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ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13.1. สรปุรายงานการสอบบญัชี 

ผูส้อบบญัชทีีต่รวจสอบ หรอืสอบทานงบการเงนิของกองทรสัตม์รีายละเอยีดดงันี้ 

ประจ าปี ผู้สอบบญัชี เลขทะเบยีน รายละเอียดผู้สอบบญัชี 

2567 นางสาวพมิพใ์จ มานติขจรกจิ 4521 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จาก 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

2566 นายกติตพินัธ ์เกยีรตสิมภพ 8050 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จาก 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

2565 นายกติตพินัธ ์เกยีรตสิมภพ 8050 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จาก 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

รายงานผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตทีไ่ดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงนิของกองทรสัตใ์นระยะเวลาทีผ่่านมาสรุป

ไดด้งันี้ 

ประเภท ความเหน็ของผูส้อบบญัชี 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2567 

 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบั
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้ง

พืน้ฐาน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2566 

 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบั
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้ง

พืน้ฐาน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2565 

 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบั
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้ง

พืน้ฐาน 
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13.2. ตารางสรปุงบการเงิน   

งบแสดงฐานะทางการเงนิของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2567 2566 2565 

สินทรพัย ์    
เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 9,051,002,351 9,103,412,764 9,261,167,001 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 564,185,470  520,059,731 695,196,275 
สนิทรพัยอ์ื่น 104,973,460 106,861,812 125,111,949 
รวมสินทรพัย ์ 9,720,161,281  9,730,334,307 10,081,475,225 
หน้ีสิน    
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,214,754,529  2,218,042,988 2,416,782,964 
เงนิมดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิาร 226,650,568  234,671,448 223,196,634 
หนี้สนิอื่น 85,400,028 94,640,080 120,585,185 
รวมหน้ีสิน 2,526,805,125  2,547,354,516 2,760,564,783 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,193,356,156  7,182,979,791 7,320,910,442 
    
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 6,426,349,254  6,473,794,428 6,610,743,485 
ส่วนเกนิมลูค่าหน่วยทรสัต ์ 574,180,632  574,180,632 574,180,632 
ก าไรสะสม 192,826,270  135,004,731 135,986,325 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,193,356,156  7,182,979,791 7,320,910,442 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 9.7487 9.7347 9.9216 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ สิน้ปี (หน่วย) 737,872,074  737,872,074 737,872,074 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2567 2566 2565 

รายได้จากการลงทุน    
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 894,881,561  900,593,078 907,449,793 
รายไดอ้ื่น 997,188  824,507 354,627 
รวมรายได ้ 895,878,749  901,417,585 907,804,420 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิาร 178,689,061  178,495,270 161,358,192 
ค่าธรรมเนียม 104,626,180 105,649,683 106,504,993 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 99,260,796 106,861,526 96,584,217 
รวมค่าใช้จ่าย 382,576,037  391,006,479 364,447,402 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 513,302,712  510,411,106 543,357,018 
รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 11,773,657  8,963,457 2,954,255 
รายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า    
ยุตธิรรมเงนิลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ (60,761,104)  (158,282,330) (131,494,187) 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 464,315,265  361,092,233 414,817,086 
 

งบกระแสเงนิสด ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

กระแสเงินสด 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2567 2566 2565 

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 577,184,234 785,482,687 551,459,653 
เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ (575,468,543)  (802,773,194) (555,484,965) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น(ลดลง)สุทธิ 1,715,691  (17,290,507) (4,025,312) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 63,035,102 80,325,609 84,350,921 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 64,750,793  63,035,102 80,325,609 

 

  



ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 
 

ส่วนที ่4 หน้าที ่4 จาก 10 

14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ 

14.1. ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

ค าอธบิายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชั

ออฟฟิศ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

ผลด าเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ มดีงัต่อไปนี้ 

รายการ หน่วย 

ส าหรบัปีส้ินสุด 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
การ

เปล่ียนแปลง 
2567 2566 

อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ รอ้ยละ 90.94 93.40 (2.46) 

อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค รอ้ยละ 77.21 80.64 (3.43) 

พืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด  ตร.ม. 81,182 81,182 - 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร  บาท 894,881,561  900,593,078 (5,711,517)  

รายไดร้วม  บาท 895,878,749  901,417,585 (5,538,836)  

ค่าใชจ้่ายรวม  บาท 382,576,037  391,006,479 (8,430,442) 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน  บาท 464,315,265  361,092,233 103,223,032  

อตัราก าไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 80.03 80.18 (0.15)  

อตัราก าไรสุทธ ิ รอ้ยละ 51.83 40.06 11.77 

อตัราส่วนสภาพคล่องของสนิทรพัยห์มุนเวยีนต่อหนี้สนิหมุนเวยีน  เท่า 7.84 6.62 1.21 

 

โดยภาพรวมอตัราการเช่าพื้นที่ ณ สิ้นปี 2567 ลดลงจากสิ้นปีที่ผ่านมาทัง้ 2 อาคาร ถึงแม้ว่าในระหว่างปี 

2566 มีผู้เช่าบางรายไม่ต่อสญัญาหรือยกเลิกสญัญาก่อนก าหนดเนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจทัง้ภายในและ

ภายนอกประเทศ ส่งผลต่อการประกอบธุรกจิของบรษิทัในหลายภาคส่วน แต่ทางกองทรสัต์สามารถสรรหาผู้

เช่ารายใหม่เขา้มาภายในอาคาร รวมทัง้ผูเ้ช่าบางรายซึ่งเป็นบรษิทัขนาดใหญ่ทีอ่ยู่ภายในอาคารมกีารขยาย

พืน้ทีเ่ช่า  

1) รายได้จากการลงทุน 

ในปี 2567 กองทรสัต์มรีายได้รวมลดลงจ านวน 5.54 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 0.61 เมื่อเปรยีบเทยีบกบั

งวดเดยีวกนักบัปี 2566 ซึง่ส่วนใหญ่ลดลงจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร เน่ืองจากในระหว่างปี 2567 มผีู้

เช่าทีไ่ม่ต่อสญัญาและยกเลกิสญัญาก่อนก าหนดบางส่วน 
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   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2567 2566 
รายได้จากการลงทุน    
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 894,881,561  900,593,078 (0.63) 
รายไดด้อกเบีย้ 997,188  824,507 20.94 
รวมรายได ้ 895,878,749  901,417,585 (0.61) 
ก าไรจากเงนิลงทุนสุทธ ิ 11,773,657  8,963,457 31.35 
รวมรายได้หลงัก าไรจากเงินลงทุนสุทธิ 907,652,406 910,381,042 (0.30) 

2) ค่าใช้จ่าย    

ในปี 2567 กองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายรวมลดลง 8.43 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 2.16 เมื่อเปรยีบเทยีบกบังวด
เดยีวกนักบัปี 2566 ซึ่งส่วนใหญ่ลดลงจากต้นทุนทางการเงนิเนื่องจากในปี 2567 กองทรสัต์ไดท้ าการ
คนืเงนิกู้ (Refinance) จงึท าใหต้น้ทุนทางการเงนิลดลงตามอตัราดอกเบีย้ทีไ่ดจ้ากวงเงนิกูใ้หม่ ในส่วน
ของค่าใชจ้่ายอื่นๆทีเ่พิม่ขึน้จ านวน 1.44 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 22.65 เมื่อเปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนั
กบัปี 2566 นัน้ ส่วนใหญ่เพิม่ขึน้จากค่าทีป่รกึษากฎหมายส าหรบัการคนืเงนิกู ้(Refinance) 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2567 2566 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิาร 178,689,061  178,495,270 0.11 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 27,066,101  27,254,136 (0.69) 
ค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ 10,999,016  11,195,163 (1.75) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์ 4,079,019  4,263,910 (4.34) 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 62,482,044  62,936,474 (0.72) 
ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี - 707,597 (100.00) 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 7,793,745  6,354,667 22.65 
ตน้ทุนทางการเงนิ 91,467,051  99,799,262 (8.35) 
รวมค่าใช้จ่าย 382,576,037  391,006,479 (2.16) 

3) การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 

ในปี 2567 กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิเพิ่มขึ้น 2.89 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.57 เมื่อ  

เปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนักบัปี 2566 เนื่องจากกองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายที่ลดลงจ านวน 8.43 ล้านบาท คดิ

เป็นรอ้ยละ 2.16 จงึส่งผลท าใหก้ าไรจากการลงทุนสุทธเิพิม่ขึน้ 

ในปี 2567 กองทรัสต์มีขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย์ลดลงจ านวน 97.52 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 61.61 เมื่อเทยีบกบัปี 2566 ซึ่งผลขาดทุน
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ดงักล่าวเกิดจากผลขาดทุนจากการวดัมูลค่าเงนิลงทุนในทรพัย์สินของกองทรสัต์ที่ลดลงโดยผู้ประเมิน

ราคาอสิระ  

จากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวขา้งตน้ จงึท าใหก้องทรสัต์มกีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน

เพิม่ขึน้จ านวน 103.22 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 28.59 เมื่อเปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนักบัปีก่อน 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2567 2566 
รายไดจ้ากการลงทุน 895,878,749  901,417,585 (0.61) 
ค่าใชจ้่าย (382,576,037)  (391,006,479) (2.16) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 513,302,712  510,411,106 0.57 
ก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 11,773,657  8,963,457 31.35 
ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิ
ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ (60,761,104)  (158,282,330) (61.61) 
การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 464,315,265  361,092,233 28.59 

ฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

1) สินทรพัย ์  

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมลดลงจ านวน 10.17 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 0.10 
เมื่อเปรียบเทียบกับสินทรพัย์รวม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 ประกอบไปด้วยรายการเปลี่ยนแปลงที่
ส าคญั ดงันี้ 

1.1) เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมฯ เพิ่มขึ้นจ านวน 44.13 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 8.48 

เนื่องจากในระหว่างปีกองทรสัต์ได้น าเงนิไปลงทุนในกองทุนเปิดเพิม่เตมิเพื่อบรหิารสภาพคล่อง

ส่วนเกนิของกองทรสัต ์

1.2) ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารและลูกหนี้อื่น ลดลงจ านวน 4.24 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 21.11 ส่วน

ใหญ่เกดิจากในปี 2567 รายไดค้า้งรบัจากผูเ้ช่าลดลงเมื่อเปรยีบเทยีบกบัปีก่อนหน้า 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2567 2566 
สินทรพัย ์    
เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยฯ์ 9,051,002,351  9,103,412,764 (0.58) 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมฯ 564,185,470  520,059,731 8.48 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 64,750,793  63,035,102 2.72 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารและลูกหนี้อื่น 15,829,103  20,065,109 (21.11) 
สนิทรพัยอ์ื่น 24,393,564  23,761,601 2.66 
รวมสินทรพัย ์ 9,720,161,281  9,730,334,307 (0.10) 
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2) หน้ีสิน   

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มหีนี้สนิรวมลดลงจ านวน 20.55 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.81 เมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัหนี้สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ประกอบไปดว้ยรายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญั ดงันี้ 

2.1) เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นลดลงจ านวน 18.18 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 22.27 เนื่องจากดอกเบีย้

เงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิคา้งจ่ายลดลง จากการรบัรูร้ายการทางบญัชดีว้ยวธิกีารค านวณอตัรา

ดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ (Effective Interest Rate)  

3) สินทรพัยส์ทุธิ   

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตม์สีนิทรพัย์สุทธเิพิม่ขึน้จ านวน 10.38 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.14 
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ถงึแมว้่าในระหว่างปี 2567 กองทรสัต์จะมี
ผลขาดทุนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุนในทรพัย์สินของกองทรัสต์ที่ลดลงโดยผู้ประเมินราคาอิสระ  แต่
เนื่องจากกองทรสัต์ไดท้ าการคนืเงนิกู้ (Refinance) จงึท าใหต้้นทุนทางการเงนิลดลงตามอตัราดอกเบี้ยที่
ไดจ้ากวงเงนิกูใ้หม่ 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2567 2566 
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 6,426,349,254  6,473,794,428 (0.73) 
ส่วนเกนิมลูค่าหน่วยทรสัต ์ 574,180,632  574,180,632 - 
ก าไรสะสม 192,826,270  135,004,731 42.83 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,193,356,156  7,182,979,791 0.14 
สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 9.7487 9.7347  
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 737,872,074  737,872,074  

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2567 2566 
หน้ีสิน    
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 63,447,393  81,630,072 (22.27) 
ค่าเช่าและบรกิารรบัล่วงหน้า 21,952,635  13,010,008 68.74 
เงนิมดัจ าค่าเช่าและบรกิาร 226,650,568  234,671,448 (3.42) 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,214,754,529  2,218,042,988 (0.15) 
รวมหน้ีสิน 2,526,805,125  2,547,354,516 (0.81) 
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4) งบกระแสเงินสด    

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัต์มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้จ านวน 1.72 ล้านบาท 
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 รายการส าคญัในงบ
กระแสเงนิสดมดีงันี้ 

4.1) ปี 2567 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 577.18 ล้านบาท ส่วนใหญ่

มาจากการเพิ่มขึ้นในสินทรพัย์สุทธิจากการด าเนินงานจ านวน 464.32 ล้านบาท จากการรบัรู้

รายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 60.76 ล้านบาท และค่าใชจ้่าย

ดอกเบีย้จ านวน 89.20 ลา้นบาท 

ปี 2567 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธใิชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงนิ 575.47 ล้านบาท ซึ่งใช้ไปในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนและจ่ายลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ านวน 406.49 ลา้นบาท และ 47.45 ลา้น

บาทตามล าดบั  

4.2) ปี 2566 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 785.48 ล้านบาท ส่วนใหญ่

มาจากการรบัรูร้ายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 158.28 ลา้นบาท  

ปี 2566 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธใิชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงนิ 802.77 ล้านบาท ซึ่งใช้ไปในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนและจ่ายลดทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์จ านวน 362.07 ล้านบาท และ 136.95 

ลา้นบาทตามล าดบั 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

2567 2566 (ร้อยละ) 
เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 577,184,234 785,482,687 (26.52) 
เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ (575,468,543)  (802,773,194)  (28.31) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น(ลดลง)สุทธิ 1,715,691  (17,290,507) 109.92 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 63,035,102 80,325,609 (21.53) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 64,750,793  63,035,102 2.72 

14.2. ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคตอย่างมี

นัยส าคญั 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิหรอืการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัต ์สามารถสรุปได ้ดงันี้ 

1) ศูนย์วเิคราะห์เศรษฐกจิ ททีบีี ประเมนิการเตบิโตของเศรษฐกจิไทยในปี 2568 จะอยู่ที ่2.6% ชะลอลงเลก็น้อย

จากปีก่อน โดยมปัีจจยัสนับสนุนหลกัมาจากการบรโิภคภาคเอกชนและภาคการท่องเที่ยว รวมถึงการลงทุน

ภาครฐัทีข่ยายตวัดกีว่าปีทีผ่่านมา แต่เศรษฐกจิไทยยงัคงมคีวามเสีย่งจาก การบรโิภคภาคเอกชนชะลอตวัลง

จากหนี้ครวัเรอืนในระดบัสงูและความระมดัระวงัในการปล่อยสนิเชื่อของสถาบนัการเงนิ ประกอบกบัผลบวกจาก

มาตรการกระตุ้นเศรษฐกจิค่อนขา้งจ ากดั และการส่งออกสนิคา้มแีนวโน้มชะลอตวัลงตามเศรษฐกจิและการคา้

โลก  
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2) แนวโน้มเศรษฐกจิทัง้ในประเทศและต่างประเทศมีความไม่แน่นอน จากปัจจยักดดนัทัง้ในและต่างประเทศ ทัง้

การชะลอตวัของเศรษฐกจิหลกัในโลก ไม่ว่าจะเป็นสหรฐัฯ จนี และสหภาพยุโรป, ความขดัแยง้ในพืน้ทีต่่างๆ ทัง้

ภูมภิาคตะวนัออกกลาง และสงครามรสัเซยี-ยูเครน ที่หากขยายวงกวา้ง จะกระทบต่อต้นทุนการขนส่ง ราคา

สนิทรพัยต์่างๆ มแีนวโน้มผนัผวนมากขึน้ และนโยบายเศรษฐกจิของสหรฐัภายใตป้ระธานาธบิดทีรมัป์ ทีอ่าจท า

ใหเ้กดิสงครามการคา้รอบใหม่ ซึง่จะส่งผลต่อเศรษฐกจิโลกและตลาดการเงนิ 

3) การเปลีย่นแปลงดา้นอุปสงคพ์ืน้ทีอ่าคารส านักงาน ตามรายงานภาพรวมตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นกรุงเทพฯ ไตร

มาส 3 ปี 2567 ของบรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั พบว่าอาคารที่ได้รบัการรบัรองด้าน

สิง่แวดลอ้มมบีทบาทส าคญัในความตอ้งการพืน้ทีส่ านักงาน เน่ืองจากผูใ้ชอ้าคารใหค้วามส าคญักบัความยดืหยุน่ 

เทคโนโลย ีการปรบัตวั การสรา้งสภาพแวดล้อมการท างานทีร่องรบัรูปแบบการท างานทีห่ลากหลาย และเน้น

ความเป็นอยู่ทีด่ขีองพนักงาน จากแนวโน้มดงักล่าวส่งผลใหผู้ใ้หบ้รกิารอาคารส านักงานต้องปรงัปรุงคุณภาพ

ทรพัยส์นิ เพื่อใหม้คีวามสามารถในการแขง่ขนัตลาด รวมทัง้ดงึดดูผูเ้ช่ารายใหม่ และรกัษาผูเ้ช่ารายเดมิไวไ้ด ้

4) การแข่งขนัในตลาดอาคารส านักงานให้เช่าที่มีแนวโน้มรุนแรงขึ้นในอนาคต ข้อมูลจากบริษัท คอลลิเออร์ส 

(ประเทศไทย) จ ากดั คาดการณ์ว่าในช่วงปี 2568-2570 อุปทานพื้นทีส่ านักงานใหม่จะเขา้สู่ตลาดอกีมากกว่า 

1.1 ล้านตารางเมตร หากอุปสงค์ความต้องการพืน้ทีเ่ช่าไม่สามารถเตบิโตไดท้นั อาจท าใหพ้ืน้ทีว่่างรอการเช่า

เพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง สรา้งแรงกดดนัต่อผูป้ระกอบการ ท าใหผู้ป้ระกอบการเร่งปรบักลยุทธก์ารพฒันาโครงการ

ในรปูแบบทีห่ลากหลายมากขึน้ เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าทีเ่ปลีย่นแปลงไป 

ทัง้นี้ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ตระหนักถึงปัจจยัที่ระบุไว้ในรายละเอียดขา้งต้น จงึได้มกีารจดัเตรยีมแผนกลยุทธ์และ

นโยบายในการด าเนินงานเพื่อรองรบัปัจจยัต่างๆทีอ่าจจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกจิ และเริม่ด าเนินแผนการปรบัปรุง 

อาคารภิรชัทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ เพื่อเป็นการยกระดบัอาคารให้ได้มาตรฐาน WELL Building Standard รวมถึง

พฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นการเชื่อมต่ออนิเทอรเ์นตและดจิทิลั ตามมาตรฐาน Wired Score และ Smart Score ซึง่ผูจ้ดัการ

กองทรสัต์ วางแผนจะด าเนินการในปี 2568 เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพทรพัยส์นิของกองทรสัต์ให้ตอบสนองความต้องการของผู้

เช่าทีเ่ปลีย่นไป และสามารถแขง่ขนักบัตลาดอาคารส านักงานในปัจจุบนัได ้

อย่างไรกต็าม การคาดการณ์ในอนาคตเป็นความเหน็ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นปัจจุบนัเกีย่วกบัเหตกุารณ์ในอนาคต 

แต่มไิดเ้ป็นการรบัรองผลประกอบการในอนาคตของกองทรสัตแ์ต่อย่างใด ดงันัน้ในการตดัสนิใจลงทุนผูล้งทุนจงึควรใชค้วาม

ระมดัระวงัและวจิารณญาณของตนเองในการศกึษาขอ้มลูของกองทรสัตใ์นแบบรายงานฉบบันี้ 

 

 

 

 

 

 

 



ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 
 

ส่วนที ่4 หน้าที ่10 จาก 10 

ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

รายงานความเหน็ของทรสัตสี าหรบัระยะเวลารอบปีบญัช ีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2567 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2567  


