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ส่วนที ่4 

ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

ดว้ยกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์มีหนา้ที่น าส่งงบการเงินต่อตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาที่
ตลาดหลักทรพัยก์ าหนด รวมทั้งมีหนา้ที่จัดส่งงบการเงินต่อส านักงาน ก.ล.ต. ภายในวันเดียวกับวันท่ีกองทรสัตไ์ดย้ื่นงบ
การเงินดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

 
สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีที่ท  าการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของกองทรสัต ์

ประจ าปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ

2565 นางสาวกญัญาณฐั  ศรีรตันช์ชัวาลย ์
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 6549 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 

2564 นางสาวกญัญาณฐั  ศรีรตันช์ชัวาลย ์
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 6549 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 

2563 นางสาวกญัญาณฐั  ศรีรตันช์ชัวาลย ์
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 6549 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 
 

รายงานผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่ไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาที่ผ่านมา สรุปไดด้งันี ้

ประเภท หมายเหต ุ
งบการเงินตรวจสอบ ปี 2565 ถูกตอ้งตามควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคม
บริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2564 ถูกตอ้งตามควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคม
บริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 ถูกตอ้งตามควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคม
บริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบดุล 
                                                                                                                            (หน่วย : บาท) 

งบดุล 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2563 
    

สินทรัพย ์    
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม 
(ราคาทนุ : 3,159 ลา้นบาท, 31 ธันวาคม 2564 : 3,127 ลา้น
บาท, 31 ธันวาคม 2563 : 3,127 ลา้นบาท) 

2,844,923,910 2,823,086,780 3,119,368,397 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม  
(ราคาทนุ : 31 ธันวาคม 2563 : 68 ลา้นบาท) 

- - 68,649,367 

เงินสดและรายการเทียบเท่ากบัเงินสด 186,441,751 174,724,513 70,986,060 
ลกูหนี ้    

จากการใหเ้ช่าและบริการ 268,481,023 318,934,180 125,828,109 
จากดอกเบีย้ 69,777 21,455 847 
จากกรมสรรพากร 2,692,513 2,392,320 2,616,872 

รายไดท้ี่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ - - 77,088 
ค่าใชจ้่ายรอตดับญัช ี 13,283,394 21,997,773 30,712,151 
สินทรพัยอ่ื์น 2,996,206 2,978,366 2,889,427 
รวมสินทรัพย ์ 3,318,888,574 3,344,135,387 3,421,128,318 
    

หนีสิ้น    
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 40,000,000 40,000,000 40,000,000 
เจา้หนี ้    

จากดอกเบีย้ 908,493 1,130,551 2,413,099 
อ่ืน 37,643,408 65,245,224 33,783,341 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 16,289,001 41,943,891 13,453,861 
เงินมดัจ าและเงินประกนัจากค่าเช่า 71,465,929 67,821,798 77,220,914 
หนีส้ินตามสญัญาเช่า 63,923,910 66,086,780 67,923,622 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 182,915,715 199,762,700 204,110,852 
รวมหนี้สิน 413,146,456 481,990,944 438,905,689 
สินทรัพยสุ์ทธิ 2,905,742,118 2,862,144,443 2,982,222,629 
สินทรัพยสุ์ทธิ    
ทนุจดทะเบียน  
(หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.80 
บาท, 31 ธันวาคม 2564 : หน่วยทรสัต ์288,000,000 
หน่วย มลูค่าหน่วยละ 10 บาท, 31 ธันวาคม 2563 : 
หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ10 บาท) 

2,822,400,000 2,880,000,000 2,880,000,000 

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 
(หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.80 
บาท, 31 ธันวาคม 2564 : หน่วยทรสัต ์288,000,000 

2,822,400,000 2,880,000,000 2,880,000,000 
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งบดุล 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2563 

หน่วย มลูค่าหน่วยละ10 บาท, 31 ธันวาคม 2563 : 
หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ10 บาท) 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม 83,342,118 (17,855,557) 102,222,629 
สินทรัพยสุ์ทธิ 2,905,742,118 2,862,144,443 2,982,222,629 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.0893 9.9380 10.3549 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหนา่ยแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี/งวด 
(หน่วย) 

288,000,000 288,000,000 288,000,000 

 
งบก าไรขาดทุน 
   (หน่วย : บาท) 

งบก าไรขาดทุน 
ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2565 
ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2564 
ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2563 
    

รายได้จากการลงทุน    
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 334,596,436 360,507,930 388,325,230 
ดอกเบีย้รบั 2,925,456 175,157 72,305 
รายไดอ่ื้น 745,296 1,502,030 542,168 

รวมรายได้จากการลงทุน 338,267,188 362,185,117 388,939,703 
    

ค่าใช้จ่าย    
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 17,341,572 18,404,861 17,956,465 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 7,402,432 7,719,948 7,582,490 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 810,960 921,715 925,315 
ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินของ
กองทรสัต ์

10,478,081 13,205,366 13,360,062 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 41,486,908 63,235,441 89,022,133 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,523,960 1,488,017 1,316,644 
ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชีตดัจ าหน่าย 8,714,379 8,714,378 8,738,254 
ค่าใชจ้่ายอ่ืน 1,733,476 1,389,820 1,871,452 
ตน้ทนุทางการเงิน 13,686,885 13,938,900 13,476,563 
ส่วนขาดทนุจากประมาณการสว่นสญูเสียดา้นเครดติ 62,881,168 - - 

รวมค่าใช้จ่าย 166,059,821 129,018,446 154,249,378 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 172,207,367 233,166,671 234,690,325 
    

รายการก าไรจากเงินลงทุน    
ก าไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - 23,377 (400,243)  
ก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุธิรรม
ของเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์

- - (293,780) 

ก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุธิรรม
ของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

(10,533,221) (296,446,469) (67,441,299) 

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (10,533,221) (296,423,092) (68,135,322)  
การเพิ่มขึน้(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

161,674,146 (63,256,421) 166,555,003  
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งบกระแสเงนิสด   
             (หน่วย: บาท) 

งบกระแสเงินสด 
ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2565 
ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2564 
ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธันวาคม 2563 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 161,674,146 (63,256,421) 166,555,003 
ปรับกระทบรายการเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมด าเนินงาน 

   

การซือ้เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ (32,320,000) - - 
การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - -  (171,904,000) 
การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - 68,672,744 195,050,757  
ตน้ทนุทางการเงิน 13,686,885 13,938,900 13,476,563  
การเพิ่มขึน้ในลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ (9,837,507) (193,106,071)  (110,229,008) 
การ (เพ่ิมขึน้) ลดลงในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ (48,322) (20,608)  2,944 
การ (เพิ่มขึน้) ลดลงในลกูหนีจ้ากกรมสรรพากร (300,193) 224,552  362,225 
การเพิ่มขึน้ในรายไดท้ี่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ (50,351) (87,764)  (699,781) 
การ (เพ่ิมขึน้) ลดลงในคา่ใชจ้่ายรอตดับญัชี 8,714,379 8,714,378 8,738,254 
การ (เพิ่มขึน้) ลดลงในสนิทรพัยอ่ื์น (17,840) (88,939)  927,259 
การเพิ่มขึน้ในเจา้หนีอ่ื้น (27,601,816) 31,461,883 10,711,915  
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในคา่ใชจ้่ายคา้งจา่ย (25,654,890) 28,490,030  (1,689,393)  
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในเงนิมดัจ าและเงนิประกนัจากค่าเชา่ 3,644,131 (9,399,116) (17,713,091)  
เงินสดจ่ายหนีส้ินตามสญัญาเช่า (5,351,837) (5,097,093) (2,589,321) 
ดอกเบีย้รบั (2,590,504) - - 
ส่วนขาดทนุจากประมาณการสว่นสญูเสียดา้นเครดติ 62,881,168 - - 
ขาดทนุ (ก าไร) จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ - (23,377) 400,243 
ขาดทนุ (ก าไร) จากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุธิรรม
ของเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์

- -  293,780 

ขาดทนุ (ก าไร) จากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุธิรรม
ของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

10,533,221 296,446,469  67,441,299 

เงินสดได้มา (ใช้ไป) สุทธิในกิจกรรมด าเนินงาน 157,360,670 176,869,567 159,135,648 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน - - 40,000,000 
เงินสดรบัจากการขายหน่วยทรสัต ์ - - - 

การคืนทนุใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ (57,600,000) - - 

เงินสดรบั (จ่ายคืน) จากการกูย้ืมเงินระยะยาว (17,846,400) (5,411,200) - 
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ (60,476,471) (56,821,765) (180,662,400) 
ดอกเบีย้จ่าย (9,720,561) (10,898,149) (10,105,897) 

เงินสดได้มา (ใช้ไป) สุทธิในกิจกรรมจัดหาเงิน (145,643,432) (73,131,114) (150,768,297)  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้สุทธิใน
ระหว่างปี/งวด 

11,717,238 103,738,453 8,367,351 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี/งวด 174,724,513 70,986,060 62,618,709 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดปลายปี/งวด 186,441,751 174,724,513 70,986,060 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

สรุปผลการด าเนินงานปี 2565 

ในรอบปี 2565 กองทรัสตม์ีผลการด าเนินงานจากทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนรวมทั้งสิน้ 4 โครงการ ประกอบดว้ย 
โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยมีพืน้ที่ใชส้อยรวม 
85,355.72 ตารางเมตร และพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 45,256.63 ตารางเมตร  

ส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2565 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีรายไดร้วม
เท่ากับ 338.27 ลา้นบาท ลดลง 23.92 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 6.60 จากปี 2564 มีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ (ก าไร
จากการด าเนินงาน) เท่ากับ 172.21 ลา้นบาท ลดลง 60.96 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 26.14 จากปี 2564 โดยหลกัจาก
รายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียดา้นเครดิตจ านวน 62.88 ลา้นบาท ที่เพิ่มขึน้จากรายการค่าใชจ้่าย
พิเศษทางการบญัชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของกองทรสัต ์
 
รายได้ 

กองทรัสตม์ีรายไดร้วมจ านวน 338.27 ลา้นบาท ลดลง 23.92 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 6.60 จากปีก่อนหน้า โดยมี
ปัจจัยหลักจากรายไดค้่าสาธารณูปโภคที่ลดลง จากการที่บริษัทเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์น โครงการ ยูดี ทาวน์ และ
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เขา้มารบัผิดชอบค่าสาธารณูปโภคแทนกองทรสัต ์เพื่อประโยชนใ์นดา้นการบริหารจัดการตน้ทุน  
ค่าสาธารณูปโภคใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ของกองทรสัต ์โดยรายไดค้่าสาธารณูปโภคลดลงในทิศทางเดียวกันกบัตน้ทนุ
ค่าสาธารณปูโภคที่ลดลง ทัง้นี ้รายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2565 ประกอบดว้ย 

1. รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจ านวน 334.60 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.91 ของรายไดร้วม โดยกองทรสัตร์บัรู ้
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่าตามนโยบายการบญัชี ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการ
ใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีที่ปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการที่ไดร้บัจริง ทั้งนี ้รายได้
จากการใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีที่ปรากฎในงบการเงินเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน ์
จ านวน 166.71 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 49.28 ของรายไดร้วม โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จ านวน 85.22 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 25.19 ของรายไดร้วม โครงการ 72 คอรท์ยารด์ จ านวน 68.01 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 20.10 ของรายไดร้วม 
และโครงการ โนเบิล โซโล จ านวน 14.67 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.34 ของรายไดร้วม โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุทัง้หมดมีอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียตลอดทัง้ปีอยู่ที่รอ้ยละ 100 ซึ่งประกอบดว้ยการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่ผูเ้ช่ารายย่อย 
และการปล่อยเช่าพืน้ที่แก่เจา้ของอสังหาริมทรพัยห์รือบริษัทในเครือ อาทิ พืน้ที่เช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ที่เช่าที่มี
สญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ที่ที่ด  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพื่อการ
ประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีการเปล่ียนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว 
ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการการเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวมีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้  

2. ดอกเบีย้รบัและรายไดอ้ื่นจ านวนรวม 3.67 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.09 ของรายไดร้วม   
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ค่าใช้จ่าย 

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทั้งสิน้ 166.06 ลา้นบาท/1 เพิ่มขึน้ 37.04 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.71 จากปีก่อนหนา้  
โดยหลักประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการจ านวน 41.49 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 12.26 ของรายไดร้วม 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ านวน 17.34 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 5.13 ของรายไดร้วม ค่าธรรมเนียมการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ านวน 10.48 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.10 ของรายไดร้วม และตน้ทุนทางการเงินจ านวน 
13.69 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.05 ของรายไดร้วม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบีย้จ่ายจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และอีก
ส่วนหนึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้จากการบันทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบตัิทางบัญชี ซึ่งเป็น
รายการท่ีมิใช่เงินสด นอกจากนีย้งัมีส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิตจ านวน 62.88 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 18.59 ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบญัชีที่มิใช่เงินสดเช่นกนั 
 
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิจ านวน 172.21 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 50.91 ของรายไดท้ัง้หมด ลดลง 60.96 ลา้นบาท 
หรือลดลงรอ้ยละ 26.14 จากปีก่อนหนา้ ซึ่งโดยหลักเป็นผลจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียดา้น
เครดิตจ านวน 62.88 ลา้นบาท ทัง้นี ้หากไม่รวมรายการค่าใชจ้่ายพิเศษนี ้รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิจะอยู่ในระดบัเดียวกัน
กับปี 2564 และในปี 2565 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยท์ี่เกิดจากการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจ าปีจ านวน 10.53 ลา้นบาท ท าใหใ้น 
ปี 2565 กองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานเท่ากับ 161.67 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 224.93 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 335.59 จากปี 2564 โดยหลกัจากรายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ
ในอสังหาริมทรพัยท์ี่ต  ่ากว่าปี 2564 อย่างไรก็ดี รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เป็นการบนัทึกรายการทางการบญัชีและเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด 
 
ฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,318.89 ล้านบาท ลดลง 25.25 ล้านบาท  
หรือลดลงรอ้ยละ 0.76 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
ตามมูลค่ายุติธรรมจ านวน 2,844.92 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 85.72 ของสินทรพัยร์วม ซึ่งปรบัเพิ่มขึน้จากเงินลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 เป็นจ านวน 21.83 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นผลจากการเขา้
ลงทุนในสิทธิการเช่าเพิ่มเติมเป็นระยะเวลา 5 ปี ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ในเดือนกันยายน 2565 ซึ่งเป็นการด าเนินการ
ตามมติที่ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2565 ของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีลกูหนี ้
จากการใหเ้ช่าและบรกิารจ านวน 268.48 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 8.09 ของสินทรพัยร์วม ปรบัลดลงจากลกูหนีจ้ากการให้

 

/1 ดว้ยบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจ าเป็นในการใหข้อ้มูลแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์และผูล้งทนุเพือ่ใหเ้กิดความเขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการ
โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ อาทิเช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธ์ดว้ยช่องทางต่าง ๆ การส่งเสริมการขาย การจดักิจกรรม การจดัสมัมนา สือ่โฆษณา สือ่สิ่งพมิพ ์หรือ
ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เป็นตน้ ประจ าปี 2566 เป็นจ านวนไม่เกิน 1.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม และค่าใชจ้่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต์ การจัดประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์) ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามทีร่ะบไุวใ้น
แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
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เช่าและบริการ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 เป็นจ านวน 50.45 ลา้นบาท โดยมีปัจจยัหลกัมาจากการด าเนินการตามมติที่
ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2565 ของกองทรสัตเ์ช่นเดียวกนั 
 
หนีส้ิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน 413.15 ลา้นบาท ลดลง 68.84 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 
14.28 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ซึ่งส่วนหนึ่งมาจากการทยอยช าระคืนหนีเ้งินกูย้ืมระยะยาว ทัง้นี ้หนีสิ้นรวม 
โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะยาวและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินรวมจ านวน 222.92 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
53.96 ของหนีสิ้นรวม เพื่อใชส้นบัสนนุการลงทนุในทรพัยสิ์นและการด าเนินงานของกองทรสัต ์

อัตราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับรอ้ยละ 6.72 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยังคง
เป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่
เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมในกรณีที่กองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้
(Investment Grade) 

สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิน้ 2,905.74 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนที่ได้รับจากผู้ถือ
หน่วยทรสัตจ์ านวน 2,822.40 ลา้นบาท และก าไรสะสมจ านวน 83.34 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.0893 บาท 
เพิ่มขึน้จาก 9.9380 บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 
 
สภาพคล่อง 

กองทรสัตม์ีกระแสเงินสดสทุธิที่ไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 157.36 ลา้นบาท และมีกระแสเงินสดสทุธิที่ใชไ้ปใน
กิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 145.64 ลา้นบาท ซึ่งโดยหลกัประกอบดว้ย เงินสดจ่ายส าหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 60.48 ลา้นบาท การคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 57.60 ลา้นบาท การจ่ายช าระคืนเงิน
กู้ยืมระยะยาวจ านวน 17.85 ลา้นบาท และดอกเบีย้จ่ายจ านวน 9.72 ลา้นบาท ส่งผลให้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 
กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวนทัง้สิน้ 186.44 ลา้นบาท 
 
ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบตอ่ฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต 

แมว้่าการแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) จะบรรเทาลง แต่เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกได้
เผชิญกับความทา้ทายหลายดา้นมาอย่างต่อเนื่องในปี 2565 เช่น ภาวะสงคราม ภาวะเงินเฟ้อ ความไม่แน่นอนต่าง ๆ   
ที่เกิดขึน้อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและความสามารถในการช าระค่าเช่าและบริการของผูเ้ช่าในทรพัยสิ์นของ
กองทรสัต ์ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัตไ์ด้ อย่างไรก็ดี ผูจ้ัดการ
กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการไดม้ีการเฝา้ติดตามสถานการณท์ี่อาจกระทบต่อการด าเนินธรุกจิ
ของโครงการอย่างใกลช้ิดและพยายามบริหารจดัการโครงการอย่างเต็มที่และรดักุม โดยมีเป้าหมายเพื่อใหโ้ครงการและ  
ผู้เช่าสามารถด าเนินธุรกิจร่วมกันได้ในระยะยาว อันจะส่งผลดีต่อภาพรวมของโครงการในระยะยาว โดยค านึงถึง
ผลประโยชนส์งูสดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 


