
ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า                                          

ดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ  ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน

รายงานการสอบทาน และ ขอ้มูลทางการเงิน

สําหรับงวดสามเดือนสิļนสุดวนัทีĻ 31 มีนาคม 2568



รายงานการสอบทานข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

เสนอต่อผูถ้ือหน่วยทรัสตข์องทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี 

ฮอสพิทอลลิตีļ  ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน

ขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มูลทางการเงินของทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า

ดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ  ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน ซึĻงประกอบไปดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียด

เงินลงทุน ณ วนัทีĻ 31 มีนาคม 2568 งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลีĻยนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแส

เงินสดสําหรับงวดสามเดือนสิļนสุดวนัเดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบย่อ (รวมเรียกว่า

“ขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาล”) ซึĻงผูบ้ริหารของกองทรัสตเ์ป็นผูรั้บผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนอขอ้มูลทาง

การเงินระหว่างกาลเหล่านีļ ตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพืĻอการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยก์องทุนรวมโครงสร้างพืļนฐานและทรัสต์เพืĻอการลงทุนในโครงสร้างพืļนฐานทีĻกาํหนดโดยสมาคม

บริษทัจดัการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ส่วน

ขา้พเจ้าเป็นผูร้ับผิดชอบในการให้ขอ้สรุปเกีĻยวกับขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลดงักล่าวจากผลการสอบทานของ

ขา้พเจา้

ขอบเขตการสอบทาน

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิงานสอบทานตามมาตรฐานงานสอบทาน รหัส 2410 เรืĻอง การสอบทานขอ้มูลทางการเงิน

ระหว่างกาลโดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาตของกิจการ การสอบทานดงักล่าวประกอบดว้ย การใชว้ิธีการสอบถาม

บุคลากรซึĻงส่วนใหญ่เป็นผูรั้บผิดชอบดา้นการเงินและบญัชี และการวิเคราะห์เปรียบเทียบและวิธีการสอบทานอืĻน 

การสอบทานนีļมีขอบเขตจาํกดักว่าการตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ทาํให้ขา้พเจา้ไม่สามารถไดค้วาม

เชืĻอมัĻนว่าจะพบเรืĻองทีĻมีนัยสําคญัทัļงหมดซึĻงอาจพบไดจ้ากการตรวจสอบ ดงันัļนขา้พเจา้จึงไม่ไดแ้สดงความเห็น

ต่อขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลทีĻสอบทาน



2

ข้อสรุป

ขา้พเจ้าไม่พบสิĻงทีĻเป็นเหตุให้เชืĻอว่าขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัทาํขึļนตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี

สําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืļนฐาน

และทรัสตเ์พืĻอการลงทุนในโครงสร้างพืļนฐานทีĻกาํหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดร้ับความเห็นชอบ

จากสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยใ์นสาระสําคญัจากการสอบทานของขา้พเจา้

ข้อมูลและเหตุการณ์ทีĻเน้น

ขา้พเจา้ขอให้สังเกตหมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบย่อขอ้ 6 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์Ļมี

ขอ้ตกลงในการซืļอคืน ซึĻงอธิบายเกีĻยวกับลกัษณะขอ้ตกลงการซืļอคืน สมมติฐานทีĻเกีĻยวกบัการใช้ในการวดัมูลค่า

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืนของกองทรัสต์ฯ รวมทัļงความไม่แน่นอนของเหตุการณ์ใน

อนาคตทีĻเกีĻยวกบัการใช้สิทธิการซืļอคืนของเจ้าของทรัพยเ์ดิม ทัļงนีļ  ขา้พเจา้มิไดใ้ห้ขอ้สรุปอย่างมีเงืĻอนไขต่อกรณี

ดงักล่าวนีļแต่อย่างใด

สุชาดา ตนัติโอฬาร

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 7138

บริษทั สํานักงาน อีวาย จาํกดั

กรุงเทพฯ: 13 พฤษภาคม 2568



ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมข้ีอตกลงในการซืļอคืน 

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วันทีĻ 31 มีนาคม 2568

(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ 31 มีนาคม 2568 31 ธันวาคม 2567

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ (ตรวจสอบแลว้)

แต่สอบทานแลว้)

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์Ļมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน 6 4,111,000 4,111,000

เงินฝากธนาคาร 7 7,562 7,347

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยค์า้งรับ 320 320

รายไดอื้Ļนคา้งรับและลูกหนีļอืĻน 13,635 14,193

รวมสินทรัพย์ 4,132,517 4,132,860

หนีļสิน

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายและเจา้หนีļอืĻน 8 21,068 21,415

เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 9 1,000,000 1,000,000

รวมหนีļสิน 1,021,068 1,021,415

สินทรัพย์สุทธิ 3,111,449 3,111,445

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนทีĻไดร้ับจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์ 3,107,000 3,107,000

กาํไรสะสม 10 4,449 4,445

สินทรัพย์สุทธิ 3,111,449 3,111,445

- -

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0143 10.0143

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

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหวา่งกาลนีļ

กรรมการ



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมข้ีอตกลงในการซืļอคืน 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับงวดสามเดือนสิļนสุดวันทีĻ 31 มีนาคม 2568

(หน่วย: พนับาท)

2568 2567

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 54,373 54,373

ดอกเบีļยรับ 4 14

รายไดอื้Ļน 23,626 24,274

รวมรายได้ 78,003 78,661

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 5,467 5,524

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 2,167 2,189

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 217 225

ค่าใชจ่้ายอืĻน 12 6

ตน้ทุนทางการเงิน 15,763 16,330

รวมค่าใช้จ่าย 23,626 24,274

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 54,377 54,387

การเพิĻมขึļนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 54,377 54,387

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหวา่งกาลนีļ



ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนแยกตามประเภทของเงินลงทุน

ราคาทุน ร้อยละของ ราคาทุน ร้อยละของ

ตดัจาํหน่าย มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน ตดัจาํหน่าย มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน

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

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน (หมายเหตุ 6)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่า

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ

MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท ์ทีĻมีขอ้ตกลงในการขายคืนให้แก่เจา้ของเดิม 3,799,000 3,800,700 92.45 3,799,000 3,800,700 92.45

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์บบมีกรรมสิทธิĿ

โครงการยูเขาใหญ่ทีĻมีขอ้ตกลงในการขายคืนให้แก่เจา้ของเดิม 310,000 310,300 7.55 310,000 310,300 7.55

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 4,109,000 4,111,000 100.00 4,109,000 4,111,000 100.00

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหว่างกาลนีļ

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้) (ตรวจสอบแลว้)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ณ วันทีĻ 31 มีนาคม 2568

31 มีนาคม 2568 31 ธันวาคม 2567



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมข้ีอตกลงในการซืļอคืน 

งบแสดงการเปลีĻยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับงวดสามเดือนสิļนสุดวันทีĻ 31 มีนาคม 2568

(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ 2568 2567

การเพิĻมขึļนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 54,377 54,387

การเพิĻมขึļนของสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 54,377 54,387

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน 11 (54,373) (54,373)

การเพิĻมขึļนของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างงวด 4 14

สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด 3,111,445 3,109,409

สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 3,111,449 3,109,423

-

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหวา่งกาลนีļ



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมข้ีอตกลงในการซืļอคืน 

งบกระแสเงินสด

สําหรับงวดสามเดือนสิļนสุดวันทีĻ 31 มีนาคม 2568

(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ 2568 2567

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดําเนินงาน

การเพิĻมขึļนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 54,377 54,387

ปรับกระทบรายการเพิĻมขึļนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

   ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิจากกิจกรรมดาํเนินงาน

   รายไดอื้Ļนคา้งรับและลูกหนีļ อืĻนลดลง 558 261

   ลูกหนีļกรมสรรพากร(ภาษีมูลค่าเพิĻม) ลดลง - 15,566

   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายและเจา้หนีļ อืĻนลดลง (168) (15,685)

   ค่าใชจ่้ายดอกเบีļย 15,763 16,330

เงินสดสุทธิจากกจิกรรมดําเนินงาน 70,530 70,859

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน 11 (54,373) (54,373)

เงินสดจ่ายดอกเบีļย (15,942) (16,509)

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (70,315) (70,882)

เงินฝากธนาคารเพิĻมขึļน (ลดลง) สุทธิ 215 (23)

เงินฝากธนาคารตน้งวด 7,347 7,724

เงินฝากธนาคารปลายงวด 7,562 7,701

-

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหวา่งกาลนีļ



 (ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

1

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ 

ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน

หมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบย่อ

สําหรับงวดสามเดือนสิļนสุดวันทีĻ 31 มีนาคม 2568

1. ลักษณะของทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ 

ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี  ฮอสพิทอลลิตีļ  

ทีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสตต์ามพระราชบญัญติัทรัสตเ์พืĻอธุรกรรมในตลาดทุน 

พ.ศ. 2550 ทีĻก่อตัļงขึļนตามสัญญาก่อตัļงทรัสตล์งวนัทีĻ 27 กนัยายน 2565 ระหว่างบริษทั ดีทีพ ีโกลบอล รีทส์

แมเนจเมน้ท์ จาํกดั ในฐานะผูก่้อตัļงทรัสต ์และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน)

ในฐานะทรัสตี กองทรัสต์ฯไดจ้ดัตัļงขึļนเมืĻอวนัทีĻ 27 กันยายน 2565 เป็นกองทรัสต์ทีĻระบุเฉพาะเจาะจง 

ประเภทไม่รับซืļอคืนหน่วยทรัสต ์และไม่มีกาํหนดอายุกองทรัสต ์โดยมีวตัถุประสงคที์ĻจะนําเงินทีĻได้จาก

การระดมทุนและเงินทีĻไดรั้บจากการกูย้มืจากสถาบนัการเงินไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั ดงันีļ  

(1) สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าสังหาริมทรัพยส์ําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ

แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ แมกโนเลียส์ ราชดาํริ บูเรอวาร์ด เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ (MRB เซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์) และรวมถึงสิทธิการเช่าช่วงงานระบบ และสิĻงติดตรึงตราทีĻใช้ในการดาํเนินโครงการ

แมกโนเลียส์ ราชดาํริ บูเรอวาร์ด จากบริษทั แมกโนเลีย ไฟน์เนสท ์คอร์ปอเรชัĻน จาํกดั 

(2) กรรมสิทธิĿ ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยส์ําหรับโครงการยู เขาใหญ่ จากบริษทั แมกโนเลีย 

โฮเต็ล แอนด ์รีสอร์ท จาํกดั

กองทรัสต์ฯ มีนโยบายในการดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นทีĻเขา้ลงทุนในรูปแบบสัญญาให้

เช่าระยะยาว นอกเหนือไปจากการให้เช่าทรัพยสิ์นแลว้ กองทรัสต์ฯอาจดาํเนินกิจกรรมอืĻนๆ เพืĻอก่อให้เกิด

รายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตฯ์ และผูถื้อหน่วยทรัสตร์วมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอืĻนๆ ทีĻเกีĻยวขอ้ง

ตามทีĻได้กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อตัļงทรัสต์

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

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กรุงไทย จาํกัด (มหาชน) ทาํหน้าทีĻ

เป็นทรัสตี
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2. นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

กองทรัสต์ฯมีนโยบายจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน ดงันีļ  

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกาํไร

สุทธิทีĻปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยผลประโยชน์ตอบแทนทีĻจะจ่ายให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์นัļน

แบ่งเป็นผลประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบญัชี (Year-end distribution) และผลประโยชน์ตอบแทน

ระหว่างกาล (Interim distribution) (หากมี) ทัļงนีļ  ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่

ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 4 ครัļ งต่อรอบปีบัญชี โดยจะเริĻ มจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในรอบ

ระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสต์และจะจ่ายภายใน 90 วนันับแต่วนัสิļนรอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลา

บญัชีทีĻมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนนัļน

(2) ในกรณีทีĻกองทรัสต์ฯยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่

ผูถ้ือหน่วยทรัสต์

ในการพิจารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนถ้าผลประโยชน์ตอบแทนทีĻจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์

ระหว่างปีบญัชีหรือรอบปี บญัชีใดมีมูลค่าตํĻากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตส์งวนสิทธิทีĻจะ

ไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในครัļ งนัļนและให้สะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพืĻอนาํไปจ่ายรวมกบั

ผลประโยชน์ตอบแทนทีĻจะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป

3. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงินระหว่างกาล

งบการเงินระหว่างกาลนีļ จดัทาํขึļนตามแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพืĻอ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืļนฐาน และทรัสตเ์พืĻอการลงทุนในโครงสร้างพืļนฐาน

ทีĻกาํหนดโดยสมาคมบริษัทจดัการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกับ

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยกองทรัสต์ฯนาํเสนองบการเงินระหว่างกาลแบบย่อตามทีĻกาํหนดใน

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัทีĻ 34 เรืĻอง งบการเงินระหว่างกาล กองทรัสตฯ์ได้แสดงรายการในงบแสดงฐานะ

การเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ งบแสดงการเปลีĻยนแปลงสินทรัพย์

สุทธิและงบกระแสเงินสดในรูปแบบเช่นเดียวกับงบการเงินประจาํปี และจัดทาํหมายเหตุประกอบงบ

การเงินระหว่างกาลในรูปแบบย่อ

งบการเงินระหวา่งกาลนีļ จดัทาํขึļนเพืĻอใหข้อ้มูลเพิĻมเติมจากงบการเงินประจาํปีของกองทรัสต์ฯทีĻนําเสนอ

ครัļ งล่าสุด ดงันัļน งบการเงินระหวา่งกาลจึงเนน้การให้ขอ้มูลเกีĻยวกบักิจกรรม เหตุการณ์และสถานการณ์

ใหม่ๆ เพืĻอไม่ใหข้อ้มูลทีĻนาํเสนอซํļ าซ้อนกบัขอ้มูลทีĻได้รายงานไปแลว้ ผูใ้ช้งบการเงินควรใช้งบการเงิน

ระหว่างกาลนีļควบคู่ไปกบังบการเงินประจาํปีล่าสุด

งบการเงินระหว่างกาลฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับทีĻกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย                  

งบการเงินระหว่างกาลฉบบัภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินระหว่างกาลฉบบัภาษาไทยนีļ
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4. นโยบายการบัญชี

งบการเงินระหว่างกาลนีļ จดัทาํขึļนโดยใช้นโยบายการบญัชีและวิธีการคาํนวณเช่นเดียวกบัทีĻใชใ้นการจดัทาํ

งบการเงินสําหรับปีสิļนสุดวนัทีĻ 31 ธนัวาคม 2567

5. ข้อมูลจําแนกตามส่วนงาน

ปัจจุบันกองทรัสต์ฯดาํเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจเดียว คือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจ

โรงแรมทีĻดาํเนินงานในประเทศไทยเท่านัļน ดงันัļน รายได้ กาํไร และสินทรัพยท์ัļงหมดทีĻแสดงในงบการเงิน

จึงเกีĻยวขอ้งกบัส่วนงานทางธุรกิจและส่วนงานทางภูมิศาสตร์ตามทีĻกล่าวไว้

6. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืนของกองทรัสต์ฯ ประกอบดว้ยเงินลงทุนในโครงการ

ดงัต่อไปนีļ

(1) โครงการโรงแรม วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์

(2) โครงการยูเขาใหญ่

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์า้งตน้มีขอ้ตกลงในการซืļอคืนโดยเจา้ของทรัพยเ์ดิมมีสิทธิซืļอคืนทรัพยสิ์นเมืĻอ

สิļนสุดสัญญาเช่าในปีทีĻ 3 โดยการขอใช้สิทธิเลิกสัญญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนดสําหรับโครงการโรงแรม

วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ เจ้าของทรัพยสิ์นตอ้งแสดงจนเป็นทีĻ

พอใจแก่ทรัสตีของกองทรัสต์ฯ ว่ามีแหล่งเงินทุนเพียงพอสาํหรับการชาํระค่าตอบแทนในการเลิกสัญญาเช่า

ก่อนกาํหนด รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอืĻนใดทีĻเกีĻยวขอ้ง สําหรับโครงการยู เขาใหญ่ ภายใตส้ัญญา

จะซืļอจะขายทรัพยสิ์นคืนเจ้าของทรัพยเ์ดมิตกลงจะซืļอทรัพยสิ์นคืน (ทัļงสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย)์ 

เมืĻอสิļนสุดสัญญาเช่าในปีทีĻ 3 เวน้แต่ กองทรัสต์ฯ จะกาํหนดเป็นอย่างอืĻน โดยกองทรัสต์ฯ สามารถแจ้งให้

เจ้าของทรัพย์เดิมซืļอทรัพยสิ์นทีĻลงทุนคืนจากกองทรัสตใ์นวนัใดๆ หลงัจากวนัสิļนสุดปีทีĻ 3 นับจากวนัทีĻ

กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน รวมทัļงในกรณีหากเจ้าของทรัพย์สินเดิมไม่มาใช้สิทธิซืļ อคืน หากกองทรัสต์ฯ

นําทรัพย์สินไปจาํหน่ายให้บุคคลอืĻนและมีส่วนตํĻากว่าราคาซืļอคืนทีĻกาํหนดไว ้เจ้าของทรัพย์เดิมตกลง

จ่ายชดเชยส่วนทีĻตํĻากว่าดังกล่าวเต็มจาํนวน

ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ได้จดัให้มีผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน ณ วันทีĻ

28 กนัยายน 2567 โดยผูป้ระเมินใช้วิธีรายได ้(Income approach) ทีĻมีการคิดลดประมาณการกระแสเงินสด

ในอนาคตทีĻกองทรัสต์ฯ จะไดรั้บตามสัญญาให้เช่าทรัพยสิ์นไปจนครบสามปี และมีสมมติฐานว่าคู่สัญญา

จะซืļอคืนทรัพยสิ์นตามราคาและเงืĻอนไขทีĻกาํหนดในสัญญาการเขา้ลงทุนของกองทรัสตฯ์ เมืĻอครบสามปี

ในวนัทีĻ 27 กันยายน 2568 โดยผูป้ระเมินได้กาํหนดให้อตัราคิดลดสําหรับมูลค่า ณ วนัทีĻ 28 กันยายน 2567

คือร้อยละ 5.20 ต่อปี ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ประมาณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัทีĻ
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31 มีนาคม 2568 โดยอา้งอิงมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนตามรายงานการประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินอิสระ

ดงักล่าว และเชืĻอว่าไม่มีจาํนวนความแตกต่างทีĻมีสาระสําคญั

อยา่งไรก็ตาม การใช้สิทธิซืļอคืนของเจา้ของทรัพยเ์ดิมดงักล่าวเป็นเหตุการณ์ในอนาคตจึงมีลกัษณะเป็น

รายการทีĻยงัมีความไม่แน่นอนซึĻงอาจจะมีผลต่อสมมติฐานทีĻใช้ในการวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทนุใน

อสังหาริมทรัพย์และมูลค่าเงินลงทุน รวมทัļง กรณีหากเจ้าของทรัพย์เดิมยงัไม่มีการดาํเนินการซืļอคืน

ทรัพยสิ์นดงักล่าวเมืĻอครบกาํหนดเวลาซืļอคืน กองทรัสต์ฯ อาจตอ้งดาํเนินการอืĻนๆ ทีĻจาํเป็นต่อไป เช่น การ

ประเมินกลยุทธ์การลงทุน การจดัหาเงินทดแทนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ฝ่าย

บริหารของกองทรัสต์ฯ ไดต้ิดตามสถานะของเจา้ของทรัพยเ์ดิม และประเมินว่าการใช้สมมติฐานว่าเจ้าของ

ทรัพยเ์ดิมจะซืļอคืนทรัพยสิ์นเมืĻอครบกาํหนดระยะเวลา Ń ปีมีความเหมาะสมในปัจจุบนั

กองทรัสตฯ์ได้จดจาํนองอสังหาริมทรัพยแ์ละทาํสัญญาหลกัประกันทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนสิทธิการ

เช่าขา้งตน้ทัļงหมดดงักล่าวขา้งตน้คํļาประกนัวงเงินสินเชืĻอทีĻได้รับจากสถาบนัการเงินตามทีĻกล่าวในหมาย

เหตุประกอบงบการเงินขอ้ 9

ทัļงนีļ  ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นจากกองทรัสต์ฯ ไดว้างเงินประกันการเช่าตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นโครงการโรงแรม

วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และสัญญาเช่าทรัพย์สินโครงการ

ยู เขาใหญ่เป็นจาํนวน 50.27 ลา้นบาท และ 4.10 ลา้นบาท ตามลาํดับ ซึĻ งกองทรัสต์ฯ โดยทรัสตีจะเป็นผูถ้ือ

เงินประกนัดังกล่าวไวต้ลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า ทัļงนีļ  ฝ่ายบริหารไดพ้ิจารณาและเห็นว่ากองทรัสต์ฯ

ไม่มีอาํนาจควบคมุบญัชีเงินฝากดงักล่าว จึงไม่ถือวา่เป็นสินทรัพยข์องกองทรัสต์ฯ ทัļงนีļ  ยอดคงเหลือของ

บญัชีเงินฝากธนาคารสาํหรับเงินประกนัตามสัญญาเช่าดังกลา่วซึĻ งรวมดอกเบีļยเงินฝาก (หากมี) ณ วนัทีĻ 31

มีนาคม 2568 มีจาํนวน 54.52 ลา้นบาท

7. เงินฝากธนาคาร

31 มีนาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567

เงินตน้ อตัราดอกเบีļย เงินตน้ อตัราดอกเบีļย

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

(ตรวจสอบแลว้)

ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)

ออมทรัพย์ 7,562 0.400 7,347 0.400

รวมเงินฝากธนาคาร 7,562 7,347
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8. ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหนีļอืĻน

(หน่วย: พนับาท)

31 มีนาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567

(ตรวจสอบแลว้)

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 5,224 5,387

เจา้หนีļ เงินทดรองจ่าย 10,000 10,000

ภาษีหัก ณ ทีĻจ่ายรอนาํส่ง 5,465 5,470

ภาษีมูลค่าเพิĻมรอนาํส่ง 206 206

ดอกเบีļยคา้งจ่าย 173 352

รวมค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายและเจ้าหนีļอืĻน 21,068 21,415

9. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินจาํนวน 1,000 ลา้นบาทนีļ มีดอกเบีļยอตัราร้อยละ MLR ลบอตัราคงทีĻ

ตามทีĻกาํหนดในสัญญาเงินกู ้และมีกาํหนดชาํระดอกเบีļยทุกเดือนนบัตัļงแต่เบิกเงินกูย้ืม (วนัทีĻ 28 กนัยายน

2565) และถึงกาํหนดชาํระคืนเงินตน้ในวนัทาํการธนาคารสุดทา้ยของปีทีĻสามนับแต่วนัทีĻเบิกเงินกูย้ืม หรือ

เมืĻอกองทรัสต์ฯได้รับเงินจากการซืļอทรัพยสิ์นคืนของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ

และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท ์และโครงการยู เขาใหญ่แลว้แต่เหตุการณ์ใดจะเกิดขึļนก่อน ทัļงนีļ  บญัชี

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินไม่มียอดเคลืĻอนไหวในระหว่างงวดปัจจุบนั

เงินกูย้ืมดงักล่าวมีหลกัประกนั คือ การจดจาํนองทีĻดินและสิĻงปลูกสร้างทีĻเป็นกรรมสิทธิของกองทรัสตฯ์ 

และการทาํสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและเช่าทรัพยสิ์นภายใตส้ัญญา

เช่าระยะยาวและสัญญาโอนสิทธิการเช่าช่วงและเช่าทรัพยสิ์นภายใตส้ัญญาเช่าระยะยาวโครงการโรงแรม

วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ การจดทะเบียนบญัชีเงินฝากประกัน

ค่าเช่า สัญญาโอนสิทธิในบญัชีเงินประกนัค่าเช่าแบบมีเงืĻอนไข นอกจากนีļ  ภายใตส้ัญญาเงินกูย้ืมระยะยาว

กองทรัสตฯ์ต้องปฏิบติัตามขอ้กาํหนดต่างๆ ในสัญญา รวมถึงการรักษาอตัราส่วนทางการเงินบางประการ

10. กําไรสะสม

(หน่วย: พนับาท)

กาํไรสะสมตน้ปี ณ วนัทีĻ 1 มกราคม 2568 4,445

บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 54,377

หัก:  การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุน (หมายเหตุขอ้ 11) (54,373)

กาํไรสะสม ณ วนัทีĻ 31 มีนาคม 2568 4,449
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11.  การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน

กองทรัสตฯ์ประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในระหว่างงวดสามเดือนสิļนสุดวนัทีĻ 31 มีนาคม 2568 และ

2567 มีรายละเอียดดงันีļ

วนัทีĻประกาศจ่าย สําหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ จาํนวนเงิน

(บาท) (พนับาท)

26 กุมภาพนัธ์ 2568 1 มกราคม 2568 ถึง 31 มีนาคม 2568 0.1750 54,372.50

รวมเงินปันผลสําหรับงวดสามเดือนสิļนสุดวนัทีĻ 31 มีนาคม 2568 0.1750 54,372.50

27 กุมภาพนัธ์ 2567 1 มกราคม 2567 ถึง 31 มีนาคม 2567 0.1750 54,372.50

รวมเงินปันผลสําหรับงวดสามเดือนสิļนสุดวนัทีĻ 31 มีนาคม 2567 0.1750 54,372.50

12. รายการธุรกิจกับกิจการทีĻเกีĻยวข้องกัน

ในระหว่างงวด กองทรัสตฯ์มีรายการธุรกิจทีĻสาํคญักบักิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตาม

เงืĻอนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามทีĻตกลงกนัระหว่างกองทรัสต์ฯและกิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกนัเหล่านัļนซึĻงเป็นไป

ตามปกติธุรกิจ โดยในระหว่างงวดปัจจุบนัไม่มีการเปลีĻยนแปลงทีĻมีสาระสําคญัของนโยบายการกาํหนดราคา

ของรายการธุรกิจกบักิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกนั รายการธุรกิจกบักิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกนัสําหรับงวดสามเดือนสิļนสุด

วนัทีĻ 31 มีนาคม 2568 และ 2567 สรุปได้ดงันีļ

(หน่วย: พนับาท)

2568 2567

ผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 5,467 5,524

ทรัสตี

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 2,167 2,189

ผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี

ดอกเบีļยรับ 4 14

ดอกเบีļยจ่าย 15,763 16,330

บริษัททีĻมกีรรมการและผู้ถือหุ้นร่วมกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 54,373 54,373

รายไดอ้ืĻน 23,626 24,274
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ยอดคงคา้งระหว่างกองทรัสต์ฯและกิจการทีĻเกีĻยวขอ้งกนัมีดงันีļ

(หน่วย: พนับาท)

31 มีนาคม 2568 31 ธนัวาคม 2567

(ตรวจสอบแลว้)

ผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 3,584 3,696

ทรัสตี

ค่าธรรมเนียมทรัสตีคา้งจ่าย 1,421 1,466

ผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี

เงินฝากธนาคาร 7,562 7,347

เงินกูย้ืมระยะยาว 1,000,000 1,000,000

ดอกเบีļยคา้งจ่าย 173 352

บริษัททีĻมกีรรมการและผู้ถือหุ้นร่วมกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน 4,111,000 4,111,000

รายไดอ้ืĻนคา้งรับ 13,635 14,193

เจา้หนีļ เงินทดรองจ่าย 10,000 10,000

13. ภาระผูกพัน

กองทรัสต์ฯมีภาระผูกพนัทีĻจะตอ้งจ่ายค่าบริการและคา่ธรรมเนียมต่างๆ ตามเงืĻอนไขทีĻกล่าวในหมายเหตุ

ประกอบการเงินขอ้ 14 ของงบการเงินประจาํปีสิļนสุดวนัทีĻ 31 ธนัวาคม 2567

14. การอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล

งบการเงินระหวา่งกาลนีļ ไดรั้บการอนุมติัให้ออกโดยกรรมการผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสต์เมืĻอวนัทีĻ

13 พฤษภาคม 2568


