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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2564 

งบการเงินประจ าปี 2564 ซึ่งตรวจสอบโดย นายเกียรติศกัดิ์ วานิชยห์านนท ์ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 
9922 จากบริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที่  31 ธันวาคม 
2564 ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ  กระแสเงินสดและข้อมูลทางการเงินที่ส  าคัญ ส าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วันที่  2 พฤศจิกายน  2564 ถึงวันที่  31 ธันวาคม 2564 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์โดยถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2  สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2564 

ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงิน 

 หน่วย: บาท 
งบแสดงฐานะการเงนิ ปี 2564 (ตรวจสอบ) 

สินทรัพย ์   

เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 3,458,616,098 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 124,066,000 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 27,424,114 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 36,565 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 5,213,279 

ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ 723,248 

สินทรพัยอ์ื่น 5,397,715 

รวมสินทรัพย ์ 3,621,477,019 

หนีส้นิ   

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 9,960,999 

ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ 5,612,114 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 80,911,491 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 451,627,015 

หนีสิ้นอื่น 26,193,485 

รวมหนีส้ิน 574,305,103 

สินทรัพยสุ์ทธิ:    

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,015,000,000 

ก าไรสะสม 32,171,916 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,047,171,916 
หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัที ่2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 
2564และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต  
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ข) สรุปงบก าไรขาดทนุ  
 หน่วย: บาท 

งบก าไรขาดทนุ ปี 2564 (ตรวจสอบ) 

รายได้   

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 39,764,114 

รายไดช้ดเชยคา่เชา่และบรกิารตามสญัญาตกลงกระท าการ 5,397,209 

รายไดด้อกเบีย้ 131,838 

รายไดอ้ื่น 3,500 

รวมรายได้ 45,296,662 

ค่าใช้จ่าย   

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 1,578,304 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 1,384,478 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 156,951 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 2,680,010 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 240,000 

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินโครงการ 3,293,096 

ค่าใชจ้า่ยอื่น 297,999 

ตน้ทนุทางการเงิน 3,493,908 

รวมค่าใช้จ่าย 13,124,746 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 32,171,916 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 32,171,916 
หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัที ่2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 
2564และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต  
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ค) สรุปงบกระแสเงินสด 

 หน่วย: บาท 
งบกระแสเงนิสด ปี 2564 (ตรวจสอบ) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน   

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 32,171,916  

ปรบักระทบการเพิม่ขึน้สทุธิในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน   

   ใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน   

การซือ้เงินลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ (3,010,482,991) 

การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (124,066,000) 

การเพิม่ขึน้ในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ (36,565) 

การเพิม่ขึน้ในลกูหนีร้ายไดค้า่เช่าและบรกิารคา้งรบั (5,213,279) 

การเพิม่ขึน้ในคา่ใชจ้า่ยจ่ายล่วงหนา้ (723,248) 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยอ์ื่น (5,397,715) 

การเพิม่ขึน้ในคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 9,960,999  

การเพิม่ขึน้ในคา่เช่ารบัล่วงหนา้ 5,612,114  

การเพิม่ขึน้ในเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 80,911,491  

การเพิม่ขึน้ในหนีสิ้นอื่น 26,193,485  

ดอกเบีย้จ่าย 3,493,908  

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนินงาน (2,987,575,886) 
    

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ   

เงินสดรบัจากการขายหน่วยทรสัต ์ 3,015,000,000 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 3,015,000,000 
    

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธ ิ 27,424,114 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 0 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายงวด 27,424,114 
หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัที ่2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 
2564และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทรัสต ์  

(Management Discussion and Analysis : MD&A) 
 
14.1 การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 
(ก) ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 2 พฤศจิกายน 2564 (วันจัดตั้ง
กองทรัสต)์ ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตม์ีรายได้รวมทั้งสิน้ 45.29 ลา้นบาท และในช่วงเวลาเดียวกัน 
กองทรัสตม์ีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิน้ 13.12 ลา้นบาท หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 28.98 จึงท าให้มีการเพิ่มขึน้ใน
สินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 32.17 ลา้นบาท 

 
(ข) ผลการด าเนินงานของโครงการทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  

(1) รายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรสัต ์ (Revenue Analysis) 
ในปี 2564 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจ านวน 45.29 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิาร 39.76 
ลา้นบาท รายไดช้ดเชยค่าเช่าและบรกิารตามสญัญาตกลงกระท าการ 5.39 ลา้นบาท และ รายไดด้อกเบีย้ 0.13 
ลา้นบาท โดยมีรายเอียดของรายไดข้องกองทรสัตด์งันี ้

 หน่วย: บาท    

รายการ  
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ
รายได้รวม 
(ร้อยละ) 

รายได้     

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 39,764,114 87.79 

รายไดช้ดเชยคา่เชา่และบรกิารตามสญัญาตกลงกระท าการ 5,397,209 11.92 

รายไดด้อกเบีย้ 131,838 0.29 

รายไดอ้ื่น 3,500 0.01 

รวมรายได้ 45,296,662 100.00 
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(2) ตน้ทนุค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์(Expense Analysis) 

ในปี 2564 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 13.12 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นตน้ทุนทางการเงิน 3.49 ลา้น
บาท ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 3.29 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์2.68 ลา้นบาท 
โดยมีรายละเอียดของค่าใชจ้่ายของกองทรสัตด์งันี ้

 หน่วย: บาท 

รายการ  
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ
ค่าใช้จ่ายรวม 

(ร้อยละ) 

ค่าใช้จ่าย     

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 1,578,304 12.03 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 1,384,478 10.55 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 156,951 1.20 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 2,680,010 20.42 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 240,000 1.83 

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินโครงการ 3,293,096 25.09 

ค่าใชจ้า่ยอื่น 297,999 2.27 

ตน้ทนุทางการเงิน 3,493,908 26.62 

รวมค่าใช้จ่าย 13,124,746 100.00 
 

(3) การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 
ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตส์ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีตัง้แต่วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัง้
กองทรสัต)์ ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 32.17 
ลา้บบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 71.02 ของรายไดร้วม 
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(4) สินทรพัย ์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,621.48 ลา้นบาท โดยหลักเป็นเงิน
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 3,458.62 บาท คิดเป็นรอ้ยละ 95.50 ของ
สินทรพัยร์วม ซึ่งเป็นการลงทุนใน 1) สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มอาคารคลงัสินคา้และ/หรือโรงงาน 3 โครงการ คือ 
โครงการ รชิ แอสเซ็ท, โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน 2) สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเชา่
อาคารส านกังาน และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยท่ี์เก่ียวเนื่องในโครงการซมัเมอร ์ฮบั และ 3) สิทธิการเช่าช่วง
ท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารคอมมนิูตีม้อลล ์และกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ซึ่ง
สินทรพัยป์ระกอบดว้ย 

 หน่วย: บาท 

รายการ 
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ
สินทรัพยร์วม 

(ร้อยละ) 

สินทรัพย ์     

เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 3,458,616,098 95.50 
เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือ
ขาดทนุ 124,066,000 3.43 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 27,424,114 0.76 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 36,565 0.00 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 5,213,279 0.14 

ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ 723,248 0.02 

สินทรพัยอ์ื่น 5,397,715 0.15 

รวมสินทรัพย ์ 3,621,477,019 100.00 
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(5) หนีสิ้น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 574.31 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นหนีสิ้นตาม
สญัญาเช่า (Lease Liability) จ านวน 451.63 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 78.64 ซึ่งเป็นจ านวนเงินที่ตอ้งจ่ายตาม
สญัญาเช่าที่เหลืออยู่ค  านวนตามมาตฐานบญัชี และเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าจ านวน 80.91 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 14.09 ของหนีสิ้นรวม ซึ่งเป็นเงินมดัจ าค่าเช่าทรพัยสิ์นของผูเ้ช่า ซึ่งหนีสิ้นประกอบดว้ย 

 หน่วย: บาท 

รายการ 
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ
หนีส้นิรวม 
(ร้อยละ) 

หนีส้นิ     

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 9,960,999 1.73 

ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ 5,612,114 0.98 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 80,911,491 14.09 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 451,627,015 78.64 

หนีสิ้นอื่น 26,193,485 4.56 

รวมหนีส้ิน 574,305,103 100.00 
 

(6) สินทรพัยส์ทุธิ 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิเป็นจ านวนทัง้สิน้ 3,047.17 บาท โดยแบ่งออกเป็นทุนที่
ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์3,015.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.94 ของสินทรพัยส์ทุธิ และก าไรสะสมจ านวน 
32,17 ลา้นบาท ซึ่งสินทรพัยส์ทุธิประกอบดว้ย 

 หน่วย: บาท  

รายการ 
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ
สินทรัพยสุ์ทธิ
รวม (ร้อยละ) 

สินทรัพยสุ์ทธิ:      

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,015,000,000 98.94 

ก าไรสะสม 32,171,916 1.06 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,047,171,916 100.00 
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(7) งบกระแสดเงินสด 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 27.42 ลา้บาท โดยมีสาเหตหุลกั
จาก (1) กองทรสัตม์เีงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 2,987.58 ลา้นบาท และ (2) กองทรสัตม์ีเงินสด
สทุธิไดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงินจ านวน 3,015.00 ลา้นบาท ซึ่งมรีายละเอียดของงบกระแสเงินสดดงันี ้

 หน่วย: บาท 

รายการ 
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมด าเนนิงาน -2,987,575,886 

เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงิน 3,015,000,000 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธ ิ 27,424,114 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 0 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายงวด 27,424,114 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบตอ่ฐานะการเงนิหรือการดาเนินงานในอนาคต (forward looking) อย่าง

มีนัยส าคัญ 

ส าหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2565 กองยุทธศาสตรแ์ละการวางแผนเศรษฐกิจมหภาคคาดว่าเศรษฐกิจไทยจะขยาย

ตวัเรง่ขึน้มาอยู่ในช่วงรอ้ยละ 3.5 ถึง รอ้ยละ 4.5 ต่อปี โดยไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุส าคญัจาก ก (1) การฟ้ืนตวัของอปุสงคใ์น

ประเทศและภาคการผลิตตามสถานการณก์ารระบาดของโรคโควิด-19 ที่มีแนวโนม้คล่ีคลายลงตามล าดับ (2) การฟ้ืน

ตวัอย่างชา้ ๆ ของภาคท่องเที่ยวระหว่างประเทศภายใตน้โยบายการเปิดประเทศของภาครฐั  (3) การขยายตวัในเกณฑด์ี

ของการส่งออกสินคา้ (4) การขับเคล่ือนจากการเบิกจ่าย  งบประมาณภาครัฐ และ (5) ฐานการขยายตัวที่ยังอยู่ใน

ระดบัต ่าา ทัง้นี ้คาดว่ามลูค่า การส่งออกสินคา้ในรูปดอลลาร ์สรอ. จะขยายตวัรอ้ยละ 4.9 การอุปโภคบริโภคและ  การ

ลงทุนภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 4.3 และรอ้ยละ 4.2 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทั่วไป เฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9 ถึง 1.9 

และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.0 ของ GDP  

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยงัมีขอ้จ ากัดและความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจในปี 2565 ไดแ้ก่ 1) 

ความไม่แน่นอนของสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ท่ามกลางการกลายพนัธุข์องไวรสั 2) เงื่อนไขดา้นฐานะ

ทางการเงินของภาคครัวเรือนและธุรกิจ 3) แรงขับเคล่ือนจากการขยายตัวของภาคการส่งออก และ การผลิต

ภาคอุตสาหกรรมยงัมีความเส่ียง และ 4) ความเส่ียงจากความผนัผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลกที่อาจส่งผลต่อการ

ขยายตวัทางเศรษฐกิจและเสถียรภาพเศรษฐกิจไทย 

จากปัจจยัขา้งตน้ เศรษฐกิจไทยในปี 2565 มีแนวโนม้ที่จะฟ้ืนตวัอย่างชดัเจนต่อเนื่องจากฐานการขยายตวัที่อยู่ใน

เกณฑ์ต ่าในปี 2564  4 โดยมีแรงสนับสนุนที่ส  าคัญจากการปรับตัวดีขึน้ของอุปสงค์ภายในประเทศภายหลังจาก

สถานการณก์ารแพรร่ะบาดคล่ีคลายและการกระจายวคัซีนครอบคลมุมากขึน้ต่อเนื่องประกอบกับแนวโนม้การฟ้ืนตวัของ

ภาคท่องเที่ยวจากการผ่อนคลายมาตรการเพื่อเปิดรบันกัท่องเที่ยวต่างชาติ และการขยายตวัของภาคการส่งออกและการ

ผลิตอตุสาหกรรมตามการฟ้ืนตวัต่อเนื่องของเศรษฐกจิและปรมิาณการคา้โลก นอกจากนี ้เศรษฐกิจไทยยงัมีแรงขบัเคล่ือน

จากภาครัฐทั้งจากการเบิกจ่ายของภาครัฐและกรอบการใช้จ่ายภายใตพ้ระราชก าหนดเงินกู้ฯ เพิ่มเติม โดยผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรยัพม์ีการรว่มมือกนัวางแผนพฒันากลยทุธใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างต่อเนื่อง 

เพื่อใหม้ีการบรกิารอย่างครบวงจร และมีการด าเนินการเพื่อสรา้งความสมัพนัธอ์นัดีกบัผูเ้ช่ารายปัจจบุนัและผูม้ีโอกาสเป็น

ผูเ้ช่า รวมถึงแผนการเพื่อรองรบัปัจจยัต่าง ๆ ที่ไม่แน่นอนและเป็นความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
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ความเหน็ของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 


