
 

รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

เสนอ ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็ 
  
ความเหน็ 
 
ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงนิของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพเีอน็ (“กองทุน”) ซึ่งประกอบดว้ยงบแสดง
ฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ     
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรพัย์สุทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรับปีสิ้นสุดวนัเดียวกัน และหมายเหตุ
ประกอบงบการเงนิ รวมถงึสรุปนโยบายการบญัชทีีส่ าคญั  

 
ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินดังกล่าวข้างต้นนี้แสดงฐานะการเงินของกองทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566  
ผลการด าเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรพัย์สุทธิ และกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดียวกัน โดยถูกต้อง 
ตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทั
จัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และ  
ตลาดหลกัทรพัย ์
 

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



 
 

เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ  
 
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่างๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ 
ในการตรวจสอบงบการเงินส าหรบังวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้น าเรื่องเหล่านี้มาพิจารณาในบริบทของการ
ตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทัง้นี้ ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็น          
แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่าน้ี 
 

เร่ืองส าคญัจากการตรวจสอบ การตอบสนองความเส่ียงโดยผู้สอบบญัชี 
 

การวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทุน แสดงตามมูลค่ ายุติธรรมจ านวน 
1,556.00 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 92.23 ของ
สนิทรพัย์รวม ในระหว่างปี 2566 กองทุนรบัรูข้าดทุน
จากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน
ดงักล่าวจ านวน 68.00 ล้านบาท ในงบก าไรขาดทุน
เบด็เสรจ็ส าหรบัปี 
 

มูลค่ายุติธรรมประเมนิโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 
โดยใช้เกณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได้ ซึ่งประมาณ
จากการคดิลดกระแสเงนิสดของค่าเช่าจากสญัญา
เช่าในปัจจุบัน รวมถึง  ค่าเช่าจากสัญญาเช่าใน
อนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดที่มีอยู่ในปัจจุบนั 
ผูจ้ดัการกองทุนต้องใชดุ้ลยพนิิจ และขอ้สมมตฐิาน
ทีส่ าคญัในการประมาณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่รวมถงึ 

• อตัราการเตบิโตของค่าเช่า 
• การเตบิโตของอตัราการเช่าพืน้ที ่
• อตัราโครงสรา้งเงนิทุน 
• อตัราคดิลด 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

    วธิกีารตรวจสอบของขา้พเจา้โดยสรุป มดีงันี้ 
 

- สอบถามผู้จ ัดการกองทุน และผู้ประเมินราคา
อสิระ เพื่อท 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 
รวมถึงตรวจสอบคุณสมบตัิของผู้ประเมินราคา
อสิระ 

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

ปัจจุบนั 
• อตัราการเติบโตของค่าเช่า และการให้เช่า

พืน้ที ่
• กระแสเงินสดสุทธิที่จะได้รับในอนาคต        

ซึ่งประมาณการจากรายไดค้่าเช่าและรายได้
อื่น และค่าใชจ้่าย 

• อตัราคดิลด 
 

- พจิารณาความเหมาะสมของขอ้สมมตฐิานหลกัที่
ใชใ้นการประเมนิราคาและความสมเหตุสมผลของ
การเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยจ์ากปีก่อน 
 
 
 
 



 
 

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

- พจิารณาปัจจยัทีเ่กี่ยวขอ้งในการวเิคราะห์ความ
อ่อนไหวและความเป็นไปไดข้องรายการดงักล่าว 

- พิจารณาความเพียงพอและเหมาะสมของการ
เปิดเผยขอ้มลูในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

 

ขอ้มลูอืน่  
 
ผู้จดัการกองทุน เป็นผู้รบัผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอื่นประกอบด้วยขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี  
แต่ไม่รวมถงึงบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้  ซึ่งคาดว่าผู้จดัการกองทุนฯจะจดัท า
รายงานประจ าปีและจดัเตรยีมใหข้า้พเจา้สอบทานภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
  
ในการตรวจสอบงบการเงนิ ขา้พเจา้มคีวามรบัผดิชอบทีจ่ะต้องอ่านขอ้มูลอื่นตามทีร่ะบุขา้งต้นดว้ย เมื่อไดม้ี
การจดัเตรยีมใหข้า้พเจา้ไดส้อบทานแลว้ และพจิารณาว่าขอ้มลูอื่นมคีวามขดัแยง้ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิ
หรือกับความรู้ที่ได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า  หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่  
 
เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระส าคญั ขา้พเจา้ต้องสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทุนเพื่อให้ด าเนินการแก้ไขขอ้มูลทีแ่สดงขดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิ 
 

ความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทุนต่องบการเงนิ 
 
ผูจ้ดัการกองทุนมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิเหล่านี้โดยถูกต้องตามทีค่วรตามแนว
ปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบั
ความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์  และรบัผดิชอบเกี่ยวกบั 
การควบคุมภายในที่ผูจ้ดัการกองทุนพจิารณาว่าจ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงนิทีป่ราศจากการแสดง
ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 
 
 
 
 
 



 
 

ในการจดัท างบการเงนิ ผูจ้ดัการกองทุนรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของกองทุนในการด าเนินงาน
ต่อเนื่อง การเปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่องในกรณีที่มเีรื่องดงักล่าว  และการใช้เกณฑ์การ
บญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทุนมคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทุน หรอืหยุดด าเนินงาน
หรอืไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้
 
ผูจ้ดัการกองทุนมหีน้าทีใ่นการก ากบัดแูลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงนิของกองทุน 
 

ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิ 
 
การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวม
ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง
สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐาน
การสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีข่ดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาดและถอืว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผล
ว่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการหรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจเชงิเศรษฐศาสตรข์อง
ผูใ้ชง้บการเงนิจากการใชง้บการเงนิเหล่านี้ 
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจและการสงัเกตและสงสยัเยีย่ง
ผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิไม่ว่า
จะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ
ความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดง
ความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึ่งเป็นผลมาจาก
การทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ 
การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในซึ่งมีผลกระทบต่อการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการ
ตรวจสอบที่เหมาะสมกับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมี
ประสทิธผิลของการควบคุมภายในของกองทุน 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีผู่จ้ดัการกองทุนใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณ
การทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยผูจ้ดัการกองทุน 

 
 
 
 
 
 
 



 
 

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของผูจ้ ัดการ
กองทุนและจากหลกัฐานการสอบบญัชีที่ได้รบั สรุปว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระส าคญัที่เกี่ยวกับ
เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกองทุน
ในการด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่ ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไมแ่น่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้ง
กล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิที่
เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป 
ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบัจนถึงวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชขีอง
ข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทุนต้องหยุดการ
ด าเนินงานต่อเนื่อง 

• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่า 
งบการเงนิแสดงรายการและเหตุการณ์ในรูปแบบที่ท าให้มกีารน าเสนอขอ้มูลโดยถูกต้องตามที่ควร
หรอืไม่   

 
ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบัผูจ้ดัการกองทุนในเรื่องต่าง ๆ ทีส่ าคญั ซึง่รวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบ
ตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยส าคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ รวมถงึขอ้บกพร่องทีม่นีัยส าคญัในระบบการ
ควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจ้าได้ให้ค ารบัรองแก่ผูจ้ดัการกองทุนว่า ขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวขอ้งกับ
ความเป็นอสิระและไดส้ื่อสารกบัผูบ้รหิารกองทุนเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น ซึ่งขา้พเจา้ 
เชื่อว่ามเีหตุผลทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการทีข่า้พเจา้
ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 
จากเรื่องที่สื่อสารกบัผูจ้ดัการกองทุน ขา้พเจ้าได้พจิารณาเรื่องต่างๆ ที่มนีัยส าคญัที่สุดในการตรวจสอบงบ
การเงนิในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงาน
ของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือใน
สถานการณ์ที่ยากที่จะเกดิขึน้ ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะ  
การกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อ
ส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว 
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