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ส่วนท่ี 4 
ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
            รายงานทีแ่สดงดงัต่อไปนี้เป็นรายงานเกีย่วกบังบการเงนิทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
 
13.1 สรปุรายงานการสอบบญัชี 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 งบการเงนิประจ าปี 2564 ซึ่งตรวจสอบโดยคุณยุทธพงษ์ เชื้อเมอืงพาน ผูส้อบ
บญัชรีบัอนุญาต เลขทะเบยีน 9445 จากบรษิทั เอเอน็เอส ออดทิ จ ากดั (Crowe Thailand) ไดแ้สดงความเหน็ว่า งบ
การเงนิขา้งต้นนี้แสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิ
กระแสเงนิสด และขอ้มูลทางการเงนิทีส่ าคญั ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
แบบต่ออายุได้เพื่อธุรกิจโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี้และบรษิัทย่อย และ งบการเงนิเฉพาะ
ของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุไดเ้พื่อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่า สตราทจีกิ ฮอสพทิอล
ลติี้  โดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีก่ าหนดโดย
สมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัย ์
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13.2 ตารางสรปุงบการเงินรวม 
 

13.2.1 งบดลุของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 
  ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่

31 ธนัวาคม 2564 
ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2563 

 
รายการสินทรพัย ์ หน่วย: บาท % หน่วย: บาท % 
สินทรพัย ์
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสงัหารมิทรพัย์ 
   ตามมลูค่ายุตธิรรม (ราคาทุน: 4,426 ลา้นบาท  
      (31 ธนัวาคม 2563: 3,987 ล้านบาท) 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 
ลูกหนี้ 
   จากการใหเ้ช่า 
   อื่น 
ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื  
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี
เงนิฝากธนาคารทีม่ขีอ้จ ากดัในการใช ้
สนิทรพัยต์ราสารอนุพนัธท์างการเงนิ 
สนิทรพัยอ์ื่น 

 
4,160,306,931 

 
 

12,431,521  
 

 24,115,412  
 2,925,311  

254,994,150  
 28,644,466  
 95,842,253  

-  
 4,358,923 

 
90.77 

 
 

0.27 
 

0.53 
0.06 
5.56 
0.62 
2.09 

- 
0.10 

 
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 

รวมสินทรพัย ์ 4,583,618,967 100.00 4,033,829,911 100.00 
หน้ีสิน 
เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี
หนี้สนิอื่น 

 
72,739,144 

2,034,157,741  
 13,238,440  
 2,617,221 

 
1.59 

44.38 
0.29 
0.05 

 
64,792,463  

 1,648,026,016  
 14,709,341  
 1,694,541 

 
1.61 

40.86 
0.36 
0.04 

รวมหน้ีสิน 2,122,752,546 46.31 1,729,222,361 42.87 
สินทรพัยส์ุทธิ 2,460,866,421 53.69 2,304,607,550 57.13 
ทุนจดทะเบยีน 
   หน่วยทรสัต ์352,836,700 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 9.6781 บาท 
  (31 ธนัวาคม 2563: 352,836,700 หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.6781บาท) 
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม 

 
 

3,414,798,033  
 3,414,798,033  
 (757,919,095)  

 
 

74.50 
74.50 

(16.54) 

 
 

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

 
 

84.65 
84.65 

(16.42) 
สินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย (บาท)  6.9745  6.5316  
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิ้นปี/งวด (หน่วย) 352,836,700  352,836,700  
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13.2.2 งบก าไรขาดทุนของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 
 ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่

31 ธนัวาคม 2564 
ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2563 

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

 
15,667,084 

 -  
 15,065  

 109,768,557  
 64,543,613 

 
8.25 

- 
0.01 

57.77 
33.97 

 
54,844,456 

 -  
 45,993  

 44,896,385  
 - 

 
54.96 

- 
0.05 

44.99 
- 

รวมรายได้ 189,994,319 100.00 99,786,834 100.00 
ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย 
ค่าใชจ้่ายอื่น 
ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น 
ตน้ทุนทางการเงนิ 
ค่าใชจ้่าย(รายได)้ภาษเีงนิได ้

 
12,685,678 
13,559,975  
 1,902,125  
 7,149,437  

 28,349,360  
 91,501,197  

 -  
 194,095,367  

 (559,742) 

 
6.68 
7.14 
1.00 
3.76 

14.92 
48.16 

- 
102.16 
(0.30) 

 
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) 

รวมค่าใช้จ่าย 348,683,397 183.52 355,564,347 356.31 
ก าไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ (158,689,078)  (255,777,513)  
รายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน 
   ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย์ 

(62,945,358)  (210,414,019)  

การเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน  (95,743,720)    (466,191,532)   
 
13.2.3 สรปุงบกระแสเงินสดของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 

 ส าหรบัปีสิ้นสุด 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

ส าหรบัปีสิ้นสุด 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 

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

 (73,093,255) 
71,877,484  
1,481,283 

265,512 
12,166,009 
12,431,521 

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

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

22,833,341 
12,166,009 
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14. ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
 

14.1  การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมา 
เป็นการวเิคราะหฐ์านะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

แบบต่ออายุได้เพื่อธรุกิจ โรงแรมและสิทธิการเช่าสตราทีจิก ฮอสพิทอลลิต้ี (“กองทรสัต์”) ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานในปี 2564 เริม่ตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2564 สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัและขอ้มูลประกอบเพ่ิมเติมท่ีส าคญั 

ส าหรบัปีสิน้สุด 
วนัที ่

31 ธนัวาคม 2564 
 

ส าหรบัปีสิน้สุด
วนัที ่

31 ธนัวาคม 2563 
 

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

2,460,866,421 
14.65 
7.98 

 
- 
 

2,380,271,402 

2,304,607,550 
13.68 
3.84 

 
- 
 

2,599,556,919 
หมายเหตุ: 1/ การซื้อขายเงนิลงทุนไม่นับรวมเงนิฝากธนาคารและเงนิลงทุนในตัว๋สญัญาใช้เงนิ และการซื้อขายเงนิลงทุน  ต้องเป็น
รายการซื้อหรอืขายเงนิลงทุนอย่างแทจ้รงิ ซึง่ไม่รวมถงึการซื้อโดยมสีญัญาขายคนื หรอืการขายโดยมสีญัญาซื้อคนื 
 
ฐานะการเงินของกองทรสัต์ 
 
สินทรพัย ์

ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมมีลูคา่ทรพัยส์นิรวมเท่ากบั 4,583.62 ลา้นบาท 
เพิม่ขึน้จากมลูค่าทรพัยส์นิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 เป็นจ านวน 549.79 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 13.63 มี
สาเหตุหลกัมาจาก การเพิม่ขึน้ของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย ์ รวมถงึการเพิม่ขึน้ในเงนิฝาก
สถาบนัการเงนิทีม่ขีอ้จ ากดัในการใช ้ โดย  

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 เพิม่ขึน้จาก 3,684.17 ลา้นบาทในปี 2563 เป็น 
4,160.31 ลา้นบาท ในปี 2564 เพิม่ขึน้เป็นจ านวน 476.14 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 12.92 โดยมสีาเหตมุาจาก
การประเมนิมลูค่ายตุธิรรมของสนิทรพัยโ์รงแรมในต่างประเทศ ณ สิน้ปี 2564  
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เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ขีอ้จ ากดัในการใช ้ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 เพิม่ขึน้ 95.84 ลา้นบาท (ปี 2563 
ไม่มยีอดเงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ขีอ้จ ากดัในการใช)้ หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 100 โดยมสีาเหตมุาจากบรษิทัย่อยแหง่
หนึ่งของกองทรสัตฯ์ ไดเ้ขา้ท าสญัญาเงนิกูย้มืเพื่อช าระคนืเงนิกู ้ กบัสถาบนัการเงนิแห่งเดมิ โดยจะตอ้งส ารอง
ดอกเบีย้เงนิกูย้มืตามสญัญา รวมถงึมผีลกระทบของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงคา่งบการเงนิ เน่ืองจากเป็นเงนิกู้
ในสกุลเหรยีญสหรฐั 
 
หน้ีสิน 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมหีนี้สนิรวมเท่ากบั 2,122.75 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จาก
มลูค่าหนี้สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 เป็นจ านวน 393.53 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 22.76 โดยสาเหตหุลกัมา
จากการเพิม่ขึน้ของเจา้หนี้และคา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย และการเพิม่ขึน้ของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ รวมถงึผลกระทบ
จากอตัราแลกเปลีย่น 
 
 เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 เพิม่ขึน้จาก 64.79 ลา้นบาทในปี 2563 เป็น 72.74 
ลา้นบาทในปี 2564 โดยเพิม่ขึน้เป็นจ านวน 7.95 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 12.26 เน่ืองจากตัง้แต่ปี 2563 มี
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิต่อเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ไดส่้งผลใหเ้กดิการชะลอตวัของเศรษฐกจิ โดย
สถานการณ์ดงักล่าวท าใหร้ายไดข้องกลุ่มกองทรสัตฯ์ ส าหรบัปีปัจจุบนัลดลงและส่งผลกระทบอย่างมนียัส าคญัต่อ
ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดในงวดปัจจุบนั รวมถงึความสามารถในการช าระค่าธรรมเนียม  
ค่าใชจ้่ายด าเนินงาน และค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ทีย่งัคา้งช าระในงวดปัจจุบนั  
 
 เงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2564 เพิม่ขึน้จาก 1,648.03 ลา้นบาทในปี 2563 เป็น 
2,034.16 ลา้นบาท โดยเพิม่ขึน้เป็นจ านวนเงนิ 386.13 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 23.43 เน่ืองจากในปี 2564 
บรษิทัย่อยแห่งหนึ่งของกองทรสัต์ฯ ไดเ้ขา้ท าสญัญากูย้มื เพื่อช าระเงนิกูก้บัสถาบนัการเงนิแหง่เดมิ เป็นจ านวนเงนิ
เพิม่ขึน้จากเงนิกูใ้นสญัญาเดมิ รวมถงึมผีลกระทบของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ เน่ืองจากเป็น
เงนิกูใ้นสกุลเหรยีญสหรฐั 
 
สินทรพัยส์ทุธิก่อนองคป์ระกอบอ่ืนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อย มสีนิทรพัยสุ์ทธกิ่อนองคป์ระกอบอื่นของผูถ้อืหน่วย
เท่ากบั 2,656.88 ลา้นบาท ลดลงจาก 2,752.62 ลา้นบาท ในปี 2563 เป็นจ านวน 95.74 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ย
ละ 3.48 โดยมสีาเหตุหลกัคอื มกีารขาดทุนสะสมเพิม่ขึน้จาก 662.17 ลา้นบาทในปี 2563  เป็น 757.92 ลา้นบาทในปี 
2564 หรอืขาดทุนสะสมเพิม่ขึน้ 95.75 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 14.46 เน่ืองจากการแพร่ระบาดของโรคตดิต่อเชือ้
ไวรสัโคโรนา 2019 ยงัคงส่งผลกระทบอย่างรุนแรงต่ออุตสาหกรรมโรงแรมซึง่เป็นธุรกจิหลกัซึง่กลุ่มกองทรสัตเ์ขา้
ลงทุน ท าใหร้ายไดข้องกลุ่มกองทรสัตฯ์ ลดลงอย่างมนีัยส าคญั อย่างต่อเนื่องตัง้แต่ไตรมาสสองปี 2563 เป็นตน้มา
ทัง้นี้ในปี 2564 ทางกองทรสัตฯ์ ไม่มกีารลดทุน 
  



 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พื่อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี้ 

Strategic Hospitality Extendable Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

 

-หนา้ 174- 

 

ผลการด าเนินงาน  
 
รายได ้

ในปี  2564  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อย มรีายไดร้วม 189.99 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 90.20 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 90.40 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มรีายไดร้วม 99.79 ลา้นบาท ทัง้นี้กจิการยงัคงไดร้บัผลกระทบ
จากสถานการณ์ COVID-19 โดยรฐับาลไดบ้งัคบัใชก้ารปิดพรมแดนและมขีอ้ก าหนดหลายประการ ซึง่ท าใหเ้กดิ
ขอ้จ ากดัในการด าเนินธุรกจิท่องเทีย่วจากการเดนิทางโดยเครื่องบนิทัง้ระหว่างประเทศและในประเทศ ทัง้ในกรุง
จาการต์าและกรุงโฮจมินิหซ์ึง่เป็นทีต่ัง้โรงแรมซึง่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยทัง้สองแห่งนัน้ตอ้งพึง่พาผูม้าเยอืนจาก
ต่างประเทศในการขบัเคลื่อนธุรกจิ ส าหรบัรายไดจ้ากการด าเนินงานในปีนี้ มกีารเปลีย่นแปลงจากปีทีผ่่านมา โดยมี
สาเหตุหลกัคอื 

 
ปี 2564 กองทรสัตร์บัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าเพยีงในเดอืนธนัวาคม 2564 เป็นจ านวนเงนิ 15.67 ลา้นบาท 

ท าใหร้บัรูร้ายไดจ้ากการใชเ้ช่าลดลง 39.18 ลา้นบาทหรอืลดลงรอ้ยละ 71.43 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า ซึง่รบัรูร้ายได้
จากการใหเ้ช่า 54.84 ลา้นบาท อนัเนื่องมาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ทีย่งัคงส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อผลการด าเนินงานของโรงแรมอย่างมนียัส าคญั ท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่า 
ส าหรบัโรงแรมในประเทศอนิโดนีเซยีตัง้แต่เดอืนเมษายน 2563 ถงึ พฤศจกิายน 2564 เน่ืองจากเป็นเหตุสุดวสิยัตาม
เงือ่นไขสญัญาเช่า ขณะทีร่ายไดจ้ากการด าเนินงานของโรงแรมในประเทศเวยีดนาม กองทรสัตร์บัรูเ้ป็นรายไดอ้ื่น
ตัง้แต่เดอืนพฤษภาคม ปี 2563 เน่ืองจากอยู่ในระหว่างการสรรหาผูเ้ช่าหลกัรายใหม่ หลงัจากการยกเลกิสญัญาเช่า
กบัผูเ้ช่าหลกัในประเทศเวยีดนามในเดอืนพฤษภาคม 2563 

 
ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 64.54 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 64.54 ลา้นบาทหรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 100 เน่ืองจากเงนิกู้

ยมืจากสถาบนัการเงนิในสกุลเงนิยโูรอ่อนค่าลงเมื่อเทยีบกบัดอลลารส์หรฐัในช่วงไตรมาสแรกของปี และจากการ
แปลงค่าจากเงนิสกุลเงนิดอลลารส์หรฐัเป็นไทยบาท เน่ืองจากสกุลเงนิไทยบาทอ่อนค่าลงเทยีบกบัดอลลารส์หรฐั เมื่อ
เทยีบกบัปีก่อน ซึง่ไมม่กี าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 

 
รายไดอ้ื่น 109.77 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 64.87 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 144.49 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน ซึง่มี

รายไดอ้ื่น 44.90 ลา้นบาท เน่ืองจากมรีายไดเ้พิม่ขึน้จากผลการด าเนินงานของโรงแรมในเวยีดนาม ซึง่กองทรสัตร์บัรู้
รายไดโ้ดยตรง (เป็นการชัว่คราว) หลงัจากยกเลกิสญัญากบัผูเ้ชา่หลกัในเวยีดนามตัง้แต่เดอืนพฤษภาคม 2563 
 

ค่าใช้จ่าย 
ในปี  2564  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมคี่าใชจ้่ายรวม 348.68 ลา้นบาท ลดลง 6.88 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ย

ละ 1.94 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน ซึง่มคี่าใชจ้่ายรวม 355.56 ลา้นบาท โดยมสีาเหตหุลกัคอื 
 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 7.15 ลา้นบาท ลดลง 19.60 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 73.27 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน
หน้า ซึง่มคี่าธรรมเนียมวชิาชพี 26.75 ลา้นบาท เน่ืองจากปี 2563 ยงัมคี่าใชจ้่ายค่าทีป่รกึษาซึง่เกีย่วเน่ืองกบัการ
จดัตัง้กองทรสัต ์
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ปี 2564 ไม่มผีลขาดทุนจากอตัราแลกเปลี่ยน เนื่องจากเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิเป็นสกุลเงนิดอลลาร์

สหรฐั ซึ่งเป็นสกุลเงนิหลกัทีใ่ชใ้นการด าเนินธุรกจิ แตกต่างจากปีก่อน ซึ่งเงนิกู้ยมืเป็นสกุลเงนิยูโร ซึ่งเมื่อแปลงค่า
เป็นสกุลเงนิหลกั ท าใหม้ผีลขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น 146.04 ลา้นบาท จากการแขง็ค่าของสกุลเงนิยโูร 

 
ต้นทุนทางการเงนิ 194.10 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 104.46 ล้านบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 116.54 เมื่อเทยีบกบัปี

ก่อน ซึง่มตีน้ทุนทางการเงนิ 89.64 ลา้นบาท เน่ืองจากการปรบัขึน้ของอตัราดอกเบีย้เงนิกู ้
 
ค่าใชจ้่ายอื่น 91.50 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 52.75 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 136.13 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนซึง่มี

ค่าใชจ้่ายอื่น 38.75 ลา้นบาท เน่ืองจากมรีายการขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงมลูค่ายุตธิรรมของตรา
สารอนุพนัธท์างการเงนิเพิม่ขึน้ 36.86 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายอืน่ๆ เพิม่ขึน้ 15.89 ลา้นบาท โดยส่วนหนึ่งเพิม่ขึน้จาก
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินธุรกจิโรงแรมทีเ่พิม่ขึน้ ซึง่กองทรสัตร์บัรูค้่าใชจ้่ายโดยตรง (เป็นการชัว่คราว) หลงัจากยกเลกิ
สญัญากบัผูเ้ช่าหลกัในเวยีดนามตัง้แต่เดอืนพฤษภาคม 2563 

 
รายไดจ้ากภาษเีงนิได ้ (จากผลการด าเนินงานของบรษิทัย่อย) 0.56 ลา้นบาท ลดลง 1.73 ลา้นบาท หรอื

ลดลงรอ้ยละ 75.60 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน ซึง่มรีายไดจ้ากภาษเีงนิได ้2.29 ลา้นบาท แมว้่าผลการด าเนินงานของบรษิทั
ย่อยบางแหง่จะมกี าไรแต่กย็งัมรีายการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยใ์นเวยีดนามทีเ่พิม่ขึน้จากปีก่อนซึง่ก่อใหเ้กดิหนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัชี
ลดลง 
 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิและการเปล่ียนแปลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  
ในปี  2564  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมกีารลดลงในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน (ขาดทุน) 95.74 ลา้น

บาท หรอืคดิเป็นการขาดทุนทีล่ดลง 370.45 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 79.46 เมื่อเทยีบกบัปี 2563 ซึง่มกีารลดลง
ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน (ขาดทุน) 466.19 ลา้นบาท โดยมสีาเหตหุลกัคอื 

 
ผลขาดทุนจากการลงทุนสุทธ ิ158.69 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นขาดทุนทีล่ดลง 97.09 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ย

ละ 37.96 เมื่อเทยีบกบัปี 2563 ซึง่มขีาดทุนจากการลงทุนสุทธ ิ255.78 ลา้นบาท 
 
รายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้ จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ

สงัหารมิทรพัย ์62.95 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นก าไรจากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 273.36 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 129.92 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนซึง่มผีลขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน 210.41 ลา้นบาท 
เน่ืองจากการเปลีย่นแปลงของมลูค่ายุตธิรรมจากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยโ์รงแรมในต่างประเทศ ณ สิน้ปี 2564 
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งบกระแสเงินสด 

ส าหรบังวดผลประกอบการสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมกีระแสเงนิสดสุทธใิช้
ไปในกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 73.09 ลา้นบาท และมกีระแสเงนิสดไดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิจ านวน 71.88 ลา้น
บาท จากเงนิสดรบัจากการเงนิกูย้มื 233.10 ลา้นบาทและเงนิสดจ่ายดอกเบีย้ ค่าธรรมเนียมรวมถงึค่าใชจ้่ายในการ
จดัหาเงนิกูย้มื 161.22 ลา้นบาท และผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ 1.47 ลา้นบาท ท าให ้
ณ สิน้งวด กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมเีงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายปี 12.43 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 0.27 ลา้นบาท 
จากเงนิสดและเงนิฝากธนาคารตน้ปี 12.17 ลา้นบาท 
 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
 อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญัตามขอ้ก าหนดของสญัญากูย้มืกบัสถาบนัการเงนิในต่างประเทศ ดงันี้ 
 
อตัราส่วน ข้อจ ากดั หมายเหตุ 
LTV* สดัส่วนตามทีก่ าหนดโดยเจา้หนี้เงนิกู้ ด ารงอตัราส่วนไดต้ามขอ้ก าหนด 

*LTV เป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาเงนิกูย้มืซึง่ค านวณจากเงนิกูย้มืทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อมลูค่าสนิทรพัยท์ีเ่ขา้เป็นหลกัประกนั 
 
  



 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พื่อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี้ 
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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    

  


