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ข้อมูล ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) WHA Business Complex Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ WHABT 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั (“บรษิทัฯ”) 

ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ผูส้อบบญัช ี  บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 

วนัจดัตัง้กองทรสัต ์ 3 พฤศจกิายน 2558  
 

Market Cap  1,807.90 ลา้นบาท ราคาปิด ณ 31 ม.ีค. 2566      8.95  บาท 

จาํนวนหน่วย   202.00 ลา้นหน่วย มลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) 2,277.59 ลา้นบาท 

NAV ต่อหน่วย 11.2752 บาทต่อหน่วย ทุนจดทะเบยีน 1,922.78 ลา้นบาท 

Par ต่อหน่วย 9.5187 บาทต่อหน่วย วนัทีไ่ดร้บัอนุมตใิหจ้ดัตัง้และ

จดัการทรสัต ์

3 พฤศจกิายน 2558 

Price/NAV 0.79  เท่า อายุเฉลีย่คงเหลอืถวัน้ําหนัก 

 (WALE) 

       1.51 ปี 

 

สดัส่วนการลงทุน   

100% ลงทุนทางตรง

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์

สนิทรพัยร์วม 2,834.25 ลา้นบาท 

หน้ีสนิรวม   556.66 ลา้นบาท 

ส่วนทุน 1,922.78 ลา้นบาท 

กําไรสะสม   354.82 ลา้นบาท 

สดัส่วนการกูย้มื รอ้ยละ 17.82 
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ทาํเลของทรพัยสิ์นหลกัท่ี

กองทรสัต์ลงทุน 
รปูแบบการลงทุน 

ราคาประเมินตาม

โครงสร้างกองทรสัต์ด้วย

วิธีรายได้ (ล้านบาท) 

(Income Approach) 

ผู้ประเมิน 

โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
กรรมสทิธิ ์ 2,304.30 

บรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินียริง่ 

แวลูเอชัน่ จาํกดั โครงการ บางนา บสิซเินส 

คอมเพลก็ซ์ 
สทิธกิารเช่า 338.40 

 

*หมายเหตุ :  ราคาประเมนิทีแ่สดงขา้งตน้ เป็นการประเมนิราคามลูคา่ทรพัยส์นิตามโครงสรา้งกองทรสัต์ดว้ยวธิรีายได ้(Income Approach) นักลงทุน

สามารถดูรายละเอยีดสรุปรายงานการประเมนิของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนไดท้ี ่https://investor-th.whabt.com/misc/appraisal-report/whabt-

appraisal-report-2023-th.pdf 

 

ผู้ถือหน่วยรายใหญ ่

ผู้ถือหน่วยทรสัต์ จาํนวนหน่วย (หน่วย) 
สดัส่วนการถือ

หน่วยทรสัต์ 

1. สาํนักงานประกนัสงัคม 55,017,500 27.24% 

2. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 30,300,000 15.00% 

3. บรษิทั เมอืงไทยประกนัชวีติ จาํกดั (มหาชน) 23,364,600 11.57% 

4. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จาํกดั ( มหาชน) 9,499,900 4.70% 

5. มหาวทิยาลยัขอนแก่น 5,000,000 2.48% 

Foreign Limit : 49.00%  Current Foreign holding : 1.90% 

 

นโยบายการจ่ายเงินปันผล : 

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละเกา้สบิ (90) ของ

กําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้วของรอบปี

บัญชี ทัง้ น้ี  จะจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่

เกินสี่ (4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เว้น

แต่กรณีที่กองทรสัต์มีการเพิ่มทุน 

ก อ ง ท รั ส ต์ อ า จ มี ก า ร จ่ า ย

ผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่าสี่ 

(4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีด ้

 

ผลการดาํเนินงาน

สาํหรบังวดรอบ

บญัชี 

ต่อหน่วยทรสัต์ (บาทต่อหน่วย) 

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 

ปี 2564 0.6645 - 0.6645 

ปี 2565 0.6745 - 0.6745 

รวมผลตอบแทน 4.3251 0.4813 4.8064 
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รายละเอียดของคู่สญัญาท่ีทาํสญัญาเช่า 
 

สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามธุรกจิ (คาํนวณจากพืน้ทีเ่ช่า)   

 
 

สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามสญัชาต ิ(คาํนวณจากพืน้ทีเ่ช่า)  

 
 

 

ผลการดาํเนินงาน 

 

 

การคา้ทัว่ไป
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ตวัเลขทางการเงินท่ีสาํคญั 1 เม.ย. 2565 – 

31 มี.ค. 2566 

1 เม.ย. 2564 – 

31 มี.ค. 2565 

1 เม.ย. 2563 – 

31 มี.ค. 2564 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิาร (บาท) 197,195,129 178,992,995 202,030,661 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า 

(บาท) 

30,979,157 39,232,643 9,866,540 

รายไดด้อกเบีย้ (บาท) 905,478 454,766 441,219 

รวมค่าใชจ้่าย (บาท) (67,675,332) (60,356,501) (59,634,390) 

ดอกเบีย้จ่าย (บาท) (15,539,176) (15,843,492) (17,351,123) 

รายไดจ้ากการลงทนุสุทธ(ิบาท) 145,865,256 142,480,411 135,352,907 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงานสาํหรบั

งวด (บาท) 
183,565,256 178,940,100 166,352,907 

จาํนวนหน่วยลงทุนทีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ ปลายงวด 

(หน่วย) 
202,000,000 202,000,000 202,000,000 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท/หน่วย) 11.2752 11.0384 10.8170 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงานสาํหรบั

งวดต่อหน่วย (กําไรสุทธติ่อหน่วย) (บาท/หน่วย) 
0.9087 0.8858 0.8235 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยร์วม 

(Interest bearing debt to total assets ratio) 
17.82% 18.12% 18.39% 

* อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้คา่เสื่อมราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัช ีคํานวณภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิ 

การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ถึงการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

ผลการดําเนินงานของกองทรสัต์ WHABT สําหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 มนีาคม 2566 กองทรสัต์ WHABT มี

อตัราการเช่าเฉลี่ยที่ร้อยละ 80.1 โดยเพิม่ขึ้นจากปีก่อนซึ่งมอีตัราการเช่าเฉลี่ยที่ร้อยละ 79.0 เน่ืองจากมกีารเช่า
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พืน้ทีเ่พิม่เตมิของทัง้โครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่งผลใหร้ายไดค่้าเช่าและบรกิารของกองทรสัต ์WHABT สงูกว่ารอบเดยีวกนัของปีก่อนหน้าประมาณรอ้ยละ 10.17 

 กลุ่มผูเ้ช่าของกองทรสัต ์WHABT มกีารกระจายตวัของธุรกจิทีด่ ีโดยกลุ่มผูเ้ช่าส่วนใหญ่อยู่ในธุรกจิการคา้

ทัว่ไป การสื่อสาร และหน่วยงานภาครฐั ซึง่มสีดัส่วนทีร่อ้ยละ 36.8 รอ้ยละ 28.7 และรอ้ยละ 11.6 ตามลําดบั 

 ภาพรวมกองทรสัต ์WHABT มผีลการดาํเนินงานทีด่ขี ึน้ สอดคลอ้งกบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนรวมในปี 

งบการเงิน 2565 ซึ่งจ่ายที่ 0.6745 บาทต่อหน่วย ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 1.5 ซึ่งเป็นอัตราที่สูงที่สุดตัง้แต่จัดตัง้

กองทรสัต ์

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วมทัง้สิน้ 2,834.25 ลา้นบาท มหีน้ีสนิรวมทัง้สิน้ 556.65 

ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัยสุ์ทธทิัง้สิน้ 2,277.60 ลา้นบาท โดยประกอบดว้ยทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์1,922.78 

ลา้นบาท และกําไรสะสม ณ ปลายงวด 354.82 ลา้นบาท ทัง้น้ีคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.2752 บาท 

กองทรสัต ์WHABT มรีายไดค่้าเช่าและบรกิารเท่ากบั 197.20 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อน 18.21 ลา้นบาท 

การเติบโตของรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารนัน้ทําใหร้ายได้จากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าลดลง 

8.25 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 21.03 และส่งผลใหปี้งบการเงนิ 2565 กองทรสัต์ WHABT มรีายไดร้วมเท่ากบั 229.08 

ลา้นบาท 

ทัง้น้ีกองทรสัตม์ค่ีาใชจ้่ายรวมเท่ากบั 83.21 ลา้นบาท และกองทรสัต ์WHABT มรีายการกําไรสุทธจิากเงนิ

ลงทุน (ส่วนใหญ่คอืกําไรสุทธทิี่ยงัไม่เกิดขึ้นจรงิจากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ) เท่ากบั 37.70 ล้านบาท ทําให้ 

กองทรสัต์ WHABT มกีารเพิม่ขึ้นของสนิทรพัย์สุทธจิากการดําเนินงาน (กําไรสุทธ)ิ ที่ 183.57 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 

4.63 ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ 2.59 จากปีก่อนหน้า  

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชปีระจาํปี 2565 

 ไม่มเีงือ่นไข 

  

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

 

 

สรปุข้อมูลสาํคญัเก่ียวกบัการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 กองทรสัต ์WHABT มเีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิรวมเป็นจาํนวน 505,000,000 บาท คดิ

เป็นสดัส่วนการกูย้มืเงนิเทยีบกบัทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีร่อ้ยละ 17.82 โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิตามส่วนที ่2 

ขอ้ 2.6 การกูย้มืเงนิ 
 

 

ตารางค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายท่ีเรียกเกบ็จากกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยทัง้หมด อตัราท่ีเรียกเกบ็จริง 

ในปีงบการเงิน 2565 (บาท) 

เพดาน % ของ NAV ต่อปี 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 6,564,690 0.75% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5,251,752 0.75% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 600,698 0.50% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 11,265,100 3.00% 

ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 2,030,726 ตามทีจ่่ายจรงิ 
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สรปุปัจจยัความเส่ียงท่ีสาํคญั 

1. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย ์ 

1.1. ความเสีย่งเกีย่วกบัการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

1.2. ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ 

1.3. ความเสี่ยงในการแข่งขนัที่สูงขึ้นอาจส่งผลให้ผู้เช่าพื้นที่อาคารมจีํานวนลดลงและการปรบัค่าเช่าอาจไม่

เป็นไปตามประมาณการ 

1.4. ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกัอาจทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 

1.5. ความเสีย่งจากการผดิสญัญาของผูเ้ช่า 

1.6. ความเสีย่งทีผู่เ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 

1.7. ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

2. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

2.1. ความเสีย่งทีผู่จ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจไม่สามารถดาํเนินงานตามกลยุทธ์

การลงทุนของกองทรสัตใ์หป้ระสบความสาํเรจ็ได ้

2.2. ความเสีย่งทีก่องทรสัตต์อ้งพึง่พาผูบ้รหิารระดบัสงูและบุคลากรทีม่คีวามชาํนาญในการดาํเนินงานจดัหา

ผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์

2.3. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 

2.4. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีก่องทรสัตกู์ย้มืเงนิ 

2.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัการรบัประกนัผลกําไรจากการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

2.6. ความเสีย่งจากฐานะทางการเงนิของผูร้บัประกนักําไรจากการดาํเนินงานของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้

ลงทุน 

2.7. ความเสีย่งจากเงนิเกบ็สาํรองในอนาคตเพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญใ่นทรพัยส์นิหลกั อาจไม่

เพยีงพอ 

3. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์

3.1. ความเสีย่งทางการเมอืงของประเทศไทย 

3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 

3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อกําไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์หรอืมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัต ์

3.4. ความเสีย่งเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตถ์อืครองนัน้อาจมค่ีาใชจ้า่ยเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 

รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 

4. ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต ์

4.1. ความเสีย่งอนัเกดิจากมาตรฐานการบญัชใีนประเทศไทยหรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งอาจมกีารเปลีย่นแปลง 

4.2. ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยผูป้ระเมนิมลูค่า

ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาขาย

ของอสงัหารมิทรพัยนั์น้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไมว่่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

4.3. ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์
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ข้อมูลเบือ้งต้น 

ผู้จดัการกองทรสัต์ บริษทั ดบับลิวเอชเอ เรียล เอสเตท แมเนจเม้นท์ จาํกดั 

ทีอ่ยู่  777 อาคารดบับลวิเอชเอ ทาวเวอร ์ชัน้ 22 หอ้งเลขที ่2206 หมู่ 13 ถนนเทพรตัน  

(บางนา-ตราด) กม. 7 ต.บางแกว้ อ.บางพล ีจ.สมุทรปราการ 

โทรศพัท ์ 02-753-3159 

ทรสัตี บริษทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรงุไทย จาํกดั (มหาชน) 

ทีอ่ยู ่ 1 อาคารเอม็ไพร ์ทาวเวอร ์ชัน้ 32 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 

โทรศพัท ์ 0-2686-6100 

URL www.ktam.co.th 
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ส่วนท่ี 2 

การดาํเนินกิจการของกองทรสัต ์

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 2 
 

1.  ข้อมูลกองทรสัต์ 

  สาระสาํคญัของกองทรสัต์ 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

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

 Investment Trust  

ชื่อย่อ WHABT 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั (“บรษิทัฯ”) 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้  จํากัด สําหรับโครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน  

บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

สาํหรบัโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

อายุของกองทรสัต ์ ไม่มกํีาหนดอายุ 

ทุนจดทะเบยีนชาํระแลว้  1,922,777,400 บาท 

ประเภทของกองทรสัต ์ ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 

2.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย 

 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต์ 

กองทรัสต์จัดตัง้ขึ้นเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่สํานักงานคณะกรรมการกํากับ

หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (สํานักงาน ก.ล.ต.) ประกาศกําหนด โดยมวีตัถุประสงค์ในการออกและเสนอ

ขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate Investment Trust 

หรอื REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศ ทจ. 49/2555 และมวีตัถุประสงคใ์นการนําหน่วยทรสัตเ์ขา้

จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์

เมื่อกองทรสัตไ์ดร้บัเงนิจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์รวมตลอดจนเงนิทีไ่ดร้บัจากการกูย้มื และเงนิประกนัการ

เช่าและการบรกิาร กองทรสัตไ์ดนํ้าเงนิดงักล่าวไปลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตแ์ละนําทรพัยส์นิดงักล่าว

ไปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ทีใ่นลกัษณะคล้ายคลงึกนักบัการให้เช่า 

การใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัย์สนิทีใ่หเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชน์ดงักล่าว บรษิทัฯ ในฐานะ

ผู้จดัการกองทรสัต ์ได้แต่งตัง้บรษิัท พลสั พร็อพเพอร์ตี้ จํากดั ซึ่งมปีระสบการณ์ในการบรหิารจดัการอาคาร

สํานักงาน เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และแต่งตัง้ บรษิทั

ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์

ให้เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) เพื่อดําเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัย์สนิ

หลกัทีก่องทรสัตล์งทุนภายใตก้ารกํากบัดแูลและกําหนดนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยการมอบหมายหรอื

แต่งตัง้ดงักล่าวเป็นไปตามขอ้กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ กฎหมาย และประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต. ที่

เกีย่วขอ้ง การจดัหาผลประโยชน์และบรหิารทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและกํากบัดูแล

ของทรสัต ีไดแ้ก่ บรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จํากดั (มหาชน) เพื่อใหก้ารดําเนินงานของบรษิทัฯ 

และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และสญัญา

แต่งตัง้ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ที่ พระราชบญัญตัิทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 

2550 รวมทัง้ประกาศอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งของสาํนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยกํ์าหนด ทัง้น้ี กองทรสัตจ์ะไม่

ดาํเนินการในลกัษณะใดทีเ่ป็นการใชก้องทรสัต์เขา้ดาํเนินธุรกจิหรอืประกอบธุรกจิเอง เช่น เป็นผูป้ระกอบธุรกจิ

โรมแรม หรอืธุรกจิโรงพยาบาล เป็นต้น อกีทัง้กองทรสัต์จะไม่นําอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ออกใหเ้ช่าแก่

บุคคลที่มเีหตุอนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรอืไม่ชอบด้วย

กฎหมาย 

2.2  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีสาํคญั 

 เหตุการณ์สาํคญัเก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต์ในรอบปีบญัชี 

- ไม่ม ี-   
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2.3  โครงสร้างการจดัการกองทรสัต์ 

 
 

กองทรสัต ์WHABT มบีรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) หรอื KTAM ทาํหน้าทีเ่ป็นทรสัต ีมหีน้าที่

จดัการ และ/หรือ ติดตามดูแลให้ผู้จดัการกองทรสัต์ปฏิบตัิตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และสญัญาอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อ

ประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวม และมบีริษัท ดบับลิวเอชเอ เรียลเอสเตท แมเนจเม้นท์ จํากัด หรือ  

บริษัทฯ ทําหน้าที่เป็นผู้จ ัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่และความรับผิดชอบในการดูแลจัดกากองทรัสต์ WHABT และ

ดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

ผู้จดัการกองทรสัต์ได้แต่งตัง้บรษิทั พลสั พร็อพเพอร์ตี้ จํากดั และบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

หรอื WHA เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์าํหรบัโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์  และ โครงการบางนา 

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ตามลําดบั 

 

WHA ซึ่งเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์และทําหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต ์WHABT และผูจ้ดัการกองทรสัต ์

รวมถงึเป็นผูร้บัประกนัรายไดจ้ากการดําเนินงานขัน้ตํ่าของกองทรสัต์ มคีวามสมัพนัธ์จากการที ่WHA เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่

ของผู้จดัการกองทรสัต์ โดย WHA ถือหุ้นในผู้จดัการกองทรสัต์ คดิเป็นร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นที่มสีทิธอิอกเสยีง

ทัง้หมดของบรษิทัดงักล่าวและเป็นผูม้อํีานาจควบคุมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้น้ี การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไปตาม

ขอ้กําหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตโ์ดยมสีาระสาํคญัตามเอกสารแนบ 2 
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2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.4.1 ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุ 

(1) โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

โครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นอาคารสาํนักงานเกรดพรเีมีย่ม ขนาดใหญต่ัง้อยู ่

ถนนวภิาวด-ีรงัสติ โดยอาคารดงักล่าวดาํเนินการเป็นอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า 30 ชัน้ เปิดดาํเนินการในเดอืน

มถิุนายน 2557 

• ข้อมูลทัว่ไปโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

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 

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

พืน้ทีอ่าคารทีส่ามารถปล่อยเช่าได ้(Leasable  Area) 21,726.931 ตร.ม. 

สิง่ปลูกสรา้ง อาคารสํานักงานเกรดพรเีมี่ยม ขนาดใหญ่ โดยอาคารดงักล่าวดําเนินการเป็น

อาคารสํานักงานให้เช่า 30 ชัน้ โดยแบ่งเป็นอาคารสํานักงานและพื้นที่ห้อง

ประชุม 23 ชัน้และพื้นที่จอดรถยนต์ 7 ชัน้ สิง่ปลูกสร้างและทรพัย์สนิอื่นๆ อนั

เป็นส่วนควบของที่ดนิและอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและ

ทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

จาํนวนพืน้ทีจ่อดรถรบัรอง 330 คนั 

ลกัษณะการเขา้ลงทุนของ

กองทรสัต ์

กองทรสัต์เขา้ลงทุนโดยการเขา้ทําสญัญากบั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ซึ่ง

ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่โดยให้บริษัท เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ตี้ จํากัด จด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิใ์นที่ดิน และบริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 

(มหาชน) จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิใ์นสิ่งปลูกสร้างให้กับกองทรัสต์ โดยมี

รายละเอยีดต่อไปน้ี  

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

38.5 ตารางวา 

(2) ลงทุนในกรรมสทิธิอ์าคารสาํนักงานเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอม

เพลก็ซ์ จาํนวน 30 ชัน้ ขนาดพืน้ทีอ่าคารทีส่ามารถปล่อยเช่าได ้ประมาณ  

21,726.931 ตร.ม. 

 
1 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 
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รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

(3) ลงทุนในกรรมสทิธิส์ิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของทีด่นิ

และอาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง 

พืน้ทีแ่บง่ตามสดัส่วนของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ที ่ พืน้ที ่(ตร.ม.) รอ้ยละของพืน้ทีอ่าคาร 

พืน้ทีส่าํนักงานใหเ้ช่า 19,708.93  45.94 

พืน้ทีค่า้ปลกี 2,018.00 4.70 

พืน้ทีอ่าคารทีส่ามารถปล่อยเช่าได ้ 21,726.93 50.64 

พื้นท่ีอาคาร 42,905.00 100.00 

• ตารางสรปุรายละเอียด ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตัง้ของโครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

ลําดบั โฉนดเลขที ่ เจา้ของกรรมสทิธิ ์
เน้ือทีด่นิตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือทีด่นิทีก่องทรสัต์

เขา้ลงทุน 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1. 5345 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

และสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์  

โดย 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ในฐานะทรสัต ี

0-1-89 0-1-89 

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

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

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

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

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

7. 13422  

(เดมิ 24369) 

0-0-62.5 0-0-62.5 

8. 13423  

(เดมิ 24370)  

0-0-67 0-0-67 

รวม 3-1-38.5 3-1-38.5 

• รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบวศิวกรรมไฟฟ้า 
• หมอ้แปลงไฟฟ้า จาํนวน 4 เครื่อง (ขนาด 2,000 KVA) 

• เครื่องกําเนิดไฟฟ้าสาํรอง จาํนวน 1 เครื่อง (ขนาด 800 KVA) 

ระบบสุขาภบิาล • ระบบน้ําประปา ประกอบดว้ยถงัน้ําบรเิวณชัน้ดาดฟ้า และระบบระบายน้ํา 

ระบบปรบัอากาศ 
• ระบบเครื่องปรับอากาศเป็นแบบระบบ VRF (Variable Refrigerant Flow 

System) 
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ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

ระบบป้องกนัอคัคภียั 

• ความจุของน้ําทีใ่ชด้บัเพลงิได ้750 ลูกบาศกเ์มตร 

• ตูด้บัเพลงิกระจายอยู่บรเิวณสาํนักงานทุกชัน้ และชัน้จอดรถยนต ์

• หวักระจายน้ําดบัเพลงิ (Sprinkler) 

• เครื่องตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector) 

• เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ตดิตัง้อยู่ 

• ระบบ Alarm ส่งเสยีงสญัญาณฉุกเฉิน โดยมรีะฆงั 

ระบบดแูลรกัษาความ

ปลอดภยั 

• ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV) 

• ระบบจํากดัการเขา้ออกอาคารแบบใช้บตัร และระบบรกัษาความปลอดภยั 24 

ชัว่โมง 

ระบบโทรศพัท ์ • โทรศพัทร์ะบบ Digital Type 

ระบบลฟิท ์
• ลฟิทจ์าํนวน 11 เครื่อง ประกอบดว้ย ลฟิทโ์ดยสารจาํนวน 8 เครื่อง ลฟิทบ์รกิาร

จาํนวน 2 เครื่อง และลฟิทก์รณีอคัคภียั จาํนวน 1 เครื่อง 

• ตาํแหน่งท่ีตัง้และภาพถ่ายอสงัหาริมทรพัย ์  

ทีต่ัง้: ถนนวภิาวด-ีรงัสติ แขวงจอมพล เขตจตจุกัร จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

• ระยะทางโดยประมาณ:  

รถไฟฟ้าบทีเีอสสถานีหมอชติ และ รถไฟฟ้ามหานครสถานีจตุจกัร    800 เมตร 

ทางพเิศษศรรีชั (บางโคล่-แจง้วฒันะ)  3.5 กโิลเมตร 

ทางพเิศษศรรีชั (ดนิแดง-มกักะสนั)  5.8 กโิลเมตร 

สนามบนิสุวรรณภูม ิ  31.0 กโิลเมตร 

• สรปุสถานะอตัราการเช่าพื้นท่ีในปี 2565 

สรุปสถานะอตัราการเช่าพืน้ที ่

  (ร้อยละ) 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ในปีงบการเงนิ 2565 82.85 

ขอ้มลูผูเ้ช่า 10 อนัดบัแรก จดัลําดบัตามจาํนวนพืน้ทีเ่ช่าของทรพัยส์นิ (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ม.ีค. 2566) 

บริษทั 
พื้นท่ีเช่าโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื้นท่ีให้เช่า

ทัง้หมด 

สถาบนัคุม้ครองเงนิฝาก 2,787.00 12.83% 

บรษิทั เอม็เอฟซอี ีจาํกดั (มหาชน) 2,323.26 10.69% 
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บริษทั 
พื้นท่ีเช่าโดยประมาณ 

(ตารางเมตร) 

ร้อยละของพื้นท่ีให้เช่า

ทัง้หมด 

บรษิทั ไทยคม จาํกดั (มหาชน) 1,866.55 8.59% 

บรษิทั พทีที ีดจิทิลั โซลูชัน่ส ์จาํกดั 1,230.00 5.66% 

บรษิทั ฟิตเนส แอนด ์ไลฟ์สไตล ์กรุ๊ป (ประเทศไทย) จาํกดั 

(Jett Fitness)  
923.00 4.25% 

บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) 850.00 3.91% 

บรษิทั ไชน่า แมชชนี (ประเทศไทย) จาํกดั 846.00 3.89% 

บรษิทั กรุงเทพ ลุมพนีิ เซน็เตอร ์จาํกดั 606.00 2.79% 

บรษิทั เอเชยี แคปปิตอล กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) 342.00 1.57% 

บรษิทั บาฟส ์คลนี เอนเนอรย์ี ่คอรเ์ปอเรชัน่ จาํกดั 342.00 1.57% 

 

(2) โครงการ บางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

โครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์เป็นโครงการอาคารสํานักงาน ตัง้อยู่บน ถนนบางนา-ตราด ซึ่งถอื

เป็นพืน้ทีศู่นยก์ลางดา้นโลจสิตกิส ์ศูนยแ์สดงสนิคา้ และการคมนาคม โดยอาคารดงักล่าวดาํเนินการเป็นอาคาร

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

พฤศจกิายน 2557   

• ข้อมูลทัว่ไปของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์

รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

ทีด่นิ สทิธกิารเช่าในทีด่นิเป็นระยะเวลา 30 ปี นับจากวนัจดทะเบยีนการเช่าโครงการ 

บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ โดยทีด่นิดงักล่าวมเีน้ือที ่ 1-1-59.60 ไร่ ซึง่เป็นพืน้ที่

ส่วนหน่ึงของทีด่นิโฉนดเลขที ่133775 ตัง้อยู่บา้นเลขที ่333, 333/1-8 หมู่ที ่13 ตําบล

บางแกว้ อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ 

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

อาคาร หรอืรือ้ถอนอาคาร (แบบอ.1)) 

พืน้ทีเ่ช่า (Leasable  Area) 8,9202 ตร.ม. 

สิง่ปลูกสรา้ง (1) อาคารสาํนักงาน โดยอาคารดงักล่าวดาํเนินการเป็นอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าที่

พฒันาตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-Suit) จาํนวน 7 ชัน้ 

(2) สิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของทีด่นิและอาคาร เครื่องมอื 

อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 

 
2 ขอ้มลู ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 
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รายละเอยีดทรพัยส์นิ 

จาํนวนพืน้ทีจ่อดรถรองรบั 89 คนั2

3 

ลกัษณะการเขา้ลงทุนของ

กองทรสัต ์

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการเขา้ทาํสญัญากบั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ซึง่เป็น

เจา้ของทีด่นิและอาคารในโครงการดงักล่าว โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี  

(1) ลงทุนในสทิธกิารเช่าทีด่นิ ซึง่มเีน้ือทีป่ระมาณ 1 ไร่ 1 งาน 59.60 ตารางวา (โดย

สทิธกิารเช่าทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะเป็นเพยีงส่วนหน่ึงของโฉนดทีด่นิ ซึง่มเีน้ือ

ทีด่นิตามโฉนดประมาณ 6 ไร่ 32 ตารางวา)  

(2) ลงทุนในกรรมสทิธิอ์าคารสาํนักงานบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ จาํนวน 7 ชัน้ 

ขนาดพืน้ทีเ่ช่ารวม ประมาณ 8,9202 ตร.ม. 

(3) ลงทุนในกรรมสทิธิส์ิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ อนัเป็นส่วนควบของทีด่นิและ

อาคาร เครื่องมอื อุปกรณ์ งานระบบในอาคารและทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้ง 

พืน้ทีแ่บง่ตามสดัส่วนของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ที ่ พืน้ที ่(ตร.ม.) รอ้ยละของพืน้ทีใ่ชส้อย 

พืน้ทีส่าํนักงานใหเ้ช่า 8,920.00 90.00 

รวมพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด 8,920.00 90.00 

พืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมด 9,875.00 

(ตามใบอนุญาตก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร หรอื 

รือ้ถอนอาคาร (แบบ อ.1)) 

 

อายุอาคาร เปิดดาํเนินการวนัที ่19 พฤศจกิายน 2557 อายุอาคารประมาณ 8 ปี 4 เดอืน  

(ขอ้มลู ณ 31 ม.ีค. 2566) 

• ตารางสรปุรายละเอียด ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตัง้ของโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์   

ลําดบั โฉนดเลขที ่ เจา้ของกรรมสทิธิ ์
เน้ือทีด่นิตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือทีด่นิทีก่องทรสัต ์

เขา้ลงทุน 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

1. 133775 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 

จาํกดั (มหาชน) 

6-0-32 1-1-59.6 

ลงทุนรปูแบบสทิธกิารเช่าใน

ทีด่นิเป็นระยะเวลา 30 ปี 

ปัจจุบนัคงเหลอืระยะเวลาการ

เช่า 22 ปี 8 เดอืน (ขอ้มลู ณ 

วนัที ่ 

31 มนีาคม 2566) 

 
3 ปัจจุบนั โครงการดบับลิวเอชเอ ทาวเวอร์ ที่ตัง้อยู่บนพื้นที่ด้านหลงัโครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ ซึ่งทางดบับลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ ได้เขา้ทําสญัญาตกลงกระทําการกบักองทรสัต์ เพื่อรบัรองการทําหน้าที่ในการจดัหาพืน้ทีจ่อดรถยนต์ใหก้บัผูเ้ช่าของอาคารบางนา 

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ตามความเหมาะสมและเพยีงพอ 
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ลําดบั โฉนดเลขที ่ เจา้ของกรรมสทิธิ ์
เน้ือทีด่นิตามโฉนด 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือทีด่นิทีก่องทรสัต ์

เขา้ลงทุน 

(ไร่-งาน-ตารางวา) 

รวม 6-0-32 1-1-59.6 

• รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

ระบบสาธารณูปโภค รายละเอียด 

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

• Main Distribution Board จาํนวน 1 เครื่อง (ขนาด 22 KVA) 

• Distribution Board จาํนวน 7 เครื่อง (ขนาด 400/370 Volt ต่อยนิูต) 

ระบบสุขาภบิาล • ระบบน้ําประปา ประกอบดว้ยถงัน้ําบรเิวณชัน้ดาดฟ้า และระบบระบายน้ํา 

ระบบปรบัอากาศ • ระบบเครื่องปรบัอากาศเป็นแบบระบบ Split-Type 

ระบบป้องกนัอคัคภียั • ความจุของน้ําทีใ่ชด้บัเพลงิได ้ 

• ตูด้บัเพลงิกระจายอยู่บรเิวณสาํนักงานทุกชัน้  

• หวักระจายน้ําดบัเพลงิ (Sprinkler)  

• เครื่องตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector)  

• เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ตดิตัง้ 

• ระบบ Alarm ส่งเสยีงสญัญาณฉุกเฉิน โดยมรีะฆงั 

ระบบดแูลรกัษาความ

ปลอดภยั 
• ระบบโทรทศัน์กลอ้งวงจรปิด (Closed Circuit Television : CCTV) 

ระบบโทรศพัท ์ • โทรศพัทร์ะบบ Digital Type 

ระบบลฟิท ์ • ลฟิทจ์าํนวน 3 เครื่อง ประกอบดว้ย ลฟิทโ์ดยสารจาํนวน 2 เครื่อง ลฟิทบ์รกิาร

จาํนวน 1 เครื่อง  

• ตาํแหน่งท่ีตัง้และภาพถ่ายอสงัหาริมทรพัย ์

ทีต่ัง้: ถนนบางนา-ตราด กม.7 ตําบลบางแกว้ อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 

• ระยะทางโดยประมาณ: 

ศูนยก์ารคา้เมกาบางนา 1.1 กโิลเมตร 

ศูนยก์ารคา้เซน็ทรลัซติี ้บางนา 7.0 กโิลเมตร 

ศูนยนิ์ทรรศการและการประชุมไบเทค บางนา 10.7 กโิลเมตร 

ท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิ 17.1 กโิลเมตร 

• สรปุสถานะอตัราการเช่าพื้นท่ีในปี 2566 
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สรุปสถานะอตัราการเช่าพืน้ที ่

 (ร้อยละ) 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ในปีงบการเงนิ 2565 73.49 

2.4.2 ราคาท่ีได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด  

 ราคาประเมินน้ีจดัทําขึ้นโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สินอิสระ เป็นราคาสอบทานการประเมินบนทรพัย์สินที่

กองทรัสต์เข้าลงทุนในครัง้แรก โดยประเมินมูลค่าด้วยวิธีรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการสรุปมูลค่า

ทรพัย์สนิ ในทรพัย์สนิโดยรวมของโครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ และ โครงการบางนา บสิซิเนส 

คอมเพลก็ซ์ สามารถสรุปไดต้ามตาราง ดงัต่อไปน้ี 

ทรพัยสิ์นประเภทท่ีดินส่ิงปลูกสร้างและงานระบบ

ในโครงการ 

รปูแบบการลงทุน/

ประเภท 

ราคาประเมินตาม

โครงสร้างกองทรสัต์ 

ด้วยวิธีรายได้ 

(ล้านบาท) 

โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
กรรมสทิธิใ์นทีด่นิพรอ้มสิง่

ปลูกสรา้ง 
2,304.30 

โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์
สทิธกิารเช่าทีด่นิและ

กรรมสทิธิใ์นสิง่ปลูกสรา้ง 
338.40 

รวม 2,642.70 

ทีม่า: ราคาประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินียริง่ แวลูเอชัน่ จํากดั ณ วนัที ่1 มนีาคม 2566 

• วิธีท่ีใช้ในการประเมิน 

ในการประเมินมูลค่าโดยบริษัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง แวลูเอชัน่ จํากัด ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีรายได้ 

(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการจดัทาํรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี 

• สรปุสมมติฐานสาํคญั 

สมมตฐิานหลกัทีผู่ป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ สามารถสรุปได้

ดงัน้ี  

 

(1) โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

สมมติฐาน วนัท่ี 1 มีนาคม 2566 

  บริษทั เอเช่ียน เอน็จิเนียร่ิง แวลูเอชัน่ จาํกดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิคีดิลดกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิ (Income Approach) 
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สมมติฐาน วนัท่ี 1 มีนาคม 2566 

  บริษทั เอเช่ียน เอน็จิเนียร่ิง แวลูเอชัน่ จาํกดั 

ระยะเวลาการประเมนิค่า กรรมสทิธิ ์(Freehold) 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า

และค่าบรกิารในตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3% ต่อปี 

อตัราการเช่าพืน้ที ่ พื้นท่ีสาํนักงาน 

อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นปีที ่1 เท่ากบัรอ้ยละ 80 และในปีที ่2 เท่ากบัรอ้ยละ 85 และ

ตัง้แต่ปีที ่3 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 90 

พื้นท่ีร้านค้า 

อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นปีที ่1 เท่ากบัรอ้ยละ 70 และในปีที ่2 เท่ากบัรอ้ยละ 75 และ

ตัง้แต่ปีที ่3 เป็นตน้ไป เท่ากบัรอ้ยละ 80 

ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค และ

ค่าใชจ้่ายประจาํอื่น 

รอ้ยละ 16.0 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ

ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ 

รอ้ยละ 2.5 ของรายไดร้วม 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 9.0 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน รอ้ยละ 7.0 

(2) โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพลก็ซ์ 

สมมติฐาน วนัท่ี 1 มีนาคม 2566 

  บริษทั เอเช่ียน เอน็จิเนียร่ิง แวลูเอชัน่ จาํกดั 

วธิกีารประเมนิมลูค่า วธิคีดิลดกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิ (Income Approach) 

ระยะเวลาการประเมนิค่า สทิธกิารเช่า (Leasehold) 

อตัราการเตบิโตของอตัราค่าเช่า

และค่าบรกิารในตลาด 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3% ต่อปี 

อตัราการเช่าพืน้ที ่ อตัราการเช่าพืน้ทีใ่นปีที ่1 – 2 เท่ากบัรอ้ยละ 70 และตัง้แต่ปีที ่3 เป็นตน้ไป 

เท่ากบัรอ้ยละ 80 

ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค และ

ค่าใชจ้่ายประจาํอื่น 

รอ้ยละ 4 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและ

ดแูลรกัษาทรพัยส์นิ 

รอ้ยละ 2 ของรายไดร้วม 

ค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน ในกรณี

ทีต่อ้งมกีารรือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้ง

ทัง้หมดออกจากทีด่นิ 

พจิารณาว่าไม่มค่ีาใชจ้่ายเพิม่เตมิ เน่ืองจากคาดการณ์ว่ามลูค่าซากอาคารจะคุม้

ค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนอาคาร 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 10.0 
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2.5 การจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

2.5.1 ลกัษณะการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย ์

กองทรสัตม์นีโยบายทีจ่ะดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุน โดยนําทรพัยส์นิดงักล่าวออกให้

เช่าแก่ผูเ้ช่า โดยผู้จดัการกองทรสัต์ (REIT Manager) จะเป็นผู้จดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ผ่านการ

กําหนดนโยบายและการวางกลยุทธ์ในการบริหารจดัการทรพัย์สินของกองทรัสต์ เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่

กองทรสัต ์ 

สําหรบัโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ กองทรสัต์จะมอบหมายหน้าทีใ่นการบรหิารจดัการ

ใหแ้ก่บรษิทั พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จํากดั และ สําหรบั โครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ จะมอบหมายหน้าทีใ่นการ

บรหิารจดัการใหแ้ก่บรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) โดยทัง้ 2 บรษิัท จะทําหน้าที่ในฐานะผูบ้รหิาร

อสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) ภายใต้การกํากับดูแลโดยผู้จ ัดการกองทรัสต์ ซึ่งหน้าที่ของผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก่ การบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ตามนโยบายและแผนการดําเนินงานทีผู่จ้ดัการ

กองทรัสต์เป็นผู้กําหนดไว้ จัดหาบริษัทประกันภัย รับผิดชอบบริหารจัดการและซ่อมแซมอาคารในส่วนที่ไม่เป็น

สาระสาํคญั 

ทัง้น้ี ทรสัตีในฐานะเจา้ของกรรมสทิธิแ์ละสทิธกิารเช่าในทีด่นิและเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นอาคาร รวมทัง้งาน

ระบบและส่วนควบต่างๆ ไดม้อบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์สามารถนําทรพัย์สนิดงักล่าว ไปจดัหาผลประโยชน์ไดด้ว้ย

การเขา้ทาํสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าซึง่มลีกัษณะเป็นสญัญาเช่าทีม่คีวามเป็นมาตรฐาน โดยมหีลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขของสญัญา

คล้ายคลงึกนัสําหรบัผูเ้ช่าทุกราย นอกจากน้ี กองทรสัต์ไดย้นิยอมใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์ใชพ้ืน้ทีใ่นโครงการ เอสเจ อนิฟิ

นิท วนั บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ เป็นที่ตัง้ของสํานักงานของผู้จดัการกองทรสัต์ ซึ่งตัง้อยู่ช ัน้ 8 คดิเป็นพื้นที่ประมาณ 30 

ตารางเมตร และเป็นสถานที่ประชุมต่างๆ ในกิจการของผู้จ ัดการกองทรัสต์ โดยไม่เรียกเก็บค่าใช้สถานที่ ค่า

สาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายใดๆ จากผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.5.2 ลกัษณะผู้เช่าทรพัยสิ์น   

รายละเอียดแสดงรายชื่อผูเ้ช่า 10 รายแรกที่มพีืน้ทีเ่ช่าสูงสุด ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2566 โดยคดิเป็นสดัส่วนที่

พืน้ทีเ่ช่ารอ้ยละ 79.9 เทยีบจากพืน้ทีเ่ช่ารวมทัง้หมดทีม่ผีูเ้ช่า 

ตารางแสดงรายช่ือผู้เช่าหลกัท่ีมีพื้นท่ีเช่าสูงสุด 10 อนัดบัแรก 

ลาํดบั 
สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHABT  

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

1 บรษิทั ฮติาชเิซลล ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

2 สถาบนัคุม้ครองเงนิฝาก 

3 บรษิทั เอม็เอฟซอี ีจาํกดั (มหาชน) 

4 บรษิทั ไทยคม จาํกดั (มหาชน) 

5 บรษิทั พทีที ีดจิทิลั โซลูชัน่ส ์จาํกดั 

6 บรษิทั ฟิตเนส แอนด ์ไลฟ์สไตล ์กรุ๊ป (ประเทศไทย) จาํกดั (Jett Fitness)  
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ลาํดบั 
สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHABT  

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

7 บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จาํกดั (มหาชน) 

8 บรษิทั ไชน่า แมชชนี (ประเทศไทย) จาํกดั 

9 บรษิทั กรุงเทพ ลุมพนีิ เซน็เตอร ์จาํกดั 

10 บรษิทั เอเชยี แคปปิตอล กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) 

ทัง้น้ี ระยะเวลาคงเหลอืเฉลี่ยของสญัญาเช่าทัง้หมดของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุน ถวัเฉลี่ยถ่วงน้ําหนัก

ตามขนาดของพืน้ทีเ่ช่าแต่ละโครงการ (Weighted Average Lease Expiry: WALE) เท่ากบัประมาณ 1.51 ปี (คาํนวณ ณ 

วนัที ่31 มนีาคม 2566) 

ตารางแสดงพื้นท่ีเช่าอาคารและสดัส่วนการเช่าแยกตามอายุคงเหลือของสญัญาเช่า 

อายุคงเหลือ 

ของสญัญาเช่า 

สญัญาเช่าของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ WHABT  

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

พ้ืนท่ีเช่าอาคาร 

(ตร.ม.) 

สดัส่วน 

(ร้อยละ) 

ไม่เกนิ 1 ปี            4,815.00  20.00% 

มากกว่า 1 ถงึ 3 ปี          19,210.81  80.00% 

รวม 24,025.81 100.00% 

2.5.3 อตัราการเช่าในอดีตของทรพัยสิ์นหลกั 

ขอ้มลูเกีย่วกบัอตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ของทรพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัตล์งทุน 5 ปียอ้นหลงั มรีายละเอยีด ดงัน้ี 

ปี พ.ศ. 
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 

1 เม.ย. 2564- 

31 มี.ค. 2565 

1 เม.ย. 2565- 

31 มี.ค. 2566 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่

ตลอดปีของโครงการเอสเจ 

อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอม

เพลก็ซ ์

87.2% 91.3% 85.8% 84.8% 80.3% 82.9% 

อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่

ตลอดปีของโครงการ บาง

นา บสิซเินส คอมเพลก็ซ ์

72.5% 74.9% 83.7% 83.4% 72.6% 73.5% 

2.5.4 โครงสร้างการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยสิ์น 

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตม์ลีกัษณะดงัต่อไปน้ี 

1) กรรมสทิธิใ์นทีด่นิและอาคารสาํนักงานโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และสทิธกิารเช่า

ระยะยาวในทีด่นิและกรรมสทิธิใ์นอาคารสาํนักงานโครงการ บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ดงัน้ี 

• การบรหิารทรพัยส์นิ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตจีะตดิตามผลการดําเนินงานของกองทรสัตใ์นแตล่ะ

ปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจําปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีต เพื่อให้
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กองทรสัตไ์ดร้บักําไรจากการดําเนินงาน หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่

กําหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวเิคราะหเ์พื่อหาสาเหตุรวมถงึปรบัปรุงและพฒันาแผนการดําเนินงาน 

เพื่อใหส้ามารถบรรลุเป้าหมายทีค่าดการณ์ 

• การกําหนดค่าเช่าใหเ้หมาะสม 

• การพฒันาประสทิธภิาพการดาํเนินงาน พรอ้มทัง้ควบคุมค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 

•  การเพิ่มศกัยภาพของทรพัย์สินที่กองทรสัต์จะเข้าลงทุนโดยการดูแลรกัษาพื้นที่ของโครงการและ

พฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ 

2) กองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พื้นที่ใน

ลกัษณะคลา้ยคลงึกนักบัการใหเ้ช่า การใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเช่าหรอืทรพัยส์นิทีใ่หเ้ช่า 

3) หา้มมใิหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บุคคลทีม่เีหตุอนัควรสงสยัว่าจะนําอสงัหารมิทรพัยนั์น้

ไปใชป้ระกอบธุรกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ กองทรสัตต์อ้งจดั

ใหม้ขีอ้ตกลงเพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลกิสญัญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผูเ้ช่านําอสงัหารมิทรพัย์ไปใชใ้นการ

ประกอบธุรกจิดงักล่าว 

4) ผู้จดัการกองทรสัต์จะดูแลรกัษาทรพัย์สินหลกัให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจดัหารายได้ โดยผู้จดัการ

กองทรสัตม์หีน้าทีจ่ดัใหม้กีารประกนัภยัในวงเงนิทีท่รสัตเีหน็วา่เพยีงพอ และเหมาะสมทีท่าํใหท้รพัยส์นิของ

กองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม เพื่อให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิม และได้รับ

ผลตอบแทนไม่น้อยกว่าเดมิตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์ลงทุนในทรพัย์สนิหลกั โดยการประกนัภยัดงักล่าว

จะต้องครอบคลุมถงึการประกนัวนิาศภยัที่อาจเกดิขึ้นกบัอสงัหารมิทรพัย์ ในวงเงนิประกนัภยัซึ่งไม่น้อย

กว่าจาํนวนตน้ทุนทดแทนหรอืตน้ทุนเปลีย่นแทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบัผดิ

ต่อบุคคลภายนอกทีอ่าจไดร้บัความเสยีหายจากอสงัหารมิทรพัยห์รอืจากการดาํเนินการในอสงัหารมิทรพัย์

ในวงเงนิทีเ่พยีงพอ และเหมาะสม ทัง้น้ี ในการพจิารณาการวงเงนิประกนัภยัขา้งต้นทีจ่ดัทําโดยผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์ทรสัตจีะไม่ปฏเิสธการจดัทาํประกนัภยั และวงเงนิประกนัภยัดงักล่าวโดยไม่มเีหตุผลอนัสมควร  

5) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหอ้ย่างน้อยรอ้ยละ 75 ของรายไดท้ัง้หมดของกองทรสัตเ์กดิจากการจดัหา

ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชีประจําปี เว้นแต่กรณีรอบ

ระยะเวลาบญัชปีระจาํปีแรก และประจาํปีสุดทา้ยของปีทีส่ิน้สุดสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

2.5.5 ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) 

1) ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  (Property Manager) และประสบการณ์ในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์

 ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั และบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 

(มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และโครงการ 

บางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ตามลําดบั เพื่อดาํเนินการบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิ

ดงักล่าว 
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 บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี้ จาํกดั ดําเนินธุรกจิบรกิารใหค้าํปรกึษาเกี่ยวกบักจิการอสงัหารมิทรพัย ์บรหิาร

อาคารสํานักงาน ศูนย์การค้า สถาบนัการศึกษา และอาคารมิกซ์ยูส โดยทีมงานที่มคีวามชํานาญ และ

ประสบการณ์ทีม่ากกว่า 25 ปี บนพืน้ทีร่วมกว่า 3 ลา้นตารางเมตร 

 บรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) เป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ซึ่งดําเนิน

ธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ด้านธุรกิจอาคารคลงัสินค้า สํานักงาน ศูนย์กระจายสินค้า และอาคาร

โรงงานทีไ่ดม้าตรฐานในระดบัสากล และมคีณะผูบ้รหิารทีม่ปีระสบการณ์มากกว่า 20 ปี และทางบรษิทัฯ มี

พืน้ทีค่ลงัสนิคา้ โรงงาน และสาํนักงาน ภายใตก้ารบรหิารรวมมากกว่า 2.35 ลา้นตารางเมตร 

2) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมจากกองทรสัต ์WHABT ซึ่งจะประกอบไปดว้ยค่าใชจ้่าย

ทีเ่กดิขึน้จรงิรวมกบัอตัรากําไรทีกํ่าหนดไวแ้น่นอนรายปีไม่เกนิอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธิ

ของกองทรสัต ์WHABT (NAV) 

3) ความสมัพนัธเ์ชงิการถอืหุน้หรอืความเกีย่วขอ้งทางธุรกจิกบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์WHABT 

 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) ซึง่ทาํหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 

บางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และผู้จ ัดการกองทรสัต์มีความสัมพนัธ์จากการที่บริษัท ดับบลิวเอชเอ  

คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยถอืหุน้ในบรษิทัฯ คดิเป็นรอ้ยละ 

99.99 ของจาํนวนหุน้ทีม่สีทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของบรษิทัฯ และเป็นผูม้อํีานาจควบคุมบรษิทัฯ 

2.5.6 ข้อมูลเก่ียวกบัการประกนัรายได้และผู้ประกนัรายได้ 

1) ขอ้มลูเกีย่วกบัการประกนัรายไดแ้ละผูป้ระกนัรายได ้

เพื่อสรา้งความมัน่ใจใหผู้ล้งทุนในกองทรสัต ์ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ ตกลงทีจ่ะรบัประกนักําไรจากการ

ดําเนินงานขัน้ตํ่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากสินทรัพย์แต่ละโครงการ โดยมีรายละเอียดกําไรจากการ

ดําเนินงานขัน้ตํ่าที่ดับบลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงรับประกันตามสัญญาตกลงกระทําการ สําหรับ

โครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นระยะเวลา 9 ปี นับตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน

ในทรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี 

โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส  

คอมเพลก็ซ ์

กาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํา่ 

(ล้านบาท) 

ตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ ถงึวนัที ่31 มนีาคม 

พ.ศ. 2559 โดยหากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนภายหลงัวนัที ่1 

กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงนิรบัประกนัจะลดลงตามสดัส่วน 

81.06 

1 เมษายน พ.ศ. 2559 – 31 มนีาคม 2560 136.55 

1 เมษายน พ.ศ. 2560 - 31 มนีาคม 2561 138.53 

1 เมษายน พ.ศ. 2561 - 31 มนีาคม 2562 145.18 
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โครงการ เอสเจ อินฟินิท วนั บิสซิเนส  

คอมเพลก็ซ ์

กาํไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํา่ 

(ล้านบาท) 

1 เมษายน พ.ศ. 2562 - 31 มนีาคม 2563 146.39 

1 เมษายน พ.ศ. 2563 - 31 มนีาคม 2564 146.61 

1 เมษายน พ.ศ. 2564 - 31 มนีาคม 2565 154.16 

1 เมษายน พ.ศ. 2565 - 31 มนีาคม 2566 154.05 

1 เมษายน พ.ศ. 2566 - 31 มนีาคม 2567 153.96 

ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน พ.ศ. 2567 จนถงึวนัทีค่รบ 9 ปี นับแต่

วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ โดยหากกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนภายหลงัวนัที ่1 กนัยายน พ.ศ. 2558 วงเงนิรบัประกนัจะ

เพิม่ขึน้ตามสดัส่วน 

64.14 

ทัง้น้ี ในทุกๆ สิ้นงวดเวลาทีกํ่าหนดในแต่ละปี หากกําไรจากการดําเนินงานตามจรงิจากตํ่ากว่ากําไรจาก

การดําเนินงานขัน้ตํ่าที ่ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ตกลงรบัประกนัใหไ้วก้บักองทรสัต ์ดบับลวิเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ ตกลงทีจ่ะรบัผดิชอบและชาํระส่วนต่างระหว่างกําไรจากการดําเนินงานตามจรงิและกําไรจากการ

ดาํเนินงานขัน้ตํ่าใหแ้ก่กองทรสัต์ โดยใหเ้ป็นไปตามงวดการจ่ายและตามรายละเอยีดทีร่ะบุในสญัญาตกลง

กระทาํการ 

โดยกําไรจากการดําเนินงานขา้งต้น หมายถงึ รายไดจ้ากการดําเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์

เขา้ลงทุนครัง้แรก เช่น ค่าเช่าและค่าบรกิาร ค่าน้ํา ค่าไฟ ค่าที่จอดรถยนต์ ค่าบรกิารอื่นๆ เป็นต้น ตาม

บญัชทีีป่รากฏในงบรายไตรมาสของกองทรสัต์ทีผ่่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชหีรอืงบการเงนิประจาํปี

ของกองทรสัต์ที่ผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชแีล้ว (แล้วแต่กรณี) ไม่รวมดอกเบี้ยเงนิฝากธนาคาร 

ดอกเบีย้รบัอนัเกดิจากการทีผู่เ้ช่าผดินัด และ กําไรจากการนําเงนิทุนไปลงทุน ปรบัปรุงดว้ยการหกัจํานวน

เงนิรายไดจ้ากการดําเนินงานของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ทีผู่เ้ช่าผดินัดชําระ

และการรบัรูร้ายไดเ้พื่อใหร้ายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารเป็นไปตามทีกํ่าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบริการ 

ลบดว้ย จํานวนรวมของ (ก) ค่าใชจ้่ายในการดําเนินงานของโครงการ เอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอม

เพลก็ซ์ (ข) ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าตวัแทนหรอืนายหน้า (Agency) เพื่อจดัหาผูเ้ช่า 

(ค) ค่าบํารุงรกัษาและซ่อมแซมทรพัยส์นิ (Maintenance Expense) (ง) ค่าภาษีโรงเรอืน และภาษีป้าย (จ) 

ค่าใช้จ่ายประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risk Insurance) ประกันภัยความรับผิดชอบต่อ

บุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) และประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption 

Insurance) และ (ฉ) ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีเ่กดิขึน้จากการดําเนินการตามปกตขิองโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั 

บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์ ซึ่งไม่ใช่เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นโดยเฉพาะเน่ืองจากเป็นทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้า

ลงทุน ทัง้น้ี ค่าใช้จ่ายดงัต่อไปน้ีจะไม่นํามาหกัออกจากรายได้จากการดําเนินงานของอสงัหารมิทรพัย์ที่

กองทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรก (1) ค่าประเมนิราคาทรพัย์สนิ ค่าสอบบญัช ีค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ีค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการรบัและดํารงหน่วยทรสัต์
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เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่จะต้องจ่ายให้ตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ บรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั ค่าธรรมเนียมในการ

ออกเช็คหรอืโอนเงนิประโยชน์ใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ รวมตลอดจน ค่าใช้จ่ายอื่นใดที่หากกองทรสัต์มไิด้

เป็นเจา้ของทรพัย์สนิไม่จําเป็นต้องมค่ีาใชจ้่ายดงักล่าว (2) รายการกําไรหรอืขาดทุนทางบญัชทีีย่งัไม่รบัรู้

จากการประเมนิราคาทรพัยส์นิ (3) ค่าใชจ้่ายทีจ่ดัเป็นค่าใชจ้่ายฝ่ายทุน (Capital Expenditure) (4) ต้นทุน

ทางการเงนิของกองทรสัต์ รวมทัง้ดอกเบี้ยจ่าย (5) การจ่ายชําระคนืเงนิต้นตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู้ (6) 

ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการจดัการประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์ รวมทัง้การตัง้ที่ปรึกษาต่างๆ ของกองทรสัต์ที่

เกีย่วขอ้งกบัการดาํเนินเรื่องดงักล่าว และ (7) ค่าเผื่อหน้ีจะสญู 

2) การรบัประกนัรายไดจ้ากผูป้ระกนัรายได ้

รายการ 
31 มีนาคม 2566 

(ล้านบาท) 

31 มีนาคม 2565  

(ล้านบาท) 

ผลต่าง 

(ร้อยละ) 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการ

ดาํเนินงานขัน้ตํ่า 
30.98 39.23 (21.03) 

3) ขอ้มลูอนัดบัความน่าเชื่อถอื และ สรุปฐานะทางการเงนิของผูร้บัประกนัรายได ้

• ข้อมูลอนัดบัความน่าเช่ือถือของ ดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 

รายการ อนัดบัความน่าเช่ือถือ 

อนัดบัเครดติองคก์ร A- 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ Stable 

หมายเหตุ   ขอ้มลูจาก Tris Rating ครัง้ที ่182/2565 ณ วนัที ่17 ตุลาคม 2565 

• ข้อมูลทางการเงินโดยสรปุของดบับลิวเอชเอ คอรป์อเรชัน่ สาํหรบัปี 2562 - 2565 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 31-ธ.ค.-64 31-ธ.ค.-65 

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

สินทรพัยร์วม 82,264 82,621 82,769  86,302  

หน้ีสนิรวม 49,163 50,454 48,740  50,690  

รวมส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ ่ 29,478 28,805  30,594  32,050 

ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อํีานาจควบคุม 3,623 3,362  3,436  3,562 

รวมส่วนของเจา้ของ 33,101 32,167 34,030 35,612 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจา้ของ 82,264 82,621 82,769 86,302 
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งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 31-ธ.ค.-64 31-ธ.ค.-65 

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

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 1,658 1,842  2,014   2,031  

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 7,157 3,535  6,539   9,733  

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 1,648 1,537  1,864   1,965  

รวมรายได้ 10,463 6,914 10,417 13,729 

ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าและบรกิาร (802) (841)  (951) (1,056) 

ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ (4,655) (2,055)  (3,605) (5,362) 

ตน้ทุนจากการขายสนิคา้ (944) (945)  (1,107) (1,174) 

กาํไรขัน้ต้น 4,062 3,073 4,754 6,137 

รายไดอ้ื่น 977 1,284  1,222  1,253 

ค่าใชจ้่ายในการขาย (326) (145)  (122)  (407) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (1,405) (1,159)  (1,482) (1,575) 

ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ - 9  - - 

ตน้ทุนทางการเงนิ (986) (1,112)  (1,146) (1,126) 

ส่วนแบ่งกําไรจากบรษิทัร่วมและการร่วม

คา้ 
1,946 1,209  325   585  

กาํไรก่อนภาษีเงินได้ 4,268 3,158  3,551  4,867  

ภาษเีงนิได ้ (305) (293)  (679)  (546) 

กาํไรสาํหรบัปี 3,963 2,865 2,873 4,321 

กําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น 1,840 (1,643) 691 (312) 

กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี 5,803 1,221 3,564 4,010 

 

งบกระแสเงินสด 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 31-ธ.ค.-64 31-ธ.ค.-65 

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

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรม

ดาํเนินงาน 
2,178 2,626 2,674 4,422 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรม

ลงทุน 
(4,532) (1,528) 1,752 (39) 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรม

จดัหาเงนิ 
1,915 17 (4,660) (818) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด

เพ่ิมขึ้น(ลดลง)สุทธิ 
(439) 1,115 (235) 3,565 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 3,172 2,681 3,794 3,573 

ผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่นของเงนิสด

และรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
(52) (1) 13 10 
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งบกระแสเงินสด 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 31-ธ.ค.-64 31-ธ.ค.-65 

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

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดส้ิน

ปี 
2,681 3,794 3,573 7,148 

หมายเหตุ  งบการเงินรวมข้างต้น ได้ร ับการตรวจสอบโดยคุณชาญชัย ชัยประสิทธิ์ ผู้สอบบัญชีรบัอนุญาตเลขที ่3760 และ 

คุณบุญเรอืง เลศิวเิศษวทิย์ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่6552 บรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบเีอเอส จํากดั ซึง่เป็นผูส้อบ

บญัชทีีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

• การวิเคราะห์ผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ สาํหรบัปี 

2565 มีดงัน้ี 

ภาพรวมเศรษฐกิจและบริษทั 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

ณ วนัที่ 30 พฤศจิกายน 2565 รายงานของคณะกรรมการการเงิน (กนง.) ประเมินว่าเศรษฐกิจไทยมี

แนวโน้มขยายตวัไดต้่อเน่ืองทีร่อ้ยละ 3.2 3.7 และ 3.9 ในปี 2565 2566 และ 2567 ตามลําดบั โดยมสีาเหตุ

หลกัมาจาก (1) ภาคการท่องเทีย่วมแีนวโน้มฟ้ืนตวัเรว็ขึน้ จํานวนนักท่องเทีย่วต่างชาตคิาดวา่จะเพิม่ขึน้ปี

ละ 3.5 ล้านคน จากประมาณการ ณ เดอืนพฤศจกิายน 2565 มาอยู่ที่ 25.5 และ 34 ล้านคน ในปี 2566 

และ 2567 ตามลําดบั และ (2) การบริโภคภาคเอกชนจะได้รบัแรงส่งต่อเน่ืองจากการจ้างงานและการ

กระจายรายไดข้องลูกจา้งในภาคบรกิารและผูป้ระกอบอาชพีอสิระทีม่จีํานวนมาก (ประมาณ 18.4 ล้านคน 

หรอืร้อยละ 67 ของแรงงานนอกภาคเกษตรทัง้หมดในปี 2565) อย่างไรก็ตามการชะลอตวัของเศรษฐกจิ

โลกจะทาํใหภ้าคการส่งออกขยายตวัลดลงส่งผลใหแ้นวโน้มการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิในภาพรวมยงัใกลเ้คยีง

เดมิ อย่างไรกด็ ียงัต้องตดิตามแนวโน้มเศรษฐกจิโลกทีม่คีวามไม่แน่นอนสูงและอาจชะลอตวัมากกว่าคาด 

รวมถงึความต่อเน่ืองของการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเทีย่วดว้ยเช่นกนั 

ในขณะทีร่ายงานล่าสุดของ SCB EIC กไ็ดม้กีารปรบัประมาณการเศรษฐกจิไทยปี 2565 เป็น 3.2% (เดมิ 

3.0%) จากแรงส่งของการท่องเทีย่วทีฟ้ื่นตวัต่อเน่ือง และการบรโิภคภาคเอกชนทีไ่ด้รบัอานิสงสจ์ากภาค

การท่องเทีย่วและบรกิารทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึรายไดแ้รงงานทีป่รบัดขีึน้ สาํหรบัปี 2566 น้ี SCB EIC ปรบัลด

คาดการณ์การเตบิโตของเศรษฐกจิไทยเป็น 3.4% (เดมิ 3.7%) ตามแนวโน้มเศรษฐกจิโลกทีช่ะลอลงมาก

ภายใต้ความไม่แน่นอนทีสู่งขึน้ บางประเทศหลกัจะเขา้สู่ภาวะเศรษฐกจิถดถอย ส่งผลให้การส่งออกและ

การลงทุนของไทยชะลอลงตาม อย่างไรก็ตาม SCB EIC คาดว่าเศรษฐกิจไทยจะยงัมีแรงส่งจากการ

ท่องเที่ยวทีฟ้ื่นตวัได้ดจีากจํานวนนักท่องเทีย่วต่างชาตทิี่เพิม่ขึน้ โดยได้ประเมนิว่า จํานวนนักท่องเทีย่ว

ต่างชาตจิะอยู่ที ่28.3 ล้านคนในปี 2566 จากความต้องการท่องเทีย่วทีย่งัอยู่ในระดบัสูงและจนีมแีนวโน้ม

ทยอยผ่อนคลายนโยบาย Zero-Covid อีกทัง้ การท่องเที่ยวในประเทศเติบโตดีกลบัไปใกล้ระดบัก่อน  

Covid-19 ส่งผลให้รายได้ภาคการท่องเที่ยวและบรกิารทีเ่กี่ยวขอ้ง รวมถึงการบรโิภคขยายตวัดตี่อเน่ือง 

ทัง้น้ีเศรษฐกจิไทยยงัฟ้ืนตวัไม่ทัว่ถงึในกลุ่มครวัเรอืนและธุรกจิทีย่งัเปราะบาง สาํหรบัเงนิเฟ้อทัว่ไป คาดว่า

จะทยอยลดลงไดช้า้และยงัสูงกว่ากรอบเป้าหมายอยู่ที ่6.1% และ 3.2% ในปี 2565 และ 2566 ตามลําดบั 
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เน่ืองจากราคาพลงังานและอาหารที่ยงัมแีนวโน้มอยู่ในระดบัสูง และส่งผลต่อเน่ืองไปเงนิเฟ้อพืน้ฐาน ซึ่ง

ขอ้มลูดงักล่าวกส็อดคลอ้งกบัขอ้มลูในรายงานของศูนยว์จิยักสกิรไทยทีไ่ดป้รบัประมาณการเศรษฐกจิไทยปี 

2566 ขึน้มาอยู่ที ่3.7% จาก 3.2% อนัเป็นผลมาจากผลบวกต่อภาคการท่องเทีย่วและการส่งออกไทย โดย

ในปีน้ีคาดว่าจะมนัีกท่องเที่ยวชาวจนีเขา้มาราว 4.7 ล้านคน ส่งผลให้จํานวนนักท่องเที่ยวรวมอยู่ที่ราว 

25.5 ลา้นคน (กรอบ 24-26 ลา้นคน) ขณะที ่การส่งออกโดยรวมหดตวัลดลงมา 0.5% เน่ืองจากการส่งออก

สนิคา้ไปจนีโดยเฉพาะในหมวดสนิคา้ผูบ้รโิภคคาดว่าจะขยายตวัมากขึน้ แมว้่าการชะลอตวัของเศรษฐกจิ

โลกในภาพรวมจะยงัคงกดดนัการส่งออกไทยอยู่ 

สําหรับประเทศเวียดนาม สํานักงานสถิติเวียดนาม (GSO) ก็ได้เปิดเผยตัวเลขผลิตภัณฑ์มวลรวม

ภายในประเทศ หรอื GDP ของเวยีดนามว่ามกีารขยายตวัถงึ 8.02% ในปี 2565 นับเป็นการขยายตวัรายปี

เร็วที่สุดนับตัง้แต่ปี 2540 ซึ่งเป็นผลมาจากแรงหนุนจากยอดค้าปลีกภายในประเทศและการส่งออกที่

แขง็แกร่ง โดยตวัเลข GDP น้ีสูงกว่ากรอบเป้าหมายอย่างเป็นทางการของรฐับาลซึ่งอยู่ที่ 6.0% - 6.5% 

และการขยายตวัเพยีง 2.58% ในปี 2564 หากพจิารณาถงึมูลค่าการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ หรอื 

FDI ซึ่งเป็นหน่ึงในปัจจยัขบัเคลื่อนทางเศรษฐกจิทีส่ําคญัของประเทศเวยีดนามจะพบว่าในปี 2565 FDI ที่

ไหลเขา้สู่ประเทศเวยีดนามนัน้มมีูลค่าถงึ 27,718 ล้านเหรยีญสหรฐัฯ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 89 ของมูลค่า

การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศของปีก่อน แม้ว่าเศรษฐกิจในปี 2565 จะมีการเติบโตอย่างรวดเร็ว 

อย่างไรกต็าม เศรษฐกจิเวยีดนามเองกต็อ้งเผชญิกบัความทา้ทายในอนาคตทีอุ่ปสงคท์ัว่โลกอ่อนตวัลงและ

ย่อมส่งผลกระทบต่อการส่งออกสนิคา้ ทัง้น้ี ในปี 2566 รฐับาลเวยีดนามไดต้ัง้เป้า GDP เตบิโต 6.5% และ

อตัราเงนิเฟ้ออยู่ที ่4.5%  

ภาพรวมการส่งเสริมการลงทุน 

ในปี 2565 ทีผ่่านมา มโีครงการขอรบัการส่งเสรมิการลงทุนรวมทัง้สิน้ 2,119 โครงการ เพิม่ขึน้รอ้ยละ 41 

เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปี 2564 และมเีงนิลงทุน 664,630 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 39 นับว่าเป็นมลู

ค่าทีส่งูทีสุ่ดนับตัง้แต่เกดิสถานการณ์โควดิ ในขณะเดยีวกนั การออกบตัรส่งเสรมิ ซึง่เป็นขัน้ทีใ่กลจ้ะลงทุน

จรงิมากทีสุ่ด กม็แีนวโน้มทีด่ขี ึน้ในปี 2565 มโีครงการทีอ่อกบตัรส่งเสรมิรวม 1,490 โครงการ เพิม่ขึน้รอ้ย

ละ 9 และมีมูลค่าเงินลงทุน 489,090 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 21 เป็นสัญญาณที่ดีว่า ในระยะ 1-2 ปี

ขา้งหน้า จะมกีารลงทุนจรงิทีม่ากยิง่ขึน้ 

สําหรบัการขอรบัการส่งเสริมการลงทุนใน 12 อุตสาหกรรมเป้าหมายในปี 2565 มีมูลค่าเงินลงทุนรวม 

468,668 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 71 ของมลูค่าการขอรบัการส่งเสรมิทัง้หมด โดยเงนิลงทุนส่วนใหญ่อยู่ใน

อุตสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกสแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้า อุตสาหกรรมยานยนตแ์ละชิน้ส่วน อุตสาหกรรมเกษตรและ

แปรรูปอาหาร อุตสาหกรรมปิโตรเคมแีละเคมภีณัฑ์ และอุตสาหกรรมดจิทิลั นอกเหนือจากอุตสาหกรรม

เป้าหมายแล้วยงัมีธุรกิจที่มีมูลค่าเงินลงทุนสูง ได้แก่ กิจการผลิตพลังงานไฟฟ้า โดยเฉพาะพลงังาน

หมุนเวยีน กจิการพฒันานิคมอุตสาหกรรม กจิการขนส่งและโลจสิตกิส ์โดยในปีทีผ่่านมา มโีครงการลงทุน

ขนาดใหญ่ในหลายกจิการ เช่น กจิการผลติรถยนตไ์ฟฟ้าทัง้แบบ BEV, PHEV และ Hybrid มูลค่ารวมกว่า 
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53,000 ลา้นบาท (ผูล้งทุนรายสาํคญั เช่น บวีายด ีและฮอรษิอน พลสั) และกจิการ Data Center มลูค่ารวม

กว่า 42,000 ลา้นบาท (ผูล้งทุนรายสาํคญั เช่น อะเมซอน เวบ็ เซอรว์สิ (AWS)) เป็นตน้ 

หากพิจารณาถึงการลงทุนจากต่างประเทศ หรือ FDI ในปี 2565 นัน้มีมูลค่าสูงถึง 433,971 ล้านบาท 

เพิม่ขึ้น ร้อยละ 36 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปี 2564 โดยประเทศจนี มมีูลค่าการขอรบัการส่งเสรมิ

สูงสุด 77,381 ล้านบาท รองลงมาเป็นประเทศญี่ปุ่น มูลค่า 50,767 ล้านบาท และ ประเทศสหรฐัอเมรกิา 

มูลค่า 50,296 ล้านบาท สําหรบัการลงทุนในพื้นทีเ่ป้าหมาย EEC พบว่ามกีารขอรบัส่งเสรมิจํานวน 637 

โครงการ คดิเป็นเงนิลงทุนรวม 358,833 ล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 84 โดยมูลค่าเงนิลงทุนกระจุกตวัอยู่ใน

อุตสาหกรรมเป้าหมาย เช่น อุตสาหกรรมยานยนต์และชิ้นส่วน อิเล็กทรอนิกส์และเครื่องใช้ไฟฟ้า 

อุตสาหกรรมเทคโนโลยชีวีภาพ และอุตสาหกรรมอื่น ๆ เช่น กจิการผลติพลงังานไฟฟ้า กจิการพฒันานิคม

อุตสาหกรรม กจิการขนถ่ายสนิคา้สาํหรบัเรอืบรรทุกสนิคา้ เป็นตน้  

สําหรบัประเทศเวียดนาม การลงทุนโดยตรงจากต่างชาติ ณ 20 ธนัวาคม 2565 มียอดรวมเงินทุนจด

ทะเบยีน (Registered Capital) ทัง้สิน้ 27,718 ลา้นเหรยีญสหรฐัฯ (ลดลงรอ้ยละ 11.0) เมื่อเปรยีบเทยีบกบั

ช่วงเดียวกันของปีที่ผ่านมา โดยแบ่งเป็น (1) โครงการใหม่รวมทัง้สิ้น 2,036 โครงการ (เพิ่มขึ้นร้อยละ 

17.1) คดิเป็นเงนิทุนจดทะเบยีน 12,446 ล้านเหรยีญสหรฐัฯ (ลดลงร้อยละ 18.4) (2) โครงการปรบัเพิ่ม

เงนิทุนรวมทัง้สิ้น 1,107 โครงการ (เพิม่ขึ้นร้อยละ 12.4) คดิเป็นเงนิทุนจดทะเบยีน 10,118 ล้านเหรยีญ

สหรฐัฯ (เพิม่ขึน้รอ้ยละ 12.2) และ (3) เงนิทุนจดทะเบยีนสําหรบัการซื้อหุน้จํานวน 3,566 รายการ (ลดลง

รอ้ยละ 6.1) คดิเป็นมลูค่าเงนิลงทุนรวมทัง้สิน้ 5,154 ลา้นเหรยีญสหรฐัฯ (ลดลงรอ้ยละ 25.5) ทัง้น้ี โครงการ

ลงทุนจากต่างชาติมกีารเบิกจ่ายเงินทุน (Realized Capital) ในปี 2565 รวมทัง้สิ้น 22,396 ล้านเหรียญ

สหรฐัฯ เพิม่ขึน้รอ้ยละ 13.5 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน  

ภาพรวมของบริษทัฯ ปี 2565 

ธุรกิจโลจิสติกส์ ในปี 2565 มผีลการดําเนินงานเตบิโตอยา่งโดดเด่น จากอานิสงสจ์ากการเปิดประเทศ ที่

ส่งผลให้ภาพรวมเศรษฐกิจมกีารฟ้ืนตัว และสภาวะการลงทุนกลบัมาคกึคกัอีกครัง้ โดย ณ สิ้นปี 2565 

สามารถลงนามสัญญาเช่าโครงการ Built-to-Suit และโรงงาน/คลังสินค้าสําเร็จรูปเพิ่มเติม รวมทัง้สิ้น 

136,332 ตารางเมตร และยงัมสีญัญาเช่าระยะสัน้ทีใ่หผ้ลตอบแทนสูงรวม 135,012 ตารางเมตร ส่งผลใหม้ี

พืน้ทีค่ลงัสนิคา้ภายใต้การถอืครองและบรหิารทัง้หมด 2,718,231 ตารางเมตร จากแนวโน้มการเช่าพื้นที่

คลงัสนิคา้คุณภาพสูงทีม่เีพิม่เขา้มาอย่างต่อเน่ือง เหน็ไดจ้ากอตัราการเช่าพื้นที ่(Occupancy Rate) ของ

บรษิทัฯ โดยรวมอยู่ทีร่อ้ยละ 92  

นอกจากน้ี ในปีที่ผ่านมา บริษัทฯ ประสบความสําเร็จจากการเปิดตัวโครงการดับบลิวเอชเอ เมกกะ  

โลจสิติกส์ เซ็นเตอร์ เทพารกัษ์ กม.21 บนเน้ือที่รวมกว่า 400 ไร่ โดยปัจจุบนัมกีารลงนามในสญัญาเช่า

พืน้ทีใ่นเฟส 1 แล้ว ถงึรอ้ยละ 68 หรอืคดิเป็นพืน้ทีเ่ช่ากว่า 130,000 ตารางเมตร กบัลูกคา้ทีด่าํเนินธุรกจิอี

คอมเมริซ์รายใหญ่หลายราย ผูใ้หบ้รกิารดา้นโลจสิตกิส ์(3PL) และผูเ้ช่าหลกัรายอื่นๆ ในกลุ่มสนิคา้อุปโภค

บรโิภค 
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บรษิทัฯ มุ่งมัน่ขยายธุรกจิโลจสิตกิส ์เพื่อตอบโจทย์ความต้องการใหม่ๆ ของลูกคา้ทัง้ในและต่างประเทศ 

โดยเฉพาะประเทศเวยีดนาม ซึ่งถือว่าเป็นประเทศทีม่ศีกัยภาพการเตบิโตทีสู่ง พร้อมทัง้ยงัมุ่งเน้นจดัหา

บริการที่สามารถสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่ลูกค้าด้วยเทคโนโลยีและนวัตกรรมอัจฉริยะ อาทิ Quantum 

Computing, Internet of Things (IoT) และ Data Analytics เป็นต้น โดยขอบเขตที่อยู่ระหว่างการศกึษา 

ได้แก่ คลงัสินค้าอจัฉริยะ การประยุกต์ใช้เทคโนโลยี Quantum Computing เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการ

บรหิารจดัการระบบขนส่งที่เป็นมติรต่อสิ่งแวดล้อม ภายใต้แนวคิด Green Logistics รวมถึงการพฒันา

ความร่วมมอืกบัธุรกจิสตาร์ทอพั ทีม่ศีกัยภาพเพื่อส่งมอบบรกิาร และยกระดบัประสบการณ์ของลูกค้าไป

พรอ้มๆ กนั 

ในส่วนของธุรกิจ Office Solutions ขณะน้ีบรษิทัฯ ไดเ้ดนิหน้าขยายโครงการอาคารสํานักงานใหเ้ช่าที่

สมยัใหม่ในหลากหลายทาํเลทีต่ัง้บนใจกลางกรุงเทพฯ ล่าสุดเตรยีมเปิดตวัโครงการ WHAKW S25 ทีค่าด

ว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในเดอืนกรกฎาคมน้ี โดยปัจจุบนับรษิทัฯ มโีครงการอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าอยู่แลว้ 6 

แห่ง พืน้ทีร่วมกว่า 100,000 ตารางเมตร 

สําหรบัเป้าหมายธุรกิจโลจสิติกส์ ในปี 2566 น้ี บริษัทฯ คาดว่าจะส่งมอบโครงการใหม่และสญัญาใหม่

เพิ่มขึ้นประมาณ 200,000 ตารางเมตร แบ่งเป็นพื้นที่ในประเทศไทย 165,000 ตร.ม. และในเวียดนาม 

35,000 ตร.ม. ใหแ้ก่กลุ่มลูกคา้ต่างๆ อาท ิผูใ้หบ้รกิารดา้นโลจสิตกิส ์(3PL) ภาคสนิคา้อุปโภคบรโิภค และ

ภาคการคา้ปลกี โดยคาดว่าสนิทรพัย์รวมภายใต้กรรมสทิธิแ์ละการบรหิารจะเพิม่สูงถงึ 2,900,000 ตาราง

เมตร นอกจากน้ี บรษิทัฯ ยงัมแีผนการขายทรพัย์สนิสทิธกิารเช่าทรพัยส์นิใหก้บักองทรสัต์ WHART รวม

ทัง้สิน้ประมาณ 142,000 ตารางเมตร คดิเป็นมลูค่าประมาณ 3,250 ลา้นบาท 

ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม ณ สิ้นปี 2565 บรษิทัฯ มยีอดขายที่ดนิรวม 1,899 ไร่ แบ่งเป็นยอดขายที่ดนิใน

ประเทศไทย 1,793 ไร่ และเวียดนาม 106 ไร่ มียอด MOU ที่รอเซ็นสัญญาซื้อขายที่ดิน รวม 899 ไร่ 

(แบ่งเป็นในประเทศ 469 ไร่ และเวยีดนาม 430 ไร่) และมยีอด Backlog รอโอนรวม 468 ไร่ ซึง่เป็นยอดใน

ประเทศไทยทัง้หมด 

ซึ่งสอดคล้องกบัภาพรวมการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจ และการลงทุนทีป่รบัตวัในทศิทางที่ดขี ึ้น จากอานิสงส์

การยา้ยฐานการลงทุน เพื่อหลกีเลี่ยงผลกระทบจากสงครามการคา้ระหว่างจนี-สหรฐัฯ และปัญหาความไม่

สงบระหว่างยูเครน-รสัเซยี รวมทัง้การปฏริูปการเมอืงของจนี ทําใหห้ลากหลายอุตสาหกรรมจดัระบบการ

ผลติครัง้ใหญ่ ส่งผลใหผู้ล้งทุนในแต่ละประเทศ อาท ิจนี ญี่ปุ่ น และสหรฐัฯ ยา้ยฐานการผลติมายงัประเทศ

ไทย เพิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง ซึง่สะทอ้นใหเ้หน็ถงึความเชื่อมัน่ของนักลงทุนทีม่ตี่อศกัยภาพของประเทศไทย 

โดยเฉพาะการเป็นฐานการผลติ และการลงทุนทีส่าํคญัของภูมภิาค จากการมหี่วงโซ่อุปทานทีม่ ัน่คง และมี

เสถียรภาพทีพ่ร้อมจะรองรบัการลงทุนในอุตสาหกรรมใหม่ๆ โดยเฉพาะกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย (S-

Curve) เช่น ยานยนตไ์ฟฟ้า อเิลก็ทรอนิกสอ์จัฉรยิะ และดจิทิลั เป็นตน้ 

WHA Group เป็นผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรมชัน้นําของประเทศ มพีืน้ทีนิ่คมฯ ทัง้ในและต่างประเทศ รวม

ทัง้หมด 71,000 ไร่ โดยมพีืน้ทีพ่รอ้มขายกว่า 4,000 ไร่ และอยู่ระหว่างการเจรจาขายทีด่นิใหก้บัลูกคา้อกี
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จํานวนมาก ซึ่งเป็นพื้นที่รวมกว่า 3,000-4,000 ไร่ โดยกลุ่มหลกัๆ ได้แก่ อุตสาหกรรมยานยนต์ สินค้า

อุปโภคบรโิภค และอเิลก็ทรอนิกส ์ฯลฯ  

ปัจจุบนับรษิทัฯ มนิีคมอุตสาหกรรมทีอ่ยู่ระหว่างการดาํเนินการในประเทศไทย จาํนวน 12 แห่ง โดยมนิีคม

อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ระยอง 36 จํานวน 1,280 ไร่ ซึ่งดําเนินการก่อสรา้งแล้วเสรจ็ในปี 2565 และยงั

มนิีคมฯ อกี 2 แห่งอยู่ระหว่างการดําเนินการพฒันาก่อสรา้ง ไดแ้ก่นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสั

เตรยีล เอสเตท ระยอง เฟส 1 จาํนวน 1,100 ไร่ และ เขตประกอบการอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบุร ี2 

จํานวน 2,400 ไร่ ทีค่าดว่าจะเริม่ก่อสรา้งในปี 2569 อกีทัง้ยงัมแีผนทีจ่ะขยายโครงการนิคมอุตสาหกรรม 

เพิม่เตมิอกี 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการขยายนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอร์ด 4 จํานวน 

570 ไร่ และการขยายโครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ระยอง 36 จาํนวน 400 ไร่ 

ด้านธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมในประเทศเวยีดนาม บริษัทฯ เดินหน้าพฒันาส่วนขยายนิคมอุตสาหกรรม

เพิม่เตมิอย่างต่อเน่ือง โดย ณ สิน้ปี 2565 บรษิทัฯ มยีอดขายทีด่นิรวม 106 ไร่ และยอด MOU รวม 430 

ไร่ ซึ่งสอดคล้องกบัการเตบิโตของเศรษฐกจิเวยีดนาม ทีม่ศีกัยภาพดา้นการดงึดูดการลงทุนจากต่างชาติ 

โดยปัจจุบนั บรษิทัฯ มเีขตอุตสาหกรรมทีเ่ปิดดาํเนินการแลว้ 1 แห่ง และจะขยายโครงการเขตอุตสาหกรรม

ใหม่ ในจงัหวดัหลกัๆ ของเวยีดนาม อีก 2 โครงการ รวมพื้นที่ 20,950 ไร่ ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของแผนการ

ลงทุนในระยะยาวอย่างต่อเน่ือง 

จากความเชื่อมัน่ของนักลงทุนที่มีต่อบริษัทฯ ส่งผลให้บริษัทฯ ตัง้เป้ายอดขายที่ดิน ในปี 2566 ทัง้ใน

ประเทศไทยและเวยีดนาม รวม 1,750 ไร่ ซึง่ใกลเ้คยีงกบัปี 2565 ทีผ่่านมา ซึง่เพิม่ขึน้กว่าเท่าตวั เมื่อเทยีบ

กบัปี 2564 ทีผ่่านมา  

สําหรบัโครงการในเขตอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ โซน 1 – เหงะอาน เฟส 1 ขนาด 900 ไร่ นัน้ มีการ

พฒันาแลว้เสรจ็ และมกีลุ่มลูกคา้เช่าพืน้ที ่อาท ิกลุ่มอุตสาหกรรมชิน้ส่วนยานยนต ์อุตสาหกรรมการแปรรปู

อาหาร วสัดุก่อสรา้ง และอุปกรณ์อเิลก็ทรอนิกส ์กว่ารอ้ยละ 77 ของพืน้ทีเ่ฟสที ่1 เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ โดย

ขณะน้ี บรษิัทฯอยู่ระหว่างการ เร่งดําเนินการก่อสร้างเฟสที่ 2 ขนาดพื้นที่ 2,215 ไร่ อย่างต่อเน่ือง เพื่อ

รองรบัผูป้ระกอบการอุตสาหกรรม ทีค่าดว่าจะมคีวามตอ้งการทีด่นิอุตสาหกรรมสงูขึน้ 

นอกจากน้ี บรษิัทฯยงัได้ลงนามในบนัทกึขอ้ตกลงกบัทางการองค์กรท้องถิ่นของประเทศเวยีดนามเพื่อ

พฒันาเขตอุตสาหกรรม อีก 2 แห่งได้แก่ เขตอุตสาหกรรม WHA Smart Technology Industrial Zone - 

Thanh Hoa พื้นที่ 5,320 ไร่ ในจงัหวดัทญัฮวา้ โดยจะเริม่ดําเนินการก่อสร้างในปี 2567 หรอืต้นปี 2568

และเขตอุตสาหกรรม WHA Smart Eco Industrial Zone – Quang Nam พืน้ที ่2,500 ไร่ ซึ่งตัง้อยู่ใจกลาง

ของภาคกลาง ระหว่างจงัหวดัดานังและจงัหวดักว๋างหงาย โดยคาดว่าจะไดร้บัการอนุมตัใิบอนุญาตต่างๆ 

ในปี 2569 หรอื 2570และหากทุกอย่างแลว้เสรจ็สามารถดาํเนินการก่อสรา้งไดท้นัท ี

ด้านบริษัท บีไอจี ดบับลิวเอชเอ อินดสัเทรียลแก๊ส จํากัด หรือ “BIG WHA” ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทุน กับ 

บรษิทั  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 25 

 

บางกอกอินดสัเทรยีลแก๊ส จํากดั “บไีอจ”ี นัน้ บรษิัทฯ ยงัคงมุ่งเน้นขยายผลติภณัฑ์และบรกิารที่มมีูลค่า

สงูขึน้ อาท ิ 

การจดัหาก๊าซไนโตรเจน โดยจะขยายให้บริการไปยงันิคมอุตสาหกรรมอื่นๆ นอกเหนือจากปัจจุบนัที่

ใหบ้รกิารในนิคมอุตสาหกรรมอสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) รวมถงึก๊าซอุตสาหกรรมประเภทอื่นๆ อกีดว้ย 

ในปี 2566 บริษัทฯ ยังเปิดให้บริการไฟเบอร์ออพติคใต้ดิน (FTTx) ให้แก่ผู้ให้บริการโทรคมนาคม 

ไดแ้ก่AWN, True และ Dtac ในนิคมอุตสาหกรรมของบรษิทัฯ ทัง้ 11 แห่ง ในประเทศไทย และใหบ้รกิาร

เช่าเสาโทรคมนาคม เพื่อตดิตัง้อุปกรณ์รบักระจายสญัญาณเครอืข่าย 5G ในนิคมอุตสาหกรรม 3 แห่ง โดย

คาดว่าจะขยายใหค้รอบคลุมนิคมอุตสาหกรรมอื่นๆเพิม่เตมิในปีน้ี 

ธุรกิจสาธารณูปโภค (น้ํา) สําหรบัปี 2565 ธุรกจิน้ําปรบัตวัดขีึ้นกว่าปีที่ผ่านมา โดยบรษิัทฯ มปีรมิาณ

ยอดขายและบรหิารน้ํา ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ รวมสาํหรบัไตรมาส 4 และปี 2565 รวมเท่ากบั 33.6 

ลา้นลูกบาศกเ์มตร และ 145.3 ลา้นลูกบาศกเ์มตร ตามลําดบั  

โดยมปีรมิาณการจาํหน่ายน้ําภายในประเทศ ในไตรมาส 4/2565 จาํนวน 25.9 ลา้นลูกบาศกเ์มตร ชะลอตวั

ลงเลก็น้อย เมื่อเทยีบจากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน เน่ืองจากปรมิาณยอดจําหน่ายน้ําเพื่ออุตสาหกรรม

และปรมิาณการบรหิารจดัการน้ําเสยีลดลง อย่างไรก็ตาม ปรมิาณยอดจําหน่ายผลติภณัฑ์น้ํามูลค่าเพิม่ 

(Value Added Product) ปรบัตัวเพิ่มขึ้นจากการเปิดดําเนินการเชิงพาณิชย์ (COD) ของ WHAUP AIE 

ในช่วงเดอืนตุลาคมของปีทีผ่่านมา รวมถงึไดร้บัปัจจยัสนับสนุนจากความต้องการใชน้ํ้าเพิม่เตมิจากกลุ่ม

ลูกคา้โรงไฟฟ้า ส่งผลใหป้รมิาณยอดขายและบรหิารน้ําในประเทศรวม ทัง้ปี 2565 อยู่ทีร่ะดบั 116.8 ล้าน

ลูกบาศก์เมตร เติบโตเพิม่ขึน้จากปีก่อน ซึ่งเป็นการสะทอ้นใหเ้หน็ถงึความมุ่งมัน่การใหบ้รกิาร จําหน่าย

ผลติภณัฑน้ํ์ามลูค่าเพิม่ ผลติภณัฑน้ํ์าดบิ และปรมิาณการบรหิารจดัการน้ําเสยีของบรษิทัฯ ไดเ้ป็นอย่างด ี 

ส่วนยอดขายน้ําในเวยีดนามในไตรมาส 4 และ ปี 2565 มยีอดจาํหน่ายน้ํารวมตามสดัส่วนการถอืหุน้เทา่กบั 

7.7 ล้านลูกบาศก์เมตร และ 28.4 ล้านลูกบาศก์เมตร ตามลําดับ ซึ่งปรับตัวในทิศทางที่ดีขึ้นอย่างมี

นัยสาํคญั เน่ืองจากปรมิาณการจาํหน่ายน้ําของโครงการ Duong River เพิม่ขึน้จากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิ 

ในเวียดนาม ภายหลงัจากการเปิดประเทศ รวมถึงบรษิัทฯ สามารถขยายฐานลูกค้า และเพิ่มพืน้ที่การ

ใหบ้รกิารน้ําประปาไดค้รอบคลุมมากขึน้  

ขณะเดยีวกนัทางบรษิทัฯ ยงัไดม้กีารเปิดดาํเนินการ โครงการโรงผลติน้ําและโรงบําบดัน้ําเสยีแห่งใหม่ เพื่อ

รองรบัการขยายตวัของความตอ้งการใชน้ํ้าทีเ่พิม่ขึน้ต่อเน่ือง ประกอบดว้ย โรงผลติน้ําและโรงบําบดัน้ําเสยี

กําลงัการผลติรวม 3.3 ล้านลูกบาศกเ์มตรต่อปี ภายในนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ระยอง 36 รวมถงึ

เตรยีมดําเนินการก่อสรา้งโรงบําบดัน้ําเสยีแห่งใหม่ ภายในนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล 

เอสเตท ระยอง ซึ่งมกํีาลงัการผลติรวมกว่า 5.8 ล้านลูกบาศก์เมตรต่อปี พร้อมกนัน้ียงัได้เร่งดําเนินการ

โครงการจดัหาน้ําดบิทดแทน เพื่อสรา้งความมัน่คงดา้นการจดัหาทรพัยากรน้ํา อกีจํานวน 2 โครงการ คดิ

เป็นกําลงัการผลติน้ํารวม 10 ล้านลูกบาศก์เมตรต่อปี โดยโครงการน้ําดบิแห่งแรก มขีึ้นเพื่อรองรบันิคม

อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ระยอง 36 และเขตประกอบการอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ระยอง ซึง่ขณะน้ีได้
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เริม่ดาํเนินการแลว้ ส่วนโครงการทีส่องในนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 4 จะเริม่ก่อสรา้ง

ในไตรมาสแรกของปี 2566 

ส่งผลให้ในปี 2566 บริษัทฯ มีการตัง้เป้ายอดการจําหน่ายและบริหารจัดการน้ํารวมที่ระดบั 168 ล้าน

ลูกบาศก์เมตร แบ่งเป็นยอดจําหน่ายและบรหิารจดัการน้ําภายในประเทศ ซึ่งคาดว่าจะเพิม่ขึ้นเป็น 135 

ลา้นลูกบาศกเ์มตร และสดัส่วนยอดจาํหน่ายน้ําจากธุรกจิสาธารณูปโภคในประเทศเวยีดนาม ทีปั่จจุบนัเปิด

ใหบ้รกิาร 3 โครงการ อกีจาํนวน 33 ลา้นลูกบาศกเ์มตร 

ในส่วนของธุรกิจไฟฟ้า บริษัทฯ เดินหน้าขยายพอร์ทการลงทุนในการพัฒนาโซลูชันด้านพลังงาน 

โดยเฉพาะพลงังานหมุนเวยีน (Renewable Energy) โดยปีทีผ่่านมามกีารเซน็สญัญาโครงการโซลาร์รฟูท็

อป เพิม่ 31 สญัญา แบ่งเป็นโครงการ Private PPA จํานวน 26 สญัญา มขีนาดการผลติไฟฟ้ารวม 41 เม

กะวตัต์ และโครงการ EPC service จํานวน 5 สญัญา มขีนาดกําลงัการผลติไฟฟ้ารวม 9 เมกะวตัต์ ทําให ้

ณ สิ้นปี 2565 บรษิัทฯ มีจํานวนเซ็นสญัญาโครงการ Private PPA สะสมที่ 133 เมกะวตัต์ นอกจากน้ี 

บรษิทัฯ สามารถเปิดดาํเนินการเชงิพาณิชย ์(COD) เพื่อผลติและจาํหน่ายไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติย์ใหก้บั

ลูกค้าเพิ่มเติม อีก 37 เมกะวตัต์ ส่งผลให้บรษิัทฯ มีกําลงัการผลิตโครงการโซลาร์ที่เปิดดําเนินการเชงิ

พาณิชยร์วม 94 เมกะวตัต ์

ในปี 2565 บรษิัทฯ ได้เซ็นสญัญากบับรษิัท ฟอร์ด มอเตอร์ คมัปะนี (ประเทศไทย) เพื่อติดตัง้ระบบผลติ

ไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติย์บนหลงัคาทีจ่อดรถ ขนาดกําลงัผลติไฟฟ้า 7.7 เมกะวตัต์ บนพืน้ทีร่วม 32,200 

ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อีสเทริ์นซีบอร์ด 1 นับเป็นการติดตัง้ระบบผลติ

ไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ที่ใหญ่ที่สุดในประเทศไทย ทําให้สิ้นปี 2565 บริษัทฯ มีสญัญาซื้อขายไฟฟ้า 

(PPA) ตามสดัส่วนการถอืหุน้รวมอยู่ที ่683 เมกะวตัต ์

นอกจากน้ี บรษิัทฯ มกีารนําโซลูชนัดจิทิลัที่เป็นนวตักรรมใหม่ๆเขา้มาใช ้เพื่อเป็นการต่อยอดทางธุรกจิ 

โดยได้ร่วมมือกับ ปตท. และ Sertis ในการพฒันาแพลตฟอร์มการซื้อขายพลงังานแบบ Peer-to-Peer 

Energy Trading ภายใต้ชื่อ Renewable Energy Exchange ("RENEX") โดยแพลตฟอร์มดงักล่าว ได้นํา

เทคโนโลยบีลอ็กเชนมาช่วยเพิม่ประสทิธภิาพความปลอดภยัของการทาํธุรกรรม และไดเ้ริม่นําไปใชใ้นการ

ซื้อขายไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทติย์ในกลุ่มลูกคา้ภายในนิคมอุตสาหกรรมของบรษิทัฯ โดยมลูีกคา้ชัน้

นําเขา้ร่วมแลว้จาํนวน 54 ราย ซึง่อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม 3 แห่งของดบับลวิเอชเอ ไดแ้ก่นิคมอุตสาหกรรม

ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 2 และนิคมอุตสาหกรรม

อีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) และบริษัทฯ มีแผนการศึกษาและพฒันาให้สามารถเกิดการซื้อขายคาร์บอน

เครดติ ในแพลตฟอรม์ดงักล่าว โดยเบือ้งตน้ไดล้งทะเบยีนโครงการพลงังานแสงอาทติยก์บัโครงการลดก๊าซ

เรือนกระจกภาคสมัครใจตามมาตรฐานของประเทศไทย (Thailand Voluntary Emission Reduction 

Program: T-VER) และ I-REC หรอืใบรบัรองสเีขยีวทีส่ามารถซื้อขายได ้ซึง่ไดร้บัการตรวจสอบและรบัรอง

คุณภาพตามมาตรฐาน I-REC 

พรอ้มกนัน้ี บรษิทัฯ ยงัคงเดนิหน้าขยายธุรกจิทัง้ในประเทศไทย - เวยีดนาม พรอ้มมองหาและเปิดโอกาส

การเขา้ลงทุนใหม่ๆ ในประเทศอื่นๆ เพื่อแสวงหาโอกาสการลงทุนในธุรกจิ New S-Curve อาท ิระบบกกั
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เก็บพลังงานด้วยแบตเตอรี่ (BESS) ไฮโดรเจน การซื้อขายคาร์บอนและการใช้และกักเก็บคาร์บอน 

(CCUS) พรอ้มตัง้เป้าหมายการนําเทคโนโลยแีละนวตักรรมสมยัใหม่ๆ มาประยุกต์ใชใ้นการดําเนินธุรกิจ

อย่างต่อเน่ือง  

อย่างไรกต็าม ในปี 2566 บรษิทัฯ ตัง้เป้าสญัญาซื้อขายไฟฟ้า (PPA) ทีล่งนามแลว้ 847 เมกะวตัต ์เพิม่จาก 

683 เมกะวตัตใ์นปี 2565 ประกอบดว้ยพลงังานฟอสซลิ พลงังานสิน้เปลอืง (Conventional Power) 547 เม

กะวตัต ์พลงังานแสงอาทติย ์(Solar Energy) 133 เมกะวตัต ์และพลงังานจากขยะอุตสาหกรรม (Waste to 

Energy) 3 เมกะวตัต์ พร้อมเร่งเดนิหน้าพฒันาโครงการพลงังานหมุนเวยีน (Renewable Energy) อย่าง

ต่อเน่ือง เพื่อขบัเคลื่อนเป้าหมายสญัญาซื้อขายไฟฟ้า (PPA) ใหไ้ดต้ามแผนทีว่างไว ้300 เมกะวตัต ์

ธุรกิจดิจิทัลบริษัทฯ มุ่งมัน่เดินหน้าการทรานสฟอร์มองค์กรสู่ดิจิทัล เพื่อก้าวสู่การเป็น Technology 

Company ตามเป้าหมายในปี 2567 โดยได้ปรบัเปลี่ยนองค์กรตัง้แต่การวางกลยุทธ์ทางธุรกิจ ทรพัยากร

บุคคล วฒันธรรม ไปจนถงึขัน้ตอนการทาํงานของทุกฝ่าย เพื่อขบัเคลื่อนองค์กรใหม้ศีกัยภาพพรอ้มรบัมอื

กบัยุคดจิทิลั รวมถงึการนําเทคโนโลยเีขา้มาช่วยเพิม่ความสามารถในการเขา้ถงึลูกคา้ และสรา้งผลติภณัฑ์ 

และมลูค่าเพิม่ใหม่ๆ เพื่อเพิม่ความพงึพอใจของลูกคา้ 

อกีทัง้ บรษิทัฯ ยงัผลกัดนัโครงการทรานสฟอร์มธุรกจิสู่ดจิทิลัภายในองค์กร เพื่อเสรมิสรา้งศกัยภาพการ

ดาํเนินงานทัง้การเพิม่ผลติภาพ (Productivity) ประสทิธภิาพ (Efficiency) การเขา้ถงึ (Accessibility) และ

ความปลอดภยัด้านดจิทิลั (Cyber Security) พร้อมทัง้ส่งเสรมิการทํางานร่วมกนัระหว่างกลุ่มธุรกจิต่างๆ 

อาทิ การพฒันาแดชบอร์ดภายในองค์กร เพื่อตรวจสอบแผงพลงังานแสงอาทิตย์และอุปกรณ์ตรวจจบั

ประสทิธภิาพ เครื่องมอืวเิคราะห ์ระบบอตัโนมตั ิและอุปกรณ์อจัฉรยิะต่างๆ เป็นตน้ 

โดยในปีทีผ่่านมามกีารเปิดตวัแอปพลเิคชนั WHAbit หรอื โซลูชนั สาํหรบัดจิทิลัเฮลธแ์ครท์ีไ่ดม้กีารพฒันา

อย่างต่อเน่ือง และกําหนดเปิดตวัเวอร์ชนัที่สอง ในไตรมาสที่ 2 ปี 2566 ด้วยฟีเจอร์การแสดงขอ้มูลดว้ย

ภาพ (Data Visualization) และคําแนะนําส่วนบุคคล พร้อมทัง้เตรียมแผนเปิดตวั Meta W ซึ่งเป็นเมตา

เวริส์ ดา้นอุตสาหกรรมรายแรก ทีจ่ะเป็นการเสรมิความแขง็แกร่งใหก้บัธุรกจิของบรษิทัฯ ในยุคดจิทิลั ทัง้น้ี 

Meta W จะนําเสนอ Digital Twin โดยลูกค้าสามารถเข้าไปสมัผสั และมีประสบการณ์เสมือนจริงทัง้ใน

รปูแบบของกจิกรรม การดาํเนินงาน โมเดลธุรกจิรปูแบบใหม่ และในอนาคต ดบับลวิเอชเอ ดจิทิลั มแีผนที่

จะขยายผลติภณัฑแ์ละบรกิารเพื่อนําเสนอแก่ลูกคา้ทัง้ภายในและภายนอกระบบนิเวศของกลุ่มบรษิทัฯ 

ทัง้น้ี บรษิัทฯ ได้ประกาศเดนิหน้าขบัเคลื่อนธุรกิจสู่เป้าหมายการสร้างผลติภณัฑ์ และบรกิารใหม่ๆ เพื่อ

สร้างการเติบโตอย่างยัง่ยนืทุกมติิ ผ่านงบลงทุนจํานวน 6.85 หมื่นล้านบาท ใน 4 กลุ่มธุรกิจของดบับลวิ

เอชเอ กรุ๊ป ภายใน 5 ปี  

(ปี 2566-2570) ไดแ้ก่ ธุรกจิโลจสิตกิส ์จํานวน 1.7 หมื่นล้านบาท ธุรกจินิคมอุตสาหกรรม (ดบับลวิเอชเอ 

อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท)์ จาํนวน 2.9 หมื่นลา้นบาท ธุรกจิสาธารณูปโภคน้ํา-ไฟฟ้า (WHAUP) จาํนวน 

1.85 หมื่นล้านบาท และธุรกจิดจิทิลั (ดบับลวิเอชเอ ดจิทิลั) จํานวน 4,000 ลา้นบาท ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ตัง้

เป้ารายไดแ้ละส่วนแบ่งกําไรปกตริวม 5 ปี ไวท้ีร่ะดบั 100,000 ลา้นบาท 
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คาํอธิบายและวิเคราะห์งบการเงิน 

สาํหรบัปี 2565 บรษิทัฯ มรีายไดร้วมและส่วนแบ่งกําไร 15,567.6 ลา้นบาท และมกํีาไรสุทธ ิ4,045.9 ลา้น

บาท โดยเป็นรายไดร้วมและส่วนแบ่งกําไรปกต ิ15,566.4 ลา้นบาท และกําไรสุทธปิกต ิ4,064.5 ลา้นบาท 

โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปี 2565 

งบการเงินรวม 
ปี 2564 ปี 2565 YoY 

ล้านบาท ล้านบาท % 

รายได้รวมและส่วนแบ่งกาํไร ล้านบาท ล้านบาท % 

ตน้ทุนรวม  11,963.9   15,567.6  30.1% 

กําไรขัน้ตน้และส่วนแบ่งกําไร  5,663.0   7,592.4  34.1% 

กาํไรสุทธิ  5,079.2   6,721.9  32.3% 

รายได้รวมและส่วนแบ่งกาํไรจากการดาํเนินงานปกติ/1 

(Normalized Total Revenue) 

 2,590.1   4,045.9  56.2% 

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานปกติ/2 

(Normalized Net Profit) 

 12,077.9   15,566.4  28.9% 

 /1  รายได้รวมและส่วนแบ่งกําไรจากการดําเนินงานปกติ = รายได้รวมไม่รวมผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น กําไร/(ขาดทุน) จาก

รายการพเิศษและ Deferred Revenue Items 

ประเดน็สาํคญั 

• รายได้รวมและส่วนแบ่งกําไร และกําไรสุทธสิําหรบัปี 2565 เท่ากบั 15,567.6 ล้านบาท และ 4,045.9 

ลา้นบาท ตามลําดบั ประกอบดว้ยผลประกอบการปกต ิและผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่นซึง่ส่วนใหญ่

เป็นผลกําไร/ขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain/Loss) หากพิจารณาผลประกอบการปกติ  

บรษิทัฯ มรีายไดร้วมและส่วนแบ่งกําไรจากการดําเนินงาน และกําไรสุทธจิากการดําเนินงานสําหรบัปี 

2565 เท่ากบั 15,566.4 ลา้นบาท และ 4,064.5 ลา้นบาท ตามลําดบั 

• รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารสาํหรบัปี 2565 เท่ากบั 1,044.1 ลา้นบาท ลดลง 10.1% เมื่อเทยีบช่วงเวลา

เดยีวกนัของปี 2564 เน่ืองจากพืน้ทีใ่หเ้ช่าลดลงจากการขายสนิทรพัยเ์ขา้กอง REITs 

• รายไดก้ารขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน สาํหรบัปี 2565 เท่ากบั 2,985.1 ลา้นบาท ลดลง 39.5% 

จากมลูค่าสนิทรพัยท์ีข่ายเขา้กอง REITs และสดัส่วนสนิทรพัย์ทีเ่ป็นของบรษิทัฯ ลดลงจากในปี 2564 

อย่างไรก็ตาม ปี 2565 มกีารรบัรู้ส่วนแบ่งกําไรสําหรบัสนิทรพัย์ทีเ่ป็นของบรษิัทร่วมทุนในการขาย

สินทรัพย์เข้ากอง REITs จํานวน 356.9 ล้านบาท (ซึ่งบริษัทร่วมทุนบันทึกรายได้จากการขาย

สนิทรพัยเ์ป็นจาํนวน 2,078.9 ลา้นบาท) 

• รายได้จากธุรกจิที่ดนิสําหรบัปี 2565 เท่ากบั 6,787.4 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 292.4% เมื่อเทยีบช่วงเวลา

เดยีวกนัของปี 2564 โดยมสีาเหตุหลกัจากการโอนทีด่นิในประเทศทีเ่พิม่ขึน้ 
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• รายได้จากการขายและให้บริการระบบสาธารณูปโภคสําหรับปี 2565 เท่ากับ 2,548.5 ล้านบาท 

เพิ่มขึ้น 8.3% จากช่วงเวลาเดียวกันของปี 2564 เน่ืองจากความต้องการน้ําที่เพิ่มขึ้นในประเทศ 

รวมถงึการเพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากค่าธรรมเนียมจากการขอใชน้ํ้าเกนิกว่าทีจ่ดัสรร (Excessive Charge) 

• รายไดแ้ละส่วนแบ่งกําไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าจากการดาํเนินงาน (Normalized Revenue and 

Share of Profit from Investments in Power Associates) สําหรับปี 2565 เท่ากับ 804.7 ล้านบาท 

ลดลง 32.6% เน่ืองจากผลประกอบการของกลุ่มโรงไฟฟ้า SPP ที่ลดลงจากต้นทุนก๊าซธรรมชาติที่

สงูขึน้และผลประกอบการทีล่ดลงของ Gheco-One อนัเน่ืองมาจากการปิดซ่อมบํารุงนอกแผนงานและ

ต้นทุนถ่านหินที่สูงขึ้น อย่างไรก็ตาม รายได้ธุรกิจพลงังานแสงอาทิตย์เพิม่ขึ้นจากรายได้จากการ

ให้บรกิารติดตัง้แผงลาร์เซลล์ (EPC) และการเพิม่กําลงัการผลติ (MW) จากการเปิดดําเนินการเชงิ

พาณิชย ์(COD) 

• ต้นทุนทางการเงิน สําหรบัปี 2565 เท่ากับ 1,126.2 ล้านบาท ลดลง 1.7% เมื่อเทียบกับช่วงเวลา

เดยีวกนัของปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากการลดลงของจาํนวนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้โดยเฉลีย่ อย่างไร

กต็าม บรษิทัฯ มตี้นทุนทางการเงนิเฉลี่ยถ่วงน้ําหนักเพิม่ขึน้ 0.14% ต่อปี จาก 2.77% ต่อปี ณ สิน้ปี 

2564 เป็น 2.91% ต่อปี ณ สิ้นปี 2565 จากการเพิม่ขึ้นของอตัราดอกเบี้ยนโยบายของธนาคารแห่ง

ประเทศไทย 

• บรษิทัฯ มกํีาไรสุทธแิละกําไรสุทธจิากการดาํเนินงานปกต ิ(Normalized Net Income) สาํหรบัปี 2565 

เท่ากบั 4,045.9 ล้านบาท และ 4,064.5 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 56.2% และ 50.0% ตามลําดบั เมื่อเทยีบ

กบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากธุรกจิทีด่นิและธุรกจิ

สาธารณูปโภค รวมถงึการรบัรูกํ้าไรจากการจาํหน่ายทรพัยส์นิของธรุกจิดาตา้เซน็เตอร ์(Data Center)  

ผลการดาํเนินงานรายธรุกิจ 

รายไดจ้ากธุรกจิใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์(Rental Properties Business) 

งบการเงินรวม ปี 2564 ปี 2565 YoY 

 ล้านบาท ล้านบาท % 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิาร  1,161.1   1,044.1   (10.1%) 

กําไรขัน้ตน้  813.0   618.3   (23.9%) 

อตัรากําไรขัน้ตน้ (%) 70.0% 59.2%  

อตัรากําไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทางบญัช/ี1 (%) 70.1% 59.3%  

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  4,934.5   2,985.1   (39.5%) 

กําไรขัน้ตน้  2,148.5   1,299.4   (39.5%) 

อตัรากําไรขัน้ตน้ (%) 43.5% 43.5%  

อตัรากําไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทางบญัช/ี1 (%) 43.5% 42.8%  

ส่วนแบ่งกําไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  -  356.9   
/1  ไม่รวมผลกระทบจากการจดัสรรปันส่วนตน้ทุนการรวมธุรกจิ (Purchase Price Allocation หรอื PPA) 
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1. การให้เช่าและการให้บริการ 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า โรงงาน และระบบโครงสร้าง สําหรบัปี 

2565 เท่ากบั 1,044.1 ล้านบาท ลดลง 10.1% เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน เน่ืองจากพืน้ทีใ่ห้

เช่าลดลงจากการขายสนิทรพัยเ์ขา้กอง REITs 

อัตรากําไรขัน้ต้นจากการให้เช่าและบริการคลงัสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า โรงงาน และระบบ

โครงสร้าง สําหรบัปี 2565 เท่ากบั 59.2% ลดลงเมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน จากการเพิม่ขึน้

ของค่าใชจ้่ายภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในปี 2565 

2. การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

รายได้การขายอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน สําหรบัปี 2565 เท่ากบั 2,985.1 ล้านบาท ลดลง 39.5% 

เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน เน่ืองจากมูลค่าสินทรัพย์ที่ขายเข้ากอง REITs และสัดส่วน

สนิทรพัย์ที่เป็นของบรษิัทฯ ลดลงจากในปี 2564 อย่างไรก็ตาม ปี 2565 มกีารรบัรู้ส่วนแบ่งกําไรสําหรบั

สนิทรพัย์ทีเ่ป็นของบรษิทัร่วมทุนในการขายสนิทรพัย์เขา้กอง REITs จํานวน 356.9 ล้านบาท (ซึ่งบรษิทั

ร่วมทุนบนัทกึรายไดจ้ากการขายสนิทรพัยเ์ป็นจาํนวน 2,078.9 ลา้นบาท) 

รายไดจ้ากธุรกจินิคมอุตสาหกรรม (Industrial Development Business) 

 
ปี 2564 ปี 2565 YoY 

ล้านบาท ล้านบาท % 

รายไดจ้ากการขายทีด่นิ  1,729.7   6,787.4   292.4%  

กําไรขัน้ตน้  911.0   3,110.9   241.5%  

อตัรากําไรขัน้ตน้ (%) 52.7% 45.8%  

อตัรากําไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทางบญัช/ี1(%) 59.2% 48.1%  
/1  ไม่รวมผลกระทบจากการจดัสรรปันส่วนตน้ทุนการรวมธุรกจิ (Purchase Price Allocation หรอื PPA) 

รายได้จากธุรกิจท่ีดินและการขายอสงัหาริมทรพัย ์สําหรบัปี 2565 เท่ากบั 6,787.4 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 

292.4% เมื่อเทยีบช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2564 โดยมสีาเหตุหลกัจากการโอนทีด่นิในประเทศทีเ่พิม่ขึน้ 

อตัรากาํไรขัน้ต้นจากธรุกิจท่ีดินและการขายอสงัหาริมทรพัย ์สําหรบัปี 2565 เท่ากบั 45.8% ลดลง

จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน 

รายไดจ้ากธุรกจิสาธารณูปโภคและไฟฟ้า (Utilities & Power Business) 

1. ธรุกิจสาธารณูปโภค (Utilities Business) 

 ปี 2564 ปี 2565 YoY 

 ล้านบาท ล้านบาท % 

รายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิารสาธารณูปโภค  2,352.3   2,548.5   8.3%  

กําไรขัน้ตน้  911.3   1,002.2   10.0%  
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 ปี 2564 ปี 2565 YoY 

 ล้านบาท ล้านบาท % 

อตัรากําไรขัน้ตน้ (%) 38.8% 39.3%  

อตัรากําไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิก่อนปรบัรายการทางบญัช/ี1(%) 41.7% 42.0%  

ส่วนแบ่งกําไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิสาธารณูปโภค  (204.1)  (210.6)  3.2%  
/1  ไม่รวมผลกระทบจากการจดัสรรปันส่วนตน้ทุนการรวมธุรกจิ (Purchase Price Allocation หรอื PPA) 

รายได้จากการขายและให้บริการระบบสาธารณูปโภค สําหรับปี 2565 เท่ากับ 2,548.5 ล้านบาท 

เพิม่ขึน้ 8.3% จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2564 เน่ืองจากความตอ้งการน้ําทีเ่พิม่ขึน้ในประเทศ รวมถงึการ

เพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากค่าธรรมเนียมจากการขอใชน้ํ้าเกนิกว่าทีจ่ดัสรร (Excessive Charge) 

อตัรากาํไรขัน้ต้นจากการขายและให้บริการสาธารณูปโภค สําหรบัปี 2565 เท่ากบั 39.3% โดยกําไร

ขัน้ต้นและอตัรากําไรขัน้ตน้ดงักล่าวไดส้ะทอ้นถงึผลของการปรบัปรุงรายการทางบญัชเีรื่องมลูค่ายุตธิรรม

ในการเขา้ซื้อกจิการ อย่างไรกต็ามหากพจิารณาถงึรายไดแ้ละกําไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิจากการดาํเนินงานก่อน

ปรบัรายการทางบญัช ีอตัรากําไรขัน้ตน้ทีแ่ทจ้รงิของรายไดร้บัจากการใหบ้รกิารสาธารณูปโภคอยู่ที ่42.0% 

เพิม่ขึ้นจากปีก่อน เน่ืองจากการเพิม่ขึ้นของรายได้จากค่าธรรมเนียมจากการขอใช้น้ําเกินกว่าที่จ ัดสรร 

(Excessive Charge) 

ส่วนแบ่งกาํไรจากบริษัทร่วมในธุรกิจสาธารณูปโภค สําหรบัปี 2565 เท่ากบั (210.6) ล้านบาท ส่วน

ใหญ่มาจากการรบัรูส่้วนแบ่งขาดทุนจาก SDWTP 

2. ธรุกิจไฟฟ้า (Power Business)  

 ปี 2564 ปี 2565 YoY 

 ล้านบาท ล้านบาท % 

รายไดจ้ากธุรกจิพลงังานแสงอาทติย ์  251.8   331.6   31.7%  

กําไรขัน้ตน้  67.4   102.6   52.3%  

อตัรากําไรขัน้ตน้ (%) 26.5% 31.0%  

ส่วนแบ่งกําไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้า (รวม)  505.4   353.8   (30.0%) 

 –ส่วนแบ่งกาํไรจากบริษทัร่วมในธรุกิจไฟฟ้า 

จากการดาํเนินงาน/1 

(Normalized Share of Profit from Investments 

in Power Associates) 

 941.3   473.1   (49.7%) 

 – กําไร/(ขาดทุน) จากอตัราแลกเปลีย่น  (434.9)  (119.3)  (72.6%) 
/1  ส่วนแบ่งกําไรจากบรษิัทร่วมในธุรกิจไฟฟ้าจาการดําเนินงาน = ส่วนแบ่งกําไรจากบรษิัทร่วมในธุรกิจไฟฟ้าหกัผลกระทบจากอตัรา

แลกเปลีย่น และกําไร/(ขาดทุน)จากรายการพเิศษ 
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รายได้และส่วนแบ่งกาํไรจากบริษทัร่วมในธุรกิจไฟฟ้าจากการดาํเนินงาน (Normalized Revenue 

and Share of Profit from Investments in Power Associates) สาํหรบัปี 2565 เท่ากบั 804.7 ลา้นบาท 

ลดลง 32.6% จากปีก่อนหน้า เน่ืองจากผลประกอบการของกลุ่มโรงไฟฟ้า SPP ที่ลดลงจากต้นทุนก๊าซ

ธรรมชาติที่สูงขึ้นและผลประกอบการที่ลดลงของ Gheco-One อันเน่ืองมาจากการปิดซ่อมบํารุงนอก

แผนงานและตน้ทุนถ่านหนิทีส่งูขึน้  

รายได้จากธุรกิจพลงังานแสงอาทิตย์ สําหรับปี 2565 เท่ากับ 331.6 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 31.7% จาก

ช่วงเวลาเดยีวกนัของปี 2564 เน่ืองจากการเพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากการใหบ้รกิารตดิตัง้แผงลาร์เซลล ์(EPC) 

และการเพิม่กําลงัการผลติ (MW) จากการเปิดดาํเนินการเชงิพาณิชย ์(COD) 

อตัรากาํไรขัน้ต้นจากธรุกิจพลงังานแสงอาทิตย ์สาํหรบัปี 2565 เท่ากบั 31.0% เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้า 

เน่ืองจากการรบัรูข้ายไฟฟ้าในธุรกจิพลงังานแสงอาทติยเ์พิม่ขึน้ 

ส่วนแบ่งกาํไรจากบริษทัร่วมในธุรกิจไฟฟ้าจากการดาํเนินงาน (Normalized Share of Profit from 

Investments in Power Associates) สําหรบัปี 2565 เท่ากับ 473.1 ลดลง 49.7% เมื่อเทียบกับปีก่อน

หน้า หากรวมผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น ซึง่ส่วนใหญ่เป็นผลกําไร/ขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้ (Unrealized 

Gain/Loss) ส่วนแบ่งขาดทุนจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าสําหรบัปี 2565 เท่ากบั 353.8 ล้านบาท ลดลง 

30.0% เน่ืองจากกําไรจากบรษิทัร่วมในธุรกจิไฟฟ้าจากการดําเนินงาน (Normalized Share of Profit from 

Investments in Power Associates) โดยมีสาเหตุหลกัจากกลุ่มโรงไฟฟ้า SPP ได้รบัผลกระทบจากการ

ปรบัตวัสูงขึน้ของต้นทุนก๊าซธรรมชาตริวมถงึการปิดซ่อมบํารุงนอกแผนงานของโรงไฟฟ้าถ่านหนิเกค็โค่-

วนั 

รายไดอ้ื่น 

 ปี 2564 ปี 2565 YoY 

 ล้านบาท ล้านบาท % 

รายได้จากเงินปันผลและการบริหารจดัการ  630.1   659.8   4.7%  

รายไดอ้ื่นๆ  466.6   553.5   18.6%  

รวมรายไดอ้ื่น  1,096.8   1,213.3   10.6%  

รายไดอ้ื่นๆ จากการดาํเนินงาน/1  145.8   433.1   197.1%  

รวมรายได้อ่ืนจากการดาํเนินงาน/1  775.9   1,092.9   40.9%  
/1 ไม่รวมผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่น 

รายได้อ่ืนจากการดาํเนินงาน สําหรบัปี 2565 เท่ากบั 1,092.9 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 40.9% จากปีก่อนหน้า 

โดยมสีาเหตุหลกัดงัต่อไปน้ี 

- รายได้เงินปันผลและค่าบริหารจดัการ สําหรบัปี 2565 เท่ากับ 659.8 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 4.7% จากปี

ก่อนหน้า เน่ืองจากการรบัรูร้ายไดเ้งนิปันผลทีเ่พิม่ขึน้ตามขนาดกองทรสัต ์
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- รายได้อ่ืนจากการดาํเนินงาน ประกอบด้วย ดอกเบี้ยรบั กําไรจากการประเมนิค่าเงินลงทุนระยะยาว 

กําไรจากการขายเงนิลงทุน และรายไดอ้ื่นๆ รวมทัง้หมดสําหรบัปี 2565 เท่ากบั 433.1 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 

197.1% จากช่วงปีก่อนหน้า เน่ืองจากการรบัรู้กําไรจากการจําหน่ายทรพัย์สนิของธุรกจิดาต้าเซ็นเตอร์ 

(Data Center) 

การวิเคราะห์ค่าใช้จา่ย 

 ปี 2564 ปี 2565 YoY 

 ล้านบาท ล้านบาท % 

ค่าใชจ้่ายในการขาย  122.1   406.6   233.1%  

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  1,481.8   1,575.3   6.3%  

ตน้ทุนทางการเงนิ  1,145.5   1,126.2   (1.7%) 

รวมค่าใช้จ่าย  2,749.5   3,108.1   13.0%  

ค่าใช้จ่ายในการขาย สาํหรบัปี 2565 เท่ากบั 406.6 ลา้นบาท 233.1% เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า เน่ืองจาก

การโอนทีด่นินิคมอุตสาหกรรมในประเทศทีเ่พิม่ขึน้ 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร สาํหรบัปี 2565 เท่ากบั 1,575.3 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 6.3% เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า  

ต้นทุนทางการเงิน สําหรบัปี 2565 เท่ากบั 1,126.2 ล้านบาท 1.7% เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า สาเหตุหลกั

มาจากการลดลงของจํานวนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยโดยเฉลี่ย อย่างไรกต็ามบรษิทัฯ มตี้นทุนทางการเงนิ

เฉลีย่ถ่วงน้ําหนักเพิม่ขึน้ 0.14% ต่อปี จาก 2.77% ต่อปี ณ สิน้ปี 2564 เป็น 2.91% ต่อปี ณ สิน้ปี 2565 

ฐานะทางการเงิน 

 

การเปลีย่นแปลงฐานะทางการเงนิรวมของบรษิทัฯ ณ สิน้ปี 2565 มดีงัต่อไปน้ี 
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สินทรพัย ์

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วมทัง้หมด 86,302.1 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 3,532.6 ลา้นบาท จาก 

82,769.5 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 โดยมรีายละเอยีดหลกัดงัน้ี 

1. การเพิม่ขึน้ของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด จาํนวน 3,575.3 ลา้นบาท เน่ืองจากการจาํหน่าย

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนในแก่กองทรสัต ์รวมถงึจากธุรกจินิคมอุตสาหกรรมทีม่กีารโอนจาํนวนมาก

ในช่วงปลายปี 

2. การเพิม่ขึน้ของทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ (สุทธ)ิ จาํนวน 1,169.1 ลา้นบาท เน่ืองจากการขยายตวัของธรุกจิ

พลงังานแสงอาทติย ์

3. การเพิม่ขึน้ของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน (สุทธ)ิ จํานวน 505.8 ล้านบาท เน่ืองจากบรษิทัไดม้ลีงทุน

สรา้งอาคารคลงัสนิคา้เพิม่เตมิ 

4. การลดลงของตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์(สุทธ)ิ จาํนวน 1,945.1 ลา้นบาท เน่ืองจากบรษิทัไดม้ี

การโอนทีด่นิจาํนวนมากตามทีก่ล่าวขา้งตน้ 

หน้ีสิน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 บรษิทัฯ มหีน้ีสนิรวมจาํนวน 50,690.3 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1,950.6 ลา้นบาท จาก 

48,739.7 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 โดยการเพิม่ขึน้ของหน้ีสนิมาจากการทีบ่รษิทัฯ มกีารออกหุน้กู้

เพิม่ขึน้เพื่อรองรบัการเตบิโตของบรษิทัฯ ในอนาคต หากพจิารณาเฉพาะหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ของบรษิทัฯ มี

เงนิกูย้มืระยะสัน้และระยะยาว(สุทธ)ิ ลดลง 3,767.5 ลา้นบาท และมหีุน้กู(้สุทธ)ิ เพิม่ขึน้ 5,544.1 ลา้นบาท 

ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มหีน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้เพิม่ขึน้ 1,776.5 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 40,191.5 ลา้นบาท จาก 

38,415.0 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

นอกจากน้ี บรษิทัฯ มอีตัราตน้ทนุทางการเงนิถวัเฉลีย่ทีเ่พิม่ขึน้ 0.14% ต่อปี จาก 2.77% ต่อปี ณ สิน้ปี 2564 

เป็น 2.91% ต่อปี ณ สิน้ปี 2565 เน่ืองจากการเพิม่ขึน้ของอตัราดอกเบีย้นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 บรษิทัฯ มส่ีวนของผูถ้อืหุน้รวมจาํนวน 35,611.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จาํนวน 1,582.0 

ลา้นบาท จาก 34,029.8 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 สาเหตุหลกัมาจากกําไรสะสมทีเ่พิม่ขึน้ตามผล

ประกอบการทีเ่พิม่ขึน้ ถงึแมว้่าในระหว่างปีบรษิทัฯ จะมกีารจ่ายเงนิปันผลประจาํปี 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีสาํคญั 

  ปี 2564 ปี 2565 

อตัราส่วนกําไรขัน้ตน้ (%)  45.6% 44.7% 

อตัราส่วนกําไรสุทธ ิ(%)  21.6% 26.0% 

อตัราส่วนหน้ีสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า)   1.4   1.4  
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อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สุทธติ่อส่วนของผูถ้อืหุน้ 

(เท่า) 

  1.1   1.1  

ระยะเวลาเกบ็หน้ีเฉลีย่ (วนั)   14.1   12.1  

ระยะเวลาชาํระหน้ีเฉลีย่ (วนั)   164.8   126.9  

อตัราภาษจีรงิ (%)  19.1% 11.2% 

เครดิตเทอม 

สําหรบัปี 2565 ระยะเวลาเกบ็หน้ีเฉลี่ยอยู่ที ่12.1 วนั ลดลงจาก 14.1 วนั จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน โดย

ตวัเลขดงักล่าวยงัคงอยู่ในช่วงเครดติเทอมทีท่างบรษิทัฯ ใหก้บัลูกคา้ ซึง่อยู่ระหว่าง 0-45 วนั ขึน้อยู่กบัประเภท

ธุรกิจ โดยการลดลงของระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลี่ยเป็นผลมาจากความมปีระสทิธภิาพของกลุ่มบรษิัทฯ ในการ

บรหิารจดัการและตดิตามการชาํระเงนิของลูกคา้ 

สําหรบัระยะเวลาชําระหน้ีเฉลี่ยปี 2565 บรษิทัฯ มรีะยะเวลาการชําระหน้ีเฉลี่ยอยู่ที่ 126.9 วนั ซึ่งลดลงจาก 

164.8 วนั ในช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ทัง้น้ี ระยะเวลาการชาํระเงนิใหก้บัคู่คา้แต่ละรายจะถูกกําหนดโดยการ

ใหเ้ครดติเทอมตามประเภทสนิคา้หรอืบรกิาร ซึง่โดยปกตจิะอยู่ในชว่งเวลาประมาณ 30-60 วนั โดยกลุ่มบรษิทัฯ 

ไดกํ้าหนดแนวทางในการชําระเงนิใหแ้ก่คูค้า้ภายในระยะเวลาทีกํ่าหนดตามเครดติเทอมและไม่ใหเ้กดิการจ่าย

ชําระล่าช้า ซึ่งในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควดิ-19 ที่ผ่านมา กลุ่มบรษิัทฯ สามารถบรหิารจดัการ

กระแสเงนิสดไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ส่งผลใหก้ลุ่มบรษิทัฯ ไม่ไดม้ปัีญหาในการจ่ายชาํระเงนิใหแ้ก่คู่คา้แต่อย่าง

ใด ทัง้น้ีการคํานวณระยะเวลาการชําระหน้ีเฉลี่ยขา้งต้นทีสู่งกว่าตามแนวทางปกตทิีกํ่าหนดเกดิจากการบนัทกึ

บญัชขีองรายการเจา้หน้ีการคา้ ซึ่งมรีายการทางบญัชบีางรายการทีไ่ม่เกี่ยวขอ้งกบัการชําระเงนิใหแ้ก่เจา้หน้ี

การค้าแต่ถูกรวมอยู่ในเจ้าหน้าการค้าของกลุ่มบริษัทฯ เช่น ค่าเช่ารับล่วงหน้า เจ้าหน้ีเงินประกันผลงาน 

ดอกเบีย้จ่ายคา้งจ่าย เป็นตน้ 

ภาษีเงินได้ 

สําหรบัปี 2565 บรษิทัฯ มกํีาไรก่อนภาษีเงนิไดอ้ยู่ที ่4,867.2 ล้านบาท และมค่ีาใชจ้่ายภาษีเงนิไดอ้ยู่ที ่545.7 

ลา้นบาท โดยคดิเป็นอตัราภาษจีรงิ (Effective Tax Rate) อยู่ที ่11.2%  

ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอาจมีผลต่อการดาํเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต 

ในปี 2566 บรษิทัฯ มกีารวางเป้าหมายและแผนดาํเนินงานสาํหรบัธุรกจิทัง้ 4 กลุ่ม ดงัน้ี 

1. ธรุกิจพฒันาและบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์(Logistics) 

จากการเปิดประเทศภายหลงัจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ 19ส่งผลใหภ้าพรวมเศรษฐกจิมกีารฟ้ืนตวัอย่าง

ต่อเน่ือง ซึง่รวมถงึธุรกจิคอมเมริซ์ (E-Commerce) ทีย่งัคงเตบิโตอย่างตอ่เน่ืองในช่วงเวลาทีผ่่านมา โดยบรษิทั

ฯ จงึยงัคาดว่าการเติบในธุรกิจพฒันาและบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ (Logistics) ยงัคงสามารถเติบโตได้

อย่างต่อเน่ือง ทัง้น้ี เพื่อสอดรบักบัการปัจจยัเชงิบวกที่เกิดขึ้น บรษิัทฯ จงึมุ่งมัน่ที่จะพฒันาศกัยภาพในการ

ดาํเนินธุรกจิดา้นโลจสิตกิสท์ัง้ดา้นคุณภาพและการนํานวตักรรมมาประยกุตใ์ชใ้นธุรกจิ ไม่ว่าจะเป็นเทคโนโลยี
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ระบบ Quantum Computing, Internet of Things (IoT) และ Data Analytics เป็นตน้ เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพการ

บรหิารจดัการโลจิสจิกส์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม ภายใต้แนวคิด Green Logistics รวมถึงการพฒันาความ

ร่วมมอืกบัธุรกจิสตารท์อพั ทีม่ศีกัยภาพเพื่อส่งมอบบรกิาร และยกระดบัประสบการณ์ของลูกคา้ไปพรอ้มๆ กนั 

อีกทัง้บรษิัทฯ ยงัให้ความสําคญักบัความร่วมมอืเชงิกลยุทธ์ในระยะยาวกบัพนัธมติรทัง้ในระดบัภูมภิาคและ

ระดบัโลก นอกจากน้ี บรษิทัฯ ยงัเลง็เหน็โอกาสการเตบิโตทางธรุกจิในต่างประเทศ โดยเฉพาะในกลุ่มประเทศ

อาเซยีน อาทเิช่นประเทศเวยีดนามทีม่กีารเตบิโตของเศรษฐกจิอย่างมนัียสาํคญั 

บรษิทัฯ มแีผนทยอยพฒันาโครงการศูนย์กระจายสนิคา้ขนาดใหญ่เพิม่เตมิอย่างต่อเน่ือง และมุ่งเน้นการพฒันา

คลงัสนิคา้อจัฉรยิะ (Smart Warehouse) โดยในปี 2566 บรษิทัฯ ไดต้ัง้เป้าทีจ่ะมจีาํนวนพืน้ทีจ่ากการทาํสญัญา

ใหม่และ/หรือ การพฒันาโครงการใหม่จํานวน 200,000 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นโครงการในประเทศไทย

จาํนวน 165,000 ตารางเมตร และโครงการในประเทศไทยเวยีดนาม 35,000 ตารางเมตร ทัง้น้ี คาดว่าสนิทรพัย์

รวมภายใต้กรรมสิทธิแ์ละการบรหิารจะเพิม่ขึ้นเป็นกว่า 2,900,000 ตารางเมตร ภายในปี 2566 นอกจากน้ี 

บริษัทฯ ยังมีแผนการขายทรัพย์สิน และ/หรือ สิทธิการเช่าทรัพย์สินให้กับกองทรัสต์ โดยบริษัทฯ ได้

ตัง้เป้าหมายในการขายทรพัยส์นิ และ/หรอื สทิธกิารเช่าทรพัย์สนิใหก้บักองทรสัต์ ในปี 2566 เพิม่เตมิ จาํนวน

ประมาณ 142,000 ตารางเมตร โดยกระบวนการขายคาดว่าจะแลว้เสรจ็ภายในไตรมาส 4 ของปี 2566 น้ี 

นอกจากน้ี บรษิทัฯ เดนิหน้าขยายธุรกจิ Office Solution ของบรษิทัฯ โดยปัจจุบนัประกอบดว้ยอาคารสาํนักงาน 

6 แห่งในทําเลศกัยภาพ พื้นที่รวมกว่า 100,000 ตารางเมตร พร้อมสิง่อํานวยความสะดวกครบครนัและการ

ออกแบบชัน้เยีย่มในกรุงเทพฯ และสมุทรปราการ รองรบัความต้องการกลุ่มผูเ้ช่าเป้าหมาย ตัง้แต่กลุ่มสตาร์ท

อพัที่กําลงัเริม่ก่อตัง้ธุรกจิ ไปจนถงึองค์กรขนาดใหญ่ทีม่ ัน่คง ซึ่งในปี 2566 น้ี บรษิัทฯ พร้อมเปิดตวัโครงการ 

WHA KW S25 โดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในเดอืนกรกฎาคม 2566  

2.  ธรุกิจพฒันานิคมอตุสาหกรรม (Industrial Development) 

สญัญาณการฟ้ืนของภาคอุตสาหกรรมเริม่มคีวามชดัเจนเพิม่ขึน้อย่างตอ่เน่ือง ไม่ว่าจะเป็นภาคการผลติและภาค

การลงทุนจากต่างประเทศจากการทยอยเปิดประเทศทัว่โลกเริม่มมีากขึน้อย่างต่อเน่ือง อกีทัง้เหตุการณ์ความ

ขดัแยง้ของสงครามการคา้ระหว่างสหรฐัอเมรกิาและสาธารณรฐัประชาชนจนีกย็งัคงดําเนินอยู่ และปัญหาความ

ไม่สงบระหว่างยูเครน-รสัเซีย รวมทัง้การปฏิรูปการเมืองของจนี ทําให้ภาคอุตสาหกรรมจํานวนมากมกีาร

จดัระบบการผลติครัง้ใหญ่ ซึ่งถอืเป็นปัจจยัทีก่ระตุ้นใหก้ารยา้ยฐานการผลติจากสาธารณรฐัประชาชนจนีออก

มายงัภูมภิาคอาเซียนโดยเฉพาะประเทศไทยมากยิง่ขึ้น โดยเฉพาะพื้นที่ในเขตส่งเสรมิเขตพฒันาเศรษฐกิจ

พเิศษ EEC ทีม่ศีกัยภาพในการพฒันาด้วยความพร้อมด้านการคมนาคม การขนส่ง โครงสรา้งพืน้ฐาน ความ

ต้องการของผูป้ระกอบการ การจดัหาทรพัยากรต่างๆ และความเชื่อมโยงกบัศูนยก์ลางเศรษฐกจิอื่นในประเทศ 

ถอืเป็นโอกาสสาํคญัของการเตบิโตทางธุรกจิของบรษิทัฯ อนัเป็นผลมาจากความพรอ้มของประเทศตามทีก่ล่าว

มาขา้งต้น กอปรกบัศกัยภาพของธุรกิจพฒันานิคมอุตสาหกรรมของบรษิทัฯ ที่มคีวามพร้อมและมกีารพฒันา

อย่างต่อเน่ือง สามารถรองรบัความต้องการของกลุ่มลูกคา้ไดอ้ย่างหลากหลาย ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ยงัคงยนืหยดั

ความเป็นผูนํ้าในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทย ทัง้น้ีบรษิทัยงัคาดการณ์ว่าการยา้ยฐานการผลติของ

สาธารณรฐัประชาชนจนียงัคงมอีย่างต่อเน่ือง จากเรื่องของค่าความขดัแยง้ทางการคา้ ประกอบกบัค่าแรงและ
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ต้นทุนการผลติของสาธารณรฐัประชาชนจนีที่ปรบัตวัเพิม่สูงขึ้น ดงันัน้บรษิัทฯ จงึได้มกีารเตรยีมพร้อมเพื่อ

รองรบัโอกาสในอนาคต โดยในปี 2566 บรษิทัฯ มโีครงการทีอ่ยู่ระหว่างการดําเนินการพฒันาก่อสรา้ง คอืนิคม

อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ระยอง เฟสแรก พื้นที่ประมาณ 1,100 ไร่ อกีทัง้บรษิัทฯ มแีผนในการพฒันาเขต

ประกอบการอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบุร ี2 จาํนวน 2,400 ไร่ ทีค่าดว่าจะเริม่ก่อสรา้งในปี 2569 อกีทัง้ยงั

มแีผนที่จะขยายโครงการนิคมอุตสาหกรรม เพิม่เติมอีก 2 โครงการ ได้แก่ โครงการขยายนิคมอุตสาหกรรม

ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 4 จาํนวน 570 ไร่ และการขยายโครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ระยอง 

36 จาํนวน 400 ไร่  

จากความเชื่อมัน่ของนักลงทุนทีม่ตี่อบรษิทัฯ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ตัง้เป้ายอดขายทีด่นิ ในปี 2566 ทัง้ในประเทศ

ไทยและเวยีดนาม รวม 1,750 ไร่ ซึ่งใกล้เคยีงกบัปี 2565 ทีผ่่านมา ซึง่เพิม่ขึน้กว่าเทา่ตวั เมื่อเทยีบกบัปี 2564 

ทีผ่่านมา 

นอกจากน้ี บรษิัทฯ ต่อยอดการนําเสนอผลติภณัฑ์เพื่อเพิม่รายได้ประจํา เช่น การจดัส่งก๊าซไนโตรเจน โดย

บรษิัท บไีอจ ีดบับลวิเอชเอ อินดสัเทรยีลแก๊ส จํากดั (BIG WHA) ซึ่งเป็นบรษิัทร่วมทุนกบั บรษิัท บางกอก

อินดสัเทรียลแก๊ส จํากัด ซึ่งเปิดให้บริการแล้วที่นิคมอุตสาหกรรมอีสเทริ์นซีบอร์ด (ระยอง) และจะนําเสนอ

ผลติภณัฑ์ใหค้รอบคลุมก๊าซชนิดอื่นๆ เพิม่เตมิ รวมถงึมแีผนการจะขยายพืน้ทีก่ารใหบ้รกิารใหค้รอบคลุมนิคม

อุตสาหกรรมอื่น ๆ ของบรษิทัฯ ดว้ย ยิง่ไปกว่านัน้ บรษิทัฯ ใชป้ระสบการณ์ทีม่ขีองบรษิทัฯ ในการพฒันาทสั

พาร์ค ดับบลิวเอชเอ ศูนย์สร้างนวัตกรรมและบ่มเพาะสําหรับธุรกิจสตาร์ทอัพ ที่เปิดให้บริการใกล้กับ

จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั เพื่อกา้วไปสู่นิคมอุตสาหกรรมหรอือสงัหารมิทรพัยท์ีม่มีลูค่าสงูขึน้ บรษิทัฯ ยงัมคีวาม

ตัง้ใจทีจ่ะสาํรวจโอกาสทางธุรกจิใหม่ ๆ ทีส่อดคล้องไปกบัแนวโน้มด้านความยัง่ยนืและการลดการปล่อยก๊าซ

เรอืนกระจกสุทธเิป็นศูนย ์(Net Zero)  

ในส่วนของการพฒันาเพื่อกา้วสู่การเป็นผูนํ้าของภูมภิาค บรษิทัฯ มแีผนการพฒันานิคมอุตสาหกรรมในประเทศ

เวยีดนามเพิม่เตมิอย่างต่อเน่ือง โดยบรษิทัฯ ต่อยอดความสําเรจ็ของโครงการเขตอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

อนิดสัเตรยีล โซน เหงะอาน เฟส 1(WHA Industrial Zone Nghe An)ซึ่งในเฟส 1 พื้นที่ 900 ไร่ ที่ได้ก่อสร้าง

แล้วเสรจ็พรอ้มโครงสรา้งพืน้ฐาน สาธารณูปโภค และการดูแลสิง่แวดล้อมคุณภาพสูงสุด โดยในปี 2565 ทีผ่่าน

มามกีลุ่มลูกคา้เช่าพืน้ที ่อาท ิกลุ่มอุตสาหกรรมชิ้นส่วนยานยนต์ อุตสาหกรรมการแปรรูปอาหาร วสัดุก่อสรา้ง 

และอุปกรณ์อเิลก็ทรอนิกส ์กว่ารอ้ยละ 77 ของพืน้ทีเ่ฟสที ่1 เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ โดยขณะน้ี บรษิทัฯ อยู่ระหว่าง

การพฒันาเฟสที่ 2 พื้นที่ 2,215 ไร่ เพื่อรองรบัผู้ประกอบการอุตสาหกรรม ที่คาดว่าจะมคีวามต้องการที่ดิน

อุตสาหกรรมสงูขึน้ 

นอกจากน้ี หลังจากมีการลงนามในบันทึกข้อตกลงในเดือนธันวาคม 2563 กับคณะกรรมการประชาชน

จงัหวดัทญัฮวา้ บรษิัทฯ มุ่งมัน่เดนิหน้าพฒันาเขตอุตสาหกรรมใหม่อีก 2 แห่ง ได้แก่ โครงการ “WHA Smart 

Technology Industrial Zone - Thanh Hoa” พื้นที่ 5,320 ไร่ ในจงัหวดัทญัฮวา้ โดยจะเริม่ดําเนินการก่อสรา้ง

ช่วงประมาณในปี 2567 มุ่งตอบโจทย์ความตอ้งการจากนักลงทุนดา้นเทคโนโลยมีลูค่าสูง และเขตอุตสาหกรรม 

WHA Smart Eco Industrial Zone – Quang Nam พื้นที่ 2,500 ไร่ ซึ่งตัง้อยู่ใจกลางของภาคกลาง ระหว่าง
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จงัหวดัดานังและจงัหวดักว๋างหงาย โดยคาดว่าจะไดร้บัการอนุมตัใิบอนุญาตต่างๆ ในปี 2569 หรอื 2570 และ

จะดาํเนินการก่อสรา้งต่อไป 

บรษิทัฯ ยงัเปิดใหบ้รกิารไฟเบอร์ออพตคิใต้ดนิ (FTTx) ใหแ้ก่ผูใ้หบ้รกิารโทรคมนาคม ไดแ้ก่AWN, True และ 

Dtac ในนิคมอุตสาหกรรมของบรษิัทฯ ทัง้ 11 แห่ง ในประเทศไทย และให้บรกิารเช่าเสาโทรคมนาคม เพื่อ

ตดิตัง้อุปกรณ์รบักระจายสญัญาณเครอืข่าย 5G ในนิคมอุตสาหกรรม 3 แห่ง โดยคาดว่าจะขยายใหค้รอบคลุม

นิคมอุตสาหกรรมอื่นๆ เพิม่เตมิในปี2566 

3.  ธรุกิจให้บริการสาธารณูปโภคและพลงังาน (Utilities & Power)  

3.1  ธรุกิจการให้บริการสาธารณูปโภค (Utilities) 

บรษิทัฯ ยงัคงวางเป้าหมายการเตบิโตในการใหบ้รกิารสาธารณูปโภคทัง้ภายในและภายนอกนิคมอุตสาหกรรม 

โดยภายในนิคมอุตสาหกรรมบรษิทัฯ ไดว้างแผนจะเพิม่ปรมิาณการจาํหน่ายน้ําใหก้บัลูกคา้ในนิคมอุตสาหกรรม

ของบรษิทัฯ ทีม่อียู่ปัจจุบนั และนิคมอุตสาหกรรมใหม่ทีจ่ะเกดิขึน้ สอดคล้องกบัแผนขยายนิคมอุตสาหกรรมใน

ประเทศของกลุ่มบริษัทฯ อีกทัง้บริษัทฯ ได้มีการพฒันากระบวนการผลิตน้ําเพื่อจําหน่ายให้แก่ลูกค้าอย่าง

ต่อเน่ือง โดยการนําเทคโนโลยกีารบําบดัน้ําเสยีและปรบัปรุงคุณภาพน้ํา (Wastewater Reclamation) มาใชใ้น

กระบวนการผลิต ผลิตน้ํา Reverse Osmosis (R.O.) รวมถึงการต่อยอดในการนําเทคโนโลยีการผลติน้ําที่

ปราศจากแร่ธาตุ (Demineralized Water) มาใช ้อกีทัง้บรษิทัฯ ยงัคงสํารวจหาแหล่งน้ําดบิทางเลอืกต่างๆ เพื่อ

ความมัน่คงและลดต้นทุนในการซื้อน้ําดบิ และยงัไดนํ้าเทคโรโลยแีพลตฟอร์ม “Smart Utilities Services” และ 

“Innovative Solution” มาใหบ้รกิารแก่ลูกคา้ มาเสรมิประสทิธภิาพในการใหบ้รกิาร และเป็นการเพิม่มลูค่าใหก้บั

ผลติภณัฑน้ํ์าทีจ่าํหน่าย 

นอกจากน้ี จาการที่บรษิทัฯ ได้มกีารขยายการลงทุนในธุรกิจสาธารณูปโภคไปยงัประเทศเวยีดนาม โดยไดม้ี

แผนในการขยายการจําหน่ายน้ําในเขตนิคมอุตสาหกรรม ตามแผนการพฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรมของ

บรษิัทฯ ในประเทศเวียดนาม รวมถึงได้มแีผนในขยายพื้นที่ให้บริการไปยงัพื้นที่นอกนิคมอุตสาหกรรม ซึ่ง

ปัจจุบนัมกีารลงทุนในบรษิัทผู้ใหบ้รกิารสาธารณูปโภคในประเทศเวยีดนาม 2 บรษิทั โดยบรษิัทฯ ยงัมองหา

โอกาสการลงทุนในโครงการสาธารณูปโภคในประเทศเวยีดนามเพิม่เตมิ 

สาํหรบัปี 2566 บรษิทัฯ ตัง้เป้าหมายในการจาํหน่ายน้ํา ทัง้น้ําดบิ น้ําประปา น้ําเพื่อการอุตสาหกรรม รวมไปถงึ

ระบบจัดการน้ําเสีย ในจํานวน 168 ล้านลูกบาศก์เมตร แบ่งเป็นยอดจําหน่ายและบริหารจัดการน้ํา

ภายในประเทศ ซึ่งคาดว่าจะเพิ่มขึ้นเป็น 135 ล้านลูกบาศก์เมตร และสัดส่วนยอดจําหน่ายน้ําจากธุรกิจ

สาธารณูปโภคในประเทศเวยีดนาม ทีปั่จจุบนัเปิดใหบ้รกิาร 3 โครงการ อกีจาํนวน 33 ลา้นลูกบาศกเ์มตร  

3.2 ธรุกิจพลงังาน (Power) 

สําหรบัธุรกจิพลงังานไฟฟ้า ในปี 2566 บรษิทัฯ ไดว้างเป้าหมายทีเ่พิม่จาํนวนเมกะวตัต์ตามสดัส่วนการถอืหุน้ 

โดยเพิ่มขึ้น เป็น 847 เมกะวตัต์ เพิ่มจาก 683 เมกะวตัต์ ในปีก่อน ประกอบด้วยพลงังานฟอสซิล พลงังาน

สิ้นเปลือง (Conventional Power) 547 เมกะวตัต์ พลงังานแสงอาทิตย์ (Solar Energy) 133 เมกะวตัต์ และ

พลงังานจากขยะอุตสาหกรรม (Waste to Energy) 3 เมกะวตัต์โดยบรษิทัฯ ยงัคงมุ่งเน้นการลุงทุนเพิม่เติมใน

พลงังานหมุนเวยีน (Renewable Energy)ตามการเพิม่ขึน้ของการใหบ้รกิารพลงังานแสงอาทติยบ์นพืน้ทีห่ลงัคา

ในนิคมอุตสาหกรรมและอาคารศูนย์กระจายสนิคา้และโลจสิตกิสข์องบรษิทัฯ รวมถงึการขยายการใชพ้ื้นที่บน
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หลงัคาโรงงานของกลุ่มลูกคา้ทีอ่ยู่ทัง้ในและนอกพืน้ที่นิคมอุตสาหกรรมของบรษิทัฯ ที่เริม่เปิดดําเนินการเชงิ

พาณิชย์ (COD) เพิม่ขึ้นต่อเน่ือง เพื่อขบัเคลื่อนเป้าหมายสญัญาซื้อขายไฟฟ้า (PPA) ให้ได้ตามแผนทีว่างไว ้

300 เมกะวตัต ์

นอกจากน้ี บรษิทัฯ มกีารนําโซลูชนัดจิทิลัทีเ่ป็นนวตักรรมใหม่ๆเขา้มาใช ้เพื่อเป็นการต่อยอดทางธุรกจิ โดยได้

ร่วมมอืกบั ปตท. และ Sertis ในการพฒันาแพลตฟอรม์การซื้อขายพลงังานแบบ Peer-to-Peer Energy Trading 

ภายใตช้ื่อ Renewable Energy Exchange ("RENEX") โดยแพลตฟอรม์ดงักล่าว ไดนํ้าเทคโนโลยบีลอ็กเชนมา

ช่วยเพิม่ประสทิธภิาพความปลอดภยัของการทําธุรกรรม และไดเ้ริม่นําไปใชใ้นการซื้อขายไฟฟ้าจากพลงังาน

แสงอาทติยใ์นกลุ่มลูกคา้ภายในนิคมอุตสาหกรรมของบรษิทัฯ โดยมลูีกคา้ชัน้นําเขา้ร่วมแลว้จาํนวน 54 ราย ซึง่

อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม 3 แห่งของดบับลวิเอชเอ ไดแ้ก่นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 นิคม

อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอร์ด 2 และนิคมอุตสาหกรรมอสีเทริ์นซบีอร์ด (ระยอง) และบรษิทัฯ มี

แผนการศกึษาและพฒันาให้สามารถเกิดการซื้อขายคาร์บอนเครดิต โดยเบื้องต้นได้ลงทะเบียนโครงการ

พลงังานแสงอาทติย์กบัโครงการลดก๊าซเรอืนกระจกภาคสมคัรใจตามมาตรฐานของประเทศไทย (Thailand 

Voluntary Emission Reduction Program: T-VER) และ I-REC หรอืใบรบัรองสเีขยีวที่สามารถซื้อขายได้ ซึ่ง

ไดร้บัการตรวจสอบและรบัรองคุณภาพตามมาตรฐาน I-REC 

พรอ้มกนัน้ี บรษิทัฯ ยงัคงเดนิหน้าขยายธุรกจิทัง้ในประเทศไทย - เวยีดนาม พรอ้มมองหาและเปิดโอกาสการ

เข้าลงทุนใหม่ๆ ในประเทศอื่นๆ เพื่อแสวงหาโอกาสการลงทุนในธุรกิจ New S-Curve อาทิ ระบบกักเก็บ

พลงังานดว้ยแบตเตอรี ่(BESS) ไฮโดรเจน การซื้อขายคาร์บอนและการใชแ้ละกกัเกบ็คาร์บอน (CCUS) พรอ้ม

ตัง้เป้าหมายการนําเทคโนโลยแีละนวตักรรมสมยัใหม่ๆ มาประยุกตใ์ชใ้นการดาํเนินธุรกจิอย่างต่อเน่ือง 

4. ธรุกิจให้บริการด้านดิจิทลั (Digital)  

บริษัทฯ มุ่งมัน่เดินหน้าการทรานสฟอร์มองค์กรสู่ดิจิทัล เพื่อก้าวสู่การเป็น Technology Company ตาม

เป้าหมายในปี 2567 โดยไดป้รบัเปลี่ยนองค์กรตัง้แต่การวางกลยุทธ์ทางธุรกจิ ทรพัยากรบุคคล วฒันธรรม ไป

จนถงึขัน้ตอนการทาํงานของทุกฝ่าย เพื่อขบัเคลื่อนองคก์รใหม้ศีกัยภาพพรอ้มรบัมอืกบัยุคดจิทิลั รวมถงึการนํา

เทคโนโลยเีขา้มาช่วยเพิม่ความสามารถในการเขา้ถงึลูกคา้ และสรา้งผลติภณัฑ์ และมูลค่าเพิม่ใหม่ๆ เพื่อเพิม่

ความพงึพอใจของลูกคา้ 

อีกทัง้ บริษัทฯ ยงัผลกัดนัโครงการทรานสฟอร์มธุรกิจสู่ดิจิทลัภายในองค์กร เพื่อเสริมสร้างศกัยภาพการ

ดาํเนินงานทัง้การเพิม่ผลติภาพ (Productivity) ประสทิธภิาพ (Efficiency) การเขา้ถงึ (Accessibility) และความ

ปลอดภยัด้านดจิทิลั (Cyber Security) พร้อมทัง้ส่งเสรมิการทํางานร่วมกนัระหว่างกลุ่มธุรกิจต่างๆ อาท ิการ

พฒันาแดชบอร์ดภายในองค์กร เพื่อตรวจสอบแผงพลงังานแสงอาทิตย์และอุปกรณ์ตรวจจบัประสิทธภิาพ 

เครื่องมอืวเิคราะห ์ระบบอตัโนมตั ิและอุปกรณ์อจัฉรยิะต่างๆ เป็นตน้ 

โดยในปีทีผ่่านมามกีารเปิดตวัแอปพลเิคชนั WHAbit หรอื โซลูชนั สาํหรบัดจิทิลัเฮลธแ์ครท์ีไ่ดม้กีารพฒันาอย่าง

ต่อเน่ือง และกําหนดเปิดตวัเวอร์ชนัทีส่อง ในไตรมาสที ่2 ปี 2566 ดว้ยฟีเจอร์การแสดงขอ้มูลดว้ยภาพ (Data 

Visualization) และคําแนะนําส่วนบุคคล พร้อมทัง้เตรียมแผนเปิดตัว Meta W ซึ่งเป็นเมตาเวิร์ส ด้าน

อุตสาหกรรมรายแรก ทีจ่ะเป็นการเสรมิความแขง็แกร่งใหก้บัธุรกจิของบรษิทัฯ ในยุคดจิทิลั ทัง้น้ี Meta W จะ

นําเสนอ Digital Twin โดยลูกคา้สามารถเขา้ไปสมัผสั และมปีระสบการณ์เสมอืนจรงิทัง้ในรูปแบบของกจิกรรม 

การดําเนินงาน โมเดลธุรกิจรูปแบบใหม่ และในอนาคต ดบับลวิเอชเอ ดจิทิลั มแีผนที่จะขยายผลติภณัฑ์และ

บรกิารเพื่อนําเสนอแก่ลูกคา้ทัง้ภายในและภายนอกระบบนิเวศของกลุ่มบรษิทัฯ 
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ทัง้น้ี บรษิทัฯ ไดม้กีารตัง้เป้าหมายการดาํเนินงานประจาํปี ซึง่สอดคลอ้งกบัแผนกลยุทธข์องบรษิทัฯ ทีไ่ดร้บัการ

ทบทวนอย่างสมํ่าเสมอเป็นประจาํทุกปี รวมทัง้มกีารศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ และพจิารณากลัน่กรอง

โดยคณะกรรมการและผูบ้รหิารทีม่คีวามรู้ความเชี่ยวชาญและมปีระสบการณ์ในการดําเนินงานอย่างละเอยีด

รอบคอบแล้ว อย่างไรก็ตาม ปัจจยัภายนอกต่างๆ อาทิ ปัจจยัด้านเศรษฐกิจและการเมอืง นโยบายภาครฐั 

ภาพรวมภาวะตลาดเงนิและตลาดทุน อาจส่งผลกระทบต่อการประกอบธุรกจิและผลการดําเนินงานในอนาคต

ของบรษิทัฯ ได ้

4) ความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัตต์่อความสามารถในการรบัประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลงกระทาํการของ

กองทรสัต ์

หากพจิารณาความสามารถของดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ทีจ่ะรบัภาระในการประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลง

กระทาํการขา้งตน้ โดยจ่ายจากกําไรก่อนหกัดอกเบีย้ และภาษ ี(EBIT) สาํหรบังวดระยะเวลา 12 เดอืนยอ้นหลงั

ของดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ (วนัที ่1 มกราคม 2565 ถงึ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565) มจีาํนวน 5,993 ลา้นบาท 

(อ้างองิขอ้มูลจากงบการเงนิรวมสําหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565)  รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจาก

การดาํเนินงานขัน้ตํ่า ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2565 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2566 ของ WHABT เท่ากบั 31 ลา้นบาท 

คดิเป็นร้อยละ 0.52 ของ EBIT สําหรบังวดระยะเวลา 12 เดอืนย้อนหลงั ดงันัน้จะเห็นว่า ดบับลวิเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ ยงัม ีEBIT เพยีงพอในการชาํระค่าใชจ้า่ยดงักล่าว ดงันัน้จงึอนุมานไดว้่า ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ มี

สถานะทางการเงนิอยู่ในระดบัทีด่ ีและคาดว่ามคีวามสามารถในการรบัประกนัรายไดต้ามสญัญาตกลงกระทาํที่

ไดใ้หไ้วแ้ก่กองทรสัต ์WHABT 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

2.6.1 นโยบายการกู้ยืมเงิน 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 กองทรสัต ์WHABT มเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิจาํนวน 505,000,000.00 บาท คดิ

เป็นสดัส่วนการกูย้มืเงนิเทยีบกบัทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตท์ีร่อ้ยละ 17.82 

สรุปสาระสาํคญัของสญัญาเงนิกูย้มืระยะยาว 

ผูใ้หกู้ ้ สถาบนัการเงนิในประเทศไทยซึง่อาจเป็นหรอืไม่เป็นบุคคลเกีย่วโยงกนักบัทรสัต ี

ผูกู้ ้ ทรสัตกีระทาํการในนามทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า 

ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

อตัราดอกเบีย้และ

ค่าธรรมเนียม

เกีย่วกบัการกูย้มื 

- ไม่เกนิอตัราดอกเบีย้ MLR – รอ้ยละ1.5  

 “อตัราดอกเบีย้ MLR” หมายถงึ อตัราดอกเบีย้ลูกคา้รายใหญ่ชัน้ด ีประเภท

เงินกู้แบบมีระยะเวลาของธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง (Minimum Loan Rate, 

“MLR”) อันได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ธนาคารกสิกร จํากัด 

(มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั 

(มหาชน)  
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ขอ้ปฏบิตัทิางการเงนิ

หลกั (Key Financial 

Covenants 

- ผู้กู้จะต้องดํารงสถานะอัตราส่วนการก่อหน้ีสินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อ

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์WHABT ไม่เกนิรอ้ยละ 35 

หลกัประกนั มหีลกัประกนั 

2.6.2 ประโยชน์ของการกู้ยืมเงินของกองทรสัต์ต่อผู้ลงทุน 

กองทรสัต์มคีวามเหน็ว่าการกู้ยมืเงนิเพื่อใชส้ําหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนครัง้แรกนัน้เป็น

ประโยชน์ต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เน่ืองจากเป็นการบรหิารโครงสรา้งทางการเงนิเพื่อใหผ้ลตอบแทนเพิม่สงูขึน้โดย

การกูย้มืเงนิจะสามารถช่วยลดต้นทุนทางการเงนิไดใ้นระดบัหน่ึงซึง่ดกีวา่การระดมทุนจากผูล้งทุนเพื่อมาลงทุน

ทัง้หมด อน่ึง สดัส่วนการกูย้มืเงนิต่อส่วนทุนนัน้จะไม่เกนิทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกองทรสัตจ์ะคาํนึงถงึ

การบรหิารความเสีย่งของการกูย้มืเงนิดว้ย นอกจากน้ี อตัราดอกเบีย้และเงือ่นไขการกูย้มืเงนิทีท่รสัต์ไดร้บัการ

เสนอในครัง้น้ีอยู่ในเกณฑท์ีใ่กลเ้คยีงกบัเงือ่นไขการกูย้มืของลูกคา้ชัน้ดขีองธนาคารพาณิชยส่์วนใหญใ่นประเทศ 

ซึง่จะตํ่ากว่าตน้ทุนทางการเงนิในส่วนของทุนอย่างมนัียสาํคญั 

2.6.3 การปฏิบติัตามข้อตกลงหลกัของผู้กู ้

กองทรสัตต์อ้งดาํรงสดัส่วนทางการเงนิ หรอื Financial Covenants ตามสญัญากูย้มืเงนิ ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

รายการ  เกณฑ ์

อตัราส่วน 

ของกองทรสัต์ 

31 มีนาคม 2566 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย 

ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ี1 

(Interest bearing debt to EBITDA ratio) 

เท่า ไม่เกนิ 5.5 เท่า 3.13 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ

(Debt to net assets value ratio) 
เท่า ไม่เกนิ 0.54 เท่า 0.22 

อตัราส่วนเงนิกูต้อ่สนิทรพัยร์วม 

(Loan to value ratio / Loan to total assets ratio) 
รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 35 17.82 

อตัราส่วนเงนิกูต้่อสนิทรพัยท์ีนํ่าไปคํ้าประกนั 

(Loan to Mortgaged Property Value Ratio) 
รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 45 19.11 

หมายเหตุ  :   1 อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัช ีคาํนวณภายใต้
สญัญากูย้มืเงนิ 
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2.6.4 แผนในการกนัสาํรองเงินเพื่อการชาํระหน้ี 

เมื่อวนัที่ 29 ตุลาคม 2564 กองทรสัต์ได้ทําการแก้ไขสญัญากู้ยมืเงนิกับสถาบนัการเงนิ เพื่อปรบัปรุงอตัรา

ดอกเบี้ย และวธิกีารกําหนดการชําระคนืเงนิ โดยมกํีาหนดระยะเวลาการชาํระคนืเงนิกูย้มืเป็นระยะเวลาไม่เกนิ 

3 ปีนับตัง้แต่วนัทีม่ผีลบงัคบัใช ้ 

เมื่อใกลถ้งึระยะเวลาการจ่ายชาํระคนืเงนิกู ้ทางกองทรสัตจ์ะพจิารณาแผนการในการหาแหล่งเงนิทุนหรอืวธิกีาร

ในการจ่ายชาํระคนืเงนิกูท้ีเ่หมาะสม
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธรุกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลงทุน 

3.1 ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

 อตัราการเตบิโตของเศรษฐกจิไทย ปี 2559 – 2565 

แผนภาพ 1: อตัราการเตบิโตของผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศ 

 

ทีม่า: สาํนักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิ

เศรษฐกจิไทยในไตรมาสทีส่ีข่องปี 2565 ขยายตวัรอ้ยละ 1.4 (%YoY) ชะลอตวัลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 4.6 

ในไตรมาสที่สามของปี 2565 ด้านการใช้จ่าย การส่งออกบรกิารขยายตวัเร่งขึ้น การอุปโภคบรโิภคและการ

ลงทุนภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑ์ด ีและการลงทุนภาครฐักลบัมาขยายตวัเมื่อเทยีบกบัไตรมาสทีส่ามของปี 

2565 แต่ลดลง 4.9 เมื่อเทยีบกบัปี 2564 ขณะที่การส่งออกสนิค้าและ การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาล

ปรบัตวัลดลง ดา้นการผลติ สาขาเกษตรกรรมและสาขาก่อสรา้งกลบัมาขยายตวั สาขาทีพ่กัแรมและบรกิาร ดา้น

อาหาร สาขาการขายส่งขายปลกีและการซ่อมยานยนตแ์ละจกัรยานยนต ์ และสาขาขนส่งและสถานทีเ่กบ็สนิคา้

ขยายตวัในเกณฑด์ตีามการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเทีย่ว ขณะทีส่าขา การผลติสนิคา้อุตสาหกรรมปรบัตวัลดลง 

เมื่อปรบัผลของฤดูกาลออกแล้ว เศรษฐกจิไทยในไตรมาสทีส่ีข่องปี 2565 ลดลงจากไตรมาสทีส่ามของปี 2565 

ร้อยละ 1.5 (%QoQ saar) รวมทัง้ปี 2565เศรษฐกิจไทยขยายตวัร้อยละ 2.6 ปรบัตวัดขีึน้จากร้อยละ 1.5 ในปี 

2564 

- การอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน ขยายตวัรอ้ยละ 5.7 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัในเกณฑส์ูงรอ้ยละ 9.1 ในไตร

มาสก่อนหน้า ตามการลดลงของการใชจ้่าย ในหมวดสนิคา้คงทน ในขณะทีก่ารใชจ้่ายในหมวดบรกิารและการใช้

จ่ายในหมวดสนิคา้ไม่คงทนขยายตวัด ีโดยการใชจ้่ายหมวดสนิคา้คงทนลดลง รอ้ยละ 0.8 เทยีบกบัการขยายตวั

รอ้ยละ 17.7 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการลดลงของการใชจ้่ายเพื่อซื้อยานพาหนะรอ้ยละ 2.6 ภายหลงัจากเร่ง

ใชจ้่ายและ ขยายตวัในเกณฑ์สูงรอ้ยละ 33.2 ในไตรมาสทีส่าม ปี 2565 ส่วนหมวดสนิคา้กึ่งคงทนขยายตวัรอ้ย

ละ 1.6 ชะลอตวัลงจากรอ้ยละ 3.6 ในไตรมาสทีส่าม ปี 2565 ตามการชะลอตวัของการใชจ้่ายหมวดเครื่องเรอืน

และเครื่องตกแต่ง และหมวดเสือ้ผา้และรองเท้า ขณะทีก่ารใชจ้่ายหมวดบรกิารยงัขยายตวัในเกณฑ์สูงร้อยละ 
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10.5 ต่อเน่ือง จากการขยายตวัรอ้ยละ 16.0 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการขยายตวัของบรกิารในหมวดทีพ่กัแรม

และภตัตาคาร และหมวดสนิคา้ ไม่คงทนขยายตวัรอ้ยละ 3.7 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 3.2 ในไตรมาสทีส่าม ปี 2565 

ตามการขยายตวัเร่งขึ้นของค่าใช้จ่ายกลุ่มอาหารและเครื่องดื่มที่ไม่มแีอลกอฮอล์ สําหรบัดชันีความเชื่อมัน่

ผูบ้รโิภคเกีย่วกบัภาวะเศรษฐกจิโดยรวมในไตรมาสทีส่ี ่2565 เพิม่ขึน้มาอยู่ทีร่ะดบั 42.0 จากระดบั 37.6 ในไตร

มาสก่อนหน้า สงูสุดในรอบ 7 ไตรมาส 

- การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาล ลดลงรอ้ยละ 8.0 ต่อเน่ืองจากการลดลงรอ้ยละ 1.5 ในไตรมาสก่อนหน้า 

โดยรายจ่ายการโอนเพื่อสวสัดกิารทางสงัคมทีไ่ม่ เป็นตวัเงนิสาํหรบัสนิคา้และบรกิารในระบบตลาดลดลงร้อยละ 

37.6 ส่วนรายจ่ายค่าซื้อสนิคา้และบรกิารลดลงรอ้ยละ 0.5 ตามการลดลงของค่าใชจ้่ายสําหรบั การรกัษาโรคโค

วิด-19 และค่าตอบแทนแรงงาน (ค่าจ้าง เงินเดือน) ลดลงร้อยละ 1.4 สําหรบัอตัราการเบิกจ่ายงบประมาณ

รายจ่ายประจาํในไตรมาสน้ีอยู่ที ่รอ้ยละ 34.1 (สงูกว่าอตัราเบกิจ่ายรอ้ยละ 21.4 ในไตรมาสก่อนหน้า แต่ตํ่ากว่า

รอ้ยละ 35.0 ในไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน) รวมทัง้ปี 2565 การอุปโภคบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 6.3 

และการใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาลลดลงรอ้ยละ 0.04 

- สาขาการผลติสนิคา้อุตสาหกรรม ลดลงรอ้ยละ 4.9 เทยีบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 6.0 ในไตรมาสก่อนหน้า ตาม

การลดลงของกลุ่มการผลิตเพื่อส่งออก (สดัส่วน ส่งออกมากกว่าร้อยละ 60) และกลุ่มการผลิตเพื่อบริโภค

ภายในประเทศ (สดัส่วนส่งออกน้อยกว่ารอ้ยละ 30) สอดคล้องกบัการลดลงของดชันีผลผลติอุตสาหกรรม รอ้ย

ละ 5.8 เทยีบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 8.0 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยดชันีผลผลติอุตสาหกรรมกลุ่มการผลติเพื่อ

ส่งออก (สดัส่วนส่งออกมากกว่ารอ้ยละ 60) ลดลงรอ้ยละ 13.5 เทยีบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 1.1 ในไตรมาสก่อน

หน้า ดชันีผลผลติอุตสาหกรรมกลุ่มการผลติเพื่อบรโิภคภายในประเทศ (สดัส่วนส่งออก น้อยกว่าร้อยละ 30)

ลดลงรอ้ยละ 5.1 เทยีบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 4.5 ในไตรมาสก่อนหน้า และดชันีผลผลติอุตสาหกรรมทีม่สีดัส่วน

การส่งออกในช่วงรอ้ยละ 30 -60 ขยายตวัรอ้ยละ 1.0 ชะลอตวัลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 22.9 ในไตรมาสก่อน

หน้า อตัราการใชกํ้าลงัการผลติเฉลีย่ในไตรมาสน้ีอยู่ทีร่อ้ยละ 60.20 ตํ่ากว่า รอ้ยละ 62.61 ในไตรมาสก่อนหน้า 

และตํ่ากว่าร้อยละ 64.51 ในไตรมาสเดยีวกนัของปีก่อน ดชันีผลผลติอุตสาหกรรมสําคญั ๆ ที่ลดลงเช่น การ

ผลิตคอมพิวเตอร์ และอุปกรณ์ต่อพ่วง (ลดลงร้อยละ 42.5) การผลิตผลิตภณัฑ์ที่ได้จากการกลัน่ปิโตรเลยีม 

(ลดลงรอ้ยละ 8.7) การผลติพลาสตกิและยางสงัเคราะหข์ ัน้ตน้ (ลดลงรอ้ยละ 19.6) การผลติเฟอร์นิเจอร ์(ลดลง

รอ้ยละ 38.5) และการผลติเหลก็และเหลก็กลา้ขัน้มูลฐาน (ลดลงรอ้ยละ 10.5) เป็นตน้ ดชันีผลผลติอุตสาหกรรม 

สาํคญั ๆ ทีเ่พิม่ขึน้ เช่น การผลติยานยนต ์(รอ้ยละ 8.5) การผลติน้ํามนัปาลม์ (รอ้ยละ 30.6) การผลติผลติภณัฑ์

คอนกรตี ปนูซเีมนต ์และปนูปลาสเตอร ์(รอ้ยละ 6.1) การผลติชิน้ส่วนและแผ่นวงจรอเิลก็ทรอนิกส ์(รอ้ยละ 3.4) 

และการผลิตผลิตภัณฑ์ยาสูบ (ร้อยละ 36.5) เป็นต้น รวมทัง้ปี 2565 การผลิตสาขาการผลิตอุตสาหกรรม

ขยายตวัร้อยละ 0.4 ชะลอตวัลงจากร้อยละ 4.7 ในปี 2564 และอตัราการใช้กําลงัการผลติเฉลี่ย อยู่ที่ร้อยละ 

62.61 

- การลงทุนรวม ขยายตวัรอ้ยละ 3.9 ชะลอตวัลงจากรอ้ยละ 5.5 ในไตรมาสก่อนหน้า ตามการชะลอตวัลงของการ

ลงทุนภาคเอกชนทีข่ยายตวัรอ้ยละ 4.5 เทยีบกบัการขยายตวัในเกณฑส์งูรอ้ยละ 11.2 ในไตรมาสก่อนหน้า โดย

การลงทุนในหมวดเครื่องจกัรเครื่องมอืขยายตวัรอ้ยละ 5.1 เทยีบกบัการขยายตวั รอ้ยละ 14.2 ในไตรมาสก่อน

หน้า ส่วนการลงทุนในหมวดก่อสรา้งขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ใกล้เคยีงกบัรอ้ยละ 2.0 ในไตรมาสก่อนหน้า ขณะที่

การลงทุนภาครฐักลบัมา ขยายตวัครัง้แรกในรอบ 4 ไตรมาสรอ้ยละ 1.5 ปรบัตวัดขีึน้จากการลดลงรอ้ยละ 6.8 

ในไตรมาสก่อนหน้า โดยเป็นผลจากการขยายตวัของการลงทุนของรฐัวสิาหกจิ รอ้ยละ 10.3 ขณะทีก่ารลงทุน

รฐับาลลดลงรอ้ยละ 2.2 สําหรบัอตัราการเบกิจ่ายงบประมาณรายจ่ายลงทุนในไตรมาสน้ีอยู่ทีร่อ้ยละ 18.6 (ตํ่า

กว่าอตัราเบกิจ่าย รอ้ยละ 21.2 ในไตรมาสก่อนหน้า แต่สงูกว่ารอ้ยละ 17.2 ในช่วงเดยีวกนัของปีก่อน) รวมทัง้ปี 
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2565การลงทุนรวมขยายตวัรอ้ยละ 2.3 โดยการลงทุนภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 5.1 ขณะทีก่ารลงทุนภาครฐั

ลดลงรอ้ยละ 4.9 

3.2 ตลาดอาคารสาํนักงานให้เช่าในกรงุเทพมหานคร 

 อุปทานของอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร 

ณ ไตรมาส 4 ปี 2565 อาคารสํานักงานให้เช่ามอุีปทานรวม 9,709,288 ตารางเมตร เพิม่ขึ้นร้อยละ 2.2 เมื่อ

เทยีบกบัปีก่อนหน้า โดยอุปทานทีเ่พิม่ขึน้ส่วนใหญ่มาจากอาคารสาํนักงานแห่งใหม ่4 แห่ง ไดแ้ก่ อาคารวนั ซติี ้

เซ็นเตอร์ พื้นที่ 59,000 ตารางเมตร อาคารเอไอเอ อีสต์ เกตเวย์ พื้นที่ 57,000 ตารางเมตร อาคารกรุงศรี 

พระราม 3 เฟส 2 พื้นที่ 40,000 ตารางเมตร และอาคารวานิช เพลซ อารยี์ พื้นที่ 34,900 ตารางเมตร โดยมี

อาคารทีอ่ยู่ระหว่างก่อสรา้งและคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็ภายในปี 2568 จาํนวน 983,919 ตารางเมตร 

ในช่วงปี 2565 - 2568 คาดว่าจะมอีาคารสํานักงานทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้ง สรา้งเล้วเสรจ็จํานวน 27 ตกึ โดย

ในจํานวนน้ีแบ่งเป็นอาคารสํานักงานใหเ้ช่าในทําเลศูนย์กลางธุรกิจเกรดเอ (CBD - Grade A) จํานวน 15 ตกึ 

คดิเป็นพืน้ที ่784,436 ตารางเมตร 

นอกจากน้ี จากรายงานพบว่าอาคารสํานักงานให้เช่าจํานวนประมาณ 700,000 ตารางเมตรมีแผนในการ

ก่อสรา้งเพิม่เตมิ โดยอาคารสํานักงานดงักล่าวส่วนใหญ่มแีผนในการก่อสรา้งใกล้กบัระบบขนส่งสาธารณะเป็น

หลกั อย่างไรกด็ ีแผนการก่อสรา้งดงักล่าวมแีนวโน้มทีจ่ะเกดิความล่าชา้ 

แผนภาพ 2: อุปสงค ์อุปทาน และอตัราว่างของอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า ปี 2549 – 2568 

 

ทีม่า: บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

อุปสงคข์องอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมหานคร 

ณ ไตรมาส 4 ปี 2565 พืน้ทีอ่าคารสํานักงานทีม่ผีูเ้ช่ามจีํานวน 8,265,608 ตารางเมตร คดิเป็นอตัราการเช่าที่

รอ้ยละ 85.1 ลดลงรอ้ยละ 1.0 จากไตรมาสก่อน และรอ้ยละ 1.8 จากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อนหน้า 
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สาํหรบัอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าในทําเลศูนย์กลางธุรกจิเกรดเอ (CBD - Grade A) นัน้มผีูเ้ช่าเพิม่ขึน้คดิเป็นพืน้ที ่

13,542 ตารางเมตร โดยส่วนใหญ่มาจากการเช่าพืน้ที่เพิม่เติมของอาคารวานิสสา และอาคารสปรงิทาวเวอร์ 

อย่างไรก็ดี อาคารสํานักงานให้เช่านอกทําเลศูนย์กลางธุรกิจเกรดเอ (Non-CBD – Grade A) นัน้มีพื้นที่เช่า

ลดลงคดิเป็นพืน้ที ่33,865 ตารางเมตร ทําใหภ้าพรวมอาคารสํานักงานใหเ้ช่าเกรดเอมพีื้นทีเ่ช่าลดลง 20,341 

ตารางเมตร 

สาํหรบัอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าเกรดบนัีน้มผีูเ้ช่าลดลงจาํนวน 2,855 ตารางเมตร แมว้่าอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าใน

ทําเลศูนย์กลางธุรกิจเกรดบี (CBD – Grade B) จะมีผู้เช่าพื้นที่เพิ่มจํานวน 4,433 ตารางเมตร แต่อาคาร

สํานักงานให้เช่านอกทําเลศูนย์กลางธุรกิจเกรดบ ี(Non-CBD – Grade B) มผีู้เช่าลดลงจํานวน 7,288 ตาราง

เมตร จงึทาํใหภ้าพรวมอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าเกรดบนัีน้มผีูเ้ช่าลดลง 

ภาพรวมอาคารสํานักงานทีม่ผีูเ้ช่าในปี 2565 มพีืน้ทีเ่ช่าลดลงจาํนวน 23,196 ตารางเมตร โดยส่วนใหญ่มผีูเ้ช่า

เช่าพื้นที่เพิ่มเติมในอาคารสํานักงานในทําเลศูนย์กลางธุรกิจ (CBD Area) และมีผู้เช่าพื้นที่ลดลงในอาคาร

สาํนักงานนอกทาํเลศูนยก์ลางธุรกจิ (Non-CBD Area) 

 

แผนภาพ 3: อุปสงคข์องอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า (Net Take-Up) ในปี 2565 
 

 

ทีม่า: บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

ในไตรมาสที ่4 ปี 2565 ราคาเช่าเฉลี่ยของอาคารสํานักงานมกีารปรบัตวัลดลงเล็กน้อย โดยค่าเช่าของอาคาร

สํานักงานให้เช่าในทําเลศูนย์กลางธุรกิจเกรดเอ (CBD - Grade A) มค่ีาเช่าเฉลี่ยลดลงประมาณร้อยละ 1.42 

หรอืมรีาคาค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที ่1,040 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ซึ่งการลดลงดงักล่าวเป็นไปในทศิทางเดยีวกนั

กบัค่าเช่าของอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าในทาํเลศูนยก์ลางธุรกจิเกรดบ ี(CBD - Grade B) ซึง่ลดลงประมาณรอ้ยละ 

1.10 หรือมีราคาค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ที่ 721 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ในขณะที่ราคาค่าเช่าเฉลี่ยของอาคาร

สํานักงานให้เช่านอกทําเลศูนย์กลางธุรกิจเกรดเอ (Non-CBD - Grade A) นัน้มีการปรบัเพิ่มขึ้นของค่าเช่า

ประมาณรอ้ยละ 1.53 ทาํใหม้รีาคาค่าเช่าเฉลีย่อยู่ที ่834 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน และราคาค่าเช่าเฉลี่ยของ

อาคารสํานักงานใหเ้ช่านอกทําเลศูนย์กลางธุรกจิเกรดบ ี(Non-CBD - Grade B) ยงัคงมรีาคาค่าเช่าเฉลี่ยเท่า

เดมิที ่614 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
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แผนภาพ 4: อตัราค่าเช่าจาํแนกโดยทาํเลและเกรดของอาคารสาํนักงาน 

 

ทีม่า: บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จาํกดั 

แนวโน้มตลาดอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า 

ภาพรวมการเขา้ทาํสญัญาในช่วงไตรมาส 4 ปี 2565 บ่งชี้ว่าจะมกีารเช่าอาคารสํานักงานเพิม่ขึน้ในช่วงปี 2566 

โดยแนวโน้มการต่อสญัญายงัคงมตีามปกต ิแต่อาจมแีนวโน้มลดลงกว่าปีก่อน เน่ืองจากมกีารเขา้ทาํสญัญาเช่า

ฉบบัใหม่เพิม่ขึน้ สําหรบัอุปสงค์คาดว่าจะมาจากความต้องการเช่าของอาคารสํานักงานแห่งใหม่ที่สร้างเสรจ็ 

อย่างไรกด็ ีคาดว่าอตัราการเช่าเฉลีย่จะไดร้บัผลกระทบจากอาคารสาํนักงานทีส่รา้งเสรจ็ทําใหม้พีืน้ทีอ่าคารเช่า

โดยรวมมากกว่า 900,000 ตารางเมตร 

นอกจากน้ี ซีบีอาร์อี คาดว่า ความนิยมในการใช้พื้นที่อาคารสํานักงานที่ยดืหยุ่นจะเพิ่มมากขึ้น จากความ

ตอ้งการกลบัมาทาํงานในรปูแบบเดมิ และเน่ืองจากค่าใชจ้่ายในการตบแต่งทีเ่พิม่สงูขึน้ ทาํใหบ้รษิทัเลก็ๆ สนใจ

ทีจ่ะเช่าสํานักงานในรูปแบบ service office หรอื co-working space แทน โดยจากการสงัเกตพบว่า ประมาณ

ครึ่งหน่ึงของสญัญาเช่าเกิดจากการเช่าสํานักงานแบบ co-working space ในอาคารสํานักงานเกรดเอ เช่น 

อาคารรจีสั อาคารจสัโก้ และอาคารทรูดจิติอลปาร์ค ซึ่งซบีอีาร์อ ีคาดว่าการเช่าสํานักงานในรปูแบบน้ีจะดําเนิน

ต่อในปี 2566
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4. ปัจจยัความเส่ียง 

กองทรสัต์ไดป้ระเมนิความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ปฏิบตัติามหลกัการกํากบัดูแล

กิจการที่ด ี ดูแลและป้องกนัมใิห้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์กบับุคคลที่อาจมคีวาม

ขดัแย้ง ซึ่งจากการพจิารณาความเสีย่งทีอ่าจจะเกิดขึ้น มรีายละเอยีดดงัน้ี  

4.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย ์ 

4.1.1 ความเสีย่งเกีย่วกบัการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

บรษิัทฯ เชื่อว่าก่อนการได้มาซึ่งอสงัหารมิทรพัย์ บรษิัทฯ จดัให้มกีารตรวจสอบและสอบทาน (Due 

Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะได้มานัน้ตามสมควรแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่สามารถรับรองได้ว่า

อสังหาริมทรัพย์นัน้ จะไม่มีความชํารุดบกพร่องใดที่จะต้องใช้ค่าใช้จ่ายจํานวนมากในการซ่อมแซม หรือ

บํารุงรกัษา หรอืจ่ายชําระหน้ีอื่นใดต่อบุคคลภายนอก รายงานของผูเ้ชีย่วชาญซึ่งบรษิทัฯ พจิารณาและถอืตาม

ในฐานะทีเ่ป็นส่วนหน่ึงของการตรวจสอบและสอบทานอาจมขีอ้ผดิพลาด หรอืขาดตกบกพร่อง เน่ืองจากความ

ชํารุดบกพร่องบางประการของอสงัหาริมทรพัย์อาจไม่สามารถกําหนดให้แน่ชดัลงไปได้อนัเป็นผลมาจาก

ขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยหีรอืเทคนิคทีใ่ช ้ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

นอกจากน้ี อสงัหาริมทรพัย์บางรายการอาจมิได้ปฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบ

ขอ้บงัคบัต่างๆ ซึ่งเกี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์หรอือาจมไิด้ปฏิบตัติามขอ้กําหนดของหน่วยงานทีเ่กี่ยวขอ้ง 

โดยการตรวจสอบและสอบทานของบรษิทัฯ นัน้ไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุน้ี กองทรสัต์อาจมภีาระค่าใชจ้่าย

หรอืหน้าทีเ่พิม่เตมิอนัเกดิจากการทีอ่สงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมไิดป้ฏบิตัติามหรอืฝ่าฝืนกฎหมาย หรอืกฎระเบยีบ

ขอ้บงัคบัต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

โดยเฉพาะอย่างยิง่ คํารบัรอง คํารบัประกนัและขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชซ้ึ่งบรษิทัดบับลวิเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ใหไ้วแ้ก่กองทรสัต ์มขีอ้จํากดัในแง่ของขอบเขต จํานวนเงนิ และระยะเวลาทีไ่ดใ้หค้าํ

รบัรอง คาํรบัประกนั และขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใช ้ทัง้น้ี กองทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะไดร้บัการชดเชยในกรณีทีม่กีารผดิ

คํารบัรอง คํารบัประกนั อย่างไรก็ด ีบรษิัทฯ ไม่สามารถรบัรองได้ว่ากองทรสัต์จะมีสทิธไิด้รบัชดเชยตามคํา

รบัรอง คํารบัประกนั หรอืขอ้ตกลงทีจ่ะรบัผดิชดใชก้รณีทีเ่กดิความเสยีหาย หรอืความรบัผดิต่อกองทรสัต์อนั

เป็นผลมาจากการไดม้าซึง่อสงัหารมิทรพัยท์ัง้น้ี เน่ืองจากกรณีดงักล่าวขึน้อยู่กบัการชาํระหน้ีของลูกหน้ีและการ

บงัคบัชาํระหน้ีตามสญัญา 

4.1.2 ความเสี่ยงในการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่

เหลอือยู่ 

กองทรสัต์มกีารลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ สทิธกิารเช่าที่ดนิของโครงการ บางนา  

บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ (ถนนบางนา-ตราด กม. 7) ซึ่งมูลค่าสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์จะลดลง

ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อนัเน่ืองมาจากการประเมนิค่าสทิธกิารเช่า หรอืเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่

นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต์ ดงันัน้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ

อย่างมนัียสาํคญัต่อมลูค่าทรพัยส์นิ และมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์
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อย่างไรกต็าม อายุสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว จะมอีายุประมาณ 30 ปี นับแต่วนัทีก่องทรสัต์

เขา้ลงทุนในครัง้แรก โดยปัจจุบนัมอีายุสทิธกิารเช่าคงเหลอืประมาณ 22 ปี ซึ่งถอืว่ามรีะยะเวลานานพอสมควร 

ในการจดัหาประโยชน์ไดจ้ากทรพัยส์นิดงักล่าวของกองทรสัต ์ 

4.1.3 ความเสีย่งในการแขง่ขนัทีส่งูขึน้อาจส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ทีอ่าคารมจีาํนวนลดลงและการปรบัค่าเช่าอาจไม่

เป็นไปตามประมาณการ 

 กองทรสัต์มรีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ซึ่งเป็นผู้

เช่าพื้นที่ อาคารสํานักงาน หากในอนาคตการประกอบธุรกิจการให้เช่าดงักล่าวมีการแข่งขนัที่สูงขึ้น โดย

ผูป้ระกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารสํานักงานในบรเิวณใกล้เคยีงกนักบัทีต่ัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ อาจ

ส่งผลให้ผู้ประกอบการต่างๆ ที่เป็นผู้เช่าในปัจจุบัน หรืออาจเป็นผู้เช่าในอนาคตของกองทรัสต์มีจํานวน

เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมนัียสําคญัต่อผลประกอบการธุรกิจ ผลการดําเนินงาน และสถานะ

ทางการเงนิของกองทรสัต ์อย่างไรกด็ ีสถานทีต่ัง้ของทรพัยส์นิของกองทรสัตล์ว้นแต่อยู่ในทาํเลทีเ่หมาะสม โดย

ในส่วนของโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ อาคารจดัตัง้อยู่บนถนนวภิาวดรีงัสติ ซึง่เป็นทาํเล

ทีส่ามารถเชื่อมต่อกบัเสน้ทางคมนาคมต่างๆ ทีส่ําคญั อาทเิช่น ถนนพหลโยธนิ ดอนเมอืงโทลล์เวย์ ทางด่วน

เฉลมิมหานคร เป็นต้น อีกทัง้ยงัอยู่ใกล้เคยีงกบัสถานีขนส่งสาธารณะที่สําคญั อาทเิช่น สถานีขนส่งหมอชติ 

รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สถานีจตุจกัร และรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีหมอชิต รวมถึง

โครงการส่วนต่อขยายของระบบขนส่งมวลชนสาธารณะต่างๆ อาทเิช่น MRT สายสแีดง และ BTS สายสเีขยีว

เขม้ เป็นต้น นอกจากน้ี ในบรเิวณดงักล่าว ยงัมโีครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เกดิขึน้มากมาย เช่น โครงการ

คอนโดมิเนียมที่อยู่อาศยั เป็นต้น ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจึงสามารถดึงดูดให้ผู้ประกอบการเข้ามาเช่าพื้นที่

สาํนักงานภายในทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ดเ้ป็นอย่างด ีประกอบกบัการทีบ่รษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ีส้ ์จาํกดั ซึง่

เป็นผูม้ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์มาเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ให้กับโครงการเอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์  ก็นับเป็นปัจจัยสําคัญที่ช่วยเพิ่มศักยภาพของ

ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ใหส้ามารถแข่งขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได ้สําหรบัในส่วนของโครงการบางนา บสิ

ซเินส คอมเพลก็ซ์นัน้ อาคารจดัตัง้อยู่ในทาํเลทีโ่ดดเด่นบนถนนบางนา-ตราด โดยตัง้อยู่ใกลเ้คยีงกบัศูนยก์ารคา้

เมกาบางนา ซึ่งเป็นเสน้ทางทีส่ําคญัและสะดวกในการเดนิทางสู่ภาคตะวนัออกของประเทศ และสามารถสญัจร

ไดส้ะดวกผ่านทางเสน้ทางวงแหวนกาญจภเิษกและถนนบางนา-ตราด นอกจากน้ี บรเิวณดงักล่าวยงันับเป็นจุด

กระจายสนิคา้ทีส่ําคญั เน่ืองจากรายล้อมไปดว้ยพืน้ทีอ่าคารคลงัสนิคา้ ศูนย์กระจายสนิคา้ ศูนย์นิทรรศการและ

การประชุมไบเทค ท่าอากาศยานสุวรรณภูม ิจงึเป็นผลใหโ้ครงการไดร้บัความสนใจจากบรษิทัขา้มชาตติ่างๆ ที่

มคีวามตอ้งการพืน้ทีส่าํนักงานทีส่ามารถเดนิทางไดส้ะดวก 

4.1.4 ความเสีย่งในการสญูเสยีผูเ้ช่าหลกัอาจทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลีย่นแปลงไป 

 ผูเ้ช่าหลกั 10 รายแรกของกองทรสัตนั์น้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 74 ของพืน้ทีเ่ช่าอาคารทัง้หมด ดงันัน้ 

หากผูเ้ช่า 10 รายแรกยกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบกําหนดระยะเวลา หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่า

พื้นที่และสัญญาให้บริการเมื่อสัญญาครบกําหนด และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าใหม่มาทดแทน

ผู้ประกอบการดงักล่าวได้ อาจจะส่งผลกระทบในดา้นลบต่อธุรกจิ ผลการดําเนินงาน และสถานะทางการเงนิ 

และรายไดข้องกองทรสัต ์ 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 
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 อย่างไรก็ด ีในการเช่าพื้นที่สํานักงานนัน้ ผู้เช่าแต่ละรายมมีูลค่าการลงทุนตกแต่งพื้นที่ค่อนข้างสูง 

ดงันัน้ ความเสีย่งจากการทีผู่เ้ช่าหลกัตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาเพื่อยา้ยสถานทีเ่พื่อประกอบการไปยงัสถานที่

แห่งใหม่จงึอยู่ในระดบัตํ่า นอกจากน้ี หากผูเ้ช่าตดัสนิใจไม่ต่ออายุสญัญาเช่า กองทรสัต์ยงัสามารถอาศยัความ

ไดเ้ปรยีบในเรื่องทาํเลทีต่ัง้ คุณภาพงานก่อสรา้งและงานระบบ เพื่อจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ทดแทนรายเดมิได ้

4.1.5 ความเสีย่งจากการผดิสญัญาของผูเ้ช่า 

 ผลประกอบการและรายไดข้องกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบอย่างมนัียสาํคญัจากความสามารถในการ

ชําระค่าเช่าของผู้เช่า หรอืการที่ผู้เช่าบอกเลกิสญัญาเช่าหรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่า กล่าวคอื รายได้หลกัของ

กองทรสัต์มาจากการใหเ้ช่าพืน้ที ่และ/หรอืใหบ้รกิารแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ภายใตส้ญัญาเช่า และ/หรอืสญัญา

ใหบ้รกิาร หากผูเ้ช่าต่างๆ ลดความต้องการในการใชบ้รกิารอาคารสํานักงาน หรอืหากผูเ้ช่าประสบปัญหาทาง

การเงนิซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลประกอบการของผูเ้ช่า อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชาํระค่า

เช่า และ/หรอืค่าบรกิารของผูเ้ช่า นอกจากน้ี ในกรณีทีส่ญัญาเช่าถูกบอกเลกิก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า

เน่ืองจากการผดิสญัญาของผูเ้ช่า และกองทรสัตไ์ม่อาจหาผูเ้ชา่รายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าเดมิไดห้รอืการหาผูเ้ช่า

รายใหม่มคีวามล่าชา้ จะส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์

4.1.6 ความเสีย่งเกีย่วกบัผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนอาจไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและการจดัหาผูเ้ชา่

รายใหม ่

 อสงัหาริมทรพัย์ที่กองทรสัต์ลงทุน อาจประสบกับเหตุการณ์ที่สญัญาเช่าและสญัญาบริการจะครบ

กําหนดอายุในช่วงเวลาเดยีวกนั ความถี่ของการต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร และวธิกีารคํานวณค่าเช่า

และค่าบรกิาร ทําใหก้องทรสัต์มคีวามอ่อนไหวต่อความผนัผวนของราคาตลาดของค่าเช่าและค่าบรกิาร ซึ่งจะ

ส่งผลใหร้ายไดข้องกองทรสัตล์ดลง ผูเ้ช่าทัง้หมดอาจไมต่่ออายสุญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร หรอืดว้ยสภาวะของ

ตลาด ผูเ้ช่าอาจต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร ภายใตเ้งือ่นไขทีก่องทรสัตไ์ดร้บัประโยชน์ดอ้ยลงกว่าทีเ่คย

ได้รบัตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที่มอียู่ในปัจจุบนั หากอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารใหม่เมื่อมกีารต่ออายุ 

หรอืเมื่อมกีารใหเ้ช่าใหม่ตํ่ากว่าอตัราทีค่าดว่าจะไดร้บัอย่างมนัียสําคญัแลว้ จะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการ

ดาํเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ นอกจากน้ี หากมผีูเ้ช่ารายใดบอกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

หรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร บรษิทัฯ ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่ากองทรสัตจ์ะสามารถนําอาคารที่

ว่าง ออกใหเ้ช่าใหม่ไดด้ว้ยอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเดมิ อย่างไรกต็าม สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารทีผู่เ้ช่าทาํ

กบักองทรสัต์นัน้ ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่ามรีะยะเวลาโดยเฉลี่ย 3 ปี โดยหากผู้เช่าประสงค์ที่จะไม่ต่อสญัญา 

ตามเงือ่นไขในสญัญาเช่าส่วนใหญ่ระบุใหผู้เ้ช่าตอ้งแจง้ล่วงหน้าอย่างน้อย 6 เดอืนก่อนวนัสิน้สุดการเช่า ซึง่ช่วย

ใหก้องทรสัตม์รีะยะเวลาในการวางแผนหาผูเ้ช่ารายใหมพ่อสมควร โดยในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่นัน้คาดว่าจะ

สามารถดาํเนินการไดไ้ม่ลําบาก เน่ืองจากโครงการตัง้อยู่ในทาํเลทีต่ัง้ทีเ่ป็นศูนยก์ลางดา้นการคมนาคม และราย

ล้อมด้วยกลุ่มบรษิัทในหลากหลายอุตสาหกรรม ซึ่งมกีารขยายธุรกิจอย่างต่อเน่ืองและมคีวามต้องการพื้นที่

สาํนักงานเพื่อรองรบัการขยายตวัอยู่เสมอ 

4.1.7 ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้เมื่อตอ้งมกีารปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์
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 สาํหรบัธุรกจิการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารสาํนักงาน มคีวามจาํเป็นทีจ่ะตอ้งมกีารซ่อมแซม และ/หรอืปรบัปรุง

ทรพัย์สนิใหด้ทูนัสมยัและสอดคล้องกบัความพอใจของลูกคา้อยู่เสมอ ซึ่งส่งผลใหผู้ใ้ชบ้รกิารและลูกคา้สนใจเขา้

มาใชบ้รกิารในโครงการทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอย่างต่อเน่ือง  

ในกรณีปกต ิการปรบัปรุงหรอืการบํารุงรกัษาประจาํปี หรอืการตรวจสอบและการซ่อมบํารุงย่อยจะไม่

ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ แต่หากมซ่ีอมบํารุงใหญ่ซึ่งเป็นการ

ซ่อมแซมในกรณีทีท่รพัยส์นิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนมคีวามเสยีหายเกดิขึน้ หรอืการปรบัปรุงโครงสรา้งหรอืการ

เปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ของทรพัยส์นิ รวมถงึการเปลี่ยนระบบสาธารณูปโภคทีส่ําคญั อาจส่งผลกระทบอย่างมี

นัยสาํคญัต่อธุรกจิ ผลการดาํเนินงานและสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์

 อย่างไรกต็าม การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่หรอืการปรบัปรุงโครงสรา้งหรอืการเปลีย่นแปลงภาพลกัษณ์

ของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ลงทุนนัน้ จะส่งผลทีด่ใีนการประกอบการของทรพัย์สนิหลกัทีใ่นระยะยาว ทัง้น้ี 

บริษัทฯ จะดําเนินการให้มีการกําหนดงบประมาณสําหรับค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง การวางแผนงาน กําหนด

ระยะเวลาล่วงหน้า ศกึษาผลกระทบต่อรายไดแ้ละประมาณการผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการปรบัปรุง

ซ่อมแซมใหญ่ หรอืการปรบัปรุงโครงสร้างหรอืการเปลี่ยนแปลงภาพลกัษณ์ รวมถึงการปรบัปรุงหรอืเปลี่ยน

ระบบสาธารณูปโภคทีส่าํคญั ทัง้น้ี เพื่อลดระยะเวลาในการดาํเนินการและลดผลกระทบทีอ่าจมขีึน้ต่อการดําเนิน

ธุรกจิของทรพัยส์นิของกองทรสัตแ์ละลูกคา้ 

4.2 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต์ 

4.2.1. ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรอื ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์าจไมส่ามารถดาํเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทนุ

ของกองทรสัตใ์หป้ระสบความสาํเรจ็ได ้

 บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ เป็นผูร้บัผดิชอบการบรหิารจดัการตามธุรกจิปกตขิองกองทรสัต์

และควบคุมการดําเนินธุรกิจเพื่อจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งการปฏิบตัิ

หน้าที่ของบรษิัทฯ จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรสัตี ผู้ถือหน่วยทรสัต์อาจไม่มโีอกาสที่จะประเมนิการ

ตดัสนิใจของบรษิทัฯ เกี่ยวกบักลยุทธท์ีบ่รษิทัฯ นํามาใช ้หรอืการลงทุนของกองทรสัต์ ตลอดจนเงื่อนไขในการ

ลงทุนดงักล่าว การทีบ่รษิทัฯ ไม่สามารถดําเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามแผนทีว่างไวอ้าจมี

ผลกระทบในทางลบต่อธุรกจิ ฐานะการเงนิและผลการดําเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกจิของกองทรสัตอ์ย่างมี

นัยสาํคญั 

 ความสามารถของบริษัทฯ ในการดําเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์ให้ประสบ

ความสําเร็จนัน้ขึ้นอยู่กบัปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่

เหมาะสม และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้การไดร้บัเงือ่นไขทางการเงนิทีด่ ีดงันัน้ 

บรษิทัฯ จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าการดําเนินงานตามกลยุทธก์ารลงทุนของบรษิทัฯ ในความเป็นจรงิจะเป็นไป

ตามแผนทีว่างไว ้หรอืสามารถทาํไดภ้ายในเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

 บรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้ บรษิทั พลสัพรอ็พเพอรต์ีส้ ์จาํกดั ซึง่มปีระสบการณ์ในการบรหิารจดัการอาคาร มา

เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ เอสเจ อินฟินิท วัน บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และแต่งตัง้ บริษัท  
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ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

โดยกําหนดใหม้หีน้าทีต่่างๆ เกีย่วกบัการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัตภ์ายใตก้ารกํากบัดแูลของบรษิทั

ฯ ซึ่งรวมถงึส่วนทีเ่กี่ยวกบัทรพัย์สนิหลกั ไดแ้ก่ การดูแลบรหิารจดัการทรพัย์สนิ จดัทําบญัชรีายรบัจากการให้

เช่า และ/หรอื การให้บรกิาร ทัง้น้ี หากผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กําหนดและหน้าที่

ภายใต้สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได ้อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัย์สนิหลกั และ/

หรอืรายไดค่้าเช่าทีก่องทรสัตค์วรจะไดร้บั ซึง่จะส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินการ และความสามารถในการจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนใหก้บัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์นอกจากน้ี หากบรษิทัฯ ไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อทาํหน้าที่

บริหารจดัการทรัพย์สินของกองทรสัต์แทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบนัได้ หรือหากไม่สามารถหา

ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ที่มีความสามารถในการบริหารจดัการทรพัย์สินของกองทรัสต์ได้ดีเทียบเท่ากับ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ในปัจจุบนัได ้อาจจะส่งผลกระทบทางลบอย่างมนัียสําคญัต่อผลประกอบการและฐานะ

ทางการเงินของกองทรสัต์ ซึ่งในท้ายที่สุดแล้วอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน  

 อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้กําหนดมาตรการในการดําเนินการเพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าวขา้งต้น โดย

บรษิทัฯ จะตรวจสอบการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์และมรีะบบในการติดตามตรวจสอบและ

ประเมนิระบบการควบคุมภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ดยสมํ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมัน่ใจแก่ผูถ้อืหน่วย

ลงทุนว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดท้าํหน้าทีบ่รหิารทรพัยส์นิโครงการ อย่างมปีระสทิธภิาพ และหากเกดิกรณี

ที่ต้องแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์แทนผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์รายเดมิ บรษิทัฯ จะจดัให้มกีารพจิารณา

คุณสมบตัติ่างๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้หมาะสมกบัการบรหิารโครงการก่อนการแตง่ตัง้ 

4.2.2. กองทรัสต์ต้องพึ่งพาผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความชํานาญในการดําเนินงานจัดหา

ผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์

 กรรมการ และผู้บริหารระดับสูงของบริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์เป็นส่วนสําคัญในการ

ดาํเนินงานจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใชป้ระโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์การสูญเสยีบุคลากรดงักล่าว

ไปจะเป็นการสูญเสียผู้มปีระสบการณ์ ความรู้ สายสมัพนัธ์ทางธุรกิจและความชํานาญ การหาบุคลากรที่มี

ความสามารถในระดบัเดยีวกนัมาแทนทีเ่ป็นเรื่องทีท่ําไดย้าก และอาจส่งผลใหป้ระสทิธภิาพในการดําเนินงาน

ลดลง ในกรณีทีบ่รษิทัฯ สญูเสยีบุคลากรดงักล่าวไปและไม่สามารถชกัจงู จา้ง และพฒันาบุคลากรใหม่ทีม่คีวามรู ้

ความเชีย่วชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุณสมบตัทิีเ่กี่ยวกบัการจดัหาผลประโยชน์และบรหิารจดัการการใช้

ประโยชน์อสงัหารมิทรพัย ์อาจทาํใหก้องทรสัตม์คีวามสามารถในการทาํกําไรลดลงหรอืทําใหข้าดความคล่องตวั

ในการดาํเนินธุรกจิ 

 อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการ

เปลี่ยนแปลงบุคลากรหลกัในการจดัการและบรหิารกองทรสัต์ และต้องจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ทีม่คีวามรู้ 

ความสามารถและประสบการณ์โดยเรว็เพื่อมใิหเ้กดิผลกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีต่่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต์

และใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเน่ือง 

4.2.3. ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 
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 เน่ืองจาก โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ เป็นส่วนหน่ึงโครงการอาคารสํานักงาน (Office 

Farm) โดยบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการน้ี 

เป็นผูถ้อืครองอาคารสํานักงานบนพืน้ทีด่า้นหลงัโครงการบางนา บสิเซเินส คอมเพลก็ซ์ (อาคาร WHA Tower) 

ซึ่งก่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อปี 2564 ดงันัน้ จึงอาจเกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการจดัหาผู้เช่าระหว่าง

อาคารสํานักงานทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนและอาคาร WHA Tower ได ้อย่างไรกด็ ีเน่ืองจากปัจจุบนั อาคารบางนา 

บสิซิเนส คอมเพลก็ซ์ สามารถรองรบัผู้เช่าได้จํานวนจํากดั ดงันัน้ อาคาร WHA Tower จะช่วยรองรบัความ

ต้องการของลูกค้าที่ขยายตัวเพิ่มมากขึ้น ทัง้น้ี ทางบริษัทฯ มีความเห็นว่า อาคาร WHA Tower จะช่วย

สนับสนุนและส่งเสรมิกิจการของกองทรสัต์ เน่ืองจากจะทําให้เป็นจุดศูนย์รวมพื้นทีส่ํานักงานบนถนนบางนา

ตราด สามารถดงึดดูกลุ่มลูกคา้ต่างชาต ิมาใชบ้รกิารเพิม่เตมิได ้

 นอกจากน้ี โครงการบางนา บิสซิเนส คอมเพล็กซ์ และอาคาร WHA Tower นัน้ มีตําแหน่งทาง

การตลาด (Positioning) ทีแ่ตกต่างกนั ทัง้ในแงข่องระดบัทางการตลาดและอตัราค่าเชา่ โดยโครงการบางนา บสิ

ซเินส คอมเพลก็ซ์ เป็นอาคารสํานักงานเกรดบ ีขนาดพืน้ทีเ่ช่า 8,578 ตารางเมตร มอีตัราค่าเช่าอยู่ในช่วงของ

ราคาตลาดกล่าวคอื ประมาณ 300 - 450 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ในขณะทีโ่ครงการอาคาร WHA Tower 

จะเน้นระดบัทางการตลาดทีพ่รเีมีย่มกว่า ขนาดพืน้ทีร่วมโดยประมาณ 52,000 ตารางเมตร และมอีตัราค่าเช่าที่

สูงกว่า ซึ่งความแตกต่างกันของตําแหน่งทางการตลาดดังกล่าว จะลดโอกาสการเกิดความขดัแย้งทาง

ผลประโยชน์ดว้ย เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของตกึทัง้สองทีม่ลีกัษณะแตกต่างกนัตามรปูแบบทางการตลาด

ของอาคารสาํนักงานทีแ่ตกต่างกนั 

 อย่างไรกต็าม เพือ่สรา้งความมัน่ใจใหก้บันักลงทุนในการป้องกนัความเสีย่งทีอ่าจเกดิจากความขดัแยง้

ทางผลประโยชน์นัน้ ทางบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ได้กําหนดนโยบายทีจ่ะดําเนิน

การศกึษาความต้องการของตลาดและกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และรูปแบบของโครงการในเชงิลกึเพิม่เตมิ เพื่อให้

มัน่ใจไดว้่าโครงการ WHA Tower จะไม่ก่อใหเ้กดิผลประโยชน์ในเชงิลบต่อกองทรสัต ์และยงัตกลงในสญัญาตก

ลงกระทําการว่าจะไม่ติดต่อ ชักจูง หรือดําเนินการใดๆ เพื่อให้ผู้เช่าพื้นที่ในโครงการบางนา บิสซิเนส  

คอมเพล็กซ์ เลิกสญัญาเช่าเพื่อมาเช่าพื้นที่ในโครงการ WHA Tower แทน และบริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์

ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) จะไม่เป็นผูด้าํเนินการจดัหาผูเ้ช่าเอง แต่จะว่าจา้งตวัแทนหรอืนายหน้า (Agency) เพื่อ

เป็นผูจ้ดัหาผูเ้ช่าแทน ทัง้น้ี ไม่รวมถงึพืน้ทีเ่ช่าในส่วนทีบ่รษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) และ/

หรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัเป็นผูเ้ช่าเอง นอกจากน้ี เพื่อเป็นการเพิม่ความมัน่ใจใหก้บันักลงทุน บรษิทั ดบับลวิเอช

เอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ตกลงในสญัญาตกลงกระทําการระหว่างบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

จํากดั (มหาชน) และกองทรสัต ์ว่าหากทางบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) ประสงคจ์ะโอน

กรรมสทิธิห์รอืใหส้ทิธกิารเช่าในโครงการ WHA Tower ใหแ้ก่บุคคลอื่น ทางบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

จํากดั (มหาชน) จะต้องทําหนังสอืแจง้เป็นคําเสนอไปยงักองทรสัต์เพื่อใหพ้จิารณาในการเขา้ลงทุนในโครงการ

ขยายก่อนเสนอใหก้บับุคคลอื่น 

4.2.4. ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีก่องทรสัตกู์ย้มืเงนิ 
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 เน่ืองจากกองทรสัต์มกูี้ยมืเงนิระยะยาวจํานวนเงนิทัง้สิ้น 505 ล้านบาท คดิเป็นอตัราเท่ากบัร้อยละ 

17.82 ซึ่งไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ ตามหลกัเกณฑ์ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 

ประกาศกําหนด ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดพ้จิารณารายละเอยีด เงื่อนไขในการชําระคนื ประกอบกบัการประมาณ

การทางการเงนิแล้ว มคีวามเหน็ว่า กองทรสัตม์คีวามสามารถในการชาํระคนืเงนิกู้ดงักล่าว แต่อาจมคีวามเสีย่ง

เกิดขึ้นจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจและอตัราดอกเบี้ย ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของ

กองทรัสต์ ทําให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชําระดอกเบี้ยและเงินต้น และอาจกระทบต่อ

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์

 นอกจากน้ี ในกรณีที่มกีารกู้ยมืเงนิใหม่เพื่อมาชําระหน้ีเงนิกู้ยมืเดมิ (Refinancing) กองทรสัต์อาจมี

ความเสีย่งทีจ่ะไม่ไดข้อ้ตกลงในสญัญากูย้มืเงนิฉบบัใหม่ทีด่เีท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากู้ยมืเงนิฉบบัเดมิ หรอื ใน

กรณีทีม่กีารกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ อาจมขีอ้สญัญาบางประการซึง่อาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดบ้รหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยคาํนึงถงึความเสีย่งดงักล่าว และมมีาตรการ ใน

การติดตามผลการดําเนินงานของกองทรสัต์และปัจจยัภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบี้ย อย่าง

สมํ่าเสมอ นอกจากน้ี  ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพจิารณาใชเ้ครื่องมอืทางการเงนิเพื่อลดความเสีย่ง ดงักลาว เช่น 

บรกิารธุรกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ย หรอืการดําเนินการใดๆ กบัเจา้หน้ี เช่น การขอขยายระยะเวลาการ

ชาํระหน้ี การผ่อนผนัเงือ่นไขทีเ่ป็นอุปสรรคตอ่การบรหิารจดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะดาํเนินการ

ดงักล่าวโดยคาํนึงถงึกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง และประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

4.2.5. ความเสีย่งเกีย่วกบัการรบัประกนัผลกําไรจากการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 การรบัประกนัผลกําไรจากการดําเนินงานของกองทรสัตข์องบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั 

(มหาชน) ตามสญัญาตกลงกระทําการ จะไม่นับรวมค่าใชจ้่ายทีนํ่ามาหกัออกจากรายไดจ้ากการดําเนินงานของ

โครงการเอสเจ อินฟินิท วนั บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ อนัได้แก่ (1) ค่าผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิ ค่าผู้สอบบญัช ี

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ค่าธรรมเนียมทีเ่กี่ยวขอ้งกบั

การรบัและดํารงหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่

จะต้องจ่ายให้ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และ บริษัท ศูนย์รบัฝากหลกัทรพัย์ (ประเทศไทย) จํากัด 

ค่าธรรมเนียมในการออกเชค็หรอืโอนเงนิประโยชน์ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ รวมตลอดจน ค่าใชจ้่ายอื่นใดทีห่าก

กองทรสัต์มไิดเ้ป็นเจา้ของทรพัยส์นิไม่จาํเป็นต้องมค่ีาใชจ้่ายดงักล่าว (2) รายการกําไรหรอืขาดทุนทางบญัชทีี่

ยงัไม่รบัรู้จากการประเมนิราคาทรพัย์สนิ (3) ค่าใช้จ่ายที่จดัเป็นค่าใช้จ่ายฝ่ายทุน (Capital Expenditure) (4) 

ต้นทุนทางการเงนิของกองทรสัตร์วมทัง้ดอกเบีย้จ่าย (5) การจ่ายชาํระคนืเงนิตน้ตามทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู้ และ 

(6) ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการจัดการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมทัง้การตัง้ที่ปรึกษาต่างๆ ของกองทรัสต์ที่

เกีย่วขอ้งกบัการดาํเนินเรื่องดงักล่าว  

 ทัง้น้ี กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัผลการดําเนินงาน ในกรณีทีก่ารรบัประกนัผลกําไรจาก

การดําเนินงานของกองทรสัต์หมดลง และผลการดําเนินงานจรงิของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตล์งทุนไม่ถงึกําไรจาก

การดาํเนินงานขัน้ตํ่าทีบ่รษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) ไดร้บัประกนัไว ้



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์
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4.2.6. ความเสีย่งจากฐานะทางการเงนิของผูร้บัประกนักําไรจากการดําเนินงานของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้

ลงทุน  

 แม้ว่ากองทรสัต์จะได้รบัการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานของทรพัย์สินที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน 

บรษิัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้รบัประกันมิได้จดัให้มหีนังสือคํ้าประกันของ

ธนาคารพาณิชยซ์ึ่งครอบคลุมตามจํานวนและระยะเวลาทีผู่ร้บัประกนัได้รบัประกนัไว ้ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมี

ความเสี่ยงในกรณีที่ ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ ประสบปัญหาทางการเงินและไม่สามารถให้การสนับสนุน

ทางดา้นการเงนิตามทีไ่ดร้บัประกนัไวใ้หแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้

 อย่างไรก็ด ีบรษิัทฯ ได้วเิคราะห์งบการเงนิของบรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

สําหรบัปี 2564 – 2565 และไตรมาส 1 ปี 2566 โดยมคีวามเหน็ว่า บรษิัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั 

(มหาชน) มฐีานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงานทีแ่ขง็แกร่ง โดยสิน้ไตรมาส 1 ปี 2566 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ 

คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) มสีนิทรพัย์รวม 88,914 ล้านบาท และมส่ีวนของผู้ถอืหุน้รวม 32,775 ล้านบาท 

ส่วนผลการดาํเนินงานพบว่า บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) มรีายไดร้วม 10,417 ลา้นบาท 

และ 13,729 ล้านบาท สําหรบัปี 2564 และ 2565 ตามลําดบั โดยมกํีาไรก่อนตน้ทุนทางการเงนิและภาษ ี4,697 

ลา้นบาท และ 4,867 ลา้นบาท สาํหรบัปี 2564 และ 2565 ตามลําดบั จากผลการดาํเนินงานดงักล่าว บรษิทัฯ จงึ

มคีวามเหน็ว่า ความสามารถของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) ในการรบัประกนักําไรจาก

การดําเนินงานขัน้ตํ่าตามสญัญาตกลงกระทําการ อยู่ในระดบัทีย่อมรบัได ้อย่างไรกต็าม ความเหน็ดงักล่าวอยู่

ภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสีย่งทางธุรกจิ ความผนัผวนทางเศรษฐกจิและการเมอืง และการแข่งขนั ซึ่ง

บริษัทฯ ไม่สามารถควบคุมได้ อีกทัง้ยงัตัง้อยู่บนสมมติฐานเกี่ยวกับการตัดสินใจทางธุรกิจในอนาคตที่อาจ

เปลี่ยนแปลงได ้และ ผลการประกอบการและผลการดําเนินงานในอดตีของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ 

จาํกดั (มหาชน) มไิดเ้ป็นสิง่ทีร่บัประกนัถงึผลการดาํเนินงานหรอืความมัน่คงทางการเงนิในอนาคต   

4.2.7. เงนิเกบ็สาํรองในอนาคตเพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัยส์นิหลกั อาจไม่เพยีงพอ 

 ปัจจุบนัโครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

มสีภาพทรพัยส์นิทีด่ ีแมจ้ะเปิดดาํเนินการตัง้แต่ ปี 2557 ประกอบกบัจากการประมาณการทางการเงนิ บรษิทัฯ 

มแีผนงานทีจ่ะทยอยเกบ็สาํรองค่าซ่อมแซม และค่าปรบัปรุงภาพลกัษณ์เป็นระยะๆ แต่อย่างไรกต็าม ในอนาคต

อาจเกิดปัญหาเงนิเก็บสํารองดงักล่าวอาจไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม การปรบัปรุงสภาพทรพัย์สนิ หรอืการ

ปรบัปรุงภาพลกัษณ์เพื่อรกัษาศกัยภาพในการแขง่ขนั หากเกดิเหตุการณ์ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อ

การดาํเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์

ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ ซึ่งในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดงักล่าว กองทรสัต์อาจจะพิจารณาจดัหาแหล่งเงินทุนที่

เหมาะสม เช่น กู้ยมืเงนิ เพื่อใช้ในการปรบัปรุงสภาพทรพัย์สินหรือการปรบัปรุงภาพลกัษณ์เพื่อเป็นการลด

ผลกระทบทีอ่าจจะเกดิขึน้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์

4.3 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์

4.3.1. ความเสีย่งทางการเมอืงของประเทศไทย 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์
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  ในปัจจุบนั สภาวะทางการเมอืงในประเทศประสบกบัสถานการณ์ความขดัแยง้ทางการเมอืงและหากมี

เหตุการณ์ความไม่สงบเกดิขึน้อาจส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทยรวมถงึตลาดหลกัทรพัยใ์น

ประเทศไทยซึ่งอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบรุนแรงต่อสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ ดงันัน้ จงึไม่สามารถ

รบัรองไดว้า่สภาวะทางการเมอืงของประเทศไทยในปัจจุบนัหรอืในอนาคตจะไม่มผีลกระทบอย่างมนัียสาํคญัต่อ

การดาํเนินกจิการ สถานะทางการเงนิ ผลการดาํเนินกจิการและการเตบิโตของกองทรสัต ์

4.3.2. ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 

 กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ซึ่งทําให้

กองทรสัตไ์ม่อาจใชท้รพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการดําเนินธุรกจิต่อไปได ้นอกจากน้ี กรณีที่

เกดิการเวนคนืดงักล่าว กองทรสัต์อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคนื หรอืไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่า

มูลค่าที่กองทรสัต์ใชใ้นการลงทุนในทรพัย์สนิ ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลตอบแทนที่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์จะได้รบัจากการ

ลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน ทัง้น้ี จํานวนเงิน

ค่าชดเชยทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กบัเงือ่นไขตามทีกํ่าหนดในสญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง ระยะเวลาการใชป้ระโยชน์ใน

ทรพัยส์นิทีเ่หลอือยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคนื หรอืจาํนวนเงนิค่าชดเชยทีไ่ดร้บัจากการเวนคนื 

 อย่างไรก็ด ีจากการที่บรษิัทฯ ได้ศกึษาขอ้มูลตามพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดนิในบรเิวณที่จะ

เวนคนืในทอ้งทีท่ีท่รพัย์สนิทีก่องทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนตัง้อยู่ ไม่พบว่าทีต่ัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ทีจ่ะลงทุน

ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคนืโดยเฉพาะเจาะจง ทัง้น้ี บริษัทฯ ไม่สามารถประเมนิถึงโอกาสในการถูกเวนคนืได้ 

เน่ืองจากการเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่องรฐัในเวลานัน้ๆ ในอนาคต 

4.3.3. ความเสีย่งโดยรวมทีม่ผีลกระทบต่อกําไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์ของ

กองทรสัต ์

  กําไรทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบทาง

ลบจากหลายปัจจยั ไดแ้ก่ 

• กรณีทีม่พีืน้ทีว่่างจากการทีส่ญัญาเช่าครบกําหนดระยะเวลาการเช่า หรอืมกีารเลกิสญัญาเช่าทีท่ําให้

อตัราการเช่าพืน้ทีล่ดน้อยลง เป็นผลใหกํ้าไรขัน้ตน้ทีก่องทรสัตไ์ดร้บัลดลง 

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัเกบ็ค่าเช่าจากผูเ้ช่า 

• จาํนวนเงนิค่าเช่าทีผู่เ้ช่าตอ้งจ่าย ตลอดจนขอ้ตกลงและเงือ่นไขในการต่อสญัญาเช่า และการทาํสญัญา

เช่ารายใหม่นัน้มเีงือ่นไขทีด่อ้ยกว่าสญัญาเดมิ 

• สภาวะทางเศรษฐกจิทัง้ภายในประเทศและทัว่โลก รวมทัง้สภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์

• แนวโน้มอตัราดอกเบีย้ 

• ความสามารถของบรษิทัฯ ในการจดัใหม้หีรอืรกัษาไวซ้ึง่การประกนัภยัทีเ่พยีงพอ 

• การเปลีย่นแปลงดา้นกฎหมายและหลกัเกณฑต์่างๆ ทีค่วบคุมอสงัหารมิทรพัย ์การใช ้การจดัเขตพืน้ที่

ภาษ ีและค่าธรรมเนียมทีต่อ้งชาํระใหแ้ก่รฐับาล การเปลีย่นแปลงดงักล่าวอาจส่งผลใหค่้าใชจ้่ายในการ

บรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์เพิม่สูงขึน้ หรอืมค่ีาใชจ้่ายในการดําเนินการทีไ่ม่สามารถคาดหมายได ้
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ทัง้ น้ี เพื่อให้สามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบที่เปลี่ยนแปลงไปนั ้น สิทธิต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับ

อสังหาริมทรัพย์อาจมีข้อจํากัดอันเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ

มาตรฐานอาคาร หรือการวางผังเมือง หรือการใช้บังคับกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา

อสงัหารมิทรพัย ์และ 

• ภยัพบิตัธิรรมชาต ิเหตุสุดวสิยั การโจมตขีองผูก่้อการรา้ย การจลาจล โรคระบาด และเหตกุารณ์อื่นใด

ทีอ่ยู่นอกเหนือความควบคุมของบรษิทัฯ 

4.3.4. ความเสี่ยงเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์ถอืครองนัน้อาจมค่ีาใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัย์

เพิม่ขึน้ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 

  ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ

ผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัย์และค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่างๆ เพิ่มขึ้นโดย

รายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค่้าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเพิม่สงูขึน้ไดแ้ก่ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบํารุงรกัษา 

• การเพิม่ขึน้ของค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• การเพิม่ขึน้ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

• การเปลีย่นแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาลซึง่จะเพิม่ค่าใชจ้่ายในการ

ปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีเ่ปลีย่นแปลงนัน้ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

• การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารสาํหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

• การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 

• การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั และ 

• ความเสยีหายหรอืความชํารุดบกพร่องของอสงัหารมิทรพัย์ หรอืผลกระทบทางสิง่แวดล้อมที่เกดิขึน้

จากอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งต้องมกีารแก้ไขโดยถือเป็นค่าใชจ้่ายในการดําเนินการ และค่าใช้จ่ายในการ

ดาํเนินการในส่วนน้ีไมอ่าจสามารถคาดการณ์ได ้

  ค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซมทรพัย์สนิในส่วนที่เป็นสาระสําคญั เช่น การปรบัปรุงอาคารใหม่ (Major 

Renovation) ทีอ่าจมจีาํนวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์หรอืประมาณการไว ้

 

 

4.4 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในหน่วยทรสัต์ 
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4.4.1 ความเสี่ยงอันเกิดจากมาตรฐานการบัญชีในประเทศไทยหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องอาจมีการ

เปลีย่นแปลง 

  งบการเงินหรือผลการดําเนินงานของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบจากการที่มีการประกาศใช้

มาตรฐานการบญัชใีหม่ๆ ในประเทศไทย บรษิทัฯ จงึไม่สามารถประมาณการในเชงิตวัเลขสําหรบัผลกระทบที่

เกดิจากการเปลีย่นแปลงไดแ้ละไม่อาจรบัรองไดว้่าการเปลีย่นแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอยา่งมนัียสําคญั

ต่องบการเงินของกองทรัสต์หรือต่อฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของกองทรัสต์ นอกจากน้ี การ

เปลี่ยนแปลงดงักล่าวน้ีอาจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

4.4.2 ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยผูป้ระเมนิมลูค่า

ทรพัยส์นิไม่ไดเ้ป็นเครื่องแสดงมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของอสงัหารมิทรพัย ์และไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคา

ขายของอสงัหารมิทรพัยนั์น้จะเป็นไปตามมลูค่าทีป่ระเมนิ ไม่ว่าในปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

  โดยทัว่ไป การประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์จะพจิารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถงึปัจจยับางประการที่

เป็นนามธรรมทีเ่กี่ยวกบัทรพัย์สนินัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่งทางการเงนิ ความสามารถใน

การแข่งขนั และสภาพของทรัพย์สิน ซึ่งอาจมีเหตุการณ์ที่ทําให้ปัจจยัดังกล่าวเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต 

เน่ืองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์ หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็นขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว ้

หรืออาจเกิดเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่มิได้คาดการณ์ไว้ ดังนัน้ บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันได้ว่า ข้อ

สมมตฐิานทีผู่ป้ระเมนิอสิระกําหนดไวจ้ะเกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์หรอืไม่ 

4.4.3 ความเสีย่งจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

  เน่ืองจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด (ไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต)์ ซึง่จดทะเบยีนในตลาด

หลกัทรพัย ์ สภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซื้อขายหน่วยทรสัตนั์น้

ในตลาดหลกัทรพัย ์ ซึง่อยูบ่นพืน้ฐานของปรมิาณความตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ซึง่ปรมิาณความ

ตอ้งการของผูซ้ื้อ-ผูข้าย (bid-offer) ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้ ดงันัน้ จงึมี

ความเสีย่งทีห่น่วยทรสัตน้ี์จะขาดสภาพคล่องในการซื้อขายได้
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5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 ไม่ม ี

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่2 การดาํเนินกจิการของกองทรสัต ์

 

 

ส่วนที ่2 หน้า 60 

 

6.  ข้อมูลสาํคญัอ่ืน 

 ไม่ม ี




