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13 ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
 

13.1 สรปุรายงานสอบบญัชีของผู้สอบบญัชี 
 

ปี 2564 

ผูส้อบบญัช ี: นางสาววรรณวมิล ปรชีาวฒัน์ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่9548 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์เอ
บเีอเอส จ ากดั 

ความเห็นของผู้สอบบัญชี : เห็นว่างบการเงินแสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยเ์หมราช(กองทรสัตฯ์) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 และผลการด าเนินงาน รวมถงึกระแสเงนิสด
ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดยีวกันโดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชสี าหรบักองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
โครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ปี 2563 

ผูส้อบบญัช ี: นางสาวรจนาถ ปัญญาธนานุศาสตร์ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่8435 บรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาสค์ู
เปอรส์เอบเีอเอส จ ากดั 

ความเห็นของผู้สอบบัญชี : เห็นว่างบการเงินแสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยเ์หมราช(กองทรสัตฯ์) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 และผลการด าเนินงาน รวมถงึกระแสเงนิสด
ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดยีวกนัโดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชสี าหรบักองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
โครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ปี 2562 

ผูส้อบบญัช ี: นายบุญเรอืง เลศิวเิศษวทิย ์ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขที ่6552 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์เอบี
เอเอส จ ากดั 

ความเหน็ของผูส้อบบญัช ี: เหน็ว่างบการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เหมราช 
(กองทรสัตฯ์) แสดงฐานะการเงนิและรายละเอยีดเงนิลงทุนของกองทรสัตฯ์ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 และผล
การด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิกระแสเงนิสด และขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญั
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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13.2 ตารางสรปุงบการเงิน 

รายการทีแ่สดงดงัต่อไปนี้เป็นรายการทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

1) งบดุล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 และ 2562  

(หน่วย : บาท) 

  31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2562 

สินทรพัย ์     

เงนิลงทุนตามมลูค่ายุตธิรรม  11,378,886,050 11,053,496,726  9,642,374,761 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 339,645,047 360,336,096 162,812,614 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นสุทธ ิ 11,327,387 12,939,100 20,729,188 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 16,762,199 13,692,112 14,492,732 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 13,348,737 25,384,344 37,537,311 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงาน 9,756,740 20,282,561 33,339,245 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 485,397 1,680,607 284,811 

สนิทรพัยอ์ื่น 1,211,390 782,294 2,374,66 

รวมสินทรพัย ์ 11,771,422,947 11,488,593,840 9,913,945,331 

หน้ีสิน     

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 28,964,607 70,055,955 19,736,657 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 9,029,530 9,994,545 12,019,659 

เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 197,363,593 197,637,244 191,754,504 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิสุทธิ 3,730,215,440 3,720,610,047 3,293,206,577 

หนี้สนิอื่น 13,758,306 80,488,265 13,088,906 

รวมหน้ีสิน 3,979,331,476 4,078,786,056 3,529,806,303 

สินทรพัยส์ุทธิ 7,792,091,471 7,409,807,784 6,384,139,028 

สินทรพัยส์ุทธิประกอบด้วย     

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 7,024,554,629 7,024,554,629 6,046,556,123 

ก าไรสะสม 767,536,842 385,253,155 337,582,905 

สินทรพัยส์ุทธิ  7,792,091,471 7,409,807,784 6,384,139,028 

สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย (บาท) 9.2748 8.8197 9.0860 

จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิ้นปี (หน่วย) 840,134,116 840,134,116 702,634,116 
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2) งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 และ2562  

(หน่วย : บาท) 

  2564 2563 2562 
       

รายได้จากการลงทุน      

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 741,787,635 673,655,208 640,833,222 

รายไดค้่าเช่าหลงัคา 5,901,636 5,901,632 5,901,632 

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า 16,211,017 6,411,415 120,281,495 

รายไดด้อกเบีย้ 401,613 526,226 925,337 

รวมรายได้    764,301,901 686,494,481 767,941,686 

ค่าใช้จ่าย     

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 18,125,677 15,749,091 15,455,358 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18,125,677 15,749,091 15,455,358 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,994,966 1,679,613 2,081,933 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 21,778,742 19,011,256 13,792,448 

ค่าใชจ้่ายอื่น 34,149,328 49,273,403 40,065,174 

รวมค่าใช้จ่าย 94,174,390 101,462,454 86,850,271 

รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อนต้นทุนทางการเงิน 670,127,511 585,032,027 681,091,415 

ต้นทุนทางการเงิน     

ตน้ทุนทางการเงนิ 104,705,488 117,707,176 137,088,734 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 565,422,023 467,324,851 544,002,681 

รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน    

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 442,763 319,826 1,826,188 

รายการก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 326,716,363 141,430,231 210,530,994 

รวมรายการก าไรสุทธิจากเงินทุน 327,159,126 141,750,057 212,357,182 
     

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 892,581,149 609,074,908 756,359,863 
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3) งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธ ิส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 
และ 2562 

 (หน่วย : บาท) 

  2564 2563 2562 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี      

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 565,422,023 467,324,851 544,002,681 

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 327,159,126 141,750,057 212,357,182 
     

การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิในระหว่างปี 892,581,149 609,074,908 756,359,863 

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ - 977,998,506 - 

จ่ายคนืมลูค่าหน่วยทรสัตจ์ากการลดทุน - - (15,879,531) 

การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุน (510,297,462) (561,404,658) (537,163,782) 

การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิในระหว่างปี 382,283,687 1,025,668,756 203,316,550 

สนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัตน้ปี 7,409,807,784 6,384,139,028 6,180,822,478 

สินทรพัยส์ุทธิ ณ วนัปลายปี 7,792,091,471 7,409,807,784 6,384,139,028 
 

4) งบกระแสเงนิสด ส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2563 และ 2562 

 (หน่วย : บาท) 

  2564 2563 2562 
       

การเพิม่ขึน้ในทรพัยส์นิสุทธจิากการด าเนินงาน 892,581,149 609,074,908 756,359,863 
     
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน 576,465,454 (547,921,534) 704,073,541 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ (597,156,503) 745,445,016 (676,815,833) 
     
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ (20,691,049) 197,523,482 27,257,708 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 360,336,096 162,812,614 135,554,906 
     

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดส้ินปี 339,645,047 360,336,096 162,812,614 
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14. การวิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัย ์ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมจ านวนทัง้สิ้น 11,771.42 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 
282.83 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 2.46 จากปีก่อน โดยหลกัมาจากเงนิลงทุนตามมลูค่ายุตธิรรม จ านวน 
11,378.89 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 325.39 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 2.94 จากปีก่อน ซึง่มาจากการสอบทาน
มลูค่าทรพัยส์นิประจ าปี  

(หน่วย : ลา้นบาท) 

สินทรพัย ์ 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2563 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 

เงนิลงทุนตามมลูค่ายุตธิรรม  11,378.89 11,053.50 325.39 2.94 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 339.64 360.34 (20.70) (5.74) 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นสุทธ ิ 11.33 12.94 (1.61) (12.44) 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 16.76 13.69   3.07  22.43 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 13.35 25.38  (12.03) (47.40) 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงาน 9.76 20.28 (10.52) (51.87) 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 0.48 1.68 (1.20) (71.43) 

สนิทรพัยอ์ื่น 1.21 0.78 0.43  55.13 
รวมสินทรพัย ์ 11,771.42 11,488.59 282.83 2.46 

 

หน้ีสิน 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมเป็นจ านวนทัง้สิ้น 3,979.33 ล้านบาท ลดลง 
99.45 ล้านบาท หรอื ร้อยละ 2.44 จากปีก่อน โดยหลกัประกอบด้วย หนี้สนิอื่นลดลง 66.73 ล้าน
บาท หรอืรอ้ยละ 82.90 ส่วนใหญ่มาจากภาษหีกั ณ ทีจ่่ายทีเ่กดิจากการลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เตมิ
ครัง้ที่ 3 รอน าส่งกรมสรรพากรจ านวน 64.10 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายค้างจ่ายที่ลดลง 41.09 ล้าน
บาท หรอืรอ้ยละ 58.66 ส่วนใหญ่มาจากค่าใชจ้า่ยทีเ่กีย่วขอ้งกบัการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่
3 เมื่อวนัที่ 14 ธนัวาคม 2563 และค่าใชจ้่ายที่เกี่ยวกบัการรไีฟแนนซ์เงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ
คา้งจ่าย ณ สิน้ปี 2563  

(หน่วย : ลา้นบาท) 

หน้ีสิน  31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2563 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 9.03  9.99  (0.96)           (9.61) 

เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 197.36  197.64  (0.28)           (0.14) 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธิ 3,730.22  3,720.61  9.61             0.26  

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 28.96  70.05  (41.09)         (58.66) 

หนี้สนิอื่น 13.76  80.49  (66.73)         (82.90) 

รวมหน้ีสิน 3,979.33  4,078.78  (99.45) (2.44) 
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สินทรพัยส์ทุธิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วมทัง้สิน้ 11,771.42 ลา้นบาท มหีนี้สนิรวมทัง้สิน้ 
3,979.33 ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัยสุ์ทธทิัง้สิน้ 7,792.09 ลา้นบาท (ประกอบดว้ยทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ 7,024.56 ล้านบาท และก าไรสะสม ณ ปลายงวด 767.53 ล้านบาท) เพิม่ขึ้น 382.28 
หรอืรอ้ยละ 5.16 จากปีก่อน โดยคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 9.2748 บาท เพิม่ขึน้ 0.4551 
บาท หรอื รอ้ยละ 5.16 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
 

สินทรพัยส์ุทธิ 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2563 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 7,024.56 7,024.56 0.00 0.00 

ก าไรสะสม 767.53 385.25 382.28 99.23 

สินทรพัยส์ุทธิ 7,792.09 7,409.81 382.28 5.16 
     

สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย (บาท) 9.2748 8.8197 0.4551 5.16 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด  
    ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 840,134,116 840,134,116   

 
 
 

ผลการด าเนินงาน 

ส าหรบัปี 2564 กองทรสัต์มรีายไดร้วมจ านวน 764.30 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 77.81 ล้านบาท 
หรอืรอ้ยละ 11.33 จากปีก่อน โดยหลกัมาจาก รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเพิม่ขึน้ 68.14 ล้านบาท 
หรือร้อยละ 10.12 ซึ่งเป็นผลมาจากอตัราการเช่าของทรพัย์สินเดิมที่เพิ่มขึ้น รวมถึงพื้นที่เช่าที่
เพิม่เติมขึ้นจาการลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เติมครัง้ที่  3 เมื่อวนัที่ 14 ธนัวาคม 2563 ที่ผ่านมา และ
รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่าทีไ่ดร้บัจาก บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อสีเทริ์นซบีอร์ด อนิดสัเตรยีล
เอสเตท จ ากดั บรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์ อนิดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั และ บรษิทั ดบับลวิเอช
เอ อนิดสัเตรยีล บวิดิง้ จ ากดั จ านวนรวม 16.21 ลา้นบาทเพิม่ขึน้ 9.80 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 152.89  

 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายได้ 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2563 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 741.79 673.65  68.14           10.12  

รายไดค้่าเช่าหลงัคา 5.90 5.90                -                  -    

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า 16.21 6.41  9.80          152.89  

รายไดด้อกเบีย้ 0.40 0.53    (0.13)         (24.53) 

รวมรายได้ 764.30 686.49       77.81               11.33  
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 กองทรสัต์ HREIT มคี่าใชจ้่ายรวมจ านวน 198.88 ล้านบาท ลดลง 20.29 ล้านบาท หรอื
รอ้ยละ 9.26 จากปีก่อน อนัเนื่องมาจาก ในปีก่อน ทางกองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วกบัการเสนอขาย
หน่วยทรสัต์ในการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 และค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วกบัการรไีฟแนนซ์เงนิ
กู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ ทัง้นี้ หากไม่รวมค่าใช้จ่ายดงักล่าว ในปี 2564 กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายและ
ค่าธรรมเนียมในการจดัการกองทรสัตเ์พิม่ขึน้ตามการเพิม่ขึน้ของรายไดค้่าเชา่และค่าบรกิาร อย่างไร
ก็ตาม ในส่วนของต้นทุนทางการเงนิลดลงจ านวน 13.00 ล้านบาท หรอืร้อยละ 11.05 จากปีก่อน 
เป็นผลมาจากการรไีฟแนนซ์เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 

 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

ค่าใช้จ่าย 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2563 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 18.13 15.75         2.38           15.11  

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18.13 15.75        2.38           15.11  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1.99 1.68    0.31           18.45  

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 21.78 19.01        2.77           14.57  

ค่าใชจ้่ายอื่น 34.15 49.27  (15.12)         (30.69) 

ดอกเบีย้จ่าย 104.70 117.71    (13.01)         (11.05) 

รวมค่าใช้จ่าย 198.88 219.17             (20.29)               (9.26) 

 
กองทรัสต์ HREIT มีก าไรจากการลงทุนสุทธิก่อนรวมรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน

จ านวน 565.42 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 98.10 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 20.99 จากปีก่อน ภายหลงัจากรวม
รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุนจ านวน 327.16 ล้านบาท (ซึ่งส่วนใหญ่มาจากรายการก าไรสุทธจิาก
การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนที่เกิดจากการสอบทานมูลค่าทรพัย์สินประจ าปี 
จ านวน 326.72 ลา้นบาท) ท าใหก้องทรสัต ์HREIT มกีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน
ระหว่างปี 2564 จ านวน 892.58 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อน 283.51 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 46.55 

 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2563 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 
รายได ้ 764.30 686.49 77.81           11.33  
ค่าใชจ้่าย 198.88 219.17 (20.29)           (9.26) 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 565.42 467.32   98.10           20.99  

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 0.44 0.32  0.12           37.50  
ก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า 
   ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 326.72 141.43 185.29           11.33  

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 327.16 141.75  185.41          130.80  
การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการ
ด าเนินงาน 

892.58 609.07 283.51           46.55  
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15. ความเหน็ของทรสัตเีกีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

 


