
ส่วนที� 4 ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน  ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564 Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition

ส่วนที� 4 หน้า 1 

ส่วนที� 4 ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

 

13. ข้อมูลทางการเงนิที�สําคัญ 

13.1. สรุปรายงานการสอบบัญชี 

 ชื�อผู้สอบบัญชทีี�ทาํการตรวจสอบ หรือสอบทานของกองทรัสต์ 

ประจาํปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ

2564 

ตั !งแต่วนัที� 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตั !ง
กองทรัสต์) ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2564  

 

นายเกียรตศิกัดิ" วานิชย์หานนท์ 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขที� 9922 

บริษัท เอส พี ออดิท จํากดั 

 

 สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผู้สอบบญัชีรับอนุญาต  

ผู้สอบบัญชีได้ให้ความเหน็สําหรับงบการเงนิปี 2564 ดังนี ! 

ผู้สอบบัญชีได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด 

โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน (“กองทรัสต์”) ซึ�งประกอบด้วย งบแสดงฐานะการเงิน และงบประกอบ

รายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2564 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์

สทุธิ และงบกระแสเงินสด สําหรับรอบระยะเวลาตั !งแต่วนัที� 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตั !งกองทรัสต์) ถึงวนัที� 

31 ธันวาคม 2564 และหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมถึงสรุปนโยบายการบญัชีที�สําคญั 

ผู้สอบบัญชีเห็นว่างบการเงินข้างต้นนี !แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที� 31 ธันวาคม 2564  

ผลการดําเนินงาน การเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ และกระแสเงินสด สําหรับรอบระยะเวลาตั !งแต่วันที� 12 

กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตั !งกองทรัสต์) ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2564 โดยถูกต้องตามที�ควรในสาระสําคญัตามแนว

ปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม

โครงสร้างพื !นฐานและทรัพย์เพื�อการลงทุนในโครงสร้างพื !นฐาน ที�สมาคมบริษัทจดัการการลงทุนกําหนดโดย

ได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
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13.2. ตารางสรุปงบการเงนิ 

 งบดลุ 

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

  (หน่วย: บาท) 

  
 

 
ณ 31 ธันวาคม 2564 

 
สินทรัพย์  

 
 

 เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที�มีข้อกําหนดในการซื !อคืนที�แสดงด้วยมลูค่ายติุธรรม 
 

4,498,000,000.00 

 เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ที�แสดงด้วยมลูค่ายติุธรรมผ่านกําไรหรือขาดทนุ 
 

46,960,950.38 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

2,148,416.57 

 ลกูหนี !จากดอกเบี !ย 
 

75,829,965.88 

 เงินฝากธนาคารที�ติดภาระผกูพนั 
 

259,132,478.63 

 สินทรัพย์อื�น  
 

11,050,926.37 

 
  

รวมสินทรัพย์ 
 

4,893,122,737.83 

หนี !สิน     

 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 
 

1,595,174.86 

 เงินมดัจํา 
 

259,000,000.00 

 เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน  1,350,000,000.00 

 หนี !สินอื�น 
 

14,328,479.07 

 
  

รวมหนี !สิน 
 

1,624,923,653.93 

สินทรัพย์สุทธิ  3,268,199,083.90 

   

สินทรัพย์สุทธิ:  
  

 ทนุที�ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 
 

3,150,000,000.00 

 กําไรสะสม 
 

118,199,083.90 

 
  

สินทรัพย์สุทธิ  
 

3,268,199,083.90 

 
  

 
 

 

สินทรัพย์สทุธิต่อหน่วย (บาท) 
 

10.3752 

จํานวนหน่วยทรัสต์ที�จําหน่ายแล้วทั !งหมด ณ วนัสิ !นงวด (หน่วย) 
 

315,000,000 

   

   

   

 

 

 

 



ส่วนที� 4 ฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน  ทรัสต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยลั ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน 

แบบ 56-REIT1 ประจําปี 2564 Grande Royal Orchid Hospitality Real Estate Investment Trust with Buy-Back Condition

ส่วนที� 4 หน้า 3 

 งบกําไรขาดทนุ  

 ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน 

 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

 สําหรับรอบระยะเวลาตั !งแต่วันที� 12 กรกฎาคม 2564 (วันจัดตั !งกองทรัสต์) ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2564 

 (หน่วย: บาท) 

  

 

 
12 ก.ค. - 31 ธ.ค.2564 

 

รายได้ 
 

 

 รายได้ดอกเบี !ย 
 

155,874,535.29 

 
 

รวมรายได้ 
 

155,874,535.29 

    

ค่าใช้จ่าย 
 

 

 ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 
 

5,444,575.11 

 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 

2,419,811.16 

 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 

482,470.37 

 ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 
 

220,000.00 

 ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 
 

654,687.28 

 ต้นทนุทางการเงิน 
 

28,451,712.35 

 
 

รวมค่าใช้จ่าย 
 

37,673,256.27 

กําไรจากการลงทุนสุทธิ  118,201,279.02 

    

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน   

 รายการขาดทนุจากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายติุธรรมของเงินลงทนุ  (2,195.12) 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน  (2,195.12) 

 
  

 
 

 

การเพิ�มขึ !นในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 
 

118,199,083.90 
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 งบกระแสเงนิสด 

 ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ แกรนด์ รอยัล ออคิด โฮสพีทาลิตี ! ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืน 

 งบกระแสเงินสด 

 สําหรับรอบระยะเวลาตั !งแต่วันที� 12 กรกฎาคม 2564 (วันจัดตั !งกองทรัสต์) ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2564 

 (หน่วย: บาท) 

  
 

 
12 ก.ค. - 31 ธ.ค.2564 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 
 

 

การเพิ�มขึ !นในสินทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน  118,199,083.90 

 ปรับกระทบการเพิ�มขึ !นสทุธิในสนิทรัพย์สทุธิจากการดําเนินงาน   

    ให้เป็นเงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดําเนินงาน   

 การซื !อเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ที�มีข้อตกลงในการซื !อคืนที�แสดงด้วยมลูค่ายติุธรรม  (4,498,000,000.00) 

 การซื !อเงินลงทนุในหลกัทรัพย์  (46,934,752.35) 

 การเพิ�มขึ !นในลกูหนี !จากดอกเบี !ย  (75,829,965.88) 

 การเพิ�มขึ !นในเงินฝากธนาคารที�ติดภาระผกูพนั  (259,132,478.63) 

 การเพิ�มขึ !นในสินทรัพย์อื�น  (11,050,926.37) 

 การเพิ�มขึ !นในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย  1,595,174.86 

 การเพิ�มขึ !นในเงินมดัจําค่าเช่า  259,000,000.00 

 การเพิ�มขึ !นในหนี !สินอื�น  14,328,479.07 

 ส่วนตํ�ามลูค่าตราสารหนี !ตดับญัชี  (28,393.15) 

 รายการขาดทนุจากการเปลี�ยนแปลงในมลูค่ายติุธรรมของเงินลงทนุ  2,195.12 

 
 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน  (4,497,851,583.43) 

     

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน   

 เงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาว  1,350,000,000.00 

 เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน  3,150,000,000.00 

  เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน  4,500,000,000.00 

   

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ !นสุทธิ  2,148,416.57 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันต้นงวด  - 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลายงวด  2,148,416.57 
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14. การวิเคราะห์และคําอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์ 

14.1. ผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต์ 

คําอธิบายผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์สําหรับปีสิ !นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2564 

เปรียบเทียบกบัปีก่อนหน้า  

 ภาพรวมผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

รายได้จากการลงทนุ 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีรายได้รวมทั !งสิ !นจํานวน 155.87 ล้านบาท ซึ�งเป็นรายได้รวมของกองทรัสต์ส่วน

ใหญ่ได้มาจากรายได้ค่าเช่าของกองทรัสต์ แต่เนื�องจากเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที�มีข้อกําหนดในการขายคืน

ที�แสดงด้วยมลูค่ายติุธรรมข้างต้นที�กองทรัสต์เข้าลงทุน เป็นการโอนสินทรัพย์ที�มิใช่การขายตามข้อกําหนดของ

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที� 15 เรื�อง “รายได้จากสัญญาที�ทํากับลูกค้า” ตามข้อกําหนดในแนว

ปฏิบติัทางบญัชี ดงันั !นกองทรัสต์รับรู้เป็นสินทรัพย์ทางการเงิน จึงบนัทึกเป็นรายได้ดอกเบี !ยในงบกําไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จ 

ค่าใช้จ่าย 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายสําหรับรอบระยะเวลาตั !งแต่วันที� 12 กรกฎาคม 2564 (วันจัดตั !ง

กองทรัสต์) ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2564 ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายดงัต่อไปนี ! 

ค่าใช้จ่าย จาํนวน อัตราส่วนของค่าใช้จ่ายรวม 

ค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 5,444,575.11 บาท 14.45% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 2,419,811.16 บาท 6.42% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 482,470.37 บาท 1.28% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 220,000 บาท 0.59% 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน 654,687.28 บาท 1.74% 

ต้นทนุทางการเงิน 28,451,712.35 บาท 75.52% 

รวมค่าใช้จ่าย 37,673,256.27 บาท 100.00% 

 

อนึ�ง กองทรัสต์มีค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรัสต์จ่ายให้กับ บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน วรรณ 

จํากดั ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตีจ่ายให้กบับริษทัหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ เอ็มเอฟซี จํากดั 

(มหาชน) ในฐานะทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจ่ายให้กับ บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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จํากัด ในฐานะนายทะเบียน ค่าธรรมเนียมวิชาชีพจ่ายให้กับ บริษัท เอส พี ออดิท จํากัด ในฐานะบริษัท

ตรวจสอบบัญชี โดยค่าธรรมเนียมทั !งหมดที�เรียกเก็บจากกองทรัสต์อยู่ในกรอบเพดานตามร้อยละของมูลค่า

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ที�เข้าลงทนุในทรัพย์สินครั !งแรกที�ได้แจ้งไว้ในหนงัสือชี !ชวนเสนอขายหน่วยทรัสต์ 

กําไรจาการลงทุนสทธิ 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีกําไรจากการลงทุนสทุธิจํานวน 118.21 ล้านบาท ซึ�งเกิดจากรายได้รวมจํานวน 

155.88 ล้านบาท หกัด้วยค่าใช้จ่ายรวมจํานวน 37.67 ล้านบาท โดยรายได้รวมและค่าใช้จ่ายรวมของกองทรัสต์ที�

เกิดขึ !นนั !นสําหรับรอบระยะเวลาตั !งแต่วนัที� 12 กรกฎาคม 2564 (วนัจดัตั !งกองทรัสต์) ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2564 

 งบดลุของกองทรัสต์ 

สินทรัพย์ 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจํานวนทั !งสิ !น 4,893.12 ล้านบาท โดยเป็นเงนิ

ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที�มีข้อกําหนดในการซื !อคืนที�แสดงด้วยมลูค่ายุติธรรมจํานวน 4,498.00 ล้านบาท คิด

เป็นร้อยละ 91.92 ของสินทรัพย์รวม ซึ�งเป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ"ของโครงการโรงแรมรอยัล ออคิด  

เชอราตนั โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส  

หนี !สิน 

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีหนี !สินรวมเป็นจํานวนทั !งสิ !น 1,624.92 ล้านบาท โดยหนี !สิน

ส่วนใหญ่มาจากเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินจํานวน 1,350.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 83.08 ของหนี !สินรวม 

และเป็นเงินมดัจําจํานวน 259.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 15.94 ของหนี !สินรวม เงินมดัจําจํานวน 259.00 ล้าน

บาทแบ่งออกเป็นเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเป็นจํานวน 123 ล้านบาท ซึ�งกองทรัสต์จะยึดถือไว้เป็น

ระยะเวลา 2 ปี นบัจากวนัที�ลงนามในสญัญา และอีกจํานวน 136 ล้านบาท เป็นวางเงินมดัจํา ซึ�งกองทรัสต์จะ

ยึดถือไว้ตลอดระยะเวลาการเช่า หรือเมื�อทางผู้ เช่าดําเนินการซื !อขายทรัพย์สินที�เช่าภายใต้สิทธิหรือหน้าที�การซื !อ

คืนทรัพย์สินที�เช่า ทั !งนี ! ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายปี 2564 จะเป็นค่าใช้จ่ายเกี�ยวกับค่าธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ซึ�งเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ที�มีกําหนดชําระในปี 2565 

สินทรัพย์สุทธิ 

ณ วันที� 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิเป็นจํานวนทั !งสิน 3,268.20 ล้านบาท โดยแบ่ง

ออกเป็นทุนที�ได้รับจากผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 3,150.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 96.38 ของสินทรัพย์สทุธิ และการ

เพิ�มขึ !นของกําไรสะสมจํานวน 118.20 ล้านบาท 
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 การวเิคราะห์กระแสเงนิสดของกองทรัสต์ 

สําหรับปีสิ !นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันปลาย

งวดจํานวนทั !งสิ !น 2.15 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลกัจาก (1) กองทรัสต์มีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน

จํานวน 4,497.85 ล้านบาท โดยหลักเป็นการใช้ไปในการลงทุนในกรรมสิทธิ"ของโครงการโรงแรมรอยลั ออคิด  

เชอราตัน โฮเทล แอนด์ ทาวเวอร์ส จํานวน 4,498.00 ล้านบาท และ (2) กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิได้มาจาก

กิจกรรมจัดหาเงินจํานวน 4,500.00 ล้านบาท ซึ�งเป็นการได้มาจากการกู้ ยืมระยะยาวจํานวน 1,350.00  

ล้านบาท และมาจากการขายหน่วยทรัสต์จํานวน 3,150.00 ล้านบาท 

งบกระแสเงนิสด (หน่วย: บาท) 
สําหรับรอบระยะเวลาตั !งแต่วนัที�  

12 กรกฎาคม 2564 (วนัจัดตั !งกองทรัสต์)  
ถึงวันที� 31 ธันวาคม 2564 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (4,497,851,583.43) 

เงินสดสทุธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงิน 4,500,000,000.00 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ !นสทุธิ 2,148,416.57 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด - 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายงวด 2,148,416.57 

14.2. ปัจจัยหรือเหตกุารณ์ที�อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต (Forward Looking) อย่าง

มีนัยสําคัญ 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2565 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 3.5 – 4.5 โดยมีปัจจัยสนับสนุนที!สําคัญ 

ประกอบด้วย (1) การปรับตวัดีขึ "นของอุปสงค์ภายในประเทศ (2) การฟื"นตวัของภาคการท่องเที!ยว (3) การขยายตวัอย่าง

ต่อเนื!องของการส่งออกสินค้า และ (4) แรงขับเคลื!อนจากการลงทุนภาครัฐ ทั "งนี " คาดว่ามูลค่าการส่งออกสินค้าในรูป

ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาจะขยายตัวร้อยละ 4.9 การอุปโภค บริโภค และการลงทุนภาคเอกชนขยายตัวร้อยละ 4.5 และ    

ร้อยละ 3.8 ตามลําดับ ส่วนการลงทุนภาครัฐคาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.6 อัตราเงินเฟ้อทั!วไปเฉลี!ยคาดว่าอยู่ในช่วง   

ร้อยละ 1.5 – 2.5 และดลุบญัชีเดินสะพดัคาดว่าจะเกินดลุร้อยละ 1.5 ของ GDP 

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยังมีข้อจํากัดและความเสี!ยงที!อาจส่งผลต่อการฟื"นตัวของเศรษฐกิจในปี 2565 

ได้แก่ (1) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควิด-19 (2) แรงกดดนัด้านเงินเฟ้อที!สงูขึ "นตาม

การเพิ!มขึ "นของราคาพลังงานและราคาสินค้าโภคภัณฑ์ในตลาดโลก ซึ!งอาจเป็นข้อจํากัดต่อการฟื"นตัวขอ งอุปสงค์ใน

ประเทศ (3) เงื!อนไขด้านฐานะการเงินของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจจากการเพิ!มขึ "นของภาระหนี "สิน (4) แรงขบัเคลื!อน
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จากการขยายตวัของภาคการส่งออกและการผลิตภาคอุตสาหกรรมยงัมีความเสี!ยง และ (5) ความเสี!ยงจากความผนัผวน

ของเศรษฐกิจและการเงินโลก 
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15. ความเหน็ของทรัสตเีกี ยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต์ 

 


