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ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติ ี ้(FUTURERT)  
ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2569     วันที ่12 พฤษภำคม 2569 
      

สรปุผลการด าเนนิงานไตรมาส 1 ปี 2569 (วนัที ่1 มกราคม 2569 ถงึ วนัที ่31 มนีาคม 2569) 

• รายไดร้วม ส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2569 เทำ่กับ 261.1 ลำ้นบำท  

• ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2569 เทำ่กับ 126.2 ลำ้นบำท 

• มลูคา่ทรพัยส์นิสุทธ ิ(NAV) ณ วันที ่31 มนีำคม 2569 เทำ่กับ 5,283.8 ลำ้นบำท หรอืคดิเป็น 9.9775 บำทตอ่หน่วย  

หมายเหตุ ตัวเลขรวมภำยในเอกสำรอำจไม่เท่ำกับผลรวมภำยในตำรำงเนื่องจำกกำรปัดเศษตัวเลข 

เหตกุารณ์ทีส่ าคญั 

ในไตรมำส 1 ปี 2569 กองทรัสต ์ได เ้ริม่ด ำเน ินกำรปรับปรุงพื ้นที ่ขำยและพื ้นที ่ส ่วนกลำงบำงส่วน บร เิวณพื ้นที ่ชัน้  3  
ตำมแผนงำนประจ ำปี ซึง่จะทยอยด ำเนินกำรตลอดทัง้ปี เพื่อปรับปรุงภำพลักษณ์ใหท้ันสมัยและพรอ้มจัดหำผลประโยชน์ใน

ระยะยำว 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่ และอตัราการเชา่ 

พืน้ที ่
พืน้ทีเ่ชา่สุทธ ิ
(ตร.ม.)  

อตัราการเชา่เฉลีย่ (%) เปลีย่นแปลง 
(%) ไตรมาส 1 ปี 2569 ไตรมาส 4 ปี 2568 

ผูเ้ชำ่หลักและผูเ้ชำ่รำยยอ่ย1 55,619 95.2% 90.9% 4.3% 

พืน้ทีส่ว่นกลำงทีก่อ่ใหเ้กดิรำยได ้2 11,642 83.9% 84.3% (0.4%) 

หมายเหตุ: 1. พื้นที่เช่ำสุทธิของผูเ้ช่ำหลักและผูเ้ช่ำรำยย่อย ขอ้มูล ณ 31 มีนำคม 2569  

2. พื้นที่ส่วนกลำงที่ก่อใหเ้กดิรำยได ้(ไม่รวมพื้นที่ป้ำยโฆษณำ) ขอ้มูล ณ 31 มีนำคม 2569 

การบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่า  

ไตรมำส 1 ปี 2569 อัตรำกำรเช ่ำเฉลีย่ของผู เ้ช ่ำหลักและผู เ้ช ่ำรำยย่อยอยู ่ที ่ร อ้ยละ 95.2 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 90.9  
ในไตรมำสก่อนหนำ้ เนื่องจำกพื้นที่บำงส่วนที่อยู่ระหว่ำงกำรปรับปรุงในไตรมำส 4 ปี 2568 ไดท้ยอยกลับมำเปิดด ำเนินกำร

ตำมปกต ิขณะที่อัตรำกำรเช่ำเฉลี่ยของพื้นที่ส่วนกลำงที่ก่อใหเ้กดิรำยไดอ้ยู่ที่รอ้ยละ 83.9 ทรงตัวใกลเ้คียงกับไตรมำส 

ก่อนหนำ้ 

ผลการด าเนนิงาน 

(ลา้นบาท) 
ไตรมาส 1 ไตรมาส 1 YoY ไตรมาส 4 QoQ          

ปี 2569 ปี 2568   (%) ปี 2568   (%) 

รำยไดร้วม 261.1  251.2  4.0% 263.9  (1.1%) 

  รำยไดค้ำ่เชำ่ 258.2  247.3  4.4% 257.8  0.2% 

  ดอกเบีย้รับ 2.7  3.5  (22.9%) 2.9  (7.2%) 

  รำยไดอ้ืน่ 0.2  0.4  (45.5%) 3.3  (93.3%) 

คำ่ใชจ้่ำยรวม 134.9  131.6  2.6% 145.0  (6.9%) 

  คำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรทรัพยส์นิ 7.8  11.5  (31.8%) 17.2  (54.7%) 

  คำ่ธรรมเนียมและคำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรกองทรัสต ์ 27.9 26.0  7.2% 29.6  (5.8%) 

  คำ่ใชจ้่ำยภำษี และประกันภัย 3.4 3.5  (2.0%) 3.3  3.0% 

  คำ่ใชจ้่ำยอืน่ 0.6  0.6  (3.6%) 0.9  (32.7%) 

  ตน้ทนุทำงกำรเงนิ 1 95.3  90.0  5.8% 93.9  1.4% 

ก ำไรจำกกำรลงทนุสทุธ ิ 126.2  119.6  5.5% 118.9  6.1% 

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สทุธจิำกเงนิลงทนุ 61.1  10.0  512.6% (53.9) (213.5%) 

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนนิงาน 187.3  129.6  44.6% 65.1  187.9% 

ห ม า ย เ หต ุ: 1. ต ำ ม ม ำ ต ร ฐ ำ น บ ัญ ช  ีTFRS16 เ รื ่อ ง  ห นี ้ส นิ ต ำ ม ส ัญญ ำ เ ช ่ำ ก ำ ห น ด ใ ห ผู้ เ้ ช ่ำ ต อ้ ง ร ับ รู ส้ นิ ท ร ัพ ย ์แ ล ะ ห นี ้ส นิ  

                  ส ำหร ับส ัญญำเช ่ำที ่ม ีร ะยะเวลำในกำร เช ่ำมำกกว ่ำ  12 เด ือน  และ  ร ับ รู ต้ น้ท ุนทำงกำร เง ิน  ภำยในงบก ำไรขำดทุน  

                  ซึง่ค่ำใชจ่้ำยดังกล่ำวเป็นค่ำใชจ่้ำยทำงบัญชทีี่มิไดม้ีกำรจ่ำยกระแสเงินสดออกไปจริง    
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ผลการด าเนนิงานไตรมาส 1 ปี 2569 

รายไดร้วม 

รำยไดร้วมส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2569 เท่ำกับ 261.1 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.0 เมื่อเทียบกับไตรมำสเดียวกันของปีก่อน 

แต่ลดลงรอ้ยละ 1.1 เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ โดยมีรำยละเอียด ดังนี้ 

• รำยไดค้่ำเช่ำ 258.2 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.4 เมื่อเทียบกับไตรมำสเดยีวกันของปีก่อน และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.2 

เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ จำกอัตรำกำรเช่ำที่ปรับตัวดขี ึน้ภำยหลังกำรทยอยกลับมำเปิดด ำเนินกำรของพื้นที่

เช่ำบำงส่วน และทรงตัวใกลเ้คียงกับไตรมำสก่อนหนำ้ 

• ดอกเบี ้ยรับ 2.7 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 22.9 เมื ่อเทียบกับไตรมำสเดยีวกันของปีก่อน และลดลงรอ้ยละ 7.2  

เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ สอดคลอ้งกับทศิทำงอัตรำดอกเบี้ยเงนิฝำกที่ปรับตัวลดลง 

• รำยไดอ้ื่น 0.2 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 45.5 เมื ่อเทียบกับไตรมำสเด ียวกันของปีก่อน  และ ลดลงรอ้ยละ 93.3  

เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ เนื่องจำกกองทรัสต์รับรูร้ำยไดเ้บี้ยปรับจำกกำรผดิสัญญำในไตรมำสก่อน  

คา่ใชจ้า่ยรวม 

ค่ำใชจ้่ำยรวมส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2569 เท่ำกับ 134.9 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 2.6 เมื ่อเทียบกับไตรมำสเด ียวกัน 

ของปีก่อน แต่ลดลง รอ้ยละ 6.9 โดยมีรำยละเอียด ดังนี้  

• ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรทรัพย์สนิ 7.8 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 31.8 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน และ ลดลงรอ้ยละ 

54.7 จำกไตรมำสก่อนหนำ้ โดยมีสำเหตุหลักจำกค่ำใชจ้่ำยกจิกรรมทำงกำรตลำดที่ลดลงตำมฤดูกำล รวมถงึ

ค่ำใชจ่้ำยดำ้นกำรซ่อมแซมและปรับปรุงพื้นที่ที่ลดลงภำยหลังกำรปรับปรุงพื้นที่บำงส่วนแลว้เสร็จ 

• ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรกองทรัสต ์27.9 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.2 เมือ่เทยีบกับไตรมำสเดยีวกันของ 

ปีกอ่น จำกค่ำใชจ่้ำยทีเ่กีย่วขอ้งกับกำรจัดท ำสัญญำเชำ่ทีเ่พิม่ขึน้ภำยหลังกำรทยอยเปิดด ำเนนิกำรของพืน้ทีเ่ชำ่บำงสว่น 

และลดลงรอ้ยละ 5.8 เมือ่เทยีบกับไตรมำสกอ่นหนำ้  

• ค่ำใชจ่้ำยภำษี และประกันภัย 3.4 ลำ้นบำท ใกลเ้คียงกับไตรมำสเดียวกันของปีก่อน และ ไตรมำสก่อนหนำ้ 

• คำ่ใชจ่้ำยอืน่ 0.6 ลำ้นบำท ใกลเ้คยีงกับไตรมำสเดยีวกันของปีกอ่น และ ลดลงรอ้ยละ 32.7 จำกไตรมำสกอ่นหนำ้ 

• ตน้ทุนทำงกำรเงิน 95.3 ลำ้นบำท เพิ่มขึ้น รอ้ยละ 5.8 เมื ่อ เท ียบกับไตรมำสเดยีวก ันของปีก ่อน  และเพิ่มขึ้น  

รอ้ยละ 1.4 เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนหนำ้ โดยรำยกำรดังกล่ำวเป็นค่ำใชจ่้ำยทำงบัญชตีำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำง

กำรเงนิ TFRS 16 เรือ่งสญัญำเชำ่ ซึง่ไมม่ผีลกระทบต่อกระแสเงนิสดจ่ำยจรงิ ทัง้นี้ ค ำนวณจำกภำระหนี้สนิตำมสัญญำเช่ำ

ที่มีอำยุเกนิกว่ำ 12 เดือน ซึง่กองทรัสต์มีภำระผูกพันช ำระตัง้แต่ปี 2570 - 2584 และรวมถึงกรณีกำรใชส้ิทธิขยำย

ระยะเวลำเชำ่ในชว่งปี 2585 - 2587 

ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ

ในไตรมำสที ่1 ปี 2569 กองทรัสตม์กี ำไรจำกกำรลงทนุสทุธ ิ126.2 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.5 เมือ่เทยีบกับไตรมำสเดยีวกันของ

ปีกอ่น และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.1 จำกไตรมำสกอ่นหนำ้ โดยมสีำเหตุหลักจำกกำรทยอยกลับมำเปิดด ำเนนิกำรของพืน้ทีเ่ชำ่บำงส่วน

ภำยหลังกำรปรับปรุงพืน้ทีแ่ลว้เสร็จ สง่ผลใหก้องทรัสตส์ำมำรถรับรูร้ำยไดจ้ำกพืน้ทีดั่งกล่ำวไดเ้พิม่ขึน้ ประกอบกับคำ่ใชจ่้ำยในกำร

บรหิำรทรัพยส์นิทีล่ดลง 

ทัง้นี้ ถำ้หำกไม่พจิำรณำถงึผลกระทบจำกมำตรฐำนทำงกำรเงนิ TFRS16 ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิที่ปรับปรุงแลว้ ณ ไตรมำส 1  

ปี 2569 จะเทำ่กับ 221.4 ลำ้นบำท  

รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทนุ 

ไตรมำส 1 ปี 2569 กองทรัสตร์ับรูร้ำยกำรก ำไรสุทธจิำกเงนิลงทุน จ ำนวน 61.1 ลำ้นบำท โดยมสีำเหตุหลักจำกรำยกำรก ำไรจำก

กำรเปลีย่นแปลงในมลูค่ำยตุธิรรมของเงนิลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์ซึง่เกดิจำกผลรวมของเงนิลงทนุในอสงัหำรมิทรัพย์

ตำมมูลค่ำยุตธิรรม (ผลรวมของมูลค่ำยุตธิรรมของอสังหำรมิทรัพย ์โดยผูป้ระเมนิรำคำอสิระ และหนี้สนิจำกสัญญำเชำ่) หักลบดว้ย 

คำ่ใชจ่้ำยฝ่ำยทนุทีเ่กดิขึน้ จ ำนวน 4.1 ลำ้นบำท และน ำไปเปรยีบเทยีบกับ เงนิลงทนุในอสงัหำรมิทรัพยต์ำมมูลค่ำยุตธิรรม ณ วันที ่

31 ธันวำคม 2568 โดยมลูคำ่เงนิลงทนุในอสงัหำรมิทรัพยต์ำมมลูคำ่ยตุธิรรม ณ วันที ่31 มนีำคม 2569 เทำ่กับ 11,549.6 ลำ้นบำท 

ซึง่ประกอบดว้ย   

1) มูลค่ำยุตธิรรมของอสังหำรมิทรัพย ์โดยผูป้ระเมนิรำคำอสิระ จ ำนวน 4,742.0 ลำ้นบำท พจิำรณำจำกสทิธกิำรเช่ำ

พืน้ที ่(บำงสว่น) ของอำคำรโครงกำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำร์ค รังสติ สิน้สดุวันที ่31 ธันวำคม 2584 (ระยะเวลำกำร

เชำ่คงเหลอืประมำณ 15.75 ปี) และ สทิธใินกำรขยำยระยะเวลำกำรเชำ่เป็นระยะเวลำ 3 ปี (ระยะเวลำกำรเชำ่ทีข่ยำย
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ออกไปตัง้แต่ วันที ่1 มกรำคม 2585 – 31 ธันวำคม 2587) ซึง่ผูป้ระเมนิก ำหนดสมมตฐิำนทีใ่ชใ้นกำรประเมนิมูลค่ำ

ทรัพยส์นิซึง่ไดส้ะทอ้นขอ้มูล ณ ปัจจุบัน และค ำนงึถงึปัจจัยผลกระทบทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ โดยก ำหนดอัตรำคดิลดมูลค่ำ

ปัจจุบันของกระแสเงนิสด (Discount rate) ทีอั่ตรำ 10.25%  

2) มลูคำ่ปัจจุบันของหนี้สนิตำมสญัญำเชำ่ จ ำนวน 6,807.6 ลำ้นบำท ซึง่พจิำรณำจำกสทิธกิำรเชำ่พืน้ที ่(บำงสว่น) ของ

อำคำรโครงกำรศูนยก์ำรคำ้ฟิวเจอรพ์ำร์ค รังสติ สิน้สดุวันที ่31 ธันวำคม 2584 (ระยะเวลำกำรเช่ำคงเหลอืประมำณ 

15.75 ปี) และ สทิธใินกำรขยำยระยะเวลำกำรเชำ่เป็นระยะเวลำ 3 ปี (ระยะเวลำกำรเชำ่ทีข่ยำยออกไปตัง้แต่ วันที ่1 

มกรำคม 2585 – 31 ธันวำคม 2587)  

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนนิงาน 

ไตรมำส 1 ปี 2569 กองทรัสต์รับรู ก้ำรเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวน 187.3 ลำ้นบำท ซึ่งเกิดจำก  

ก ำไรจำกกำรลงทนุสทธ ิจ ำนวน 126.2 ลำ้นบำท และ รำยกำรก ำไรสทุธจิำกเงนิลงทนุ จ ำนวน 61.1 ลำ้นบำท   

ประวตักิารจา่ยเงนิปนัผลและเงนิลดทนุช าระแลว้ของกองทุนรวม FUTUREPF 

กอ่นทีก่องทนุรวม FUTUREPF จะแปลงสภำพเป็น กองทรัสต ์ FUTURERT เมือ่วันที ่ 1 ตุลำคม 2567 กองทนุรวม FUTUREPF  

มปีระวัตกิำรจ่ำยเงนิปันผลและเงนิลดทนุช ำระแลว้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทนุ รวมเป็นเงนิ 20.87900 บำทต่อหน่วย โดยมรีำยละเอยีดังนี้ 

• จ่ำยเงนิปันผล ทัง้หมด 72 ครัง้ รวมเป็นเงนิ 20.09670 บำทต่อหน่วย 

• จ่ำยเงนิลดทนุช ำระแลว้ ทัง้หมด 5 ครัง้ รวมเป็นเงนิ 0.78230 บำทตอ่หน่วย 

นโนบายการจา่ยประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์FUTURERT 

ผูจั้ดกำรกองทรัสตจ์ะจ่ำยประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 90 (เกำ้สบิ) ของก ำไรสทุธทิี่ปรับปรุงแลว้

ของรอบปีบัญช ีโดยจะจ่ำยไม่นอ้ยกว่ำปีละ 2 (สอง) ครัง้ทัง้นี้ ประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ำยใหแ้ก่ ผูถ้ือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น

ประโยชน์ตอบแทนส ำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่ำงกำล (Interim Distribution)  

(หำกม)ี 

ก าหนดการจา่ยประโยชนต์อบแทน และการจา่ยเงนิใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตใ์นรปูแบบของเงนิลดทุนช าระแลว้ 

ทีป่ระชมุคณะกรรมกำรกำรลงทนุดำ้นอสงัหำรมิทรัพยข์องผูจ้ัดกำรกองทรัสต ์เมือ่วันที ่12 พฤษภำคม 2569 ไดม้มีต ิดังนี้ 

• อนุมัตกิำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน ครัง้ที ่6 ในอัตรำหน่วยทรัสตล์ะ 0.2656 บำทตอ่หน่วยทรัสต ์หรอืคดิเป็นจ ำนวนเงนิรวม 

140.7 ลำ้นบำท จำกผลกำรด ำเนนิงำนระหวำ่งวันที ่1 มกรำคม – 31 มนีำคม 2569 โดยก ำหนดวันปิดสมดุทะเบยีนในวันที่ 

26 พฤษภำคม 2569 และมกี ำหนดกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน ใหแ้กผู่ถ้อืหน่วยทรัสต ์ในวันที ่9 มถินุำยน 2569 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

(ลา้นบาท) 31-ม.ค.-69 31-ธ.ค.-68 

สนิทรพัยร์วม 12,639.0 12,468.3 

  เงนิลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพยต์ำมมูลคำ่ยตุธิรรม 11,549.6 11,484.4 

  เงนิลงทนุในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิ 1,051.0 942.0 

  ลกูหนี้รำยไดค้่ำเชำ่คำ้งรับ 29.9 38.2 

  สนิทรัพยอ์ืน่ 8.5 3.7 

หนีส้นิรวม 7,355.2 7,228.8 

  เจำ้หนี้ และคำ่ใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย 153.6 126.8 

  เงนิมัดจ ำคำ่เชำ่ 367.0 362.6 

  หนี้สนิตำมสญัญำเชำ่ 6,807.6 6,712.4 

  หนี้สนิอืน่ 27.1 27.0 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 5,283.8 5,239.5 

ทนุทีไ่ดร้ับจำกผูถ้อืหน่วยทรัสต ์ 5,096.5 5,174.4 

ก ำไรสะสม 187.3 65.1 

สนิทรพัยสุ์ทธ ิ 5,283.8 5,239.5 

สนิทรพัยสุ์ทธติอ่หนว่ยทรสัต ์ 9.9775 9.8938 
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ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยฟิ์วเจอรซ์ติ ี ้(FUTURERT)  
ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2569     วันที ่12 พฤษภำคม 2569 
      

สนิทรัพยร์วมของกองทรัสต ์ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 มีจ ำนวน 12,639.0 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำ

อสังหำริมทรัพย์ตำมมูลค่ำยุติธรรม จ ำนวน 11,549.6 ลำ้นบำท (รวมหนี้สินตำมสัญญำเช่ำ จ ำนวน 6,807.6 ลำ้นบำท)  

เงนิลงทุนในหลักทรัพยแ์ละเงนิฝำกสถำบันกำรเงนิ จ ำนวน 1,051.0 ลำ้นบำท ลูกหนี้รำยไดค้่ำเช่ำคำ้งรับ จ ำนวน 29.9 ลำ้นบำท 

และสนิทรัพยอ์ืน่ จ ำนวน 8.5 ลำ้นบำท  

หนี้สนิรวมมี จ ำนวน 7,355.2 ลำ้นบำท ซึง่ประกอบดว้ย เจำ้หนี้และค่ำใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย จ ำนวน 153.6 ลำ้นบำท เงนิมัดจ ำค่ำเช่ำ 

จ ำนวน 367.0 ลำ้นบำท หนี้สนิตำมสญัญำเชำ่ จ ำนวน 6,807.6 ลำ้นบำท และหนี้สนิอืน่ จ ำนวน 27.1 ลำ้นบำท 

สนิทรัพยส์ทุธ ิ(NAV) ณ วันที ่31 มนีำคม 2569 เทำ่กับ 5,283.8 ลำ้นบำท หรอื คดิเป็น 9.9775 บำทต่อหน่วย 


