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ส่วนท่ี 1 

สรปุข้อมูลสาํคญัของกองทรสัต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่1 สรุปขอ้มลูสาํคญัของกองทรสัต ์  

 

 

ส่วนที ่1 หน้า 2 

 

ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 

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  1,131.20 ลา้นบาท ราคาปิด ณ 31 มี.ค. 2569      5.60 บาท 

จาํนวนหน่วย   202.00  ลา้นหน่วย มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) 2,275.22 ลา้นบาท 

NAV ต่อหน่วย 11.2634 บาทต่อหน่วย ทุนจดทะเบยีน 1,922.78 ลา้นบาท 

Par ต่อหน่วย 9.5187  บาทต่อหน่วย วนัท่ีได้รบัอนุมติให้จดัตัง้และ 

จดัการทรสัต์ 

3 พฤศจกิายน 2558 

Price/NAV 0.50 เท่า อายุผู้เช่าเฉล่ียคงเหลือถวัน้ําหนัก 

(WALE) 

       1.71 ปี 

 

สดัส่วนการลงทุน 

(ตามราคาประเมนิ/ สอบทานล่าสุด)   

100% ลงทุนทางตรง 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์

สนิทรพัยร์วม 2,830.84 ลา้นบาท 

หน้ีสนิรวม   555.62 ลา้นบาท 

ส่วนทุน 1,922.78 ลา้นบาท 

กําไรสะสม   352.45 ลา้นบาท 

สดัส่วนการกูย้มื รอ้ยละ 17.84 
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ทาํเลของทรพัยสิ์นหลกัท่ี

กองทรสัต์ลงทุน 
รปูแบบการลงทุน 

ราคาประเมินตาม

โครงสร้างกองทรสัต์ด้วย

วิธีรายได้ (ล้านบาท) 

(Income Approach) 

ผู้ประเมิน 

โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
กรรมสทิธิ ์ 2,335.00 

บรษิทั กรุงเทพประเมนิราคา 

จาํกดั โครงการ บางนา บสิซเินส 

คอมเพลก็ซ์ 
สทิธกิารเช่า 331.00 

 

*หมายเหตุ :  ราคาประเมนิทีแ่สดงขา้งตน้ เป็นการประเมนิราคามลูคา่ทรพัยส์นิตามโครงสรา้งกองทรสัต์ดว้ยวธิรีายได ้(Income Approach) นักลงทุน

สามารถดูรายละเอยีดสรุปรายงานการประเมนิของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนไดท้ี ่https://investor-th.whabt.com/appraisal_reports.html  

 

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 กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จาํกดั ( มหาชน) 8,347,500 4.13% 

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

5. มหาวทิยาลยัขอนแก่น 5,000,000 2.48% 

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 ้

 

 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวด

รอบบญัชี 

ต่อหน่วยทรสัต์ (บาทต่อหน่วย) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

ตัง้แต่ก่อตัง้จนถงึ 31 ม.ีค. 2563 2.3416 0.4613 2.8029 

1 เม.ย. 2563 – 31 ม.ีค. 2564 0.6445 0.0200 0.6645 

1 เม.ย. 2564 – 31 ม.ีค. 2565 0.6645 - 0.6645 

1 เม.ย. 2565 – 31 ม.ีค. 2566 0.6745 - 0.6745 

1 เม.ย. 2566 – 31 ม.ีค. 2567 0.6815 - 0.6815 

1 เม.ย. 2567 – 31 ม.ีค. 2568 0.6500 - 0.6500 

1 เม.ย. 2568 – 31 ม.ีค. 2569 0.6000 - 0.6000 

รวมผลตอบแทน 6.2566 0.4813 6.7379 
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รายละเอียดของคู่สญัญาท่ีทาํสญัญาเช่า 

 
 

สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามธุรกจิ (คาํนวณจากพืน้ทีเ่ช่า)   
  

 
 

   สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามสญัชาต ิ(คาํนวณจากพืน้ทีเ่ช่า) 

 

  
  

 

ผลการดาํเนินงาน รอบระยะเวลาบญัชี 1 เมษายน – 31 มีนาคม 
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ตวัเลขทางการเงินท่ีสาํคญั 1 เม.ย. 2568 –  

31 มี.ค. 2569 

1 เม.ย. 2567 –  

31 มี.ค. 2568 

1 เม.ย. 2566 –  

31 มี.ค. 2567 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิาร (บาท) 177,005,898 196,094,523 199,974,893 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการ

ดาํเนินงานขัน้ตํ่า (บาท) 
- 18,947,972 

31,901,766 

รายไดด้อกเบีย้ (บาท) 2,412,288 3,335,084 2,539,614 

รวมค่าใชจ้่าย (บาท) (64,902,374) (68,057,221) (69,919,252) 

ดอกเบีย้จ่าย (บาท) (16,201,998) (21,243,858) (22,318,764) 

รายไดจ้ากการลงทนุสุทธ(ิบาท) 98,313,814 129,076,500 142,178,257 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ

ดาํเนินงานสาํหรบังวด (บาท) 
84,604,501 143,344,986 163,566,821 

จาํนวนหน่วยลงทุนทีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมด 

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

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท/หน่วย) 11.2634 11.4446 11.4035 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ

ดาํเนินงานสาํหรบังวดต่อหน่วย (กําไรสุทธิ

ต่อหน่วย) (บาท/หน่วย) 

0.4188 0.7096 0.8097 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อ

สนิทรพัยร์วม 

(Interest bearing debt to total assets 

ratio) 

17.84% 17.58% 17.64% 

* อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้คา่เสือ่มราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัช ีคํานวณภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิ 

การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ถึงการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

 ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2569 (ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2568 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 

2569) กองทรสัต์ WHABT มีอตัราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate) อยู่ที่ร้อยละ 70.17 ลดลงจากร้อยละ 76.33

ในช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ประกอบกบัในรอบปี 2568 กองทรสัต์ WHABT ไม่มรีายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจาก

การเนินงานขัน้ตํ่า ส่งผลใหร้ายไดร้วมของกองทรสัต ์WHABT ลดลงรอ้ยละ17.84 ทัง้น้ี การลดลงของอตัราการเช่า

เฉลีย่ดงักล่าวสาเหตุหลกัมาจากอาคารสาํนักงานแห่งหน่ึงมผีูเ้ช่ารายใหญ่ไดย้า้ยออกเพื่อไปใชพ้ืน้ทีอ่าคารสาํนักงาน

ของตนเอง นอกจากน้ี กองทรสัต์ WHABT ยงัคงมกีารกระจายตวัของผูเ้ช่าในหลากหลายกลุ่มธุรกจิ โดยกลุ่มผูเ้ช่า

หลกัของกองทรสัต ์WHABT อยู่ในกลุ่มธุรกจิการคา้ทัว่ไป (General Trading Business) และธุรกจิการโทรคมนาคม

และเทคโนโลยีสารสนเทศ (Telecommunication & Information Technology) คิดเป็นสดัส่วนอยู่ที่ร้อยละ 39.89 

และ รอ้ยละ 20.93 ของพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่า ตามลําดบั  

 สําหรบัการบริหารจัดการทางเงิน ในรอบผลการดําเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2568 ถึงวันที่ 31 

มนีาคม 2569 กองทรสัต ์WHABT มตีน้ทุนทางการเงนิลดลงรอ้ยละ 23.73 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า 

สาเหตุหลกัมาจากการปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย ส่งผลใหภ้าระดอกเบีย้เงนิกูล้ดลง

และมอีตัราส่วนหน้ีสนิต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม (Loan-to-Value Ratio) ทีร่ะดบัรอ้ยละ 17.84 ซึง่ยงัคงระดบัทีเ่หมาะสม 
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สาํหรบัรอบผลการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2569 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2569 กองทรสัต ์WHABT 

ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูปแบบเงินปันผลที่อัตรา 0.1500 บาทต่อหน่วย โดย

กองทรสัต ์WHABT จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์าํหรบัรอบผลการดาํเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 

2568 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2569 รวมทัง้สิน้เป็นอตัรา 0.6000 บาทตอ่หน่วย 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วมทัง้สิน้ 2,830.84 ลา้นบาท มหีน้ีสนิรวมทัง้สิน้ 555.62 

ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัยสุ์ทธทิัง้สิน้ 2,275.22 ลา้นบาท โดยประกอบดว้ยทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์1,922.78 

ลา้นบาท และกําไรสะสม ณ ปลายงวด 352.45 ลา้นบาท ทัง้น้ีคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.2634 บาท 

กองทรสัต์ WHABT มรีายไดค่้าเช่าและบรกิารเท่ากบั 177.01 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 19.09 ล้านบาท 

นอกจากน้ี ในปี 2569 กองทรสัต์ WHABT ไม่มรีายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่า ส่งผลให ้ปี

งบการเงนิ 2569 กองทรสัต ์WHABT มรีายไดร้วมเท่ากบั 179.42 ลา้นบาท 

ทัง้น้ีกองทรสัต์ WHABT มค่ีาใชจ้่ายรวมเท่ากบั 81.10 ล้านบาท และมรีายการ-ขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุน 

(ส่วนใหญ่คอืการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จรงิจากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ) เท่ากบั 13.71 ล้านบาท ส่งผลให้

กองทรสัต ์WHABT มกีารเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน (กําไรสุทธ)ิ ที ่84.60 ลา้นบาท  

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชปีระจาํปี 2568 

 ไม่มเีงือ่นไข 
  

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

 

 

สรปุข้อมูลสาํคญัเก่ียวกบัการกู้ยืมเงิน 

 ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 กองทรสัต ์WHABT มเีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิรวมเป็นจาํนวน 505,000,000 

บาท คดิเป็นสดัส่วนการกูย้มืเงนิเทยีบกบัทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีร่อ้ยละ 17.84 โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิตาม

ส่วนที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 
 

 

ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยทัง้หมด อตัราท่ีเรียกเกบ็จริง 

ในปีงบการเงิน 2568 (บาท) 

เพดาน % ของ NAV ต่อปี 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 6,576,108 0.75% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5,252,588 0.75% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 642,489 0.50% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 1,1526,045 3.00% 

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 1,895,333 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. ความเสีย่งจากเงนิเกบ็สาํรองในอนาคตเพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญใ่นทรพัยส์นิหลกั อาจไม่

เพยีงพอ 

3. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์

3.1. ความเสีย่งทางการเมอืงของประเทศไทย 

3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 

3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อกําไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัต ์

3.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตถ์อืครองนัน้อาจมค่ีาใชจ้า่ยเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 

รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 

3.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาต ิอุบตัเิหตุ และการก่อวนิาศกรรม 

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 
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การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์
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1.  ข้อมูลกองทรสัต์ 

  สาระส าคญัของกองทรสัต์ 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ  
บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

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

 Investment Trust  

ช่ือย่อ WHABT 

ผู้จดัการกองทรสัต์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บรษิทัฯ”) 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้  จ ากัด ส าหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน  
บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
ส าหรบัโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

อายุของกองทรสัต์ ไม่มกี าหนดอายุ 

ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว  1,922,777,400 บาท 

ประเภทของกองทรสัต์ ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย 

 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

กองทรัสต์จัดตัง้ขึ้นเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (ส านักงาน ก.ล.ต.) ประกาศก าหนด โดยมวีตัถุประสงค์ในการออกและเสนอ
ขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust 
หรอื REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมวีตัถุประสงคใ์นการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์

เมื่อกองทรสัตไ์ดร้บัเงนิจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์รวมตลอดจนเงนิทีไ่ดร้บัจากการกูย้มื และเงนิประกนัการ
เช่าและการบรกิาร กองทรสัตไ์ดน้ าเงนิดงักล่าวไปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตแ์ละน าทรพัยส์นิดงักล่าว
ไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ทีใ่นลกัษณะคล้ายคลงึกนักบัการให้เช่า 
การใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัย์สนิทีใ่หเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว บรษิทัฯ ในฐานะ
ผู้จดัการกองทรสัต์ ได้แต่งตัง้บรษิัท พลสั พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั ซึ่งมปีระสบการณ์ในการบรหิารจดัการอาคาร
ส านักงาน เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ (Property Manager) โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอม
เพลก็ซ์ และแต่งตัง้ บรษิทัดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property 
Manager) โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัย์สนิหลกัที่
กองทรสัต์ลงทุนภายใต้การก ากับดูแลและก าหนดนโยบายของผู้จดัการกองทรสัต์ โดยการมอบหมายหรอื
แต่งตัง้ดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมาย และประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่
เกีย่วขอ้ง การจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากบัดูแล
ของทรสัต ีไดแ้ก่ บรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เพื่อใหก้ารด าเนินงานของบรษิทัฯ 
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และสญัญา
แต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที่ พระราชบญัญตัิทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 
2550 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะไม่
ด าเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์เขา้ด าเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกจิ
โรมแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นต้น อกีทัง้กองทรสัต์จะไม่น าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ออกใหเ้ช่าแก่
บุคคลที่มเีหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรอืไม่ชอบด้วย
กฎหมาย 

2.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

 เหตุการณ์ส าคญัเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ในรอบปีบญัชี 

- ไม่ม ี-   
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2.3  โครงสร้างการจดัการกองทรสัต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

กองทรสัต ์WHABT มบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) หรอื KTAM ท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี
มหีน้าที่จดัการ และ/หรอื ติดตามดูแลให้ผู้จดัการกองทรสัต์ปฏิบตัิตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และสญัญาอื่นๆ ที่
เกี่ยวขอ้ง เพื่อประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และมบีรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีลเอสเตท แมเนจ
เม้นท์ จ ากดั หรอื บรษิัทฯ ท าหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ มหีน้าที่และความรบัผดิชอบในการดูแลจดัการ
กองทรสัต ์WHABT และด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

นักลงทุนอื่น 

 

 

 

ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิ
การเช่าดบับลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนครัง้แรก ประกอบดว้ย 
(1) กรรมสิทธิใ์นที่ดินและอาคาร โครงการ เอสเจ อินฟินิท 

วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์   
(2) สทิธกิารเช่าที่ดนิ 30 ปีนับจากวนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน

ในครัง้แรก และ กรรมสิทธิใ์นอาคาร โครงการ บางนา 
บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

 

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ตวัแทนจดัหาผู้เช่าอาคาร
ส านักงาน 

ทรสัตี 

ผลประโยชน์
ตอบแทน 

เงนิลงทุน 
บรกิารจดัการ

กองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียม 

บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ 

ค่าธรรมเนียม 

จดัหาผูเ้ช่า 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

ตรวจสอบดูแล
กองทรสัต์ 

ค่าเช่า ลงทุนในทรพัยส์นิ 

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 15 

อาคาร เอสเจ อนิฟินิท 
วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

 

อาคาร บางนา บสิซเินส 
คอมเพลก็ซ ์
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ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้บรษิัท พลสั พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
(มหาชน) หรอื WHA เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์  
และ โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ตามล าดบั 

WHA ซึ่งเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์และท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ WHABT รวมถงึเป็นผู้
รบัประกนัรายไดจ้ากการด าเนินงานขัน้ต ่าของกองทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีวามสมัพนัธจ์ากการที ่WHA 
เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผู้จดัการกองทรสัต์ โดย WHA ถือหุ้นในผู้จดัการกองทรสัต์ คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของ
จ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัดงักล่าวและเป็นผูม้อี านาจควบคุมผูจ้ดัการกองทรสัต์  ทัง้นี้ การ
บรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมสีาระส าคญัตามเอกสารแนบ 5 

2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.4.1 ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุ 

(1) โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ เป็นอาคารส านักงานเกรดพรเีมีย่ม ขนาดใหญ่ตัง้อยู่ 
ถนนวภิาวดี-รงัสติ โดยอาคารดงักล่าวด าเนินการเป็นอาคารส านักงานใหเ้ช่า 30 ชัน้ เปิดด าเนินการในเดอืน
มถิุนายน 2557 

• ข้อมูลทัว่ไปโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

รายละเอียดทรพัยสิ์น 
ทีด่นิ กรรมสทิธิท์ีด่นิ รวม 8 โฉนด (โฉนดเลขที ่13423 (เดมิ 24370), 13422 

(เดมิ 24369), 5345, 5346, 5347, 5348, 5349 และ 9764) เน้ือทีร่วม 3-
1-38.5 ไร่  
ตัง้อยู่บ้านเลขที่ 349 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร   
กรุงเทพมหานคร 

พืน้ทีอ่าคารและพืน้ทีเ่ช่า พืน้ทีอ่าคาร (Gross Floor Area) 42,905.00 ตร.ม. 
พืน้ทีอ่าคารทีส่ามารถปล่อยเช่าได ้(Leasable Area) 21,738.931 ตร.ม. 

สิง่ปลูกสรา้ง อาคารส านักงานเกรดพรเีมีย่ม ขนาดใหญ่ โดยอาคารดงักล่าวด าเนินการ
เป็นอาคารส านักงานให้เช่า 30 ชัน้ โดยแบ่งเป็นอาคารส านักงานและ
พื้นที่ห้องประชุม 23 ชัน้และพื้นที่จอดรถยนต์ 7 ชัน้ สิ่งปลูกสร้างและ
ทรพัย์สนิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของทีด่นิและอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ 
งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

จ านวนพืน้ทีจ่อดรถรบัรอง 330 คนั 

ลกัษณะการเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์ กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญากบั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 
ซึง่ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่โดยใหบ้รษิทั เอม็เจพ ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิใ์นที่ดนิ และบริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ 

 
1 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น 
จ ากัด (มหาชน) จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิใ์นสิ่งปลูกสร้างให้กับ
กองทรสัต ์โดยมรีายละเอยีดต่อไปนี้  
(1) ลงทุนในกรรมสทิธิท์ีด่นิ รวม 8 โฉนด เน้ือทีด่นิรวม ประมาณ 3 ไร่ 1 

งาน 38.5 ตารางวา 
(2) ลงทุนในกรรมสิทธิอ์าคารส านักงานเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส 

คอมเพลก็ซ์ จ านวน 30 ชัน้ ขนาดพืน้ทีอ่าคารทีส่ามารถปล่อยเช่าได ้
ประมาณ  21,738.932 ตร.ม. 

(3) ลงทุนในกรรมสทิธิส์ิง่ปลูกสร้างและทรพัย์สนิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบ
ของที่ดินและอาคาร เครื่องมือ อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและ
ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง 

พื้นท่ีแบ่งตามสดัส่วนของพื้นท่ีใช้สอย 
พื้นท่ี พื้นท่ี (ตร.ม.) ร้อยละของพื้นท่ีอาคาร 

พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า 19,708.93  45.94 

พืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ช่า 2,030.00 4.73 

รวมพื้นท่ีอาคารท่ีสามารถปลอ่ยเช่าได ้ 21,738.93 49.33 

พื้นท่ีอาคาร 42,905.00 100.00 

• ตารางสรปุรายละเอียด ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตัง้ของโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

ล าดบั โฉนดเลขท่ี เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
เน้ือท่ีดินตามโฉนด 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือท่ีดินท่ีกองทรสัต์
เข้าลงทุน 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
1. 5345 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
และสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์  
โดย 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 
กรุงไทย จ ากดั (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 

 

 
2 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 
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• รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบวศิวกรรมไฟฟ้า 
• หมอ้แปลงไฟฟ้า จ านวน 4 เครือ่ง (ขนาด 2,000 KVA) 
• เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง จ านวน 1 เครื่อง (ขนาด 800 KVA) 

ระบบสุขาภบิาล • ระบบน ้าประปา ประกอบดว้ยถงัน ้าบรเิวณชัน้ดาดฟ้า และระบบระบายน ้า 
ระบบปรบัอากาศ • ระบบเครื่องปรบัอากาศเป็นแบบระบบ VRF (Variable Refrigerant Flow System) 

ระบบป้องกนัอคัคภียั 

• ความจุของน ้าทีใ่ชด้บัเพลงิได ้750 ลูกบาศกเ์มตร 
• ตูด้บัเพลงิกระจายอยู่บรเิวณส านักงานทุกชัน้ และชัน้จอดรถยนต์ 
• หวักระจายน ้าดบัเพลงิ (Sprinkler) 
• เครื่องตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector) 
• เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ตดิตัง้อยู ่
• ระบบ Alarm ส่งเสยีงสญัญาณฉุกเฉิน โดยมรีะฆงั 

ระบบดแูลรกัษาความ
ปลอดภยั 

• ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV) 
• ระบบจ ากดัการเขา้ออกอาคารแบบใชบ้ตัร และระบบรกัษาความปลอดภยั 24 

ชัว่โมง 
ระบบโทรศพัท ์ • โทรศพัทร์ะบบ Digital Type 

ระบบลฟิท ์ • ลฟิทจ์ านวน 11 เครื่อง ประกอบดว้ย ลฟิทโ์ดยสารจ านวน 8 เครื่อง ลฟิทบ์รกิาร
จ านวน 2 เครื่อง และลฟิทก์รณีอคัคภียั จ านวน 1 เครื่อง 

• ต าแหน่งท่ีตัง้และภาพถ่ายอสงัหาริมทรพัย ์  

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 2568 

สรุปสถานะอตัราการเช่าพืน้ที ่

 (ร้อยละ) 
อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ในปีงบการเงนิ 2568 71.62 
อตัราพืน้ทีว่่าง 28.38 
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ขอ้มลูผูเ้ช่า 10 อนัดบัแรก จดัล าดบัตามจ านวนพืน้ทีเ่ช่าของทรพัยส์นิ (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2569) 

บริษทั 
พื้นท่ีเช่าโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื้นท่ีท่ีมีผู้เช่า
ของโครงการ เอสเจ อินฟิ
นิท วนั บิสซิเนส คอม

เพลก็ซ ์
สถาบนัคุม้ครองเงนิฝาก 2,787.00 18.75 
บรษิทั เอม็ เอฟ อ ีซ ีจ ากดั (มหาชน) 2,323.26 15.63 
บรษิทั เอม็เอน็บ ีไทย จ ากดั 937.55 6.31 
บรษิทั ฟิตเนส แอนด ์ไลฟ์สไตล ์กรุ๊ป (ประเทศไทย) จ ากดั  923.00 6.21 
บรษิทั ไชน่า แมชชนี (ประเทศไทย) จ ากดั 686.00 4.61 
บรษิทั กรุงเทพ ลุมพนิี เซน็เตอร ์จ ากดั 606.00 4.08 
บรษิทั ซโีอเอสแอล ดรลิลิง่ แพน-แปซฟิิค จ ากดั 397.00 2.67 
บรษิทั เอเอสควิเอส จ ากดั 344.00 2.31 
บรษิทั ไทยคอนเน็กชัน่ จ ากดั 344.00 2.31 
บรษิทั เอก็ซเีอม็จ ีลสีซิง่ (ประเทศไทย) จ ากดั 342.00 2.30 
บรษิทั บาฟส ์คลนี เอนเนอรย์ี ่คอรเ์ปอเรชัน่ จ ากดั 342.00 2.30 

(2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์เป็นโครงการอาคารส านักงาน ตัง้อยู่บน ถนนบางนา-ตราด ซึ่งถอื
เป็นพืน้ทีศู่นยก์ลางดา้นโลจสิตกิส ์ศูนยแ์สดงสนิคา้ และการคมนาคม โดยอาคารดงักล่าวด าเนินการเป็นอาคาร
ส านักงานให้เช่าที่พฒันาตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-Suit) จ านวน 7 ชัน้ เปิดด าเนินการในเดอืน
พฤศจกิายน 2557   

• ข้อมูลทัว่ไปของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

รายละเอียดทรพัยสิ์น 

ทีด่นิ สทิธกิารเช่าในทีด่นิเป็นระยะเวลา 30 ปี นับจากวนัจดทะเบยีนการเช่า
โครงการ 
บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ โดยทีด่นิดงักล่าวมเีน้ือที ่1-1-59.60 ไร่ ซึง่
เป็นพืน้ทีส่่วนหนึ่งของทีด่นิโฉนดเลขที ่ 133775 ตัง้อยู่บา้นเลขที ่ 333, 
333/1-12 และ 333/14-17 หมู่ที ่13 ถนนเทพรตัน ต าบลบางแกว้ อ าเภอ
บางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ 

พืน้ทีอ่าคารและพืน้ทีเ่ช่า พืน้ทีอ่าคาร (Gross Floor Area) 9,875 ตร.ม. (ตามใบอนุญาตก่อสรา้ง 
ดดัแปลงอาคาร หรอืรือ้ถอนอาคาร (แบบอ.1)) 
พืน้ทีเ่ช่า (Leasable  Area) 8,9203 ตร.ม. 

 
3 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น 

สิง่ปลูกสรา้ง (1) อาคารส านักงาน โดยอาคารดงักล่าวด าเนินการเป็นอาคาร
ส านักงานใหเ้ช่าทีพ่ฒันาตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-
Suit) จ านวน 7 ชัน้ 

(2) สิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของทีด่นิและ
อาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิอื่นที่
เกีย่วขอ้ง 

จ านวนพืน้ทีจ่อดรถรองรบั 89 คนั4 
ลกัษณะการเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์ กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญากบั ดบับลวิเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ ซึง่เป็นเจา้ของทีด่นิและอาคารในโครงการดงักล่าว โดยมี
รายละเอยีดดงัต่อไปนี้  
(1) ลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิ ซึง่มเีนื้อทีป่ระมาณ 1 ไร่ 1 งาน 59.60 

ตารางวา (โดยสทิธกิารเช่าทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนจะเป็นเพยีงส่วน
หนึ่งของโฉนดทีด่นิ ซึง่มเีน้ือทีด่นิตามโฉนดประมาณ 6 ไร ่32 
ตารางวา)  

(2) ลงทุนในกรรมสทิธิอ์าคารส านักงานบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
จ านวน 7 ชัน้ ขนาดพืน้ทีเ่ชา่รวม ประมาณ 8,9202 ตร.ม. 

(3) ลงทุนในกรรมสทิธิส์ิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบ
ของทีด่นิและอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและ
ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง 

พื้นท่ีแบ่งตามสดัส่วนของพื้นท่ีใช้สอย 
พื้นท่ี พื้นท่ี (ตร.ม.) ร้อยละของพื้นท่ีใช้สอย 

พืน้ทีส่ านักงานใหเ้ช่า 8,920.00 90.00 

รวมพื้นท่ีอาคารท่ีสามารถปลอ่ยเช่าได ้ 8,920.00 90.00 

พื้นท่ีอาคาร 9,875.00 
(ตามใบอนุญาตก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร หรอื 

รือ้ถอนอาคาร (แบบ อ.1)) 

100.00 

 

 

 

 

 
4 ปัจจุบนั โครงการดบับลิวเอชเอ ทาวเวอร์ ที่ตัง้อยู่บนพื้นที่ด้านหลงัโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ซึ่งทางดบับลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ ได้เขา้ท าสญัญาตกลงกระท าการกบักองทรสัต์ เพื่อรบัรองการท าหน้าที่ในการจดัหาพืน้ทีจ่อดรถยนต์ใหก้บัผูเ้ช่าของอาคารบางนา 
บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ตามความเหมาะสมและเพยีงพอ 
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• ตารางสรปุรายละเอียด ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตัง้ของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์   

ล าดบั โฉนดเลขท่ี เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
เน้ือท่ีดินตามโฉนด 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือท่ีดินท่ีกองทรสัต์ 
เข้าลงทุน  

(ไร่-งาน-ตารางวา) 
1. 133775 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ 

คอรป์อเรชัน่ จ ากดั 
(มหาชน) 

6-0-32 1-1-59.6 
ลงทุนรปูแบบสทิธกิารเช่าในทีด่นิ

เป็นระยะเวลา 30 ปี 
ปัจจบุนัคงเหลอืระยะเวลาการเชา่ 

20 ปี 7 เดอืน  
(ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2568) 

รวม 6-0-32 1-1-59.6 

• รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 
ระบบวศิวกรรมไฟฟ้า • หมอ้แปลงไฟฟ้า จ านวน 1 เครือ่ง (ขนาด 1,250 KVA) 

• Main Distribution Board จ านวน 1 เครื่อง (ขนาด 22 KVA) 
• Distribution Board จ านวน 7 เครื่อง (ขนาด 400/370 Volt ต่อยนูิต) 

ระบบสุขาภบิาล • ระบบน ้าประปา ประกอบดว้ยถงัน ้าบรเิวณชัน้ดาดฟ้า และระบบระบายน ้า 
ระบบปรบัอากาศ • ระบบเครื่องปรบัอากาศเป็นแบบระบบ Split-Type 
ระบบป้องกนัอคัคภียั • ความจุของน ้าทีใ่ชด้บัเพลงิได ้ 

• ตูด้บัเพลงิกระจายอยู่บรเิวณส านักงานทุกชัน้  
• หวักระจายน ้าดบัเพลงิ (Sprinkler)  
• เครื่องตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector)  
• เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ตดิตัง้ 
• ระบบ Alarm ส่งเสยีงสญัญาณฉุกเฉิน โดยมรีะฆงั 

ระบบดแูลรกัษาความ
ปลอดภยั 

• ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV) 

ระบบโทรศพัท ์ • โทรศพัทร์ะบบ Digital Type 
ระบบลฟิท ์ • ลฟิทจ์ านวน 3 เครื่อง ประกอบดว้ย ลฟิทโ์ดยสารจ านวน 2 เครือ่ง ลฟิทบ์รกิาร

จ านวน 1 เครื่อง  

• ต าแหน่งท่ีตัง้และภาพถ่ายอสงัหาริมทรพัย ์

ทีต่ัง้: ถนนบางนา-ตราด กม.7 (เทพรตัน) หมู่ที ่13 ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ 

• ระยะทางโดยประมาณ: 

ศูนยก์ารคา้เมกาบางนา 1.1 กโิลเมตร 
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ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลั บางนา 7.0 กโิลเมตร 

ศูนยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค บางนา 10.7 กโิลเมตร 

ท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิ 17.1 กโิลเมตร 

• สรปุสถานะอตัราการเช่าพื้นท่ีในปี 2568 

สรุปสถานะอตัราการเช่าพืน้ที ่

 (ร้อยละ) 
อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ในปีงบการเงนิ 2568 66.63 
อตัราพืน้ทีว่่าง 33.37 

ขอ้มลูผูเ้ช่า จดัล าดบัตามจ านวนพืน้ทีเ่ช่าของทรพัยส์นิ (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2569) 

บริษทั 
พื้นท่ีเช่าโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 
ร้อยละของพื้นท่ีท่ีมีผู้เช่า
ของโครงการบางนา บิส

ซิเนส คอมเพลก็ซ ์
บรษิทั อารเ์ซลกิ ฮติาช ิโฮม แอพพลายแอนซ์ เซลส ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

5,257.00 88.13 

บรษิทั ดเิอลสิตก์รุ๊ป จ ากดั 310.00 5.20 

บรษิทั เฮก็เซ่ อนิเตอรเ์นชัน่แนล เทรด (ไทยแลนด)์ จ ากดั 256.00 4.29 

บรษิทั สวอน สยาม คอรป์อเรชัน่ จ ากดั 142.00 2.38 

2.4.2 ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด  

 ราคาประเมนินี้จดัท าขึน้โดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอสิระ เป็นราคาการประเมนิบนทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้
ลงทุนในครัง้แรก โดยประเมนิมลูค่าดว้ยวธิรีายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการสรุปมลูค่าทรพัยส์นิ ในทรพัยส์นิ
โดยรวมของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และ โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ สามารถสรุป
ไดต้ามตาราง ดงัต่อไปนี้ 

ทรพัยสิ์นประเภทท่ีดินส่ิงปลูกสร้างและงานระบบ
ในโครงการ 

รปูแบบการลงทุน/
ประเภท 

ราคาประเมินตาม
โครงสร้างกองทรสัต ์

ด้วยวิธีรายได้ 
(ล้านบาท) 

โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
กรรมสทิธิใ์นทีด่นิพรอ้มสิง่
ปลูกสรา้ง 

2,335.00 

โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
สทิธกิารเช่าทีด่นิและ
กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลูกสรา้ง 

331.00 

รวม 2,666.00 
ทีม่า: ราคาประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั กรุงเทพประเมนิราคา จ ากดั ณ วนัที ่1 มนีาคม 2569 
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• วิธีท่ีใช้ในการประเมิน 

ในการประเมินมูลค่าโดยบริษัท กรุงเทพประเมินราคา จ ากัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ ( Income 
Approach) เป็นเกณฑใ์นการจดัท ารายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี 

• สรปุสมมติฐานส าคญั 

สมมตฐิานหลกัทีผู่ป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ สามารถสรุปได้
ดงันี้  

(1) โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

สมมติฐาน  
วนัท่ี 1 มีนาคม 2569 

บริษทั กรงุเทพประเมินราคา จ ากดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิคีดิลดกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิ (Income Approach) 

ระยะเวลาการประเมนิค่า กรรมสทิธิ ์(Freehold) 
อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า
และค่าบรกิารในตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทุก 3 ปี 

อตัราการเช่าพืน้ที ่ พื้นท่ีส านักงาน: อัตราการเช่าพื้นที่ในปีที่ 1 เท่ากับร้อยละ 80.0 ในปีที่ 2 – 4 
เท่ากบัรอ้ยละ 85.0 และตัง้แต่ปีที ่5 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 90.0 
พื้นท่ีร้านค้า: อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นปีที ่1 เท่ากบัรอ้ยละ 70.0 ในปีที ่2 – 4 เท่ากบั
รอ้ยละ 75.0 และตัง้แต่ปีที ่5 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 80.0 

ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค และ
ค่าใชจ้่ายประจ าอื่น 

รอ้ยละ 10.0 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ
ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ และเงนิ
ส ารองไวส้ าหรบัปรบัปรงุใน
อนาคต (CAPEX) 

รอ้ยละ 1.5 ของรายไดร้วม 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 9.0 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน รอ้ยละ 7.0 

(2) โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

สมมติฐาน  
วนัท่ี 1 มีนาคม 2569 

บริษทั กรงุเทพประเมินราคา จ ากดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิคีดิลดกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิ (Income Approach) 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธกิารเช่า (Leasehold) 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า
และค่าบรกิารในตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.00 ทุก 3 ปี 
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สมมติฐาน  
วนัท่ี 1 มีนาคม 2569 

บริษทั กรงุเทพประเมินราคา จ ากดั 

อตัราการเช่าพืน้ที ่ อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นปีที ่1 เท่ากบัรอ้ยละ 75.0 ในปีที ่2-4 เท่ากบัรอ้ยละ 80.0 และ
ตัง้แต่ปีที ่5 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 85.0 

ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค และ
ค่าใชจ้่ายประจ าอื่น 

รอ้ยละ 2.0 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ
ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ และเงนิ
ส ารองไวส้ าหรบัปรบัปรงุใน
อนาคต (CAPEX) 

รอ้ยละ 2.0 ของรายไดร้วม 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 10.0 

2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัตม์นีโยบายทีจ่ะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุน โดยน าทรพัยส์นิดงักล่าวออกให้
เช่าแก่ผูเ้ช่า โดยผู้จดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) จะเป็นผู้จดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ผ่านการ
ก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจดัการทรพัย์สินของกองทรัสต์ เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่
กองทรสัต ์ 

ส าหรบัโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ กองทรสัต์จะมอบหมายหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการ
ใหแ้ก่บรษิทั พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั และ ส าหรบั โครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ จะมอบหมายหน้าทีใ่นการ
บรหิารจดัการใหแ้ก่บรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) โดยทัง้ 2 บรษิัท จะท าหน้าที่ในฐานะผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ภายใต้การก ากับดูแลโดยผู้จ ัดการกองทรัสต์ ซึ่งหน้าที่ของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก่ การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ตามนโยบายและแผนการด าเนินงานทีผู่จ้ดัการ
กองทรัสต์เป็นผู้ก าหนดไว้ จัดหาบริษัทประกันภัย รับผิดชอบบริหารจัดการและซ่อมแซมอาคารในส่วนที่ไม่เป็น
สาระส าคญั 

ทัง้นี้ ทรสัตีในฐานะเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละสทิธกิารเช่าในทีด่นิและเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นอาคาร รวมทัง้งาน
ระบบและส่วนควบต่างๆ ไดม้อบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์สามารถน าทรพัย์สนิดงักล่าว ไปจดัหาผลประโยชน์ไดด้ว้ย
การเขา้ท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าซึง่มลีกัษณะเป็นสญัญาเช่าทีม่คีวามเป็นมาตรฐาน โดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขของสญัญา
คล้ายคลึงกันส าหรบัผู้เช่าทุกราย นอกจากนี้  กองทรสัต์ได้ยินยอมให้ผู้จดัการกองทรสัต์ใช้พื้นที่ในโครงการ เอสเจ  
อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นทีต่ัง้ของส านักงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึ่งตัง้อยู่ชัน้ 8 คดิเป็นพืน้ทีป่ระมาณ 
30 ตารางเมตร และเป็นสถานที่ประชุมต่างๆ ในกิจการของผู้จ ัดการกองทรัสต์ โดยไม่เรียกเก็บค่าใช้สถานที่  
ค่าสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายใดๆ จากผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

2.5.2 ลกัษณะผู้เช่าทรพัยสิ์น   

รายละเอยีดแสดงรายชื่อผูเ้ช่า 10 รายแรกทีม่พีืน้ทีเ่ช่าสูงสุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 โดยคดิเป็นสดัส่วนรอ้ย
ละ 70.11 จากพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่าทัง้หมด 
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 ตารางแสดงรายช่ือผู้เช่าหลกัท่ีมีพื้นท่ีเช่าสูงสุด 10 อนัดบัแรก 

ล าดบั 
สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHABT  

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 
1 บรษิทั อารเ์ซลกิ ฮติาช ิโฮม แอพพลายแอนซ์ เซลส ์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
2 สถาบนัคุม้ครองเงนิฝาก 
3 บรษิทั เอม็ เอฟ อ ีซ ีจ ากดั (มหาชน) 
4 บรษิทั เอม็เอน็บ ีไทย จ ากดั 
5 บรษิทั ฟิตเนส แอนด ์ไลฟ์สไตล ์กรุ๊ป (ประเทศไทย) จ ากดั  
6 บรษิทั ไชน่า แมชชนี (ประเทศไทย) จ ากดั 
7 บรษิทั กรุงเทพ ลุมพนิี เซน็เตอร ์จ ากดั 
8 บรษิทั ซโีอเอสแอล ดรลิลิง่ แพน-แปซฟิิค จ ากดั 
9 บรษิทั เอเอสควิเอส จ ากดั 
10 บรษิทั ไทยคอนเน็กชัน่ จ ากดั 

ทัง้นี้ ระยะเวลาคงเหลอืเฉลี่ยของสญัญาเช่าทัง้หมดของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน ถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก
ตามขนาดของพืน้ทีเ่ช่าแต่ละโครงการ (Weighted Average Lease Expiry: WALE) เท่ากบัประมาณ 1.71 ปี (ค านวณ ณ 
วนัที ่31 มนีาคม 2569) 

 ตารางแสดงพื้นท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามอายุคงเหลือของสญัญาเช่า 

อายุคงเหลือ 
ของสญัญาเช่า 

สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHABT  
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 

พื้นท่ีเช่าอาคาร 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(ร้อยละ) 

ไม่เกนิ 1 ปี 3,500.50 16.80 
มากกว่า 1 ถงึ 3 ปี 16,244.81 77.98 
มากกว่า 3 ถงึ 5 ปี 1,087.00 5.22 
รวม 20,832.31 100.00 

2.5.3 อตัราการเช่าในอดีตของทรพัยสิ์นหลกั 

ขอ้มลูเกีย่วกบัอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน 5 ปียอ้นหลงั มรีายละเอยีด ดงันี้ 

ปี พ.ศ. 
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 

1 เม.ย. 2568-  
31 มี.ค. 2569 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่
ตลอดปีของโครงการ
เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิ
ซเินส คอมเพลก็ซ ์

80.31% 82.85% 81.09% 81.39% 71.62% 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 15 
 

ปี พ.ศ. 
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 

1 เม.ย. 2568-  
31 มี.ค. 2569 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่
ตลอดปีของโครงการ 
บางนา บสิซเินส คอม
เพลก็ซ ์

72.40% 73.49% 75.20 64.00% 66.63% 

2.5.4 โครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์น 

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตม์ลีกัษณะดงัต่อไปนี้ 

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

• การบรหิารทรพัยส์นิ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตจีะตดิตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละ
ปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีต เพื่อให้
กองทรสัตไ์ดร้บัก าไรจากการด าเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่
ก าหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวเิคราะหเ์พื่อหาสาเหตุรวมถงึปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงาน 
เพื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีค่าดการณ์ 

• การก าหนดค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

• การพฒันาประสทิธภิาพการด าเนินงาน พรอ้มทัง้ควบคุมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

• การเพิ่มศกัยภาพของทรพัย์สินที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุนโดยการดูแลรกัษาพื้นที่ของโครงการและ
พฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ 

2) กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ใน
ลกัษณะคลา้ยคลงึกนักบัการใหเ้ช่า การใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่า 

3) หา้มมใิหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้
ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ กองทรสัตต์อ้งจดั
ใหม้ขีอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลกิสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัย์ไปใชใ้นการ
ประกอบธุรกจิดงักล่าว 

4) ผู้จดัการกองทรสัต์จะดูแลรกัษาทรพัย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจดัหารายได้ โดยผู้จดัการ
กองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประกนัภยัในวงเงนิทีท่รสัตเีหน็วา่เพยีงพอ และเหมาะสมทีท่ าใหท้รพัยส์นิของ
กองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิม  และได้รับ
ผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดมิตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิหลกั โดยการประกนัภยัดงักล่าว
จะต้องครอบคลุมถงึการประกนัวนิาศภยัที่อาจเกดิขึ้นกบัอสงัหารมิทรพัย์ ในวงเงนิประกนัภยัซึ่งไม่น้อย
กว่าจ านวนต้นทุนทดแทนหรอืต้นทุนเปลี่ยนแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบั
ผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการใน
อสงัหารมิทรพัย์ในวงเงินที่เพยีงพอ และเหมาะสม ทัง้นี้ ในการพจิารณาการวงเงนิประกันภยัขา้งต้นที่
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จดัท าโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตจีะไม่ปฏเิสธการจดัท าประกนัภยั และวงเงนิประกนัภยัดงักล่าวโดยไม่มี
เหตุผลอนัสมควร  

5) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหอ้ย่างน้อยรอ้ยละ 75 ของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตเ์กดิจากการจดัหา
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี เว้นแต่กรณีรอบ
ระยะเวลาบญัชปีระจ าปีแรก และประจ าปีสุดทา้ยของปีทีส่ิน้สุดสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

2.5.5 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) 

1) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (Property Manager) และประสบการณ์ในการบริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั 
(มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และโครงการ 
บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ตามล าดบั เพื่อด าเนินการบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิ
ดงักล่าว 

 บรษิทั พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั ด าเนินธุรกจิบรกิารใหค้ าปรกึษาเกี่ยวกบักจิการอสงัหารมิทรพัย ์บรหิาร
อาคารส านักงาน ศูนย์การค้า สถาบนัการศึกษา และอาคารมิกซ์ยูส โดยทีมงานที่มคีวามช านาญ และ
ประสบการณ์ทีม่ากกว่า 25 ปี บนพืน้ทีร่วมกว่า 2 ลา้นตารางเมตร 

 บรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ซึ่งด าเนิน
ธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ด้านธุรกิจอาคารคลงัสินค้า ส านักงาน ศูนย์กระจายสินค้า และอาคาร
โรงงานทีไ่ดม้าตรฐานในระดบัสากล และมคีณะผูบ้รหิารทีม่ปีระสบการณ์มากกว่า 20 ปี และทางดบับลวิ
เอชเอ คอร์ปอเรชัน่ มพีื้นที่คลงัสนิค้า โรงงาน และส านักงาน ภายใต้การบรหิารรวมมากกว่า 3.24 ล้าน
ตารางเมตร 

2) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมจากกองทรสัต ์WHABT ซึ่งจะประกอบไปดว้ยค่าใชจ้่าย
ทีเ่กดิขึน้จรงิรวมกบัอตัราก าไรทีก่ าหนดไวแ้น่นอนรายปีไม่เกนิอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธิ
ของกองทรสัต ์WHABT (NAV) 

3) ความสมัพนัธเ์ชงิการถอืหุน้หรอืความเกีย่วขอ้งทางธุรกจิกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์WHABT 

 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ซึง่ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 
บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และผู้จ ัดการกองทรสัต์มีความสัมพนัธ์จากการที่บริษัท ดับบลิวเอชเอ  
คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยถอืหุน้ในบรษิทัฯ คดิเป็นรอ้ยละ 
99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัฯ และเป็นผูม้อี านาจควบคุมบรษิทัฯ 

2.5.6 ข้อมูลเก่ียวกบัการประกนัรายได้และผู้ประกนัรายได้ 

1) ขอ้มลูเกีย่วกบัการประกนัรายไดแ้ละผูป้ระกนัรายได ้



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 17 
 

เพื่อสรา้งความมัน่ใจใหผู้ล้งทุนในกองทรสัต ์ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงทีจ่ะรบัประกนัก าไรจากการ
ด าเนินงานขัน้ต ่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากสินทรัพย์แต่ละโครงการ โดยมีรายละเอียดก าไรจากการ
ด าเนินงานขัน้ต ่าที่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงรับประกันตามสัญญาตกลงกระท าการ ส าหรับ
โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นระยะเวลา 9 ปี นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ในทรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส  
คอมเพลก็ซ ์

ก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต า่ 
(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 

ทัง้นี้ ในทุกๆ สิ้นงวดเวลาทีก่ าหนดในแต่ละปี หากก าไรจากการด าเนินงานตามจรงิต ่ากว่าก าไรจากการ
ด าเนินงานขัน้ต ่าที่ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงรบัประกนัให้ไว้กบักองทรสัต์ ดบับลวิเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ ตกลงทีจ่ะรบัผดิชอบและช าระส่วนต่างระหว่างก าไรจากการด าเนินงานตามจรงิและก าไรจากการ
ด าเนินงานขัน้ต ่าใหแ้ก่กองทรสัต์ โดยใหเ้ป็นไปตามงวดการจ่ายและตามรายละเอยีดทีร่ะบุในสญัญาตกลง
กระท าการ 

โดยก าไรจากการด าเนินงานขา้งต้น หมายถงึ รายไดจ้ากการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์
เขา้ลงทุนครัง้แรก เช่น ค่าเช่าและค่าบรกิาร ค่าน ้า ค่าไฟ ค่าที่จอดรถยนต์ ค่าบรกิารอื่นๆ เป็นต้น ตาม
บญัชทีีป่รากฏในงบรายไตรมาสของกองทรสัต์ทีผ่่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชหีรอืงบการเงนิประจ าปี
ของกองทรสัต์ที่ผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชแีล้ว (แล้วแต่กรณี) ไม่รวมดอกเบี้ยเงนิฝากธนาคาร 
ดอกเบีย้รบัอนัเกดิจากการทีผู่เ้ช่าผดินัด และ ก าไรจากการน าเงนิทุนไปลงทุน ปรบัปรุงดว้ยการหกัจ านวน
เงนิรายไดจ้ากการด าเนินงานของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วัน บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ทีผู่เ้ช่าผดินัดช าระ
และการรบัรูร้ายไดเ้พื่อใหร้ายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 
ลบดว้ย จ านวนรวมของ (ก) ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอม
เพลก็ซ์ (ข) ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าตวัแทนหรอืนายหน้า (Agency) เพื่อจดัหาผูเ้ช่า 
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(ค) ค่าบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยส์นิ (Maintenance Expense) (ง) ค่าภาษีโรงเรอืน และภาษีป้าย (จ) 
ค่าใช้จ่ายประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risk Insurance) ประกันภัยความรับผิดชอบต่อ
บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 
Insurance) และ (ฉ) ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีเ่กดิขึน้จากการด าเนินการตามปกตขิองโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั 
บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ ซึ่งไม่ใช่เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นโดยเฉพาะเนื่องจากเป็นทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้า
ลงทุน ทัง้นี้ ค่าใช้จ่ายดงัต่อไปนี้จะไม่น ามาหกัออกจากรายได้จากการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก (1) ค่าประเมนิราคาทรพัย์สนิ ค่าสอบบญัช ีค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ีค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการรบัและด ารงหน่วยทรสัต์
เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่จะต้องจ่ายให้ตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั ค่าธรรมเนียมในการ
ออกเช็คหรอืโอนเงนิประโยชน์ใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ รวมตลอดจน ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่หากกองทรสัต์มไิด้
เป็นเจา้ของทรพัย์สนิไม่จ าเป็นต้องมคี่าใชจ้่ายดงักล่าว (2) รายการก าไรหรอืขาดทุนทางบญัชทีีย่งัไม่รบัรู้
จากการประเมนิราคาทรพัยส์นิ (3) ค่าใชจ้่ายทีจ่ดัเป็นค่าใชจ้่ายฝ่ายทุน (Capital Expenditure) (4) ต้นทุน
ทางการเงนิของกองทรสัต์ รวมทัง้ดอกเบี้ยจ่าย (5) การจ่ายช าระคนืเงนิต้นตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู้ (6) 
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการจดัการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ รวมทัง้การตัง้ที่ปรึกษาต่างๆ ของกองทรสัต์ที่
เกีย่วขอ้งกบัการด าเนินเรื่องดงักล่าว และ (7) ค่าเผื่อหนี้จะสญู 

2) ผลการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อเทยีบกบัรายไดจ้ากผูป้ระกนัรายได้ 

รายการ 
31 มีนาคม 2569 

(ล้านบาท) 
31 มีนาคม 2568  

(ล้านบาท) 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 177.01 196.09 
รายไดจ้ากการรบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่า - 18.95 
รายไดจ้ากการรบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่า
ต่อรายไดค้่าเช่าและบรกิาร (รอ้ยละ) 

- 9.66 

3) การรบัประกนัรายไดจ้ากผูป้ระกนัรายได ้

รายการ 
31 มีนาคม 2569 

(ล้านบาท) 
31 มีนาคม 2568  

(ล้านบาท) 
ผลต่าง 

(ร้อยละ) 
รายไดจ้ากการรบัประกนัก าไรจากการ
ด าเนินงานขัน้ต ่า 

- 18.95 (100.00) 

4) ขอ้มลูอนัดบัความน่าเชื่อถอื และ สรุปฐานะทางการเงนิของผูร้บัประกนัรายได้ 

• ข้อมูลอนัดบัความน่าเช่ือถือของ ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 

รายการ อนัดบัความน่าเช่ือถือ 
อนัดบัเครดติองคก์ร A- 
แนวโน้มอนัดบัเครดติ Stable 

หมายเหตุ   ขอ้มลูจาก Tris Rating ณ วนัที ่6 มนีาคม 2569 
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ข้อมูลทางการเงินโดยสรปุของดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ส าหรบัปี 2566 – 2568 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 31ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 

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

สินทรพัยร์วม 90,225 101,541 101,404 

หนี้สนิรวม 52,903  63,030  60,804 

รวมส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ 33,487  34,832  36,911 

ส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุม 3,835  3,679  3,689 

รวมส่วนของเจา้ของ 37,322  38,511  40,599 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 90,225  101,541  101,404 

    
งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 

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

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร  2,191   2,604  2,974 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์  10,479  6,454 9,912 

รายไดจ้ากการขายสนิคา้  2,204  2,277 2,378 

รวมรายได้  14,875  11,335 15,265 

ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าและบรกิาร  (1,130) (1,377) (1,501) 

ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์  (5,531) (2,511) (5,062) 

ตน้ทุนจากการขายสนิคา้  (1,307) (1,326) (1,270) 

ก าไรขัน้ต้น  6,908  6,120 7,431 

รายไดอ้ื่น  644  1,271 1,167 

ค่าใชจ้่ายในการขาย  (465) (363) (574) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  (1,640) (1,607) (1,921) 

ตน้ทุนทางการเงนิ  (1,235)  (1,378) (1,337) 

ส่วนแบ่งก าไรจากบรษิทัรว่มและการร่วมคา้ 1,496  1,736 1,800 

ก าไรก่อนภาษีเงินได้  5,708  5,779 6,089 

ภาษเีงนิได ้  (659) (977) (553) 

ก าไรส าหรบัปี 5,050 4,802 5,536 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น (512) (312) (236) 

ก าไรเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 4,538  4,490 5,300 
 

งบกระแสเงินสด 
31 ธนัวาคม 

2566 
31 ธนัวาคม 

2567 
31 ธนัวาคม 

2568 

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

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 4,998  2,926  1,323 
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งบกระแสเงินสด 
31 ธนัวาคม 

2566 
31 ธนัวาคม 

2567 
31 ธนัวาคม 

2568 

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

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมลงทุน (3,767) (5,050) (3,431) 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ (1,914)  3,854 (2,490) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน(ลดลง)สุทธิ  (683) 1,730 (4,598) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี  7,148   6,450  8,176 

ผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่นของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด (15) (4) (18) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดส้ินปี 6,450 8,176 3,561 

หมายเหตุ: งบการเงินรวมข้างต้น ได้รบัการตรวจสอบโดยคุณบุญเรือง เลิศวิเศษวิทย์ ผู้สอบบัญชีรบัอนุญาตเลขที ่6552 และ 
คุณวรรณวมิล ปรชีาวฒัน์ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่9548 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั ซึง่เป็นผูส้อบบญัชีที ่
ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 

การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ส าหรบัปี 2568 มีดงัน้ี 

ธุรกิจโลจิสติกส์: ส าหรบัปี 2568 ธุรกิจโลจสิติกส์มกีารเติบโตที่โดดเด่น บริษัทลงนามสญัญาเช่าโครงการ 
Built-to-Suit และโรงงาน/คลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปเพิม่ 204,437 ตร.ม. เกนิกว่าเป้าหมายของปี 2568 ทีไ่ดป้ระกาศไว ้ซึ่งคดิ
เป็นมูลค่าสญัญารวม 3,877 ล้านบาท โดยมูลค่าสญัญาในส่วนของโครงการ Built-to-Suit เตบิโตกว่า 290% จากปีก่อน
หน้า และยงัมสีญัญาเช่าระยะสัน้ทีใ่หผ้ลตอบแทนสงูจ านวน 85,149 ตร.ม. โดยปัจจุบนับรษิทัมพีืน้ทีค่ลงัสนิคา้ภายใตก้าร
ถอืครองและบรหิารทัง้หมด 3,241,949 ตร.ม. โดยในปีทีผ่่านมา บรษิทัสามารถเซน็สญัญากบัลูกคา้ธุรกจิชัน้น าอย่างผูค้า้
ปลกีวสัดุก่อสร้างและสนิค้าตกแต่งบ้าน ผู้ให้บรกิารด้านสุขภาพ และล่าสุด บรษิัทได้ลงนามในสญัญากบั WGCL ผู้ให้
บรหิารดา้นโลจสิตกิสช์ัน้น า พืน้ที ่22,000 ตร.ม. มลูค่าสญัญา 480 ลา้นบาท ปัจจุบนับรษิทัอยู่ระหว่างการเจรจากบัลูกคา้
รายใหญ่อกีหลายโครงการ ซึง่คาดว่าจะสามารถทยอยเซน็สญัญากบัลูกคา้ไดเ้รว็ๆ นี้ ดา้นโครงการใหม่ทีบ่รษิทัไดเ้ปิดตวั
ไปก็ได้รับการตอบรับที่ดีอย่างมากจากลูกค้า เช่น โครงการ WHA Mega Logistics Center บางนา-ตราด กม. 23        
(ขาเขา้) และ WHA Mega Logistics Center เทพารกัษ์ กม. 21 ทีล่่าสุดมผีูเ้ช่าลงนามในสญัญาเช่าพืน้ทีแ่ลว้เกอืบเตม็ทัง้
โครงการ  

บริษัทจึงเร่งพัฒนาโครงการใหม่เพิ่มในท าเลที่มีศักยภาพ อาทิ โครงการ WHA Mega Logistics Center 
เทพารักษ์ กม. 21 (เฟส 3) และ โครงการ WHA Mega Logistics Center ชลหารพิจิตร กม.4 โครงการ 2 ที่ได้เริ่ม
ด าเนินการก่อสร้างแล้วในเดือนตุลาคมที่ผ่านมา นอกจากนี้ บริษัทยังเดินหน้าพัฒนาโครงการใหม่ในท าเลที่เป็น
ยุทธศาสตร์ทางโลจสิตกิส์อย่าง โครงการ WHA Manufacturing Park 331 เพื่อรองรบัลูกค้าภาคอุตสาหกรรมทีม่คีวาม
ตอ้งการใชพ้ืน้ทีค่ลงัสนิคา้คุณภาพสงู ทีย่งัคงมเีขา้มาอย่างต่อเนื่อง  

ในส่วนของศูนย์โลจสิติกส์เซ็นเตอร์แห่งแรกที่ประเทศเวยีดนามภายในนิคมอุตสาหกรรมมนิห์กวาง จงัหวดั      
ฮงึเอยีน ซึ่งแมจ้ะเปิดตวัไดไ้ม่นาน กไ็ดร้บักระแสตอบรบัทีด่อีย่างมากจากลูกคา้สะทอ้นจากพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่าแล้วและที่อยู่
ระหว่างการเจรจากบัลูกคา้ เกนิกว่าครึง่หนึ่งของพืน้ทีร่วมของโครงการโดยในปี 2569 บรษิทัตัง้เป้าเพิม่สนิทรพัยภ์ายใต้
การบรหิารจดัการเป็นประมาณ 3,437,000 ตร.ม. โดยมโีครงการใหเ้ช่าพืน้ทีใ่หม่ประมาณ 200,000 ตร.ม. และมแีผนการ
ขายทรพัย์สินและ/หรือสิทธิการเช่าทรพัย์สินให้กบักองทรสัต์ WHART และ WHAIR รวม 193,000 ตร.ม. มูลค่าราว 
4,700 ลา้นบาท 
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ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม: ในปี 2568 บรษิทัมยีอดขายทีด่นิรวม 1,340 ไร่ ยอด MOU ทีสู่งถงึ 1,632 ไร่ และ
ยอดโอนที่ดนิ 2,074 ไร่ พร้อมทัง้มยีอดขายที่รอการโอนกรรมสทิธิ ์(Backlog) ให้กบัลูกค้าจ านวน 770 ไร่ สะท้อนถึง
ความต้องการทีด่นิอุตสาหกรรมทีย่งัอยู่ในระดบัสูง ธุรกจินิคมอุตสาหกรรมไดร้บัปัจจยับวกจากกระแสการยา้ยฐานการ
ลงทุน/การผลติ (Relocation) มายงัภูมภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใตอ้ยา่งต่อเนื่อง สอดคลอ้งกบัยอดขอรบัการส่งเสรมิการ
ลงทุนปี 2568 มูลค่า 1,876,653 ล้านบาท สูงสุดเป็นประวตัิการณ์ น าโดยอุตสาหกรรมดจิทิลัที่มมีูลค่าเงนิลงทุนสูงสุด 
746,198 ล้านบาท ขณะเดยีวกนั ยอดการลงทุนจากต่างประเทศ (FDI) รวม 1,359,925 ล้านบาท เตบิโตถงึ 66% จากปี
ก่อนหน้า ปัจจุบนั บรษิทัอยู่ระหว่างการเจรจากบัลูกคา้รายใหญ่จากหลายอุตสาหกรรม อาท ิยานยนต์และชิ้นส่วนยาน
ยนต ์อเิลก็ทรอนิกสแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้า รวมถงึลูกคา้กลุ่มดาตา้เซน็เตอรอ์กีมากกว่า 10 ราย  

ณ สิ้นไตรมาส 4 ปี 2568 บริษัทมี 17 นิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยและเวียดนาม โดยมีพื้นที่นิคม
อุตสาหกรรมในประเทศไทยที่ก าลงัก่อสร้างและรอการพฒันารวม 9,450 ไร่ ส าหรบัโครงการใหม่ล่าสุดอย่าง WHA 
Eastern Seaboard Industrial Estate 5 พืน้ทีร่วม 6,490 ไร่ ไดร้บัความสนใจอย่างมากจากกลุ่มลูกคา้ภาคอุตสาหกรรม
อย่างต่อเนื่อง ส่งผลใหบ้รษิทัเร่งพฒันาโครงการเพื่อรองรบัความต้องการ คาดว่าจะสามารถเริม่โอนกรรมสทิธิท์ีด่นิแปลง
แรกไดใ้นไตรมาสที ่1 ปี 2569 

ส าหรบัประเทศเวยีดนาม บรษิทัมนีิคมอุตสาหกรรมทีพ่ฒันาแลว้ พืน้ที ่4,241 ไร่ (678.5 เฮกตาร)์ ไดแ้ก่ WHA 
Industrial Zone 1 – Nghe An ทีจ่งัหวดัเหงะอาน (Nghe An) และ WHA Smart Technology Industrial Zone 1 – Thanh 
Hoa ทีจ่งัหวดัทญัฮวา้ (Thanh Hóa) เพื่อรองรบัความตอ้งการของลูกคา้ 

บริษัทตัง้เป้ายอดขายที่ดินในประเทศไทยและเวียดนามรวมในปี 2569 ไว้ที่ 2,500 ไร่ (ไทย 2,300 ไร่, 
เวยีดนาม 200 ไร่) โดยเน้นการดงึดูดนักลงทุนต่างชาตใินกลุ่มอุตสาหกรรมใหม่อย่าง ยานยนต์ไฟฟ้า แบตเตอรี ่ดาต้า
เซน็เตอร ์แผงวงจรอเิลก็ทรอนิกส ์(PCB) และเซมคิอนดกัเตอร ์เป็นตน้ 

และล่าสุด ในไตรมาส 1/2569 สญัญา LOI/MOU ได้แปลงเป็นสญัญาซื้อขายเรยีบร้อยแล้วกบัลูกค้ารายหนึ่ง 
พืน้ทีก่ว่า 900 ไร ่

ธุรกิจสาธารณูปโภค(น ้า): ส าหรบัผลประกอบการของธุรกิจน ้ายงัคงทรงตวั บริษัทมีปรมิาณยอดขายและ
บรหิารน ้าทัง้ในประเทศและต่างประเทศรวมในปี 2568 เท่ากบั 159.8 ล้านลูกบาศก์เมตร ในประเทศไทย บรษิทัมยีอด
จ าหน่ายน ้าในปี 2568 จ านวน 121.6 ลา้นลูกบาศกเ์มตร ปรบัตวัลงเลก็น้อยจากปีก่อนหน้า จากปรมิาณยอดขายน ้าใหก้บั
ลูกค้ากลุ่มโรงไฟฟ้าและปิโตรเคมทีีล่ดลง ขณะที่ปรมิาณยอดจ าหน่ายน ้าเตม็ปีของผลติภณัฑ์น ้ามูลค่าเพิม่ เติบโตกว่า 
16% จากปีก่อน เนื่องจากความตอ้งการใชน้ ้าของกลุ่มลูกคา้ใหม ่และในปีทีผ่่านมา บรษิทัรบัรูร้ายยงัไดค้่าธรรมเนียมจาก
การขอใชน้ ้าเกนิกว่าทีจ่ดัสรร (One-time Charge) จ านวน 417 ล้านบาท จากกลุ่มลูกคา้ทีม่คีวามต้องการใชน้ ้าปรมิาณ
มาก ดา้นประเทศเวยีดนาม มกีารเตบิโตอย่างต่อเนื่อง โดยบรษิทัมยีอดจ าหน่ายน ้ารวมตามสดัส่วนการถอืหุน้ในปี 2568 
เท่ากบั 38.2 ลา้นลูกบาศกเ์มตร เตบิโตต่อเนื่องจากการเพิม่ขึน้ของยอดขายน ้าโครงการ Duong River ทีม่กีารขยายพืน้ที่
การใหบ้รกิารใหก้บัลูกคา้เดมิและลูกคา้ใหม่ 

บรษิทัตัง้เป้ายอดการจ าหน่ายและบรหิารจดัการน ้ารวมในปี 2569 ที ่170 ล้านลูกบาศก์เมตร โดยเป็นยอดขาย
น ้าในเวยีดนาม 41 ล้านลูกบาศก์เมตร โดยเน้นขยายระบบสาธารณูปโภคและพฒันาแหล่งน ้าส ารองเพื่อให้มปีริมาณ
เพยีงพอต่อความตอ้งการทีเ่พิม่ขึน้ของลูกคา้ในนิคมอุตสาหกรรม โดยเฉพาะกลุ่มลูกคา้ Data Center ทีม่คีวามต้องการ
ใชน้ ้าในปรมิาณมาก 
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ธุรกิจไฟฟ้า: ส าหรบัปี 2568 บริษัทมีปริมาณการขายไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์รวม 220 กิกะวตัต์ชัว่โมง 
เพิม่ขึน้ 39% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน และมแีนวโน้มเตบิโตอย่างต่อเนื่อง โดยมจี านวนเซน็สญัญา เพิม่จ านวน 
45 สญัญา ก าลงัการผลติรวมประมาณ 60 เมกะวตัต ์ส่งผลให ้ณ สิน้ปี 2568 มจี านวนเซน็สญัญาโครงการ Private PPA 
สะสมจ านวน 350 เมกะวตัต ์และมกี าลงัการผลติไฟฟ้ารวมตามสดัส่วนการถอืหุน้อยู่ที ่1,026 เมกะวตัต ์ซึง่แบ่งเป็นก าลงั
การผลติไฟฟ้าทีด่ าเนินการแล้วจ านวน 715 เมกะวตัต์ (เป็นพลงังานหมุนเวยีนจ านวน 186 เมกะวตัต)์ และทีอ่ยู่ระหว่าง
การพฒันาจ านวน 311 เมกะวตัต์ ซึ่งเป็นโครงการพลงังานหมุนเวยีนทัง้หมด ในปี 2569 บรษิัทตัง้เป้าสญัญาซื้อขาย
ไฟฟ้า (PPA) ทีล่งนามแลว้จ านวน 1,124 เมกะวตัต ์โดยเป็นพลงังานหมุนเวยีน 596 เมกะวตัต ์

ในปี 2569 บรษิัทตัง้เป้าสญัญาซื้อขายไฟฟ้า (PPA) ที่ลงนามแล้วจ านวน 1,124 เมกะวตัต์ โดยเป็นพลงังาน
หมุนเวยีน 596 เมกะวตัต ์

ธุรกิจดิจิทัล: ในปีที่ผ่านมา บริษัทประสบความส าเร็จในการยกระดบัไปสู่การเป็นองค์กรที่ขบัเคลื่อนด้วย
เทคโนโลย ี(Technology-driven Organization) จากการส่งเสรมิวฒันธรรมองค์กรในด้านนวตักรรมดจิทิลั ประกอบกบั
การพฒันาโครงการ Digital Transformation และ AI Transformation ในทุกมิติอย่างต่อเนื่อง พร้อมเดินหน้าส่งเสริม
ศกัยภาพบุคลากรดา้นเทคโนโลยแีละนวตักรรมผ่านกจิกรรมต่างๆ อาท ิการแข่งขนั “WHA Hackathon 2025: Rise of 
AI Heroes” เพื่อเสรมิสรา้งขดีความสามารถดา้นดจิทิลั และเตรยีมความพรอ้มขององค์กรต่อการเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
เป็นตน้ 

WHA Digital ยงัมุ่งหาโอกาสทางธุรกจิใหม่ๆ อย่างการพฒันา Mobilix Software Solution ซึ่งเป็นแพลตฟอร์ม
ส าหรบัจดัการยานพาหนะไฟฟ้า (EV) และแบตเตอรี ่เพื่อสนับสนุนธุรกจิโมบลิติี้ และการพฒันา WHASApp แอปพลเิค
ชนัทีป่ฏวิตักิารสื่อสารระหว่างลูกคา้และทมีงาน WHA ทีพ่รอ้มดว้ยฟีเจอรค์รบครนั ตัง้แต่ CO2ZERO ช่วยบรหิารจดัการ
คาร์บอนฟุตพริ้นท์ ระบบจองหอ้งประชุม และเมนูลงทะเบยีนอบรมอปัสกลิ รวมถงึการนัดหมายจดัการขยะรไีซเคิลกบั 
WeCYCLE 

ธุรกิจโมบิลิต้ี: บริษัทยงัมุ่งให้บริการโซลูชนักรีนโลจสิติกส์ครบวงจรรายแรกในประเทศไทยภายใต้แบรนด์ 
Mobilix ซึ่งประกอบดว้ย 3 บรกิารหลกั คอื บรกิารใหเ้ช่ารถยนต์ไฟฟ้า (EV Rental Service) เป็นบรกิารใหเ้ช่ารถยนต์
ไฟฟ้าครบวงจร สถานีชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า (On Premise & Public EV Charging Solution) บริการเครื่องชาร์จและ
อุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง และโมบิลิกส์ซอฟต์แวร์โซลูชนั (Mobilix Software Solution) แพลตฟอร์มดิจิทลัอจัฉริยะส าหรบั
จดัการรถยนตไ์ฟฟ้าและแบตเตอรี ่โดย ณ สิน้ปี 2568 มยีอดการใหบ้รกิารเช่ารถยนตไ์ฟฟ้าสะสมรวม 387 คนั 

ในปี 2569 บรษิทัวางงบลงทุนรวมประมาณ 16,500 ล้านบาท โดยเป็นงบลงทุนส าหรบั 5 กลุ่มธุรกจิของบรษิทั 
ได้แก่ โลจิสติกส์ จ านวน 3,700 ล้านบาท โมบิลิตี้ จ านวน 600 ล้านบาท นิคมอุตสาหกรรม จ านวน 9,000 ล้านบาท 
สาธารณูปโภคและพลงังาน จ านวน 2,900 ลา้นบาท และดจิทิลั จ านวน 300 ลา้นบาท 

ค าอธิบายและวิเคราะห์งบการเงิน 

ส าหรบัปี 2568 บริษัทฯ มีรายได้รวมและส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุน  18,231.8 ล้านบาท และมีก าไรสุทธิ 
5,135.0 ล้านบาท โดยเป็นรายไดร้วมและส่วนแบ่งก าไรจากการด าเนินงานปกต ิ18,107.7 ล้านบาท และก าไรสุทธจิาก
การด าเนินงานปกต ิ5,260.9 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
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ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2568 

งบการเงินรวม  ไตรมาส 
4/2567 

ไตรมาส 
4/2568 

YoY 
% 

ปี 2567 ปี 2568 YoY 
% 

รายได้รวมและส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุน (ล้านบาท)  4,214.3   6,152.8   46.0%   14,352.3   18,231.8   27.0%  

ตน้ทุนรวม  (ลา้นบาท)  1,594.1   3,198.0   100.6%   5,214.7   7,834.3   50.2%  

ก าไรขัน้ตน้และสว่นแบ่งก าไรจากเงนิลงทุน  (ลา้นบาท)  2,272.9   2,612.3   14.9%   7,856.2   9,230.3   17.5%  

ก าไรสทุธิ  (ล้านบาท)  1,246.7   1,445.2   15.9%   4,359.4   5,135.0   17.8%  

รายได้รวมและส่วนแบ่งก าไรจากการ
ด าเนินงานปกติ (Normalized Total 
Revenue and Share of Profit)/1   

(ล้านบาท)  4,316.9   6,120.7   41.8%   14,337.0   18,107.7   26.3%  

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงานปกติ 
(Normalized Net Profit)/2 

(ล้านบาท)  1,216.9   1,474.3   21.1%   4,524.3   5,260.9   16.3%  

/1 รายไดร้วมและส่วนแบ่งก าไรจากการด าเนินงานปกต ิ= รายไดร้วมไม่รวมผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น  
/2 ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานปกต ิ= ก าไรสุทธไิม่รวมผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น และรายการพเิศษ 
 

ประเดน็ส าคญั 

• รายไดร้วมและส่วนแบ่งก าไรฯ ปี 2568 เท่ากบั 18,231.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 27.0% เมื่อเทยีบกบัปี 2567 ประกอบดว้ย
ผลประกอบการปกต ิและผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่นซึง่ส่วนใหญ่เป็นผลก าไร/ขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้ (Unrealized 
Gain/Loss) หากพิจารณาผลประกอบการปกติ บริษัทฯ มีรายได้รวมและส่วนแบ่งก าไรจากการด าเนินงานปกติ 
ส าหรบัปี 2568 เท่ากบั 18,107.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 26.3% เมื่อเทยีบกบัปี 2567 

• รายได้จากธุรกิจให้เช่าและบริการด้านอสงัหาริมทรพัย์ และส่วนแบ่งก าไรฯ (Revenue from Rental Property & 
Property Management and Share of Profit) และธุรกิจธุรกิจโมบิลิตี้  (Mobility Business) ส าหรับปี 2568 รวม
เท่ากบั  2,239.4 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 6.1% เมื่อเทยีบกบัปี 2567 เน่ืองจากการเพิม่ขึน้ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าและอตัราการเช่า
ของคลงัสนิคา้  

• รายไดแ้ละส่วนแบ่งก าไรจากธุรกจิทีด่นิและการขายอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน (Revenue and Share of Profit 
from Investments in Joint Ventures from Land Business and Sale of Investment Properties) ส า ห รั บ 
ปี 2568 เท่ากบั 10,511.9 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 47.7% เมื่อเทยีบกบัปี 2567 ซึง่ประกอบดว้ย 

- รายไดแ้ละส่วนแบ่งก าไรจากธุรกจิทีด่นิ ส าหรบัปี 2568 จ านวน 8,909.9 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 44.0% เมื่อเทยีบกบั
ปี 2567 โดยปี 2568 บรษิทัฯ มกีารโอนทีด่นิทัง้หมดจ านวน 2,074 ไร่ ซึง่เพิม่ขึน้จาก 2,020 ไร ่ในปี 2567 โดย
การโอนทีด่นิดงักล่าวในปี 2568 นี้ประกอบดว้ย การโอนทีด่นิทีบ่รษิทัฯ เป็นเจา้ของทัง้หมด จ านวน 1,495 ไร่ 
(ซึ่งบรษิทัฯ รบัรูเ้ป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์) และการโอนทีด่นิทีบ่รษิทัร่วมทุนเป็นเจา้ของจ านวน 
579 ไร่ (ซึง่บรษิทัฯ รบัรูร้ายการการโอนทีด่นิดงักล่าวในรปูแบบของส่วนแบ่งก าไรฯ)  
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- รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน ส าหรบัปี 2568 เท่ากบั 1,602.0 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 72.4% 
จากปี  2567 เนื่ องจากในปี 2568 มีการขายทรัพย์สิน เข้ากองทรัสต์  WHART (ในไตรมาส 2 และ 
ไตรมาส 4) ซึง่มขีนาดรายการใหญ่กว่ารายการขายทรพัยส์นิเขา้กองทรสัต ์WHAIR ในปี 2567 

• รายได้และส่วนแบ่งก าไรจากการลงทุนในธุรกิจสาธารณูปโภคจากการด าเนินงาน (Revenue and Normalized 
Share of Profit from Investments in Utilities Business) ส าหรบัปี 2568 เท่ากบั 3,357.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 10.4% 
จากปี 2567 เนื่องจากมีรายได้ Capacity Charge เพิ่มขึ้น แม้ว่าปริมาณการใช้น ้าของลูกค้ากลุ่มโรงไฟฟ้าและ 
ปิโตรเคมจีะลดลง 

• รายได้และส่วนแบ่งก าไรจากการลงทุนในธุรกิจไฟฟ้าจากการด าเนินงาน  (Revenue and Normalized Share of 
Profit from Investments in Power Business) ส าหรบัปี 2568 เท่ากบั 1,385.7 ล้านบาท ลดลง 1.0% เมื่อเทยีบกบั
ปีก่อน โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของส่วนแบ่งก าไรฯใน SPP ซึง่เป็นผลจากการคนืต้นทุนก๊าซ และการเพิม่ขึน้
ของค่าใชจ้่ายภาษ ี

• ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ส าหรบัปี 2568 เท่ากบั 1,337.3 ลา้นบาท ลดลง 3.0% เมื่อเทยีบกบัปี 2567 เน่ืองจากบรษิทัฯ 
มตีน้ทุนทางการเงนิเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักลดลงจาก 3.27% ณ สิน้ปี 2567 เป็น 2.99% ณ สิน้ปี 2568  

• ส าหรบัปี 2568 บรษิัทฯ มกี าไรสุทธ ิ(Net Profit) และก าไรสุทธจิากการด าเนินงานปกติ (Normalized Net Profit) 
เท่ากบั 5,135.0 ล้านบาท และ 5,260.9 ล้านบาท ซึ่งเพิม่ขึน้ 17.8% และ 16.3% เมื่อเทยีบกบัปี 2567 ซึ่งมสีาเหตุ
หลกัจากการเพิม่ขึ้นของรายได้จากธุรกิจให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์ ธุรกิจที่ดนิและการขายอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการ
ลงทุน และธุรกจิสาธารณูปโภค 

ฐานะทางการเงิน  

 

การเปลีย่นแปลงฐานะทางการเงนิรวมของบรษิทัฯ ณ สิน้ปี 2568 มดีงัต่อไปนี้ 

สินทรพัย ์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวมทัง้หมด  101,403.6 ล้านบาท ลดลงเล็กน้อยจาก 101,541.1  
ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 โดยมรีายละเอยีดหลกัดงันี้ 
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1.  การลดลงของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด จ านวน 4,615.6 ลา้นบาท เน่ืองจากการช าระคนืหุน้กูท้ีค่รบก าหนด 
และจ่ายปันผล 

2.  การเพิม่ขึน้ของตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 3,268.9 ลา้นบาท เน่ืองจากการขยายตวัของธุรกจิ 

3.  การเพิม่ของทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ (สุทธ)ิ จ านวน 1,039.0 ลา้นบาท เน่ืองจากการขยายตวัของธุรกจิ 

หน้ีสิน 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2568 บริษัทฯ มีหนี้ สินรวมจ านวน 60,804.2 ล้านบาท ลดลง 2,226.1 ล้านบาท จาก 
63,030.3 ล้านบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของรายไดร้บัล่วงหน้าจากการขายที่ดนิ 
เน่ืองจากมกีารโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิใหแ้ก่ลูกคา้ และรบัรูเ้ป็นรายไดจ้ากการขายทีด่นิ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2568 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นรวมจ านวน 40,599.4 ล้านบาท ซึ่ ง เพิ่มขึ้นจ านวน  
2,088.6 ลา้นบาท จาก 38,510.8 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567  

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

 ปี 2567 ปี 2568 

อตัราส่วนก าไรขัน้ตน้ (%) 54.0% 48.7% 

อตัราส่วนก าไรสุทธ ิ(%) 30.4% 28.2% 

อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า)  1.6   1.5  

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สุทธติ่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า)  1.0   1.1  

ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ (วนั)  15.3   14.0  

ระยะเวลาช าระหนี้เฉลีย่ (วนั) 75.0 46.4 

อตัราภาษจีรงิ (%) 16.9% 9.1% 

การพฒันาอย่างยัง่ยืนขององคก์ร (Sustainability Development) 

บรษิทั มุ่งมัน่และใหค้วามส าคญัในการขบัเคลื่อนธุรกจิโดยผสานหลกัการดา้นสิง่แวดล้อม สงัคม บรรษทัภบิาล
และเศรษฐกจิ เขา้กบักลยุทธอ์งคก์รอย่างเป็นรปูธรรมตลอดห่วงโซ่คุณค่า เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของผูม้ส่ีวนได้
เสียทุกกลุ่ม จากความมุ่งมัน่และการด าเนินงานอย่างต่อเนื่องดงักล่าว ส่งผลให้บริษัท ได้รบัการยอมรบัและรางวลั
เกยีรตยิศดา้นความยัง่ยนืทัง้ในระดบัสากลและระดบัประเทศ 

ส าหรบัความส าเรจ็บนเวทรีะดบัสากล บรษิทั ไดต้อกย ้าความเป็นผูน้ าดา้นการพฒันาอย่างยัง่ยนื โดยไดร้บัการ
ประกาศใหเ้ป็นอนัดบั 1 ของโลกและไดร้บัคดัเลอืกใหเ้ป็นสมาชกิของดชันีความยัง่ยนื S&P Global ในระดบั Top 1% ใน
กลุ่มอุตสาหกรรมบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ (Real Estate Management & Development) ต่อเนื่องเป็นปีที ่2 จาก
การประกาศผล Sustainability Yearbook 2026 โดย S&P Global ซึ่งนับเป็นการตดิอยู่ในท าเนียบธุรกจิทีม่คีวามยัง่ยนื
ต่อเนื่องเป็นปีที ่4  

ส าหรับความส าเร็จในระดับประเทศ บริษัท ได้รับรางวัล  SET Awards of Honor ในกลุ่ม Sustainability 
Excellence เน่ืองจากไดร้บัรางวลั Best Sustainability Awards ต่อเนื่องเป็นปีที ่3 รวมทัง้ยงัไดร้บัรางวลั Best Innovative 
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Company Awards ในกลุ่ม Business Excellence จากนวตักรรม "Mobilix" นวตักรรมโซลูชนักรีนโลจสิติกส์แบบครบ
วงจร จากงาน SET Awards 2568 ควบคู่ไปกบัความส าเรจ็ดงักล่าว บรษิทั ยงัไดร้บัการประเมนิ SET ESG Ratings ที่
ระดบัสูงสุด “AAA” เป็นปีที ่3 ตดิต่อกนั และตดิอนัดบัดชันีหุน้ยัง่ยนืในกลุ่มอสงัหารมิทรพัย์และก่อสรา้ง (Property and 
Construction) ต่อเนื่องยาวนานถงึ 6 ปี จากตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย สะทอ้นถงึความมุ่งมัน่ในการด าเนินธุรกจิ
ทีบู่รณาการความยัง่ยนืเขา้กบักลยุทธท์างธุรกจิไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

นอกจากนี้ กลุ่มบรษิทั ยงัแสดงใหเ้หน็ถงึความมุ่งมัน่ดา้นความยัง่ยนืทีค่รอบคลุมทัง้ระบบนิเวศธุรกจิ โดยในปี 
2568 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (WHA) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยูทลิติี้ส ์แอนด์พาวเวอร์ จ ากดั 
(มหาชน) (WHAUP) รวมถึงทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท 
(WHART) และทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล (WHAIR) เป็นรายชื่อ
หลกัทรพัย์จดทะเบียนที่ได้รบัการคดัเลือกจากสถาบนัไทยพฒัน์ให้เข้าอยู่ในท าเนียบของกลุ่มหลักทรพั ย์ ESG100 
ประจ าปี 2568 สะทอ้นถงึการยดึมัน่ต่อแนวทางการพฒันาสู่ความยัง่ยนืในทุกมติอิย่างต่อเนื่องยาวนาน 

ในดา้นการก ากบัดูแลกจิการ (Corporate Governance) บรษิทั ไดร้บัผลการประเมนิโครงการส ารวจการก ากบั
ดูแลกิจการบรษิทัจดทะเบยีนไทย (Corporate Governance Report of Thai Listed Companies: CGR) ประจ าปี 2568 
ในระดบั “5 ดาว” หรอื “ดเีลศิ” (Excellent CG Scoring) ต่อเนื่องเป็นปีที ่8 จากสมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิัท
ไทย (IOD) ภายใตก้ารสนับสนุนของตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย (SET) และส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. (SEC) 
โดยได้รบัการจดัอนัดบัให้อยู่ในกลุ่ม Top Quartile ของบรษิัทจดทะเบยีนที่มมีูลค่าหลกัทรพัย์ตามราคาตลาดระหว่าง 
30,001–100,000 ลา้นบาท ซึง่เป็น 1 ใน 19 บรษิทั ทีไ่ดร้บัการจดัอนัดบัอยู่ในกลุ่มดงักล่าว ตลอดจนไดร้บัการยกย่องใน
ระดบัภูมิภาคให้เป็น 1 ใน 16 บริษัทจดทะเบียนไทยที่ติดอนัดบั “ASEAN Top 50 PLCs” ซึ่งเป็นโครงการริเริ่มโดย
หน่วยงานก ากบัดูแลตลาดทุนในภูมภิาคอาเซยีน (ASEAN Capital Markets Forum: ACMF) จากการประเมนิ ASEAN 
Corporate Governance Scorecard (ACGS) ซึ่ ง ใช้ เกณฑ์ใหม่ที่ เข้มข้นตามหลักการ G20/OECD ฉบับ ปี  2023 
ความส าเรจ็ทัง้หมดน้ี ลว้นเป็นเครื่องยนืยนัถงึความตัง้ใจจรงิของบรษิทั ในการด าเนินธุรกจิตามหลกัธรรมาภบิาล มีความ
โปร่งใส ตรวจสอบได ้ปราศจากการทุจรติคอรร์ปัชนั และพรอ้มเตบิโตอย่างยัง่ยนืเคยีงขา้งทุกภาคส่วน 

• การจดัการด้านส่ิงแวดล้อม  

กลยุทธก์ารบรหิารจดัน ้าและพลงังาน 

บรษิทั ใหบ้รกิารดา้นสาธารณูปโภค (Utilities) โดยมแีนวทางทีค่รอบคลุมในการบรหิารจดัการน ้า ซึ่งเริม่ตัง้แต่
การจดัหาแหล่งน ้า การผลติน ้าเพื่อการอุตสาหกรรม การผลติและจ าหน่ายผลติภณัฑ์น ้ามลูค่าเพิม่ การบ าบดัน ้าเสยี และ
การน าน ้ากลบัมาใช้ใหม่ รวมไปถึงการลดการสูญเสยีน ้าในกระบวนการผลติและการส่งจ่ายน ้า ด้วยแนวทางนี้  บรษิทั 
สามารถลดความเสีย่งและด าเนินการใหส้อดคล้องกบักฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายในการจดัการทรพัยากร
น ้าอย่างยัง่ยนื อกีทัง้ยงัช่วยลดผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้กบัชุมชนโดยรอบ 

บรษิัท ใช้เทคโนโลยทีี่ทนัสมยัในการค้นหาแหล่งน ้าใหม่ เพื่อลดการพึ่งพาน ้าจากแหล่งน ้าผวิดนิ และน าเอา
นวตักรรมต่าง ๆ มาปรบัใช้ในกระบวนการจดัการน ้า หนึ่งในโครงการหลกัคือโครงการน าน ้ากลบัมาใช้ใหม่ (Water 
Reclamation) บรษิัท มกีารตัง้เป้าหมายระยะยาวในการเพิม่ปรมิาณการจ าหน่ายของ  Water Reclamation เป็น 24.25 
ลา้นลูกบาศกเ์มตรต่อปี ซึง่สามารถช่วยลดปรมิาณการดงึน ้าจากแหล่งน ้าธรรมชาตปิระมาณ 25.00 ลา้นลูกบาศกเ์มตรต่อ
ปี ภายในปี 2573 เทยีบเท่าปรมิาณการใชน้ ้าของประชากรกว่า 685,000 คน โดย ณ สิ้นปี 2568 ปรมิาณการจ าหน่าย
ของ Water Reclamation เท่ากบั 8.76 ล้านลูกบาศก์เมตรต่อปี ซึ่งสามารถลดการใชน้ ้าจากแหล่งน ้าธรรมชาตไิด้ 9.47 
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ล้านลูกบาศก์เมตรต่อปี ทัง้นี้บริษัท ยงัมุ่งมัน่ที่จะพฒันาผลิตภณัฑ์และบริการด้านสาธารณูปโภคอย่างต่อเนื่อง เพื่อ
ตอบสนองความต้องการที่หลากหลายของลูกค้า และจะช่วยสร้างมูลค่าเพิม่ใหก้บัธุรกิจและสนับสนุนการเติบโตอย่าง
ยัง่ยนืในอนาคต 

 หน่วย 2567 2568 

ปรมิาณ Water Reclamation ส าหรบัขายลูกคา้ ลูกบาศก์เมตร 7,635,533 8,759,266 

ปรมิาณลดการดงึน ้าจากแหล่งน ้าธรรมชาต*ิ ลูกบาศก์เมตร 8,374,959 9,468,763 

* ปรมิาณลดการดงึน ้าจากแหล่งน ้าธรรมชาต ิหมายถงึ การน าน ้าเสยีทีผ่่านกระบวนการบ าบดักลบัมาใชใ้หม่ อาท ิน ามาผลติเป็นน ้าผลติภณัฑท์างเลอืก และ การน าน ้ามา
ใชป้ระโยชน์ในเชงิอุปโภค อาท ิรดน ้าตน้ไม ้เป็นตน้ เพื่อลดการพึง่พาการดงึน ้าจากแหล่งน ้าธรรมชาติ 

ส าหรบัธุรกจิดา้นพลงังาน บรษิทั ตระหนักถงึความส าคญัของการรบัมอืกบัปัญหาภาวะโลกรอ้นและผลกระทบ
ของก๊าซเรอืนกระจกต่อสิง่แวดลอ้ม ผ่านการสรา้งโครงสรา้งพืน้ฐานเพื่อส่งเสรมิการใชพ้ลงังานหมุนเวยีนอย่างยัง่ยนื โดย
การน าเทคโนโลยใีนปัจจุบนัและแสวงหานวตักรรมใหม่ ๆ เขา้มาประยุกตใ์ช ้เพื่อใหเ้กดิการลดผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้ม
อย่างเป็นรูปธรรมตลอดห่วงโซ่คุณค่าเพื่อใหเ้กิดการลดผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมอย่างเป็นรูปธรรมตลอดห่วงโซ่คุณค่า 
บริษัท มุ่งมัน่ที่จะบรรลุเป้าหมายการเป็นกลางทางคาร์บอน (Carbon Neutrality) ส าหรบัการปล่อยก๊าซเรือนกระจก
ขอบเขต 1 และ 2 ภายในปี 2573 และเป้าหมายการปล่อยก๊าซเรอืนกระจกสุทธเิป็นศูนย ์(Net Zero Emission) ภายในปี 
2593 ตามแนวทาง SBTi (Science Based Targets Initiative) ซึ่งครอบคลุมการตัง้เป้าหมายการลดการปล่อยก๊าซเรอืน
กระจกขอบเขต 1 และ 2 (Absolute Emission) ลง 42% ในปี 2573 เมื่อเทียกับปีฐาน 2564 อีกทัง้บริษัท ได้น าเสนอ
ทางเลอืกทีต่อบโจทยลู์กคา้ดา้นพลงังานสะอาด เช่น การตดิตัง้ระบบพลงังานแสงอาทติย์บนหลงัคา (Solar Rooftop) ซึ่ง
บริษัท เป็นผู้ลงทุนและติดตัง้ระบบให้แก่ลูกค้า โดยมีการท าสญัญาซื้อขายไฟฟ้าระยะยาว (PPA) เพื่อให้ลูกค้าได้รบั
ประโยชน์จากพลงังานทีส่ะอาดและยัง่ยนื โดย ณ สิน้ปี 2568 บรษิทั มกีารเซน็สญัญาโครงการพลงังานแสงอาทติย์บน
หลงัคา (Solar Rooftop) กบัลูกค้าอุตสาหกรรม (Private PPA) รวมทัง้หมด 350 เมกะวตัต์ ซึ่งพลงังานไฟฟ้าที่ผลติได้
จากพลงังานแสงอาทติย์ สามารถใช้ทดแทนการจ่ายไฟฟ้าจากระบบจ่ายพลงังาน (Grid) และสามารถลดปรมิาณการ
ปล่อยก๊าซเรอืนกระจกขอบเขตที ่2 สู่สิง่แวดลอ้มไดร้าว 72,956 ตนัคารบ์อนไดออกไซดเ์ทยีบเท่า 

 หน่วย ปี 2567 ปี 2568 

การเซ็นสญัญาโครงการพลงังานแสงอาทติย์
บนหลงัคาสะสม (Solar Rooftop) 

เมกะวตัต ์ 290 350 

จ านวนไฟฟ้า COD สะสม (Solar Rooftop) เมกะวตัต ์ 151 165 

จ า น ว นก า ร ข า ย ไฟ ฟ้ า จ า กพ ลั ง ง า น
แสงอาทติยบ์นหลงัคา (Solar Rooftop) 

กโิลวตัต์-ชัว่โมง 157,354,758 219,683,415 

การลดปริมาณการปล่อยก๊าซเรือนกระจก
ขอบเขตที ่2 

ตนัคารบ์อนไดออกไซด์
เทยีบเท่า 

61,808 72,956 
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• การจดัการด้านสงัคม  

การด าเนินโครงการเพื่อสงัคมและความยัง่ยนืของบรษิทั 

บริษัท มุ่งมัน่ด าเนินธุรกิจบนพื้นฐานของความยัง่ยืน โดยให้ความส าคัญกับการบูรณาการมิติทางสงัคม 
สิง่แวดลอ้ม และบรรษทัภบิาล (ESG) เพื่อสรา้งผลกระทบเชงิบวกและยกระดบัคุณภาพชวีติของชุมชนอย่างเป็นรูปธรรม 
บรษิัท ได้ด าเนินโครงการด้านความรบัผดิชอบต่อสงัคมโดยมุ่งเน้นใน 5 ด้านหลกั โดยมตีวัอย่างโครงการทีบ่รษิทั ได้
ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

1. ดา้นการศกึษา 

บรษิทั มุ่งลดความเหลื่อมล ้าและขยายโอกาสทางการศกึษาใหแ้ก่เยาวชนในพื้นทีร่อบนิคมอุตสาหกรรมอย่าง
ต่อเนื่อง ผ่านการมอบทุนและอุปกรณ์การศกึษา นอกจากนี้ ยงัมโีครงการครอูตัราจา้ง เพื่อสนับสนุนการจา้งครเูพิม่เตมิให้
โรงเรยีนทีม่นีักเรยีนเพิม่ขึน้จากการขยายตวัของภาคอุตสาหกรรม ตลอดจนเสรมิสรา้งทกัษะผ่านโครงการดบับลวิเอชเอ
ค่ายภาษาองักฤษ (WHA English Camp) นอกจากนี้ ยงัใหค้วามส าคญักบัสภาพแวดลอ้มแห่งการเรยีนรู ้โดยไดป้รบัปรุง
สนามกฬีาและภูมทิศัน์ของสถานศกึษา ควบคู่ไปกบัการต่อยอดโครงการ WeCYCLE ในการสนับสนุนสื่อการเรยีนรูเ้พื่อ
ส่งเสรมิพฤตกิรรมรกัการอ่านใหแ้ก่เยาวชน 

2. ดา้นสุขภาพและคุณภาพชวีติ 

บริษัท ห่วงใยสุขภาพของประชาชนและพนักงาน โดยสนับสนุนโครงการวคัซีนป้องกันไข้หวดัใหญ่ให้แก่
ผูสู้งอายุและประชาชนกลุ่มเสีย่งในชุมชนรอบนิคมอุตสาหกรรม พรอ้มทัง้สนับสนุนอุปกรณ์ทางการแพทย์และมอบผา้ปู
เตยีงอพัไซเคลิ ท าจากขวดพลาสตกิใชแ้ล้วจากโครงการ WeCYCLE ทอดว้ยเทคโนโลยพีเิศษ QVIRA ผสมสารฆ่าเชื้อ
ไวรสัและแบคทเีรยีมอบใหโ้รงพยาบาลทอ้งถิน่ เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพในการดแูลสุขภาพของประชาชน นอกจากนี้ บรษิทั 
ยงัจดักจิกรรม One WHA Run งานวิง่เพื่อสุขภาพ รวมถงึกจิกรรมสนันสนุนดา้นกฬีา เพื่อกระตุ้นใหพ้นักงานและชุมชน
ใส่ใจการออกก าลงักาย และกจิกรรมรบับรจิาคโลหติทีอ่าคารดบับลวิเอชเอ ทาวเวอร์ และนิคมอุตสาหกรรมของดบับลวิ
เอชเอเพื่อสนับสนุนการจดัหาโลหติส ารองใหแ้ก่สถานพยาบาล อกีทัง้ยงัมโีครงการใหค้วามรูด้า้นสุขภาพแก่พนักงานและ
ชุมชน ผ่านแอปพลเิคชนั WHAbit รวมถงึการอบรมการปฐมพยาบาลเบือ้งตน้และการช่วยชวีติใหก้บัพนักงานของบรษิทั
ทีต่ัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมของดบับลวิเอชเอ 

3. ดา้นสิง่แวดลอ้ม 

บรษิทั ขบัเคลื่อนเศรษฐกจิหมุนเวยีน (Circular Economy) ผ่านการด าเนินโครงการ WeCYCLE เพื่อส่งเสรมิ
การคดัแยกขยะและรไีซเคลิ ลดปรมิาณขยะฝังกลบ และลดการปล่อยก๊าซเรอืนกระจก โครงการนี้ไดร้บัความร่วมมอืจาก
ภาคธุรกิจ ชุมชน และสถาบนัการศกึษาในการรวบรวมขยะพลาสติก กระดาษ และน ้ามนัพชืใชแ้ล้ว เพื่อน าไปรไีซเคลิ
หรอือพัไซเคลิเป็นผลติเป็นผลติภณัฑใ์หม่ เช่น กระเป๋านักเรยีนและของใชใ้นโรงเรยีน ผลติภณัฑ์ส่งเสรมิดา้นการเรยีนรู้
ในห้องสมุด และน ้ามนัเชื้อเพลงิอากาศยานยัง่ยนื นอกจากนี้ ยงัมกีารจดักิจกรรม  WeCYCLE Learn & Share ให้กบั
สมาชกิโครงการ WeCYCLE เพื่อใหค้วามรูเ้รื่องการคดัแยกขยะอย่างถูกตอ้ง และกจิกรรมสายสบืสิง่แวดล้อม เพื่อสรา้ง
ความรูค้วามเขา้ใจดา้นสิง่แวดล้อมใหแ้ก่เยาวชนในพืน้ทีร่อบนิคมอุตสาหกรรม รวมถงึโครงการบา้นน้องหมาจากวสัดุไม้
พาเลทจากการบรรจุแผง Solar Cell เพื่อส่งเสรมิการใชท้รพัยากรอย่างคุม้ค่าตามแนวนโยบาย 3Rs : Reduce – Reuse 
– Recycle และเป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม  
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บรษิทั ยงัด าเนินโครงการปลูกป่าและอนุรกัษ์พื้นทีส่เีขยีวร่วมกบัหน่วยงานภาครฐัและเอกชน เพื่อเพิม่พืน้ที่สี
เขยีวรอบนิคมอุตสาหกรรมและช่วยดูดซับก๊าซเรอืนกระจก นอกจากนี้ ยงัมีโครงการ WHA Clean Water for Planet 
ส่งเสรมิการบ าบดัน ้าเสยีโดยใชร้ะบบบงึประดษิฐ์ เพื่อเพิม่คุณภาพน ้าในพืน้ทีชุ่มชนและสนับสนุนการมแีหล่งน ้าสะอาดที่
สามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ได ้

4. ดา้นการสรา้งโอกาสทางอาชพีและเศรษฐกจิชุมชน 

บรษิทั มุ่งสรา้งความเขม้แขง็ใหเ้ศรษฐกจิฐานรากผ่านการส่งเสรมิโครงการ WHA ปันกนั เพื่อสนับสนุนสนิค้า
ท้องถิ่นและวิสาหกิจชุมชน โดยเปิดพื้นที่ให้ชุมชนได้น าผลิตภัณฑ์มาจ าหน่ายผ่านช่องทางออนไลน์และออฟไลน์ 
ตลอดจนจดักิจกรรมตลาดนัดชุมชนภายในนิคมอุตสาหกรรมของดบับลิวเอชเอ และยงัได้จดัโครงการ WHA ปันกนั 
สญัจร น าร้านค้าชุมชนในโครงการ WHA ปันกนั ร่วมกิจกรรมตลาดนัดร่วมกบับรษิัทที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมของ
ดบับลวิเอชเอ เช่น บรษิทั ออโต้อลัลายแอนซ์ (ประเทศไทย) จ ากดั บรษิทั เอสเอไอซ ีมอเตอร์ - ซพี ีจ ากดั และบรษิทั 
ฟาบรเินท จ ากดั และยงัขยายไปนอกพืน้ทีน่ิคมอุตสาหกรรมของดบับลวิเอชเอ เช่น มสุีขฟาร์ม ช่วยเพิม่รายไดแ้ละเพิม่
ช่องทางการจ าหน่ายสนิคา้ใหก้บัรา้นคา้ชุมชนในโครงการ  

นอกจากนี้ ยงัให้การสนับสนุนผลติภณัฑ์ชุมชนในโครงการของขวญัปีใหม่เพื่อน าสินค้าของชุมชนไปใช้เป็น
ของขวญัให้กบัลูกค้าและพนัธมติรทางธุรกิจ อีกทัง้บริษัท ยงัให้การสนับสนุนคนในชุมชนใช้พื้นที่ว่างเปล่านอกนิคม
อุตสาหกรรมของดบับลิวเอชเอเพื่อการเกษตรกรรม โดยให้ประชาชนในท้องถิ่นเช่าพื้นที่เพาะปลูกในราคาประหยดั 
เพื่อใหชุ้มชนมแีหล่งรายไดท้ีม่ ัน่คง ลดปัญหาการบุกรุกพืน้ทีป่่า และส่งเสรมิการท าเกษตรกรรมอย่างยัง่ยนื นอกจากนี้ 
ยงัมโีครงการ WHA E-Job Pool เชื่อมโยงผูส้มคัรงานกบัผูป้ระกอบการในนิคมอุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขต EEC ช่วย
ใหบ้รษิทัต่าง ๆ สามารถประชาสมัพนัธต์ าแหน่งงานและคดัเลอืกผูส้มคัรไดส้ะดวกมากยิง่ขึน้ โดย WHA E-Job Pool เริม่
ให้บริการตัง้แต่ ปี 2560 ถึงปัจจุบัน ถือเป็นการช่วยเพิ่มโอกาสในการจ้างงานและเสริมสร้างศักยภาพให้กับ
ภาคอุตสาหกรรม เนื่องจากมีบริษัทที่เข้ามาลงทุนในนิคมอุตสาหกรรมของดบับลิวเอชเอในช่วงปี 2560 ถึงปัจจุบนั 
มากกว่า 300 บรษิทั ซึง่ช่วยกระตุน้ใหเ้กดิการจา้งงานในภาคอุตสาหกรรมไปแลว้หลายหมื่นอตัรา 

5. ดา้นศาสนา ประเพณี และวฒันธรรม 

บรษิัท ร่วมสบืสานและอนุรกัษ์ศลิปวฒันธรรมท้องถิ่นเพื่อกระชบัความสมัพนัธ์อนัดกีบัชุมชนและหน่วยงาน
ภาครฐั ผ่านการสนับสนุนกจิกรรมทางศาสนาและประเพณีส าคญั อาท ิพธิถีวายผา้ป่าสามคัค ีพธิถีวายผา้กฐนิสามคัค ี
พธิที าบุญร่วมขบวนแห่เทยีนพรรษา ประเพณีลอยกระทง ประเพณีวิง่ควาย ประเพณีเผาขา้วหลาม กจิกรรมดงักล่าวมี
เป้าหมายเพื่อเสรมิสรา้งความสมัพนัธ์อนัดใีนการอนุรกัษ์และสบืสานวฒันธรรมทอ้งถิน่ระหว่างบรษิทั หน่วยงานภาครฐั 
และชุมชนโดยรอบนิคมอุตสาหกรรม ตลอดจนส่งเสรมิการอยู่ร่วมกนั การส่งเสรมิการมส่ีวนร่วมของชุมชนอย่างเกื้อกูล
และการพฒันาอย่างยัง่ยนื 

ตลอดปี 2568 บรษิทั ไดบู้รณาการความรบัผดิชอบต่อสงัคมเขา้กบักระบวนการด าเนินธุรกจิอย่างรอบดา้น เพื่อ
ยกระดบัคุณภาพชวีติของผูม้ส่ีวนได้เสยีทุกกลุ่ม พรอ้มขบัเคลื่อนสงัคมไทยสู่อนาคตทีย่ ัง่ยนือย่างแทจ้รงิ ตามแนวทาง 
"WHA : WE SHAPE THE FUTURE" 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 30 
 

5) ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อความสามารถในการรบัประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการของ
กองทรสัต ์

ในปี 2569 ส าหรบังวดระยะเวลา 1 เมษายน 2568 – 31 มนีาคม 2569 กองทรสัต ์WHABT ไม่มรีายไดจ้าก
การรบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่าเน่ืองจากสญัญาไดส้ิน้สุดลง 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 กองทรสัต ์WHABT มเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิจ านวน 505,000,000.00 บาท คดิ
เป็นสดัส่วนการกูย้มืเงนิเทยีบกบัทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีร่อ้ยละ 17.84 

สรุปสาระส าคญัของสญัญาเงนิกูย้มืระยะยาว 

ผูใ้หกู้ ้ สถาบนัการเงนิในประเทศไทยซึง่อาจเป็นหรอืไม่เป็นบุคคลเกีย่วโยงกนักบัทรสัต ี
ผูกู้ ้ ทรสัตกีระท าการในนามทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า 

ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
อตัราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียม
เกีย่วกบัการกูย้มื 

ไม่เกนิอตัราดอกเบีย้ MLR ลบดว้ยรอ้ยละ 3.50 ต่อปี 
   

ขอ้ปฏบิตัทิางการเงนิ
หลกั (Key Financial 
Covenants) 

ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนทางการเงนิ ดงันี้ 
- ด ารงอตัราส่วนการกู้ยมืเงนิต่อมูลค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ WHABT ไม่

เกนิกว่ารอ้ยละ 35 
- ด ารงอตัราส่วน Interest Bearing Debt ต่อ EBITDA ในอตัราส่วนไม่เกนิกว่า 5.5 

เท่า 
หลกัประกนั มหีลกัประกนั 

2.6.2 ประโยชน์ของการกู้ยืมเงินของกองทรสัต์ต่อผู้ลงทุน 

กองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าการกู้ยมืเงนิเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้เป็น
ประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เนื่องจากเป็นการบรหิารโครงสรา้งทางการเงนิเพื่อใหผ้ลตอบแทนเพิม่สงูขึน้โดย
การกูย้มืเงนิจะสามารถช่วยลดต้นทุนทางการเงนิไดใ้นระดบัหนึ่งซึง่ดกีว่าการระดมทุนจากผูล้งทุนเพื่อมาลงทุน
ทัง้หมด อน่ึง สดัส่วนการกูย้มืเงนิต่อส่วนทุนนัน้จะไม่เกนิทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกองทรสัตจ์ะค านงึถงึ
การบรหิารความเสีย่งของการกูย้มืเงนิดว้ย นอกจากนี้ อตัราดอกเบีย้และเงือ่นไขการกูย้มืเงนิทีท่รสัต์ไดร้บัการ
เสนอในครัง้นี้อยู่ในเกณฑท์ีใ่กลเ้คยีงกบัเงือ่นไขการกูย้มืของลูกคา้ชัน้ดขีองธนาคารพาณิชยส่์วนใหญใ่นประเทศ 
ซึง่จะต ่ากว่าตน้ทุนทางการเงนิในส่วนของทุนอย่างมนีัยส าคญั 

2.6.3 การปฏิบติัตามข้อตกลงหลกัของผู้กู้ 

กองทรสัตต์อ้งด ารงสดัส่วนทางการเงนิ หรอื Financial Covenants ตามสญัญากูย้มืเงนิ ตามรายละเอยีดดงันี้ 
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รายการ  เกณฑ ์
อตัราส่วน 

ของกองทรสัต ์
31 มีนาคม 2569 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย 
ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ี1 
(Interest bearing debt to EBITDA ratio) 

เท่า ไม่เกนิ 5.5 เท่า 4.41 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ
(Debt to net assets value ratio) 

เท่า ไม่เกนิ 0.54 เท่า 0.22 

อตัราส่วนเงนิกูต้่อสนิทรพัยร์วม 
(Loan to value ratio / Loan to total assets ratio) 

รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 35 17.84 

อตัราส่วนเงนิกูต้่อสนิทรพัยท์ีน่ าไปค ้าประกนั 
(Loan to Mortgaged Property Value Ratio) 

รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 45 18.95 

หมายเหตุ  :   1 อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีค านวณภายใต้
สญัญากูย้มืเงนิ 

2.6.4 แผนในการกนัส ารองเงินเพื่อการช าระหน้ี 

เมื่อวนัที่ 29 ตุลาคม 2564 กองทรสัต์ได้ท าการแก้ไขสญัญากู้ยมืเงนิกับสถาบนัการเงนิ เพื่อปรบัปรุงอตัรา
ดอกเบี้ย และวธิกีารก าหนดการช าระคนืเงนิ โดยมกี าหนดระยะเวลาการช าระคนืเงนิกูย้มืเป็นระยะเวลาไม่เกนิ 
3 ปีนับตัง้แต่วนัทีม่ผีลบงัคบัใช ้ 

และเมื่อวนัที ่1 พฤศจกิายน 2567 กองทรสัตไ์ดท้ าสญัญาเงนิกูก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่ง เพื่อใชช้ าระคนืเงนิกู้
ของกองทรสัตท์ีค่รบก าหนด เป็นจ านวนทัง้สิน้ 505 ลา้นบาท 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย  

อตัราการเติบโตของเศรษฐกิจไทย 

แผนภาพ 1: เศรษฐกจิไทยไตรมาสแรกของปี 2569 

 
ทีม่า: ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

เศรษฐกจิไทยในไตรมาสแรกของปี 2569 ขยายตวัรอ้ยละ 2.8 ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ในไตรมาสที่
สีข่องปี 2568 และเมื่อปรบัผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกจิไทยในไตรมาสแรกของปี 2569 ขยายตวัจากไตร
มาสทีส่ีข่องปี 2568 รอ้ยละ 0.7 (%QoQ_SA) 

ด้านการใช้จ่าย การลงทุนรวม การส่งออกสินค้าและการใช้จ่ายภาครฐัขยายตัวเร่งขึ้น การอุปโภคบริโภค
ภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑด์ตี่อเนื่อง ขณะทีก่ารส่งออกบรกิารกลบัมาขยายตวั 

การอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ขยายตวัในเกณฑ์ดีรอ้ยละ 3.2 ต่อเนื่องจากร้อยละ 3.3 ในไตรมาสก่อนหน้า 
ตามการขยายตวัของการใชจ้่ายในทุกหมวด การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาล ขยายตวัรอ้ยละ 3.4 เร่ง
ขึน้จากรอ้ยละ 1.3 ในไตรมาสก่อนหน้า 

การลงทุนรวม ขยายตวัในเกณฑ์สูงรอ้ยละ 9.9 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 8.1 ในไตรมาสก่อนหน้า และเป็นอตัราการ
ขยายตวัสูงสุดในรอบ 44 ไตรมาส นับตัง้แต่ไตรมาสแรกของปี 2558 โดยการลงทุนภาคเอกชน ขยายตวัรอ้ย
ละ 10.1 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 6.5 ในไตรมาสก่อนหน้า การลงทุนภาครฐั ขยายตวัรอ้ยละ 9.4 ชะลอลงจากรอ้ยละ 
13.3 ในไตรมาสก่อน  
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ด้านการผลติ สาขาเกษตรกรรม สาขาการผลติสนิค้าอุตสาหกรรม สาขาที่พกัแรมและบรกิารด้านอาหารและ
สาขาการขนส่งและสถานที่เก็บสนิค้าขยายตวัเร่งขึ้น ขณะที่สาขาการขายส่งและการขายปลกี และสาขาการ
ก่อสรา้งชะลอตวัลงจากไตรมาสก่อนหน้า 

เสถยีรภาพทางเศรษฐกจิ อตัราการว่างงานอยู่ทีร่อ้ยละ 0.91 สูงกว่ารอ้ยละ 0.70 ในไตรมาสก่อนหน้า และรอ้ย
ละ 0.89 ในไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน อตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปติดลบต่อเนื่องเป็นไตรมาสที่ 4 อยู่ที่ร้อยละ -0.5 
ขณะที่อตัราเงนิเฟ้อพื้นฐานเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 0.6 ส่วนดุลบญัชเีดนิสะพดัเกินดุล 3.2 พนัล้านดอลลาร์สหรฐัฯ 
(101.6 พนัล้านบาท) เงนิทุนส ารองระหว่างประเทศ ณ สิ้นเดอืนมนีาคม 2569 อยู่ที่ 280.5 พนัล้านดอลลาร์
สหรฐัฯ และหนี้สาธารณะ ณ สิ้นเดอืนมนีาคม 2569 มมีูลค่าทัง้สิ้น 12.68 ล้านล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 66.38 
ของ GDP 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2569 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.5 - 2.5 (ค่ากลางการประมาณการ รอ้ยละ 
2.0) โดยมปัีจจยัสนับสนุนทีส่ าคญั ประกอบดว้ย (1) การขยายตวัอย่างต่อเน่่ืองของการอุปโภคบรโิภค และการ
ลงทุนภาคเอกชน (2) การเพิ่่มขึน้ของกรอบงบประมาณภาครฐัทัง้รายจ่ายประจ าและรายจ่ายลงทุน รวมทัง้พระ
ราชก าหนดใหอ้ านาจกระทรวงการคลงักูเ้งนิฯ และ (3) การขยายตวัอย่างต่อเน่ืองของการส่งออก ทัง้นี้ คาดว่า
การอุปโภคบรโิภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 2.4 และรอ้ยละ 3.7 ตามล าดบั มลูค่าการส่งออก
ในรูปดอลลาร์สหรฐัฯ จะขยายตัวร้อยละ 9.6 อัตราเงินเฟ้อเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 2.0 – 3.0 และ ดุลบญัชี
เดนิสะพดัเกนิดุลรอ้ยละ 1.0 ของ GDP 

ทีม่า: ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

3.2 ตลาดอาคารส านักงานให้เช่าในกรงุเทพมหานคร 

 อุปทานของอาคารส านักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร 

ในไตรมาส 1 ปี 2569 อุปทานอาคารส านักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร เพิม่ขึน้มาอยู่ที ่6.53 ลา้นตารางเมตร 
หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 0.6 จากไตรมาสก่อนหน้า จากการเปิดตัวโครงการใหม่ ได้แก่ V.One Tower บนถนน
พระราม 9 ขณะทีไ่ม่มอีาคารส านักงานรื้อถอน ณ ช่วงดงักล่าว ทัง้นี้ พืน้ทีอ่าคารส านักงานทีไ่ด้รบัการรบัรอง
อาคารสเีขยีว (Green-certified office space) เพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.8 สู่ระดบั 2.76 ล้านตารางเมตร คดิเป็นรอ้ยละ 
42 ของอุปทานรวมทัง้หมด 

การเตบิโตดงักล่าวไม่ไดม้าจากอาคารส านักงานเปิดใหม่อย่าง V.One Tower เพยีงอย่างเดยีว แต่ยงัไดร้บัแรง
สนับสนุนจากอาคารส านักงานเดมิ เช่น The Ninth Towers, CRC Tower at All Seasons Place และ Gaysorn 
Amarin ที่ได้รบัการรบัรองมาตรฐาน LEED O+M (Operations and Maintenance) ซึ่งเป็นมาตรฐานส าหรบั
อาคารส านักงานทีเ่ปิดด าเนินการและมผีูเ้ช่าใชง้านแล้วอย่างน้อย 1 ปี ทัง้นี้ สะทอ้นใหเ้หน็ถงึแนวโน้มทีอ่าคาร
ส านักงานรุ่นเก่าหนัมาให้ความส าคญักับการยกระดบัประสทิธภิาพด้านสิ่งแวดล้อมมากขึ้น โดยนับตัง้แต่ปี 
2563 มอีาคารส านักงานเดมิมากกว่า 20 แห่งทีไ่ดร้บัการรบัรอง LEED O+M แลว้ 
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แผนภาพ 2: การเปลีย่นแปลงอุปทานอาคารส านักงานใหเ้ช่าในพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร 

  
อุปทานพืน้ทีอ่าคารส านักงานในอนาคตจนถงึปี 2574 ไดป้รบัลดลงมาอยู่ที ่813,000 ตารางเมตร เน่ืองจากไม่มี
โครงการใหม่เขา้สู่ตลาดเพิม่เตมิ โดยประมาณรอ้ยละ 67 ของอุปทานดงักล่าวอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ซึง่ช่วยให้
สามารถคาดการณ์การเปิดโครงการใหม่ในระยะสัน้ไดค้่อนขา้งชดัเจน 

แม้ในไตรมาส 1 ปี 2569 จะมโีครงการแล้วเสร็จเพยีง 1 โครงการ แต่ปี 2569 ยงัคงถือเป็นปีส าคญัของตลาด
ส านักงานในกรุงเทพฯ เนื่องจากมพีืน้ทีส่ านักงานประมาณ 398,000 ตารางเมตร หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 49 ของ
อุปทานคงเหลอืทัง้หมด มกี าหนดเปิดใหบ้รกิารภายในปีนี้ 

การทีอุ่ปทานใหม่จ านวนมากจะเขา้สู่ตลาดภายในช่วงเวลาสัน้ ๆ คาดว่าจะส่งผลใหภ้าวะการแข่งขนัด้านการ
ปล่อยเช่ายงัคงอยู่ในระดบัสงูตลอดทัง้ปี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 35 
 

แผนภาพ 3: อุปทานอาคารส านักงานใหเ้ช่าในพืน้ทีก่รุงเทพมหานครในอนาคต 

  
อุปสงคข์องอาคารส านักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร 

อุปสงค์การเช่าพืน้ที่ส านักงานปรบัตวัดขีึน้ในไตรมาส 1 ปี 2569 โดยพืน้ทีเ่ช่าสุทธ ิ(Take-up) เพิม่ขึน้สู่ระดบั
ประมาณ 111,000 ตารางเมตร จากไตรมาสก่อนหน้า ขณะที่อัตราการดูดซับพื้นที่สุทธิ (Net Absorption) 
เพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญัมาอยู่ทีป่ระมาณ 70,000 ตารางเมตร สะทอ้นถงึการฟ้ืนตวัของความตอ้งการเช่าพืน้ที่
ส านักงานอย่างชดัเจน ส่งผลใหพ้ืน้ทีส่ านักงานทีม่ผีูเ้ช่ารวมเพิม่ขึน้ร้อยละ 1.4 จากไตรมาสก่อนหน้า มาอยู่ที่
ประมาณ 5.07 ลา้นตารางเมตร 

ทัง้นี้ ช่องว่างดา้นผลการด าเนินงานระหว่างอาคารส านักงานทีไ่ดร้บัการรบัรองอาคารสเีขยีว (Green-certified 
buildings) และอาคารทีไ่ม่ไดร้บัการรบัรองขยายตวัมากขึน้ โดยอาคารส านักงานสเีขยีวมอีตัราการดูดซบัพืน้ที่
สุทธสิูงถงึประมาณ 69,000 ตารางเมตร ขณะทีอ่าคารทีไ่ม่ไดร้บัการรบัรองมกีารเพิม่ขึน้เพยีงเลก็น้อยประมาณ 
1,000 ตารางเมตรเท่านัน้ ข้อมูลดังกล่าวสะท้อนให้เห็นถึงแนวโน้มที่ผู้เช่ายงัคงให้ความส าคัญกับอาคาร
ส านักงานสมยัใหม่ทีม่มีาตรฐานดา้นความยัง่ยนืและเป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มมากขึน้อย่างต่อเนื่อง 
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แผนภาพ 4: อุปสงคข์องอาคารส านักงานใหเ้ช่า 

  

แผนภาพ 5: อุปสงค์ของอาคารส านักงานให้เช่าระหว่างอาคารส านักงานที่ได้รบัการรบัรองอาคารสีเขยีว 
(Green-certified buildings) และอาคารทีไ่ม่ไดร้บัการรบัรอง 
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จากอุปสงค์ที่เติบโตเร็วกว่าการเพิม่ขึ้นของอุปทาน ส่งผลให้อตัราการเช่าพื้นที่รวมของตลาด (Occupancy 
Rate) ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.6 จุดเปอร์เซน็ต์ มาอยู่ทีร่อ้ยละ 77.6 นับเป็นไตรมาสที ่2 ตดิต่อกนัทีอ่ตัราการเช่า
พืน้ทีข่องตลาดปรบัตวัเพิม่ขึ้น โดยเมื่อพจิารณาตามเกรดอาคาร พบว่าผลการด าเนินงานมคีวามแตกต่างกนั 
โดย 

• อาคารส านักงานเกรด A มอีตัราการเช่าพืน้ทีเ่พิม่ขึน้เลก็น้อย 0.3 จุดเปอรเ์ซน็ต ์จากไตรมาสก่อนหน้า มา
อยู่ทีร่อ้ยละ 78  

• อาคารส านักงานเกรด B ปรบัเพิม่ขึน้ค่อนขา้งมาก 1.3 จุดเปอรเ์ซน็ต ์มาอยูท่ีร่อ้ยละ 76  

• อาคารส านักงานเกรด C ปรบัลดลงเลก็น้อย 0.3 จุดเปอรเ์ซน็ต ์มาอยู่ทีร่อ้ยละ 81  

แผนภาพ 6: อตัราการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานจ าแนกโดยท าเลและเกรดของอาคารส านักงาน 

 

ในทางกลบักนั อตัราค่าเช่าเฉลีย่ (Asking Rent) ของทุกกลุ่มอาคารปรบัตวัลดลง โดยค่าเช่าเฉลีย่ทัง้ตลาด
ลดลงรอ้ยละ 0.4 จากไตรมาสก่อนหน้า มาอยูท่ี ่847 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน และเป็นการปรบัลดลง
ต่อเนื่องเป็นไตรมาสที ่2 ตดิต่อกนั รายละเอยีดตามเกรดอาคาร ไดแ้ก ่

• อาคารส านักงานเกรด A ค่าเช่าลดลงรอ้ยละ 0.9 จากไตรมาสก่อนหน้า มาอยูท่ี ่1,238 บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดอืน  

• อาคารส านักงานเกรด B ค่าเช่าลดลงรอ้ยละ 0.7 มาอยู่ที ่856 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน  

• อาคารส านักงานเกรด C ค่าเช่าลดลงรอ้ยละ 1.0 มาอยู่ที ่542 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
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แผนภาพ 7: อตัราค่าเช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงานจ าแนกโดยท าเลและเกรดของอาคารส านักงาน 

 

แนวโน้มตลาดอาคารส านักงานใหเ้ช่า 

ตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพฯ ยงัคงมกีารแข่งขนัสูง แมว้่าขอ้มูลล่าสุดจะสะทอ้นใหเ้หน็ถงึการฟ้ืนตวัของ
อุปสงค์ที่แขง็แกร่งขึน้ โดยในไตรมาส 1 ปี 2569 ปรมิาณการเช่าพืน้ทีสุ่ทธ ิ(Net Absorption) ปรบัตวัเพิม่ขึน้
อย่างมนีัยส าคญั ส่งผลให้อตัราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ปรบัตวัดขีึ้น แม้ว่ายงัคงมอีุปทานใหม่เขา้สู่
ตลาดอย่างต่อเนื่อง 

ความตอ้งการเช่าพืน้ทีย่งัคงมุ่งเน้นไปทีอ่าคารคุณภาพสูง โดยเฉพาะอาคารทีม่มีาตรฐานทนัสมยัและไดร้บัการ
รบัรองดา้นสิง่แวดล้อม ขณะทีอ่าคารเก่าและอาคารทีไ่ม่ไดร้บัการรบัรองยงัคงเผชญิความทา้ทายในการปล่อย
เช่ามากกว่า และมกัจ าเป็นต้องปรบัลดค่าเช่าหรอืเสนอสทิธปิระโยชน์เพิม่เตมิเพื่อรกัษาความสามารถในการ
แข่งขนั ในขณะเดียวกัน อาคารเก่าจ านวนมากก็เริ่มปรบัตัวเชิงรุก โดยตัง้แต่ปี 2563 เป็นต้นมา มีอาคาร
มากกว่า 20 แห่งที่ได้รบัการรบัรอง LEED O+M ซึ่งสะท้อนถึงความพยายามในการยกระดบัประสิทธภิาพ
อาคารและตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูเ้ช่าทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

การเตบิโตของอุปสงคใ์นช่วงทีผ่่านมาไดร้บัแรงสนับสนุนเพิม่ขึน้จากพืน้ทีน่อกเขตศูนยก์ลางธุรกจิ (Non-CBD) 
ซึ่งมปีรมิาณการเช่าพื้นทีสุ่ทธสิูงกว่าพื้นที่ CBD อย่างมนีัยส าคญั อย่างไรก็ตาม ปรากฏการณ์ดงักล่าวไม่ได้
หมายความว่าผูเ้ช่ายา้ยออกจาก CBD แต่สะทอ้นถงึการยกระดบัคุณภาพอาคารในพืน้ที ่Non-CBD ทีผู่เ้ช่ายา้ย
เขา้สู่อาคารคุณภาพสงูมากขึน้ 

ปัจจยัส าคญัทีส่นับสนุนแนวโน้มนี้ คอื การเพิม่ขึน้ของอาคารส านักงานเกรด A ในพืน้ที ่Non-CBD ต่างจากใน
อดตีทีอ่าคารคุณภาพสูงส่วนใหญ่อยู่ใน CBD ปัจจุบนัผูเ้ช่าสามารถเขา้ถงึอาคารทีม่มีาตรฐานใกลเ้คยีงกนัไดใ้น
ระดบัค่าเช่าทีแ่ขง่ขนัไดม้ากกวา่ ส่งผลใหแ้นวโน้ม “Flight to Quality” ขยายตวัออกไปนอกพืน้ทีศู่นยก์ลางธรุกจิ
แบบดัง้เดมิ 
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ขณะเดยีวกนั ผูเ้ช่ายงัใหค้วามส าคญักบัการตดัสนิใจโดยอาศยัขอ้มูล (Data-driven Decision Making) มากขึน้ 
รวมถงึการวเิคราะหร์ปูแบบการเดนิทางของพนักงานอย่างละเอยีด ซึง่ในหลายกรณีพบว่า พืน้ที ่Non-CBD บาง
แห่งสามารถเดนิทางไดส้ะดวกกว่าส าหรบัพนักงาน ช่วยลดผลกระทบต่อบุคลากร และสนับสนุนการตดัสินใจ
ยา้ยส านักงานมายงัพืน้ทีด่งักล่าวเพิม่เตมิ 

ส าหรบัแนวโน้มในระยะขา้งหน้า ปรมิาณอุปทานใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันา ซึ่งอยู่ในระดบัต ่ากว่าหลายปีก่อน 
อาจช่วยลดแรงกดดนัต่อปัจจยัพืน้ฐานของตลาดไดอ้ย่างค่อยเป็นค่อยไป อย่างไรกต็าม ในระยะสัน้ ผูเ้ช่ายงัคง
ไดเ้ปรยีบในการเจรจาสญัญาเช่า เน่ืองจากในปี 2569 ยงัมอีุปทานใหม่จ านวนมากทยอยเขา้สู่ตลาด ท าใหผู้เ้ช่า
มทีางเลอืกหลากหลาย 

นอกจากนี้ ยงัต้องติดตามปัจจยัเสี่ยงภายนอก เช่น ความตึงเครียดทางภูมิรฐัศาสตร์ รวมถึงความขดัแย้ง
ระหว่างสหรฐัฯ และอิหร่านล่าสุด ซึ่งอาจเพิ่มความไม่แน่นอนต่อความเชื่อมัน่ทางธุรกิจและแผนการขยาย
กจิการของภาคเอกชน และอาจส่งผลต่อกจิกรรมการเช่าพืน้ทีใ่นช่วงต่อไป 

(ทีม่า: บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
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4. ปัจจยัความเส่ียง 

กองทรสัต์ได้ประเมนิความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์  ปฏิบตัิตามหลกัการก ากบัดูแล
กิจการที่ด ีดูแลและป้องกนัมใิห้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลทีอ่าจมคีวาม
ขดัแย้ง ซึ่งจากการพจิารณาความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้น มรีายละเอียดดงันี้   

4.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย ์ 

4.1.1 ความเสีย่งเกีย่วกบัการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

บรษิัทฯ เชื่อว่าก่อนการได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์ บรษิัทฯ จดัให้มกีารตรวจสอบและสอบทาน (Due 
Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่า
อสังหาริมทรัพย์นัน้ จะไม่มีความช ารุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจ านวนมากในการซ่อมแซม หรือ
บ ารุงรกัษา หรอืจ่ายช าระหนี้อื่นใดต่อบุคคลภายนอก รายงานของผูเ้ชีย่วชาญซึ่งบรษิทัฯ พจิารณาและถอืตาม
ในฐานะทีเ่ป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทานอาจมขีอ้ผดิพลาด หรอืขาดตกบกพร่อง เนื่องจากความ
ช ารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรพัย์อาจไม่สามารถก าหนดให้แน่ชดัลงไปได้อนัเป็นผลมาจาก
ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยหีรอืเทคนิคทีใ่ช ้ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

นอกจากนี้ อสงัหาริมทรพัย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบ
ขอ้บงัคบัต่างๆ ซึ่งเกี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์ หรอือาจมไิด้ปฏิบตัติามขอ้ก าหนดของหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง 
โดยการตรวจสอบและสอบทานของบรษิทัฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี้ กองทรัสต์อาจมภีาระค่าใชจ้่าย
หรอืหน้าทีเ่พิม่เตมิอนัเกดิจากการทีอ่สงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมไิดป้ฏบิตัติามหรอืฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืกฎระเบยีบ
ขอ้บงัคบัต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์ 

โดยเฉพาะอย่างยิง่ ค ารบัรอง ค ารบัประกนัและขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชซ้ึ่งบรษิทัดบับลวิเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ใหไ้วแ้ก่กองทรสัต ์มขีอ้จ ากดัในแง่ของขอบเขต จ านวนเงนิ และระยะเวลาทีไ่ดใ้หค้ า
รบัรอง ค ารบัประกนั และขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใช ้ทัง้นี้ กองทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะไดร้บัการชดเชยในกรณีทีม่กีารผดิ
ค ารบัรอง ค ารบัประกนั อย่างไรก็ด ีบรษิัทฯ ไม่สามารถรบัรองได้ว่ากองทรสัต์จะมีสทิธไิด้รบัชดเชยตามค า
รบัรอง ค ารบัประกนั หรอืขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชก้รณีทีเ่กดิความเสยีหาย หรอืความรบัผดิต่อกองทรสัต์อนั
เป็นผลมาจากการไดม้าซึ่งอสงัหารมิทรพัยท์ัง้นี้ เน่ืองจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กบัการช าระหนี้ของลูกหนี้และการ
บงัคบัช าระหนี้ตามสญัญา 

4.1.2 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลอือยู่ 

กองทรสัต์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ สทิธกิารเช่าที่ดนิของโครงการ บางนา  
บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ (ถนนบางนา-ตราด กม. 7) ซึ่งมูลค่าสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์จะลดลง
ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อนัเนื่องมาจากการประเมนิค่าสทิธกิารเช่า หรอืเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่
นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต์ ดงันัน้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
อย่างมนีัยส าคญัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ และมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ 
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อย่างไรกต็าม อายุสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว จะมอีายุประมาณ 30 ปี นับแต่วนัทีก่องทรสัต์
เขา้ลงทุนในครัง้แรก โดยปัจจุบนัมอีายุสทิธกิารเช่าคงเหลอืประมาณ 19 ปี ซึ่งถอืว่ามรีะยะเวลานานพอสมควร 
ในการจดัหาประโยชน์ไดจ้ากทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทรสัต์  

4.1.3 ความเสีย่งในการแขง่ขนัทีส่งูขึน้อาจส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ทีอ่าคารมจี านวนลดลงและการปรบัค่าเช่าอาจไม่
เป็นไปตามประมาณการ 

 กองทรสัต์มรีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ซึ่งเป็นผู้
เช่าพื้นที่ อาคารส านักงาน หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการให้เช่าดงักล่าวมีการแข่งขนัที่สูงขึ้น โดย
ผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารส านักงานในบรเิวณใกล้เคยีงกนักบัทีต่ัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ อาจ
ส่งผลให้ผู้ประกอบการต่างๆ ที่เป็นผู้เช่าในปัจจุบัน หรืออาจเป็นผู้เช่าในอนาคตของกองทรัสต์มีจ านวน
เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลประกอบการธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะ
ทางการเงนิของกองทรสัต ์อย่างไรกด็ ีสถานทีต่ัง้ของทรพัยส์นิของกองทรสัตล์ว้นแต่อยู่ในท าเลทีเ่หมาะสม โดย
ในส่วนของโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ อาคารจดัตัง้อยู่บนถนนวภิาวดรีงัสติ ซึง่เป็นท าเล
ทีส่ามารถเชื่อมต่อกบัเสน้ทางคมนาคมต่างๆ ทีส่ าคญั อาทเิช่น ถนนพหลโยธนิ ดอนเมอืงโทลล์เวย์ ทางด่วน
เฉลมิมหานคร เป็นต้น อีกทัง้ยงัอยู่ใกล้เคยีงกบัสถานีขนส่งสาธารณะที่ส าคญั อาทเิช่น สถานีขนส่งหมอชติ 
รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีจตุจกัร และรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีหมอชิต รวมถึง
โครงการส่วนต่อขยายของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะต่างๆ อาทเิช่น MRT สายสแีดง และ BTS สายสเีขยีว
เขม้ เป็นต้น นอกจากนี้ ในบรเิวณดงักล่าว ยงัมโีครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เกดิขึน้มากมาย เช่น โครงการ
คอนโดมิเนียมที่อยู่อาศยั เป็นต้น ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจึงสามารถดึงดูดให้ผู้ประกอบการเข้ามาเช่าพื้นที่
ส านักงานภายในทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอย่างด ีประกอบกบัการทีบ่รษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ีส้ ์จ ากดั ซึง่
เป็นผูม้ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบริหารจดัการอสงัหารมิทรพัย์มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ให้กับโครงการเอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์  ก็นับเป็นปัจจัยส าคัญที่ช่วยเพิ่มศักยภาพของ
ทรพัย์สินของกองทรสัต์ให้สามารถแข่งขนักับผู้ประกอบการรายอื่นได้ ส าหรบัในส่วนของโครงการบางนา  
บิสซิเนส คอมเพล็กซ์นัน้ อาคารจัดตัง้อยู่ในท าเลที่โดดเด่นบนถนนบางนา-ตราด โดยตัง้อยู่ใกล้เคียงกับ
ศูนย์การค้าเมกาบางนา ซึ่งเป็นเส้นทางที่ส าคญัและสะดวกในการเดนิทางสู่ภาคตะวนัออกของประเทศ และ
สามารถสญัจรไดส้ะดวกผ่านทางเสน้ทางวงแหวนกาญจภเิษกและถนนบางนา-ตราด นอกจากนี้ บรเิวณดงักล่าว
ยงันับเป็นจุดกระจายสนิค้าทีส่ าคญั เนื่องจากรายล้อมไปด้วยพื้นทีอ่าคารคลงัสนิคา้ ศูนย์กระจายสนิคา้ ศูนย์
นิทรรศการและการประชุมไบเทค ท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิจงึเป็นผลใหโ้ครงการไดร้บัความสนใจจากบรษิทั
ขา้มชาตติ่างๆ ทีม่คีวามตอ้งการพืน้ทีส่ านักงานทีส่ามารถเดนิทางไดส้ะดวก 

4.1.4 ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกัอาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 

 ผูเ้ช่าหลกั 10 รายแรกของกองทรสัตน์ัน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 70.10 ของพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่า ดงันัน้ หากผู้
เช่า 10 รายแรกยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่
และสญัญาให้บรกิารเมื่อสญัญาครบก าหนด และกองทรสัต์ไม่สามารถหาผู้เช่าใหม่มาทดแทนผู้ประกอบการ
ดงักล่าวได ้อาจจะส่งผลกระทบในดา้นลบต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิ และรายไดข้อง
กองทรสัต ์ 
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 อย่างไรก็ด ีในการเช่าพื้นที่ส านักงานนัน้ ผู้เช่าแต่ละรายมมีูลค่าการลงทุนตกแต่งพื้นที่ค่อนข้างสูง 
ดงันัน้ ความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าหลกัตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาเพื่อยา้ยสถานทีเ่พื่อประกอบการไปยงัสถานที่
แห่งใหม่จงึอยู่ในระดบัต ่า นอกจากนี้ หากผูเ้ช่าตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาเช่า กองทรสัต์ยงัสามารถอาศยัความ
ไดเ้ปรยีบในเรื่องท าเลทีต่ัง้ คุณภาพงานก่อสรา้งและงานระบบ เพื่อจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ทดแทนรายเดมิได้ 

4.1.5 ความเสีย่งจากการผดิสญัญาของผูเ้ช่า 

 ผลประกอบการและรายไดข้องกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัจากความสามารถในการ
ช าระค่าเช่าของผู้เช่า หรอืการที่ผู้เช่าบอกเลกิสญัญาเช่าหรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่า กล่าวคอื รายได้หลกัของ
กองทรสัต์มาจากการใหเ้ช่าพืน้ที ่และ/หรอืใหบ้รกิารแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ภายใตส้ญัญาเช่า และ/หรอืสญัญา
ใหบ้รกิาร หากผูเ้ช่าต่างๆ ลดความต้องการในการใชบ้รกิารอาคารส านักงาน หรอืหากผูเ้ช่าประสบปัญหาทาง
การเงนิซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลประกอบการของผูเ้ช่า อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่า
เช่า และ/หรอืค่าบรกิารของผูเ้ช่า นอกจากนี้ ในกรณีทีส่ญัญาเช่าถูกบอกเลกิก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า
เนื่องจากการผดิสญัญาของผูเ้ช่า และกองทรสัตไ์ม่อาจหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าเดมิไดห้รอืการหาผูเ้ช่า
รายใหม่มคีวามล่าชา้ จะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ 

4.1.6 ความเสีย่งเกีย่วกบัผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและการจดัหาผูเ้ชา่
รายใหม่ 

 อสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์ลงทุน อาจประสบกับเหตุการณ์ที่สญัญาเช่าและสญัญาบริการจะครบ
ก าหนดอายุในช่วงเวลาเดยีวกนั ความถี่ของการต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร และวธิกีารค านวณค่าเช่า
และค่าบรกิาร ท าใหก้องทรสัต์มคีวามอ่อนไหวต่อความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่าและค่ าบรกิาร ซึ่งจะ
ส่งผลใหร้ายไดข้องกองทรสัตล์ดลง ผูเ้ช่าทัง้หมดอาจไมต่่ออายสุญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร หรอืดว้ยสภาวะของ
ตลาด ผูเ้ช่าอาจต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ภายใตเ้งือ่นไขทีก่องทรสัตไ์ดร้บัประโยชน์ดอ้ยลงกว่าทีเ่คย
ได้รบัตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที่มอียู่ ในปัจจุบนั หากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารใหม่เมื่อมกีารต่ออายุ 
หรอืเมื่อมกีารใหเ้ช่าใหม่ต ่ากว่าอตัราทีค่าดว่าจะไดร้บัอย่างมนีัยส าคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการ
ด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ นอกจากนี้ หากมผีูเ้ช่ารายใดบอกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 
หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถน าอาคารที่
ว่าง ออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเดมิ อย่างไรกต็าม สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารทีผู่เ้ช่าท า
กบักองทรสัต์นัน้ ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่ามีระยะเวลาโดยเฉลี่ย 3 ปี โดยหากผู้เช่าประสงค์ที่จะไม่ต่อสญัญา 
ตามเงือ่นไขในสญัญาเช่าส่วนใหญ่ระบุใหผู้เ้ช่าตอ้งแจง้ล่วงหน้าอย่างน้อย 6 เดอืนก่อนวนัสิน้สุดการเช่า ซึง่ช่วย
ใหก้องทรสัตม์รีะยะเวลาในการวางแผนหาผูเ้ช่ารายใหม่พอสมควร โดยในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่นัน้คาดว่าจะ
สามารถด าเนินการไดไ้ม่ล าบาก เน่ืองจากโครงการตัง้อยู่ในท าเลทีต่ัง้ทีเ่ป็นศูนยก์ลางดา้นการคมนาคม และราย
ล้อมด้วยกลุ่มบรษิัทในหลากหลายอุตสาหกรรม ซึ่งมกีารขยายธุรกิจอย่างต่อเนื่องและมคีวามต้องการพื้นที่
ส านักงานเพื่อรองรบัการขยายตวัอยู่เสมอ 

4.1.7 ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน 

 ส าหรบัธุรกจิการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารส านักงาน มคีวามจ าเป็นทีจ่ะตอ้งมกีารซ่อมแซม และ/หรอืปรบัปรุง
ทรพัย์สนิใหด้ทูนัสมยัและสอดคล้องกบัความพอใจของลูกคา้อยู่เสมอ ซึ่งส่งผลใหผู้ใ้ชบ้รกิารและลูกคา้สนใจเขา้
มาใชบ้รกิารในโครงการทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอย่างต่อเนื่อง  
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ในกรณีปกต ิการปรบัปรุงหรอืการบ ารุงรกัษาประจ าปี หรอืการตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงย่อยจะไม่
ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ แต่หากมซี่อมบ ารุงใหญ่ซึ่งเป็นการ
ซ่อมแซมในกรณีทีท่รพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนมคีวามเสยีหายเกดิขึน้ หรอืการปรบัปรุงโครงสรา้งหรอืการ
เปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ รวมถงึการเปลี่ยนระบบสาธารณูปโภคทีส่ าคญั อาจส่งผลกระทบอย่างมี
นัยส าคญัต่อธุรกจิ ผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ 

 อย่างไรกต็าม การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่หรอืการปรบัปรุงโครงสรา้งหรอืการเปลีย่นแปลงภาพลกัษณ์
ของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนนัน้ จะส่งผลทีด่ใีนการประกอบการของทรพัย์สนิหลกัทีใ่นระยะยาว ทัง้นี้ 
บริษัทฯ จะด าเนินการให้มีการก าหนดงบประมาณส าหรับค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง  การวางแผนงาน ก าหนด
ระยะเวลาล่วงหน้า ศกึษาผลกระทบต่อรายไดแ้ละประมาณการผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการปรบัปรุง
ซ่อมแซมใหญ่ หรอืการปรบัปรุงโครงสร้างหรอืการเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ รวมถึงการปรบัปรุงหรอืเปลี่ยน
ระบบสาธารณูปโภคทีส่ าคญั ทัง้นี้ เพื่อลดระยะเวลาในการด าเนินการและลดผลกระทบทีอ่าจมขีึน้ต่อการด าเนิน
ธุรกจิของทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละลูกคา้ 

4.2 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

4.2.1. ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจไมส่ามารถด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทนุ
ของกองทรสัตใ์หป้ระสบความส าเรจ็ได ้

 บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นผูร้บัผดิชอบการบรหิารจดัการตามธุรกจิปกตขิองกองทรสัต์
และควบคุมการด าเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งการปฏิบตัิ
หน้าที่ของบรษิัทฯ จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรสัตี ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจไม่มโีอกาสที่จะประเมนิการ
ตดัสนิใจของบรษิทัฯ เกี่ยวกบักลยุทธท์ีบ่รษิทัฯ น ามาใช ้หรอืการลงทุนของกองทรสัต์ ตลอดจนเงื่อนไขในการ
ลงทุนดงักล่าว การทีบ่รษิทัฯ ไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามแผนทีว่างไวอ้าจมี
ผลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตอ์ย่างมี
นัยส าคญั 

 ความสามารถของบริษัทฯ ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ
ความส าเร็จนัน้ขึ้นอยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่
เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้การไดร้บัเงือ่นไขทางการเงนิทีด่ี ดงันัน้ 
บรษิทัฯ จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของบรษิทัฯ ในความเป็นจรงิจะเป็นไป
ตามแผนทีว่างไว ้หรอืสามารถท าไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

 บรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้ บรษิทั พลสัพรอ็พเพอรต์ีส้ ์จ ากดั ซึง่มปีระสบการณ์ในการบรหิารจดัการอาคาร มา
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และแต่งตัง้ บริษัท  
ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
โดยก าหนดใหม้หีน้าทีต่่างๆ เกีย่วกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตภ์ายใตก้ารก ากบัดแูลของบรษิทั
ฯ ซึ่งรวมถงึส่วนทีเ่กี่ยวกบัทรพัย์สนิหลกั ไดแ้ก่ การดูแลบรหิารจดัการทรพัย์สนิ จดัท าบญัชรีายรบัจากการให้
เช่า และ/หรอื การให้บรกิาร ทัง้นี้ หากผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและหน้าที่
ภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได ้อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัย์สนิหลกั และ/
หรอืรายไดค้่าเช่าทีก่องทรสัตค์วรจะไดร้บั ซึง่จะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินการ และความสามารถในการจ่าย
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ผลประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์นอกจากนี้ หากบรษิทัฯ ไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อท าหน้าที่
บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรสัต์แทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบนัได้ หรือหากไม่สามารถหา
ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ที่มีความสามารถในการบริหารจดัการทรพัย์สินของกองทรัสต์ได้ดีเทียบเท่ากับ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในปัจจุบนัได ้อาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลประกอบการและฐานะ
ทางการเงินของกองทรสัต์ ซึ่งในท้ายที่สุดแล้วอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน  

 อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้ก าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าวขา้งต้น โดย
บรษิัทฯ จะตรวจสอบการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์และมรีะบบในการติดตามตรวจสอบและ
ประเมนิระบบการควบคุมภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมัน่ใจแก่ผูถ้อืหน่วย
ลงทุนว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดท้ าหน้าทีบ่รหิารทรพัยส์นิโครงการ อย่างมปีระสทิธภิาพ และหากเกดิกรณี
ที่ต้องแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์แทนผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์รายเดมิ บรษิัทฯ จะจดัให้มกีารพจิารณา
คุณสมบตัติ่างๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้หมาะสมกบัการบรหิารโครงการก่อนการแต่งตัง้ 

4.2.2. กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหา
ผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย์ 

 กรรมการ และผู้บริหารระดับสูงของบริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์เป็นส่วนส าคัญในการ
ด าเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์การสูญเสยีบุคลากรดงักล่าว
ไปจะเป็นการสูญเสียผู้มปีระสบการณ์ ความรู้ สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบุ คลากรที่มี
ความสามารถในระดบัเดยีวกนัมาแทนทีเ่ป็นเรื่องทีท่ าไดย้าก และอาจส่งผลใหป้ระสทิธภิาพในการด าเนินงาน
ลดลง ในกรณีทีบ่รษิทัฯ สญูเสยีบุคลากรดงักล่าวไปและไม่สามารถชกัจงู จา้ง และพฒันาบุคลากรใหม่ทีม่คีวามรู ้
ความเชีย่วชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบตัทิีเ่กี่ยวกบัการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใช้
ประโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์อาจท าใหก้องทรสัตม์คีวามสามารถในการท าก าไรลดลงหรอืท าใหข้าดความคล่องตวั
ในการด าเนินธุรกจิ 

 อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการ
เปลี่ยนแปลงบุคลากรหลกัในการจดัการและบรหิารกองทรสัต์ และต้องจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ทีม่คีวามรู้ 
ความสามารถและประสบการณ์โดยเรว็เพื่อมใิหเ้กดิผลกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีต่่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์
และใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

4.2.3. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 

 เนื่องจาก โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ เป็นส่วนหนึ่งโครงการอาคารส านักงาน (Office 
Farm) โดยบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการนี้ 
เป็นผูถ้อืครองอาคารส านักงานบนพืน้ทีด่า้นหลงัโครงการบางนา บสิเซเินส คอมเพลก็ซ์ (อาคาร WHA Tower) 
ซึ่งก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อปี 2564 ดงันัน้ จึงอาจเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการจดัหาผู้เช่าระหว่าง
อาคารส านักงานทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนและอาคาร WHA Tower ได ้อย่างไรกด็ ีเนื่องจากปัจจุบนั อาคารบางนา 
บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ สามารถรองรบัผู้เช่าได้จ านวนจ ากดั ดงันัน้ อาคาร WHA Tower จะช่วยรองรบัความ
ต้องการของลูกค้าที่ขยายตัวเพิ่มมากขึ้น ทัง้นี้  ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่า อาคาร WHA Tower จะช่วย
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สนับสนุนและส่งเสรมิกิจการของกองทรสัต์ เนื่องจากจะท าให้เป็นจุดศูนย์รวมพื้นทีส่ านักงานบนถนนบางนา
ตราด สามารถดงึดดูกลุ่มลูกคา้ต่างชาต ิมาใชบ้รกิารเพิม่เตมิได้ 

 นอกจากนี้ โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และอาคาร WHA Tower นัน้ มีต าแหน่งทาง
การตลาด (Positioning) ที่แตกต่างกนั ทัง้ในแง่ของระดบัทางการตลาดและอตัราค่าเช่า โดยโครงการบางนา  
บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นอาคารส านักงานเกรดบ ีขนาดพืน้ทีเ่ช่า 8,920 ตารางเมตร มอีตัราค่าเช่าอยู่ในช่วง
ของราคาตลาดกล่าวคือ ประมาณ 330 – 450 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่โครงการอาคาร WHA 
Tower จะเน้นระดบัทางการตลาดทีพ่รเีมีย่มกว่า ขนาดพืน้ที่รวมโดยประมาณ 52,000 ตารางเมตร และมอีตัรา
ค่าเช่าทีสู่งกว่า ซึ่งความแตกต่างกนัของต าแหน่งทางการตลาดดงักล่าว จะลดโอกาสการเกดิความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ดว้ย เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของตกึทัง้สองทีม่ลีกัษณะแตกต่างกนัตามรปูแบบทางการตลาด
ของอาคารส านักงานทีแ่ตกต่างกนั 

 อย่างไรกต็าม เพื่อสรา้งความมัน่ใจใหก้บันักลงทุนในการป้องกนัความเสีย่งทีอ่าจเกดิจากความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์นัน้ ทางบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ได้ก าหนดนโยบายทีจ่ะด าเนิน
การศกึษาความต้องการของตลาดและกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และรูปแบบของโครงการในเชงิลกึเพิม่เตมิ เพื่อให้
มัน่ใจไดว้่าโครงการ WHA Tower จะไม่ก่อใหเ้กดิผลประโยชน์ในเชงิลบต่อกองทรสัต ์และยงัตกลงในสญัญาตก
ลงกระท าการว่าจะไม่ติดต่อ ชักจูง หรือด าเนินการใดๆ เพื่อให้ผู้เช่าพื้นที่ในโครงการบางนา บิสซิเนส  
คอมเพล็กซ์ เลิกสญัญาเช่าเพื่อมาเช่าพื้นที่ในโครงการ WHA Tower แทน และบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) จะไม่เป็นผูด้ าเนินการจดัหาผูเ้ช่าเอง แต่จะว่าจา้งตวัแทนหรอืนายหน้า (Agency) เพื่อ
เป็นผูจ้ดัหาผูเ้ช่าแทน ทัง้นี้ ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ช่าในส่วนทีบ่รษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) และ/
หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัเป็นผูเ้ช่าเอง นอกจากนี้ เพื่อเป็นการเพิม่ความมัน่ใจใหก้บันักลงทุน บรษิทั ดบับลวิเอช
เอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ตกลงในสญัญาตกลงกระท าการระหว่างบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั (มหาชน) และกองทรสัต ์ว่าหากทางบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ประสงค์จะโอน
กรรมสทิธิห์รอืใหส้ทิธกิารเช่าในโครงการ WHA Tower ใหแ้ก่บุคคลอื่น ทางบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั (มหาชน) จะต้องท าหนังสอืแจง้เป็นค าเสนอไปยงักองทรสัต์เพื่อใหพ้จิารณาในการเขา้ลงทุนในโครงการ
ขยายก่อนเสนอใหก้บับุคคลอื่น 

4.2.4. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีก่องทรสัตก์ูย้มืเงนิ 

 เนื่องจากกองทรสัต์มกีู้ยมืเงนิระยะยาวจ านวนเงนิทัง้สิ้น 505 ล้านบาท คดิเป็นอตัราเท่ากบัร้อยละ 
17.84 ซึ่งไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ ตามหลกัเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดพ้จิารณารายละเอยีด เงื่อนไขในการช าระคนื ประกอบกบัการประมาณ
การทางการเงนิแล้ว มคีวามเหน็ว่า กองทรสัตม์คีวามสามารถในการช าระคนืเงนิกู้ดงักล่าว แต่อาจมคีวามเสีย่ง
เกิดขึ้นจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบี้ย ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบี้ยและเงินต้น และอาจกระทบต่อ
ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 นอกจากนี้ ในกรณีที่มกีารกู้ยมืเงนิใหม่เพื่อมาช าระหนี้เงนิกู้ยมืเดมิ (Refinancing) กองทรสัต์อาจมี
ความเสีย่งทีจ่ะไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัใหม่ทีด่เีท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากู้ยมืเงนิฉบบัเดมิ หรอื ใน
กรณีทีม่กีารกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ อาจมขีอ้สญัญาบางประการซึง่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
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 ทัง้นี้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดบ้รหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยค านึงถงึความเสีย่งดงักล่าว และมมีาตรการ ใน
การติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัต์และปัจจยัภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบี้ย อย่าง
สม ่าเสมอ นอกจากนี้  ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพจิารณาใชเ้ครื่องมอืทางการเงนิเพื่อลดความเสีย่ง ดงักลาว เช่น 
บรกิารธุรกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ย หรอืการด าเนินการใดๆ กบัเจา้หนี้ เช่น การขอขยายระยะเวลาการ
ช าระหนี้ การผ่อนผนัเงือ่นไขทีเ่ป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการ
ดงักล่าวโดยค านึงถงึกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

 

4.2.5. เงนิเกบ็ส ารองในอนาคตเพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยส์นิหลกั อาจไม่เพยีงพอ 

 ปัจจุบนัโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
มสีภาพทรพัยส์นิทีด่ ีแมจ้ะเปิดด าเนินการตัง้แต่ ปี 2557 ประกอบกบัจากการประมาณการทางการเงนิ บรษิทัฯ 
มแีผนงานทีจ่ะทยอยเกบ็ส ารองค่าซ่อมแซม และค่าปรบัปรุงภาพลกัษณ์เป็นระยะๆ แต่อย่างไรกต็าม ในอนาคต
อาจเกิดปัญหาเงนิเก็บส ารองดงักล่าวอาจไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม การปรบัปรุงสภาพทรพัย์สนิ หรอืการ
ปรบัปรุงภาพลกัษณ์เพื่อรกัษาศกัยภาพในการแขง่ขนั หากเกดิเหตุการณ์ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อ
การด าเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดงักล่าว กองทรสัต์อาจจะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนที่
เหมาะสม เช่น กู้ยมืเงนิ เพื่อใช้ในการปรบัปรุงสภาพทรพัย์สินหรือการปรบัปรุงภาพลกัษณ์เพื่อเป็นการลด
ผลกระทบทีอ่าจจะเกดิขึน้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

4.3 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

4.3.1. ความเสีย่งทางการเมอืงของประเทศไทย 

  ในปัจจุบนั สภาวะทางการเมอืงในประเทศประสบกบัสถานการณ์ความขดัแยง้ทางการเมอืงและหากมี
เหตุการณ์ความไม่สงบเกดิขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรพัยใ์น
ประเทศไทยซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ ดงันัน้ จงึไม่สามารถ
รบัรองไดว้่าสภาวะทางการเมอืงของประเทศไทยในปัจจุบนัหรอืในอนาคตจะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อ
การด าเนินกจิการ สถานะทางการเงนิ ผลการด าเนินกจิการและการเตบิโตของกองทรสัต์ 

4.3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 

 กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งท าให้
กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจากนี้ กรณีที่
เกดิการเวนคนืดงักล่าว กองทรสัต์อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคนื หรอืไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่า
มูลค่าที่กองทรสัต์ใชใ้นการลงทุนในทรพัย์สนิ ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะได้รบัจากการ
ลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทัง้นี้ จ านวนเงิน
ค่าชดเชยทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กบัเงือ่นไขตามทีก่ าหนดในสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ใน
ทรพัยส์นิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจ านวนเงนิค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื 

 อย่างไรก็ด ีจากการที่บรษิัทฯ ได้ศกึษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดนิในบรเิวณที่จะ
เวนคนืในทอ้งทีท่ีท่รพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนตัง้อยู่ ไม่พบว่าทีต่ัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ทีจ่ะลงทุน
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ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคนืโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้นี้ บริษัทฯ ไม่สามารถประเมนิถึงโอกาสในการถูกเวนคนืได้ 
เน่ืองจากการเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่องรฐัในเวลานัน้ๆ ในอนาคต 

4.3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัต ์

 ก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทาง
ลบจากหลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

• กรณีทีม่พีืน้ทีว่่างจากการทีส่ญัญาเช่าครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หรอืมกีารเลกิสญัญาเช่าทีท่ า
ใหอ้ตัราการเช่าพืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหก้ าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัลดลง 

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

• จ านวนเงนิค่าเช่าทีผู่เ้ช่าต้องจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการต่อสญัญาเช่า และการท า
สญัญาเช่ารายใหม่นัน้มเีงือ่นไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 

• สภาวะทางเศรษฐกจิทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย์ 

• แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 

• ความสามารถของบรษิทัฯ ในการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 

• การเปลีย่นแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต์่างๆ ทีค่วบคุมอสงัหารมิทรพัย ์การใช ้การจดัเขต
พื้นที่ภาษี และค่าธรรมเนียมที่ต้องช าระให้แก่รฐับาล การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวอาจส่งผลให้
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์เพิม่สูงขึ้น หรอืมคี่าใชจ้่ายในการด าเนินการที่ไม่
สามารถคาดหมายได ้ทัง้นี้ เพื่อใหส้ามารถปฏบิตัติามกฎระเบยีบทีเ่ปลีย่นแปลงไปนัน้ สทิธติ่างๆ 
ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์อาจมขีอ้จ ากดัอนัเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่
เกี่ยวขอ้งกบัมาตรฐานอาคาร หรอืการวางผงัเมอืง หรอืการใชบ้งัคบักฎหมายใหม่ทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
การพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ 

• ภยัพบิตัธิรรมชาต ิเหตุสุดวสิยั การโจมตขีองผูก้่อการรา้ย การจลาจล โรคระบาด และเหตุการณ์
อื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือความควบคุมของบรษิทัฯ 

4.3.4. ความเสี่ยงเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ถอืครองนัน้อาจมคี่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์
เพิม่ขึน้ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 

  ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ
ผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้นโดย
รายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

  ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ไดแ้ก่ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 

• การเพิม่ขึน้ของค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
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• การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

• การเปลีย่นแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึง่จะเพิม่ค่าใชจ้่ายใน
การปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

• การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

• การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 

• การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 

• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสงัหาริมทรพัย์ หรือผลกระทบทางสิ่งแวดล้อมที่
เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องมีการแก้ไขโดยถือเป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ และ
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนน้ีไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้

  ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นสาระส าคญั เช่น การปรบัปรุงอาคารใหม่ (Major 
Renovation) ทีอ่าจมจี านวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์หรอืประมาณการไว ้

4.3.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัภยัธรรมชาต ิอุบตัเิหตุ และการก่อวนิาศกรรม 

  ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ทรพัย์สนิดงักล่าวอาจได้รบัความเสยีหาย
จากภัย ธรรมชาติอุบตัิภยั ภัยจากการก่อวนิาศกรรม และ/หรือ เหตุสุดวิสยั ซึ่งอาจท าให้กองทรสัต์สูญเสยี
รายไดอ้ย่างม ีนัยส าคญั และมผีลกระทบต่อผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ 

  อย่างไรก็ดีกองทรัสต์ได้จดัให้มีการประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สิน (All Risks Insurance) โดย
ก าหนดให้กองทรสัต์เป็นผู้รบัผลประโยชน์ตามสดัส่วนการ ครอบครองพื้นที่ทัง้หมดภายในอสงัหารมิทรพัย์ที่
กองทรสัต์ลงทุน การประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยก าหนดใหก้องทรสัต์
เป็นผู้รบัผลประโยชน์หรอืผู้รบัผลประโยชน์ร่วม และ/หรอื เป็นผู้เอา  ประกนัภยัหรอืผู้เอาประกนัภยัร่วม เพื่อ
คุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้ นอกจากนี้กองทรสัตย์งัไดจ้ดัใหม้กีาร ประกนัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก 
(Public Liability Insurance) เพื่อป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากความรบั  ผิดต่อบุคคลภายนอกผู้มาใช้
บรกิารในทรพัย์สนิดว้ย ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต์เหน็ว่าการจดัใหม้กีารประกนัดงักล่าวขา้งตน้มคีวามเพยีงพอและ
เหมาะสม เน่ืองจากการประกนัความเสีย่งภยัในทรพัยส์นิมกีารก าหนดเงนิเอาประกนัใหไ้มต่ ่ากวา่มลูค่า ทดแทน
ใหม่ (Replacement Cost) ทีไ่ม่รวมค่าทีด่นิ เพื่อใหเ้พยีงพอส าหรบัการก่อสรา้งโครงการขึน้ใหม่  

4.4 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ 

4.4.1 ความเสี่ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องอาจมีการ
เปลีย่นแปลง 

  งบการเงินหรือผลการด าเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการที่มีการประกาศใช้
มาตรฐานการบญัชใีหม่ๆ ในประเทศไทย บรษิทัฯ จงึไม่สามารถประมาณการในเชงิตวัเลขส าหรบัผลกระทบที่
เกดิจากการเปลีย่นแปลงไดแ้ละไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลีย่นแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญั
ต่องบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ นอกจากนี้  การ
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เปลี่ยนแปลงดงักล่าวนี้อาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

4.4.2 ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยผูป้ระเมนิมลูค่า
ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคา
ขายของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

  โดยทัว่ไป การประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์จะพจิารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถงึปัจจยับางประการที่
เป็นนามธรรมทีเ่กี่ยวกบัทรพัย์สนินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถใน
การแข่งขนั และสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ท าให้ปัจจยัดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต 
เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์ หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว ้
หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ดังนัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อ
สมมตฐิานทีผู่ป้ระเมนิอสิระก าหนดไวจ้ะเกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์หรอืไม่ 

4.4.3  ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

  เนื่องจากกองทรสัต์เป็นกองทรสัต์ประเภทปิด (ไม่รบัซื้อคืนหน่วยทรสัต์) ซึ่งจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัย ์สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซื้อขายหน่วยทรสัต์นัน้
ในตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งอยู่บนพื้นฐานของปรมิาณความต้องการของผู้ซื้อ -ผู้ขาย (bid-offer) ซึ่งปรมิาณความ
ต้องการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้ดงันัน้ จงึมี
ความเสีย่งทีห่น่วยทรสัตน์ี้จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายได้
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5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 กองทรสัต์ WHABT ไม่มขีอ้พพิาททางกฎหมายทีก่องทรสัต ์WHABT เป็นคู่ความหรอืคู่กรณีทีอ่าจมผีลกระทบ
ด้านลบต่อกองทรสัต์ทีม่จี านวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทรสัต์ ณ วนัสิ้นปีบญัชล่ีาสุด หรอืทีม่ี
ผลกระทบต่อการลงทุนและการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์อย่างมนีัยส าคญัแต่ไม่สามารถประเมนิผลกระทบเป็น
ตวัเลขได ้
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6.  ข้อมูลส าคญัอ่ืน 

 ไม่ม ี
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