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ส่วนทีÉ 4 

ฐานะทางการเงนิและผลการดําเนินงาน 

 

13. ข้อมูลทางการเงินทีÉสําคญั 

 

13.1. สรุปรายงานการสอบบญัชี 

 

ปีบัญชี ผู้สอบบัญชี เลขทะเบียน รายละเอียดผู้สอบบญัชี 

2567 คุณนํÊามนต์ เกิดมงคลชยั 8368 ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต จากบริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

 

รายงานผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตทีÉไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทุนรวมในระยะเวลาทีÉผา่นมา โดยสรุป

ไดด้งันีÊ  

 

ปีบัญชี ความเห็นของผู้สอบบัญชี 

งบการเงินตรวจสอบประจาํปี 2567 

(ŚŚ เมษายน ŚŝŞş  

(วนัทีÉจดัตัÊงกองทรัสตฯ์)  

ถึงวนัทีÉ śř ธันวาคม ŚŝŞş) 

ถูกตอ้งตามทีÉควรในสาระสําคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสําหรับกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวม

โครงสร้างพืÊนฐานและทรัสต์เพืÉอการลงทุนในโครงสร้างพืÊนฐานทีÉกาํหนด

โดยสมาคมบริษทัจัดการลงทุนและได้รับความเห็นชอบ จากสํานักงาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

 

13.2. ตารางสรุปงบการเงิน 

ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงินของทรัสตเ์พืÉอการลงทนุในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า ควอลิตีÊ  เฮา้ส์ โฮเทล แอนด ์เรซิ

เดนซ ์ ปี 2567 

รายการสินทรัพย์ 
31 ธนัวาคม 2567 

บาท % 

สินทรัพย์     

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 5,596,967,650 96.97% 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 39,217,361 0.68% 

ลูกหนีÊจากการให้เช่า   

  จากการให้เช่า 118,434,869 2.05% 

  จากการประกนัรายไดค้่าเช่า - 0.00% 

สินทรัพยอ์ืÉน 16,948,562 0.30% 

รวมสินทรัพย์ 5,771,568,442 100.00% 

หนีÊสิน   
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รายการสินทรัพย์ 
31 ธนัวาคม 2567 

บาท % 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 

เงินกูย้ืมระยะยาว 

65,002,693 

1,154,350,514 

1.13% 

20.00% 

หนีÊ สินอืÉน 33,832,252 0.58% 

รวมหนีÊ สิน 1,253,185,459 21.71% 

สินทรัพย์สุทธิ 4,518,382,983 78.29% 

หมายเหตุ : อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรัสตส์ําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 

ข) สรุปงบกาํไรขาดทนุเบด็เสร็จของทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า ควอลิตีÊ  เฮา้ส์ โฮเทล แอนด ์

เรซิเดนซ์     ปี 2567 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
31 ธันวาคม 2567 

บาท % 

รายได้จากการลงทุน     

รายไดค่้าเช่าและบริการ 253,531,748 98.34% 

รายไดจ้ากการประกนัรายไดค่้าเช่า - 0.00% 

รายไดด้อกเบีÊย 498,579 0.19% 

รายไดอื้Éน 3,793,800 1.47% 

รวมรายได้ 257,824,127 100.00% 

ค่าใช้จ่าย     

ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 6,245,273 2.42% 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 6,572,496 2.55% 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 3,113,602 1.21% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 811,227 0.31% 

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 1,921,704 0.74% 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 10,974,156 4.26% 

ตน้ทุนทางการเงิน 27,652,385 10.73% 

รวมค่าใช้จ่าย 57,290,843 22.22% 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 200,533,284 77.78% 

รายการกําไรทีÉเกิดขึÊนและยังไม่เกิดขึÊนจากเงนิลงทุน     

รายการกาํไรสุทธิทีÉเกิดขึÊนทัÊงสิÊนจากเงินลงทุน 13,198 0.01%  

รายการกาํไรสุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนทัÊงสิÊนจากเงินลงทุน 356,362,901 138.22%  

รวมรายการกาํไรสุทธิทีÉเกิดขึÊนและยังไม่เกิดขึÊนจากเงนิลงทุน 356,376,099 138.23%  

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 556,909,383 216.00%  

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานต่อหน่วย 1.6575   
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หมายเหตุ : อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรัสตส์ําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567  

ค) สรุปงบกระแสเงินสดของทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่า ควอลิตีÊ  เฮา้ส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ ปี 

2567 

งบกระแสเงินสด 
31 ธันวาคม 2567 

(บาท) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนนิงาน  

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมดาํเนินงาน (952,636,422) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน  

เงินสดสุทธิไดม้าในกิจกรรมจดัหาเงิน 991,853,783 

เงนิฝากธนาคารเพิÉมขึÊน(ลดลง)สุทธิ 39,217,361 

เงินฝากธนาคารตน้งวด - 

เงนิฝากธนาคารปลายงวด 39,217,361 

หมายเหตุ : อา้งอิงตามงบการเงินของกองทรัสตส์าํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 

 

 

14. ฐานะการเงินและผลการดําเนนิการของกองทุน 

 

14.1. การวิเคราะห์การดําเนินงานทีÉผ่านมา 

 

14.1.1 ข้อมลูทีÉเปิดเผย 

 

สาํหรับผลการดาํเนินงานของกองทรัสต์ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 สําหรับรอบผลประกอบการระหว่างวนัทีÉ 22 เมษายน

2567 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต)์ ถึง วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 โดยกองทรัสต์มีรายไดท้ัÊงสิÊน 257.82 ลา้นบาท  โดยเป็นรายไดค้่าเช่า

และบริการ 253.53 ลา้นบาท รายไดด้อกเบีÊย 0.50 ลา้นบาท และรายไดอื้Éน 3.79 ลา้นบาท   

 

ในช่วงเวลาเดียวกนั กองทรัสตมี์ค่าใชจ้่ายสุทธิทัÊงสิÊน 57.29 ลา้นบาทโดยเป็นตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ 6.25 ลา้นบาท และ

ค่าธรรมเนียม 12.42 ลา้นบาท รวมถึงค่าใชจ่้ายในการบริหาร 10.97 ลา้นบาทมี และตน้ทุนทางการเงิน 27.65 ลา้นบาท  

 

กองทรัสตมี์กาํไรจากการลงทุนสุทธิทัÊงสิÊน ประมาณ ŚŘŘ.ŝś ลา้นบาท ทัÊงนีÊกองทรัสตร์ับรายการกาํไรสุทธิทีÉเกิดขึÊนและยงั

ไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุนทัÊงสิÊน ประมาณ śŝŞ.śŠ ลา้นบาท ซึÉ งส่งผลทาํให้กองทรัสตมี์สินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

เพิÉมขึÊนเป็น 556.91 ลา้นบาท โดย ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 256ş กองทรัสต์มีมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิทัÊงสิÊน 4,518.38 ลา้นบาท 

หรือเท่ากบั 13.4475 บาทตอ่หน่วย 

 

14.1.2  ความสามารถในการทํากาํไร 
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รายได้ของกองทรัสต์ 

ปี ŚŝŞş สาํหรับผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞş สาํหรับรอบผลประกอบการระหว่าง

วนัทีÉ ŚŚ เมษายนŚŝŞş (วนัจัดตัÊงกองทรัสต์) ถึง วนัทีÉ śř ธันวาคม ŚŝŞş ทัÊงนีÊ ตามทีÉทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า ควอลิตีÊ  เฮา้ส์ โฮเทล แอนด ์เรซิเดนซ์ (“QHHRREIT” หรือ “กองทรัสต”์) จดัตัÊง

ขึÊนเป็นกองทรัสต์เมืÉอวนัทีÉ ŚŚ เมษายน ŚŝŞş เป็นกองทรัสต์ทีÉแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละ

สิทธิการเช่า ควอลิตีÊ  เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ (“QHHR” หรือ “กองทุนฯ”) โดยกองทรัสต์ได้รับโอน

ทรัพยสิ์นและภาระจากกองทุนฯ ในวนัทีÉ ŚŜ พฤษภาคม ŚŝŞş และกองทรัสต์ไดเ้ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นเพิÉมเติม 

คือ โครงการเซนเตอร์ พอยต์ โฮเทล สีลม เมืÉอวนัทีÉ ş มิถุนายน ŚŝŞş โดยกองทรัสต์มีรายไดท้ัÊงสิÊน Śŝş.ŠŚ ลา้น

บาท โดยรายไดห้ลกัของกองทรัสต์มาจากการให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพยแ์ละสังหาริมทรัพย ์รวมรายไดค้่าเช่า

และบริการ Śŝś.ŝś ล้านบาท เป็นผลจากการให้เช่าทรัพยสิ์นประเภทโรงแรม แอนด์ เรซิเดนซ์ ของกองทรัสต์

จาํนวน Ŝ โครงการ ไดแ้ก่ (ř) โครงการเซนเตอร์ พอยต์ ประตูนํÊา, (Ś) โครงการเซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิท řŘ, (3) 

โครงการเซนเตอร์ พอยต์ ชิดลม และ (Ŝ) โครงการเซนเตอร์ พอยต์ สีลม รวมถึงมีรายไดจ้ากดอกเบีÊย Ř.ŝŘ ลา้น

บาท และรายไดอื้Éน ś.şš ลา้นบาท   

ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ 

ในช่วงเวลาเดียวกนั กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายสุทธิทัÊงสิÊน ŝş.Śš ล้านบาทโดยเป็นตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ Ş.ŚŜ 

ลา้นบาท อนัมีเหตุหลกัจากการซืÊออุปกรณ์ทดแทน  ทัÊงนีÊ  ในระหว่างรอบปีบญัชี มีการปรับหลกัการจดัประเภท

ค่าใช้จ่ายทีÉแสดงในงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ซึÉ งส่งผลให้ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทรัพยสิ์นทีÉรับรู้ในหมวด

ตน้ทุนค่าเช่าและบริการนัÊน มีการจดัประเภทเป็นหมวดรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนทัÊงสิÊนจากเงิน

ลงทุน อนัส่งผลให้มูลค่าการปรับปรุงของทรัพยสิ์นทีÉปรับปรุงทีÉเป็นกรรมสิทธิÍ สมบูรณ์ (Freehold Interest) ของ

กองทรัสต ์ ไดแ้ก่ โครงการเซนเตอร์ พอยต ์ประตูนํÊา ส่วนห้องพกั (Major Renovation เฟส Ś) และ โครงการเซน

เตอร์ พอยต์ สุขุมวิท řŘ  ซึÉ งมีการเปิดให้บริการพืÊนทีÉซึÉ งทาํการปรับปรุงแลว้เสร็จในช่วงปลายไตรมาสทีÉ ś ปี 

ŚŝŞş และมีกาํหนดการแลว้เสร็จในไตรมาสทีÉ ř ปี ŚŝŞŠ ตามลาํดบั รวมถึงมูลค่าปรับปรุงของโครงการเซนเตอร์ 

พอยต์ สีลม ทีÉเป็นสิทธิการเช่า (Leasehold) อายุประมาณ Śš ปี เพืÉอเพิÉมศกัยภาพและอยู่ในสภาพพร้อมจัดหา

ผลประโยชน์ตามวตัถุประสงคข์องกองทรัสต์ ซึÉ งปรับปรุงแลว้เสร็จในไตรมาสทีÉ Ŝ ปี ŚŝŞş คิดรวมมูลค่าทีÉรับรู้

ในทรัพยสิ์นจากการปรับปรุงทุกโครงการเป็นจาํนวน śşś.Şř ลา้นบาท โดยเป็นค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายจาํนวน ŞŘ.ŜŠ 

ลา้นบาท  และค่าธรรมเนียม řŚ.ŜŚ ลา้นบาท รวมถึงค่าใชจ่้ายในการบริหาร řŘ.šş ลา้นบาทมีเหตุหลกัจากการ

ไดม้าในสินทรัพยล์งทุนโครงการเซนเตอร์ พอยต์ โฮเทล สีลม และตน้ทุนทางการเงิน Śş.Şŝ ลา้นบาท ซึÉ งส่วน

ใหญ่เกิดจากการกูยื้มเพืÉอการลงทุนในสินทรัพยเ์พิÉมเติมและค่าใชจ้่ายในการปรับปรุงสินทรัพยล์งทุน นอกจากนีÊ  

ผู ้บริหารโครงการได้เปลีÉยนชืÉอแบรนด์เพืÉอยกระดับโรงแรมทีÉปรับปรุงห้องพกัแล้วเสร็จทัÊ งโครงการ คือ 

โครงการเซนเตอร์ พอยต ์ประตูนํÊา และ โครงการเซนเตอร์ พอยต ์สีลม ภายใตแ้บรนดใ์หม่ในชืÉอ เซนเตอร์ พอยต์ 

พลสั 

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 

ปี 256ş สาํหรับรอบผลดาํเนินงานระหวา่งวนัทีÉ 22 เมษายน2567 (วนัจดัตัÊงกองทรสัต)์ ถึง วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 

กองทุนมีกาํไรจากการลงทุนสุทธิ 200.53 ลา้นบาท  
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ตารางอัตราส่วนทางการเงินทีÉเกีÉยวข้องกบัความสามารถในการทํากําไร 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหากําไร 31 ธันวาคม 2567  
อตัรากาํไรขัÊนตน้                                                                                 (%) 97.54% 

อตัรากาํไรสุทธิ                                                                                 (%) 77.78% 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหน่วย (ROE)                               (%) 4.44% 

 

 โดยผลประกอบการทีÉเกิดขึÊนจริงแตกต่างจากงบกาํไรขาดทุนตามสถานการณ์สมมติสําหรับงวด 12 เดือน 

ช่วงเวลาประมาณการวนัทีÉ 1 ตุลาคม 2566 ถึงวนัทีÉ 30 กนัยายน 2567 อนัมีรายละเอยีดงบกาํไรขาดทุนดงักล่าวใน

หนงัสือชีÊชวนของกองทรัสต ์เป็นจาํนวนเงินประมาณ 56.00 ลา้นบาท สืบเนืÉองจากเมืÉอวนัทีÉ ŚŞ พฤษภาคม ŚŝŞŞ 

กองทุนรวม QHHR ไดรั้บมติอนุมติัจากผูถื้อหน่วยลงทุนในการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นทรัสตเ์พืÉอการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า ควอลิตีÊ  เฮ้าส์ โฮเทล แอนด์ เรซิเดนซ์ (QHHRREIT) ตามมติทีÉประชุม

วสิามญัผูถื้อหน่วยลงทุน ครัÊ งทีÉ ř/ŚŝŞŞ ซึÉงผูจ้ดัการกองทุนดาํเนินการยืÉนเอกสาร filing แก่สํานกังาน ก.ล.ต. และ

ดาํเนินการตามกระบวนการเพืÉอการแปลงสภาพเพืÉอให้เป็นไปตามมติประชุม และเขา้ลงทุนในโครงการเซนเตอร์ 

พอยต์ สีลม ทัÊงนีÊ เพืÉอประโยชน์ของกองทรัสต์อนัได้รับผลประโยชน์จากขอ้ยกเวน้และการกาํหนดลดอตัรา

ค่าธรรมเนียม ซึÉงส่งผลให้กองทรัสตมี์รายจ่ายลดลงนัÊน  

โดยทางกรมสรรพากรไดมี้การประกาศพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าดว้ยการยกเวน้

รัษฎากร (ฉบับทีÉ şŞś) พ.ศ. ŚŝŞŞ ลงวนัทีÉ ř มิถุนายน พ.ศ. ŚŝŞŞ  มีวตัถุประสงค์ในการยกเวน้ภาษีในการ

ดาํเนินการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเ์ป็นกองทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ดงันีÊ  

1. ยกเวน้ภาษีเงินไดแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม สําหรับเงินไดที้Éเกิดจาก การเปลีÉยนแปลงหน่วย

ลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ปเป็นใบทรัสต์ อนัเนืÉองมาจากการแปลงสภาพ กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยเ์ป็นกองทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยการยกเวน้ดังกล่าวใชบ้งัคบัถึง

วนัทีÉ śř ธนัวาคม พ.ศ. ŚŝŞş 

2. ยกเวน้ภาษีมูลค่าเพิÉม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์สําหรับมูลค่า

ของฐานภาษี รายรับ หรือการกระทาํตราสารทีÉเกิดขึÊนหรือเนืÉองมาจากการโอนหรือ ก่อทรัพยสิทธิหรือ

สิทธิใด ๆ ในทรัพยสิ์น อนัเนืÉองมาจากการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์เป็นกองทรัสตเ์พืÉอ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยการยกเวน้ดงักล่าวใชบ้งัคบัถึงวนัทีÉ śř ธนัวาคม พ.ศ. ŚŝŞş 

และเมืÉอเดือนมีนาคม ŚŝŞş กระทรวงมหาดไทยได้มีการประกาศกฎกระทรวงกําหนดค่าธรรมเนียมการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกบัอสังหาริมทรัพยส์ําหรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยไ์ปเป็น

กองทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ พ.ศ. ŚŝŞş ซึÉ งมีวตัถุประสงคใ์นการกาํหนดค่าธรรมเนียมการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีÉยวกบัอสังหาริมทรัพยป์ระเภทมีทุนทรัพย ์อนัเนืÉองมาจากการแปลงสภาพกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย ์เป็นกองทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ในอตัราร้อยละ Ř.Řř แต่อย่างสูงไม่เกิน 

100,ŘŘŘ บาท ใชบ้งัคบัถึงวนัทีÉ śř ธนัวาคม พ.ศ. ŚŝŞş 

 ดงันัÊนจากการเพืÉอประโยชนใ์นการลดรายจ่ายของกองทรัสตใ์นการแปลงสภาพตามประกาศขา้งตน้ ส่งผลให้

กองทุนรวม QHHR มีการแปลงสภาพและโอนทรัพยสิ์นในแก่กองทรัสตเ์มืÉอวนัทีÉ 24 พฤษภาคม 2567 และเขา้
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ลงทุนในทรัพยสิ์นเพิÉมเติมครัÊ งทีÉ 1 คือ โครงการเซนเตอร์ พอยต ์สีลม เมืÉอวนัทีÉ 7 มิถุนายน 2567 เป็นเหตใุห้ผล

ประกอบการทีÉเกิดขึÊนจริงรับรู้ระหวา่งวนัทีÉ 24 พฤษภาคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2567  

 

การดําเนินการให้ทรัพย์สินสร้างรายได้เพิÉมขึÊน (Asset Management) 

เนืÉองจากกองทรัสตไ์ดใ้ห้เช่าช่วงทรัพยสิ์นแก่ผูเ้ช่า เพืÉอนาํไปประกอบกิจการโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์

อยา่งไรก็ตามในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นนัÊน ผูเ้ช่า/ผูเ้ช่าช่วง คือ บริษทั เซนเตอร์ พอยต ์ฮอสพิทอลิตีÊ  จาํกดั ให้

ดาํเนินการบริหารจดัการโรงแรมและเซอร์วสิอพาร์ตเมนท์ และทาํการตลาด ซึÉงผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดติ้ดตามดูแล

ผลการดาํเนินงานรายเดือนเพืÉอให้เป็นไปตามเป้าหมายและหากมีขอ้ขดัขอ้งทีÉอาจมีผลต่อการดาํเนินงานประการ

ใด ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้าํเนินการเสนอความเห็นหรือแนวทางเพืÉอให้ผูเ้ช่าและผูบ้ริหารโรงแรมนาํไปพจิารณา 

 

ตารางค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 
31 ธันวาคม 2567 

 (บาท) 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 6,572,496 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 3,113,602 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 811,227 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,921,704 

 

 

14.1.3 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

สินทรัพย์ของกองทุน 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 256ş กองทรัสต์มีสินทรัพยร์วมจาํนวน ŝ,şşř.ŝş ลา้นบาท โดยมีทรัพยสิ์นหลกัจากเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมทีÉเป็นทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์เขา้ลงทุน Ŝ โครงการ ไดแ้ก่ (ř) โครงการเซนเตอร์ พอยต์ 

ประตูนํÊา, (Ś) โครงการเซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิท řŘ, (ś) โครงการเซนเตอร์ พอยต ์ชิดลม และ (Ŝ) โครงการเซนเตอร์ พอยต์ 

สีลม โดยกองทรัสตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นเพิÉมเติม คือ โครงการเซนเตอร์ พอยต ์โฮเทล สีลม เมืÉอวนัทีÉ ş มิถุนายน ŚŝŞş 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

กองทรัสตมี์เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามราคายติุธรรม ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 จาํนวน 5,596.97 ลา้นบาท  

 

 



 

146 

 

ตารางราคาประเมิน โดยวิธี Income Approach ปี 2567 

ชืÉอโครงการ โครงการเซนเตอร์พอยต ์ 

พลสั โฮเทล ประตูนํÊา 

โครงการเซนเตอร์พอยต ์ 

โฮเทล สุขมุวิท řŘ 

โครงการเซนเตอร์พอยต ์ 

โฮเทล ชิดลม 

โครงการเซนเตอร์พอยต ์ 

พลสั โฮเทล สีลม 

ประเภท กรรมสิทธิÍ ในทีÉดินพร้อม

อาคารโรงแรมสูง 28 ชัÊน

และอาคารพาณิชย ์5 ชัÊน 

กรรมสิทธิÍ ในทีÉดินพร้อมอาคาร

โรงแรมสูง 28 ชัÊนและเซอร์วิส 

อะพาร์ตเมนต ์5 ชัÊน 2 หลงั 

สิทธิการเช่าทีÉดินและสิทธิ

การเช่าอาคารโรงแรมและ

เซอร์วสิ                            

อะพาร์ตเมนต ์24 ชัÊน 

สิทธิการเช่าพืÊนทีÉอาคารบางส่วน 

(โรงแรมสูง 27 ชัÊนและชัÊนใตดิ้น) 

ทีÉตัÊง เลขทีÉ 6 ซ.เพชรบุรี 15 ถ.

เพชรบุรี แขวงพญาไท  

เขตราชเทวี กทม. 

เลขทีÉ 39 ซอยสุขมุวทิ 10 แขวง

คลองเตยเหนือ เขตคลองเตย 

กทม. 

เลขทีÉ 60 ถ.หลงัสวน แขวง

ลุมพินี เขตปทุมวนั กทม. 

โครงการ 1522 (ส่วนโรงแรมและ

พืÊนทีÉอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้ง)  

ถนนเจริญกรุง แขวงบางรัก เขต

บางรัก กทม. 

บริษทัประเมินค่า

ทรัพยสิ์น 
บริษทั เคแทค แอพเพรซลั แอนด ์เซอร์วิส จาํกดั 

บริษทั เอเชีÉยน เอ็นจิเนียริÉง  

แวลูเอชัÉน จาํกดั 

วนัทีÉประเมิน 30 กนัยายน 2567 30 เมษายน 2567 31 ธนัวาคม 2567 26 ธนัวาคม 2567 

มูลค่าประเมิน

โดยวิธีรายได ้

2,253,800,000 บาท 1,979,800,000 บาท  124,300,000 บาท 1,231,900,000 บาท 

ระยะเวลาทีÉใชใ้น

การคาํนวณเพืÉอ

หามูลค่าของแต่

ละโครงการ 

เจา้ของกรรมสิทธิÍ ทีÉดินและ

อาคารโดยใชอ้ตัราส่วนลด 

(Discount rate) ทีÉ 9.00% 

เจา้ของกรรมสิทธิÍ ทีÉดินและ

อาคารโดยใชอ้ตัราส่วนลด 

(Discount rate) ทีÉ 9.50% 

ระยะเวลาเช่าคงเหลือ

ประมาณ ř ปี 5 เดือน 

โดยใชอ้ตัราส่วนลด 

(Discount rate) ทีÉ 10.50% 

ระยะเวลาเช่าคงเหลือประมาณ 28

ปี 6 เดือนโดยใชอ้ตัราส่วนลด  

(Discount rate) ทีÉ řŘ.ŝŘ% 

 

 

ลูกหนีÊจากการให้เช่า 

กองทรัสตมี์ลูกหนีÊทีÉมาจากการให้เช่า ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 รวม 118.43 ลา้นบาท อนัเป็นลูกหนีÊจากการให้เช่าทีÉยงัไม่

ถึงกําหนดชําระตามสัญญา โดยในระหว่างปี 2567 กองทรัสต์ได้รับชําระค่าเช่าค้างชําระตามผลการดาํเนินงานของ

ทรัพยสิ์นลงทุนทีÉมีการฟืÊ นตวัอยา่งต่อเนืÉองจนปัจจุบนัผูเ้ช่า/เช่าช่วงมีการชาํระค่าเช่าคา้งชาํระจากเหตุสุดวิสยัครบถว้นเป็น

ทีÉเรียบร้อย  โดยค่าเช่าคา้งชาํระจากผูเ้ช่าของกองทรัสตท์ีÉมีสาเหตหุลกัสืบเนืÉองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติด

เชืÊอไวรัสโคโรนา (COVID-19) ทีÉยงัไม่คลีÉคลาย ซึÉงเป็นเหตุสุดวิสัยทีÉเกิดขึÊนหรือก่อให้เกิดผลพิบติัซึÉงไม่อาจป้องกนัและ

ควบคุมได ้โดยส่งผลกระทบต่อจาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติ และภาคธุรกิจการท่องเทีÉยวของประเทศไทย ตลอดจนการ

ดาํเนินกิจการโครงการโรงแรมของกองทุนอย่างมีนยัสําคญั จึงเป็นเหตุให้ผูเ้ช่า/เช่าช่วงขอใชสิ้ทธิการเลืÉอนชาํระค่าเช่าคา้ง

ชาํระ โดยการขอใชสิ้ทธิดงักล่าวเป็นไปตามเงืÉอนไขทีÉระบุในสัญญาเช่าและสัญญาเช่าช่วง  (โครงการ เซนเตอร์ พอยต์ โฮ

เทล แอนด์ เรซิเดนซ์) ฉบบัลงวนัทีÉ 20 กรกฎาคม 2564 เรืÉอง “การยกเวน้ค่าเช่าอนัเนืÉองจากเหตุสุดวิสัย” และ “การเลืÉอน

การชาํระค่าเช่าคา้งชาํระอนัเนืÉองมาจากเหตุสุดวิสัย”  ซึÉ งไดรั้บอนุมติจากตามมติ E-AGM เมืÉอวนัทีÉ 29 เมษายน 2564 และ

เปิดเผยไวใ้นรายงานประจาํปี 2564 แลว้  

 

14.1.4 ความสามารถในการชําระหนีÊ 
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เงินกู้ยืมระยะยาว 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรัสต์มีเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินประมาณ 1,154.35 ลา้นบาท โดยมีกูยื้มหลกัเพืÉอ

ใชใ้นการเขา้ลงทุนทรัพยสิ์นเพิÉมเติมครัÊ งทีÉ ř  คือ โครงการเซนเตอร์ พอยต ์สีลม จาํนวนเงินประมาน 860 ลา้นบาทไม่รวม

ค่าใช้จ่ายอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอให้ไดม้า รวมถึงเพืÉอใชใ้นปรับปรุงทรัพยสิ์นทีÉเป็นกรรมสิทธิÍ สมบูรณ์ (Freehold Interest) ของ

กองทรัสต์ในโครงการเซนเตอร์ พอยต์ ประตูนํÊ า และโครงการเซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิทřŘ (Major Renovation)  และ

ปรับปรุงโครงการเซนเตอร์ พอยต ์สีลม ซึÉงมีการปรับปรุงห้องพกัแลว้เสร็จในไตรมาสทีÉ 4 ปี 2567  

 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายประมาณ 65.00 ลา้นบาท โดยมีค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายหลกัจากภาระ

ผูกพนัตามเงืÉอนไขสัญญาและเอกสารอืÉน เพืÉอสําหรับการปรับปรุงทรัพยสิ์นทีÉเป็นกรรมสิทธิÍ สมบูรณ์ (Freehold Interest) 

ของกองทรัสต์ในโครงการเซนเตอร์ พอยต ์สุขมุวิทřŘ (Major Renovation)  และปรับปรุงโครงการเซนเตอร์ พอยต ์สีลม  

 

หนีÊสินอืÉน 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 กองทนุมีหนีÊ สินอืÉนประมาณ 33.83 ลา้นบาท  

 

14.1.5 สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุน 
 

14.1.5.1 แหล่งทีÉมาและใช้ไปของเงินทุน 

 

กองทรัสตมี์เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 จาํนวน 39.22 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกั ดงันีÊ  

1. กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิใชไ้ปจากกิจกรรมดาํเนินงานจาํนวน 952.64 ลา้นบาท ซึÉงมีรายการหลกัมาจากการเขา้

ซืÊอลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัเพิÉมเติมครัÊงทีÉ ř  คือ โครงการเซนเตอร์ พอยต ์สีลม   

2. กองทรัสต์มีเงินสดสุทธิไดม้าในกิจกรรมจดัหาเงิน จาํนวน 991.85 ลา้นบาท ซึÉงมีเหตหุลกัเกิดจากการกูยื้มเพืÉอ

ใชส้าํหรับการลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัเพิÉมเติมครัÊงทีÉ ř   

3.  

ตารางกระแสเงินสดจากการดําเนนิกิจการต่าง ๆ ในช่วงทีÉผ่านมา 

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ  

31 ธันวาคม 2567 

(บาท)  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน 
(952,636,422) 

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 
991,853,783 

เงินสดสุทธิไดม้าในกิจกรรมจดัหาเงิน 

เงินฝากธนาคารเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธ ิ 39,217,361 

เงินฝากธนาคารตน้งวด - 

เงินฝากธนาคารปลายงวด 39,217,361 

 



 

148 

 

14.1.5.2 รายจ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

 ในปี 2567 กองทรัสตไ์ดใ้ชเ้งินงบประมาณฝ่ายทุนไปทัÊงสิÊนประมาณ 374 ลา้นบาท ประกอบดว้ยรายการปรับปรุง

ในปี 2567 ของโครงการทีÉกองทรัสตเ์ขา้ลงทนุ  และรายการปรับปรุงใหญ่ของโครงการเซนเตอร์ พอยต ์โฮเทล สุขมุวิท 10 

และโครงการเซนเตอร์ พอยต์ ประตูนํÊา ทีÉเป็นสินทรัพยท์ีÉกองทุนถือครองในรูปแบบกรรมสิทธิÍ สมบูรณ์ (Freehold Interest) 

รวมถึงโครงการเซนเตอร์ พอยต ์ สีลม เพืÉอใหเ้ป็นไปตามนโยบายเรืÉองการบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นทีÉเขา้ลงทุนอยูใ่นสภาพทีÉดี

และพร้อมในการจดัหารายไดเ้พืÉอประโยชนข์องกองทรัสต ์ นอกจากนีÊ  ผูบ้ริหารโครงการไดเ้ปลีÉยนชืÉอแบรนดเ์พืÉอยกระดบั

โรงแรมทีÉปรับปรุงห้องพกัแลว้เสร็จทัÊงโครงการ คือ โครงการเซนเตอร์ พอยต ์ประตูนํÊา และ โครงการเซนเตอร์ พอยต ์สีลม 

ภายใตแ้บรนดใ์หม่ในชืÉอ เซนเตอร์ พอยต ์พลสั 

14.1.5.3 ความสามารถในการจัดหาแหล่งเงินทุนเพิÉมเติม 

กองทรัสตม์ีการกูยื้มเงินจากสถาบนัการเงิน ณ 31 ธันวาคม 2567 จาํนวน 1,152.82 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 19.97 ของ

สินทรัพยร์วม เพืÉอใชใ้นการเขา้ลงทุนทรัพยสิ์นเพิÉมเติมครัÊ งทีÉ ř  คือ โครงการเซนเตอร์ พอยต์ สีลม จาํนวนเงินประมาน 

ŠŞŘ ลา้นบาทไม่รวมค่าใช้จ่ายอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอให้ไดม้า รวมถึงเพืÉอใช้ในปรับปรุงทรัพยสิ์นทีÉเป็นกรรมสิทธิÍ สมบูรณ์ 

(Freehold Interest) ของกองทรัสต์ในโครงการเซนเตอร์ พอยต์ ประตูนํÊา และโครงการเซนเตอร์ พอยต์ สุขุมวิทřŘ (Major 

Renovation)  และปรับปรุงโครงการเซนเตอร์ พอยต ์สีลม ซึÉงมีการปรับปรุงห้องพกัแลว้เสร็จในไตรมาสทีÉ Ŝ ปี ŚŝŞş  

14.1.6 ผลตอบแทนของกองทุน 

ในรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ วนัทีÉ 22 เมษายน2567 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต์) ถึง วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรัสตมี์กาํไรสุทธิ

จากการดาํเนินงานทีÉปรับปรุงแลว้ตามเกณฑ์สํานกังาน ก.ล.ต. รวมทัÊงสิÊน ŝŝŞ,šŘš,śŠś บาท ทัÊงนีÊ  เมืÉอคาํนวณกาํไรสุทธิทีÉ

ปรับปรุงแลว้ให้สอดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต์ QHHRREIT เท่ากบั řŜŘ,ŘŞŚ,Šřś บาท โดยคาํนวณจากการ

ปรับปรุงหลัก คือ รายการกําไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊ น (unrealized gain) จากการประเมินค่าหรือสอบทานการประเมินค่า

อสังหาริมทรัพย์และการเปลีÉยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน จาํนวน şśŘ ล้านบาท หักสุทธิกับมูลค่าทีÉรับรู้ใน

ทรัพยสิ์นจากการปรับปรุงโครงการในระหว่างรอบปีบญัชีจาํนวน śşŜ ลา้นบาท ปรับปรุงดว้ยรายการทีÉไม่สอดคลอ้งกบั

กระแสเงินสด ŞŘ ลา้นบาท ดงันัÊนกองทรัสต์จึงมีการจ่ายในรูปแบบประโยชน์ตอบแทนรวมเป็นจาํนวนเงิน Ř.ŜřŘŘ บาทต่อ

หน่วยทรัสต ์

ทัÊงนีÊ  ตามทีÉกองทรัสต์ QHHRREIT จดัตัÊงขึÊนเป็นกองทรัสต์เมืÉอวนัทีÉ ŚŚ เมษายน ŚŝŞş เป็นกองทรัสต์ทีÉแปลงสภาพจาก

กองทุนรวม QHHR โดยกองทรัสต์ไดรั้บโอนทรัพยสิ์นและภาระจากกองทุนฯ ในวนัทีÉ ŚŜ พฤษภาคม ŚŝŞş ดงันัÊนเมืÉอ

พิจารณาจากการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลประกอบการปี 2567 ของ QHHR จะรวมจ่ายประโยชน์ตอบแทนเท่ากบั 

0.6000 บาทต่อหน่วย 

14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ทีÉอาจมีผลกระทบในอนาคต (Forward Looking) 

 แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี ŚŝŞŠ คาดว่าจะขยายตวัในช่วงร้อยละ Ś.ś – ś.ś ซึÉ งฟืÊ นตวัขึÊนจากปี ŚŝŞş โดยมีปัจจยั

สนบัสนุนทีÉสําคญัจากรายจ่ายภาครัฐโดยเฉพาะรายจ่ายลงทุน การฟืÊ นตวัของภาคการท่องเทีÉยวอย่างต่อเนืÉอง จากแนวโนม้

ของการเพิÉมขึÊนของจาํนวนนกัท่องเทีÉยวต่างชาติทีÉคาดว่าจะกลบัเขา้สู่ระดบัปกติมากขึÊนสะทอ้นจากจาํนวนนกัท่องเทีÉยวทีÉ

เพิÉมขึÊนและแนวโน้มการเพิÉมขึÊนของรายจ่ายนกัท่องเทีÉยวต่างชาติ โดยมีปัจจยัสนบัสนุนสําคญัมาจากแนวโน้มการฟืÊ นตวั

ของการเดินทางท่องเทีÉยวทัÉวโลกและการเพิÉมขึÊนของเทีÉยวบินระหว่างประเทศมายงัประเทศไทยรวมถึงการดําเนิน
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มาตรการดึงดูดนกัท่องเทีÉยวต่างชาติของภาครัฐผ่านมาตรการยกเวน้การตรวจลงตราเพืÉออาํนวยความสะดวกแก่ผูข้อวีซ่า

และการเป็นเจา้ภาพกีฬาซีเกมส์ในช่วงเดือนธันวาคม ŚŝŞŠ รวมถึงการขยายตวัของการลงทุนภาคเอกชน และการขยายตวั

ของการอปุโภคบริโภคภาคเอกชน  

ทัÊงนีÊ  เหตุการณ์ตามขา้งตน้เป็นเพียงการคาดการณ์ ผูล้งทุนควรใชค้วามระมดัระวงัและวิจารณญาณของตนเองในการศึกษา

ขอ้มูลของกองทรัสต ์เพืÉอประกอบการพิจารณาตดัสินใจลงทุน 

 

 

 

 

 

  



 

150 

 

15.   ความเห็นของทรัสตีเกีÉยวกับการดําเนินงานของกองทรัสต์ 

 

 
 


