
ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า                                          

ดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ  ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน

รายงาน และ งบการเงิน

31 ธันวาคม 2566



รายงานของผู้สอบบญัชีรับอนญุาต

เสนอต่อผูถื้อหน่วยทรัสตข์องทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี 

ฮอสพิทอลลิตีļ  ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน

ความเห็น

ขา้พเจ้าไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า

ดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ  ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน (“กองทรัสตฯ์”) ซึĻงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและ

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2566 งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลีĻยนแปลง

สินทรัพยสุ์ทธิและงบกระแสเงินสดสําหรับปีสิļนสุดวนัเดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึง

หมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีทีĻสําคญั

ขา้พเจ้าเห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีļแสดงฐานะการเงิน ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2566 ผลการดาํเนินงาน

การเปลีĻยนแปลงสินทรพัยสุ์ทธิและกระแสเงินสดสําหรับปีสิļนสุดวนัเดียวกันของทรัสต์เพืĻอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยเ์พืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ  ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน โดยถูกตอ้ง

ตามทีĻควรในสาระสําคญัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพืĻอการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืļนฐานและทรัสต์เพืĻอการลงทุนในโครงสร้างพืļนฐานทีĻกาํหนดโดย

สมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด

หลกัทรัพย์

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น

ขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจ้าไดก้ล่าวไวใ้นวรรค

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจ้า ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจาก

กองทรัสตฯ์ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเรืĻองความเป็นอิสระ ทีĻกาํหนด

โดยสภาวชิาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี) ในส่วนทีĻเกีĻยวขอ้งกับการตรวจสอบ

งบการเงิน และขา้พเจ้าไดป้ฏิบตัิตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอืĻนๆตามประมวลจรรยาบรรณของ

ผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เชืĻอว่าหลกัฐานการสอบบญัชีทีĻขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพืĻอใช้เป็น

เกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้
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ข้อมูลและเหตกุารณ์ทีĻเน้น

ขา้พเจา้ขอให้สังเกตหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4 เกีĻยวกบัการปรับปรุงงบการเงินงวดก่อนยอ้นหลงัสําหรับ

รายการรายได้อืĻนทีĻไม่ไดบ้นัทึก และการถือว่าบญัชีเงินฝากทีĻเกีĻยวกบัเงินประกนัการเช่าทีĻรับมาจากผูเ้ช่าไม่ใช่

สินทรัพยข์องกองทรัสต์ฯ ในงบแสดงฐานะการเงิน โดยกองทรัสต์ฯ ได้ปรับยอ้นหลงังบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลีĻยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิและงบกระแสเงินสด

สําหรับงวดตัļงแต่วนัทีĻ 27 กนัยายน 2565 (วนัจดทะเบียนจดัตัļงกองทรัสต์) ถึงวนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 ทีĻแสดงเป็น

ขอ้มูลเปรียบเทียบเพืĻอสะทอ้นผลกระทบของรายการปรับปรุงขา้งตน้ ทัļงนีļ  ขา้พเจา้มิได้แสดงความเห็นอย่างมี

เงืĻอนไขตอ่กรณีนีļแต่อย่างใด

เรืĻองอืĻน

งบการเงินของทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ  

ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน สําหรับงวดตัļงแต่วนัทีĻ 27 กนัยายน 2565 (วนัจดทะเบียนจดัตัļงกองทรัสต)์ ถึงวนัทีĻ  31

ธันวาคม 2565 (ก่อนการปรับปรุงตามหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4) ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีอืĻนซึĻงแสดง

ความเห็นอย่างไม่มีเงืĻอนไขตามรายงานลงวนัทีĻ 16 กุมภาพนัธ์ 2566

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน

ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หน้าทีĻรับผิดชอบในการจดัทาํและนําเสนองบการเงินเหล่านีļโดยถูกตอ้งตามทีĻควรตาม                    

แนวปฏิบตัิทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม

โครงสรา้งพืļนฐานและทรัสตเ์พืĻอการลงทุนในโครงสร้างพืļนฐานทีĻกาํหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดร้บั

ความเหน็ชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ และรับผิดชอบเกีĻยวกบัการ

ควบคุมภายในทีĻผูจ้ดัการกองทรัสต์พิจารณาว่าจาํเป็นเพืĻอให้สามารถจดัทาํงบการเงินทีĻปราศจากการแสดงขอ้มูล

ทีĻขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด

ในการจดัทาํงบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตรั์บผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ฯในการ

ดาํเนินงานตอ่เนืĻอง การเปิดเผยเรืĻองทีĻเกีĻยวกบัการดาํเนินงานต่อเนืĻองในกรณีทีĻมีเรืĻองดงักล่าว และการใช้เกณฑ์

การบญัชีสําหรับกิจการทีĻดาํเนินงานต่อเนืĻองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีความตัļงใจทีĻจะเลิกกองทรัสตฯ์หรือหยุด

ดาํเนินงานหรือไม่สามารถดาํเนินงานต่อเนืĻองอีกต่อไปได้
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงค์เพืĻอให้ไดค้วามเชืĻอมัĻนอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจาก

การแสดงขอ้มูลทีĻขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และ

เสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซึĻงรวมความเห็นของขา้พเจ้าอยู่ด้วย ความเชืĻอมัĻนอย่างสมเหตุสมผลคือความเชืĻอมัĻน

ในระดับสูงแต่ไม่ได้เป็นการรับประกนัว่าการปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจ

พบขอ้มูลทีĻขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัทีĻมีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีĻขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริต

หรือขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระสําคญัเมืĻอคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลได้ว่ารายการทีĻขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละ

รายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ช้งบการเงินจากการใช้งบการเงิน

เหล่านีļ

ในการตรวจสอบของขา้พเจ้าตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจ้าใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัย

เยีĻยงผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานดงัต่อไปนีļดว้ย

• ระบุและประเมินความเสีĻยงจากการแสดงขอ้มูลทีĻขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงิน 

ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบตัิงานตามวิธีการตรวจสอบเพืĻอตอบสนอง

ต่อความเสีĻยงเหล่านัļน และไดห้ลักฐานการสอบบญัชีทีĻเพียงพอและเหมาะสมเพืĻอเป็นเกณฑใ์นการแสดง

ความเห็นของขา้พเจา้ ความเสีĻยงทีĻไม่พบขอ้มูลทีĻขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัซึĻงเป็นผลมาจาก

การทุจริตจะสูงกว่าความเสีĻยงทีĻเกิดจากขอ้ผิดพลาด เนืĻองจากการทุจริตอาจเกีĻยวกบัการสมรูร่้วมคิด 

การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัļงใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลทีĻไม่ตรงตามขอ้เท็จจริง

หรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน

• ทาํความเขา้ใจเกีĻยวกบัระบบการควบคุมภายในทีĻเกีĻยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพืĻอออกแบบวิธีการตรวจสอบ

ให้เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพืĻอวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของ

การควบคุมภายในของกองทรัสตฯ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีทีĻผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณ

การทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลทีĻเกีĻยวขอ้งทีĻผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ดัทาํ
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• สรุปเกีĻยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสําหรับกิจการทีĻดาํเนินงานต่อเนืĻองของผูจ้ดัการ

กองทรัสต ์และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีทีĻไดรั้บว่ามีความไม่แน่นอนทีĻมีสาระสําคญัทีĻเกีĻยวกบั

เหตุการณ์หรือสถานการณ์ทีĻอาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนัยสําคญัต่อความสามารถของกองทรัสต์ฯใน

การดาํเนินงานต่อเนืĻองหรือไม่ หากขา้พเจ้าไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนทีĻมีสาระสําคญั ขา้พเจา้จะตอ้งให้

ขอ้สังเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลทีĻเกีĻยวขอ้งในงบการเงิน หรือหากเห็น

ว่าการเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวไม่เพียงพอ ขา้พเจ้าจะแสดงความเห็นทีĻเปลีĻยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจ้า

ขึļนอยู่กับหลกัฐานการสอบบญัชีทีĻไดร้ับจนถึงวนัทีĻในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม

เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ฯตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเนืĻองได้

• ประเมินการนําเสนอ โครงสร้างและเนืļอหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลทีĻเกีĻยวขอ้ง 

ตลอดจนประเมินว่างบการเงนิแสดงรายการและเหตุการณ์ทีĻเกิดขึļนโดยถกูตอ้งตามทีĻควรหรือไม่ 

ขา้พเจา้ได้สืĻอสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นเรืĻองต่าง ๆ ซึĻงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามทีĻได้

วางแผนไว ้ประเด็นทีĻมีนยัสําคญัทีĻพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องทีĻมีนัยสําคญัในระบบการควบคุม

ภายในหากขา้พเจ้าไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจ้า

ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผิดชอบงานสอบบญัชีและการนาํเสนอรายงานฉบบันีļ

สุชาดา ตนัติโอฬาร

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 7138

บริษทั สํานักงาน อีวาย จาํกดั

กรุงเทพฯ: 13 กุมภาพนัธ์ 2567



ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วันทีĻ 31 ธันวาคม 2566

(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ 2566 2565

(ปรับปรุงใหม่)

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน 8 4,109,000 4,107,000

เงินฝากธนาคาร 9 7,724 11,570

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยค์า้งรับ 320 320

รายไดอ้ืĻนคา้งรับและลูกหนีļ อืĻน 14,182 13,150

ลูกหนีļกรมสรรพากร - ภาษีมูลค่าเพิĻม 15,566 15,594

รวมสินทรัพย์ 4,146,792 4,147,634

หนีļสิน

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายและเจา้หนีļ อืĻน 10 37,383 40,268

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 11 1,000,000 1,000,000

รวมหนีļสิน 1,037,383 1,040,268

3,109,409 3,107,366

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนทีĻไดร้ับจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์ 12 3,107,000 3,107,000

กาํไรสะสม 13 2,409 366

สินทรัพย์สุทธิ 3,109,409 3,107,366

- -

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0077 10.0011

จาํนวนหน่วยทรัสต์ทีĻจาํหน่ายแลว้ทัļงหมด ณ วนัสิļนงวด (หน่วย) 310,700,000 310,700,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินนีļ



ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนแยกตามประเภทของเงินลงทุน

ราคาทุน ร้อยละของ ราคาทุน ร้อยละของ

ตดัจาํหน่าย มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน ตดัจาํหน่าย มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(พนับาท) (พนับาท) (ร้อยละ) (พนับาท) (พนับาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน (หมายเหตุ 8)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่า

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ

MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์ทีĻมีขอ้ตกลงในการขายคืนให้แก่เจา้ของเดิม 3,797,000 3,799,000 92.46 3,797,000 3,797,000 92.45

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์บบมีกรรมสิทธิĿ

โครงการยูเขาใหญ่ทีĻมีขอ้ตกลงในการขายคืนให้แก่เจา้ของเดิม 310,000 310,000 7.54 310,000 310,000 7.55

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 4,107,000 4,109,000 100.00 4,107,000 4,107,000 100.00

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินนีļ

งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน

ณ วันทีĻ 31 ธันวาคม 2566

2566 2565



ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตี ļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปีสิļนสุดวันทีĻ 31 ธันวาคม 2566

(หน่วย: พนับาท)

สาํหรับงวดตัļงแต่วนัทีĻ

27 กนัยายน 2565

 (วนัทีĻจดทะเบียนจดัตัļง

สาํหรับปีสิļนสุดวนัทีĻ กองทรัสต)์ ถึงวนัทีĻ 

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565

(ปรับปรุงใหม่)

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 217,490 56,503

ดอกเบีļยรับ 43 37

รายไดอื้Ļน 94,500 22,088

รวมรายได้ 312,033 78,628

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 15 22,305 5,911

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 15 8,833 2,334

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,030 485

ค่าใชจ่้ายอืĻน 474 228

ตน้ทุนทางการเงิน 61,858 13,130

รวมค่าใช้จ่าย 94,500 22,088

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 217,533 56,540

รายการกําไรขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกาํไรจากการเปลีĻยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงินทุน 8 2,000 -

รวมรายการกําไรสุทธิจากเงินลงทุน 2,000 -

การเพิĻมขึļนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 219,533 56,540

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินนีļ



ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

งบแสดงการเปลีĻยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับปีสิļนสุดวันทีĻ 31 ธันวาคม 2566

(หน่วย: พนับาท)

สาํหรับงวดตัļงแต่วนัทีĻ

27 กนัยายน 2565

 (วนัทีĻจดทะเบียนจดัตัļง

สาํหรับปีสิļนสุดวนัทีĻ กองทรัสต)์ ถึงวนัทีĻ 

หมายเหตุ 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565

(ปรับปรุงใหม่)

การเพิĻมขึļนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 217,533 56,540

รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 2,000 -

การเพิĻมขึļนของสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 219,533 56,540

ทุนทีĻไดร้ับจากผูถ้ือหน่วยลงทุน 12 - 3,107,000

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุน 14 (217,490) (56,174)

การเพิĻมขึļนของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างงวด 2,043 3,107,366

สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด (ปรับปรุงใหม่) 4 3,107,366 -

สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 3,109,409 3,107,366

- -

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินนีļ



ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิļนสุดวันทีĻ 31 ธันวาคม 2566

(หน่วย: พนับาท)

สาํหรับงวดตัļงแต่วนัทีĻ

27 กนัยายน 2565

 (วนัทีĻจดทะเบียนจดัตัļง

สาํหรับปีสิļนสุดวนัทีĻ กองทรัสต)์ ถึงวนัทีĻ 

31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565

(ปรับปรุงใหม่)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิĻมขึļนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 219,533 56,540

ปรับกระทบรายการเพิĻมขึļนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

   ให้เป็นเงินสดสุทธิจากกิจกรรมดาํเนินงาน

   การซืļอเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้กาํหนดในการซืļอคืน - (4,107,000)

   กาํไรจากการเปลีĻยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

      ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน (2,000) -

   รายไดค้่าเช่าคา้งรับเพิĻมขึļน - (320)

   รายไดอื้Ļนคา้งรับและลูกหนีļอืĻนเพิĻมขึļน (1,032) (13,150)

   ลูกหนีļกรมสรรพากร(ภาษีมูลค่าเพิĻม) ลดลง (เพิĻมขึļน) 28 (15,594)

   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายและเจา้หนีļอืĻนเพิĻมขึļน (ลดลง) (3,315) 39,980

   ค่าใชจ่้ายดอกเบีļย 61,858 13,130

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน 275,072 (4,026,414)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากการขายหน่วยลงทุน - 3,107,000

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุน (217,490) (56,174)

เบิกเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 1,000,000

เงินสดจ่ายดอกเบีļย (61,428) (12,842)

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (278,918) 4,037,984

เงินฝากธนาคารเพิĻมขึļน (ลดลง) สุทธิ (3,846) 11,570

เงินฝากธนาคารตน้งวด 11,570 -

เงินฝากธนาคารปลายงวด 7,724 11,570

- -

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินนีļ



1

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ 

ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน

หมายเหตุประกอบงบการเงิน

สําหรับปีสิļนสุดวันทีĻ 31 ธันวาคม 2566

1. ลักษณะของทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ 

ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดี ทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ  

ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน (“กองทรัสตฯ์”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบญัญตัิทรัสตเ์พืĻอธุรกรรมในตลาดทุน 

พ.ศ. 2550 ทีĻก่อตัļงขึļนตามสัญญาก่อตัļงทรัสต์ลงวนัทีĻ 27 กนัยายน 2565 ระหว่างบริษทั ดีทีพี โกลบอล รีทส์

แมเนจเมน้ท์ จาํกัด ในฐานะผูก้อ่ตัļงทรัสต ์และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกัด (มหาชน)

ในฐานะทรัสตี กองทรัสตฯ์ไดจ้ดัตัļงขึļนเมืĻอวนัทีĻ 27 กันยายน 2565 เป็นกองทรัสตที์Ļระบุเฉพาะเจาะจง

ประเภทไม่รับซืļอคืนหน่วยทรัสต ์และไม่มีกาํหนดอายุกองทรัสต ์โดยมีวตัถุประสงคท์ีĻจะนาํเงินทีĻได้จาก

การระดมทุนและเงินทีĻได้รับจากการกูยื้มจากสถาบนัการเงินไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั ดงันีļ  

(1) สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรพัย ์และสิทธิการเช่าสังหาริมทรัพยส์ําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ

แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ แมกโนเลียส์ ราชดาํริ บูเรอวาร์ด เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ (MRB เซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์) และรวมถึงสิทธิการเช่าช่วงงานระบบ และสิĻงติดตรึงตราทีĻใชใ้นการดาํเนินโครงการ

แมกโนเลียส์ ราชดาํริ บูเรอวาร์ด จากบริษทั แมกโนเลยี ไฟน์เนสท ์คอร์ปอเรชัĻน จาํกดั 

(2) กรรมสิทธิĿ ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยสํ์าหรับโครงการยู เขาใหญ่ จากบริษทั แมกโนเลีย

โฮเต็ล แอนด์ รีสอร์ท จาํกัด

กองทรัสต์ฯ มีนโยบายในการดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นทีĻเขา้ลงทุนในรูปแบบสัญญาให้

เช่าระยะยาว นอกเหนือไปจากการให้เช่าทรัพยสิ์นแลว้ กองทรัสต์ฯ อาจดาํเนินกิจกรรมอืĻนๆ เพืĻอก่อให้เกิด

รายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตฯ์ และผูถ้ือหน่วยทรัสตร์วมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอืĻนๆ ทีĻเกีĻยวขอ้ง

ตามทีĻได้กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัļงทรัสต์

กองทรัสต์ฯ มีบริษทั ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ทาํหน้าทีĻดูแลจดัการ

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และมีบริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จาํกัด (มหาชน) ทาํหน้าทีĻ

เป็นทรัสตี
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2. นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

กองทรัสต์ฯมีนโยบายจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน ดังนีļ  

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของกาํไร

สุทธิทีĻปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยผลประโยชน์ตอบแทนทีĻจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นัļน

แบ่งเป็นผลประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-end distribution) และผลประโยชนต์อบแทน

ระหว่างกาล (Interim distribution) (หากมี) ทัļงนีļ  ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่

ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 4 ครัļ งต่อรอบปีบัญชี โดยจะเริĻมจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในรอบ

ระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสต์และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสิļนรอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลา

บญัชีทีĻมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนนัļน

(2) ในกรณีทีĻกองทรัสต์ฯ ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่

ผูถ้ือหน่วยทรัสต์

ในการพิจารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนถา้ผลประโยชน์ตอบแทนทีĻจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์

ระหว่างปีบญัชีหรือรอบปี บญัชีใดมีมูลค่าตํĻากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตส์งวนสิทธิทีĻจะ

ไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในครัļ งนัļนและให้สะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพืĻอนําไปจ่ายรวมกบั

ผลประโยชน์ตอบแทนทีĻจะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป

3. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงิน

งบการเงินนีļจดัทาํขึļนตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ ทรัสต์เพืĻอการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพืļนฐาน และทรัสต์เพืĻอการลงทุนในโครงสร้างพืļนฐานทีĻกาํหนด

โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพย์และ

ตลาดหลกัทรัพย์

งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัทีĻกองทรัสตฯ์ใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั

ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยนีļ

4. รายการปรับปรุงงบการเงินงวดก่อน

ในงวดปัจจุบันกองทรัสต์ฯ ได้มีการปรับปรุงงบการเงินสําหรับงวดตัļ งแต่วันทีĻ  27 กันยายน 2565

(วนัจดทะเบียนจดัตัļงกองทรัสต์) ถึงวนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 ยอ้นหลงัเพืĻอปรบัปรุงรายการดงัต่อไปนีļ  

1) กองทรัสตฯ์ ไม่ไดบ้นัทึกรายการรายได้อืĻนจาํนวน 2.6 ลา้นบาท ซึĻ งเป็นรายการเกีĻยวกับการเรียกเกบ็

ค่าใช้จ่ายทีĻกองทรัสตฯ์ สามารถเรียกเกบ็จากบริษทั แมกโนเลีย ไฟน์เนสท์ คอร์ปอเรชัĻน จาํกัดไดต้าม

สัญญาเช่าช่วงและเช่าทรัพย์สินระยะยาวโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ

เซอร์วิส อพาร์ทเมนท ์แมกโนเลียส์ ราชดาํริ บูเลอวาร์ด จึงไดป้รับปรุงรายไดอื้Ļนสําหรับงวดตัļงแต่วนัทีĻ 
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27 กันยายน 2565 (วนัจดทะเบียนจดัตัļงกองทรัสต)์ ถึงวนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 และรายไดอื้Ļนคา้งรับ

ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 เพิĻมขึļนเป็นจาํนวน 2.6 ลา้นบาท

2) ฝ่ายบริหารได้พิจารณาและเห็นว่ากองทรัสตฯ์ ไม่มีอาํนาจควบคุมและไม่ไดร้ับโอนความเสีĻยงและ

ผลตอบแทนของบญัชีเงินฝากสําหรับเงินประกนัการเช่าทีĻเป็นหลกัประกนัภายใตสั้ญญาเช่าระยะยาวทีĻ

กองทรัสต์ฯ ได้รับจากผูเ้ช่า เนืĻองจากตามทีĻกาํหนดในสัญญาเช่า ผลประโยชน์ใดๆ จากบญัชีเงินฝาก 

เช่น ดอกเบีļยทีĻเกิดจากเงินฝากธนาคารทีĻเป็นหลกัประกนัดงักล่าวจะเป็นของผูเ้ช่า รวมทัļงกองทรัสตฯ์ 

จะสามารถบงัคับหลกัประกนับญัชีเงินฝากดงักล่าวได้ตามเงืĻอนไขและเหตุการณ์ทีĻระบุในสัญญา

เท่านัļน ดงันัļน กองทรัสตฯ์ จึงไม่ถือว่าบญัชีเงินฝากธนาคารดังกล่าวเป็นสินทรัพยใ์นงบแสดงฐานะ

การเงินของกองทรัสตฯ์ กองทรัสตฯ์ จึงปรับปรุงกลบัรายการยอดคงเหลือของบญัชีเงินฝากสําหรับ

เงินประกันการเช่า และบญัชีเงินประกันการเช่า (หนีļ สิน) รวมทัļงเจา้หนีļอืĻนสําหรับดอกเบีļยเงินฝาก

ธนาคารทีĻรอนาํส่งคืนให้กับผูเ้ช่าออกจากงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 โดยไม่มี

ผลกระทบต่อกาํไรขาดทุนสําหรับงวดสิļนสุดวนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565

ผลกระทบของรายการการปรับปรุงงบการเงินยอ้นหลงัดังกล่าวขา้งตน้ตอ่งบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัทีĻ 

31 ธันวาคม 2565 มีดงันีļ  

(หน่วย: พนับาท)

ตามทีĻเคย  

รายงานไว้

รายการ

ปรับปรุง

ตามทีĻ

ปรับปรุงใหม่

สินทรัพย์

เงินฝากธนาคาร 65,977 2) (54,407) 11,570

รายไดอ้ืĻนคา้งรับ 10,516 1) 2,634 13,150

หนีļสิน

ค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายและเจา้หนีļอืĻน 40,302 2) (34) 40,268

เงินประกันการเช่า 54,373 2) (54,373) -

สินทรัพย์สุทธิ

กาํไร (ขาดทุน) สะสม (2,268) 1) 2,634 366

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,104,732 1) 2,634 3,107,366

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.9927 0.0084 10.0011
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ผลกระทบของรายการการปรับปรุงงบการเงินยอ้นหลงัดงักล่าวขา้งตน้ต่องบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับ

งวดตัļงแต่วนัทีĻ 27 กนัยายน 2565 (วนัจดทะเบียนจดัตัļงกองทรัสต์) ถึงวนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 มีดงันีļ  

(หน่วย: พนับาท)

ตามทีĻเคย  

รายงานไว้

รายการ

ปรับปรุง

ตามทีĻ

ปรับปรุงใหม่

รายไดอื้Ļน 26,964 1) 2,634 29,598*

การเพิĻมขึļนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 53,906 1) 2,634 56,540

* ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ Łŉ มีการจัดประเภทรายการใหม่เพิĻมเติม

5. นโยบายการบัญชีทีĻสําคัญ

5.1 รายได้และค่าใช้จ่าย

รายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(ดูหมายเหตุ 5.2) ถือเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัรา

ผลตอบแทนทีĻแทจ้ริง

ดอกเบี ļยรับและต้นทุนทางการเงิน

ดอกเบีļ ยรับและตน้ทุนทางการเงินบนัทึกเป็นรายไดแ้ละค่าใช้จ่ายตามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัรา

ผลตอบแทนทีĻแทจ้ริง

ค่าใช้จ่ายอืĻน

 ค่าใช้จ่ายอืĻนบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง

5.2 เครืĻองมือทางการเงิน

สินทรัพยท์างการเงิน

กองทรัสต์ฯรับรู้รายการเมืĻอเริĻมแรกของสินทรัพยท์างการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม ณ วนัทีĻกองทรัสตฯ์มีสิทธิ

ในเงินลงทุน และวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืนทีĻกองทรัสตฯ์ไดซื้ļอมาและให้เช่าทรัพยสิ์นกลบัแก่

ผูข้ายตลอดอายุการให้ประโยชน์ของทรัพยสิ์นทีĻมีขอ้ตกลงในการให้ผูข้าย-ผูเ้ช่าซืļอทรัพยสิ์นคืนได้ตาม

เงืĻอนไขในสัญญา เงินลงทุนดังกล่าวจะถูกจดัประเภทเป็นสินทรพัยท์างการเงิน โดยวดัมูลค่าเริĻมแรกของ

เงินลงทุนโดยใช้ราคาทุนของเงินลงทุน ณ วนัทีĻกองทรัสต์ฯ มีสิทธิในเงินลงทุน โดยพิจารณาว่าราคา

ดังกล่าวเป็นมูลค่ายุติธรรมทีĻดีทีĻสุดเนืĻองจากเป็นราคาทีĻมีการแลกเปลีĻยนจริงล่าสุดตามกลไกตลาด และ
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หลงัจากนัļนกองทรัสตฯ์จะวดัมูลคา่เงินลงทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรมตามรายงานการประเมินทีĻประเมินโดยผู ้

ประเมินราคาอิสระ

หนีļ สินทางการเงิน

หนีļ สินทางการเงินทัļงหมดจดัประเภทเป็นหนีļ สินทางการเงินทีĻวดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

โดยกองทรัสต์ฯ รับรู้รายการเมืĻอเริĻมแรกของหนีļ สินทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหักด้วยตน้ทุนการทาํ

รายการทีĻเกีĻยวขอ้งโดยตรง

การตัดรายการของเครืĻองมือทางการเงิน

สินทรัพยท์างการเงินจะถูกตดัรายการออกจากบญัชี เมืĻอสิทธิทีĻจะไดรั้บกระแสเงินสดของสินทรัพยน์ัļนได้

สิļนสุดลง หรือไดมี้การขายหรือโอนสิทธิทีĻจะไดร้ับกระแสเงินสดของสินทรัพยน์ัļน รวมถึงได้มีการโอน

ความเสีĻยงและผลตอบแทนเกอืบทัļงหมดของสินทรัพยน์ัļน หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยน์ัļน แมว้่า

จะไม่มีการโอนหรือไม่ได้คงไวซึ้ĻงความเสีĻยงและผลตอบแทนเกือบทัļงหมดของสินทรัพยน์ัļน

กองทรัสต์ฯตดัรายการหนีļ สินทางการเงินก็ต่อเมืĻอได้มีการปฏิบตัิตามภาระผูกพนัของหนีļ สินนัļนแลว้ มีการ

ยกเลิกภาระผูกพนันัļน หรือมีการสิļนสุดลงของภาระผูกพนันัļน

การหักกลบของเครืĻองมือทางการเงิน

สินทรัพยท์างการเงินและหนีļ สินทางการเงินจะนํามาหักกลบกัน และแสดงด้วยยอดสุทธิในงบแสดงฐานะ

การเงินก็ต่อเมืĻอกิจการมีสิทธิบงัคบัใช้ได้ตามกฎหมายอยู่แลว้ในการหักกลบจาํนวนเงินทีĻรับรู้ และกิจการมี

ความตัļงใจทีĻจะชาํระดว้ยยอดสุทธิ หรือตัļงใจทีĻจะรับสินทรัพยแ์ละชาํระหนีļ สินพร้อมกนั

5.3 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสัļ นทีĻ มี

สภาพคล่องสูง ซึĻงถึงกาํหนดจ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนและไม่มีขอ้จาํกดัในการเบิกใช้

5.4 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน

 กองทรัสตฯ์บนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัทีĻประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

5.5 ภาษีเงินได้

กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เนืĻองจากกองทรัสต์ฯได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล

ในประเทศไทย

5.6 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการทีĻเกีĻยวข้องกัน

บุคคลหรือกิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกันกบักองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการทีĻลงทุนในส่วนไดเ้สียของ

กองทรัสต์ฯตัļงแต่ร้อยละ Łŀ ของส่วนไดเ้สียทัļงหมดทีĻมีสิทธิออกเสียง บุคคลหรือกิจการทีĻมีอาํนาจควบคุม
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กองทรัสตฯ์ หรือถูกกองทรัสต์ฯ ควบคุมไม่วา่จะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยู่ภายใตก้ารควบคุม

เดียวกนักบักองทรัสต์ฯ

นอกจากนีļ บุคคลหรือกิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกันยงัหมายรวมถึง ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และบุคคลหรือ

กิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกันกบัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรสัตี และรวมถึงบริษทัร่วมและบุคคลทีĻมีสิทธิออกเสียง

โดยทางตรงหรือทางออ้มซึĻ งทาํให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสําคญัต่อกองทรัสตฯ์ ผูบ้ริหารสําคัญและ

กรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต์ทีĻมีอาํนาจในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงานของกองทรัสต์ฯ

5.7 ประมาณการหนีļสิน

กองทรัสตฯ์จะบนัทึกประมาณการหนีļ สินไวใ้นบญัชีเมืĻอภาระผูกพนัซึĻ งเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้

เกิดขึļนแลว้ และมีความเป็นไปได้ค่อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพืĻอ

ปลดเปลืļองภาระผูกพนันัļน และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพนันัļนไดอ้ย่างน่าเชืĻอถือ

5.8    การวัดมูลค่ายุติธรรม

            มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาทีĻคาดว่าจะได้รับจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาทีĻจะต้องจ่ายเพืĻอโอน

หนีļ สินให้ผูอื้Ļนโดยรายการดังกล่าวเป็นรายการทีĻเกิดขึļนในสภาพปกติระหว่างผูซื้ļ อและผูข้าย (ผูร่้วมใน

ตลาด) ณ วนัทีĻวดัมูลค่า กองทรัสตฯ์ใชร้าคาเสนอซืļอขายในตลาดทีĻมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรม

ของสินทรัพยแ์ละหนีļ สินซึĻ งแนวปฏิบตัิทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพืĻอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืļนฐานและทรัสตเ์พืĻอการลงทุนในโครงสร้างพืļนฐานกาํหนดให้

ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณีทีĻไม่มีตลาดทีĻมีสภาพคล่องสําหรับสินทรัพยห์รือหนีļ สินทีĻมี

ลกัษณะเดียวกันหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซืļอขายในตลาดทีĻมีสภาพคล่องได ้กองทรัสตฯ์จะประมาณ

มูลค่ายุติธรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมินมูลค่าทีĻเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลทีĻ

สามารถสังเกตไดที้ĻเกีĻยวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหนีļ สินทีĻจะวดัมูลค่ายุติธรรมนัļนให้มากทีĻสุด

ลาํดบัชัļนของมูลค่ายุติธรรมทีĻใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหนีļ สินในงบการเงิน

แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลทีĻนํามาใช้ในการวดัมูลค่ายุติธรรม ดงันีļ

ระดบั 1 ใช้ขอ้มูลราคาเสนอซืļอขายของสินทรัพยห์รือหนีļ สินอย่างเดียวกนัในตลาดทีĻมีสภาพคล่อง

ระดับ 2 ใช้ขอ้มูลอืĻนทีĻสามารถสังเกตได้ของสินทรัพยห์รือหนีļ สิน ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม

ระดบั 3 ใช้ขอ้มูลทีĻไม่สามารถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหนีļ สิน เช่น ขอ้มูลเกีĻยวกับกระแสเงินสดใน

อนาคตทีĻกิจการประมาณขึļน 

ทุกวนัสิļนรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสตฯ์จะประเมินความจาํเป็นในการโอนรายการระหว่างลาํดบัชัļน

ของมูลค่ายุติธรรมสําหรับสินทรัพย์และหนีļ สินทีĻถืออยู่ ณ วนัสิļนรอบระยะเวลารายงานทีĻมีการวดัมูลค่า

ยุติธรรมแบบเกิดขึļนประจาํ
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6. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีทีĻสําคัญ

ในการจดัทาํงบการเงินตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพืĻอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพืļนฐานและทรัสต์เพืĻอการลงทุนในโครงสร้างพืļนฐาน

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์าํเป็นตอ้งใชด้ลุยพินิจและการประมาณการในเรืĻองทีĻมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้

ดุลยพินิจและการประมาณการดังกล่าวนีļ ส่งผลกระทบตอ่จาํนวนเงินทีĻแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลทีĻ

แสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลทีĻเกิดขึļนจริงอาจแตกต่างไปจากจาํนวนทีĻประมาณการไว ้ การใช้

ดุลยพินิจและการประมาณการทีĻสําคญัมีดงันีļ

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน

การวดัมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์Ļมีขอ้ตกลงในการซืļอคืนกาํหนดโดยใช้มูลค่าตาม

รายงานการประเมินของผูป้ระเมินอิสระ ซึĻ งใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยในการ

ประเมินค่าของเงินลงทุนดงักล่าวจาํเป็นตอ้งมีการกาํหนดอตัราคิดลดทีĻเหมาะสม โดยจาํนวนกระแสเงินสด

ในอนาคตทีĻคาดว่ากองทรัสตฯ์ จะไดร้ับประกอบด้วยค่าเช่าในอตัราทีĻระบุในสัญญาเช่า (สัญญาเช่าจะ

สิļนสุดในวนัทีĻ 27 กนัยายน 2568) และราคาขายคืนทรัพยสิ์นตามสัญญาทีĻให้สิทธิซืļอคืนทรัพยสิ์นแก่ผูที้Ļขาย

ทรัพยสิ์นให้แก่กองทรัสตฯ์ (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 8)

กองทรัสต์ฯ ไม่มีอํานาจควบคุมเงินฝากบัญชีธนาคารสําหรับเงินมัดจําการเช่าทีĻได้รับจากผู้เช่า

ในการพิจารณารายการบญัชีเงินฝากธนาคารสําหรับเงินประกนัการเช่าทีĻเป็นหลกัประกนัภายใตส้ัญญาเช่า

ระยะยาวทีĻกองทรัสต์ฯ ไดรั้บจากผูเ้ช่า ฝ่ายบริหารไดใ้ช้ดุลยพินิจในการพิจารณาและเห็นว่ากองทรัสต์ฯ ไม่

มีอาํนาจควบคุมและไม่ไดร้ับโอนความเสีĻยงและผลตอบแทนของบญัชีเงินฝาก เนืĻองจากตามทีĻกาํหนดใน

สัญญาเช่า ผลประโยชน์ใดๆ จากบญัชีเงินฝาก เช่น ดอกเบีļยทีĻเกิดจากเงินฝากธนาคารทีĻเป็นหลกัประกนั

ดังกล่าวจะเป็นของผูเ้ช่า รวมทัļงกองทรัสตฯ์ จะสามารถบงัคบัหลกัประกันบญัชีเงินฝากดังกล่าวได้ตาม

เงืĻอนไขและเหตุการณ์ทีĻระบุในสัญญาเท่านัļน ดงันัļน กองทรัสต์ฯ ไม่มีอาํนาจควบคุมบญัชีเงินฝากดงักล่าว

จึงเป็นเหตุให้ไม่ถือว่าบญัชีเงินฝากธนาคารดงักล่าวเป็นสินทรัพยใ์นงบแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ฯ

7. ข้อมูลจําแนกตามส่วนงาน

ปัจจุบนักองทรัสต์ฯ ดําเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจเดียว คือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืĻอธุรกิจ

โรงแรมทีĻดาํเนินงานในประเทศไทยเท่านัļน ดงันัļน รายได ้กาํไร และสินทรัพยท์ัļงหมดทีĻแสดงในงบการเงิน

จึงเกีĻยวขอ้งกับส่วนงานทางธุรกิจและส่วนงานทางภูมิศาสตร์ตามทีĻกล่าวไว้
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8. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืนของกองทรัสต์ฯ ประกอบด้วยเงินลงทุนในโครงการ

ดงัต่อไปนีļ

 โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ซึĻ งประกอบดว้ย

สิทธิการเช่าช่วงพืļนทีĻบางส่วนในอาคารทีĻใชป้ระกอบกิจการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ

และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ สิทธิการเช่าช่วงงานระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในโครงการ

แมกโนเลียส์ ราชดาํริ บูเลอวาร์ด รวมทัļงสิทธิการเช่าในสังหาริมทรัพยแ์ละอุปกรณ์ต่าง ๆ ทีĻเกีĻยวเนืĻองซึĻง

ได้ใช้ในการดําเนินกิจการโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส

อพาร์ทเมนท ์สิทธิการเช่าดงักล่าวขา้งตน้หมดอายุในวนัทีĻ 31 ธันวาคม 2587

 โครงการยู เขาใหญ่ ประกอบดว้ยกรรมสิทธิĿ ในทีĻดินซึĻ งเป็นทีĻตัļงของโครงการยู เขาใหญ่ กรรมสิทธิĿ ใน

อาคารโรงแรม รวมทัļงสิĻงปลูกสร้างและทรัพยสิ์นอืĻน ๆ  อนัเป็นส่วนควบของทีĻดิน กรรมสิทธิĿ ในงาน

ระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ  ในโครงการยู เขาใหญ่ และกรรมสิทธิĿ ในสังหาริมทรัพยแ์ละอุปกรณ์ต่าง ๆ  ทีĻ

เกีĻยวเนืĻองซึĻงไดใ้ช้ในการดาํเนินกิจการโครงการยู เขาใหญ่

กองทรัสต์ฯ ได้จดัหาผลประโยชน์จากการลงทุนขา้งตน้โดยการเขา้ทาํสัญญาให้เช่าช่วงสําหรับโครงการ

โรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และให้เช่าสําหรับโครงการ

ยู เขาใหญ่ กลบัคืนให้แก่เจ้าของทรัพยเ์ดิมเพืĻอประกอบธุรกจิ โดยจะไดรั้บคา่ตอบแทนเป็นค่าเช่าคงทีĻเป็น

ระยะเวลา 3 ปี นอกจากนีļ  เจ้าของทรัพยเ์ดิมมีขอ้ตกลงซืļอคืนทรัพยสิ์นเมืĻอสิļนสุดสัญญาเช่าในปีทีĻ 3 โดยการ

ขอใชสิ้ทธิเลิกสัญญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนดสําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ

และ MRB เซอร์วิส  อพาร์ทเมนท์ โดยตอ้งแสดงจนเป็นทีĻพอใจแก่ทรัสตีของกองทรัสตฯ์ ว่ามีแหล่งเงินทุน

เพียงพอสําหรบัการชาํระค่าตอบแทนในการเลิกสัญญาเช่าก่อนกาํหนด รวมถึงค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ้า่ย

อืĻนใดทีĻเกีĻยวขอ้ง สําหรับโครงการย ูเขาใหญ่ ภายใตส้ัญญาจะซืļอจะขายทรัพยสิ์นคืนเจา้ของทรัพยเ์ดิมตกลง

จะซืļ อทรัพย์สินคืน (ทัļ งสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์) เมืĻอสิļนสุดสัญญาเช่าในปีทีĻ  3 เว ้นแต่

กองทรัสต์ฯ จะกาํหนดเป็นอย่างอืĻน โดยกองทรัสต์ฯ สามารถแจ้งให้เจ้าของทรัพยเ์ดิมซืļอทรัพยสิ์นทีĻลงทุน

คืนจากกองทรัสต์ในวนัใดๆ หลงัจากวนัสิļนสุดปีทีĻ 3 นบัจากวนัทีĻกองทรัสต์ฯ เขา้ลงทุน
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รายการเคลืĻอนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน สรุปไดด้งันีļ  

(หน่วย: พนับาท)

สําหรับปีสิļนสุดวนัทีĻ 

31 ธันวาคม 2566

สําหรับงวดตัļงแตว่นัทีĻ

27 กนัยายน 2565 ถึง

วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565

ยอดคงเหลือ ณ วนัตน้งวด 4,107,000 -

ซืļอเงินลงทุน - 4,107,000

กาํไรจากการเปลีĻยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 2,000 -

ยอดคงเหลือ ณ วนัสิļนงวด 4,109,000 4,107,000

ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ฯ ได้จ ัดให้มีผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน ณ วันทีĻ

28 กนัยายน 2566 โดยผูป้ระเมินใชวิ้ธีรายได ้ (Income approach) ทีĻมีการคิดลดประมาณการกระแสเงินสด

ในอนาคตทีĻกองทรัสต์ฯ จะไดร้ับตามสัญญาให้เช่าทรัพยสิ์นไปจนครบสามปี และมีสมมติฐานว่าคู่สัญญา

จะซืļอคืนทรัพยสิ์นตามราคาและเงืĻอนไขทีĻกาํหนดในสัญญาการเขา้ลงทุนของกองทรสัตฯ์ เมืĻอครบสามปี

ในวนัทีĻ 27 กนัยายน 2568 โดยผูป้ระเมินไดก้าํหนดให้อตัราคิดลดคือร้อยละ 5.30 ต่อปี  ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์

ประมาณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ณ วันทีĻ 31 ธันวาคม 2566 โดยอา้งอิงมูลค่า

ยุติธรรมเงินลงทุนตามรายงานการประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินอิสระดังกล่าว และเชืĻอว่าไม่มีจาํนวนความ

แตกต่างทีĻมีสาระสําคญั

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์Ļมีขอ้ตกลงในการซืļอคืนทีĻแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมขา้งตน้มีลาํดับชัļนของ

มูลค่ายุติธรรมเป็นระดบั 3 และในระหว่างปีไม่มีการโอนรายการระหว่างลาํดบัชัļนของมูลค่ายุติธรรม

กองทรัสต์ฯได้จดจาํนองอสังหาริมทรัพยแ์ละทาํสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนสิทธิการ

เช่าขา้งตน้ทัļงหมดดังกล่าวขา้งตน้คํļาประกนัวงเงินสินเชืĻอทีĻไดรั้บจากสถาบนัการเงินตามทีĻกล่าวในหมาย

เหตุประกอบงบการเงินขอ้ 11

ทัļงนีļ  ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นจากกองทรัสตฯ์ ไดว้างเงินประกันการเช่าตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นโครงการโรงแรม

วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ

ยู เขาใหญ่เป็นจาํนวน 50.27 ลา้นบาท และ 4.10 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึĻงกองทรัสตฯ์ โดยทรัสตีจะเป็นผูถ้ือ

เงินประกันดงักล่าวไวต้ลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า ทัļงนีļ  ฝ่ายบริหารไดพิ้จารณาและเห็นว่ากองทรัสต์ฯ

ไม่มีอาํนาจควบคุมบญัชีเงินฝากดงักล่าว จึงไม่ถือว่าเป็นสินทรัพยข์องกองทรัสต์ฯ (ดูหมายเหตุประกอบงบ

การเงินขอ้ 6) ทัļงนีļ  ยอดคงเหลือของบญัชีเงินฝากธนาคารสําหรับเงินประกนัตามสัญญาเช่าดงักล่าวซึĻงรวม

ดอกเบีļยเงินฝาก (หากมี) ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2566 มีจาํนวน 54.51 ลา้นบาท



10

9. เงินฝากธนาคาร

2566 2565

เงินตน้ อตัราดอกเบีļย เงินตน้ อตัราดอกเบีļย

(พนับาท) (ร้อยละต่อปี) (พนับาท) (ร้อยละต่อปี)

(ปรับปรุงใหม่)

ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)

ออมทรัพย์ 7,724 0.550 11,570 0.125

รวมเงินฝากธนาคาร 7,724 11,570

10. ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหนีļอืĻน

(หน่วย: พนับาท)

2566 2565

(ปรับปรุงใหม่)

ค่าใช้จ่ายคา้งจ่าย 5,423 8,637

เจ้าหนีļค่าซืļอเงินลงทุน 15,566 15,566

เจ้าหนีļ เงินทดรองจ่าย 10,000 10,000

ภาษีหัก ณ ทีĻจ่ายรอนําส่ง 5,470 5,777

ภาษีมูลค่าเพิĻมรอนําส่ง 206 -

ดอกเบีļยคา้งจ่าย 718 288

รวมค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายและเจ้าหนีļ อืĻน 37,383 40,268

11. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินจาํนวน 1,000 ลา้นบาทนีļมีดอกเบีļยอตัราร้อยละ MLR ลบอตัราคงทีĻ

ตามทีĻกาํหนดในสัญญาเงินกู้ และมีกาํหนดชาํระดอกเบีļยทุกเดือนนบัตัļงแต่เบิกเงินกูย้ืม (วนัทีĻ 28 กนัยายน

2565) และถึงกาํหนดชาํระคืนเงินตน้ในวนัทาํการธนาคารสุดทา้ยของปีทีĻสามนบัแต่วนัทีĻเบิกเงินกูยื้ม หรือ

เมืĻอกองทรัสตฯ์ ได้รับเงินจากการซืļอทรัพยสิ์นคนืของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ

และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท ์และโครงการยู เขาใหญ่แลว้แต่เหตุการณ์ใดจะเกิดขึļนกอ่น ทัļงนีļ  บญัชี

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินไม่มียอดเคลืĻอนไหวในระหว่างปีปัจจุบนั
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เงินกูยื้มดงักล่าวมีหลกัประกนั คือ การจดจาํนองทีĻดินและสิĻงปลูกสร้างทีĻเป็นกรรมสิทธิของกองทรสัตฯ์ 

และการทาํสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและเช่าทรัพยสิ์นภายใตสั้ญญา

เช่าระยะยาวและสัญญาโอนสิทธิการเช่าช่วงและเช่าทรัพยสิ์นภายใตส้ัญญาเช่าระยะยาวโครงการโรงแรม

วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท ์การจดทะเบียนบญัชีเงินฝากประกันค่า

เช่า สัญญาโอนสิทธิในบญัชีเงินประกนัค่าเช่าแบบมีเงืĻอนไข นอกจากนีļ  ภายใตสั้ญญาเงินกูย้ืมระยะยาว

กองทรัสต์ฯ ตอ้งปฏิบติัตามขอ้กาํหนดต่างๆ ในสัญญา รวมถึงการรักษาอตัราส่วนทางการเงินบางประการ

12. ทุนจากผู้ถือหน่วย

เมืĻอวนัทีĻ 27 กันยายน 2565 กองทรัสต์ฯจดทะเบียนจดัตัļงกองทรัสตแ์ละมีหน่วยทรัสต์ทีĻจดทะเบียนจาํนวน

310.70 ลา้นหน่วย มูลค่าหน่วยละ 10.00 บาท รวมเป็นจาํนวนเงิน 3,107 ลา้นบาท

รายการเคลืĻอนไหวของหน่วยทรัสต์และทุนทีĻได้รับจากผูถ้ือหน่วยทรัสตสุ์ทธิมีดงันีļ

จาํนวนหน่วย มูลค่าต่อหน่วย จาํนวนเงิน

(ลา้นหน่วย) (บาท) (ลา้นบาท)

ยอดตน้งวด ณ วนัทีĻ 27 กนัยายน 2565

(วนัจดทะเบียนจดัตัļงกองทรัสต)์ - - -

ทุนทีĻไดร้ับจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์ 310.70 10.00 3,107

ยอดปลายงวด ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 310.70 10.00 3,107

ยอดปลายงวด ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2566 310.70 10.00 3,107

13. กําไรสะสม

(หน่วย: พนับาท)

ขาดทุนสะสมตน้ปี ณ วนัทีĻ 1 มกราคม 2566 ตามทีĻเคยรายงานไว้ (2,268)

รายการปรับปรุงใหม่ (หมายเหตุขอ้ 4) 2,634

กาํไรสะสม ณ วนัทีĻ 1 มกราคม 2566 (ปรับปรุงใหม่) 366

บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 217,533

รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 2,000

หัก:  การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุน (หมายเหตุขอ้ 14) (217,490)

กาํไรสะสม ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2566 2,409
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(หน่วย: พนับาท)

กาํไรสะสม ณ วนัทีĻ 27 กนัยายน 2565 (วนัจดทะเบียนจดัตัļงกองทรัสต)์ -

บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ (ปรับปรุงใหม่) 56,540

หัก:  การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุน (หมายเหตุขอ้ 14) (56,174)

กาํไรสะสม ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 (ปรับปรุงใหม่) 366

14.  การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยลงทนุ

กองทรัสต์ฯ ประกาศจา่ยผลประโยชน์ตอบแทนดงันีļ

วนัทีĻประกาศจ่าย สําหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ จาํนวนเงิน

(บาท) (พนับาท)

ปีสิļนสุดวนัทีĻ 31 ธันวาคม 2566

2 มีนาคม 2566 1 มกราคม 2566 ถึง 31 มีนาคม 2566 0.1750 54,372.50

1 มิถุนายน 2566 1 เมษายน 2566 ถึง 30 มิถุนายน 2566 0.1750 54,372.50

31 สิงหาคม 2566 1 กรกฎาคม 2566 ถึง 30 กนัยายน 2566 0.1750 54,372.50

30 พฤศจิกายน 2566 1 ตุลาคม 2566 ถึง 31 ธันวาคม 2566 0.1750 54,372.50

รวม 0.7000 217,490.00

งวดตัļงแตว่นัทีĻ 27 กนัยายน 2565 ถึงวนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565

1 ธันวาคม 2565 27 กนัยายน 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2565 0.1808 56,174.56

รวม 0.1808 56,174.56

15. ค่าใช้จ่าย

15.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์คาํนวณเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกนิร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์

รวมของกองทรัสตฯ์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิĻม)

15.2  ค่าธรรมเนียมทรัสตี

ค่าธรรมเนียมทรัสตีคาํนวณเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์รวมของ

กองทรัสต์ฯ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิĻม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืĻนใดในทาํนองเดียวกนั)
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16. รายการธุรกิจกับกิจการทีĻเกีĻยวข้องกนั

ความสัมพนัธ์ทีĻกองทรัสตฯ์มีกบับุคคลหรือกิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกันมีดงันีļ

ชืĻอกจิการ ลกัษณะความสัมพนัธ์

บริษทั ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรัสต์

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกัด (มหาชน) ทรัสตี

ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ผูถ้ือหุ้นใหญ่ของทรัสตี

บริษทั แมกโนเลีย ไฟน์เนสท์ คอร์ปอเรชัĻน จาํกดั บริษทัทีĻมีผูถื้อหุ้นร่วมกันกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์

บริษทั แมกโนเลีย โฮเต็ล แอนด ์รีสอร์ท จาํกดั บริษทัทีĻมีผูถื้อหุ้นร่วมกันกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์

ในระหว่างปีกองทรสัตฯ์ มีรายการธุรกิจทีĻสําคญักบักิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตาม

เงืĻอนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามทีĻตกลงกนัระหว่างกองทรัสตฯ์และกิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกนัเหล่านัļนซึĻงเป็นไป

ตามปกติธุรกิจ โดยในระหว่างปีปัจจุบนัไม่มีการเปลีĻยนแปลงทีĻมีสาระสําคญัของนโยบายการกาํหนดราคา

ของรายการธุรกิจกบักิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกัน รายการธุรกิจกบักิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกัน สรุปไดด้งันีļ

(หน่วย: พนับาท)

สําหรับปีสิļนสุดวนัทีĻ

ŃŁ ธนัวาคม 2566

สําหรับงวดตัļงแต่วนัทีĻ

27 กนัยายน 2565 ถึง

วนัทีĻ 31 ธนัวาคม 2565 นโยบายการกาํหนดราคา

(ปรับปรุงใหม่)

ผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 22,305 5,911 หมายเหตุขอ้ 15.1

ทรัสตี

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 8,833 2,334 หมายเหตุขอ้ 15.2

ผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี

เบิกเงินกูย้ืมระยะยาว - 1,000,000 หมายเหตุขอ้ 11

ดอกเบีļยจ่าย 61,858 13,130 หมายเหตุขอ้ 11

ค่าธรรมเนียมการกูย้ืมจ่าย - 7,510 ตามอตัราทีĻระบุตามสัญญา

บริษัททีĻมีผู้ถือหุ้นร่วมกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 217,490 56,503 ตามอตัราทีĻระบุตามสัญญา

รายไดอ้ืĻนและค่าธรรมเนียมกูย้ืมทีĻสามารถ

เรียกเก็บได้

94,500 29,598 เรียกเก็บค่าใช้จ่ายตามทีĻเกิดขึļน

จริง (ระบุตามสัญญา)



14

ยอดคงคา้งระหว่างกองทรัสต์ฯ และกิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกัน ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 มีดงันีļ

(หน่วย: พนับาท)

2566 2565

(ปรับปรุงใหม่)

ผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์คา้งจ่าย 3,719 5,931

ทรัสตี

ค่าธรรมเนียมทรัสตีคา้งจ่าย 1,473 2,242

ผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี

เงินฝากธนาคาร 7,724 11,570

เงินกูย้ืมระยะยาว 1,000,000 1,000,000

ดอกเบีļยคา้งจ่าย 718 288

บริษัททีĻมีผู้ถือหุ้นร่วมกันกบัผู้จัดการกองทรัสต์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์Ļมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน 4,109,000 4,107,000

รายไดอ้ืĻนคา้งรับ 14,182 13,150

เจ้าหนีļ เงินทดรองจ่าย 10,000 10,000

เจ้าหนีļค่าซืļอเงินลงทุน 15,566 15,566

17. ภาระผูกพัน

กองทรัสตฯ์ มีภาระผูกพนัทีĻจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามเงืĻอนไขทีĻกล่าวในหมายเหตุ

ประกอบงบการเงินขอ้ 15

18. เครืĻองมือทางการเงิน

18.1 นโยบายการบริหารความเสีĻยง

เครืĻองมือทางการเงินทีĻสําคญัของกองทรัสต์ฯประกอบด้วยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์Ļมีขอ้ตกลงในการ

ซืļอคืนทีĻถูกจดัประเภทเป็นสินทรัพยท์างการเงิน เงินฝากธนาคาร ดอกเบีļยคา้งรับ ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่ายและเจา้หนีļ

อืĻน และเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน กองทรัสต์ฯมีความเสีĻยงทีĻเกีĻยวขอ้งกบัเครืĻองมือทางการเงิน

ดงักล่าว และมีนโยบายการบริหารความเสีĻยงดงันีļ

ความเสีĻยงด้านเครดิต

กองทรัสต์ฯมีเงินลงทุนและรายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน ซึĻงทาํสัญญา

เช่าระยะยาวกับผูเ้ช่า จึงทาํให้กองทรัสต์ฯมีความเสีĻยงด้านการให้สินเชืĻอทีĻเกีĻยวเนืĻองกับเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน กองทรัสต์ฯพิจารณาว่าผูเ้ช่าเป็นกิจการทีĻดําเนินธุรกิจทีĻมี
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ศกัยภาพและความสามารถในการชาํระค่าเช่าตามสัญญาในระยะสัļนและสามารถจดัหาแหล่งเงินทุนเพืĻอซืļอ

คืนทรัพยสิ์นได ้และภายใตส้ัญญาให้เช่าทรัพยสิ์นกองทรัสต์ฯได้รับเงินมดัจาํค่าเช่าและหลกัประกนัต่างๆ

นอกจากนีļ  กองทรัสต์ฯมคีวามเสีĻยงดา้นการให้สินเชืĻอทีĻเกีĻยวเนืĻองกบัเงินฝากธนาคารและดอกเบีļยของเงินฝาก

ธนาคาร กองทรัสต์ฯได้พิจารณาฝากเงินกบัธนาคารทีĻมีฐานะทางการเงินมัĻนคง ดงันัļน กองทรัสต์ฯจึงไม่คาด

ว่าจะได้รับความเสียหายทีĻเป็นสาระสําคญัจากความเสีĻยงด้านเครดิตในระยะสัļน จาํนวนสูงสุดทีĻกองทรัสตฯ์

อาจตอ้งสูญเสียคือมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยดั์งกล่าวทีĻแสดงอยู่ในงบแสดงฐานะการเงินหักด้วยมูลค่า

หลกัประกัน (หากม)ี

ความเสีĻยงจากอัตราดอกเบีļย

กองทรัสตฯ์มีความเสีĻยงจากอตัราดอกเบีļยทีĻสําคญัเกีĻยวกบัเงินฝากธนาคารและเงนิกูย้ืมระยะยาว เงินฝาก

ธนาคารทัļงหมดมีอตัราดอกเบีļยคงทีĻในระยะสัļนทีĻมีการปรับให้ใกลเ้คียงกับอตัราตลาดในปัจจุบนั และ

เงินกูย้ืมระยะยาวมีอตัราดอกเบีļยทีĻปรับขึļนลงตามอตัราตลาด

สินทรัพยแ์ละหนีļ สินทางการเงิน ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 ทีĻสําคญัจดัตามประเภทอตัราดอกเบีļย

ไดด้งันีļ

(หน่วย: พนับาท)

2566

อตัราดอกเบีļย

ปรับขึļนลงตาม

ราคาตลาด

ไม่มีอตัรา

ดอกเบีļย รวม

อตัราดอกเบีļย          

(ร้อยละตอ่ปี)

สินทรัพย์ทางการเงิน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลง

ในการซืļอคืน

- 4,109,000 4,109,000 -

เงนิฝากธนาคาร 7,724 - 7,724 0.550

รายไดค้้างรับและลูกหนีļอืĻน - 14,502 14,502 -

หนีļสินทางการเงิน

คา่ใชจ้่ายคา้งจา่ยและเจา้หนีļอืĻน - 37,383 37,383 -

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 1,000,000 - 1,000,000 หมายเหตุ 11
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(หน่วย: พนับาท)

2565

อตัราดอกเบีļย

ปรับขึļนลงตาม

ราคาตลาด

ไม่มีอตัรา

ดอกเบีļย รวม

อตัราดอกเบีļย          

(ร้อยละตอ่ปี)

สินทรัพย์ทางการเงิน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลง

ในการซืļอคืน

- 4,107,000 4,107,000 -

เงนิฝากธนาคาร 11,570 - 11,570 0.125

รายไดค้้างรับและลูกหนีļอืĻน - 13,470 13,470 -

หนีļสินทางการเงิน

คา่ใชจ้่ายคา้งจา่ยและเจา้หนีļอืĻน - 40,268 40,268 -

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 1,000,000 - 1,000,000 หมายเหตุ 11

ความเสีĻยงจากอัตราแลกเปลีĻยน

ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 กองทรัสต์ฯไม่มีเครืĻองมือทางการเงินทีĻเป็นเงินตราต่างประเทศ

ความเสีĻยงด้านสภาพคล่อง

กองทรัสต์ฯมีสินทรัพยท์ีĻมีสภาพคล่องสูง เช่น เงินฝากธนาคาร ทีĻเพียงพอในการชาํระหนีļตามทีĻกาํหนดใน

สัญญาเงินกู้ รวมทัļง ประมาณการกระแสรายได้ของกองทรัสต์ฯ มีเพียงพอในการชาํระหนีļต่างๆทีĻถึง

กาํหนดและแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผูถ้ือหน่วยลงทุน

18.2 มูลค่ายุติธรรมของเครืĻองมือทางการเงิน

กองทรัสต์ฯวดัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļ อคืนด้วยราคายุติธรรม ส่วน

เครืĻองมือทางการเงินอืĻนๆของกองทรัสตฯ์จดัอยู่ในประเภทระยะสัļน หรือมีอตัราดอกเบีļยใกลเ้คียงกบัอตัรา

ดอกเบีļยในตลาด ดงันัļน กองทรัสตฯ์จึงเชืĻอว่ามูลค่ายุติธรรมของเครืĻองมือทางการเงินไม่แตกต่างจากมูลค่า

ตามบญัชีทีĻแสดงในงบแสดงฐานะการเงินอย่างมีสาระสําคญั

19.  การจัดประเภทรายการในงบการเงิน

กองทรัสตฯ์ได้จดัประเภทรายการบญัชีในงบกาํไนขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับงวดตัļงแต่วนัทีĻ 27 กันยายน

2565 ถึงวนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 ใหม่ โดยได้แสดงรายการแบบหักกลบจาํนวนค่าใช้จ่ายอืĻน(ค่าธรรมเนียม

การกูย้ืมเงิน) กับจาํนวนทีĻสามารถเรียกเก็บไดใ้นงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จดังต่อไปนีļ  โดยการจดัประเภท

รายการบญัชีใหมนี่ļไม่มีผลกระทบการเพิĻมขึļนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานสําหรับงวดสิļนสุดวนัทีĻ 

31 ธันวาคม 2565 และมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัทีĻ 31 ธันวาคม 2565 ตามทีĻได้รายงานไว้
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(หน่วย: พนับาท)

ตามทีĻจดัประเภทใหม่

ตามทีĻเคยแสดงไวเ้ดิม 

และหลังการปรับปรุง

ตามหมายเหตุขอ้ ń

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

รายไดอื้Ļน 22,088 29,598

ค่าใช้จ่ายอืĻน 228 7,738

20. การอนุมัติงบการเงิน

งบการเงินนีļไดร้ับการอนุมตัิให้ออกโดยกรรมการผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสต์เมืĻอวนัทีĻ 13 กุมภาพนัธ์

2567


