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ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13.1. สรปุรายงานการสอบบญัชี 

ผูส้อบบญัชทีีต่รวจสอบ หรอืสอบทานงบการเงนิของกองทรสัตม์รีายละเอยีดดงันี้ 

ประจ าปี ผูส้อบบญัชี เลขทะเบียน รายละเอียดผูส้อบบญัชี 

2565 นายกติตพินัธ ์เกยีรตสิมภพ 8050 ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จากบรษิทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั 

2564 นายกติตพินัธ ์เกยีรตสิมภพ 8050 ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จากบรษิทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั 

2563 นายกติตพินัธ ์เกยีรตสิมภพ 8050 ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จากบรษิทั ส านกังาน อวีาย จ ากดั 

รายงานผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตทีไ่ดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงนิของกองทรสัตใ์นระยะเวลาทีผ่่านมา

สรุปไดด้งันี้ 

ประเภท ความเหน็ของผูส้อบบญัชี 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2565 
 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 

และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2564 
 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 

และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2563 
 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 

และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน 
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13.2. ตารางสรปุงบการเงิน   

งบแสดงฐานะทางการเงนิของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2565 2564 2563 

สินทรพัย ์    
เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 9,261,167,001 9,389,644,975 9,842,994,349 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 695,196,275 598,242,020 511,975,597 
สนิทรพัยอ์ื่น 125,111,949 143,163,812 156,996,283 
รวมสินทรพัย ์ 10,081,475,225 10,131,050,807 10,511,966,229 
หน้ีสิน    
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,416,782,964 2,415,558,240 2,414,374,270 
เงนิมดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิาร 223,196,634 230,835,579 227,213,969 
หนี้สนิอื่น 120,585,185 86,034,023 84,157,907 
รวมหน้ีสิน 2,760,564,783 2,732,427,842 2,725,746,146 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,320,910,442 7,398,622,965 7,786,220,083 
    
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 6,610,743,485 6,610,743,485 6,978,277,565 
สว่นเกนิมลูค่าหน่วยทรสัต ์ 574,180,632 574,180,632 574,180,632 
ก าไรสะสม 135,986,325 213,698,848 233,761,886 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,320,910,442 7,398,622,965 7,786,220,083 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 9.9216 10.0269 10.5522 
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 

2565 2564 2563 

รายได้จากการลงทุน    
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 907,449,793 883,829,483 721,489,890 
รายไดอ้ื่น 354,627 291,480 284,200 
รวมรายได ้ 907,804,420 884,120,963 721,774,090 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิาร 161,358,192 119,336,375 105,342,632 
ค่าธรรมเนียม 106,504,993 105,121,336 85,915,435 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 96,584,217 97,197,175 88,344,186 
รวมค่าใช้จ่าย 364,447,402 321,654,886 279,602,253 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 543,357,018 562,466,077 442,171,837 
รายการก าไรสทุธจิากเงนิลงทุน 2,954,255 1,569,630 1,757,379 
รายการก าไร (ขาดทุน) สทุธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า   
ยุตธิรรมเงนิลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ (131,494,187) (458,365,344) 11,717,792 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 414,817,086 105,670,363 455,647,008 

งบกระแสเงนิสด ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

กระแสเงินสด 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2565 2564 2563 

เงนิสดสทุธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 551,459,653 579,218,882 (2,928,833,946) 
เงนิสดสทุธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ (555,484,965) (547,799,796) 2,928,549,930 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้(ลดลง)สุทธิ (4,025,312) 31,419,086 (284,016) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 84,350,921 52,931,835 53,215,851 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 80,325,609 84,350,921 52,931,835 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

14.1. ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์

ค าอธิบายผลการด า เนินงานและฐานะทางการเงินของทรัสต์ เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

ผลด าเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ มดีงัต่อไปนี้ 

รายการ หน่วย 
ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

การ
เปล่ียนแปลง 

2565 2564 
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ รอ้ยละ 93.39 93.41 (0.02) 
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค รอ้ยละ 91.86 92.30 (0.44) 
พืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด  ตร.ม. 81,526 81,594 (68) 
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร  บาท 907,449,793 883,829,483 23,620,310 
รายไดร้วม  บาท 907,804,420 884,120,963 23,683,457 
ค่าใชจ้่ายรวม  บาท 364,447,402 321,654,886 42,792,516 
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการด าเนินงาน  บาท 414,817,086 105,670,363 309,146,723 
อตัราก าไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 82.22 86.50 (4.28) 
อตัราก าไรสทุธ ิ รอ้ยละ 45.69 11.95 33.74 
อตัราสว่นสภาพคล่องของสนิทรพัยห์มุนเวยีนต่อหนี้สนิหมุนเวยีน  เท่า 6.80 8.41 (1.61) 

โดยภาพรวมอตัราการเช่าพืน้ที ่ณ สิน้ปี 2565 ปรบัตวัเพิม่ขึน้จากสิน้ปีทีผ่่านมาทัง้ 2 อาคาร ถงึแมว้่าใน

ระหว่างปี 2565 มผีู้เช่าบางรายไม่ต่อสญัญาหรอืยกเลกิสญัญาก่อนก าหนดเนื่องจากด้วยเหตุหลกัจาก

การไดร้บัผลกระทบต่อเน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) แต่

ทางกองทรสัตส์ามารถสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาภายในอาคาร รวมทัง้ผูเ้ช่าบางรายซึง่เป็นบรษิทัขนาด

ใหญ่ทีอ่ยู่ภายในอาคารทัง้ 2 อาคารมกีารขยายพืน้ทีเ่ช่า  

1) รายได้จากการลงทุน 

ในปี 2565 กองทรัสต์มีรายได้รวมเพิ่มขึ้นจ านวน 23.68 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2.68 เมื่อ

เปรียบเทียบกับงวดเดียวกันกับปี 2564 ซึ่งส่วนใหญ่เพิ่มขึ้นจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

เนื่องจากในระหว่างปี 2565 มีผู้เช่าที่ต่ออายุสญัญาหลายรายและสามารถปรบัอตัราค่าเช่าและ

ค่าบรกิารไดเ้พิม่ขึน้ 
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   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 2565 2564 
รายได้จากการลงทุน    
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 907,449,793 883,829,483   2.67 
รายไดด้อกเบีย้ 354,627 291,480 21.66 
รวมรายได ้ 907,804,420 884,120,963  2.68 
ก าไรจากเงนิลงทุนสทุธ ิ 2,954,255 1,569,630 88.21 
รวมรายได้หลงัก าไรจากเงินลงทุนสุทธิ 910,758,675 885,690,593  2.83 

2) ค่าใช้จ่าย    

ในปี 2565 กองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายรวมเพิม่ขึน้ 42.79 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 13.30 เมื่อเปรยีบเทยีบ
กบังวดเดยีวกนักบัปี 2564 ซึง่ส่วนใหญ่เพิม่ขึน้จากต้นทุนการใหเ้ช่าและบรกิาร จากค่าใชจ้่ายภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง เน่ืองจากในปีภาษ ี2565 ไม่ไดร้บัมาตรการช่วยเหลอืจากรฐับาลเช่นเดยีวกบัปี 
2564 ที่ได้ลดร้อยละ 90 ของภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสร้างที่ต้องจ่ายช าระ และเพิ่มขึน้จากค่าไฟฟ้า 
เน่ืองจากในระหว่างปี 2565 มคี่าไฟฟ้าผนัแปร (Ft) สงูกว่างวดเดยีวกนัปี 2564 ประกอบกบัผูเ้ช่าลด
นโยบายการ Work From Home จึงท าให้มีค่าไฟฟ้าเพิ่มขึ้นซึ่งสัมพันธ์ไปกับรายได้ค่าบริการ
สาธารณูปโภคทีเ่พิม่ขึน้เช่นเดยีวกนั 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 2565 2564 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิาร 161,358,192 119,336,375 35.21 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 27,423,989 27,133,552 1.07 
ค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ 11,450,063 11,647,141 (1.69) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์ 3,899,342 3,664,069 6.42 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 63,731,599 62,676,574 1.68 
ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 17,217,767 17,217,767 - 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 6,714,440 8,866,528 (24.27) 
ตน้ทุนทางการเงนิ 72,652,010 71,112,880 2.16 
รวมค่าใช้จ่าย 364,447,402 321,654,886 (13.30) 

 

3) การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 

ในปี 2565 กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิลดลง 19.11 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.40 เมื่อ

เปรียบเทียบกับงวดเดียวกันกับปี 2564 ถึงแม้ว่ากองทรัสต์ฯ จะมีรายได้รวมที่เพิ่มขึ้น แต่ใน
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ขณะเดยีวกนักองทรสัต์กม็คี่าใชจ้่ายรวมทีเ่พิม่ขึน้ตามไปดว้ย ซึง่ค่าใชจ้่ายรวมทีเ่พิม่ขึน้ดว้ยสาเหตุ

ตามทีก่ล่าวไปนัน้สง่ผลท าใหก้ าไรจากการลงทุนสทุธลิดลง 

ในปี 2565 กองทรสัต์มขีาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่า

อสงัหารมิทรพัย์ลดลง 326.87 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 71.31 เมื่อเทยีบกบัปี 2564 ซึ่งผลขาดทุน

ดังกล่าวเกิดจากผลขาดทุนจากการวัดมูลค่าเงินลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่ลดลงโดยผู้

ประเมนิราคาอสิระ  

จากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวข้างต้น จึงท าให้กองทรสัต์มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการ

ด าเนินงานจ านวน 309.15 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 292.56 หรอืคดิเป็น 3 เท่าเมื่อเปรยีบเทยีบกบั

งวดเดยีวกนักบัปี 2564 

 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 2565 2564 
รายไดจ้ากการลงทุน 907,804,420 884,120,963 2.68 
ค่าใชจ้่าย (364,447,402) (321,654,886) 13.30 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 543,357,018 562,466,077 (3.40) 
ก าไรสทุธจิากเงนิลงทุน 2,954,255 1,569,630 88.21 
ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิ
ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ (131,494,187) (458,365,344) 71.31 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 414,817,086 105,670,363 292.56 

ฐานะทางการเงินของกองทรสัต ์

1) สินทรพัย ์  

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมลดลงจ านวน 49.58 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 
0.49 เมื่อเปรียบเทียบกับสินทรัพย์รวม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 ประกอบไปด้วยรายการ
เปลีย่นแปลงทีส่ าคญั ดงันี้ 

1.1) เงินลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ฯ ลดลงจ านวน 128.48 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

1.37 เนื่องจากในระหว่างปี 2565 มผีลขาดทุนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุนในทรพัย์สนิของ

กองทรสัตท์ีล่ดลงโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ 

1.2) เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมูลค่ายุตธิรรมฯ เพิม่ขึน้จ านวน 96.95 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 16.21 

เน่ืองจากไดน้ าเงนิไปลงทุนในกองทุนเปิดเพิม่ขึน้ 

1.3) ค่าใชจ้่ายรอตดับญัช ีลดลงจ านวน 17.22 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 96.05 เนื่องจากค่าใชจ้่าย

รอตดับญัชจีะครบก าหนดตามระยะเวลาตดัจ่าย 5 ปีในเดอืนมกราคม 2566  
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  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 2565 2564 
สินทรพัย ์    
เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยฯ์ 9,261,167,001 9,389,644,975 (1.37) 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมฯ 695,196,275 598,242,020 16.21 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 80,325,609 84,350,921 (4.77) 
ลกูหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารและลกูหนี้อื่น 20,316,998 31,295,982 (35.08) 
ค่าใชจ้่ายรอตดับญัช ี 707,597 17,925,364 (96.05) 
สนิทรพัยอ์ื่น 23,761,745 9,591,545 147.74 
รวมสินทรพัย ์ 10,081,475,225 10,131,050,807 (0.49) 

2) หน้ีสิน   

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์มหีนี้สนิรวมเพิม่ขึน้จ านวน 28.14 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 
1.03 เมื่อเปรียบเทียบกับหนี้สินรวม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 ประกอบไปด้วยรายการ
เปลีย่นแปลงทีส่ าคญั ดงันี้ 

2.1) เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นเพิม่ขึน้จ านวน 34.84 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 58.05 เนื่องจาก 

ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจากสถานการเงินค้างจ่ายเพิ่มขึน้จ านวน 8.47 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

33.09 จากการรบัรู้รายการทางบญัชดี้วยวธิีการค านวณอตัราดอกเบี้ยที่แท้จรงิ (Effective 

Interest Rate) และภาษีเงนิได้หกั ณ ที่จ่ายค้างจ่ายเพิม่ขึน้จ านวน 7.77 ล้านบาท คดิเป็น 

22 เทา่ 

2.2) เงนิมดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิารลดลงจ านวน 7.64 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 3.31 เนื่องจากมผีู้

เช่าบางสว่นออกก่อนก าหนดบางส่วนจงึรบิเงนิมดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิาร ในขณะทีไ่ดร้บัเงนิ

มดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิารจากการท าสญัญาใหม่บางสว่นเช่นกนั 

 

 
 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 2565 2564 
หน้ีสิน    
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 94,868,787 60,026,703 58.04 
ค่าเช่าและบรกิารรบัล่วงหน้า 25,716,398 26,007,320 (1.12) 
เงนิมดัจ าค่าเช่าและบรกิาร 223,196,634 230,835,579 (3.31) 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,416,782,964 2,415,558,240 0.05 
รวมหน้ีสิน 2,760,564,783 2,732,427,842 1.03 
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3) สินทรพัยส์ทุธิ   

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธลิดลงจ านวน 77.71 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 
1.05 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัสนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2564 เนื่องจากในระหว่างปี 2565 มี
ผลขาดทุนจากการวดัมลูค่าเงนิลงทุนในทรพัยส์นิของกองทรสัตท์ีล่ดลงโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ 

 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 2565 2564 
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 6,610,743,485 6,610,743,485 - 
สว่นเกนิมลูค่าหน่วยทรสัต ์ 574,180,632 574,180,632 - 
ก าไรสะสม 135,986,325 213,698,848 (36.37) 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,320,910,442 7,398,622,965 (1.05) 
สนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย (บาท) 9.9216 10.0269  
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 737,872,074 737,872,074  

4) งบกระแสเงินสด    

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดลดลงจ านวน 4.03 ลา้น
บาท เมื่อเปรยีบเทยีบกบัเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2564 รายการ
ส าคญัในงบกระแสเงนิสดมดีงันี้ 

1) ปี 2565 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธไิด้มาจากกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 551.46 ล้านบาท ส่วน

ใหญ่มาจากการรบัรูร้ายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 131.49 

ลา้นบาท และการจ่ายช าระดอกเบีย้ ในขณะทีม่รีายการทีใ่ชไ้ปในการซือ้เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์

จ านวน 94 ลา้นบาท 

ปี 2565 กองทรสัตม์เีงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิ 555.48 ลา้นบาท ซึง่ใชไ้ปในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ านวน 492.53 ลา้นบาท 

2) ปี 2564 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 579.22 ลา้นบาท ส่วนใหญ่

มาจากการรบัรูร้ายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 458.37 ลา้น

บาท และการจ่ายช าระดอกเบี้ย ในขณะที่มรีายการที่ใช้ไปในการซื้อเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์

จ านวน 84.70 ลา้นบาท 

 

 

 



ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 
 

สว่นที ่4 หน้าที ่9 จาก 10 
 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 2565 2564 
เงนิสดสทุธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 551,459,653 579,218,882 (4.79) 
เงนิสดสทุธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ (555,484,965) (547,799,796) 1.40 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้
(ลดลง)สุทธิ (4,025,312) 31,419,086 

 
(112.81) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 84,350,921 52,931,835 59.36 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 80,325,609 84,350,921 (4.77) 

14.2. ปัจจยัหรอืเหตกุารณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรอืการด าเนินงานในอนาคตอยา่ง

มีนัยส าคญั 

ปัจจยัที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิหรอืการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัต์ สามารถสรุปได้ 

ดงันี้ 

1) การฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิทีไ่ดร้บัแรงสนับสนุนจากการผ่อนคลายขอ้จ ากดัต่าง ๆ ในการป้องกนัการแพร่

ระบาดของโรคไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ซึ่งส่งผลให้ภาคธุรกิจด้านการท่องเที่ยว บริการ และ

ขนส่ง ฟ้ืนตวัไดด้ขีึน้ โดยจากสถติขิองกระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา มีจ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาติที่

เดนิทางเขา้มาประเทศไทยเพิม่มากขึน้จากระดบั 4.27 แสนคนในปี 2564 เป็น 11.15 ลา้นคนในปี 2565 

และมแีนวโน้มเพิม่สงูขึน้ต่อเนื่องในอนาคต 

2) การเปลี่ยนแปลงด้านอุปสงค์พื้นที่อาคารส านักงาน ซึ่งเกิดจากความต้องการของผู้เช่าหลงัจากผ่าน

สถานการณ์แพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) มแีนวโน้มการใชพ้ืน้ทีส่ านักงานขนาด

เลก็ลง และมองหาพืน้ทีส่ านกังานใหเ้ช่าทีม่คีุณภาพระดบัสากล ในท าเลชัน้เยีย่ม 

3) การแข่งขนัในตลาดอาคารส านักงานให้เช่าที่มีแนวโน้มเพิ่มสูงขึ้น เนื่องด้วยอาคารส านักงานหลาย

โครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างก าลงัทยอยเข้าสู่ตลาดอาคารส านักงาน ส่งผลให้อนาคตมอีุปทาน

อาคารส านักงานเพิม่ขึน้ อนัมผีลต่ออ านาจการต่อรองอตัราค่าเช่าของผูเ้ช่าอาคารส านักงาน และอตัรา

การเช่าพืน้ทีอ่าจเปลีย่นแปลงจากการเพิม่ขึน้ของอุปทาน 

4) การกูย้มื เน่ืองจากการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้มผีลต่อตน้ทุนทางการเงนิทีก่องทรสัตต์อ้งรบัภาระ 

ตลอดจนภาวะเศรษฐกจิทีอ่าจส่งผลต่อความสามารถในการช าระหนี้ของผูเ้ช่าภายในอาคารส านักงานซึง่

มผีลต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์

15.  ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

รายงานความเหน็ของทรสัตสี าหรบัระยะเวลารอบปีบญัช ีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2565 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

เอกสารแสดงหน้าถดัไป 

 



ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 
 

สว่นที ่4 หน้าที ่10 จาก 10 
 

 


