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ส่วนทีÉ 4 

                 ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินทีÉสาํคญั 

řś.ř สรปุรายงานการสอบบญัชี ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 

งบการเงนิประจําปี 2566 ซึÉงตรวจสอบโดยคุณวไิลพร เชาวว์ววิฒัน์กุล ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขทะเบยีน 

9309 จากบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ได้แสดงความเห็นว่า งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัทีÉ 31 

ธันวาคม 2566 ผลการดําเนินงานการเปลีÉยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงินสด สําหรับปีสิÊนสุดวันเดียวกัน

ของทรสัต์เพืÉอการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช โฮเทล โดยถูกตอ้งตามทีÉควรในสาระสําคญัตามแนว

ปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

13.2 สรปุงบแสดงฐานะการเงินของกองทรสัต์ ปี ŚŝŞ6 

        ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์อล เอช โฮเทล 

รายการ 
ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2564 

     บาท % บาท % บาท % 

สินทรพัย ์           

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่า

ยุตธิรรม 
21,924,000,000 97.15% 11,799,700,000  95.87% 11,506,000,000  98.57% 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่า

ยุตธิรรม 
175,167,106 0.78% 210,818,288 1.71%       114,943,790  0.98% 

เงนิฝากธนาคาร 2,652,975 0.01% 15,642,589 0.13%         44,844,881  0.38% 

ลูกหนีÊจากการใหเ้ช่า 442,299,555 1.96% 288,267,719 2.34% 
                        

-  
0.00% 

ลูกหนีÊจากดอกเบีÊย 1,528 0.00% 953 0.00% 
                    

276  
0.00% 

ค่าใชจ่้ายลว่งหน้า - 0.00% - 0.00% 
             

547,420  
0.00% 

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัช ี - 0.00% - 0.00% 
                        

-  
0.00% 

สนิทรพัยอ์ืÉน 23,239,309 0.10% 5,379,465 0.04%           6,070,124  0.05% 

รวมสินทรพัย ์ 22,567,360,473 100.00% 12,319,809,014 100.00%  11,672,406,491  100.00% 

หนีÊสิน         

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 150,830,262 0.67% 221,345,654 1.80% 154,070,224 1.32% 

เงนิกูย้มืระยะยาว 10,167,902,375 45.06% 5,779,452,675 46.91% 2,727,876,700 23.37% 

เงนิกูย้มืระยะสั Êน - 0.00% - 0.00% 3,060,000,000 26.22% 

หนีÊสนิอืÉน 3,149,020 0.01% 11,980,429 0.00% 218,105 0.00% 

รวมหนีÊสิน 10,321,881,657 45.74% 6,012,778,758 48.81%    5,942,165,029  50.91% 

สินทรพัยสุ์ทธิ 12,245,478,816 54.26% 6,307,030,256 51.19%     5,730,241,462  49.09% 
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รายการ 
ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2564 

     บาท % บาท % บาท % 

        

สินทรพัยสุ์ทธิ           

ทุนจดทะเบยีน 11,128,919,458 49.31% 6,051,964,000        49.12%     6,051,964,000  51.85% 

กําไร (ขาดทุน) สะสม 1,116,559,358 4.95% 255,066,256 2.07% 
     

(321,722,538) 
-2.76% 

สินทรพัยสุ์ทธิ 12,245,478,816 54.26% 6,307,030,256 51.19%     5,730,241,462  49.09% 

สินทรพัยสุ์ทธิต่อหน่วยการลงทนุ 11.6743  11.7248  10.6526    

หมายเหตุ : อา้งองิตามงบการเงนิของกองทรสัต์สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัที É 31 ธนัวาคม 2566 และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

       ข) สรุปงบกําไรขาดทุนของทรสัต์เพืÉอการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ แอล เอช โฮเทล 

รายการ 

วนัทีÉ 1 มกราคม 2566 - 

วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 

วนัทีÉ ř มกราคม ŚŝŞ5 - 

วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞ5 

วนัทีÉ 1 มกราคม 2564 - วนัทีÉ 

31 ธนัวาคม 2564 

บาท % บาท % บาท % 

รายได้จากการลงทนุ           

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 1,320,810,549 99.65% 673,508,916 99.62% 18,666,667  95.06% 

รายไดด้อกเบีÊย 3,304,371 0.25% 238,932 0.04% 600,419  3.06% 

รายไดอ้ืÉน 1,342,056 0.10% 2,361,347 0.35% 369,691  1.88% 

รวมรายได ้ 1,325,456,976 100.00% 676,109,195 100.00% 19,636,777  100.00% 

ค่าใช้จ่าย         

ตน้ทุนการเชา่ 33,366,360 2.52% 37,698,258 5.58% 3,355,214  17.09% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 20,751,738 1.57% 13,227,460 1.96% 7,917,999 40.32% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 10,649,210 0.80% 8,846,363 1.31% 7,682,466  39.12% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,660,942 0.13% 1,611,696 0.24% 1,819,382  9.27% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 17,610,867 1.33% 1,291,406 0.19% 1,572,293  8.01% 

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร 13,105,967 0.99% 1,585,371 0.23% 2,140,800  10.90% 

ค่าใชจ่้ายดอกเบีÊย 279,043,951 21.05% 195,098,604 28.86% 183,645,686  935.21% 

รวมค่าใช้จ่าย 376,189,035 28.38% 259,359,158 38.36% 208,133,840  1059.92% 

รายได้จากการลงทนุสุทธิ 949,267,941 71.62% 416,750,037 61.64% (188,497,063)  -959.92% 

รายการกาํไรทีÉเกิดขึÊนและทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุน         

รายการกําไรสุทธทิีÉเกดิขึÊนจากเงนิลงทุน 3,032,186  461,359   2,685    

รายการกําไรสุทธทิีÉยงัไมเ่กดิขึÊนจากเงนิลงทุน 624,626,442  294,057,373   (248,529,372)    

รวมรายการกาํไรสทุธิทีÉเกิดขึÊนและทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงิน

ลงทุน 
627,658,628  294,518,732   (248,526,687)    

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 1,576,926,569  711,268,769   (437,023,750)    

หมายเหตุ : อ้างองิตามงบการเงนิของกองทรสัต์สําหรบัปีสิÊนสดุวนัที É 31 ธนัวาคม 2566  และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
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ค) สรุปงบกระแสเงนิสดของทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์แอล เอชโฮเทล 

สรปุงบกระแสเงินสด 
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 

บาท บาท บาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมดําเนินงาน (8,396,234,904) 237,003,985 89,771,822 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ 8,383,245,290 (266,206,277) (45,785,636)  

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิÉมขึÊน (ลดลง) สทุธิ (12,989,614) (29,202,292) 43,986,186  

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารต้นปี 15,642,589 44,844,881 858,695 

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี 2,652,975 15,642,589  44,844,881 

หมายเหตุ : อ้างองิตามงบการเงนิของกองทรสัต์สําหรบัปีสิÊนสดุวนัที É 31 ธนัวาคม 2566  และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

14. การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ (Management Discussion and Analysis) 

řŜ.ř การวิเคราะห์การดาํเนินงานทีÉผ่านมา 

สําหรบัผลการดําเนินงานของกองทรสัตปี์ ŚŝŞ6 ระหว่างรอบผลประกอบการ ř มกราคม ŚŝŞ6 ถงึ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 

กองทรสัต์มรีายได้รวมทั ÊงสิÊน 1,325.5 ล้านบาท เพิÉมขึÊนจากรอบผลประกอบการเดยีวกนัของปี ŚŝŞ5 ประมาณรอ้ยละ 

96 หรอืประมาณ 649.3 ล้านบาท โดยสาเหตุหลกัของการเพิÉมขึÊนดงักล่าวมาจากการเพิÉมขึÊนของรายไดจ้ากค่าเช่าปี 

2566 ซึÉง เพิÉมขึÊนจากรอบผลประกอบการเดยีวกนัของปี ŚŝŞ5 ประมาณ 647.3 ล้านบาท เนืÉองจากกองทรสัต์มผีลการ

ดําเนินงานของโครงการโรงแรมของกองทรสัต์ปรบัตัวดขี ึÊนอย่างต่อเนืÉอง สอดคล้องกบัแนวโน้มการฟืÊนตวัของภาค

ธุรกจิการท่องเทีÉยวของประเทศไทย เนืÉองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชืÊอไวรสัโคโรนา (“COVID-19”) 

ทีÉคลีÉคลาย ประกอบกบัภาครฐัมกีารผ่อนปรนมาตรการควบคุมการแพร่ระบาด  

สําหรบัด้านค่าใช้จ่ายของกองทรสัต์ปี ŚŝŞ6 ระหว่างรอบผลประกอบการ ř มกราคม ŚŝŞ6 ถึง śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 

กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายรวมทั ÊงสิÊน 376.2 ล้านบาท เพิÉมขึÊนจาก 259.4 ล้านบาทในปี ŚŝŞ5 คดิเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 45 

หรอืประมาณ 116.8 ล้านบาท โดยสาเหตุหลกัมาจากกองทรสัต์มตี้นทุนการเงนิทีÉเพิÉมขึÊนตามการปรบัขึÊนของดอกเบีÊย

ลอยตวั และดอกเบีÊยจากการกู้ยมืเงนิเพิÉมเพืÉอลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ ś ในโรงแรมแกรนด์เซนเตอร์ พอยต์ พทัยาและ

โรงแรม   แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สเปซ พทัยา รวมถึงมีค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าใช้จ่ายในการบริหาร เช่น ค่า

การตลาดและประชาสัมพันธ์ทีÉเกีÉยวเนืÉองกับการลงทุนเพิÉมเติมดังกล่าว และบางส่วนจากการปรับเพิÉมขึÊนของ

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตตีามขนาดสนิทรพัยข์องกองทรสัต์ 

ว่าดว้ยเหตุผลต่าง ๆ ทีÉกล่าวมาขา้งต้นทําใหปี้ ŚŝŞ6 ระหว่างรอบผลประกอบการ ř มกราคม ŚŝŞ6 ถงึ śř ธนัวาคม 

2566 กองทรสัต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจํานวน 949.3 ล้านบาท เพิÉมขึÊนประมาณ ร้อยละ 127.8 หรือ

ประมาณ 532.5ล้านบาท ประกอบกับกองทรสัต์มรีายการกําไรสุทธทิีÉเกิดขึÊนและยงัไม่เกิดขึÊนทั ÊงสิÊนจากเงนิลงทุน 

627.7 ลา้นบาท สาํหรบัปี ŚŝŞ6 ทาํใหโ้ดยรวมปี ŚŝŞ6 ระหว่างรอบผลประกอบการ ř มกราคม ŚŝŞ6 ถงึ śř ธนัวาคม 

2566 กองทรสัต์มกีารเพิÉมขึÊนในสนิทรพัย์สุทธจิากการดําเนินงานจํานวน 1,576.9 ล้านบาท เพิÉมขึÊนจาก 711.3 ล้าน
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บาทในปี 2565 หรือคิดเป็นการเพิÉมขึÊนประมาณร้อยละ 121.7 หรือประมาณ 865.7 ล้านบาท ทั ÊงนีÊ ณ วันทีÉ śř 

ธนัวาคม ŚŝŞ6 กองทรสัตม์มีลูค่าทรพัยส์นิสุทธทิั ÊงสิÊน 12,245.5 ล้านบาท หรอืเท่ากบั 11.6743 บาทต่อหน่วย  

14.1.1 ความสามารถในการทาํกาํไร 

รายได ้

รายได้หลักของกองทรสัต์มาจากรายได้ Ś ประเภทได้แก่รายได้ค่าเช่าและรายได้ดอกเบีÊย โดยรายได้ค่าเช่าของ

กองทรสัต์เกิดจากการให้เช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์และสงัหารมิทรพัย์ทีÉเป็นทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์  5 โครงการ

ได้แก่ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มนิอล Śř ,โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํร ิ

และโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท ŝŝ โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พัทยาและ

โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สเปซ พทัยา โดยรายได้ค่าเช่าประกอบด้วยค่าเช่าทีÉ และค่าเช่าทีÉผนัแปร 

(อ้างองิจากผลประกอบการ)  

รายไดค้่าเช่าจากรอบผลประกอบการ ในปี ŚŝŞ6 มจีํานวนเท่ากบั 1,320.8 ล้านบาท เพิÉมขึÊนจากรอบผลประกอบการ

เดยีวกนัของปี ŚŝŞ5 ประมาณรอ้ยละ 96.1 หรอื 647.3 ล้านบาท เนืÉองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชืÊอ

ไวรสัโคโรนา (“COVID-řš”) ทีÉคลีÉคลาย ทําให้กองทรสัต์มมีผีลการดําเนินงานของโครงการโรงแรมของกองทรสัต์

ปรบัตวัดขี ึÊนอย่างต่อเนืÉอง ประกอบกับกองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิเพิÉมเติมโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ 

พอยต์ พทัยาและโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์สเปซ พทัยา 

ค่าใชจ้่าย 

สําหรบัรอบผลประกอบการ ř มกราคม ถงึ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 กองทรสัตม์คี่าใชจ่้ายรวมทั ÊงสิÊน 376.2 ล้านบาท เพิÉมขึÊน

จาก 259.4 ล้านบาทในปี ŚŝŞ5 คดิเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 45 หรอืประมาณ 116.8 ล้านบาท โดยการเพิÉมขึÊนของ

ค่าใชจ้่ายของกองทรสัตข์า้งตน้ มสีาเหตุหลกัมาจากกองทรสัตม์ตี้นทุนการเงนิทีÉเพิÉมขึÊนตามการปรบัขึÊนของดอกเบีÊย

ลอยตวั และดอกเบีÊยจากการกูย้มืเงนิเพิÉมเพืÉอลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 3 ในโรงแรมแกรนดเ์ซนเตอร ์ พอยต ์ พทัยาและ

โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สเปซ พทัยา รวมถงึมคี่าธรรมเนียมวชิาชพี ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร เช่น ค่าการตลาด

และประชาสมัพนัธท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการลงทุนเพิÉมเตมิดงักล่าว และบางส่วนจากการปรบัเพิÉมขึÊนของค่าธรรมเนียม

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัตตีามขนาดสนิทรพัยข์องกองทรสัต ์

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 

โดยรวมปี ŚŝŞ6 ระหว่างรอบผลประกอบการ ř มกราคม ŚŝŞ6 ถงึ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 กองทรสัต์มรีายไดจ้ากการลงทนุ

สุทธคิดิเป็นจํานวน 949.3  ล้านบาท เพิÉมขึÊนประมาณ 532.5 ล้านบาท หรอืร้อยละ 127.8 ประกอบกบักองทรสัต์มี

รายการกําไรสุทธทิีÉเกดิขึÊนและยงัไม่เกดิขึÊนทั ÊงสิÊนจากเงนิลงทุน 627.6 ลา้นบาท สาํหรบัปี 2566 ทาํใหโ้ดยรวมปี ŚŝŞ6 

ระหว่างรอบผลประกอบการ ř มกราคม ŚŝŞ6 ถงึ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 กองทรสัต์มกีารเพิÉมขึÊนในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการ

ดําเนินงานจํานวน 1,576.9 ล้านบาท เพิÉมขึÊนจาก 711.3 ล้านบาท คิดเป็นการเพิÉมขึÊนประมาณร้อยละ 121.7 หรือ

ประมาณ 865.7 ล้านบาท  
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ตารางอตัราส่วนทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัความสามารถในการทํากําไร 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 

อตัรากําไรขั Êนต้น                                    97.47% 94.40% 82.03% 

อตัรากําไรจากการดาํเนินงาน                     92.65% 90.46% -24.71% 

อตัรากําไรอืÉน                                           0.35% 0.39% 5.20% 

อตัรากําไรสุทธ ิ                                      71.62% 61.64% -959.9% 

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหน่วย                7.75% 6.61% -3.29% 

 

การดาํเนินการให้ทรพัยสิ์นสรา้งรายได้เพิÉมขึÊน (Asset Management) 

เนืÉองจากกองทรสัต์ได้ให้เช่าช่วงทรพัย์สินแก่ผู้เช่า เพืÉอนําไปประกอบกิจการโรงแรม อย่างไรก็ตามในการบรหิาร

จดัการทรพัยส์นินั Êน ผูเ้ช่าไดใ้ชบ้รกิาร บรษิทั แอล เอช มอลล ์แอนด ์โฮเทล จาํกดั ใหด้าํเนินการบรหิารจดัการโรงแรม 

และทาํการตลาด ซึÉงผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดต้ดิตามดแูลจากการประชุมประจําเดอืนเพืÉอพจิารณาว่าผลการดําเนินงานจะ

เป็นไปตามเป้าหมายและหากมขีอ้ขดัขอ้งทีÉอาจมผีลต่อการดําเนินงานประการใด ผู้จดัการกองทรสัต์ได้ดําเนินการ

เสนอความเหน็หรอืแนวทางเพืÉอใหผู้เ้ช่าและผูบ้รหิารโรงแรมนําไปพจิารณา  

ตารางค่าใช้จา่ยคา่ธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม (บาท) วนัทีÉ 1 มกราคม 2566 - วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 20,751,738 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 10,649,210 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,660,942 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 17,610,867 

 

14.1.2 ความสามารถในการบริหารทรพัยสิ์น 

ตารางอตัราส่วนทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัความสามารถในการบรหิารทรพัยส์นิ 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการ

ดาํเนินงาน 
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์                      4.21% 3.38% -1.61% 

อตัราหมุนเวยีนของสนิทรพัย ์(เท่า) 0.06 0.05                       0.00 
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ตารางราคาประเมนิ โดยวธิ ีIncome Approach ปี ŚŝŞ6         

ทรพัยสิ์น ราคาประเมินปี 2566 ผู้ประเมิน วนัทีÉประเมิน 

โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์เทอรม์นิอล 21 
4,389.5 ล้านบาท 

บรษิทั จ.ีพ.ีว.ี โกลบอล 

พร๊อพเพอรต์ีÊ แวลูเอชั Éน 

11 พฤษภาคม 2566 

โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํร ิ
3,883.4 ล้านบาท 

บรษิทั จ.ีพ.ีว.ี โกลบอล 

พร๊อพเพอรต์ีÊ แวลูเอชั Éน 

18 กรกฎาคม 2566 

โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวทิ 55 3,871.1 ล้านบาท 
บรษิทั จ.ีพ.ีว.ี โกลบอล 

พร๊อพเพอรต์ีÊ แวลูเอชั Éน 

řŠ กรกฎาคม ŚŝŞŞ 

โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์พทัยา 
3,116.0 ล้านบาท 

บรษิทั เอเชีÉยน เอน็จเินียริÉง 

แวลูเอชั Éน จาํกดั 

31 ธนัวาคม 2566 

โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์สเปซ พทัยา 
6,664.0 ล้านบาท 

บรษิทั เอเชีÉยน เอน็จเินียริÉง 

แวลูเอชั Éน จาํกดั 

31 ธนัวาคม 2566 

 

ลูกหนีÊจากการให้เช่า 

กองทรสัต์มลีูกหนีÊทีÉมาจากการเช่า ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม 2566 รวม 442.3 ล้านบาท ซึÉงเพิÉมขึÊนจาก ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2565 เนืÉองจากกองทรสัต์รบัรู้ผลการดําเนินงานทีÉดขีึÊนในปี 2566 ประกอบกบักองทรสัต์รบัรู้รายได้ค่าเช่าจากการลงทุน

เพิÉมเตมิในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พทัยา และโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต์ สเปซ พทัยา  

14.1.3 ความสามารถในการชาํระหนีÊ 

ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 กองทรสัตม์หีนีÊสนิรวม 10,321.9 ล้านบาท แบ่งเป็นค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายประมาณ 150.8 ลา้นบาท, 

เงนิกูย้มืระยะยาวประมาณ 10,167.9 ลา้นบาท และหนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน 3.1 ล้านบาท เปลีÉยนแปลงเพิÉมขึÊนจาก ณ วนัทีÉ śř 

ธนัวาคม ŚŝŞ5 ทีÉกองทรสัตม์หีนีÊสนิรวม 6,012.8 ล้านบาท  

ตารางอตัราส่วนทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัอตัราส่วนสภาพคล่อง 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 4.18 2.23 1.08 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเวยีนเรว็ 2.89 1.30 0.29 

อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนีÊการคา้ 2.99  2.34 NA  

 

กองทรสัตม์อีตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 มอีตัราส่วนอยู่ทีÉ 4.18 เท่า เพิÉมขึÊนจาก 2.23 เท่า ณ วนัทีÉ śř 

ธนัวาคม ŚŝŞ5 สาเหตุหลกัมาจากณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 กองทรสัต์มรีายการลูกหนีÊทีÉมาจากการเช่าเพิÉมขึÊน จากผล

การดําเนินงานของทรพัย์สนิเดมิทีÉดขีึÊนและจากการเขา้ลงทุนเพิÉมเตมิในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พทัยา

และโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต์ สเปซ พทัยา 
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กองทรสัต์มอีตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเวยีนเรว็ ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 อยู่ทีÉ 2.89 เท่า เพิÉมขึÊนจาก 1.30 เท่า ณ วนัทีÉ 

śř ธนัวาคม ŚŝŞ5 สาเหตุหลกัมาจากกองทรสัตม์รีายการลูกหนีÊทีÉมาจากการเช่าเพิÉมขึÊน ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞŞ จากผล

การดําเนินงานของทรพัย์สนิเดมิทีÉดขีึÊนและจากการเขา้ลงทุนเพิÉมเตมิในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พทัยา

และโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต์ สเปซ พทัยา 

กองทรสัต์มอีตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนีÊการคา้ ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 อยู่ทีÉ 2.99 เท่าเพิÉมขึÊนจาก ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2565 ทีÉอยู่ทีÉ 2.34 เท่า  เนืÉองจากกองทรสัต์มรีายการลูกหนีÊทีÉมาจากการเช่า ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 เพิÉมขึÊน จากผล

การดําเนินงานของทรพัย์สนิเดมิทีÉดขีึÊนและจากการเขา้ลงทุนเพิÉมเตมิในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พทัยา

และโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต์ สเปซ พทัยา 

14.1.4 สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 

14.1.4.1 แหล่งทีÉมาและใช้ไปของเงินทุน 

ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 กองทรสัต์มเีงนิฝากธนาคารจํานวน 2.6 ล้านบาท ในขณะทีÉเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ จํานวน

ทั ÊงสิÊน 175.2 ล้านบาท  
 

ตารางอตัราส่วนทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัสภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุน 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
31 ธนัวาคม 

2566 

31 ธนัวาคม 

2565  

31 ธนัวาคม 

2564 

อตัราส่วนเงนิกูย้มืต่อหุน้ทุน (Gearing ratio)  (เท่า) 0.91 0.95 0.96 

อตัราส่วนหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า)                                 0.84 0.95 1.04 

อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (Cash basis)  (เท่า) 4.40 3.14 -0.03 

 

ตารางกระแสเงนิสดจากการดาํเนินกจิการต่าง ๆ ในช่วงทีÉผา่นมา 

สรปุงบกระแสเงินสด 

31 ธนัวาคม 

2566 

31 ธนัวาคม 

2565 

31 ธนัวาคม 

2564 

บาท บาท บาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน (8,396,234,904) 237,003,985 89,771,822 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ 8,383,245,290 (266,206,277) (45,785,636)  

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธิ (12,989,614) (29,202,292) 43,986,186  

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารตน้ปี 15,642,589 44,844,881 858,695 

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี 2,652,975 15,642,589 44,844,881 
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ตั Êงแต่วนัทีÉ ř มกราคม ŚŝŞ6 ถงึ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 กองทรสัต์มเีงนิสดใชไ้ปในจากกจิกรรมจดัหาเงนิสุทธจิาํนวนประมาณ  

8,383.2 ล้านบาทจากเงนิสดรบัทีÉได้รบัจากผู้ถอืหน่วยทรสัต์จากการเพิÉมทุนและเงินสดรบัจากการเบกิเงนิกู้ยมืระยะยาว 

เพืÉอลงทุนในทรพัย์สนิโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์พทัยาและโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต์ สเปซ 

พทัยา  

สําหรบัเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงานสุทธใินปี ŚŝŞ6 รอบผลประกอบการระหว่างวนัทีÉ ř มกราคม ŚŝŞ6 ถงึ śř ธนัวาคม 

2566 มเีงินสดใช้ไปจากกิจกรรมดําเนินงานสุทธทิั ÊงสิÊน 8,396 ล้านบาท จากการเขา้ลงทุนในทรพัย์สนิเพิÉมเติมโครงการ

โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต์ พทัยาและโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต์ สเปซ พทัยา 

14.1.4.2 รายจ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

ในช่วงระยะเวลา ř มกราคม ŚŝŞ6 ถงึ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 กองทรสัต์ไดม้กีารซืÊอสงัหารมิทรพัย์ภายใต้กองทรสัต์เพิÉมเติม

สําหรบัในปี ŚŝŞ6 จาํนวนประมาณ  31.89 ล้านบาท 

14.1.4.3 ความสามารถในการจดัหาแหล่งเงินทุนเพิÉมเติม 

กองทรัสต์มกีารกู้ยมืเงนิเพิÉมเติมระหว่างปี ŚŝŞ6 จํานวน 4,440 ล้านบาท เพืÉอเป็นส่วนหนึÉงของเงินลงทุนซืÊอทรพัย์สนิ

เพิÉมเตมิในโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พทัยาและโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต์ สเปซ พทัยา 

14.1.5 ผลตอบแทนของกองทรสัต์ 

ในรอบระยะเวลาตั Êงแต่วนัทีÉ ř มกราคม ŚŝŞ6 ถงึวนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞ6 กองทรสัต์มกีําไรสุทธจิํานวน 1,576.9 ล้านบาท 

โดยมรีายการกําไรสุทธทิีÉยงัไม่เกดิขึÊนจากการประเมนิราคาทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ จํานวนประมาณ 624.6 ล้านบาท 

ซึÉงมาจากผลการดําเนินงานของโครงการโรงแรมของกองทรสัต์ทีÉปรบัตวัดขี ึÊนอย่างต่อเนืÉอง ทําให้กองทรสัต์สามารถจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนสําหรบังวดดําเนินงานปี ŚŝŞ6 ไดอ้ยู่ทีÉ 1.15 บาท ซึÉงการจ่ายประโยชน์ผลตอบแทนดงักล่าวสอดคลอ้ง

กบัเกณฑก์ารจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยไม่น้อยกว่ารอ้ยละ šŘ ของกําไรสุทธทิีÉปรบัปรุงแลว้ในแต่ละรอบปีทีÉได้

ปรบัปรุงรายการกําไรทีÉยงัไม่เกดิขึÊน (unrealized gain) จากการเปลีÉยนแปลงมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน โดยหกัออกจาก

กําไรสุทธทิีÉปรบัปรุงแลว้ของกองทรสัต์ LHHOTEL ซึÉงเป็นการปรบัปรุงใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต ์ 

ตารางการเปิดเผยขอ้มลูการจ่ายเงนิปันผลปี 2566                

ปี รอบผลการดาํเนินงานปี ŚŝŞ6 

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย                                                                 (บาท) 1.150 

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย                                                 (บาท) - 

รวมเงนิจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                              (บาท) 1.150 

(3) อตัรารอ้ยละเมืÉอเทยีบกบัราคาพาร*์ (10.00 บาทต่อหน่วย) 

(3.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                       (%) 11.50 

(3.2) อตัราการแบง่ส่วนทุน                                                         (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                (%) 11.50 

(4) อตัรารอ้ยละเมืÉอเทยีบกบัราคาตลาด ณ สิÊนวนัทีÉ 28 ธนัวาคม 2566* 

(11.9Ř บาท ต่อหน่วย ณ วนัทีÉ 28 ธนัวาคม 2566)  
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ปี รอบผลการดาํเนินงานปี ŚŝŞ6 

(4.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                    (%) 9.66% 

(4.2) อตัราการแบง่ปันส่วนทุน                                                (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                             (%) 9.66% 

หมายเหตุ: *คาํนวณจากจํานวนเงนิปันผล (Dividend Yield) ยอ้นหลงัหารดว้ยราคาตอ่หน่วยของกองทรสัต์ 

 

14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ทีÉอาจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

 แนวโน้มเศรษฐกจิไทยปี ŚŝŞş คาดว่าจะขยายตวัในชว่งรอ้ยละ Ś.Ś - ś.Ś ซึÉงฟืÊนตวัขึÊนจากปี ŚŝŞŞ โดยมปัีจจยั

สนับสนุนทีÉสําคญัจากการขยายตวัของภาคการส่งออกสนิคา้ตามการฟืÊนตวัของการคา้โลก การฟืÊนตวัของภาคการท่องเทีÉยว

อย่างต่อเนืÉอง จากแนวโน้มจาํนวนนักท่องเทีÉยวต่างชาตทิีÉฟืÊนตวัใกล้เคยีงกบัก่อนการระบาดของโควดิ-řš และไดป้ระโยชน์

จากนโยบายภาครฐัในการยกเวน้การตรวจลงตราใหก้บักลุ่มนักท่องเทีÉยวจากประเทศสาํคญั เชน่ จนี รสัเซยี อนิเดยี และ

ไตห้วนั รวมถงึการขยายตวัของการลงทุนภาคเอกชน และการขยายตวัของการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน  

อ้างอิงจากขอ้มูล CBRE Research คาดว่านโยบายรฐับาลจะดงึดูดนักท่องเทีÉยวต่างชาตมิากขึÊน จากการเปิดตวั

โครงการ Free visa เพืÉอส่งเสริมการท่องเทีÉยวจากประเทศเป้าหมาย เพืÉอดึงดูดนักท่องเทีÉยวและสร้างรายได้จากการ

ท่องเทีÉยว โดยในปี 2567 คาดว่ารฐับาลจะใหค้วามสําคญัในการสร้างรายได้จากนักท่องเทีÉยวจากต่างประเทศมากกว่าปี

ก่อน สําหรบันักท่องเทีÉยวจนีคาดว่าจะเพิÉมขึÊนในปี 2567 แต่อาจจะไม่กลบัไปเทยีบเท่าระดบัทีÉเคยเกิดขึÊนในปี 2562 การ

ท่องเทีÉยวภายในประเทศจงึยงัมคีวามสาํคญัต่อภาคธุรกจิโรงแรม 

ทั ÊงนีÊ เหตุการณ์ตามขา้งตน้เป็นเพยีงการคาดการณ์ ผูล้งทุนควรใชค้วามระมดัระวงัและวจิารณญาณของตนเองใน

การศกึษาขอ้มลูของกองทรสัต์ เพืÉอประกอบการพจิารณาตดัสนิใจลงทุน 
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