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1.  กองทรสัต ์

1.1  สาระสาํคญัของกองทรสัต ์

ชือ่กองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส 
 คอมเพลก็ซ ์
ชือ่กองทรสัต ์(องักฤษ) WHA Business Complex Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust  
ชือ่ยอ่ WHABT  
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั (“บรษิทัฯ”) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั สาํหรบัโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส 
 คอมเพลก็ซ ์และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) สาํหรบั 

โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรงุไทย จาํกดั (มหาชน) 
อายขุองกองทรสัต ์ ไมม่กีาํหนดอายุ 
ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้  1,930,857,401 บาท  

ประเภทของกองทรสัต ์ ประเภทไมร่บัซือ้คนืหน่วยทรสัต์จากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 

1.2   ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ช่ือบริษทั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

เลขทะเบียนบริษทั 0115557007350 

วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษทั 23 เมษายน 2557 

ท่ีตัง้ของบริษทั 1121 หมูท่ี ่3 ถนนเทพารกัษ์ ต.เทพารกัษ์ อ.เมอืงสมุทรปราการ  
จ.สมุทรปราการ 

โทรศพัท ์

โทรสาร 

0-2753-3159 

0-2753-3527 

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท 

(ประกอบดว้ยหุน้สามญัจาํนวน 100,000 หุน้มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท) 

ลักษณะและขอบเขตการดําเนิน
ธรุกิจ 

ทําหน้าที่เป็นผู้จดัการกองทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
(REIT Manager) 

ผูถ้ือหุ้นใหญ่ (สดัส่วนการถือหุ้น) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) (รอ้ยละ 99.99) 
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รายช่ือกรรมการ (1) นางสาวจรพีร จารกุรสกุล (ประธานกรรมการ) 

(2) นายสมศกัดิ ์บุญชว่ยเรอืงชยั (กรรมการ) 

(3) นายรฐัชยั ธรีะธนาวฒัน์ (กรรมการอสิระ) 

กรรมการผูมี้อาํนาจลงนาม นางสาวจรพีร จารุกรสกุล และนายสมศักดิ ์บุญช่วยเรืองชยั ลงลายมือชื่อ
รว่มกนัและประทบัตราสาํคญัของบรษิทัฯ 

รอบระยะเวลาบญัชี 1 มกราคม - 31 ธนัวาคม 

2   ทรสัตี 

2.1 ข้อมูลทัว่ไปของทรสัตี 

ชือ่  บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 
สถานทีต่ัง้สาํนกังานใหญ่ 1 อาคารเอม็ไพร ์ทาวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา 
   เขตสาทร กรงุเทพมหานคร 
ประเภทธุรกจิ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนและทรสัต ี
โทรศพัท ์  0-2686-6100 
โทรสาร   0-2670-0417 
Homepage www.ktam.co.th 

 

3. การรบัประกนัรายได้ 

เพื่อสร้างความมัน่ใจให้ผู้ลงทุนในกองทรสัต์ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงที่จะรบัประกนักําไรจากการ
ดาํเนินงานขัน้ตํ่าทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากสนิทรพัยแ์ต่ละโครงการ โดยมรีายละเอยีดกําไรจากการดาํเนินงานขัน้
ตํ่า ดงัน้ี 

(1) โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ – กําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า ทีด่บับลวิเอชเอ  
คอรป์อเรชัน่ ตกลงรบัประกนัตามสญัญาตกลงกระทาํการ เป็นระยะเวลา 9 ปี นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน
ในทรพัยส์นิ 

(2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ – กําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่า ที่ดับบลิวเอชเอ  
คอรป์อเรชัน่ ตกลงรบัประกนัตามสญัญาตกลงกระทาํการ เป็นระยะเวลา 6 ปี นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน
ในทรพัยส์นิ 
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4.  ข้อมูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตย์้อนหลงัอย่างน้อย 5 ปี (ถ้ามี) 

การจา่ยประโยชน์ตอบแทนจากผลการดาํเนินงาน ประจาํปี ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2562 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2563 

ครัง้ท่ี ผลการดาํเนินงาน สาํหรบังวด วนัท่ีจ่าย 
อตัราต่อหน่วยทรสัต ์(บาท/หน่วย) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

1 1 เมษายน - 30 มถุินายน 2562 22 สงิหาคม 2562 0.1365 0.0200 0.1565 

2 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2562 26 พฤศจกิายน 2562 0.1480 0.0190 0.1670 

3 1 ตุลาคม - 31 ธนัวาคม 2562 25 กุมภาพนัธ ์2563 0.1640 0.0110 0.1750 

4 1 มกราคม - 31 มนีาคม 2563 23 มถุินายน 2563 0.1460 0.0200 0.1660 

รวม 0.5945 0.0700 0.6645 

 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดาํเนินงานย้อนหลงั 

ตัง้แต่ก่อตัง้กองทรสัต ์เมื่อวนัที ่3 พฤศจกิายน 2558 กองทรสัตไ์ดก้ารจ่ายเงนิปันผล จาํนวน 18 ครัง้ และลดทุน จํานวน 
18 ครัง้ 

ผลการดาํเนินงาน สาํหรบังวด 
อตัราต่อหน่วยทรสัต ์(บาท/หน่วย) จาํนวนเงิน (ล้านบาท) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

3 พฤศจกิายน 2558  - 31 มนีาคม 2559 0.1097 0.1508 0.2605     22.16      30.46    52.62  

1 เมษายน 2559 - 31 มนีาคม 2560 0.5499 0.0770 0.6269  111.08    15.56  126.64  

1 เมษายน 2560 - 31 มนีาคม 2561 0.5430 0.0820 0.6250    109.69       16.56    126.25  

1 เมษายน 2561 - 31 มนีาคม 2562 0.5445 0.0815 0.6260  109.98  16.47  126.45  

1 เมษายน 2562 - 31 มนีาคม 2563 0.5945 0.0700 0.6645 120.09 14.14 134.23 

รวม 2.3416 0.4613 2.8029 473.00 93.19 566.19 
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5. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 

รายการ 
31 มีนาคม 2563 (บาท) % ของมลูค่า 

สินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ีย 
ตน้ทุนของการใหเ้ชา่และการใหบ้รกิาร 51,840,664 2.45% 
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 6,432,851 0.30% 
คา่ธรรมเนียมทรสัต ี 5,146,280 0.24% 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 719,546 0.03% 
คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 10,901,341 0.52% 
คา่ใชจ้า่ยอืน่ 15,054,009 0.71% 

รวม 90,094,691 4.26% 

 

6.  การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผูจ้ดัการกองทรสัตถึ์งการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของ
กองทรสัตใ์นช่วงปีท่ีผา่นมา 

สาํหรบัผลการดาํเนินงานสาํหรบัปี สิน้สดุวนัที ่ 31 มนีาคม 2563 ของกองทรสัต ์ WHABT มรีายไดค้่าเชา่และ
บรกิารเท่ากบั 203.94 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 0.77 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 0.38 รายไดจ้ากการ
รบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่าเทา่กบั 37.32 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อน 1.09 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้
รอ้ยละ 3.01 คา่ใชจ้า่ยรวมเทา่กบั 90.09 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 8.15 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 8.30 
เน่ืองจากในปี สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2563 มตีน้ทุนของการใหเ้ชา่และการใหบ้รกิารลดลงจากปีก่อน 8.23 ลา้น
บาท ดอกเบีย้จ่ายเทา่กบั 21.24 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 0.29 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 1.35  อยา่งไรก็
ตามสาํหรบัปี สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2563 กองทรสัต ์WHABT มรีายการกาํไรสทุธจิากเงนิลงทนุ (สว่นใหญ่คอื
กาํไรสุทธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จรงิจากการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ) เทา่กบั 36.14 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 19.65 
ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 35.22 จงึเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์WHABT มสีนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน (กาํไร
สุทธ)ิ สาํหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2563 เทา่กบั 166.12 ลา้นบาท หรอื 0.8224 บาทต่อหน่วยทรสัต ์ลดลง 
11.11 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 6.27 จากปีก่อน 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2563 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วมทัง้สิน้ 2,739.51 ลา้นบาท บาท มหีน้ีสนิรวมทัง้สิน้ 586.60 
ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัยส์ทุธทิ ัง้สิน้ 2,152.91 ลา้นบาท โดยประกอบดว้ยทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
1,930.86 ลา้นบาท และกาํไรสะสม ณ ปลายงวด 222.05 ลา้นบาท ทัง้น้ีคดิเป็นสนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วยเทา่กบั 
10.6579 
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1.  ข้อมูลกองทรสัต ์

  สาระสาํคญัของกองทรสัต ์

ชือ่กองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ ดบับลวิเอชเอ  
บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ชือ่กองทรสัต ์(องักฤษ) WHA Business Complex Freehold and Leasehold Real Estate 
 Investment Trust  
ชือ่ยอ่ WHABT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั (“บรษิทัฯ”) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จํากัด สําหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 
สาํหรบัโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 
อายขุองกองทรสัต ์ ไมม่กีาํหนดอายุ 
ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้  1,930,857,401 บาท 
ประเภทของกองทรสัต ์ ประเภทไมร่บัซือ้คนืหน่วยทรสัต์จากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย 

 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

กองทรสัต์จดัตัง้ขึ้นเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(สํานักงาน ก.ล.ต.) ประกาศกําหนด โดยมวีตัถุประสงค์ในการออกและเสนอ
ขายหลกัทรพัย์ประเภทหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment 
Trust หรอื REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมวีตัถุประสงค์ในการนํา
หน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์

เมื่อกองทรสัตไ์ดร้บัเงนิจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์รวมตลอดจนเงนิทีไ่ดร้บัจากการกูย้มื และเงนิประกนัการ
เชา่และการบรกิาร กองทรสัตไ์ดนํ้าเงนิดงักลา่วไปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตแ์ละนําทรพัยส์นิดงักล่าว
ไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ื้นทีใ่นลกัษณะคลา้ยคลงึกนักบัการใหเ้ช่า 
การใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัย์สนิทีใ่หเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว บรษิทัฯ ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ได้แต่งตัง้บรษิทั พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จํากดั ซึ่งมปีระสบการณ์ในการบรหิารจดัการอาคาร
สาํนักงาน เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และแต่งตัง้ บรษิทั
ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์โครงการบางนา บิสซิเนส คอม
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เพลก็ซ์ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) เพื่อดําเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิาร
ทรพัย์สนิหลกัที่กองทรสัต์ลงทุนภายใต้การกํากบัดูแลและกําหนดนโยบายของผู้จดัการกองทรสัต์ โดยการ
มอบหมายหรอืแต่งตัง้ดงักลา่วเป็นไปตามขอ้กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์กฎหมาย และประกาศของสาํนักงาน 
ก.ล.ต. ทีเ่กีย่วขอ้ง การจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์จะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและ
กํากบัดูแลของทรสัตี ไดแ้ก่ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จํากดั (มหาชน) เพื่อใหก้ารดําเนินงาน
ของบรษิทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงือ่นไขแหง่สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
และสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลกัเกณฑท์ี ่พระราชบญัญตัทิรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาด
ทุน พ.ศ. 2550 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย์กําหนด ทัง้น้ี 
กองทรสัต์จะไม่ดําเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์เขา้ดําเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น เป็น
ผูป้ระกอบธุรกจิโรมแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ อกีทัง้กองทรสัต์จะไม่นําอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์
ออกใหเ้ช่าแก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่
ชอบดว้ยกฎหมาย 

2.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีสาํคญั 

 เหตกุารณ์สาํคญัเก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชี 

- ไมม่ ี-  

2.3 ความสมัพนัธก์บักลุ่มธรุกิจของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยห์รอืผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ 

 กองทรสัต์ มผีูถ้อืหน่วยรายใหญ่ไดแ้ก่ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (รอ้ยละ 15 ณ วนัที ่
31 มนีาคม 2563) ซึ่งทําหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ดว้ย โดยบรษิทั ดบับลวิเอชเอ  
คอร์ปอเรชัน่ จํากัด (มหาชน) ประกอบธุรกิจหลกั จําแนกเป็น 4 กลุ่มธุรกิจ ได้แก่ ธุรกิจพฒันาและบรหิาร
จดัการอสงัหารมิทรพัย ์(Logistics Hub) ธุรกจิพฒันานิคมอุตสาหกรรม (Industrial Development Hub) ธุรกจิ
ใหบ้รกิารสาธารณูปโภคและพลงังาน (Utilities & Power Hub) และธุรกจิใหบ้รกิารดา้นดจิทิลั (Digital Platform 
Hub)  
ซึ่งมิได้มีสภาพการแข่งขนัทางธุรกิจเน่ืองจากกองทรสัต์ลงทุนในอาคารสํานักงานให้เช่า อย่างไรก็ตาม 
กองทรสัต์ไดม้กีลไกการรกัษาสทิธขิองผูถ้อืหน่วย กลไกหรอืมาตรการทีผู่จ้ดัการกองทรสัต ์ใชใ้นการกํากบัดแูล
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อรกัษาประโยชน์ที่ดทีี่สุดของกองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยให้ดําเนินการ 
อยา่งน้อยดงัต่อไปน้ี 

(ก) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องจดัทําและพจิารณาอนุมตัิแผนงบประมาณประจําปีของกองทรสัต์ ซึ่งแสดง
รายละเอยีดของรายรบัและรายจ่ายทีเ่กดิขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละเดอืน เพื่อหลกีเลีย่งรายจ่ายทีไ่ม่
พงึประสงค ์และตอ้งกําหนดเป้าหมายของผูบ้รหิารอสงัรมิทรพัยใ์นการจดัหารายไดแ้ต่ละเดอืนและแต่
ละปี ควบคุมดแูลใหร้ายรบัและรายจา่ยใหเ้ป็นไปตามแผนงบประมาณทีว่างไวข้า้งตน้ 
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(ข) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องกําหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์พยายามเพิ่มมูลค่าและ
ผลตอบแทน (Yield) ใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมทัง้ลดความเสีย่งใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

(ค) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกาํกบัดแูลและตดิตามใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์าํเนินการใหเ้ป็นไปตามแผน
กลยุทธ์และนโยบายในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ของผู้จดัการกองทรสัต์ เพื่อใหส้ามารถเพิม่การ
จดัหารายได้และลดความเสี่ยงจากความผนัผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรสัต์ และควบคุมให้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์าํเนินการใหเ้ป็นไปตามกลยุทธท์ีว่างไว ้

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งกาํหนดนโยบายและรปูแบบขัน้ตอนการปฏบิตังิานในการจดัหาผูเ้ช่าใหม่ ใหก้บั
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้พจิารณาหรอืทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารราย
ใหญ่ หรอืวางแผนการจดัสดัสว่นประเภทธุรกจิของผูเ้ช่า (Tenant Mix) และตอ้งกํากบัดแูลและตดิตาม
ให้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ดําเนินการให้เป็นไปตามแนวทางดงักล่าว เพื่อจํากดัและควบคุมความ
เสีย่งหรอืความผนัผวนของรายไดค้า่เชา่ในแต่ละปี 

(จ) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งทบทวนหรอืพจิารณากําหนดนโยบายค่าเช่า เพือ่ใหอ้ตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัรา
ที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บรกิารในขณะนัน้ รวมทัง้ต้องกํากับดูแลและติดตามให้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์าํเนินการใหเ้ป็นไปตามนโยบายดงักล่าว 

(ฉ) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบํารุงรกัษาหรอืซ่อมแซม
อุปกรณ์หรอือาคารของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อประเมนิความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรอื
การเปลี่ยนทดแทน เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์ต่อ
กองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ 

(ช) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องประเมนิความเหมาะสมของระบบการควบคุมเกี่ยวกบัการจดัซื้อจดัจ้างของ
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อใหก้องทรสัต์ได้รบัสนิค้าหรอืบรกิารที่คุ้มค่ากบัเงนิที่จ่ายไป ไม่มกีาร
เรยีกเกบ็ค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต์มากเกนิความจําเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบทีส่ญัญาก่อตัง้ ทรสัต ์
แบบแสดงรายการขอ้มลูและหนังสอืชีช้วนกาํหนดใหเ้รยีกเกบ็ได ้

(ซ) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องติดตามและควบคุมการจดัเก็บรายได้ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เพื่อให้
กองทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้า่เช่า ครบถว้น 

(ฌ) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องกําหนดใหผู้้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์มหีน้าที่ตดิตามและ ควบคุมดูแลใหผู้้เช่า
และผูใ้ชบ้รกิารจา่ยชาํระคา่ภาษต่ีาง ๆ ใหถ้กูตอ้งตามทีก่ฎหมายกาํหนด 

(ญ) ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจดัการของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
รวมทัง้สุม่ตรวจสอบการดาํเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยไม่แจง้ใหท้ราบลว่งหน้า 

(ฎ) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งตดิตาม ตรวจสอบ และประเมนิระบบควบคุมภายใน (Internal Control) ของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งสมํ่าเสมอ 
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(ฏ) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องประชุมหารอืร่วมกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อย่างสมํ่าเสมอ เพื่อประเมนิผล
การดําเนินงานของกองทรัสต์ และหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในการ
ดาํเนินงานของกองทรสัต ์

2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2.4.1 ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

(1) โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
โครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ เป็นอาคารสาํนกังานเกรดพรเีมีย่ม ขนาดใหญ่ตัง้อยู ่ ถนน

วภิาวด-ีรงัสติ โดยอาคารดงักลา่วดาํเนินการเป็นอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า 30 ชัน้ เปิดดาํเนินการในเดอืน

มถุินายน 2557 

• ข้อมลูทัว่ไปโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทีด่นิ กรรมสทิธิท์ีด่นิ รวม 8 โฉนด (โฉนดเลขที ่13423 (เดมิ 24370), 13422 (เดมิ 24369), 

5345, 5346, 5347, 5348, 5349 และ 9764) เน้ือทีร่วม 3-1-38.5 ไร*่  

ตัง้อยู่บา้นเลขที ่349 ถนนวภิาวดรีงัสติ แขวงจอมพล เขตจตุจกัร   

กรุงเทพมหานคร 10900  

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

พืน้ทีเ่ชา่ (Leasable  Area) 21,789.93** ตร.ม. 

สิง่ปลกูสรา้ง อาคารสาํนกังานเกรดพรเีมีย่ม ขนาดใหญ่ โดยอาคารดงักลา่วดาํเนินการเป็นอาคาร

สาํนกังานใหเ้ช่า 30 ชัน้ โดยแบง่เป็นอาคารสาํนกังานและพืน้ทีห่อ้งประชุม 23 ชัน้และ

พืน้ทีจ่อดรถยนต ์ 7 ชัน้ สิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของทีด่นิและ

อาคาร เครือ่งมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

จาํนวนพืน้ทีจ่อดรถรบัรอง 330 คนั 

ลกัษณะการเขา้ลงทนุของ

กองทรสัต ์

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการเขา้ทาํสญัญากบั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ซึง่ดบับลวิ

เอชเอ คอรป์อเรชัน่โดยใหบ้รษิทั เอม็เจพ ี พรอ็พเพอรต์ี ้ จาํกดั จดทะเบยีนโอน

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ และบรษิทั เมเจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) จดทะเบยีนโอน

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งใหก้บักองทรสัต ์โดยมรีายละเอยีดต่อไปน้ี  

(1) ลงทุนในกรรมสทิธิท์ีด่นิ รวม 8 โฉนด เน้ือทีด่นิรวม ประมาณ 3 ไร ่1 งาน 38.5 
ตารางวา* 

(2) ลงทุนในกรรมสทิธิอ์าคารสาํนักงานเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
จาํนวน 30 ชัน้ ขนาดพืน้ทีเ่ช่ารวม ประมาณ 21,789.93** ตร.ม. 

(3) ลงทุนในกรรมสทิธิส์ิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของทีด่นิและ
อาคาร เครือ่งมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง 
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รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

พืน้ทีแ่บ่งตามสดัสว่นของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ที ่ พืน้ที ่(ตร.ม.) รอ้ยละของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ทีส่าํนกังานใหเ้ชา่ 19,771.93 46.08 

พืน้ทีค่า้ปลกี 2,018.00 4.70 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่ทัง้หมด 21,789.93** 50.79 

พืน้ทีอ่าคารทัง้หมดอายอุาคาร 42,905.00  
หมายเหตุ  *เนื้อทีด่นิดงักลา่วเป็นเน้ือทีท่ีม่กีารรงัวดัเมือ่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
 **ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2563 
 

• ตารางสรปุรายละเอียด ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตัง้ของโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

ลาํดบั โฉนดเลขที ่ เจา้ของกรรมสทิธิ ์ เน้ือทีด่นิตามโฉนด 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

เน้ือทีด่นิทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุน 

(ไร-่งาน-ตารางวา) 
1. 5345 

ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

และสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ 

โดย 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย 

จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัต ี

0-1-89 0-1-89 

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

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

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

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

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

7. 13422  

(เดมิ 24369) 

0-0-62.5 0-0-62.5 

8. 13423  

(เดมิ 24370)  

0-0-67 0-0-67 

รวม 3-1-38.5 3-1-38.5 

 

• รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

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

 เครือ่งกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง จาํนวน 1 เครือ่ง (ขนาด 800 KVA) 
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ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบสขุาภบิาล  ระบบน้ําประปา ประกอบดว้ยถงัน้ําบรเิวณชัน้ดาดฟ้า และระบบระบายน้ํา 

ระบบปรบัอากาศ  ระบบเครือ่งปรบัอากาศเป็นแบบระบบ VRF (Variable Refrigerant Flow System) 

ระบบป้องกนัอคัคภียั 

 ความจุของน้ําทีใ่ชด้บัเพลงิได ้750 ลกูบาศกเ์มตร 

 ตูด้บัเพลงิกระจายอยูบ่รเิวณสาํนักงานทุกชัน้ และชัน้จอดรถยนต ์

 หวักระจายน้ําดบัเพลงิ (Sprinkler) 

 เครือ่งตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector) 

 เครือ่งตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ตดิตัง้อยู ่

 ระบบ Alarm สง่เสยีงสญัญาณฉุกเฉิน โดยมรีะฆงั 

ระบบดแูลรกัษาความ
ปลอดภยั 

 ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV) 

 ระบบจาํกดัการเขา้ออกอาคารแบบใชบ้ตัร และระบบรกัษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง 

ระบบโทรศพัท ์  โทรศพัทร์ะบบ Digital Type 

ระบบลฟิท ์  ลฟิทจ์าํนวน 11 เครื่อง ประกอบดว้ย ลฟิทโ์ดยสารจํานวน 8 เครื่อง ลฟิทบ์รกิาร
จาํนวน 2 เครือ่ง และลฟิทก์รณีอคัคภียั จาํนวน 1 เครือ่ง 

 

• ตาํแหน่งท่ีตัง้และภาพถา่ยอสงัหาริมทรพัย ์  

ทีต่ัง้: ถนนวภิาวด-ีรงัสติ แขวงจอมพล เขตจตุจกัร จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

 

• ระยะทางโดยประมาณ:  

รถไฟฟ้าบทีเีอสสถานีหมอชติ และ รถไฟฟ้ามหานครสถานีจตุจกัร    800 เมตร 

ทางพเิศษศรรีชั (บางโคล-่แจง้วฒันะ)  3.5 กโิลเมตร 

ทางพเิศษศรรีชั (ดนิแดง-มกักะสนั)  5.8 กโิลเมตร 

สนามบนิสวุรรณภมู ิ  31.0 กโิลเมตร 
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• สรปุสถานะอตัราการเช่าพืน้ท่ีสาํหรบัผู้เช่าท่ีลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพืน้ท่ีเช่า 

และอตัราการเช่าพืน้ท่ีจาํแนกตามประเภทพ้ืนท่ีเช่า (ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 มี.ค. 2563) รวมพืน้ท่ีท่ี
ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงชาํระค่าเช่าแทนให้แก่กองทรสัต)์ 

สรปุสถานะอตัราการเชา่พืน้ที ่
  (รอ้ยละ) 

อตัราการเชา่พืน้ทีส่าํหรบัผูเ้ชา่ทีล่งนามในสญัญาเชา่และลงนามในสญัญาจองพืน้ทีเ่ชา่  
(ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2563) 

88.24 

อตัราการเช่าพืน้สาํหรบัพืน้ท่ีว่าง 11.76 
 

ขอ้มูลผูเ้ช่าทีล่งนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพืน้ทีเ่ช่า 10 อนัดบัแรก จดัลําดบัตามจํานวนพืน้ทีเ่ช่าของ
ทรพัยส์นิ ตกลงชาํระค่าเชา่ใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาตกลงกระทาํการ (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2563) 

บริษทั 
พืน้ท่ีเช่าโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 
รอ้ยละของพื้นท่ี
ให้เช่าทัง้หมด 

วนัท่ีสญัญาเช่าส้ินสุดลง   
(เดือน/พ.ศ.) 

สถาบนัคุม้ครองเงนิฝาก 2,787.00 12.79 31 ต.ค. 64 

บรษิทั เอม็เอฟซอี ีจาํกดั (มหาชน) 2,194.26 10.07 15 ต.ค. 65 

บรษิทั อนิทชั โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) 1,874 8.60 31 ม.ค. 64 

บรษิทั พทีที ีไอซที ีโซลชูัน่ส ์จาํกดั 1,230 5.64 12 ต.ค. 64 

บรษิทั ไทยคม จาํกดั (มหาชน) 929 4.26 28 ก.พ .64 

บรษิทั นครหลวง แคปปิตอล จาํกดั 
(มหาชน) 

758 3.47 30 ก.ย. 63 

บรษิทั กรุงเทพ ลุมพนีิ เซน็เตอร ์จาํกดั 606 2.78 14 พ.ย. 63 
บรษิทั.ฟอสเตอร ์วลีเลอร ์(ประเทศไทย) 
จาํกดั 

526 2.41 31 พ.ค. 63 

บรษิทั เอเชยี แคปปิตอล กรุ๊ป จาํกดั 
(มหาชน) 

526 2.41 15 ต.ค. 64 

บรษิทั ไทย ไปป์ไลน์ เน็ตเวริค์ จาํกดั 431 1.97 31 ธ.ค. 63 
 
(2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

โครงการบางนา บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์เป็นโครงการอาคารสํานักงาน ตัง้อยู่บน ถนนบางนา-ตราดซึ่งถอืเป็น

พื้นที่ศูนย์กลางด้านโลจสิติกส์ ศูนย์แสดงสนิค้า และการคมนาคม โดยอาคารดงักล่าวดําเนินการเป็นอาคาร



ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
สว่นที ่2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

สว่นที ่2 หน้า 9 
 

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

พฤศจกิายน 2557   

• ข้อมลูทัว่ไปของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทีด่นิ สทิธกิารเชา่ในทีด่นิเป็นระยะเวลา 30 ปี นบัจากวนัจดทะเบยีนการเช่าโครงการ  

บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์โดยทีด่นิดงักลา่วมเีน้ือที ่1-1-59.60 ไร ่ซึง่เป็นพืน้ทีส่ว่น

หน่ึงของทีด่นิโฉนดเลขที ่ 133775 ตัง้อยู่บา้นเลขที ่ 333, 333/1-8 หมูท่ี ่ 13 ตาํบลบาง

แกว้ อาํเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ 

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

อาคาร หรอืรือ้ถอนอาคาร (แบบอ.1)) 

พืน้ทีเ่ช่า (Leasable  Area) 8,920 ตร.ม. 

สิง่ปลกูสรา้ง (1) อาคารสาํนกังาน โดยอาคารดงักลา่วดาํเนินการเป็นอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าที่
พฒันาตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built-to-Suit) จาํนวน 7 ชัน้ 

(2) สิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของทีด่นิและอาคาร เครือ่งมอื 
อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิอืน่ทีเ่กีย่วขอ้ง 

จาํนวนพืน้ทีจ่อดรถรองรบั 89 คนั*  

ลกัษณะการเขา้ลงทนุของ

กองทรสัต ์

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการเขา้ทาํสญัญากบั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ซึง่เป็น

เจา้ของทีด่นิและอาคารในโครงการดงักลา่ว โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้  

(1) ลงทุนในสทิธกิารเชา่ทีด่นิ ซึง่มเีน้ือทีป่ระมาณ 1 ไร ่1 งาน 59.60 ตารางวา (โดย
สทิธกิารเชา่ทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนจะเป็นเพยีงสว่นหน่ึงของโฉนดทีด่นิ ซึง่มเีนื้อ
ทีด่นิตามโฉนดประมาณ 6 ไร ่32 ตารางวา)  

(2) ลงทุนในกรรมสทิธิอ์าคารสาํนกังานบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์จาํนวน 7 ชัน้ 
ขนาดพืน้ทีเ่ช่ารวม ประมาณ 8,920 ตร.ม. 

(3) ลงทุนในกรรมสทิธิส์ิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของทีด่นิและ
อาคาร เครือ่งมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง 
พืน้ทีแ่บ่งตามสดัสว่นของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ที ่ พืน้ที ่(ตร.ม.) รอ้ยละของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ทีส่าํนกังานใหเ้ชา่ 8,920.00 90.00 

รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 8,920.00 90.00 

พืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมด 9,875.00 

(ตามใบอนุญาตก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร หรอื 

รือ้ถอนอาคาร (แบบ อ.1)) 
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รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

อายอุาคาร เปิดดาํเนินการวนัที ่19 พฤศจกิายน 2557 อายอุาคารประมาณ 5 ปี 4 เดอืน  

(ขอ้มลู ณ 31 ม.ีค. 2563) 
หมายเหตุ: ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2563 

*ปัจจุบนั พืน้ทีจ่อดรถยนตข์องโครงการอยู่ในพืน้ทีด่า้นหลงัอาคาร ทัง้นี้ ในช่วงของการก่อสรา้งโครงการอาคารสาํนักงาน (Office 
Farm) บนพืน้ทีด่า้นหลงัอาคาร ทางดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ไดเ้ขา้ทาํสญัญาตกลงกระทาํการกบักองทรสัต ์เพือ่รบัรองการทาํ
หน้าทีใ่นการจดัหาพืน้ทีจ่อดรถยนตใ์หก้บัผูเ้ชา่ของอาคารบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ตามความเหมาะสมและเพยีงพอ 

• ตารางสรปุรายละเอียด ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตัง้ของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์  

ลาํดบั โฉนดเลขที ่ เจา้ของกรรมสทิธิ ์
เน้ือทีด่นิตามโฉนด 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

เน้ือทีด่นิทีก่องทรสัต ์
เขา้ลงทุน 

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

คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

6-0-32 1-1-59.6* 
*ลงทนุรปูแบบสทิธกิารเช่าในทีด่นิเป็น

ระยะเวลา 30 ปี 

คงเหลอื 25 ปี 7 เดอืน 

(ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2563) 
รวม 6-0-32 1-1-59.6 

• รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

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

 Main Distribution Board จาํนวน 1 เครือ่ง (ขนาด 22 KVA) 

 Distribution Board จาํนวน 7 เครือ่ง (ขนาด 400/370 Volt ต่อยนิูต) 

ระบบสขุาภบิาล  ระบบน้ําประปา ประกอบดว้ยถงัน้ําบรเิวณชัน้ดาดฟ้า และระบบระบายน้ํา 

ระบบปรบัอากาศ  ระบบเครือ่งปรบัอากาศเป็นแบบระบบ Split-Type 

ระบบป้องกนัอคัคภียั  ความจุของน้ําทีใ่ชด้บัเพลงิได ้ 

 ตูด้บัเพลงิกระจายอยูบ่รเิวณสาํนกังานทุกชัน้  

 หวักระจายน้ําดบัเพลงิ (Sprinkler)  

 เครือ่งตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector)  
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ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

 เครือ่งตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ตดิตัง้ 

 ระบบ Alarm ส่งเสยีงสญัญาณฉุกเฉิน โดยมรีะฆงั 

ระบบดแูลรกัษาความ
ปลอดภยั 

 ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV) 

ระบบโทรศพัท ์  โทรศพัทร์ะบบ Digital Type 

ระบบลฟิท ์  ลฟิทจ์าํนวน 3 เครือ่ง ประกอบดว้ย ลฟิทโ์ดยสารจาํนวน 2 เครือ่ง ลฟิทบ์รกิาร
จาํนวน 1 เครือ่ง  

• ตาํแหน่งท่ีตัง้และภาพถา่ยอสงัหาริมทรพัย ์

ทีต่ัง้: ถนนบางนา-ตราด กม.7 ตาํบลบางแกว้ อาํเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ 

• ระยะทางโดยประมาณ: 

ศนูยก์ารคา้เมกาบางนา 1.1 กโิลเมตร 

ศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัซติี ้บางนา 7.0 กโิลเมตร 

ศนูยนิ์ทรรศการและการประชุมไบเทค บางนา 10.7 กโิลเมตร 

ทา่อากาศยานสุวรรณภมู ิ 17.1 กโิลเมตร 

• สรปุสถานะอตัราการเช่าพืน้ท่ีสาํหรบัผู้เช่าท่ีลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพืน้ท่ีเช่า 

และอตัราการเช่าพืน้ท่ีจาํแนกตามประเภทพ้ืนท่ีเช่า (ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 มี.ค. 2563) รวมพืน้ท่ีท่ี
ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงชาํระค่าเช่าแทนให้แก่กองทรสัต)์ 

สรปุสถานะอตัราการเชา่พืน้ที ่

 (รอ้ยละ) 
อตัราการเชา่พืน้ทีส่าํหรบัผูเ้ชา่ทีล่งนามในสญัญาเชา่และลงนามในสญัญาจองพืน้ทีเ่ชา่  
(ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2563) 

84.90 

อตัราการเช่าพืน้สาํหรบัพืน้ท่ีว่าง 15.10 
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ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรอืสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด  

ราคาประเมนิน้ีจดัทําขึน้โดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิอสิระ เป็นราคาสอบทานการประเมนิบนทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้
ลงทุนในครัง้แรก โดยประเมนิมูลค่าด้วยวธิรีายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการสรุปมูลค่าทรพัย์สนิ ใน
ทรพัย์สนิโดยรวมของโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์ และ โครงการบางนา บสิซิเนส คอมเพลก็ซ ์
สามารถสรปุไดต้ามตาราง ดงัต่อไปน้ี 

 

ทรพัยสิ์นประเภทท่ีดินส่ิง
ปลูกสรา้งและงานระบบ

ในโครงการ 

รปูแบบการลงทุน/
ประเภท 

ราคาประเมินตาม
โครงสรา้งกองทรสัต ์

ด้วยวิธีรายได้ 

ราคาประเมินตามวิธีคิด
ต้นทุนทดแทน (Full 
Replacement Cost)  

(ล้านบาท) (ล้านบาท) 

ปี 2563* 

โครงการเอสเจ อินฟินิท 
วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิพรอ้มสิง่
ปลกูสรา้ง 

2,198.00 2,005.87 

โครงการบางนา บิสซิเนส 
คอมเพลก็ซ ์

สทิธกิารเชา่ทีด่นิและ
กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้ง 

339.00 187.66 

รวม 2,537.00** 2,193.53** 

ทีม่า:  *ราคาประเมนิมลูคา่อสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั เซา้ทอ์สี เอเซยี อนิเตอรเ์นชัน่แนล จาํกดั ณ วนัที ่1 มนีาคม 2563 
หมายเหตุ:  **ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่ คา่ใชจ้่ายในการจดัตัง้กองทรสัต ์และคา่ใชจ้า่ยธุรกรรมต่างๆ 
 

• วิธีท่ีใช้ในการประเมิน 

ในการประเมินมูลค่าโดยบรษิัท เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอร์เนชัน่แนล จํากัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได ้

(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการจดัทาํรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี 

• สรปุสมมติฐานสาํคญั 

สมมตฐิานหลกัทีผู่ป้ระเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิใชใ้นการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์สามารถสรุปไดด้งัน้ี  

(1) โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

สมมติฐาน ปี 2563 

  บริษทั เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอรเ์นชัน่แนล จาํกดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิคีดิลดกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิ (Income Approach) 

ระยะเวลาการประเมนิคา่ กรรมสทิธิ ์(Freehold) 
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สมมติฐาน ปี 2563 

  บริษทั เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอรเ์นชัน่แนล จาํกดั 

อตัราการเตบิโตของอตัราคา่เชา่
และค่าบรกิารในตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10% ทุก 3 ปี 

อตัราการเชา่พืน้ที ่ พืน้ท่ีสาํนักงาน 
อตัราการเชา่พืน้ทีใ่นปีที ่1 เทา่กบัรอ้ยละ 93 และตัง้แต่ปีที ่2 เป็นตน้ไป เทา่กบัรอ้ย
ละ 95 
พืน้ท่ีร้านค้า 
อตัราการเชา่พืน้ทีใ่นปีที ่1 เทา่กบัรอ้ยละ 85 และปีที ่2 เทา่กบัรอ้ยละ 90 และตัง้แต่
ปีที ่3 เป็นตน้ไป เทา่กบัรอ้ยละ 95 

คา่ใชจ้า่ยสาธารณูปโภค และ
คา่ใชจ้า่ยประจาํอื่น 

รอ้ยละ 22 ของรายไดร้วม 

คา่ใชจ้า่ยในการซ่อมแซมและ
ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ 

รอ้ยละ 3 ของรายไดร้วม 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 9 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน รอ้ยละ 7 

 

(2) โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

สมมติฐาน ปี 2563 

  บริษทั เซ้าท์อีส เอเซีย อินเตอรเ์นชัน่แนล จาํกดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิคีดิลดกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิ (Income Approach) 

ระยะเวลาการประเมนิคา่ สทิธกิารเชา่ (Leasehold) 

อตัราการเชา่พืน้ที ่ ในปีที ่1-3 อตัราการเชา่เทา่กบัรอ้ยละ 80 ตัง้แต่ปีที ่4 เป็นตน้ไป โดยอตัราของการ
เชา่พืน้ทีต่ ัง้แต่ปีที ่4-23 อตัราการเชา่เทา่กบัรอ้ยละ 85 และในปีที ่24 ถงึสิน้สดุสทิธิ
การเชา่อตัราการเช่าเท่ากบัรอ้ยละ 80 

คา่ใชจ้า่ยสาธารณูปโภค และ
คา่ใชจ้า่ยประจาํอื่น 

รอ้ยละ 1.5 ของรายไดร้วม 

คา่ใชจ้า่ยในการซ่อมแซมและ
ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ 

รอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม 

คา่ใชจ้า่ยในการรือ้ถอน ในกรณี
ทีต่อ้งมกีารรือ้ถอนสิง่ปลกูสรา้ง
ทัง้หมดออกจากทีด่นิ 

พจิารณาวา่ไมม่คี่าใชจ่้ายเพิม่เตมิ เนื่องจากคาดการณ์วา่มลูคา่ซากอาคารจะคุม้คา่
คา่ใชจ้า่ยในการรือ้ถอนอาคาร 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 10.5 
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2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์ 

กองทรสัต์มีนโยบายที่จะดําเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิที่เข้าลงทุนครัง้แรก โดยนําทรพัย์สนิ
ดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) จะเป็นผูจ้ดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ
ของกองทรสัต์ผ่านการกําหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ เพื่อ
ก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุแก่กองทรสัต ์ 

สาํหรบัโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ กองทรสัต์จะมอบหมายหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการ
ใหแ้กบ่รษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั และ สาํหรบั โครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ จะมอบหมายหน้าที่
ในการบรหิารจดัการใหแ้ก่บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) โดยทัง้ 2 บรษิทั จะทาํหน้าทีใ่น
ฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ภายใตก้ารกํากบัดแูลโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่หน้าทีข่อง
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ตามนโยบายและแผนการ
ดําเนินงานทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูก้าํหนดไว ้จดัหาบรษิทัประกนัภยั รบัผดิชอบบรหิารจดัการและซ่อมแซม
อาคารในส่วนทีไ่ม่เป็นสาระสําคญั (โปรดพจิารณารายละเอยีดสรุปสาระสาํคญัของร่างสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย)์  

ทัง้น้ี ภายหลงัจากวนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ ทรสัตจีะเป็นเจา้ของกรรมสทิธิห์รอืสทิธกิารเช่าในทีด่นิ
และเป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นอาคาร รวมทัง้งานระบบและส่วนควบต่างๆ ซึ่งทรสัตีจะมอบหมายให้ผู้จดัการ
กองทรสัตส์ามารถนําทรพัยส์นิดงักลา่วไปจดัหาผลประโยชน์ไดด้ว้ยการเขา้ทาํสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่า ซึง่มลีกัษณะ
เป็นสญัญาเช่าทีม่คีวามเป็นมาตรฐานโดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัสาํหรบัผูเ้ช่าทุกราย 
นอกจากน้ี กองทรสัต์จะยินยอมให้ผู้จ ัดการกองทรสัต์ใช้พื้นที่ในโครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส  
คอมเพลก็ซ ์เป็นทีต่ ัง้ของสาํนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่ตัง้อยูช่ ัน้ 8 คดิเป็นพืน้ทีป่ระมาณ 30 ตารางเมตร 
และเป็นสถานทีป่ระชุมต่างๆ ในกจิการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยไม่เรยีกเกบ็ค่าใชส้ถานที ่ค่าสาธารณูปโภค 
และคา่ใชจ้า่ยใดๆ จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต้์องมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

1)  กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารสาํนักงานโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และสทิธกิารเช่า
ระยะยาวในทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารสาํนกังานโครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ดงัน้ี 

 การบรหิารทรพัยส์นิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์และทรสัตจีะตดิตามผลการดาํเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละ
ปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจําปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรสัต์ในอดีต เพื่อให้
กองทรสัตไ์ดร้บักําไรจากการดําเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่
กําหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวเิคราะหเ์พื่อหาสาเหตุรวมถงึปรบัปรุงและพฒันาแผนการดาํเนินงาน 
เพือ่ใหส้ามารถบรรลเุป้าหมายทีค่าดการณ์ 

 การกาํหนดคา่เชา่ใหเ้หมาะสม 
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 การพฒันาประสทิธภิาพการดาํเนินงาน พรอ้มทัง้ควบคุมคา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน 

 การเพิ่มศกัยภาพของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุนโดยการดูแลรกัษาพื้นที่ของโครงการและ
พฒันาปรบัปรงุภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ 

2)  กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ใน
ลกัษณะคลา้ยคลงึกนักบัการใหเ้ช่า การใหบ้รกิารที่เกี่ยวขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัย์สนิที่ใหเ้ช่า หา้มมใิห้
กองทรสัตด์าํเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชก้องทรสัตเ์ขา้ดาํเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น เป็นผู้
ประกอบธุรกจิโรมแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ 

3)  ในกรณีที่กองทรสัต์จะให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์แก่บุคคลที่จะนําอสงัหาริมทรพัย์นัน้ไปประกอบธุรกิจที่
กองทรสัตไ์มส่ามารถดาํเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกจิโรงแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมขีอ้ตกลง
ทีก่าํหนดคา่เชา่สว่นใหญ่เป็นจาํนวนทีแ่น่นอนไวล้ว่งหน้า และหากจะมสีว่นทีอ่า้งองิกบัผลประกอบการของ
ผูเ้ช่า จาํนวนเงนิค่าเช่าสงูสุดทีอ่า้งองิกบัผลประกอบการนัน้ จะไม่เกนิกว่ารอ้ยละหา้สบิ (50) ของจํานวน
เงนิค่าเชา่ทีก่าํหนดไวแ้น่นอนล่วงหน้า 

4)  หา้มมใิหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ชา่อสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหารมิทรพัยน์ัน้
ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ กองทรสัต์ตอ้งจดั
ใหม้ขีอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลกิสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่านําอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการ
ประกอบธุรกจิดงักล่าว 

5)  ผู้จดัการกองทรสัต์จะดูแลรกัษาทรพัย์สนิหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจดัหารายได้ โดยผู้จดัการ
กองทรสัต์มหีน้าที่จดัใหม้กีารประกนัภยัในวงเงนิที่ทรสัตเีหน็ว่าเพยีงพอ และเหมาะสมทีท่ําใหท้รพัย์สนิ
ของกองทรสัต์คนืกลบัสภาพเดมิ เพื่อให้กองทรสัต์สามารถจดัหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดมิ และได้รบั
ผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดมิตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัตล์งทุนในทรพัยส์นิหลกั โดยการประกนัภยัดงักลา่ว
จะต้องครอบคลุมถงึการประกนัวนิาศภยัที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหารมิทรพัย์ ในวงเงนิประกนัภยัซึ่งไม่น้อย
กว่าจาํนวนตน้ทุนทดแทนหรอืตน้ทุนเปลีย่นแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบั
ผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้ร ับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการดําเนินการใน
อสงัหารมิทรพัย์ในวงเงนิที่เพยีงพอ และเหมาะสม ทัง้น้ี ในการพจิารณาการวงเงนิประกนัภยัข้างต้นที่
จดัทาํโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตจีะไม่ปฏเิสธการจดัทาํประกนัภยั และวงเงนิประกนัภยัดงักล่าวโดยไม่มี
เหตุผลอนัสมควร  

6)  ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธิใ์นอสงัหาริมทรัพย์ และผู้จ ัดการกองทรสัต์ประสงค์จะจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดมิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องกําหนดค่า
เช่าทีเ่รยีกเก็บจากเจ้าของเดมิในลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกตเิสมอืนเป็นการทําธุรกรรมกบั 
คูค่า้ทัว่ไปทีเ่ป็นบุคคลภายนอก  
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7)  ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะตอ้งดําเนินการใหอ้ย่างน้อยรอ้ยละ 75 ของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตเ์กดิจากการ
จดัหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชปีระจาํปี เวน้แต่กรณีรอบ
ระยะเวลาบญัชปีระจาํปีแรก และประจาํปีสดุทา้ยของปีทีส่ ิน้สดุสญัญาน้ี 

2.5.2  รายละเอียดอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุนหรอืจาํหน่ายในรอบปีบญัชีนัน้ 

 - ไมม่ ี– 

2.5.2.1 รายละเอียดเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยห์รอืสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

- ไมม่ ี– 

2.5.2.2  รายละเอียดการประเมินมูลค่าก่อนการลงทุนโดยบริษทัประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น  

รายละเอยีดตามราคาทีไ่ดจ้ากรายงานการประเมนิมลูคา่หรอืสอบทานการประเมนิมลูค่าครัง้ล่าสุด ดงัทีร่ะบใุนขอ้ 
2.4 

2.5.2.3  ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทุน 

- ไมม่ ี– 

2.5.2.4  รายละเอียดเก่ียวกบัการจาํหน่ายอสงัหาริมทรพัยห์รอืสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

1) วนัที ่ราคา เหตุผลทีจ่าํหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และผูร้บัโอน
อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์แลว้แต่กรณี 

- ไมม่-ี 

2) รายละเอยีดการประเมนิมลูคา่ก่อนการจาํหน่ายโดยบรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ  เชน่ วนัทีท่าํการ
ประเมนิมลูค่า ราคาทีไ่ดร้บัจากการรายงานการประเมนิมลูคา่ วธิกีารทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่า และชือ่
บรษิทัประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ เป็นตน้ 

- ไมม่-ี 

3) กาํไรหรอืขาดทุนจากการจาํหน่าย และค่าใชจ้า่ยต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจาํหน่าย 

- ไมม่-ี 

4) ราคาทีไ่ดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่าํหน่ายไปนัน้ 

- ไมม่-ี  
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2.5.3  ข้อมลูเก่ียวกบัการประกนัรายได้และผูป้ระกนัรายได้ 

2.5.3.1  ข้อมลูเก่ียวกบัการประกนัรายได้และผูป้ระกนัรายได้ 

เพื่อสร้างความมัน่ใจให้ผู้ลงทุนในกองทรสัต์ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงที่จะรบัประกนักําไรจากการ
ดาํเนินงานขัน้ตํ่าทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากสนิทรพัยแ์ต่ละโครงการ โดยมรีายละเอยีดกําไรจากการดาํเนินงานขัน้
ตํ่า ดงัน้ี 

(1) โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ – กาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า ทีด่บับลวิเอชเอ  
คอรป์อเรชัน่ ตกลงรบัประกนัตามสญัญาตกลงกระทาํการ เป็นระยะเวลา 9 ปี นบัตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุนในทรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี 

โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
กาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํา่ 

(ล้านบาท) 

ตัง้แต่วนัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนในทรพัย์สนิ ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 
พ.ศ. 2559 โดยหากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนภายหลงัวนัที ่1 กนัยายน 
พ.ศ. 2558 วงเงนิรบัประกนัจะลดลงตามสดัสว่น 

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 โดยหากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ภายหลงัวนัที ่1 กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงนิรบัประกนัจะเพิม่ขึน้
ตามสดัสว่น 

64.14 
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(2) โครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์– กาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า ทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตก
ลงรบัประกนัตามสญัญาตกลงกระทาํการ เป็นระยะเวลา 6 ปี นบัตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุใน
ทรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
กาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํา่ 

(ล้านบาท) 

ตัง้แต่วนัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนในทรพัย์สนิ ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 
พ.ศ. 2559 โดยหากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนภายหลงัวนัที ่1 กนัยายน 
พ.ศ. 2558 วงเงนิรบัประกนัจะลดลงตามสดัสว่น 

14.42 

1 เมษายน พ.ศ. 2559 – 31 มนีาคม 2560 24.06 

1 เมษายน พ.ศ. 2560 – 31 มนีาคม 2561 24.17 

1 เมษายน พ.ศ. 2561 – 31 มนีาคม 2562 24.64 

1 เมษายน พ.ศ. 2562 – 31 มนีาคม 2563 24.82 

1 เมษายน พ.ศ. 2563 – 31 มนีาคม 2564 24.87 

ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน พ.ศ. 2564 จนถงึวนัทีค่รบ 6 ปี นับแต่
วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ โดยหากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ภายหลงัวนัที ่1 กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงนิรบัประกนัจะเพิม่ขึน้
ตามสดัสว่น 

10.79 

ทัง้น้ี ในทุกๆ สิน้งวดเวลาทีก่ําหนดในแต่ละปี หากกําไรจากการดาํเนินงานตามจรงิจากสนิทรพัยช์ิน้ใด ตํ่า
กว่ากําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าซึ่ง ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงรบัประกนัให้ไว้กบักองทรสัต ์
ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงทีจ่ะรบัผดิชอบและชําระส่วนต่างระหว่างกําไรจากการดําเนินงานตาม
จรงิและกําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่าใหแ้ก่กองทรสัต์ โดยใหเ้ป็นไปตามงวดการจ่ายและตามรายละเอยีด
ทีร่ะบุในสญัญาตกลงกระทาํการ ในสว่นที ่2 ขอ้ 2.7 สรปุสาระสาํคญัของสญัญา 

โดยกําไรจากการดําเนินงานขา้งต้น หมายถงึ รายไดจ้ากการดําเนินงานของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์
เขา้ลงทุนครัง้แรก เช่น ค่าเช่าและค่าบรกิาร ค่าน้ํา ค่าไฟ ค่าที่จอดรถยนต์ ค่าบรกิารอื่นๆ เป็นต้น ตาม
บญัชทีีป่รากฏในงบรายไตรมาสของกองทรสัต์ทีผ่่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชหีรอืงบการเงนิประจาํปี
ของกองทรสัต์ที่ผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชแีล้ว (แล้วแต่กรณี) ไม่รวมดอกเบี้ยเงนิฝากธนาคาร 
ดอกเบีย้รบัอนัเกดิจากการทีผู่เ้ช่าผดินดั และ กาํไรจากการนําเงนิทุนไปลงทุน ปรบัปรุงดว้ยการหกัจาํนวน
เงนิรายไดจ้ากการดําเนินงานของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ หรอืโครงการบางนา
ทีผู่เ้ชา่ผดินดัชาํระและ  การรบัรูร้ายไดเ้พือ่ใหร้ายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารเป็นไปตามทีก่ําหนดในสญัญาเช่า
และสญัญาบรกิาร ลบดว้ย จํานวนรวมของ (ก) ค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท 
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วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ หรอืโครงการบางนา (แลว้แต่กรณี) (ข) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
และค่าตัวแทนหรอืนายหน้า (Agency) เพื่อจดัหาผู้เช่า (ค) ค่าบํารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัย์สนิ 
(Maintenance Expense) (ง) ค่าภาษีโรงเรอืน และภาษีป้าย (จ) ค่าใชจ้่ายประกนัภยัความเสีย่งภยั
ทรพัย์สนิ (All Risk Insurance) ประกนัภยัความรบัผดิชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability 
Insurance) และประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) และ(ฉ) ค่าใชจ่้ายอื่นๆ ที่
เกดิขึน้จากการดําเนินการตามปกตขิองโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ หรอืโครงการ 
บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ (แล้วแต่กรณี) ซึ่งไม่ใช่เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นโดยเฉพาะเน่ืองจากเป็น
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทัง้น้ี ค่าใชจ้่ายดงัต่อไปน้ีจะไม่นํามาหกัออกจากรายไดจ้ากการดาํเนินงาน
ของอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก (1) ค่าผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิ ค่าผู้สอบบญัช ี
คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์คา่ธรรมเนียมทรสัต ีคา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน ค่าธรรมเนียมทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัการรบัและดาํรงหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ค่าใชจ้่าย
อื่นใดทีจ่ะตอ้งจ่ายใหต้ลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย และ บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) 
จํากดั ค่าธรรมเนียมในการออกเชค็หรอืโอนเงนิประโยชน์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมตลอดจน ค่าใชจ้่าย
อื่นใดทีห่ากกองทรสัต์มไิดเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์นิไม่จาํเป็นต้องมคี่าใชจ้่ายดงักล่าว (2) รายการกําไรหรอื
ขาดทุนทางบญัชทีี่ยงัไม่รบัรูจ้ากการประเมนิราคาทรพัย์สนิ (3) ค่าใช้จ่ายที่จดัเป็นค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน 
(Capital Expenditure) (4) ตน้ทุนทางการเงนิของกองทรสัต ์รวมทัง้ดอกเบีย้จ่าย (5) การจ่ายชาํระคนืเงนิ
ตน้ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้(6) ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมทัง้การตัง้ที่
ปรกึษาต่างๆ ของกองทรสัตท์ีเ่กีย่วขอ้งกบัการดาํเนินเรือ่งดงักลา่ว (7) คา่เผือ่หน้ีจะสญู และ (8) ค่าใชจ้่าย
ในการดูแลทรพัย์สนิในส่วนทีไ่ม่เป็นสาระสําคญั สําหรบัโครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เท่านัน้
และตราบเท่าทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ บางนา บสิซเินส คอม
เพลก็ซ์ (ตามทีนิ่ยามไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์) 
ซึ่งดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการดังกล่าวตกลงที่จะเป็น
ผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้า่ยดงักลา่ว  

2.5.3.2 การรบัประกนัรายได้จากผูป้ระกนัรายได้ 

รายการ 
31 มีนาคม 2563 

 (ล้านบาท) 
31 มีนาคม 2562 

 (ล้านบาท) 
ผลต่าง 

(รอ้ยละ) 

รายไดจ้ากการรบัประกนักาํไรจากการ
ดาํเนินงานขัน้ตํ่า 37.32 36.23 3.01% 

กองทรสัต ์WHABT มรีายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า สาํหรบัปี สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 
2562 เทา่กบั 37.32 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อน 1.09 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.01 
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3.5.3.3 ข้อมูลอนัดบัความน่าเช่ือถือ และ สรปุฐานะทางการเงินของผูร้บัประกนัรายได้ 

• ข้อมูลอนัดบัความน่าเช่ือถือของ ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่  

รายการ อนัดบัความน่าเช่ือถือ 

อนัดบัเครดติองคก์ร A- 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ Negative 

หมายเหตุ   ขอ้มลูจาก Tris Rating ครัง้ที ่153/2562 ณ วนัที ่27 กนัยายน 2562 

 

• ข้อมูลทางการเงินโดยสรปุของดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ สาํหรบัปี 2560 - 2562 ดงัน้ี 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

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

สินทรพัยร์วม 73,619 78,345 82,264 

หนี้สนิรวม 45,086 47,331 49,163 

รวมสว่นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ 25,243 27,226 29,478 

สว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อีาํนาจควบคุม 3,290 3,788 3,623 

รวมสว่นของเจา้ของ 28,533 31,014 33,101 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 73,619 78,345 82,264 

 

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

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

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 1,775 1,709 1,658 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 6,290 5,130 7,157 

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 1,448 1,570 1,648 

รวมรายได้ 9,514 8,410 10,463 

ตน้ทุนจากการใหเ้ชา่และบรกิาร (801) (892) (802) 

ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ (3,339) (2,839) (4,655) 

ตน้ทุนจากการขายสนิคา้ (861) (901) (944) 

กาํไรขัน้ต้น 4,512 3,778 4,062 

รายไดอ้ื่น 933 670 977 

คา่ใชจ้า่ยในการขาย (317) (231) (326) 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (1,385) (1,377) (1,405) 

ตน้ทุนทางการเงนิ (1,617) (1,179) (986) 

สว่นแบ่งกาํไรจากบรษิทัรว่มและการรว่มคา้ 1,963 2,542 1,946 
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งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

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

กาํไรก่อนภาษีเงินได้ 4,089 4,203 4,268 

ภาษเีงนิได ้ (254) (325) (305) 

กาํไรสาํหรบัปี 3,836 3,878 3,963 

กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็อื่น (178) 336 1,840 

กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี 3,657 4,214 5,803 

 

งบกระแสเงินสด 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

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

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมดาํเนินงาน 1,761 423 2,047 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมลงทุน 2,144 354 (4,401) 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ (4,597) 478 1,915 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน(ลดลง)สทุธิ (692) 1,255 (439) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 2,635 1,919 3,172 

ผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่นของเงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด (24) (2) (52) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดส้ินปี 1,919 3,172 2,681 

หมายเหตุ  งบการเงนิรวมขา้งตน้ ไดร้บัการตรวจสอบโดยชาญชยั  ชยัประสทิธิ ์ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3760 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาส์
คูเปอร์ส เอบเีอเอส จํากดั ซึง่เป็นผูส้อบบญัชทีีไ่ด้รบัความเหน็ชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัย ์

 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีสาํคญัสาํหรบัปี 2560 - 2562 

อตัราส่วนทางการเงิน ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)  

อตัราส่วนสภาพคลอ่ง (เท่า) 2.42  2.06 0.97 

อตัราส่วนสภาพคลอ่งหมนุเรว็ (เทา่) 0.38  0.47 0.22 

อตัราส่วนหมนุเวยีนลกูหนี้การคา้ (เท่า) 20.30  19.43 17.21 

ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ (วนั) 17.73  18.53 20.92 

อตัราส่วนหมนุเวยีนเจา้หนี้ (เทา่) 1.78  1.73 2.09 

ระยะเวลาชาํระหน้ี (วนั) 202.08 208.63 172.63 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร (Profitability Ratio)   

อตัรากําไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ)/1 59.70  60.15 52.18 

อตัรากําไรจากการดาํเนินงาน (รอ้ยละ)/1 45.98 46.31 39.25 

อตัรากําไรสุทธ ิ(รอ้ยละ)/1 30.91  33.37 29.60 

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ (รอ้ยละ) 15.19 13.03 12.36 
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อตัราส่วนทางการเงิน ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน (Efficiency Ratio)   

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์(รอ้ยละ) 5.17  5.10 4.93 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร (รอ้ยละ) 7.17  6.83 6.38 

อตัราผลหมนุเวยีนของสนิทรพัย ์(เทา่) 0.17  0.15 0.17 

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)   

อตัราส่วนหนี้สนิรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (เทา่) 1.58  1.53 1.53 

อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบีย้ (เท่า) 3.53  4.56 5.33 

อตัราส่วนการจา่ยเงนิปันผล (รอ้ยละ) 61.20 41.24 61.89 
หมายเหตุ  /1 รายไดร้วมทีใ่ชใ้นการคาํนวณไดร้วมส่วนแบง่กาํไร/(ขาดทุน)จากบรษิทัร่วมคา้ 

 

การวิเคราะห์ผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ สาํหรบัปี 2562 มีดงัน้ี 

สาํหรบัปี 2562 บริษทัฯ มีกาํไรสุทธิ เท่ากบั 3,229.3 เพ่ิมขึน้ 11.1% จากปี 2561 โดยเป็นการเติบโตของกาํไรสทุธิ
จากการดาํเนินงานปกติ (Normalized Net Income) 21.1% เทียบกบัปี 2561 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปี 2562 

งบการเงินรวม 
ปี 2561 ปี 2562 

เพ่ิมขึน้/
(ลดลง) 

ล้านบาท ล้านบาท % 
รายไดร้วม/1 11,622.2 13,385.8 15.2% 

ตน้ทุนรวม 4,631.8 6,400.8 38.2% 

กาํไรขัน้ตน้รวม/2 6,232.8 6,007.9 (3.6%) 

กาํไรสุทธ ิ 2,906.8 3,229.3 11.1% 
รายได้รวมจากการดาํเนินงาน/3(Normalized Total Revenue) 10,882.7* 13,058.7 20.0% 
กาํไรสทุธิจากการดาํเนินงาน/4   (Normalized Net Income) 2,422.8* 2,932.9 21.1% 
/1 รวมรายไดอ้ืน่ๆ และสว่นแบ่งกาํไรจากบรษิทัรว่มและกจิการรว่มคา้ 
/2 กาํไรขัน้ตน้รวมสว่นแบง่กาํไรจากบรษิทัรว่มและกจิการร่วมคา้ ไมร่วมรายไดอ้ืน่ 
/3 รายไดร้วมจากการดาํเนนิงาน = รายไดร้วมหกัผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น และกาํไร/(ขาดทุน) จากรายการพเิศษ 
/4 กาํไรสุทธจิากการดาํเนินงาน = กาํไรสุทธหิกัผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น และกาํไร/(ขาดทุน) จากรายการพเิศษ 
*ปรบัปรุงใหเ้สมอืนมผีลกระทบจากการใชม้าตรฐานบญัชฉีบบัท ี15 เพือ่ประโยชน์ในการเปรยีบเทยีบกบัผลกําไรปี 2562 ซึง่มผีลกระทบจาก
การใชม้าตรฐานบญัชฉีบบัที ่15 

ประเดน็สาํคญั 
 รายไดร้วม เทา่กบั 13,385.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 15.2% เทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ขณะทีร่ายไดร้วม

จากการดาํเนินงาน (Normalized Total Revenue) เพิม่ขึน้ 20.0%  
 รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารคลงัสนิคา้ ศูนยก์ระจายสนิคา้ และโรงงาน เท่ากบั 1,001.3 ลา้นบาท ลดลง 9.2% 

จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 ถา้ไม่รวมผลกระทบจาก WHABT รายไดค้่าเช่าและบรกิารจะเพิม่ขึน้ 5.8% 
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สาํหรบัปี 2562 สาเหตุหลกัมาการเพิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ืองของอตัราการเช่าพืน้ทีข่องสนิทรพัยป์ระเภทโรงงานและ
คลงัสนิคา้สาํเรจ็รปู 

 รายไดแ้ละสว่นแบ่งกําไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน เท่ากบั 3,891.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 12.2% 
จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 โดยมสีาเหตุหลกัจากบรษิทัฯ ไดม้กีารรบัรูร้ายไดจ้ากการกลบัรายการรายได้
รอตดับญัชสีาํหรบัทรพัยส์นิทีข่ายเขา้กอง WHABT 

 รายไดจ้ากการขายทีด่นิในนิคมอุตสาหกรรมเท่ากบั 3,505.0 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 64.9% เทยีบกบัช่วงเวลา
เดยีวกนัของปีก่อน เน่ืองจากยอดโอนทีด่นิทีม่ากขึน้ 

 รายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิารสาธารณูปโภค เทา่กบั 2,258.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 7.8% จากช่วงเวลาเดยีวกนั
ของปี 2561 โดยมสีาเหตุหลกัจากปรมิาณการจาํหน่ายน้ําเพือ่อุตสาหกรรมเพิม่ขึน้ 4.0% 

 สว่นแบง่กําไรจากบรษิทัรว่มในธุรกจิไฟฟ้า เทา่กบั 1,778.7 ลา้นบาท ลดลง 13.1% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 
2561 อย่างไรก็ตามถ้าพจิารณาเฉพาะส่วนแบ่งกําไรจากบรษิทัร่วมและกิจการร่วมค้าในธุรกิจไฟฟ้าจากการ
ดาํเนินงานจะลดลง 4.6% โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของสว่นแบง่กาํไรจากโรงไฟฟ้า Gheco-One  

 ตน้ทุนทางการเงนิลดลง 16.4% หรอื 193.0 ลา้นบาท ซึง่เป็นผลจากการปรบัปรุงรายการทางบญัชจีากการไถ่
ถอนหุน้กูค้นืก่อนกาํหนด และการลดลงอยา่งต่อเน่ืองของอตัราตน้ทุนทางการเงนิเฉลีย่ 

 ทัง้น้ีกําไรสุทธแิละกําไรสุทธจิากการดําเนินงานสาํหรบังวดปี 2562 เท่ากบั 3,229.3 ลา้นบาท และ 2,932.9 
ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 11.1% และ 21.1% 

 
ผลการดาํเนินงานรายธรุกิจ 
ธรุกิจให้เช่าอสงัหาริมทรพัย ์(Rental Properties Business) 

 
ปี 2561 ปี 2562 

เพ่ิมขึน้/
(ลดลง) 

ล้านบาท ล้านบาท % 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 1,102.2 1,001.3 (9.2%) 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากการดาํเนินงาน/1 898.6 950.7 5.8% 

กาํไรขัน้ตน้ 562.7 589.7 4.8% 

อตัรากาํไรขัน้ตน้ (%) 51.1% 58.9%  

อตัรากาํไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทางบญัชี/2 (%) 51.6% 59.1%  

รายได้และส่วนแบง่กาํไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 3,469.4 3,891.2 12.2% 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 3,005.6 3,651.3 21.5% 

สว่นแบ่งกําไรจากบรษิทัรว่มจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 463.9 239.8 (48.3%) 

กาํไรขัน้ตน้ 1,225.3 724.6 (40.9%) 

อตัรากาํไรขัน้ตน้ (%) 40.8% 19.8%  

อตัรากาํไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทางบญัชี/2 (%) 51.4% 19.8%  
/1 ไมร่วมรายไดค้า่เชา่จาก WHABT 
/2 ไมร่วมผลกระทบจากการจดัสรรปันส่วนตน้ทนุการรวมธุรกจิ (Purchase Price Allocation หรอื PPA) 
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1. ค่าเช่าและค่าบริการ 
 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการคลงัสินค้า ศนูยก์ระจายสินค้า และโรงงาน สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 1,001.3 

ลา้นบาท ลดลง 9.2% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 สาเหตุหลกัมาจากการเปลีย่นแปลงการรบัรูร้ายไดข้อง
อาคารสาํนักงาน ถา้ไม่รวมผลกระทบดงักล่าวรายได้ค่าเช่าและบรกิารจะเพิม่ขึน้ 5.8% สาํหรบัปี 2562 สาเหตุ
หลกัมาการเพิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ืองของอตัราการเช่าพืน้ทีข่องสนิทรพัยป์ระเภทโรงงานและคลงัสนิคา้สาํเรจ็รปู 

 กาํไรขัน้ต้นจากการให้เช่าและบริการคลงัสินค้า ศนูยก์ระจายสินค้า และโรงงาน สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 
589.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 4.8% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 จากรายไดค้่าเช่าและบรกิารทีเ่พิม่ขึน้ในขา้งตน้ 
และมอีตัรากําไรขัน้ต้น เทา่กบั 58.9% โดยทีอ่ตัรากําไรขัน้ตน้ทีป่รบัตวัขึน้เกดิจากการเพิม่ขึน้ของอตัราการเช่า
พืน้ทีท่ีเ่พิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง 

2. การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 

 รายได้และส่วนแบ่งกาํไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน เท่ากบั 3,891.2 ลา้นบาท เพิม่ขึ้น 
12.2% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 โดยมสีาเหตุหลกัจากบรษิทัฯ ไดม้กีารรบัรูร้ายไดจ้ากการกลบัรายการ
รายไดร้อตดับญัชสีาํหรบัทรพัยส์นิทีข่ายเขา้กอง WHABT จาํนวน 2,100.8 ลา้นบาทในช่วงไตรมาสที ่1 ปี 2562 
สําหรบัอตัรากําไรขัน้ต้นอยู่ที ่19.8% แต่ถ้าพจิารณาเฉพาะอตัรากําไรขัน้ต้นสําหรบัการขายสนิทรพัย์เขา้กองท
รตัส ์WHART จะอยูท่ี ่39.0% 

 
ธรุกิจนิคมอตุสาหกรรม  
(Industrial Development Business) 

 
ปี 2561 ปี 2562 เพ่ิมขึน้/(ลดลง) 

ล้านบาท ล้านบาท % 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 2,124.9 3,505.0 64.9% 

กาํไรขัน้ตน้ 1,066.4 1,777.2 66.7% 

อตัรากาํไรขัน้ตน้ (%) 50.2% 50.7%  

อตัรากาํไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทางบญัชี/1 (%) 60.2% 55.3%  
/1 ไมร่วมผลกระทบจากการจดัสรรปันสว่นตน้ทุนการรวมธุรกจิ (Purchase Price Allocation หรอื PPA) 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 3,505.0 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 64.9% จากช่วงเวลา

เดยีวกนัของปี 2561 โดยกําไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัย ์สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 1,777.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 

66.7%จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 เน่ืองมาจากรายได้ทีร่บัรูม้ากขึน้ตามยอดโอนทีด่นิที่มากขึน้ โดยมอีตัรากําไร

ขัน้ต้นสําหรบัปี 2662 เท่ากบั 50.7% ทัง้น้ีกําไรขัน้ต้นและอตัรากําไรขัน้ต้นดงักล่าวไดส้ะทอ้นถงึผลของการปรบัปรุง

รายการทางบญัชเีรื่องมูลค่ายุตธิรรมในการเขา้ซื้อกจิการ อย่างไรกต็ามหากพจิารณาถงึกําไรขัน้ต้นทีแ่ทจ้รงิจากการ

ดําเนินงานก่อนปรบัรายการทางบญัช ีอตัรากําไรขัน้ต้นที่แท้จรงิของรายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวอยู่ที ่

55.3% 
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ธรุกิจสาธารณูปโภคและไฟฟ้า (Utilities & Power Business) 

 
ปี 2561 ปี 2562 

เพ่ิมขึน้/
(ลดลง) 

ล้านบาท ล้านบาท % 
รายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิารสาธารณูปโภค 2,095.1 2,258.7 7.8% 

กาํไรขัน้ตน้ 895.2 954.8 6.7% 

อตัรากาํไรขัน้ตน้ (%) 42.7% 42.3%  

อตัรากาํไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทางบญัชี/1 (%) 46.0% 45.3%  

สว่นแบ่งกําไรจากบรษิทัรว่มในธุรกจิสาธารณูปโภค n.a. (13.5) n.a. 

ส่วนแบง่กาํไรจากบริษทัร่วมในธรุกิจไฟฟ้า (รวม)  2,046.4   1,778.7   (13.1%) 

 – สว่นแบง่กําไรจากบรษิทัรว่มในธุรกจิไฟฟ้าจากการดาํเนินงาน/2  1,510.6   1,441.2   (4.6%) 

 – กาํไร(ขาดทุน) จากอตัราแลกเปลีย่น  55.4  337.5  509.3%  

– กาํไร/(ขาดทุน) จากรายการพเิศษ  (71.2) 0.0  (100.0%) 

– การปรบัปรงุบญัชเีกีย่วกบัมานตรฐานบญัชฉีบบัที ่15  2,046.4   1,778.7   (13.1%) 
/1 ไมร่วมผลกระทบจากการจดัสรรปันสว่นตน้ทุนการรวมธุรกจิ (Purchase Price Allocation หรอื PPA) 
/2 ส่วนแบ่งกําไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าจาการดําเนินงาน = ส่วนแบ่งกําไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าหกัผลกระทบจากอตัรา
แลกเปลีย่น กาํไร/(ขาดทุน) จากรายการพเิศษ และมกีารปรบัปรุงใหเ้สมอืนมผีลกระทบจากการใชม้าตรฐานบญัชฉีบบัท ี15 
/3 ปรบัปรุงใหเ้สมอืนมผีลกระทบจากการใชม้าตรฐานบญัชฉีบบัท ี15 เพือ่ประโยชน์ในการเปรยีบเทยีบกบัผลกําไรปี 2562 ซึง่มผีลกระทบจาก
การใชม้าตรฐานบญัชฉีบบัที ่15 

รายได้จากการขายและให้บริการสาธารณูปโภค สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 2,258.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 7.8% 

จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 เน่ืองจากปรมิาณการขาย โดยเฉพาะน้ําเพื่ออุตสาหกรรมเพิม่ขึน้ 4% ซึ่งมผีลมาจาก

การใชน้ํ้าทีเ่พิม่มากขึน้อย่างต่อเน่ืองของลกูคา้ปัจจุบนัและลูกคา้ใหม่ โดยเฉพาะลูกคา้ธุรกจิโรงไฟฟ้า GNLL2 ทีเ่ริม่

ดาํเนินการผลติไฟฟ้าเชงิพาณิชยใ์นไตรมาส 1 ปี 2562 

กาํไรขัน้ต้นจากการขายและให้บริการสาธารณูปโภค สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 954.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 

6.7% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 และมอีตัรากําไรขัน้ตน้จากการใหบ้รกิารสาธารณูปโภคสาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 

42.3% โดยกําไรขัน้ต้นและอตัรากําไรขัน้ต้นดงักล่าวได้สะทอ้นถึงผลของการปรบัปรุงรายการทางบญัชเีรื่องมูลค่า

ยุตธิรรมในการเขา้ซื้อกจิการ อย่างไรกต็ามหากพจิารณาถงึรายไดแ้ละกําไรขัน้ต้นทีแ่ทจ้รงิจากการดําเนินงานก่อนปรบั

รายการทางบญัช ีอตัรากาํไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิของรายไดร้บัจากการใหบ้รกิารสาธารณูปโภคอยู่ที ่45.3%  

ส่วนแบ่งกาํไรจากบริษทัร่วมในธรุกิจสาธารณูปโภค สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั (13.5) ลา้นบาท สาเหตุหลกั

จากการรบัรูส้่วนแบ่งขาดทุนจาก SDWTP (เริม่รบัรูต้ ัง้แต่เดอืน พ.ย. 2562) จาํนวน (14.3) ลา้นบาท ทัง้น้ี SDWTP เริม่

การดําเนินการเชงิพาณิชยใ์นช่วงต้นปี 2562 โดยมกีําลงัการผลติ (เฟส 1A) 150,000 ลบ.ม.ต่อวนั และกําลงัการผลติ

เพิม่เตมิอกี 150,000 ลบ.ม.ต่อวนั (เฟส 1B) พรอ้มดําเนินการตัง้แต่ช่วงเดอืน พ.ย. 2562 โดย แมว้่า SDWTP จะมี
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ยอดขายเฉลีย่กว่า 80% ของกําลงัการผลติเฟส 1A ในช่วงเดอืน พย. -ธ. ค. กต็าม แต่มกีารเริม่ตดัค่าเสือ่มราคาของเฟส 

1B เพิม่เตมิแลว้ ทาํใหเ้กดิผลขาดทนุในช่วงเดอืน พ.ย. - ธ. ค. ขา้งตน้ 

ส่วนแบ่งกาํไรจากบริษทัร่วมในธรุกิจไฟฟ้า สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 1,778.7 ลา้นบาท ลดลง 13.1% จาก

ช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 อย่างไรกต็ามถ้าพจิารณาเฉพาะส่วนแบ่งกําไรจากบรษิทัร่วมและกจิการร่วมคา้ในธุรกจิ

ไฟฟ้าจากการดาํเนินงานจะลดลง 4.6% โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของสว่นแบ่งกาํไรจากโรงไฟฟ้า Gheco-One  

 

รายได้อ่ืน 

 
ปี 2561 ปี 2562 เพ่ิมขึน้/(ลดลง) 

ล้านบาท ล้านบาท % 
รายได้จากเงินปันผลและการบริหารจดัการ 399.6 540.7 35.3% 

รายไดอ้ื่นๆ 309.0 436.4 41.2% 

รวมรายได้อ่ืน 708.6 977.1 37.9% 

รายได้อ่ืน สําหรบัปี 2562 เท่ากบั 977.1 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 37.9% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 จากช่วงเวลา
เดยีวกนัของปี 2561 โดยมสีาเหตุหลกัดงัต่อไปน้ี 
 รายได้เงินปันผลและค่าบริหารจดัการ สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 540.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 35.3% จาก

ช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 สาเหตุหลกัเกดิจากการเพิม่ขึน้ของเงนิปันผลจากกองทรสัต์ HREIT รวมถงึค่า
บรหิารจดัการกองทรสัต์ทีเ่พิม่ขึน้ตามการเตบิโตของกองทรสัต ์

 รายได้อ่ืนๆ สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 436.4 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 41.2% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน สาเหตุ
หลกัมาจากการรบัรูร้ายไดจ้ากการปรบัโครงสรา้งสญัญาเชา่กบัลกูคา้รายหน่ึง 
 

การวิเคราะห์ค่าใช้จ่าย 

 ค่าใช้จ่ายในการขาย สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 325.6 ลา้นบาท ซึง่คา่ใชจ้า่ยในส่วนนี้เป็นคา่ใชจ้่ายทีผ่นั
แปรตามรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์โดยในปี 2562 บรษิทัฯมคีา่ใชจ่้ายในการขายคดิเป็นสดัส่วน 
9.3% ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ลดลงจาก 10.9% ในปี 2561 

 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 1,398.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1.5% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 
2561 สาเหตุหลกัมาจากการตัง้สํารองผลประโยชน์พนักงานที่เพิ่มขึ้น รวมถึงการการเพิ่มขึ้นของจํานวน
บุคคลากรเพิม่รองรบัการขยายตวัของธุรกจิ 

 ต้นทุนทางการเงิน สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 986.4 ลา้นบาท ลดลง 16.4% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2561 
ซึ่งเป็นผลจากการปรบัปรุงรายการทางบญัชจีากการไถ่ถอนหุน้กู้คนืก่อนกําหนด และการลดลงอย่างต่อเน่ือง
ของอตัราตน้ทุนทางการเงนิเฉลีย่ 
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ฐานะทางการเงิน 

 
การเปลีย่นแปลงฐานะทางการเงนิรวมของบรษิทัฯ ณ สิน้ปี 2562 มดีงัต่อไปน้ี 

สินทรพัย ์
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วมทัง้หมด 82,263.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 3,918.9 ลา้นบาท จาก 
78,344.9 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 โดยมรีายการสาํคญัดงัน้ี  

1. การเพิม่ขึน้ของเงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์ผื่อขาย จาํนวน 3,105.7 ลา้นบาท เนื่องจากการเพิม่ขึน้ของมูลค่ากองทรสัต์
ตามราคาตลาด 

2. การเพิม่ขึน้ของเงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม จาํนวน 1,159.4 ลา้นบาท สาเหตุหลกัจากมาตรฐานบญัชฉีบบัที ่15 (TFRS 
15) ทีส่ง่ผลกระทบต่อโรงไฟฟ้า Gheco-One 

3. การเพิม่ขึน้ของที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์(สุทธ)ิ จํานวน 723.6 ล้านบาท สาเหตุหลกัจากการขยายตวัของธุรกจิ
พลงังานจากแสงอาทติย ์

4. การลดลงของเงนิสด รายการเทยีบเท่าเงนิสด และเงนิลงทุนชัว่คราว จาํนวน 1,050.7 ลา้นบาท สาเหตุหลกัเกดิจาก
บรษิทัฯมคีา่ใชจ้า่ยการลงทุนทีเ่พิม่ขึน้ ตามการขยายตวัทางธุรกจิบรษิทัฯ 

5. การลดลงของตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย(์สุทธ)ิ จาํนวน 575.9 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการโอนทีด่นิ
จํานวนมากในปี 2562 ทีก่ล่าวไวข้า้งต้น อย่างไรกต็ามในระหว่างงวด บรษิทัฯ ได้มกีารพฒันานิคมอุตสาหกรรม
เพิม่เตมิเชน่กนั 

6. การลดลงของเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั จาํนวน 571.1 ลา้นบาท สาเหตุหลกัเกดิจากการ
ไดร้บัคนืเงนิกูแ้ก่บรษิทัรว่มแหง่หน่ึง 
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หน้ีสิน 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมจํานวน 49,163.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1,832.4 ลา้นบาท จาก 47,330.9 
ล้านบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยบริษัทฯมีหน้ีสินที่มีภาระดอกเบี้ย มีจํานวน 39,224.3 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 
2,843.8 ล้านบาท จาก 36,380.5 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม บรษิทัฯมอีตัราต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ที่ลดลง 0.47% 
(ลดลงจาก 3.88% ในปี 2561 เป็น 3.41% ในปี 2562) 

ในระหว่างปี 2562 บรษิทัฯมกีารใชเ้งนิกูย้มืระยะสัน้และระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ เพิม่ขึน้จํานวน 4,293.9 ลา้นบาท 
และมกีารลดลงของหุน้กู้(สุทธ)ิ จํานวน 1,450.1 ล้านบาท ส่งผลใหบ้รษิทัฯมหีน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยเพิม่ขึน้จํานวน 
2,843.8 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากการทีบ่รษิทัฯไดนํ้าเงนิไปลงทุนในโครงการหน่ึงของบรษิทั ทีส่ามารถรบัรูผ้ลการ
ดาํเนินงานของโครงการดงักลา่วไดท้นัท ี

สาํหรบัการลดลงของรายไดร้อตดับญัช ีจาํนวน 2,033.4 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากการกลบัรายการรายไดร้อการตดั
บญัช ีเน่ืองมาจากการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายสนิทรพัยเ์ขา้กอง WHABT ทีก่ล่าวในขา้งตน้ 

 
ส่วนของผูถ้ือหุ้น 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 บรษิทัฯ มสีว่นของผูถ้อืหุน้รวมจาํนวน 33,100.6 ลา้นบาท ซึ่งเพิม่ขึน้จาํนวน 2,086.5 ลา้น
บาท จาก 31,014.1 ล้านบาท ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 โดยการเปลีย่นแปลงหลกัมาจากการใช้สทิธแิปลงสภาพ
ใบสาํคญัแสดงสทิธ ิWHA-W1 รวมถงึการเพิม่ขึน้ของราคาตลาดของกองทรสัต ์

     
อตัราส่วนทางการเงินท่ีสาํคญั 

 
 ส้ินปี 2561 ส้ินปี 2562

อตัราสว่นกาํไรขัน้ตน้ (%) 44.3% 38.8%

อตัราสว่นกาํไรสทุธ ิ(%) 25.0% 24.4%

อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (เทา่)  1.53 1.49

อตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สทุธติ่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (เทา่)  1.17 1.19

 

2.5.3.4 ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ต่อความสามารถในการรบัประกนัรายได้ตามสญัญาตกลงกระทาํการ

ของกองทรสัต ์

หากพจิารณาความสามารถของดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ทีจ่ะรบัภาระในการประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลง
กระทาํการขา้งตน้ โดยจา่ยจากกําไรก่อนหกัดอกเบีย้ และภาษ ี(EBIT) สาํหรบังวดระยะเวลา 12 เดอืนยอ้นหลงั
ของดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ (วนัที ่1 มกราคม 2562 ถงึ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562) มจีาํนวน 5,254.16 ลา้น
บาท (อา้งองิขอ้มลูจากงบการเงนิรวมสาํหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2562)  รายไดจ้ากการรบัประกนักําไร
จากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2562 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2563 ของ WHABT เท่ากบั 37.32 
ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.71 ของ EBIT สําหรบังวดระยะเวลา 12 เดอืนยอ้นหลงั ดงันัน้จะเหน็ว่า ดบับลวิ 
เอชเอ คอรป์อเรชัน่ ยงัม ีEBIT เพยีงพอในการชําระค่าใชจ้่ายดงักล่าว ดงันัน้จงึอนุมานไดว้่า ดบับลวิเอชเอ  
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คอรป์อเรชัน่ มสีถานะทางการเงนิอยู่ในระดบัทีด่ ีและคาดว่ามคีวามสามารถในการรบัประกนัรายไดต้ามสญัญา
ตกลงกระทาํทีไ่ดใ้หไ้วแ้ก่กองทรสัต ์WHABT 
 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

2.6.1  นโยบายการกู้ยืมเงิน 

กองทรสัต์อาจกู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัไม่ว่าจะมกีารใหห้ลกัประกนัไวด้้วยหรอืไม่กต็าม โดยจะต้องปฏบิตัิ
ตามหลกัเกณฑ์การกู้ยมืเงนิ หรอืการก่อภาระผูกพนัตามที่กฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกําหนด หรอืตามที่ระบุไว้ใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ทัง้น้ี กองทรสัต์จะดําเนินการกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผูกพนัไดแ้ต่เฉพาะเพื่อวตัถุประสงค์
ดงัต่อไปน้ี 

กองทรสัตจ์ะกูย้มืเงนิไดแ้ต่เฉพาะการกูย้มืเงนิเพือ่วตัถุประสงคด์งัต่อไปน้ี 

1. ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์หรอืสทิธกิารเชา่ซึง่เป็นทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิ 

2. นํามาใชใ้นการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

3. นํามาใช้เพื่อการดูแล ซ่อมบํารุงรกัษา พฒันาหรอืปรบัปรุงทรพัย์สนิของกองทรสัต์ หรอื ตกแต่งและ
จดัแบ่งพืน้ทีใ่ชส้อยหรอืพืน้ทีใ่หเ้ช่าในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์มี
สทิธกิารเชา่ใหอ้ยูใ่นสภาพดแีละพรอ้มนําไปจดัหาผลประโยชน์ 

4. ต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียูแ่ลว้ซึง่เป็นของกองทรสัตห์รอืทีก่องทรสัต์มสีทิธกิารเช่า
เพือ่ประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์

5. ชาํระเงนิกูย้มืหรอืภาระผกูพนัของกองทรสัต ์

6. เหตุจําเป็นอื่นใดตามที่ผู้จ ัดการกองทรสัต์เห็นสมควรเพื่อบริหารจัดการกองทรสัต์และเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

ทัง้น้ี การกูย้มืเงนิจะกระทาํโดยคาํนึงถงึประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั และในกรณีทีเ่ป็นการกูย้มืเงนิ
เพื่อปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์มกีรรมสทิธิ ์และ/หรอืสทิธกิารเช่าตามวตัถุประสงค์ที่ 3 หรอืเพื่อต่อ
เติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วที่กองทรัสต์มีกรรมสิทธิ ์และ/หรือสิทธิการเช่าตาม
วตัถุประสงคท์ี ่4 กองทรสัตจ์ะตอ้งคาํนึงถงึกาํหนดเวลาเช่าทีเ่หลอือยูต่ามสญัญาเชา่ 

ในส่วนของอตัราสว่นการกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ กองทรสัตม์ขีอ้จาํกดัในการกูย้มืเงนิไดไ้ม่เกนิอตัราสว่นรอ้ยละ 
35 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์และในกรณีทีก่องทรสัตม์อีนัดบัความน่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบัทีส่ามารถ
ลงทุนได ้(Investment grade) มลูคา่การกูย้มืจะไมเ่กนิรอ้ยละ 60 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์
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เง่ือนไขพิเศษ 

กองทรสัต์อาจะเขา้ทําสญัญาซื้อขายตราสารอนุพนัธ์ (Derivative) โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อป้องกนัความเสีย่ง
(Hedging) จากอตัราแลกเปลีย่น (Foreign Exchange Rate Risk)และ/หรอือตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Risk) 
ทีเ่กดิขึน้จากการกูย้มืเงนิไม่ว่าทัง้จํานวนหรอืบางสว่น เช่น กองทรสัต์อาจจะเขา้ลงทุนทาํสญัญา Swap อตัรา
ดอกเบีย้กบัคูส่ญัญาทีเ่ป็นธนาคารพาณิชยเ์พือ่ป้องกนัความเสีย่งจากความไม่แน่นอนของอตัราดอกเบีย้ 

การก่อภาระผูกพนัแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ให้กระทําได้เฉพาะกรณีที่จําเป็นและเกี่ยวข้องกบัการบรหิาร
จดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ดงัต่อไปน้ี 

1. การก่อภาระผูกพนัซึ่งเกีย่วเน่ืองกบัการทาํขอ้ตกลงหลกัทีก่องทรสัตส์ามารถกระทาํไดต้ามขอ้กําหนดใน
ประกาศ ทจ. 49/2555 และทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ เช่น การนําทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ปเป็นหลกัประกนั
การชาํระเงนิกูย้มืตามสญัญาน้ี 

2. การก่อภาระผกูพนัทีเ่ป็นเรือ่งปกตใินทางพาณิชยห์รอืเป็นเรือ่งปกตใินการทาํธุรกรรมประเภทนัน้ 

วิธีการกู้ยืมเงินหรอืการก่อภาระผกูพนั  

กองทรสัต์จะกู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัได้โดยคํานึงถงึประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์เป็นสําคญั และปฏบิตัิ
ตามหลกัเกณฑว์ธิกีารกูย้มืเงนิหรอืการก่อภาระผกูพนั ดงัต่อไปน้ี 

1. ผู้จดัการกองทรสัต์จะพจิารณาถึงความจําเป็นและความเหมาะสมในการกู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนั
เหนือทรพัยส์นิของกองทรสัต์ และพจิารณาถงึหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารในการกู้ยมืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนั 
จากนัน้นําเสนอต่อทรสัตเีพือ่พจิารณาอนุมตัเิป็นกรณีไป 

2. ทรสัตเีป็นผูล้งนามผูกพนักองทรสัต์ในการเขา้ทาํสญัญาเพื่อกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระผูกพนัเหนือทรพัยส์นิ
ของกองทรสัต ์

3. กรณีที่กองทรสัต์ต้องนําทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไปเป็นหลกัประกนัการกู้ยมืเงนิอนัเป็นการก่อภาระ
ผูกพนัใหม่เหนือทรพัย์สนิของกองทรสัต์ การใหห้ลกัประกนัดงักล่าวกองทรสัต์ต้องได้รบัอนุมตัโิดยมติ
ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

 ทัง้น้ี กองทรสัต์ไม่ตอ้งไดร้บัอนุมตัโิดยมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หากเป็นกรณีการใหห้ลกัประกนัทีม่อียู่
แลว้หรอืการเพิม่วงเงนิหลกัประกนัใหแ้ก่ผูใ้หกู้้หรอืเจา้หน้ีรายเดมิจากหลกัประกนัทีม่อียู่แลว้ตามที่ได้
ระบุไว้ในแบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์หรอืหนังสอืชี้ชวน หรอืกรณีที่ผู้ให้กู้หรอื
เจา้หน้ีรายเดมิโอนสทิธเิรยีกรอ้งตามสญัญากูย้มืเงนิ และ/หรอื หลกัประกนัทีม่อียู่แลว้แต่เดมิใหแ้ก่ผูร้บั
โอนสทิธเิรยีกรอ้งซึง่เป็นผูใ้หกู้ห้รอืเจา้หนี้รายใหม ่

4. กรณีทีก่องทรสัตก์ูย้มืเงนิเพือ่การดแูล ซ่อม บาํรงุรกัษา พฒันาหรอืปรบัปรุงทรพัยส์นิของกองทรสัต ์หรอื 
ตกแต่งและจดัแบ่งพืน้ทีใ่ชส้อยหรอืพืน้ทีใ่หเ้ช่าในอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ หรอือสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทรสัตม์สีทิธกิารเช่า หรอืต่อเตมิหรอืก่อสรา้งอาคารเพิม่เตมิบนทีด่นิทีม่อียู่แลว้ซึง่เป็นของกองทรสัต์
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หรอืทีก่องทรสัตม์สีทิธกิารเช่า หรอืตกแต่งและจดัแบ่งพืน้ทีใ่ชส้อยหรอืพืน้ทีใ่หเ้ช่า เพื่อประโยชน์ในการ
จดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ตอ้งคํานึงถงึกําหนดเวลาเช่าทีเ่หลอือยู่ตามสญัญา
เชา่ดว้ย 

การกู้ยืมเงินหรอืการก่อภาระผกูพนักบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของทรสัตี 

กองทรสัต์อาจกู้ยมืเงนิ โดยการขอสนิเชื่อจากสถาบนัการเงนิ หรอืเขา้ทําสญัญาทีม่ลีกัษณะเป็นการกู้ยมื ก่อ
ภาระผูกพนัแก่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์ และ/หรอื ทําธุรกรรมที่เกี่ยวขอ้งกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัของทรสัตไีด้
ตามหลกัเกณฑ์ทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด และคําสัง่ที่เกี่ยวขอ้งอื่นใดที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศกาํหนด 

สรปุสาระสาํคญัของสญัญากู้ยมืเงินและรายละเอียดการวางหลกัประกนัการกู้ยมืเงิน 

ในการลงทุนครัง้แรกของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงนิทุนสว่นหนึ่งจากการกูย้มืเงนิ โดยกองทรสัต์จะเขา้
ทาํสญัญาเงนิกูก้บัสถาบนัการเงนิ และ/หรอืนิตบุิคคลอื่นใด ในวงเงนิจาํนวนไม่เกนิ 505 ลา้นบาท สาํหรบัการ
เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิ และ/หรอืสําหรบัค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง และวงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีนประเภทต่างๆ  
รวมถงึ วงเงนิเบกิเงนิเกนิบญัช ี(O/D) ในวงเงนิจาํนวนไม่เกนิ 30 ลา้นบาท เพือ่ใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีน โดย
ขอ้กําหนดและเงื่อนไขของการกู้ยมืเงนิดงักล่าวจะเป็นไปตามที่กําหนดในสญัญาเงนิกู้และ/หรอืเอกสารทาง
การเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมรีายละเอยีดเบือ้งตน้ดงัต่อไปน้ี 

ผูใ้ห้กู้  ธนาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย จาํกดั (มหาชน) และ/หรอืนิตบุิคคลอื่นใด 

ผูก้ ู้  ทรสัตกีระทาํการในนามทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า 
ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

วงเงินกู้ - วงเงนิที ่1: วงเงนิกูย้มืระยะยาว จาํนวนไม่เกนิ 505 ลา้นบาท เพือ่การลงทุนซื้อ
ทรพัยส์นิหลกัครัง้แรก และ/หรอืคา่ใชจ้า่ยอืน่ใดทีเ่กีย่วขอ้ง และ/หรอื 

- วงเงนิที ่2: วงเงนิสนิเชื่อหมุนเวยีนประเภทต่างๆ  รวมถงึ วงเงนิเบกิเงนิเกนิ
บญัช ี(O/D) จาํนวนไมเ่กนิ 30 ลา้นบาท เพือ่ใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีน 

ประเภทอตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้ลอยตวั  

อตัราดอกเบีย้  - วงเงนิที ่1: ไมเ่กนิอตัราดอกเบีย้ MLR – รอ้ยละ1.5  

- วงเงนิที ่2: ไมเ่กนิอตัราดอกเบีย้ MOR – รอ้ยละ 2.0 

อนึ่ง “อตัราดอกเบีย้ MLR” หมายถงึ อตัราดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ด ี ประเภท
เงนิกูแ้บบมรีะยะเวลาของธนาคารพาณิชย ์4 แหง่ (Minimum Loan Rate, “MLR”) 
อนัไดแ้ก่ ธนาคารกรงุเทพ จาํกดั (มหาชน) ธนาคารกสกิร จาํกดั (มหาชน) 
ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) และธนาคารไทยพาณชิย ์จาํกดั (มหาชน) และ 
“อตัราดอกเบีย้ MOR” หมายถงึ อตัราดอกเบีย้ลกูคา้รายใหญ่ชัน้ด ี ประเภทเงนิ
เบกิเกนิบญัช ีของธนาคารผูใ้หกู้ ้(Minimum Overdraft Rate, “MOR”) 
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การชาํระดอกเบีย้ ชาํระรายไตรมาส  

ระยะเวลาชาํระคืนเงินกู้ วงเงนิที ่1:  

-  ระยะเวลารวมไม่เกนิ 12 ปี เวน้แต่กรณีทีม่กีารชําระหน้ีเงนิกูค้นืก่อนกําหนด
หรอืกรณีตามที่ระบุในสญัญาเงนิกู้  โดยได้รบัการยกเว้นการชําระคนืเงนิต้น
ในช่วง 5 ปีแรก และชําระคนืเงนิตน้บางสว่นก่อนวนัครบกําหนดอายุตามทีร่ะบุ
ในสญัญาเงนิกู ้ 

วงเงนิที ่2: 

- ระยะเวลารวมไม่เกิน 12 ปี โดยมีการพิจารณาทบทวนวงเงินหรือต่อ
ระยะเวลาทุกปี รายละเอยีดการชําระคนืและกําหนดชําระคนืทัง้จาํนวน ตามที่
ระบุในสญัญาเงนิกู ้และ/หรอืเอกสารทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง 

หลกัประกนัการกู้ยืม 1. การจํานองที่ดิน และสิ่งปลูกสร้างต่างๆ ในโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั  
บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ทีก่องทรสัตล์งทุนครัง้แรก 

2. การโอนสิทธิในสัญญาเช่าที่ดิน และการจํานองสิ่งปลูกสร้างต่างๆ ใน
โครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ทีก่องทรสัตล์งทนุครัง้แรก 

3. การโอนสิทธิในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ให้กู้ เ ป็นผู้ร ับ
ผลประโยชน์แต่เพยีงผูเ้ดยีวและผูเ้อาประกนัภยัรว่ม และ/หรอืลกัษณะอื่นใด
ทีก่องทรสัตแ์ละผูใ้หกู้ก้าํหนด  

4. การโอนสทิธิอย่างมเีงื่อนไขในสญัญาเช่าและบรกิารของผู้เช่าทัง้ที่มอียู่ใน
ปัจจุบนัและทีจ่ะมใีนภายหน้าตามทีคู่่สญัญาจะกาํหนด 

5. ขอ้ตกลงทีเ่กีย่วขอ้งกบัสญัญาตกลงกระทาํการ  

6. การโอนสทิธอิย่างมเีง ื่อนไขในสญัญาบรหิารจดัการอาคาร เอสเจ อนิฟินิท 
วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ สญัญาแต่งตัง้ตวัแทนแต่เพยีงผู้ดียว โครงการ  
เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์ และ/หรอืสญัญาแต่งตัง้ผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์โครงการบางนาบสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

7. การโอนสทิธอิยา่งมเีงือ่นไขในบญัชเีงนิฝาก 

8. หลกัประกนัการกูย้มือื่นๆ (ถา้ม)ี ตามทีก่องทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะกําหนดใน
สญัญาเงนิกู ้

นอกเหนือจากเงือ่นไขทีร่ะบุขา้งตน้ ขอ้กาํหนดและเงือ่นไขอื่นๆ เกีย่วกบัการให้
หลกัประกนัการกูย้มืน้ีใหเ้ป็นไปตามเงือ่นไขในสญัญาเงนิกู ้  และ/หรอืเอกสารทาง
การเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง 

ข้อตกลงหลกัของ 

ผูก้ ู้ 

ขอ้ตกลงหลกัต่างๆของผูกู้ร้วมถงึแต่ไมจ่าํกดัเพยีงขอ้ตกลงดงัต่อไปน้ี 

1. ข้อปฏิบตัิทางการเงินตามที่กําหนดในสัญญาเงินกู้และ/หรือเอกสารทาง
การเงนิเกีย่วขอ้ง 
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2. จะไมก่่อภาระผกูพนัทางการเงนิใดๆ 

3. จะไมก่่อภาระผกูพนัอื่นใดเหนือทรพัยส์นิทีเ่ป็นหลกัประกนัใหแ้ก่ผูใ้หกู้ ้

4. ในกรณีทีผู่กู้จ้ะทําสญัญาใหเ้ช่าพื้นทีท่ีม่อีายุสญัญามากกว่า 3 ปี และมขีนาด
พืน้ทีม่ากกว่า 900 ตารางเมตรผูกู้จ้ะต้องปฏบิตัติามทีกํ่าหนดในสญัญาต่างๆ
ทีเ่กีย่วขอ้ง 

5. ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ และ/หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัของบรษิทั จะดํารง
สดัส่วนการเป็นผู้ถือหน่วยทรสัต์รวมกนั ไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของจํานวน
หน่วยทรสัตท์ ัง้หมดทีอ่อกและเสนอขาย ตลอดระยะเวลาของสญัญาเงนิกูน้ี้  

6. กรณีที่ผู้กู้ผิดสญัญาในสญัญาเงนิกู้อื่นใดกับผู้ให้กู้อื่น ให้ถือว่าเป็นการผิด
สญัญาเงนิกูน้ี้ดว้ย 

7. ผูกู้้จะต้องดํารงสถานะอตัราส่วนการก่อหน้ีสนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อทรพัย์สนิ
รวมของกองทรสัต์ ไม่เกนิรอ้ยละ 35 บรษิัท ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท 
แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ตกลงเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตต์ลอดอายสุญัญาเงนิกูน้ี้  

8. ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จะดาํรงสดัสว่นการถอืหุน้ใน บรษิทั ดบับลวิเอชเอ 
เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท์ จํากดั ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50 ของทุนจดทะเบยีน
ทัง้หมดที่ชําระแล้วของบริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท ์
จาํกดั ตลอดอายุสญัญาเงนิกูน้ี้ 

9. การจําหน่ายสนิทรพัย์ใดๆ จะต้องเป็นไปตามที่กําหนดไว้ในสญัญาเงนิกู ้ 
และ/หรอืเอกสารทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง 

10. สดัส่วนการเช่าพื้นที่อาคารสํานักงานจะต้องเป็นไปตามที่กําหนดในสญัญา
เงนิกู ้และ/หรอืเอกสารทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง 

11. ขอ้ตกลงอืน่ๆ (ถา้ม)ี ตามทีก่องทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะกาํหนดในสญัญาเงนิกู ้

ค่าธรรมเนียมการชาํระ
หน้ีก่อนครบกาํหนด 

ไมเ่กนิรอ้ยละ 3.0 ของจาํนวนหน้ีทีช่าํระก่อนครบกาํหนด และอาจมคีา่ใชจ้า่ยอื่นใด
อกีหากชาํระหนี้ก่อนครบกาํหนดไมต่รงกบัวนัชาํระดอกเบีย้ของงวดดอกเบีย้แต่ละ
งวด ทัง้น้ีตามเงือ่นไขในสญัญาเงนิกู ้

อยา่งไรกด็ ีเวน้แต่ในกรณีทีม่ปีระกาศของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืประกาศของหน่วยงานอื่นทีม่อีํานาจหน้าที ่
ประกาศกําหนดหา้มมใิหก้องทรสัต์กูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของทรสัต ีกองทรสัตอ์าจมกีารกูย้มืเงนิจาก
บุคคลที่เกี่ยวโยงกนัของทรสัตี ซึ่งบรษิัทฯ เหน็ว่าการกู้ยมืเงนิจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของทรสัตีนัน้ ไม่ได้
ก่อใหเ้กดิผลเสยีต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

นอกเหนือจากการกู้ยมืเพื่อการลงทุนในทรพัย์สนิครัง้แรกตามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นเอกสารฉบบัน้ี ในอนาคตผูจ้ดัการ
กองทรสัต์อาจพจิารณากูย้มืเพิม่เตมิเพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิอื่นทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เหน็สมควรและก่อใหเ้กดิ
ผลประโยชน์แก่ทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ โดยกระบวนการพิจารณาเข้าลงทุนในทรพัย์สนิเพิ่มเติมนัน้จะ
เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ นโยบายการลงทุนในอนาคต เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่สานักงาน 
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ก.ล.ต. คณะกรรมการกากบัตลาดทุน และคณะกรรมการกากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ประกาศกําหนด
และเป็นการลงทุนเพือ่ประโยชน์ของทรสัตแ์ละผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

อย่างไรกต็ามกองทรสัต์มจีํานวนเงนิกูย้มืคงเหลอื ณ วนัที ่31 มนีาคม 2563 จํานวน 505,000,000 บาท คดิ
เป็นสดัสว่นการกูย้มืเงนิของกองทรสัต ์รอ้ยละ 18.43 ของมลูคา่ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์

2.6.2  ประโยชน์ของการกู้ยืมเงินของกองทรสัต์ต่อผูล้งทุน 

กองทรสัตม์คีวามเหน็ว่าการกูย้มืเงนิเพื่อใชส้าํหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้จะ
เป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากเป็นการบรหิารโครงสรา้งทางการเงนิเพื่อใหผ้ลตอบแทนเพิม่สงูขึน้
โดยการกู้ยมืเงนิจะสามารถช่วยลดต้นทุนทางการเงนิไดใ้นระดบัหน่ึงซึ่งดกีว่าการระดมทุนจากผูล้งทุนเพื่อมา
ลงทุนทัง้หมด อน่ึง สดัส่วนการกู้ยมืเงนิต่อสว่นทุนนัน้จะไม่เกนิทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกองทรสัต์จะ
คํานึงถงึการบรหิารความเสีย่งของการกู้ยมืเงนิดว้ย นอกจากน้ี อตัราดอกเบีย้และเงื่อนไขการกูย้มืเงนิทีท่รสัต์
ไดร้บัการเสนอในครัง้น้ีอยู่ในเกณฑท์ีใ่กลเ้คยีงกบัเงื่อนไขการกูย้มืของลกูคา้ชัน้ดขีองธนาคารพาณิชยส์่วนใหญ่
ในประเทศ ซึ่งจะตํ่ากว่าต้นทุนทางการเงินในส่วนของทุนอย่างมีนัยสําคญั รวมทัง้วงเงนิที่ทรสัต์ได้รบัยงัมี
ระยะเวลาปลอดการชําระคนืเงนิตน้ยาวถงึ 5 ปี และมรีะยะเวลาการกูย้มืเงนิและการชาํระคนืเงนิตน้ยาวรวมไม่
เกนิ 12 ปี อยา่งไรกต็าม ในกรณทีีก่องทรสัตไ์ดร้บัขอ้เสนอในการกูย้มืเงนิจากธนาคารพาณิชยอ์ื่นทีม่ขีอ้กําหนด
และเงื่อนไขที่ดกีว่าในปัจจุบนั เช่น อตัราดอกเบี้ยต่ํากว่า ระยะเวลาการชําระคืนเงนิกู้ยาวนานกว่า เป็นต้น 
กองทรสัตข์อสงวนสทิธใินการใชเ้งนิกูย้มืจากขอ้เสนอดงักล่าว โดยกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบถงึ
การเปลีย่นแปลงก่อนการใชว้งเงนิดงักลา่ว 

2.6.3  การปฏิบติัตามข้อตกลงหลกัของผูก้ ู้ 

กองทรสัตต์อ้งดาํรงสดัสว่นทางการเงนิ หรอื Financial Covenants ตามสญัญากูย้มืเงนิ ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

รายการ 
 

เกณฑ ์
อตัราส่วน 

ของกองทรสัต์ 

31 มีนาคม 2563 

อตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย 
ภาษเีงนิได ้คา่เสือ่มราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัช ี

a/ 

(Interest bearing debt to EBITDA ratio) เทา่ ไมเ่กนิ 5.5 เทา่ 3.08 

อตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยส์ทุธ ิ

(Debt to net assets value ratio) เทา่ ไมเ่กนิ 0.54 เท่า 0.23 

อตัราสว่นเงนิกู้ต่อสนิทรพัยร์วม 

(Loan to value ratio / Loan to total assets ratio) รอ้ยละ ไมเ่กนิรอ้ยละ 35 18.43 
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รายการ 
 

เกณฑ ์

อตัราส่วน 
ของกองทรสัต์ 

31 มีนาคม 2563 

อตัราสว่นเงนิกู้ต่อสนิทรพัยท์ีนํ่าไปคํ้าประกนั 

(Loan to Mortgaged Property Value Ratio) รอ้ยละ ไมเ่กนิรอ้ยละ 45 19.91 
หมายเหตุ  :    
a/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จา่ย ภาษเีงนิได ้คา่เสือ่มราคาและคา่ใชจ้า่ยตดับญัช ีคาํนวณภายใตส้ญัญากูย้มื

เงนิ 
 

2.6.4  แผนในการกนัสาํรองเงินเพ่ือการชาํระหน้ี 

สญัญาเงนิกูม้รีะยะเวลาชําระคนืเงนิกูเ้ป็นยะเวลารวมไม่เกนิ 12 ปี เวน้แต่กรณีทีม่กีารชําระหน้ีเงนิกู้คนืก่อน
กําหนดหรอืกรณีตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้ โดยไดร้บัการยกเวน้การชําระคนืเงนิตน้ในช่วง 5 ปีแรก และชาํระ
คนืเงนิตน้บางสว่นก่อนวนัครบกําหนดอายุตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้ 

เมือ่ใกลถ้งึระยะเวลาการจ่ายชําระคนืเงนิกู ้ทางกองทรสัตจ์ะพจิารณาแผนการในการหาแหล่งเงนิทุนหรอืวธิกีาร
ในการจา่ยชาํระคนืเงนิกูท้ีเ่หมาะสม 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

 อตัราการเตบิโตของเศรษฐกจิไทย ปี 2543-2562 

แผนภาพ 1: อตัราการเตบิโตของผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศ 

 

ทีม่า: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

ในปี พ.ศ. 2562 เศรษฐกจิประเทศไทยมกีารขยายตวัอยู่ทีร่อ้ยละ 2.4 ซึ่งเป็นอตัราการขยายตวัทีล่ดลงจากปี
ก่อนหน้าทีม่กีารอตัราการขยายตวัอยู่ทีร่อ้ยละ 4.2 โดยภาคสว่นหลกัทีส่นับสนุการขยายตวัของเศรษฐกจิในปีที่
ผ่านมา ไดแ้ก่ภาคการบรโิภคของภาคเอกชน และการลงทุนภาคเอกชน ทีม่กีารขยายตวัรอ้ยละ 4.5 และ 2.8 
ตามลาํดบั โดยทัง้สว่นน้ีไดร้บัปัจจยัสนบัสนุนจากอตัราดอกเบีย้และเงนิเฟ้อทีอ่ยูใ่นระดบัตํ่า  

ภาคการส่งออกสนิค้ามีการปรบัตัวลดลงจากปีก่อนหน้าเน่ืองจากภาพรวมของเศรษฐกิจโลกยงัมีความไม่
แน่นอนและยงัขยายตวัในระดบัตํ่าในปีที่ผ่านมา ในส่วนการใช้จ่ายของภาครฐับาลมีการขยายตัวประมาณ 
รอ้ยละ 1.4 ซึ่งขยายตวัลดลงจากปีก่อนหน้า และการลงทุนของภาครฐับาลซึ่งมอีตัราการขยายตวัลดลงจาก 
รอ้ยละ 2.9 ในปี 2561 เป็นรอ้ยละ 0.2 ในปีทีผ่่านมา อย่างไรกต็ามในภาพรวม เสถยีรภาพโดยรวมของ
เศรษฐกจิประเทศไทยยงัอยูใ่นเกณฑ ์
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3.2 ตลาดอาคารสาํนักงานให้เช่าในกรงุเทพมหานคร 

ภาพรวมการขยายตวัของอาคารสาํนักงานยงัคงมแีนวโน้มทีค่่อนขา้งด ีเน่ืองมากจากการทีอุ่ปทานพืน้ทีเ่ช่าทีม่ ี
อยู่กําจดัและการทีม่อุีปสงค์ของการเขา้ใชพ้ืน้ทีเ่ขา้มาอย่างต่อเน่ือง ในปีทีผ่่านมาการเตบิโตอุปสงค์ของอตัรา
การเช่าพื้นที่โดยมากมาจากอาคารสํานักงานเกรดเอที่อยู่นอกศูนย์กลางย่านธุรกิจ (Non-CBD) มากขึ้น 
เน่ืองจากมกีารขยายตวัของระบบขนส่งมวลชล (mass transit) ทีเ่ขา้ถงึมากขึน้ รวมถงึการทีอุ่ปทานตลาด
สาํนกังานเกรดเอในทาํเลศนูยก์ลางยา่นธุรกจิ (CBD) มจีาํกดั 

 อุปทานของอาคารสาํนกังานใหเ้ชา่ในกรงุเทพมหานคร 

ณ สิน้ไตรมาสที ่3 ปีพ.ศ. 2562 พืน้ทีอ่าคารสาํนักงานใหเ้ช่ามจีํานวนประมาณ 8.97 ลา้นตารางเมตร เพิม่ขึน้
จากปีก่อนหน้าประมาณรอ้ยละ 1.6 สดัสว่นของอาคารในทําเลยา่นศูนยก์ลางธุรกจิ (CBD) และนอกทาํเลย่าน
ศูนยก์ลางธุรกจิ  (Non-CBD) อยู ่ประมาณรอ้ยละ 50 เท่ากนั โครงการขนาดใหญ่ทีส่าํคญัทีส่รา้งแลว้เสรจ็และ
ได้เปิดดําเนินการในปีที่ผ่านมา  ได้แก่ โครงการมิตรทาวน์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ซึ่งมีพื้นที่ประมาณ 48,000 
ตารางเมตร และในปัจจุบนัมโีครงการจํานวนากที่อยู่ในระหว่างการพฒันา ซึ่งคาดว่าจะแล้วเสรจ็ในระหว่างปี 
2563-2565 

แผนภาพ 2: อุปสงค ์อุปทาน และอตัราวา่งของอาคารสาํนกังานใหเ้ชา่ ปี 2553 – 2565 

 

ทีม่า: บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จาํกดั 
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อุปสงคข์องอาคารสาํนกังานใหเ้ชา่ในกรงุเทพมหานคร 

ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2562 พืน้ทีส่าํนักงานทีถู่กเช่าโดยรวมในกรงุเทพมหานครอยูท่ีป่ระมาณ 8.34 ลา้น
ตารางเมตร และมอีตัราการเช่าพืน้ที ่(Occupancy Rate) อยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 93 ซึง่เป็นอตัราทีใ่กลเ้คยีงกบั 
ณ สิน้ปีก่อนหน้า อตัราการเช่าพืน้ทีข่องอาคารสํานักงานในกรณีแยกเป็นทาํเลในและนอกย่านศูนย์กลางย่าน
ธุรกจิมสีดัสว่นเทา่กนัอยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 93  

เน่ืองจากระบบขนสง่มวลชน (mass transit) มกีารขยายตวัไปนอกทาํเลศูนยก์ลางยา่นธุรกจิ (Non-CBD) มาก
ขึน้ในปีทีผ่่านมา กอปรกบัพืน้ทีอ่าคารสาํนักงานในพื้นทีย่่านธุรกจิ (CBD) มจีํากดั ทาํใหอุ้ปสงคข์องการเช่า
พื้นที่สํานักงานในทําเลนอกย่านศูนย์กลางย่านธุรกิจ โดยเฉพาะสํานักงานเกรดเอ มีการขยายตัวมากขึ้น 
เน่ืองจากการเดนิทางมคีวามสะดวกและราคาคา่เชา่เฉลีย่ตํ่ากวา่ทาํเลพืน้ทีย่า่นศนูยก์ลางธุรกจิ 

แผนภาพ 3: อุปสงคข์องอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า (Net Take-Up) ในปี 2558 - Q3/2563 

 

ทีม่า: บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

ราคาเช่าเฉลีย่ของอาคารสาํนกังานเกรดเอในพืน้ทีท่าํเลย่านศูนยก์ลางธุรกจิ ณ สิน้ไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ. 2562 
อยู่ทีป่ระมาณ 1,057 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดอืน เพิม่ขึน้จากราคาค่าเช่าเฉลีย่ ณ สิน้ปี 2561 ประมาณ 
รอ้ยละ 4.8 ในส่วนของอาคารสาํนักงานเกรด บ ีทาํเลเดยีวกนั มรีาคาเช่าเฉลีย่อยู่ทีป่ระมาณ 790 บาท ต่อ
ตารางเมตรต่อเดอืน 

ราคาเช่าเฉลีย่ของอาคารสาํนักงานเกรดเอ พืน้ทีน่อกศูนย์กลางย่านธุรกจิ อยู่ที่ประมาณ 876 บาท ต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน ซึ่งเพิม่ขึน้จาก ณ สิน้ปี 2561 ประมาณรอ้ยละ 1.9 และราคาเช่าเฉลีย่ของอาคารสาํนักงานเกรด
ทาํเลเดยีวกนัอยูท่ี ่720 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
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แผนภาพ 4: อตัราคา่เชา่จาํแนกโดยทาํเลและเกรดของอาคารสาํนกังาน 

 

ทีม่า: บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

แนวโน้มตลาดอาคารสาํนกังานใหเ้ช่า 

ขอ้มลูจาก บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) รายงานว่ามโีครงการอาคารสาํนกังานทีอ่ยูร่ะหว่างการพฒันาและจะ
แลว้เสรจ็ระหวา่งปี พ.ศ. 2563-2566 จาํนวนมากว่า 20 โครงการ และมพีืน้ทีเ่ช่ารวมมากถงึประมาณ 1.17 ลา้น
ตารางเมตร โครงการทีค่าดว่าจะแลว้เสรจ็ในช่วงปี พ.ศ 2563-2564 โดยมากจะเป็นโครงการทีอ่ยู่นอกพืน้ทีเ่ขต
ศูนยก์ลางธุรกจิ เช่นทาํเลถนนวภิาวดรีงัสติ บางซื่อ พระรามเก้า รวมถงึสุขุมวทิตอนปลายและอยู่ใกลแ้นวส่วน
ขยายของสถาณีขนส่งมวลชลสายสําคัญ ในส่วนโครงการที่คาดว่าจะแล้วเสร็จในช่วงปี พ.ศ 2565-2566 
ส่วนมากจะเป็นโครงการในทําเลพืน้ทีศู่นย์กลางธุรกจิโดยจะมโีครงการทีม่ขีนาดใหญ่ ไดแ้ก่ โครงการ วนั ไวร์
เรท โครงการวนั ซติี ้เซน็เตอร ์และโครงการ 140 ไวรเ์รท เป็นตน้ 

ซึง่เมื่อคํานึงถงึอุปทานของพืน้ทีอ่าคารสาํนักงานในอนาคตทีจ่ะเพิม่ขึน้อย่างมนีัยสําคญั ทําใหม้กีารคาดการณ์
ว่าอุปสงคข์องการเชา่พืน้ทีโ่ดยรวมจะไมเ่พิม่ขึน้อย่างรวดเรว็ การเตบิโตของอุปสงคจ์ะขึน้อยูก่บัสภาพทาํเลของ
อาคารสาํนักงาน ความสะดวกในการเดนิทาง รวมถงึปัจจยัดา้นการเตบิโตของเศรฐกจิ ณ ช่วงเวลานัน้ๆ ดว้ย
เชน่กนั 

4. ปัจจยัความเส่ียง 

การลงทุนในหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอม
เพลก็ซ์ มคีวามเสีย่ง ซึ่งทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม โกรทไดม้ี
การลงทุนในทรพัย์สนิครัง้แรกเมื่อเดอืน พฤศจกิายน พ.ศ. 2558 ทัง้น้ี ในส่วนนี้จะกล่าวถงึความเสีย่งสาํคญัโดยสรุป
ของการลงท ุนในหน่วยทรสัต ์ของทรสัต ์เพื ่อการลงท ุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช ่า  ดบับลวิเอชเอ  
บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ โดยสรุปเท่านัน้ 
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4.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย ์ 

4.1.1 ความเสีย่งเกีย่วกบัการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

4.1.2 ความเสีย่งในการลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู ่

4.1.3 ความเสีย่งในการแข่งขนัทีส่งูขึน้อาจส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ทีอ่าคารมจีาํนวนลดลงและการปรบัค่าเช่าอาจไม่เป็นไป

ตามประมาณการ 

4.1.4 ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ชา่หลกัอาจทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 

4.1.5 ความเสีย่งจากการผดิสญัญาของผูเ้ชา่ ผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิ และคูส่ญัญาของกองทรสัต ์

4.1.6 ความเสี่ยงเรื่องรายได้ของกองทรสัต์ ภายหลงัภาระผูกพนัในการรบัประกันรายได้ของดบับลวิเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาตกลงกระทาํการสิน้สุดลง 

4.1.7 ความเสีย่งเกีย่วกบัผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอาจไมต่่ออายุสญัญาเชา่และการจดัหาผูเ้ชา่รายใหม ่

4.1.8 ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมือ่ตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน 

4.1.9 ความเสีย่งเกีย่วกบัความไมเ่พยีงพอของพืน้ทีจ่อดรถยนต ์

4.1.10 ความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกไม่ใหค้วามยนิยอมเขา้เป็นคู่สญัญา

เชา่และสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต ์หรอืไมต่่อสญัญาเช่าและสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

4.1.11 ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต์ไมส่ามารถใชท้างเขา้ออกโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

4.2 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

4.2.1. ผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรอื ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์อาจไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของ

กองทรสัตใ์หป้ระสบความสาํเรจ็ได ้

4.2.2. กองทรสัต์ต้องพึง่พาผู้บรหิารระดบัสูงและบุคลากรที่มคีวามชํานาญในการดําเนินงานจดัหาผลประโยชน์และ

บรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์

4.2.3. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 

4.2.4. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีก่องทรสัตก์ูย้มืเงนิ  

4.2.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัการรบัประกนัผลกาํไรจากการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

4.2.6. ความเสีย่งจากฐานะทางการเงนิของผูร้บัประกนักําไรจากการดําเนินงานของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุน

ครัง้แรก 

4.2.7. เงนิเกบ็สาํรองในอนาคตเพือ่การซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยส์นิหลกั อาจไมเ่พยีงพอ 

4.3 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

4.3.1. ความเสีย่งทางการเมอืงของประเทศไทย 

4.3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถกูเวนคนื 

4.3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อกาํไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูคา่ของอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์
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4.3.4. ความเสีย่งเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ถือครองนัน้อาจมคี่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึ้น 

รวมทัง้ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ 

4.3.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัเงนิชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยส์นิอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีก่องทรสัต์

อาจสญูเสยี 

4.3.6. ความเสีย่งจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั และการก่อวนิาศภยั 

4.4 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต ์

4.4.1 ความเสีย่งอนัเกดิจากมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง 

4.4.2 ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ลงทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ

ไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสงัหาริมทรพัย์ และไม่สามารถรบัประกันได้ว่าราคาขายของ

อสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามมลูคา่ทีป่ระเมนิ ไมว่า่ในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

4.4.3 ความเสีย่งอนัเกดิจากตลาดสาํหรบัการลงทุนและซือ้ขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

ในประเทศไทยเป็นตลาดคอ่นขา้งใหม ่

4.4.4 ความเสีย่งอนัเกดิจากราคาของหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

4.4.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์และผลตอบแทนที ่

ผูล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัต์น้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัต์ไดร้บัจากการดําเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่

กองทรสัตล์งทุน 

4.4.6 ความเสีย่งอนัเกดิจากผลการดาํเนินงานจรงิอาจมคีวามแตกต่างอยา่งมนียัสาํคญัจากประมาณการกาํไร 

4.4.7 ความเสีย่งจากการขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

4.4.8 ความเสีย่งดา้นภาษแีละคา่ธรรมเนียม 

 

5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 ไมม่ ี

 

6.  ข้อมูลสาํคญัอ่ืน 

 ไมม่ ี
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