
 

รายงานการสอบทานขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลโดย 

ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 

 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
เสนอ ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็       

 
ข้าพเจ้าได้สอบทานงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์เคพีเอ็น  (“กองทุน”) ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  ส าหรับ 
งวดสามเดือนและเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2566 งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิและ 
งบกระแสเงนิสด ส าหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สุดวนัเดยีวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาลแบบย่อ 
(รวมเรียกว่า “ข้อมูลทางการเงินระหว่างกาล”) ซึ่งผู้บริหารของกองทุนเป็นผู้รบัผิดชอบในการจดัท าและ
น าเสนอขอ้มูลทางการเงนิระหว่างกาลเหล่านี้ตามแนวปฏิบตัิทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ 
ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้าง
พื้นฐาน ที่สมาคมบรษิัทจดัการลงทุนก าหนด โดยได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ส่วนขา้พเจ้าเป็นผู้รบัผิดชอบในการให้ขอ้สรุปเกี่ยวกบัข้อมูลทางการเงิน
ระหว่างกาลดงักล่าวจากผลการสอบทานของขา้พเจา้ 
 

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  
 

 
 
 
นางสาวศรณัญา อคัรมหาพาณิชย ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
ทะเบยีนเลขที ่9919 
 
บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
10 พฤศจกิายน 2566 



งบแสดงฐานะการเงิน

30 กนัยายน 2566 31 ธนัวาคม 2565

(ยงัไมไ่ด้ตรวจสอบ

หมายเหตุ แต่สอบทานแล้ว) (ตรวจสอบแล้ว)

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยุตธิรรม

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

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 7 117,020,778        114,587,696       

ลกูหนีÊจากการใหเ้ชา่และบรกิาร 8 2,314,757           3,123,437          

สนิทรพัยอ์ืÉน 1,856,816           832,430             

รวมสินทรพัย์ 1,745,192,351      1,742,543,563    

หนีÊสิน

เจา้หนีÊการคา้ 5,408,451           4,088,973          

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจา่ย 5 1,300,952           1,325,710          

รายไดร้บัลว่งหน้า 1,248,509           502,378             

เงนิมดัจาํรบัจากผูเ้ชา่พืÊนทีÉ 22,810,680          22,703,308         

คา่ใชจ่้ายคา้งจา่ย 1,400,596           2,233,042          

หนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน 1,726,004           1,781,481          

รวมหนีÊสิน 33,895,192          32,634,892         

สินทรพัยส์ุทธิ 1,711,297,159      1,709,908,671    

สินทรพัยส์ุทธิ

ทุนทีÉไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยลงทุน

- 180,000,000 หน่วย มลูคา่หน่วยละ 9.6827 บาท 9 1,742,886,000      1,757,970,000    

       (31 ธนัวาคม 2565 : มลูคา่หน่วยละ 9.7665 บาท)

ขาดทุนสะสม 10 (31,588,841)         (48,061,329)        

สินทรพัยส์ุทธิ 1,711,297,159      1,709,908,671    

สนิทรพัยส์ุทธ ิต่อหน่วยลงทุน (บาท) 9.5072               9.4994              

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหวา่งกาลนีÊ 1

กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็

บาท



กองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทนุ

อตัราส่วน อตัราส่วน

ของเงินลงทนุ ราคาทนุ มลูค่ายติุธรรม ของเงินลงทนุ ราคาทนุ มลูค่ายติุธรรม

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

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์

อาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร์

ต ั Êงอยู ่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       

รวมเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์ 100.00            1,795,000,000   1,624,000,000  100.00           1,795,000,000 1,624,000,000  

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 2

30 กนัยายน 2566 31 ธนัวาคม 2565

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแล้ว) (ตรวจสอบแล้ว)



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบังวดสามเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 30 กนัยายน

หมายเหตุ 2566 2565

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 5 21,060,920         22,831,870         

ดอกเบีÊยรบั 22,572              7,839                

รายไดอ้ืÉน 102,673             37,829              

รวมรายได้จากการลงทุน 21,186,165         22,877,538         

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 5 1,334,360          1,360,211          

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 5 1,865,687          2,003,165          

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 5 133,436             136,021             

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 5 155,675             158,691             

คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน 12,231,945         10,899,128         

คา่ใชจ้า่ยอืÉน 1,577,039          455,019             

รวมค่าใช้จ่าย 17,298,142         15,012,235         

กาํไรจากการลงทุนสทุธิ 3,888,023          7,865,303          

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 3,888,023          7,865,303          

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 3

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบังวดเก้าเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 30 กนัยายน

หมายเหตุ 2566 2565

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 5 63,323,542         71,342,068         

ดอกเบีÊยรบั 155,942             56,457              

รายไดอ้ืÉน 236,341             689,436             

รวมรายได้จากการลงทุน 63,715,825         72,087,961         

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 5 3,963,035          4,038,933          

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 5 5,653,987          6,291,381          

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 5 396,304             403,893             

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 5 462,354             471,208             

คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน 34,246,168         30,077,604         

คา่ใชจ้า่ยอืÉน 2,521,489          1,630,459          

รวมค่าใช้จ่าย 47,243,337         42,913,478         

กาํไรจากการลงทุนสทุธิ 16,472,488         29,174,483         

การเพิÉมขึÊนในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 16,472,488         29,174,483         

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 4

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

สาํหรบังวดเก้าเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 30 กนัยายน

หมายเหตุ 2566 2565

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธิในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน

   ในระหว่างงวด

กําไรจากการลงทุนสทุธิ 10 16,472,488       29,174,483       

การเพิÉมขึÊนของสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด 16,472,488       29,174,483       

การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน 9 (15,084,000)      (34,956,000)      

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ของสินทรพัยส์ทุธิในระหว่างงวด 1,388,488         (5,781,517)        

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

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัสิÊนงวด 1,711,297,159   1,754,016,400   

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 5                    

บาท



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพเีอน็ (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

งบกระแสเงินสด

สาํหรบังวดเก้าเดือนสิÊนสดุวนัทีÉ 30 กนัยายน

2566 2565

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิÉมขึÊนในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน 16,472,488         29,174,483         

ปรบักระทบรายการเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน

    ให้เป็นเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

ลูกหนีÊจากการใหเ้ช่าและบรกิารลดลง (เพิÉมขึÊน) 808,680             (481,909)            

สนิทรพัยอ์ืÉนเพิÉมขึÊน (1,024,386)         (665,955)            

เจา้หนีÊการคา้เพิÉมขึÊน (ลดลง) 1,319,478          (2,031,906)         

คา่ธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจา่ยเพิÉมขึÊน (ลดลง) (24,758)             563,177             

รายไดร้บัล่วงหน้าเพิÉมขึÊน (ลดลง) 746,131             (1,557,792)         

เงนิมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าพืÊนทีÉเพิÉมขึÊน (ลดลง) 107,372             (2,537,480)         

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ยลดลง (832,446)            (462,024)            

หนีÊสนิหมนุเวยีนอืÉนลดลง (55,477)             (1,029,192)         

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 17,517,082         20,971,402         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน (15,084,000)        (34,956,000)        

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (15,084,000)        (34,956,000)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) - สุทธิ 2,433,082          (13,984,598)        

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

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิÊนงวด 117,020,778       116,811,838       

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนิระหว่างกาลนีÊ 6                      

บาท
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็ 
หมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบยอ่ 
ส าหรบังวดสามเดือนและเก้าเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 (ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว) 
 
1. ลกัษณะการด าเนินธรุกิจ 

 
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์เคพเีอน็ (“กองทุน”) เป็นโครงการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีร่ะบุเฉพาะเจาะจงประเภท
ไม่รบัซื้อคนืหน่วยลงทุน โครงการได้จดัตัง้และจดทะเบยีนเป็นกองทุนรวมเมื่อวนัที่ 22 เมษายน 2556 โดยไม่มกีาร
ก าหนดอายุโครงการ โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุนกสกิรไทย จ ากดั (“บรษิทัจดัการกองทุน”) เป็นผูบ้รหิาร
โครงการ กองทุนมีวัตถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนและน าเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และจดัหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าว ทัง้นี้ ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยได้รบัหน่วยลงทุนของกองทุน 
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนและใหเ้ริม่ซื้อขายตัง้แต่วนัที ่3 พฤษภาคม 2556 
 
ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 กลุ่มณรงค์เดชและส านักงานประกนัสงัคมเป็นผูถ้ือหน่วยลงทุนรายใหญ่ โดยถือหน่วย
ลงทุนรอ้ยละ 22.26 และ 21.08 ตามล าดบั (31 ธนัวาคม 2565 : รอ้ยละ 22.24 และ 21.08 ตามล าดบั) 
 

2. เกณฑใ์นการจดัท างบการเงินระหว่างกาล 
 
งบการเงนิระหว่างกาลส าหรบังวดสามเดอืนและเก้าเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2566 ตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี
ส าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรัสต์
เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“แนวปฏิบตัิทางบญัชีของกองทุนรวม”) รวมถึงแนวปฏิบตัิ
ทางการบญัชทีีป่ระกาศใชโ้ดยสภาวชิาชพีบญัช ีในเรื่องทีแ่นวปฏบิตัทิางบญัชขีองกองทุนรวมไม่ไดก้ าหนดไว ้และได้
น าเสนอในสกุลเงนิบาทไทยโดยไม่ไดร้วมขอ้มลูทัง้หมดในงบการเงนิประจ าปีทีไ่ดจ้ดัท าตามแนวปฏบิตัทิางบญัชีของ
กองทุนรวมและมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทย ผู้ใช้งบการเงนิควรใชง้บการเงนิระหว่างกาลนี้ควบคู่กบั  
งบการเงนิส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 
งบการเงนิระหว่างกาลฉบบันี้จดัท าขึน้เป็นทางการเป็นภาษาไทย การแปลงบการเงนิฉบบันี้เป็นภาษาอื่น ใหย้ดึถอื 
งบการเงนิทีจ่ดัท าขึน้เป็นภาษาไทยเป็นเกณฑ์ 
 
งบการเงนิระหว่างกาลนี้ไดร้บัอนุมตัจิากบรษิทัจดัการกองทุน เมื่อวนัที ่10 พฤศจกิายน 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 2566 อย่างไรกต็าม ฝ่ายบรหิารของกองทุนรวมพจิารณาว่า
การถอืปฏบิตัดิงักล่าวไม่มผีลกระทบอย่างมสีาระส าคญัต่องบการเงนิ 
 

3.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัทีม่กีารเปลีย่นแปลงและมผีลบงัคบัใชส้ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ใน
หรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 2566 

 
สภาวชิาชพีบญัชไีดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุงหลายฉบบั ซึ่งจะมผีลบงัคบัใช้
ส าหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2566 มาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงนิดงักล่าวไดร้บัการปรบัปรุงหรอืจดัใหม้ขีึน้เพื่อใหม้เีน้ือหาเท่าเทยีมกบัมาตรฐานการรายงาน 
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 
 
 
 



 9 

รายการบญัชทีีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัส าหรบังวดสามเดอืนและเกา้เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2566 
และ 2565 มดีงันี้ 
 
   บาท 
   ส าหรบังวดสามเดอืนสิน้สุดวนัที ่

30 กนัยายน  นโยบาย  
 การก าหนดราคา  2566  2565 
      
รายไดค้่าเช่า ราคาตามสญัญา  340,989  302,109 
รายไดค้่าบรกิาร ราคาตามสญัญา  231,667  229,905 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  1,334,360  1,360,211 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  1,865,687  2,003,165 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  133,436  136,021 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  155,675  158,691 

 
   บาท 
   ส าหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สุดวนัที ่

30 กนัยายน  นโยบาย  
 การก าหนดราคา  2566  2565 
      
รายไดค้่าเช่า ราคาตามสญัญา  945,567  971,375 
รายไดค้่าบรกิาร ราคาตามสญัญา  785,466  780,120 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  3,963,035  4,038,933 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  5,653,987  6,291,381 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  396,304  403,893 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  462,354  471,208 
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ยอดคงเหลอืทีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 และ 31 ธนัวาคม 2565 มดีงันี้ 
 
 บาท 
 30 กนัยายน 2566  31 ธนัวาคม 2565 
    
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 671,005  669,469 
    

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจ่าย    
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 1,300,952  1,325,710 
    

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 

 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัค่าตอบแทนในการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทุน ซึง่สรุปไดด้งันี้  
 
(1) ค่าธรรมเนียมการจดัการทรพัย์สนิในอตัรารอ้ยละ 2.75 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร บวกกบัรอ้ยละ 0.25 

ของมูลค่าสนิทรพัยสุ์ทธขิองกองทุน ณ วนัท าการสุดทา้ยของเดอืนก่อน และรอ้ยละ 2.7 ของผลก าไรสุทธขิอง
อสงัหารมิทรพัยก์่อนหกัรายจ่ายของกองทุน ทัง้นี้ ค่าตอบแทนรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกนิรอ้ยละ 2 ต่อปี ของมลูค่า
สนิทรพัยสุ์ทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ยของเดอืนก่อน 

 
(2) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการกบัผู้เช่าเดมิต่อสญัญาเช่า เท่ากบั 0.5 เท่าของค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืน           

ต่อราย ซึง่ขึน้อยู่กบัอายุของสญัญาเช่า 
 
(3) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการกบัผู้เช่ารายใหม่ท าสญัญาเช่า เท่ากับค่าเช่าและค่าบรกิารจ านวน 1 เดือน 

ต่อราย ซึง่ขึน้อยู่กบัอายุของสญัญาเช่า 
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ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 
 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ สนิทรพัย์และบญัชเีงนิฝากธนาคารของกองทุน
รวม 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 วันที่ 30 กันยายน 2566 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรม จ านวน  1,624 ล้านบาท               
(31 ธนัวาคม 2565 : 1,624 ล้านบาท) ซึ่งประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาอิสระ ตามรายงานลงวนัที่ 28 มกราคม 2565 
โดยใชว้ธิปีระเมนิราคาทรพัย์สนิตามวธิรีายได ้(Income approach) จากการประมาณการกระแสเงนิสดคดิลดของค่า
เช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนั รวมถงึค่าเช่าในอนาคตภายใตเ้งือ่นไขของตลาดทีม่อียู่ในปัจจุบนั สุทธจิากกระแสเงนิสด
จ่ายต่าง ๆ ทีค่าดว่าจะเกดิขึน้จากอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชอ้ตัราคดิลดรอ้ยละ 8.50 ต่อปี และอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุนรอ้ยละ 7.00 ต่อปี 

 
7. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
 30 กนัยายน 2566 31 ธนัวาคม 2565 

 อตัราดอกเบีย้ 
(รอ้ยละ) บาท 

อตัราดอกเบีย้ 
(รอ้ยละ) บาท 

     
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) - 1,798 - 1,625 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 0.450 70,493,552 0.325 90,168,136 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) - 2,772,086 - 2,617,300 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) - 43,753,342 - 21,800,635 

รวม  117,020,778  114,587,696 
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8. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
 

ยอดคงเหลอืของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร แยกตามอายุหนี้คงคา้งนับจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระไดด้งันี้ 
 
 บาท 
 30 กนัยายน 2566  31 ธนัวาคม 2565 
อายุหนี้คา้งช าระ    
ยงัไมถ่งึก าหนดช าระ 1,110,100  693,837 
คา้งช าระ    
ไม่เกนิ 3 เดอืน 1,204,657  2,281,974 

   เกนิ 12 เดอืน 6,285,292  6,432,918 
รวม 8,600,049  9,408,729 

หกั ค่าเผื่อผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า (6,285,292)  (6,285,292) 
สุทธ ิ 2,314,757  3,123,437 

 
9. ทุนท่ีได้รบัจากผู้ถือหน่วยลงทุน 

 

ในการประชุมคณะกรรมการของบริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากัด คณะกรรมการได้มมีติอนุมตั ิ
การจ่ายเงนิคนืใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนในรปูแบบของการลดทุนของกองทุน โดยลดมลูค่าของหน่วยลงทุน และไม่มกีาร
เปลี่ยนแปลงจ านวนหน่วยจดทะเบียน โดยมีการจ่ายเงินคืนจากการลดทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุนเรียบร้อยแล้ว  
โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 

ครัง้ที ่

 

วนัทีป่ระชมุและอนุมตั ิ

 มลูค่าหน่วยลงทุนที่
ลดลง 

(หน่วยละ) (บาท) 

 

รวมเป็นจ านวนเงนิ 
(ลา้นบาท) 

 

วนัทีจ่่ายเงนิ 
ลดทุนคนื 

         
1  2 มนีาคม 2566  0.0238  4,284,000  29 มนีาคม 2566 
2  19 พฤษภาคม 2566  0.0200  3,600,000  16 มถิุนายน 2566 
3  23 สงิหาคม 2566  0.0400  7,200,000  20 กนัยายน 2566 

    รวม  15,084,000   
 

การลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวม 
 

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

ทรพัยส์นิ และ/หรอื 
(3) กองทุนรวมมรีายการทางบญัชทีีเ่ป็นรายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชซีึง่ทยอยตดัจ่าย  

 

หากบรษิัทจดัการกองทุนรวมประสงค์จะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ให้บรษิัทจดัการ
กองทุนรวมด าเนินการโดยการลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวม 
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10. ขาดทุนสะสม 
 
รายการเคลื่อนไหวของขาดทุนสะสมส าหรบังวดเก้าเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2566 และส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่  
31 ธนัวาคม 2565  มดีงันี้ 
 

 บาท 
 ส าหรบังวด 

เกา้เดอืนสิน้สุดวนัที ่ 
30 กนัยายน 2566 

 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2565 

    
ขาดทุนสะสมตน้งวด (48,061,329)  (40,202,083) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 16,472,488  35,140,754 
ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน -  (43,000,000) 
ขาดทุนสะสมปลายงวด (31,588,841)  (48,061,329) 

 
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 
การสอบทานการประเมินค่าอสงัหาริมทรพัย์หรือรวมทัง้ปรบัปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางที่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด  
 

2) ในกรณีทีก่องทุนมกี าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด บรษิทัจดัการอาจจ่ายเงนิปันผลใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนจาก
ก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้

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

 
14. การวดัมูลค่ายุติธรรม 

 
สนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่30 กนัยายน 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 
 
15. ภาระผกูพนั 

 
ณ วนัที ่30 กนัยายน 2566 กองทุนมภีาระผกูพนั ตามรายละเอยีดดงันี้  
 
15.1 ภาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิาร โดยมคี่าบรกิารทีต่อ้งจ่ายช าระดงันี้  

 
    บาท 

     
ภายใน 1 ปี    5,968,216 
2 - 5 ปี    6,798,157 
รวม    12,766,373 

 
15.2 ภาระผกูพนัคงเหลอืของรายจ่ายฝ่ายทุนส าหรบัอาคารและส่วนปรบัปรุงอาคารเช่า จ านวน 3.05 ลา้นบาท  
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