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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีสาํคญั 

13.1 ความเหน็ผูส้อบบญัชี 

รอบปีบญัชี 
ส้ินสุดวนัท่ี 

ผูส้อบบญัชี  
และสาํนักผูส้อบบญัชี 

ความเหน็การตรวจสอบ 

31 มนีาคม 2561 นายชาญชยั  ชยัประสทิธิ ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่3760 
 
บรษิัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส 
เอบเีอเอส จาํกดั 

รายงานของผูส้อบบญัชไีด้แสดงความเหน็อย่างไม่มเีงื่อนไขว่า 
งบการเงนิของกองทรสัต์ แสดงฐานะการเงนิ และ รายละเอยีด
เงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิ
การเช่าดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ณ วันที่ 31 
มีนาคม พ.ศ. 2561 และผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลง
สนิทรพัยสุ์ทธ ิกระแสเงนิสด และ ขอ้มูลและอตัราสว่นทางการ
เงนิที่สําคญั สําหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2560 ถงึ 
วันที่ 31 มีนาคม  พ .ศ .  2561 โดยถูกต้องตามที่ควรใน
สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

31 มนีาคม 2562 นายบุญเรอืง  เลศิวเิศษวทิย ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่6552 
 
บรษิัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส 
เอบเีอเอส จาํกดั 

รายงานของผูส้อบบญัชไีด้แสดงความเหน็อย่างไม่มเีงื่อนไขว่า 
งบการเงนิของกองทรสัต์ แสดงฐานะการเงนิ และ รายละเอยีด
เงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิ
การเชา่ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ณ วนัที ่31 มนีาคม 
พ.ศ. 2562 และผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรพัย์
สุทธิ กระแสเงินสด และ ข้อมูลและอัตราส่วนทางการเงินที่
สาํคญั สาํหรบังวดตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน พ.ศ. 2561 ถงึ วนัที ่31 
มีนาคม พ.ศ. 2562 โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระสําคัญตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

31 มนีาคม 2563 นายบุญเรอืง  เลศิวเิศษวทิย ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่6552 
 
บรษิัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส 
เอบเีอเอส จาํกดั 

รายงานของผูส้อบบญัชไีด้แสดงความเหน็อย่างไม่มเีงื่อนไขว่า 
งบการเงนิของกองทรสัต์ แสดงฐานะการเงนิ และ รายละเอยีด
เงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิ
การเชา่ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ณ วนัที ่31 มนีาคม 
พ.ศ. 2563 และผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรพัย์
สุทธิ กระแสเงินสด และ ข้อมูลและอัตราส่วนทางการเงินที่
สําคญั สําหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2562  วนัที่ 31 
มีนาคม พ.ศ. 2563 โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระสําคัญตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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13.2 ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์ WHABT 

ข้อมูลทางการเงินตามงบการเงนิของกองทรสัต์ WHABT ที่ผ่านการตรวจสอบจากบรษิัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส ์

คเูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั สาํหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2561 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2563 มรีายละเอยีดโดยสรุป

ดงัน้ี 

งบดลุ 31 มี.ค. 2563 31 มี.ค. 2562 31 มี.ค. 2561 

(หน่วย :บาท) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

สินทรพัย ์       

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายุตธิรรม 2,537,000,000 2,498,000,000 2,441,000,000 

เงนิลงทนุในหลกัทรพัยต์ามราคายุตธิรรม 21,446,860 100,720,152 - 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 98,903,260 9,404,622 92,355,202 

ลกูหน้ีการคา้และลกูหน้ีอื่น 40,548,035 27,782,647 9,359,291 

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัช ี 7,606,563 20,495,461  33,349,143 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเชา่ดาํเนินงาน 6,711,373 5,921,284 5,187,453 

ภาษมีลูคา่เพิม่รอเรยีกคนื 23,196,115 28,903,343 35,258,109 

สนิทรพัยอ์ื่น 4,105,599 3,856,534 3,795,766 

รวมสินทรพัย ์ 2,739,517,805 2,695,084,043 2,620,304,964 

หน้ีสิน    

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัลว่งหน้า 649,537 1,028,191 797,808 

เงนิมดัจาํรบัจากลกูคา้ 44,801,589 43,095,821 39,064,236 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ – สุทธ ิ 497,062,897 496,132,799 495,245,019 

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 43,436,016 35,281,666 16,100,518 

หนี้สนิอื่น 654,610 445,139 773,908 

รวมหน้ีสิน 586,604,649 575,983,616 551,981,489 

สินทรพัยส์ทุธิ 2,152,913,156 2,119,100,427 2,068,323,475 

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย    

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 1,930,857,401  1,942,876,400 1,962,268,400 

กาํไร (ขาดทุน) สะสม 222,055,755 176,224,027 106,055,075 

สินทรพัยส์ทุธิ  2,152,913,156 2,119,100,427 2,068,323,475 

สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย (บาท) 10.6579 10.4906 10.2392 

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

(หน่วย : บาท) 

1 เม.ย. – 31 มี.ค. 
2563 

1 เม.ย. – 31 มี.ค. 
2562 

1 เม.ย. – 31 มี.ค. 
2561 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

รายได้จากการลงทุน       

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 203,940,627 204,709,653 193,624,168 

รายไดจ้ากการรบัประกนักาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า 37,323,588 36,232,225 19,411,252 

รายไดด้อกเบีย้ 48,165 263,682 331,354 

รวมรายได้    241,312,380 241,205,560 213,366,774 

ค่าใช้จ่าย    

ตน้ทุนของการใหเ้ชา่และการใหบ้รกิาร (51,840,664) (60,072,652) (40,946,540) 

คา่ธรรมเนียมการจดัการ (6,432,851) (6,394,877) (6,336,237) 

คา่ธรรมเนียมทรสัต ี (5,146,280) (5,115,902) (5,068,989) 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน (719,546) (760,810) (767,749) 

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (10,901,341) (10,788,380) (10,697,501) 

คา่ใชจ้า่ยอื่น (15,054,009) (15,107,438) (15,378,970) 

รวมค่าใช้จ่าย (90,094,691) (98,240,059) (79,195,986) 

รายได้จากการลงทุนสทุธิก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน 151,217,689 142,965,501 134,170,788 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน    

ดอกเบีย้จา่ย (21,239,762) (21,530,148) (21,547,484) 

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 129,977,927 121,435,353 112,623,304 

รายการกาํไรสุทธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุน 2,388,053 148,262 - 

รายการกาํไรสุทธจิากการขายเงนิลงทนุ 33,756,748 55,645,310 40,632,764 

รวมรายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทุน 36,144,801 55,793,572 40,632,764 

การเพ่ิมข้ึนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานสาํหรบังวด 166,122,728 177,228,925 153,256,068 
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งบกระแสเงินสด 

(หน่วย : บาท) 

31 มี.ค. 2563 31 มี.ค. 2562 31 มี.ค. 2561 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน       

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงานสาํหรบังวด 166,122,728 177,228,925 153,256,068 

รายการปรบักระทบการเพ่ิมข้ึนสุทธิในสินทรพัยสุ์ทธิจากการ
ดาํเนินงานให้เป็นเงินสดสทุธิท่ีได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ดาํเนินงาน 

    

ซือ้เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ (3,900,000) (1,996,923) (367,236) 

ซือ้เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (199,500,000) (140,000,000) - 

ขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 279,818,093 40,070,343 - 

ลกูหน้ีการคา้และลกูหนี้อื่น (12,765,388) (18,423,356) 11,754,991 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเชา่ดาํเนินงาน (790,089) (733,831) (1,633,832) 

ภาษมีลูคา่เพิม่รอเรยีกคนื 5,707,228 6,354,766 5,314,256 

สนิทรพัยอ์ื่น (249,065) (60,768) (306,745) 

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัลว่งหน้า (378,654) 230,383 (156,220) 

เงนิมดัจาํรบัจากลกูคา้ 1,705,768 4,031,585 4,359,994 

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 8,854,588 19,690,670 2,168,969 

หนี้สนิอื่น 209,471 (328,769) (36,963) 

คา่ใชจ้า่ยในการเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจาํหน่าย 12,888,898 12,853,682 12,853,682 

กาํไรสุทธจิากการจาํหน่ายเงนิลงทุน (2,388,053) (148,262) - 

รายการกาํไรสุทธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการวดัคา่เงนิลงทุน (33,756,748) (55,645,310) (40,632,764) 

ตน้ทุนทางการเงนิ – ดอกเบีย้จา่ย 21,239,762 21,530,148 21,547,484 

เงินสดสทุธิ (ใช้ไป) ได้มาในกิจกรรมดาํเนินงาน 242,818,539 64,653,283 168,121,684 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เงนิสดจา่ยตน้ทุนทางการเงนิ – ดอกเบีย้จา่ย (21,009,902) (21,151,890) (19,683,585) 

เงนิสดจา่ยลดทุน (12,018,999) (19,392,000) (15,756,000) 

เงนิสดจา่ยเงนิปันผล (120,291,000) (107,059,973) (111,887,800) 

เงินสดสทุธิ (ใช้ไป) ได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน (153,319,901) (147,603,863) (147,327,385) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน (ลดลง) สทุธิ 89,498,638 (82,950,580) 20,794,299 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วนัตน้งวด 9,404,622 92,355,202 71,560,903 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายงวด 98,903,260 9,404,622 92,355,202 
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อตัราส่วนทางการเงินท่ีสาํคญั 31 มี.ค. 2563 31 มี.ค. 2562 31 มี.ค. 2561 

มลูคา่สนิทรพัยส์ุทธปิลายงวด (บาท) 2,152,913,156 2,119,100,427 2,068,323,475 

อตัราส่วนของกาํไรสุทธติ่อจาํนวนถวัเฉลีย่ของมลูคา่สนิทรพัยส์ุทธิ
สาํหรบังวด (รอ้ยละ) 7.85 8.62 7.54 

อตัราส่วนคา่ใชจ้า่ยรวมต่อมลูคา่สนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลีย่ระหวา่งงวด 
(รอ้ยละ) (4.26) (4.78) (3.90) 

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงนิลงทุนต่อมลูคา่สนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลีย่
ระหวา่งงวด (รอ้ยละ) 11.40 11.73 10.50 

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนกัของการซือ้ขายเงนิลงทุน
ระหวา่งงวดต่อมลูคา่สนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (รอ้ยละ) 0.09 0.19 0.02 

มลูคา่สนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (บาท) 2,116,510,041 2,056,250,178 2,031,878,400 
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

14.1 ผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานของทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

รายการ 
ส้ินสุดวนัท่ี  

31 มีนาคม 2563 

ส้ินสดุวนัท่ี  

31 มีนาคม 2562 
เปล่ียนแปลง (%) 

อตัราการใหเ้ชา่พืน้ที ่(%) 87.05% 87.13% (0.08%) 

พืน้ทีเ่ชา่ (ตร.ม.) 30,709.93 30,518.93 0.63% 

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร (ลา้นบาท) 203.94 204.71 (0.38%) 

รายไดจ้ากการรบัประกนักาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า (ลา้นบาท) 37.32 36.23 3.01% 

รายไดด้อกเบีย้ (ลา้นบาท) 0.05 0.27 (81.48%) 

รายไดร้วม (ลา้นบาท) 241.31 241.21 0.04% 

คา่ใชจ้า่ยรวม (ลา้นบาท) (90.09) (98.24) (8.30%) 

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธก่ิอนคา่ใชจ้า่ยทางการเงนิ  
(กาํไรก่อนคา่ใชจ้า่ยทางการเงนิ) (ลา้นบาท) 151.22 142.97 5.77% 

อตัราส่วนกาํไรก่อนคา่ใชจ้า่ยทางการเงนิต่อรายไดร้วม (%) 62.67% 59.27% 3.40% 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิ (ลา้นบาท) (21.24) (21.53) (1.35%) 

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ 
(กาํไรก่อนรายการกาํไร(ขาดทนุ)สุทธจิากเงนิลงทุน) (ลา้นบาท) 129.98 121.44 7.03% 

อตัราส่วนกาํไรก่อนรายการกาํไร(ขาดทนุ)สุทธจิากเงนิลงทุน 
ต่อรายไดร้วม (%) 53.86% 50.35% 3.51% 

รายการกาํไร(ขาดทนุ)สุทธจิากเงนิลงทุนรวม (ลา้นบาท) 36.14 55.79 (35.22%) 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการดาํเนินงาน (กาํไรสทุธ)ิ  
(ลา้นบาท) 166.12 177.23 (6.27%) 

อตัราส่วนกาํไรสุทธต่ิอรายไดร้วม (%) 68.84% 73.48% (4.64%) 
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การวิเคราะห์การดาํเนินงาน 

1.  ภาพรวมของการดาํเนินงานของกองทรสัต์ 

 สาํหรบัผลการดําเนินงานสาํหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2563 ของกองทรสัต์ WHABT มรีายไดค้่าเช่าและ
บรกิารเท่ากบั 203.94 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 0.77 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 0.38 รายไดจ้ากการรบัประกนักําไร
จากการดาํเนินงานขัน้ตํ่าเท่ากบั 37.32 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อน 1.09 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.01 ค่าใชจ้่าย
รวมเท่ากบั 90.09 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 8.15 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 8.30 เน่ืองจากในปี สิน้สุดวนัที ่31 
มนีาคม 2563 มตีน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิารลดลงจากปีก่อน 8.23 ลา้นบาท   ดอกเบีย้จา่ยเท่ากบั 21.24 ลา้น
บาท ลดลงจากปีก่อน 0.29 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 1.35  อยา่งไรกต็ามสาํหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2563 
กองทรสัต์ WHABT มรีายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุน (ส่วนใหญ่คอืกําไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จรงิจากการประเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิ) เท่ากบั 36.14 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 19.65 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 35.22 จงึเป็นเหตุใหก้องทรสัต ์
WHABT มสีนิทรพัยส์ุทธจิากการดาํเนินงาน (กําไรสทุธ)ิ สาํหรบัปี สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2563 เท่ากบั 166.12 ลา้น
บาท 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 ลา้น
บาท และกาํไรสะสม ณ ปลายงวด 222.05 ลา้นบาท ทัง้น้ีคดิเป็นสนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วยเทา่กบั 10.6579 บาท 

 

2.  รายการสาํคญัในงบกาํไรขาดทุน สาํหรบัปี ส้ินสดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2562 

1)  รายได้จากการลงทุน ประกอบด้วย 

  
(หน่วย : ล้านบาท) 

รายได้จากการลงทุน 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปล่ียนแปลง 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 203.94 204.71 -0.38% 

รายไดจ้ากการรบัประกนักาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า 37.32 36.23 3.01% 

รายไดด้อกเบีย้ 0.05 0.27 -81.48% 

รวมรายได ้   241.31 241.21 0.04% 

 
1.1)  รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารพืน้ที ่เท่ากบั 203.94 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 84.51 ของรายไดร้วม ซึง่ลดลง 0.77 
ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 0.38 จากปีก่อน 

1.2)  รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่า เท่ากบั 37.32 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 15.47 ของรายได้
รวม ซึง่เพิม่ขึน้ 1.09 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.01 จากปีก่อน 

 กองทรสัต์ได้รบัรายได้จากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าจากบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 
จาํกดั 
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1.3)  รายไดด้อกเบีย้ เท่ากบั 0.05 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.02 ของรายไดร้วม ซึง่ลดลง 0.22 ลา้นบาท หรอืลดลง 
รอ้ยละ 81.48 จากปีก่อน  

 รายไดด้อกเบีย้มาจากการไดร้บัผลตอบแทนในอตัรารอ้ยละ 0.375 ต่อปี จากเงนิฝากธนาคารประเภทออมทรพัย ์

2) ค่าใช้จ่าย ประกอบด้วย 

  
(หน่วย : ล้านบาท) 

ค่าใช้จ่าย 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปล่ียนแปลง 

ตน้ทุนของการใหเ้ชา่และการใหบ้รกิาร 51.84 60.07 -13.70% 

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 6.43 6.39 0.63% 

คา่ธรรมเนียมทรสัต ี 5.15 5.12 0.59% 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 0.72 0.76 -5.26% 

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 10.90 10.79 1.02% 

คา่ใชจ้า่ยอื่น 15.05 15.11 -0.40% 

รวมคา่ใชจ้า่ย 90.09 98.24 -8.30% 

 
2.1)  ต้นทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร เท่ากบั 51.84 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 21.48 ของรายได้รวม ซึ่งลดลง 
8.23 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 13.70 จากปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากคา่ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิลดลง 

 ต้นทุนของการใหเ้ช่าและการให้บรกิารซึ่งส่วนใหญ่ คอื ค่าสาธารณูปโภค (ค่าไฟ ค่าน้ํา ค่าโทรศพัท์ ค่าแก๊ส) 
คา่บรกิารรกัษาความปลอดภยั คา่บรกิารทาํความสะอาด คา่ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และคา่ซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา 

2.2)  ค่าธรรมเนียมการจดัการ เท่ากบั 6.43 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 2.66 ของรายไดร้วม และรอ้ยละ 0.30 ของ
สนิทรพัยส์ทุธ ิซึง่เพิม่ขึน้ 0.04 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.63 จากปีก่อน 

 กองทรสัต์จ่ายค่าธรรมเนียมการจดัการใหก้บั บรษิัท ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท์ จํากดั เป็นราย
เดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธุีรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ของ
มลูคา่ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัตฯ์ 

2.3)  ค่าธรรมเนียมทรสัต ีเทา่กบั 5.15 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 2.13 ของรายไดร้วม และรอ้ยละ 0.24 ของสนิทรพัย์
สทุธ ิซึง่เพิม่ขึน้ 0.03 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 0.59 จากปีก่อน 

 กองทรสัตจ์่ายค่าธรรมเนียมทรสัตใีหก้บั บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จํากดั (มหาชน) เป็นรายเดอืน 
ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ของมลูค่า
ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัตฯ์ 

2.4)  ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน เท่ากบั 0.72 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.30 ของรายได้รวม ซึ่งลดลง 0.04 ลา้นบาท 
หรอื ลดลงรอ้ยละ 5.26 จากปีก่อน ซึง่กองทรสัตจ์า่ยใหก้บั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย จาํกดั 
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2.5)  คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์เทา่กบั 10.90 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 4.52 ของรายไดร้วม ซึง่เพิม่ขึน้ 0.11 
ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.02 จากปีก่อน  

 กองทรสัต์จ่ายค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนใหก้บั บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั และ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) เป็นรายเดอืนตามสญัญาการจา้ง  

2.6)  คา่ใชจ่้ายอืน่รวม เทา่กบั 15.05 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 6.24 ของรายไดร้วม ซึง่ลดลง 0.06 ลา้นบาท หรอื ลดลง
รอ้ยละ 0.40 จากปีก่อน 

 ค่าใชจ้่ายส่วนใหญ่เป็นค่าใชจ้่ายในการเสนอขายหน่วยทรสัต์ตดัจําหน่าย และ ค่าทีป่รกึษาและผู้เชี่ยวชาญ (ค่า
ตรวจสอบบญัช)ี 

2.7)  คา่ใชจ่้ายทางการเงนิ 

(หน่วย : ล้านบาท) 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปล่ียนแปลง 

ดอกเบีย้จา่ย 21.24 21.53 -1.35% 

 
 ดอกเบีย้จา่ย เทา่กบั 21.24 ลา้นบาท ซึง่ลดลง 0.29 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 1.35 จากปีก่อน 

 กองทรสัตม์เีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ เทา่กบั 505.00 ลา้นบาท โดยมอีตัราดอกเบีย้ไม่เกนิรอ้ยละ MLR – 1.5% 
ต่อปี 

2.8)  รายการกําไร(ขาดทุน)สทุธจิากเงนิลงทุน  

(หน่วย : ล้านบาท) 

รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปล่ียนแปลง 

รายการกําไรสุทธจิากการขายเงนิลงทุน 2.39 0.15 1,493.33% 

รายการกําไรสุทธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุน 33.75 55.64 -39.34% 

รวมรายการกาํไรสทุธจิากเงนิลงทุน 36.14 55.79 -35.22% 

 
 รายการกําไรสุทธจิากการขายเงนิลงทุน เท่ากบั 2.39 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 2.24 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 
1,493.33 จากปีก่อน เน่ืองจากในระหวา่งปี สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2563 กองทรสัตม์กีารขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์

 รายการกําไรสุทธิที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการวดัค่าเงนิลงทุน เท่ากบั 33.75 ล้านบาท ลดลง 21.89 ล้านบาท หรอื 
ลดลงรอ้ยละ 39.34 จากปีก่อน สาเหตุหลกัเกดิจากกาํไรทีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิลดลง 
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3.  รายการสาํคญัในงบดลุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

1) สินทรพัย ์

  
(หน่วย : ล้านบาท) 

สินทรพัย ์ 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปล่ียนแปลง 

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายตุธิรรม 2,537.00 2,498.00 1.56% 

เงนิลงทนุในหลกัทรพัยต์ามราคายตุธิรรม 21.45 100.72 -78.70% 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 98.90 9.40 952.13% 

ลกูหน้ีการคา้และลกูหน้ีอืน่ 40.55 27.78 45.97% 

คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัช ี 7.60 20.50 -62.93% 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเชา่ดาํเนินงาน 6.71 5.92 13.34% 

ภาษมีลูคา่เพิม่รอเรยีกคนื 23.20 28.90 -19.72% 

สนิทรพัยอ์ื่น 4.10 3.86 6.22% 

รวมสนิทรพัย ์ 2,739.51 2,695.08 1.65% 

 
 ณ วนัที ่31 มนีาคม 2563 กองทรสัต์มสีนิทรพัยร์วม 2,739.51 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 44.43 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้
รอ้ยละ 1.65 จากปีก่อน มรีายการสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

1.1)  เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามราคายุตธิรรม เท่ากบั 2,537.00 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 39.00 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้
รอ้ยละ 1.56 จากปีก่อน สาเหตุมาจากกองทรสัตม์กีารประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิเพิม่ขึน้ 

1.2)  เงนิลงทนุในหลกัทรพัยต์ามราคายตุธิรรม เทา่กบั 21.45 ลา้นบาท ลดลง 79.27 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 78.70 
จากปีก่อน เน่ืองจากในระหวา่งปี สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2563 กองทรสัตม์กีารขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์

1.3)  เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด เท่ากบั 98.90 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 89.50 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 952.13 
จากปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากในระหวา่งปี สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2563 กองทรสัตม์กีารขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์

1.4)  ลกูหนี้การคา้และลกูหน้ีอื่น เท่ากบั 40.55 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 12.77 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 45.97 จากปี
ก่อน สาเหตุหลกัเกดิจากลกูหน้ีจากการรบัประกนักาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ต่ําเพิม่ขึน้ 

1.5)  ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ีเท่ากบั 7.60 ลา้นบาท ลดลง 12.90 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 62.93 จากปีก่อน 
เน่ืองจากถูกทยอยตดัจาํหน่ายเป็นคา่ใชจ้า่ยตามวธิเีสน้ตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 

2)  หน้ีสิน 

  
(หน่วย : ล้านบาท) 

หน้ีสิน 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปล่ียนแปลง 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัลว่งหน้า 0.65 1.03 -36.89% 

เงนิมดัจาํรบัจากลกูคา้ 44.80 43.10 3.94% 
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(หน่วย : ล้านบาท) 

หน้ีสิน 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปล่ียนแปลง 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - สทุธ ิ 497.06 496.13 0.19% 

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 43.44 35.28 23.13% 

หน้ีสนิอื่น 0.65 0.44 47.73% 

รวมหน้ีสนิ 586.60 575.98 1.84% 

 
 ณ วนัที ่31 มนีาคม 2563 กองทรสัตม์หีน้ีสนิรวม 586.60 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 10.62 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 
1.84 จากปีก่อน มรีายการสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

2.1)  เงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ - สุทธ ิเท่ากบั 497.06 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 0.93 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.19 
จากปีก่อน 

2.2)  เงนิมดัจาํรบัจากลกูคา้ เทา่กบั 44.80 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1.70 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.94 จากปีก่อน 

2.3)  ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย เท่ากบั 43.44 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 8.16 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 23.13 จากปีก่อน สาเหตุ
หลกัมาจากมคีา่ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิคา้งจา่ย 

3) สินทรพัยส์ุทธิ 

สินทรพัยส์ทุธิ 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปล่ียนแปลง 

สนิทรพัยส์ทุธ ิ(ลา้นบาท) 2,152.91 2,119.10 1.60% 

สนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย (บาท) 10.6579 10.4906 1.59% 

จาํนวนหน่วยทรสัต์ทีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมดปลายปี (หน่วย) 202,000,000 202,000,000 0.00% 

 
 ณ วนัที ่31 มนีาคม 2563 กองทรสัตม์สีนิทรพัยส์ุทธ ิ2,152.91 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 33.81 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้
รอ้ยละ 1.60 จากปีก่อน โดยคดิเป็นสนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วยเทา่กบั 10.6579 บาท 

 

4.  รายการสาํคญัในงบกระแสเงินสด ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

  
(หน่วย : ล้านบาท) 

งบกระแสเงินสด 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปล่ียนแปลง 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน 242.82 64.65 275.59% 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (153.32) (147.60) 3.88% 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึน้สทุธ ิ 89.50 (82.95) -207.90% 
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(หน่วย : ล้านบาท) 

งบกระแสเงินสด 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 เปล่ียนแปลง 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดวนัตน้ปี 9.40 92.35 -89.82% 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดวนัสิน้ปี 98.90 9.40 952.13% 

 
 จากงบการเงนิ สําหรบัปี ปีสิ้นสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2563 กองทรสัต์มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดสิ้นปี 
98.90 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลกัมาจากกองทรสัตม์เีงนิสดสทุธไิดม้าจากกจิกรรมดําเนินงาน 242.82 ลา้นบาท และเงนิสด
สทุธใิชใ้นจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 153.32 ลา้นบาท 

 ทัง้น้ี เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 242.82 ล้านบาท มีสาเหตุหลกัเกิดจากกองทรสัต์มีกําไรสุทธิ
ระหว่างปี 166.12 ล้านบาท อย่างไรก็ดี ในระหว่างปี สิ้นสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2563 กองทรสัต์มีการซื้อเงนิลงทุนใน
หลกัทรพัย ์199.50 ลา้นบาท และขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์279.82 ลา้นบาท 

 เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ 153.32 ลา้นบาท มสีาเหตุหลกั เกดิจากกองทรสัตม์เีงนิสดจ่ายดอกเบีย้เงนิ
กูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 21.01 ลา้นบาท เงนิสดจ่ายลดทุน 12.02 ลา้นบาท และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 120.29 
ลา้นบาท 

 

5.  อตัราส่วนทางการเงิน 

1)  อตัราสว่นทางการเงนิทีก่องทรสัตต์อ้งดาํรงตามสญัญากูย้มืเงนิ (Financial Covenants) มดีงัน้ี 

รายการ 
 

เกณฑ ์
อตัราส่วน ณ 

31 มีนาคม 2563 

อตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จา่ย 
ภาษเีงนิได ้คา่เสือ่มราคาและค่าใชจ้า่ยตดับญัชีa/ 
(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 

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

อตัราสว่นเงนิกูต่้อสนิทรพัยท์ีนํ่าไปคํ้าประกนั 
(Loan to Mortgaged Property Value Ratio) รอ้ยละ ไมเ่กนิรอ้ยละ 45 19.91 
หมายเหตุ: a/อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกาํไรก่อนดอกเบีย้จา่ย ภาษเีงนิได ้คา่เสือ่มราคาและคา่ใชจ้า่ยตดับญัช ีคาํนวณภายใต้
สญัญากูย้มืเงนิ 
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2)  อตัราสว่นทางการเงนิทีส่าํคญั 

 
6.  การจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงาน ประจําปี 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 

 

 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงานยอ้นหลงั ตัง้แต่ก่อตัง้กองทรสัต ์เมื่อวนัที ่3 พฤศจกิายน 2558 
กองทรสัตไ์ดก้ารจา่ยเงนิปันผล จาํนวน 18 ครัง้ และลดทุน จาํนวน 18 ครัง้ รวมเป็นอตัราต่อหน่วยและจาํนวนเงนิดงัน้ี  

 

อตัราส่วนทางการเงิน 31 มีนาคม 2563 31 มีนาคม 2562 31 มีนาคม 2561 

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

สนิทรพัยสุ์ทธต่ิอหน่วย (บาท) 10.6579 10.4906 10.2392 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการดาํเนินงานสาํหรบั
งวดต่อหน่วย (กาํไรสุทธต่ิอหน่วย) (บาท) 0.8224 0.8774 0.7587 

อตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม (%) 
(Interest bearing debt to total assets ratio) 18.43% 18.74% 19.27% 

อตัราสว่นหน้ีสนิรวมต่อสนิทรพัยร์วม (%) 
(Total liabilities to total assets) 21.41% 21.37% 21.07% 

อตัราสว่นหน้ีสนิรวมต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ(เทา่) 
(Total liabilities to net assets value ratio) 0.27 0.27 0.27 

อตัราสว่นวดัความสามารถในการจา่ยดอกเบีย้ (เทา่)  
(Interest coverage ratio) 7.12 6.64 6.23 
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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 

 

 

14.2 สรปุข้อมูลสาํคญัของกองทรสัต ์WHABT 

สดัสว่นของสญัญาทีจ่ะหมดอายุลงนับจากวนัที ่31 มนีาคม 2563 (WALE = 1.99 ปี) 

 

*โดยอตัราพื้นทีว่า่งรอ้ยละ 12 ของพื้นทีเ่ชา่ทัง้หมด (ณ 31 มนีาคม 2563) 

  

33.8%

22.7%

11.0%

19.5%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

2563 2564 2565 2566 2567



ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
สว่นที ่4 ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน  
 

 

สว่นที ่4 หน้า 16 
 

การค้าทัว่ไป, 
32%

สื่อสารและ
โทรคมนาคม, 

30%

หน่วยงานภาครัฐ, 
10%

อสงัหาริมทรัพย์, 
7%

พลงังาน, 5%

สื่อโฆษณาและ
สิง่พิมพ์, 3%

การเงิน, 2% อ่ืนๆ, 10%

> 1,000 ตร.ม., 
53%

801 - 1,000  
ตร.ม., 3%

501 - 800  ตร.
ม., 12%

201- 500  ตร.
ม., 15%

100 - 200  ตร.
ม., 13%

< 100  ตร.
ม., 5%

อตัราส่วนกรรมสิทธ์ิ:สิทธิการเช่า        สดัส่วนผูเ้ช่าจาํแนกตามธรุกิจ 

 

 

สดัส่วนของผูเ้ช่าจาํแนกตามสญัชาติ   สดัส่วนของผูเ้ช่าจาํแนกตามขนาดพื้นท่ีเช่า 

 
 

  

กรรมสิทธ์ิ, 
87%

สิทธิการเช่า
, 13%

ไทย, 62%

ญ่ีปุ่ น, 
28%

องักฤษ, 
3%

อ่ืนๆ, 7%



ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
สว่นที ่4 ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน  
 

 

สว่นที ่4 หน้า 17 
 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์น 

ภาพรวมของกองทรสัต ์

 
*สญัญา Undertake หมดอายุ เดอืนพฤศจกิายน 2561 

 

โครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

 
*สญัญา Undertake หมดอายุ เดอืนพฤศจกิายน 2561 

72.50%

79.22%
82.83%

87.13% 86.73%
83.00%

88.61%
91.54%

50%

55%

60%

65%

70%

75%

80%

85%

90%

95%

100%

2558 2559 2560 2561 2562

อตัราการเชา่เฉลีย่กอ่น Undertake อตัราการเชา่เฉลีย่หลงั Undertake

*สญัญา Undertake หมดอายุ

 

70.5%

82.9%

86.9%

91.8%

88.0%

73.7%

85.1%

90.4%

50%

55%

60%

65%

70%

75%

80%

85%

90%

95%

100%

2558 2559 2560 2561 2562

อตัราการเชา่เฉลีย่ก่อน Undertake อตัราการเชา่เฉลีย่หลงั Undertake

*สญัญา Undertake หมดอายุ

 



ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่ ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
สว่นที ่4 ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน  
 

 

สว่นที ่4 หน้า 18 
 

โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ

งบดุล

ณ วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2563

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท บาท

สินทรัพย

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยตามราคายุติธรรม 

(ราคาทุน พ.ศ. 2563: 2,407 ลานบาท และ พ.ศ. 2562: 2,403 ลานบาท) 7 2,537,000,000 2,498,000,000

เงินลงทุนในหลักทรัพยตามราคายุติธรรม 

(ราคาทุน พ.ศ. 2563: 22 ลานบาท และ พ.ศ. 2562: 100 ลานบาท) 8 21,446,860 100,720,152

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 9 98,903,260 9,404,622

ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อื่น 10 40,548,035 27,782,647

คาใชจายรอการตัดบัญชี 7,606,563 20,495,461

รายไดคางรับตามสัญญาเชาดําเนินงาน 6,711,373 5,921,284

ภาษีมูลคาเพิ่มรอเรียกคืน 23,196,115 28,903,343

สินทรัพยอื่น 4,105,599 3,856,534

รวมสินทรัพย 2,739,517,805 2,695,084,043

หนี้สิน

รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา 649,537 1,028,191

เงินมัดจํารับจากลูกคา 44,801,589 43,095,821

เงินกูยืมจากสถาบันการเงิน - สุทธิ 11 497,062,897 496,132,799

คาใชจายคางจาย 43,436,016 35,281,666

หนี้สินอื่น 654,610 445,139

รวมหนี้สิน 586,604,649 575,983,616

สินทรัพยสุทธิ 2,152,913,156 2,119,100,427

สินทรัพยสุทธิประกอบดวย

ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต 12 1,930,857,401 1,942,876,400

กําไรสะสม 12 222,055,755 176,224,027

สินทรัพยสุทธิ 2,152,913,156 2,119,100,427

สินทรัพยสุทธิตอหนวย (บาท) 10.6579 10.4906

จํานวนหนวยทรัสตที่จําหนายแลวทั้งหมด ณ สิ้นป (หนวย) 202,000,000 202,000,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ณ วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2563

ราคาทุน ราคายุติธรรม รอยละของ

ประเภทเงินลงทุน ขนาดพื้นที่ บาท บาท ราคายุติธรรม

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย (หมายเหตุ 7)

กรรมสิทธิ์และสิทธิการเชาในที่ดิน และกรรมสิทธิ์ในอาคารสํานักงาน

1. โครงการเอสเจ อินฟนิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ

ที่ตั้ง แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 3-1-38.5 ไร 2,116,140,012

สวนปรับปรุงอาคารสํานักงาน 1,939,792

รวม 2,118,079,804 2,198,000,000 85.91

2. โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ (ถนนบางนา-ตราด กม. 7)

ที่ตั้ง ตําบลบางแกว อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 1-1-59.6 ไร 279,895,980

สวนปรับปรุงอาคารสํานักงาน 9,401,680

รวม 289,297,660 339,000,000 13.25

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 2,407,377,464 2,537,000,000 99.16

ราคาทุน ราคายุติธรรม รอยละของ

วันที่ครบกําหนด บาท บาท ราคายุติธรรม

เงินลงทุนในหลักทรัพย (หมายเหตุ 8)

เงินลงทุนในกองทุนรวม

กองทุนเปดทหารไทย ธนไพบูลย ไมมี 22,147,879 21,446,860 0.84

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย 22,147,879 21,446,860 0.84

รวมเงินลงทุน 2,429,525,343 2,558,446,860 100.00

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ณ วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุติธรรม รอยละของ

ประเภทเงินลงทุน ขนาดพื้นที่ บาท บาท ราคายุติธรรม

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย (หมายเหตุ 7)

กรรมสิทธิ์และสิทธิการเชาในที่ดิน และกรรมสิทธิ์ในอาคารสํานักงาน

1. โครงการเอสเจ อินฟนิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ

ที่ตั้ง แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 3-1-38.5 ไร 2,116,140,012

สวนปรับปรุงอาคารสํานักงาน 1,744,792

รวม 2,117,884,804 2,170,000,000 83.50            

2. โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ (ถนนบางนา-ตราด กม. 7)

ที่ตั้ง ตําบลบางแกว อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 1-1-59.6 ไร 279,895,980

สวนปรับปรุงอาคารสํานักงาน 5,696,680

รวม 285,592,660 328,000,000 12.62            

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 2,403,477,464 2,498,000,000 96.12            

ราคาทุน ราคายุติธรรม รอยละของ

วันที่ครบกําหนด บาท บาท ราคายุติธรรม

เงินลงทุนในหลักทรัพย (หมายเหตุ 8)

เงินลงทุนในกองทุนรวม

กองทุนเปดทหารไทย ธนเพิ่มพูน ไมมี 100,077,919 100,720,152 3.88              

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย 100,077,919 100,720,152 3.88              

รวมเงินลงทุน 2,503,555,383 2,598,720,152 100.00

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ

งบกําไรขาดทุน

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2563

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท บาท

รายไดจากการลงทุน

รายไดคาเชาและบริการ 203,940,627 204,709,653

รายไดจากการรับประกันกําไรจากการดําเนินงานขั้นต่ํา 16 37,323,588 36,232,225

รายไดดอกเบี้ย 16 48,165 263,682

รวมรายได          241,312,380 241,205,560

คาใชจาย

ตนทุนของการใหเชาและการใหบริการ 51,840,664 60,072,652

คาธรรมเนียมการจัดการ 16 6,432,851 6,394,877

คาธรรมเนียมทรัสตี 16 5,146,280 5,115,902

คาธรรมเนียมนายทะเบียน 719,546 760,810

คาธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย 10,901,341 10,788,380

คาใชจายอื่น 15,054,009 15,107,438

รวมคาใชจาย          90,094,691 98,240,059

รายไดจากการลงทุนสุทธิกอนคาใชจายทางการเงิน        151,217,689 142,965,501

คาใชจายทางการเงิน

ดอกเบี้ยจาย 21,239,762 21,530,148

รายไดจากการลงทุนสุทธิ        129,977,927 121,435,353

รายการกําไรสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกําไรสุทธิจากการจําหนายเงินลงทุน 8, 12 2,388,053 148,262

รายการกําไรสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจากการวัดมูลคาเงินลงทุน 12 33,756,748 55,645,310

รวมรายการกําไรสุทธิจากเงินลงทุน          36,144,801 55,793,572

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน        166,122,728 177,228,925

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุทธิ 

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2563

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท บาท

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงานในระหวางป

รายไดจากการลงทุนสุทธิ 129,977,927 121,435,353

รายการกําไรสุทธิจากการจําหนายเงินลงทุน 8, 12 2,388,053 148,262

รายการกําไรสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจากการวัดมูลคาเงินลงทุน 12 33,756,748 55,645,310

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 166,122,728 177,228,925

การลดทุน 12 (12,018,999) (19,392,000)

การจายเงินปนผล 12, 13 (120,291,000) (107,059,973)

การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยสุทธิในระหวางป 33,812,729 50,776,952

สินทรัพยสุทธิตนป 2,119,100,427 2,068,323,475

สินทรัพยสุทธิสิ้นป 2,152,913,156 2,119,100,427

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ

งบกระแสเงินสด

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2563

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562

หมายเหตุ บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุทธิจากการดําเนินงาน 166,122,728 177,228,925

รายการปรับกระทบการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพยสุทธิ

จากการดําเนินงานใหเปนเงินสดสุทธิที่ไดมาจาก

กิจกรรมดําเนินงาน :

การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย 7 (3,900,000) (1,996,923)

การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย 8 (199,500,000) (140,000,000)

การจําหนายเงินลงทุนในหลักทรัพย 8 279,818,093 40,070,343

ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อื่น (12,765,388) (18,423,356)

คาใชจายรอการตัดบัญชี 12,888,898 12,853,682

รายไดคางรับตามสัญญาเชาดําเนินงาน (790,089) (733,831)

ภาษีมูลคาเพิ่มรอเรียกคืน 5,707,228 6,354,766

สินทรัพยอื่น (249,065) (60,768)

รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา (378,654) 230,383

เงินมัดจํารับจากลูกคา 1,705,768 4,031,585

คาใชจายคางจาย 8,854,588 19,690,670

หนี้สินอื่น 209,471 (328,769)

ดอกเบี้ยจาย 21,239,762 21,530,148

รายการกําไรสุทธิจากการจําหนายเงินลงทุน 8, 12 (2,388,053) (148,262)

รายการกําไรสุทธิที่ยังไมเกิดขึ้นจากการวัดมูลคาเงินลงทุน 12 (33,756,748) (55,645,310)

เงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมดําเนินงาน 242,818,539 64,653,283

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

ดอกเบี้ยจาย (21,009,902) (21,151,890)

เงินสดจายลดทุน 12 (12,018,999) (19,392,000)

เงินสดจายเงินปนผล 12, 13 (120,291,000) (107,059,973)

เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (153,319,901) (147,603,863)

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ 89,498,638 (82,950,580)

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดตนป 9,404,622 92,355,202

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดสิ้นป 9 98,903,260 9,404,622

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้
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ทรัสตเพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาดับบลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพล็กซ

ขอมูลและอัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2563

สําหรับงวดตั้งแต

วันที่ 3 พฤศจิกายน

 พ.ศ. 2558 (วันจัดตั้ง

กองทรัสตฯ) ถึงวันที่

  31 มีนาคม

พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559

บาท บาท บาท บาท บาท

ขอมูลผลการดําเนินงาน (ตอหนวย)

มูลคาสินทรัพยสุทธิตนป 10.4906 10.2392 10.1124 10.0057 -

บวก ทุนที่ไดรับจากผูถือหนวยทรัสต - - - - 10.0000

รายไดจากการลงทุนสุทธิ 0.6434 0.6012 0.5575 0.5898 0.2521

รายการกําไรสุทธิจากการจําหนายเงินลงทุน 0.0118 0.0007 - - -

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไมเกิดขึ้น

   จากการวัดมูลคาเงินลงทุน 0.1671 0.2755 0.2012 0.1349 (0.1404)

หัก การลดทุน (0.0595) (0.0960) (0.0780) (0.1977) (0.0101)

การจายเงินปนผล (0.5955) (0.5300) (0.5539) (0.4203) (0.0959)

มูลคาสินทรัพยสุทธิสิ้นป 10.6579 10.4906 10.2392 10.1124 10.0057

อัตราสวนกําไรสุทธิตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ย

ระหวางป (รอยละ) 7.85 8.62 7.54 7.27 1.11

อัตราสวนทางการเงินที่สําคัญและขอมูลประกอบ

เพิ่มเติมที่สําคัญ

มูลคาสินทรัพยสุทธิสิ้นป (บาท) 2,152,913,156 2,119,100,427 2,068,323,475 2,042,711,207 2,021,162,835

อัตราสวนคาใชจายรวมตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ย

ระหวางป (รอยละ) (4.26)             (4.78)             (3.90)             (3.72)             (1.34)                   

อัตราสวนรายไดจากเงินลงทุนตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ย

ระหวางป (รอยละ) 11.40            11.73 10.50 10.71 4.29

อัตราสวนของจํานวนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของการซื้อขาย

เงินลงทุนระหวางปตอมูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ย

ระหวางป (รอยละ)* 0.09 0.19 0.02 0.23 117.67

มูลคาสินทรัพยสุทธิถัวเฉลี่ยระหวางป (บาท) 2,116,510,041 2,056,250,178 2,031,878,400 2,014,514,036 2,036,486,877

* 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

ขอมูลเพิ่มเติม

มูลคาการซื้อขายเงินลงทุนระหวางปไมรวมเงินฝากธนาคาร เงินลงทุนในตั๋วสัญญาใชเงินและการซื้อขายเงินลงทุนโดยมีสัญญาขายคืนหรือซื้อคืน และคํานวณ

โดยใชวิธีถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักตามระยะเวลาที่มีอยูในระหวางป



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
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1 ข้อมูลทัว่ไป 

 
ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์(กองทรสัต์ฯ) เป็นกองทรสัต์
ตามพระราชบญัญตัิทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (พระราชบญัญตัฯิ) ทีก่่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
ลงวนัที่ 3 พฤศจกิายน พ.ศ. 2558 ระหว่างบรษิัท ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้ก่อตัง้ 
ทรสัต ์และบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ โดยมวีตัถุประสงค์
เพื่อระดมเงินทุนและน าเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์และจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ตลอดจนท าการปรบัปรุงเปลีย่นแปลง พฒันาศกัยภาพหรอืจ าหน่ายทรพัยส์นิต่าง ๆ 
ทีก่องทรสัตฯ์ ไดล้งทุนหรอืมไีว ้ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ชา่ ใหเ้ช่าช่วง ขายหรอืด าเนินการอื่นใดเพื่อประโยชน์ของทรพัยส์นิ
เพื่อมุ่งก่อให้เกดิรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ฯ และผู้ถือหน่วยลงทุน รวมถึงการลงทุนในทรพัย์สนิอื่นหรอื
หลกัทรพัยอ์ื่น หรอืการหาดอกผลอื่นโดยวธิอีื่นใด ตามทีก่ฎหมายหลกัทรพัยห์รอืกฎหมายอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 
 
เมื่อวนัที ่16 พฤศจกิายน พ.ศ. 2558 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยได้รบัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ฯ เป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบยีนและใหเ้ริม่ซือ้ขายไดต้ัง้แต่วนัที ่16 พฤศจกิายน พ.ศ. 2558 เป็นตน้ไป 
 
บริษัท ดับบลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากัด  (ผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ) ท าหน้าที่ดูแลจัดการทรพัย์สิน 
ของกองทรสัต์ฯ โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ท าหน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ฯ 
และบรษิัท พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ท าหน้าที่เป็นผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย์ ส าหรบัโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และส าหรบัโครงการบางนา บิสซิเนส  
คอมเพลก็ซ ์ตามล าดบั 
 
งบการเงนิไดร้บัการอนุมตัจิากกรรมการผูม้อี านาจของผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ เมื่อวนัที่ 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2563 
 

2 นโยบายการบญัชี  
 
นโยบายการบญัชทีีส่ าคญัซึง่ใชใ้นการจดัท างบการเงนิมดีงัต่อไปนี้ 
 
2.1 เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 

 
งบการเงนิได้จดัท าขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทยและข้อก าหนดภายใต้พระราชบญัญัติ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ขอ้มลูทางการเงนิหลกั (คอื งบดุล งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน งบก าไรขาดทุน 
งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยส์ทุธ ิงบกระแสเงนิสด และขอ้มลูและอตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั) ไดจ้ดัท า
ขึน้แบบสมบูรณ์ ตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบที่ก าหนดในมาตรฐานการบญัชีไทยฉบบัที่ 106 เรื่องการบญัชี
ส าหรบักจิการทีด่ าเนินธุรกจิเฉพาะดา้นการลงทุน  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
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งบการเงนิจดัท าขึ้นโดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดมิในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงนิ ยกเว้นเรื่องที่
อธบิายในนโยบายการบญัชใีนล าดบัต่อไป 
 
จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ในช่วงต้นปี พ.ศ. 2563 
กองทรสัต์ฯ ได้น าข้อยกเว้นจากมาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลือกเพิ่มเติมทางบัญชีเพื่อรองรบั
ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 ที่ออกโดยสภาวชิาชพีบญัชีใน 
พระบรมราชปูถมัภ ์มาถอืปฏบิตัใินการจดัท างบการเงนิส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2563 โดยเฉพาะ
ส าหรบัการวดัมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่กองทรสัต์ฯ เลอืกทีจ่ะไม่น าขอ้มูลที่เกีย่วกบั
สถานการณ์ COVID-19 ทีม่ผีลต่อการพยากรณ์ทางการเงนิในอนาคตมาใช้ประกอบเทคนิคการวดัมูลค่ายุตธิรรม
ของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2563 ซึง่มจี านวน 2,537 ลา้นบาท 
 
การจดัท างบการเงนิให้สอดคล้องกบัหลกัการบญัชทีี่รบัรองทัว่ไปในประเทศไทยก าหนดให้ใช้ประมาณการ 
ทางบญัชทีี่ส าคญั และการใช้ดุลยพนิิจของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ตามกระบวนการในการน านโยบายการบญัชี 
ไปถือปฏบิตั ิและไดเ้ปิดเผยเรื่องการใชดุ้ลยพนิิจของผู้จดัการกองทรสัต์ฯ หรอืรายการที่มคีวามซบัซอ้น หรอื
รายการทีเ่กีย่วขอ้งกบัขอ้สมมตฐิาน และประมาณการทีม่นียัส าคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 6 
 
งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษจดัท าขึน้จากงบการเงนิตามกฎหมายทีเ่ป็นภาษาไทย ในกรณีทีม่เีน้ือความขดัแยง้
กนัหรอืมกีารตคีวามในสองภาษาทีแ่ตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
 

2.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุ 
 
เริม่ตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2562 กองทรสัต์ฯ ได้ปฏบิตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่ 
และฉบบัปรบัปรุง ซึง่มผีลบงัคบัใช้ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ต้นในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2562 
และเกีย่วขอ้งกบักองทรสัต์ฯ โดยการปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิดงักล่าวไม่มผีลกระทบอย่าง
เป็นสาระส าคญัต่องบการเงนิของกองทรสัตฯ์ 
 
ส่วนมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรุง ซึง่มผีลบงัคบัใช้ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัช ี
ในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทรสัตฯ์ ยงัไม่ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิดงักล่าวมาถอื
ปฏิบัติก่อนวนัที่มีผลบังคบัใช้ ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ อยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบของการน ามาตรฐาน 
การรายงานทางการเงนิดงักล่าวมาใช ้
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2.3 แนวทางปฏิบติัทางบญัชีใหม ่

 
เมื่อวนัที่ 7 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2563 ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (กลต.)ได้
ออกประกาศเลขที่ กลต.จท -3. (ว.). 3/2563 เรื่อง การซกัซ้อมความเขา้ใจเกี่ยวกบัการจดัท างบการเงนิของ
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และทรสัต์
เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพื้นฐาน โดยให้จดัท าตามแนวปฏบิตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน 
ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากกลต. (แนวปฏบิตัทิางบญัช)ี ซึง่จะมผีลบงัคบัใช้
ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชเีริม่ในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ ยงัไม่ไดน้ าแนวทางปฏบิตัิ
ทางบญัชมีาถอืปฏบิตักิ่อนวนัทีม่ผีลบงัคบัใช ้
 

2.4 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 
อสงัหารมิทรพัย์ทีถ่อืครองโดยกองทรสัต์ฯ เพื่อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าในระยะยาวหรอืจากการเพิม่ขึ้น
ของมูลค่าของสนิทรพัย์หรอืทัง้สองอย่าง และไม่ได้มไีวใ้ชง้านโดยกองทรสัต์ฯ จะถูกจดัประเภทเป็นเงนิลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย ์
 
กองทรสัตฯ์ จดัประเภททีด่นิทีถ่อืไวภ้ายใตส้ญัญาเช่าด าเนินงานเป็นเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยเ์มื่ออสงัหารมิทรพัย์
นัน้เป็นไปตามค านิยามของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยร์บัรูร้ายการเมื่อเริม่แรกดว้ยวธิรีาคาทุน รวมถงึตน้ทุนในการท ารายการ 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์จะวดัมูลค่าภายหลงัจากการรบัรูร้ายการดว้ยมูลค่ายุตธิรรม โดยการเปลีย่นแปลง
ในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์จะถูกรบัรู้เป็นรายการก าไรหรือขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้น 
ในงบก าไรขาดทุน ณ วนัทีว่ดัมลูค่า 
 
กองทรสัต์ฯ ใชร้าคาซึ่งประเมนิโดยผู้ประเมนิอสิระทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลักทรพัย์ในการก าหนดราคายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งผู้จ ัดการกองทรัสต์ฯ จะจัดให้ม ี
การประเมินราคาทุก 2 ปีนับจากวันที่ที่มีการประเมินราคาเพื่อซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์หรือเมื่อมี 
การเปลี่ยนแปลงของมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างเป็นสาระส าคัญและจัดให้มีการสอบทาน 
การประเมนิค่าทุก 1 ปีนับแต่วนัทีม่กีารประเมนิค่าครัง้ล่าสุด ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะไม่แต่งตัง้บรษิัทประเมนิค่า
ทรพัยส์นิรายใดรายหนึ่งใหป้ระเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ดยีวกนัตดิต่อเกนิ 2 ครัง้ 
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2.5 เงินลงทุนในหลกัทรพัย ์

 
เงนิลงทุนในกองทุนรวมแสดงในงบดุลดว้ยราคายตุธิรรมโดยใชม้ลูค่าสนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัท าการสดุทา้ยของวนัที่
ในงบดุลและอา้งองิจากบรษิทัจดัการแต่ละแห่ง  
 
กองทรสัตฯ์ บนัทกึก าไรหรอืขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุนในงบก าไรขาดทุน ณ วนัทีว่ดัมลูค่า 
 
ในการจ าหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างผลตอบแทนสุทธิที่ได้รบัจากการจ าหน่ายกับราคาตามบัญชีของ 
เงินลงทุนนัน้จะบันทึกรวมอยู่ในงบก าไรขาดทุน กรณีที่มีการจ าหน่ายเงนิลงทุนที่ถือไว้ในตราสารหนี้หรือ 
ตราสารทุนชนิดเดยีวกนัออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนที่จ าหน่ายจะก าหนดโดยใช้วธิถีวัเฉลี่ย
ถ่วงน ้าหนกัดว้ยราคาตามบญัชจีากจ านวนทัง้หมดทีถ่อืไว ้

 
2.6 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
ในงบกระแสเงินสด เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมถึงเงนิสดในมอื เงนิฝากธนาคารประเภทจ่ายคืน 
เมื่อทวงถาม เงนิลงทุนระยะสัน้อื่นทีม่สีภาพคล่องสงูซึง่มอีายุไม่เกนิสามเดอืนนบัจากวนัทีไ่ดม้า 

 
2.7 ลูกหน้ีการค้า 

 
ลกูหนี้การคา้แสดงถงึจ านวนเงนิทีล่กูคา้จะตอ้งช าระส าหรบัการเช่าและบรกิารตามปกตธิรุกจิ  
 
กองทรสัต์ฯ รบัรูลู้กหนี้การคา้เมื่อเริม่แรกดว้ยจ านวนเงนิของสิง่ตอบแทนทีป่ราศจากเงื่อนไขในการไดร้บัช าระ 
ในกรณีทีม่สี่วนประกอบดา้นการจดัหาเงนิทีม่นีัยส าคญั กองทรสัต์ฯ จะรบัรูด้ว้ยมูลค่าปจัจุบนัของสิง่ตอบแทน 
และวดัมลูค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนหกัค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญู 
 

2.8 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 
ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชปีระกอบดว้ยค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ฯ ตามทีจ่่ายจรงิ 
ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมในการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัตฯ์ และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งโดยตรง ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี
จะทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ้่ายตามวธิเีสน้ตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 
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2.9 สญัญาเช่าระยะยาว 

 
สญัญาเช่าระยะยาว - กรณีทีก่องทรสัตฯ์ เป็นผูเ้ช่า 
 
เงนิทีต่อ้งจ่ายภายใตส้ญัญาเชา่ด าเนินงาน (สทุธจิากสิง่ตอบแทนจงูใจทีไ่ดร้บัจากผูใ้หเ้ช่า) จะบนัทกึในก าไรหรอื
ขาดทุนโดยใชว้ธิเีสน้ตรงตลอดอายขุองสญัญาเช่านัน้ 
 
การรบัรูเ้มื่อเริม่แรกของสญัญาเช่าทางการเงนิจะบนัทกึดว้ยมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยท์ีเ่ช่าหรอืมลูค่าปจัจุบนัสทุธิ
ของจ านวนเงนิที่ต้องจ่ายตามสญัญาเช่าแล้วแต่มูลค่าใดจะต ่ากว่า จ านวนเงนิที่ต้องจ่ายดงักล่าวจะปนัส่วน
ระหว่างหนี้สินและค่าใช้จ่ายทางการเงินเพื่อให้ได้อัตราดอกเบี้ยคงที่ต่อหนี้สินคงค้าง โดยพิจารณาแยก 
แต่ละสญัญา ภาระผูกพนัตามสญัญาเช่าจะบนัทกึหกัจากค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ค่าใชจ้่ายทางการเงนิจะบนัทกึ 
ในก าไรหรอืขาดทุนตลอดอายุของสญัญาเช่า 
 
สญัญาเช่าระยะยาว - กรณีทีก่องทรสัตฯ์ เป็นผูใ้หเ้ช่า 
 
สนิทรพัยท์ีใ่หเ้ช่าตามสญัญาเช่าทางการเงนิบนัทกึเป็นลูกหนี้สญัญาเช่าทางการเงนิดว้ยมลูค่าปจัจุบนัของจ านวน
เงนิทีจ่่ายตามสญัญาเช่า ผลต่างระหว่างยอดรวมของลูกหนี้ทีย่งัไม่ไดค้ดิลดกบัมูลค่าปจัจุบนัของลูกหน้ีจะทยอย
รบัรู้เป็นรายได้ทางการเงินโดยใช้วิธีเงินลงทุนสุทธิซึ่งสะท้อนอตัราผลตอบแทนคงที่ ต้นทุนทางตรงเริม่แรก 
ที่รวมอยู่ในการวดัมูลค่าลูกหนี้สญัญาเช่าทางการเงนิเริม่แรกและจะทยอยรบัรู้โดยลดจากรายไดต้ลอดอายุของ
สญัญาเชา่ 
 
รายได้ค่าเช่าตามสญัญาเช่าด าเนินงาน (สุทธจิากสิง่ตอบแทนจูงใจที่ได้จ่ายให้แก่ผู้เช่า) รบัรู้ด้วยวิธีเส้นตรง 
ตลอดช่วงเวลาการใหเ้ช่า 

 
2.10 เงินมดัจ ารบัจากลูกค้า 

 
ลกูคา้ตกลงวางเงนิมดัจ าแก่กองทรสัต์ฯ เป็นเงนิสดตลอดระยะเวลาของสญัญาเช่าและบรกิาร และระยะเวลาทีไ่ด้
ขยายออกไปเพื่อเป็นหลกัประกนัส าหรบัการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาเชา่และบรกิาร โดยกองทรสัตฯ์ จะคนืเงนิมดัจ า
ให้แก่ลูกคา้โดยปราศจากดอกเบีย้หกัลบดว้ยยอดคา้งช าระและค่าเสยีหายใด ๆ ทีเ่กดิขึน้ภายใน 30 วนั นับจาก
วนัทีล่กูคา้สง่มอบการครอบครองอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ช่ากลบัคนืแก่กองทรสัตฯ์ ในสภาพสะอาดและเรยีบรอ้ย 
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2.11 เงินกู้ยืม 

 
เงนิกู้ยมืรบัรู้เมื่อเริม่แรกด้วยมูลค่ายุติธรรมของสิง่ตอบแทนที่ได้รบัหกัด้วยต้นทุนการจดัท ารายการที่เกดิขึ้น  
เงนิกูย้มืวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 
ค่าธรรมเนียมที่จ่ายไปเพื่อให้ได้เงินกู้ยืมมาจะรับรู้เป็นค่าธรรมเนียมรอการรับรู้จนกระทัง่มีการถอนเงิน  
ซึ่งจะน าไปรวมค านวณตามวธิอีตัราดอกเบี้ยที่แท้จรงิ หากมคีวามเป็นไปได้ที่จะไม่ถอนเงนิ ค่าธรรมเนียมนี้ 
จะรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้าและตดัจ าหน่ายตามระยะเวลาของวงเงนิกูท้ีเ่กีย่วขอ้ง 
 
กองทรสัต์ฯ จะตดัรายการเงนิกู้ยมืออกจากงบดุลเมื่อภาระผูกพนัตามสญัญานัน้ได้มกีารปฏบิตัิตามแล้ว หรอื 
ไดถู้กยกเลกิไปหรอืสิน้สดุลง ผลต่างระหว่างมลูคา่ตามบญัชขีองหนี้สนิทางการเงนิทีส่ ิน้สดุลงหรอืทีไ่ดโ้อนใหก้ับ
กจิการอื่นและสิง่ตอบแทนทีจ่่ายซึง่รวมถงึสนิทรพัยท์ีไ่ม่ใช่เงนิสดทีโ่อนไปหรอืหนี้สนิทีร่บัมาจะรบัรูใ้นก าไรหรอื
ขาดทุนเป็นสว่นหนึ่งของตน้ทุนทางการเงนิ 
 

2.12 การรบัรูร้ายได ้
 
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 
 
รายไดห้ลกัของกองทรสัต์ฯ ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าทีเ่กดิจากกจิกรรมปกตทิางธุรกจิทุกประเภท และยงัรวมถงึรายได้
ค่าบรกิารทีก่องทรสัตฯ์ ไดร้บัจากการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้ง 
 
กองทรสัต์ฯ รบัรู้รายได้จากสญัญาเช่าและบรกิารที่มีลกัษณะการให้บรกิารแบบต่อเน่ืองตามวิธเีส้นตรงตลอด
ระยะเวลาของสญัญา โดยที่ไม่ได้ค านึงถึงรอบระยะเวลาการช าระเงินตามสญัญา รายได้ที่รบัรู้แล้วแต่ยงัไม่ถึง
ก าหนดช าระตามสญัญาเช่าด าเนินงานแสดงไวเ้ป็น “รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงาน” ในงบดุล 
 
กองทรสัต์ฯ รบัรู้รายได้สุทธิจากภาษีมูลค่าเพิ่ม ซึ่งกองทรสัต์ฯ จะรบัรู้รายได้เมื่อคาดว่ามีความเป็นไปได้
ค่อนขา้งแน่ทีจ่ะไดร้บัช าระเมื่อใหบ้รกิาร 
 
ส าหรบัสญัญาที่มหีลายองคป์ระกอบทีก่องทรสัต์ฯ จะต้องใหบ้รกิารหลายประเภท กองทรสัต์ฯ บนัทกึรายได้
โดยแยกแต่ละภาระทีต่้องปฏบิตัอิอกจากกนั และปนัส่วนราคาของรายการของสญัญาดงักล่าวไปยงัแต่ละภาระ 
ที่ต้องปฏิบตัิตามสดัส่วนของราคาขายแบบเอกเทศ หรอืประมาณการราคาขายแบบเอกเทศ ซึ่งกองทรสัต์ฯ  
จะรบัรูร้ายไดข้องแต่ละภาระทีต่อ้งปฏบิตัแิยกต่างหากจากกนัเมื่อกองทรสัตฯ์ ไดป้ฏบิตัติามภาระนัน้แลว้ 
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รายไดจ้ากการรบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต า่ 
 
กองทรสัต์ฯ ได้รบัการรบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่าตามสญัญาตกลงกระท าการส าหรบัโครงการ 
เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์และส าหรบัโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซเ์ป็นระยะเวลา 9 ปี 
และ 6 ปี ตามล าดบั โดยจะรบัรูร้ายได้ตลอดระยะเวลาของสญัญา โดยที่ไม่ไดค้ านึงถงึรอบระยะเวลาการช าระเงนิ
ตามสญัญา 
 
รายไดด้อกเบี้ย 
 
รายได้ดอกเบี้ยรบัรูต้ามเกณฑ์สดัส่วนของเวลาโดยพจิารณาจากอตัราดอกเบี้ยของช่วงเวลาจนถงึวนัครบอายุ
และพจิารณาจากจ านวนเงนิตน้ทีเ่ป็นยอดคงเหลอืในบญัชสี าหรบัการบนัทกึคา้งรบัของกองทรสัตฯ์ 
 

2.13 ภาษีเงินได้ 
 
กองทรสัต์ฯ ได้รบัการยกเว้นภาษีเงนิได้นิติบุคคลในประเทศไทย จงึไม่มภีาระภาษีเงนิได้นิติบุคคลบนัทกึไว ้
ในงบการเงนิน้ี 
 

2.14 การจ่ายเงินปันผล 
 
ในกรณีที่มีการจ่ายเงินปนัผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ ผู้จ ัดการกองทรสัต์ฯ จะประกาศจ่ายเงินปนัผลแก่ 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และก าหนดวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 

 
3 นโยบายการจ่ายเงินปันผล 

 
กองทรสัตฯ์ มนีโยบายจ่ายเงนิปนัผลดงันี้  
 
1) ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะจ่ายเงนิปนัผลใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ฯ ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้

ของรอบปีบัญชี โดยเงินปนัผลที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ฯ นัน้แบ่งเป็นเงินปนัผลส าหรบัรอบปีบัญช ี 
(Year-End Distribution) และเงนิปนัผลระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากม)ี ทัง้นี้ ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ 
จะจ่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ ไม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตฯ์ มกีารเพิม่ทุน  
 
ก าไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ขา้งตน้หมายถงึ ก าไรสทุธทิีอ่า้งองิสถานะเงนิสดของกองทรสัตฯ์ ซึง่ไดร้วมการช าระคนื
เงนิตน้ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้และภาระผกูพนัอื่นทีถ่งึก าหนดช าระ (ถา้ม)ี แลว้ 
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2) ในกรณีทีก่องทรสัตฯ์ ยงัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะไม่จ่ายเงนิปนัผลแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ 

 
ในการพจิารณาจ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาล หากเงนิปนัผลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ ระหว่างรอบไตรมาสใด 
มมีูลค่าต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ สงวนสทิธทิี่จะไม่จ่ายเงนิปนัผลในครัง้นัน้ และให้สะสม 
เงนิปนัผลดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัเงนิปนัผลทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 
 
ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ จะด าเนินการจ่ายเงินปนัผลดงักล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ภายใน 90 วนันับแต่วนัสิน้รอบ
ระยะเวลาบญัช ี

 
4 การจดัการความเส่ียงในส่วนของทุน 

 
วตัถุประสงคข์องกองทรสัต์ฯ ในการบรหิารทุนของผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้ เพื่อด ารงไวซ้ึง่ความสามารถในการด าเนินงาน
อย่างต่อเน่ืองของกองทรสัต์ฯ เพื่อสรา้งผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์และเป็นประโยชน์ต่อผูท้ีม่สี่วนไดเ้สยีอื่น และ
เพื่อด ารงไวซ้ึง่โครงสรา้งของทุนทีเ่หมาะสมเพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิของทุน 
 
ในการด ารงไว้หรือปรบัโครงสร้างของทุนกองทรัสต์ฯ อาจปรบันโยบายการจ่ายเงินปนัผลให้กับผู้ถือหน่วยทรสัต ์ 
การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์การออกหน่วยทรสัตใ์หม่ หรอืการขายทรพัยส์นิเพื่อลดภาระทีอ่าจเกดิขึน้ 
 

5 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน 
 
5.1 ปัจจยัความเส่ียงทางการเงิน 

 
กองทรสัต์ฯ มคีวามเสีย่งทางการเงนิทีห่ลากหลายซึง่ไดแ้ก่ ความเสีย่งจากตลาด (รวมถงึความเสีย่งดา้นมูลค่า
ยุติธรรม) ความเสี่ยงด้านการให้สนิเชื่อ และความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง แผนการจดัการความเสี่ยงโดยรวม 
ของกองทรสัต์ฯ จงึมุ่งเน้นความผันผวนของตลาดการเงินและแสวงหาวิธีการลดผลกระทบที่ท าให้เสยีหาย 
ต่อผลการด าเนินงานทางการเงนิของกองทรสัตฯ์ ใหเ้หลอืน้อยทีส่ดุเท่าทีเ่ป็นไปได ้ 
 

5.1.1 ความเสีย่งจากอตัราดอกเบีย้ 
 
กองทรสัต์ฯ มคีวามเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ทีเ่กดิจากเงนิกูย้มืและหุน้กู้ในอตัราดอกเบีย้คงทีแ่ละลอยตวั 
กองทรสัตฯ์ ไม่มสีนิทรพัยท์ีต่อ้งอา้งองิอตัราดอกเบีย้อย่างมนียัส าคญั 
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5.1.2 ความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อ 

 

กองทรสัต์ฯ ไม่มีการกระจุกตัวอย่างมนีัยส าคญัของความเสี่ยงทางด้านสนิเชื่อ เนื่องจากกองทรสัต์ฯ  
มนีโยบายทีเ่หมาะสมเพื่อท าใหเ้ชือ่มัน่ไดว้า่ไดท้ าสญัญากบัลกูคา้ทีม่ปีระวตัสินิเชื่ออยู่ในระดบัทีเ่หมาะสม 
และอยู่ในกลุ่มธุรกจิทีต่่างกนั นอกจากนี้ กองทรสัต์ฯ มกีารก าหนดใหม้กีารเรยีกเกบ็เงนิมดัจ าค่าเช่าล่วงหน้า
จากลูกคา้ของกองทรสัต์ฯ เพื่อเป็นประกนัในกรณีทีก่องทรสัต์ฯ ไม่สามารถเกบ็ค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ 
เชื่อว่ากองทรสัต์ฯ ไม่มีความเสี่ยงด้านการให้สนิเชื่ออื่นนอกเหนือจากจ านวนค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญ  
(หากม)ี ทีไ่ดบ้นัทกึในงบการเงนิแลว้ ซึง่ไดถู้กประเมนิจากประสบการณ์การช าระเงนิในอดตี เงนิมดัจ า
รบัจากลกูคา้ และปจัจยัอื่น ตลอดจนสภาวะทางเศรษฐกจิภายในประเทศ 
 

5.1.3 ความเสีย่งดา้นสภาพคล่อง 
 

กองทรสัตฯ์ มกีารบรหิารเงนิสดใหเ้พยีงพอผ่านการจดัการความเสีย่งดา้นสภาพคล่องดว้ยความรอบคอบ 
โดยน าเงินไปลงทุนในหลักทรัพย์ที่มีตลาดรองรับ กองทรัสต์ฯ บริหารจัดการเงินทุนที่ได้รับจาก 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตฯ์ และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิใหเ้พยีงพอกบักจิกรรมของกองทรสัตฯ์ 
 

5.2 มูลค่ายุติธรรม 
 

ตารางต่อไปนี้แสดงสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม โดยไม่รวมถงึกรณีทีส่นิทรพัย์
และหนี้สนิทางการเงนิมมีลูค่ายุตธิรรมใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี
 

 ข้อมูลระดบั 1 ข้อมูลระดบั 2 ข้อมูลระดบั 3 รวม 
 บาท บาท บาท บาท 
     

สินทรพัย ์     
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - - 2,537,000,000 2,537,000,000 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ - 21,446,860 - 21,446,860 
รวมสนิทรพัย ์ - 21,446,860 2,537,000,000 2,558,446,860 
 

มลูค่ายุตธิรรมแบ่งออกเป็นล าดบัชัน้ตามขอ้มลูทีใ่ชด้งันี้ 
 

ขอ้มลูระดบั 1 : มลูค่ายุตธิรรมของเครื่องมอืทางการเงนิอา้งองิจากราคาเสนอซือ้ปจัจุบนั/ราคาปิดทีอ่า้งองิจาก 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย/สมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย 

ขอ้มลูระดบั 2 : มูลค่ายุติธรรมของเครื่องมอืทางการเงนิวดัมูลค่าโดยใช้เทคนิคการประเมนิมูลค่าซึ่งใช้ขอ้มูล 
ที่สามารถสังเกตได้อย่างมีนัยส าคัญและอ้างอิงจากประมาณการของกองทรัสต์ฯ เองมาใช ้
น้อยทีส่ดุเท่าทีเ่ป็นไปได ้

ขอ้มลูระดบั 3 : มูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงินวดัมูลค่าโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าซึ่งไม่ได้ 
มาจากขอ้มลูทีส่งัเกตไดใ้นตลาด 
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การโอนระหว่างระดบัของชัน้มลูค่ายุตธิรรม 
 
กองทรสัตฯ์ ไม่มรีายการโอนระหวา่งล าดบัชัน้มลูค่ายตุธิรรมในระหว่างปี 
 
ขัน้ตอนการประเมนิมลูค่ายุตธิรรม 
 
ผู้จดัการกองทรสัต์ฯ ได้ท าการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์ส าหรบัการรายงานในงบการเงนิ รวมถึง
มลูคา่ยุตธิรรมระดบั 3 โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระไดร้ายงานโดยตรงต่อผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ซึง่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ 
ไดม้กีารสอบทานและพจิารณาความเหมาะสมของสมมตฐิานต่าง ๆ ทีใ่ชใ้นการประเมนิและอธบิายสาเหตุของ
การเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมให้กับทรัสตีของกองทรัสต์ฯ เพื่อสอบทานข้อมูลดังกล่าว ในกรณีที่ม ี
การเปลีย่นแปลงสมมตฐิาน ซึง่คาดว่าจะท าใหม้ลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยเ์ปลีย่นแปลงไปอย่างเป็นสาระส าคญั 
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ จะท าการพจิารณาเพื่อปรบัมลูค่ายุตธิรรมดงักล่าว 
 
ขอ้มูลหลกัที่ผูป้ระเมนิราคาใชใ้นการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมระดบั 3 ไดแ้ก่ อตัราคดิลดกระแสเงนิสด โดยพจิารณา
จากสถานทีต่ัง้โครงการ ความสามารถในการสรา้งกระแสรายได ้ตลาดคู่แขง่ รวมถงึอตัราผลตอบแทนทีไ่ม่มคีวามเสีย่ง 
ซึ่งในที่นี้ผู้ประเมินได้ก าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสด ส าหรบัทรพัย์สินที่ท าการประเมินราคาอยู่ที่อัตรา 
รอ้ยละ 9.00 ถงึ รอ้ยละ 10.50 ต่อปี โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัรรฐับาลบวกกบัความเสีย่งจาก
ประเภทธุรกจิ การบรกิาร การตลาดและจากภาวะเศรษฐกจิ  
 

6 ประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญั และการใช้ดลุยพินิจ 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ ไดม้กีารทบทวนการประมาณการ ขอ้สมมตฐิานและการใชดุ้ลยพนิิจอย่างต่อเนื่อง โดยอยู่บนพืน้ฐาน
ของประสบการณ์ในอดตีและปจัจยัอื่น ๆ ซึ่งรวมถงึการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคตทีเ่ชื่อว่ามเีหตุผลในสถานการณ์
ขณะนัน้ 
 
มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 
มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งไม่มีการซื้อขายในตลาดซื้อขายคล่องวดัมูลค่าโดยใช้การพิจารณา
กระแสเงนิสดในอนาคตที่คาดว่าจะได้รบัจากอสงัหารมิทรัพย์คดิลดด้วยอตัราที่เหมาะสมกบัความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้ง  
ทัง้นี้กองทรสัตฯ์ ใชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
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7 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

ยอดตน้ปี 2,498,000,000 2,441,000,000 
สว่นปรบัปรุงอาคารส านกังานเพิม่ขึน้ 3,900,000 1,996,923 
รายการก าไรสทุธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัมลูค่าเงนิลงทุน 35,100,000 55,003,077 
ยอดสิน้ปี 2,537,000,000 2,498,000,000 
 

ทัง้นี้ กองทรสัต์ฯ ไดน้ าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวทัง้จ านวนไปค ้าประกนัสญัญาเงนิกูย้มืกบัสถาบนัการเงนิดงัที่ไดก้ล่าวไว้
ในหมายเหตุฯ ขอ้ 11 
 

กองทรสัตฯ์ ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์2 โครงการ โดยมรีายละเอยีดการลงทุนดงัต่อไปนี้ 
 

1) โครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ 
 

ประเภทของทรพัยส์นิ 
 

- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิจ านวน 8 โฉนด เนื้อที ่3 ไร่ 1 งาน 38.5 ตารางวา 
- กรรมสทิธิใ์นอาคารโครงการเอสเจ อนิฟินทิ วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์พืน้ทีเ่ช่ารวมประมาณ 21,599 ตารางเมตร 
- กรรมสิทธิใ์นสิ่งปลูกสร้างและทรพัย์สนิอื่น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที่ดินและอาคาร เครื่องมืออุปกรณ์  

งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้งเกีย่วเน่ืองและจ าเป็นต่อการใชป้ระโยชน์ของทีด่นิและอาคาร
ในโครงการ 

 

ลกัษณะอาคาร 
 

- อาคารส านกังานเกรด พรเีมีย่ม ขนาดใหญ่รวมจ านวน 1 หลงั โดยอาคารดงักล่าวด าเนินการเป็นอาคารส านกังาน
ใหเ้ช่า 30 ชัน้ พืน้ทีเ่ช่าประมาณ 21,599 ตารางเมตร และพืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 42,905 ตารางเมตร 

 

2) โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์
 

ประเภทของทรพัยส์นิ 
 

- กรรมสทิธิใ์นอาคารโครงการดบับลวิเอชเอ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ กม.7 พื้นที่เช่ารวมประมาณ 
8,920 ตารางเมตร 

- สทิธกิารเช่าในทีด่นิจ านวน 1 โฉนด มเีนื้อทีป่ระมาณ 1 ไร่ 1 งาน 59.6 ตารางวา โดยมรีะยะเวลาการเช่า 
30 ปีนบัจากวนัจดทะเบยีนการเช่า 

 

ลกัษณะอาคาร 
 

- อาคารส านักงานใหเ้ช่าทีพ่ฒันาตามความต้องการของลกูคา้ (Built-to-Suit) 1 หลงั โดยสทิธิการเช่าที่ดิน
ที่กองทรสัต์ฯ จะเข้าลงทุน เป็นเพียงส่วนหนึ่งของโฉนดที่ดิน คดิเป็นพื้นที่เช่าประมาณ 8,920 ตารางเมตร 
และพืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 9,875 ตารางเมตร 
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รายละเอยีดการประเมนิราคาแสดงในตาราง ดงันี้ 
 

ช่ือสินทรพัย ์

วนัท่ีซ้ือ 
สินทรพัย/์ 

วนัสอบทาน 
ครัง้ก่อน 

ราคาซ้ือ/ 
ราคาสอบทาน 

ครัง้ก่อน 
บาท 

วนัประเมิน/ 
สอบทาน 

ราคาล่าสดุ 

ราคา
ประเมิน/ 
สอบทาน 

บาท 

รายการก าไร 
ท่ียงัไม่
เกิดขึน้ 

บาท 
      

โครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั 1 มนีาคม  1 มนีาคม   
   บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ พ.ศ. 2562 2,170,000,000 พ.ศ. 2563   
บวก  ส่วนปรบัปรงุอาคารส านักงาน  195,000     
รวม  2,170,195,000  2,198,000,000 27,805,000 
      
โครงการบางนา บสิซเินส 1 มนีาคม  1 มนีาคม   
   คอมเพลก็ซ์ พ.ศ. 2562 328,000,000 พ.ศ. 2563   
บวก  ส่วนปรบัปรงุอาคารส านักงาน  3,705,000    
รวม  331,705,000  339,000,000 7,295,000 
    2,537,000,000 35,100,000 
 
การเพิม่ขึ้น (ลดลง) ของมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ และก าไร (ขาดทุน) ในงบก าไรขาดทุนตาม 
ขอ้สมมตฐิานทีส่ าคญั ซึง่มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 

 
ผลกระทบต่อมูลค่ายุติธรรม 

เพ่ิมขึน้ (ลดลง) 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 ล้านบาท ล้านบาท 
   

อตัราคดิลดเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.5 (89) (89) 
อตัราคดิลดลดลงรอ้ยละ 0.5 94 92 
อตัราผลตอบแทนการลงทุนเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.5 (78) (77) 
อตัราผลตอบแทนการลงทุนลดลงรอ้ยละ 0.5 90 89 
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จ านวนเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนทีไ่ดร้บัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุน ไดแ้ก ่
 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 241,264,215 240,941,878 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานโดยตรงซึง่ก่อใหเ้กดิรายไดค้่าเช่าและบรกิารส าหรบัปี 51,840,664 60,072,652 
 
ยอดรวมของรายไดค้่าเช่าและบรกิารขัน้ต ่าในอนาคตตามสญัญาเช่าด าเนินงานทีไ่ม่สามารถยกเลกิได ้มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

ภายใน 1 ปี 158,560,957 145,472,159 
เกนิกว่า 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 161,812,558 191,311,178 
เกนิกว่า 5 ปี - 11,979,000 
รวม 320,373,515 348,762,337 
 

8 เงินลงทุนในหลกัทรพัย ์
 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

ยอดตน้ปี 100,720,152 - 
ลงทุนเพิม่ 199,500,000 140,000,000 
จ าหน่ายเงนิลงทนุ (279,818,093) (40,070,343) 
รายการก าไรสทุธจิากการจ าหน่ายเงนิลงทุน 2,388,053 148,262 
รายการก าไร (ขาดทุน) สทุธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัมลูค่าเงนิลงทนุ (1,343,252) 642,233 
ยอดสิน้ปี 21,446,860 100,720,152 
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9 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 

 เงินต้น 
อตัราดอกเบี้ย 

ต่อปี เงินต้น 
อตัราดอกเบี้ย 

ต่อปี 
 บาท รอ้ยละ บาท รอ้ยละ 
     

เงนิสดในมอื 7,361 - 22,891 - 
เงินฝากธนาคาร     
เงนิฝากประเภทออมทรพัย ์     
   ธนาคาร กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 98,885,899 0.375 9,371,631 0.375 
เงนิฝากประเภทกระแสรายวนั     
   ธนาคาร ซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั (มหาชน) 10,000 - 10,100 - 
รวม 98,903,260  9,404,622  
 

10 ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน 
 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

ลกูหนี้การคา้ 5,900,542 4,999,418 
ลกูหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุฯ ขอ้ 16) 28,837,199 34,444 
รายไดค้า้งรบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุฯ ขอ้ 16) 5,810,294 22,748,785 
รวม 40,548,035 27,782,647 
 
ลกูหนี้การคา้ สามารถวเิคราะหต์ามอายุหนี้ทีค่า้งช าระไดด้งันี้ 
 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

ไม่เกนิ 3 เดอืน 5,631,184 4,886,401 
3 - 6 เดอืน 260,165 91,080 
6 - 12 เดอืน 9,193 16,437 
เกนิกว่า 12 เดอืน - 5,500 
รวม 5,900,542 4,999,418 
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11 เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 

 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

ยอดตน้ปี 496,132,799 495,245,019 
ตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 930,098 887,780 
ยอดสิน้ปี 497,062,897 496,132,799 
 
ณ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์ฯ มเีงนิกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิในประเทศแห่งหนึ่งเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 
505 ล้านบาท (พ.ศ. 2562 : 505 ล้านบาท) โดยกองทรสัต์ฯ จะมเีงนิกู้ยมืหลงัหกัค่าธรรมเนียมเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ 
และจ่ายช าระเงนิกูย้มืคงเหลอืจ านวน 497 ลา้นบาท (พ.ศ. 2562 : 496 ลา้นบาท) 
 
มลูค่ายุตธิรรมของเงนิกูย้มืมมีลูค่าเท่ากบัราคาตามบญัช ีเนื่องจากผลกระทบของอตัราคดิลดไม่มสีาระส าคญั 
 
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิดงักล่าวมอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ ณ วนัทีใ่นงบดุลรอ้ยละ 3.97 ต่อปี (พ.ศ. 2562 : รอ้ยละ 4.28) 
 
ระยะเวลาครบก าหนดของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ มดีงัต่อไปนี้ 
 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

เกนิกว่า 1 ปี แต่ไม่เกนิ 5 ปี 33,734,000 25,300,500 
เกนิกว่า 5 ปี 471,266,000 479,699,500 
รวม 505,000,000 505,000,000 
 
วงเงินกู้ยืม 
 
กองทรสัตฯ์ มวีงเงนิกูย้มืทีย่งัไม่ไดเ้บกิออกมาใชด้งัต่อไปนี้ 
 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 30,000,000 30,000,000 
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กองทรสัตฯ์ ไดน้ าหลกัทรพัยม์าค ้าประกนัเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 
1) ค ้าประกนัโดยการจดจ านองทีด่นิ พรอ้มอาคารส านกังาน และสิง่ปลกูสรา้งบางสว่นของกองทรสัตฯ์ (หมายเหตุฯ ขอ้ 7) 
2) การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในสญัญาเช่าช่วงทีด่นิ หรอืการจดทะเบยีนสญัญาเช่าทีด่นิ (หมายเหตุฯ ขอ้ 7) 
3) โอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในการรบัเงนิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าระยะยาวใหก้บัเจา้หนี้เงนิกูย้มืสถาบนัการเงนิ 
4) การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั 
5) หลกัประกนัการกูย้มือื่น ๆ (ถา้ม)ี ตามทีก่องทรสัตแ์ละผูใ้หกู้อ้าจจะก าหนดในสญัญาเงนิกู ้
 
นอกจากนี้ กองทรสัต์ฯ อยู่ภายใต้ขอ้ก าหนดของสญัญาเงนิกู้ยืมซึ่งก าหนดให้ต้องด ารงอตัราส่วนทางการเงนิ และ
เงื่อนไขอื่น ๆ ภายใตส้ญัญาเงนิกูย้มืทีไ่ดก้ าหนดไวส้ าหรบัวงเงนิกูย้มื 
 

12 ส่วนของผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 
ณ วนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2563 หน่วยทรสัต์ที่จดทะเบยีน ออกจ าหน่ายและช าระแลว้มจี านวน 202,000,000 หน่วย  
มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 9.5587 บาท และวนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2562 หน่วยทรสัต์ที่จดทะเบยีน ออกจ าหน่ายและช าระ
แลว้มจี านวน 202,000,000 หน่วย มลูค่าทีต่ราไวห้น่วยละ 9.6182 บาท  
 
รายการเคลื่อนไหวของหน่วยทรสัต ์มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 จ านวนหน่วย จ านวนเงิน จ านวนหน่วย จ านวนเงิน 
 ทรสัต ์ บาท ทรสัต ์ บาท 
     

หน่วยทรสัตท์ีจ่ดทะเบยีน      
   ออกจ าหน่ายและช าระแลว้ 202,000,000 1,930,857,401 202,000,000 1,942,876,400 
     
ยอดตน้ปี 202,000,000 1,942,876,400 202,000,000 1,962,268,400 
การลดทุน - (12,018,999) - (19,392,000) 
ยอดสิน้ปี 202,000,000 1,930,857,401 202,000,000 1,942,876,400 
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ในที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัท ดบับลิวเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั ซึ่งจดัโดยผู้จดัการกองทรสัต์ฯ  
เมื่อวนัที่ 28 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 คณะกรรมการไดอ้นุมตัิให้มกีารลดทุนจดทะเบยีนของกองทรสัต์ฯ โดยลดมูลค่า
ของหน่วยลงทุนในอตัราหน่วยละ 0.0095 บาท คดิเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 1,919,000 บาท และมกีารจ่ายเงนิคนืจาก 
การลดเงนิทุนจดทะเบยีนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนในวนัที ่25 มถุินายน พ.ศ. 2562 
 
ในที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัท ดบับลิวเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั ซึ่งจดัโดยผู้จดัการกองทรสัต์ฯ  
เมื่อวนัที่ 25 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 คณะกรรมการไดอ้นุมตัิใหม้กีารลดทุนจดทะเบยีนของกองทรสัต์ฯ โดยลดมูลค่า 
ของหน่วยลงทุนในอตัราหน่วยละ 0.0200 บาท คดิเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 4,040,000 บาท และมกีารจ่ายเงนิคนืจาก 
การลดเงนิทุนจดทะเบยีนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนในวนัที ่22 สงิหาคม พ.ศ. 2562 
 
ในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ดบับลิวเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั ซึ่งจดัโดยผู้จดัการกองทรสัต์ฯ  
เมื่อวนัที่ 29 ตุลาคม พ.ศ. 2562 คณะกรรมการได้อนุมตัิให้มีการลดทุนจดทะเบียนของกองทรสัต์ฯ โดยลดมูลค่า 
ของหน่วยลงทุนในอตัราหน่วยละ 0.0190 บาท คดิเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 3,838,000 บาท และมกีารจ่ายเงนิคนืจาก 
การลดเงนิทุนจดทะเบยีนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนในวนัที ่26 พฤศจกิายน พ.ศ. 2562 
 
ในที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัท ดบับลิวเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั ซึ่งจดัโดยผู้จดัการกองทรสัต์ฯ  
เมื่อวนัที่ 29 มกราคม พ.ศ. 2563 คณะกรรมการได้อนุมตัิให้มีการลดทุนจดทะเบียนของกองทรสัต์ฯ โดยลดมูลค่า 
ของหน่วยลงทุนในอตัราหน่วยละ 0.0110 บาท คดิเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 2,221,999 บาท และมกีารจ่ายเงนิคนืจาก 
การลดเงนิทุนจดทะเบยีนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนในวนัที ่25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 
 
รายการเคลื่อนไหวของก าไรสะสม มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

ยอดตน้ปี 176,224,027 106,055,075 
รายไดจ้ากการลงทุนสทุธ ิ 129,977,927 121,435,353 
รายการก าไรสทุธจิากการจ าหน่ายเงนิลงทุน (หมายเหตุฯ ขอ้ 8) 2,388,053 148,262 
รายการก าไรสทุธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัมลูค่าเงนิลงทุน (หมายเหตุฯ ขอ้ 7, 8) 33,756,748 55,645,310 
การจ่ายเงนิปนัผล (หมายเหตุฯ ขอ้ 13) (120,291,000) (107,059,973) 
ยอดสิน้ปี 222,055,755 176,224,027 
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13 เงินปันผล 

 
   อตัราต่อ  
   หน่วยทรสัต ์ รวมเป็นเงิน 

ครัง้ท่ี ผลการด าเนินงานส าหรบังวด วนัท่ีจ่าย บาท บาท 
     

1 1 มกราคม พ.ศ. 2562 ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ. 2562 25 มถุินายน พ.ศ. 2562 0.1470 29,694,000 
2 1 เมษายน พ.ศ. 2562 ถงึ 30 มถุินายน พ.ศ. 2562 22 สงิหาคม พ.ศ. 2562 0.1365 27,573,000 
3 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 ถงึ 30 กนัยายน พ.ศ. 2562 26 พฤศจกิายน พ.ศ. 2562 0.1480 29,896,000 
4 1 ตุลาคม พ.ศ. 2562 ถงึ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 0.1640 33,128,000 
    120,291,000 

 
14 ค่าใช้จ่าย 

 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตฯ์ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีค่าธรรมเนียม
นายทะเบยีน และค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์คดิค านวณดงัต่อไปนี้ 
 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ มสีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรสัต์ฯ เป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั) ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ฯ  
ทีค่ านวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ และรบัรองโดยทรสัต ี
 
ค่าธรรมเนียมในการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตฯ์ 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ จะไดร้บัค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ฯ ซึง่คดิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 
ของมูลค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้า ในกรณีเป็นทรพัยส์นิของบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ฯ และไม่เกนิรอ้ยละ 1.00 
ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าในกรณีเป็นทรพัยส์นิของบุคคลอื่น 
 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 
 
ทรสัตีของกองทรสัต์ฯ จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม  
ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกัน) ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์ฯ ที่ค านวณโดยผู้จดัการ
กองทรสัตฯ์ และรบัรองโดยทรสัต ี
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ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์คดิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.50 ต่อปี (ไม่รวมภาษี มูลค่าเพิม่ 
ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั) ของเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทรสัตฯ์ 
 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 
 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัค่าตอบแทนในการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตฯ์ โดยเรยีกเกบ็
จากกองทรัสต์ฯ เป็นรายปีตามสญัญาการจ้างที่ท าขึ้นระหว่างกองทรสัต์ฯ กับผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ (ไม่รวม
ภาษมีลูคา่เพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั) ทัง้นี้อตัราดงักล่าวจะไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่า
ทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัตฯ์ 
 

15 ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 
 
ส่วนงานด าเนินงานได้ถูกก าหนดให้รายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในทีน่ าเสนอให้ผูม้อี านาจตดัสนิใจสูงสุด
ดา้นการด าเนินงาน ผูม้อี านาจตดัสนิใจสงูสุดดา้นการด าเนินงานหมายถงึ บุคคลทีม่หีน้าที่ในการจดัสรรทรพัยากรและ
ประเมนิผลการปฏบิตังิานของสว่นงานด าเนินงาน 
 
กองทรสัต์ฯ ด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจเพียงส่วนงานเดียวคือ การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งด าเนินงานใน
ประเทศไทยเท่านัน้ รายไดแ้ละค่าใชจ้่ายจากส่วนงานนี้ เป็นตวัเลขเดยีวกนักบัทีแ่สดงในงบก าไรขาดทุน ดงันัน้จงึไม่มี
ความจ าเป็นในการแสดงขอ้มลูจ าแนกตามสว่นงาน 
 

16 รายการกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
 
ความสมัพนัธข์องกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ามารถสรุปได ้ดงันี้ 
 
 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 
 บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั เป็นทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 
 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต ์บรษิทัใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์และ

บรษิทัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ 
 ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทัใหญ่ของทรสัตขีองกองทรสัตฯ์ 
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รายการทีม่สีาระส าคญักบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัมดีงัต่อไปนี้ 
 

ก) รายได้และค่าใช้จ่าย 
 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
รายได ้   
   

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร   
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 500,065 6,015,036 
รายไดจ้ากการรบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่า   
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 37,323,588 36,232,225 
รายไดด้อกเบีย้   
   ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 48,165 263,682 
   

ค่าใช้จ่าย   
ค่าธรรมเนียมการจดัการ   
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 6,432,851 6,394,877 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี   
   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั 5,146,280 5,115,902 
ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์   
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 2,050,022 2,050,021 

 

ข) ยอดคงเหลือ 
 

 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

เงนิฝากธนาคาร   
   ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 98,885,899 9,371,631 
ลกูหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั   
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 28,837,199 34,444 
รายไดค้า้งรบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั   
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 5,810,294 22,748,785 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย   
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 1,084,715 1,085,229 
   บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 178,333 178,333 
   บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั 867,772 863,070 
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17 ภาระผกูพนั 

 
กองทรสัต์ฯ ไดท้ าสญัญาระยะยาวส าหรบัค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ยอดรวมของจ านวน
เงนิขัน้ต ่าในการจ่ายในอนาคตตามสญัญามดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2562 
 บาท บาท 
   

ภายใน 1 ปี 12,562,835 12,879,437 
เกนิกว่า 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 4,679,930 17,083,196 
รวม 17,242,765 29,962,633 
 

18 เหตกุารณ์ภายหลงัวนัท่ีในรายงาน 
 
ในที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัท ดบับลิวเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จ ากดั ซึ่งจดัโดยผู้จดัการกองทรสัต์ฯ  
เมื่อวนัที ่25 พฤษภาคม พ.ศ. 2563 คณะกรรมการมมีตเิอกฉนัทใ์นเรื่องดงัต่อไปนี้ 
 
- อนุมตัิลดทุนจดทะเบียนของกองทรสัต์ฯ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์ในอตัราหน่วยละ 0.0200 บาท คดิเป็น

จ านวนเงนิทัง้สิน้ 4.04 ลา้นบาท โดยมกี าหนดการจ่ายเงนิคนืจากการลดเงนิทุนจดทะเบยีนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ในวนัที ่23 มถุินายน พ.ศ. 2563 

 
- อนุมัติจ่ายเงนิปนัผลส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวนัที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2563  

ในอตัราหน่วยละ 0.1460 บาท คดิเป็นจ านวนเงนิทัง้สิ้น 29.49 ล้านบาท โดยมกี าหนดการจ่ายเงนิปนัผลดงักล่าว 
ในวนัที ่23 มถุินายน พ.ศ. 2563 
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