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ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13.1. สรปุรายงานการสอบบญัชี 

ผูส้อบบญัชทีีต่รวจสอบ หรอืสอบทานงบการเงนิของกองทรสัต์มรีายละเอยีดดงันี้ 

ประจ าปี ผู้สอบบญัชี เลขทะเบยีน รายละเอียดผู้สอบบญัชี 

2568 นางสาวพมิพใ์จ มานติขจรกจิ 4521 ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จาก 
บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

2567 นางสาวพมิพใ์จ มานติขจรกจิ 4521 ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จาก 
บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

2566 นายกติตพินัธ ์เกยีรตสิมภพ 8050 ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จาก 
บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

รายงานผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตทีไ่ดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงนิของกองทรสัตใ์นระยะเวลาทีผ่่านมาสรุป

ไดด้งันี้ 

ประเภท ความเหน็ของผูส้อบบญัชี 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2568 

 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2567 

 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2566 

 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน 

13.2. ตารางสรปุงบการเงิน   

งบแสดงฐานะทางการเงนิของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2568 2567 2566 
สินทรพัย ์    
เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 8,981,365,690  9,051,002,351 9,103,412,764 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน  555,814,610  564,185,470  520,059,731 
สนิทรพัยอ์ื่น 114,401,435  104,973,460 106,861,812 
รวมสินทรพัย ์ 9,651,581,735  9,720,161,281  9,730,334,307 
หน้ีสิน    
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,200,545,494  2,214,754,529  2,218,042,988 
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เงนิมดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิาร 239,800,314  226,650,568  234,671,448 
หนี้สนิอื่น 99,237,616  85,400,028 94,640,080 
รวมหน้ีสิน 2,539,583,424  2,526,805,125  2,547,354,516 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,111,998,311  7,193,356,156  7,182,979,791 
    
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 6,426,349,254  6,426,349,254  6,473,794,428 
ส่วนเกนิมลูค่าหน่วยทรสัต ์ 574,180,632  574,180,632  574,180,632 
ก าไรสะสม 111,468,425  192,826,270  135,004,731 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,111,998,311  7,193,356,156  7,182,979,791 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 9.6385 9.7487 9.7347 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ สิน้ปี (หน่วย) 737,872,074 737,872,074  737,872,074 

 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2568 2567 2566 
รายได้จากการลงทุน    
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 876,887,247  894,881,561  900,593,078 
รายไดด้อกเบีย้ 820,046 997,188  824,507 
รายไดอ้ื่น 20,433,812 - - 
รายไดร้วม 898,141,105  895,878,749  901,417,585 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิาร 178,063,384 178,689,061  178,495,270 
ค่าธรรมเนียม 103,297,093  104,626,180 105,649,683 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 124,423,630  99,260,796 106,861,526 
รวมค่าใช้จ่าย 405,784,107  382,576,037  391,006,479 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 492,356,998  513,302,712  510,411,106 
รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 9,042,427  11,773,657  8,963,457 
รายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า    
ยุตธิรรมเงนิลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ (118,266,799)  (60,761,104)  (158,282,330) 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 383,132,626  464,315,265  361,092,233 
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งบกระแสเงนิสด ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

กระแสเงินสด 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2568 2567 2566 
เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 545,083,452  577,184,234 785,482,687 
เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ (560,953,505)  (575,468,543)  (802,773,194) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น(ลดลง)สุทธิ (15,870,053) 1,715,691  (17,290,507) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 64,750,793  63,035,102 80,325,609 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 48,880,740  64,750,793  63,035,102 

 

การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ 

13.3. ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

ค าอธบิายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชั
ออฟฟิศ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 

ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

ผลด าเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ มดีงัต่อไปนี้ 

รายการ หน่วย 

ส าหรบัปีส้ินสุด 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
การ

เปล่ียนแปลง 
2568 2567 

อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ รอ้ยละ 85.76 90.94 (5.18) 

อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค รอ้ยละ 82.21 77.21 5.00 

พืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด  ตร.ม. 81,195 81,182 13 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร  บาท 876,887,247 894,881,561  (17,994,314)  

รายไดร้วม  บาท 898,141,105 895,878,749  2,262,356  

ค่าใชจ้่ายรวม  บาท 405,784,107 382,576,037  23,208,070  

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน  บาท 383,132,626 464,315,265  (81,182,639) 

อตัราก าไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 79.69 80.03 (0.34)  

อตัราก าไรสุทธ ิ รอ้ยละ 42.66 51.83 (9.17) 

อตัราส่วนสภาพคล่องของสนิทรพัยห์มุนเวยีนต่อหนี้สนิหมุนเวยีน  เท่า 6.75 7.84 (1.08) 

โดยภาพรวมอตัราการเช่าพืน้ที ่ณ สิน้ปี 2568 ส าหรบัอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร ์ปรบัลดลงจาก
สิน้ปีทีผ่่านมาเน่ืองจากมผีูเ้ช่าบางรายไมต่่อสญัญาหรอืยกเลกิสญัญาก่อนก าหนดเน่ืองจากสภาวะเศรษฐกจิทัง้
ภายในและภายนอกประเทศส่งผลต่อการประกอบธุรกจิของบรษิทัในหลายภาคส่วน อย่างไรกด็อีตัราการเช่า
พื้นที่ ณ สิ้นปี 2568 ของอาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท ไบเทค ปรบัตวัเพิม่ขึ้นเมื่อเปรยีบเทยีบกับสิ้นปีที่แล้ว
เน่ืองจากทางกองทรสัตส์ามารถสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาภายในอาคารไดอ้ย่างต่อเนื่อง  
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รายได้จากการลงทุน 

ในปี 2568 กองทรสัตม์รีายไดร้วมเพิม่ขึน้จ านวน 2.26 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.25 เมื่อเปรยีบเทยีบกบังวด
เดยีวกนักบัปี 2567 ซึ่งสาเหตุหลกัมาจากรายไดอ้ื่นจากการประมาณการค่าสนิไหมทดแทนบางส่วนของงาน
ซ่อมแซมอาคารที่ได้รบัจากเหตุการณ์แผ่นดนิไหวเมื่อวนัที่ 28 มนีาคม 2568 จากบรษิัทประกนัภยัจ านวน 
20.43 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 2.28     

   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2568 2567 
รายได้จากการลงทุน    
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 876,887,247 894,881,561  (2.01) 
รายไดด้อกเบีย้ 820,046 997,188  (17.76) 
รายไดอ้ื่น 20,433,812 - 20.43 
รายไดร้วม 898,141,105 895,878,749  0.25 
ก าไรจากเงนิลงทุนสุทธ ิ 9,042,427 11,773,657  (23.20) 
รวมรายได้หลงัก าไรจากเงินลงทุนสุทธิ 907,183,532 907,652,406 (0.05) 

1) ค่าใช้จ่าย    

ในปี 2568 กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายรวมเพิม่ขึน้ 23.21 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 6.07 เมื่อเปรยีบเทยีบกบั
งวดเดยีวกนักบัปี 2567 ซึ่งส่วนใหญ่เพิม่ขึ้นจากค่าใชจ้่ายอื่นๆ เพิม่ขึ้นจ านวน 27.31 คดิเป็นร้อยละ 
350.43 ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายของการซ่อมแซมอาคารทีไ่ดร้บัความเสยีหายจากเหตุการณ์แผ่นดนิไหว โดย
งานซ่อมแซมส่วนใหญ่ได้ด าเนินการเสร็จเรียบร้อยแล้ว รองลงมาเป็นการเพิ่มขึ้นจากค่านายหน้า
อสงัหารมิทรพัย์จากการเตมิเตม็พืน้ทีว่่างของทัง้ 2 อาคาร อย่างไรกต็ามกองทรสัต์สามารถลดต้นทุน
ทางการเงนิได้จ านวน 2.15 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 2.35 จากการทยอยช าระคนืเงนิกู้ก่อนก าหนด
ประจ าทุกไตรมาสในปี 2568 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2568 2567 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิาร 178,063,384 178,689,061  (0.35) 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 27,087,178 27,066,101  0.08 
ค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ 10,959,318 10,999,016  (0.36) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์ 4,129,348 4,079,019  1.23 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 61,121,249 62,482,044  (2.18) 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 35,105,671 7,793,745  350.43 
ตน้ทุนทางการเงนิ 89,317,959 91,467,051  (2.35) 
รวมค่าใช้จ่าย 405,784,107 382,576,037  6.07 
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2) การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 

ในปี 2568 กองทรัสต์มีขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ลดลงจ านวน 57.51 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 94.64 เมื่อเทยีบกบัปี 2567 ซึ่งผลขาดทุน
ดงักล่าวเกิดจากผลขาดทุนจากการวดัมูลค่าเงนิลงทุนในทรพัย์สินของกองทรสัต์ที่ลดลงโดยผู้ประเมิน
ราคาอสิระ และการบนัทกึรายการค่าใชจ้่ายลงทุน (CAPEX) ใหส้อดคล้องกบัแนวทางปฏบิตัทิางบญัชใีน
ปัจจุบนั โดยส่วนใหญ่มาจากเงนิลงทุนของโครงการปรบัปรุงคุณภาพอาคารภริชัทาวเวอร์ แอท เอม็ควอ
เทยีร์ ซึ่งโครงการดงักล่าวได้เปิดให้ผู้เช่าอาคารเขา้ใช้บรกิารอย่างเป็นทางการตัง้แต่ช่วงปลายปี 2568 
เป็นตน้มา 

จากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวขา้งตน้ จงึท าใหก้องทรสัต์มกีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน
ลดลงจ านวน 81.18 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 17.48 เมื่อเปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนักบัปีก่อน 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2568 2567 
รายไดจ้ากการลงทุน 898,141,105 895,878,749  0.25 
ค่าใชจ้่าย (405,784,107)  (382,576,037)  6.07 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 492,356,998 513,302,712  (4.08) 
ก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 9,042,427 11,773,657  (23.20) 
ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิ
ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ (118,266,799) (60,761,104)  94.64 
การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 383,132,626 464,315,265  (17.48) 

ฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

1) สินทรพัย ์  

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมลดลงจ านวน 68.58 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 0.71 
เมื่อเปรียบเทียบกับสินทรพัย์รวม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 ประกอบไปด้วยรายการเปลี่ยนแปลงที่
ส าคญั ดงันี้ 

1.1) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าลดลงจ านวน 15.13 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 24.51 ซึ่งส่วนใหญ่มา
จากการบนัทกึรายการค่าใช้จ่ายลงทุน (CAPEX) จากเงินลงทุนของโครงการปรบัปรุงคุณภาพ
อาคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ ใหส้อดคลอ้งกบัแนวทางปฏบิตัทิางบญัชใีนปัจจุบนั  

1.2) ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารและลูกหนี้อื่น เพิม่ขึน้จ านวน 22.11 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 139.68 
ส่วนใหญ่เกดิจากรายไดค้า้งรบัจากค่าสนิไหมทดแทนกรณีจากเหตุการณ์แผ่นดนิไหวเมื่อวนัที่ 28 
มนีาคม 2568 ของอาคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ 
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  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2568 2567 
สินทรพัย ์    
เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยฯ์ 8,981,365,690 9,051,002,351  (0.77) 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมฯ 555,814,610 564,185,470  (1.48) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 48,880,740 64,750,793  (24.51) 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารและลูกหนี้อื่น 37,938,471 15,829,103  139.68 
สนิทรพัยอ์ื่น 27,582,224 24,393,564  13.07 
รวมสินทรพัย ์ 9,651,581,735 9,720,161,281  (0.71) 

2) หน้ีสิน   

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มหีนี้สนิรวมเพิม่ขึ้นจ านวน 12.78 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 0.51 
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัหนี้สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ประกอบไปดว้ยรายการเปลี่ยนแปลงทีส่ าคญั 
ดงันี้ 

2.1) เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นเพิม่ขึน้จ านวน 18.23 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 28.73  สาเหตุหลกัมา
จากค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายส าหรบัการซ่อมแซมอาคารทีไ่ดร้บัผลกระทบจากเหตุการณ์แผ่นดนิไหวเมื่อ
วนัที ่28 มนีาคม 2568 

2.2) ค่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้าลดลงจ านวน 4.39 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 20.01 เนื่องจากผูเ้ช่า
จ่ายช าระตามรอบการช าระค่าเช่าและค่าบรกิารตรงตามรอบจงึท าใหค้่าเช่าและบรกิารรบัล่วงหน้า
ลดลง 

2.3) เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิลดลงจ านวน 14.21 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.64 เนื่องจาก
การทยอยช าระคืนเงินกู้ก่อนก าหนดประจ าทุกไตรมาสในปี  2568 โดยในปี 2568 กองทรสัต์ได้
ด าเนินการช าระเงนิกูย้มืคนืบางส่วน เป็นจ านวน 16.00 ลา้นบาท 

3) สินทรพัยส์ุทธิ   

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธิลดลงจ านวน 81.36 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.13 
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 เป็นผลสบืเนื่องมาจากในระหว่างปี 2568 
กองทรสัต์มผีลขาดทุนจากการวดัมูลค่าเงนิลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ทีล่ดลงโดยผู้ประเมนิราคา

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2568 2567 
หน้ีสิน    
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 81,677,507 63,447,393  28.73 
ค่าเช่าและบรกิารรบัล่วงหน้า 17,560,109 21,952,635  (20.01) 
เงนิมดัจ าค่าเช่าและบรกิาร 239,800,314 226,650,568  5.80 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,200,545,494 2,214,754,529  (0.64) 
รวมหน้ีสิน 2,539,583,424 2,526,805,125  0.51 
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อิสระ และกองทรสัต์ได้มีการบนัทึกรายการที่เกี่ยวขอ้งกับค่าใช้จ่ายลงทุน (CAPEX) ให้สอดคล้องกับ
แนวทางปฏบิตัทิางบญัชใีนปัจจุบนั 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2568 2567 
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 6,426,349,254  6,426,349,254  - 
ส่วนเกนิมลูค่าหน่วยทรสัต ์ 574,180,632  574,180,632  - 
ก าไรสะสม 111,468,425 192,826,270  (42.19) 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,111,998,311 7,193,356,156  (1.13) 
สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 9.6385 9.7487  
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 737,872,074  737,872,074   

4) งบกระแสเงินสด    

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดลดลงจ านวน 15.87 ล้านบาท 
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 รายการส าคญัในงบ
กระแสเงนิสดมดีงันี้ 

4.1) ปี 2568 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 545.08 ล้านบาท ลดลงเมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัปี 2567 สาเหตุหลกัมาจากค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมอาคารทีไ่ดร้บัผลกระทบจาก
เหตุการณ์แผ่นดินไหวเมื่อวนัที่ 28 มีนาคม 2568 ทัง้นี้ค่าใช้จ่ายดงักล่าวได้รับความคุ้มครอง
ภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (IAR) ซึ่งขณะนี้อยู่ระหว่างขัน้ตอนการ
เรยีกรอ้งค่าสนิไหมทดแทน 

ปี 2567 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 577.18 ล้านบาท ส่วนใหญ่
มาจากการเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงานจ านวน 464.32 ลา้นบาท 

4.2) ปี 2568 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธใิชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงนิ 560.95 ล้านบาท ซึ่งใช้ไปในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ านวน 464.49 ลา้นบาท 

ปี 2567 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธใิช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงนิ 575.47 ล้านบาท ซึ่งใช้ไปในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนและจ่ายลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ านวน 406.49 ลา้นบาท และ 47.45 ลา้น
บาทตามล าดบั 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

2568 2567 (ร้อยละ) 
เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 545,083,452 577,184,234 (5.56) 
เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ (560,953,505)  (575,468,543)  (2.52) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น(ลดลง)สุทธิ (15,870,053) 1,715,691  (1,024.99) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 64,750,793 63,035,102 2.72 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 48,880,740 64,750,793  (24.51) 
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13.4. ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคตอย่างมี
นัยส าคญั 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิหรอืการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัต ์สามารถสรุปได ้ดงันี้ 

1) เศรษฐกจิไทยในปี 2569 ศูนยว์จิยัเศรษฐกจิและธุรกจิ ธนาคารไทยพาณิชย ์(SCB EIC) ประเมนิการเตบิโตของ
ผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศของไทย (Gross Domestic Product : GDP) จะเติบโตแค่ร้อยละ 1.5 ชะลอลง
จากปี 2568 ทีค่าดเตบิโตรอ้ยละ 2 โดยมแีรงกดดนัส าคญัมาจากทัง้ปัจจยัภายนอก เช่น เศรษฐกจิโลกชะลอตวั 
สงครามการคา้ และการแข่งขนัจากต่างประเทศทีท่วคีวามรุนแรง รวมถงึขอ้จ ากดัเชงิโครงสรา้งของเศรษฐกิจ
ไทยที่ชดัเจนขึ้น ไม่ว่าจะเป็นความเปราะบางของครวัเรือนและภาคธุรกิจที่กระทบก าลงัซื้อและการลงทุน 
ตลอดจนขอ้จ ากดัดา้นการคลงัภายใตค้วามไม่แน่นอนทางการเมอืง 

2) คณะกรรมการนโยบายการเงนิ (กนง.) ประเมนิว่าอตัราเงนิเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยในปี 2569 จะอยู่ในระดบัต ่า และมี
แนวโน้มทยอยกลบัเขา้สู่เป้าหมายระยะปานกลางในปี 2570 อย่างไรกด็ ีอตัราเงนิเฟ้อในระยะขา้งหน้ามคีวาม
ไม่แน่นอนสูง จากแนวโน้มการขยายตวัของเศรษฐกจิโลก ยงัคงต้องตดิตามความเสี่ยงจากเศรษฐกจิโลกและ
ราคาพลงังานโลก ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัเชงิโครงสร้างที่ยงัมคีวามไม่แน่นอน โดยเฉพาะการ
แข่งขนัทางการคา้ทีรุ่นแรงขึน้ รวมทัง้ภาวะเศรษฐกจิไทยทีม่แีนวโน้มชะลอตวัลง ปัจจยัเหล่านี้ล้วนเป็นความ
เสีย่งต่อแนวโน้มเงนิเฟ้อไทยในระยะขา้งหน้า 

3) การแขง่ขนัในตลาดอาคารส านักงานใหเ้ช่าทีม่แีนวโน้มเผชญิแรงกดดนัจากอุปทานส่วนเกนิท่ามกลางเศรษฐกจิ
ทีช่ะลอตวั ขอ้มูลจากบรษิทั คอลลเิออร์ส (ประเทศไทย) จ ากดั ระบุว่า ณ ไตรมาส 4 ปี 2568 ปรมิาณอุปทาน
สะสมของพืน้ทีอ่าคารส านักงานเพิม่ขึน้เป็น 10.48 ลา้นตารางเมตร หรอืขยายตวัรอ้ยละ 1.79 สวนทางกบัอตัรา
การเช่าพืน้ที ่(Occupancy Rate) ทีล่ดลงมาอยู่ทีร่อ้ยละ 86 เป็นการสะทอ้นว่า อาคารส านักงานใหม่ทีเ่ขา้มาใน
ตลาด ไม่สามารถเตมิเตม็ผูเ้ชา่ไดต้ามเป้าหมาย เน่ืองจากภาวะเศรษฐกจิไทยมทีศิทางการเตบิโตทีล่ดลงทัง้ภาค
การค้าและการลงทุน รวมทัง้การท างานยุคใหม่ที่เน้นรูปแบบการท างานแบบไฮบรดิ ท าให้บรษิัทหลายแห่ง
ควบคุมต้นทุนโดยการลดขนาดพืน้ทีเ่ช่า จากปัจจยัขา้งต้นนี้ ส่งผลท าใหค้วามตอ้งการเช่าพืน้ทีส่ านักงานชะลอ
ตวัลง 

4) อาคารส านักงานที่มีอายุมากกว่า 15 ปี เผชิญกับแรงกดดนัที่เพิ่มขึ้น จากการที่ผู้เช่าย้ายไปยงัโครงการที่มี
คุณภาพสูงและมีความทนัสมยัด้านเทคโนโลยีที่สูงกว่า ส่งผลให้อาคารส านักงานเก่าต้องเร่งปรบัปรุงและ
ยกระดบัอาคารให้ตอบโจทย์กบัผู้ใช้อาคาร รวมถึงการยกระดบัคุณภาพสนิทรพัย์ให้สอดคล้องกบัมาตรฐาน
อาคารเขียว (Green Building) ซึ่งอาคารที่ได้รับการรับรองมาตรฐานสีเขียว  (Green Certificate) นั ้นได้
กลายเป็นปัจจยัส าคญัในการตดัสนิใจเลอืกเช่าพืน้ทีข่ององค์กรธุรกจิชัน้น าทีใ่หค้วามส าคญักบัความยัง่ยนื สุข
ภาวะของพนักงาน และการสรา้งสภาพแวดลอ้มทีเ่ป็นมติรต่อชุมชน 

ทัง้นี้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถงึปัจจยัทีร่ะบุไวใ้นรายละเอยีดขา้งตน้ จงึไดม้กีารจดัเตรยีมแผนกลยุทธแ์ละ
นโยบายในการด าเนินงานเพื่อรองรับปัจจยัต่างๆที่อาจจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ มุ่งมัน่พฒันาและยกระดับ
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ใหส้อดคล้องกบัมาตรฐานสากลในดา้นต่างๆ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด าเนินการโดยค านึงถงึความ
ต้องการของผูเ้ช่าและผูใ้ชพ้ืน้ทีอ่าคารทีเ่ปลี่ยนไปในปัจจุบนั และเพื่อใหท้รพัย์สนิของกองทรสัต์สามารถแข่งขนัในสภาวะที่
ตลาดอาคารส านักงานมแีนวโน้มการแขง่ขนัทีส่งูขึน้ได ้

อย่างไรก็ตาม การคาดการณ์ในอนาคตเป็นความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในปัจจุบนัเกี่ยวกบัเหตุการณ์ใน
อนาคต แต่มไิดเ้ป็นการรบัรองผลประกอบการในอนาคตของกองทรสัตแ์ต่อย่างใด ดงันัน้ในการตดัสนิใจลงทุนผูล้งทุนจงึควร
ใชค้วามระมดัระวงัและวจิารณญาณของตนเองในการศกึษาขอ้มลูของกองทรสัตใ์นแบบรายงานฉบบันี้ 

 



ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 
 

ส่วนที ่4 หน้าที ่9 จาก 9 

ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

รายงานความเหน็ของทรสัตสี าหรบัระยะเวลารอบปีบญัช ีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2568 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2568  

 


