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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13.1 ความเหน็ผู้สอบบญัชี 

รอบปีบญัชี 
ส้ินสุดวนัท่ี 

ผู้สอบบญัชี  
และส านักผูส้อบบญัชี 

ความเหน็การตรวจสอบ 

31 ธนัวาคม 2562 นายบุญเรอืง  เลศิวเิศษวทิย ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่6552 
 
บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮา้สค์เูปอรส์ 
เอบเีอเอส จ ากดั 

รายงานของผู้สอบบญัชไีด้แสดงความเห็นอย่างไม่มี
เงื่อนไขว่า งบการเงินของกองทรัสต์ แสดงฐานะ
การเงนิ และ รายละเอยีดเงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และสทิธกิารเช่าดบับลวิเอช
เอ พรเีมี่ยม โกรท ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
และผลการด าเนินงาน การเปลีย่นแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิ
กระแสเงนิสด และ ขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิที่
ส าคญั ส าหรบังวดตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2562 
ถึง วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 โดยถูกต้องตามที่
ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงนิ 

31 ธนัวาคม 2563 รจนาถ  ปัญญาธนานุศาสตร ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่8435 
 
บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส 
เอบเีอเอส จ ากดั 

รายงานของผู้สอบบญัชไีด้แสดงความเห็นอย่างไม่มี
เงื่อนไขว่า งบการเงินของกองทรัสต์ แสดงฐานะ
การเงนิ และ รายละเอยีดเงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และสทิธกิารเช่าดบับลวิเอช
เอ พรเีมี่ยม โกรท ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
และผลการด าเนินงาน การเปลีย่นแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิ
กระแสเงนิสด ส าหรบังวดตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 
2563 ถึง วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 โดยถูกต้อง
ตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชี
ส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้าง
พื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน 
ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบัความ
เห็นชอบจากส านั กง านคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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รอบปีบญัชี 
ส้ินสุดวนัท่ี 

ผู้สอบบญัชี  
และส านักผูส้อบบญัชี 

ความเหน็การตรวจสอบ 

31 ธนัวาคม 2564 วรรณวมิล  ปรชีาวฒัน์ 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่9548 
 
บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส 
เอบเีอเอส จ ากดั 

รายงานของผู้สอบบญัชไีด้แสดงความเห็นอย่างไม่มี
เงื่อนไขว่า งบการเงินของกองทรัสต์ แสดงฐานะ
การเงนิ และ รายละเอยีดเงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และสทิธกิารเช่าดบับลวิเอช
เอ พรเีมี่ยม โกรท ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
และผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิ
กระแสเงนิสด ส าหรบังวดตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 
2564 ถึง วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 โดยถูกต้อง
ตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชี
ส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้าง
พื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน 
ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบัความ
เห็นชอบจากส านั กง านคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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13.2 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์  WHART 

ขอ้มลูทางการเงนิตามงบการเงนิของกองทรสัต์ WHART ทีผ่่านการตรวจสอบจากบรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์ู

เปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 มรีายละเอยีดโดยสรุป

ดงันี้ 

งบแสดงฐานะการเงิน 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2562 
(หน่วย : บาท) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

สินทรพัย ์     
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายุตธิรรม 45,353,757,490 40,218,448,584 35,846,206,577 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามราคายุตธิรรม - 13,815,184 1,174,487,453 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 2,517,698,085 1,576,753,003 279,579,732 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 144,402,296 244,851,493 367,639,565 
รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงาน 236,012,364 347,480,709 314,951,981 
ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 46,459,325 61,645,016 88,261,783 
สนิทรพัยอ์ื่น 156,203,397 132,004,094 83,101,965 
รวมสินทรพัย ์ 48,454,532,957 42,594,998,083 38,154,229,056 
หน้ีสิน    
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 116,553,579 129,026,605 92,450,722 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 95,249,895 74,776,099 74,104,677 
เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 1,120,944,329 1,099,849,286 1,026,389,620 
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ – สุทธ ิ 2,258,388,231 2,127,587,965 1,492,003,409 
หุน้กู ้– สุทธ ิ 9,992,619,737 7,996,240,010 7,993,350,929 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า 681,774,400 669,065,386 - 
หนี้สนิอื่น 252,086,682 85,286,135 160,139,379 
รวมหน้ีสิน 14,517,616,853 12,181,831,486 10,838,438,736 
สินทรพัยส์ทุธิ 33,936,916,104 30,413,166,597 27,315,790,320 

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย    
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 32,651,799,943 29,084,083,653 26,517,244,550 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม 1,285,116,161 1,329,082,944 798,545,770 
สินทรพัยส์ทุธิ  33,936,916,104 30,413,166,597 27,315,790,320 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.0709 10.9518 10.6926 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ ปลาย
งวด (หน่วย) 

3,065,395,883 2,776,997,063 2,554,629,507 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(หน่วย : บาท) 

ปี 2564 ปี 2563 ปี 2562 
(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

รายได้จากการลงทุน     
รายไดค้่าเช่าและบรกิารคลงัสนิคา้ 2,512,410,430 2,485,477,506 2,201,633,009 
รายไดค้่าเช่าและบรกิารอื่นๆ 28,033,741 27,834,413 33,315,223 
รายไดช้ดเชยค่าเช่าและบรกิารสญัญาตกลงกระท า
การ 

27,432,637 38,201,053 28,288,870 

รายไดด้อกเบีย้ 6,626,994 4,451,417 575,450 
รวมรายได้    2,574,503,802 2,555,964,389 2,263,812,552 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร 49,908,140 54,256,461 92,427,238 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 68,242,725 58,797,740 50,893,240 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 43,042,668 40,653,884 40,714,592 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 5,235,805 5,625,879 6,442,667 
ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 80,156,889 69,277,096 54,593,238 
ค่าใชจ้่ายอื่น 212,086,873 202,742,759 128,272,078 
ตน้ทุนทางการเงนิ 304,923,543 293,892,849 342,495,062 
รวมค่าใช้จ่าย 763,596,643 725,246,668 715,838,115 
รายได้จากการลงทุนสทุธิ 1,810,907,159 1,830,717,721 1,547,974,437 
รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 1,146,487 9,736,220 30,381,691 
รายการก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า
ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 

248,221,514 437,843,386 336,235,293 

รวมรายการก าไรสทุธิจากเงินลงทุน 249,368,001 447,579,606 366,616,984 
การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิจากการ
ด าเนินงาน 

2,060,275,160 2,278,297,327 1,914,591,421 

การเพิม่ทุน 3,567,716,290 2,683,074,745 5,113,127,293 
การคนืทุน - (116,235,642) (220,348,518) 
จ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (2,104,241,943) (1,747,760,153) (1,474,906,088) 
การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิในระหว่างปี 3,523,749,507 3,097,376,277 5,332,464,108 
สนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัตน้ปี 30,413,166,597 27,315,790,320 21,983,326,212 
สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัปลายปี 33,936,916,104 30,413,166,597 27,315,790,320 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
ส่วนที ่4 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน  
 

 

ส่วนที ่4 หน้า 6 
 
 

งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : บาท) 

ปี 2564 ปี 2563 ปี 2562 
(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน     
การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 2,060,275,160 2,278,297,327 1,914,591,421 
ปรบักระทบรายการเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ใน
สินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานให้เป็นเงินสด
สุทธิท่ีได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 

   

รายการก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงมลูค่า
ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 

(248,221,514) (437,843,386) (336,235,293) 

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน (1,146,487) (9,736,220) (30,381,691) 
ซื้อเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ (5,624,895,125) (3,284,454,684) (4,917,506,577) 
ซื้อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ - (1,160,000,000) (7,640,777,422) 
การจ าหน่ายเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 762,500,000 - - 
การจ าหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 18,424,581 2,304,505,045 7,628,888,180 
ค่าใชจ้่ายในการเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ าหน่าย 100,449,197 122,788,072 116,850,561 
รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงานเพิม่ขึน้ 111,468,345 (32,528,728) (48,549,477) 
ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื (เพิม่ขึน้) ลดลง 15,185,691 26,616,767 (2,788,662) 
สนิทรพัยอ์ื่น (เพิม่ขึน้) ลดลง (24,199,303) (48,902,129) 181,196 
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้าเพิม่ขึน้ 
(ลดลง) 

20,473,796 671,422 4,580,125 

เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้เพิม่ขึน้ (ลดลง) 21,095,043 73,459,666 67,702,456 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพิม่ขึน้ (ลดลง) (11,448,795) 53,170,410 (50,197,351) 
หนี้สนิอื่นเพิม่ขึน้ (ลดลง) 166,800,547 (74,853,244) 33,821,124 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชลีดลง   - 
ดอกเบีย้จ่าย 304,923,543 293,892,849 342,495,062 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ด าเนินงาน 

(2,328,315,321) 105,083,167 (2,917,326,348) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    
เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 3,000,000,000 - - 
เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ (3,000,000,000) - - 
เงนิสดรบัจากการเพิม่ทุน 3,633,825,132 2,735,120,939 5,113,127,293 
เงนิสดรบัจากหุน้กู ้ 5,500,000,000 - 3,800,000,000 
เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 2,110,000,000 2,161,900,000 180,000,000 
เงนิสดจ่ายเพื่อการเพิม่ทุน (57,591,065) (9,637,409) (132,670,380) 
เงนิสดจ่ายในการออกหุน้กู ้ (6,254,520) - (4,752,286) 
เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเช่า (15,446,163) (10,046,777) - 
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งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : บาท) 

ปี 2564 ปี 2563 ปี 2562 
(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

เงนิสดจ่ายค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ 

(10,997,531) (9,402,186) - 

เงนิสดจ่ายดอกเบีย้ (278,133,507) (289,948,668) (278,405,389) 
เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ (2,001,900,000) (1,521,900,000) (3,924,800,000) 
เงนิสดจ่ายคนืหุน้กู ้ (3,500,000,000) - - 
เงนิสดจ่ายคนืทุน - (116,235,642) (220,348,518) 
เงนิสดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (2,104,241,943) (1,747,760,153) (1,474,906,088) 
เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจดัหา
เงิน 

3,269,260,403 1,192,090,104 3,057,244,632 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น 
(ลดลง) สุทธิ 

940,945,082 1,297,173,271 139,918,284 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 1,576,753,003 279,579,732 139,661,448 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดส้ินปี 2,517,698,085 1,576,753,003 279,579,732 
รายการท่ีมิใช่เงินสด    
สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิตามสญัญาเช่า 28,155,177 54,089,260 - 
เจา้หนี้ค่าออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 50,926,562 42,408,785 - 
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14. ฐานะการเงินและผลการด าเนินการของกองทรสัต ์

14.1 ผลการด าเนินงาน 

ผลการด าเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 

รายการ 
31 ธนัวาคม 

2564 
31 ธนัวาคม 

2563 
เปล่ียนแปลง 
(ร้อยละ) 

อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ ก่อน WHA ช าระค่า
เช่าและบรกิารในพืน้ทีว่่างตามสญัญาตกลงกระท าการ 
(%) 90.00% 86.29% 3.71% 
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีห่ลงัคา ก่อน WHA ช าระค่าเช่า
และบรกิารในพืน้ทีว่่างตามสญัญาตกลงกระท าการ (%) 9.65% 8.67% 0.98% 
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ ภายหลงั WHA ช าระ
ค่าเช่าและบรกิารในพืน้ทีว่่างตามสญัญาตกลงกระท า
การ (%) 90.48% 86.94% 3.54% 
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีห่ลงัคา ภายหลงั WHA ช าระค่า
เช่าและบรกิารในพืน้ทีว่่างตามสญัญาตกลงกระท าการ 
(%) 100.00% 100.00% 0.00% 
พืน้ทีเ่ช่าคลงัสนิคา้ (ตร.ม.) 1,582,735.80 1,412,139.60 12.08% 
พืน้ทีเ่ช่าหลงัคา (ตร.ม.) 450,777.29 427,572.29 5.43% 
รายไดค้่าเช่าและบรกิารคลงัสนิคา้ (ลา้นบาท) 2,512.41 2,485.48 1.08% 
รายไดค้่าเช่าและบรกิารอื่นๆ (ลา้นบาท) 28.03 27.83 0.72% 
รายไดช้ดเชยค่าเช่าและบรกิารสญัญาตกลงกระท าการ 
(ลา้นบาท) 27.43 38.20 (28.19%) 
รายไดด้อกเบีย้ (ลา้นบาท) 6.63 4.45 48.99% 
รายไดร้วม (ลา้นบาท) 2,574.50 2,555.96 0.73% 
ค่าใชจ้่ายรวม (ไม่รวมตน้ทุนทางการเงนิ) (ลา้นบาท) (458.67) (431.35) 6.33% 
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธกิ่อนคา่ใชจ้่ายทางการเงนิ 
(ก าไรก่อนค่าใชจ้า่ยทางการเงนิ) (ลา้นบาท) 2,115.83 2,124.61 -0.41% 
อตัราส่วนก าไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิต่อรายไดร้วม 
(%) 82.18% 83.12% (0.94%) 
ตน้ทุนทางการเงนิ (ลา้นบาท) (304.92) (293.89) 3.75% 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ(ก าไรก่อนรายการก าไร
(ขาดทุน)สุทธจิากเงนิลงทุน) (ลา้นบาท) 1,810.91 1,830.72 (1.08%) 
อตัราส่วนก าไรก่อนรายการก าไร(ขาดทุน)สุทธจิากเงนิ
ลงทุนต่อรายไดร้วม (%) 70.34% 71.63% (1.29%) 
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รายการ 
31 ธนัวาคม 

2564 
31 ธนัวาคม 

2563 
เปล่ียนแปลง 
(ร้อยละ) 

รวมรายการก าไร(ขาดทุน)สุทธจิากเงนิลงทุน (ลา้น
บาท) 249.37 447.58 (44.28%) 
การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 
(ก าไรสุทธ)ิ (ลา้นบาท) 2,060.28 2,278.30 (9.57%) 
อตัราส่วนก าไรสุทธติ่อรายไดร้วม (%) 80.03% 89.14% (9.11%) 

การวิเคราะห์การด าเนินงาน 

1.  ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

ภาพรวมของกองทรสัต ์WHART 

ในปี 2564 กองทรสัต ์WHART สามารถรกัษาผลการด าเนินงานไดใ้นระดบัทีด่แีละเป็นไปตามเป้าหมาย อตัรา
การเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) ของกองทรัสต์ WHART ณ สิ้นไตรมาส 4/2564 อยู่ที่ร้อยละ 90.20  ซึ่งท าให้
กองทรสัต์ WHART มอีตัราเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ (Average Occupancy Rate) ทัง้ปี 2564 อยู่ทีร่ะดบัประมาณรอ้ยละ 90 แม้
จะอยู่ในช่วงการแพร่ระบาดของโรคระบาดโคโรนา 19 (COVID-19)  

ในช่วงไตรมาส 4/2564 กองทรสัต์ WHART ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ 3 โครงการ (เพิม่ทุนครัง้ที ่
6) มพีืน้ทีเ่ช่าอาคารรวม 184,239  ตารางเมตร มลูค่ารวม 5,549.7 ลา้นบาท โดยทรพัยส์นิทัง้ 3 โครงการ เป็นโครงการ
ทีม่คีุณภาพ ตัง้อยู่ในท าเลยุทธศาตร์ทีส่ าคญัดา้นโลจสิตกิสอ์ย่าง ท าเลบางนา-ตราด ท าเลวงัน้อย รวมถงึท าเลจงัหวดั
ฉะเชงิเทรา ซึ่งเป็น 1 ในจงัหวดัในพืน้ที ่Eastern Economic Corridor (EEC) และโครงการดงักล่าวไดร้บัการประกาศ
ให้เป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษของกลุ่มธุรกิจ E-Commerce อีกด้วย ซึ่งผู้จดัการกองทรสัต์เชื่อมัน่ว่าการเข้าลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิดงักล่าว จะช่วยใหผ้ลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นอนาคตมเีสถยีรภาพมากยิง่ขึน้ 

ส าหรบักลุ่มผูเ้ช่าหลกัของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต ์WHART เขา้ลงทุนเพิม่เตมิ เป็นกลุ่มผูเ้ช่าทีม่ศีกัยภาพ อยู่ใน
กลุ่มอุตสาหกรรมที่มคีวามมัน่คงและเติบโต เช่น กลุ่มสนิค้าอุปโภคบรโิภค (FMCG) และ E-Commerce อีกทัง้ยงัมี
ระยะเวลาสญัญาเช่าเฉลี่ยที่ยาวมากถึง 10.70 ปี โดยหลงัจากการเขา้ลงทุนในครัง้นี้ ท าให้การกระจายตวัของกลุ่ม
อุตสาหกรรมผู้เช่าดีขึ้นและไม่กระจุกตัวไปในอุตสาหกรรมใด อุตสาหกรรมหนึ่งมากเกินไป ทัง้นี้ กลุ่มผู้เช่าใน
อุตสาหกรรมผู้ให้บริการโลจิสติกส์ (3PLs) และกลุ่มสินค้าอุปโภคบริโภค (FMCG) ยังคงเป็นกลุ่มผู้เช่าหลักของ
กองทรสัต์ WHART รวมถงึกลุ่มผูเ้ช่าในอุตสาหกรรม E-Commerce มกีารเตบิโตทีสู่ง โดยมสีดัส่วนพืน้ทีเ่ช่าภายหลงั
การลงทุนเพิม่จาก 6% เป็น 17% ซึง่เป็นไปตาม Mega Trend ของโลก 

หลังจากการเข้าลงทุน ท าให้กองทรัสต์ WHART มีมูลค่าทรัพย์สินรวม  (Total Asset Value) เพิ่มเป็น 
48,454.53 ลา้นบาท ซึง่ถอืว่าเป็นกองทรสัตป์ระเภทอุตสาหกรรมทีม่มีูลค่าทรพัยส์นิมากทีสุ่ด มพีืน้ทีอ่าคารภายใตก้าร
จดัการรวม 1,582,497.80 ตารางเมตร และมีระยะเวลาสญัญาเช่าเฉลี่ย (Weighted Average Lease Expiry) ที่ยาว 
นอกจากนี้ในมุมมองดา้นการเงนิ กองทรสัต์ WHART มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อมลูค่าสนิทรพัย์รวม (Loan-to-Value Ratio) 
ในระดบัทีต่ ่า โดย LTV Ratio ของกองทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 อยู่ทีร่ะดบัรอ้ยละ 25.32  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรท 
ส่วนที ่4 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน  
 

 

ส่วนที ่4 หน้า 10 
 
 

นอกจากนี้ ในช่วงปี 2564 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดบ้รหิารจดัการต้นทุนทางการเงนิ โดยการออกหุน้กู้ทดแทน
เงินกู้เดิมและหุ้นกู้ที่หมดอายุ รวมถึงเจรจาต่อรองอตัราดอกเบี้ยกับทางธนาคารที่ให้กู้ยืมเงินส าหรบัการลงทุนใน
ทรพัยส์นิเพิม่เตมิ ส่งผลใหใ้นปี 2564 อตัราตน้ทุนทางการเงนิเฉลีย่ของกองทรสัต ์WHART ลดลงเมื่อเทยีบกบัปี 2563 

จากปัจจยัทีก่ล่าวขา้งตน้ ส่งผลใหก้องทรสัต์ WHART สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยในรปูเงนิ
ปันผลทีอ่ตัรา 0.7578 บาทต่อหน่วย ส าหรบัรอบผลการด าเนินงานปี 2564 (1 มกราคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2564) ซึง่
เป็นอตัราที่ไม่น้อยไปกว่าเดมิเมื่อเทยีบกบังวดเดยีวกนักบัปีก่อนหน้า แม้จะอยู่ในช่วงวกิฤตเศรษฐกิจ และการแพร่
ระบาดของโรคระบาดโคโรนา 19 (COVID-19) 

ภาพรวมและการวเิคราหง์บการเงนิปี 2564 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

• รายได้รวม 2,574.50 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 18.54 ล้านบาท จากปี 2563 เนื่องจากการรบัรูร้ายไดจ้ากการ
ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่7 (เพิม่ทุนครัง้ที ่6) เมื่อวนัที ่2 ธนัวาคม 2564 

• ค่าใช้จ่ายรวม 763.59 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 38.35 ล้านบาท จากปี 2563 โดยสาเหตุหลกัมาจากค่าใชจ้่าย
ด้านการบรหิารจดัการที่ปรบัเพิม่ขึ้นตามมูลค่าทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน เช่น ค่าธรรมเนียมการ
จดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีและค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เป็นต้น นอกจากนี้ กองทรสัต์มี
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์เพิม่ทุนครัง้ที ่6  โดยรายการดงักล่าวไม่กระทบรายการ
เงนิสดจากการด าเนินงาน 

• ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,810.91 ล้านบาท คดิเป็นอตัราส่วนก าไรจากการลงทุนสุทธติ่อรายไดร้วม 
(EBT Margin) ทีร่อ้ยละ 70.34 ซึง่เป็นอตัราทีใ่กลเ้คยีงกบัปีก่อนหน้า 

• รวมรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 249.37 ลา้นบาท โดยรายการส่วนใหญ่มาจาก รายการก าไรจาก
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ ซึง่รายการดงักล่าวไม่กระทบต่อกระแสเงนิสดของกองทรสัต์ 

• การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัย์สุทธิจากการด าเนินงาน (ก าไรสุทธิ) 2,060.28 ล้านบาท หรือคิดเป็น
อตัราส่วนการเพิ่มขึ้นของสินทรพัย์สุทธกิารการด าเนินงาน (ก าไรสุทธิ) ต่อรายได้รวม (Net Income 
Margin) ทีร่อ้ยละ 80.03 

งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564  

• สินทรพัยร์วม  48,454.53 ลา้นบาท 

• หน้ีสินรวม  14,517.62 ลา้นบาท  

• สินทรพัยส์ุทธิ  33,936.92 ลา้นบาท  

• ทุนท่ีได้รบัจากผู้ถือหน่วยทรสัต์  32,651.80 ลา้นบาท 

• ก าไรสะสม ณ ปลายงวด  1,285.12 ลา้นบาท คดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.0709 บาท 
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ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอาจมีผลต่อการด าเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต 

แมว้่าเหตุการณ์การแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 ยงัคงส่งผลกระทบต่อภาวะทางเศรษฐกจิทัง้ในประเทศและ
ต่างประเทศ อย่างไรกต็าม ในปี 2564 กองทรสัต ์WHART คาดว่ายงัคงรกัษาผลการด าเนินงานใหค้งที ่และเป็นไปตาม
เป้าหมายทีว่างไว ้และคาดว่าอตัราเฉลีย่การใหเ้ช่าพืน้ทีย่งัคงสม ่าเสมอไม่เปลีย่นแปลงจากปีก่อนอย่างมนีัยส าคญั 

อย่างไรกด็ ีในปี 2565 กองทรสัต์ WHART คาดว่าจะมรีายจ่ายลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (เงนิส ารองเพื่อการ
ปรบัปรุงในอสงัหารมิทรพัย ์(Capex)) ไม่เกนิ 71 ลา้นบาท 

2. รายการส าคญัในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

1) รายไดจ้ากการลงทุน ประกอบดว้ย 

รายการ 

ส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2564 

ส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารคลงัสนิคา้ 2,512.41 97.59% 2,485.48 97.24% 
รายไดค้่าเช่าและบรกิารอื่นๆ 28.03 1.09% 27.83 1.09% 
รายไดช้ดเชยค่าเช่าและบรกิารสญัญาตกลง
กระท าการ 27.43 1.07% 38.20 1.49% 
รายไดด้อกเบีย้ 6.63 0.26% 4.45 0.17% 

รวมรายได ้ 2,574.50 100.00% 2,555.96 100.00% 
 

- รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารคลงัสนิคา้ เพิม่ขึน้ สาเหตุมาจากในปี 2564 กองทรสัตม์กีารรบัรูร้ายไดเ้ตม็ปี
จากทรพัย์สนิทีล่งทุนเพิม่ในการเพิม่ทุนครัง้ที ่5 เมื่อวนัที ่3 ธนัวาคม 2563 ประกอบกบัมรีายไดเ้พิม่อกี
ส่วนหนึ่งทีไ่ดร้บัจากทรพัยส์นิทีล่งทุนเพิม่ในการเพิม่ทุนครัง้ที ่6 เมื่อวนัที ่2 ธนัวาคม 2564 

-  รายได้ชดเชยค่าเช่าและบรกิารสญัญาตกลงกระท าการ ได้รบัจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั 

-  รายไดด้อกเบี้ย ไดร้บัผลตอบแทนประมาณ รอ้ยละ 0.05 – 0.40 ต่อปี ในปี 2564 (รอ้ยละ 0.05 – 0.40 
ต่อปี ในปี 2563) จากเงนิฝากธนาคารประเภทออมทรพัย ์

2)  ค่าใชจ้่าย ประกอบดว้ย 
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รายการ 

ส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2564 

ส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร 49.91 1.94% 54.26 2.12% 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 68.24 2.65% 58.80 2.30% 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 43.04 1.67% 40.65 1.59% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 5.23 0.20% 5.62 0.22% 
ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 80.16 3.11% 69.28 2.71% 
ค่าใชจ้่ายอื่น 212.09 8.24% 202.74 7.93% 
รวมค่าใช้จ่าย 458.67 17.82% 431.35 16.88% 

 

-  ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร โดยส่วนใหญ่มาจาก ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา 

-  ค่าธรรมเนียมการจดัการ จ่ายให้กบั บรษิัท ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท์ จ ากดั เป็นราย
เดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในท านอง
เดยีวกนั) ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตฯ์) 

-  ค่าธรรมเนียมทรสัต ีจ่ายใหก้บั บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั เป็นรายเดอืน ในอตัรา
ไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั) 
ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตฯ์) 

-  ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน จ่ายใหก้บั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย จ ากดั 

-  ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์จ่ายใหก้บั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็น
รายงวดตามสญัญาการจา้ง  

-  ค่าใชจ้่ายอื่นรวม ประกอบดว้ย 

(1)  ค่าใช้จ่ายในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ตดัจ าหน่าย เท่ากบั 100.45 ล้านบาท คดิเป็น ร้อยละ 
47.36 ของค่าใชจ้่ายอื่นรวม 

(2)  ค่าใช้จ่ายในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ เท่ากับ 46.18 ล้านบาท คิดเป็น ร้อยละ 21.77 ของ
ค่าใชจ้่ายอื่นรวม 

(3)  ค่าที่ปรึกษาและผู้เชี่ยวชาญ ประกอบด้วย ค่าที่ปรึกษาทางกฎหมายและค่าตรวจสอบบญัชี 
เท่ากบั 2.45 ลา้นบาท คดิเป็น รอ้ยละ 1.16 ของค่าใชจ้่ายอื่นรวม 

(4)  ค่าใชจ้่ายอื่น เท่ากบั 63.01 ลา้นบาท คดิเป็น รอ้ยละ 29.71 ของค่าใชจ้่ายอื่นรวม 
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3)  ตน้ทุนทางการเงนิ 

ดอกเบีย้จ่าย เท่ากบั 304.92 ลา้นบาท ซึง่กองทรสัตม์เีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ เท่ากบั 2,270.00 
ลา้นบาท โดยมอีตัราดอกเบีย้ไม่เกนิรอ้ยละ MLR – (1.5% - 2.00%) ต่อปี  หุน้กู ้เท่ากบั 10,000.00 ลา้นบาท 
และหนี้สนิตามสญัญาเช่า 

4) รายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธจิากเงนิลงทุน  

รายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุน เท่ากบั 249.37 ล้านบาท ซึ่งส่วนใหญ่เกดิ
จากการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิเพิม่ขึน้ 

3.  รายการส าคญัในงบแสดงฐานะการเงิน 

1)  สนิทรพัย ์

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวม 48,454.53 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 5,859.53 ล้าน
บาท หรอื รอ้ยละ 13.76 จากปีก่อน มรีายการส าคญัดงัต่อไปนี้ 

- เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามมูลค่ายุติธรรม เท่ากบั 45,353.76 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 5,135.31 
ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 12.77 จากปีก่อน สาเหตุมาจากกองทรสัต์ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่ในการเพิม่ทุน
ครัง้ที ่6 เมื่อวนัที ่2 ธนัวาคม 2564 

   (หน่วย : ล้านบาท) 

สินทรพัย ์ 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 เปล่ียนแปลง 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่า
ยุตธิรรม 45,353.76 40,218.45 12.77% 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ีแ่สดงดว้ยมลูค่า
ยุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน - 13.82 (100.00%) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 2,517.70 1,576.75 59.68% 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 144.40 244.85 (41.03%) 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงาน 236.01 347.48 (32.08%) 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 46.46 61.65 (24.64%) 

สนิทรพัยอ์ื่น 156.20 132.00 18.33% 

รวมสินทรพัย ์ 48,454.53 42,595.00 13.76% 
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2)  หนี้สนิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์หีนี้สนิรวม 14,517.62 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 2,335.79 ลา้นบาท 
หรอื รอ้ยละ 19.17 จากปีก่อน มรีายการส าคญัดงัต่อไปนี้ 

-  เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ – สุทธ ิเท่ากบั 2,258.39 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 130.80 ลา้นบาท หรอื 
รอ้ยละ 6.15 จากปีก่อน สาเหตุมาจาก 

เมื่อวนัที่ 7 เมษายน พ.ศ. 2564 วนัที่ 30 มถิุนายน พ.ศ. 2564 และวนัที่ 26 สงิหาคม พ.ศ. 
2564 กองทรสัต์ฯ ได้จ่ายคนืเงนิกู้ยมืระยะจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 
2,001.90 ลา้นบาท 

เมื่อวนัที ่2 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ ไดท้ าสญัญาเงนิกู้ยมืกบัสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่ง 
เพื่อเป็นเงนิทุนส าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิที่กองทรสัต์ฯ เขา้ลงทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่ก 
และ/หรือใช้สนับสนุนการจ่ายคืน เงินประกันการเช่าและ/หรือการบริการของทรัพย์สินที่
กองทรสัต์ฯ เขา้ลงทุนในการเพิม่ทุนครัง้ทีห่ก และ/หรอืเพื่อใชช้ าระคืนเงนิกู้ยมืของกองทรสัตฯ์ 
โดยมวีงเงนิกูย้มืทัง้หมดไม่เกนิ 2,110 ลา้นบาท ซึง่ไดม้กีารเบกิใชเ้ตม็วงเงนิแลว้ 

-  หุน้กู ้– สุทธ ิเท่ากบั 9,992.62 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1,996.38 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 24.97 จากปี
ก่อน สาเหตุมาจาก 

ในระหว่างปี พ.ศ. 2564 กองทรสัตฯ์ ไดอ้อกและเสนอขายหุน้กูช้นิดระบุชื่อผูถ้อื ไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่
มีหลกัประกันชนิดคืนเงินต้นครัง้เดียวเมื่อครบก าหนดไถ่ถอน มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้เป็น 7 รุ่น 
จ านวน 5,500 ล้านบาท โดยจ าหน่ายแก่นักลงทุนตามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย์ โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อน าเงนิทีไ่ด้จากการออกหุน้กู้ดงักล่าวไปช าระหนี้
ตามสัญญาหุ้นกู้บางส่วน ซึ่งจะเป็นการลดภาระต้นทุนทางการเงินของกองทรัสต์ฯ หุ้นกู้
ดงักล่าวมมีลูค่าทีต่ราไวห้น่วยละ 1,000 บาท มกี าหนดช าระดอกเบีย้ทุก 3 เดอืน ทัง้นี้เงนิตน้มี
ก าหนดช าระคนืครัง้เดยีวในวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้

เมื่อวนัที ่1 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 และวนัที ่30 มนีาคม พ.ศ. 2564 กองทรสัต์ฯ ไดจ้่ายคนืหุน้
กูเ้ป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 500 ลา้นบาท และ 3,000 ลา้นบาทตามล าดบั 

-  หนี้สนิตามสญัญาเช่า เท่ากบั 681.77 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 12.71 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 1.90 จาก
ปีก่อน 

   (หน่วย : ล้านบาท) 

หน้ีสิน 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 เปล่ียนแปลง 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 116.55 129.03 -9.67% 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 95.25 74.78 27.37% 
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   (หน่วย : ล้านบาท) 

หน้ีสิน 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 เปล่ียนแปลง 

เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 1,120.94 1,099.85 1.92% 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - สุทธ ิ 2,258.39 2,127.59 6.15% 

หุน้กู ้- สุทธ ิ 9,992.62 7,996.24 24.97% 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า 681.77 669.06 1.90% 

หนี้สนิอื่น 252.09 85.28 195.60% 

รวมหน้ีสิน 14,517.62 12,181.83 19.17% 

 

3)  สนิทรพัยสุ์ทธ ิ

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธ ิ33,936.92 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 3,523.75 ล้าน
บาท หรอื รอ้ยละ 11.59 จากปีก่อน โดยคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.0709 บาท 

สินทรพัยส์ทุธิ 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 เปล่ียนแปลง 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ(ลา้นบาท) 33,936.92 30,413.17 11.59% 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.0709 10.9518 1.09% 

จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด 
ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 3,065,395,883 2,776,997,063 10.39% 

4.  รายการส าคญัในงบกระแสเงินสด 

   (หน่วย : ล้านบาท) 

กระแสเงินสด 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 เปล่ียนแปลง 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด าเนินงาน (2,328.31) 105.08 (2315.75%) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 3,269.26 1,192.09 174.25% 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้ 
(ลดลง) สุทธ ิ 940.95 1,297.17 (27.46%) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 1,576.75 279.58 463.97% 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดส้ินปี 2,517.70 1,576.75 59.68% 

รายการท่ีมิใช่เงินสด    

สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิตามสญัญาเช่า 28.16 54.09 (47.94%) 

เจา้หนี้ค่าออกและเสนอขายหน่วยทรสัต ์ 50.93 42.41 20.09% 
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 จากงบการเงนิ ส าหรบัปี ปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์เีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดสิน้ปี 
2,517.70 ล้านบาท โดยสาเหตุหลกัมาจากกองทรสัต์มเีงนิสดสุทธิใชไ้ปในกจิกรรมด าเนินงาน 2,328.31 ล้านบาท และ
เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 3,269.26 ลา้นบาท 

ทัง้นี้  เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน 2,328.31 ล้านบาท ประกอบด้วย การซื้อเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ 5,624.89 ล้านบาท การจ าหน่ายเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 762.50 ล้านบาท และการเพิม่ขึน้ของ
สนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน (ก าไรสุทธ)ิ 2,060.28 ลา้นบาท 

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 3,269.26 ล้านบาท ประกอบดว้ย เงนิสดรบัจากเงนิกู้ยมืระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงนิ 3,000.00 ล้านบาท เงนิสดจ่ายคนืเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 3,000.00 ล้านบาท เงนิสดรบั
จากเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,110.00 ล้านบาท เงินสดจ่ายคืนเงนิกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
2,001.90 ล้านบาท เงนิสดรบัจากหุน้กู้ 5,500.00 ล้านบาท เงนิสดจ่ายคนืหุน้กู้ 3,500.00 ล้านบาท เงนิสดรบัจากการ
เพิม่ทุน 3,633.82 ลา้นบาท เงนิสดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 2,104.24 ลา้นบาท 

5.  อตัราส่วนทางการเงิน 

1)  อตัราส่วนทางการเงนิส าคญัทีต่อ้งด ารง 

1.1)  กองทรสัต์ต้องด ารงสดัส่วนทางการเงนิ หรือ Debt Covenant ตามสญัญากู้ยมืเงนิ ตาม
รายละเอยีดดงันี้ 

รายการ  เกณฑ ์
อตัราส่วนของ
กองทรสัต์ 

31 ธนัวาคม 2564 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม a/ 
(Interest bearing debt to total assets ratio) รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 35 27.33 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้
จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีa/ 
(Interest bearing debt to EBITDA ratio) เท่า ไม่เกนิ 5.5 : 1 เท่า 5.17 

หมายเหตุ  :    
a/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อสนิทรพัยร์วม หมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ย (รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) * 100 / สนิทรพัยร์วม 
b/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อก าไรกอ่นดอกเบี้ยจ่าย ภาษเีงนิได้ ค่าเสือ่มราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัชี หมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระ

ดอกเบี้ย (รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) / ก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสือ่มราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีค านวณภายใตส้ญัญา
กูย้มืเงนิ 
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1.2) กองทรสัต์ต้องด ารงสดัส่วนทางการเงนิ ตามขอ้ก าหนดว่าดว้ยสทิธแิละหน้าทีข่องผู้ออกหุน้กู้
และผูถ้อืหุน้กู ้ตามรายละเอยีดดงันี้ 

รายการ  เกณฑ ์
อตัราส่วนของ
กองทรสัต์ 

31 ธนัวาคม 2564 
อตัราส่วนของมลูค่าการกูย้มืเงนิต่อมลูค่าทรพัยส์นิรวม 
(Borrowing to total assets ratio) รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 50 25.32 

2) อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญั 

รายการ  
31 ธนัวาคม 

2564 
31 ธนัวาคม 

2563 
31 ธนัวาคม 

2562 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนั
สิน้ปี 

หน่วย 3,065,395,883 2,776,997,063 2,554,629,507 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย 
บาท/
หน่วย 

11.0709 10.9518 10.6926 

การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน
ต่อหน่วย (ก าไรสุทธติ่อหน่วย) 

บาท/
หน่วย 

0.6721 0.8204 0.7495 

อตัราส่วนรายไดจ้ากการลงทุนสุทธติ่อรายไดร้วม1/ รอ้ยละ 70.34 71.63 68.38 
อตัราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio)2/ เท่า 1.09 0.45 3.59 
อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้3/ 
(Interest coverage ratio : ICR)  

เท่า 7.27 7.65 5.86 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อน
ดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและ
ค่าใชจ้่ายตดับญัช4ี/ 
(Interest bearing debt to EBITDA ratio) 

เท่า 5.97 4.95 4.74 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผกูพนั5/ 
(Debt service coverage ratio : DSCR) 

เท่า 1.11 0.63 11.15 

อตัราส่วนหนี้สนิรวมต่อสนิทรพัยร์วม 
(Total liabilities to total assets ratio) 

รอ้ยละ 29.96 28.60 28.41 

อตัราส่วนหนี้สนิรวมต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ
(Total liabilities to net assets value ratio) 

เท่า 0.43 0.40 0.40 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม
6/ 
(Interest bearing debt to total assets ratio) 

รอ้ยละ 27.33 26.12 24.96 

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัย์
สุทธ7ิ/ 

เท่า 0.39 0.37 0.35 
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รายการ  
31 ธนัวาคม 

2564 
31 ธนัวาคม 

2563 
31 ธนัวาคม 

2562 
(Interest bearing debt to net assets value 
ratio) 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีค่รบก าหนด
ภายใน 1 ปีต่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทัง้หมด8/ 
(Interest Bearing Debt matured in 1 year to 
total interest bearing Debt) 

รอ้ยละ 15.03 31.91 1.89 

อตัราส่วนเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิต่อหนี้สนิทีม่ี
ภาระดอกเบีย้9/ 
(Loan from Financial Institution to Interest 
bearing debt Ratio) 

รอ้ยละ 17.14 19.43 15.98 

หมายเหตุ  :    
1/   อตัราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธติ่อรายได้รวม หมายถงึ รายได้จากการลงทุนสุทธิ (ก าไรก่อนรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธจิากเงนิ

ลงทุน) * 100 / รายไดร้วม 
2/   อตัราส่วนสภาพคล่อง หมายถึง (เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด+เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ตามราคายุติธรรม+สนิทรพัย์หมุนเวยีนอืน่) / 

(หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยทีค่รบก าหนดภายใน 1 ปี + รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า + เจา้หนี้+ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย+หนี้สนิหมุนเวยีนอืน่) 
3/   อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบี้ย หมายถงึ ก าไรก่อนหกัดอกเบี้ย ภาษ ีค่าเสือ่มราคา และค่าตดัจ าหน่าย / ดอกเบี้ยจ่าย 
4/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสือ่มราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัชี หมายถงึ หนี้สนิทัง้หมดทีม่ี

ภาระดอกเบี้ย (รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) / ก าไรก่อนหกัดอกเบี้ย ภาษ ีค่าเสือ่มราคา และค่าตดัจ าหน่าย 
5/   อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนั หมายถงึ ก าไรก่อนหกัดอกเบี้ย ภาษี ค่าเสือ่มราคา และค่าตดัจ าหน่าย  / (หนี้สนิระยะ

สัน้ทีม่ภีาระดอกเบี้ย + หนี้สนิระยะยาวทีม่ภีาระดอกเบี้ยทีค่รบก าหนดภายใน 1 ปี (รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า)) 
6/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อสนิทรพัย์รวม หมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ย (รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) * 100 / สนิทรพัยร์วม 
7/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อสนิทรพัยส์ุทธิ หมายถงึ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ย (รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) / สนิทรพัยส์ุทธ ิ
8/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยทีค่รบก าหนดภายใน 1 ปีต่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยทัง้หมด หมายถึง (หนี้สนิระยะสัน้ทีม่ภีาระ

ดอกเบี้ย + หนี้สนิระยะยาวทีม่ภีาระดอกเบี้ยทีค่รบก าหนดภายใน 1 ปี (รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า )) * 100 / หนี้สนิทัง้หมดทีม่ภีาระ
ดอกเบี้ย (รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) 

9/   อตัราส่วนเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิต่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ย หมายถงึ เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ * 100 / หนี้สนิทัง้หมดทีม่ภีาระ
ดอกเบี้ย (รวมหนี้สนิตามสญัญาเช่า) 
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15. ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

 


