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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็ 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 
 
1. ขอ้มลูทัว่ไป 

 
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์เคพเีอน็ (“กองทุน”) เป็นโครงการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีร่ะบุเฉพาะเจาะจงประเภท
ไม่รบัซื้อคนืหน่วยลงทุน โครงการได้จดัตัง้และจดทะเบยีนเป็นกองทุนรวมเมื่อวนัที่ 22 เมษายน 2556 โดยไม่มกีาร
ก าหนดอายุโครงการ บริหารงานโดยบริษัทหลักทรัพย์จดัการกองทุนกสิกรไทย จ ากัด (“บริษัทจดัการ”) โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนและน าเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เมื่อวนัที ่3 พฤษภาคม 2556 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดร้บัหน่วยลงทนุของกองทนุ
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนและใหร้บัซื้อขายเป็นตน้ไป 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 กลุ่มณรงค์เดชและส านักงานประกนัสงัคมเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ โดยถือหน่วย
ลงทุนรอ้ยละ 28.15 และ 21.08 ตามล าดบั (2561 : รอ้ยละ 27.62 และ 20.98 ตามล าดบั) 
 

2. เกณฑใ์นการจดัท างบการเงนิ 
 
2.1 เกณฑก์ารถอืปฏบิตั ิ

 
งบการเงนินี้ไดจ้ดัท าขึน้ตามพระราชบญัญตักิารบญัช ีพ.ศ. 2543 และตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่
ออกภายใตพ้ระราชบญัญตัวิชิาชพีบญัช ีพ.ศ. 2547 และตามขอ้ก าหนดของคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลักทรพัย์ว่าด้วยการจดัท าและน าเสนอรายงานทางการเงินภายใต้พระราชบญัญัติหลักทรพัย์และ            
ตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 นอกจากนี้ งบการเงินได้จัดท าขึ้นตามหลักเกณฑ์และรูปแบบที่ก าหนดใน
มาตรฐานการบญัช ีฉบบัที ่106 เรื่อง “การบญัชสี าหรบักจิการทีด่ าเนินธุรกจิเฉพาะดา้นการลงทุน” โดยจดัท า
เป็นทางการเป็นภาษาไทย การแปลงบการเงินฉบับนี้ เ ป็นภาษาอื่น ให้ยึดถืองบการเงินที่จ ัดท าขึ้นเป็น
ภาษาไทยเป็นเกณฑ ์ 

 
2.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ การตีความมาตรฐานและแนวปฏิบตัิทางบญัชทีี่ประกาศใช้ใหม่และมกีาร

เปลีย่นแปลง 
 
ในระหว่างปี สภาวชิาชพีบญัชไีดป้รบัปรุงและออกมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ การตคีวามและแนวปฏบิตัิ
ทางบญัช ีดงัต่อไปนี้ 
 
2.2.1 การเปลี่ยนแปลงและการตคีวามมาตรฐานที่มผีลบงัคบัใชส้ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีี่เริม่ในหรอืหลงั  

วนัที ่1 มกราคม 2562 เป็นตน้ไป  
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มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่15 เรื่อง “รายไดจ้ากสญัญาทีท่ ากบัลูกคา้” (TFRS 15) 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่15 น าเสนอหลกัการรบัรูร้ายไดใ้หม่ แทนมาตรฐานการบญัช ี
ฉบบัที ่18 เรื่อง รายได ้(“TAS 18”) มาตรฐานการบญัช ีฉบบัที ่11 เรื่อง สญัญาก่อสรา้ง (“TAS 11”) และ
การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัรายไดอ้กีหลายฉบบั 
 
กองทุนไดป้ฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่15 เรื่อง รายไดจ้ากสญัญาทีท่ ากบัลูกคา้ 
เป็นครัง้แรก ซึ่งไม่มผีลกระทบต่องบการเงนิของกองทุน และได้เปิดเผยรายละเอียดของนโยบายการ
บญัชทีีเ่กีย่วขอ้งไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 3 
 

2.2.2 มาตรฐานใหม่ที่มีผลบังคับใช้ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2563             
เป็นตน้ไป 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่16 เรื่อง “สญัญาเช่า” (TFRS 16) 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่16 ก าหนดหลกัเกณฑใ์นการรบัรูส้ญัญาเช่า แทนมาตรฐานการ
บญัช ีฉบบัที ่17 เรื่อง “สญัญาเช่า” รวมถงึการตคีวามมาตรฐานทีเ่กี่ยวขอ้งกบัสญัญาเช่าอกีหลายฉบบั 
มาตรฐานฉบบัใหม่ไดม้กีารก าหนดหลกัเกณฑ์ในการรบัรูส้ทิธกิารใชส้นิทรพัย์และหนี้ สนิตามสญัญาเช่า
ส าหรบัสญัญาเช่าทุกสญัญาในงบแสดงฐานะการเงนิ ยกเวน้สญัญาเช่าระยะสัน้ซึง่มรีะยะเวลาของสญัญา
ไม่เกิน 12 เดอืน หรอืสญัญาเช่าซึ่งสนิทรพัย์อ้างอิงมมีูลค่าต ่า และให้แนวปฏิบตัิทางบญัชเีพิม่เติมใน
หลายเรื่อง ซึง่มขีอ้จ ากดัในรายละเอยีดในมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีใ่ชใ้นปัจจุบนั  
 
ทัง้นี้ ภายใต้มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่16 เรื่อง สญัญาเช่า การบญัชสี าหรบัผูใ้หเ้ช่าไม่มี
การเปลีย่นแปลงทีเ่ป็นสาระส าคญั 
 
กองทุนจะน ามาตรฐานฉบบัใหม่นี้มาถอืปฏบิตัเิมื่อมผีลบงัคบัใช ้ทัง้นี้ บรษิทัจดัการกองทุนเชื่อว่าจะไม่มี
ผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงนิ 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัเครื่องมอืทางการเงนิ 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที่ 9 “เครื่องมอืทางการเงนิ” (TFRS 9) และกลุ่มมาตรฐาน
รายงานทางการเงนิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัเครื่องมอืทางการเงนิ มขีอ้ก าหนดใหม่เกี่ยวกบั  การจดัประเภท
รายการและการวดัมูลค่าของสนิทรพัย์ทางการเงนิและหนี้สนิทางการเงนิ  วธิกีารค านวณการด้อยค่า
ของเครื่องมอืทางการเงนิ และการบญัชป้ีองกนัความเสี่ยง แทนการใช้มาตรฐานการบญัช ีแนวปฏิบตัิ
ทางการบญัช ีและการตีความมาตรฐานการบญัชทีี่เกี่ยวขอ้งกบัเครื่องมอืทางการเงนิทีบ่งัคบัใช้          
ในปัจจุบนั  
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มาตรฐานกลุ่มดงักล่าวมผีลกระทบต่องบการเงนิของกองทุน ดงันี้  
 
1. การจดัประเภทรายการสนิทรพัยท์างการเงนิ  

 
กองทุนตอ้งจดัประเภทสนิทรพัยท์างการเงนิใหม่โดยจดัเป็นสนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยวธิี
ราคาทุนตดัจ าหน่าย วธิมีลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน และวธิมีลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จอื่น ตามลกัษณะโมเดลธุรกิจของกองทุนในการบรหิารจดัการสนิทรพัย์ทางการเงนิ และ
ตามลกัษณะของกระแสเงนิสดตามสญัญาของสนิทรพัย์ทางการเงนิ โดยจะยกเลกิการจดัประเภท
หลกัทรพัย์เพื่อคา้ หลกัทรพัย์เผื่อขาย ตราสารหนี้ทีถ่อืจนครบก าหนด และเงนิลงทุนทัว่ไป ตามที่
ก าหนดโดยมาตรฐานการบญัชฉีบบัที ่105 รวมถงึยกเลกิหลกัเกณฑแ์ละรปูแบบการแสดงรายการ
ของงบการเงนิตามที่ก าหนดในมาตรฐานการบญัช ีฉบบัที่ 106 เรื่อง “การบญัชสี าหรบักิจการที่
ด าเนินธุรกจิเฉพาะดา้นการลงทุน”  
 

2. การดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์างการเงนิ 
 
กองทุนต้องประเมินการด้อยค่าของสินทรัพย์ทางการเงินและสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญา โดย
พิจารณาผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายุของเครื่องมือทางการเงิน โดยไม่
จ าเป็นต้องรอใหม้ขีอ้บ่งชี้หรอืเกดิเหตุการณ์ดา้นเครดติขึน้ก่อน และก าหนดใหใ้ชดุ้ลยพนิิจในการ
ประเมนิว่าการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกจินัน้มผีลกระทบต่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าด
ว่าจะเกิดขึ้นอย่างไร และใช้ความน่าจะเป็นถ่วงน ้าหนักเป็นเกณฑ์ อย่างไรก็ตาม การประเมิน
รูปแบบใหม่นี้ถอืปฏบิตัเิฉพาะกบัสนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยวธิรีาคาทุนตดัจ าหน่าย และ
มลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นเท่านัน้  

 
ทัง้นี้ บริษัทจดัการกองทุนอยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบที่อาจมีต่องบการเงินเมื่อน ามาตรฐาน
ดงักล่าวมาถอืปฏบิตัแิละคาดว่าจะไม่มผีลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงนิ  

 
3. นโยบายการบญัชทีีส่ าคญั 
 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด หมายถึง เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร และเงนิลงทุนระยะสัน้ทีม่สีภาพคล่องสูง    
ซึง่ถงึก าหนดจ่ายคนืภายในระยะเวลาไม่เกนิ 3 เดอืน นับจากวนัทีไ่ดม้าและไม่มขีอ้จ ากดัในการเบกิใช ้
 
รายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร รายไดอ้ื่นและดอกเบีย้รบับนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 
 
ส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามูลค่าของตราสารหนี้ตัดจ าหน่ายตามระยะเวลาที่เหลือของตราสารหนี้ โดยใช้วิธีอตัรา
ดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ และคดิเป็นส่วนหนึ่งของรายไดด้อกเบีย้ 
 
ค่าใชจ้่ายบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 
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เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนวดัมูลค่าเริม่แรกของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ดว้ยราคาต้นทุนของเงนิลงทุน ณ วนัทีก่องทุนมสีทิธใินเงนิ
ลงทุน ตน้ทุนของเงนิลงทุนประกอบดว้ย รายจ่ายซื้อเงนิลงทุน และค่าใชจ้่ายโดยตรงทัง้หมดทีก่องทุนจา่ยเพื่อใหไ้ดม้า
ซึ่งเงินลงทุนนัน้ หลังจากนัน้ กองทุนจะวัดมูลค่า เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ด้วยมูลค่ายุติธรรม โดยไม่คิด             
ค่าเสื่อมราคา  
 
มูลค่ายุติธรรมอ้างอิงจากราคาประเมนิจากผู้ประเมินราคาอิสระที่ได้รบัอนุมตัิจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งการประเมนิราคาจะท าเมื่อสถานการณ์เศรษฐกจิเปลี่ยนแปลง แต่อย่างน้อยจะจดั
ใหม้กีารประเมนิราคาทุกปี นับตัง้แต่วนัทีม่กีารประเมนิราคา 
 
ก าไร (ขาดทุน) จากการวดัมลูค่าเงนิลงทุนดงักล่าว ถอืเป็นรายการก าไรหรอืขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้ในงบก าไรขาดทุน 
 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์
เงินลงทุนในตราสารหนี้ในความต้องการของตลาดซึ่งเป็นเงนิลงทุนที่มตีลาดซื้อขายคล่องรองรบัแสดงตามมูลค่า
ยุตธิรรมโดยใชร้าคาทีค่ านวณจากอตัราผลตอบแทนจากการซื้อขายครัง้ล่าสุดของเงนิลงทุนในสมาคมตลาดตราสาร
หนี้ไทย 
 
ก าไร (ขาดทุน) จากการวดัมูลค่าเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ถอืเป็นรายการก าไรหรอืขาดทุนที่ยงัไม่เกดิขึ้นในงบก าไร
ขาดทุน  
 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารรบัรูเ้ริม่แรกดว้ยมลูค่าตามใบแจง้หนี้ และจะวดัมลูค่าต่อมาดว้ยจ านวนเงนิทีเ่หลอือยู่
หกัดว้ยค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญ ซึ่งประมาณจากการสอบทานยอดคงเหลอื ณ วนัสิน้ปี ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญ หมายถงึ 
ผลต่างระหว่างราคาตามบญัชขีองลูกหนี้การค้าเปรยีบเทยีบกบัมูลค่าที่คาดว่ าจะได้รบัจากลูกหนี้ค่าเช่า หนี้สูญที่
เกดิขึน้จะรบัรูไ้วใ้นก าไรหรอืขาดทุนโดยถอืเป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายของกองทุน 
 
ค่าเผื่อหนี้สงสัยจะสูญประเมินส าหรับผลขาดทุนโดยประมาณที่อาจเกิดขึ้นจากการเก็บเงินจากลูกหนี้ไม่ได้                 
ซึง่โดยทัว่ไปพจิารณาจากประสบการณ์การเกบ็เงนิและการวเิคราะหอ์ายุหนี้ 
 
ภาษเีงนิได ้
กองทุนไม่มภีาระภาษเีงนิได ้เน่ืองจากกองทุนไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดใ้นประเทศไทย 
 
ประมาณการหนี้สนิและค่าใชจ้่าย และสนิทรพัยท์ีอ่าจจะเกดิขึน้ 
กองทุนจะบนัทกึประมาณการหนี้สนิและค่าใชจ้่ายไว้ในงบการเงนิ เมื่อกองทุนมภีาระผูกพนัตามกฎหมายหรอืเป็น
ภาระผูกพนัทีค่่อนขา้งแน่นอนทีม่ผีลสบืเนื่องจากเหตุการณ์ในอดตี ซึ่งอาจท าใหก้องทุนตอ้งช าระหรอืชดใชต้ามภาระ
ผูกพนันัน้ และจ านวนที่ต้องชดใช้ดงักล่าวสามารถประมาณได้อย่างสมเหตุสมผล สนิทรพัย์ที่อาจเกิดขึน้จะถูกรบัรู้     
เป็นสนิทรพัยแ์ยกต่างหาก เมื่อมปัีจจยัสนับสนุนว่าจะไดร้บัคนืแน่นอน 
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4.  
5. ประมาณการทางบญัชทีีส่ าคญั ขอ้สมมตฐิาน และการใชดุ้ลยพนิิจ 

 
ในการจดัท างบการเงนิ ฝ่ายบรหิารใชดุ้ลยพนิิจ การประมาณการ และขอ้สมมตฐิานเกีย่วกบัการรบัรู ้และการวดัมลูค่า
ของสนิทรพัย ์หนี้สนิ รายได ้และค่าใชจ้่าย ผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจจะแตกต่างจากการใชดุ้ลยพนิิจ การประมาณการ และ
ขอ้สมมตฐิานทีจ่ดัท าโดยฝ่ายบรหิาร 
 
ประมาณการทางบญัชทีีส่ าคญั ขอ้สมมตฐิาน และการใชดุ้ลยพนิิจมดีงันี้ 
 
1.   เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 

มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาอิสระ ค านวณตามวธิพีจิารณาจาก
รายได ้(Income Approach) ซึง่ประมาณการจากกระแสเงนิสดคดิลดของค่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนั รวมถงึ
ค่าเช่าในอนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดทีม่อียู่ในปัจจุบนัสุทธจิากกระแสเงนิสดจ่ายต่างๆ ที่คาดว่าจะเกดิขึน้
เนื่องจากอสงัหารมิทรพัย์ อตัราคดิลดทีใ่ชส้ะทอ้นถงึการประเมนิสภาวะตลาดปัจจุบนัในเรื่ องมูลค่าของเงนิและ
ปัจจยัความเสีย่งทีเ่หมาะสม  
 

2.   การดอ้ยค่าของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
 

กองทุนบนัทึกค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญ เพื่อให้สะท้อนถึงการด้อยค่าของลูกหนี้อันเกิดมาจากการที่ลูกค้าไม่มี
ความสามารถในการช าระหนี้ ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญนัน้เป็นการประเมนิบนพืน้ฐานเกี่ยวกบัประสบการณ์ในอดตี
ของการตดิตามทวงถาม ควบคู่กบัการสอบทานอายุของลูกหนี้คงเหลอื ณ วนัทีใ่นรายงาน 
 

6. รายการบญัชกีบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 
 
บรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งกนักบักองทุน หมายถงึ บรษิทัทีม่อี านาจควบคุมกองทุน หรอืถูกกองทุน ควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดย
ทางตรงหรอืทางออ้ม หรอือยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทุน 
 
นอกจากนี้ บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึบรษิทัร่วมและบุคคลที่มสีทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางออ้มซึ่งท า
ใหม้อีทิธพิลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทุน บรษิทัจดัการ ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรอืพนักงานของบรษิทัจดัการ    
ทีม่อี านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของกองทุน 
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รายการบญัชทีีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 มดีงันี้ 
 

 นโยบาย  บาท 
 การก าหนดราคา  2562  2561 
      
รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ราคาตามสญัญา  5,769,773  9,520,005 
รายไดค้่าบรกิารสถานทีจ่อดรถ ราคาตามสญัญา  43,254  444,402 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นโครงการ  5,869,752  5,909,822 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  10,000,000  10,372,120 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  586,975  590,982 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  684,830  689,479 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ตามจ านวนทีจ่่ายจรงิ  451,496  9,507,213 

 
ยอดคงเหลอืทีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 มดีงันี้ 
 
 บาท 
 2562  2561 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 105,051  5,618 
    

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจ่าย    
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 2,500,000  864,343 
    

เงนิมดัจ าการเช่าพืน้ที ่    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 2,571,971  2,851,930 

 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าบรหิารผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ และ ค่าธรรมเนียม         
นายทะเบยีน มรีายละเอยีดดงันี้ 

 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 

  
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนกสกิรไทย จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทุน ค่าธรรมเนียมการจดัการรายเดอืนค านวณจาก
อตัรารอ้ยละ 0.30 ต่อปี ของมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมตามทีร่ะบุไวแ้ละ
ตอ้งไม่เกนิกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืชีช้วน 
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ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัค่าตอบแทนในการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทุน ซึง่สรุปไดด้งันี้  
 
(1) ค่าธรรมเนียมการจดัการทรพัยส์นิในอตัรารอ้ยละ 2.75 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร บวกกบัรอ้ยละ 0.25 ของ

มูลค่าสินทรพัย์สุทธิของกองทุน ณ วนัท าการสุดท้ายของเดือนก่อน และร้อยละ 2.7 ของผลก าไรสุทธิของ
อสงัหารมิทรพัย์ก่อนหกัรายจ่ายของกองทุน ทัง้นี้ค่าตอบแทนรวมกนัแล้วต้องไม่เกินรอ้ยละ 2 ต่อปีของมูลค่า
สนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ยของเดอืนก่อน และตอ้งไม่เกนิกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไว้
ในหนังสอืชีช้วน 

 

(2) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการกบัผู้เช่าเดมิต่อสญัญาเช่า  เท่ากบั 0.5 เท่าของค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืน         
ต่อราย ซึง่ขึน้อยู่กบัอายุของสญัญาเช่า 

 

(3) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการกบัผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญาเช่า เท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 1 เดอืนต่อราย 
ซึง่ขึน้อยู่กบัอายุของสญัญาเช่า 

 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 
 
ธนาคารทหารไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ สินทรพัย์และบญัชีเงินฝากธนาคารของกองทุนรวม 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์รายเดอืน ค านวณจากอตัรารอ้ยละ 0.03 ต่อปี ของมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัท าการ
สุดทา้ยของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมและตอ้งไม่เกนิกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืชีช้วน  

 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 
 
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นนายทะเบยีนกองทุน ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนรายเดอืน ค านวณจากอตัรา
รอ้ยละ 0.035 ต่อปี ของมูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืนของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมและ
ตอ้งไม่เกนิกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืชีช้วน  

 
7. เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

 
กองทุนไดล้งทุนอสงัหารมิทรพัย์โดยการซื้อที่ดนิพรอ้มอาคาร เครื่องตกแต่งและตดิตัง้ รวมถงึงานระบบทีเ่กี่ยว ขอ้ง
ของอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร ์รวมเป็นเงนิทัง้สิน้ 1,795 ล้านบาท จากบรษิทั ซบีเีอน็พ ี(ประเทศไทย) จ ากดั เมื่อวนัที ่
22 เมษายน 2556 
 
เมื่อวนัที ่18 มกราคม 2562 กองทุนไดจ้ดทะเบยีนภาระในอสงัหารมิทรพัยก์บัการรถไฟขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย 
(ตามมาตรา 13 แห่งพระราชบญัญตัิว่าด้วยการจดัหาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน พ .ศ. 2540) ส าหรบั
ทีด่นิจ านวน 1 งาน 6 ตารางวา ซึ่งมมีูลค่าต้นทุนรวมประมาณ 18.70 ล้านบาท โดยไม่มกี าหนดเวลา อย่างไรกต็าม
กรรมสทิธิแ์ละสทิธติามกฎหมายในทีด่นิดงักล่าวยงัคงเป็นของกองทุน 
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รายการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์มดีงันี้ 
 
 บาท 
 2562  2561 
    
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์น้ปี 1,812,000,000  1,832,000,000 
บวก ขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุน  (970,000)  (20,000,000) 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยส์ิน้ปี 1,811,030,000  1,812,000,000 

 
กองทุนแสดงมูลค่าเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ด้วยมูลค่ายุติธรรมซึ่งประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาอิสระ โดยใช้วธิี
ประเมินค่าทรพัย์สินตามวิธีรายได้ (Income approach) จากการประมาณการกระแสเงินสดคิดลดของค่าเช่าจาก
สญัญาเช่าในปัจจุบนั รวมถึงค่าเช่าในอนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดที่มอียู่ในปัจจุบนั สุทธจิากกระแสเงนิสดจ่าย
ต่างๆ ทีค่าดว่าจะเกดิขึน้เนื่องจากอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชอ้ตัราคดิลดรอ้ยละ 10 ต่อปี (2561 : รอ้ยละ 10 ต่อปี) และ
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนรอ้ยละ 6.50 ต่อปี (2561 : รอ้ยละ 6.50 ต่อปี)  
 
การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของขอ้สมมติฐานหลกัในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์               
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 สามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี้ 
 
 บาท 
 2562  2561 

การเปลีย่นแปลงในขอ้สมมตฐิาน 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ  

0.5 
 ลดลงรอ้ยละ 

0.5  
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

0.5 
 ลดลงรอ้ยละ 

0.5 

อตัราคิดลด  
   

  
  

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรม (128,000,000)  148,000,000  (73,000,000)  76,000,000 
        
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน        
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรม (52,000,000)  60,000,000  (65,000,000)  76,000,000 
        
อตัราการเติบโตของรายได้ค่าเช่า        
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรม 95,000,000  (89,000,000)  51,000,000  (50,000,000) 

 
8. เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์
 

 บาท 
 2562  2561 

 

 
 

ราคาทุนตดั
จ าหน่าย 

 ก าไรทีย่งัไม่
เกดิขึน้จากการ
เปลีย่นแปลง
มลูค่าเงนิลงทุน 

  
 
 

มลูค่ายุตธิรรม 

  
 

ราคาทุนตดั
จ าหน่าย 

 ก าไรทีย่งัไม่
เกดิขึน้จากการ
เปลีย่นแปลง
มลูค่าเงนิลงทุน 

  
 
 

มลูค่ายุตธิรรม 
            
เงนิลงทุนในพนัธบตัร            
  ธนาคารแห่งประเทศไทย 7,958,263  4,036  7,962,299  11,829,943  1,903  11,831,846 

 
 
 



 15 

9. เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
 

 2562 2561 
 อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละ) บาท 
อตัราดอกเบีย้ 
(รอ้ยละ) บาท 

     
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) - 1,725 - 1,647 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 0.375 56,419,717 0.375 95,579,782 
ธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) 0.125 68,597,576 0.125 20,169,214 

รวม  125,019,018  115,750,643 
 
10. ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร – สุทธ ิ
 

ยอดคงเหลือของลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 แยกตามอายุหนี้คงค้าง             
นับจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระไดด้งันี้ 

 

 บาท 
 2562  2561 
อายุหนี้คา้งช าระ    
ยงัไมถ่งึก าหนดช าระ 443,861              106,996  
คา้งช าระ    
  ไม่เกนิ 3 เดอืน 3,146,677           2,245,201  
   3 – 6 เดอืน 219,461              -  
   เกนิ 12 เดอืน 4,014,372           4,135,684  
รวม 7,824,371           6,487,881  
หกั ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญู (4,014,372)          (4,135,684) 
สุทธ ิ 3,809,999           2,352,197  

 
11. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

 
ในกรณีที่กองทุนรวมมกี าไรตามเกณฑ์ที่สามารถจ่ายเงนิปันผลได้ กองทุนรวมมนีโยบายการจ่ายเงนิปันผลให้แก่             
ผูถ้อืหน่วยลงทุนไม่เกนิ 4 ครัง้ต่อปี โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 
1) ในกรณีทีก่องทุนรวมมกี าไรสุทธใินรอบระยะเวลาบญัชใีด บรษิทัจดัการจะจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน     

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิีไ่ม่รวมก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้ (unrealized gain) จากการประเมนิค่าหรอืการ
สอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์หรือรวมทัง้ปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนด  

 
2) ในกรณีทีก่องทุนมกี าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด บรษิทัจดัการอาจจ่ายเงนิปันผลใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนจาก

ก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้
 

การจ่ายเงนิปันผลดงักล่าวตอ้งไม่ท าใหก้องทุนเกดิยอดขาดทุนสะสม 
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รายละเอยีดเงนิปันผลส าหรบัปี 2562 มดีงัต่อไปนี้ 
 
   บาท 
   เงนิปันผล  

ผลการด าเนินงานส าหรบังวด วนัประกาศจ่าย จ านวนหน่วย ต่อหน่วย เงนิปันผลจ่าย 
     
1 ตุลาคม 2561 ถงึ 31 ธนัวาคม 2561 21 กมุภาพนัธ ์2562 180,000,000 0.1100 19,800,000 
1 มกราคม 2562 ถงึ 31 มนีาคม 2562 23 พฤษภาคม 2562 180,000,000 0.1100 19,800,000 
1 เมษายน 2562 ถงึ 30 มถิุนายน 2562 21 สงิหาคม 2562 180,000,000 0.1100 19,800,000 
1 กรกฎาคม 2562 ถงึ 30 กนัยายน 2562 19 พฤศจกิายน 2562  180,000,000 0.1025 18,450,000 
    77,850,000 

 
รายละเอยีดเงนิปันผลส าหรบัปี 2561 มดีงัต่อไปนี้ 
 
   บาท 
   เงนิปันผล  

ผลการด าเนินงานส าหรบังวด วนัประกาศจ่าย จ านวนหน่วย ต่อหน่วย เงนิปันผลจ่าย 
     
1 ตุลาคม 2560 ถงึ 31 ธนัวาคม 2560 22 กมุภาพนัธ ์2561 180,000,000 0.1150 20,700,000 
1 มกราคม 2561 ถงึ 31 มนีาคม 2561 23 พฤษภาคม 2561 180,000,000 0.1100 19,800,000 
1 เมษายน 2561 ถงึ 30 มถิุนายน 2561 22 สงิหาคม 2561 180,000,000 0.1100 19,800,000 
1 กรกฎาคม 2561 ถงึ 30 กนัยายน 2561 19 พฤศจกิายน 2561 180,000,000 0.0900 16,200,000 
    76,500,000 

 
12. ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
 
 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานส่วนใหญ่ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้โดยตรงของกองทุน เช่น ค่าภาษีโรงเรอืนทีด่นิ 

ค่าเบี้ยประกนัภยั ค่าธรรมเนียมวชิาชพี ค่าธรรมเนียมธนาคาร ค่าสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายต่างๆ ทีเ่กี่ยวกบัการ
ด าเนินงานของกองทุน 

 
13. ส่วนงานด าเนินงาน 

 
ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานที่น าเสนอนี้สอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทุนที่ผู้มอี านาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการ
ด าเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสม ่าเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ
ประเมนิผลการด าเนินงานของส่วนงาน 
 
กองทุนรวมด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกจิเดยีว คอืการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดล้งทุนไปและด าเนินธุรกิจในส่วน
งานหลกัทางภูมศิาสตรเ์ดยีว คอื ประเทศไทย  
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14. เครื่องมอืทางการเงนิ 
 

นโยบายการจดัการความเสีย่งทางดา้นการเงนิ 
กองทุนไมม่นีโยบายการออกเครื่องมอืทางการเงนิทีเ่ป็นตราสารอนุพนัธเ์พื่อการเกง็ก าไรหรอืการคา้ 
 
ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ 
ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ เกดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด อนัจะมผีลกระทบต่อรายไดด้อกเบีย้
ในปีปัจจุบนั และในอนาคตส าหรบัเงนิฝากธนาคารและเงนิลงทนุของกองทุน 

 
ความเสีย่งจากสนิเชื่อ 
ความเสีย่งทางดา้นสนิเชื่อ คอืความเสีย่งทีลู่กคา้หรอืคู่สญัญาไม่สามารถช าระหนี้แก่กองทนุรวมตามเงือ่นไขทีต่กลงไว้
เมื่อครบก าหนดกองทุนรวมไม่มกีารกระจุกตวัของความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อแก่ลูกหนี้ เน่ืองจากกองทุนรวมมลูีกคา้
จ านวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจที่ต่างกนั นอกจากนี้ กองทุนรวมมกีารก าหนดให้มีการเรียกเก็บเงินมดัจ าค่าเช่า
ล่วงหน้าจากลูกค้าของกองทุนรวม เพื่อเป็นประกันในกรณีที่กองทุนรวมไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ผู้จ ัดการ
อสงัหารมิทรพัยเ์ชื่อว่า กองทุนรวมไม่มคีวามเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อ 
 

15. การวดัมลูค่ายุตธิรรม 
 

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาที่ได้รับจากการขายสินทรัพย์หรือจะจ่ายเพื่อโอนหนี้ สินในรายการที่เกิดขึ้นใน        
สถานการณ์ปกตริะหว่างผูร้่วมตลาด ณ วนัทีว่ดัมลูค่า 
 
สินทรพัย์วดัมูลค่ายุติธรรมในงบดุลโดยก าหนดล าดบัชัน้ของมูลค่ายุติธรรมเป็น 3 ระดบัตามประเภทของขอ้มูลที่
น ามาใชใ้นการประเมนิมลูค่า ดงันี้ 
 
• ขอ้มลูระดบั 1  เป็นราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดทีม่สีภาพคล่องส าหรบัสนิทรพัย์หรอืหนี้สนิ

อย่างเดยีวกนั 
• ขอ้มลูระดบั 2  เป็นขอ้มลูอนันอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึง่รวมอยู่ในระดบั 1 ทีส่ามารถสงัเกตไดโ้ดยตรง

หรอืโดยออ้ม ส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนินัน้ 
• ขอ้มลูระดบั 3  เป็นขอ้มลูทีไ่ม่สามารถสงัเกตไดซ้ึง่น ามาใชก้บัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนินัน้ 
 
สนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 
 

 (หน่วย : บาท) 

 31 ธนัวาคม 2562 

 ขอ้มลูระดบัที ่1  ขอ้มลูระดบัที ่2  ขอ้มลูระดบัที ่3  รวม 
สนิทรพัย ์        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ -  -  1,811,030,000  1,811,030,000 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ -  7,962,299  -  7,962,299 

รวม -  7,962,299  1,811,030,000  1,818,992,299 
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 (หน่วย : บาท) 

 31 ธนัวาคม 2561 

 ขอ้มลูระดบัที ่1  ขอ้มลูระดบัที ่2  ขอ้มลูระดบัที ่3  รวม 

สนิทรพัย ์        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ -  -  1,812,000,000  1,812,000,000 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ -  11,831,846  -  11,831,846 

รวม -  11,831,846  1,812,000,000  1,823,831,846 

 
16. การจดัการความเสีย่งในส่วนของทุน 
 

วตัถุประสงคข์องกองทุนรวมในการบรหิารทุนของผูถ้อืหน่วยลงทุนนัน้ เพื่อด ารงไวซ้ึง่ความสามารถในการด าเนินงาน
อย่างต่อเนื่องของกองทุนรวมเพื่อสรา้งผลตอบแทนต่อผูถ้อืหน่วยลงทุนและเป็นประโยชน์ต่อผูท้ีม่ส่ีวนไดเ้สยีอื่น และ
เพื่อด ารงไวซ้ึง่โครงสรา้งของทุนทีเ่หมาะสมเพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิของทุน 
 

17. ภาระผกูพนั  
 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 กองทุนมภีาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิาร โดยมคี่าบรกิารทีต่อ้งจ่ายช าระดงันี้  
 

    บาท 
     

ภายใน 1 ปี    3,880,767 
2 - 5 ปี    3,937,500 
รวม    7,818,267 

 
18. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 
เมื่อวนัที่ 21 กุมภาพนัธ์ 2563 ที่ประชุมคณะอนุกรรมการพจิารณาการลงทุน ได้มมีติเหน็ชอบอนุมุตจิ่ายเงนิปันผล
จากก าไรสุทธสิ าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2562 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ในอตัรารอ้ยละ 0.1065 
บาทต่อหน่วย เป็นเงนิปันผลรวมทัง้สิน้จ านวน 19,170,000 บาท  
 

19. การอนุมตังิบการเงนิ 
 
งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัโิดยผูบ้รหิารเมื่อวนัที ่28 กมุภาพนัธ ์2563 


