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ส่วนที 4 ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน

13. ข้อมูลทางการเงนิที สาํคัญ

13.1.สรุปรายงานการสอบบัญชี

ชื อผู้สอบบัญชีที ทาํการตรวจสอบ หรือสอบทานของกองทรัสต์

ประจาํปี ผู้สอบบัญชี หมายเหตุ

2564

(ตั!งแต่วนัที� 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตั!ง
กองทรสัต)์ ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2564)

นายเกียรตศิกัดิ" วานิชยห์านนท์
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที� 9922

บรษิัท เอส พี ออดิท จาํกดั

2565
(ตั!งแต่วนัที� 1 มกราคม ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2565)

นายเกียรตศิกัดิ" วานิชยห์านนท์
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที� 9922

บรษิัท เอส พี ออดิท จาํกดั

2566

(ตั!งแต่วนัที� 1 มกราคม ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2566)
นายเกียรตศิกัดิ" วานิชยห์านนท์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที� 9922

บรษิัท เอส พี ออดิท จาํกดั

2567

(ตั!งแต่วนัที� 1 มกราคม ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2567)
นายเกียรตศิกัดิ" วานิชยห์านนท์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที� 9922

บรษิัท เอส พี ออดิท จาํกดั

2568

(ตั!งแต่วนัที� 1 มกราคม ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2568)
นายเกียรตศิกัดิ" วานิชยห์านนท์

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที� 9922

บรษิัท เอส พี ออดิท จาํกดั

สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต           

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็สาํหรับงบการเงนิปี 2564 ดังนี!

ผูส้อบบญัชีใหเ้ห็นว่างบการเงินขา้งตน้นี!แสดงฐานะการเงินของกองทรสัต์ ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2564

ผลการดาํเนินงาน การเปลี�ยนแปลงสินทรัพยส์ุทธิ และกระแสเงินสด สาํหรับรอบระยะเวลาตั!งแต่วันที� 12

กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตั!งกองทรสัต)์ ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2564 โดยถูกตอ้งตามที�ควรในสาระสาํคญัตามแนว

ปฏิบัติทางบัญชีสาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพื !นฐานและทรพัยเ์พื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื !นฐาน ที�สมาคมบริษัทจดัการการลงทุนกาํหนดโดย

ไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์

       ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็สาํหรับงบการเงนิปี 2565 ดังนี!

ผูส้อบบญัชีใหเ้ห็นว่างบการเงินขา้งตน้นี!แสดงฐานะการเงินของกองทรสัต์ ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565

ผลการดาํเนินงาน การเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และกระแสเงินสด สาํหรบัปีสิ !นสุดวันเดียวกัน โดยถูกตอ้ง
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ตามที�ควรในสาระสาํคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื�อการลงทุน 

ในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพื !นฐานและทรพัยเ์พื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื !นฐาน ที�สมาคมบริษัท

จัดการการลงทุนกาํหนดโดยไดร้ับความเห็นชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็สาํหรับงบการเงนิปี 2566 ดังนี! 

ผูส้อบบญัชีใหเ้ห็นว่างบการเงินขา้งตน้นี!แสดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2566 

ผลการดาํเนินงาน การเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และกระแสเงินสด สาํหรบัปีสิ !นสุดวันเดียวกัน โดยถูกตอ้ง

ตามที�ควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสาํหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื�อการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพื !นฐานและทรพัยเ์พื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื !นฐาน ที�สมาคมบริษัท

จัดการการลงทุนกาํหนดโดยไดร้ับความเห็นชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็สาํหรับงบการเงนิปี 2567 ดังนี! 

ผูส้อบบญัชีใหเ้ห็นว่างบการเงินขา้งตน้นี!แสดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2567 

ผลการดาํเนินงาน การเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และกระแสเงินสด สาํหรบัปีสิ !นสุดวันเดียวกัน โดยถูกตอ้ง

ตามที�ควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสาํหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื�อการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพื !นฐานและทรพัยเ์พื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื !นฐาน ที�สมาคมบริษัท

จัดการการลงทุนกาํหนดโดยไดร้ับความเห็นชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็สาํหรับงบการเงนิปี 2568 ดังนี! 

ผูส้อบบญัชีใหเ้ห็นว่างบการเงินขา้งตน้นี!แสดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที�  31 ธันวาคม 2568 

ผลการดาํเนินงาน การเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และกระแสเงินสด สาํหรบัปีสิ !นสุดวันเดียวกัน โดยถูกตอ้ง

ตามที�ควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสาํหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื�อการลงทุนใน

อสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพื !นฐานและทรพัยเ์พื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื !นฐาน ที�สมาคมบริษัท

จัดการการลงทุนกาํหนดโดยไดร้ับความเห็นชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์
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13.2.ตารางสรุปงบการเงนิ

งบฐานะการเงนิ

ทรัสตเ์พื อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี! ที มีข้อตกลงในการซื!อคืน
งบฐานะการเงิน

(หน่วย: บาท)

31 ธันวาคม
2568

ตรวจสอบ

31 ธันวาคม
2567

ตรวจสอบ

31 ธันวาคม
2566

ตรวจสอบ
สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยที์�มีขอ้กาํหนดในการซื!อคืนที�แสดง
ดว้ยมลูค่ายติุธรรม

4,488,214,634.19 4,498,071,586.29 4,496,740,347.88

เงินลงทนุในหลกัทรพัยที์�แสดงดว้ยมลูค่ายติุธรรมผ่านกาํไร
หรือขาดทนุ

67,853,934.64 58,806,609.72 56,872,803.90

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,747,316.36 1,441,835.88 849,987.20
ลกูหนี!จากดอกเบี !ย 375,227,853.51 292,158,513.19 214,134,705.27
เงินฝากธนาคารที�ติดภาระผกูพนั 136,182,061.19 136,376,140.01 136,339,107.10
สินทรพัยอื์�น 19,589.43 1,754,496.64 5,304,642.30

รวมสินทรัพย์ 5,069,245,389.32 4,988,609,181.73 4,910,241,593.65
หนี!สิน

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,647,192.38 1,619,351.01 1,600,230.89

เงินมดัจาํ 136,000,000.00 136,000,000.00 136,000,000.00

เงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน 1,350,000,000.00 1,350,000,000.00 1,350,000,000.00

หนี!สินอื�น 518,626.25 3,274,089.50 6,912,062.42

รวมหนี!สิน 1,488,165,818.63 1,490,893,440.51 1,494,512,293.31

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,581,079,570.69 3,497,715,741.22 3,415,729,300.34

สินทรัพยสุ์ทธิ:

ทนุที�ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ 3,150,000,000.00 3,150,000,000.00 3,150,000,000.00

กาํไรสะสม 431,079,570.69 347,715,741.22 265,729,300.34

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,581,079,570.69 3,497,715,741.22 3,415,729,300.34

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 11.3685 11.1038 10.8435

จาํนวนหน่วยทรสัตที์�จาํหน่ายแลว้ทั!งหมด ณ วนัสิ !นงวด (หน่วย) 315,000,000 315,000,000 315,000,000
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งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ทรัสตเ์พื อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี! ที มีข้อตกลงในการซื!อคืน
งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

(หน่วย: บาท)

1 ม.ค. - 31 ธ.ค.
2568

ตรวจสอบ

1 ม.ค. - 31 ธ.ค.
2567

ตรวจสอบ

1 ม.ค. - 31 ธ.ค.
2566

ตรวจสอบ
รายได้

รายไดด้อกเบี !ย 355,937,461.16 351,070,674.80 344,410,319.71

รวมรายได้ 355,937,461.16 351,070,674.80 344,410,319.71

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 11,930,896.29 11,752,167.23 11,722,060.62

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 5,302,620.60 5,223,185.43 5,209,804.74

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,050,720.00 1,050,720.00 978,900.00

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 360,000.00 360,000.00 360,000.00

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 1,239,375.77 1,409,728.25 1,461,015.67

ตน้ทนุทางการเงิน 66,435,719.19 74,227,808.24 68,595,719.21

รวมค่าใช้จ่าย 86,319,331.85 94,023,609.15 88,327,500.24

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 269,618,129.31 257,047,065.65 256,082,819.47

รายการกาํไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน

รายการกาํไร(ขาดทนุ)จากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายติุธรรม
ของเงินลงทนุ

(9,855,139.84) 1,339,375.23 (653,330.03)

รวมรายการกาํไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน (9,855,139.84) 1,339,375.23 (653,330.03)

การเพิ มขึ!นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 259,762,989.47 258,386,440.88 255,429,489.44
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งบกระแสเงนิสด

ทรัสตเ์พื อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี! ที มีข้อตกลงในการซื!อคืน
งบกระแสเงินสด

(หน่วย: บาท)

1 ม.ค. - 31 ธ.ค.
2568

ตรวจสอบ

1 ม.ค. - 31 ธ.ค.
2567

ตรวจสอบ

1 ม.ค. - 31 ธ.ค.
2566

ตรวจสอบ
กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิ�มขึ !นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 259,762,989.47 258,386,440.88 255,429,489.44

ปรบักระทบการเพิ�มขึ !นสทุธิในสนิทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน

   ใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน

การซื!อเงินลงทนุในหลกัทรพัย์ (254,214,484.34) (243,974,071.69) (278,355,116.86)

การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย์ 246,000,000.00 243,000,000.00 282,000,000.00

การเพิ�มขึ !นในลกูหนี!จากดอกเบี !ย (83,069,340.32) (78,023,807.92) (71,742,122.15)

การ(เพิ�มขึ !น)ลดลงในเงินฝากธนาคารที�ติดภาระผกูพนั 194,078.82 (37,032.91) 122,847,958.07

การ(เพิ�มขึ !น)ลดลงในสินทรพัยอื์�น 1,734,907.21 3,550,145.66 1,828,679.83

การเพิ�มขึ !น(ลดลง)ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 27,841.37 19,120.12 (16,865.23)

การเพิ�มขึ !น(ลดลง)ในเงินมดัจาํ - - (123,000,000.00)

การเพิ�มขึ !น(ลดลง)ในหนี!สินอื�น (2,755,463.25) (3,637,972.92) (3,673,020.86)

ส่วนตํ�ามลูค่าตราสารหนี!ตดับญัชี (831,028.32) (951,597.31) (608,560.94)

รายการ(กาํไร)ขาดทนุจากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายติุธรรม
ของเงินลงทนุ

9,855,139.84 (1,339,375.23) 653,330.03

ตน้ทนุทางการเงิน 66,435,719.19 74,227,808.24 68,595,719,21

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน 243,140,359.67 251,219,656.92 253,959,490.54

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

จ่ายดอกเบี !ย (66,435,719.19) (74,227,808.24) (68,595,719,21)

การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ (176,399,160.00) (176,400,000.00) (185,842,500.00)

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน (242,834,879.19) (250,627,808.24) (254,438,219.21)

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ มขึ!น(ลดลง)สุทธิ 305,480.48 591,848.68 (478,728.67)

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันต้นปี 1,441,835.88 849,987.20 1,328,715.87

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันปลายปี 1,747,316.36 1,441,835.88 849,987.20
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์

14.1.ผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์

คาํอธิบายผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิ !นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2568

เปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

ภาพรวมผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์

รายได้จากการลงทนุ

ในปี 2568 กองทรสัตมี์รายไดร้วมทั!งสิ !นจาํนวน 355.94 ลา้นบาท เพิ�มขึ !นจากปีก่อน คิดเป็นการเพิ�มขึ !น

จาํนวน 4.87 ลา้นบาท ซึ�งเปลี�ยนแปลงเพิ�มขึ !นรอ้ยละ 1.39 จากงวดเดียวกันของปีก่อน โดยรายไดร้วมของ

กองทรสัตส่์วนใหญ่ไดม้าจากรายไดค่้าเช่าของกองทรสัต ์แต่เนื�องจากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยที์�มีขอ้กาํหนด

ในการขายคืนที�แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมในงบแสดงฐานะการเงินขา้งตน้ที�กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน เป็นการโอน

สินทรพัยที์�มิใช่การขายตามขอ้กาํหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที� 15 เรื�อง “รายไดจ้ากสญัญา

ที�ทาํกับลกูคา้” ตามขอ้กาํหนดในแนวปฏิบติัทางบญัชี ดงันั!นกองทรสัตร์บัรูเ้ป็นสินทรพัยท์างการเงิน จึงบนัทึก

เป็นรายไดด้อกเบี !ยในงบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็

ค่าใช้จ่าย

ในปี 2568 กองทรสัตมี์ค่าใชจ่้ายรวมเป็นจาํนวน 86.32 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน คิดเป็นการลดลง

จาํนวน 7.70 ลา้นบาท หรือเปลี�ยนแปลงลดลงเป็นรอ้ยละ 8.19 จากงวดเดียวกันของปีก่อน โดยส่วนใหญ่เกิด

จากการลดลงของตน้ทนุทางการเงินและค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานของกองทรสัต์

อนึ�ง กองทรสัตมี์ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตจ่์ายใหก้ับ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน วรรณ 

จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัตีจ่ายใหก้บับรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จาํกดั

(มหาชน) ในฐานะทรสัตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายใหก้ับ บริษัท ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

จํากัด ในฐานะนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมวิชาชีพจ่ายให้กับ บริษัท เอส พี ออดิท จํากัด ในฐานะบริษัท

ตรวจสอบบญัชี ค่าธรรมเนียมหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนจ่ายใหก้ับตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และจ่ายใหก้ับ 

บริษัท เดอะแวลูเอชั�น แอนด์ คอนซัลแทนทส์ จาํกัด ในฐานะผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์น โดยค่าธรรมเนียมทั!งหมด

ที�เรียกเก็บจากกองทรสัตอ์ยู่ในกรอบเพดานตามรอ้ยละของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรัสตที์�เขา้ลงทุนใน

ทรพัยสิ์นครั!งแรกที�ไดแ้จง้ไวใ้นหนงัสือชี!ชวนเสนอขายหน่วยทรสัต์
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ค่าใช้จ่าย 
ปี 2568  

จาํนวน (บาท) 

ปี 2567  

จาํนวน (บาท) 

เปลี ยนแปลง 
ร้อยละ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 11,930,896.29 11,752,167.23 1.52 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 5,302,620.60 5,223,185.43 1.52 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,050,720.00 1,050,720.00 0.00 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 360,000.00  360,000.00  0.00 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน 1,239,375.77 1,409,728.25 (12.08) 

ตน้ทนุทางการเงิน 66,435,719.19 74,227,808.24 (10.50) 

รวมค่าใช้จ่าย 86,319,331.85 94,023,609.15 (8.19) 

 

กาํไรจาการลงทุนสทธิ 

ในปี 2568 กองทรสัตมี์กาํไรจากการลงทนุสทุธิจาํนวน 269.62 ลา้นบาท เพิ�มขึ !นจากปีก่อน คิดเป็นการ

เพิ�มขึ !นจาํนวน 12.57 ลา้นบาท หรือเปลี�ยนแปลงเพิ�มขึ !นเป็นรอ้ยละ 4.89 จากงวดเดียวกันของปีก่อน ทั!งนี ! 

เกิดจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยที์�มีขอ้กาํหนดในการขายคืนที�แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมในงบแสดงฐานะ

การเงินข้างตน้ที�กองทรัสตเ์ข้าลงทุน เป็นการโอนสินทรัพยที์�มิใช่การขายตามขอ้กาํหนดของมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน ฉบบัที� 15 เรื�อง “รายไดจ้ากสญัญาที�ทาํกับลกูคา้” ตามขอ้กาํหนดในแนวปฏิบติัทางบญัชี 

ดังนั!นกองทรสัตร์บัรูเ้ป็นสินทรพัยท์างการเงิน จึงบันทึกบัญชีเป็นรายไดด้อกเบี !ยในงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  

ซึ�งในปี 2568 รายไดด้อกเบี !ยส่วนนี!มีจาํนวน 355.07 ลา้นบาท เพิ�มขึ !นจากปีก่อนจาํนวน 5.08 ลา้นบาท และ 

กองทรสัตมี์รายไดด้อกเบี !ยอยู่ที�จาํนวน 0.87 ลา้นบาท ซึ�งเป็นรายไดด้อกเบี !ยที�เกิดจากบญัชีออมทรพัยแ์ละเงิน

ลงทุนในหลักทรพัยพ์ันธบัตรธนาคารแห่งประเทศไทย  ตั#วเงินคลัง ทั!งนี !กองทรสัตก็์มีตน้ทุนทางการเงิน (ภาระ

ดอกเบี !ย) ลดลงจากการที�กองทรสัตไ์ดมี้การกูยื้มเงินจากธนาคารผูใ้หกู้ต้ามที�เปิดเผยในรายงานประจาํปี ขอ้ 

2.6.2 สรุปสาระสาํคัญของสัญญากูยื้มเงิน จึงทาํให้กองทรสัตมี์ตน้ทุนทางการเงินในปี 2568 จาํนวน 66.44  

ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจาํนวน 7.79 ลา้นบาท หรือลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 10.50  ทาํใหร้ายไดจ้ากการ

ลงทุนสุทธิเกิดจากรายได้รวมจาํนวน 355.94 ล้านบาท หักด้วยค่าใช้จ่ายรวมจํานวน 86.32 ล้านบาท โดย 

รวมรายไดแ้ละค่าใชจ่้ายรวมของกองทรสัตที์�เกิดขึ !นนั!นสาํหรบัรอบระยะเวลาตั!งแต่วนัที� 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที� 

31 ธันวาคม 2568 
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งบฐานะการเงนิของกองทรัสต์

สินทรัพย์

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์สินทรพัยร์วมเป็นจาํนวนทั!งสิ !น 5,069.25 ลา้นบาท โดยเป็นเงนิ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที�มีข้อกาํหนดในการซื !อคืนที�แสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมจาํนวน 4,488.21 ลา้นบาท 

คิดเป็นรอ้ยละ 88.54 ของสินทรัพย์รวม ซึ�งเป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ"ของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด 

เชอราตนั โฮเทล แอนด ์ทาวเวอรส์

หนี!สนิ

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์หนี!สินรวมเป็นจาํนวนทั!งสิ !น 1,488.17 ลา้นบาท โดยหนี!สิน

ส่วนใหญ่มาจากเงินกูยื้มจากสถาบนัการเงินจาํนวน 1,350.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 90.72 ของหนี!สินรวม 

ทั!งนี !กองทรสัตมี์เงินมัดจาํอีกจาํนวน 136 ลา้นบาท ซึ�งกองทรสัตจ์ะยึดถือไวต้ลอดระยะเวลาการเช่า หรือเมื�อ

ทางผูเ้ช่าดาํเนินการซื !อขายทรพัยสิ์นที�เช่าภายใตสิ้ทธิหรือหนา้ที�การซื !อคืนทรพัยสิ์นที�เช่า และค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย

ปี 2568 จะเป็นค่าใชจ่้ายเกี�ยวกับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ

ซึ�งเป็นค่าใชจ่้ายของกองทรสัตที์�มีกาํหนดชาํระในปี 2569

สินทรัพยสุ์ทธิ

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์สินทรพัยส์ุทธิเป็นจาํนวนทั!งสิ !น 3,581.08 ลา้นบาท โดยแบ่ง

ออกเป็นทุนที�ไดร้ับจากผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 3,150.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 87.96 ของสินทรัพยส์ุทธิ และ

การเพิ�มขึ !นของกาํไรสะสมจาํนวน 431.08 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 12.04 ของสินทรพัยส์ทุธิ

การวิเคราะหก์ระแสเงนิสดของกองทรัสต์

สาํหรบัปีสิ !นสดุวนัที� 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี

จาํนวนทั!งสิ !น 1.75 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก (1) กองทรสัตมี์เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน

จาํนวน 243.14 ลา้นบาท ซึ�งเกิดจากการเพิ�มขึ !นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานจาํนวน 259.76 ลา้นบาท

และปรับกระทบการเพิ�มขึ !นสุทธิในสินทรัพยส์ุทธิจากการดาํเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใช้ไปใน)

กิจกรรมดาํเนินงาน และ (2) กองทรสัตมี์เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินจาํนวน 242.83 ลา้นบาท ซึ�งเกิด

จากการจ่ายดอกเบี !ยและจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์ (3) ทาํใหก้องทรสัตมี์เงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ !นสทุธิ 0.31 ลา้นบาท (4) บวกกับเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปีจาํนวน 

1.44 ลา้นบาท ทาํให ้ณ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตมี์เงินฝากธนาคาร 1.75 ลา้นบาท
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งบกระแสเงนิสด (หน่วย: บาท) 
สาํหรับปีสิ!นสุดวนัที  ณ วันที  31 ธันวาคม 

2568 2567 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมดาํเนินงาน 243,140,359.67 251,219,656.92 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน (242,834,879.19) (250,627,808.24) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ !น(ลดลง)สทุธิ 305,480.48 591,848.68 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 1,441,835.88 849,987.20 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายปี 1,747,316.36 1,441,835.88 

 

14.2. ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ี อาจมีผลกระทบตอ่ฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต (Forward Looking) อย่างมี

นัยสาํคัญ 

การท่องเที�ยวแห่งประเทศไทยคาดการณว์่าในปี 2569 จะมีจาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างชาติเดินทางเขา้มา 36.70 

ลา้นคน โดยปี 2658 จาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างประเทศฟื!นตวั แต่ยงัไม่ถึงระดบัก่อนโควิด-19 อยู่ที� 32.97 ลา้นคน (คิดเป็น

รอ้ยละ 82.60 เมื�อเทียบกับ ในช่วงก่อนโควิด-19) แสดงให้เห็นว่า ภาคบริการดา้นการท่องเที�ยวไทยยังพึ�งพาตลาด

ต่างประเทศ ได้ไม่เต็มศักยภาพ อย่างไรก็ตาม ตลาดนักท่องเที�ยวต่างประเทศมีแนวโน้มเพิ�มขึ !น โดยเฉพาะตลาด

นักท่องเที�ยวระยะไกล (Long - haul) อาทิ ยุโรป (สัดส่วนรอ้ยละ 25.02) เพิ�มขึ !นรอ้ยละ 12.4, อเมริกา (สัดส่วนรอ้ยละ 

4.79) เพิ�มขึ !นรอ้ยละ 18.0 และแอฟรกิา (สดัส่วนรอ้ยละ 0.60) เพิ�มขึ !นรอ้ยละ 6.80 ตามลาํดบั ซึ�งเป็นกลุ่มนกัท่องเที�ยวที�

มีกาํลงัซื !อสงูและมีระยะเวลาการพกัเฉลี�ยมากกว่านกัท่องเที�ยว ระยะใกล ้(Short - haul) 

ตลาดการท่องเที�ยวและโรงแรมในกรุงเทพฯปี 2569  บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกัด คาดว่า

จะเข้าสู่ "ระยะสภาวะปกติ" (Normalisation Phase) คือความตอ้งการเริ�มคงที�มากกว่าที�จะเติบโตอย่างก้าวกระโดด

เหมือนช่วงที�ผ่านมา จาํนวนนกัท่องเที�ยวต่างชาติจะค่อยๆ ปรบัตวัดีขึ !นตามลาํดบั แต่คาดว่าจาํนวนรวมจะยงัคง "ตํ�ากว่า

ระดับสูงสุด" ที�เคยทาํไวใ้นอดีต (ก่อนโควิด) โดยอัตราการเขา้พัก (Occupancy): มีแนวโนม้ทรงตวั หรืออาจจะ "ลดลง

เล็กนอ้ย" ในช่วงนอกฤดูกาลท่องเที�ยว (Low Season) ราคาหอ้งพกัเฉลี�ย (ADR): การเติบโตของราคาจะถูกจาํกัด โดย

โรงแรมจะสามารถขยบัราคาไดเ้ฉพาะในช่วง "ฤดูกาลท่องเที�ยว" (High Season) เท่านั!น ส่งผลใหร้ายไดเ้ฉลี�ยต่อหอ้งพกั

ทั!งหมด (RevPAR) เติบโตไดอ้ย่างจาํกดั 

อย่างไรก็ตาม ในปี 2569 ยงัมีขอ้จาํกัดและปัจจยัเสี�ยง ไดแ้ก่ (1) ความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและการคา้

โลก อาจส่งผลต่อการขยายตัวทางเศรษฐกิจและเสถียรภาพเศรษฐกิจไทย โดยมีเงื�อนไขความเสี�ยงต่อเศรษฐกิจโลกที�

จะตอ้งติดตามและประเมินสถานการณอ์ย่างใกลชิ้ด ประกอบดว้ย ความไม่แน่นอนของมาตรการกีดกันทางการคา้ของ 

ประเทศเศรษฐกิจหลกั โดยเฉพาะอย่างยิ�งความเสี�ยงจากความไม่แน่นอนของการดาํเนินมาตรการกีดกนัทางการคา้ของ
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สหรฐัฯ, ความไม่แน่นอนของสถานการณค์วามขดัแยง้ทางภูมิรฐัศาสตร์, ความแตกต่างของการดาํเนินนโยบายการเงิน

ของธนาคารกลางหลกั, ความเปราะบางในห่วงโซ่อปุทานกลุ่ม สินคา้อิเล็กทรอนิกสแ์ละสินคา้ไฮเทค, ความเสี�ยงจากการ

ปรบัฐานราคาในตลาดทุน (Capital Market Re-pricing), ความเสี�ยงจากหนี!สาธารณะ ที�อยู่ในระดบัสงูจนส่งผลใหพื้!นที�

ทางการคลงัมีจาํกดั (2) ระดบัหนี!สินภาคครวัเรือนที�ยงัอยู่ในระดบัสงูและขอ้จาํกดัในการเขา้ถึงสินเชื�อของธุรกิจ SMEs ซึ�ง

ยงัเป็นขอ้จาํกดัของการฟื!นตวัของอปุสงคภ์ายในประเทศ (3) ความผนัผวนของสภาพภูมิอากาศที�มีแนวโนม้รุนแรงมากขึ !น 

และก่อใหเ้กิดภยัพิบติัทางธรรมชาติบ่อยครั!งจนส่งผลกระทบต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของประชาชนรวมทั!งกระทบต่อกิจกรรม

ทางเศรษฐกิจมากขึ !น (4) เงื�อนไขทางการเมืองหลกัการเลือกตั!งที�อาจส่งผลต่อความเชื�อมั�นทางเศรษฐกิจและกระทบต่อ

กระบวนการจดัทาํงบประมาณรายจ่าย ประจาํปี 2570 ใหมี้ความล่าชา้ออกไป  
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15. ความเหน็ของทรัสตเีกี�ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต ์


