
 

รายงานการสอบทานขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลโดย 

ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 

 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
เสนอ ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็       

 
ข้าพเจ้าได้สอบทานงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เคพีเอ็น  (“กองทุน”) ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  งบแสดง 
การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธแิละงบกระแสเงนิสด ส าหรบังวดสามเดอืนสิ้นสุดวนัเดยีวกนั และหมายเหตุ
ประกอบงบการเงนิระหว่างกาลแบบย่อ (รวมเรยีกว่า “ขอ้มลูทางการเงนิระหว่างกาล”) ซึง่ผูบ้รหิารของกองทุน
เป็นผู้รบัผิดชอบในการจดัท าและน าเสนอข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลเหล่านี้ตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี
ส าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์  กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน 
และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพืน้ฐาน ที่สมาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนด โดยไดร้บัความเหน็ชอบ
จากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ส่วนขา้พเจ้าเป็นผู้รบัผดิชอบในการให้
ขอ้สรุปเกีย่วกบัขอ้มลูทางการเงนิระหว่างกาลดงักล่าวจากผลการสอบทานของขา้พเจา้ 
 

ขอบเขตการสอบทาน  

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

 

 

 

 

 

 



 
 

ข้อสรปุ 

 

ขา้พเจา้ไม่พบสิง่ทีเ่ป็นเหตุใหเ้ชื่อว่าขอ้มลูทางการเงนิระหว่างกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัท าขึน้ตามแนวปฏบิตัทิาง
บญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้าง
พื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบรษิัทจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบัความ
เหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ในสาระส าคญัจากการสอบทาน
ของขา้พเจา้  
 

เร่ืองอ่ืน 
 
งบแสดงฐานะการเงนิและงบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุนของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์เคพเีอน็ ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2565 ที่แสดงเป็นขอ้มูลเปรยีบเทียบ ตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชอีื่นที่อยู่ในส านักงานเดยีวกบั
ขา้พเจา้ซึง่แสดงความเหน็อย่างไม่มเีงือ่นไข ตามรายงานลงวนัที ่22 กุมภาพนัธ ์2566 
 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธิและงบกระแสเงนิสดส าหรบังวดสามเดอืน
สิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2565 ทีแ่สดงเป็นขอ้มูลเปรยีบเทยีบ สอบทานโดยผูส้อบบญัชดีงักล่าวขา้งต้น ซึ่งให้
ขอ้สรุปว่าไม่พบสิง่ทีเ่ป็นเหตุใหเ้ชื่อว่า ขอ้มูลทางการเงนิระหว่างกาลไม่ไดจ้ดัท าขึน้ ตามมาตรฐานการบญัชี
ฉบบัที ่34 เรื่อง “การรายงานทางการเงนิระหว่างกาล” ในสาระส าคญั ตามรายงานลงวนัที ่12 พฤษภาคม 2565 

 
 
 
นายกวิณภพ ปรีดี 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
ทะเบยีนเลขที ่9680 
 
บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
11 พฤษภาคม 2566 



งบแสดงฐานะการเงิน

31 มีนาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565

(ยงัไม่ได้ตรวจสอบ

หมายเหตุ แต่สอบทานแล้ว) (ตรวจสอบแล้ว)

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม

    (ราคาทุน : 1,795,000,000 บาท) 14 1,624,000,000      1,624,000,000      

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 7 116,045,151        114,587,696        

ลูกหนีÊจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 8 2,160,578            3,123,437           

สนิทรพัยอ์ืÉน 2,059,415            832,430              

รวมสินทรพัย์ 1,744,265,144      1,742,543,563      

หนีÊสิน

เจา้หนีÊการคา้ 4,618,760            4,088,973           

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจา่ย 1,216,072            1,325,710           

รายไดร้บัล่วงหน้า 276,339              502,378              

เงนิมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าพืÊนทีÉ 22,856,405          22,703,308          

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 2,790,147            2,233,042           

หนีÊสนิหมนุเวยีนอืÉน 1,896,609            1,781,481           

รวมหนีÊสิน 33,654,332          32,634,892          

สินทรพัยส์ทุธิ 1,710,610,812      1,709,908,671      

สินทรพัยส์ทุธิ

ทุนทีÉไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยลงทุน

- 180,000,000 หน่วย มลูคา่หน่วยละ 9.7427 บาท 9 1,753,686,000      1,757,970,000      

       (31 ธนัวาคม 2565 : มลูคา่หน่วยละ 9.7665 บาท)

ขาดทุนสะสม 10 (43,075,188)         (48,061,329)         

สินทรพัยส์ทุธิ 1,710,610,812      1,709,908,671      

สนิทรพัยส์ทุธ ิต่อหน่วยลงทุน (บาท) 9.5033                9.4994               

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 1

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

อตัราส่วน อตัราส่วน

ของเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม ของเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม

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

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

อาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์

ตั Êงอยู่ เลขทีÉ 719 ถนนพระราม 9 แขวงบางกะปิ

        เขตหว้ยขวาง กรงุเทพมหานคร

- 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   1,624,000,000  100.00          1,795,000,000 1,624,000,000  

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหวา่งกาลนีÊ 2

31 มีนาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565

(ยงัไมไ่ด้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว) (ตรวจสอบแล้ว)



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบังวดสามเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 31 มีนาคม

หมายเหตุ 2566 2565

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 5 19,081,943         25,799,045         

ดอกเบีÊยรบั 22,838               15,868               

รายไดอ้ืÉน 15,247               590,425             

รวมรายได้จากการลงทุน 19,120,028         26,405,338         

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 5 1,305,610           1,335,967           

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 5 1,841,113           2,240,893           

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 5 130,561             133,597             

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 5 152,321             155,863             

คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน 10,332,722         9,682,560           

คา่ใชจ้า่ยอืÉน 371,560             466,409             

รวมค่าใช้จ่าย 14,133,887         14,015,289         

กาํไรจากการลงทุนสทุธิ 4,986,141           12,390,049         

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 4,986,141           12,390,049         

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 3

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

สาํหรบังวดสามเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 31 มีนาคม

หมายเหตุ 2566 2565

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธิในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน

   ในระหว่างงวด

กําไรจากการลงทุนสทุธิ 10 4,986,141         12,390,049       

การเพิÉมขึÊนของสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด 4,986,141         12,390,049       

การจา่ยคนืมลูค่าหน่วยลงทุนจากการลดทุนระหว่างงวด 9 (4,284,000)        (15,768,000)      

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างงวด 702,141           (3,377,951)        

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

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัสิÊนงวด 1,710,610,812   1,756,419,966   

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 4                    

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบกระแสเงินสด

สาํหรบังวดสามเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 31 มีนาคม

2566 2565

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิÉมขึÊนในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน 4,986,141           12,390,049         

ปรบักระทบรายการเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน

    ให้เป็นเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

ลูกหนีÊจากการใหเ้ช่าและบรกิารลดลง (เพิÉมขึÊน) 962,859             (431,749)            

สนิทรพัยอ์ืÉนเพิÉมขึÊน (1,226,985)          (113,470)            

เจา้หนีÊการคา้เพิÉมขึÊน (ลดลง) 529,787             (2,652,926)          

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจา่ยเพิÉมขึÊน (ลดลง) (109,638)            674,643             

รายไดร้บัล่วงหน้าลดลง (226,039)            (1,805,526)          

เงนิมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าพืÊนทีÉเพิÉมขึÊน (ลดลง) 153,097             (561,407)            

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ยเพิÉมขึÊน (ลดลง) 557,105             (260,428)            

หนีÊสนิหมนุเวยีนอืÉนเพิÉมขึÊน (ลดลง) 115,128             (422,467)            

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 5,741,455           6,816,719           

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน (4,284,000)          (15,768,000)        

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (4,284,000)          (15,768,000)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) - สุทธิ 1,457,455           (8,951,281)          

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด 114,587,696       130,796,436       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิÊนงวด 116,045,151       121,845,155       

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 5                      

บาท
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็ 
หมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบยอ่ 
ส าหรบังวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2566 (ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแล้ว) 
 
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 31 มีนาคม 2566 กลุ่มณรงค์เดชและส านักงานประกันสงัคมเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ โดยถือหน่วย
ลงทุนรอ้ยละ 22.25 และ 21.08 ตามล าดบั (31 ธนัวาคม 2565 : รอ้ยละ 22.24 และ 21.08 ตามล าดบั) 
 
ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 
สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 ทีเ่ริม่ปรากฏตัง้แต่ตน้ปี 2563 ถงึปัจจุบนั ส่งผลท าใหเ้กดิการ
ชะลอตวัของเศรษฐกจิ และมผีลกระทบต่อธุรกจิใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ สถานการณ์ดงักล่าวอาจมผีลกระทบต่อการ
พจิารณาต่อสญัญาเช่าของผูเ้ช่ารายเดมิ หรอืการตดัสนิใจของผูเ้ช่ารายใหม่ ซึง่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของ
กองทุน อย่างไรกต็าม ผูจ้ดัการกองทุนไดต้ดิตามสถานการณ์ดงักล่าวเพื่อประเมนิผลกระทบทีอ่าจมตี่อการด าเนินงาน
ของกองทุนอย่างต่อเนื่อง ซึง่ตอ้งอาศยัประมาณการและดุลยพนิิจในประเดน็ต่างๆ เมื่อสถานการณ์มกีารเปลีย่นแปลง 
 

2. เกณฑใ์นการจดัท างบการเงินระหว่างกาล 
 
งบการเงนิระหว่างกาลจดัท าขึน้ส าหรบังวดสามเดอืนสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2566 ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบั
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการ
ก ากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“แนวปฏิบตัิทางบญัชีของกองทุนรวม”) รวมถึงแนวปฏิบตัิทางการบญัชทีี่
ประกาศใช้โดยสภาวชิาชพีบญัช ีในเรื่องที่แนวปฏิบตัิทางบญัชีของกองทุนรวมไม่ได้ก าหนดไว้ และได้น าเสนอใน 
สกุลเงนิบาทไทยโดยไม่ไดร้วมขอ้มลูทัง้หมดในงบการเงนิประจ าปีทีไ่ดจ้ดัท าตามแนวปฏบิตัทิางบญัชขีองกองทุนรวม
และมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทย ผู้ใช้งบการเงนิควรใช้งบการเงนิระหว่างกาลนี้ควบคู่กบังบการเงนิ
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

งบการเงนิระหว่างกาลฉบบันี้จดัท าขึน้เป็นทางการเป็นภาษาไทย การแปลงบการเงนิฉบบันี้เป็นภาษาอื่น ใหย้ดึถอื 
งบการเงนิทีจ่ดัท าขึน้เป็นภาษาไทยเป็นเกณฑ์ 

งบการเงนิระหว่างกาลนี้ไดร้บัอนุมตัจิากบรษิทัจดัการกองทุน เมื่อวนัที ่11 พฤษภาคม 2566 
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3. นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
 
3.1 งบการเงนิระหว่างกาลนี้จดัท าขึ้นโดยใช้นโยบายการบญัชเีช่นเดยีวกบัที่ใช้ส าหรบัการจดัท างบการเงินของ

กองทุนรวมส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ยกเวน้ การปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่
ออกและปรบัปรุงใหม่ การตีความมาตรฐาน รวมถึงแนวปฏิบตัิทางการบญัชี ซึ่งมีผลบงัคบัใช้ส าหรบัรอบ
ระยะเวลาบญัช ีทีเ่ริม่ในหรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 2565 อย่างไรกต็าม ฝ่ายบรหิารของกองทุนรวมพจิารณาว่า
การถอืปฏบิตัดิงักล่าวไม่มผีลกระทบอย่างมสีาระส าคญัต่องบการเงนิ 
 

3.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัทีม่กีารเปลีย่นแปลงและมผีลบงัคบัใชส้ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ใน
หรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 2566 

 
สภาวชิาชพีบญัชไีดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุงหลายฉบบั ซึ่งจะมผีลบงัคบัใช้
ส าหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2566 มาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงินดังกล่าวได้รับการปรับปรุงหรือจดัให้มีขึ้นเพื่อให้มีเนื้อหาเท่ าเทียมกับมาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงนิระหว่างประเทศ  
 
อย่างไรก็ตาม กองทุนไม่ได้น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินที่มีการปรบัปรุงใหม่มาถือปฏิบตัิก่อนวัน  
บงัคบัใช ้และผูจ้ดัการกองทุนเชื่อว่าจะไม่มผีลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงนิเมื่อน ามาตรฐานใหมม่า
บงัคบัใช ้
 

4. การประมาณการ 
 
ในการจดัท างบการเงนิระหว่างกาล ฝ่ายบรหิารใชดุ้ลยพนิิจ การประมาณการ และขอ้สมมตฐิานเกีย่วกบัการรบัรู ้และ
การวัดมูลค่าของสินทรัพย์ หนี้สิน รายได้ และค่าใช้จ่าย ผลที่เกิดขึ้นจริงอาจจะแตกต่างจากการใช้ดุลยพินิจ                
การประมาณการ และขอ้สมมตฐิานทีจ่ดัท าโดยฝ่ายบรหิาร  
 
การใช้ดุลยพินิจ การประมาณการ และข้อสมมติฐาน รวมถึงแหล่งข้อมูลส าคญัที่น ามาใช้ในการจดัท างบการเงนิ
ระหว่างกาล ถอืตามเกณฑเ์ช่นเดยีวกบัทีใ่ชใ้นการจดัท างบการเงนิประจ าปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 

5. รายการบญัชีกบับริษทัท่ีเก่ียวข้องกนั 
 
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนักบักองทุน หมายถงึ บรษิทัทีม่อี านาจควบคุมกองทุน ไม่ว่าจะเป็น โดยทางตรงหรอืทางออ้มหรอื
อยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทุน 
 
นอกจากนี้ บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกันยงัหมายรวมถึงบริษัทร่วมและบุคคลที่มสีิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางอ้อม 
ซึ่งท าใหม้อีทิธพิลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทุน บรษิทัจดัการกองทุน ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรอืพนักงานของ
บรษิทัจดัการกองทุนทีม่อี านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของกองทุน 
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รายการบญัชทีี่มสีาระส าคญักบับรษิัทที่เกี่ยวขอ้งกนัส าหรบังวดสามเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 31 มนีาคม 2566 และ 2565  
มดีงันี้ 
 
   บาท 
   ส าหรบังวดสามเดอืนสิน้สุดวนัที ่

31 มนีาคม  นโยบาย  
 การก าหนดราคา  2566  2565 
      
รายไดค้่าเช่า ราคาตามสญัญา  302,109  341,138 
รายไดค้่าบรกิาร ราคาตามสญัญา  306,913  287,102 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  1,305,610  1,335,967 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  1,841,113  2,240,893 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  130,561  133,597 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  152,321  155,863 
 
ยอดคงเหลอืทีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 และ 31 ธนัวาคม 2565 มดีงันี้ 
 
 บาท 
 31 มนีาคม 2566  31 ธนัวาคม 2565 
    
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 670,676  669,469 
    

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจ่าย    
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 587,475  640,440 
    

เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าพืน้ที ่    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 1,279,552  1,279,552 

 
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 
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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 ทัง้นี้ ค่าตอบแทนรวมกนัแล้วตอ้งไม่เกนิรอ้ยละ 2 ต่อปี ของมูลค่า
สนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ยของเดอืนก่อน 

 
(2) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการกบัผู้เช่าเดมิต่อสญัญาเช่า เท่ากบั 0.5 เท่าของค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืน           

ต่อราย ซึง่ขึน้อยู่กบัอายุของสญัญาเช่า 
 

(3) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการกบัผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญาเช่า เท่ากบัค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 1 เดอืนต่อราย 
ซึง่ขึน้อยู่กบัอายุของสญัญาเช่า 

 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 
 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ สนิทรพัย์และบญัชเีงนิฝากธนาคารของกองทุนรวม 
ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์รายเดือน ค านวณจากอัตราร้อยละ 0.03 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ  
ณ วนัท าการสุดท้ายของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมและต้องไม่เกินกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สูงที่ก าหนดไว้ 
ในหนังสอืชีช้วน  
 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 
 
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นนายทะเบยีนกองทุน ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนรายเดอืน ค านวณจากอตัรา
รอ้ยละ 0.035 ต่อปี ของมูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมและต้องไม่เกนิกว่า
จ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืชีช้วน  

 
6. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม 

 
กองทุนไดล้งทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการซื้อทีด่นิพรอ้มอาคาร เครื่องตกแต่งและตดิตัง้ รวมถงึงานระบบทีเ่กีย่วขอ้ง
ของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร์ รวมเป็นเงินทัง้สิ้น  1,795 ล้านบาท จากบริษัท ซีบีเอ็นพี (ประเทศไทย) จ ากัด  
เมื่อวนัที ่22 เมษายน 2556 

 
ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์แสดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรม จ านวน 1,624 ลา้นบาท (31 ธนัวาคม 
2565 : 1,624 ลา้นบาท) ซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ ตามรายงานลงวนัที ่28 มกราคม 2565 โดยใชว้ธิปีระเมนิ
ราคาทรพัย์สนิตามวธิรีายได ้(Income approach) จากการประมาณการกระแสเงนิสดคดิลดของค่าเช่าจากสญัญาเช่า
ในปัจจุบนั รวมถึงค่าเช่าในอนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดที่มอียู่ในปัจจุบนั สุทธจิากกระแสเงนิสดจ่ายต่าง  ๆ ที ่
คาดว่าจะเกดิขึน้จากอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชอ้ตัราคดิลดรอ้ยละ 8.50 ต่อปี และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนรอ้ยละ 
7.00 ต่อปี 
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7. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
 31 มนีาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565 

 อตัราดอกเบีย้ 
(รอ้ยละ) บาท 

อตัราดอกเบีย้ 
(รอ้ยละ) บาท 

     
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) - 1,798 - 1,625 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 0.375 20,694,591 0.325 90,168,136 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) - 2,309,042 - 2,617,300 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) - 93,039,720 - 21,800,635 

รวม  116,045,151  114,587,696 
 

8. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
 
ยอดคงเหลอืของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร แยกตามอายุหนี้คงคา้งนับจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระไดด้งันี้ 
 
 บาท 
 31 มนีาคม 2566  31 ธนัวาคม 2565 
อายุหนี้คา้งช าระ    
ยงัไมถ่งึก าหนดช าระ 724,844  693,837 
คา้งช าระ    
ไม่เกนิ 3 เดอืน 1,286,823  2,281,974 

   4 - 6 เดอืน 1,284               - 
   เกนิ 12 เดอืน 6,432,918  6,432,918 
รวม 8,445,869  9,408,729 

หกั ค่าเผื่อผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า (6,285,291)  (6,285,292) 
สุทธ ิ 2,160,578  3,123,437 
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9. ทุนท่ีได้รบัจากผู้ถือหน่วยลงทุน 
 
ในการประชุมคณะกรรมการของบริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด คณะกรรมการได้มมีติอนุมตั ิ
การจ่ายเงนิคนืใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนในรปูแบบของการลดทุนของกองทุน โดยลดมลูค่าของหน่วยลงทุน และไม่มกีาร
เปลี่ยนแปลงจ านวนหน่วยจดทะเบียน โดยมีการจ่ายเงินคืนจากการลดทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเรียบร้อยแล้ว  
โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 

วนัทีป่ระชมุและอนุมตั ิ
 มลูค่าหน่วยลงทุนทีล่ดลง 

(หน่วยละ) (บาท) 
 รวมเป็นจ านวนเงนิ 

(ลา้นบาท) 
 วนัทีจ่่ายเงนิ 

ลดทุนคนื 
       

2 มนีาคม 2566  0.0238  4,284,000  29 มนีาคม 2566 
 

การลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวม 
 

 ในกรณีทีก่องทุนรวมมสีภาพคล่องส่วนเกนิจากกรณีใดกรณีหนึ่งหรอืหลายกรณี ดงัต่อไปนี้ 
 

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

ทรพัยส์นิ และ/หรอื 
(3) กองทุนรวมมรีายการทางบญัชทีีเ่ป็นรายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชซีึง่ทยอยตดัจ่าย  

 
หากบรษิัทจดัการกองทุนรวมประสงค์จะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ให้บรษิัทจดัการ
กองทุนรวมด าเนินการโดยการลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวม 

 
10. ขาดทุนสะสม 

 
รายการเคลื่อนไหวของขาดทุนสะสมส าหรบังวดสามเดือนสิ้นสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2566 และส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่  
31 ธนัวาคม 2565 มดีงันี้ 
 

 บาท 
 ส าหรบังวดสาม

เดอืนสิน้สุดวนัที ่ 
31 มนีาคม 2566 

 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2565 

    
ขาดทุนสะสมตน้งวด (48,061,329)  (40,202,083) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 4,986,141  35,140,754 
ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน -  (43,000,000) 
ขาดทุนสะสมปลายงวด (43,075,188)  (48,061,329) 
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11. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานส่วนใหญ่ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นโดยตรงของกองทุน เช่น ค่าเบี้ยประกนัภยั 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าสาธารณูปโภค ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการ
ด าเนินงานของกองทุน  

 
12. นโยบายการจ่ายเงินปันผล 

 
ในกรณีที่กองทุนรวมมกี าไรตามเกณฑ์ที่สามารถจ่ายเงนิปันผลได้ กองทุนรวมมนีโยบายการจ่ายเงนิปันผลให้แก่            
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 บรษิทัจดัการอาจจ่ายเงนิปันผลใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนจาก

ก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้
 
การจ่ายเงินปันผลดังกล่าวต้องไม่ท าให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่าย                    
เงนิปันผลนัน้  
 

13. ส่วนงานด าเนินงาน 
 
กองทุนรวมด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจเดียว คือการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ลงทุนไปและด าเนินธุรกิจ             
ในส่วนงานหลกัทางภูมศิาสตรเ์ดยีว คอื ประเทศไทย โดยมจีงัหวะการรบัรูร้ายไดต้ลอดช่วงเวลาหนึ่ง 

 
14. การวดัมูลค่ายุติธรรม 

 
สนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 
 
 บาท 
 ขอ้มลูระดบัที ่1  ขอ้มลูระดบัที ่2  ขอ้มลูระดบัที ่3  รวม 
สนิทรพัย ์        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
   ตามมลูค่ายุตธิรรม -  -  1,624,000,000 

 
1,624,000,000 

รวม -  -  1,624,000,000  1,624,000,000 
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15. ภาระผกูพนั 
 
ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 กองทุนมภีาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิาร โดยมคี่าบรกิารทีต่อ้งจ่ายช าระดงันี้  
 

    บาท 
     

ภายใน 1 ปี    6,801,702 
2 - 5 ปี    1,261,800 
รวม    8,063,502 

 
 


	20230511-kpnpf-fs-1q202301-th
	20230511-kpnpf-fs-1q202302-th
	20230511-kpnpf-fs-1q202303-th

