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ส่วนที่ 4 
ฐานะทางการเงินและผลการด าเนนิงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชี ณ วันท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

งบการเงินประจ าปี 2563 ซ่ึงตรวจสอบโดยนางสาวรุ้งนภา เลิศสุวรรณกุล ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 
3516 จากบริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั ไดแ้สดงความเห็นว่า งบการเงินดงักล่าวแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2563  
ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสดและขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญั ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่
วนัท่ี1 มกราคม 2563 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช โฮเทล 
โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

13.2 สรุปงบแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ปี 2563 

ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์อล เอช โฮเทล 

รายการ 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

บาท % บาท % บาท % 

สินทรัพย์             

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายตุธิรรม 11,753,000,000  98.19% 12,199,495,010  96.29% 7,961,000,000  94.93% 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายตุิธรรม           209,900,589  1.75%         227,220,739  1.79%         205,508,776  2.45% 

เงินฝากธนาคาร                  858,695  0.01%                938,692  0.01%                280,544  0.00% 

ลูกหน้ีจากการให้เช่า                              -  0.00%         233,601,435  1.84%         181,273,311  2.16% 

ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย                             6  0.00%                       142  0.00%                         30  0.00% 

ค่าใชจ้่ายล่วงหนา้                  731,526  0.01%                733,658  0.01%                730,953  0.01% 

ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชี                              -  0.00%                            -  0.00%           36,648,602  0.44% 

สินทรัพยอ์ื่น               5,268,720  0.04%             7,264,501  0.06%                309,129  0.00% 

รวมสินทรัพย์      11,969,759,536  100.00%    12,669,254,177  100.00%      8,385,751,345  100.00% 

หน้ีสิน             

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย             14,566,154  0.12%           17,807,592  0.14%             7,986,968  0.10% 

เงินกูย้ืมระยะยาว        2,727,876,700  22.79%      2,727,876,700  21.53%      1,608,532,700  19.18% 

เงินกูย้ืมระยะส้ัน        3,060,000,000  25.56%      3,060,000,000  24.15%                            -  0.00% 

หน้ีสินอ่ืน                    51,470  0.00%             1,545,723  0.01%             1,091,498  0.01% 



124 
 

รวมหน้ีสิน        5,802,494,324  48.48%      5,807,230,015  45.84%      1,617,611,166  19.29% 

สินทรัพย์สุทธิ        6,167,265,212  51.52%      6,862,024,162  54.16%      6,768,140,179  80.71% 

              

สินทรัพย์สุทธิ             

ทุนจดทะเบียน        6,051,964,000  50.56%      6,051,964,000  47.77%      6,051,964,000  72.17% 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม           115,301,212  0.96%         810,060,162  6.39%         716,176,179  8.54% 

สินทรัพย์สุทธิ        6,167,265,212  51.52%      6,862,024,162  54.16%      6,768,140,179  80.71% 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยการลงทุน 11.4650    12.7565    12.5820    

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 

ข) สรุปงบก าไรขาดทนุของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

รายการ 

วันที ่1 มกราคม 2563 - 
วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

วันที ่1 มกราคม 2562 - 
วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

วันที ่1 มกราคม 2561 - วันที่ 
31 ธันวาคม 2561 

บาท % บาท % บาท % 

รายได้จากการลงทุน             

รายไดค้่าเช่าและบริการ 185,218,610  98.85% 812,573,017  99.49% 770,360,705  99.70% 

รายไดด้อกเบ้ีย 1,887,290  1.01% 3,934,228  0.48% 2,193,963  0.28% 

รายไดอ้ื่น 268,224  0.14% 205,607  0.03%                  86,916  0.01% 

รวมรายได้ 187,374,124  100.00% 816,712,852  100.00% 772,641,584  100.00% 

ค่าใช้จ่าย            

ตน้ทุนการเช่า 4,060,289  2.17% 23,271,719  2.85% 11,816,295  1.53% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 14,111,239  7.53% 9,644,843  1.18% 8,930,376  1.16% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 8,831,842  4.71% 6,977,114  0.85% 6,376,481  0.83% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,642,480  0.88% 2,022,759  0.25% 2,020,897  0.26% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,299,161  1.23% 10,007,997  1.23% 1,075,328  0.14% 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2,268,898  1.21% 40,535,445  4.96% 24,148,169  3.13% 

ค่าใชจ้่ายดอกเบ้ีย 183,066,624  97.70% 77,744,016  9.52% 61,084,583  7.91% 

รวมค่าใช้จ่าย 216,280,533  115.43% 170,203,893  20.84% 115,452,129  14.94% 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ (28,906,409) -15.43% 646,508,959  79.16% 657,189,455  85.06% 

รายการก าไรที่เกิดขึน้และท่ียังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน            

รายการก าไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นจากเงินลงทุน 119,998    57,407    4,363    
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รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน (456,183,778)   39,029,507    50,002,685    

รวมรายการก าไรสุทธิที่เกิดขึน้และท่ียังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน (456,063,780)   39,086,914    50,007,048    

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน (484,970,189)   685,595,873    707,196,503    

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

ค) สรุปงบกระแสเงินสดของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์แอล เอช โฮเทล 

สรุปงบกระแสเงินสด 
31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

บาท บาท บาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน       

เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน                      405,014,873       (3,521,775,054)           638,235,504  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน       

เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน                     (405,094,870)        3,522,433,202          (638,063,005) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สุทธิ                              (79,997)                  658,148                   172,499  

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี                             938,692                   280,544                   108,045  

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี                             858,695                   938,692                   280,544  

หมายเหตุ : อ้างอิงตามงบการเงินของกองทรัสต์ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  และรายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ (Management Discussion and Analysis) 

14.1 การวิเคราะห์การด าเนินงานที่ผ่านมา 

ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทรัสตในปี 2563 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2563 
กองทรัสตมี์รายไดร้วมทั้งส้ิน 187.4 ลา้นบาท ลดลงจากรอบผลประกอบการเดียวกนัของปี 2562 ประมาณร้อยละ 77.1 หรือ
ประมาณ 629.3 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลกัของการลดลงดงักล่าวมาจากการลดลงของรายไดจ้ากค่าเช่าในปี 2563 ซ่ึงลดลง
เป็น 185.2 ลา้นบาท ลดลงจากรอบผลประกอบการเดียวกนัของปี 2562 ประมาณร้อยละ 77.2 หรือ 627.4 ลา้นบาท เน่ืองจาก
กองทรัสตมี์รายไดค้่าเช่าจากโครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 และ โครงการโรงแรม แกรนด ์เซน
เตอร์ พอยต์ ราชด าริ เฉพาะเดือนมกราคม และ เดือนกุมภาพนัธ์ 2563 และ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ 
สุขมุวิท 55 เฉพาะเดือนมกราคม, เดือนกุมภาพนัธ์ และ เดือนกนัยายน 2563 เท่านั้น เน่ืองจากโครงการโรงแรมท่ีกองทรัสต์
ลงทุนไดรั้บผลกระทบของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ซ่ึงเป็นเหตุสุดวิสัย
ท่ีเกิดขึ้นหรือก่อให้เกิดผลพิบติัซ่ึงไม่อาจป้องกนัและควบคุมได ้โดยส่งผลกระทบต่อจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติ และภาค
ธุรกิจการท่องเที่ยวของประเทศไทย ตลอดจนการด าเนินกิจการโครงการโรงแรมของกองทรัสตอ์ยา่งมีนยัส าคญั จึงเป็นเหตุ
ให้ผูเ้ช่าช่วงขอใชสิ้ทธิยกเวน้ค่าเช่าในช่วงเวลาท่ีกองทรัสตไ์ม่ไดรั้บค่าเช่าดงักล่าว โดยการขอใชสิ้ทธิดงักล่าวเป็นไปตาม
เง่ือนไขในการยกเวน้ค่าเช่าอันเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยตามท่ีระบุในสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และสัญญาเช่า
สังหาริมทรัพย ์เร่ือง “การยกเวน้ค่าเช่าอนัเน่ืองจากเหตุสุดวิสัย” ซ่ึงไดเ้ปิดเผยไวใ้นหนงัสือช้ีชวน (Prospectus) และรายงาน
ประจ าปี 2562 แลว้ 
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ส าหรับด้านค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ในปี 2563 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 
กองทรัสต์มีค่าใชจ้่ายรวมทั้งส้ิน 216.3 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจาก 170.2 ลา้นบาท คิดเป็นการเพ่ิมขึ้นร้อยละ 27.1 หรือประมาณ 
46.1 ล้านบาท โดยการเพ่ิมขึ้นของค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ขา้งตน้ โดยหลกัมาจากการเพ่ิมขึ้นของค่าใช้จ่ายดอกเบ้ียท่ี
เพ่ิมขึ้นอยา่งมีนยัะส าคญัจากการกูยื้มเงินของกองทรัสตใ์นการเขา้ซ้ือโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 
เม่ือปลายปี 2562 ทั้งน้ี ส าหรับปี 2563 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มี
ค่าใชจ้่ายดงัต่อไปน้ี 1) ค่าใชจ้่ายในบริหาร 2.3 ลา้นบาท ลดลงจาก 40.5 ลา้นบาท ในปี 2562 โดยในปีก่อนค่าใชจ้่ายในการ
บริหารสูงโดยหลกัเกิดจากการรับรู้ค่าใช้จ่ายรอตดัจ าหน่ายส่วนท่ียงัคงคา้งอยู่ส าหรับการระดมทุนเพื่อการเขา้ลงทุนใน
โครงการโรงแรมแกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ ราชด าริเม่ือปี 2560 ซ่ึงในรอบปี 2563 ไม่มีค่าใชจ้่ายรอตดัจ าหน่ายดงักล่าวแลว้ 
2) ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ 26.9 ลา้นบาท ลดลงจาก 28.7 ลา้นบาท และ 3) ค่าใชจ้่ายดอกเบ้ีย 183.1 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจาก 77.7 
ลา้นบาท เน่ืองจากกองทรัสตมี์เงินกูยื้มมากขึ้น จากการเขา้ซ้ือโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 

ว่าดว้ยเหตุผลต่าง ๆ ท่ีกล่าวมาขา้งตน้ท าให้ปี 2563 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 
กองทรัสต์มีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิคิดเป็นจ านวน -28.9  ลา้นบาท ลดลงจาก 646.5 ล้านบาท ประมาณ ร้อยละ -104.5 
หรือประมาณ -675.4 ลา้นบาท ประกอบกบักองทรัสตมี์รายการขาดทุนสุทธิท่ีเกิดขึ้นและยงัไม่เกิดขึ้นทั้งส้ินจากเงินลงทุน 
456.2 ลา้นบาท ส าหรับปี 2563 ท าให้โดยรวมปี 2563 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 
กองทรัสตมี์การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานจ านวน -485.0 ลา้นบาท ลดลงจาก 685.6 ลา้นบาท คิดเป็นการ
ลดลงประมาณร้อยละ -170.7 หรือประมาณ -1,170.6 ลา้นบาท ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์มูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิทั้งส้ิน 6,167.3 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 11.4650 บาทต่อหน่วย ลดลงจาก 6,862.0 ลา้นบาท หรือเท่ากบั 12.7565 บาทต่อ
หน่วย 

14.1.1 ความสามารถในการท าก าไร 

รายได้ 

รายไดห้ลกัของกองทรัสต์มาจากรายได ้2 ประเภทไดแ้ก่รายไดค้่าเช่าและรายไดด้อกเบ้ีย โดยรายไดค้่าเช่าของกองทรัสต์
เกิดจากการให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต์  3 โครงการไดแ้ก่ โครงการ
โรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 ,โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ และโครงการโรงแรม 
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 โดยรายไดค้่าเช่าประกอบดว้ยค่าเช่าท่ี และค่าเช่าท่ีผนัแปร (อา้งอิงจากผลประกอบการ)  

อยา่งไรก็ดีรายไดค้่าเช่าจากรอบผลประกอบการ ในปี 2563 มีจ านวนเท่ากบั 185.2 ล้านบาท ลดลงจากรอบผลประกอบการ
เดียวกนัของปี 2562 ประมาณร้อยละ 77.2 หรือ 627.4 ลา้นบาท เน่ืองจากกองทรัสต์มีรายไดค้่าเช่าจากโครงการโรงแรม    
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์เทอร์มินอล 21 และ โครงการโรงแรม แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ เฉพาะเดือน มกราคม และ 
เดือนกุมภาพนัธ์ 2563 และ โครงการโรงแรม แกรนด์ เซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท 55 เฉพาะเดือนมกราคม , เดือนกุมภาพนัธ์ 
และ เดือนกนัยายน 2563 เท่านั้น เน่ืองจากโครงการโรงแรมท่ีกองทรัสต์ลงทุนไดรั้บผลกระทบของสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19)  

ค่าใช้จ่าย 

ส าหรับรอบผลประกอบการ 1 มกราคม ถึง 31 ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์ค่าใชจ้่ายรวมทั้งส้ิน 216.3 ลา้นบาท เพ่ิมขึ้นจาก 
170.2 ลา้นบาท คดิเป็นการเพ่ิมขึ้นร้อยละ 27.1 หรือประมาณ 46.1 ลา้นบาท โดยการเพ่ิมขึ้นของค่าใชจ้่ายของกองทรัสต์
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ขา้งตน้ โดยหลกัมาจากการเพ่ิมขึ้นของค่าใชจ้่ายดอกเบ้ียท่ีเพ่ิมขึ้นอยา่งมีนยัส าคญัจากการกูยื้มเงินของกองทรัสตใ์นการเขา้
ซ้ือโครงการโรงแรมแกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 เม่ือปลายปี 2562  

รายได้จากการลงทุนสุทธ ิ

โดยรวมปี 2563 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ
คิดเป็นจ านวน -28.9  ลา้นบาท ลดลงจาก 646.5 ลา้นบาท ประมาณ ร้อยละ -104.5 หรือประมาณ -675.4 ลา้นบาท ประกอบ
กบักองทรัสต์มีรายการก าไรสุทธิท่ีเกิดขึ้นและยงัไม่เกิดขึ้นทั้งส้ินจากเงินลงทุน 456.1 ลา้นบาท ส าหรับปี 2563 ท าให้
โดยรวมปี 2563 ระหว่างรอบผลประกอบการ 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพย์
สุทธิจากการด าเนินงานจ านวน -485.0 ลา้นบาท ลดลงจาก 685.6 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงประมาณร้อยละ -170.7 หรือ
ประมาณ -1,170.6 ลา้นบาท  

ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการท าก าไร 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

อตัราก าไรขั้นตน้                                    97.81% 97.14% 98.47% 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน                     82.27% 88.68% 92.96% 

อตัราก าไรอื่น                                           1.16% 0.51% 0.30% 

อตัราก าไรสุทธิ                                       -15.43% 79.16% 85.06% 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหน่วย                -0.47% 9.42% 9.71% 

 

การด าเนินการให้ทรัพย์สินสร้างรายได้เพิม่ขึน้ (Asset Management) 

เน่ืองจากกองทรัสต์ไดใ้ห้เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่ผูเ้ช่า เพ่ือน าไปประกอบกิจการโรงแรม อย่างไรก็ตามในการบริหารจดัการ
ทรัพยสิ์นนั้น ผูเ้ช่าไดใ้ชบ้ริการ บริษทั แอล เอช มอลล ์แอนด์ โฮเทล จ ากดั ให้ด าเนินการบริหารจดัการโรงแรม และท า
การตลาด ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดติ้ดตามดูแลจากการประชุมประจ าเดือนเพื่อพิจารณาว่าผลการด าเนินงานจะเป็นไปตาม
เป้าหมายและหากมีขอ้ขดัขอ้งท่ีอาจมีผลต่อการด าเนินงานประการใด ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้ าเนินการเสนอความเห็นหรือ
แนวทางเพื่อให้ผูเ้ช่าและผูบ้ริหารโรงแรมน าไปพิจารณา  

ตารางค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม วันที่ 1 มกราคม 2563 - วันที่ 31 ธันวาคม 2563 (บาท) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 14,111,239 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 8,831,842 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,642,480 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,299,161 
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14.1.2 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach ปี 2563         

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมินปี 

2563 
ผู้ประเมิน วันที่ประเมิน 

โครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์เทอมินอล 21 

4,095 ลา้นบาท บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั 12 พฤษภาคม 2563 

โครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์ราชด าริ 

3,808 ลา้นบาท บริษทั เยียร์ แอพไพรซลั จ ากดั 1 สิงหาคม 2563 

โครงการโรงแรมแกรนด ์
เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 

3,850 ลา้นบาท บริษทั เซา้ทอ์ีส เอเซีย อินเตอร์เนชัน่แนล 
จ ากดั 

21 กรกฎาคม 2563 

  

ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสามารถในการบริหารทรัพยสิ์น 

อัตราส่วนแสดงประสิทธภิาพในการด าเนินงาน 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์                       -0.24% 5.10% 7.84% 

อตัราหมุนเวียนของสินทรัพย ์(เทา่)                           0.02                            0.06                            0.09  

 

ลูกหนีจ้ากการให้เช่า 

กองทรัสต์ไม่มีลูกหน้ีท่ีมาจากการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เน่ืองจากกองทรัสตไ์ม่ไดรั้บค่าเช่าในไตรมาส 4/2563 จากการ
ใชสิ้ทธิยกเวน้ค่าเช่าตามเง่ือนไขในการยกเวน้ค่าเช่าอนัเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยตามท่ีระบุในสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สัญญาเช่าสังหาริมทรัพย ์จึงไม่มีรายการตั้งลูกหน้ีจากการให้เช่า 

14.1.3 ความสามารถในการช าระหนี ้

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีหน้ีสินรวม 5,802.5 ลา้นบาท แบ่งเป็นค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายประมาณ 14.6 ลา้นบาท, เงินกูย้ืม
ระยะยาวประมาณ 2,727.9 ลา้นบาท, เงินกูยื้มระยะส้ัน 3,060.0 ลา้นบาท และ หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 0.1 ลา้นบาท เปล่ียนแปลง
จาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ท่ีกองทรัสตมี์หน้ีสินรวม 5,807.2 ลา้นบาท แบ่งเป็นค่าใชจ้่ายคา้งจา่ยประมาณ 17.8 ลา้นบาท, เงิน
กูย้ืมระยะยาวประมาณ 2,727.9 ลา้นบาท, เงินกูยื้มระยะส้ัน 3,060.0 ลา้นบาท และ หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 1.5 ลา้นบาท  
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ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัอตัราส่วนสภาพคล่อง 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 14.83 24.27 46.79 

อตัราส่วนสภาพคคล่องหมุนเวียนเร็ว 0.06 12.12 20.00 

อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา้  NA                            3.48                            4.25  

 

กองทรัสต์มีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีอตัราส่วนอยู่ท่ี 14.83 เท่า ลดลงจาก 24.27 เท่า ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2562 สาเหตุหลกัมาจากกองทรัสต์ไม่มีรายการลูกหน้ีท่ีมาจากการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ตามท่ีอธิบายไปก่อน
หนา้ 

กองทรัสต์มีอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเวียนเร็ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 อยู่ท่ี 0.06 เท่า ลดลงจาก 12.12 เท่า ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2562 สาเหตุหลกัมาจากกองทรัสต์ไม่มีรายการลูกหน้ีท่ีมาจากการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ตามท่ีอธิบายไปก่อน
หนา้ 

กองทรัสต์ไม่สามารถแสดงอตัราส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ได ้เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่มีรายการ
ลูกหน้ีท่ีมาจากการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ตามท่ีอธิบายไปก่อนหนา้ 

14.1.4 สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงินทุน 

14.1.4.1 แหล่งท่ีมาและใช้ไปของเงินทุน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์เงินฝากธนาคารจ านวน 0.9 ลา้นบาท ซ่ึงใกลเ้คียงกบัปีก่อน ส าหรับเงินลงทนุใน
หลกัทรัพย ์ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีจ านวนทั้งส้ิน 209.9 ลา้นบาท ลดลงจาก 227.2 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

ตารางอตัราส่วนทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัสภาพคล่องและความเพยีงพอของเงินทนุ 

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

อตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อหุน้ทุน (Gearing ratio)  (เท่า) 0.96 0.96 0.27 

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (เท่า)                                  0.94 0.84 0.24 

อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั (Cash basis)  (เท่า)      0.84 9.32 11.76 

อตัราการจ่ายเงินปันผล (%)                                                          NA 90.06% 90.45% 
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ตารางกระแสเงินสดจากการด าเนินกิจการต่าง ๆ ในช่วงท่ีผา่นมา 

สรุปงบกระแสเงนิสด 
31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

บาท บาท บาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนนิงาน       
เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรม

ด าเนินงาน 
             

405,014,873  
        

(3,521,775,054) 
             

638,235,504  
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน       

เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหา
เงิน 

           
(405,094,870) 

          
3,522,433,202  

           
(638,063,005) 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ
                    

(79,997) 
                    

658,148  
                    

172,499  

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี 
                    

938,692  
                    

280,544  
                    

108,045  

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี 
                    

858,695  
                    

938,692  
                    

280,544  
 

ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธนัวาคม 2563 กองทรัสตมี์เงินสดใชไ้ปในจากกิจกรรมจดัหาเงินสุทธิจ านวนประมาณ 405.1 
ล้านบาท โดยแบ่งเป็นการใช้ไปส าหรับการจ่ายดอกเบ้ียจ านวนประมาณ 195.3 ล้านบาท และแบ่งปันส่วนทุนให้ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์จ านวน 209.8 ลา้นบาท เปรียบเทียบกบัปี 2562 ซ่ึงกองทรัสต์มีเงินสดไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงินสุทธิจ านวน
ประมาณ 3,522.4 ลา้นบาท  

ส าหรับเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงานสุทธิในปี 2563 รอบผลประกอบการระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธนัวาคม 2563 มี
เงินสดไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานสุทธิทั้งส้ิน 405.0 ลา้นบาท จากเดิมในปี 2562 รอบผลประกอบการระหว่างวนัท่ี 1 มกราคม 
2562 ถึง 31 ธันวาคม 2562 มีเงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงานสุทธิทั้งส้ิน 3,521.8 ลา้นบาท (จากการซ้ือโครงการโรงแรม    
แกรนด ์เซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท 55 ช่วงปลายปี 2562) 

14.1.4.2 รายจ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

ในช่วงระยะเวลา 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์ไดมี้การซ้ือสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้องทรัสต์เพ่ิมเติมส าหรับ
ในปี 2563 จ านวนประมาณ 2.50 ลา้นบาท 

14.1.4.3 ความสามารถในการจัดหาแหล่งเงินทุนเพิม่เติม 

กองทรัสตไ์ม่มีการกูยื้มเพ่ิมเติมระหว่างปี 2563 

14.1.4.4 ความสามารถในการช าระหนีแ้ละการปฏิบัตติามเงื่อนไขการกู้ยืม (Covenant) และภาระผูกพนัท่ีส าคัญ 
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สืบเน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 เพ่ือเป็นการบริหารสภาพคล่องและประโยชน์แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์ ในระหว่างปี 2563 ผูจ้ดัการกองทรัสตท์ าสัญญาแกไ้ขเพ่ิมเติมเก่ียวการเง่ือนไขการช าระคืนเงินกู ้ โดยผูจ้ดัการ
กองทรัสตข์อพกัการคืนเงินตน้ส าหรับสัญญาเงินกูฉ้บบัท่ี 1 ถึง 3 ท่ีตอ้งช าระคืนในปี 2563 โดยจะไปช าคืนตั้งแต่เดือนมีนาคม 
2564 เป็นตน้ไป โดยรายละเอียดเง่ือนไขการช าระคืนอืน่ๆไม่เปล่ียนแปลง ส าหรับสัญญาเงินกูฉ้บบัท่ี 5 ผูจ้ดัการกองทรัสตข์อ
ขยายอายสัุญญาเงินกูอ้อกไปอีก 1 ปี โดยจะส้ินสุดในปี 2564 ทั้งน้ีกองทรัสตไ์ดมี้สัญญาเงินกูร้ะยะยาวอีกฉบบั (สัญญาเงินกูฉ้บบั
ท่ี 6) ในวงเงินเดียวกนัเพื่อรองรับการช าระคืนเงินตน้ส าหรับสัญญาเงินกูฉ้บบัที่ 5 ดงักล่าวแลว้ 

หมายเหตุ: ผูถื้อหน่วยทรัสตส์ามารถศึกษารายละเอียดอ่ืนๆเพ่ิมเติมไดท่ี้ 2.6 สัญญากูเ้งิน 

14.1.5 ผลตอบแทนของกองทรัสต์ 
ในรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีก าไรสุทธิจ านวน -485.0 ลา้นบาท โดยมี
รายการก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากการประเมินราคาทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์จ านวนประมาณ -456.2 ลา้นบาท 

ตารางการเปิดเผยขอ้มูลการจ่ายเงินปันผลยอ้นหลงั                   

ปี รอบผลการด าเนินงานปี 2563 

(1) ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย                                                                  (บาท) 0.1000 

(2) การแบ่งปันส่วนทนุต่อหน่วย                                                  (บาท) - 

รวมเงินจ่ายผลตอบแทนต่อหน่วย (1)+(2)                               (บาท) 0.1000 
(3) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคาพาร์* (10.00 บาทต่อหน่วย) 

(3.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                        (%) 1 

(3.2) อตัราการแบ่งส่วนทุน                                                          (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (3.1)+(3.2)                                 (%) 1 
(4) อตัราร้อยละเม่ือเทียบกบัราคาตลาด ณ ส้ินวนัที 30 ธนัวาคม 2563* 
(10.00 บาท ต่อหน่วย ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2563) 

    

(4.1) อตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน                                                     (%) 1 

(4.2) อตัราการแบ่งปันส่วนทุน                                                 (%) - 

รวมอตัราผลตอบแทนต่อหน่วย (4.1)+(4.2)                              (%) 1 

หมายเหตุ: *ค านวณจากจ านวนเงินปันผล (Dividend Yield) และการคืนเงินจากการลดทุน 1 ปี ยอ้นหลงัหารดว้ยราคาต่อหน่วยของกองทรัสต์ 

14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมผีลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

 แมว่้าขอ้มูลจากส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ณ เดือนกุมภาพนัธ์ 2564 แนวโน้ม
เศรษฐกิจไทยปี 2564 คาดว่าจะขยายตวัร้อยละ 2.5  ถึง  3.5 ปรับตวัขึ้นจากปี 2563 และขอ้มูลจากการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 
(TAT) คาดว่าปี 2564 จะมีจ านวนนักท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางเข้าประเทศไทยประมาณ 6 ถึง 15.5 ลา้นคน โดยมีแนวโน้ม
ปรับตวัดีขึ้นจากปี 2563 แต่จะยงัไม่ฟ้ืนตวักลบัมาในระดบัเดียวกบัปี 2562 (ก่อนเกิดวิกฤตการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19) 
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 อย่างไรก็ตามเน่ืองดว้ยสภาวะอุปทานส่วนเกินในธุรกิจโรงแรม การแข่งขนัจึงมีแนมโน้มรุณแรงต่อเน่ือง กอปรกบั
ความไม่แน่นอนของปัจจยัต่าง ๆ เช่น การแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ระลอกใหม่ โอกาสความส าเร็จในการพฒันาวคัซีน
และการกระจายวคัซีนให้เพียงพอทัว่โลก การฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจของแต่ละประเทศ การกลบัมาบินระหว่างประเทศของสาย
การบินต่าง ๆ กองทรัสตจึ์งยงัคงมีความไม่แน่นอนเก่ียวกบัการรับรายไดจ้ากผูเ้ช่าเหมา ซ่ึงเป็นรายไดห้ลกัของกองทรัสต์ 

 ประกอบกบักองทรัสต์มีหน้ีสินเงินกูยื้ม ผูจ้ดัการกองทรัสตจึ์งตอ้งบริหารสภาพคล่องและกระแสเงินสดอยา่งต่อเน่ือง 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์จึงอาจเขา้เจรจากบัธนาคารเจา้หน้ีเงินกูเ้ป็นระยะๆ เพ่ือท าการแกไ้ขเปล่ียนแปลงสัญญาเงินกู ้ท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การช าระคืนเงินตน้ และ/หรือดอกเบ้ีย เพ่ือเป็นประโยชนแก่ผูถื้อหน่วย ซ่ึงเป็นไปตามมติท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสต ์คร้ัง
ท่ี 1/2562 เม่ือวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2562 
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15. ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 
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ตารางแสดงค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

ส าหรับระยะเวลา ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธนัวาคม 2563 

ค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 
จ านวนเงิน ร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินสุทธ ิ

หน่วย : พนับาท1 เรียกเก็บจริง ตามโครงการ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ  14,111.24 0.22 ไม่เกิน 2.0% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,642.48 0.03 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 8,831.84 0.14 ไม่เกิน 1.0% 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอาคาร                                           -    0.00 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ  2,299.16 0.04 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าธรรมเนียมท่ีปรึกษาทางการเงิน                                          -    0.00 ไม่มี 

ค่าใชจ้่ายดอกเบ้ีย 183,066.62 2.82 ตามท่ีจ่ายจริง 

ตน้ทุนการเช่า 4,060.29 0.06 ตามท่ีจ่ายจริง 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 2,268.90 0.03 ตามท่ีจ่ายจริง 

รวมค่าใช้จ่ายทั้งหมด 216,280.53 3.34  
 

หมายเหตุ     
1. ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเรียกเก็บจากกองทรัสตเ์ป็นอตัราท่ีรวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษี

อื่นใดในท านองเดียวกนั(ถา้มี) แต่ค่าธรรมเนียมหรือค่าใชจ้่ายตามโครงการเป็นอตัราท่ียงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 
2. มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิถวัเฉล่ียรายเดือนโดยค านวณจากวนัท่ี 1 มกราคม 2563 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 

6,498,364,908 บาท 

 

 
 
 

  


