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ส่วนที� 3 

ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนนิงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิที�สําคญั 

13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชี ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2559 
งบการเงินประจาํปี 2559 ซึ� งตรวจสอบโดยนางสาวรุ้งนภา เลิศสุวรรณกุล ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3516 จาก

บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2559 ผล

การดาํเนินงานการเปลี�ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสดและขอ้มูลทางการเงินที�สําคญั สาํหรับรอบระยะเวลาตั9งแต่

วนัที�1 มกราคม 2559 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2559 ของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

โดยถูกตอ้งตามที�ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ตารางสรุปงบการเงนิ 

13.2.1 สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต์ ปี 2559 

                  ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล 

 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2559 

(ตั.งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2558 

(ตั.งแต่วนัที� 11 ธันวาคม 2558 – 

วนัจดัตั.งกองทรัสต์ 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2558) 

รายการสินทรัพย์ บาท % บาท % 

สินทรัพย์         

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์าม
มูลค่ายติุธรรม 3,840,000,000 95.56% 3,753,408,709 92.43% 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่
ยติุธรรม 25,367,758 0.63% - 0.00% 

เงินฝากธนาคาร 371,386 0.01% 218,776,575 5.39% 

ลูกหนี9          

   จากการใหเ้ช่า 96,010,529 2.39% 20,502,515 0.50% 

   จากดอกเบี9ย 18 0.00% 14,982 0.00% 

ค่าใชจ่้ายล่วงหนา้ 1,978,734 0.05% 3,855,826 0.09% 

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 37,580,305 0.94% 47,131,965 1.16% 

สินทรัพยอื์�น 17,161,134 0.43% 17,126,351 0.42% 
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ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2559 

(ตั.งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2558 

(ตั.งแต่วนัที� 11 ธันวาคม 2558 – 

วนัจดัตั.งกองทรัสต์ 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2558) 

รายการสินทรัพย์ บาท % บาท % 

รวมสินทรัพย์ 4,018,469,864 100.00% 4,060,816,923 100% 

หนี.สิน         

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 972,234 0.02% 42,212,945 1.04% 

เงินกูย้มืระยะยาว 688,532,700 17.13% 688,532,700 16.96% 

หนี9 สินอื�น 738,952 0.02% 175,159,318 4.31% 

รวมหนี.สิน 690,243,886 17.18% 905,904,963 22.31% 

สินทรัพย์สุทธิ 3,328,225,978 82.82% 3,154,911,960 77.69% 

สินทรัพย์สุทธิ:         

ทุนจดทะเบียน     

3,136,649,000 77.24% 
หน่วยทรัสต ์313,664,900 หน่วย 
มูลค่าหน่วยละ 10 บาท 3,136,649,000 78.06% 

ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์     

3,136,649,000 77.24% 
หน่วยทรัสต ์313,664,900 หน่วย 
มูลค่าหน่วยละ 10 บาท 3,136,649,000 78.06% 

กาํไร (ขาดทุน) สะสม 191,576,978 4.77% 18,262,960 0.45% 

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,328,225,978 82.82% 3,154,911,960  77.69% 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย  
(หน่วย : บาท) 10.6107   10.0582   

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2559 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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ข) สรุปงบกาํไรขาดทุนของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

งบกาํไรขาดทุน 

ณ 31 ธันวาคม 2559 

(ตั.งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2559) 

ณ 31 ธันวาคม 2559 

(ตั.งแต่วนัที� 11 ธันวาคม 

2558 –วนัจดัตั.งกองทรัสต์ 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2558) 

  
 

บาท % บาท % 

รายได้จากการลงทุน         

รายไดค้่าเช่าและบริการ 377,108,2400 99.92% 20,380,776 98.25% 

รายไดด้อกเบี9ย 296,7950 0.08% 362,816 1.75% 

รวมรายได้ 377,405,0350 100.00% 20,743,592 100.00% 

ค่าใช้จ่าย         

ตน้ทุนการเช่า 2,224,247 0.59% 100,312 0.48% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 4,349,961 1.15% 241,220 1.16% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 3,033,719 0.80% 168,252 0.81% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,266,598 0.34% 72,897 0.35% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 3,722,805 0.99% 200,000 0.96% 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 13,024,985 3.45% 641,572 3.09% 

ค่าใชจ่้ายดอกเบี9ย 24,240,124 6.42% 1,056,379 5.09% 

รวมค่าใช้จ่าย 51,862,439 13.74% 2,480,632 11.96% 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 325,542,596 86.26% 18,262,960 88.04% 

รายการขาดทุนที�เกิดขึ9นจากเงินลงทุน (3,386) 0.00% - 0.00% 

รายการกาํไรสุทธิที�เกิดขึ9นและยงัไม่เกิดขึ9นทั9งสิ9นจากเงินลงทุน 84,748,640 22.46% - 0.00% 

รวมรายการกาํไรสุทธิที�เกดิขึ.นจากเงนิลงทุน 84,745,254 22.45% - 0.00% 

การเพิ�มขึ.นในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 410,287,850   18,262,960   

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2559 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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ค) สรุปงบกระแสเงินสดของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

สรุปงบกระแสเงนิสด 

สําหรับปีสิ.นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2559 

        
(หน่วย: บาท) 

   

      

สาํหรับปีสิ9นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559  

11 ธนัวาคม 2558 ถึง 
วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดาํเนนิงาน 
   

43,723,667 
 

(3,606,405,125) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 
      

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 
   

(262,128,856) 
 

3,825,181,700 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิ�มขึ.นสุทธิ 
   

(218,405,189) 
 

218,776,575 

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี/งวด 
   

218,776,575 
 

- 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี/งวด 
  

371,386 
 

218,776,575 

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2559  และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 
14. การวเิคราะห์และคาํอธิบายของบริษัทจดัการ (Management Discussion and Analysis) 

14.1 การวเิคราะห์การดาํเนินงานที�ผ่านมา 

สําหรับผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ ณ 31 ธันวาคม 2559 กองทรัสต์มีรายไดสุ้ทธิทั9งสิ9น 377.41 ลา้นบาทโดยเป็น
รายไดจ้ากค่าเช่า 377.11 ลา้นบาทและเป็นส่วนของรายไดด้อกเบี9ย 0.30 ลา้นบาท ในช่วงเวลาเดียวกนั  

กองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายสุทธิทั9งสิ9น 51.86 ลา้นบาทโดยเป็นตน้ทุนค่าการเช่า  2.22 ลา้นบาท เป็นส่วนของค่าใชจ่้ายในบริหาร 
13.02 ลา้นบาท ส่วนของค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  13.02 ลา้นบาท  ค่าใชจ่้ายดอกเบี9ย 24.24 ลา้นบาท  

กองทรัสต์มีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจาํนวน 325.54 ลา้นบาท และรายการกาํไรสุทธิที�เกิดขึ9นและยงัไม่เกิดขึ9น
ทั9งสิ9นจากเงินลงทุน 84.75 ลา้นบาทโดย ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2559 กองทรัสต์มีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิทั9 งสิ9น 3,328.23                
ลา้นบาท หรือเท่ากบั 10.6107 บาทต่อหน่วย 
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การวเิคราะห์ข้อมูลที�มสีาระสําคญั 

(1) ภาพรวมของการดาํเนินงานและการเปลี�ยนแปลงที�มนีัยสําคญั 

ตารางอตัราส่วนรายได้และค่าใช้จ่ายต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 

อตัราส่วนทางการเงนิที�สําคญัและข้อมูลประกอบเพิ�มเตมิที�สําคญั 
  

สาํหรับปีสิ9นสุด
วนัที� 

31 ธนัวาคม 2559 
 

11 ธนัวาคม 2558 
ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 

2558 

      
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี/งวด (บาท) 

   
3,328,225,978  

 
3,154,911,960  

อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งปี/งวด 
 

1.58%  
 

0.08%  

อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ย
ระหวา่งปี/งวด  

11.52%  
 

0.66%  

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลี�ยถ่วงนํ9 าหนกัของการซื9อขายเงินลงทุน
ระหวา่งปี/งวด     

ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งปี/งวด 
  

0.13%  
 

118.97%  

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งปี/งวด (บาท) 
  

3,274,939,280  
 

3,154,911,960  

 

* การซื�อขายเงินลงทุนคาํนวณโดยใช้วิธีถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักด้วยมลูค่าเงินลงทุนแต่ละประเภทคงเหลือ ณ วันสิ�นงวดโดยไม่รวมเงิน
ฝากธนาคารและเงินลงทุนในตั8วสัญญาใช้เงิน และต้องเป็นรายการซื�อหรือขายเงินลงทุนอย่างแท้จริงดังนั�น การซื�อโดยมีสัญญาขาย
คืนหรือการขายโดยมีสัญญาซื�อคืนจึงไม่ต้องนาํมารวมคาํนวณ 

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2559 และรายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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(2) ความสามารถในการทาํกาํไร 

รายไดข้องกองทรัสตม์าจากการใหเ้ช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยแ์ละสงัหาริมทรัพยที์�ไดม้าจากการลงทุนในครั9 งแรกใหก้บับริษทั 
แอล เอช โฮเทล แมนเนจเมนท ์จาํกดั โดยไดรั้บค่าเช่านบัแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 ถึง 31 ธนัวาคม 2559  จาํนวน 377.11  
ลา้นบาท โดยรายไดด้งักล่าวประกอบดว้ยค่าเช่าคงที� และ ค่าเช่าแปรผนัในช่วงระยะเวลาดงักล่าว 

ค่าใช้จ่าย 

ในปี 2559 กองทรัสต์มีค่าใชจ่้ายรวมทั9งสิ9น 51.86 ลา้นบาท โดยรายจ่ายส่วนใหญ่ประมาณ 24.24 ลา้นมาจากค่าใชจ่้าย
ดอกเบี9ยที�ชาํระต่อสถาบนัการเงิน สาํหรับเงินกูย้มืจาํนวน 688.53 ลา้นบาท และค่าใชจ่้ายในการบริหารจาํนวน 13.02 ลา้น
บาท 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

ในปี 2559 กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 325.54 ลา้นบาท   

ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัความสามารถในการทาํกาํไร 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร 

    

สาํหรับปีสิ9นสุดวนัที� 11 ธนัวาคม 2558 

31 ธนัวาคม 2559 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 
2558 

      อตัรากาํไรขั9นตน้                                                                  (%) 99.41% 99.51% 

      อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน                                               (%) 86.33% 94.79% 

      อตัรากาํไรอื�น                                                                        (%) 0.08% 1.75% 

      อตัรากาํไรสุทธิ                                                                     (%) 86.26% 88.04% 

      อตัราผลตอบแทนผูถื้อหน่วย                                                (%) 9.78% 0.58% 

 

การดาํเนินการให้ทรัพย์สินสร้างรายได้เพิ�มขึ.น (Asset Management) 

เนื�องจากกองทรัสตไ์ดใ้ห้เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่ผูเ้ช่า เพื�อนาํไปประกอบกิจการโรงแรม อยา่งไรก็ตามในการบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์นนั9น ผูเ้ช่าไดใ้ชบ้ริการ บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด์ โฮเทล จาํกดั ให้ดาํเนินการบริหารจดัการโรงแรม และทาํ
การตลาด ซึ�งผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดติ้ดตามดูแลจากการประชุมประจาํเดือนเพื�อพิจารณาวา่ผลการดาํเนินงานจะเป็นไปตาม
เป้าหมายและหากมีขอ้ขดัขอ้งที�อาจมีผลต่อการดาํเนินงานประการใด ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้าํเนินการเสนอความเห็นหรือ
แนวทางเพื�อใหผู้เ้ช่าและผูบ้ริหารโรงแรมนาํไปพิจารณา  
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ตารางค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2559 

ตั.งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2559 

(บาท) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 4,349,960.85 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 3,033,718.91 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,266,597.96 

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 3,722,804.96 

 

(3) ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

ตารางราคาประเมิน โดยวธีิ Income Approach ปี 2559         

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมนิปี 2559 

 

บริษทัผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์น 
บริษทั แกรนด ์แอสเซท 

 แอดไวเซอรี�  จาํกดั 
(วนัที� 27 มิถุนายน 2559) 

โครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์เทอมินอล 21 

3,840  ลา้นบาท 
 

 

ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัความสามารถในการบริหารทรัพยสิ์น 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน 31 ธันวาคม 2559 

สําหรับรอบระยะเวลา 

ตั.งแต่วนัที� 11 ธันวาคม 2558 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2558 

(บาท) 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์                                   
(%) 

8.10% 0.45% 

อตัราหมุนเวยีนของสินทรัพย ์                                  
(เท่า) 

0.0938 0.0050 



82 

 

ลูกหนี.จากการให้เช่า และ ลูกหนี.จากดอกเบี.ย 

กองทรัสตมี์ลูกหนี9 ที�มาจากการเช่าทรัพยสิ์น ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559 รวม 96.01 ลา้นบาท เพิ�มขึ9นจาก 20.50 ลา้นบาท ณ วนัที� 
31 ธันวาคม 2558 และมีลูกหนี9 จากดอกเบี9 ยประมาณ 18 บาท ลดลงจาก 14,982 บาท ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2558 เนื�องจาก
กองทรัสตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัเมื�อวนัที� 11 ธนัวาคม 2558 ซึ�งงบการเงิน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 มีรายไดค้า้งรับจาก
การใหเ้ช่าเพียงประมาณ 20 วนัเท่านั9น ซึ� งแตกต่างจากค่าเช่าคา้งรับ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559 ซึ� งเป็นยอดค่าเช่าคา้งรับสาํหรับ
ผลประกอบการประมาณ 1 ไตรมาส 

สาํหรับอตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยมี์การปรับตวัสูงขึ9นเป็นอยา่งมาก ณ 31 ธนัวาคม 2559 จากร้อยละ 0.45 เป็นร้อยละ 8.1 
เนื�องจากทรัพยสิ์นหลกัที�กองทรัสต์เขา้ลงทุนไดมี้การใชป้ระโยชน์เต็มปีเมื�อเทียบกบัปี 2558 ที�กองทรัสต์เขา้ลงทุนมีการใช้
ประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลกัเพียงประมาณ 20 วนั                                 

(4) ความสามารถในการชําระหนี. 

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 
ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2559 กองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายประมาณ 0.97 ลา้นบาท มีเงินกูย้มืระยะยาวประมาณ 688.53 ลา้นบาท 
และมีหนี9 สินหมุนเวยีนอื�น 0.74 ลา้นบาท เปลี�ยนแปลงจาก ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2558 ที� 42.21 ลา้นบาท 688.53 ลา้นบาท และ 
175.16 ลา้นบาท ตามลาํดบั เนื�องจากกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัเมื�อวนัที� 11 ธนัวาคม 2558 และยงัมีค่าใชจ่้ายต่างๆที�
เกี�ยวเนื�องกบัการจดัตั9งกองทรัสตซึ์�งยงัมิไดช้าํระ 

ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัอตัราส่วนสภาพคล่อง 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 31 ธันวาคม 2559 

สําหรับรอบระยะเวลา 

ตั.งแต่วนัที� 11 ธันวาคม 2558 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2558 

(บาท) 

อตัราส่วนสภาพคล่อง                                         
(เท่า) 

104.2960 1.4142 

อตัราส่วนสภาพคคล่องหมุนเวยีนเร็ว                  
(เท่า) 

56.3246 1.1008 

อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนี9การคา้                         
(เท่า) 

64.7324 0.9941 

กองทรัสต์มีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัที�  31 ธันวาคม 2559 มีอตัราส่วนอยู่ที�  104.2960 เท่า และอตัราส่วนสภาพคล่อง
หมุนเวยีนเร็วอยูที่� 56.3246 เท่า และ มีอตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนี9การคา้อยูที่� 11.7070 เท่า เพิ�มขึ9นจาก 1.4142 เท่า , 1.1008 เท่า 
และ 1.2905 เท่า ตามลาํดบั เนื�องจากงบการเงินปี 2558 เป็นงบการเงินสําหรับรอบผลประกอบการระหว่างวนัที� 16 ถึง 31 
ธนัวาคม 2558 เท่านั9น และยงัไม่แสดงถึงสภาพการจดัหาประโยชน์ของทรัพยสิ์นหลกัอยา่งแทจ้ริง 
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(5) สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุน 

(5.1) แหล่งที�มาและใช้ไปของเงนิทุน 

เงินสด เงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์

กองทรัสตมี์เงินฝากธนาคารจาํนวน 0.37 ลา้นบาท และเงินลงทุนในหลกัทรัพยจ์าํนวน 25.37 ลา้นบาท  

ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัสภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน  

อตัราส่วนสภาพคล่อง 31 ธันวาคม 2559 

สําหรับรอบระยะเวลา 

ตั.งแต่วนัที� 11 

ธันวาคม 2558 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 

2558 

(บาท) 

อตัราส่วนสภาพคล่อง                                          (เท่า) 104.2960 1.4142 

อตัราส่วนสภาพคคล่องหมุนเวยีนเร็ว                   (เท่า) 56.3246 1.1008 

อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนี9การคา้                         (เท่า) 64.7324 0.9941 

 

*งบการเงินสาํหรับรอบผลประกอบการปี 2559 ยงัไม่รวมถึงการจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทนสาํหรับไตรมาส 4 ของปี 2559 

อตัราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ 

FINANCIAL POLICY RATIO 

สําหรับรอบระยะเวลา 

ตั.งแต่วนัที� 1  

มกราคม 2559 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 

2559 

(บาท) 

สําหรับรอบระยะเวลา 

ตั.งแต่วนัที� 11 

ธันวาคม 2558 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 

2558 

(บาท) 

อตัราส่วนเงินกูย้มืต่อหุน้ทุน (Gearing ratio)                           (เท่า) 2.1951 2.1951 
อตัราส่วนหนี9 สินต่อส่วนของผูถื้อหุน้                                      (เท่า) 0.1051 0.0061 
อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบี9ย                                     (เท่า) 15.43 19.29 

อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (Cash basis)           (เท่า) 14.43 18.29 

อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                             (%) 72.79%* 0.00% 
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ตารางกระแสเงินสดจากการดาํเนินกิจการต่างๆในช่วงที�ผา่นมา 

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2559 

ตั.งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559  

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2559 

(บาท) 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2558 

ตั.งแต่วนัที� 11 ธันวาคม 2558  

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2558 

(บาท) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

เงินสดสุทธิจากการใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงาน 43,723,667 (3,606,405,125) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เงินสดสุทธิใชไ้ปจากกิจกรรมจดัหาเงิน (262,128,856)  3,825,181,700 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ�มขึ9นสุทธิ (218,405,189)  218,776,575 

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด 218,776,575  - 

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 371,386  218,776,575 

 

ในปี 2559 กองทรัสตใ์ชเ้งินสดจากกิจกรรมจดัหาเงินจาํนวนประมาณ 262.13 ลา้นบาท และไดเ้งินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
ประมาณ 43.72 ลา้นบาทโดยมีเงินสดและเงินฝากลดลงสุทธิประมาณ 218.41 ลา้นบาท  โดย ณ วนัสิ9นงวดมีเงินสดคงเหลือ
ทั9งสิ9นจาํนวน 0.37 ลา้นบาท 

 (5.2) รายจ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

ในช่วงระยะเวลา 1 มกราคม 2559 ถึง 31 ธันวาคม 2559 กองทรัสต์ไดต้ั9 งงบประมาณสําหรับการซื9อสังหาริมทรัพยภ์ายใต้
กองทรัสต์เพิ�มเติมสําหรับปี 2559 จาํนวนประมาณ 3.29 ลา้นบาท ทั9งนี9  ในปี 2559 มีการซื9อสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้องทรัสต์
เพิ�มเติมจริงจาํนวนประมาณ 2.88 ลา้นบาท เนื�องจากสินคา้บางรายการไม่สามารถนาํส่งสินคา้ไดท้นัภายในปี 2559 จึงมีการนาํ
สินคา้รายการดงักล่าวมาตั9งเป็นรายการซื9อสงัหาริมทรัพยภ์ายใตก้องทรัสตเ์พิ�มเติมในปี 2560 

(5.3) ความสามารถในการจดัหาแหล่งเงนิทุนเพิ�มเตมิ 

กองทรัสตไ์ดกู้ย้มืเงินจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ�งจาํนวน 688.53 ลา้นบาท เพื�อเป็นส่วนหนึ�งของการลงทุนในโครงการโรงแรม               
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ซึ�งในปี 2559 ยงัไม่มีการชาํระคืนเงินตน้ตามสญัญาเงินกู ้

(5.4) ความสามารถในการชําระหนี.และการปฏิบัตติามเงื�อนไขการกู้ยมื (Covenant) และภาระผูกพนัที�สําคญั 

กองทรัสตมี์กาํหนดการชาํระคืนเงินตน้และดอกเบี9ยเป็นรายไตรมาส โดยจะเริ�มชาํระคืนเงินตน้งวดแรกจาํนวน 5 ลา้นบาท ใน
เดือนมีนาคม 2562 และจะตอ้งชาํระคืนทั9งหมดในเดือนธนัวาคม 2571  
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(6) ผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

ในรอบระยะเวลาตั9งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2559 กองทรัสตมี์กาํไรสุทธิจาํนวน 410,287,850.37 บาท โดย
มีการปรับปรุงกาํไรสุทธิ 1 รายการซึ� งเป็นรายการกาํไรสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ9นจากเงินลงทุนซึ�งสาํหรับปี 2559 ไดแ้ก่รายการกาํไร
สุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ9นจากการประเมินราคาทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์จาํนวน 84,745,254.04 บาท 

ตารางการเปิดเผยขอ้มูลการจ่ายเงินปันผลยอ้นหลงั                   

ปี 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2559 

ตั.งแต่วนัที� 1 มกราคม 

2559  ถึงวนัที� 31 

ธันวาคม 2559 

(บาท)** 

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย                                                                 (บาท) 0.9325 

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย                                                  (บาท) - 

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                               (บาท) 0.9325 

(3) อตัราร้อยละเมื�อเทียบกบัราคาเสนอขายครั9 งแรก*                    
(10.00 บาทต่อหน่วย ณ วนัที� 22 ธนัวาคม 2558) 

(3.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                       (%) 9.33 

(3.2) อตัราการแบ่งส่วนทุน                                                          (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                 (%) 9.33 

(4) อตัราร้อยละเมื�อเทียบกบัราคาตลาด ณ สิ9นวนัที 30 ธนัวาคม 
2558* 
(10.00 บาท ต่อหน่วย ณ วนัที� 30 ธนัวาคม 2558) 

    

(4.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                    (%) 90.19 

(4.2) อตัราการแบ่งปันส่วนทุน                                                 (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                              (%) 90.19 

 
หมายเหต:ุ  

*คาํนวณจากจาํนวนเงินปันผล (Dividend Yield) และการคืนเงินจากการลดทุน 1 ปี ยอ้นหลงัหารดว้ยราคาต่อหน่วยของกองทรัสต ์

** งบการเงินสาํหรับรอบผลประกอบการปี 2559 ยงัไม่รวมถึงการจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทนสาํหรับไตรมาส 4 ของปี 2559 ทั9งนี9  สาํหรับการคาํนวน
ตวัเลขภายใตห้วัขอ้ 6 นี9 จะรวมถึงการจ่ายประโยชน์ตอบแทนสาํหรับไตรมาส 4 ปี 2559 แลว้ 
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14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ที�อาจมผีลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

จากขอ้มูลของการท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย แสดงให้เห็นว่าประเทศไทยยงัคงมีเสถียรภาพดา้นการท่องเที�ยว อีกทั9งมีปัจจยั
เสริมจากนโยบายภาครัฐบาลจากนโยบาย ไทยแลนด์ 4.0 เช่นการส่งเสริมการท่องเที�ยวจากตลาดในประเทศ ปรับแผนตลาด
กระตุน้คนไทยใหเ้ดินทางมากยิ�งขึ9น และการเพิ�มรายไดจ้ากตลาดต่างประเทศที�เนน้การเพิ�มขึ9นของค่าใชจ่้ายต่อการเดินทางแต่
ละครั9 ง มุ่งเนน้นกัท่องเที�ยวคุณภาพ เมื�อพิจารณาจากจากสถิตินกัท่องเที�ยวที�เดินทางเขา้มาในประเทศไทยที�มีอตัราเพิ�มขึ9นจากปี 
2558 เป็นอยา่งมาก และมีแนวโนม้การเติบโตอยา่งต่อเนื�อง ซึ� งจากแนวโนม้ดงักล่าวเป็นปัจจยัที�มีผลต่อการดาํเนินงานกิจการ
โรงแรมของผูเ้ช่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และค่าเช่าที�กองทรัสตจ์ะไดรั้บบางส่วนที�มีแนวโนม้ที�จะปรับตวัดีขึ9นเช่นกนั   
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ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั.งหมดที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์  

สําหรับระยะเวลา ตั.งแต่วนัที� 1 มกราคม 2559 – 31 ธันวาคม 2559 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จํานวนเงนิ ##########

หน่วย : พนับาท1
เรียกเกบ็จริง ตามโครงการ

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4,349.96 0.13 ไม่เกิน 2.0% ##########

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,266.60 0.04 ไม่เกิน 1.0% ##########

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 3,033.72 0.09 ไม่เกิน 1.0% ##########

ค่าธรรมเนียมการบริหารอาคาร 0.00 0.00 ตามที�จ่ายจริง -                

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 3,722.80 0.11 ตามที�จ่ายจริง ##########

ค่าธรรมเนียมที�ปรึกษาทางการเงิน ไม่มี ไม่มี ไม่มี

ค่าใชจ่้ายดอกเบี9ย 24,240.12 0.74 ตามที�จ่ายจริง ##########

ตน้ทุนการเช่า 2,224.25 0.07 ตามที�จ่ายจริง ##########

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 13,024.99 0.4 ตามที�จ่ายจริง ##########

รวมค่าใช้จ่ายทั�งหมด 51,862.44 1.58 ##########

หมายเหตุ    1.  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ที�เรียกเก็บจากกองทรัสตเ์ป็นอตัราที�รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื�นใดในทาํนองเดียวกนั(ถา้มี)

                         แต่ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ่้ายตามโครงการเป็นอตัราที�ยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ�ม

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิถวัเฉลี�ยรายเดือนโดยคาํนวณจากวนัที� 1 มกราคม 2559 ถึงวนัที� 31 ธนัวาคม 2559 เท่ากบั 3,274,939,279.58 บาท

ค่าใช้จ่ายที�เรียกเกบ็จากกองทรัสต์
ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ


