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13 ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
 

13.1 สรปุรายงานสอบบญัชีของผู้สอบบญัชี 
 

ปี 2565 

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

ความเห็นของผู้สอบบัญชี : เห็นว่างบการเงินแสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล (เดมิชื่อ “ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช)  
(กองทรสัต์ฯ) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และผลการด าเนินงาน รวมถึงกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิ้นสุดวนั
เดยีวกนัโดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยก์องทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคม
บริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัย ์

ปี 2564 

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

ความเห็นของผู้สอบบัญชี : เห็นว่างบการเงินแสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์เหมราช (กองทรสัต์ฯ) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 และผลการด าเนินงาน รวมถงึกระแสเงนิ
สดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัโดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี 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 ์

 

 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่4 ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
_______________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่4 หน้าที ่3 
 

13.2 ตารางสรปุงบการเงิน 

รายการทีแ่สดงดงัต่อไปนี้เป็นรายการทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

1) งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 และ 2563  

(หน่วย : บาท) 

  31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2563 

สินทรพัย ์   
 

เงนิลงทุนตามมลูค่ายุตธิรรม  12,819,300,990 11,378,886,050 11,053,496,726 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 454,074,601 339,645,047 360,336,096 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นสุทธ ิ 12,515,524 11,327,387 12,939,100 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 17,626,852 16,762,199 13,692,112 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 1,978,172 13,348,737 25,384,344 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงาน 11,192,112 9,756,740 20,282,561 

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 1,617,700 485,397 1,680,607 

สนิทรพัยอ์ื่น 2,347,728 1,211,390 782,294 

รวมสินทรพัย ์ 13,320,653,679 11,771,422,947 11,488,593,840 

หน้ีสิน   
 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 76,028,347 28,964,607 70,055,955 

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 12,414,171 9,029,530 9,994,545 

เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 220,541,907 197,363,593 197,637,244 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิสุทธิ 4,355,659,509 3,730,215,440 3,720,610,047 

หนี้สนิอื่น 81,385,602 13,758,306 80,488,265 

รวมหน้ีสิน 4,746,029,536 3,979,331,476 4,078,786,056 

สินทรพัยส์ุทธิ 8,574,624,143 7,792,091,471 7,409,807,784 

สินทรพัยส์ุทธิประกอบด้วย    
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 7,790,286,994 7,024,554,629 7,024,554,629 

ก าไรสะสม 784,337,149 767,536,842 385,253,155 

สินทรพัยส์ุทธิ  8,574,624,143 7,792,091,471 7,409,807,784 

สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย (บาท) 9.0295 9.2748 8.8197 

จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิ้นปี (หน่วย) 949,616,116 840,134,116 840,134,116 
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2) งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 และ2563  

(หน่วย : บาท) 

  2565 2564 2563 
      
รายได้จากการลงทุน     

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 739,119,372 741,787,635 673,655,208 

รายไดค้่าเช่าหลงัคา 5,902,944 5,901,636 5,901,632 

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า 1,658,344 16,211,017 6,411,415 

รายไดด้อกเบีย้ 555,607 401,613 526,226 

รวมรายได้    747,236,267 764,301,901 686,494,481 

ค่าใช้จ่าย    

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 18,582,733 18,125,677 15,749,091 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18,582,733 18,125,677 15,749,091 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,842,093 1,994,966 1,679,613 

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 42,334,231 21,778,742 19,011,256 

ค่าใชจ้่ายอื่น 43,330,252 34,149,328 49,273,403 

ตน้ทุนทางการเงนิ 107,236,765 104,705,488 117,707,176 

รวมค่าใช้จ่าย 231,908,807 198,879,878 219,169,630 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 515,327,460 565,422,023 467,324,851 

รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน    

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน - 442,763 319,826 

รายการก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 68,059,295 326,716,363 141,430,231 

รวมรายการก าไรสุทธิจากเงินทุน 68,059,295 327,159,126 141,750,057 
     
การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 583,386,755 892,581,149 609,074,908 
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3) งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธ ิส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 
และ 2563 

 (หน่วย : บาท) 

  2565 2564 2563 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี     

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 515,327,460 565,422,023 467,324,851 

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 68,059,295 327,159,126 141,750,057 
     
การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิในระหว่างปี 583,386,755 892,581,149 609,074,908 

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 765,732,365 - 977,998,506 

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน (566,586,448) (510,297,462) (561,404,658) 

การเพ่ิมขึ้นของสินทรพัยส์ุทธิในระหว่างปี 782,532,672 382,283,687 1,025,668,756 

สนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัตน้ปี 7,792,091,471 7,409,807,784 6,384,139,028 

สินทรพัยส์ุทธิ ณ วนัปลายปี 8,574,624,143 7,792,091,471 7,409,807,784 

 

4) งบกระแสเงนิสด ส าหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 และ 2563 

 (หน่วย : บาท) 

  2565 2564 2563 
   

 
  

การเพ่ิมขึ้นในทรพัยสิ์นสุทธิจากการด าเนินงาน 583,386,755 892,581,149 609,074,908 
     
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน (632,116,314) 576,465,454 (547,921,534) 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ 746,545,868 (597,156,503) 745,445,016 
     
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ 114,429,554 (20,691,049) 197,523,482 

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

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดส้ินปี 454,074,601 339,645,047 360,336,096 
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14. การวิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

14.1    ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัย ์ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมจ านวนทัง้สิ้น 13,320.65 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 
1,549.23 ล้านบาท หรือ ร้อยละ 13.16 จากปีก่อน โดยหลกัมาจากเงินลงทุนตามมูลค่ายุติธรรม 
จ านวน 12,819.30 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 1,440.41 ล้านบาท หรอื รอ้ยละ 12.66 จากปีก่อน ซึ่งมาจาก
การเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิหลกัเพิม่เติมครัง้ที่ 4 จ านวน 1,372.36 ล้านบาท และจากการสอบทาน
มลูค่าทรพัยส์นิหลกัประจ าปี  

(หน่วย : ลา้นบาท) 

สินทรพัย ์ 31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2564 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 
เงนิลงทุนตามมลูค่ายุตธิรรม  12,819.30 11,378.89 1,440.41 12.66 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 454.07 339.64  114.43   33.69  

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นสุทธ ิ 12.51 11.33  1.18   10.41  

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 17.63 16.76  0.87   5.19  

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 1.98 13.35  (11.37)  (85.17) 

รายไดค้า้งรบัตามสญัญาเช่าด าเนินงาน 11.19 9.76  1.43   14.65  

ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื 1.62 0.48  1.14   237.50  

สนิทรพัยอ์ื่น 2.35 1.21  1.14   94.21  

รวมสินทรพัย ์ 13,320.65 11,771.42 1,549.23 13.16 
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หน้ีสิน 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัต์มหีนี้สินรวมเป็นจ านวนทัง้สิ้น 4,746.03 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 
766.70 ลา้นบาท หรอื รอ้ยละ 19.27 จากปีก่อน โดยหลกัประกอบดว้ย เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ
สุทธจิ านวน 4,355.66 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 625.44 ลา้นบาทหรอื รอ้ยละ 16.77 ซึง่มาจากการกูย้มืเงนิ
จากสถาบันการเงินเพิ่มเติมเพื่อลงทุนในทรพัย์สินหลักเพิ่มเติมครัง้ที่ 4 จ านวน 622 ล้านบาท 
หนี้สนิอื่นเพิม่ขึน้ 67.63 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 491.50 ส่วนใหญ่มาจากภาษีหกั ณ ทีจ่่ายทีเ่กดิจาก
การลงทุนในทรพัย์สินหลกัเพิม่เติมครัง้ที่ 4 รอน าส่งกรมสรรพากรจ านวน 67.24 ล้านบาท และ
ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายที่เพิ่มขึ้น 47.07 ล้านบาท หรือร้อยละ 162.53 ส่วนใหญ่มาจากค่าใช้จ่ายที่
เกีย่วขอ้งกบัการลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิครัง้ที ่4 เมื่อวนัที ่27 ธนัวาคม 2565  

(หน่วย : ลา้นบาท) 

หน้ีสิน  31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2564 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 76.03  28.96  47.07          162.53  
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 12.41       9.03     3.38           37.43  
เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้ 220.54  197.36   23.18           11.75  
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ สุทธิ 4,355.66  3,730.22  625.44           16.77  
หนี้สนิอื่น 81.39        13.76    67.63          491.50  
รวมหน้ีสิน 4,746.03  3,979.33     766.70               19.27  

 

สินทรพัยส์ทุธิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัตม์สีนิทรพัยร์วมทัง้สิน้ 13,320.65 ลา้นบาท มหีนี้สนิรวมทัง้สิน้ 
4,746.03 ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัยสุ์ทธทิัง้สิน้ 8,574.62 ลา้นบาท (ประกอบดว้ยทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อื
หน่วยทรสัต์ 7,790.28 ล้านบาท และก าไรสะสม ณ ปลายงวด 784.34 ล้านบาท) เพิม่ขึ้น 782.53 
หรอืรอ้ยละ 10.04 จากปีก่อน โดยคดิเป็นสนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 9.0295 บาท ลดลง 0.2453 
บาท หรอื รอ้ยละ 2.64 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
 

สินทรพัยส์ุทธิ 31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2564 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 7,790.28 7,024.55 765.73 10.90 

ก าไรสะสม 784.34 767.54 16.80 2.19 

สินทรพัยส์ุทธิ 8,574.62 7,792.09 782.53 10.04 
     

สนิทรพัยส์ุทธติ่อหน่วย (บาท) 9.0295 9.2748 (0.2453) (2.64) 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด  
    ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 949,616,116 840,134,116   
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14.2 ผลการด าเนินงาน 

ส าหรบัปี 2565 กองทรสัต์มรีายได้รวมจ านวน 747.24 ล้านบาท ลดลง 17.06 ล้านบาท 
หรอืรอ้ยละ 2.23 จากปีก่อน โดยหลกัมาจาก รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า จ านวนรวม 1.66 
ล้านบาท ลดลง 14.55 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 89.76 เป็นผลมาจากการครบก าหนดระยะเวลาชดเชย
รายไดค้่าเช่าของทรพัยส์นิหลกัทีเ่ขา้ลงทุนครัง้แรก ทรพัย์สนิทีเ่ขา้ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 และครัง้ที ่
2 และ รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารลดลง 2.67 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 0.36 

 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายได้จากการลงทุน 31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2564 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 739.12 741.79  (2.67)  (0.36) 

รายไดค้่าเช่าหลงัคา 5.90 5.90  -     -    

รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า 1.66 16.21  (14.55)  (89.76) 

รายไดด้อกเบีย้ 0.56 0.40  0.16   40.00  

รวมรายได้ 747.24 764.30  (17.06)  (2.23) 

 

 กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายรวมจ านวน 231.91 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 33.03 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 
16.61 จากปีก่อน โดยหลกัมาจากค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ เพิม่ขึ้น 20.56 ล้านบาท 
ส่วนใหญ่มาจากการปรบัขึ้นอตัราค่าบริการตามสญัญาส าหรบัทรพัย์สนิที่เขา้ลงทุนครัง้แรก จาก
อตัราร้อยละ 1.75 เป็น ร้อยละ 5 ในเดอืนธนัวาคม 2564 ที่ผ่านมา ส่วนค่าใช้จ่ายอื่นเพิม่ขึน้ 9.18 
ล้านบาท หรือร้อยละ 26.88 มาจากค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้น รวมถึง
ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิจากการเสนอขายหน่วยทรสัตส์ าหรบัการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัเพิม่เตมิครัง้ที ่4  

 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

ค่าใช้จ่าย 31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2564 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 18.58 18.13       0.45             2.48  
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18.58 18.13     0.45             2.48  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1.84 1.99    (0.15)           (7.54) 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 42.34 21.78        20.56           94.40  

ค่าใชจ้่ายอื่น 43.33 34.15      9.18           26.88  
ตน้ทุนทางการเงนิ 107.24 104.70      2.54             2.43  
รวมค่าใช้จ่าย 231.91 198.88   33.03               16.61  
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กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิก่อนรวมรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุนจ านวน 
515.33 ลา้นบาท ลดลง 50.09 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 8.86 จากปีก่อน ภายหลงัจากรวมรายการก าไร
สุทธจิากเงนิลงทุนซึ่งมาจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุน จ านวน 68.06 ล้าน
บาท ท าให้กองทรสัต์มกีารเพิ่มขึ้นในสินทรพัย์สุทธิจากการด าเนินงานระหว่างปี  2565 จ านวน 
583.39 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 309.19 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 34.64 

 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2564 
เปล่ียนแปลง 

(จ านวน) (ร้อยละ) 
รายได ้ 747.24 764.30       (17.06)           (2.23) 
ค่าใชจ้่าย 231.91 198.88   33.03           16.61  

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 515.33 565.42    (50.09)           (8.86) 

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน - 0.44       (0.44)        (100.00) 
รายการก าไรสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า 
   ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 

68.06 326.72  (258.66)          (79.17)  

รวมรายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 68.06 327.16 (259.10)         (79.20) 
การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการ
ด าเนินงาน 

583.39 892.58       (309.19)         (34.64) 
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15. ความเหน็ของทรสัตเีกีย่วกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
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