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ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (B-WORK)  
ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 3 ปี 2568     วันที ่13 พฤศจกิำยน 2568 
      

สรปุผลการด าเนนิงานไตรมาส 3 ปี 2568 (วนัที ่1 กรกฎาคม ถงึ วนัที ่30 กนัยายน 2568) 

• รายไดร้วม ส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2568 เทำ่กับ 138.83 ลำ้นบำท  

• ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2568 เทำ่กับ 74.80 ลำ้นบำท 

• มลูคา่ทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ณ วันที ่30 กันยำยน 2568 เทำ่กับ 3,367.91 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 9.1320 บำทตอ่หน่วย  

หมำยเหตุ ตัวเลขรวมภำยในเอกสำรอำจไม่เท่ำกับผลรวมภำยในตำรำงเนื่องจำกกำรปัดเศษตัวเลข 

อตัราการเชา่และคา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ 

โครงกำร 
พืน้ทีเ่ชำ่สทุธ ิ

(ตร.ม.)  

ไตรมำส 3 ปี 2568 ไตรมำส 2 ปี 2568 ไตรมำส 3 ปี 2567 

อัตรำกำรเชำ่ 
(%) 

คำ่เชำ่และบรกิำรเฉลีย่ 
(บำท/ตร.ม./เดอืน) 

อัตรำกำรเชำ่ 
(%) 

คำ่เชำ่และบรกิำรเฉลีย่ 
(บำท/ตร.ม./เดอืน) 

อัตรำกำรเชำ่ 
(%) 

คำ่เชำ่และบรกิำรเฉลีย่ 
(บำท/ตร.ม./เดอืน) 

ทรู ทาวเวอร ์1 37,896 99.6% 757 99.6% 757 99.5% 733 

ทรู ทาวเวอร ์2 22,788 81.6% 485 80.7% 489 85.9% 568 

รวม 60,685 92.9% 668 92.5% 669 94.4% 677 

ในไตรมำส 3 ปี  2568 กองทรัสต ์ม ีอ ัตรำกำรเช ่ำเฉลี ่ยอยู ่ที ่ 92.9% ปรับตัวเพิม่ขึน้ เล ็กนอ้ยจำกไตรมำสก ่อนหนำ้  

จำกโครงกำร ทรู ทำวเวอร์ 2 ขณะที่อัตรำค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรเฉลี่ยอยู่ที่ 668 บำท/ตร.ม./เดือน ใกลเ้คียงกับไตรมำสก่อน 

ผลการด าเนนิงาน 

(ลา้นบาท) 
ไตรมาส 3 

ปี 2568 

ไตรมาส 3 

ปี 2567 

YoY           

(%) 

ไตรมาส 2 

ปี 2568 

QoQ           

(%) 

รายไดร้วม 138.83 147.83 (6.1%) 139.91 (0.8%) 

  รำยไดค้ำ่เชำ่ 50.47 53.92 (6.4%) 50.56 (0.2%) 

 รำยไดค้ำ่บรกิำร 84.57 89.56 (5.6%) 84.92 (0.4%) 

  ดอกเบีย้รับ 0.89 1.77 (50.0%) 1.22 (27.1%) 

  รำยไดอ้ืน่ 2.90 2.57 13.1% 3.21 (9.7%) 

คา่ใชจ้า่ยรวม 64.03 64.98 (1.5%) 64.37 (0.5%) 

  ตน้ทนุกำรเชำ่และบรกิำร 35.54 36.22 (1.9%) 35.00 1.5% 

  
คำ่ธรรมเนียมและค่ำใชจ่้ำยในกำร

บรหิำรกองทนุและอสงัหำรมิทรัพย ์
17.46 15.88 10.0% 17.80 (1.9%) 

  คำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร 0.76 0.81 (6.6%) 0.86 (11.0%) 

  ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 10.27 12.07 (15.0%) 10.71 (4.1%) 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 74.80 82.84 (9.7%) 75.54 (1.0%) 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สทุธจิำกเงนิลงทนุ (7.54) (1.66) 355.5% (31.43) (76.0%) 

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยสุ์ทธิ

จากการด าเนนิงาน 
67.26 81.19 (17.1%) 44.11 52.5% 
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ผลการด าเนนิงานไตรมาส 3 ปี 2568 

รายไดร้วม 

รำยไดร้วมส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2568 เท่ำกับ 138.83 ลำ้นบำท ลดลง 6.1% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน (YoY)  

และลดลงเล็กนอ้ย 0.8% เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมำสก่อน (QoQ) โดยมีรำยละเอียด ดังนี้ 

• รำยไดค้่ำเช่ำ 50.47 ลำ้นบำท ลดลง 6.4% YoY โดยมีสำเหตุหลักจำกอัตรำกำรเช่ำและอัตรำค่ำเช่ำของโครงกำร

ทรู ทำวเวอร์ 2 ที่ปรับตัวลดลง และลดลง 0.2% QoQ  

• รำยไดค้่ำบรกิำร 84.57 ลำ้นบำท ลดลง 5.6% YoY และ 0.4% QoQ โดยประกอบดว้ย 

o รำยไดจ้ำกสัญญำบรกิำรพื ้นที ่ 62.54 ลำ้นบำท  ลดลง 5.4% YoY เนื ่องจำกอัตรำกำรเช ่ำและอัตรำ

ค่ำบรกิำรที่ลดลงของโครงกำรทรู ทำวเวอร์ 2 และลดลง 0.2% QoQ  

o รำยไดค้ ่ำสำธำรณูปโภค  20.74 ลำ้นบำท  ลดลง 8.0% YoY เนื ่องจำกค่ำ FT ที ่ปรับตัวลดลง  และ  

ลดลง 1.8% QoQ                

o รำยไดค้่ำที่จอดรถ 1.29 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 43.5% YoY และ 14.5% QoQ  

• ดอกเบี้ยรับ 0.89 ลำ้นบำท ลดลง 50.0% YoY และ 27.1% QoQ สอดคลอ้งกับอัตรำดอกเบีย้ทีป่รับตัวลง 

• รำยไดอ้ืน่ 2.90 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 13.1% YoY แต่ลดลง 9.7% QoQ  

คา่ใชจ้า่ยรวม 

ค่ำใชจ้่ำยรวมส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2568 เท่ำกับ 64.03 ลำ้นบำท ลดลง 1.5% YoY และ 0.5% QoQ โดยมีรำยละเอียด 

ดังนี้  

• ตน้ทุนกำรเช่ำและบรกิำร 35.54 ลำ้นบำท ลดลง 1.9% YoY จำกตน้ทุนค่ำสำธำรณูปโภคที่ลดลง แต่เพิม่ขึน้ 1.5% 

QoQ จำกตน้ทุนค่ำบ ำรุงรักษำและซ่อมแซมทรัพย์สนิ 

• ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรกองทรัสต์และอสังหำริมทรัพย์ 17.46 ลำ้นบำท เพิ่มขึ้น 10.0% YoY                    

แต่ลดลง 1.9% QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำกตน้ทุนค่ำธรรมเนียมบรหิำรอสังหำรมิทรัพย์ที่เพิม่ขึน้ YoY แต่ลดลง 

QoQ 

• ค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำร 0.76 ลำ้นบำท ลดลง 6.6% YoY และ 11.0% QoQ  

• ตน้ทุนทำงกำรเงนิ 10.27 ลำ้นบำท ลดลง 15.0% YoY และ 4.1 QoQ เนื่องจำกจ ำนวนเงนิตน้เงนิกูแ้ละอัตรำดอกเบี้ย 

ทีล่ดลง 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ

กองทรัสตม์กี ำไรจำกกำรลงทนุสทุธ ิ74.80 ลำ้นบำท ลดลง 9.7% YoY จำกรำยไดค้ำ่เชำ่และคำ่บรกิำรทีล่ดลง  

รายการขาดทนุสุทธจิากเงนิลงทนุ 

กองทรัสต์รับรูร้ำยกำรขำดทุนสุทธิจำกเงินลงทุน จ ำนวน 7.54 ลำ้นบำท โดยมีสำเหตุหลักจำกกำรเพิ่มขึ้นในตน้ทุนของ 

มูลค่ำยุติธรรมส ำหรับเงินลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งเกิดจำกกำรโครงกำรปรับปรุงภูมิทัศน์และพื้นที่เช่ำของ 

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์2  

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนนิงาน 

กองทรัสตร์ับรูก้ำรเพิม่ขึน้ในสนิทรัพยส์ทุธจิำกกำรด ำเนนิงำน 67.26 ลำ้นบำท ลดลง 17.1% YoY โดยมสีำเหตุหลักรำยไดค้่ำเช่ำ

และค่ำบรกิำรที่ลดลง รวมถงึกำรรับรูร้ำยกำรขำดทุนสุทธจิำกเงนิลงทุน แต่เพิม่ขึน้ 52.5% QoQ เนื่องจำกในไตรมำสนี้ไม่มีกำร

ขำดทนุจำกกำรประเมนิมลูคำ่ยตุธิรรมส ำหรับเงนิลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

(ลา้นบาท) 30-ก.ย.-68 31-ธ.ค.-67 

สนิทรพัยร์วม 4,249.58 4,360.84 

  เงนิลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพยต์ำมมูลคำ่ยตุธิรรม 3,846.78 3,878.46 

  
เงนิลงทนุในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิ 

เงนิฝำกสถำบันกำรเงนิทีม่ขีอ้จ ำกัดในกำรเบกิใช ้

339.58 

- 

409.27 

5.31 

 ลกูหนี้รำยไดค้่ำเชำ่และบรกิำรคำ้งรับ 31.61 28.19 

  สนิทรัพยอ์ืน่ 31.61 39.61 

หนีส้นิรวม 881.67 1,002.37 

  เจำ้หนี้ คำ่ใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย และ รำยไดค้ำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรับล่วงหนำ้ 74.16 88.20 

  เงนิมัดจ ำคำ่เชำ่และบรกิำร 115.64 139.19 

  เงนิกูย้มืระยำว 687.60 768.20 

  หนี้สนิอืน่ 4.27 6.78 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 3,367.91 3,358.47 

ทนุทีไ่ดร้ับจำกผูถ้อืหน่วยทรัสต ์ 3,300.65 3,401.55 

ก ำไรสะสม 67.26 (43.08) 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 3,367.91 3,358.47 

สนิทรพัยสุ์ทธติอ่หนว่ยทรสัต ์ 9.1320 9.1064 

สนิทรัพยร์วมของกองทรัสต ์ณ วันที่ 30 กันยำยน 2568 มีจ ำนวน 4,249.58 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสังหำรมิทรัพยต์ำมมูลค่ำยุตธิรรมจ ำนวน 3,846.78 ลำ้นบำท เงนิลงทุนในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิจ ำนวน 339.58 

ลำ้นบำท ลกูหนี้รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรคำ้งรับจ ำนวน 31.61 ลำ้นบำท และสนิทรัพยอ์ืน่จ ำนวน 31.61 ลำ้นบำท  

หนี้สนิรวมมีจ ำนวน 881.67 ลำ้นบำท ซึ่งประกอบดว้ย เจำ้หนี้ ค่ำใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย และรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรรับล่วงหนำ้  

จ ำนวน 74.16 ลำ้นบำท เงินมัดจ ำค่ำเช่ำและบรกิำรจ ำนวน 115.64 ลำ้นบำท เงินกูย้ืมระยำวจ ำนวน 687.60 ลำ้นบำท และ 

หนี้สนิอืน่จ ำนวน 4.27 ลำ้นบำท 

สนิทรัพยส์ทุธ ิ(NAV) ณ วันที ่30 กันยำยน 2568 เทำ่กับ 3,367.91 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 9.1320 บำทต่อหน่วย 


