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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ  
 
13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชีของผู้สอบบญัชีในระยะ 3 ปีทีผ่่านมา  

งบการเงินส าหรับปี ผูส้อบบญัชี ส านกังาน 
2563 นางสาวสุพรรณี ตริยานนัทกุล บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
2562 นางสาวสุพรรณี ตริยานนัทกุล บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
2561 นางสาวสุพรรณี ตริยานนัทกุล บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 

 

รายงานความเห็นของผูส้อบบญัชีรับอนุญาตส าหรับงบการเงินประจ าปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 สรุปไดด้งัน้ี 

 

“ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซมัมิทโกรท  

(กองทรัสตฯ์) ซ่ึงประกอบไปดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัและ

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั   ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดง

ฐานะการเงินของกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอมตะซัมมิทโกรท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัโดยถูกตอ้งตามท่ีควรใน

สาระส าคญัตามแนวปฎิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุน

รวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บ

ความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย”์  
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13.2 ตารางสรุปงบการเงินของกองทรัสต์ 

13.2.1 งบแสดงฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2563  

 
 

 
 
 
 

  

(หน่วย: บาท)

รายการ 2563 ร้อยละ 2562 ร้อยละ 2561 ร้อยละ

สินทรัพย์

เงินลงทนุในหลักทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม
   (ราคาทนุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 245,000,000 บาท) 245,305,340        4.97 204,678,446        4.11 201,191,090 4.06
   (ราคาทนุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 จ านวน 200,000,000 บาท)

เงินลงทนุในอสังหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่ตามมลูค่ายตุิธรรม

   (ราคาทนุ: จ านวน 4,792,951,897 บาท) 4,624,000,000 93.70 4,691,000,000 94.18 4,676,200,000 94.33

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 52,573,410 1.07 77,476,316 1.56 68,666,428 1.38

ลูกหนีจ้ากดอกเบีย้คา้งรบั 124,533 0.00 19,319 0.00 18,269 0.00

ลูกหนีร้ายไดค้่าเชา่คา้งรบั 12,233,718 0.25 3,548,004 0.07 590,850 0.01

ลูกหนีอ่ื้น 140,620 0.00 424,453 0.01 49,113 0.00

ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 0 0.00 3,079,751 0.06 9,851,603 0.20

สินทรพัยอ่ื์น 568,188 0.01 628,785 0.01 872,811 0.02

รวมสินทรัพย์ 4,934,945,809     100.00 4,980,855,074     100.00 4,957,440,164     100.00

หนีสิ้น

เจา้หนีแ้ละค่าใชจ้า่ยคา้งจา่ย 12,658,475 0.26 16,437,979 0.33 19,400,605 0.39

เงินมดัจ าค่าเชา่ 124,157,670 2.51 123,833,923 2.49 136,482,487 2.75

ค่าเชา่รบัล่วงหนา้ 737,400 0.01 2,568,167 0.05 1,123,676 0.02

เงินกูย้มืระยะยาว 1,200,000,000 24.32 1,200,000,000 24.09 1,200,000,000 24.21

รวมหนีสิ้น 1,337,553,545     27.10 1,342,840,069     26.96 1,357,006,768     27.37

สินทรัพยสุ์ทธิ: 

ทนุทีไ่ดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์

   หน่วยทรสัต ์357,890,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 9.72 บาท 3,478,690,800     70.49 3,478,690,800     69.84 3,518,058,700 70.97

       (31 ธันวาคม 2561 : มลูค่าหน่วยละ 9.83 บาท)

ก าไรสะสม 118,701,464        2.41 159,324,205        3.20 82,374,696 1.66

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,597,392,264     72.90 3,638,015,005     73.04 3,600,433,396     72.63

หนีสิ้นและสินทรัพยสุ์ทธิ 4,934,945,809     100.00 4,980,855,074     100.00 4,957,440,164     100.00

สินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0516 10.1651 10.0601
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13.2.2 งบก าไรขาดทุนส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563  

 
 
13.2.3 งบกระแสเงินสดส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563  

 
  

(หน่วย: บาท)

รายการ 2563 ร้อยละ 2562 ร้อยละ 2561 ร้อยละ

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเชา่ 360,235,894       99.03 381,220,980       96.60 367,982,082       94.87

รายไดจ้ากผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ 0 0.00 259,138              0.06 17,934,834         4.63

รายไดด้อกเบีย้ 933,775              0.26 854,509              0.22 623,887              0.16

รายไดอ่ื้น 2,585,568           0.71 12,317,190         3.12 1,328,092           0.34

รวมรายได้ 363,755,237       100.00 394,651,817       100.00 387,868,895       100.00

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตฯ์ 16,219,051         4.46 13,754,256         3.48 11,665,780         3.01

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยส์ิน 14,994,421         4.12 14,942,653         3.79 14,988,842         3.86

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,278,491           0.35 1,605,038           0.41 1,582,801           0.41

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ 18,616,189         5.12 14,594,258         3.70 10,453,043         2.69

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 1,275,803           0.35 1,573,986           0.40 2,100,896           0.54

ค่าใชจ้า่ยรอการตดับญัชีตดัจา่ย 3,079,751           0.85 6,771,852           1.71 6,771,852           1.75

ค่าใชจ้า่ยอ่ืน 8,690,646           2.39 20,120,933         5.10 13,721,664         3.54

ตน้ทนุทางการเงิน 29,026,849         7.98 29,998,242         7.60 45,934,038         11.84

รวมค่าใช้จ่าย 93,181,201         25.62     103,361,218       26.19     107,218,916       27.64     

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 270,574,036       74.38     291,290,599       73.81     280,649,979       72.36     

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน

รายการก าไรสุทธิทีเ่กิดขึน้จากเงินลงทนุในหลักทรพัย์ 652,489              0.18 0 0.00 787,350              0.20

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ (66,694,660)        (18.34) 18,287,356         4.63 (39,508,910)        (10.20)

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน (66,042,171)        (18.16)    18,287,356         4.63       (38,721,560)        (10.00)    

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 204,531,865       56.22     309,577,955       78.44     241,928,419       62.36     

(หน่วย: บาท)

รายการ 2563 2562 2561

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 249,311,426       310,623,654       296,581,904

เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (274,214,332)      (301,813,766)      (306,716,579)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สุทธิ (24,902,906)        8,809,888           (10,134,675)        

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัตน้ปี 77,476,316         68,666,428         78,801,103

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัปลายปี 52,573,410         77,476,316         68,666,428
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 
 

14.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 
 ค าอธิบายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสตป์ระจ าปี ส าหรับระยะเวลา 1 มกราคม 2563 ถึง 31 
ธนัวาคม 2563 เปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ 
 

14.1.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต์  
1. รายได้จากการลงทุน       (หน่วย: บาท) 

                                                                                                                                                                           
 
 
 
 
 
 

 
ในปี 2563 กองทรัสต์มีรายไดจ้ากการลงทุนรวมทั้งส้ิน 363.76 ลา้นบาท ปรับลดลง 30.90 ลา้นบาทหรือคิดเป็น

ร้อยละ 7.83 จากปี 2562 โดยปัจจยัหลกัเกิดจาก   
• รายไดค้่าเช่าท่ีลดลง จ านวน 20.99 ลา้นบาท จากผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัส 

โคโรนา-19 (COVID-19) ท่ีส่งผลให้มีอาคารว่างเพ่ิมขึ้นจากปีก่อน เน่ืองจากนกัลงทุนรายใหม่ไม่สามารถมา
ดูโรงงานได ้โดยกองทรัสตมี์อตัราการเช่าพ้ืนท่ีอาคารโรงงานเฉล่ียตลอดปี 2563 อยูท่ี่ร้อยละ 86 ลดลงจากปี
ก่อนหน้าซ่ึงมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีเฉล่ียตลอดปีอยู่ท่ีร้อยละ 90 อีกทั้งกองทรัสต์ให้ส่วนลดค่าเช่ากบัผูเ้ช่าบาง
รายเพ่ือช่วยเหลือผูเ้ช่าท่ีไดรั้บผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-19 ดว้ย 

• รายไดอ้ื่นท่ีลดลง 9.73 ลา้นบาท เน่ืองจากรายไดจ้ากการริบเงินประกนัการเช่ากรณีท่ีผูเ้ช่าออกก่อนครบ
ก าหนดสัญญาลดลงจากปีก่อน 

 

2. ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์       (หน่วย:บาท) 
ค่าใช้จ่าย 

 
2563 2562 เปลี่ยนแปลง 

(ร้อยละ) 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 16,219,051 13,754,256 17.92 
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 14,994,421 14,942,653 0.35 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,278,491 1,605,038 (20.35) 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 18,616,189 14,594,258 27.56 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,275,803 1,573,986 (18.94) 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ่าย 3,079,751 6,771,852 (54.52) 
ค่าใชจ่้ายอื่น 8,690,646 20,120,933 (56.81) 
ตน้ทุนทางการเงิน 29,026,849 29,998,242 (3.24) 

รวมค่าใชจ้่าย 93,181,201 103,361,218 (9.85) 
 

รายได้จากการลงทุน 
 

2563 2562 เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

รายไดค้่าเช่า 360,235,894 381,220,980 (5.50) 
รายไดจ้ากผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 0 259,138 (100.00) 
รายไดด้อกเบ้ีย 933,775 854,509 9.28 
รายไดอ้ื่น 2,585,568 12,317,190 (79.01) 
รวมรายไดจ้ากการลงทุน 363,755,237 394,651,817 (7.83) 
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ค่าใชจ้่ายของกองทรัสตจ์ะแบ่งไดเ้ป็น 3 หมวดหลกัคือ ค่าใชจ้่ายดอกเบ้ียจากการกูยื้มเงิน ค่าธรรมเนียมต่างๆ  
ในการบริหารจดัการกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และค่าปรับปรุง ซ่อมแซม บ ารุงรักษาทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์  

ในปี 2563 กองทรัสตมี์ค่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 93.18 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 10.18 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 9.85 โดยสาเหตุหลกัเกิดจาก 

• การลดลงของค่าใช้จ่ายอื่น ซ่ึงเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวกบัการซ่อมแซมอาคารโรงงานของกองทรัสต์ท่ีลดลง 
11.43 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 56.81 ทั้ งน้ีเพราะการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา-19 ท าให้
กองทรัสต์มีผูเ้ช่าใหม่น้อย ดงันั้นค่าซ่อมแซมในการปรับปรุงส าหรับลูกคา้ใหม่ลดลงกว่าปีก่อน อีกทั้งฝ่าย
จดัการไดมี้การควบคุมค่าใช้จ่ายให้สอดคลอ้งกบัรายไดแ้ละสถานการณ์  ดงันั้นในปีน้ีกองทรัสต์จึงมีเพียง
ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม บ ารุงรักษาทรัพยสิ์นส าหรับงานทัว่ไป  

• ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีเท่ากับ 3.08 ล้านบาท ปรับลดลง 3.69 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 54.52 เม่ือเทียบกับ
ช่วงเวลาเดียวกนัปี 2562 เน่ืองจากเป็นค่าใชจ้่ายในการจดัตั้งกองทรัสตท่ี์ทยอยตดัจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปี ซ่ึง
ครบก าหนดในไตรมาส 2 ปี 2563 

• ส่วนค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2563 ปรับเพ่ิมขึ้น 4.02 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 27.56 เม่ือ
เทียบกับช่วงเวลาเดียวกันปี 2562 ซ่ึงการปรับขึ้นของค่าธรรมเนียมน้ีเป็นไปตามสัญญาว่าจ้างผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

 
3. ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 
          (หน่วย:บาท) 

รายการ   2563 2562 เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

รายไดร้วมจากการลงทุน 363,755,237 394,651,817 (7.83) 
ค่าใชจ่้ายรวม 93,181,201 103,361,218 (9.85) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 270,574,036 291,290,599 (7.11) 
รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นจากเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ 652,489 0 0.00 
รายการก าไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ
เงินลงทุน 

 
(66,694,660) 

 
18,287,356 

 
(464.70) 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 204,531,865 309,577,955 (33.93) 

 
ในปี 2563 กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ จ านวน 270.57 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าเป็นจ านวน  20.72 

ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 7.11  และมีการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานจ านวน 204.53 ลา้นบาท ลดลงจาก
ปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 105.05 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 33.93  

ทั้งน้ีกองทรัสตมี์รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนจ านวน 66.69 ลา้นบาท โดยเกิดจากการประเมิน
มูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์จดัท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ ตามวิธีพิจารณาจากรายได ้ 
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 14.1.2 ฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ 

1. สินทรัพย์ 
          (หน่วย:บาท) 

 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์มูลค่าสินทรัพยร์วมเป็นจ านวนทั้งส้ิน 4,934.95 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน

หนา้เป็นจ านวน 45.91 ลา้นบาทหรือคดิเป็นร้อยละ 0.92 โดยมีรายการส าคญัดงัน้ี 

• เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม จ านวน 245.31 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจ านวน 40.63 ลา้นบาทหรือคดิ
เป็นร้อยละ 19.85 เป็นเงินลงทุนในกองทุนรวมตราสารหน้ี  

• เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตามมูลค่ายติุธรรม จ านวน 4,624.00 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 
67.00 ลา้นบาทหรือคดิเป็นร้อยละ 1.43 เม่ือเทียบกบัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตาม
มูลค่ายติุธรรม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 เน่ืองจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยจ์ากผูป้ระเมินราคา
ทรัพยสิ์นอิสระ ดว้ยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach)   

• ลูกหน้ีจากรายไดค้่าเช่าคา้งรับ ดอกเบ้ียคา้งรับและลูกหน้ีอ่ืน จ านวน 12.50 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจ านวน 8.51 
ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 213.12 จากการรับรู้รายการตามมาตรฐานการบัญชี เน่ืองจากกองทรัสต์มี
มาตรการช่วยเหลือผูเ้ช่าโดยการให้ส่วนลดแก่ผูเ้ช่าบางราย ซ่ึงกองทรัสต์มียอดคา้งช าระจากผูเ้ช่าจริงเพียง 
0.50 ลา้นบาท และจากรายไดค้า้งรับบนัทึกตามวิธีเส้นตรง 12.00 ลา้นบาท 

• ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชี ซ่ึงค่าใชจ้่ายในการจดัตั้งกองทรัสตท่ี์ทยอยตดัจ่ายเป็นระยะเวลา 5 ปีนั้น ลดลงจ านวน 
3.08 ลา้นบาท หรือร้อยละ 100.00 เน่ืองจากกองทรัสตไ์ดท้ยอยตดัจ่ายค่าใชจ้่ายส่วนน้ีครบแลว้ในไตรมาส 2 
ปี 2563 

  

รายการ 2563 2562 เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 245,305,340 204,678,446 19.85 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าตามมูลค่ายติุธรรม 4,624,000,000 4,691,000,000 (1.43) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 52,573,410 77,476,316 (32.14) 
ลูกหน้ีจากรายไดค้่าเช่าคา้งรับ ดอกเบ้ียคา้งรับและลูกหน้ีอื่น 12,498,871 3,991,776 213.12 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 0 3,079,751 (100.00) 
สินทรัพยอ์ื่น 568,188 628,785 (9.64) 
รวมสินทรัพย ์ 4,934,945,809 4,980,855,074 (0.92) 
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2. หนีสิ้น 
          (หน่วย:บาท) 

 

    
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์หน้ีสินรวมจ านวน 1,337.55 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 5.29 ลา้นบาทหรือคดิเป็น

ร้อยละ 0.39 เม่ือเทียบกบั ณ 31 ธนัวาคม 2562 โดยหน้ีสินของกองทรัสตป์ระกอบดว้ย 3 ส่วนหลกัๆดงัน้ี 

• เงินกูย้ืมระยะยาว จ านวน 1,200.00 ลา้นบาท คดิเป็นร้อยละ 89.72 ของหน้ีสินรวม   
• เจา้หน้ีการคา้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย จ านวน 12.66 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 3.78 ลา้นบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 

22.99 เน่ืองจากค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายลดลงจากค่าซ่อมแซม บ ารุงรักษาทรัพยสิ์นกองทรัสต์ 
• ค่าเช่ารับล่วงหนา้ จ านวน 0.74 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 1.83 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 71.29 เน่ืองจากมีผูเ้ช่า

จ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ลดลง  
 

3. สินทรัพย์สุทธิ 
          (หน่วย:บาท) 

 

  
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิจ านวน 3,597.39 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 40.62 ลา้นบาท

หรือคดิเป็นร้อยละ 1.12 เม่ือเทียบกบั ณ 31 ธนัวาคม 2562 กองทรัสตมี์ทุนจดทะเบียนและทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
จ านวน 3,478.69  ลา้นบาท, มีก าไรสะสมจ านวน 118.70 ลา้นบาท และมีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2563 เท่ากบั 10.0516 บาท (มูลคา่ทรัพยสิ์นสุทธิต่อหน่วย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 เท่ากบั 10.1651 บาท) 
  

รายการ 2563 2562 เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

เจา้หน้ีและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 12,658,475 16,437,979 (22.99) 
เงินมดัจ าค่าเช่า 124,157,670 123,833,923 0.26 
ค่าเช่ารับล่วงหนา้ 737,400 2,568,167 (71.29) 
เงินกูย้ืมระยะยาว 1,200,000,000 1,200,000,000 0.00 
รวมหน้ีสิน 1,337,553,545 1,342,840,069 (0.39) 

รายการ 2563 2562 เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

สินทรัพย์สุทธิ    
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 3,478,690,800 3,478,690,800 0.00 
ก าไรสะสม 118,701,464 159,324,205 (25.50) 
สินทรัพยสุ์ทธิ 3,597,392,264 3,638,015,005 (1.12) 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการด าเนินการในอนาคตอย่างมีนัยส าคัญ 
จากบทวิเคราะห์และประมาณการเศรษฐกิจปี 2563 และแนวโนม้ปี 2564 จะพบว่า สถานการณ์การระบาดของเช้ือ

โควิด-19 ในปี 2563 นั้น ไดทิ้้งบาดแผลให้กบัเศรษฐกิจอยา่งมาก คาดว่าเศรษฐกิจโลกในปี 2563 หดตวัลงถึงร้อยละ 4.4 และ

ปริมาณการคา้โลกลดลงถึงร้อยละ 9.2 ขณะท่ีเศรษฐกิจของประเทศไทยจะหดตวัจากปี 2562 ประมาณร้อยละ 6.5 แมว่้าใน

ไตรมาสท่ี 3 สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 จะเร่ิมดีขึ้น และเศรษฐกิจเร่ิมส่งสัญญาณฟ้ืนตวัจากจุดต ่าสุดจาก

การผ่อนปรนมาตรการควบคุมโรคระบาด และจากท่ีภาครัฐทัว่โลกไดอ้อกมาตรการทางการคลงัเพ่ือช่วยบรรเทาและฟ้ืนฟู

เศรษฐกิจ อย่างต่อเน่ืองทั้งระยะส้ันและระยะยาว เช่น นโยบายคงหรือลดอตัราดอกเบ้ียของธนาคารของแต่ละประเทศ และ

การท่ีรัฐบาลต่างๆ ไดอ้ดัฉีดเงินหลายลา้นลา้นดอลลาร์สหรัฐ (trillions of dollars) ลงสู่ภาคประชาชนและธุรกิจเอกชนเพื่อ

บรรเทาและกระตุน้เศรษฐกิจภายในประเทศอย่างต่อเน่ือง แต่อย่างไรก็ดี สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ก็ได้

ทิ้งความบอบช ้าไวแ้ก่ผูป้ระกอบการ ดงัท่ีจะเห็นผูป้ระกอบการจ านวนมากมีการปรับลดค่าใชจ้่ายต่างๆ ปรับลดพนกังาน

และเงินเดือนพนกังาน เพื่อประคบัประคองธุรกิจให้สอดคลอ้งกบัรายไดท่ี้ลดลง จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีชะลอตัวได้

ส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละสภาพคล่องของผูป้ระกอบการ 

ส าหรับผูเ้ช่าของกองทรัสต์ก็ไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้แมว่้าการแพร่ระบาดใน

ประเทศไทยจะสามารถควบคุมไดใ้นระยะเวลาอนัส้ัน แต่ดว้ยสถานการณ์ของประเทศคู่คา้ยงัไม่ดีขึ้นและยืดเย้ือ ท าให้ยอด

ค าส่ังซ้ือจึงยงัไม่กลบัมาเป็นปกติ ท าให้ในปีท่ีผ่านมากองทรัสต์จ าตอ้งออกมาตรการช่วยเหลือผูเ้ช่าท่ีไดรั้บผลกระทบ เพื่อ

เป็นการบรรเทาและช่วยเหลือให้ผูเ้ช่าผ่านพน้วิกฤติเศรษฐกิจคร้ังน้ีไปดว้ยกนัได ้อีกทั้งในปีท่ีผ่านมากองทรัสตไ์ม่สามารถ

หาผูเ้ช่ารายใหม่ไดม้ากนกั ดงัจะเห็นไดว่้ารายไดค้่าเช่าของกองทรัสตน์ั้นลดลงไปบา้งจากปี 2562 ซ่ึงรายไดค้่าเช่าท่ีลดลงนั้น

เป็นเพียงความกดดนัระยะส้ันท่ีเกิดขึ้นเท่านั้น  

 ส าหรับปี 2564 น้ี ธุรกิจกองทรัสต์มีแนวโน้มว่าจะได้รับแรงสนับสนุนการด าเนินธุรกิจให้ดีขึ้นจากปัจจัย

สนบัสนุนหลายอย่าง เช่น 1. จากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโดยรวมท่ีจะส่งผลความตอ้งการของภาคอุตสาหกรรมกลบัมาอีก

คร้ัง แต่สินคา้ท่ีมีความตอ้งการมากขึ้นในอนาคตอาจจะเปล่ียนแปลงไปจากในอดีต ซ่ึงเป็นผลจากพฤติกรรมของผูบ้ริโภคท่ี

เปล่ียนไป  2. สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ท่ีสามารถควบคุมได ้จะสามารถเรียกความมัน่ใจของนกัลงทุนให้

กลบัมาเดินหน้าต่อเหมือนช่วงก่อนท่ีจะมีการแพร่ระบาดของโควิด-19  3. การเปล่ียนผูน้ าของสหรัฐท่ีถูกมองว่าเป็นปัจจยั

สนับสนุนท่ีจะท าให้เศรษฐกิจโลกดีขึ้นจากปี 2563  4. ความส าเร็จของการท าข้อตกลง RCEP จะท าให้การค้าระหว่าง

ประเทศสมาชิกคึกคกัขึ้น และคาดว่า RCEP ช่วยกระตุน้ให้การส่งออกของไทยเป็นอยา่งมาก โดยเฉพาะสินคา้หลกัท่ีผลิตใน

ประเทศไทย 5. ความคืบหน้าของโครงการโครงสร้างพ้ืนฐานของ EEC เช่น โครงการรถไฟความเร็วสูงเช่ือมต่อสนามบิน

และการพฒันาสนามบินอู่ตะเภา จะช่วยดึงนกัลงทุนเขา้มาลงทุนเน่ืองจากเป็นพ้ืนท่ียทุธศาสตร์ของประเทศไทยท่ีน่าจบัตา

มองในอนาคตอันใกล้ ซ่ึงทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์ลงทุนนั้นเป็นโรงงานส าเร็จรูปท่ีอยู่ในนิคมอมตะซิต้ีซ่ึงเป็นนิคม

อุตสาหกรรมชั้นน าของประเทศ ตั้งอยู่ในใจกลางระเบียงเศรษฐกิจตะวนัออก (EEC) ท่ีไม่ไกลจากกรุงเทพฯ และด้วย

ศกัยภาพของทรัพยสิ์นน้ีจะท าให้กองทรัสตมี์ความสามารถในการดึงดูดลูกคา้ใหม่ให้เขา้มาเช่าโรงงานของกองทรัสต ์  
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ขณะเดียวกนั ยงัมีประเด็นท่ีไม่แน่นอนจ านวนมากท่ีอาจท าให้การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงั 

อาทิ นโยบายการคา้ภายใตผู้น้ าสหรัฐคนใหม่และแผนยุทธศาสตร์ 5 ปีของจีนยงัเป็นเร่ืองท่ีน่าจบัตามอง อีกทั้งยงัมีปัจจยั

ความไม่แน่นอนท่ีอาจส่งผลต่อการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจโลกอยู่หลายอย่าง โดยเฉพาะอย่างย่ิงเร่ืองการแพร่ระบาดของ 

COVID-19 ท่ีถึงแมจ้ะมีการผลิตวคัซีนออกมาไดส้ าเร็จ แต่ก็ยงัมีอุปสรรคอยู่มาก ทั้งในเร่ืองของความเพียงพอ การเขา้ถึง 

ความสามารถในการสู้กบัไวรัส และความสามารถในการกลายพนัธ์ของเช้ือไวรัส เป็นตน้ 

ผูจ้ดัการกองทรัสตมิ์ไดน่ิ้งนอนใจและยงัคงติดตามสถานการณ์อยา่งใกลชิ้ด และแมว่้าสภาวะเศรษฐกิจในช่วงน้ีจะ

ยงัไม่เอ้ืออ านวยต่อความพยายามในการเพ่ิมอตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าของกองทรัสต์ฯ ทางผูจ้ ัดการกองทรัสต์และ

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก็พยายามอย่างย่ิงท่ีจะบริหารจัดการทรัพย์สินและดูแลผู ้เช่าปัจจุบันของกองทรัสต์ให้มี

ประสิทธิภาพสูงสุด อีกทั้งยงัพยายามเตรียมพร้อมให้แก่โรงงานท่ีว่างอยู่ของทรัสต์เพ่ือพร้อมท่ีจะสร้างรายไดอี้กคร้ังเม่ือ

สภาวะเศรฐกิจกลบัมาคึกคกัอีกรอบ  

 
หมายเหตุ การวิเคราะห์เกี่ยวกับเหตุการณ์ในอนาคตเป็นความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในปัจจุบัน ซ่ึงไม่ได้เป็นการรับรองผลประกอบการของ

กองทรัสต์แต่อย่างใด ท้ังนีอ้าจมีหลายปัจจัยภายนอกท่ีมีความไม่แน่นอนมาเกี่ยวข้อง  ดังนั้น ในการตัดสินใจลงทุนผู้ลงทุนจึงควรใช้คว าม
ระมัดระวังและวิจารณญาณของตนเองในการศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์ในแบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปีฉบับนี ้
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15. ความเห็นของทรัสตีเกีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

 


