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รายงานของผู้สอบบญัชีรับอนุญาต 
 

เสนอ ผูถื้อหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย 

ความเห็น  

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย (“กองทรัสต”์) ซ่ึงประกอบดว้ย 
งบแสดงฐานะการเงิน และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการ
เปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึงสรุป
นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต ์ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 ผลการด าเนินงาน         
การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัโดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบติั
ทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัพยเ์พ่ือ
การลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ท่ีสมาคมบริษทัจดัการการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความ
รับผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทรัสตต์าม
ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี รวมถึง มาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระท่ีก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี (“ประมวล
จรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี”) ในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิตามความ
รับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืนๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ี
ขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้  

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ  

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่างๆ ที่มีนยัส าคญัที่สุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวม
และในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับเร่ืองเหล่าน้ี 
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การวดัมูลค่าของเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

ตามที่กล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5 ณ วนัที่ 31 ธนัวาม 2565 กองทรัสตม์ีเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรม จ านวนเงิน 1,611.61 ลา้นบาท มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดงักล่าวถูกก าหนดให้เป็นเร่ืองตรวจสอบท่ี
ส าคญั เน่ืองจากผูจ้ ัดการกองทรัสต์ก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าวโดยอา้งอิงจากราคาประเมินท่ีประเมินโดย 
ผูป้ระเมินราคาอิสระ ซ่ึงการก าหนดมูลค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนตอ้งใชดุ้ลยพินิจที่ส าคญัของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ก่ียวกบัการ
คาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคต รวมถึงการก าหนดอตัราคิดลดและขอ้สมมติท่ีส าคญัซ่ึงท าให้เกิดความเส่ียงท่ีมีนยัส าคญัใน
การวดัมูลค่าของเงินลงทุนดงักล่าว 

วธีิการตรวจสอบ 

ขา้พเจา้ไดท้ าความเขา้ใจวธีิการท่ีกองทรัสตใ์ชใ้นการก าหนดและประเมินมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
โดยขา้พเจา้ไดป้ระเมินความรู้ความสามารถและความเป็นอิสระของผูป้ระเมินราคาอิสระดงักล่าว นอกจากน้ีขา้พเจา้ไดส้อบทาน
ความสมเหตุสมผลของขอ้สมมติหลกัท่ีใชใ้นการประเมินราคาโดยการเปรียบเทียบขอ้มูลผลการด าเนินงานในอดีต รวมถึงพิจารณา
ความสมเหตุสมผลในการเปล่ียนแปลงมูลค่าของสินทรัพยท่ี์มีนยัส าคญัจากปีก่อน และตรวจสอบกบัสัญญาเช่า ตลอดจนทดสอบ
การค านวณมูลค่ายติุธรรม 

และขา้พเจา้ไดส้อบทานการเปิดเผยขอ้มูลวา่การเปิดเผยขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่าไดร้วมถึงสมมติฐานส าคญัท่ีใช้
และเป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม
โครงสร้างพ้ืนฐานและทรัพยเ์พ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ท่ีสมาคมบริษทัจดัการการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

ข้อมูลอ่ืน 

ผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูร้ับผิดชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบดว้ย ขอ้มูลซ่ึงรวมอยูใ่นรายงานประจ าปี แต่ไม่
รวมถึงงบการเงิน และรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีอยูใ่นรายงานประจ าปีนั้น ซ่ึงคาดวา่รายงานประจ าปีนั้นจะถูกจดัเตรียมให้ขา้พเจา้
ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืน และขา้พเจา้ไม่ไดใ้ห้ความเช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนมีความขดัแยง้
ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรือปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดั
ต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  

เมื่อขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์เพื่อให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์ด าเนินการแกไ้ขขอ้มูลท่ีแสดงขดัต่อขอ้เท็จจริง 
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ความรับผดิชอบของผู้จดัการกองทรัสต์ต่องบการเงนิ  

ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตามแนวปฏิบติั
ทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัพยเ์พ่ือ
การลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ท่ีสมาคมบริษทัจดัการการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ และรับผิดชอบเกี่ยวกบัการควบคุมภายในที่ผูจ้ดัการกองทรัสต์พิจารณาว่าจ าเป็นเพื่อให้
สามารถจดัท างบการเงินที่ปราศจากการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ขอ้ผิดพลาด  

ในการจดัท างบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสต์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการด าเนินงาน
ต่อเนื่อง การเปิดเผยเร่ืองที่เกี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์การบญัชีส าหรับการ
ด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสตห์รือหยดุด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงาน
ต่อเน่ืองต่อไปได  ้

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ มีหน้าท่ีในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจัดท ารายงานทางการเงินของกองทรัสต์ 

ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ  

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ไดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจากการ
แสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบ
บญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนั
วา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยูไ่ด้
เสมอไป ขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือวา่มีสาระส าคญัเมื ่อคาดการณ์ไดอ้ยา่ง
สมเหตุสมผลวา่รายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บ
การเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผูป้ระกอบ
วชิาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 

- ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงินไม่วา่จะเกิด
จากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพ่ือตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่านั้น 
และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียง
ที่ไม่พบขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกวา่ความเส่ียงที่เกิดจาก
ขอ้ผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การ
แสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เท็จจริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

- ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพ่ือวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทรัสต ์
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SP Audit Co., Ltd. 

 
- ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทาง

บญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าข้ึนโดยผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

- สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการกองทรัสต์และ
จากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ี
อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัส าคญัต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ ถา้
ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้
โดยให้สังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง หรือถา้การเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็น
ของขา้พเจา้จะเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ข้ึนอยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงาน
ของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อยา่งไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรัสตต์อ้งหยดุ
การด าเนินงานต่อเน่ือง 

- ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลวา่งบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าให้มีการน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่ 

ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีส าคญั ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ี
ไดว้างแผนไว ้ประเด็นที่มีนยัส าคญัที่พบจากการตรวจสอบ รวมถึงขอ้บกพร่องที่มีนยัส าคญัในระบบการควบคุมภายในหาก
ขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้ห้ค  ารับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสต์วา่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็น
อิสระและไดสื้่อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์เกี่ยวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอื่นซ่ึงขา้พเจา้เชื่อวา่มีเหตุผลท่ี
บุคคลภายนอกอาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พ่ือป้องกนัไม่ให้ขา้พเจา้ขาดความ
เป็นอิสระ 

จากเร่ืองท่ีส่ือสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์ ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่างๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินใน
งวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่กฎหมาย
หรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียากที่จะเกิดข้ึน ขา้พเจา้พิจารณาวา่ไมค่วร
ส่ือสารเร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะวา่การกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุผลวา่จะมีผลกระทบ
ในทางลบมากกวา่ประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการส่ือสารดงักล่าว 

บริษทั เอส พี  ออดิท จ ากดั 
 
 
 

( นายเกียรติศกัด์ิ วานิชยห์านนท ์) 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 9922 

กรุงเทพมหานคร 
วนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2566 
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(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

สินทรัพย์
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 5 1,611,606,619.45  1,423,609,637.95   
เงินลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 6 22,947,500.31       17,852,012.38        
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 16,868,011.66       2,521,240.28          
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 13 70,175,082.41       68,551,554.75        
ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 33,487.25              212,694.43             
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี -                         7,353,516.36          
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั 8 33,522,124.08       33,521,046.18        
สินทรัพยอ่ื์น 1,583,165.85         964,173.03             

รวมสินทรัพย์ 1,756,735,991.01  1,554,585,875.36   
หน้ีสิน

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 13 19,729,688.56       9,569,477.75          
เงินมดัจ าค่าเช่า 13 33,500,000.00       33,500,000.00        
เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 9 215,183,631.00     238,836,768.01      
หน้ีสินอ่ืน 13 54,051.88              233,719.89             

รวมหน้ีสิน 268,467,371.44     282,139,965.65      
สินทรัพยสุ์ทธิ 1,488,268,619.57  1,272,445,909.71   

สินทรัพยสุ์ทธิ: 
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 1,420,148,925.00  1,160,859,375.00   
ส่วนเกินทุน 10 59,959,625.00       59,959,625.00        
ส่วนต ่ากวา่ทุน 10 (64,578,978.00)      -                          
ก าไรสะสม 11 72,739,047.57       51,626,909.71        

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,488,268,619.57  1,272,445,909.71   

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 7.7858                   8.1436                    
จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 191,150,000          156,250,000           

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565
งบแสดงฐานะการเงนิ

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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การแสดงรายละเอียดเงินลงทนุใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทนุ

ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ
(บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน (บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ทีด่นิพร้อมส่ิงปลูกสร้างบนทีด่นิ

เพ่ือใชใ้นการประกอบธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร 
(หมายเหตุ 5) 1,628,104,368.00 1,611,606,619.45 98.60                 1,434,757,340.00 1,423,609,637.95 98.76                 

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 1,628,104,368.00 1,611,606,619.45 98.60                 1,434,757,340.00 1,423,609,637.95 98.76                 

หน่วย มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ
(หน่วย) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน (หน่วย) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์
เงนิลงทุนในกองทุนรวม

กองทนุเปิดไทยพาณิชยต์ราสารรัฐตลาดเงิน พลสั
- ชนิดหน่วยลงทนุ A 2,025,607.5558    22,947,500.31      1.40                   1,581,531.5971    17,852,012.38      1.24                   

รวมเงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 22,947,500.31      1.40                   17,852,012.38      1.24                   

รวมเงนิลงทุนทั้งส้ิน 1,634,554,119.76 100.00               1,441,461,650.33 100.00               

ประเภทเงนิลงทุน

2565 2564

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565

                หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

รายได้
รายไดค้่าเช่า 13 118,123,528.86     117,974,883.90     
รายไดด้อกเบ้ีย 16,373.04              16,685.66               
รายไดอ่ื้น 200.01                   114,155.63             

รวมรายได้ 118,140,101.91     118,105,725.19     

ค่าใชจ่้าย
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 12, 13 6,175,497.31         6,172,884.58          
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 12, 13 5,002,220.66         4,999,999.95          
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 352,901.25            397,013.90             
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 370,500.00            371,651.00             
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 7,353,516.36         7,315,756.53          
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 1,655,230.24         668,555.09             
ตน้ทุนทางการเงิน 8,400,939.66         9,067,626.55          

รวมค่าใชจ่้าย 29,310,805.48       28,993,487.60        
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 88,829,296.43       89,112,237.59        

รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน 22,467.63              27,686.39               
รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน (5,277,026.20)        (6,831,430.02)        

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (5,254,558.57) (6,803,743.63)

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 83,574,737.86       82,308,493.96        

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2565

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี              
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(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 2565 2564

การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งปี
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 88,829,296.43       89,112,237.59        
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (5,254,558.57) (6,803,743.63)

การเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 83,574,737.86       82,308,493.96        

การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีออกระหวา่งปี 10 194,710,572.00     -                          

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 14 (62,462,600.00)      (80,468,750.36)      

การลดลงของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งปี 215,822,709.86     1,839,743.60          
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 1,272,445,909.71  1,270,606,166.11  
สินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 1,488,268,619.57  1,272,445,909.71  

(หน่วย : หน่วย)
การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต์

(มูลค่าหน่วยละ 7.4295 บาท)
หน่วยทรัสต ์ณ ตน้ปี 156,250,000.00     156,250,000.00     
การเพ่ิมข้ึนของหน่วยทรัสตร์ะหวา่งปี 34,900,000.00       -                          
หน่วยทรัสต ์ณ วนัปลายปี 191,150,000.00     156,250,000.00     

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2565

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี              
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(หน่วย : บาท)
2565 2564

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 83,574,737.86       82,308,493.96        
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน

การซ้ือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (193,347,028.00)    -                          
การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (42,000,000.00)      (67,000,000.00)      
การขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 37,000,000.00       50,000,000.00        
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจ าหน่าย 7,353,516.36         7,315,756.53          
การลดลงในลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า (1,623,527.66)        (1,763,804.43)        
การ(เพ่ิมข้ึน)ลดลงในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย 179,207.18            (167,465.42)           
การเพ่ิมข้ึนในเงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั (1,077.90)               (16,753.15)             
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยอ่ื์น (618,992.82)           (390,718.81)           
การเพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 11,473,687.58       14,778.60               
การเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในหน้ีสินอ่ืน (179,668.01)           184,250.02             
รายการก าไรท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน (22,467.63)             (27,686.39)             
รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 5,277,026.20         6,831,430.02          
ตน้ทุนทางการเงิน 8,400,939.66         9,067,626.55          

เงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน (84,533,647.18)      86,355,907.48        

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน (24,000,000.00)      -                          
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 194,710,572.00     -                          
จ่ายดอกเบ้ีย (9,367,553.44)        (9,712,931.51)        
เงินสดจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (62,462,600.00)      (80,468,750.36)      

เงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน 98,880,418.56       (90,181,681.87)      

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน(ลดลง)สุทธิ 14,346,771.38       (3,825,774.39)        
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 2,521,240.28         6,347,014.67          
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี 16,868,011.66       2,521,240.28          

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2565
งบกระแสเงนิสด

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี              
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทรัพย์ศรีไทย 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2565 

 

 

1. ลกัษณะของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย (“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสตต์ามพระราชบญัญติัทรัสตเ์พื่อธุรกรรม
ในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต”์) ท่ีก่อตั้งข้ึนตามสญัญาก่อตั้งทรัสตล์งวนัท่ี 13 ธนัวาคม 2560 โดยเป็นกองทรัสตท่ี์
เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท์รัพยศ์รีไทย สมาร์ท สโตเรจ (“กองทุนรวม”) เป็นกองทรัสต์
ประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีก าหนดอายขุองกองทรัสต ์

กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวม และ/หรือระดมเงินทุนจากนกัลงทุน และ
น าเงินทุนท่ีไดจ้ากการระดมทุนไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นอนัเป็นส่วน
ควบหรืออุปกรณ์ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยประเภททรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะลงทุน ได้แก่ ทรัพย์สินท่ีเป็น
อสงัหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารคลงัเอกสาร และ/หรือคลงัสินคา้รวมถึงอสงัหาริมทรัพยอ่ื์นใดท่ีเก่ียวขอ้งกบั สนบัสนุน หรือ
ส่งเสริมธุรกิจคลงัเอกสาร และ/หรือ คลงัสินคา้ และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวโดยการให้เช่า และ/
หรือ ให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทรัสตไ์ดล้งทุนไว ้รวมทั้งการด าเนินการอ่ืนใดเพื่อประโยชน์
ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์และผูถื้อหน่วยทรัสต์ รวมถึงการลงทุนใน
ทรัพยสิ์นอ่ืนหรือหลกัทรัพยอ่ื์น และ/หรือ การจดัหาผลประโยชน์ดว้ยวิธีอ่ืนท่ีเป็นไปตามกฎหมายหลกัทรัพย ์และ/หรือ 
กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ และให้
เร่ิมซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพยฯ์ไดต้ั้งแต่วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2560 เป็นตน้ไป 

บริษทั เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท์ จ ากดั ท าหน้าท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน วรรณ 
จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตี และบริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 บริษทั ทรัพยศ์รีไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ โดยถือ
หน่วยทรัสตใ์นกองทรัสต ์ร้อยละ 47.04 (31 ธนัวาคม 2564: ร้อยละ 23.71) 
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2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงัน้ี 

2.1 ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้
ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ นั้นแบ่งเป็น ประโยชน์ตอบแทนส าหรับ
รอบปีบญัชี และประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล (หากมี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ไม่เกิน 4 คร้ังต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสตมี์การเพ่ิมทุน  

โดยก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถึง ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

1) การหกัก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์รวมทั้ง
การปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต ์

2) การหกัดว้ยรายการเงินส ารองเพ่ือการช าระหน้ีเงินกูย้มืหรือภาระผกูพนัจากการกูย้มืเงินของกองทรัสต ์

2.2 ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผูจ้ ัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให ้
ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

2.3 ในกรณีท่ีกองทรัสตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต ์ระหวา่งรอบ
ไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น 
และใหส้ะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพ่ือน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

3. เกณฑใ์นการจดัท างบการเงิน 

งบการเงินน้ีจดัท าข้ึนตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดย
ไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) ส่วนเร่ือง
ท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบัน้ีไม่ไดก้ าหนดไว ้กองทรัสตป์ฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพ
บญัชีท่ีมีผลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชีนั้น 

งบการเงินฉบบัภาษาองักฤษจดัท าข้ึนจากงบการเงินตามกฎหมายท่ีเป็นภาษาไทย ในกรณีท่ีมีความหมายขดัแยง้กนัหรือมี
ความแตกต่างในการตีความระหวา่งสองภาษา ใหใ้ชง้บการเงินตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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4. สรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 

4.1 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

กองทรัสตจ์ะรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดว้ยราคาทุน ซ่ึงรวมถึงรายจ่ายโดยตรงใดๆ      
ท่ีเก่ียวกบัการจดัหาสินทรัพยข์องเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยจ์ะตอ้งวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม 

ก าไรหรือขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมในภายหลงัของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในงบก าไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จกองทรัสตจ์ะก าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินโดยใชร้าคาประเมิน
จากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่า
ทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์า่ดว้ยการให้
ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะ
ท าเม่ือสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลง โดยกองทรัสตจ์ะจดัใหมี้การประเมินค่าอยา่งนอ้ยทุก 2 ปีนบัจากวนัถดั
จากวนัท่ีไดอ้สังหาริมทรัพยน์ั้นมาหรือวนัท่ีประเมินล่าสุด และสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปี นับแต่วนัท่ีมีการ
ประเมินราคาคร้ังล่าสุด 

กองทรัสตต์ดัรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เม่ือจ าหน่ายหรือเลิกใชอ้สังหาริมทรัพยจ์ากการลงทุนอยา่งถาวร 
และคาดวา่จะไม่ไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจ าหน่ายอีก 

ณ วนัท่ีตดัรายการเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสตต์อ้งรับรู้ผลต่างระหวา่งมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละ
จ านวนเงินท่ีไดรั้บสุทธิจากการจ าหน่ายเงินในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จในปีท่ีเลิกใชห้รือจ าหน่ายสินทรัพยน์ั้น 

4.2 เคร่ืองมือทางการเงิน 

สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 

การรับรู้รายการและการวดัมลูค่าเม่ือเร่ิมแรก 

กองทรัสตรั์บรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินจะรับรู้ในวนัท่ีมีการตกลงกนั (Trade date) คือ
วนัท่ีกองทรัสตมี์ขอ้ผกูมดัท่ีจะซ้ือหรือขายเงินลงทุน  

กองทรัสตจ์ะรับรู้สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมเร่ิมดว้ยมูลค่ายติุธรรม โดยตน้ทุนในการ
ท ารายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมจะรับรู้ใน
เป็นค่าใชจ่้ายทนัทีเม่ือเกิดข้ึน 

การจัดประเภทรายการและการวดัมลูค่าในภายหลงั 

สินทรัพยท์างการเงินทั้งหมดจะจดัประเภทเป็นสินทรัพยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม  

หน้ีสินทางการเงินทั้งหมดจะจดัประเภทเป็นหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย ยกเวน้
หน้ีสินอนุพนัธ์จะตอ้งวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม 
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ก าไรหรือขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมในภายหลงัของสินทรัพยท์างการเงินหรือหน้ีสินทางการเงินท่ี
วดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรมจะรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

การตัดรายการ 

กองทรัสต์ตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน เฉพาะเม่ือสิทธิตามสัญญาท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพยท์าง
การเงินหมดอาย ุหรือเม่ือโอนสินทรัพยท์างการเงินและโอนความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบ
ทั้งหมดของสินทรัพยใ์หกิ้จการอ่ืน  

ณ วนัท่ีตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน กองทรัสตต์อ้งรับรู้ผลต่างระหวา่งมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละผลรวม
ของส่ิงตอบแทนท่ีคาดวา่จะไดรั้บและคา้งรับในในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

กองทรัสตต์ดัรายการหน้ีสินทางการเงิน เม่ือภาระผูกพนัท่ีระบุไวใ้นสัญญาไดมี้การปฏิบติัตามแลว้ ไดมี้การยกเลิก 
หรือส้ินสุด 

ณ วนัท่ีตดัรายการหน้ีสินทางการเงิน กองทรัสตต์อ้งรับรู้ผลแตกต่างระหวา่งมูลค่าตามบญัชีของหน้ีสินทางการเงินท่ี
ตดัรายการและส่ิงตอบแทนท่ีจ่ายและคา้งจ่ายรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

4.3 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าแสดงในราคาตามใบแจง้หน้ีหกัค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน 

กองทรัสตใ์ชว้ิธีการอยา่งง่ายในการพิจารณาค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนตลอดอายสุ าหรับลูกหน้ี
จากการใหเ้ช่า 

4.4 ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีประกอบดว้ยค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ในการยื่นค าขอเสนอขายหน่วยทรัสตแ์ละเขา้จดทะเบียนตามท่ี
จ่ายจริง ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีท่ีเกิดข้ึนก่อนวนัท่ี 1 มกราคม 2563 จะทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตามวธีิเสน้ตรง
ภายในระยะเวลา 3 ปี และค่าใชจ่้ายส่วนเพ่ิมและเก่ียวขอ้งโดยตรงในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตท่ี์เกิดหลงั
วนัท่ี 1 มกราคม 2563 จะน ามาหกัออกจากบญัชีส่วนเกิน(ต ่ากวา่)ทุน 

4.5 เงินกูย้มื 

เงินกูย้ืมรับรู้เม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่ายติุธรรมของส่ิงตอบแทนท่ีไดรั้บหกัดว้ยตน้ทุนการจดัท ารายการท่ีเกิดข้ึน เงินกูย้มื
วดัมูลค่าในเวลาต่อมาดว้ยวธีิราคาทุนตดัจ าหน่ายตามอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 

4.6 การรับรู้รายไดแ้ละค่าใชจ่้าย 

รายไดค้่าเช่าจะบนัทึกเป็นรายไดใ้นงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จตามวธีิเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า รายไดท่ี้รับรู้แลว้แต่
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระตามสญัญาเช่าด าเนินงานแสดงไวเ้ป็น “ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า” ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 

รายไดด้อกเบ้ียรับรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง  
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บญัชีส่วนเกินและส่วนต ่ามูลค่าของตราสารหน้ีตดัจ าหน่ายตามวิธีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ซ่ึงยอดท่ีตดัจ าหน่ายน้ีแสดง
เป็นรายการปรับปรุงกบัดอกเบ้ียรับ 

ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง  

4.7 รายการธุรกิจกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสต ์หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนไดเ้สียของกองทรัสตต์ั้งแต่
ร้อยละ  ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียงไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรือฝ่ายบริหาร ซ่ึงประกอบดว้ย 
บุคคลท่ีรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ หรือมีหน้าท่ีก าหนดนโยบายหรือตดัสินใจเพ่ือให้กองทรัสต์บรรลุ
วตัถุประสงคท่ี์วางไว ้ 

นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมกองทรัสต์หรืออยู่
ภายใตอ้  านาจควบคุมของกองทรัสต ์หรือมีอิทธิพลอยา่งเป็นสาระส าคญัของกองทรัสตห์รืออยู่ภายใตอิ้ทธิพลอย่าง
เป็นสาระส าคญัของกองทรัสต ์

4.8 สญัญาเช่าระยะยาว 

สัญญาเช่าสินทรัพยท่ี์ความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้กบัผูเ้ช่าถือเป็น
สัญญาเช่าด าเนินงาน เงินท่ีกองทรัสตใ์นฐานะผูใ้หเ้ช่าไดรั้บภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานจะบนัทึกในงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จโดยใชว้ธีิเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 

4.9 การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการทางบญัชี 

ในการจดัท างบการเงินใหเ้ป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งใชดุ้ลยพินิจและประมาณการทาง
บญัชี ซ่ึงมีผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัสินทรัพย ์หน้ีสิน รายได ้ค่าใชจ่้าย และการเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกบั
สินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึน ซ่ึงผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณไว ้ 

4.10 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

กองทรัสตจ์ะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
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5. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 
มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

 2565  2564 

ยอดคงเหลือตน้งวด 1,423,609,637.95  1,430,439,660.57 

บวก ลงทุนในระหวา่งปี 193,347,028.00  - 

บวก ก าไรสุทธิจากการประเมินราคาระหวา่งปี (4,000,000.00)  (4,600,000.00) 

หกั การเปล่ียนแปลงรายไดค้า้งรับภายใตส้ญัญาเช่าด าเนินงานระหวา่งปี (1,350,046.50)  (2,230,022.62) 

ยอดคงเหลือปลายปี 1,611,606,619.45  1,423,609,637.95 
    

กองทรัสตไ์ดล้งทุนในทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจคลงัเก็บเอกสาร ประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน จ านวน 4 แปลง 
เน้ือท่ีรวมประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 52.4 ตารางวา อาคารคลงัเก็บเอกสารจ านวน 5 อาคาร มีเน้ือท่ีใชส้อยในอาคารประมาณ 
9,277 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค และทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์น (“โครงการ 1”) เป็นจ านวนเงินรวม 
822.01 ลา้นบาท ท่ีดินและอาคารดงักล่าวตั้งอยูเ่ลขท่ี 115 และเลขท่ี 115/7-9 ซอยสุขสวสัด์ิ 76 ถนนสุขสวสัด์ิ ต าบลบางจาก 
อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 

ต่อมาเม่ือวนัท่ี 26 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ไดร้ับโอนทรัพยสิ์นหลกัของกองทุนรวมมูลค่า 611.60 ลา้นบาท ซ่ึง
ประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในที่ดิน จ านวน 3 แปลง เน้ือท่ีรวมประมาณ 9 ไร่ 2 งาน 65 ตารางวา อาคารคลงัเก็บเอกสาร 
จ านวน 9 อาคาร มีเน้ือท่ีใชส้อยในอาคารประมาณ 15,340 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค และทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวเน่ือง
กบัทรัพยสิ์น (“โครงการ 2”)  ท่ีดินและอาคารดงักล่าวตั้งอยูเ่ลขท่ี 115 และเลขท่ี 115/7-9 ซอยสุขสวสัด์ิ 76 ถนนสุขสวสัด์ิ 
ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 

ต่อมาเม่ือวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2565 กองทรัสตล์งทุนเพ่ิมเติมในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติม ซ่ึงประกอบดว้ย กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
จ านวน 1 แปลง เน้ือท่ีรวมประมาณ 4 ไร่ 1 งาน 68.9 ตารางวา คลงัเอกสารจ านวน 4 อาคาร เน้ือท่ีใชส้อยในอาคารประมาณ 
7,000 ตารางเมตร ระบบสาธารณูปโภค  และทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์น (“โครงการ 3”) ท่ีดินและอาคารดงักล่าว
ตั้งอยูเ่ลขท่ี 115 ซอยสุขสวสัด์ิ 76 ถนนสุขสวสัด์ิ ต าบลบางจาก อ าเภอพระประแดง จงัหวดัสมุทรปราการ 

ในระหวา่งปี 2565 กองทรัสตไ์ดว้า่จา้งผูป้ระเมินราคาอิสระ คือ บริษทั เน็กซสั พรอพเพอต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั ประเมิน
ราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการ
ประเมินราคาดงักล่าวประกอบดว้ยความจุคลงัเอกสาร อตัราค่าบริการรับฝากเอกสารและค่าเช่า อตัราครอบครองพ้ืนท่ี
คลงัสินคา้ อตัราผลตอบแทน และอตัราคิดลด โดยราคายติุธรรมของอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว ณ วนัท่ี 7 พฤษภาคม 2565 มี
มูลค่าเท่ากบั 1,428.50 ลา้นบาท  
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ในระหวา่งปี 2564 กองทรัสตไ์ดว้า่จา้งผูป้ระเมินราคาอิสระ คือ บริษทั เน็กซสั พรอพเพอต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั ประเมิน
ราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) โดยขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการ
ประเมินราคาดงักล่าวประกอบดว้ยความจุคลงัเอกสาร อตัราค่าบริการรับฝากเอกสารและค่าเช่า อตัราครอบครองพ้ืนท่ี
คลงัสินคา้ อตัราผลตอบแทน และอตัราคิดลด โดยราคายติุธรรมของอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว ณ วนัท่ี 7 พฤษภาคม 2564 มี
มูลค่าเท่ากบั 1,425.50 ลา้นบาท  

กองทรัสตไ์ดจ้ดัหาผลประโยชน์จากการลงทุนจากโครงการ 1 และโครงการ 2 โดยการเขา้ท าสัญญาให้เช่าทรัพยสิ์นกบับริษทั 
ทรัพยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) รวมระยะเวลาเช่าส้ินสุดวนัท่ี 31 มกราคม 2571 โดยมีอตัราค่าเช่าตามท่ีก าหนดไวใ้นสญัญา 

ในระหว่างปี 2565 กองทรัสต์ไดจ้ดัหาผลประโยชน์จากการลงทุนจากโครงการ 3 เพ่ิมเติม โดยการเขา้ท าสัญญาให้เช่า
ทรัพยสิ์นกบับริษทั ทรัพยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน) รวมระยะเวลาเช่าส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2575 โดยมีอตัราค่าเช่าตามท่ี
ก าหนดไวใ้นสญัญา 

จ านวนเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บรู้ในก าไรหรือขาดทุน ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2565 และ 2564 มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 
 2565  2564 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 118,123,528.86  117,974,883.90  
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานโดยตรงซ่ึงก่อใหเ้กิดรายไดค้่าเช่าระหวา่งปี -  - 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 จ านวนเงินท่ีจะไดรั้บในอนาคตตามระยะเวลาครบก าหนดช าระของสัญญาให้เช่า
ด าเนินงานโดยไม่คิดลด ดงัน้ี 

   (หน่วย : ลา้นบาท) 
 2565  2564 

ปีท่ี 1  135.92  116.50 
ปีท่ี 2  136.89  118.42 
ปีท่ี 3  137.00  119.38 
ปีท่ี 4  139.31  119.50 
ปีท่ี 5  140.50  121.31 
หลงัจากปีท่ี 5 101.40  132.90 

รวม 791.02  728.01 
    

กองทรัสตจ์ะจ่ายดอกเบ้ียท่ีไดรั้บจากเงินมดัจ าใหแ้ก่ผูเ้ช่าในจ านวนเท่ากบัท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บดอกเบ้ียรับจากเงินมดัจ า โดย
กองทรัสต์จะจ่ายดอกเบ้ียรับจากเงินมดัจ าดังกล่าวให้แก่ผูเ้ช่าอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง ภายหลงัจากการหักค่าธรรมเนียม 
ค่าใชจ่้าย และภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการรับ และ/หรือ การจ่ายดอกเบ้ียรับจากเงินมดัจ าดงักล่าว 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์ไดจ้ดจ านองอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนในโครงการ 1 ไปค ้ าประกนั
วงเงินสินเช่ือท่ีไดรั้บจากสถาบนัการเงิน (ดูหมายเหตุขอ้ 9) 

6. เงินลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์แสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนท่ีแสดงมูลค่ายติุธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 
2564 มีดงัต่อไปน้ี   

   (หน่วย : บาท) 
 2565  2564 
ยอดคงเหลือตน้ปี 17,852,012.38  825,733.39 
ซ้ือ 42,000,000.00  67,000,000.00 
จ าหน่าย (37,000,000.00)  (50,000,000.00) 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทุน 22,467.63  27,686.39 
ก าไร(ขาดทุน)จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 73,020.30  (1,407.40) 
ยอดคงเหลือปลายปี 22,947,500.31  17,852,012.38 

    

7. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตมี์เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ประกอบดว้ย 

 เงินตน้ (บาท) อตัราดอกเบ้ีย (ร้อยละต่อปี) 
ธนาคาร 2565  2564 2565 2564 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)      
ประเภทออมทรัพย ์ 16,868,011.66  2,521,240.28 0.30 0.05 

      

8. เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั 

เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผูกพนัเป็นเงินมดัจ าท่ีไดรั้บจากผูเ้ช่าเพ่ือประกนัการปฏิบติัตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สังหาริมทรัพย ์โดยผลประโยชน์จากเงินมดัจ ากองทรัสตจ์ะจ่ายคืนผูเ้ช่าในจ านวนเท่ากบัท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บดอกเบ้ียรับจาก
เงินมดัจ าหลงัจากหกัค่าธรรมเนียม ค่าใชจ่้ายและภาษีท่ีเก่ียวขอ้ง 
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9. เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 

เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 มีรายละเอียดดงัน้ี 

   (หน่วย : บาท) 
 2565  2564 
เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน    216,000,000.00  240,000,000.00 
หกั ค่าธรรมเนียมเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินรอตดัจ่าย (816,369.00)  (1,163,231.99) 
เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ    215,183,631.00  238,836,768.01 

    

ระยะเวลาครบก าหนดของเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 
 2565  2564 
ครบก าหนดภายใน 1 ปี 28,800,000.00   24,000,000.00 
ครบก าหนด 1 - 5 ปี 187,200,000.00   158,400,000.00 
ครบก าหนดมากกวา่ 5 ปี -  57,600,000.00 

 216,000,000.00   240,000,000.00 
    

กองทรัสตไ์ดรั้บเงินกูย้มืระยะยาวกบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง จ านวนเงิน 240.00 ลา้นบาท เพ่ือใชใ้นการจ่ายช าระค่าใชจ่้าย
ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ดัจ าหน่าย และส่วนท่ีเหลือจะน าจ่ายช าระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทรัสต ์ซ่ึง
มีระยะเวลาช าระคืนเงินกู ้10 ปี และปลอดช าระเงินตน้ 4 ปี ซ่ึงมีวนัครบก าหนดสัญญาในวนัท่ี 16 สิงหาคม 2570 และมี
เง่ือนไขการช าระคืนเงินและช าระดอกเบ้ียทุก 6 เดือน โดยมีอตัราดอกเบ้ียเท่ากบั MLR ลบอตัราคงท่ีต่อปี เงินกูย้มืดงักล่าวมี
หลกัทรัพยค์  ้าประกนัคือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ดูหมายเหตุขอ้ 5) 

ภายใตส้ัญญาเงินกู ้กองทรัสต์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุในสัญญา เช่น การด ารงสัดส่วน
สินเช่ือต่อหลกัประกนั (Loan to Value) และด ารงสัดส่วนเงินกูย้ืมต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบ้ียและค่าใชจ่้าย
ทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือมราคา ค่าตดัจ าหน่าย ปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนท่ีมิใช่เงินสด (funded debt to EBITDA) ให้เป็นไป
ตามอตัราท่ีก าหนดในสญัญา เป็นตน้ 

โดยมีหลกัทรัพยค์  ้าประกนัดงัน้ี 

(1) จดจ านองท่ีดิน พร้อมส่ิงปลูกสร้างอาคารคลงัเอกสารรวมทั้งหมด 4 แปลง ทุนจ านอง 240.00 ลา้นบาท 

(2) การโอนสิทธิอย่างมีเง่ือนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผูใ้ห้กู้เป็นผูรั้บผลประโยชน์และผูเ้อา
ประกนัภยัร่วม 

(3) จดทะเบียนเคร่ืองจกัรเป็นหลกัประกนัทางธุรกิจ 

(4) จดทะเบียนสิทธิการเช่าเป็นหลกัประกนัทางธุรกิจ 
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10. ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 หน่วยทรัสตท่ี์จดทะเบียนออกจ าหน่ายและช าระแลว้ มีจ านวน 191,150,000 หน่วย
และ 156,250,000 หน่วยตามล าดบั โดยมีมูลค่าตราไวห้น่วยละ 7.4295 บาท 

รายการเคล่ือนไหวของหน่วยทรัสต ์มีรายละเอียดดงัน้ี 

 (หน่วย : หน่วย) 
 มูลค่าต่อหน่วย  จ านวนหน่วย  จ านวนเงิน 
 (บาท)  (หน่วย)  (บาท) 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2564 7.4295  156,250,000  1,160,859,375.00 
บวก ทุนท่ีเพ่ิมระหวา่งปี -  - - - 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 7.4295  156,250,000  1,160,859,375.00 
บวก ทุนท่ีเพ่ิมระหวา่งปี 7.4295  34,900,000  259,289,550.00 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 7.4295  191,150,000  1,420,148,925.00 

      

เมื่อวนัที่ 26 ธนัวาคม 2562 กองทรัสตไ์ดร้ับโอนทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นอสังหาริมทรัพยแ์ละภาระของกองทุนรวมตามมติท่ี
ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์โดยกองทรัสตไ์ดอ้อกหน่วยทรัสตใ์ห้แก่กองทุนรวมจ านวน 74.25 ลา้น
หน่วยทรัสต ์เพื ่อแลกเปลี่ยนกบัทรัพยส์ินและภาระของกองทุนรวม โดยมีอตัราการสับเปลี่ยนหน่วยลงทุนกบั
หน่วยทรัสต ์(Swap Ratio) ในอตัรา 1 หน่วยลงทุนของกองทุนรวม ต่อ 1.10 หน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์ และกองทรัสต์
ไดรั้บรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุนจ านวนเงิน 59.96 ลา้นบาทในบญัชีส่วนเกินทุน 

ในเดือนธนัวาคม 2565 กองทรัสตไ์ดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พ่ิมเติมจ านวน 34.90 ลา้นหน่วยทรัสต ์ในราคาเสนอ
ขายหน่วยละ 5.80 บาท เป็นจ านวนเงินรวม 202.42 ลา้นบาท ทั้งน้ีกองทรัสตม์ีค่าใชจ้่ายในการออกส่วนไดเ้สียจ านวน 
7.71 ลา้นบาท ซ่ึงไดน้ ามาหักออกจากบญัชีส่วนต ่ากวา่ทุน ท าให้ในระหวา่งปี 2565 กองทรัสตไ์ดรั้บรู้ส่วนต ่ามูลค่าหน่วย
ลงทุนเพ่ิมข้ึนจ านวนเงิน 64.58 ลา้นบาท 

11. ก าไรสะสม 

รายการเคล่ือนไหวของก าไรสะสมส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 มีดงัต่อไปน้ี   

   (หน่วย : บาท) 
 2565  2564 
ยอดคงเหลือตน้ปี 51,626,909.71  49,787,166.11 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 88,829,296.43  89,112,237.59 
รายการก าไรท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน 22,467.63  27,686.39 
ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน (5,277,026.20)  (6,831,430.02) 
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ (62,462,600.00)  (80,468,750.36) 
ยอดคงเหลือปลายปี 72,739,047.57  51,626,909.71 
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12. ค่าใชจ่้าย 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน สรุปไดด้งัน้ี 

ค่าใชจ่้าย  อตัราร้อยละ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์  ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ต ่ากวา่ 3.50 ลา้นบาทต่อปี) 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี  ไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ต ่ากวา่ 5.00 ลา้นบาทต่อปี)  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์  ตามท่ีศูนยรั์บฝากหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยก าหนด 

ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น  ไม่เกินร้อยละ 1.50 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์ไดม้า 

ค่าธรรมเนียมขา้งตน้รวมภาษีมูลค่าเพ่ิมแลว้ 

13. รายการธุรกิจกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

กองทรัสตมี์รายการธุรกิจท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ซ่ึงประกอบดว้ยผูจ้ดัการกองทรัสต ์ทรัสตีของกองทรัสต ์บริษทั
ท่ีมีผูถื้อหุ้นหรือผูถื้อหน่วยและ/หรือกรรมการเดียวกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีของกองทรัสต์ และกองทุนอ่ืน
ท่ีบริหารโดยทรัสตีของกองทรัสต์เดียวกัน รายการท่ีส าคญัดังกล่าวส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 มี
ดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย : บาท) 
 2565 2564 นโยบายการก าหนดราคา 

บริษทั เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท ์จ ากดั    
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 6,175,497.31 6,172,884.58 หมายเหตุ 12 
ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น 2,850,000.00 - หมายเหตุ 12 

    

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากดั    
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 5,002,220.66 4,999,999.95 หมายเหตุ 12 

    

บริษทั ทรัพยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน)    
รายไดค้่าเช่า 118,123,528.86 117,974,883.90 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
ซ้ือทรัพยสิ์น 190,000,000.00 - ตามท่ีระบุในสญัญา 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสตมี์ยอดคงเหลือท่ีมีสาระส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ดงัน้ี 

  (หน่วย : บาท) 
 2565 2564 
บริษทั เอสเอสที รีท แมนเนจเมนท ์จ ากดั   

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 3,329,813.19 3,333,245.79 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 8,843,026.00 - 

   

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน วรรณ จ ากดั   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีคา้งจ่าย 2,699,362.44 2,696,986.28 

   

บริษทั ทรัพยศ์รีไทย จ ากดั (มหาชน)   
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 70,175,082.41 68,551,554.75 
เงินมดัจ าค่าเช่า 33,500,000.00 33,500,000.00 
หน้ีสินอ่ืน 54,051.88 233,719.89 

   

14. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

ในระหวา่งปี 2565 กองทรัสตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนดงัน้ี 

   (หน่วย : บาท) 
วนัท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 
3 มีนาคม 2565 1 กรกฎาคม 2564 ถึง 31 ธนัวาคม 2564 0.20 31,231,200.00 

17 สิงหาคม 2565 1 มกราคม 2565 ถึง 30 มิถุนายน 2565 0.20 31,231,400.00 

  รวม 62,462,600.00 
    

ในระหวา่งปี 2564 กองทรัสตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนดงัน้ี 

   (หน่วย : บาท) 

วนัท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ รวม 
3 มีนาคม 2564 1 กรกฎาคม 2563 ถึง 31 ธนัวาคม 2563 0.315 49,218,750.36 

17 สิงหาคม 2564 1 มกราคม 2564 ถึง 30 มิถุนายน 2564 0.20 31,250,000.00 

 รวม 80,468,750.36 
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15. ขอ้มูลเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 

กองทรัสตไ์ดซ้ื้อขายเงินลงทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตัว๋สัญญาใชเ้งินและใบรับฝากเงิน 
เป็นจ านวนเงิน 272.35 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 173.98 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี 

กองทรัสตไ์ดซ้ื้อขายเงินลงทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตัว๋สญัญาใชเ้งินและใบรับฝากเงิน 
เป็นจ านวนเงิน 117.00 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 9.26 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี 

16. ภาระผกูพนั 

กองทรัสตมี์ภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
ตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหต ุ12 

17. ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงาน 

ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานท่ีน าเสนอน้ีสอดคลอ้งกับรายงานภายในของกองทรัสต์ท่ีผูมี้อ  านาจตดัสินใจสูงสุดดา้นการ
ด าเนินงานไดรั้บและสอบทานอยา่งสม ่าเสมอเพ่ือใชใ้นการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากรใหก้บัส่วนงานและประเมินผล
การด าเนินงานของส่วนงาน 

กองทรัสตด์ าเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การใหเ้ช่าในอสงัหาริมทรัพยท่ี์ไดล้งทุน
ไป และด าเนินธุรกิจในส่วนงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงาน
โดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑเ์ดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจาก
การด าเนินงานในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพยท์ั้งหมดท่ีแสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็น
การรายงานตามส่วนงานด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

18. ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวธีิวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 

มูลค่ายุติธรรมเป็นราคาท่ีจะได้รับจากการขายสินทรัพย ์หรือจะจ่ายเพ่ือโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพปกติ
ระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่า ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะ
เดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได ้กองทรัสตจ์ะประมาณมูลค่ายติุธรรมและพยายาม
ใชข้อ้มูลท่ีสามารถสงัเกตไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นใหม้ากท่ีสุด 

กองทรัสตว์ดัมูลค่ายติุธรรมโดยแบ่งตามล าดบัขั้นของขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตได ้และตามระดบัความส าคญัของขอ้มูลท่ีใช้
วดัมูลค่ายติุธรรม ซ่ึงมีดงัต่อไปน้ี 

ระดบั 1  ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 

ระดบั 2 ใชข้อ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสงัเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม 

ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสงัเกตไดเ้ช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณข้ึน 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมแสดงตามล าดบัชั้นของมูลค่า
ยติุธรรม ดงัน้ี 

(หน่วย: บาท) 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม      
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 1,611,606,619.45 1,611,606,619.45 
กองทุนรวม - 22,947,500.31 - 22,947,500.31 

     

(หน่วย: บาท) 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
สินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม      
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 1,423,609,637.95 1,423,609,637.95 
กองทุนรวม - 17,852,012.38 - 17,852,012.38 

     

กองทรัสตมี์การประมาณการมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินตามหลกัเกณฑด์งัน้ี 

- เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระมาณมูลค่ายตุิธรรมโดยผูป้ระเมินราคาอิสระตามวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income 
Approach) 

- เงินลงทุนในกองทุนรวมประมาณมูลค่ายติุธรรมโดยใชมู้ลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของหน่วยลงทุน 

ในระหวา่งปีปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

19. เคร่ืองมือทางการเงิน 

ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ีย 

กองทรัสต์มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินลงทุนในตราสารหน้ี เงินฝากธนาคาร และเงินกูย้ืม 
อยา่งไรก็ตาม เน่ืองจากสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียคงท่ีซ่ึงใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 
หรือมีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับข้ึนลงตามอตัราตลาด ความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียของกองทรัสตจึ์งอยูใ่นระดบัต ่า 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบ้ียได้
ดงัน้ี 

  (หน่วย : บาท)       
  อตัราดอกเบ้ีย  
 อตัรา ปรับข้ึนลง ไม่มี 
 ดอกเบ้ียคงท่ี ตามราคาตลาด อตัราดอกเบ้ีย 
สินทรัพยท์างการเงิน    

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - - 22,947,500.31 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 16,868,011.66 - 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า - - 70,175,082.41 

ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย - - 33,487.25 

เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั - - 33,522,124.08 
    

หน้ีสินทางการเงิน    

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 19,729,688.56 

เงินมดัจ าค่าเช่า - - 33,500,000.00 

เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน - 215,183,631.00 - 
    

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบ้ียได้
ดงัน้ี 

  (หน่วย : บาท)       
  อตัราดอกเบ้ีย  
 อตัรา ปรับข้ึนลง ไม่มี 
 ดอกเบ้ียคงท่ี ตามราคาตลาด อตัราดอกเบ้ีย 
สินทรัพยท์างการเงิน    

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - - 17,852,012.38 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 2,521,240.28 - 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า - - 68,551,554.75 

ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย - - 212,694.43 

เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระผกูพนั - - 33,521,046.18 
    

หน้ีสินทางการเงิน    

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 9,569,477.75 

เงินมดัจ าค่าเช่า - - 33,500,000.00 

เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน 238,836,768.01 - - 
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ความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือ 

ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ คือ ความเส่ียงท่ีคู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติตามสัญญา ซ่ึงอาจมีผลต่อกระแสเงินสดรับจาก
สินทรัพยท์างการเงินของกองทรัสต ์ความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือเกิดจากความเส่ียงในการจดัการเรียกเก็บค่าเช่า กองทรัสต์
มีความเส่ียงเก่ียวกบัการกระจุกตวัของสินเช่ือ เน่ืองจากมีลูกคา้เพียงรายเดียว ราคาตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์รับรู้ในงบแสดง
ฐานะการเงินถือเป็นมูลค่าสูงสุดของความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึน 

20. การอนุมติังบการเงิน 

งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อ  านาจของกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2566 

 


