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สรปุผลการด าเนนิงานไตรมาส 4 ปี 2568 (วนัที ่1 ตลุาคม ถงึ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568) 

• รายไดร้วม ส ำหรับไตรมำส 4 ปี 2568 เทำ่กับ 134.75 ลำ้นบำท  

• ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิส ำหรับไตรมำส 4 ปี 2568 เทำ่กับ 73.18 ลำ้นบำท 

• มลูคา่ทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ณ วันที ่31 ธันวำคม 2568 เทำ่กับ 3,368.28 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 9.1330 บำทตอ่หน่วย  

หมำยเหตุ: ตัวเลขรวมภำยในเอกสำรอำจไม่เท่ำกับผลรวมภำยในตำรำงเนื่องจำกกำรปัดเศษตัวเลข 

อตัราการเชา่และคา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ 

โครงการ 
พืน้ทีเ่ชา่สุทธ ิ
(ตร.ม.)  

ไตรมาส 4 ปี 2568 ไตรมาส 3 ปี 2568 

อตัราการเชา่ 
(%) 

คา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ 
(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

อตัราการเชา่ 
(%) 

คา่เชา่และบรกิารเฉลีย่ 
(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์1 37,896 99.6% 757 99.6% 757 

โครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 22,789 77.2% 477 81.6% 485 

รวม 60,685 91.2% 668 92.9% 668 

อัตรำกำรเช่ำเฉลี่ยในไตรมำส 4 ปี 2568 ปรับตัวลดลงเล็กนอ้ยอยู่ที่รอ้ยละ 91.2 จำกอัตรำกำรเช่ำที่ลดลงของโครงกำรทรู 

ทำวเวอร ์ 2 ในขณะที ่ค ่ำเช ่ำและค่ำบรกิำรเฉลี ่ย ทั ง้หมดในไตรมำส 4 ปี  2568 อยู ่ที ่ 668 บำท/ตร.ม./เด ือน คงตัว                       
จำกไตรมำสก่อนหนำ้ 

ผลการด าเนนิงาน 

(ลา้นบาท) 
ไตรมาส 4 
ปี 2568 

ไตรมาส 4 
ปี 2567 

YoY           
(%) 

ไตรมาส 3 
ปี 2568 

QoQ           
(%) 

 
ปี 2568 ปี 2567 

YoY 
(%) 

รำยไดร้วม 134.75 149.27 (9.7%) 138.83 (2.9%) 551.50 585.86 (5.9%) 

  รำยไดค้ำ่เชำ่ 48.25 54.49 (11.5%) 50.47 (4.4%) 200.71 213.49 (6.0%) 

 รำยไดค้ำ่บรกิำร 81.05 90.52 (10.5%) 84.57 (4.2%) 333.12 356.35 (6.5%) 

  ดอกเบีย้รับ 0.86 1.58 (45.4%) 0.89 (2.9%) 4.18 5.83 (28.3%) 

  รำยไดอ้ืน่ 4.59 2.68 70.9% 2.90 57.9% 13.49 10.19 32.3% 

คำ่ใชจ่้ำยรวม 61.57 63.74 (3.4%) 64.03 (3.8%) 252.73 262.37 (3.7%) 

  ตน้ทนุกำรเชำ่และบรกิำร 33.47 33.06 1.2% 35.54 (5.8%) 137.34 140.03 (1.9%) 

  
คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร
กองทนุและอสังหำรมิทรัพย ์

17.35 18.66 (7.0%) 
 

17.46 (0.6%) 70.41 70.86 (0.6%) 

  คำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร 1.23 0.50 144.5% 0.76 61.3% 3.48 3.51 (0.9%) 

  ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 9.52 11.52 (17.3%) 10.27 (7.2%) 41.50 47.97 (13.5%) 

ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธ ิ 73.18 85.53 (14.4%) 74.80 (2.2%) 298.77 323.49 (7.6%) 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สทุธจิำกเงนิลงทนุ (5.55) (4.08) (36.2%) (7.54) 26.4% (46.27) (366.57) 87.4% 

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ
ด าเนนิงาน 

67.63 81.45 (17.0%) 67.26 0.5% 252.50 (43.08) 686.1% 

ผลการด าเนนิงานไตรมาส 4 ปี 2568 

รายไดร้วม 

รำยไดร้วมส ำหรับไตรมำส  4 ปี  2568 เท ่ำกับ  134.75 ลำ้นบำท ลดลง 9.7% เมื ่อ เท ียบกับช ่วงเด ียวกันของปีก ่อน          

และ ลดลง 2.9% เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมำสก่อน โดยมีรำยละเอียด ดังนี้ 

• รำยไดค้่ำเช่ำ 48.25 ลำ้นบำท ลดลง 11.5% YoY และ 4.4% QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำกอัตรำกำรเช่ำและอัตรำค่ำ

เช่ำของโครงกำรทรู ทำวเวอร์ 2 ที่ปรับตัวลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อนหนำ้และไตรมำสก่อนหนำ้  

• รำยไดค้่ำบรกิำร 81.05 ลำ้นบำท ลดลง 10.5% YoY และ 4.2% QoQ โดยประกอบดว้ย 

o รำยไดจ้ำกสัญญำบรกิำรพื้นที่ 61.37 ลำ้นบำท ลดลง 8.4% YoY และ 1.9% QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำก

อัตรำกำรเช่ำและอัตรำค่ำบรกิำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร์ 2 ที่ปรับตัวลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อนหนำ้

และไตรมำสก่อนหนำ้ 
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o รำยไดค้ ่ำสำธำรณูปโภค  18.20 ลำ้นบำท  ลดลง 18.7% YoY และ 12.3% QoQ ซึง่สอดคลอ้งกับ

ค่ำใชจ่้ำยสำธำรณูปโภคที่ลดลง 

o รำยไดค้่ำที่จอดรถ 1.48 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 31.6% YoY และ 15.2% QoQ จำกจ ำนวนผูใ้ชง้ำนอำคำรที่

เพิม่ขึน้ 

• ดอกเบี้ยรับ 0.86 ลำ้นบำท ลดลง 45.4% YoY และ 2.9% QoQ เนื่องจำกอัตรำดอกเบีย้ทีป่รับตัวลดลง 

• รำยไดอ้ื่น 4.58 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้  70.9% YoY และ 57.9% QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำกกำรรับรู ร้ำยไดจ้ำกเงนิ

ประกันกำรเช่ำและบรกิำร 

คา่ใชจ้า่ยรวม 

ค่ำใชจ้่ำยรวมส ำหรับไตรมำส 4 ปี 2568 เท่ำกับ 61.57 ลำ้นบำท ลดลง 3.4% YoY และ 3.8% QoQ โดยมีรำยละเอียด 

ดังนี้  

• ตน้ทุนกำรเช่ำและบรกิำร 33.47 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 1.2% YoY จำกค่ำซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำทรัพย์สนิที่เพิม่ขึน้ 

แต่ลดลง 5.8% QoQ จำกตน้ทุนค่ำสำธำรณูปโภคที่ลดลง QoQ  

• ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช จ่้ำยในกำรบริหำรกองทรัสต์และอสังหำริมทรัพย์ 17.35 ลำ้นบำท ลดลง 7.0% YoY  

และ 0.6% QoQ โดยมีสำเหตุหลักจำกตน้ทุนค่ำธรรมเนียมบรหิำรอสังหำรมิทรัพย์และค่ำธรรมเนียมกำรบรหิำร

กองทรัสต์ที่เปลี่ยนแปลงตำมผลประกอบกำรของกองทรัสต์ 

• ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 1.23 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 144.5% YoY และ 61.3% QoQ เนื่องจำกกองทรัสต์มีกำรบันทกึ

ผลขำดทุนดำ้นเครดติที่คำดว่ำจะเกดิขึน้ (หนี้สงสัยจะสูญ) จ ำนวน 0.58 ลำ้นบำท 

• ตน้ทุนทำงกำรเงนิ 9.52 ลำ้นบำท ลดลง 17.3% YoY และ ลดลง 7.2% QoQ เนื่องจำกจ ำนวนเงนิตน้เงนิกูแ้ละอัตรำ

ดอกเบี้ยที่ลดลง 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ

กองทรัสตม์กี ำไรจำกกำรลงทุนสุทธ ิ73.18 ลำ้นบำท ลดลง 14.4% YoY และ 2.2% QoQ ซึง่เกดิจำกรำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำรที่

ลดลง 

รายการขาดทนุสุทธจิากเงนิลงทนุ 

ในไตรมำสนี้ กองทรัสตร์ับรูร้ำยกำรขำดทุนสุทธจิำกเงนิลงทุน จ ำนวน 5.55 ลำ้นบำท โดยมีสำเหตุหลักจำกกำรเพิม่ขึน้ในตน้ทุน

ของมูลค่ำยุติธรรมส ำหรับเงินลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งเกิดจำกกำรโครงกำรกำรปรับปรุงระบบ Visitor 

Management และโครงกำรปรับปรุงภมูทัิศนแ์ละพืน้ทีเ่ชำ่ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนนิงาน 

กองทรัสตร์ับรูก้ำรเพิม่ขึน้ในสนิทรัพยส์ทุธจิำกกำรด ำเนนิงำน 67.63 ลำ้นบำท ลดลง 17.0% YoY แตเ่พิม่ขึน้ 0.5% QoQ   

ผลการด าเนนิงาน ปี 2568 

ในปี 2568 กองทรัสต์มีก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธ ิ298.77 ลำ้นบำท โดยมรีำยละเอยีด ดังนี้  

รายไดร้วม 

รำยไดร้วมส ำหรับ ปี 2568 เท่ำกับ 551.49 ลำ้นบำท ลดลง 5.9% จำกปีกอ่น โดยมีรำยละเอียด ดังนี้ 

• รำยไดค้่ำเช่ำ 200.71 ลำ้นบำท ลดลง 6.0% จำกปีก่อน โดยมีสำเหตุหลักจำกอัตรำกำรเช่ำและอัตรำค่ำเช่ำของ

โครงกำรทรู ทำวเวอร์ 2 ที่ปรับตัวลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อนหนำ้ 

• รำยไดค้่ำบรกิำร 333.12 ลำ้นบำท ลดลง 6.5% จำกปีกอ่น ซึง่ประกอบดว้ย 

o รำยไดจ้ำกสัญญำบรกิำรพื้นที่ 249.44 ลำ้นบำท ลดลง 4.7% จำกปีกอ่น โดยมีสำเหตุหลักมำจำกอัตรำกำร

เช่ำและอัตรำค่ำบรกิำรของโครงกำรทรู ทำวเวอร์ 2 ที่ปรับตัวลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อนหนำ้ 

o รำยได ค้ ่ำสำธำรณ ูปโภค  78.95 ล ำ้นบำท  ลดลง 13.4% จำกปีก่อน  ซึง่สอดคลอ้งก ับค ่ำใช จ้ ่ำย

สำธำรณูปโภคที่ลดลง 
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o รำยไดค้่ำที่จอดรถ 4.73 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 42.4% จำกปีกอ่น เนื่องจำกผูเ้ช่ำพื้นที่มีกำรกลับเขำ้มำใชพ้ื้นที่

ส ำนักงำนมำกขึน้  

• ดอกเบี้ยรับ 4.18 ลำ้นบำท ลดลง 28.3% จำกปีกอ่น เนื่องจำกมีกำรลดลงของอัตรำดอกเบี้ยเมื่อเปรียบเทียบกับปี

ก่อนหนำ้ 

• รำยไดอ้ืน่ 13.49 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 32.3% จำกปีกอ่น โดยมีสำเหตุหลักจำกกำรรับรูร้ำยไดจ้ำกเงนิประกันกำรเช่ำและ

บรกิำร 

ค่าใชจ้่ายรวม 

ค่ำใชจ่้ำยรวมส ำหรับปี 2568 เท่ำกับ 252.73 ลำ้นบำท ลดลง 3.7% จำกปีก่อน โดยมีรำยละเอยีด ดังนี้  

• ตน้ท ุนกำรเช ่ำและบรกิำร 137.34 ล ำ้นบำท  ลดลง 1.9% จำกปีก ่อน  โดยม ีสำเหต ุหล ักมำจำกค ่ำใช จ้ ่ำย

สำธำรณูปโภคลดลง 

• ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรกองทรัสต์และอสังหำรมิทรัพย์ 70.41 ลำ้นบำท ลดลง 0.6% จำกปีก ่อน  

โดยมีสำเหตุหลักมำจำกค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรและบรหิำรอสังหำรมิทรัพย์ที่ลดลง 

• คำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร 3.48 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีกอ่น 0.9%  

• ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 41.50 ลำ้นบำท ลดลง 13.5% จำกปีก่อน เนื่องจำกจ ำนวนเงนิตน้เงนิกูแ้ละอัตรำดอกเบี้ยที่ลดลง 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ

ในปี 2568 กองทรัสต์มีก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ จ ำนวน 298.77 ลำ้นบำท ลดลง 7.6% เมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อนหนำ้ 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนนิงาน 

ในปี 2568 กองทรัสต์มีกำรเพิม่ขึน้ในสนิทรัพย์สุทธจิำกกำรด ำเนินงำน 252.50 ลำ้นบำท เปลี่ยนแปลงเพิม่ขึน้ 686.1%  

เมือ่เปรยีบเทยีบกับปีกอ่นหนำ้ โดยมสีำเหตุหลักจำกกองทรัสตม์กีำรรับรูร้ำยกำรขำดทุนสทุธจิำกกำรเปลีย่นแปลงในมลูค่ำยุตธิรรม

ของเงนิลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพยล์ดลงเมือ่เปรยีบเทยีบกับปีกอ่นหนำ้  

ชีแ้จงผลการด าเนนิงานเปลีย่นแปลงเกนิกว่ารอ้ยละ 20 เมือ่เปรยีบเทยีบกบัปีก่อน 

ส ำหรับปี 2568 กองทรัสต์รับรูก้ำรเพิม่ขึน้ในสนิทรัพย์สุทธจิำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวน 252.50 ลำ้นบำท เปลี่ยนแปลงเพิม่ขึน้ 

686.1% เมื่อเปรยีบเทียบกับปีก่อน ซึง่เปลีย่นแปลงเกนิกว่ำรอ้ยละ 20 โดยมีสำเหตุหลักจำกรำยกำรขำดทุนสุทธจิำกเงนิลงทุน 

จ ำนวน 46.27 ลำ้นบำทในปี 2568 และ จ ำนวน 366.57 ลำ้นบำทในปี 2567 อันเป็นผลจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุติธรรม

ส ำหรับเงนิลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์โดยมรีำยละเอยีด ดังนี้ 

• ปี 2567 กองทรัสต์รับรู ร้ำยกำรขำดทุนสุทธิจำกเงินลงทุน ซึ่งเป็นรำยกำรทำงบัญชี จ ำนวน 366.57 ลำ้นบำท  

ซึง่ประกอบดว้ย 

o รำยกำรขำดทุนสุทธจิำกกำรเปลีย่นแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิำรเชำ่อสังหำรมิทรัพย ์จ ำนวน 

366.64 ลำ้นบำท ซึง่สำเหตุหลักเกดิจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมส ำหรับเงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสงัหำรมิทรัพยใ์หม ่จำกผูป้ระเมนิมลูคำ่ทรัพยส์นิอสิระ ดว้ยวธิพีจิำรณำจำกรำยได ้(Income Approach)  

o รำยกำรก ำไรสุทธจิำกกำรเปลีย่นแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมของเงนิลงทุนที่แสดงดว้ยมูลค่ำยุตธิรรมผ่ำนก ำไรหรือ

ขำดทนุ จ ำนวน 0.07 ลำ้นบำท 

• ปี 2568 กองทรัสตร์ับรูร้ำยกำรขำดทนุสทุธจิำกเงนิลงทนุ จ ำนวน 46.27 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย 

o รำยกำรขำดทุนสุทธจิำกกำรเปลีย่นแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิำรเชำ่อสังหำรมิทรัพย ์จ ำนวน 

46.28 ลำ้นบำท ซึง่สำเหตุหลักเกดิจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมส ำหรับเงนิลงทุนในสทิธิกำรเช่ำ

อสังหำรมิทรัพยใ์หม่ จำกผูป้ระเมนิมูลค่ำทรัพยส์นิอสิระ ดว้ยวธิีพจิำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) และ

รำยจ่ำยกำรลงทนุในโครงกำรปรับปรุงภมูทัิศน์และพืน้ทีเ่ชำ่ของโครงกำรทรู ทำวเวอร ์2 

o รำยกำรก ำไรสุทธจิำกกำรเปลีย่นแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมของเงนิลงทุนที่แสดงดว้ยมูลค่ำยุตธิรรมผ่ำนก ำไรหรือ

ขำดทนุ จ ำนวน 0.01 ลำ้นบำท 

 

 

 



 

ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 4 และ ประจ ำปี 2568 4 

 

ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยบ์วัหลวง ออฟฟิศ (B-WORK)  
ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 4 และ ประจ ำปี 2568     วันที ่25 กมุภำพันธ ์2569

       

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

(ลา้นบาท) 31-ธ.ค.-68 31-ธ.ค.-67 

สนิทรพัยร์วม 4,248.04 4,360.84 

  เงนิลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพยต์ำมมูลคำ่ยตุธิรรม 3,848.10 3,878.46 

  
เงนิลงทนุในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิ 

เงนิฝำกสถำบันกำรเงนิทีม่ขีอ้จ ำกัดในกำรเบกิใช ้

335.54 

- 

409.27 

5.31 

 ลกูหนี้รำยไดค้่ำเชำ่และบรกิำรคำ้งรับ 35.76 28.19 

  สนิทรัพยอ์ืน่ 28.64 39.61 

หนีส้นิรวม 879.77 1,002.37 

  เจำ้หนี้ คำ่ใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย และ รำยไดค้ำ่เชำ่และคำ่บรกิำรรับล่วงหนำ้ 76.16 88.20 

  เงนิมัดจ ำคำ่เชำ่และบรกิำร 112.17 139.19 

  เงนิกูย้มืระยำว 687.60 768.20 

  หนี้สนิอืน่ 3.84 6.78 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 3,368.27 3,358.47 

ทนุทีไ่ดร้ับจำกผูถ้อืหน่วยทรัสต ์ 3,300.65 3,401.55 

ก ำไรสะสม 67.62 (43.08) 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 3,368.27 3,358.47 

สนิทรพัยสุ์ทธติอ่หนว่ยทรสัต ์ 9.1330 9.1064 

สนิทรัพยร์วมของกองทรัสต ์ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 มีจ ำนวน 4,248.04 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสังหำรมิทรัพยต์ำมมูลคำ่ยตุธิรรม จ ำนวน 3,848.10 ลำ้นบำท เงนิลงทุนในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิ จ ำนวน 335.54 

ลำ้นบำท ลกูหนี้รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรคำ้งรับ จ ำนวน 35.76 ลำ้นบำท และสนิทรัพยอ์ืน่ จ ำนวน 28.64 ลำ้นบำท  

หนี้สนิรวมมี จ ำนวน 879.77 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เจำ้หนี้ ค่ำใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย และรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรรับล่วงหนำ้  

จ ำนวน 76.16 ลำ้นบำท เงนิมัดจ ำค่ำเช่ำและบรกิำร จ ำนวน 112.17 ลำ้นบำท เงินกูย้ืมระยำว จ ำนวน 687.60 ลำ้นบำท และ 

หนี้สนิอืน่ จ ำนวน 3.84 ลำ้นบำท 

สนิทรัพยส์ทุธ ิ(NAV) ณ วันที ่31 ธันวำคม 2568 เท่ำกับ 3,368.27 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 9.1330 บำทต่อหน่วยทรัสต ์


