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13. ข้อมูลทางการเงินที�สําคัญ  

 

13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชีของผู้สอบบญัชีในระยะ 3 ปีที�ผ่านมา  

งบการเงินสาํหรับปี ผูส้อบบญัชี สาํนกังาน 

2566 นางสาวศิริรัตน์ ศรีเจริญทรัพย ์ บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

2565 นางสาวสุพรรณี ตริยานนัทกุล บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

2564 นางสาวสุพรรณี ตริยานนัทกุล บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

 

รายงานความเห็นของผูส้อบบญัชีรับอนุญาตสาํหรับงบการเงินประจาํปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธนัวาคม 2566 สรุปไดด้งันี�  

 

“ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท  

(กองทรัสตฯ์) ซึ�งประกอบไปดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566  

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดสําหรับปีสิ�นสุดวนัเดียวกนัและ

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีที�สาํคญั ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นี�แสดงฐานะ

การเงินของกองทรัสตเ์พื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566  

ผลการดาํเนินงาน การเปลี�ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และกระแสเงินสดสําหรับปีสิ�นสุดวนัเดียวกนัโดยถูกตอ้งตามที�ควรใน

สาระสําคญัตามแนวปฎิบติัทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุน

รวมโครงสร้างพื�นฐานและทรัสต์เพื�อการลงทุนในโครงสร้างพื�นฐานที�กาํหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บ

ความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย”์  
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13.2 ตารางสรุปงบการเงินของกองทรัสต์ 

13.2.1 งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที� 31 ธนัวาคม 2566    

 

(หน่วย: บาท)

รายการ 2566 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 2564 ร้อยละ

สินทรัพย์

เงินลงทนุที�แสดงดว้ยมลูค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทนุ

   (ราคาทนุ ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2566 จาํนวน 120,724,106 บาท) 122,883,726 2.65 234,891,880 4.93 303,215,233     6.20

   (ราคาทนุ ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565 จาํนวน 233,187,388 บาท)

   (ราคาทนุ ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2564 จาํนวน 302,179,187 บาท)

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าตามมลูค่ายุติธรรม

   (ราคาทนุ: จาํนวน 4,792,951,897 บาท) 4,467,000,000 96.46 4,511,700,000 94.63 4,564,700,000 93.37

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 33,652,312 0.73 12,677,379 0.27 9,865,179 0.20

ลกูหนี �รายไดค้่าเช่าคา้งรบั 6,972,223 0.15 8,299,244 0.17 8,671,207 0.18

ลกูหนี �อื�น 10,384 -        22,296 -        1,343,088 0.03

สินทรพัย์อื�น 264,614 0.01 218,280 -        842,703 0.02

รวมสินทรัพย์ 4,630,783,259 100.00 4,767,809,079 100.00 4,888,637,409 100.00

หนี�สิน

เจา้หนี �และค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 10,321,606 0.22 9,635,830 0.20 10,345,622 0.21

ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ 1,681,681 0.04 1,022,650 0.02 737,400 0.02

เงินมดัจาํค่าเช่า 135,697,812 2.93 124,526,508 2.61 121,142,304 2.47

เงินกู้ยืมระยะยาว 960,000,000 20.73 1,100,000,000 23.07 1,200,000,000 24.55

รวมหนี�สิน 1,107,701,099 23.92 1,235,184,988 25.90 1,332,225,326 27.25

สินทรัพยสุ์ทธิ: 

ทนุที�ไดร้บัจากผู้ถือหน่วยทรสัต์

   หน่วยทรสัต ์357,890,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 9.285 บาท

   (31 ธันวาคม 2565 และ 2564 : มลูค่าหน่วยละ 9.405 และ 9.560 บาท) 3,323,008,650 71.76 3,365,955,450 70.60 3,421,428,400 69.99

กาํไรสะสม 200,073,510 4.32 166,668,641 3.50 134,983,684 2.76

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,523,082,160 76.08 3,532,624,091 74.10 3,556,412,084 72.75

หนี�สินและสินทรัพยสุ์ทธิ 4,630,783,259 100.00 4,767,809,079 100.00 4,888,637,410 100.00

สินทรพัย์สทุธิต่อหน่วย (บาท) 9.8440 9.8707 9.9371
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13.2.2 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับรอบระยะเวลาตั�งแต่วันที� 1 มกราคม 2566 ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2566    

 

 

13.2.3 งบกระแสเงินสดสําหรับรอบระยะเวลาตั�งแต่วันที� 1 มกราคม 2566 ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2566     
 

 

(หน่วย: บาท)

รายการ 2566 ร้อยละ 2565 ร้อยละ 2564 ร้อยละ

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่า 372,769,521    99.91 352,366,060    99.61 340,496,751    98.91

รายไดด้อกเบี �ย 158,237            0.04 23,371              0.01 238,989            0.07

รายไดอื้�น 169,286            0.05 1,348,005         0.38 3,517,907         1.02

รวมรายได้ 373,097,044    100.00 353,737,436    100.00 344,253,647    100.00

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรสัตฯ์ 15,547,340       4.17 15,267,837       4.32 15,437,879       4.48

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผู้เก็บรกัษาทรพัย์สิน 14,102,974       3.78 14,651,491       4.14 14,842,918       4.31

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,334,241         0.36 1,257,956         0.36 1,315,556         0.38

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ 23,087,708       6.19 23,366,848       6.61 21,710,491       6.31

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,455,685         0.39 1,463,520         0.41 1,211,635         0.35

ค่าใชจ้่ายอื�น 29,865,523       8.00 17,553,585       4.96 18,388,506       5.34

ตน้ทนุทางการเงิน 29,007,068       7.77 27,135,205       7.67 27,000,000       7.84

รวมค่าใช้จ่าย 114,400,539    30.66 100,696,442    28.47 99,906,985       29.01

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 258,696,505    69.34 253,040,994    71.53 244,346,662    70.99

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกาํไรสทุธิที�เกิดขึ �นจากเงินลงทนุในหลกัทรพัย์ 2,537,685         0.68 970,927            0.27 462,005            0.13
รายการขาดทนุจากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทนุ (44,244,871)     (11.86)   (52,331,554)     (14.79)   (58,531,641)     (17.00)   

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (41,707,186)     (11.18)   (51,360,627)     (14.52)   (58,069,636)     (16.87)   

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 216,989,319    58.16    201,680,367    57.01    186,277,026    54.12

(หน่วย: บาท)

รายการ 2566 2565 2564

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมดาํเนินงาน 416,340,813 355,410,014    211,548,976    

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (395,365,880)   (352,597,814)   (254,257,207)   

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ �น(ลดลง) สทุธิ 20,974,933 2,812,200         (42,708,231)     

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 12,677,379 9,865,179         52,573,410       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี 33,652,312 12,677,379       9,865,179         
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14. การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 
 

14.1 ผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

คาํอธิบายผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ประจาํปี สําหรับระยะเวลา 1 มกราคม 2566 ถึง  31 

ธนัวาคม 2566 เปรียบเทียบกบัปีก่อน 
 

14.1.1 ภาพรวมผลการดําเนินงานของกองทรัสต์    

1. รายได้จากการลงทุน        

(หน่วย: บาท) 

 

ในปี 2566 กองทรัสต์มีรายไดจ้ากการลงทุนรวมทั�งสิ�น 373.10 ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 19.36 ลา้นบาทหรือคิด

เป็นร้อยละ 5.47 จากปีก่อน สาเหตหุลกัมาจากการเพิ�มขึ�นของรายไดค้่าเช่า จาํนวน 20.40 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อย

ละ 5.79 เนื�องจากมีผูเ้ช่ารายใหม่เพิ�มขึ�น ทาํให้กองทรัสต์มีอตัราการเช่าพื�นที�เฉลี�ยอยู่ที�ร้อยละ 89 เพิ�มขึ�นจากปี

ก่อนซึ�งมีอตัราการเช่าพื�นที�เฉลี�ยอยู่ที�ร้อยละ 85 นอกจากนี�กองทรัสตมี์รายไดด้อกเบี�ย 0.16 ลา้นบาท และมีรายได้

อื�น 0.17 ลา้นบาท 
 

2. ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์        

(หน่วย:บาท) 

ค่าใช้จ่าย 2566 2565 
เปลี�ยนแปลง 

(ร้อยละ) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 15,547,340 15,267,837 1.83 

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 14,102,974 14,651,491 (3.74) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,334,241 1,257,956 6.06 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 23,087,708 23,366,848 (1.19) 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,455,685 1,463,520 (0.54) 

ค่าใชจ้่ายอื�น 29,865,523 17,553,585 70.14 

ตน้ทุนทางการเงิน 29,007,068 27,135,205 6.90 

รวมค่าใชจ้่าย 114,400,539 100,696,442 13.61 
 

  

รายได้จากการลงทุน 2566 2565 
เปลี�ยนแปลง 

(ร้อยละ) 

รายไดค้่าเช่า 372,769,521 352,366,060 5.79 

รายไดด้อกเบี�ย 158,237 23,371 577.06 

รายไดอ้ื�น 169,286 1,348,005 (87.44) 

รวมรายไดจ้ากการลงทุน 373,097,044 353,737,436 5.47 
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ค่าใชจ้่ายของกองทรัสต์จะแบ่งไดเ้ป็น 3 หมวดหลกัคือ ค่าใชจ้่ายดอกเบี�ยจากการกูย้ืมเงิน ค่าธรรมเนียม

ต่างๆ ในการบริหารจดัการกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และค่าปรับปรุง ซ่อมแซม บาํรุงรักษาทรัพยสิ์น

ของกองทรัสต ์  

ในปี 2566 กองทรัสต์มีค่าใชจ้่ายรวมทั�งสิ�น 114.40 ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 13.70 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

13.61 จากปีก่อน เกิดจากค่าใชจ้่ายอื�นจาํนวน 29.87 ลา้นบาท เพิ�มขึ�น 12.31 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 70.14  ซึ�ง

เป็นค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวกบัการซ่อมแซมอาคารโรงงานของกองทรัสต์จากการส่งมอบให้ผูเ้ช่ารายใหม่ และตน้ทุน

ทางการจาํนวน 29.01 ลา้นบาทเพิ�มขึ�น 1.87 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 6.90 จากการเพิ�มขึ�นของอตัราดอกเบี�ย 

ซึ�งเพิ�มขึ�นไม่มากนกัเมื�อเทียบกบัอตัราดอกเบี�ยที�เพิ�มขึ�น เนื�องจากกองทรัสตมี์การทยอยจ่ายเงินกูย้ืมระยะยาว 

 

3. กําไรจากการลงทุนสุทธ ิ   

       (หน่วย:บาท) 

รายการ 2566 2565 
เปลี�ยนแปลง 

(ร้อยละ) 

รายไดร้วมจากการลงทุน 373,097,044 353,737,436 5.47 

ค่าใชจ้่ายรวม 114,400,539 100,696,442 13.61 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 258,696,505 253,040,994 2.24 

รายการกาํไรสุทธิที�เกิดขึ�นจากเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ 2,537,685 970,927 161.37 

รายการขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

ของเงินลงทุน 

 

(44,244,871) 

 

(52,331,554) (15.45) 

การเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 216,989,319 201,680,367 7.59 

 

ในปี 2566 กองทรัสต์มีกาํไรจากการลงทุนสุทธิ 258.70 ลา้นบาท เพิ�มขึ�นจากปีก่อน 5.66 ลา้นบาทหรือคิด

เป็นร้อยละ 2.24 และมีการเพิ�มขึ�นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 216.99 ลา้นบาท เพิ�มขึ�นจากปีก่อน 15.31 

ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 7.59  

ทั�งนี�กองทรัสตมี์รายการขาดทุนสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ�นจากเงินลงทุน 44.24 ลา้นบาท โดยเกิดจากการประเมิน

มูลค่าอสังหาริมทรัพยที์�จดัทาํโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ ตามวิธีพิจารณาจากรายได ้ 
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 14.1.2 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

1. สินทรัพย์     
      (หน่วย:บาท) 

 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566 กองทรัสตมี์สินทรัพยร์วมเท่ากบั 4,630.78 ลา้นบาท ลดลง 137.03 ลา้นบาทหรือ

คิดเป็นร้อยละ 2.87 จากปีก่อน โดยมีรายการสาํคญัดงันี�  

 เงินลงทุนที�แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุนจาํนวน 122.88 ล้านบาท ลดลงจาํนวน 

112.01 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 47.68 จากปีก่อน โดยมีการนาํเงินลงทุนจากกองทุนรวมตราสารหนี�ไปทยอย

จ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาว 

 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตามมูลค่ายุติธรรมจาํนวน 4,467.00 ล้านบาท ลดลง

จาํนวน 44.70 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 0.99 เมื�อเปรียบเทียบกบัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ

การเช่าตามมูลค่ายุติธรรม ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565 เนื�องจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยจ์ากผูป้ระเมิน

ราคาทรัพยสิ์นอิสระ ดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach)   

 ลูกหนี� จากรายไดค้่าเช่าคา้งรับจาํนวน 6.97 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 1.33 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 

15.99 จากการรับรู้รายไดต้ามวิธีเส้นตรงตามมาตรฐานการบญัชี ซึ� งกองทรัสต์มียอดคา้งชาํระจากผูเ้ช่าจริงเพียง 

0.55 ลา้นบาท จากรายไดค้า้งรับบนัทึกตามวิธีเส้นตรง 6.42 ลา้นบาท 

  

รายการ 2566 2565 
เปลี�ยนแปลง 

(ร้อยละ) 

เงินลงทุนที�แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือ

ขาดทนุ 

 

122,883,726 

 

234,891,880 (47.68) 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตาม

มูลค่ายติุธรรม 

 

4,467,000,000 

 

4,511,700,000 (0.99) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 33,652,312 12,677,379 165.45 

ลูกหนี�รายไดค้่าเช่าคา้งรับ  6,972,223 8,299,244 (15.99) 

ลูกหนี�อื�น 10,384 22,296 (53.43) 

สินทรัพยอ์ื�น 264,614 218,280 21.23 

รวมสินทรัพย ์ 4,630,783,259 4,767,809,079 (2.87) 
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2. หนี�สิน    

(หน่วย:บาท) 

 

 

 ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีหนี� สินรวมจาํนวน 1,107.70 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 127.48 ลา้น

บาทหรือคิดเป็นร้อยละ 10.32 จากปีก่อน โดยหนี� สินของกองทรัสตป์ระกอบดว้ย 3 ส่วนหลกัๆดงันี�  

 เงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 960.00 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 86.67 ของหนี� สินรวม ลดลงเนื�องจากในปี 

2566 มีการทยอยจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืม  

 เจา้หนี� การคา้และค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายจาํนวน 10.32 ลา้นบาท เพิ�มขึ�นจาํนวน 0.69 ลา้นบาทหรือคิดเป็น

ร้อยละ 7.12 เนื�องจากค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพิ�มขึ�นจากค่าซ่อมแซม บาํรุงรักษาทรัพยสิ์นกองทรัสตแ์ละดอกเบี�ยคา้งจ่าย 

 เงินมดัจาํค่าเช่า จาํนวน 135.70 ลา้นบาท เพิ�มขึ�นจาํนวน 11.17 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 8.97 เนื�องจาก

ไดรั้บเงินมดัจาํค่าเช่าเพิ�มจากผูเ้ช่ารายใหม่ 

3. สินทรัพย์สุทธ ิ   

(หน่วย:บาท) 

 

 

 ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิจาํนวน 3,523.08 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 9.54 

ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 0.27 เมื�อเปรียบเทียบกบั ณ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีทุนจดทะเบียนและทุนที�

ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์ณ 31 ธนัวาคม 2566 จาํนวน 3,323.01 ลา้นบาท, มีกาํไรสะสมจาํนวน 200.07 ลา้นบาท 

และมีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วย ณ วนัที� �� ธันวาคม 2566 เท่ากบั 9.8440 บาท (มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วย 

ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2565 เท่ากบั 9.8707 บาท)  

รายการ 2566 2565 
เปลี�ยนแปลง 

(ร้อยละ) 

เจา้หนี�และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 10,321,606 9,635,830 7.12 

ค่าเช่ารับล่วงหนา้ 1,681,681 1,022,650 64.44 

เงินมดัจาํค่าเช่า 135,697,812 124,526,508 8.97 

เงินกูย้ืมระยะยาว 960,000,000 1,100,000,000 (12.73) 

รวมหนี� สิน 1,107,701,099 1,235,184,988 (10.32) 

รายการ 2566 2565 
เปลี�ยนแปลง 

(ร้อยละ) 

สินทรัพย์สุทธ ิ

ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์

หน่วยทรัสต ์357,890,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.285 บาท    

(1.28) (31 ธนัวาคม 2565 : มูลค่าหน่วยละ 9.405 บาท) 3,323,008,650 3,365,955,450 

กาํไรสะสม 200,073,510 166,668,641 20.04 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,523,082,160 3,532,624,091 (0.27) 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที�อาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการดําเนินการในอนาคตอย่างมีนัยสําคัญ    

ตามที�นกัเศรษฐศาสตร์ไดค้าดการณ์และกงัวลที�ว่าเศรษฐกิจโลกในระยะ 3 ปีขา้งหนา้ แมว้่าจะมีแนวโนม้จะเติบโต 

แต่คาดว่าน่าจะเติบโตตํ�าเฉลี�ยเพียง 3.1% ซึ� งตํ�ากว่าค่าเฉลี�ย 10 ปี ในช่วงก่อนโควิด-19 ที�อยู่ประมาณ 3.7% โดยผลเชิงบวก

จากการเปิดประเทศและมาตรการกระตุน้ช่วง โควิด-19 จะทยอยหมดลง ขณะที�ผลเชิงลบจากหลายปัจจยัที�อาจบั�นทอนการ

เติบโต ทั�งการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีน ความเสี�ยงต่อภาวะถดถอยในยุโรป ภาวะภยัแลง้หรือปรากฏการณ์เอลนีโญ ความ

ไม่สงบในหลายภูมิภาคซึ�งกระทบต่อภาคการคา้และวิกฤตพลงังาน การแบ่งขั�วทางเศรษฐกิจซึ�งนาํโดยสหรัฐฯและจีน ซึ�งจะ

ส่งผลกระทบต่อห่วงโซ่อุปทานโลก และอาจทาํให้ความแตกแยกของกระแสโลกาภิวตัน์ สร้างแรงกระเพื�อมต่อการคา้และ

การลงทุนทั�วโลก นอกจากนี�  การใชน้โยบายอตัราดอกเบี�ยสูงในปี 2566-2567 จะกระทบต่อตน้ทุนและภาระหนี�ของภาครัฐ

และเอกชน โดยภาพรวมแลว้ เศรษฐกิจโลกยงัเสี�ยงที�จะซบเซา อยา่งไรก็ตาม แรงกดดนัเงินเฟ้อที�มีแนวโนม้บรรเทาลงในปี 

2567 จะช่วยเปิดทางให้ประเทศแกนหลกัสามารถปรับลดดอกเบี�ยเพื�อประคองมิให้เศรษฐกิจอ่อนแอยาวนาน 

สําหรับภาพรวมเศรษฐกิจไทยแม้มีแนวโน้มการปรับที�ดีขึ�น ทว่าอตัราการเติบโตยงัค่อนข้างตํ�าเมื�อเทียบกับ

เศรษฐกิจของประเทศอื�นๆ ในภูมิภาคเดียวกนั เนื�องจากยงัมีหลายปัจจยัทั�งภายในและภายนอกที�อาจกระทบต่อการขยายตวั

ของเศรษฐกิจไทย อาทิ (1) หนี�ครัวเรือนและตน้ทุนการกูย้ืมที�อยูใ่นระดบัสูง ซึ� งอาจจาํกดัการใชจ้่ายของผูมี้รายไดน้อ้ยและ 

ธุรกิจขนาดกลางและขนาดเล็ก (SMEs) (2) ผลกระทบจากภยัแลง้ที�อาจทวีความรุนแรงในปี 2567 (3) หนี�สาธารณะที�ปรับ

สูงขึ�นจากการดาํเนินนโยบายขบัเคลื�อนเศรษฐกิจซึ� งอาจกระทบต่อเสถียรภาพทางการคลงัและความยืดหยุ่นของการใชจ้่าย

ภาครัฐในอนาคต (4) ปัญหาเชิงโครงสร้าง เช่น โครงสร้างประชากร (อตัราการเกิดลดลง การเข้าสู่สังคมผูสู้งวยัอย่าง

สมบูรณ์ การขาดแคลนแรงงาน) และความสามารถในการแข่งขนัที�ลดลงในบางภาคอุตสาหกรรม และ (5) ปัจจยัภายนอก 

เช่น  ผลกระทบจากอตัราดอกเบี�ยที�สูงต่อเนื�องของประเทศแกนหลกัอาจส่งผลให้อุปสงคต์่างประเทศมีแนวโน้มฟื� นตวัชา้ 

การแบ่งขั�วทางเศรษฐกิจที�นาํโดยสหรัฐฯและจีน ความขดัแยง้ทางภูมิรัฐศาสตร์  และการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนจาก

วิกฤตในภาคอสังหาริมทรัพย ์ ปัจจยัเหล่านี�อาจส่งผลต่อการเติบโตในภาคส่งออกและการลงทุนในธุรกิจที�เกี�ยวขอ้ง  

ปัจจัยหลกัที�เริ� มเห็นเด่นชัดคือการขบัเคลื�อน ESG ผ่านมาตรการด้านสิ�งแวดล้อมระหว่างประเทศมีแนวโน้ม

เขม้งวดขึ�น ท่ามกลางกระแสการเปลี�ยนผา่นสู่สังคมคาร์บอนตํ�าทั�วโลก แมจ้ะช่วยผลกัดนัให้ภาคธุรกิจไทยเขา้ใกลเ้ป้าหมาย

ด้านความยั�งยืนเร็วขึ�น แต่ก็สร้างความท้าทายต่อการปรับตัวและเพิ�มภาระต้นทุนแก่ผูป้ระกอบการในการปฏิบัติตาม

กฎระเบียบดงักล่าว ภาคธุรกิจของไทยจึงตอ้งตระหนกัถึงความสาํคญัและปรับกระบวนการดาํเนินงานเพื�อให้สอดคลอ้งกบั

ทิศทางดงักล่าว เพื�อเกาะเกี�ยวกระแสการเติบโตของธุรกิจสีเขียวไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

ในขณะเดียวกนัที�เห็นเด่นชดัคือเกิดการแบ่งขั�วอาํนาจทางเศรษฐกิจชดัเจนมากขึ�น ห่วงโซ่การผลิตของโลกจึงมี

แนวโน้มหันมาพึ�งพาเฉพาะในกลุ่มประเทศพนัธมิตรทางการค้าหรือภายในภูมิภาคมากกว่าการเชื�อมโยงผ่าน Global 

sourcing มูลค่าการคา้ภายใตห่้วงโซ่คุณค่าของโลกมีแนวโน้มกระจุกตวัอยู่ในคู่พนัธมิตรของแต่ละขั�วอาํนาจทางเศรษฐกิจ

มากขึ�น อาทิ สหรัฐฯ กบัยโุรป จีนกบัอาเซียน หรือ ญี�ปุ่ นกบัอาเซียน 
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จากที�กล่าวข้างต้น แม้จะพบว่ามีหลายปัจจัยที�ส่งผลกระทบต่อการขยายตัวของเศรษฐกิจไทย ทั�งจากปัจจัย

ภายนอกและปัจจยัภายใน แต่ในขณะเดียวกนัเศรษฐกิจไทยไดแ้รงสนบัสนุนสําคญัจาก (�) การฟื� นตวัต่อเนื�องของภาคการ

ท่องเที�ยว (�) การเติบโตของการบริโภคภาคเอกชนจากการฟื� นตวัของภาคท่องเที�ยวและการจา้งงานที�เพิ�มขึ�น อีกทั�งปัจจยั

บวกจากนโยบายของรัฐบาลที�จะสนับสนุนการใช้จ่ายให้เร่งตวัขึ�นโดยเฉพาะในปี 2567 (3) การขยายตวัของการลงทุนที�

เกี�ยวขอ้งกบักิจกรรมภายในประเทศ การลงทุนโครงสร้างพื�นฐาน การพฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) และ

การส่งเสริมการลงทุนของธุรกิจอยา่งย ั�งยืนภายใตแ้นวคิดเศรษฐกิจชีวภาพ เศรษฐกิจหมุนเวียน และเศรษฐกิจสีเขียว (BCG)   

นอกจากนั�นจากการแบ่งขั�วอาํนาจทางเศรษฐกิจของประเทศมหาอาํนาจนั�น ทาํให้ธุรกิจของจีนมุ่งเน้นที�จะเขา้สู่

ตลาดอาเซียนมากกว่าไปทางอเมริการและยุโรป ซึ� งก็ส่งผลต่อผูป้ระกอบการไทยและต่อกองทรัสต์ เนื�องจากพบว่า

ผูป้ระกอบการธุรกิจจีนสนใจมาตั�งสายการผลิตเปิดโรงงานในประเทศไทยเป็นจาํนวนมาก โดยที�เห็นเด่นชดัในรอบปีที�ผา่น

มาคือ โรงงานผลิตและประกอบรถยนตไ์ฟฟ้า (EV) ผนวกกบัการที�ภาครัฐของไทยออกนโยบายฟรีวีซ่าให้กบันกัท่องเที�ยว

จีน ทาํให้นกัธุรกิจจีนและครอบครัวสามารถเดินทางเขา้ประเทศไทยไดง้่ายขึ�น  

ทางผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดต้ระหนกัถึงเหตุการณ์และปัจจยัแวดลอ้มต่างๆ อนัอาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจ

ของกองทรัสตที์�อาจเกิดขึ�นในอนาคต รวมทั�งประเมินความเสี�ยงต่างๆ  โดยมิไดนิ้�งนอนใจและยงัคงเฝ้าติดตามสถานการณ์

อยา่งใกลชิ้ด ทางผูจ้ดัการกองทรัสตก์็ยงัไดร่้วมมือกบัทางกลุ่มบริษทัในเครืออมตะเพื�อมุ่งเนน้สร้างความยั�งยืนตามแนวทาง

กระแสการเปลี�ยนแปลงของโลก และร่วมกบัทางทีมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยที์�จะบริหารจดัการทรัพยสิ์นและดูแลผูเ้ช่า

ปัจจุบนัของกองทรัสต์อย่างเต็มที� สร้างสัมพนัธภาพอย่างต่อเนื�อง ในขณะเดียวกนัก็ยงัเตรียมพร้อมโรงงานที�ว่างอยู่ของ

กองทรัสต์เพื�อพร้อมที�จะตอ้นรับนักลงทุนที�เขา้มาเยี�ยมชม และเร่งทาํการตลาดเพื�อดึงนักลงทุนใหม่ๆ และคาดว่ายงัคง

สามารถรักษาผลการดาํเนินงานให้อยู่ในเกณฑ์ที�ดีและเป็นไปตามเป้าหมายที�วางไว ้ โดยเริ�มมีสัญญาณมาตั�งแต่ไตรมาส

สุดทา้ยของปี 2566 แลว้ว่าอตัราพื�นที�เช่าเฉลี�ยของกองทรัสตไ์ดป้รับตวัดีขึ�นมากตั�งแต่หลงัการระบาดของโควิด-19  

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต ุการวิเคราะห์เกี�ยวกับเหตุการณ์ในอนาคตเป็นความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในปัจจุบัน ซึ�งไม่ได้เป็นการรับรองผลประกอบการของ

กองทรัสต์แต่อย่างใด ทั�งนี �อาจมีหลายปัจจัยภายนอกที�มีความไม่แน่นอนมาเกี�ยวข้อง  ดังนั�น ในการตัดสินใจลงทุนผู้ลงทุนจึงควรใช้ความ

ระมัดระวังและวิจารณญาณของตนเองในการศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์ในแบบแสดงรายการข้อมูลประจาํปีฉบับนี �  



ส่วนที� 4: ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน   
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แบบ 56 - REIT 

15. ความเห็นของทรัสตีเกี�ยวกบัการดําเนินงานของกองทรัสต์    


