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รายงานประมาณการงบก าไรขาดทุนท่ีคาดคะเนตามสมมตฐิาน 
ส าหรับปีตัง้แต่วันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2562 ถงึวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 1 

 

 
อสังหาริมทรัพย์ 

ที่มีอยู่เดิม 2 
(ล้านบาท) 

อสังหาริมทรัพย์ 

หลังการลงทุนเพิ่ม 3 
(ล้านบาท) 

รายได้คา่เชา่และบริการ 2/3/4 596.97 635.96 
รายได้คา่เชา่หลงัคา 5 5.24 5.50 
รายได้จากการชดเชยรายได้คา่เชา่ 6 102.02 102.02 
รายได้ดอกเบีย้ 7 0.67 0.68 
รวมรายได้    704.90 744.15 
ค่าใช้จ่าย   

คา่ใช้จา่ยทีเ่ก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 8 29.98 31.68 
ก าไรสุทธิของอสังหาริมทรัพย์ 674.92 712.47 
คา่ธรรมเนียมการจดัการและคา่ใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ 9/10 46.08 47.91 
ดอกเบีย้จ่าย 11 105.71 122.62 
คา่ตดัจ าหนา่ย 12 14.26 17.54 
ก าไรสุทธิที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไร 508.86 524.41 

รายการปรับปรุง   
บวกกลบั สภาพคลอ่งสว่นเกินท่ีเกิดจากการตดัคา่ใช้จ่ายในการออกและ
เสนอขายหนว่ยทรัสต์ 12 

4.23 6.66 

บวกกลบั คา่ธรรมเนียมเงินกู้ตดัจ าหนา่ยและสว่นตา่งดอกเบีย้จา่ยจากการ
ค านวณด้วยอตัราดอกเบีย้ที่แท้จริง 12 

10.03 10.87 

เงนิสดสุทธิจากการลงทุนที่สามารถน ามาปันส่วนแบ่งก าไรและส่วน
แบ่งทุน 

523.12 541.95 

อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (ร้อยละ) 100 100 
ประมาณการเงนิที่จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 523.12 541.95 
จ านวนหนว่ยทรัสต์ (ล้านหนว่ย) 702.63 702.63 
ประมาณการเงนิที่จ่ายให้แก่ผู้ถอืหน่วยทรัตส์ (บาท)   
  - การปันสว่นแบง่ก าไรตอ่หนว่ย (บาทตอ่หนว่ย) 0.724 0.746 
  - การแบง่สว่นทนุตอ่หนว่ย (บาทตอ่หนว่ย) 0.020 0.025 
การปันส่วนแบ่งก าไรและการแบ่งส่วนทุนต่อหน่วย (บาทต่อหน่วย) 0.7445 0.7713 

อตัราการเติบโตของเงินท่ีจา่ยแกผู่้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่เพิม่ขึน้ (บาทตอ่หนว่ย)  0.0268 
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หมายเหตุ 

1. รอบระยะเวลาบญัชีของกองทรัสต์ คือตัง้แต่ เดือนมกราคม ถึง เดือนธันวาคม ของทุกปี อสงัหาริมทรัพย์ที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมในครัง้นีค้าดว่าจะเสร็จสิน้ภายในเดือนธันวาคม 2561 ดังนัน้ จึงประมาณการรายได้ในรอบ
ระยะเวลา 12 เดือน นบัตัง้แต ่1 มกราคม 2562 ถึง 31 ธนัวาคม 2562 

2. อสงัหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เดิมอ้างอิงทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้ลงทุนแล้วจ านวน 122 ยูนิต (ณ วันที่ 30 มิถุนายน 
2561) ใน 7 โครงการ ได้แก่ (1) โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด 1 (2) โครงการนิคม
อตุสาหกรรม อีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) (3) โครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ ชลบรีุ 1 (4) เขตประกอบ
อุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบุรี (5) ดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 1 (6) ดบับลิวเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 2 
และ (7) ดบับลวิเอชเอ โลจิสติกส์พาร์ค 4 

3. อสงัหาริมทรัพย์หลงัการลงทนุเพิ่ม หมายถึง อสงัหาริมทรัพย์ที่มีอยูเ่ดิม และอสงัหาริมทรัพย์ที่จะลงทนุเพิ่มเติม 
ซึ่งได้แก่ อาคารโรงงานจ านวนทัง้หมด 9 ยนูิตในเขตประกอบอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ สระบรีุ  สามารถแบ่ง
ออกเป็น 1) อาคารโรงงานแบบ Attached Building จ านวน 8 ยนูิต พืน้ท่ีอาคารรวม 11,196 ตารางเมตร และ 2) 
อาคารโรงงานแบบ Detached Building จ านวน 1 ยนูิต พืน้ท่ีอาคาร 4,720 ตารางเมตร 

4. รายได้คา่เช่าและคา่บริการ อ้างอิงจากรายได้ของทรัพย์สนิตอ่เดือน โดยอ้างอิงจากรายระเอียดรายได้คา่เช่าและ
ค่าบริการ ณ 30 มิถุนายน 2561 ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้ เช่ารายย่อยกับกองทรัสต์ ดัง
รายละเอียดตอ่ไปนี ้

 อสงัหาริมทรัพย์ที่มีอยูเ่ดิม มีพืน้ท่ีที่มีผู้ เช่า (Occupied area) ทัง้สิน้ 270,338 ตารางเมตร และมีอตัรา
คา่เช่าเฉลีย่ที่ 184.02 บาทตอ่ตารางเมตร  

 อสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทุนเพิ่มเติม มีผู้ เช่า (Occupied area) ทัง้สิน้ 15,916 ตารางเมตร 
และมีอตัราคา่เช่าเฉลีย่ที่ 204.13 บาทตอ่ตารางเมตร  

5. รายได้ค่าเช่าหลงัคา ได้แก่ รายได้ที่กองทรัตส์ได้รับจากการให้เช่าช่วงพืน้ที่หลงัคาของอาคารโรงงานและ
คลงัสนิค้าเพื่อประกอบธุรกิจไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 ค่าเช่าหลงัคาจากอสงัหาริมทรัพย์ที่มีอยูเ่ดิม พืน้ที่หลงัคารวมทัง้สิน้ 171,182 ตารางเมตร และมีอตัรา
คา่เช่าถวัเฉลีย่ที่ 3.15 บาทตอ่ตารางเมตร 

 ค่าเช่าหลงัคาจากอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทนุเพิ่มเติม พืน้ที่หลงัคารวมทัง้สิน้ 8,467 ตาราง
เมตร และมีอตัราคา่เช่าเฉลีย่ที่ 3.00 บาทตอ่ตารางเมตร 

เจ้าของทรัพย์สินตกลงว่า หากในช่วงระยะเวลา 15 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ (“ระยะเวลารับประกนั
การช าระค่าเช่าหลงัคา”) หากพืน้ที่หลงัคาในทรัพย์สินที่เช่า ยงัไม่มีผู้ เช่า ณ วนัที่กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัท 
ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”) หรือ บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงจะ
เป็นผู้ช าระคา่เช่าหลงัคาสว่นท่ียงัไมม่ีผู้ เช่าให้แก่กองทรัสต์ตลอดระยะเวลารับประกนัการช าระคา่เช่าหลงัคา ใน
อตัราคา่เช่า 3 บาท ตอ่ตารางเมตร ตอ่เดือน และอตัราคา่เช่าจะปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 6 ทกุๆ 3 ปี 
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6. รายได้จากการชดเชยรายได้ค่าเช่า เป็นรายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากเจ้าของทรัพย์สินซึ่งตกลงจะจ่ายชดเชย
รายได้คา่เช่าส าหรับทรัพย์สนิที่ไมม่ีผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัท่ีเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า กลา่วคือ วนัท่ี  
23 พฤศจิกายน พ.ศ. 2559 ส าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนอยู่เดิม วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2561 ส าหรับ
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์ลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 และ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2562 (วนัท่ีคาดวา่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ
เพิ่ม) ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทนุเพิ่มเติมในครัง้นี ้ซึง่อ้างอิงจากสญัญาตกลงกระท าการระหวา่ง
กองทรัสต์และเจ้าของทรัพย์สิน โดยก าหนดอตัราค่าเช่าตามค่าเช่าเฉลี่ยจากค่าเช่าเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัตามพืน้ที่
และแบง่ตามประเภทของทรัพย์สนิท่ีเช่า 

7. รายได้ดอกเบีย้ เกิดจากการที่กองทรัสต์น าเงินมดัจ าเหลือรับจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ไปลงทุนในเงิน
ลงทนุระยะสัน้ โดยประมาณการผลตอบแทนที่เฉลีย่ร้อยละ 0.6 ตอ่ปี  

8. คา่ใช้จ่ายที่เก่ียวกบัการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ประกอบด้วย คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรักษาอสงัหาริมทรัพย์ คา่เบีย้
ประกันภัย ค่าบริการรักษาความปลอดภัย ค่านายหน้าในการจัดหาผู้ เช่าให้ผู้ บริหารอสังหาริมทรัพย์ ค่า
สาธารณปูโภคสว่นกลาง คา่ใช้จ่ายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง และคา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้า
ลงทนุเพิ่ม จะเรียกเก็บในอตัราร้อยละ 1.75 ในปีที่ 1-5 และอตัราร้อยละ 5 ในปีที่ 6-10 ของรายได้จากคา่เชา่และ
คา่บริการ (ไมร่วมรายได้จากการชดเชยรายได้ รายได้จากคา่เช่าหลงัคา และภาษีมลูคา่เพิ่ม) 

9. คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ จะเรียกเก็บตามที่ระบใุนสญัญาโดยจะเรียกเก็บในอตัราไมเ่กินร้อยละ 0.25 ตอ่
ปีของมลูคา่สนิทรัพย์รวมของกองทรัสต์ (ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม) และเป็นจ านวนเงินไมน้่อยกวา่ 12.50 ล้านบาท
ตอ่ปี  

10. ค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน เช่น ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ค่าธรรมเนียมรายปีในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และส านกังาน
กลต. คา่ธรรมเนียมในการสอบบญัชี และคา่ที่ปรึกษาของกองทรัสต์ คา่ธรรมเนียมในการประเมินราคาทรัพย์สิน 
และค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดอื่นๆ ค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ส าหรับประมาณการตามสมมติฐานส าหรับปี
สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 นัน้ถือเอาจ านวนที่ระบุในร่างสญัญาที่มี และการประมาณการค่าใช้จ่าย
ตา่งๆที่เก่ียวข้อง 

11. ดอกเบีย้จ่าย ค านวณจากเงินกู้ ยืมตามสญัญากู้ ยืมเงินในปัจจุบันของกองทรัสต์กับสถาบันทางการเงินอัน
ประกอบไปด้วย เงินกู้ครัง้ที่ 1 จ านวน 2,325 ล้านบาท เงินกู้ครัง้ที่ 2 จ านวน 575 ล้านบาท และการกู้ยืมเงินระยะ
ยาวเพิ่มเติมส าหรับการลงทนุเพิ่มเติมครัง้นีจ้ านวนไมเ่กิน 420 ล้านบาทจากสถาบนัการเงิน ทัง้นี ้ค่าธรรมเนียม
ในการกู้ยืมเงินจะบนัทกึเป็นสว่นหนึง่ของต้นทนุทางการเงินด้วยอตัราดอกเบีย้ที่แท้จริง  

12. ค่าตดัจ าหนา่ย ได้แก่ ค่าตดัจ าหน่ายคา่ธรรมเนียมธนาคารจ่ายลว่งหน้า และค่าตดัจ าหน่ายคา่ใช้จ่ายรอการตดั
บญัชี ได้แก่ คา่ใช้จ่ายในการจดัตัง้กองทรัสต์ คา่ใช้จ่ายในการลงทนุในทรัพย์สนิเพิ่มเติม 

13. สมมติฐานอื่นๆ ประมาณการตามสมมติฐานส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 ถกูจดัท าขึน้โดยมีข้อ
สมมติฐานอื่นๆดงันี ้ 

 ไมม่ีการเปลีย่นแปลงในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะลงทนุ 

 ไมม่ีการระดมทนุเพิ่มเติมตลอดช่วงเวลาประมาณการ 
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 ไมม่ีการเปลีย่นแปลงในเร่ืองของกฏหมายภาษี หรือกฏหมายอื่นๆที่เก่ียวข้อง 

 ผู้ เช่าทกุรายปฏิบตัิตามสญัญาเช่า และสญัญาบริการ / ร่างสญัญาเช่า และร่างสญัญาบริการ 

 ไมม่ีคา่ใช้จ่ายฝ่ายทนุ (CAPEX) ในระหวา่งช่วงเวลาประมาณการ เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สนิรับประกนั
คา่ใช้จ่ายในช่วงเวลาดงักลา่ว 

 ไมม่ีคา่ภาษีโรงเรือนท่ีเก่ียวเนื่องจากทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะลงทนุครัง้นีใ้นช่วงเวลาประมาณการ 
เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สนิตกลงรับผิดชอบช าระภาษีดงักลา่วเป็นระยะเวลา 3 ปี นบัจากวนัเร่ิมต้น
ระยะเวลาการเชา่ทรัพย์สนิ 


