
 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสังหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่ แอ็กซ์ตรา้ ฟิวเจอร ์ซิตี้ 

 
ค ำอธบิำยและวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำรส ำหรบัผลกำรด ำเนินงำนไตรมำส 2 ปี 2568 
 

 

สรปุผลการด าเนินงานไตรมาส 2 ปี 2568 ( 1 เมษายน - 30 มิถนุายน 2568) 

• รายได้รวม เท่ำกบั 710.35 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 1.7 จำกไตรมำสก่อน 

• การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน เท่ำกบั 548.06 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 1.5 จำกไตรมำสก่อน 

• มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) เท่ำกบั 28,889.26 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็นมลูค่ำเท่ำกบั 12.3602 บำทต่อหน่วยทรสัต ์

ข้อมูลส าคญัทางการเงิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
ไตรมาส 2 
ปี 2568 

ไตรมาส 1 
ปี 2568 

เปล่ียนแปลง 
(QoQ%) 

รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 689.59 686.10 0.5% 
รำยไดด้อกเบีย้ 0.17 1.24 (86.3%) 
รำยไดอ้ื่น 20.59 35.23 (41.6%) 
รายไดร้วม 710.35 722.57 (1.7%) 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ (122.32) (120.51) 1.5% 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทรสัต์ (21.42) (17.88) 19.8% 
ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิ (24.32) (24.72) (1.6%) 
ค่ำใชจ้่ำยอื่น (1.60) (2.34) (31.6%) 
ค่าใช้จ่ายรวม (169.66) (165.45) 2.5% 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 540.69 557.12 (2.9%) 
รำยกำรก ำไร  (ขำดทุน) สุทธิจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำ
ยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยุตธิรรม 

1.31 (0.49) 367.3% 

รำยกำรก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุติธรรม
ของเงนิลงทุน 

6.06 - N/A 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 548.06 556.63 (1.5%) 
หมำยเหตุ: ตวัเลขในตำรำงมกีำรปัดเศษใหเ้ป็นทศนิยม 2 ต ำแหน่ง    

รายได้ 
รำยไดร้วมส ำหรบัไตรมำส 2 ปี 2568 เท่ำกบั 710.35 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 1.7 จำกไตรมำสก่อน โดยมรีำยละเอยีดดงันี้  

• รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ เท่ำกบั 689.58 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.5 จำกไตรมำสก่อน โดยมสีำเหตุหลกัมำจำก
กำรปรบัเพิม่ขึ้นของรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรของผู้เช่ำระยะยำว (Permanent tenants) และกำรปรบัเพิม่ขึ้นของ
รำยไดใ้นส่วนของ Partnership 

• รายได้ดอกเบี้ย เท่ำกบั 0.17 ล้ำนบำท ลดลงรอ้ยละ 86.3 จำกไตรมำสก่อน โดยมสีำเหตุหลกัมำจำกกองทรสัต์ไดน้ ำ
สภำพคล่องส่วนเกนิไปลงทุนในกองทุนทีม่นีโยบำยกำรลงทุนในตรำสำรหนี้และเงนิฝำก (ผลตอบแทนจำกกำรน ำสภำพ
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ค ำอธบิำยและวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำรส ำหรบัผลกำรด ำเนินงำนไตรมำส 2 ปี 2568 
 

 

คล่องส่วนเกินไปลงทุนจะสะท้อนอยู่ในรำยกำรก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมของเงนิลงทุน  
จ ำนวน 6.06 ลำ้นบำท) 

• รายได้อ่ืน เท่ำกบั 20.59 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 41.6 จำกไตรมำสก่อน โดยมสีำเหตุหลกัมำจำกในไตรมำส 1 ปี 2568 
มรีำยไดจ้ำกกำรปรบัปรุงรำยกำรระหว่ำงกองทุนรวม LPF กบักองทรสัตจ์ ำนวน 10.98 ลำ้นบำท 

• ณ วนัที ่30 มถิุนำยน 2568 อตัรำกำรเช่ำของผูเ้ช่ำ/1 เท่ำกบัรอ้ยละ 96 อยู่ในระดบัเดยีวกนักบั ณ วนัที ่31 มนีำคม 2568 

• โครงสรำ้งรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรส ำหรบัไตรมำสที ่2 ปี 2568 มรีำยละเอยีดดงันี้ 

 
ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 689.58 ล้านบาท 

/1 ไม่รวมผูเ้ช่ำประเภทผูใ้ชบ้รกิำรชัว่ครำว (Temporary Tenants) 

 

ค่าใช้จ่าย 
ค่ำใชจ้่ำยรวมส ำหรบัไตรมำส 2 ปี 2568 เท่ำกบั 169.66 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.5 จำกไตรมำสก่อน โดยมรีำยละเอยีด
ดงันี้ 

• ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์เท่ำกบั 122.32 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.5 จำกไตรมำสก่อน โดยมสีำเหตุ
หลกัมำจำกค่ำส่งเสรมิกำรตลำด (Sales Promotion) ทีเ่พิม่สงูขึน้จำกไตรมำสก่อน 

• ค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรสัต์ เท่ำกบั 21.42 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 19.8 จำกไตรมำสก่อน โดยมสีำเหตุหลกั
มำจำกกองทรสัตไ์ดม้กีำรจดัจำ้งทีป่รกึษำเพื่อศกึษำควำมเป็นไปไดใ้นกำรลงทุนโครงกำรต่ำงๆ เพิม่เตมิ 

• ค่าใช้จ่ายทางการเงิน เท่ำกบั 24.32 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 1.6 จำกไตรมำสก่อน โดยมสีำเหตุหลกัมำจำกต้นทุนทำง
กำรเงนิทีล่ดลงของกองทรสัต ์

• ค่าใช้จ่ายอ่ืน เท่ำกบั 1.60 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 31.6 จำกไตรมำสก่อน โดยมสีำเหตุหลกัมำจำกในไตรมำส 1 ปี 
2568 มคี่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรแปลงสภำพ  

 
  

ไฮเปอรม์ารเกต็และศนูย์
อาหาร, 34.6%

ค่าเช่าคงท่ี,
39.3%

ค่าเช่าแปรผนั, 
13.6%

ผูใ้ช้บริการชัว่คราว, 
11.7%

อ่ืนๆ, 0.8%
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ก าไรจากการลงทุนสุทธิ และการเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 
ในไตรมำส 2 ปี 2568 กองทรสัต์มกี ำไรจำกกำรลงทุนสุทธ ิเท่ำกบั 540.69 ล้ำนบำท เมื่อรวมกบัรำยกำรก ำไรสุทธจิำกกำร
เปลี่ยนแปลงในมลูค่ำยุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์และสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยุตธิรรม จ ำนวน 
1.31 ลำ้นบำท และรำยกำรก ำไรจำกกำรเปลีย่นแปลงในมูลค่ำยุตธิรรมจำกเงนิลงทุนในกองทุนทีม่นีโยบำยลงทุนในตรำสำร
หนี้และเงนิฝำก จ ำนวน 6.06 ล้ำนบำท ท ำใหก้องทรสัต์มกีำรเพิม่ขึน้ในสนิทรพัย์สุทธจิำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวน 548.06 
ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 1.5 จำกไตรมำสก่อน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: ลา้นบาท) ณ วนัท่ี 30 มิ.ย. 2568 ณ วนัท่ี 31 มี.ค. 2568 
เงนิลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์และสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ตำม
มลูค่ำยุตธิรรม 

30,218.95 30,194.11 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด 1,489.93 1,672.00 
สนิทรพัยอ์ื่น 713.57 667.38 
รวมสินทรพัย ์ 32,422.45 32,533.49 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนัทำงกำรเงนิ 2,450.00 2,450.00 
หนี้สนิอื่น 1,083.19 1,063.82 
รวมหน้ีสิน 3,533.19 3,513.82 
สินทรพัยส์ุทธิ 28,889.26 29,019.67 
สินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย (บาท)  12.3602  12.4160 
หมำยเหตุ: ตวัเลขในตำรำงมกีำรปัดเศษใหเ้ป็นทศนิยม 2 ต ำแหน่ง   

สินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2568 เท่ำกับ 32,422.45 ล้ำนบำท ประกอบด้วย เงินลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัย์และสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์ตำมมูลค่ำยุติธรรม จ ำนวน 30,218.95 ล้ำนบำท เงินสดและรำยกำร
เทยีบเท่ำเงนิสด จ ำนวน 1,489.93 ลำ้นบำท และสนิทรพัยอ์ื่น จ ำนวน 713.57 ลำ้นบำท  

หนี้สนิรวม เท่ำกบั 3,533.19 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนัทำงกำรเงนิ จ ำนวน 2,450.00 ลำ้นบำท 
และหนี้สนิอื่น จ ำนวน 1,083.19 ลำ้นบำท  

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ(NAV) ณ วนัที ่30 มถิุนำยน 2568 เท่ำกบั 28,889.26 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 12.3602 บำทต่อหน่วยทรสัต ์

 


