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ส่วนที� 3 

ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนนิงาน 

13. ข้อมูลทางการเงนิที�สําคญั 

13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชี ณ วนัที� '( ธันวาคม *+,( 
งบการเงินประจาํปี ���� ซึ� งตรวจสอบโดยนางสาวรุ้งนภา เลิศสุวรรณกุล ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3516 จาก

บริษทั สํานักงาน อีวาย จาํกดั ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที� �� กุมภาพนัธ์ ����  

ผลการดาํเนินงานการเปลี�ยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสดและขอ้มูลทางการเงินที�สาํคญั สาํหรับรอบระยะเวลาตั;งแต่

วนัที�� มกราคม ���� ถึงวนัที� =� ธนัวาคม ���� ของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

โดยถูกตอ้งตามที�ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ตารางสรุปงบการเงนิ 

13.2 สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของกองทรัสต์ ปี *+,( 
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ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล 

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� �� ธันวาคม "#$1 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

  ณ วนัที� '( ธันวาคม *+,( ณ วนัที� '( ธันวาคม *+,0 ณ วนัที� '( ธันวาคม *++1 

รายการสินทรัพย์ บาท % บาท % บาท % 

สินทรัพย์             

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
ตามมูลค่ายติุธรรม 

      7,961,000,000  94.93%  7,911,000,000  95.88%    3,840,000,000  95.56% 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์าม
มูลค่ายติุธรรม 

         205,508,776  2.45%       84,443,647  1.02%         25,367,758  0.63% 

เงินฝากธนาคาร                 280,544  0.00%            108,045 0.00%             371,386  0.01% 

ลูกหนี;              

   จากการใหเ้ช่า          181,273,311  2.16%    191,269,233  2.32%         96,010,529  2.39% 

   จากดอกเบี;ย                          30  0.00%                     29 0.00%                       18  0.00% 

ค่าใชจ่้ายล่วงหนา้                 730,953  0.01%         2,620,567  0.03%           1,978,734  0.05% 

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี            36,648,602  0.44%       58,676,221  0.71%         37,580,305  0.94% 

สินทรัพยอื์�น                 309,129  0.00%         2,851,225  0.03%         17,161,134  0.43% 

รวมสินทรัพย์       8,385,751,345  100.00%  8,250,968,967  100.00%    4,018,469,864  100.00% 

หนี5สิน             

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย              7,986,968  0.10%         3,205,532  0.04%              972,234  0.02% 

เงินกูย้มืระยะยาว       1,608,532,700  19.18%  1,608,532,700  19.50%       688,532,700  17.13% 

หนี; สินอื�น              1,091,498  0.01%         1,099,006  0.01%              738,952  0.02% 

รวมหนี5สิน       1,617,611,166  19.29%  1,612,837,238  19.55%       690,243,886  17.18% 

สินทรัพย์สุทธิ       6,768,140,179  80.71%  6,638,131,729  80.45%    3,328,225,978  82.82% 

สินทรัพย์สุทธิ:             

ทุนจดทะเบียน             

หน่วยทรัสตมู์ลค่าหน่วยละ 
�K บาท 

      5,379,199,000  64.15%  5,379,199,000  65.19%   3,136,649,000  78.06% 

ทุนที�ไดรั้บจากผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์

      6,051,964,000  72.17%  6,051,964,000  73.35%    3,136,649,000  78.06% 

กาํไร (ขาดทุน) สะสม          716,176,179  8.54%     586,167,729  7.10%       191,576,978  4.77% 

(หน่วย : บาท)                 12.5820               12.3403                10.6107    
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ข) สรุปงบกาํไรขาดทุนของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

งบกาํไรขาดทุน 

ณ '( ธันวาคม *+,( ณ '( ธันวาคม *+,0 ณ '( ธันวาคม *++1 

(ตั5งแต่วนัที� ( มกราคม *+,( (ตั5งแต่วนัที� ( มกราคม *+,0 (ตั5งแต่วนัที� ( มกราคม *++1 

ถึงวนัที� '( ธันวาคม *+,() ถึงวนัที� '( ธันวาคม *+,0) ถึงวนัที� '( ธันวาคม *++1) 

  บาท % บาท % บาท % 

รายได้จากการลงทุน             

รายไดค้่าเช่าและบริการ  770,360,705.00  99.70% 599,332,166 99.82% 377,108,240 99.92% 

รายไดด้อกเบี;ย      2,193,963.00  0.28% 1,093,627 0.18% 296,795 0.08% 

รายไดอื้�น 86,916 0.01%     

รวมรายได้  772,641,584.00  100.00%  600,425,793 100.00% 377,405,035 100.00% 

ค่าใช้จ่าย             

ตน้ทุนการเช่า    11,816,295.00  1.53% 1,953,237 0.33% 2,224,247 0.59% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ
กองทรัสต ์

     8,930,376.00  1.16% 6,822,490 1.14% 4,349,961 1.15% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี      6,376,481.00  0.83% 4,845,810 0.81% 3,033,719 0.80% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน      2,020,897.00  0.26% 1,683,016 0.28% 1,266,598 0.34% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ      1,075,328.00  0.14% 1,951,328 0.32% 3,722,805 0.99% 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร    24,148,169.00  3.13% 18,709,494 3.12% 13,024,985 3.45% 

ค่าใชจ่้ายดอกเบี;ย    61,084,583.00  7.91% 43,539,268 7.25% 24,240,124 6.42% 

รวมค่าใช้จ่าย  115,452,129.00  14.94% 79,504,643 13.24% 51,862,439 13.74% 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ  657,189,455.00  85.06% 520,921,150 86.76% 325,542,596 86.26% 

รายการขาดทุนที�เกิดขึ;นจาก
เงินลงทุน 

            4,363.00    2,607 0.00% -3,386 0.00% 

รายการกาํไรสุทธิที�เกิดขึ;น
และยงัไม่เกิดขึ;นทั;งสิ;นจาก
เงินลงทุน 

   50,002,685.00  6.47% 278,844,000 46.44% 84,748,640 22.46% 

รวมรายการกาํไรสุทธิที�

เกดิขึ5นจากเงนิลงทุน 
   50,007,048.00  6.47% 278,846,607 46.44% 84,745,254 22.45% 

การเพิ�มขึ5นในสินทรัพย์สุทธิ

จากการดาํเนินงาน 
 707,196,503.00    799,767,757   410,287,850   

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� �� ธันวาคม "#$1  และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
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ค) สรุปงบกระแสเงินสดของทรัสตเ์พื�อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

สรุปงบกระแสเงนิสด    

สําหรับปีสิ5นสุดวนัที� '( ธันวาคม *+,(    

 

สาํหรับปีสิ;นสุด
วนัที� 

สาํหรับปีสิ;นสุด
วนัที� 

สาํหรับปีสิ;นสุด
วนัที� 

31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2559 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดาํเนนิงาน 638,235,504 (3,387,211,612) 43,723,667 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ    

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (638,063,005) 3,386,948,271 (262,128,856) 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิ�มขึ5นสุทธิ 172,499 (263,341) (218,405,189) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี/งวด 108,045 371,386 218,776,575 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี/งวด 280,544 108,045 371,386 

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� �� ธันวาคม "#$�  และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 
14. การวเิคราะห์และคาํอธิบายของบริษัทจดัการ (Management Discussion and Analysis) 

14.1 การวเิคราะห์การดาํเนินงานที�ผ่านมา 

สาํหรับผลการดาํเนินงานของกองทรัสตปี์ ���� ระหวา่งรอบผลประกอบการ � มกราคม ถึง =� ธนัวาคม ���� กองทรัสตมี์
รายได้รวมทั; งสิ;น PP�.�Q ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจากรอบผลประกอบการเดียวกันของปี ���K ประมาณร้อยละ �R.�R หรือ
ประมาณ �P�.�� ลา้นบาท โดยสาเหตุหลกัของการเพิ�มขึ;นดงักล่าวประกอบดว้ยรายไดที้�เพิ�มของรายไดจ้ากค่าเช่าและ
ค่าบริการปี ���� ระหวา่งรอบผลประกอบการ � มกราคม ถึง =� ธนัวาคม ���� ซึ�งเพิ�มขึ;นเป็น PPK.=� ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจาก
รอบผลประกอบการเดียวกนัของปี ���K ประมาณร้อยละ �R.�Q หรือ �P�.K ลา้นบาท และเป็นส่วนของรายไดด้อกเบี;ย
เพิ�มขึ;นประมาณร้อยละ �KK.�� หรือประมาณ �.�K ลา้นบาท 

สําหรับดา้นค่าใชจ่้ายของกองทรัสตปี์ ���� ระหว่างรอบผลประกอบการ � มกราคม ถึง =� ธันวาคม ���� กองทรัสตมี์
ค่าใชจ่้ายรวมทั;งสิ;น ���.Q� ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจาก PS.�K ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ�มขึ;นร้อยละ Q�.�� หรือประมาณ =�.S�  
ลา้นบาท โดยการเพิ�มขึ;นของค่าใชจ่้ายของกองทรัสตด์งักล่าวนี; เป็นการเพิ�มขึ;นซึ� งเกิดจากการปรับปรุงและซื;อทรัพยสิ์น
ใหม่ทดแทนทรัพยสิ์นที�เสื�อมสภาพ และการกูย้มืเงินเพื�อลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ทั;งนี;  
สาํหรับปี ���� ระหวา่งรอบผลประกอบการ � มกราคม ถึง =� ธนัวาคม ���� กองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายดงัต่อไปนี;  �) ค่าใชจ่้าย
ในบริหาร �Q.�� ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจาก �R.P� ลา้นบาท โดยหลกัเกิดจากค่าใชจ่้ายในการระดมทุนเพื�อการเขา้ลงทุนใน
โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดําริ ซึ� งค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้ถูกตั; งเป็นค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี  
2) ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ �R.Q ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจาก ��.=K ลา้นบาท โดยการเพิ�มขึ;นดงักล่าวเกิดจากการที�กองทรัสต์มีการ
ลงทุนเพิ�มในโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ทาํใหข้นาดของกองทรัสตเ์พิ�มขึ;นและมีค่าใชจ่้ายส่วนของ
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ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ เพิ�มขึ;นตามมาเป็นลาํดับ  และ =) ค่าใช้จ่ายดอกเบี; ย ��.KR ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจาก Q=.�Q ลา้นบาท 
เนื�องจากกองทรัสตมี์การกูย้มืเงินเพิ�มเติมจาํนวน S�K ลา้นบาท เพื�อเป็นส่วนหนึ�งสาํหรับการการลงทุนในโครงการโรงแรม 
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ 

ว่าด้วยเหตุผลต่าง ๆ ที�กล่าวมาข้างต้นทาํให้ปี ���� ระหว่างรอบผลประกอบการ � มกราคม ถึง =� ธันวาคม ���� 
กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจาํนวน ��P.�S ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจาก ��K.S� ลา้นบาท เพิ�มขึ;นร้อยละ ��.�� 
หรือประมาณ �=�.�P ลา้นบาท ประกอบกบักองทรัสตมี์รายการกาํไรสุทธิที�เกิดขึ;นและยงัไม่เกิดขึ;นทั;งสิ;นจากเงินลงทุน 
�K.KK ลา้นบาท สําหรับปี ���� ทาํให้โดยรวมปี ���� ระหว่างรอบผลประกอบการ � มกราคม ถึง =� ธันวาคม ���� 
กองทรัสตมี์การเพิ�มขึ;นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานจาํนวน PKP.�S ลา้นบาท ลดลงจาก PSS.PP ลา้นบาท คิดเป็นการ
ลดลงประมาณร้อยละ ��.�P หรือประมาณ S�.�P ลา้นบาท ทั;งนี;  ณ วนัที� =� ธนัวาคม ���� กองทรัสตมี์มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ
ทั;งสิ;น �,P�R.�Q ลา้นบาท หรือเท่ากบั 1�.�R�K บาทต่อหน่วย เพิ�มขึ;นจาก �,�=R.�= ลา้นบาท หรือเท่ากบั ��.=QK= บาทต่อ
หน่วย 

การวเิคราะห์ข้อมูลที�มสีาระสําคญั 

(() ภาพรวมของการดาํเนินงานและการเปลี�ยนแปลงที�มนีัยสําคญั 

ตารางอตัราส่วนรายได้และค่าใช้จ่ายต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 

อตัราส่วนทางการเงนิที�สําคญัและข้อมูลประกอบ

เพิ�มเตมิที�สําคญั 

       

  สาํหรับปี
สิ;นสุดวนัที� 

 สาํหรับปี
สิ;นสุดวนัที� 

 
สาํหรับปี 

สิ;นสุดวนัที� 

   31 ธนัวาคม 
2561 

 31 ธนัวาคม 
2560 

 
31 ธนัวาคม 

2559 

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี/งวด (บาท)   6,768,140,179   
 6,638,131,729  

 
3,328,225,978  

อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวั
เฉลี�ยระหวา่งปี/งวด (%) 

  1.72   1.52   1.58  

อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์
สุทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งปี/งวด (%) 

 11.51   11.52  
  11.46  

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลี�ยถ่วงนํ; าหนกัของการซื;อขาย
เงินลงทุนระหวา่งปี/งวด 

    
  

   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งปี/งวด (%)*   49   71.83  
 

0.13  

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี�ยระหวา่งปี/งวด (บาท)   6,714,588,449   
 5,240,310,310  

 
3,274,939,280  

* การซื�อขายเงินลงทุนคาํนวณโดยใช้วิธีถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักด้วยมูลค่าเงินลงทุนแต่ละประเภทคงเหลือ ณ วันสิ�นงวดโดยไม่รวมเงิน
ฝากธนาคารและเงินลงทุนในตั9วสัญญาใช้เงิน และต้องเป็นรายการซื�อหรือขายเงินลงทุนอย่างแท้จริงดังนั�น การซื�อโดยมีสัญญาขาย
คืนหรือการขายโดยมีสัญญาซื�อคืนจึงไม่ต้องนาํมารวมคาํนวณ 

หมายเหต ุ: อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์สาํหรับปีสิ�นสุดวนัที� �� ธันวาคม "#61 และรายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 



 

 

98 
 

(*) ความสามารถในการทาํกาํไร 

รายไดข้องกองทรัสตม์าจากรายไดห้ลกั � ประเภทไดแ้ก่รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ และรายไดด้อกเบี;ย โดยรายไดค้่าเช่า
และค่าบริการของกองทรัสตเ์กิดจากการใหเ้ช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยที์�เป็นทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์ 
� โครงการได้แก่ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล �� (ค่าเช่านับแต่วนัที�  � มกราคม ���1 ถึง 
=� ธันวาคม ���1) และโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดําริ (ค่าเช่านับแต่วนัที�  � มกราคม ���1 ถึง  
=� ธันวาคม ���1) ) เป็นค่าเช่าและค่าบริการสําหรับรอบผลประกอบการปี ���� ระหว่างวนัที� � มกราคม ���� ถึง  
=� ธนัวาคม ���� ทั;งสิ;น PPK.=� ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจากรอบผลประกอบการปี ���K ที� �SS.== ลา้นบาท เนื�องจากการลงทุน
ในสิทธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยข์องโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ และซื;อสงัหาริมทรัพยข์องโครงการ จาก
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตี;  จาํกดั เมื�อวนัที� �� มิถุนายน ���K ทั;งนี;  รายไดค้่าเช่าและค่าบริการประกอบดว้ยค่าเช่า
ที�กาํหนดไวแ้น่นอนล่วงหน้า (ค่าเช่าคงที�) และค่าเช่าที�อา้งอิงจากผลประกอบการ (ค่าเช่าแปรผนั) โดยสําหรับรอบผล
ประกอบการปี ���� ระหว่างวนัที� � มกราคม ���� ถึง =� ธันวาคม ���� ค่าเช่าคงที�ที�กองทรัสต์ไดรั้บคิดเป็นสัดส่วน
ประมาณร้อยละ ��.�P ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการทั;งหมด 

ค่าใช้จ่าย 

สาํหรับรอบผลประกอบการปี ���� ระหวา่งวนัที� � มกราคม ���� ถึง =� ธนัวาคม ���� กองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายรวมทั;งสิ;น 
���.Q� ลา้นบาท โดยรายจ่ายส่วนใหญ่ประมาณ ��.KR ลา้นมาจากค่าใชจ่้ายดอกเบี;ยที�ชาํระต่อสถาบนัการเงิน สาํหรับเงิน
กูย้มืจาํนวน �,�KR.�= ลา้นบาท และค่าใชจ่้ายในการบริหารจาํนวน �Q.�� ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจากรอบผลประกอบการปี ���K 
ระหวา่งวนัที� � มกราคม ���K ถึง =� ธนัวาคม ���K ซึ�งมีค่าใชจ่้ายรวมทั;งสิ;น PS.�K ลา้นบาท โดยรายจ่ายส่วนใหญ่ประมาณ 
Q=.�Q ลา้นมาจากค่าใชจ่้ายดอกเบี;ยที�ชาํระต่อสถาบนัการเงิน สาํหรับเงินกูย้ืมจาํนวน �,�KR.�= ลา้นบาท และค่าใชจ่้ายใน
การบริหารจาํนวน �R.P� ลา้นบาท 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 

สาํหรับรอบผลประกอบการปี ���� ระหวา่งวนัที� � มกราคม ���� ถึง =� ธนัวาคม ���� กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุน
สุทธิประมาณ ��P.�S  ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจากสาํหรับรอบผลประกอบการปี ���K ที� ��K.S� ลา้นบาท 

ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัความสามารถในการทาํกาํไร 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร 
สาํหรับปีสิ;นสุดวนัที� 

31 ธนัวาคม 2561 
สาํหรับปีสิ;นสุดวนัที� 

31 ธนัวาคม 2560 

สาํหรับปีสิ;นสุดวนัที� 
31 ธนัวาคม 2559 

      อตัรากาํไรขั;นตน้                                        (%) 98.47% 99.67% 99.41% 

      อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน                     (%) 92.96% 94.01% 92.68% 

      อตัรากาํไรอื�น                                             (%) 0.30% 0.18% 0.08% 

      อตัรากาํไรสุทธิ                                           (%) 85.06% 86.76% 86.26% 

      อตัราผลตอบแทนผูถื้อหน่วย                      (%) 9.71% 7.66% 7.12% 
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การดาํเนินการให้ทรัพย์สินสร้างรายได้เพิ�มขึ5น (Asset Management) 

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

ตารางค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

ตั5งแต่วนัที� 1 มกราคม 2561 

ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2561 

(บาท) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 8,930,376  

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 6,376,481  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 2,020,897  

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 1,075,328  

 

(') ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

ตารางราคาประเมิน โดยวธีิ Income Approach ปี ����         

ทรัพย์สิน ราคาประเมนิปี 2561 

บริษทัผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์น บริษทั เซา้ทอี์ส เอเชีย อินเตอร์เนชั�นแนล จาํกดั 
โครงการโรงแรมแกรนด ์

เซนเตอร์ พอยต ์เทอมินอล 21 
4,1=S  ลา้นบาท 

(วนัที� 14 พฤษภาคม 2561) 
โครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ 

3,R��  ลา้นบาท 
(วนัที� S สิงหาคม 2561) 
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัความสามารถในการบริหารทรัพยสิ์น 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน 
31 ธันวาคม 

2561 

31 ธันวาคม 

2560 

31 ธันวาคม 

2559 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์                               (%) 7.84% 6.31% 8.10% 

อตัราหมุนเวยีนของสินทรัพย ์                                  (เท่า) 0.09 0.07  0.09  

 

ลูกหนี5จากการให้เช่า และ ลูกหนี5จากดอกเบี5ย 

กองทรัสตมี์ลูกหนี; ที�มาจากการเช่าทรัพยสิ์น ณ วนัที� =� ธนัวาคม ���� รวม �R�.�P ลา้นบาท ลดลงจาก �S�.�P ลา้นบาท ณ วนัที� 
=� ธนัวาคม ���K และมีลูกหนี;จากดอกเบี;ยประมาณ =K บาท เพิ�มขึ;นจาก �S บาท ณ วนัที� =� ธนัวาคม ���K เนื�องจากการลงทุน
ในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยข์องโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ และซื;อสังหาริมทรัพยข์องโครงการ จาก
บริษทั แอล แอนด ์เอช พร็อพเพอร์ตี;  จาํกดั เมื�อวนัที� �� มิถุนายน ���K ส่งผลใหก้องทรัสตมี์รายไดค้า้งรับจากการใหเ้ช่าสาํหรับ 
� โครงการ ณ วนัที� =� ธนัวาคม ���� เพิ�มขึ;น 

สาํหรับอตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยมี์การปรับตวัลดลง ณ วนัที� =� ธนัวาคม ���� เป็นร้อยละ P.RQ จากร้อยละ �.=� ณ วนัที� 
=� ธนัวาคม ���K เนื�องจากการปรับตวัเพิ�มขึ;นของสินทรัพยร์วมเพิ�มขึ;นจากการลงทุนในโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ 
พอยต ์ราชดาํริ ซึ�งทาํใหสิ้นทรัพยร์วมเพิ�มขึ;นจาก � โครงการ เป็น � โครงการ อยา่งไรก็ดี รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิที�เป็นผลมา
จากการให้เช่าโครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชดาํริ จะเป็นสําหรับช่วงตั;งแต่วนัที�  �� มิถุนายน ���K ถึง =� 
ธนัวาคม ���K เท่านั;น ทาํใหก้ารเพิ�มขึ;นของรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิเพื�มขึ;นนอ้ยกวา่การเพิ�มขึ;นของสินทรัพยร์วมในปี ���� 

 ([) ความสามารถในการชําระหนี5 

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย ณ วนัที� =� ธนัวาคม ���� กองทรัสตมี์หนี; สินรวม �,�KR.�= ลา้นบาท แบ่งเป็นค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายประมาณ P.SS 
ลา้นบาท มีเงินกูย้มืระยะยาวประมาณ �,�KR.�= ลา้นบาท และมีหนี; สินหมุนเวยีนอื�น �.KS ลา้นบาท เปลี�ยนแปลงจาก ณ วนัที� =� 
ธนัวาคม ���K ที� �,���.RQ ลา้นบาท แบ่งเป็น =.�� ลา้นบาท �,�KR.�= ลา้นบาท และ K.PQ ลา้นบาท ตามลาํดบั  
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัอตัราส่วนสภาพคล่อง 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 
31 ธันวาคม 

2561 

31 ธันวาคม 

2560 

31 ธันวาคม 

2559 

อตัราส่วนสภาพคล่อง                                         (เท่า) 46.79 78.98 104.30 

อตัราส่วนสภาพคคล่องหมุนเวยีนเร็ว                 (เท่า) 20.00 44.46 56.32 

อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนี;การคา้                       (เท่า) 4.25 3.13  3.93  

 

กองทรัสต์มีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัที� =� ธันวาคม ���� มีอตัราส่วนอยู่ที� Q�.PS เท่า ลดลงจาก PR.SR เท่า ณ วนัที� =� 
ธันวาคม ���K เนื�องจากการเพิ�มขึ;นของสินทรัพยห์มุนเวียนเพิ�มขึ;นในอตัราที�นอ้ยกว่าอตัราการเพิ�มขึ;นของหนี; สินหมุนเวียน 
ทั;งนี; เนื�องจากกองทรัสตมี์ฐานของหนี; สินหมุนเวียนไม่สูงเท่ากบัฐานของสินทรัพยห์มุนเวียนทาํใหก้ารเพิ�มขึ;นของจาํนวนเงินที�
เท่ากนัมีผลกระทบต่ออตัราการเพิ�มขึ;นของหนี; สินหมุนเวยีนมากกวา่อตัราการเพิ�มขึ;นของสินทรัพยห์มุนเวยีน 

กองทรัสต์มีอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเวียนเร็ว ณ วนัที� =� ธันวาคม ���� อยู่ที� �K.KK เท่า ลดลงจาก QQ.Q� เท่า ณ วนัที� =� 
ธนัวาคม ���K เนื�องจากการเพิ�มขึ;นของสินทรัพยห์มุนเวยีนเร็วเพิ�มขึ;นในอตัราที�นอ้ยกวา่อตัราการเพิ�มขึ;นของหนี; สินหมุนเวียน 
ทั;งนี; เนื�องจากกองทรัสตมี์ฐานของหนี; สินหมุนเวยีนไม่สูงเท่ากบัฐานของสินทรัพยห์มุนเวยีนเร็วทาํใหก้ารเพิ�มขึ;นของจาํนวนเงิน
ที�เท่ากนัมีผลกระทบต่ออตัราการเพิ�มขึ;นของหนี; สินหมุนเวยีนมากกวา่อตัราการเพิ�มขึ;นของสินทรัพยห์มุนเวยีนเร็ว 

กองทรัสตมี์อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหนี;การคา้ ณ วนัที� =� ธนัวาคม ���� อยูที่� Q.�� เท่า ลดลงจาก =.�= เท่า ณ วนัที� =� ธนัวาคม 
���K เนื�องจากการเพิ�มขึ;นของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการระหวา่งรอบผลประกอบการปี ���� ระหวา่งวนัที� � มกราคม ถึง =� 
ธนัวาคม ���� เป็นการเพิ�มขึ;นของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการของโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ ตั;งแต่วนัที� 
� มกราคม ���� ถึง =� ธนัวาคม ���� จากเดิมในปี ���K ซึ�งเป็นระยะเวลาตั;งแต่ �� มิถุนายน ���K ถึง =� ธนัวาคม ���K เท่านั;น 
อยา่งไรก็ดี การเพิ�มขึ;นของลูกหนี;การคา้จากการใหเ้ช่า ณ วนัที� =� ธนัวาคม ���� เป็นการเพิ�มขึ;นของค่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ
เตม็ไตรมาส จาก ณ วนัที� =� ธนัวาคม ����  

(+) สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุน 

(5.1) แหล่งที�มาและใช้ไปของเงนิทุน 

เงินสด เงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์

ณ วนัที� =� ธนัวาคม ���� กองทรัสตมี์เงินฝากธนาคารจาํนวน K.�R ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจาก K.�� ลา้นบาท ณ วนัที� =� ธนัวาคม 
���K สาํหรับเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ณ วนัที� =� ธนัวาคม ���� มีจาํนวนทั;งสิ;น �K�.�� ลา้นบาท เพิ�มขึ;นจาก RQ.QQ ลา้นบาท ณ 
วนัที� =� ธนัวาคม ���K  
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินที�เกี�ยวขอ้งกบัสภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

อตัราส่วนสภาพคล่อง                                         (เท่า) 46.79 78.98 104.30 

อตัราส่วนสภาพคคล่องหมุนเวยีนเร็ว                 (เท่า) 20.00 44.46 56.32 

อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนี;การคา้                       (เท่า) 4.25 3.13  3.93  

 

อตัราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ 
สําหรับรอบ

ระยะเวลา 

สําหรับรอบ

ระยะเวลา 

สําหรับรอบ

ระยะเวลา 

FINANCIAL POLICY RATIO ตั5งแต่วนัที� (  ตั5งแต่วนัที� (  ตั5งแต่วนัที� (  

  มกราคม *+,( มกราคม *+,0 มกราคม *++1 

  
ถึงวนัที� '( ธันวาคม 

2561 

ถึงวนัที� '( ธันวาคม 

2560 

ถึงวนัที� '( ธันวาคม 

2559 

  (บาท) (บาท) (บาท) 

อตัราส่วนเงินกูย้มืต่อหุน้ทุน (Gearing ratio)                           (เท่า) 0.2658 0.2658  0.2195  

อตัราส่วนหนี; สินต่อส่วนของผูถื้อหุน้                                      (เท่า) 0.2377 0.2423  0.2069  

อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (Cash basis)           (เท่า) 11.76 12.96  14.43 

อตัราการจ่ายเงินปันผล                                                             (%) 90.06% 90.45% 90.25% 
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ตารางกระแสเงินสดจากการดาํเนินกิจการต่าง ๆ ในช่วงที�ผา่นมา 

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 
ตั5งแต่วนัที� ( มกราคม ถงึ

วนัที� 31 ธันวาคม 2561 

ตั5งแต่วนัที� ( มกราคม ถงึ

วนัที� 31 ธันวาคม 2560 

ตั5งแต่วนัที� ( มกราคม ถงึ

วนัที� 31 ธันวาคม 2559 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน    

เงินสดสุทธิจากการใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงาน  638,235,504  (3,387,211,612) 43,723,667 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน     

เงินสดสุทธิใชไ้ปจากกิจกรรมจดัหาเงิน  (638,063,005) 3,386,948,271 (262,128,856)  

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ�มขึ;นสุทธิ  172,499  (263,341) (218,405,189)  

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด  108,045  371,386 218,776,575  

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด ณ วนัที� =� 
ธนัวาคม ���� 

 280,544  108,045 371,386  

 

ตั;งแต่วนัที� � มกราคม ถึง =� ธนัวาคม ���� กองทรัสตมี์เงินสดรับมาจากกิจกรรมจดัหาเงินสุทธิจาํนวนประมาณ �=R.K� ลา้น
บาท เปรียบเทียบกบัปี ���K ซึ�งกองทรัสตมี์งินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินสุทธิจาํนวนประมาณ =,=R�.S� ลา้นบาท  

สาํหรับเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงานสุทธิในปี ���� รอบผลประกอบการระหวา่งวนัที� � มกราคม ถึง =� ธนัวาคม ���� มีเงิน
สดใชไ้ปจากกิจกรรมดาํเนินงานสุทธิทั;งสิ;น �=R.�Q ลา้นบาท โดยหลกัเกิดจากการใชไ้ปในการลงทุนในโครงการโรงแรม              
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชดาํริ เมื�อวนัที� �� มิถุนายน ���K จากเดิมในปี ���S รอบผลประกอบการระหวา่งวนัที� � มกราคม ถึง 
=� ธนัวาคม ���K มีเงินสดใชไ้ปจากกิจกรรมดาํเนินงานสุทธิทั;งสิ;น =,=RP.�� ลา้นบาท  

 ณ วนัที� =� ธันวาคม ���� กองทรัสต์มีเงินสดและเงินฝากเพิ�มขึ;นสุทธิประมาณ K.�P ลา้นบาท  โดย ณ วนัสิ;นงวดมีเงินสด
คงเหลือทั;งสิ;นจาํนวน K.�R ลา้นบาท 

 (5.2) รายจ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

ในช่วงระยะเวลา � มกราคม ���� ถึง =� ธนัวาคม ���� กองทรัสตไ์ดมี้การซื;อสงัหาริมทรัพยภ์ายใตก้องทรัสตเ์พิ�มเติมสาํหรับปี 
���� จาํนวนประมาณ �K.� ลา้นบาท 

(5.3) ความสามารถในการจดัหาแหล่งเงนิทุนเพิ�มเตมิ 

กองทรัสตไ์ดกู้ย้มืเงินจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ�งจาํนวน �RR.�= ลา้นบาท เพื�อเป็นส่วนหนึ�งของการลงทุนในโครงการโรงแรม               
แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ เทอร์มินอล �� ซึ� งในปี ���� ยงัไม่มีการชําระคืนเงินตน้ตามสัญญาเงินกู้ และต่อมาในปี ���K 
กองทรัสตไ์ดกู้ย้มืเงินจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ�งจาํนวน S�K.KK ลา้นบาท  
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(5.4) ความสามารถในการชําระหนี5และการปฏิบัตติามเงื�อนไขการกู้ยมื (Covenant) และภาระผูกพนัที�สําคญั 

กองทรัสตมี์กาํหนดการชาํระคืนเงินตน้และดอกเบี;ยเป็นรายไตรมาส สาํหรับเงินกูฉ้บบัที� � จาํนวนเงินกู ้�RR.�= ลา้นบาท โดยจะ
เริ�มชาํระคืนเงินตน้งวดแรกจาํนวนประมาณ � ลา้นบาท ในเดือนมีนาคม ���� และจะตอ้งชาํระคืนทั;งหมดในปี ��P� และ
สําหรับเงินกูฉ้บบัที� � และ = จาํนวนเงินกูร้วม S�K.KK ลา้นบาท มีกาํหนดการชาํระคืนเงินตน้และดอกเบี; ยเป็นรายไตรมาส 
เช่นกนั โดยเริ�มชาํระคืนเงินตน้งวดแรกจาํนวนรวมประมาณ P ลา้นบาท ในเดือนมิถุนายน ���= และจะตอ้งชาํระคืนทั;งหมด
ภายในปี ��P= 

(,) ผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

ในรอบระยะเวลาตั;งแต่วนัที� � มกราคม ���� ถึงวนัที� =� ธนัวาคม ���� กองทรัสตมี์กาํไรสุทธิจาํนวน PKP.�K ลา้นบาท โดยมี
การปรับปรุงกาํไรสุทธิ � รายการซึ�งเป็นรายการกาํไรสุทธิที�ยงัไม่เกิดขึ;นจากเงินลงทุนซึ�งสาํหรับปี ���� ไดแ้ก่รายการกาํไรสุทธิ
ที�ยงัไม่เกิดขึ;นจากการประเมินราคาทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์จาํนวน �K.KK ลา้นบาท 

ตารางการเปิดเผยขอ้มูลการจ่ายเงินปันผลยอ้นหลงั                   

ปี รอบผลการดาํเนินงานปี *+,( 

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย                                                                 (บาท) 1.1000 

(2) การแบ่งปันส่วนทุนต่อหน่วย                                                  (บาท) - 

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                               (บาท) 1.1000 

(3) อตัราร้อยละเมื�อเทียบกบัราคาพาร์* (10.00 บาทต่อหน่วย) 

(3.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                       (%) 1.1000 

(3.2) อตัราการแบ่งส่วนทุน                                                          (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                 (%) 1.1000 

(4) อตัราร้อยละเมื�อเทียบกบัราคาตลาด ณ สิ;นวนัที 28 ธนัวาคม 2561* 
(16.20 บาท ต่อหน่วย ณ วนัที� �R ธนัวาคม 2561) 

    

(4.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                     (%) 6.79 

(4.2) อตัราการแบ่งปันส่วนทุน                                                 (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                              (%) 6.79 

หมายเหตุ: *คาํนวณจากจาํนวนเงินปันผล (Dividend Yield) และการคืนเงินจากการลดทุน 1 ปี ยอ้นหลงัหารดว้ยราคาต่อหน่วยของกองทรัสต ์
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(+. ปัจจยัหรือเหตุการณ์ที�อาจมผีลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

จากขอ้มูลของการท่องเที�ยวแห่งประเทศไทย แสดงใหเ้ห็นวา่ประเทศไทย และกรุงเทพมหานครยงัคงมีเสถียรภาพดา้นการ
ท่องเที�ยว ไดรั้บรางวลัจดัอนัดบัการท่องเที�ยวจากแหล่งต่างๆมากมาย เช่น การจดัอนัดบัโดยมาสเตอร์การ์ดให้ กรุงเทพฯ
เป็นเมืองที�นกัท่องเที�ยวมาเที�ยวมากที�สุดในโลกติดกนั 3 ปีซอ้น (2559, 2560 และ ���1) เป็นตน้ โดยจุดแขง็ของกรุงเทพฯ 
และประเทศไทย คือ การมีตาํแหน่งเป็นศูนยก์ลางของประเทศ และภูมิภาค ทาํให้สะดวกในการเดินทางไปจุดหมายอื�นๆ  
ค่าครองชีพไม่สูง อาหารอร่อย เป็นแหล่งบนัเทิงในทุกดา้น มีบริการที�ดี มีการท่องเที�ยวเชิงวฒันธรรม และมีคนที�อธัยาศยัดี 
สร้างประสบการณ์ที�ดีใหก้บัผูม้าเยือน ขณะที�จุดอ่อนของกรุงเทพฯ คือ ระบบการขนส่งที�ตอ้งปรับปรุง รวมถึงการตอ้งรับ
นกัท่องเที�ยวจาํนวนมาก ตอ้งมีการวางแผนเตรียมความพร้อมให้มากขึ;น ทั;งเรื�องที�พกั, การเดินทาง, สถานที�ท่องเที�ยว ซึ� ง
ตอ้งการระเบียบและหลกัเกณฑ ์และการดูแลเรื�องความปลอดภยัให้มากขึ;นตามไปดว้ย ดงันั;น การที�กรุงเทพฯมีผูม้าเยอืน 
�Q.�� ลา้นคน และมีการใชจ่้าย �R�.== ลา้นบาท ในปี ����  ถือว่าอยู่ในระดบัที�ดี และสะทอ้นให้เห็นว่า กรุงเทพ และ
ประเทศไทย ตอ้งเปิดรับนกัท่องเที�ยวในทุกระดบั ตั;งแต่ Hi – Low สร้างสมดุลการท่องเที�ยว เพื�อเป็นการกระจายรายได้
ให้กบัผูป้ระกอบการท่องเที�ยวในทุกระดบั โดยรวมปี ���� หากปัจจยัพื;นฐานทางเศรษฐกิจมิไดมี้การเปลี�ยนแปลงอยา่งมี
นัยสําคญั ตลาดการท่องเที�ยวประเทศไทยและกรุงเทพฯ คาดการณ์ว่าน่าจะเป็นปีที�ดีอีกหนึ�งปีสําหรับการท่องเที�ยวและ
สาํหรับตลาดโรงแรมเช่นกนั 
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