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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะทีผ่่านมา 

ชื่อผู้สอบบัญชี  คณุนภนชุ  อภิชาตเสถียร 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขที่ 5266 
บริษัท บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 

  รายงานท่ีแสดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกบังบการเงินท่ีไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต โดยมีความเห็น
ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินประจ าปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 สรุปไดด้งันี ้

 “ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ฟิวเจอรซ์ิตี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 และผลการด าเนินงาน รวมถึงกระแสเงินสดส าหรบัรอบปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั โดยถกูตอ้งตามที่
ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวม
โครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย”์ 

13.1   งบแสดงฐานะทางการเงนิ  

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่ ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 
 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 11,484,358,682 11,295,466,407 
 เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 728,563,719 409,295,674 
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 213,457,505 409,546,420 
 ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่คา้งรบั - สทุธิ 27,209,109 30,988,974 
 ลกูหนีอ้ื่น 11,004,474 1,153,450 
 สินทรพัยอ์ื่น 3,685,981 7,372,982 
รวมสินทรัพย ์ 12,468,279,470 12,153,823,907 
 ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 14,456,761 11,240,430 
 เจา้หนีอ้ื่น 112,329,987 23,559,155 
 เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 362,634,076 357,089,549 
 หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 6,712,358,682 6,344,466,407 
 หนีสิ้นอื่น 27,041,996 5,225,102 
รวมหนีส้ิน 7,228,821,502 6,741,580,643 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ 5,239,457,968 5,412,243,264 
 ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 5,174,390,363 5,283,110,283 
 ก าไรสะสม 65,067,605 129,132,981 
สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 9.8938 10.2201 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้งวด (หน่วย) 529,566,100 529,566,100 
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13.2  งบก าไรขาดทุน 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2568 - 22 สิงหาคม 2567  

31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

   รายไดค้่าเช่า 996,137,877 254,457,989 

   รายไดด้อกเบีย้ 13,015,890 3,118,011 

   รายไดอ้ื่น 5,915,548 837,321 

รวมรายได้ 1,015,069,315 258,413,321 

   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 7,452,230 1,830,372 

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 5,229,635 1,307,409 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,695,215 417,998 

   ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 92,677,133 23,139,743 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,357,052 557,119 

   ค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และภาษีปา้ย 7,495,159 1,864,350 

   ค่าใชจ้่ายทางการตลาดและบรหิาร 50,467,164 24,145,892 

   ค่าใชจ้่ายในการประกนัภยั 6,553,333 1,674,265 

   ค่าใชจ้่ายอื่น 3,156,470 1,981,703 

   ตน้ทนุทางการเงิน 367,892,275 88,778,284 

รวมค่าใช้จ่าย 543,975,666 145,697,135 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 471,093,649 112,716,186 

    รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุใน 
(21,934,872) 15,899,640 

สิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์

   รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุท่ี
แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 289,659 517,155 
 
รวมรายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทนุ (21,645,213) 16,416,795 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 449,448,436 129,132,981 
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13.3 งบกระแสเงนิสด 

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 มกราคม 2568 - 22 สิงหาคม 2567 - 
31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

   การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน               449,448,436              129,132,981  

   รายการขาดทุน (ก าไร) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงนิลงทนุ                 21,645,213               (16,416,795) 

   ดอกเบีย้รบั                     (657,816)                   (589,713) 

   ตน้ทนุทางการเงิน               367,892,275                88,778,284  

   ส่วนลดรบัจากเงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุตดัจ่าย                (12,342,383)                (1,341,332) 

   การจ่ายปรบัปรุงอาคารศนูยก์ารคา้             (208,827,168)                   (277,900) 

   การซือ้เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ          (1,323,636,003)           (407,437,187) 

   การขายเงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ            1,017,000,000   -  

   ตน้ทนุทางตรงเริ่มแรกเพิ่มขึน้                  (1,999,979)                   (600,743) 

   การลดลง (เพิ่มขึน้) ในลกูหนีร้ายไดอ้ื่นคา้งรบั                    3,779,865                10,405,915  

   การลดลง (เพิ่มขึน้) ในลกูหนีอ้ื่น                  (9,851,024)                  4,299,372  

   การลดลง (เพิ่มขึน้) ในสินทรพัยอ์ื่น                    3,687,001                 (3,223,054) 

   การ (ลดลง) เพิ่มขึน้ในค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย                    3,216,331                   3,232,217  

   การ (ลดลง) เพิ่มขึน้ในเจา้หนีอ้ื่น                 88,770,832                16,835,023  

   การ (ลดลง) เพิ่มขึน้ในเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า                    5,544,527                   2,397,326  

   การ (ลดลง) เพิ่มขึน้ในหนีส้ินอื่น                 21,816,894                 (2,240,737) 

   รบัดอกเบีย้                       657,816                      589,713  
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน           426,144,817         (176,456,630) 

  การรบัโอนเงินสดและเงินฝากธนาคารจากกองทุนรวม  -              586,003,050  

  การจ่ายคืนมลูค่าหน่วยทรสัตจ์ากการลดทุน             (108,719,920)  -  

  การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์             (513,513,812)  -  
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน          (622,233,732)         586,003,050  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สุทธิ          (196,088,915)         409,546,420  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้รอบระยะเวลา               409,546,420   -  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิน้รอบระยะเวลา           213,457,505          409,546,420  

 
14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

14.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยฟิ์วเจอรซ์ิตี ้ ก่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ระหว่างบริษัทหลกัทรพัย์
จดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากัด (“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์) ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์ และผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรสัตี ในวนัท่ี 22 สิงหาคม พ.ศ. 2567 โดยไดร้บัโอนทรพัยสิ์นและภาระจากกองทนุรวมสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรพ์ารค์ (FUTUREPF) เมื่อวันที่  1 ตุลาคม 2567 ซึ่งผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของ
กองทรสัต ์มีรายละเอียด ดงันี ้
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14.1.1 รายไดจ้ากการลงทนุ 

• รายไดร้วมส าหรบัปี 2568 เทา่กบั 1,015.1 ลา้นบาท โดยมาจากรายไดค้า่เชา่ 996.1 ลา้นบาท ดอกเบีย้รบั 13.0 ลา้นบาท 
และ รายไดอ้ื่น 5.9 ลา้นบาท 

รายการ 1 มกราคม 2568 - 1 ตุลาคม 2567 - 

(หน่วย บาท) 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

   รายไดค้่าเช่า 996,137,877 254,457,989 

   ดอกเบีย้รบั 13,015,890 3,118,011 

   รายไดอ้ื่น 5,915,548 837,321 

  รวมรายได้ 1,015,069,315 258,413,321 

14.1.2 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์

ค่าใชจ้่ายรวมส าหรบั ปี 2568 เท่ากับ 544.0 ลา้นบาท โดยเป็นค่าใชจ้่ายในการบริหารทรพัยสิ์น 50.5 ลา้นบาทค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทรสัต ์108.2 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายภาษีและประกันภยั 14.0 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายอื่น 3.4 ลา้นบาท และ 
ตน้ทนุทางการเงิน 367.9 ลา้นบาท 

รายการ 1 มกราคม 2568 -  1 ตุลาคม 2567 - 

(หน่วย : บาท) 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

   ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทรพัยสิ์น 50,467,164 24,145,892 

   ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบรหิาร กองทรสัต ์ 108,189,133 27,090,522 

   ค่าใชจ้่ายภาษี และประกนัภยั 14,048,492 3,538,615 

   ค่าใชจ้่ายอื่น 3,378,602 2,143,822 

   ตน้ทนุทางการเงิน 367,892,275 88,778,284 

รวมค่าใช้จ่าย 543,975,666 145,697,134 

14.1.3 ก าไรจากการลงทุนสุทธิ และการลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทนุสทุธิส าหรบั ปี 2568 เท่ากบั 471.1 ลา้นบาท  

รายการ 1 มกราคม 2568 - 1 ตุลาคม 2567 - 

(หน่วย บาท) 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

รายไดร้วม 1,015,069,315 258,413,321 

ค่าใชจ้า่ยรวม 543,975,666 145,697,134 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 471,093,649 112,716,186 

รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ (21,645,213) 16,416,795 

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 449,448,436 129,132,981 
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14.2 งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

14.2.1 สนิทรัพย ์

 สินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2568 มีจ านวน 12,468.3 ล้านบาท ซึ่งประกอบด้วย เงินลงทุน                       
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 11,484.4 ล้านบาท (รวมหนี ้สินตามสัญญาเช่า จ านวน 6,712.4   
ลา้นบาท) เงินลงทุนในหลักทรพัยแ์ละเงินฝากสถาบันการเงิน จ านวน 942.0 ลา้นบาท ลูกหนีร้ายไดค้่าเช่าคา้งรบัจ านวน 38.2  
ลา้นบาท และสินทรพัยอ์ื่น จ านวน 3.7 ลา้นบาท 

รายการ  ณ วันที ่ ณ วันที ่

(หน่วย : บาท) 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 11,484,358,682 11,295,466,407 

เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 728,563,719 409,295,674 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 213,457,505 409,546,420 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่คา้งรบั - สทุธิ 27,209,109 30,988,974 

ลกูหนีอ้ื่น 11,004,474 1,153,450 

สินทรพัยอ์ื่น 3,685,981 7,372,982 

รวมสินทรัพย ์ 12,468,279,470 12,153,823,907 

 

14.2.2 หนีส้ิน 

 หนีสิ้นรวมมี จ านวน 7,228.8 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เจา้หนีแ้ละค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย จ านวน 126.8 ลา้นบาท เงินมดัจ า 
ค่าเช่า จ านวน 362.6 ลา้นบาท หนีสิ้นตามสญัญาเช่า จ านวน 6,712.4 ลา้นบาท และหนีสิ้นอื่น จ านวน 27.0 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) ณ วันที ่ ณ วันที ่
  31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย                     14,456,761  11,240,430 

เจา้หนีอ้ื่น                   112,329,987  23,559,155 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่                   362,634,076  357,089,549 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่                6,712,358,682  6,344,466,407 

หนีสิ้นอื่น                     27,041,996  5,225,102 
รวมหนีส้ิน           7,228,821,502  6,741,580,643 
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14.2.3 สนิทรัพยสุ์ทธ ิ

 สินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม  2568 เทา่กบั 5,239.5 ลา้นบาท หรือ คิดเป็น 9.8938 บาทต่อหน่วย 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่ ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 5,174,390,363 5,283,110,283 

ก าไรสะสม 65,067,605 129,132,981 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 5,239,457,968 5,412,243,264 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 9.8938 10.2201 

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้งวด (หน่วย) 529,566,100 529,566,100 

14.3 งบกระแสเงนิสด 

 ส าหรับปีสิน้สุดวันที่  31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 213.5 ล้านบาท                   
โดยมีสาเหตมุาจากรายการท่ีส าคญั ดงัต่อไปนี ้ 
  (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 426.1ลา้นบาท  
  (2) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 622.2 ลา้นบาท  

รายการ (หน่วย : บาท) 
1 ตุลาคม 2568 -  22 สิงหาคม 2567 - 

31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 426,144,817 (176,456,630) 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (622,233,732) 586,003,050 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (196,088,915) 409,546,420 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้รอบระยะเวลา 409,546,420  -  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้รอบระยะเวลา 213,457,505 409,546,420 

 

14.4 ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคตอย่างมีนัยส าคัญ 

โปรดดรูายละเอียดภายใน ส่วนท่ี 2 การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์หวัขอ้ที่ 6 ขอ้มลูส าคญัอื่น 
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15. ความคิดเหน็ของทรัสตีเกีย่วกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

  


