
 

รายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

เสนอ ผูถ้ือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็ 
  
ความเหน็ 
 
ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงนิของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพเีอน็ (“กองทุน”) ซึง่ประกอบดว้ยงบแสดง
ฐานะการเงนิและงบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ     
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรพัย์สุทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดียวกัน และหมายเหตุ
ประกอบงบการเงนิ รวมถงึสรุปนโยบายการบญัชทีีส่ าคญั  

 
ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินดังกล่าวข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของกองทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565  
ผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธิ และกระแสเงนิสด ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดียวกนั โดยถูกต้อง 
ตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทั
จัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และ  
ตลาดหลกัทรพัย ์
 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 
ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค
ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้  ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระ
จากกองทุนตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชีรวมถึงมาตรฐานเรื่องความเป็นอิสระ 
ที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพ) ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการ
ตรวจสอบงบการเงิน และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอื่น  ๆ ตามประมวล
จรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพีบญัชี ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและ
เหมาะสมเพือ่ใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 
 
 
 



 
 

เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ  
 
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่างๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ 
ในการตรวจสอบงบการเงินส าหรบังวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้น าเรื่องเหล่านี้มาพิจารณาในบริบทของการ
ตรวจสอบงบการเงนิโดยรวมและในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทัง้นี้ ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็น          
แยกต่างหากส าหรบัเรือ่งเหล่านี้ 
 

เร่ืองส าคญัจากการตรวจสอบ การตอบสนองความเส่ียงโดยผูส้อบบญัชี 
 

การวดัมลูคา่ของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทุน แสดงตามมูลค่ายุติธรรมจ านวน 
1,624.00 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 93.15 ของ
สนิทรพัยร์วม ในระหว่างปี 2565 กองทุนรบัรูข้าดทุน
จากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน
ดงักล่าวจ านวน 43.00 ล้านบาท ในงบก าไรขาดทุน
เบด็เสรจ็ส าหรบัปี 
 

มูลค่ายุติธรรมประเมนิโดยผู ้ประเมนิราคาอสิระ 
โดยใช้เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ ซึ่งประมาณ
จากการคดิลดกระแสเงนิสดของค่าเช่าจากสญัญา
เช่าในปัจจุบัน รวมถึง ค่าเช่าจากสัญญาเช่าใน
อนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดที่มอียู่ในปัจจุบนั 
ผูจ้ดัการกองทุนต้องใชดุ้ลยพนิิจ และขอ้สมมตฐิาน
ทีส่ าคญัในการประมาณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่รวมถงึ 

• อตัราการเตบิโตของคา่เชา่ 
• การเตบิโตของอตัราการเชา่พืน้ที ่
• อตัราโครงสรา้งเงนิทุน 
• อตัราคดิลด 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

    วธิกีารตรวจสอบของขา้พเจา้โดยสรุป มดีงันี้ 
 

- สอบถามผู้จัดการกองทุน และผู้ประเมินราคา
อสิระ เพือ่ท าความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตฐิาน
ที่ ใ ช้ ใ น ก า ร วั ด มู ล ค่ า ข อ ง เ งิ น ล ง ทุ น ใ น
อสงัหารมิทรพัย ์

- ประเมินความรู้ความสามารถ ความเป็นอิสระ 
และความเป็นกลางของผู้ประเมินราคาอิสระ 
รวมถึงตรวจสอบคุณสมบตัิของผู้ประเมนิราคา
อสิระ 

- ประเมนิขอ้สมมตฐิานและตรวจสอบความถูกตอ้ง
เหมาะสมของข้อมูลและวิธีการค านวณที่ใช้ใน
การประมาณการมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย์ โดยทดสอบข้อมูลที่ใช้ในการ
ค านวณต่างๆ ซึง่จดัท าโดยผูจ้ดัการกองทุน ดงันี้ 
• อัตราค่าเช่า และอัตราการให้เช่าพื้นที่ใน

ปัจจุบนั 
• อตัราการเติบโตของค่าเช่า และการให้เช่า

พืน้ที ่
• กระแสเงินสดสุทธิที่จะได้ร ับในอนาคต        

ซึ่งประมาณการจากรายไดค้่าเช่าและรายได้
อื่น และคา่ใชจ้่าย 

• อตัราคดิลด 
 

- พจิารณาความเหมาะสมของขอ้สมมตฐิานหลกัที่
ใชใ้นการประเมนิราคาและความสมเหตุสมผลของ
การเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยจ์ากปีก่อน 
 
 
 
 



 
 

เร่ืองส าคญัจากการตรวจสอบ การตอบสนองความเส่ียงโดยผูส้อบบญัชี 
กองทุนได้เปิดเผยนโยบายการบญัชี ประมาณการ
ทางบัญชีที่ส าคัญ ข้อสมมติฐาน และการใช้ 
ดุลยพนิิจที่เกี่ยวขอ้งกบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรม
ของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และรายละเอียด
ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงนิขอ้ 4 5 และ 8  
 

- พจิารณาปัจจยัทีเ่กี่ยวขอ้งในการวเิคราะห์ความ
อ่อนไหวและความเป็นไปไดข้องรายการดงักล่าว 

- พิจารณาความเพียงพอและเหมาะสมของการ
เปิดเผยขอ้มลูในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

 

เรือ่งอืน่  
 
งบการเงนิของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพเีอน็ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ทีแ่สดงเป็นขอ้มูล
เปรยีบเทยีบ ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชอีื่นที่เคยอยู่ในส านักงานเดยีวกบัขา้พเจา้ซึ่งแสดงความเหน็อย่างไม่มี
เงือ่นไข ตามรายงานลงวนัที ่22 กุมภาพนัธ ์2565 
 

ขอ้มลูอืน่  
 
ผู้จดัการกองทุน เป็นผู้รบัผดิชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอื่นประกอบด้วยข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี   
แต่ไม่รวมถงึงบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ซึ่งคาดว่าผูจ้ดัการกองทุนฯจะจดัท า
รายงานประจ าปีและจดัเตรยีมใหข้า้พเจา้สอบทานภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไมค่รอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไมไ่ดใ้หค้วามเชือ่มัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
  
ในการตรวจสอบงบการเงนิ ขา้พเจา้มคีวามรบัผดิชอบทีจ่ะต้องอ่านขอ้มูลอื่นตามทีร่ะบุขา้งต้นดว้ย เมื่อไดม้ี
การจดัเตรยีมใหข้า้พเจา้ไดส้อบทานแลว้ และพจิารณาว่าขอ้มลูอื่นมคีวามขดัแยง้ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิ
หรือกับความรู้ที่ได้รบัจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า  หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่  
 
เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระส าคญั ขา้พเจา้ต้องสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทุนเพื่อใหด้ าเนินการแก้ไขขอ้มูลทีแ่สดงขดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิ 
 

 

 

 

 

 

 



 
 

ความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทุนต่องบการเงนิ 
 
ผูจ้ดัการกองทุนมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิเหล่านี้โดยถูกต้องตามทีค่วรตามแนว
ปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บั
ความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์  และรบัผดิชอบเกี่ยวกบั 
การควบคุมภายในที่ผูจ้ดัการกองทุนพจิารณาว่าจ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงนิทีป่ราศจากการแสดง
ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไมว่า่จะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 
ในการจดัท างบการเงนิ ผูจ้ดัการกองทุนรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของกองทุนในการด าเนินงาน
ต่อเนื่อง การเปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่องในกรณีที่มเีรื่องดงักล่าว และการใช้เกณฑ์การ
บญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทุนมคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทุน หรอืหยุดด าเนินงาน
หรอืไมส่ามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้
 
ผูจ้ดัการกองทุนมหีน้าทีใ่นการก ากบัดแูลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงนิของกองทุน 
 

ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิ 
 
การตรวจสอบของข้าพเจ้ามวีตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิโดยรวม
ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบัญชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง
สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสงูแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐาน
การสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มลูทีข่ดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาดและถอืว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผล
วา่รายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการหรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจเชงิเศรษฐศาสตรข์อง
ผูใ้ชง้บการเงนิจากการใชง้บการเงนิเหล่านี้ 
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจและการสงัเกตและสงสยัเยีย่ง
ผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิไม่ว่า
จะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ
ความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดง
ความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึง่เป็นผลมาจาก
การทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ 
การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในซึ่งมีผลกระทบต่อการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการ
ตรวจสอบที่เหมาะสมกับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมี
ประสทิธผิลของการควบคุมภายในของกองทุน 

 



 
 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีี่ผูจ้ดัการกองทุนใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณ
การทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยผูจ้ดัการกองทุน 

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของผู้จดัการ
กองทุนและจากหลกัฐานการสอบบญัชีที่ได้รบั สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มีสาระส าคญัที่เกี่ยวกับ
เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกองทุน
ในการด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม ่ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปวา่มคีวามไมแ่น่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้ง
กล่าวไว้ในรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจ้าโดยให้ขอ้สงัเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิที่
เกี่ยวข้อง หรอืถ้าการเปิดเผยข้อมูลดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป 
ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัที่ในรายงานของผูส้อบบญัชขีอง
ข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทุนต้องหยุดการ
ด าเนินงานต่อเนื่อง 

• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่า 
งบการเงนิแสดงรายการและเหตุการณ์ในรูปแบบที่ท าให้มกีารน าเสนอขอ้มูลโดยถูกต้องตามที่ควร
หรอืไม ่  

 
ขา้พเจา้ไดส้ือ่สารกบัผูจ้ดัการกองทุนในเรือ่งต่าง ๆ ทีส่ าคญั ซึง่รวมถงึขอบเขตและชว่งเวลาของการตรวจสอบ
ตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นียัส าคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ รวมถงึขอ้บกพร่องทีม่นียัส าคญัในระบบการ
ควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจ้าได้ให้ค ารบัรองแก่ผูจ้ดัการกองทุนว่า ขา้พเจ้าได้ปฏบิตัิตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวข้องกบั
ความเป็นอสิระและไดส้ื่อสารกบัผูบ้รหิารกองทุนเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น ซึ่งขา้พเจา้ 
เชื่อว่ามเีหตุผลทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการทีข่า้พเจา้
ใชเ้พือ่ป้องกนัไมใ่หข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 
จากเรื่องที่สื่อสารกบัผูจ้ดัการกองทุน ขา้พเจ้าได้พจิารณาเรื่องต่างๆ ที่มนีัยส าคญัที่สุดในการตรวจสอบงบ
การเงนิในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงาน
ของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือใน
สถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาวา่ไมค่วรสือ่สารเรือ่งดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการ
กระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วน
ไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 
 
 
 

นางสาวศรณัญา อคัรมหาพาณิชย ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
ทะเบยีนเลขที ่9919 
 
บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
22 กุมภาพนัธ ์2566 



งบแสดงฐานะการเงิน

หมายเหต ุ 31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564
สินทรพัย ์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม
    (ราคาทุน : 1,795,000,000 บาท) 8, 16 1,624,000,000     1,667,000,000     
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 9 114,587,696       130,796,436       
ลกูหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 7, 10 3,123,437           1,284,007           
สนิทรพัยอ์ื่น 832,430             1,052,337           

รวมสินทรพัย ์ 1,742,543,563     1,800,132,780     

หน้ีสิน
เจา้หน้ีการคา้ 4,088,973           6,471,411           
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจ่าย 7 1,325,710           825,453             
รายไดร้บัล่วงหน้า 502,378             3,189,140           
เงนิมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าพืน้ที่ 7 22,703,308         25,818,842         
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 2,233,042           1,931,071           
หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น 1,781,481           2,098,946           

รวมหน้ีสิน 32,634,892         40,334,863         

สินทรพัยส์ ุทธิ 1,709,908,671     1,759,797,917     

สินทรพัยส์ ุทธิ

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยลงทุน 
- 180,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 9.7665 บาท 13 1,757,970,000     1,800,000,000     

       (31 ธนัวาคม 2564 : มลูค่าหน่วยละ 10.00 บาท)
ขาดทุนสะสม 11 (48,061,329)        (40,202,083)        
สินทรพัยส์ ุทธิ 1,709,908,671     1,759,797,917     

สนิทรพัยส์ทุธ ิต่อหน่วยลงทุน (บาท) 9.4994 9.7766

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงนิน้ี 1

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

อตัราส่วน อตัราส่วน
ของเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ของเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม

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

อาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์
ตัง้อยู่ เลขที ่719 ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ
        เขตหว้ยขวาง กรงุเทพมหานคร
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ จํานวน 8 แปลง 2-2-15.7 ไร่ 152,100,000       152,100,000            
- กรรมสทิธิใ์นอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์ 1,640,760,000    1,640,760,000          
- กรรมสทิธิใ์นระบบสาธารณูปโภค 2,140,000          2,140,000               

รวมเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ 100.00 1,795,000,000    1,624,000,000 100.00        1,795,000,000          1,667,000,000        

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึง่ของงบการเงนินี้ 2

31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็
งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม

หมายเหต ุ 2565 2564
รายได้จากการลงทุน

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร 7 93,125,472         111,242,513       
ดอกเบีย้รบั 130,547             104,570             
รายไดอ้ื่น 1,923,917           2,538,684           

รวมรายได้จากการลงทุน 95,179,936         113,885,767       

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 7 5,389,985           5,697,428           
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 7 8,275,264           9,323,604           
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 7 538,999             569,743             
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 7 628,831             664,700             
ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 12 42,829,268         37,131,509         
ค่าใชจ้่ายอื่น 2,376,835           1,604,640           

รวมค่าใช้จ่าย 60,039,182         54,991,624         

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 35,140,754         58,894,143         

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน
ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ

- เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 8 (43,000,000)        (103,040,000)      
- เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ -                   (774)                  

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (43,000,000)        (103,040,774)      

การลดลงในสินทรพัยส์ ุทธิจากการดาํเนินงาน (7,859,246)          (44,146,631)        

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงนิน้ี 3

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

สาํหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 31 ธนัวาคม

หมายเหต ุ 2565 2564

การลดลงสทุธิในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี
กําไรจากการลงทุนสุทธิ 35,140,754         58,894,143         
ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงใน
  มลูคา่ยุตธิรรมของเงนิลงทุน (43,000,000)        (103,040,774)       

การลดลงของสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี (7,859,246)          (44,146,631)        
การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน 13 (42,030,000)        -                    
การแบง่ปันสว่นทุนใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุน -                    (51,642,000)        
การลดลงของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างปี (49,889,246)        (95,788,631)        
สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัต้นปี 1,759,797,917     1,855,586,548     

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัสิ้นปี 1,709,908,671     1,759,797,917     

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงนิน้ี 4                       

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็
งบกระแสเงินสด

สาํหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม

2565 2564
กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การลดลงในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน (7,859,246)          (44,146,631)        
ปรบักระทบรายการเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ ุทธิจากการดาํเนินงาน
    ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 43,000,000         103,040,774       
สว่นเกนิกว่ามลูค่าตราสารหน้ีตดับญัชี -                   5,321                
ขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ -                   1,000,000           
ค่าเผื่อผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของลกูหน้ี -                   8,685,266           
กลบัรายการประมาณการค่าใชจ้่าย -                   (9,608,928)          
ลกูหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิารลดลง (เพิม่ขึน้) (1,839,430)          16,518,408         
สนิทรพัยอ์ื่นเพิม่ขึน้ (ลดลง) 219,907             (42,435)              
เจา้หน้ีการคา้เพิม่ขึน้ (ลดลง) (2,382,438)          1,132,786           
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจ่ายเพิม่ขึน้ (ลดลง) 500,257             (1,090,949)          
รายไดร้บัล่วงหน้าเพิม่ขึน้ (ลดลง) (2,686,762)          156,820             
เงนิมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าพืน้ทีล่ดลง (3,115,534)          (4,786,528)          
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพิม่ขึน้ (ลดลง) 301,971             (6,715,944)          
หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่นเพิม่ขึน้ (ลดลง) (317,465)            596,424             

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 25,821,260         64,744,384         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน (42,030,000)        -                   
การแบ่งปันสว่นทุนใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุน -                   (51,642,000)        

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (42,030,000)        (51,642,000)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) - สุทธิ (16,208,740)        13,102,384         
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นปี 130,796,436       117,694,052       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิ้นปี 114,587,696       130,796,436       

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงนิน้ี 5                      

บาท
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็ 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 
 
1. ลกัษณะการด าเนินธรุกิจ 

 
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพเีอน็ (“กองทุน”) เป็นโครงการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีร่ะบุเฉพาะเจาะจงประเภท
ไมร่บัซือ้คนืหน่วยลงทุน โครงการไดจ้ดัตัง้และจดทะเบยีนเมือ่วนัที ่22 เมษายน 2556 โดยไมม่กีารก าหนดอายโุครงการ 
ภายใต้การบรหิารงานโดยบรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุนกสกิรไทย จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทุน”) โดยมวีตัถุประสงค์
เพื่อระดมเงนิทุนและน าเงนิทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์
ดงักล่าว  
 
ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยไดร้บัหน่วยลงทุนของกองทุนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนและให้เริม่ซือ้ขายตัง้แต่วนัที ่
3 พฤษภาคม 2556 เป็นตน้ไป 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 กลุ่มณรงค์เดชและส านักงานประกนัสงัคมเป็นผูถ้อืหน่วยลงทุนรายใหญ่ โดยถอืหน่วย
ลงทุนรอ้ยละ 22.24 และ 21.08 ตามล าดบั (31 ธนัวาคม 2564 : รอ้ยละ 28.32 และ 21.08 ตามล าดบั) 
 
ผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 
สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 ทีเ่ริม่ปรากฏตัง้แต่ตน้ปี 2563 ถงึปัจจุบนั ส่งผลท าใหเ้กดิการ
ชะลอตวัของเศรษฐกจิ และมผีลกระทบต่อธุรกจิใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ สถานการณ์ดงักล่าวอาจมผีลกระทบต่อการ
พจิารณาต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายเดมิ หรอืการตดัสนิใจของผูเ้ช่ารายใหม่ ซึง่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของ
กองทุน อยา่งไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทุนไดต้ดิตามสถานการณ์ดงักล่าวเพือ่ประเมนิผลกระทบทีอ่าจมตี่อการด าเนินงาน
ของกองทุนอย่างต่อเนื่อง ซึง่ตอ้งอาศยัประมาณการและดุลยพนิิจในประเดน็ต่างๆ เมือ่สถานการณ์มกีารเปลีย่นแปลง 

 
2. เกณฑใ์นการจดัท างบการเงิน 

 
งบการเงินนี้ได้ถูกจัดท าขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุน  
ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการ
ลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ (“แนวปฏบิตัิ
ทางบญัชขีองกองทุนรวม”) และตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ รวมถงึแนวปฏบิตัทิางการบญัชีทีป่ระกาศใช้
โดยสภาวชิาชพีบญัช ีในเรื่องทีแ่นวปฏบิตัทิางบญัชขีองกองทุนรวมดงักล่าวไม่ไดก้ าหนดไว้ งบการเงนินี้ได้ถูกจดัท า
เป็นทางการเป็นภาษาไทย การแปลงงบการเงนิฉบบันี้เป็นภาษาอื่นต้องให้สอดคล้องกบังบการเงนิที่จดัท าขึน้เป็น
ภาษาไทยเป็นเกณฑ ์ 

 
งบการเงนิของกองทุนรวมไดถู้กจดัท าขึน้โดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดมิ เวน้แต่จะเปิดเผยเป็นอยา่งอื่นเป็นการเฉพาะ 
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การจดัท างบการเงนิให้สอดคล้องกบัแนวปฏบิตัทิางบญัช ีซึ่งก าหนดโดยสมาคมบรษิทัจดัการลงทุน และมาตรฐาน 
การรายงานทางการเงนิ ก าหนดใหใ้ชป้ระมาณการทางบญัชทีีส่ าคญัและการใชดุ้ลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทุนซึง่จดัท า
ขึน้ตามกระบวนการในการน านโยบายการบญัชขีองกองทุนไปถอืปฏบิตั ิการเปิดเผยเรือ่งการใชดุ้ลยพนิิจของผูจ้ดัการ
กองทุน หรอืความซบัซ้อน หรอืขอ้สมมติฐานและประมาณการที่มนีัยส าคญัต่องบการเงินได้เปิดเผยในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงนิขอ้ 5   
 

3. มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีมีการเปล่ียนแปลง 
 

3.1 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และแนวปฏบิตัทิางบญัชทีี่ประกาศใช้ใหม่และมผีลบงัคบัใช้เริม่ในหรอืหลงั 
วนัที ่1 มกราคม 2565 
 
การถอืปฏบิตัดิงักล่าวไมม่ผีลกระทบต่องบการเงนิของกองทุน 
 

3.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัทีม่กีารเปลีย่นแปลงและมผีลบงัคบัใชส้ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ใน
หรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 2566 
 
สภาวชิาชพีบญัชไีดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุงหลายฉบบั ซึ่งจะมผีลบงัคบัใช้
ส าหรบังบการเงนิที่มรีอบระยะเวลาบญัชทีี่เริม่ในหรอืหลงัวนัที่ 1 มกราคม 2566 มาตรฐานการรายงานทาง
การเงนิดงักล่าวไดร้บัการปรบัปรุงหรอืจดัใหม้ขีึน้เพื่อใหม้เีนื้อหาเท่าเทยีมกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ
ระหวา่งประเทศ  
 
อย่างไรก็ตาม กองทุนไม่ได้น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินที่มีการปรบัปรุงใหม่มาถือปฏิบตัิก่อนวนั 
บงัคบัใช ้และผูจ้ดัการกองทุนเชือ่ว่าจะไม่มผีลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงนิเมือ่น ามาตรฐานใหมม่า
บงัคบัใช ้
 

4. นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด หมายถงึ เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร และเงนิลงทุนระยะสัน้ที่มสีภาพคล่องสูง   
ซึง่ถงึก าหนดจ่ายคนืภายในระยะเวลาไมเ่กนิ 3 เดอืน นบัจากวนัทีไ่ดม้าและไมม่ขีอ้จ ากดัในการเบกิใช ้
 

รายไดค้า่เชา่ 
ณ วนัเริม่ตน้ของสญัญาเช่า กองทุนพจิารณาจดัประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าเงนิทุน หากไดโ้อนความเสีย่งและ
ผลตอบแทนทัง้หมดหรอืเกือบทัง้หมดของสนิทรพัย์อ้างอิงที่ผู้เป็นเจ้าของพงึได้รบัไปให้แก่ผู้เช่า และพจิารณาจดั
ประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน หากไม่มกีารโอนความเสีย่งและผลตอบแทนทัง้หมดหรอืเกอืบทัง้หมด
ของสนิทรพัยอ์า้งองิทีผู่เ้ป็นเจา้ของพงึไดร้บัไปใหแ้ก่ผูเ้ชา่ 
 

กองทุนรบัรูค้่าเช่าทีไ่ดร้บัจากสญัญาเช่าด าเนินงานเป็นรายไดค้่าเช่าดว้ยวธิเีสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า และแสดง
เป็นส่วนหนึ่งของ “รายไดค้่าเช่าและบรกิาร” ตน้ทุนทางตรงเริม่แรกทีเ่กดิขึน้เพื่อการไดม้าซึ่งสญัญาเช่าด าเนินงานจะ
รวมเป็นมูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยท์ีใ่หเ้ช่าและรบัรูต้น้ทุนดงักล่าวเป็นค่าใชจ้่ายตลอดอายุสญัญาเช่าโดยใชเ้กณฑ์
เดยีวกนักบัรายได้ค่าเช่า ค่าเช่าที่อาจเกดิขึน้ถูกรบัรู้เป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบญัชทีี่ได้รบั รายได้ค่าเช่าค้างรบั
แสดงไวเ้ป็นส่วนหนึ่งของลกูหนี้คา่เชา่และบรกิาร 
 



 8 

รายไดอ้ื่นและรายไดด้อกเบีย้ 
รายไดอ้ื่นและรายไดด้อกเบีย้รบั บนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 
 
ส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามูลค่าของตราสารหนี้ตัดจ าหน่ายตามระยะเวลาที่เหลือของตราสารหนี้ โดยใช้วิธีอตัรา
ดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ และคดิเป็นส่วนหนึ่งของรายไดด้อกเบีย้ 

 
คา่ใชจ้่าย 
คา่ใชจ้่ายบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 
กองทุนวดัมูลค่าเริ่มแรกของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ด้วยราคาต้นทุนของเงินลงทุน ณ วนัที่กองทุนมีสิทธิ 
ในเงนิลงทุน ต้นทุนของเงนิลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซื้อเงนิลงทุน และค่าใช้จ่ายโดยตรงทัง้หมดที่กองทุนจ่าย
เพื่อให้ได้มาซึ่งเงินลงทุนนัน้ หลังจากนัน้ กองทุนจะวัดมูลค่า เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ด้วยมูลค่ายุติธรรม  
โดยไมค่ดิคา่เสือ่มราคา  
 
มูลค่ายุติธรรมอ้างอิงจากราคาประเมนิจากผู้ประเมนิราคาอิสระที่ได้รบัอนุมตัิจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ซึง่การประเมนิราคาจะท าเมื่อสถานการณ์เศรษฐกจิเปลีย่นแปลง แต่อย่างน้อยจะจดั
ใหม้กีารประเมนิราคาทุกปี นบัตัง้แต่วนัทีม่กีารประเมนิราคา 
 
ก าไร (ขาดทุน) จากการวดัมูลค่าเงนิลงทุนดงักล่าว ถอืเป็นรายการก าไรหรอืขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า
ยตุธิรรมของเงนิลงทุน 
 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์
เงนิลงทุนในตราสารหนี้ในความต้องการของตลาดซึ่งเป็นเงนิลงทุนที่มตีลาดซื้อขายคล่องรองรบั  แสดงตามมูลค่า
ยุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน โดยใชร้าคาทีค่ านวณจากอตัราผลตอบแทนจากการซื้อขายครัง้ล่าสุดของเงนิลงทุนใน
สมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย 
 
ก าไร (ขาดทุน) จากการวดัมลูคา่เงนิลงทุนในหลกัทรพัยถ์อืเป็นรายการก าไรหรอืขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมูลค่า
ยตุธิรรมของเงนิลงทุน  
 
ลูกหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 
ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการรบัรู้เริ่มแรกด้วยมูลค่าตามใบแจ้งหนี้ และจะวดัมูลค่าภายหลังด้วยจ านวนเงิน 
ทีเ่หลอือยูห่กัดว้ยคา่เผือ่ผลขาดทุนจากการดอ้ยคา่  

 
กองทุนใช้วิธีอย่างง่าย (Simplified approach) ในการประเมินการด้อยค่าของลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ  
โดยพจิารณาจดักลุ่มประเภทของลูกหนี้ตามความเสีย่งด้านเครดติทีม่ลีกัษณะร่วมกนั และพจิารณาผลขาดทุนด้าน
เครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุของลูกหนี้ ซึ่งพจิารณาจากประสบการณ์ในอดตีร่วมกบัการคาดการณ์ในอนาคต
จากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกิจ และปัจจยัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหนี้ โดยผล
ขาดทุนดา้นเครดติทีร่บัรูเ้กดิจากประมาณการความน่าจะเป็นถ่วงน ้าหนกัเป็นเกณฑ ์  
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กองทุนประเมนิความเสีย่งดา้นเครดติของลูกหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิารทุกสิน้รอบระยะเวลารายงาน โดยผลขาดทุน
และการกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าบนัทกึในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็โดยถอืเป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่าย
ของกองทุน 

 
สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิ 
 
การรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก 
สนิทรพัย์ทางการเงนิและหนี้สนิทางการเงนิรบัรูเ้มื่อเริม่แรกดว้ยมูลค่ายุตธิรรมของสิง่ตอบแทนทีใ่หไ้ป หรอืสิง่ตอบ
แทนที่ได้รบั (ราคาของการท ารายการ) โดยต้นทุนในการท ารายการซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มาสนิทรพัย์ 
ทางการเงนิหรอืหนี้สนิทางการเงนินัน้จะรบัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุนทนัท ี
 
การจดัประเภทรายการและการวดัมลูคา่ภายหลงัของสนิทรพัยท์างการเงนิ 
สนิทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสนิทรพัย์ทางการเงนิที่แสดงด้วยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 
และวดัมูลค่าในภายหลงัด้วยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน  ยกเว้น เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และ
ลูกหนี้คา่เชา่และบรกิาร ทีว่ดัมลูคา่ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 
การจดัประเภทรายการและการวดัมลูคา่ภายหลงัของหนี้สนิทางการเงนิ 
หนี้สนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหนี้สนิทางการเงนิทีว่ดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย และวดัมูลค่าภายหลงั
ดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย กองทุนรบัรูด้อกเบีย้จ่ายโดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 
 
การตดัรายการสนิทรพัยท์างการเงนิ 
กองทุนจะตัดรายการสินทรพัย์ทางเงนิเมื่อสิทธิตามสญัญาที่จะได้รบักระแสเงินสดจากสินทรพัย์ทางการเงินนัน้  
สิน้สุดลง หรอืไดถู้กโอนสทิธติามสญัญาทีจ่ะไดร้บักระแสเงนิสดจากสนิทรพัยท์างการเงนินัน้ใหก้บัผูอ้ื่น 
 
การตดัรายการหนี้สนิทางการเงนิ 
กองทุนจะตัดรายการหนี้สินทางการเงิน (หรือบางส่วนของหนี้สินทางการเงิน) ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน  
เมือ่ภาระผกูพนัทีร่ะบุในสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแลว้ ไดม้กีารยกเลกิ หรอืสิน้สุดลง 
 
ภาษเีงนิได ้
กองทุนไมม่ภีาระภาษเีงนิได ้เนื่องจากกองทุนไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดใ้นประเทศไทย 
 
ประมาณการหนี้สนิและคา่ใชจ้่าย และสนิทรพัยท์ีอ่าจจะเกดิขึน้ 
กองทุนจะบนัทกึประมาณการหนี้สนิและค่าใชจ้่ายไว้ในงบการเงนิ เมื่อกองทุนมภีาระผูกพนัตามกฎหมายหรอืเป็น
ภาระผกูพนัทีค่่อนขา้งแน่นอนทีม่ผีลสบืเนื่องจากเหตุการณ์ในอดตี ซึง่อาจท าใหก้องทุนตอ้งช าระหรอืชดใชต้ามภาระ
ผูกพนันัน้ และจ านวนที่ต้องชดใชด้งักล่าวสามารถประมาณได้อย่างสมเหตุสมผล สนิทรพัย์ที่อาจเกดิขึน้จะถูกรบัรู้      
เป็นสนิทรพัยแ์ยกต่างหาก เมือ่มปัีจจยัสนับสนุนวา่จะไดร้บัคนืแน่นอน 
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5. การประมาณการ 
 
ในการจดัท างบการเงนิ ผูจ้ดัการกองทุนใชดุ้ลยพนิิจ การประมาณการ และขอ้สมมตฐิานเกีย่วกบัการรบัรู ้และการวดั
มูลค่าของสนิทรพัย ์หนี้สนิ รายได ้และค่าใชจ้่าย ผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจจะแตกต่างจากการใชดุ้ลยพนิิจ การประมาณการ 
และขอ้สมมตฐิานทีจ่ดัท าโดยผูจ้ดัการกองทุน 

 
ประมาณการทางบญัชทีีส่ าคญั ขอ้สมมตฐิาน และการใชดุ้ลยพนิิจมดีงันี้ 
 
1.   เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 
 

มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระซึ่งค านวณตามวธิพีจิารณาจาก
รายได ้(Income Approach) โดยการประมาณการจากกระแสเงนิสดคดิลดของค่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนั 
รวมถงึค่าเช่าในอนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดทีม่อียู่ในปัจจุบนัสุทธจิากกระแสเงนิสดจ่ายต่างๆ ทีค่าดว่าจะ
เกดิขึน้จากอสงัหารมิทรพัย ์อตัราคดิลดทีใ่ชส้ะทอ้นถงึการประเมนิสภาวะตลาดปัจจุบนัในเรือ่งมลูค่าของเงนิและ
ปัจจยัความเสีย่งทีเ่หมาะสม  

 
2.   การดอ้ยคา่ของลูกหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 
 

กองทุนใชว้ธิกีารอย่างง่ายในการค านวณผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ส าหรบัลูกหนี้จากการให้เช่า
และบรกิาร ทุกวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทุนมกีารตดิตามการเปลีย่นแปลงของความเสีย่งทางดา้นเครดติ 
และจะรบัรูค้่าเผื่อผลขาดทุนจากผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและ
บรกิาร โดยอา้งองิจากขอ้มลูผลขาดทุนดา้นเครดติจากประสบการณ์ในอดตี ปรบัปรุงดว้ยขอ้มลูการคาดการณ์ไป
ในอนาคตเกีย่วกบัลกูหนี้ และสภาพแวดลอ้มทางดา้นเศรษฐกจิ  

 
6. ความเส่ียงทางการเงิน 

 
ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ 
ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบี้ยคอืความเสีย่งทีมู่ลค่าของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิจะเปลี่ยนแปลงไป  เนื่องจาก
การเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด 
 
สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิของกองทุนตามมลูคา่ยตุธิรรม และจ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบีย้ มดีงันี้ 

 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 มอีตัราดอกเบีย้ปรบั 

ขึน้ลงตามอตัราตลาด 
ไมม่ ี

ดอกเบีย้ 
 

รวม 
สนิทรพัยท์างการเงนิ    
เงนิฝากธนาคาร 90,168,136 24,419,560 114,587,696 
ลูกหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร                     - 3,123,437 3,123,437 
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 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 มอีตัราดอกเบีย้ปรบั 

ขึน้ลงตามอตัราตลาด 
ไมม่ ี

ดอกเบีย้ 
 

รวม 
หนี้สนิทางการเงนิ    
เจา้หนี้การคา้                     - 4,088,973 4,088,973 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์                     - 1,325,710 1,325,710 
เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่พืน้ที ่                     - 22,703,308 22,703,308 
คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย                     - 2,233,042 2,233,042 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น                     - 1,781,481 1,781,481 

 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
 มอีตัราดอกเบีย้ปรบัขึน้

ลงตามอตัราตลาด 
ไมม่ ี

ดอกเบีย้ 
 

รวม 
สนิทรพัยท์างการเงนิ    
เงนิฝากธนาคาร 42,780,956 88,015,480 130,796,436 
ลูกหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร                     - 1,284,007 1,284,007 
    
หนี้สนิทางการเงนิ    
เจา้หนี้การคา้                     - 6,471,411 6,471,411 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์                     - 825,453 825,453 
เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่พืน้ที ่                     - 25,818,842 25,818,842 
คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย                     - 1,931,071 1,931,071 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น                     - 2,098,946 2,098,946 

 
ความเสีย่งดา้นเครดติ 
กองทุนมคีวามเสีย่งทีอ่าจเกดิจากการทีคู่่สญัญาไม่สามารถปฏบิตัติามภาระผกูพนัทีร่ะบุไว ้เนื่องจากกองทุนมลีูกหนี้
จากการใหเ้ช่าและบรกิาร อย่างไรกต็าม สนิทรพัยท์างการเงนิดงักล่าวจะครบก าหนดในระยะเวลาอนัสัน้ และไม่มกีาร
กระจุกตวัของความเสี่ยงด้านเครดิตแก่ลูกหนี้ เนื่องจากกองทุนมลีูกค้าจ านวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจที่ต่างกนั 
นอกจากนี้ กองทุนมกีารก าหนดใหม้กีารเรยีกเกบ็เงนิมัดจ าค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทุน เพื่อเป็นประกนัใน
กรณีที่กองทุนไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ กองทุนจึงไม่คาดว่าจะได้รับความเสียหายจากการเก็บหนี้ ดังกล่าว  
ทัง้นี้กองทุนมกีารตดิตามการปฏบิตัติามสญัญาอย่างต่อเนื่อง รวมถงึการด าเนินการเรยีกร้องสทิธทิางกฎหมายใน
กรณีทีคู่ส่ญัญาไมป่ฏบิตัติามขอ้ก าหนดตามสญัญาได ้
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7. รายการบญัชีกบับริษทัท่ีเก่ียวข้องกนั 
 
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนักบักองทุน หมายถงึ บรษิทัทีม่อี านาจควบคุมกองทุน ไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอื
อยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทุน 
 
นอกจากนี้ บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึบรษิทัร่วมและบุคคลทีม่สีทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางออ้มซึ่งท า
ใหม้อีทิธพิลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทุน บรษิทัจดัการ ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรอืพนักงานของบรษิทัจดัการ    
ทีม่อี านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของกองทุน 
 
รายการบญัชทีีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 มดีงันี้ 

 
 นโยบาย  บาท 
 การก าหนดราคา  2565  2564 
      
รายไดค้า่เชา่ ราคาตามสญัญา  1,273,484  2,601,637 
รายไดค้า่บรกิาร ราคาตามสญัญา  1,008,938  1,917,560 
คา่ธรรมเนียมการจดัการ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  5,389,985  5,697,428 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  8,275,264  9,323,604 
คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  538,999  569,743 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  628,831  664,700 

 
ยอดคงเหลอืทีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 มดีงันี้ 
 
 บาท 
 2565  2564 
    
ลูกหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 669,469  1,059,945 
    

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจ่าย    
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 640,440  825,453 
    

เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่พืน้ที ่    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 1,279,552  2,471,008 
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ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าบรหิารผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ และ ค่าธรรมเนียม         
นายทะเบยีน มรีายละเอยีดดงันี้ 

 
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 

  
บรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุนกสกิรไทย จ ากดั เป็นผู้จดัการกองทุน โดยคดิค่าธรรมเนียมการจดัการรายเดือน
ค านวณจากอตัราร้อยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัท าการสุดท้ายของแต่ละเดอืนของกองทุนรวม
ตามทีร่ะบุไวแ้ละตอ้งไมเ่กนิกวา่จ านวนคา่ตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนงัสอืชีช้วน 

 
คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัคา่ตอบแทนในการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทุน ซึง่สรุปไดด้งันี้  
 
(1) คา่ธรรมเนียมการจดัการทรพัยส์นิในอตัรารอ้ยละ 2.75 ของรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร บวกกบัรอ้ยละ 0.25 ของ

มูลค่าสินทรพัย์สุทธิของกองทุน ณ วนัท าการสุดท้ายของเดือนก่อน และร้อยละ 2.7 ของผลก าไรสุทธิของ
อสงัหารมิทรพัยก์่อนหกัรายจ่ายของกองทุน ทัง้นี้ ค่าตอบแทนรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกนิรอ้ยละ 2 ต่อปี ของมูลค่า
สนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัท าการสดุทา้ยของเดอืนก่อน  

 

(2) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการกบัผู้เช่าเดมิต่อสญัญาเช่า เท่ากบั 0.5 เท่าของค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืน         
ต่อราย ซึง่ขึน้อยูก่บัอายขุองสญัญาเชา่ 

 

(3) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการกบัผูเ้ชา่รายใหม่ท าสญัญาเช่า เท่ากบัค่าเช่าและคา่บรกิารจ านวน 1 เดอืนต่อราย 
ซึง่ขึน้อยูก่บัอายขุองสญัญาเชา่ 

 
คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 
 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) เป็นผูด้แูลผลประโยชน์ สนิทรพัยแ์ละบญัชเีงนิฝากธนาคารของกองทุนรวม 
ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์รายเดือน ค านวณจากอัตราร้อยละ 0.03 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ  
ณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมและตอ้งไม่เกนิกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้น
หนงัสอืชีช้วน  

 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 
 

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นนายทะเบยีนกองทุน ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนรายเดอืน ค านวณจากอตัรา
รอ้ยละ 0.035 ต่อปี ของมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมและตอ้งไม่เกนิกว่า
จ านวนคา่ตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนงัสอืชีช้วน  
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8. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายติุธรรม 
 

กองทุนไดล้งทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการซื้อทีด่นิพรอ้มอาคาร เครื่องตกแต่งและตดิตัง้ รวมถงึงานระบบทีเ่กีย่วขอ้ง
ของอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร ์รวมเป็นเงนิทัง้สิน้ 1,795 ลา้นบาท จากบรษิทั ซบีเีอน็พ ี(ประเทศไทย) จ ากดั เมื่อวนัที ่
22 เมษายน 2556 
 
เมื่อวันที่ 18 มกราคม 2562 กองทุนได้จดทะเบียนภาระจ ายอมในอสังหาริมทรัพย์กับการรถไฟขนส่งมวลชน 
แห่งประเทศไทย (ตามมาตรา 13 แห่งพระราชบญัญัติว่าด้วยการจดัหาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน  
พ.ศ. 2540) ส าหรบัทีด่นิจ านวน 1 งาน 6 ตารางวา ซึง่มมีลูค่าตน้ทุนรวมประมาณ 18.70 ลา้นบาท โดยไม่มกี าหนดเวลา 
อยา่งไรกต็ามกรรมสทิธิแ์ละสทิธติามกฎหมายในทีด่นิดงักล่าวยงัคงเป็นของกองทุน 
 
ตามทีก่ล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 1 สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 ไดส้่งผลให้
เกิดการยกเลิกสัญญาเช่าหรือผิดเงื่ อนไขสัญญา และมีผลกระทบต่อการพิจารณาต่อสัญญาเช่าของ 
ผู้เช่ารายเดมิ หรอืการตดัสนิใจท าสญัญาเช่าของผู้เช่ารายใหม่ ซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทุน  
ทัง้ในส่วนของอตัราการเช่าของผูเ้ช่า รวมถงึการปรบัขึน้ของอตัราค่าเช่า ซึ่งส่งผลกระทบต่อการประเมนิมูลค่าของ 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม ดงันี้ 

 
 บาท 
 2565  2564 
    

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์น้ปี 1,667,000,000  1,770,040,000 
หกั ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุน (43,000,000)  (103,040,000) 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรมสิน้ปี 1,624,000,000  1,667,000,000 

 
กองทุนแสดงมูลค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ดว้ยมูลค่ายุตธิรรมจ านวน 1,624 ลา้นบาท ซึ่งประเมนิโดยผูป้ระเมนิ
ราคาอสิระตามรายงานลงวนัที ่6 มกราคม 2566 โดยใชว้ธิปีระเมนิราคาทรพัยส์นิตามวธิรีายได ้(Income approach) 
จากการประมาณการกระแสเงนิสดคดิลดของค่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนั รวมถงึค่าเช่าในอนาคตภายใตเ้งื่อนไข
ของตลาดที่มอียู่ในปัจจุบนั สุทธจิากกระแสเงนิสดจ่ายต่าง ๆ ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจากอสงัหารมิทรพัย์ โดยใช้อตัรา 
คดิลดรอ้ยละ 8.50 ต่อปี (2564 : รอ้ยละ 8.50 ต่อปี) และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนรอ้ยละ 7.00 ต่อปี (2564 :  
รอ้ยละ 7.00 ต่อปี)  
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การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของขอ้สมมติฐานหลกัในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์               
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 สามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี้ 
 
 บาท 
 2565  2564 

การเปลีย่นแปลงในขอ้สมมตฐิาน 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ  

0.5 
 ลดลงรอ้ยละ 

0.5  
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

0.5 
 ลดลงรอ้ยละ 

0.5 

อตัราคิดลด  
   

  
  

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยุตธิรรม (64,000,000)  61,000,000  (62,000,000)  64,000,000 
        
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน        
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยุตธิรรม (46,000,000)  65,000,000  (65,000,000)  75,000,000 
        
อตัราการเติบโตของรายได้ค่าเช่า        
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยุตธิรรม 41,000,000  (43,000,000)     48,000,000  (46,000,000) 

 
9. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

 2565 2564 
 อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละ) บาท 
อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละ) บาท 
     
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) - 1,625 - 1,625 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 0.325 90,168,136 0.125 42,780,956 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) - 2,617,300 - 1,714,329 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) - 21,800,635 - 86,299,526 

รวม  114,587,696  130,796,436 
 

10. ลกูหน้ีจากการให้เช่าและบริการ  
 

ยอดคงเหลอืของลูกหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร แยกตามอายหุนี้คงคา้งนบัจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระไดด้งันี้ 
 

 บาท 
 2565  2564 
อายหุนี้คา้งช าระ    
ยงัไมถ่งึก าหนดช าระ 693,837  676,537 
คา้งช าระ    
  ไมเ่กนิ 3 เดอืน 2,281,974  434,633 
   6 - 12 เดอืน                 -  577,974 
   เกนิ 12 เดอืน 6,432,918  5,854,776 
รวม 9,408,729  7,543,920 
หกั คา่เผือ่ผลขาดทุนจากการดอ้ยคา่ (6,285,292)  (6,259,913) 
สุทธ ิ 3,123,437  1,284,007 
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11. ก าไร (ขาดทุน) สะสม 
 

 บาท 
 2565  2564 
    

ก าไร (ขาดทุน) สะสมตน้ปี (40,202,083)  55,586,548 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 35,140,754  58,894,143 
ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุน (43,000,000)  (103,040,774) 
การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน             -  (51,642,000) 
ก าไร (ขาดทุน) สะสมปลายปี (48,061,329)  (40,202,083) 

 
12. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
 

 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานส่วนใหญ่ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นโดยตรงของกองทุน เช่น ค่าเบี้ยประกนัภัย 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าสาธารณูปโภค ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการ
ด าเนินงานของกองทุน รวมถงึคา่เผือ่ผลขาดทุนจากการดอ้ยคา่ของลูกหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 

 
13. ทุนท่ีได้รบัจากผูถ้ือหน่วยลงทุน 
 

ในการประชุมคณะกรรมการของบรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั คณะกรรมการได้มมีติอนุมตัิ 
การจ่ายเงนิคนืใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนในรปูแบบของการลดทุนของกองทุน โดยลดมลูค่าของหน่วยลงทุน และไม่มกีาร
เปลี่ยนแปลงจ านวนหน่วยจดทะเบียน โดยมีการจ่ายเงินคืนจากการลดทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเรียบร้อยแล้ว  
โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 

ครัง้ที ่
 

วนัทีป่ระชุมและอนุมตั ิ
 มลูคา่หน่วยลงทุนทีล่ดลง 

(หน่วยละ) (บาท) 
 รวมเป็นจ านวนเงนิ 

(ลา้นบาท) 
 วนัทีจ่่ายเงนิ 

ลดทุนคนื 
         
1  2 มนีาคม 2565  0.0876  15.77  28 มนีาคม 2565 
2  24 พฤษภาคม 2565  0.0620  11.16  22 มถิุนายน 2565 
3  23 สงิหาคม 2565  0.0446  8.03  16 กนัยายน 2565 
4  23 พฤศจกิายน 2565  0.0393  7.07  22 ธนัวาคม 2565 

 
การลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวม 

 

 ในกรณีทีก่องทุนรวมมสีภาพคล่องสว่นเกนิจากกรณีใดกรณีหนึ่งหรอืหลายกรณี ดงัต่อไปนี้ 
 

(1) กองทุนรวมมกีารจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื 
(2) มูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทุนรวมลงทุนหรอืมไีวล้ดลงจากการประเมนิค่าหรอืสอบทานการประเมนิค่าทรพัย์สนิ 

และ/หรอื 
(3) กองทุนรวมมรีายการทางบญัชทีีเ่ป็นรายการคา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชซีึง่ทยอยตดัจ่าย  
 

หากบรษิัทจดัการกองทุนรวมประสงค์จะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ให้บรษิัทจดัการ
กองทุนรวมด าเนินการโดยการลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวม 
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14. นโยบายการจ่ายเงินปันผล 
 
ในกรณีทีก่องทุนรวมมกี าไรตามเกณฑท์ีส่ามารถจ่ายเงนิปันผลได ้กองทุนรวมสามารถจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วย
ลงทุนตามนโยบายของกองทุนฯไดไ้มเ่กนิ 4 ครัง้ต่อปี โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 
1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด  ผู้จัดการกองทุนจะจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือ 

หน่วยลงทุนไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธทิีไ่มร่วมก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้ (unrealized gain) จากการประเมนิ
ค่าหรอืการสอบทานการประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัยห์รอืรวมทัง้ปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางทีส่ านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด  

 

2) ในกรณีที่กองทุนมกี าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด ผูจ้ดัการกองทุนอาจจ่ายเงนิปันผลให้ผูถ้อืหน่วยลงทุน 
จากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้
 

การจ่ายเงนิปันผลดงักล่าวต้องไม่ท าให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีที่มกีารจ่าย 
เงนิปันผลนัน้  

 

15. ส่วนงานด าเนินงาน 
 

ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานที่น าเสนอนี้สอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทุนที่ผู้มอี านาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการ
ด าเนินงานได้รบัและสอบทานอย่างสม ่าเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจัดสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ
ประเมนิผลการด าเนินงานของส่วนงาน 
 

กองทุนรวมด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกจิเดยีว คอืการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ดล้งทุนไปและด าเนินธุรกิจในส่วน
งานหลกัทางภูมศิาสตรเ์ดยีว คอื ประเทศไทย โดยมจีงัหวะการรบัรูร้ายไดต้ลอดชว่งเวลาหนึ่ง 
 

16. การวดัมลูค่ายุติธรรม 
 

มลูค่ายุตธิรรม หมายถงึราคาทีจ่ะไดร้บัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาทีจ่ะจ่ายเพื่อโอนหนี้สนิใหผู้อ้ื่นโดยรายการ
ดงักล่าวเป็นรายการทีเ่กดิขึน้ในสภาพปกตริะหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร้ว่มตลาด) ณ วนัทีว่ดัมลูคา่ กองทุนใชร้าคาเสนอ
ซื้อขายในตลาดทีม่สีภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์และหนี้สนิ ยกเวน้ในกรณีทีไ่ม่มตีลาดทีม่สีภาพ
คล่องส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิทีม่ลีกัษณะเดยีวกนัหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้
กองทุนจะประมาณมูลค่ายุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมูลค่าที่เหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้
ขอ้มลูทีส่ามารถสงัเกตไดท้ีเ่กีย่วขอ้งกบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิที่นัน้ใหม้ากทีสุ่ด 
 
สนิทรพัยว์ดัมูลค่ายุตธิรรมในงบแสดงฐานะการเงนิโดยก าหนดล าดบัชัน้ของมูลค่ายุตธิรรมเป็น 3 ระดบัตามประเภท
ของขอ้มลูทีน่ ามาใชใ้นการประเมนิมลูคา่ ดงันี้ 
 
• ขอ้มลูระดบั 1  เป็นราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดทีม่สีภาพคล่องส าหรบัสนิทรพัย์หรอืหนี้สนิ

อยา่งเดยีวกนั 
• ขอ้มลูระดบั 2  เป็นขอ้มลูอนันอกเหนือจากราคาเสนอซือ้ขายซึง่รวมอยู่ในระดบั 1 ทีส่ามารถสงัเกตไดโ้ดยตรง

หรอืโดยออ้ม ส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนินัน้ 
• ขอ้มลูระดบั 3  เป็นขอ้มลูทีไ่มส่ามารถสงัเกตไดซ้ึง่น ามาใชก้บัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนินัน้ 
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สนิทรพัยท์ีว่ดัมลูคา่ดว้ยมลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 
 
 (หน่วย : บาท) 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

 ขอ้มลูระดบัที ่1  ขอ้มลูระดบัที ่2  ขอ้มลูระดบัที ่3  รวม 

สนิทรพัย ์        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
    ตามมลูคา่ยุตธิรรม 

 
-  

 
-  1,624,000,000 

 
1,624,000,000 

รวม -  -  1,624,000,000  1,624,000,000 

 
 

(หน่วย : บาท) 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
 ขอ้มลูระดบัที ่1  ขอ้มลูระดบัที ่2  ขอ้มลูระดบัที ่3  รวม 
สนิทรพัย ์        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
    ตามมลูคา่ยุตธิรรม 

 
-  

 
-  1,667,000,000 

 
1,667,000,000 

รวม -              -  1,667,000,000  1,667,000,000 

 
ในระหว่างปี 2565 ไม่มกีารโอนรายการระหว่างล าดบัชัน้ของมูลค่ายุตธิรรม และไม่มกีารเปลี่ยนแปลงเทคนิคในการ
ประเมนิมลูคา่ในระหวา่งปี 

 
17. การจดัการความเส่ียงในส่วนของทุน 

 
วตัถุประสงคข์องกองทุนรวมในการบรหิารทุนของผูถ้อืหน่วยลงทุนนัน้ เพื่อด ารงไวซ้ึง่ความสามารถในการด าเนินงาน
อย่างต่อเนื่องของกองทุนรวมเพื่อสร้างผลตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยลงทุนและเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่มีส่วนได้เสียอื่น  
และเพือ่ด ารงไว ้ซึง่โครงสรา้งของทุนทีเ่หมาะสมเพือ่ลดตน้ทุนทางการเงนิของทุน 
 

18. ภาระผกูพนั  
 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 กองทุนมภีาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิาร โดยมคีา่บรกิารทีต่อ้งจ่ายช าระดงันี้  
 

    บาท 
     

ภายใน 1 ปี    7,136,731 
2 - 5 ปี    1,590,000 
รวม    8,726,731 

 
19. การอนุมติังบการเงิน 

 
งบการเงนินี้ไดร้บัการอนุมตัโิดยผูจ้ดัการกองทุนเมือ่วนัที ่22 กุมภาพนัธ ์2566 
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