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13. ข้อมูลส าคัญทางการเงิน 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี 

งบการเงินส าหรับปี ผู้สอบบัญชี ส านักงานสอบบัญชี 
2568 นางปิยธิดา ตั้งเด่นชยั บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
2567 นางปิยธิดา ตั้งเด่นชยั บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการ
เช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี  ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะทางการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสด 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตุซ่ึงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญัและเร่ืองอ่ืน ๆ 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตให้ความเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2568 ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิและกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกัน โดย
ถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ท่ี
สมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพย ์
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13.2 ตารางสรุปงบการเงิน 

ตารางท่ี 1: งบแสดงฐานะการเงิน 
งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย: ล้านบาท)  31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 

สินทรัพย์   
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

30,895.18  30,164.99  

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์
ท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

1,158.04 - 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 213.97                  1,042.80  
ลูกหน้ีค่าเช่าและค่าบริการ 483.90                     373.81  
ลูกหน้ีอ่ืน - กองทุนรวม -                      54.48  
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 20.71                      30.35  
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 225.07                     239.77  
สินทรัพยอ่ื์น 4.38                         4.26  
สินทรัพยท์างการเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการใช ้ -                       65.20  
รวมสินทรัพย์ 33,001.25                31,975.66  

หนีสิ้น   
เจา้หน้ีอ่ืนและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 202.48                     133.47  
ค่าเช่าและคา่บริการรับล่วงหน้า 52.81                       55.31  
เงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่า 357.34                     352.24  
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัทางการเงิน 2,450.00                  2,450.00  
หน้ีสินตามสัญญาเช่า - สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 237.51                     256.59  
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 275.64                     264.99  
รวมหนีสิ้น 3,575.78                  3,512.62  

สินทรัพย์สุทธิ 29,425.48                28,463.04  

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 12.5896 12.1778 

จ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ าหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันส้ินปี (หน่วย)     2,337,287,928     2,337,287,928 
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ตารางท่ี 2: งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 
(1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 2568) 

ปี 2567 
(10 ก.ย.  -  31 ธ.ค. 2567) 

รายได้   
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 2,753.98 280.26  
รายไดด้อกเบ้ีย 1.62 0.28  
รายไดอ่ื้น 202.09 8.69  
รวมรายได้ 2,957.70 289.23  

ค่าใช้จ่าย   
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 43.84 4.22  
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 19.93 1.95  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 8.32 0.69  
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์ 248.18  22.92  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 5.49  2.10  
ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 14.70  1.45  
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินโครงการ 295.97  28.59  
ค่าใชจ่้ายอ่ืน 20.09   35.47  
ตน้ทุนทางการเงิน 95.22    9.97  
รวมค่าใช้จ่าย 751.73 107.36  

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 2,205.96 181.86  
รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

440.51  195.22  

รายการก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 
ในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

3.57 - 

รายการก าไรสุทธิจากการจ าหน่ายเงินลงทุน 8.47 - 
รวมรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 452.55   195.22  

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 2,658.51 377.08         
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ตารางท่ี 3: งบกระแสเงินสด 

 งบกระแสเงินสด (หน่วย: ล้านบาท) 
ปี 2568 

(1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 2568) 
ปี 2567 

(10 ก.ย.  -  31 ธ.ค. 2567) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนนิงาน   
การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 2,658.51               377.08  
ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน  
ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 

- - 

ซ้ือเงินลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ (281.40) (64.61) 
การตดัจ าหน่ายสินทรัพย ์ 12.27 - 
ซ้ือเงินลงทนุในหลกัทรัพย ์ (2,755.00) - 
เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย ์ 1,609.00 - 
ผลขาดทนุจากการดอ้ยค่าดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น 9.81 0.13 
การตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอตดับญัชี 62.09 3.09 
ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 14.70 1.45 
การลดลง (เพ่ิมขึ้น) ของเงินลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์
และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

4.04 0.24 

การ (เพ่ิมขึ้น) ลดลงในลูกหน้ีค่าเช่าและค่าบริการ (119.90) 335.35 
การลดลงในลูกหน้ีอ่ืน – กองทุนรวม 54.48 215.34 
การเพ่ิมขึ้นในค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี (52.44) (2.29) 
การ (เพ่ิมขึ้น) ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น (1.93) 160.72 
การลดลง (เพ่ิมขึ้น) ในสินทรัพยท์างการเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการใช ้ 65.20 (65.20) 
การเพ่ิมขึ้นในเจา้หน้ีอ่ืนและค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 69.20 5.71 
การลดลงในค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ (2.50) (6.81) 
การเพ่ิมขึ้นในเงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่า 5.10 0.96 
ดอกเบ้ียรับ (1.62) (0.28) 
รับดอกเบ้ีย 3.42 0.31 
ตน้ทุนทางการเงิน 95.22 9.97 
การจ่ายหน้ีสินตามสัญญาเช่า (48.58) (411.06) 
รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทนุใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

(440.51) (195.22) 

รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทนุใน
หลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

(3.57) - 

รายการก าไรสุทธิจากการจ าหน่ายเงินลงทุน (8.47) - 
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 งบกระแสเงินสด (หน่วย: ล้านบาท) 
ปี 2568 

(1 ม.ค. - 31 ธ.ค. 2568) 
ปี 2567 

(10 ก.ย.  -  31 ธ.ค. 2567) 
เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 947.10 364.40  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน   
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวม -  700.00  
จ่ายดอกเบ้ีย (79.84)  (21.60) 
การแบ่งปันส่วนทนุให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (1,696.08) - 
เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (1,775.92) 678.40  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิม่ขึน้สุทธ ิ (828.82) 1,042.80  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี/งวด 1,042.80  -  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันส้ินปี/งวด 213.97 1,042.80  
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 

เหตุการณ์ท่ีส าคัญ  

• ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า แอ็กซ์ตร้า ฟิวเจอร์ ซิต้ี (“AXTRART”) จดัตั้ง

ขึ้นเม่ือวนัท่ี 10 กนัยายน 2567 เพื่อรองรับการแปลงสภาพของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการ

เช่าโลตสัส์ รีเทล โกรท (“LPF”) โดยมีการโอนทรัพยสิ์นและภาระจากกองทุนรวม LPF เม่ือวนัท่ี 26 

พฤศจิกายน 2567 (ส่งผลใหมี้รายไดจ้ากการด าเนินงานส าหรับปี 2567 คิดเป็นจ านวน 1 เดือน 5 วนั) 

• กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในโครงการไลฟ์ เอ็กซ์เพรส เชียงใหม่ ซ่ึงเป็นโครงการร้านสะดวกซ้ือรูปแบบใหม่ 

ตั้งอยู่ท่ีเลขท่ี 171 หมู่ท่ี 7 ต าบลแม่เหียะ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ มีพื้นท่ีให้เช่ารวม (NLA) 

1,323 ตารางเมตร เม่ือวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2568 โดยมีมูลค่าการลงทุนรวมประมาณ 96 ลา้นบาท 

ข้อมูลส าคญัทางการเงิน 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 
เปลี่ยนแปลง 

(YoY%) 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 2,753.98 280.26 882.7% 
รายไดด้อกเบ้ีย 1.62 0.28 478.6% 
รายไดอ้ื่น 202.09 8.69 2,225.5% 
รายได้รวม 2,957.70 289.23 922.6% 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ (558.85) (52.96) 955.2% 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารกองทรัสต์ (77.58) (8.97) 764.9% 
ค่าใชจ้่ายทางการเงิน (95.22) (9.97) 855.1% 
ค่าใชจ้่ายอื่น (20.09) (35.47) (43.4%) 
ค่าใช้จ่ายรวม (751.73) (107.36) 600.2% 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 2,205.96 181.86 1,113.0% 
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการเปล่ียนแปลงใน
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

440.51 195.22 125.6% 

รายการก าไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่า
ยติุธรรมของเงินลงทุน 

12.04 0.00 N/A 

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 2,658.51 377.08 605% 
หมายเหตุ: ตวัเลขในตารางมีการปัดเศษให้เป็นทศนิยม 2 ต าแหน่ง 
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ส าหรับปี 2568 กองทรัสตมี์รายไดร้วม จ านวน 2,957.70 ลา้นบาท เม่ือสุทธิกบัค่าใชจ่้ายรวม จ านวน 751.73 

ลา้นบาท และรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน จ านวน 452.55 ลา้นบาท ส่งผลใหก้องทรัสตมี์การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์

สุทธิจากการด าเนินงาน จ านวน 2,658.51 ลา้นบาท เปล่ียนแปลงร้อยละ 605 จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัมาจากในปี 

2567 กองทรัสตเ์พิ่งจดัตั้งและรับโอนทรัพยสิ์นในช่วงปลายปี จึงมีผลการด าเนินงานรับรู้เพียง 1 เดือน 5 วนั ขณะท่ีปี 

2568 เป็นปีแรกท่ีกองทรัสต์รับรู้ผลการด าเนินงานเต็มปี จึงท าให้ผลการด าเนินงานปรับตวัเพิ่มขึ้นอย่างมีนยัส าคญั

เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย: ล้านบาท) ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2568 ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2567 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
ตามมูลค่ายติุธรรม 

30,895.18 30,164.99 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,372.02 1,107.99 
สินทรัพยอ์ื่น 734.06 702.67 
รวมสินทรัพย์ 33,001.25 31,975.66 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัทางการเงิน 2,450.00 2,450.00 
หน้ีสินอ่ืน 1,125.78 1,062.62 
รวมหนีสิ้น 3,575.78 3,512.62 

สินทรัพย์สุทธ ิ 29,425.48 28,463.04 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 12.5896  12.1778  
หมายเหตุ: ตวัเลขในตารางมีการปัดเศษให้เป็นทศนิยม 2 ต าแหน่ง   

สินทรัพยร์วมของกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 เท่ากับ 33,001.25 ลา้นบาท ประกอบด้วย เงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 30,895.18 ลา้นบาท เงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด จ านวน 1,372.02 ลา้นบาท และสินทรัพยอ่ื์น จ านวน 734.06 ลา้นบาท  

หน้ีสินรวม เท่ากบั 3,575.78 ลา้นบาท ประกอบดว้ย เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัทางการเงิน จ านวน 2,450.00 ลา้น
บาท และหน้ีสินอ่ืน จ านวน 1,125.78 ลา้นบาท  

สินทรัพย์สุทธิ (NAV) ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 เท่ากับ 29,425.48 ล้านบาท หรือคิดเป็น 12.5896 บาทต่อ
หน่วยทรัสต ์
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15. ความเห็นของทรัสตีเกีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

 


