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ข้อมูลทางการเงนิทีส่าํคัญ 

ดว้ยกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์มีหนา้ท่ีนาํส่งงบการเงนิต่อตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาท่ี

ตลาดหลักทรัพยก์าํหนด รวมทั้งมีหนา้ท่ีจัดส่งงบการเงินต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ภายในวันเดียวกับวันท่ีกองทรัสตไ์ดย้ื่นงบ

การเงินดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

 

สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีท่ีทาํการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของกองทรสัต ์

ประจาํปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ

2568 นางสาวศรญัญา ผลดัศรี ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 6768 

บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

2567 นางสาวศรญัญา ผลดัศรี ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 6768 

บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

2566 นางสาวศรญัญา ผลดัศรี ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 6768 

บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

รายงานผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตท่ีไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาท่ีผ่านมา สรุปไดด้งันี ้

ประเภท หมายเหต ุ

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2568 ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษัท

จดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2567 ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษัท

จดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2566 ถูกต้องตามท่ีควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสรา้ง

พืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษัท

จดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัย์

และตลาดหลกัทรพัย ์
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ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบฐานะการเงนิ 

(หน่วย : บาท) 

 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 
    

สินทรัพย ์    

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท่ี์แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรม 

ผ่านกาํไรหรือขาดทนุ 

46,715,772 238,667,380 199,782,972 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่

อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 

14,662,886,538 13,186,400,000 10,569,500,000 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 665,963,218 598,637,009 271,096,518 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้คา้งรบั 258,660 870,835 546,151 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 19,997,980 25,833,668 18,729,424 

ลกูหนีจ้ากกรมสรรพากร 8,788,325 - - 

สินทรพัยอ่ื์น 15,746,220 8,069,708 8,317,287 

รวมสินทรัพย ์ 15,420,356,713 14,058,478,600 11,067,972,352 
    

หนีส้นิ    

เจา้หนีจ้ากดอกเบีย้คา้งจ่าย 22,979,266 25,654,823 25,075,694 

เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย 88,045,903 41,593,912 39,279,512 

สาํรองหนีสิ้น 17,778,565 27,164,673 17,928,794 

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ชา่และเงินประกนัรายไดค้่าเช่า 262,872,206 236,878,588 178,414,990 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 56,718,917 - - 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิ 5,185,506,134 3,960,008,613 3,464,659,720 

รวมหนีส้ิน 5,633,900,991 4,291,300,609 3,725,358,710 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 9,786,455,722 9,767,177,991 7,342,613,642 
    

สินทรัพยสุ์ทธ ิ    

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

กาํไรสะสม 1,085,358,528 1,066,080,797 699,719,466 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 9,786,455,722 9,767,177,991 7,342,613,642 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 12.3644 12.3400 12.3305 

จาํนวนหน่วยลงทนุท่ีจาํหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนั

สิน้ปี (หน่วย) 

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

(หน่วย : บาท) 

 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่ 

31 ธนัวาคม 2567 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่ 

31 ธนัวาคม 2566 
    

รายได้    

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 1,075,521,061 983,769,605 902,855,354 

รายไดด้อกเบีย้ 9,918,574 7,786,094 5,156,121 

รายไดอ่ื้น 11,849,296 50,127,210 3,866,749 

รวมรายได้ 1,097,288,931 1,041,682,909 911,878,224 
    

ค่าใช้จ่าย    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 62,275,005 55,654,262 49,077,176 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 21,770,396 19,896,218 18,007,296 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,404,590 2,193,544 1,782,337 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์

80,116,991 75,210,559 65,887,414 

ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินโครงการ 94,891,860 102,672,673 79,413,080 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 6,081,510 42,431,206 2,835,545 

ค่าใชจ้า่ยอ่ืน 13,944,198 7,880,589 8,706,480 

ตน้ทนุทางการเงิน 181,908,865 173,809,788 160,248,541 

รวมค่าใช้จ่าย 463,393,415 479,748,839 385,957,869 

กาํไรจากการลงทนุสุทธ ิ 633,895,516 561,934,070 525,920,355 
    

รายการกาํไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงนิลงทุน    

กาํไร (ขาดทนุ) สทุธิท่ียงัไมเ่กดิขึน้จากเงินลงทนุใน

หลกัทรพัย ์

- 4,402 (4,402) 

กาํไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

ยตุิธรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิ

การเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

50,234,600 155,618,739 

 

 

(24,013,803) 

 

 

รายการกาํไรสทุธิจากการรบัโอนสินทรพัยส์ทุธิจาก

กองทนุรวมท่ีเกดิจากการแปลงสภาพ 

- 231,139,862 - 

รวมรายการกาํไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงนิ

ลงทนุ 

50,234,600 386,763,003 (24,018,205) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

ดาํเนินงานในระหว่างปี 

684,130,116 948,697,073 501,902,150 
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งบกระแสเงนิสด 

(หน่วย : บาท) 

 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่

31 ธนัวาคม 2566 
    

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 684,130,116 948,697,073 501,902,150 

ปรบักระทบรายการเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัย์

สทุธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงนิสดสทุธิไดม้าจาก 

(ใชไ้ปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน: 

   

ซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่

อสงัหารมิทรพัย ์

(1,373,500,974) (2,228,594,968) - 

ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (354,186,902) (430,456,380) (669,156,975) 

ขายและรบัชาํระเงินคืนทนุจากเงนิลงทนุใน

หลกัทรพัย ์

546,138,510 391,698,262 

 

642,457,655 

 

การรบัรูส่้วนลดมลูคา่เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - (121,887) (968,596) 

ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบรกิารคา้งรบัลดลง (เพ่ิมขึน้) 5,835,688 (7,104,244) (5,688,199) 

ลกูหนีก้รมสรรพากรเพ่ิมขึน้ (8,788,325) - - 

สินทรพัยอ่ื์นเพ่ิมขึน้ (3,711,715) (1,298,854) (8,813,716) 

เจา้หนีอ่ื้นและค่าใชจ้่ายคา้งจา่ยเพ่ิมขึน้ (ลดลง) 46,451,991 2,314,400 (26,963,074) 

สาํรองหนีสิ้นเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (9,386,108) 9,235,879 (1,424,231) 

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ชา่และเงินประกนัรายไดค้่าเช่า

เพ่ิมขึน้ (ลดลง)  

25,993,618 

 

58,463,598 

 

(21,457,268) 

 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ (42,582) - - 

ตน้ทนุทางการเงิน 181,908,865 173,809,788 160,248,541 

รายไดด้อกเบีย้ (9,918,574) (7,786,094) (5,156,121) 

กาํไร (ขาดทนุ) สทุธิท่ียงัไมเ่กดิขึน้จากเงินลงทนุใน 

หลกัทรพัย ์
- (4,402) 4,402 

กาํไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุธิรรมของ

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่

อสงัหารมิทรพัย ์

(50,234,600) (155,618,739) 

 

 

24,013,803 

รายการกาํไรสทุธิจากการรบัโอนสินทรพัยส์ทุธิจาก

กองทนุรวม 

- (231,139,862) - 

ดอกเบีย้รบั 10,530,749 7,461,410 4,955,119 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดาํเนินงาน (308,780,243) (1,470,445,020) 593,953,490 
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กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ    

เงินสดรบัสทุธิจากการเพ่ิมทนุ - 2,058,203,018 - 

เงินสดจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์

(664,852,385) (582,335,742) (531,167,309) 

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 2,147,884,970 521,363,859 - 

เงินสดจา่ยชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน (918,100,706) (25,702,220) (17,285,254) 

เงินสดจา่ยค่าธรรมเนียมเงินกูย้ืมจากสถาบนั

การเงิน 

(5,369,712) (1,303,409) - 

ดอกเบีย้จ่าย (183,455,715) (172,239,995) (150,060,276) 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 376,106,452 1,797,985,511 (698,512,839) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ 

(ลดลง) สุทธ ิ
67,326,209 327,540,491 (104,559,349) 

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

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี 665,963,218 598,637,009 271,096,518 
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การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

สรุปผลการดาํเนินงานปี 2568 

ในรอบปี 2568 กองทรัสตร์ับรูร้ายไดโ้ครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 ท่ีไดเ้ข้าลงทุนเมื่อวันท่ี 6 มิถุนายน 2567 เต็มปี และ

มีการลงทุนในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติม คือ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารโรงงาน โครงการพรีซิชั่น วาลว์ ในวนัท่ี 26 สิงหาคม 2568 

มีพืน้ท่ีอาคารโรงงานให้เช่ารวม 11,407.00 ตารางเมตร โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 ในวันท่ี 19 ธันวาคม 2568 มีพืน้ท่ี

อาคารโรงงานให้เช่ารวม 16,336.00 ตารางเมตร และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 ในวันท่ี 26 ธันวาคม 2568 

มีพืน้ท่ีอาคารคลังห้องเย็นให้เช่ารวม 21,660.00 ตารางเมตร จากการลงทุนเพิ่มเติมดังกล่าว ทาํให้ ณ วันท่ี 31 

ธันวาคม 2568 กองทร ัสตม์ีพืน้ที่ให ้เช่าอาคารคลังห้องเย็น อาคารคลังสินคา้ และอาคารโรงงานรวมทั ้ง สิน้ 

519,358.15 ตารางเมตร และมีความจุของถังเก็บสารเคมีเหลวให้เช่ารวม 85,580.00 กิโลลิตร 

รายได ้

ผลการดาํเนินงานสาํหรับปี สิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสตม์ีรายไดร้วมจาํนวน 1,097.29 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 

55.61 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.34 จากปีก่อนหนา้ โดยรายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2568 ประกอบดว้ยรายไดจ้าก

การใหเ้ช่าและบริการจาํนวน 1,075.52 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.02 ของรายไดร้วม รายไดด้อกเบีย้รบัจาํนวน 9.92 

ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.90 ของรายไดร้วม และรายไดอ่ื้นจาํนวน 11.85 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.08 ของรายไดร้วม 

โดยการเพ่ิมขึน้ของรายไดร้วมกองทรสัตใ์นปี 2568 มีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจากรายไดค้่าเช่าและค่าบริการท่ีเพ่ิมสงูขึน้จาก

การรบัรูร้ายไดข้องทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพ่ิมเติมโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 ไดเ้ขา้ลงทุนในวนัท่ี 6 มิถุนายน 2567 

เต็มปี โดยสามารถสรา้งรายไดใ้นปี 2568 ใหแ้ก่กองทรสัต ์จาํนวน 237.91 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 21.68 ของ

รายไดร้วม และโครงการท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนเพ่ิมเติมในปี 2568 ไดแ้ก่ โครงการพรีซิชั่น วาลว์ ในวันท่ี 26 สิงหาคม 

2568 โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 ในวนัท่ี 19 ธันวาคม 2568 และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 ในวนัท่ี 26 ธันวาคม 2568 

โดยสามารถสรา้งรายไดใ้นปี 2568 ใหแ้ก่กองทรสัตร์วม จาํนวน 11.79 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 1.07 ของ

รายไดร้วม 

ค่าใช้จ่าย 

ในรอบปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 463.39 ลา้นบาท/1 ลดลง 16.36 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 3.41 จากปี

ก่อนหนา้ ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการจาํนวน 94.89 ลา้นบาท ลดลง 7.78 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ และ

ค่าใชจ้่ายกองทรสัตจ์าํนวน 186.59 ลา้นบาท ลดลง 16.67 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ โดยค่าใชจ้่ายท่ีลดลงเป็นผลจากการ

ท่ีในปี 2567 กองทรสัตร์บัรูค้่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการแปลงสภาพหน่วยลงทนุ (One – time expenses) โครงการป่ินทอง 

ครัง้ท่ี 2 เช่น ค่าธรรมเนียมท่ีปรกึษาทางการเงิน ค่าตรวจสอบบญัชี เป็นตน้ ในส่วนของตน้ทุนทางการเงินซึ่งเป็นดอกเบีย้

จ่ายของเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 181.91 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 8.10 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ เน่ืองจากกองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมท่ี

 
/1 ดว้ยปัจจุบันกองทรสัตมี์ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนที่สนใจในกองทรสัตเ์ป็นจาํนวนมาก ซึ่งบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจาํเป็นในการใหข้อ้มูลแก่ผูล้งทนุเพ่ือใหเ้กิดความ

เขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพันธ์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพันธด์ว้ยช่องทางต่าง ๆ  การส่งเสริมการขาย 

การจัดกิจกรรม การจัดสมัมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ ์หรือค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ ประจาํปี 2569 เป็นจาํนวนไม่เกิน 6.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมลูค่าเพ่ิม 

และค่าใช้จ่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต ์การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต ์หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต)์ ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  

ของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามที่ระบไุวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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สงูขึน้เพ่ือสนบัสนุนการเขา้ลงทุนเพ่ิมในโครงการพรีซิชั่น วาลว์ เมื่อวนัท่ี 26 สิงหาคม 2568 โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 เมื่อ

วนัท่ี 19 ธันวาคม 2568 และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 เมื่อวนัท่ี 26 ธันวาคม 2568 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 

ในรอบปี 2568 กองทรสัตม์ีกาํไรจากการลงทุนสุทธิจาํนวน 633.90 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 57.77 ของรายไดท้ั้งหมด 

เพ่ิมขึน้ 71.96 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร ้อยละ 12.81 จากปีก่อนหน้า โดยกําไรท่ีเพ่ิมขึน้หลัก ๆ เกิดจากการรับรูผ้ล

ประกอบการในโครงการป่ินทองครัง้ท่ี 2 ท่ีเขา้ลงทุนเมื่อวนัท่ี 6 มิถุนายน 2567 เต็มปี รวมถึงเริ่มรบัรูผ้ลประกอบการใน

โครงการท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในปี 2568 อีกทัง้ กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายท่ีลดลงจากการไม่มีรายการค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง

กับการแปลงสภาพหน่วยลงทุน (One – time expenses) โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 ในส่วนของรายการกาํไรจากการ

เปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์นปีนีจ้าํนวน 50.23 ลา้นบาท จากการสอบทานการประเมิน

มูลค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปี ส่งผลใหใ้นปี 2568 กองทรสัตม์ีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน

เท่ากับ 684.13 ลา้นบาท ซึ่งตํ่ากว่าปีก่อนหนา้จาํนวน 264.56 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 27.89 จากปีก่อนหนา้ เน่ืองจากในปี 

2567 กองทรสัตม์ีรายการกาํไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 115.62 ลา้น

บาท และมรีายการกาํไรจากการแปลงสภาพหน่วยลงทุนโครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 2 จาํนวน 231.14 ลา้นบาท ทัง้นี ้รายการ

กาํไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์และรายการกาํไรจากการแปลงสภาพหน่วย

ลงทนุดงักล่าว เป็นการบนัทึกรายการทางการบญัชี  ซึ่งไม่มีผลต่อการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจาํนวนทัง้สิน้ 15,420.36 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 1,361.88 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 9.69 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรมจาํนวน 14,662.89 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 95.09 ของสินทรพัยร์วม 

ซึ่งรายการดงักล่าวปรบัเพ่ิมขึน้จากมลูค่ายตุิธรรม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 เป็นจาํนวน 1,476.49 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 11.20 โดยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท่ี์เพ่ิมขึน้จากการเขา้ลงทุนเพ่ิมในโครงการพรีซิชั่น วาลว์ โครงการป่ินทอง 

ครัง้ท่ี 3 และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 จาํนวนรวม 1,430.22 ลา้นบาท และจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของ

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจาํปี 2568 จาํนวน 46.27 ลา้นบาท 

หนีส้ิน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจาํนวน 5,633.90 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 1,342.60 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ย

ละ 31.29 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินจาํนวน 5,185.51 

ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 92.04 ของหนีสิ้นรวม เพ่ิมขึน้จาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 จาํนวน 1,225.50 ลา้นบาท โดยเงิน

กูย้ืมจากสถาบนัการเงินท่ีเพ่ิมขึน้เป็นผลจากเงินกูย้ืมเพ่ือสนบัสนนุการเขา้ลงทนุเพ่ิมในโครงการพรีซิชั่น วาลว์ โครงการป่ิน

ทอง ครัง้ท่ี 3 และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 เท่ากับรอ้ยละ 33.63 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยงัคง

เป็นไปตามเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่
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เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทนุได ้

(Investment Grade) 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิน้ 9,786.46 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนท่ีได้รับจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์าํนวน 8,701.10 ลา้นบาท และกาํไรสะสมจาํนวน 1,085.36 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ากบั 

12.3644 บาท เพ่ิมขึน้จาก 12.3400 บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 จากกาํไรสะสมท่ีเพ่ิมขึน้  

สภาพคล่อง 

สาํหรับปี 2568 กองทรัสตม์ีกระแสเงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงานจาํนวน 308.78 ลา้นบาท โดยหลักเกิดจาก

กองทรสัตล์งทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการพรีซิชั่น วาลว์ โครงการป่ินทอง ครัง้ท่ี 3 และโครงการแอลฟา บางนา กม.22 

จํานวนรวม 1,373.50 ล้านบาท และมีกระแสเงินสดสุทธิได้มาในกิจกรรมจัดหาเงินจํานวน 376.11 ล้านบาท ซึ่ง

ประกอบดว้ย เงนิสดจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์664.85 ลา้นบาท เงินสดรบัจากสถาบนัการเงินจาํนวน 

2,147.88 ลา้นบาท แบ่งเป็น สาํหรบัลงทนุโครงการใหม่จาํนวน 1,255.73 ลา้นบาท และสาํหรบัการจ่ายชาํระคืนเงินกูเ้ดิม

ท่ีครบกาํหนดตามสญัญาจาํนวน 892.15 ลา้นบาท เงินสดจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 918.10 ลา้นบาท เงิน

สดจ่ายค่าธรรมเนียมเงินกูย้ืมสถาบันการเงิน 5.37 และดอกเบีย้จ่าย 183.46 ลา้นบาท ส่งผลให ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 

2568 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจาํนวนทัง้สิน้ 665.96 ลา้นบาท 

ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต 

ในปี 2569 เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกอาจยังคงเผชิญกับความผันผวนจากการเปล่ียนแปลงทางการเมืองสหรฐัฯ 

ทั้งในเร่ืองนโยบายการขึน้ภาษีนาํเขา้ ปัญหาความขัดแยง้ทางดา้นภูมิรฐัศาสตรก์ับประเทศอ่ืน ๆ ซึ่งอาจนาํไปสู่ภาวะ

สงครามได ้อีกทัง้การเปล่ียนแปลงทางดา้นเศรษฐกิจ ผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้จากการลดดอกเบีย้นโยบาย เป็นตน้ อย่างไร

ก็ตาม ท่ามกลางความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก การเฝา้ติดตามสถานการณท่ี์อาจกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของโครงการ

อย่างใกลช้ิดและพยายามบรหิารจดัการโครงการอย่างเต็มท่ี รวมถึงนโยบายการเลือกลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีมีพืน้ฐานท่ีดีของ

กองทรสัตท่ี์ไดป้ฏิบัติมาโดยตลอด ทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลกระทบโดยตรงหรือไม่ไดร้บัผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อ

ธุรกิจใหเ้ช่าอาคารหอ้งเย็น อาคารคลังสินคา้ อาคารโรงงาน และถังเก็บสารเคมีเหลว และภาพรวมการดาํเนินงานของ

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยปัจจบุนักองทรสัตม์ีโครงสรา้งการลงทุนและการบริหารจดัการทรพัยสิ์นท่ีสามารถช่วย

บรรเทาความเส่ียงท่ีอาจจะก่อให้เกิดจากภาวะความผันผวนทางเศรษฐกิจ อันไดแ้ก่ การกระจายตัวของผู ้เช่าใน

หลากหลายกลุ่มธุรกิจและ กลุ่มอตุสาหกรรม ซึ่งส่งผลใหไ้ม่มีการกระจกุตวัของความเส่ียงในกลุ่มธุรกิจหรืออตุสาหกรรม

ใดเป็นสาํคญั นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัมีสดัส่วนการลงทนุในกรรมสิทธิ์รอ้ยละ 66.93 และสิทธิการเช่ารอ้ยละ 33.07 และมี

สดัส่วนของสญัญาเช่าระยะยาวมากกวา่ 5 ปี รวมทัง้สิน้ประมาณรอ้ยละ 34.82 ของรายไดร้วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

อันเป็นการช่วยสรา้งเสถียรภาพในช่วงภาวะตลาดท่ีอาจมีความผันผวนได  ้อย่างไรก็ดี ในปี 2569 กองทรัสตย์ังคงมี

แนวทางในการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัเพ่ิมเติม โดยมุ่งเนน้ทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพ มีความหลากหลายและการกระจายตวั

ของกลุ่มผูเ้ช่า ประเภทธุรกิจและอตุสาหกรรม จึงคาดว่าการลงทนุเพ่ิมเติมดงักล่าวจะก่อใหเ้กิดความมั่นคงต่อรายไดข้อง

กองทรสัตอ์ย่างต่อเน่ืองในอนาคต 
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