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ส่วนทีÉ 4  

ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน 

13.  ข้อมูลทางการเงินทีÉสาํคญั 

13.1 สรปุรายงานการสอบบญัชี 

ปีบญัชี ผู้สอบบญัชี เลขทะเบยีน 

สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2564 วภิาวรรณ ปัทวรรณวเิวก ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขทะเบยีน 4795 

บรษิทั เคพเีอม็จ ีภมูไิชย สอบบญัช ีจาํกดั 

สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 วภิาวรรณ ปัทวรรณวเิวก ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขทะเบยีน 4795 

บรษิทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจาํกดั 

สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 วภิาวรรณ ปัทวรรณวเิวก ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต เลขทะเบยีน 4795 

บรษิทั เคพเีอม็จ ีภูมไิชย สอบบญัช ีจาํกดั 

รายงานการผู้สอบบญัชีในปีทีÉผ่านมา  

ปีบญัชี ความเหน็ของผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 

สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2564 ถูกตอ้งตามทีÉควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 ถูกตอ้งตามทีÉควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

 

สรปุรายงานการสอบบญัชีของปี 2566 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตไดต้รวจสอบงบการเงนิรวมของทรสัต์เพืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า

ดุสติธานีและบรษิทัย่อย (กลุ่มกองทรสัต)์ ซึÉงประกอบดว้ย งบแสดงฐานะทางการเงนิรวมและงบประกอบรายละเอยีด

เงนิลงทุนรวม ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวม งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสนิทรพัย์สุทธิรวม

และงบกระแสเงนิสดรวม สําหรบัปีสิÊนสุดวนัเดยีวกนั รวมถงึหมายเหตุซึÉงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชทีีÉสําคญั

และเรืÉองอืÉนๆ 

ผูส้อบบญัชเีหน็ว่า งบแสดงฐานะทางการเงนิรวมของกองทรสัต ์ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 ผลการดําเนินงาน

รวม การเปลีÉยนแปลงสนิทรพัยส์ุทธริวม กระแสเงนิสดรวม และขอ้มลูทางการเงนิทีÉสําคญั สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัเดยีวกนั

โดยถูกตอ้งตามทีÉควรในสาระสําคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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13.2 ตารางสรปุงบการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงินรวม 

 
งบแสดงฐานะการเงิน  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2564 2565 2566 

สินทรพัย ์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามมูลค่ายตุธิรรม 

เงนิลงทุนทีÉแสดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน 

เงนิตามธนาคาร 

ลูกหนีÊค่าเช่าคา้งรบัและลูกหนีÊอืÉน 

ค่าใชจ้่ายรอตดับญัช ี

ค่าใชจ้่ายล่วงหน้า 

สนิทรพัยอ์ืÉน 

รวมสินทรพัย ์

 

7,507.99 

46.09 

100.19 

106.51 

32.64 

1.07 

0.30 

7,794.79 

 

7,259.37 

464.20 

151.09 

14.31 

20.49 

0.41 

0.53 

7,910.41 

 

  7,272.69 

    165.45 

    247.47 

      42.30 

       8.66 

       0.82 

       0.50 

  7,737.89 

หนีÊสิน 

เจา้หนีÊอืÉน 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 

ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 

ภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีÉจ่ายคา้งจ่าย 

หนีÊสนิตามสญัญาเช่า 

เงนิกูย้มืระยะยาว 

หนีÊสนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี

รวมหนีÊสิน 

 

23.75 

5.58 

7.32 

1.02 

324.61 

1,736.79 

          2.62 

2,101.68 

 

18.85 

7.91 

0 

1.04 

332.72 

1,783.68 

 2.15 

2,146.35 

 

           21.49 

             5.85 

                 0 

             1.08 

328.50             

       1,785.01 

             1.83 

        2,143.76 

สินทรพัยส์ทุธิ 5,693.11 5,764.06 5,594.12 

ทุนทีÉไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 6,201.65 6,201.65 6,201.65 

กําไรสะสม 359.42 402.04 245.19 

องคป์ระกอบอืÉนของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 24.78 53.11  40.02 

สินทรพัยส์ทุธิ 5,693.11 5,764.06 5,594.12 

สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย 8.0015 8.1012 7.8624 
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งบกาํไรขาดทุน 

 
งบกาํไรขาดทุน  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2564 2565 2566 

รายได้จากการลงทุน 

รายไดค้่าเช่า 

ดอกเบีÊยรบั 

รายไดอ้ืÉน 

รวมรายได ้

 

495.68 

0.07 

2.96 

498.72 

 

452.81 

0.14 

0.83 

453.79 

 

510.64 

1.38 

2.48 

514.50 

ค่าใชจ้่าย 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 

ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชจี่าย 

ค่าใชจ้่ายอืÉน 

ตน้ทุนการเงนิ 

ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้

รวมค่าใช้จ่าย 

 

14.13 

9.03 

3.43 

2.84 

12.18 

16.10 

73.99 

9.77 

141.45 

 

16.98 

9.32 

3.23 

3.72 

12.15 

17.89 

80.04 

1.04 

144.36 

 

14.48 

9.25 

3.35 

4.09 

11.83 

18.20 

105.44 

1.09 

167.76 

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 357.26 309.43 346.74 

รายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทนุ 

รายการกําไรจากการเปลีÉยนแปลงมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 

ผลต่างจากการเปลีÉยนแปลงอตัราแลกเปลีÉยน 

(8.93) 

(129.77) 

178.53  

18.63 

(65.28) 

55.91 

(4.21) 

(56.31) 

(15.98) 

รวมรายการ กาํไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนสุทธิ 39.83 9.25 (76.50) 

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงาน 397.09 318.68 270.25 

ผลต่างจากอตัราแลกเปลีÉยน  95.09  28.33 (13.09) 

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ุทธิจากการดาํเนินงานและ

องคป์ระกอบอืÉน 

492.18 347.01 257.16 
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งบกระแสเงินสด 

 

งบกระแสเงินสด  

(หน่วย : ลา้นบาท) 

สาํหรบัปีสิÊนสุด วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

2564 2565 2566 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ป) กจิกรรมดาํเนินงาน 

เงนิสดสุทธไิดม้า (ใชไ้ป) จากกจิกรรมจดัหาเงนิ 

เงนิสดเพิÉมขึÊนสุทธกิ่อนผลกระทบจากอตัราแลกเปลีÉยน 

ผลกระทบของอตัราแลกเปลีÉยน 

เงนิฝากธนาคารเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธ ิ

เงนิฝากธนาคาร ณ วนัตน้ปี / งวด 

เงนิฝากธนาคาร ณ วนัปลายปี / งวด 

231.41 

(264.74) 

(33.33) 

(0.54)  

(33.87) 

134.06 

100.19 

329.17 

(274.80) 

54.37 

(3.48) 

50.90 

100.19 

151.09 

595.28 

(496.79) 

98.50 

(2.11) 

96.39 

151.09 

247.47 

 

อตัราส่วนทางการเงิน 

รายการ 
ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม หน่วย 

2564 2565 2566  

จาํนวนหน่วยลงทุนทีÉจาํหน่ายแลว้ทั Êงหมด ณ ปลายงวด  711.5 711.5 711.5 ลา้นหน่วย 

สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย  8.0015 8.1012 7.8624 บาท 

การเพิÉมขึÊนในสนิทรพัยส์ุทธจิากการดาํเนินงานสําหรบังวดต่อ

หน่วย 

0.5581 0.4479 0.3798 บาท 

อตัราส่วนหนีÊสนิทีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อสนิทรพัย์รวม  22.28 22.55 23.07 % 

อตัราส่วนหนีÊสนิรวมต่อสนิทรพัยร์วม  26.96 27.13 27.70 % 

อตัราส่วนหนีÊสนิรวมต่อสนิทรพัยสุ์ทธ ิ 0.37 0.37 0.38 เท่า 

อตัราส่วนวดัความสามารถในการจ่ายดอกเบีÊย  5.83 4.88 4.30 เท่า 
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งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน        

ประเภทเงินลงทุน 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2566 

ราคาทุน ราคา

ยุติธรรม 

ราคาทุน ราคา

ยุติธรรม 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า 

1.) โรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ 

กรรมสทิธิ ÍในทีÉดนิ อาคาร และอปุกรณ์ 

2.) โรงแรมดุสติธานี หวัหนิ 

สทิธกิารเช่าทีÉดนิ และอาคาร สิÉงปลูกสรา้ง 

กรรมสทิธิ Íในเฟอรนิ์เจอร ์ทรพัยส์นิตดิตรงึตรา อุปกรณ์ 

และส่วนปรบัปรุง 

3.) โรงแรมดุสติธานี มลัดฟีส ์

สทิธกิารเช่าทีÉดนิ และกรรมสทิธิ Íในอาคาร สิÉงปลูกสรา้ง 

และอุปกรณ์ 

 

 

3,072.90 

 

 

   1,376.88 

 

   

   3,100.86 

 

 

 

2,938.05 

 

 

   1,252.65 

 

  

   3,068.67 

 

 

3,103.45 

 

 

1,406.10 

 

 

3,111.39 

 

 

 

 

3,039.41 

 

 

1,221.09 

 

 

     3,012.18 

 

 

รวมเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า 7,550.64 7,259.37 7,620.94 7,272.69 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 464.18 464.20 163.15 165.45 

เงินลงทุนในหุ้นสามญั 

บรษิทั ดสุติ แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

รวมเงนิลงทุนในหุน้สามญั 

 

0.00 

0.00 

 

0.00 

0.00 

 

0.00 

0.00 

 

0.00 

0.00 

รวมเงินลงทุน 8,014.82 7,723.57 7,784.10 7,438.13 

หมายเหตุ : อา้งองิตามงบการเงนิของกองทรสัต์สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566  และรายงานของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
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14. การวิเคราะห์และคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ 

14.1 การวิเคราะห์การดาํเนินงานทีÉผ่านมา 

สําหรบัผลการดาํเนินงานของกองทรสัตปี์ 2566 กองทรสัตม์รีายไดร้วมทั ÊงสิÊน 514.50 ลา้นบาท โดยรายไดร้วม

ดงักล่าวประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่า จาํนวน 510.64 ล้านบาท และเป็นส่วนของรายไดด้อกเบีÊยและรายไดอ้ืÉน จาํนวน 

3.86 ล้านบาท รายไดค้่าเช่าของกองทรสัต ์มาจากผลประกอบการของแต่ละโรงแรม สรุปไดด้งันีÊ 

           ผลการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นกองทรสัต์ DREIT  

 

โรงแรมดุสติธานี ลากูน่า ภูเกต็ มอีตัราการเขา้พกัเฉลีÉย (Occupancy Rate) ปี 2566 ทีÉรอ้ยละ 75 เพิÉมขึÊนรอ้ย

ละ 10 จากปีทีÉผ่านมา ในขณะทีÉอตัราเฉลีÉยค่าหอ้งพกั (Average Room Rate) อยู่ทีÉประมาณ 5,337 บาทต่อหอ้งต่อ

วนัเพิÉมขึÊน 1,425 บาท จากปีทีÉผ่านมา ทําให้รายได้ต่อห้องพกั (REVPAR) ของโรงแรมโดยเฉลีÉยอยู่ทีÉประมาณ 

4,014 บาทต่อห้องต่อวนั เทยีบกบั 2,539 บาทต่อห้องต่อวนัในปี 2665 ผลการดําเนินงานของโรงแรมปรบัตวัดขีึÊน

เป็นผลจากสถานการณ์เศรษฐกจิทีÉกลบัเขา้สู่ภาวะปกตหิลงัสถานการณ์โควดิ-19 รวมถงึจาํนวนนักท่องเทีÉยวชาวจนี

ทีÉเพิÉมขึÊนภายหลงัรฐับาลจนีเปิดประเทศ อกีทั Êงการกลบัมาของนักท่องเทีÉยวชาวรสัเซยีโดยเฉพาะผูท้ีÉมกํีาลงัซืÊอสงูทีÉ

หนัมาเทีÉยวไทยแทนการไปยุโรปซึÉงหลายประเทศมมีาตรการควํÉาบาตรโดยการยกเลิกเทีÉยวบนิจากรสัเซีย โดย

จํานวนนักท่องเทีÉยวทีÉมาเยอืนภูเกต็ในปี 2566 มมีากกว่า 10 ล้านคน สําหรบันักท่องเทีÉยวเดนิทางเขา้มามากทีÉสุด

ได้แก่ ได้แก่ รสัเซยี โดยมนัีกท่องเทีÉยวเดนิทางมาประมาณ 2-3,000 คนต่อวนั รองลงมาคอืจนี ออสเตรเลยี อนิเดยี 

และมาเลเซยี ดว้ยความอุดมสมบูรณ์ของธรรมชาตทิีÉสวยงาม ชายหาดทีÉสวยงาม นํÊาทะเลใส รวมถึงแนวปะการงัทีÉ

สวยงามและมชีืÉอเสยีง จงึสามารถดงึดดูนักท่องเทีÉยวจากทั Éวทุกมุมโลก 

โรงแรมดุสติธานี หวัหนิ มอีตัราการเขา้พกัเฉลีÉย (Occupancy Rate) ปี 2566 ทีÉรอ้ยละ 59 เพิÉมรอ้ยละ 7 จากปี

ทีÉผ่านมา ในขณะทีÉอตัราเฉลีÉยค่าหอ้งพกั (Average Room Rate) อยู่ทีÉประมาณ 3,590 บาทต่อหอ้งต่อวนั เพิÉมขึÊน 

271 บาทต่อหอ้งต่อวนัจากปีทีÉผ่านมา ทาํใหร้ายไดต้่อหอ้งพกั (REVPAR) ของโรงแรมโดยเฉลีÉยอยู่ทีÉประมาณ 2,135 

บาทต่อห้องต่อคืน เพิÉมขึÊนจากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน จํานวน 399 บาทต่อห้องต่อคืน โดยภาพรวมการ

ผลการดาํเนินงาน โรงแรมดสิุตธานี  

ลากนู่า ภเูกต็ (บาท) 

โรงแรมดสิุตธานี 

หวัหิน (บาท) 

โรงแรมดสิุตธานี 

มลัดีฟส ์(USD) 

ปี 2566 2565 2566 2565 2566 2565 

อตัราการเขา้พกั 75% 65% 59% 52% 67% 66% 

อตัราเฉลีÉยค่าหอ้งพกั 5,337  3,912  3,590  3,319  469 503 

รายไดต้่อหอ้งพกั 4,014   2,539  2,135   1,736  313 333 

รายได้รวม (ล้าน) 482.02  310.88  389.91  309.29  20.41 21.52 

EBITDA (ล้าน) 199.44 98.69 86.35 80.30 5.17 6.66 
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ท่องเทีÉยวในหวัหนิ มกีารเติบโตขึÊนอย่างต่อเนืÉอง ตั Êงแต่หลงัสถานการณ์โควดิ-19 โดยมนัีกท่องเทีÉยวรวมกว่า 11.4 

ล้านคน ซึÉงนักท่องเทีÉยวส่วนใหญ่ยงัคงเป็นชาวไทย เนืÉองจากเดนิทางสะดวก ไม่ไกลจากกรุงเทพฯ และเป็นประตูสู่

เมืองต่างๆ ในภาคใต้ อย่างไรก็ตาม สถานการณ์ยงัคงไม่กลบัคืนสู่ระดบัเดียวกับช่วงก่อนโควิด-19 จากปัจจยั

สงคราม เศรษฐกจิโลกถดถอย เศรษฐกจิไทย และค่าครองชพีทีÉเพิÉมขึÊน ซึÉงส่งผลต่อกําลงัซืÊอของนักท่องเทีÉยว 

โรงแรมดสุติธานี มลัดฟีส ์มอีตัราการเขา้พกัเฉลีÉย (Occupancy Rate) ปี  2566 ทีÉร้อยละ 67 เพิÉมขึÊนร้อยละ 1 

จากปีทีÉผ่านมา แมว้่าสถานการณ์การท่องเทีÉยวและจํานวนนักท่องเทีÉยวทีÉเดนิทางมายงัประเทศมลัดฟีสย์งัคงไปใน

ทิศทางบวกด้วยจํานวนนักท่องเทีÉยวถึง 1.9 ล้านคน อย่างไรก็ตาม ภายใต้แรงกดดนัจากปัจจยัด้านอุปทานใน

ประเทศมลัดฟีส์ทีÉเพิÉมขึÊนอย่างมาก หลงัจากทีÉผูป้ระกอบการทีÉพกัในประเทศมลัดฟีส์กลบัมาเปิดหอ้งพกัทีÉถูกปิดไป

ในช่วงการระบาดของโควดิ-19 จํานวนมาก ประกอบกบัต้นทุนพลงังานทีÉสูงขึÊน ส่งผลใหท้ั Êงราคาหอ้งพกัและราคา

อาหารเพิÉมขึÊน ฝ่ายบรหิารจงึไดป้รบัราคาเพืÉอใหไ้ดส่้วนแบ่งการตลาดทีÉสูงขึÊน ดว้ยเหตุนีÊ ราคาหอ้งพกัเฉลีÉยต่อวนัใน

ปี 2566 อยู่ทีÉ 469 เหรยีญสหรฐัฯ ลดลง 34 เหรยีญสหรฐัฯ จากปี 2565 ส่งผลให้ REVPAR ในปี 2566 อยู่ทีÉ 313 

เหรยีญสหรฐัฯ เทยีบกบั 333 เหรยีญสหรฐัฯ ในปี 2565 

ในส่วนของค่าใชจ่้าย ในปี 2566 กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายรวมทั ÊงสิÊน 167.76 ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 32.60 

ของรายได้รวม โดยค่าใช้จ่ายกองทรสัต์ดงักล่าว ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

ค่าธรรมเนียมตรวจสอบบญัช ีค่าธรรมเนียมประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน และค่าใชจ้่ายต่าง ๆ 

อนัเกีÉยวเนืÉองกบัการจดัประชุมผูถ้อืหน่วยและการจ่ายผลประโยชน์ และค่าใชจ้่ายอืÉนๆ  

ทั ÊงนีÊ ผลการดําเนินงานของปี 2566 กองทรสัต์มรีายได้จากการลงทุนสุทธจิํานวน 346.74 ล้านบาท ขณะทีÉปี 

2565 กองทรสัต์มรีายไดจ้ากการลงทุนสุทธจิํานวน 309.43 ล้านบาท รายไดสุ้ทธทิีÉเพิÉมขึÊนนีÊมาจากการทีÉในปี 2566 

กองทรสัต์สามารถรบัรู้รายไดค้่าเช่าผนัแปรของโรงแรมในประเทศไทย โดยมปัีจจยัมาจากผลการดําเนินงานทีÉมกีาร

พฒันาขึÊน ในส่วนของต้นทุนทางการเงนิทีÉเพิÉมขึÊนนั Êน มาจากอตัราดอกเบีÊยเงนิกู้ทีÉเพิÉมขึÊนตั Êงแต่ปลายปี 2565 ตาม

นโยบายการเงนิของรฐับาล 

กองทรสัต์มผีลขาดทุนสุทธจิากเงินลงทุน จํานวน 76.50 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลกัมาจากผลต่างของอตัรา

แลกเปลีÉยนและการเปลีÉยนแปลงมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน ส่งผลใหก้องทรสัต์มกีารเพิÉมขึÊนในสนิทรพัย์สุทธจิาก

การดาํเนินงานจาํนวน 270.25 ลา้นบาท ลดลง 48.43 ลา้นบาทจากปีก่อน 

สําหรบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วย ในปี 2566 กองทรสัตม์กีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการ

ดาํเนินงานเดอืนกรกฎาคม-ธนัวาคม 2565 และกําไรสะสม ในวนัทีÉ 30 มนีาคม 2566 ในอตัรา 0.4006 บาท และจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนจากการดําเนินงานช่วงเดอืนมกราคม-ธนัวาคม 2566 โดยจ่ายในวนัทีÉ 11 กนัยายน 2566 ใน

อตัรา 0.2000 บาท ตามลําดบั 
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ฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

สินทรพัย ์

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มมีลูค่าทรพัยส์นิรวมเท่ากบั 7,737.89  ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 2.18 จาก

ปี 2565 โดยทรพัย์สนิส่วนใหญ่เป็นเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์คดิเป็นจํานวน 7,272.69 ล้านบาท เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 

0.18 และเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด จาํนวน 247.47 ล้านบาท เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 63.80 จากปีก่อนหน้า  

หนีÊสิน 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มหีนีÊสนิรวมเท่ากบั 2,143.76 ล้านบาท หรอื ร้อยละ 27.70 ของมูลค่า

ทรพัย์สนิรวม ลดลงจํานวน 2.58 ล้านบาทจากปีก่อนหน้า ส่วนใหญ่มาจากเงนิกู้ยมืระยะยาวจํานวน 1,785.01 ล้าน

บาท โดยมวีตัถุประสงค์หลกัสําหรบัซืÊอสทิธกิารเช่าและกรรมสทิธิ Íในกจิการโรงแรมดุสติธานี มลัดฟีสข์องบรษิทัย่อย

ในปี 2562 และเป็นเงนิทุนสําหรบังานปรบัปรุงโรงแรมดุสติธานี หวัหนิ ซึÉงไดด้ําเนินการเสรจ็สิÊนในปี 2565 และ มา

จากหนีÊสนิตามสญัญาเช่า จาํนวน 328.50 ลา้นบาท  

สินทรพัยส์ุทธิ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธจิํานวน 5,594.12 ล้านบาท ประกอบดว้ยทุนจดทะเบยีน

และทุนทีÉได้รบัจากผู้ถอืหน่วยทรสัต์จํานวน 5,308.91 ล้านบาท กําไรสะสม 245.19 ล้านบาท และองค์ประกอบอืÉน

ของผู้ถือหน่วย 40.02 ล้านบาท  คิดเป็นสินทรพัย์สุทธติ่อหน่วย เท่ากบั 7.8624 บาทต่อหน่วย เทยีบกบั 8.1012 

บาทต่อหน่วยในปี 2565  

14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ทีÉอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรอืการดาํเนินงานในอนาคต 

โดยภาพรวม กองทรสัต์ไดร้บัประโยชน์จากภาคการท่องเทีÉยวทีÉฟืÊนตวัไดด้โีดยเฉพาะนักท่องเทีÉยวชาวจนีจาก

นโยบายปลอดวซี่า ซึÉงคาดว่าในปี 2567 จะมนัีกท่องเทีÉยวประมาณ 34.5 ล้านคน เพิÉมขึÊนจากปี 2566 ประมาณ 28 

ล้านคน นอกจากนีÊความเชืÉอมั Éนของผูบ้รโิภคปรบัตวัดขีึÊนหลงัสถานการณ์ทางการเมอืงมเีสถยีรภาพมากขึÊนภายหลงั

การจดัตั Êงรฐับาล โดยความขดัแยง้ทางการเมอืงน่าจะคลีÉคลายได ้อย่างไรกต็าม ผูบ้รโิภคยงัคงมคีวามกงัวลเกีÉยวกบั

การชะลอตวัของเศรษฐกจิโลก ความขดัแยง้ทางภูมศิาสตร์และการเมอืงในตะวนัออกกลางอย่างต่อเนืÉอง การปรบั

อตัราดอกเบีÊยของธนาคารกลางในการแกปั้ญหาเงนิเฟ้อของประเทศต่างๆ ทั Éวโลก อาจเพิÉมแรงกดดนัต่อการฟืÊนตวั

ของเศรษฐกจิโลกเขา้สู่ภาวะถดถอย ซึÉงจะส่งผลเสยีต่อกําลงัซืÊอของประชาชน 

ในปี 2567 ผูจ้ดัการกอง REIT มองว่าอุตสาหกรรมการท่องเทีÉยวจะยงัคงเป็นแหล่งรายไดห้ลกัของประเทศและ

จะฟืÊนตวักลบัมาใกล้ระดบัปกติ จากนโยบายกระตุ้นอุตสาหกรรมการจดักิจกรรมการท่องเทีÉยวตลอดจนนโยบาย

ความสัมพนัธ์ระหว่างประเทศและความร่วมมือระหว่างไทยกับประเทศเพืÉอนบ้านในอาเซียน ส่งผลให้จํานวน

นักท่องเทีÉยวมแีนวโน้มสงูกว่าปี 2566 โดยนักท่องเทีÉยวหลกัยงัคงเป็นกลุ่มอาเซยีน อนิเดยี รสัเซยี และยุโรป แต่การ

ใช้จ่ายเฉลีÉยต่อคนอาจยงัอยู่ในระดบัตํÉา โดยเฉพาะนักท่องเทีÉยวชาวจนีอาจยงัไม่ฟืÊ นตวัเตม็ทีÉจากปีก่อนโควดิ-19 

เนืÉองจากวกิฤตอสงัหารมิทรพัยใ์นจนีซึÉงส่งผลต่อกําลงัซืÊอและการตดัสนิใจของชาวจนีในการเดนิทางไปต่างประเทศ 

นอกจากนีÊ กองทรัสต์อาจมคีวามเสีÉยงอืÉนๆ เพิÉมเติมทีÉส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการดําเนินงานใน

อนาคต เช่น ความเสีÉยงจากการเปลีÉยนแปลงในมาตรฐานการบญัช ีหรอืกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง หรอืแนวทางการปฏบิตัิ
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ของหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง ความเสีÉยงจากอตัราแลกเปลีÉยนเงนิตราจากการทีÉกองทรสัตไ์ดม้กีารเขา้ลงทุนทางอ้อมใน

ต่างประเทศ และความเสีÉยงจากอตัราดอกเบีÊยทีÉปรบัตวัสูงขึÊน เป็นต้น โดยสามารถศึกษาเพิÉมเติมได้ในส่วนทีÉ 2 

หวัขอ้ทีÉ 4 เรืÉอง ปัจจยัความเสีÉยง 
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15.  ความเหน็ของทรสัตีเกีÉยวกบัการดาํเนินงานของกองทรสัต์ 

 


