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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ิสสระ 
Issara Real Estate Investment Trust (ISSARA) 
ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 

  

13.  ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1 สรุปรายการสอบบัญชี 

13.1.1 ชื่อผู้สอบบัญชทีีท่ าการตรวจสอบของกองทรัสต ์
งบการเงินส าหรบัปี ผูส้อบบญัชี ส านกังาน 

2567 นายวลัลภ วิไลวรวิทย ์ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 6797 
บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมสัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 

2568 นายวีร ์สจุรติ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 7103 
บรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมสัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 

 
13.1.2 สรุปรายงานการสอบบญัชี 
  สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา ซึ่งผูส้อบบญัชีไดใ้หค้วามเห็น
อย่างไมม่ีเงื่อนไขดงันี ้

ผู้สอบบัญชไีด้ให้ความเหน็ส าหรับงบการเงนิปี 2567 ดังนี ้

  งบการเงินประจ าปี 2567 ซึ่งตรวจสอบโดย นายวลัลภ วิไลวรวิทย ์ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 6797 จากบรษิัท ดี
ลอยท ์ทูช้ โธมสัส ุไขยยศ สอบบญัชี จ ากดั ใหค้วามเห็นส าหรบังบแสดงฐานะการเงินของกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
อิสสระ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิและกระแสเงินสดส าหรบังวดตัง้แต่วันที่  
12 พฤศจิกายน 2567 (วันจัดตัง้กองทรสัต)์ ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทาง
บญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบริษัทจัดการกองทุนก าหนดโดยไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมกา รก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ผู้สอบบัญชไีด้ให้ความเหน็ส าหรับงบการเงนิปี 2568 ดังนี ้

   งบการเงินประจ าปี 2568 ซึ่งตรวจสอบโดย นายวีร ์สจุรติ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 7103 จากบรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ 
โธมสัส ุไขยยศ สอบบญัชี จ ากดั ใหค้วามเห็นส าหรบังบการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ิสสระ (“กองทรสัต”์) ซึ่ง
ประกอบดว้ยงบฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงนิลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 และงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ งบการ
เปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตขุอ้มลูนโยบายการบญัชีที่มีสาระส าคญั 
  โดยผูส้อบบัญชีใหค้วามเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ 
อิสสระ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 และผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยส์ุทธิและกระแสเงินสดส าหรับปีสิน้สุดวัน
เดียวกันโดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบัญชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบริษัทจดัการกองทุนก าหนด
โดยไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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13.2 ข้อมูลทางการเงนิ  

13.2.1 งบฐานะการเงนิของทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสังหาริมทรัพยอ์ิสสระ 

รายการ (หน่วย : บาท) ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด 
วันทีส่ิน้สุดงวด    วันที ่31 ธ.ค. 2568  วันที ่31 ธ.ค. 2567 
สินทรพัย ์   
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 1,478,200,000 1,293,100,000 
เงินฝากสถาบนัการเงิน 67,247,940 75,250,719 
ลกูหนีจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร 1,384,941 3,652,235 
ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ 1,821,761 446,722 
สินทรพัยอ์ื่น 1,714,795 301,736 
รวมสินทรพัย ์ 1,550,369,437 1,372,751,412 
 
 

        
หนีสิ้น   
เจา้หนี ้   
          ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 445,833 445,833 
          ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 422,670 349,099 
          ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการอสงัหารมิทรพัย ์ 883,772 412,102 
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 1,635,870 204,285 
เงินมดัจ าการใหเ้ช่า - บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,896,204 1,896,204 
เงินมดัจ าการใหเ้ช่า - บรษิัทอื่น 27,257,494 24,016,141 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 152,008,728 - 
หนีสิ้นอื่น 3,676,274 492,659 
รวมหนีสิ้น 188,226,845 27,816,323 
สินทรพัยส์ทุธิ 1,362,142,592 1,344,935,089 
   
สินทรพัยส์ทุธิ   
ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 1,340,397,855 1,340,397,855 
ก าไรสะสม 21,744,737 4,537,234 
สินทรพัยส์ทุธิ 1,362,142,592 1,344,935,089 
   
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัต ์(บาท) 13.6214 13.4493 
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ ปี/งวด (หน่วย) 100,000,000 100,000,000 

   หมายเหต ุ: ปี 2567 เป็นผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 12 พ.ย. 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 2567 
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13.2.2 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
รายการ (หน่วย : บาท) ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับงวดตัง้แต ่
วันทีส่ิน้สุดงวด วันที ่31 ธ.ค. 2568 วันที ่12 พ.ย. ถึง 31 ธ.ค. 2567 
รายได้จากการลงทนุ   
รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 121,098,172 7,804,414 
รายไดค้า่สาธารณปูโภค 236,075 21,063 
รายไดด้อกเบีย้รบั 241,970 11,145 
รายไดอ้ื่น 236,405 38,836 
รวมรายได้ 121,812,622 7,875,458 
   
ค่าใช้จ่าย   
ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 32,993,873 1,810,381 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 5,174,405 431,845 
ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น 4,730,296 338,146 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 5,991,236 399,172 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 809,900 148,430 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน 4,319,020 210,250 
ตน้ทนุทางการเงิน 7,711,767 - 
รวมค่าใช้จ่าย 61,730,497 3,338,224 
ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 60,082,125 4,537,234 
   
รายการก าไร (ขาดทนุ) สุทธทิียั่งไม่เกิดขึน้จากเงนิลงทนุ   

รายการขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัมลูคา่เงินลงทนุ 
     ที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

(964,622) - 

รวม (ขาดทนุ) ก าไรสุทธิทียั่งไม่เกิดขึน้จากเงนิลงทนุ (964,622) - 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 59,117,503 4,537,234 

หมายเหต ุ: ปี 2567 เป็นผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 12 พ.ย. 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 2567 
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13.2.3 งบกระแสเงนิสด 
รายการ (หน่วย : บาท) ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับงวดตัง้แต ่
วันทีส่ิน้สุดงวด วันที ่31 ธ.ค. 2568 วันที ่12 พ.ย. ถงึ 31 ธ.ค. 2567 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน   
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 59,117,503 4,537,234 
ปรับกระทบยอดจากการเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธ ิ
   จากการด าเนินงานให้เป็นเงนิสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) 
   กิจกรรมด าเนินงาน 
      
     เงินสดสทุธิจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 

  

     การซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ (21,064,622) - 
     การลดลง (เพิ่มขึน้) ในลกูหนีจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร 2,267,294 (2,224,036) 
     การ (เพิ่มขึน้) ลดลงในคา่ใชจ้า่ยจา่ยล่วงหนา้ (1,991,310) 1,354,680 
     การ (เพิ่มขึน้) ลดลงในสินทรพัยอ์ื่น (1,413,060) 138,077 
     การเพิ่มขึน้ในเจา้หนี ้ 545,241 1,207,034 
     การเพิ่มขึน้ในคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 1,431,585 165,916 
     การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในเงินมดัจ าการใหเ้ชา่ 3,241,353 (348,439) 
     การเพิ่มขึน้ ในหนีสิ้นอื่น 3,183,615 420,253 
     (ก าไร) ขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
        ในอสงัหารมิทรพัย ์     

964,622 - 
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 46,282,221 5,250,719 
   
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ   
เงินฝากสถาบนัการเงินรบัโอนจากการแปลงสภาพจากกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ - 70,000,000 
เงินสดจา่ยช าระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (12,375,000) - 

การแบ่งปันส่วนทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (41,910,000) - 
เงนิสดสุทธิใช้ไปจากกิจกรรมจัดหาเงนิ (54,285,000) 70,000,000 

   
      เงินฝากสถาบนัการเงิน (ลดลง) เพิ่มขึน้สทุธิ (8,002,779) 75,250,719 
เงินฝากสถาบนัการเงิน ณ วนัตน้ปี/งวด 75,250,719 - 
เงนิฝากสถาบันการเงนิ ณ วันสิน้ปี/งวด 67,247,940 75,250,719 

หมายเหต ุ: ปี 2567 เป็นผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 12 พ.ย. 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัต)์  ถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 2567 
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14.   การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

ปี 2568 กองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยพ์ยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 59.12 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัช่วงปี 
2567 (12 พ.ย. - 31 ธ.ค) จ านวน 4.54 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้ 54.58 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1,202.94 และ
ท าใหปี้ 2568 มีก าไรจากการลงทนุสทุธิจ านวน 60.08 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัช่วงปี 2567 (12 พ.ย - 31 ธ.ค) จ านวน 
4.54 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้ 55.54 ลา้นบาท หรือคิดเป็นการเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 1,224.20 โดยเกิดขึน้จากรายได้
ค่าเช่า และรายไดร้วมทัง้หมดเพิ่มขึม้ จ านวน 113.94 ลา้นบาท และกองทรสัตม์ีขาดทุนสทุธิ ที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงิน
ลงทุน จ านวน 0.96 ลา้นบาท เปรียบเทียบกับช่วงปี 2567 (12 พ.ย - 31 ธ.ค) ไม่มีก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงิน
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์คิดเป็นการลดลง 0.96 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 100 

14.1 ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ 
14.1.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยอ์ิสสระ ( ISSARA) ส าหรบังวดตัง้แต่
วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 

รายได้จากการลงทนุ 

  กองทรสัตม์ีรายไดร้วมทัง้สิน้ 121.81 ลา้นบาท เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการเป็นหลกั จ านวนเงิน 121.10 
ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.41 ของรายไดร้วม  

รายได้จากการลงทนุ 
ส าหรบัปีสิน้สดุ  

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 
ส าหรบัปีสิน้สดุ  

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 121,098,172 7,804,414 
รายไดค้า่สาธารณปูโภค 236,075 21,063 
รายไดด้อกเบีย้รบั 241,970 11,145 
รายไดอ้ื่น 236,405 38,836 
รวมรายได้ 121,812,622 7,875,458 

หมายเหต ุ: ปี 2567 เป็นผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 12 พ.ย. 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัต)์  ถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 2567 

ค่าใช้จ่าย 
 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทั้งหมด 61.73 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 50.68 ของรายไดร้วม โดยเป็นตน้ทุนค่าเช่า
และค่าบริการ จ านวนเงิน 32.99 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 53.44 ของค่าใชจ้่ายทั้งหมด และเป็นค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์จ านวนเงิน 5.17 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น จ านวนเงิน 4.73 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 8.38 และ 7.66 ของค่าใชจ้่ายทัง้หมด ตามล าดบั และค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จ านวนเงิน 5.99 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 9.71 ของค่าใชจ้่ายทัง้หมด โดยแยกเป็นค่าใชจ้่าย ดงัต่อไปนี ้

ค่าใช้จ่าย 
ส าหรบัปีสิน้สดุ  

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 
ส าหรบัปีสิน้สดุ  

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 32,993,873 1,810,381 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 5,174,405 431,845 
ค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัยสิ์น
ทรพัยสิ์น 

4,730,296 338,146 
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ค่าใช้จ่าย 
ส าหรบัปีสิน้สดุ  

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 
ส าหรบัปีสิน้สดุ  

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 5,991,236 399,172 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 809,900 148,430 
ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน 4,319,020 210,250 
ตน้ทนุทางการเงิน  7,711,767 - 
รวมค่าใช้จ่าย 61,730,497 3,338,224 

หมายเหต ุ: ปี 2567 เป็นผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 12 พ.ย. 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัต)์  ถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 2567 

   จากตัวเลขรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายดงักล่าว ดังนั้นกองทรสัตจ์ึงมีก าไรจากการลงทุนสุทธิ เป็นจ านวนเงิน 60.08 ลา้นบาท  
คิดเป็นรอ้ยละ 49.32 ของรายไดร้วม    

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ในปี 2568 กองทรัสตม์ีก าไรจากการลงทุนสุทธิ จ านวน 60.08  ลา้นบาท และมีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพยส์ุทธิจากการ
ด าเนินงาน จ านวน 59.12 ลา้นบาท จากการขาดทุนสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จริงจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมระหว่างปีจากการ
ประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องผูป้ระเมินอิสระ จ านวน 0.96 ลา้นบาท 

ค่าใช้จ่าย 
ส าหรบัปีสิน้สดุ  

วนัท่ี  31 ธันวาคม 2568 
ส าหรบัปีสิน้สดุ  

วนัท่ี  31 ธันวาคม 2567 
รายได ้ 121,812,622 7,875,458 
ค่าใชจ้า่ย 61,730,497 3,338,224 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการลงทนุสุทธ ิ 60,082,125 4,537,234 

รายการขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัมลูคา่เงินลงทนุ 
ที่แสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 

(964,622) - 

รวมก าไร (ขาดทุน) สุทธิทียั่งไม่เกิดขึน้จากเงนิลงทนุ (964,622) - 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 59,117,503 4,537,234 
หมายเหต ุ: ปี 2567 เป็นผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที่ 12 พ.ย. 2567 (วนัที่จดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 2567 

14.1.2 งบฐานะการเงนิของกองทรัสต ์

  กองทรัสต์มีสินทรัพย์และหนี ้สิน ณ วันที่  31 ธันวาคม 2568 โดยมีสินทรัพย์รวม จ านวนเงิน 1,550.37 ล้านบาท 
ประกอบดว้ยสินทรพัยห์ลกั ไดแ้ก่ เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม จ านวนเงิน 1,478.20 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ  
95.35 ของสินทรพัยร์วม และ เงินฝากสถาบนัการเงิน จ านวนเงิน 67.25 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.34 ของสินทรพัยร์วม  
  ส าหรบัหนีสิ้นรวมของกองทรสัต ์จ านวน 188.23 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหนีสิ้นหลกั ไดแ้ก่ เงินกูย้ืมระยะยาวกับสถาบัน
การเงิน จ านวน 152.01 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 80.76 ของหนีสิ้นรวม และ เงินมดัจ าการใหเ้ช่าบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนั และเงินมดัจ า
การใหเ้ช่าบริษัทอื่น จ านวนเงิน 29.15 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 15.49 ของหนีสิ้นรวม ดงันัน้ กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิ จ านวนเงิน 
1,362.14 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 87.86 ของสินทรพัยร์วม คิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยทรสัต ์เท่ากบั 13.6214 บาท  
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14.1.3 การวิเคราะหก์ระแสเงนิสดของกองทรัสต ์

  ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีเงินฝากสถาบนัการเงินคงเหลือ จ านวน 67.25 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุ
หลกัจาก 

(1) กองทรัสตม์ีเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวนเงิน 46.28 ลา้นบาท จากการซือ้เงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์(ซึ่งเป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัระหว่างปี 2568) 

(2) กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวนเงิน 54.28 ลา้นบาท จากการแบ่งปันส่วนทนุใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์(จ่ายประโยชนต์อบแทน) จ านวนเงิน 41.91 ลา้นบาท และเงินสดจ่ายช าระคืนเงนิกูย้ืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงิน จ านวนเงิน 12.38 ลา้นบาท  

งบกระแสเงนิสด (หน่วย: บาท) ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2568 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 46,282,221 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน (54,285,000) 

เงินฝากสถาบนัการเงิน(ลดลง)เพิม่ขึน้สทุธิ (8,002,779)  

เงินฝากสถาบนัการเงิน ณ วนัตน้ปี 75,250,719  

เงินฝากและรายการเทยีบเทา่เงินสด ณ วนัปลายปี 67,247,940  

 
  สรุป ผลการด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีรายไดร้วม จ านวนเงนิ 121.81 ลา้นบาท เป็น
รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารเป็นหลกั จ านวนเงิน 121.10 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.41 ของรายไดร้วม และมีค่าใชจ้่ายรวม เทา่กบั 
61.73 ลา้นบาท ประกอบดว้ยคา่ใชจ้่ายหลกั ไดแ้ก่ ตน้ทนุคา่เช่าและค่าบรกิาร จ านวนเงิน 32.99 ลา้นบาท คิดเป็น รอ้ยละ 53.45 
ของคา่ใชจ้่ายรวม ตน้ทนุทางการเงิน (ช าระคืนเงินตน้พรอ้มดอกเบีย้กบัสถาบนัการเงิน) จ านวนเงิน 7.71 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
12.49 ของค่าใชจ้่ายรวม คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์จ านวนเงิน 5.99 ลา้นบาท และ 
5.17 ลา้นบาท คดิเป็น รอ้ยละ 9.71 และ 8.38 ของคา่ใชจ้า่ยรวม ตามล าดบั และ ค่าธรรมเนยีมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น 
จ านวนเงิน 4.73 ลา้นบาท คดิเป็น รอ้ยละ 7.66 ของคา่ใชจ้า่ยรวม ท าใหก้องทรสัตม์กี าไรจากการลงทนุสทุธิ เท่ากบั 60.08 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 49.32 ของรายไดร้วม 
  ทั้งนี ้กองทรสัตม์ีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวนเงิน 46.28 ลา้นบาท จากการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิ
จากการด าเนินงาน จ านวนเงิน 59.18 ลา้นบาท หกัสาเหตุหลกัมาจากการใชไ้ปในการซือ้เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์21.06 ลา้น
บาท และ มีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงนิ เพิ่มขึน้ จ านวนเงิน 54.29 ลา้นบาท ส่งผลใหเ้งินฝากสถาบนัการเงนิ ลดลง จ านวน
เงิน 8.00 ลา้นบาท 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคตอย่างมี
นัยส าคัญ (Forward Looking) 
 ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2569 มีแนวโนม้ขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.5–2.5 โดยมีปัจจยัหนุนจากการฟ้ืนตวัของภาคการ
ท่องเที่ยวและการลงทุนภาคเอกชน อย่างไรก็ตาม สภาวะอุปทานลน้ตลาด (Oversupply) ของอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ยงัคง
เป็นปัจจยักดดนัที่ส  าคญั โดยคาดว่าจะมีอปุทานใหม่เพิ่มขึน้ต่อเนื่องจนถึงปี 2573 ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าเฉล่ียในตลาดอาจต ่ากว่า
รอ้ยละ 70 นอกจากนี ้พฤติกรรมการท างานที่เปล่ียนไปสู่รูปแบบ Hybrid Workplace ท าใหผู้เ้ช่ามีแนวโนม้ลดพืน้ที่เช่าลงรอ้ยละ 
20–30 เพื่อควบคุมค่าใชจ้่าย ซึ่งปัจจัยเหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการรกัษาระดับอัตราค่าเช่าและอตัราการ เช่า
พืน้ท่ี(Occupancy Rate) ของกองทรสัตใ์นอนาคต  
  ท่ามกลางการแข่งขนัท่ีรุนแรงในกลุ่มอาคารเกรดเอ (Grade A) ที่มีอปุทานใหม่เขา้สู่ตลาดจ านวนมาก กองทรสัต ์ISSARA 
มีความไดเ้ปรียบจากการที่ทรพัยสิ์นหลักอย่างอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์1 และ 2 ถูกจัดอยู่ในกลุ่ม อาคารส านักงานเกรดบีใน
ท าเลศูนยก์ลางธุรกิจ (CBD) ขอ้มลูระบุว่าอาคารเกรดบีในโซน CBD มีอตัราการครองพืน้ที่สงูถึงรอ้ยละ 83 ซึ่งสงูกว่าอาคารเกรด
เอ+ ที่มีอตัราการครองพืน้ที่เพียงรอ้ยละ 50 เท่านัน้ เนื่องจากกลุ่มเป้าหมายหลกัของอาคารเกรดบีคือธุรกิจขนาดกลางและขนาด
ย่อม (SMEs) ที่ตอ้งการท าเลดีในราคาที่เหมาะสม ความยืดหยุ่นดา้นนโยบายอตัราค่าเชา่และการมีพืน้ท่ีคา้ปลีกในอาคารจึงเป็นจดุ
แข็งที่ช่วยดงึดดูและรกัษาฐานผูเ้ช่าไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพในระยะยาว 
 อย่างไรกต็ามในปี 2568 ที่ผ่านมานี ้ กองทรสัตม์ีทิศทางการขยายตวัที่ชดัเจนจากการ ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิ โดย ณ 
วนัท่ี 20 มีนาคม 2568 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุในหอ้งชดุส านกังานและพาณิชยกรรมรวม 35 ยนูติ มลูค่า 177 ลา้นบาท ซึ่งมีผูเ้ชา่ทกุ
ยนูิตซึง่คาดวา่จะช่วยเสรมิสรา้งฐานรายไดใ้หเ้ติบโตอยา่งต่อเนื่อง ขณะเดยีวกนั ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัมุง่เนน้การเพิ่มประสิทธิภาพ
การด าเนินงานและการควบคมุคา่ใชจ้่าย (Operating Expenses) รวมถงึการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงภาพลกัษณท์รพัยสิ์นให้
เรียบรอ้ยน่าอยู่และทนัสมยัอยู่เสมอ เพื่อตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูเ้ชา่ในปัจจบุนัที่ใหค้วามส าคญักบัมาตรฐานความปลอดภยั
และการอยู่อาศยัที่ดี (Well Being)  
  จากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวในเดือนมีนาคม 2568 จากการตรวจสภาพอาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์และ อาคารชาญอิสสระ
ทาวเวอร ์2 โดยวิศวกรผูอ้อกแบบอาคาร บรษิัท เค.ซี.เอส.แอนด.์แอสโซซิเอทส ์จ ากดั ในวนัท่ี 31 มนีาคม 2568 และ 28 มีนาคม 2568 
ตามล าดบั และเขา้ตรวจสอบอีกครัง้โดย บรษิัท ตรวจสอบอาคารกรุงเทพ จ ากดั ไดอ้อกใบรบัรองความปลอดภยัใหแ้ก่ อาคารชาญ
อิสสระทาวเวอร ์2 ฉบบัลงวนัท่ี 4 เมษายน 2568 และ อาคารชาญอิสสระทาวเวอร ์ฉบบัลงวนัท่ี 5 เมษายน 2568 ตามล าดบั ได้
ขอ้สรุปว่าโครงสรา้งหลกัที่ส  าคญัของทัง้สองอาคารไม่ไดร้บัความเสียหาย ส่วนท่ีไดร้บัความเสียหายเป็นงานผนงัก่ออฐิ ฉาบปนู และ
ฝา้เพดาน ซึง่ไม่มีผลต่อความปลอดภยัในการใชอ้าคารและสามารถเขา้ซ่อมแซมได ้ ซึง่แสดงถึงการออกแบบโครงสรา้งอาคารท่ีดี
และปลอดภยั เป็นเหตใุหผู้เ้ชา่ยงัคงมีความมั่นใจในการเช่าอาศยัภายในอาคาร นอกจากนีเ้หตกุารณด์งักล่าวไดก้ระตุน้ใหผู้เ้ช่าหนั
มาใหค้วามส าคญักบั มาตรฐานความปลอดภยัและความมั่นคงของโครงสรา้งอาคาร มากขึน้ การที่กองทรสัตม์ีระบบการตรวจสอบ
อาคารโดยวศิวกรผูเ้ชี่ยวชาญและการจดัท าประกนัภยัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk Insurance) ที่ครอบคลมุ ถือเป็นปัจจยั
ส าคญัที่ชว่ยสรา้งความเชื่อมั่นใหแ้ก่ผูเ้ชา่และลดผลกระทบทางการเงินหากเกิดอบุตัิภยัในอนาคต 
  ส าหรบัฐานะการเงินของกองทรสัต ์ ISSARA จะขึน้อยู่กบัความสามารถในการปรบัตวัภายใตส้ภาวะตลาดที่มกีารแขง่ขนั
สงูและการเปล่ียนแปลงพฤตกิรรมของผูเ้ช่า แมจ้ะมีความทา้ทายจากสภาวะอปุทานลน้ตลาด แตด่ว้ยกลยทุธก์ารมุ่งเนน้กลุ่มตลาด
เกรดบีที่มคีู่แข่งนอ้ยกว่า การบรหิารจดัการตน้ทนุท่ีมีประสิทธิภาพ และการลงทนุเพิ่มเตมิในทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพ และ
นอกเหนือจากกลยทุธก์ารบรหิารและการลงทนุเพิม่เตมิแลว้ กองทรสัตม์ีนโยบายในการพจิารณาจ าหน่ายทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุ
ออกไปบางส่วน เมื่อเห็นจงัหวะและเวลาที่เหมาะสมในการจ าหน่าย (Market Timing) เพื่อรบัรูก้  าไรจากการเพิ่มขึน้ของมลูค่า
ทรพัยสิ์น (Capital Gain) ถือเป็นอีกหน่ึงเครื่องมือส าคญัในการบรหิารจดัการพอรต์โฟลิโอเชิงรุก (Active Management) เพื่อสรา้ง
ประโยชนส์งูสดุใหแ้ก่กองทรสัตใ์นอนาคต โดยทัง้หมดนีจ้ะเป็นปัจจยัส าคญัที่ชว่ยใหก้องทรสัตส์ามารถสรา้งผลตอบแทนที่สม ่าเสมอ
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ยา่งยั่งยืน  
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15.   ความเหน็ของทรัสตีเก่ียวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
 

 


