
 

 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า                                          
ดีทีพี ฮอสพิทอลลิต้ี ท่ีมีขอ้ตกลงในการซ้ือคืน 
รายงานการสอบทาน และ ขอ้มูลทางการเงิน 
ส าหรับงวดสามเดือนและหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 

 



 

 

รายงานการสอบทานข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยทรัสตข์องทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี 
ฮอสพิทอลลิต้ี ท่ีมีขอ้ตกลงในการซ้ือคืน 

ขา้พเจา้ไดส้อบทานขอ้มูลทางการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า   
ดีทีพี ฮอสพิทอลลิต้ี ท่ีมีขอ้ตกลงในการซ้ือคืน ซ่ึงประกอบไปดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียด
เงินลงทุน ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จส าหรับงวดสามเดือนและหกเดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั 
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับงวดหกเดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั และหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินระหวา่งกาลแบบยอ่ (รวมเรียกวา่ “ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาล”) ซ่ึงผูบ้ริหารของกองทรัสตเ์ป็น
ผูรั้บผิดชอบในการจดัท าและน าเสนอขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลเหล่าน้ีตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ส่วนขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบในการใหข้อ้สรุปเก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงิน
ระหวา่งกาลดงักล่าวจากผลการสอบทานของขา้พเจา้ 

ขอบเขตการสอบทาน 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานสอบทานตามมาตรฐานงานสอบทาน รหสั 2410 เร่ือง การสอบทานขอ้มูลทางการเงิน
ระหวา่งกาลโดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาตของกิจการ การสอบทานดงักล่าวประกอบดว้ย การใชว้ิธีการสอบถาม
บุคลากรซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผูรั้บผิดชอบดา้นการเงินและบญัชี และการวิเคราะห์เปรียบเทียบและวิธีการสอบทานอ่ืน 
การสอบทานน้ีมีขอบเขตจ ากดักวา่การตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ท าใหข้า้พเจา้ไม่สามารถไดค้วาม
เช่ือมัน่วา่จะพบเร่ืองท่ีมีนยัส าคญัทั้งหมดซ่ึงอาจพบไดจ้ากการตรวจสอบ ดงันั้นขา้พเจา้จึงไม่ไดแ้สดงความเห็น
ต่อขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลท่ีสอบทาน 
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ข้อสรุป 

ขา้พเจา้ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุใหเ้ช่ือวา่ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัท าขึ้นตามแนวปฏิบติัทางบญัชี
ส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน
และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยใ์นสาระส าคญัจากการสอบทานของขา้พเจา้ 

ข้อมูลและเหตุการณ์ท่ีเน้น 

ขา้พเจา้ขอใหส้ังเกตหมายเหตุประกอบงบการเงินระหวา่งกาลแบบยอ่ขอ้ 6 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มี
ขอ้ตกลงในการซ้ือคืน ซ่ึงอธิบายเก่ียวกบัลกัษณะขอ้ตกลงการซ้ือคืน สมมติฐานท่ีใชใ้นการวดัมูลค่าเงินลงทุน        
ในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีขอ้ตกลงในการซ้ือคืนของกองทรัสตฯ์ รวมทั้งความไม่แน่นอนของเหตุการณ์ในอนาคต              
ท่ีเก่ียวกบัการใชสิ้ทธิการซ้ือคืนของเจา้ของทรัพยเ์ดิม ทั้งน้ี ขา้พเจา้มิไดใ้หข้อ้สรุปอยา่งมีเง่ือนไขต่อกรณี                  
ดงักล่าวน้ีแต่อยา่งใด 

สุชาดา ตนัติโอฬาร 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 7138 
 
บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
กรุงเทพฯ: 13 สิงหาคม 2568 



ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วันทีĻ 30 มิถุนายน 2568

(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ 30 มิถุนายน 2568 31 ธันวาคม 2567

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ (ตรวจสอบแลว้)

แต่สอบทานแลว้)

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ีĻมีขอ้ตกลงในการซืļอคืน 6 4,111,000 4,111,000

เงินฝากธนาคาร 7 7,799 7,347

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยค์า้งรับ 320 320

รายไดอื้Ļนคา้งรับ 13,634 14,193

รวมสินทรัพย์ 4,132,753 4,132,860

หนีļสิน

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายและเจา้หนีļ อืĻน 8 21,299 21,415

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 9 1,000,000 1,000,000

รวมหนีļสิน 1,021,299 1,021,415

สินทรัพย์สุทธิ 3,111,454 3,111,445

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนทีĻไดร้ับจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์ 3,107,000 3,107,000

กาํไรสะสม 10 4,454 4,445

สินทรัพย์สุทธิ 3,111,454 3,111,445

- -

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0143 10.0143

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

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหวา่งกาลนีļ

กรรมการ



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 3,800,613 3,800,700 92.45 3,799,000 3,800,700 92.45

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์บบมีกรรมสิทธิĿ

โครงการยูเขาใหญ่ทีĻมีขอ้ตกลงในการขายคืนให้แก่เจา้ของเดิม 310,295 310,300 7.55 310,000 310,300 7.55

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 4,110,908 4,111,000 100.00 4,109,000 4,111,000 100.00

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหว่างกาลนีļ

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้) (ตรวจสอบแลว้)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ณ วันทีĻ 30 มิถุนายน 2568

30 มิถุนายน 2568 31 ธันวาคม 2567



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับงวดสามเดือนสิļนสุดวันทีĻ 30 มิถุนายน 2568

(หน่วย: พนับาท)

2568 2567

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 54,372 54,372

ดอกเบีļยรับ 5 9

รายไดอื้Ļน 23,704 24,374

รวมรายได้ 78,081 78,755

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 5,528 5,512

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 2,193 2,186

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 216 252

ค่าใชจ่้ายอืĻน 94 94

ตน้ทุนทางการเงิน 15,673 16,330

รวมค่าใช้จ่าย 23,704 24,374

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 54,377 54,381

การเพิĻมขึļนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 54,377 54,381

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหว่างกาลนีļ



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับงวดหกเดือนสิļนสุดวันทีĻ 30 มิถุนายน 2568

(หน่วย: พนับาท)

2568 2567

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 108,745 108,745

ดอกเบีļยรับ 9 23

รายไดอื้Ļน 47,330 48,648

รวมรายได้ 156,084 157,416

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 10,995 11,036

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4,360 4,375

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 433 477

ค่าใชจ่้ายอืĻน 106 100

ตน้ทุนทางการเงิน 31,436 32,660

รวมค่าใช้จ่าย 47,330 48,648

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 108,754 108,768

การเพิĻมขึļนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 108,754 108,768

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหว่างกาลนีļ



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

งบแสดงการเปลีĻยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับงวดหกเดือนสิļนสุดวันทีĻ 30 มิถุนายน 2568

(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ 2568 2567

การเพิĻมขึļนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 108,754 108,768

การเพิĻมขึļนของสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 108,754 108,768

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุน 11 (108,745) (108,745)

การเพิĻมขึļนของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างงวด 9 23

สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด 3,111,445 3,109,409

สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 3,111,454 3,109,432

-

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหวา่งกาลนีļ



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืĻอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพืĻอธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี ฮอสพิทอลลิตีļ ทีĻมีข้อตกลงในการซืļอคืน 

งบกระแสเงินสด

สําหรับงวดหกเดือนสิļนสุดวันทีĻ 30 มิถุนายน 2568

(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ 2568 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิĻมขึļนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 108,754 108,768

ปรับกระทบรายการเพิĻมขึļนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ

   ดาํเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิจากกิจกรรมดาํเนินงาน

   รายไดอ้ืĻนคา้งรับและลูกหนีļอืĻนลดลง (เพิĻมขึļน) 559 (1,401)

   ลูกหนีļกรมสรรพากร (ภาษีมูลค่าเพิĻม) ลดลง - 15,566

   ค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายและเจา้หนีļอืĻนเพิĻมขึļน (ลดลง) 64 (13,718)

   ค่าใช้จ่ายดอกเบีļย 31,436 32,660

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมดําเนินงาน 140,813 141,875

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุน 11 (108,745) (108,745)

เงินสดจ่ายดอกเบีļย (31,616) (32,840)

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ (140,361) (141,585)

เงินฝากธนาคารเพิĻมขึļนสุทธิ 452 290

เงินฝากธนาคารต้นงวด 7,347 7,724

เงินฝากธนาคารปลายงวด 7,799 8,014

-

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึĻงของงบการเงินระหวา่งกาลนีļ
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกจิโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพ ีฮอสพทิอลลติี ้                         
ท่ีมีข้อตกลงในการซ้ือคืน 
หมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบย่อ 
ส าหรับงวดสามเดือนและหกเดือนส้ินสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2568 

1. ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกจิโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพ ีฮอสพทิอลลติี ้
ท่ีมีข้อตกลงในการซ้ือคืน 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่าดีทีพี  ฮอสพิทอลลิต้ี                
ท่ีมีขอ้ตกลงในการซ้ือคืน (“กองทรัสตฯ์”) เป็นกองทรัสตต์ามพระราชบญัญติัทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน 
พ.ศ. 2550 ท่ีก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสตล์งวนัท่ี 27 กนัยายน 2565 ระหวา่งบริษทั ดีทีพี โกลบอล รีทส์ 
แมเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูก่้อตั้งทรัสต ์และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
ในฐานะทรัสตี กองทรัสต์ฯได้จดัตั้งขึ้นเม่ือวนัท่ี 27 กันยายน 2565 เป็นกองทรัสต์ท่ีระบุเฉพาะเจาะจง 
ประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต ์และไม่มีก าหนดอายุกองทรัสต ์โดยมีวตัถุประสงคท่ี์จะน าเงินท่ีได้จาก
การระดมทุนและเงินท่ีไดรั้บจากการกูย้มืจากสถาบนัการเงินไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั ดงัน้ี  

(1) สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าสังหาริมทรัพยส์ าหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ 
แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ แมกโนเลียส์ ราชด าริ บูเรอวาร์ด เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ (MRB เซอร์วิส    
อพาร์ทเมนท์) และรวมถึงสิทธิการเช่าช่วงงานระบบ และส่ิงติดตรึงตราท่ีใช้ในการด าเนินโครงการ    
แมกโนเลียส์ ราชด าริ บูเรอวาร์ด จากบริษทั แมกโนเลีย ไฟน์เนสท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั  

(2) กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพยส์ าหรับโครงการยู เขาใหญ่ จากบริษทั แมกโนเลีย 
โฮเตล็ แอนด ์รีสอร์ท จ ากดั  

กองทรัสตฯ์ มีนโยบายในการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเขา้ลงทุนในรูปแบบสัญญาให้
เช่าระยะยาว นอกเหนือไปจากการให้เช่าทรัพยสิ์นแลว้ กองทรัสตฯ์อาจด าเนินกิจกรรมอ่ืนๆ เพื่อก่อให้เกิด
รายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตฯ์ และผูถื้อหน่วยทรัสตร์วมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
ตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

 กองทรัสตฯ์ มีบริษทั ดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ท าหนา้ท่ีดูแลจดัการ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และมีบริษทัหลักทรัพย์จัดการกองทุน ก รุงไทย จ ากัด (มหาชน) ท าหน้าท่ี
เป็นทรัสตี  
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2. นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี  

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของก าไร 
สุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้น
แบ่งเป็นผลประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-end distribution) และผลประโยชน์ตอบแทน 
ระหว่างกาล (Interim distribution) (หากมี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่
ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 4 คร้ังต่อรอบปีบัญชี โดยจะเร่ิมจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในรอบ
ระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสตแ์ละจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลา
บญัชีท่ีมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนนั้น  

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสตฯ์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่              
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์  

ในการพิจารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนถ้าผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหว่างปีบญัชีหรือรอบปี บญัชีใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตส์งวนสิทธิท่ีจะ
ไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้นและใหส้ะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบั
ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงินระหว่างกาล 

งบการเงินระหว่างกาลน้ีจดัท าขึ้นตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน
ท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจัดการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์โดยกองทรัสต์ฯน าเสนองบการเงินระหว่างกาลแบบย่อตามท่ีก าหนดใน
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 34 เร่ือง งบการเงินระหว่างกาล กองทรัสตฯ์ไดแ้สดงรายการในงบแสดงฐานะ
การเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์
สุทธิและงบกระแสเงินสดในรูปแบบเช่นเดียวกับงบการเงินประจ าปี  และจดัท าหมายเหตุประกอบงบ
การเงินระหวา่งกาลในรูปแบบยอ่    

งบการเงินระหว่างกาลน้ีจดัท าขึ้นเพื่อให้ขอ้มูลเพิ่มเติมจากงบการเงินประจ าปีของกองทรัสต์ฯท่ีน าเสนอ
คร้ังล่าสุด ดงันั้น งบการเงินระหว่างกาลจึงเน้นการให้ขอ้มูลเก่ียวกบักิจกรรม เหตุการณ์และสถานการณ์
ใหม่ๆ เพื่อไม่ให้ขอ้มูลท่ีน าเสนอซ ้ าซ้อนกบัขอ้มูลท่ีได้รายงานไปแลว้ ผูใ้ช้งบการเงินควรใช้งบการเงิน
ระหวา่งกาลน้ีควบคู่ไปกบังบการเงินประจ าปีล่าสุด 

งบการเงินระหว่างกาลฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย                  
งบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาไทยน้ี 
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4. นโยบายการบัญชี 

งบการเงินระหว่างกาลน้ีจดัท าขึ้นโดยใชน้โยบายการบญัชีและวิธีการค านวณเช่นเดียวกบัท่ีใชใ้นการจดัท า
งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

5. ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 

ปัจจุบันกองทรัสต์ฯด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจเดียว คือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อธุรกิจ
โรงแรมท่ีด าเนินงานในประเทศไทยเท่านั้น ดงันั้น รายได ้ก าไร และสินทรัพยท์ั้งหมดท่ีแสดงในงบการเงิน
จึงเก่ียวขอ้งกบัส่วนงานทางธุรกิจและส่วนงานทางภูมิศาสตร์ตามท่ีกล่าวไว ้

6. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีข้อตกลงในการซ้ือคืน 

 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีขอ้ตกลงในการซ้ือคืนของกองทรัสตฯ์ ประกอบดว้ยเงินลงทุนในโครงการ
ดงัต่อไปน้ี  

(1) โครงการโรงแรม วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท ์ 
(2) โครงการยเูขาใหญ่ 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์า้งตน้มีขอ้ตกลงในการซ้ือคืนโดยเจา้ของทรัพยเ์ดิมมีสิทธิซ้ือคืนทรัพยสิ์นเม่ือ
ส้ินสุดสัญญาเช่าในปีท่ี 3 โดยการขอใช้สิทธิเลิกสัญญาเช่าระยะยาวก่อนก าหนดส าหรับโครงการโรงแรม   
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส  อพาร์ทเมนท์ เจา้ของทรัพยสิ์นตอ้งแสดงจนเป็นท่ี
พอใจแก่ทรัสตีของกองทรัสตฯ์ ว่ามีแหล่งเงินทุนเพียงพอส าหรับการช าระค่าตอบแทนในการเลิกสัญญาเช่า
ก่อนก าหนด รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้ง ส าหรับโครงการยู เขาใหญ่ ภายใตส้ัญญา
จะซ้ือจะขายทรัพยสิ์นคืนเจา้ของทรัพยเ์ดิมตกลงจะซ้ือทรัพยสิ์นคืน (ทั้งสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย)์ 
เม่ือส้ินสุดสัญญาเช่าในปีท่ี 3 เวน้แต่ กองทรัสต์ฯ จะก าหนดเป็นอย่างอ่ืน โดยกองทรัสต์ฯ สามารถแจ้งให้
เจา้ของทรัพยเ์ดิมซ้ือทรัพยสิ์นท่ีลงทุนคืนจากกองทรัสต์ในวนัใดๆ หลงัจากวนัส้ินสุดปีท่ี 3 นับจากวนัท่ี
กองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน รวมทั้งในกรณีหากเจ้าของทรัพย์สินเดิมไม่มาใช้สิทธิซ้ือคืน หากกองทรัสต์ฯ     
น าทรัพย์สินไปจ าหน่ายให้บุคคลอ่ืนและมีส่วนต ่ากว่าราคาซ้ือคืนท่ีก าหนดไว ้เจ้าของทรัพย์เดิมตกลง    
จ่ายชดเชยส่วนท่ีต ่ากวา่ดงักล่าวเตม็จ านวน 

ผูจ้ัดการกองทรัสต์ฯ ได้จัดให้มีผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน  ณ วนัท่ี       
28 กนัยายน 2567 โดยผูป้ระเมินใชว้ิธีรายได้ (Income approach) ท่ีมีการคิดลดประมาณการกระแสเงินสด
ในอนาคตท่ีกองทรัสตฯ์ จะไดรั้บตามสัญญาให้เช่าทรัพยสิ์นไปจนครบสามปี และมีสมมติฐานว่าคู่สัญญา
จะซ้ือคืนทรัพยสิ์นตามราคาและเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาการเขา้ลงทุนของกองทรัสต์ฯ เม่ือครบสามปี 
ในวนัท่ี 27 กนัยายน 2568 โดยผูป้ระเมินไดก้ าหนดให้อตัราคิดลดส าหรับมูลค่า ณ วนัท่ี  28 กนัยายน 2567 
คือร้อยละ 5.20 ต่อปี ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ประมาณมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ี 
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30 มิถุนายน 2568 โดยอา้งอิงมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนตามรายงานการประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินอิสระ
ดงักล่าว และเช่ือวา่ไม่มีจ านวนความแตกต่างท่ีมีสาระส าคญั 

อย่างไรก็ตาม การใช้สิทธิซ้ือคืนของเจา้ของทรัพยเ์ดิมดงักล่าวเป็นเหตุการณ์ในอนาคตจึงมีลกัษณะเป็น
รายการท่ียงัมีความไม่แน่นอนซ่ึงอาจจะมีผลต่อสมมติฐานท่ีใช้ในการวดัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์และมูลค่าเงินลงทุน รวมทั้ง กรณีหากเจ้าของทรัพย์เดิมยงัไม่มีการด าเนินการซ้ือคืน
ทรัพยสิ์นดงักล่าวเม่ือครบก าหนดเวลาซ้ือคืน กองทรัสตฯ์ อาจตอ้งด าเนินการอ่ืนๆ ท่ีจ าเป็นต่อไป เช่น การ
ประเมินกลยุทธ์การลงทุน การจดัหาเงินทดแทนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ฝ่าย
บริหารของกองทรัสตฯ์ ไดติ้ดตามสถานะของเจา้ของทรัพยเ์ดิม และประเมินวา่การใชส้มมติฐานวา่เจา้ของ
ทรัพยเ์ดิมจะซ้ือคืนทรัพยสิ์นเม่ือครบก าหนดระยะเวลา 3 ปีมีความเหมาะสมในปัจจุบนั 

กองทรัสตฯ์ไดจ้ดจ านองอสังหาริมทรัพยแ์ละท าสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนสิทธิการ
เช่าขา้งตน้ทั้งหมดดงักล่าวขา้งตน้ค ้าประกนัวงเงินสินเช่ือท่ีไดรั้บจากสถาบนัการเงินตามท่ีกล่าวในหมาย
เหตุประกอบงบการเงินขอ้ 9 

ทั้งน้ี ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นจากกองทรัสต์ฯ ไดว้างเงินประกนัการเช่าตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นโครงการโรงแรม       
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และสัญญาเช่าทรัพยสิ์นโครงการ                
ยู เขาใหญ่เป็นจ านวน 50.27 ลา้นบาท และ 4.10 ลา้นบาท ตามล าดบั ซ่ึงกองทรัสตฯ์ โดยทรัสตีจะเป็นผูถื้อ
เงินประกนัดงักล่าวไวต้ลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า ทั้งน้ี ฝ่ายบริหารไดพ้ิจารณาและเห็นว่ากองทรัสต์ฯ 
ไม่มีอ านาจควบคุมบญัชีเงินฝากดงักล่าว จึงไม่ถือว่าเป็นสินทรัพยข์องกองทรัสต์ฯ  ทั้งน้ี ยอดคงเหลือของ
บญัชีเงินฝากธนาคารส าหรับเงินประกนัตามสัญญาเช่าดงักล่าวซ่ึงรวมดอกเบ้ียเงินฝาก (หากมี) ณ วนัท่ี 30 
มิถุนายน 2568 มีจ านวน 54.62 ลา้นบาท   

7. เงินฝากธนาคาร 

 30 มิถุนายน 2568 31 ธนัวาคม 2567 
 เงินตน้ อตัราดอกเบ้ีย เงินตน้ อตัราดอกเบ้ีย 
 (พนับาท) (ร้อยละต่อปี) (พนับาท) (ร้อยละต่อปี) 
   (ตรวจสอบแลว้) 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน)     

   ออมทรัพย ์ 7,799 0.250 - 0.400 7,347 0.400 - 0.550 
รวมเงินฝากธนาคาร 7,799  7,347  
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8. ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหนีอ่ื้น 

 (หน่วย: พนับาท) 
 30 มิถุนายน 2568 31 ธนัวาคม 2567 
  (ตรวจสอบแลว้) 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย  5,461 5,387 
เจา้หน้ีเงินทดรองจ่าย 10,000 10,000 
ภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายรอน าส่ง 5,460 5,470 
ภาษีมูลค่าเพิ่มรอน าส่ง 206 206 
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย  172 352 
รวมค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายและเจา้หน้ีอ่ืน 21,299 21,415 

9. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินจ านวน 1,000 ลา้นบาทน้ีมีดอกเบ้ียอตัราร้อยละ MLR ลบอตัราคงท่ี
ตามท่ีก าหนดในสัญญาเงินกู ้และมีก าหนดช าระดอกเบ้ียทุกเดือนนบัตั้งแต่เบิกเงินกูย้ืม (วนัท่ี 28 กนัยายน 
2565) และถึงก าหนดช าระคืนเงินตน้ในวนัท าการธนาคารสุดทา้ยของปีท่ีสามนบัแต่วนัท่ีเบิกเงินกูย้ืม หรือ
เม่ือกองทรัสต์ฯไดรั้บเงินจากการซ้ือทรัพยสิ์นคืนของโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 
และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และโครงการยู เขาใหญ่แลว้แต่เหตุการณ์ใดจะเกิดขึ้นก่อน ทั้งน้ี บญัชี
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินไม่มียอดเคล่ือนไหวในระหวา่งงวดปัจจุบนั 

 เงินกูย้ืมดงักล่าวมีหลกัประกนั คือ การจดจ านองท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นกรรมสิทธิของกองทรัสตฯ์ 
และการท าสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและเช่าทรัพยสิ์นภายใตส้ัญญา
เช่าระยะยาวและสัญญาโอนสิทธิการเช่าช่วงและเช่าทรัพยสิ์นภายใตส้ัญญาเช่าระยะยาวโครงการโรงแรม
วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ การจดทะเบียนบญัชีเงินฝากประกัน             
ค่าเช่า สัญญาโอนสิทธิในบญัชีเงินประกนัค่าเช่าแบบมีเง่ือนไข นอกจากน้ี ภายใตส้ัญญาเงินกูย้ืมระยะยาว
กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามขอ้ก าหนดต่างๆ ในสัญญา รวมถึงการรักษาอตัราส่วนทางการเงินบางประการ  

10. ก าไรสะสม 

 (หน่วย: พนับาท) 
ก าไรสะสมตน้ปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2568 4,445 
บวก:  รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 108,754 
หกั:  การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุน (หมายเหตุขอ้ 11) (108,745) 
ก าไรสะสม ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 4,454 
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11.  การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน 

กองทรัสตฯ์ประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในระหวา่งงวดหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 และ 
2567 มีรายละเอียดดงัน้ี 

วนัท่ีประกาศจ่าย ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ จ านวนเงิน 
  (บาท) (พนับาท) 
26 กุมภาพนัธ์ 2568 1 มกราคม 2568 ถึง 31 มีนาคม 2568 0.1750      54,372.50 
30 พฤษภาคม 2568 1 เมษายน 2568 ถึง 30 มิถุนายน 2568 0.1750 54,372.50 
รวมเงินปันผลส าหรับงวดหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 0.3500 108,745.00 
    
27 กุมภาพนัธ์ 2567 1 มกราคม 2567 ถึง 31 มีนาคม 2567 0.1750 54,372.50 
30 พฤษภาคม 2567 1 เมษายน 2567 ถึง 30 มิถุนายน 2567 0.1750 54,372.50 
รวมเงินปันผลส าหรับงวดหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 0.3500 108,745.00 

12. รายการธุรกจิกบักจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 

ในระหวา่งงวด กองทรัสตฯ์มีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตาม
เง่ือนไขทางการคา้และเกณฑต์ามท่ีตกลงกนัระหว่างกองทรัสตฯ์และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้นซ่ึงเป็นไป
ตามปกติธุรกิจ โดยในระหว่างงวดปัจจุบนัไม่มีการเปล่ียนแปลงท่ีมีสาระส าคญัของนโยบายการก าหนดราคา
ของรายการธุรกิจกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับงวดสามเดือนและหก
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 และ 2567 สรุปไดด้งัน้ี 

    (หน่วย: พนับาท) 
 ส าหรับงวดสามเดือนส้ินสุด 

วนัท่ี 30 มิถุนายน 
ส าหรับงวดหกเดือนส้ินสุด 

วนัท่ี 30 มิถุนายน 
 2568 2567 2568 2567 
ผู้จัดการกองทรัสต์     
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 5,528 5,512 10,995 11,036 
ทรัสตี     
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 2,193 2,186 4,360 4,375 
ผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี     
ดอกเบ้ียรับ 5 9 9 23 
ดอกเบ้ียจ่าย 15,673 16,330 31,436 32,660 
บริษัทท่ีมีกรรมการและผู้ถือหุ้นร่วมกนักบั 

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
  

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 54,372   54,372 108,745 108,745 
รายไดอ่ื้น 23,704   24,374 47,330 48,648 
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ยอดคงคา้งระหวา่งกองทรัสตฯ์และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 
 30 มิถุนายน 2568 31 ธนัวาคม 2567 
  (ตรวจสอบแลว้) 
ผู้จัดการกองทรัสต์   
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 3,707 3,696 
ทรัสตี   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีคา้งจ่าย 1,470 1,466 
ผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี   
เงินฝากธนาคาร 7,799 7,347 
เงินกูย้มืระยะยาว 1,000,000 1,000,000 
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 172 352 
บริษัทท่ีมีกรรมการและผู้ถือหุ้นร่วมกนักบั 

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีขอ้ตกลงในการซ้ือคืน 4,111,000 4,111,000 
รายไดอ่ื้นคา้งรับ  13,634 14,193 
เจา้หน้ีเงินทดรองจ่าย 10,000 10,000 

13. ภาระผูกพนั 

 กองทรัสตฯ์มีภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง  ๆ ตามเง่ือนไขท่ีกล่าวในหมายเหตุ
ประกอบการเงินขอ้ 14 ของงบการเงินประจ าปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

14. การอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีไดรั้บการอนุมติัให้ออกโดยกรรมการผูมี้อ านาจของผูจ้ดัการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี   
13 สิงหาคม 2568 
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