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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีสาํคญั 

13.1 ความเหน็ผู้สอบบญัชี 

รอบปีบญัชี 

ส้ินสุดวนัท่ี 

ผู้สอบบญัชี  

และสาํนักผูส้อบบญัชี 
ความเหน็การตรวจสอบ 

31 มนีาคม 2564 นางสาวรจนาถ  ปัญญาธนานุศาสตร ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่8435 

 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส  

เอบเีอเอส จาํกดั 

รายงานของผู้สอบบญัชีได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี

เงือ่นไขว่า งบการเงนิของกองทรสัต ์แสดงฐานะการเงนิ 

และ รายละเอียดเงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ บิส

ซเินส คอมเพลก็ซ์ ณ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2564 และ

ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

กระแสเงนิสด และ ขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิที่

สําคญั สําหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2563  

วนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2564 โดยถูกต้องตามทีค่วรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

31 มนีาคม 2565 นางสาววรรณวมิล ปรชีาวฒัน์ 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่9548 

 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส  

เอบเีอเอส จาํกดั 

รายงานของผู้สอบบญัชีได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี

เงือ่นไขว่า งบการเงนิของกองทรสัต ์แสดงฐานะการเงนิ 

และ รายละเอียดเงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ บิส

ซเินส คอมเพลก็ซ์ ณ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2565 และ

ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

กระแสเงนิสด และ ขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิที่

สําคญั สําหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2564  

วนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2565 โดยถูกต้องตามทีค่วรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

31 มนีาคม 2566 นางสาววรรณวมิล ปรชีาวฒัน์ 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่9548 

 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส  

เอบเีอเอส จาํกดั 

รายงานของผู้สอบบญัชีได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี

เงือ่นไขว่า งบการเงนิของกองทรสัต ์แสดงฐานะการเงนิ 

และ รายละเอียดเงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ บิส

ซเินส คอมเพลก็ซ์ ณ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2566 และ

ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

กระแสเงนิสด และ ขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิที่

สําคญั สําหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2565  

วนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2566 โดยถูกต้องตามทีค่วรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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13.2 ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์  WHABT 

ขอ้มูลทางการเงนิตามงบการเงนิของกองทรสัต ์WHABT ทีผ่่านการตรวจสอบจากบรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาส ์

คเูปอร์ส เอบเีอเอส จํากดั สําหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2564 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2566 มรีายละเอยีดโดยสรุป

ดงัน้ี 

งบแสดงฐานะการเงิน 31 มี.ค. 2566 31 มี.ค. 2565 31 มี.ค. 2564 

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

สินทรพัย ์ 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 2,642,700,000 2,605,000,000 2,568,000,000 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรม

ผ่านกําไรหรอืขาดทุน - - 662,199 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 164,031,084 148,157,903 133,198,749 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 12,712,789 12,266,212 16,108,824 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี  - - 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน 4,063,064 5,582,260 7,119,427 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 6,254,979 12,066,933 17,294,741 

สนิทรพัยอ์ื่น 4,488,200 4,059,849 4,283,436 

รวมสินทรพัย ์ 2,834,250,116 2,787,133,157 2,746,667,376 

หน้ีสิน 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 10,607,856 10,920,627 13,403,697 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 2,837,392 3,390,271 3,094,330 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 40,162,422 42,294,916 43,989,383 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ – สุทธ ิ 500,860,124 498,370,004 498,051,859 

หน้ีสนิอื่น 2,188,125 2,391,118 3,091,044 

รวมหน้ีสิน 556,655,919 557,366,936 561,630,313 

สินทรพัยส์ทุธิ 2,277,594,197 2,229,766,221 2,185,037,063 

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย 

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 1,922,777,401 1,922,777,401 1,922,777,401 

กําไรสะสม 354,816,796 306,988,820 262,259,662 

สินทรพัยส์ทุธิ  2,277,594,197 2,229,766,221 2,185,037,063 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.2752 11.0384 10.8170 

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ สิน้ปี 

(หน่วย) 

202,000,000 202,000,000 202,000,000 
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งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

(หน่วย : บาท) 

1 เม.ย. 2565 – 

31 มี.ค. 2566 

1 เม.ย. 2564 – 

31 มี.ค. 2565 

1 เม.ย. 2563 – 

31 มี.ค. 2564 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

รายได้  

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร 197,195,129 178,992,995 202,030,661 

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

รายไดด้อกเบีย้ 905,478 454,766 441,219 

รวมรายได้    229,079,764 218,680,404 212,338,420 

ค่าใช้จ่าย 

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร (41,962,366) (34,414,615) (26,552,161) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ (6,564,690) (6,511,312) (6,474,224) 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี (5,251,752) (5,209,049) (5,179,379) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน (600,698) (538,041) (619,299) 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (11,265,100) (11,264,389) (11,175,132) 

ค่าใชจ้่ายอื่น (2,030,726) (2,419,095) (9,634,195) 

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

รายได้จากการลงทุนสทุธิก่อนค่าใช้จ่ายทางการ

เงิน 

161,404,432 158,323,903 152,704,030 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

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

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 145,865,256 142,480,411  135,352,907 

รายการกําไร(ขาดทุน)สุทธจิากเงนิลงทุน - (480,078) - 

รายการกําไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า

ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 37,700,000 36,939,767 31,000,000 

รวมรายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทุน 37,700,000 36,459,689 31,000,000 

การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน 183,565,256 178,940,100 166,352,907 
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งบกระแสเงินสด 

(หน่วย : บาท) 

1 เม.ย. 2565 – 

31 มี.ค. 2566 

1 เม.ย. 2564 – 

31 มี.ค. 2565 

1 เม.ย. 2563 – 

31 มี.ค. 2564 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 183,565,256 178,940,100 166,352,907 

รายการปรบักระทบการเพ่ิมขึน้(ลดลง)สุทธิในสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน 

ให้เป็นเงินสดสุทธิท่ีได้มาจาก กิจกรรมดาํเนินงาน 

การซื้อเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - (761,252) - 

การจาํหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ - 883,140 20,784,661 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น (446,577) 3,842,612 24,439,211 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน 1,519,196 1,537,167 (408,054) 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 5,811,954 5,227,808 5,901,374 

สนิทรพัยอ์ื่น (428,351) 223,587 (177,837) 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า (552,879) 295,941 2,444,793 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ (2,132,494) (1,694,467) (812,206) 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 942,990 (1,537,465) (29,408,027) 

หน้ีสนิอื่น (202,993) (699,926) 2,436,434 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี - - 7,606,563 

รายการขาดทุน(กําไร)สุทธจิากเงนิลงทุน - 480,078 - 

รายการกําไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงใน 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 

 

(37,700,000) 

 

(36,939,767) 

 

(31,000,000) 

ดอกเบีย้จ่าย 15,539,176 15,843,492 17,351,123 

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 165,915,278 165,641,048 185,510,942 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 

เงนิสดจ่ายค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืสถาบนัการเงนิ - (1,295,702) - 

เงนิสดจ่ายดอกเบีย้ (14,304,817) (15,175,250) (16,986,453) 

เงนิสดจ่ายคนืทุน - - (8,080,000) 

เงนิสดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (135,737,280) (134,210,942) (126,149,000) 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (150,042,097) (150,681,894) (151,215,453) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้นสทุธิ 15,873,181 14,959,154 34,295,489 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้ปี 148,157,903 133,198,749 98,903,260 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินปี 164,031,084 148,157,903 133,198,749 
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14. การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ 

14.1 ผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

รายการ 
31 มีนาคม 

2566 

31 มีนาคม 

2565 

เปล่ียนแปลง 

(%) 

อตัราเฉลีย่การใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นรอบปี (%) 80.30% 79.00% 1.30% 

พืน้ทีเ่ช่า (ตร.ม.) 30,646.93 30,646.93 - 

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร (ลา้นบาท) 197.20 178.99 (10.17%) 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงาน

ขัน้ตํ่า (ลา้นบาท) 30.98 39.23 (21.03%) 

รายไดด้อกเบีย้ (ลา้นบาท) 0.90 0.46 95.65% 

รายไดร้วม (ลา้นบาท) 229.08 218.68 4.76% 

ค่าใชจ้่ายรวม (ลา้นบาท) (67.67) (60.36) 12.11% 

รายไดจ้ากการลงทนุสุทธก่ิอนค่าใชจ้่ายทางการ

เงนิ (กําไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิ) (ลา้นบาท) 161.41 158.32 1.95% 

อตัราส่วนกําไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิต่อ

รายไดร้วม (%) 70.46% 72.40% (1.94%) 

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ (ลา้นบาท) (15.54) (15.84) (1.89%) 

รายไดจ้ากการลงทนุสุทธ ิ(กําไรก่อนรายการ

กําไรสุทธจิากเงนิลงทุน) (ลา้นบาท) 145.87 142.48 2.38% 

อตัราส่วนกําไรก่อนรายการกําไร(ขาดทุน)สุทธิ

จากเงนิลงทุนต่อรายไดร้วม (%) 63.68% 65.15% (1.48%) 

รายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุนรวม (ลา้นบาท) 37.70 36.46 3.40% 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 

(กําไรสุทธ)ิ (ลา้นบาท) 183.57 178.94 2.59% 

อตัราส่วนกําไรสุทธติ่อรายไดร้วม (%) 80.13% 81.83% (1.69%) 
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การวิเคราะห์การดาํเนินงาน 

ภาพรวมของการดาํเนินงานของกองทรสัต์ 

ผลการดําเนินงานของกองทรสัต ์WHABT สําหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2566 กองทรสัต ์WHABT มอีตัรา

การเช่าเฉลี่ยที่ร้อยละ 80.1 โดยเพิ่มขึ้นจากปีก่อนซึ่งมีอตัราการเช่าเฉลี่ยที่ร้อยละ 79.0 เน่ืองจากมีการเช่าพื้นที่

เพิม่เตมิของทัง้โครงการเอสเจ อนิฟินิท วนั บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ และโครงการบางนา บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ ส่งผลให้

รายไดค่้าเช่าและบรกิารของกองทรสัต ์WHABT สงูกว่ารอบเดยีวกนัของปีก่อนหน้าประมาณรอ้ยละ 10.17 

 กลุ่มผู้เช่าของกองทรสัต์ WHABT มกีารกระจายตวัของธุรกิจที่ด ีโดยกลุ่มผู้เช่าส่วนใหญ่อยู่ในธุรกจิการคา้

ทัว่ไป การสื่อสาร และหน่วยงานภาครฐั ซึง่มสีดัส่วนทีร่อ้ยละ 36.8 รอ้ยละ 28.7 และรอ้ยละ 11.6 ตามลําดบั 

 ภาพรวมกองทรสัต์ WHABT มีผลการดําเนินงานที่ดีขึ้น สอดคล้องกับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนรวมใน 

ปีงบการเงนิ 2565 ซึง่จ่ายที ่0.6745 บาทต่อหน่วย ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.5 ซึง่เป็นอตัราทีส่งูทีสุ่ดตัง้แต่จดัตัง้กองทรสัต ์

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2566 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมทัง้สิ้น 2,834.25 ล้านบาท มหีน้ีสนิรวมทัง้สิ้น 556.65 

ล้านบาท โดยมสีนิทรพัย์สุทธทิัง้สิ้น 2,277.60 ล้านบาท โดยประกอบด้วยทุนทีไ่ด้รบัจากผู้ถอืหน่วยทรสัต์ 1,922.78 

ลา้นบาท และกําไรสะสม ณ ปลายงวด 354.82 ลา้นบาท ทัง้น้ีคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.2752 บาท 

กองทรสัต์ WHABT มรีายได้ค่าเช่าและบรกิารเท่ากบั 197.20 ล้านบาท เพิม่ขึ้นจากปีก่อน 18.21 ล้านบาท 

การเตบิโตของรายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารนัน้ทําใหร้ายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าลดลง 8.25 

ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 21.03 และส่งผลใหปี้งบการเงนิ 2565 กองทรสัต ์WHABT มรีายไดร้วมเท่ากบั 229.08 ลา้นบาท 

ทัง้น้ีกองทรสัต์มค่ีาใชจ้่ายรวมเท่ากบั 83.21 ล้านบาท และกองทรสัต์ WHABT มรีายการกําไรสุทธจิากเงนิ

ลงทุน (ส่วนใหญ่คือกําไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน) เท่ากับ 37.70 ล้านบาท ทําให้ 

กองทรสัต์ WHABT มกีารเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดําเนินงาน (กําไรสุทธ)ิ ที ่183.57 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 4.63 

ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ 2.59 จากปีก่อนหน้า  

ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอาจมีผลต่อการดาํเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต 

ภายหลงัจากสถานการณ์คลี่คลายจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 หลายบรษิัทเริม่กลบัมามนีโยบาย

ทาํงานจากสาํนักงานมากขึน้อย่างต่อเน่ือง อย่างไรกด็ ีบางบรษิทัไดพ้จิารณาการเช่าอาคารสาํนักงานแบบยดืหยุ่นแทน

การเช่าสํานักงานในรูปแบบเดิม เน่ืองจากค่าใช้จ่ายในการตบแต่งที่เพิ่มสูงขึ้น ทําให้บริษัทเล็กๆ สนใจที่จะเช่า

สาํนักงานในรปูแบบ service office หรอื co-working space แทน นอกจากน้ี การเช่าอาคารสาํนักงานทีใ่กลร้ะบบขนส่ง

สาธารณะ ยงัมแีนวโน้มปรบัเพิม่ขึน้ เน่ืองจากสะดวกต่อการเดนิทาง 
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2. รายการสาํคญัในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

1) รายได้จากการลงทุน ประกอบด้วย 

  (หน่วย : ลา้นบาท) 

รายได้ 31 มีนาคม 2566 31 มีนาคม 2565 เปล่ียนแปลง 

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร 197.20 178.99 10.17% 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการ

ดาํเนินงานขัน้ตํ่า 
30.98 39.23 (21.03%) 

รายไดด้อกเบีย้ 0.90 0.46 95.65% 

รวมรายได ้   229.08 218.68 4.76% 

1.1) รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารพืน้ที ่เท่ากบั 197.20 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 86.08 ของรายไดร้วม ซึง่เพิม่ขึน้ 18.21 

ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 10.17 จากปีก่อน 

1.2) รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่า เท่ากบั 30.98 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 13.52 ของรายได้

รวม ซึง่ลดลง 8.25 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 21.03 จากปีก่อน 

กองทรสัตไ์ดร้บัรายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่าจากบรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 

1.3) รายไดด้อกเบีย้ เท่ากบั 0.90 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.39 ของรายไดร้วม ซึง่เพิม่ขึน้ 0.44 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 

95.65 จากปีก่อน  

รายได้ดอกเบี้ยมาจากการได้รบัผลตอบแทนในอตัราร้อยละ 0.375 - 1.000 ต่อปี จากเงนิฝากธนาคารประเภทออม

ทรพัย ์

2. ค่าใช้จ่าย ประกอบด้วย 

  (หน่วย : ลา้นบาท) 

ค่าใช้จ่าย 31 มีนาคม 2566 31 มีนาคม 2565 เปล่ียนแปลง 

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร 41.96 34.41 21.94% 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 6.56 6.51 0.77% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5.25 5.21 0.77% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 0.60 0.54 11.11% 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 11.27 11.26 0.09% 

ค่าใชจ้่ายอื่น 2.03 2.43 (16.46%) 

รวมค่าใชจ้่าย 67.67 60.36 12.11% 
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2.1) ต้นทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร เท่ากบั 41.96 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 18.32 ของรายไดร้วม ซึ่งเพิม่ขึน้ 

7.55 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 21.94 จากปีก่อน  

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิารซึง่ส่วนใหญ่ คอื ค่าสาธารณูปโภค (ค่าไฟ ค่าน้ํา ค่าโทรศพัท ์ค่าแก๊ส) ค่าบรกิาร

รกัษาความปลอดภยั ค่าบรกิารทาํความสะอาด ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง และค่าซ่อมแซมและบํารุงรกัษา 

2.2) ค่าธรรมเนียมการจดัการ เท่ากับ 6.56 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2.86 ของรายได้รวม และร้อยละ 0.29 ของ

สนิทรพัยสุ์ทธ ิซึง่เพิม่ขึน้ 0.05 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.77 จากปีก่อน 

กองทรสัตจ์่ายค่าธรรมเนียมการจดัการใหก้บั บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเมน้ท ์จาํกดั เป็นรายเดอืนใน

อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในทํานองเดยีวกนั) ของมลูค่า

ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์

2.3) ค่าธรรมเนียมทรสัต ีเท่ากบั 5.25 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 2.29 ของรายได้รวม และร้อยละ 0.23 ของสนิทรพัย์

สุทธ ิซึง่เพิม่ขึน้ 0.04 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 0.77 จากปีก่อน 

กองทรสัต์จ่ายค่าธรรมเนียมทรสัตใีหก้บั บรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จํากดั (มหาชน) เป็นรายเดอืน ใน

อตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในทํานองเดยีวกนั) ของมูลค่า

ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์

2.4) ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน เท่ากบั 0.60 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 0.26 ของรายได้รวม ซึ่งลดลง 0.06 ล้านบาท 

หรอื รอ้ยละ 11.11 จากปีก่อน ซึง่กองทรสัตจ์่ายใหก้บับรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

2.5) ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์เท่ากบั 11.27 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 4.92 ของรายไดร้วม ซึง่เพิม่ขึน้ 0.01 

ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 0.09 จากปีก่อน  

กองทรสัตจ์่ายค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหก้บั บรษิทั พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จํากดั และ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ  

คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) เป็นรายเดอืนตามสญัญาการจา้ง  

2.6) ค่าใชจ้่ายอื่นรวม เท่ากบั 2.03 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.89 ของรายไดร้วม ซึง่ลดลง 0.40 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 

16.46 จากปีก่อน เน่ืองจากการลดลงของค่าทีป่รกึษากฎหมาย  

2.7) ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ 

  (หน่วย : ล้านบาท) 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 31 มีนาคม 2566 31 มีนาคม 2565 เปล่ียนแปลง 

ดอกเบีย้จ่าย 15.54 15.84 (1.89%) 

 

ดอกเบีย้จ่าย เท่ากบั 15.54 ลา้นบาท ซึง่ลดลง 0.30 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 1.89 จากปีก่อน 
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กองทรสัต์มเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ เท่ากบั 505.00 ล้านบาท โดยมอีตัราดอกเบี้ยลอยตวัเท่ากบั MLR ลบอตัรา

คงทีต่่อปี 

2.8) รายการกําไร(ขาดทุน)สุทธจิากเงนิลงทุน 

  (หน่วย : ล้านบาท) 

รายการกาํไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน 31 มีนาคม 2566 31 มีนาคม 2565 เปล่ียนแปลง 

รายการกําไร(ขาดทุน)สุทธจิากเงนิลงทุน -     (0.48) 100.00% 

รายการกําไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงใน

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 
37.70 36.94 2.06% 

รวมรายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุน 37.70 36.46  3.40% 

 

รายการกําไรสุทธจิากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทนุ เท่ากบั 37.70 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 0.76 ล้านบาท 

หรอื รอ้ยละ 2.06 จากปีก่อน สาเหตุหลกัเกดิจากการเพิม่ขีน้ของกําไรทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

3. รายการสาํคญัในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

1. สินทรพัย ์

   (หน่วย : ลา้นบาท) 

สินทรพัย ์ 31 มีนาคม 2566 31 มีนาคม 2565 เปล่ียนแปลง 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่า

ยุตธิรรม 
2,642.70 2,605.00 1.45% 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 164.03 148.16 10.71% 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 12.71 12.27 3.59% 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน 4.06 5.58 (27.24%) 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 6.25 12.07 (48.22%) 

สนิทรพัยอ์ื่น 4.50 4.05 11.11% 

รวมสนิทรพัย ์ 2,834.25 2,787.13 1.69% 

 

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2566 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวม 2,834.25 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 47.12 ล้านบาท หรอื ร้อยละ 1.69 

จากปีก่อน มรีายการสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

1.1) เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม เท่ากบั 2,642.70 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 37.70 ล้านบาท หรอื รอ้ยละ 

1.45 จากปีก่อน สาเหตุมาจากกองทรสัตม์กีารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิเพิม่ขึน้ 
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1.2) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด เท่ากบั 164.03 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 15.87 ล้านบาท หรอื รอ้ยละ 10.71 จากปี

ก่อน   

1.3) ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น เท่ากบั 12.71 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 0.44 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 3.59 จากปีก่อน  

2. หน้ีสิน 

   (หน่วย : ลา้นบาท) 

หน้ีสิน 31 มีนาคม 2566 31 มีนาคม 2565 เปล่ียนแปลง 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 10.61 10.92 (2.84%) 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบั

ล่วงหน้า 
2.84 3.39 (16.22%) 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 40.16 42.29 (5.04%) 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - สุทธ ิ 500.86 498.37 0.50% 

หน้ีสนิอื่น 2.18 2.39 (8.79%) 

รวมหน้ีสนิ 556.65 557.36 (0.13%) 

 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 กองทรสัตม์หีน้ีสนิรวม 556.65 ลา้นบาท ลดลง 0.71 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 0.13 จากปีก่อน 

มรีายการสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

2.1) ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย เท่ากบั 10.61 ลา้นบาท ลดลง 0.31 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 2.84 จากปีก่อน 

2.2) เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ เท่ากบั 40.16 ลา้นบาท ลดลง 2.13 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 5.04 จากปีก่อน 

2.3) หน้ีสนิอื่น เท่ากบั 2.18 ลา้นบาท ลดลง 0.21 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 8.79 จากปีก่อน 

3. สินทรพัยส์ุทธิ 

สินทรพัยส์ทุธิ 31 มีนาคม 2566 31 มีนาคม 2565 เปล่ียนแปลง 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ(ลา้นบาท) 2,277.60 2,229.77 2.15% 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.2752 11.0384 2.15% 

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ีจ่าํหน่ายแลว้

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

 

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2566 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธ ิ2,277.60 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 47.83 ล้านบาท หรอื ร้อยละ 2.15 

จากปีก่อน โดยคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.2752 บาท 
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4. รายการสาํคญัในงบกระแสเงินสด ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 

  (หน่วย : ลา้นบาท) 

งบกระแสเงินสด 31 มีนาคม 2566 31 มีนาคม 2565 เปล่ียนแปลง 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน 165.91 165.64 (0.16%) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (150.04) (150.68) (0.42%) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สุทธ ิ 15.87 14.96 (6.08%) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดวนัตน้ปี 148.16 133.20 11.23% 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดวนัสิน้ปี 164.03 148.16 10.71% 
 

จากงบการเงนิ สําหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 มนีาคม 2566 กองทรสัต์มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดสิน้ปี 

164.03 ล้านบาท โดยสาเหตุหลักมาจากกองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 165.91 ล้านบาท  

หกักลบกบัเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ 150.04 ลา้นบาท 

ทัง้น้ี เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมดําเนินงาน 165.91 ล้านบาท มสีาเหตุหลกัเกดิจากกองทรสัต์มกํีาไรสุทธิ

ระหว่างปี 183.57 ล้านบาท อย่างไรก็ด ีในระหว่างปีสิ้นสุดวนัที ่31 มนีาคม 2566 กองทรสัต์มรีายการกําไรสุทธจิาก

การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 37.70 ล้านบาท ภาษีมูลค่าเพิม่รอเรยีกคนืลดลง 5.81 ล้านบาท และ 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ลดลง 2.13 ลา้นบาท   

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ 150.04 ล้านบาท มสีาเหตุหลกัเกดิจากกองทรสัต์มเีงนิสดจ่ายดอกเบีย้

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 14.30 ลา้นบาท และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 135.74 ลา้นบาท 

5. อตัราส่วนทางการเงิน 

1) อตัราส่วนทางการเงนิสาํคญั 

กองทรสัตต์อ้งดาํรงสดัส่วนทางการเงนิ หรอื Financial Covenants ตามสญัญากูย้มืเงนิ ตามรายละเอยีดดงัน้ี 
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รายการ  เกณฑ ์

อตัราส่วนของ

กองทรสัต์ 

31 มีนาคม 2566 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้

จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีa/ 

(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 

อตัราส่วนเงนิกูต้่อสนิทรพัยร์วม 

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

อตัราส่วนเงนิกูต้อ่สนิทรพัยท์ีนํ่าไปคํ้าประกนั 

(Loan to Mortgaged Property Value Ratio) รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 45 19.11 
หมายเหตุ  :    
a/ อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัช ีคาํนวณภายใตส้ญัญากูย้มื
เงนิ 

2) อตัราส่วนทางการเงนิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อตัราส่วนทางการเงิน 31 มีนาคม 2566 31 มีนาคม 2565 31 มีนาคม 2564 

จาํนวนหน่วยลงทุนทีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมด 

ณ ปลายปี (หน่วย) 202,000,000 202,000,000 202,000,000 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.2752 11.0384 10.8170 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ

ดาํเนินงานสาํหรบัปีต่อหน่วย (กําไรสุทธิ

ต่อหน่วย) (บาท) 0.9087 0.8858 0.8235 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อ

สนิทรพัยร์วม (%) 

(Interest bearing debt to total assets 

ratio) 17.82% 18.12% 18.39% 

อตัราส่วนหน้ีสนิรวมต่อสนิทรพัยร์วม (%) 

(Total liabilities to total assets) 19.64% 20.00% 20.45% 

อตัราส่วนหน้ีสนิรวมต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ

(เท่า) 

(Total liabilities to net assets value 

ratio) 0.24 0.25 0.26 

อตัราส่วนวดัความสามารถในการจ่าย

ดอกเบีย้ (เท่า)  

(Interest coverage ratio) 10.39 9.99 8.80 
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6. การจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดาํเนินงานประจาํปี ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2565 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2566 

ครัง้ท่ี ผลการดาํเนินงาน สาํหรบังวด วนัท่ีจ่าย 
อตัราต่อหน่วยทรสัต์ (บาท/หน่วย) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

1 1 เมษายน - 30 มถิุนายน 2565 2 กนัยายน 2565 0.1600 - 0.1600 

2 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2565 13 ธนัวาคม 2565 0.1730 - 0.1730 

3 1 ตุลาคม - 31 ธนัวาคม 2565 8 มนีาคม 2566 0.1730 - 0.1730 

4 1 มกราคม - 31 มนีาคม 2566 22 มถิุนายน 2566 0.1685 - 0.1685 

รวม 0.6745 - 0.6745 

 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดาํเนินงานยอ้นหลงั 

ตัง้แต่ก่อตัง้กองทรสัต์ เมื่อวนัที่ 3 พฤศจิกายน 2558 กองทรสัต์ได้การจ่ายเงินปันผล จํานวน 30 ครัง้ และลดทุน 

จาํนวน 19 ครัง้ 

ผลการดาํเนินงาน สาํหรบังวด 

อตัราต่อหน่วยทรสัต์  

(บาท/หน่วย) 
จาํนวนเงิน (ล้านบาท) 

เงินปัน

ผล 

เงินลด

ทุน รวม 

เงินปัน

ผล 

เงินลด

ทุน รวม 

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

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

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

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

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

1 เมษายน 2563 - 31 มนีาคม 2564 0.6445 0.0200 0.6645 130.19  4.04  134.23  

1 เมษายน 2564 - 31 มนีาคม 2565 0.6645 - 0.6645 134.23 - 134.23 

1 เมษายน 2565 - 31 มนีาคม 2566 0.6745 - 0.6745 136.25 - 136.25 

รวม 4.3251 0.4813 4.8064 873.67 97.23 970.90 

 

14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการดาํเนินงานในอนาคต 

- ไม่ม ี- 
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