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ส่วนที่ 1 
สรุปข้อมูลส ำคัญของหน่วยทรัสต์ (Fact Sheet) 

 
ทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เหมรำช 
Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust (HREIT) 

บริษัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ำกดั (ผู้จดักำรกองทรัสต์) 
บริษัทหลกัทรัพย์จดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย์ จ ำกดั (ทรัสตี) 

1. สำระส ำคัญของกองทรัสต์  
ช่ือกองทรัสต์ (ไทย) ทรัสต์เพ่ือกำรลงทนุในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์เหมรำช 
ช่ือกองทรัสต์ (อังกฤษ) Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อ HREIT 
ผู้จัดกำรกองทรัสต์ บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ำกดั 
ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์ บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกดั (มหำชน) 
ทรัสตี บริษัทหลกัทรัพย์จดักำรกองทนุ ไทยพำณิชย์ จ ำกดั 
ที่ปรึกษำทำงกำรเงนิ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 

1.1 ข้อมูลเก่ียวกับกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ ในครัง้นี ้
คุณสมบัตขิองหน่วยทรัสต์ ประเภทระบุช่ือผู้ ถือและช ำระเต็มมูลค่ำทัง้หมด รวมทัง้ไม่มีข้อจ ำกัดกำรโอน

หน่วยทรัสต์ เว้นแต่ข้อจ ำกัดท่ีเป็นไปตำมกฎหมำยตำมท่ีได้ระบุไว้ในสัญญำ
ก่อตัง้ทรัสต์ 

จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขำยและมูลค่ำที่เสนอขำย 
– จ ำนวนหน่วยทรัสต์ในกำรเพิ่มทนุครัง้ท่ีสอง  ไมเ่กิน 137,500,000 หน่วย 

– มลูค่ำรวมของหน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขำยในกำรเพิ่มทนุครัง้ท่ีสอง ไมเ่กิน 1,031,250,000 บำท* 
มูลค่ำที่ตรำไว้ต่อหน่วย  ณ วันท่ี 30 กันยำยน 2563  

มลูค่ำท่ีตรำไว้ต่อหน่วยทรัสต์ 
เทำ่กบั 8.8572 บำท  

ทั ้ง นี ้ มู ล ค่ ำ ท่ี ต ร ำ ไ ว้ ต่ อ
หน่วยทรัสต์ ณ วันท่ีผู้ จองซือ้
จะได้รับหน่วยทรัสต์ ท่ีออก
แ ล ะ เ ส น อ ข ำ ย ใ น ค รั ้ง นี ้ 

สรุปข้อมูลส ำคัญนีเ้ป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรำยกำรข้อมูลกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์และหนังสือชีช้วน 
ซึ่งเป็นเพียงข้อมูลสรุปเก่ียวกับกำรเสนอขำย ลักษณะและควำมเส่ียงของกองทรัสต์ 

ดังนัน้ ผู้ลงทุนต้องศกึษำข้อมูลในรำยละเอียดจำกหนังสือชีช้วนฉบับเตม็ ซึ่งสำมำรถขอได้จำก 
ผู้จัดกำรกองทรัสต์ หรืออำจศกึษำข้อมูลได้จำกแบบแสดงรำยกำรข้อมูล 

และหนังสือชีช้วนที่บริษัทยื่นต่อส ำนักงำน ก.ล.ต. ได้ที่ website ของส ำนักงำน ก.ล.ต. 
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ผู้จดักำรกองทรัสต์จะประกำศ
ผ่ำนเว็บไซต์ตลำดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย   

รำคำสูงสุดที่จะเสนอขำยหน่วยทรัสต์ 7.50 บำทตอ่หน่วย 
ทัง้นี ้รำคำเสนอขำยสุดท้ำย
นัน้  ผู้ จัดกำรกองทรัสต์จะ
ประกำศผ่ำนเว็บไซต์ตลำด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย   

ลักษณะกำรเสนอขำยและสัดส่วนกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์  

ประเภทนักลงทุน จ ำนวนหน่วยทรัสต์ที่เสนอขำย (หน่วย) 

ส่วนที่ 1 เสนอขำยให้กับประชำชนทั่วไปเฉพำะกลุ่ม 
ซึ่งเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์เดมิที่มีรำยช่ือปรำกฏในสมุด
ทะเ บียน ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตำมสัดส่วนกำร ถือ
หน่วยทรัสต์ 

ไม่เกิน 137,500,000 หน่วย 1,2 

ส่วนที่  2 เสนอขำยให้กับ WHAID และ/หรือกลุ่ม
บุคคลเดียวกันของ WHAID 

เม่ือรวมกบัสว่นท่ี 1 ของ WHAID แล้ว  
จะมีจ ำนวนไม่เกินร้อยละ 20 ของหน่วยทรัสต์ 
ท่ีออกและเสนอขำยในกำรเพิ่มทนุครัง้นี ้

ส่วนที่  3 เสนอขำยหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมในส่วนที่
เหลือจำกส่วนที่  1 และ/หรือส่วนที่  2 ข้ำงต้น โดย
เสนอขำยให้แก่ (1) บุคคลในวงจ ำกัด และ/หรือ (2) 
ให้แก่ประชำชนทั่วไป  

(1) เสนอขำยตอ่นกัลงทนุสถำบนั 

(2) เสนอขำยต่อบคุคลตำมดลุพินิจของผู้จดักำร
กำรจดัจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ 

หน่วยทรัสต์ส่วนท่ีเหลือจำกกำรเสนอขำย 

ในส่วนท่ี 1 และส่วนท่ี 2 

หมายเหต:ุ     1  จ ำนวนหน่วยทรัสต์ข้ำงต้น อ้ำงอิงจำกจ ำนวนหน่วยทรัสต์ท่ีออกและเสนอขำยไม่เกิน 137,500,000 หน่วย โดยเป็นกำร
เสนอขำยต่อประชำชนทัว่ไปเฉพำะกลุม่ ซึง่เป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมท่ีมีรำยช่ือปรำกฏในสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตำม
สดัส่วนกำรถือหน่วยทรัสต์ประมำณร้อยละ 100 โดยสญัชำติผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมท่ีไม่ใช่สญัชำติไทยท่ีบริษัทฯ จะน ำมำ
พิจำรณำว่ำจะไม่เสนอขำยหน่วยทรัสต์ให้ตำมหลกัเกณฑ์ข้ำงต้น มีรำยช่ือเบือ้งต้น คือ สญัชำติอเมริกำ แคนำดำ ญ่ีปุ่ น 
องักฤษ สิงคโปร์ มำเลเซีย สวิส อินเดีย ฝร่ังเศส ซึง่เป็นสญัชำติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมท่ีไม่ใช่สญัชำติไทย ณ วนัก ำหนด
สิทธิ วนัท่ี 23 มีนำคม 2563 อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ จะประกำศรำยช่ือสญัชำติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิมที่ไม่ได้รับกำรเสนอขำย
หน่วยทรัสต์ผ่ำนเว็บไซต์ตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยก่อนวนัจองซือ้หน่วยทรัสต์  

2 รวมส่วนท่ีเสนอขำยต่อ WHAID จ ำนวนไม่เกิน 27,500,000 หน่วย โดยจ ำนวนหน่วยทรัสต์รวมท่ีจะจดัสรรให้แก่ WHAID 
และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของ WHAID จะไม่เกินร้อยละ 20 ของจ ำนวนหน่วยทรัสต์ท่ีจะมีกำรออกและเสนอขำยในกำร
เพ่ิมทนุครัง้นี ้

(โปรดดคู ำนิยำมของนกัลงทนุแตล่ะประเภทในสว่นท่ี 3 ของแบบแสดงรำยกำรข้อมลูและหนงัสือชีช้วน) 
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ผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
 

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรระดมทุนในครัง้นี ้

1.2.1 เพ่ือน ำเงินท่ีได้จำกกำรระดมทนุจำกกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์จ ำนวนไม่เกิน [•] บำท และกำรกู้ ยืมเงิน
จำกสถำบนักำรเงินไม่เกิน 650,000,000 บำท ไปลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม 
ในสิทธิกำรเช่ำในอสงัหำริมทรัพย์ประเภท ดงัตอ่ไปนี ้

1)  โรงงำนให้เช่ำแบบ Detached Building จ ำนวน 7 ยูนิต มีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 26,680 
ตำรำงเมตร  

2)  โรงงำนให้เช่ำแบบ Attached Building จ ำนวน 6 ยนิูต มีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 12,546 ตำรำง
เมตร และ  

3)  คลงัสนิค้ำ จ ำนวน 2 ยนิูต มีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 8,901 ตำรำงเมตร  

รวมเป็นจ ำนวนรวมทัง้สิน้ 15 ยนิูต และมีพืน้ท่ีอำคำรรวมทัง้สิน้ประมำณ 48,127 ตำรำงเมตร ตัง้อยูบ่น
ท่ีดินท่ีมีเนือ้ท่ีรวมประมำณ 48 ไร่ 2 งำน 39.61 ตำรำงวำ 

1.2.2 เพ่ือใช้เป็นค่ำใช้จ่ำยและค่ำธรรมเนียมกำรช ำระหนีเ้ดิมของกองทรัสต์และค่ำใช้จ่ำยและค่ำธรรมเนียม
กำรกู้ ยืมเงินหรือออกและเสนอขำยหุ้นกู้ เพ่ือช ำระหนีเ้ดิมดงักลำ่ว 

1.2.3 เพ่ือใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรัสต์ 

1.3 รำยละเอียดที่ส ำคัญเก่ียวกับทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในปัจจุบัน และทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเติม

ครัง้ที่สำม 

1.3.1 สรุปรำยละเอียดทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเตมิครัง้ที่สำม 

ณ วนัท่ีกองทรัสต์คำดว่ำจะเข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม กล่ำวคือ วนัท่ี 1 มกรำคม 
2564 รำยละเอียดของสดัสว่นกำรเช่ำพืน้ท่ีของผู้ เช่ำตอ่พืน้ท่ีเช่ำทัง้หมด อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีโดยเฉลี่ย ณ วนัท่ีกองทรัสต์คำด
วำ่จะเข้ำลงทนุ และวนัสิน้สดุของสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม มีดงันี ้

โครงกำร ผู้เช่ำ 
พืน้ที่เช่ำ  
(ตร.ม.) 

สัดส่วนกำรเช่ำ
พืน้ที่ 

ของผู้เช่ำต่อ 
พืน้ที่เช่ำ
ทัง้หมด  
(ร้อยละ) 

อัตรำกำรเช่ำ
พืน้ที่เฉล่ีย ณ 
วันที่กองทรัสต์ 
คำดว่ำจะเข้ำ

ลงทุน 

วันสิน้สุดของสัญญำเช่ำ  
และสัญญำบริกำร 

1.  โครงกำรนิคมอุตสำหกรรมดับบลวิเอชเอ ชลบุรี 1 (WHA CIE1) 
A08E In-Season Foods Ltd. 1,152 2.4 100 31 ธนัวำคม 2564*1 
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โครงกำร ผู้เช่ำ 
พืน้ที่เช่ำ  
(ตร.ม.) 

สัดส่วนกำรเช่ำ
พืน้ที่ 

ของผู้เช่ำต่อ 
พืน้ที่เช่ำ
ทัง้หมด  
(ร้อยละ) 

อัตรำกำรเช่ำ
พืน้ที่เฉล่ีย ณ 
วันที่กองทรัสต์ 
คำดว่ำจะเข้ำ

ลงทุน 

วันสิน้สุดของสัญญำเช่ำ  
และสัญญำบริกำร 

B6B 
Kyowa SS (Thailand) Co., 

Ltd. 
516 1.1 100 31 มีนำคม 2566 

B6C Boncafé (Thailand) Ltd. 516 1.1 100 30 มิถนุำยน 2564 

B6E Jungheinrich Lift Truck Ltd. 660 1.4 100 31 มีนำคม 2566 

Z.62+Z.62B Thai WP Co., Ltd 3,360 7.0 100*2 30 กนัยำยน 2566*3 
2.  โครงกำรนิคมอุตสำหกรรมดับบลวิเอชเอ อีสเทร์ินซีบอร์ด1 (WHA ESIE1) 

D.45 
Ground Effect (Thailand) 

Co., Ltd 
3,372 7.0 100 28 กมุภำพนัธ์ 2566*4 

D.46 - 3,260 6.8 -  

D.47 
Daya Kitchen Appliance 

Accessories (Thailand) Co., 
Ltd 

2,988 6.2 100 31 ตลุำคม 2565*5 

FZ27B 
EUP Electric Vehicle 
(Thailand) Co., Ltd. 

3,820 7.9 100 31 มกรำคม 2565*6 

FZ28 BNL (Thailand) Ltd. 5,640 11.7 100 31 กรกฎำคม 2565*7 

H.04 
Hi-Tech Mould and Plastics 

(Thailand) Co., Ltd. 
4,240 8.8 100 31 สิงหำคม 2565*8 

3.  โครงกำรเขตประกอบอุตสำหกรรมดับบลิวเอชเอ สระบุรี (WHA SIL) 

142/2 
Nittsu Shoji (Thailand) Co., 

Ltd. 
4,662 9.7 100 15 สิงหำคม 2564 

142/4 
Nittsu Shoji (Thailand) Co., 

Ltd. 
5,040 10.5 100 15 สิงหำคม 2564 

4.  โครงกำรดับบลวิเอชเอ โลจิสตกิส์พำร์ค 2 (WHA LP2) 
B.10 - 5,124 10.6 - - 

5.  โครงกำรดับบลวิเอชเอ โลจิสตกิส์พำร์ค 4 (WHA LP4) 
D3 Misumi (Thailand) Co., Ltd. 3,777 7.8 100 30 เมษำยน 2565*9 

 รวมพืน้ที่เช่ำทุกโครงกำร 48,127 100.00   
หมายเหต ุ  *1  สญัญาเช่ากบัผู้เช่าราย In-Season Foods Ltd. ให้สิทธิแก่ผู้เช่าในการเลิกสญัญาได้ก่อนครบก าหนดสญัญาโดยไม่ถือเป็น

การผิดสญัญา ภายหลงัวนัที ่31 ธนัวาคม 2563    
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*2   ปัจจุบนัอาคาร Z.62+Z.62B ยงัอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ซ่ึงคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จ ก่อนวนัที่กองทรัสต์คาดว่าจะเข้า
ลงทนุเพ่ิมเติม (ภายในวนัที ่1 มกราคม 2564) 

*3  ผูเ้ช่าราย Thai WP Co., Ltd มีสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีก 1 ปี อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่าไม่ต่อสญัญา ผูเ้ช่าจะตอ้ง
ช าระค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนให้แก่ผู้ให้เช่าจนกว่าจะมีผู้เช่าใหม่เข้าท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผู้ให้เช่า ทัง้นี้
เงือ่นไขของสญัญาตอ้งไม่ดอ้ยกว่าสญัญาปัจจบุนั 

 *4  ผูเ้ช่าราย Ground Effect (Thailand) Co., Ltd มีสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีก 2 ปี 
 *5  ผูเ้ช่าราย Daya Kitchen Appliance Accessories (Thailand) Co., Ltd มีสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีก 2 ปี 
   *6  ผู้เช่าราย EUP Electric Vehicle (Thailand) Co., Ltd. มีสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีก 3 ปี อย่างไรก็ดีหากผู้เช่า

ไม่ต่อสญัญา ผูเ้ช่าจะตอ้งช าระค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนให้แก่ผูใ้หเ้ช่าจนกว่าจะมีผูเ้ช่าใหม่เข้าท าสญัญาเช่าและสญัญา
บริการกบัผูใ้หเ้ช่า ทัง้นี ้เงือ่นไขของสญัญาจะไม่ดอ้ยกว่าสญัญาปัจจบุนั 

   *7  ผู้เช่าราย BNL (Thailand) Ltd. มีสิทธิในต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีก 3 ปี อย่างไรก็ดี หากผู้เช่าไม่ต่อสญัญา ผู้เช่าจะต้อง
ช าระค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนให้แก่ผู้ให้เช่าจนกว่าจะมีผู้เช่าใหม่เข้าท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการกบัผู้ให้เช่า ทัง้นี้ 
เงือ่นไขของสญัญาจะไม่ดอ้ยกว่าสญัญาปัจจบุนั 

1.3.2 สรุปรำยละเอียดทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในปัจจุบัน 

ทรัพย์สินหลกัท่ีลงทนุในปัจจบุนั ได้แก่ สิทธิกำรเช่ำในอสงัหำริมทรัพย์ประเภท 1) โรงงำนให้เช่ำแบบ Detached 
Building จ ำนวน 29 ยูนิต มีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 141,978 ตำรำงเมตร 2) โรงงำนให้เช่ำแบบ Attached Building 
จ ำนวน 79 ยนิูต มีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 89,006 ตำรำงเมตร และ 3) คลงัสินค้ำ จ ำนวน 23 ยนิูต มีพืน้ท่ีอำคำรรวม
ประมำณ 101,521 ตำรำงเมตร คิดเป็นจ ำนวนรวมทัง้สิน้ 131 ยนิูต และมีพืน้ท่ีอำคำรรวมทัง้สิน้ประมำณ 332,505 ตำรำง
เมตร ตัง้อยู่บนท่ีดินท่ีมีเนือ้ท่ีรวมประมำณ 304 ไร่ 0 งำน 54.38 ตำรำงวำ โดยกองทรัสต์มีนโยบำยท่ีจะด ำเนินกำรจดัหำ
ผลประโยชน์จำกทรัพย์สินหลกัด้วยกำรน ำพืน้ท่ีของทรัพย์สินออกให้เช่ำแก่ผู้ เช่ำ โดยมีรำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

(1) โครงกำรนิคมอุตสำหกรรมดับบลวิเอชเอ ชลบุรี 1 (WHA CIE 1) ตัง้อยู ่ณ ต ำบลบอ่วิน อ ำเภอศรี
รำชำ จงัหวดัชลบรีุ ประกอบด้วยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน โดยเป็นกำรเช่ำท่ีดินรวม 5 โฉนด คิดเป็นขนำด
ท่ีดินรวม 18 ไร่ 0 งำน 29.30 ตำรำงวำ สิทธิกำรเช่ำอำคำรโรงงำนรวม 19 ยนิูต โดยมีพืน้ท่ีอำคำรรวม
ประมำณ 17,712 ตำรำงเมตร และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร 
เคร่ืองมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำร และทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องเก่ียวเน่ืองและจ ำเป็นต่อกำรใช้
ประโยชน์ของที่ดินและอำคำรในโครงกำร 

(2) โครงกำรนิคมอุตสำหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ดระยอง (ESIE) ตัง้อยู่ ณ ต ำบลตำสิทธ์ิ อ ำเภอปลวก
แดง จงัหวดัระยอง ประกอบด้วยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน โดยเป็นกำรเช่ำท่ีดินรวม 7 โฉนด คิดเป็นขนำด
ท่ีดินรวม 45 ไร่ 0 งำน 25.40 ตำรำงวำ สิทธิกำรเช่ำอำคำรโรงงำนรวม 41 ยนิูต โดยมีพืน้ท่ีอำคำรรวม
ประมำณ 57,752 ตำรำงเมตร และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร 
เคร่ืองมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำร และทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องเก่ียวเน่ืองและจ ำเป็นต่อกำรใช้
ประโยชน์ของที่ดินและอำคำรในโครงกำร 

(3) โครงกำรนิคมอุตสำหกรรมดับบลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด 1 (WHA ESIE 1) ตัง้อยู่ ณ ต ำบล 
ตำสิทธ์ิ อ ำเภอปลวกแดง จังหวัดระยอง และต ำบลเขำคันทรง อ ำเภอศรีรำชำ จังหวัดชลบุรี 
ประกอบด้วยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน โดยเป็นกำรเช่ำและแบง่เช่ำท่ีดินรวม 24 โฉนด คิดเป็นขนำดที่ดินรวม 
144 ไร่ 1 งำน 35.18 ตำรำงวำ  สิทธิกำรเช่ำอำคำรโรงงำนรวม 32 ยนิูต โดยมีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 
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127,508 ตำรำงเมตร และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของท่ีดินและอำคำร เคร่ืองมือ 
อปุกรณ์ งำนระบบในอำคำรและทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องเก่ียวเน่ืองและจ ำเป็นต่อกำรใช้ประโยชน์ของ
ท่ีดินและอำคำรในโครงกำร 

(4) โครงกำรดับบลิวเอชเอ โลจสิตกิส์พำร์ค 1 (WHA LP 1) ตัง้อยู ่ณ ต ำบลเขำคนัทรง อ ำเภอศรีรำชำ 
จงัหวดัชลบรีุ ประกอบด้วยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน โดยเป็นกำรเช่ำและแบ่งเช่ำท่ีดินรวม 2 โฉนด คิดเป็น
ขนำดท่ีดินรวม 10 ไร่ 1 งำน 75.00 ตำรำงวำ สิทธิกำรเช่ำอำคำรโรงงำนรวม 2 ยนิูต โดยมีพืน้ท่ีอำคำร
รวมประมำณ 16,820 ตำรำงเมตร และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอ่ืน ๆ อันเป็นส่วนควบของท่ีดินและ
อำคำร เคร่ืองมือ อปุกรณ์ งำนระบบในอำคำร และทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องเก่ียวเน่ืองและจ ำเป็นต่อกำร
ใช้ประโยชน์ของที่ดินและอำคำรในโครงกำร 

(5) โครงกำรดับบลิวเอชเอ โลจสิตกิส์พำร์ค 2 (WHA LP 2) ตัง้อยู ่ณ ต ำบลเขำคนัทรง อ ำเภอศรีรำชำ 
จงัหวดัชลบรีุ ประกอบด้วยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน โดยเป็นกำรเช่ำและแบ่งเช่ำท่ีดินรวม 2 โฉนด คิดเป็น
ขนำดที่ดินรวม 39 ไร่ 2 งำน 58.00 ตำรำงวำ สิทธิกำรเช่ำอำคำรโรงงำนรวม 11 ยนิูต โดยมีพืน้ท่ีอำคำร
รวมประมำณ 50,996 ตำรำงเมตร และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอ่ืน ๆ อันเป็นส่วนควบของท่ีดินและ
อำคำร เคร่ืองมือ อปุกรณ์ งำนระบบในอำคำร และทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องเก่ียวเน่ืองและจ ำเป็นต่อกำร
ใช้ประโยชน์ของที่ดินและอำคำรในโครงกำร 

(6) โครงกำรดับบลิวเอชเอ โลจิสติกส์พำร์ค 4 (WHA LP 4) ตัง้อยู่ ณ ต ำบลปลวกแดง อ ำเภอ 
ปลวกแดง จังหวดัระยอง ประกอบด้วยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน โดยเป็นกำรเช่ำและแบ่งเช่ำท่ีดินรวม 4 
โฉนด คิดเป็นขนำดที่ดินรวม 20 ไร่ 1 งำน 37.50 ตำรำงวำ สิทธิกำรเช่ำอำคำรโรงงำนรวม 10 ยนิูต โดย
มีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 33,705 ตำรำงเมตร และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของ
ท่ีดินและอำคำร เคร่ืองมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำร และทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียว ข้องเก่ียวเน่ืองและ
จ ำเป็นตอ่กำรใช้ประโยชน์ของที่ดินและอำคำรในโครงกำร 

(7) โครงกำรเขตประกอบกำรอุตสำหกรรมดับบลิวเอชเอ สระบุรี (WHA SIL) ตัง้อยู่ ณ ต ำบลหนอง
ปลำหมอ อ ำเภอหนองแค จงัหวดัสระบรีุ ประกอบด้วยสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน โดยเป็นกำรเช่ำท่ีดินรวม 5 
โฉนด คิดเป็นขนำดที่ดินรวม 26 ไร่ 0 งำน 94.00 ตำรำงวำ สิทธิกำรเช่ำอำคำรโรงงำนรวม 16 ยนิูต โดย
มีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 28,012 ตำรำงเมตร และกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอ่ืน ๆ อนัเป็นส่วนควบของ
ท่ีดินและอำคำร เคร่ืองมือ อุปกรณ์ งำนระบบในอำคำร และทรัพย์สินอ่ืนท่ีเก่ียวข้องเก่ียวเน่ืองและ
จ ำเป็นตอ่กำรใช้ประโยชน์ของที่ดินและอำคำรในโครงกำร 

ในส่วนทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมส ำหรับกำรเพิ่มทุนครัง้ท่ีสองของกองทรัสต์นี ้กองทรัสต์จะ
มุง่เน้นลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดรำยได้ และ/หรือลงทนุในหลกัทรัพย์ หรือทรัพย์สินอ่ืน หรือกำรหำดอกผลโดยวิธี
อ่ืน เพ่ือประโยชน์ในกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินของกองทรัสต์ ทัง้นี ้กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์ ซึ่งเป็น
ทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม จ ำนวน 5 โครงกำร จำก 3 บริษัท โดยมีรำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) บริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกดั (มหำชน) (ส ำหรับบำงสว่นของโครงกำรนิคม
อตุสำหกรรมดบับลวิเอชเอ ชลบรีุ 1 (WHA CIE 1)) 
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(2) บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท จ ำกดั (ส ำหรับโครงกำรนิคมอตุสำหกรรม
ดบับลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด 1 (WHA ESIE 1) และ โครงกำรดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์พำร์ค 2 (WHA 
LP 2)) 

(3) บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล บิวดิง้ จ ำกัด (ส ำหรับบำงส่วนของโครงกำรนิคมอุตสำหกรรม
ดับบลิวเอชเอ ชลบุรี 1 (WHA CIE 1) โครงกำรดับบลิวเอชเอ โลจิสติกส์พำร์ค 4 (WHA LP 4) และ
โครงกำรเขตประกอบกำรอตุสำหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบรีุ (WHA SIL)) 

1.3.3 สรุปรำคำประเมนิของทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเตมิครัง้ที่สำม 

ทรัพย์สิน 

รำคำประเมนิ (บำท) 

บริษัท กรุงสยำม
ประเมนิค่ำทรัพย์สิน 

จ ำกัด/1 

บริษัท แกรนด์ แอส
เซท แอดไวเซอร่ี 

จ ำกัด/2 

มูลค่ำทรัพย์สินหลักที่ จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ สำม
ภำยใต้สิทธิกำรเช่ำตำมเงื่อนไขกองทรัสต์ประมำณ 

1,330,070,000 1,274,000,000 

มูลค่ำของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์จะเข้ำลงทุนครัง้
ที่สำมไม่เกนิ 

1,337,700,000 

สูงกว่ำรำคำประเมนิต ่ำสุด (ร้อยละ) 5 

/1ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จ ากดั ตามรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ 
ฉบบัลงวนัที ่11 พฤษภาคม 2563 (ราคา ณ วนัที ่1 มกราคม 2564 ซ่ึงคาดว่าเป็นวนัทีก่องทรสัต์จะเข้าลงทนุในทรพัย์สินหลกัทีจ่ะลงทนุ
เพ่ิมเติมครั้งทีส่าม) 

/2ราคาประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั ตามรายงานการประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรัพย์ 
ฉบบัลงวนัที ่11 พฤษภาคม 2563 (ราคา ณ วนัที ่1 มกราคม2564 ซ่ึงคาดว่าเป็นวนัทีก่องทรัสต์จะเข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัทีจ่ะลงทนุ
เพ่ิมเติมครั้งทีส่าม) 

1.3.4 สรุปสมมตฐิำนของผู้ประเมนิมูลค่ำอสังหำริมทรัพย์  

สมมตฐิำน บริษัท กรุงสยำม 
ประเมนิค่ำทรัพย์สิน จ ำกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอร่ี จ ำกัด 

วิธีกำรประเมินมลูค่ำ วิธีคิดจำกรำยได้ โดยคิดลดกระแสเงินสดของทรัพย์สินในอนำคตตำมโครงสร้ำงของกองทรัสต์ ใน
กำรประมำณกำรกระแสเงินสดรับจำกค่ำเช่ำและค่ำบริกำรจะอ้ำงอิงจำกสญัญำเช่ำและสญัญำ
บริกำร โดยภำยหลงัจำกสญัญำสิน้สดุจะใช้อตัรำค่ำเช่ำในตลำดในกำรค ำนวณ 

ระยะเวลำกำรประเมินคำ่ สิทธิกำรเช่ำสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ 30 ปี นบัจำกวนัท่ีกองทรัสต์ คำดว่ำจะเข้ำลงทนุเพิ่มเติมใน
ทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม (ภำยในวันท่ี 1 มกรำคม 2564) และมีกำรต่ออำยุ
สญัญำเช่ำทรัพย์สินออกไปอีก 30 ปี 

พืน้ท่ีอำคำรส ำหรับให้เช่ำ โรงงำนให้เช่ำแบบ Detached Building มีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 26,680 ตำรำงเมตร 
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สมมตฐิำน บริษัท กรุงสยำม 
ประเมนิค่ำทรัพย์สิน จ ำกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอร่ี จ ำกัด 

โรงงำนให้เช่ำแบบ Attached Building มีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 12,546 ตำรำงเมตร 
คลงัสนิค้ำ มีพืน้ท่ีอำคำรรวมประมำณ 8,901 ตำรำงเมตร 
รวมพืน้ท่ีอำคำรส ำหรับให้เช่ำทัง้สิน้ประมำณ 48,127 ตำรำงเมตร 

อตัรำกำรเช่ำเฉลี่ย 
(Occupancy Rate) 

- ส ำหรับพืน้ท่ีเช่ำท่ีมีผู้ เช่ำ: ร้อยละ 100.00 
อ้ำงอิงเง่ือนไขของสญัญำเช่ำฉบบัปัจจบุนั 

- ส ำหรับพืน้ท่ีเช่ำท่ีครบก ำหนดสัญญำเช่ำ 
และพืน้ท่ีวำ่ง: อ้ำงอิงสมมติฐำนดงันี ้

 ปีท่ี 1-2: ร้อยละ 90.00    
 ปีท่ี 3-4: ร้อยละ 92.00     
 ปีท่ี 5: ร้อยละ 93.00    

 ตัง้แตปี่ท่ี 6 เป็นต้นไป: ร้อยละ 95.00    
และอ้ำงอิงกำรรับชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรของเจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ในช่วง 3 ปี นับจำกวันท่ี
กองทรัสต์เข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ส ำหรับกรณีท่ีทรัพย์สินหลกั
ท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ไม่มีผู้ เช่ำตำม
เง่ือนไขในร่ำงสญัญำตกลงกระท ำกำร 

- ส ำหรับพืน้ท่ีเช่ำท่ีมีผู้ เช่ำ: ร้อยละ 100.00 
อ้ำงอิงเง่ือนไขของสญัญำเช่ำฉบบัปัจจบุนั 

- ส ำหรับพืน้ท่ีเช่ำท่ีครบก ำหนดสัญญำเช่ำ 
และพืน้ท่ีวำ่ง: อ้ำงอิงสมมติฐำนดงันี ้

 ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 90.00    
 ตัง้แตปี่ท่ี 6 เป็นต้นไป: ร้อยละ 94.00     

และอ้ำงอิงกำรรับชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรของเจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ในช่วง 3 ปี นับจำกวันท่ี
กองทรัสต์เข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ส ำหรับกรณีท่ีทรัพย์สินหลกั
ท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ไม่มีผู้ เช่ำตำม
เง่ือนไขในร่ำงสญัญำตกลงกระท ำกำร 

ประมำณกำรอตัรำคำ่เช่ำ  - ส ำหรับพืน้ท่ีเช่ำท่ีมีผู้ เช่ำ: ก่อนครบก ำหนด
สญัญำเช่ำ ค ำนวณตำมอตัรำท่ีก ำหนดไว้ใน
สญัญำเช่ำ 

- ส ำหรับพืน้ท่ีเช่ำท่ีครบก ำหนดสัญญำเช่ำ 
และพืน้ท่ีวำ่ง: อ้ำงอิงอตัรำค่ำเช่ำตลำด ดงันี ้

 โรงงำน Detached: 200 บำท/ตำรำง
เมตร/เดือน 

 โรงงำน Attached:  195 บำท/ตำรำง
เมตร/เดือน 

 คลงัสนิค้ำ: 175 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 
และอ้ำงอิงกำรรับชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรของเจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ในช่วง 3 ปี นับจำกวันท่ี
กองทรัสต์เข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ส ำหรับส่วนขำดจำกอัตรำ

- ส ำหรับพืน้ท่ีเช่ำท่ีมีผู้ เช่ำ: ก่อนครบก ำหนด
สญัญำเช่ำ ค ำนวณตำมอตัรำท่ีก ำหนดไว้ใน
สญัญำเช่ำ 

- ส ำหรับพืน้ท่ีเช่ำท่ีครบก ำหนดสัญญำเช่ำ 
และพืน้ท่ีวำ่ง: อ้ำงอิงอตัรำค่ำเช่ำตลำด ดงันี ้

 โรงงำน Detached: 200 บำท/ตำรำง
เมตร/เดือน 

 โ ร งงำน  Attached:  174 –  195 บำท /
ตำรำงเมตร/เดือน 

 คลงัสินค้ำ: 159 – 174 บำท/ตำรำงเมตร/
เดือน 

และอ้ำงอิงกำรรับชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรของเจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ในช่วง 3 ปี นับจำกวันท่ี
กองทรัสต์เข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุ
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สมมตฐิำน บริษัท กรุงสยำม 
ประเมนิค่ำทรัพย์สิน จ ำกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอร่ี จ ำกัด 

ค่ำเช่ำขัน้ต ่ำให้แก่กองทรัสต์  ตำมเง่ือนไขใน
ร่ำงสญัญำตกลงกระท ำกำร โดยก ำหนดอตัรำ
คำ่ชดเชยขัน้ต ่ำตำมประเภทอำคำร ดงันี ้

 โรงงำน Detached: 189 บำท/ตำรำง
เมตร/เดือน 

 โ รงงำน Attached:  164 บำท/ตำรำง
เมตร/เดือน 

 คลงัสนิค้ำ: 150 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 

เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ส ำหรับส่วนขำดจำกอัตรำ
ค่ำเช่ำขัน้ต ่ำให้แก่กองทรัสต์  ตำมเง่ือนไขใน
ร่ำงสญัญำตกลงกระท ำกำร โดยก ำหนดอตัรำ
คำ่ชดเชยขัน้ต ่ำตำมประเภทอำคำร ดงันี ้

 โรงงำน Detached: 189 บำท/ตำรำง
เมตร/เดือน 

 โรงงำน Attached: 164 บำท/ตำรำงเมตร/
เดือน 

 คลงัสนิค้ำ: 150 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 
อตัรำกำรเติบโตของอตัรำค่ำ
เช่ำตลำด 

เพิ่มขึน้ในอตัรำประมำณร้อยละ 8.00 ทกุ ๆ 3 
ปี ตลอดจนสิน้สดุกำรประมำณกำร 

เพิ่มขึน้ในอัตรำประมำณร้อยละ 2.50 ต่อปี 
ตลอดจนสิน้สดุกำรประมำณกำร 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำร
อสงัหำริมทรัพย์ 

อตัรำตำมท่ีระบุในร่ำงสญัญำแต่งตัง้ผู้บริหำร
อสงัหำริมทรัพย์ ดงันี ้ 
- ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 1.75 ของรำยได้จำกค่ำเช่ำ
และคำ่บริกำร 

- ปีท่ี 6 ถึงสิน้สดุระยะเวลำประมำณกำร: ร้อย
ละ 5.00 ของรำยได้จำกคำ่เช่ำและคำ่บริกำร 

อตัรำตำมท่ีระบุในร่ำงสญัญำแต่งตัง้ผู้บริหำร
อสงัหำริมทรัพย์ ดงันี ้ 
- ปีท่ี 1-5: ร้อยละ 1.75 ของรำยได้จำกค่ำเช่ำ
และคำ่บริกำร 

- ปีท่ี 6 ถึงสิน้สดุระยะเวลำประมำณกำร: ร้อย
ละ 5.00 ของรำยได้จำกคำ่เช่ำและคำ่บริกำร 

คำ่ธรรมเนียมในกำรจดัหำผู้
เช่ำ (Commission Expense) 

ร้ อยละ  0.70 ของรำยไ ด้จำกค่ำ เช่ ำและ
คำ่บริกำร 

- ส ำหรับผู้ เช่ำรำยเดิมท่ีต่ออำยุสัญญำเช่ำ : 
ค่ำธรรมเนียมในกำรจดัหำผู้ เช่ำเท่ำกบัค่ำเช่ำ 
0.5 เดือน โดยมีสมมติฐำนอตัรำกำรต่ออำยุ
สญัญำเช่ำของผู้ เช่ำรำยเดิม เท่ำกับร้อยละ 
65.00  

- ส ำ ห รั บ ก ำ ร จั ด ห ำ ผู้ เ ช่ ำ ร ำ ย ใ ห ม่ : 
ค่ำธรรมเนียมในกำรจดัหำผู้ เช่ำเท่ำกบัค่ำเช่ำ 
1.0 เดือน โดยมีสมมติฐำนอตัรำกำรจัดหำผู้
เช่ำรำยใหม ่เทำ่กบัร้อยละ 35.00 

คำ่ใช้จ่ำยระบบรักษำควำม
ปลอดภยั คำ่เบีย้ประกนัภยั 
และคำ่บ ำรุงรักษำอำคำร 

ร้อยละ 1.70 ของรำยได้รวมและปรับขึน้ร้อยละ 
2.00 ตอ่ปี 

ค่ำใช้จ่ำยระบบรักษำควำมปลอดภัย: ร้อยละ 
0.50 ของรำยได้รวมในปีท่ี 1 และปรับขึน้ร้อย
ละ 2.50 ตอ่ปี 
ค่ำเบีย้ประกันภัย: เป็นไปตำมประมำณกำร
ส ำหรับแต่ละอำคำรท่ีผู้ประเมินจดัท ำขึน้ และ
ปรับขึน้ร้อยละ 2.50 ตอ่ปี 
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สมมตฐิำน บริษัท กรุงสยำม 
ประเมนิค่ำทรัพย์สิน จ ำกัด 

บริษัท แกรนด์ แอสเซท  
แอดไวเซอร่ี จ ำกัด 

ค่ำบ ำรุงรักษำอำคำร: ร้อยละ 0.50 ของรำยได้
รวม 

กำรส ำรองส ำหรับกำร
ปรับปรุงอำคำรในอนำคต 
(CAPEX) 

- ปีท่ี 1-5: อ้ำงอิงเง่ือนไขในร่ำงสญัญำตกลง
กระท ำกำร บริษัทเจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะ
ลงทนุครัง้ท่ีสำมจะเป็นผู้ รับผิดชอบในกรณีท่ี
มีค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุง ซ่อมแซม และ/
ห รื อ  เ ป ลี่ ย น ท รั พ ย์ สิ น ใ น ส่ ว น ท่ี เ ป็ น
สำระส ำคญั 

- ปีท่ี 6 เป็นต้นไป: ร้อยละ 1.50 ของรำยได้
จำกคำ่เช่ำและคำ่บริกำร 

- ปีท่ี 1-5: อ้ำงอิงเง่ือนไขในร่ำงสัญญำตกลง
กระท ำกำร บริษัทเจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะ
ลงทนุครัง้ท่ีสำมจะเป็นผู้ รับผิดชอบในกรณีท่ี
มีค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุง ซ่อมแซม และ/
ห รื อ  เ ป ลี่ ย น ท รั พ ย์ สิ น ใ น ส่ ว น ท่ี เ ป็ น
สำระส ำคญั 

- ปีท่ี 6-15: ร้อยละ 1.50 ของรำยได้จำกค่ำเช่ำ
และคำ่บริกำร 

- ปีท่ี 16-30: ร้อยละ 2.00 ของรำยได้จำกค่ำ
เช่ำและคำ่บริกำร 

- ปีท่ี 31 เป็นต้นไป: ร้อยละ 3.00 ของรำยได้
จำกคำ่เช่ำและคำ่บริกำร 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรตอ่อำยุ
สญัญำเช่ำอีก 30 ปี 

ค่ำเช่ำทรัพย์สินท่ีเช่ำรวมค่ำจดทะเบียนสิทธิ
กำรเช่ำจ ำนวน 79.75 ล้ำนบำท ส ำห รับ
ระยะเวลำกำรเช่ำท่ีต่ออำยุไปอีก 30 ปี โดยมี
สมมติฐำนในกำรช ำระในปีท่ี 30 

ค่ำเช่ำทรัพย์สินท่ีเช่ำรวมค่ำจดทะเบียนสิทธิ
กำร เช่ ำจ ำนวน 79.75 ล้ำนบำท ส ำห รับ
ระยะเวลำกำรเช่ำท่ีต่ออำยุไปอีก 30 ปี โดยมี
สมมติฐำนในกำรช ำระในปีท่ี 30 

อตัรำคิดลด (Discount Rate) ร้อยละ 9.50 ร้อยละ 9.50 
 

โปรดพิจำรณำรำยละเอียดมลูค่ำและรำคำประเมินของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ในส่วนที่ 2 
ข้อ 3.2.1.4 สรุปสาระส าคญัของรายงานประเมินทรัพย์สินหลกัที่จะลงทุนเพ่ิมเติมครั้งที่สาม  ทัง้นี ้ท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน
ร่วมกบัผู้จดักำรกองทรัสต์ได้ตรวจสอบสมมติฐำนอตัรำกำรเช่ำเฉลี่ยและประมำณกำรอตัรำคำ่เช่ำของผู้ประเมินพบว่ำเป็น
สมมติฐำนท่ีสำมำรถยอมรับได้ เน่ืองจำกเป็นสมมติฐำนท่ีสอดคล้องกบัสญัญำเช่ำปัจจบุนั สำมำรถเทียบเคียงได้กบักำร
ประเมินรำคำทรัพย์สินประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม  และทรัพย์สินหลักท่ีจะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมเป็นทรัพย์สินท่ีตัง้อยู่ในบริเวณนิคมอตุสำหกรรมท่ีมีช่ือเสียงและตัง้อยู่ในท ำเลท่ีมีศกัยภำพในกำรจดัหำ
ผู้ เช่ำ นอกจำกนี ้ได้ตรวจสอบสมมติฐำนอ่ืน ๆ ของผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินท่ีใช้ในกำรประเมินมลูค่ำทรัพย์สินหลกัท่ีจะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมแล้ว ไม่พบสิ่งท่ีเป็นเหตุให้เช่ือว่ำสมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมินมลูค่ำดงักล่ำวไม่สมเหตุสมผล 
อยำ่งไรก็ตำม ผลประกอบกำรท่ีจะเกิดขึน้จริงอำจแตกต่ำงจำกสมมติฐำนดงักลำ่วได้ หรือเหตกุำรณ์ตำ่งๆ อำจจะไมเ่ป็นไป
ตำมท่ีคำดกำรณ์ไว้ (ทัง้นี ้รำยละเอียดเพิ่มเติมของควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินและผู้จดักำรกองทรัสต์ โปรดพิจำรณำ
ข้อมลูท่ีส่วนที ่2 ข้อ 3.2.1.6 (3) ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินและผูจ้ดัการกองทรสัต์เกี่ยวกบัความสมเหตสุมผลของ
ราคาซ้ือทรพัย์สิน) 
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1.3.5 ควำมสมเหตุสมผลของรำคำในกำรเข้ำลงทุนในทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเตมิครัง้ที่สำม 

กรณีท่ีกองทรัสต์ เข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ในมลูค่ำไม่เกิน 1,337,700,000 บำท 
แบง่เป็นกรณีดงันี ้

 กรณีไมมี่กำรใช้เงินกู้ ยืม ประมำณกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุในปีแรก เทำ่กบั 0.64 บำท
ต่อหน่วย (แบ่งเป็นเงินจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 0.58 บำท และเงินคืนทนุ 0.06 บำท) คิดเป็นประมำณ
กำรอตัรำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุในปีแรกเท่ำกบัร้อยละ 7.91 (ค ำนวณจำกรำคำตลำด
เฉลี่ยย้อนหลงั 15 วนัท ำกำร (ตัง้แต่วนัท่ี  3 สิงหำคม 2563 ถึงวนัท่ี 21 สิงหำคม 2563) เท่ำกบั 8.08 
บำทตอ่หน่วย)  

 กรณีมีกำรใช้เงินกู้ ยืมส ำหรับเป็นแหล่งเงินทนุส่วนหนึ่งในกำรเข้ำลงทนุ ในวงเงินไม่เกิน 650,000,000 
บำท (อ้ำงอิงข้อมลูจำกงบก ำไรขำดทนุและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์สมมติส ำหรับปี 
ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 สอบทำนโดยผู้สอบบญัชี) ประมำณกำรจ่ำย
ประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุในปีแรก เท่ำกบั 0.69 บำทต่อหน่วย (แบ่งเป็นเงินจ่ำยประโยชน์ตอบ
แทน 0.67 บำท และเงินคืนทนุ 0.02 บำท) คิดเป็นประมำณกำรอตัรำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงิน
คืนทนุในปีแรกเท่ำกบัร้อยละ 8.52 (ค ำนวณจำกรำคำตลำดเฉลี่ยย้อนหลงั 15 วนัท ำกำร (ตัง้แต่วนัท่ี 3 
สิงหำคม 2563 ถงึวนัท่ี 21 สิงหำคม 2563) เทำ่กบั 8.08 บำทตอ่หน่วย)  

ทัง้นี ้ประมำณกำรอัตรำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทุนข้ำงต้นนัน้ เป็นเพียงกำรคำดกำรณ์ตำมหลัก
สมมติฐำน และจำกรำคำตลำดเฉล่ีย (15 วนัท ำกำร) โดยไมไ่ด้เป็นกำรรับประกนัถงึอตัรำผลตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะ
ได้รับ ซึง่อตัรำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุขึน้อยูก่บัรำคำเสนอขำยสดุท้ำย 

จำกกำรค ำนวณข้ำงต้น กรณีท่ีกองทรัสต์ใช้เงินกู้ ยืมเป็นแหลง่เงินทนุบำงสว่นน่ำจะท ำให้ประมำณกำรอตัรำจ่ำย
ประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทุนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพิ่มขึน้  เน่ืองจำกผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับประโยชน์จำกอตัรำ
ดอกเบีย้เงินกู้  ซึง่เป็นต้นทนุทำงกำรเงินท่ีต ่ำกว่ำอตัรำผลตอบแทนต่อสว่นของทนุ อย่ำงไรก็ดี กองทรัสต์อำจมีควำมเสี่ยงที่
เก่ียวข้องกบักำรกู้ ยืมเงินเพิ่มเติม ทัง้นี ้กองทรัสต์มีโอกำสในกำรสร้ำงกระแสรำยได้ส่วนเพิ่มจำกทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุ
เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ส ำหรับกำรจ่ำยช ำระดอกเบีย้เงินกู้ ยืมได้  

 นอกจำกนี ้ประมำณกำรอตัรำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุของกองทรัสต์ กรณีท่ีมีกำรกู้ ยืมสำมำรถ
เทียบเคียงได้กับอัตรำผลตอบแทนของทรัสต์เพ่ือกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์อ่ืนท่ีลงทุนในทรัพย์สินประเภทเดียวกัน  
กล่ำวคือ อำคำรคลงัสินค้ำและโรงงำนให้เช่ำ ท่ีมีมูลค่ำหลกัทรัพย์ตำมรำคำตลำดตัง้แต่ 3,000 ล้ำนบำทขึน้ไป โดยมี
รำยละเอียดดงันี ้
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ตำรำงแสดงอัตรำกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิคืนทุน 

ช่ือย่อหลักทรัพย์ มูลค่ำสนิทรัพย์ 
ณ วันที่ 30 มถุินำยน 

2563 
(ล้ำนบำท) 

รำคำตลำดเฉล่ีย 15 
วันท ำกำร*1 

(บำทต่อหน่วย) 

อัตรำกำรจ่ำย
ประโยชน์ตอบแทน
และเงนิคืนทุน  

(Total Distributable 
Yield) (ร้อยละ)*2 

อัตรำกำรจ่ำย
ประโยชน์ตอบแทน 
(Dividend Yield) 

(ร้อยละ)*3 

กรรมสทิธ์ิและสทิธิกำรเช่ำ (Freehold and Leasehold)  
FTREIT 40,803.46 14.26 4.66% 4.66% 
WHART  39,020.19 14.88 5.12% 4.68% 
AIMIRT 6,944.95 13.35 5.68% 5.68% 
AMATAR 4,991.83 10.35 6.72% 6.72% 
กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอำยุ 30 ปี และสิทธิกำรต่ออำยุอีก 30 ปี (Leasehold)  
HREIT 11,250.94*4 8.08    8.52%*5    7.67%*5 
HREIT 
(กรณีไม่มีกำรกู้ ยืมเงินเพิ่มเติม
ส ำหรับเข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกั
ท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม)*6 

11,250.94*4 8.08 7.91%  7.19% 

หมายเหต:ุ  *1    ค านวณจากราคาตลาดเฉลีย่ 15 วนัท าการ (ราคาปิด) ตัง้แตว่นัที ่3 สิงหาคม 2563 ถึงวนัที ่21 สิงหาคม 2563 
                *2    อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทุน (Total Distributable Yield) ส าหรับ FTREIT WHART AIMIRT และ AMATAR 

ค านวณจากเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุในระยะเวลา 1 ปี ยอ้นหลงั และราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ (ราคาปิด) ค านวณ
เฉลีย่ 15 วนัท าการ ตัง้แต่วนัที ่3 สิงหาคม 2563 ถึงวนัที ่21 สิงหาคม 2563  

 *3    อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (Dividend Yield) เป็นอตัราผลตอบแทนทีไ่ม่รวมเงินคืนทนุจากการประกาศการจ่ายเงินคืนทนุ (หาก
มี) 

              *4    อ้างอิงประมาณการสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์  ภายหลงัการลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่กองทรัสต์จะลงทนุเพ่ิมเติมครั้งที่สามจ านวน 
11,250.94 ลา้นบาท ประกอบดว้ยสินทรพัย์รวมเดิมของกองทรสัต์  จ านวน 9,913.24 ลา้นบาท (ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2563 ซ่ึงเป็นวนั
ส้ินงวดงบการเงินไตรมาสล่าสดุ) และมูลค่าสินทรัพย์หลกัทีก่องทรัสต์  จะลงทนุเพ่ิมเติมครั้งทีส่าม จ านวนไม่เกิน 1,337.70 ล้านบาท 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน และภาษีธุรกิจเฉพาะ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วข้องที่
กองทรสัต์จะเป็นผูร้บัผิดชอบ)  

              *5   อ้างอิงจากประมาณการกรณีทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเติมครั้งที่สาม ในมูลค่าสูงสดุรวมไม่เกิน 1,337.70 
ล้านบาท โดยประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทุนส าหรับปีตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2564 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
เท่ากบั 0.69 บาทต่อหน่วย (แบ่งเป็นเงินจ่ายประโยชน์ตอบแทน 0.62 บาท และเงินคืนทนุ 0.07 บาท) และราคาตลาดเฉลีย่ 15 วนัท า
การ ตัง้แตว่นัที ่3 สิงหาคม 2563 ถึงวนัที ่21 สิงหาคม 2563ของกองทรสัต์  ทีร่าคา 8.08 บาทต่อหน่วย ซ่ึงเป็นเพียงการแสดงประมาณ
การเท่านัน้ และไม่อาจรบัรองผลได ้

 *6   ปรับปรุงประมาณการในกรณีทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุในทรัพย์สินหลกัที่จะลงทนุเพ่ิมเติมครั้งทีส่าม โดยไม่มีการกู้ยืมเงินเพ่ิมเติม ซ่ึงเป็น
เพียงการแสดงประมาณการเท่านัน้ และไม่อาจรบัรองผลได ้
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1.3.6 ลักษณะกำรจัดหำผลประโยชน์ 

บริษัทฯ ในฐำนะผู้จดักำรกองทรัสต์มีวตัถปุระสงค์สร้ำงอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุในระดบัท่ีเหมำะสม และ
ยัง่ยืนในระยะยำวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยภำยหลงัจำกท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ี
สำม และเป็นผู้ มีสิทธิกำรเช่ำในท่ีดิน และอำคำรโรงงำนและคลงัสินค้ำ ผู้จดักำรกองทรัสต์มีนโยบำยในกำรน ำทรัพย์สิน
หลักท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมออกให้เช่ำแก่ผู้ เช่ำพืน้ท่ี โดยผู้ จัดกำรกองทรัสต์จะว่ำจ้ำง WHAID ซึ่งเป็นผู้ มี
ประสบกำรณ์และควำมเช่ียวชำญในกำรบริหำรจดักำรทรัพย์สินประเภทโรงงำนและคลงัสินค้ำ ให้ท ำหน้ำท่ีเป็นผู้บริหำร
อสงัหำริมทรัพย์ (Property Manager) โดยจะมีหน้ำท่ีด ำเนินกำรติดต่อหำลูกค้ำ หำผู้ ท่ีมีควำมประสงค์ท่ีจะใช้บริกำร  
และ/หรือเช่ำพืน้ท่ีของทรัพย์สินดงักลำ่ว รวมทัง้ เจรจำข้อสญัญำกบัผู้ ท่ีสนใจในกำรเช่ำพืน้ท่ี นอกจำกนัน้ ยงัมีหน้ำท่ีในกำร
ท ำกำรตลำดและสง่เสริมกำรตลำดโดยติดต่อกบัลกูค้ำกลุม่เปำ้หมำยโดยตรง หรือกำรติดต่อผ่ำนนำยหน้ำต่ำง ๆ ด้วย ทัง้นี ้
ผู้ลงทนุสำมำรถศกึษำรำยละเอียดเพิ่มเติมได้จำกส่วนที ่2 ข้อ 3.2.3 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ 

1.4 กำรกู้ยืมเงนิ 

เงินกู้ ยืมท่ีกองทรัสต์มีอยู่เดิม ณ วนัท่ี 30 มิถุนำยน 2563 ซึ่งเป็นวนัสิน้งวดงบกำรเงินไตรมำสล่ำสดุ มีจ ำนวน
ทัง้สิน้ 3,320,000,000 บำท คิดเป็นร้อยละ 33.49 ของมลูค่ำสนิทรัพย์รวมของกองทรัสต์ โดยเม่ือรวมกบัประมำณกำรเงิน
กู้ ยืมระยะยำวเพ่ือกำรลงทุนในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมและใช้เป็นค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ จ ำนวนไม่เกิน 
650,000,000 บำท กองทรัสต์จะมีสดัส่วนเงินกู้ ยืมคิดเป็นประมำณร้อยละ 35.29 ของมลูค่ำสินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ 
ภำยหลงักำรลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม โดยอตัรำส่วนหนีส้ินดงักล่ำวยงัคงเป็นไปตำมเกณฑ์ท่ี
เก่ียวข้องซึ่งระบุไว้ว่ำกองทรัสต์สำมำรถกู้ ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมลูค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ หรือไม่เกิน
ร้อยละ 60 ของมลูค่ำทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ส ำหรับกองทรัสต์ท่ีมีอนัดบัควำมน่ำเช่ือถืออยู่ในอนัดบัท่ีสำมำรถลงทนุ
ได้ (Investment Grade) จำกกำรจัดอนัดบัควำมน่ำเช่ือถือครัง้ล่ำสุดโดยสถำบนักำรจัดอันดบัควำมน่ำเช่ือถือท่ีได้รับ
ควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวนักู้ ยืมเงิน ซึ่งกองทรัสต์ได้รับกำรจดัอนัดบัควำมน่ำเช่ือถืออยู่ใน
อนัดบัท่ีสำมำรถลงทนุได้ (Investment Grade) ในระดบั BBB+ เม่ือวนัท่ี 14 สิงหำคม 2563 ทัง้นี ้กองทรัสต์ ได้ปฏิบตัิ
ตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขต่ำง ๆ ของสญัญำกู้ ยืมเงิน ผู้ลงทุนสำมำรถศึกษำรำยละเอียดวงเงินกู้ และควำมเห็นของ
ผู้จดักำรกองทรัสต์ตอ่กำรกู้ ยืมเงินเพิ่มเติมได้จำกส่วนที ่2 ข้อ 3.2.1.10 การกูยื้มเงินของกองทรสัต์  

 
1.5 ประมำณกำรรำยได้และค่ำใช้จ่ำยของกองทรัสต์ ส ำหรับรอบระยะเวลำ 12 เดือนหลังจำกกำรลงทุนใน

ทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเตมิครัง้ที่สำม 
 

ข้อมลูที่ระบใุนหวัข้อนีไ้ม่ใช่ข้อเท็จจริงในอดีตและเป็นข้อมลูในลกัษณะท่ีเป็นกำรคำดกำรณ์เหตกุำรณ์ในอนำคต
(Forward-looking Statement) โดยข้อมลูดงักลำ่วตัง้อยู่บนข้อสมมติฐำนหลำยประกำรตำมท่ีระบอุยู่ใน “งบก ำไรขำดทนุ
และกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์สมมติส ำหรับปี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2564” 
และอยู่ภำยใต้ควำมเสี่ยงและควำมไม่แน่นอนบำงประกำร ซึ่งอำจท ำให้ผลท่ีเกิดขึน้จริงแตกต่ำงอย่ำงมีนยัส ำคญัจำกท่ี
ประมำณกำรไว้ ทัง้นี ้บริษัทฯ และที่ปรึกษำทำงกำรเงินไมรั่บรองหรือรับประกนัข้อมลูในสว่นนี ้และไมรั่บรองหรือรับประกนั
กำรคำดกำรณ์ภำยใต้สมมติฐำนท่ีระบุในประมำณกำร รวมตลอดจนไม่รับรองว่ำประมำณกำรดงักล่ำวจะบรรลผุลหรือ
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น่ำจะบรรลผุลหรือถกูต้อง เน่ืองจำกข้อมลูดงักล่ำวจดัท ำบนสมมติฐำนในช่วงเวลำท่ีจดัท ำรำยงำนข้อมลูทำงกำรเงินตำม
สถำนกำรณ์สมมติเทำ่นัน้ 

รำยได้และเงินจ่ำยให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ท่ีแท้จริงอำจจะแตกต่ำงจำกรำยได้และเงินจ่ำยให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ท่ี
ปรำกฏในประมำณกำรของกองทรัสต์ นอกจำกนี ้ประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนตำม
สถำนกำรณ์สมมติจะไมไ่ด้รับกำรปรับปรุงส ำหรับเหตกุำรณ์ใด ๆ ท่ีเกิดขึน้ภำยหลงัวนัท่ีของเอกสำรฉบบันี ้ 

ข้อมลูในส่วนนีอ้ยู่บนสมมติฐำนหลำยประกำร ซึ่งสมมติฐำนและกำรประมำณกำรอยู่ภำยใต้ควำมไม่แน่นอน
และควำมเสี่ยงทำงธุรกิจ เศรษฐกิจ กำรเมือง และกำรแข่งขนัท่ีส ำคญัจ ำนวนมำก ซึง่บริษัทฯ และท่ีปรึกษำทำงกำรเงินไม่
สำมำรถควบคุมได้  อีกทัง้ ยงัตัง้อยู่บนสมมติฐำนเก่ียวกับกำรตดัสินทำงธุรกิจในอนำคตท่ีอำจเปลี่ยนแปลงได้  ดงันัน้ 
บริษัทฯ และท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน จึงไม่รับรองว่ำประมำณกำรดงักล่ำวจะเกิดขึน้จริง ข้อมลูทำงกำรเงินท่ีคำดกำรณ์ใน
เอกสำรฉบบันีอ้ำจมีควำมแตกต่ำงจำกผลท่ีเกิดขึน้อย่ำงมีนยัส ำคญั  ผู้ ลงทนุควรระมดัระวงัในกำรใช้ข้อมลูประมำณกำร
ในสว่นนี ้

 
ทรัพย์สนิ 
ที่มีอยู่เดมิ 

ทรัพย์สนิ 
หลังกำรลงทุน 

เพิ่มเตมิครัง้ที่สำม 
 ล้ำนบำท ล้ำนบำท 
รำยได้จำกค่ำเช่ำและคำ่บริกำร 686.85 788.98 
รำยได้อื่น 0.95 1.09 
รวมรำยได้ 687.80 790.07 
   

ค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวกบักำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์  47.52 52.61 
ก ำไรสุทธิของอสังหำริมทรัพย์ 640.28 737.46 
   

ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรและคำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำรกองทรัสต์ 40.66 44.80 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ตดัจ่ำย 12.04 12.04 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสต์ส ำหรับกำรลงทนุในทรัพย์สิน
หลกัที่จะลงทนุเพิม่เติมครัง้ที่สำม - 44.13 
ค่ำใช้จ่ำยดอกเบีย้ 114.62 123.22 
ก ำไรสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 472.96 513.27 
   

บวกกลบั (หกัออก) รำยได้จำกค่ำเช่ำและบริกำรที่มิได้รับช ำระเป็นเงินสดจริง 0.30 (0.29) 
หกัออก ค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวกบักำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์รอกำรรับรู้ (1.30) (1.30) 
บวกกลบั ดอกเบีย้ค้ำงจ่ำยและคำ่ธรรมเนียมธนำคำรจ่ำยลว่งหน้ำ 3.82 22.48 
เงนิสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 475.78 534.16 
   

บวกกลบั สภำพคลอ่งสว่นเกินที่เกิดจำกกำรตดัจ่ำยคำ่ใช้จ่ำยในกำรออกและ
เสนอขำยหน่วยทรัสต์ 12.04 12.04 
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ทรัพย์สนิ 
ที่มีอยู่เดมิ 

ทรัพย์สนิ 
หลังกำรลงทุน 

เพิ่มเตมิครัง้ที่สำม 
 ล้ำนบำท ล้ำนบำท 
บวกกลบั สภำพคลอ่งสว่นเกินที่เกิดจำกคำ่ใช้จ่ำยในกำรออกและเสนอขำย

หน่วยทรัสต์ส ำหรับกำรลงทนุในทรัพย์สินหลกัทีจ่ะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที ่
สำม - 44.13 

หกัออก ภำษีมลูค่ำเพิ่มค้ำงจ่ำย (3.69) (2.23) 
เงนิสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิคนืทนุ 484.13 588.10 
   

ประมำณอตัรำกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุ (ร้อยละ)  97.00 97.00 
ประมำณกำรเงนิสดสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิ
คืนทุน 

469.61 570.45 

   

ประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิคืนทนุ2   
- ประโยชน์ตอบแทน 469.61 558.41 
- เงินคืนทนุ - 12.04 

กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิคืนทุน 469.61 570.45 
   
จ ำนวนหน่วยทรัสต์ (ล้ำนหน่วย) 1 702.63 828.73 

 
ประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุตอ่หน่วย   
- ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย 0.67 0.67 
- เงินคืนทนุต่อหนว่ย - 0.02 
กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงนิคืนทุนต่อหน่วย 0.67 0.69 
   

หมายเหต:ุ *1 จ านวนหน่วยทรัสต์เป็นตัวเลขอ้างอิงเพื่อใช้ในการค านวณเท่านั้น จ านวนหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์จะออกและเสนอขาย  
สดุทา้ยอาจมากกว่า นอ้ยกว่า หรือเท่ากบัทีป่ระมาณการนี ้

 2 ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุอยู่บนสมมติฐานว่ากองทรัสต์จะมีก าไรสะสมเพียงพอ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ.
2563 เพื่อจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินในรูปแบบของการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระหว่างปีพ.ศ. 2564 อย่างไรก็ดี สดัส่วนการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนนี้อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ ทัง้นี้ในรูปแบบการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนจะเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ทีส่ านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรัพย์ก าหนด  

 
ประมำณกำรก ำไรขำดทนุและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์สมมติส ำหรับปีตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 

2564 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2564  ข้ำงต้น ได้ถกูจดัเตรียมขึน้โดยอ้ำงอิงสมมติฐำนท่ีส ำคญัตำม “งบก ำไรขำดทนุและกำร
จ่ำยประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์สมมติ ส ำหรับปีตัง้แต่วันท่ี 1 มกรำคม 2564 ถึงวันท่ี 31 ธันวำคม 2564” ท่ี 
บริษัทฯ พิจำรณำเห็นว่ำสมมติฐำนดงักล่ำวมีควำมเหมำะสมและสมเหตสุมผล ณ วนัท่ีได้จดัท ำรำยงำนตำมสถำนกำรณ์
สมมติ และผู้ สอบบัญชีรับอนุญำตไม่พบสิ่งท่ีเป็นเหตุให้เช่ือว่ำสมมติฐำนในกำรจัดท ำงบก ำไรขำดทุนและกำรจ่ำย
ประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์สมมติไม่สมเหตสุมผล อย่ำงไรก็ตำม ผู้ลงทุนควรพิจำรณำสมมติฐำนเหลำ่นัน้ รวมทัง้
ประมำณกำรก ำไรขำดทุนและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์สมมติ และประเมินผลกำรด ำเนินงำนของ
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กองทรัสต์ ในอนำคตด้วยตนเอง ทัง้นี ้โปรดพิจำรณำรำยละเอียดเพิ่มเติมใน “งบก ำไรขำดทนุและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบ
แทนตำมสถำนกำรณ์สมมติ ส ำหรับปีตัง้แตว่นัท่ี 1 มกรำคม 2564 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2564” 

 ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้จัดท ำประมำณกำรผลตอบแทนส ำหรับปี 2564 เต็มปี คือ ตัง้แต่วันท่ี 1 มกรำคม ถึง 31 
ธันวำคม 2564 และขอผ่อนผนักำรจดัท ำประมำณกำรผลตอบแทนส ำหรับปี 2563 เน่ืองจำกบริษัทฯ คำดว่ำกำรเข้ำลงทนุ
ในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม จะด ำเนินกำรแล้วเสร็จภำยในวนัท่ี 1 มกรำคม 2564 โดยอยูใ่นช่วงประมำณ
เดือนธันวำคม 2563 ดงันัน้ กำรจดัท ำประมำณกำรผลตอบแทนส ำหรับปี 2563 จะมีระยะเวลำประมำณกำรผลตอบแทน
จำกทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ภำยใต้โครงสร้ำงของกองทรัสต์ เพียงประมำณ 1 เดือน ซึง่อำจไม่สะท้อน
ประมำณกำรผลตอบแทนจำกทรัพย์สินหลักท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมดังกล่ำวเต็มรอบปีได้ ทัง้นี ้จึงมีกำรจัดท ำ
ประมำณกำรส ำหรับปี 2564 เพ่ือสะท้อนประมำณกำรผลตอบแทนจำกทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมดงักลำ่วเต็มรอบปี
เพ่ือประกอบกำรพิจำรณำของนกัลงทนุ 

อ้ำงอิงจำกประมำณก ำไรขำดทนุและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์สมมติส ำหรับปีตัง้แต่วนัท่ี 1 

มกรำคม 2564 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2564 กรณีท่ี ณ วนัท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์จะลงทนุเพิ่มเติม

ครัง้ท่ีสำมยงัอยู่ในระหว่ำงกำรจดัหำผู้ เช่ำจ ำนวน 2 อำคำร กล่ำวคือ 1) อำคำร D.46 โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมดบับลิว

เอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด 1 (WHA ESIE 1) มีพืน้ท่ีประมำณ 3,260 ตำรำงเมตร และ 2) อำคำร B.10 โครงกำรดบับลิวเอชเอ 

โลจิสติกส์พำร์ค 2 (WHA LP 2) มีพืน้ท่ีประมำณ 5,124 ตำรำงเมตร (พืน้ท่ีรวมของทัง้ 2 อำคำรดงักล่ำวประมำณ 8,384 

ตำรำงเมตร) และกองทรัสต์ยังไม่สำมำรถหำผู้ เช่ำได้ในช่วงเวลำดังกล่ำว เจ้ำของทรัพย์สินจะต้องชดเชยรำยได้ให้แก่

กองทรัสต์ภำยใต้ร่ำงสญัญำตกลงกระท ำกบัเจ้ำของทรัพย์สิน เป็นจ ำนวนประมำณ 16.6 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นประมำณ

ร้อยละ 2.1 ของรำยได้จำกค่ำเช่ำและค่ำบริกำรตำมงบก ำไรขำดทนุและกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์

สมมติส ำหรับปีตัง้แตว่นัท่ี 1 มกรำคม 2564 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2564 

ทัง้นี ้เม่ือน ำประมำณกำรก ำไรสทุธิท่ีปรับปรุงแล้วอ้ำงอิงตำม หนังสือของส ำนักงำน ก.ล.ต. ท่ี กลต.จท.(ว) 
13/2556 เร่ือง น ำส่งประกำศเก่ียวกบักองทนุรวมโครงสร้ำงพืน้ฐำนและกองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ และก ำหนดรำยกำร
ปรับปรุงก ำไรสทุธิเพ่ือใช้ค ำนวณกำรจ่ำยเงินปันผล มำค ำนวณอตัรำกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนจำกก ำไรสทุธิท่ีปรับปรุง
แล้ว ส ำหรับกรณีทรัพย์สินหลกัท่ีลงทนุในปัจจบุนั อตัรำกำรกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนจะคิดเป็นร้อยละ 98.7 ของก ำไร
สทุธิท่ีปรับปรุงแล้ว ส ำหรับกรณีทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์หลงักำรลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ประมำณกำรจ่ำยประโยชน์
ตอบแทนเท่ำกบั 558.41 ล้ำนบำท โดยกองทรัสต์จะสำมำรถจ่ำยประโยชน์ตอบแทนจำกประมำณกำรก ำไรสทุธิจ ำนวน 
513.27 ล้ำนบำท และสำมำรถจ่ำยประโยชน์ตอบแทนจำกก ำไรสะสมของกองทรัสต์จ ำนวน 45.14 ล้ำนบำท โดยอตัรำกำร
กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน (ท่ีจ่ำยจำกประมำณกำรก ำไรสทุธิ) เทำ่กบัร้อยละ 96.1 ของก ำไรสทุธิท่ีปรับปรุงแล้ว 
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ทรัพย์สนิที่มีอยู่

เดมิ 

ทรัพย์สนิ 
หลังกำรลงทุน 

เพิ่มเตมิครัง้ที่สำม  
 ล้ำนบำท ล้ำนบำท 
   
ก ำไรสุทธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 472.96 513.27 
บวกกลบั (หกัออก) รำยได้จำกค่ำเช่ำและบริกำรที่มิได้รับช ำระเป็นเงินสดจริง 0.30 (0.29) 
หกัออก ค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวกบักำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์รอกำรรับรู้ (1.30) (1.30) 
บวกกลบั ดอกเบีย้ค้ำงจ่ำยและคำ่ธรรมเนียมธนำคำรจ่ำยลว่งหน้ำ 3.82 22.48 
ก ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว 475.78 534.16 
   
ประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 469.61 558.41 
อตัรำสว่นก ำไรสทุธิที่สำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนตอ่ก ำไรสทุธิที่
ปรับปรุงแล้ว (ร้อยละ) 

98.7 96.1 

 

เพ่ือแจกแจงให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ประเมินประมำณกำรผลตอบแทนส ำหรับงวด 12 เดือนช่วงเวลำประมำณกำร 

วนัท่ี 1 มกรำคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 หลงักำรลงทุนในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมระหว่ำง

ผลประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนทนุตำมตำรำงด้ำนลำ่ง 

 

 ทรัพย์สนิ 
หลังกำรลงทุน 
เพิ่มเตมิครัง้ที่
สำม (ล้ำน
บำท) 

ประมำณกำร
อัตรำกำรเงนิ
จ่ำยผู้ถอืหน่วย 
(ร้อยละ) /1 

ประมำณกำรกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทน 
และเงนิคนืทุน (ล้ำนบำท) 

 
0.69 8.52 

- ประโยชน์ตอบแทน  0.67 8.34 
- เงินคืนทนุ  0.02 0.18 

 
/1 ค านวนจากราคาตลาดเฉลี่ย 15 วนัท าการ ตัง้แต่วนัที่ 3 สิงหาคม 2563 ถึงวนัที่ 21 สิงหาคม 2563 ของกองทรัสต์  ที่ราคา 8.08 บาทต่อ

หน่วย 

 งบก ำไรขำดทนุและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์สมมติส ำหรับปี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกรำคม 2564 
ถึงวนัท่ี 31 ธันวำคม 2564 เป็นกำรประมำณกำรกำรจ่ำยผลประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทนุ โดยพิจำรณำจำกเงินสด
สทุธิท่ีสำมำรถน ำมำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุนได้ ซึ่งเม่ือพิจำรณำจำกงบกำรเงินของกองทรัสต์ฉบบังวด 6 
เดือนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2563 กองทรัสต์มีก ำไรสะสมจ ำนวน 343.67 ล้ำนบำท กองทรัสต์จึงสำมำรถน ำมำใช้ใน
กำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนได้เพียงพอ 
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1.6 ข้อมูลทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของอสังหำริมทรัพย์ที่ผ่ำนมำ  

ผลกำรด ำเนินงำนของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ส ำหรับปีสิน้สุดวนัท่ี 31 ธันวำคม 
2561 – 2562 และงวดหกเดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุำยน 2563 มีดงัตอ่ไปนี ้ 

รำยกำร 31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 62 30 ม.ิย. 63 

โรงงำน       

อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี (ร้อยละ)/1 30.3 80.1 90.9/3 

อตัรำค่ำเช่ำเฉลี่ย (บำท/ตร.ม./เดือน) 159.4 175.6 177.7 

พืน้ท่ีเช่ำ (ตร.ม.)/2 35,866 35,866 35,866 

คลังสนิค้ำ       

อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี (ร้อยละ)/1 - 100.0 42.4/4 

อตัรำค่ำเช่ำเฉลี่ย (บำท/ตร.ม./เดือน) - 150 150 

พืน้ท่ีเช่ำ (ตร.ม.) 3,777 3,777 8,901/4 

โรงงำนและคลังสนิค้ำ    

    อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี (ร้อยละ)/1 27.4 82.0 81.3/5 

อตัรำค่ำเช่ำเฉลี่ย (บำท/ตร.ม./เดือน) 159.4 172.6 174.8 

พืน้ท่ีเช่ำ (ตร.ม.) /2 39,643 39,643 44,767 

โครงสร้ำงรำยได้       

รำยได้คำ่เช่ำ 12.5 28.7 22.7 

รำยได้คำ่บริกำร 8.3 19.2 15.2 

รำยได้รวม 20.8 47.9 37.9 

คำ่ซอ่มแซมและบ ำรุงรักษำอำคำร/6 2.4 4.7 - 
หมายเหต ุ:      /1 อตัราการเช่าพืน้ทีค่ านวณ ณ วนัส้ินงวดเท่านัน้ 
              /2  พืน้ทีเ่ช่าไม่รวมทรัพย์สินหลกัทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเติมครั้งทีส่ามทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง ณ วนัส้ินงวดดงักล่าว ไดแ้ก่ 

อาคารโรงงาน จ านวน 1 ยูนิต กล่าวคือ ยูนิต Z62+Z62B ขนาดพืน้ทีเ่ช่าประมาณ 3,360 ตารางเมตร ทัง้นี ้หาก
ค านวณรวมพื้นที่ยูนิต Z62+Z62B ซ่ึงคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จก่อนวนัเข้าลงทุน จะมีพื้นที่เช่ารวมในส่วน
โรงงานที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนจ านวน 39,226 ตร.ม. และมีพื้นที่เช่ารวมทัง้หมดที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน
จ านวน  48,127 ตร.ม.  

   /3 อตัราการเช่าพืน้ทีข่องทรพัย์สินประเภทโรงงานไม่รวมทรพัย์สินหลกัทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ทีส่ามทีอ่ยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง ณ วนัส้ินงวดดงักล่าว จ านวน 1 ยูนิต กล่าวคือ ยูนิต Z62+Z62B ทัง้นี้ หากค านวณรวมพื้นที่ยูนิต 
Z62+Z62B ซ่ึงคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จและมีผู้เช่าก่อนวันเข้าลงทุน คาดการณ์อัตราการเช่าพื้นที่ของ
ทรพัย์สินประเภทโรงงาน ณ วนัทีเ่ขา้ลงทนุเท่ากบั ร้อยละ 91.7  

 /4  รวมพ้ินที่อาคารประเภทคลงัสินค้ายูนิต B10 ขนาดพืน้ที่เช่าประมาณ 5,124 ตารางเมตร ซ่ึงก่อสร้างแล้วเสร็จ
และได้รับใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (อ.6) ในวนัที่ 22 พฤษภาคม 2563 โดยปัจจุบนัอยู่ระหว่างการจดัหาผู้
เช่า 
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   /5 อตัราการเช่าพืน้ทีข่องทรพัย์สินประเภทโรงงานและคลงัสินคา้ไม่รวมทรพัย์สินหลกัทีจ่ะลงทนุเพ่ิมเติมครัง้ทีส่ามที่
อยู่ระหว่างการก่อสร้าง ณ วนัส้ินงวดดงักล่าว จ านวน 1 ยูนิต กล่าวคือ ยูนิต Z62+Z62B ทัง้นี ้หากค านวณรวม
พื้นที่ยูนิต Z62+Z62B ซ่ึงคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จและมีผู้เช่าก่อนวนัเข้าลงทุน คาดการณ์อตัราเช่าของ
ทรัพย์สินประเภทโรงงานและคลงัสินค้า ณ วนัที่เข้าลงทุนเท่ากบั 82.6 โดยคาดว่าจะมีพื้นที่ที่อยู่ระหว่างการ
จดัหาผู้เช่า 2 ยูนิต คือ อาคารโรงงานประเภท Detached Building ยูนิต D46 ขนาดพืน้ที่เช่าประมาณ 3,260 
ตารางเมตรและ อาคารคลงัสินคา้ ยูนิต B.10 ขนาดพืน้ทีเ่ช่าประมาณ 5,124 ตารางเมตร  

 /6   ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอาคารประกอบด้วย  ค่าบ ารุงรักษาเชิงป้องกัน ค่าซ่อมแซมอาคารทัว่ไป ค่าจ้าง
พนกังานรกัษาความปลอดภยั ค่าไฟฟา้ ค่าส่วนกลาง และค่ารกัษาความสะอาด 

  
ทัง้นี ้รำยละเอียดของผลกำรด ำเนินงำนของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ก่อนกำร

ลงทุนของกองทรัสต์ส ำหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2561 – 2562 และงวดหกเดือน สิน้สุดวันท่ี 30 
มิถนุำยน 2563 ดงักล่ำว ได้ถกูเปิดเผยไว้ในส่วนท่ี 2 ข้อ 3.2 ทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม 
หวัข้อผลกำรด ำเนินงำนในอดีตของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม 

1.7 ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเกบ็จำกกองทรัสต์  

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเกบ็
จำกกองทรัสต์ 

เพดำน % ของ NAVต่อ
ปี หรือภำยหลังกำรท ำ
ธุรกรรมในแต่ละครัง้ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

1. คำ่ธรรมเนียมผู้จดักำรกองทรัสต์  

(ก) คำ่ธรรมเนียมผู้จดักำรกองทรัสต์ 0.75% ไม่เกิน 0.25% ของมลูค่ำทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ โดยมีค่ำธรรมเนียมขัน้
ต ่ำ 12.5 ล้ำนบำทตอ่ปี 

(ข) ค่ำธรรมเนียมในกำรได้มำ/จ ำหน่ำยไป
ซึ่งทรัพย์สินของกองทรัสต์(Acquisition/ 
Disposal Fee) 

ตำมท่ีจ่ำยจริง กรณีได้มำซึง่ทรัพย์สินของบคุคลที่เก่ียว
โยงกนักบัผู้จดักำรกองทรัสต์ 
ไม่เกิน 0.75% ของมูลค่ำทรัพย์สินท่ี
ได้มำของกองทรัสต์ 
กรณีได้มำซึง่ทรัพย์สินอ่ืน 
ไม่เกิน 1.00% ของมูลค่ำทรัพย์สินท่ี
ไ ด้ ม ำ ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์ 
กรณีจ ำหน่ ำยไปซึ่ งท รัพ ย์สิ นของ
กองทรัสต์ 
ไม่เกิน 0.50% ของมลูค่ำทรัพย์สินท่ีได้
จ ำหน่ำยไปของกองทรัสต์ 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเกบ็
จำกกองทรัสต์ 

เพดำน % ของ NAVต่อ
ปี หรือภำยหลังกำรท ำ
ธุรกรรมในแต่ละครัง้ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

2. ค่ำธรรมเนียมทรัสตีและผู้ เก็บรักษำ
ทรัพย์สิน 

0.75% ไม่เกิน 0.25% ของมลูค่ำทรัพย์สินรวม
ของกองทรัสต์ โดยมีค่ำธรรมเนียมขัน้
ต ่ำ 8 ล้ำนบำทตอ่ปี 

3. คำ่ธรรมเนียมนำยทะเบียน 0.50% ไม่ เ กิน  0.50% ต่อ ปีของ เ งินทุนจด
ทะเบียนของกองทรัสต์ 

4. คำ่ธรรมเนียมผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ 
(ก) คำ่ธรรมเนียมกำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์ 

3.00% 

ปีท่ี 1 - 5 ร้อยละ 1.75 ของรำยได้จำก
กำรด ำเนินงำน 
ปีท่ี 6 - 10 ร้อยละ 5 ของรำยได้จำกกำร
ด ำเนินงำน 

(ข) คำ่ธรรมเนียมในกำรจดัหำผู้ เช่ำ 
  (1) ผู้ เช่ำรำยเดิมต่อสญัญำ 
    - อำยสุญัญำเช่ำตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป 
    - อำยสุญัญำเช่ำไมถ่งึ 3 ปี 
 
 
  (2) ผู้ เช่ำรำยใหมท่ ำสญัญำ 
    - อำยสุญัญำเช่ำตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป 
    - อำยสุญัญำเช่ำไมถ่งึ 3 ปี 

 
0.5 เดือน 
ไมเ่กิน 0.5 เดือน 
(ค ำนวณตำมระยะเวลำเช่ำจริงหำร 3 
ปี) 
  

1 เดือน 
ไมเ่กิน 1 เดือน 
(ค ำนวณตำมระยะเวลำเช่ำจริงหำร 3 
ปี) 

(ค) ค่ำธรรมเนียมกำรควบคุมงำน ซ่อมแซม 
ปรับปรุง ก่อสร้ำง ต่อเติมและพัฒนำ
อสงัหำริมทรัพย์ 

ตำมท่ีจ่ำยจริง ไม่เกิน 2.0% ของมูลค่ำงำนซ่อมแซม 
ปรับปรุง ก่อสร้ำง ต่อเติม และพัฒนำ 
(กรณีท่ีผู้จดักำรกองทรัสต์ได้มอบหมำย
ให้ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ด ำเนินกำร) 

(ง) ค่ ำ ธ ร ร ม เ นี ย ม ก ำ ร จั ด จ ำ ห น่ ำ ย
หน่วยทรัสต์ 

3.00% ไม่เกิน 3.00% ของมลูค่ำหน่วยทรัสต์ท่ี
เสนอขำย 

5. ค่ำธรรมเนียมเก่ียวกับกำรจัดหำเงิน
กู้ ยืมหรือกำรออกตรำสำรท่ีมีลักษณะ
เดียวกนั 

ตำมท่ีจ่ำยจริง ตำมท่ีจ่ำยจริง 
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ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยที่เรียกเกบ็
จำกกองทรัสต์ 

เพดำน % ของ NAVต่อ
ปี หรือภำยหลังกำรท ำ
ธุรกรรมในแต่ละครัง้ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

ค่ำใช้จ่ำยที่คำดว่ำจะเรียกเกบ็ 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม) 

6. คำ่ใช้จ่ำยในกำรประกนัภยั 0.50% ตำมท่ีจ่ำยจริง 

7. คำ่ใช้จ่ำยอ่ืน ๆ เช่น ค่ำธรรมเนียมรำยปี
และค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำรงสถำนะเป็น
หลัก ท รั พ ย์ จดทะ เ บี ยน ในตล ำด
หลักทรัพย์ ค่ำธรรมเนียมท่ีปรึกษำ 
ค่ ำ ใ ช้ จ่ ำ ย ใ น ก ำ ร โ ฆ ษณ ำ แ ล ะ
ประชำสมัพนัธ์ กรณีท่ีมีกำรระดมทนุ 

- ตำมท่ีจ่ำยจริง หรือตำมท่ีปรำกฏใน
สว่นท่ี 2 ข้อ 2.2.10 คำ่ใช้จ่ำยท่ีจะเรียก

เก็บจำกกองทรัสต์ 

1.8 เงื่อนไขในกำรยกเลิกกำรเพิ่มทุนครัง้ที่สอง 

ในกรณีท่ีมีเหตกุำรณ์อยำ่งใดอยำ่งหนึง่ดงัตอ่ไปนี ้ผู้จดักำรกองทรัสต์จะยกเลิกกำรระดมทนุเพ่ือเพิ่มทนุ 

1) มีกำรกระจำยกำรถือหน่วยทรัสต์ไม่เป็นไปตำมข้อบงัคบัตลำดหลกัทรัพย์เก่ียวกบักำรรับหน่วยทรัสต์
เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน 

2) มลูค่ำหน่วยทรัสต์ท่ีจองซือ้เม่ือรวมกบัมลูค่ำเงินกู้ ยืมจำกบคุคลอื่น (ถ้ำมี) มีมลูค่ำไมเ่พียงพอท่ีจะลงทนุ
ในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม 

3) มีกำรจดัสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บคุคลใด กลุม่บคุคลเดียวกนัใด ผู้ก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตี ผู้จดักำรกองทรัสต์ 
หรือผู้ลงทนุตำ่งด้ำว ไมเ่ป็นไปตำมอตัรำหรือหลกัเกณฑ์ท่ีก ำหนด และไมส่ำมำรถแก้ไขให้ถกูต้อง 

4) ไม่สำมำรถโอนเงินท่ีได้จำกกำรจ ำหน่ำยหน่วยทรัสต์ให้แก่ทรัสตีให้แล้วเสร็จภำยใน 15 วนัท ำกำรนบั
แตว่นัปิดกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ 

5) เม่ือเกิดเหตสุดุวิสยั กำรเปลี่ยนแปลงอย่ำงมีนยัส ำคญัทำงด้ำนกฎหมำยกำรเงิน เศรษฐกิจ ภำวะตลำด
หลกัทรัพย์ หรือกำรเมืองทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ หรือกำรเปลี่ยนแปลงอย่ำงมีนัยส ำคัญท่ีมี
ผลกระทบตอ่ทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม 

6) เม่ือมีเหตท่ีุท ำให้ส ำนกังำน ก.ล.ต. หรือหน่วยงำนรำชกำร สัง่ระงบัหรือหยดุกำรเสนอขำยหลกัทรัพย์ 
หรือไมส่ำมำรถสง่มอบหลกัทรัพย์ท่ีเสนอขำยได้ 

7) มีเหตุอ่ืนใดตำมเง่ือนไขกำรบอกเลิกสัญญำท่ีก ำหนดไว้ในสัญญำแต่งตัง้ผู้ จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย
หน่วยทรัสต์ (Underwriting Agreement)   
 

1.9   เงื่อนไขในกำรชดเชยรำยได้ 

ในช่วงระยะเวลำ 3 ปีแรกนบัแต่วนัท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม 
เจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมตกลงรับชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร (รวมเรียกเป็น “ค่ำ
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เช่ำ”) ส ำหรับกรณีท่ีทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมไม่มีผู้ เช่ำหรือช ำระค่ำเช่ำส่วนขำดจำกอตัรำค่ำ
เช่ำขัน้ต ่ำให้แก่กองทรัสต์ ทัง้นี ้อตัรำค่ำเช่ำขัน้ต ่ำท่ีเจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมตกลงรับ
ชดเชยรำยได้คำ่เช่ำแบง่ตำมประเภทของทรัพย์สินท่ีเช่ำ ดงันี ้

 
  ทรัพย์สินหลักที่จะลงทุนเพิ่มเตมิครัง้ที่สำม 

กำรชดเชยรำยได้ตอ่ตำรำงเมตรตอ่เดือน (บำท)   
- อำคำรโรงงำนแบบ Attached Building  164 
- อำคำรโรงงำนแบบ Detached Building  189 
- อำคำรคลงัสนิค้ำ  150 

 
ทัง้นี ้กำรชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำดงักล่ำวจะไม่ใช้บงัคบักบัสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรท่ีท ำขึน้ก่อนวนัท่ี

กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม (โปรดพิจำรณำเง่ือนไขกำรชดเชยรำยได้และ
รำยละเอียดเพิ่มเติมใน ส่วนท่ี 2 ข้อ 3.2.1.9 สรุปสำระส ำคญัของร่ำงของสญัญำท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินหลกัท่ี
จะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม) 

1.10  กำรวิเครำะห์เก่ียวกับควำมสำมำรถทำงกำรเงินของ WHAID และ/หรือ เจ้ำของทรัพย์สินหลักที่จะ
ลงทุนเพิ่มเตมิครัง้ที่สำม 

เน่ืองจำก WHAID และ/หรือ เจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมจะเป็นคู่สญัญำในสญัญำเช่ำ
ทรัพย์สินและสญัญำตกลงกระท ำกำรส ำหรับกำรชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำให้แก่กองทรัสต์จำกทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม
ครัง้ท่ีสำมท่ีไม่มีผู้ เช่ำ และกำรชดเชยส่วนขำดจำกอตัรำค่ำเช่ำขัน้ต ่ำให้แก่กองทรัสต์ รวมถึงค่ำใช้จ่ำยในกำรปรับปรุง/
เปลี่ยนทรัพย์สิน และกำรช ำระภำษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้ำงท่ีเก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม เป็น
ระยะเวลำ 3 ปีแรกนบัจำกวนัท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทนุในทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ดงันัน้ ท่ีปรึกษำทำงกำร
เงินและผู้ จัดกำรกองทรัสต์จึงได้พิจำรณำถึงควำมสำมำรถทำงกำรเงินในกำรปฏิบัติตำมสญัญำตกลงกระท ำกำรของ 
WHAID ซึง่เป็นคูส่ญัญำร่วมกบัเจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม  

ภำระกำรชดเชยรำยได้คำ่เช่ำตำมสญัญำตกลงกระท ำกำรในระยะเวลำประมำณ 1 ปี 

รำยกำร 
มูลค่ำ  

(ล้ำนบำท) 
ก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภำษีนิติบคุคล คำ่เสื่อม และคำ่ตดัจ ำหน่ำย (EBITDA)/1 3,244.33 
ประมำณกำรภำระกำรชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำตำมสัญญำตกลงกระท ำกำรของ
เจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีกองทรัสต์ลงทุนในปัจจุบันและทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทุน
เพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ตอ่กองทรัสต์ในปี 2564/2 

28.49 

หมายเหต ุ /1 ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษีนิติบคุคล ค่าเสือ่ม และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) ส าหรับงวด 12 เดือนล่าสดุ ถึงไตรมาสที ่2 
ส้ินสดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2563 
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              /2 ประมาณการภาระการชดเชยรายได้ค่าเช่าตามสญัญาตกลงกระท าการส าหรับทรัพย์สินหลกัที่มีอยู่ ณ ปัจจุบนั และ
ส าหรับทรัพย์สินหลกัทีก่องทรสัต์จะลงทนุเพ่ิมเติมครั้งที่สาม ในระยะเวลา 12 เดือน อ้างอิงรายงานประมาณการงบก าไร
ขาดทนุและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติส าหรับวนัที ่1 มกราคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2564 

   

เม่ือเปรียบเทียบก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภำษีนิติบคุคล ค่ำเสื่อม และค่ำตดัจ ำหน่ำย (EBITDA) ในระยะเวลำ 12 
เดือนล่ำสดุ ถึงไตรมำสท่ี 2 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2563 ดงักล่ำว เทียบกบัประมำณกำรภำระกำรชดเชยรำยได้ค่ำ
เช่ำตำมสญัญำตกลงกระท ำกำรตำมตำรำงด้ำนบน จะเห็นว่ำ  WHAID มีก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภำษีนิติบุคคล ค่ำเสื่อม 
และค่ำตดัจ ำหน่ำย (EBITDA) ท่ีเพียงพอในกำรช ำระภำระทำงกำรเงินดงักลำ่ว นอกจำกนี ้WHAID มีอตัรำสว่นหนีส้ินท่ีมี
ภำระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น ณ 30 มิถนุำยน 2563 เทำ่กบั 0.8 ซึง่จะเหน็ได้วำ่ WHAID ยงัคงมีสถำนะทำงกำรเงินอยู่
ในระดบัท่ีมัน่คง 

นอกจำกนี ้ WHAID  ได้รับ Credit Rating ระดบั A- (Negative) จำกกำรจดัอนัดบัเครดิตโดย TRIS ณ วนัท่ี 27 
กนัยำยน 2562 จึงคำดว่ำเจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมจะมีควำมสำมำรถทำงกำรเงินเพียงพอในกำร
ปฏิบตัิตำมสญัญำดงักลำ่ว 

โปรดพิจำรณำกำรวิเครำะห์เก่ียวกบัควำมสำมำรถทำงกำรเงินของ WHAID และ/หรือ เจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะ
ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ในส่วนท่ี 2 ข้อ 3.2.2.8 กำรวิเครำะห์เก่ียวกับฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน และ
ควำมสำมำรถของ WHAID และ/หรือ เจ้ำของทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำม ในกำรปฏิบตัิเก่ียวกบักำรช ำระ
คำ่เช่ำตำมสญัญำตกลงกระท ำกำรท่ีเก่ียวข้อง 

2. ควำมเส่ียงส ำคัญของกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์  

กำรลงทนุในหน่วยทรัสต์มีควำมเสี่ยง ผู้ ลงทนุควรพิจำรณำปัจจยัควำมเสี่ยงอย่ำงรอบคอบก่อนท่ีจะตดัสินใจ
ลงทนุ ทัง้นี ้ในส่วนนีจ้ะกล่ำวถึงควำมเสี่ยงส ำคญัของกำรลงทนุในหน่วยทรัสต์ โดยสรุปเท่ำนัน้ เนือ้หำในรำยละเอียด
ของปัจจยัควำมเสี่ยงได้ระบุไว้ในส่วนท่ี 2 ข้อ 2.1.5 ปัจจยัควำมเสี่ยงของแบบแสดงรำยกำรข้อมลูฉบบันี ้

 

2.1 ควำมเส่ียงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ 
2.1.1 สมมติฐำนในรำยงำนประมำณกำรงบก ำไรขำดทุนและกำรจ่ำยประโยชน์ตอบแทนตำมสถำนกำรณ์

สมมติมีควำมไม่แน่นอน และขึน้อยู่กับควำมเสี่ยงและควำมไม่แน่นอนทำงธุรกิจ เศรษฐกิจ กำรเงิน 
กฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง และกำรแข่งขนั ซึง่อำจสง่ผลให้ผลประกอบกำรท่ีแท้จริงแตกตำ่งจำกท่ีประมำณกำร
ไว้อยำ่งมีนยัส ำคญัและอำจสง่ผลตอ่มลูค่ำท่ีได้ลงทนุในกองทรัสต์ 

2.1.2 ควำมเสี่ยงของผลประกอบกำรของกองทรัสต์ขึน้อยู่กบัควำมสำมำรถของผู้จดักำรกองทรัสต์ และผู้บริหำร
อสงัหำริมทรัพย์ในกำรจดักำรและจดัหำผลประโยชน์จำกทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

2.1.3 ควำมเสี่ยงท่ีกองทรัสต์อำจสญูเสียผู้จัดกำรกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์ หรือผู้จัดกำร
กองทรัสต์และ/หรือผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์อำจสญูเสียบคุลำกรท่ีเป็นผู้บริหำรระดบัสงูและบคุลำกรท่ีมี
ควำมเช่ียวชำญในกำรจดัหำผลประโยชน์จำกอสงัหำริมทรัพย์ 

2.1.4 ควำมเสี่ยงจำกกำรจดัหำเงินค่ำเช่ำส ำหรับระยะเวลำกำรเช่ำท่ีต่ออำยไุปอีก 30 ปี และกำรอำจไม่ได้รับ
กำรต่อสญัญำเช่ำทรัพย์สินออกไปอีก 30 ปี  
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2.1.5 ควำมเสี่ยงจำกควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดขึน้  
2.1.6 รำยได้ของกองทรัสต์ขึน้อยู่กบัฐำนะทำงกำรเงินของผู้ เช่ำพืน้ท่ี และกำรตดัสินใจต่ออำยสุญัญำเช่ำและ

สญัญำบริกำร เม่ือสญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรของผู้ เช่ำพืน้ท่ีสิน้สดุลง 
2.1.7 ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีผู้ เช่ำพืน้ท่ีในทรัพย์สินไม่ให้ควำมยินยอมเข้ำเป็นคู่สญัญำเช่ำและสญัญำบริกำรกบั

กองทรัสต์ 
2.1.8 ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีกองทรัสต์ไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกทรัพย์สินของโครงกำร เน่ืองจำกคู่สญัญำไม่

ปฏิบตัิตำมสญัญำท่ีเก่ียวข้องกบักำรลงทนุและกำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
2.1.9 ควำมเสี่ยงจำกควำมเสียหำยจำกกำรดัดแปลงหรือติดตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop และกำรประกอบ

กิจกำรโครงกำรผลิตกระแสไฟฟ้ำพลงังำนแสงอำทิตย์บนหลงัคำเพ่ือจ ำหน่ำยของบริษัท ดบับลิวเอชเอ 
ยทูิลิตีส์้ แอนด์ พำวเวอร์ จ ำกดั (มหำชน) 

2.1.10 ควำมเสี่ยงจำกกำรท่ีเจ้ำของทรัพย์สินมีสิทธิกำรก่อสร้ำงสว่นขยำยเพิ่มเติม (Expandable Area) ในพืน้ท่ี
สว่นท่ีติดกนักบัทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 

2.1.11 ควำมเสี่ยงท่ีอำจเกิดขึน้อนัเป็นผลจำกกำรท่ีกองทรัสต์กู้ ยืมเงิน 
2.1.12 กองทรัสต์ต้องพึ่งพำเจ้ำของทรัพย์สิน หรือบุคคลท่ีเจ้ำของทรัพย์สินก ำหนดส ำหรับกำรให้บริกำร

สำธำรณปูโภคบำงประกำร 
2.1.13 ควำมเสี่ยงท่ีกองทรัสต์อำจไม่สำมำรถหำผู้ เช่ำได้ภำยหลงัสิน้สดุระยะเวลำท่ีมีกำรชดเชยรำยได้ค่ำเช่ำ

ตำมสญัญำตกลงกระท ำกำร 
2.1.14 ควำมเสี่ยงจำกกำรชดเชยค่ำเช่ำสว่นขำดจำกอตัรำค่ำเช่ำขัน้ต ่ำตำมสญัญำตกลงกระท ำกำร 
2.1.15 ควำมเสี่ยงจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนำ 2019 (COVID-19) 

 

2.2 ควำมเส่ียงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
2.2.1 ควำมเสี่ยงจำกกำรแข่งขนัท่ีสงูขึน้ ซึง่อำจสง่ผลกระทบตอ่กำรจดัหำผู้ เช่ำพืน้ท่ี อตัรำกำรเช่ำ และอตัรำค่ำ

เช่ำ 
2.2.2 ควำมเสี่ยงจำกกำรกระจุกตวัของผู้ เช่ำ และ/หรืออตุสำหกรรม และ/หรือสญัชำติของผู้ เช่ำของทรัพย์สิน

หลกัของกองทรัสต์ 
2.2.3 ควำมเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกบักำรหำผู้ เช่ำเม่ือใกล้สิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำของกองทรัสต์ 
2.2.4 ทรัพย์สินหลกัท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ท่ีสำมอำจมีควำมช ำรุดบกพร่อง หรืออำจมีกำรปฏิบตัิท่ีผิดกฎหมำย

และกฎระเบียบ หรืออำจมีควำมบกพร่องอื่น 
2.2.5 ควำมเสี่ยงจำกมลูค่ำของอสงัหำริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทนุตำมกำรประเมินมลูค่ำโดยผู้ประเมินมลูค่ำ

ทรัพย์สินไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดงมลูค่ำท่ีแท้จริงของอสงัหำริมทรัพย์ และไม่สำมำรถรับประกนัได้ว่ำรำคำท่ี
กองทรัสต์เข้ำลงทนุดงักลำ่วนัน้จะเป็นไปตำมมลูค่ำประเมินไมว่ำ่ในปัจจบุนัหรือในอนำคต 

2.2.6 ควำมเสี่ยงท่ีกองทรัสต์อำจเข้ำลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์สงูกว่ำมลูคำ่ตำมกำรประเมินมลูคำ่โดยผู้ประเมิน
มลูค่ำทรัพย์สิน ซึ่งอำจมีควำมเสี่ยงในกำรขำดทนุจำกกำรด้อยค่ำของทรัพย์สินทำงบญัชีและกองทรัสต์
อำจต้องมีกำรลดทนุเพ่ือจ่ำยประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วย 

2.2.7 ควำมเสี่ยงในกำรลงทนุในสทิธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์ซึง่มลูคำ่จะลดลงตำมระยะเวลำกำรเช่ำท่ีเหลืออยู่ 
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2.2.8 ควำมเสี่ยงท่ีอำคำรอำจมีสภำพด้อยลงในกำรจดัหำประโยชน์ตลอดอำยสุิทธิกำรเช่ำและสิทธิกำรเช่ำท่ีต่อ
อำยไุป และ/หรือควำมเสี่ยงท่ีเงินเก็บส ำรองเพ่ือกำรซ่อมแซมหรือกำรปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สินหลกัของ
กองทรัสต์อำจมีไมเ่พียงพอ 

2.2.9 ควำมเสี่ยงเก่ียวกบัใบอนญุำตให้ใช้ท่ีดินและประกอบกิจกำรในนิคมอตุสำหกรรม 
 

2.3 ควำมเส่ียงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 
2.3.1 ควำมเสี่ยงโดยทัว่ไปในกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ 
2.3.2 กองทรัสต์อำจได้รับผลกระทบในทำงลบจำกกำรขำดสภำพคล่องจำกกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และ

กำรขำดทำงเลือกอ่ืนในกำรใช้ประโยชน์จำกทรัพย์สินหลกัของกองทรัสต์ 
2.3.3 ควำมเสี่ยงทำงกำรเมือง 
2.3.4 กำรเปลี่ยนแปลงในมำตรฐำนกำรบญัชีหรือกฎหมำยที่เก่ียวข้อง 
2.3.5 ควำมเสี่ยงจำกกรณีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้ำลงทนุถกูเวนคืน 
2.3.6 ควำมเสี่ยงเก่ียวกับอสังหำริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ถือครองนัน้อำจมีค่ำใช้จ่ำยเก่ียวกับอสังหำริมทรัพย์

เพิ่มขึน้รวมทัง้คำ่ใช้จ่ำยในกำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพิ่มขึน้ 
2.3.7 ควำมเสี่ยงเก่ียวกับเงินชดเชยจำกกำรประกันภัยทรัพย์สินอำจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทำงเศรษฐกิจท่ี

กองทรัสต์อำจสูญเสีย และควำมเสี่ยงท่ีกองทรัสต์อำจขำดรำยได้ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงกรณีเกิดควำม
เสียหำย 

2.3.8 ควำมเสี่ยงจำกภยัธรรมชำติ อทุกภยั และกำรก่อวินำศภยั 
 

2.4 ควำมเส่ียงที่เกี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
2.4.1 รำคำซือ้ขำยหน่วยทรัสต์ในตลำดรองอำจลดลงต ่ำกวำ่รำคำเสนอขำยหน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้
2.4.2 กำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยทำงภำษีท่ีเก่ียวข้องกบักำรลงทนุในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
2.4.3 ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไมส่ำมำรถขำยคืนหน่วยทรัสต์ได้ 
2.4.4 มลูค่ำหน่วยทรัสต์อำจลดลงหำกรำคำเสนอขำยของหน่วยทรัสต์ท่ีออกใหม่ต ่ำกว่ำมลูค่ำหน่วยทรัสต์ก่อน

กำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม 
2.4.5 กำรขำยหน่วยทรัสต์ในอนำคตของ WHAID และ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของ WHAID อย่ำงมีนยัส ำคญั

อำจสง่ผลกระทบในทำงลบต่อรำคำตลำดของหน่วยทรัสต์ 
2.4.6 เงินคืนทนุจำกกำรเลิกกองทรัสต์อำจจะน้อยกว่ำจ ำนวนเงินท่ีผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทนุจำกกำรเสนอขำย

หน่วยทรัสต์ในครัง้นี ้
2.4.7 ควำมเสี่ยงอนัอำจเกิดจำกกำรยกเลิกกำรเสนอขำยหน่วยทรัสต์ทัง้จ ำนวน 
2.4.8 ควำมเสี่ยงจำกกำรลดลงของสดัสว่นกำรถือหน่วยทรัสต์ (Control Dilution) ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม 
2.4.9 ควำมเสี่ยงเก่ียวกบักำรจดทะเบียนรับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน และกำรซือ้ขำยหน่วยทรัสต์

ในตลำดหลกัทรัพย์ 
 


