
 

ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 3 ปี 2566 1 

 

ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (B-WORK)  
ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 3 ปี 2566     วันที ่14 พฤศจกิำยน 2566 
      

สรปุผลการด าเนนิงานไตรมาส 3 ปี 2566 (วนัที ่1 กรกฏาคม ถงึ วนัที ่30 กนัยายน 2566) 

• รายไดร้วม ส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2566 เทำ่กับ 154.02 ลำ้นบำท  

• ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2566 เทำ่กับ 80.74 ลำ้นบำท 

• มลูคา่ทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ณ วันที ่30 กันยำยน 2566 เทำ่กับ 3,647.97 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 9.8914 บำทตอ่หน่วย  

หมำยเหตุ ตัวเลขรวมภำยในเอกสำรอำจไม่เท่ำกับผลรวมภำยในตำรำงเนื่องจำกกำรปัดเศษตัวเลข 

เหตกุารณ์ทีส่ าคญัในไตรมาส 3 ปี 2566 

เมื่อวันที่ 11 กันยำยน 2566 กองทรัสต์ไดม้ีกำรแจง้ข่ำวผ่ำนช่องทำงตลำดหลักทรัพย์ เรื่อง กำรเปลี่ยนแปลงผูเ้ช่ำหลักและ

ผลกำรต่อสัญญำเช่ำช่วงพื้นที่และสัญญำบรกิำรพื้นที่ โดยสำมำรถสรุปรำยละเอียดที่ส ำคัญ ดังนี้ 

1) โครงกำรทรู ทำวเวอร์ 2 ผูเ้ช่ำแจง้ควำมประสงค์ไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำที่จะสิน้สุดช่วงปลำยปี 2566 จ ำนวน 7,861 
ตร.ม. (รอ้ยละ 31.4 ของพื้นที่เช่ำทัง้หมดของโครงกำร) ซึง่ประกอบดว้ย สัญญำเช่ำที่จะสิน้สุดในเดือน กันยำยน 

2566 จ ำนวน 2,370 ตร.ม. (รอ้ยละ 9.5 ของพื้นที่เช่ำทัง้หมดของโครงกำร) สัญญำเช่ำที่จะสิน้สุดในเดือน ตุลำคม 
2566 จ ำนวน 299 ตร.ม. (รอ้ยละ 1.2 ของพื้นที่เช่ำทัง้หมดของโครงกำร) และ สัญญำเช่ำที่จะสิน้สุดในเดอืน 

ธันวำคม 2566 จ ำนวน 5,192 ตร.ม. (รอ้ยละ 20.7 ของพื้นที่เช่ำทัง้หมดของโครงกำร) 

2) โครงกำรทรู ทำวเวอร์ 2 มีผูเ้ช่ำที่จะครบก ำหนดสัญญำเช่ำภำยในปี 2567 จ ำนวน 11,941 ตร.ม. (รอ้ยละ 47.7 
ของพื้นที่เช่ำทัง้หมดของโครงกำร) ซึง่ประกอบดว้ย สัญญำเช่ำที่จะสิน้สุดในเดือน มถิุนำยน 2567 จ ำนวน 1,894 

ตร.ม. (รอ้ยละ 7.6 ของพื้นที่เช่ำทัง้หมดของโครงกำร) สัญญำเช่ำที่จะสิน้สุดในเดือนสงิหำคม 2567 จ ำนวน 85 
ตร.ม. (รอ้ยละ 0.3 ของพื้นที่เช่ำทัง้หมดของโครงกำร) และ สัญญำเช่ำที่จะสิน้สุดในเดือนธันวำคม 2567 จ ำนวน 

9,962 ตร.ม. (รอ้ยละ 39.8 ของพื้นที่เช่ำทัง้หมดของโครงกำร) 

อตัราการเชา่และคา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ 

โครงการ 
พืน้ทีเ่ชา่สุทธ ิ
(ตร.ม.)  

ไตรมาส 3 ปี 2566 ไตรมาส 3 ปี 2565 

อตัราการเชา่ 
(%) 

คา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ 
(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

อตัราการเชา่ 
(%) 

คา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ 
(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 37,827(1) 99.4% 714 100% 691 

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 25,041 93.6% 649 100% 640 

รวม 62,868 97.1% 689 100% 670 

(1) ในไตรมำส 3 ปี 2566 กองทรัสตม์กีำรปรับปรุงพืน้ที ่สง่ผลใหพ้ืน้ทีเ่ชำ่สทุธอิยูท่ี ่37,827 ตร.ม. เพิม่ขึน้จำก 37,302 ตร.ม.  

อัตรำกำรเช่ำเฉลี่ยของกองทรัสต์ในไตรมำส 3 ปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 97.1 โดยค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรเฉลี่ยทัง้หมดในไตรมำส 
3 ปี 2565 อยู่ที่ 689 บำท/ตร.ม./เดือน หรือ ปรับตัวเพิม่ขึน้ รอ้ยละ 2.84 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน 

ผลการด าเนนิงาน 

(ลา้นบาท) 
ไตรมาส 3 
ปี 2566 

ไตรมาส 3 
ปี 2565 

YoY           
(%) 

ไตรมาส 2 
ปี 2566 

QoQ           
(%) 

รำยไดร้วม 154.02 150.90 2.1% 161.89 (4.9%) 

  รำยไดค้ำ่เชำ่ 57.10 58.05 (1.6%) 59.60 (4.2%) 

 รำยไดค้ำ่บรกิำร 93.72 89.84 4.3% 98.95 (5.3%) 

  ดอกเบีย้รับ 0.63 0.20 218.8% 0.72 (12.7%) 

  รำยไดอ้ืน่ 2.57 2.82 (8.6%) 2.62 (1.6%) 

คำ่ใชจ่้ำยรวม 73.28 75.67 (3.1%) 77.46 (5.4%) 

  ตน้ทนุกำรเชำ่และบรกิำร 40.71 35.87 13.5% 42.31 (3.8%) 

  คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร
กองทนุและอสังหำรมิทรัพย ์

19.75 20.56 (3.9%) 22.42 (11.9%) 

  คำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร 0.48 9.59 (95.0%) 0.75 (35.9%) 

  คำ่ใชจ่้ำยรอกำรตัดบัญชตัีดจ ำหน่ำย -    0.13 n/a - n/a 

  ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 12.33 9.51 29.6% 11.98 3.0% 

ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธ ิ 80.74 75.24 7.3% 84.42 (4.4%) 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สทุธจิำกเงนิลงทนุ (482.53) 90.91 (630.8%) (0.90) n/a 

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยสุ์ทธจิาก
การด าเนนิงาน 

(401.79) 166.15 (341.8%) 83.52 (581.0%) 
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ผลการด าเนนิงานไตรมาส 3 ปี 2566 

รายไดร้วม 

รำยไดร้วมส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2566 เท่ำกับ 154.02 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 2.1% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY) 

โดยมีรำยละเอียด และลดลง 4.9% เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมำสก่อน ดังนี้ 

• รำยไดค้่ำเช่ำ 57.10 ลำ้นบำท ลดลง 1.6% YoY และ 4.2% QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำกอัตรำกำรเช่ำที่ปรับตัว

ลดลงจำกช่วงเดียวกันของปีก่อน ประกอบกับกำรรับรูค้่ำเช่ำตำมสัญญำเช่ำดว้ยวธิีกำรรับรูร้ำยไดด้ว้ยวธิีเสน้ตรง  

• รำยไดค้่ำบรกิำร 93.72 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 4.3% YoY แต่ลดลง 5.3% QoQ โดยประกอบดว้ย 

o รำยไดจ้ำกสัญญำบรกิำรพื้นที่ 68.21 ลำ้นบำท ใกลเ้คียงกับช่วงเดียวกันของปีก่อน แต่ลดลง 3.6% QoQ 

โดยมีสำเหตุหลักจำกอัตรำกำรเช่ำที่ปรับตัวลดลงจำกช่วงเดียวกันของปีก่อน ประกอบกับกำรรับรูค้่ำบรกิำร

ตำมสัญญำบรกิำรดว้ยวธิีกำรรับรูร้ำยไดด้ว้ยวธิีเสน้ตรง 

o รำยไดค้่ำสำธำรณูปโภค 24.95 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 17.0% YoY แต่ลดลง 9.5% QoQ ซึง่สอดคลอ้งกับ

ค่ำใชจ่้ำยสำธำรณูปโภคที่เกดิขึน้ 

o รำยไดค้่ำที่จอดรถ 0.57 ลำ้นบำท ลดลง 15.5% YoY และ 14.2% QoQ  

• ดอกเบี้ยรับ 0.63 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 218.8% YoY เนื่องจำกกำรปรับเพิ่มขึน้ของอัตรำดอกเบี้ยเงนิฝำก แต่ลดลง 

12.7% QoQ 

• รำยไดอ้ืน่ 2.57 ลำ้นบำท ลดลง 8.6% YoY เนื่องจำกตัง้แต่ไตรมำส 4 ปี 2565 ก ำไรจำกกำรตัดจ ำหน่ำยส่วนต ่ำจำก

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์ (พันธบัตร) จะถูกรับรูอ้ยู่ในดอกเบี้ยรับ ตำมนโยบำยกำรบัญช ีและ ลดลง 1.6% QoQ 

คา่ใชจ้า่ยรวม 

ค่ำใชจ่้ำยรวมส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2566 เท่ำกับ 73.28 ลำ้นบำท ลดลง 3.1% YoY และ 5.4% QoQโดยมีรำยละเอียด ดังนี้  

• ตน้ทุนกำรเช่ำและบรกิำร 40.71 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 13.5% YoY แต่ลดลง 3.8% QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำกตน้ทุน

ค่ำสำธำรณูปโภคที่เปลี่ยนแปลงไป 

• คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำรกองทรัสตแ์ละอสังหำรมิทรัพย ์19.75 ลำ้นบำท ลดลง 3.9% YoY และ 11.9% 

QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำกตน้ทุนค่ำธรรมเนียมกำรบรหิำรอสังหำรมิทรัพย์ที่ลดลง 

• ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 0.48 ลำ้นบำท ลดลง 95.0% YoY และ 35.9% QoQ  

• ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 12.33 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 29.6% YoY และ 3.0% QoQ เนื่องจำกกำรปรับขึน้ของอัตรำดอกเบีย้ 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ

กองทรัสตม์กี ำไรจำกกำรลงทุนสทุธ ิ80.74 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 7.3% YoY แต่ลดลง 4.4% QoQ เนื่องจำกรำยไดค้่ำเช่ำและรำยได ้

คำ่บรกิำรทีป่รับตัวลดลง  

รายการขาดทนุสุทธจิากเงนิลงทนุ 

ในไตรมำสนี้ กองทรัสตร์ับรูร้ำยกำรขำดทุนสุทธจิำกเงนิลงทุน ซึง่เป็นรำยกำรทำงบัญช ีจ ำนวน 482.53 ลำ้นบำท ซึง่สำเหตุหลัก

จำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมส ำหรับเงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสังหำรมิทรัพย์ใหม่ จำกผูป้ระเมนิมูลค่ำทรัพย์สนิอสิระ  

ดว้ยวธิพีจิำรณำจำกรำยได ้(Income Approach)  

การลดลงในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนนิงาน 

จำกรำยกำรขำดทุนสุทธจิำกเงนิลงทุน ส่งผลใหก้องทรัสตร์ับรูก้ำรลดลงในสนิทรัพยส์ุทธจิำกกำรด ำเนินงำน 401.79 ลำ้นบำท 

ลดลง 341.8% YoY และ 581.0% QoQ 

ชีแ้จงผลการด าเนนิงานเปลีย่นแปลงเกนิกว่ารอ้ยละ 20 เมือ่เทยีบกบังวดเดยีวกนัของปีก่อน 

ส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2566 กองทรัสตร์ับรูก้ำรลดลงในสนิทรัพยส์ทุธจิำกกำรด ำเนนิงำน จ ำนวน 401.79 ลำ้นบำท ลดลง 341.8% 

YoY ซึง่เปลีย่นแปลงเกนิกว่ำรอ้ยละ 20 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน โดยมีสำเหตุหลักจำกรำยกำรขำดทุนสุทธจิำกเงนิลงทุน ซึง่
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เป็นรำยกำรทำงบัญช ีจ ำนวน 482.53 ลำ้นบำท ซึง่เป็นผลจำกกำรเปลีย่นแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมส ำหรับเงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสงัหำรมิทรัพย ์โดยมรีำยละเอยีด ดังนี้ 

• ไตรมำส 3 ปี 2565 กองทรัสต์รับรูร้ำยกำรก ำไรสุทธจิำกเงนิลงทุน ซึง่เป็นรำยกำรทำงบัญชี จ ำนวน 90.91 ลำ้นบำท  

ซึง่ประกอบดว้ย 

o รำยกำรก ำไรสุทธจิำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสังหำรมิทรัพย ์จ ำนวน 

90.95 ลำ้นบำท ซึง่สำเหตุหลักเกดิจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมส ำหรับเงนิลงทุนในสทิธิกำรเช่ำ

อสงัหำรมิทรัพยใ์หม ่จำกผูป้ระเมนิมลูคำ่ทรัพยส์นิอสิระ ดว้ยวธิพีจิำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) 

o รำยกำรขำดทุนสทุธจิำกกำรเปลีย่นแปลงในมูลคำ่ยตุธิรรมของเงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ำยุตธิรรมผ่ำนก ำไรหรอื

ขำดทนุ จ ำนวน 0.05 ลำ้นบำท 

• ไตรมำส 3 ปี 2566 กองทรัสตร์ับรูร้ำยกำรขำดทุนสุทธจิำกเงนิลงทุน ซึง่เป็นรำยกำรทำงบัญช ีจ ำนวน 482.53 ลำ้นบำท  

ซึง่ประกอบดว้ย 

o รำยกำรขำดทุนสุทธจิำกกำรเปลีย่นแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิำรเชำ่อสังหำรมิทรัพย ์จ ำนวน 

482.44 ลำ้นบำท ซึง่สำเหตุหลักเกดิจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมส ำหรับเงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสงัหำรมิทรัพยใ์หม ่จำกผูป้ระเมนิมลูคำ่ทรัพยส์นิอสิระ ดว้ยวธิพีจิำรณำจำกรำยได ้(Income Approach)  

o รำยกำรขำดทุนสทุธจิำกกำรเปลีย่นแปลงในมูลคำ่ยตุธิรรมของเงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ำยุตธิรรมผ่ำนก ำไรหรอื

ขำดทนุ จ ำนวน 0.09 ลำ้นบำท 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

(ลา้นบาท) 30-ก.ย.-66 30-ม.ิย.-66 

สนิทรพัยร์วม 4,700.50 5,196.30 

  เงนิลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพยต์ำมมูลคำ่ยตุธิรรม 4,238.86 4,720.67 

  เงนิลงทนุในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิ 267.88 303.81 

 ลกูหนี้รำยไดค้่ำเชำ่และบรกิำรคำ้งรับ 161.10 139.54 

  สนิทรัพยอ์ืน่ 32.66 32.28 

หนีส้นิรวม 1,052.53 1,079.90 

  
เจำ้หนี้ คำ่ใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย และ รำยไดค้ำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรับ
ลว่งหนำ้ 

93.85 98.93 

  เงนิมัดจ ำคำ่เชำ่และบรกิำร 130.25 130.16 

  เงนิกูย้มืระยำว 818.80 844.10 

  หนี้สนิอืน่ 9.63 6.71 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 3,647.97 4,116.40 

ทนุทีไ่ดร้ับจำกผูถ้อืหน่วยทรัสต ์ 3,620.03 3,620.03 

ก ำไรสะสม 27.94 496.37 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 3,647.97 4,116.40 

สนิทรพัยสุ์ทธติอ่หนว่ยลงทุน 9.8914 11.1615 

สนิทรัพยร์วมของกองทรัสต ์ณ วันที่ 30 กันยำยน 2566 มีจ ำนวน 4,700.50 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสังหำรมิทรัพยต์ำมมูลค่ำยุตธิรรมจ ำนวน 4,238.86 ลำ้นบำท เงนิลงทุนในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิจ ำนวน 267.88 

ลำ้นบำท สนิทรัพยอ์ืน่จ ำนวน 32.66 ลำ้นบำท และลูกหนี้รำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำรคำ้งรับจ ำนวน 161.10 ลำ้นบำท ที่เพิม่ขึน้จำก

ไตรมำสกอ่นหนำ้ ซึง่เป็นผลจำกสัญญำทีต่อ้งมกีำรจัดท ำใหม่เนื่องจำกกำรเปลีย่นแปลงพืน้ทีเ่ชำ่ของผูเ้ชำ่รำยใหญ ่ซึง่เป็นผลจำก

กำรควบรวมกจิกำรของกลุม่ผูเ้ชำ่หลักเมือ่วันที ่1 มนีำคม 2566  

หนี้สนิรวมมจี ำนวน 1,052.53 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เจำ้หนี้ คำ่ใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย และรำยไดค้ำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรบัลว่งหนำ้  

จ ำนวน 93.85 ลำ้นบำท เงนิมัดจ ำค่ำเชำ่และบรกิำรจ ำนวน 130.25 ลำ้นบำท เงนิกูย้มืระยำวจ ำนวน 818.80 ลำ้นบำท และ 

หนี้สนิอืน่จ ำนวน 9.63 ลำ้นบำท 

สนิทรัพยส์ทุธ ิ(NAV) ณ วันที ่30 กันยำยน 2566 เทำ่กับ 3,647.97 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 9.8914 บำทต่อหน่วย 


