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ส่วนท ี� 4 

ฐานะการเงนิและผลการดาํเน ินงาน 
 

13. ข ้อมูลทางการเงนิท ี�สาํคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันท ี� 31 ธนัวาคม 2568 
 

งบการเงินประจาํปี 2568 ซึ�งตรวจสอบโดยนางสาวรสพร เดชอาคม ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต เลขทะเบียน 5659 จากบรษิัท 
สาํนกังาน อีวาย จาํกดั ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 

 
          ผลการดาํเนินงานการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ กระแสเงินสดและขอ้มลูทางการเงินที�สาํคญั สาํหรบัรอบระยะเวลาตั7งแต่
วนัที�1 มกราคม 2568 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2568 ของทรสัตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์อล เอช ชอ้ปปิ7ง เซ็นเตอร์
โดยถูกต้องตามที�ควรในสาระสําคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื�อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพื 7นฐานและทรสัตเ์พื�อการลงทุนในโครงสรา้งพื 7นฐานที�กาํหนดโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทุน
และไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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13.2  สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2568 

ก) งบแสดงฐานะการเงนิ ณ 31 ธนัวาคม 2568 

(หน่วย: บาท)
งบแสดงฐานะการเงนิ 2,568 % 2567 % 2566 %

สนิทรัพย์

เงินลงทุนในหลักทรัพยที์�แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 874,361,190            6.35% -                          0.00% 477,566,634       6.68%

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 12,515,767,824       90.90% 12,295,027,856  91.89% 6,476,317,255    90.60%

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 249,891,997            1.81% 928,155,971       6.94% 128,074,315       1.79%

ลูกหนี5 0.00% 0.00% 0.00%

   จากการให้เช่าและบริการ 110,387,853            0.80% 129,586,513       0.97% 59,910,929         0.84%

   จากดอกเบี5ย 498,296                   0.00% 42,341                0.00% 8,580                  0.00%

   อื�น ๆ 443,076                   0.00% 331,605              0.00% 202,660              0.00%

ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 418,460                   0.00% 288,604              0.00% 194,179              0.00%

สินทรัพยอื์�น 16,934,462              0.12% 26,064,240         0.19% 6,346,212           0.09%

รวมสนิทรัพย์ 13,768,703,158       13,379,497,130  7,148,620,764    

หนี�สนิ

เจ้าหนี5การค้า 94,483,629              0.69% 73,442,522         0.55% 37,920,801         0.53%

เจ้าหนี5อื�น 6,751,170                0.05% 19,415,915         0.15% 4,559,086           0.06%

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 36,430,357              0.26% 72,848,667         0.54% 27,709,940         0.39%

ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 12,513,694              0.09% 13,560,698         0.10% 7,848,558           0.11%

เงินมัดจาํค่าเช่าและบริการ 635,309,105            4.61% 584,838,677       4.37% 318,591,275       4.46%

เงินกู้ยืมระยะยาว 3,143,545,802         22.83% 2,572,447,341    19.23% 735,641,733       10.29%

หนี5สินตามสัญญาเช่า 208,060                   0.00% 677,926,966       5.07% 896,260              0.01%

หนี5สินอื�น 26,103,651              0.19% 26,080,443         0.19% 11,367,343         0.16%

รวมหนี�สนิ 3,955,345,468         28.73% 4,040,561,229    30.20% 1,144,534,996    16.01%

สนิทรัพยสุ์ทธิ 9,813,357,690         71.27% 9,338,935,901    69.80% 6,004,085,768    83.99%
 

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2568  และรายงานของผูส้อบบัญชีรับอนุญาต 
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ข) สรุปงบกาํไรขาดทนุเบด็เสร ็จ สาํหร ับปี สิ4นสุดวันท ี� 31 ธนัวาคม 2568 
(หน่วย: บาท)

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ 2,568 % 2567 % 2566 %

รายได้จากการลงทุน

รายได้ค่าเช่าและบริการ 2,694,241,548         99.53% 1,563,238,255    99.68% 1,257,912,065    99.70%

รายได้ดอกเบี5ย 8,964,440                0.33% 1,708,464           0.11% 577,462              0.05%

รายได้อื�น 3,866,836                0.14% 3,319,939           0.21% 3,183,934           0.25%

รวมรายได้ 2,707,072,824         1,568,266,658    1,261,673,461    

ค่าใช้จ่าย

ต้นทุนการเช่าและบริการ 846,318,672            31.26% 498,570,961       31.79% 436,607,329       34.61%

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 19,515,947              0.72% 13,205,161         0.84% 12,079,057         0.96%

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 9,688,274                0.36% 5,406,598           0.34% 4,890,412           0.39%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,323,317                0.09% 1,658,825           0.11% 1,478,025           0.12%

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 168,809,853            6.24% 100,791,013       6.43% 98,625,626         7.82%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,910,414                0.11% 13,559,199         0.86% 963,936              0.08%

ค่าใช้จ่ายในการขาย 220,340,825            8.14% 122,622,610       7.82% 95,739,117         7.59%

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 107,895,036            3.99% 69,232,335         4.41% 56,248,979         4.46%

ต้นทุนทางการเงิน 131,064,205            4.84% 41,323,806         2.63% 33,525,108         2.66%

รวมค่าใช้จ่าย 1,508,866,543         55.74% 866,370,508       55.24% 740,157,589       58.66%

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 1,198,206,281         44.26% 701,896,150       44.76% 521,515,872       41.34%

รายการกาํไรสุทธิจากเงนิลงทุน

รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 100,768                   11,548,283         3,837,874           

รายการกาํไรจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 166,998,823            75,691,866         28,865,486         

รวมรายการกาํไรสุทธิจากเงนิลงทุน 167,099,591            87,240,149         32,703,360         

การเพิ,มขึ�นในสนิทรัพยสุ์ทธิจากการดําเนินงาน 1,365,305,872         789,136,299       554,219,232       
 

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบัญชีรับอนุญาต 
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ค) สรุปงบกระแสเงนิสด สาํหร ับปี สิ4นสุดวนัท ี� 31 ธนัวาคม 2568 

(หน่วย: บาท)

งบกระแสเงนิสด 2,568 2567 2566

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงาน

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน (218,044,831)        (3,546,267,171) 505,200,615

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (460,219,143)        4,346,348,827 (538,066,972)

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิ,มขึ�น (ลดลง) สุทธิ (678,263,974)         800,081,656        (32,866,357)      

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

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี 249,891,997          928,155,971        128,074,315      
 

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สําหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2568  และรายงานของผูส้อบบัญชีรับอนุญาต 

 

14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธ ิบายของบร ิษัทจดัการและผู้จ ัดการกองทรัสต ์  
 
14.1 การวิเคราะหก์ารดาํเน ินงานท ี�ผ่านมา 
(ก) ภาพรวมของการดาํเน ินงานของกองทรัสต ์

 
สาํหรับปี 2568 กองทรัสต์มีทรัพย์สินภายใต้การบริหารจัดการทั7งหมด 2 โครงการ ได้แก่ โครงการศูนย์การค้า

เทอรม์ินอล 21 อโศก และโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21พทัยา กองทรสัตย์งัสามารถรกัษาผลดาํเนินงานโดยรวมของทั7ง 2 โครงการที�
ปรบัตวัดีขึ 7นสอดคลอ้งกับแนวโนม้การฟื7นตวัของภาคธุรกิจการท่องเที�ยวของประเทศไทยหลงัจากเกิดเหตุการแผ่นดินไหวช่วงไตรมาสแรก  
และรายไดจ้ากการลงทุนในสินทรพัยส์ภาพคล่องอื�นๆ ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีผลการดาํเนินการดีขึ 7นเมื�อเทียบกับปีที�ผ่านมา มีพื 7นที�ใหเ้ช่า
สทุธิรวมประมาณ 69,943.96 ตารางเมตร อตัราการเช่าเฉลี�ยคิดเป็นรอ้ยละ 97 โดยมีอตัราค่าเช่าเฉลี�ยอยู่ที� 2,110.48 บาทต่อตารางเมตร
ต่อเดือน อตัราการปรบัขึ 7นค่าเช่าปกติอยู่ที�รอ้ยละ 3 ถึงรอ้ยละ 5  
  โครงการศูนยก์ารค้าเทอรม์ินอล 21 อโศก 

ไตรมาส 1/2568 2/2568 3/2568 4/2568 
อตัราการเช่า (%) 98% 99% 98% 97% 
อตัราค่าเช่า (บาท/ตรม.) 2,377 2,406 2,424 2,462 

  โครงการศูนยก์ารค้าเทอรม์ินอล 21 พ ัทยา 
ไตรมาส 1/2568 2/2568 3/2568 4/2568 

อตัราการเช่า (%) 96% 95% 95% 97% 
อตัราค่าเช่า (บาท/ตรม.) 1,829 1,737 1,771 1,878 
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นอกจากนี� หากเปรียบเทียบผลการดําเนินงานจริงกับประมาณการโดยอ้างอิงรายงานและข้อมูลทางการเงินตาม

สถานการณ์สมมติสําหรับงวด 12 เดือนช่วงเวลาประมาณการวนัที� 1 มกราคม 2568 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2568 ที�จัดทําโดยผูส้อบบัญชี 

ในแบบแสดงรายการข้อมูลเสนอขายหน่วยทรัสต์สําหรับการเพิ�มทุนครั�งที� 1 ของกองทรัสต์คาดการณ์รายได้รวมจากการให้เช่า (รายได้ค่า

เช่าและค่าบริการ) ภายหลังการเข้าลงทุนเพิ�มเติมอยู่ที� 2,247.80 ล้านบาท รายได้จากการให้เช่าเกิดขึ�นจริงอยู่ที� 2,694.2 ล้านบาท รายได้

ที�เกิดขึ�นจริงสูงกว่าประมาณการประมาณ 446.44 ล้านบาทหรือสูงกว่าคิดเป็นร้อยละ 20 จึงส่งผลให้กําไรสุทธิของกองทรัสต์ของปี 2568 

สูงกว่าที�ประมาณการ  

ในระหว่างปี 2568 กองทรัสต์มีการปรับปรุงโครงสรา้งสถาปัตย์พื 7นที�ส่วนกลาง (สุขา) ของโครงการศูนย์การค้า
เทอรม์ินอล 21 อโศก และไดม้ีทยอยแบ่งสดัส่วนการปรบัปรุงพื 7นที�เพื�อไม่ใหก้ระทบกบัลกูคา้ที�เขา้ใชบ้รกิารของศนูยก์ารคา้ จากสาเหตหุอ้ง
สขุาที�ปิดปรบัปรุงดงักล่าว ภายใตง้บประมาณ 100 ลา้นบาท ซึ�งมีการเปิดเผยขอ้มลูในรายงานประจาํปี 2567  

กองทรสัตม์ีการจ่ายคืนเงินตน้เพื�อชาํระเงินกูย้ืมระยะยาวก่อนกาํหนดเพิ�มเติมอีก 50 ลา้นบาท จากเดิม 50 ลา้นบาท
รวมเป็นจาํนวน 100 ลา้นบาท ซึ�งมีการเปิดเผยขอ้มลูในรายงานประจาํปี 2567 ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีอตัราส่วนหนี7สินที�มีภาระดอกเบี 7ยต่อ
สินทรพัยร์วม (IBD) อยู่ที�รอ้ยละ 22.83 เนื�องจากณ วนัที� 3 มกราคม 2569 เบิกวงเงินกูย้ืมเพิ�มเติมในเขา้ลงทุนในส่วนของอาคารจอดรถ 
โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา ซึ�งอยู่ในระดับตํ�าเมื�อเทียบกับผูป้ระกอบการรายอื�นในตลาด และมีตน้ทุนการกูย้ืมถัวเฉลี�ย
ประมาณรอ้ยละ 4.17 ต่อปื  

เมื�อวนัที� 27 พฤศจิกายน พ.ศ. 2568 งาน “SET Awards 2025” โดยกองทรสัต ์“LHSC” ได้ร ับรางวัล “SET Award 
of Honor Excellence in REIT Performance 2023-2025” ใน ก ลุ่ ม รางวัล  Business Excellence ป ร ะ เ ภ ท  REIT Performance 
Awards เป็นครั4งท ี� 3 อย่างต่อเนื�อง สะทอ้นถึงผลการดาํเนินงานที�ยอดเยี�ยม ควบคู่กับการกาํกับดูแลกิจการที�ดี และการปฏิบัติตาม
กฎเกณฑข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งอย่างเคร่งครดั อีกทั7งกองทรสัตไ์ดร้บัคดัเลือกใหเ้ป็นหนึ�งในกลุ่ม
หลกัทรพัย ์ESG100 ที�ใหค้วามสาํคญัในดา้นสิ�งแวดลอ้ม สงัคม และธรรมาภิบาล (Environmental, Social and Governance: ESG) จาก
การประเมินหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน ในปี พ.ศ. 2568 และไดเ้ขา้อยู่ในทาํเนียบ ESG100 เป็นเวลา 2 ปี (พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2568) โดย
การจัดระดับของสถาบันไทยพัฒน์ พิจารณาข้อมูลจากการดําเนินงานด้านสิ�งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (ESG) และผล
ประกอบการของบรษิัทควบคู่ไปพรอ้มกนั  

ทั7งนี 7ผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์นรอบปีบัญชี 2568 ทั7งสิ 7น 6 ครั7ง จาํนวนรวม 
1.1810 บ าท ต่ อห น่ วย  คิ ด เป็ น อัต ราผ ล ต อ บ แท น จากเงิน ปั น ผ ล เที ย บ กับ ราค า ปิ ด ถั ว เฉ ลี� ย ราย ปี  12.80 บ าท ต่ อ ห น่ วย  
อยู่ที�รอ้ยละ 9.23 โดยกองทรัสต์มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยมีการปรับปรุงรายการตามเกณฑ์หนังสือเวียนสาํนักงาน กลต. 
ที�  จท-3.(ว) 2/2564 ข้อ 3.1 ในส่วนของการกันสํารองเพื�อจ่ายชําระเงินกู้ยืม ซึ�งเมื�อคํานวณแล้วคิดเป็นอัตราการจ่ายประโยชน ์
ตอบแทนรอ้ยละ 77.38 ของกาํไรสทุธิที�ปรบัปรุงแลว้ และมีรายการปรบัปรุงเพิ�มเติมตามขอ้ 3.2  ตามประกาศที� จท-g.(ว) 2/2564 เรื�องการ
พิจารณาถึงความจาํเป็นของการดาํรงสถานะเงินใหเ้หมาะสม ไดแ้ก่ รายการกาํไรที�ยงัไม่เกิดขึ 7นจากการเปลี�ยนแปลงมลูค่ายุติธรรมของ
เงินลงทุน ซึ�งคิดเป็นการจ่ายประโยชนต์อบแทนรอ้ยละ 90.05 ของกาํไรสทุธิที�ปรบัปรุงแลว้ ทําให้การจ่ายประโยชน์ตอบแทนที�เกิดขึ�นจริง

ของกองทรัสต์สูงกว่าประมาณการตามที�ได้แสดงในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ สําหรับเพิ�มทุนครั�งที� 1 ที�คาดว่าจะ

อยู่ที� 1.0100 บาทต่อหน่วย  
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(ข) ผลการดาํเน ินงานของโครงการท ี�กองทรัสตเ์ข ้าลงท ุน  
 
(1) รายไดจ้ากการดาํเนินงานของกองทรสัต ์  

ในปี 2568 กองทรสัต์มีรายได้ค่าเช่าและบริการรวมทั7งสิ 7น 2,694.24 ล้านบาท รายได้เพิ�มขึ 7น 1,131.00 ลา้นบาท  
หรือประมาณรอ้ยละ 72.35 ซึ�งเพิ�มขึ 7นจากปี 2567 ที�มีรายไดร้วมรายไดค้่าเช่าและบรกิารรวม 1,563.24 ลา้นบาท โดยเพิ�มขึ 7นจากการรบัรู ้
รายไดจ้ากผลการดาํเนินงานในโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยาทั7งปี และจากผลการดาํเนินงานของโครงการศนูยก์ารคา้โดยรวม
ของกองทรสัตที์�ปรบัตัวดีขึ 7นสอดคลอ้งกับแนวโน้มการฟื7นตัวของภาคธุรกิจการท่องเที�ยวของประเทศไทยหลังเหตุการณ์แผ่นดินไหว 
ช่วงไตรมาส 1 และมีรายไดด้อกเบี 7ยจากการลงทนุในสินทรพัยส์ภาพคล่องอื�นเพิ�มเติมทั7งสิ 7น 8.96 ลา้นบาท ซึ�งเพิ�มขึ 7นจากปี 2567 จาํนวน 
7.26 ลา้นบาท ที�มีรายไดด้อกเบี 7ย 1.71 ลา้นบาท  

 
(2) ตน้ทนุค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ 

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายในปี 2568 รวมทั7งสิ 7น 1,508.87 ลา้นบาท เพิ�มขึ 7น 642.50 ลา้นบาท หรือประมาณรอ้ยละ 74.16 
ซึ�งเพิ�มขึ 7นจากปี 2567 ที�มีค่าใชจ้่ายจาํนวน 866.37 ลา้นบาท โดยเป็นตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร 846.32 ลา้นบาท เป็นส่วนของค่าใชจ้่ายใน
การบรหิาร 107.90 ลา้นบาท ค่าใชจ้่ายในการขาย 220.34 ลา้นบาท และตน้ทนุทางการเงิน 131.06 ลา้นบาท เนื�องจากมีรบัรูต้น้ทุนกูย้ืม
เพิ�มเติมจากการลงทนุในทรพัยสิ์นใหม่ อีกทั7งค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมที�สงูขึ 7นผนัแปรกบัรายไดแ้ละขนาดทรพัยสิ์นรวมเพิ�มขึ 7น 

 
(3) รายไดส้ทุธิของกองทรสัต ์ 

 ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีกาํไรจากการลงทุนสทุธิ จาํนวน 1,198.21 ลา้นบาท เพิ�มขึ 7น 496.31 ลา้นบาท 
หรือประมาณรอ้ยละ 70.71 ซึ�งเพิ�มขึ 7นจากปี 2567 ที�มีกาํไรจากการลงทุนสุทธิ จาํนวน 701.90 ลา้นบาท สาเหตุหลักมาจากผลการ
ดาํเนินงานปกติของศนูยก์ารคา้ที�ปรบัตวัดีขึ 7นตามอตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าที�เพิ�มมากขึ 7น รวมทั7งรายไดด้อกเบี 7ย และรายไดอื้�นเพิ�มขึ 7น
ตามลาํดบั 

 
(4) ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี นายทะเบียน ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 

ปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าธรรมเนียมรวมทั7งสิ 7น 203.25 ลา้นบาท เพิ�มขึ 7น 68.63 ลา้นบาท หรือประมาณรอ้ยละ 51.00
ประกอบด้วยค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์  19.52  ล้านบาท ค่าธรรมเนียมทรัสตี 9.69 ล้านบาท ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน  
2.32 ลา้นบาท  ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์168.81 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ไดแ้ก่ ค่าผูป้ระเมินราคาอิสระและ
ค่าธรรมเนียมผู้สอบบัญชีรวมทั7งสิ 7น 2.91 ลา้นบาท ค่าใช้จ่ายโดยรวมเพิ�มขึ 7นซึ�งเพิ�มขึ 7นจากปี 2567 เนื�องจากผันแปรไปตามผลการ
ดาํเนินงานและขนาดทรพัยสิ์นที�เพิ�มขึ 7น 
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ตารางค่าใช ้จ่ายคา่ธรรมเนียม 
 

ค่าธรรมเนียม (บาท) 2568  2567 2566 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 19,515,947 13,205,161  12,079,057  
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 9,688,274 5,406,598  4,890,412  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,323,317 1,658,825  1,478,025  
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 168,809,853 100,791,013  98,625,626  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,910,414 13,559,199  963,936  

 
(5) ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัความสามารถในการทาํกาํไร 

ปี 2568  กองทรสัตม์ีอตัรากาํไรขั7นตน้จากการปล่อยเช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ดงันี7 

อ ัตราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร 2568 2567 2566 
อตัรากาํไรขั7นตน้ 68.59% 68.11% 65.29% 
อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน 48.86% 47.22% 43.82% 
อตัรากาํไรอื�น 0.48% 0.32% 0.30% 
อตัรากาํไรสทุธิ 44.26% 44.76% 41.34% 
อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ 12.21% 7.52% 8.69% 

 
ปี 2568 หลงัเกิดเหตุการณแ์ผ่นดินไหวที�ส่งผลกระทบต่อประเทศไทยช่วงไตรมาสแรก กองทรสัตย์งัคงบริหารจดัการ 

ผลการดาํเนินงานและการควบคุมค่าใชจ้่ายเป็นไปตามแผนงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ส่งผลใหค้วามสามารถในการทาํกาํไรจากการ
ดาํเนินงานเพิ�มขึ 7นต่อเนื�องจนถึงปี 2568 สะทอ้นตน้ทนุดาํเนินงานที�ดีขึ 7น จากอตัราการเช่าเฉลี�ยหรือค่าเช่าต่อหน่วยที�สงูขึ 7น รวมถึงการการ
ฟื7นตวัภาคการท่องเที�ยวในช่วงหลงั  

 
(6) ค่าใชจ้่ายทางการเงินของกองทรสัต ์

ค่าใชจ้่ายทางการเงินสาํหรบัปี 2568 ประกอบดว้ยดอกเบี 7ยจ่ายจากการกูย้ืมเงินเพื�อเป็นส่วนหนึ�งของการลงทุนใน
โครงการศูนยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พัทยา ซึ�งในปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายดอกเบี 7ยทางบัญชีตามอตัราดอกเบี 7ยที�แทจ้ริงจาํนวนเงิน 
131.06 ล้านบาท เพิ� ม ขึ 7น89.74 ล้านบ าท หรือป ระมาณ ร้อยละ 217.16  ซึ� ง เพิ� มขึ 7นจากปี  2567 ที� มี ค่ าใช้จ่ ายทางการเงิน 
จาํนวน 41.32 ลา้นบาท เนื�องจากมีการเริ�มรบัรูค้่าใชจ้่ายส่วนของตน้ทุนกูย้ืมเพิ�มเติมจากการลงทุนในทรพัยสิ์นใหม่ส่งผลใหก้าํไรสุทธิ
ลดลงเล็กนอ้ยเนื�องจาก 
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(7) ความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
 

ตารางราคาประเมิน โดยวิธ ี Income Approach 3 ปีย้อนหลัง 
 

ราคาประเมินทรัพยส์นิ(ล้านบาท) 2568  2567  2566  
บรษิัทผูป้ระเมินคา่ทรพัยสิ์น บรษิัท เอเชี�ยน เอ็นจเินียริ�ง แวลเูอชั�น จาํกดั บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชั�น จาํกดั 
โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล hi อโศก 6,464.50 6,588.00 6,482.00 
โครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล hi พทัยา 6,068.60 5,458.90*  

       หมายเหต ุ: * ราคาประเมินฯ เพื�อเขา้ลงทนุในโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 พทัยา
 
ในวนัที� 19 พฤศจิกายน 2567 

 

กองทรสัตม์ีรายการกาํไรจากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุน ที�เกิดจากการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น
ประจาํปี 2568 จาํนวน 167.00 ลา้นบาท เพิ�มสงูขึ 7นเมื�อเทียบกับมลูค่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม ปี 2567 ทาํใหก้องทรสัตม์ีการ
เพิ�มขึ 7นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 1,365.31 ลา้นบาท เพิ�มขึ 7นอตัรารอ้ยละ 73.01 คิดเป็นจาํนวน 576.17 ลา้นบาท โดยมูลค่า
ของอสงัหารมิทรพัยจ์ากการประเมินค่าในปี 2568 อยู่ที� 12,533.10 ลา้นบาท  
 

ตารางอ ัตราสว่นทางการเงนิท ี�เก ี�ยวข ้องกับความสามารถในการบร ิหารทรัพยส์นิ 
 

อ ัตราส่วนแสดงประสิทธ ิภาพในการดาํเน ินงาน 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ (%) 9.65 5.55 7.76 
อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ (เท่า) 0.20 0.12 0.18 
 

ตารางกระแสเงนิสดจากการดาํเน ินกิจการต่างๆ ในชว่งท ี�ผ่านมา 
 

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพยส์ุทธ ิ 
31 ธนัวาคม 2568 

(บาท) 
31 ธนัวาคม 2567 

(บาท) 
31 ธนัวาคม 2566 

(บาท) 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมดาํเนินงาน 

 
(218,044,831) 

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

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน 

                   
(460,219,143) 

 
4,346,348,827  (538,066,972)  

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ�มขึ 7น (ลดลง) สทุธิ         (678,263,974) 800,081,656 (32,866,357) 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 928,155,971  128,074,315 160,940,672 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี          249,891,997  928,155,971        128,074,315 
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ตารางอ ัตราสว่นทางการเงนิท ี�เก ี�ยวข ้องกับสภาพคล่องและความเพ ียงพอของเงนิท ุน 

อ ัตราส่วนสภาพคลอ่ง 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 
อตัราส่วนเงินทนุหมนุเวียน (เท่า) 1.41 1.29 1.47 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ (เท่า) 0.45 1.34 0.46 
อตัราส่วนสภาพคล่องเงินสด 
อตัราส่วนหมนุเวยีนลกูหนี7การคา้ 

(เท่า) 
(เท่า) 

0.31 
24.41 

1.17 
12.06 

0.31 
21.00 

ระยะเวลาเก็บหนี7เฉลี�ย (วนั) 15 30 17 
อตัราส่วนหมนุเวยีนเจา้หนี7 (เท่า) 8.96 6.79 11.51 
ระยะเวลาชาํระหนี7 (วนั) 41 54 32 
 

(8) ความสามารถในการชาํระหนี7 
ณ วันที� 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัต์มีหนี7สินรวมจาํนวน  3,955.35 ลา้นบาท ลดลงเมื�อเทียบกับปีก่อนที�จาํนวน 

85.22 ลา้นบาท อนัประกอบดว้ย เงินมดัจาํการเช่าและบริการ จาํนวน  635.31 ลา้นบาท ซึ�งมาจากการเรียกเก็บเงินประกนัการเช่าจากผู้
เช่า และกองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน  3,143.55 ลา้นบาท  เนื�องจากมีการเบิกเงินกูย้ืมเงินบางส่วนเพื�อใชส้าํหรบัการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นที�กองทรสัตล์งทนุเพิ�มเติมครั7งที� 1ส่วนของอาคารจอดรถ 

 
(9) สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทนุ 

ณ วันที�  31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มี เงินสดและเงินฝากธนาคารโดยรวมทั7งสิ 7น จํานวน 249.89 ล้านบาท  
คิดเป็นรอ้ยละ 1.81 ของสินทรพัยร์วม โดยแบ่งเป็นเงินสดและเงินฝากระหว่างทาง จาํนวน 12.06 ลา้นบาท และเงินฝากธนาคารรวม 
จาํนวน 237.83 ลา้นบาท  

ทั7งนี 7 สภาพคล่องของกองทรสัตส์าํหรบัปี 2568 มาจากกระแสเงินสดใชไ้ปจากกิจกรรมดาํเนินงาน จาํนวน 218.04 ลา้น
บาท เนื�องจากในวนัที� 3 มกราคม 2568 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยส่์วนของอาคารจอดรถโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 
21 พทัยา และการปรบัปรุงครั7งใหญ่บรเิวณพื7นที�ส่วนกลาง(หอ้งสขุา) ของโครงการศนูยก์ารคา้เทอรม์ินอล 21 อโศก และกระแสเงินสดสทุธิ
ใชไ้ปจากกิจกรรมจดัหาเงิน จาํนวน 460.22 ลา้นบาท มีการจ่ายดอกเบี 7ยเพิ�มเติมรวม 138.98 ลา้นบาท รวมทั7งจ่ายคืนเงินตน้จาํนวน 100 
ลา้นบาท และการแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์จาํนวน 890.88 ลา้นบาท 

ในปี 2568 เมื�อพิจารณาความเหมาะสมของโครงสรา้งเงินทุนโดยการวิเคราะหอ์ตัราส่วนสาํคญั เช่น อตัราส่วนสภาพ
คล่อง, อัตราส่วนความสามารถชาํระหนี7, อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว , อัตราส่วนหนี7สินต่อส่วนของผูถื้อหุน้แลว้นั7น  โดยพิจารณา 
จากปัจจัยที�เกี�ยวข้อง เช่น มูลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์น, วงเงินกู้ยืมในปัจจุบันจากสถาบันการเงิน เป็นตน้ ผู้จัดการกองทรสัตเ์ห็นว่า
กองทรสัตม์ีแหล่งเงินทนุที�เพียงพอกบัการชาํระหนี7ตามภาระผกูพนัและตามเงินทนุหมนุเวียนที�ตอ้งการใช ้ 
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(10) ผลตอบแทนของกองทรสัต ์
  กองทรสัตม์ีอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนสาํหรับรอบรอบบัญชีปี 2568 ผลดาํเนินงานตั7งแต่ 1 มกราคม 2568  
ถึง 1 ธันวาคม 2568 รวม 1.1810 บาทต่อหน่วยทรสัต์ เทียบกับราคาเสนอขายหน่วยลงทุนในครั7งแรก (ราคา IPO) และราคาตลาด  
ณ สิ 7นปี 2568 (Closing)อยู่ที�รอ้ยละ 11.58% และรอ้ยละ 9.23% ตามลาํดบั โดยการจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นไปตามนโยบายการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนตามรายละเอียดขอ้ 7.3 
 

รอบผลการดาํเน ินงาน ประโยชนต์อบแทน(บาทต่อหน่วย) วันท ี�จ ่าย 

01 ม.ค. 2568 - 28 ก.พ. 2568 0.1800 30 เม.ย. 2568 

01 มี.ค. 2568 - 30 เม.ย. 2568 0.1800 25 ก.ค. 2568 

01 พ.ค. 2568 - 30 มิ.ย. 2568 0.1800 12 ก.ย. 2568 

01 ก.ค. 2568 - 31 ส.ค. 2568 0.1800 20 พ.ย. 2568 

01 ก.ย. 2568 - 31 ต.ค. 2568 0.2200 30 ธ.ค.2568 

01 พ.ย. 2568 - 31 ธ.ค. 2568 0.2410 27 มี.ค.2569 

 
ตารางการเปิดเผยข ้อมูลการจา่ยประโยชนต์อบแทนย้อนหลงั 

 

ปี 2568 2567 2566 2565 2564 2563 2562 2561 

(1) เงินปันผลต่อหน่วย                                                                (บาท) 1.181 1.052 0.935 0.49 0.1 0.35 0.954 0.916 

(2) การแบ่งปันส่วนทนุต่อหน่วย                                                 (บาท)        -           -         -         -         -         -         -         -    

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                                 (บาท) 1.181 1.052 0.935 0.490 0.100 0.350 0.954 0.916 
(3) อตัราร้อยละเมื,อเทียบกบัราคาเสนอขายครั0งแรก* (10.20 บาทตอ่หน่วย ณ วนัที, 26 ธนัวาคม 2557)     

(3.1) อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                        (%) 11.58% 10.31% 9.17% 4.80% 0.98% 3.43% 9.35% 8.98% 

(3.2) อตัราการแบ่งส่วนทุน                                                           (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                  (%) 11.58% 10.31% 9.17% 4.80% 0.98% 3.43% 9.35% 8.98% 

(4) อตัราร้อยละเมื,อเทียบกบัราคาตลาด (12.8 บาท ต่อหน่วย ณ วนัที, 30 ธนัวาคม 2568) 

(4.1) อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                      (%) 9.23% 8.22% 7.30% 3.83% 0.78% 2.73% 7.45% 7.16% 

(4.2) อตัราการแบ่งปันส่วนทุน                                                  (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                            (%) 9.23% 8.22% 7.30% 3.83% 0.78% 2.73% 7.45% 7.16% 
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14.2 ปัจจัยหร ือเหตกุารณท์ ี�อาจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 
14.2.1 ปัจจัยหร ือเหตกุารณภ์ายนอก            

 
  ขอ้มลูจากสาํนกังานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพนัธ ์พ.ศ.2569 เศรษฐกิจ

ไทยในปี 2569 มีแนวโนม้ชะลอตวัลงอย่างชา้ ๆ ตามการลดลงของแรงขบัเคลื�อนจากการส่งออกตามแนวโนม้การชะลอตวัของเศรษฐกิจ
โลก อย่างไรก็ตาม การฟื7นตวัของภาคการท่องเที�ยวและอุปสงคใ์นประเทศยงัมีแนวโนม้ที�จะสนบัสนุนการขยายตวัทางเศรษฐกิจไดอ้ย่าง
ต่อเนื�อง โดยเฉพาะการขยายตวัของอปุสงคภ์าครฐัตามการเพิ�มขึ 7นของกรอบงบประมาณ และการขยายตวัของการลงทนุภาคเอกชนตาม
การเพิ�มขึ 7นของเม็ด เงินการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศและแนวโนม้การปรบัตวัดีขึ 7นอย่างชา้ๆ ของการก่อสรา้งภาคเอกชน อย่างไรก็
ตามการขยายตวัของเศรษฐกิจ ไทยในช่วงที�เหลือของปียงัเผชิญกับขอ้จาํกัดจากภาระหนี7สินภาคครวัเรือนและภาคธุรกิจที�ยงัอยู่ในเกณฑ์
สงู รวมทั7งมีความเสี�ยงจากความผนัผวน ของระบบเศรษฐกิจการเงินโลก ความผนัผวนของสภาพภมูิอากาศ รวมทั7งเงื�อนไขทางการเมืองที�
อาจส่งผลกระทบต่อความล่าชา้ของกระบวนการ งบประมาณและบรรยากาศทางเศรษฐกิจที�อาจทาํใหก้ารขยายตวัทั7งปีแตกต่างจากการ
ประมาณการในกรณีฐาน  

การฟื7นตัวของภาคการท่องเที�ยวและธุรกิจบริการที�เกี�ยวเนื�อง ตามการเพิ�มขึ 7นของจาํนวนนักท่องเที�ยวต่างชาติและ
รายรบัจากการท่องเที�ยว สอคคลอ้งกบัการคาดการณข์ององคก์ารการท่องเที�ยวโลกแห่งสหประชาชาติ (United Nations World Tourism 
Organization) ที�ประเมินว่า การท่องเที�ยวระหว่างประเทศในปี 2569 จะขยายตวัรอ้ยละ 3 – 4 และภมูิภาคที�มีแนวโนม้ขยายตวัไดด้ี ไดแ้ก่ 
ภมูิภาคเอเชียแปซิฟิก40 โดยการท่องเที�ยวของไทยมีปัจจยัสนบัสนนุสาํคญัจากการเพิ�มขึ 7นของจาํนวนเที�ยวบินระหว่างประเทศอนัเป็นผล
จากการดาํเนินมาตรการ อุดหนุนอุตสาหกรรมการบินผ่านการปรบัลดค่าบริการดา้นการบิน ควบคู่กับการดาํเนินมาตรการส่งเสริมจาก
ภาครฐัอย่างต่อเนื�อง อาทิ มาตรการยกระดบัคุณภาพการท่องเที�ยวไทยสู่การเป็นแหล่งท่องเที�ยวเชิงสขุภาพและเชิงวฒันธรรม (Amazing 
Thailand 5 Economy) และการจัดกิจกรรมภายใต้โครงการ “Thailand’s Grand Comeback 2026” ซึ�งคาดว่าจะส่งผลให้จํานวน
นกัท่องเที�ยวต่างชาติในปี 2569 อยู่ที� 35.0 ลา้นคน เพิ�มขึ 7นรอ้ยละ 6.1 จากปีก่อนหนา้ 

นโยบายเศรษฐกิจมหภาคในปี 2569 ควรใหค้วามสาํคญักับการเร่งรดัการฟื7นตัวของภาคการท่องเที�ยว โดย (1) การ
ส่งเสรมิการท่องเที�ยวมลูคา่สงูผ่านการพฒันาแหล่งท่องเที�ยวและจดักิจกรรม การท่องเที�ยวเพื�อดงึดดูกลุ่มนกัท่องเที�ยวคณุภาพและมีกาํลงั
ซื 7อสงู อาทิ การท่องเที�ยวเชิงสขุภาพ (Wellness Tourism) การท่องเที�ยว ที�เป็นมิตรกับสิ�งแวดลอ้ม การท่องเที�ยวเชิงกีฬา การประชุมและ
การจดังานสมัมนา (MICE) (2) การยกระดบัมาตรฐานและความปลอดภยั นกัท่องเที�ยว โดยใหค้วามสาํคญัต่อการสรา้งมาตรฐานความ
ปลอดภยัในชีวิตและทรพัยสิ์นของนกัท่องเที�ยว รวมทั7งการเพิ�มความเขม้งวด ในการออกใบอนญุาตผูป้ระกอบการและผูใ้หบ้ริการดา้นการ
ท่องเที�ยวที�ตรวจสอบได ้(3) การปราบปรามอาชญากรรมและเครือข่าย ธุรกิจผิดกฎหมายขา้มชาติที�แฝงตัวกับการท่องเที�ยว โดยบูรณา
การการทาํงานระหว่างหน่วยงานดา้นความมั�นคงและการตรวจคนเขา้เมือง เพื�อฟื7นฟคูวามเชื�อมั�นใหแ้ก่นกัท่องเที�ยวและสรา้งภาพลกัษณ์
ที�ดีของประเทศ (4) การดูแลและบริหารจดัการความเสี�ยงดา้นสิ�งแวดลอ้ม และภัยธรรมชาติโดยเฉพาะการจัดทาํแผนรองรบัปัญหาฝุ่ น 
PM2.5 และปัญหาอทุกภยัอย่างเป็นรูปธรรมทั7งในเชงิการป้องกนัและในเชิงการรบัมือเมื�อเกิดปัญหา และ (5) การเรง่แกปั้ญหาความแออดั
ในการเดินทางและส่งเสริมการท่องเที�ยวเมืองรอง โดยการเจรจากับพันธมิตร สายการบินเพื�อเพิ�มจํานวนและความถี�ของเที�ยวบิน 
ตลอดจนเปิดเสน้ทางบินตรงที�มีศักยภาพใหม่ๆ และสรา้งเสน้ทางเชื�อมโยงการเดินทาง ระหว่างเมืองหลักกับเมืองรอง เพื�อส่งเสริมการ
ท่องเที�ยวเมืองรอง ควบคู่ไปกับการพฒันาแหล่งท่องเที�ยวธรรมชาติและวฒันธรรมใหม่โดยมี ส่วนรว่มของชุมชน เพื�อสนบัสนุนใหเ้กิดการ
กระจายตวัของรายไดจ้ากภาคการท่องเที�ยว 
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ปัจจัยหร ือเหตุการณอ์ ื�นๆ  

    - ไม่มี -  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


