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ส่วนท่ี 4 
ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
            รายงานทีแ่สดงดงัต่อไปนี้เป็นรายงานเกีย่วกบังบการเงนิทีไ่ดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
 
13.1 สรปุรายงานการสอบบญัชี 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 งบการเงนิประจ าปี 2565 ซึ่งตรวจสอบโดยคุณยุทธพงษ์ เชื้อเมอืงพาน ผูส้อบ
บญัชีรบัอนุญาต เลขทะเบียน 9445 จากบริษัท เอเอ็นเอส ออดิท จ ากัด (Crowe Thailand) ได้น าเสนอในหน้า
รายงานของผู้สอบบญัชวี่า ไม่สามารถแสดงความเห็นต่องบการเงนิขา้งต้นนี้ได้ เนื่องจากเรื่องที่กล่าวไว้ในวรรค
เกณฑ์ในการไม่แสดงความเหน็มนีัยส าคญัต่องบการเงนิรวม และงบการเงนิเฉพาะกิจการส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 
ธนัวาคม 2565 ของกลุ่มกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์บบต่ออายุไดเ้พื่อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่า
สตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี้และบรษิทัย่อย และของเฉพาะกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แบบต่ออายุได้
เพื่อธุรกจิโรงแรมและสทิธกิารเช่าสตราทจีกิ ฮอสพทิอลลติี้ โดยเกณฑใ์นการไม่แสดงความเหน็เป็นไปดงัต่อไปนี้ 

 
 

เกณฑใ์นการไม่แสดงความเหน็ 

ก. ตามที่กล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 1.3.1 เกี่ยวกับการอนุมตัิการจ าหน่ายทรพัย์สินของกลุ่ม
กองทรัสต์ฯ โดยวิธีการจ าหน่ายหุ้นของบริษัทย่อย การเลิกกองทรัสต์ฯ และเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของ
กองทรสัต์ฯ จากการจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ตามรายงานการประชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรสัต์เมื่อ
วนัที ่6 ธนัวาคม 2565 ส่งผลใหเ้กดิความไม่แน่นอนเกีย่วกบัความสามารถในการด าเนินงานต่อเนื่องของกลุ่ม
กองทรสัตฯ์ อย่างมสีาระส าคญั 

ข. ตามทีก่ล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 1.3.2 มคีวามไม่แน่นอนในการจดัหาแหล่งเงนิทุนเพื่อช าระ
เงนิกู้ตามสญัญา Amended Facility Agreement ซึ่งจะครบก าหนดช าระคนืในวนัที่ 9 มถิุนายน 2566 โดย
กองทรสัต์ฯ จะน าเงินที่ได้จากการจ าหน่ายหุ้นของบริษัทย่อยที่ผ่านการประมูลมาช าระคืนเงินกู้ยืมจาก
สถาบนัการเงนิ แต่มคีวามเสี่ยงทีก่ารประมูลดงักล่าวจะไม่เขา้เงื่อนไขที่กองทรสัต์ฯ ก าหนด ซึ่งจะส่งผลให้
กองทรสัต์ฯ ไม่สามารถจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิของกลุ่มกองทรสัต์ฯ เพื่อน าไปช าระหนี้แก่เจ้าหนี้สถาบนั
การเงินได้ จึงอาจมีความเสี่ยงที่เจ้าหนี้จะด าเนินการเขา้มาควบคุมกลุ่มกองทรสัต์ฯ หรือด าเนินการใดๆ 
ภายใตส้ญัญาเงนิกูเ้พื่อใหไ้ดม้าซึง่การช าระหนี้คนื 
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สถานการณ์ดังกล่าวข้างต้นแสดงถึงความไม่แน่นอนที่มีสาระส าคญัอย่างมากเกี่ยวกับความสามารถของกลุ่ม
กองทรสัต์ฯ ในการด าเนินงานต่อเนื่อง แต่เนื่องจากยงัไม่มขีอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งของผลที่จะเป็นไปได้ของเรื่องต่างๆ 
ดงักล่าวขา้งตน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์งึจดัท างบการเงนิน้ีโดยยงัไม่รวมรายการปรบัปรุงมลูค่าสนิทรพัยต์่างๆ ของกลุ่ม
กองทรสัต์ฯ ในราคาที่อาจขายได้ และไม่ได้ปรบัปรุงหนี้สนิตามจ านวนทีจ่ะต้องจ่ายคนืและจดัประเภทบญัชตี่างๆ 
ใหม่ ซึง่อาจจ าเป็นถา้กองทรสัตฯ์ ไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได้ 
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13.2 ตารางสรปุงบการเงินรวม 
 

13.2.1 งบดลุของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 
  ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่

31 ธนัวาคม 2565 
ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2564 

 
รายการสินทรพัย ์ หน่วย: บาท % หน่วย: บาท % 
สินทรพัย ์
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสงัหารมิทรพัย์ 
   ตามมลูค่ายุตธิรรม (ราคาทุน: 4,204 ลา้นบาท  
      (31 ธนัวาคม 2564: 4,426 ล้านบาท) 
เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 
ลูกหนี้ 
   จากการใหเ้ช่า 
   อื่น 
ภาษมีลูค่าเพิม่รอเรยีกคนื  
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี
เงนิฝากธนาคารทีม่ขีอ้จ ากดัในการใช ้
สนิทรพัยอ์ื่น 

 
4,031,978,007 

 
 

67,200,109  
 

 82,528,572  
 2,244,343  

223,283,997  
 -  
 -  

 6,651,080 

 
91.34 

 
 

1.53 
 

1.87 
0.05 
5.06 

- 
- 

0.15 

 
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 

รวมสินทรพัย ์ 4,413,886,108 100.00 4,583,618,967 100.00 
หน้ีสิน 
เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี
หนี้สนิอื่น 

 
173,837,068 

2,193,981,252  
 8,306,284  
 4,910,548 

 
3.94 

49.71 
0.19 
0.11 

 
72,739,144 

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

 
1.59 

44.38 
0.29 
0.05 

รวมหน้ีสิน 2,381,035,152 53.95 2,122,752,546 46.31 
สินทรพัยส์ุทธิ 2,032,850,956 46.05 2,460,866,421 53.69 
ทุนจดทะเบยีน 
   หน่วยทรสัต ์352,836,700 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 9.6781 บาท 
  (31 ธนัวาคม 2564: 352,836,700 หน่วย มลูค่าหน่วยละ9.6781บาท) 
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม 

 
 

3,414,798,033  
 3,414,798,033  
 (895,687,490)  

 
 

74.50 
74.50 

(20.29) 

 
 

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

 
 

74.50 
74.50 

(16.54) 
สินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย (บาท)  5.7614  6.9745  
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 2565 
ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2564 

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

 
158,764,490 

 -  
 12,573  

 115,849,905  
 - 

 
57.81 

- 
0.01 

42.18 
- 

 
15,667,084 

 -  
 15,065  

 109,768,557  
 64,543,613 

 
8.25 

- 
0.01 

57.77 
33.97 

รวมรายได้ 274,626,968 100.00 189,994,319 100.00 
ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
ค่าธรรมเนียมทรสัต ี
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีดัจ าหน่าย 
ค่าใชจ้่ายอื่น 
ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงเงื่อนไขสญัญาเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 
ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น 
ตน้ทุนทางการเงนิ 
รายไดภ้าษีเงนิได ้

 
14,535,146 
14,183,866  
 1,634,204  

 12,438,938  
 30,016,643  

 103,506,023  
 52,865,574  

 69,731  
 265,380,455 

(6,341,428) 

 
5.29 
5.16 
0.59 
4.53 

10.92 
37.70 
19.26 
0.03 

96.63 
(2.31) 

 
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) 

รวมค่าใช้จ่าย 488,289,152 177.80 348,683,397 183.52 
ก าไร (ขาดทุน) จากการลงทุนสุทธิ (213,662,184)  (158,689,078)  
รายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน 
   ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย์ 

(75,893,790)  (62,945,358)  

การเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน  (137,768,394)    (95,743,720)   
 
13.2.3 สรปุงบกระแสเงินสดของกองทรสัต์และบริษทัย่อย 

 ส าหรบัปีสิ้นสุด 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

ส าหรบัปีสิ้นสุด 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

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

 188,292,178 
(131,463,352)  

(2,060,238) 
54,768,588 
12,431,521 
67,200,109 

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

265,512 
12,166,009 
12,431,521 
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14. ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
 

14.1  การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมา 
เป็นการวเิคราะหฐ์านะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

แบบต่ออายุได้เพื่อธรุกิจ โรงแรมและสิทธิการเช่าสตราทีจิก ฮอสพิทอลลิต้ี (“กองทรสัต์”) ส าหรบัผลการ
ด าเนินงานในปี 2565 เริม่ตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2565 สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัและขอ้มูลประกอบเพ่ิมเติมท่ีส าคญั 

ส าหรบัปีสิน้สุด 
วนัที ่

31 ธนัวาคม 2565 
 

ส าหรบัปีสิน้สุด
วนัที ่

31 ธนัวาคม 2564 
 

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

2,032,850,955 
21.08 
11.86 

 
- 
 

2,316,088,153 

2,460,866,421 
14.65 
7.98 

 
- 
 

2,380,271,402 
หมายเหตุ: 1/ การซื้อขายเงนิลงทุนไม่นับรวมเงนิฝากธนาคารและเงนิลงทุนในตัว๋สญัญาใช้เงนิ และการซื้อขายเงนิลงทุน  ต้องเป็น
รายการซื้อหรอืขายเงนิลงทุนอย่างแทจ้รงิ ซึง่ไม่รวมถงึการซื้อโดยมสีญัญาขายคนื หรอืการขายโดยมสีญัญาซื้อคนื 
 
ฐานะการเงินของกองทรสัต์ 
 
สินทรพัย ์

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมมีลูค่าทรพัยส์นิรวมเท่ากบั 4,413.89 ลา้นบาท ลดลง
จากมลูค่าทรพัยส์นิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 เป็นจ านวน 169.73 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 3.70 มสีาเหตหุลกั
มาจาก การลดลงของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัย์,ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี รวมถงึการลดลงใน
เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ขีอ้จ ากดัในการใช ้ โดย  

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2565 ลดลงจาก 4,160.31 ลา้นบาทในปี 2564 เป็น 
4,031.98 ลา้นบาท ในปี 2565 ลดลงเป็นจ านวน 128.33 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 3.08 โดยมสีาเหตมุาจากการ
ผลกระทบจากอตัราแลกเปลีย่นของประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยโ์รงแรมในต่างประเทศ ณ สิน้ปี 2565 โดยจะ
เหน็ไดว้่ารายการก าไรสุทธจิากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละอสงัหารมิทรพัย์ มกีาร
เพิม่ขึน้ 
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ไม่มคี่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ีณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โดยในปี 2564 เป็นจ านวนเงนิ 28.64 ลา้นบาท 
ลดลงเป็นจ านวน 28.64 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 100 เน่ืองจากกองทรสัตฯ์ ไดต้ดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตดั
บญัชทีีเ่กีย่วขอ้งกบัการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนครบแลว้ทัง้จ านวน 

ไม่มเีงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ขีอ้จ ากดัในการใช ้ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โดยปี 2564  เป็นจ านวนเงนิ 
95.84 ลา้นบาท ลดลงเป็นจ านวน 95.84 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 100 โดยมสีาเหตุมาจากบรษิทัย่อยแห่งหนึ่ง
ของกองทรสัตฯ์ ไดเ้ขา้ท าสญัญาเงนิกูย้มืเพื่อช าระคนืเงนิกู ้ กบัสถาบนัการเงนิแหง่เดมิ ซึง่ไม่มเีงือ่นไขจะตอ้งส ารอง
ดอกเบีย้เงนิกูย้มืตามสญัญา  
 
หน้ีสิน 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมหีนี้สนิรวมเท่ากบั 2,381.04 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จาก
มลูค่าหนี้สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 เป็นจ านวน 258.28 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 12.17 โดยสาเหตหุลกัมา
จากการเพิม่ขึน้ของเจา้หนี้และคา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย และการเพิม่ขึน้ของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ รวมถงึผลกระทบ
จากอตัราแลกเปลีย่น 
 
 เจา้หนี้และค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 เพิม่ขึน้จาก 72.74 ลา้นบาทในปี 2564 เป็น 173.84 
ลา้นบาทในปี 2565 โดยเพิม่ขึน้เป็นจ านวน 101.10 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 138.99 เน่ืองจากปี 2565 กองทรสัต ์
ฯ ไดม้กีารจดัประชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์เพื่อขออนุมตักิารจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์องทรสัต ์ฯ ซึง่จ าเป็นตอ้งมี
การจดัจา้งทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระและทีป่รกึษาทางการเงนิเพื่อใหค้วามเหน็และวเิคราะหข์อ้มลูรายการจ าหน่าย
ไปซึง่สนิทรพัยร์วมทัง้ ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิจากการด าเนินการการเขา้ท าสญัญาเงนิกู ้
 เงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 เพิม่ขึน้จาก 2,034.16 ลา้นบาทในปี 2564 
เป็น 2,193.98 ลา้นบาท โดยเพิม่ขึน้เป็นจ านวนเงนิ 159.82 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ยละ 7.86 เน่ืองจากในปี 2565 
บรษิทัย่อยแห่งหนึ่งของกองทรสัต์ฯ ไดเ้ขา้ท าสญัญากูย้มื เพื่อช าระเงนิกูก้บัสถาบนัการเงนิแหง่เดมิ เป็นจ านวนเงนิ
เพิม่ขึน้จากเงนิกูใ้นสญัญาเดมิ รวมถงึมผีลกระทบของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ เน่ืองจากเป็น
เงนิกูใ้นสกุลเหรยีญสหรฐั 
 
สินทรพัยส์ทุธิก่อนองคป์ระกอบอ่ืนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อย มสีนิทรพัยสุ์ทธกิ่อนองคป์ระกอบอื่นของผูถ้อืหน่วย
เท่ากบั 2,519.11 ลา้นบาท ลดลงจาก 2,656.88 ลา้นบาท ในปี 2564 เป็นจ านวน 137.77 ลา้นบาท หรอื คดิเป็นรอ้ย
ละ 5.19 โดยมสีาเหตุหลกัคอื มกีารขาดทุนสะสมเพิม่ขึน้จาก 757.92 ลา้นบาทในปี 2564  เป็น 895.69 ลา้นบาทในปี 
2565 หรอืขาดทุนสะสมเพิม่ขึน้ 137.77 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 18.18 แมว้่าผลการด าเนินงานจะอยู่ระหว่างการ
ฟ้ืนตวัจากสถานการณ์ COVID แต่ยงัคงไดร้บัผลกระทบจากมาตรการ และขอ้จ ากดั ในการเดนิทางระหว่างประเทศ 
ในช่วงครึง่ปีแรกทัง้ในกรุงจาการต์าและกรุงโฮจมินิหซ์ึง่เป็นทีต่ัง้โรงแรมซึง่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เนื่องจากตอ้งพึง่พาผู้
มาเยอืนจากต่างประเทศในการขบัเคลื่อนธุรกจิ ส าหรบัรายไดจ้ากการด าเนินงานในปีนี้ มกีารเปลีย่นแปลงจากปีที่
ผ่านมา รวมทัง้มคี่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จากโดยการจดัประชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรสัต์และค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าสญัญา
เงนิกู ้ทัง้นี้ในปี 2565 ทางกองทรสัตฯ์ ไมม่กีารลดทุน 
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ผลการด าเนินงาน  
 
รายได ้

ในปี  2565  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อย มรีายไดร้วม 274.62 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 84.63 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 44.54 เมื่อเทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มรีายไดร้วม 189.99 ลา้นบาท ทัง้นี้แมว้่าผลการด าเนินงานจะ
อยู่ระหว่างการฟ้ืนตวัจากสถานการณ์ COVID แต่ยงัคงไดร้บัผลกระทบจากมาตรการ และขอ้จ ากดั ในการเดนิทาง
ระหว่างประเทศ ในชว่งครึง่ปีแรกทัง้ในกรุงจาการต์าและกรุงโฮจมินิหซ์ึง่เป็นทีต่ัง้โรงแรมซึง่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
เน่ืองจากตอ้งพึง่พาผูม้าเยอืนจากต่างประเทศในการขบัเคลื่อนธรุกจิ ส าหรบัรายไดจ้ากการด าเนินงานในปีนี้ มกีาร
เปลีย่นแปลงจากปีทีผ่่านมา โดยมสีาเหตหุลกัคอื 

 
ปี 2565 กองทรสัตร์บัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ชา่ใน เดอืน มกราคม 2565 และ เมษายน ถงึ ธนัวาคม 2565 โดย

รบัรูร้ายไดใ้นช่วงดงักล่าวเป็นจ านวนเงนิ 158.76 ลา้นบาท ท าใหร้บัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าเพิม่ขึน้ 143.09 ลา้นบาท
หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 913.36 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าเพยีงในเดอืนธนัวาคม 
2564 เป็นจ านวนเงนิ 15.67 ลา้นบาท อนัเนื่องมาจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ทีย่งัคงส่งผล
กระทบโดยตรงต่อผลการด าเนินงานของโรงแรมอย่างมนีัยส าคญั ท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการให้
เช่า ส าหรบัโรงแรมในประเทศอนิโดนีเซยีตัง้แต่เดอืนเมษายน 2563 ถงึ พฤศจกิายน 2564 และช่วง กมุภาพนัธ ์ – 
มนีาคม 2565 เน่ืองจากเป็นเหตุสุดวสิยัตามเงือ่นไขสญัญาเช่า ขณะทีร่ายไดจ้ากการด าเนินงานของโรงแรมใน
ประเทศเวยีดนาม กองทรสัตร์บัรูเ้ป็นรายไดอ้ื่นตัง้แต่เดอืนพฤษภาคม ปี 2563 เน่ืองจากอยูใ่นระหว่างการสรรหาผู้
เช่าหลกัรายใหม่ หลงัจากการยกเลกิสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าหลกัในประเทศเวยีดนามในเดอืนพฤษภาคม 2563 

 
ปี 2565 ไมม่ผีลก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้าซึง่มกี าไรจากอตัรา

แลกเปลีย่น 64.54 ลา้นบาท คดิเป็นลดลงรอ้ยละ 100 เน่ืองจากทางกองทรสัตไ์ดม้เีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิเป็น
สกุลเงนิยโูรและสกุลเงนิยโูรอ่อนค่าลงเมื่อเทยีบกบัดอลลารส์หรฐั ในชว่งไตรมาสแรกของปี 2564 รวมถงึการอ่อนค่า
ของสกลุไทยบาทเมื่อเทยีบกบัดอลลารส์หรฐั ในปี 2564 
 

ค่าใช้จ่าย 
ในปี  2565  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมคี่าใชจ้่ายรวม 488.29 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 139.61 ลา้นบาท หรอื

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 40.04 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มคี่าใชจ้่ายรวม 348.68 ลา้นบาท โดยมสีาเหตหุลกั
คอื 
 

ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 12.44 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 5.29 ลา้นบาทหรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 73.98 เมือ่เทยีบกบั
ช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มคี่าธรรมเนียมวชิาชพี 7.15 ลา้นบาทเน่ืองจากปีนี้ทางกองทรสัต ์ ฯ ไดม้กีารจดั
ประชุมวสิามญัผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ เพื่อขออนุมตักิารจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์องทรสัต ์ ฯ ซึง่จ าเป็นตอ้งมกีารจดัจา้งที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระและทีป่รกึษาทางการเงนิเพื่อใหค้วามเหน็และวเิคราะหข์อ้มลูรายการจ าหน่ายไปซึง่
สนิทรพัย ์
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ปี 2565  ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขสญัญาเงนิกู้ 52.87 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 52.87 ล้านบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 100 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ซึ่งเกดิจากการ refinance ตามสญัญา Amended and 
Restated Facility Agreement ลงวนัที่ 8 กรกฎาคม 2565 โดยอ้างอิงตามมาตรฐานรายงานทางการเงนิ TFRS9 
เรื่องเครื่องมอืทางการเงนิ โดยเกดิผลต่างจากเงนิกู้ยมืตามสญัญากบัมลูค่าปัจจุบนัของเงนิกู้ยมืและค่าธรรมเนียมที่
เกีย่วขอ้งกบัการกูย้มืไปจนถงึวนัทีส่ญัญาไดร้บัการขยายวนัครบก าหนด 

 
ปี 2565  ตน้ทุนทางการเงนิ 265.38 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 71.28 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 36.73 เมื่อเทยีบ

กบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน ซึ่งมตี้นทุนทางการเงนิ 194.10 ล้านบาท เนื่องจากการปรบัขึน้ของอตัราดอกเบี้ย
เงนิกู ้
 

ปี 2565 รายไดจ้ากภาษเีงนิได ้(จากผลการด าเนินงานของบรษิทัย่อย) 6.34 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 5.78 ลา้น
บาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1,032.92 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน ซึง่มรีายไดจ้ากภาษเีงนิได ้0.56 ลา้นบาท ผลการด าเนินงาน
ของบรษิทัย่อยบางแห่งมรีายการขาดทุนจากผลการด าเนินงานและยงัมรีายการขาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการ
เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยใ์นเวยีดนามทีเ่พิม่ขึน้จากปีก่อนซึง่
ก่อใหเ้กดิหนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัชลีดลง 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิและการเปล่ียนแปลงในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน  
ในปี  2565  กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมกีารลดลงในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน (ขาดทุน) 137.77 

ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการขาดทนุทีเ่พิม่ขึน้ 42.03 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 43.89 เมื่อเทยีบกบัปี 2564 ซึง่มกีาร
ลดลงในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน (ขาดทุน) 95.74 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัคอื 

 
ผลขาดทุนจากการลงทุนสุทธ ิ213.66 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นขาดทุนทีล่ดลง 54.97 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ย

ละ 34.64 เมื่อเทยีบกบัปี 2564 ซึง่มขีาดทุนจากการลงทุนสุทธ ิ158.69 ลา้นบาท 
 
รายการก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้ จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ

สงัหารมิทรพัย ์75.89 ลา้นบาทหรอืคดิเป็นก าไรจากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 12.94 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 20.57 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนซึง่มผีลก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน 62.95 ลา้นบาท เน่ืองจากการ
เปลีย่นแปลงของมลูค่ายุตธิรรมจากการประเมนิมลูค่าสนิทรพัยโ์รงแรมในต่างประเทศ ณ สิน้ปี 2565 
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งบกระแสเงินสด 

ส าหรบังวดผลประกอบการสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมกีระแสเงนิสดสุทธิ
ไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 188.29 ลา้นบาท และมกีระแสเงนิสดใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิจ านวน 131.46 
ลา้นบาท จากเงนิสดจ่ายดอกเบีย้ ค่าธรรมเนียมรวมถงึค่าใชจ้่ายในการจดัหาเงนิกูย้มื 131.46 ลา้นบาท และผลต่าง
ของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิ 2.06 ลา้นบาท ท าให ้ณ สิน้งวด กองทรสัตแ์ละบรษิทัย่อยมเีงนิสด
และเงนิฝากธนาคารปลายปี 67.20 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 54.77 ลา้นบาท จากเงนิสดและเงนิฝากธนาคารตน้ปี 12.43 
ลา้นบาท 
 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
 อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญัตามขอ้ก าหนดของสญัญากูย้มืกบัสถาบนัการเงนิในต่างประเทศ ดงันี้ 
 
อตัราส่วน ข้อจ ากดั หมายเหตุ 
LTV* สดัส่วนตามทีก่ าหนดโดยเจา้หนี้เงนิกู้ ด ารงอตัราส่วนไดต้ามขอ้ก าหนด 

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

• อตัราการเตบิโตทางเศรษฐกจิตลอดจนสถานการณ์การท่องเทีย่วในประเทศซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัต์
ตัง้อยู่ มผีลต่อผลการด าเนินงานของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน 
 

• ความผนัผวนของอตัราแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศในภูมภิาคอาเซยีน เมื่อเทยีบกบัเงนิสกลุเงนิ USD 
และ/หรอื เมื่อเทยีบกบัสกุลเงนิในภูมภิาค เน่ืองจากรายรบัหลกัมาจากสกุลเงนิทอ้งถิน่ในแต่ละประเทศ 
เงนิกูใ้นสกุลเงนิยโูร ขณะทีส่กลุเงนิหลกัทีใ่ชใ้นการประกอบธุรกจิคอื USD และระดมทุนเป็นเงนิบาท 
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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