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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่าํคัญ 

ดว้ยกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์มีหนา้ท่ีนาํส่งงบการเงินต่อตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาท่ี

ตลาดหลักทรัพยก์าํหนด รวมทั้งมีหนา้ท่ีจัดส่งงบการเงินต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ภายในวันเดียวกับวันท่ีกองทรัสตไ์ดย้ื่นงบ

การเงินดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

 

สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีท่ีทาํการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของกองทรสัต ์

ประจาํปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ

2566 นางสาวศรญัญา  ผลดัศรี ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 6768 

บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

2565 นางสาวรตันา จาละ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 3734 

บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

2564 นางสาวรตันา จาละ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 3734 

บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

 

รายงานผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตท่ีไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาท่ีผ่านมา สรุปไดด้งันี ้

ประเภท หมายเหต ุ

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2566 ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษัท

จดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2565 ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษัท

จดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2564 ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษัท

จดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์
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ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

(หน่วย : บาท) 

งบดุล 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 

    

สินทรัพย ์    

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรม 

ผ่านกาํไรหรือขาดทนุ 

199,782,972 172,119,459 109,551,476 

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 

10,569,500,000 10,590,567,088 9,570,624,656 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 271,096,518 375,655,867 340,023,157 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้คา้งรบั 546,151 345,149 198,335 

ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั 18,729,424 13,041,225 10,266,187 

สินทรพัยอ่ื์น 8,317,287 2,450,286 3,058,125 

รวมสินทรัพย ์ 11,067,972,352 11,154,179,074 10,033,721,936 
    

หนีสิ้น 

   

เจา้หนีจ้ากดอกเบีย้คา้งจ่าย 25,075,694 15,804,108 7,215,523 

เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 39,279,512 66,242,586 37,424,933 

สาํรองหนีส้ิน 17,928,794 19,353,025 13,258,256 

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าและเงินประกนัรายไดค้่าเช่า 178,414,990 199,872,258 171,178,345 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 3,464,659,720 3,481,028,296 2,592,412,882 

รวมหนี้สิน 3,725,358,710 3,782,300,273 2,821,489,939 

สินทรัพยสุ์ทธิ 7,342,613,642 7,371,878,801 7,212,231,997 
    

สินทรัพยสุ์ทธิ    

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 6,642,894,176 6,642,894,176 6,642,894,176 

กาํไรสะสม 699,719,466 728,984,625 569,337,821 

สินทรัพยสุ์ทธิ 7,342,613,642 7,371,878,801 7,212,231,997 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท)  12.3305  12.3797 12.1116 

จาํนวนหน่วยลงทนุที่จาํหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้

ปี (หน่วย) 

595,480,769 595,480,769 595,480,769 
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งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

(หน่วย : บาท) 

งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับปี สิน้สุด

วันที ่31 ธันวาคม 

2566 

สาํหรับปี สิน้สุดวันที ่ 

31 ธันวาคม 2565 สาํหรับปี สิน้สุดวันที ่ 

31 ธันวาคม 2564 
    

รายได้จากเงินลงทุน    

รายไดค้่าเช่าและบริการ 902,855,354 865,273,535 712,092,700 

รายไดด้อกเบีย้ 5,156,121 2,034,177 1,078,620 

รายไดอ่ื้น 3,866,749 10 11,212,717 

รวมรายได้ 911,878,224 867,307,722 724,384,037 
    

ค่าใช้จ่าย    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 49,077,176 45,862,306 37,222,195 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18,007,296 17,054,046 15,023,446 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,782,337 1,444,622 1,482,695 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินของ

กองทรสัต ์

65,887,414 54,024,991 37,846,992 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการ 79,413,080 64,373,150 51,718,627 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,835,545 3,594,159 3,939,787 

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชีตดัจาํหน่าย - - 2,272,855 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน 8,706,480 3,667,723 6,391,217 

ตน้ทนุทางการเงิน 160,248,541 110,912,733 91,879,768 

รวมค่าใช้จ่าย 385,957,869 300,933,730 247,777,582 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 525,920,355 566,373,992 476,606,455 
    

รายการกาํไร(ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน    

กาํไรสทุธิจากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์  - 779,700 

ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุธิรรมของเงิน

ลงทนุในหลกัทรพัย ์

(4,402) - (277,483) 

กาํไร(ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุธิรรม

ของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์

(24,013,803) 122,057,783 10,666,704 

รวมรายการกาํไร(ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (24,013,205) 122,057,783 11,168,921 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 501,902,150 688,431,775 487,775,376 
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งบกระแสเงนิสด 

(หน่วย : บาท) 

งบกระแสเงินสด 

 

สาํหรับปีสิน้สุด

วันที ่31ธันวาคม 

2566 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2565 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2564 

    

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 501,902,150 688,431,775 487,775,376 

ปรบักระทบรายการเพ่ิมขึน้(ลดลง)ในสนิทรพัยส์ทุธิ

จากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใช้

ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน: 

   

ซือ้เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์

- (892,337,088) (2,396,324,656) 

ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (669,156,975) (172,119,459) (192,580,486) 

ขายและรบัชาํระเงินคืนทนุจากเงินลงทนุใน

หลกัทรพัย ์

การรบัรูส้่วนลดมลูคา่เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์

642,457,655 

 

(968,596) 

109,551,476 

 

- 

363,098,318 

 

- 

ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบัเพ่ิมขึน้ (5,688,199) (2,775,038) (6,401,194) 

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี (เพ่ิมขึน้) ลดลง - - 2,272,856 

สินทรพัยอ่ื์นเพ่ิมขึน้ (8,813,716) (4,939,723) (7,945,736) 

เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (26,963,074) 28,817,653 12,981,796 

สาํรองหนีส้ินเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (1,424,231) 6,094,769 3,174,897 

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าและเงินประกนัรายไดค้่าเช่า

เพ่ิมขึน้ (ลดลง) 

ตน้ทนุทางการเงิน 

(21,457,268) 

 

160,248,541 

28,693,913 

 

110,912,733 

38,730,504 

 

91,879,768 

รายไดด้อกเบีย้ (5,156,121) (2,034,177) (1,078,620) 

กาํไรสทุธิจากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - - (779,700) 

ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุธิรรม 

ของเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์

 

4,402 - 277,483 

กาํไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงมลูคา่ยตุิธรรมของ

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรพัย ์

24,013,803 (122,057,783) (10,666,704) 

ดอกเบีย้รบั 4,955,119 1,887,364 896,674 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน 593,953,490 (221,873,585) (1,614,689,424) 

    

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    

เงินสดรบัสทุธิจากการขายหน่วยทรสัต ์ - - 1,973,519,176 
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เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - 894,990,217 1,708,390,412 

เงินสดจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน (17,285,254) (6,390,000) (1,262,625,000) 

เงินสดจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรสัต ์ (531,167,309) (528,784,971) (411,890,182) 

เงินสดจ่ายค่าธรรมเนียมเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน - (854,314) (10,737,878) 

ดอกเบีย้จ่าย (150,060,276) (101,454,637) (83,445,724) 

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (698,512,839) 257,506,295 1,913,210,804 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ 

(ลดลง) สุทธิ 
(104,559,349) 35,632,710 298,521,380 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี 375,655,867 340,023,157 41,501,777 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดปลายปี 271,096,518 375,655,867 340,023,157 
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

สรุปผลการดาํเนินงานปี 2566 

ในรอบปี 2566 กองทรัสต์ไม่ไดม้ีการลงทุนในทรัพยส์ินเพ่ิมเติม อย่างไรก็ดี กองทรัสตม์ีการรับรูผ้ลการดาํเนินงาน

เต็มปีของโครงการท่ีกองทรัสต์ไดเ้ข้าไปลงทุนเพิ่มในระหว่างปี 2565 ไดแ้ก่ กรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารโรงงาน

สาํหรับโครงการลิฟวิ่ง แอนด ์ฟาซิลิตี ้ เมื่อวันท่ี 5 พฤษภาคม 2565 และสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารคลังสินค้า

ของโครงการพรีเชียส วู ้ด อินดัสทรี ้ เมื่อวันท่ี 29 ธันวาคม 2565 ส่งผลให้ภาพรวมกองทรัสตม์ีรายได้รวมที่สูงขึน้ 

และมีค่าใช้จ่ายรวมท่ีสูงขึน้ในทิศทางเดียวกันจากการรับรูผ้ลการดาํเนินงานของโครงการดังกล่าวเต็มปี 

 

รายได ้

ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจาํนวน 911.88 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 44.57 

ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.14 จากปีก่อนหนา้ โดยรายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2566 ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการให้

เช่าและบริการจาํนวน 902.86 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.01 ของรายไดร้วม รายไดด้อกเบีย้รบัจาํนวน 5.16 ลา้นบาท 

คิดเป็นรอ้ยละ 0.57 ของรายไดร้วม และรายไดอ่ื้นจาํนวน 3.86 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.42 ของรายไดร้วม โดยการ

เพ่ิมขึน้ของรายไดร้วมกองทรสัตใ์นปี 2566 มีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจากรายไดค้า่เช่าและค่าบริการท่ีเพ่ิมสงูขึน้จากการรบัรู ้

รายไดเ้ต็มปีของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพ่ิมเติมตัง้แต่ไตรมาส 2 และไตรมาส 4 ปี 2565 ไดแ้ก่ โครงการลิฟวิ่ง 

แอนด ์ฟาซิลิตี ้ท่ีเขา้ลงทนุเพ่ิมเติมเมื่อวนัท่ี 5 พฤษภาคม 2565 และโครงการพรีเชียส วูด้ อินดสัทรี ้ท่ีเขา้ลงทนุเพ่ิมเติมเมื่อ

วันท่ี 29 ธันวาคม 2565 โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพ่ิมเติมทั้งหมดดังกล่าวมีอัตราการเช่าท่ีรอ้ยละ 100 และ

สามารถสรา้งรายไดท้ัง้ปี 2566 ใหแ้ก่กองทรสัต ์จาํนวน 25.93 ลา้นบาท และ 52.92 ลา้นบาท หรือ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 

2.84 และ 5.80 ของรายไดร้วม ตามลาํดบั 

 

ค่าใช้จ่าย 

ในรอบปี 2566 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 385.96 ลา้นบาท/1 เพ่ิมขึน้ 85.02 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 28.25 จาก

ปีก่อนหนา้ ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการจาํนวน 79.41 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 15.04 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ 

และค่าใชจ้่ายกองทรสัตจ์าํนวน 146.30 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 20.65 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ โดยค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ิมขึน้เป็นผล

จากการท่ีกองทรสัตร์บัรูค้่าใชจ้่ายเต็มปีของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุนเพ่ิมในระหว่างปี 2565 ทัง้ 2 โครงการ ในส่วนของ

ตน้ทุนทางการเงินซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ายของเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 160.25 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 49.34 ลา้นบาทจากปีก่อน

หนา้ เน่ืองจากกองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมท่ีสงูขึน้เพ่ือสนบัสนุนการเขา้ลงทุนเพ่ิมในทรพัยสิ์นทัง้ 2 โครงการในปี 2565 ประกอบ

กับมีการปรบัเพ่ิมขึน้ของอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืม (MLR ของธนาคารพานิชย)์ ซึ่งส่งผลกระทบต่อตน้ทุนการกูย้ืมเงินของ

กองทรสัตโ์ดยตรง 

 

 
/1 ดว้ยปัจจุบันกองทรสัตมี์ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนที่สนใจในกองทรสัตเ์ป็นจาํนวนมาก ซึ่งบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจาํเป็นในการใหข้อ้มูลแก่ผูล้งทนุเพ่ือใหเ้กิดความ

เขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพันธ์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพันธด์ว้ยช่องทางต่าง ๆ  การส่งเสริมการขาย 

การจัดกิจกรรม การจัดสมัมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ ์หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ ประจาํปี 2567 เป็นจาํนวนไม่เกิน 9.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม 

และค่าใช้จ่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต ์การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต ์หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต)์ ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  

ของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามที่ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 

ในรอบปี 2566 กองทรสัตม์ีกาํไรจากการลงทุนสุทธิจาํนวน 525.92 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 57.67 ของรายไดท้ั้งหมด 

ลดลง 40.45  ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 7.14 จากปีก่อนหนา้ โดยกาํไรท่ีลดลงหลกั ๆ เกิดจากการตน้ทุนทางการเงินท่ี

ปรบัเพ่ิมขึน้ของอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืม นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงิน

ลงทุนในอสังหาริมทรพัยจ์าํนวน 24.01 ลา้นบาท จากการสอบทานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปี 

ส่งผลใหใ้นปี 2566 กองทรสัตม์ีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเท่ากับ 501.90 ลา้นบาท ซึ่งตํ่ากว่าปีก่อน

หนา้เป็นจาํนวน 186.53 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 27.09 จากปีก่อนหนา้ ทั้งนี ้รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

ยุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เป็นการบนัทึกรายการทางการบญัชี  ซึ่งไม่มีผลต่อการดาํเนินงานและ

กระแสเงินสดของกองทรสัต ์

 

ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจาํนวนทัง้สิน้ 11,067.97 ลา้นบาท ลดลง 86.21 ลา้นบาท หรือ

ลดลงรอ้ยละ 0.77 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรมจาํนวน 10,569.50 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 95.50 ของสินทรพัยร์วม ซึ่ง

รายการดงักล่าวปรบัลดลง จากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม ณ วนัท่ี 

31 ธันวาคม 2565 เป็นจาํนวน 21.07 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 0.20 โดยมีปัจจัยหลักจากการเปล่ียนแปลงมูลค่า

ยตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจาํปี 2566  

 

หนีส้ิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจาํนวน 3,725.36 ลา้นบาท ลดลง 56.94 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

1.51 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจาํนวน 3,464.66 ลา้น

บาท คิดเป็นรอ้ยละ 93.00 ของหนีสิ้นรวม ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 จาํนวน 16.37 ลา้นบาท โดยเงินกูย้ืมจาก

สถาบนัการเงินท่ีลดลงเป็นผลจากการจ่ายชาํระคืนเงินตน้ตามเงื่อนไขในสญัญาเงินกูย้ืม 

อัตราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 เท่ากับรอ้ยละ 31.30 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยงัคง

เป็นไปตามเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่

เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้

(Investment Grade) 

 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิน้ 7,342.61 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนท่ีได้รับจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์าํนวน 6,642.89 ลา้นบาท และกาํไรสะสมจาํนวน 699.72 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ากับ 
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12.3305 บาท ลดลงจาก 12.3797 บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 จากกาํไรสะสมท่ีลดลง ซึ่งเป็นผลจากรายการขาดทุน

จากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยจ์ากการสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจาํปี 

ทัง้นีร้ายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เป็นการบนัทึกรายการ

ทางบญัชี ซึ่งไม่มีผลต่อการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรสัต ์ 

 

สภาพคล่อง 

สาํหรับปี 2566 กองทรัสต์มีกระแสเงินสดสุทธิรับในกิจกรรมดาํเนินงานจาํนวน 593.95 ล้านบาท โดยหลักเกิดจาก

กองทรสัตม์กีาํไรสาํหรบัปีจากการลงทุนสทุธิก่อนหกัตน้ทนุทางการเงิน 686.17 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม มีกระแสเงินสดใช้

ไปในกิจกรรมดาํเนินงานตามปกติของกองทรสัต ์เช่น การจ่ายชาํระภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์และ

การคืนเงินประกนัสญัญาและเงินมดัจาํผูเ้ชา่ เป็นตน้ รวมทัง้สิน้ประมาณ 92.22 ลา้นบาท และมีกระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปใน

กิจกรรมจดัหาเงินจาํนวน 698.51 ลา้นบาท ซึง่ประกอบดว้ย เงินสดจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์531.17 

ลา้นบาท เงินสดจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 17.26 ลา้นบาท และดอกเบีย้จ่าย 150.06 ลา้นบาท ส่งผลให ้ณ 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดจาํนวนทัง้สิน้ 271.09 ลา้นบาท 

 

ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต 

แมว้่าการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) จะบรรเทาลง แต่เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกได้

เผชิญกับความทา้ทายหลายดา้นมาอย่างต่อเน่ืองในปี 2566 เช่น ภาวะสงคราม ภาวะเงินเฟ้อ ความไม่แน่นอนต่าง ๆ   

ท่ีเกิดขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจและความสามารถในการชาํระค่าเช่าและบรกิารของผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตไ์ด ้อย่างไรก็ตาม ท่ามกลางความผันผวนของตลาด การเฝ้าติดตามสถานการณท่ี์อาจกระทบต่อการดาํเนิน

ธุรกิจของโครงการอย่างใกลช้ิดและพยายามบรหิารจดัการโครงการอย่างเต็มท่ี รวมถึงนโยบายการเลือกลงทนุในทรพัยสิ์น

ท่ีมีพืน้ฐานท่ีดีของกองทรสัตท่ี์ไดป้ฏิบัติมาโดยตลอด ทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลกระทบโดยตรงหรือไม่ไดร้บัผลกระทบ

อย่างมีนยัสาํคญัต่อธุรกิจใหเ้ช่าอาคารหอ้งเย็น อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน และถังเก็บสารเคมีเหลว และภาพรวม

การดาํเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยปัจจุบันกองทรสัตม์ีโครงสรา้งการลงทุนและการบริหารจัดการ

ทรพัยสิ์นท่ีสามารถช่วยบรรเทาความเส่ียงท่ีอาจจะก่อใหเ้กิดจากภาวะความผนัผวนทางเศรษฐกิจ อนัไดแ้ก่ การกระจาย

ตวัของผูเ้ช่าในหลากหลายกลุ่มธุรกิจและกลุม่อตุสาหกรรม ซึ่งส่งผลใหไ้ม่มีการกระจกุตวัของความเส่ียงในกลุม่ธุรกิจหรือ

อตุสาหกรรมใดเป็นสาํคญั นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัมีสดัส่วนการลงทนุในกรรมสิทธิ์รอ้ยละ 60.08 และสิทธิการเช่ารอ้ยละ 

39.92 และมีสดัส่วนของสญัญาเช่าระยะยาวมากกว่า 5 ปี รวมทัง้สิน้ประมาณรอ้ยละ 40.32 ของรายไดร้วม ณ วนัท่ี 31 

ธันวาคม 2566 อันเป็นการช่วยสรา้งเสถียรภาพในช่วงภาวะตลาดท่ีอาจมีความผันผวนได  ้อย่างไรก็ดี ในปี 2567 

กองทรสัตย์งัคงมีแนวทางในการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพ่ิมเติม มุ่งเนน้ทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพ มีความหลากหลายและการ

กระจายตวัของกลุ่มผูเ้ช่า ประเภทธุรกิจและอตุสาหกรรม จึงคาดว่าการลงทนุเพ่ิมเติมดงักล่าวจะก่อใหเ้กิดความมั่นคงต่อ

รายไดข้องกองทรสัตอ์ย่างต่อเน่ืองในอนาคต 
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