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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีสาํคญั 

13.1 ความเหน็ผู้สอบบญัชี 

รอบปีบญัชี 

ส้ินสุดวนัท่ี 

ผู้สอบบญัชี  

และสาํนักผูส้อบบญัชี 
ความเหน็การตรวจสอบ 

31 มนีาคม 2567 นางสาววรรณวมิล ปรชีาวฒัน์ 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่9548 

 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส  

เอบเีอเอส จาํกดั 

รายงานของผู้สอบบญัชีได้แสดงความเห็นอย่างไม่มี

เงือ่นไขว่า งบการเงนิของกองทรสัต ์แสดงฐานะการเงนิ 

และ รายละเอียดเงนิลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่ าดับบลิว เอชเอ  

บสิซิเนส คอมเพล็กซ์ ณ วนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2567 

และผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิ

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 

31 มนีาคม 2569 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. 2569 

และผลการดําเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิ

กระแสเงนิสด และ ขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิที่

สําคญั สําหรบังวดตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2568  

วนัที่ 31 มนีาคม พ.ศ. 2569 โดยถูกต้องตามทีค่วรใน

สาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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13.2 ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงานของกองทรสัต์ WHABT 

ขอ้มูลทางการเงนิตามงบการเงนิของกองทรสัต ์WHABT ทีผ่่านการตรวจสอบจากบรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาส ์

คเูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2567 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2569 มรีายละเอยีดโดยสรุปดงัน้ี 

งบฐานะการเงิน 31 มี.ค. 2569 31 มี.ค. 2568 31 มี.ค. 2567 

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

สินทรพัย ์ 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 2,664,647,737 2,678,357,050 2,664,088,564 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 143,546,991 183,857,112 178,029,127 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 4,270,404 5,259,610 14,903,077 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน - - 1,711,436 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื - - 60,319 

สนิทรพัยอ์ื่น 18,377,598 4,615,144 4,694,397 

รวมสินทรพัย ์ 2,830,842,730 2,872,088,916 2,863,486,920 

หน้ีสิน 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 7,953,760 8,779,676 10,170,154 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 2,094,864 1,993,589 2,683,016 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 39,188,560 42,997,956 41,367,537 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ – สุทธ ิ 504,312,008 503,898,984 503,418,332 

หน้ีสนิอื่น 2,070,996 2,600,670 2,337,825 

รวมหน้ีสิน 555,620,188 560,270,875 559,976,864 

สินทรพัยส์ทุธิ 2,275,222,542 2,311,818,041 2,303,510,056 

สินทรพัยส์ทุธิประกอบด้วย 

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

กําไรสะสม 352,445,141 389,040,640 380,732,655 

สินทรพัยส์ทุธิ  2,275,222,542 2,311,818,041 2,303,510,056 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.2634  11.4446 11.4035 

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ สิน้ปี 

(หน่วย) 

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

(หน่วย : บาท) 

1 เม.ย. 2568 – 

31 มี.ค. 2569 

1 เม.ย. 2567 – 

31 มี.ค. 2568 

1 เม.ย. 2566 – 

31 มี.ค. 2567 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

รายได้  

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร 177,005,898 196,094,523 199,974,893 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่า - 18,947,972 31,901,766 

รายไดด้อกเบีย้ 2,412,288 3,335,084 2,539,614 

รวมรายได้    179,418,186 218,377,579 234,416,273 

ค่าใช้จ่าย 

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร (39,009,811) (41,455,961) (43,987,009)  

ค่าธรรมเนียมการจดัการ (6,576,108) (6,617,253) (6,595,486)  

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี (5,252,588) (5,302,259) (5,257,134)  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน (642,489) (641,032) (611,500)  

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (11,526,045) (11,501,927) (11,446,460)  

ค่าใชจ้่ายอื่น (1,895,333) (2,538,789) (2,021,663)  

รวมค่าใช้จ่าย (64,902,374) (68,057,221) (69,919,252)  

รายได้จากการลงทุนสทุธิก่อนค่าใช้จ่าย 

ทางการเงิน 

 114,515,812 150,320,358 164,497,021 

ดอกเบีย้จ่าย (16,201,998)  (21,243,858)  (22,318,764)  

รายได้จากการลงทุนสทุธิ  98,313,814 129,076,500 142,178,257 

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธจิากการเปลีย่นแปลงใน

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน (13,709,313) 14,268,486 21,388,564 

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สทุธิจากเงินลงทุน (13,709,313) 14,268,486 21,388,564 

การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน  84,604,501 143,344,986 163,566,821 
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งบกระแสเงินสด 

(หน่วย : บาท) 

1 เม.ย. 2568 – 

31 มี.ค. 2569 

1 เม.ย. 2567 – 

31 มี.ค. 2568 

1 เม.ย. 2566 – 

31 มี.ค. 2567 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 84,604,501 143,344,986 163,566,821 

รายการปรบัปรงุ 

รายการ(กําไร) ขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงใน 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 

 

13,709,313 

 

(14,268,486) 

 

(21,388,564) 

รายไดด้อกเบีย้ (2,412,288)  (3,335,084) (2,539,614) 

ตน้ทุนทางการเงนิ 16,201,998 21,243,858 22,318,764 

การเปล่ียนแปลงในสินทรพัยส์ุทธิ 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 989,206 9,643,467 (2,190,288)  

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน - 1,711,436 2,351,628 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื - 60,319 6,194,660 

สนิทรพัยอ์ื่น (14,166,360) 135,197 174,833 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย (1,095,825)  (659,811) 738,246 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 101,275  (689,427) (154,376) 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ (3,809,396) 1,630,419 1,205,115 

หน้ีสนิอื่น (529,674) 262,845 149,700 

กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน 93,592,750 159,079,719 170,426,925 

ดอกเบีย้รบั 2,816,194 3,279,139 2,158,584 

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 96,408,944 162,358,858 172,585,509 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 

เงนิสดรบัจากเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - 505,000,000 - 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - (505,000,000) - 

เงนิสดจ่ายค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืสถาบนัการเงนิ - (1,262,500) - 

เงนิสดจ่ายดอกเบีย้ (15,519,065)  (20,231,372) (20,936,504)  

เงนิสดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (121,200,000)  (135,037,001) (137,650,962)  

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (136,719,065)  (156,530,873) (158,587,466)  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้นสทุธิ (40,310,121) 5,827,985 13,998,043 

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

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินปี 143,546,991 183,857,112 178,029,127 
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14. การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ 

14.1 ผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

รายการ 
31 มีนาคม 

2569 

31 มีนาคม 

2568 
เปล่ียนแปลง  

อตัราเฉลีย่การใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นรอบปี (%) 70.17% 76.33% (6.16%) 

พืน้ทีเ่ช่า (ตร.ม.) 30,658.93 30,646.93 0.04% 

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร (ลา้นบาท) 177.01  196.09  (9.73%) 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงาน

ขัน้ตํ่า (ลา้นบาท) 
-  18.95  (100.00%) 

รายไดด้อกเบีย้ (ลา้นบาท) 2.41  3.34  (27.67%) 

รายไดร้วม (ลา้นบาท) 179.42  218.38  (17.84%)  

ค่าใชจ้่ายรวม (ลา้นบาท) (64.91)  (68.06)  (4.64%) 

รายไดจ้ากการลงทนุสุทธก่ิอนค่าใชจ้่ายทางการ

เงนิ (กําไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิ) (ลา้นบาท) 
114.51  150.32  (23.82%)  

อตัราส่วนกําไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิต่อ

รายไดร้วม (%) 
63.83% 68.84% (5.01%)  

ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ (ลา้นบาท) (16.20)  (21.24)  (23.83%) 

รายไดจ้ากการลงทนุสุทธ ิ(กําไรก่อนรายการ

กําไรสุทธจิากเงนิลงทุน) (ลา้นบาท) 
98.31  129.08  (23.73%) 

อตัราส่วนกําไรก่อนรายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิ

จากเงนิลงทุนต่อรายไดร้วม (%) 
54.80% 59.11% (1.54%) 

รายการกําไร(ขาดทุน)สุทธจิากเงนิลงทุนรวม 

(ลา้นบาท) 
 (13.71) 14.27 (196.08%) 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 

(กําไรสุทธ)ิ (ลา้นบาท) 
84.60   143.34  (40.98%) 

อตัราส่วนกําไรสุทธติ่อรายไดร้วม (%) 47.15% 65.64% (18.49%)  
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1. การวิเคราะห์การดาํเนินงาน 

ภาพรวมของการดาํเนินงานของกองทรสัต์ 

ผลการดําเนินงานสําหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 มนีาคม 2569 (ตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2568 ถึงวนัที่ 31 มนีาคม 

2569) กองทรสัต์ WHABT มรีายได้ค่าเช่าและค่าบรกิารจํานวน 177.01 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 9.73 จากปีก่อนหน้า 

สาเหตุหลกัมาจากการปรบัตวัลดลงจากการสิน้สุดสญัญาเช่าของผูเ้ช่าบางรายในช่วงระหว่างปี รวมถงึรายไดจ้ากการ

รบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่าเน่ืองมาจากสญัญาการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่าสิน้สุดลง ส่งผล

ให้อตัราการเช่าเฉลี่ย (Occupancy Rate) อยู่ที่ร้อยละ 70.17 ลดลงร้อยละ 6.16 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน 

ซึง่เป็นไปในทศิทางเดยีวกบัอตัราการเช่าเฉลีย่ของตลาดสํานักงานใหเ้ช่าบรเิวณนอกศูนยก์ลางธุรกจิ (Non-CBD) และ

มส่ีวนมาจากอุปทานใหม่ทีเ่พิม่เขา้มาจากปลายปี 2568 ส่งผลใหผู้เ้ช่ามอํีานาจต่อรองมากขึน้ 

ในด้านการกระจายตวัของกลุ่มธุรกิจของผูเ้ช่ายงัคงมคีวามหลากหลาย โดยกลุ่มผู้เช่าหลกัยงัคงอยู่ในกลุ่ม

ธุ ร กิ จ เ กี่ ย วกับกา รซื้ อมาขาย ไป  (General Trading Business) ธุ ร กิ จ กา รติดต่ อสื่ อ ส า รและ เทคโนโลยี  

Telecommunication & Information Technology) และกลุ่มองค์กรภาครฐั คิดเป็นสดัส่วนอยู่ที่ร้อยละ 39.89 ร้อยละ 

20.93 และรอ้ยละ 13.38 ของพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่าตามลําดบั 

สําหรบัรอบผลการดําเนินงานตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน 2568 ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2569 กองทรสัต์ WHABT 

ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ในรูปแบบเงนิปันผลทีอ่ตัรา 0.1500 บาทต่อหน่วย โดยกองทรสัต์ 

WHABT จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตส์าํหรบัรอบผลการดาํเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2568 ถงึวนัที ่

31 มนีาคม 2569 รวมทัง้สิน้เป็นอตัรา 0.6000 บาทต่อหน่วย 

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2569 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมทัง้สิ้น 2,830.84 ล้านบาท มหีน้ีสนิรวมทัง้สิ้น 555.62 

ล้านบาท โดยมสีนิทรพัย์สุทธทิัง้สิ้น 2,275.22 ล้านบาท โดยประกอบด้วยทุนที่ได้รบัจากผู้ถอืหน่วยทรสัต์ 1,922.78 

ลา้นบาท และกําไรสะสม ณ ปลายงวด 352.44 ลา้นบาท ทัง้น้ีคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.2634 บาท 

กองทรสัต์ WHABT มีรายได้ค่าเช่าและบริการเท่ากับ 177.01 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 19.08 ล้านบาท 

นอกจากน้ี สําหรบัรายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าลดลงจํานวน 18.95 ลา้นบาท ส่งผลใหปี้งบ

การเงนิ 2568 กองทรสัต ์WHABT มรีายไดร้วมเท่ากบั 179.42 ลา้นบาท 

ทัง้น้ีกองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 81.11 ล้านบาท และกองทรสัต ์WHABT มรีายการขาดทุนสุทธจิากเงนิ

ลงทุน (ส่วนใหญ่คอืขาดทุนสุทธทิี่ยงัไม่เกิดขึ้นจรงิจากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ) เท่ากบั 13.71 ล้านบาท ทําให้ 

กองทรสัต ์WHABT มกีารเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน (กําไรสุทธ)ิ ที ่84.60 ลา้นบาท 
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2. รายการสาํคญัในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2569 

1) รายได้ ประกอบด้วย 

  (หน่วย : ล้านบาท) 

รายได้ 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 เปล่ียนแปลง 

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร 177.01  196.09 (9.73%) 

รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการ

ดาํเนินงานขัน้ตํ่า 
- 18.95 (100.00%) 

รายไดด้อกเบีย้ 2.41  3.34 27.67% 

รวมรายได้    179.42  218.38 (17.84%) 

1.1. รายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิารจาํนวน 177.01 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 98.66 ของรายไดร้วม ลดลง 

19.08 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 9.73 จากปีก่อน 

1.2. รายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าลดลง 18.95 ล้านบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 

100.00 จากปีก่อน เน่ืองมาจากสญัญาการรบัประกนักําไรจากการดาํเนินงานขัน้ตํ่าสิน้สุดลง 

กองทรสัต์ไดร้บัรายไดจ้ากการรบัประกนักําไรจากการดําเนินงานขัน้ตํ่าจากบรษิทั ดบับลวิเอชเอ 

คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 

1.3. รายไดด้อกเบี้ยจํานวน 2.41 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.34 ของรายไดร้วม ลดลง 0.93 ล้านบาท 

หรอื ลดลงรอ้ยละ 27.67 จากปีก่อน  

รายได้ดอกเบี้ยมาจากการได้รับผลตอบแทนในอัตราร้อยละ 0.20 - 1.65 ต่อปี จากเงินฝาก

ธนาคารประเภทออมทรพัย ์

2) ค่าใช้จ่าย ประกอบด้วย 

  (หน่วย : ล้านบาท) 

ค่าใช้จ่าย 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 เปล่ียนแปลง 

ตน้ทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร 39.01 41.46 (5.90%) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 6.58 6.62 (0.62%) 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5.25 5.30 (0.94%) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 0.64 0.64 0.23% 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 11.53 11.50 0.21% 

ค่าใชจ้่ายอื่น 1.90 2.54 (25.34%) 

รวมค่าใช้จ่าย 64.91 68.06 (4.64%) 
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2.1. ต้นทุนของการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิารจํานวน 39.01 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 21.74 ของรายได้

รวม ลดลง 2.45 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 5.90 จากปีก่อน  

ต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการซึ่งส่วนใหญ่มาจากค่าสาธารณูปโภค (ค่าไฟ ค่าน้ํา ค่า

โทรศพัท์ ค่าแก๊ส) ค่าบรกิารรกัษาความปลอดภยั ค่าบรกิารทําความสะอาด ค่าภาษีที่ดนิและสิง่

ปลูกสรา้ง และค่าซ่อมแซมและบํารุงรกัษา 

2.2. ค่าธรรมเนียมการจดัการจํานวน 6.58 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 3.67 ของรายได้รวม และร้อยละ 

0.29 ของสนิทรพัยสุ์ทธ ิลดลง 0.04 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 0.62 จากปีก่อน 

กองทรสัต์จ่ายค่าธรรมเนียมการจดัการให้กบั บรษิัท ดบับลวิเอชเอ เรยีล เอสเตท แมเนจเม้นท์ 

จาํกดั เป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอื

ภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์

2.3. ค่าธรรมเนียมทรสัตจีํานวน 5.25 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 2.93 ของรายได้รวม และร้อยละ 0.23 

ของสนิทรพัยสุ์ทธ ิลดลง 0.05 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 0.94 จากปีก่อน 

กองทรสัตจ์่ายค่าธรรมเนียมทรสัตใีหก้บั บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

เป็นรายเดอืน ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.75 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษธีุรกจิเฉพาะ หรอืภาษี

อื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ของมลูค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทรสัต ์

2.4. ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนจํานวน 0.64 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 0.36 ของรายได้รวม เท่ากบัปี

ก่อน ซึง่กองทรสัตจ์่ายใหก้บับรษิทั ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

2.5. ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์จํานวน 11.53 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 6.42 ของรายไดร้วม 

เพิม่ขึน้ 0.03 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.21 จากปีก่อน  

กองทรสัต์จ่ายค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้กบั บรษิัท พลสั พร็อพเพอร์ตี้ จํากดั และ 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) เป็นรายเดอืนตามสญัญาการจา้ง  

2.6. ค่าใชจ้่ายอื่นรวมจํานวน 1.90 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.06 ของรายไดร้วม ลดลง 0.64 ล้านบาท 

หรอื ลดลงรอ้ยละ 25.34 จากปีก่อน 

2.7. ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ 

  
(หน่วย : ลา้นบาท) 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 เปล่ียนแปลง 

ดอกเบีย้จ่าย 16.20 21.24 (23.73%) 

ดอกเบี้ยจ่ายจํานวน 16.20 ล้านบาท ลดลง 5.05 ล้านบาท หรอื ลดลงร้อยละ 23.73 จากปีก่อน 

กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินจํานวน 505.00 ล้านบาท โดยมีอตัราดอกเบี้ยลอยตัว

เท่ากบั MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 

2.8. รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธจิากเงนิลงทุน 
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(หน่วย : ล้านบาท) 

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 เปล่ียนแปลง 

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธจิากการ

เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 
(13.71) 14.27 (196.08%) 

รายการขาดทุนสุทธจิากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนจํานวน 13.71 ล้านบาท 

ลดลง 27.98 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 196.08 จากปีก่อน สาเหตุหลกัเกดิจากการลดลงของกําไร

ทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 

3. รายการสาํคญัในงบฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 

1) สินทรพัย ์

   (หน่วย : ล้านบาท) 

สินทรพัย ์ 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 เปล่ียนแปลง 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 2,664.65 2,678.36 (0.51%) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 143.55 183.86 (21.92%) 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 4.27 5.26 (18.81%) 

สนิทรพัยอ์ื่น 18.37 4.62 298.20% 

รวมสินทรพัย ์ 2,830.84 2,872.09 (1.44%) 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 กองทรสัต์มีสินทรพัย์รวม 2,830.84 ล้านบาท ลดลง 41.25 ล้านบาท หรือ 

ลดลงรอ้ยละ 1.44 จากปีก่อน โดยมรีายการสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

1.1 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรมจํานวน 2,664.65 ล้านบาท ลดลง 13.71 ล้านบาท 

หรอื ลดลงรอ้ยละ 0.51 จากปีก่อน สาเหตุมาจากกองทรสัตม์กีารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิลดลง 

1.2 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดจาํนวน 143.55 ลา้นบาท ลดลง 40.30 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ย

ละ 21.92 จากปีก่อน   

1.3 ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอื่นจํานวน 4.27 ล้านบาท ลดลง 0.99 ล้านบาท หรอื ลดลงร้อยละ 18.81 

จากปีก่อน  

1.4 สนิทรพัย์อื่นจํานวน 18.37 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 13.75 ล้านบาท หรอื เพิม่ขึ้นร้อยละ 298.20 จากปี

ก่อน สาเหตุมาจากกองทรสัตม์เีงนิชดเชยรอรบัจากการเคลมประกนัแผ่นดนิไหว 

2) หน้ีสิน 

(หน่วย : ล้านบาท) 

หน้ีสิน 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 เปล่ียนแปลง 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 7.95 8.78 (9.41%) 
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หน้ีสิน 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 เปล่ียนแปลง 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 2.10 1.99 5.08% 

เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้ 39.19 43.00 (8.86%) 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ - สุทธ ิ 504.31 503.90 0.08% 

หน้ีสนิอื่น 2.07 2.60 (20.37) 

รวมหน้ีสิน 555.62 560.27 (0.83) 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 กองทรสัตม์หีน้ีสนิรวม 555.62 ลา้นบาท ลดลง 4.65 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ย

ละ 0.83 จากปีก่อน มรีายการสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

2.1 ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายจาํนวน 7.95 ลา้นบาท ลดลง 0.83 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 9.41 จากปีก่อน 

2.2 รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้าจํานวน 2.10 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 0.11 ล้านบาท หรอื เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 5.08 จากปีก่อน 

2.3 เงนิมดัจาํรบัจากลูกคา้จาํนวน 39.19 ลา้นบาท ลดลง 3.81 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 8.86 จาก

ปีก่อน 

3) สินทรพัยส์ุทธิ 

(หน่วย : ล้านบาท) 

สินทรพัยส์ทุธิ 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 เปล่ียนแปลง 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ(ลา้นบาท) 2,275.22 2,311.82 0.36% 

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.2634 11.4446 0.36% 

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ีจ่าํหน่ายแลว้

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

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 กองทรสัตม์สีนิทรพัยสุ์ทธ ิ2,275.22 ลา้นบาท ลดลง 36.60 ลา้นบาท หรอื 

ลดลงรอ้ยละ 1.58 จากปีก่อน โดยคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 11.2634 บาท 

4. รายการสาํคญัในงบกระแสเงินสด ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2569 

  (หน่วย : ล้านบาท) 

งบกระแสเงินสด 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 เปล่ียนแปลง 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน 96.42 162.35 (40.61%) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (136.72) (156.53) (12.66%) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด(ลดลง)

เพิม่ขึน้สุทธ ิ
(40.30) 5.82 (792.44%) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดวนัตน้ปี 183.85 178.03 3.27% 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดวนัส้ินปี 143.55 183.85 (21.92%) 
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จากงบการเงนิ สําหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 มนีาคม 2569 กองทรสัต์มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดสิน้ปี 

143.55 ล้านบาท โดยสาเหตุหลักมาจากกองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 96.42 ล้านบาท  

หกักลบกบัเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ 136.72 ลา้นบาท 

ทัง้น้ี เงนิสดสุทธไิด้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 96.42 ล้านบาท สาเหตุหลกัเกิดจากกองทรสัต์มกํีาไรสุทธิ

ระหว่างปี 84.60ล้านบาท อย่างไรกด็ ีในระหว่างปีสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2569 กองทรสัต์มรีายการขาดทุนสุทธจิาก

การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 13.71 ล้านบาท สนิทรพัย์อื่นเพิม่ขึน้ 14.16 ล้านบาท และ เงนิมดัจํา

รบัจากลูกคา้ลดลง 3.80 ลา้นบาท   

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ 136.72 ล้านบาท สาเหตุหลกัเกดิจากกองทรสัต์มเีงนิสดจ่ายดอกเบี้ย

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 15.52 ลา้นบาท และการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 121.20 ลา้นบาท 

5. อตัราส่วนทางการเงิน 

1) อตัราส่วนทางการเงินสาํคญั 

กองทรสัตต์อ้งดาํรงสดัส่วนทางการเงนิ หรอื Financial Covenants ตามสญัญากูย้มืเงนิ ตามรายละเอยีด

ดงัน้ี 

รายการ  เกณฑ ์

อตัราส่วนของ

กองทรสัต์ 

31 มีนาคม 2569 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรก่อนดอกเบีย้

จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ้่ายตดับญัช ีa/ 

(Interest bearing debt to EBITDA ratio) 

เท่า ไม่เกนิ 5.5 เท่า 4.41 

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 17.84 

อตัราส่วนเงนิกูต้่อสนิทรพัยท์ีนํ่าไปคํ้าประกนั 

(Loan to Mortgaged Property Value Ratio) 
รอ้ยละ ไม่เกนิรอ้ยละ 45 18.95 

หมายเหตุ  :    
a/ อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ตอ่กําไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงนิได ้ค่าเสื่อมราคาและค่าใชจ่้ายตดับญัช ีคาํนวณภายใตส้ญัญา

กูย้มืเงนิ 

2) อตัราส่วนทางการเงิน 

อตัราส่วนทางการเงิน 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 

จาํนวนหน่วยลงทุนทีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมด 

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

สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 11.2634 11.4446 11.4035  
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6. การจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงานประจําปี ตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2568 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 

2569 

ครัง้ท่ี ผลการดาํเนินงาน สาํหรบังวด วนัท่ีจ่าย 
อตัราต่อหน่วยทรสัต์ (บาท/หน่วย) 

เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

1 1 เมษายน - 30 มถิุนายน 2568 5 กนัยายน 2568 0.1500 - 0.1500 

2 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2568 11 ธนัวาคม 2568 0.1500 - 0.1500 

3 1 ตุลาคม - 31 ธนัวาคม 2568 10 มนีาคม 2568 0.1500 - 0.1500 

4 1 มกราคม - 31 มนีาคม 2569 19 มถิุนายน 2569 0.1500 - 0.1500 

รวม 0.6000 0.0000 0.6000 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดาํเนินงานย้อนหลงั 

ตัง้แต่ก่อตัง้กองทรสัต ์เมื่อวนัที ่3 พฤศจกิายน 2558 กองทรสัตไ์ดก้ารจ่ายเงนิปันผล จาํนวน 42 ครัง้ และลด

ทุน จาํนวน 19 ครัง้ 

 

 

อตัราส่วนทางการเงิน 31 มีนาคม 2569 31 มีนาคม 2568 31 มีนาคม 2567 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ

ดาํเนินงานสาํหรบัปีต่อหน่วย (กําไรสุทธิ

ต่อหน่วย) (บาท) 

0.4188 0.7096 0.8097 

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อ

สนิทรพัยร์วม (%) 

(Interest bearing debt to total assets 

ratio) 

17.84% 17.58% 17.64% 

อตัราส่วนหน้ีสนิรวมต่อสนิทรพัยร์วม (%) 

(Total liabilities to total assets) 
19.63% 19.51% 19.56% 

อตัราส่วนหน้ีสนิรวมต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ

(เท่า) 

(Total liabilities to net assets value 

ratio) 

0.24 0.24 0.24 

อตัราส่วนวดัความสามารถในการจ่าย

ดอกเบีย้ (เท่า)  

(Interest coverage ratio) 

7.07 7.08 7.37 
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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 

1 เมษายน 2568 - 31 มนีาคม 2569 0.6000 - 0.6000 121.20 - 121.20 

รวม 6.2566 0.4813 6.7379 1,263.83 97.23 1,361.06 

 

14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการดาํเนินงานในอนาคต 

ภาวะอปุทานอาคารสาํนักงานใหม่เข้าสู่ตลาดจาํนวนมาก ตลาดสาํนักงานกรุงเทพฯ ยงัเผชญิการแขง่ขนั

สงูจากอุปทานใหม่ โดยมพีืน้ทีส่าํนักงานใหม่ทยอยเปิดตวัจาํนวนมากในช่วงปี 2569 โดย บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ 

(ประเทศไทย) จาํกดั ระบุว่าปี 2569 จะมอุีปทานใหม่เขา้สู่ตลาดราว 436,000 ตารางเมตร ซึง่จะทาํใหก้ารแขง่ขนัรุนแรง

ขึน้อย่างมนัียสาํคญั 

การเปล่ียนแปลงรูปแบบการทํางาน โดยหลายองค์กรยงัคงใช้ Hybrid Work ส่งผลให้ผู้เช่าบางส่วนลด

ขนาดพื้นที่เช่า ใช้ Flexible Workspace มากขึ้น ต่อรองสญัญาเช่าในระยะสัน้ลง ปัจจยัดงักล่าวอาจกระทบต่อความ

ตอ้งการเช่าพืน้ทีส่าํนักงานโดยรวม ความต่อเน่ืองของรายไดค่้าเช่า ความสามารถในการรกัษาผูเ้ช่าเดมิ  

ความต้องการอาคาร Green / ESG Certified เพ่ิมขึ้น ปัจจุบนัผูเ้ช่าใหค้วามสาํคญักบัอาคารทีไ่ดร้บั Green 

/ ESG Certified ขยายตวัอย่างต่อเน่ือง การมรีะบบประหยดัพลงังาน คุณภาพอากาศและ Employee Well-being โดย

อาคารทีไ่ม่มมีาตรฐาน ESG อาจสูญเสยีความสามารถในการแข่งขนั ถูกกดดนัดา้นค่าเช่า ต้องลงทุนปรบัปรุงอาคาร

เพิม่เตมิ (Capex)  

ความเส่ียงจากอาคารเก่า อาคารสํานักงานทีม่อีายุเกนิ 10–15 ปี อาจเผชญิความต้องการเช่าลดลง ต้นทุน 

การปรบัปรุงอาคารสูงขึน้ ความสามารถแข่งขนัตํ่ากว่าอาคารใหม่ โดยเฉพาะอาคารที ่ไม่ม ีESG certification ระบบ

อาคารลา้สมยั พืน้ทีส่่วนกลางไม่ตอบโจทยก์ารทาํงานยุคใหม่ แนวโน้มตลาดมกีารยา้ยไปสู่อาคารคุณภาพสงูมากขึน้ 
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ความเส่ียงจากภาวะเศรษฐกิจและการลงทุนชะลอตวั ภาวะเศรษฐกจิทีช่ะลอตวัอาจทาํใหบ้รษิทัชะลอการ

ขยายสํานักงาน ลดต้นทุนดา้นอสงัหารมิทรพัย์ เลื่อนการตดัสนิใจเช่าพื้นที ่ซึ่งจะส่งผลต่อความต้องการใหม่ในตลาด 

อตัราการต่อสญัญาเช่า การเตบิโตของค่าเช่า  

การกระจายตวัของความต้องการพื้นท่ีเช่าสาํนักงานออฟฟิศไปยงั Non-CBD ผูเ้ช่าบางส่วนเริม่ยา้ยไป

อาคาร Grade A นอก CBD เพื่อควบคุมตน้ทุน แต่ยงัไดคุ้ณภาพอาคารสงู ส่งผลให ้อาคารใน CBD บางส่วนเผชญิแรง

กดดนัการแขง่ขนั ทาํเลรองทีม่รีะบบขนส่งดเีริม่ไดร้บัความนิยมมากขึน้  

ความเส่ียงด้านการแข่งขนัจาก Mixed-use Mega Projects โครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ เช่น อาคาร

สาํนักงานทีเ่ชือ่ม Retail / Hotel / Lifestyle Components อาจดงึดดูผูเ้ช่ารายใหญ่ไดม้ากกว่าอาคารทัว่ไป  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า ดบับลวิเอชเอ บสิซเินส คอมเพลก็ซ์ 

ส่วนที ่4 ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน  
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15. ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต์ 
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