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ส่วนท่ี 4 
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
            รายงานทีแ่สดงดงัต่อไปนี้เป็นรายงานเกีย่วกบังบการเงนิทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
 
13.1 สรปุรายงานการสอบบญัชี 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 งบการเงนิประจ าปี 2563 ซึ่งตรวจสอบโดยคุณสุชาดา ตนัตโิอฬาร ผูส้อบบญัชี
รบัอนุญาต เลขทะเบยีน 7138 จากบรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั ไดน้ าเสนอในหน้ารายงานของผูส้อบบญัชวี่า ไม่
สามารถแสดงความเหน็ต่องบการเงนิขา้งต้นนี้ได ้เนื่องจากเรื่องทีก่ล่าวไวใ้นวรรคเกณฑ์ในการไม่แสดงความเหน็มี
นัยส าคญัต่องบการเงนิรวมส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบ
ต่ออายุไดเ้พื่อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติีแ้ละบรษิทัย่อย และ งบการเงนิเฉพาะของทรสัต์
เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุได้เพื่อธุรกิจโรงแรมและสทิธกิารเช่า สตราทจีกิ ฮอสพิทอลลติี้ โดย
เกณฑใ์นการไม่แสดงความเหน็เป็นไปดงัต่อไปนี้ 
 
เกณฑใ์นการไม่แสดงความเหน็ 

ก. ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 1.2 และขอ้ 1.3.1 สถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ไดส่้งผลใหเ้กดิการชะลอตวัของเศรษฐกจิ และมผีลกระทบ
ต่อธุรกจิและอุตสาหกรรมส่วนใหญ่ และเกดิผลกระทบโดยตรงต่อสภาพแวดล้อมของการด าเนินธุรกจิ
ของกองทรสัต์ฯและบรษิัทย่อย โดยธุรกิจโรงแรมทัง้สามแห่งทีก่ลุ่มกองทรสัต์ฯ ลงทุน (แสดงอยู่ใน
รายการเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสงัหารมิทรพัย์) มกีารปรบัลดขนาดการด าเนินงานอย่างมี
นัยส าคญัเพื่อตอบสนองต่อสถานการณ์และใหเ้ป็นไปตามมาตรการในการควบคุมการแพร่ระบาดของ
โรค COVID-19 ของทางราชการของแต่ละประเทศ โดยสถานการณ์ดงักล่าวท าให้รายได้ของกลุ่ม
กองทรัสต์ฯ ส าหรับปีปัจจุบันลดลงและส่งผลกระทบอย่ างมีนัยส าคัญต่อฐานะการเงิน ผลการ
ด าเนินงาน และกระแสเงินสดทัง้ในงวดปัจจุบนัและงวดอนาคต รวมถึงความสามารถในการช าระ
ดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียมต่างๆ ค่าใชจ้่ายด าเนินงานและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีย่งัคา้งช าระในงวดปัจจุบนั
และจะถงึก าหนดช าระในอนาคตอนัใกล ้ซึง่สถานการณ์และผลกระทบดงักล่าวขึน้อยู่กบัหลายปัจจยัซึง่
มีความไม่แน่นอน เช่น การผ่อนคลายมาตรการการป้องกันการแพร่ระบาด การฟ้ืนตัวของ
อุตสาหกรรมโรงแรม ผลการพจิารณาผ่อนปรนจากเจ้าหนี้สถาบนัการเงนิกรณีผดินัดช าระดอกเบี้ย
หรอืค่าธรรมเนียมงวดปัจจุบนัและในอนาคต ซึง่ยงัมคีวามไม่แน่นอนในระดบัสงูในขณะน้ี 
 

ข. ตามที่กล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 1.3.2 และขอ้ 14 บรษิัทย่อยและกลุ่มกองทรสัต์ฯ มี
เหตุผดิเงื่อนไขสญัญาเงนิกู้หลายประการ ไดแ้ก่ บรษิทัย่อยไม่สามารถจ่ายช าระดอกเบี้ยทีถ่งึก าหนด
ช าระในเดอืนธนัวาคม 2563 ไดค้รบตามจ านวนทัง้หมด และยงัคงไม่สามารถจ่ายช าระไดค้รบจนถึง
วนัทีข่องรายงานฉบบันี้ บรษิทัย่อยไม่สามารถรกัษาระดบัจ านวนเงนิในบญัชเีงนิฝากธนาคารภายใต้
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ข้อก าหนดของสญัญาเงินกู้ กลุ่มกองทรสัต์ฯ ไม่สามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินตามสญัญากู้ 
บรษิัทย่อยไม่ได้ท าสญัญาตราสารอนุพนัธ์เพิม่เติม และรายงานการสอบบัญชขีองผู้สอบบญัชตี่องบ
การเงนิรวมวตัถุประสงค์เฉพาะส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ของบรษิทัย่อยแห่งหนึ่งของ
กองทรสัต์ฯ ที่ถูกจดัท าขึ้นในเดอืนเมษายน 2563 ผู้สอบบญัชไีม่แสดงความเห็นเนื่องจากความไม่
แน่นอนทีม่สีาระส าคญัหลายประการ ฝ่ายบรหิารของกองทรสัตฯ์ได้ขอผ่อนปรนเหตุผดิเงือ่นไขสญัญา
เงนิกู้ยมืบางประการกบัเจา้หนี้สถาบนัการเงนิแล้ว และต่อมาฝ่ายบรหิารไดร้บัหนังสอืลงวนัทีใ่นเดอืน
กนัยายน 2563 และเดอืนตุลาคม 2563 จากเจา้หนี้สถาบนัการเงนิแจง้ขอสงวนสทิธิใ์นการด าเนินการ
ต่างๆ ตามสญัญา รวมทัง้การจ ากดัการจ่ายปันผลใหก้ับผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ทัง้นี้ เจา้หนี้สถาบนัการเงนิ
ยงัไม่ไดผ้่อนปรนเหตุผดิเงือ่นไขดงักล่าวขา้งตน้ 

 

ค. ตามทีก่ล่าวในหมายเหตปุระกอบงบการเงนิขอ้ 1.3.3 และขอ้ 14 เงนิกูย้มืระยาวของบรษิทัย่อยจ านวน
ประมาณ 45.02 ลา้นยโูรจะครบก าหนดช าระภายในเดอืนมถิุนายน 2564 ฝ่ายบรหิารอยู่ในระหวา่งการ
ด าเนินการจดัหาแหล่งเงนิทุนในรปูของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิเพื่อช าระเงนิกูย้มืระยะยาวดงักล่าว 
รวมทัง้ หนี้สนิและค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ซึ่งผลลพัธ์ในการจดัหาแหล่งเงนิกู้ยมืใหม่ยงัมคีวามไม่แ น่นอนใน
ขณะนี้  

 
สถานการณ์ดงักล่าวขา้งต้นแสดงถงึความไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัหลายประการซึง่อาจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้

สงสยัอย่างมนีัยส าคญัอย่างมากเกีย่วกบัความสามารถของกลุ่มกองทรสัตฯ์ในการด าเนินงานต่อเนื่อง   
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13.2 ตารางสรปุงบการเงินรวม 
 

13.2.1 งบดลุของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 
  ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 

31 ธนัวาคม 2563 
ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2562 

 
รายการสินทรพัย ์ หน่วย: บาท % หน่วย: บาท % 
สินทรพัย ์
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสงัหารมิทรพัย์ 
   ตามมลูค่ายุตธิรรม (ราคาทุน: 3,987 ลา้นบาท  
      (31 ธนัวาคม 2562: 4,044 ล้านบาท) 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 
ลูกหนี้ 
   จากการใหเ้ช่า 
   อื่น 
ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื  
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี
เงนิฝากธนาคาร - เงนิประกนัรายไดจ้ากผูข้ายทรพัยส์นิ  
เงนิฝากธนาคารทีม่ขีอ้จ ากดัในการใช ้
สนิทรพัยต์ราสารอนุพนัธท์างการเงนิ 
สนิทรพัยอ์ื่น 

 
3,684,173,403 

 
 

12,166,009  
 

 26,482,756  
 2,759,639  

233,146,945  
 52,365,268  

 -  
 -  

20,405,687  
 2,330,204 

 
91.33 

 
 

0.30 
 

0.66 
0.07 
5.78 
1.30 

- 
- 

0.51 
0.05 

 
3,948,310,079 

 
 

22,833,341  
 

 37,322,946  
 3,135,156  

241,812,613  
 79,292,895  
 3,047,303  

 14,906,988  
 -  

 2,354,953 

 
90.70 

 
 

0.53 
 

0.86 
0.07 
5.56 
1.82 
0.07 
0.34 

- 
0.05 

รวมสินทรพัย ์ 4,033,829,911 100.00 4,353,016,274 100.00 
หน้ีสิน 
เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
เงนิประกนัรายไดร้บัจากผูข้ายทรพัยส์นิ  
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
หนี้สนิตราสารอนุพนัธท์างการเงนิ 
หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี
หนี้สนิอื่น 

 
64,792,463  

 -  
 1,648,026,016  

-  
 14,709,341  
 1,694,541 

 
1.61 

- 
40.86 

- 
0.36 
0.04 

 
18,562,254  
 3,047,303  

 1,490,461,020  
9,775,713  

 17,172,836  
 1,224,717 

 
0.43 
0.07 

34.24 
0.22 
0.39 
0.03 

รวมหน้ีสิน 1,729,222,361 42.87 1,540,243,843 35.38 
สินทรพัยส์ุทธิ 2,304,607,550 57.13 2,812,772,431 64.62 
ทุนจดทะเบยีน 
   หน่วยทรสัต ์352,836,700 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 9.6781 บาท 
  (31 ธนัวาคม 2562: 352,836,700 หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.6781บาท) 
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม 

 
 

3,414,798,033  
 3,414,798,033  
 (662,175,374)  

 
 

84.65 
84.65 

(16.42) 

 
 

3,414,798,033  
 3,414,798,033  
 (195,983,842)  

 
 

78.45 
78.45 
(4.50) 

สินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย (บาท)  6.5316  7.9718  
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิ้นปี/งวด (หน่วย) 352,836,700  352,836,700  
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13.2.2 งบก าไรขาดทุนของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 
 ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 

31 ธนัวาคม 2563 
ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2562 

หน่วย: บาท % หน่วย: บาท % 
รายได้จากเงินลงทุน 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 
ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย 
รายไดด้อกเบีย้ 
รายไดอ้ื่น 
ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 

 
54,844,456 

 -  
 45,993  

 44,896,385  
 - 

 
54.96 

- 
0.05 

44.99 
- 

 
252,237,545  

 -  
 108,833  

 82,767,878  
 21,969,233 

 
70.64 

- 
0.03 

23.18 
6.15 

รวมรายได้ 99,786,834 100.00 357,083,489 100.00 
ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย 
ค่าใชจ้่ายอื่น 
ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น 
ตน้ทุนทางการเงนิ 
ค่าใชจ้่าย(รายได)้ภาษเีงนิได ้

 
13,092,173  
13,619,745  
 2,238,812  

 26,746,844  
 27,732,274  
 38,750,188  

 146,041,844  
 89,636,275  
 (2,293,808) 

 
13.12 
13.65 
2.24 

26.80 
27.79 
38.83 

146.35 
89.83 
(2.30) 

 
13,413,322  
14,640,277  
 2,553,419  

 17,844,311  
 27,407,183  
 95,497,502  

 -  
 92,693,755  
 6,092,731 

 
3.76 
4.10 
0.71 
5.00 
7.67 

26.74 
- 

25.96 
1.71 

รวมค่าใช้จ่าย 355,564,347 356.31 270,142,500 75.65 
ก าไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ (255,777,513)  86,940,989  
รายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน 
   ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย์ 

(210,414,019)  (218,571,198)  

การเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน  (466,191,532)   (131,630,209)  
 
13.2.3 สรปุงบกระแสเงินสดของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 

 ส าหรบัปีสิ้นสุด 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัปีสิ้นสุด 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

หน่วย: บาท หน่วย: บาท 
เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไปใน) จากกิจกรรมด าเนินงาน 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 
ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ 
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพ่ิมขึ้น (ลดลง) สุทธิ 
เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นปี/งวด 
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี/งวด 

 39,466,169 
(52,339,175)  

2,205,674 
(10,667,332) 

22,833,341 
12,166,009 

238,835,158 
(236,352,550)  

7,837,634 
10,320,242 
12,513,099 
22,833,341 
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14. ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
 

14.1  การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมา 
เป็นการวเิคราะหฐ์านะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

แบบต่ออายุได้เพื่อธรุกิจ โรงแรมและสิทธิการเช่าสตราทีจิก ฮอสพิทอลลิต้ี (“กองทรสัต์”) ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานในปี 2563 เริม่ตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2563 สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัและขอ้มูลประกอบเพ่ิมเติมท่ีส าคญั 

ส าหรบัปีสิน้สุด 
วนัที ่

31 ธนัวาคม 2563 
 

ส าหรบัปีสิน้สุด
วนัที ่

31 ธนัวาคม 2562 
 

มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธปิลายงวด (บาท)  
อตัราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (รอ้ยละ) 
อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงนิลงทุนรวมต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่าง  
    งวด (รอ้ยละ) 
อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉลีย่ถว่งน ้าหนักของการซื้อขายเงนิลงทุนระหว่างงวด     
    ต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด (รอ้ยละ) 1 
มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด (บาท) 

2,304,607,550 
13.68 
3.84 

 
- 
 

2,599,556,919 

2,812,772,431 
8.73 

11.54 
 
- 
 

3,093,452,831 
หมายเหตุ: 1/ การซื้อขายเงนิลงทุนไม่นับรวมเงนิฝากธนาคารและเงนิลงทุนในตัว๋สญัญาใช้เงนิ และการซื้อขายเงนิลงทุน  ต้องเป็น
รายการซื้อหรอืขายเงนิลงทุนอย่างแทจ้รงิ ซึง่ไม่รวมถงึการซื้อโดยมสีญัญาขายคนื หรอืการขายโดยมสีญัญาซื้อคนื 
 
ฐานะการเงินของกองทรสัต์ 
 
สินทรพัย ์

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมมีลูค่าทรพัยส์นิรวมเท่ากบั 4,033.83 ลา้นบาท ลดลง
จากมลูค่าทรพัยส์นิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 เป็นจ านวน 319.19 ลา้น คดิเป็นรอ้ยละ 7.33 มสีาเหตุหลกัมา
จาก การลดลงของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์ รวมถงึการลดลงในลูกหนี้คา่เช่าและ ลูกหนี้อืน่  
โดย  

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2563 ลดลงจาก 3,948.31 ลา้นบาทในปี 2562 เป็น 
3,684.17 ในปี 2563 ลดลงเป็นจ านวน 264.14 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 6.69 โดยมสีาเหตุมาจากการประเมนิ
มลูค่ายุตธิรรมใหม่ของสนิทรพัยโ์รงแรมในต่างประเทศ ณ สิน้ปี 2563  
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ลูกหนี้ค่าเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ลดลงจาก 37.32 ลา้นบาทในปี 2562 เป็น 26.48 ลา้นบาท ในปี 
2563 ลดลงเป็นจ านวน 10.84 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 29 โดยมสีาเหตุมาจากการตัง้ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญูและ
ผลกระทบของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ 

 
ลูกหนี้อื่น ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ลดลงจาก 3.14 ลา้นบาทในปี 2562 เป็น 2.76 ลา้นบาท ในปี 2563 

ลดลงเป็นจ านวน 0.38 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 12 โดยมสีาเหตุมาจากการตัง้ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญูและ
ผลกระทบของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ 

 
หน้ีสิน 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมมีลูค่าหนี้สนิรวมเท่ากบั 1,729.22 ลา้นบาท เพิม่ขึน้
จากมลูค่าหนี้สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 เป็นจ านวน 188.98 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 12.27 โดยสาเหตหุลกั
มาจากการเพิม่ขึน้ของเจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย และการเพิม่ขึน้ของเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ จากการ
เปลีย่นแปลงของอตัราแลกเปลีย่น 
 
 เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 เพิม่ขึน้จาก 18.56 ลา้นบาทในปี 2562 เป็น 64.79 
ลา้นบาท ในปี 2563 เพิม่ขึน้เป็นจ านวน 46.23 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 249 เน่ืองจากในปี 2563 มสีถาณการณ์
การแพร่ระบาดของโรคตดิต่อเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ไดส่้งผลใหเ้กดิการชะลอตวัของเศรษฐกจิ โดยสถานการณ์
ดงักล่าวท าใหร้ายไดข้องกลุ่มกองทรสัตฯ์ ส าหรบัปีปัจจบุนัลดลงและส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อฐานะการเงนิ 
ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดทัง้ในงวดปัจจบุนัและงวดอนาคต รวมถงึความสามารถในการช าระค่าธรรมเนียม
ต่างๆ ค่าใชจ้่ายด าเนินงานและค่าใชจ้่ายอื่นๆ ทีย่งัคา้งช าระในงวดปัจจุบนั  
 
 เงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 เพิม่ขึน้จาก 1,490.46 ลา้นบาทในปี 2562 
เป็น 1,648.03 ลา้นบาทในปี 2563 ลดลงเป็นจ านวน 157.57 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 10.57 เน่ืองจากผลกระทบ
ของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ ทัง้นี้ในปี 2563 ไมม่กีารคนืเงนิกูย้มืใหแ้ก่สถาบนัการเงนิ 
 
สินทรพัยส์ทุธิก่อนองคป์ระกอบอ่ืนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อย มสีนิทรพัยสุ์ทธกิ่อนองคป์ระกอบอื่นของผูถ้อืหน่วย
เท่ากบั 2,752.62 ลา้นบาท ลดลงจาก 3,218.81 ลา้นบาท ในปี 2562 เป็นจ านวน 466.19 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ย
ละ 14.48 โดยมสีาเหตหุลกัคอื มกีารขาดทุนสะสมเพิม่ขึน้จาก 195.98 ลา้นบาทในปี 2562  เป็น 662.17 ลา้นบาทใน
ปี 2563 หรอืเพิม่ขึน้ 466.19 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 237.87 เน่ืองจากการแพร่ระบาดของโรคตดิต่อเชือ้ไวรสัโค
โรนา 2019 ไดส่้งผลกระทบอยา่งรุนแรงต่ออุตสาหกรรมโรงแรมซึง่เป็นธุรกจิหลกัซึง่กลุม่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ท าให้
รายไดข้องกลุ่มกองทรสัตฯ์ ลดลงอย่างมนียัส าคญั ทัง้นี้ในปี 2563 ทางกองทรสัตฯ์ ไมม่กีารลดทนุ 
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ผลการด าเนินงาน  
 
รายได ้

ในปี  2563  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมรีายไดร้วม 99.79  ลา้นบาท ลดลง 257.29 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ย
ละ 72.06 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มรีายไดร้วม 357.08 ลา้นบาท เน่ืองจากผลประกอบการโรงแรม
ไดร้บัผลกระทบอย่างรุนแรงจากสถานการณ์ COVID-19 ซึง่รฐับาลไดบ้งัคบัใชก้ารปิดพรมแดน และมขีอ้ก าหนด
หลายประการ ซึง่ท าใหเ้กดิขอ้จ ากดัในการด าเนินธุรกจิท่องเทีย่ว จากการเดนิทางโดยเครื่องบนิทัง้ระหว่างประเทศ
และในประเทศ ส่งผลใหธุ้รกจิโรงแรมมคีวามไมแ่น่นอนสงูทัง้ในกรุงจาการต์าและกรุงโฮจมินิหซ์ึง่เป็นทีต่ัง้โรงแรมที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยทัง้สองแห่งนัน้ตอ้งพึง่พาผูม้าเยอืนจากต่างประเทศในการขบัเคลื่อนธุรกจิ  ทัง้นี้โรงแรมทัง้
สามแหง่ยงัคงตอ้งเผชญิกบัความทา้ทายในระยะสัน้จนถงึระยะกลาง ท าใหก้ารคาดการณ์ผลประกอบการในอนาคต
ยงัเป็นไปไดย้าก  ส าหรบัรายไดจ้ากการด าเนินงานในปีนี้ มกีารเปลีย่นแปลงจากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อนหน้า 
โดยมสีาเหตุหลกัคอื 

 
ปี 2563 กองทรสัตร์บัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ชา่แค่เพยีงในไตรมาสที1่ คอื 54.84 ลา้นบาท ท าใหร้บัรูร้ายไดจ้าก

การใหเ้ชา่ลดลง 197.39 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 78.26 เมือ่เทยีบกบัปีก่อนหน้า ซึง่รบัรูม้รีายไดจ้ากการใหเ้ช่า 
252.24 ลา้นบาท อนัเนื่องมาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคCOVID-19 ทีส่่งผลกระทบโดยตรงต่อผลการ
ด าเนินงานของโรงแรม ท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถรบัรูร้ายได ้ จากการใหเ้ช่าตัง้แต่เดอืนมนีาคม ถงึ ธนัวาคม 2563 
ส าหรบัโรงแรมในประเทศเวยีดนาม และ ตัง้แต่เดอืนเมษายน ถงึ ธนัวาคม 2563 ส าหรบัโรงแรมในประเทศ
อนิโดนีเซยี 

 
ปี 2563 ไมม่กี าไรจากอตัราแลกเปลีย่น เน่ืองจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิในสกุลเงนิยโูร แขง็

ค่าขึน้เมื่อเทยีบกบัดอลลารส์หรฐั ท าใหก้ าไรจากอตัราแลกเปลีย่นลดลง 21.97 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 100 เมื่อ
เทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มกี าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 21.97 ลา้นบาท 

 
รายดอกเบีย้ 0.05 ลา้นบาท ลดลง 0.06 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 57.74 เมื่อเทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของปี

ก่อนหน้า ซึง่มรีายไดด้อกเบีย้ 0.11 ลา้นบาท เน่ืองจากกองทรสัตม์เีงนิฝากธนาคารลดลง 
 

รายไดอ้ื่น 44.90 ลา้นบาท ลดลง 37.87 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 45.76 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปี
ก่อนหน้า ซึง่มรีายไดอ้ื่น 82.77 ลา้นบาท สาเหตุจากปี 2563 กองทรสัตไ์ม่เขา้เกณฑท์ีจ่ะไดร้บัเงนิสนับสนุนผลก าไร
จากการด าเนินงานของโรงแรม เน่ืองจากการรบัประกนัมขีอ้ยกเวน้ในกรณีอนัเกดิจากผลกระทบของเหตุการณ์พเิศษ 
ซึง่รวมถงึเหตุการณ์โรคระบาด แมว้่ากองทรสัตจ์ะมรีายไดอ้ื่นส่วนหนึ่งเพิม่ขึน้จากการด าเนินการเพื่อใหบ้รกิารแก่ผู้
เขา้พกัเป็นการชัว่คราวเนื่องจากการยกเลกิสญัญากบัผูเ้ช่าหลกัในเวยีดนามในปี 2563 กต็าม 

 
ค่าใช้จ่าย 

ในปี  2563  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมคี่าใชจ้่ายรวม 355.56 ลา้นบาท ลดลง 85.42 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 31.62 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน ซึง่มคี่าใชจ้่ายรวม 270.14 ลา้นบาท โดยมสีาเหตหุลกัคอื  
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การขาดทุนทางบญัช ี(non – cash) จากอตัราแลกเปลีย่น 146.04 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 146.04 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 100 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่ไมม่กีารขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น 

 
ปี 2563 มรีายไดจ้ากภาษเีงนิได ้ 2.29 ท าใหค้่าใชจ้่ายภาษเีงนิไดล้ดลง 8.39 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 

137.65 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่มคี่าใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้ 6.09 ลา้นบาท เน่ืองจากผลการ
ด าเนินงานขาดทุน และมรีายการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ก่อใหเ้กดิสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัชเีพิม่ขึน้ 

 
ค่าใชจ้่ายอื่น 38.75 ลา้นบาท ลดลง 56.75 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 59.42 เมื่อเทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของ

ปีก่อนหน้า ซึง่มคี่าใชจ้่ายอื่น 95.50 ลา้นบาท เน่ืองจากมรีายการขาดทุนจากการตัง้ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญูลดลง 
28.57 ลา้นบาท, ภาษธีุรกจิเฉพาะจากรายไดค้่าเช่าของประเทศอนิโดนีเซยีลดลง 13.22 ลา้นบาท, ค่าธรรมเนียมและ
ผลขาดทุนจากตราสารอนุพนัธท์างการเงนิลดลง 36.85, ภาษหีกั ณ ทีจ่่ายจากดอกเบีย้รบัจากบรษิทัในกลุ่มลดลง 
3.50 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายอื่นๆ เพิม่ขึน้ 25.44 ลา้นบาท ซึง่ค่าใชจ้่ายอื่นๆทีเ่พิม่ขึน้ส่วนหนึ่งเกดิจากการด าเนินการ
เพื่อใหบ้รกิารแก่ผูเ้ขา้พกัเป็นการชัว่คราวเนื่องจากการยกเลกิสญัญากบัผูเ้ช่าหลกัในเวยีดนามในปี 2563 
 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 26.75 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 8.90 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 49.87 เมื่อเทยีบกบัช่วง
เดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่มคี่าธรรมเนียมวชิาชพี 17.84 ลา้นบาท สาเหตหุลกัจากค่าทีป่รกึษากฎหมาย 

 
 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิและการเปล่ียนแปลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  
ในปี  2563  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมกีารลดลงในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน (ขาดทุน) 466.19 

ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการขาดทนุทีเ่พิม่ขึน้ 334.56 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 254.17 เมื่อเทยีบกบัปี 2562 ซึง่มี
การลดลงในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน (ขาดทุน) 131.63 ลา้นบาท โดยมสีาเหตหุลกัคอื 

 
ผลขาดทุนจากการลงทุนสุทธ ิ255.78 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นขาดทุนทีเ่พิม่ขึน้ 342.72 ลา้นบาท หรอื

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 394.20 เมื่อเทยีบกบัปี 2562 ซึง่มกี าไรจากการลงทุนสุทธ ิ86.94 ลา้นบาท 
 
รายการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์210.41 ลา้นบาท 

หรอืคดิเป็นขาดทุนจากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยล์ดลง 8.16 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 3.73 เมื่อเทยีบกบั
ช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มขีาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์
218.57 ลา้นบาท เน่ืองจากการประเมนิมลูค่ายตุธิรรมใหมข่องสนิทรพัยโ์รงแรมในต่างประเทศ ณ สิน้ปี 2563 

 
งบกระแสเงินสด 

ส าหรบังวดผลประกอบการสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมกีระแสเงนิสดสุทธิ
ไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 39.47 ลา้นบาท และมกีระแสเงนิสดใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิจ านวน 52.34 
ลา้นบาท ไดแ้ก่ เงนิสดจ่ายดอกเบีย้ 52.34 ลา้นบาท ท าให ้ณ สิน้งวด กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมเีงนิสดและเงนิฝาก
ธนาคารปลายปี 12.17 ลา้นบาท ลดลง 10.66 ลา้นบาท จากเงนิสดและเงนิฝากธนาคารตน้ปี 22.83 ลา้นบาท 
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อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
 
 อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญัตามขอ้ก าหนดของสญัญากูย้มืกบัสถาบนัการเงนิในต่างประเทศ ดงันี้ 
 

อตัราส่วน ข้อจ ากดั หมายเหตุ 
GEARING  ไม่เกนิ 45% ด ารงอตัราส่วนไดต้ามขอ้ก าหนด 
INTEREST COVER ไม่น้อยกว่า 2.5 ไม่สามารถด ารงอตัราส่วนไดต้ามขอ้ก าหนด 
LTV* ไม่เกนิ 45% ด ารงอตัราส่วนไดต้ามขอ้ก าหนด 

 
*LTV เป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาเงนิกูย้มืซึง่ค านวณจากเงนิกูย้มืทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อมลูค่าสนิทรพัยท์ีเ่ขา้เป็น
หลกัประกนั 
 
 
14.2  ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต  
         (Forward Looking) อย่างมีนัยส าคญั 
 

• อตัราการเตบิโตทางเศรษฐกจิ ตลอดจนสถานการณ์การทอ่งเทีย่วในประเทศซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์
ตัง้อยู่ มผีลต่อผลการด าเนินงานของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
 

• ความผนัผวนของอตัราแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศในภูมภิาคอาเซยีนและสกุลเงนิยโูร เมื่อเทยีบกบัเงนิ
สกุลเงนิ USD และ/หรอื เมื่อเทยีบกบัสกุลเงนิในภมูภิาค เน่ืองจากรายรบัหลกัมาจากสกุลเงนิทอ้งถิน่ในแต่
ละประเทศ เงนิกูใ้นสกุลเงนิยโูร ขณะทีส่กุลเงนิหลกัทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิคอื USD และระดมทุนเป็นเงนิ
บาท น าเสนองบเป็นเงนิบาท 

 
• การลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิของกองทรสัต ์ ซึง่จะเพิม่สดัส่วนรายได ้ และลดสดัส่วนรายจ่ายต่อจ านวน

สนิทรพัยร์วม 
 

• การเปลีย่นแปลงสดัส่วนหนี้สนิตอ่ทุน ตลอดจนการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้เงนิกู ้ เช่น จากการเพิม่
ทุน การช าระหนื้ หรอืจากการ refinance เพื่อใหส้อดคลอ้งต่อแผนการด าเนินงานของกองทรสัต ์อาจส่งผล
ใหม้กีารเพิม่ขึน้/ลดลง ของดอกเบีย้จ่าย หรอือตัราผลตอบแทน ส าหรบัการเนินงานในอนาคต 

 
• ความรวดเรว็ของการฟ้ืนตวัจากสถานกาณ์ COVID-19 ในภาพรวมของสภาวะเศรษฐกจิทัว่ทัง้โลก และการ

ฟ้ืนตวัของแต่ละอุตสาหกรรม โดยเฉพาะอตุสาหกรรมซึง่เป็นธรุกจิหลกัของสนิทรพัยซ์ึง่กองทรสัตฯ์ เขา้
ลงทุน ไดแ้ก่ อุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเทีย่ว    
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