
 
 
 
 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 

เสนอ ผูถื้อหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื6อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ 
 

ความเห็น  

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื6อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที 
มิกซ์ (“กองทรัสต”์) ซึ6 งประกอบดว้ย งบฐานะการเงิน และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที6 31 ธนัวาคม 2568      งบ
กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ งบการเปลี6ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดสาํหรับปีสิQนสุดวนัเดียวกนั และหมายเหตุประกอบ
งบการเงินรวมถึงสรุปนโยบายการบญัชีที6สาํคญั 

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้นีQ แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต  ์ณ วนัที6 31 ธนัวาคม 2568 ผลการดาํเนินงาน         
การเปลี6ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และกระแสเงินสด สาํหรับปีสิQนสุดวนัเดียวกนัโดยถูกตอ้งตามที6ควรในสาระสาํคญัตามแนวปฏิบติั
ทางบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื6อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืQนฐานและทรัพยเ์พื6อ
การลงทุนในโครงสร้างพืQนฐาน ที6สมาคมบริษทัจดัการการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความ
รับผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทรัสตต์าม
ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี รวมถึง มาตรฐานเรื6องความเป็นอิสระที6กาํหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี (“ประมวล
จรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี”) ในส่วนที6เกี6ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิตามความ
รับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอื6นๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เชื6อวา่หลกัฐานการสอบบญัชีที6
ขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื6อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เรืAองสําคญัในการตรวจสอบ  

เรื6องสําคญัในการตรวจสอบคือเรื6องต่างๆ ที6มีนยัสําคญัที6สุดตามดุลยพินิจเยี6ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินสาํหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้าํเรื6องเหล่านีQมาพิจารณาในบริบทของของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวม
และในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทัQงนีQ  ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากสาํหรับเรื6องเหล่านีQ  
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การวดัมูลค่าของเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

ตามที6กล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5 ณ วนัที6 31 ธนัวาม 2568 กองทรัสตมี์เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สิทธิการเช่าแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรม จาํนวนเงิน 4,220.22 ลา้นบาท มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดงักล่าวถูกกาํหนดให้เป็นเรื6อง
ตรวจสอบที6สาํคญั เนื6องจากผูจ้ดัการกองทรัสต์กาํหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดงักล่าวโดยอา้งอิงจากราคาประเมินที6
ประเมินโดย ผูป้ระเมินราคาอิสระ ซึ6 งการกาํหนดมูลค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนตอ้งใชดุ้ลยพินิจที6สาํคญัของผูจ้ดัการกองทรัสต์
เกี6ยวกบัการคาดการณ์ผลการดาํเนินงานในอนาคต รวมถึงการกาํหนดอตัราคิดลดและขอ้สมมติที6สาํคญัซึ6 งทาํใหเ้กิดความเสี6ยงที6มี
นยัสาํคญัในการวดัมูลค่าของเงินลงทุนดงักล่าว 

วธีิการตรวจสอบ 

ขา้พเจา้ไดท้าํความเขา้ใจวิธีการที6กองทรัสตใ์ชใ้นการกาํหนดและประเมินมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
และสิทธิการเช่าโดยขา้พเจา้ไดป้ระเมินความรู้ความสามารถและความเป็นอิสระของผูป้ระเมินราคาอิสระดงักล่าว นอกจากนีQ
ขา้พเจา้ไดส้อบทานความสมเหตุสมผลของขอ้สมมติหลกัที6ใชใ้นการประเมินราคาโดยการเปรียบเทียบขอ้มูลผลการดาํเนินงานใน
อดีต รวมถึงพิจารณาความสมเหตุสมผลในการเปลี6ยนแปลงมูลค่าของสินทรัพยที์6มีนยัสาํคญัจากปีก่อน และตรวจสอบกบัสญัญาเช่า 
ตลอดจนทดสอบการคาํนวณมูลค่ายติุธรรม 

และขา้พเจา้ไดใ้หผู้เ้ชี6ยวชาญภายนอกของขา้พเจา้ช่วยพิจารณาความสมเหตุสมผลของวิธีการวดัมูลค่าและขอ้สมมติสาํคญั
ที6ใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม 

และขา้พเจา้ไดส้อบทานการเปิดเผยขอ้มูลวา่การเปิดเผยขอ้มูลที6ใชใ้นการประเมินมูลค่าไดร้วมถึงสมมติฐานสาํคญัที6ใช้
และเป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื6อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม
โครงสร้างพืQนฐานและทรัพยเ์พื6อการลงทุนในโครงสร้างพืQนฐาน ที6สมาคมบริษทัจดัการการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบ
จากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

ข้อมูลอืAน 

ผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูร้ับผิดชอบต่อขอ้มูลอื6น ขอ้มูลอื6นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึ6 งรวมอยูใ่นรายงานประจาํปี แต่ไม่
รวมถึงงบการเงิน และรายงานของผูส้อบบญัชีที6อยูใ่นรายงานประจาํปีนัQน ซึ6 งคาดวา่รายงานประจาํปีนัQนจะถูกจดัเตรียมใหข้า้พเจา้
ภายหลงัวนัที6ในรายงานของผูส้อบบญัชีนีQ  

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื6น และขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื6อมั6นต่อขอ้มูลอื6น 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ที6เกี6ยวเนื6องกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอื6นมีความขดัแยง้
ที6มีสาระสาํคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ที6ไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรือปรากฏวา่ขอ้มูลอื6นมีการแสดงขอ้มูลที6ขดั
ต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่  

เมื6อขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจาํปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูลที6ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งสื6อสารเรื6องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พื6อใหผู้จ้ดัการกองทรัสตด์าํเนินการแกไ้ขขอ้มูลที6แสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริง 



3 

SP Audit Co., Ltd. 
 
ความรับผดิชอบของผู้จดัการกองทรัสต์ต่องบการเงนิ  

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หนา้ที6รับผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่านีQ โดยถูกตอ้งตามที6ควรตามแนวปฏิบติั
ทางบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื6อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืQนฐานและทรัพยเ์พื6อ
การลงทุนในโครงสร้างพืQนฐาน ที6สมาคมบริษทัจดัการการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์และรับผิดชอบเกี6ยวกบัการควบคุมภายในที6ผูจ้ดัการกองทรัสต์พิจารณาว่าจาํเป็นเพื6อให้
สามารถจดัทาํงบการเงินที6ปราศจากการแสดงขอ้มูลที6ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ขอ้ผิดพลาด  

ในการจดัทาํงบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตร์ับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตใ์นการดาํเนินงาน
ต่อเนื6อง การเปิดเผยเรื6องที6เกี6ยวกบัการดาํเนินงานต่อเนื6อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสําหรับการ
ดาํเนินงานต่อเนื6องเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตม์ีความตัQงใจที6จะเลิกกองทรัสตห์รือหยุดดาํเนินงานหรือไม่สามารถดาํเนินงาน
ต่อเนื6องต่อไปได ้

ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ  

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื6อใหไ้ดค้วามเชื6อมั6นอยา่งสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจากการ
แสดงขอ้มูลที6ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบ
บญัชีซึ6 งรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเชื6อมั6นอยา่งสมเหตุสมผลคือความเชื6อมั6นในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนั
วา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลที6ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัที6มีอยูไ่ด้
เสมอไป  ขอ้มูลที6ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือวา่มีสาระสําคญัเมื 6อคาดการณ์ไดอ้ยา่ง
สมเหตุสมผลวา่รายการที6ขดัต่อขอ้เทจ็จริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บ
การเงินจากการใชง้บการเงินเหล่านีQ  

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี6ยงผูป้ระกอบ
วชิาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 

- ระบุและประเมินความเสี6ยงจากการแสดงขอ้มูลที6ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงินไม่วา่จะเกิด
จากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื6อตอบสนองต่อความเสี6ยงเหล่านัQน 
และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีที6เพียงพอและเหมาะสมเพื6อเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเสี6ยง
ที6ไม่พบขอ้มูลที6ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัซึ6 งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกวา่ความเสี6ยงที6เกิดจาก
ขอ้ผิดพลาด เนื6องจากการทุจริตอาจเกี6ยวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัQงใจละเวน้การ
แสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลที6ไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

- ทาํความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในที6เกี6ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื6อออกแบบวิธีการตรวจสอบที6เหมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื6อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทรัสต ์
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SP Audit Co., Ltd. 
 

- ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที6ผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทาง
บญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลที6เกี6ยวขอ้งซึ6 งจดัทาํขึQนโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์

- สรุปเกี6ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสาํหรับการดาํเนินงานต่อเนื6องของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละ
จากหลกัฐานการสอบบญัชีที6ไดรั้บ สรุปวา่มีความไม่แน่นอนที6มีสาระสาํคญัที6เกี6ยวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที6
อาจเป็นเหตุใหเ้กิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัสาํคญัต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการดาํเนินงานต่อเนื6องหรือไม่ ถา้
ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปวา่มีความไม่แน่นอนที6มีสาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้
โดยใหส้ังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินที6เกี6ยวขอ้ง หรือถา้การเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็น
ของขา้พเจา้จะเปลี6ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึQนอยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีที6ไดรั้บจนถึงวนัที6ในรายงาน
ของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อยา่งไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรัสตต์อ้งหยดุ
การดาํเนินงานต่อเนื6อง 

- ประเมินการนาํเสนอ โครงสร้างและเนืQอหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลวา่งบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรูปแบบที6ทาํใหมี้การนาํเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามที6ควรหรือไม่ 

ขา้พเจา้ไดสื้6อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นเรื6องต่าง ๆ ที6สาํคญั ซึ6 งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที6
ไดว้างแผนไว  ้ประเด็นที6มีนยัสําคญัที6พบจากการตรวจสอบ รวมถึงขอ้บกพร่องที6มีนยัสําคญัในระบบการควบคุมภายในหาก
ขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้าํรับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสตว์า่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณที6เกี6ยวขอ้งกบัความเป็น
อิสระและไดสื้6อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตเ์กี 6ยวกบัความสัมพนัธ์ทัQงหมดตลอดจนเรื6องอื 6นซึ6 งขา้พเจา้เชื6อวา่มีเหตุผลที6
บุคคลภายนอกอาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการที6ขา้พเจา้ใชเ้พื6อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความ
เป็นอิสระ 

จากเรื6องที6สื6อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเรื6องต่างๆ ที6มีนยัสาํคญัที6สุดในการตรวจสอบงบการเงินใน
งวดปัจจุบนัและกาํหนดเป็นเรื6องสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเรื6องเหล่านีQ ในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่กฎหมาย
หรือขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเกี6ยวกบัเรื6องดงักล่าว หรือในสถานการณ์ที6ยากที6จะเกิดขึQน ขา้พเจา้พิจารณาวา่ไม่ควร
สื6อสารเรื6องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะวา่การกระทาํดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุผลวา่จะมีผลกระทบ
ในทางลบมากกวา่ประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการสื6อสารดงักล่าว 

บริษทั เอส พี  ออดิท จาํกดั 
 
 
 

( นายเกียรติศกัดิ[  วานิชยห์านนท ์) 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขที6 9922 

กรุงเทพมหานคร 
วนัที6 26 กมุภาพนัธ์ 2569 
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            หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ6งของงบการเงนินี9

(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 2568 2567

สินทรัพย ์
เงนิลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่า
   อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายตุิธรรม 5 4,218,948,451.99 4,236,752,380.33 
เงนิลงทนุในหลักทรัพยท์ ี6แสดงด้วยมูลค่ายตุิธรรมผา่นกําไรหรือขาดทนุ 6, 15 65,851,727.23       128,333,029.64    
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 7 113,966,726.47    68,118,954.98       
ลูกหนี9
จากการให้เช่าและบริการ 8, 15 52,834,872.56       40,775,672.94       
จากดอกเบี9ย 28,089.91               70,888.47               

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหนา้ 7,057,788.39         5,611,381.02         
สินทรัพยอ์ื6น 15 2,812,392.31         3,479,334.98         

รวมสินทรัพย ์ 4,461,500,048.86 4,483,141,642.36 
หนี9สิน
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 15 15,899,679.73       16,419,282.84       
ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 10,971,351.53       8,453,211.71         
เงนิมัดจํารับจากผูเ้ช่า 100,635,321.62    96,292,845.34       
เงนิก ู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ 9 738,111,886.76    742,158,032.80    
หนี9สินตามสัญญาเช่า 10 502,969,911.73    489,266,625.77    
หนี9สินอื6น 15 20,349,722.67       20,621,994.71       

รวมหนี9สิน 1,388,937,874.04 1,373,211,993.17 
สินทรัพยสุ์ทธิ 3,072,562,174.82 3,109,929,649.19 

สินทรัพยสุ์ทธ:ิ 
ทนุที6ได้รับจากผูถ้ ือหนว่ยทรัสต์ 3,015,000,000.00 3,015,000,000.00 
กําไรสะสม 11 57,562,174.82       94,929,649.19       

สินทรัพยสุ์ทธ ิ 3,072,562,174.82 3,109,929,649.19 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหนว่ย (บาท) 10.1909                   10.3148                   
จํานวนหนว่ยทรัสต์ท ี6จําหนา่ยแล้วทั9งหมด ณ วนัสิ9นปี (หนว่ย) 301,500,000.00    301,500,000.00    

ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2568
งบฐานะการเงิน

ทรัสต์เพื0อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีเีอสท ีมกิซ์
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                     หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ6งของงบการเงนินี9

การแสดงรายละเอียดเงนิลงทนุใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงนิลงทนุ
ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม ร้อยละของ

(บาท) (บาท) มูลค่าเงินลงทุน

เงินลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์
โครงการริช แอสเซท็
ที6ตั9 ง: อําเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ
สิทธกิารเช่าที6ดิน สิทธกิารเช่าอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน 685,500,000.00     
พร้อมสํานกังาน จํานวน 41 ยนูติ 

685,500,000.00     649,268,350.87     15.15                        
โครงการเอสท ีบางบอ่
ที6ตั9 ง: อําเภอบางบอ่ จังหวดัสมุทรปราการ
สิทธกิารเช่าที6ดิน สิทธกิารเช่าอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน 558,000,000.00     
พร้อมสํานกังาน จํานวน 9 ยนูติ

558,000,000.00     554,377,710.50     12.94                        

โครงการเอสท ีบางปะอิน
ที6ตั9 ง: อําเภอบางปะอิน จังหวดัพระนครศรีอยธุยา
สิทธกิารเช่าที6ดิน สิทธกิารเช่าอาคารคลังสินค้า จํานวน 3 ยนูติ 699,000,000.00     
และห้องเยน็ จํานวน 1 ยนูติ

699,000,000.00     728,000,000.00     16.99                        

โครงการซมัเมอร์ฮบั
ที6ตั9 ง: ถนนสุขุมวทิ เขตคลองเตย จังหวดักรุงเทพมหานคร
สิทธกิารเช่าช่วงที6ดิน สิทธกิารเช่าอาคารสํานกังาน จํานวน 1 อาคาร 416,970,000.00     
และสิทธกิารเช่างานระบบสาธารณปูโภค
สินทรัพยสิ์ทธกิารใช้ท ี6ดิน 155,649,920.35     
เครื6องตกแต่ง และอุปกรณ์ 2,616,597.56          

575,236,517.91     584,822,045.48     13.65                        

โครงการซมัเมอร์ฮลิล์
ท ี6ตั9 ง: ถนนสุขุมวทิ เขตคลองเตย จังหวดักรุงเทพมหานคร
สิทธกิารเช่าช่วงที6ดิน สิทธกิารเช่าอาคารศนูยก์ารค้าประเภทคอมมูนติี9มอลล  ์ 650,770,000.00     
จํานวน 1 อาคาร และสิทธกิารเช่างานระบบสาธารณปูโภค 
สินทรัพยสิ์ทธกิารใช้ท ี6ดิน 292,483,186.67     
เครื6องตกแต่ง และอุปกรณ์ 4,904,825.37          

948,158,012.04     955,853,416.33     22.31                        
รวมเงินลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ 3,465,894,529.95 3,472,321,523.18 81.04                        

ทรัสต์เพื0อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีเีอสท ีมกิซ์
งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน
ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2568

ประเภทเงินลงทุน
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                     หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ6งของงบการเงนินี9

การแสดงรายละเอียดเงนิลงทนุใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงนิลงทนุ
ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม ร้อยละของ

(บาท) (บาท) มูลค่าเงินลงทุน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โครงการ Interlink Data Center 
ที6ตั9 ง: ซอย 01 กาญจนาภิเษก 5/5 เขตบางเขน จังหวดักรุงเทพมหานคร
กรรมสิทธิUในที6ดินและอาคาร ศนูยร์ับฝากข้อมูล และงานระบบที6เกี6ยวข้อง 675,000,000.00     
เครื6องตกแต่ง และอุปกรณ์ 70,093,457.94       

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 745,093,457.94     746,626,928.81     17.43                        
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุตธิรรม 4,210,987,987.89 4,218,948,451.99 98.47                        

เงินต้น/ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม ร้อยละของ
วนัครบกาํหนด (บาท) (บาท) มูลค่าเงินลงทุน

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์
เงนิลงทนุในกองทนุรวม
กองทนุเปิด ดาโอ มันนี6 มาร์เก็ต

- ชนดิผูล้งทนุทั6วไป 5,000,000.00          5,244,277.20          0.12                           
กองทนุเปิดเคเคพ ีตราสารหนี9พลัส

- ชนดิผูล้งทนุทั6วไป 40,000,000.00       42,435,451.13       0.99                           
เงนิฝากประจํา
ธนาคารเกียรตินาคินภัทร จํากัด (มหาชน) 8 ม.ค. 2569 3,037,132.46          3,037,132.46          0.07                           
ธนาคารเกียรตินาคินภัทร จํากัด (มหาชน) 2 เม.ย. 2569 4,720,158.17          4,720,158.17          0.11                           
ใบรับฝากเงนิประจํา
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 26 ก.พ. 2569 10,414,708.27       10,414,708.27       0.24                           

รวมเงินลงทุนในเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 63,171,998.90       65,851,727.23       1.53                           
รวมเงินลงทุนทัJงสิJน 4,274,159,986.79 4,284,800,179.22 100.00                      

ประเภทเงินลงทุน

ทรัสต์เพื0อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีเีอสท ีมกิซ์
งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน
ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2568

ประเภทเงินลงทุน
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การแสดงรายละเอียดเงนิลงทนุใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงนิลงทนุ
ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม ร้อยละของ

(บาท) (บาท) มูลค่าเงินลงทุน

เงินลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์
โครงการริช แอสเซท็
ที6ตั9 ง: อําเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ
สิทธกิารเช่าที6ดิน สิทธกิารเช่าอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน 685,500,000.00     
พร้อมสํานกังาน จํานวน 41 ยนูติ 

685,500,000.00     669,025,260.02     15.33                        
โครงการเอสท ีบางบอ่
ที6ตั9 ง: อําเภอบางบอ่ จังหวดัสมุทรปราการ
สิทธกิารเช่าที6ดิน สิทธกิารเช่าอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงาน 558,000,000.00     
พร้อมสํานกังาน จํานวน 9 ยนูติ

558,000,000.00     558,171,959.30     12.79                        

โครงการเอสท ีบางปะอิน
ที6ตั9 ง: อําเภอบางปะอิน จังหวดัพระนครศรีอยธุยา
สิทธกิารเช่าที6ดิน สิทธกิารเช่าอาคารคลังสินค้า จํานวน 3 ยนูติ 699,000,000.00     
และห้องเยน็ จํานวน 1 ยนูติ

699,000,000.00     725,700,000.00     16.63                        

โครงการซมัเมอร์ฮบั
ที6ตั9 ง: ถนนสุขุมวทิ เขตคลองเตย จังหวดักรุงเทพมหานคร
สิทธกิารเช่าช่วงที6ดิน สิทธกิารเช่าอาคารสํานกังาน จํานวน 1 อาคาร 416,970,000.00     
และสิทธกิารเช่างานระบบสาธารณปูโภค
สินทรัพยสิ์ทธกิารใช้ท ี6ดิน 155,649,920.35     
เครื6องตกแต่ง และอุปกรณ์ 649,698.04             

573,269,618.39     579,619,135.40     13.28                        

โครงการซมัเมอร์ฮลิล์
ท ี6ตั9 ง: ถนนสุขุมวทิ เขตคลองเตย จังหวดักรุงเทพมหานคร
สิทธกิารเช่าช่วงที6ดิน สิทธกิารเช่าอาคารศนูยก์ารค้าประเภทคอมมูนติี9มอลล  ์ 650,770,000.00     
จํานวน 1 อาคาร และสิทธกิารเช่างานระบบสาธารณปูโภค 
สินทรัพยสิ์ทธกิารใช้ท ี6ดิน 292,483,186.67     
เครื6องตกแต่ง และอุปกรณ์ 464,149.87             

943,717,336.54     954,410,776.30     21.86                        
รวมเงินลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ 3,459,486,954.93 3,486,927,131.02 79.89                        

ทรัสต์เพื0อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีเีอสท ีมกิซ์
งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน
ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2567

ประเภทเงินลงทุน
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                     หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ6งของงบการเงนินี9

การแสดงรายละเอียดเงนิลงทนุใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงนิลงทนุ
ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม ร้อยละของ

(บาท) (บาท) มูลค่าเงินลงทุน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
โครงการ Interlink Data Center 
ที6ตั9 ง: ซอย 01 กาญจนาภิเษก 5/5 เขตบางเขน จังหวดักรุงเทพมหานคร
กรรมสิทธิUในที6ดินและอาคาร ศนูยร์ับฝากข้อมูล และงานระบบที6เกี6ยวข้อง 675,000,000.00     
เครื6องตกแต่ง และอุปกรณ์ 70,093,457.94       

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 745,093,457.94     749,825,249.31     17.18                        
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุตธิรรม 4,204,580,412.87 4,236,752,380.33 97.07                        

เงินต้น/ราคาทุน มูลค่ายุตธิรรม ร้อยละของ
วนัครบกาํหนด (บาท) (บาท) มูลค่าเงินลงทุน

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์
เงนิลงทนุในกองทนุรวม
กองทนุเปิด ดาโอ มันนี6 มาร์เก็ต

- ชนดิผูล้งทนุทั6วไป 5,000,000.00          5,181,886.69          0.12                           
กองทนุเปิดเคเคพ ีตราสารหนี9พลัส

- ชนดิผูล้งทนุทั6วไป 40,000,000.00       41,628,604.96       0.95                           
เงนิฝากประจํา
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 13 ม.ีค. 2568 7,649,315.95          7,649,315.95          0.18                           
ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 9 ม.ิย. 2568 5,337,240.99          5,337,240.99          0.12                           
ธนาคารเกียรตินาคินภัทร จํากัด (มหาชน) 7 ม.ค. 2568 3,015,907.48          3,015,907.48          0.07                           
ธนาคารเกียรตินาคินภัทร จํากัด (มหาชน) 2 เม.ย. 2568 4,682,622.27          4,682,622.27          0.11                           
ใบรับฝากเงนิประจํา
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 25 ก.พ. 2568 10,253,275.55       10,253,275.55       0.23                           
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 13 ม.ีค. 2568 30,000,000.00       30,000,000.00       0.69                           
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 31 ม.ีค. 2568 10,283,114.80       10,283,114.80       0.23                           
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 31 ม.ีค. 2568 10,301,060.95       10,301,060.95       0.23                           

รวมเงินลงทุนในเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 126,522,537.99     128,333,029.64     2.93                           
รวมเงินลงทุนทัJงสิJน 4,331,102,950.86 4,365,085,409.97 100.00                      

ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2567

ประเภทเงินลงทุน

ประเภทเงินลงทุน

ทรัสต์เพื0อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีเีอสท ีมกิซ์
งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน
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            หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ6งของงบการเงนินี9               

(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 2568 2567

รายได้
รายได้ค่าเช่าและบริการ 15 343,331,523.73     360,391,613.52  
รายได้ชดเชยตามสัญญาตกลงกระทาํการ 15 -                             8,893,163.35       
รายได้ดอกเบี9ย 15 1,596,351.87          1,981,501.76       
รายได้อื6น 608,557.93             1,930,657.85       
รวมรายได้ 345,536,433.53     373,196,936.48  

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนยีมผูจ้ัดการกองทรัสต์ 12, 15 20,800,434.09       20,923,683.42     
ค่าธรรมเนยีมทรัสตี 12, 15 10,400,217.06       10,461,891.72     
ค่าธรรมเนยีมนายทะเบยีน 12 994,388.55             994,421.96           
ค่าธรรมเนยีมบริหารอสังหาริมทรัพย ์ 13, 15 20,762,737.66       20,992,791.17     
ค่าธรรมเนยีมวชิาชีพ 600,000.00             600,000.00           
ค่าใช้จ่ายในการดําเนนิโครงการ 14 42,919,385.63       44,663,132.79     
ค่าใช้จ่ายอื6น 1,792,355.89          1,933,366.41       
ต้นทนุทางการเงนิ 65,498,022.37       67,366,201.89     
รวมค่าใช้จ่าย 163,767,541.25     167,935,489.36  

รายได้จากการลงทนุสุทธิ 181,768,892.28     205,261,447.12  

รายการกําไร(ขาดทนุ)สุทธจิากเงนิลงทนุ
รายการกําไร(ขาดทนุ)จากการเปลี6ยนแปลงในมูลค่ายตุิธรรมของเงนิลงทนุ (23,342,266.68)      15,235,673.99     

รวมรายการกําไร(ขาดทนุ)สุทธจิากเงนิลงทนุ (23,342,266.68)      15,235,673.99     

การเพิ6มขึ9นในสินทรัพยสุ์ทธจิากการดําเนนิงาน 158,426,625.60     220,497,121.11  

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ
สําหรับปีสิJนสุดวนัที0 31 ธนัวาคม 2568

ทรัสต์เพื0อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีเีอสท ีมกิซ์
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            หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ6งของงบการเงนินี9               

(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 2568 2567

การเพิ6มขึ9นในสินทรัพยสุ์ทธจิากการดําเนนิงานในระหวา่งปี
รายได้จากการลงทนุสุทธิ 181,768,892.28     205,261,447.12  
รายการกําไร(ขาดทนุ)สุทธจิากเงนิลงทนุ (23,342,266.68)      15,235,673.99     

การเพิ6มขึ9นของสินทรัพยสุ์ทธใินระหวา่งปี 158,426,625.60     220,497,121.11  

การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนให้แก่ผูถ้ ือหนว่ยทรัสต์ 16 (195,794,099.97)   (211,086,775.80) 

การเพิ6มขึ9น(ลดลง)ของสินทรัพยสุ์ทธใินระหวา่งปี (37,367,474.37)      9,410,345.31       
สินทรัพยสุ์ทธติ้นปี 3,109,929,649.19 #############
สินทรัพยสุ์ทธปิลายปี 3,072,562,174.82 #############

(หน่วย : หน่วย)
การเปลี6ยนแปลงของจํานวนหนว่ยทรัสต์

(มูลค่าหนว่ยละ 10.00 บาท)
หนว่ยทรัสต์ ณ ต้นปี 301,500,000.00     301,500,000.00  
หนว่ยทรัสต์ ณ วนัปลายปี 301,500,000.00     301,500,000.00  

ทรัสต์เพื0อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีเีอสท ีมกิซ์
งบการเปลี0ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สําหรับปีสิJนสุดวนัที0 31 ธนัวาคม 2568
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            หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ6งของงบการเงนินี9               

(หน่วย : บาท)
2568 2567

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดําเนนิงาน
การเพิ6มขึ9นในสินทรัพยสุ์ทธจิากการดําเนนิงาน 158,426,625.60     220,497,121.11  
ปรับกระทบการเพิ6มขึ9นสุทธใินสินทรัพยสุ์ทธจิากการดําเนนิงาน
   ให้เป็นเงนิสดสุทธไิด้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดําเนนิงาน
การซ ื9อเงนิลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์ (6,407,575.02)        -                          
การซ ื9อเงนิลงทนุในหลักทรัพย ์ (58,760.88)              (30,481,243.39)   
การขายเงนิลงทนุในหลักทรัพย ์ 63,409,299.97       39,484,648.80     
การเพิ6มขึ9นในลูกหนี9รายได้ค่าเช่าและบริการ (12,059,199.62)      (10,825,751.13)   
การลดลงในลูกหนี9จากดอกเบี9ย 42,798.56                23,800.76             
การ(เพิ6มขึ9น)ลดลงในค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหนา้ (1,446,407.37)        154,947.55           
การลดลงในสินทรัพยอ์ื6น 666,942.67             492,847.72           
การลดลงในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (497,933.25)            (557,636.99)         
การเพิ6มขึ9นในค่าเช่ารับล่วงหนา้ 2,518,139.82          90,209.96             
การเพิ6มขึ9น(ลดลง)ในเงนิมัดจํารับจากผูเ้ช่า 4,342,476.28          (3,771,967.42)      
การลดลงในหนี9สินอื6น (272,272.04)            (462,096.08)         
รายการ(กําไร)ขาดทนุจากการเปลี6ยนแปลงในมูลค่ายตุิธรรมของเงนิลงทนุ 23,342,266.68       (15,235,673.99)   
ต้นทนุทางการเงนิ 65,498,022.37       67,366,201.89     
เงนิสดสุทธไิด้มาจากกิจกรรมดําเนนิงาน 297,504,423.77     266,775,408.79  

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
จ่ายชําระเงนิก ู้ยมืระยะยาว (4,500,000.00)        (2,550,000.00) 
จ่ายชําระหนี9สินตามสัญญาเช่า (12,447,000.00)      #############
การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนให้แก่ผูถ้ ือหนว่ยทรัสต์ (195,794,099.97)   (211,086,775.80) 
จ่ายชําระดอกเบี9ย (38,915,552.31)      (41,725,883.27)   
เงนิสดสุทธใิช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ (251,656,652.28)   (267,809,659.07) 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิ6มขึ9น(ลดลง)สุทธิ 45,847,771.49       (1,034,250.28)      
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วนัต้นปี 68,118,954.98       69,153,205.26     
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วนัปลายปี 113,966,726.47     68,118,954.98     

สําหรับปีสิJนสุดวนัที0 31 ธนัวาคม 2568

ทรัสต์เพื0อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีเีอสท ีมกิซ์
งบกระแสเงินสด
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ทรัสต์เพื*อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทบีีเอสท ีมกิซ์ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

สําหรับปีสิBนสุดวนัที* 31 ธันวาคม 2568 
 

 

1. ลกัษณะของทรัสตเ์พื2อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ 

ทรัสตเ์พื2อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ (“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสต์
ตามพระราชบญัญติั ทรัสตเ์พื2อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต”์) ที2ก่อตัJงขึJนตามสญัญาก่อตัJงทรัสตล์งวนัที2 
2 พฤศจิกายน 2564 เป็นกองทรัสตป์ระเภทไม่รับซืJอคืนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีกาํหนดอายขุองกองทรัสต ์กองทรัสตมี์เงินทุน
จํานวน 3,015 ล้านบาท (แบ่งเป็น 301.50 ล้านหน่วยทรัสต์ มูลค่าหน่วยละ 10 บาท) กองทรัสตไ์ดจ้ดัตัJงขึJนโดยมี
วตัถุประสงคเ์พื2อระดมทุนจากนกัลงทุน และนาํเงินที2ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสตแ์ละเงินที2ไดรั้บจากการกูย้ืมจาก
สถาบนัการเงิน (หากมี) ไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั และนาํทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน์ โดยการใหเ้ช่า การให้
เช่าพืJนที2ที2มีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การใหบ้ริการที2เกี2ยวเนื2องกบัการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพ้ืJนที2 รวมทัJง
ดาํเนินการอื2นใดที2เกี2ยวขอ้ง และจาํเป็นเพื2อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว เพื2อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทน
แก่กองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัพย ์

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ และให้
เริ2มซืJอขายในตลาดหลกัทรัพยฯ์ไดต้ัJงแต่วนัที2 15 พฤศจิกายน 2564 เป็นตน้ไป 

บริษทั ดาโอ รีท แมเนจเมนท  ์(ประเทศไทย) จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ทาํหนา้ที2เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต  ์โดยมี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ทาํหนา้ที2เป็นทรัสตี บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
ทาํหน้าที2เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และบริษทั ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จาํกดั ทาํหน้าที2เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
โครงการริช แอสเซ็ท และบริษทั เอสที พร็อพเพอร์ตีJ  แอนด์ โลจิสติกส์ จาํกดั ทาํหน้าที2เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์
โครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอร์ฮบั และโครงการซมัเมอร์ฮิลล ์

ณ วนัที2 31 ธนัวาคม 2568 กลุ่มบริษทั เอสทีพี แอนด ์ไอ จาํกดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรัสต ์โดย
ถือหน่วยทรัสตใ์นกองทรัสต ์ร้อยละ 29.27 (วนัที2 31 ธนัวาคม 2567: ร้อยละ 29.27) 
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2. นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชนต์อบแทนดงันีJ   

2.1 ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของกาํไรสุทธิที2ปรับปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที2จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตน์ัJนแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนสาํหรับรอบ
ปีบญัชี และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทัJงนีJ  ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่
ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 ครัJ งต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีที2กองทรัสตมี์การเพิ2มทุน  

กาํไรสุทธิที2ปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถึง กาํไรสุทธิที2อา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ซึ2 งไดร้วมการชาํระคืน
เงินตน้ตามที2ระบุในสญัญาเงินกู ้(ถา้มี) แลว้ 

2.2 ในกรณีที2กองทรัสตมี์กาํไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อ
หน่วยทรัสตจ์ากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้

2.3 ในกรณีที2กองทรัสตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

2.4 ในกรณีที2กองทรัสตมี์สภาพคล่องส่วนเกิน ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายคืนสภาพคล่องส่วนเกินใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน
ดว้ยการลดทุน 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล หากประโยชน์ตอบแทนที2จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต ์ระหวา่งรอบ
ไตรมาสใดมีมูลค่าตํ2ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตส์งวนสิทธิที2จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัJ งนัJน 
และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื2อนาํไปจ่ายรวมกบัประโยชนต์อบแทนที2จะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

3. เกณฑใ์นการจดัทาํงบการเงิน 

งบการเงินนีJจดัทาํขึJนตามแนวปฏิบติัทางบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื2อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
กองทุนรวมโครงสร้างพืJนฐานและทรัสต์เพื2อการลงทุนในโครงสร้างพืJนฐาน ที2สมาคมบริษทัจดัการลงทุนกาํหนดโดย
ไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) ส่วนเรื2อง
ที2แนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบันีJ ไม่ไดก้าํหนดไว ้กองทรัสตป์ฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที2ออกโดยสภาวิชาชีพ
บญัชีที2มีผลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชีนัJน 

งบการเงินฉบบัภาษาองักฤษจดัทาํขึJนจากงบการเงินตามกฎหมายที2เป็นภาษาไทย ในกรณีที2มีความหมายขดัแยง้กนัหรือมี
ความแตกต่างในการตีความระหวา่งสองภาษา ใหใ้ชง้บการเงินตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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4. สรุปนโยบายการบญัชีที2สาํคญั 

4.1 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ 

กองทรัสตจ์ะรับรู้รายการเมื2อเริ2มแรกของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ดว้ยราคาทุน 
ซึ2 งรวมถึงรายจ่ายโดยตรงใดๆ ที2เกี2ยวกบัการจดัหาสินทรัพยข์องเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์จะตอ้งวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม 

กาํไรหรือขาดทุนจากการเปลี2ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมในภายหลงัของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์ในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

กองทรัสตจ์ะกาํหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัที2ในงบการเงินโดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคา
อิสระที2ไดรั้บความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
(ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทั
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพื2อวตัถุประสงคส์าธารณะ) ซึ2 งการประเมินราคาจะทาํเมื2อสถานการณ์
ทางเศรษฐกิจเปลี2ยนแปลง โดยกองทรัสต์จะจดัให้มีการประเมินค่าอย่างน้อยทุก 2 ปีนับจากวนัถดัจากวนัที2ได้
อสังหาริมทรัพยน์ัJนมาหรือวนัที2ประเมินล่าสุด และสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปี นบัแต่วนัที2มีการประเมินราคา
ครัJ งล่าสุด 

กองทรัสต์ตัดรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เมื2อจาํหน่ายหรือเลิกใช้
อสงัหาริมทรัพยจ์ากการลงทุนอยา่งถาวร และคาดวา่จะไม่ไดรั้บประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจาํหน่ายอีก 

ณ วนัที2ตดัรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสตต์อ้งรับรู้ผลต่างระหว่าง
มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละจาํนวนเงินที2ไดรั้บสุทธิจากการจาํหน่ายเงินในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จในปีที2เลิกใช้
หรือจาํหน่ายสินทรัพยน์ัJน 

4.2 เครื2องมือทางการเงิน 

สินทรัพยท์างการเงินและหนีJ สินทางการเงิน 

การรับรู้รายการและการวดัมลูค่าเมื3อเริ3มแรก 

กองทรัสตรั์บรู้รายการเมื2อเริ2มแรกของสินทรัพยแ์ละหนีJ สินทางการเงินจะรับรู้ในวนัที2มีการตกลงกนั (Trade date) คือ
วนัที2กองทรัสตมี์ขอ้ผกูมดัที2จะซืJอหรือขายเงินลงทุน  

กองทรัสตจ์ะรับรู้สินทรัพยแ์ละหนีJ สินทางการเงินที2แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมเริ2มดว้ยมูลค่ายติุธรรม โดยตน้ทุนในการ
ทาํรายการซึ2 งเกี2ยวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของสินทรัพยแ์ละหนีJ สินทางการเงินที2แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมจะรับรู้ใน
เป็นค่าใชจ่้ายทนัทีเมื2อเกิดขึJน 

  



16 
 

 

การจัดประเภทรายการและการวดัมลูค่าในภายหลงั 

สินทรัพยท์างการเงินทัJงหมดจะจดัประเภทเป็นสินทรัพยท์างการเงินที2วดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม  

หนีJ สินทางการเงินทัJงหมดจะจดัประเภทเป็นหนีJ สินทางการเงินที2วดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย ยกเวน้
หนีJ สินอนุพนัธ์จะตอ้งวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม 

กาํไรหรือขาดทุนจากการเปลี2ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมในภายหลงัของสินทรัพยท์างการเงินหรือหนีJ สินทางการเงินที2
วดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรมจะรับรู้ในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

การตัดรายการ 

กองทรัสต์ตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน เฉพาะเมื2อสิทธิตามสัญญาที2จะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพยท์าง
การเงินหมดอาย ุหรือเมื2อโอนสินทรัพยท์างการเงินและโอนความเสี2ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบ
ทัJงหมดของสินทรัพยใ์หกิ้จการอื2น  

ณ วนัที2ตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน กองทรัสตต์อ้งรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละผลรวม
ของสิ2งตอบแทนที2คาดวา่จะไดรั้บและคา้งรับในในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

กองทรัสตต์ดัรายการหนีJ สินทางการเงิน เมื2อภาระผูกพนัที2ระบุไวใ้นสัญญาไดมี้การปฏิบติัตามแลว้ ไดมี้การยกเลิก 
หรือสิJนสุด 

ณ วนัที2ตดัรายการหนีJ สินทางการเงิน กองทรัสตต์อ้งรับรู้ผลแตกต่างระหวา่งมูลค่าตามบญัชีของหนีJ สินทางการเงินที2
ตดัรายการและสิ2งตอบแทนที2จ่ายและคา้งจ่ายรับรู้ในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

4.3 ลูกหนีJจากการใหเ้ช่าและค่าบริการ 

ลูกหนีJจากการใหเ้ช่าและค่าบริการแสดงในราคาตามใบแจง้หนีJหกัค่าเผื2อผลขาดทุนดา้นเครดิตที2คาดวา่จะเกิดขึJน 

กองทรัสตใ์ชว้ิธีการอยา่งง่ายในการพิจารณาค่าเผื2อผลขาดทุนดา้นเครดิตที2คาดว่าจะเกิดขึJนตลอดอายสุาํหรับลูกหนีJ
จากการใหเ้ช่าและค่าบริการ 

4.4 สญัญาเช่า 

ณ วนัเริ2มตน้ของสญัญา กองทรัสตจ์ะประเมินวา่สญัญาเป็นสญัญาเช่าหรือประกอบดว้ยสญัญาเช่าหรือไม่ 

ในฐานะผู้ เช่า 

การรับรู้รายการและการวดัมลูค่าเมื3อเริ3มแรก 

กองทรัสตรั์บรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละหนีJ สินตามสญัญาเช่า ณ วนัที2สญัญาเช่าเริ2มมีผล ยกเวน้สญัญาเช่าซึ2 งสินทรัพย์
มีมูลค่าตํ2าหรือสญัญาเช่าระยะสัJนจะรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายโดยวธีิเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 
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สินทรัพยสิ์ทธิการใชว้ดัมูลค่าเริ2มแรกดว้ยดว้ยราคาทุนและจดัประเภทเป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

ราคาทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใชป้ระกอบดว้ยจาํนวนเงินที2รับรู้เมื2อเริ2มแรกของหนีJ สินตามสัญญาเช่าปรับปรุงดว้ย
จาํนวนเงินที2จ่ายชาํระตามสัญญาเช่า ณ วนัที2สัญญาเช่าเริ2มมีผลหรือก่อนวนัที2สัญญาเริ2มมีผลรวมกบัตน้ทุนทางตรง
เริ2มแรกและประมาณการตน้ทุนในการปรับสภาพสินทรัพย ์ 

หนีJ สินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าเมื2อเริ2มแรกดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าที2ยงัไม่ไดจ่้ายชาํระ ณ วนัที2สัญญาเช่าเริ2มมีผล 
คิดลดดว้ยอตัราดอกเบีJยตามนยัของสญัญาเช่า หรืออตัราดอกเบีJยเงินกูย้มืส่วนเพิ2มของกองทรัสต ์ 

การวดัมลูค่าในภายหลงั 

หลงัจากวนัที2สญัญาเช่าเริ2มมีผล กองทรัสตว์ดัมูลค่าสินทรัพยสิ์ทธิการใชโ้ดยใชว้ธีิมูลค่ายติุธรรม  

หลงัจากวนัที2สัญญาเช่าเริ2มมีผล หนีJ สินตามสัญญาเช่าจะถูกวดัมูลค่าใหม่เมื2อมีการเปลี2ยนแปลงอายุสัญญาเช่า การ
เปลี2ยนแปลงค่าเช่า การเปลี2ยนแปลงประมาณการจาํนวนเงินที2คาดวา่ตอ้งจ่ายภายใตก้ารรับประกนัมูลค่าคงเหลือ หรือ
การเปลี2ยนแปลงการประเมินการใชสิ้ทธิเลือกซืJอ สิทธิเลือกในการขยายอายสุัญญาเช่าหรือสิทธิเลือกในการยกเลิก
สัญญาเช่า เมื2อมีการวดัมูลค่าหนีJ สินตามสัญญาเช่าใหม่ จะปรับปรุงกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้หรือ
รับรู้ในกาํไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใชไ้ดถู้กลดมูลค่าลงจนเป็นศูนยแ์ลว้  

ในฐานะผู้ให้เช่า 

สัญญาเช่าสินทรัพยที์2ความเสี2ยงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของส่วนใหญ่ไม่ไดโ้อนไปให้กบัผูเ้ช่าถือเป็น
สัญญาเช่าดาํเนินงาน เงินที2กองทรัสตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่าไดรั้บภายใตส้ัญญาเช่าดาํเนินงานจะบนัทึกในงบกาํไรขาดทุน
เบด็เสร็จโดยใชว้ธีิเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 

4.5 เงินกูย้มื 

เงินกูย้มืรับรู้เมื2อเริ2มแรกดว้ยมูลค่ายติุธรรมของสิ2งตอบแทนที2ไดรั้บหกัดว้ยตน้ทุนการจดัทาํรายการที2เกิดขึJน เงินกูย้มื
วดัมูลค่าในเวลาต่อมาดว้ยวธีิราคาทุนตดัจาํหน่ายตามอตัราดอกเบีJยที2แทจ้ริง 

4.6 การรับรู้รายไดแ้ละค่าใชจ่้าย 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการจะรับรู้เป็นรายตามวธีิเสน้ตรงตลอดอายสุญัญา  

รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระทาํการจะรับรู้รายไดต้ลอดระยะเวลาของสญัญา 

รายไดด้อกเบีJยรับรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนที2แทจ้ริง  

ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง  

  



18 
 

 

4.7 รายการธุรกิจกบับุคคลหรือกิจการที2เกี2ยวขอ้งกนั 

บุคคลหรือกิจการที2เกี2ยวขอ้งกนักบักองทรัสต ์หมายถึง บุคคลหรือกิจการที2ลงทุนในส่วนไดเ้สียของกองทรัสตต์ัJงแต่
ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทัJงหมดที2มีสิทธิออกเสียงไม่วา่โดยทางตรงหรือทางออ้ม หรือฝ่ายบริหาร ซึ2 งประกอบดว้ย 
บุคคลที2รับผิดชอบในการจดัการกองทรัสต์ หรือมีหน้าที2กาํหนดนโยบายหรือตดัสินใจเพื2อให้กองทรัสต์บรรลุ
วตัถุประสงคที์2วางไว ้ 

นอกจากนีJ  บุคคลหรือกิจการที2เกี2ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการที2มีอาํนาจควบคุมกองทรัสต์หรืออยู่
ภายใตอ้าํนาจควบคุมของกองทรัสต ์หรือมีอิทธิพลอยา่งเป็นสาระสาํคญัของกองทรัสตห์รืออยูภ่ายใตอิ้ทธิพลอยา่ง
เป็นสาระสาํคญัของกองทรัสต ์

4.8 การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการทางบญัชี 

ในการจดัทาํงบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งใชดุ้ลยพินิจและประมาณการทาง
บญัชี ซึ2 งมีผลกระทบต่อจาํนวนเงินที2เกี2ยวขอ้งกบัสินทรัพย ์หนีJ สิน รายได ้ค่าใชจ่้าย และการเปิดเผยขอ้มูลเกี2ยวกบั
สินทรัพยแ์ละหนีJ สินที2อาจเกิดขึJน ซึ2 งผลที2เกิดขึJนจริงอาจแตกต่างไปจากจาํนวนที2ประมาณไว ้ 

4.9 การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

กองทรัสตจ์ะบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัที2มีการประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทน 

5. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

รายการเคลื2อนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม สาํหรับปีสิJนสุด
วนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มีดงัต่อไปนีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 4,236,752,380.33  4,222,629,062.01 
บวก ลงทุนในระหวา่งปี 6,407,575.02  - 
บวก กาํไร(ขาดทุน)สุทธิจากการประเมินราคาระหวา่งปี (25,107,575.02)  14,500,000.00 
บวก กาํไรสุทธิจากปรับมูลค่าสินทรัพยสิ์ทธิการใชร้ะหวา่งปี 13,405,266.34  12,716,195.33 
หกั รายไดค้า้งรับภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงานระหวา่งปี (12,509,194.68)  (13,092,877.01) 
ยอดคงเหลือปลายปี 4,218,948,451.99  4,236,752,380.33 

    

มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยป์ระเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดย
วธีิพิจารณาจากรายได ้ตามรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระที2ประเมินเมื2อวนัที2 30 กรกฎาคม 2568 
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ทัJงนีJ  กองทรัสตน์าํอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ัJงหมด ไปเป็นหลกัประกนัสัญญาเงินกูย้มืกบัสถาบนั
การเงิน   

จาํนวนเงินที2เกี2ยวขอ้งกบัเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์2ไดรั้บรู้ในกาํไรหรือขาดทุน 
สาํหรับปีสิJนสุดวนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มีดงัต่อไปนีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
รายไดค้่าเช่าและบริการระหวา่งปี 343,331,523.73  360,391,613.52 
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานโดยตรงซึ2งก่อใหเ้กิดรายไดค้่าเช่าระหวา่งปี 42,919,385.63  44,663,132.79 

ณ วนัที2 31 ธันวาคม 2568 และ 2567 จาํนวนเงินที2จะไดรั้บในอนาคตตามระยะเวลาครบกาํหนดชาํระของสัญญาให้เช่า
ดาํเนินงานโดยไม่คิดลด ดงันีJ   

   (หน่วย : ลา้นบาท) 
 2568  2567 

ปีที2 1 290.23  247.08 
ปีที2 2 240.55  192.09 
ปีที2 3 143.00  146.55 
ปีที2 4 112.50  112.50 
ปีที2 5 112.50  112.50 
หลงัจากปีที2 5 1,428.19  1,540.69 
รวม 2,326.97  2,351.41 

    



 
 

 

รายละเอียดการลงทุนโดยสรุปดงัต่อไปนีJ  

โครงการ 
ประเภท 
ทรัพยสิ์น 

เนืJอที2ดิน 
(ไร่-งาน- 
ตารางวา) 

พืJนที2เช่า 
อาคารใหเ้ช่า  
(ตารางเมตร) รูปแบบการลงทุน 

ระยะเวลาการ 
ลงทุนสิJนสุด 

ระยะเวลาการ 
ใหเ้ช่าสิJนสุด 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์      
โครงการริช แอสเซ็ท คลงัสินคา้/โรงงาน 30-1-35.4 40,398.67 สิทธิการเช่าที2ดิน และอาคาร 7 พฤศจิกายน 2594 - 
โครงการเอสที บางบ่อ คลงัสินคา้/โรงงาน 41-1-94.3 37,656.00 สิทธิการเช่าที2ดิน และอาคาร 7 พฤศจิกายน 2594 - 
โครงการเอสที บางปะอิน คลงัสินคา้ 40-3-9 43,578.00 สิทธิการเช่าที2ดิน และอาคาร 7 พฤศจิกายน 2594 - 
โครงการซมัเมอร์ฮบั สาํนกังาน 1-1-31 5,147.36 สิทธิการเช่าช่วงที2ดิน สิทธิการเช่าอาคาร 

และกรรมสิทธ̀ิในอุปกรณ์ต่างๆ และมี
คาํมั2นในการต่ออายสุญัญา 

7 พฤศจิกายน 2594 - 

โครงการซมัเมอร์ฮิลล ์ คอมมูนิตีJมอลล ์ 2-1-98 5,138.45 สิทธิการเช่าช่วงที2ดิน สิทธิการเช่าอาคาร และ
กรรมสิทธ̀ิในอุปกรณ์ต่างๆ  และมีคาํมั2นใน
การต่ออายสุญัญา 

7 พฤศจิกายน 2594 - 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์     
โครงการ Interlink Data Center ศูนยรั์บฝากขอ้มูล 1-0-30.2 2,004.00 กรรมสิทธ̀ิในที2ดิน และอาคาร และกรรมสิทธ̀ิ

ในสงัหาริมทรัพยแ์ละ อุปกรณ์ต่างๆ ที2
เกี2ยวเนื2อง 

- 29 มีนาคม 2595 
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6. เงินลงทุนในหลกัทรัพยที์2แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

รายการเคลื2อนไหวของเงินลงทุนที2แสดงมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน สําหรับปีสิJนสุดวนัที2 31 ธันวาคม 2568      
และ 2567 มีดงัต่อไปนีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 128,333,029.64  136,224,079.38 
บวก ซืJอ 58,760.88  30,481,243.39 
หกั จาํหน่าย (63,409,299.97)  (39,484,648.80) 
บวก กาํไรจากการเปลี2ยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 869,236.68  1,112,355.67 
ยอดคงเหลือปลายปี 65,851,727.23  128,333,029.64 

    

7. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

ณ วนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 กองทรัสตมี์เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ประกอบดว้ย 

 

  

 เงินตน้ (บาท) อตัราดอกเบีJย (ร้อยละต่อปี) 
ธนาคาร 2568  2567 2568 2567 

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)      
ประเภทออมทรัพย ์ 35,494,927.33  7,710,589.21 0.20 0.40 
ประเภทกระแสรายวนั 1,686,840.33  1,170,625.07 - - 

ธนาคารเกียรตินาคินภทัร จาํกดั (มหาชน)      
ประเภทออมทรัพย ์ 13,070,905.46  13,013,872.67 0.10 0.10 

ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จาํกดั (มหาชน)      
ประเภทออมทรัพย ์ 61,292,275.89  25,909,897.00 0.90 1.40 

ธนาคารยโูอบี จาํกดั (มหาชน)      
ประเภทออมทรัพย ์ 2,421,777.46  20,313,971.03 1.10 1.10 

      รวม 113,966,726.47  68,118,954.98   
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8. ลูกหนีJจากการใหเ้ช่าและบริการ 

ณ วนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 กองทรัสตมี์ลูกหนีJจากการใหเ้ช่าและบริการ มีรายละเอียดดงันีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 

ภายในกาํหนดระยะเวลาการรับชาํระหนีJ  1,993,065.21  1,566,879.24 
เกินกาํหนดระยะเวลาการรับชาํระหนีJ     
นอ้ยกวา่ 3 เดือน 1,041,082.23  2,234,839.52 
3 - 6 เดือน -  71,290.38 
มากกวา่ 6 - 12 เดือน -  5,636.12 
มากกวา่ 12 เดือน 5,636.12  - 
รวม 3,039,783.56  3,878,645.26 

บวก รายไดค้า้งรับภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงาน 49,795,089.00  36,897,027.69 
รวมทัJงสิJน 52,834,872.56  40,775,672.94 

    

9. เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 

ณ วนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน มีรายละเอียดดงันีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 742,125,000.00  746,625,000.00 
หกั ค่าธรรมเนียมเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินรอตดัจ่าย (4,013,113.24)  (4,466,967.20) 
เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 738,111,886.76  742,158,032.80 
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รายการเคลื2อนไหวของเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน สาํหรับปีสิJนสุดวนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มีดงัต่อไปนีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 742,158,032.80  744,279,889.37 
หกั จ่ายชาํระในระหวา่งปี (4,500,000.00)  (2,550,000.00) 
บวก ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเชื2อตดัจาํหน่าย 453,853.96  428,143.43 
ยอดคงเหลือปลายปี 738,111,886.76  742,158,032.80 

    

ระยะเวลาครบกาํหนดของเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน มีดงัต่อไปนีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
ครบกาํหนดภายใน 1 ปี 12,000,000.00  4,500,000.00 
ครบกาํหนด 1 - 5 ปี 101,625,000.00  82,875,000.00 
ครบกาํหนดมากกวา่ 5 ปี 628,500,000.00  659,250,000.00 
ยอดคงเหลือปลายปี 742,125,000.00  746,625,000.00 

    

กองทรัสต์ไดรั้บเงินกูย้ืมระยะยาวกบัสถาบนัการเงินแห่งหนึ2 ง จาํนวนเงิน 750 ลา้นบาท เพื2อใชใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์น
เพิ2มเติมครัJ งที2 1 และชาํระค่าใชจ่้ายที2เกี2ยวขอ้งกบัการลงทุนดงักล่าว ซึ2 งมีระยะเวลาชาํระคืนเงินกู ้12 ปี และปลอดชาํระเงินตน้ 
1 ปี และมีเงื2อนไขการชาํระคืนเงินทุก 3 เดือนและชาํระดอกเบีJยทุกเดือน โดยมีอตัราดอกเบีJยเท่ากบั MLR ลบอตัราคงที2ต่อปี  

หลกัประกนัการกูย้มื โดยมีวงเงินประกนัรวมสูงสุดไม่เกิน 750 ลา้นบาท มีดงันีJ  

1) จดจาํนองที2ดินและอาคาร 
2) จดทะเบียนสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจบนสิทธิการเช่า สิทธิการรับเงินตามสัญญาเช่า กรรมสิทธ̀ิในสังหาริมทรัพย ์
และบญัชีเงินฝากธนาคาร 

3) หลกัประกนัการกูย้มือื2น ๆ ตามที2กองทรัสตแ์ละผูใ้หกู้ไ้ดก้าํหนดในสญัญาเงินกู ้

นอกจากนีJ  กองทรัสตอ์ยูภ่ายใตข้อ้กาํหนดของสญัญาเงินกูย้มืซึ2 งกาํหนดใหต้อ้งดาํรงอตัราส่วนทางการเงิน และเงื2อนไขอื2น ๆ 
ภายใตส้ญัญาเงินกูย้มืที2ไดก้าํหนดไวส้าํหรับวงเงินกูย้มื 
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10. หนีJ สินตามสญัญาเช่า 

การเปลี2ยนแปลงของหนีJ สินตามสญัญาเช่า สาํหรับปีสิJนสุดวนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มีดงัต่อไปนีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 489,266,625.77  476,267,729.93 
หกั จ่ายชาํระในระหวา่งปี (12,447,000.00)  (12,447,000.00) 
บวก เพิ2มขึJนจากดอกเบีJยในระหวา่งปี 26,150,285.96  25,445,895.84 
ยอดคงเหลือปลายปี 502,969,911.73  489,266,625.77 

    

การวเิคราะห์การครบกาํหนดของจาํนวนเงินที2ตอ้งจ่ายชาํระตามสญัญาเช่า ณ วนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มีดงัต่อไปนีJ    

 (หน่วย : บาท) 
 ณ 31 ธนัวาคม 2568 
 

ไม่เกิน 1 ปี 
เกินกวา่ 1 ปี  
แต่ไม่เกิน 5 ปี  เกิน 5 ปี 

จาํนวนเงินที2ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่า 13,957,500.00 74,689,953.33 1,008,682,526.69 
หกั: ดอกเบีJยรอการตดัจาํหน่าย                                                                                                                                                                                                 (26,876,447.48) (112,935,728.19) (454,547,892.62) 
สุทธิ (12,918,947.48) (38,245,774.86) 554,134,634.07 

    

 
 (หน่วย : บาท) 
 ณ 31 ธนัวาคม 2567 
 

ไม่เกิน 1 ปี 
เกินกวา่ 1 ปี  
แต่ไม่เกิน 5 ปี  เกิน 5 ปี 

จาํนวนเงินที2ตอ้งจ่ายตามสญัญาเช่า 12,447,000.00 67,685,253.33 1,029,644,726.69 
หกั: ดอกเบีJยรอการตดัจาํหน่าย                                                                                                                                                                                                 (26,150,285.95) (110,829,288.50) (483,530,779.80) 
สุทธิ (13,703,285.95) (43,144,035.17) 546,113,946.89 
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ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ที2เกี2ยวขอ้งกบัสญัญาเช่า สาํหรับปีสิJนสุดวนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มีดงัต่อไปนีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
ดอกเบีJยจ่ายจากหนีJ สินตามสญัญาเช่า 26,150,285.96  25,445,895.84 

11. กาํไรสะสม 

รายการเคลื2อนไหวของกาํไรสะสม สาํหรับปีสิJนสุดวนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 มีดงัต่อไปนีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 94,929,649.19  85,519,303.88 
กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 181,768,892.28  205,261,447.12 
รายการกาํไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุน (23,342,266.68)  15,235,673.99 
การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ (195,794,099.97)  (211,086,775.80) 
ยอดคงเหลือปลายปี 57,562,174.82  94,929,649.19 

    

12. ค่าใชจ่้าย 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน สรุปไดด้งันีJ  

ค่าใชจ่้าย  อตัราร้อยละ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์  ไม่เกินร้อยละ 1.07 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ตํ2ากวา่ 10.00 ลา้นบาทต่อปี) 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี  ไม่เกินร้อยละ 1.07 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ตํ2ากวา่ 5.00 ลา้นบาทต่อปี) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์  ตามที2ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยกาํหนด 

ค่าธรรมเนียมขา้งตน้รวมภาษีมูลค่าเพิ2มแลว้ 
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13. ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ ซึ2 งสัญญาดงักล่าวมีกาํหนดสามปี และจะต่ออายไุดอี้ก
คราวละสามปี โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายค่าธรรมเนียมดงันีJ  

(1) ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรัพยสิ์นคิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน 

(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษคิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 10.00 ของรายไดสุ้ทธิจากการดาํเนินงาน 

(3) ค่านายธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่าแบ่งเป็น 2 กรณี ดงันีJ  

- สาํหรับผูเ้ช่ารายใหม่จะไดรั้บค่านายหนา้ในอตัราไม่เกิน 2 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ โดยคาํนวณเป็น
สดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริงจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

- สาํหรับผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาจะไดรั้บค่านายหนา้ในอตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ 

14. ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการ 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการประกอบดว้ย ค่าบาํรุงรักษาและซ่อมแซมโรงงาน ค่าสาธารณูปโภค ค่าประกนัภยั ที2ดินและ
สิ2 งปลูกสร้าง ค่าไปรษณียากร ตลอดจนค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที2เกิดขึJนตามกฎหมายและขอ้กาํหนดอื2นๆ ซึ2 งจะตดัจ่ายจาก
กองทรัสตต์ามที2จ่ายจริง 

15. รายการธุรกิจกบักิจการที2เกี2ยวขอ้งกนั 

กองทรัสตมี์รายการธุรกิจที2สาํคญักบักิจการที2เกี2ยวขอ้งกนั ซึ2 งประกอบดว้ยผูจ้ดัการกองทรัสต ์ทรัสตีของกองทรัสต ์บริษทั
ที2มีผูถื้อหุ้นหรือผูถื้อหน่วยและ/หรือกรรมการเดียวกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือทรัสตีของกองทรัสต ์และกองทุนอื2นที2
บริหารโดยทรัสตีของกองทรัสต์เดียวกัน รายการที2สําคญัดังกล่าวสําหรับปีสิJนสุดวนัที2 31 ธันวาคม 2568 และ 2567             
มีดงัต่อไปนีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568 2567 นโยบายการกาํหนดราคา 
บริษทั ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั    
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 20,800,434.09 20,923,683.42 ตามที2ระบุในสญัญา 

    

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั   
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 10,400,217.06 10,461,891.72 ตามที2ระบุในสญัญา 
    

บริษทั เอสทีพี แอนด ์ไอ จาํกดั (มหาชน)    
รายไดค้่าเช่าและบริการ - 1,759,740.03 ตามที2ระบุในสญัญา 

 

 

 

    



27 
 

 

   (หน่วย : บาท) 
 2568 2567 นโยบายการกาํหนดราคา 
บริษทั เอสที พร็อพเพอร์ตีJ  แอนด ์โลจิสติกส์ จาํกดั   
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 15,690,492.12 16,026,282.06 ตามที2ระบุในสญัญา 
ค่านายธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 3,768,427.34 2,817,692.87 ตามที2ระบุในสญัญา 
    

บริษทั เอสที ฮิลล ์จาํกดั    
รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระทาํการ - 8,387,023.46 ตามที2ระบุในสญัญา 
รายไดค้่าเช่าป้าย 1,373,326.08 1,373,326.08 ตามที2ระบุในสญัญา 
    

บริษทั เอสที ฮบั จาํกดั    
รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระทาํการ  - 506,139.89 ตามที2ระบุในสญัญา 
รายไดค้่าเช่าป้าย 1,373,326.08 1,373,326.08 ตามที2ระบุในสญัญา 
    

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)    
รายไดค้่าเช่าและบริการ 81,000.00 87,000.00 ตามที2ระบุในสญัญา 
ดอกเบีJยรับ 100,107.13 617,614.06 อตัราตลาด 
    

ณ วนัที2 31 ธนัวาคม 2568 และ 2567 กองทรัสตมี์ยอดคงเหลือที2มีสาระสาํคญักบักิจการที2เกี2ยวขอ้งกนั ดงันีJ  

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
บริษทั ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั     
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 3,558,484.02  3,583,169.12 

    

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั    
ค่าธรรมเนียมทรัสตีคา้งจ่าย 1,779,241.98  1,791,584.56 
    

บริษทั เอสที พร็อพเพอร์ตีJ  แอนด ์โลจิสติกส์ จาํกดั    
เงินประกนัตามสญัญากระทาํการ 15,000,000.00  15,000,000.00 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพยค์า้งจ่าย 4,274,715.57  3,946,758.86 
ค่านายธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่าคา้งจ่าย 47,657.22  880,110.66 
ลูกหนีJ อื2น 1,295.00  - 
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   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 
บริษทั เอสที ฮิลล ์จาํกดั    
ลูกหนีJรายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระทาํการ -  884,381.69 
ลูกหนีJจากรายไคค้่าเช่าป้าย -  173,340.00 
ลูกหนีJ อื2น 4,218.00  - 
เจา้หนีJ อื2น 6,329.00  540,953.76 
    

บริษทั เอสที ฮบั จาํกดั    
ลูกหนีJรายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระทาํการ -  173,297.38 
ลูกหนีJจากรายไคค้่าเช่าป้าย -  173,340.00 
ลูกหนีJจากการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละค่าบริการ -  200.00 
ลูกหนีJ อื2น 3,766.00  - 
เจา้หนีJ อื2น 15,546.55  695,517.13 
    

หน่วยลงทุนของกองทุนอื2นที2บริหารโดย บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ดาโอ จาํกดั   
เงินลงทุน 5,244,277.20  5,181,886.69 

    

16. การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ในระหวา่งปี 2568 กองทรัสตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนดงันีJ  

    (หน่วย : บาท) 
วนัที2ประกาศจ่าย สาํหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ  รวม 

26 กมุภาพนัธ์ 2568 1 ตุลาคม 2567 ถึง 31 ธนัวาคม 2567 และกาํไรสะสม 0.1760  53,064,000.00 
15 พฤษภาคม 2568 1 มกราคม 2568 ถึง 31 มีนาคม 2568 และกาํไรสะสม 0.1726  52,038,900.00 
13 สิงหาคม 2568 1 เมษายน 2568 ถึง 30 มิถุนายน 2568 และกาํไรสะสม 0.1495  45,074,250.00 

12 พฤศจิกายน 2568 1 กรกฎาคม 2568 ถึง 30 กนัยายน 2568 และกาํไรสะสม 0.1513  45,616,949.97 
 รวม 0.6494  195,794,099.97 
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ในระหวา่งปี 2567 กองทรัสตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนดงันีJ  

    (หน่วย : บาท) 
วนัที2ประกาศจ่าย สาํหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ  รวม 

21 กมุภาพนัธ์ 2567 1 ตุลาคม 2566 ถึง 31 ธนัวาคม 2566 และกาํไรสะสม 0.1765  53,214,750.00 
8 พฤษภาคม 2567 1 มกราคม 2567 ถึง 31 มีนาคม 2567 0.1741  52,316,875.80 
14 สิงหาคม 2567 1 เมษายน 2567 ถึง 30 มิถุนายน 2567 0.1741  52,491,150.00 

6 พฤศจิกายน 2567 1 กรกฎาคม 2567 ถึง 30 กนัยายน 2567 0.1760  53,064,000.00 
 รวม 0.7007  211,086,775.80 

17. ขอ้มูลเกี2ยวกบัการซืJอขายเงินลงทุน 

กองทรัสตไ์ดซื้JอขายเงินลงทุนสาํหรับปีสิJนสุดวนัที2 31 ธนัวาคม 2568 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตัbวสัญญาใชเ้งินและใบรับ
ฝากเงิน เป็นจาํนวนเงิน 69.88 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 2.26 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี2ยระหวา่งปี 

กองทรัสตไ์ดซื้JอขายเงินลงทุนสาํหรับปีสิJนสุดวนัที2 31 ธนัวาคม 2567 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตัbวสัญญาใชเ้งินและใบรับ
ฝากเงิน เป็นจาํนวนเงิน 69.96 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 2.25 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี2ยระหวา่งปี 

18. ภาระผกูพนั 

ณ วนัที2 31 ธนัวาคม 2568 กองทรัสตมี์ภาระผกูพนัที2ตอ้งจ่ายดงัต่อไปนีJ  

- ภาระผกูพนัที2จะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียนตามเกณฑ์
และเงื2อนไขที2กล่าวไวใ้นหมายเหตุ 12 

- ภาระผกูพนัที2จะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยต์ามเกณฑแ์ละเงื2อนไขที2กล่าวไวใ้นหมายเหตุ 13 

- ภาระผกูพนัที2จะตอ้งจ่ายค่าส่วนกลางตามที2ระบุไวใ้นสญัญา 

- ภาระผกูพนัที2จะตอ้งจ่ายตามสัญญาวา่จา้งรักษาความปลอดภยั และค่าบริการทาํความสะอาด อตัราค่าบริการเดือนละ  0.72 
ลา้นบาท 

- ภาระผกูพนัของรายจ่ายฝ่ายทุนตามสญัญาวา่จา้งเหมาติดตัJงระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย ์จาํนวน 0.61 ลา้นบาท 

19. ขอ้มูลส่วนงานดาํเนินงาน 

ขอ้มูลส่วนงานดาํเนินงานที2นาํเสนอนีJ สอดคลอ้งกบัรายงานภายในของกองทรัสต์ที2ผูมี้อาํนาจตดัสินใจสูงสุดดา้นการ
ดาํเนินงานไดรั้บและสอบทานอยา่งสมํ2าเสมอเพื2อใชใ้นการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากรใหก้บัส่วนงานและประเมินผล
การดาํเนินงานของส่วนงาน 
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กองทรัสตด์าํเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานดาํเนินงานที2รายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การใหเ้ช่าในอสงัหาริมทรัพยที์2ไดล้งทุน
ไป และดาํเนินธุรกิจในส่วนงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงาน
โดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานซึ2 งวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑเ์ดียวกบัที2ใชใ้นการวดักาํไรหรือขาดทุนจาก
การดาํเนินงานในงบการเงิน ดงันัJน รายได ้กาํไรจากการดาํเนินงาน และสินทรัพยท์ัJงหมดที2แสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็น
การรายงานตามส่วนงานดาํเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

20. ขอ้มูลเกี2ยวกบัระดบัและวธีิวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 

มูลค่ายุติธรรมเป็นราคาที2จะไดรั้บจากการขายสินทรัพย  ์หรือจะจ่ายเพื2อโอนหนีJ สินในรายการที2เกิดขึJนในสภาพปกติ
ระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัที2วดัมูลค่า ยกเวน้ในกรณีที2ไม่มีตลาดที2มีสภาพคล่องสําหรับสินทรัพยห์รือหนีJ สินที2มีลกัษณะ
เดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซืJอขายในตลาดที2มีสภาพคล่องได ้กองทรัสตจ์ะประมาณมูลค่ายติุธรรมและพยายาม
ใชข้อ้มูลที2สามารถสงัเกตไดที้2เกี2ยวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหนีJ สินที2จะวดัมูลค่ายติุธรรมนัJนใหม้ากที2สุด 

กองทรัสตว์ดัมูลค่ายติุธรรมโดยแบ่งตามลาํดบัขัJนของขอ้มูลที2สามารถสังเกตได ้และตามระดบัความสาํคญัของขอ้มูลที2ใช้
วดัมูลค่ายติุธรรม ซึ2 งมีดงัต่อไปนีJ  

ระดบั 1  ใชข้อ้มูลราคาเสนอซืJอขายของสินทรัพยห์รือหนีJ สินอยา่งเดียวกนัในตลาดที2มีสภาพคล่อง 

ระดบั 2 ใชข้อ้มูลอื2นที2สามารถสงัเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหนีJ สิน ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม 

ระดบั 3 ใชข้อ้มูลที2ไม่สามารถสงัเกตไดเ้ช่น ขอ้มูลเกี2ยวกบักระแสเงินในอนาคตที2กิจการประมาณขึJน 

ณ วนัที2 31 ธันวาคม 2568 และ 2567 กองทรัสต์มีสินทรัพยที์2วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมแสดงตามลาํดบัชัJนของมูลค่า
ยติุธรรม ดงันีJ  

(หน่วย : บาท) 
 31 ธนัวาคม 2568 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพยที์2วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม      
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ 
การเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - - 4,218,948,451.99 4,218,948,451.99 
เงินฝากประจาํ - 18,171,998.90 - 18,171,998.90 
กองทุนรวม - 47,679,728.33 - 47,679,728.33 

.     
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(หน่วย : บาท) 
 31 ธนัวาคม 2567 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพยที์2วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม      
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ 
การเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - - 4,236,752,380.33 4,236,752,380.33 
เงินฝากประจาํ - 81,522,537.99 - 81,522,537.99 
กองทุนรวม - 46,810,491.65 - 46,810,491.65 

.     

กองทรัสตมี์การประมาณการมูลค่ายติุธรรมของเครื2องมือทางการเงินตามหลกัเกณฑด์งันีJ  

- เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระมาณมูลค่ายตุิธรรมโดยผูป้ระเมินราคาอิสระตามวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income 
Approach) 

- เงินฝากประจาํประมาณมูลค่ายติุธรรมโดยใชว้ิธีราคาทุนตดัจาํหน่าย ซึ2 งใกลเ้คียงกบัมูลค่ายติุธรรม 

- เงินลงทุนในกองทุนรวมประมาณมูลค่ายติุธรรมโดยใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของหน่วยลงทุน 

การกระทบยอดของมูลค่ายติุธรรมระดบั 3 

   (หน่วย : บาท) 
 2568  2567 

ณ วนัที2 1 มกราคม 4,236,752,380.33  4,222,629,062.01 
บวก ลงทุนในระหวา่งปี 6,407,575.02  - 
บวก กาํไร(ขาดทุน)สุทธิจากการประเมินราคาระหวา่งปี (24,211,503.36)  14,123,318.32 
ณ วนัที2 31 ธนัวาคม 4,218,948,451.99  4,236,752,380.33 

    

ในระหวา่งปีปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหวา่งลาํดบัชัJนของมูลค่ายติุธรรม 

21. เครื2องมือทางการเงิน 

ความเสี2ยงดา้นอตัราดอกเบีJย 

กองทรัสตมี์ความเสี2ยงจากอตัราดอกเบีJยที2สําคญัอนัเกี2ยวเนื2องกบัเงินลงทุนในตราสารหนีJ  เงินฝากธนาคาร และเงินกูย้ืม 
อยา่งไรกต็าม เนื2องจากสินทรัพยแ์ละหนีJ สินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบีJยคงที2ซึ2 งใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 
หรือมีอตัราดอกเบีJยที2ปรับขึJนลงตามอตัราตลาด ความเสี2ยงจากอตัราดอกเบีJยของกองทรัสตจึ์งอยูใ่นระดบัตํ2า 
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ณ วนัที2 31 ธนัวาคม 2568 กองทรัสตมี์สินทรัพยแ์ละหนีJ สินทางการเงินที2สาํคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบีJยไดด้งันีJ  

  (หน่วย : บาท)       
  อตัราดอกเบีJย  
 

 
ปรับขึJนลง ไม่มี 

 อตัราดอกเบีJยคงที2 ตามราคาตลาด อตัราดอกเบีJย 
สินทรัพยท์างการเงิน    
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ 18,171,998.90 - 47,679,728.33 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 112,279,886.14 1,686,840.33 
ลูกหนีJจากการใหเ้ช่าและค่าบริการ - - 52,834,872.56 
ลูกหนีJจากดอกเบีJย - - 28,089.91 
    

หนีJ สินทางการเงิน    
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 15,899,679.73 
ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ - - 10,971,351.53 
เงินมดัจาํรับจากผูเ้ช่า - - 100,635,321.62 
เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน - 738,111,886.76 - 
    

 

ณ วนัที2 31 ธนัวาคม 2567 กองทรัสตมี์สินทรัพยแ์ละหนีJ สินทางการเงินที2สาํคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบีJยไดด้งันีJ  

  (หน่วย : บาท)       
  อตัราดอกเบีJย  
 

 
ปรับขึJนลง ไม่มี 

 อตัราดอกเบีJยคงที2 ตามราคาตลาด อตัราดอกเบีJย 
สินทรัพยท์างการเงิน    
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ 81,522,537.99 - 46,810,491.65 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 66,948,329.91 1,170,625.07 
ลูกหนีJจากการใหเ้ช่าและค่าบริการ - - 40,775,672.94 
ลูกหนีJจากดอกเบีJย - - 70,888.47 
    

หนีJ สินทางการเงิน    
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 16,419,282.84 
ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ - - 8,453,211.71 
เงินมดัจาํรับจากผูเ้ช่า - - 96,292,845.34 
เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน - 742,158,032.80 - 
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ความเสี2ยงดา้นเครดิต  

กองทรัสต์มีความเสี2ยงที2อาจเกิดจากการที2คู่สัญญาไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัที2ระบุไวใ้นเครื2องมือทางการเงิน 
เนื2องจากกองทรัสตมี์ลูกหนีJ  อยา่งไรกต็าม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบกาํหนดในระยะเวลาอนัสัJน กองทรัสตจึ์งไม่
คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเกบ็หนีJ  

กองทรัสตไ์ดก้าํหนดนโยบายทางดา้นสินเชื2อเพื2อควบคุมความเสี2ยงทางดา้นสินเชื2อดงักล่าวอยา่งสมํ2าเสมอ กองทรัสตไ์ม่มี
การกระจุกตัวของความเสี2 ยงด้านการให้สินเชื2 อแก่ลูกหนีJ  เ นื2 องจากกองทรัสต์มี ลูกค้าจํานวนมากและอยู่ใน 
กลุ่มธุรกิจที2ต่างกนั นอกจากนีJ  กองทรัสตมี์กาํหนดให้มีการเรียกเก็บเงินมดัจาํค่าเช่าและค่าบริการล่วงหนา้จากลูกคา้ของ
กองทรัสต ์เพื2อเป็นประกนัในกรณีที2กองทรัสตไ์ม่สามารถเก็บค่าเช่าและค่าบริการได ้ทัJงนีJ  ราคาตามบญัชีของสินทรัพยที์2
รับรู้ในงบแสดงฐานะการเงินถือเป็นมูลค่าสูงสุดของความเสี2ยงที2อาจเกิดขึJน 

ความเสี2ยงดา้นอตัราแลกเปลี2ยน 

กองทรัสตไ์ม่มีสินทรัพยห์รือหนีJ สินทางการเงินที2เป็นเงินตราต่างประเทศ ดงันัJนจึงไม่มีความเสี2ยงจากอตัราแลกเปลี2ยน 

22. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

เมื2อวนัที2 26 กุมภาพนัธ์ 2569 ที2ประชุมคณะกรรมการบริษทั ดาโอ รีท แมเนจเมนท ์(ประเทศไทย) จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการ
กองทรัสต์  มีมติอนุมัติการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนสําหรับผลการดาํเนินงานตัJ งแต่วนัที2 1 ตุลาคม 2568 ถึงวนัที2              
31 ธนัวาคม 2568 และกาํไรสะสมใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 0.1513 บาท  

23. การอนุมติังบการเงิน 

งบการเงินนีJไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อาํนาจของกองทรัสตเ์มื2อวนัที2 26 กมุภาพนัธ์ 2569 

 

 


