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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

สรุปรายงานการสอบบัญชีของผู้สอบบัญชีในระยะทีผ่่านมา 

ชื่อผู้สอบบัญชี  คณุศนิชา อคัรกิตติลาภ   
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขที่ 8470  
บริษัท บรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบีเอเอส จ ากดั 

  รายงานท่ีแสดงดงัต่อไปนีเ้ป็นรายงานเก่ียวกบังบการเงินท่ีไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต โดยมีความเห็น
ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตส าหรบังบการเงินประจ าปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 สรุปไดด้งันี ้

 “ผู้สอบบัญชีให้ความเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
ฟิ วเจอร์ซิ ตี ้  ณ  วันที่  31 ธันวาคม  พ .ศ . 2567 และผลการด า เนิ นงาน รวมถึ งกระแสเงินสดส าหรับ รอบระยะเวลา  
ตัง้แต่วนัท่ี 22 สิงหาคม พ.ศ. 2567 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 โดยถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตาม
แนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน 
และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพื ้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย”์ 

13.1 งบแสดงฐานะทางการเงนิ  

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

 เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 11,295,466,407 
 เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 409,295,674 
 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 409,546,420 
 ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่คา้งรบั - สทุธิ 30,988,974 
 ลกูหนีอ้ื่น 1,153,450 
 สินทรพัยอ์ื่น 7,372,982 
รวมสินทรัพย ์ 12,153,823,907 

 ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 11,240,430 
 เจา้หนีอ้ื่น 23,559,155 
 เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 357,089,549 
 หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 6,344,466,407 
 หนีสิ้นอื่น 5,225,102 
รวมหนีส้ิน 6,741,580,643 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ 5,412,243,264 
 ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 5,283,110,283 
 ก าไรสะสม 129,132,981 
สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 10.2201 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้งวด (หน่วย) 529,566,100 
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13.2 งบก าไรขาดทุน 

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

   รายไดค้่าเช่า 254,457,989 

   รายไดด้อกเบีย้ 3,118,011 

   รายไดอ้ื่น 837,321 
รวมรายได้ 258,413,321 
   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 1,830,372 

   ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 1,307,409 

   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 417,998 
   ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 23,139,743 

   ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 557,119 

   ค่าใชจ้่ายภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และภาษีปา้ย 1,864,350 
   ค่าใชจ้่ายทางการตลาดและบรหิาร 24,145,892 
   ค่าใชจ้่ายในการประกนัภยั 1,674,265 

   ค่าใชจ้่ายอื่น 1,981,703 

   ตน้ทนุทางการเงิน 88,778,284 
รวมค่าใช้จ่าย 145,697,135 
ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 112,716,186 

    รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน 
สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

15,899,640 

   รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุท่ีแสดงดว้ย 
มลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

517,155 

รวมรายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทนุ 16,416,795 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 129,132,981 
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13.3 งบกระแสเงนิสด 

รายการ (หน่วย : บาท) 
22 สิงหาคม 2567 -  

31 ธนัวาคม 2567 

   การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 129,132,981 
   รายการขาดทนุ (ก าไร) จากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ (16,416,795) 
   ดอกเบีย้รบั (589,713) 
   ตน้ทนุทางการเงิน 88,778,284 
   ส่วนลดรบัจากเงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุตดัจา่ย (1,341,332) 
   การจ่ายปรบัปรุงอาคารศนูยก์ารคา้ (277,900) 
   การซือ้เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ (407,437,187) 
   ตน้ทนุทางตรงเริ่มแรกเพิ่มขึน้ (600,743) 
   การลดลง (เพิ่มขึน้) ในลกูหนีร้ายไดอ้ื่นคา้งรบั 10,405,915 
   การลดลง (เพิ่มขึน้) ในลกูหนีอ้ืน่ 4,299,372 
   การลดลง (เพิ่มขึน้) ในสินทรพัยอ์ื่น (3,223,054) 
   การ (ลดลง) เพิม่ขึน้ในค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย 3,232,217 
   การ (ลดลง) เพิม่ขึน้ในเจา้หนีอ้ืน่ 16,835,023 
   การ (ลดลง) เพิม่ขึน้ในเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 2,397,326 
   การ (ลดลง) เพิม่ขึน้ในหนีสิ้นอืน่ (2,240,737) 
   รบัดอกเบีย้ 589,713 
เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (176,456,630) 

   การรบัโอนเงินสดและเงินฝากธนาคารจากกองทนุรวม 586,003,050 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงนิ 586,003,050 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ 409,546,420 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้รอบระยะเวลา -  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้รอบระยะเวลา 409,546,420 

 
14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

14.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

 ส าหรับงบแสดงผลการด าเนินงานของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรซ์ิตี  ้(“กองทรัสต์”)  
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคมพ.ศ. 2567 ในรายงานนี ้เป็นผลการด าเนินงานส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่ วนัที่ 22 สิงหาคม พ.ศ. 2567 ซึ่งเป็น
วนัจดัตัง้กองทรสัต ์จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 อย่างไรก็ดี เนื่องจากกองทรสัตไ์ดร้บัโอนทรพัยสิ์นและภาระของกองทุนรวม
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ฟิวเจอรพ์ารค์ (“FUTUREPF”) ในวันที่  1 ตุลาคม พ.ศ. 2567 จึงส่งผลให้กองทรัสต์เริ่มรับรูร้ายได ้ 
ตัง้แต่ วันที่ 1 ตุลาคม 2567 เป็นตน้ไป ดังนั้น ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ จึงสามารถเปรียบเทียบกับ 
ผลการด าเนินงานของ กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยฟิ์วเจอรพ์ารค์ ส าหรบัช่วงเวลา ตัง้แต่ วนัที่ 1 ตุลาคม 2566 ถึง วนัที่  
31 ธันวาคม 2566 ได ้
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14.1.1 รายได้จากการลงทนุ 

รายไดร้วมส าหรบัไตรมาส 4 ปี 2567 เท่ากับ 258.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.5% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยมี
รายละเอียดการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญั ดงันี ้ 

• รายไดค้่าเช่า 254.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.8% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยมีสัดส่วนรายไดค้่าเช่าหลกัมาจาก
พืน้ที่ผู้เช่าหลักและผู้เช่ารายย่อยประมาณ 67% พืน้ที่ส่วนกลางที่ก่อให้เกิดรายได้ประมาณ 31% และรายได้อื่น ๆ 
ประมาณ 2% 

• ดอกเบีย้รบั 3.1 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 2.9% เมื่อเทยีบกบัชว่งเดียวกนัของปีก่อน 

• รายไดอ้ื่น 0.8 ลา้นบาท ลดลง 39.6% เมื่อเทียบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน 

รายการ  
(หน่วย บาท) 

1 ตุลาคม 2567 -  
31 ธนัวาคม 2567 

(FUTURERT) 

1 ตุลาคม 2566 -  
31 ธนัวาคม 2566 
(FUTUREPF) 

เปลี่ยนแปลง   
(ร้อยละ) 

   รายไดค้่าเช่า 254,457,989 247,639,092(1) 2.8% 
   ดอกเบีย้รบั 3,118,011 3,031,427 2.9% 
   รายไดอ้ื่น 837,321 1,388,112 (39.7%) 

รวมรายได้ 258,413,321 252,058,631 2.5% 
หมายเหต:ุ (1) ตามมาตรฐานบญัชี TFRS16 ก าหนดใหต้อ้งค านวณรายไดค้่าเช่าและสว่นลดค่าเช่าดว้ยวิธีเสน้ตรง
ตลอดอายสุญัญาเช่าส่งผลใหร้ายไดค้า่เช่า ทีป่รากฎใบงบการเงนิ ประจ าไตรมาส 4 ปี 2566 ของกองทนุรวม 
FUTUREPF ต ่ากว่าทีไ่ดร้บัจริง จ านวน 7.8 ลา้นบาท ดงันัน้ รายไดค้่าเช่าทีเ่กิดขึน้จริง จะเท่ากบั 255.5 ลา้นบาท 

14.1.2 ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต ์

ค่าใช้จ่ายรวมส าหรบัไตรมาส 4 ปี 2567 เท่ากับ 145.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 30.4% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน               
โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

• ค่าใชจ้่ายในการบริหารทรพัยสิ์น 24.2 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 72.6% เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจากค่าใชจ้่าย
ในการปรบัปรุงภาพลกัษณบ์รเิวณพืน้ท่ีส่วนกลาง 

• ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์และอสังหาริมทรัพย์ 27.3 ล้านบาท ลดลงเล็กน้อย คิดเป็น  
1.8% เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

• ค่าใช้จ่ายภาษี และประกันภัย 3.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้  35.6% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่งค่าใช้จ่าย               
ส่วนใหญ่มาจากค่าภาษีที่ดินที่เพิ่มขึน้ เนื่องจากประกาศลดภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งสิน้สดุไปเมื่อปี 2566 

• ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 2.0 ล้านบาท เพิ่มขึ ้น 288.2% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่งเกิดจากค่าใช้จ่ายในการ               
แปลงสภาพกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์

• ต้นทุนทางการเงิน 88.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 32.7% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ทั้งนี ้ เนื่องจากกองทรัสต ์                 
ได้เข้าท าสัญญาให้สิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาให้สิทธิในทรัพย์สินหลัก                           
โดยกองทรัสต์มีสิทธิในการขยายระยะเวลาการเช่าเป็นระยะเวลา 3 ปี (ระยะเวลาการเช่าที่ขยายออกไปตั้งแต่                   
วันที่  1 มกราคม 2585 – 31 ธันวาคม 2587) ส่งให้มีการวัดมูลค่าหนี ้สินตามสัญญาเช่าใหม่ จึงส่งผลให้ต้นทุนทาง         
การเงินสูงขึน้ โดยต้นทุนทางการเงินดังกล่าวถูกรับรู ้ตามมาตรฐานบัญชี TFRS 16 เรื่อง หนี ้สินตามสัญญาเช่า                          
ซึ่งเป็นการรบัรูค้่าใชจ้่ายทางบญัชีที่มิไดม้ีกระแสเงินสดจ่ายออกไปจรงิ 
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รายการ 

(หน่วย : บาท) 

1 ตุลาคม 2567 -  
31 ธนัวาคม 2567 
(FUTURERT) 

1 ตุลาคม 2566 -  
31 ธนัวาคม 2566 
(FUTUREPF) 

เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

   ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทรพัยสิ์น 24,145,892  13,992,120  72.6% 

   ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการบรหิารกองทรสัต ์ 27,600,905  27,741,034  (0.5%) 

   ค่าใชจ้่ายภาษี และประกนัภยั 3,538,615  2,612,854  35.4% 

   ค่าใชจ้่ายอื่น 1,981,703   505,081  292.4% 

   ตน้ทนุทางการเงิน 88,778,284  66,912,957  32.7% 

รวมค่าใช้จ่าย 146,045,398  111,764,047  30.7% 

14.1.3 ก าไรจากการลงทนุสุทธิ และการลดลงในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 

กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ 112.7 ล้านบาท ลดลง 19.7% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจากมี
ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมและปรบัปรุงพืน้ที่ส่วนกลางในช่วงไตรมาส 4 ปี 2567 และตน้ทุนทางการเงินที่เพิ่มสงูขึน้ ทัง้นี ้ถา้หากไม่
พิจารณาถึงผลกระทบจากมาตรฐานทางการเงิน TFRS16 ก าไรจากการลงทุนสทุธิ ณ ไตรมาส 4 ปี 2567 เท่ากบั  201.5 ลา้นบาท 
และ ไตรมาส 4 ปี 2566 เท่ากบั 215.04 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ทัง้นี ้ถา้หากไม่พิจารณาถึงผลกระทบจากมาตรฐานทางการเงิน TFRS16 ก าไรจากการลงทุนสทุธิ ณ ไตรมาส 4 ปี 2567 
เท่ากบั  201.5 ลา้นบาท และ ไตรมาส 4 ปี 2566 เท่ากบั 215.04 ลา้นบาท ตามล าดบั 

14.2 งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

14.2.1 สนิทรัพย ์

 สินทรพัยร์วมของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 มีจ านวน 12,153.8 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เงินลงทุนในสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 11,295.5 ลา้นบาท (รวมหนีสิ้นตามสัญญาเช่า จ านวน 6,344.5 ลา้นบาท)  
เงินลงทนุในหลกัทรพัยแ์ละเงินฝากสถาบนัการเงิน จ านวน 818.8 ลา้นบาท ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าคา้งรบั-สทุธิ จ านวน 31.0 ลา้นบาท 
และ ลกูหนีอ้ื่นและสินทรพัยอ์ื่น จ านวน 8.5 ลา้นบาท 

รายการ  

(หน่วย : บาท) 

ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 11,295,466,407 
เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 409,295,674 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 409,546,420 
ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่คา้งรบั - สทุธิ 30,988,974 
ลกูหนีอ้ื่น 1,153,450 
สินทรพัยอ์ื่น 7,372,982 
รวมสินทรัพย ์ 12,153,823,907 
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14.2.2 หนีส้ิน 

 หนีสิ้นรวมมี จ านวน 6,741.6 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย เจา้หนี ้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย จ านวน 34.8 ลา้นบาท เงินมดัจ า
ค่าเช่า จ านวน 357.1 ลา้นบาท หนีสิ้นตามสญัญาเช่า จ านวน 6,344.5 ลา้นบาท และหนีสิ้นอื่น จ านวน 5.2 ลา้นบาท 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 11,240,430 
เจา้หนีอ้ื่น 23,559,155 
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 357,089,549 
หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 6,344,466,407 
หนีสิ้นอื่น 5,225,102 
รวมหนีส้ิน 6,741,580,643 

 
14.2.3 สนิทรัพยสุ์ทธ ิ

 สินทรพัยส์ทุธิ (NAV) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 เทา่กบั 5,412.2 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 10.2201 บาทต่อหน่วย 

รายการ (หน่วย : บาท) 
ณ วันที ่

31 ธนัวาคม 2567 

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 5,283,110,283 
ก าไรสะสม 129,132,981 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ 5,412,243,264 
สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 10.2201 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้งวด (หน่วย) 529,566,100 

14.3 งบกระแสเงนิสด 

 ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 409.55 ลา้นบาท โดยมี
สาเหตมุาจากรายการท่ีส าคญั ดงัต่อไปนี ้ 
  (1) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 176.47 ลา้นบาท  
  (2) กองทรสัตม์ีเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 586.00 ลา้นบาท มาจากการการรับโอนเงินสดและ 
เงินฝากธนาคารจากกองทนุรวม 

รายการ (หน่วย : บาท) 
22 สิงหาคม 2567 -  
31 ธันวาคม 2567 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (176,456,630) 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 586,003,050 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 409,546,420 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้รอบระยะเวลา -  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้รอบระยะเวลา 409,546,420 

 



ส่วนที่ 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน  

ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติี ้(FUTURERT) 

ส่วนที่  4  หนา้  8 

14.4 ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีอ่าจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคตอย่างมีนัยส าคัญ 

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

 


