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เหตุการณ์ท่ีส าคญั 

• ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสทิธกิำรเช่ำ แอก็ซ์ตรำ้ ฟิวเจอร ์ซติี ้(“AXTRART”) จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่10 
กนัยำยน 2567 เพื่อรองรบักำรแปลงสภำพของกองทุนรวมอสงัหำรมิทรพัย์และสทิธกิำรเช่ำโลตัสส์ รเีทล โกรท  
(“LPF”) โดยมกีำรโอนทรพัย์สนิและภำระจำกกองทุนรวม LPF เมื่อวนัที ่26 พฤศจกิำยน 2567 (ส่งผลใหม้รีำยได้
จำกกำรด ำเนินงำนส ำหรบัปี 2567 คดิเป็นจ ำนวน 1 เดอืน 5 วนั) 

• กองทรสัต์เขำ้ลงทุนในโครงกำรไลฟ์ เอก็ซ์เพรส เชยีงใหม่ ซึ่งเป็นโครงกำรรำ้นสะดวกซื้อรูปแบบใหม่ ตัง้อยู่ทีเ่ลขที ่
171 หมู่ที ่7 ต ำบลแม่เหยีะ อ ำเภอเมอืงเชยีงใหม่ จงัหวดัเชยีงใหม่ มพีืน้ทีใ่หเ้ช่ำรวม (NLA) 1,323 ตำรำงเมตร เมื่อ
วนัที ่23 ธนัวำคม 2568 โดยมมีลูค่ำกำรลงทุนรวมประมำณ 96 ลำ้นบำท  

สรปุผลการด าเนินงานไตรมาส 4 ส าหรบัปี 2568 ( 1 ตุลาคม - 31 ธนัวาคม 2568) 

• รายได้รวม เท่ำกบั 799.33 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.2 จำกไตรมำสก่อน 

• การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน เท่ำกบั 1,001.80 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 81.5 จำกไตรมำสก่อน 

• มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) เท่ำกบั 29,425.48 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็นมลูค่ำเท่ำกบั 12.5896 บำทต่อหน่วยทรสัต ์

ข้อมูลส าคญัทางการเงิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
ไตรมาส 4 
ปี 2568 

ไตรมาส 3 
ปี 2568 

เปล่ียนแปลง 
(QoQ%) 

รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 694.09 684.20 1.4% 
รำยไดด้อกเบีย้ 0.10 0.11 (9.1%) 
รำยไดอ้ื่น 105.14 41.14 155.6% 
รายได้รวม 799.33 725.45 10.2% 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ (196.10) (119.93) 63.5% 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทรสัต์ (18.74) (19.54) (4.1%) 
ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิ (22.64) (23.54) (3.8%) 
ค่ำใชจ้่ำยอื่น (14.60) (1.54) 848.1% 
ค่าใช้จ่ายรวม (252.08) (164.55) 53.2% 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 547.25 560.90 (2.4%) 
รำยกำรก ำไร  (ขำดทุน) สุทธิจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำ
ยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยุตธิรรม 

453.05 (13.35) 3,493.6% 

รำยกำรก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุติธรรม
ของเงนิลงทุน 

1.50 4.48 (66.5%) 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 1,001.80 552.03 81.5% 
หมำยเหตุ: ตวัเลขในตำรำงมกีำรปัดเศษใหเ้ป็นทศนิยม 2 ต ำแหน่ง    
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รายได้ 
รำยไดร้วมส ำหรบัไตรมำส 4 ปี 2568 เท่ำกบั 799.33 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.2 จำกไตรมำสก่อน โดยมรีำยละเอยีด
ดงันี้ 

• รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ เท่ำกบั 694.09 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.4 จำกไตรมำสก่อน โดยมสีำเหตุหลกัมำจำก
กำรปรบัเพิม่ขึ้นของรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรของผู้เช่ำระยะยำว (Permanent tenants) และกำรปรบัเพิม่ขึ้นของ
รำยไดใ้นส่วนของ Partnership 

• รายได้ดอกเบีย้ เท่ำกบั 0.10 ลำ้นบำท อยู่ในระดบัใกลเ้คยีงกบัไตรมำสก่อน 

• รายได้อ่ืน เท่ำกบั 105.14 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 155.6 จำกไตรมำสก่อน โดยมสีำเหตุหลกัมำจำกในไตรมำส 4 ปี 
2568 มกีำรกลบัรำยกำรรำยได้ค่ำสำธำรณูปโภค ซึ่งเดมิได้บนัทกึสุทธอิยู่ในค่ำใช้จ่ำยในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย์
(ต้นทุนค่ำสำธำรณูปโภค) จ ำนวน 72.13 ล้ำนบำท และกำรปรบัปรุงรำยกำรทำงบญัชจีำกกำรตดัจ ำหน่ำย (Write-off) 
จ ำนวน 11.50 ลำ้นบำท  

• ณ ไตรมำส 4 ปี 2568 อตัรำกำรเช่ำของผูเ้ช่ำ/1 เท่ำกบัรอ้ยละ 96 อยู่ในระดบัเดยีวกนักบั ณ ไตรมำส 3 ปี 2568 

• โครงสรำ้งรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำรส ำหรบัไตรมำสที ่4 ปี 2568 มรีำยละเอยีดดงันี้ 

 
ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 694.09 ล้านบาท 

/1 ไม่รวมผูเ้ช่ำประเภทผูใ้ชบ้รกิำรชัว่ครำว (Temporary Tenants) 

 

ค่าใช้จ่าย 
ค่ำใชจ้่ำยรวมส ำหรบัไตรมำส 4 ปี 2568 เท่ำกบั 252.08 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 53.2 จำกไตรมำสก่อน โดยมรีำยละเอยีด
ดงันี้ 

• ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ เท่ำกับ 196.10 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 63.5 จำกไตรมำสก่อน โดยมี
สำเหตุหลกัจำกกำรกลบัรำยกำรรำยไดค้่ำสำธำรณูปโภคไปบนัทกึเป็นรำยไดอ้ื่นในไตรมำส 4 ปี 2568 ซึ่งเดมิไดบ้นัทกึ
สุทธหิกักลบอยู่ในค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำว 

ไฮเปอรม์ารเกต็และ
ศนูยอ์าหาร, 34.3%

ค่าเช่าคงท่ี, 
38.8%

ค่าเช่าแปรผนั, 
13.7%
ผู้ใช้บริการชัว่คราว

, 11.8%
อ่ืนๆ, 1.4%
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• ค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรสัต์ เท่ำกบั 18.74 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 4.1 จำกไตรมำสก่อน เน่ืองจำกในไตรมำส 3 
ปี 2568 กองทรสัต์มคี่ำใชจ้่ำยพเิศษทีเ่กี่ยวขอ้งกบักำรจดัจำ้งทีป่รกึษำเพื่อศกึษำควำมเป็นไปไดใ้นกำรลงทุนโครงกำร
ต่ำงๆ ขณะทีใ่นไตรมำส 4 ปี 2568 มกีำรปรบัปรุงรำยกำรทำงบญัช ีโดยกลบัรำยกำรค่ำใชจ้่ำยวชิำชพีทีต่ัง้ส ำรองเกนิไว ้
จ ำนวน 0.97 ลำ้นบำท  

• ค่าใช้จ่ายทางการเงิน เท่ำกับ 22.64 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 3.8 จำกไตรมำสก่อน โดยมีสำเหตุหลกัมำจำกอตัรำ
ดอกเบีย้ทีล่ดลงของกองทรสัต ์

• ค่าใช้จ่ายอ่ืน เท่ำกบั 14.60 ล้ำนบำท เพิม่ขึ้นร้อยละ 848.1 จำกไตรมำสก่อน โดยมสีำเหตุหลกัมำจำกกำรปรบัปรุง
รำยกำรทำงบญัชจีำกกำรตดัจ ำหน่ำยทรพัยส์นิ (Write-off) จ ำนวน 12.27 ลำ้นบำท 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ และการเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 
ในไตรมำส 4 ปี 2568 กองทรสัต์มกี ำไรจำกกำรลงทุนสุทธ ิเท่ำกบั 547.25 ล้ำนบำท เมื่อรวมกบัรำยกำรก ำไรสุทธจิำกกำร
เปลี่ยนแปลงในมลูค่ำยุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์และสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยุตธิรรม จ ำนวน 
453.05 ล้ำนบำท และรำยกำรก ำไรจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมลูค่ำยุตธิรรมจำกเงนิลงทุนในกองทุนทีม่นีโยบำยลงทุนในตรำ
สำรหนี้และเงินฝำก จ ำนวน 1.50 ล้ำนบำท ท ำให้กองทรสัต์มกีำรเพิม่ขึ้นในสินทรพัย์สุทธจิำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวน 
1,001.80 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 81.5 จำกไตรมำสก่อน 
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ช้ีแจงผลการด าเนินงานเปล่ียนแปลงเกินกว่าร้อยละ 20 เมือ่เปรียบเทียบกบัปีก่อน 

ส ำหรบัปี 2568 กองทรสัตม์รีำยไดร้วม จ ำนวน 2,957.70 ลำ้นบำท เมื่อสุทธกิบัค่ำใชจ้่ำยรวม จ ำนวน 751.73 ลำ้นบำท และ
รำยกำรก ำไรสุทธิจำกเงินลงทุน จ ำนวน 452.53 ล้ำนบำท ส่งผลให้กองทรสัต์มีกำรเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจำกกำร
ด ำเนินงำน จ ำนวน 2,658.51 ล้ำนบำท เปลี่ยนแปลงร้อยละ 605 จำกปีก่อน ซึ่งเปลี่ยนแปลงเกินกว่ำร้อยละ 20 โดยมี
สำเหตุหลกัมำจำกในปี 2567 กองทรสัต์เพิง่จดัตัง้และรบัโอนทรพัย์สนิในช่วงปลำยปี จงึมผีลกำรด ำเนินงำนรบัรู้เพยีง 1 
เดอืน 5 วนั ขณะที่ปี 2568 เป็นปีแรกทีก่องทรสัต์รบัรู้ผลกำรด ำเนินงำนเต็มปี จงึท ำให้ผลกำรด ำเนินงำนปรบัตวัเพิม่ขึน้
อย่ำงมนีัยส ำคญัเมื่อเปรยีบเทยีบกบัปีก่อนหน้ำ 

ข้อมูลส าคญัทางการเงิน 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2568 ปี 2567 
เปล่ียนแปลง 

(YoY%) 
รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 2,753.98 280.26 882.7% 
รำยไดด้อกเบีย้ 1.62 0.28 478.6% 
รำยไดอ้ื่น 202.09 8.69 2,225.5% 
รายได้รวม 2,957.70 289.23 922.6% 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ (558.85) (52.96) 955.2% 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทรสัต์ (77.58) (8.97) 764.9% 
ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิ (95.22) (9.97) 855.1% 
ค่ำใชจ้่ำยอื่น (20.09) (35.47) (43.4%) 
ค่าใช้จ่ายรวม (751.73) (107.36) 600.2% 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,205.96 181.86 1,113.0% 
รำยกำรก ำไร  (ขำดทุน) สุทธิจำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำ
ยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำรมิทรพัยต์ำมมลูค่ำยุตธิรรม 

440.51 195.22 125.6% 

รำยกำรก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำยุติธรรม
ของเงนิลงทุน 

12.04 0.00 N/A 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 2,658.51 377.08 605% 
หมำยเหตุ: ตวัเลขในตำรำงมกีำรปัดเศษใหเ้ป็นทศนิยม 2 ต ำแหน่ง    
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งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: ลา้นบาท) ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 2568 ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 2567 
เงนิลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์และสทิธกิำรเช่ำอสงัหำรมิทรพัย์ตำม
มลูค่ำยุตธิรรม 

30,895.18 30,164.99 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด 1,372.02 1,107.99 
สนิทรพัยอ์ื่น 734.06 702.67 
รวมสินทรพัย ์ 33,001.25 31,975.66 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนัทำงกำรเงนิ 2,450.00 2,450.00 
หนี้สนิอื่น 1,125.78 1,062.62 
รวมหน้ีสิน 3,575.78 3,512.62 
สินทรพัยส์ุทธิ 29,425.48 28,463.04 
สินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย (บาท) 12.5896  12.1778  
หมำยเหตุ: ตวัเลขในตำรำงมกีำรปัดเศษใหเ้ป็นทศนิยม 2 ต ำแหน่ง   

สินทรัพย์รวมของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 เท่ำกับ 33,001.25 ล้ำนบำท ประกอบด้วย เงินลงทุนใน
อสงัหำริมทรพัย์และสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัย์ตำมมูลค่ำยุติธรรม จ ำนวน 30,895.18 ล้ำนบำท เงินสดและรำยกำร
เทยีบเท่ำเงนิสด จ ำนวน 1,372.02 ลำ้นบำท และสนิทรพัยอ์ื่น จ ำนวน 734.06 ลำ้นบำท  

หนี้สนิรวม เท่ำกบั 3,575.78 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนัทำงกำรเงนิ จ ำนวน 2,450.00 ลำ้นบำท 
และหนี้สนิอื่น จ ำนวน 1,125.78 ลำ้นบำท  

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ(NAV) ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2568 เท่ำกบั 29,425.48 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 12.5896 บำทต่อหน่วยทรสัต ์

 


