
 

รายงานการสอบทานขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลโดย 

ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 

 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
เสนอ ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็       

 
ข้าพเจ้าได้สอบทานงบแสดงฐานะการเงินของกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์เคพีเอ็น (“กองทุน”) ณ วนัที่  
30 มถิุนายน 2564 งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน และงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ส าหรบังวดสามเดอืนและ 
หกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2564 งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธแิละงบกระแสเงนิสด ส าหรบั
งวดหกเดือนสิ้นสุดวนัเดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบย่อ (รวมเรียกว่า “ข้อมูล
ทางการเงนิระหว่างกาล”) ซึ่งผูบ้รหิารของกองทุนเป็นผูร้บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนอขอ้มลูทางการเงนิ
ระหว่างกาลเหล่านี้ตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทั
จัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัย์ ส่วนข้าพเจ้าเป็นผู้รบัผิดชอบในการรายงานให้ขอ้สรุปเกี่ยวกับขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาล
ดงักล่าวจากผลการสอบทานของขา้พเจา้ 
 

ขอบเขตการสอบทาน  

 
ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานสอบทานตามมาตรฐานงานสอบทาน รหสั 2410 เรื่อง การสอบทานขอ้มูลทางการเงนิ
ระหว่างกาลโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตของกจิการ การสอบทานดงักล่าวประกอบดว้ย การใชว้ธิกีารสอบถาม
บุคลากรซึง่ส่วนใหญ่เป็นผูร้บัผดิชอบดา้นการเงนิและบญัช ีและการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบและวธิกีารสอบทาน
อื่น การสอบทานน้ีมขีอบเขตจาํกดักว่าการตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ทาํใหข้า้พเจา้ไม่สามารถได้
ความเชื่อมัน่ว่าจะพบเรื่องทีม่นีัยสําคญัทัง้หมด ซึ่งอาจจะพบไดจ้ากการตรวจสอบ ดงันัน้ ขา้พเจา้จงึไม่แสดง
ความเหน็ต่อขอ้มลูทางการเงนิระหว่างกาลทีส่อบทาน 

 

 

 

 

 



 
 

ข้อสรปุ 
 

ข้าพเจ้าไม่พบสิ่งที่เป็นเหตุให้เชื่อว่าขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลดงักล่าวไม่ได้จดัท าขึ้นตามแนวปฏิบตัิ 
ทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้าง
พื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบรษิัทจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบัความ
เหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ในสาระส าคญั จากการสอบทาน
ของขา้พเจา้ 
 
 
 
นางสาวอมรจิต เบ้าหลอ่เพชร 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
ทะเบยีนเลขที ่10853 
 
บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
11 สงิหาคม 2564 
 



งบแสดงฐานะการเงิน

30 มิถนุายน 2564 31 ธนัวาคม 2563

(ยงัไม่ได้ตรวจสอบ

หมายเหตุ แต่สอบทานแล้ว) (ตรวจสอบแล้ว)

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม

    (ราคาทุน : 1,795,000,000 บาท) 6, 14 1,770,040,000     1,770,040,000     

เงนิลงทุนทีÉแสดงดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผา่นกําไรหรอืขาดทุน

    (ราคาทุนตดัจาํหน่าย 

       31 ธนัวาคม 2563 : 1,005,321 บาท) 7 -                   1,006,095           

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 8 129,274,630       117,694,052       

ลูกหนีÊจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 5, 9 5,324,873           26,487,681         

สนิทรพัยอ์ืÉน 1,490,305           1,009,902           

รวมสินทรพัย์ 1,906,129,808     1,916,237,730     

หนีÊสิน

เจา้หนีÊการคา้ 4,349,111           5,338,625           

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจา่ย 5 2,613,114           1,916,402           

รายไดร้บัล่วงหน้า . 5,984,911           3,032,320           

เงนิมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าพืÊนทีÉ 5 26,460,165         30,605,370         

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 11,556,195         18,255,943         

หนีÊสนิหมนุเวยีนอืÉน 1,576,090           1,502,522           

รวมหนีÊสิน 52,539,586         60,651,182         

สินทรพัยส์ทุธิ 1,853,590,222     1,855,586,548     

สินทรพัยส์ทุธิ

ทุนทีÉไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยลงทุน (มลูคา่หน่วยละ 10.00 บาท 

      จาํนวนหน่วยลงทุน 180,000,000 หน่วย) 1,800,000,000     1,800,000,000     

กําไรสะสม 10 53,590,222         55,586,548         
สินทรพัยส์ทุธิ 1,853,590,222     1,855,586,548     

สนิทรพัยส์ทุธ ิต่อหน่วยลงทุน (บาท) 10.2977             10.3088             

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 1

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ราคาทุน / ราคาทุน /

อตัราส่วน ราคาทุน อตัราส่วน ราคาทุน

ของเงินลงทุน ตดัจาํหน่าย มูลค่ายติุธรรม ของเงินลงทุน ตดัจาํหน่าย มูลค่ายติุธรรม

(ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท)

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

อาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์

ตั Êงอยู่ เลขทีÉ 719 ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ

        เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร

- กรรมสทิธิ ÍในทีÉดนิ จํานวน 8 แปลง 2-2-15.7 ไร่ 152,100,000    152,100,000    

- กรรมสทิธิ Íในอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์ 1,640,760,000  1,640,760,000  

- กรรมสทิธิ Íในระบบสาธารณูปโภค 2,140,000       2,140,000        

รวมเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ 100.00      1,795,000,000  1,770,040,000 99.94       1,795,000,000  1,770,040,000 

เงินลงทุนทีÉแสดงด้วยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์

พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย (BOT215A)

ครบกําหนดวนัทีÉ 27 พฤษภาคม 2564

(อตัราดอกเบีÊยรอ้ยละ 1.84) -           -                -               0.06         1,005,321        1,006,095      

เงินลงทุนทีÉแสดงด้วยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน -           -                -               0.06         1,005,321        1,006,095      

รวมเงินลงทุน 100.00      1,795,000,000  1,770,040,000 100.00      1,796,005,321  1,771,046,095 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนิระหวา่งกาลนีÊ 2

30 มิถนุายน 2564 31 ธนัวาคม 2563

(ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว) (ตรวจสอบแล้ว)



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบังวดสามเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 30 มิถนุายน

หมายเหตุ 2564 2563

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 5 27,924,955         34,345,704         

ดอกเบีÊยรบั 44,782               147,897             

รายไดอ้ืÉน 9 2,338,075           6,377                

รวมรายได้จากการลงทุน 30,307,812         34,499,978         

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 5 1,421,254           1,469,565           

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 5 2,009,097           2,742,843           

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 5 142,125             146,956             

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 5 165,813             171,449             

คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน 11 8,574,051           9,694,000           

คา่ใชจ้า่ยอืÉน 482,242             583,514             

รวมค่าใช้จ่าย 12,794,582         14,808,327         

กาํไรจากการลงทุนสทุธิ 17,513,230         19,691,651         

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน

กําไร (ขาดทุน) จากการเปลีÉยนแปลงใน

  มลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 7 38                    (4,104)               

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 38                    (4,104)               

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 17,513,268         19,687,547         

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 3

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบังวดหกเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 30 มิถนุายน

หมายเหตุ 2564 2563

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 5 57,640,504         68,798,043         

ดอกเบีÊยรบั 51,893               189,225             

รายไดอ้ืÉน 9 2,432,310           74,703               

รวมรายได้จากการลงทุน 60,124,707         69,061,971         

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 5 2,832,093           2,938,954           

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 5 4,571,619           5,537,798           

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 5 283,209             293,895             

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 5 330,411             342,878             

คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน 11 26,251,116         23,409,775         

คา่ใชจ้า่ยอืÉน 851,811             998,072             

รวมค่าใช้จ่าย 35,120,259         33,521,372         

กาํไรจากการลงทุนสทุธิ 25,004,448         35,540,599         

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน

ขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงใน

  มลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 7 (774)                  (3,100)               

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (774)                  (3,100)               

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 25,003,674         35,537,499         

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 4

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

สาํหรบังวดหกเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 30 มิถนุายน

หมายเหตุ 2564 2563

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธิในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน

   ในระหว่างงวด

กําไรจากการลงทุนสทุธิ 25,004,448         35,540,599         

ขาดทุนสทุธจิากเงนิลงทุน 7 (774)                  (3,100)                

การเพิÉมขึÊนของสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด 25,003,674         35,537,499         

การแบ่งปันสว่นทุนใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุน 12 (27,000,000)        (35,010,000)        

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างงวด (1,996,326)          527,499             

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัต้นงวด 1,855,586,548     1,894,700,502     

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัสิÊนงวด 1,853,590,222     1,895,228,001     

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 5                      

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบกระแสเงินสด

สาํหรบังวดหกเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 30 มิถนุายน

2564 2563

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิÉมขึÊนในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน 25,003,674         35,537,499         

ปรบักระทบรายการเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน

    ให้เป็นเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

ขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 774                   3,100                

สว่นเกนิ (ตํÉา) กวา่มลูค่าตราสารหนีÊตดับญัชี 5,321                 (42,393)              

ซืÊอเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ -                    (8,005,253)          

ขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 1,000,000           12,000,000         

คา่เผืÉอผลขาดทุนจากการดอ้ยคา่ของลูกหนีÊ 9,089,498           204,975             

ลูกหนีÊจากการใหเ้ช่าและบรกิาร (ลดลง) เพิÉมขึÊน 12,073,310         (10,168,605)        

สนิทรพัยอ์ืÉนเพิÉมขึÊน (480,403)            (377,954)            

เจา้หนีÊการคา้ลดลง (989,514)            (237,856)            

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจา่ยเพิÉมขึÊน (ลดลง) 696,712             (430,000)            

รายไดร้บัล่วงหน้าเพิÉมขึÊน (ลดลง) 2,952,591           (2,145,161)          

เงนิมดัจาํการเช่าพืÊนทีÉเพิÉมขึÊน (ลดลง) (4,145,205)          500,396             

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ยเพิÉมขึÊน (ลดลง) (6,699,748)          1,918,645           

หนีÊสนิหมนุเวยีนอืÉนเพิÉมขึÊน 73,568               246,350             

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 38,580,578         29,003,743         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

การแบ่งปันสว่นทุนใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุน (27,000,000)        (35,010,000)        

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (27,000,000)        (35,010,000)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิÉมขึÊน (ลดลง)  - สุทธิ 11,580,578         (6,006,257)          

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด 117,694,052        125,019,018       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิÊนงวด 129,274,630        119,012,761       

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 6                      

บาท
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็ 
หมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบยอ่ 
ส าหรบังวดสามเดือนและหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถนุายน 2564 (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแลว้) 
 
1. ลกัษณะการด าเนินธรุกิจ 

 
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์เคพเีอน็ (“กองทุน”) เป็นโครงการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีร่ะบุเฉพาะเจาะจงประเภท
ไม่รบัซื้อคนืหน่วยลงทุน โครงการได้จดัตัง้และจดทะเบยีนเป็นกองทุนรวมเมื่อวนัที่ 22 เมษายน 2556 โดยไม่มกีาร
ก าหนดอายุโครงการ โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุนกสกิรไทย จ ากดั (“บรษิทัจดัการกองทุน”) เป็นผูบ้รหิาร
โครงการ กองทุนมีวัตถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนและน าเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว ทัง้นี้ ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยไดร้บัหน่วยลงทุนของกองทุนเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนและใหเ้ริม่ซื้อขายตัง้แต่วนัที ่3 พฤษภาคม 2556 
 
ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2564 กลุ่มณรงค์เดชและส านักงานประกนัสงัคมเป็นผู้ถอืหน่วยลงทุนรายใหญ่ โดยถือหน่วย
ลงทุนรอ้ยละ 28.25 และ 21.08 ตามล าดบั (31 ธนัวาคม 2563 : รอ้ยละ 28.15 และ 21.08 ตามล าดบั) 
 
การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 
สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ทีเ่ริม่ปรากฏตัง้แต่ตน้ปี 2563 ถงึปัจจุบนั ส่งผลท าใหเ้กดิการ
ชะลอตวัของเศรษฐกจิ และมผีลกระทบต่อธุรกจิใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์สถานการณ์ดงักล่าวไดส่้งผลใหเ้กดิการยกเลกิ
สญัญาเช่า และอาจส่งผลกระทบต่อการพจิารณาต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายเดมิ หรอืการตดัสนิใจของผูเ้ช่ารายใหม่ 
ซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทุน อย่างไรกต็าม บรษิทัจดัการกองทุนไดต้ดิตามสถานการณ์ดงักล่าว
เพื่อประเมนิผลกระทบที่อาจมตี่อการด าเนินงานของกองทุนอย่างต่อเนื่อง ซึ่งต้องอาศยัประมาณการและดุลยพนิิจ  
ในประเดน็ต่างๆ เมื่อสถานการณ์มกีารเปลีย่นแปลง 
 

2. เกณฑใ์นการจดัท างบการเงินระหว่างกาล 
 
งบการเงนิระหว่างกาลจดัท าขึ้นส าหรบังวดสามเดอืนและหกเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 มถิุนายน 2564 ตามแนวปฏิบตัิ 
ทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพื้นฐาน
และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบัความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“แนวปฏบิตัทิางบญัชีของกองทุนรวม”) รวมถงึแนว
ปฏบิตัทิางการบญัชทีีป่ระกาศใชโ้ดยสภาวชิาชพีบญัช ีในเรื่องทีแ่นวปฏบิตัทิางบญัชขีองกองทุนรวมไม่ไดก้ าหนดไว ้
และได้น าเสนอในสกุลเงนิบาทไทยโดยไม่ได้รวมขอ้มูลทัง้หมดในงบการเงนิประจ าปีที่ได้จดัท าตามแนวปฏบิตัทิาง
บญัชขีองกองทุนรวมและมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทย ผูใ้ชง้บการเงนิจงึควรใชง้บการเงนิระหว่างกาลนี้
ควบคู่กบังบการเงนิส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
 
งบการเงนิระหว่างกาลฉบบันี้จดัท าขึน้เป็นทางการเป็นภาษาไทย การแปลงบการเงนิฉบบันี้เป็นภาษาอื่น ใหย้ดึถอื 
งบการเงนิทีจ่ดัท าขึน้เป็นภาษาไทยเป็นเกณฑ์ 
 
งบการเงนิระหว่างกาลนี้ไดร้บัอนุมตัจิากผูบ้รหิารของกองทุน เมื่อวนัที ่11 สงิหาคม 2564 
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3. นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
 
งบการเงนิระหว่างกาลนี้จดัท าขึน้โดยใชน้โยบายการบญัชเีช่นเดยีวกบัทีใ่ชส้ าหรบัการจดัท างบการเงนิของกองทุน
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 รวมถงึการปฏบิตัติามเรื่องต่อไปนี้ 
 
3.1 การปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่ออกและปรับปรุงใหม่ การตีความมาตรฐาน รวมถึง  

แนวปฏบิตัทิางการบญัช ีซึง่มผีลบงัคบัใชส้ าหรบัรอบระยะเวลาบญัช ีทีเ่ริม่ในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 2564 
 
กองทุนได้ถือปฏิบตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุงนี้เป็นครัง้แรกซึ่งมผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่
รอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 2564 และไม่ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีย่งั
ไม่มีผลบังคับใช้มาถือปฏิบัติก่อนวันที่มีผลบังคับใช้ ทัง้นี้  การถือปฏิบัติดังกล่าวไม่มีผลกระทบอย่างมี
สาระส าคญัต่องบการเงนิของกองทุน 
 

3.2 แนวปฏิบตัิทางการบญัชี เรื่อง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบญัชีเพื่อรองรบั  
ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้โคโรนา 2019 (COVID-19) 
 
จากความไม่แน่นอนของสถานการณ์ในปี 2563 กองทุนได้จดัท างบการเงนิส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 
2563 โดยถือปฏิบตัิตามแนวปฏบิตัทิางการบญัช ีเรื่อง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลอืกเพิม่เตมิ
ทางการบญัชเีพื่อรองรบัผลกระทบจากสถานการณ์แพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 อย่างไรกต็าม 
แนวปฏิบตัิดงักล่าวสิ้นสุดการมีผลบงัคบัใช้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 ทัง้นี้ ผลกระทบจากการยุติการใช้
มาตรการผ่อนปรนไม่มผีลกระทบอย่างมสีาระส าคญัต่องบการเงนิของกองทุน 
 

4. การประมาณการ 
 
ในการจดัท างบการเงนิระหว่างกาล ฝ่ายบรหิารใชดุ้ลยพนิิจ การประมาณการ และขอ้สมมตฐิานเกีย่วกบัการรบัรู้ และ
การวัดมูลค่าของสินทรัพย์ หนี้สิน รายได้ และค่าใช้จ่าย ผลที่เกิดขึ้นจริงอาจจะแตกต่างจากการใช้ดุลยพินิจ                
การประมาณการ และขอ้สมมตฐิานทีจ่ดัท าโดยฝ่ายบรหิาร  
 
การใช้ดุลยพินิจ การประมาณการ และข้อสมมติฐาน รวมถึงแหล่งข้อมูลส าคญัที่น ามาใช้ในการจดัท างบการเงนิ
ระหว่างกาล ถอืตามเกณฑเ์ช่นเดยีวกบัทีใ่ชใ้นการจดัท างบการเงนิประจ าปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
 

5. รายการบญัชีกบับริษทัท่ีเก่ียวข้องกนั 
 
บริษัทที่เกี่ยวข้องกันกับกองทุน หมายถึง บริษัทที่มีอ านาจควบคุมกองทุน หรือถูกกองทุนควบคุมไม่ว่าจะเป็น                  
โดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอือยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทุน 
 
นอกจากนี้ บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึบรษิทัร่วมและบุคคลทีม่สีทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางอ้อมซึ่งท า
ใหม้อีทิธพิลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทุน บรษิทัจดัการกองทุน ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรอืพนักงานของบรษิทั
จดัการทีม่อี านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของกองทุน 
 



 9 

รายการบญัชทีีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัส าหรบังวดสามเดอืนและหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2564 
และ 2563 มดีงันี้ 
 
   บาท 
   ส าหรบังวดสามเดอืนสิน้สุดวนัที ่

30 มถิุนายน  นโยบาย  
 การก าหนดราคา  2564  2563 
      
รายไดค้่าเช่า ราคาตามสญัญา  682,700  679,907 
รายไดค้่าบรกิาร ราคาตามสญัญา  499,088  487,354 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  1,421,254  1,469,565 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  2,009,097  2,742,843 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  142,125  146,956 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  165,813  171,449 
 
   บาท 
   ส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่

30 มถิุนายน  นโยบาย  
 การก าหนดราคา  2564  2563 
      
รายไดค้่าเช่า ราคาตามสญัญา  1,365,972  1,413,502 
รายไดค้่าบรกิาร ราคาตามสญัญา  1,001,848  1,026,451 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  2,832,093  2,938,954 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  4,571,619  5,537,798 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  283,209  293,895 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  330,411  342,878 
 
ยอดคงเหลอืทีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2564 และ 31 ธนัวาคม 2563 มดีงันี้ 
 
 บาท 
 30 มถิุนายน 2564  31 ธนัวาคม 2563 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 39,063  1,022,111 
    

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจ่าย    
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 2,613,114  1,916,402 
    

เงนิมดัจ าการเช่าพืน้ที ่    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 2,405,255  2,505,255 
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ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ และ ค่าธรรมเนียม      
นายทะเบยีน มรีายละเอยีดดงันี้ 
 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
  
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนกสกิรไทย จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทุน โดยคดิค่าธรรมเนียมการจดัการเป็นรายเดอืน 
ค านวณเป็นอตัราร้อยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัท าการสุดท้ายของแต่ละเดอืนของกองทุนรวม
ตามทีร่ะบุไว ้และตอ้งไม่เกนิกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืชีช้วน 
 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัค่าตอบแทนในการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทุน ซึง่สรุปไดด้งันี้  
 
(1) ค่าธรรมเนียมการจดัการทรพัย์สนิในอตัราร้อยละ 2.75 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร บวกกบัร้อยละ 0.25  

ของมูลค่าสินทรพัย์สุทธิของกองทุน ณ วนัท าการสุดท้ายของเดือนก่อน และร้อยละ 2.7 ของผลก าไรสุทธ ิ
ของอสงัหารมิทรพัย์ก่อนหกัรายจ่ายของกองทุน ทัง้นี้ ค่าตอบแทนรวมกนัแล้วต้องไม่เกินร้อยละ 2 ต่อปีของ
มูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัท าการสุดท้ายของเดอืนก่อน และต้องไม่เกินกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สูงที่
ก าหนดไวใ้นหนังสอืชีช้วน 

 
(2) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการกบัผู้เช่าเดมิต่อสญัญาเช่า  เท่ากบั 0.5 เท่าของค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืน           

ต่อราย ซึง่ขึน้อยู่กบัอายุของสญัญาเช่า 
 

(3) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการกบัผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญาเช่า เท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 1 เดอืนต่อราย 
ซึง่ขึน้อยู่กบัอายุของสญัญาเช่า 

 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 
 
ธนาคารทหารไทย จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ สินทรพัย์และบญัชเีงินฝากธนาคารของกองทุนรวม 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์รายเดอืน ค านวณจากอตัรารอ้ยละ 0.03 ต่อปี ของมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัท าการ
สุดทา้ยของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมและตอ้งไมเ่กนิกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืชีช้วน  
 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 
 
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นนายทะเบยีนกองทุน ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนรายเดอืน ค านวณจากอตัรา
รอ้ยละ 0.035 ต่อปี ของมูลค่าสนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมและต้องไม่เกนิกว่า
จ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืชีช้วน  
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6. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม 
 
กองทุนไดล้งทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการซื้อทีด่นิพรอ้มอาคาร เครื่องตกแต่งและตดิตัง้ รวมถงึงานระบบทีเ่กีย่วขอ้ง
ของอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร ์รวมเป็นเงนิทัง้สิน้ 1,795 ล้านบาท จากบรษิทั ซบีเีอน็พ ี(ประเทศไทย) จ ากดั เมื่อวนัที ่
22 เมษายน 2556 

 
ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม จ านวน 1,770 ล้านบาท                    
(31 ธนัวาคม 2563 : 1,770 ล้านบาท) ซึ่งประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาอสิระ ตามรายงานลงวนัที่ 1 กุมภาพนัธ์ 2564 
โดยใช้วิธปีระเมนิราคาทรพัย์สินตามวธิรีายได้ (Income approach) จากการประมาณการกระแสเงนิสดคิดลดของ 
ค่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนั รวมถึงค่าเช่าในอนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดที่มอียู่ในปัจจุบนั สุทธจิากกระแส  
เงนิสดจ่ายต่าง ๆ ทีค่าดว่าจะเกดิขึน้จากอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชอ้ตัราคดิลดรอ้ยละ 10 ต่อปี และอตัราผลตอบแทนจาก
การลงทุนรอ้ยละ 7.00 ต่อปี 
 
ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 1 สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ในปัจจบุนั 
ไดส่้งผลใหเ้กดิการยกเลกิสญัญาเช่า หรอืการพจิารณาต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายเดมิ หรอืการตดัสนิใจท าสญัญาเช่า
ของผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทุน ท าให้อตัราการเช่าของผู้เช่าลดลงจากปีก่อน
ประมาณร้อยละ 3.50 รวมถึงการปรบัขึ้นของอตัราค่าเช่าที่ต ่ากว่าคาดการณ์ อย่างไรก็ตาม บรษิัทจดัการกองทุน 
ได้ติดตามสถานการณ์ดงักล่าวเพื่อประเมนิผลกระทบทีอ่าจมตี่อมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนอย่างต่อเนื่อง ซึ่งต้อง
อาศยัประมาณการและดุลยพนิิจในประเดน็ต่างๆ เมื่อสถานการณ์มกีารเปลีย่นแปลง 

 
7. เงินลงทุนท่ีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

 
 บาท 
 30 มถุินายน 2564  31 ธนัวาคม 2563 

 
ราคาทุนตดั
จ าหน่าย  

ก าไร (ขาดทุน)
จากการ

เปลีย่นแปลงใน
มลูค่ายุตธิรรม
ของเงนิลงทุน  มลูค่ายุตธิรรม  

ราคาทุนตดั
จ าหน่าย  

ก าไรจากการ
เปลีย่นแปลงใน
มลูค่ายุตธิรรม
ของเงนิลงทุน  มลูค่ายุตธิรรม 

            
เงินลงทุนในหลกัทรพัย ์            
เงนิลงทุนในพนัธบตัร            
    ธนาคารแห่งประเทศไทย       -        -        -  1,005,321  774  1,006,095 
รวม       -        -        -  1,005,321  774  1,006,095 
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8. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
 30 มถิุนายน 2564 31 ธนัวาคม 2563 

 อตัราดอกเบีย้ 
(รอ้ยละ) บาท 

อตัราดอกเบีย้ 
(รอ้ยละ) บาท 

     
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) - 1,625 - 1,625 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 0.125 76,743,553 0.125 82,459,229 
ธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) 0.050 52,529,452 0.050 35,233,198 

รวม  129,274,630  117,694,052 
 

9. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
 
ยอดคงเหลอืของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร แยกตามอายุหนี้คงคา้งนับจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระไดด้งันี้ 
 
 บาท 
 30 มถิุนายน 2564  31 ธนัวาคม 2563 
อายุหนี้คา้งช าระ    
ยงัไมถ่งึก าหนดช าระ 690,267  882,967 
คา้งช าระ    
ไม่เกนิ 3 เดอืน 738,284  11,322,257 

   3 – 6 เดอืน 577,931  6,883,894 
   6 – 12 เดอืน 5,483,658  7,136,191 
   เกนิ 12 เดอืน 4,498,877  4,481,719 
รวม 11,989,017  30,707,028 
หกั ค่าเผื่อผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า (6,664,144)  (4,219,347) 
สุทธ ิ 5,324,873  26,487,681 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 กองทุนมยีอดลูกหนี้คา้งช าระจากการใหเ้ช่าพืน้ทีส่ าหรบัโฆษณากบับรษิทัแหง่หนึ่งจ านวน 
19.90 ล้านบาท ในระหว่างงวด ผู้บรหิารของกองทุนได้มกีารเจรจาเกี่ยวกบัแผนการช าระหนี้กบัลูกหนี้รายดงักล่าว 
โดยกองทุนไดต้กลงลดหนี้ค่าเช่าใหก้บัลูกหนี้จ านวน 6.64 ลา้นบาท ผูบ้รหิารของกองทุนจงึพจิารณาบนัทกึผลขาดทุน
จากการดอ้ยค่าของลูกหนี้ในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2564 นอกจากนี้ 
กองทุนได้เรียกร้องและได้รับช าระค่าปรับจากการจ่ายช าระหนี้ล่าช้าจากบริษัทดังกล่าวจ านวน 2.24 ล้านบาท  
ซึง่แสดงไวเ้ป็นรายไดอ้ื่นในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ส าหรบังวด 
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10. ก าไรสะสม 
 
รายการเคลื่อนไหวของก าไรสะสมส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2564 มดีงันี้ 
 

 บาท 
  
ก าไรสะสมตน้งวด 55,586,548 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 25,004,448 
ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (774) 
การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน  (27,000,000) 
ก าไรสะสมปลายงวด 53,590,222 

 
11. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานส่วนใหญ่ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นโดยตรงของกองทุน เช่น ค่าภาษีที่ดินและ             
สิ่งปลูกสร้าง ค่าเบี้ยประกันภัย ค่าธรรมเนียมวชิาชพี ค่าสาธารณูปโภค ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร และ
ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงานของกองทุน 
 

12. นโยบายการจ่ายเงินปันผล 
 
ในกรณีที่กองทุนรวมมกี าไรตามเกณฑ์ที่สามารถจ่ายเงนิปันผลได้ กองทุนรวมมนีโยบายการจ่ายเงนิปันผลให้ แก่           
ผูถ้อืหน่วยลงทุนไม่เกนิ 4 ครัง้ต่อปี โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 
1) ในกรณีทีก่องทุนรวมมกี าไรสุทธใินรอบระยะเวลาบญัชใีด บรษิทัจดัการจะจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน   

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธทิี่ไม่รวมก าไรที่ยงัไม่เกิดขึ้น (unrealized gain) จากการประเมนิค่าหรอื 
การสอบทานการประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์หรือรวมทัง้ปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด  

 
2) ในกรณีทีก่องทุนมกี าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด บรษิทัจดัการอาจจ่ายเงนิปันผลใหผู้้ถอืหน่วยลงทุนจาก

ก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้
 
การจ่ายเงินปันผลดังกล่าวต้องไม่ท าให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่าย                    
เงนิปันผลนัน้ 
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รายละเอยีดเงนิปันผลส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2564 มดีงัต่อไปนี้ 
 
   บาท 
   เงนิปันผล  

ผลการด าเนินงานส าหรบังวด วนัประกาศจ่าย จ านวนหน่วย ต่อหน่วย เงนิปันผลจ่าย 
     
1 ตุลาคม 2563 ถงึ 31 ธนัวาคม 2563 2 มนีาคม 2564 180,000,000 0.0800 14,400,000 
1 มกราคม 2564 ถงึ 31 มนีาคม 2564 21 พฤษภาคม 2564 180,000,000 0.0700 12,600,000 

    27,000,000 
    
    

 
13. ส่วนงานด าเนินงาน 

 
กองทุนรวมด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจเดียว คือการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ลงทุนไปและด าเนินธุรกิจ             
ในส่วนงานหลกัทางภูมศิาสตรเ์ดยีว คอื ประเทศไทย  

 
14. การวดัมูลค่หายุติธรรม 

 
สนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2564 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 
 
 บาท 
 ขอ้มลูระดบัที ่1  ขอ้มลูระดบัที ่2  ขอ้มลูระดบัที ่3  รวม 
สนิทรพัย ์        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
  ตามมลูค่ายุตธิรรม -  -  

      
1,770,040,000  

       
1,770,040,000  

รวม -                -  1,770,040,000   1,770,040,000  
 

15. ภาระผกูพนั 
 
ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2564 กองทุนมภีาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิาร โดยมคี่าบรกิารทีต่อ้งจ่ายช าระดงันี้  
 

    บาท 
     

          ภายใน 1 ปี    15,828,608 
          2 - 5 ปี    5,134,200 
          รวม    20,962,808 
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