
ส่วนที ่4 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 4 หนา้ 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที ่4 

ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน  



ส่วนที ่4 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

ส่วนที่ 4 หนา้ 2 

13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1.  สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีที่ท  าการตรวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัต ์

ประจ าปี ผู้สอบบัญชี หมายเหต ุ

2568 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2568 – 31 ธันวาคม 2568) 
นายเกียรติศกัดิ์ วานิชยห์านนท ์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 9922 

บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

2567 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567) 
นายเกียรติศกัดิ์ วานิชยห์านนท ์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 9922 

บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

2566 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566) 
นายเกียรติศกัดิ์ วานิชยห์านนท ์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต  เลขทะเบียน 9922 

บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 

 

รายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต ซึง่ไดด้  าเนินการตรวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาที่ผ่านมา  

มีขอ้สรุปดงัตอ่ไปนี ้

ประจ าปี ความเหน็ของผู้สอบบัญชี 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2568 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2568 – 31 ธันวาคม 2568) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2567 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2566 

(ตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2.  สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2568 

1) สรุปงบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2566 
(ตรวจสอบ) 

ปี 2567  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2568  
(ตรวจสอบ) 

 

สินทรัพย ์        

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม 

4,222.63  4,236.75 4,218.95  
 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไร
หรอืขาดทนุ 

136.22  128.33 65.85  
 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 69.15  68.12 113.97   

ลกูหนีร้ายไดค้า่เช่าและบรกิารคา้งรบั 29.95  40.78 52.83   

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 0.09  0.07 0.03   

คา่ใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 5.77  5.61 7.06   

สินทรพัยอ์ื่น 3.97  3.48 2.81   

รวมสินทรัพย ์ 4,467.79  4,483.14 4,461.50   

หนีสิ้น      

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 17.21  16.42 15.90   

คา่เช่าและคา่บรกิารรบัลว่งหนา้ 8.36  8.45 10.97   

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 100.06  96.29 100.64   

เงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน 744.28  742.16 738.11   

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 476.27  489.27 502.97   

หนีส้ินอื่น 21.08  20.62 20.35   

รวมหนีสิ้น 1,367.27  1,373.21 1,388.94   

สินทรัพยสุ์ทธิ:      

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,015.00  3,015.00  3,015.00   

ก าไรสะสม 85.52  94.93 57.56   

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,100.52  3,109.93 3,072.56  
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2) สรุปงบก าไรขาดทุน 

งบก าไรขาดทนุ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2566  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2567 
(ตรวจสอบ) 

ปี 2568 
(ตรวจสอบ) 

รายได้       
รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 363.24  360.39 343.33  
รายไดช้ดเชยคา่เช่าและบรกิารตามสญัญาตกลงกระท าการ 2.67  8.89 0.00  
รายไดด้อกเบีย้ 1.31  1.98 1.60  
รายไดอ้ื่น 1.12  1.93 0.61  

รวมรายได้ 368.35  373.20 345.54  

ค่าใช้จ่าย     

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 20.92  20.92  20.80  

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 10.46  10.46  10.40  

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.94  0.99  0.99  

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 21.20  20.99  20.76  

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60  0.60  0.60  

คา่ใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 41.83  44.66  42.92  

คา่ใชจ้่ายอื่น 2.54  1.93  1.79  

ตน้ทนุทางการเงิน 63.89  67.37  65.50  

รวมค่าใช้จ่าย 162.39  167.94  163.77  

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 205.96  205.26  181.77  

    
  

รายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทุน   
  

รายการก าไร(ขาดทนุ)จากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

10.25  15.24  (23.34) 

รวมรายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทุน 10.25  15.24  (23.34) 

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 216.21  220.50  158.43  
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3) สรุปงบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2566  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2567  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2568  
(ตรวจสอบ) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน       

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 216.21  220.50 158.43  

ปรบักระทบการเพิ่มขึน้สทุธิในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรม
ด าเนินงาน 

    

การซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์

(0.87) 0.00 (6.41) 

การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (10.73) (30.48) (0.06) 

การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 5.01  39.48  63.41  

การเพิ่มขึน้ในลกูหนีร้ายไดค้า่เช่าและบรกิาร (16.54) (10.83) (12.06) 

การ(เพิ่มขึน้)ลดลงในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ (0.07) 0.02  0.04  

การ(เพิ่มขึน้)ลดลงในคา่ใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ (1.82) 0.15  (1.45) 

การลดลงในสินทรพัยอ์ื่น 2.20  0.49  0.67  

การลดลงในคา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย (2.11) (0.56) (0.50) 

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในคา่เช่ารบัล่วงหนา้ (0.62) 0.09  2.52  

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 2.73  (3.77) 4.34  

การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในหนีส้ินอื่น 0.12  (0.46) (0.27) 

รายการ(ก าไร)ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

(10.25) (15.24) 23.34  

ตน้ทนุทางการเงิน 63.89  67.37  65.50  

เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 247.15  266.78  297.50  

      

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจดัหาเงนิ     

เงินสดรบัจากเงินกูยื้มระยะยาว 0.00  0.00  0.00  

ช าระคา่ธรรมเนียมการใหส้ินเช่ือ 0.00  0.00  0.00  
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งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2566  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2567  
(ตรวจสอบ) 

ปี 2568  
(ตรวจสอบ) 

จ่ายช าระเงินกูยื้มระยะยาว (0.83) (2.55) (4.50) 

จ่ายช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่า (8.74) (12.45) (12.45) 

เงินสดรบัจากการขายหน่วยทรสัต ์ 0.00  0.00  0.00  

การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (211.59) (211.09) (195.79) 

จ่ายช าระดอกเบีย้ (38.50) (41.73) (38.92) 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงนิ (259.66) (267.81) (251.66) 

      

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธิ (12.51) (1.03) 45.85  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 81.66  69.15 68.12  

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วันปลายงวด 69.15  68.12 113.97  
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

14.1. การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 

1) ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรัสตส์  าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2568  ถึงวันที่ 31 

ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์รายไดร้วมทัง้สิน้ 345.54 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้จ านวน 27.66 ลา้นบาท คิดเป็นการ

ลดลงรอ้ยละ 7.41 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยสาเหตหุลกัเกิดจากการสิน้สดุของสญัญาตกลงกระท า

การส าหรบัโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และซมัเมอรฮ์ับ ซึ่งในปี 2567 กองทรสัตมี์การรบัรูร้ายไดช้ดเชยจากการรบัประกัน

รายไดส้  าหรบัอัตราการเช่ารอ้ยละ 100 ตามเง่ือนไขของสัญญา โดยสัญญาไดค้รบก าหนดและสิน้สุดลงเม่ือวันที่ 7 

พฤศจิกายน 2567 ทัง้นี ้แมร้ายไดจ้ะปรบัลดลงจากการสิน้สดุของสญัญาดงักล่าว แต่กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการเชิงรุกใน

การหาผูเ้ช่ารายใหม่อย่างต่อเน่ือง ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ที่โดยเฉลี่ยทกุโครงการของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 

2568 อยู่ที่รอ้ยละ 94.38 ในส่วนของค่าใชจ้่าย กองทรสัตมี์ค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 163.77 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็น

จ านวน 4.17 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 2.48 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ ท าใหก้องทรสัตมี์ก าไร

จากการลงทนุสทุธิ 181.77 ลา้นบาท โดยกองทรสัตมี์รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุจ านวน 23.34 ลา้นบาท ซึ่งเป็น

ผลจากการลดลงของมูลค่าทรพัยส์ินจากการประเมินมูลค่าทรพัยส์ินประจ าปี  ส่งผลใหใ้หก้องทรสัตมี์การเพิ่มขึน้ใน

สินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 158.43 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 62.07 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

28.15 เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 

2) ผลกระทบต่อเหตุการณส์ าคัญหรือปัจจัยส าคัญทีผ่่านมา 

ในรอบปีบญัชี 2568 กองทรสัตมี์การช าระคืนเงินกูยื้มบางสว่นจ านวน 4.50 ลา้นบาทซึง่เป็นไปตามเง่ือนไขที่

ก าหนดไวใ้นสญัญากูยื้มเงิน  

3) ผลการด าเนินงานของโครงการทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ก) รายได้จากการด าเนินงานของกองทรัสต ์(Revenue Analysis) 

ในปี 2568 กองทรสัตมี์รายไดร้วมจ านวน 345.54 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบริการ 

343.33 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 1.60 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 0.61 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดของรายไดข้อง

กองทรสัต ์ดงันี ้
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รายการ 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

รายได้รวม 

(รอ้ยละ) 

ปี 2568 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

รายได้รวม 

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

รายได้:      

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 360.39 96.57 343.33 99.36 (4.73) 

รายไดช้ดเชยคา่เช่าและบรกิาร 

ตามสญัญาตกลงกระท าการ 
8.89 2.38 0.00 0.00 (100.00) 

รายไดด้อกเบีย้ 1.98 0.53 1.60 0.46 (19.44) 

รายไดอ้ื่น 1.93 0.52 0.61 0.18 (68.48) 

รวมรายได้ 373.20 100.00 345.54 100.00 (7.41) 

ข) ต้นทุนค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์(Expense Analysis) 

ในปี 2568 กองทรสัตมี์ค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 163.77 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นตน้ทุนทางการเงิน 65.50 

ลา้นบาท ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 42.92 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์20.76 ลา้นบาท และ

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์20.80 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดของคา่ใชจ้่ายของกองทรสัตด์งันี ้

รายการ 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่ายรวม  

(รอ้ยละ) 

ปี 2568 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่ายรวม  

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

ค่าใช้จ่าย:          

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์
20.92 12.46 20.80 12.70 (0.59) 

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 10.46 6.23 10.40 6.35 (0.59) 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.99 0.59 0.99 0.61 0.00 

คา่ธรรมเนียมบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์
20.99 12.50 20.76 12.68 (1.10) 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 0.60 0.36 0.60 0.37 0.00 

ตน้ทนุคา่เช่าและคา่บรกิาร 44.66 26.60 42.92 26.21 (3.90) 
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รายการ 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่ายรวม  

(รอ้ยละ) 

ปี 2568 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

ค่าใช้จ่ายรวม  

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

คา่ใชจ้่ายอื่น 1.93 1.15 1.79 1.09 (7.29) 

ตน้ทนุทางการเงิน 67.37 40.11 65.50 39.99 (2.77) 

รวมค่าใช้จ่าย 167.94 100.00 163.77 100.00 (2.48) 

 

ค) การเพิม่ขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตส์  าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีตัง้แตว่นัที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที่ 31 

ธนัวาคม 2568 กองทรสัตมี์การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 158.43 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ย

ละ 45.85 ของรายไดร้วม 

ง) สินทรัพย ์

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตมี์สินทรพัยร์วมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 4,461.50 ลา้นบาท โดยสินทรพัยห์ลกั

เป็นเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม จ านวน 4,218.95 ลา้นบาท หรอื

คิดเป็นรอ้ยละ 94.56 ของสินทรพัยร์วม ซึง่เป็นการลงทนุใน 1) สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน 3 

โครงการ คือ โครงการ รชิ แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบอ่ และโครงการเอสที บางปะอิน 2) สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิ

การเช่าอาคารส านกังาน และกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวเน่ืองในโครงการซมัเมอรฮ์บั 3) สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 

สิทธิการเช่าอาคารคอมมูนิตีม้อลล ์และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยท์ี่เก่ียวเน่ืองในโครงการซัมเมอรฮิ์ลล ์ และ 4) 

กรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยโ์ครงการ INTERLINK DATA CENTER ทัง้นี ้รายละเอียดสินทรพัย์

ของกองทรสัตป์ระกอบดว้ย 

รายการ  

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพยร์วม  

(รอ้ยละ) 

ปี 2568 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพยร์วม  

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

สินทรัพย:์          

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์

และสิทธิการเช่า
4,236.75 94.50 4,218.95 94.56 (0.42) 
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รายการ  

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพยร์วม  

(รอ้ยละ) 

ปี 2568 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพยร์วม  

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่

ยตุิธรรม 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดง

ดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไร

หรอืขาดทนุ 

128.33 2.86 65.85 1.48 (48.69) 

เงินสดและรายการเทียบเท่า

เงินสด 
68.12 1.52 113.97 2.55 67.31 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เช่าและบรกิาร

คา้งรบั 
40.78 0.91 52.83 1.18 29.57 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 0.07 0.00 0.03 0.00 (60.37) 

คา่ใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 5.61 0.13 7.06 0.16 25.78 

สินทรพัยอ์ื่น 3.48 0.08 2.81 0.06 (19.17) 

รวมสินทรัพย ์ 4,483.14 100.00 4,461.50 100.00 (0.48) 

จ) หนีสิ้น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์หนีส้ินรวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,388.94 ลา้นบาท โดยหนีส้ินหลกัเป็น

เงินกูยื้มจากสถาบนัการเงินจ านวน 738.11 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 53.14 ของหนีส้ินรวม และหนีส้ินตามสญัญา

เช่า (Lease Liability) จ านวน 502.97 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 36.21 ของหนีส้ินรวม ซึ่งเป็นจ านวนเงินที่ตอ้งจ่าย

ตามสญัญาเช่าที่เหลืออยู่ค  านวณตามมาตรฐานบญัชี และเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าจ านวน 100.64 ลา้นบาท คิดเป็น

รอ้ยละ 7.25 ของหนีส้ินรวม ซึง่เป็นเงินมดัจ าคา่เช่าทรพัยส์ินของผูเ้ช่า โดยหนีส้ินของกองทรสัตป์ระกอบดว้ย 
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รายการ  

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

หนีสิ้นรวม 

(รอ้ยละ) 

ปี 2568 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

หนีสิ้นรวม 

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

หนีสิ้น:          

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 16.42 1.20 15.90 1.14 (3.16) 

คา่เช่าและคา่บรกิารรบัลว่งหนา้ 8.45 0.62 10.97 0.79 29.79 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 96.29 7.01 100.64 7.25 4.51 

เงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน 742.16 54.05 738.11 53.14 (0.55) 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 489.27 35.63 502.97 36.21 2.80 

หนีส้ินอื่น 20.62 1.50 20.35 1.47 (1.32) 

รวมหนีสิ้น 1,373.21 100.00 1,388.94 100.00 1.15 

 

ฉ) สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์สินทรัพยส์ุทธิเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,072.56 ลา้นบาท ซึ่งคิดเป็น 

10.1909 บาทต่อหน่วย โดยแบ่งออกเป็นทุนที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์3,015.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.13 

ของสินทรพัยส์ทุธิ และก าไรสะสมจ านวน 57.56 ลา้นบาท ซึง่สินทรพัยส์ทุธิประกอบดว้ย 

รายการ 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพย์

สุทธิรวม 

(รอ้ยละ) 

ปี 2568 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

สัดส่วนของ

สินทรัพย์

สุทธิรวม 

(รอ้ยละ) 

เปล่ียนแปลง 

(รอ้ยละ) 

สินทรัพยสุ์ทธิ:         

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,015.00 96.95 3,015.00 98.13 0.00 

ก าไรสะสม 94.93 3.05 57.56 1.87 (39.36) 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,109.93 100.00 3,072.56 100.00 (1.20) 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 

(บาท/หน่วย) 
10.3148 - 10.1909 - (1.20) 
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ช) งบกระแสดเงนิสด 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 113.97 ลา้นบาท โดยมี

สาเหตุหลกัจาก (1) กองทรสัตมี์เงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 297.50 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการ

เพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 158.43 ลา้นบาท เป็นส าคญั และ (2) กองทรสัตมี์เงินสดสทุธิใช้

ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 251.66 ล้านบาท ซึ่งเหตุผลหลัก เกิดจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์ านวน 195.79 ลา้นบาท และการจ่ายช าระดอกเบีย้จ านวน 38.92 ลา้นบาท ซึ่งมีรายละเอียดของงบ

กระแสเงินสดดงันี ้

รายการ 

ปี 2566 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

ปี 2567 

(ตรวจสอบ) 

(ลา้นบาท) 

ปี 2568 

(ตรวจสอบ) 

(ล้านบาท) 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 247.15  266.78 297.50  

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (259.66) (267.81) (251.66) 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธิ (12.51) (1.03) 45.85  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 81.66  69.15 68.12  

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วันปลายงวด 69.15  68.12 113.97  

ซ) อัตราส่วนทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับการกู้ยมื 

อตัราส่วนการกูยื้มต่อสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 16.63 ซึ่งอยู่ในระดบัที่ต  ่ากว่า

รอ้ยละ 30 ตามเง่ือนไขของสญัญาใหส้ินเช่ือ และอยู่ในระดบัที่ต  ่ากวา่อตัราส่วนตามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่

ก  าหนดไวท้ี่รอ้ยละ 35 นอกจากนี ้อตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA อยู่ที่อตัรา 3.31 เท่า ซึ่งต ่า

กวา่เง่ือนไขของสญัญาใหส้ินเช่ือที่ไม่เกิน 5 เท่า 

รายการ ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (ลา้นบาท) 749.18 746.63 742.13 

อตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 16.77 16.65 16.63 

อตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อ EBITDA (เท่า) 2.68 2.59 3.31 
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14.2.  ปัจจัยหรือเหตุการณท์ี่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต (forward looking) 

อย่างมีนัยส าคัญ  

ภาพรวมในปี 2569 กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ ตอ้งเผชิญความไม่แน่นอนจากหลายปัจจยั อนัไดแ้ก่ 

ภาวะเศรษฐกิจ ความไม่แน่นอนของนโยบายการคา้ อัตราดอกเบีย้ การเปลี่ยนแปลงของเงินเฟ้อ ความตึงเครียดดา้นภูมิ

รฐัศาสตร ์การแข่งขนัทางธุรกิจดา้นท าเลที่ตัง้ ตลอดจนกฎเกณฑก์ารก ากบัดแูล และเหตกุารณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดล้่วงหนา้ 

ปัจจยัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการตดัสินในลงทนุของภาคเอกชนและคณุภาพของผูเ้ช่าทรพัยส์ิน ซึ่งเป็นขอ้จ ากดัต่อการ

ขยายตัวของธุรกิจ ท าใหเ้กิดความผันผวนต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ทั้งในดา้นของรายได ้ค่าใชจ้่าย และมูลค่า

ทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) รวมไปถึงความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัตไ์ด ้โดยปัจจยัที่อาจส่งผลกระทบ 

ไดแ้ก่  

1) เศรษฐกิจชะลอตวั ก าลงัซือ้ที่ลดลง ซึง่อาจสง่ผลตอ่รายไดค้า่เช่า 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2569 ยงัคงเผชิญกบัปัจจยัภายนอก โดยเฉพาะความเสี่ยงจากนโยบายการคา้ของสหรฐัฯ 

และการชะลอตวัของอปุสงคโ์ลก ดงันัน้เศรษฐกิจที่ชะลอตวัอาจส่งผลใหค้วามตอ้งการเช่าพืน้ที่ และความสามารถในการจ่าย

ค่าเช่าของผูเ้ช่าลดลง รวมถึงอตัราการเช่าพืน้ที่และการต่อสญัญาชะลอตวัเช่นกนั  อย่างไรก็ดีกองทรสัตจ์ะไดพ้ิจารณาในเรื่อง

การปรบัเง่ือนไขการเช่าใหยื้ดหยุ่นมากยิ่งขึน้เพื่อรกัษาฐานผูเ้ช่าไว ้ 

2) ดอกเบีย้สงู ตน้ทนุการเงินเพิ่ม และผลกระทบต่อมลูค่าทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

ในดา้นนโยบายการเงินของ Federal Reserve มีแนวโนม้ปรบัลดอัตราดอกเบีย้นโยบายรวม 0.5% ในช่วงกลางปี 

เน่ืองจากการชะลอตัวลงของและแรงกดดันเงินเฟ้อที่ผ่อนคลายลง อย่างไรก็ดี ธนาคารกลางหลายประเทศยังคงด าเนิน

นโยบายการเงินอย่างระมดัระวงัเพื่อรกัษาเสถียรภาพดา้นราคา ส่งผลใหต้น้ทนุทางการเงินทั่วโลกยงัอยู่ในระดบัสงูเม่ือเทียบ

กบัช่วงก่อนวิกฤตเงินเฟ้อ ถึงแมว้่าในปัจจุบนัอตัราดอกเบีย้ไดมี้การปรบัลดลงมาบา้งแลว้ แต่ก็ยงัอยู่ในระดบัสงูซึ่งเป็นตน้ทนุ

ในการด าเนินงานที่ส  าคญัของกองทรสัต ์อย่างไรก็ดีทางกองทรสัตไ์ดมี้การทยอยคืนเงินตน้เพื่อช าระหนี ้ซึง่จะสามารถทยอยลด

ดอกเบีย้ซึง่เป็นตน้ทนุทางการเงินได ้

3) การแข่งขนัเชิงท าเล คณุภาพอปุทานใหม่ และแรงกดดนัตอ่อตัราเช่า 

การแข่งขนัท าเลเดียวกนัที่มีความรุนแรงขึน้ จากทัง้โครงการใหม่และพืน้ที่ที่มีการปรบัปรุง ส่งผลใหก้ารหาผูเ้ช่าราย

ใหม่และการต่อสญัญาเช่ามีความทา้ทายมากขึน้ อีกทัง้ยงัส่งผลใหอ้ตัราการปรบัเพิ่มค่าเช่าเป็นไปอย่างจ ากดั  ซึ่งจากปัจจยั

ดงักล่าวทางกองทรสัตจ์ึงไดมี้การด าเนินการในดา้นการบ ารุงรกัษาสภาพของทรพัยส์ินใหอ้ยู่ในสภาพดี พรอ้มน าออกจดัหา

ประโยชนอ์ยู่เสมอ ประกอบกบัทางผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ไดมี้การดแูลผูเ้ช่าอย่างมีมาตรฐาน เพื่อเสริมสรา้งความพึงพอใจ

และรกัษาความสมัพนัธร์ะยะยาวกบัผูเ้ช่าอย่างตอ่เน่ือง 
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4) ความเสี่ยงจากการพึ่งพาผูเ้ช่ารายใหญ่ (Tenant Concentration) 

รายไดส้  าหรบับางโครงการของกองทรสัตท์ี่มีผูเ้ช่ารายใหญ่ อาจสง่ผลกระทบกบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตห์าก

ผูเ้ช่ามีปัญหาทางดา้นเศรษฐกิจ หรือ เม่ือมีการสิน้สุดสัญญาเช่า กองทรสัตอ์าจตอ้งใชเ้วลาในการจัดหาผูเ้ช่ารายใหม่มา

ทดแทน  ทางกองทรสัต ์จึงไดมี้การติดตามขอ้มลูการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของผูเ้ช่ารายใหญ่ พิจารณาพิจารณา

ถึงแนวโนม้และความสามารถของผูเ้ช่าเช่นกัน   ในขณะเดียวกันเม่ือสญัญาเช่าใกลจ้ะครบก าหนดสญัญาเช่าทางผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยไ์ดมี้การเตรียมการเจรจากบัผูเ้ช่าเพื่อเสนอการต่ออายสุญัญาเช่า หรือ การจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ทดแทน โดยจะ

มีระยะเวลาในการด าเนินการล่วงหนา้ก่อนครบก าหนดสญัญาเช่าไม่นอ้ยกว่า 3 - 4เดือน  ทัง้นี ้เพื่อลดโอกาสในการเสียเวลา

ในการจดัหารายไดข้องทรพัยส์ิน 

5) ความเสื่อม/บกพรอ่งของทรพัยส์ินและคา่ใชจ้่ายซอ่มแซมที่สงู  

ถึงแมว้่าทรพัยส์ินที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะมีการดแูลรกัษาอยู่เสมอ แต่ก็มีการใชง้านโดยผูเ้ช่าซึ่งอาจพบกบัปัญหาใน

เรื่องของการซ่อมแซม การบ ารุงรกัษา  ที่สงูกว่างบประมาณได ้ซึ่งอาจส่งผลโดยตรงต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์ โดย

ปัญหาดงักล่าว ทางกองทรสัตไ์ดมี้การตรวจตราและดแูลทรพัยส์ินอย่างใกลช้ิด และจดัแผนงานใหมี้การบ ารุงรกัษาในรูปแบบ

ของ Preventive/Predictive Maintenance  

6) อายคุงเหลือสิทธิการเช่า (Leasehold) ที่ลดลงจะสง่ผลตอ่มลูค่าทรพัยส์ิน 

ส าหรบัทรพัยส์ินแบบสิทธิการเช่า มูลค่าจะค่อย ๆ ลดลงตามอายุสิทธิที่ ลดลง ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อราคาตลาด

เช่นกนั ทางกองทรสัตจ์งึพยายามสรรหาทรพัยส์ินมาเพิ่มเติมเพื่อใหก้องทรสัตมี์ทรพัยส์ินประเภทสิทธิการเช่าที่มีระยะเวลาเพิ่ม

มากขึน้ รวมถึงการพิจารณาการจดัหาทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิเพื่อใหก้องทรสัตเ์ขา้ลงทนุดว้ย 

แมภ้าวะเศรษฐกิจโลกจะมีความผนัผวน และอาจมีปัจจยัอื่นๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานขอกองทรสัตไ์ด ้ 

ทางผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงปัจจัยจากสภาวะเศรษฐกิจโลก ตลอดจนปัจจัยอื่นๆ ดังกล่าว  จึงมีการด าเนินกลยุทธ์

บริหารจดัการทรพัยส์ินภายใตก้ารดูแลอย่างมีประสิทธิภาพ โดยมุ่งเนน้การรกัษาอตัราการเช่า การเพิ่มความยืดหยุ่นในการ

เจรจาสญัญาเช่าเพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่า ตลอดจนการปรบัปรุงและพฒันาคณุภาพทรพัยส์ินอย่างต่อเน่ือง เพื่อ

เสรมิสรา้งศกัยภาพในการสรา้งรายไดแ้ละรกัษาผลตอบแทนที่เหมาะสมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นระยะยาว 

อย่างไรก็ตาม การคาดการณแ์นวโนม้เศรษฐกิจและผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ดังกล่าว เป็นความเห็นของผูจ้ัดการ

กองทรสัตต์ามขอ้มลูที่มีอยู่ในปัจจบุนั ซึง่อาจเปลี่ยนแปลงไดต้ามปัจจยัแวดลอ้มทางเศรษฐกิจและนโยบายในอนาคต และมิได้

เป็นการรบัรองผลการด าเนินงานในอนาคต ดงันัน้ นกัลงทุนควรพิจารณาขอ้มลูอย่างรอบคอบ และไม่ควรยึดถือขอ้ความที่มี

ลกัษณะเป็นการคาดการณด์งักล่าวเป็นขอ้ยืนยนัผลตอบแทนที่จะเกิดขึน้ในอนาคต 
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15. ความเห็นของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 


