าทํารายการ WHART (กรณีวงเงินกู้ ยืมระยะ

ยาวสูงสุดตามมติคณะกรรมการ คอื ไม่เกิน 1,300 ล้านบาท) จะมีเงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงินเพิÉมขึ Êนมาอยู่ทีÉประมาณ 

3,931.04 ล้านบาท และมีอตัราส่วนหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยตอ่สินทรัพย์รวมประมาณร้อยละ 28.47 (จากเดิม ณ วันทีÉ 

31 มีนาคม 2559  WHART มีเงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงินสุทธิ จํานวน 2,631.04 ล้านบาท และมีอัตราส่วนหนี ÊสินทีÉมี

ภาระดอกเบี Êยต่อสินทรัพย์รวม ร้อยละ 27.90)  ซึÉงไม่เกินกว่าข้อปฎิบัติทางการเงิน (Financial Covenants) ของ

สญัญาเงินกู้ของทรัสต์ ซึÉงกําหนดให้ผู้กู้จะต้องดํารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยต่อทรัพย์สินรวม

ของกองทรัสต์ไม่เกินร้อยละ 35.00 

 

ทั Êงนี Ê แม้วา่การเข้าทํารายการในครั Êงนี Ê WHART จะใช้แหล่งเงินทนุบางส่วนจากการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน อย่างไรก็

ดเีมืÉอพิจารณาถึงกระแสเงินสดจากการดาํเนินงานในอนาคตของ WHART ภายหลังการเข้าทํารายการ  (กรณีการจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉเข้าลงทนุในครั Êงนี Ê เป็นไปตามแผนงานทีÉวางไว้) ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระคาดว่า WHART 

จะมีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานจํานวนเพียงพอต่อการชําระดอกเบี Êยและชําระคนืเงินกู้ยืมดงักล่าวได้  

 

2) ผลกระทบตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทีÉมิได้ใช้สิทธิในการจองซื Êอหน่วยทรัสต์ 

ตามทีÉ WHART จะขออนมัุตจิากทีÉประชมุวสิามญัผู้ ถือหน่วยทรัสต์ครั ÊงทีÉ 1/2559 ในการเพิÉมทุนของกองทรัสต์ โดยออก

และเสนอขายหน่วยทรัสต์ จํานวนประมาณไม่เกิน 316,290,000 หน่วย เพืÉอนําเงินทีÉได้รับจากการออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ดังกล่าวเป็นแหล่งเงินทุนบางส่วนในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมนั Êน WHAREM จะจัดสรร

หน่วยทรัสต์ไม่ตํÉากว่าร้อยละ 50 ของหน่วยทรัสต์ทีÉจะมีการออกและเสนอขายในการเพิÉมทุนครั Êงนี Ê เพืÉอเสนอขายให้กับผู้

ถือหน่วยทรัสต์เดมิ (Rights Offering) และส่วนทีÉเหลือจากการเสนอขายให้กับผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมจะจัดสรรเสนอขาย

ให้แก่บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) หรือให้แก่ประชาชนทัÉวไป (Public Offering) ตามทีÉเห็นสมควร ทั Êงนี Êหาก

มีหน่วยทรัสต์เหลือจากการขายให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) และ/หรือ ให้แก่บุคคลทัÉวไป (Public 

Offering) จะจัดสรรให้แก่ผู้ ถือหน่วยเดิมทีÉแสดงความจํานงทีÉจะซื Êอหน่วยทรัสต์เกินกว่าสิทธิทีÉได้รับจัดสรรตามทีÉ

เห็นสมควร 
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ในกรณีทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมทุกรายใช้สิทธิในการจองซื Êอหน่วยทรัสต์ใหม่ในการเพิÉมทุนของ WHART ในครั Êงนี Ê จะ

ก่อให้เกิดผลกระทบตอ่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในด้านสดัส่วนการถือหน่วย (Control Dilution) เนืÉองจากเป็นการจัดสรรตามสัดส่วน

ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดมิทีÉไม่ตํÉากวา่ร้อยละ 50 ของหน่วยทรัสต์ทีÉจะมีการออกและเสนอขายในการเพิÉมทุนครั Êงนี Ê ดงันี Ê 
 

ตารางทีÉ 4 ผลกระทบต่อสัดส่วนการถอืหน่วยทรัสต์ (Control Dilution) จากการเพิÉมทุน 

ผลกระทบต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 
สัดส่วนการถอืหน่วยทรัสต์ทีÉลดลง 

(Control Dilution) (ร้อยละ) 

กรณีทีÉ 1    ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมทั Êงหมดใช้สิทธิในการจองซื Êอหน่วยทรัสต์ใหม่

ในการเพิÉมทนุทีÉร้อยละ 50 ของหน่วยทรัสต์ทีÉเสนอขายเพิÉม 

16.17 

กรณีทีÉ 2   ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมทั Êงหมดไม่ได้ใช้สิทธิในการจองซื Êอหน่วยทรัสต์

ใหม่ในการเพิÉมทนุ  

32.34 

 

ทั Êงนี Ê ด้วยราคาหน่วยทรัสต์ทีÉจะเสนอขายในครั Êงนี Êจะกําหนดโดยอ้างอิงจากราคาประเมินของทรัพย์สินทีÉจัดทําโดยผู้

ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระทีÉได้รับความเห็นชอบจาก สํานักงาน ก.ล.ต. ตลอดจนการพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ทีÉมี

ความเกีÉยวข้อง ได้แก่ (1) ภาวะตลาดเงินตลาดทุนในช่วงทีÉมีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ (2) อตัราผลตอบแทนในระดบัทีÉ

เหมาะสมทีÉนักลงทุนจะได้รับ (3) ศักยภาพในเชิงพาณิชย์ของทรัพย์สิน (4) อัตราดอกเบี Êยทั Êงในประเทศและใน

ตลาดโลก (5) อตัราผลตอบแทนทีÉจะได้จากการลงทุนในหลักทรัพย์ประเภทตราสารทุน ตราสารหนี Ê รวมถึงการลงทุน

ทางเลือกอืÉนๆ และ (6) ผลการสํารวจความต้องการของนกัลงทนุสถาบัน (Bookbuilding) (โดยราคาหน่วยทรัสต์ขั ÊนตํÉา

ทีÉจะออกและเสนอขายจะไม่ตํÉากว่าหน่วยละ 9 บาท) ซึÉงในกรณีทีÉราคาหน่วยทรัสต์ทีÉจะเสนอขายตํÉากว่าราคา

หน่วยทรัสต์ในตลาด ณ ขณะนั Êน อาจก่อให้เกิดผลกระทบด้านราคาตลาดของหน่วยลงทนุ (Price Dilution) 
 

3) ความเสีÉยงกรณี WHART ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉเข้าลงทนุในครั Êงนี Êได้ตามแผนงานทีÉวางไว้ กรณี 

WHART ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉเข้าลงทุนในครั Êงนี Êได้ตามแผนงานทีÉวางไว้  ซึÉงอาจเกิดขึ Êนจาก

ความเสีÉยงในการประกอบธุรกิจคลังสินค้าให้เช่า เช่น   

o ผู้ เช่าไม่ตอ่อายุสญัญาเช่า ส่งผลให้อตัราการเช่าพื ÊนทีÉ (Occupancy Rate) ลดลง โดยเมืÉอพิจารณาจากสัญญา

เช่าคลงัสินค้าทีÉมีอยู่ในปัจจุบนั พบวา่ มีผู้ เช่าคลงัสินค้าทีÉจะหมดอายสุญัญาเช่าภายใน 1 ปี  หลงั WHART เข้า

ลงทนุ คิดเป็นร้อยละ 16.52 ของพื ÊนทีÉเช่าคลังสินค้าทั ÊงหมดทีÉจะเข้าลงทนุครั Êงนี Ê  

o ผู้ เช่าตอ่อายสุญัญาเช่าด้วยอตัราค่าเช่าและเงืÉอนไขทีÉด้อยลง  

o การไม่สามารถจัดหาผู้ เช่ารายใหม่สําหรับทรัพย์สินทีÉยังไม่มีผู้ เช่าแทน WHA ภายหลังสิ Êนสุดระยะเวลาเช่า 3 ปี 

สําหรับอาคารคลงัสินค้า และ 15 ปี หรือ 25 ปี สําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลงัคาอาคารคลังสินค้า (สําหรับติดตั Êงแผงโซล่าร์

เซลล์) นบัจากวนัทีÉ WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สิน  

o การเพิÉมขึ Êนของคา่ใช้จ่ายในการบริหารจัดการและดแูลรักษาทรัพย์สิน  

ทั Êงนี Ê ความเสีÉยงดงักล่าวข้างต้น เกิดขึ Êนได้จากหลายปัจจัย เช่น การชะลอตัวของภาวะเศรษฐกิจโดยรวม ภาวะการ

แข่งขันทีÉรุนแรงจากการเพิÉมขึ Êนของอปุทานอาคารคลังสินค้าในบริเวณพื ÊนทีÉตั Êงของทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนใน

ครั Êงนี Ê การขาดแคลนบุคลากรทีÉมีความรู้ความสามารถในธุรกิจ เป็นต้น โดยในกรณี WHART ไม่สามารถจัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉเข้าลงทุนเพิÉมเติมในครั Êงนี Êได้ตามแผนงานทีÉวางไว้  ย่อมส่งผลกระทบต่อระดับและความ

ตอ่เนืÉองของรายได้ ทําให้ WHART และผู้ ถือหน่วยทรัสต์อาจมิได้รับผลตอบแทนจากการลงทนุในทรัพย์สินดังกล่าวตาม

เป้าหมายทีÉวางไว้ 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

45 

 

4) ความเสีÉยงในกรณีทีÉเงืÉอนไขบงัคบัก่อนการทํารายการไม่เป็นผลสําเร็จ 

เนืÉองจากการเข้าลงทนุในทรัพย์สินของ WHA ในครั Êงนี Ê มีเงืÉอนไขบงัคบัก่อนทีÉต้องบรรลุผลสําเร็จก่อนการเข้าทํารายการ

หลายประการ เช่น  

o ทีÉประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART ต้องมีมติอนุมัติการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม รวมถึงมีมติอนุมัติ

สําหรับการดําเนินการในเรืÉองอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับการเข้าทํารายการดงักล่าว เช่น การเพิÉมทุนโดยการออกและ

เสนอขายหน่วยทรัสต์ใหม่ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดมิและนกัลงทนุ การกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน เป็นต้น 

o ทรัสตีให้ความเห็นเกีÉยวกับลักษณะของธุรกรรมในประเดน็ว่าเป็นไปตามสญัญานี ÊและกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง 

o WHA ได้รับอนุมัติจากทีÉประชุมคณะกรรมการ และ/หรือทีÉประชุมผู้ ถือหุ้นของ WHA ให้ขายทรัพย์สินดังกล่าว

ให้แก่ WHART และได้ดาํเนินการใดๆ เพืÉอให้ทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมดงักล่าวพร้อมสําหรับการลงทุนโดย 

WHART ซึÉงรวมถึงประเด็นทีÉยังคงค้างจากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย และการปลดจํานองทีÉดินและสิÉง

ปลูกสร้างทีÉติดจํานองเป็นประกนักับสถาบันการเงิน 

 

ดงันั Êน กรณีทีÉเงืÉอนไขบังคับก่อนการเข้าทํารายการดงักล่าวไม่บรรลุผลสําเร็จ WHART ต้องชําระค่าใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้อง

กบัการเข้าทํารายการโดยสญูเปล่า เช่น ค่าทีÉปรึกษากฎหมายในการตรวจสอบสถานะของทรัพย์สิน  ค่าจัดทํารายงาน

ประเมินมลูค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินราคาสินทรัพย์ เป็นต้น 

 

1.2.3 เปรียบเทียบข้อดีข้อด้อยของการทํารายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันและบุคคลภายนอก 
 

ข้อดีของการทํารายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน 

1) คณุภาพและศกัยภาพในการสร้างรายได้ของทรัพย์สินทีÉจะลงทนุเพิÉมเตมิจากประสบการณ์และความเชีÉยวชาญในธุรกิจ

พฒันาอาคารคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่าของ WHA 

เนืÉองจากทรัพย์สินของบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันทีÉ WHART จะเข้าลงทุนเพิÉมเติมในครั Êงนี Ê เป็นทรัพย์สินของ WHA ซึÉงเป็น

ผู้ ประกอบการทีÉ มีประสบการณ์และความเชีÉยวชาญในการประกอบธุ รกิจพัฒนาและให้บริการเช่าโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ ประเภทคลังสินค้าและโรงงานมากว่า 10 ปี ส่งผลให้ทรัพย์สินทีÉ WHART มีความประสงค์จะลงทุน

เพิÉมเติมครั Êงนี Ê  เป็นอาคารคลังสินค้าให้เช่าทีÉก่อสร้างขึ Êนตามรูปแบบและมาตรฐานการพัฒนาอาคารคลังสินค้าและ

โรงงานทีÉมีคณุภาพสงู โดยมีโครงสร้างและพื ÊนอาคารทีÉแข็งแรงคงทนเพืÉอรองรับการใช้งานในระยะยาว ซึÉงเป็นแนวทาง

หลักในการดําเนินธุรกิจของ WHA  อีกทั Êงเป็นทรัพย์สินทีÉมีศกัยภาพในการสร้างรายได้ เนืÉองจากข้อได้เปรียบด้านทําเล

ทีÉตั Êง ซึÉงอยู่ในเขตจงัหวดัทีÉมีโรงงานอตุสาหกรรมตั Êงอยู่เป็นจํานวนมาก และอยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ ซึÉงเป็นศนูย์กลางทาง

เศรษฐกิจและแหล่งคมนาคมขนส่งทีÉสําคญัของประเทศ เช่น สนามบินสุวรรณภูมิ ท่าเรือนํ Êาลึกแหลมฉบงั เป็นต้น ซึÉงเป็น

แนวทางหลกัในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่าของ WHA ทีÉมุ่งเน้นในทําเลทีÉมี

ศกัยภาพในการเป็นศนูย์กระจายสินค้าหรือสนบัสนนุงานด้านโลจิสตกิส์ของผู้ประกอบการในอตุสาหกรรมตา่งๆ  

 

2) ประสิทธิภาพและความต่อเนืÉองในการบริหารจดัการทรัพย์สิน 

ด้วยประสบการณ์และความเชีÉ ยวชาญของ WHA ในการประกอบธุรกิจพัฒนาและให้บริการเช่าโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ ประเภทคลังสินค้าและโรงงานดงัทีÉได้กล่าวไว้ในข้อก่อนหน้า ประกอบกับปัจจุบัน WHA ได้รับการ

แต่งตั Êงจาก WHART ให้ทําหน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินทีÉ WHART ได้เข้าลงทุนครั Êงแรกอยู่ก่อนแล้ว 

ดงันั Êน การเข้าลงทุนในทรัพย์สินของ WHA เพิÉมเติม พร้อมทั Êงแต่งตั Êงให้ WHA เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์เพืÉอทํา
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หน้าทีÉในการบริหารจัดการทรัพย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมดงักล่าวต่อไปภายหลังการเข้าทํารายการ จะช่วยให้ WHART 

และ WHAREM สามารถบริหารจดัการทรัพย์สินดงักล่าวได้ตอ่เนืÉองและมีประสิทธิภาพ ซึÉงจะช่วยให้ WHART มีโอกาส

ได้รับประโยชน์จากการเข้าทํารายการตามเป้าหมายทีÉวางไว้ 
 

3) ความคล่องตวัในการดําเนินการตา่งๆ จากประสบการณ์ในการทํางานร่วมกนั 

เนืÉองจาก WHART และ WHA มีประสบการณ์ในการดําเนินการซื Êอขายทรัพย์สินระหว่างกันมาก่อน โดย WHA ได้

จําหน่ายทรัพย์สินประเภทโครงการคลังสินค้าให้เช่าแก่ WHART จํานวน 3 โครงการ เพืÉอเป็นทรัพย์สินทีÉ WHART เข้า

ลงทนุครั Êงแรก เมืÉอเดือนธันวาคม 2557 และต่อมาในเดือนธันวาคม 2558 WHART ได้มีการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 เพืÉอลงทุน

ในโครงการคลังสินค้าให้เช่าของ WHA เพิÉมอีกจํานวน 3 โครงการ อีกทั Êง ปัจจุบัน WHA ยังทําหน้าทีÉเป็นผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินทีÉ WHART ได้เข้าลงทุนครั Êงแรกและทรัพย์สินจากการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 ดงักล่าว ทั Êงนี Ê 

ด้วยประสบการณ์ในการทํางานร่วมกันระหว่าง WHART และ WHA ในช่วงทีÉผ่าน ย่อมทําให้การประสานงานและการ

ดาํเนินการตา่งๆ ในการเข้าลงทนุในทรัพยสินเพิÉมเตมิของ WHART ครั Êงนี Ê มีความคล่องตวัมากกว่าเมืÉอเทียบกับการเข้า

ลงทนุในทรัพย์สินของบคุคลภายนอก  
 

4) มีค่าใช้จ่ายในการได้มาซึÉงทรัพย์สินตํÉากวา่ 

การเข้าลงทนุในทรัพย์สินของบุคคลเกีÉยวโยงกันกับผู้ จัดการกองทรัสต์ WHART จะมีค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

ในส่วนค่าธรรมเนียมในการได้มาซึÉงทรัพย์สินของทรัสต์ (Acquisition fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่า

ทรัพย์สินทีÉได้มาของทรัสต์ ซึÉงเป็นอัตราทีÉตํÉากวา่เมืÉอเทียบกบักรณีได้มาซึÉงทรัพย์สินจากบุคคลอืÉน ซึÉงมีค่าธรรมเนียมใน

อตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ของมลูคา่ทรัพย์สินทีÉได้มาของทรัสต์ ทั Êงนี Ê เมืÉอพิจารณาจากราคาทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้า

ลงทนุครั Êงนี ÊทีÉไม่เกิน 4,190 ล้านบาท คา่ธรรมเนียมผู้ จัดการกองทรัสต์ในการได้มาซึÉงทรัพย์สินของบุคคลทีÉเกีÉยวโยงจะ

ตํÉากว่าเป็นจํานวนประมาณ 10.48 ล้านบาท  
 

ข้อด้อยของการทํารายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน 

การเข้าลงทุนในทรัพย์สินทีÉเป็นกรรมสิทธิ Í ของ WHA ซึÉงเป็นบุคคลเกีÉยวโยงทีÉมีอํานาจควบคมุใน WHAREM ทีÉทําหน้าทีÉเป็น

ผู้ จัดการกองทรัสต์ของ WHART ในปัจจุบัน (เนืÉองจาก WHA เป็นผู้ ถือหุ้ นในสัดส่วนร้อยละ 99.99 ของ WHAREM) นั Êน อาจ

ก่อให้เกิดข้อสงสยัตอ่ความเป็นอิสระของ WHAREM ในการทําหน้าทีÉผู้ จัดการกองทรัสต์ในการเจรจาต่อรองเงืÉอนไขในการเข้า

ทํารายการต่างๆ กับ WHA ทั Êงในส่วนราคาและเงืÉอนไขในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม รวมถึงราคาและเงืÉอนไขในการ

แต่งตั Êง WHA เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินทีÉ WHART จะลงทนุเพิÉมเติมดงักล่าว 
 

อย่างไรก็ดี เนืÉองจากก่อนการเข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว WHAREM ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้างทีÉปรึกษาในการ

ตรวจสอบและ/หรือสอบทาน (Due Diligence) ข้อมลูและสัญญาทีÉเกีÉยวข้องกับทรัพย์สินและอุปกรณ์หลักของทรัพย์สินทีÉจะ

ลงทนุเพิÉมเติม (ตามข้อกําหนดในประกาศ สร.26/2555)  ขณะทีÉราคาในการเข้าลงทุนทรัพย์สินเพิÉมเติมในครั Êงนี Ê อ้างอิงจาก

ราคาประเมินของผู้ประเมินอิสระจํานวน 2 ราย ซึÉงเป็นผู้ประเมินราคาอิสระทีÉได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. อีกทั Êง 

การเข้าทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกันดงักล่าวจะต้องผ่านกระบวนการในการทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกันทีÉมีการกําหนดไว้ตามคู่มือการ

ปฎิบัติการ รวมถึงได้ผ่านการพิจารณาของคณะกรรมการ และได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมทีÉเป็นไปตาม

สญัญาก่อตั Êงทรัสต์และกฎหมายทีÉเกีÉยวข้องแล้ว ซึÉงการดาํเนินการต่างๆ ทีÉกล่าวมานี Êเป็นแนวทางหนึÉงทีÉช่วยรักษาผลประโยชน์

ของทรัสต์ในการเข้าทํารายการกับบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกัน 
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ข้อดีของการทํารายการกับบุคคลภายนอก 

ไม่เกิดการทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกันกบับคุคลทีÉเกีÉยวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต์เพิÉมเติมจากทีÉมีอยู่ในปัจจุบัน  รวมทั Êง ไม่เกิดข้อ

สงสยัตอ่ความเป็นอิสระของ WHAREM ในการทําหน้าทีÉผู้ จัดการกองทรัสต์ในการเจรจาต่อรองเงืÉอนไขในการเข้าทํารายการ

ตา่งๆ กับผู้ขายทรัพย์สินซึÉงเป็นบุคคลภายนอก 
 

ข้อด้อยของการทํารายการกับบุคคลภายนอก 

1) การเข้าทํารายการกบับุคคลภายนอก ซึÉง WHART และ/หรือ WHAREM ไม่เคยมีประสบการณ์ในการทํางานร่วมกันมา

ก่อน อาจทําให้ WHART และ/หรือ WHAREM ต้องใช้ระยะเวลาและคา่ใช้จ่ายในการดําเนินการตา่งๆ เพืÉอพิจารณาความ

เหมาะสมในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของบุคคลภายนอกมากกว่าเมืÉอเทียบกับการเข้าทํารายการกับ WHA เช่น การ

ตรวจสอบและ/หรือสอบทาน (Due Diligence) ทรัพย์สิน การเจรจาตอ่รองราคาและเงืÉอนไขในการเข้าทํารายการ เป็นต้น  
 

2) การเข้าลงทุนในทรัพย์สินของบุคคลภายนอก อาจทําให้ WHART และ/หรือ WHAREM มีความจําเป็นต้องแต่งตั Êง

บคุคลภายนอกดงักล่าวเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพิÉมเติมเพืÉอประสิทธิภาพและความต่อเนืÉองในการบริหารจัดการ

ทรัพย์สินดังกล่าวภายหลังการเข้าลงทุน ส่งผลให้ WHART และ/หรือ WHAREM อาจมีภาระหน้าทีÉเพิÉมขึ Êนในการ

ประสานงานกับผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์หลายราย และ/หรืออาจมีความใช้จ่ายเกีÉยวกับค่าธรรมเนียมผู้ บริหาร

อสังหาริมทรัพย์สูงกวา่เมืÉอเทียบกบัการมีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพียงรายเดียว ในทางกลับกัน กรณีทีÉ WHART และ/

หรือ WHAREM แต่งตั Êงให้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เดมิในปัจจบุันเป็นผู้บริหารจดัการทรัพย์สินของบุคคลภายนอก อาจ

ส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพหรือความต่อเนืÉองในการบริหารจัดการทรัพย์สินได้ เนืÉองจากผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์

จําเป็นต้องใช้ระยะเวลาในการศกึษาข้อมลูตา่งๆ ของทรัพย์สิน 
 

3) มีค่าธรรมเนียมผู้ จัดการกองทรัสต์ในส่วนค่าธรรมเนียมในการได้มาซึÉงทรัพย์สินของทรัสต์ (Acquisition fee) ในอัตราทีÉ

สงูกว่ากรณีการได้มาซึÉงทรัพย์สินของบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ 

 

1.3 ความเป็นธรรมของราคาและเงืÉอนไขในการเข้าทํารายการ 
 

1.3.1 ความเป็นธรรมของราคาในการเข้าทํารายการ 
 

กองทรัสต์มีความประสงค์จะเข้าซื Êอทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้าให้เช่าจาก WHA จํานวน 2 โครงการ ได้แก่ โครงการ 

WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 และโครงการ WHA ลาดกระบัง โดยมีมลูค่าการเข้าลงทุนของกองทรัสต์ในทรัพย์สินดังกล่าวเป็น

จํานวนเงินไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท ซึÉงในการพิจารณาความเหมาะสมของราคาสําหรับการเข้าทํารายการในครั Êงนี Ê ทีÉ

ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 2 วธีิ ได้แก่ 

ก) วธีิการประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

ข) วธีิการประเมินราคาโดยทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ 

รายละเอียดการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินแต่ละรายการ มีรายละเอียดดงันี Ê 

 

ก) วิธีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 
 

ในการประเมินมลูคา่โดยวธีินี Ê ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินราคา

อิสระทีÉได้รับความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต.จํานวน 2 ราย ได้แก่ บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรีÉ จํากัด (“GRAND”) 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 
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ซึÉงประเมินเมืÉอวนัทีÉ 1 มีนาคม 2559 และบริษัท กรุงเทพประเมินราคา จํากัด (“BKKPA”) ซึÉงประเมินเมืÉอวนัทีÉ 1 มีนาคม 2559 

รายละเอียดสมมตฐิานทีÉใช้ในการประเมินมลูคา่ทั Êงสองราย ปรากฏในเอกสารแนบ 2 – 3 ของรายงานฉบับนี Ê 

 

รายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินของผู้ ประเมินราคาอิสระทั Êง 2 ราย มีวัตถุประสงค์เพืÉอสาธารณะ และประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินโดยใช้ (1) วิธีต้นทุนทดแทน (Depreciation Replacement Cost Approach) และ (2) วิธีคิดจากรายได้ (Income 

Approach) ทั Êงนี Êผู้ประเมินราคาอิสระเห็นว่า วิธีคิดจากรายได้เป็นวิธีประเมินมลูค่าทีÉเหมาะสม เนืÉองจากทรัพย์สินทีÉประเมิน 

คือ ทีÉดินพร้อมอาคารคลังสินค้าสําหรับให้เช่า ซึÉงเป็นสินทรัพย์ทีÉสามารถสร้างรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการในอนาคต ผู้

ประเมินอิสระทั Êง 2 ราย ได้ประเมินมลูค่าของสินทรัพย์ ณ วันทีÉคาดว่ากองทรัสต์จะเข้าลงทุน (วนัทีÉ 1 ธันวาคม 2559) โดยมี

รายละเอียดสมมตฐิานหลกัในการประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระทั Êง 2 ราย แยกเป็นรายโครงการดงันี Ê 

 

ตารางทีÉ 5 สรุปสมมติฐานโครงการ WHA ชลหารพิจติร กม. 5 
สมมติฐาน GRAND BKKPA 

รายได้ค่าเช่า 

และค่าบริการ 

 อ้างอิงจากค่าเช่าพื ÊนทีÉและค่าบริการตามสญัญา  

และเมืÉอสิ Êนสดุสญัญากําหนดให้เท่ากบัอตัราเช่าและ

ค่าบริการตามสภาพตลาด โดยปรับอัตราค่าเช่า

เพิÉมขึ Êนร้อยละ 3.00 ทกุๆ ปี 

 สว่นของพื ÊนทีÉหลงัคาคลงัสนิค้า ประมาณการ

ระยะเวลาเช่า 26 ปี 4 เดอืน โดยจะมกีารปรับเพิÉม

อตัราเช่าร้อยละ 10 ทกุๆ 5 ปี 

 อ้างอิงจากค่าเช่าพื ÊนทีÉและค่าบริการตามสญัญา และ

เมืÉอสิ Êนสดุสญัญากําหนดให้เท่ากบัอตัราเช่าและ

ค่าบริการตามสภาพตลาด โดยปรับอัตราค่าเช่า

เพิÉมขึ Êนร้อยละ 10.00 ทกุ 3 ปี 

 สว่นของพื ÊนทีÉหลงัคาคลงัสนิค้า ประมาณการ

ระยะเวลาเช่า 25 ปี โดยจะมีการปรบัเพิÉมอตัราเช่า

ร้อยละ 10 ทกุๆ 5 ปี 

อตัราการเช่า

พื ÊนทีÉ 

อตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยสาํหรับแตล่ะอาคาร  

 อาคาร  A1/1 A1/2  A2/1 และ A2/2 ร้อยละ 95.00 

ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 อาคาร B ร้อยละ 100.00 ในปี 2559 – 2560 จากนั Êน 

เท่ากบัร้อยละ 95.00 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 อาคาร C1 C2 D1และ D2  ร้อยละ 100.00 ในปี 

2559 – 2571 จากนั Êน เท่ากบัร้อยละ 95.00 ตลอด

ระยะเวลาประมาณการ 

 อาคาร E F และ G  ร้อยละ 100.00 ในปี 2559 

จากนั Êน เท่ากบัร้อยละ 95.00 ตลอดระยะเวลา

ประมาณการ 

 ตามสญัญาเช่าปัจจบุนั ร้อยละ 100.00 

 เมืÉอสิ Êนสดุสญัญาเช่า ร้อยละ 92.50 ในปีทีÉ 1 – 24 

และจากนั Êนเท่ากบัร้อยละ 90.00 ตลอดระยะเวลา

ประมาณการ 

 

ค่าใช้จ่ายการ

ดําเนินการ 

 ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ กําหนดให้มี

การปรบัเพิÉมขึ Êนร้อยละ 1.50 ทกุๆ ปี 

 ค่าเช่าทีÉดินอ้างอิงตามสญัญาเช่า 

 ค่าซอ่มแซมและบํารุงรกัษาร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

 ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคตร้อยละ 1.00 ของรายได้

รวม 

 ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ กําหนดให้

เป็นตามสญัญาวา่จ้างบริหารอสงัหาริมทรัพย์ แต่ไม่

เกินร้อยละ 3.00 ของรายได้รวม 

 ค่าเช่าทีÉดินอ้างอิงตามสญัญาเช่า 

 ค่าซอ่มแซมและบํารุงรกัษา ร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

 ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต ร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

อตัราคิดลด ร้อยละ 10.00 ร้อยละ 10.50 

ราคาประเมนิ
โครงการ WHA 
ชลหารพจิิตร 
กม. 5 ณ วันทีÉ
กองเข้าลงทุน 

1,405.00 ล้านบาท 1,405.00 ล้านบาท 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 
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ตารางทีÉ 6 สรุปสมมติฐานโครงการ WHA ลาดกระบัง 
สมมติฐาน GRAND BKKPA 

รายได้ค่าเช่า

และค่าบริการ 

 อ้างอิงจากค่าเช่าพื ÊนทีÉและค่าบริการตามสญัญา 

และเมืÉอสิ Êนสดุสญัญา กําหนดให้เท่ากบัอตัราเช่า

และค่าบริการตามสภาพตลาด โดยปรบัอตัราค่าเช่า

เพิÉมขึ Êนร้อยละ 3.00 ทกุๆ ปี 

 สว่นของพื ÊนทีÉหลงัคาคลงัสนิค้า ประมาณการ

ระยะเวลาเช่า 15 ปี โดยจะมีการปรบัเพิÉมอตัราเช่า

ร้อยละ 10 ทกุๆ 5 ปี 

 อ้างอิงจากค่าเช่าพื ÊนทีÉและค่าบริการตามสญัญา และ

เมืÉอสิ Êนสดุสญัญา กําหนดให้เท่ากบัอตัราเช่าและ

ค่าบริการตามสภาพตลาด โดยปรับอัตราค่าเช่าเพิÉมขึ Êน

ร้อยละ 10.00 ทกุ 3 ปี 

 สว่นของพื ÊนทีÉหลงัคาคลงัสนิค้า ประมาณการ

ระยะเวลาเช่า 15 ปี โดยจะมีการปรบัเพิÉมอตัราเช่าร้อย

ละ 10 ทกุๆ 5 ปี 

อตัราการเช่า

พื ÊนทีÉ 

อตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยสาํหรับแตล่ะอาคาร  

 อาคาร A ร้อยละ 100.00 ในปี 2559 – 2560 

จากนั Êนเท่ากบัร้อยละ 95.00 ตลอดระยะเวลา

ประมาณการ 

 อาคาร B C D E F และ G ร้อยละ 100 ในปี 2559 

และ ร้อยละ 97.00 ในปี 2560 จากนั Êน เท่ากบัร้อย

ละ 95.00 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 อาคาร AAL ร้อยละ 100.00 ในปี 2559 – 2565 

จากนั Êน เท่ากบัร้อยละ 95.00 ตลอดระยะเวลา

ประมาณการ 

 ตามสญัญาเช่าปัจจบุนั ร้อยละ 100.00 

 เมืÉอสิ Êนสดุสญัญาเช่า ร้อยละ 95.00 

 

ค่าใช้จ่ายการ

ดําเนินการ 

 ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย์กําหนดให้มี

การปรบัเพิÉมขึ Êนร้อยละ 1.50 ทกุๆ ปี 

 ค่าซอ่มแซมและบํารุงรกัษาร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม

ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคตร้อยละ 1.00 ของ

รายได้รวม 

 ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย์กําหนดให้เป็น

ตามสญัญาว่าจ้างบริหารอสงัหาริมทรพัย์ แต่ไม่เกิน

ร้อยละ 3.50 ของรายได้รวม 

 ค่าซอ่มแซมและบํารุงรกัษาร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

 ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคตร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

อตัราคิดลด ร้อยละ 9.25 ร้อยละ 9.50 

อตัราผลตอบ 

แทนจากการ

ลงทนุ  

ร้อยละ 7.50 ร้อยละ 7.00 

ค่าใช้จ่ายขาย

ทรัพย์สนิ 

ร้อยละ 1.5 ของมลูค่าขายทีÉดนิและอาคาร  

ณ สิ Êนปี 2574 

ร้อยละ 3.00 ของมูลค่าขายทีÉดินและอาคาร 

 ณ สิ Êนปี 2569 

ราคาประเมนิ
โครงการ WHA 
ลาดกระบงั 
วันทีÉกองเข้า
ลงทุน 

2,421.00 ล้านบาท 2,603.00 ล้านบาท 

 

ผลการประเมินมลูค่าทรัพย์สินของโครงการต่างๆ ทีÉ WHART จะเข้าลงทุนในการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 2 นี Ê ด้วยวิธีคิดลดจากรายได้ของ

ผู้ประเมินราคาอิสระทั Êง 2 รายสามารถสรุปได้ดงันี Ê 
 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 
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ตารางทีÉ 7 สรุปราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ 

ผู้ประเมิน 
ราคาอิสระ 

ราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ  
ณ วันทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน 

 (1 ธันวาคม 2559) 

ราคาเข้าทํา
รายการ 

ราคาประเมินสูง (ตํÉา) 
กว่าราคาในการเข้าทํา

รายการ 

GRAND 3,826.00 ล้านบาท 
4,190.00 ล้านบาท 

(ร้อยละ 8.69)  

BKKPA 4,008.00 ล้านบาท (ร้อยละ 4.34)  
 

ดงันั Êนการประเมินมลูค่าทรัพย์สินรวมทั Êง 2 โครงการด้วยวิธีการประเมินราคาของผู้ ประเมินราคาอิสระ มีมูลค่าระหว่าง 

3,826.00 – 4,008.00  ล้านบาท ซึÉงตํÉากว่าราคาในการเข้าทํารายการทีÉ 4,190.00 ล้านบาท จํานวน 182.00 – 364.00 ล้าน

บาท หรือตํÉากว่าคิดเป็นร้อยละ 4.34 – 8.69  

 

ข) วิธีการประเมินราคาโดยทีÉปรึกษาทางการเงนิอิสระ  
 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระประเมินมลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงินสดจากการดาํเนินงานของแตล่ะโครงการทีÉคาดว่าจะได้รับในแต่

ละปี โดยโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 ซึÉง WHART จะรับโอนสิทธิการเช่าช่วงทีÉดินจาก WHA ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ

จดัทําประมาณการทางการเงินเป็นระยะเวลา 26 ปี 4 เดือน (ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ธันวาคม 2559 ซึÉงเป็นวันทีÉกองทรัสต์คาดว่าจะเข้า

ลงทนุในทรัพย์สิน ถึง 31 มีนาคม 2586 ซึÉงเป็นวนัสิ Êนสดุสัญญาเช่าทีÉดินระยะยาว) และสําหรับโครงการ WHA ลาดกระบัง ซึÉง 

WHART ได้มาซึÉงกรรมสิทธิ Í ในทีÉดนิ (Freehold) ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจัดทําประมาณการทางการเงินเป็นระยะเวลา 30 ปี 

(ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ธันวาคม 2559 ซึÉงเป็นวนัทีÉกองทรัสต์คาดว่าจะเข้าลงทนุในทรัพย์สิน ถึงวนัทีÉ 11 พฤศจิกายน 2589)  

 

ทั Êงนี Ê สมมติฐานทีÉใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินแต่ละรายการของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงจากสัญญาเช่าและ

สัญญาบริการของโครงการฉบับปัจจุบัน และ/หรือร่างสัญญากระทําการของ WHA ข้อมลูจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหารและ

เจ้าหน้าทีÉของ WHAREM และ WHA รวมถึงการพิจารณาคา่ใช้จ่ายการดําเนินงานต่างๆ ของกองทรัสต์ภายหลังการเข้าลงทุน

ในทรัพย์สินแต่ละโครงการ เพืÉอประเมินผลตอบแทนทีÉกองทรัสต์คาดว่าจะได้รับจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมครั Êงนี Ê  

ทั Êงนี Ê ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจัดทําประมาณการตามสภาพปัจจุบัน โดยพิจารณาสภาวะเศรษฐกิจและข้อมูลทีÉสามารถรับรู้

ได้ขณะทําการศกึษา ดงันั Êน หากปัจจัยดงักล่าวเปลีÉยนแปลงไป อาจส่งผลกระทบตอ่ความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระทีÉ

อาจเปลีÉยนแปลงตามไปด้วย 
 

สมมตฐิานหลกัทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินมีดงันี Ê 
 

1. รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

โครงการ WHA ชลหารพิจติร กม. 5 

 อัตราค่าเช่าและค่าบริการสําหรับอาคารคลังสินค้าทีÉมีผู้ เช่า อ้างอิงจากสัญญาเช่าเดิมของแต่ละอาคาร สําหรับ

อาคารคลงัสินค้าทีÉยังไม่มีผู้ เช่า และ WHA ตกลงทีÉจะชําระค่าเช่าและค่าบริการให้แก่กองทรัสต์ตามอัตราค่าเช่าและ

คา่บริการของตลาดเป็นระยะเวลา 3 ปี หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงเวลาดงักล่าว อ้างอิงจากร่างสัญญาตกลงกระทํา

การของ WHA ทั Êงนี ÊเมืÉอสัญญาเช่าเดิมสิ Êนสุด ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการให้มีการปรับค่าเช่าและ

คา่บริการเพิÉมขึ Êนจากอัตราค่าเช่าเดิม ด้วยอัตราร้อยละ 10.00 ทุกๆ 3 ปี หรือร้อยละ 7.00 ทุกๆ 3 ปี (ตามโครงสร้าง

สญัญาเช่าเดิมของแตล่ะอาคาร) และตั Êงแต่ประมาณการปีทีÉ 20 จนสิ Êนสุดระยะเวลาประมาณการ ทีÉปรึกษาทางการ
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เงินอิสระปรับลดอัตราการเพิÉมคา่เช่าและค่าบริการเหลือร้อยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี หรือร้อยละ 3.50 ทุกๆ 3 ปี (อัตราการ

เตบิโตของการปรับเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการลดลงตามโครงสร้างสัญญาเช่าเดิมของแต่ละอาคาร เพืÉอให้สะท้อนถึง

สภาพของสินทรัพย์ทีÉมีอายุการใช้งานมากขึ Êน) 

 อตัราการเช่าพื ÊนทีÉสําหรับอาคารคลังสินค้าทีÉมีผู้ เช่าทีÉอัตราร้อยละ 100.00 โดยภายหลังหมดอายุสัญญาเช่าปัจจุบัน 

ในระหว่างช่วงปีทีÉ 1 ถึงปีทีÉ 10 ของระยะเวลาประมาณการ กําหนดสมมติฐานทีÉอัตราร้อยละ 90.00 ซึÉงทีÉปรึกษา

ทางการเงินอิสระกําหนดสมมตฐิานดงักล่าว โดยพิจารณาจากการอัตราการเช่าพื ÊนทีÉในปัจจุบันทีÉร้อยละ 97.40 และ

ข้อตกลงตามสญัญาตกลงกระทําการทีÉ WHA ตกลงจะชําระค่าเช่าและค่าบริการให้แก่กองทรัสต์ เป็นระยะเวลา 3 ปี 

สําหรับอาคารคลงัสินค้าทีÉยังไม่มีผู้ เช่า ณ วนัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน ซึÉงด้วยประสบการณ์และเชีÉยวชาญในธุรกิจอาคาร

คลังสินค้าให้เช่าของ WHA ในฐานะผู้บริหารทรัพย์สิน น่าจะสามารถหาผู้ เช่ามาทดแทนได้ และจากอัตราการเช่า

คลังสินค้าซึÉงมีทีÉตั Êงในจังหวัดสมุทรปราการ ปี 2558 ทีÉร้อยละ 86.6 ร่วมกับแนวโน้มการขยายตัวของการลงทุน

ภาคอุตสาหกรรมในพื ÊนทีÉภาคตะวนัออกในปี 2558 สะท้อนจากจํานวนโครงการลงทุนทีÉได้รับการส่งเสริมการลงทุน

จาก BOI ซึÉงมีทีÉตั Êงโครงการในภาคตะวนัออก จํานวน 834 โครงการ รวมจํานวนเงินลงทุน 365,930.00 ล้านบาท 

เพิÉมขึ Êนจากปี 2557 ทีÉมีจํานวนโครงการลงทุนทีÉได้รับการส่งเสริมการลงทุนจาก BOI ซึÉงมีทีÉตั Êงโครงการในภาค

ตะวนัออก จํานวน 595 โครงการ รวมจํานวนเงินลงทุน 379,790.00 ล้านบาท (รายละเอียดสภาวะตลาดคลังสินค้า

ให้เช่า ปรากฏในเอกสารแนบ 1 ข้อ 4 ของรายงานฉบับนี Ê) รวมไปถึงศักยภาพและทําเลทีÉตั Êงของทรัพย์สินซึÉงอยู่ใกล้

กบัศนูย์กลางคมนาคมทีÉสําคญั คอื สนามบินสวุรรณภมิู และอยู่ในจังหวดัสมทุรปราการและใกล้กับจังหวัดชลบุรี ซึÉง

เป็นแหล่งทีÉตั Êงของโรงงานอุตสาหกรรมจํานวนมาก สําหรับอัตราเช่าพื ÊนทีÉภายหลังจากปีทีÉ  11 ของระยะเวลา

ประมาณการเป็นต้นไป กําหนดสมมติฐานทีÉอัตราร้อยละ 85.00 เพืÉอให้สะท้อนถึงสภาพของทรัพย์สินทีÉมีอายุการใช้

งานมากขึ Êน นอกจากนี Ê เนืÉองจากทีÉดินทีÉตั Êงโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 อยู่ในรูปแบบสิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน

ระยะยาว ดงันั Êน ในช่วงระยะเวลาทีÉจะสิ Êนสุดการเช่าช่วงทีÉดินดังกล่าว ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีการปรับอัตรา

การเช่าเพืÉอให้สะท้อนถึงความเสีÉยงทีÉผู้ เช่าอาจไม่ต่อสัญญา หรือจัดหาผู้ เช่ารายใหม่ได้ยากกว่า จึงปรับลดอัตราเช่า

พื ÊนทีÉในช่วงท้ายตามสญัญาเช่าช่วงทีÉดนิเหลือร้อยละ 75 และร้อยละ 50  

 โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 มีรายได้จากการให้พื ÊนทีÉหลังคาเพืÉอใช้ติดตั Êงแผงพลังงานไฟฟ้าแสงอาทิตย์ ซึÉง

ปัจจบุนัยงัไม่มีผู้ เช่า อย่างไรก็ด ีWHA ตกลงทีÉจะชําระคา่เช่าพื ÊนทีÉหลังคาเป็นระยะเวลา 25 ปี หรือจนกว่าจะหาผู้ เช่า

มาเช่าแทนได้ อ้างอิงจากร่างสัญญาตกลงกระทําการของ WHA 

 

โครงการ WHA ลาดกระบัง 

 อัตราค่าเช่าและค่าบริการสําหรับอาคารคลังสินค้าทีÉมีผู้ เช่า อ้างอิงจากสัญญาเช่าเดิมของแต่ละอาคาร ทั Êงนี Ê เมืÉอ

สญัญาเช่าเดิมสิ Êนสดุ ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการให้มีการปรับค่าเช่าและค่าบริการเพิÉมขึ Êนจากอัตราค่า

เช่าเดิม ด้วยอตัราร้อยละ 10.00 ทกุๆ 3 ปี และตั Êงแตป่ระมาณการปีทีÉ 20 จนสิ Êนสุดระยะเวลาประมาณการ ทีÉปรึกษา

ทางการเงินอิสระปรับลดอัตราการเพิÉมค่าเช่าและค่าบริการเหลือร้อยละ 5.00 ทุกๆ 3  ปี (อัตราการเติบโตของการ

ปรับเพิÉมค่าเช่าและคา่บริการลดลง เพืÉอให้สะท้อนถึงสภาพของสินทรัพย์ทีÉมีอายกุารใช้งานมากขึ Êน) 

 อตัราการเช่าพื ÊนทีÉสําหรับอาคารคลังสินค้าทีÉมีผู้ เช่าทีÉอัตราร้อยละ 100.00 โดยภายหลังหมดอายุสัญญาเช่าปัจจุบัน 

ในระหว่างช่วงปีทีÉ 1 ถึงปีทีÉ 10 ของระยะเวลาประมาณการ กําหนดสมมติฐานทีÉอัตราร้อยละ 90.00 สําหรับอัตราเช่า

พื ÊนทีÉภายหลังจากปีทีÉ 11 ของระยะเวลาประมาณการ กําหนดสมมติฐานทีÉอัตราร้อยละ 85.00 จนสิ Êนสุดระยะเวลา

ประมาณการเพืÉอให้สะท้อนถึงสภาพของทรัพย์สินทีÉมีอายกุารใช้งานมากขึ Êน  
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 โครงการ WHA ลาดกระบงั มีรายได้จากการให้พื ÊนทีÉหลงัคาเพืÉอใช้ติดตั Êงแผงพลังงานไฟฟ้าแสงอาทิตย์ ซึÉงปัจจุบันยัง

ไม่มีผู้ เช่า ทั Êงนี Ê ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการรายได้ส่วนนี Êเป็นระยะเวลา 15 ปี ตามทีÉ WHA ตกลงทีÉจะ

ชําระคา่เช่าพื ÊนทีÉหลงัคาเป็นระยะเวลา 15 ปี หรือจนกว่าจะหาผู้ เช่ามาเช่าแทนได้ อ้างอิงจากร่างสัญญาตกลงกระทํา

การของ WHA โดยทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระมิได้พิจารณารายได้ในช่วงการต่ออายุสัญญา 10 ปี ทีÉ WHA สามารถ

แจ้งต่ออายสุัญญาได้ เนืÉองจากมีความไม่แน่นอนของรายได้ 

 

2. รายได้ดอกเบี Êย 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณรายได้ดอกเบี Êยจากเงินประกันการเช่าของผู้ เช่า ด้วยอัตราดอกเบี ÊยทีÉร้อยละ 1.30 

อ้างอิงจากอตัราดอกเบี Êยเงินฝากประจํา 12 เดอืน 

 

3. ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณค่าใช้จ่ายการดําเนินงาน ซึÉงประกอบไปด้วย 

 คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ เป็นค่าธรรมเนียมวา่จ้างผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์อ้างอิงจากข้อมูลทีÉได้รับจากทาง 

WHAREM ซึÉงอตัราคา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ทีÉใช้ในประมาณการนี Êเป็นค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ Êนจริงรวมกับอัตรา

กําไรทีÉกําหนดไว้แน่นอนรายปี เป็นระยะเวลา 30 ปี โดยกําหนดให้อัตราค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์มีอัตรา

การเติบโตร้อยละ 1.50 ต่อปี และจะไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ตาม

กําหนดไว้ในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ ทั Êงนี Ê ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ หมายรวมไปถึง ค่าใช้จ่ายในการรักษา

ความสะอาด  การรักษาความปลอดภัยในโครงการ  ค่าเบี Êยประกัน  ค่าบํารุงสาธารณูปโภคส่วนกลาง ภาษีโรงเรือน

ของผู้ เช่าบางรายตามสญัญา  

 ค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ ประมาณการให้เท่ากับร้อยละ 1.00 ต่อปี ของรายได้ค่าเช่าและ

คา่บริการคลังสินค้า  

 เงินสํารองเพืÉอซ่อมแซมและบํารุงรักษาใหญ่ ประมาณการให้เท่ากับร้อยละ 1.00 ต่อปี ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ

คลังสินค้า 

 ค่าเช่าช่วงทีÉดินโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 ประมาณการค่าเช่าช่วงทีÉดิน โดยอ้างอิงจากสัญญาเช่าช่วงทีÉดิน

ระยะยาวระหว่าง WHA และผู้ ให้เช่า 

 

4. ค่าใช้จ่ายในการจดัการกองทรัสต์ 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน ซึÉงประกอบด้วย 

 คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ อ้างอิงจากอัตราทีÉคาดว่าจะเรียกเก็บตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ (ไม่เกินร้อยละ 0.25 ต่อ

ปีของราคาทุนของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์)  

 คา่ธรรมเนียมทรัสต ีอ้างอิงจากอัตราทีÉคาดวา่จะเรียกเก็บตามสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ (ไม่เกินร้อยละ 0.25 ต่อปีของราคาทุน

ของทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์)  

 คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน อ้างอิงจากอัตราทีÉคาดวา่จะเรียกเก็บตามสญัญาก่อตั Êงทรัสต์ (ไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปีของ

ทนุจดทะเบียนของกองทรัสต์) โดยให้เท่ากบัไม่เกินอตัราร้อยละ 0.50 ของทุนชําระแล้วตอ่ปี 

 คา่ธรรมเนียมการรับหน่วยทรัสต์เข้าลงทุน (SET annual fee) อ้างอิงจากอัตราทีÉคาดว่าจะเรียกเก็บตามสัญญาก่อตั Êง 

ทรัสต์ โดยไม่เกินอตัราร้อยละ 0.50 ของทุนชําระแล้วตอ่ปี  
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Ke =Rf +  (Rm – Rf) 

WACC = Ke x [E/(D+E)]+Kd x (1-t) x [D/(D+E)] 

 ค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับกองทรัสต์ ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมผู้ ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน ค่าธรรมเนียมการ

ตรวจสอบอาคาร ค่าธรรมเนียมผู้ ตรวจสอบบัญชี และค่าใช้จ่ายอืÉนๆ อ้างอิงตามประมาณการของ WHAREM โดยมี

อตัราเติบโตทีÉร้อยละ 3.00 ตอ่ปี 

 

5. ค่าใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมของกองทรัสต์ 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณค่าใช้จ่ายในการเข้าทํารายการซื Êอสินทรัพย์เพิÉมเตมิ ซึÉงเป็นค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ Êน ณ วนัทีÉ 

กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าธรรมเนียมการได้มาซึÉงสินทรัพย์ของกองทรัสต์ 

ค่าธรรมเนียมเงินกู้ ยืม ค่าการตลาด ค่าใช้จ่ายในการจัดจําหน่ายหลักทรัพย์เพิÉมทุน ค่าบริการของทีÉปรึกษาต่างๆ และ

คา่ธรรมเนียมผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระ เป็นต้น อ้างอิงตามประมาณการของ WHAREM 

 

6. ดอกเบี Êยจ่าย 

กองทรัสต์ใช้แหล่งเงินทุนบางส่วนจากเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน โดยมีสมมติฐานการกู้ ยืมเงินจํานวน 

1,250.00 ล้านบาท ดอกเบี Êยจ่ายจากเงินกู้ ยืมดงักล่าว คํานวณตามอัตราดอกเบี Êยลูกค้ารายใหญ่ชั Êนดี (MLR) ลบด้วย

อตัราคงทีÉ ตามทีÉได้รับข้อเสนอจากธนาคาร 

 

7. อัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงนิสดภายหลังระยะเวลาประมาณการ (Perpetual Growth Rate) 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระได้คํานวณอัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสดภายหลังระยะเวลาประมาณการว่า

ทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์ถือกรรมสิทธิ Í ในทีÉดิน จะยังคงดําเนินธุรกิจในลักษณะเดียวกันต่อไปอีกในอนาคต โดยมีอัตราการ

เตบิโตเท่ากบัร้อยละ 1.50 ตอ่ปี และเป็นไปตามหลกัความระมัดระวงั (Conservative basis) โดยอ้างอิงจากการเติบโตของ

รายได้ค่าเช่าและคา่บริการในปีสุดท้ายของระยะเวลาประมาณการทีÉถูกปรับลดเพืÉอสะท้อนสภาพทรัพย์สินทีÉมีอายุการใช้

งานมากขึ Êน 

 

8. อัตราคิดลดกระแสเงนิสด 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ต้นทุนทางการเงินเฉลีÉยถ่วงนํ Êาหนักของกองทรัสต์ (Weighted Average Cost of Capital: 

WACC) เป็นอัตราคิดลดในการคํานวณมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดจากการดําเนินงานของโครงการ ซึÉงสามารถ

คาํนวณได้ตามสมการดงันี Ê 

 

อย่างไรก็ตาม ในการคํานวณหาต้นทนุทางการเงินเฉลีÉยถ่วงนํ Êาหนักจําเป็นต้องคํานวณหาค่า Ke ซึÉงคํานวณได้จากสมการ 

Capital Asset Pricing Model (CAPM) โดยมีรายละเอียดตามสมการ ดงันี Ê 
 

โดยทีÉ 

Rf = อัตราดอกเบี ÊยปราศจากความเสีÉยง ซึÉงทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงจากอัตราผลตอบแทนของ

พันธบัตร รัฐบาล อายุ  30 ปี  ณ วัน ทีÉ  26 เมษ ายน 2559 เท่ า กับ ร้อยล ะ  2.53 ต่อ ปี  (ทีÉ มา : 

www.thaibma.or.th) 
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  = ค่าสัมประสิทธิ Í ความแปรปรวนของหน่วยทรัสต์ ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงค่าเบต้าของกองทุน

รวมอสงัหาริมทรัพย์ (“กองทุนอสังหาฯ”) และทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (“กองทรัสต์”) ซึÉง

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ และมีระยะเวลาซื Êอขายในตลาดหลักทรัพย์ฯ เกินกว่า 1 ปี ประกอบกับ

มีการลงทนุในสินทรัพย์ประเภทอาคารคลังสินค้าคล้ายคลึงกันกับสินทรัพย์ทีÉ WHART จะเข้าลงทุนใน

ครั Êงนี Ê ได้แก่ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม แฟคทอรีÉแอนด์แวร์เฮ้าส์ 

ฟันด์ (“WHAPF”) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ไทคอน (“TFUND”) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ทีพาร์ค

โลจิสติคส์ (“TLOGIS”) กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน อินดัส เทรียล โกรท 

(“TGROWTH”) และทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไทคอน 

(“TREIT”) ย้อนหลัง 1 ปี ถึง ณ วนัทีÉ 26 เมษายน 2559 (ทีÉมา: Bloomberg) ซึÉงเท่ากับ 0.329  0.426  

0.451  0.604  และ 0.480 ตามลําดบั จากนั ÊนทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทําการปรับผลกระทบจาก

การก่อหนี Êโดยนําโครงสร้างเงินทุนของกองทุนอสังหาฯ หรือกองทรัสต์ แต่ละกองออกตามสมการ 

(Unleverage Beta = Leverage Beta / (1+(1-tax) x (D/E)กองทุนอสังหาฯ/กองทรัสต์) จะได้ค่า Unleverage 

Beta และนําโครงสร้างเงินทุนของ WHART เข้าไปแทนตามสมการ Leverage Beta = Unleverage 

Beta x (1+(1-tax) x (D/E)WHART ซึÉงจะได้คา่เบต้าเท่ากบั 0.561 

Rm

  

= อัตราผลตอบแทนตลาด ซึÉงทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงจากการเปลีÉยนแปลงโดยเฉลีÉยของดัชนี

ตลาดหลักทรัพย์ฯ ย้อนหลัง 35 ปี ตั Êงแต่ปี 2524 – 2558 ซึÉงเท่ากับร้อยละ 13.82 (ทีÉมา: www.set.or.th 

และการคาํนวณของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ) 
     

โดยรายละเอียดการคาํนวณหา Ke ได้แสดงในตารางด้านล่างดงันี Ê 

 

ตารางทีÉ 8 การคํานวณอัตราผลตอบแทนต่อผู้ถอืหน่วยทรัสต์ (Ke) 

ปัจจยัทีÉใช้ในการคํานวณ สมมติฐานทีÉใช้ 

Risk-free Rate (1) 2.53%  

Risk Premium (Rm – Rf) (2) 11.29%  

 (3) 0.561 
Cost of Equity หรือ Ke (4) = (1) + [(3) x (2)] 8.86% 

 

ทั Êงนี Ê อัตราผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วย (Ke) ทีÉคํานวณได้ดงัแสดงในตารางข้างต้นเท่ากับร้อยละ 8.86 และเมืÉอนําค่า Ke ไป

คาํนวณหา WACC จะได้คา่อตัราคิดลดเท่ากับร้อยละ 7.65 โดยมีรายละเอียดการคํานวณดงัแสดงในตารางด้านล่าง 
 

Ke = อัตราผลตอบแทนต่อผู้ ถือหน่วย คํานวณจากการใช้ทฤษฎี Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดงั

แสดงตามสมการข้างต้นเท่ากับร้อยละ 8.86 

Kd = ต้นทนุทางการเงินของหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êย เท่ากับร้อยละ 4.01 ซึÉงทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิง

จากอัตราดอกเบี Êยเงินกู้ ยืมของกองทรัสต์ 

t = กําหนดให้ไม่มีอตัราภาษีเงินได้นิตบิคุคล เนืÉองจากกองทรัสต์ไม่เสียภาษีเงินได้นิตบิคุคล 

D/(D+E) = อัตราส่วนหนี Êสินเป้าหมายของกองทรัสต์ โดยทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระอ้างอิงจากอัตราส่วนหนี Êสิน

เป้าหมายของกองทรัสต์ 
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ตารางทีÉ 9 การคํานวณต้นทุนถวัเฉลีÉยถ่วงนํ Êาหนัก (WACC) ของกองทรัสต์ 

ปัจจยัทีÉใช้ในการคํานวณ สมมติฐานทีÉใช้ 

Cost of Equity หรือ Ke (1) 8.86% 

Cost of Debt หรือ Kd (2) 4.01% 

D/(D+E) (3) 25.00% 

อตัราภาษีเงินได้นิตบิคุคลหรือ t (4) - 
WACC หรือ Discount Rate (5) = {(1) x [1-(3)]} + {(2) x [1-(4)] x (3)} 7.65% 

 

จากสมมติฐานข้างต้น ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระคํานวณกระแสเงินสดจากการดําเนินงาน และมูลค่าของทรัพย์สินทั Êง 2 

โครงการได้ ดงันี Ê 
 

ตารางทีÉ 10 ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 
หน่วย : ล้านบาท ปีทีÉ 1 ปีทีÉ 2 ปีทีÉ 3 ปีทีÉ 4 ปีทีÉ 5 ปีทีÉ 6 ปีทีÉ 7 ปีทีÉ 8 ปีทีÉ 9 ปีทีÉ 10 

รายได้คา่เช่าและคา่บริการ           

- WHA ลาดกระบงั 184.71  187.25  191.55  197.81  199.44  201.48  204.09  211.14  217.39  216.78  

- WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 137.29  142.54  142.19  144.29  149.09  150.03  153.31  160.80  161.69  165.23  

รายได้ดอกเบี Êย    0.91    0.91  0.91    0.91    0.91    0.91    0.91    0.91    0.91     0.91  

รวมรายได้ 322.91  330.70  334.65  343.01  349.44  352.42  358.30  372.85  379.98  382.92  

คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน   20.35    24.38  25.13  25.44  25.70  25.90  26.72  27.43  27.73  28.00  

คา่ใช้จ่ายในการจัดการกองทรสัต ์ 19.85  19.95  20.06  20.17  20.28  20.40  20.52  20.64  20.77  20.90  

รวมค่าใช้จ่าย 40.20  44.33  45.19   45.61  45.98  46.30  47.23  48.07  48.49  48.90  
กระแสเงินสดสุทธิจากการดาํเนินงาน 282.71  286.37  289.46  297.41  303.45  306.12  311.07  324.78  331.49  334.02  

 

หน่วย : ล้านบาท ปีทีÉ 11 ปีทีÉ 12 ปีทีÉ 13 ปีทีÉ 14 ปีทีÉ 15 ปีทีÉ 16 ปีทีÉ 17 ปีทีÉ 18 ปีทีÉ 19 ปีทีÉ 20 

รายได้คา่เช่าและคา่บริการ           

- WHA ลาดกระบงั  224.50   228.10  224.20   236.08   243.22   243.74   256.81   264.67   268.11   281.21  

- WHA ชลหารพิจิตร กม. 5  171.94   172.84   174.27   182.82   183.78   188.06   197.31   189.98   174.96   178.81  

รายได้ดอกเบี Êย      0.91       0.91       0.91       0.91       0.91       0.91       0.91       0.91   0.91 0.91  

รวมรายได้ 397.34  401.85  399.38  419.81  427.91  432.71  455.03  455.56  443.98  460.93  

คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน  28.41   29.30  28.56  26.78  27.11  27.42  28.76  29.42  29.58  30.11  

คา่ใช้จ่ายในการจัดการกองทรสัต ์  21.03  21.17  21.31  21.46  21.61  21.77  21.93  22.09   22.26  22.44  

รวมค่าใช้จ่าย 49.45  50.47  49.87  48.24  48.72  49.19  50.69    51.51  51.85  52.54  
กระแสเงินสดสุทธิจากการดาํเนินงาน 347.90  351.37  349.51  371.57  379.19  383.52  404.34  404.04  392.14  408.39  

 

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

รายได้คา่เช่าและคา่บริการ           

- WHA ลาดกระบงั   285.53    287.43    295.28    299.82    301.81    310.05    314.81    316.90    325.56    330.56  

- WHA ชลหารพิจิตร กม. 5   169.92    166.44    164.62    138.30    123.98    112.41      37.56            -             -          -   

รายได้ดอกเบี Êย       0.91        0.91        0.91        0.91        0.91        0.91        0.60        0.45        0.45    0.45  

รวมรายได้   456.36   454.78   460.81   439.03   426.69   423.36   352.97   317.36   326.01  331.01  

คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน     30.20      31.19      31.93      31.68      31.64      31.82      17.58      15.30      15.61      15.85  

คา่ใช้จ่ายในการจัดการกองทรสัต ์     22.62      22.80      23.00      23.19      23.40      23.60      23.73      23.90      24.12    24.36  

รวมค่าใช้จ่าย 52.81  54.00  54.92  54.88  55.03  55.43  41.30  39.20  39.73  40.20  

Terminal Value                   4,799.22  

กระแสเงินสดสุทธิจากการดาํเนินงาน   403.55   400.78   405.89   384.15   371.66   367.94   311.67   278.15   286.27  5,090.03  

มูลค่าปัจจุบันสุทธ ิ 4,375.48           
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หน่วย : ล้านบาท ปีทีÉ 21 ปีทีÉ 22 ปีทีÉ 23 ปีทีÉ 24 ปีทีÉ 25 ปีทีÉ 26 ปีทีÉ 27 ปีทีÉ 28 ปีทีÉ 29 ปีทีÉ 30 

หกั : คา่ใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้องกบัการลงทุนใน

ทรัพย์สนิเพิÉมเตมิของกองทรสัต์ 

  181.44  

         
มูลค่ายุตธิรรมของทรัพย์สนิ 4,194.05           

 

ดงันั Êนมลูค่ายุติธรรมของทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในครั Êงนี Ê จากการคํานวณของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระมีมูลค่า

เท่ากับ 4,194.05 ล้านบาท และมีอัตราผลตอบแทนตลอดระยะเวลาประมาณการ 30 ปี (IRR) เท่ากับร้อยละ 7.66 ซึÉงสูงกว่า

ต้นทนุทางการเงินเฉลีÉยถ่วงนํ Êาหนักของ WHART โดยมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินสูงกว่าราคาสูงสุดในการเข้าทํารายการใน

ครั Êงนี Ê 4.05 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.10 

 

นอกจากนี Ê ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระทําการวิเคราะห์ค่าความไว (Sensitivity Analysis) สําหรับการประเมินมลูค่ายุติธรรม

ของทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์จะเข้าลงทนุในครั Êงนี Ê เพืÉอสะท้อนถึงผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงของปัจจัยต่างๆ ดงันี Ê 

 

ตารางทีÉ 11 การวิเคราะห์ค่าความไว (Sensitivity Analysis) กรณีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉภายหลังสิ Êนสุดสัญญา 

 
มูลค่าของทรัพย์สิน 

(ล้านบาท) 

กรณีทีÉ 1 ปรับอัตราการเช่าพื ÊนทีÉ (Occupancy Rate) ภายหลังสิ Êนสุดสัญญาปัจจุบันลดลง

ร้อยละ 3.00 จากกรณีฐาน 

4,082.96 

กรณีฐาน 4,194.05 

กรณีทีÉ 2 ปรับอัตราการเช่าพื ÊนทีÉ (Occupancy Rate) ภายหลังสิ Êนสุดสัญญาปัจจุบัน

เพิÉมขึ Êนร้อยละ 3.00 จากกรณีฐาน 

4,305.13 

 

จากการวิเคราะห์ค่าความไวกรณีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉภายหลังสิ Êนสุดสัญญาเช่าเดิม จะได้มูลค่าทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์จะเข้า

ลงทนุในครั Êงนี Ê ทีÉระหวา่ง 4,082.96 – 4,305.13 ล้านบาท 

 

ตารางทีÉ 12 การวิเคราะห์ค่าความไว (Sensitivity Analysis) กรณีการปรับเพิÉม/ลดอัตราค่าเช่า 

 
มูลค่าของทรัพย์สิน 

 (ล้านบาท) 

กรณีทีÉ 1 ตั Êงแต่ปีทีÉ 20 คงอตัราค่าเช่าในอตัราเดิมจนสิ Êนสุดระยะเวลาประมาณการ 4,060.69 

กรณีฐาน 4,194.05 

กรณีทีÉ 2 ตั Êงแต่ปีทีÉ 20 ปรับเพิÉมอัตราค่าเช่าในอัตราเดมิ (อัตราคา่เช่าเตบิโตร้อยละ 10.00 

ทกุๆ 3 ปี หรือ อตัราคา่เช่าเตบิโตร้อยละ 7.00 ทกุๆ 3 ปี ตามโครงสร้างของ

สญัญาของผู้ เช่าแตล่ะราย) จนสิ Êนสุดระยะเวลาประมาณการ 

4,341.25 

 

จากการวิเคราะห์ค่าความไวกรณีการปรับเพิÉม/ลดอตัราการเตบิโตของคา่เช่า จะได้มลูค่าทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์จะเข้าลงทุนใน

ครั Êงนี Ê ทีÉระหว่าง 4,060.69 – 4,341.25 ล้านบาท 
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สรุปความเหมาะสมของราคาซื Êอทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในครัÊงนี Ê 
 

เนืÉองจากวิธีมลูคา่ปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดทีÉประเมินโดยทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณา  เสมือนการนําทรัพย์สินทีÉ

กองทรัสต์จะเข้าลงทุนมาบริหารงานภายใต้ต้นทนุของกองทรัสต์ โดยพิจารณาถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารและจัดการกองทรัสต์ 

คา่ใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้องกบัการลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติมของกองทรัสต์ในการประมาณการ และนํากระแสเงินสดมาคิดลดด้วย

ต้นทุนถัวเฉลีÉยของกองทรัสต์  ในขณะทีÉผู้ ประเมินราคาอิสระพิจารณาเฉพาะค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของทรัพย์สินเพียง

อย่างเดียว ดงันั Êน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นวา่การประเมินมลูค่าโดยวธีิมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดทีÉประเมินโดย

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหมาะสม และมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์จะเข้าลงทุนในครั Êงนี Êมีมลูค่ารวม

เท่ากับ 4,194.05 ล้านบาท ซึÉงสงูกว่าราคาในการเข้าทํารายการสูงสุดไม่เกิน 4,190.00 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 0.10 

 

1.3.2 ความเป็นธรรมของเงืÉอนไขในการเข้าทํารายการ  

 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาความเป็นธรรมของเงืÉอนไขในการเข้าทํารายการจากร่างสัญญาต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับการเข้า

ลงทนุในทรัพย์สินของ WHA อนัได้แก่ ร่างสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดนิและสิÉงปลกูสร้าง  ร่างสญัญาซื ÊอขายเครืÉองมือ และอุปกรณ์ 

ร่างสญัญาโอนสิทธิการเช่าช่วงทีÉดินโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 ร่างสัญญาตกลงกระทําการ และร่างสัญญาแต่งตั Êง

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึÉงมีรายละเอียดปรากฎในส่วนทีÉ 1 ข้อ 1.1.2 ของรายงานฉบับนี Ê  ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า 

เงืÉอนไขในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของ WHA ครัÊงนี Ê มีความเหมาะสม เนืÉองจากเงืÉอนไขและ/หรือข้อกําหนดหลาย

ประการของร่างสญัญาต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของ WHA เป็นเงืÉอนไขและ/หรือข้อกําหนดทีÉช่วยรักษา

ผลประโยชน์ของ WHART  ให้ได้มาซึÉงทรัพย์สินซึÉงมีสภาพเป็นไปตามทีÉทั Êงสองฝ่ายตกลงกันก่อนการเข้าทํารายการ  รวมทั Êง

เป็นเงืÉอนไขและ/หรือข้อกําหนดทีÉจะเอื Êอให้ WHART ได้รับประโยชน์จากการเข้าลงทุนตามวตัถุประสงค์ทีÉวางไว้ อันได้แก่ การ

ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทีÉก่อให้เกิดรายได้เพืÉอประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยรวม  และ/หรือเป็นเงืÉอนไขปกติ

ทัÉวไปของการซื Êอขายอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือเป็นเงืÉอนไขทีÉคูส่ัญญาตกลงกนัตามความสมคัรใจ  ซึÉงเงืÉอนไขดังกล่าวมิได้ทําให้ 

WHART เสียประโยชน์  เช่น  

 ข้อกําหนดทีÉ WHA ตกลงจะชําระค่าเช่าอาคารคลังสินค้าและพื ÊนทีÉเช่าหลงัคาทีÉไม่มีผู้ เช่า ณ วนัทีÉ WHART เข้าลงทุน ของ

โครงการทั Êงสอง  ในอัตราทีÉกําหนดเป็นระยะเวลา 3 ปี สําหรับพื ÊนทีÉเช่าอาคารคลังสินค้า และ 15 ปี หรือ 25 ปี สําหรับ

พื ÊนทีÉเช่าหลงัคา นับจากวันทีÉ WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สิน รวมทั Êง WHA ตกลงวางเงินประกันการเช่าและการบริการ

สําหรับเพืÉอเป็นการประกันการชําระค่าเช่าพื ÊนทีÉเช่าทีÉไม่มีผู้ เช่าดงักล่าวด้วย นอกจากนี Ê กรณีระยะเวลาเช่าของผู้ เช่าราย

ใหม่หรืออตัราค่าเช่าของผู้ เช่ารายใหม่ (ซึÉงเข้าเป็นผู้ เช่าแทน WHA ในอาคารหรือพื ÊนทีÉหลังคาทีÉว่าง ณ วนัทีÉ WHART เข้า

ลงทนุ) น้อยกว่าระยะเวลาทีÉเหลือของ 3 ปี หรือ 15 ปี หรือ 25 ปี หรือมีอัตราคา่เช่าตํÉากวา่อตัราค่าเช่าทีÉกําหนด  WHA ตก

ลงจะรับผิดชอบค่าเช่าหรือคา่เช่าส่วนทีÉขาดจนครบกําหนดระยะเวลาเช่าอาคารและพื ÊนทีÉหลังคาทีÉคงเหลือ  

 WHA จะดาํเนินการรังวดัทีÉดนิของทรัพย์สินทีÉจะซื Êอจะขาย หรือโอนสิทธิการเช่าช่วงให้แล้วเสร็จก่อนวันโอนกรรมสิทธิ Íหรือ

วนัจดทะเบียน โดยคู่สญัญาตกลงยอมรับผลการรังวัดดงักล่าว หากจํานวนเนื ÊอทีÉดินทีÉเปลีÉยนแปลงไปไม่กระทบต่อการ

จดัหารายได้ของ WHART อย่างมีนยัสําคญั 

 ก่อนวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ Í  WHA ต้องดําเนินการให้ทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขายทั Êงหมดปลอดจากภาระจํานอง และหาก

ทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขายมีความเสียหายหรือชํารุดบกพร่องอย่างมีนยัสําคัญ WHA ต้องแก้ไขให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาทีÉ

กําหนด รวมทั Êงให้สิทธิ WHART สามารถบอกเลิกสัญญาได้ กรณีพบว่าทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขายได้รับความเสียหายอย่างมี
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นยัสําคญั หรือการประกอบกิจการของทรัพย์สินทีÉจะซื ÊอขายมีการเปลีÉยนแปลงทางลบอย่างมีนัยสําคญั โดย WHA ไม่มี

สิทธิเรียกร้องคา่เสียหายหรือค่าใช้จ่ายใดๆ จากการบอกเลิกสญัญาด้วยเหตดุงักล่าว  

 ข้อกําหนดให้ในวนัโอนกรรมสิทธิ Í  WHA ต้องส่งมอบทรัพย์สินทีÉจะซื ÊอขายซึÉง WHA ให้คาํรับรองว่าทรัพย์สินดังกล่าวไม่อยู่

ภายใต้ภาระผูกพันและ/หรือไม่ตกอยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใดๆ รวมทั Êงจะต้องมีทางเข้าออกสู่ทาง

สาธารณะในสภาพทีÉดีและเหมาะสมกบัการใช้งานของโครงการต่างๆ โดยสําหรับโครงการ WHA ลาดกระบัง  WHA ตก

ลงทีÉจะดําเนินการใดๆ เพืÉอให้ WHART มีทางเข้า-ออกจากถนนสาธารณะสู่ทีÉดิน และมีสิทธิเช่าพื ÊนทีÉปักเสาพาด

สายไฟฟ้ากบัรฟท. ตลอดระยะเวลาทีÉ WHART เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ Í ทีÉดินโครงการ WHA ลาดกระบังดังกล่าว โดยการ

ดําเนินการดงักล่าวเป็นค่าใช้จ่ายของ WHA (ไม่รวมค่าเช่าพื ÊนทีÉปักเสาพาดสายไฟฟ้า) รวมทั Êง WHA จะโอนสิทธิและ

หน้าทีÉภายใต้สญัญาเช่าและสัญญาบริการทีÉเกีÉยวข้องกับทรัพย์สินทีÉจะซื Êอขาย และเงินประกันทีÉได้รับจากผู้ เช่าภายใต้

สญัญาเช่าและสญัญาบริการให้แก่ WHART  

 ข้อกําหนดให้ WHART เป็นผู้ รับผิดชอบค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม ขณะทีÉ WHA เป็นผู้ รับผิดชอบค่าภาษี

ธุรกิจเฉพาะ ค่าภาษีเงินได้นิติบุคคลหัก ณ ทีÉจ่าย ค่าใช้จ่ายและค่าอากรแสตมป์อันเกีÉยวกับการการจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ Í ในทรัพย์สินตามสัญญานี Êจาก WHA  มายัง WHART และค่าใช้จ่ายในการโอนมิเตอร์นํ Êา และมิเตอร์ไฟฟ้าจาก 

WHA มายงั WHART 

 ข้อตกลงทีÉ WHA จะไม่แข่งขันกับกิจการของ WHART ในช่วงทีÉยังทําหน้าทีÉเป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ WHART 

โดยกรณี WHA มีทรัพย์สินของตนตั Êงอยู่ในรัศมี 20 กิโลเมตรจากทรัพย์สินของ WHART  WHA จะต้องเสนอทรัพย์สินของ 

WHART ให้แก่ลกูค้าก่อน  

 

สําหรับเงืÉอนไขและ/หรือข้อกําหนดในร่างสัญญาแต่งตั Êงให้ WHA เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินทีÉจะเข้าลงทุน

เพิÉมเตมิครั Êงนี Ê  เป็นเงืÉอนไขและ/หรือข้อกําหนดทีÉเหมือนกับสัญญาแต่งตั Êงผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินทีÉ WHART 

เข้าลงทุนในการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 1 เมืÉอเดือนธันวาคม 2558  ซึÉงทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า ข้อกําหนดต่างๆ ในร่างสัญญา

แต่งตั Êงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าวข้างต้น จะช่วยให้ WHART สามารถเข้าบริหารจัดการและหาประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉ

เข้าลงทุนในครั Êงนี Êได้อย่างราบรืÉนทนัทีภายหลังการเข้าทํารายการ อีกทั Êง เป็นข้อกําหนดทีÉจะช่วยควบคุมดแูลให้ WHA ปฏิบัติ

หน้าทีÉผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพและเพืÉอประโยชน์สงูสดุของทรัสต์ เช่น  

 กําหนดให้คา่จ้างบริหารทรัพย์สินไม่เกินอตัราร้อยละ 3 ตอ่ปีของมลูค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ตามทีÉกําหนด

ไว้ในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม) และ WHA สามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการควบคมุงานปรับปรุง

อาคาร และการก่อสร้างพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ ไม่เกินร้อยละ 2 ของมลูค่าก่อสร้าง กรณี WHAREM มอบหมายให้ WHA 

ควบคมุงานก่อสร้างพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพิÉมเติมและการปรับปรุงทรัพย์สินอืÉนทีÉมิได้มาจาก WHA และ/หรือ 

บคุคลทีÉเกีÉยวโยงกันกบั WHA 

 กําหนดให้คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รวมถึงค่าใช้จ่ายในการดแูลบริหารจัดการและบํารุงรักษาทรัพย์สิน ใน

ส่วนทีÉไม่เป็นสาระสําคัญ15 (Minor Repair or Maintenance) ค่าเบี Êยประกัน (ยกเว้นกรณีเบี ÊยประกันทีÉสูงกว่าปกติอย่าง

มีนัยสําคญั ซึÉงเมืÉอผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีเห็นชอบต่อเบี Êยประกันดังกล่าวแล้ว WHART จะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าเบี Êย

ประกันเฉพาะจํานวนทีÉเพิÉมขึ Êน) คา่บํารุงสาธารณปูโภคส่วนกลาง ค่าภาษีโรงเรือน เป็นต้น 

                                                             
15 ค่าใช้จา่ยในการดแูลบริหารจดัการและบํารุงรักษาทรัพย์สิน ในส่วนทีÉไมเ่ป็นสาระสําคญั เช่น ค่าใช้จ่ายในการดแูลรักษาความสะอาด 

ดแูลรักษาสวน การรักษาความปลอดภยั การเก็บและกําจดัขยะ การดแูลบํารุงรักษาวสัดอุปุกรณ์ต่างๆ ภายในอาคารทีÉไมม่ผีู้ เช่าและ
ภายนอกอาคาร เป็นต้น 
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 กําหนดให้มีการพิจารณาผลการดําเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาทุกๆ  3 ปี ของวันทีÉ WHART 

เข้าลงทุนในการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 2 โดยใช้เกณฑ์ในการพิจารณาผลการดําเนินงานของผู้ บริหารอสังริมทรัพย์เช่นเดียวกันกับ

ทรัพย์สินหลกัทีÉลงทนุในการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 1 

 

อนึÉง เมืÉอพิจารณาเงืÉอนไขในการเข้าทํารายการและค่าใช้จ่ายต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องกับการเข้าลงทุนทรัพย์สินเพิÉมเติมของ WHA 

จํานวน 2 โครงการ ในการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 2 นี Ê กับการเข้าลงทุนทรัพย์สินเพิÉมเติมในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 เพืÉอเข้าซื Êอสินทรัพย์ของ 

WHA จํานวน 3 โครงการ เมืÉอเดือนธันวาคม 2558 ทีÉผ่านมา พบว่า เงืÉอนไขสําคญัทีÉความคล้ายคลึงกันหรือกําหนดขึ Êนโดยใช้

หลักการเดียวกัน เช่น 

 ข้อกําหนดตา่งๆ ในสญัญาตกลงกระทําการ เช่น  ข้อตกลงทีÉ WHA จะชําระค่าเช่าอาคารคลังสินค้าและพื ÊนทีÉหลังคาทีÉไม่

มีผู้ เช่า ณ วนัทีÉ WHART เข้าลงทุน เป็นระยะเวลา 3 ปี และ 25 ปี นับจากวนัทีÉ WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สิน (โดยพื ÊนทีÉ

หลังคาโครงการ WHA ลาดกระบงัทีÉไม่มีผู้ เช่า WHA ตกลงจะชําระค่าเช่าเป็นระยะเวลา 15 ปี และ WHA อาจขอชําระค่า

เช่าหลงัคาตอ่ไปอีกเป็นระยะเวลาไม่น้อยกวา่ 10 ปี) ข้อตกลงให้ WHA ถือครองหน่วยทรัสต์ WHART ไม่น้อยกว่าร้อยละ

15 ของจํานวนหน่วยทรัสต์ทั Êงหมดของ WHART  ข้อตกลงทีÉ WHA จะไม่แข่งขันกับกิจการของกองทรัสต์ โดย WHA 

จะต้องเสนอทรัพย์สินของ WHART ให้แก่ลกูค้าก่อน (รายละเอียดปรากฎตามทีÉกล่าวไว้ข้างต้น) เป็นต้น 

 การกําหนดอัตราคา่ธรรมเนียมและเงืÉอนไขในการว่าจ้างให้ WHA เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินเพิÉมเติม

ในการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 2 เช่น การประเมินผลการดําเนินงาน ขอบเขตการบริหารจัดการทรัพย์สิน มีหลักการเช่นเดียวกันกับ

การว่าจ้างให้ WHA เป็นผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์สําหรับทรัพย์สินเพิÉมเติมในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 1 (รายละเอียดปรากฎ

ตามทีÉกล่าวไว้ข้างต้น) สําหรับหลักเกณฑ์ในการกําหนดค่าธรรมเนียมผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม) 

มาจากค่าใช้จ่ายทีÉเกิดขึ ÊนจริงรวมกับอัตรากําไรทีÉกําหนดไว้แน่นอนรายปี โดยจะไม่เกินอัตราร้อยละ 3 ต่อปีของมูลค่า

ทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ (NAV) ตามทีÉกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ 

 ข้อกําหนดในสัญญาจะซื Êอจะขาย และสัญญาโอนสิทธิการเช่า เช่น  ความรับผิดชอบของ WHART และ WHA ในการ

ชําระคา่ใช้จ่ายและภาษีอากรตา่งๆ  หน้าทีÉและคํารับรองของ WHA ทีÉต้องดําเนินการให้ทรัพย์สินปลอดภาระและพร้อม

ตอ่การเข้าลงทนุของ WHART เป็นต้น ทั Êงนี Ê อตัราคา่ธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธ์และ/หรือสิทธิการเช่าดังกล่าวเป็นไป

ตามอัตราทีÉกําหนดโดยส่วนงานราชการทีÉเกีÉยวข้อง ซึÉงผลลพัธ์การคํานวณคา่ใช้จ่ายและภาษีอากรของการลงทุนเพิÉมเติม

ครั Êงนี Ê อาจมีความแตกต่างจากการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ  1 ตามมูลค่าสินทรัพย์ในการเข้าทํารายการ และสัดส่วนรูปแบบ

กรรมสิทธิ Í Freehold และ Leasehold ของสินทรัพย์ทีÉมีความแตกตา่งกัน 

 คา่ธรรมเนียมทีÉเกีÉยวข้องกบัการการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในการเพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 2 มีหลกัการเช่นเดียวกันกับการเพิÉมทุนครั Êง

ทีÉ 1 เช่น ค่าทีÉปรึกษาและคา่ใช้จ่ายประชาสมัพันธ์ มีอตัราเรียกเก็บตามทีÉจ่ายจริง (โดยจะไม่เกินร้อยละ 1.00 ของ NAV) 

คา่ผู้ประเมินคา่อิสระ คา่ตรวจสอบเชิงวิศวกรรม คา่ธรรมเนียมผู้สอบบญัชี คา่พิมพ์และค่าจัดส่งหนังสือชี Êชวนและใบจอง

ซื Êอ มีอตัราเรียกเก็บตามทีÉจ่ายจริง ค่าธรรมเนียมผู้ จัดจําหน่ายหน่วย ทรัสต์ (Underwriting Fee) มีอัตราเรียกเก็บไม่เกิน

ร้อยละ 3.00 ของมลูคา่หน่วยทรัสต์ทีÉเสนอขาย เป็นต้น 
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ส่วนทีÉ 2  สรุปความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอิสระ 

 

จากการวเิคราะห์ของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกับความสมเหตสุมผลของรายการ รวมถึงความเป็นธรรมของราคาและ

เงืÉอนไขของการเข้าทํารายการ ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของ WHA ดงักล่าว มีความ

เหมาะสม เนืÉองจาก 

1. เป็นการลงทนุในทรัพย์สินทีÉมีศกัยภาพในการสร้างรายได้แก่ WHART ทนัทีภายหลังการเข้าลงทุน เนืÉองจากทรัพย์สินทีÉจะ

ลงทนุดงักล่าวปัจจบุันมีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉ (Occupancy Rate) เฉลีÉยรวมทั Êง 2 โครงการ ร้อยละ 98.97 (ไม่รวมพื ÊนทีÉเช่า

หลังคา) และสําหรับอาคารคลงัสินค้าและพื ÊนทีÉเช่าหลังคาอาคารคลงัสินค้า (สําหรับตดิตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) ทีÉยังไม่มีผู้ เช่า 

ณ วนัทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน WHA จะเป็นผู้ ชําระค่าเช่าเสมือนเป็นผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี สําหรับอาคารคลังสินค้า และ 

15 ปี หรือ 25 ปี สําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลังคาอาคารคลังสินค้า นับแต่วันทีÉ  WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ประกอบกับ

สินทรัพย์ดังกล่าวมีข้อได้เปรียบด้านทีÉตั Êง ซึÉงตั Êงอยู่ในบริเวณเขตจังหวดักรุงเทพฯ และสมทุรปราการ ทีÉเป็นศูนย์กลาง

อตุสาหกรรมและการคมนาคมขนส่งทีÉสําคญัแห่งหนึÉงของประเทศ ทําให้ทรัพย์สินดงักล่าวเป็นทีÉต้องการของตลาด และ

ทําให้ WHART มีโอกาสได้รับรายได้คา่เช่าและค่าบริการจากทรัพย์สินดงักล่าวต่อเนืÉองไปในอนาคต  ซึÉงในกรณีทรัพย์สิน

ดงักล่าวมีอัตราการเช่าพื ÊนทีÉ (Occupancy Rate) และอัตราค่าเช่าเป็นไปตามแผนงานทีÉ WHART  วางไว้ จะทําให้ผู้ ถือ

หน่วยทรัสต์มีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทนุในหน่วยทรัสต์ของ WHART ในรูปผลประโยชน์ตอบแทนจากผลการ

ดาํเนินงานทีÉเตบิโตขึ Êนของ WHART ในอนาคต 

2. ทําให้ WHART มีขนาดสินทรัพย์และรายได้คา่เช่าและค่าบริการเพิÉมขึ Êน ซึÉงอาจช่วยเพิÉมความเชืÉอมัÉนและความน่าสนใจ

ของหน่วยทรัสต์ WHART ตอ่นักลงทนุ ซึÉงความต้องการหน่วยทรัสต์ของ WHART ทีÉเพิÉมขึ Êนนั Êน เป็นปัจจัยหนึÉงทีÉอาจช่วย

สนับสนุนราคาและสภาพคล่องในการซื Êอขายหน่วยทรัสต์ของ WHART ในอนาคต  

3. ประมาณการอตัราผลตอบแทนในปีแรกของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดมิภายหลังจากการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเตมิครั Êงนี Ê อยู่ทีÉ 

0.79 บาทตอ่หน่วย ซึÉงจะสงูกว่ากรณีทีÉไม่ได้เข้าลงทนุเพิÉมเติมในครั Êงนี ÊทีÉมีอัตราผลตอบแทนในปีแรกทีÉร้อยละ 0.78 บาท

ตอ่หน่วย 

4. ราคาในการเข้าลงทุนทรัพย์สินเพิÉมเติมทีÉ 4,190.00 ล้านบาท ตํÉากว่าราคายุติธรรมของทรัพย์สินทีÉประเมินโดยทีÉปรึกษา

ทางการเงินอิสระด้วยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ซึÉงเท่ากับ 4,194.05 ล้านบาท (รายละเอียดการประเมินราคายุติธรรมของทีÉ

ปรึกษาทางการเงินอิสระปรากฏในส่วนทีÉ 1 ข้อ 1.3.1 ของรายงานฉบับนี Ê) และมีอัตราผลตอบแทนตลอดระยะเวลาประมาณ

การ 30 ปี (IRR) ทีÉร้อยละ 7.66 ซึÉงสงูกว่าต้นทนุทางการเงินถวัเฉลีÉยของ WHART 

5. เงืÉอนไขการซื Êอขายทรัพย์สินระหว่าง WHART และ WHA เป็นเงืÉอนไขและ/หรือข้อกําหนดทีÉช่วยรักษาผลประโยชน์ของ 

WHART  ให้ได้มาซึÉงสินทรัพย์ซึÉงมีสภาพเป็นไปตามทีÉทั Êงสองฝ่ายตกลงกันก่อนการเข้าทํารายการ  และเอื Êอให้ WHART 

ได้รับประโยชน์จากการเข้าลงทนุตามวตัถปุระสงค์ทีÉวางไว้ รวมทั Êงเป็นเงืÉอนไขปกติทัÉวไปของการซื Êอขายอสังหาริมทรัพย์ 

และ/หรือเป็นเงืÉอนไขทีÉคูส่ัญญาตกลงกนัตามความสมคัรใจ  ซึÉงเงืÉอนไขดงักล่าวมิได้ทําให้ WHART เสียประโยชน์ 

 

อย่างไรก็ตาม การเข้าทํารายการดงักล่าวมีข้อด้อยและความเสีÉยงทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์ควรพิจารณาเพิÉมเติมเพืÉอประกอบการ

ลงมติอนมัุตกิารเข้าทํารายการ ดงันี Ê 

1. WHART จะมีภาระหนี Êสินเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน กรณีกู้ ยืมเงินจากสถาบันการเงินสูงสุดตามมติ

คณะกรรมการทีÉไม่เกิน 1,300 ล้านบาท เพืÉอใช้เป็นแหล่งเงินทนุบางส่วนในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิÉมเติม อย่างไรก็ดี 
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ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่ากระแสเงินสดจากการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนในครั Êงนี Ê 

จะมีจํานวนเพียงพอตอ่การชําระดอกเบี Êยและชําระคืนเงินกู้ ยืมดงักล่าวได้ภายในกําหนดเวลา 

2. ผลกระทบต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมทีÉมิได้ใช้สิทธิในการจองซื Êอหน่วยทรัสต์ในการเพิÉมทุนของกองทรัสต์ ซึÉง WHART จะ

ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์จํานวนประมาณไม่เกิน 316,290,000 หน่วย เพืÉอนําเงินทีÉได้รับจากการออกและเสนอขาย

หน่วยทรัสต์ดงักล่าวเป็นแหล่งเงินทุนบางส่วนในการเข้าลงทนุในทรัพย์สินเพิÉมเติม ในกรณีทีÉผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมทั Êงหมด

ไม่ได้ใช้สิทธิในการจองซื Êอหน่วยทรัสต์จะทําให้เกิดผลกระทบต่อสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ (Control dilution)  ประมาณ

ร้อยละ 32.34 (รายละเอียดปรากฎในส่วนทีÉ 1 ข้อ 1.2.2 ของรายงานฉบับนี Ê) นอกจากนี Ê กรณีทีÉราคาหน่วยทรัสต์ทีÉจะ

เสนอขายตํÉากว่าราคาหน่วยทรัสต์ในตลาด ณ ขณะนั Êน อาจก่อให้เกิดผลกระทบด้านราคาตลาดของหน่วยลงทุน (Price 

Dilution) 

3. ความเสีÉยงกรณี WHART ไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินทีÉเข้าลงทุนในครั Êงนี Êได้ตามแผนงานทีÉวางไว้ อัน

เนืÉองมาจากสาเหตตุ่างๆ เช่น การไม่ต่ออายสุัญญาของผู้ เช่าเดิม (ภายใน 1 ปี หลัง WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สินครั ÊงทีÉ 

จะมีผู้ เช่าคลังสินค้าทีÉจะหมดอายสุัญญาเช่า คิดเป็นร้อยละ 16.52 ของพื ÊนทีÉเช่าคลังสินค้าทั ÊงหมดทีÉจะเข้าลงทุนครั Êงนี Ê) 

การลดลงของอัตราค่าเช่าโดยรวม การไม่สามารถจัดหาผู้ เช่ารายใหม่ในทรัพย์สินทีÉยังไม่มีผู้ เช่าแทน WHA ภายหลัง

สิ ÊนสดุระยะเวลาทีÉ WHART ขอให้ WHA ชําระคา่เช่า 3 ปี สําหรับอาคารคลังสินค้า และ15 ปี หรือ 25 ปี สําหรับพื ÊนทีÉเช่า

หลังคาอาคารคลังสินค้า (สําหรับติดตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) นับจากวนัทีÉ WHART เข้าลงทุนในทรัพย์สิน ซึÉงอาจเกิดขึ Êนได้

จากหลายปัจจัย เช่น การชะลอตัวของภาวะเศรษฐกิจโดยรวม  ภาวะการแข่งขันทีÉรุนแรงจากการเพิÉมขึ Êนของอุปทาน

อาคารคลงัสินค้าในบริเวณพื ÊนทีÉตั Êงของทรัพย์สินทีÉ WHART จะเข้าลงทุนในครั Êงนี Ê เป็นต้น 

 

ทั Êงนี Ê เมืÉอพิจารณาประโยชน์ทีÉ WHART คาดวา่จะได้จากการเข้าทํารายการ ความเหมาะสมของราคาและเงืÉอนไขในการเข้าทํา

รายการ ประกอบกบัข้อด้อยและความเสีÉยงแล้ว ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการเข้าทํารายการในครั Êงนี Ê มีประโยชน์ต่อ

WHART และมีความเหมาะสม ดงันั Êนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ควรอนุมัตกิารเข้าทํารายการในครั Êงนี Ê  

  

อย่างไรก็ดี การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัสํิาหรับการทํารายการในครั Êงนี Ê อยู่ในดลุพินิจของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART 

เป็นสําคญั ซึÉงผู้ ถือหน่วยทรัสต์ควรจะศึกษาข้อมลูและพิจารณาเหตผุล ข้อด ีข้อด้อย ปัจจัยความเสีÉยง ข้อจํากัด และความเห็น

ในประเดน็พิจารณาตา่งๆทีÉเกีÉยวข้องกับการเข้าทํารายการดังกล่าวทีÉแนบมาพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ใน

ครั Êงนี Êด้วยความรอบครอบระมัดระวงัก่อนลงมติ เพืÉอพิจารณาอนมุติัการเข้าทํารายการดงักล่าวได้อย่างเหมาะสม 

 

บริษัท เจด ีพาร์ทเนอร์ จํากัด ในฐานะทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระของ WHART ขอรับรองว่าได้ทําหน้าทีÉ ศึกษา และวิเคราะห์

ข้อมลูต่างๆ ดงัทีÉได้กล่าวมาข้างต้นตามมาตรฐานวิชาชีพ และได้ให้เหตผุลบนพื Êนฐานของข้อมลูและการวิเคราะห์อย่างเทีÉยง

ธรรม โดยคํานึงถึงประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์รายย่อยของ WHART เป็นสําคญั 

 

ทั Êงนี Ê การให้ความเห็นในการเข้าทํารายการดงักล่าวข้างต้น อ้างอิงจากข้อมูลทีÉได้รับจากเอกสาร และ/หรือจากการสัมภาษณ์

ผู้บริหารของ WHAREM และ WHA ตลอดจนข้อมลูทีÉเปิดเผยตอ่สาธารณชน และข้อมลูอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวข้อง โดยทีÉปรึกษาทางการ

เงินอิสระตั Êงข้อสมมตฐิานวา่ข้อมลูดงักล่าวข้างต้นมีความถกูต้องและเป็นจริง ดงันั Êน หากข้อมลูดงักล่าวข้างต้นไม่ถูกต้อง และ/

หรือไม่เป็นจริง และ/หรือมีการเปลีÉยนแปลงอย่างมีนยัสําคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบตอ่ความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงิน

อิสระในการให้ความเห็นในครั Êงนี Ê ด้วยเหตุนี ÊทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยันถึงผลกระทบจากปัจจัยดังกล่าวทีÉอาจ
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เกิดขึ Êนต่อ WHART และผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในอนาคตได้ อีกทั Êง ความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระในครั Êงนี Ê มีวัตถุประสงค์

เพืÉอให้ความเห็นต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของ WHART ตอ่การเข้าทํารายการดงัรายละเอียดข้างต้นเท่านั Êน และการให้ความเห็นของ

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระนี Ê มิได้เป็นการรับรองผลสําเร็จของการเข้าทํารายการต่างๆ รวมถึงผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êนกับ 

WHART  

   

 

ขอแสดงความนบัถือ 

 

(นางดวงใจ  หล่อเลิศวทิย์)             (น.ส.จิรยง อนุมานราชธน) 

                                                                              หุ้นส่วนบริหาร            หุ้นส่วนผู้ จัดการและผู้ควบคมุการปฏิบตังิาน         

                                                                        บริษัท เจด ีพาร์ทเนอร์ จํากดั ในฐานะทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ 
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เอกสารแนบ 1 ข้อมูลทรัสต์เพืÉอการลงทนุในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท 
 

1. ข้อมูลทัÉวไป 
 

1.1) ประวัติและความเป็นมาของ WHART  
 

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท (“WHART” หรือ “กองทรัสต์”) จัดตั Êงขึ Êน

เมืÉอวนัทีÉ 8 ธันวาคม 2557 โดย WHART ได้นําเงินทีÉได้รับจากการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่นักลงทุน ในช่วงระหว่าง

วนัทีÉ 1 - 4 ธันวาคม 2557 จํานวน 3,107.90 ล้านบาท เข้าลงทุนในทรัพย์สินของบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอร์เรชัน จํากัด 

(มหาชน) (“WHA) ซึÉงเป็นทรัพย์สินทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุนในครั Êงแรก ประกอบด้วย พื ÊนทีÉให้เช่าคลังสินค้าและศนูย์กระจายสินค้า

จํานวน 167,107.45 ตารางเมตร และพื ÊนทีÉให้เช่าหลังคา (สําหรับติดตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) จํานวน 74,617.34 ตารางเมตร โดย

พื ÊนทีÉเช่าดงักล่าวอยู่ในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 3 โครงการของ WHA  คือ (1) โครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง 

Phase 1 และโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 2 (2) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบาง

นา-ตราด กม. 18) และ (3) โครงการ WHA Mega Logistics Center (ถนนบางนา-ตราด กม. 23) โดยหน่วยทรัสต์ของ 

WHART ได้เข้าซื Êอขายในตลาดหลักทรัพย์ฯ เป็นวนัแรกในวนัทีÉ 18 ธันวาคม 2557 
 

ตอ่มาในปี 2558 WHART มีการเพิÉมทนุครั ÊงทีÉ 1 เพืÉอลงทุนทรัพย์สินใน 3 โครงการ คือ (1) กรรมสิทธิ Í ในทีÉดิน อาคารคลังสินค้า 

สํานักงาน รวมถึงสิÉงปลูกสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ ในโครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร ก.ม 4) (2) สิทธิ

การเช่าทีÉดิน และกรรมสิทธิ Í ในอาคารคลังสินค้า สิÉงปลูกสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ ในโครงการ WHA Mega Logistics Center 

(วงัน้อย 61) และ (3) กรรมสิทธิ Í ในทีÉดิน อาคารคลังสินค้า สํานักงาน รวมถึงสิÉงปลูกสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ ในโครงการ WHA 

Mega Logistics Center (สระบุรี) 
 

ข้อมลูสรุปของ WHART มีดงันี Ê 

ชืÉอกองทรัสต์ : ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท 

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

ผู้ จัดการกองทรัสต์ : บริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด (“WHAREM”) 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ : บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) (“WHA”) 

ทรัสตี : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั (“KAsset”) 

อายขุองกองทรัสต์ : ไม่มีกําหนดอาย ุ

ทนุจดทะเบียนชําระแล้ว : 6,374,065,611 บาท 

ประเภทของกองทรัสต์ : ประเภทไม่รับซื Êอคืนหน่วยทรัสต์จากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

 

1.2)  วัตถปุระสงค์และโครงสร้างการจดัการของ WHART 
 

WHART จดัตั Êงขึ ÊนเพืÉอประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามทีÉสํานักงาน ก.ล.ต. ประกาศกําหนด โดยมีวตัถุประสงค์

ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตอ่ประชาชนและนําหน่วยทรัสต์เข้าจดทะเบียนในตลาดหลัดทรัพย์ฯ โดย WHART จะนํา

เงินทีÉได้รับจากการระดมทนุไปลงทนุในทรัพย์สินและนําทรัพย์สินทีÉลงทุนไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่า

ช่วง การให้ใช้พื ÊนทีÉในลักษณะคล้ายคลึงกนักับการให้เช่า การให้บริการทีÉเกีÉยวข้องกับการเช่าหรือทรัพย์สินทีÉให้เช่า อย่างไรก็ด ี
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ผู้ถือหน่วยทรัสต์

กองทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ

สิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมีÉยม โกรท

ผู้จัดการกองทรัสต์
บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียลเอสเตท

แมเนจเม้นท์ จํากัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
บริษัท ดับบลิวเอชเอ

คอร์ปอเรชัÉน จํากัด (มหาชน)

ทรัสตี

ผู้เช่า
เช่าพื ÊนทีÉอาคารคลังสินค้าและศูนย์

กระจายสินค้าและเช่าพื ÊนทีÉ หลังคา

แต่งตั Êง

บริหารจดัการ

กองทรสัต์

ค่าธรรมเนียม

เงินลงทุนผลประโยชน์ตอบแทน

ให้เช่าพื ÊนทีÉค่าเช่า

บริหาร

อสังหาริมทรพัย์

ค่าธรรมเนียม

ตรวจสอบ

ดูแล

กองทรสัต์

ค่าธรรมเนียม

WHART จะไม่เข้าดําเนินธุรกิจหรือประกอบธุรกิจเอง เช่น เป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมหรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น รวมทั Êงจะ

ไม่นําอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บคุคลทีÉมีเหตอุันควรสงสัยว่าจะนําอสังหาริมทรัพย์นั Êนไปใช้ประกอบธุรกิจทีÉ

ขดัตอ่ศลีธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ทั Êงนี Ê โครงสร้างของ WHART ปรากฏตามแผนภาพด้านล่าง  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ผู้ มีส่วนเกีÉยวข้องต่อการดูแล ตรวจสอบ และบริหารจัดการ WHART ประกอบด้วย (1) ทรัสตี (2) ผู้ จัดการกองทรัสต์ (3) 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ โดยข้อมลูสรุปของแตล่ะส่วน มีดงันี Ê 
 

1.  ทรัสตี 

ชืÉอ : บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทนุ กสิกรไทย จํากดั  

เลขทะเบียนบริษัท : 0105535048487 

วนัทีÉจดทะเบียน : 18 มีนาคม 2535 

ทีÉตั Êง : 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชั Êน 6 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 

10400 

ทนุจดทะเบียน : 135,771,370 บาท  

ลกัษณะและขอบเขต

การดําเนินธุรกิจ 

:  KAsset เป็นบริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทนุและทรัสต ี 

 หน้าทีÉของ KAsset ในฐานะทรัสตีของ WHART คือ ทรัสตีจะทําหน้าทีÉติดตาม ดูแล และ

ตรวจสอบการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้ จัดการกองทรัสต์ด้วยความซืÉอสัตย์สุจริตและ

ระมัดระวงัเยีÉยงผู้ มีวิชาชีพด้วยความชํานาญ รวมทั Êงควบคุมดแูลการลงทุนของกองทรัสต์ 

การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ โดยปฏิบัติต่อผู้ รับ

ประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพืÉอประโยชน์สูงสุดของผู้ รับประโยชน์และเป็นไปตามกฎหมายทีÉ

เกีÉยวข้อง 

รายชืÉอผู้ ถือหุ้น : โครงสร้างการถือหุ้นของ KAsset ณ วนัทีÉ 19 มิถุนายน 2558 มีดงันี Ê 

 รายชืÉอ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 . ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 27,154,272 100.00  
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2 . นายศิริพงษ์ นนัทศรี 1  0.00 

3 . น.ส.เสาวภาค พินิจพิชิตกลุ 1 0.00 

 รวม 27,154,274  100.00  

ทีÉมา : www.bol.co.th 
 

รายชืÉอกรรมการและ

ผู้บริหาร 

: รายชืÉอกรรมการและผู้บริหารของ KAsset ณ วนัทีÉ 1 กุมภาพันธ์ 2559 มีดงันี Ê 

 รายชืÉอ ตําแหน่ง 

1 . น.ส.ขตัติยา อินทรวิชยั ประธานกรรมการ 

2 . นายวศนิ วณิชย์วรนันต์ ประธานกรรมการบริหาร 

3 . นายประสพสขุ ดาํรงชิตานนท์ กรรมการ 

4 . นางกิตยิา ฤกษ์ภริูทตั กรรมการ 

5. นางรัตนาพรรณ ศรีมณีกุลโรจน์ กรรมการ 

ทีÉมา : www.kasikornasset.com 

 

2.  ผู้ จัดการกองทรัสต์ 

ชืÉอ : บริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด 

เลขทะเบียนบริษัท : 0115557007350  

วนัทีÉจดทะเบียน : 23 เมษายน 2557  

ทีÉตั Êง : 1121 หมู่ทีÉ 3 ถนนเทพารักษ์ ต.เทพารักษ์ อ.เมืองสมทุรปราการ จ.สมทุรปราการ 

ทนุจดทะเบียนและ

ทนุชําระแล้ว 

: 10,000,000 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญจํานวน 100,000 หุ้นมลูค่าทีÉตราไว้หุ้นละ 100 บาท 

ลกัษณะและขอบเขต

การดําเนินธุรกิจ 

: WHAREM ทําหน้าทีÉเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ โดย

หน้าทีÉในฐานะผู้ จัดการกองทรัสต์ของ WHART คือ บริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ภายใต้ขอบเขตอํานาจหน้าทีÉและความรับผิดชอบตามทีÉกําหนดไว้ในสัญญาก่อตั Êงท

รัสต์และสัญญาแตง่ตั Êงผู้จดัการกองทรัสต์ เช่น ดแูลจัดการกองทรัสต์ในส่วนทีÉเป็นการดําเนินงาน

ทางธุรกิจ กําหนดกลยุทธ์ลงทนุในการได้มาและจําหน่ายไปซึÉงทรัพย์สิน จัดทํางบประมาณ งาน

นักลงทุนสัมพันธ์ การกํากับการปฏิบัติงานและการดําเนินกิจการต่างๆ ของกองทรัสต์ จัดหา

ผลประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ด้วยการให้เช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และให้บริการทีÉ

เกีÉยวเนืÉองกับการเช่า และนํารายได้จากการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินมาจ่ายประโยชน์

ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ เป็นต้น 

รายชืÉอผู้ ถือหุ้น : โครงสร้างการถือหุ้นของ WHAREM มีดงันี Ê 

 รายชืÉอ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1. บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน)  99,997  99.997  

2 . นายสมยศ อนนัตประยูร 1  0.001  

3 . น.ส.จรีพร จารุกรสกุล 1  0.001  

4 . นายปิยะพงศ์ พินธุประภา 1  0.001  

 รวม 100,000  100.000  

ทีÉมา : รายงานประจําปี 2558 ของ WHART 
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รายชืÉอกรรมการ : รายชืÉอกรรมการของ WHAREM มีดงันี Ê 

 รายชืÉอ ตําแหน่ง 

1 . นายกําธร ตตยิกวี ประธานกรรมการ 

2 . นายปิยะพงศ์ พินธุประภา กรรมการแและประธานเจ้าหน้าทีÉบริหาร 

3 . นายรัฐชัย ธีระธนาวัฒน์ กรรมการอิสระ 

ทีÉมา : รายงานประจําปี 2558 ของ WHART 

รายชืÉอผู้บริหาร : รายชืÉอผู้บริหารของ WHAREM มีดงันี Ê 

 รายชืÉอ ตําแหน่ง 

1 . นายปิยะพงศ์ พินธุประภา ประธานเจ้าหน้าทีÉบริหาร/ ผู้ อํานวยการฝ่ายการตลาด

และพฒันาธุรกิจ 

2. นายธนภทัร อนันตประยรู ผู้ อํานวยการฝ่ายนกัลงทนุสัมพนัธ์และสนบัสนนุการ

ปฏิบตังิาน 

3 . นายโกศล แย้มลีมลู ผู้ อํานวยการฝ่ายกํากบัตรวจสอบบริหารและจดัการ

ความเสีÉยง 

4. น.ส.ณวลัริณี สุวนิิจวงษ์ ผู้ จัดการฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ 

5. นายปิยวรรณ  เลาก่อสกลุ ผู้ จัดการฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธ์และสนับสนุนการ

ปฏิบตังิาน 

6. นายสุพจน์ สุทธิประภา ผู้ จัดการฝ่ายกํากบัตรวจสอบบริหารและจดัการความ

เสีÉยง 

7. นายรชต ตราชูวณิช ผู้ ช่วยผู้จดัการฝ่ายการตลาดและพฒันาธุรกิจ 

ทีÉมา : รายงานประจําปี 2558 ของ WHART 
 

3.  ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 

ชืÉอ : บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107555000082 

วนัทีÉจดทะเบียน : 23 เมษายน 2555 

ทีÉตั Êง : 1121 หมู่ทีÉ 3 ถนนเทพารักษ์ ต.เทพารักษ์ อ.เมืองสมทุรปราการ จ.สมทุรปราการ 

ทนุจดทะเบียน : ทุนจดทะเบียน จํานวน 1,567,773,018.60 บาท และทุนชําระแล้ว 1,432,243,007.70 บาท 

แบ่งเป็นหุ้นสามญัจํานวน 1,432,243,007.70 หุ้น มลูคา่ทีÉตราไว้หุ้นละ 1 บาท 

ลกัษณะและขอบเขต

การดําเนินธุรกิจ 

: ธุรกิจหลกัของ WHA ประกอบด้วย 

(1)  ธุรกิจทีÉเกีÉยวเนืÉองกับการลงทุนพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึÉงแบ่งออกเป็น 3 ธุรกิจ

ย่อย ได้แก่ ธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพืÉอรายได้ค่าเช่าและบริการ ธุรกิจการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์เพืÉอจําหน่าย ธุรกิจการลงทนุและบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ 

(2)  ธุรกิจลงทุนและพัฒนาโครงการพลังงานแสงอาทิตย์ทีÉตดิตั Êงบนหลังคา (Solar PV Rooftop) 
 

นอกจากนี Ê WHA ได้รับการว่าจ้างให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของ WHART ซึÉ Éงมีหน้าทีÉ ดงันี Ê 

(1)  ดแูลและบํารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์และทรัพย์สินอืÉนๆ ให้อยู่ในสภาพทีÉดีเพืÉอประโยชน์ใน

การบริการ บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ รวมถึง จัดหา
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บริษัทประกนัภัยและชําระเบี Êยประกนัภยั 

(2)  อํานวยความสะดวกให้กับทรัสตี ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์และผู้ จัดการ

กองทรัสต์ในเรืÉองทีÉเกีÉยวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์ 

(3)  ร่วมกับผู้ จัดการกองทรัสต์เพืÉอทําให้กองทรัสต์ได้มาซึÉงใบอนุญาตและ/หรือเอกสารอืÉนใดทีÉ

เกีÉยวข้องและจําเป็นในการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จัดหาผู้ เช่า

พื ÊนทีÉในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั Êงประสานงานและเจรจากับผู้ เช่าในการเข้าทําสัญญาเช่า

สญัญาบริการหรือสัญญาอืÉนใดทีÉเกีÉยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

รายชืÉอผู้ ถือหุ้น : รายละเอียดโครงสร้างการถือหุ้น ณ วนัทีÉ 11 มีนาคม 2559 มีดงันี Ê 

 รายชืÉอ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 . กลุ่มนายสมยศ อนันตประยูร และน.ส.จรีพร จารุกรสกลุ  

บริษัท ดบับลิวเอชเอ โฮลดิ Êง จํากัด 1 2,807,166,810 19.60 

น.ส.จรีพร จารุกรสกลุ  1,624,989,569  11.53  

นายสมยศ อนันตประยูร  1,090,894,523  7.62  

Credit Suisse AG, Singapore Branch 2 821,916,681  5.74  

UBS AG Hong Kong Branch 3 421,136,360 2.94 

รวม 6,766,103,943  47.24  

2. State Street Bank Europe Limited 1,102,783,366 7.70 

3. กลุ่มตระกูลชลคดีดํารงกลุ   

นายสมพงษ์ ชลคดีดํารงกุล  474,945,700  3.32  

นายสมพงษ์ ชลคดีดํารงกุล โดย บลจ.แอสเซทพลสั 

จํากดั  

399,440,700  

 

2.79  

 

นางวารุณี ชลคดีดํารงกุล  63,300,000  0.44  

นายพงษ์พัฒน์ ชลคดีดํารงกุล  12,120,000  0.08  

น.ส.ขนิษฐา ชลคดีดํารงกุล 10,000,000 0.07 

น.ส.นทัยา ชลคดีดํารงกุล  10,000,000  0.07  

รวม 969,806,400  6.77 

4. กลุ่มตระกูลจารุกรสกลุ   

 น.ส.จารุวรรณ จารุกรสกลุ  301,898,100  2.11 

 นายวุฒิ จารุกรสกลุ 172,070,000 1.20 

 รวม 473,968,100 3.31 

5. บริษัท หลักทรัพย์ไทยพาญิชย์ จํากดั 416,600,000  2.91  

6. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จํากดั 293,472,916  2.05  

7. น.ส.สพิุชญา พู่พิสทุธิ Í 229,724,035  1.60  

8. N.C.B. TRUST LIMITED-NORGES BANK 11 188,076,600  1.31  

9. น.ส.นลินรัตน์ แซ่อึ Êง 129,594,578  0.90  

10. นายสัญชยั สขุสมชีวนิ 119,900,000 0.84 

11. ผู้ ถือหุ้นรายย่อยอืÉน  3,632,400,139  25.36  

 รวม 14,322,430,077 100.00 
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หมายเหต ุ1 รายชืÉอผู้ ถือหุ้นของบริษัท ดบับลิวเอชเอ โฮลดิ Êง จํากัด ประกอบด้วย (1) นายสมยศ อนันต
ประยรู 500,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 50.00 (2) น.ส.จรีพร จารุกรสกลุ 499,999 หุ้น คิดเป็น
ร้อยละ 50.00 และ (3) น.ส.จารุวรรณ จารุกรสกลุ จํานวน 1 หุ้น 

                2 เป็นบริษัทหลกัทรัพย์ทีÉอยู่ในสิงคโปร์ทีÉนายสมยศ อนันตประยูร และน.ส.จรีพร จารุกรสกุล 
ไปฝากหุ้นไว้ 

                3 เป็นบริษัทหลกัทรัพย์ทีÉอยู่ในฮ่องกงทีÉนายสมยศ อนนัตประยรู ไปฝากหุ้นไว้ 
ทีÉมา : แบบ 56-1 ปี 2558 ของ WHA 

รายชืÉอกรรมการ : รายชืÉอกรรมการของ WHA ณ วนัทีÉ 24 กมุภาพันธ์ 2559 มีดงันี Ê 

 รายชืÉอ ตําแหน่ง 

1 . นายสมยศ อนันตประยูร ประธานกรรมการ 

2 . น.ส.จรีพร จารุกรสกุล รองประธานกรรมการ 

3 . นายสุรเธียร จักรธรานนท์ กรรมการบริษัท 

4. นายจักรกฤษณ์ ไชยสนิท กรรมการบริษัท 

5. นายณรงค์ กริชชาญชัย กรรมการบริษัท 

6. นายสมศกัดิ Í บญุช่วยเรืองชัย กรรมการบริษัท 

7. นายอรรถวิทย์ เฉลิมทรัพยากร  กรรมการบริษัท 

8. ดร.พิชิต อคัราทิตย์ กรรมการอิสระ/ ประธานกรรมการตรวจสอบ 

9. ดร.สมศกัดิ Í ประถมศรีเมฆ กรรมการอิสระ/ กรรมการตรวจสอบ 

10. ดร.อภิชัย บุญธีรวร กรรมการอิสระ/ กรรมการตรวจสอบ 

11. ดร.กฤษณา สุขบญุญสถิตย์ กรรมการอิสระ 

ทีÉมา : แบบ 56-1 ปี 2558 ของ WHA 

รายชืÉอผู้บริหาร : รายชืÉอผู้บริหารของ WHA ณ วนัทีÉ 24 กมุภาพันธ์ 2559 มีดงันี Ê 

 รายชืÉอ ตําแหน่ง 

1 . นายสมยศ อนันตประยูร ประธานกรรมการบริหาร 

2 . น.ส.จรีพร จารุกรสกลุ กรรมการบริหาร 

3 . นายจักรกฤษณ์ ไชยสนิท กรรมการบริหาร 

4. นายอรรถวิทย์ เฉลิมทรัพยากร กรรมการบริหาร 

5. นายณรงค์ กริชชาญชัย กรรมการบริหาร 

6. นายสมศกัดิ Í บญุช่วยเรืองชัย กรรมการบริหาร 

ทีÉมา : แบบ 56-1 ปี 2558 ของ WHA 

 

1.3) นโยบายการลงทุนและสินทรัพย์ของ WHART 
 

WHART เป็นกองทรัสต์ทีÉมุ่งลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ทีÉก่อให้เกิดรายได้ และ/หรือลงทุนในหลักทรัพย์หรือทรัพย์สินอืÉน หรือการ

หาดอกผลโดยวิธีอืÉน เพืÉอประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์โดยรวม สําหรับนโยบายการลงทุนจะเป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ ดงัตอ่ไปนี Ê 

1. เน้นการลงทนุในทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้า ศนูย์กระจายสินค้า และอาคารโรงงาน หรืออสังหาริมทรัพย์อืÉนใดทีÉ

กองทรัสต์อาจลงทนุได้ โดยมลูค่าในการเข้าลงทนุอ้างอิงจากราคาประเมินโดยผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ อย่างไรก็ด ี

ราคาทีÉ WHART จะเข้าลงทุนนั Êนอาจแตกต่างจากราคาประเมินโดยผู้ ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ เนืÉองจากผู้ จัดการ

กองทรัสต์และผู้ จัดการการจดัจําหน่ายจะกําหนดราคาของหน่วยทรัสต์ทีÉจะออกและเสนอขาย โดยคํานึงถึงผลการสํารวจ



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

69 

 

ความต้องการของนกัลงทุน (Bookbuilding) สภาวะตลาดทนุขณะนั Êนๆ รวมถึงระดบัผลตอบแทนเฉลีÉยทีÉนักลงทุนคาดหวงั

และจะทําการออกเสนอขายและจดัสรรหน่วยทรัสต์ทีÉเสนอขายดงักล่าวให้กบัผู้ลงทนุ 

2. WHART อาจพิจารณาลงทุนเพิÉมเติมในทรัพย์สินประเภทอืÉนนอกเหนือจากข้อ 1. ข้างต้น หาก WHAREM ในฐานะ

ผู้ จัดการกองทรัสต์ได้ดําเนินการศึกษา รวมถึงประเมินปัจจัยต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้อง และเห็นว่าการลงทุนเพิÉมเติมดงักล่าวจะ

เป็นประโยชน์ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

3. WHART อาจพิจารณาลงทุนผ่านการถือหุ้นในบริษัททีÉจัดตั Êงขึ Êน โดยมีวตัถุประสงค์เพืÉอดําเนินการในลักษณะเดียวกันกับ 

WHART โดยการลงทนุดงักล่าวต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ดงัตอ่ไปนี Ê 

 WHART ต้องถือหุ้นในบริษัทดงักล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ 99 ของจํานวนหุ้นทีÉจําหน่ายได้แล้วทั Êงหมด และไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 99 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั Êงหมดของบริษัท 

 แสดงได้วา่มีมาตรการหรือกลไกทีÉจะทําให้ทรัสตแีละผู้จดัการกองทรัสต์สามารถดแูลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าว มีการ

ประกอบกิจการเป็นไปตามสัญญาก่อตั Êงทรัสต์ และหลักเกณฑ์ในประกาศ ทจ. 49/2555 และประกาศอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง

ตามทีÉคณะกรรมการ ก.ล.ต. กําหนดในทํานองเดยีวกบักรณีทีÉกองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์โดยตรง 

 

ทรัพย์สินทีÉ WHART ได้เข้าลงทุนในปัจจบุนั มีดงันี Ê 

 

ทรัพย์สินทีÉ WHART ลงทุนครัÊงแรก 
 

1. โครงการศนูย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบงั Phase 1 และโครงการศนูย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบงั Phase 2 

ทีÉตั Êง : ตาํบลคลองสามประเวศ อําเภอลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร 

ลกัษณะการเข้า

ลงทนุของ

กองทรัสต์ 

: กองทรัสต์เข้าทําสัญญากับ WHA ซึÉงเป็นเจ้าของทีÉดินและอาคารคลังสินค้าในโครงการดงักล่าว เพืÉอ

ลงทนุในสินทรัพย์ ดงันี Ê  

 กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินรวม 1 โฉนด เนื ÊอทีÉดนิรวม 35 ไร่ 

 กรรมสิทธิ Í ในอาคาร พื ÊนทีÉเช่ารวม 35,318.97 ตร.ม. 

 กรรมสิทธิ Í ในสิÉงปลกูสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ  

ผู้ เช่าและ 

สญัญาเช่า 

: ทรัพย์สินดงักล่าว มีรายชืÉอผู้ เช่า ดงันี Ê 

1) บริษัท แอลเอฟโลจิสติกส์ (ประเทศไทย) จํากัด เป็นผู้ เช่าทีÉดิน (บางส่วน) และอาคารคลังสินค้า

ของโครงการศนูย์กระจายสินค้า WHA ลาดกระบัง Phase 1 ระยะเวลาเช่า 10 ปี (ตั Êงแต่ 1 

ตลุาคม 2554 ถึง 30 กนัยายน 2564)  

2) บริษัท แม็คกรุ๊ปจํากัด (มหาชน) เป็นผู้ เช่าพื ÊนทีÉของอาคารโครงการศูนย์กระจายสินค้า WHA 

ลาดกระบงั Phase 2 โดยมีสญัญาเช่า ดงันี Ê 

 พื ÊนทีÉส่วนทีÉมีกําหนดระยะเวลาเช่า ตั Êงแต่ 15 มีนาคม 2558 ถึง 14 มีนาคม 2568 

 พื ÊนทีÉส่วนทีÉมีกําหนดระยะเวลาเช่า ตั Êงแต่ 1 มกราคม 2558 ถึง 31 พฤษภาคม 2559 

อายอุาคาร  : Phase 1 : 4 ปี 3 เดือน และ Phase 2 : 1 ปี 11 เดอืน (ข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558) 

ภาระผกูพนั : หลักประกันการกู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากดั และธนาคารกรุงศรีอยธุยา จํากดั (มหาชน)  

 

 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

70 

 

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

ทีÉตั Êง : ตาํบลบางโฉลง อําเภอบางพลี (บางพลีใหญ่) จงัหวดัสมทุรปราการ 

ลกัษณะการเข้า

ลงทนุของ

กองทรัสต์ 

: กองทรัสต์รับโอนสิทธิการเช่าในทีÉดิน และรับโอนกรรมสิทธิ Í ในอาคารคลงัสินค้าในโครงการดังกล่าวจาก 

WHA ส่งผลให้กองทรัสต์เข้าเป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าทีÉดินกับเจ้าของทีÉดินแทน WHA รายละเอียด

สิทธิการเช่าและอาคารทีÉกองทรัสต์รับโอนมา มีดงัตอ่ไปนี Ê 

 สิทธิการเช่าในทีÉดินรวม 2 โฉนด เนื ÊอทีÉดนิรวม 74 ไร่ 2 งาน 67 ตร.ว. 

 กรรมสิทธิ Í ในอาคารคลังสินค้าจํานวน 7 หลัง ขนาดพื ÊนทีÉเช่ารวม 72,179.48 ตร.ม. และพื ÊนทีÉเช่า

หลังคา (สําหรับตดิตั Êงแผงโซล่าร์เซลล์) รวม 23,976.30 ตร.ม. 

 กรรมสิทธิ Í ในสิÉงปลกูสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ  

ผู้ เช่าและสัญญา

เช่า 

: ทรัพย์สินดงักล่าว มีรายชืÉอผู้ เช่า ดงันี Ê 

1) บริษัท ฮิตาชิทรานสปอร์ตซิสเต็ม (ประเทศไทย) จํากัด : เช่าอาคารคลังสินค้า 2 หลัง ระยะเวลา

เช่าตั Êงแต ่1 เมษายน 2558 ถึง 31 มีนาคม 2561 (ทั Êงนี Êให้สิทธิแก่ผู้ เช่าสามารถต่ออายุสญัญาได้ 2 

ครั Êง ครั Êงละ 3 ปี) 

2) บริษัท เอพีแอล โลจิสติคส์ เอสวีซเีอส (ประเทศไทย) จํากัด : เช่าอาคารคลังสินค้าบางส่วน 1 หลัง 

ระยะเวลาเช่าตั Êงแต ่1 มกราคม 2555 ถึง 31 ธันวาคม 2559 

3) บริษัท เม็นโล เวลิด์ไวด์ (ประเทศไทย) จํากัด เช่าอาคารคลังสินค้าบางส่วน 1 หลัง ระยะเวลาเช่า

ตั Êงแต่ 1 ตลุาคม 2557 ถึง 14 สิงหาคม 2560 

4) บริษัท เคอรีÉ โลจิสติคส์ (ประเทศไทย) จํากัด เช่าอาคารคลังสินค้าบางส่วน 1 หลัง ระยะเวลาเช่า 

ตั Êงแต่ 1 มีนาคม 2558 ถึง 28 กมุภาพันธ์ 2560 

5)  บริษัท ยูเซ็น โลจิสติกส์ (ประเทศไทย) จํากัด เช่าอาคารคลังสินค้าบางส่วน 1 หลัง ระยะเวลาเช่า 

ตั Êงแต่ 1 กนัยายน 2558 ถึง 31 สิงหาคม 2561 

6) บริษัท คากะ อิเล็กทรอนิกส์ (ประเทศไทย) จํากัด เช่าอาคารคลังสินค้าบางส่วน 1 หลัง ระยะเวลา

เช่า ตั Êงแต่ 1 มิถุนายน 2555 ถึง 31 พฤษภาคม 2560 

7) บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จํากัด เช่าอาคารคลังสินค้า 2 หลัง ระยะเวลาเช่าตั Êงแต่ 16  

มกราคม 2555 ถึง 15 มกราคม 2560 

8) บริษัท ดบับลิวเอชเอ กันกุล กรีนโซล่าร์รูฟ 1 จํากัด  บริษัท ดับบลิวเอชเอ กันกุล กรีนโซล่าร์รูฟ 3 

จํากดั และบริษัท ดบับลิวเอชเอ กนักลุ กรีนโซล่าร์รูฟ 6 จํากดั เช่าพื ÊนทีÉส่วนหลังคาบางอาคาร เพืÉอ

ประกอบธุรกิจผลิตและจําหน่ายไฟฟ้าจากระบบไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ทีÉติดตั Êงบนหลังคา 

ระยะเวลาเช่า 25 ปี ตั Êงแต่วนัทีÉ 30 เมษายน 2557  

หมายเหต ุ   มอีาคารคลงัสินค้า 1 หลงั ไมม่ผีู้ เช่า ซึÉง WHA ตกลงจะชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์เป็นเวลา 3 ปี 
นับแต่วันทีÉกองทรัสต์เข้าลงทุน ตามเงืÉอนไขของสัญญาตกลงกระทําการระหว่างกองทรัสต์กับ 
WHA ซึÉงจะสิ Êนสดุการชําระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ในวนัทีÉ 14 ธนัวาคม 2560 

อายอุาคาร : อายอุาคารอยู่ในช่วงระหวา่ง 3 ปี 7 เดอืน ถึง 4 ปี 3 เดอืน (ข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558) 

ภาระผกูพนั : หลักประกันการกู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากดั และธนาคารกรุงศรีอยธุยา จํากดั (มหาชน)  

 

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

ทีÉตั Êง : ตาํบลบางเสาธง อําเภอบางพลี (บางพลีใหญ่) จงัหวดัสมทุรปราการ 
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ลกัษณะการเข้า

ลงทนุของ

กองทรัสต์ 

: กองทรัสต์เข้าทําสัญญากับ WHA ซึÉงเป็นเจ้าของทีÉดินและอาคารโรงงาน เพืÉอลงทุนในสินทรัพย์ ดงันี Ê  

 กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินรวม 4 โฉนด เนื ÊอทีÉดนิรวม 65 ไร่ 21.9 ตร.ว. 

 กรรมสิทธิ Íในอาคาร 3 หลัง พื ÊนทีÉเช่ารวม 59,835 ตร.ม. และพื ÊนทีÉเช่าหลงัคารวม 50,641.04 ตร.ม. 

 ลงทนุในกรรมสิทธิ Í ในสิÉงปลูกสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ  

ผู้ เช่าและสัญญา

เช่า 

: ทรัพย์สินดงักล่าว มีรายชืÉอผู้ เช่า ดงันี Ê 

1) บริษัท นิสสัน มอเตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด เช่าอาคารบางส่วน 3 หลัง ระยะเวลาเช่าตั Êงแต่ 1 

กนัยายน 2556 ถึง 31 มีนาคม 2561 

2) บริษัท เม็นโล เวิลด์ไวด์ (ประเทศไทย) จํากัด เช่าอาคารคลังสินค้าบางส่วน 1 หลัง  ระยะเวลาเช่า 

ตั Êงแต่ 1 เมษายน 2556 ถึง 31 มีนาคม 2561 

3) บริษัท สตาร์บคัส์ คอฟฟีÉ  (ประเทศไทย) จํากัด เช่าอาคารคลังสินค้าบางส่วน 1 หลัง  ระยะเวลาเช่า 

ตั Êงแต่ 1 มิถุนายน 2556 ถึง 31 พฤษภาคม 2564 

ทั Êงนี Ê WHA ตกลงจะเป็นผู้ ชําระค่าเช่าหลังคาให้แก่ WHART เป็นเวลา 25 ปี เว้นแต่ในช่วงเวลา 25 ปี 

WHA สามารถจดัหาผู้ เช่ามาเช่าหลงัคาได้ โดยมีระยะเวลาเช่าไม่น้อยกวา่ระยะเวลาทีÉเหลือของ 25 ปี  

อายอุาคาร : อายอุาคารอยู่ในช่วงระหวา่ง 2 ปี 4 เดอืน ถึง 2 ปี 10 เดอืน (ข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558) 

ภาระผกูพนั : หลักประกันการกู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) และธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด 

(มหาชน)  

 

ทรัพย์สินทีÉ WHART ลงทุนในการเพิÉมทุนครัÊงทีÉ 1 
 

1. โครงการ WHA Mega Logistics Center (ชลหารพิจิตร ก.ม 4) 

ทีÉตั Êง : ตาํบลบางปลา อําเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ  

ลกัษณะการเข้า

ลงทนุของ

กองทรัสต์ 

: กองทรัสต์เข้าทําสัญญากับ WHA ซึÉงเป็นเจ้าของทีÉดินและอาคารโรงงาน เพืÉอลงทุนในสินทรัพย์ ดงันี Ê  

 กรรมสทิธิ Í ในทีÉดินรวม 1 โฉนด เนื ÊอทีÉดนิรวม 81 ไร่ 15.9 ตร.ว. 

 กรรมสิทธิ Í ในอาคาร 5 หลัง พื ÊนทีÉเช่ารวม 80,745.55 ตร.ม. และพื ÊนทีÉเช่าหลงัคารวม 68,384.20 ตร.ม. 

 ลงทนุในกรรมสิทธิ Í ในสิÉงปลูกสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ  

ผู้ เช่าและสัญญา

เช่า 

: ปัจจุบัน มีผู้ เช่าร้อยละ 91.67 และพื ÊนทีÉเช่าหลังคายังไม่มีผู้ เช่า ทั Êงนี Ê WHA ตกลงจะเป็นผู้ ชําระค่าเช่า

ให้แก่ WHART  เป็นระยะเวลา 3 ปี สําหรับพื ÊนทีÉอาคารสินค้าและสํานักงานทีÉยังไม่มีผู้ เช่า และ เป็น

ระยะเวลา 25 ปี สําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลังคา หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงเวลาดงักล่าว ทั Êงนี Ê เงืÉอนไขเป็นไป

ตามสัญญาตกลงกระทําการระหวา่ง WHART กบั WHA 

อายอุาคาร : อายอุาคารอยู่ในช่วงระหวา่ง 1 ปี 8 เดอืน ถึง 2 ปี 2 เดอืน (ข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558) 

ภาระผกูพนั : หลักประกันการกู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) และบริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด 

(มหาชน) 

 

2. โครงการ WHA Mega Logistics Center  (วงัน้อย 61) 

ทีÉตั Êง : เลขทีÉ 245, 245/1, 264/2-8 หมู่ทีÉ 4 ถนนพหลโยธิน (ทล.1) ก.ม 61 ตําบลไทรน้อย อําเภอวังน้อย จังหวัด

พระนครศรีอยธุยา 
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ลกัษณะการเข้า

ลงทนุของ

กองทรัสต์ 

: กองทรัสต์เข้าทําสัญญากับ WHA ซึÉงเป็นเจ้าของสิทธิการเช่าทีÉดินและกรรมสิทธิ Íอาคารโรงงาน เพืÉอ

ลงทนุในสินทรัพย์ ดงันี Ê  

 สิทธิการเช่าทีÉดิน 3 โฉนด เนื ÊอทีÉดนิรวม 69 ไร่ 16 ตร.ว. 

 กรรมสิทธิ Í ในอาคาร 5 หลัง พื ÊนทีÉเช่ารวม 61,182 ตร.ม. และพื ÊนทีÉเช่าหลงัคารวม 26,472.05 ตร.ม. 

 ลงทนุในกรรมสิทธิ Í ในสิÉงปลูกสร้างและทรัพย์สินอืÉนๆ  

ผู้ เช่าและสัญญา

เช่า 

:  ปัจจบุนั มีผู้ เช่าร้อยละ 100.00 และพื ÊนทีÉเช่าหลงัคามีผู้ เช่าร้อยละ 34.46 ทั Êงนี Ê WHA ตกลงจะเป็นผู้ ชําระ

ค่าเช่าสําหรับพื ÊนทีÉเช่าหลังคาทีÉยังไม่มีผู้ เช่าให้แก่ WHART เป็นเวลา 25 ปี หรือจนกว่า WHA สามารถ

จดัหาผู้ เช่าในช่วงเวลาดงักล่าว ทั Êงนี Ê เงืÉอนไขเป็นไปตามสัญญาตกลงกระทําการระหว่าง WHART กับ 

WHA  นอกจากนี Ê WHA ตกลงจะชําระค่าเช่าให้แก่ WHART สําหรับพื ÊนทีÉอาคารคลังสินค้า 2 หลัง ทีÉจะ

หมดอายุสัญญาเช่าในวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 และวันทีÉ 31 มกราคม 2559 เป็นระยะเวลา 1 ปี หรือ

จนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงระยะเวลาดังกล่าว ทั Êงนี Ê เงืÉอนไขเป็นไปตามสัญญาตกลงกระทําการระหว่าง 

WHART กบั WHA 

อายอุาคาร : อายอุาคารอยู่ในช่วงระหวา่ง 1 ปี 7 เดอืน ถึง 2 ปี 11 เดอืน (ข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558) 

ภาระผกูพนั : หลักประกันการกู้ ยืมเงินจากธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) และบริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด 

(มหาชน) 

 

3. โครงการ WHA Mega Logistics Center (สระบุรี) 

ทีÉตั Êง : ตั Êงอยู่ในเขตประกอบการอุตสาหกรรมเหมราชสระบุรี ตําบลหนองปลาหมอ อําเภอหนองแค จังหวัด

สระบุรี 

ลกัษณะการเข้า

ลงทนุของ

กองทรัสต์ 

: กองทรัสต์เข้าทําสัญญากับ WHA ซึÉงเป็นเจ้าของทีÉดินและอาคารโรงงาน เพืÉอลงทุนในสินทรัพย์ ดงันี Ê  

 กรรมสิทธิ Í ในทีÉดินรวม 2 โฉนด เนื ÊอทีÉดนิรวม 34 ไร่ 3 งาน 12 ตร.ว. 

 กรรมสิทธิ Í ในอาคาร 3 หลัง พื ÊนทีÉเช่ารวม 32,986 ตร.ม.  

 ลงทนุในกรรมสิทธิ Í ในสิÉงปลูกสร้างและทรัพย์สนิอืÉนๆ  

ผู้ เช่าและสัญญา

เช่า 

: ปัจจบุนั มีผู้ เช่าร้อยละ 48.14 ทั Êงนี Ê WHA ตกลงจะเป็นผู้ ชําระค่าเช่าให้แก่ WHART  เป็นระยะเวลา 3 ปี 

สําหรับพื ÊนทีÉอาคารสินค้าและสํานักงานทีÉยังไม่มีผู้ เช่า หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่าในช่วงเวลาดงักล่าว ทั Êงนี Ê

เงืÉอนไขเป็นไปตามสัญญาตกลงกระทําการระหวา่ง WHART กบั WHA 

อายอุาคาร : อายอุาคารอยู่ในช่วงระหวา่ง 1 ปี 9.5 เดอืน ถึง 2 ปี 4 เดอืน (ข้อมลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558) 

ภาระผกูพนั : หลักประกันการกู้ ยืมเงินจากธนาคารธนชาต จํากัด (มหาชน) และบริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด 

(มหาชน) 

 

1.4) ลักษณะการจดัหาผลประโยชน์ 
 

กองทรัสต์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ Í ในทีÉดิน อาคาร รวมทั Êงงานระบบและส่วนควบต่างๆ และเป็นผู้ มีสิทธิการเช่าในทีÉดิน ซึÉง

กองทรัสต์ดําเนินการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน โดยนําทรัพย์สินดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้ เช่า ทั Êงนี Ê ท รัสตีในฐานะผู้

ตรวจสอบดแูลกองทรัสต์แทนผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะว่าจ้างผู้จดัการกองทรัสต์ให้ทําหน้าทีÉดแูลการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน

ของกองทรัสต์ผ่านการกําหนดนโยบายและการวางกลยทุธ์ในการบริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรัสต์ เพืÉอก่อให้เกิดประโยชน์
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สงูสดุแก่กองทรัสต์ โดยจะมอบหมายให้ผู้จดัการกองทรัสต์นําทรัพย์สินดงักล่าวไปจัดหาผลประโยชน์ได้ด้วยการเข้าทําสัญญา

เช่ากบัผู้ เช่า ซึÉงมีลักษณะเป็นสญัญาเช่าทีÉมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเงืÉอนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันสําหรับผู้

เช่าทกุราย  รวมทั Êงว่าจ้างผู้บริหารสินทรัพย์ให้ทําหน้าทีÉบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่กองทรัสต์ ภายใต้การกํากับดแูล

โดยผู้จดัการกองทรัสต์ 

 

2. รายชืÉอผู้ถอืหน่วยของ WHART 

ณ วันทีÉ  4 เมษายน  2559 WHART มีทุนจดทะเบียนจํานวน 6,370,624,927 บาท มีทุนจดทะเบียนชําระแล้วจํานวน 

6,370,624,927 บาท และมีจํานวนหน่วยทรัสต์ทั Êงสิ Êน 661,670,000 หน่วย มูลค่าทีÉตราไว้ หน่วยละ 9.6281 บาท โดยมี

รายละเอียดผู้ ถือหุ้น ณ วนัทีÉ 31 มีนาคม 2559 (วนัปิดสมดุทะเบียนล่าสดุ) ดงันี Ê 

 

ตารางทีÉ 13 รายชืÉอผู้ถอืหน่วยรายใหญ่ของกองทรัสต์ WHART ณ วันทีÉ 31 มีนาคม 2559 

 รายชืÉอ จาํนวนหน่วย ร้อยละ 

1. บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัÉน จํากดั (มหาชน) 120,963,422 18.28 

2. สํานกังานประกันสงัคม  76,182,300 11.51 

3. ธนาคารออมสิน 40,000,000 6.05 

4. บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จํากดั (มหาชน) 38,381,200 5.80 

5. บริษัท กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชีวิต จํากดั (มหาชน) 35,276,300 5.33 

6. บริษัท อาคเนย์ ประกนัชีวติ จํากัด (มหาชน) 27,302,100 4.13 

7. บริษัท อลิอนัซ์ อยุธยา ประกนัชีวิต จํากัด (มหาชน) 20,000,000 3.02 

8. บริษัท เมืองไทยประกนัชีวติ จํากัด (มหาชน) 19,971,600 3.02 

9. บริษัท เมืองไทยประกนัภัย จํากดั (มหาชน) 14,874,116 2.25 

10. มหาวิทยาลยัขอนแก่น 13,036,833 1.97 

11. ผู้ ถือหน่วยรายย่อยอืÉน 225,682,129 38.64 

 รวม 661,670,000  100.00 

ทีÉมา : WHART 

 

3. สรุปฐานะการเงนิและผลการดําเนินงาน 
 

ข้อมลูทางการเงินตามงบการเงินของ WHART ทีÉผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานจากบริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอ

เอส จํากดั สําหรับปีสิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2557 (ตั Êงแต่วนัทีÉ 8 - 31 ธันวาคม 2557) สําหรับปีสิ Êนสุด ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 

2558  และสําหรับงวด 3 เดอืน สิ ÊนสุดวนัทีÉ 31 มีนาคม 2559 มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี Ê 
 

ตารางทีÉ 14 สรุปข้อมูลทางการเงนิของ WHART สําหรับปี 2557 – 2558 และงวด 3 เดือน ปี 2559 

งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 2557 2558 ม.ค. – มี.ค. 2559 

สินทรัพย์      

เงินลงทุนตามราคายุติธรรม 4,406.37 9,051.27 8,954.89 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 70.02 260.43 184.26 

คา่ใช้จ่ายรอการตดับญัชี 94.97 179.41 169.44 

รายได้ค้างรับตามสญัญาเช่าดําเนินงาน                 0.93  12.98 16.71 
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งบแสดงฐานะการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 2557 2558 ม.ค. – มี.ค. 2559 

ภาษีมลูคา่เพิÉมรอเรียกคนื 37.34 74.16 74.68 

สินทรัพย์อืÉน 3.66 17.11 30.71 

รวมสินทรัพย์ 4,613.29 9,595.36 9,430.69 

หนี Êสิน      

รายได้ค่าเช่าและคา่บริการรับล่วงหน้า 5.18 6.96                  4.90  

เงินมัดจํารับจากลูกค้า 157.22 239.89              237.74  

เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน - สทุธิ 1,322.72 2,629.30          2,631.04  

คา่ใช้จ่ายค้างจ่าย 9.78 171.38                29.76  

หนี ÊสินอืÉน 3.80 5.44                  8.26  

รวมหนี Êสิน 1,498.70 3,052.97       2,911.70  

สินทรัพย์สุทธิ 3,114.59 6,542.39       6,518.99 

สินทรัพย์สุทธิประกอบด้วย      

ทนุทีÉได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 3,107.90 6,502.73          6,499.29  

กําไรสะสม 6.70 39.66                19.69  

สินทรัพย์สุทธิ 3,114.60 6,542.39       6,518.98  

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0215 9.8876 9.8523 
 

งบกําไรขาดทุน (หน่วย : ล้านบาท) 2557* 2558 ม.ค. – มี.ค. 2559 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 14.14 332.15 168.85 

รายได้ดอกเบี Êย 0.23 0.32 0.18 

รวมรายได้ 14.37 332.47 169.03 

คา่ธรรมเนียมการจดัการ              0.22  3.47 3.61 

คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์              0.46  7.14 3.61 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน              0.12  1.42 0.73 

คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์              0.13  2.84 2.35 

คา่ใช้จ่ายอืÉน              3.77  38.63 14.71 

รวมค่าใช้จ่าย 4.70 53.50 25.01 

รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 9.67 278.97 144.02 

ดอกเบี Êยจ่าย 2.98 62.33 30.23 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 6.69 216.64 113.79 

รายการกําไรสทุธิจากการขายเงินลงทุน - 0.16 -  

รายการขาดทนุสทุธิทีÉยังไม่เกิดขึ Êนจากการวดัคา่เงินลงทนุ - (97.93) (96.38) 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน 6.69 (97.77) (96.38) 
การเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน
สําหรับงวด 

6.69 118.87 17.41 

 

งบกระแสเงนิสด (หน่วย : ล้านบาท) 2557* 2558 ม.ค. – มี.ค. 2559 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (4,262.06) (4,265.25) (9.56) 

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 4,332.08 4,455.67 (66.62) 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิÉมขึ Êนสุทธิ 70.02 190.42 (76.18) 
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อัตราส่วนทางการเงนิทีÉสําคัญและ 
ข้อมูลประกอบเพิÉมเติมทีÉสําคัญ  

2557* 2558 ม.ค. – มี.ค. 2559 

มลูคา่สินทรัพย์สทุธิปลายงวด 3,114.60 6,542.39 6,518.98 

อตัราส่วนของค่าใช้จ่ายรวมตอ่มลูคา่สินทรัพย์สุทธิถัว

เฉลีÉยระหว่างงวด  

0.15% 1.59% (0.38)% 

อตัราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมลูคา่

สินทรัพย์สุทธิถัวเฉลีÉยระหว่างงวด  

0.46% 9.85% 2.58% 

อตัราส่วนของจํานวนถัวเฉลีÉยถ่วงนํ Êาหนักของการซื Êอ

ขายเงินลงทนุระหวา่งงวดมลูค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลีÉย

ระหว่างงวด 

141.47% 137.36% - 

มลูคา่สินทรัพย์สทุธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (ล้านบาท) 3,114.60 4,828.50 6,530.68 

หมายเหต ุ*ตั Êงแต่วนัทีÉ 8 ธนัวาคม 2557 ถึง 31 ธนัวาคม 2557 

 

คําอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะการเงนิและผลการดําเนินงานของ WHART 

ผลการดําเนินงาน 

สําหรับปี 2557 (ตั Êงแต่วนัทีÉ 8 ธันวาคม 2557 ถึง 31 ธันวาคม 2557) ถึงไตรมาส 1 ปี 2559 WHART มีรายได้รวมจํานวน 14.37 

ล้านบาท 332.47 ล้านบาท และ 169.03 ล้านบาท ตามลําดบั ประกอบด้วย รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการจํานวน 14.14 ล้าน

บาท 332.15 ล้านบาท และ 168.85 ล้านบาท และรายได้ดอกเบี Êย จํานวน 0.23 ล้านบาท 0.32 ล้านบาท และ 0.18 ล้านบาท 

ตามลําดบั และ WHART มีคา่ใช้จ่ายรวม จํานวน 4.70 ล้านบาท 53.50 ล้านบาท และ 25.01 ล้านบาทตามลําดบั ดังนั Êน WHART 

มีรายได้จากการลงทุนสทุธิก่อนหกัคา่ใช้จ่ายทางการเงิน จํานวน 9.67 ล้านบาท 278.97 ล้านบาท และ 144.02 ล้านบาท ภายหลัง

จากหักดอกเบี Êยจ่าย WHARTคงเหลือกําไรสุทธิจากการดําเนินงานสําหรับงวด จํานวน 6.69 ล้านบาท 216.64 ล้านบาท และ

113.79 ล้านบาท ตามลําดบั 
 

ฐานะการเงนิ 

สําหรับปี 2557 ถึงไตรมาส 1 ปี 2559 WHART มีสินทรัพย์รวมจํานวน 4,613.29 ล้านบาท 9,595.36 ล้านบาท และ 9,430.69 

ล้านบาท ตามลําดบั โดยสินทรัพย์หลักในปี 2557  คือ เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทั Êงหมด 3 โครงการ มีมูลค่ายุติธรรมรวม

จํานวน 4,406.37 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 95.51ของสินทรัพย์รวม และสินทรัพย์หลักในปี 2558 คือเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ทั Êงหมด 6 โครงการ และเงินลงทุนในกองทุนรวมจํานวน 9,051.27 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 94.33 ของ

สินทรัพย์รวม และสินทรัพย์หลักในไตรมาส 1 ปี 2559 คือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทั Êงหมด 6 โครงการ และเงินลงทุนใน

กองทุนรวมจํานวน 8,954.89 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 94.95 ของสินทรัพย์รวม 
 

สําหรับปี 2557 ถึงไตรมาส 1 ปี 2559 มีหนี Êสินรวม จํานวน 1,498.70 ล้านบาท 3,052.97 ล้านบาท และ 2,911.70 ล้านบาท 

โดยหนี Êสินหลกั คอื เงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงิน จํานวน 1,322.72 ล้านบาท 2,629.30 ล้านบาท และ 2,631.04 ล้านบาท คิด

เป็นร้อยละ 88.26 ร้อยละ 86.12 และร้อยละ 90.36 ของหนี Êสินรวมตามลําดับ ดังนั Êน WHART มีสินทรัพย์สุทธิ จํานวน 

3,114.59 ล้านบาท 6,542.39 ล้านบาท และ 6,518.99 ล้านบาท ตามลําดบั ประกอบด้วยทุนทีÉได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

จํานวน 3,107.90 ล้านบาท 6,502.73 ล้านบาท และ 6,499.29 ล้านบาท และกําไรสะสมสําหรับงวด 6.70 ล้านบาท 39.66 

ล้านบาท และ 19.69 ล้านบาท ตามลําดบั 
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สภาพคล่อง 

WHART มีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงานสําหรับปี 2557 (ตั Êงแต่วนัทีÉ 8 ธันวาคม 2557 ถึง 31 ธันวาคม 2557)  

ถึงปี 2558 จํานวน 4,262.06 ล้านบาท และ 4,265.25 ล้านบาท เนืÉองจากมีการซื Êอเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จํานวน 

4,406.37 ล้านบาท และ 4,662.98 ล้านบาท ตามลําดบั สําหรับไตรมาส 1 ปี 2559 มีกระแสเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรม

ดาํเนินงาน จํานวน 9.56 ล้านบาท  
 

กระแสเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงินสําหรับปี 2557 - 2558  มีจํานวน 4,332.08 ล้านบาท และ 4,455.67 ล้านบาท

ตามลําดบั ซึÉงประกอบไปด้วย เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ จํานวน 3,107.90 ล้านบาท และ 3,508.80 ล้านบาท และเงิน

สดรับจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 1,370.00 ล้านบาท และ 1,350.00 ล้านบาท ตามลําดบั สําหรับไตรมาส 1 ปี 2559 มี

กระแสเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน จํานวน 66.62 ล้านบาท และไม่มีการกู้ ยืมเพิÉมในช่วงดงักล่าว 

 

4. สภาวะอุตสาหกรรม 

 

เนืÉองจากรายได้จากการลงทนุในกองทรัสต์ WHART มาจากรายได้ค่าเช่าและบริการในธุรกิจให้เช่าและบริการคลังสินค้าและ

ศนูย์กระจายสินค้าและให้เช่าพื ÊนทีÉหลังคาเพืÉอผลิตกระแสไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ทีÉติดตั ÊงบนหลังคาเพืÉอจําหน่าย (Solar PV 

Rooftop) ในเขตพื ÊนทีÉกรุงเทพฯ  สมุทรปราการ อยุธยา และสระบุรี ดงันั Êน การดําเนินธุรกิจของกองทรัสต์ WHART จึงมี

ความสมัพันธ์โดยตรงกับสภาวะภาพรวมเศรษฐกิจ ตลาดโรงงานอตุสาหกรรมให้เช่าและคลังสินค้าให้เช่า ทั Êงนี Ê ข้อมลูดังกล่าว

มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี Ê 

 

4.1) ภาพรวมเศรษฐกิจอาเซียนและเศรษฐกิจไทย 

 

ข้อมลูจากรายงานการวจัิยตลาดคลงัสินค้าให้เช่าในพื ÊนทีÉเขตอําเภอบางพลี อําเภอบางเสาธง จังหวัดสมุทรปราการ และในพื ÊนทีÉ

เขตลาดกระบัง กรุงเทพฯ จัดทําโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด ระบุถึงภาพรวมเศรษฐกิจอาเซียนและ

เศรษฐกิจไทยว่า  อัตราการเติบโตเฉลีÉยของกลุ่มประเทศอาเซียนในระหว่าง 2553 – 2558 อยู่ทีÉร้อยละ 5.4 ซึÉงสูงกว่าอัตราการ

เติบโตของเศรษฐกิจโลก ซึÉงอยู่ทีÉอัตราเฉลีÉยร้อยละ 2.9 สําหรับปี 2559 ธนาคารโลกและธนาคารเพืÉอการพัฒนาแห่งเอเซีย

ประมาณอัตราการเติบโตเศรษฐกิจของกลุ่มประเทศอาเซียนไว้ทีÉเฉลีÉยร้อยละ 5 ซึÉงสูงกว่าอัตราการเติบโตของเศรษฐกิจโลกทีÉ

เฉลีÉยร้อยละ 2.9 ด้านอัตราการเติบโตของเศรษฐกิจไทยปี 2558 พบว่า ขยายตัวร้อยละ 2.7 จากร้อยละ 0.7 ของปีก่อนหน้า 

เนืÉองจากมีปัจจัยบวกจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาล ผ่านการลงทุนโครงการก่อสร้างโครงสร้างพื Êนฐานต่างๆ ทีÉเพิÉม

ความมัÉนใจให้แก่ภาคเอกชน รวมถึงการใช้จ่ายทางภาคครัวเรือนและจํานวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติทีÉเพิÉมมากขึ Êน สําหรับแนวโน้ม

เศรษฐกิจไทยปี 2559 พบวา่มีทิศทางทีÉดีขึ Êน จากปัจจยัสนับสนุนสําคญั คอื อุปสงค์ภาครัฐ จากการใช้จ่ายงบประมาณประจําปีทีÉ

เพิÉมขึ Êน มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ และความคืบหน้าของโครงการลงทุนโครงสร้างพื Êนฐานต่างๆ ประกอบกับปัจจัยอืÉน เช่น การ

อ่อนคา่ของเงินบาท ราคานํ ÊามันทีÉยังคงอยู่ในระดบัตํÉา การขยายตวัของจํานวนนักท่องเทีÉยวทีÉเข้ามา อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทย

ยงัมีปัจจยัเสีÉยงจากความล่าช้าของการฟืÊนตวัของเศรษฐกิจโลก มลูค่าการส่งออกทีÉลดลงจากราคาสินค้าทีÉตกตํÉา ผลกระทบจาก

ภยัแล้งตอ่กําลงัซื Êอของภาคเกษตร  รวมถึงปัญหาเศรษฐกิจและการเงินของประเทศคู่ค้าสําคัญ เช่น จีน โดยมีแนวโน้มค่าเงินทีÉ

อ่อนลง ซึÉงจะส่งผลให้เกิดการแข่งขันด้านราคาสินค้าส่งออกอย่างรุนแรง ทั Êงนี Ê หน่วยงานและศูนย์วิจัยต่างๆ ได้ประมาณอัตราการ

เตบิโตของเศรษฐกิจไทยปี 2559 วา่ จะมีการขยายตวัระหว่างร้อยละ 2.5 – ร้อยละ 4.2 
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หน่วยงาน 
ศูนย์วิจัย 
กสิกรไทย 

ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจ 
และธุรกิจ 

ธนาคารไทยพาณิชย์ 

สํานักงาน
เศรษฐกิจ
แห่งชาติ 

ธนาคารโลก  
ธนาคาร

พฒันาเอเชยี  

สํานักงาน
เศรษฐกิจ 
การคลัง 

คาดการณ์อตัราการ
ขยายตวัของเศรษฐกิจ  
ไทยปี 2559 

3.0% 2.5% 2.8-3.8% 2.4% 3.8% 3.7% 

ทีÉมา:  บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 

สําหรับการลงทุนภาคอตุสาหกรรมและนโยบายการส่งเสริมการลงทุนโดยรวมในปี 2558 และเดือนมกราคม 2559 อ้างอิงจาก

ข้อมลูสํานักงานคณะกรรมการการส่งเสริมการลงทนุ (The Thai Board of Investment : “BOI”) พบวา่ โครงการลงทนุทีÉได้รับการ

ส่งเสริมการลงทนุจาก BOI ในปี 2558 มีจํานวน 2,237 โครงการ รวมจํานวนเงินลงทนุ 809,380.00 ล้านบาท เพิÉมขึ ÊนเมืÉอเทียบ

กบัปี 2557 ทีÉมีโครงการลงทนุทีÉได้รับการส่งเสริมการลงทนุ จํานวน 1,662 โครงการ รวมจํานวนเงินลงทนุ 724,740.00 ล้านบาท 

โดยโครงการลงทนุทีÉได้รับการส่งเสริมการลงทนุในปี 2558 พบว่า ภาคตะวนัออกเป็นพื ÊนทีÉตั ÊงของโครงการทีÉได้รับการส่งเสริมการ

ลงทุนมากทีÉสุด จํานวน 834 โครงการ รวมจํานวนเงินลงทุน 365,930.00 ล้านบาท รองลงมา คือ ภาคกลาง จํานวน 794 

โครงการ รวมจํานวนเงินลงทนุ 169,060.00 ล้านบาท สําหรับเดือนมกราคม ปี 2559 พบว่า BOI ได้อนุมัติให้การส่งเสริมการ

ลงทนุ จํานวน 105 โครงการ รวมจํานวนเงินลงทนุ 10,060.00 ล้านบาท ลดลงเมืÉอเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2558 ทีÉมีโครงการ

ลงทนุทีÉได้รับการส่งเสริมการลงทุน จํานวน 191 โครงการ รวมจํานวนเงินลงทนุ  31,530.00 ล้านบาท โดยโครงการลงทุนทีÉได้รับ

การส่งเสริมการลงทนุในเดอืนมกราคม 2559 พบว่า ภาคกลางเป็นพื ÊนทีÉตั ÊงของโครงการทีÉได้รับการส่งเสริมการลงทุนมากทีÉสุด 

จํานวน 49 โครงการ รวมจํานวนเงินลงทนุ 3,150.00 ล้านบาท รองลงมา คอื ภาคตะวนัออก จํานวน 26 โครงการ รวมจํานวนเงิน

ลงทนุ 2,200.00 ล้านบาท  

 

4.2) ตลาดคลังสินค้าให้เช่า 

 

ข้อมลูจากรายงานการวจัิยตลาดคลงัสินค้าให้เช่า จัดทําโดยบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด พบว่า ปี 2558 

อปุทานคลังสินค้าให้เช่ามีจํานวนทั Êงสิ Êน 3,639,097 ตารางเมตร เพิÉมขึ Êนจากปี 2557 จํานวน 314,917 ตารางเมตร หรือคิดเป็น

ร้อยละ 9.5 โดยอุปทานทีÉเกิดใหม่ส่วนใหญ่จะเป็นคลงัสินค้าบริเวณจังหวดัชลบุรี สมทุรปราการ ฉะเชิงเทรา พระนครศรีอยุธยา 

ระยอง และขอนแก่น อย่างไรก็ตาม อุปทานทีÉเพิÉมขึ Êนในปี 2558 มีจํานวนน้อยกว่าอุปทานใหม่ในปี 2557 เนืÉองจากผู้ พัฒนา

คลังสินค้าให้เช่าชะลอการเปิดโครงการใหม่ เนืÉองจากผู้ ประกอบการธุรกิจเพิÉมความระมัดระวังในการลงทุนมากขึ Êนจาก

สถานการณ์เศรษฐกิจและภาวะการส่งออกของไทยทีÉยังชะลอตวั  

 

ทั Êงนี Ê คลังสินค้าให้เช่าส่วนใหญ่จะมีทีÉตั Êงอยู่ในจังหวดัสมทุรปราการ รวมจํานวน 1,312,105 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 36 

ของพื ÊนทีÉคลังสินค้าให้เช่าทั Êงหมด เนืÉองจากจังหวดัสมทุรปราการมีข้อได้เปรียบด้านทําเลทีÉตั Êงใกล้กรุงเทพฯ  ท่าอากาศยาน

นานาชาติสุวรรณภูมิ และนิคมอุตสาหกรรมอีกหลายแห่ง อีกทั Êงในปี 2558 ทีÉผ่านมา มีการเปิดตวันิคมอุตสาหกรรมเอเซีย 

(สวุรรณภมิู)  รองลงมา ได้แก่ จงัหวดัชลบุรี ซึÉงมีคลังสินค้าให้เช่า รวมจํานวน 884,431 ตารางเมตร หรือร้อยละ 24 ของพื ÊนทีÉ

คลังสินค้าให้เช่าทั Êงหมด เนืÉองจากข้อได้เปรียบของจังหวดัชลบุรี ซึÉงตั Êงอยู่ใกล้แหล่งขนส่งและกระจายสินค้า อันได้แก่ ท่าเรือนํ Êา

ลึกแหลมฉบงั และฐานการผลิตรถยนต์ในนิคมอตุสาหกรรมตา่งๆ ในภาคตะวนัออก  
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สําหรับปี 2559 คาดการณ์ว่าจะมีอุปทานคลังสินค้าประมาณ 364,000 ตารางเมตร โดยร้อยละ 30.0 จะตั Êงอยู่ในจังหวัด

สมทุรปราการ ซึÉงเป็นพื ÊนทีÉทีÉยงัคงมีความต้องการใช้พื ÊนทีÉคลังสินค้าในระดบัสูง 

 

ตารางทีÉ 15 อุปสงค์ อุปทาน และอัตราการเช่าคลังสินค้าให้เช่า จําแนกตามจังหวัด ในปี 2558 

จงัหวัด อุปทาน (ตร.ม.) อุปสงค์ (ตร.ม.) อัตราการเช่า 

สมทุรปราการ 1,312,105 1,136,862 86.6% 

ชลบรีุ 884,431 570,250 64.5% 

ฉะเชิงเทรา 389,040 296,990 76.3% 

พระนครศรีอยธุยา 366,548 285,548 77.9% 

กรุงเทพ 311,228 305,205 98.1% 

ระยอง 178,736 90,695 50.7% 

ปทุมธานี 130,340 129,681 99.5% 

สระบุรี 37,494 23,494 62.7% 

สมทุรสาคร 19,516 16,459 84.3% 

ขอนแก่น 9,660 0 0.0% 

ทีÉมา: บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด 

 

ด้านอุปสงค์คลังสินค้าให้เช่า พบวา่ ณ สิ Êนปี 2558 คลังสินค้าทีÉมีการเช่า มีจํานวน 2,855,183 ตารางเมตร เพิÉมขึ Êนจากปี 2557 

ร้อยละ 9.1 และมีอัตราการเช่า ณ ปัจจุบันอยู่ทีÉร้อยละ 78.5 ลดลงเล็กน้อยจากปี 2557 ซึÉงมีอัตราการเช่าทีÉร้อยละ 78.7 โดย

จงัหวดัสมทุรปราการมีอปุสงค์หรือมีคลงัสินค้าทีÉมีการเช่าสูงสุด จํานวน 1,136,862 ตารางเมตร หรือคิดเป็นอัตราการเช่าร้อย

ละ 86.6  รองลงมา ได้แก่ จังหวดัชลบรีุ ซึÉงคลงัสินค้าทีÉมีการเช่า มีจํานวน 570,250 ตารางเมตร หรือคิดเป็นอัตราการเช่าทีÉร้อย

ละ 64.5  

 

ทั Êงนี Ê พื ÊนทีÉทีÉมีราคาค่าเช่าคลังสินค้าสูงสุด ได้แก่ กรุงเทพและปทุมธานี มีค่าเช่าสูงสุดอยู่ทีÉ185 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

รองลงมาได้แก่ จงัหวดัสมทุรปราการ ชลบรีุ และฉะเชิงเทรา ทีÉมีค่าเช่าสูงสุดอยู่ทีÉ 180 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ด ี

คา่เช่าคลงัสินค้าในแต่ละจงัหวดัมีความหลากหลายจากปัจจยัตา่ง ๆ เช่น ทําเล สภาพอาคาร อายอุาคาร และลักษณะโครงสร้าง 

เป็นต้น 
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เอกสารแนบ 2 รายงานประเมินมูลค่าสินทรัพย์โครงการ WHA Mega Logistics Center ชลหารพิจิตร กม. 5 ซึÉง

จดัทําโดยบริษัทผู้ประเมินราคาอิสระ 

 

ในการเข้าทํารายการครั Êงนี Ê  WHA ได้วา่จ้างให้ผู้ประเมินราคาอิสระทีÉได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย 

เพืÉอทําการประเมินมลูคา่สินทรัพย์โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 ได้แก่ 

1) บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรีÉ จํากดั (“GRAND”) ซึÉงได้ทําการประเมินเมืÉอวันทีÉ 1 มีนาคม 2559 โดยมีวัตถุประสงค์

เพืÉอกําหนดมลูคา่ตลาดทรัพย์สิน สําหรับวตัถุประสงค์สาธารณะ 

2) บริษัท กรุงเทพประเมินราคา จํากดั (“BKKPA”) ซึÉงได้ทําการประเมินเมืÉอวนัทีÉ 1 มีนาคม 2559 โดยมีวตัถุประสงค์เพืÉอทราบ

มลูคา่ตลาดปัจจบุัน สําหรับวตัถุประสงค์สาธารณะ 

 

ทั Êงนี Ê ผลการประเมินมลูค่าสินทรัพย์แตล่ะรายการ ซึÉงจัดทําโดย GRAND และ BKKPA มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี Ê 

 

1) สรุปประเมินมูลค่าสินทรัพย์โครงการ WHA ชลหารพิจติร กม.5 โดย GRAND 

 

GRAND ได้ทําการประเมินมลูคา่สินทรัพย์ดงักล่าว โดยเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงิน

สด(Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน และใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) เป็นเกณฑ์ใน

การสอบทานมูลค่าทรัพย์สิน  ทั Êงนี Ê GRAND เห็นว่าวิธีคิดจากรายได้แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดดังกล่าว ซึÉงได้คํานึงถึง

ความสามารถของทรัพย์สินประเภทคลังสินค้าให้เช่าพร้อมสํานักงานในการสร้างกระแสรายได้ในอนาคต สามารถนํามาใช้

กําหนดมลูคา่ทรัพย์สินได้ ทั Êงนี Ê GRAND จัดทําประมาณการเป็นระยะเวลา 26 ปี 4 เดือน (นับจากวนัทีÉ WHART เข้าลงทุนใน

สินทรัพย์ (วันทีÉ 1 ธันวาคม 2559) ถึงวนัสิ Êนสุดระยะเวลาของสัญญาเช่าทีÉดิน (วนัทีÉ 31 มีนาคม 2586)) โดยพิจารณาจาก

ประมาณการรายได้ของทรัพย์สินในอนาคต หักด้วยค่าใช้จ่ายต่างๆ ทีÉคาดว่าจะเกิดขึ Êนในการดําเนินการของโครงการ เพืÉอหา

กระแสเงินสดสุทธิในแต่ละงวด/ปี แล้วคิดส่วนลดกลับเป็นมูลค่าปัจจุบัน โดยใช้อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) 

เพืÉอทําการหามูลค่าทรัพย์สิน ณ วันทีÉ WHART คาดว่าจะเข้าลงทุน ทั Êงนี Ê ในการประเมินมลูค่า GRAND ได้พิจารณาและ

วเิคราะห์ถึงปัจจยัตา่งๆ ทีÉมีผลกระทบตอ่การดาํเนินงานของโครงการ ภาพรวมทางเศรษฐกิจ สภาวการณ์แข่งขัน การวิเคราะห์

ผลการดาํเนินงานของทรัพย์สินทีÉประเมินมลูคา่ การคาดการณ์ถึงทิศทางและแนวโน้มทั Êงในปัจจุบันและอนาคต รวมถึงปัจจัยทีÉ

มีผลกระทบตอ่มลูค่าทรัพย์สินทีÉประเมิน ผลการประเมินด้วยวิธีคิดจากรายได้แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด มีรายละเอียดโดย

สรุปดงันี Ê 

  

ก) สมมตฐิานอตัราค่าเช่า 

 ส่วนของพื ÊนทีÉคลงัสินค้า 

GRAND ประมาณการคา่เช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉย โดยอ้างอิงจากอตัราเช่าและค่าบริการตามสัญญาปัจจุบัน และเมืÉอภายหลัง

สิ Êนสุดสัญญา อ้างอิงจากการสํารวจค่าเช่าพื ÊนทีÉคลังสินค้าในบริเวณใกล้เคียงทีÉตั Êงทรัพย์สิน โดยอัตราค่าเช่าและ

คา่บริการขึ Êนอยู่กบัทําเลทีÉตั Êง ชืÉอเสียงโครงการ โครงสร้างอาคาร และสภาพอาคาร เป็นปัจจัยหลัก จากนั Êนทําการปรับ

เพิÉม – ลด ตามความเหมาะสมของปัจจยัตา่งๆ รวมถึงงานระบบปรับอากาศภายในอาคาร เพืÉอมากําหนดเป็นอัตราค่า

เช่าพื ÊนทีÉ และกําหนดให้มีการปรับเพิÉมอัตราค่าเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยร้อยละ 3.00 ทกุๆ ปี จนถึงปีสิ Êนสุดการคาดการณ์ 
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 ส่วนของพื ÊนทีÉหลงัคาคลงัสินค้า 

GRAND ประมาณการคา่เช่าโดยอ้างอิงจากเงืÉอนไขทีÉ WHA ตกลงจะจ่ายชําระค่าเช่าให้แก่ WHART สําหรับพื ÊนทีÉทีÉ

ยงัไม่มีผู้ เช่า เป็นเวลา 26 ปี 4 เดอืน โดยจะมีการปรับเพิÉมอตัราคา่เช่าร้อยละ 10 ทุกๆ 5 ปี หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่า ตาม

เงืÉอนไขในสญัญาตกลงกระทําการทีÉ WHART จะเข้าทํากับ WHA  

 

ข) สมมตฐิานอตัราการเช่าพื ÊนทีÉคลงัสินค้า (Occupancy Rate) 

อาคาร อตัราการเข้าใช้พื ÊนทีÉ (ร้อยละ) 

คลงัสินค้า A1/1, A1/2,  A2/1 

และ A2/2 

ปี 2559 – ปีสิ Êนสดุการคาดการณ์ (ม.ค. – ม.ีค. 2586) : ร้อยละ 95 

คลงัสินค้า B    ปี 2559 – 2560 : ร้อยละ 100 / ปี 2561 – ปีสิ Êนสดุการคาดการณ์ (ม.ค. – ม.ีค. 2586): ร้อยละ 

95 

คลงัสินค้า C1, C2, D1 และ 

D2   

ปี 2559 – 2571 : ร้อยละ 100 / ปี 2572 – ปีสิ Êนสดุการคาดการณ์ (ม.ค. – ม.ีค. 2586): ร้อยละ 

95 

คลงัสินค้า E, F และ G   ปี 2559 : ร้อยละ 100 / ปี 2560 – ปีสิ Êนสดุการคาดการณ์ (ม.ค. – ม.ีค. 2586): ร้อยละ 95 

 

ค) สมมตฐิานคา่ใช้จ่าย  

ต้นทุนในการดําเนินงาน รายละเอยีด 

ค่าธรรมเนียมบริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 

อ้างอิงข้อมลูทีÉได้รับจาก WHA ซึÉงประกอบด้วย ค่าสาธารณูปโภค (นํ Êา-ไฟ) ค่าบริหารจัดการ

โครงการ ค่าทําความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าประกันภัย ค่านายหน้า และ

ค่าใช้จ่ายอืÉนๆ โดย GRAND กําหนดให้มกีารปรับเพิÉมขึ Êนร้อยละ 1.50 ทุกๆ ปี จนถึงปีสิ Êนสุด

การคาดการณ์ 

ค่าเช่าทีÉดิน อ้างอิงตามสญัญาเช่า 

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา ร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต ร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

   

ง) สมมตฐิานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

GRAND พิจารณาอัตราคิดลดจากความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ค่าใช้จ่าย คู่แข่งทางการตลาด สภาวะ

เศรษฐกิจ แนวโน้มการแข่งขันทางตลาดด้านอุปสงค์ อุปทาน และผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการ รวมถึง

ผลตอบแทนทีÉไม่มีทางเสีÉยง โดยกําหนดอัตราคิดลดสําหรับสินทรัพย์นี ÊทีÉร้อยละ 10.00 อ้างอิงอัตราผลตอบแทนของ

พันธบัตรรัฐบาลเฉลีÉยประมาณร้อยละ 4.00 บวกกับอัตราผลตอบแทนจากความเสีÉยงทีÉ เพิÉมขึ Êน (Risk Premium) 

ประมาณร้อยละ 6.00  

 

จากข้อสมมติฐานดงักล่าวข้างต้นในการประเมินมูลค่าโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 โดยวิธีรายได้แบบคิดลด

กระแสเงินสด มูลค่าโครงการดังกล่าว ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน (คาดว่าวันทีÉ  1 ธันวาคม 2559) ประเมินโดย 

GRAND เท่ากับ 1,405.00 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดการประเมินมลูค่า ดงันี Ê 
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ตารางทีÉ 16 ประมาณการกระแสเงินสดโครงการ WHA ชลหารพจิติร กม. 5 ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน ด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด โดย GRAND 

 ปี 59 

(1-31 ธ.ค.) 

ปี 60 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 61 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 62 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 63 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 64 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 65 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 66 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 67  

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 68  

(ม.ค.- ธ.ค.) 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ 6,083,476 125,162,979 131,389,499 130,919,969 136,068,557 142,801,434 144,009,971 147,273,359 153,903,627 155,065,686 

มลูคา่ปัจจบุนัสุทธิ 

ณ อตัราคดิลดทีÉ

ร้อยละ 10.00 

6,035,349 112,884,370 107,727,330 97,583,962 92,201,428 87,966,994 80,646,786 74,976,645 71,229,186 65,242,733 

มูลค่าทรัพย์สิน 1,404,549,655  บาท 
       

มูลค่าทรัพย์สิน 

(ปัดเศษ) 

1,405,000,000  บาท 
       

 

 ปี 69 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 70 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 71 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 72 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 73 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 74 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 75 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 76 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 77 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ 159,061,737 166,843,575 167,639,627 161,935,895 165,191,804 166,620,741 171,531,101 180,848,966 181,826,442 

มูลคา่ปัจจบุนัสทุธิ ณ 

อตัราคดิลดทีÉร้อยละ 

10.00 

60,840,038 58,015,035 52,992,581 46,535,976 43,156,033 39,572,127 37,034,844 35,496,946 32,444,368 

 

 ปี 78  

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 79 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 80 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 81 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 82 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 83 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 84 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 85 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 86 

(ม.ค.- มี.ค.) 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ 187,000,164 197,822,990 199,689,069 204,715,555 215,872,135 217,700,023 223,927,502 237,026,220 57,341,447 

มูลคา่ปัจจบุนัสทุธิ ณ 

อตัราคดิลดทีÉร้อยละ 

10.00 

30,334,132 29,172,501 26,770,625 24,949,531 23,917,481 21,927,274 20,504,110 19,730,459 4,660,809 
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2) สรุปประเมนิมูลค่าสินทรัพย์โครงการ WHA ชลหารพิจติร กม. 5 โดย BKKPA 
 

BKKPA ได้ทําการประเมินมูลค่าสินทรัพย์ดังกล่าว โดยใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด

(Discounted Cash Flow) และวิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Method) ซึÉง BKKPA ใช้วิธีคิดจาก

รายได้แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นเกณฑ์ในการกําหนดมลูค่าทรัพย์สิน เนืÉองจากวิธีประเมินดังกล่าวเหมาะสมสําหรับประเมิน

มลูคา่ทรัพย์สินทีÉก่อให้เกิดรายได้จากตวัทรัพย์สินเองสอดคล้องกับทรัพย์สินทีÉประเมินมลูคา่ครั Êงนี Ê ทั Êงนี Ê BKKPA จัดทําประมาณการ

โดยประมาณการรายได้จากการดําเนินงานของโครงการ จากนั Êนหักด้วยค่าใช้จ่ายดําเนินการทีÉเกีÉยวข้อง จนสิ Êนสุดระยะเวลา

สัญญาเช่าทีÉดิน แล้วคิดส่วนลดกลับเป็นมลูค่าปัจจุบัน โดยใช้อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) เพืÉอทําการหามูลค่า

ทรัพย์สิน ณ วนัทีÉ WHART คาดว่าจะเข้าลงทุน โดยผลการประเมินด้วยวิธีคดิจากรายได้แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด มีรายละเอียด

โดยสรุปดงันี Ê 
 

ก) สมมตฐิานอตัราค่าเช่า 

 ส่วนของพื ÊนทีÉคลงัสินค้า 

BKKPA ประมาณการค่าเช่าโดยอ้างอิงจากอัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาปัจจุบัน  และเมืÉอภายหลังสิ Êนสุด

สญัญา อ้างอิงจากการสํารวจคา่เช่าตลาดในบริเวณใกล้เคยีงกับทรัพย์สิน เพืÉอมากําหนดเป็นอัตราค่าเช่าพื ÊนทีÉ โดยอัตรา

คา่เช่าและคา่บริการขึ Êนอยู่กับสภาพทําเล ทีÉตั Êง สภาพอาคาร การรับนํ Êาหนกัของพื ÊนทีÉ สิÉงอํานวยความสะดวก  สาธารณูป-

โภค และเงืÉอนไขการเช่าต่างๆ ทั Êงนี Ê BKKPA กําหนดให้มีการปรับเพิÉมอตัราคา่เช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยร้อยละ 10.00 ทกุๆ  3 ปี 

 ส่วนของพื ÊนทีÉหลงัคาคลงัสินค้า 

BKKPA กําหนดอตัราคา่เช่าสําหรับพื ÊนทีÉหลังคาคลังสินค้า เป็นระยะเวลา 25 ปี โดยจะมีการปรับเพิÉมอัตราค่าเช่าร้อยละ 10 

ทกุๆ 5 ปี หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่า ตามเงืÉอนไขในสญัญาตกลงกระทําการทีÉ WHART จะเข้าทํากับ WHA 
 

ข) สมมตฐิานอตัราการเช่าพื ÊนทีÉ 

กําหนดอตัราการเช่าพื ÊนทีÉในช่วงสัญญาเช่าปัจจุบัน เท่ากับร้อยละ 100.00 และเมืÉอสิ Êนสุดสัญญาเช่า ในปีทีÉ 1 – 24 เท่ากับ

ร้อยละ 92.50 และจากนั Êนเท่ากบัร้อยละ 90.00 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
 

ค) สมมตฐิานคา่ใช้จ่าย 

  ต้นทุนในการดําเนินงาน   รายละเอยีด 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ตามสญัญาว่าจ้างบริหารอสงัหาริมทรัพย์ แต่ไมเ่กินร้อยละ 3.00 ของรายได้รวม 

ค่าเช่าทีÉดิน อ้างอิงตามสญัญาเช่าทีÉดิน 

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา ร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต ร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 
 

ง) สมมตฐิานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

BKKPA กําหนดอตัราคดิลดโดยพิจารณาจากสถานทีÉตั Êงโครงการ ความสามารถในการสร้างรายได้ ตลาดคู่แข่ง รวมถึงอัตรา

ผลตอบแทนทีÉไม่มีความเสีÉยง โดย BKKPA กําหนดอัตราคิดลดสําหรับสินทรัพย์นี ÊทีÉร้อยละ 10.50 โดยอ้างอิงจากอัตรา

ผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบัความเสีÉยงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร การตลาด และภาวะเศรษฐกิจ  
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จากข้อสมมติฐานดงักล่าวข้างต้นในการประเมินมูลค่าโครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่าทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างของโครงการ

ดังกล่าว ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน (คาดว่าวันทีÉ 1 ธันวาคม 2559) ประเมนิโดย BKKPA รวมเท่ากับ 1,405.00 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดการประเมินมลูค่า ดงันี Ê 

 

ตารางทีÉ 17 ประมาณการกระแสเงินสดโครงการ WHA ชลหารพจิติร กม. 5  

ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทนุ ด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด – อาคารคลังสินค้า โดย BKKPA 

 
ปี 59 

(1-31 ธ.ค.) 

ปี 60 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 61 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 62 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 63 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 64 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 65 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 66 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 67 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 68 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

กระแสรายได้สุทธิ – 

อาคาร 

10,276,221.00  125,413,588.88  129,724,807.69  135,551,622.10  137,988,485.74  141,718,358.06  148,128,392.17  149,966,665.36  153,224,280.57  160,278,261.95  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแส

รายได้สุทธิแตล่ะงวด 

10,189,448.59  112,538,128.19  105,345,365.13  99,617,429.28  91,772,140.20  85,296,595.04  80,683,017.03  73,922,318.52  68,351,206.42  64,704,013.79  

มูลค่าทรัพย์สิน 1,387,000,000.00 บาท         

 

 ปี 69 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 70 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 71 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 72  

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 73 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 74 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 75 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 76 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 77 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 78 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

กระแสรายได้สุทธิ – 

อาคาร 

162,912,409.49  166,622,360.78  173,670,177.65  176,249,757.35  180,217,824.32  188,759,746.90  191,776,203.12  195,201,617.18  197,704,966.33  188,368,140.39  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแส

รายได้สุทธิแตล่ะงวด 

59,518,093.86  55,089,018.16  51,963,159.17  47,723,851.80  44,161,476.76  41,859,361.47  38,487,182.65  35,452,127.31  32,494,788.27  28,018,253.94  

 

 ปี 79 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 80  

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 81 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 82 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 83 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 84 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 85 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 86 

(ม.ค.- มี.ค.) 

  

กระแสรายได้สุทธิ – 

อาคาร 

188,301,387.57  208,355,566.63  207,341,686.89  206,956,848.48  229,020,125.96  222,370,648.40  222,297,657.98  61,477,941.55    

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแส

รายได้สุทธิแตล่ะงวด 

25,346,873.18  25,381,250.06  22,857,762.25  20,647,463.90  22,848,650.91  20,076,956.36  18,163,274.74  4,899,361.60    

 

 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

84 

 

ตารางทีÉ 18 ประมาณการกระแสเงินสดโครงการ WHA ชลหารพจิติร กม. 5 

ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน ด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด – หลังคา  โดย BKKPA 

 ปี 59 

(1-31 ธ.ค.) 

ปี 60 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 61 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 62 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 63 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 64 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 65 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 66 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 67 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

กระแสรายได้สุทธิ – หลังคา 150,430.80 1,805,169.60 1,805,169.60 1,805,169.60 1,805,169.60 1,820,212.68 1,985,686.56  1,985,686.56 1,985,686.56 

มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสรายได้

สุทธิแตล่ะงวด 

149,233.97  1,620,641.55 1,466,642.53 1,327,278.03 1,201,158.05 1,096,079.29  1,082,101.88  979,277.07 886,223.83 

มูลค่าทรัพย์สิน 18,000,000.00 บาท        

 

 ปี 68 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 69 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 70 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 71 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 72  

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 73 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 74 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 75 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 76 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

กระแสรายได้สุทธิ – หลังคา 1,985,686.56 2,002,233.95  2,184,255.22 2,184,255.22 2,184,255.22 2,184,255.22  2,202,457.34  2,402,680.74 2,402,680.74 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสรายได้

สุทธิแตล่ะงวด 

802,012.84 731,852.55  722,518.86  653,863.35  591,732.21  535,502.93 488,657.01  482,427.06  436,583.91 

 

 ปี 77 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 78 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 79 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 80  

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 81 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 82 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 83 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 84 

(ม.ค.- ต.ค.) 

 

กระแสรายได้สุทธิ – หลังคา 2,402,680.74 2,402,680.74 2,42,703.08 2,642,948.81 2,642,948.81 2,642,948.81 2,642,948.81 2,422,703.08   

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสรายได้

สุทธิแตล่ะงวด 

395,099.22 357,554.93 326,277.54  322,114.67  291,506.68 263,808.58 238,740.21  201,372.66   
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สรุปผลการประเมนิมูลค่าสินทรัพย์โครงการ WHA ชลหารพจิติร กม. 5 จดัทําโดย GRAND และ BKKPA 

 

ตารางทีÉ 19 สรุปผลการประเมนิมลูค่าสินทรัพย์ โครงการ WHA ชลหารพจิติร กม.5 

ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน ด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด จดัทาํโดย GRAND และ BKKPA 

รายละเอยีดสินทรัพย์ 

ประเมนิโดยวิธีรายได้แบบคดิลดกระแสเงนิสด 

ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน (วันทีÉ 1 ธันวาคม 2559) 

ราคาประเมนิโดย GRAND ราคาประเมนิโดย BKKPA 

สิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน เนื ÊอทีÉ 66 – 2 – 85 ไร่ พร้อมอาคารสิÉงปลูก

สร้าง และทรัพย์สินอืÉนๆ อนัเป็นส่วนควบของทีÉดินและอาคาร 

1,405.00 ล้านบาท 1,405.00 ล้านบาท 

 

    หมายเหต ุ ผลการประเมนิมลูค่าสินทรัพย์โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม.5  ณ วันทีÉ GRAND และ BKKPA ทําการประเมินทรัพย์สิน 
(1 มนีาคม 2559) ด้วยวิธีต้นทนุ เท่ากับ 1,253.10 ล้านบาท และ 920.65 ล้านบาท ตามลําดบั 

 

ความเหน็ของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินมูลค่าสินทรัพย์โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 ทีÉจัดทํา

โดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

การประเมินมลูค่าสินทรัพย์โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม.5 ทีÉจัดทําโดย GRAND และ BKKPA ซึÉงผู้ประเมินราคาอิสระทั Êง 2 

ราย ได้เลือกใช้วธีิคิดจากรายได้แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่าเช่นเดียวกันนั Êน ทีÉปรึกษาทางการเงิน

อิสระมีความเห็นว่า เป็นวิธีการประเมินราคาทีÉเหมาะสมสําหรับสินทรัพย์ทีÉก่อให้เกิดรายได้จากตวัทรัพย์สินเอง ภายใต้สมมติฐาน

ว่ารายได้ในอนาคตของสินทรัพย์นั ÊนมีการเปลีÉยนแปลงขึ Êนลงตามภาวะตลาด ซึÉงสอดคล้องกับสภาพของสินทรัพย์ดังกล่าว ณ 

ปัจจบุนั ทีÉเป็นอาคารคลงัสินค้าให้เช่า ดังนั Êน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจงึใช้ราคาประเมนิทีÉจดัทําโดยผู้ประเมินราคาอิสระ

ทั Êง 2 ราย เพืÉอร่วมกําหนดมูลค่าของสินทรัพย์โครงการ WHA ชลหารพิจิตร กม. 5 โดยมีมูลค่าเท่ากับ 1,405.00 ล้าน

บาท และ 1,405.00 ล้านบาท ตามลําดับ 
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เอกสารแนบ 3 รายงานประเมนิมลูค่าสินทรัพย์โครงการ WHA Mega Logistics Center ลาดกระบัง ซึÉงจัดทําโดยบริษัทผู้

ประเมนิราคาอิสระ 

 

ในการเข้าทํารายการครั Êงนี Ê WHA ได้วา่จ้างให้ผู้ประเมินราคาอิสระทีÉได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. จํานวน 2 ราย เพืÉอทํา

การประเมินมลูค่าสินทรัพย์โครงการ WHA ลาดกระบงั ได้แก่ 

1) บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอรีÉ จํากดั (“GRAND”) ซึÉงได้ทําการประเมินเมืÉอวันทีÉ 1 มีนาคม 2559 โดยมีวัตถุประสงค์

เพืÉอกําหนดมลูคา่ตลาดทรัพย์สิน สําหรับวตัถุประสงค์สาธารณะ 

2) บริษัท กรุงเทพประเมินราคา จํากัด (“BKKPA”) ซึÉงได้ทําการประเมินเมืÉอวนัทีÉ 1 มีนาคม  2559  โดยมีวัตถุประสงค์เพืÉอ

ทราบมลูค่าตลาดปัจจุบนั เพืÉอวตัถุประสงค์สาธารณะ 

 

1) สรุปประเมนิมูลค่าสินทรัพย์โครงการ WHA ลาดกระบงั โดย GRAND 

 

GRAND ได้ทําการประเมินมลูค่าสินทรัพย์ดงักล่าว โดยเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด

(Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) เป็นเกณฑ์ในการ

สอบทานมลูคา่ทรัพย์สิน ทั Êงนี Ê GRAND เห็นว่าวิธีคิดจากรายได้แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดดังกล่าว ซึÉงได้คํานึงถึงความสามารถ

ของทรัพย์สินประเภทคลงัสินค้าให้เช่าพร้อมสํานกังานในการสร้างกระแสรายได้ในอนาคต สามารถนํามาใช้กําหนดมลูค่าทรัพย์สิน

ได้ ทั Êงนี Ê GRAND จัดทําประมาณการเป็นระยะเวลา 15 ปี โดยพิจารณาจากประมาณการรายได้ของทรัพย์สินในอนาคต หักด้วย

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ทีÉคาดว่าจะเกิดขึ Êนในการดําเนินการของโครงการ เพืÉอหากระแสเงินสดสุทธิในแต่ละงวด/ปี และใช้อัตรา

ผลตอบแทนการลงทนุ (Capitalization Rate) ในการพิจารณากระแสเงินสด ณ ปีทีÉสิ Êนสุดการคาดการณ์กรณีทีÉมีการขายสินทรัพย์

ดงักล่าว โดยพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ระดบัความเสีÉยง ความมัÉนคงของกระแสรายได้ และอัตราผลตอบแทนทีÉคาดว่าจะได้รับ

จากการลงทุน แล้วคิดส่วนลดกลับเป็นมูลค่าปัจจุบัน โดยใช้อัตราคิดลดกระแสเงินสด (Discount Rate) เพืÉอทําการหามูลค่า

ทรัพย์สิน ณ วนัทีÉ WHART คาดว่าจะเข้าลงทุน ทั Êงนี Ê ในการประเมินมลูค่า GRAND ได้พิจารณาและวิเคราะห์ถึงปัจจัยต่างๆ ทีÉมี

ผลกระทบตอ่การดาํเนินงานของโครงการ ภาพรวมทางเศรษฐกิจ สภาวการณ์แข่งขัน การวิเคราะห์ผลการดําเนินงานของทรัพย์สิน

ทีÉประเมินมลูค่า การคาดการณ์ถึงทิศทางและแนวโน้มทั Êงในปัจจุบันและอนาคต รวมถึงปัจจัยทีÉมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินทีÉ

ประเมิน ผลการประเมินด้วยวิธีคิดจากรายได้แบบวธีิคดิลดกระแสเงินสด มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี Ê 

 

ก) สมมตฐิานอตัราค่าเช่า 

 ส่วนของพื ÊนทีÉคลงัสินค้า 

GRAND ประมาณการค่าเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉย โดยอ้างอิงจากอัตราเช่าและค่าบริการตามสัญญาปัจจุบัน และเมืÉอภายหลังสิ Êนสุด

สญัญา อ้างอิงจากการสํารวจค่าเช่าพื ÊนทีÉคลังสินค้าในบริเวณใกล้เคียงทีÉต ั Êงทรัพย์สิน โดยอัตราค่าเช่าและค่าบริการขึ Êนอยู่กับ

ทําเลทีÉตั Êง ชืÉอเสียงโครงการ โครงสร้างอาคาร และสภาพอาคาร เป็นปัจจัยหลัก จากนั Êน ได้ทําการปรับเพิÉม – ลด ตามความ

เหมาะสมของปัจจยัตา่งๆ เพืÉอมากําหนดเป็นอตัราค่าเช่าพื ÊนทีÉ และกําหนดให้มีการปรับเพิÉมอัตราค่าเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยร้อยละ 3.00 

ทกุๆ ปี จนถึงปีสิ Êนสดุการคาดการณ์ 
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 ส่วนของพื ÊนทีÉหลงัคาคลงัสินค้า 

GRAND ประมาณการค่าเช่าโดยอ้างอิงจากเงืÉอนไขทีÉ WHA ตกลงจะจ่ายชําระค่าเช่าให้แก่ WHART สําหรับพื ÊนทีÉทีÉยังไม่มีผู้ เช่า 

เป็นเวลา 15 ปี โดยจะมีการปรับเพิÉมอัตราคา่เช่าร้อยละ 10 ทุกๆ 5 ปี หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่า ตามเงืÉอนไขในสัญญาตกลงกระทําการ

ทีÉ WHART จะเข้าทํากับ WHA  

 

ข) สมมตฐิานอตัราการเช่าพื ÊนทีÉคลงัสินค้า 

อาคาร อตัราการเข้าใช้พื ÊนทีÉ (ร้อยละ) 

คลงัสินค้า A ปี 2559 - 2560 : ร้อยละ 100 / ปี 2561 – ปีสิ Êนสดุการคาดการณ์ : ร้อยละ 95 

คลงัสินค้า B C D E F และ G    ปี 2559 : ร้อยละ 100 / ปี 2560 : ร้อยละ 97 / ปี 2561 – ปีสิ Êนสดุการคาดการณ์ : ร้อยละ 95 

คลงัสินค้า AAL ปี 2559 - 2565 : ร้อยละ 100 / ปี 2566 – ปีสิ Êนสดุการคาดการณ์ : ร้อยละ 95 

 

ค) สมมตฐิานคา่ใช้จ่าย  

ค่าใช้จ่ายจากการดําเนินงาน รายละเอยีด 

ค่าธรรมเนียมบริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 

อ้างอิงข้อมลูทีÉได้รับจาก WHA ซึÉงประกอบด้วย ค่าสาธารณูปโภค (นํ Êา-ไฟ) ค่าบริหารจัดการ

โครงการ ค่าทําความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภยั ค่าประกันภัย ค่านายหน้า และค่าใช้จ่าย

อืÉนๆ โดย GRAND กําหนดให้มกีารปรับเพิÉมขึ Êนร้อยละ 1.50 ทกุๆ ปี จนถึงปีสิ Êนสดุการคาดการณ์ 

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา ร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

ค่าปรับปรุงอาคารในอนาคต ร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

 

ง) สมมตฐิานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

GRAND พิจารณาอัตราคดิลดจากความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ค่าใช้จ่าย คู่แข่งทางการตลาด สภาวะเศรษฐกิจ 

แนวโน้มการแข่งขันทางตลาดด้านอปุสงค์ อปุทาน และผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการ รวมถึงผลตอบแทนทีÉไม่มีทาง

เสีÉยง โดยกําหนดอตัราคดิลดสําหรับสินทรัพย์นี ÊทีÉร้อยละ 9.25 อ้างอิงอัตราผลตอบแทนของพันธบัตรรัฐบาลเฉลีÉยประมาณ

ร้อยละ 4.00 บวกกับอตัราผลตอบแทนจากความเสีÉยงทีÉเพิÉมขึ Êน (Risk Premium) ประมาณร้อยละ 5.25 

 

จ) สมมตฐิานอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalizaiton Rate) 

GRAND กําหนดอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุทีÉร้อยละ 7.50 เพืÉอพิจารณามลูคา่ทรัพย์สิน ณ ปีสิ Êนสดุการคาดการณ์กรณีทีÉ

มีการขายสินทรัพย์ดงักล่าว โดยคาํนึงถึงทําเล สภาพทรัพย์สิน สถานภาพทางการตลาดในปัจจบัุน แนวโน้มในอนาคต เป็นต้น

GRAND กําหนดคา่ใช้จ่ายขายทรัพย์สินร้อยละ 1.5 ของมลูคา่ขายทีÉดินและอาคาร ณ สิ Êนปี 2574 

  

จากข้อสมมตฐิานดงักล่าวข้างต้นในการประเมินมูลค่าโครงการ WHA ลาดกระบัง โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่า

โครงการดังกล่าว ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน (คาดว่าวันทีÉ 1 ธันวาคม 2559) ประเมินโดย GRAND เท่ากับ 2,421.00 

ล้านบาท โดยมีรายละเอียดการประเมินมลูค่า ดงันี Ê 
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ตารางทีÉ 20 ประมาณการกระแสเงินสด โครงการ WHA ลาดกระบงั  

ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน ด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด โดย GRAND 

 ปี 59 

(1-.31 ธ.ค.) 

ปี 60 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 61 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 62 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 63 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 64 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 65 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 66 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 67 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 68  

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 69  

(ม.ค.- ธ.ค.) 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ 41,346,996 174,590,478 173,146,347 174,065,230 176,146,349 181,947,743 193,209,874 192,023,887 198,030,115 207,660,133 209,460,867 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 

ณ อตัราคดิลดทีÉร้อย

ละ 9.25 

41,043,291 158,634,382 144,002,044 132,509,161 122,739,988 116,047,999 112,797,340 102,613,228 96,862,994 92,973,318 85,839,396 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ

รวม  

1,570,950,413 

มูลค่าปัจจุบันของ

โครงการ ณ ปีสิ Êนสุด

ป ร ะ มา ณ ก า ร  ณ 

อ ัตราผล ตอบแทน

ร้อยละ 7.50  

849,910,301 

มูลค่าทรัพย์สิน 2,420,860,714 บาท 
         

มูลค่าทรัพย์สิน 

(ปัดเศษ) 

2,421,000,000 บาท 
         

 

 ปี 70 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 71 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 72 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 73 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 74 

(ม.ค.- ธ.ค.) 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ 216,705,220 227,242,632 229,183,641 236,871,100 248,165,904 

มูลคา่ปัจจบุนัสทุธิ ณ 

อตัราคดิลดทีÉร้อยละ 

9.25 

81,288,982 78,021,009 72,028,278 68,141,243 65,345,945 
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2) สรุปประเมนิมูลค่าสินทรัพย์โครงการ WHA ลาดกระบงั โดย BKKPA 
 

BKKPA ได้ทําการประเมินมูลค่าสินทรัพย์ดังกล่าว โดยใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Method) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด

(Discounted Cash Flow) และวิธีคิดจากต้นทุนทดแทน (Depreciated Replacement Cost Method) ซึÉง BKKPA ใช้วิธีคิดจาก

รายได้แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นเกณฑ์ในการกําหนดมลูค่าทรัพย์สิน เนืÉองจากวิธีประเมินดังกล่าวเหมาะสมสําหรับประเมิน

มลูคา่ทรัพย์สนิทีÉก่อให้เกิดรายได้จากตวัทรัพย์สินเองสอดคล้องกับทรัพย์สินทีÉประเมินมลูคา่ครั Êงนี Ê ทั Êงนี Ê BKKPA จัดทําประมาณการ

โดยประมาณการรายได้จากการดาํเนินงานของโครงการ จากนั Êนหักด้วยค่าใช้จ่ายดําเนินการทีÉเกีÉยวข้อง และใช้อัตราผลตอบแทน

การลงทุน (Capitalization Rate) ในการพิจารณากระแสเงินสด ณ ปีทีÉสิ Êนสุดประมาณการ แล้วคิดส่วนลดกลับเป็นมลูค่าปัจจุบัน 

โดยใช้อัตราคดิลดกระแสเงินสด (Discount Rate) เพืÉอทําการหามูลค่าทรัพย์สิน ณ วนัทีÉ WHART คาดว่าจะเข้าลงทุน โดยผลการ

ประเมินด้วยวิธีคดิจากรายได้แบบวิธีคดิลดกระแสเงินสด มีรายละเอียดโดยสรุปดงันี Ê 

 

ก) สมมตฐิานอตัราค่าเช่า 

 ส่วนของพื ÊนทีÉคลงัสินค้า 

BKKPA ประมาณการค่าเช่าโดยอ้างอิงจากอตัราค่าเช่าและคา่บริการตามสัญญาปัจจบุัน  และเมืÉอภายหลังสิ Êนสุดสัญญา 

อ้างอิงจากการสํารวจค่าเช่าตลาดในบริเวณใกล้เคียงกับทรัพย์สิน เพืÉอมากําหนดเป็นอตัราค่าเช่าพื ÊนทีÉ โดยอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการขึ Êนอยู่กบัสภาพทําเล ทีÉตั Êง สภาพอาคาร การรับนํ Êาหนักของพื ÊนทีÉ สิÉงอํานวยความสะดวก สาธารณูปโภค และ

เงืÉอนไขการเช่าตา่งๆ ทั Êงนี Ê BKKPA กําหนดให้มีการปรับเพิÉมอตัราคา่เช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยร้อยละ 10.00 ทกุๆ  3 ปี 

 ส่วนของพื ÊนทีÉหลงัคาคลงัสินค้า 

BKKPA กําหนดอตัราคา่เช่าสําหรับพื ÊนทีÉหลังคาคลังสินค้า เป็นระยะเวลา 15 ปี โดยจะมีการปรับเพิÉมอัตราค่าเช่าร้อยละ 

10 ทกุๆ 5 ปี หรือจนกว่าจะมีผู้ เช่า ตามเงืÉอนไขในสญัญาตกลงกระทําการทีÉ WHART จะเข้าทํากับ WHA 
 

ข) สมมตฐิานอตัราการเช่าพื ÊนทีÉ 

กําหนดอตัราการเช่าพื ÊนทีÉในช่วงสัญญาเช่าปัจจุบัน เท่ากับร้อยละ 100.00 และเมืÉอสิ Êนสุดสัญญาเช่า เท่ากับร้อยละ 95.00 

ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
 

ค) สมมตฐิานคา่ใช้จ่าย  

ต้นทุนในการดําเนินงาน ค่าใช้จ่าย 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ตามสญัญาว่าจ้างบริหารอสงัหาริมทรัพย์แต่ไมเ่กินร้อยละ 3.50 ของรายได้รวม  

ค่าซ่อมแซมและบํารุงรักษา ร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 

สํารองเงินปรับปรุงในอนาคต ร้อยละ 1.00 ของรายได้รวม 
 

ง) สมมตฐิานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

BKKPA กําหนดอตัราคดิลดโดยพิจารณาจากสถานทีÉตั Êงโครงการ ความสามารถในการสร้างรายได้ ตลาดคู่แข่ง รวมถึงอัตรา

ผลตอบแทนทีÉไม่มีความเสีÉยง โดย BKKPA กําหนดอัตราคิดลดสําหรับสินทรัพย์นี ÊทีÉร้อยละ 9.50 โดยอ้างอิงจากอัตรา

ผลตอบแทนจากพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบัความเสีÉยงจากประเภทธุรกิจ การบริหาร การตลาด และภาวะเศรษฐกิจ  
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จ) สมมตฐิานอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Capitalization Rate) 

BKKPA เห็นว่าเนืÉองจากสภาวะเศรษฐกิจและตลาดอยู่ในสภาวะชะลอตวั และอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในทรัพย์สิน

แต่ละประเภทขึ Êนอยู่กบัอัตราการเติบโตของรายได้ ความเสีÉยงในการดําเนินงานทั Êงการปล่อยเช่าและอัตราการเข้าเช่า ดังนั Êน 

BKKPA จึงกําหนดอัตราผลตอบแทนจากกการลงทุน ณ ปีทีÉมีการขายทรัพย์สินออกไปทีÉร้อยละ 7.00  BKKPA กําหนด

คา่ใช้จ่ายขายทรัพย์สิน ร้อยละ 3 ของมลูคา่ขายทีÉดินพร้อมอาคาร ณ สิ Êนปี 2569 

  

จากข้อสมมตฐิานดงักล่าวข้างต้นในการประเมินมูลค่าโครงการ WHA ลาดกระบัง โดยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด มูลค่า

ทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างของโครงการดังกล่าว ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน (คาดว่าวันทีÉ 1 ธันวาคม 2559) ประเมินโดย 

BKKPA เท่ากับ 2,603.00 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดการประเมินมลูค่า ดงันี Ê 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ 
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ตารางทีÉ 21 ประมาณการกระแสเงินสด โครงการ WHA ลาดกระบงั ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน ด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด – อาคารคลังสินค้า โดย BKKPA 
 ปี 59 

(1-31ธ.ค.) 
ปี 60 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 61 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 62 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 63 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 64 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
กระแสรายได้สุทธิ – อาคาร 15,504,392.34  186,514,947.47  187,655,039.30  198,542,343.01  203,990,233.51  206,673,756.11 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสรายได้สทุธิแตล่ะงวด 15,395,861.60  169,169,057.36  155,378,372.54  150,098,011.31  140,957,251.35  130,411,140.10  

มูลค่าทรัพย์สิน 2,586,000,000 บาท     
 

 ปี 65 
(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 66 
(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 67 
(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 68 
(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 69 
(Terminal Value) 

กระแสรายได้สุทธิ – อาคาร 225.119,828.58  220,705,077.23  205,898,716.93  227,027,889.91  226,931,154.96  

มลูคา่ขายทีÉดนิพร้อมอาคาร ณ สิ Êนปี 2569 หลังหกัค่าใช้จ่าย

ในการขาย โดยกําหนดอตัราผลตอบแทน ร้อยละ 7.00  

    3,144,617,432.99  

มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสรายได้สทุธิแตล่ะงวด 129,669,021.26  116,090,870.62  98,831,384.13  99,665,243.67  1,380,487,053.08  

 

ตารางทีÉ 22 ประมาณการกระแสเงินสด โครงการ WHA ลาดกระบงั ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน ด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด – พื ÊนทีÉเช่าหลังคา โดย BKKPA 
 ปี 59 

(1-31ธ.ค.) 
ปี 60 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 61 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 62 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 63 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 64 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 65 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 66 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 67 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
ปี 68 

(ม.ค.- ธ.ค.) 
กระแสรายได้สุทธิ – 
หลังคา 

179,958.90  2,159,506.80  2,159,506.80 2,159,506.80 2,159,506.80 2,177,502.69  2,375,457.48  2,375,457.48  2,375,457.48  2,375,457.48  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแส

รายได้สุทธิแตล่ะงวด 

178,527.15  1,938,757.70  1,754,530.17  1,587,809.77  1,436,933.67  1,311,228.97  1,294,507.93  1,171,499.61  1,060,180.93  959,440.15  

มูลค่าทรัพย์สิน 17,000,000 บาท         

 

 ปี 69 
(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 70 
(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 71 
(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 72 
(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 73 
(ม.ค.- ธ.ค.) 

ปี 74 
(ม.ค.- พ.ย.) 

กระแสรายได้สุทธิ – 
หลังคา 

2,395,252.96  2,613,003.23 2,613,003.23  2,613,003.23 2,613,003.23  2,395,252.96  

มลูคา่ปัจจุบนัของกระแส

รายได้สุทธิแตล่ะงวด 

875,508.078  864,342.27  782,210.36 707,832.48  640,616.94  535,959.41  

 



รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกับรายการได้มาซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 
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สรุปผลการประเมนิมลูค่าสินทรัพย์ โครงการ WHA ลาดกระบงั จดัทาํโดย GRAND และ BKKPA 

 

ตารางทีÉ 23 สรุปผลการประเมนิมลูค่าสินทรัพย์ โครงการ WHA ลาดกระบงั  

ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน ด้วยวิธีรายได้แบบคิดลดกระแสเงินสด จดัทาํโดย GRAND และ BKKPA 

รายละเอยีดสินทรัพย์ 

ประเมนิโดยวิธีรายได้แบบคดิลดกระแสเงนิสด 

ณ วันทีÉ WHART เข้าลงทุน (วันทีÉ 31 ธันวาคม 2559) 

ราคาประเมนิโดย GRAND ราคาประเมนิโดย BKKPA 

ทีÉดินจํานวน 10 โฉนด เนื ÊอทีÉ 99 - 1 - 51 ไร่ พร้อมอาคารสิÉงปลกู

สร้าง และทรัพย์สินอืÉนๆ อนัเป็นส่วนควบของทีÉดินและอาคาร 

2,421.00 ล้านบาท 2,603.00 ล้านบาท 

หมายเหต ุ   ผลการประเมินมลูค่าสินทรัพย์ โครงการ WHA ลาดกระบัง ณ วันทีÉ GRAND และ BKKPA ทําการประเมินทรัพย์สิน (1 
มนีาคม 2559) ด้วยวิธีต้นทนุ เท่ากับ 2,020.20 ล้านบาท และ 1,803.64 ล้านบาท ตามลําดบั 

 

ความเหน็ของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินมูลค่าสินทรัพย์โครงการ WHA ลาดกระบัง ทีÉจัดทําโดยผู้

ประเมนิราคาอิสระ 

การประเมินมลูคา่สินทรัพย์โครงการ WHA ลาดกระบัง ทีÉจัดทําโดย GRAND และ BKKPA ซึÉงผู้ประเมินราคาอิสระทั Êง 2 ราย 

ได้เลือกใช้วธีิคดิจากรายได้แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นเกณฑ์ในการประเมินมลูค่าเช่นเดียวกันนั Êน ทีÉปรึกษาทางการเงิน

อิสระมีความเห็นว่า เป็นวิธีการประเมินราคาทีÉเหมาะสมสําหรับสินทรัพย์ทีÉ ก่อให้เกิดรายได้จากตัวทรัพย์สินเอง ภายใต้

สมมตฐิานวา่รายได้ในอนาคตของสินทรัพย์นั ÊนมีการเปลีÉยนแปลงขึ Êนลงตามภาวะตลาด ซึÉงสอดคล้องกับสภาพของสินทรัพย์

ดงักล่าว ณ ปัจจบุัน ทีÉเป็นอาคารคลังสินค้าให้เช่า ดังนั Êน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงใช้ราคาประเมินทีÉจัดทําโดยผู้

ประเมนิราคาอิสระทั Êง 2 ราย เพืÉอร่วมกําหนดมูลค่าของสินทรัพย์โครงการ WHA ลาดกระบัง โดยมีมูลค่าเท่ากับ 

2,421.00 ล้านบาท และ 2,603.00 ล้านบาท ตามลําดับ 

  

 

 

 

 
  

 


