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ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 
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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่าํคัญ 

 

ดว้ยกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์มีหนา้ท่ีนาํส่งงบการเงินต่อตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาท่ี

ตลาดหลักทรพัยก์าํหนด รวมทั้งมีหนา้ท่ีจัดส่งงบการเงินต่อสาํนักงาน ก.ล.ต. ภายในวันเดียวกับวันท่ีกองทรสัตไ์ดย้ื่นงบ

การเงินดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

 

สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีท่ีทาํการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของกองทรสัต ์

ประจาํปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ

2566 นางสาวลกัษมี  ดีตระกลูวฒันผล 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 9056 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

2565 นางสาวกญัญาณฐั  ศรีรตันช์ชัวาลย ์
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 6549 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

2564 นางสาวกญัญาณฐั  ศรีรตันช์ชัวาลย ์
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 6549 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

 

รายงานผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตท่ีไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาท่ีผ่านมา สรุปไดด้งันี ้

ประเภท หมายเหต ุ

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2566 ถูกตอ้งตามควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีสมาคม

บริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2565 ถูกตอ้งตามควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีสมาคม

บริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2564 ถูกตอ้งตามควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ท่ีสมาคม

บริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบดุล 

                                                                                                                                 (หน่วย : บาท) 

งบดุล 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 
    

สินทรัพย ์    

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 2,680,146,509 2,844,923,910 2,823,086,780 

เงินสดและรายการเทียบเท่ากบัเงินสด 213,743,963 186,441,751 174,724,513 

ลกูหนี ้    

จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 302,451,667 268,481,023 318,934,180 

จากดอกเบีย้ 102,992 69,777 21,455 

จากกรมสรรพากร 281,176 2,692,513 2,392,320 

ค่าใชจ้า่ยรอตดับญัช ี 4,569,016 13,283,394 21,997,773 

สินทรพัยอ่ื์น 3,140,760 2,996,206 2,978,366 

รวมสินทรัพย ์ 3,204,436,083 3,318,888,574 3,344,135,387 
    

หนีส้นิ    

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 40,000,000 40,000,000 40,000,000 

เจา้หนี ้    

จากดอกเบีย้ 757,955 908,493 1,130,551 

อ่ืน 31,251,370 37,643,408 65,245,224 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 5,756,621 16,289,001 41,943,891 

เงินมดัจาํและเงินประกนัจากคา่เชา่ 63,151,701 71,465,929 67,821,798 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 63,215,356 63,923,910 66,086,780 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 159,839,151 182,915,715 199,762,700 

รวมหนีส้ิน 363,972,154 413,146,456 481,990,944 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 2,840,463,929 2,905,742,118 2,862,144,443 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ    

ทนุจดทะเบียน  

(หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.80 

บาท, 31 ธันวาคม 2566 : หน่วยทรสัต ์288,000,000 

หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.80 บาท, 31 ธันวาคม 2565 :  

หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 10 บาท

, 31 ธันวาคม 2564) 

2,822,400,000 2,822,400,000 2,880,000,000 

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.80 

บาท, 31 ธันวาคม 2566 : หน่วยทรสัต ์288,000,000 

2,822,400,000 2,822,400,000 2,880,000,000 
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งบดุล 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 

หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.80 บาท, 31 ธันวาคม 2565 :  

หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 10 บาท

, 31 ธันวาคม 2564) 

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม 18,063,929 83,342,118 (17,855,557) 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 2,840,463,929 2,905,742,118 2,862,144,443 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 9.8627 10.0893 9.9380 

จาํนวนหน่วยทรสัตท่ี์จาํหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี/งวด 

(หน่วย) 

288,000,000 288,000,000 288,000,000 

 

งบกาํไรขาดทุน 

   (หน่วย : บาท) 

งบกาํไรขาดทนุ 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2566 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2565 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2564 
    

รายได้จากการลงทนุ    

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร 352,195,627 334,596,436 360,507,930 

ดอกเบีย้รบั 5,782,415 2,925,456 175,157 

รายไดอ่ื้น 512,955 745,296 1,502,030 

รวมรายได้จากการลงทนุ 358,490,997 338,267,188 362,185,117 
    

ค่าใช้จ่าย    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 17,802,842 17,341,572 18,404,861 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 7,561,393 7,402,432 7,719,948 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 882,528 810,960 921,715 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของ

กองทรสัต ์

14,670,872 10,478,081 13,205,366 

ค่าใชจ้า่ยในการดาํเนินโครงการ 42,495,458 41,486,908 63,235,441 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,637,029 1,523,960 1,488,017 

ค่าใชจ้า่ยรอตดับญัชตีดัจาํหน่าย 8,714,378 8,714,379 8,714,378 

ค่าใชจ้า่ยอ่ืน 1,853,942 1,733,476 1,389,820 

ตน้ทนุทางการเงิน 15,617,146 13,686,885 13,938,900 

ส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสีย

ดา้นเครดิต 

2,208,538 62,881,168 - 

รวมค่าใช้จ่าย 113,444,126 166,059,821 129,018,446 

รายได้จากการลงทนุสุทธ ิ 245,046,871 172,207,367 233,166,671 
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งบกาํไรขาดทนุ 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2566 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2565 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2564 

รายการกาํไรจากเงนิลงทุน    

กาํไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - - 23,377 

กาํไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

ยตุิธรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
(166,330,060) (10,533,221) (296,446,469) 

รายการกาํไร (ขาดทนุ) สุทธิจากเงนิลงทุน (166,330,060) (10,533,221) (296,423,092) 

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

ดาํเนินงาน 

78,716,811 161,674,146 (63,256,421) 

 

งบกระแสเงนิสด   

             (หน่วย: บาท) 

งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2566 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2565 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2564 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ดาํเนินงาน 

78,716,811 161,674,146 (63,256,421) 

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิ

จากการดาํเนินงานใหเ้ป็นเงนิสดสุทธิได้มา

จาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 

   

การซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ - (32,320,000) - 

การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์  - - 

การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - - 68,672,744 

ตน้ทนุทางการเงิน 15,617,146 13,686,885 13,938,900 

รายไดด้อกเบีย้ (5,782,415) (2,925,456) (175,157) 

การเพ่ิมขึน้ในลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและ

บรกิาร 

(31,489,124) (9,837,507) (193,106,071) 

การ (เพ่ิมขึน้) ลดลงในลกูหนีจ้าก

กรมสรรพากร 

2,411,337 (300,193) 224,552 

การเพ่ิมขึน้ในรายไดท่ี้ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ (1,552,659) (50,351) (87,764) 

การ (เพ่ิมขึน้) ลดลงในคา่ใชจ้า่ยรอตดับญัช ี 8,714,378 8,714,379 8,714,378 

การ (เพ่ิมขึน้) ลดลงในสินทรพัยอ่ื์น (144,554) (17,840) (88,939) 

การเพ่ิมขึน้ในเจา้หนีอ่ื้น (6,392,038) (27,601,816) 31,461,883 

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในคา่ใชจ้า่ยคา้งจ่าย (10,532,380) (25,654,890) 28,490,030 
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งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2566 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 

2565 

สาํหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2564 

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในเงินมดัจาํและเงิน

ประกนัจากค่าเช่า 

(8,314,228) 3,644,131 (9,399,116) 

เงินสดจา่ยหนีสิ้นตามสญัญาเชา่ (3,865,856) (5,351,837) (5,097,093) 

ดอกเบีย้รบั 1,059,142 286,630  154,549 

ส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสีย

ดา้นเครดิต 

2,208,538 62,881,168 - 

ขาดทนุ (กาํไร) จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - - (23,377) 

ขาดทนุ (กาํไร) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

ยตุิธรรมของเงนิลงทนุในหลกัทรพัย ์

- - - 

ขาดทนุ (กาํไร) จากการเปล่ียนแปลงมลูค่า

ยตุิธรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

166,330,060 10,533,221 296,446,469 

เงนิสดได้มา (ใช้ไป) สุทธใินกจิกรรม

ดาํเนินงาน 

206,984,158 157,360,670 176,869,567 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ    

การคืนทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ - (57,600,000) - 

การจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถื้อ

หน่วยทรสัต ์

(143,995,000) (60,476,471) (56,821,765) 

เงินสดรบั (จ่ายคืน) จากการกูย้ืมเงินระยะ

ยาว 

(24,000,000) (17,846,400) (5,411,200) 

ดอกเบีย้จ่าย (11,686,946) (9,720,561) (10,898,149) 

เงนิสดได้มา (ใช้ไป) สุทธใินกจิกรรมจัดหา

เงนิ 

(179,681,946) (145,643,432) (73,131,114) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้

สุทธใินระหว่างปี/งวด 

27,302,212 11,717,238 103,738,453 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี/งวด 186,441,751 174,724,513 70,986,060 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี/

งวด 

213,743,963 186,441,751 174,724,513 
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

สรุปผลการดาํเนินงานปี 2566 

ในรอบปี 2566 กองทรัสตม์ีผลการดาํเนินงานจากทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนรวมทั้งสิน้ 4 โครงการ ประกอบดว้ย 

โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยมีพืน้ท่ีใชส้อยรวม 

85,355.72 ตารางเมตร และพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 43,013.93 ตารางเมตร  

ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต ์AIMCG มีรายไดจ้ากการลงทุนรวมเท่ากับ 358.49 

ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 20.22 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.98 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ กองทรสัต ์AIMCG มีรายได้

จากการลงทนุสทุธิ (กาํไรจากการดาํเนินงาน) เท่ากบั 245.05 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 72.84 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 42.30 

จากงวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยหลกัจากรายการส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิตจาํนวน 62.88 

ลา้นบาทในงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบัญชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของ

กองทรสัต ์AIMCG 

สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต ์AIMCG มีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเป็นจาํนวน 

78.72 ลา้นบาท โดยลดลง 82.96 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 51.31 จากงวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ สาเหตหุลกัเน่ืองจาก

กองทรสัต ์AIMCG มีรายการขาดทุนสทุธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ากการ

ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจาํปีเป็นจาํนวน 166.33 ลา้นบาท ซึ่งเป็นรายการทางการบญัชีท่ีไม่มีผลต่อการดาํเนินงานและ

กระแสเงินสดของกองทรสัต ์AIMCG 

 

รายได ้

กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจาํนวน 358.49 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 20.22 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.98 จากปีก่อนหนา้ โดยมี

ปัจจยัหลกัจากการท่ีปี 2565 มีการรบัรูส่้วนลดค่าเช่าจากเหตุการณ ์COVID-19 ทัง้นี ้รายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2566 

ประกอบดว้ย  

1. รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจาํนวน 352.20 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.24 ของรายไดร้วม โดยกองทรสัตร์บัรู ้

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่าตามนโยบายการบญัชี ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการ

ใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีท่ีปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการท่ีไดร้บัจริง ทั้งนี ้รายได้

จากการใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีท่ีปรากฎในงบการเงินเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน ์

จาํนวน 168.17 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 46.91 ของรายไดร้วม โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จาํนวน 97.88 ลา้นบาท คิดเป็น

รอ้ยละ 27.30 ของรายไดร้วม โครงการ 72 คอรท์ยารด์ จาํนวน 71.32 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 19.89 ของรายไดร้วม 

และโครงการ โนเบิล โซโล จาํนวน 14.82 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.14 ของรายไดร้วม โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนทั้งหมดมีอัตราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียตลอดทั้งปีอยู่ท่ีรอ้ยละ 100/1 ซึ่งประกอบดว้ยการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่ผูเ้ช่าราย

ย่อย และการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รือบรษิัทในเครือ อาทิ พืน้ท่ีเช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ท่ีเช่าท่ีมี

สญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ท่ีท่ีดาํเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพ่ือการ

 
/1 อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ตลอดทัง้ปีทีไ่ม่รวมยูนติว่างทีเ่จา้ของทรพัย์สนิเดิมเป็นผูเ้ช่า (Fill-In) เท่ากบัรอ้ยละ 91.70 
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ประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเคร่ืองดื่ม ท่ีมีการเปล่ียนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว 

ทัง้นี ้เพ่ือใหก้ารบรหิารจดัการการเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวมีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้  

2. ดอกเบีย้รบัและรายไดอ่ื้นจาํนวนรวม 6.30 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.76 ของรายไดร้วม   

 

ค่าใช้จ่าย 

กองทรัสตม์ีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิน้ 113.44 ล้านบาท/2 ลดลง 52.62 ล้านบาท หรือลดลงรอ้ยละ 31.68 จากปีก่อนหน้า  

โดยหลักประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการจาํนวน 42.50 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.85 ของรายไดร้วม 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัตจ์าํนวน 17.80 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.97 ของรายไดร้วม ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์าํนวน 14.67 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.09 ของรายไดร้วม และตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 

15.62 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.36 ของรายไดร้วม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบีย้จ่ายจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และอีก

ส่วนหน่ึงเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึน้จากการบันทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซึ่งเป็น

รายการท่ีมิใช่เงินสด นอกจากนี ้ยังมีส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียดา้นเครดิตจาํนวน 2.21 ลา้นบาท คิดเป็น   

รอ้ยละ 0.62 ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบญัชีท่ีมิใช่เงินสดเช่นกนั 

 

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิจาํนวน 245.05 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 68.36 ของรายไดท้ัง้หมด เพ่ิมขึน้ 72.84 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 42.30 จากปีก่อนหนา้ ซึ่งโดยหลกัเป็นผลจากรายการส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสีย

ดา้นเครดิตจาํนวน 62.88 ลา้นบาทในปีก่อนหนา้ท่ีทาํใหร้ายไดจ้ากการลงทุนสทุธิในปี 2565 ตํ่ากว่าระดบัปกติโดยอยู่ท่ี 

172.21 ลา้นบาท และในปี 2566 กองทรัสตม์ีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยท่ี์เกิดจากการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปีจาํนวน 166.33 ลา้นบาท ทาํใหใ้นปี 

2566 กองทรสัตม์ีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเท่ากบั 78.72 ลา้นบาท ลดลง 82.96 ลา้นบาท หรือลดลง

ร้อยละ 51.31 จากปี 2565 โดยหลักจากรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ท่ีสูงกว่าปี 2565 อย่างไรก็ดี รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เป็นการบนัทึกรายการทางการบญัชีและเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด 

 

ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพยร์วมเป็นจาํนวนทั้งสิน้ 3,204.44 ล้านบาท ลดลง 114.45 ล้านบาท  

หรือลดลงรอ้ยละ 3.45 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

ตามมูลค่ายุติธรรมจาํนวน 2,680.15 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 83.64 ของสินทรัพยร์วม ซึ่งปรับลดลงจากเงินลงทุน 

 
/2 ดว้ยบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจําเป็นในการใหข้อ้มูลแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์และผูล้งทนุเพือ่ใหเ้กิดความเขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการ

โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธ์ดว้ยช่องทางต่าง ๆ การส่งเสริมการขาย การจัดกิจกรรม การจัดสมัมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ์ หรือ

ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เป็นตน้ ประจําปี 2567 เป็นจํานวนไม่เกิน 1.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม และค่าใชจ้่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต์ การจัดประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์) ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามทีร่ะบไุวใ้น

แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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ในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เป็นจาํนวน 164.78 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผลจากการสอบ

ทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปี 2566 ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีลกูหนีจ้ากการให้

เช่าและบริการจํานวน 302.45 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 9.44 ของสินทรัพย์รวม ปรับเพ่ิมขึ ้นจากลูกหนี้จากการ 

ใหเ้ช่าและบรกิาร ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เป็นจาํนวน 33.97 ลา้นบาท ซึ่งโดยหลกัเป็นไปตามแผนผ่อนการชาํระคา่เช่าและ

ค่าบรกิารท่ีไดร้บัตามมติท่ีประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจาํปี 2565 ของกองทรสัต ์

 

หนีส้ิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสตม์ีหนีสิ้นรวมจาํนวน 363.97 ลา้นบาท ลดลง 49.17 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

11.90 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งส่วนหน่ึงมาจากการทยอยชาํระคืนหนีเ้งินกูย้ืมระยะยาว ทัง้นี ้หนีสิ้นรวม 

โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะยาวและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินรวมจาํนวน 199.84 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

54.91 ของหนีสิ้นรวม เพ่ือใชส้นบัสนนุการลงทนุในทรพัยสิ์นและการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 เท่ากับรอ้ยละ 6.24 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยังคง

เป็นไปตามเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่

เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทุนได ้

(Investment Grade) 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิน้ 2,840.46 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนท่ีได้รับจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์าํนวน 2,822.40 ลา้นบาท และกาํไรสะสมจาํนวน 18.06 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ากับ 

9.8627 บาท ลดลงจาก 10.0893  บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

 

สภาพคล่อง 

กองทรสัตม์ีกระแสเงินสดสทุธิท่ีไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงานจาํนวน 206.98 ลา้นบาท และมีกระแสเงินสดสทุธิท่ีใชไ้ปใน

กิจกรรมจดัหาเงินจาํนวน 179.68 ลา้นบาท ซึ่งโดยหลกัประกอบดว้ย เงินสดจ่ายสาํหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก ่

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์าํนวน 144.00 ลา้นบาท การจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 24.00 ลา้นบาท และดอกเบีย้จ่าย

จาํนวน 11.69 ลา้นบาท ส่งผลให ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจาํนวนทัง้สิน้ 

213.74 ลา้นบาท 

 

ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบตอ่ฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต 

แมว้่าการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) จะบรรเทาลงและประชาชนส่วนใหญ่เริ่มกลบัมาใช้

ชีวิตตามปกติไดม้ากขึน้ แต่เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกไดเ้ผชิญกบัความทา้ทายหลายดา้นมาอย่างต่อเน่ืองในปี 2567 

เช่น ภาวะสงคราม ภาวะเงินเฟ้อสงู ราคานํา้มนัและดอกเบีย้ท่ีปรบัตวัสงูขึน้อย่างตอ่เน่ือง นอกจากนีบ้รรยากาศการลงทุน

ภายในประเทศของภาคเอกชนก็ยงัไม่ชดัเจนเพราะรอดนูโยบายของรฐับาลใหม่ท่ีเพ่ิงเขา้มาบรหิารประเทศไดเ้พียงไม่นาน  

และผลจากการจดัตัง้รฐับาลล่าชา้ทาํใหง้บประมาณปี 2567 ล่าชา้ไปดว้ยทาํใหข้าดเคร่ืองมอืสาํคญัทางการคลงัท่ีเป็นส่วน

สาํคญัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจ ความไม่แน่นอนต่างๆ ท่ีเกิดขึน้ อาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจและความสามารถ
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ในการชาํระค่าเช่าและบริการของผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการดาํเนินงานและ

ฐานะทางการเงนิของกองทรสัตไ์ด ้อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องแต่ละโครงการไดม้ีการ

เฝ้าติดตามสถานการณท่ี์อาจกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของโครงการอย่างใกลช้ิดและพยายามบริหารจดัการโครงการ

อย่างเต็มท่ีและรดักมุโดยมีเป้าหมายเพ่ือใหโ้ครงการและผูเ้ช่าสามารถดาํเนินธุรกิจรว่มกนัไดใ้นระยะยาว อนัจะส่งผลดีต่อ

ภาพรวมของโครงการในระยะยาว โดยคาํนึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต ์
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