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ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) WHA Business Complex Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ช่ือยอ่หลกัทรพัย ์ WHABT 

ผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั (“บรษิทัฯ”) 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ผู้สอบบญัชี  บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 

วนัจดัตัง้กองทรสัต์ 3 พฤศจกิายน 2558  
 

Market Cap  1,383.70 ลา้นบาท ราคาปิด ณ 31 มี.ค. 2568      6.85 บาท 

จาํนวนหน่วย   202.00  ลา้นหน่วย มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) 2,311.82 ลา้นบาท 

NAV ต่อหน่วย 11.4446 บาทต่อหน่วย ทุนจดทะเบยีน 1,922.78 ลา้นบาท 

Par ต่อหน่วย 9.5187  บาทต่อหน่วย วนัท่ีได้รบัอนุมติให้จดัตัง้และ 

จดัการทรสัต์ 

3 พฤศจกิายน 2558 

Price/NAV 0.60 เท่า อายุผู้เช่าเฉล่ียคงเหลือถวัน้ําหนัก 

(WALE) 

       1.61 ปี 

 

สดัส่วนการลงทุน   

100% ลงทุนทางตรง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์

สนิทรพัยร์วม 2,872.09 ลา้นบาท 

หน้ีสนิรวม   560.27 ลา้นบาท 

ส่วนทุน 1,922.78 ลา้นบาท 

กําไรสะสม   389.04 ลา้นบาท 

สดัส่วนการกูย้มื รอ้ยละ 17.58 
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ทาํเลของทรพัยสิ์นหลกัท่ี

กองทรสัต์ลงทุน 
รปูแบบการลงทุน 

ราคาประเมินตาม

โครงสร้างกองทรสัต์ด้วย

วิธีรายได้ (ล้านบาท) 

(Income Approach) 

ผู้ประเมิน 

โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
กรรมสทิธิ ์ 2,341.00 

บรษิทั กรุงเทพประเมนิราคา 

จาํกดั โครงการ บางนา บสิซเินส 

คอมเพลก็ซ์ 
สทิธกิารเช่า 339.00 

 

*หมายเหตุ :  ราคาประเมนิทีแ่สดงขา้งตน้ เป็นการประเมนิราคามลูคา่ทรพัยส์นิตามโครงสรา้งกองทรสัต์ดว้ยวธิรีายได ้(Income Approach) นักลงทุน

สามารถดูรายละเอยีดสรุปรายงานการประเมนิของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนไดท้ี ่https://investor-th.whabt.com/misc/appraisal-report/whabt-

appraisal-report-2024-th.pdf  

 

ผู้ถือหน่วยรายใหญ ่

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ จาํนวนหน่วย (หน่วย) 
สดัส่วนการถือ

หน่วยทรสัต์ 

1. สาํนักงานประกนัสงัคม 55,017,500 27.24% 

2. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 30,300,000 15.00% 

3. บรษิทั เมอืงไทยประกนัชวีติ จาํกดั (มหาชน) 11,564,200 5.72% 

4. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จาํกดั ( มหาชน) 8,798,000 4.36% 

5. Mr. Peter Eric Dennis 6,791,800 3.36% 

Foreign Limit : 49.00%  Current Foreign holding : 5.40% 

 

นโยบายการจ่ายเงินปันผล : 

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละเกา้สบิ (90) ของ

กําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วของรอบปี

บัญชี ทัง้ น้ี  จะจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่

เกินสี่ (4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เว้น

แต่กรณีที่กองทรสัต์มีการเพิ่มทุน 

ก อ ง ท รั ส ต์ อ า จ มี ก า ร จ่ า ย

ผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่าสี่ 

(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีด ้

 

ผลการดาํเนินงาน

สาํหรบังวดรอบ

บญัชี 

ต่อหน่วยทรสัต์ (บาทต่อหน่วย) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

ปี 2558 0.1097 0.1508 0.2605 

ปี 2559 0.5499 0.0770 0.6269 

ปี 2560 0.5430 0.0820 0.6250 

ปี 2561 0.5445 0.0815 0.6260 

ปี 2562 0.5945 0.0700 0.6645 

ปี 2563 0.6445 0.0200 0.6645 

ปี 2564 0.6645 - 0.6645 

ปี 2565 0.6745 - 0.6745 

ปี 2566 0.6815 - 0.6815 

ปี 2567 0.6500 - 0.6500 

รวมผลตอบแทน 5.6566 0.4813 6.1379 
 

 

 

https://investor-th.whabt.com/misc/appraisal-report/whabt-appraisal-report-2024-th.pdf
https://investor-th.whabt.com/misc/appraisal-report/whabt-appraisal-report-2024-th.pdf
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รายละเอียดของคู่สญัญาท่ีทาํสญัญาเช่า 
 

สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามธุรกจิ (คาํนวณจากพืน้ทีเ่ช่า)   
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กลุ่มการคา้

ทัว่ไป, 

34.3%

กลุ่มสื่อสาร 

และไอท,ี 

29.1%

อื่นๆ, 14.1%

กลุ่มหน่วยงานภาครฐั, 11.9%

กลุ่มใหบ้รกิารดา้นขนส่ง, 3.6%

กลุ่มอสงัหารมิทรพัย,์ 3.3%
กลุ่มพลงังาน, 3.3%

กลุ่มการเงนิ, 0.4%

ไทย, 64.6%

ญี่ปุ่ น, 

23.8%

จนี, 4.4%

สงิคโปร,์ 3.2%

อื่นๆ, 1.5%
ยุโรป, 1.5%

องักฤษ, 1.0%
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กาํไรจากการลงทุนสุทธิ การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยส์ุทธจิากการดาํเนินงาน



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่1 สรุปขอ้มลูสาํคญัของกองทรสัต ์  

 

 

ส่วนที ่1 หน้า 6 

 

ตวัเลขทางการเงินท่ีสาํคญั 1 เม.ย. 2567 – 31 

มี.ค. 2568 

1 เม.ย. 2566 – 31 

มี.ค. 2567 

1 เม.ย. 2565 – 31 

มี.ค. 2566 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิาร (บาท) 196,094,523 199,974,893 197,195,129 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการ

ดาํเนินงานขัน้ตํ่า (บาท) 
18,947,972 

31,901,766 30,979,157 

รายไดด้อกเบีย้ (บาท) 3,335,084 2,539,614 905,478 

รวมค่าใชจ้่าย (บาท) (68,057,221) (69,919,252) (67,675,332) 

ดอกเบีย้จ่าย (บาท) (21,243,858) (22,318,764) (15,539,176) 

รายไดจ้ากการลงทนุสุทธ(ิบาท) 129,076,500 142,178,257 145,865,256 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ

ดาํเนินงานสาํหรบังวด (บาท) 
143,344,986 163,566,821 183,565,256 

จาํนวนหน่วยลงทุนทีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมด 

ณ ปลายงวด (หน่วย) 
202,000,000 202,000,000 202,000,000 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท/หน่วย) 11.4446 11.4035 11.2752 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ

ดาํเนินงานสาํหรบังวดต่อหน่วย (กําไรสุทธิ

ต่อหน่วย) (บาท/หน่วย) 

0.7096 0.8097 0.9087 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อ

สนิทรพัยร์วม 

(Interest bearing debt to total assets 

ratio) 

17.58% 17.64% 17.82% 

* อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้คา่เสือ่มราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัช ีคํานวณภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิ 

การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ถึงการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

 ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2568 (ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2567 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 

2568) กองทรสัต์ WHABT มีอตัราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate) อยู่ที่ร้อยละ 76.33 ลดลงจากร้อยละ 79.40 

ในช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ประกอบกบัรายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการเนินงานขัน้ตํ่าลดลงตามสญัญา ส่งผล

ใหร้ายไดร้วมของกองทรสัต์ WHABT ลดลงรอ้ยละ 6.84 ทัง้น้ี การลดลงของอตัราการเช่าเฉลี่ยดงักล่าวสาเหตุหลกั

มาจากอาคารสํานักงานแห่งหน่ึงมผีู้เช่าลดขนาดพื้นที่เช่าลง อย่างไรก็ตามกองทรสัต์ WHABT ยงัคงรกัษาระดบั

อตัราการต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่าทีจ่ะหมดสญัญาอยู่ในระดบัทีม่ากกว่ารอ้ยละ 70 ทัง้น้ี เมื่อเปรยีบเทยีบกบัอตัราการ

เช่าพืน้ทีส่ํานักงานบรเิวณนอกศูนย์กลางธุรกจิ (Non-CBD) ในตลาดสํานักงานใหเ้ช่า พบว่า กองทรสัต์ WHABT มี

ผลการดําเนินงานสูงกว่าค่าเฉลี่ยในตลาดสํานักงานใหเ้ช่า0

1 นอกจากน้ี กองทรสัต์ WHABT ยงัคงมกีารกระจายตวั

ของผูเ้ช่าในหลากหลายกลุ่มธุรกจิ โดยกลุ่มผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัต ์WHABT อยู่ในกลุ่มธุรกจิเกีย่วกบัการซื้อมาขาย

ไป (Trading Business) และธุ รกิจการติดต่อสื่ อสารและเทคโนโลยี (Telecommunication & Information 

Technology) คดิเป็นสดัส่วนอยู่ทีร่อ้ยละ 34.28 และ รอ้ยละ 29.13 ของพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่า ตามลําดบั  

 
1 อา้งอิงจากขอ้มลูวิจยัตลาดสาํนกังานใหเ้ช่า ไตรมาส 4 ปี 2567 จากบรษิัท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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 สําหรับการบริหารจัดการทางเงิน ในรอบผลการดําเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2567 ถึงวันที่ 31 

มนีาคม 2568 กองทรสัต์ WHABT ไดท้ําสญัญาเงนิกู้กบัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึง เพื่อชําระคนืเงนิกู้ของกองทรสัต์ 

WHABT ทีค่รบกําหนดชาํระ ส่งผลใหต้น้ทุนทางการเงนิลดลงรอ้ยละ 4.82 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า 

และมอีตัราส่วนหน้ีสนิต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม (Loan-to-Value Ratio) ทีร่ะดบัรอ้ยละ 17.58 ซึง่ยงัคงระดบัทีเ่หมาะสม 

สาํหรบัรอบผลการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2568 กองทรสัต ์WHABT 

ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูปแบบเงินปันผลที่อัตรา 0.1500 บาทต่อหน่วย โดย

กองทรสัต ์WHABT จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์าํหรบัรอบผลการดาํเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 

2567 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2568 รวมทัง้สิน้เป็นอตัรา 0.6500 บาทต่อหน่วย 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2568 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วมทัง้สิน้ 2,872.09 ลา้นบาท มหีน้ีสนิรวมทัง้สิน้ 560.27 

ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัยสุ์ทธทิัง้สิน้ 2,311.82 ลา้นบาท โดยประกอบดว้ยทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์1,922.78 

ลา้นบาท และกําไรสะสม ณ ปลายงวด 389.04 ลา้นบาท ทัง้น้ีคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.4446 บาท 

กองทรสัต์ WHABT มรีายได้ค่าเช่าและบรกิารเท่ากบั 196.09 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 3.88 ล้านบาท 

นอกจากน้ี สําหรบัรายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าลดลงจาํนวน 12.95 ลา้นบาท ส่งผลใหปี้

งบการเงนิ 2567 กองทรสัต ์WHABT มรีายไดร้วมเท่ากบั 218.38 ลา้นบาท 

ทัง้น้ีกองทรสัตม์ค่ีาใชจ้่ายรวมเท่ากบั 89.30 ลา้นบาท และกองทรสัต ์WHABT มรีายการกําไรสุทธจิากเงนิ

ลงทุน (ส่วนใหญ่คอืกําไรสุทธทิี่ยงัไม่เกิดขึ้นจรงิจากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ) เท่ากบั 14.27 ล้านบาท ทําให้ 

กองทรสัต ์WHABT มกีารเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน (กําไรสุทธ)ิ ที ่143.34 ลา้นบาท  

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชปีระจาํปี 2567 

 ไม่มเีงือ่นไข 
  

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

 

 

สรปุข้อมูลสาํคญัเก่ียวกบัการกู้ยืมเงิน 

 ณ วนัที ่31 มนีาคม 2568 กองทรสัต ์WHABT มเีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิรวมเป็นจาํนวน 505,000,000 

บาท คดิเป็นสดัส่วนการกูย้มืเงนิเทยีบกบัทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีร่อ้ยละ 17.58 โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิตาม

ส่วนที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 
 

 

ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยทัง้หมด อตัราท่ีเรียกเกบ็จริง 

ในปีงบการเงิน 2567 (บาท) 

เพดาน % ของ NAV ต่อปี 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 6,617,253 0.75% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5,302,259 0.75% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 641,032 0.50% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 11,501,927 3.00% 

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 2,538,789 ตามทีจ่่ายจรงิ 
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สรปุปัจจยัความเส่ียงท่ีสาํคญั 

1. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย ์ 

1.1. ความเสีย่งเกีย่วกบัการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

1.2. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 

1.3. ความเสี่ยงในการแข่งขนัที่สูงขึ้นอาจส่งผลให้ผู้เช่าพื้นที่อาคารมจีํานวนลดลงและการปรบัค่าเช่าอาจไม่

เป็นไปตามประมาณการ 

1.4. ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกัอาจทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 

1.5. ความเสีย่งจากการผดิสญัญาของผูเ้ช่า 

1.6. ความเสีย่งทีผู่เ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 

1.7. ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

2. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

2.1. ความเสีย่งทีผู่จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยุทธ์

การลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบความสาํเรจ็ได ้

2.2. ความเสีย่งทีก่องทรสัตต์อ้งพึง่พาผูบ้รหิารระดบัสงูและบุคลากรทีม่คีวามชาํนาญในการดาํเนินงานจดัหา

ผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์

2.3. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 

2.4. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีก่องทรสัตกู์ย้มืเงนิ 

2.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัการรบัประกนัผลกําไรจากการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

2.6. ความเสีย่งจากฐานะทางการเงนิของผูร้บัประกนักําไรจากการดาํเนินงานของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้

ลงทุน 

2.7. ความเสีย่งจากเงนิเกบ็สาํรองในอนาคตเพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญใ่นทรพัยส์นิหลกั อาจไม่

เพยีงพอ 

3. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์

3.1. ความเสีย่งทางการเมอืงของประเทศไทย 

3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 

3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อกําไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัต ์

3.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตถ์อืครองนัน้อาจมค่ีาใชจ้า่ยเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 

รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 

4. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต ์

4.1. ความเสีย่งอนัเกดิจากมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง 

4.2. ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยผูป้ระเมนิมลูค่า

ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขาย

ของอสงัหารมิทรพัยนั์น้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไมว่่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

4.3. ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
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ข้อมูลเบือ้งต้น 

ผู้จดัการกองทรสัต์ บริษทั ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จาํกดั 

ท่ีอยู่  777 อาคารดบับลวิเอชเอ ทาวเวอร ์ชัน้ 22 หอ้งเลขที ่2206 หมู่ 13 ถนนเทพรตัน  

(บางนา-ตราด) กม. 7 ต.บางแกว้ อ.บางพล ีจ.สมุทรปราการ 

โทรศพัท ์ 02-753-3159 

ทรสัตี บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรงุไทย จาํกดั (มหาชน) 

ท่ีอยู ่ 1 อาคารเอม็ไพร ์ทาวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ 0-2686-6100 

URL www.ktam.co.th 
 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์
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ส่วนท่ี 2 

การดาํเนินกิจการของกองทรสัต ์
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1.  ข้อมูลกองทรสัต์ 

  สาระสาํคญัของกองทรสัต์ 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) WHA Business Complex Freehold and Leasehold Real Estate 

 Investment Trust  

ช่ือย่อ WHABT 

ผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั (“บรษิทัฯ”) 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้  จํากัด สําหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน  

บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

สาํหรบัโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

อายุของกองทรสัต์ ไม่มกํีาหนดอายุ 

ทุนจดทะเบียนชาํระแล้ว  1,922,777,400 บาท 

ประเภทของกองทรสัต์ ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย 

 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต์ 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึ้นเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับ

หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (สํานักงาน ก.ล.ต.) ประกาศกําหนด โดยมวีตัถุประสงค์ในการออกและเสนอ

ขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust 

หรอื REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมวีตัถุประสงคใ์นการนําหน่วยทรสัตเ์ขา้

จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์

เมื่อกองทรสัตไ์ดร้บัเงนิจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์รวมตลอดจนเงนิทีไ่ดร้บัจากการกูย้มื และเงนิประกนัการ

เช่าและการบรกิาร กองทรสัตไ์ดนํ้าเงนิดงักล่าวไปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตแ์ละนําทรพัยส์นิดงักล่าว

ไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ทีใ่นลกัษณะคล้ายคลงึกนักบัการให้เช่า 

การใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัย์สนิทีใ่หเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว บรษิทัฯ ในฐานะ

ผู้จดัการกองทรสัต ์ได้แต่งตัง้บรษิัท พลสั พร็อพเพอร์ตี้ จํากดั ซึ่งมปีระสบการณ์ในการบรหิารจดัการอาคาร

สํานักงาน เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอม

เพลก็ซ์ และแต่งตัง้ บรษิทัดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property 

Manager) โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เพื่อดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัย์สนิหลกัที่

กองทรสัต์ลงทุนภายใต้การกํากับดูแลและกําหนดนโยบายของผู้จดัการกองทรสัต์ โดยการมอบหมายหรอื

แต่งตัง้ดงักล่าวเป็นไปตามขอ้กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมาย และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่

เกีย่วขอ้ง การจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและกํากบัดูแล

ของทรสัต ีไดแ้ก่ บรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จํากดั (มหาชน) เพื่อใหก้ารดําเนินงานของบรษิทัฯ 

และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และสญัญา

แต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที่ พระราชบญัญตัิทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 

2550 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของสาํนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยกํ์าหนด ทัง้น้ี กองทรสัตจ์ะไม่

ดาํเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์เขา้ดาํเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกจิ

โรมแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นต้น อกีทัง้กองทรสัต์จะไม่นําอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ออกใหเ้ช่าแก่

บุคคลที่มเีหตุอนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรอืไม่ชอบด้วย

กฎหมาย 

2.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีสาํคญั 

 เหตุการณ์สาํคญัเก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต์ในรอบปีบญัชี 

- ไม่ม ี-   
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2.3  โครงสร้างการจดัการกองทรสัต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กองทรสัต ์WHABT มบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) หรอื KTAM ทาํหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีมหีน้าที่

จดัการ และ/หรือ ติดตามดูแลให้ผู้จดัการกองทรสัต์ปฏิบตัิตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และสญัญาอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อ

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม และมบีริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด หรือ  

บริษัทฯ ทําหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลจดัการกองทรัสต์ WHABT และ

ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

นักลงทุนอื่น 

 

 

 

ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ

การเช่าดบับลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ประกอบดว้ย 

(1) กรรมสิทธิใ์นที่ดินและอาคาร โครงการ เอสเจ อินฟินิท 

วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์   

(2) สทิธกิารเช่าที่ดนิ 30 ปีนับจากวนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน

ในครัง้แรก และ กรรมสิทธิใ์นอาคาร โครงการ บางนา 

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

 

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ตวัแทนจดัหาผู้เช่าอาคาร

สาํนักงาน 

ทรสัตี 

ผลประโยชน์

ตอบแทน 
เงนิลงทุน 

บรกิารจดัการ

กองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียม 

บรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

ค่าธรรมเนียม 

จดัหาผูเ้ช่า 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

ตรวจสอบดูแล

กองทรสัต์ 

ค่าเช่า ลงทุนในทรพัยส์นิ 

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 15 

อาคาร เอสเจ อนิฟินิท 

วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

 

อาคาร บางนา บสิซเินส 

คอมเพลก็ซ ์
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ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้บรษิทั พลสั พร็อพเพอร์ตี้ จํากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

หรอื WHA เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์าํหรบัโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์  และ โครงการบางนา 

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ตามลําดบั 

WHA ซึ่งเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละทาํหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์WHABT รวมถงึเป็นผูร้บัประกนั

รายไดจ้ากการดําเนินงานขัน้ตํ่าของกองทรสัต์ และผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามสมัพนัธจ์ากการที ่WHA เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่

ของผู้จดัการกองทรสัต์ โดย WHA ถอืหุ้นในผู้จดัการกองทรสัต์ คดิเป็นร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นที่มสีทิธอิอกเสยีง

ทัง้หมดของบรษิทัดงักล่าวและเป็นผูม้อํีานาจควบคุมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้น้ี การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปตาม

ขอ้กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมสีาระสาํคญัตามเอกสารแนบ 5 

2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.4.1 ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุ 

(1) โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ เป็นอาคารสํานักงานเกรดพรเีมีย่ม ขนาดใหญ่ตัง้อยู่ 

ถนนวภิาวด-ีรงัสติ โดยอาคารดงักล่าวดําเนินการเป็นอาคารสํานักงานใหเ้ช่า 30 ชัน้ เปิดดําเนินการในเดอืน

มถิุนายน 2557 

• ข้อมูลทัว่ไปโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

รายละเอียดทรพัยสิ์น 

ทีด่นิ กรรมสิทธิท์ี่ดิน รวม 8 โฉนด (โฉนดเลขที่ 13423 (เดิม 24370), 13422 (เดมิ 

24369), 5345, 5346, 5347, 5348, 5349 และ 9764) เน้ือทีร่วม 3-1-38.5 ไร่  

ตั ้ง อยู่ บ้ าน เ ลขที่  349 ถนนวิภ าวดีรั ง สิต  แขว งจอมพล  เขตจตุ จัก ร   

กรุงเทพมหานคร 

พืน้ทีอ่าคารและพืน้ทีเ่ช่า พืน้ทีอ่าคาร (Gross Floor Area) 42,905.00 ตร.ม. 

พืน้ทีอ่าคารทีส่ามารถปล่อยเช่าได ้(Leasable Area) 21,726.931 ตร.ม. 

สิง่ปลูกสรา้ง อาคารสํานักงานเกรดพรเีมี่ยม ขนาดใหญ่ โดยอาคารดงักล่าวดําเนินการเป็น

อาคารสํานักงานให้เช่า 30 ชัน้ โดยแบ่งเป็นอาคารสํานักงานและพื้นที่ห้อง

ประชุม 23 ชัน้และพื้นที่จอดรถยนต์ 7 ชัน้ สิง่ปลูกสร้างและทรพัย์สนิอื่นๆ อนั

เป็นส่วนควบของที่ดนิและอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและ

ทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

จาํนวนพืน้ทีจ่อดรถรบัรอง 330 คนั 

ลกัษณะการเขา้ลงทุนของ

กองทรสัต ์

กองทรสัต์เขา้ลงทุนโดยการเขา้ทําสญัญากบั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ซึ่ง

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่โดยให้บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี้ จํากัด จด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิใ์นที่ดิน และบริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 

 
1 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2568 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น 

(มหาชน) จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิใ์นสิ่งปลูกสร้างให้กับกองทรัสต์ โดยมี

รายละเอยีดต่อไปน้ี  

(1) ลงทุนในกรรมสทิธิท์ีด่นิ รวม 8 โฉนด เน้ือทีด่นิรวม ประมาณ 3 ไร่ 1 งาน 

38.5 ตารางวา 

(2) ลงทุนในกรรมสทิธิอ์าคารสาํนักงานเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอม

เพลก็ซ์ จาํนวน 30 ชัน้ ขนาดพืน้ทีอ่าคารทีส่ามารถปล่อยเช่าได ้ประมาณ  

21,726.931 ตร.ม. 

(3) ลงทุนในกรรมสทิธิส์ิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของทีด่นิ

และอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง 

พื้นท่ีแบ่งตามสดัส่วนของพื้นท่ีใช้สอย 

พื้นท่ี พื้นท่ี (ตร.ม.) ร้อยละของพื้นท่ีอาคาร 

พืน้ทีส่าํนักงานใหเ้ช่า 19,708.93  45.94 

พืน้ทีค่า้ปลกี 2,018.00 4.70 

พืน้ทีอ่าคารทีส่ามารถปล่อยเช่าได ้ 21,726.93 50.64 

พื้นท่ีอาคาร 42,905.00 100.00 

• ตารางสรปุรายละเอียด ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตัง้ของโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

ลาํดบั โฉนดเลขท่ี เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
เน้ือท่ีดินตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือท่ีดินท่ีกองทรสัต์

เข้าลงทุน 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1. 5345 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

และสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์  

โดย 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัต ี

0-1-89 0-1-89 

2. 5346 0-1-95 0-1-95 

3. 5347 0-2-02 0-2-02 

4. 5348 0-2-08 0-2-08 

5. 5349 0-2-15 0-2-15 

6. 9764 0-2-0 0-2-0 

7. 13422  

(เดมิ 24369) 

0-0-62.5 0-0-62.5 

8. 13423  

(เดมิ 24370)  

0-0-67 0-0-67 

รวม 3-1-38.5 3-1-38.5 

• รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบวศิวกรรมไฟฟ้า 
• หมอ้แปลงไฟฟ้า จาํนวน 4 เครือ่ง (ขนาด 2,000 KVA) 

• เครื่องกําเนิดไฟฟ้าสาํรอง จาํนวน 1 เครื่อง (ขนาด 800 KVA) 
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ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบสุขาภบิาล • ระบบน้ําประปา ประกอบดว้ยถงัน้ําบรเิวณชัน้ดาดฟ้า และระบบระบายน้ํา 

ระบบปรบัอากาศ 
• ระบบเครื่องปรบัอากาศเป็นแบบระบบ VRF (Variable Refrigerant Flow 

System) 

ระบบป้องกนัอคัคภียั 

• ความจุของน้ําทีใ่ชด้บัเพลงิได ้750 ลูกบาศกเ์มตร 

• ตูด้บัเพลงิกระจายอยู่บรเิวณสาํนักงานทุกชัน้ และชัน้จอดรถยนต ์

• หวักระจายน้ําดบัเพลงิ (Sprinkler) 

• เครื่องตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector) 

• เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ตดิตัง้อยู ่

• ระบบ Alarm ส่งเสยีงสญัญาณฉุกเฉิน โดยมรีะฆงั 

ระบบดแูลรกัษาความ

ปลอดภยั 

• ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV) 

• ระบบจาํกดัการเขา้ออกอาคารแบบใชบ้ตัร และระบบรกัษาความปลอดภยั 24 

ชัว่โมง 

ระบบโทรศพัท ์ • โทรศพัทร์ะบบ Digital Type 

ระบบลฟิท ์
• ลฟิทจ์าํนวน 11 เครื่อง ประกอบดว้ย ลฟิทโ์ดยสารจาํนวน 8 เครื่อง ลฟิทบ์รกิาร

จาํนวน 2 เครื่อง และลฟิทก์รณีอคัคภียั จาํนวน 1 เครื่อง 

• ตาํแหน่งท่ีตัง้และภาพถ่ายอสงัหาริมทรพัย ์  

ทีต่ัง้: ถนนวภิาวด-ีรงัสติ แขวงจอมพล เขตจตจุกัร จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

• ระยะทางโดยประมาณ:  

รถไฟฟ้าบทีเีอสสถานีหมอชติ และ รถไฟฟ้ามหานครสถานีจตุจกัร    0.8 กโิลเมตร 

ทางพเิศษศรรีชั (บางโคล่-แจง้วฒันะ)  3.5 กโิลเมตร 

ทางพเิศษศรรีชั (ดนิแดง-มกักะสนั)  5.8 กโิลเมตร 

ท่าอากาศยานดอนเมอืง 15.0 กโิลเมตร 

 

• สรปุสถานะอตัราการเช่าพื้นท่ีในปี 2567 

สรุปสถานะอตัราการเช่าพืน้ที ่

 (ร้อยละ) 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ในปีงบการเงนิ 2567 81.72 
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ขอ้มลูผูเ้ช่า 10 อนัดบัแรก จดัลําดบัตามจาํนวนพืน้ทีเ่ช่าของทรพัยส์นิ (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2568) 

บริษทั 
พื้นท่ีเช่าโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื้นท่ีให้เช่า

ทัง้หมด 

สถาบนัคุม้ครองเงนิฝาก 2,787.00 12.83 

บรษิทั เอม็ เอฟ อ ีซ ีจาํกดั (มหาชน) 2,323.26 10.69 

บรษิทั ไทยคม จาํกดั (มหาชน) 1,866.55 8.59 

บรษิทั พทีที ีดจิทิลั โซลูชัน่ส ์จาํกดั 1,230.00 5.66 

บรษิทั ฟิตเนส แอนด ์ไลฟ์สไตล ์กรุ๊ป (ประเทศไทย) จาํกดั  923.00 4.25 

บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) 850.00 3.91 

บรษิทั ไชน่า แมชชนี (ประเทศไทย) จาํกดั 686.00 3.16 

บรษิทั กรุงเทพ ลุมพนีิ เซน็เตอร ์จาํกดั 606.00 2.79 

บรษิทั ไทยคอนเน็กชัน่ จาํกดั 344.00 1.58 

บรษิทั เอก็ซเีอม็จ ีลสีซิง่ (ประเทศไทย) จาํกดั 342.00 1.57 

บรษิทั บาฟส ์คลนี เอนเนอรย์ี ่คอรเ์ปอเรชัน่ จาํกดั 342.00 1.57 

บรษิทั ฟิสการส์ (ประเทศไทย) จาํกดั 342.00 1.57 

(2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์เป็นโครงการอาคารสํานักงาน ตัง้อยู่บน ถนนบางนา-ตราด ซึ่งถอื

เป็นพืน้ทีศู่นยก์ลางดา้นโลจสิตกิส ์ศูนยแ์สดงสนิคา้ และการคมนาคม โดยอาคารดงักล่าวดาํเนินการเป็นอาคาร

สํานักงานให้เช่าที่พฒันาตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-Suit) จํานวน 7 ชัน้ เปิดดําเนินการในเดอืน

พฤศจกิายน 2557   

• ข้อมูลทัว่ไปของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

รายละเอียดทรพัยสิ์น 

ทีด่นิ สทิธกิารเช่าในทีด่นิเป็นระยะเวลา 30 ปี นับจากวนัจดทะเบยีนการเช่าโครงการ 

บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ โดยทีด่นิดงักล่าวมเีน้ือที ่ 1-1-59.60 ไร่ ซึง่เป็นพืน้ที่

ส่วนหน่ึงของทีด่นิโฉนดเลขที ่133775 ตัง้อยู่บา้นเลขที ่333, 333/1-12 และ 333/14-

17 หมูท่ี ่13 ถนนเทพรตัน ตําบลบางแกว้ อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ 

พืน้ทีอ่าคารและพืน้ทีเ่ช่า พืน้ทีอ่าคาร (Gross Floor Area) 9,875 ตร.ม. (ตามใบอนุญาตก่อสรา้ง ดดัแปลง

อาคาร หรอืรือ้ถอนอาคาร (แบบอ.1)) 

พืน้ทีเ่ช่า (Leasable  Area) 8,9202 ตร.ม. 

 
2 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2568 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น 

สิง่ปลูกสรา้ง (1) อาคารสาํนักงาน โดยอาคารดงักล่าวดาํเนินการเป็นอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าที่

พฒันาตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-Suit) จาํนวน 7 ชัน้ 

(2) สิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของทีด่นิและอาคาร เครื่องมอื 

อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

จาํนวนพืน้ทีจ่อดรถรองรบั 89 คนั2

3 

ลกัษณะการเขา้ลงทุนของ

กองทรสัต ์

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการเขา้ทาํสญัญากบั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ซึง่เป็น

เจา้ของทีด่นิและอาคารในโครงการดงักล่าว โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี  

(1) ลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิ ซึง่มเีน้ือทีป่ระมาณ 1 ไร่ 1 งาน 59.60 ตารางวา (โดย

สทิธกิารเช่าทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะเป็นเพยีงส่วนหน่ึงของโฉนดทีด่นิ ซึง่มเีน้ือ

ทีด่นิตามโฉนดประมาณ 6 ไร่ 32 ตารางวา)  

(2) ลงทุนในกรรมสทิธิอ์าคารสาํนักงานบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ จาํนวน 7 ชัน้ 

ขนาดพืน้ทีเ่ช่ารวม ประมาณ 8,9202 ตร.ม. 

(3) ลงทุนในกรรมสทิธิส์ิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของทีด่นิและ

อาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง 

พื้นท่ีแบ่งตามสดัส่วนของพื้นท่ีใช้สอย 

พื้นท่ี พื้นท่ี (ตร.ม.) ร้อยละของพื้นท่ีใช้สอย 

พืน้ทีส่าํนักงานใหเ้ช่า 8,920.00 90.00 

รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 8,920.00 90.00 

พืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมด 9,875.00 

(ตามใบอนุญาตก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร หรอื 

รือ้ถอนอาคาร (แบบ อ.1)) 

 

• ตารางสรปุรายละเอียด ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตัง้ของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์   

ลาํดบั โฉนดเลขท่ี เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
เน้ือท่ีดินตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือท่ีดินท่ีกองทรสัต์ 

เข้าลงทุน  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1. 133775 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ 

คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 

(มหาชน) 

6-0-32 1-1-59.6 

ลงทุนรปูแบบสทิธกิารเช่าในทีด่นิ

เป็นระยะเวลา 30 ปี 

ปัจจบุนัคงเหลอืระยะเวลาการเชา่ 

20 ปี 7 เดอืน  

(ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2568) 

 
3 ปัจจุบนั โครงการดบับลิวเอชเอ ทาวเวอร์ ที่ตัง้อยู่บนพื้นที่ด้านหลงัโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ซึ่งทางดบับลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ ได้เขา้ทําสญัญาตกลงกระทําการกบักองทรสัต์ เพื่อรบัรองการทําหน้าที่ในการจดัหาพืน้ทีจ่อดรถยนต์ใหก้บัผูเ้ช่าของอาคารบางนา 

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ตามความเหมาะสมและเพยีงพอ 
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ลาํดบั โฉนดเลขท่ี เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
เน้ือท่ีดินตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือท่ีดินท่ีกองทรสัต์ 

เข้าลงทุน  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

รวม 6-0-32 1-1-59.6 

 

• รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบวศิวกรรมไฟฟ้า • หมอ้แปลงไฟฟ้า จาํนวน 1 เครือ่ง (ขนาด 1,250 KVA) 

• Main Distribution Board จาํนวน 1 เครื่อง (ขนาด 22 KVA) 

• Distribution Board จาํนวน 7 เครื่อง (ขนาด 400/370 Volt ต่อยนิูต) 

ระบบสุขาภบิาล • ระบบน้ําประปา ประกอบดว้ยถงัน้ําบรเิวณชัน้ดาดฟ้า และระบบระบายน้ํา 

ระบบปรบัอากาศ • ระบบเครื่องปรบัอากาศเป็นแบบระบบ Split-Type 

ระบบป้องกนัอคัคภียั • ความจุของน้ําทีใ่ชด้บัเพลงิได ้ 

• ตูด้บัเพลงิกระจายอยู่บรเิวณสาํนักงานทุกชัน้  

• หวักระจายน้ําดบัเพลงิ (Sprinkler)  

• เครื่องตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector)  

• เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ตดิตัง้ 

• ระบบ Alarm ส่งเสยีงสญัญาณฉุกเฉิน โดยมรีะฆงั 

ระบบดแูลรกัษาความ

ปลอดภยั 
• ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV) 

ระบบโทรศพัท ์ • โทรศพัทร์ะบบ Digital Type 

ระบบลฟิท ์ • ลฟิทจ์าํนวน 3 เครื่อง ประกอบดว้ย ลฟิทโ์ดยสารจาํนวน 2 เครือ่ง ลฟิทบ์รกิาร

จาํนวน 1 เครื่อง  

• ตาํแหน่งท่ีตัง้และภาพถ่ายอสงัหาริมทรพัย ์

ทีต่ัง้: ถนนบางนา-ตราด กม.7 (เทพรตัน) หมู่ที ่13 ตําบลบางแกว้ อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ 

• ระยะทางโดยประมาณ: 

ศูนยก์ารคา้เมกาบางนา 1.1 กโิลเมตร 

ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั บางนา 7.0 กโิลเมตร 

ศูนยนิ์ทรรศการและการประชุมไบเทค บางนา 10.7 กโิลเมตร 

ท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิ 17.1 กโิลเมตร 
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• สรปุสถานะอตัราการเช่าพื้นท่ีในปี 2567 

สรุปสถานะอตัราการเช่าพืน้ที ่

 (ร้อยละ) 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ในปีงบการเงนิ 2567 64.00 

 

ขอ้มลูผูเ้ช่า จดัลําดบัตามจาํนวนพืน้ทีเ่ช่าของทรพัยส์นิ (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2568) 

บริษทั 
พื้นท่ีเช่าโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื้นท่ีให้เช่า

ทัง้หมด 

บรษิทั อารเ์ซลกิ ฮติาช ิโฮม แอพพลายแอนซ์ เซลส ์

(ประเทศไทย) จาํกดั 
5,257.00 58.93 

บรษิทั ดเิอลสิตก์รุ๊ป จาํกดั 310.00 3.48 

บรษิทั สวอน สยาม คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 142.00 1.59 

2.4.2 ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด  

 ราคาประเมนิน้ีจดัทําขึน้โดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอสิระ เป็นราคาการประเมนิบนทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้

ลงทุนในครัง้แรก โดยประเมนิมลูค่าดว้ยวธิรีายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการสรุปมลูค่าทรพัยส์นิ ในทรพัยส์นิ

โดยรวมของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และ โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ สามารถสรุป

ไดต้ามตาราง ดงัตอ่ไปน้ี 

ทรพัยสิ์นประเภทท่ีดินส่ิงปลูกสร้างและงานระบบ

ในโครงการ 

รปูแบบการลงทุน/

ประเภท 

ราคาประเมินตาม

โครงสร้างกองทรสัต์ 

ด้วยวิธีรายได้ 

(ล้านบาท) 

โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
กรรมสทิธิใ์นทีด่นิพรอ้มสิง่

ปลูกสรา้ง 
2,341.0 

โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
สทิธกิารเช่าทีด่นิและ

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลูกสรา้ง 
339.0 

รวม 2,680.0 

ทีม่า: ราคาประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั กรุงเทพประเมนิราคา จํากดั ณ วนัที ่1 มนีาคม 2568 

• วิธีท่ีใช้ในการประเมิน 

ในการประเมินมูลค่าโดยบริษัท กรุงเทพประเมินราคา จํากัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ (Income 

Approach) เป็นเกณฑใ์นการจดัทาํรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี 
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• สรปุสมมติฐานสาํคญั 

สมมตฐิานหลกัทีผู่ป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ สามารถสรุปได้

ดงัน้ี  

(1) โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

สมมติฐาน  
วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 

บริษทั กรงุเทพประเมินราคา จาํกดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิคีดิลดกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิ (Income Approach) 

ระยะเวลาการประเมนิค่า กรรมสทิธิ ์(Freehold) 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า

และค่าบรกิารในตลาด 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทุก 3 ปี 

อตัราการเช่าพืน้ที ่ พื้นท่ีสาํนักงาน 

อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นปีที ่1 เท่ากบัรอ้ยละ 80.0 ในปีที ่2 – 4 เทา่กบัรอ้ยละ 85.0 

และตัง้แต่ปีที ่5 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 90.0 

พื้นท่ีร้านค้า 

อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นปีที ่1 เท่ากบัรอ้ยละ 70.0 ในปีที ่2 – 4 เทา่กบัรอ้ยละ 75.0 

และตัง้แต่ปีที ่5 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 80.0 

ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค และ

ค่าใชจ้่ายประจาํอื่น 
รอ้ยละ 11.0 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ

ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ และเงนิ

สาํรองไวส้าํหรบัปรบัปรุงใน

อนาคต (CAPEX) 

รอ้ยละ 1.5 ของรายไดร้วม 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 9.0 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน รอ้ยละ 7.0 

(2) โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

สมมติฐาน  
วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 

บริษทั กรงุเทพประเมินราคา จาํกดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิคีดิลดกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิ (Income Approach) 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธกิารเช่า (Leasehold) 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า

และค่าบรกิารในตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทุก 3 ปี 

อตัราการเช่าพืน้ที ่ อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นปีที ่1 เท่ากบัรอ้ยละ 75.0 ในปีที ่2-4 เท่ากบัรอ้ยละ 80.0 และ

ตัง้แต่ปีที ่5 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 85.0 
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สมมติฐาน  
วนัท่ี 1 มีนาคม 2568 

บริษทั กรงุเทพประเมินราคา จาํกดั 

ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค และ

ค่าใชจ้่ายประจาํอื่น 
รอ้ยละ 2.0 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ

ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ และเงนิ

สาํรองไวส้าํหรบัปรบัปรุงใน

อนาคต (CAPEX) 

รอ้ยละ 2.0 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน ในกรณี

ทีต่อ้งมกีารรือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้ง

ทัง้หมดออกจากทีด่นิ 

พจิารณาว่าไม่มค่ีาใชจ้่ายเพิม่เตมิ เน่ืองจากคาดการณ์ว่ามลูค่าซากอาคารจะคุม้

ค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนอาคาร 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 10.0 

2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัตม์นีโยบายทีจ่ะดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุน โดยนําทรพัยส์นิดงักล่าวออกให้

เช่าแก่ผูเ้ช่า โดยผู้จดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) จะเป็นผู้จดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ผ่านการ

กําหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจดัการทรพัย์สินของกองทรัสต์ เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่

กองทรสัต ์ 

สําหรบัโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ กองทรสัต์จะมอบหมายหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการ

ใหแ้ก่บรษิทั พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จํากดั และ สําหรบั โครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ จะมอบหมายหน้าทีใ่นการ

บรหิารจดัการใหแ้ก่บรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) โดยทัง้ 2 บรษิัท จะทําหน้าที่ในฐานะผูบ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ภายใต้การกํากับดูแลโดยผู้จ ัดการกองทรัสต์ ซึ่งหน้าที่ของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก่ การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ตามนโยบายและแผนการดําเนินงานทีผู่จ้ดัการ

กองทรัสต์เป็นผู้กําหนดไว้ จัดหาบริษัทประกันภัย รับผิดชอบบริหารจัดการและซ่อมแซมอาคารในส่วนที่ไม่เป็น

สาระสาํคญั 

ทัง้น้ี ทรสัตีในฐานะเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละสทิธกิารเช่าในทีด่นิและเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นอาคาร รวมทัง้งาน

ระบบและส่วนควบต่างๆ ไดม้อบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์สามารถนําทรพัย์สนิดงักล่าว ไปจดัหาผลประโยชน์ไดด้ว้ย

การเขา้ทาํสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าซึง่มลีกัษณะเป็นสญัญาเช่าทีม่คีวามเป็นมาตรฐาน โดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขของสญัญา

คล้ายคลึงกันสําหรบัผู้เช่าทุกราย นอกจากน้ี กองทรสัต์ได้ยินยอมให้ผู้จดัการกองทรสัต์ใช้พื้นที่ในโครงการ เอสเจ  

อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นทีต่ัง้ของสํานักงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึ่งตัง้อยู่ช ัน้ 8 คดิเป็นพืน้ทีป่ระมาณ 

30 ตารางเมตร และเป็นสถานที่ประชุมต่างๆ ในกิจการของผู้จ ัดการกองทรัสต์ โดยไม่เรียกเก็บค่าใช้สถานที่  

ค่าสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายใดๆ จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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2.5.2 ลกัษณะผู้เช่าทรพัยสิ์น   

รายละเอียดแสดงรายชื่อผูเ้ช่า 10 รายแรกที่มพีืน้ทีเ่ช่าสูงสุด ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2568 โดยคดิเป็นสดัส่วนที่

พืน้ทีเ่ช่ารอ้ยละ 76.57 เทยีบจากพืน้ทีเ่ช่ารวมทัง้หมดทีม่ผีูเ้ช่า 

ตารางแสดงรายช่ือผู้เช่าหลกัท่ีมีพื้นท่ีเช่าสูงสุด 10 อนัดบัแรก 

ลาํดบั 
สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHABT  

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 

1 บรษิทั อารเ์ซลกิ ฮติาช ิโฮม แอพพลายแอนซ์ เซลส ์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

2 สถาบนัคุม้ครองเงนิฝาก 

3 บรษิทั เอม็ เอฟ อ ีซ ีจาํกดั (มหาชน) 

4 บรษิทั ไทยคม จาํกดั (มหาชน) 

5 บรษิทั พทีที ีดจิทิลั โซลูชัน่ส ์จาํกดั 

6 บรษิทั ฟิตเนส แอนด ์ไลฟ์สไตล ์กรุ๊ป (ประเทศไทย) จาํกดั  

7 บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) 

8 บรษิทั ไชน่า แมชชนี (ประเทศไทย) จาํกดั 

9 บรษิทั กรุงเทพ ลุมพนีิ เซน็เตอร ์จาํกดั 

10 บรษิทั ไทยคอนเน็กชัน่ จาํกดั 

10 บรษิทั เอก็ซเีอม็จ ีลสีซิง่ (ประเทศไทย) จาํกดั 

10 บรษิทั บาฟส ์คลนี เอนเนอรย์ี ่คอรเ์ปอเรชัน่ จาํกดั 

10 บรษิทั ฟิสการส์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

ทัง้น้ี ระยะเวลาคงเหลอืเฉลี่ยของสญัญาเช่าทัง้หมดของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน ถวัเฉลี่ยถ่วงน้ําหนัก

ตามขนาดของพืน้ทีเ่ช่าแต่ละโครงการ (Weighted Average Lease Expiry: WALE) เท่ากบัประมาณ 1.61 ปี (คาํนวณ ณ 

วนัที ่31 มนีาคม 2568) 

ตารางแสดงพื้นท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามอายุคงเหลือของสญัญาเช่า 

อายุคงเหลือ 

ของสญัญาเช่า 

สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHABT  

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 

พื้นท่ีเช่าอาคาร 

(ตร.ม.) 

สดัส่วน 

(ร้อยละ) 

ไม่เกนิ 1 ปี 8,663.81 36.9 

มากกว่า 1 ถงึ 3 ปี 14,548.50 62.0 

มากกว่า 3 ถงึ 5 ปี 253.00 1.1 

รวม 23,465.31 100.00 
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2.5.3 อตัราการเช่าในอดีตของทรพัยสิ์นหลกั 

ขอ้มลูเกีย่วกบัอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน 5 ปียอ้นหลงั มรีายละเอยีด ดงัน้ี 

ปี พ.ศ. 
1 เม.ย. 2563-  

31 มี.ค. 2564 

1 เม.ย. 2564-  

31 มี.ค. 2565 

1 เม.ย. 2565-  

31 มี.ค. 2566 

1 เม.ย. 2566-  

31 มี.ค. 2567 

1 เม.ย. 2567-  

31 มี.ค. 2568 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่

ตลอดปีของโครงการ

เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิ

ซเินส คอมเพลก็ซ์ 

84.8% 80.3% 82.9% 80.5% 81.4% 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่

ตลอดปีของโครงการ 

บางนา บสิซเินส คอม

เพลก็ซ์ 

83.4% 72.6% 73.5% 75.20 64.0% 

2.5.4 โครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์น 

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตม์ลีกัษณะดงัต่อไปน้ี 

1) โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และโครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ดงัน้ี 

• การบรหิารทรพัยส์นิ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตจีะตดิตามผลการดําเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละ

ปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจําปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีต เพื่อให้

กองทรสัตไ์ดร้บักําไรจากการดําเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่

กําหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวเิคราะหเ์พื่อหาสาเหตุรวมถงึปรบัปรุงและพฒันาแผนการดําเนินงาน 

เพื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีค่าดการณ์ 

• การกําหนดค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

• การพฒันาประสทิธภิาพการดาํเนินงาน พรอ้มทัง้ควบคุมค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 

• การเพิ่มศกัยภาพของทรพัย์สินที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุนโดยการดูแลรกัษาพื้นที่ของโครงการและ

พฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ 

2) กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ใน

ลกัษณะคลา้ยคลงึกนักบัการใหเ้ช่า การใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่า 

3) หา้มมใิหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหารมิทรพัยนั์น้

ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ กองทรสัตต์อ้งจดั

ใหม้ขีอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลกิสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่านําอสงัหารมิทรพัย์ไปใชใ้นการ

ประกอบธุรกจิดงักล่าว 

4) ผู้จดัการกองทรสัต์จะดูแลรกัษาทรพัย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจดัหารายได้ โดยผู้จดัการ

กองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประกนัภยัในวงเงนิทีท่รสัตเีหน็วา่เพยีงพอ และเหมาะสมทีท่าํใหท้รพัยส์นิของ
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กองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิม และได้รับ

ผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดมิตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิหลกั โดยการประกนัภยัดงักล่าว

จะต้องครอบคลุมถงึการประกนัวนิาศภยัที่อาจเกดิขึ้นกบัอสงัหารมิทรพัย์ ในวงเงนิประกนัภยัซึ่งไม่น้อย

กว่าจํานวนต้นทุนทดแทนหรอืต้นทุนเปลี่ยนแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบั

ผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการใน

อสงัหารมิทรพัย์ในวงเงินที่เพยีงพอ และเหมาะสม ทัง้น้ี ในการพจิารณาการวงเงนิประกันภยัขา้งต้นที่

จดัทาํโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตจีะไม่ปฏเิสธการจดัทาํประกนัภยั และวงเงนิประกนัภยัดงักล่าวโดยไม่มี

เหตุผลอนัสมควร  

5) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหอ้ย่างน้อยรอ้ยละ 75 ของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตเ์กดิจากการจดัหา

ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี เว้นแต่กรณีรอบ

ระยะเวลาบญัชปีระจาํปีแรก และประจาํปีสุดทา้ยของปีทีส่ิน้สุดสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.5.5 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) 

1) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (Property Manager) และประสบการณ์ในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 

(มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และโครงการ 

บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ตามลําดบั เพื่อดาํเนินการบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิ

ดงักล่าว 

 บรษิทั พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จาํกดั ดําเนินธุรกจิบรกิารใหค้าํปรกึษาเกี่ยวกบักจิการอสงัหารมิทรพัย ์บรหิาร

อาคารสํานักงาน ศูนย์การค้า สถาบนัการศึกษา และอาคารมิกซ์ยูส โดยทีมงานที่มคีวามชํานาญ และ

ประสบการณ์ทีม่ากกว่า 25 ปี บนพืน้ทีร่วมกว่า 3 ลา้นตารางเมตร 

 บรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) เป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ซึ่งดําเนิน

ธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ด้านธุรกิจอาคารคลงัสินค้า สํานักงาน ศูนย์กระจายสินค้า และอาคาร

โรงงานทีไ่ดม้าตรฐานในระดบัสากล และมคีณะผูบ้รหิารทีม่ปีระสบการณ์มากกว่า 20 ปี และทางดบับลวิ

เอชเอ คอร์ปอเรชัน่ มพีื้นที่คลงัสนิค้า โรงงาน และสํานักงาน ภายใต้การบรหิารรวมมากกว่า 3.11 ล้าน

ตารางเมตร 

2) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมจากกองทรสัต ์WHABT ซึ่งจะประกอบไปดว้ยค่าใชจ้่าย

ทีเ่กดิขึน้จรงิรวมกบัอตัรากําไรทีกํ่าหนดไวแ้น่นอนรายปีไม่เกนิอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธิ

ของกองทรสัต ์WHABT (NAV) 

3) ความสมัพนัธเ์ชงิการถอืหุน้หรอืความเกีย่วขอ้งทางธุรกจิกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์WHABT 

 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) ซึง่ทาํหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 

บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และผู้จ ัดการกองทรสัต์มีความสัมพนัธ์จากการที่บริษัท ดับบลิวเอชเอ  
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คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยถอืหุน้ในบรษิทัฯ คดิเป็นรอ้ยละ 

99.99 ของจาํนวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัฯ และเป็นผูม้อํีานาจควบคุมบรษิทัฯ 

2.5.6 ข้อมูลเก่ียวกบัการประกนัรายได้และผู้ประกนัรายได้ 

1) ขอ้มลูเกีย่วกบัการประกนัรายไดแ้ละผูป้ระกนัรายได ้

เพื่อสรา้งความมัน่ใจใหผู้ล้งทุนในกองทรสัต ์ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงทีจ่ะรบัประกนักําไรจากการ

ดําเนินงานขัน้ตํ่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากสินทรัพย์แต่ละโครงการ โดยมีรายละเอียดกําไรจากการ

ดําเนินงานขัน้ตํ่าที่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงรับประกันตามสัญญาตกลงกระทําการ สําหรับ

โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นระยะเวลา 9 ปี นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน

ในทรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี 

โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส  

คอมเพลก็ซ ์

กาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํา่ 

(ล้านบาท) 

ตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ ถงึวนัที ่31 มนีาคม 

พ.ศ. 2559 โดยหากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนภายหลงัวนัที ่1 

กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงนิรบัประกนัจะลดลงตามสดัส่วน 

81.06 

1 เมษายน พ.ศ. 2559 – 31 มนีาคม 2560 136.55 

1 เมษายน พ.ศ. 2560 - 31 มนีาคม 2561 138.53 

1 เมษายน พ.ศ. 2561 - 31 มนีาคม 2562 145.18 

1 เมษายน พ.ศ. 2562 - 31 มนีาคม 2563 146.39 

1 เมษายน พ.ศ. 2563 - 31 มนีาคม 2564 146.61 

1 เมษายน พ.ศ. 2564 - 31 มนีาคม 2565 154.16 

1 เมษายน พ.ศ. 2565 - 31 มนีาคม 2566 154.05 

1 เมษายน พ.ศ. 2566 - 31 มนีาคม 2567 153.96 

ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน พ.ศ. 2567 จนถงึวนัทีค่รบ 9 ปี นับแต่

วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ โดยหากกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนภายหลงัวนัที ่1 กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงนิรบัประกนัจะ

เพิม่ขึน้ตามสดัส่วน 

64.14 

ทัง้น้ี ในทุกๆ สิ้นงวดเวลาทีกํ่าหนดในแต่ละปี หากกําไรจากการดําเนินงานตามจรงิตํ่ากว่ากําไรจากการ

ดําเนินงานขัน้ตํ่าที่ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงรบัประกนัให้ไว้กบักองทรสัต์ ดบับลวิเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ ตกลงทีจ่ะรบัผดิชอบและชาํระส่วนต่างระหว่างกําไรจากการดําเนินงานตามจรงิและกําไรจากการ

ดาํเนินงานขัน้ตํ่าใหแ้ก่กองทรสัต์ โดยใหเ้ป็นไปตามงวดการจ่ายและตามรายละเอยีดทีร่ะบุในสญัญาตกลง

กระทาํการ 

โดยกําไรจากการดําเนินงานขา้งต้น หมายถงึ รายไดจ้ากการดําเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์

เขา้ลงทุนครัง้แรก เช่น ค่าเช่าและค่าบรกิาร ค่าน้ํา ค่าไฟ ค่าที่จอดรถยนต์ ค่าบรกิารอื่นๆ เป็นต้น ตาม

บญัชทีีป่รากฏในงบรายไตรมาสของกองทรสัต์ทีผ่่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชหีรอืงบการเงนิประจาํปี
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ของกองทรสัต์ที่ผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชแีล้ว (แล้วแต่กรณี) ไม่รวมดอกเบี้ยเงนิฝากธนาคาร 

ดอกเบีย้รบัอนัเกดิจากการทีผู่เ้ช่าผดินัด และ กําไรจากการนําเงนิทุนไปลงทุน ปรบัปรุงดว้ยการหกัจํานวน

เงนิรายไดจ้ากการดําเนินงานของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ทีผู่เ้ช่าผดินัดชําระ

และการรบัรูร้ายไดเ้พื่อใหร้ายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารเป็นไปตามทีกํ่าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 

ลบดว้ย จํานวนรวมของ (ก) ค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอม

เพลก็ซ์ (ข) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าตวัแทนหรอืนายหน้า (Agency) เพื่อจดัหาผูเ้ช่า 

(ค) ค่าบํารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยส์นิ (Maintenance Expense) (ง) ค่าภาษีโรงเรอืน และภาษีป้าย (จ) 

ค่าใช้จ่ายประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risk Insurance) ประกันภัยความรับผิดชอบต่อ

บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption 

Insurance) และ (ฉ) ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีเ่กดิขึน้จากการดําเนินการตามปกตขิองโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั 

บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์ ซึ่งไม่ใช่เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นโดยเฉพาะเน่ืองจากเป็นทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้า

ลงทุน ทัง้น้ี ค่าใช้จ่ายดงัต่อไปน้ีจะไม่นํามาหกัออกจากรายได้จากการดําเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก (1) ค่าประเมนิราคาทรพัย์สนิ ค่าสอบบญัช ีค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ีค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการรบัและดํารงหน่วยทรสัต์

เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่จะต้องจ่ายให้ตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั ค่าธรรมเนียมในการ

ออกเช็คหรอืโอนเงนิประโยชน์ใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ รวมตลอดจน ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่หากกองทรสัต์มไิด้

เป็นเจา้ของทรพัย์สนิไม่จําเป็นต้องมค่ีาใชจ้่ายดงักล่าว (2) รายการกําไรหรอืขาดทุนทางบญัชทีีย่งัไม่รบัรู้

จากการประเมนิราคาทรพัยส์นิ (3) ค่าใชจ้่ายทีจ่ดัเป็นค่าใชจ้่ายฝ่ายทุน (Capital Expenditure) (4) ต้นทุน

ทางการเงนิของกองทรสัต์ รวมทัง้ดอกเบี้ยจ่าย (5) การจ่ายชําระคนืเงนิต้นตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู้ (6) 

ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการจดัการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ รวมทัง้การตัง้ที่ปรึกษาต่างๆ ของกองทรสัต์ที่

เกีย่วขอ้งกบัการดาํเนินเรื่องดงักล่าว และ (7) ค่าเผื่อหน้ีจะสญู 

2) ผลการดาํเนินงานของอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อเทยีบกบัรายไดจ้ากผูป้ระกนัรายได ้

รายการ 
31 มีนาคม 2568 

(ล้านบาท) 

31 มีนาคม 2567  

(ล้านบาท) 

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร 196.09 199.97 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า 18.95 31.90 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า

ต่อรายไดค้่าเช่าและบรกิาร (รอ้ยละ) 
9.66 15.95 

3) การรบัประกนัรายไดจ้ากผูป้ระกนัรายได ้

รายการ 
31 มีนาคม 2568 

(ล้านบาท) 

31 มีนาคม 2567  

(ล้านบาท) 

ผลต่าง 

(ร้อยละ) 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการ

ดาํเนินงานขัน้ตํ่า 
18.95 31.90 (40.60) 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 19 

 

4) ขอ้มลูอนัดบัความน่าเชื่อถอื และ สรุปฐานะทางการเงนิของผูร้บัประกนัรายได ้

• ข้อมูลอนัดบัความน่าเช่ือถือของ ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 

รายการ อนัดบัความน่าเช่ือถือ 

อนัดบัเครดติองคก์ร A- 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ Stable 
หมายเหตุ   ขอ้มลูจาก Tris Rating ครัง้ที ่25/2568 ณ วนัที ่4 มนีาคม 2568 

ข้อมูลทางการเงินโดยสรปุของ 

ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ สาํหรบัปี 

2565 – 2567 งบแสดงฐานะทางการเงิน 

31ธนัวาคม 

2565 

31 ธนัวาคม 

2566 

31 ธนัวาคม 

2567 

(หน่วย : ลา้นบาท) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

สินทรพัยร์วม  86,302  90,225 101,541 

หน้ีสนิรวม  50,690  52,903  63,030  

รวมส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ ่ 32,050 33,487  34,832  

ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อํีานาจควบคุม 3,562 3,835  3,679  

รวมส่วนของเจา้ของ 35,612 37,322  38,511  

รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 86,302 90,225  101,541  

    

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
31 ธนัวาคม 

2565 

31 ธนัวาคม 

2566 

31 ธนัวาคม 

2567 

(หน่วย : ลา้นบาท) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร  2,031   2,191   2,604  

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์  9,733   10,479  6,454 

รายไดจ้ากการขายสนิคา้  1,965   2,204  2,277 

รวมรายได้ 13,729  14,875  11,335 

ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าและบรกิาร (1,056)  (1,130) (1,377) 

ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ (5,362)  (5,531) (2,511) 

ตน้ทุนจากการขายสนิคา้ (1,174)  (1,307) (1,326) 

กาํไรขัน้ต้น 6,137  6,908  6,120 

รายไดอ้ื่น 1,253  644  1,271 

ค่าใชจ้่ายในการขาย  (407)  (465) (363) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (1,575)  (1,640) (1,607) 

 ตน้ทุนทางการเงนิ (1,126)  (1,235)  (1,378) 

ส่วนแบ่งกําไรจากบรษิทัร่วมและการร่วมคา้  585  1,496  1,736 

กาํไรก่อนภาษีเงินได้ 4,867   5,708  5,779 

ภาษเีงนิได ้  (546)  (659) (977) 
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งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
31 ธนัวาคม 

2565 

31 ธนัวาคม 

2566 

31 ธนัวาคม 

2567 

(หน่วย : ลา้นบาท) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

กาํไรสาํหรบัปี 4,321 5,050 4,802 

กําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น (312) (512) (312) 

กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี 4,010 4,538  4,490 

 

งบกระแสเงินสด 
31 ธนัวาคม 

2565 

31 ธนัวาคม 

2566 

31 ธนัวาคม 

2567 

(หน่วย : ลา้นบาท) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมดาํเนินงาน 4,422 8,022  2,926  

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมลงทุน (39) (6,791) (5,050) 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ (818) (1,914)  3,854 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น(ลดลง)สุทธิ 3,565  (683) 1,730 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 3,573  7,148   6,450  

ผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่นของเงนิสดและรายการ

เทยีบเท่าเงนิสด 
10 (15) (4) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดส้ินปี 7,148 6,450 8,176 

หมายเหตุ  งบการเงินรวมข้างต้น ได้ร ับการตรวจสอบโดยคุณชาญชัย ชัยประสิทธิ์ ผู้สอบบัญชีรบัอนุญาตเลขที ่3760 และ 

คุณบุญเรอืง เลศิวเิศษวทิย์ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่6552 บรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบเีอเอส จํากดั ซึง่เป็นผูส้อบ

บญัชทีีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

การวิเคราะห์ผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ สาํหรบัปี 2567 มี

ดงัน้ี 

ธรุกิจโลจิสติกส ์ในปี 2567 มกีารเตบิโตต่อเน่ือง โดยไดล้งนามสญัญาเช่าโครงการ Built-to-Suit และโรงงาน/

คลงัสนิคา้สาํเรจ็รปูเพิม่รวม 162,177 ตร.ม. และมสีญัญาเช่าระยะสัน้ทีใ่หผ้ลตอบแทนสงู 115,511 ตร.ม. ส่งผลใหม้พีืน้ที่

คลงัสนิคา้ภายใตก้ารถอืครองและบรหิารทัง้หมด 3,108,190 ตร.ม. ดว้ยความตอ้งการพืน้ทีเ่ช่าทีย่งัสงูต่อเน่ือง ในปี 2568 

บริษัทฯ จึงเร่งพฒันาโครงการใหม่ สําหรับประเทศไทย บริษัทฯ มีแผนขยายโครงการสําคญัในทําเลที่มีศกัยภาพ        

รวมพืน้ทีก่ว่า 380,000 ตร.ม. สําหรบัการลงทุนทีป่ระเทศเวยีดนาม โครงการคลงัสนิคา้โลจสิตกิสแ์ห่งแรกขนาด 37,000 

ตร.ม. ก่อสร้างแล้วเสร็จและพร้อมเปิดให้บรกิารต้นปี 2568 นอกจากน้ี บรษิัทฯ ได้ลงนามบนัทกึขอ้ตกลง (MoU) กบั

รฐับาลทอ้งถิน่ประจาํจงัหวดั Thanh Hoa เพื่อศกึษาการพฒันาโครงการโลจสิตกิสใ์นพืน้ที ่300 ไร่   

ในส่วน บรษิทั ดบับลวิเอชเอ จซี ีโลจสิตกิส ์จํากดั (WGCL) บรษิทัฯ ประกาศมุ่งสู่การยกระดบัจาก 3PL เป็น 

4PL โดยอาศยัจุดแขง็และความเชีย่วชาญร่วมของ WHA และ GC เพื่อสร้างมูลค่าเพิม่ในธุรกิจโลจสิตกิส์ ในการขยาย

ขอบเขตการใหบ้รกิารสู่การวางแผน ออกแบบ และบูรณาการระบบโลจสิตกิส ์อย่างครบวงจร  
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สําหรับ Office Solutions ปัจจุบนั มี 6 โครงการในกรุงเทพฯ บนพื้นที่กว่า 120,000 ตร.ม. โดยล่าสุดเปิด

ใหบ้รกิารแลว้ในปี 2567 ไดแ้ก่ โครงการ Qube ไลฟ์สไตล ์รเีทลสเปซ พืน้ที ่3,000 ตร.ม. อยู่ตดิสถานี BTS สุรศกัดิ ์และ

ยงัมโีครงการศูนยก์ารแพทยเ์ฉพาะทางในย่านสาทร พืน้ที ่6,900 ตร.ม. คาดว่าแลว้เสรจ็ในไตรมาส 3/2568 

 บรษิัทฯ ได้ตัง้เป้ากลุ่มธุรกิจโลจิสติกส์ในปีน้ี โดยการเพิ่มสินทรพัย์ภายใต้การบริหารจดัการเป็นประมาณ 

3,309,000 ตร.ม. โดยมีโครงการให้เช่าพื้นที่ใหม่ประมาณ 200,000 ตร.ม.(ไทย 163,000 ตร.ม./ เวียดนาม 37,000        

ตร.ม.) ขณะทีก่องทรสัต์ บรษิทัฯ มแีผนการขายทรพัย์สนิและ/หรอืสทิธกิารเช่าทรพัย์สนิใหก้บักองทรสัต์ WHART รวม

ประมาณ 70,000 ตร.ม. มลูค่าประมาณ 1,500 ลา้นบาท  

ธรุกิจโมบิลิต้ี ในปี 2567 บรษิทัฯ เปิดตวัโซลูชนักรนีโลจสิตกิสค์รบวงจรรายแรกในประเทศไทย ภายใตแ้บรนด ์

Mobilix ภายใต้ 3 บรกิารหลกั ได้แก่ บรกิารใหเ้ช่ารถยนต์ไฟฟ้า (EV Rental Service) เป็นบรกิารใหเ้ช่ารถยนต์ไฟฟ้า

แบบครบวงจร สถานีชารจ์รถยนตไ์ฟฟ้า (On Premise & Public EV Charging Solution) บรกิารเครื่องชารจ์และอุปกรณ์

ที่เกี่ยวขอ้งสําหรบัรถยนต์ไฟฟ้า โมบลิกิส์ซอฟต์แวร์โซลูชนั (Mobilix Software Solution) แพลตฟอร์มดจิทิลัอจัฉริยะ 

โดย ณ สิน้ปี 2567 มยีอดการใหบ้รกิารเช่ารถยนตไ์ฟฟ้าสะสมรวม 330 คนั  

และในปี 2568 น้ี บริษัทฯ มุ่งสร้าง Built-to-Suit EV ecosystem of Logistics ที่ครอบคลุมทัง้ระบบนิเวศ       

ยานยนต์ไฟฟ้า (EV Ecosystem)  และการให้บรกิารอย่างครบวงจร โดยตัง้เป้ามรีถ EV ภายใต้การบรกิารเช่ารถรวม 

1,700 คนั และเพิม่ขึน้เป็น 20,000 คนั ในอกี 5 ปีขา้งหน้า 

ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม ในปี 2567 บริษัทฯ มียอดขายที่ดินสูงต่อเน่ืองรวม 2,565 ไร่ (ไทย 2,453 ไร่ / 

เวยีดนาม 112 ไร่) และยอด MOU รวม 716 ไร่ (ไทย 696  ไร่ / เวยีดนาม 20  ไร่) ซึ่งยงัคงได้รบัปัจจยับวกจากราคา  

ขายทีด่นิทีป่รบัตวัขึน้ รวมถงึอานิสงสจ์ากการยา้ยฐานการลงทุน / การผลติ (Relocation) และการยา้ยฐานการผลติไปยงั

ประเทศที่ใกล้กับตลาด (Nearshoring) ที่ยังคงมีเข้ามาต่อเน่ือง ภายหลังการเลือกตัง้ประธานาธิบดีของสหรัฐฯ            

โดย ณ สิ้นปี 2567 บรษิัทฯ มยีอดขายที่รอการโอนกรรมสทิธิ ์(Backlog) ให้กบัลูกค้ากว่า 1,535 ไร่ (ไทย 1,530 ไร่ / 

เวยีดนาม 5 ไร่) 

โดยในปี 2567 บรษิทัฯ มลูีกคา้รายสําคญั อย่าง Google ไดล้งนามสญัญาซื้อขายทีด่นิเพื่อสรา้ง Data Center 

แห่งแรกในประเทศไทย และ Haier ไดส้รา้งโรงงานผลติเครื่องปรบัอากาศครบวงจรแห่งใหม่ อกีทัง้ในไตรมาส 4/2567    

ทีผ่่านมา มกีารลงนามในสญัญาซื้อขายที่ดนิกบับรษิทัเทคโนโลยรีะดบัโลก ทีม่แีผนสรา้ง Data Center ในประเทศไทย

เพิม่อกี 1 โครงการ รวมทัง้บรษิทัฯ ยงัอยู่ระหว่างการเจรจากบักลุ่มลูกคา้ดาตา้เซน็เตอรจ์ากประเทศจนี ญี่ปุ่น และยุโรป 

อกีหลายโครงการ   

 ณ สิน้ปี 2567 บรษิทัฯ มทีัง้หมด 15 นิคมอุตสาหกรรม (ไทย 14 แห่ง / เวยีดนาม 1 แห่ง) ทัง้น้ี บรษิทัฯ มพีืน้ที่

นิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยทีกํ่าลงัก่อสรา้งและรอการพฒันารวม 7 โครงการ บนพืน้ที ่8,810 ไร่ เพื่อรองรบัความ

ต้องการที่ดนิจากนักลงทุนที่คาดว่าจะมเีพิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง ส่วนโครงการในประเทศเวยีดนาม ขณะน้ีม ี2 โครงการ 

ขนาดพืน้ทีร่วม 2,297 ไร่ (368 เฮกตาร)์ ทีไ่ดร้บัการอนุมตัใิบอนุญาตลงทุน (Investment Registration Certificate, IRC) 

เรยีบรอ้ยแลว้ และ 1 โครงการ ขนาด 1,094 ไร่ (174 เฮกตาร)์ อยู่ระหว่างการขออนุมตัใิบอนุญาตลงทุน ล่าสุดช่วงเดอืน

มกราคม 2568 ที่ผ่านมา บรษิัทฯ ได้ลงนามบนัทกึขอ้ตกลง (MoU) กบัรฐับาลท้องถิ่นประจําจงัหวดั Thanh Hoa เพื่อ

พฒันาเขตอุตสาหกรรม 2 แห่ง พืน้ทีร่วม 4,000 ไร่ (640 เฮกตาร)์ 
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 สําหรบักลุ่มธุรกจิดงักล่าวในปีน้ี บรษิทัฯ ตัง้เป้ายอดขายทีด่นิรวมไวท้ี ่2,350 ไร่ (ไทย 1,700  ไร่ / เวยีดนาม 

650 ไร่) โดยมุ่งเน้นการลงทุนของนักลงทุนต่างชาตใินกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย อาท ิยานยนต์ อิเล็กทรอนิกส์ และ

อุตสาหกรรมอื่นๆ ทีม่กีารใชเ้ทคโนโลยขี ัน้สงู  

ธุรกิจสาธารณูปโภค (น้ํา) บรษิทัฯ มปีรมิาณยอดขายและบรหิารน้ําทัง้ในประเทศและต่างประเทศ สําหรบัปี 

2567 เท่ากับ 166 ล้านลูกบาศก์เมตร ปรบัตัวดีขึ้นต่อเน่ืองจากยอดขายและบริหารน้ําที่เติบโตขึ้นทุกผลิตภณัฑ์จาก       

ปีก่อนหน้า โดยเฉพาะปรมิาณยอดจําหน่ายผลติภณัฑน้ํ์ามลูค่าเพิม่ (Value-added product) ซึ่งมปีรมิาณความต้องการ

ใช้น้ําที่เพิม่ขึน้ ประกอบกบัปรมิาณการจําหน่ายน้ําในเวยีดนามของโครงการ Doung River ที่เพิม่ขึ้นต่อเน่ืองจากการ

ขยายพืน้ทีก่ารใหบ้รกิารใหก้บักลุ่มลูกคา้เดมิและกลุ่มลูกคา้ใหม ่

ในปี 2568 บรษิทัฯ ได้ตัง้เป้ายอดการจําหน่ายและบรหิารจดัการน้ํารวมที่ 173 ล้านลูกบาศก์เมตร (ไทย 132 

ลา้นลูกบาศกเ์มตร / เวยีดนาม 41 ลา้นลูกบาศกเ์มตร) และยงัมุ่งเน้นธุรกจิผลติภณัฑน้ํ์ามลูค่าเพิม่ ซึง่มเีป้าหมายอยู่ที ่10 

ลา้นลูกบาศกเ์มตร 

ธุรกิจไฟฟ้า ด้านธุรกิจไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติย์ในปี 2567 บรษิัทฯ มีจํานวนเซ็นสญัญาโครงการ Private 

PPA สะสมจํานวน 290 เมกะวตัต ์และมกํีาลงัการผลติไฟฟ้ารวมตามสดัส่วนการถอืหุน้อยู่ที ่965 เมกะวตัต ์ ซึ่งแบ่งเป็น

กําลงัการผลติไฟฟ้าทีด่ําเนินการแล้วจํานวน 701 เมกะวตัต์ (เป็นพลงังานหมุนเวยีนจํานวน 173 เมกะวตัต)์ และทีอ่ยู่

ระหว่างการพฒันาจาํนวน 264 เมกะวตัต ์ซึง่เป็นโครงการพลงังานหมุนเวยีนทัง้หมด 

ในปี 2567 บรษิทัฯ มปีรมิาณขายไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติย์รวม 158 กกิะวตัต์ชัว่โมง เพิม่ขึน้กว่า 35% จากปี

ก่อนหน้า และมแีนวโน้มเติบโตเพิม่ขึ้นต่อเน่ือง โดยบรษิัทฯ มโีครงการก่อสร้างซึ่งคาดจะแล้วเสร็จภายในปี 2568 น้ี 

จาํนวนกว่า 100 เมกะวตัต ์

สาํหรบัเป้าหมายปี 2568 บรษิทัฯ ตัง้เป้าสญัญาซื้อขายไฟฟ้า(PPA) ทีล่งนามแลว้จาํนวน 1,185 เมกะวตัต ์โดย

บรษิทัฯ ตัง้เป้าเป็นพลงังานหมุนเวยีนจาํนวน 657 เมกะวตัต ์ ซึง่เป็นพลงังานแสงอาทติย ์ถงึ 635 เมกะวตัต ์

ธุรกิจดิจิทลั จากความมุ่งมัน่ในการยกระดบัองค์กรในทุกมติ ิบรรลุเป้าหมายการเป็น Technology Company 

ในปี 2567 บรษิัทฯ ยงัมุ่งผลกัดนัไปสู่การเป็นองค์กรที่ขบัเคลื่อนด้วยเทคโนโลย ี(Technology-driven Organization) 

พรอ้มมองหาโอกาสทางธุรกจิใหม่ๆ อาท ิการพฒันา โมบลิกิสซ์อฟต์แวร์โซลูชนั สําหรบัจดัการยานพาหนะไฟฟ้า (EV) 

และแบตเตอรี ่ส่งผลใหต้ัง้เป้ายอดการใชง้านแพลตฟอร์มที ่900 คนั ในปี 2568 และเพิม่ขึน้เป็น 6,000 คนั ภายในอกี 5 

ปีขา้งหน้า และล่าสุด บรษิทัฯ ไดเ้ปิดใหบ้รกิาร WHASApp อย่างเป็นทางการ เพื่อเพิม่ความสะดวกในการตดิต่อสื่อสาร

ระหว่างลูกคา้และทมีงาน WHA ไดแ้บบ real-time  

สําหรับปี 2568 WHA Digital เร่งเพิ่มความแข็งแกร่งให้กับกลุ่มธุรกิจต่างๆ ใน WHA Group ผ่านการใช้

เทคโนโลยีและนวัตกรรมอย่าง AI และ IoT ซึ่งปัจจุบันมีโครงการ AI Transformation ที่อยู่ระหว่างการพัฒนา 12 

โครงการ พรอ้มตัง้เป้าหมายในการพฒันา 5 แอปพลเิคชนัใหม่สาํหรบัใหบ้รกิารภายใน WHA Group ภายในปี 2568 

จากแผนการขบัเคลื่อนธุรกจิในปี 2568 ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ตัง้งบลงทุนรวมประมาณ 20,000 ลา้นบาท สาํหรบั 5 

กลุ่มธุรกจิ ไดแ้ก่ ธุรกจิโลจสิตกิส ์จาํนวน 4,000 ลา้นบาท ธุรกจิโมบลิติี ้จาํนวน 1,500 ลา้นบาท ธุรกจินิคมอุตสาหกรรม 

จาํนวน 9,900 ลา้นบาท ธุรกจิสาธารณูปโภคและพลงังาน จาํนวน 4,500 ลา้นบาท และธุรกจิดจิทิลั จาํนวน 450 ลา้น

บาท ซึง่งบดงักล่าว สอดรบักบัแผนการลงทุน 5 ปี ( 2568-2572 ) ของบรษิทัฯ ทีว่างยทุธศ์าสตรก์ารลงทุนใน 5 กลุ่ม

ธุรกจิภายใตง้บลงทุนรวม 119,000 ลา้นบาท 
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คาํอธิบายและวิเคราะห์งบการเงิน 

สําหรบัปี 2567 บรษิทัฯ มรีายไดร้วมและส่วนแบ่งกําไร 14,341.6 ล้านบาท และมกํีาไรสุทธ ิ4,359.4 ล้านบาท 

โดยเป็นรายไดร้วมและส่วนแบ่งกําไรจากการดาํเนินงานปกต ิ14,303.4 ล้านบาท และกําไรสุทธจิากการดําเนินงานปกต ิ

4,526.3 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปี 2567 

งบการเงินรวม  ไตรมาส 

4/2566 

ไตรมาส 

4/2567 

YoY 

% 

ปี 2566 ปี 2567 YoY 

% 

รายได้รวมและส่วนแบ่งกาํไรฯ  (ล้านบาท)  8,580.4   4,387.5  (48.5%) 17,014.6  14,341.6  (15.7%)  

ตน้ทุนรวม  (ลา้นบาท)  4,397.5   1,594.1  (63.7%) 7,967.2   5,214.7   (34.5%) 

กําไรขัน้ตน้และสว่นแบ่งกาํไรฯ  (ลา้นบาท)  4,329.3   2,272.9  (47.5%) 8,403.2   7,856.2   (6.5%) 

กาํไรสทุธิ  (ล้านบาท)  2,414.1   1,246.7  (48.4%) 4,425.7   4,359.4   (1.5%) 

รายได้รวมและส่วนแบ่งกาํไรจากการดาํเนินงาน

ปกติ (Normalized Total Revenue and Share of 

Profit)/1   

(ล้านบาท)  8,725.5   4,303.6   50.7%  17,002.6  14,303.4   (15.9%)  

กาํไรสทุธิจากการดาํเนินงานปกติ (Normalized 

Net Profit)/2 

(ล้านบาท) 2,488.5  1,214.4   51.3%   4,420.2   4,526.3   2.4%  

/1 รายไดร้วมและส่วนแบ่งกําไรจากการดําเนินงานปกต ิ= รายไดร้วมไม่รวมผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น กําไร/(ขาดทุน) และรายการพเิศษ 
/2 กําไรสุทธจิากการดําเนินงานปกต ิ= กําไรสุทธไิม่รวมผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น กําไร/(ขาดทุน) และรายการพเิศษ 

ประเดน็สาํคญั 

• รายได้รวมและส่วนแบ่งกําไร และกําไรสุทธิสําหรับปี 2567 เท่ากับ 14,341.6 ล้านบาท และ 4,359.4 ล้านบาท 

ตามลําดบั ประกอบดว้ยผลประกอบการปกต ิและผลกระทบจากอตัราแลกเปลี่ยนซึง่ส่วนใหญ่เป็นผลกําไร/ขาดทุนที่

ยงัไม่เกดิขึน้ (Unrealized Gain/Loss) หากพจิารณาผลประกอบการปกต ิบรษิทัฯ มรีายไดร้วมและส่วนแบ่งกําไรจาก

การดําเนินงานปกต ิและกําไรสุทธจิากการดําเนินงานปกต ิสําหรบัปี 2567 เท่ากบั 14,303.4 ล้านบาท และ 4,526.3 

ลา้นบาท ตามลําดบั   

• รายได้จากธุรกิจให้เช่าและบริการด้านอสังหาริมทรัพย์ และธุรกิจ Green Logistics สําหรับปี 2567 รวมเท่ากับ 

1,632.7 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 23.1% เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัปีก่อน เน่ืองจากการเพิม่ขึ้นของพื้นที่ให้เช่าและ

อตัราการเช่าของคลงัสนิคา้เมื่อเทยีบกบัปี 2566 รวมถงึการเริม่มรีายไดจ้ากธุรกจิ Green Logistics ในปี 2567  

• รายไดแ้ละส่วนแบ่งกําไรจากธุรกจิทีด่นิและการขายอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน (Revenue and Share of Profit 

from Investments in Joint Ventures from Land Business and Sale of Investment Properties) สําหรับปี 2567 

เท่ากบั 7,116.0 ลา้นบาท ลดลง 32.8% เมื่อเทยีบกบัปี 2566 ซึง่ประกอบดว้ย 

- รายไดแ้ละส่วนแบ่งกําไรจากธุรกจิทีด่นิ สําหรบัปี 2567 จํานวน 6,186.8 ล้านบาท ลดลง 19.1% เมื่อเทยีบกบั

ช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยในปี 2567 บรษิทัฯ มกีารโอนทีด่นิทัง้หมดจาํนวน 2,019.8 ไร่ ซึง่ลดลงจาก 2,196.8 

ไร่ ในปี 2566 โดยการโอนทีด่นิดงักล่าวในปี 2567 น้ีประกอบดว้ย การโอนทีด่นิทีบ่รษิทัฯ เป็นเจา้ของทัง้หมด 
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จํานวน 1,369.7 ไร่ (ซึ่งบรษิทัฯ รบัรูเ้ป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย)์ และการโอนทีด่นิทีบ่รษิทัร่วมทุน

เป็นเจา้ของจาํนวน 650.1 ไร่ (ซึง่บรษิทัฯ รบัรูร้ายการการโอนทีด่นิดงักล่าวในรปูแบบของส่วนแบ่งกําไร)  

- รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน สําหรบัปี 2567 จํานวน 929.2 ล้านบาท ลดลง 68.5% จากปี 

2566 เน่ืองจากในปี 2567 มกีารขายทรพัย์สนิเขา้กองทรสัต์ WHAIR ซึ่งมขีนาดรายการเล็กกว่ารายการขาย

ทรพัยส์นิเขา้กองทรสัต ์WHART ในปี 2566  

• รายได้และส่วนแบ่งกําไรจากการลงทุนในธุรกิจสาธารณูปโภคจากการดําเนินงาน (Revenue and Normalized 

Share of Profit from Investments in Utilities Business) สําหรบัปี 2567 เท่ากบั 3,040.0 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 6.9% 

จากปี 2566 เน่ืองจากการเพิม่ขึ้นของปรมิาณการจําหน่ายน้ําในประเทศและต่างประเทศเพิม่ขึ้นโดยเฉพาะยอด

จําหน่ายผลิตภัณฑ์น้ํามูลค่าเพิ่ม (Value-Added Product) รวมถึงการเพิ่มขึ้นของส่วนแบ่งกําไรจากโครงการ 

SDWTP   

• รายได้และส่วนแบ่งกําไรจากการลงทุนในธุรกิจไฟฟ้าจากการดําเนินงาน (Revenue and Normalized Share of 

Profit from Investments in Power Business) สําหรบัปี 2567 เท่ากบั 1,392.4 ล้านบาท ลดลง 22.9% เมื่อเทยีบ

กบัปีก่อน โดยมสีาเหตุหลกัจากโรงไฟฟ้า Gheco-One ทีร่บัรูค่้าเชือ้เพลงิส่วนต่าง (Energy margin) ลดลง ถงึแมว้่า

รายไดจ้ากธุรกจิพลงังานแสงอาทติยส์งูขึน้ 19.4% เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน 

• ต้นทุนทางการเงนิ สําหรบัปี 2567 เท่ากบั 1,378.0 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 11.6% เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปี

ก่อน เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารจดัหาเงนิเพื่อรองรบัการขยายตวัของบรษิทัฯ รวมถงึการเพิม่ขึน้ของตน้ทุนทางการเงนิ

เฉลีย่ถ่วงน้ําหนัก เพิม่จาก 3.16% ณ สิน้ปี 2566 เป็น 3.27% ณ สิน้ปี 2567 ซึง่เป็นการเพิม่ขึน้ตามภาวะตลาด 

• บรษิทัฯ มกํีาไรสุทธ ิ(Net Profit) สําหรบัปี 2567 เท่ากบั 4,359.4 ล้านบาท ลดลง 1.5% จากปี 2566 และมกํีาไร

สุทธจิากการดาํเนินงานปกต ิ(Normalized Net Profit) สาํหรบัปี 2567 เท่ากบั 4,526.3 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 2.4% จาก

ปี 2566 ซึง่มสีาเหตุหลกัจากอตัรากําไรทีส่งูขึน้ของธรุกจิทีด่นิและการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ การเพิม่ขึน้

ของรายได้จากธุรกิจให้เช่าและบรกิารด้านอสงัหารมิทรพัย์ และ Green Logistics และการเพิม่ขึ้นของรายไดจ้าก

ธุรกจิสาธารณูปโภค 

ฐานะทางการเงิน  
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การเปลีย่นแปลงฐานะทางการเงนิรวมของบรษิทัฯ ณ สิน้ปี 2567 มดีงัต่อไปน้ี 

สินทรพัย ์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวมทัง้หมด 101,541.1 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 11,316.2 ล้านบาท จาก 

90,225.0 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 โดยมรีายละเอยีดหลกัดงัน้ี 

1. การเพิม่ขึน้ของตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์(สุทธ)ิ จาํนวน 5,035.5 ลา้นบาท เน่ืองจากการขยายตวัของ

ธุรกจิ 

2. การเพิม่ขึน้ของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (สุทธ)ิ จาํนวน 1,867.4 ลา้นบาท ซึง่เป็นไปตามแผนการลงทุนของ

บรษิทัฯ 

3. การเพิม่ขึน้ของทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ (สุทธ)ิ จาํนวน 1,801.8 ลา้นบาท เน่ืองจากการขยายตวัของธุรกจิ 

หน้ีสิน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 บรษิทัฯ มหีน้ีสนิรวมจํานวน 63,030.3 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 10,127.8 ล้านบาท จาก 52,902.5 

ล้านบาท ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 โดยการเพิม่ขึ้นของหน้ีสินมาจากการที่บริษัทฯ มีการจดัหาเงินเพื่อรองรบัการ

ขยายตวัของบรษิัทฯ รวมถึงการเพิม่ขึ้นของต้นทุนทางการเงนิเฉลี่ยถ่วงน้ําหนักเพิม่ขึ้น 0.11% จาก 3.16% ณ สิ้นปี 

2566 เป็น 3.27% ณ สิน้ปี 2567 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 บรษิทัฯ มส่ีวนของผูถ้อืหุน้รวมจํานวน 38,510.8 ล้านบาท ซึ่งเพิม่ขึน้จํานวน 1,188.4 ล้าน

บาท จาก 37,322.4 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566  

อตัราส่วนทางการเงินท่ีสาํคญั 

 ปี 2566 ปี 2567 

อตัราส่วนกําไรขัน้ตน้ (%) 46.4% 54.0%  

อตัราส่วนกําไรสุทธ ิ(%) 26.0% 30.4%  

อตัราส่วนหน้ีสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.42  1.6  

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สุทธติ่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 0.93  1.0  

ระยะเวลาเกบ็หน้ีเฉลีย่ (วนั) 14.6  21.9  

ระยะเวลาชาํระหน้ีเฉลีย่ (วนั) 146.1  311.1  

อตัราภาษจีรงิ (%) 11.5% 16.9% 
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ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอาจมีผลต่อการดาํเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต 

ในปี 2568 บรษิทัมกีารวางเป้าหมายและแผนดาํเนินงานสาํหรบัธุรกจิทัง้ 5 กลุ่ม ดงัน้ี 

1. ธรุกิจพฒันาและบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์(Logistics) 

ธุรกจิคลงัสนิคา้มแีนวโน้มเตบิโตต่อเน่ือง โดยมปัีจจยัสนับสนุนหลายประการ อาท ิเศรษฐกจิโลกและเศรษฐกจิไทยมี

แนวโน้มฟ้ืนตวั ส่งผลให้ภาคการค้าระหว่างประเทศขยายตวัและมีความต้องการพื้นที่คลงัสนิค้าเพื่อจดัเก็บและ

กระจายสนิคา้เพิม่ขึน้ นอกจากน้ี การเตบิโตของธุรกจิอคีอมเมริซ์ยงัเป็นปัจจยัสาํคญัทีท่าํใหค้วามตอ้งการคลงัสนิคา้

เพิม่ขึน้ โดยเฉพาะคลงัสนิคา้ทีม่รีะบบการจดัการทีท่นัสมยัและมปีระสทิธภิาพสูง เพื่อรองรบัการจดัเกบ็สนิคา้ การ

แพค็สนิคา้ และการจดัส่งสนิคา้ทีร่วดเรว็ ประกอบกบัการพฒันาโครงการในนิคมอุตสาหกรรมหนุนการลงทุนมคีวาม

น่าสนใจเป็นอย่างยิง่ โดยเฉพาะแนวระเบยีงเศรษฐกจิภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ทีม่กีาร

สานต่อการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานและเส้นทางคมนาคม ที่เชื่อมโยงพื้นที่ระหว่างภูมิภาคส่วนต่อขยายเชื่อม

โครงการพฒันาท่าเรอืแหลมฉบงั เฟส 3 ท่าเรอืมาบตาพุด เฟส 3 และโครงการรถไฟความเร็วสูงเชื่อมสนามบิน

ตลอดจนการเปิดศูนย์ขนส่งสนิคา้ในพืน้ทีเ่ขตเศษฐกจิพเิศษ ช่วยใหก้ารขนส่งสนิคา้สะดวกและรวดเรว็ขึน้ ส่งผลให้

ความต้องการคลงัสนิคา้ในทาํเลทีต่ัง้ทีด่แีละมกีารเชื่อมต่อกบัระบบขนส่งทีห่ลากหลายเพิม่ขึน้ นอกจากน้ี แนวโน้ม

ธุรกจิคลงัสนิคา้ในประเทศเวยีดนามคาดว่าจะมกีารเตบิโตอย่างมนัียสาํคญัจากการลงทนุจากตา่งประเทศจาํนวนมาก 

ซึง่จะส่งผลใหม้กีารจดัตัง้โรงงานและฐานการผลติในประเทศเพิม่ขึน้ ความตอ้งการคลงัสนิคา้เพื่อรองรบัการผลติและ

การขนส่งสนิค้าจงึเพิม่ขึ้นตามไปด้วย โดยในปี 2567 การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ หรอื FDI ของประเทศ

เวยีดนามมมีลูค่า 38,226 ลา้นเหรยีญสหรฐัฯ (ทีม่า : แนวโน้มธุรกจิ/ อุตสาหกรรมธุรกจิคลงัสนิคา้, วจิยักรุงศร)ี 

เพื่อสอดรบักบัปัจจยัเชงิบวกทีเ่กดิขึน้ บรษิทัจงึมุ่งมัน่ในการเตบิโตของธุรกจิโลจสิตกิสย์งัคงมุ่งเน้นในการขยายการ

เตบิโตทัง้ในประเทศไทยและต่างประเทศ สาํหรบัประเทศไทย บรษิทัมุ่งขยายพืน้ทีใ่หค้รอบคลุมทําเลยุทธศาสตร์ทัง้

ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล พืน้ที ่EEC และเมอืงรอง โดยในปี 2568 มแีผนขยายโครงการสําคญัในทําเลศกัยภาพ

ได้แก่ WHA Mega Logistics Center ชลหารพิจิตร กม. 4 โครงการ 2 WHA Mega Logistics Center เทพารกัษ์ 

กม. 21 เฟส 3 และ WHA Mega Logistics Center บางนาตราด กม. 23 Inbound รวมพื้นที่กว่า 380,000 ตาราง

เมตร สาํหรบัประเทศเวยีดนาม เน้นรองรบักลุ่มอุตสาหกรรมทีม่กีารเตบิโตสงู เช่น อคีอมเมริซ์ สนิคา้อุปโภคบรโิภค 

และสนิคา้อุตสาหกรรมเพื่อการส่งออก โดยโครงการคลงัสนิคา้โลจสิตกิสแ์ห่งแรกในเวยีดนามขนาด 37,000 ตาราง

เมตร ก่อสร้างแล้วเสร็จ และพร้อมเปิดให้บริหารต้นปีน้ี อีกทัง้ ในเดือนมกราคม 2568 บริษัทได้ลงนามบนัทึก

ขอ้ตกลง (MoU) กบัรฐับาลทอ้งถิน่ประจําจงัหวดัทญัฮวา้ (Thanh Hoa) เพื่อศกึษาการพฒันาโครงการโลจสิตกิสใ์น

พืน้ที ่300 ไร่ ทีต่ัง้อยู่ในบรเิวณใกลก้บัตวัเมอืงหลกัของจงัหวดัและโครงสรา้งพืน้ฐานทีส่าํคญั 

สาํหรบั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ จซี ีโลจสิตกิส ์จาํกดั (WGCL) มุ่งเป้าสู่การยกระดบัจาก 3PL เป็น 4PL (Fourth-Party 

Logistics Provider) โดยอาศยัจุดแขง็ และความเชีย่วชาญร่วมของ WHA และ GC เพื่อสร้างมูลค่าเพิม่ในธุรกจิโล 

จสิตกิส ์โดยการเปลี่ยนผ่านสู่ 4PL เป็นกลยุทธส์ําคญัทีจ่ะช่วยขยายขอบเขตการใหบ้รกิารจากการจดัการขนส่งและ

คลงัสนิค้า (3PL) ไปสู่การวางแผน ออกแบบ และบูรณาการระบบโลจสิตกิส์อย่างครบวงจร เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพ

สงูสุดใหก้บับรษิทัและลูกคา้ 

ในส่วน Office Solutions บรษิัทยงัเดินหน้าขยายโครงการอาคารสํานักงานบนทําเลที่ดีเยี่ยมของกรุงเทพฯ ซึ่ง

ปัจจุบนัมทีัง้หมด 6 โครงการ บนพืน้ทีร่วมมากกว่า 120,000 ตารางเมตร โครงการล่าสุดทีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็และเปิด

ใหบ้รกิารแลว้ในปี 2567 ไดแ้ก่โครงการ Qube ไลฟ์สไตล ์รเีทลสเปซ บนพืน้ที ่3,000 ตารางเมตร อยู่ตดิสถานี BTS 
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สุรศกัดิ ์สําหรบัปี 2568 มโีครงการใหม่ที่พร้อมให้บรกิาร ได้แก่ โครงการศูนย์การแพทย์เฉพาะทางในย่านสาทร 

พืน้ทีก่ว่า 6,900 ตารางเมตร ซึง่คาดว่าแลว้เสรจ็ในไตรมาส 3/2568  

เป้าหมายในปี 2568 คอืการเพิม่สนิทรพัยภ์ายใต้การบรหิารจดัการเป็นประมาณ 3,309,000 ตารางเมตร มโีครงการ

ให้เช่าพื้นทีใ่หม่ประมาณ 200,000 ตารางเมตร และมแีผนการขายทรพัย์สนิ และ/หรอืสทิธกิารเช่าทรพัย์สนิใหก้บั

กองทรสัต ์WHART รวมทัง้สิน้ประมาณ 70,000 ตารางเมตร คดิเป็นมลูค่าประมาณ 1,500 ลา้นบาท 

2. ธรุกิจโมบิลิต้ี (Mobility) 

อุตสาหกรรมยานยนต์ไฟฟ้าเป็นอุตสาหกรรมใหม่ โดยในปี 2567-2569 รถยนต์นัง่ไฟฟ้า รถโดยสารไฟฟ้า และ

รถยนต์ทีใ่ชใ้นเชงิพาณิชย์ไฟฟ้ามแีนวโน้มเพิม่ขึน้ต่อเน่ือง ตามการเพิม่ขึน้ของอุปสงค์และอุปทานภายในประเทศ 

จากมาตรการขบัเคลื่อนสําคญั ไดแ้ก่ การใหเ้งนิอุดหนุนกระตุ้นกําลงัซื้อ รวมทัง้แนวโน้มกระแสนิยมยานยนตไ์ฟฟ้า

จากความตระหนักในเรื่องสิง่แวดล้อมทีเ่พิม่ขึน้ และความเขา้ใจในเทคโนโลย ียานยนต์ไฟฟ้าทีเ่พิม่ขึน้ ประกอบกบั

ปัจจยัหนุนจากมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้นิติบุคคลสําหรบับริษัทที่ซื้อรถโดยสารและรถบรรทุกไฟฟ้า การ

สนับสนุนสําหรบัรถกระบะไฟ้ภายใต้มาตรการ EV 3.5 การปรบัสมรรถนะในการเพิม่ระยะทางวิง่ใหส้ามารถตอบ

โจทย์การใชใ้นเชงิพาณิชย์และการขนส่งผูโ้ดยสารระหว่างจงัหวดัไดม้ากขึน้ สถานีอดัประจุทีเ่พิม่ขึน้เป็นปัจจยัทีจ่ะ

สนับสนุนใหผ้ลประกอบการยงัมโีอกาสขยายตวั (ทีม่า : แนวโน้มธุรกจิ/ อุตสาหกรรมธุรกจิคลงัสนิคา้, วจิยักรุงศร)ี 

ธุรกิจโมบลิติี้ (Mobility) เป็นโซลูชนักรนีโลจสิติกส์ครบวงจรรายแรกในประเทศไทย ภายใต้แบรนด์ Mobilix ซึ่งได้

เปิดตวัในปี 2567 ประกอบดว้ย 3 บรกิารหลกั คอื บรกิารใหเ้ช่ารถยนต์ไฟฟ้า (EV Rental Service) เป็นบรกิารให้

เช่ารถยนต์ไฟฟ้าแบบครบวงจร สถานีชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า (On Premise & Public EV Chariging Solution) บรกิาร

เครื่องชาร์จและอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องสําหรบัรถยนต์ไฟฟ้าส่วนบุคคลและเชิงพาณิชย์โมบิลิกส์ซอฟต์แวร์โซลูชัน 

(Mobilix Software Solution) แพลตฟอรม์ดจิทิลัอจัฉรยิะอนัทนัสมยัสาํหรบัจดัการรถยนตไ์ฟฟ้าและแบตเตอรี ่

โดยบรษิัทตัง้เป้าให้บรกิารเช่ารถ EV จํานวนทัง้หมด 20,000 คนั ในอีก 5 ปีขา้งหน้า จากกลยุทธ์การสร้างความ

แขง็แกร่งร่วมกบัพนัธมติรทัง้ระบบนิเวศน์ยานยนตไ์ฟฟ้า การจดัการยานยนตไ์ฟฟ้าและแบตเตอรีท่ีห่มดอายุการใช้

งานอย่างมปีระสิทธภิาพ การเป็นเลิศในการให้บรกิารอย่างครบวงจรพร้อมความหยดืหยุ่นเพื่อตอบโจทย์ความ

ตอ้งการของลูกคา้ โดยในปี 2568 คาดว่าจะมรีถ EV ภายใตก้ารบรกิารเช่ารถมากกว่า 1,700 คนั 

3. ธรุกิจพฒันานิคมอตุสาหกรรม (Industrial Development) 

ธุรกจินิคมอุตสาหกรรมได้รบัอานิสงส์จากการกระจายฐานการผลติและการขยายตลาดในภูมภิาคอาเซยีนของนัก

ลงทุนต่างชาตอิย่างต่อเน่ือง สะทอ้นจากมลูค่าการอนุมตัส่ิงเสรมิการลงทุนของ BOI ทีข่ยายตวัต่อเน่ืองในปีทีผ่่านมา 

โดยเฉพาะจํานวนนักลงทุนจนีไดเ้ขา้มาลงทุนในประเทศไทย และคาดว่าจะเพิม่ขึน้ในอนาคต ทําใหส้ดัส่วนจํานวน

นักลงทุนจนีไดม้าจดัตัง้โรงงานและบรษิทัภายในนิคมอุตสาหกรรมไทยเพิม่ขึน้อย่างมนัียสําคญัในช่วง 2-3 ปีทีผ่่าน

มา เมื่อเทยีบกบันักลงทุนประเทศอื่นๆ เน่ืองจากประเทศไทยมขีอ้ไดเ้ปรยีบดา้นภูมศิาสตรใ์นการเป็นฐานการผลติใน

ภูมภิาคอาเซยีน และมกีารเชื่อมโยงดา้นโลจสิตกิสท์ัง้ทางถนนและระบบราง ซึ่งเป็นแรงขบัเคลื่อนใหเ้กดิการลงทุน

ใหม่ นอกจากนัน้ยงัมสีทิธปิระโยชน์จากการลงทุนในโครงการเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) ซึ่งนักลงทุน

ชาวต่างชาตสิามารถเป็นเจา้ของกรรมสทิธิไ์ด ้100% ต่างจากประเทศอื่นๆ ทีใ่หส้ทิธิเ์ช่าระยะยาว รวมถงึพืน้ที ่EEC 

มขีอ้ได้เปรยีบในเรื่องทําเลที่ตัง้ของนิคมอุตสากรรมที่อยู่ใกล้ถนนเส้นทางหลวงที่ซึ่งกําลงัมกีารพฒันาโครงสร้าง
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พื้นฐานที่สําคญั คอื ท่าเรอืแหลมฉบงั ท่าเรอืมาบตาพุด สนามบนิอู่ตะเภา สนามบนิสุวรรณภูมแิละเส้นทางรถไฟ

เชื่อม 3 สนามบนิ (ทีม่า : แนวโน้มธุรกจินิคมอุตสาหกรรม, SCBEIC) 

อกีทัง้เหตุการณ์ความขดัแยง้ของสงครามการคา้ระหว่างสหรฐัอเมรกิาและประเทศจนีกย็งัคงดําเนินอยู่ รวมทัง้การ

ปฏริปูการเมอืงของประเทศจนี ทาํใหภ้าคอุตสาหกรรมจาํนวนมากมกีารจดัระบบการผลติครัง้ใหญ ่ซึง่ถอืเป็นปัจจยัที่

กระตุ้นให้การย้ายฐานการผลิตจากประเทศจีนออกมายังภูมิภาคอาเซียน โดยเฉพาะประเทศไทยมากยิ่งขึ้น 

โดยเฉพาะพืน้ทีใ่นเขตส่งเสรมิเขตพฒันาเศรษฐกจิพเิศษ EEC ทีม่ศีกัยภาพในการพฒันาดว้ยความหรอ้มดา้นการ

คมนาคม การขนส่ง โครงสร้างพื้นฐาน ความต้องการของผู้ประกอบการ การจดัหาทรพัยากรต่างๆ และความ

เชื่อมโยงกบัศูนยก์ลางเศรษฐกจิอื่นในประเทศถอืเป็นโอกาสสําคญัของการเตบิโตทางธุรกจิของบรษิทั อนัเป็นผลมา

จากความพรอ้มของประเทศตามทีก่ล่าวมาขา้งตน้ กอปรกบัศกัยภาพของธุรกจิพฒันานิคมอุตสาหกรรมของบรษิทัที่

มคีวามพรอ้มและมกีารพฒันาอย่างต่อเน่ือง สามารถรองรบัความต้องการของกลุ่มลูกคา้ไดอ้ย่างหลากหลาย ส่งผล

ใหบ้รษิทัยงัคงยนืหยดัความเป็นผูนํ้าในธุรกจินิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทย ทัง้น้ี บรษิทัยงัคาดการณ์ว่าการยา้ย

ฐานการผลติของประเทศจนียงัคงมเีขา้มาอย่างต่อเน่ือง เป็นผลจากความขดัแยง้ทางการคา้ ประกอบกบัค่าแรงและ

ตน้ทุนการผลติของประเทศจนีทีป่รบัตวัเพิม่สงูขึน้ ดงันัน้ บรษิทัจงึไดม้กีารเตรยีมพรอ้มเพื่อรองรบัโอกาสในอนาคต 

โดย ณ สิ้นปี 2567 บรษิัทมทีัง้หมด 15 นิคมอุตสาหกรรม ตัง้อยู่ในประเทศไทย 14 แห่ง และประเทศเวยีดนาม 1 

แห่ง ทัง้น้ี บรษิทัมพีืน้ทีนิ่คมอุตสาหกรรมในประเทศไทยทีกํ่าลงัก่อสรา้งและรอการพฒันารวม 7 โครงการ บนพืน้ที ่

8,810 ไร่ เพื่อรองรบัความตอ้งการทีด่นิจากนักลงทุนทีค่าดว่าจะมเีพิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง สําหรบัโครงการในประเทศ

เวยีดนามยงัคงมกีารขยายตวัอย่างตอ่เน่ือง โดยม ี2 โครงการ ขนาดพืน้ทีร่วม 2,297 ไร่ ทีไ่ดร้บัการอนุมตัใิบอนุญาต

ลงทุน (Investment Registration Certificate, IRC) เรยีบรอ้ยแลว้ และ 1 โครงการขนาด 1,094 ไร่ อยู่ระหว่งการขอ

อนุมตัิใบอนุญาตลงทุน นอกจากน้ี ในเดอืนมกราคม 2568 บรษิทัยงัได้ลงนามบนัทกึขอ้ตกลง (MoU) กบัรฐับาล

ทอ้งถิน่ประจาํจงัหวดัทญัฮวา้ (Thanh Hoa) เพื่อพฒันาเขตอุตสาหกรรม 2 แห่ง พืน้ทีร่วมประมาณ 4,000 ไร่ 

บรษิทัมุ่งรกัษาความเป็นผูนํ้าในประเทศไทย และขยายธุรกติในประเทศเวยีดนาม รวมทัง้มองหาโอกาสในการขยาย

ธุรกจิไปยงัประเทศอื่นๆ บรษิทัตัง้เป้ายอดขายทีด่นิรวม 2,350 ไร่ ทัง้ในประเทศไทยและประเทศเวยีดนาม เน้นการ

ดงึดูดนักลงทุนต่างชาติในกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย เช่น ยานยนต์ อิเล็กทรอนิกส์ และอุตสาหกรรมอื่นๆ ที่ใช้

เทคโนโลยขี ัน้สูง บรษิทัมุ่งมัน่พฒันานิคมอุตสาหกรรมเชงินิเวศอจัฉรยิะ (Smart Industrial Estates) อย่างต่อเน่ือง 

และพรอ้มเป็นพนัธมติรทีใ่หบ้รกิารโซลูชนัแบบครบวงจร เพื่อใหส้ามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ย่าง

ครอบคลุมยิง่ขึน้  

4. ธรุกิจให้บริการสาธารณูปโภคและพลงังาน (Utilities & Power)  

 4.1 ธรุกิจการให้บริการสาธารณูปโภค (Utilities) 

บรษิัทมุ่งเน้นการขยายตวัตามการเตบิโตของนิคมอุตสาหกรรมโดยการสร้างความมัน่คงด้านทรพัยากรน้ําใน

การหาแหล่งน้ําดบิอย่างต่อเน่ือง ขยายการผลติน้ําทีม่มีลูค่าเพิม่ (Value-Added Water) เพื่อตอบโจทย์ความ

ตอ้งการของลูกคา้ พรอ้มหาโอกาสใหม่ๆ ในการขยายธุรกจิในพืน้ทีน่อกนิคมอุตสาหกรรม WHA รวมไปถงึการ

เขา้ร่วมโครงการสาธารณูปโภคน้ําประปา และน้ําเสยีในพืน้ทีใ่หม่ๆ โดยมเีป้าหมายทีจ่ะทาํสญัญาซื้อ-ขายน้ํากบั

การประปาส่วนภูมภิาค ปรมิาณสงูสุด 4.3 ลา้นลูกบาศกเ์มตร/ปี นอกจากน้ี ยงัคงเดนิหน้าพฒันา Smart Water 

Solutions เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพการดําเนินการลดต้นทุน และลดน้ําสูญเสยี สําหรบัเวยีดนาม บรษิทัวางแผน
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ขยายธุรกจิน้ําอุตสาหกรรมและบําบดัน้ําเสยีเพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ในนิคมอุตสาหกรรม และใช้

ความเชีย่วชาญของบรษิทัในการพฒันาประสทิธภิาพโครงการสาธารณูปโภคดา้นน้ําทีไ่ดเ้ขา้ไปลงทุน 

โดยในปี 2568 บรษิัทตัง้ป้ายอดการจําหน่ายและบริหารจดัการน้ํารวมที่ประมาณ 173 ล้านลูกบาศก์เมตร 

แบ่งเป็นภายในประเทศประมาณ 132 ล้านลูกบาศก์เมตร และในเวยีดนามประมาณ 41 ล้านลูกบาศก์เมตร 

บรษิทัยงัคงมุ่งเน้นธุรกจิผลติภณัฑน้ํ์ามลูค่าเพิม่ โดยตัง้เป้าทีป่ระมาณ 10 ลา้นลูกบาศกเ์มตร   

 4.2 ธรุกิจพลงังาน (Power) 

สําหรบัธุรกิจพลงังานไฟฟ้า บริษัทเดินหน้าขยายการลงทุนในธุรกิตพลงังานหมุนเวียนทัง้ในไทยและนอก

ประเทศ โดยในไทยมุ่งเน้นการลงทุนในโครงการโซลาร์รูฟทอ็ป โครงการผลติไฟฟ้าจากพลงังานหมุนเวยีนใน

รูปแบบ Feed-in-Tariff และ โครงการ Direct PPA เป็นต้น สําหรบัประเทศเวยีดนาม บรษิทัไดเ้ริม่ดําเนินการ

ศกึษาและพฒันาโครงการไมโครกรดิ ทีนิ่คมเขตอุตสาหกรรม WHA Smart Technology Zone 1 ในจงัหวดัทญัฮ

วา้ (Thanh Hoa) เฟส 1 ซึ่งคาดว่าจะพรอ้มใหบ้รกิารเชงิพาณิชย์ในปี 2569 และมุ่งเน้นต่อยอดการขยายธุรกจิ

โซลารร์ฟูทอ็ปอกีดว้ย 

นอกจากน้ี บรษิทัยงัดําเนินการพฒันานวตักรรมและโซลูชนัพลงังานอย่างต่อเน่ือง ไดแ้ก่ แพลตฟอร์มการซื้อ

ขายพลังงานไฟฟ้า (Peer-to-Peer Energy Trading) และการซื้อขายใบรับรองเครดิตการผลิตไฟฟ้าจาก

พลงังานหมุนเวยีน (I-REC) รวมทัง้ศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในธุรกจิ New S-Curve เช่น เทคโนโลยี

โรงไฟฟ้านิวเคลยีร์ขนาดเล็ก (Small Modular Reactor: SMR) ระบบกกัเก็บพลงังานด้วยแบตเตอรี่ (Bettery 

Energy Storage System: BESS) และเทคโนโลยกีารดกัจบั การใชป้ระโยชน์ และการกกัเกบ็คารบ์อน (Carbon 

Capture, Utilization and Storage : CCUS) เป็นต้น พร้อมตัง้เป้าเพิม่กําลงัการผลติไฟฟ้าสะสมทีล่งนามแล้ว

เป็น 1,185 เมกะวตัต ์ซึง่เป็นพลงังานหมุนเวยีน 657 เมกะวตัต ์ 

5. ธรุกิจให้บริการด้านดิจิทลั (Digital)  

บรษิทัมุ่งเน้นในการเพิม่ความแขง็แกร่งใหก้บักลุ่มธุรกจิต่างๆ ใน WHA Group ผ่านการใชเ้ทคโนโลยแีละนวตักรรม 

เช่น Artificial Intelligence, Internet-of-Thaing โดยในปัจจุบันมีโครงการ AI Transaformation ที่อยู่ระหว่างการ

พัฒนาจํานวน 12 โครงการ ได้แก่ Drone Inspection Solution และ IoX Platform for Solar อีกทัง้ WHA Digital 

พรอ้มหาโอกาสทางธุรกจิใหม่ๆ จากการพฒันาแพลตฟอร์ม ไดแ้ก่ โมบลิกิสซ์อฟต์แวร์โซลูชนั ซึ่งเป็นแพลตฟอร์ม

สําหรับจัดการยานพาหนะไฟฟ้า (EV) และแบตเตอรี่ โดยได้ตัง้เป้าหมายสําหรับยอดการใช้งานโมบิลิกส์ 

แพลตฟอร์มที่ประมาณ 900 คัน ภายในปี 2568 และเพิ่มขึ้นเป็นประมาณ 6,000 คัน ภายในอีก 5 ปีข้างหน้า 

นอกจากน้ี ยงัตัง้เป้าหมายในการพฒันา 5 แอปพลเิคชนัใหมพ่รอ้มใหบ้รกิารภายใน WHA Group ภายในปี 2568   

นอกจากน้ี บรษิัทยงัให้ความสําคญักบัการลดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อม และการสร้างคุณค่าให้กบัสงัคม 

ด้วยความมุ่งมัน่ทีจ่ะบรรลุเป้าหมายการพฒันาอย่างยัง่ยนืในปี 2572 อย่างเป็นรูปธรรม ได้แก่ การส่งเสรมิการใช้

ยานยนตไ์ฟฟ้า โดยตัง้เป้าหมายจาํนวนรถยนตไ์ฟฟ้าใหบ้รกิารประมาณ 20,000 คนั การเพิม่สดัส่วนการใชพ้ลงังาน

หมุนเวยีน โดยตัง้เป้าหมายมกํีาลงัการผลติไฟฟ้าจากพลงังานหมุนเวยีนประมาณ 1,200 เมกะวตัต ์ซึง่จะช่วยลดการ

ปล่อยก๊าซเรอืนกระขกไดป้ระมาณ 683,000 ตนัคารบ์อนไดออกไซดเ์ทยีบเท่าต่อปี การลดการใชน้ํ้าจากธรรมชาตลิง

ประมาณ 25,000,000 ลูกบาศก์เมตรต่อปี เทยีบเท่ากบัปรมิาณการใชนํ้าของภาคครวัเรอืนกว่า 685,000 คน และ

การจดัการขยะแบบ Zero Waste ทีจ่ะไม่มกีารฝังกลบหรอืเผาทาํลาย เพื่อขบัเคลื่อนสู่อนาคตทีย่ ัง่ยนือย่างแทจ้รงิ 
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ทัง้น้ี บรษิทัไดม้กีารตัง้เป้าหมายการดําเนินงานประจําปี ซึ่งสอดคล้องกบัแผนกลยุทธ์ของบรษิทั ทีไ่ดร้บั

การทบทวนอย่างสมํ่าเสมอเป็นประจาํทุกปี รวมทัง้มกีารศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ และพจิารณากลัน่กรอง

โดยคณะกรรมการและผูบ้รหิารทีม่คีวามรูค้วามเชีย่วชาญและมปีระสบการณ์ในการดาํเนินงานอย่างละเอยีดรอบคอบ

แล้ว อย่างไรกต็าม ปัจจยัภายนอกต่างๆ อาท ิปัจจยัด้านเศรษฐกิจและการเมอืง นโยบายภาครฐั ภาพรวมภาวะ

ตลาดเงนิและตลาดทุน อาจส่งผลกระทบต่อการประกอบธุรกจิและผลการดาํเนินงานในอนาคตของบรษิทัได ้

5) ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อความสามารถในการรบัประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลงกระทาํการของ

กองทรสัต ์

หากพจิารณาความสามารถของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ทีจ่ะรบัภาระในการประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลง

กระทาํการขา้งตน้ โดยจ่ายจากกําไรก่อนหกัดอกเบีย้ และภาษ ี(EBIT) สาํหรบังวดระยะเวลา 12 เดอืนยอ้นหลงั

ของดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ (วนัที ่1 มกราคม 2567 ถงึ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567) มจีาํนวน 7,157 ลา้นบาท 

(อ้างอิงขอ้มูลจากงบการเงนิรวมสําหรบัปี สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567) รายได้จากการรบัประกนักําไรจาก

การดาํเนินงานขัน้ตํ่า ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2567 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2568 ของ WHABT เท่ากบั 18.95 ลา้น

บาท คดิเป็นร้อยละ 0.26 ของ EBIT สําหรบังวดระยะเวลา 12 เดอืนย้อนหลงั ดงันัน้จะเหน็ว่า ดบับลวิเอชเอ 

คอร์ปอเรชัน่ ยงัมผีลการดําเนินงานทีเ่พยีงพอในการชาํระค่าใชจ้่ายดงักล่าว ดงันัน้จงึอนุมานไดว้่า ดบับลวิเอช

เอ คอร์ปอเรชัน่ มสีถานะทางการเงนิอยู่ในระดบัที่ด ีและคาดว่ามคีวามสามารถในการรบัประกนัรายไดต้าม

สญัญาตกลงกระทาํทีไ่ดใ้หไ้วแ้ก่กองทรสัต ์WHABT 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2568 กองทรสัต ์WHABT มเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิจาํนวน 505,000,000.00 บาท คดิ

เป็นสดัส่วนการกูย้มืเงนิเทยีบกบัทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีร่อ้ยละ 17.58 

สรุปสาระสาํคญัของสญัญาเงนิกูย้มืระยะยาว 

ผูใ้หกู้ ้ สถาบนัการเงนิในประเทศไทยซึง่อาจเป็นหรอืไม่เป็นบุคคลเกีย่วโยงกนักบัทรสัต ี

ผูกู้ ้ ทรสัตกีระทาํการในนามทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า 

ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

อตัราดอกเบีย้และ

ค่าธรรมเนียม

เกีย่วกบัการกูย้มื 

ไม่เกนิอตัราดอกเบีย้ MLR ลบดว้ยรอ้ยละ 3.50 ต่อปี 

   

ขอ้ปฏบิตัทิางการเงนิ

หลกั (Key Financial 

Covenants) 

ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงสถานะอตัราส่วนทางการเงนิ ดงัน้ี 

- ดํารงอตัราส่วนการกู้ยมืเงนิต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ WHABT ไม่

เกนิกว่ารอ้ยละ 35 

- ดาํรงอตัราส่วน Interest Bearing Debt ต่อ EBITDA ในอตัราส่วนไม่เกนิกว่า 5.5 

เท่า 

หลกัประกนั มหีลกัประกนั 
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2.6.2 ประโยชน์ของการกู้ยืมเงินของกองทรสัต์ต่อผู้ลงทุน 

กองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าการกู้ยมืเงนิเพื่อใชส้ําหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้เป็น

ประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากเป็นการบรหิารโครงสรา้งทางการเงนิเพื่อใหผ้ลตอบแทนเพิม่สงูขึน้โดย

การกูย้มืเงนิจะสามารถช่วยลดต้นทุนทางการเงนิไดใ้นระดบัหน่ึงซึง่ดกีวา่การระดมทุนจากผูล้งทุนเพื่อมาลงทุน

ทัง้หมด อน่ึง สดัส่วนการกูย้มืเงนิต่อส่วนทุนนัน้จะไม่เกนิทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกองทรสัตจ์ะคาํนึงถงึ

การบรหิารความเสีย่งของการกูย้มืเงนิดว้ย นอกจากน้ี อตัราดอกเบีย้และเงือ่นไขการกูย้มืเงนิทีท่รสัต์ไดร้บัการ

เสนอในครัง้น้ีอยู่ในเกณฑท์ีใ่กลเ้คยีงกบัเงือ่นไขการกูย้มืของลูกคา้ชัน้ดขีองธนาคารพาณิชยส่์วนใหญใ่นประเทศ 

ซึง่จะตํ่ากว่าตน้ทุนทางการเงนิในส่วนของทุนอย่างมนัียสาํคญั 

2.6.3 การปฏิบติัตามข้อตกลงหลกัของผู้กู ้

กองทรสัตต์อ้งดาํรงสดัส่วนทางการเงนิ หรอื Financial Covenants ตามสญัญากูย้มืเงนิ ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

รายการ  เกณฑ ์

อตัราส่วน 

ของกองทรสัต์ 

31 มีนาคม 2568 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย 

ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ี1 

(Interest bearing debt to EBITDA ratio) 

เท่า ไม่เกนิ 5.5 เท่า 3.36 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ

(Debt to net assets value ratio) 
เท่า ไม่เกนิ 0.54 เท่า 0.22 

อตัราส่วนเงนิกูต้อ่สนิทรพัยร์วม 

(Loan to value ratio / Loan to total assets ratio) 
รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 35 17.58 

อตัราส่วนเงนิกูต้่อสนิทรพัยท์ีนํ่าไปคํ้าประกนั 

(Loan to Mortgaged Property Value Ratio) 
รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 45 18.85 

หมายเหตุ  :   1 อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัช ีคาํนวณภายใต้
สญัญากูย้มืเงนิ 
 

2.6.4 แผนในการกนัสาํรองเงินเพื่อการชาํระหน้ี 

เมื่อวนัที่ 29 ตุลาคม 2564 กองทรสัต์ได้ทําการแก้ไขสญัญากู้ยมืเงนิกับสถาบนัการเงนิ เพื่อปรบัปรุงอตัรา

ดอกเบี้ย และวธิกีารกําหนดการชําระคนืเงนิ โดยมกํีาหนดระยะเวลาการชาํระคนืเงนิกูย้มืเป็นระยะเวลาไม่เกนิ 

3 ปีนับตัง้แต่วนัทีม่ผีลบงัคบัใช ้ 

และเมื่อวนัที ่1 พฤศจกิายน 2567 กองทรสัตไ์ดท้าํสญัญาเงนิกูก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึง เพื่อใชช้าํระคนืเงนิกู้

ของกองทรสัตท์ีค่รบกําหนด เป็นจาํนวนทัง้สิน้ 505 ลา้นบาท 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย  

อตัราการเติบโตของเศรษฐกิจไทย 

แผนภาพ 1: เศรษฐกจิไทยไตรมาสแรกของปี 2568 

 

  

 

 

 

 

 

ทีม่า: สาํนักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

เศรษฐกจิไทยในไตรมาสแรกของปี 2568 ขยายตวัรอ้ยละ 3.1 ต่อเน่ืองจากการขยายตวัรอ้ยละ 3.3 ในไตรมาสที่

สีข่องปี 2567 และเมื่อปรบัผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกจิไทยในไตรมาสแรกของปี 2568 ขยายตวัจากไตร

มาสทีส่ีข่องปี 2567 รอ้ยละ 0.7 (%QoQ_SA) 

ดา้นการใชจ้่าย การส่งออกสนิคา้และการลงทุนภาครฐัขยายตวัในเกณฑส์งู การอุปโภคบรโิภค ภาคเอกชน และ

การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาลชะลอตวั ขณะทีก่ารลงทุนภาคเอกชนลดลงต่อเน่ือง 

การอปุโภคบริโภคภาคเอกชน ขยายตวัรอ้ยละ 2.6 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 3.4 ในไตรมาสก่อนหน้า 

ตามการชะลอตวัในทุกหมวดสนิค้า การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาล เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.4 ชะลอลงจาก

การเพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.4 ในไตรมาสก่อนหน้า 

การลงทุนรวม ขยายตวัรอ้ยละ 4.7 ต่อเน่ืองจากการขยายตวัรอ้ยละ 5.1 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทุน

ภาครฐัขยายตวัในเกณฑ์สูงต่อเน่ืองเป็นไตรมาสที่ 3 ร้อยละ 26.3 ต่อเน่ืองจากการขยายตวั ร้อยละ 39.4 ใน

ไตรมาสก่อนหน้า ตามการขยายตวัของการลงทุนรฐับาล ในขณะทีก่ารลงทุนรฐัวิสาหกิจลดลง สําหรบัอตัรา

การเบกิจ่ายงบประมาณรายจ่ายลงทุนในไตรมาสน้ีอยู่ทีร่อ้ยละ 12.8 (ตํ่ากว่าอตัราเบกิจ่ายรอ้ยละ 13.4 ในไตร

มาสก่อนหน้า แต่สูงกว่าร้อยละ 5.1 ในไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน) ส่วนการลงทุนภาคเอกชนลดลงร้อยละ 

0.9 ต่อเน่ืองจากการลดลงรอ้ยละ 2.1 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทุนในหมวดเครื่องจกัรเครื่องมอืลดลงรอ้ย

ละ 0.3 เทยีบกบัการลดลงร้อยละ 1.7 ในไตรมาสก่อนหน้า ส่วนการลงทุนในหมวดก่อสร้างลดลงร้อยละ 3.8 

ต่อเน่ืองจากการลดลงรอ้ยละ 3.9 ในไตรมาสก่อนหน้า 

ดา้นการผลติ สาขาเกษตรกรรม สาขาการผลติสนิคา้อุตสาหกรรม และสาขาการขายส่งขายปลกีฯ ขยายตวัเร่ง

ขึน้จากไตรมาสก่อนหน้า ขณะทีส่าขาทีพ่กัแรมและบรกิารดา้นอาหาร สาขาก่อสรา้ง และสาขาขนส่งและสถานที่

เกบ็สนิคา้ชะลอตวั 
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เสถียรภาพทางเศรษฐกิจ อตัราการว่างงานอยู่ทีร่้อยละ 0.89 สูงกว่าร้อยละ 0.88 ในไตรมาสก่อนหน้า แต่ตํ่า

กวา่รอ้ยละ 1.01 ในไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน อตัราเงนิเฟ้อทัว่ไป และอตัราเงนิเฟ้อพืน้ฐานเฉลีย่ อยู่ทีร่อ้ยละ 

1.1 และร้อยละ 0.9 ตํามลําดบั ส่วนดุลบญัชเีดินสะพดัเกินดุล 10.5 พนัล้านดอลลาร์สหรฐัฯ (355.2 พนัล้าน

บาท) เงนิทุนสํารองระหว่างประเทศ ณ สิ้นเดอืนมนีาคม 2568 อยู่ที่ 245.3 พนัล้านดอลลาร์สหรฐัฯ และหน้ี

สาธารณะ ณ สิน้เดอืนมนีาคม 2568 มมีลูค่าทัง้สิน้ 12.08 ลา้นลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 64.4 ของ GDP 

(ทีม่า: สาํนักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต)ิ 

3.2 ตลาดอาคารสาํนักงานให้เช่าในกรงุเทพมหานคร 

 อุปทานของอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร 

ในไตรมาส 1 ปี 2568 อุปทานของอาคารสํานักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครเพิม่ขึ้นเป็น 6.314 ล้านตาราง

เมตร หลงัจากโครงการ เวริค์แลบ็ บนถนนพระราม 4 แลว้เสรจ็ คดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.1 เมื่อเทยีบปีทีผ่่าน

มา อาคารสํานักงานใหเ้ช่าทีไ่ด้รบัการรบัรองอาคารเขยีวกเ็พิม่ขึน้เช่นกนั เป็นประมาณ 2.1 ล้านตารางเมตร 

โดยส่วนใหญ่มาจากอาคารเก่าทีไ่ดร้บัการปรบัปรุงและผ่านการรบัรองดา้นสิง่แวดล้อม ขณะเดยีวกนั โครงการ 

ลาดพรา้ว ฮลิส ์ถูกปรบัเปลีย่นเป็นโรงแรมทัง้หมด ส่งผลใหอุ้ปทานลดลง 6,000 ตารางเมตร 

แผนภาพ 1: การเปลีย่นแปลงอุปทานสาํนักงานใหเ้ช่าในพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 

 

พื้นที่ให้เช่ารวมสําหรบัโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันาในกรุงเทพมหานครเพิม่ขึน้เป็น 1.1 ล้านตารางเมตร 

หลงัจากมกีารประกาศโครงการใหม่หลายโครงการ โดยเฉพาะอย่างยิง่ GR9 บรเิวณแยกพระราม 9 และ The 

Central พหลโยธนิ ซึง่ทัง้สองโครงการพฒันาโดยเซน็ทรลัพฒันา ปัจจุบนัมพีืน้ทีป่ระมาณ 835,000 ตารางเมตร

ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง ทัง้น้ี ยงัคาดการณ์ว่าปี 2568 จะมีอุปทานใหม่เขา้สู่ตลาดมากที่สุด โดยคาดว่าจะ

เพิม่ขึน้ประมาณ 524,000 ตารางเมตร 
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แผนภาพ 2: อุปทานสาํนักงานใหเ้ช่าในพืน้ทีก่รุงเทพมหานครในอนาคต 

 

อุปสงคข์องอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร 

ตลาดอาคารสํานักงานให้เช่าโดยรวมยงัคงเป็นบวก แม้ว่าทัง้การใช้พื้นที่รวมและการเช่าพื้นที่สุทธจิะลดลง

เลก็น้อย โดยมกีารเช่าพืน้ทีอ่ยู่ที ่31,000 ตารางเมตร ส่งผลใหพ้ืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่าใชง้านรวมเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1 มาอยู่ที ่

4.89 ล้านตารางเมตร อาคารเขยีวยงัคงเป็นผู้นําในด้านความต้องการเช่า โดยมีการเช่าพื้นที่อยู่ที่ 51,000 

ตารางเมตร ขณะที่อาคารทัว่ไปมกีารลดลง 17,000 ตารางเมตร ความต้องการในพื้นที่ทําเลศูนย์กลางธุรกิจ 

(CBD) ยงัคงแขง็แกร่ง โดยมกีารเช่าพืน้ทีท่ี ่35,000 ตารางเมตร ขณะทีพ่ืน้ทีน่อกทําเลศูนย์กลางธุรกจิ (Non-

CBD) มกีารหดตวัเลก็น้อยที ่1,000 ตารางเมตร 

แผนภาพ 3: อุปสงคข์องอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า 

 

ในช่วงต้นปี 2568 ความต้องการเช่าสูงกว่าอุปทาน ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าโดยรวมของตลาดเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.5 

มาอยู่ทีร่อ้ยละ 77.5 ถอืเป็นการเตบิโตตดิต่อกนัเป็นไตรมาสทีส่อง อตัราการเช่าปรบัตวัดขีึน้ในอาคารทุกเกรด 

โดยเฉพาะเกรด A ซึ่งฟ้ืนตวัไดแ้ขง็แกร่งทีสุ่ด เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.1 สะทอ้นถงึการฟ้ืนตวัของกลุ่มน้ีจากจุดตํ่าสุด



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 35 

 

ในไตรมาส 3 ปี 2567 ขณะทีเ่กรด B ยงัคงเป็นกลุ่มทีอ่่อนแอทีสุ่ดที ่อตัราการเช่าอยู่ทีร่อ้ยละ 76 ส่วนเกรด C 

ทรงตวัอยู่ทีร่อ้ยละ 80 

แผนภาพ 4: อตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารสาํนักงานจาํแนกโดยทาํเลและเกรดของอาคารสาํนักงาน 

 

ในไตรมาส 1 ปี 2568 อตัราค่าเช่าโดยเฉลี่ยของตลาดปรบัเพิม่ขึน้ร้อยละ 0.3 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อนหน้า 

(QoQ) มาอยู่ที่ 845 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดยค่าเช่าเฉลี่ยปรบัเพิ่มขึ้นในทุกเกรดของอาคาร ค่าเช่า

อาคารสํานักงานให้เช่าเกรด A เพิ่มขึ้นเล็กน้อยร้อยละ 0.2 แตะระดบัสูงสุดใหม่ของตลาดที่ 1,248 บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดือน ขณะที่อาคารสํานักงานให้เช่าเกรด B เพิ่มขึ้นร้อยละ 0.3 อยู่ที่ 872 บาท และอาคาร

สํานักงานใหเ้ช่าเกรด C มกีารเตบิโตสูงสุดในไตรมาสน้ี โดยเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.4 อยู่ที ่543 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดอืน 

แผนภาพ 5: อตัราค่าเช่าพืน้ทีอ่าคารสาํนักงานจาํแนกโดยทาํเลและเกรดของอาคารสาํนักงาน 
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แนวโน้มตลาดอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า 

อุปทานพื้นที่สํานักงานรวมในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึ้นเป็น 6.314 ล้านตารางเมตรในไตรมาส 1 ปี 2568 

หลงัจากโครงการ WorkLab บนถนนพระราม 4 แล้วเสร็จ ขณะเดียวกัน พื้นที่สํานักงานที่ได้รบัการรบัรอง

อาคารเขยีวขยายตวัเป็น 2.1 ล้านตารางเมตร คดิเป็นร้อยละ 33 ของอุปทานปัจจุบนั การเช่าพื้นที่สุทธอิยู่ที่ 

31,000 ตารางเมตร ส่งผลใหพ้ืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่าใชง้านรวมเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1 มาอยู่ที ่4.89 ลา้นตารางเมตร โดยอาคาร

สเีขยีวเป็นแรงขบัเคลื่อนความตอ้งการเช่า 

ปี 2568 คาดว่าจะเป็นปีทีส่ําคญัสําหรบัตลาดอาคารสํานักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากจะมอุีปทาน

ใหม่ถึง 524,000 ตารางเมตร ที่จะเข้าสู่ตลาดในช่วง 3 ไตรมาสที่เหลือ หากไม่มคีวามล่าช้าเพิม่เติมเกิดขึ้น 

ในขณะทีอ่าคารสํานักงานใหเ้ช่าเกรด A ยงัคงมคีวามไดเ้ปรยีบในการตอบสนองความตอ้งการผูเ้ช่าเน่ืองจากมี

มาตรฐานทนัสมยัและไดร้บัการรบัรองดา้นความยัง่ยนื แต่การแขง่ขนัทีเ่พิม่ขึน้จะเป็นบททดสอบสาํหรบัทุกกลุ่ม

ทรพัย์สนิ เจ้าของอาคารเก่าจงึต้องเร่งปรบัปรุงหรอืเปลี่ยนแปลงตําแหน่งตลาดของอาคาร เน่ืองจากผู้เช่ามี

ความระมดัระวงัมากขึน้เกีย่วกบัคุณค่า การใชง้าน และความเหมาะสมในระยะยาว 

เหตุการณ์ล่าสุดไดท้ําใหค้วามคาดหวงัของผูเ้ช่าชดัเจนมากขึน้ หลงัจากเหตุการณ์แผ่นดนิไหวทีเ่มยีนมาร์เมื่อ

วนัที ่28 มนีาคม ผูเ้ช่าหลายรายใหค้วามสําคญัมากขึน้กบัความปลอดภยัของอาคารและการเตรยีมความพรอ้ม

สําหรบัเหตุฉุกเฉิน แมอ้าคารใหม่จะมค่ีาเช่าสูงกว่า แต่ปัญหาการดําเนินงานในอาคารเก่า เช่น ลฟิต์เสยี การ

ซ่อมแซมฉุกเฉิน และการประเมนิโครงสร้าง ได้ส่งผลโดยตรงต่อความต่อเน่ืองทางธุรกจิ สิง่น้ีทําใหผู้เ้ช่าต้อง

พจิารณามากกว่าค่าเช่าเพยีงอย่างเดยีว โดยใหค้วามสําคญักบัวธิกีารทีเ่จา้ของอาคารสํานักงานใหเ้ช่าจดัการ

กบัวกิฤตและการบํารุงรกัษาในชวีติประจําวนั ในการน้ี การทํางานของเจา้ของอาคารกลายเป็นปัจจยัสําคญัที่

สรา้งความแตกต่าง: บางรายมคีวามกระตอืรอืรน้ สื่อสารด ีและใหก้ารสนับสนุน ขณะทีบ่างรายมกีารตอบสนอง

น้อยหรอืชา้ ซึ่งยิง่เน้นยํ้าถงึความสําคญัของความสมัพนัธท์ีแ่ขง็แกร่งระหว่างผูเ้ช่าและเจา้ของอาคารสํานักงาน

ใหเ้ช่าในการตดัสนิใจดา้นอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากน้ี การกลบัมาของมาตรการภาษีศุลกากรในยุคทรมัป์ยงัเพิม่ความไม่แน่นอนให้กบัผู้เช่าที่เน้นการ

ส่งออกและบรษิทัขา้มชาต ิเหล่าบรษิทัเหล่าน้ีอาจใชก้ลยุทธก์ารเช่าทีร่ะมดัระวงัมากขึน้ ชะลอแผนการขยายตวั 

และมุ่งเน้นการควบคุมตน้ทุนพรอ้มกบัความยดืหยุ่น โดยรวมแลว้ ปัจจยัเหล่าน้ีบ่งชีว้่าเจา้ของอาคารสํานักงาน

ให้เช่าจะต้องปรบัตวัอย่างรวดเร็ว ไม่เพยีงแค่ด้วยการตัง้ราคาที่แข่งขนัได้และมฟีีเจอร์ทีน่่าสนใจ แต่ยงัต้อง

แสดงใหเ้หน็ถงึความน่าเชื่อถอื ความยดืหยุ่น และการบรกิารทีต่อบสนองอย่างรวดเรว็ในสภาพแวดลอ้มการเช่า

ทีม่คีวามเสีย่งสงูขึน้ 

(ทีม่า: บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร(์ประเทศไทย) จาํกดั) 
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4. ปัจจยัความเส่ียง 

กองทรสัต์ได้ประเมนิความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ปฏิบตัิตามหลกัการกํากบัดูแล

กิจการที่ด ีดูแลและป้องกนัมใิห้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลทีอ่าจมคีวาม

ขดัแย้ง ซึ่งจากการพจิารณาความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้น มรีายละเอียดดงัน้ี  

4.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย ์ 

4.1.1 ความเสีย่งเกีย่วกบัการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

บรษิัทฯ เชื่อว่าก่อนการได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์ บรษิัทฯ จดัให้มกีารตรวจสอบและสอบทาน (Due 

Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่า

อสังหาริมทรัพย์นัน้ จะไม่มีความชํารุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจํานวนมากในการซ่อมแซม หรือ

บํารุงรกัษา หรอืจ่ายชําระหน้ีอื่นใดต่อบุคคลภายนอก รายงานของผูเ้ชีย่วชาญซึ่งบรษิทัฯ พจิารณาและถอืตาม

ในฐานะทีเ่ป็นส่วนหน่ึงของการตรวจสอบและสอบทานอาจมขีอ้ผดิพลาด หรอืขาดตกบกพร่อง เน่ืองจากความ

ชํารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรพัย์อาจไม่สามารถกําหนดให้แน่ชดัลงไปได้อนัเป็นผลมาจาก

ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยหีรอืเทคนิคทีใ่ช ้ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

นอกจากน้ี อสงัหาริมทรพัย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบ

ขอ้บงัคบัต่างๆ ซึ่งเกี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์ หรอือาจมไิด้ปฏบิตัติามขอ้กําหนดของหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง 

โดยการตรวจสอบและสอบทานของบรษิทัฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุน้ี กองทรสัต์อาจมภีาระค่าใชจ้่าย

หรอืหน้าทีเ่พิม่เตมิอนัเกดิจากการทีอ่สงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมไิดป้ฏบิตัติามหรอืฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืกฎระเบยีบ

ขอ้บงัคบัต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

โดยเฉพาะอย่างยิง่ คํารบัรอง คํารบัประกนัและขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชซ้ึ่งบรษิทัดบับลวิเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ใหไ้วแ้ก่กองทรสัต ์มขีอ้จํากดัในแง่ของขอบเขต จํานวนเงนิ และระยะเวลาทีไ่ดใ้หค้าํ

รบัรอง คาํรบัประกนั และขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใช ้ทัง้น้ี กองทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะไดร้บัการชดเชยในกรณีทีม่กีารผดิ

คํารบัรอง คํารบัประกนั อย่างไรก็ด ีบรษิทัฯ ไม่สามารถรบัรองได้ว่ากองทรสัต์จะมีสทิธไิด้รบัชดเชยตามคํา

รบัรอง คํารบัประกนั หรอืขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชก้รณีทีเ่กดิความเสยีหาย หรอืความรบัผดิต่อกองทรสัต์อนั

เป็นผลมาจากการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ัง้น้ี เน่ืองจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กบัการชาํระหน้ีของลูกหน้ีและการ

บงัคบัชาํระหน้ีตามสญัญา 

4.1.2 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่

เหลอือยู่ 

กองทรสัต์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ สทิธกิารเช่าที่ดนิของโครงการ บางนา  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ (ถนนบางนา-ตราด กม. 7) ซึ่งมูลค่าสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์จะลดลง

ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อนัเน่ืองมาจากการประเมนิค่าสทิธกิารเช่า หรอืเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่

นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต์ ดงันัน้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ

อย่างมนัียสาํคญัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ และมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์
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อย่างไรกต็าม อายุสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว จะมอีายุประมาณ 30 ปี นับแต่วนัทีก่องทรสัต์

เขา้ลงทุนในครัง้แรก โดยปัจจุบนัมอีายุสทิธกิารเช่าคงเหลอืประมาณ 20 ปี ซึ่งถอืว่ามรีะยะเวลานานพอสมควร 

ในการจดัหาประโยชน์ไดจ้ากทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทรสัต ์ 

4.1.3 ความเสีย่งในการแขง่ขนัทีส่งูขึน้อาจส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ทีอ่าคารมจีาํนวนลดลงและการปรบัค่าเช่าอาจไม่

เป็นไปตามประมาณการ 

 กองทรสัต์มรีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ซึ่งเป็นผู้

เช่าพื้นที่ อาคารสํานักงาน หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการให้เช่าดงักล่าวมีการแข่งขนัที่สูงขึ้น โดย

ผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารสํานักงานในบรเิวณใกล้เคยีงกนักบัทีต่ัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ อาจ

ส่งผลให้ผู้ประกอบการต่างๆ ที่เป็นผู้เช่าในปัจจุบัน หรืออาจเป็นผู้เช่าในอนาคตของกองทรัสต์มีจํานวน

เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมนัียสําคญัต่อผลประกอบการธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะ

ทางการเงนิของกองทรสัต ์อย่างไรกด็ ีสถานทีต่ัง้ของทรพัยส์นิของกองทรสัตล์ว้นแต่อยู่ในทาํเลทีเ่หมาะสม โดย

ในส่วนของโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ อาคารจดัตัง้อยู่บนถนนวภิาวดรีงัสติ ซึง่เป็นทาํเล

ทีส่ามารถเชื่อมต่อกบัเสน้ทางคมนาคมต่างๆ ทีส่ําคญั อาทเิช่น ถนนพหลโยธนิ ดอนเมอืงโทลล์เวย์ ทางด่วน

เฉลมิมหานคร เป็นต้น อีกทัง้ยงัอยู่ใกล้เคยีงกบัสถานีขนส่งสาธารณะที่สําคญั อาทเิช่น สถานีขนส่งหมอชติ 

รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีจตุจกัร และรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีหมอชิต รวมถึง

โครงการส่วนต่อขยายของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะต่างๆ อาทเิช่น MRT สายสแีดง และ BTS สายสเีขยีว

เขม้ เป็นต้น นอกจากน้ี ในบรเิวณดงักล่าว ยงัมโีครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เกดิขึน้มากมาย เช่น โครงการ

คอนโดมิเนียมที่อยู่อาศยั เป็นต้น ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจึงสามารถดึงดูดให้ผู้ประกอบการเข้ามาเช่าพื้นที่

สาํนักงานภายในทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอย่างด ีประกอบกบัการทีบ่รษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ีส้ ์จาํกดั ซึง่

เป็นผูม้ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ให้กับโครงการเอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์  ก็นับเป็นปัจจัยสําคัญที่ช่วยเพิ่มศักยภาพของ

ทรพัย์สินของกองทรสัต์ให้สามารถแข่งขนักับผู้ประกอบการรายอื่นได้ สําหรบัในส่วนของโครงการบางนา  

บิสซิเนส คอมเพล็กซ์นัน้ อาคารจัดตัง้อยู่ในทําเลที่โดดเด่นบนถนนบางนา-ตราด โดยตัง้อยู่ใกล้เคียงกับ

ศูนย์การค้าเมกาบางนา ซึ่งเป็นเส้นทางที่สําคญัและสะดวกในการเดนิทางสู่ภาคตะวนัออกของประเทศ และ

สามารถสญัจรไดส้ะดวกผ่านทางเสน้ทางวงแหวนกาญจภเิษกและถนนบางนา-ตราด นอกจากน้ี บรเิวณดงักล่าว

ยงันับเป็นจุดกระจายสนิค้าทีส่ําคญั เน่ืองจากรายล้อมไปด้วยพื้นทีอ่าคารคลงัสนิคา้ ศูนย์กระจายสนิคา้ ศูนย์

นิทรรศการและการประชุมไบเทค ท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิจงึเป็นผลใหโ้ครงการไดร้บัความสนใจจากบรษิทั

ขา้มชาตติ่างๆ ทีม่คีวามตอ้งการพืน้ทีส่าํนักงานทีส่ามารถเดนิทางไดส้ะดวก 

4.1.4 ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกัอาจทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 

 ผูเ้ช่าหลกั 10 รายแรกของกองทรสัตนั์น้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 72.41 ของพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่า ดงันัน้ หากผู้

เช่า 10 รายแรกยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบกําหนดระยะเวลา หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่

และสญัญาให้บรกิารเมื่อสญัญาครบกําหนด และกองทรสัต์ไม่สามารถหาผู้เช่าใหม่มาทดแทนผู้ประกอบการ

ดงักล่าวได ้อาจจะส่งผลกระทบในดา้นลบต่อธุรกจิ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงนิ และรายไดข้อง

กองทรสัต ์ 
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 อย่างไรก็ด ีในการเช่าพื้นที่สํานักงานนัน้ ผู้เช่าแต่ละรายมมีูลค่าการลงทุนตกแต่งพื้นที่ค่อนข้างสูง 

ดงันัน้ ความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าหลกัตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาเพื่อยา้ยสถานทีเ่พื่อประกอบการไปยงัสถานที่

แห่งใหม่จงึอยู่ในระดบัตํ่า นอกจากน้ี หากผูเ้ช่าตดัสนิใจไม่ตอ่อายุสญัญาเช่า กองทรสัต์ยงัสามารถอาศยัความ

ไดเ้ปรยีบในเรื่องทาํเลทีต่ัง้ คุณภาพงานก่อสรา้งและงานระบบ เพื่อจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ทดแทนรายเดมิได ้

4.1.5 ความเสีย่งจากการผดิสญัญาของผูเ้ช่า 

 ผลประกอบการและรายไดข้องกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบอย่างมนัียสาํคญัจากความสามารถในการ

ชําระค่าเช่าของผู้เช่า หรอืการที่ผู้เช่าบอกเลกิสญัญาเช่าหรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่า กล่าวคอื รายได้หลกัของ

กองทรสัต์มาจากการใหเ้ช่าพืน้ที ่และ/หรอืใหบ้รกิารแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ภายใตส้ญัญาเช่า และ/หรอืสญัญา

ใหบ้รกิาร หากผูเ้ช่าต่างๆ ลดความต้องการในการใชบ้รกิารอาคารสํานักงาน หรอืหากผูเ้ช่าประสบปัญหาทาง

การเงนิซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลประกอบการของผูเ้ช่า อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่า

เช่า และ/หรอืค่าบรกิารของผูเ้ช่า นอกจากน้ี ในกรณีทีส่ญัญาเช่าถูกบอกเลกิก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า

เน่ืองจากการผดิสญัญาของผูเ้ช่า และกองทรสัตไ์ม่อาจหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าเดมิไดห้รอืการหาผูเ้ช่า

รายใหม่มคีวามล่าชา้ จะส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์

4.1.6 ความเสีย่งเกีย่วกบัผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและการจดัหาผูเ้ชา่

รายใหม ่

 อสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์ลงทุน อาจประสบกับเหตุการณ์ที่สญัญาเช่าและสญัญาบริการจะครบ

กําหนดอายุในช่วงเวลาเดยีวกนั ความถี่ของการต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร และวธิกีารคํานวณค่าเช่า

และค่าบรกิาร ทําใหก้องทรสัต์มคีวามอ่อนไหวต่อความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่าและค่าบรกิาร ซึ่งจะ

ส่งผลใหร้ายไดข้องกองทรสัตล์ดลง ผูเ้ช่าทัง้หมดอาจไมต่่ออายสุญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร หรอืดว้ยสภาวะของ

ตลาด ผูเ้ช่าอาจต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ภายใตเ้งือ่นไขทีก่องทรสัตไ์ดร้บัประโยชน์ดอ้ยลงกว่าทีเ่คย

ได้รบัตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที่มอียู่ในปัจจุบนั หากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารใหม่เมื่อมกีารต่ออายุ 

หรอืเมื่อมกีารใหเ้ช่าใหม่ตํ่ากว่าอตัราทีค่าดว่าจะไดร้บัอย่างมนัียสําคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการ

ดาํเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ นอกจากน้ี หากมผีูเ้ช่ารายใดบอกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถนําอาคารที่

ว่าง ออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเดมิ อย่างไรกต็าม สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารทีผู่เ้ช่าทาํ

กบักองทรสัต์นัน้ ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่ามรีะยะเวลาโดยเฉลี่ย 3 ปี โดยหากผู้เช่าประสงค์ที่จะไม่ต่อสญัญา 

ตามเงือ่นไขในสญัญาเช่าส่วนใหญ่ระบุใหผู้เ้ช่าตอ้งแจง้ล่วงหน้าอย่างน้อย 6 เดอืนก่อนวนัสิน้สุดการเช่า ซึง่ช่วย

ใหก้องทรสัตม์รีะยะเวลาในการวางแผนหาผูเ้ช่ารายใหมพ่อสมควร โดยในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่นัน้คาดว่าจะ

สามารถดาํเนินการไดไ้ม่ลําบาก เน่ืองจากโครงการตัง้อยู่ในทาํเลทีต่ัง้ทีเ่ป็นศูนยก์ลางดา้นการคมนาคม และราย

ล้อมด้วยกลุ่มบรษิัทในหลากหลายอุตสาหกรรม ซึ่งมกีารขยายธุรกิจอย่างต่อเน่ืองและมคีวามต้องการพื้นที่

สาํนักงานเพื่อรองรบัการขยายตวัอยู่เสมอ 

4.1.7 ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน 

 สาํหรบัธุรกจิการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารสาํนักงาน มคีวามจาํเป็นทีจ่ะตอ้งมกีารซ่อมแซม และ/หรอืปรบัปรุง

ทรพัย์สนิใหด้ทูนัสมยัและสอดคล้องกบัความพอใจของลูกคา้อยู่เสมอ ซึ่งส่งผลใหผู้ใ้ชบ้รกิารและลูกคา้สนใจเขา้

มาใชบ้รกิารในโครงการทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอย่างต่อเน่ือง  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
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ในกรณีปกต ิการปรบัปรุงหรอืการบํารุงรกัษาประจาํปี หรอืการตรวจสอบและการซ่อมบํารุงย่อยจะไม่

ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ แต่หากมซ่ีอมบํารุงใหญ่ซึ่งเป็นการ

ซ่อมแซมในกรณีทีท่รพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนมคีวามเสยีหายเกดิขึน้ หรอืการปรบัปรุงโครงสรา้งหรอืการ

เปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ รวมถงึการเปลี่ยนระบบสาธารณูปโภคทีส่ําคญั อาจส่งผลกระทบอย่างมี

นัยสาํคญัต่อธุรกจิ ผลการดาํเนินงานและสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์

 อย่างไรกต็าม การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่หรอืการปรบัปรุงโครงสรา้งหรอืการเปลีย่นแปลงภาพลกัษณ์

ของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนนัน้ จะส่งผลทีด่ใีนการประกอบการของทรพัย์สนิหลกัทีใ่นระยะยาว ทัง้น้ี 

บริษัทฯ จะดําเนินการให้มีการกําหนดงบประมาณสําหรับค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง การวางแผนงาน กําหนด

ระยะเวลาล่วงหน้า ศกึษาผลกระทบต่อรายไดแ้ละประมาณการผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการปรบัปรุง

ซ่อมแซมใหญ่ หรอืการปรบัปรุงโครงสร้างหรอืการเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ รวมถึงการปรบัปรุงหรอืเปลี่ยน

ระบบสาธารณูปโภคทีส่าํคญั ทัง้น้ี เพื่อลดระยะเวลาในการดาํเนินการและลดผลกระทบทีอ่าจมขีึน้ต่อการดําเนิน

ธุรกจิของทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละลูกคา้ 

4.2 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต์ 

4.2.1. ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจไมส่ามารถดาํเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทนุ

ของกองทรสัตใ์หป้ระสบความสาํเรจ็ได ้

 บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นผูร้บัผดิชอบการบรหิารจดัการตามธุรกจิปกตขิองกองทรสัต์

และควบคุมการดําเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งการปฏิบตัิ

หน้าทีข่องบรษิัทฯ จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรสัตี ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจไม่มโีอกาสที่จะประเมนิการ

ตดัสนิใจของบรษิทัฯ เกี่ยวกบักลยุทธท์ีบ่รษิทัฯ นํามาใช ้หรอืการลงทุนของกองทรสัต์ ตลอดจนเงื่อนไขในการ

ลงทุนดงักล่าว การทีบ่รษิทัฯ ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามแผนทีว่างไวอ้าจมี

ผลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ ฐานะการเงนิและผลการดําเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตอ์ย่างมี

นัยสาํคญั 

 ความสามารถของบริษัทฯ ในการดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ

ความสําเร็จนัน้ขึ้นอยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่

เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้การไดร้บัเงือ่นไขทางการเงนิทีด่ ีดงันัน้ 

บรษิทัฯ จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าการดําเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของบรษิทัฯ ในความเป็นจรงิจะเป็นไป

ตามแผนทีว่างไว ้หรอืสามารถทาํไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

 บรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้ บรษิทั พลสัพรอ็พเพอรต์ีส้ ์จาํกดั ซึง่มปีระสบการณ์ในการบรหิารจดัการอาคาร มา

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และแต่งตัง้ บริษัท  

ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

โดยกําหนดใหม้หีน้าทีต่่างๆ เกีย่วกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตภ์ายใตก้ารกํากบัดแูลของบรษิทั

ฯ ซึ่งรวมถงึส่วนทีเ่กี่ยวกบัทรพัย์สนิหลกั ไดแ้ก่ การดูแลบรหิารจดัการทรพัย์สนิ จดัทําบญัชรีายรบัจากการให้

เช่า และ/หรอื การใหบ้รกิาร ทัง้น้ี หากผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กําหนดและหน้าที่

ภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได ้อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัย์สนิหลกั และ/

หรอืรายไดค่้าเช่าทีก่องทรสัตค์วรจะไดร้บั ซึง่จะส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินการ และความสามารถในการจ่าย



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
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ผลประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์นอกจากน้ี หากบรษิทัฯ ไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อทาํหน้าที่

บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรสัต์แทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบนัได้ หรือหากไม่สามารถหา

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ที่มีความสามารถในการบริหารจดัการทรพัย์สินของกองทรัสต์ได้ดีเทียบเท่ากับ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในปัจจุบนัได ้อาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมนัียสําคญัต่อผลประกอบการและฐานะ

ทางการเงินของกองทรสัต์ ซึ่งในท้ายที่สุดแล้วอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน  

 อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้กําหนดมาตรการในการดําเนินการเพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าวขา้งต้น โดย

บรษิทัฯ จะตรวจสอบการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์และมรีะบบในการติดตามตรวจสอบและ

ประเมนิระบบการควบคุมภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยสมํ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมัน่ใจแก่ผูถ้อืหน่วย

ลงทุนว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดท้าํหน้าทีบ่รหิารทรพัยส์นิโครงการ อย่างมปีระสทิธภิาพ และหากเกดิกรณี

ที่ต้องแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์แทนผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์รายเดมิ บรษิทัฯ จะจดัให้มกีารพจิารณา

คุณสมบตัติ่างๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้หมาะสมกบัการบรหิารโครงการก่อนการแต่งตัง้ 

4.2.2. กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความชํานาญในการดําเนินงานจัดหา

ผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์

 กรรมการ และผู้บริหารระดับสูงของบริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์เป็นส่วนสําคัญในการ

ดาํเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์การสูญเสยีบุคลากรดงักล่าว

ไปจะเป็นการสูญเสียผู้มปีระสบการณ์ ความรู้ สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจและความชํานาญ การหาบุคลากรที่มี

ความสามารถในระดบัเดยีวกนัมาแทนทีเ่ป็นเรื่องทีท่ําไดย้าก และอาจส่งผลใหป้ระสทิธภิาพในการดําเนินงาน

ลดลง ในกรณีทีบ่รษิทัฯ สญูเสยีบุคลากรดงักล่าวไปและไม่สามารถชกัจงู จา้ง และพฒันาบุคลากรใหม่ทีม่คีวามรู ้

ความเชีย่วชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบตัทิีเ่กี่ยวกบัการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใช้

ประโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์อาจทาํใหก้องทรสัตม์คีวามสามารถในการทาํกําไรลดลงหรอืทําใหข้าดความคล่องตวั

ในการดาํเนินธุรกจิ 

 อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการ

เปลี่ยนแปลงบุคลากรหลกัในการจดัการและบรหิารกองทรสัต์ และต้องจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ทีม่คีวามรู้ 

ความสามารถและประสบการณ์โดยเรว็เพื่อมใิหเ้กดิผลกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีต่่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์

และใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเน่ือง 

4.2.3. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 

 เน่ืองจาก โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ เป็นส่วนหน่ึงโครงการอาคารสํานักงาน (Office 

Farm) โดยบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการน้ี 

เป็นผูถ้อืครองอาคารสํานักงานบนพืน้ทีด่า้นหลงัโครงการบางนา บสิเซเินส คอมเพลก็ซ์ (อาคาร WHA Tower) 

ซึ่งก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อปี 2564 ดงันัน้ จึงอาจเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการจดัหาผู้เช่าระหว่าง

อาคารสํานักงานทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนและอาคาร WHA Tower ได ้อย่างไรกด็ ีเน่ืองจากปัจจุบนั อาคารบางนา 

บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์ สามารถรองรบัผู้เช่าได้จํานวนจํากดั ดงันัน้ อาคาร WHA Tower จะช่วยรองรบัความ

ต้องการของลูกค้าที่ขยายตัวเพิ่มมากขึ้น ทัง้น้ี ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่า อาคาร WHA Tower จะช่วย
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สนับสนุนและส่งเสรมิกิจการของกองทรสัต์ เน่ืองจากจะทําให้เป็นจุดศูนย์รวมพื้นทีส่ํานักงานบนถนนบางนา

ตราด สามารถดงึดดูกลุ่มลูกคา้ต่างชาต ิมาใชบ้รกิารเพิม่เตมิได ้

 นอกจากน้ี โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และอาคาร WHA Tower นัน้ มีตําแหน่งทาง

การตลาด (Positioning) ที่แตกต่างกนั ทัง้ในแง่ของระดบัทางการตลาดและอตัราค่าเช่า โดยโครงการบางนา  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นอาคารสํานักงานเกรดบ ีขนาดพืน้ทีเ่ช่า 8,920 ตารางเมตร มอีตัราค่าเช่าอยู่ในช่วง

ของราคาตลาดกล่าวคือ ประมาณ 330 – 500 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่โครงการอาคาร WHA 

Tower จะเน้นระดบัทางการตลาดทีพ่รเีมีย่มกว่า ขนาดพืน้ทีร่วมโดยประมาณ 52,000 ตารางเมตร และมอีตัรา

ค่าเช่าทีสู่งกว่า ซึ่งความแตกต่างกนัของตําแหน่งทางการตลาดดงักล่าว จะลดโอกาสการเกดิความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชน์ดว้ย เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของตกึทัง้สองทีม่ลีกัษณะแตกต่างกนัตามรปูแบบทางการตลาด

ของอาคารสาํนักงานทีแ่ตกต่างกนั 

 อย่างไรกต็าม เพือ่สรา้งความมัน่ใจใหก้บันักลงทุนในการป้องกนัความเสีย่งทีอ่าจเกดิจากความขดัแยง้

ทางผลประโยชน์นัน้ ทางบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ได้กําหนดนโยบายทีจ่ะดําเนิน

การศกึษาความต้องการของตลาดและกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และรูปแบบของโครงการในเชงิลกึเพิม่เตมิ เพื่อให้

มัน่ใจไดว้่าโครงการ WHA Tower จะไม่ก่อใหเ้กดิผลประโยชน์ในเชงิลบต่อกองทรสัต ์และยงัตกลงในสญัญาตก

ลงกระทําการว่าจะไม่ติดต่อ ชักจูง หรือดําเนินการใดๆ เพื่อให้ผู้เช่าพื้นที่ในโครงการบางนา บิสซิเนส  

คอมเพล็กซ์ เลิกสญัญาเช่าเพื่อมาเช่าพื้นที่ในโครงการ WHA Tower แทน และบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) จะไม่เป็นผูด้าํเนินการจดัหาผูเ้ช่าเอง แตจ่ะว่าจา้งตวัแทนหรอืนายหน้า (Agency) เพื่อ

เป็นผูจ้ดัหาผูเ้ช่าแทน ทัง้น้ี ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ชา่ในส่วนทีบ่รษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) และ/

หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัเป็นผูเ้ช่าเอง นอกจากน้ี เพื่อเป็นการเพิม่ความมัน่ใจใหก้บันักลงทุน บรษิทั ดบับลวิเอช

เอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ตกลงในสญัญาตกลงกระทําการระหว่างบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

จํากดั (มหาชน) และกองทรสัต ์ว่าหากทางบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ประสงค์จะโอน

กรรมสทิธิห์รอืใหส้ทิธกิารเช่าในโครงการ WHA Tower ใหแ้ก่บุคคลอื่น ทางบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

จํากดั (มหาชน) จะต้องทําหนังสอืแจง้เป็นคําเสนอไปยงักองทรสัต์เพื่อใหพ้จิารณาในการเขา้ลงทุนในโครงการ

ขยายก่อนเสนอใหก้บับุคคลอื่น 

4.2.4. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีก่องทรสัตกู์ย้มืเงนิ 

 เน่ืองจากกองทรสัต์มกูี้ยมืเงนิระยะยาวจํานวนเงนิทัง้สิ้น 505 ล้านบาท คดิเป็นอตัราเท่ากบัร้อยละ 

17.58 ซึ่งไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ ตามหลกัเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดพ้จิารณารายละเอยีด เงื่อนไขในการชําระคนื ประกอบกบัการประมาณ

การทางการเงนิแล้ว มคีวามเหน็ว่า กองทรสัตม์คีวามสามารถในการชาํระคนืเงนิกู้ดงักล่าว แต่อาจมคีวามเสีย่ง

เกิดขึ้นจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบี้ย ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของ

กองทรัสต์ ทําให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชําระดอกเบี้ยและเงินต้น และอาจกระทบต่อ

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์

 นอกจากน้ี ในกรณีที่มกีารกู้ยมืเงนิใหม่เพื่อมาชําระหน้ีเงนิกู้ยมืเดมิ (Refinancing) กองทรสัต์อาจมี

ความเสีย่งทีจ่ะไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัใหม่ทีด่เีท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากู้ยมืเงนิฉบบัเดมิ หรอื ใน

กรณีทีม่กีารกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ อาจมขีอ้สญัญาบางประการซึง่อาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัต ์
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 ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดบ้รหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยคาํนึงถงึความเสีย่งดงักล่าว และมมีาตรการ ใน

การติดตามผลการดําเนินงานของกองทรสัต์และปัจจยัภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบี้ย อย่าง

สมํ่าเสมอ นอกจากน้ี  ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพจิารณาใชเ้ครื่องมอืทางการเงนิเพื่อลดความเสีย่ง ดงักลาว เช่น 

บรกิารธุรกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ย หรอืการดําเนินการใดๆ กบัเจา้หน้ี เช่น การขอขยายระยะเวลาการ

ชาํระหน้ี การผ่อนผนัเงือ่นไขทีเ่ป็นอุปสรรคตอ่การบรหิารจดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะดาํเนินการ

ดงักล่าวโดยคาํนึงถงึกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

4.2.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัการรบัประกนัผลกําไรจากการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 การรบัประกนัผลกําไรจากการดําเนินงานของกองทรสัตข์องบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั 

(มหาชน) ตามสญัญาตกลงกระทําการ จะไม่นับรวมค่าใชจ้่ายทีนํ่ามาหกัออกจากรายไดจ้ากการดําเนินงานของ

โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ อนัได้แก่ (1) ค่าผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิ ค่าผู้สอบบญัช ี

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวขอ้งกบั

การรบัและดํารงหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่

จะต้องจ่ายให้ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และ บริษัท ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ (ประเทศไทย) จํากัด 

ค่าธรรมเนียมในการออกเชค็หรอืโอนเงนิประโยชน์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมตลอดจน ค่าใชจ้่ายอื่นใดทีห่าก

กองทรสัต์มไิดเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์นิไม่จาํเป็นต้องมค่ีาใชจ้่ายดงักล่าว (2) รายการกําไรหรอืขาดทุนทางบญัชทีี่

ยงัไม่รบัรู้จากการประเมนิราคาทรพัย์สนิ (3) ค่าใช้จ่ายที่จดัเป็นค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน (Capital Expenditure) (4) 

ต้นทุนทางการเงนิของกองทรสัตร์วมทัง้ดอกเบีย้จ่าย (5) การจ่ายชาํระคนืเงนิตน้ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู้ และ 

(6) ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการจัดการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทัง้การตัง้ที่ปรึกษาต่างๆ ของกองทรัสต์ที่

เกีย่วขอ้งกบัการดาํเนินเรื่องดงักล่าว  

 ทัง้น้ี กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัผลการดําเนินงาน ในกรณีทีก่ารรบัประกนัผลกําไรจาก

การดําเนินงานของกองทรสัต์หมดลง และผลการดําเนินงานจรงิของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนไม่ถงึกําไรจาก

การดําเนินงานขัน้ตํ่าที่บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากัด (มหาชน) ได้รบัประกนัไว้ ทัง้น้ี แม้ว่าการ

รบัประกนัผลกําไรจากการดําเนินงานของกองทรสัต์สิ้นสุดลงในเดือนพฤศจกิายน 2568 แต่กองทรสัต์ยงัคง

รกัษาระดบัผลการดาํเนินงานจากรายไดค่้าเช่าและบรกิารไวอ้ย่างต่อเน่ือง 

4.2.6. ความเสีย่งจากฐานะทางการเงนิของผูร้บัประกนักําไรจากการดําเนินงานของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้

ลงทุน  

 แม้ว่ากองทรสัต์จะได้รบัการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานของทรพัย์สินที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน 

บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้รบัประกันมไิด้จดัให้มีหนังสือคํ้าประกันของ

ธนาคารพาณิชย์ซึ่งครอบคลุมตามจํานวนและระยะเวลาทีผู่ร้บัประกนัได้รบัประกนัไว ้ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมี

ความเสี่ยงในกรณีที่ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ประสบปัญหาทางการเงินและไม่สามารถให้การสนับสนุน

ทางดา้นการเงนิตามทีไ่ดร้บัประกนัไวใ้หแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้

 อย่างไรก็ด ีบรษิัทฯ ได้วเิคราะห์งบการเงนิของบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

สําหรบัปี 2565 – 2567 โดยมีความเห็นว่า บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากัด (มหาชน) มีฐานะทาง

การเงนิและผลการดาํเนินงานทีแ่ขง็แกร่ง โดยสิน้ปี 2567 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) มี

สนิทรพัย์รวม 101,541 ล้านบาท และมส่ีวนของผู้ถือหุ้นรวม 38,511 ล้านบาท ส่วนผลการดําเนินงานพบว่า 
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บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากัด (มหาชน) มีรายได้รวม 13,729 ล้านบาท 14,875 ล้านบาท และ 

11,335 ลา้นบาท สาํหรบัปี 2565, 2566 และ 2567 ตามลําดบั โดยมกํีาไรก่อนภาษ ี4,867 ลา้นบาท 5,708 ลา้น

บาท และ 5,779 ลา้นบาท สาํหรบัปี 2565, 2566 และ 2567 ตามลําดบั จากผลการดาํเนินงานดงักล่าว บรษิทัฯ 

จงึมคีวามเหน็ว่า ความสามารถของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ในการรบัประกนักําไร

จากการดาํเนินงานขัน้ตํ่าตามสญัญาตกลงกระทาํการ อยู่ในระดบัทีย่อมรบัได ้อย่างไรกต็าม ความเหน็ดงักล่าว

อยู่ภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสีย่งทางธุรกจิ ความผนัผวนทางเศรษฐกจิและการเมอืง และการแข่งขนั 

ซึ่งบรษิทัฯ ไม่สามารถควบคุมได ้อกีทัง้ยงัตัง้อยู่บนสมมตฐิานเกี่ยวกบัการตดัสนิใจทางธุรกจิในอนาคตที่อาจ

เปลี่ยนแปลงได ้และ ผลการประกอบการและผลการดําเนินงานในอดตีของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

จาํกดั (มหาชน) มไิดเ้ป็นสิง่ทีร่บัประกนัถงึผลการดาํเนินงานหรอืความมัน่คงทางการเงนิในอนาคต   

4.2.7. เงนิเกบ็สาํรองในอนาคตเพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยส์นิหลกั อาจไม่เพยีงพอ 

 ปัจจุบนัโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

มสีภาพทรพัยส์นิทีด่ ีแมจ้ะเปิดดาํเนินการตัง้แต่ ปี 2557 ประกอบกบัจากการประมาณการทางการเงนิ บรษิทัฯ 

มแีผนงานทีจ่ะทยอยเกบ็สาํรองค่าซ่อมแซม และค่าปรบัปรุงภาพลกัษณ์เป็นระยะๆ แต่อย่างไรกต็าม ในอนาคต

อาจเกิดปัญหาเงนิเก็บสํารองดงักล่าวอาจไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม การปรบัปรุงสภาพทรพัย์สนิ หรอืการ

ปรบัปรุงภาพลกัษณ์เพื่อรกัษาศกัยภาพในการแขง่ขนั หากเกดิเหตุการณ์ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อ

การดาํเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดงักล่าว กองทรสัต์อาจจะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนที่

เหมาะสม เช่น กู้ยมืเงนิ เพื่อใช้ในการปรบัปรุงสภาพทรพัย์สินหรือการปรบัปรุงภาพลกัษณ์เพื่อเป็นการลด

ผลกระทบทีอ่าจจะเกดิขึน้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

4.3 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

4.3.1. ความเสีย่งทางการเมอืงของประเทศไทย 

  ในปัจจุบนั สภาวะทางการเมอืงในประเทศประสบกบัสถานการณ์ความขดัแยง้ทางการเมอืงและหากมี

เหตุการณ์ความไม่สงบเกดิขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรพัยใ์น

ประเทศไทยซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ ดงันัน้ จงึไม่สามารถ

รบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมอืงของประเทศไทยในปัจจุบนัหรอืในอนาคตจะไม่มผีลกระทบอย่างมนัียสาํคญัต่อ

การดาํเนินกจิการ สถานะทางการเงนิ ผลการดาํเนินกจิการและการเตบิโตของกองทรสัต ์

4.3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 

 กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งทําให้

กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจากน้ี กรณีที่

เกดิการเวนคนืดงักล่าว กองทรสัต์อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคนื หรอืไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่า

มูลค่าที่กองทรสัต์ใชใ้นการลงทุนในทรพัย์สนิ ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะได้รบัจากการ

ลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทัง้น้ี จํานวนเงิน

ค่าชดเชยทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กบัเงือ่นไขตามทีกํ่าหนดในสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ใน

ทรพัยส์นิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจาํนวนเงนิค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื 
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 อย่างไรก็ด ีจากการที่บรษิัทฯ ได้ศกึษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดนิในบรเิวณที่จะ

เวนคนืในทอ้งทีท่ีท่รพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนตัง้อยู่ ไม่พบว่าทีต่ัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ทีจ่ะลงทุน

ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคนืโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้น้ี บริษัทฯ ไม่สามารถประเมนิถึงโอกาสในการถูกเวนคนืได้ 

เน่ืองจากการเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่องรฐัในเวลานัน้ๆ ในอนาคต 

4.3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อกําไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัต ์

 กําไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทาง

ลบจากหลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

• กรณีทีม่พีืน้ทีว่่างจากการทีส่ญัญาเช่าครบกําหนดระยะเวลาการเช่า หรอืมกีารเลกิสญัญาเชา่ทีท่ํา

ใหอ้ตัราการเชา่พืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหกํ้าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัลดลง 

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

• จํานวนเงนิค่าเช่าทีผู่เ้ช่าต้องจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญาเช่า และการทํา

สญัญาเช่ารายใหม่นัน้มเีงือ่นไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 

• สภาวะทางเศรษฐกจิทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

• แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 

• ความสามารถของบรษิทัฯ ในการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 

• การเปลีย่นแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต์่างๆ ทีค่วบคุมอสงัหารมิทรพัย ์การใช ้การจดัเขต

พื้นที่ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ต้องชําระให้แก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์เพิม่สูงขึ้น หรอืมค่ีาใชจ้่ายในการดําเนินการที่ไม่

สามารถคาดหมายได ้ทัง้น้ี เพื่อใหส้ามารถปฏบิตัติามกฎระเบยีบทีเ่ปลีย่นแปลงไปนัน้ สทิธติ่างๆ 

ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์อาจมขีอ้จาํกดัอนัเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่

เกี่ยวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรอืการวางผงัเมอืง หรอืการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ทีเ่กีย่วขอ้งกบั

การพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ 

• ภยัพบิตัธิรรมชาต ิเหตุสุดวสิยั การโจมตขีองผูก่้อการรา้ย การจลาจล โรคระบาด และเหตุการณ์

อื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือความควบคุมของบรษิทัฯ 

4.3.4. ความเสี่ยงเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ถอืครองนัน้อาจมค่ีาใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์

เพิม่ขึน้ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 

  ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้นโดย

รายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

  ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค่้าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเพิม่สงูขึน้ไดแ้ก่ 
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• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบํารุงรกัษา 

• การเพิม่ขึน้ของค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

• การเปลีย่นแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึง่จะเพิม่ค่าใชจ้่ายใน

การปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

• การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารสาํหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

• การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 

• การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 

• ความเสียหายหรือความชํารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัย์ หรือผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมที่

เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไขโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ และ

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการในส่วนน้ีไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้

  ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นสาระสําคญั เช่น การปรบัปรุงอาคารใหม่ (Major 

Renovation) ทีอ่าจมจีาํนวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์หรอืประมาณการไว ้

4.3.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาต ิอุบตัเิหตุ และการก่อวนิาศกรรม 

  ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ทรพัย์สนิดงักล่าวอาจได้รบัความเสยีหาย

จากภัย ธรรมชาติอุบตัิภยั ภัยจากการก่อวนิาศกรรม และ/หรือ เหตุสุดวิสยั ซึ่งอาจทําให้กองทรสัต์สูญเสยี

รายไดอ้ย่างม ีนัยสาํคญั และมผีลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์

  อย่างไรก็ดีกองทรัสต์ได้จดัให้มีการประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (All Risks Insurance) โดย

กําหนดให้กองทรสัต์เป็นผู้รบัผลประโยชน์ตามสดัส่วนการ ครอบครองพื้นที่ทัง้หมดภายในอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์ลงทุน การประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยกําหนดใหก้องทรสัต์

เป็นผู้รบัผลประโยชน์หรอืผู้รบัผลประโยชน์ร่วม และ/หรอื เป็นผู้เอา ประกนัภยัหรอืผู้เอาประกนัภยัร่วม เพื่อ

คุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้ นอกจากน้ีกองทรสัตย์งัไดจ้ดัใหม้กีาร ประกนัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก 

(Public Liability Insurance) เพื่อป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากความรบั ผิดต่อบุคคลภายนอกผู้มาใช้

บรกิารในทรพัย์สนิดว้ย ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์หน็ว่าการจดัใหม้กีารประกนัดงักล่าวขา้งตน้มคีวามเพยีงพอและ

เหมาะสม เน่ืองจากการประกนัความเสีย่งภยัในทรพัยส์นิมกีารกําหนดเงนิเอาประกนัใหไ้มต่ํ่ากวา่มลูค่า ทดแทน

ใหม่ (Replacement Cost) ทีไ่ม่รวมค่าทีด่นิ เพื่อใหเ้พยีงพอสาํหรบัการก่อสรา้งโครงการขึน้ใหม่  

4.4 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ 

4.4.1 ความเสี่ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องอาจมีการ

เปลีย่นแปลง 
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  งบการเงินหรือผลการดําเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการที่มีการประกาศใช้

มาตรฐานการบญัชใีหม่ๆ ในประเทศไทย บรษิทัฯ จงึไม่สามารถประมาณการในเชงิตวัเลขสําหรบัผลกระทบที่

เกดิจากการเปลีย่นแปลงไดแ้ละไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลีย่นแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอยา่งมนัียสําคญั

ต่องบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ นอกจากน้ี การ

เปลี่ยนแปลงดงักล่าวน้ีอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

4.4.2 ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยผูป้ระเมนิมลูค่า

ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคา

ขายของอสงัหารมิทรพัยนั์น้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

  โดยทัว่ไป การประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัยจ์ะพจิารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถงึปัจจยับางประการที่

เป็นนามธรรมทีเ่กี่ยวกบัทรพัย์สนินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถใน

การแข่งขนั และสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ทําให้ปัจจยัดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต 

เน่ืองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์ หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว ้

หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ดังนัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อ

สมมตฐิานทีผู่ป้ระเมนิอสิระกําหนดไวจ้ะเกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์หรอืไม่ 

4.4.3  ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

  เน่ืองจากกองทรสัต์เป็นกองทรสัต์ประเภทปิด (ไม่รบัซื้อคืนหน่วยทรสัต์) ซึ่งจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรพัย ์สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซื้อขายหน่วยทรสัต์นัน้

ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปรมิาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปรมิาณความ

ต้องการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้ดงันัน้ จงึมี

ความเสีย่งทีห่น่วยทรสัตน้ี์จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายได้
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5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 กองทรสัต์ WHABT ไม่มขีอ้พพิาททางกฎหมายทีก่องทรสัต ์WHABT เป็นคู่ความหรอืคู่กรณีทีอ่าจมผีลกระทบ

ด้านลบต่อกองทรสัต์ทีม่จีํานวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ ณ วนัสิ้นปีบญัชล่ีาสุด หรอืทีม่ี

ผลกระทบต่อการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์อย่างมนัียสําคญัแต่ไม่สามารถประเมนิผลกระทบเป็น

ตวัเลขได ้
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6.  ข้อมูลสาํคญัอ่ืน 

 ไม่ม ี


	01 ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต์_Clean
	02 ส่วนที่ 2 การดำเนินกิจการของกองทรัสต์_Clean
	2.4 ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์
	2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
	2.5.2 ลักษณะผู้เช่าทรัพย์สิน
	2.5.3 อัตราการเช่าในอดีตของทรัพย์สินหลัก
	2.5.4 โครงสร้างการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สิน
	2.5.5 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)
	2.5.6 ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้และผู้ประกันรายได้

	ผลการดำเนินงานสำหรับปี 2567
	1. การเพิ่มขึ้นของต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (สุทธิ) จำนวน 5,035.5 ล้านบาท เนื่องจากการขยายตัวของธุรกิจ
	2. การเพิ่มขึ้นของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (สุทธิ) จำนวน 1,867.4 ล้านบาท ซึ่งเป็นไปตามแผนการลงทุนของบริษัทฯ
	3. การเพิ่มขึ้นของที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ (สุทธิ) จำนวน 1,801.8 ล้านบาท เนื่องจากการขยายตัวของธุรกิจ
	2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน
	2.6.2 ประโยชน์ของการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ต่อผู้ลงทุน
	2.6.3 การปฏิบัติตามข้อตกลงหลักของผู้กู้
	2.6.4 แผนในการกันสำรองเงินเพื่อการชำระหนี้
	4.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
	1.1.1
	4.1.1 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
	บริษัทฯ เชื่อว่าก่อนการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ จัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานั้นตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้น จะไม่มีความชำรุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่าย...
	นอกจากนี้ อสังหาริมทรัพย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ ซึ่งเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ หรืออาจมิได้ปฏิบัติตามข้อกำหนดของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบทานของบริษัทฯ นั้นไม่สามารถตรวจพบ ด้วยเหตุนี้ ก...
	โดยเฉพาะอย่างยิ่ง คำรับรอง คำรับประกันและข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ซึ่งบริษัทดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) ให้ไว้แก่กองทรัสต์ มีข้อจำกัดในแง่ของขอบเขต จำนวนเงิน และระยะเวลาที่ได้ให้คำรับรอง คำรับประกัน และข้อตกลงที่จะรับผิดชดใช้ ทั้งนี้ กองทรัส...
	4.1.2 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่
	กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ สิทธิการเช่าที่ดินของโครงการ บางนา  บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ (ถนนบางนา-ตราด กม. 7) ซึ่งมูลค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิ...
	อย่างไรก็ตาม อายุสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว จะมีอายุประมาณ 30 ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในครั้งแรก โดยปัจจุบันมีอายุสิทธิการเช่าคงเหลือประมาณ 20 ปี ซึ่งถือว่ามีระยะเวลานานพอสมควร ในการจัดหาประโยชน์ได้จากทรัพย์สินดังกล่าวของกองทรัสต์
	4.1.3 ความเสี่ยงในการแข่งขันที่สูงขึ้นอาจส่งผลให้ผู้เช่าพื้นที่อาคารมีจำนวนลดลงและการปรับค่าเช่าอาจไม่เป็นไปตามประมาณการ
	4.1.4 ความเสี่ยงในการสูญเสียผู้เช่าหลักอาจทำให้รายได้ของกองทรัสต์เปลี่ยนแปลงไป
	ผู้เช่าหลัก 10 รายแรกของกองทรัสต์นั้น คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 72.41 ของพื้นที่ที่มีผู้เช่า ดังนั้น หากผู้เช่า 10 รายแรกยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบกำหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาให้บริการเมื่อสัญญาครบกำหนด และกองทรัสต์ไม่สาม...
	อย่างไรก็ดี ในการเช่าพื้นที่สำนักงานนั้น ผู้เช่าแต่ละรายมีมูลค่าการลงทุนตกแต่งพื้นที่ค่อนข้างสูง ดังนั้น ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าหลักตัดสินใจไม่ต่ออายุสัญญาเพื่อย้ายสถานที่เพื่อประกอบการไปยังสถานที่แห่งใหม่จึงอยู่ในระดับต่ำ นอกจากนี้ หากผู้เช่าตัดส...
	4.1.5 ความเสี่ยงจากการผิดสัญญาของผู้เช่า
	ผลประกอบการและรายได้ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบอย่างมีนัยสำคัญจากความสามารถในการชำระค่าเช่าของผู้เช่า หรือการที่ผู้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่าหรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่า กล่าวคือ รายได้หลักของกองทรัสต์มาจากการให้เช่าพื้นที่ และ/หรือให้บริการแก่ผู้ประกอบการต่าง...
	4.1.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและการจัดหาผู้เช่ารายใหม่
	อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน อาจประสบกับเหตุการณ์ที่สัญญาเช่าและสัญญาบริการจะครบกำหนดอายุในช่วงเวลาเดียวกัน ความถี่ของการต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ และวิธีการคำนวณค่าเช่าและค่าบริการ ทำให้กองทรัสต์มีความอ่อนไหวต่อความผันผวนของราคาตลาดของค่าเช...
	4.1.7 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน
	สำหรับธุรกิจการให้เช่าพื้นที่อาคารสำนักงาน มีความจำเป็นที่จะต้องมีการซ่อมแซม และ/หรือปรับปรุงทรัพย์สินให้ดูทันสมัยและสอดคล้องกับความพอใจของลูกค้าอยู่เสมอ ซึ่งส่งผลให้ผู้ใช้บริการและลูกค้าสนใจเข้ามาใช้บริการในโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างต่อเนื่อง
	ในกรณีปกติ การปรับปรุงหรือการบำรุงรักษาประจำปี หรือการตรวจสอบและการซ่อมบำรุงย่อยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการดำเนินงานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ แต่หากมีซ่อมบำรุงใหญ่ซึ่งเป็นการซ่อมแซมในกรณีที่ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนมีความเสียหายเกิดขึ้น หรื...
	อย่างไรก็ตาม การปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่หรือการปรับปรุงโครงสร้างหรือการเปลี่ยนแปลงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ลงทุนนั้น จะส่งผลที่ดีในการประกอบการของทรัพย์สินหลักที่ในระยะยาว ทั้งนี้ บริษัทฯ จะดำเนินการให้มีการกำหนดงบประมาณสำหรับค่าใช้จ่ายที่เกี่...
	4.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการดำเนินงานของกองทรัสต์
	4.2.1. ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจไม่สามารถดำเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความสำเร็จได้
	บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นผู้รับผิดชอบการบริหารจัดการตามธุรกิจปกติของกองทรัสต์และควบคุมการดำเนินธุรกิจเพื่อจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งการปฏิบัติหน้าที่ของบริษัทฯ จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรัสตี ผู้ถือหน่ว...
	ความสามารถของบริษัทฯ ในการดำเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบความสำเร็จนั้นขึ้นอยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์การลงทุนของกองทรัสต์ รวมทั้งการได้รับเงื่อนไขทางการเง...
	บริษัทฯ ได้แต่งตั้ง บริษัท พลัสพร็อพเพอร์ตี้ส์ จำกัด ซึ่งมีประสบการณ์ในการบริหารจัดการอาคาร มาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และแต่งตั้ง บริษัท  ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสังหาริ...
	อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้กำหนดมาตรการในการดำเนินการเพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทฯ จะตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม่ำเสมอ เพื่อสร้าง...
	4.2.2. กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความชำนาญในการดำเนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์
	กรรมการ และผู้บริหารระดับสูงของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์เป็นส่วนสำคัญในการดำเนินงานจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ การสูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปจะเป็นการสูญเสียผู้มีประสบการณ์ ความรู้ สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความชำนาญ ...
	อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลักในการจัดการและบริหารกองทรัสต์ และต้องจัดหาบุคลากรหลักรายใหม่ที่มีความรู้ ความสามารถและประสบการณ์โดยเร็วเพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่...
	4.2.3. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น
	เนื่องจาก โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ เป็นส่วนหนึ่งโครงการอาคารสำนักงาน (Office Farm) โดยบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการนี้ เป็นผู้ถือครองอาคารสำนักงานบนพื้นที่ด้านหลังโครงการบางนา บิสเซิ...
	นอกจากนี้ โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และอาคาร WHA Tower นั้น มีตำแหน่งทางการตลาด (Positioning) ที่แตกต่างกัน ทั้งในแง่ของระดับทางการตลาดและอัตราค่าเช่า โดยโครงการบางนา  บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ เป็นอาคารสำนักงานเกรดบี ขนาดพื้นที่เช่า 8,920 ตารางเมตร...
	อย่างไรก็ตาม เพื่อสร้างความมั่นใจให้กับนักลงทุนในการป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์นั้น ทางบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) ได้กำหนดนโยบายที่จะดำเนินการศึกษาความต้องการของตลาดและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และรูปแบบของโคร...
	4.2.4. ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน
	เนื่องจากกองทรัสต์มีกู้ยืมเงินระยะยาวจำนวนเงินทั้งสิ้น 505 ล้านบาท คิดเป็นอัตราเท่ากับร้อยละ 17.58 ซึ่งไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำหนด ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณารายละเอียด เงื่อนไขในกา...
	นอกจากนี้ ในกรณีที่มีการกู้ยืมเงินใหม่เพื่อมาชำระหนี้เงินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้ข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับใหม่ที่ดีเท่ากับข้อตกลงในสัญญากู้ยืมเงินฉบับเดิม หรือ ในกรณีที่มีการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม อาจมีข้อสัญญาบางป...
	ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารจัดการกองทรัสต์โดยคำนึงถึงความเสี่ยงดังกล่าว และมีมาตรการ ในการติดตามผลการดำเนินงานของกองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ย อย่างสม่ำเสมอ นอกจากนี้  ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการ...
	4.2.5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับการรับประกันผลกำไรจากการดำเนินงานของกองทรัสต์
	การรับประกันผลกำไรจากการดำเนินงานของกองทรัสต์ของบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) ตามสัญญาตกลงกระทำการ จะไม่นับรวมค่าใช้จ่ายที่นำมาหักออกจากรายได้จากการดำเนินงานของโครงการเอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ อันได้แก่ (1) ค่าผู้ประเมิน...
	ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับผลการดำเนินงาน ในกรณีที่การรับประกันผลกำไรจากการดำเนินงานของกองทรัสต์หมดลง และผลการดำเนินงานจริงของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนไม่ถึงกำไรจากการดำเนินงานขั้นต่ำที่บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มห...
	4.2.6. ความเสี่ยงจากฐานะทางการเงินของผู้รับประกันกำไรจากการดำเนินงานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน
	แม้ว่ากองทรัสต์จะได้รับการรับประกันกำไรจากการดำเนินงานของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้รับประกันมิได้จัดให้มีหนังสือค้ำประกันของธนาคารพาณิชย์ซึ่งครอบคลุมตามจำนวนและระยะเวลาที่ผู้รับประกันได้ร...
	อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้วิเคราะห์งบการเงินของบริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) สำหรับปี 2565 – 2567 โดยมีความเห็นว่า บริษัท ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงานที่แข็งแกร่ง โดยสิ้นปี 2567 บริษัท ดับบลิ...
	4.2.7. เงินเก็บสำรองในอนาคตเพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ในทรัพย์สินหลัก อาจไม่เพียงพอ
	ปัจจุบันโครงการเอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ มีสภาพทรัพย์สินที่ดี แม้จะเปิดดำเนินการตั้งแต่ ปี 2557 ประกอบกับจากการประมาณการทางการเงิน บริษัทฯ มีแผนงานที่จะทยอยเก็บสำรองค่าซ่อมแซม และค่าปรับปรุงภาพลักษณ์เป...
	4.3 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
	4.3.1. ความเสี่ยงทางการเมืองของประเทศไทย
	ในปัจจุบัน สภาวะทางการเมืองในประเทศประสบกับสถานการณ์ความขัดแย้งทางการเมืองและหากมีเหตุการณ์ความไม่สงบเกิดขึ้นอาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยรวมถึงตลาดหลักทรัพย์ในประเทศไทยซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต์ ดังนั...
	4.3.2. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน
	กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งทำให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพื่อประโยชน์ในการดำเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจา...
	อย่างไรก็ดี จากการที่บริษัทฯ ได้ศึกษาข้อมูลตามพระราชกฤษฎีกากำหนดเขตที่ดินในบริเวณที่จะเวนคืนในท้องที่ที่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนตั้งอยู่ ไม่พบว่าที่ตั้งของทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่จะลงทุนตกอยู่ภายใต้เขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง ทั้งนี้ บริษัทฯ ไม่ส...
	4.3.3. ความเสี่ยงโดยรวมที่มีผลกระทบต่อกำไรที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
	กำไรที่ได้จากอสังหาริมทรัพย์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบจากหลายปัจจัย ได้แก่
	 กรณีที่มีพื้นที่ว่างจากการที่สัญญาเช่าครบกำหนดระยะเวลาการเช่า หรือมีการเลิกสัญญาเช่าที่ทำให้อัตราการเช่าพื้นที่ลดน้อยลง เป็นผลให้กำไรขั้นต้นที่กองทรัสต์ได้รับลดลง
	 ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดเก็บค่าเช่าจากผู้เช่า
	 จำนวนเงินค่าเช่าที่ผู้เช่าต้องจ่าย ตลอดจนข้อตกลงและเงื่อนไขในการต่อสัญญาเช่า และการทำสัญญาเช่ารายใหม่นั้นมีเงื่อนไขที่ด้อยกว่าสัญญาเดิม
	 สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งภายในประเทศและทั่วโลก รวมทั้งสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์
	 แนวโน้มอัตราดอกเบี้ย
	 ความสามารถของบริษัทฯ ในการจัดให้มีหรือรักษาไว้ซึ่งการประกันภัยที่เพียงพอ
	 การเปลี่ยนแปลงด้านกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ควบคุมอสังหาริมทรัพย์ การใช้ การจัดเขตพื้นที่ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ต้องชำระให้แก่รัฐบาล การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวอาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึ้น หรือมีค่าใช้จ่ายในการดำเนิน...
	 ภัยพิบัติธรรมชาติ เหตุสุดวิสัย การโจมตีของผู้ก่อการร้าย การจลาจล โรคระบาด และเหตุการณ์อื่นใดที่อยู่นอกเหนือความควบคุมของบริษัทฯ
	4.3.4. ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการดำเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้น
	ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดำเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้นโดยรายได้ไม่ได้เพิ่มขึ้นอย่างสอดคล้องกัน
	ปัจจัยที่อาจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการดำเนินการเพิ่มสูงขึ้นได้แก่
	 การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการบำรุงรักษา
	 การเพิ่มขึ้นของค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	 การเพิ่มขึ้นของภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย
	 การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ รวมทั้งนโยบายของรัฐบาลซึ่งจะเพิ่มค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายที่เปลี่ยนแปลงนั้น
	 การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค
	 การเพิ่มขึ้นของค่าบริการสำหรับผู้รับจ้างช่วง
	 การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ
	 การเพิ่มขึ้นของเบี้ยประกันภัย และ
	 ความเสียหายหรือความชำรุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไขโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายในการดำเนินการ และค่าใช้จ่ายในการดำเนินการในส่วนนี้ไม่อาจสามารถคาดการณ์ได้
	ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรัพย์สินในส่วนที่เป็นสาระสำคัญ เช่น การปรับปรุงอาคารใหม่ (Major Renovation) ที่อาจมีจำนวนค่าใช้จ่ายเกินกว่าที่ได้คาดการณ์หรือประมาณการไว้
	4.3.5. ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุบัติเหตุ และการก่อวินาศกรรม
	ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับความเสียหายจากภัย ธรรมชาติอุบัติภัย ภัยจากการก่อวินาศกรรม และ/หรือ เหตุสุดวิสัย ซึ่งอาจทําให้กองทรัสต์สูญเสียรายได้อย่างมี นัยสําคัญ และมีผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและสถานะทางก...
	อย่างไรก็ดีกองทรัสต์ได้จัดให้มีการประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (All Risks Insurance) โดยกําหนดให้กองทรัสต์เป็นผู้รับผลประโยชน์ตามสัดส่วนการ ครอบครองพื้นที่ทั้งหมดภายในอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน การประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interrupt...
	4.4 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์
	4.4.1 ความเสี่ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องอาจมีการเปลี่ยนแปลง
	งบการเงินหรือผลการดำเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการที่มีการประกาศใช้มาตรฐานการบัญชีใหม่ๆ ในประเทศไทย บริษัทฯ จึงไม่สามารถประมาณการในเชิงตัวเลขสำหรับผลกระทบที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงได้และไม่อาจรับรองได้ว่าการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระท...
	4.4.2 ความเสี่ยงจากมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนตามการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามมูลค่าที่ประเมิน ไม่ว...
	โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ รวมถึงปัจจัยบางประการที่เป็นนามธรรมที่เกี่ยวกับทรัพย์สินนั้น เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขัน และสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ทำให้ปัจจัยดัง...
	4.4.3  ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดหลักทรัพย์
	เนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทปิด (ไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์) ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์จะประเมินจากความถี่และปริมาณการซื้อขายหน่วยทรัสต์นั้นในตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผ...



