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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่าํคัญ 

ดว้ยกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์มีหนา้ท่ีนาํส่งงบการเงินต่อตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาท่ี

ตลาดหลักทรัพยก์าํหนด รวมทั้งมีหนา้ท่ีจัดส่งงบการเงินต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ภายในวันเดียวกับวันท่ีกองทรัสตไ์ดย้ื่นงบ

การเงินดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

 

สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีท่ีทาํการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของกองทรสัต ์

ประจาํปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ

2567 นางสาวศรญัญา ผลดัศรี ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 6768 

บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

2566 นางสาวศรญัญา ผลดัศรี ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 6768 

บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

2565 นางสาวรตันา จาละ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 3734 

บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

รายงานผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตท่ีไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาท่ีผ่านมา สรุปไดด้งันี ้

ประเภท หมายเหต ุ

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2567 ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษัท

จดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2566 ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษัท

จดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2565 ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษัท

จดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์
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ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

(หน่วย : บาท) 

งบดุล 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 
    

สินทรัพย ์    

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท่ี์แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรม 

ผ่านกาํไรหรือขาดทนุ 

238,667,380 199,782,972 172,119,459 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่

อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 

13,186,400,000 10,569,500,000 10,590,567,088 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 598,637,009 271,096,518 375,655,867 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้คา้งรบั 870,835 546,151 345,149 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 25,833,668 18,729,424 13,041,225 

สินทรพัยอ่ื์น 8,069,708 8,317,287 2,450,286 

รวมสินทรัพย ์ 14,058,478,600 11,067,972,352 11,154,179,074 
    

หนีส้นิ    

เจา้หนีจ้ากดอกเบีย้คา้งจ่าย 25,654,823 25,075,694 15,804,108 

เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย 41,593,912 39,279,512 66,242,586 

สาํรองหนีสิ้น 27,164,673 17,928,794 19,353,025 

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ชา่และเงินประกนัรายไดค้่าเช่า 236,878,588 178,414,990 199,872,258 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิ 3,960,008,613 3,464,659,720 3,481,028,296 

รวมหนีส้ิน 4,291,300,609 3,725,358,710 3,782,300,273 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 9,767,177,991 7,342,613,642 7,371,878,801 
    

สินทรัพยสุ์ทธ ิ    

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 8,701,097,194 6,642,894,176 6,642,894,176 

กาํไรสะสม 1,066,080,797 699,719,466 728,984,625 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 9,767,177,991 7,342,613,642 7,371,878,801 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 12.3400 12.3305 12.3797 

จาํนวนหน่วยลงทนุท่ีจาํหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนั

สิน้ปี (หน่วย) 

791,500,104 595,480,769 595,480,769 
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งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

(หน่วย : บาท) 

งบกาํไรขาดทนุ 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่ 

31 ธนัวาคม 2567 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่ 

31 ธนัวาคม 2566 

สาํหรับปีสิน้สุด

วันที ่ 

31 ธนัวาคม 2565 
    

รายได้จากเงนิลงทนุ    

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 983,769,605 902,855,354 865,273,535 

รายไดด้อกเบีย้ 7,786,094 5,156,121 2,034,177 

รายไดอ่ื้น 50,127,210 3,866,749 10 

รวมรายได้ 1,041,682,909 911,878,224 867,307,722 
    

ค่าใช้จ่าย    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 55,654,262 49,077,176 45,862,306 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 19,896,218 18,007,296 17,054,046 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,193,544 1,782,337 1,444,622 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์

75,210,559 65,887,414 54,024,991 

ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินโครงการ 102,672,673 79,413,080 64,373,150 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 42,431,206 2,835,545 3,594,159 

ค่าใชจ้า่ยอ่ืน 7,880,589 8,706,480 3,667,723 

ตน้ทนุทางการเงิน 173,809,788 160,248,541 110,912,733 

รวมค่าใช้จ่าย 479,748,839 385,957,869 300,933,730 

กาํไรจากการลงทนุสุทธ ิ 561,934,070 525,920,355 566,373,992 
    

รายการกาํไร(ขาดทนุ) สุทธจิากเงนิลงทุน    

กาํไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

ยตุิธรรมของเงนิลงทนุในหลกัทรพัย ์

4,402 (4,402) - 

กาํไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

ยตุิธรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

155,618,739 

 

 

(24,013,803) 

 

 

122,057,783 

รายการกาํไรสทุธิจากการรบัโอนสินทรพัยส์ทุธิจาก

กองทนุรวมท่ีเกดิจากการแปลงสภาพ 

231,139,862 - - 

รวมรายการกาํไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงนิ

ลงทนุ 

386,763,003 (24,018,205) 122,057,783 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

ดาํเนินงาน 

948,697,073 501,902,150 688,431,775 
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งบกระแสเงนิสด 

(หน่วย : บาท) 

งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่

31 ธนัวาคม 2566 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่

31 ธนัวาคม 2565 
    

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 948,697,073 501,902,150 688,431,775 

ปรบักระทบรายการเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัย์

สทุธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงนิสดสทุธิไดม้า

จาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน: 

   

ซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่

อสงัหารมิทรพัย ์

(2,228,594,968) - (892,337,088) 

ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (430,456,380) (669,156,975) (172,119,459) 

ขายและรบัชาํระเงินคืนทนุจากเงนิลงทนุใน

หลกัทรพัย ์

391,698,262 

 

642,457,655 

 

109,551,476 

 

การรบัรูส่้วนลดมลูคา่เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (121,887) (968,596)  

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบัเพ่ิมขึน้ (7,104,244) (5,688,199) (2,775,038) 

สินทรพัยอ่ื์นเพ่ิมขึน้ (1,298,854) (8,813,716) (4,939,723) 

เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจา่ยเพ่ิมขึน้ (ลดลง) 2,314,400 (26,963,074) 28,817,653 

สาํรองหนีสิ้นเพ่ิมขึน้ (ลดลง) 9,235,879 (1,424,231) 6,094,769 

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ชา่และเงินประกนัรายไดค้่าเช่า

เพ่ิมขึน้ (ลดลง) 

58,463,598 

 

(21,457,268) 

 

28,693,913 

 

ตน้ทนุทางการเงิน 173,809,788 160,248,541 110,912,733 

รายไดด้อกเบีย้ (7,786,094) (5,156,121) (2,034,177) 

ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรม 

ของเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์

 

(4,402) 4,402 - 

กาํไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุธิรรม

ของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์

(155,618,739) 

 

 

24,013,803 (122,057,783) 

รายการกาํไรสทุธิจากการรบัโอนสินทรพัยส์ทุธิจาก

กองทนุรวม 

(231,139,862) - - 

ดอกเบีย้รบั 7,461,410 4,955,119 1,887,364 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดาํเนินงาน (1,470,445,020) 593,953,490 (221,873,585) 
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กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ    

เงินสดรบัสทุธิจากการขายหน่วยทรสัต ์ 2,058,203,018 - - 

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 521,363,859 - 894,990,217 

เงินสดจา่ยชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน (25,702,220) (17,285,254) (6,390,000) 

เงินสดจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์

(582,335,742) (531,167,309) (528,784,971) 

เงินสดจา่ยค่าธรรมเนียมเงินกูย้ืมจากสถาบนั

การเงิน 

(1,303,409) - (854,314) 

ดอกเบีย้จ่าย (172,239,995) (150,060,276) (101,454,637) 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 1,797,985,511 (698,512,839) 257,506,295 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ 

(ลดลง) สุทธ ิ
327,540,491 (104,559,349) 35,632,710 

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

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี 598,637,009 271,096,518 375,655,867 
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

สรุปผลการดาํเนินงานปี 2567 

ในรอบปี 2567 กองทรัสตม์ีการลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติม คือ กรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารโรงงาน คลังสินคา้

สาํหร ับโครงการพีพีเอฟ เมื่อว ันที่ 6 มิถุนายน 2567 มีพืน้ที่อาคารโรงงานคลังสินค ้าให ้เช่ารวม 134,338.00 

ตารางเมตร จากการลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว ทาํให้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสตม์ีพืน้ท่ีให้เช่าอาคารคลัง

ห ้องเย็น อาคารคลังสินคา้ และอาคารโรงงานรวมทั ้ง สิน้ 469,583.15 ตารางเมตร  และมีความจุของถังเก็บ

สารเคมีเหลวให้เช่ารวม 85,580.00 กิโลลิตร 

รายได้ 

ผลการดาํเนินงานสาํหรับปี สิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสตม์ีรายไดร้วมจาํนวน 1,041.68 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 

129.80 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 14.23 จากปีก่อนหนา้ โดยรายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2567 ประกอบดว้ยรายได้

จากการใหเ้ช่าและบริการจาํนวน 983.77 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 94.44 ของรายไดร้วม รายไดด้อกเบีย้รบัจาํนวน 7.79 

ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.75 ของรายไดร้วม และรายไดอ่ื้นจาํนวน 50.13 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.81 ของรายไดร้วม 

โดยการเพ่ิมขึน้ของรายไดร้วมกองทรสัตใ์นปี 2567 มีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจากรายไดค้่าเช่าและค่าบริการท่ีเพ่ิมสงูขึน้จาก

การรบัรูร้ายไดข้องทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพ่ิมเติมโครงการพีพีเอฟ ตัง้แต่วนัท่ี 6 มิถนุายน 2567 และสามารถสรา้ง

รายไดใ้นปี 2567 ใหแ้ก่กองทรสัต ์จาํนวน 132.27 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 12.70 ของรายไดร้วม  

ค่าใช้จ่าย 

ในรอบปี 2567 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 479.75 ลา้นบาท/1 เพ่ิมขึน้ 93.79 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 24.30 จาก

ปีก่อนหนา้ ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการจาํนวน 102.67 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 23.26 ลา้นบาทจากปีก่อน

หนา้ และค่าใชจ้่ายกองทรสัตจ์าํนวน 203.27 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 56.97 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ โดยค่าใชจ้่ายท่ีเพ่ิมขึน้เป็น

ผลจากการท่ีกองทรสัตร์บัรูค้่าใชจ้่ายของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุเพ่ิมโครงการพีพีเอฟ ตัง้แต่วนัท่ี 6 มิถนุายน 2567 รวม

มีค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกับการแปลงสภาพหน่วยลงทุน (One – time expenses) เช่น ค่าธรรมเนียมท่ีปรกึษาทางการเงิน 

ค่าตรวจสอบบญัชี เป็นตน้ ในส่วนของตน้ทุนทางการเงินซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ายของเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 173.81 ลา้น

บาท เพ่ิมขึน้ 13.56 ลา้นบาทจากปีก่อนหน้า เน่ืองจากกองทรัสตม์ีเงินกูย้ืมท่ีสูงขึน้เพ่ือสนับสนุนการเข้าลงทุนเพ่ิมใน

โครงการพีพีเอฟ เมื่อวนัท่ี 6 มิถนุายน 2567 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 

ในรอบปี 2567 กองทรสัตม์ีกาํไรจากการลงทุนสุทธิจาํนวน 561.93 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 53.94 ของรายไดท้ั้งหมด 

เพ่ิมขึน้ 36.01 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 6.85 จากปีก่อนหนา้ โดยกาํไรท่ีเพ่ิมขึน้หลกั ๆ  เกิดจากการรบัรูผ้ลประกอบการ

ในโครงการพีพีเอฟ เมื่อวันท่ี 6 มิถุนายน 2567 เช่นกัน นอกจากนี ้กองทรสัตม์ีรายการกาํไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

 
/1 ดว้ยปัจจุบันกองทรสัตมี์ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนที่สนใจในกองทรสัตเ์ป็นจาํนวนมาก ซึ่งบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจาํเป็นในการใหข้อ้มูลแก่ผูล้งทนุเพ่ือใหเ้กิดความ

เขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพันธ์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพันธด์ว้ยช่องทางต่าง ๆ  การส่งเสริมการขาย 

การจัดกิจกรรม การจัดสมัมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ ์หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ ประจาํปี 2568 เป็นจาํนวนไม่เกิน 5.38 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม 

และค่าใช้จ่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต ์การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต ์หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต)์ ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  

ของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามที่ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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ยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยจ์าํนวน 155.62 ลา้นบาท จากการสอบทานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของ

กองทรสัตป์ระจาํปี และมีรายการกาํไรจากการรบัแปลงสภาพหน่วยลงทุนโครงการพีพีเอฟ 231.14 ลา้นบาท จากการท่ี

มลูค่ายุติธรรมของสินทรพัยส์ทุธิกองทุนรวม PPF สงูกว่ามลูค่าส่ิงตอบแทนตามราคาตลาด ณ วนัท่ีแปลงสภาพ ส่งผลให้

ในปี 2567 กองทรสัตม์ีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเท่ากบั 948.70 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่าปีก่อนหนา้เป็น

จาํนวน 446.79 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 89.02 จากปีก่อนหนา้ ทัง้นี ้รายการกาํไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงนิ

ลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และรายการกาํไรจากการรบัแปลงสภาพหน่วยลงทุนดงักล่าว เป็นการบันทึกรายการทางการ

บญัชี  ซึ่งไม่มีผลต่อการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจาํนวนทัง้สิน้ 14,058.48 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 2,990.51 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 27.02 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรมจาํนวน 13,186.40 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 93.80 ของสินทรพัยร์วม 

ซึ่งรายการดงักล่าวปรบัเพ่ิมขึน้จากมลูค่ายตุิธรรม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 เป็นจาํนวน 2,616.90 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 24.76 โดยเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยท่ี์เพ่ิมขึน้จากการเขา้ลงทุนเพ่ิมในโครงการพีพีเอฟ เมื่อวันท่ี 6 มิถุนายน 

2567 จาํนวน 2,459.73 ลา้นบาท และจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามการ

ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจาํปี 2567 จาํนวน 157.17 ลา้นบาท 

หนีส้ิน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจาํนวน 4,291.30 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 565.94 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 

15.19 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงนิจาํนวน 3,960.01 ลา้น

บาท คิดเป็นรอ้ยละ 92.28 ของหนีสิ้นรวม เพ่ิมขึน้จาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 จาํนวน 495.35 ลา้นบาท โดยเงินกูย้ืม

จากสถาบนัการเงินท่ีเพ่ิมขึน้เป็นผลจากเงินกูย้ืมเพ่ือสนบัสนุนการเขา้ลงทนุเพ่ิมในโครงการพีพีเอฟ เมื่อวนัท่ี 6 มิถุนายน 

2567  

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 เท่ากับรอ้ยละ 28.17 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยงัคง

เป็นไปตามเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่

เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้

(Investment Grade) 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิน้ 9,767.18 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนท่ีได้รับจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์าํนวน 8,701.10 ลา้นบาท และกาํไรสะสมจาํนวน 1,066.08 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ากบั 

12.3400 บาท เพ่ิมขึน้จาก 12.3305 บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 จากกาํไรสะสมท่ีเพ่ิมขึน้ ซึ่งเป็นผลจากรายการกาํไร

จากการรบัแปลงสภาพหน่วยลงทุนโครงการพีพีเอฟ จากการท่ีมลูค่ายุติธรรมของสินทรพัยส์ทุธิกองทุนรวม PPF สงูกว่า

มลูค่าส่ิงตอบแทนตามราคาตลาด ณ วนัท่ีแปลงสภาพ และรายการกาํไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ

ในอสงัหารมิทรพัยจ์ากการสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจาํปี ทัง้นี ้รายการกาํไรจากการรบัแปลงสภาพหน่วย
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ลงทุน และกาํไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เป็นการบนัทึกรายการทาง

บญัชี ซึ่งไม่มีผลต่อการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรสัต ์ 

สภาพคล่อง 

สาํหรบัปี 2567 กองทรสัตม์ีกระแสเงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงานจาํนวน 1,470.45 ลา้นบาท โดยหลักเกิดจาก

กองทรสัตล์งทุนในอสังหาริมทรพัยโ์ครงการพีพีเอฟสุทธิ จาํนวน 2,230.14 ลา้นบาท และมีกระแสเงินสดสุทธิไดม้าใน

กิจกรรมจดัหาเงินจาํนวน 1,797.98 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย การเพ่ิมขึน้ของมูลค่าหน่วยลงทุนจากการแปลงสภาพ

จาํนวน 2,058.20 ลา้นบาท เงินสดจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์582.34 ลา้นบาท เงินสดรบัจากสถาบนั

การเงินจาํนวน 521.36 ลา้นบาท เงินสดจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงิน 25.70 ลา้นบาท และดอกเบีย้จ่าย 

172.24 ลา้นบาท ส่งผลให้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจาํนวนทั้งสิน้ 

327.54 ลา้นบาท 

การวิเคราะหเ์ปรียบเทยีบประมาณการงบการเงนิและผลการดาํเนินงานทีเ่กิดขึน้จริง 

 

รายการ 

Pro forma 

1 มกราคม 2567 – 

31 ธนัวาคม 2567 

สาํหรับปีสิน้สุดวนัที ่

31 ธนัวาคม 2567 

เปลี่ยนแปลง 

(ร้อยละ) 

รวมรายได้ 1,144 1,042 (8.91) 

รวมค่าใช้จ่าย 453 480 5.96 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 691 562 (18.6) 

 

กองทรัสตไ์ดจ้ัดทาํประมาณการงบกาํไรขาดทุนท่ีคาดคะเนตามสถานการณ์สมมุติ สาํหรับงวด 12 เดือน ช่วงเวลา

ประมาณการตัง้แต่ วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 หลงัจากกองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติม และ

ไดแ้สดงในหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตส์าํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ 

โดยหากเปรียบเทียบผลการดาํเนินการจริงกับประมาณการงบกาํไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายไดจ้ากการ

ลงทุนสทุธิตามสมมตุิฐานสาํหรบัระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2567 ถึง 31 ธันวาคม 2567 (Pro forma) ท่ีไดเ้ปิดเผย

ในหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตส์าํหรบัการแปลงสภาพกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ นัน้ 

ผลการดาํเนินงานจรงิมีรายไดร้วมนอ้ยกว่าท่ีประมาณการ 102 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 8.91 เน่ืองจากกองทรสัตเ์ริ่ม

รับรูผ้ลประกอบการจากทรัพยสิ์นใหม่ท่ีเข้าลงทุนเพ่ิมในวันท่ี 6 มิถุนายน 2567 ซึ่งยังไม่ครบรอบ 1 ปี ตามช่วงเวลา

ประมาณการ โดยค่าใชจ้่ายรวมมากกว่าท่ีประมาณการ 27 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.96 เน่ืองจากค่าใชจ้่ายในการ

ดาํเนินโครงการและตน้ทุนทางการเงินท่ีเกิดขึน้จริงสูงกว่าประมาณการ ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการลงทุนสุทธินอ้ยกว่าท่ี

ประมาณการ 129 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 18.6  

ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต 

ในปี 2568 เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกอาจเผชิญกับความผันผวนจากการเปล่ียนทางการเมืองสหรัฐฯ นาํมาซึ่ง

นโยบายสงครามการคา้ท่ีมีผลต่อหลายประเทศทั่วโลก เช่น การขึน้ภาษีนาํเขา้ ฯลฯ อย่างไรก็ตาม ท่ามกลางความผนัผวน

ของเศรษฐกิจโลก การเฝ้าติดตามสถานการณท่ี์อาจกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของโครงการอย่างใกลช้ิดและพยายาม
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บริหารจดัการโครงการอย่างเต็มท่ี รวมถึงนโยบายการเลือกลงทุนในทรพัยสิ์นท่ีมีพืน้ฐานท่ีดีของกองทรสัตท่ี์ไดป้ฏิบตัิมา

โดยตลอด ทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลกระทบโดยตรงหรือไม่ไดร้บัผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อธุรกิจใหเ้ช่าอาคารหอ้งเย็น 

อาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงาน และถังเก็บสารเคมีเหลว และภาพรวมการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

โดยปัจจุบันกองทรสัตม์ีโครงสรา้งการลงทุนและการบริหารจัดการทรพัยสิ์นท่ีสามารถช่วยบรรเทาความเส่ียงท่ีอาจจะ

ก่อให้เกิดจากภาวะความผันผวนทางเศรษฐกิจ อันไดแ้ก่ การกระจายตัวของผู ้เช่าในหลากหลายกลุ่มธุรกิจและ 

กลุ่มอุตสาหกรรม ซึ่งส่งผลใหไ้ม่มีการกระจุกตัวของความเส่ียงในกลุ่มธุรกิจหรืออุตสาหกรรมใดเป็นสาํคญั นอกจากนี ้

กองทรสัตย์งัมีสดัส่วนการลงทุนในกรรมสิทธ์ิรอ้ยละ 68.04 และสิทธิการเช่ารอ้ยละ 31.96 และมีสดัส่วนของสญัญาเช่า

ระยะยาวมากกว่า 5 ปี รวมทัง้สิน้ประมาณรอ้ยละ 29.17 ของรายไดร้วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 อนัเป็นการช่วยสรา้ง

เสถียรภาพในช่วงภาวะตลาดท่ีอาจมีความผันผวนได ้อย่างไรก็ดี ในปี 2568 กองทรสัตย์ังคงมีแนวทางในการลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัเพ่ิมเติม โดยมุ่งเนน้ทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพ มีความหลากหลายและการกระจายตวัของกลุ่มผูเ้ช่า ประเภท

ธุรกิจและอตุสาหกรรม จึงคาดว่าการลงทนุเพ่ิมเติมดงักล่าวจะก่อใหเ้กิดความมั่นคงต่อรายไดข้องกองทรสัตอ์ย่างต่อเน่ือง

ในอนาคต 
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต ์
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