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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีสาํคญั 

13.1 ความเหน็ผู้สอบบญัชี 

รอบปีบญัชี 

ส้ินสุดวนัท่ี 

ผู้สอบบญัชี  

และสาํนักผูส้อบบญัชี 
ความเหน็การตรวจสอบ 

31 มนีาคม 2566 นางสาววรรณวมิล ปรชีาวฒัน์ 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่9548 

 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส  

เอบเีอเอส จาํกดั 

รายงานของผู้สอบบญัชีได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี

เงือ่นไขว่า งบการเงนิของกองทรสัต ์แสดงฐานะการเงนิ 

และ รายละเอียดเงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ บิส

ซเินส คอมเพลก็ซ์ ณ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2566 และ

ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

กระแสเงนิสด และ ขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิที่

สําคญั สําหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2565  

วนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2566 โดยถูกต้องตามทีค่วรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

31 มนีาคม 2567 นางสาววรรณวมิล ปรชีาวฒัน์ 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่9548 

 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส  

เอบเีอเอส จาํกดั 

รายงานของผู้สอบบญัชีได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี

เงือ่นไขว่า งบการเงนิของกองทรสัต ์แสดงฐานะการเงนิ 

และ รายละเอียดเงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ บิส

ซเินส คอมเพลก็ซ์ ณ วนัที ่31 มนีาคม พ.ศ. 2567 และ

ผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

กระแสเงนิสด และ ขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิที่

สําคญั สําหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2566  

วนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2567 โดยถูกต้องตามทีค่วรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

31 มนีาคม 2568 นายบุญเรอืง เลศิวเิศษวทิย ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่6552 

 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส  

เอบเีอเอส จาํกดั 

รายงานของผู้สอบบญัชีได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี

เงือ่นไขว่า งบการเงนิของกองทรสัต ์แสดงฐานะการเงนิ 

และ รายละเอียดเงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่ าดับบลิว เอชเอ  

บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ ณ วนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2568 

และผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิ

กระแสเงนิสด และ ขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิที่

สําคญั สําหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2567  

วนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2568 โดยถูกต้องตามทีค่วรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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13.2 ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์ WHABT 

ขอ้มูลทางการเงนิตามงบการเงนิของกองทรสัต ์WHABT ทีผ่่านการตรวจสอบจากบรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาส ์

คเูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2566 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2568 มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

งบแสดงฐานะการเงิน 31 มี.ค. 2568 31 มี.ค. 2567 31 มี.ค. 2566 

(หน่วย :บาท) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

สินทรพัย ์ 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 2,678,357,050 2,664,088,564 2,642,700,000 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 183,857,112 178,029,127 164,031,084 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 5,259,610 14,903,077 12,712,789 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน - 1,711,436 4,063,064 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื - 60,319 6,254,979 

สนิทรพัยอ์ื่น 4,615,144 4,694,397 4,488,200 

รวมสินทรพัย ์ 2,872,088,916 2,863,486,920 2,834,250,116 

หน้ีสิน 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 8,779,676 10,170,154 10,607,856 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 1,993,589 2,683,016 2,837,392 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 42,997,956 41,367,537 40,162,422 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ – สุทธ ิ 503,898,984 503,418,332 500,860,124 

หน้ีสนิอื่น 2,600,670 2,337,825 2,188,125 

รวมหน้ีสิน 560,270,875 559,976,864 556,655,919 

สินทรพัยส์ทุธิ 2,311,818,041 2,303,510,056 2,277,594,197 

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย 

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 1,922,777,401 1,922,777,401 1,922,777,401 

กําไรสะสม 389,040,640 380,732,655 354,816,796 

สินทรพัยส์ทุธิ  2,311,818,041 2,303,510,056 2,277,594,197 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.4446 11.4035 11.2752 

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ สิน้ปี 

(หน่วย) 

202,000,000 202,000,000 202,000,000 
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งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

(หน่วย : บาท) 

1 เม.ย. 2567 – 

31 มี.ค. 2568 

1 เม.ย. 2566 – 

31 มี.ค. 2567 

1 เม.ย. 2565 – 

31 มี.ค. 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

รายได้  

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร 196,094,523 199,974,893 197,195,129 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า 18,947,972 31,901,766 30,979,157 

รายไดด้อกเบีย้ 3,335,084 2,539,614 905,478 

รวมรายได้    218,377,579 234,416,273 229,079,764 

ค่าใช้จ่าย 

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร (41,455,961) (43,987,009)  (41,962,366) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ (6,617,253) (6,595,486)  (6,564,690) 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี (5,302,259) (5,257,134)  (5,251,752) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน (641,032) (611,500)  (600,698) 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (11,501,927) (11,446,460)  (11,265,100) 

ค่าใชจ้่ายอื่น (2,538,789) (2,021,663)  (2,030,726) 

รวมค่าใช้จ่าย (68,057,221) (69,919,252)  (67,675,332) 

รายได้จากการลงทุนสทุธิก่อนค่าใช้จ่าย 

ทางการเงิน 

150,320,358 164,497,021 161,404,432 

ดอกเบีย้จ่าย (21,243,858)  (22,318,764)  (15,539,176) 

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 129,076,500 142,178,257 145,865,256 

รายการกําไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า

ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 14,268,486 21,388,564 37,700,000 

รวมรายการกาํไรสทุธิจากเงินลงทุน 14,268,486 21,388,564 37,700,000 

การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน 143,344,986 163,566,821 183,565,256 
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งบกระแสเงินสด 

(หน่วย : บาท) 

1 เม.ย. 2567 – 

31 มี.ค. 2568 

1 เม.ย. 2566 – 

31 มี.ค. 2567 

1 เม.ย. 2565 – 

31 มี.ค. 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 143,344,986 163,566,821 183,565,256 

รายการปรบัปรงุ 

รายการกําไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงใน 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 

 

(14,268,486) 

 

(21,388,564) 

 

(37,700,000) 

รายไดด้อกเบีย้ (3,335,084) (2,539,614) (905,478) 

ตน้ทุนทางการเงนิ 21,243,858 22,318,764 15,539,176 

การเปล่ียนแปลงในสินทรพัยส์ุทธิ 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 9,643,467 (2,190,288)  (446,577) 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน 1,711,436 2,351,628 1,519,196 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 60,319 6,194,660 5,811,954 

สนิทรพัยอ์ื่น 135,197 174,833 (162,183) 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย (659,811) 738,246 942,990 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า (689,427) (154,376) (552,879) 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 1,630,419 1,205,115 (2,132,494) 

หน้ีสนิอื่น 262,845 149,700 (202,993) 

กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน 159,079,719 170,426,925 165,275,968 

ดอกเบีย้รบั 3,279,139 2,158,584 639,310 

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 162,358,858 172,585,509 165,915,278 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 

เงนิสดรบัจากเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 505,000,000 - - 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (505,000,000) - - 

เงนิสดจ่ายค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืสถาบนัการเงนิ (1,262,500) - - 

เงนิสดจ่ายดอกเบีย้ (20,231,372) (20,936,504)  (14,304,817) 

เงนิสดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (135,037,001) (137,650,962)  (135,737,280) 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (156,530,873) (158,587,466)  (150,042,097) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้นสทุธิ 5,827,985 13,998,043 15,873,181 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้ปี 178,029,127 164,031,084 148,157,903 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินปี 183,857,112 178,029,127 164,031,084 
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14. การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ 

14.1 ผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

รายการ 
31 มีนาคม 

2568 

31 มีนาคม 

2567 

เปล่ียนแปลง 

(%) 

อตัราเฉลีย่การใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นรอบปี (%) 76.33% 79.40% (3.07%) 

พืน้ทีเ่ช่า (ตร.ม.) 30,646.93 30,646.93 - 

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร (ลา้นบาท) 196.09  199.97  (1.94%) 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงาน

ขัน้ตํ่า (ลา้นบาท) 
18.95  31.90  (40.61%) 

รายไดด้อกเบีย้ (ลา้นบาท) 3.34  2.55  31.32% 

รายไดร้วม (ลา้นบาท) 218.38  234.42  (6.84%)  

ค่าใชจ้่ายรวม (ลา้นบาท) (68.06)  (69.92)  (2.66%) 

รายไดจ้ากการลงทนุสุทธก่ิอนค่าใชจ้่ายทางการ

เงนิ (กําไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิ) (ลา้นบาท) 
150.32  164.50  (8.62%)  

อตัราส่วนกําไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิต่อ

รายไดร้วม (%) 
68.84% 70.17% (1.33%)  

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ (ลา้นบาท) (21.24)  (22.32)  (4.82%) 

รายไดจ้ากการลงทนุสุทธ ิ(กําไรก่อนรายการ

กําไรสุทธจิากเงนิลงทุน) (ลา้นบาท) 
129.08  142.18  (9.22%) 

อตัราส่วนกําไรก่อนรายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิ

จากเงนิลงทุนต่อรายไดร้วม (%) 
59.11% 60.65% (1.54%) 

รายการกําไรสุทธจิากเงนิลงทุนรวม (ลา้นบาท) 14.27 21.39  (33.29%) 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 

(กําไรสุทธ)ิ (ลา้นบาท) 
143.34  163.57  (12.37%) 

อตัราส่วนกําไรสุทธติ่อรายไดร้วม (%) 65.64% 69.78% (4.14%)  
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1. การวิเคราะห์การดาํเนินงาน 

ภาพรวมของการดาํเนินงานของกองทรสัต์ 

ผลการดําเนินงานสําหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 มนีาคม 2568 (ตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2567 ถึงวนัที่ 31 มนีาคม 

2568) กองทรสัต ์WHABT มอีตัราการเช่าเฉลีย่ (Occupancy Rate) อยู่ทีร่อ้ยละ 76.33 ลดลงจากรอ้ยละ 79.40 ในช่วง

เดยีวกนัของปีก่อน ประกอบกบัรายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการเนินงานขัน้ตํ่าลดลงตามสญัญา ส่งผลใหร้ายได้

รวมของกองทรสัต ์WHABT ลดลงรอ้ยละ 6.84 ทัง้น้ี การลดลงของอตัราการเช่าเฉลีย่ดงักล่าวสาเหตุหลกัมาจากอาคาร

สํานักงานแห่งหน่ึงมผีูเ้ช่าลดขนาดพืน้ทีเ่ช่าลง อย่างไรกต็ามกองทรสัต ์WHABT ยงัคงรกัษาระดบัอตัราการต่อสญัญา

เช่าของผู้เช่าทีจ่ะหมดสญัญาอยู่ในระดบัที่มากกว่าร้อยละ 70 ทัง้น้ี เมื่อเปรยีบเทยีบกบัอตัราการเช่าพื้นทีส่ํานักงาน

บรเิวณนอกศูนยก์ลางธุรกจิ (Non-CBD) ในตลาดสํานักงานใหเ้ช่า พบว่า กองทรสัต์ WHABT มผีลการดําเนินงานสูง

กว่าค่าเฉลี่ยในตลาดสํานักงานใหเ้ช่า0

1 นอกจากน้ี กองทรสัต์ WHABT ยงัคงมกีารกระจายตวัของผูเ้ช่าในหลากหลาย

กลุ่มธุรกจิ โดยกลุ่มผูเ้ช่าหลกัของกองทรสัต์ WHABT อยู่ในกลุ่มธุรกจิเกี่ยวกบัการซื้อมาขายไป (Trading Business) 

และธุรกจิการตดิต่อสื่อสารและเทคโนโลย ี(Telecommunication & Information Technology) คดิเป็นสดัส่วนอยู่ทีร่อ้ย

ละ 34.28 และ รอ้ยละ 29.13 ของพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่า ตามลําดบั 

สําหรบัการบรหิารจดัการทางเงนิ ในรอบผลการดําเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2567 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 

2568 กองทรสัต์ WHABT ไดท้ําสญัญาเงนิกู้กบัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึง เพื่อชําระคนืเงนิกู้ของกองทรสัต์ WHABT ที่

ครบกําหนดชําระ ส่งผลให้ต้นทุนทางการเงินลดลงร้อยละ 4.82 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า และมี

อตัราส่วนหน้ีสนิต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม (Loan-to-Value Ratio) ทีร่ะดบัรอ้ยละ 17.58 ซึง่ยงัคงระดบัทีเ่หมาะสม  

สําหรบัรอบผลการดําเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2568 กองทรสัต์ WHABT 

ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในรูปแบบเงนิปันผลทีอ่ตัรา 0.1500 บาทต่อหน่วย โดยกองทรสัต์ 

WHABT จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์าํหรบัรอบผลการดาํเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2567 ถงึวนัที ่

31 มนีาคม 2568 รวมทัง้สิน้เป็นอตัรา 0.6500 บาทต่อหน่วย 

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2568 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมทัง้สิ้น 2,872.09 ล้านบาท มหีน้ีสนิรวมทัง้สิ้น 560.27 

ล้านบาท โดยมสีนิทรพัย์สุทธทิัง้สิ้น 2,311.82 ล้านบาท โดยประกอบด้วยทุนที่ได้รบัจากผู้ถอืหน่วยทรสัต์ 1,922.78 

ลา้นบาท และกําไรสะสม ณ ปลายงวด 389.04 ลา้นบาท ทัง้น้ีคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.4446 บาท 

กองทรสัต์ WHABT มีรายได้ค่าเช่าและบริการเท่ากับ 196.09 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 3.88 ล้านบาท 

นอกจากน้ี สําหรบัรายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าลดลงจํานวน 12.95 ลา้นบาท ส่งผลใหปี้งบ

การเงนิ 2567 กองทรสัต ์WHABT มรีายไดร้วมเท่ากบั 218.38 ลา้นบาท 

ทัง้น้ีกองทรสัต์มค่ีาใชจ้่ายรวมเท่ากบั 89.30 ล้านบาท และกองทรสัต์ WHABT มรีายการกําไรสุทธจิากเงนิ

ลงทุน (ส่วนใหญ่คือกําไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจากการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน) เท่ากับ 14.27 ล้านบาท ทําให้ 

กองทรสัต ์WHABT มกีารเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน (กําไรสุทธ)ิ ที ่143.34 ลา้นบาท 

 

 

 
1 อา้งอิงจากขอ้มลูวิจยัตลาดสาํนกังานใหเ้ช่า ไตรมาส 4 ปี 2567 จากบรษิัท ซีบีอารอี์ (ประเทศไทย) จาํกดั 
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2. รายการสาํคญัในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2568 

1) รายได้จากการลงทุน ประกอบด้วย 

  (หน่วย : ล้านบาท) 

รายได้ 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 เปล่ียนแปลง 

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร 196.09 199.97 (1.94%) 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการ

ดาํเนินงานขัน้ตํ่า 
18.95 31.90 (40.61%) 

รายไดด้อกเบีย้ 3.34 2.55 31.32% 

รวมรายได้    218.38 234.42 (6.84%) 

1.1. รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารจาํนวน 196.09 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 89.80 ของรายไดร้วม ลดลง 

3.88 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 1.94 จากปีก่อน 

1.2. รายได้จากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าจํานวน 18.95 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 

8.68 ของรายไดร้วม ลดลง 12.95 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 40.61 จากปีก่อน 

กองทรสัต์ไดร้บัรายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าจากบรษิทั ดบับลวิเอชเอ 

คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 

1.3. รายไดด้อกเบีย้จาํนวน 3.34 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.53 ของรายไดร้วม เพิม่ขึน้ 0.79 ลา้นบาท 

หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 31.32 จากปีก่อน  

รายได้ดอกเบี้ยมาจากการได้รับผลตอบแทนในอัตราร้อยละ 0.40 - 1.65 ต่อปี จากเงินฝาก

ธนาคารประเภทออมทรพัย ์

2) ค่าใช้จ่าย ประกอบด้วย 

  (หน่วย : ล้านบาท) 

ค่าใช้จ่าย 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 เปล่ียนแปลง 

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร 41.46 43.99 (5.75%) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 6.62 6.60 0.33% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5.30 5.26 0.86% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 0.64 0.61 4.83% 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 11.50 11.44 0.48% 

ค่าใชจ้่ายอื่น 2.54 2.02 25.58% 

รวมค่าใช้จ่าย 68.06 69.92 (2.66%) 
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2.1. ต้นทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิารจํานวน 41.46 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 18.98 ของรายได้

รวม ลดลง 2.53 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 5.75 จากปีก่อน  

ต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการซึ่งส่วนใหญ่มาจากค่าสาธารณูปโภค (ค่าไฟ ค่าน้ํา ค่า

โทรศพัท์ ค่าแก๊ส) ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั ค่าบรกิารทําความสะอาด ค่าภาษีที่ดนิและสิง่

ปลูกสรา้ง และค่าซ่อมแซมและบํารุงรกัษา 

2.2. ค่าธรรมเนียมการจดัการจํานวน 6.62 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 3.03 ของรายได้รวม และร้อยละ 

0.29 ของสนิทรพัยสุ์ทธ ิเพิม่ขึน้ 0.02 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.33 จากปีก่อน 

กองทรสัต์จ่ายค่าธรรมเนียมการจดัการให้กบั บรษิัท ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์ 

จาํกดั เป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอื

ภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์

2.3. ค่าธรรมเนียมทรสัตจีํานวน 5.30 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 2.43 ของรายได้รวม และร้อยละ 0.23 

ของสนิทรพัยสุ์ทธ ิเพิม่ขึน้ 0.04 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.86 จากปีก่อน 

กองทรสัตจ์่ายค่าธรรมเนียมทรสัตใีหก้บั บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เป็นรายเดอืน ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษี

อื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์

2.4. ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนจาํนวน 0.64 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.29 ของรายไดร้วม เพิม่ขึน้ 0.03 

ล้านบาท หรือ เพิ่มขึ้นร้อยละ 4.83 จากปีก่อน ซึ่งกองทรัสต์จ่ายให้กับบริษัท ศูนย์รับฝาก

หลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

2.5. ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์จํานวน 11.50 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 5.27 ของรายไดร้วม 

เพิม่ขึน้ 0.06 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.48 จากปีก่อน  

กองทรสัต์จ่ายค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้กบั บรษิัท พลสั พร็อพเพอร์ตี้ จํากดั และ 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) เป็นรายเดอืนตามสญัญาการจา้ง  

2.6. ค่าใชจ้่ายอื่นรวมจาํนวน 2.54 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.16 ของรายไดร้วม เพิม่ขึน้ 0.52 ลา้นบาท 

หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 25.58 จากปีก่อน 

2.7. ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ 

  
(หน่วย : ลา้นบาท) 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 เปล่ียนแปลง 

ดอกเบีย้จ่าย 21.24 22.32 (4.82%) 

ดอกเบี้ยจ่ายจํานวน 21.24 ล้านบาท ลดลง 1.07 ล้านบาท หรือ ลดลงร้อยละ 4.82 จากปีก่อน 

กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินจํานวน 505.00 ล้านบาท โดยมีอตัราดอกเบี้ยลอยตัว

เท่ากบั MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 
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2.8. รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธจิากเงนิลงทุน 

  
(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 เปล่ียนแปลง 

รายการกําไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงใน

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 
14.27 21.39 (33.29%) 

รายการกําไรสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนจํานวน 14.27 ล้านบาท 

ลดลง 7.12 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 33.29 จากปีก่อน สาเหตุหลกัเกดิจากการลดลงของกําไรที่

ยงัไม่เกดิขึน้จากการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

3. รายการสาํคญัในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 

1) สินทรพัย ์

   (หน่วย : ล้านบาท) 

สินทรพัย ์ 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 เปล่ียนแปลง 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 2,678.36 2,664.09 0.54% 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 183.86 178.03 3.27% 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 5.26 14.90 (64.71%) 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน - 1.71 (100.00%) 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื - 0.06 (100.00%) 

สนิทรพัยอ์ื่น 4.62 4.70 1.69% 

รวมสินทรพัย ์ 2,872.09 2,863.49 0.30% 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2568 กองทรสัต์มสีินทรพัย์รวม 2,872.09 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 8.60 ล้านบาท หรอื 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.30 จากปีก่อน โดยมรีายการสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

1.1 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรมจาํนวน 2,678.36 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 14.27 ลา้นบาท 

หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.54 จากปีก่อน สาเหตุมาจากกองทรสัตม์กีารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิเพิม่ขึน้ 

1.2 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดจํานวน 183.86 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 5.83 ล้านบาท หรอื เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 3.27 จากปีก่อน   

1.3 ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่นจํานวน 5.26 ล้านบาท ลดลง 9.64 ล้านบาท หรอื ลดลงร้อยละ 64.71 

จากปีก่อน  
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2) หน้ีสิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 

หน้ีสิน 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 เปล่ียนแปลง 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 8.78 10.17 (13.67%) 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 1.99 2.68 (25.70%) 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 43.00 41.37 3.94% 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - สุทธ ิ 503.90 503.42 0.10% 

หน้ีสนิอื่น 2.60 2.34 11.24% 

รวมหน้ีสิน 560.27 559.98 0.05% 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2568 กองทรสัต์มหีน้ีสนิรวม 560.27 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 0.29 ล้านบาท หรอื เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 0.05 จากปีก่อน มรีายการสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

2.1 ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายจาํนวน 8.78 ลา้นบาท ลดลง 1.39 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 13.67 จากปีก่อน 

2.2 รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้าจาํนวน 1.99 ลา้นบาท ลดลง 0.69 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ย

ละ 25.70 จากปีก่อน 

2.3 เงนิมดัจํารบัจากลูกค้าจํานวน 43.00 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 1.63 ล้านบาท หรอื เพิม่ขึ้นร้อยละ 3.94 

จากปีก่อน 

3) สินทรพัยส์ุทธิ 

สินทรพัยส์ทุธิ 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 เปล่ียนแปลง 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ(ลา้นบาท) 2,311.82 2,303.51 0.36% 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.4446 11.4035 0.36% 

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ีจ่าํหน่ายแลว้

ทัง้หมดปลายปี (หน่วย) 
202,000,000 202,000,000 0.00% 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2568 กองทรสัตม์สีนิทรพัยสุ์ทธ ิ2,311.82 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 8.31 ลา้นบาท หรอื 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.36 จากปีก่อน โดยคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.4446 บาท 
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4. รายการสาํคญัในงบกระแสเงินสด ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2568 

  (หน่วย : ล้านบาท) 

งบกระแสเงินสด 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 เปล่ียนแปลง 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน 162.35 172.59 (5.93%) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (156.53) (158.59) 1.30% 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สุทธ ิ 5.82 14.00 (58.37%) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดวนัตน้ปี 178.03 164.03 8.53% 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดวนัส้ินปี 183.85 178.03 3.27% 

จากงบการเงนิ สําหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 มนีาคม 2568 กองทรสัต์มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดสิน้ปี 

183.85 ล้านบาท โดยสาเหตุหลักมาจากกองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162.35 ล้านบาท  

หกักลบกบัเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ 156.53 ลา้นบาท 

ทัง้น้ี เงนิสดสุทธไิด้มาจากกจิกรรมดําเนินงาน 162.35 ล้านบาท สาเหตุหลกัเกิดจากกองทรสัต์มกํีาไรสุทธิ

ระหว่างปี 143.34 ล้านบาท อย่างไรก็ด ีในระหว่างปีสิ้นสุดวนัที ่31 มนีาคม 2568 กองทรสัต์มรีายการกําไรสุทธจิาก

การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 14.27 ล้านบาท ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่นลดลง 9.64 ล้านบาท และ 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้เพิม่ขึน้ 1.63 ลา้นบาท   

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ 156.53 ล้านบาท สาเหตุหลกัเกดิจากกองทรสัต์มเีงนิสดจ่ายคนืเงินกู้

ระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 505.00 ล้านบาท เงินสดรบัจากเงินกู้ระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 505.00 ล้านบาท  

เงนิสดจา่ยดอกเบีย้เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 20.23 ลา้นบาท และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 131.30 ลา้นบาท 

5. อตัราส่วนทางการเงิน 

1) อตัราส่วนทางการเงินสาํคญั 

กองทรสัตต์อ้งดาํรงสดัส่วนทางการเงนิ หรอื Financial Covenants ตามสญัญากูย้มืเงนิ ตามรายละเอยีด

ดงัน้ี 

รายการ  เกณฑ ์

อตัราส่วนของ

กองทรสัต์ 

31 มีนาคม 2568 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้

จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีa/ 

(Interest bearing debt to EBITDA ratio) 

เท่า ไม่เกนิ 5.5 เท่า 3.36 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ

(Debt to net assets value ratio) 
เท่า ไม่เกนิ 0.54 เท่า 0.22 

อตัราส่วนเงนิกูต้อ่สนิทรพัยร์วม 

(Loan to value ratio / Loan to total assets ratio) 
รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 35 17.58 

อตัราส่วนเงนิกูต้่อสนิทรพัยท์ีนํ่าไปคํ้าประกนั รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 45 18.85 
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รายการ  เกณฑ ์

อตัราส่วนของ

กองทรสัต์ 

31 มีนาคม 2568 

(Loan to Mortgaged Property Value Ratio) 

หมายเหตุ  :    
a/ อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ตอ่กําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัช ีคาํนวณภายใตส้ญัญา

กูย้มืเงนิ 

2) อตัราส่วนทางการเงิน 

 

 

 

 

 

 

 

6. การจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงานประจําปี ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2567 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 

2568 

ครัง้ท่ี ผลการดาํเนินงาน สาํหรบังวด วนัท่ีจ่าย 
อตัราต่อหน่วยทรสัต์ (บาท/หน่วย) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

1 1 เมษายน - 30 มถิุนายน 2567 6 กนัยายน 2567 0.1650 0.0000 0.1650 

อตัราส่วนทางการเงิน 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 31 มีนาคม 2566 

จาํนวนหน่วยลงทุนทีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมด 

ณ ปลายปี (หน่วย) 
202,000,000 202,000,000 202,000,000 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.4446 11.4035  11.2752 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ

ดาํเนินงานสาํหรบัปีต่อหน่วย (กําไรสุทธิ

ต่อหน่วย) (บาท) 

0.7096 0.8097 0.9087 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อ

สนิทรพัยร์วม (%) 

(Interest bearing debt to total assets 

ratio) 

17.69% 17.64% 17.82% 

อตัราส่วนหน้ีสนิรวมต่อสนิทรพัยร์วม (%) 

(Total liabilities to total assets) 
19.51% 19.56% 19.64% 

อตัราส่วนหน้ีสนิรวมต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ

(เท่า) 

(Total liabilities to net assets value 

ratio) 

0.24 0.24 0.24 

อตัราส่วนวดัความสามารถในการจ่าย

ดอกเบีย้ (เท่า)  

(Interest coverage ratio) 

7.08 7.37 10.39 
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ครัง้ท่ี ผลการดาํเนินงาน สาํหรบังวด วนัท่ีจ่าย 
อตัราต่อหน่วยทรสัต์ (บาท/หน่วย) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

2 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2567 13 ธนัวาคม 2567 0.1750 0.0000 0.1750 

3 1 ตุลาคม - 31 ธนัวาคม 2567 7 มนีาคม 2568 0.1600 0.0000 0.1600 

4 1 มกราคม - 31 มนีาคม 2568 26 มถิุนายน 2568 0.1500 0.0000 0.1500 

รวม 0.6500 0.0000 0.6500 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดาํเนินงานยอ้นหลงั 

ตัง้แต่ก่อตัง้กองทรสัต ์เมื่อวนัที ่3 พฤศจกิายน 2558 กองทรสัตไ์ดก้ารจ่ายเงนิปันผล จาํนวน 38 ครัง้ และลด

ทุน จาํนวน 19 ครัง้ 

ผลการดาํเนินงาน สาํหรบังวด 

อตัราต่อหน่วยทรสัต์  

(บาท/หน่วย) 
จาํนวนเงิน (ล้านบาท) 

เงินปัน

ผล 

เงินลด

ทุน รวม 

เงินปัน

ผล 

เงินลด

ทุน รวม 

3 พฤศจกิายน 2558 - 31 มนีาคม 2559 0.1097 0.1508 0.2605     22.16      30.46    52.62  

1 เมษายน 2559 - 31 มนีาคม 2560 0.5499 0.0770 0.6269 111.08     15.56   126.64  

1 เมษายน 2560 - 31 มนีาคม 2561 0.5430 0.0820 0.6250   109.69      16.56  126.25  

1 เมษายน 2561 - 31 มนีาคม 2562 0.5445 0.0815 0.6260   109.98  16.47    126.45  

1 เมษายน 2562 - 31 มนีาคม 2563 0.5945 0.0700 0.6645 120.09 14.14 134.23 

1 เมษายน 2563 - 31 มนีาคม 2564 0.6445 0.0200 0.6645 130.19  4.04  134.23  

1 เมษายน 2564 - 31 มนีาคม 2565 0.6645 - 0.6645 134.23 - 134.23 

1 เมษายน 2565 - 31 มนีาคม 2566 0.6745 - 0.6745 136.25 - 136.25 

1 เมษายน 2566 - 31 มนีาคม 2567 0.6815 - 0.6815 137.66 - 137.66 

1 เมษายน 2567 - 31 มนีาคม 2568 0.6500 - 0.6500 131.30 - 131.30 

รวม 5.6566 0.4813 6.1379 1,142.63 97.23 1,239.86 

 

14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการดาํเนินงานในอนาคต 

 ในปี 2568 ตลาดสํานักงานใหเ้ช่า เผชญิกบัภาวะอุปทานล้นตลาด (Oversupply) โดยเฉพาะสํานักงานใหเ้ช่า

เกรด A+ และเกรด A จงึทําให้มกีารแข่งขนัด้านราคาค่าเช่าที่ค่อนขา้งสูง โดยเฉพาะพื้นที่สํานักงานให้เช่า บรเิวณ

ศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ในด้านอุปสงค์มีแนวโน้มอตัราการเช่าที่ลดลง เมื่อเทียบกับช่วงก่อนการแพร่ระบาดของ 

COVID-19  สาเหตุหน่ึงมาจากกระแสการทํางานแบบ Hybrid workplace ยงัมผีลต่อความต้องการเช่าพืน้ทีส่ํานักงาน

ใหเ้ช่า เช่นเดยีวกบัอาคารทีไ่ดร้บัการรบัรองมาตราฐานสเีขยีว (Green Building Certificate) ทีม่แีนวโน้มส่งผลต่อการ

พจิารณาเช่าพืน้ทีเ่พิม่ขึน้ และหลงัเหตุการณ์แผ่นดนิไหวในเดอืนมนีาคม 2568 ทีผ่่านมา ทาํใหผู้เ้ช่าเริม่ใหค้วามสาํคญั
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กบัความปลอดภยัของอาคารสาํนักงาน และมาตรการเตรยีมความพรอ้มต่อเหตุการณ์ของอาคารมากขึน้ และเน่ืองจาก

มอุีปทานเขา้มามากในปี 2568 จงึมกีารแข่งขนัดา้นราคาค่าเช่าทีค่่อนขา้งสูง โดยเฉพาะพืน้ทีส่ํานักงานใหเ้ช่า บรเิวณ

ศูนยก์ลางธุรกจิ (CBD) 

(ทีม่า: บรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จาํกดั) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่4 ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน  
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15. ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต์ 
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