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ส่วนที ่4 

ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2567 

งบการเงินประจ าปี 2567 ซึ่งตรวจสอบโดยนางสาวรสพร เดชอาคม ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต เลขทะเบียน 5659 
จากบรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั ไดแ้สดงความเห็นวา่ งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

 
          ผลการด าเนินงานการเป ล่ียนแปลงสินทรัพย์สุท ธิ  กระแสเงินสดและข้อมูลทางการเงินที่ ส  าคัญ  
ส าหรบัรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยแ์อล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอรโ์ดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุน 
ในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีก าหนดโดยสมาคมบรษิัทจดัการลงทนุและไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

 
13.2  สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2567 

ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัยแ์อล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์
 

รายการสินทรัพย ์
 2567  2566  2565 

บาท % บาท % บาท % 
สินทรัพย ์       
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 12,295,027,856  91.89 6,476,317,255  90.60 6,451,107,700  91.74 
เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรม 0.00  0.00 477,566,634  6.68  319,074,073  4.54 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 928,155,971  6.94 128,074,315  1.79  160,940,672  2.29 
จากดอกเบีย้  42,341  0.00 8,580 0.00 6,654  0.00 
จากการใหเ้ช่าและบริการ  129,586,513  0.97 59,910,929  0.84 93,492,329  1.33 
ลกูหนีอ้ื่น - สทุธิ  331,605  0.00 202,660 0.00         -  0.00 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้  288,604  0.00 194,179 0.00 360,669  0.01 
สินทรพัยอ์ื่น - สทุธิ 26,064,240 0.09 6,346,212 0.09 6,626,496  0.09 
รวมสินทรัพย ์ 13,379,497,130 100.00 7,148,620,764  100.00 7,031,608,593  100.00 
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รายกาหนี้สิน 
2567 2566 2565 

บาท % บาท % บาท % 

หนีส้ิน       

   เจา้หนีก้ารคา้ 
   เจา้หนีอ้ื่น 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
ค่าเช่าและบริการรบัล่วงหนา้ 
เงินมดัจ าการเช่าและบริการ 
เงินกูย้ืมระยะยาว 
หนีส้ินตามสญัญาเช่า 
หนีส้ินอื่น 

73,442,522  
 19,415,915  
 72,848,667  
 13,560,698  

584,838,677  
2,572,447,341  

677,926,966  
 26,080,443 

0.55 
0.15 
0.54 
0.10 
4.37 

19.23 
5.07 
0.19 

37,920,801  
4,559,086 

27,709,940  
7,848,558  

318,591,275  
735,641,733                               

896,260  
11,367,343  

0.53 
0.06 
0.39 
0.11 
4.46 

10.29 
0.01 
0.16 

35,785,765                             
8,640,021 

  13,623,416                          
14,253,242  

254,294,587                         
833,994,262                             

1,226,235                             
9,950,180    

0.51 
0.12 
0.19 
0.20 
3.62 

11.86 
0.02 
0.14 

รวมหนีส้ิน  4,040,561,229  30.20 1,144,534,996  16.01 1,171,767,708  16.66 

สินทรัพยสุ์ทธิ  9,338,935,901  69.80 6,004,085,768  83.99 5,859,840,885  83.34 

ทุนทีไ่ด้รับจากผู้ถือหน่วยลงทุน  8,080,917,839  60.40 4,978,259,940 69.64 4,978,259,940 70.80 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม  1,258,018,062  9.40 1,025,825,828 14.35 881,580,945  12.54 

สินทรัพยสุ์ทธิ  9,338,935,901  69.80 6,004,085,768  83.99 5,859,840,885  83.34 

สินทรัพยสุ์ทธติ่อหน่วย (หน่วย : บาท) 12.0027 12.3018 12.0062  
หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2567  และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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ข) สรุปงบก าไรขาดทนุของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์อล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์ 
 

งบก าไรขาดทุน 
2567 2566 2565 

บาท % บาท % บาท บาท 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 1,563,238,255  99.68 1,257,912,065  99.70 808,647,627  99.67 
รายไดด้อกเบีย้ 1,708,464  0.11          577,462  0.05 628,190  0.08 
รายไดอ้ื่น 3,319,939  0.21 3,183,934  0.25 2,030,729  0.25 

รวมรายได ้  1,568,266,658  100.00 1,261,673,461  100.00 811,306,546  100.00 
ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ  498,570,961  31.79 436,607,329  34.61 336,907,630  41.53 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์  13,205,161  0.84 12,079,057  0.96 7,336,426  0.90 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี  5,406,598  0.34 4,890,412  0.39 4,807,536  0.59 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  1,658,825  0.11 1,478,025  0.12 1,416,074  0.17 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์  100,791,013  6.43 98,625,626 7.82 58,565,619  7.22 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  13,559,199  0.86 963,936 0.08 948,924  0.12 
ค่าใชจ้่ายในการขาย  122,622,610  7.82 95,739,117 7.59 76,929,935  9.48 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร  69,232,335  4.41 56,248,979 4.46 50,115,834  6.18 
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้  41,323,806  2.63 33,525,108 2.66 23,807,120  2.93 

รวมค่าใชจ้่าย 866,370,508  55.24 740,157,589  58.66 560,835,098  69.13 
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 701,896,150  44.76 521,515,872 41.34 250,471,448  30.87 
รายการก าไรสทุธิจากเงินลงทนุ 11,548,283  3,837,874   300,279  

 

รายการก าไรจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุ 

75,691,866 
 

 28,865,486  
  

 38,456,496    

รวมรายการก าไรสทุธิท่ีเกิดขึน้และท่ียงัไม่
เกิดขึน้จากเงินลงทุน 

87,240,149 
 

 32,703,360 
  

 38,756,775  
 

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

789,136,299 
 

 554,219,232 
  

 289,228,223  

หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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ค) สรุปงบกระแสเงินสดของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์อล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร ์ 

สรุปงบกระแสเงินสด 
31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565 

บาท บาท บาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (3,546,267,171) 505,200,615  223,427,815  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 4,346,348,827  (538,066,972) (207,877,462) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สุทธิ  800,081,656   (32,866,357)  15,550,353  

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 128,074,315  160,940,672  145,390,319  

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี  928,155,971   128,074,315   160,940,672  

หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัต์ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2567  และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
 

14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทรัสต ์  
(Management Discussion and Analysis : MD&A) 
 
14.1 การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 
(ก) ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 
 ส าหรบัผลการด าเนินงานของกองทรสัตร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุน
ทัง้สิน้ 1,568.27 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบริการ 1,563.24 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีย้ 1.71 ลา้นบาท 
และเป็นส่วนของรายไดอ้ื่น 3.32 ลา้นบาท ทั้งนีใ้นช่วงเวลาเดียวกัน กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายสทุธิทัง้สิน้ 866.37 ลา้น
บาท โดยเป็นต้นทุนค่าเช่าและบริการ 498.57 ล้านบาท เป็นส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหาร 69.23 ลา้นบาท 
ค่าใช้จ่ายในการขาย 122.62 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 33.83 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์100.79 ลา้นบาท และตน้ทนุทางการเงิน 41.32 ลา้นบาท 
 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิคิดเป็นจ านวน 701.90 ลา้นบาท ทัง้นีก้องทรสัตร์บัรูร้ายการก าไรสทุธิ
จากเงินลงทนุรวมทัง้สิน้ 87.24 ลา้นบาท ซึ่งท าใหก้องทรสัตม์ีสินทรพัยจ์ากการด าเนินงานเพิ่มขึน้ 789.14 ลา้นบาท  
 

โดย ณ วันที่  31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิทั้งสิน้ 9,338.94 ลา้นบาท หรือเท่ากับ 
12.0027 บาทต่อหน่วย  ในปี 2567 จากการรบัรูร้ายไดจ้ากผลการด าเนินงานในโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 
พทัยา ซึ่งเริ่มรบัรูร้ายไดต้ัง้แต่ 19 พฤศจิกายน 2567 และบางส่วนจากผลการด าเนินงานของโครงการศนูยก์ารคา้เดิม
ของกองทรสัตท์ี่ปรบัตวัดีขึน้สอดคลอ้งกับแนวโนม้การฟ้ืนตวัของภาคธุรกิจการท่องเที่ยวของประเทศไทย ส่งผลให้
กองทรสัตม์ีผลการด าเนินการดีขึน้เมื่อเทียบกบัปีที่ผ่านมา  
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(ข) ผลการด าเนินงานของโครงการทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  
 
(1) รายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรสัต ์ (Revenue Analysis)  

ในปี 2567 กองทรสัตม์ีรายไดค้่าเช่าและบริการรวมทั้งสิน้  1,563.24 ลา้นบาท รายไดเ้พิ่มขึน้ 
305.33 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปี 2566 ที่มีรายไดร้วมรายไดค้่าเช่าและบริการรวม 1,257.91 ลา้นบาท และมี
รายไดด้อกเบีย้ปี 2567ทั้งสิน้ 1.71 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปี 2566 ที่มีรายไดด้อกเบีย้ทั้งสิน้ 0.58 ลา้นบาท 
จ านวน 1.13 ลา้นบาท  โดยเพิ่มขึน้จากการรบัรูร้ายไดจ้ากผลการด าเนินงานในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 
21 พัทยา ซึ่งเริ่มรบัรูร้ายได้ตั้งแต่ 19 พฤศจิกายน 2567 และบางส่วนจากผลการด าเนินงานของโครงการ
ศูนยก์ารคา้เดิมของกองทรสัตท์ี่ปรบัตัวดีขึน้สอดคลอ้งกับแนวโนม้การฟ้ืนตัวของภาคธุรกิจการท่องเที่ยวของ
ประเทศไทย  

(2) ตน้ทนุค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์(Expense Analysis) 
  กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในปี 2567 รวมทั้งสิ ้น 866.37 ล้านบาท เพิ่มขึ ้น  126.21 ล้านบาท  
จากปี 2566 ที่มีค่าใชจ้่ายจ านวน 740.16 ลา้นบาท  

  โดยเป็นต้นทุนค่าเช่าและบริการ 498.57 ล้านบาท เป็นส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหาร  
69.23 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการขาย 122.62 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 33.83 ล้านบาท  
และค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์100.79 ลา้นบาท ซึ่งกองทรสัตม์ีตน้ทุนการเงินที่เพิ่มขึน้ 41.32 ลา้น
บาท จากการเพิ่มขึน้ของเงินกูย้ืมระยะยาวเพื่อเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 

(3) รายไดส้ทุธิของกองทรสัต ์(Net Property Income) 
  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีก าไรจากการด าเนินงานก่อนรายการขาดทนุจากเงนิลงทนุ 
จ านวน 701.90 ล้านบาท โดยในปี 2566  มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ จ านวน 521.52 ล้านบาท กองทรัสต ์                          
มีก าไรจากการลงทนุสทุธิเพิ่มขึน้ 180.38 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากผลการด าเนินงานของศูนยก์ารคา้ที่ดีขึน้
ตามจ านวนผูเ้ขา้ใชบ้รกิารศนูยก์ารคา้ที่เพิ่มมากขึน้ รวมทัง้การปรบัตวัของดอกเบีย้ขาขึน้ 

(4) ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี นายทะเบียน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
  ปี 2567 กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมรวมทั้งสิน้ 134.62 ล้านบาท ประกอบด้วยค่าธรรมเนียม
ผู้จัดการกองทรัสต์  13.21  ล้านบาท ค่าธรรมเนียมทรัสตี  5.41 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  
1.66 ล้านบาทค่าธรรม เนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 100.79 ล้านบาท และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  
ไดแ้ก่ ค่าผูป้ระเมินราคาอิสระและค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชีรวมทัง้สิน้ 13.56 ลา้นบาท 
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ตารางค่าใชจ้่ายค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 2567 2566 2565 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 13,205,161  12,079,057  7,336,426  
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 5,406,598  4,890,412  4,807,536  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,658,825  1,478,025  1,416,074  
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 100,791,013  98,625,626  58,565,619  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 13,559,199  963,936  948,924  
 

(5) อตัราก าไรขัน้ตน้ 
ปี 2567  กองทรสัตม์ีอตัราก าไรขัน้ตน้จากการปล่อยเช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ดงันี  ้

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
PROFITABILITY RATIO 

2567 2566 2565 

อตัราก าไรขัน้ตน้ 68.11% 65.29% 58.34% 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 47.22% 43.82% 33.59% 
อตัราก าไรอื่น 0.32% 0.30% 0.33% 
อตัราก าไรสทุธิ 44.76% 41.34% 30.87% 
อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ 7.52% 8.69% 4.27% 
 

(6) ค่าใชจ้่ายทางการเงินของกองทรสัต ์
  ค่าใชจ้่ายทางการเงินส าหรบัปี 2567 ประกอบดว้ยดอกเบีย้จ่ายจากการกูย้ืมเงินเพื่อเป็นส่วนหนึ่ง
ของการลงทุนในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 ซึ่งในปี 2567 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ทางบัญชี 
ตามอตัราดอกเบีย้ที่แทจ้ริงจ านวนเงิน 41.32 ลา้นบาท เนื่องจากอัตราดอกเบีย้อา้งอิง MLR มีการปรบัตวัขึน้
ตามอตัราดอกเบีย้นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย  

(7) ความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
มูลค่าทรัพย์สินจากการประเมินเพิ่มขึน้อัตรารอ้ยละ 1.64 คิดเป็นจ านวน 106.00 ล้านบาท  

โดยมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยจ์ากการประเมินค่าในปี 2567 อยู่ที่ 6,588 ลา้นบาท บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจิเนียริ่ง 
แวลเูอชั่น จ ากดั 
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ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach 3 ปียอ้นหลงั  
 

ราคาประเมินทรัพยส์นิ(ล้านบาท) ปี 2567  ปี 2566  ปี 2565  
บรษิัทผูป้ระเมินคา่ทรพัยสิ์น บรษิัท เอเชี่ยน เอ็นจเินียริ่ง แวลเูอชั่น จ ากดั บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 
โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก 6,588.00 6,482.00 6,466.00 
โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา 5,458.90*   

       หมายเหต ุ: * ราคาประเมินฯ เพ่ือเขา้ลงทนุในโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา
 
ในวนัที่ 19 พฤศจิกายน 2567 

 
ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์น 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการ
ด าเนินงาน(EFFICIENCY RATIO) 

31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ (%) 5.55 7.76 3.90 
อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ (เท่า) 0.12 0.18 0.12 

 

(8) ความสามารถในการช าระหนี ้
  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน  4,040.56 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ เมื่อเทียบ
กบัปีก่อนที่จ  านวน 1,144.53 ลา้นบาท อนัประกอบดว้ย เงินมดัจ าการเช่าและบรกิาร จ านวน  584.83 ลา้นบาท 
ซึ่งมาจากการเรียกเก็บเงินประกันการเช่าจากผูเ้ช่า และกองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน  2,572.45 ลา้น
บาท  เนื่องจากมีการกูย้ืมเงินบางส่วนเพื่อใชส้ าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

1.) วงเงินกู ้1,072.00 ลา้นบาท 
รายละเอียดการกูย้ืมของกองทรสัต ์ เมื่อวันที่ 11 ตุลาคม 2561 กองทรสัตฯ์ไดเ้ปล่ียนแหล่งการ

กูย้ืมเงินเป็นธนาคารแลนด ์แอนด ์เอา้ส ์จ ากัด(มหาชน) จ านวน 900 .00 ลา้นบาท เพื่อเป็นส่วนหนึ่งของการ
ลงทุนในโครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 คิดดอกเบีย้ในอตัราคงที่ไม่เกินรอ้ยละ  5.25 ต่อปี ส าหรบั 3 ปีแรก  
ปีถัดไปคิดดอกเบีย้ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ MLR ลบ 1.50 ต่อปี โดยมีเงื่อนไขการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ 
เป็นรายไตรมาส ซึ่งจะเริ่มช าระคืนเงินต้นงวดแรกในเดือนมิถุนายน  2563 และจะต้องช าระคืนทั้งหมด                                 
ในเดือนตลุาคม 2571 
  ต่อมากองทรสัตไ์ดช้ าระคืนเงินกู้ในปี 2563 เป็นจ านวน  60.00 ลา้นบาท ท าใหม้ียอดคงเหลือ  
เงินกูย้ืม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 เป็นจ านวน 840.00 ลา้นบาท หักดอกเบีย้รอตัดบญัชีตามอตัราดอกเบีย้ 
ที่แทจ้ริง กองทรสัตจ์ะมียอดเงินกูย้ืมคงเหลือสทุธิจ านวน 833.99 ลา้นบาท โดย ณ กองทรสัตฯ์มีเงินกูย้ืมระยะ
ยาวที่จะถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีจ านวน 50.00 ลา้นบาท แต่เนื่องจากในเดือนกุมภาพนัธ ์2565 กองทรสัต์
ไดท้  าบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเงินกูย้ืมโดยปลอดช าระคืนเงินตน้ของเงินกูท้ี่ตอ้งช าระในปี 2565  
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และปรับตารางการช าระคืนเงินตน้ตั้งแต่ปี 2566 เป็นตน้ไป ตามจ านวนเงินที่ระบุในสัญญา โดยตอ้งช าระ 
ใหเ้สรจ็ภายในเดือนธันวาคม 2572  
 

ณ วนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2567 กองทรสัต ์มีการกูย้ืมเพื่อเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในโครงการศูนยก์ารคา้
เทอรม์ินอล 21 พทัยา ดงันี ้

1.) วงเงินกู ้1,550.00 ลา้นบาท   
  วงเงินท่ีเบิกจรงิ 943.00 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ MLR ลบอตัราคงที่ต่อปี เงื่อนไขการช าระ
คืนเงินต้นและดอกเบี ้ย เป็นรายไตรมาส ซึ่ งจะเริ่มช าระคืน เงินต้นครั้งแรกในเดือนธันวาคม 2570  
และตอ้งช าระใหเ้สรจ็สิน้ภายในเดือนพฤศจิกายน 2572 

2.) วงเงินกู ้1,550.00 ลา้นบาท   
วงเงินที่เบิกจริง 943.00 ลา้นบาทอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ MLR ลบอตัราคงที่ต่อปี เงื่อนไขการช าระ

คืนเงินตน้และดอกเบีย้เป็นรายไตรมาส ซึ่งจะเริ่มช าระคืนเงินตน้ครัง้แรกในเดือนมีนาคม 2571 และตอ้งช าระให้
เสรจ็สิน้ภายในเดือนธันวาคม 2572  
 

(9) สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทนุ 
  ณ วันที่  31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีเงินสดและเงินฝากธนาคารเท่ากับ 928.16 ล้านบาท  
คิดเป็นรอ้ยละ 6.94 ของสินทรพัยร์วม โดยแบ่งเป็นเงินสดจ านวน 14.43 ลา้นบาท และเงินฝากธนาคารจ านวน 
913.72 ลา้นบาท  

  ทัง้นี ้สภาพคล่องของกองทรสัตส์ าหรบัปี 2567 มาจากกระแสเงินสดใชไ้ปจากกิจกรรมด าเนินงาน 
จ านวน 3,546.27 ลา้นบาท โดยมีกระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 4,346.35 ลา้นบาท 
เนื่องจากกองทรสัตล์งทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 จากการออกหน่วยทรพัสตเ์พิ่มเติมบางส่วน 

  ในปี 2567 เมื่อพิจารณาความเหมาะสมของโครงสรา้งเงินทุนโดยการวิเคราะหอ์ตัราส่วนส าคัญ 
เช่น อตัราส่วนสภาพคล่อง (current ratio), อตัราส่วนความสามารถช าระหนี ้(debt service coverage ratio), 
อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (quick ratio), อัตราส่วนหนี ้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นแล้วนั้น  โดยพิจารณา 
จากปัจจัยที่เก่ียวข้อง เช่น มูลค่ายุติธรรมของทรัพยสิ์น , วงเงินกู้ยืมในปัจจุบันจากสถาบันการเงิน เป็นต้น  
บริษัทจัดการเห็นว่ากองทรัสต์มีแหล่งเงินทุนที่ เพียงพอกับการช าระหนี ้ตามภาระผูกพันและตามเงินทุน
หมนุเวียนที่ตอ้งการใช ้ 
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัสภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทนุ  

อัตราส่วนสภาพคลอ่ง 
LIQUIDITY RATIO 

31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 

อตัราส่วนเงินทนุหมนุเวียน (เท่า) 1.29 1.47 1.50 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ (เท่า) 1.34 0.46 0.76 
อตัราส่วนสภาพคล่องเงินสด 
อตัราส่วนหมนุเวยีนลกูหนีก้ารคา้ 

(เท่า) 
(เท่า) 

1.17 
12.06 

0.31 
21.00 

0.48 
8.65 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 30 17 42 
อตัราส่วนหมนุเวยีนเจา้หนี ้ (เท่า) 6.79 11.51 9.41 
ระยะเวลาช าระหนี ้ (วนั) 54 32 39 

 

ตารางกระแสเงนิสดจากการด าเนินกิจการต่างๆในชว่งทีผ่่านมา 
 

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ  
(หน่วย: บาท) 

31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 

 
(3,546,267,171) 505,200,615  

 
223,427,815  

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน 

 
4,346,348,827  (538,066,972)  (207,877,462) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธิ 800,081,656 (32,866,357) 15,550,353 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 128,074,315 160,940,672 145,390,319 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี 928,155,971         128,074,315 160,940,672 
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(10) ผลตอบแทนของกองทรสัต ์
  กองทรสัตม์ีอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทน ณ ปี 2567 รวม 1.0520 บาทต่อหน่วยทรสัต ์เทียบ
กับราคาเสนอขายหน่วยลงทุนในครัง้แรก (ราคา IPO) และราคาตลาด ณ สิน้ปี 2567 (Closing) อยู่ที่รอ้ยละ 
10.31% และรอ้ยละ 9.31% ตามล าดบั โดยการจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นไปตามนโยบายการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนตามรายละเอียดขอ้ 7.3 

ประวตัิการจา่ยประโยชนต์อบแทน 

รอบระยะเวลาด าเนินงาน บาทตอ่หน่วย วันทีจ่่าย 
01 พ.ย. 2567 - 31 ธ.ค. 2567 0.2050 28 มี.ค. 2568 
01 พ.ย. 2566 - 31 ธ.ค. 2566 0.2050 28 มี.ค. 2567 
01 ม.ค. 2567 - 28 ก.พ. 2567 0.1660 24 เม.ย. 2567 
01 มี.ค. 2567 - 30 เม.ย. 2567 0.1800 25 ก.ค. 2567 
01 พ.ค. 2567 - 30 มิ.ย. 2567 0.1810 12 ก.ย. 2567 
01 ก.ค. 2567 - 31 ส.ค. 2567 0.1700 22 พ.ย. 2567 
01 ก.ย. 2567 - 31 ต.ค. 2567 0.1500 26 ธ.ค. 2567 

 
ตารางการเปิดเผยขอ้มลูการจา่ยประโยชนต์อบแทนยอ้นหลงั   
 

ปี 2567 2566 2565 2564 2563 2562 2561 2560 2559 2558 2557* 

(1) เงินปันผลต่อหน่วย                                                                 (บาท) 1.052 0.935 0.49 0.1 0.35 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.022 
(2) การแบ่งปันสว่นทนุต่อหน่วย                                                  (บาท)        -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         -    

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                                  (บาท) 1.052 0.935 0.490 0.100 0.350 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.02 
(3) อตัรารอ้ยละเม่ือเทียบกบัราคาเสนอขายครัง้แรก*   (10.20 บาทต่อหน่วย ณ วนัที่ 26 ธันวาคม 2557)    
(3.1) อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                         (%) 10.31 9.17 4.80 0.98 3.43 9.35 8.98 8.66 8.36 7.60 0.22 
(3.2) อตัราการแบ่งส่วนทนุ                                                            (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                   (%) 10.31 9.17 4.80 0.98 3.43 9.35 8.98 8.66 8.36 7.60 0.22 
(4) อตัรารอ้ยละเม่ือเทียบกบัราคาตลาด (11.30 บาท ต่อหน่วย ณ วนัที่ 30 ธันวาคม 2567)     

 
  

(4.1) อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                       (%) 9.31 8.27 4.34 0.88 3.10 8.44 8.11 7.81 7.55 6.86 0.19 
(4.2) อตัราการแบ่งปันส่วนทนุ                                                   (%) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                             (%) 9.31 8.27 4.34 0.88 3.10 8.44 8.11 7.81 7.55 6.86 0.19 

*ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่22 ธ.ค. 2557 ถึงวนัที ่31 ธ.ค.2557 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

14.2.1 ปัจจัยหรือเหตกุารณภ์ายนอก            

  ขอ้มลูจากส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพนัธ ์พ.ศ.2568 
แนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2568 เศรษฐกิจไทยในปี 2568 มีแนวโนม้ขยายตัวดีขึน้จากปี 2567 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนส าคัญ
จากการเพิ่มขึน้ของแรงสนับสนุนจากรายจ่ายภาครัฐ  โดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน การขยายตัวของอุปสงค์ภาคเอกชน
ภายในประเทศ การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวและบริการที่เก่ียวเนื่อง  รวมถึงการขยายตวัอย่างต่อเนื่องของ
การส่งออกสินคา้ อย่างไรก็ดี การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจไทยในปี 2568 ยงัมีแนวโนม้ที่จะเผชิญความเส่ียงและ ขอ้จ ากดัส าคญัซึ่ง
อาจท าใหเ้ศรษฐกิจขยายตวัต ่ากว่าที่คาดการณไ์วใ้นกรณีฐาน อนัเป็นผลเนื่องจากความเส่ียงจากการด าเนินนโยบายเศรษฐกิจ 
ของสหรฐัฯ และความขดัแยง้เชิงภมูิรฐัศาสตรท์ี่ยงัมีความไม่แน่นอนอยู่สงูและอาจยกระดบัความรุนแรงจนส่งผลใหเ้ศรษฐกิจ
และปรมิาณการคา้โลก ขยายตวัต่ ากว่าที่คาด รวมทัง้ภาระหนีสิ้นครวัเรือนและภาคธุรกิจที่อยู่ในระดบัสงู และความเส่ียงจาก
แนวโนม้ความผนัผวนของผลผลิตและระดบั ราคาสินคา้เกษตรที่ส  าคญั 

  การฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว สอดคล้องกับ (1) แนวโน้มการเพิ่มขึน้ของจ านวน
นกัท่องเที่ยวต่างชาติที่คาดว่าจะกลบัเขา้สู่ ระดบัปกติมากขึน้ สะทอ้นจากจ านวนนกัท่องเที่ยวจากประเทศตน้ทางส่วนใหญ่ที่
เพิ่มขึน้สู่ระดบัในช่วงก่อนการแพรร่ะบาดของโควิด-19 เช่นเดียวกบัแนวโนม้การเพิ่มขึน้ของรายจ่ายนกัท่องเที่ยวต่างชาติ โดย
มีปัจจัยสนับสนุนส าคัญมาจากแนวโนม้การฟ้ืนตัวของการเดินทาง ท่องเที่ยวทั่วโลก และการเพิ่มขึน้ของเที่ยวบินระหว่าง
ประเทศมายังประเทศไทย  รวมถึงการด าเนินมาตรการดึงดูดนักท่องเที่ยวต่างชาติของ  ภาครัฐผ่านมาตรการยกเว้น 
การตรวจลงตราเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผูข้อวีซ่า รวมทัง้การจดักิจกรรมกระตุน้การท่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง และ  การเป็น
เจ้าภาพกีฬาซีเกมสใ์นช่วงเดือนธันวาคม 2568 ซึ่งจะส่งผลให้มีนักท่องเที่ยวเพิ่มขึน้ และ (2) แนวโน้มการขยายตัวอย่าง
ต่อเนื่องของ นกัท่องเที่ยวชาวไทย ท่ีไดร้บัแรงสนบัสนุนจากกิจกรรมสนบัสนนุการท่องเที่ยวอื่น ๆ อย่างต่อเนื่องโดยการฟ้ืนตวั
ของภาคการท่องเที่ยว ดังกล่าวส่งผลใหภ้าคบริการที่เก่ียวเนื่อง อาทิ ภาคการขนส่ง ภาคบริการที่พักและรา้นอาหาร รวมถึง
ภาคการคา้มีแนวโนม้ขยายตวัไดด้ีต่อเนื่อง 

 

 
ปัจจัยหรือเหตุการณอ์ื่นๆ 

    - ไม่มี -  
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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ทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช ช้อปป้ิง เซ็นเตอร ์(LHSC)  
ตารางแสดงคา่ใช้จ่ายทัง้หมดทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์  

ส าหรับระยะเวลา ตั้งแตว่ันที ่1 มกราคม 2567 – 31 ธันวาคม 2567 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

จ านวนเงิน ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ

หน่วย : พนับาท1 เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 13,205.16 0.20 ไม่เกิน 2.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,658.83 0.02 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 5,406.60 0.08 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอาคาร  100,791.01 1.52 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  11,222.64 0.17 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน2                              2,336.56  0.04 ไม่เกิน 3.0% 

ค่าใชจ้่ายดอกเบ้ีย 41,323.81 0.62 ตามท่ีจ่ายจริง 

ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 498,570.96 7.51 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร 191,854.94 2.89 ตามท่ีจ่ายจริง 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 866,370.51 13.05  
 

 
หมายเหต ุ   1.  ค่าธรรมเนยีมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีเ่รียกเก็บจากกองทรสัต์เป็นอตัราทีร่วมภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
                        หรือภาษีอืน่ใดในท านองเดียวกนั(ถา้มี) แต่ค่าธรรมเนยีมหรือค่าใชจ่้ายตามโครงการเป็นอตัราทีย่งัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ 

2. มูลค่าทรพัย์สนิสทุธิถวัเฉลีย่รายเดือนโดยค านวณจากวนัที ่1 มกราคม 2567 ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 เท่ากบั 6,635,563,704บาท 

    

 
 

 

 

 

 

 


