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ส่วนที ่4 
ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

 
13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1  สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 
งบการเงินประจ าปี 2568 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวรสพร เดชอาคม ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 5659 จากบรษิัท 
ส านกังาน อีวาย จ ากัด ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 ผลการ
ด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกันของทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์เรซิเดนซ ์โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทาง
บญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์
เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่ก าหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

13.2 ตารางสรุปแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2568 
ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์เรซิ

เดนซ ์

รายการสินทรัพย ์
2568 2567* 

บาท % บาท % 

สินทรัพย ์       

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 3,672,108,430  95.66% 3,562,934,182  95.57% 
เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม 95,948,318  2.50%   
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 46,904,317  1.22% 122,251,405  3.28% 
ลกูหนี ้       
  จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 14,838,834 0.39% 16,269,971  0.44% 
  จากดอกเบีย้ 72,060  0.00% 6,379  0.00% 
เงินมดัจ า 2,724,161  0.07% 2,653,060  0.07% 

สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 6,065,032  0.16% 23,788,597  0.64% 

รวมสินทรัพย ์ 3,838,661,152  100.00% 3,727,903,594  100.00% 

หนีส้นิ       

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 24,097,734  0.63% 21,931,190  0.59% 

เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ 27,286,019  0.71% 25,793,640  0.69% 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 101,508,430  2.64% 106,034,182  2.85% 

หนีสิ้นอื่น 18,081,480  0.47% 14,705,802  0.39% 

รวมหนีส้ิน 170,973,663  4.45% 168,464,814  4.52% 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 3,667,687,489  95.55% 3,559,438,780  95.48% 
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รายการสินทรัพย ์
2568 2567* 

บาท % บาท % 

 
 
สินทรัพยสุ์ทธิ: 

      

ทนุจดทะเบียนหนว่ยลงทนุ 330,000,000 หน่วย 
มลูค่าหน่วยละ 10.7302 บาท 

      
3,540,966,000 92.24% 3,540,966,000 94.98% 

      
        

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยลงทนุหน่วยลงทนุ 
330,000,000 หน่วย  มลูคา่หน่วยละ 10.7302 
บาท 

 
 

3,540,966,000           92.24% 

 
 
3,540,966,000  

  
 
   94.98%  

      
        

ก าไรสะสม 126,721,489  3.30% 18,472,780 0.50% 

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 3,667,687,489  95.55% 3,559,438,780 95.48% 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (หน่วย : บาท) 11.1142   10.7861  
หมายเหตุ : อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรสัตส์  าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

*อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรสัต ์ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 22 ตลุาคม 2567 (วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัตฯ์) ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และรายงาน
ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
 

ข) สรุปงบก าไรขาดทนุของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์เรซิเดนซ ์

งบก าไรขาดทนุ 
2568 2567* 

บาท % บาท % 

รายได้จากการลงทนุ     

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 
รายไดจ้ากการประกนัผลก าไรสทุธิ 

339,966,070 
-  

99.22% 
- 

34,880,534 
- 

99.32% 
- 

รายไดด้อกเบีย้ 701,999  0.20% 63,870  0.18% 

รายไดอ้ื่น 1,959,829  0.57% 176,742  0.50% 

รวมรายได้ 342,627,898  100.00% 35,121,146 100.00% 

ค่าใช้จ่าย     

ตน้ทนุค่าเช่าและค่าบรกิาร 112,398,179  32.80% 7,775,723  22.14% 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 12,747,704  3.72% 1,001,015  2.85% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 3,134,755  0.91% 286,004  0.82% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,151,220  0.34% 82,005  0.23% 
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งบก าไรขาดทนุ 
2568 2567* 

บาท % บาท % 

ค่าธรรมเนียมการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ 14,080,541  4.11% 1,546,158  4.40% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,429,922  0.42% 762,250  2.17% 

ค่าใชจ้า่ยในการขาย 25,431,687  7.42% 3,684,049  10.49% 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 58,212,701  16.99% 3,466,203  9.87% 

รวมค่าใช้จ่าย 228,586,709  66.72% 18,603,407  52.97% 

รายได้จากการลงทนุสุทธ ิ 114,041,189  33.28% 16,517,739  47.03% 
รายการก าไร (ขาดทนุ) ทีเ่กิดขึน้และยังไม่
เกิดขึน้จากเงนิลงทนุ 

  
  

รายการก าไรสทุธิที่เกดิขึน้ทัง้สิน้จากเงินลงทนุ 2,297  -  

รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่เกดิขึน้และยงัไม่
เกิดขึน้จากเงินลงทนุ 

90,070,223  
  

1,955,041 
 

 

รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธทิีเ่กดิขึน้และ
ยังไม่เกิดขึน้จากเงนิลงทนุ 

90,072,520 
 

1,955,041 
 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

204,113,709 
 

18,472,780 
 

หมายเหตุ : อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรสัตส์  าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

\*อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรสัต ์ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 22 ตลุาคม 2567 (วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัตฯ์) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และรายงาน

ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

ค) สรุปงบกระแสเงินสดของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์เรซเิดนซ ์

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธ ิ
2568 
(บาท) 

2567* 
(บาท) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    
เงินสดสทุธิจากกจิกรรมด าเนินงาน    29,443,512   32,275,205 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ    
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (104,790,600)   89,976,200 
เงนิฝากธนาคารเพิ่มขึน้(ลดลง)สุทธ ิ (75,347,088) 122,251,405 
เงินฝากธนาคารตน้งวด    122,251,405  - 
เงนิฝากธนาคารปลายงวด 46,904,317 122,251,405 
หมายเหตุ: อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรสัตส์  าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
*อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรสัต ์ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 22 ตลุาคม 2567 (วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัตฯ์) ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567และรายงาน
ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของบริษัทจดัการ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 
14.1 การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 
(ก) ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ส าหรับรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวันที่   1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธันวาคม 2568 ทรัสตี ผู้จัดการ

กองทรสัต ์และผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ไม่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจใดๆ ในการบริหารจดัการกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีการ

เปล่ียนแปลงโครงสรา้งการถือหุน้การจดัการ หรือการประกอบธุรกิจที่เป็นอยู่อย่างมีนยัส าคญั และกองทรสัตไ์ม่ไดล้งทุน

ในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นใดเพิ่มเติม รวมถึงไม่มีการแกไ้ขหรือเปลี่ยนแปลงสญัญาที่เก่ียวขอ้งที่อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทาง

การเงินของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั  

ซึ่งภาพรวมในปี 2568 อุตสาหกรรมเซอรว์ิสอพารต์เมนต์ในประเทศไทยมีแนวโน้มฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่อง 

สอดคลอ้งกับการขยายตวัของภาคการท่องเที่ยว การลงทุนจากต่างประเทศ และการกลบัมาของกลุ่มผูเ้ช่าชาวต่างชาติ 

(Expatriates) ที่เขา้มาท างานในประเทศไทย โดยเฉพาะในพืน้ที่ศูนยก์ลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร เช่น เขตวัฒนา 

สขุมุวิท ทองหล่อ และพรอ้มพงษ์ ซึ่งเป็นท าเลที่ไดร้บัความนิยมจากกลุ่มผูเ้ช่าระยะกลางถึงระยะยาว ความตอ้งการเช่าที่

พกัอาศยัประเภทเซอรว์ิสอพารต์เมนตย์งัคงไดร้บัแรงสนบัสนุนจากกลุ่มนกัธุรกิจและพนกังานบริษัทขา้มชาติที่ตอ้งการที่

พักที่มีบริการครบครนัและมีความยืดหยุ่นในการเขา้พักเมื่อเทียบกับโรงแรม ส่งผลใหอ้ัตราการเขา้พักของโครงการใน

ท าเลศกัยภาพมีแนวโนม้ปรบัตวัดขีึน้ ขณะเดียวกนั อปุทานใหม่ในตลาดยงัคงมจี านวนจ ากดั เนื่องจากผูป้ระกอบการส่วน

ใหญ่ยงัคงระมดัระวงัการลงทนุในโครงการใหม่ ส่งผลใหก้ารแข่งขนัในตลาดยงัอยู่ในระดบัท่ีผูป้ระกอบการสามารถบรหิาร

จดัการรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิารไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุซึ่งประกอบดว้ยโครงการเซอรว์สิอพารต์เมนตจ์ านวน 3 โครงการ ไดแ้ก่ (1) 

โครงการเซอรว์ิสอพารท์เมนต ์เซนเตอร ์พอยต ์สขุมุวิท-ทองหล่อ  (2) โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า เซนเตอร ์พอยต ์เรซิ

เดนซ ์พรอ้มพงษ์ และ (3) โครงการอาคารพกัอาศยัใหเ้ช่า แอล แอนด ์เอชวิลล่า สาทร  ซึ่งในท าเลสขุมุวิท ถือเป็นท าเลที่มี

ศกัยภาพและมีความตอ้งการเช่าจากกลุ่มลกูคา้ชาวต่างชาติอย่างต่อเนื่อง ลกัษณะรายไดท้ี่มาจากค่าเช่าและค่าบรกิาร

เป็นหลกัสะทอ้นถึงรูปแบบรายไดป้ระจ า (Recurring Income) ซึ่งมีความสม ่าเสมอและสามารถสรา้งกระแสเงินสดใหแ้ก่

กองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

 ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีผลการด าเนินงานของกองทรสัตปี์ 2568 ระหว่างรอบผลประกอบการ ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม ถึง 

31 ธันวาคม 2568 โดยกองทรสัตม์ีรายไดร้วม 342.63 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดห้ลกัจากค่าเช่าและบริการ 339.97 ลา้น

บาท รายไดด้อกเบีย้ 0.70 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 2.0 ลา้นบาท ในช่วงเวลาเดียวกันกองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายสุทธิทั้งสิน้ 

228.59 ลา้นบาท โดยเป็นตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ 112.40 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 32.54 ลา้นบาท 

ค่าใชจ้่ายในการขาย 25.43 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 58.21 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ม่มี

หนีสิ้นและไม่มีตน้ทนุดอกเบีย้ซึ่งช่วยลดความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ ทัง้นีก้องทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ

ด าเนินงานจ านวน 204.11 ลา้นบาท เกิดจากรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ จ านวน 114.04 ลา้นบาทและการเปล่ียนแปลงใน

มลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนจ านวน 90.07 ลา้นบาท อีกทัง้ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมา กองทรสัตไ์ม่มีการลงทุนในทรพัยสิ์น

เพิ่มเติมหรือการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งธุรกิจอย่างมีนยัส าคญั โดยยงัคงมุ่งเนน้การบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่มีอยู่ใหเ้กิด

ประสิทธิภาพสงูสดุ  เพื่อรกัษาระดบัรายไดแ้ละผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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 อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ย

ละ 90 (เกา้สิบ) ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 (สอง) ครัง้ อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการ

กองทรสัตอ์าจมีการพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนพิเศษเกินกว่าการจ่ายประโยชนต์อบแทนปีละ 2 (สอง)  ครัง้ดงักล่าว

ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดต้ามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่ามีความจ าเป็นและสมควร และจะจ่ายภายใน 90 (เกา้สิบ) 

วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนัน้ แลว้แต่กรณี  

โดยในปี 2568 กองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทนอยู่ที่ 0.3130 บาทต่อหน่วยทรสัต ์ทัง้นีใ้นปี 2569 กองทรสัตม์ี

แผนกนัส ารองเงินเพื่อการปรบัปรุงและซ่อมแซมทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ม่เกิน 98 ลา้นบาท เพื่อเป็นรายการปรบัปรุงก าไร

สทุธิส าหรบัค านวณการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 
(ข) ผลการด าเนินงานของโครงการทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 
ความสามารถในการท าก าไร 
รายได้ของกองทรัสต ์

กองทรัสต์มีรายไดสุ้ทธิทั้งสิน้ 342.63 ลา้นบาท โดยเป็นรายได้ค่าเช่าและบริการ 339.97 ล้านบาท รายได้
ดอกเบีย้ 0.70 ลา้นบาท และรายไดอ้ื่น 2.0 ลา้นบาท 
ค่าใช้จ่าย 

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายสุทธิทั้งสิน้ 228.59 ล้านบาท โดยเป็นต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ 112.40 ล้านบาท 
ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 32.54 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายในการขาย 58.21 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 
25.43 ลา้นบาท 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ในปี 2568 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 114.04 ลา้นบาท 
ตารางอัตราสว่นทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการท าก าไร 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (PROFITABILITY 
RATIO) 

2568 2567* 

อตัราก าไรขัน้ตน้   66.94% 77.71% 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน   32.76% 46.67% 
อตัราก าไรอื่น      0.78%              0.69% 
อตัราก าไรสทุธิ    33.28%  47.03% 
อตัราผลตอบแทนผูถื้อหน่วย     3.11%    0.46% 
*อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรสัต ์ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันท่ี 22 ตลุาคม 2567 (วันท่ีจดัตัง้กองทรสัตฯ์) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และรายงาน
ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

 
การด าเนินการใหท้รัพยส์ินสร้างรายได้เพิ่มขึน้ (Asset Management) 
 กองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดท้ าการประเมินและการปรบัเปล่ียนอตัราค่าเช่าใหเ้ป็นไปตามรูปแบบ
และความตอ้งการในการใชบ้รกิารของลกูคา้เพื่อใหม้ีอตัราการเช่าสงูสดุ และเพื่อเพิ่มรายไดข้องกองทรสัตใ์หส้อดคลอ้งกบั
สภาวะเศรษฐกิจในขณะนัน้ๆ โดยผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ะเป็นผูแ้นะน าวิธีการทางการตลาดที่เหมาะสมเพิ่มศกัยภาพ
ของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมถึงการปรบัปรุงภาพลกัษณ์ของอาคาร การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นใหดู้ใหม่ และซ่อมแซม
ทรัพยสิ์นให้เหมาะสมกับการใช้งานอยู่เสมอ เพื่อสรา้งความพึงพอใจให้แก่ผู้เช่า โดยการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นรวมถึง
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ลกัษณะภายนอกและส่ิงอ านวยความสะดวกในทรพัยสิ์นและระดับการบริการ ซึ่งกลยุทธ์ในการเพิ่มศักยภาพดังกล่าว
รวมถึงการประเมินโอกาสในการเพิ่มศกัยภาพของทรพัยสิ์นอย่างสม ่าเสมอ 

ตารางค่าใช้จ่ายคา่ธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 
2568 
(บาท) 

2567* 
(บาท) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต์/1  12,747,704  1,001,015 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี /1  3,134,755  286,004 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน /1  1,151,220  82,005 
ค่าธรรมเนียมการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์  14,080,541  1,546,158 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  1,429,922  762,250 
[หมายเหต]ุ /1 ค่าธรรมเนียมอา้งอิงกบัมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิ 
*อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรสัต ์ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันท่ี 22 ตลุาคม 2567 (วันท่ีจดัตัง้กองทรสัตฯ์) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และรายงาน
ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

(3) ความสามารถในการบริหารทรัพยส์ิน 
เงนิลงทนุอสังหาริมทรัพยใ์นอสังหาริมทรัพยต์ามราคายุติธรรม 

ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach  

ทรัพยส์ิน 
ราคาประเมิน 

ปี 2568 (ลา้นบาท) 
บริษัทผู้ประเมินค่าทรัพยส์นิ วันทีป่ระเมิน 

เซอรว์ิสอพารท์เมนต ์เซนเตอร ์
พอยต ์สขุมุวิท-ทองหล่อ 

1,828.30 
 

บรษิัท  ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 
 

8 ธันวาคม 2568 

อาคารพกัอาศยัใหเ้ชา่เซนเตอร ์
พอยต ์เรซเิดนซ ์พรอ้มพงษ ์

1,222.90 
 

บรษิัท  ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 
 

9 พฤษภาคม 2568 

บา้นพกัอาศยัใหเ้ชา่ แอล แอนด ์
เอช วิลล่า สาทร 

519.40 
 

บรษิัท  ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 
 

31 ธันวาคม 2568 

รวมทุกโครงการ 3,570.60   
 

ตารางอัตราสว่นทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับความสามารถในการบริหารทรัพยส์นิ 
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน(EFFICIENCY RATIO) 31 ธันวาคม 2568 31 ธันวาคม 2567* 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ (%) 2.97% 0.44% 
อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ (เท่า) 0.09  0.01 

*อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรสัต ์ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันท่ี 22 ตลุาคม 2567 (วันท่ีจดัตัง้กองทรสัตฯ์) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และรายงาน
ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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ตารางอัตราสว่นทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้องกับอตัราส่วนสภาพคล่อง 
อัตราส่วนสภาพคลอ่ง 

LIQUIDITY RATIO 
31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567* 

อัตราส่วนสภาพคลอ่ง (เท่า) 2.40 2.64 

อัตราส่วนสภาพคลอ่งหมนุเวยีนเร็ว (เท่า) 0.89 2.22 

อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนีก้ารค้า (เท่า)  22.91  2.14 

หมายเหตุ: อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้ ค านวณจากรายไดค้่าเช่าและบริการหารดว้ยลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 
*อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรสัต ์ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันท่ี 22 ตลุาคม 2567 (วันท่ีจดัตัง้กองทรสัตฯ์) ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และรายงาน
ของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

 
ลูกหนีจ้ากการให้เช่าลกูหนีจ้ากการประกนัผลก าไรสุทธิ และ ลูกหนีจ้ากดอกเบีย้ 
ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 
กองทรสัตม์ีลกูหนีท้ี่มาจากการใหเ้ช่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 รวม 14.84 ลา้นบาท  
ลูกหนีจ้ากดอกเบีย้ 
กองทรสัตม์ีลกูหนีท้ี่มาจากดอกเบีย้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 รวม 0.07 ลา้นบาท  
 
(4) ความสามารถในการช าระหนี ้
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายคา้งจา่ยประมาณ 24.10 ลา้นบาท 
เงนิมัดจ ารับจากลกูค้า 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีเงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ประมาณ 27.29 ลา้นบาท 
หนีส้นิอื่น 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นอื่นประมาณ 18.08 ลา้นบาท 
 
(5) สภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทนุ 
(5.1) แหล่งที่มาและใชไ้ปของเงนิทนุ 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 
กองทรสัตม์เีงินฝากธนาคาร ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 จ านวน 46.90 ลา้นบาท  
 

อัตราส่วนวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ 
FINANCIAL RATIO 

31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 

อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้                                   (เท่า) 0.0466 0.0473 

อตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน*                                                              % 50.60% 84.85% 

หมายเหตุ: *อัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนค านวณจากกระแสเงินสดจ่ายเพื่อจ่ายเงินปันผลหารรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ ซึ่งอาจไม่สอดคลอ้งกับ
อตัราส่วนการจ่ายเงินปันผลต่อรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิในปีนัน้ๆ 
 



 

98 

 

ตารางกระแสเงนิสดจากการด าเนินกิจการต่างๆในชว่งทีผ่่านมา 

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธ ิ
2568 
(บาท) 

2567 
(บาท) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน   
เงินสดสทุธิจากกจิกรรมด าเนินงาน 29,443,512 32,275,205 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ   
เงินสดสทุธิจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (104,790,600) 89,976,200 
เงนิฝากธนาคารเพิ่มขึน้(ลดลง)สุทธ ิ (75,347,088) 122,251,405 
เงินฝากธนาคารตน้งวด 122,251,405 - 
เงนิฝากธนาคารปลายงวด 46,904,317 122,251,405 
   

ในปี 2568 กองทรสัตไ์ดเ้งินสดจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวนประมาณ 29.44 ลา้นบาท และไดใ้ชไ้ปส าหรบั
กิจกรรมจดัหาเงินประมาณ 104.80 ลา้นบาท โดยมีเงินฝากธนาคารลดลงสทุธิ จ านวน 75.35 ลา้นบาท ซึ่งคงเหลือจากการใช้
ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน และเงินฝากธนาคารปลายงวด จ านวน 46.90 ลา้นบาท 

(5.2) รายจ่ายลงทนุ (Capital Expenditure) 
จ านวน 19.10 ลา้นบาท 
(5.3) ความสามารถในการจดัหาแหล่งเงินทนุเพิ่มเติม 
- ไม่มี – 
(5.4) ความสามารถในการช าระหนีแ้ละการปฏิบตัิตามเงื่อนไขการกูย้ืม (Covenant) และภาระผกูพนัท่ีส าคญั 
- ไม่มี – 
 (6) ผลตอบแทนของกองทรัสต ์

ตารางการเปิดเผยข้อมูลการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

ปี 2568 

(1) เงินปันผลต่อหน่วย                                                                 (บาท) 0.3130 

(2) การแบ่งปันส่วนทนุต่อหน่วย                                                  (บาท) 0.00 

รวมเงินจา่ยผลตอบแทนต่อหนว่ย (1)+(2)                                  (บาท) 0.3130 

(3) อตัรารอ้ยละเมื่อเทยีบกบัราคาเสนอขายครัง้แรก* (10.7302 บาทต่อหน่วย ณ วนัท่ี 26 พฤศจิกายน 2567) 

(3.1) อตัราการจา่ยประโยชนต์อบแทน                                            (%) 2.92% 

(3.2) อตัราการแบ่งส่วนทนุ                                                            (%) 0.00% 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                   (%) 2.92% 

(4) อตัรารอ้ยละเมื่อเทยีบกบัราคาตลาด ณ สิน้วนัที 30 ธันวาคม 2568* (4.50 บาท ต่อหน่วย ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2568) 

(4.1) อตัราการจา่ยประโยชนต์อบแทน                                                 (%) 6.96% 

(4.2) อตัราการแบ่งปันส่วนทนุ                                                   (%) 0.00% 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                             (%) 6.96% 
หมายเหต:ุ *ค านวณจากจ านวนจ่ายประโยชนต์อบแทน ยอ้นหลงัหารดว้ยราคาต่อหน่วยของกองทรสัต ์
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14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 
14.2.1 ปัจจัยหรือเหตกุารณภ์ายนอก     

 ขอ้มลูจากส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนพฤศจิกายน 2568 แสดงใหเ้ห็นว่า แนวโนม้
เศรษฐกิจไทยปี 2568 คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 2.0 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ในปี 2567 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ีย
อยู่ที่รอ้ยละ (-0.2) และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 2.8 ของ GDP แนวโนม้เศรษฐกิจไทย ปี 2569 เศรษฐกิจไทยในปี 
2569 มีแนวโนม้ขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.2 – 2.2 (ค่ากลางการประมาณการ รอ้ยละ 1.7) โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจากการ
ขยายตวัต่อเนื่องของการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน แรงขบัเคล่ือนจากการใชจ้่ายภาครฐับาล การฟ้ืนตวัของ
ภาคการท่องเที่ยว และการเพิ่มขึน้ของผลผลิตทาง การเกษตร อย่างไรก็ตาม การขยายตวัของเศรษฐกิจไทยยงัมีขอ้จ ากัด
และปัจจัยเส่ียงจากมาตรการกีดกันทาง การคา้ของสหรฐัฯ การชะลอตัวของเศรษฐกิจและการคา้โลก และภาระหนีสิ้น
ภาคเอกชนท่ียงัอยู่ในเกณฑส์งู รวมทัง้ความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินโลก และบรรยากาศทางเศรษฐกิจและ
การเมืองในช่วงก่อน และหลงัการเลือกตัง้ โดยในกรณีฐาน คาดว่าการอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชนจะขยายตวั
รอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 0.9 ตามล าดบั ขณะที่มลูค่าการส่งออกในรูปดอลลาร ์สรอ. ลดลงรอ้ยละ 0.3 อตัราเงินเฟ้อ เฉล่ีย
อยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.0 – 1.0 และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลรอ้ยละ 2.4 ของ GDP รายละเอียดของการประมาณการ
เศรษฐกิจในปี 2569 ในดา้นต่าง ๆ มีดงันี ้ 

1. การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบริโภค  ประกอบด้วย (1) การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบริโภค 
ภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 2.1 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 2.8 ในปี 2568 โดยมีปัจจัยสนบัสนุนจาก การฟ้ืนตวัของ
การใชจ้่ายในหมวดสินคา้คงทนและภาคบรกิาร สอดคลอ้งกับการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว อย่างไรก็ตาม การบรโิภค
ภาคเอกชนมีแนวโน้มชะลอลงจากฐานการบริโภคในปี 2568 ที่ส่วนหนึ่งไดร้บัปัจจัย สนับสนุนจากมาตรการภาครัฐ 
ประกอบกับผลของฐานรายไดข้องภาคครวัเรือนทัง้ภาคเกษตรและ นอกภาคเกษตรมีแนวโนม้ขยายตวัอย่างชา้ๆ และ (2) 
การใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคภาครฐับาล คาดว่าจะ ขยายตัวรอ้ยละ 1.2 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 0.3 ตามการเพิ่มขึน้ของกรอบ
งบประมาณรายจ่ายประจ าทั้งในส่วนของ งบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2569 และงบประมาณรายจ่าย
เหล่ือมปี  

2. การลงทุนรวม  คาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 1.4 ชะลอลงจากรอ้ยละ 3.3 โดย (1) การลงทุน 
ภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 0.9 ชะลอลงจากรอ้ยละ 2.0 สอดคลอ้งกับแนวโนม้การส่งออกสินคา้ และการผลิต
ภาคอุตสาหกรรมที่คาดว่าจะไดร้บัผลกระทบจากมาตรการกีดกันทางการคา้ของประเทศ เศรษฐกิจหลัก และ (2) การ
ลงทุนภาครฐั คาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 2.9 ชะลอลงจากรอ้ยละ 6.8 สอดคลอ้ง กับกรอบงบประมาณรายจ่ายลงทุนใน
ปีงบประมาณ 2569 ที่ขยายตวัรอ้ยละ 18.2 ชะลอลงจากรอ้ยละ 39.0 ในปีงบประมาณก่อนหนา้ เช่นเดียวกับงบรายจ่าย
ลงทนุของรฐัวิสาหกิจที่ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 6.6 เทียบกบั การการลดลงรอ้ยละ 3.9 ในปีก่อนหนา้  

3. มูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปดอลลาร ์สรอ. คาดว่าจะลดลงรอ้ยละ 0.3 เทียบกับการขยายตวั 
ในเกณฑ์สูงรอ้ยละ 11.2 ในปี 2568 สอดคลอ้งกับแนวโน้มการชะลอตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการคา้โลก ที่ไดร้บั
ผลกระทบจากมาตรการกีดกันทางการค้า ขณะที่การส่งออกบริการมีแนวโน้มปรบัตัวดีขึน้ โดยคาดว่า รายรับจาก
นกัท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2569 จะอยู่ที่ 1.65 ลา้นลา้นบาท เทียบกับ 1.52 ลา้นลา้นบาทในปี 2568 ส่งผลใหป้รมิาณการ
ส่งออกสินคา้และบรกิารในปี 2569 มีแนวโนม้ที่จะขยายตวัรอ้ยละ 1.1 ชะลอลงจากรอ้ย ละ 8.8 ในปีก่อนหนา้  

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยในปี 2569 มีแนวโนม้ขยายตัวต่อเนื่องแต่ชะลอลงจากปีก่อน โดยไดร้บั
การสนบัสนุนจากการบริโภคภาคเอกชน การลงทุนภาคเอกชน การใชจ้่ายภาครฐั การฟ้ืนตัวของท่องเที่ยว และผลผลิต



 

100 

 

เกษตร อย่างไรก็ตาม ยังเผชิญความเส่ียงจากมาตรการกีดกันทางการค้า ความเปราะบางของการค้าโลกภาระหนี ้
ภาคเอกชน และความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจการเมือง ซึ่งอาจกดดนัการขยายตวัและเสถียรภาพเศรษฐกิจในระยะต่อไป 
ที่มา:  

 

14.2.1  ปัจจัยหรือเหตกุารณอ์ืน่ๆ 
   - ไม่มี -  
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15. ความเหน็ของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 

 

 


