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ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2564 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) WHA Business Complex Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ WHABT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บรษิทัฯ”) 
ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ผูส้อบบญัช ี  บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ 3 พฤศจกิายน 2558  

 

Market Cap  1,727.10 ลา้นบาท ราคาปิด ณ 31 ม.ีค. 2564      8.55  บาท 
จ านวนหน่วย   202.00 ลา้นหน่วย มลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ(NAV) 2,185.04 ลา้นบาท 
NAV ต่อหน่วย 10.8170  บาทต่อหน่วย ทุนจดทะเบยีน 1,922.78 ลา้นบาท 
Par ต่อหน่วย   9.5187 บาทต่อหน่วย วนัทีไ่ดร้บัอนุมตใิหจ้ดัตัง้และ

จดัการทรสัต ์
3 พฤศจกิายน 2558 

Price/NAV 0.79  เท่า อายุเฉลีย่คงเหลอืถวัน ้าหนกั 
(WALE) 

       1.95 ปี 

 

สดัส่วนกำรลงทุน 
100% ลงทุนทางตรง 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์
สนิทรพัยร์วม 2,746.67 ลา้นบาท 
หนี้สนิรวม   561.63 ลา้นบาท 
สว่นทุน 1,922.78 ลา้นบาท 
ก าไรสะสม   262.26 ลา้นบาท 
สดัสว่นการกูย้มื รอ้ยละ 18.39 
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ท ำเลของทรพัยสิ์นหลกัท่ี
กองทรสัตล์งทุน 

รปูแบบกำรลงทุน 

รำคำประเมินตำม
โครงสรำ้งกองทรสัตด์้วย
วิธีรำยได้ (ล้ำนบำท) 
(Income Approach) 

ผูป้ระเมิน 

โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั  
บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

กรรมสทิธิ ์ 2,237.00 
บรษิทั กรุงเทพประเมนิราคา 

จ ากดั  โครงการ บางนา บสิซเินส 
คอมเพลก็ซ ์

สทิธกิารเช่า 331.00 
 

*หมายเหตุ :  ราคาประเมนิทีแ่สดงขา้งต้น เป็นการประเมนิราคามูลค่าทรพัยส์นิตามโครงสรา้งกองทรสัต์ดว้ยวธิรีายได้ (Income Approach) นักลงทนุ
สามารถดูรายละเอยีดสรุปรายงานการประเมนิของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนไดท้ี ่https://investor-th.whabt.com/misc/appraisal-report/whabt-
appraisal-report-th.pdf 
 

 
ผูถื้อหน่วยรำยใหญ่ 

ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ จ ำนวนหน่วย (หน่วย) 
สดัส่วนกำรถือ
หน่วยทรสัต ์

1. ส านกังานประกนัสงัคม 55,017,500 27.24% 
2. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 30,300,000 15.00% 
3. บรษิทั เมอืงไทยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 23,387,700 11.58% 
4. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั ( มหาชน) 9,499,900 4.70% 
5. มหาวทิยาลยัขอนแก่น 5,000,000 2.48% 

Foreign Limit : 49.00%  Current Foreign holding : 1.69% 
 
นโยบำยกำรจ่ำยเงินปันผล : 
ไม่น้อยกว่ารอ้ยละเกา้สบิ (90) ของ
ก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ของรอบปี
บัญชี ทัง้นี้  จะจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่
เกินสี่ (4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เว้น
แต่กรณีที่กองทรสัต์มีการเพิ่มทุน 
ก อ ง ท รั ส ต์ อ า จ มี ก า ร จ่ า ย
ผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่าสี่ 
(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีด ้

 

ผลกำรด ำเนินงำน
ส ำหรบังวด 

ต่อหน่วยทรสัต ์(บำทต่อหน่วย) 
เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

ปี 2558 0.1097 0.1508 0.2605 
ปี 2559 0.5499 0.0770 0.6269 
ปี 2560 0.5430 0.0820 0.6250 
ปี 2561 0.5445 0.0815 0.6260 
ปี 2562 0.5945 0.0700 0.6645 
ปี 2563 0.6445 0.0200 0.6645 

รวมผลตอบแทน 2.9861 0.4813 3.4674 
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รำยละเอียดของคู่สญัญำท่ีท ำสญัญำเช่ำ 
 

สดัสว่นผูเ้ช่าแยกตามธุรกจิ (ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า) 
 
 
 
 
 
 
 
 

สดัสว่นผูเ้ช่าแยกตามสญัชาต ิ(ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า) 

 
 

ผลกำรด ำเนินงำน 
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ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 1 เม.ย. 2563 – 
31 มี.ค. 2564 

1 เม.ย. 2562 – 
31 มี.ค. 2563 

1 เม.ย. 2561 – 
31 มี.ค. 2562 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร (บาท) 202,030,661 203,940,627 204,709,653 
รายไดจ้ากการรบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่า 
(บาท) 

9,866,540 37,323,588 36,232,225 

รายไดด้อกเบีย้ (บาท) 441,219 48,165 263,682 
รวมค่าใชจ้่าย (บาท) (59,634,390) (90,094,691) (98,240,059) 
ดอกเบีย้จ่าย (บาท) (17,351,123) (21,239,762) (21,530,148) 
รายไดจ้ากการลงทุนสทุธ(ิบาท) 135,352,907 129,977,927 121,435,353 
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการด าเนินงานส าหรบั
งวด (บาท) 

166,352,907 166,122,728 177,228,925 

จ านวนหน่วยลงทุนทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ ปลายงวด 
(หน่วย) 

202,000,000 202,000,000 202,000,000 

สนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย (บาท/หน่วย) 10.8170 10.6579 10.4906 
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการด าเนินงานส าหรบั
งวดต่อหน่วย (ก าไรสทุธต่ิอหน่วย) (บาท/หน่วย) 

0.8235 0.8224 0.8774 

อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม 
(Interest bearing debt to total assets ratio) 

18.39% 18.43% 18.74% 

* อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จา่ย ภาษเีงนิได ้คา่เสื่อมราคาและค่าใชจ้า่ยตดับญัช ีค านวณภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิ 

กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผูจ้ดักำรกองทรสัตถึ์งกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต ์
 ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2564 กองทรสัต์มสีนิทรพัยร์วมทัง้สิน้ 2,746.67 ล้านบาท บาท มหีนี้สนิรวมทัง้สิน้ 
561.63 ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัยส์ุทธทิัง้สิน้ 2,185.04 ลา้นบาท โดยประกอบดว้ยทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
1,922.78 ล้านบาท และก าไรสะสม ณ ปลายงวด 262.26 ล้านบาท ทัง้นี้คิดเป็นสนิทรพัย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากบั 
10.8170 บาท 
 ส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2564 ของกองทรสัต์ WHABT มรีายไดค้่าเช่า
และบรกิารเท่ากบั 202.03 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 1.91 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 0.94  รายไดจ้ากการรบัประกนั
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ก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่าเท่ากบั 9.87 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 27.45 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 73.55 เน่ืองจาก
ในปี สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2564 มกี าไรจากการด าเนินงานตามจรงิเพิม่ขึน้จากปีก่อน  ค่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 76.99 
ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 34.34 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 30.85 เน่ืองจากในปี สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2564 มตีน้ทุน
ของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิารลดลงจากปีก่อน 25.29 ลา้นบาท  นอกจากนี้ส าหรบัปี สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2564 
กองทรสัต์ WHABT มรีายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน (ส่วนใหญ่คอืก าไรสุทธทิี่ยงัไม่เกดิขึน้จรงิจากการประเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิ) เท่ากบั 31.00 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 5.14 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 14.22  
 ส าหรบัภาพรวมของผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ WHABT ยงัคงอยู่ในเกณฑ์ที่ดี กองทรสัต์มีการ
เพิม่ขึน้ของสนิทรพัยส์ุทธจิากการด าเนินงาน (ก าไรสุทธ)ิ ส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2564 เท่ากบั 166.35 
ลา้นบาท หรอื 0.8235 บาทต่อหน่วยทรัสต์ เพิม่ขึน้ 0.23 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 0.14 จากปีก่อนและสามารถจ่าย
ผลประโยชน์ตอบแทนไดใ้นอตัราทีไ่ม่น้อยกว่าปีก่อนหน้า 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชปีระจ าปี 2563 
 ไม่มเีงื่อนไข 
  

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

 

สรปุข้อมูลส ำคญัเก่ียวกบักำรกู้ยืมเงิน 
ณ วนัที ่31 มนีาคม 2564 กองทรสัต ์WHABT มเีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิและหุน้กูร้วมเป็นจ านวน 505,000,000 
บาท คดิเป็นสดัสว่นการกูย้มืเงนิเทยีบกบัทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีร่อ้ยละ 18.39 โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิตาม
สว่นที ่2 ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 

 

 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต ์
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จำ่ยทัง้หมด อตัรำท่ีเรียกเกบ็จริง 

ในปีงบกำรเงิน 2563 
(บำท) 

เพดำน % ของ NAV ต่อปี 
(ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพ่ิม) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 6,474,224 0.75% 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5,179,379 0.75% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 619,299 0.50% 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 11,175,132 3.00% 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 9,634,195 ตามทีจ่่ายจรงิ 

 
 

 

สรปุปัจจยัควำมเส่ียงท่ีส ำคญั 

1. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย ์ 
1.1. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 
1.2. ความเสีย่งในการแข่งขนัทีสู่งขึน้อาจส่งผลใหผู้้เช่าพื้นที่อาคารมจี านวนลดลงและการปรบัค่าเช่าอาจไม่

เป็นไปตามประมาณการ 
1.3. ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกัอาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 
1.4. ความเสีย่งเรื่องรายไดข้องกองทรสัต ์ภายหลงัภาระผกูพนัในการรบัประกนัรายไดข้องดบับลวิเอชเอ 
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สว่นที ่1 สรุปขอ้มลูส าคญัของกองทรสัต ์  
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คอรป์อเรชัน่ ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการสิน้สดุลง 
1.5. ความเสีย่งเกี่ยวกบัผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัต์ลงทุนอาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและการจดัหาผูเ้ช่า

รายใหม่ 
1.6. ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

2. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
2.1. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีก่องทรสัตก์ูย้มืเงนิ  
2.2. ความเสีย่งเกีย่วกบัการรบัประกนัผลก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัต ์

3. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ 
3.1. ความเสีย่งโดยรวมที่มผีลกระทบต่อก าไรที่ได้จากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต ์
3.2. ความเสี่ยงเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์ถือครองนัน้อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์

เพิม่ขึน้ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 
3.3. ความเสีย่งจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั และการก่อวนิาศภยั 

4. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ 
4.1. ความเสีย่งจากมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ลงทุนตามการประเมนิมูลค่าโดยผู้ประเมนิมูลค่า

ทรพัย์สนิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมูลค่าทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคา
ขายของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

4.2. ความเสีย่งเกีย่วกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์และผลตอบแทนที่
ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการด าเนินการของ
อสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

4.3. ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัต์ในตลาดหลกัทรพัย ์
นักลงทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัปัจจยัความเสีย่งของกองทรสัต์ ไดท้ีส่่วนที ่2 ขอ้ 4 ปัจจยั
ความเสีย่ง 

 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
ผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ บริษทั ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท ์จ ำกดั 
ทีอ่ยู่  777 อาคารดบับลวิเอชเอ ทาวเวอร ์ชัน้ 22 หอ้งเลขที ่2206 หมู่ 13 ถนนเทพรตัน กม. 7 

ต.บางแกว้ อ.บางพล ีจ.สมุทรปราการ 
โทรศพัท ์ 02-753-3159 
ทรสัตี บริษทัหลกัทรพัยจ์ดักำรกองทุน กรงุไทย จ ำกดั (มหำชน) 
ทีอ่ยู ่ 1 อาคารเอม็ไพร ์ทาวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์ 0-2686-6100 
URL www.ktam.co.th 
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1.  ข้อมูลกองทรสัต ์

  สาระส าคญัของกองทรสัต ์

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ  
บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) WHA Business Complex Freehold and Leasehold Real Estate 
 Investment Trust  
ชื่อย่อ WHABT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บรษิทัฯ”) 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้  จ ากัด ส าหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
ส าหรบัโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
อายุของกองทรสัต ์ ไม่มกี าหนดอายุ 
ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้  1,922,777,400.00 บาท 
ประเภทของกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัซือ้คนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย 

 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

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

เมื่อกองทรสัตไ์ดร้บัเงนิจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์รวมตลอดจนเงนิทีไ่ดร้บัจากการกูย้มื และเงนิประกนัการ
เช่าและการบรกิาร กองทรสัตไ์ดน้ าเงนิดงักล่าวไปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตแ์ละน าทรพัยส์นิดงักล่าว
ไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ทีใ่นลกัษณะคลา้ยคลงึกนักบัการให้เช่า 
การใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว บรษิทัฯ ในฐานะ
ผู้จดัการกองทรสัต์ ได้แต่งตัง้บรษิัท พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั ซึ่งมปีระสบการณ์ในการบรหิารจดัการอาคาร
ส านักงาน เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์และแต่งตัง้ บรษิทั
ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์
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ให้เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัยส์นิ
หลกัทีก่องทรสัตล์งทุนภายใตก้ารก ากบัดแูลและก าหนดนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยการมอบหมายหรอื
แต่งตัง้ดงักล่าวเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมาย และประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่
เกีย่วขอ้ง การจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากบัดูแล
ของทรสัต ีไดแ้ก่ บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เพื่อใหก้ารด าเนินงานของบรษิทัฯ 
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และสญัญา
แต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที่ พระราชบญัญตัิทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 
2550 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด ทัง้นี้ กองทรสัตจ์ะไม่
ด าเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์เขา้ด าเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกจิ
โรมแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นต้น อกีทัง้กองทรสัต์จะไม่น าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ออกใหเ้ช่าแก่
บุคคลที่มเีหตุอนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกจิที่ขดัต่อศีลธรรมหรอืไม่ชอบด้วย
กฎหมาย 

2.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

 เหตกุารณ์ส าคญัเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นรอบปีบญัชี 

- ไม่ม ี-  

2.3  โครงสรา้งการจดัการกองทรสัต ์
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กองทรสัต ์WHABT มบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) หรอื KTAM ท าหน้าทีเ่ป็นทรสัต ี

มหีน้าทีจ่ดัการ และ/หรอื ตดิตามดแูลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏบิตัติามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อ
ประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และมบีรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีลเอสเตท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั หรอื บรษิทั
ฯ ท าหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ มหีน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบในการดูแลจดักากองทรสัต์ WHABT และด าเนินการให้
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้บรษิัท พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
(มหาชน) หรือ WHA เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ส าหรบัโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์  และ 
โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ตามล าดบั 

WHA ซึง่เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์และท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ WHABT และผูจ้ดัการ
กองทรสัต์ รวมถงึเป็นผูร้บัประกนัรายไดจ้ากการด าเนินงานขัน้ต ่าของกองทรสัต์ มคีวามสมัพนัธจ์ากการที่ WHA เป็นผู้
ถอืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดย WHA ถอืหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต์ คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธิ
ออกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัดงักล่าวและเป็นผูม้อี านาจควบคุมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ทัง้นี้ การบรหิารจดัการกองทรสัต์จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์โดยมสีาระส าคญัตามเอกสาร
แนบ 2 
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2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

2.4.1 ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทนุ 

(1) โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
โครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นอาคารส านกังานเกรดพรเีมีย่ม ขนาดใหญ่ตัง้อยู่ ถนน

วภิาวด-ีรงัสติ โดยอาคารดงักล่าวด าเนินการเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่า 30 ชัน้ เปิดด าเนินการในเดอืนมถุินายน 

2557 

• ข้อมูลทัว่ไปโครงการเอสเจ 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 ไร่*  

ตัง้อยู่บา้นเลขที ่349 ถนนวภิาวดรีงัสติ แขวงจอมพล เขตจตุจกัร   

กรุงเทพมหานคร 10900 

*หมายเหตุ เน้ือทีด่นิดงักล่าวเป็นเนื้อทีท่ีม่กีารรงัวดัเมื่อกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

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

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

สิง่ปลกูสรา้ง อาคารส านกังานเกรดพรเีมีย่ม ขนาดใหญ่ โดยอาคารดงักล่าวด าเนินการเป็น

อาคารส านกังานใหเ้ช่า 30 ชัน้ โดยแบ่งเป็นอาคารส านกังานและพืน้ทีห่อ้งประชมุ 

23 ชัน้และพืน้ทีจ่อดรถยนต ์7 ชัน้ สิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบ

ของทีด่นิและอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิอื่นที่

เกีย่วขอ้ง 

จ านวนพืน้ทีจ่อดรถรบัรอง 330 คนั 

ลกัษณะการเขา้ลงทุนของ

กองทรสัต ์

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญากบั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ซึง่

ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่โดยใหบ้รษิทั เอม็เจพ ีพรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั จดทะเบยีน

โอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ และบรษิทั เมเจอร ์ ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั (มหาชน) จด

ทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้งใหก้บักองทรสัต ์โดยมรีายละเอยีดต่อไปน้ี  

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

(2) ลงทุนในกรรมสทิธิอ์าคารส านกังานเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์
จ านวน 30 ชัน้ ขนาดพืน้ทีเ่ช่ารวม ประมาณ 21,789.93** ตร.ม. 

(3) ลงทุนในกรรมสทิธิส์ ิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของทีด่นิ
และอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง 
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รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

พืน้ทีแ่บง่ตามสดัสว่นของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ที ่ พืน้ที ่(ตร.ม.) รอ้ยละของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า 19,771.93 46.08 

พืน้ทีค่า้ปลกี 2,018.00 4.70 

พืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 21,789.93** 50.79 

พืน้ทีอ่าคารทัง้หมดอายุอาคาร 42,905.00  
**ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2564 

• ตารางสรปุรายละเอียด ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตัง้ของโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

ล าดบั โฉนดเลขที ่ เจา้ของกรรมสทิธิ ์ เน้ือทีด่นิตามโฉนด 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

เน้ือทีด่นิทีก่องทรสัต์
เขา้ลงทุน 

(ไร-่งาน-ตารางวา) 
1. 5345 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

และสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ 

โดย 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัต ี

0-1-89 0-1-89 

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

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

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

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

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

7. 13422  

(เดมิ 24369) 

0-0-62.5 0-0-62.5 

8. 13423  

(เดมิ 24370)  

0-0-67 0-0-67 

รวม 3-1-38.5 3-1-38.5 

 

• รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบวศิวกรรมไฟฟ้า 
 หมอ้แปลงไฟฟ้า จ านวน 4 เครื่อง (ขนาด 2,000 KVA) 

 เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง จ านวน 1 เครื่อง (ขนาด 800 KVA) 

ระบบสขุาภบิาล  ระบบน ้าประปา ประกอบดว้ยถงัน ้าบรเิวณชัน้ดาดฟ้า และระบบระบายน ้า 
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ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบปรบัอากาศ  ระบบเครื่องปรบัอากาศเป็นแบบระบบ VRF (Variable Refrigerant Flow System) 

ระบบป้องกนัอคัคภียั 

 ความจุของน ้าทีใ่ชด้บัเพลงิได ้750 ลกูบาศกเ์มตร 

 ตูด้บัเพลงิกระจายอยู่บรเิวณส านกังานทุกชัน้ และชัน้จอดรถยนต์ 

 หวักระจายน ้าดบัเพลงิ (Sprinkler) 

 เครื่องตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector) 

 เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ตดิตัง้อยู่ 

 ระบบ Alarm สง่เสยีงสญัญาณฉุกเฉิน โดยมรีะฆงั 

ระบบดแูลรกัษาความ
ปลอดภยั 

 ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV) 

 ระบบจ ากัดการเข้าออกอาคารแบบใช้บัตร และระบบรักษาความปลอดภัย  24 
ชัว่โมง 

ระบบโทรศพัท ์  โทรศพัทร์ะบบ Digital Type 

ระบบลฟิท ์  ลฟิท์จ านวน 11 เครื่อง ประกอบด้วย ลฟิท์โดยสารจ านวน 8 เครื่อง ลฟิท์บรกิาร
จ านวน 2 เครื่อง และลฟิทก์รณีอคัคภียั จ านวน 1 เครื่อง 

• ต าแหน่งท่ีตัง้และภาพถ่ายอสงัหาริมทรพัย ์  

ทีต่ัง้: ถนนวภิาวด-ีรงัสติ แขวงจอมพล เขตจตุจกัร จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

• ระยะทางโดยประมาณ:  

รถไฟฟ้าบทีเีอสสถานีหมอชติ และ รถไฟฟ้ามหานครสถานีจตุจกัร    800 เมตร 

ทางพเิศษศรรีชั (บางโคล่-แจง้วฒันะ)  3.5 กโิลเมตร 

ทางพเิศษศรรีชั (ดนิแดง-มกักะสนั)  5.8 กโิลเมตร 

สนามบนิสวุรรณภูม ิ  31.0 กโิลเมตร 

• สรปุสถานะอตัราการเช่าพืน้ท่ีส าหรบัผูเ้ช่าท่ีลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพืน้ท่ีเช่า 

และอตัราการเช่าพืน้ท่ีจ าแนกตามประเภทพืน้ท่ีเช่า (ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 มี.ค. 2564) 
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สรุปสถานะอตัราการเช่าพืน้ที ่
  (รอ้ยละ) 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ส าหรบัผูเ้ช่าทีล่งนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญา 
จองพืน้ทีเ่ช่า (ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2564) 

84.8 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ส าหรบัพืน้ทีว่่าง 15.2 

ขอ้มูลผู้เช่าที่ลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพื้นที่เช่า  10 อนัดบัแรก จดัล าดบัตามจ านวนพื้นที่เช่าของ
ทรพัยส์นิ ตกลงช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสญัญาตกลงกระท าการ (ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ม.ีค. 2564) 

บริษทั 
พืน้ท่ีเช่าโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

รอ้ยละของพืน้ท่ี

ให้เช่าทัง้หมด 

วนัท่ีสญัญาเช่าส้ินสุดลง                

(เดือน/พ.ศ.) 

สถาบนัคุม้ครองเงนิฝาก 2,787.00 12.79 31 ต.ค. 67 

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

บรษิทั อนิทชั โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 1,874 8.60 31 ม.ค. 67 

บรษิทั พทีที ีไอซที ีโซลชูัน่ส ์จ ากดั 1,230 5.64 12 ต.ค. 67 

บรษิทั ไทยคม จ ากดั (มหาชน) 929 4.26 28 ก.พ .67 

บรษิทั กรุงเทพ ลุมพนิี เซน็เตอร ์จ ากดั 606 2.78 31 ธ.ค. 64 

บรษิทั เอเชยี แคปปิตอล กรุ๊ป จ ากดั 
(มหาชน) 

526 2.41 15 ต.ค. 64 

บรษิทั ไทย ไปป์ไลน์ เน็ตเวริค์ จ ากดั 431 1.97 31 พ.ค. 64 
บรษิทั บาฟส ์คลนี เอนเนอรย์ี ่            
คอรเ์ปอเรชัน่ จ ากดั  

342 1.57 31 ธ.ค. 66 

บรษิทั ดบับลวิ เอช เอ อนิโฟนทิ จ ากดั 327 1.50 31 พ.ค. 66 
 
(2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์เป็นโครงการอาคารส านักงาน ตัง้อยู่บน ถนนบางนา-ตราดซึ่งถือเป็น

พื้นที่ศูนย์กลางด้านโลจสิติกส ์ศูนย์แสดงสนิค้า และการคมนาคม โดยอาคารดงักล่าวด าเนินการเป็นอาคาร

ส านักงานให้เช่าที่พฒันาตามความต้องการของลูกค้า (Built-to-Suit) จ านวน 7 ชัน้ เปิดด าเนินการในเดอืน

พฤศจกิายน 2557   
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• ข้อมูลทัว่ไปของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทีด่นิ สทิธกิารเช่าในทีด่นิเป็นระยะเวลา 30 ปี นบัจากวนัจดทะเบยีนการเช่าโครงการ  

บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ โดยทีด่นิดงักล่าวมเีน้ือที ่ 1-1-59.60 ไร่ ซึง่เป็นพืน้ที่

สว่นหนึ่งของทีด่นิโฉนดเลขที ่133775 ตัง้อยู่บา้นเลขที ่333, 333/1-8 หมู่ที ่13 ต าบล

บางแกว้ อ าเภอบางพล ี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) อาคารส านกังาน โดยอาคารดงักล่าวด าเนินการเป็นอาคารส านักงานใหเ้ช่าที่
พฒันาตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built-to-Suit) จ านวน 7 ชัน้ 

(2) สิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของทีด่นิและอาคาร เครื่องมอื 
อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

จ านวนพืน้ทีจ่อดรถรองรบั 89 คนั*  

ลกัษณะการเขา้ลงทุนของ

กองทรสัต ์

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการเขา้ท าสญัญากบั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ซึง่เป็น

เจา้ของทีด่นิและอาคารในโครงการดงักล่าว โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้  

(1) ลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิ ซึง่มเีนื้อทีป่ระมาณ 1 ไร่ 1 งาน 59.60 ตารางวา 
(โดยสทิธกิารเช่าทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนจะเป็นเพยีงส่วนหนึ่งของโฉนดทีด่นิ ซึง่มี
เน้ือทีด่นิตามโฉนดประมาณ 6 ไร ่32 ตารางวา)  

(2) ลงทุนในกรรมสทิธิอ์าคารส านกังานบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์จ านวน 7 ชัน้ 
ขนาดพืน้ทีเ่ช่ารวม ประมาณ 8,920 ตร.ม. 

(3) ลงทุนในกรรมสทิธิส์ ิง่ปลกูสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นสว่นควบของทีด่นิและ
อาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง 
พืน้ทีแ่บง่ตามสดัสว่นของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ที ่ พืน้ที ่(ตร.ม.) รอ้ยละของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่า 8,920.00 90.00 

รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 8,920.00 90.00 

พืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมด 9,875.00 

(ตามใบอนุญาตก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร หรอื 

รือ้ถอนอาคาร (แบบ อ.1)) 

 

อายุอาคาร เปิดด าเนินการวนัที ่19 พฤศจกิายน 2557 อายุอาคารประมาณ 6 ปี 4 เดอืน  

(ขอ้มลู ณ 31 ม.ีค. 2564) 
หมายเหตุ: ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2564 
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* ปัจจุบนั โครงการอาคารส านักงาน (Office Farm) บนพื้นทีด่า้นหลงัอาคาร ทางดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ไดเ้ขา้ท าสญัญาตกลงกระท า
การกบักองทรสัต์ เพื่อรบัรองการท าหน้าที่ในการจดัหาพื้นที่จอดรถยนต์ให้กบัผู้เช่าของอาคารบางนา บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ ตามความ
เหมาะสมและเพยีงพอ 

• ตารางสรปุรายละเอียด ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตัง้ของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์  

ล าดบั โฉนดเลขที ่ เจา้ของกรรมสทิธิ ์
เน้ือทีด่นิตามโฉนด 
(ไร-่งาน-ตารางวา) 

เน้ือทีด่นิทีก่องทรสัต ์
เขา้ลงทุน 

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

จ ากดั (มหาชน) 

6-0-32 1-1-59.6* 
*ลงทนุรปูแบบสทิธกิารเชา่ในทีด่นิ

เป็นระยะเวลา 30 ปี 

คงเหลอื 24 ปี 7 เดอืน 

(ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2564) 
รวม 6-0-32 1-1-59.6 

• รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบวศิวกรรมไฟฟ้า  หมอ้แปลงไฟฟ้า จ านวน 1 เครือ่ง (ขนาด 1,250 KVA) 

 Main Distribution Board จ านวน 1 เครื่อง (ขนาด 22 KVA) 

 Distribution Board จ านวน 7 เครื่อง (ขนาด 400/370 Volt ต่อยนูิต) 

ระบบสขุาภบิาล  ระบบน ้าประปา ประกอบดว้ยถงัน ้าบรเิวณชัน้ดาดฟ้า และระบบระบายน ้า 

ระบบปรบัอากาศ  ระบบเครื่องปรบัอากาศเป็นแบบระบบ Split-Type 

ระบบป้องกนัอคัคภียั  ความจุของน ้าทีใ่ชด้บัเพลงิได ้ 

 ตูด้บัเพลงิกระจายอยู่บรเิวณส านกังานทุกชัน้  

 หวักระจายน ้าดบัเพลงิ (Sprinkler)  

 เครื่องตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector)  

 เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ตดิตัง้ 

 ระบบ Alarm สง่เสยีงสญัญาณฉุกเฉิน โดยมรีะฆงั 

ระบบดแูลรกัษาความ
ปลอดภยั 

 ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV) 
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ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบโทรศพัท ์  โทรศพัทร์ะบบ Digital Type 

ระบบลฟิท ์  ลฟิทจ์ านวน 3 เครื่อง ประกอบดว้ย ลฟิทโ์ดยสารจ านวน 2 เครื่อง ลฟิทบ์รกิาร
จ านวน 1 เครื่อง  

• ต าแหน่งท่ีตัง้และภาพถ่ายอสงัหาริมทรพัย ์

ทีต่ัง้: ถนนบางนา-ตราด กม.7 ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

• ระยะทางโดยประมาณ: 

ศนูยก์ารคา้เมกาบางนา 1.1 กโิลเมตร 

ศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัซติี ้บางนา 7.0 กโิลเมตร 

ศนูยน์ิทรรศการและการประชุมไบเทค บางนา 10.7 กโิลเมตร 

ท่าอากาศยานสวุรรณภูม ิ 17.1 กโิลเมตร 

• สรปุสถานะอตัราการเช่าพืน้ท่ีส าหรบัผูเ้ช่าท่ีลงนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจองพืน้ท่ีเช่า 

และอตัราการเช่าพืน้ท่ีจ าแนกตามประเภทพืน้ท่ีเช่า (ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 มี.ค. 2564) 

สรุปสถานะอตัราการเช่าพืน้ที ่

 (รอ้ยละ) 
อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ส าหรบัผูเ้ช่าทีล่งนามในสญัญาเช่าและลงนามในสญัญาจอง 
พืน้ทีเ่ช่า (ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2564) 

83.4 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ส าหรบัพืน้ทีว่่าง 16.6 

 

ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรอืสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด  

ราคาประเมนินี้จดัท าขึน้โดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิอสิระ เป็นราคาสอบทานการประเมนิบนทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้
ลงทุนในครัง้แรก โดยประเมนิมลูค่าดว้ยวธิรีายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการสรุปมลูค่าทรพัยส์นิ ในทรพัยส์นิ
โดยรวมของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์และ โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์สามารถสรุป
ไดต้ามตาราง ดงัต่อไปนี้ 
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ทรพัยสิ์นประเภทท่ีดินส่ิง
ปลูกสรา้งและงานระบบ

ในโครงการ 

รปูแบบการลงทุน/
ประเภท 

ราคาประเมินตาม
โครงสรา้งกองทรสัต ์

ด้วยวิธีรายได้ 

ราคาประเมินตามวิธีคิด
ต้นทุนทดแทน (Full 
Replacement Cost)  

(ล้านบาท) (ล้านบาท) 

ปี 2564* 

โครงการเอสเจ อินฟินิท 
วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิพรอ้มสิง่
ปลกูสรา้ง 

2,237.00 2,122.87 

โครงการบางนา บิสซิเนส 
คอมเพลก็ซ ์

สทิธกิารเช่าทีด่นิและ
กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้ง 

331.00 176.31 

รวม 2,568.00** 2,299.18** 

ทีม่า:  *ราคาประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั กรุงเทพประเมนิราคา จ ากดั ณ วนัที ่1 มนีาคม 2564 
หมายเหตุ:  **ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ค่าใชจ้่ายในการจดัตัง้กองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายธุรกรรมต่างๆ 

• วิธีท่ีใช้ในการประเมิน 

ในการประเมนิมลูค่าโดยบรษิทั กรุงเทพประเมนิราคา จ ากดั ไดพ้จิารณาเลอืกใชว้ธิรีายได ้(Income Approach) 

เป็นเกณฑใ์นการจดัท ารายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี 

• สรปุสมมติฐานส าคญั 

สมมตฐิานหลกัทีผู่ป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต ์สามารถสรุปไดด้งันี้  

(1) โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

สมมติฐาน ปี 2564 

  บริษทั กรงุเทพประเมินราคา จ ากดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิคีดิลดกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิ (Income Approach) 

ระยะเวลาการประเมนิค่า กรรมสทิธิ ์(Freehold) 
อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า
และค่าบรกิารในตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10% ทุก 3 ปี 

อตัราการเช่าพืน้ที ่ พืน้ท่ีส านักงาน 
อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นปีที ่1 เท่ากบัรอ้ยละ 80 และในปีที ่2 ถงึปีที ่4 
เท่ากบัรอ้ยละ 85 และตัง้แต่ปีที ่5 เป็นตน้ไป เทา่กบัรอ้ยละ 90 
พืน้ท่ีรา้นค้า 
อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นปีที ่1 เท่ากบัรอ้ยละ 70 และในปีที ่2 ถงึปีที ่4 
เท่ากบัรอ้ยละ 75 และตัง้แต่ปีที ่5 เป็นตน้ไป เทา่กบัรอ้ยละ 80 
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สมมติฐาน ปี 2564 

  บริษทั กรงุเทพประเมินราคา จ ากดั 

ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค และ
ค่าใชจ้่ายประจ าอื่น 

รอ้ยละ 21 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ
ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ 

รอ้ยละ 2.5 ของรายไดร้วม 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 9 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน รอ้ยละ 7 

 

(2) โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

สมมติฐาน ปี 2564 

  บริษทั กรงุเทพประเมินราคา จ ากดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิคีดิลดกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิ (Income Approach) 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธกิารเช่า (Leasehold) 

อตัราการเช่าพืน้ที ่ ในปีที ่1 อตัราการเช่าเท่ากบัรอ้ยละ 80 และอตัราของการเช่าพืน้ที ่
ตัง้แต่ปีที ่2-25 เท่ากบัรอ้ยละ 85  

ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค และ
ค่าใชจ้่ายประจ าอื่น 

รอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ
ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ 

รอ้ยละ 3 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน ในกรณี
ทีต่อ้งมกีารรือ้ถอนสิง่ปลกูสรา้ง
ทัง้หมดออกจากทีด่นิ 

พจิารณาว่าไม่มคีา่ใชจ้่ายเพิม่เตมิ เน่ืองจากคาดการณ์ว่ามลูค่าซากอาคารจะคุม้ค่า
ค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนอาคาร 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 10 
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2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัต์มีนโยบายที่จะด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิที่เข้าลงทุน  โดยน าทรพัย์สนิ
ดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่า โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์(REIT Manager) จะเป็นผูจ้ดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิ
ของกองทรสัต์ผ่านการก าหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ เพื่อ
ก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุแก่กองทรสัต ์ 

ส าหรบัโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์กองทรสัตจ์ะมอบหมายหน้าทีใ่นการบรหิาร
จดัการใหแ้ก่บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั และ ส าหรบั โครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์จะมอบหมาย
หน้าที่ในการบรหิารจดัการใหแ้ก่บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) โดยทั ้ง 2 บรษิัท จะท า
หน้าทีใ่นฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ภายใต้การก ากบัดูแลโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่
หน้าที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ได้แก่ การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ตามนโยบายและ
แผนการด าเนินงานทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์เป็นผู้ก าหนดไว ้จดัหาบรษิทัประกนัภยั รบัผดิชอบบรหิารจดัการและ
ซ่อมแซมอาคารในสว่นทีไ่ม่เป็นสาระส าคญั 

ทัง้นี้ ทรสัตีในฐานะเจ้าของกรรมสทิธิแ์ละสทิธกิารเช่าในที่ดินและเป็นเจ้าของกรรมสทิธิใ์นอาคาร 
รวมทัง้งานระบบและส่วนควบต่างๆ ไดม้อบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์สามารถน าทรัพยส์นิดงักล่าวไปจดัหา
ผลประโยชน์ได้ด้วยการเข้าท าสญัญาเช่ากบัผู้เช่า ซึ่งมลีกัษณะเป็นสญัญาเช่าที่มีความเป็นมาตรฐานโดยมี
หลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูเ้ช่าทุกราย นอกจากนี้ กองทรสัต์ไดย้นิยอมใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัต์ใชพ้ื้นที่ในโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นที่ตัง้ของส านักงานของผู้จดัการ
กองทรสัต์ ซึ่งตัง้อยู่ชัน้ 8 คดิเป็นพื้นที่ประมาณ 30 ตารางเมตร และเป็นสถานทีป่ระชุมต่างๆ ในกจิการของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยไม่เรยีกเกบ็ค่าใชส้ถานที ่ค่าสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายใดๆ จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.5.2 ลกัษณะผูเ้ช่าทรพัยสิ์น   

   รายละเอยีดแสดงรายชื่อผูเ้ช่า 10 รายแรกทีม่พีืน้ทีเ่ช่าสงูสุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2564 โดยคดิเป็น
สดัสว่นทีพ่ืน้ทีเ่ช่ารอ้ยละ 71.98 เทยีบจากพืน้ทีเ่ช่ารวมทัง้หมดทีม่ผีูเ้ช่า 

ตารางแสดงรายช่ือผูเ้ช่าหลกัท่ีมีพืน้ท่ีเช่าสูงสุด 10 อนัดบัแรก 

ล าดบั 
สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHABT  

ณ 31 มีนาคม 2564 
1 บรษิทั ฮติาชเิซลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
2 สถาบนัเงนิฝากแห่งประเทศไทย 
3 บรษิทั เอม็ เอฟ อ ีซ ีจ ากดั (มหาชน) 
4 บรษิทั อนิทชั โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
5 บรษิทั พทีที ีดจิติอล โซลชู ัน่ จ ากดั 
6 บรษิทั ไทยคม จ ากดั (มหาชน) 
7 บรษิทั ฟิตเนส แอนด ์ไลฟ์สไตล ์กรุ๊ป (ประเทศไทย) จ ากดั (Jett Fitness) 
8 บรษิทั รจีสั ลุมพนิี เซน็เตอร ์จ ากดั 
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ล าดบั 
สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHABT  

ณ 31 มีนาคม 2564 
9 บรษิทั เอเชยี แคปปิตอล กรุ๊ปจ ากดั (มหาชน) 
10 บรษิทั ไทย ไปป์ไลน์ เน็ตเวริค์ จ ากดั 

ทัง้นี้ ระยะเวลาคงเหลอืเฉลีย่ของสญัญาเช่าทัง้หมดของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน ถวัเฉลีย่ถ่วง
น ้าหนักตามขนาดของพื้นที่เช่าแต่ละโครงการ (Weighted Average Lease Expiry: WALE) เท่ากบัประมาณ 
1.95 ปี (ค านวณ ณ วนัที ่31 มนีาคม 2564) 

ตารางแสดงพืน้ท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามอายุคงเหลือของสญัญาเช่า 

อายคุงเหลือ 
ของสญัญาเช่า 

สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์WHABT  
ณ 31 มีนาคม 2564 

พืน้ท่ีเช่าอาคาร 
(ตร.ม.) 

สดัส่วน 
(ร้อยละ) 

ไมเ่กนิ 1 ปี 8,318 34 
มากกว่า 1 ถงึ 3 ปี 9,994 41 
มากกว่า 3 ถงึ 5 ปี 6,000 25 
รวม 24,312 100 

2.5.3 อตัราการเช่าในอดีตของทรพัยสิ์นหลกั 

ขอ้มลูเกีย่วกบัอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน 5 ปียอ้นหลงั มรีายละเอยีด 
ดงันี้ 

ปี พ.ศ. 
1 เม.ย. 2559- 
31 มี.ค. 2560 

1 เม.ย. 2560- 
31 มี.ค. 2561 

1 เม.ย. 2561- 
31 มี.ค. 2562 

1 เม.ย. 2562- 
31 มี.ค. 2563 

1 เม.ย. 2563- 
31 มี.ค. 2564 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ตลอดปี
ก่อน Undertake 
โครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิ
ซเินส คอมเพลก็ซ ์

81.7% 87.2% 91.3% 85.8% 84.8% 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ตลอดปี
ก่อน Undertake 
โครงการ บางนา บสิซเินส คอม
เพลก็ซ ์

72.5% 72.5% 74.9% 83.7% 83.4% 

2.5.4 โครงสรา้งการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์น 

การจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์มีลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้

1) กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารส านกังานโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และสิทธิการเช่า

ระยะยาวในท่ีดินและกรรมสทิธ์ิในอาคารส านกังานโครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ ดงันี ้
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• การบริหารทรัพย์สิน ผู้จดัการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแตล่ะปี 

โดยเปรียบเทียบกบังบประมาณประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีต เพื่อให้กองทรัสต์

ได้รับก าไรจากการด าเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ 

ผู้ จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการด าเนินงาน เพื่อให้

สามารถบรรลเุปา้หมายที่คาดการณ์ 

• การก าหนดคา่เช่าให้เหมาะสม 

• การพฒันาประสทิธิภาพการด าเนินงาน พร้อมทัง้ควบคมุคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

• การเพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุโดยการดแูลรักษาพืน้ที่ของโครงการและพฒันา

ปรับปรุงภาพลกัษณ์ของทรัพย์สนิ 

2) กองทรัสต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิหลกั ไมว่า่จะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พืน้ท่ีในลกัษณะ

คล้ายคลงึกนักบัการให้เช่า การให้บริการท่ีเก่ียวข้องกบัการเช่าหรือทรัพย์สนิท่ีให้เช่า 

3) ห้ามมิให้ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เชา่อสงัหาริมทรัพย์แก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัวา่จะน าอสงัหาริมทรัพย์นัน้ไป

ใช้ประกอบธุรกิจที่ขดัตอ่ศีลธรรมหรือไมช่อบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแตล่ะครัง้ กองทรัสต์ต้องจดัให้มี

ข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเลิกสญัญาเช่าได้หากปรากฏว่าผู้ เช่าน าอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการ

ประกอบธุรกิจดงักลา่ว 

4) ผู้ จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้ จัดการ

กองทรัสต์มีหน้าที่จดัให้มีการประกนัภยัในวงเงินที่ทรัสตีเห็นว่าเพียงพอ และเหมาะสมที่ท าให้ทรัพย์สินของ

กองทรัสต์คืนกลบัสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจดัหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิม และได้รับผลตอบแทน

ไม่น้อยกว่าเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้อง

ครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกนัภยัซึ่งไม่น้อยกว่าจ านวน

ต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปลี่ยนแทน ( Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อ

บุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสงัหาริมทรัพย์หรือจากการด าเนินการในอสงัหาริมทรัพย์ใน

วงเงินที่เพียงพอ และเหมาะสม ทัง้นี ้ในการพิจารณาการวงเงินประกันภัยข้างต้นที่จัดท าโดยผู้ จัดการ

กองทรัสต์ ทรัสตีจะไมป่ฏิเสธการจดัท าประกนัภยั และวงเงินประกนัภยัดงักลา่วโดยไมม่ีเหตผุลอนัสมควร  

5) ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้อย่างน้อยร้อยละ 75 ของรายได้ทัง้หมดของกองทรัสต์เกิดจากการจดัหา

ประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ในแตล่ะรอบระยะเวลาบญัชีประจ าปี เว้นแตก่รณีรอบระยะเวลา

บญัชีประจ าปีแรก และประจ าปีสดุท้ายของปีที่สิน้สดุสญัญานี ้  
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2.5.5 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) 

1) ขอ้มูลเกีย่วกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) และประสบการณ์ในการบรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอม
เพลก็ซ ์และโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์ตามล าดบั เพื่อด าเนินการบรหิารจดัการและจดัหา
ผลประโยชน์จากทรพัยส์นิดงักล่าว 

บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้  จ ากัด ด าเนินธุรกิจบริการให้ค าปรึกษาเกี่ยวกับกิจการ
อสงัหาริมทรพัย์ บริหารอาคารส านักงาน ศูนย์การค้า สถาบนัการศึกษา และอาคารมิกซ์ยูส โดย
ทมีงานทีม่คีวามช านาญ และประสบการณ์ทีม่ากกว่า 25 ปี บนพืน้ทีร่วมกว่า 1.6 ลา้นตารางเมตร 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์
ซึง่ด าเนินธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์้านธุรกจิอาคารคลงัสนิคา้ ส านักงาน ศูนยก์ระจายสนิค้า 
และอาคารโรงงานทีไ่ดม้าตรฐานในระดบัสากล และมคีณะผูบ้รหิารทีม่ปีระสบการณ์มากกว่า 20 ปี  มี
พืน้ทีร่วมกว่า 2.3  ลา้นตารางเมตร 

2) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จะเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมจากกองทรสัต์ WHABT ซึ่งจะประกอบไป
ดว้ยค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จรงิรวมกบัอตัราก าไรทีก่ าหนดไวแ้น่นอนรายปีไม่เกนิอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปีของ
มลูค่าทรพัยส์นิสทุธขิองกองทรสัต ์WHABT (NAV) 

3) ความสมัพนัธเ์ชงิการถอืหุน้หรอืความเกีย่วขอ้งทางธุรกจิกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์WHART 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ซึง่ท าหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ของโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และผู้จดัการกองทรสัต์มคีวามสมัพนัธ์จากการที่บริษัท 
ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยถือหุน้ใน
บรษิทัฯ คดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัฯ และเป็นผูม้อี านาจ
ควบคุมบรษิทัฯ 

2.5.6 ข้อมูลเก่ียวกบัการประกนัรายได้และผูป้ระกนัรายได้ 

1) ขอ้มลูเกีย่วกบัการประกนัรายไดแ้ละผูป้ระกนัรายได ้

เพื่อสรา้งความมัน่ใจใหผู้ล้งทุนในกองทรสัต์ ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงทีจ่ะรบัประกนั
ก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่าทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากสนิทรพัยแ์ต่ละโครงการ โดยมรีายละเอยีดก าไร
จากการด าเนินงานขัน้ต ่า ดงันี้ 
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(1) โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ – ก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่า ที่
ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงรบัประกนัตามสญัญาตกลงกระท าการ เป็นระยะเวลา 9 
ปี นบัตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
ก าไรจากการ

ด าเนินงานขัน้ต า่ 
(ล้านบาท) 

ตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ ถงึวนัที ่31 มนีาคม 
พ.ศ. 2559 โดยหากกองทรัสต์เข้าลงทุนภายหลังวันที่ 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
วนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิ โดยหากกองทรัสต์เข้า
ลงทุนภายหลงัวนัที ่1 กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงนิรบัประกนั
จะเพิม่ขึน้ตามสดัสว่น 

64.14 

(2) โครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์– ก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่า ทีด่บับลวิเอชเอ 
คอร์ปอเรชัน่ ตกลงรบัประกนัตามสญัญาตกลงกระท าการ เป็นระยะเวลา 6 ปี นับตัง้แต่
วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
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โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
ก าไรจากการ

ด าเนินงานขัน้ต า่ 

(ล้านบาท) 

ตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ ถงึวนัที ่31 มนีาคม 
พ.ศ. 2559 โดยหากกองทรัสต์เข้าลงทุนภายหลังวันที่ 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
วนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิ โดยหากกองทรสัต์เข้า
ลงทุนภายหลงัวนัที ่1 กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงนิรบัประกนั
จะเพิม่ขึน้ตามสดัสว่น 

10.79 

ทัง้นี้ ในทุกๆ สิ้นงวดเวลาที่ก าหนดในแต่ละปี หากก าไรจากการด า เนินงานตามจริงจาก
สนิทรพัยช์ิน้ใด ต ่ากว่าก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่าซึง่ ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงรบัประกนั
ให้ไวก้บักองทรสัต์ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงที่จะรบัผดิชอบและช าระส่วนต่างระหว่างก าไร
จากการด าเนินงานตามจรงิและก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่าใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยใหเ้ป็นไปตามงวด
การจ่ายและตามรายละเอยีดทีร่ะบุในสญัญาตกลงกระท าการ 

โดยก าไรจากการด าเนินงานขา้งตน้ หมายถงึ รายไดจ้ากการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัยท์ี่
กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก เช่น ค่าเช่าและค่าบรกิาร ค่าน ้า ค่าไฟ ค่าทีจ่อดรถยนต์ ค่าบรกิารอื่นๆ 
เป็นต้น ตามบญัชทีีป่รากฏในงบรายไตรมาสของกองทรสัต์ทีผ่่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชหีรอืงบ
การเงนิประจ าปีของกองทรสัตท์ีผ่่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชแีลว้ (แลว้แต่กรณี) ไม่รวมดอกเบีย้
เงินฝากธนาคาร ดอกเบี้ยรบัอนัเกิดจากการที่ผู้เช่าผิดนัด และ ก าไรจากการน าเงินทุนไปล งทุน 
ปรบัปรุงดว้ยการหกัจ านวนเงนิรายไดจ้ากการด าเนินงานของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส 
คอมเพล็กซ์ หรือโครงการบางนาที่ผู้เช่าผิดนัดช าระและการรับรู้รายได้เพื่อให้รายได้ค่าเช่าและ
ค่าบรกิารเป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ลบดว้ย จ านวนรวมของ (ก) ค่าใชจ้่าย
ในการด าเนินงานของโครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ หรือโครงการบางนา 
(แลว้แต่กรณี) (ข) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าตวัแทนหรอืนายหน้า (Agency) เพื่อ
จดัหาผูเ้ช่า (ค) ค่าบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยส์นิ (Maintenance Expense) (ง) ค่าภาษีโรงเรอืน 
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และภาษีป้าย (จ) ค่าใชจ้่ายประกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (All Risk Insurance) ประกนัภยัความ
รบัผดิชอบต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business 
Interruption Insurance) และ(ฉ) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ที่เกดิขึน้จากการด าเนินการตามปกติของโครงการ
เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์หรอืโครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์(แลว้แต่กรณี) 
ซึง่ไม่ใช่เป็นค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้โดยเฉพาะเนื่องจากเป็นทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทัง้นี้ ค่าใชจ้่าย
ดงัต่อไปนี้จะไม่น ามาหกัออกจากรายไดจ้ากการด าเนินงานของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ครัง้แรก (1) ค่าผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ค่าผู้สอบบัญชี ค่าธรรมเนียมผู้จ ัดการกองทรัสต์ 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้องกับการรับและด ารง
หน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ค่าใชจ้่ายอื่นใดทีจ่ะต้อง
จ่ายให้ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และ บรษิัท ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
ค่าธรรมเนียมในการออกเชค็หรอืโอนเงนิประโยชน์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์รวมตลอดจน ค่าใชจ้่ายอื่น
ใดทีห่ากกองทรสัต์มไิดเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์นิไม่จ าเป็นต้องมคี่าใชจ้่ายดงักล่าว (2) รายการก าไรหรอื
ขาดทุนทางบญัชทีีย่งัไม่รบัรูจ้ากการประเมนิราคาทรพัย์สนิ (3) ค่าใชจ้่ายทีจ่ดัเป็นค่าใชจ้่ายฝ่ายทุน 
(Capital Expenditure) (4) ตน้ทุนทางการเงนิของกองทรสัต ์รวมทัง้ดอกเบีย้จ่าย (5) การจ่ายช าระคนื
เงนิต้นตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้(6) ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัการจดัการประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต ์รวมทัง้การ
ตัง้ทีป่รกึษาต่างๆ ของกองทรสัต์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินเรื่องดงักล่าว (7) ค่าเผื่อหนี้จะสญู และ (8) 
ค่าใช้จ่ายในการดูแลทรพัย์สนิในส่วนที่ไม่ เป็นสาระส าคญั ส าหรบัโครงการ บางนา บสิซเินส คอม
เพลก็ซ ์เท่านัน้และตราบเท่าทีด่บับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ บาง
นา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์(ตามทีน่ิยามไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โครงการ บางนา 
บิสซิเนส คอมเพล็กซ์) ซึ่งดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์โครงการ
ดงักล่าวตกลงทีจ่ะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าว 

2) การรบัประกนัรายไดจ้ากผูป้ระกนัรายได ้

รายการ 
31 มีนาคม 2564 

(ล้านบาท) 
31 มีนาคม 2563  

(ล้านบาท) 
ผลต่าง 

(รอ้ยละ) 

รายไดจ้ากการรบัประกนัก าไรจาก
การด าเนินงานขัน้ต ่า 

9.87 37.32 (73.56) 

3) ขอ้มลูอนัดบัความน่าเชื่อถอื และ สรุปฐานะทางการเงนิของผูร้บัประกนัรายได้ 

• ข้อมูลอนัดบัความน่าเช่ือถือของ ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 

รายการ อนัดบัความน่าเช่ือถือ 

อนัดบัเครดติองคก์ร A- 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ Negative 

หมายเหตุ   ขอ้มลูจาก Tris Rating ครัง้ที ่155/2563 ณ วนัที ่5 ตุลาคม 2563 
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• ข้อมูลทางการเงินโดยสรปุของดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ส าหรบัปี 2561 - 2563  

งบแสดงฐานะทางการเงิน 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 

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

สินทรพัยร์วม 78,345 82,264 82,621 

หนี้สนิรวม 47,331 49,163 50,454 

รวมส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ 27,226 29,478 28,805 

ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุม 3,788 3,623 3,362 

รวมส่วนของเจา้ของ 31,014 33,101 32,167 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 78,345 82,264 82,621 

 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 

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

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 1,709 1,658 1,842 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 5,130 7,157 3,535 

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 1,570 1,648 1,537 

รวมรายได้ 8,410 10,463 6,914 

ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าและบรกิาร (892) (802) (841) 

ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ (2,839) (4,655) (2,055) 

ตน้ทุนจากการขายสนิคา้ (901) (944) (945) 

ก าไรขัน้ต้น 3,778 4,062 3,073 

รายไดอ้ื่น 670 977 1,284 

ค่าใชจ้่ายในการขาย (231) (326) (145) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (1,377) (1,405) (1,159) 

ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ - - 9 

ตน้ทุนทางการเงนิ (1,179) (986) (1,112) 

ส่วนแบ่งก าไรจากบรษิทัรว่มและการร่วมคา้ 2,542 1,946 1,209 

ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 4,203 4,268 3,158 

ภาษเีงนิได ้ (325) (305) (293) 

ก าไรส าหรบัปี 3,878 3,963 2,865 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น 336 1,840 (1,643) 

ก าไรเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 4,214 5,803 1,221 
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งบกระแสเงินสด 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 

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

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 423 2,178 2,626 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมลงทุน 354 (4,532) (1,528) 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ 478 1,915 17 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้
(ลดลง)สทุธิ 

1,255 (439) 1,115 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 1,919 3,172 2,681 
ผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่นของเงนิสดและ
รายการเทยีบเท่าเงนิสด 

(2) (52) (1) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดส้ินปี 3,172 2,681 3,794 

หมายเหตุ  งบการเงนิรวมขา้งต้น ได้รบัการตรวจสอบโดยชาญชยั  ชยัประสทิธิ์ ผู้สอบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3760 
บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั ซึง่เป็นผูส้อบบญัชทีีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 

 
 

• อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัส าหรบัปี 2561 – 2563 

อตัราส่วนทางการเงิน ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)    

อตัราสว่นสภาพคล่อง (เท่า) 2.06 0.97 1.18 

อตัราสว่นสภาพคล่องหมนุเรว็ (เท่า) 0.47 0.22 0.29 

อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนี้การคา้ (เท่า) 19.43 17.21 11.87 

ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ (วนั) 18.53 20.92 30.33 

อตัราสว่นหมนุเวยีนเจา้หนี้ (เท่า) 1.73 2.09 1.29 

ระยะเวลาช าระหนี้ (วนั) 208.63 172.63 278.27 
อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
(Profitability Ratio)    

อตัราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ)/1 60.15 52.18  59.16  

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (รอ้ยละ)/1 46.31 39.25  45.39  

อตัราก าไรสุทธ ิ(รอ้ยละ)/1 33.37 29.60  30.45  

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ (รอ้ยละ) 13.03 12.36  8.78  
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
(Efficiency Ratio)    

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย์ (รอ้ยละ) 5.10 4.93 3.47  

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร (รอ้ยละ) 6.83 6.38 4.40  

อตัราผลหมนุเวยีนของสนิทรพัย์ (เท่า) 0.15 0.17 0.11 
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อตัราส่วนทางการเงิน ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน 
(Financial Policy Ratio)    

อตัราสว่นหนี้สนิรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.53 1.53 1.57 

อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ (เท่า) 4.56 5.33 4.93 

อตัราสว่นการจ่ายเงนิปันผล (รอ้ยละ) 41.24 61.89 59.34/2 

หมายเหตุ:  / 1 รายไดร้วมทีใ่ชใ้นการค านวณไดร้วมส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากบรษิทัร่วมคา้ 
/ 2 ตามทีท่ีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่1/2564 เมือ่วนัที ่25 ก.พ. 2564 มมีตเิหน็ชอบใหน้ าเสนอต่อ

ทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2564 เพือ่พจิารณาอนุมตักิารจ่ายเงนิปันผลส าหรบัผลการด าเนินงานประจ าปี 2563 
รวมเป็นเงนิปันผลทัง้สิ้น 0.0635 บาทต่อหุ้น คดิเป็นจ านวนเงนิประมาณ 950 ล้านบาท โดยเป็นการจ่ายเงนิปันผล
เพิม่เตมิจากการจ่ายเงนิปันผลระหว่างกาลจากผลการด าเนินงานงวด 9 เดอืน (1 ม.ค. – 30 ก.ย. 2562) ทัง้นี้หากคดิรวม
จ านวนเงนิปันผลระหว่างกาล จ านวนเงนิปันผลจ่ายส าหรบัผลการด าเนินงานประจ าปี 2563 รวมประมาณ 1,500 ลา้น
บาท หรอื 0.1002 บาทต่อหุน้ 

• การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 
ส าหรบัปี 2563 มีดงัน้ี 

ภาพรวมเศรษฐกิจและบริษทั 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

จากขอ้มูลของส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิGDP ของประเทศไทย
ปี 2563 ตดิลบรอ้ยละ 6.1 เน่ืองจากมลูค่าการส่งออก การบรโิภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมลดลง
ร้อยละ 6.6 ร้อยละ 1.0 และร้อยละ 4.8 ตามล าดับ โดยมีสาเหตุหลักมาจากการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ทีส่ง่ผลกระทบต่อเศรษฐกจิของไทยและทัว่โลก 

ทัง้นี้ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาตคิาดการณ์แนวโน้มเศรษฐกจิไทย
ปี 2564 ว่าจะสามารถขยายตัวร้อยละ 2.5 – 3.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนส าคัญประกอบด้วย (1) 
แนวโน้มการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิและปรมิาณการคา้จากการกระจายวคัซนีในทัว่โลก (2) แรงขบัเคลื่อน
จากการใช้จ่ายและมาตรการของภาครฐั (3) การกลบัมาขยายตวัของอุปสงค์ภาคเอกชนในประเทศ 
และ (4) การปรบัตวัตามฐานทีต่ ่าผดิปกตใินปี 2563 

ภาพรวมการส่งเสริมการลงทนุ 

จากการเปิดเผยของคณะกรรมการส่งเสรมิการลงทุนพบว่า ในปี 2563 ทีผ่่านมา มคี าขอรบั
การส่งเสรมิการลงทุน จ านวน 1,717 โครงการ คดิเป็นมูลค่าลงทุนรวม 481,150 ลา้นบาท ลดลงรอ้ย
ละ 30 จากปี 2562 ทีม่ยีอดขอรบัการสง่เสรมิรวมทัง้สิน้ 691,390 ลา้นบาท อย่างไรกต็าม มลูค่าขอรบั
การส่งเสรมิในปี 2562 รวมโครงการรถไฟความเรว็สงูเชื่อม 3 สนามบนิ ซึง่เป็นโครงการลงทุนขนาด
ใหญ่ที่มมีูลค่า 162,320 ล้านบาทไว้ด้วย รวมถึงการแพร่ระบาดของ COVID-19 ก็ส่งผลกระทบต่อ
จ านวนการยื่นขอรบัการส่งเสรมิของโครงการใหม่จากต่างประเทศอย่างมนีัยส าคญั โดยปี 2563 มคี า
ขอรบัการสง่เสรมิการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ จ านวน 907 โครงการ คดิเป็นมลูค่ารวม 216,162 
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ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 54 จากปี 2562 โดยมนีกัลงทุนจากประเทศญีปุ่่ นยื่นขอรบัการสง่เสรมิมากทีสุ่ด
ตามดว้ยประเทศจนี และสหรฐัฯ ตามล าดบั 

ส าหรบักลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายซึ่งเป็นกลไกขบัเคลื่อนเศรษฐกิจ มีมูลค่าลงทุนทัง้สิน้ 
230,740 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 48 ของมลูค่าการขอรบัการสง่เสรมิทัง้หมด โดย 5 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ 
1) อุตสาหกรรมเครื่องใชไ้ฟฟ้า และอเิลก็ทรอนิกส ์2) อุตสาหกรรมการเกษตรและแปรรูปอาหาร 3) 
อุตสาหกรรมยานยนต์และชิ้นส่วน 4) อุตสาหกรรมปิโตรเคมีและเคมีภัณฑ์ และ 5) อุตสาหกรรม
เทคโนโลยชีวีภาพ นอกจากนี้ ยงัมกีลุ่มอุตสาหกรรมการแพทยท์ีม่กีารเตบิโตอย่างมากในปีทีผ่่านมา
โดยค าขอรบัการส่งเสรมิตลอดปีมมีูลค่ารวม 22,290 ล้านบาท เพิม่ขึน้ร้อยละ 165 จากปี 2562 อกี
ดว้ย  

ภาพรวมของบริษทัฯ 

บรษิัทฯ ยงัคงสามารถท าผลงานได้อย่างดใีนปีที่เต็มไปด้วยความท้าทายจากสถานการณ์
ความไม่แน่นอนต่างๆ โดยกลุ่มธุรกจิโลจสิติกส ์มอีตัราการเติบโตอย่างต่อเนื่อง สอดคล้องกบัการ
ขยายธุรกจิของผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมอคีอมเมริ์ซที่ปัจจุบนักลายเป็นผูเ้ช่ารายใหญ่ของศูนย์
กระจายสนิค้า/ คลงัสนิคา้เกรดพรเีมยีม โดยในปีทีผ่่านมา บรษิทัฯ มพีืน้ทีค่ลงัสนิคา้ทีม่ผีูเ้ช่าภายใต้
การถือครองและบริหารเพิ่มขึ้น 130,600 ตารางเมตร รวมถึงบริษัทฯ ได้มีการท าสญัญาให้เช่า
คลงัสนิคา้ระยะสัน้ทีใ่หผ้ลตอบแทนสงู อกีจ านวน 112,000 ตารางเมตร และถงึแมว้่าสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของ COVID-19 จะสง่ผลกระทบต่อยอดขายทีด่นิอุตสาหกรรมในประเทศไทย เน่ืองมาจาก
มาตรการจ ากดัการเดนิทางชัว่คราว แต่ความตอ้งการทีด่นิในนิคมอุตสาหกรรมของกลุ่มลูกคา้ยงัคงมี
อยู่ต่อเนื่อง ดว้ยโครงสรา้งพืน้ฐานทางเศรษฐกจิของไทยทีส่ามารถดงึดูดผูป้ระกอบการจากทัว่โลกให้
เขา้มาลงทุน ส าหรบัธุรกจิในประเทศเวยีดนาม เขตอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล โซน ใน
จงัหวดัเหงะอานของบรษิทัฯ ไดร้บัความสนใจจากนักลงทุนเป็นอย่างมาก บรษิทัฯ จงึเร่งสานต่องาน
ก่อสรา้งในพืน้ทีเ่ฟส 1B สว่นทีเ่หลอืจ านวน 2,100 ไร่ พรอ้มขยายการก่อสรา้งในเฟส 2 และเฟส 3 คดิ
เป็นพืน้ทีเ่พิม่เตมิอกี 4,700 ไร่ ตลอดจนในเดอืนธนัวาคมทีผ่่านมา บรษิทัฯ ไดล้งนามความร่วมมอืกบั
รฐับาลทอ้งถิน่ประจ าจงัหวดัทญัฮวา้ (Thanh Hoa) เพื่อพฒันาเขตอุตสาหกรรม 2 แห่ง คดิเป็นพืน้ที่
รวมเกอืบ 7,500 ไร่ ซึง่นบัว่าเป็นอกีหนึ่งความส าเรจ็ในการขยายธุรกจิไปยงัต่างประเทศของบรษิทัฯ 

ธุรกจิสาธารณูปโภคของบรษิัทฯ ได้รบัผลกระทบจากสถานการณ์ภยัแล้งและ COVID-19 
ในช่วงครึง่แรกของปี 2563 และส่งผลใหลู้กคา้ลดปรมิาณการใชน้ ้าลง อย่างไรกต็าม ในช่วงครึง่ปีหลงั
ภายหลงัจากทีส่ถานการณ์เริม่คลี่คลาย ปรมิาณความต้องการใชน้ ้าของผูป้ระกอบการกลุ่มต่างๆ มี
การปรบัตวักลบัสู่ภาวะปกติโดยเฉพาะลูกค้ากลุ่มอุตสาหกรรมยานยนต์ รวมถึงการเปิดด าเนินการ
โครงการใหม่ของผูป้ระกอบการปิโตรเคมซีึง่เป็นกลุ่มลูกค้าหลกัของบรษิทัฯ นอกจากนี้บรษิทัฯ ไดม้ี
การเพิ่มผลิตภัณฑ์และโซลูชันที่มาพร้อมกับนวัตกรรมใหม่ ๆ อย่างต่อเนื่อง อาทิ การเริ่มเปิด
ด าเนินการโครงการ Wastewater Reclamation Plant ที่ใหญ่ที่สุดของไทย รวมถึงโรงผลิตน ้ า
ปราศจากแร่ธาตุ (Demineralized Water) เป็นต้น อย่างไรก็ตาม แม้ว่าปริมาณการจ าหน่ายน ้าใน
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ประเทศเวยีดนามของโครงการ SDWTP จะปรบัตวัดขีึน้ในช่วงไตรมาสสดุทา้ยของปี 2563 แต่ผลจาก
การด าเนินงานก่อสรา้งทีย่งัคงล่าชา้กว่าแผนงานทีว่างไวก้ส็ง่ผลท าใหเ้กดิสว่นแบ่งขาดทุนเพิม่เตมิจาก
รายการค่าตดัจ าหน่ายสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตนทีเ่กดิจากการเขา้ซือ้กจิการดงักล่าว ณ สิน้ปี 2563 บรษิทัฯ 
มียอดจดัจ าหน่ายและบริหารจดัการน ้ารวม 113.5 ล้านลูกบาศ์กเมตร โดยเป็นยอดจ าหน่ายน ้าใน
ประเทศไทย 95.5 ล้านลูกบาศ์กเมตร และประเทศเวยีดนาม 18.0 ล้านลูกบาศ์กเมตร คิดเป็นการ
เตบิโตรอ้ยละ 3.7 จากปีก่อน  

ส าหรบัธุรกจิไฟฟ้า บรษิทัฯ รบัรูส้่วนแบ่งก าไรในปี 2563 ลดลงจากปีทีแ่ลว้โดยมสีาเหตุมา
จากส่วนแบ่งก าไรทางบญัชีของโรงไฟฟ้า Gheco-One ที่บริษัทฯ ร่วมลงทุนลดลง อย่างไรก็ตาม 
โรงไฟฟ้า Gheco-One ยงัคงมีกระแสเงินสดที่แขง็แกร่งเนื่องจากภาระหนี้สนิที่ลดลงไปในทิศทาง
เดยีวกนักบัอตัราค่าความพรอ้มจ่าย (Availability Payment) ในขณะทีบ่รษิทัฯ มรีายไดร้วมจากธุรกจิ
พลงังานเพิม่ขึน้ เนื่องจากบรษิัทฯ ได้มกีารเซน็ต์สญัญาและเปิดด าเนินการโครงการไฟฟ้าพลงังาน
แสงอาทติยโ์ครงการใหม่อย่างต่อเนื่อง ทัง้โครงการโซลารร์ฟูทอ็ป โซลารห์ลงัคาทีจ่อดรถ โซลารฟ์ารม์
และโซลาร์ลอยน ้า โดยปี 2563 ที่ผ่านมา บริษัทฯ มีการลงนามสญัญาเพื่อผลิตและจ าหน่ายไฟฟ้า
พลงังานแสงอาทติย์ใหก้บัลูกค้าใหม่ 9 โครงการ คดิเป็นก าลงัผลติทัง้สิน้ 19.0 เมกะวตัต์ และมกีาร
เปิดด าเนินการผลติไฟฟ้าเชงิพาณิชยโ์ครงการโซลารเ์พิม่เตมิอกี 30.5 เมกะวตัต์ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มี
ก าลงัการผลติไฟฟ้าตามสดัสว่นการถอืหุน้ ณ สิน้ปี 2563 รวมทัง้สิน้ 590 เมกะวตัต ์ 

ธุรกิจดิจิทลัแพลตฟอร์ม บริษัทฯ มุ่งมัน่ที่จะพฒันาการให้บริการและน าเสนอนวตักรรม
ทางด้านดจิทิลัใหม่ๆ เพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าอย่างครบวงจร ในปีที่ผ่านมา บรษิัทฯ 
ติดตัง้และเริ่มให้บริการโครงข่ายไฟเบอร์ออฟติกความเร็วสูงครอบคลุมใน 10 นิคมเรียบร้อยแล้ว 
รวมถงึไดม้คีวามร่วมมอืกบัผูใ้หบ้รกิารโทรคมนาคมชัน้น าเพื่อวางแผนการตดิตัง้เครอืขา่ยเพื่อกระจาย
สญัญาณ 5G และทดสอบการใชง้านจรงิของโซลชูนั 5G ภายในนิคมอุตสาหกรรมของบรษิทัฯ อกีดว้ย  

ช่วงไตรมาสที่ 4 บริษัทฯ ประสบความส าเร็จในการจ าหน่ายสินทรัพย์ให้แก่กองทรสัต์ 
WHART และ HREIT โดย WHART นับเป็นการเพิม่ทุนครัง้ที่ 5 เพื่อลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เติม ซึ่ง
ประกอบด้วยโครงการศูนย์กระจายสนิค้าขนาดใหญ่จ านวน 3 โครงการ พื้นที่รวม 128,789 ตาราง
เมตร และในส่วน HREIT เป็นการเพิม่ทุนครัง้ที ่2 เพื่อลงทุนในพืน้ทีโ่รงงาน และคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูป
ให้เช่า บนพื้นที่รวม 48,127 ตารางเมตร ตามล าดบั สุดท้ายนี้ บรษิัทฯ ได้ย้ายส านักงานใหญ่ไปยงั
โครงการ ดบับลวิเอชเอ ทาวเวอร์ (WHA Tower) ที่ตัง้อยู่บนถนนบางนา-ตราด (เทพรตัน์) ก.ม. 7 
โดยตวัอาคารเป็นอาคารสงู 25 ชัน้ เกรดเอ พรเีมยีม มพีืน้ทีใ่ชส้อย 52,000 ตารางเมตร และพืน้ทีใ่ห้
เช่า 25,000 ตารางเมตรทีปั่จจุบนัพรอ้มเปิดใหบ้รกิารเช่าพืน้ทีเ่ป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ 

ค าอธิบายและวิเคราะหง์บการเงิน 

ส าหรบัปี 2563 บรษิัทฯ มรีายได้รวมและส่วนแบ่งก าไร และก าไรสุทธทิัง้สิน้  9,406.6 ล้าน
บาท และ 2,523.7 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยเป็นรายไดร้วมและสว่นแบ่งก าไรปกต ิและก าไรสทุธปิกติ
ทัง้สิน้ 9,376.0 ลา้นบาท และ 2,542.6 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
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ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2563 

งบการเงินรวม 
ปี 2562 ปี 2563 เปล่ียนแปลง 
ล้านบาท ล้านบาท YoY% 

รายได้รวมและส่วนแบง่ก าไร 13,385.8 9,406.6 (29.7%) 
ตน้ทุนรวม 6,400.8 3,841.3 (40.0%) 
ก าไรขัน้ตน้และส่วนแบ่งก าไร 6,007.9 4,281.8 (28.7%) 
ก าไรสทุธิ 3,229.3 2,523.7 (21.8%) 

รายได้รวมและส่วนแบง่ก าไรจากการ

ด าเนินงานปกติ/1 
(Normalized Total Revenue) 

10,898.8 9,376.0 (14.0%) 

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงานปกติ/2 

(Normalized Net Income) 
2,765.7 2,542.6 (8.1%) 

 /1  รายไดร้วมและส่วนแบ่งก าไรจากการด าเนินงานปกต ิ= รายไดร้วมไมร่วมผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น ก าไร/(ขาดทนุ) จาก
รายการพเิศษและ Deferred Revenue Item 

/2  ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานปกติ = ก าไรสุทธไิม่รวมผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น ก าไร/(ขาดทุน) จากรายการพิเศษ 
TFRS9&16 และ Deferred Revenue Item 

Deferred Revenue Item = รายการรบัรูร้ายได้รอตดับญัชจีากการขายสนิทรพัย์เขา้กองทรสัต์ WHABT ซึง่เกดิขึ้นในปี 2558 แต่
ตามมาตรฐานบญัชฉีบบัที ่15 (TFRS 15) ตอ้งมาบนัทกึในไตรมาส 1 ปี 2562 

ประเดน็ส าคญั 

 รายได้รวมและส่วนแบ่งก าไร และก าไรสุทธสิ าหรบัปี 2563 เท่ากบั 9,406.6 ล้านบาท 
และ 2,523.7 ลา้นบาท ตามล าดบั ประกอบดว้ย ผลประกอบการปกต ิและผลกระทบจาก
อัตราแลกเปลี่ยนซึ่งส่วนใหญ่เป็นผลก าไร /ขาดทุนที่ยังไม่ เกิดขึ้น (Unrealized 
Gain/Loss) หากพจิารณาผลประกอบการปกต ิบรษิทัฯ มรีายไดร้วมและส่วนแบ่งก าไร
จากการด าเนินงาน และก าไรสุทธจิากการด าเนินงาน เท่ากบั 9,376.0 ล้านบาท และ 
2,542.6 ลา้นบาท ตามล าดบั 

 รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากการด าเนินงาน (Normalized Rental Revenue) ส าหรบั
ปี 2563 เพิม่ขึน้ 23.0% เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัปี 2562 เป็น 1,157.1 ลา้นบาท 
จากการให้เช่าพื้นที่อาคารที่เพิ่มขึ้นทัง้ในส่วนของธุรกิจ       โลจิสติกส์ และในนิคม
อุตสาหกรรม 

 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนปกตเิพิม่ขึน้ 32.1% ช่วงเวลาเดยีวกนั
ของปี 2562 เป็น 2,048.1 ล้านบาท เนื่องจากในปี 2563 มีการขายสนิทรพัย์เขา้กอง 
WHART และ HREIT เทียบกบัปี 2562 ที่มีการขายสนิทรพัย์เขา้กอง WHART อย่าง
เดยีว 

 ส าหรบัปี 2563 บริษัทฯ มีรายได้จากธุรกจิที่ดนิและการขายอสงัหาริมทรพัย์ เท่ากบั 
1,883.9 ลา้นบาท ลดลง 46.3% เมื่อเทยีบกบัปี 2562 สาเหตุหลกัเกดิจากการจ ากดัการ
เดินทางระหว่างประเทศชัว่คราว จากสถานการณ์ COVID-19 ซึ่งส่งผลให้ลูกค้าไม่
สามารถเดนิทางมาด าเนินการโอนทีด่นิได ้จงึท าใหย้อดขายและการโอนที่ดนิมกีารเลื่อน
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ออกไป    นักลงทุนต่างชาติยงัคงแสดงความสนใจเขา้มาลงทุนในนิคมอุตสาหกรรม
ต่างๆ ของบริษัทฯ อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะมีกระแสที่จะย้ายการลงทุนออกจาก
ประเทศจนีของกลุ่มนกัลงทุนชาวจนี ญีปุ่่ น และอเมรกิา ออกมายงัเอเชยีตะวนัออกเฉียง
ใตม้ากขึน้ และประเทศไทยยงัมศีกัยภาพและความแขง็แกร่งในฐานะศนูยก์ลางการผลติ
ของภูมภิาค และจุดแขง็ของกลุ่มนิคมอุตสาหกรรมของดบับลวิเอชเอฯ สามารถตอบ
โจทยค์วามตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ทัง้ในประเทศ และต่างประเทศไดเ้ป็นอย่างด ีโดยในปี
นี้ มกีารบนัทกึรายไดส้ทิธกิารใชท้าง (right of ways) จ านวน 396.9 ลา้นบาท 

 รายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิารระบบสาธารณูปโภค ในปี 2563 ลดลง 9.5% เมื่อเทยีบ
กบัปี 2562 เป็นผลมาจากปรมิาณการขายและบริการน ้าในประเทศที่ลดลงประมาณ 
10.0% อนัเนื่องมาจากสถานการณ์ภยัแลง้และ COVID-19  

 ส่วนแบ่งก าไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าจากการด าเนินงาน (Normalized Share of 
Profit from Investments in Power Associates) ส าหรับปี 2563 เท่ากับ 940.4 ล้าน
บาท ลดลง 32.0% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของ
ค่า AP ของโรงไฟฟ้า Gheco-1 ที่เป็นไปตามสญัญาซื้อขายไฟฟ้าและการลดลงของ
ราคาถ่านหิน การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้นิติบุคคล รวมถึงการปิดซ่อม
บ ารุงรกัษาของโรงไฟฟ้า SPP จ านวน 4 โรง ในปี 2563 

 ต้นทุนทางการเงิน เพิ่มขึ้นเป็น 1,112.3 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึ้น 12.8% เมื่อเทียบกบั
ช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน เป็นผลมาจากผลกระทบทางบญัชจีาการไถ่ถอนหุน้กูก้่อน
ก าหนด ซึ่งหากไม่รวมผลกระทบดงักล่าวจะเพิม่ขึน้ 1.8% อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ มี
ต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักลดลง 0.37% จาก 3.41% ณ สิ้นปี 2562 เป็น 
3.04% ณ สิน้ปี 2563 

 บรษิัทฯ มกี าไรสุทธแิละก าไรสุทธจิากการด าเนินงานปกติ (Normalized Net Income) 
ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 2,523.7 ล้านบาท และ 2,542.6 ล้านบาท ลดลง 21.8% และ 
8.1% ตามล าดบั เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน 

ผลการด าเนินงานรายธรุกิจ 

รายได้จากธรุกิจให้เช่าอสงัหาริมทรพัย ์(Rental Properties Business) 

งบการเงินรวม 
ปี 2562 ปี 2563 เปล่ียนแปลง 

ล้านบาท ล้านบาท YoY% 

การให้เช่าและการให้บริการ    

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 991.3 1,157.1 16.7% 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากการ
ด าเนินงาน/1 

(Normalized Rental Revenue) 

940.7 1,157.1 23.0% 

ก าไรขัน้ตน้ 587.7 805.5 37.1% 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (%) 59.3% 69.6%  
อตัราก าไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทาง
บญัช/ี2 (%) 

59.5% 69.7%  
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งบการเงินรวม 
ปี 2562 ปี 2563 เปล่ียนแปลง 
ล้านบาท ล้านบาท YoY% 

การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน    

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการ
ลงทุนปกติ/3 

1,550.7 2,048.1 32.1% 

ก าไรขัน้ตน้ 563.1 847.4 50.5% 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (%) 36.3% 41.4%  
ส่วนแบง่ก าไรจากบริษทัร่วมจากการขาย
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 239.8 320.5 33.6% 

/1  ไมร่วมรายไดค้่าเชา่จาก WHABT 
/2  ไมร่วมผลกระทบจากการจดัสรรปันส่วนตน้ทนุการรวมธรุกจิ (Purchase Price Allocation หรอื PPA) 
/3  ไมร่วม Deferred Revenue Item 

1. การให้เช่าและการให้บริการ 

 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการคลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า โรงงาน และระบบ
โครงสร้าง ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 1,157.1 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 16.7% ช่วงเวลาเดยีวกนัของ
ปี 2562 โดยรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากการด าเนินงาน (Normalized Rental Revenue) 
ส าหรบัปี 2563 จะเพิม่ขึน้ 23.0% เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัปี 2562 โดยมสีาเหตุหลกั
มาจากการให้เช่าพื้นที่อาคารที่เพิ่มขึ้นทัง้ในส่วนของธุรกิจโลจิสติกส์ และในนิคม
อุตสาหกรรม โดยระหว่างปี 2563 ธุรกจิโลจสิตกิสม์จี านวนอาคารทีส่รา้งแลว้เสรจ็ จ านวน 5 
อาคาร คดิเป็นพืน้ทีเ่ช่าประมาณ 130,000 ตารางเมตร 

 อตัราก าไรขัน้ต้นจากการให้เช่าและบริการคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า โรงงาน 
และระบบโครงสร้าง ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 69.6% เพิม่ขึน้จากช่วงเวลาเดยีวกันของปี
ก่อน เนื่องจากอตัราการเช่าพืน้ทีท่ีเ่พิม่ขึน้ และการบรหิารตน้ทุนอย่างมปีระสทิธภิาพ 

 

2. การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

 รายได้การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนปกติ ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 2,048.1 ลา้น
บาท เพิม่ขึน้ 32.1% ช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2562 โดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากการขายสนิทรพัย์
เขา้กอง WHART เท่ากบั 982.3 ลา้นบาท และรายไดจ้ากการขายสนิทรพัยเ์ขา้กอง HREIT 
เท่ากบั 1,065.9 ลา้นบาท  

 อตัราก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 
41.4% เพิ่มขึ้นจาก 36.3% ในปี 2562 เนื่องจากในปี 2563 มีการขายสินทรัพย์เข้ากอง 
WHART และ HREIT เทียบกบัปี 2562 ที่มีการขายสนิทรพัย์เขา้กอง WHART เพียงกอง
เดยีว 

 ส่วนแบ่งก าไรจากบริษัทร่วมจากการขายอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการลงทุน ส าหรบัปี 
2563 เท่ากบั 320.5 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 33.6% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน เนื่องจาก
จ านวนพืน้ทีท่ีอ่ยู่ภายใตบ้รษิทัร่วมคา้ทีข่ายเขา้กอง WHART ในปี 2563 มจี านวนมากกว่าที่
ขายในปี 2562 
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รายได้จากธรุกิจนิคมอตุสาหกรรม (Industrial Development Business) 

 ปี 2562 ปี 2563 เปล่ียนแปลง 

 
ล้านบาท ล้านบาท YoY% 

รายไดจ้ากธุรกจิทีด่นิและการขายอสงัหารมิทรพัย์ 3,505.0 1,883.9 (46.3%) 
ก าไรขัน้ตน้ 1,777.2 1,029.6 (42.1%) 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (%) 50.7% 54.7%  
อตัราก าไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทางบญัช /ี

1(%) 
55.3% 56.0%  

/1  ไมร่วมผลกระทบจากการจดัสรรปันส่วนตน้ทุนการรวมธุรกจิ (Purchase Price Allocation หรอื PPA) 

รายได้จากธรุกิจท่ีดินและการขายอสงัหาริมทรพัย ์ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 1,883.9 ลา้น

บาท ลดลง 46.3% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2562 จากการจ ากดัการเดนิทางระหว่างประเทศจาก

สถานการณ์ COVID-19 สง่ผลใหล้กูคา้ไม่สามารถเดนิทางมาด าเนินการขอใบอนุญาตต่างๆทีใ่ชใ้นการ

โอนทีด่นิได ้นกัลงทุนต่างชาตยิงัคงแสดงความสนใจเขา้มาลงทุนในนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ของบรษิทั

ฯ อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะกระแสที่จะย้ายการลงทุนออกจากประเทศจนีของกลุ่มนักลงทุนชาวจนี 

ญี่ปุ่ น และอเมริกา ออกมายังเอเชียตะวันออกเฉียงใต้มากขึ้น โดยประเทศไทยและเวียดนามมี

ศักยภาพและความแข็งแกร่งในฐานะศูนย์กลางการผลิตของภูมิภาค และจุดแข็งของกลุ่มนิคม

อุตสาหกรรมของดบับลวิเอชเอฯ สามารถตอบโจทยค์วามต้องการของกลุ่มลูกค้าทัง้ในประเทศ และ

ต่างประเทศได้เป็นอย่างดี โดยในปีนี้ มีการบันทึกรายได้สิทธิการใช้ทาง  (right of ways) จ านวน 

396.9 ลา้นบาท 

อตัราก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจท่ีดินและการขายอสงัหาริมทรพัย ์ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 

54.7% เพิม่ขึน้จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2562 จากการรบัรูร้ายไดส้ทิธกิารใชท้าง (right of ways) 

ซึง่เป็นรายไดท้ีป่ราศจากต้นทุน อย่างไรกต็ามถ้าไม่รวมรายไดด้งักล่าวอตัราก าไรขัน้ต้นของการขาย

ที่ดนิจะอยู่ที่ 42.5% ส าหรบัปี 2563 ลดลงจากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากในปี 

2563 มกีารรบัรูร้ายไดจ้ากการขายทีด่นิในประเทศเวยีดนามทีม่อีตัราก าไรขัน้ตน้ทีต่ ่ากว่า 

รายได้จากธรุกิจสาธารณูปโภคและไฟฟ้า (Utilities & Power Business) 

 ปี 2562 ปี 2563 เปล่ียนแปลง 
 

ล้านบาท ล้านบาท YoY % 
รายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิารสาธารณูปโภค 2,258.7 2,043.2 (9.5%) 
ก าไรขัน้ตน้ 954.8 721.8 (24.4%) 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (%) 42.3% 35.3%  
อตัราก าไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทาง
บญัช/ี1(%) 

45.3% 38.7%  

ส่วนแบ่งก าไรจากบรษิทัรว่มในธุรกจิสาธารณูปโภค (13.5) (151.3) (1,023.4%) 
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 ปี 2562 ปี 2563 เปล่ียนแปลง 
 

ล้านบาท ล้านบาท YoY % 

ส่วนแบง่ก าไรจากบริษทัร่วมในธรุกิจไฟฟ้า 
(รวม) 

1,780.5 978.5 (45.0%) 

 –  ส่วนแบ่งก าไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าจาก
การด าเนินงาน/2 

(Normalized Share of Profit from Investments in 
Power Associates) 

1,383.1 940.4 (32.0%) 

 – ก าไร/(ขาดทุน) จากอตัราแลกเปลีย่น 337.5 38.1 (88.7%) 
– ก าไร/(ขาดทุน) จากรายการพเิศษ 60.0 - (100.0%) 

/1  ไมร่วมผลกระทบจากการจดัสรรปันส่วนตน้ทนุการรวมธรุกจิ (Purchase Price Allocation หรอื PPA) 
/2  ส่วนแบ่งก าไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าจาการด าเนินงาน = ส่วนแบ่งก าไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าหกัผลกระทบจาก

อตัราแลกเปลีย่น และก าไร/(ขาดทนุ)จากรายการพเิศษ 

รายได้จากการขายและให้บริการระบบสาธารณูปโภค ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 2,043.2 

ลา้นบาท ลดลง 9.5% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2562 เป็นผลมาจากการลดลงของการรบัรูร้ายได้

เกนิกว่าทีจ่ดัสรร (excessive charge) รวมถงึปรมิาณการขายและบรกิารน ้าที่ลดลงประมาณ 10.0% 

เทยีบกบัปีก่อน อนัเนื่องมาจากสถานการณ์ภยัแลง้และCOVID-19 

อตัราก าไรขัน้ต้นจากการขายและให้บริการสาธารณูปโภค ส าหรับปี 2563 เท่ากบั 

35.3% โดยก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไรขัน้ต้นดงักล่าวได้สะท้อนถึงผลของการปรบัปรุงรายการทาง

บญัชเีรื่องมูลค่ายุตธิรรมในการเขา้ซือ้กิจการ อย่างไรกต็ามหากพจิารณาถงึรายไดแ้ละก าไรขัน้ต้นที่

แทจ้รงิจากการด าเนินงานก่อนปรบัรายการทางบญัช ีอตัราก าไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิของรายไดร้บัจากการ

ให้บรกิารสาธารณูปโภคอยู่ที ่38.7% ลดลงจากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน เนื่องจากการลดลงของ

รายไดจ้ากค่าธรรมเนียมจากการขอใชน้ ้าเกนิกว่าทีจ่ดัสรร รวมถงึค่าเสื่อมราคาทีเ่พิม่ขึน้ของจากการ

ลงทุนในโครงการใหม่ 

ส่วนแบ่งก าไรจากบริษัทร่วมในธุรกิจสาธารณูปโภค ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั (151.3) 

ล้านบาท สาเหตุหลกัจากการรบัรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจาก SDWTP ซึ่งเป็นผลมาจากการเริม่บนัทกึค่า

เสือ่มราคาของโครงการ เฟส 1B และความล่าชา้จากการขยายปรมิาณการขายน ้าและการต่อขยายท่อ

ส่งน ้ ากว่าที่คาดการณ์ไว้ เนื่องจากมาตรการการควบคุมสถานการณ์  COVID-19 ของประเทศ

เวยีดนาม รวมถงึผลกระทบจากการปรบัปรุงรายการทางบญัชเีรื่องมลูค่ายุตธิรรมในการเขา้ซือ้กจิการ 

ส่วนแบ่งก าไรจากบริษทัรว่มในธรุกิจไฟฟ้าจากการด าเนินงาน (Normalized Share of 

Profit from Investments in Power Associates) ส าหรับปี 2563 เท่ากับ 940.4 ล้านบาท ลดลง 

32.0% เมื่อเทียบกับปี 2562 หากรวมผลกระทบจากอัตราแลกเปลี่ยน ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผลก าไร /

ขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้ (Unrealized Gain/Loss) ส่วนแบ่งก าไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าจะเท่ากบั 
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978.5 ลา้นบาท โดยการลดลงของก าไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าจากการด าเนินงาน (Normalized 

Share of Profit from Investments in Power Associates) มสีาเหตุหลกัจากการลดลงของค่า AP ของ

โรงไฟฟ้า Gheco-1 ทีเ่ป็นไปตามสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าและการลดลงของราคาถ่านหนิ การเพิม่ขึน้ของ

ค่าใชจ้่ายภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคล รวมถงึการปิดซ่อมบ ารุงรกัษาของโรงไฟฟ้า SPP จ านวน 4 โรง ในปี 

2563 

รายได้อ่ืน 

 ปี 2562 ปี 2563 เปล่ียนแปลง 
 

ล้านบาท ล้านบาท YoY % 
รายไดจ้ากเงนิปันผลและการบรหิารจดัการ 540.7 527.4 (2.5%) 
รายไดอ้ื่นๆ 436.4 359.2 (17.7%) 
รวมรายไดอ้ืน่ 977.1 886.7 (9.3%) 
รายไดอ้ื่นๆ จากการด าเนินงาน/1 436.4 366.7 (16.0%) 
รวมรายได้อ่ืนจากการด าเนินงาน/1 977.1 894.1 (8.5%) 

/1 ไมร่วมผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น 

รายได้อ่ืนจาการด าเนินงาน ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 894.1 ล้านบาท ลดลง 8.5% จาก
ช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน โดยมสีาเหตุหลกัดงัต่อไปนี้ 

 รายได้เงินปันผลและค่าบริหารจดัการ ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 527.4 ลา้นบาท ลดลง 
2.5% จากช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2562 เนื่องจากรายได้เงินปันผลรบัจากโรงไฟฟ้า 
Glow IPP ทีล่ดลง 

 รายได้อ่ืนจากการด าเนินงาน ประกอบดว้ย ดอกเบีย้รบั ก าไรจากการขายเงนิลงทุน 
และรายไดอ้ื่นๆ รวมทัง้หมดส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 366.7 ลา้นบาท ลดลง 16.0% จาก
ช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2562 

การวิเคราะหค่์าใช้จา่ย 

 ปี 2562 ปี 2563 เปล่ียนแปลง 

 
ล้านบาท ล้านบาท YoY % 

ค่าใชจ้่ายในการขาย 325.6 145.2 (55.4%) 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1,405.2 1,150.1 (18.2%) 
ตน้ทุนทางการเงนิ 986.4 1,112.3 12.8% 
รวมค่าใช้จ่าย 2,717.2 2,407.7 (11.4%) 

ตน้ทุนทางการเงนิไมร่วมผลกระทบทาง
บญัช/ี1 

1,092.3 1,112.3 1.8% 

/1 ไมร่วมผลกระทบจากการไถ่ถอนหุน้กูค้นืก่อนก าหนด 

 ค่าใช้จ่ายในการขาย ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 145.2 ลา้นบาท ลดลง 55.4% เมื่อเทยีบ
กบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากการโอนทีด่นิทีล่ดลง 
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 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ส าหรบัปี 2563 เท่ากบั 1,150.1 ลา้นบาท ลดลง 18.2% เมื่อ
เทียบกบัจากช่วงเวลาเดียวกนัของปี 2562 เนื่องจากบริษัทฯ มีการบริหารค่าใช้จ่าย
อย่างมปีระสทิธภิาพ 

 ต้นทุนทางการเงิน ส าหรับปี 2563 เท่ากับ 1,112.3 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 12.8% เมื่อ
เทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของ       ปีก่อน เป็นผลมาจากผลกระทบทางบญัชจีาการไถ่
ถอนหุน้กูก้่อนก าหนด ซึง่หากไม่รวมผลกระทบดงักล่าวจะเพิม่ขึน้ 1.8% อย่างไรกต็าม 
บรษิทัฯ มตี้นทุนทางการเงนิเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักลดลง 0.37% จาก 3.41% ณ สิน้ปี 2562 
เป็น 3.04% ณ สิน้ปี 2563 

ฐานะทางการเงิน 

 
การเปลีย่นแปลงฐานะทางการเงนิรวมของบรษิทัฯ ณ สิน้ปี 2563 มดีงัต่อไปนี้ 

สินทรพัย ์

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 บริษัทฯ มีสนิทรพัย์รวมทัง้หมด 82,621.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 
357.3 ลา้นบาท จาก 82,263.8 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 โดยมรีายละเอยีดหลกัดงันี้ 

1. การเพิ่มขึ้นของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (สุทธิ) จ านวน 1,647.0 ล้านบาท 
เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดม้กีารพฒันาโครงการใหม่ๆ อย่างต่อเนื่อง 

2. การเพิม่ขึน้ของทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์(สุทธ)ิ จ านวน 1,202.8 ลา้นบาท สาเหตุหลกั
เกดิจากการเพิม่ขึน้ของอุปกรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัธุรกจิ Solar Rooftop และการลงทุนเพิม่
ในโครงการ Reclaimed Water 

3. การลดลงของเงนิลงทุนในบริษัทร่วม จ านวน 1,967.5 ล้านบาท สาเหตุหลกัจากการ
ลดลงของเงนิลงทุนในธุรกจิไฟฟ้า จากวดัมูลค่าเครื่องมอืทางการเงนิทีเ่กดิขึน้ในบรษิทั
ร่วม อนัเนื่องมาจากมาตรฐานบญัชฉีบบัที ่9 (TFSR 9) 

4. การลดลงของเงนิลงทุนในหลกัทรพัยเ์ผื่อขาย จ านวน 1,288.0 ลา้นบาท เนื่องจากการ
ลดลงของมลูค่าเงนิลงทุนในกองทรสัตต์ามการเปลีย่นแปลงของราคาตลาด 
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หน่วย : ลา้นบาท
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หน้ีสิน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมจ านวน 50,453.9 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1,290.7 
ลา้นบาท จาก 49,163.2 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 โดยการเพิม่ขึน้ของหนี้สนิบางส่วนมา
จากการทีบ่รษิทัฯ มกีารเบกิเงนิกู้จากสถาบนัการเงนิ เพื่อส ารองเงนิสดส าหรบัการป้องกนัความผนั
ผวนของตลาดการเงนิในช่วงสถานการณ์ COVID-19 นอกจากนี้ หากพจิารณาเฉพาะหนี้สนิทีม่ภีาระ
ดอกเบีย้ของบรษิทัฯ มจี านวน 41,253.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 2,029.4 ลา้นบาท จาก 39,224.3 ลา้นบาท 
อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ มอีตัราต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ที่ลดลง 0.37% (ลดลงจาก 3.41% ณ สิน้ปี 
2562 เป็น 3.04% ณ สิน้ปี 2563) 

ในระหว่างปี 2563 บริษัทฯ มีการใช้เงินกู้ยืมระยะสัน้และระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
เพิม่ขึน้จ านวน 6,998.9 ลา้นบาท และมกีารลดลงของหุน้กู้(สุทธ)ิ จ านวน 4,937.8 ลา้นบาท ส่งผลให้
บรษิทัฯ มหีนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้เพิม่ขึน้จ านวน 2,029.4 ลา้นบาท เพื่อใชส้ าหรบัการพฒันาโครงการ
ใหม่ๆ และใชเ้พื่อบรหิารสภาพคล่องของบรษิทัฯ 

ส่วนของผูถื้อหุ้น 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 บรษิัทฯ มสี่วนของผู้ถือหุ้นรวมจ านวน 32,167.2 ล้านบาท ซึ่ง
ลดลงจ านวน 933.4 ล้านบาท จาก 33,100.6 ล้านบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยการ
เปลี่ยนแปลงหลกัมาจากการลดลงของราคาตลาดของกองทรสัต์ WHART กองทรสัต์ HREIT และ
กองทรสัต์ WHABT รวมถึงการวดัมูลค่าเครื่องมอืทางการเงนิทีเ่กดิขึน้ในบรษิทัร่วม อนัเนื่องมาจาก
มาตรฐานบญัชฉีบบัที ่9 (TFSR 9)  

ราคาหน่วยและมูลค่าของเงินทุน 

 ราคาหน่วย (บาท) การเพ่ินขึน้/(ลดลง) 

 
ณ ส้ินปี 2562 

31 ธนัวาคม 2562 
ณ ส้ินปี 2563 

31 ธนัวาคม 2563 
ของมูลค่าเงินลงทุน 

 (ล้านบาท) 
กองทรสัต์ WHART 17.4 13.3 (1,571.2) 
กองทรสัต์ HREIT 8.8 7.7 (121.2) 
กองทรสัต์ WHABT 9.7 8.6 (33.3) 
รวม   (1,725.7) 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

   ปี 2562 ปี 2563 

อตัราสว่นก าไรขัน้ตน้ (%)  38.8% 44.4% 
อตัราสว่นก าไรสุทธ ิ(%)  24.1% 26.8% 

อตัราสว่นหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า)  1.5 1.6 
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อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สุทธต่ิอ
ส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 

 1.2 1.3 

ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ (วนั)   26.0   30.8  
อตัราภาษจีรงิ (%)  7.1% 9.3% 

เครดิตเทอม 

ส าหรบัปี 2563 ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลี่ย อยู่ที่ 30.8 วนั เพิม่ขึน้ 4.8 วนั หรอืคดิเป็น 18.4% 
จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ตวัเลขดงักล่าวยงัคงอยู่ในช่วงเครดติเทอมทีท่างบรษิทัฯใหก้บัลกูคา้ 
ซึง่อยู่ระหว่าง 0-45 วนั ขึน้อยู่กบัประเภทธุรกจิ โดยการเพิม่ขึน้นัน้เป็นผลมาจากสถานการณ์ COVID-
19 แต่อย่างไรกต็ามทางบรษิทัฯยงัสามารถด าเนินการเกบ็หนี้ไดต้ามปกติ 

ภาษีเงินได้ 

ส าหรบัปี 2563 บรษิัทฯมกี าไรก่อนภาษีเงนิไดอ้ยู่ที่ 3,157.7 ล้านบาท และมคี่าใชจ้่ายภาษี
เงนิไดอ้ยู่ที่ 292.9 ลา้นบาท โดยคดิเป็นอตัราภาษีจรงิ (Effective Tax Rate) อยู่ที ่9.3% เพิม่ขึน้จาก 
7.1% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน โดยอตัราภาษจีรงิต ่ากว่าอตัราภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล ซึง่ก าหนด
ไวร้อ้ยละ 20.0% เป็นผลมาจากโครงการลงทุนต่างๆ ของบรษิทัฯ ทีส่่วนใหญ่ยงัอยู่ในช่วงไดร้บัสทิธิ
ประโยชน์ดา้นภาษ ีรวมถงึสว่นแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบรษิทัร่วมและกจิการร่วมคา้ทีร่บัรูใ้นงบก าไร
ขาดทุนเป็นรายการทีถู่กหกัภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคลแล้ว นอกจากนี้ยงัมคีวามแตกต่างของการค านวณ
ภาษเีงนิไดร้ะหว่างทางบญัชแีละทางภาษดีว้ยเช่นกนั 

ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอาจมีผลต่อการด าเนินงานหรอืฐานะการเงินในอนาคต 

ในปี 2564 บรษิทัฯ มกีารวางเป้าหมายและแผนด าเนินงานส าหรบัธุรกจิทัง้ 4 กลุ่ม ดงันี้ 

1. ธรุกิจพฒันาและบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์(Logistics Business) 

แมว้่าเหตุการณ์การแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 ยงัคงส่งผลกระทบต่อภาวะทางเศรษฐกจิ
ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ ยงัคาดว่าการเติบในธุรกจิพฒันาและบรหิาร
จัดการอสงัหาริมทรัพย์ (Logistics) ยังคงสามารถเติบโตได้อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
ช่วงเวลาทีม่กีารแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควดิ 19 ทีผู่ค้นส่วนใหญ่ไม่สามารถเดนิทางไดอ้ย่างสะดวก 
แต่ในทางกลบักนัผูค้นยงัคงต้องมกีารอุปโภคและบรโิภค ส่งผลใหก้ารเตบิโตของธุรกจิคอมเมริซ์ (E-
Commerce) รวมถงึธุรกจิการขนส่งต่างๆ เตบิโตเป็นอย่างมาก ซึง่ท าใหก้ารบรกิารดา้นโลจสิตกิสย์ิง่
เป็นปัจจยัที่ส าคญัต่อการด ารงชวีติเพิม่มากยิ่งขึน้ในช่วงเวลาดงัล่าว ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึมุ่งมัน่ที่จะ
พฒันาศกัยภาพในการด าเนินธุรกจิดา้นโลจสิตกิสท์ัง้ดา้นคุณภาพและการน านวตักรรมมาประยุกตใ์ช้
ในธุรกิจ เพื่อตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้าที่มคีวามหลากหลายมากยิง่ขึ้น อีกทัง้รองรบัการ
เติบโตของธุรกิจคอมเมิร์ซ (E-Commerce) ที่มีการเติบโตอย่างมากตามที่กล่าวมาแล้วในข้างต้น 
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นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัเลง็เหน็โอกาสการเตบิโตทางธุรกจิในต่างประเทศ โดยเฉพาะในกลุ่มประเทศ
อาเซยีน อาทเิช่นประเทศเวยีดนามทีม่กีารเตบิโตของเศรษฐกจิอย่างมนียัส าคญั   

บริษัทฯ มีแผนทยอยพัฒนาโครงการศูนย์กระจายสินค้าขนาดใหญ่เพิ่มเติมจ านวน 5 
โครงการ รวมพืน้ทีป่ระมาณ 400,000 ตารางเมตร โดยมุ่งเน้นการพฒันาคลงัสนิคา้อจัฉรยิะ (Smart 
Warehouse) ซึ่งมแีผนน าเทคโนโลย ี5G และ    โรโบติกสเ์ขา้มาใช้ในการด าเนินงานในคลงัสินค้า 
และในปี 2564 บริษัทฯ ได้ตัง้เป้าที่จะมีจ านวนพื้นที่จากการท าสญัญาใหม่และ/หรือ การพัฒนา
โครงการใหม่จ านวน 175,000 ตารางเมตร อีกทัง้ได้ตัง้เป้าในการสัญญาให้เช่าระยะสัน้ที่สร้าง
ผลตอบแทนสงูอกีกว่า 50,000 ตารางเมตร ทัง้นี้ในส่วนของการขายทรพัยส์นิ และ/หรอื สทิธกิารเช่า
ทรัพย์สินให้กับกองทรัสต์ บริษัทฯ ได้ตัง้เป้าหมายในการขายทรัพย์สิน และ/หรือ สิทธิการเช่า
ทรพัยส์นิใหก้บักองทรสัต ์ในปี 2564 เพิม่เตมิ โดยกระบวนการขายคาดว่าจะแลว้เสรจ็ภายในไตรมาส 
4 ของปี 2564 นี้ 

นอกจากนี้  ในปี 2564 บริษัทฯ ได้มีการเปิดโครงการ ดับบลิวเอชเอ ทาวเวอร์  (WHA 
Tower)  บนถนนเทพรตัน์ กม. 7 (ถนนบางนา-ตราด) ซึง่เป็นอาคารส านกังานระดบัพรเีมีย่มใหเ้ช่า สงู 
25 ชัน้ มพีืน้ทีก่ว่า 52,000 ตารางเมตร ตัง้อยู่ในท าเลศูนยก์ลางธุรกจิส าคญั มเีทคโนโลยอีนัทนัสมยั 
พรอ้มการเดนิทางสะดวกสบาย อกีทัง้ยงัเป็น ส านักงานใหญ่แห่งใหม่ของบรษิทัฯ โดยมีเป้าหมายใน
การสร้างสมดุลชวีติการท างานและไลฟ์สไตล์ที่ลงตวัให้แก่พนักงานของบรษิัทฯ และลูกค้า รวมถึง
บรษิทัทีเ่ขา้มาเช่าพืน้ที ่ ซึง่ล่าสดุ WHA Tower ไดค้วา้รางวลัสดุยอด "สถาปัตยกรรมอาคารส านกังาน
แบบไฮไรส ์ประจ าประเทศไทย (Commercial High Rise Architecture Thailand)  อกีดว้ย 

2.  ธรุกิจพฒันานิคมอตุสาหกรรม (Industrial Development Business) 

การเริม่การฉีดวคัซนีป้องกนัเชือ้ไวรสัโควดิ-19 ในประเทศต่างๆ ทัว่โลก ถอืเป็นหนึ่งในปัจจยั
ทีส่ าคญัของการฟ้ินตวั  ของภาคอุตสาหกรรมในปี 2564 ไม่ว่าจะเป็นภาคการผลติและภาคการลงทุน
จากต่างประเทศ อกีทัง้เหตุการณ์ความขดัแยง้ของสงครามการคา้ระหวา่งสหรฐัอเมรกิาและสาธารณรฐั
ประชาชนจนีกย็งัคงด าเนินมาอย่างต่อเนื่อง ซึ่งถือเป็นปัจจยัที่กระตุ้นให้การย้ายฐานการผลิตจาก
สาธารณรฐัประชาชนจนีออกมายงัภูมภิาคอาเซยีนโดยเฉพาะประเทศไทยมากยิง่ขึน้ โดยเฉพาะพืน้ที่
ในเขตส่งเสรมิเขตพฒันาเศรษฐกจิพเิศษ EEC ที่มศีกัยภาพในการพฒันาด้วยความพร้อมด้านการ
คมนาคม การขนส่ง โครงสร้างพื้นฐาน ความต้องการของผู้ประกอบการ การจดัหาทรพัยากรต่างๆ 
และความเชื่อมโยงกบัศนูยก์ลางเศรษฐกจิอื่นในประเทศ ถือเป็นโอกาสส าคญัของการเตบิโตทางธุรกจิ
ของบรษิทัฯ อนัเป็นผลมาจากความพรอ้มของประเทศตามทีก่ล่าวมาขา้งต้น กอปรกบัศกัยภาพของ
ธุรกจิพฒันานิคมอุตสาหกรรมของบรษิัทฯ ที่มคีวามพร้อมและมกีารพฒันาอย่างต่อเนื่อง สามารถ
รองรบัความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ไดอ้ย่างหลากหลาย ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ยงัคงยนืหยดัความเป็นผูน้ า
ในธุรกจินิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทย อย่างไรกต็ามบรษิทัยงัคาดการณ์ว่าการย้ายฐานการผลติ
ของสาธารณรฐัประชาชนจนียงัคงมอีย่างต่อเนื่อง จากเรื่องของค่าความขดัแยง้ทางการคา้ ประกอบ
กบัค่าแรงและต้นทุนการผลติของสาธารณรฐัประชาชนจนีทีป่รับตวัเพิม่สงูขึน้ ดงันัน้บรษิทัฯ จงึไดม้ี
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การเตรยีมพรอ้มเพื่อรองรบัโอกาสในอนาคต โดยในปี 2564 นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ระยอง 
36 (WHA Rayong 36 Industrial Estate) ซึ่งเป็นนิคมอุตสาหกรรมแห่งใหม่ของบริษัทฯ ในจงัหวดั
ระยอง พร้อมเปิดด าเนินการ ซึ่งมขีนาดพื้นที่โครงการรวม 1,280 ไร่ รองรบั นอกจากนี้ บรษิัทฯ มี
แผนที่จะพฒันาพื้นที่เพิม่เติมภายในนิคมอุตสาหกรรมอีก 3 แห่ง ประกอบด้วย นิคมอุตสาหกรรม
ดบับลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด 4 (จ านวน 641 ไร่) นิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล 
เอสเตท ระยอง (จ านวน 2,152 ไร่) และเขตประกอบการอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบุร ี2 (จ านวน 
1,907 ไร่) อกีทัง้บรษิทัฯ ไดม้กีารรพฒันาและไดม้กีารศกึษาความเป็นไปไดใ้นการน าเทคโนโลยต่ีางๆ 
มาใช้กับธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมของบริษัทฯ เพื่อรองรับอุตสาหกรรมแห่งอนาคต และสามารถ
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้อย่างหลากหลาย ภายใต้แนวคิด   "Smart Eco Industrial 
Estates" ตอกย ้าการเป็นผูน้ าในธุรกจินิคมอุตสหกรรม 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ ไดว้างเป้าหมายในการพฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรมในต่างประเทศ 
เพื่อก้าวสู่การเป็นผู้น าของภูมิภาค โดยบริษัทฯ มีแผนการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมในประเทศ
เวยีดนามเพิม่เตมิอย่างต่อเนื่อง ทัง้นี้ในปี 2564 บรษิัทฯอยู่ระหว่างก่อสร้างพื้นทีส่่วนทีเ่หลอืในเขต
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล โซน เหงะอาน เฟส 1  (WHA Industrial Zone Nghe An) ซึง่
ตัง้อยู่ในจงัหวดัเหงะอาน (Nghe An Province) พรอ้มขยายการก่อสรา้งในเฟส 2 และเฟส 3 คดิเป็น
พื้นที่แล้วเสร็จโดยรวม 7,800 ไร่ และจะเริ่มด าเนินการพฒันาเขตอุตสาหกรรมใหม่อีก 2 แห่งใน
จังหวัดทัญฮว้า รวมพื้นที่ 7,500 ไร่ ได้แก่ โครงการ WHA Smart Technology Industrial Zone - 
Thanh Hoa และโครงการ WHA Northern Industrial Zone - Thanh Hoa ในช่วงปี 2565 – 2566 

โดยในปี 2564 บริษัทฯ มีการตัง้เป้าหมายยอดจองซื้อที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมของกลุ่ม
บรษิทัฯ ประมาณ 1,000 ไร่  

3.  ธรุกิจให้บริการสาธารณูปโภคและพลงังาน (Utilities & Power Business)  

3.1 ธรุกิจการให้บริการสาธารณูปโภค (Utilities) 

บริษัทฯ ยงัคงวางเป้าหมายการเติบโตในการให้บริการสาธารณูปโภคทัง้ภายในและ
ภายนอกนิคมอุตสาหกรรม โดยภายในนิคมอุตสาหกรรมบรษิัทฯ ได้วางแผนจะเพิม่
ปรมิาณการจ าหน่ายน ้าใหก้บัลกูคา้ในนิคมอุตสาหกรรมของบรษิทัฯ ทีม่อียู่ปัจจุบนั และ
นิคมอุตสาหกรรมใหม่ทีจ่ะเกดิขึน้ สอดคลอ้งกบัแผนขยายนิคมอุตสาหกรรมในประเทศ
ของกลุ่มบริษัทฯ ตามปัจจัยสนับสนุนจาก EEC อีกทัง้บริษัทฯ ได้มีการพัฒนา
กระบวนการผลติน ้าเพื่อจ าหน่ายใหแ้ก่ลูกค้าอย่างต่อเนื่อง โดยการน าเทคโนโลยกีาร
บ าบดัน ้าเสยีและปรบัปรุงคุณภาพน ้า (Wastewater Reclamation) มาใชใ้นกระบวนการ
ผลติ ซึ่งมคีวามสามารถในการผลติประมาณ 11.02 ล้านลูกบาศก์เมตรต่อปี อาทเิช่น 
กระบวนการผลติน ้า Reverse Osmosis (R.O.) รวมถงึการต่อยอดในการน าเทคโนโลยี
การผลติน ้าทีป่ราศจากแร่ธาตุ (Demineralized Water) มาใช ้โดยมคีวามสามารถผลติ
น ้าปราศจากแร่ธาตุไดป้ระมาณ 4.40 ลา้นลูกบาศกเ์มตรต่อปี รวมถงึการใชน้วตักรรม
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ต่างๆ มาเสรมิประสทิธภิาพในการใหบ้รกิาร ซึง่เป็นการเพิม่มลูค่าใหก้บัผลติภณัฑน์ ้าที่
จ าหน่าย   
นอกจากนี้ จาการที่บริษัทฯ ได้มีการขยายการลงทุนในธุรกิจสาธารณูปโภคไปยัง
ประเทศเวยียดนาม โดยไดม้แีผนในการขยายการจ าหน่ายน ้าในเขตนิคมอุตสาหกรรม
ในประเทศเวยีดนาม ตามแผนการพฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรมของบรษิัทฯ ใน
ประเทศเวียดนาม รวมถึงได้มีแผนในขยายพื้นที่ให้บริการไปยังพื้นที่นอกนิคม
อุตสาหกรรม ซึ่งปัจจุบันมีการลงทุนในบริษัทผู้ให้บริการสาธารณูปโภคในประเทศ
เวียดนาม 2 บริษัท โดยในปี 2564 บริษัทดงักล่าวมีแผนการเพิ่มก าลงัการผลิตเพื่อ
รองรบัความตอ้งการการใชน้ ้าในประเทศเวยีดนามทีเ่พิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง ทัง้นี้บรษิทัฯ 
ยงัมองหาโอกาสการลงทุนในโครงการสาธารณูปโภคในประเทศเวยีดนามเพิม่เตมิ 
บรษิัทฯ ตัง้เป้าหมายในการจ าหน่ายน ้า ทัง้น ้าดบิ น ้าประปา น ้าเพื่อการอุตสาหกรรม 
รวมไปถงึระบบจดัการน ้าเสยี ในจ านวน 153 ลา้นลกูบาศกเ์มตร ซึง่เพิม่ขึน้จากปีก่อนที่
มกีารใหบ้รกิารอยู่ทีป่ระมาณ 114 ลา้นลกูบาศกเ์มตร 

3.2 ธรุกิจพลงังาน (Power) 

ส าหรบัธุรกจิพลงังานไฟฟ้า ในปี 2564 บรษิทัฯ ไดว้างเป้าหมายทีเ่พิม่จ านวนเมกะวตัต์
ตามสดัส่วนการถอืหุน้ ซึง่มุ่งเน้นการลงทุนในพลงังานหมุนเวยีน โดยเพิม่ขึน้ภายในปี 
2564 เป็น 650 เมกะวตัต์ เพิม่จาก 590 เมกะวตัต์ ในปีก่อน ตามการเพิม่ขึน้ของการ
ให้บริการพลังงานแสงอาทิตย์บนพื้นที่หลังคาในนิคมอุตสาหกรรมและอาคารศูนย์
กระจายสนิคา้และโลจสิตกิสข์องบรษิทัฯ รวมถงึการขยายการใชพ้ืน้ทีบ่นหลงัคาโรงงาน
ของกลุ่มลูกค้าที่อยู่ทัง้ในและนอกพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมของบริษัทฯ ที่เริ่มเปิด
ด าเนินการเชงิพาณิชย์ (COD) เพิม่ขึน้ต่อเนื่อง โดยตัง้เป้าตัง้เป้าการเซน็สญัญาเพื่อ
ลงทุนผลติและจ าหน่ายไฟฟ้ารวม 30 เมกะวตัต์ นอกจากนี้บรษิทัฯ มกีารตัง้เป้าในการ
พฒันาความสามารถและเทคโนลยีทีางพลงังาน เพื่อน าเสนอนวตักรรมใหม่แก่ลกูคา้ของ
บรษิทัฯ อาท ิการศกึษาและพฒันาระบบ Smart Microgrid การศกึษาการจ าหน่ายไฟฟ้า
แบบ Peer to Peer Energy เป็นตน้ 

4. ธรุกิจให้บริการด้านดิจิทลั (Digital Platform Business)  

บรษิัทฯ ยงัคงมุ่งมัน่ที่จะพฒันาการให้บรกิาร และน าเสนอนวตักรรมทางด้านดจิทิลัใหม่ๆ  
เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้อย่างครบวงจร โดยในปี 2564 บรษิทัฯ มแีผนในการขยายการ
ใหบ้รกิารเชื่อมต่อสือ่สารแบบโครงขา่ยสายเคเบลิใยแกว้น าแสง (FTTx) ในนิคมอุตสาหกรรมของกลุ่ม
บรษิทัฯ ทัง้หมดใหแ้ลว้เสรจ็ และพฒันารองรบัการใชป้ระโยชน์จากเทคโนโลย ี5G พรอ้มยกระดบัการ
ใหบ้รกิารทางดา้นศูนยบ์รกิารระบบขอ้มลูสารสนเทศ (Data Center) ใหค้รบวงจรมากยิง่ขึน้ รวมถงึมี
แผนการใช้ประโยชน์จากการลงทุนต่างๆ ด้านเทคโนโลยี เพื่อรองรับการเติบโตและรับการ
เปลีย่นแปลงสูยุ่คดจิทิลัของบรษิทัฯ (Digital Transformation) เพื่อใหแ้ต่ละธุรกจิของบรษิทัฯ สามารถ
บรรลุเป้าหมายทีว่างไว ้
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ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไดม้กีารตัง้เป้าหมายการด าเนินงานประจ าปี ซึง่สอดคลอ้งกบัแผนกลยุทธข์อง
บรษิัทฯ ที่ได้รบัการทบทวนอย่างสม ่าเสมอเป็นประจ าทุกปี รวมทัง้มกีารศกึษาความเป็นไปไดข้อง
โครงการ และพิจารณากลัน่กรองโดยคณะกรรมการและผู้บริหารที่มีความรู้ความเชี่ยวชาญและมี
ประสบการณ์ในการด าเนินงานอย่างละเอยีดรอบคอบแลว้ อย่างไรกต็าม ปัจจยัภายนอกต่างๆ อาท ิ
ปัจจยัด้านเศรษฐกจิและการเมอืง นโยบายภาครฐั ภาพรวมภาวะตลาดเงนิและตลาดทุน อาจส่งผล
กระทบต่อการประกอบธุรกจิและผลการด าเนินงานในอนาคตของบรษิทัฯ ได้ 

4) ความเหน็ของผู้จดัการกองทรัสต์ต่อความสามารถในการรบัประกนัรายได้ตามสญัญาตกลง
กระท าการของกองทรสัต ์

หากพิจารณาความสามารถของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ที่จะรบัภาระในการประกัน
รายไดต้ามสญัญาตกลงกระท าการขา้งตน้ โดยจ่ายจากก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ และภาษ ี(EBIT) ส าหรบั
งวดระยะเวลา 12 เดอืนยอ้นหลงัของดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ (วนัที ่1 มกราคม 2563 ถงึ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2563) มจี านวน 4,270 ล้านบาท (อ้างองิขอ้มูลจากงบการเงนิรวมส าหรบัปี สิน้สุดวนัที่ 31 
ธนัวาคม 2563)  รายไดจ้ากการรบัประกนัก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต ่า ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2563 
ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2564 ของ WHABT เท่ากบั 37 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.87 ของ EBIT ส าหรบั
งวดระยะเวลา 12 เดอืนยอ้นหลงั ดงันัน้จะเหน็ว่า ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ยงัม ีEBIT เพยีงพอใน
การช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าว ดงันัน้จงึอนุมานไดว้่า ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ มสีถานะทางการเงนิอยู่
ในระดบัทีด่ ีและคาดว่ามคีวามสามารถในการรบัประกนัรายได้ตามสญัญาตกลงกระท าทีไ่ดใ้หไ้วแ้ก่
กองทรสัต ์WHABT 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

2.6.1  นโยบายการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2564 กองทรสัต ์WHABT มเีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิจ านวน 505,000,000.00 
บาท คดิเป็นสดัสว่นการกูย้มืเงนิเทยีบกบัทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีร่อ้ยละ 18.39 

สรุปสาระส าคญัของสญัญาเงนิกูย้มืระยะยาว 

ผูใ้หกู้ ้ สถาบนัการเงนิในประเทศไทยซึง่อาจเป็นหรอืไม่เป็นบุคคลเกีย่วโยงกนั
กบัทรสัต ี

ผูกู้ ้ ทรสัตกีระท าการในนามทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิ
การเช่า ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

อตัราดอกเบีย้และ
ค่าธรรมเนียม
เกีย่วกบัการกูย้มื 

- ไม่เกนิอตัราดอกเบีย้ MLR – รอ้ยละ1.5  
 “อตัราดอกเบี้ย MLR” หมายถึง อตัราดอกเบี้ยลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดี 

ประเภทเงนิกูแ้บบมรีะยะเวลาของธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง (Minimum 
Loan Rate, “MLR”) อันได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 
ธนาคารกสกิร จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
และธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  
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ขอ้ปฏบิตัทิางการเงนิ
หลกั (Key Financial 
Covenants 

- ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อ
ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์WHART ไม่เกนิรอ้ยละ 35 

หลกัประกนั มหีลกัประกนั 

2.6.2  ประโยชน์ของการกู้ยืมเงินของกองทรสัตต่์อผูล้งทุน 

กองทรสัตม์คีวามเหน็ว่าการกูย้มืเงนิเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรัสตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้จะ
เป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์ เนื่องจากเป็นการบรหิารโครงสรา้งทางการเงนิเพื่อใหผ้ลตอบแทนเพิม่สงูขึน้
โดยการกูย้มืเงนิจะสามารถช่วยลดต้นทุนทางการเงนิไดใ้นระดบัหนึ่งซึง่ดกีว่าการระดมทุนจากผูล้งทุนเพื่อมา
ลงทุนทัง้หมด อนึ่ง สดัส่วนการกูย้มืเงนิต่อส่วนทุนนัน้จะไม่เกนิทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกองทรสัตจ์ะ
ค านึงถงึการบรหิารความเสีย่งของการกูย้มืเงนิดว้ย นอกจากนี้ อตัราดอกเบีย้และเงื่อนไขการกูย้มืเงนิทีท่รสัต์
ไดร้บัการเสนอในครัง้นี้อยู่ในเกณฑท์ีใ่กลเ้คยีงกบัเงื่อนไขการกูย้มืของลูกค้าชัน้ดขีองธนาคารพาณิชยส์ว่นใหญ่
ในประเทศ ซึ่งจะต ่ากว่าต้นทุนทางการเงนิในส่วนของทุนอย่างมนีัยส าคญั รวมทัง้วงเงินที่ทรสัต์ได้รบัยงัมี
ระยะเวลาปลอดการช าระคนืเงนิต้นยาวถงึ 5 ปี และมรีะยะเวลาการกูย้มืเงนิและการช าระคนืเงนิตน้ยาวรวมไม่
เกนิ 12 ปี อย่างไรกต็าม ในกรณีทีก่องทรสัตไ์ดร้บัขอ้เสนอในการกูย้มืเงนิจากธนาคารพาณิชยอ์ื่นทีม่ขีอ้ก าหนด
และเงื่อนไขที่ดกีว่าในปัจจุบนั เช่น อตัราดอกเบี้ยต ่ากว่า ระยะเวลาการช าระคืนเงินกู้ยาวนานกว่า เป็นต้น 
กองทรสัตข์อสงวนสทิธใินการใชเ้งนิกูย้มืจากขอ้เสนอดงักล่าว โดยกองทรสัตจ์ะแจง้ใหผู้้ถอืหน่วยทรสัตท์ราบถงึ
การเปลีย่นแปลงก่อนการใชว้งเงนิดงักล่าว 

2.6.3  การปฏิบติัตามข้อตกลงหลกัของผูก้ ู้ 

กองทรสัตต์อ้งด ารงสดัสว่นทางการเงนิ หรอื Financial Covenants ตามสญัญากูย้มืเงนิ ตามรายละเอยีดดงันี้ 

รายการ  เกณฑ ์

อตัราส่วน 
ของกองทรสัต ์

31 มีนาคม 2563 

อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย 
ภาษเีงนิได ้ค่าเสือ่มราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีa/ 

(Interest bearing debt to EBITDA ratio) เท่า ไม่เกนิ 5.5 เท่า 3.08 

อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยส์ทุธ ิ

(Debt to net assets value ratio) เท่า ไม่เกนิ 0.54 เท่า 0.23 

อตัราสว่นเงนิกูต่้อสนิทรพัยร์วม 

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

อตัราสว่นเงนิกูต่้อสนิทรพัยท์ีน่ าไปค ้าประกนั รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 45 19.91 
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รายการ  เกณฑ ์

อตัราส่วน 
ของกองทรสัต ์

31 มีนาคม 2563 

(Loan to Mortgaged Property Value Ratio) 

หมายเหตุ  :    
a/   อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสือ่มราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีค านวณภายใตส้ญัญากูย้ ืม

เงนิ 
 

2.6.4  แผนในการกนัส ารองเงินเพื่อการช าระหน้ี 

สญัญาเงนิกู้มรีะยะเวลาช าระคนืเงนิกู้เป็นยะเวลารวมไม่เกนิ 12 ปี เว้นแต่กรณีที่มกีารช าระหนี้เงนิกู้คนืก่อน
ก าหนดหรอืกรณีตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้ โดยไดร้บัการยกเวน้การช าระคนืเงนิต้นในช่วง 5 ปีแรก และช าระ
คนืเงนิตน้บางสว่นก่อนวนัครบก าหนดอายุตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู ้ 

เมื่อใกลถ้งึระยะเวลาการจ่ายช าระคนืเงนิกู ้ทางกองทรสัตจ์ะพจิารณาแผนการในการหาแหล่งเงนิทุนหรอืวธิกีาร
ในการจ่ายช าระคนืเงนิกูท้ีเ่หมาะสม 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

 อตัราการเตบิโตของเศรษฐกจิไทย ปี 2537-2563 

แผนภาพ 1: อตัราการเตบิโตของผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศ 

 

ทีม่า: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแหง่ชาต ิ

เศรษฐกจิไทยในปี 2563 ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 6.1 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.3 ในปี 2562 ในขณะที่
อตัราเงนิเฟ้อคาดว่า จะอยู่ทีร่อ้ยละ -0.9 และบญัชเีดนิสะพดัมแีนวโน้มเกนิดุลรอ้ยละ 2.8 ของ GDP เทยีบกบั
การเกนิดุลรอ้ยละ 7.0 ต่อ GDP ในปี 2562 โดยมปัีจจยัทีส่ าคญัๆ ดงันี้ 

-  การอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน ขยายตวัรอ้ยละ 0.9 ปรบัตวัดขีึน้จากการลดลงรอ้ยละ 6.7 และรอ้ยละ 
0.6 ในไตรมาสทีส่องและทีส่าม ตามล าดบั โดยส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากมาตรการกระตุน้เศรษฐกจิของภาครฐั 
การใชจ้่ายในหมวดบรกิารขยายตวัรอ้ยละ 7.5 ตามการขยายตวัเร่งขึน้ในกลุ่ม บรกิารสขุภาพ และกลุ่มบรกิาร
ด้านการศกึษา ร้อยละ 4.9 และร้อยละ 1.7 ตามล าดบั ขณะที่กลุ่มการเช่าทีอ่ยู่อาศยั กลุ่มการใชน้ ้าประปา 
ไฟฟ้า และพลงังานขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ส่วนการใชจ้่ายกลุ่มโรงแรมและภตัตาคารลดลงต่อเนื่องรอ้ยละ 58.7 
และการใช้จ่ายในหมวดสนิคา้ไม่คงทน ขยายตัวร้อยละ 1.1 ตามการขยายตวัของการใชจ้่ายเพื่อซือ้อาหาร
และเครื่องดื่มไม่มแีอลกอฮอลร์อ้ยละ 1.8 ขณะทีก่ารใชจ้่ายในหมวดสนิคา้คงทน ลดลงรอ้ยละ 9.2 น้อยกว่า
การลดลงรอ้ยละ 19.6 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการซือ้ยานพาหนะลดลงรอ้ยละ 0.1 เทยีบกบัการลดลงรอ้ย
ละ 17.5 ในไตรมาสก่อนหน้า และการใชจ้่ายในหมวดสนิคา้กึง่คงทนลดลงต่อเนื่องรอ้ยละ 12.4 การปรบัตวัดี
ขึน้ของการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน ในไตรมาสนี้สอดคล้องกบัการเพิม่ขึน้ของความเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค
เกีย่วกบัภาวะเศรษฐกจิโดยรวมซึง่อยู่ทีร่ะดบั 44.3 เทยีบกบั 43.0 ในไตรมาส ก่อนหน้า การใชจ้่ ายเพื่อการ
อุปโภคของรฐับาลขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ต่อเนื่องจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามรายจ่าย
ค่าซือ้ สนิคา้และบรกิาร และค่าตอบแทนแรงงาน (ค่าจา้ง เงนิเดอืน) ทีข่ยายตวัต่อเนื่องรอ้ยละ 4.4 และรอ้ย
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ละ 3.0 ตามล าดบั โดยอตัราการเบกิจ่าย งบประมาณรายจ่ายประจ าปีอยู่ทีร่อ้ยละ 28.6 (สงูกว่ารอ้ยละ 22.8 
ในไตรมาสเดยีวกนัของปีงบประมาณก่อน) รวมทัง้ปี 2563 การอุปโภคบรโิภคภาคเอกชนลดลงร้อยละ 1.0 
และการใชจ้่ายของรฐับาลขยายตวัรอ้ยละ 0.8 

-  การผลติสาขาอุตสาหกรรม: ลดลงรอ้ยละ 0.7 ปรบัตวัดขีึน้จากการลดลงรอ้ยละ 5.3 ในไตรมาสที่ 3 ปี 
2563 สอดคลอ้งกบัการส่งออกสนิคา้อุตสาหกรรมทีเ่ริม่ปรบัตวัดขีึน้จากไตรมาสที3่ ปี 2563 และสอดคล้อง
กบัการ ลดลงของดชันีผลผลติอุตสาหกรรมทีล่ดลงรอ้ยละ 0.9 เทยีบกบัการลดลงรอ้ยละ 8.1 ในไตรมาสก่อน
หน้า 

-  เศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลก มีแนวโน้มการฟ้ืนตัวดีกว่าที่ คาดของเศรษฐกิจประเทศหลัก 
โดยเฉพาะอย่างยิง่สหรฐัฯ จนี อนิเดยี และกลุ่มอุตสาหกรรมใหม่ นอกจากนี้ เศรษฐกจิโลกยงัมแีนวโน้มทีจ่ะ
ได้รบัปัจจยัสนับสนุนจาก ความคืบหน้าในการกระจายวคัซีนของประเทศพฒันาแล้วที่จะท าให้การผลิต
ภาคอุตสาหกรรมและอุปสงคภ์ายในประเทศฟ้ืนตวัเรว็กว่า ทีค่าดการณ์ สง่ผลใหค้าดว่าในปี 2564 เศรษฐกจิ
และปรมิาณการคา้โลกมแีนวโน้มทีจ่ะขยายตวัรอ้ยละ 5.2 และรอ้ยละ 6.7 ตามล าดบั เป็นการปรบัเพิม่ขึน้จาก
ร้อยละ 4.9 และร้อยละ 5.0 ในสมมติฐานการประมาณการครัง้ก่อน ซึ่งจะเป็นปัจจยัสนับสนุนให้ภาคการ
สง่ออก และการผลติภาคอุตสาหกรรมของไทยฟ้ืนตวัดกีว่าทีค่าดการณ์ 

 -  ประมาณการการขยายตัวของการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน เนื่องจากผลกระทบของ
 สถานการณ์การแพร่ระบาด ภายในประเทศระลอกใหม่ทีท่วคีวามรุนแรงขึน้ตัง้แต่เดอืนธนัวาคม 2563 ส่งผลให้
 ภาครฐัด าเนินมาตรการควบคุมการแพร่ระบาดในบาง พืน้ทีน่บัตัง้แต่ในวนัที ่3 มกราคม 2564 โดยมรีะดบัความ
 เขม้งวดของการควบคุมการเดนิทางและปิดสถานทีแ่ตกต่างกนัออกไปตาม สถานการณ์การแพร่ระบาดในแต่ละ
 พืน้ที ่ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อการบรโิภคและการลงทุนภายในประเทศโดยเฉพาะในช่วงไตรมาสแรก ของปี 2564 
 ใหฟ้ื้นตวัไดอ้ย่างล่าชา้กว่าทีค่าดในการประมาณการครัง้ก่อน โดยคาดว่าในปี 2564 การบรโิภคและการลงทุน
 ภาคเอกชน จะขยายตวัรอ้ยละ 2.0 และรอ้ยละ 3.8 

3.2 ตลาดอาคารส านักงานให้เช่าในกรงุเทพมหานคร 

จากสถานการณ์การแพร่ระบาดโควดิ-19 ในหลายบรษิทัขนาดเลก็ไดป้รบัเปลีย่นรูปแบบการใชพ้ืน้ทีส่ านักงาน
ให้มคีวามยดืหยุ่นในการใช้งานพื้นที่ และการใช้พื้นที่ลกัษณะการท างานร่วมกนัโคเวิร์คกิ้งสเปซ เพื่อความ
คล่องตัวหรือลดภาระในส่วนค่าเช่า และระยะสญัญาเช่าซึ่งเป็นรายจ่ายคงที่ของบริษัทที่เกิดขึ้น ทัง้นี้ทาง 
ซบีอีารอ์ ีคาดว่าหลงัจากสถานการณ์การแพร่ระบาดโควดิ-19 คลีค่ลายจะมคีวามต้องการพื้นที่ลกัษณะนี้เพิม่
มากขึ้น และจะเห็นการเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางดงักล่าว โดยเฉพาะธุรกิจขนาดเล็ก (SMEs)  อย่างไรกด็ี 
ภาพรวมการขยายตวัของอาคารส านักงานยงัคงมแีนวโน้มทีค่่อนขา้งด ีเนื่องจากการทีอุ่ปทานพืน้ทีเ่ช่าที่มอียู่
ก าจดัและการทีม่อีุปสงคข์องการเขา้ใชพ้ืน้ที่เขา้มาอย่างต่อเนื่อง ซึง่ในปีทีผ่่านมาการเตบิโตอุปสงคข์องอตัรา
การเช่าพื้นที่โดยส่วนใหญ่มาจากอาคารส านักงานเกรดเอที่อยู่นอกศูนย์กลางย่านธุรกจิ (Non-CBD) มากขึน้ 
เนื่องจากมีการขยายตัวของระบบขนส่งมวลชล (mass transit) ที่เข้าถึงมากขึ้น รวมถึงการที่อุปทานตลาด
ส านกังานเกรดเอในท าเลศนูยก์ลางย่านธุรกจิ (CBD) มจี ากดั 
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 อุปทานของอาคารส านกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร 

ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปีพ.ศ. 2563 พืน้ทีอ่าคารส านักงานใหเ้ช่ามจี านวนประมาณ 9.23 ลา้นตารางเมตร เพิม่ขึน้
จากปีก่อนหน้าประมาณรอ้ยละ 2.9 สดัส่วนของอาคารในท าเลย่านศูนยก์ลางธุรกจิ (CBD) โดยโครงการขนาด
ใหญ่ที่ส าคญัทีส่ร้างแล้วเสรจ็และไดเ้ปิดด าเนินการในปีที่ผ่านมา  ได้แก่ อาคารส านักงานใหญ่ บมจ.กรุงเทพ
ประกนัชวีติ อาคาร ไทยซง ทาวเวอร์และอาคารรชัดา วนั ซึง่มพีืน้ทีเ่ช่ารวมประมาณ 59,600 ตารางเมตร และ
ในปัจจุบนัมโีครงการจ านวนมากทีอ่ยูใ่นระหว่างการพฒันา ซึง่คาดว่าจะแลว้เสรจ็ในระหวา่งปี 2564-2566 ท าให้
มพีืน้ทีเ่ช่าใหม่เพิม่เตมิอกี 1.11 ลา้นตารางเมตร 

แผนภาพ 2: อุปสงค ์อุปทาน และอตัราว่างของอาคารส านกังานใหเ้ช่า ปี 2553 – 2566 

 

ทีม่า: บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั 

อุปสงคข์องอาคารส านกังานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร 

ณ สิน้ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2563 พื้นที่ส านักงานที่ถูกเช่าโดยรวมในกรุงเทพมหานครอยู่ทีป่ระมาณ 8.36 ล้าน
ตารางเมตร และมอีตัราการเช่าพื้นที่ (Occupancy Rate) อยู่ที่ประมาณร้อยละ 90.6 ปรบัตวัลงเลก็น้อยจาก 
ไตรมาสก่อนหน้านี้ทีร่อ้ยละ 91.1 เน่ืองจากมอีุปทานพืน้ทีอ่าคารส านกังานใหเ้ช่าใหม่เขา้มาตลาดเพิม่เตมิ 

อย่างไรกด็ีระบบขนส่งมวลชน (mass transit) ได้มกีารขยายตวัไปนอกท าเลศูนยก์ลางย่านธุรกจิ (Non-CBD) 
มากขึน้ในปีทีผ่่านมา กอปรกบัพืน้ทีอ่าคารส านกังานในพืน้ทีย่่านธุรกจิ (CBD) มจี ากดั ท าใหอุ้ปสงคข์องการเช่า
พื้นที่ส านักงานในท าเลนอกย่านศูนย์กลางย่านธุรกิจ โดยเฉพาะส านักงานเกรดเอ มีการขยายตัวมากขึ้น 
เน่ืองจากการเดนิทางมคีวามสะดวกและราคาค่าเช่าเฉลีย่ต ่ากว่าท าเลพืน้ทีย่่านศนูยก์ลางธุรกจิ 

  

อุปทาน 
ตารางเมตร 

อุปสงค์ 

อัตราว่าง 

2
5
5
3 

2
5
5
4 

2
5
5
5 

2
5
5
6 

2
5
5
7 

2
5

5
8 

2
5

5
9 

2
5
6
0 

2
5
6
1 

2
5
6
2 

Q
1

/2
5

63
 

Q
2

/2
5

63
 

Q
3

/2
5

63
 

Q
4

/2
5

63
 

2
5

6
4

F 
2

5
6

5
F 

2
5

6
6

F 

อัตราเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์
สว่นที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

สว่นที ่2 หน้า 44 
 

แผนภาพ 3: อุปสงคข์องอาคารส านกังานใหเ้ช่า (Net Take-Up) ในปี 2555 – Q4/2563 

 

ทีม่า: บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั 

ราคาเช่าเฉลีย่ของอาคารส านักงานเกรดเอในพืน้ทีท่ าเลย่านศูนยก์ลางธุรกจิ ณ สิน้ไตรมาสที ่ 4 ปี พ.ศ. 2563 
อยู่ที่ประมาณ 1,100 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน เพิ่มขึ้นจากราคาค่าเช่าเฉลี่ย  ณ สิ้นปี 2562 ประมาณ 
ร้อยละ 2.5 ในส่วนของอาคารส านักงานเกรด บ ีท าเลเดยีวกนั มรีาคาเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 796 บาท ต่อ
ตารางเมตรต่อเดอืน 

ราคาเช่าเฉลีย่ของอาคารส านักงานเกรดเอ พืน้ทีน่อกศูนยก์ลางย่านธุรกจิ อยู่ทีป่ระมาณ 892 บาท ต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน ซึง่เพิม่ขึน้จาก ณ สิน้ปี 2562 ประมาณรอ้ยละ 1.8 และราคาเช่าเฉลีย่ของอาคารส านักงานเกรด
ท าเลเดยีวกนัอยู่ที ่724 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
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แผนภาพ 4: อตัราค่าเช่าจ าแนกโดยท าเลและเกรดของอาคารส านกังาน 

 

ทีม่า: บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั 

แนวโน้มตลาดอาคารส านกังานใหเ้ช่า 

แนวทางการพฒันาโครงการอาคารส านักงานใหเ้ช่าในอนาคตจะครอบคลุมพืน้ทีน่อกเขต CBD มากขึน้โดยจะ
อยู่ในท าเลที่สามารถเดนิเทา้ได้จากสถานีรถไฟฟ้า โดยซบีอีาร์อ ีมองว่าหลงัจากสถานการณ์การแพร่ระบาดโควดิ-19 
พื้นที่ส านักงานจะยงัคงมีความส าคญั หรืออาจมีความส าคญัมากขึน้กว่าเดิม ความต้องการท างานร่วมกนัและการมี
ปฏสิมัพนัธร์ะหว่างพนักบุคคลซึง่เป็นโครงสร้างพืน้ฐานของทุกสงัคมนัน้เป็นส่วนส าคญัในการสรา้งวฒันธรรมองคก์รทีด่ี 
อย่างไรกด็สี าหรบัมุมมองของ Landlord ต่อ ธุรกจิ Co-working space ในปัจจุบนันัน้คาดว่าจะเป็นเพยีงการจดั Space 
allocation เพื่อเป็นบรกิารเสรมิใหก้บัผูเ้ช่าของโครงการ 

 

4. ปัจจยัความเส่ียง 

 การลงทุนในหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ บสิ
ซเินส คอมเพลก็ซ์ มคีวามเสีย่ง ซึ่งทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ พรเีมีย่ม 
โกรทได้มกีารลงทุนในทรพัยส์นิครัง้แรกเมื่อเดอืน พฤศจกิายน พ.ศ. 2558 ทัง้นี้ ในส่วนนี้จะกล่าวถงึความเสีย่ง
ส าคญัโดยสร ุปของการลงทุนในหน่วยทรสัต ์ของทรสัต ์เพื ่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช ่า   
ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ โดยสรุปเท่านัน้ 

4.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย ์ 

4.1.1 ความเสีย่งเกีย่วกบัการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

4.1.2 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่

เหลอือยู่ 
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4.1.3 ความเสีย่งในการแขง่ขนัทีส่งูขึน้อาจสง่ผลใหผู้เ้ช่าพืน้ทีอ่าคารมจี านวนลดลงและการปรบัค่าเช่าอาจไม่

เป็นไปตามประมาณการ 

4.1.4 ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกัอาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 

4.1.5 ความเสีย่งจากการผดิสญัญาของผูเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าทีด่นิ และคู่สญัญาของกองทรสัต์ 

4.1.6 ความเสีย่งเรื่องรายไดข้องกองทรสัต์ ภายหลงัภาระผูกพนัในการรบัประกนัรายไดข้องดบับลวิเอชเอ  

คอรป์อเรชัน่ ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาตกลงกระท าการสิน้สดุลง 

4.1.7 ความเสีย่งเกีย่วกบัผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและการจดัหาผูเ้ชา่

รายใหม่ 

4.1.8 ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน 

4.1.9 ความเสีย่งเกีย่วกบัความไม่เพยีงพอของพืน้ทีจ่อดรถยนต์ 

4.1.10 ความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์จะเขา้ลงทุนครัง้แรกไม่ใหค้วามยนิยอมเขา้เป็น

คู่สญัญาเช่าและสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต ์หรอืไม่ต่อสญัญาเช่าและสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

4.1.11 ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างเขา้ออกโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

4.2 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

4.2.1. ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจไมส่ามารถด าเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทนุ

ของกองทรสัตใ์หป้ระสบความส าเรจ็ได ้

4.2.2. กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความช านาญในการด าเนินงานจัดหา

ผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย์ 

4.2.3. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 

4.2.4. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีก่องทรสัตก์ูย้มืเงนิ  

4.2.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัการรบัประกนัผลก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

4.2.6. ความเสีย่งจากฐานะทางการเงนิของผูร้บัประกนัก าไรจากการด าเนินงานของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะ

เขา้ลงทุนครัง้แรก 

4.2.7. เงนิเกบ็ส ารองในอนาคตเพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยส์นิหลกั อาจไม่เพยีงพอ 

4.3 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

4.3.1. ความเสีย่งทางการเมอืงของประเทศไทย 

4.3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 

4.3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อก าไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัต ์

4.3.4. ความเสีย่งเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ถอืครองนัน้อาจมคี่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์

เพิม่ขึน้ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิม่ขึน้ 
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4.3.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัเงนิชดเชยจากการประกนัภยัทรพัยส์นิอาจไม่คุม้กบัผลประโยชน์ทางเศรษฐกจิที่

กองทรสัตอ์าจสญูเสยี 

4.3.6. ความเสีย่งจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั โรคระบาด และการก่อวนิาศภยั 

4.4 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต ์

4.4.1 ความเสี่ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องอาจมีการ

เปลีย่นแปลง 

4.4.2 ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยผูป้ระเมนิมลูค่า

ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคา

ขายของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

4.4.3 ความเสี่ยงอนัเกิดจากตลาดส าหรบัการลงทุนและซื้อขายหน่วยทรสัต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นตลาดค่อนขา้งใหม่ 

4.4.4 ความเสีย่งอนัเกดิจากราคาของหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 

4.4.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และ

ผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัต์น้อยกว่าผลตอบแทนทีก่องทรสัต์ไดร้บัจากการด าเนินการ

ของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุน 

4.4.6 ความเสีย่งอนัเกดิจากผลการด าเนินงานจรงิอาจมคีวามแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัจากประมาณการ

ก าไร 

4.4.7 ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย์ 

4.4.8 ความเสีย่งดา้นภาษแีละค่าธรรมเนียม 

 

5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 ไม่ม ี

6.  ข้อมูลส าคญัอ่ืน 

 ไม่ม ี


	01 ส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลสำคัญของกองทรัสต์_Clean_23JUN2021.pdf
	02 ส่วนที่ 2 การดำเนินกิจการของกองทรัสต์_Clean_24JUN2021.pdf



