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รายงานประมาณการงบกาํไรขาดทนุและการจา่ยประโยชนต์อบแทนตามสถานการณส์มมติสาํหรบัปี 

ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2568 – วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 



ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ และสิทธิการเช่า

ดบับลิวเอชเอ พรีเมี�ยม โกรท

งบกาํไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ

สาํหรบัปีตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 
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ทรพัยสิ์น

ที�มีอยู่เดิม

ทรพัยสิ์น

หลงัการลงทุน

เพิ�มเติมครั �งที� 10

หมายเหตุ ล้านบาท ล้านบาท

รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิาร 2.1 3,700.98 4,046.89

รายไดอ้ื�น 2.2 0.93 1.00

รวมรายได้ 3,701.91 4,047.89

ค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 2.3 (114.52) (119.10)

กาํไรสุทธิของอสงัหาริมทรพัย์ 3,587.39 3,928.79

ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต์ 2.4 (178.02) (186.06)
ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์

สาํหรบัการลงทุนในทรพัยส์นิเพิ�มเตมิครั �งที� 10 2.5 - (20.61)

ค่าใชจ้่ายดอกเบี�ย 2.6 (508.88) (575.60)

กาํไรสุทธิที�สามารถนํามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน 2,900.49 3,146.52

บวกกลบั(หกัออก) รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารที�มไิดร้บัชาํระเป็น
เงนิสดจรงิ 6.34 (49.14)

บวกกลบั  ดอกเบี�ยคา้งจ่ายและค่าธรรมเนียมธนาคารจ่าย
 ล่วงหน้า 14.62 18.14

เงินสดสุทธิที�สามารถนํามาจา่ยประโยชน์ตอบแทน 2,921.45 3,115.52

บวกกลบั  สภาพคล่องส่วนเกนิที�เกดิจากค่าใชจ้่ายในการ
 ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตส์าํหรบัการ 

ลงทุนในทรพัยส์นิเพิ�มเตมิครั �งที� 10 - 20.61

บวกกลบั  ภาษมีลูค่าเพิ�มรอขอคนื - 1.70
หกัออก   การชาํระหนี�สนิตามสญัญาเช่า (49.04) (62.77)
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ทรพัยสิ์น

ที�มีอยู่เดิม

ทรพัยสิ์น

หลงัการลงทุน

เพิ�มเติมครั �งที� 10

ล้านบาท ล้านบาท

เงินสดสุทธิที�สามารถนํามาจ่ายประโยชน์ตอบแทน

และเงินลดทุน 2,872.41 3,075.06

ประมาณอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน (รอ้ยละ) 2.7 92.50 92.50

ประมาณการเงินสดสุทธิที�สามารถนํามาจา่ย

ประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน 2,656.98 2,844.43

ประมาณการการจา่ยประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน

- ประโยชน์ตอบแทน 2,656.98 2,844.43
- เงนิลดทุน - -

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน 2,656.98 2,844.43

จาํนวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย)1 3,468.83 3,711.11

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

และเงินลดทุนต่อหน่วย (บาท)

- ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย 0.7660 0.7665

- เงนิลดทุนต่อหน่วย - -

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนต่อหน่วย 0.7660 0.7665

1 จาํนวนหน่วยทรสัตเ์ป็นตวัเลขอา้งองิเพื�อใชใ้นการคํานวณเท่านั �น จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�กองทรสัตจ์ะออกและเสนอขายสุดทา้ย 
อาจมากกว่า น้อยกว่า หรอืเท่ากบัที�ประมาณการนี�
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1 ข้อมูลทั �วไป

ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ พรเีมี�ยม โกรท (กองทรสัต์) จดัตั �งขึ�นเมื�อวนัที� 
8 ธนัวาคม พ.ศ. 2557 โดยกองทรสัต์มวีตัถุประสงค์ในการระดมเงนิทุนจากนักลงทุนทั �วไป เพื�อนําเงนิที�ไดจ้ากการ
ระดมเงนิทุนไปลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และ/หรอืสทิธกิารเช่า และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว 
ตลอดจนทําการปรบัปรุงเปลี�ยนแปลงพฒันาศกัยภาพหรอืจําหน่ายทรพัย์สนิต่างๆ ที�กองทรสัต์ไดล้งทุนไวห้รอืมีไว้  
ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วงหรอืขาย หรอืดําเนินการอื�นใดเพื�อประโยชน์ของทรพัย์สนิ เพื�อมุ่งก่อใหเ้กดิรายได้
และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์และผู้ถือหน่วยทรสัต์ รวมถึงการลงทุนในทรพัย์สินอื�นหรือหลกัทรพัย์อื�น และ/หรอื 
การหาดอกผลอื�นโดยวธิอีื�นใดตามกฎหมายหลกัทรพัยห์รอืกฎหมายอื�นใดที�เกี�ยวขอ้ง

งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติสําหรบัปีตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568  
ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ไดจ้ดัทาํขึ�นเพื�อเป็นส่วนหนึ�งของหนังสอืชี�ชวนเพื�อเสนอต่อสาํนักงานคณะกรรมการ
กํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์โดยเป็นส่วนหนึ�งของการยื�นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเพิ�มทุนของกองทรสัต ์

เพื�อเขา้ลงทุนเพิ�มเตมิในอสงัหารมิทรพัย์ที�จะลงทุนเพิ�มเตมิครั �งที� �� ดงันั �น จงึไม่เหมาะสมที�จะนําไปใชห้รอือ้างองิ

เพื�อวตัถุประสงคอ์ื�น นอกจากวตัถุประสงคท์ี�กล่าวขา้งตน้

งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ ได้รบัการอนุมตัิจากคณะกรรมการบรษิัท  
ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั เมื�อวนัที� 9 พฤษภาคม พ.ศ. 2567 

ทรพัยส์นิที�มอียู่เดมิของกองทรสัต ์ประกอบดว้ย กรรมสทิธิ �ในอสงัหารมิทรพัย์ และสทิธกิารเช่าในที�ดนิพรอ้มสิ�งปลูกสร้าง
ประเภทคลงัสนิคา้และโรงงาน จาํนวน 42 โครงการ พื�นที�เช่าอาคารประมาณ 1,886,703.83 ตารางเมตร และพื�นที�เช่า
ลานจอดรถประมาณ 32,650.19 ตารางเมตร และพื�นที�เช่าหลงัคาของอาคาร ประมาณ 487,243.29 ตารางเมตร 
สําหรบัตดิตั �ง ผลติ และจําหน่ายไฟฟ้าจากระบบไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติย์ที�ตดิตั �งบนหลงัคา รวมทั �งทรพัย์สนิอื�นๆ 
อนัเป็นส่วนควบของที�ดนิ เครื�องมอื และอุปกรณ์

ทรพัย์สนิที�กองทรสัต์จะลงทุนเพิ�มเตมิครั �งที� �� ประกอบดว้ย 1) สทิธกิารเช่าช่วงในที�ดนิและสทิธกิารเช่าในอาคาร

ประเภทคลงัสินค้าและสํานักงาน จํานวน 1 โครงการ พื�นที�เช่าอาคารรวมประมาณ 73,666.00 ตารางเมตร และ 
สิ�งปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื�น ๆ อนัเป็นส่วนควบของที�ดนิและอาคาร รวมถงึกรรมสทิธิ �ในเครื�องมอื อุปกรณ์ งานระบบ
ในอาคารและทรพัย์สินอื�นที�เกี�ยวข้อง และ 2) กรรมสิทธิ �ในที�ดิน และกรรมสิทธิ �ในอาคารคลงัสินค้า โรงงาน และ
สํานักงาน จํานวน 1 โครงการ โดยมพีื�นที�เช่าอาคารประมาณ 99,390.00 ตารางเมตร รวมทั �งทรพัย์สนิอื�นๆ อนัเป็น
ส่วนควบของที�ดนิ
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รายละเอียดโดยสรุปของทรพัย์สินเดิมของกองทรสัต์ และทรพัย์สินที�กองทรสัต์จะลงทุนเพิ�มเติมครั �งที� 10 แสดง
ดงัต่อไปนี�

โครงการ 
พื�นที�อาคาร 

(ตรม.)1

คิดเป็น

ร้อยละ

ทรพัยสิ์นเดิมของกองทรสัต์

1) ดบับลวิเอชเอ ลาดกระบงั ด.ีซ.ี 35,093.00 1.70

2) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.18 72,179.48 3.50

3)  ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.23 โปรเจค 1 60,306.00 2.93

4)  ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์ชลหารพจิติร กม.4 80,745.55 3.92

5)  ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์วงัน้อย 61 61,434.00 2.98

6)  ดบับลวิเอชเอ ฮติาช ิสระบุร ี/ ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร์

สระบุรี

32,986.00
1.60

7)  ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์ชลหารพจิติร กม.5 63,248.25 3.07

8)  ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์ลาดกระบงั 95,110.00 4.62

9) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.19 68,725.95 3.34

10) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์ชลหารพจิติร กม.3 โปรเจค 12 47,221.00 2.29

11) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์ลําลูกกา 8,045.64 0.39

12) ดบับลวิเอชเอ แฟคทอรี� ระยอง 15,568.79 0.76

13) คาโอ ด.ีซ.ี 42,310.44 2.05

14) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์พานทอง ชลบุรี 38,577.00 1.87

15) ดบับลวิเอชเอ ดคูาติ 20,285.00 0.98

16) ดเีคเอสเอช คอนซูเมอร ์กู๊ดส ์/ ดบับลวิเอชเอ อนิทนนท์ 73,022.44 3.55

17) ศรเีพชร ด.ีซ.ี 52,706.84 2.56

18) ดเีคเอสเอช คอนซูเมอร ์กู๊ดส ์บางปะอนิ 36,000.00 1.75

19) ดบับลวิเอชเอ ดเีอสจที ีดสิทรบิวิชั �น เซน็เตอร ์สระบุรี 55,372.40 2.69

20) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส์ เซน็เตอร์ พระราม 2 กม.352 14,084.00 0.68

21) ดเีอสจทีี สระบุรี 16,620.00 0.81

22)  ดบับลวิเอชเอ เซน็ทรลั เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์วงัน้อย 63  

(โปรเจค 1 และ โปรเจค 2) 86,223.61 4.19

23)  ดบับลวิเอชเอ-เคพเีอน็ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.23 

โปรเจค 2 (อาคาร A,B) 39,607.00 1.92

24) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส์ เซน็เตอร์ ชลหารพจิติร กม.3 โปรเจค 2 73,049.00 3.55
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โครงการ 
พื�นที�อาคาร 

(ตรม.)1

คิดเป็น

ร้อยละ

โครงการ 
พื�นที�อาคาร 

(ตรม.)1

คิดเป็น

ร้อยละ
25) ดบับลวิเอชเอ โรคคลิ�ง แฟคทอรี� 9,977.00 0.48
26) ดบับลวิเอชเอ ดทีเีอส แดรค็เซลิไมเออร ์ออโทโมทฟี ซสีเทม็ส์ 5,431.00 0.26
27) ดบับลวิเอชเอ-เคพเีอน็ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.23 

โปรเจค 2 (อาคาร C,E,H) 50,628.00 2.46
28) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์ชลหารพจิติร กม.3 (ยูนิลเีวอร์)2 16,152.44 0.78
29) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์แหลมฉบงั โปรเจค 1 (อาคาร A) 19,599.00 0.95
30) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์แหลมฉบงั โปรเจค 2 44,798.00 2.17
31) ดบับลวิเอชเอ-เคพเีอน็ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.23 

โปรเจค 2 (อาคาร D,I,F,G) 64,407.00 3.13
32) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.23 โปรเจค 3 

(อาคาร A) 30,040.00 1.46

33) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์วงัน้อย 62 24,150.00 1.17

34) ดบับลวิเอชเอ อคีอมเมริซ์ ปารค์3 130,139.00 6.32
35) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.23 โปรเจค 3 

(อาคาร B,C,D) 34,003.00 1.65

36) ดบับลวิเอชเอ ซกิโนด แฟคทอรี�2 8,151.00 0.40

37) ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์เทพารกัษ์ กม.21 (อาคาร I,J) 30,311.00 1.47
38) ดบับลวิเอชเอ-เคพเีอน็ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.23 

โปรเจค 2 (อาคาร J,K,L,M,N) 19,796.00 0.96
39) ดบับลวิเอชเอ เซน็ทรลั เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์วงัน้อย 63 โปรเจค 3 

และโปรเจค 44 67,704.00 3.29
40)  โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์เทพารกัษ์ กม.21 

(อาคาร B,E,F,G,H) 90,862.00 4.41
41)  โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์แหลมฉบงั โปรเจค 1 

(อาคาร B1,B2,B3,B4) 24,310.00 1.18
42)  โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์บางนา-ตราด กม.23 

โปรเจค 3 (อาคาร E,F,G) 27,724.00 1.35

รวมทรพัยสิ์นเดิมของกองทรสัต์ 1,886,703.83 91.60

ทรพัยสิ์นที�กองทรสัต์จะลงทนุเพิ�มเติมครั �งที� 10

1) โครงการดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์เทพารกัษ์ กม.��
(อาคาร A, C, D) 73,666.00 3.58

2)  โครงการดบับลวิจซีแีอล อนิเตอรเ์นชั �นแนล ดสิทรบิวิชั �น เซน็เตอร์ 99,390.00 4.83
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โครงการ 
พื�นที�อาคาร 

(ตรม.)1

คิดเป็น

ร้อยละ

รวมทรพัยสิ์นที�กองทรสัต์จะลงทุนเพิ�มเติมครั �งที� 10 173,056.00 8.40

รวมทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ทั �งหมด 2,059,759.83 100.00
1 รายละเอยีดพื�นที�เช่าอาคารตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารอา้งองิจากสญัญาที�มอียู่ ณ วนัที� 29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 

และการคาดการณ์การต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของกองทรสัต์ตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ทั �งนี� 
สําหรบัพื�นที�เช่าที�สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที�จะหมดอายุภายหลงัจากวนัที� 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2567 ขึ�นอยู่กบั
การเจรจากบัผู้เช่าของกองทรสัต์เมื�อใกล้สิ�นสุดสญัญา ดงันั �น ณ วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 อาจมพีื�นที�เช่า
ที�มสีญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร และพื�นที�เช่าที�อยู่ระหว่างจดัหาผูเ้ช่าแตกต่างไปจากนี�ได้

2 สําหรับทรัพย์สิน 1) โครงการ ดับบลิวเอชเอ เมกกะ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ ชลหารพิจิตร กม.3 โปรเจค 1 
2) โครงการ ดบับลวิเอชเอ เมกกะ โลจสิติกส์ เซ็นเตอร์ พระราม 2 กม.35 3) โครงการ ดบับลวิเอชเอ เมกกะ  
โลจสิติกส์ เซ็นเตอร์ ชลหารพจิติร กม.3 (ยูนิลเีวอร์) และ 4) โครงการดบับลวิเอชเอ ซิกโนด แฟคทอรี� บรษิทั 
ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชั �น จาํกดั (มหาชน) ในฐานะเจา้ของทรพัยส์นิ ตกลงว่ากองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในสทิธกิาร
เช่าที�ดนิและอาคารเป็นระยะเวลาประมาณ 28 ปีหรอื 30 ปี (แล้วแต่กรณี) โดยเมื�อสิ�นสุดกําหนดระยะเวลาการ
เช่าดงักล่าว บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชั �น จาํกดั (มหาชน) ใหค้าํมั �นแก่กองทรสัตส์าํหรบัสทิธใินการต่ออายุ
สญัญาเช่าทรพัยส์นิไดอ้กี 30 ปี และกําหนดค่าเช่าที�กองทรสัตต์อ้งชําระเป็นค่าใชจ้่ายสําหรบัระยะเวลาการเช่าที�
ต่ออายุไปอกี 30 ปี ณ ประมาณปีที� 28 หรอื 30 นับจากวนัที�เขา้ลงทุน กล่าวคอื ปี พ.ศ. 2590 ปี พ.ศ. 2591 และปี พ.ศ. 
2595 ตามลําดบั 

3 สาํหรบัทรพัยส์นิโครงการ ดบับลวิเอชเอ อคีอมเมริซ์ ปารค์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ�ง จาํกดั ในฐานะ
เจา้ของทรพัย์สนิ ตกลงว่ากองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าที�ดนิและอาคารเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยเมื�อสิ�นสุด
กําหนดระยะเวลาการเช่าดงักล่าว บรษิัท ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิ�ง จํากดั ให้คํามั �นแก่กองทรสัต์สําหรบั
สทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัย์สนิไดอ้กี 30 ปี และกําหนดค่าเช่าที�กองทรสัต์ตอ้งชาํระเป็นค่าใชจ้่ายสําหรบั
ระยะเวลาการเช่าที�ต่ออายุไปอกี 30 ปี ณ ปีที� 30 นับจากวนัที�เขา้ลงทุน กล่าวคอื ปี พ.ศ. 2594 

4 สาํหรบัทรพัยส์นิโครงการ ดบับลวิเอชเอ เซน็ทรลั เมกกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร ์วงัน้อย 63 โปรเจค 3 และโปรเจค 
4 บรษิทั เซน็ทรลั ดบับลวิ เอชเอ อะไลแอนซ์ จาํกดั ในฐานะเจา้ของทรพัยส์นิ ตกลงว่ากองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนใน
สทิธกิารเช่าที�ดนิและอาคารเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยเมื�อสิ�นสุดกําหนดระยะเวลาการเช่าดงักล่าว บรษิทั เซน็ทรลั 
ดบับลวิเอชเอ อะไลแอนซ์ จาํกดั ใหค้าํมั �นแก่กองทรสัตส์าํหรบัสทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์นิไดอ้กี 30 ปี 
และกําหนดค่าเช่าที�กองทรสัต์ต้องชําระเป็นค่าใชจ้่ายสําหรบัระยะเวลาการเช่าที�ต่ออายุไปอกี 30 ปี ณ ปีที� 30
นับจากวนัที�เขา้ลงทุน กล่าวคอื ปี พ.ศ. 2595
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2 สถานการณ์สมมติที�สาํคญั

งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติสําหรบัปีตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568  
ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ได้จดัทําขึ�นโดยใชข้อ้สมมตฐิานตามที�ระบุไว้ โดยผู้จดัการกองทรสัต์ และเจ้าของ
ทรพัย์สนิ พจิารณาเห็นว่าขอ้สมมติฐานดงักล่าวเหมาะสมและสมเหตุสมผล ณ วนัที�ที�ได้จดัทํางบกําไรขาดทุนและ 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนนี� อย่างไรก็ตาม ผู้ลงทุนควรพิจารณาข้อสมมติฐานดงักล่าวและงบกําไรขาดทุนและ 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตโิดยใชว้จิารณญาณของตนเองอย่างถี�ถ้วนเกี�ยวกบัผลการดําเนินงาน 
ในอนาคตของกองทรสัตนี์�

งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติสําหรบัปีตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568  
ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ไดแ้สดงผลการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรสัต ์ภายใตส้มมตฐิานดงัต่อไปนี�

ทรพัยส์นิที�มอียู่เดมิ

กองทรสัต์จะไม่มกีารลงทุนเพิ�มเติม ดงันั �น งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ
จะเป็นผลการดาํเนินงานในอนาคตที�เกดิจากทรพัยส์นิที�มอียู่เดมิของกองทรสัต์ ณ วนัที� 29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 และ
การคาดการณ์การต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของกองทรสัตต์ั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 

ทรพัยส์นิหลงัการลงทุนเพิ�มเตมิครั �งที� 10

กองทรสัต์จะลงทุนในทรพัย์สนิที�จะลงทุนเพิ�มเตมิครั �งที� 10 ซึ�งประกอบดว้ย สทิธกิารเช่าช่วง หรอืกรรมสทิธิ �ในที�ดนิ
และสทิธกิารเช่าในอาคารประเภทคลงัสนิคา้และสํานักงาน หรอืกรรมสทิธิ �ในอาคารคลงัสนิคา้ โรงงาน และสํานักงาน 
จาํนวน 2 โครงการ งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตจิะเป็นผลการดาํเนินงานใน
อนาคตที�เกดิจากทรพัยส์นิที�มอียู่เดมิของกองทรสัต ์และทรพัยส์นิที�จะลงทุนเพิ�มเตมิครั �งที� 10
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2.1 รายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ

ที�ดินและอาคาร

สําหรบัทรพัย์สนิที�มอียู่เดมิของกองทรสัต์ และทรพัย์สนิที�กองทรสัต์จะลงทุนเพิ�มเตมิครั �งที� 10 รายไดอ้้างองิจาก
อัตราการเช่าพื�นที� และอัตราค่าเช่าและค่าบริการตามที�กําหนดในสัญญาเช่าและสัญญาบริการ ณ วันที� 29
กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2567 รวมถึงสมมติฐานอตัราการเช่าพื�นที�เมื�อครบกําหนดอายุสญัญา โดยพจิารณาจากปัจจยั
ต่างๆ อาทเิช่น อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญาเดมิ ขอ้กําหนดการปรบัอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารในกรณีที�มี
การต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถ้ามี) ข้อมูลการประเมินมูลค่าทรพัย์สินตามรายงานประเมินของผู้
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอสิระตามลกัษณะที�ตั �งของทรพัยส์นิ เป็นตน้

ในกรณีที�สญัญาครบกําหนดในระหว่างปี พ.ศ. 2568 รายได้จากค่าเช่าและค่าบรกิารคํานวณโดยใช้สมมติฐาน
อตัราการเช่าพื�นที�ในอตัราร้อยละ 50 ถึง 100 และอตัราค่าเช่าตลาด ในช่วงระยะเวลาประมาณการของแต่ละ
โครงการ 

ทรพัยส์นิที�มอียู่เดมิ

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชั �น จาํกดั (มหาชน) หรอืกจิการร่วมคา้ (ซึ�งเป็นเจา้ของทรพัยส์นิ) ตกลงว่าจะเป็นผู้
ชําระค่าเช่าและค่าบรกิารสําหรบัพื�นที�เช่าที�ไม่มผีูเ้ช่า เป็นระยะเวลา 3 ปี นับตั �งแต่วนัที�เขา้ลงทุน เวน้แต่ในช่วง
ระยะเวลา 3 ปีดงักล่าว กองทรสัตจ์ะสามารถจดัหาผูเ้ช่าไดเ้ป็นระยะเวลาอย่างน้อยเท่ากบัระยะเวลาที�เหลอืของ 3
ปีดงักล่าว และมอีตัราค่าเช่าและค่าบรกิารในระยะเวลาที�เหลอืดงักล่าว ไม่ตํ�ากว่าอตัราที�กําหนด โดยในกรณีที�มผีู้
เช่าพื�นที�ส่วนที�ว่างในอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารที�ตํ�ากว่าอตัราที�กําหนด บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชั �น จํากดั 
(มหาชน) หรอืกจิการร่วมคา้ ตกลงจะชําระค่าเช่าและค่าบรกิารส่วนที�ขาดใหแ้ก่กองทรสัตต์่อไปจนครบระยะเวลา
3 ปีดงักล่าว  

โดยพื�นที�และอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารที�บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชั �น จาํกดั (มหาชน) หรอืกจิการร่วมคา้ 
(ซึ�งเป็นเจา้ของทรพัยส์นิ) ตกลงจะชาํระใหแ้ก่กองทรสัตใ์นปัจจุบนัมรีายละเอยีดดงันี�

1) พื�นที�จํานวน 2,851.00 ตารางเมตร สําหรบัโครงการดบับลวิเอชเอ-เคพเีอ็น เมกกะ โลจสิติกส์ เซ็นเตอร์  
บางนา-ตราด กม.23 โปรเจค 2 ในอตัราค่าเช่าและบรกิาร 155 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

2) พื�นที�จํานวน 36,982.00 ตารางเมตร สําหรบัโครงการดบับลวิเอชเอ เมกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร์ บางนา-ตราด 
กม.23 โปรเจค 3 ในอตัราค่าเช่าและบรกิาร 155 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน  

3) พื�นที�จํานวน 21,039.00 ตารางเมตร สําหรับโครงการดับบลิวเอชเอ เมกกะ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
เทพารกัษ์ กม.21 ในอตัราค่าเช่าและบรกิาร 155 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน  

4) พื�นที�จํานวน 3,114.00 ตารางเมตร สําหรบัโครงการดบับลวิเอชเอ เมกะ โลจสิตกิส ์เซน็เตอร์ บางนา-ตราด 
กม.23 โปรเจค 3 ในอตัราค่าเช่าและบรกิาร 160 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

5) พื�นที�จํานวน 26,212.00 ตารางเมตร สําหรับโครงการดับบลิวเอชเอ เมกกะ โลจิสติกส์ เซ็นเตอร์ 
เทพารกัษ์ กม.21 ในอตัราค่าเช่าและบรกิาร 163 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน  
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ทรพัยส์นิที�กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ�มเตมิครั �งที� 10

สําหรบัโครงการดบับลวิจซีแีอล อนิเตอร์เนชั �นแนล ดสิทรบิวิชั �น เซน็เตอร์ ปัจจุบนั กองทรสัต์อยู่ระหว่างการ
เจรจาเขา้ทาํสญัญากบับรษิทั จซี ีโลจสิตกิส์ โซลูชั �นส ์จํากดั (“GCL”) ในฐานะผูเ้ช่าโครงการ โดยภายหลงัการ
เขา้ลงทุน GCL ตกลงจะชําระค่าเช่า 130 บาท/ตร.ม./เดอืน ในปีที� 1 ถึงปีที� 15 โดยอตัราค่าเช่าปรบัเพิ�มขึ�น 
10% ทุกๆ 3 ปี และชําระค่าเช่า 170 บาท/ตร.ม./เดอืน ในปีที� 16 ถงึปีที� 30 โดยอตัราค่าเช่าปรบัเพิ�มขึ�น 5%
ทุกๆ 3 ปี 

ขอ้สมมตฐิานในการประมาณการรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารกําหนดตามเงื�อนไขในสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร
ซึ�งในสัญญาเช่าและสัญญาบริการส่วนใหญ่ระบุว่า หากผู้เช่ายกเลิกสัญญาเช่าหรือสัญญาบริการก่อน
ครบกําหนดอายุสญัญาดงักล่าว ผู้เช่ายนิยอมจ่ายชําระค่าเช่าและค่าบริการส่วนที�เหลือตามสญัญาเช่าและ
สัญญาบริการดังกล่าวจนครบทั �งจํานวน หรือผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่ายึดเงินมัดจําค่าเช่าและค่าบริการ 
ทั �งจาํนวน 

2.2 รายได้อื�น

กองทรสัต์จะมดีอกเบี�ยรบัจากการบรหิารเงนิสดที�ไดร้บัจากค่าเช่าและค่าบรกิาร และเงนิมดัจํารบั ซึ�งจะนําไป
ลงทุนในเงินลงทุนระยะสั �น โดยรายได้ดอกเบี�ยจะรบัรู้ตามเกณฑ์สดัส่วนของเวลาโดยพิจารณาจากอตัรา
ดอกเบี�ยของช่วงเวลาจนถงึวนัครบอายุและพจิารณาจากจาํนวนเงนิตน้ที�เป็นยอดคงเหลอืในบญัชสีําหรบัการ
บนัทกึคา้งรบัของกองทรสัตฯ์ ซึ�งคาํนวณโดยใชส้มมตฐิานในอตัรารอ้ยละ 0.03 ต่อปี 

2.3 ค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกบัทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

ค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้งกบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์

ค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวกับการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย ค่าตอบแทนจากกองทรัสต์แก่ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์ในการทําหน้าที�เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยเรยีกเก็บเป็นรายงวดตามสญัญาการจา้ง 
ที�ทาํขึ�นระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(ยงัไม่รวมภาษมีลูค่าเพิ�ม ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษอีื�นใด
ในทาํนองเดยีวกนั) อา้งองิจากสญัญาแต่งตั �งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี�มอียู่สาํหรบัการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ที�กองทรสัต์มีอยู่เดิม และเอกสารสรุปสาระสําคญัของร่างสญัญาแต่งตั �งผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ สําหรบั
การบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที�กองทรสัต์จะลงทุนเพิ�มเติมครั �งที� 10 ซึ�งมรีะยะเวลาครอบคลุมสําหรบัประมาณ
การตามสมมติฐานสําหรบัปีตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 โดยอตัรา
ดงักล่าวจะไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต์

ค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที�กองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ�มเตมิครั �งที� 10

สําหรบัค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้งกบัโครงการดบับลวิจซีแีอล อนิเตอร์เนชั �นแนล ดสิทรบิวิชั �น เซน็เตอร์ บรษิทั จซีี
โลจสิติกส์ โซลูชั �นส์ จํากดั (“GCL”) ในฐานะผู้เช่าทรพัย์สนิจากกองทรสัต์ตกลงเป็นผู้รบัผดิชอบค่าใชจ้่ายใน
การดําเนินการรวมถงึ ค่าใชจ้่ายทางตรง เบี�ยประกนัภยั ภาษีที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม 
บํารุงรักษาอาคาร สําหรับค่าใช้จ่ายอื�นใดที�เกี�ยวข้องกับทรัพย์สินนอกเหนือจากนี� กองทรัสต์ตกลงเป็น
ผูร้บัผดิชอบ
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2.4 ค่าธรรมเนียมการจดัการและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรสัต์

ค่าธรรมเนียม
การจดัการ 

ผู้จดัการกองทรสัต์จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืน ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรอืภาษีอื�นใดในทํานองเดยีวกนั) ของมูลค่า
ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตท์ี�คาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และรบัรองโดยทรสัต ี

ค่าธรรมเนียม 
ทรสัตี

ทรสัตขีองกองทรสัต์จะไดร้บัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืน ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรอืภาษีอื�นใดในทํานองเดยีวกนั) ของมูลค่า
ทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัตท์ี�คาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และรบัรองโดยทรสัต ี

ค่าธรรมเนียม
นายทะเบยีน
หน่วยทรสัต์

นายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์จะไดร้บัค่าตอบแทนเป็นรายปีในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.50 ต่อปี 
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรอืภาษีอื�นใดในทํานองเดยีวกนั) ของเงนิทุน
จดทะเบยีนของกองทรสัต์

ค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารอื�นๆ

ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ค่าธรรมเนียมในการสอบบญัช ีค่าที�ปรกึษา ค่าธรรมเนียมในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ 
ค่าใช้จ่ายในการตรวจสภาพอสงัหารมิทรพัย์ และค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดอื�นๆ โดยคํานวณจาก
ขอ้เสนอการใหบ้รกิารที�ได้รบัในปัจจุบนั รวมทั �งพจิารณาจากการประเมนิค่าใชจ้่ายอื�นๆ 
ที�อาจเกดิขึ�นในอนาคต

2.5 ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์สาํหรบัการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ�มเติมครั �งที� 10

ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์จะหกัออกจากทุนที�ได้รบัจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ หากต้นทุน 
การทํารายการดงักล่าวเป็นต้นทุนส่วนเพิ�มที�เกี�ยวขอ้งโดยตรงกบัรายการที�เกี�ยวขอ้งกบัทุนซึ�งหลกีเลี�ยงได้
หากไม่มรีายการที�เกี�ยวขอ้งกบัทุนดงักล่าว ค่าใชจ้่ายอื�นใดที�นอกเหนือจากนี�ใหร้บัรูเ้ป็นค่าใชจ้่าย

2.6 ค่าใช้จ่ายดอกเบี�ย

ค่าใช้จ่ายดอกเบี�ยซึ�งเกิดจากการกู้ยืมเงินและการออกหุ้นกู้ รับรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี�ยที�แท้จริง โดยใช้
สมมติฐานอตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ระยะยาวและหุ้นกู้ ไม่เกินอตัรา MLR ลบร้อยละ 1.50 ต่อปี หรืออตัราอื�นใด
แล้วแต่ตกลง เว้นแต่กรณียกเว้นบางประการที�อาจระบุในสญัญาเงินกู้ ทั �งนี�อตัรา MLR ที�ใช้ในสมมติฐาน
สําหรบัการคํานวณค่าใช้จ่ายดอกเบี�ยอ้างอิงจากอตัราเฉลี�ยล่าสุด ณ วนัที�จดัทํา ซึ�งอตัราดงักล่าวอาจมกีาร
เปลี�ยนแปลง



ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าดบับลิวเอชเอ พรีเมี�ยม โกรท
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2.7 ประมาณอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงินลดทุน

ประมาณการการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนคาํนวณจากสมมตฐิานอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
และเงนิลดทุนสําหรบัทรพัย์สนิที�มอียู่เดมิของกองทรสัต์ ในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 92.50 ของเงนิสดสุทธิ
ที�สามารถนํามาจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน ซึ�งคํานวณจากกําไรสุทธทิี�สามารถนํามาจ่ายประโยชน์
ตอบแทน ปรบัปรุงดว้ยรายการ รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารที�มไิดร้บัชําระเป็นเงนิสดจรงิ ส่วนของดอกเบี�ย
จ่ายที�ไม่ได้จ่ายเป็นเงินสด สภาพคล่องส่วนเกินที�เกิดจากการตัดจ่ายค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตแ์ละการแปลงสภาพ สภาพคล่องส่วนเกนิที�เกดิจากค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์
สําหรับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ�มเติมครั �งที� 10 ภาษีมูลค่าเพิ�มรอขอคืน การซ่อมแซม บํารุงรักษา หรือ
ปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ การชําระคนืเงนิต้นเงนิกู้ยมื และการชําระหนี�สนิตามสญัญาเช่า ทั �งนี�
อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนที�จะเกดิขึ�นจรงิ อาจแตกต่างจากอตัราที�ประมาณการนี�ไดต้าม
ดุลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์

2.8 ข้อสมมติฐานอื�นๆ 

งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตสิําหรบัปีตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 
ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ถูกจดัทาํขึ�นโดยมขีอ้สมมตฐิานอื�นเพิ�มเตมิดงัต่อไปนี�

1) ไม่มกีารเปลี�ยนแปลงในอสงัหารมิทรพัยใ์นระหว่างปีประมาณการ
2) มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มกีารเปลี�ยนแปลงในระหว่างปีประมาณการ
3) ไม่มกีารระดมทุนเพิ�มเตมิในระหว่างปีประมาณการ
4) ไม่มคี่าใชจ้่ายฝ่ายทุน (Capital Expenditures) ในระหว่างปีประมาณการ 
5) ไม่มกีารเปลี�ยนแปลงมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงานทางการเงนิหรอืแนวปฏบิตัทิางบญัชอีื�น

ที�เกี�ยวขอ้งหรอืคาดว่าจะส่งผลกระทบอย่างมสีาระสาํคญัในระหว่างปีประมาณการ 
6) ไม่มกีารเปลี�ยนแปลงกฎหมายดา้นภาษีและกฎหมายอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งหรอืคาดว่าจะส่งผลกระทบอย่างมี

สาระสาํคญัในระหว่างปีประมาณการ 
7) สญัญาหรอืร่างสญัญาทั �งหมดที�เกี�ยวขอ้งมผีลบงัคบัใชไ้ดแ้ละสามารถปฏบิตัไิดต้ามที�ระบุในสญัญา
8) ไม่มปีระมาณการค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้จากการที�กองทรสัตไ์ดร้บัการยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล
9) ผูเ้ช่าทุกรายปฏบิตัติามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร/ร่างสญัญาเช่าและร่างสญัญาบรกิาร 
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3 การประเมินมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าแสดงตามมูลค่ายุติธรรมและไม่มกีารคดิค่าเสื�อมราคา ซึ�งเป็นไปตาม
แนวปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้ง
พื�นฐาน และทรสัตเ์พื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื�นฐานที�สมาคมบรษิทัจดัการลงทุนกําหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจาก
สาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์กองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์
และสทิธกิารเช่าอย่างน้อยทุกสองปีนับแต่วนัที�มกีารประเมนิมูลค่าเพื�อลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และจะจดัใหม้กีาร
สอบทานทุกหนึ�งปีนับแต่วนัที�มกีารประเมนิครั �งล่าสุดไปแลว้

มลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อใชใ้นการจดัทาํงบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์
สมมติ สําหรับปีตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถึงวันที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ถือตามมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหารมิทรพัย์ที�ประเมนิครั �งล่าสุดของแต่ละสนิทรพัย์ในเดอืนธนัวาคม พ.ศ. 2566 โดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอสิระ 
ทั �งนี�กําไรและขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าไม่ได้นํามาใชเ้ป็น 
ขอ้สมมตฐิานในการจดัทาํงบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ

4 การวิเคราะห์ความผนัผวน

งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตไิด้จดัทําขึ�นตามสมมตฐิานที�เป็นสาระสําคญั
ดังที�กล่าวไว้ข้างต้น โดยปัจจัยหลักที�อาจส่งผลกระทบต่องบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตาม
สถานการณ์สมมตอิย่างมสีาระสาํคญั ไดแ้ก่ อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของสญัญาที�มกีารต่ออายุหรอืเปลี�ยนผูเ้ช่า

ผูล้งทุนควรระมดัระวงัว่าเหตุการณ์ในอนาคตไม่สามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างชดัเจน และผลการดาํเนินงานจรงิอาจแตกต่าง
จากงบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ การทําการวิเคราะห์ความผันผวน 
มวีตัถุประสงคเ์พื�อใหนั้กลงทุนสามารถประเมนิผลกระทบที�เกดิจากการเปลี�ยนแปลงของปัจจยัหลกัที�แสดงในงบกําไร
ขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ

การวเิคราะห์ความผนัผวนมวีตัถุประสงค์เพื�อใหเ้ป็นแนวทางเท่านั �น ความแตกต่างระหว่างผลประกอบการที�เกดิขึ�นจรงิ
และผลประกอบการที�แสดงในงบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตอิาจมากกว่าช่วง
ความผนัผวนของปัจจยัหลกัดงัที�กําหนดดา้นล่าง นอกจากนี� ผลกระทบจากปัจจยัอื�นๆ อาจเพิ�มหรอืลดผลกระทบจาก
ความแตกต่างระหว่างผลประกอบการจรงิ และผลประกอบการตามสมมตฐิาน 
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อตัราค่าเช่าและค่าบริการของสญัญาที�มีการต่ออายุหรือเปลี�ยนผู้เช่า

การเปลี�ยนแปลงสมมตฐิานอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารของการใหเ้ช่าพื�นที�เมื�อครบกําหนดอายุสญัญา ซึ�งพจิารณาจาก
ปัจจยัต่างๆ อาทเิช่น อตัราค่าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญาเดมิ โดยกําหนดใหปั้จจยัอื�นคงที� ขอ้กําหนดการปรบัอตัรา
ค่าเช่าและค่าบรกิารในกรณีที�มกีารต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถ้าม)ี ขอ้มูลการประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิตาม
รายงานประเมนิของผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิอสิระตามลกัษณะที�ตั �งของทรพัยส์นิ เป็นตน้ โดยการเปลี�ยนแปลงอตัรา
ค่าเช่าและค่าบรกิารดงักล่าวมผีลกระทบต่องบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมต ิ
สาํหรบัปีตั �งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 แสดงไดด้งันี�

ทรพัยส์นิที�มอียู่เดมิ

ตํ�ากว่ากรณีฐาน

ร้อยละ 1 กรณีฐาน

สูงกว่ากรณีฐาน

ร้อยละ 1

ประมาณการการจา่ยประโยชน์ตอบแทน 

และเงินลดทุน (ล้านบาท)

- ประโยชน์ตอบแทน 2,645.74 2,656.98 2,668.22

- เงนิลดทุน - - -

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน 2,645.74 2,656.98 2,668.22

ประมาณการการจา่ยประโยชน์ตอบแทน 

และเงินลดทุนต่อหน่วย (บาท)

   - ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย 0.76 0.77 0.77

   - เงนิลดทุนต่อหน่วย - - -

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนต่อหน่วย 0.76 0.77 0.77
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ทรพัยส์นิหลงัการลงทุนเพิ�มเตมิครั �งที� 10

ตํ�ากว่ากรณีฐาน

ร้อยละ 1 กรณีฐาน

สูงกว่ากรณีฐาน

ร้อยละ 1

ประมาณการการจา่ยประโยชน์ตอบแทน 

และเงินลดทุน (ล้านบาท)

- ประโยชน์ตอบแทน 2,833.61 2,844.42 2,855.23

   - เงนิลดทุน - - -

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุน 2,833.61 2,844.42 2,855.23

ประมาณการการจา่ยประโยชน์ตอบแทน 

และเงินลดทุนต่อหน่วย (บาท)

   - ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย 0.76 0.77 0.77

   - เงนิลดทุนต่อหน่วย - - -

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนต่อหน่วย 0.76 0.77 0.77

ทั �งนี� ประมาณการจาํนวนเงนิจ่ายประโยชน์ตอบแทนมไิดค้าํนึงผลกระทบจากการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ของมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์
ที�กองทรสัต์ลงทุน อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิลดทุนเป็นเพยีงการแสดงการประมาณการสําหรบัปีตั �งแต่
วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถงึวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 และไม่อาจรบัรองผลไดว้่าจะเป็นไปตามอตัราดงักล่าวหรอืไม่

5 นโยบายการบญัชีที�สาํคญั

นโยบายการบญัชทีี�สําคญัที�ใช้ในการจดัทํางบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ
มดีงันี�

5.1 หลกัเกณฑใ์นการจดัทาํงบกาํไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ

งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตไิด้จดัทําขึ�นตามแนวปฏบิตัิทางบญัชี
สําหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื�อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื�นฐาน 
และทรสัตเ์พื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื�นฐาน ที�สมาคมบรษิทัจดัการลงทุนกําหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (แนวปฏบิตัทิางบญัช)ี ส่วนเรื�องที�แนวปฏบิตัิ
ทางบญัชีฉบบันี�ไม่ได้กําหนดไว้ กองทรสัต์ฯ ปฏิบตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิที�ออกโดยสภา
วชิาชพีบญัชทีี�มผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ 

เนื�องจากงบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมต ิประกอบดว้ย งบกําไรขาดทุน
และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมต ิประมาณการรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิารและกําไร
สุทธิของสินทรพัย์ที�ได้รบัจากแต่ละหน่วยสินทรพัย์ และข้อสมมติฐานที�เกี�ยวขอ้ง และหมายเหตุประกอบ
งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ แต่มิได้ประกอบด้วยงบการเงิน 
เตม็รูปแบบและหมายเหตุประกอบงบการเงนิที�เกี�ยวขอ้ง ดงันั �น งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ตามสถานการณ์สมมตจิงึมไิดแ้สดงฐานะการเงนิ ผลการดําเนินงานและกระแสเงนิสดโดยถูกต้องตามที�ควร
ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชี
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5.2 การรบัรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 

กองทรสัตร์บัรูร้ายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญาเช่าโดยใชว้ธิอีตัราเสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่าและสญัญา
บรกิาร 

ค่าใชจ้่ายรบัรูต้ามเกณฑค์งคา้ง 

รายไดด้อกเบี�ยรบัรูต้ามเกณฑส์ดัส่วนของเวลาโดยพจิารณาจากอตัราดอกเบี�ยของช่วงเวลาจนถงึวนัครบอายุ
และพจิารณาจากจาํนวนเงนิตน้ที�เป็นยอดคงเหลอืในบญัชสีาํหรบัการบนัทกึคา้งรบัของกองทรสัตฯ์

ค่าใชจ้่ายดอกเบี�ยรบัรูต้ามวธิอีตัราดอกเบี�ยที�แทจ้รงิ

5.3 ค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตท์ี�เกดิหลงัวนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2563 จะหกัออกจากทุนที�ไดร้บั
จากผู้ถือหน่วยทรสัต์ หากต้นทุนการทํารายการดงักล่าวเป็นต้นทุนส่วนเพิ�มที�เกี�ยวขอ้งโดยตรงกบัรายการ
ที�เกี�ยวขอ้งกบัทุนซึ�งหลกีเลี�ยงไดห้ากไม่มรีายการที�เกี�ยวขอ้งกบัทุนดงักล่าว ค่าใชจ้่ายอื�นใดที�นอกเหนือจากนี�
ใหร้บัรูเ้ป็นค่าใชจ้่าย 

5.4 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าและกรรมสทิธิ �ในที�ดนิ อาคารและอุปกรณ์แสดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมโดยไม่คดิค่าเสื�อมราคา
ราคาทุนของอสงัหารมิทรพัย์เริ�มแรกบนัทกึดว้ยมูลค่ายุตธิรรมของสิ�งที�จ่ายไป รวมถงึต้นทุนเกี�ยวเนื�องที�เกดิขึ�น
มูลค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยไ์ดม้าจากราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระที�ไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการ
กํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ซึ�งกองทรสัตจ์ะจดัใหม้กีารประเมนิค่าทุกสองปีนับจากวนัถดัจากวนัที�ได้
อสงัหารมิทรพัย์นั �นมาหรอืวนัที�ประเมนิล่าสุด และจดัใหม้กีารสอบทานการประเมนิค่าทุกปีนับแต่วนัที�มกีาร
ประเมนิครั �งสุดทา้ย

การเปลี�ยนแปลงมูลค่าซึ�งเป็นผลต่างระหว่างราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนกบัมลูค่ายุตธิรรมรบัรูเ้ป็นรายการกําไร
หรอืขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
ณ วนัที�วดัมลูค่า 

5.5 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 

ในกรณีที�มกีารจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตแ์ละกําหนดวนัปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหน่วยทรสัต์
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5.6 ภาษีเงินได้

กองทรสัต์เป็นกองทรพัย์สนิที�ได้รบัยกเว้นภาษีเงนิได้ในประเทศไทย จงึไม่มค่ีาใช้จ่ายภาษีเงนิได้บนัทกึไว้
ในงบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตนีิ�

6 ฉบบัภาษาองักฤษ 

งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมตฉิบบัภาษาองักฤษจดัทาํขึ�นตามงบกําไรขาดทนุ
และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติที�เป็นภาษาไทย ในกรณีที�มเีนื�อความขดัแย้งกนัหรอืมีการ
ตีความในสองภาษาที�แตกต่างกันให้ใช้งบกําไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามสถานการณ์สมมติ
ฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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