
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ดีทีพ ีโฮเทล และ

เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ที่มีเงื่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

รายงาน และ งบการเงิน

สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที ่26 กนัยายน 2568

(วนัจดทะเบียนจดัตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568



รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

เสนอต่อผูถ้ือหน่วยทรัสตข์องทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ดีทีพี โฮเทล และเซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์ ที่มีเงื่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

ความเห็น

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ดีทีพี โฮเทล และเซอร์วิส

อพาร์ทเมนท์ ที่มีเงื่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า (“กองทรัสต์ฯ”) ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและ

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลง

สินทรัพยสุ์ทธิและงบกระแสเงินสดสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 26 กนัยายน 2568 (วนัจดทะเบียนจดัตั้ง

กองทรัสต)์ ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2568 และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมถึงหมายเหตุขอ้มูลนโยบายการบญัชี

ที่มีสาระสําคญั (รวมเรียกว่า “งบการเงิน”)

ขา้พเจา้เห็นว่างบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 ผลการดาํเนินงาน

การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิและกระแสเงินสดสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที ่26 กนัยายน 2568 (วนัจด

ทะเบียนจดัตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ดีที

พ ีโฮเทล และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ที่มีเงื่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระสําคญั

ตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม

โครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่กาํหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและ

ไดร้ับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจาก

กองทรัสตฯ์ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเรืÉองความเป็นอิสระ ท่ีกาํหนด

โดยสภาวิชาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี) ในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ

งบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆตามประมวลจรรยาบรรณของ

ผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีที่ขา้พเจา้ไดร้ับเพียงพอและเหมาะสมเพือ่ใช้เป็น

เกณฑ์ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้
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ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน

ผูจ้ดัการกองทรัสตม์ีหนา้ที่รับผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามที่ควรตาม                    

แนวปฏิบติัทางบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์กองทุนรวม

โครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและ

ไดรั้บความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ และรับผิดชอบเก่ียวกบั

การควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณาว่าจาํเป็นเพื่อให้สามารถจดัทาํงบการเงินที่ปราศจากการแสดง

ขอ้มูล ที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด

ในการจดัทาํงบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสต์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตฯ์

ในการดาํเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเร่ืองที่เกี่ยวกบัการดาํเนินงานต่อเน่ืองในกรณีที่มีเร่ืองดงักล่าว และ

การใช้เกณฑ์การบญัชีสําหรับกิจการที่ดาํเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีความตั้งใจที่จะเลิก

กองทรัสต์ฯหรือหยุดดาํเนินงานหรือไม่สามารถดาํเนินงานต่อเน่ืองอีกต่อไปได้

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ไดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจาก

การแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และ

เสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ด้วย ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลคือความเชื่อมัน่

ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่าการปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถ

ตรวจพบขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัที่มีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจาก

การทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระสําคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการที่ขดัต่อขอ้เท็จจริง

แต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใช้งบการเงิน

เหล่าน้ี

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัย

เยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบตัิงานดังต่อไปน้ีดว้ย

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงิน 

ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบตัิงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนอง

ต่อความเส่ียงเหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีที่เพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดง

ความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงที่ไม่พบขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัซ่ึงเป็นผลมาจาก

การทุจริตจะสูงกว่าความเส่ียงที่เกิดจากขอ้ผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเกี่ยวกบัการสมรู้ร่วมคิด         

การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลที่ไม่ตรงตามขอ้เท็จจริง

หรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน
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• ทาํความเขา้ใจเกี่ยวกบัระบบการควบคุมภายในที่เกี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบ

ให้เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของ

การควบคุมภายในของกองทรัสต์ฯ

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที่ผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณ

การทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งที่ผูจ้ดัการกองทรัสต์จดัทาํ

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสําหรับกิจการที่ดาํเนินงานต่อเนื่องของผูจ้ดัการ

กองทรัสต์ และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีที่ไดร้ับว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระสําคญัที่เกี่ยวกบั

เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนัยสําคญัต่อความสามารถของกองทรัสตฯ์ใน

การดาํเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระสําคญั ขา้พเจา้จะตอ้งให้

ขอ้สังเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้งในงบการเงิน หรือหากเห็น

ว่าการเปิดเผยขอ้มูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ขา้พเจา้จะแสดงความเห็นที่เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้

ขึ้นอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีที่ไดร้ับจนถึงวนัที่ในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม 

เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ฯตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเน่ืองได้

• ประเมินการนาํเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลที่เกี่ยวขอ้ง 

ตลอดจนประเมินว่างบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นโดยถูกตอ้งตามที่ควรหรือไม่ 

ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นเร่ืองต่าง ๆ ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่ได้

วางแผนไว ้ประเด็นที่มีนยัสําคญัที่พบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องที่มีนยัสําคญัในระบบการควบคุม

ภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้

ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผดิชอบงานสอบบญัชีและการนาํเสนอรายงานฉบบัน้ี

สุชาดา ตนัติโอฬาร

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 7138

บริษทั สํานักงาน อีวาย จาํกดั

กรุงเทพฯ: 11 กุมภาพนัธ์ 2569



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ดีทีพี โฮเทล และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์

ที่มีเง่ือนไขและเวลาบอกเลกิสัญญาเช่า

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีเง่ือนไขและเวลาบอกเลิกสญัญาเช่า 7 4,109,506

เงินฝากธนาคาร 8 11,711

รายไดอ้ื่นคา้งรับและลูกหน้ีอื่น 15,245

ลูกหน้ีกรมสรรพากร - ภาษีมูลค่าเพิ่ม 4,494

รวมสินทรัพย์ 4,140,956

หนี้สิน

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายและเจา้หน้ีอื่น 9 21,480

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 10 1,000,000

ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายรอนาํส่ง 5,450

รวมหนี้สิน 1,026,930

สินทรัพย์สุทธิ 3,114,026

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนท่ีไดร้ับจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์ 11 3,114,000

กาํไรสะสม 12 26

สินทรัพย์สุทธิ 3,114,026

-

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0000

จาํนวนหน่วยทรัสต์ท่ีจาํหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินงวด (หน่วย) 311,400,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ดีทพีี โฮเทล และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์

ท่ีมีเง่ือนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

การแสดงรายละเอยีดเงินลงทุนแยกตามประเภทของเงินลงทุน

ราคาทุน ร้อยละของ

ตดัจาํหน่าย มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(พนับาท) (พนับาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทสิทธิการเช่าท่ีมีเง่ือนไข

และเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า (หมายเหตุ 7)

โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ

   MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมน้ท์ 4,109,506 4,109,506 100.00

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีเง่ือนไขและ

   เวลาบอกเลิกสัญญาเช่า 4,109,506 4,109,506 100.00

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ดีทพีี โฮเทล และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ 

ท่ีมีเง่ือนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 26 กันยายน 2568 (วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 59,367

ดอกเบ้ียรับ 26

รายไดอ้ื่น 25,601

รวมรายได้ 84,994

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 14 8,874

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 14 2,344

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 2,580

ค่าใช้จ่ายอื่น 10

ตน้ทุนทางการเงิน 15,918

รวมค่าใช้จ่าย 29,726

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 55,268

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 55,268

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ดีทีพี โฮเทล และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์

ที่มีเง่ือนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

งบแสดงการเปลีย่นแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 26 กันยายน 2568 (วันจดทะเบียนจัดต้ังกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ

การเพิม่ข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 55,268

การเพิม่ข้ึนของสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 55,268

ทุนท่ีไดร้ับจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์สุทธิ 11 3,114,000

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุน 12 (55,242)

การเพิม่ข้ึนของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างงวด 3,114,026

สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -

สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 3,114,026

-

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ดีทีพี โฮเทล และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์

ที่มีเง่ือนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

งบกระแสเงินสด

สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 26 กันยายน 2568 (วันจดทะเบียนจัดต้ังกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: พนับาท)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 55,268

ปรับกระทบรายการเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

   ให้เป็นเงินสดสุทธิจากกิจกรรมดาํเนินงาน

   การซ้ือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีเง่ือนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า (4,109,506)

   รายไดอ้ื่นคา้งรับและลูกหน้ีอื่นเพ่ิมข้ึน (15,245)

   ลูกหน้ีกรมสรรพากร (ภาษีมูลค่าเพิ่ม) เพิ่มข้ึน (4,494)

   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายและเจา้หน้ีอื่นเพิ่มข้ึน 21,157

   ภาษีเงินไดห้ัก ณ ท่ีจ่ายรอนาํส่งเพ่ิมข้ึน 5,450

   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 15,918

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน (4,031,452)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากทุนที่ไดร้ับจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์ 3,114,000

เบิกเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,000,000

การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุน (55,242)

เงินสดจ่ายดอกเบ้ีย (15,595)

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 4,043,163

เงินฝากธนาคารเพิม่ข้ึนสุทธิ 11,711

เงินฝากธนาคารตน้งวด -

เงินฝากธนาคารปลายงวด 11,711

-

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ดีทีพี โฮเทล และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์

ท่ีมีเง่ือนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

หมายเหตุประกอบงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันท่ี 26 กันยายน 2568

(วันจดทะเบียนจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2568

1. ลักษณะของกองทรัสต์

ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ดีทีพี โฮเทล และเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ที่มีเงื่อนไข

และเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบญัญตัิทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาด

ทุน พ.ศ. 2550 ที่ก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ลงวนัท่ี 26 กนัยายน 2568 ระหว่างบริษทั ดีทีพี โกลบอล

รีทส์ แมเนจเม้นท์ จํากัด ในฐานะผูก่้อตั้ งทรัสต์ และบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั 

(มหาชน) ในฐานะทรัสตี กองทรัสต์ฯได้จดัตั้ งขึ้ นเม่ือวนัท่ี 26 กันยายน 2568 เป็นกองทรัสต์ท่ีระบุ

เฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับซ้ือคนืหน่วยทรัสต์ และไม่มีกาํหนดอายุกองทรัสต์ โดยมีวตัถุประสงคท์ี่จะนาํ

เงินท่ีได้จากการระดมทุนและเงินท่ีไดรั้บจากการกูย้ืมจากสถาบนัการเงินไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั คือ

สิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่าสังหาริมทรัพยส์ําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอส

โทเรีย กรุงเทพฯ และ แมกโนเลียส์ ราชดาํริ บูเรอวาร์ด เซอร์วิส อพาร์ทเมนท ์(MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท)์

และรวมถึงสิทธิการเช่าช่วงงานระบบ และส่ิงติดตรึงตราที่ใช้ในการดาํเนินโครงการแมกโนเลียส์ ราชดาํริ

บูเรอวาร์ด จากบริษทั แมกโนเลีย ไฟน์เนสท ์คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั 

กองทรัสตฯ์ มีนโยบายในการดาํเนินการจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเขา้ลงทุนในรูปแบบสัญญา

ให้เช่าระยะยาว นอกเหนือไปจากการให้เช่าทรัพยสิ์นแลว้ กองทรัสต์ฯอาจดาํเนินกิจกรรมอื่นๆ เพื่อก่อให้

เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ฯ และผูถื้อหน่วยทรัสต์รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนๆ 

ที่เกี่ยวขอ้งตามที่ไดก้าํหนดไวใ้นสัญญาก่อตั้งทรัสต์

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

ทรัพย์สินของกองทรัสต์ฯ และมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทุน กรุงไทย จาํกัด (มหาชน) ทาํหน้าท่ี

เป็นทรัสตี
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2. นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

กองทรัสต์ฯมีนโยบายจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี 

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของ

กาํไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยผลประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์

นั้นแบ่งเป็นผลประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบปีบัญชี (Year-end distribution) และผลประโยชน์

ตอบแทนระหว่างกาล (Interim distribution) (หากมี) ทั้งน้ี ผูจ้ัดการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 4 คร้ังต่อรอบปีบัญชี โดยจะเร่ิมจ่ายผลประโยชน์

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสต์และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชี

หรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนน้ัน

(2) ในกรณีที่กองทรัสต์ฯยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

แก่ผูถ้ือหน่วยทรัสต์

ในการพิจารณาจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนถ้าผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์

ระหว่างปีบญัชีหรือรอบปี บญัชีใดมีมูลค่าตํ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตส์งวนสิทธิที่จะ

ไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้นและให้สะสมผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อนาํไปจ่ายรวมกบั

ผลประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป

3. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงิน

งบการเงินน้ีจดัทาํขึ้นตามแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีกาํหนด

โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทนุและได้รับความเห็นชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละ

ตลาดหลกัทรัพย์

งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสต์ฯใชเ้ป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั

ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยนี้

4. นโยบายการบัญชี

4.1 รายได้และค่าใช้จ่าย

รายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

รายได้จากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์(ดูหมายเหตุ 4.2) ถือเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัรา

ผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง

ดอกเบีÊยรับและต้นทุนทางการเงิน

ดอกเบ้ียรับและต้นทุนทางการเงินบันทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงคา้งโดยคาํนึงถึงอตัรา

ผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง
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ค่าใช้จ่ายอืÉน

 ค่าใชจ้่ายอื่นบนัทึกตามเกณฑ์คงคา้ง

4.2 เคร่ืองมือทางการเงิน

สินทรัพยท์างการเงิน

กองทรัสต์ฯรับรู้รายการเมื่อเร่ิมแรกของสินทรัพยท์างการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีกองทรัสตฯ์มีสิทธิ

ในเงินลงทุน และวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทีÉมีเงืÉอนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่มีเงื่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่าที่กองทรัสต์ฯได้ซ้ือมาและให้เช่า

ทรัพยสิ์นกลบัแก่ผูข้ายและผูข้ายมหีน้าท่ีซ้ือเงินลงทุนคืนตามเงื่อนไขในสัญญา เงินลงทุนดังกล่าวจะถูกจดั

ประเภทเป็นสินทรัพยท์างการเงิน โดยวดัมูลค่าเร่ิมแรกของเงินลงทุนโดยใชร้าคาทุนของเงินลงทุน ณ วนัที่

กองทรัสตฯ์ มีสิทธิในเงินลงทุน โดยพิจารณาว่าราคาดงักล่าวเป็นมูลค่ายุติธรรมที่ดีที่สุดเน่ืองจากเป็นราคา

ที่มีการแลกเปลี่ยนจริงล่าสุดตามกลไกตลาด และหลงัจากนั้นกองทรัสตฯ์จะวดัมูลค่าเงินลงทุนดว้ยมูลค่า

ยุติธรรมตามรายงานการประเมินที่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ

หน้ีสินทางการเงิน

หนี้ สินทางการเงินทั้งหมดจดัประเภทเป็นหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

โดยกองทรัสต์ฯ รับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของหน้ีสินทางการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมหักดว้ยต้นทุนการทาํ

รายการที่เกี่ยวขอ้งโดยตรง

การตัดรายการของเคร่ืองมือทางการเงิน

สินทรัพยท์างการเงินจะถูกตดัรายการออกจากบญัชี เมื่อสิทธิที่จะไดรั้บกระแสเงินสดของสินทรัพยน์ั้นได้

ส้ินสุดลง หรือไดมี้การขายหรือโอนสิทธิที่จะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพยน์ั้น รวมถึงได้มีการโอน

ความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพยน์ั้น หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยน์ั้น แมว้่า

จะไม่มีการโอนหรือไม่ไดค้งไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพยน์ั้น

กองทรัสต์ฯตดัรายการหน้ีสินทางการเงินก็ต่อเม่ือได้มีการปฏิบติัตามภาระผกูพนัของหน้ีสินนั้นแลว้ มีการ

ยกเลิกภาระผูกพนันั้น หรือมีการส้ินสุดลงของภาระผูกพนัน้ัน

การหักกลบของเคร่ืองมือทางการเงิน

สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะนาํมาหักกลบกนั และแสดงดว้ยยอดสุทธิในงบแสดงฐานะ

การเงินก็ต่อเม่ือกิจการมีสิทธิบงัคบัใชไ้ดต้ามกฎหมายอยู่แลว้ในการหักกลบจาํนวนเงินที่รับรู้ และกิจการมี

ความตั้งใจที่จะชาํระด้วยยอดสุทธิ หรือตั้งใจที่จะรับสินทรัพยแ์ละชาํระหน้ีสินพร้อมกนั
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4.3 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนระยะสั้ นท่ีมี

สภาพคล่องสูง ซ่ึงถึงกาํหนดจ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนและไม่มีขอ้จาํกดัในการเบิกใช้

4.4 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน

 กองทรัสตฯ์บนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัที่ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน

4.5 ภาษีเงินได้

กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล

ในประเทศไทย

4.6 รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกนักบักองทรัสตฯ์ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในส่วนได้เสียของ

กองทรัสต์ฯตั้งแต่ร้อยละ řŘ ของส่วนได้เสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง บุคคลหรือกิจการที่มีอาํนาจควบคุม

กองทรัสต์ฯ หรือถูกกองทรัสตฯ์ ควบคุมไม่วา่จะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยูภ่ายใตก้ารควบคุม

เดียวกนักบักองทรัสตฯ์

นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกนัยงัหมายรวมถึง ผูจ้ดัการกองทรัสต์ ทรัสตี และบุคคลหรือ

กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละทรัสตี และรวมถึงบริษทัร่วมและบุคคลที่มีสิทธิออกเสียง

โดยทางตรงหรือทางอ้อมซ่ึงทาํให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสําคญัต่อกองทรัสต์ฯ ผูบ้ริหารสําคญัและ

กรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต์ที่มีอาํนาจในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงานของกองทรัสต์ฯ

4.7 ประมาณการหน้ีสิน

กองทรัสต์ฯจะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้

เกิดข้ึนแล้ว และมีความเป็นไปได้ค่อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ

ปลดเปลื้องภาระผูกพนันั้น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพนันั้นไดอ้ย่างน่าเชื่อถือ
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4.8 การวัดมูลค่ายุติธรรม

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการขายสินทรัพย์หรือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพ่ือโอน

หน้ีสินให้ผูอ่ื้นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมใน

ตลาด) ณ วนัที่วดัมูลค่า กองทรัสตฯ์ใช้ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดที่มีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายติุธรรม

ของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินซึ่ งแนวปฏิบติัทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พ่ือการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานกาํหนดให้

ตอ้งวดัมูลค่าด้วยมูลคา่ยุติธรรม ยกเวน้ในกรณีที่ไม่มีตลาดที่มีสภาพคล่องสําหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินที่มี

ลกัษณะเดียวกันหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได ้กองทรัสต์ฯจะประมาณ

มูลค่ายติุธรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลท่ี

สามารถสังเกตไดท้ี่เกี่ยวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินที่จะวดัมูลค่ายุติธรรมนั้นให้มากที่สุด

ลาํดับชั้นของมูลค่ายติุธรรมท่ีใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน

แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลที่นาํมาใชใ้นการวดัมูลค่ายุติธรรม ดงัน้ี

ระดบั 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอย่างเดียวกนัในตลาดที่มีสภาพคล่อง

ระดบั 2 ใชข้อ้มูลอื่นท่ีสามารถสงัเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม

ระดบั 3 ใช้ขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหน้ีสิน เช่น ขอ้มูลเกี่ยวกบักระแสเงินสดใน

อนาคตที่กิจการประมาณขึ้น 

ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสตฯ์จะประเมินความจาํเป็นในการโอนรายการระหวา่งลาํดบัชั้น

ของมูลค่ายุติธรรมสําหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานที่มีการวดัมูลค่า

ยุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจาํ

5. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สําคัญ

ในการจดัทาํงบการเงินตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ผูจ้ดัการ

กองทรัสต์จําเป็นต้องใช้ดุลยพินิจและการประมาณการในเร่ืองที่มีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้                

ดุลยพินิจและการประมาณการดงักล่าวน้ีส่งผลกระทบต่อจาํนวนเงินที่แสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ี

แสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจาํนวนท่ีประมาณการไว ้การใช้

ดุลยพินิจและการประมาณการท่ีสําคญัมีดังน้ี
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มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มีเงื่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยท์ี่มีขอ้ตกลงในการซ้ือคืนประมาณการเท่ากบัมูลค่าของเงิน

ลงทุนตามวิธีราคาทุนตดัจาํหน่าย ณ วนัที่ส้ินรอบระยะเวลารายงาน ผูจ้ดัการกองทรัสต์เช่ือว่าราคาทุนตดั

จาํหน่ายดงักล่าวเป็นมูลค่ายุติธรรม ณ ปัจจุบนั เน่ืองจากเป็นมูลค่าที่มีพื้นฐานมาจากราคาที่มีการแลกเปลี่ยน

จริงล่าสุดของเงินลงทุนท่ีเป็นไปตามกลไกตลาด และเกิดข้ึนไม่ห่างจากวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน (ดู

หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 7)

กองทรัสต์ฯ ไม่มีอํานาจควบคุมเงินฝากบัญชีธนาคารสําหรับเงินมัดจําการเช่าที่ได้รับจากผู้เช่า

ในการพิจารณารายการบญัชีเงินฝากธนาคารสาํหรับเงินประกนัการเช่าที่เป็นหลกัประกันภายใตส้ัญญาเช่า

ระยะยาวท่ีกองทรัสตฯ์ไดรั้บจากผูเ้ช่า ฝ่ายบริหารไดใ้ช้ดุลยพินิจในการพิจารณาและเห็นวา่กองทรัสตฯ์

ไม่มีอาํนาจควบคุมและไม่ไดรั้บโอนความเส่ียงและผลตอบแทนของบญัชีเงินฝาก เน่ืองจากตามที่กาํหนด

ในสัญญาเช่า ผลประโยชน์ใดๆจากบญัชีเงินฝาก เช่น ดอกเบี้ยที่เกิดจากเงินฝากธนาคารท่ีเป็นหลกัประกนั

ดงักล่าวจะเป็นของผูเ้ช่า รวมทั้งกองทรัสต์ฯจะสามารถบงัคบัหลกัประกนับญัชีเงินฝากดังกล่าวไดต้าม

เง่ือนไขและเหตุการณ์ที่ระบุในสัญญาเท่านั้น ดงันั้น กองทรัสต์ฯไม่มีอาํนาจควบคุมบญัชีเงินฝากดงักล่าว

โดยปราศจากเงื่อนไข จึงเป็นเหตุให้ไม่ถือว่าบญัชีเงินฝากธนาคารดังกล่าวเป็นสินทรัพยใ์นงบแสดงฐานะ

การเงินของกองทรัสตฯ์

6. ข้อมูลจําแนกตามส่วนงาน

ปัจจุบันกองทรัสต์ฯดาํเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจเดียว คือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพ่ือธุรกิจ

โรงแรมท่ีดาํเนินงานในประเทศไทยเท่านั้น ดงันั้น รายได้ กาํไร และสินทรัพยท์ั้งหมดท่ีแสดงในงบการเงิน

จึงเกี่ยวขอ้งกบัส่วนงานทางธุรกิจและส่วนงานทางภูมิศาสตร์ตามที่กล่าวไว้

7. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีเง่ือนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

เมื่อวนัที่ 26 กนัยายน 2568 กองทรัสต์ฯไดเ้ขา้ทาํสัญญาลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิ

การเช่าสังหาริมทรัพยส์ําหรับโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ แมกโนเลียส ์ราชดาํริ

บูเรอวาร์ด เซอร์วิส อพาร์ทเมนท ์(MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท)์ กับบริษทั แมกโนเลีย ไฟน์เนสทค์อร์

ปอเรชั่น จาํกัด (“MFC”) จํานวนเงิน 4,109.51 ล้านบาท เป็นระยะเวลาประมาณ 19 ปี นับตั้ งแต่วันท่ี

กองทรัสตฯ์ เขา้ลงทุน โดยมีขอ้กาํหนดเกี่ยวกับการเลิกสัญญาเช่าระยะยาวท่ีเกี่ยวขอ้งก่อนกาํหนดตาม

เง่ือนไขท่ีจะตกลงกันในสัญญาซ้ือทรัพยสิ์นคืนโดย MFC มีหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งซ้ือทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์ฯ

เขา้ลงทุนคืนโดยการขอใชสิ้ทธิเลิกสัญญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนดเมื่อส้ินปีที่ 5 นับจากวนัท่ีกองทรัสต์ฯ

เขา้ลงทุน อย่างไรก็ตาม MFC มีสิทธิเลือกการเลิกสัญญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนดในวนัส้ินสุดปีที่ 3 หรือ

ปีที่ 4 นบัจากวนัท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน ทั้งน้ี ไม่ว่ากรณีใด MFC ตอ้งแสดงจนเป็นท่ีพอใจแก่ทรัสตีของ

กองทรัสต์ฯ ว่า MFC มีแหล่งเงินทุนเพียงพอสาํหรับการชาํระค่าตอบแทนในการเลิกสัญญาเช่าระยะยาว

ก่อนกาํหนด รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้งกบัการดงักล่าวตามที่กาํหนด 
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นอกจากน้ี ในกรณีการเลิกสัญญาเช่าระยะยาวก่อนกาํหนดไม่เกิดขึ้นไม่วา่ดว้ยสาเหตุใดๆ ในวนัส้ินสุดปี 5

นับจากวนัท่ีกองทรัสต์ฯ เข้าลงทุน MFC ตกลงให้กองทรัสต์ฯมีสิทธิในการเลิกสัญญาเช่าระยะยาว

ก่อนกาํหนดในวนัใดๆ หลงัจากส้ินสุดปีท่ี 5 นับจากวนัที่กองทรัสตฯ์เขา้ลงทุน ทั้งน้ี ไม่ว่ากรณีใดๆ สัญญา

เช่าระยะยาวจะมีผลการยกเลิกและเป็นอันส้ินสุดลงก็ต่อเม่ือกองทรัสต์ฯไดรั้บชาํระค่าตอบแทนในการ

เลิกสัญญาเช่าก่อนกาํหนดอย่างครบถว้นแลว้ รวมถึงจาํนวนเงินอ่ืนใดท่ี MFC คงคา้งอยู่ตามสัญญา ในกรณี

หาก MFC ไม่ปฏิบติัตามหนา้ท่ีในการซ้ือทรัพยสิ์นท่ีลงทุนคืนจากกองทรัสตฯ์ กองทรัสต์ฯสามารถขาย

โอน หรือหาประโยชน์จากสัญญาเช่าระยะยาวให้แก่บุคคลอ่ืน หรือให้เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีลงทุนแก่

บุคคลอ่ืนได ้และหากมีส่วนตํ่ากว่าคา่ตอบแทนในการยกเลิกสัญญาเช่าก่อนกาํหนด MFC ตกลงชาํระหนี้

ในส่วนต่างดงักลา่วใหแ้ก่กองทรัสตฯ์จนครบถว้น แต่หากมีส่วนเกินกองทรัสต์ฯตกลงคนืเงินที่เหลือให้แก่

MFC

กองทรัสตฯ์ไดท้าํสัญญาหลกัประกนัทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนสิทธิการเช่าข้างตน้ทั้งหมดดงักล่าว

ขา้งตน้คํ้าประกันวงเงินสินเช่ือที่ได้รับจากสถาบนัการเงินตามที่กล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้

10

รายการเคลื่อนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยที์่มีเงื่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่าที่แสดงดว้ย

มูลค่ายุติธรรมสําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 26 กนัยายน 2568 (วนัจดทะเบียนจดัตั้งกองทรัสต)์ ถึงวนัที่

31 ธนัวาคม 2568 สรุปไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท)

ยอดคงเหลือตน้งวด ณ วนัที่ 26 กนัยายน 2568 (วนัจดทะเบียนจดัตั้งกองทรัสต์) -

ซ้ือเงินลงทุนระหว่างงวด 4,109,506

ยอดคงเหลือปลายงวด ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 4,109,506

ทั้งน้ี ผูเ้ช่าทรัพยสิ์นจากกองทรัสต์ฯไดว้างเงินประกนัการเช่าตามสัญญาเช่าทรัพยสิ์นโครงการ เป็นจาํนวน 

55.85 ลา้นบาท ซ่ึงกองทรัสต์ฯโดยทรัสตีจะเป็นผูถ้ือเงินประกนัดังกล่าวไวต้ลอดระยะเวลาของสัญญาเช่า

ทั้งน้ี ฝ่ายบริหารไดพ้ิจารณาและเห็นว่ากองทรัสต์ฯไม่มีอาํนาจควบคุมบญัชีเงินฝากดงักล่าว จึงไม่ถือว่าเป็น

สินทรัพยข์องกองทรัสต์ฯ (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5) โดยยอดคงเหลือของบญัชีเงินฝากธนาคาร

สําหรับเงินประกันตามสัญญาเช่าดังกล่าวซ่ึงรวมดอกเบี้ ยเงินฝาก (หากมี) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568

มีจาํนวน 55.88 ลา้นบาท
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8. เงินฝากธนาคาร

เงินตน้ อตัราดอกเบี้ย

(พนับาท) (ร้อยละต่อปี)

ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)

  ออมทรัพย์ 11,711 0.20

รวมเงินฝากธนาคาร 11,711

9. ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายและเจ้าหนี้อื่น

(หน่วย: พนับาท)

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 11,157

เจา้หน้ีเงินทดรองจ่าย 10,000

ดอกเบี้ยคา้งจ่าย 323

รวม 21,480

10. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เม่ือวนัท่ี 26 กันยายน 2568 กองทรัสต์ฯได้เข้าทาํสัญญากู้เงินระยะยาววงเงินจาํนวน 1,000 ล้านบาทกับ

ธนาคารพาณิชยแ์ห่งหน่ึง เพื่อเป็นเงินทุนส่วนหน่ึงในการลงทุนโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย

กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และไดเ้บิกเงินกูเ้ต็มวงเงินเมื่อวนัที่ 26 กนัยายน 2568 เงินกูย้ืม

มีอตัราดอกเบ้ียร้อยละ MLR ลบอตัราคงท่ีตามที่กาํหนดในสัญญา และมีกาํหนด ชาํระดอกเบ้ียทุกเดือน

นับตั้งแต่วนัที่เบิกเงินกูย้ืม เงินกูย้ืมน้ีมีกาํหนดชาํระคืนเงินตน้เม่ือถึงวนัทาํการธนาคารสุดทา้ยของปีที่สาม 

นับแต่วันเบิกใช้สินเช่ือเงินกู้ หรือเม่ือผูกู้ ้ได้รับเงินจากการซ้ือทรัพย์สินคืนของโครงการโรงแรม

วอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ แลว้แต่ว่าเหตุการณ์ใดจะเกิดข้ึนก่อน

เงินกูย้ืมดงักล่าวมีหลกัประกนั คือ การทาํสญัญาหลกัประกนัทางธุรกิจโดยการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง

และเช่าทรัพย์สินภายใตส้ัญญาเช่าระยะยาวและสัญญาโอนสิทธิการเช่าช่วงและเช่าทรัพย์สินภายใต้

สัญญาเช่าระยะยาวโครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ และ MRB เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์

การจดทะเบียนบญัชีเงินฝากประกนัค่าเช่า และสัญญาโอนสิทธิในบญัชีเงินประกนัค่าเช่าแบบมีเง่ือนไข 

นอกจากน้ี ภายใตส้ัญญาเงินกูย้ืมระยะยาวกองทรัสต์ฯตอ้งปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดต่างๆในสัญญา รวมถึงการ

รักษาอตัราส่วนทางการเงินบางประการ
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11. ทุนจากผู้ถือหน่วย

รายการเคลื่อนไหวของหน่วยทรัสต์และทุนที่ไดร้ับจากผูถ้ือหน่วยทรัสตมี์ดงัน้ี

จาํนวนหน่วย มูลค่าต่อหน่วย จาํนวนเงิน

(ลา้นหน่วย) (บาท) (ลา้นบาท)

ยอดตน้งวด ณ วนัที่ 26 กนัยายน 2568

(วนัจดทะเบียนจดัตั้งกองทรัสต์) - - -

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 311.40 10.00 3,114

ยอดปลายงวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 311.40 10.00 3,114

เมื่อวนัที่ 26 กนัยายน 2568 กองทรัสต์ฯจดทะเบียนจดัตั้งกองทรัสต์และมีหน่วยทรัสต์ที่จดทะเบียนจาํนวน

311.40 ลา้นหน่วย มูลค่าหน่วยละ 10.00 บาท รวมเป็นจาํนวนเงิน 3,114 ลา้นบาท

12. กําไรสะสม

(หน่วย: พนับาท)

กาํไรสะสมตน้งวด ณ วนัท่ี 26 กนัยายน 2568 (วนัจดทะเบียนจดัตั้งกองทรัสต)์ -

บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 55,268

หัก: การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้ือหน่วยลงทุน (หมายเหตุขอ้ 13) (55,242)

กาํไรสะสม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 26

13. การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน

กองทรัสต์ฯ ประกาศจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในระหว่างงวด มีรายละเอียดดงัน้ี

วนัที่ประกาศจ่าย สําหรับรอบระยะเวลา อตัราหน่วยละ จาํนวนเงิน

(บาท) (พนับาท)

3 ธนัวาคม 2568 26 กนัยายน 2568 ถึง 31 ธนัวาคม 2568 0.1774 55,242

รวมเงินปันผลสาํหรับงวด 0.1774 55,242

14. ค่าใช้จ่าย

14.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์าํนวณเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์

รวมของกองทรัสตฯ์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)
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14.2  ค่าธรรมเนียมทรัสตี

ค่าธรรมเนียมทรัสตีคาํนวณเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพยร์วมของ

กองทรัสตฯ์ ณ วนัเขา้ลงทุน (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม)

15. รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน

รายละเอียดความสัมพนัธ์ที่กองทรัสตฯ์มีกบับุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั ซ่ึงมีอาํนาจควบคุมกองทรัสต์ฯ

หรือถูกควบคุมโดยกองทรัสต์ฯไม่ว่าจะเป็นโดยตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกันกับ

กองทรัสตฯ์ มีดงัน้ี

ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์

บริษทั ดีทีพ ีโกลบอล รีทส์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรัสต์

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ทรัสตี

ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ผูถ้ือหุ้นใหญ่ของทรัสตี

บริษทั แมกโนเลีย ไฟน์เนสท ์คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั บริษทัที่มีผูถ้ือหุ้นร่วมกันกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์

สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 26 กนัยายน 2568 (วนัจดทะเบียนจดัตั้งกองทรัสต)์ ถึง 31 ธันวาคม 2568

กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจที่สําคญักับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตาม

เง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ฯและบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกัน

เหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี

(หน่วย: พนับาท)

นโยบายการกาํหนดราคา

ผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 8,874 หมายเหตุขอ้ 14.1

ทรัสตี

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 2,344 หมายเหตุขอ้ 14.2

ผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี

ดอกเบี้ยรับ 26 หมายเหตุขอ้ 8

ดอกเบี้ยจ่าย 15,918 หมายเหตุขอ้ 10

บริษัทที่มีกรรมการและผู้ถือหุ้นร่วมกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

รายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 59,367 ตามอตัราที่ระบุตามสัญญา

รายไดอ้ื่น 25,601 เรียกเก็บตามค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจริง

ตามเงื่อนไขที่ระบุในสัญญา
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ยอดคงคา้งระหว่างกองทรัสต์ฯและบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 มีรายละเอียดดงัน้ี

(หน่วย: พนับาท)

ผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 8,398

ทรัสตี

ค่าธรรมเนียมทรัสตีคา้งจ่าย 2,219

ผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี

เงินฝากธนาคาร 11,711

เงินกูย้ืมระยะยาว 1,000,000

ดอกเบี้ยคา้งจ่าย 323

บริษัทที่มีกรรมการและผู้ถือหุ้นร่วมกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีเงื่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า 4,109,506

รายไดอ้ื่นคา้งรับ 15,245

เจา้หน้ีเงินทดรองจ่าย 10,000

16. ข้อมูลเก่ียวกับการซ้ือขายเงินลงทุน

กองทรัสต์ฯได้ซ้ือขายเงินลงทุนในระหว่างงวดตั้ งแต่วนัท่ี 26 กันยายน 2568 (วันจดทะเบียนจัดตั้ ง

กองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 โดยไม่รวมเงินฝากธนาคารเป็นจาํนวนเงินรวม 4,109.51 ลา้นบาท

โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 131.14 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลี่ยระหว่างงวด

17. ภาระผูกพัน

กองทรัสต์ฯมีภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและคา่ธรรมเนียมต่างๆ ตามเง่ือนไขท่ีกล่าวในหมายเหตุ

ประกอบการเงินขอ้ 14

18. เคร่ืองมือทางการเงิน

18.1 นโยบายการบริหารความเส่ียง

เคร่ืองมือทางการเงินที่สําคญัของกองทรัสต์ฯประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีเง่ือนไขและ

เวลาบอกเลิกสัญญาเช่าที่ถูกจดัประเภทเป็นสินทรัพยท์างการเงิน เงินฝากธนาคาร ดอกเบ้ียคา้งรับ ค่าใช้จ่าย

คา้งจ่ายและเจ้าหน้ีอื่น และเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับ

เคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหารความเส่ียงดงัน้ี
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ความเสีÉยงด้านเครดิต

กองทรัสต์ฯมีเงินลงทุนและรายไดจ้ากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่มีเง่ือนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

ซ่ึงทาํสัญญาเช่าระยะยาวกับผูเ้ช่า จึงทาํให้กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงด้านการให้สินเชื่อที่เกี่ยวเน่ืองกับเงิน

ลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่มีเงื่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า กองทรัสต์ฯพิจารณาว่าผูเ้ช่าเป็นกิจการท่ี

ดาํเนินธุรกิจท่ีมีศกัยภาพและความสามารถในการชาํระค่าเช่าตามสัญญาในระยะส้ันและสามารถจัดหา

แหล่งเงินทุนเพื่อซ้ือคืนทรัพยสิ์นได้ และกองทรัสต์ฯถือครองสัญญาเช่าระยะของทรัพยสิ์น โดยทรัพยสิ์น

ดงักล่าวเป็นทรัพยสิ์นท่ีมีศกัยภาพและมูลค่าใกลเ้คียงกับเงินลงทุน และภายใตส้ัญญาให้เช่าทรัพยสิ์น

กองทรัสต์ฯไดรั้บเงินมดัจาํค่าเช่าและหลกัประกนัต่างๆ นอกจากน้ี กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงด้านการให้

สินเชื่อที่เกี่ยวเน่ืองกับเงินฝากธนาคารและดอกเบ้ียของเงินฝากธนาคาร กองทรัสต์ฯไดพ้ิจารณาฝากเงินกบั

ธนาคารท่ีมีฐานะทางการเงินมัน่คง ดงัน้ัน กองทรัสต์ฯจึงไม่คาดว่าจะได้รับความเสียหายท่ีเป็นสาระสําคัญ

จากความเส่ียงด้านเครดิตในระยะสั้ น จาํนวนสูงสุดที่กองทรัสต์ฯอาจต้องสูญเสียคือมูลค่าตามบัญชีของ

สินทรัพยด์งักล่าวที่แสดงอยู่ในงบแสดงฐานะการเงินหักดว้ยมูลค่าหลกัประกนั (หากม)ี

ความเสีÉยงจากอัตราดอกเบีÊย

 กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียที่สําคญัเกี่ยวกบัเงินฝากธนาคารและเงินกูย้ืมระยะยาว เงินฝาก

ธนาคารทั้งหมดมีอัตราดอกเบ้ียคงท่ีในระยะสั้นท่ีมีการปรับให้ใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั และ      

เงินกูย้ืมระยะยาวมีอตัราดอกเบี้ยที่ปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด

สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงิน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ที่สําคญัจดัตามประเภทอตัราดอกเบ้ียไดด้งัน้ี

(หน่วย: พนับาท)

อตัราดอกเบ้ีย

ปรับขึ้นลงตาม

ราคาตลาด

ไม่มีอตัรา

ดอกเบี้ย รวม

อตัราดอกเบ้ีย          

(ร้อยละต่อปี)

สินทรัพย์ทางการเงิน

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท่ี์มีเง่ือนไข

และเวลาบอกเลิกสัญญาเช่า

- 4,109,506 4,109,506 -

เงินฝากธนาคาร 11,711 - 11,711 0.20

รายไดค้า้งรับและลูกหน้ีอ่ืน - 15,245 15,245 -

หนี้สินทางการเงิน

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายและเจา้หน้ีอ่ืน - 21,480 21,480 -

เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,000,000 - 1,000,000 หมายเหตขุอ้ 10

ความเสีÉยงจากอัตราแลกเปลีÉยน

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตฯ์ไม่มีเคร่ืองมือทางการเงินที่เป็นเงินตราต่างประเทศ
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ความเสีÉยงด้านสภาพคล่อง

กองทรัสต์ฯมีสินทรัพยท่ี์มีสภาพคล่องสูง เช่น เงินฝากธนาคาร ท่ีเพียงพอในการชาํระหน้ีตามท่ีกาํหนด

ในระยะส้ัน และสําหรับเงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่มีเงื่อนไขถึงกาํหนดชาํระในเดือนกนัยายน 

2571 หรือเมื่อกองทรัสต์ฯ ไดร้ับเงินจากการซื้อทรัพยสิ์นคืนแลว้แต่เหตุการณ์ใดจะเกิดขึ้นก่อน ฝ่ายบริหาร

ไดมี้การติดตามผลประกอบการของทรัพยสิ์นอยา่งใกลชิ้ด และประเมินว่าดว้ยขอ้มูลท่ีดีที่สุดในปัจจุบนั

เจา้ของสินทรัยพเ์ดิมจะใช้สิทธิเลิกสัญญาเช่าระยะยาวซ่ึงจะทาํให้กองทรัสต์ฯ สามารถชาํระหน้ีเงินกู้ยืม

ระยะยาวไดใ้นเดือนกันยายน 2571 ในขณะเดียวกนัฝ่ายบริหารไดมี้การพิจารณาทางเลือกกรณีการใชสิ้ทธิ

บอกเลิกสัญญาเช่าไม่เป็นไปตามท่ีประเมินไว้ เช่น การจัดหาเงินทดแทนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 

เป็นตน้ ทั้งน้ี ฝ่ายบริหารมีนโยบายบริหารจดัการความเส่ียงดา้นสภาพคล่องเพื่อให้แน่ใจวา่กองทรัสต์ฯ 

มีกระแสเงินสดเพียงพอในการชาํระหน้ีต่างๆท่ีถึงกาํหนดและแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนดว้ย

18.2 มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน

กองทรัสต์ฯวดัมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ี่มีเงื่อนไขและเวลาบอกเลิกสัญญาเช่าดว้ยราคายุติธรรม

ส่วนเคร่ืองมือทางการเงินอื่นๆของกองทรัสต์ฯจดัอยู่ในประเภทระยะสั้น หรือมีอตัราดอกเบี้ยใกลเ้คียงกบั

อตัราดอกเบี้ ยในตลาด ดังนั้น กองทรัสต์ฯจึงเช่ือว่ามูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินไม่แตกต่าง      

จากมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบแสดงฐานะการเงินอยา่งมีสาระสําคญั

19. การอนุมัติงบการเงิน

งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมตัิให้ออกโดยกรรมการผูม้ีอาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสต์เม่ือวนัที่ 11 กุมภาพนัธ์

2569


