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ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (B-WORK)  
ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2566     วันที ่12 พฤษภำคม 2566 
      

สรปุผลการด าเนนิงานไตรมาส 1 ปี 2566 (วนัที ่1 มกราคม ถงึ วนัที ่31 มนีาคม 2566) 

• รายไดร้วม ส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2566 เทำ่กับ 157.82 ลำ้นบำท  

• ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2566 เทำ่กับ 86.60 ลำ้นบำท 

• มลูคา่ทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ณ วันที ่31 มนีำคม 2566 เทำ่กับ 4,099.51 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 11.1158 บำทตอ่หน่วย  

หมำยเหตุ ตัวเลขรวมภำยในเอกสำรอำจไม่เท่ำกับผลรวมภำยในตำรำงเนื่องจำกกำรปัดเศษตัวเลข 

อตัราการเชา่และคา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ 

โครงการ 
พืน้ทีเ่ชา่สุทธ ิ
(ตร.ม.)  

ไตรมาส 1 ปี 2566 ไตรมาส 1 ปี 2565 

อตัราการเชา่ 
(%) 

คา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ 
(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

อตัราการเชา่ 
(%) 

คา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ 
(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 37,302(1) 98.9% 712 100.0% 689 

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 25,041 95.3% 660 100.0% 639 

รวม 62,343 97.4% 692 100.0% 669 

(1) ในไตรมำส 1 ปี 2566 กองทรัสตม์กีำรเปลีย่นแปลงประเภทกำรใชพ้ืน้ทีข่องโครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 สง่ผลใหพ้ืน้ทีเ่ชำ่สทุธเิปลีย่นแปลงจำก 37,270 

ตร.ม. ณ สิน้ปี 2565 มำอยูท่ี ่37,302 ตร.ม. 

 
อัตรำกำรเช่ำเฉลี่ยของกองทรัสต์ ไตรมำส 1 ปี 2566 ยังคงอยู่ในระดับสูง คอื รอ้ยละ 97.4 ถงึแมว้่ำภำพรวมตลำดส ำนักงำน

ใหเ้ช่ำจะยังอยู่ในภำวะชะลอตัว โดยค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรเฉลี่ยทัง้หมดในไตรมำส 1 ปี 2566 อยู่ที่ 692 บำท/ตร.ม./เดือน 
ปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.44 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน 

ผลการด าเนนิงาน 

(ลา้นบาท) 
ไตรมาส 1 
ปี 2566 

ไตรมาส 1 
ปี 2565 

YoY           
(%) 

ไตรมาส 4 
ปี 2565 

QoQ           
(%) 

รำยไดร้วม 157.82 147.76 6.8% 155.73 1.3% 

  รำยไดค้ำ่เชำ่ 58.28 57.57 1.2% 58.25 0.1% 

 รำยไดค้ำ่บรกิำร 96.13 87.27 10.2% 94.30 1.9% 

  ดอกเบีย้รับ 0.70 0.28 153.6% 0.59 19.5% 

  รำยไดอ้ืน่ 2.70 2.64 2.4% 2.59 4.1% 

คำ่ใชจ่้ำยรวม 71.22 61.84 15.2% 70.88 0.5% 

  ตน้ทนุกำรเชำ่และบรกิำร 40.75 31.31 30.2% 40.49 0.6% 

  คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร
กองทรสัตแ์ละอสงัหำรมิทรัพย ์

18.41 19.81 (7.1%) 19.51 (5.7%) 

  คำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร 0.60 1.05 (42.4%) 0.46 29.6% 

  คำ่ใชจ่้ำยรอกำรตัดบัญชตัีดจ ำหน่ำย 0.05 0.13 (60.0%) 0.13 (60.9%) 

  ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 11.41 9.55 19.5% 10.28 11.0% 

ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธ ิ 86.60 85.92 0.8% 84.85 2.1% 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สทุธจิำกเงนิลงทนุ (0.72) 0.38 N/A (7.30) (90.2%) 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการ
ด าเนนิงาน 

85.89 86.30 (0.5%) 77.55 10.7% 
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ผลการด าเนนิงานไตรมาส 1 ปี 2566 

รายไดร้วม 

รำยไดร้วมส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2566 เท่ำกับ 157.82 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 6.8% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) 

และเพิม่ขึน้ 1.3% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อน (QoQ) โดยมีรำยละเอียด ดังนี้ 

• รำยไดค้่ำเช่ำ 58.28 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 1.2% YoY และ 0.1% QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำกกำรปรับขึน้ค่ำเช่ำตำม

สัญญำเช่ำดว้ยวธิีกำรรับรูร้ำยไดด้ว้ยวธิีเสน้ตรง และอัตรำกำรเช่ำที่ปรับตัวลดลงเล็กนอ้ยจำกช่วงเดียวกันของปีก่อน 

• รำยไดค้่ำบรกิำร 96.13 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 10.2% YoY และเพิม่ขึน้ 1.9% QoQ ประกอบดว้ย 

o รำยไดจ้ำกสัญญำบรกิำรพื้นที่ 68.88 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 1.5% YoY และ 1.3% QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำก

กำรปรับขึน้ค่ำบรกิำรตำมสัญญำบรกิำร ดว้ยวธิีกำรรับรูร้ำยไดด้ว้ยวธิีเสน้ตรง และอัตรำกำรเช่ำที่ปรับตัว

ลดลงเล็กนอ้ยจำกช่วงเดียวกันของปีก่อน  

o รำยไดค้ ่ำสำธำรณูปโภค  26.84 ลำ้นบำท  เพิ ม่ขึน้  39.3% YoY และ 5.0% QoQ ซึง่สอดคลอ้งกับ

ค่ำใชจ่้ำยสำธำรณูปโภคที่เพิม่ขึน้เช่นเดียวกัน 

o รำยไดค้่ำที่จอดรถ 0.42 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 143.4% YoY แต่ลดลง 44.6% QoQ  

• ดอกเบี้ยรับ 0.70 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 153.6% YoY และ 19.5% QoQ เนื่องจำกกำรปรับขึน้ของอัตรำดอกเบี้ย 

• รำยไดอ้ืน่ 2.70 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 2.4% YoY และ 4.1% QoQ  

คา่ใชจ้า่ยรวม 

ค่ำใชจ่้ำยรวมส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2566 เท่ำกับ 71.22 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 15.2% YoY และ 0.5% QoQ โดยมีรำยละเอียด 

ดังนี้  

• ตน้ทุนกำรเช่ำและบรกิำร 40.75 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 30.2% YoY และ 0.6% QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำกตน้ทุนค่ำ

สำธำรณูปโภคที่เพิม่ขึน้ 

• ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรกองทรัสตแ์ละอสังหำรมิทรัพย ์18.41 ลำ้นบำท ลดลง 7.1% YoY และ 5.7% 

QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำกตน้ทุนค่ำธรรมเนียมกำรบรหิำรอสังหำรมิทรัพย์ที่ลดลง 

• ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 0.60 ลำ้นบำท ลดลง 42.4% YoY แต่เพิม่ขึน้ 29.6% QoQ  

• คำ่ใชจ่้ำยรอกำรตัดบัญชตัีดจ ำหน่ำย 0.05 ลำ้นบำท ลดลง 60.0% YoY และ 60.9% QoQ  

• ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 11.41 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 19.5% YoY และ 11.0% QoQ เนื่องจำกกำรปรับขึน้ของอัตรำดอกเบีย้ 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ

กองทรัสตม์กี ำไรจำกกำรลงทนุสทุธ ิ86.60 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 0.8% YoY และ 2.1% QoQ โดยมสีำเหตหุลักจำกกำรปรับขึน้คำ่เชำ่

และคำ่บรกิำร ดว้ยวธิกีำรรับรูร้ำยไดด้ว้ยวธิเีสน้ตรง 

รายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธจิากเงนิลงทุน 

กองทรัสต์รับรูข้ำดทุนสุทธิจำกเงนิลงทุนจ ำนวน 0.72 ลำ้นบำท โดยมีสำเหตุหลักจำกกำรลดลงในเงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสงัหำรมิทรัพยต์ำมมลูคำ่ยตุธิรรม ซึง่เป็นผลจำกกำรปรับปรุงรำยไดค้ำ้งรับภำยใตส้ญัญำเชำ่ด ำเนนิงำนในไตรมำสนี้ 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนนิงาน 

ส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2566 กองทรัสต์รับรูก้ำรเพิ่มขึน้ในสนิทรัพย์สุทธจิำกกำรด ำเนินงำน 85.89 ลำ้นบำท ลดลง 0.5% YoY  

แตเ่พิม่ขึน้ 10.7% QoQ  
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

(ลา้นบาท) 31-ม.ีค.-66 31-ธ.ค.-65 

สนิทรพัยร์วม 5,163.24 5,180.78 

  เงนิลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพยต์ำมมูลคำ่ยตุธิรรม 4,721.72 4,722.36 

  เงนิลงทนุในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิ 333.36 398.51 

  สนิทรัพยอ์ืน่ 108.17 59.92 

หนีส้นิรวม 1,063.73 1,101.85 

  
เจำ้หนี้ คำ่ใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย และ รำยไดค้ำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรับ

ลว่งหนำ้ 
85.13 99.39 

  เงนิมัดจ ำคำ่เชำ่และบรกิำร 130.27 131.06 

  เงนิกูย้มืระยำว 844.10 869.40 

  หนี้สนิอืน่ 4.23 2.00 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 4,099.51 4,078.93 

ทนุทีไ่ดร้ับจำกผูถ้อืหน่วยทรัสต ์ 3,620.03 3,620.03 

ก ำไรสะสม 479.48 458.90 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 4,099.51 4,078.93 

สนิทรพัยสุ์ทธติอ่หนว่ยลงทุน 11.1158 11.0600 

สนิทรัพยร์วมของกองทรัสต ์ณ วันที่ 31 มีนำคม 2566 มีจ ำนวน 5,163.24 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสังหำรมิทรัพยต์ำมมูลค่ำยุตธิรรมจ ำนวน 4,721.72 ลำ้นบำท เงนิลงทุนในหลักทรพัยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิจ ำนวน 333.36 

ลำ้นบำท และ สนิทรัพยอ์ืน่จ ำนวน 108.17 ลำ้นบำท  

หนี้สนิรวมมจี ำนวน 1,063.73 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เจำ้หนี้ ค่ำใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย และรำยไดค้ำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรบัลว่งหนำ้  

จ ำนวน 85.13 ลำ้นบำท เงนิมัดจ ำค่ำเชำ่และบรกิำรจ ำนวน 130.27 ลำ้นบำท เงนิกูย้มืระยำวจ ำนวน 844.10 ลำ้นบำท และ 

หนี้สนิอืน่จ ำนวน 4.23 ลำ้นบำท 

สนิทรัพยส์ทุธ ิ(NAV) ณ วันที ่31 มนีำคม 2566 เทำ่กับ 4,099.51 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 11.1158 บำทต่อหน่วย 


