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ส่วนที่ 4 

ฐานะการเงินและผลการด าเนนิงาน 

13. ข้อมลูทางการเงินที่ส าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชี ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2564 

งบการเงินประจ าปี 2564 ซ่ึงตรวจสอบโดยนางสาวรุ้งนภา เลิศสุวรรณกุล ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 
3516 จากบริษัท  ส านักงาน อีวาย จ ากัด  ได้แสดงความเห็นว่า งบการเงินดังกล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วัน ท่ี                                          
31 ธนัวาคม 2564  

 
          ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสดและข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั ส าหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี1 มกราคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
แอล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร์โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 
13.2 สรุปงบแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ปี 2564 

ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์อล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร์ 
 

รายการสินทรัพย์ 
 2564  2563  2562 

บาท % บาท % บาท % 

สินทรัพย์       
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม 6,413,413,787 92.88%  6,446,956,637 92.07% 6,484,244,063 90.07% 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม 223,762,659 3.24% 287,829,328 4.11% 562,921,807 7.82% 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 145,390,319 2.11% 160,359,447 2.29% 97,402,788 1.35% 
จากดอกเบ้ีย 1,906 0.00% 2,450 0.00% 5,087 0.00% 
จากการให้เช่าและบริการ 104,581,713 1.51% 89,716,085 1.28% 45,646,530 0.63% 
ลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 11,382,638 0.16% 9,671,186 0.14% 3,000 0.00% 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 738,360 0.01% 1,149,670 0.02% 981,650 0.01% 
สินทรัพยอ์ื่น - สุทธิ 5,661,486 0.08% 6,232,960 0.09% 7,636,986 0.11% 
รวมสินทรัพย์ 6,904,932,868 100.00% 7,001,917,763 100.00% 7,198,841,911 100.00% 
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รายการสินทรัพย์ 
2564 2563 2562 

บาท % บาท % บาท % 

หนีสิ้น       

   เจา้หน้ีการคา้ 
   เจา้หน้ีอื่น 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 
เงินมดัจ าการเช่าและบริการ 
เงินกูย้ืมระยะยาว 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 
หน้ีสินอ่ืน 

23,919,486 
6,024,163 
8,116,181 

13,641,487 
259,195,158 
832,240,018 

1,547,139 
4,171,988 

0.35% 
0.09% 
0.12% 
0.20% 
3.75% 

12.05% 
0.02% 
0.06% 

26,401,496 
4,685,807 
12,634,925 
1,396,449 

279,204,311 
836,104,717 
1,859,220 
7,788,539 

0.38% 
0.07% 
0.18% 
0.02% 
3.99% 
11.94% 
0.03% 
0.11% 

42,926,811 
5,691,649 

16,627,867 
4,784,616 

311,861,408 
900,000,000 

- 
11,661,287 

0.60% 
0.08% 
0.23% 
0.07% 
4.33% 

12.50% 
0.00% 
0.16% 

รวมหนีสิ้น 1,148,855,620 16.64% 1,170,075,464 16.71% 1,293,553,638 17.97% 

สินทรัพย์สุทธ ิ 5,756,077,248 83.36% 5,831,842,299 83.29% 5,905,288,273 82.03% 

ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยลงทุน 4,978,259,940 72.10% 4,978,259,940 71.10% 4,978,259,940 69.15% 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม 777,817,308 11.26% 853,582,359 12.19% 927,028,333 12.88% 

สินทรัพย์สุทธ ิ 5,756,077,248 83.36% 5,831,842,299 83.29% 5,905,288,273 82.03% 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (หน่วย : บาท) 11.7936 11.9489 12.0994 

 
หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564  และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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ข) สรุปงบก าไรขาดทุนของทรัสตเ์พือ่การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์อล เอช ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร์  
 

งบก าไรขาดทุน 
2564 2563 2562 

บาท % บาท % บาท % 
รายไดค้่าเช่าและบริการ 381,989,077 98.74% 658,233,691 98.48% 1,309,536,474 99.19% 
รายไดด้อกเบ้ีย 1,215,394  0.31% 4,028,930 0.60% 9,019,957 0.68% 
รายไดอ้ื่น 3,647,853  0.94% 6,105,235 0.91% 1,738,260 0.13% 
รวมรายได ้ 386,852,324 100.00% 668,367,856 100.00% 1,320,294,691 100.00% 
ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ 203,697,048  52.65% 269,062,291 40.26% 441,849,433 33.47% 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 7,312,571  1.89% 7,468,513 1.12% 7,447,065 0.56% 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4,795,343  1.24% 4,902,713 0.73% 4,909,626 0.37% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,535,010  0.40% 1,544,153 0.23% 1,922,408 0.15% 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 29,623,767  7.66% 46,284,563 6.93% 83,602,385 6.33% 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,037,677  0.27% 1,017,874 0.15% 979,150 0.07% 
ค่าใชจ้่ายในการขาย 31,906,273  8.25% 51,095,752 7.64% 103,243,473 7.82% 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 49,266,865  12.74% 55,703,273 8.33% 72,970,915 5.53% 
ค่าใชจ้่ายดอกเบ้ีย 23,290,315  6.02% 24,296,909 3.64% 29,250,000 2.22% 
รวมค่าใชจ้่าย 352,464,869  91.11% 461,376,041 69.03% 746,174,455 56.52% 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 34,387,455  8.89% 206,991,815 30.97% 574,120,236 43.48% 
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 16,883  212,574  20,610 

 

รายการก าไร(ขาดทุน)จากการเปล่ียนแปลงใน
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 

(36,959,684)  (58,580,924)  26,997,483  

รวมรายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิท่ีเกิดขึ้นและท่ี
ยงัไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทนุ 

(36,942,801)  (58,368,350)  27,018,093 

 
การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
ด าเนินงาน 

(2,555,346)  148,623,465  601,138,329 
 

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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ค) สรุปงบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์อล เอช 
 ชอ้ปป้ิง เซ็นเตอร์  
 

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 
2564 
(บาท) 

2563 
(บาท) 

2562 
(บาท) 

การเพ่ิมขึ้น(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 
รายการก าไร(ขาดทุน)จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทนุ 

 
34,387,455 

16,883 
(36,959,684) 

 
206,991,815 

212,574 
(58,580,924) 

 
574,120,236 

20,610 
26,997,483 

การเพ่ิมขึ้น(ลดลง)ของสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน (2,555,346) 148,623,465 601,138,329 

หน่วยทรัสตท่ี์ขายในระหว่างปี จ านวน 488,064,700 หน่วย 
มูลค่าหน่วยละ 10.20 บาท 
การแบ่งปันส่วนทนุให้ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

 
- 

(73,209,705) 

 
- 

(222,069,439) 

 
- 

(468,054,048) 
การเพ่ิมขึ้นของสินทรัพยสุ์ทธิระหว่างปี(ลดลง) (75,765,051) (73,445,974) 133,084,281 
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 5,831,842,299 5,905,288,273 5,772,203,992 
สินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 5,756,077,248 5,831,842,299 5,905,288,273 

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31  ธันวาคม 2564 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทรัสต์  (Management Discussion and Analysis : MD&A) 

14.1 การวิเคราะห์การด าเนินงานที่ผ่านมา 

(ก) ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
 

 ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทรัสต์รวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีรายไดจ้ากการลงทุน
ทั้งส้ิน 386.85 ลา้นบาท โดยเป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบริการ 381.99 ลา้นบาท รายไดด้อกเบ้ีย 1.22 ลา้นบาท และเป็น
ส่วนของรายได้อื่น 3.65 ลา้นบาท ทั้งน้ี ในช่วงเวลาเดียวกนั กองทรัสต์มีค่าใชจ้่ายสุทธิทั้งส้ิน 352.46 ลา้นบาท โดย
เป็นตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 203.70 ลา้นบาท เป็นส่วนของค่าใชจ้่ายในการบริหาร 49.27 ลา้นบาท ค่าใช้จ่ายในการ
ขาย 31.91 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 14.68 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์29.62 
ลา้นบาท กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจ านวน 34.39 ลา้นบาท ทั้งน้ี กองทรัสต์รับรู้รายการขาดทุน
สุทธิจากเงินลงทุนรวมทั้งส้ิน 36.94 ลา้นบาท ซ่ึงท าให้กองทรัสต์มีสินทรัพยจ์ากการด าเนินงานลดลง 2.56 ลา้นบาท 
โดย ณ  วัน ท่ี  31 ธันวาคม  2564 กองท รัสต์ มีมู ลค่ าท รัพย์สิน สุท ธิทั้ ง ส้ิน  5,756.08 ล้านบาท  ห รือเท่ ากับ                            
11.7936 บาทต่อหน่วย  ในปี 2564 กองทรัสต์ไดรั้บผลกระทบจากสถานการณ์โรคระบาดโควิด - 19 ซ่ึงมีผลกระทบ
ต่อการด าเนินงานของทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสตอ์ย่างมีนยัส าคญั โดยศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 ไดปิ้ดบริการตั้งแต่
วนัท่ี 12 กรกฎาคม 2564 ถึง 30 สิงหาคม 2564  ตามประกาศราชกิจจานุเบกษา แห่งพระราชก าหนดการบริหารราชการ
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ในสถานการณ์ฉุกเฉิน พ.ศ.2548 ฉบบัท่ี 27 ลงวนัท่ี 10 กรกฏาคม 2564  ซ่ึงหลงัจากกองทรัสต์ไดเ้ปิดด าเนินงานเม่ือ
วนัท่ี 1 กนัยายน2564 ไดด้ าเนินการตามมาตราฐานของกระทรวงสาธารณสุข ในการป้องกนัการแพร่ระบาดของโรค
ติดเช้ือไวรัสโควิด-19 อยา่งเคร่งครัด 
 

(ข) ผลการด าเนินงานของโครงการท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน  
(1) รายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรัสต ์ (Revenue Analysis) 

  ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายไดค้่าเช่าและบริการรวมทั้งส้ิน 381.99 ลา้นบาท ซ่ึงลดลงจากปี 2563            
ท่ีมีรายไดร้วมรายไดค้่าเช่าและบริการรวม 658.23 ลา้นบาท และมีรายไดด้อกเบ้ียปี 2564 ทั้งส้ิน 1.22 ลา้นบาท 
ลดลงจากปี 2563 จ านวน 2.81 ลา้นบาท โดยในปี 2562 มีรายไดด้อกเบ้ียทั้งส้ิน 4.03 ลา้นบาท  

  ส าหรับผลการด าเนินงานของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ซ่ึงเป็นทรัพย์สินหลักท่ี
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน มีผลการด าเนินงานในปี 2564 และ2563 โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

(2) ตน้ทุนค่าใชจ้่ายของกองทรัสต ์(Expense Analysis) 
  กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในปี 2564 รวมทั้งส้ิน 352.47 ลา้นบาท ลดลง 108.91 ลา้นบาท จากปี 2563           
ท่ีมีค่าใชจ้่ายจ านวน 461.38 ลา้นบาท  

  โดยเป็นตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 203.70 ลา้นบาท เป็นส่วนของค่าใชจ้่ายในการบริหาร 49.27 ลา้น
บาท ค่าใชจ้่ายในการขาย 31.91 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมและค่าวิชาชีพ 14.68 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย ์29.62 ลา้นบาท 

(3) รายไดสุ้ทธิของกองทรัสต ์(Net Property Income) 
  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีก าไรจากการด าเนินงานก่อนรายการขาดทุนจากเงินลงทุน 
จ านวน 34.39 ล้านบาท โดยในปี 2563  มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ จ านวน 206.99 ล้านบาท กองทรัสต ์                          
มีก าไรจากการลงทุนสุทธิ ลดลง 172.60 ลา้นบาท  

(4) คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ทรัสตี นายทะเบียน ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
  ปี 2564 กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมรวมทั้ งส้ิน 44.30 ล้านบาท ประกอบด้วย ประกอบด้วย 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์  7.31  ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4.80 ลา้นบาท ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
1.53 ลา้นบาท  และค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ านวนรวม 29.62 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
ไดแ้ก่ ค่าผูป้ระเมินราคาอิสระและค่าธรรมเนียมผูส้อบบญัชีรวมทั้งส้ิน 1.04 ลา้นบาท 
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ตารางค่าใชจ้่ายค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 2564 2563 2562 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 7,312,571  7,468,513 7,447,065 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4,795,343  4,902,713 4,909,626 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,535,010  1,544,153 1,922,408 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 29,623,767  46,284,563 83,602,385 
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,037,677  1,017,874 979,150 

 

(5) อตัราก าไรขั้นตน้ 
ปี 2564  กองทรัสตมี์อตัราก าไรขั้นตน้จากการปล่อยเช่าทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์ดงัน้ี 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
PROFITABILITY RATIO 

2564 2563 2562 

อตัราก าไรขั้นตน้ 46.67% 59.12% 66.26% 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 15.10% 35.14% 46.08% 
อตัราก าไรอื่น 1.26% 1.52% 0.81% 
อตัราก าไรสุทธิ 9.00% 31.45% 43.84% 
อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้น 0.60% 3.55% 9.72% 

 

(6) ค่าใชจ้่ายทางการเงินของกองทรัสต ์
  ค่าใช้จ่ายทางการเงินส าหรับปี 2564 ประกอบดว้ยดอกเบ้ียจ่ายจากการกูย้ืมเงินเพื่อเป็นส่วนหน่ึง
ของการลงทุนในโครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 ซ่ึงในปี 2564 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายดอกเบ้ียทางบญัชีตาม
อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงจ านวนเงิน 23.29 ลา้นบาท  

(7) ความสามารถในการบริหารทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์
  มูลค่าทรัพยสิ์นจากการประเมินลดลงอตัราร้อยละ 0.57 คิดเป็นจ านวน  37 ล้านบาทโดยมูลค่า
อสังหาริมทรัพยจ์ากการประเมินค่าในปี 2564 อยู่ท่ี 6,456  ลา้นบาท โดย บริษทั เซ้าท์อีส เอเชีย อินเตอร์เนชั่น
แนล จ ากดั 
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ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach 3 ปียอ้นหลงั  

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมินปี 2564 

(ล้านบาท) 
ราคาประเมินปี 2563 

(ล้านบาท) 
ราคาประเมินปี 2562 

(ล้านบาท) 

บริษทัผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์น 
บริษทั เซา้ทอ์ีส เอเชีย 

อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั 
บริษทั เซา้ทอ์ีส เอเชีย 

อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั 
บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั 

จ ากดั 
(31 ธนัวาคม 2564) (31 ธนัวาคม 2563) (15 สิงหาคม 2562) 

โครงการศูนยก์ารคา้
เทอร์มินอล 21 

6,456.00 6,493.00 6,489.00 

 
ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการบริหารทรัพยสิ์น 
 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการ
ด าเนินงาน(EFFICIENCY RATIO) 

31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์ (%) 0.50% 2.96% 7.98% 
อตัราการหมุนของสินทรัพย ์ (เท่า)  0.06   0.09   0.18  

 

(8) ความสามารถในการช าระหน้ี 
  กองทรัสต์มีหน้ีสินรวมจ านวน 1,148.86 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 1.81 เม่ือเทียบกบัปีก่อนท่ีจ านวน 
1,170.08 ลา้นบาท อนัประกอบดว้ย เงินมดัจ าการเช่าและบริการ จ านวน 259.20 ลา้นบาท ซ่ึงมาจากการเรียกเก็บ
เงินประกนัการเช่าจากผูเ้ช่า และกองทรัสตมี์เงินกูย้ืมระยะยาวจ านวน 832.24 ลา้นบาท   

  รายละเอียดการกูย้ืมของกองทรัสต ์ เม่ือวนัท่ี 11 ตุลาคม 2561 กองทรัสตฯ์ไดเ้ปล่ียนแหลง่การกูย้ืม
เงินเป็นธนาคารแลนด์ แอนด์ เอา้ส์ จ ากัด(มหาชน) จ านวน 900 ลา้นบาท เพื่อเป็นส่วนหน่ึงของการลงทุนใน
โครงการศูนยก์ารคา้เทอร์มินอล 21 คิดดอกเบ้ียในอตัราคงท่ีไม่เกินร้อยละ  5.25 ต่อปี ส าหรับ 3 ปีแรก ปีถดัไปคิด
ดอกเบ้ียในอัตราไม่ เกินร้อยละ MLR ลบ 1.50 ต่อปี โดยมีเง่ือนไขการช าระคืนเงินต้นและดอกเบ้ียเป็น                           
รายไตรมาส ซ่ึงจะ เร่ิมช าระคืน เงินต้นงวดแรกในเดือนมิ ถุนายน  2563 และจะต้องช าระคืนทั้ งหมด                                 
ในเดือนตุลาคม 2571 

  ต่อมากองทรัสตไ์ดช้ าระคืนเงินกูใ้นปี 2563 เป็นจ านวน  60 ลา้นบาท ท าให้มียอดคงเหลือ เงินกูย้ืม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 เป็นจ านวน 840 ลา้นบาท หักดอกเบ้ียรอตดับญัชีตามอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงจ านวน 
7.76 ลา้นบาท กองทรัสต์จะมียอดเงินกูย้ืมคงเหลือสุทธิจ านวน 832.24 ลา้นบาท โดยณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 
กองทรัสต์ไม่มีเงินกูย้ืมระยะยาวท่ีจะถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี เน่ืองจากในเดือนกุมภาพนัธ์ 2565 กองทรัสต์
ไดท้  าบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาเงินกูย้ืมโดยปลอดช าระคืนเงินตน้ของเงินกูท่ี้ตอ้งช าระในปี  2565 และ
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ปรับตารางการช าระคืนเงินตน้ตั้งแต่ปี  2566 เป็นตน้ไป ตามจ านวนเงินท่ีระบุในสัญญา โดยตอ้งช าระให้เสร็จ
ภายในเดือนธนัวาคม 2572  

(9) สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 
  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตมี์เงินสดและเงินฝากธนาคารเท่ากบั 145.39 ลา้นบาท คิดเป็น
ร้อยละ 2.11 ของสินทรัพยร์วม โดยแบ่งเป็นเงินสด 3.02 ลา้นบาท และเงินฝากธนาคาร 142.37 ลา้นบาท  

  ทั้งน้ี สภาพคล่องของกองทรัสต์ส าหรับปี 2564 มาจากกระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
จ านวน 85.76 ลา้นบาท โดยมีกระแสเงินสดใชไ้ปสุทธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 100.72 ลา้นบาท  

  ในปี 2564 เม่ือพิจารณาความเหมาะสมของโครงสร้างเงินทุนโดยการวิเคราะห์อตัราส่วนส าคญั 
เช่น อัตราส่วนสภาพคล่อง (current ratio), อัตราส่วนความสามารถช าระหน้ี (debt service coverage ratio), 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (quick ratio), อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นแลว้นั้น  โดยพิจารณาจาก
ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น มูลค่ายุติธรรมของทรัพยสิ์น, วงเงินกู้ยืมในปัจจุบันจากสถาบันการเงิน เป็นตน้ บริษัท
จดัการเห็นว่ากองทรัสต์มีแหล่งเงินทุนท่ีเพียงพอกบัการช าระหน้ีตามภาระผูกพนัและตามเงินทุนหมุนเวียนท่ี
ตอ้งการใช ้ 

ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัสภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน  

อตัราส่วนสภาพคล่อง 
LIQUIDITY RATIO 

31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562 

อตัราส่วนอตัราส่วนเงินทุนหมุนเวียน (เท่า) 1.56 1.67 1.82 

อตัราส่วนสภาพคลอ่งหมุนเร็ว (เท่า) 0.83 0.78 0.36 

อตัราส่วนสภาพคล่องเงินสด 
อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา้ 

(เท่า) 
(เท่า) 

0.46 
3.65 

0.48 
7.34 

0.25 
28.69 

ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉล่ีย (วนั) 100 50 13 
อตัราส่วนหมุนเวียนเจา้หน้ี (เท่า) 8.52 10.19 10.29 
ระยะเวลาช าระหน้ี (วนั) 43 36 35 
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ตารางกระแสเงินสดจากการด าเนนิกิจการต่างๆในช่วงที่ผ่านมา 
 

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ  
(หน่วย: บาท) 

31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
เงินสดสุทธิจากการด าเนินงาน 85,755,591 373,528,564 503,044,608 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 
เงินสดสุทธิใชไ้ปใน กิจกรรมจดัหาเงิน (100,724,719) (310,571,905) (498,025,281)  
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ (14,969,128) 62,956,659 5,019,327 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 160,359,447 97,402,788 92,383,461 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี 145,390,319 160,359,447  97,402,788 

 

(10) ผลตอบแทนของกองทรัสต ์
  กองทรัสตมี์อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ณ ปี 2564 รวม 0.1000 บาทต่อหน่วยทรัสต ์เทียบกบั
ราคาเสนอขายหน่วยลงทุนในคร้ังแรก (ราคา IPO) และราคาตลาด ณ ส้ินปี 2564 (Closing) อยู่ท่ีร้อยละ 0.98% 
และร้อยละ 0.97% ตามล าดบั โดยการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นไปตามนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ตามรายละเอียดขอ้ 7.3 

ประวติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

รอบระยะเวลาด าเนนิงาน บาทต่อหน่วย วันที่จ่ายเงินปันผล 

1 มกราคม 2563 – 28 กุมภาพนัธ์ 2563  0.0500  18 พฤษภาคม 2564 

1 มีนาคม 2563 – 30 เมษายน 2563  0.0500  22 กรกฎาคม 2564 
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ตารางการเปิดเผยขอ้มูลการจ่ายประโยชน์ตอบแทนยอ้นหลงั   
 

ปี 2564 2563 2562 2561 2560 2559 2558 

ส าหรับ
รอบ

ระยะเวลา
ตั้งแต่วันที่ 

22 ธ.ค. 
2557 ถึง
วันที่ 31 
ธ.ค. 2557 

(1) เงินปันผลต่อหน่วย                                                                 (บาท) 0.100 0.350 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.022 

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย                                                  (บาท) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                                  (บาท) 0.100 0.350 0.954 0.916 0.883 0.853 0.775 0.02 
(3) อตัราร้อยละเมื่อเทียบกบัราคาเสนอขายคร้ังแรก*                    
(10.20 บาทต่อหน่วย ณ วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2557) 

(%)                

(3.1) อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                         (%) 0.98% 3.43% 9.35% 8.98% 8.66% 8.36% 7.60% 0.22% 

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

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                   (%) 0.98% 3.43% 9.35% 8.98% 8.66% 8.36% 7.60% 0.22% 

(4) อตัราร้อยละเมื่อเทียบกบัราคาตลาด  
(10.30 บาท ต่อหน่วย ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2564) 

              
 

  

(4.1) อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                       (%) 
0.97% 3.40% 9.26% 8.89% 8.57% 8.28% 7.52% 0.21% 

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

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                             (%) 
0.97% 3.40% 9.26% 8.89% 8.57% 8.28% 7.52% 0.21% 

               
*ค านวณจากจ านวนเงินประโยชน์ตอบแทน (Dividend Yield) และการคืนเงินจากการลดทนุ 1 ปีย้อนหลังหารด้วยราคาต่อ
หน่วยของกองทรัสต์ ณ ราคาเสนอขายคร้ังแรก 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมผีลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

14.2.1 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ภายนอก            

  ขอ้มูลจากส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพนัธ์ 2565 แสดงให้
เห็นว่าเศรษฐกิจไทยขยายตวัร้อยละ 1.6 ในปี 2564 เทียบกบัการหดตวัร้อยละ 6.2 ในปี 2563 โดยมูลค่าการส่งออกสินคา้, 

การบริโภคภาคเอกชน, การบริโภคภาครัฐ และการลงทุนรวม เพ่ิมขึ้นร้อยละ 18.8, ร้อยละ 0.3, ร้อยละ 3.2 และร้อยละ 3.4
ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉล่ียร้อยละ 1.2  และบญัชีเดินสะพดัขาดดุลร้อยละ 2.2 ของ GDP 

  แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2565 คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.5-4.5 ปรับตัวขึ้ นจากปี 2564 โดยมีปัจจัย
สนบัสนุนส าคญัจาก (1) การปรับตวัดีขึ้นของอุปสงค์ภายในประเทศ (2) การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว (3) การขยายตวัอย่าง
ต่อเน่ืองของการส่งออก และ (4) แรงขบัเคล่ือนจากการลงทุนภาครัฐ ทั้งน้ี คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินคา้จะขยายตวัร้อยละ 4.9 

ในขณะท่ีการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมขยายตวัร้อยละ 4.5  และร้อยละ 4.0 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปท่ี
สูงขึ้นเฉล่ียอยูใ่นช่วงร้อยละ 1.5-2.5 และบญัชีเดินสะพดัเกินดุลร้อยละ 1.5 ของ GDP อยา่งไรก็ตาม ยงัมีขอ้จ ากดัและความเส่ียง
ท่ีอาจส่งผลต่อการขยายตวัของเศรษฐกิจในปี 2565 ไดแ้ก่ (1) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือ
ไวรัสโคโรนา 2019 ทั้งภายในประเทศและต่างประเทศ (2) แรงกดดนัดา้นเงินเฟ้อท่ีสูงขึ้นตามการเพ่ิมขึ้นของราคาพลงังานและ
ราคาสินคา้โภคภณัฑใ์นตลาดโลก (3) เง่ือนไขดา้นฐานะการเงินของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจจากการเพ่ิมขึ้นของภาระหน้ีสิน 

(4) ความเส่ียงในการขยายตวัของภาคการส่งออกและการผลิตภาคอุตสาหกรรมจากขอ้จ ากดัในห่วงโซ่การผลิตและโลจิสติกส์
ระหว่างประเทศท่ียงัมีแนวโนม้ยืดเย้ือและ (5) ความผนัผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลก 

ปัจจัยหรือเหตุการณ์อื่นๆ 

    - ไม่มี -  
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
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ทรัสต์เพือ่การลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปป้ิง เซ็นเตอร์ (LHSC)  
ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์  

ส าหรับระยะเวลา ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2564 – 31 ธนัวาคม 2564 
 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
จ านวนเงิน ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ

หน่วย : พนับาท1 เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  7,312.57 0.13 ไม่เกิน 2.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,535.01 0.03 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4,795.34 0.08 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอาคาร  29,623.77 0.51 ตามท่ีจ่ายจริง 

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ  1,037.68 0.02 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน - ไม่มี ไม่มี 

ค่าใชจ้่ายดอกเบ้ีย 23,290.31 0.40 ตามท่ีจ่ายจริง 

ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 203,697.05 3.53 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร 81,173.14 1.40 ตามท่ีจ่ายจริง 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 352,464.87 6.10  
 
หมายเหตุ    1.  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสตเ์ป็นอตัราท่ีรวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ  
                        หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั(ถา้มี) 
                        แต่ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายตามโครงการเป็นอตัราท่ียงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม  
    
มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิถวัเฉล่ียรายเดือนโดยค านวณจากวนัท่ี 1 มกราคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 เท่ากบั 5,777,586,434 บาท   

 
 

 


