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ส่วนทีÉ 4 

                 ฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินทีÉสาํคญั 

řś.ř สรปุรายงานการสอบบญัชี ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 

งบการเงนิประจําปี 2568 ซึÉงตรวจสอบโดยคุณวไิลพร เชาวว์ววิฒัน์กุล ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขทะเบยีน 

9309 จากบริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ได้แสดงความเห็นว่า งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัทีÉ 31 

ธันวาคม 2568 ผลการดําเนินงานการเปลีÉยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงินสด สําหรับปีสิÊนสุดวันเดียวกัน

ของทรสัต์เพืÉอการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์แอล เอช โฮเทล โดยถูกตอ้งตามทีÉควรในสาระสําคญัตามแนว

ปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

13.2 สรปุงบแสดงฐานะการเงินของกองทรสัต์ ปี 2568 

        ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์อล เอช โฮเทล 

รายการ 
ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 

       บาท %      บาท % บาท % 

สินทรพัย ์           

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่า

ยุตธิรรม 
22,456,000,000 95.88% 22,702,000,000 96.16% 21,924,000,000 97.15% 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม 398,443,840 1.70% 269,354,523 1.14% 175,167,106 0.78% 

เงนิฝากธนาคาร 14,629,749 0.06% 10,052,327 0.04% 2,652,975 0.01% 

ลูกหนีÊจากการใหเ้ช่า 547,982,599 2.34% 611,474,722 2.59% 442,299,555 1.96% 

ลูกหนีÊจากดอกเบีÊย 1,057 0.00% 7,033 0.00% 1,528 0.00% 

ค่าใชจ่้ายลว่งหน้า - 0.00% - 0.00% - 0.00% 

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัช ี - 0.00% - 0.00% - 0.00% 

สนิทรพัยอ์ืÉน 3,800,202 0.02% 14,792,958 0.07% 23,239,309 0.10% 

รวมสินทรพัย ์ 23,420,857,447 100.00% 23,607,681,563 100.00% 22,567,360,473 100.00% 

หนีÊสิน       

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 13,382,604 0.06% 82,578,947 0.35% 150,830,262 0.67% 

เงนิกูย้มืระยะยาว 9,828,735,434 41.97% 9,946,266,883 42.13% 10,167,902,375 45.06% 

เงนิกูย้มืระยะสั Êน - 0.00% - 0.00% - 0.00% 

หนีÊสนิอืÉน 29,144,012 0.12% 30,377,148 0.13% 3,149,020 0.01% 

รวมหนีÊสิน 9,871,262,050 42.15% 10,059,222,978 42.61% 10,321,881,657 45.74% 

สินทรพัยสุ์ทธิ 13,549,595,397 57.85% 13,548,458,585 57.39% 12,245,478,816 54.26% 

สินทรพัยสุ์ทธิ       

ทุนจดทะเบยีน 11,128,919,458 47.52% 11,128,919,458 47.14% 11,128,919,458 49.31% 
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รายการ 
ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 

       บาท %      บาท % บาท % 

กําไร (ขาดทุน) สะสม 2,420,675,939 10.34% 2,419,539,127 10.25% 1,116,559,358 4.95% 

สินทรพัยสุ์ทธิ 13,549,595,397 57.85% 13,548,458,585 57.39% 12,245,478,816 54.26% 

สินทรพัยสุ์ทธิต่อหน่วยการลงทนุ 12.9176  12.9165  11.6743  

หมายเหตุ : อา้งองิตามงบการเงนิของกองทรสัต์สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัที É 31 ธนัวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

       ข) สรุปงบกําไรขาดทุนของทรสัต์เพืÉอการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ แอล เอช โฮเทล 

รายการ 

วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 - 

วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 

วนัทีÉ 1 มกราคม 2567 –  

วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 

วนัทีÉ ř มกราคม 2566 - 

วนัทีÉ śř ธนัวาคม 2566 

บาท % บาท % บาท % 

รายได้จากการลงทนุ           

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 2,058,506,061 99.78% 2,351,351,372 99.93% 1,320,810,549 99.65% 

รายไดด้อกเบีÊย 3,415,444 0.17% 903,623 0.04% 3,304,371 0.25% 

รายไดอ้ืÉน 1,120,874 0.05% 647,860 0.03% 1,342,056 0.10% 

รวมรายได ้ 2,063,042,379 100.00% 2,352,902,855 100.00% 1,325,456,976 100.00% 

ค่าใช้จ่าย       

ตน้ทุนการเชา่ 21,825,099 1.06% 40,716,029 1.73% 33,366,360 2.52% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 27,831,931 1.35% 26,986,577 1.15% 20,751,738 1.57% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18,090,756 0.88% 17,541,275 0.75% 10,649,210 0.80% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 3,033,327 0.15% 3,032,769 0.13% 1,660,942 0.13% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 3,471,496 0.17% 3,380,992 0.14% 17,610,867 1.33% 

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร 4,601,880 0.22% 4,304,428 0.18% 13,105,967 0.99% 

ค่าใชจ่้ายดอกเบีÊย 410,561,574 19.90% 462,540,015 19.66% 279,043,951 21.05% 

รวมค่าใช้จ่าย 489,416,063 23.72% 558,502,085 23.74% 376,189,035 28.38% 

รายได้จากการลงทนุสุทธิ 1,573,626,316 76.28% 1,794,400,770 76.26% 949,267,941 71.62% 

รายการกาํไรทีÉเกิดขึÊนและทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุน       

รายการกําไรสุทธทิีÉเกดิขึÊนจากเงนิลงทุน 614,215  5,566,031  3,032,186  

รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธทิีÉยงัไม่เกดิขึÊนจากเงนิลงทนุ (243,597,745)  777,450,648  624,626,442  

รวมรายการกาํไรสทุธิทีÉเกิดขึÊนและทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจาก 

เงินลงทุน 
(242,983,530)  783,016,679  627,658,628  

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 1,330,642,786  2,577,417,449  1,576,926,569  

 
หมายเหตุ : อ้างองิตามงบการเงนิของกองทรสัต์สําหรบัปีสิÊนสดุวนัที É 31 ธนัวาคม 2568  และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
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ค) สรุปงบกระแสเงนิสดของทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์แอล เอชโฮเทล 

สรปุงบกระแสเงินสด 
31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 

บาท บาท บาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมดําเนินงาน 1,924,367,070 2,024,623,842 (8,396,234,904) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ (1,919,789,648) (2,017,224,490) 8,383,245,290 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิÉมขึÊน (ลดลง) สทุธิ 4,577,422 7,399,352 (12,989,614) 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารต้นปี 10,052,327 2,652,975 15,642,589 

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี 14,629,749 10,052,327 2,652,975 

หมายเหตุ : อ้างองิตามงบการเงนิของกองทรสัต์สําหรบัปีสิÊนสดุวนัที É 31 ธนัวาคม 2568  และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

14. การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ (Management Discussion and Analysis) 

řŜ.ř การวิเคราะห์การดาํเนินงานทีÉผ่านมา 

สําหรบัผลการดําเนินงานของกองทรสัต์ปี 2568 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2568 ถงึ 31 ธนัวาคม 

2568 กองทรัสต์มรีายได้รวมทั ÊงสิÊน ประมาณ 2,063.04 ล้านบาท โดยรายได้รวมเปรียบเทยีบกับงวดปีก่อน ลดลง

ประมาณ 289.86 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 12 โดยสาเหตุหลกัเกดิจากรายไดค้่าเช่าปี 2568 รวมจํานวน 2,058.51 

ล้านบาท เมืÉอเปรยีบเทยีบกบังวดปีก่อน ลดลงประมาณ 292.85 ล้านบาท เนืÉองด้วยเหตุหลกัจากรายไดห้อ้งพกัของ

กลุ่มลูกค้าชาวจนี ไต้หวนั ฮ่องกงและเกาหล ีทีÉลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้าซึÉงสอดคล้องกบัภาพรวมของ

จํานวนนักท่องเทีÉยวชาวจนี ไต้หวนั ฮ่องกงและเกาหลทีีÉเขา้มาในประเทศไทยลดลง อย่างไรก็ตาม มสีญัญาณการ

เตบิโตทีÉดขีึÊนจากรายไดห้อ้งพกัของกลุ่มนักท่องเทีÉยวอเมรกินั สหรฐัอาหรบัเอมเิรตส ์และอสิราเอล ทีÉมแีนวโน้มเพิÉมขึÊน

เมืÉอเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัปีกอ่นหน้า 

สําหรบัดา้นค่าใชจ่้ายของกองทรสัต์ปี 2568 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2568 ถงึ 31 ธนัวาคม 2568

กองทรสัต์มปีระมาณ 489.42 ล้านบาท เปรยีบเทยีบจากงวดปีก่อน ทีÉมปีระมาณ 558.50 ล้านบาท ลดลง ประมาณ 

69.09 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลกัมาจากกองทรสัต์มคี่าใชจ่้ายดอกเบีÊยทีÉลดลงจากจํานวนเงนิกูย้มืทีÉลดลงและต้นทุนการ

กูย้มืทีÉปรบัลดลง รวมถงึต้นทุนการเช่าทีÉลดลงจากรายจ่ายสาํหรบัซืÊอสนิทรพัย์ทดแทนสนิทรพัย์เดมิทีÉเสืÉอมสภาพ ทั ÊงนีÊ 

กองทรสัตม์รีายการขาดทุนสุทธทิีÉเกดิขึÊนและยงัไม่เกดิขึÊนทั ÊงสิÊนจากเงนิลงทุน 242.98 ลา้นบาท บาท ซึÉงลดลงเทยีบกบั

ปีก่อน เนืÉองจากมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากการประเมินราคาประจําปี 2568 ได้สะท้อน

สมมตฐิานการประเมนิตามสถานการณ์ภาคการท่องเทีÉยวในปี 2568 และผลการดําเนินงานของโครงการโรงแรมของ

กองทรสัต์ เป็นผลใหโ้ดยรวมปี 2568 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2568 ถงึ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์

มกีารเพิÉมขึÊนในสนิทรพัย์สุทธจิากการดําเนินงานจาํนวน 1,330.64 ล้านบาท ลดลงจาก 2,577.42 ล้านบาทในปี 2567 

หรอืคดิเป็นการลดลงประมาณร้อยละ 48.37 ทั ÊงนีÊ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มมีลูค่าทรพัย์สนิสุทธทิั ÊงสิÊน 

13,549.60 ล้านบาท หรอืเท่ากบั 12.9176 บาทต่อหน่วย  



 

188 
 

14.1.1 ความสามารถในการทาํกาํไร 

รายได ้

รายไดห้ลกัของกองทรสัตม์าจากรายไดค้่าเช่า โดยรายไดค้่าเช่าของกองทรสัต์เกดิจากการใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์

และสงัหารมิทรพัย์ทีÉเป็นทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์  5 โครงการได้แก่ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 

เทอรม์นิอล 21 ,โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํร,ิ โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวทิ 

55, โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ พทัยา และโครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สเปซ พทัยา โดย

รายไดค้่าเช่าประกอบดว้ยค่าเช่าทีÉ และค่าเช่าผนัแปร (อ้างองิจากผลประกอบการ)  

รายไดค้่าเช่าจากรอบผลประกอบการ ในปี 2568 มจีาํนวนเท่ากบั 2,058.51 ล้านบาท ลดลงจากรอบผลประกอบการ

เดยีวกนัของปี 2567 ก่อน ลดลงประมาณ 292.85 ล้านบาท เนืÉองดว้ยเหตุหลกัจากรายไดห้อ้งพกัของกลุ่มลูกคา้ชาวจนี 

ไต้หวนั ฮ่องกงและเกาหล ีทีÉลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้าซึÉงสอดคล้องกบัภาพรวมของจํานวนนักท่องเทีÉยว

ชาวจนี ไต้หวนั ฮ่องกงและเกาหลทีีÉเขา้มาในประเทศไทยลดลงจากปัจจยัต่างๆ อาท ิเหตุการณ์ข่าวการลกัพาตวัของ

ชาวจนี รวมไปถงึเหตุแผ่นดนิไหวทีÉเกดิขึÊนในปลายเดอืนมนีาคม 2568 อย่างไรกต็าม มสีญัญาณการเตบิโตทีÉดขีึÊนจาก

รายไดห้อ้งพกัของกลุ่มนักท่องเทีÉยวอเมรกินั สหรฐัอาหรบัเอมเิรตส ์และอสิราเอล ทีÉมแีนวโน้มเพิÉมขึÊนเมืÉอเทยีบกบัช่วง

เดยีวกนัปีก่อนหน้า 

ผลการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นลงทุนของกองทรสัต์ รายปี 

 

 

 

ทรพัยสิ์น 
โครงการโรงแรมแกรนด ์เซน

เตอร ์พอยต์ - กรงุเทพฯ /1 

โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร ์

พอยต์ - พทัยา /2 

งวดระยะเวลาการดาํเนินงาน ปี 2567 ปี 2568 ปี 2567 ปี 2568 

อตัราค่าห้องพกัเฉลีÉย /3 

(บาท/ห้อง/คืน) 
4,912 4,786 5,096 4,824 

อตัราการเข้าพกัเฉลีÉย 86% 79% 93% 85% 

รายได้ต่อห้องพกัเฉลีÉย (RevPar) /3 

(บาท/ห้อง/คืน) 
4,217 3,765 4,743 4,087 

รายได้รวม (ล้านบาท) 2,639 2,353 2,094 1,799 

EBITDA (ล้านบาท) 1,411 1,250 1,098 911 
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ผลการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นลงทุนของกองทรสัต์ รายไตรมาส ปี 2568 

 

หมายเหตุ : /1 โครงการโรงแรมในกรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ยโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต์ เทอรม์นิอล 21, โรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์

พอยต์ ราชดํารแิละ โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต์ สุขมุวทิ 55 

  /2 โครงการโรงแรมในพทัยา ประกอบดว้ยโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต์ พทัยาและโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต์ 

สเปซ พทัยา 
/3   อตัราค่าหอ้งพกัเฉลีÉย และรายไดต้อ่หอ้งพกัเฉลีÉย (RevPar) ไม่รวมรายไดค้่าอาหารเชา้ ภาษีมลูค่าเพิÉม และค่าบรกิารเซอรว์สิ

ชารจ์ 

 

ทรพัยสิ์น โครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร ์พอยต์ - กรงุเทพฯ /1 

งวดระยะเวลาการดาํเนินงาน 
ไตรมาส 1 

ปี 2568 

ไตรมาส 2 

ปี 2568 

ไตรมาส 3 

ปี 2568 

ไตรมาส 4 

ปี 2568 

อตัราค่าห้องพกัเฉลีÉย /3 

(บาท/ห้อง/คืน) 
5,087 4,361 4,662 4,968 

อตัราการเข้าพกัเฉลีÉย 82% 71% 78% 84% 

รายได้ต่อห้องพกัเฉลีÉย 

(RevPar) /3 (บาท/ห้อง/คนื) 
4,170 3,077 3,648 4,164 

รายได้รวม (ล้านบาท) 640 484 577 652 

EBITDA (ล้านบาท) 338 243 315 354 

ทรพัยสิ์น โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์- พทัยา /2 

งวดระยะเวลาการดาํเนินงาน 
ไตรมาส 1 

ปี 2568 

ไตรมาส 2 

ปี 2568 

ไตรมาส 3 

ปี 2568 

ไตรมาส 4 

ปี 2568 

อตัราค่าห้องพกัเฉลีÉย /3 

(บาท/ห้อง/คืน) 
5,019 4,690 4,677 4,894 

อตัราการเข้าพกัเฉลีÉย 91% 81% 85% 83% 

รายได้ต่อห้องพกัเฉลีÉย 

(RevPar) /3 (บาท/ห้อง/คนื) 
4,550 3,796 3,967 4,043 

รายได้รวม (ล้านบาท) 495 414 449 440 

EBITDA (ล้านบาท) 263 199 227 222 
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ค่าใช้จ่าย 

สําหรบัรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถงึ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตม์คี่าใชจ่้ายรวมทั ÊงสิÊนประมาณ 489.42        

ล้านบาท เปรยีบเทยีบจากงวดปีก่อน ทีÉมปีระมาณ 558.50 ลา้นบาท ลดลง ประมาณ 69.09 ลา้นบาท โดยสาเหตหุลกั

มาจากกองทรสัตม์คีา่ใชจ้่ายดอกเบีÊยทีÉลดลงจากจํานวนเงนิกูย้มืทีÉลดลงและตน้ทุนการกูย้มืทีÉปรบัลดลง รวมถงึต้นทุน

การเช่าทีÉลดลงจากรายจ่ายสาํหรบัซืÊอสนิทรพัยท์ดแทนสนิทรพัยเ์ดมิทีÉเสืÉอมสภาพ 

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 

โดยรวมปี 2568 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2568 ถงึ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตม์รีายไดจ้ากการลงทนุ

สุทธคิดิเป็นจํานวน 1,573.63 ล้านบาท ลดลงประมาณ 220.77 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 12.30 ประกอบกบักองทรสัต์มี

รายการขาดทุนสุทธทิีÉเกดิขึÊนและยงัไม่เกดิขึÊนทั ÊงสิÊนจากเงนิลงทุน 242.98 ลา้นบาท ซึÉงลดลงเทยีบกบัปีก่อน เนืÉองจาก

มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์จากการประเมนิราคาประจําปี 2568 ได้สะทอ้นสมมตฐิานการประเมนิ

ตามสถานการณ์ภาคการท่องเทีÉยวในปี 2568 และผลการดาํเนินงานของโครงการโรงแรมของกองทรสัต์ ทาํใหโ้ดยรวม

ปี 2568 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2568 ถงึ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตม์กีารเพิÉมขึÊนในสนิทรพัย์สุทธิ

จากการดาํเนินงานจาํนวน 1,330.64 ล้านบาท ลดลงจาก 2,577.42 ล้านบาทในปี 2567 หรอืคดิเป็นการลดลงประมาณ

รอ้ยละ 48.37  

ตารางอตัราส่วนทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัความสามารถในการทาํกําไร 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร 31 ธนัวาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 

อตัรากําไรขั Êนต้น                                    98.94% 98.27% 97.47% 

อตัรากําไรจากการดาํเนินงาน                     96.17% 95.92% 92.65% 

อตัรากําไรอืÉน                                           0.22% 0.07% 0.35% 

อตัรากําไรสุทธ ิ                                      76.28% 76.26% 71.62% 

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหน่วย                11.61% 13.24% 7.75% 

 

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 2568 - วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 27,831,931 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18,090,756 
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ค่าธรรมเนียม (บาท) วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 - วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 3,033,327 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 3,471,496 

 

14.1.2 ความสามารถในการบริหารทรพัยสิ์น 

ตารางอตัราส่วนทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัความสามารถในการบรหิารทรพัยส์นิ 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการ

ดาํเนินงาน 
31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2566 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์                      6.72% 7.60% 4.21% 

อตัราหมุนเวยีนของสนิทรพัย ์(เท่า) 0.09 0.10 0.06 

 

ตารางราคาประเมนิ โดยวธิรีายได ้(Income Approach) ปี 2568         

ทรพัยสิ์น ราคาประเมินปี 2568 ผู้ประเมิน วนัทีÉประเมิน 

โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์เทอรม์นิอล 21 
4,541 ล้านบาท 

บรษิทั เอเชีÉยน เอน็จเินียริÉง 

แวลูเอชั Éน จาํกดั 

9 พฤษภาคม 2568 

โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํร ิ
3,909 ล้านบาท 

บรษิทั เอเชีÉยน เอน็จเินียริÉง 

แวลูเอชั Éน จาํกดั 

16 กรกฎาคม 2568 

โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวทิ 55 3,927 ล้านบาท 
บรษิทั เอเชีÉยน เอน็จเินียริÉง 

แวลูเอชั Éน จาํกดั 

16 กรกฎาคม 2568 

โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์พทัยา 
3,165 ล้านบาท 

บรษิทั 15 ทีÉปรกึษาธุรกจิ 

จาํกดั 

29 ธนัวาคม 2568 

โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์สเปซ พทัยา 
6,914 ล้านบาท 

บรษิทั řŝ ทีÉปรกึษาธุรกจิ 

จาํกดั 

29 ธนัวาคม 2568 

 

ลูกหนีÊจากการให้เช่า 

กองทรสัต์มลีูกหนีÊทีÉมาจากการเช่า ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม 2567 รวม 547.98 ล้านบาท ซึÉงลดลงจาก ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2567 เนืÉองจากกองทรสัต์รบัรูผ้ลดําเนินงานจากรายได้ค่าเช่าจากเหตุรายได้ห้องพกัทีÉลดลงของกลุ่มลูกคา้ชาวจนี ไต้หวนั 

ฮ่องกงและเกาหล ีทีÉลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้าซึÉงสอดคล้องกบัภาพรวมของจาํนวนนักท่องเทีÉยวชาวจนี ไตห้วนั 

ฮ่องกงและเกาหลทีีÉเขา้มาในประเทศไทยลดลงจากปัจจยัต่างๆ อาท ิเหตุการณ์ข่าวการลกัพาตวัของชาวจนี รวมไปถงึเหตุ

แผ่นดนิไหวทีÉเกดิขึÊนในปลายเดอืนมนีาคม 2568 อย่างไรกต็าม เมืÉอเปรยีบเทยีบรายไตรมาส กองทรสัต์มรีายไดค้่าเช่าไตร

มาสทีÉ 4 ประมาณ 544.94 ล้านบาท เพิÉมขึÊนเมืÉอเปรยีบเทยีบกบัไตรมาสทีÉ 3 และ 2 ทีÉอยู่ประมาณ 516.38 ล้านบาทและ 

428.73 ล้านบาทตามลําดบั 
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14.1.3 ความสามารถในการชาํระหนีÊ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มหีนีÊสนิรวม 9,871.26 ล้านบาท เปลีÉยนแปลงลดลงจาก ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 

ทีÉกองทรสัตม์หีนีÊสนิรวม 10,059.22 ล้านบาท แบ่งเป็นค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายและดอกเบีÊยคา้งจ่ายรวมประมาณ 13.38 ลา้นบาท, 

เงนิกูย้มืระยะยาวประมาณ 9,828.74 ล้านบาท และหนีÊสนิอืÉน 29.14 ล้านบาท  

อตัราส่วนทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัอตัราส่วนสภาพคล่อง 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มอีตัราส่วนสภาพคล่อง อยู่ทีÉ 2.67 เท่า ลดลงจาก 3.77 เท่า ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2567 และมอีตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเวยีนเรว็ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 อยู่ทีÉ 1.55 เท่า ลดลงจาก 2.59 เท่า ณ สาเหตุ

หลกัมาจากในรอบปี 2568 กองทรัสต์มเีงนิกู้ระยะยาวทีÉจะถึงกําหนดภายใน 1 ปี เพิÉมขึÊนตามเงืÉอนไขสญัญาเงนิกู้ เมืÉอ

เปรยีบเทยีบกบัปีก่อน 

โดยกองทรัสต์มอีัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนีÊการค้า ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2568 อยู่ทีÉ 3.76 เท่า ลดลงจาก ณ วันทีÉ 31 

ธนัวาคม 2567 ทีÉอยู่ทีÉ 3.85 เท่า  เนืÉองจากกองทรสัตม์รีายการลูกหนีÊทีÉมาจากการเชา่ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 ลดลงเมืÉอ

เปรยีบเทยีบกบัปีก่อน 

14.1.4 สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 

14.1.4.1 แหล่งทีÉมาและใช้ไปของเงินทุน 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรัสต์มีเงินฝากธนาคารจํานวน 14.63 ล้านบาท ในขณะทีÉมีเงินลงทุนในหลกัทรพัย์ มี

จาํนวนทั ÊงสิÊน 398.44 ล้านบาท  
 

ตารางอตัราส่วนทางการเงนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัสภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุน 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
31 ธนัวาคม 

2568 

31 ธนัวาคม 

2567 

31 ธนัวาคม 

2566 

อตัราส่วนเงนิกูย้มืต่อหุน้ทุน (Gearing ratio)  (เท่า) 0.88 0.89 0.91 

อตัราส่วนหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า)                                 0.73 0.74 0.84 

อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (Cash basis)  (เท่า) 4.83 4.88 4.40 

 

ตารางกระแสเงนิสดจากการดาํเนินกจิการต่าง ๆ ในช่วงทีÉผา่นมา 

สรปุงบกระแสเงินสด 

31 ธนัวาคม 

2568 

31 ธนัวาคม 

2567 

31 ธนัวาคม 

2566 

บาท บาท บาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน 1,924,367,070 2,024,623,842  (8,396,234,904) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ (1,919,789,648) (2,017,224,490)  8,383,245,290 
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สรปุงบกระแสเงินสด 

31 ธนัวาคม 

2568 

31 ธนัวาคม 

2567 

31 ธนัวาคม 

2566 

บาท บาท บาท 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธิ 4,577,422 7,399,352  (12,989,614) 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารตน้ปี 10,052,327 2,652,975  15,642,589 

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี 14,629,749 10,052,327  2,652,975 

 

ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568 กองทรัสต์มีเงินสดได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน จํานวนประมาณ  

1,924.37 ล้านบาทโดยหลกัมาจากการเพิÉมขึÊนในสนิทรพัยส์ุทธจิากการดาํเนินงานจาํนวน 1,330.64 ล้านบาท   

สําหรบัเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ รอบผลประกอบการระหว่างวนัทีÉ 1 มกราคม 2568 ถงึ 31 ธนัวาคม 2568 มเีงนิสดใช้

ไปในกจิกรรมจดัหาเงนิจาํนวนทั ÊงสิÊน 1,919.79 ล้านบาท ประกอบดว้ยการจ่ายดอกเบีÊย 463.10 ล้านบาท การจ่ายคนืเงนิกู้

ระยะยาว 127.18 ล้านบาท และการแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ 1,329.51 ล้านบาท 

14.1.4.2 รายจ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

ในช่วงระยะเวลา 1 มกราคม 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์ได้มกีารซืÊอสงัหารมิทรพัย์ภายใต้กองทรสัต์เพิÉมเตมิ

สําหรบัในปี 2568 จาํนวนประมาณ  21 ล้านบาท 

14.1.4.3 ความสามารถในการจดัหาแหล่งเงินทุนเพิÉมเติม 

กองทรสัตไ์มม่กีารกูย้มืเงนิเพิÉมเตมิระหว่างปี 2568 

14.1.5 ผลตอบแทนของกองทรสัต์ 

ในรอบระยะเวลาตั Êงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 ถงึวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มกีําไรสุทธจิาํนวน 1,330.64 

ล้านบาท โดยกองทรสัตม์กีําไรสุทธจิากการดาํเนินงานทีÉปรบัปรุงแลว้ตามเกณฑ์สาํนักงาน ก.ล.ต. รวมทั ÊงสิÊน 1,203.46 ลา้น

บาท ซึÉงเป็นกําไรสุทธหิลงัหกัการสํารองชาํระหนีÊเงนิกูย้มืจาํนวน 127.18 ลา้นบาท ตามเกณฑ์หนังสอืเวยีนสํานักงาน กลต. 

ทีÉ จท.-ś (ว) Ś/ŚŝŞŜ ขอ้ ś.ř ในส่วนของการกนัเงนิสาํรองเพืÉอชาํระคนืเงนิกู้ยมื  ทั ÊงนีÊ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ดาํเนินการประกาศ

จ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงานและกําไรสะสมในปี ŚŝŞŠ ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ เป็นจํานวนเงินรวม 

1,ŚŜŠ.Śř ลา้นบาท หรอืคดิเป็น ř.řšŘŘ บาทต่อหน่วยทรสัต์ คดิเป็นรอ้ยละ řŘś.şŚ ของกําไรสุทธทิีÉปรบัปรุงแลว้ของรอบปี

บญัช ีŚŝŞŠ  

ทั ÊงนีÊ การจ่ายประโยชน์ผลตอบแทนดงักล่าวสอดคล้องกบัเกณฑ์การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยไม่

น้อยกว่ารอ้ยละ šŘ ของกําไรสุทธทิีÉปรบัปรุงแล้วในแต่ละรอบปี โดยการปรบัปรุงรายการการหกัภาระในการชาํระคนืเงนิกู้

ของกองทรสัต์ในปี 2568 จํานวน 127.18 ล้านบาท ตามทีÉได้เปิดเผยในรายงานประจาํปี 2567 ในหวัขอ้ 2.6 เรืÉองการกู้ยมื

เงนิ 
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ตารางการเปิดเผยขอ้มลูการจ่ายประโยชน์ตอบแทนปี 2568                

ปี รอบผลการดาํเนินงานปี 2568 

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย                                                                 (บาท) 1.1900 

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย                                                 (บาท) - 

รวมเงนิจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                              (บาท) 1.1900 

(3) อตัรารอ้ยละเมืÉอเทยีบกบัราคาพาร*์ (10.00 บาทต่อหน่วย) 

(3.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                       (%) 11.90% 

(3.2) อตัราการแบง่ส่วนทุน                                                         (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                (%) 11.90% 

(4) อตัรารอ้ยละเมืÉอเทยีบกบัราคาเสนอขายสุดทา้ยสําหรบัการลงทุนเพิÉมเตมิครั ÊงทีÉ 3 (เพิÉมทุนครั ÊงทีÉ 2)* 

(10.00 บาทต่อหน่วย) 

(4.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                    (%) 11.90% 

(4.2) อตัราการแบง่ปันส่วนทุน                                                (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                             (%) 11.90% 

หมายเหตุ: *คาํนวณจากจํานวนเงนิปันผล (Dividend Yield) ยอ้นหลงัหารดว้ยราคาตอ่หน่วยของกองทรสัต์ 

14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ทีÉอาจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

 แนวโน้มเศรษฐกจิไทยปี ŚŝŞš คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ ř.ŝ - Ś.ŝ (ค่ากลางรอ้ยละ Ś.Ř) มแีนวโน้มชะลอ

ตวัลงอย่างชา้ ๆ ตามการลดลงของแรงขบัเคลืÉอนจากการส่งออกตามแนวโน้มการชะลอตวัของเศรษฐกจิโลกอย่างไรกต็าม 

การฟืÊ นตัวของภาคการท่องเทีÉยวและอุปสงค์ในประเทศยงัมแีนวโน้มทีÉจะสนับสนุนการขยายตวัทางเศรษฐกิจได้อย่าง

ต่อเนืÉองโดยเฉพาะการขยายตวัของอุปสงค์ภาครฐัตามการเพิÉมขึÊนของกรอบงบประมาณ และการขยายตวัของการลงทุน

ภาคเอกชนตามการเพิÉมขึÊนของเมด็เงนิการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศและแนวโน้มการปรบัตวัดขี ึÊนอย่างชา้ ๆ ของการ

ก่อสรา้งภาคเอกชน อย่างไรกต็าม การขยายตวัของเศรษฐกจิไทยในช่วงทีÉเหลอืของปียงัเผชญิกบัขอ้จาํกดัจากภาระหนีÊสนิ

ภาคครวัเรอืนและภาคธุรกจิทีÉยงัอยู่ในเกณฑ์สงู รวมทั ÊงมคีวามเสีÉยงจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกจิการเงนิโลก ความ

ผนัผวนของสภาพภูมอิากาศ รวมทั ÊงเงืÉอนไขทางการเมอืงทีÉอาจส่งผลกระทบต่อความล่าชา้ของกระบวนการงบประมาณและ

บรรยากาศทางเศรษฐกจิทีÉอาจทาํใหก้ารขยายตวัทั Êงปีแตกต่างจากการประมาณการในกรณีฐาน  

การฟืÊนตวัของภาคการท่องเทีÉยวและธุรกจิบรกิารทีÉเกีÉยวเนืÉอง ตามการเพิÉมขึÊนของจํานวนนักท่องเทีÉยวต่างชาติ

โดยการท่องเทีÉยวของไทยมปัีจจยัสนับสนุนสําคญัจากการเพิÉมขึÊนของจํานวนเทีÉยวบนิระหว่างประเทศอนัเป็นผลจากการ

ดําเนินมาตรการอุดหนุนอุตสาหกรรมการบนิผ่านการปรบัลดค่าบรกิารดา้นการบนิ ควบคู่กบัการดําเนินมาตรการส่งเสรมิ

จากภาครฐัอย่างต่อเนืÉอง อาท ิมาตรการยกระดบัคุณภาพการท่องเทีÉยวไทยสู่การเป็นแหล่งท่องเทีÉยวเชงิสุขภาพและเชงิ

วฒันธรรม (Amazing Thailand 5 Economy) และ การจดักิจกรรมภายใต้โครงการ “Thailand’s Grand Comeback 2026 

ซึÉงคาดว่าจะส่งผลใหจ้าํนวนนักท่องเทีÉยวต่างชาตใินปี ŚŝŞš อยู่ทีÉ śŝ.Ř ล้านคน เพิÉมขึÊนรอ้ยละ Ş.ř จากปีก่อนหน้า 

ในระยะต่อไป คาดว่าอุตสาหกรรมทีÉพกัแรมจะยงัคงมแีนวโน้มทีÉจะสามารถขยายตวัตามการฟืÊนตวัของอุปสงคก์าร

ท่องเทีÉยวของนักท่องเทีÉยวชาวไทยและนักท่องเทีÉยวต่างประเทศได ้อย่างไรกต็าม ยงัมปัีจจยัเสีÉยงทีÉอาจส่งผลต่อทศิทางการ

ฟืÊนตวั ไดแ้ก่ มาตรการดงึดูดนักท่องเทีÉยวของประเทศคู่แขง่ในภูมภิาค ความกงัวลด้านความปลอดภยัของนักเดนิทางบาง
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กลุ่ม ผลกระทบจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจโลกและการแขง็ค่าของเงนิบาท การแข่งขนัทีÉรุนแรงจากการเพิÉมขึÊนของ

อุปทานทีÉพกัแรม และปัญหาขาดแคลนแรงงานในภาคบรกิาร เป็นต้น จากปัจจยัดงักล่าวอาจจากดัความสามารถในการ

ขยายตวัของอุตสาหกรรมทีÉพกัแรม 

ทั ÊงนีÊ เหตุการณ์ตามขา้งตน้เป็นเพยีงการคาดการณ์ ผูล้งทุนควรใชค้วามระมดัระวงัและวจิารณญาณของตนเองใน

การศกึษาขอ้มูลของกองทรสัต์ เพืÉอประกอบการพจิารณาตดัสนิใจลงทุน โดยกองทรสัต์ยงัคงมคีวามเสีÉยงเพิÉมเติมทีÉอาจ

ส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของโครงการโรงแรมภายใตก้องทรสัต์และอาจกระทบต่อผลการดําเนินงานรวมถงึฐานะ

การเงนิของกองทรสัต์ โดยผูล้งทุนสามารถศกึษารายละเอยีดเพิÉมเตมิเกีÉยวกบัปัจจยัความเสีÉยงของกองทรสัต์ ไดท้ีÉส่วนทีÉ Ś 

ขอ้ Ŝ ปัจจยัความเสีÉยง 
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15.   ความเห็นของทรัสตีเกีÉยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ 
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16.   งบการเงินของกองทรัสต์ 
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