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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอน็ 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 
 
1. ลกัษณะการด าเนินธรุกิจ 

 
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์เคพเีอน็ (“กองทุน”) เป็นโครงการกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยท์ีร่ะบุเฉพาะเจาะจงประเภท
ไม่รบัซื้อคนืหน่วยลงทุน โครงการไดจ้ดัตัง้และจดทะเบยีนเมื่อวนัที ่22 เมษายน 2556 โดยไม่มกีารก าหนดอายุโครงการ 
ภายใต้การบรหิารงานโดยบรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุนกสกิรไทย จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทุน”) โดยมวีตัถุประสงค์
เพื่อระดมเงินทุนและน าเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรพัย์
ดงักล่าว  
 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดร้บัหน่วยลงทุนของกองทุนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนและให้เริม่ซื้อขายตัง้แตว่นัที ่
3 พฤษภาคม 2556 เป็นตน้ไป 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 กลุ่มณรงค์เดชและส านักงานประกนัสงัคมเป็นผู้ถือหน่วยลงทุนรายใหญ่ โดยถือหน่วย
ลงทุนรอ้ยละ 22.26 และ 21.08 ตามล าดบั (31 ธนัวาคม 2565 : รอ้ยละ 22.24 และ 21.08 ตามล าดบั) 
 

2. เกณฑใ์นการจดัท างบการเงิน 
 

งบการเงินนี้ได้ถูกจัดท าขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุน  
ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการ
ลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ (“แนวปฏบิตัิ
ทางบญัชขีองกองทุนรวม”) และตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ รวมถงึแนวปฏบิตัทิางการบญัชีทีป่ระกาศใช้
โดยสภาวชิาชพีบญัช ีในเรื่องทีแ่นวปฏบิตัิทางบญัชขีองกองทุนรวมดงักล่าวไม่ไดก้ าหนดไว้ งบการเงนินี้ได้ถูกจดัท า
เป็นทางการเป็นภาษาไทย การแปลงงบการเงนิฉบบันี้เป็นภาษาอื่นต้องใหส้อดคล้องกบังบการเงนิที่จดัท าขึ้นเป็น
ภาษาไทยเป็นเกณฑ ์ 

 
งบการเงนิของกองทุนรวมไดถู้กจดัท าขึน้โดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดมิ เวน้แต่จะเปิดเผยเป็นอย่างอื่นเป็นการเฉพาะ 

  
การจดัท างบการเงนิใหส้อดคล้องกบัแนวปฏบิตัทิางบญัช ีซึ่งก าหนดโดยสมาคมบรษิทัจดัการลงทุน และมาตรฐาน 
การรายงานทางการเงนิ ก าหนดใหใ้ชป้ระมาณการทางบญัชทีีส่ าคญัและการใชดุ้ลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทุนซึง่จดัท า
ขึน้ตามกระบวนการในการน านโยบายการบญัชขีองกองทุนไปถอืปฏบิตั ิการเปิดเผยเรื่องการใชดุ้ลยพนิิจของผูจ้ดัการ
กองทุน หรอืความซบัซ้อน หรอืขอ้สมมติฐานและประมาณการที่มีนัยส าคญัต่องบการเงนิได้เปิดเผยในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงนิขอ้ 5   
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3. มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีมีการเปล่ียนแปลง 
 

3.1 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และแนวปฏิบตัิทางบญัชทีี่ประกาศใชใ้หม่และมผีลบงัคบัใชเ้ริม่ในหรอืหลงั 
วนัที ่1 มกราคม 2566 
 
การถอืปฏบิตัดิงักล่าวไม่มผีลกระทบต่องบการเงนิของกองทุน 
 

3.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัทีม่กีารเปลี่ยนแปลงและมผีลบงัคบัใชส้ าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ใน
หรอืหลงัวนัที ่1 มกราคม 2567 
 
สภาวชิาชพีบญัชไีด้ประกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุงหลายฉบบั ซึ่งจะมผีลบงัคบัใช้
ส าหรบังบการเงนิที่มรีอบระยะเวลาบญัชทีี่เริม่ในหรือหลงัวนัที่ 1 มกราคม 2567 มาตรฐานการรายงานทาง
การเงนิดงักล่าวไดร้บัการปรบัปรุงหรอืจดัใหม้ขีึน้เพื่อใหม้เีนื้อหาเท่าเทยีมกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ
ระหว่างประเทศ  
 
อย่างไรก็ตาม กองทุนไม่ได้น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินที่มีการปรบัปรุงใหม่มาถือปฏิบัติก่อนวัน 
บงัคบัใช ้และผูจ้ดัการกองทุนเชื่อว่าจะไม่มผีลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงนิเมื่อน ามาตรฐานใหม่มา
บงัคบัใช ้
 

4. นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด หมายถึง เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร และเงนิลงทุนระยะสัน้ทีม่สีภาพคล่องสูง   
ซึง่ถงึก าหนดจ่ายคนืภายในระยะเวลาไม่เกนิ 3 เดอืน นับจากวนัทีไ่ดม้าและไม่มขีอ้จ ากดัในการเบกิใช ้
 

รายไดค้่าเช่า 
ณ วนัเริม่ต้นของสญัญาเช่า กองทุนพจิารณาจดัประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าเงนิทุน หากไดโ้อนความเสีย่งและ
ผลตอบแทนทัง้หมดหรอืเกือบทัง้หมดของสนิทรพัย์อ้างอิงที่ผู้เป็นเจ้าของพงึได้รบัไปให้แก่ผู้เช่า และพจิารณาจดั
ประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน หากไม่มกีารโอนความเสีย่งและผลตอบแทนทัง้หมดหรอืเกอืบทัง้หมด
ของสนิทรพัยอ์า้งองิทีผู่เ้ป็นเจา้ของพงึไดร้บัไปใหแ้ก่ผูเ้ช่า 
 

กองทุนรบัรูค้่าเช่าทีไ่ดร้บัจากสญัญาเช่าด าเนินงานเป็นรายไดค้่าเช่าดว้ยวธิเีส้นตรงตลอดอายุสญัญาเช่า และแสดง
เป็นส่วนหนึ่งของ “รายไดค้่าเช่าและบรกิาร” ต้นทุนทางตรงเริม่แรกทีเ่กดิขึน้เพื่อการไดม้าซึง่สญัญาเช่าด าเนินงานจะ
รวมเป็นมูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยท์ีใ่หเ้ช่าและรบัรูต้้นทุนดงักล่าวเป็นค่าใชจ้่ายตลอดอายุสญัญาเช่าโดยใชเ้กณฑ์
เดยีวกนักบัรายได้ค่าเช่า ค่าเช่าที่อาจเกิดขึ้นถูกรบัรู้เป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบญัชทีี่ได้รบั รายได้ค่าเช่าค้างรบั
แสดงไวเ้ป็นส่วนหนึ่งของลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร 
 
รายไดอ้ื่นและรายไดด้อกเบีย้ 
รายไดอ้ื่นและรายไดด้อกเบีย้รบั บนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 
 
ส่วนเกินหรือส่วนต ่ากว่ามูลค่าของตราสารหนี้ตัดจ าหน่ายตามระยะเวลาที่เหลือของตราสารหนี้ โดยใช้วิธีอตัรา
ดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ และคดิเป็นส่วนหนึ่งของรายไดด้อกเบีย้ 
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ค่าใชจ้่าย 
ค่าใชจ้่ายบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามมลูค่ายตุธิรรม 
กองทุนวัดมูลค่าเริ่มแรกของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ด้วยราคาต้นทุนของเงินลงทุน ณ วันที่กองทุนมีสิทธิ 
ในเงนิลงทุน ต้นทุนของเงนิลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซื้อเงนิลงทุน และค่าใช้จ่ายโดยตรงทัง้หมดที่กองทุนจ่าย
เพื่อให้ได้มาซึ่งเงินลงทุนนัน้ หลังจากนัน้ กองทุนจะวัดมูลค่า เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ด้วยมูลค่ายุติธรรม  
โดยไม่คดิค่าเสื่อมราคา  
 
มูลค่ายุติธรรมอ้างอิงจากราคาประเมนิจากผู้ประเมินราคาอิสระที่ได้รบัอนุมตัิจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งการประเมนิราคาจะท าเมื่อสถานการณ์เศรษฐกจิเปลี่ยนแปลง แต่อย่างน้อยจะจดั
ใหม้กีารประเมนิราคาทุกปี นับตัง้แต่วนัทีม่กีารประเมนิราคา 
 
ก าไร (ขาดทุน) จากการวดัมูลค่าเงนิลงทุนดงักล่าว ถือเป็นรายการก าไรหรอืขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า
ยุตธิรรมของเงนิลงทุน 
 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนระหว่างก่อสรา้ง 
กองทุนวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการลงทุนที่อยู่ในระหว่างก่อสร้างด้วยวิธีราคาทุน ซึ่งค านวณจากราคาซื้อ
สนิทรพัย์ทัง้ทีเ่ป็นเงนิสด และจ านวนเทยีบเท่าเงนิสดในการท าใหส้นิทรพัย์นัน้อยู่ในสถานทีห่รอืสภาพทีพ่รอ้มจะใช้
งานไดต้ามวตัถุประสงค ์จนกระทัง่สามารถวดัมูลค่ายุตธิรรมไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื หรอืเมื่อการก่อสรา้งเสรจ็สิน้ (แล้วแต่
เหตุการณ์ใดจะเกดิก่อน) 
 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการรับรู้เริ่มแรกด้วยมูลค่าตามใบแจ้งหนี้ และจะวัดมูลค่าภายหลังด้วยจ านวนเงิน 
ทีเ่หลอือยู่หกัดว้ยค่าเผื่อผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า  

 
กองทุนใช้วิธีอย่างง่าย (Simplified approach) ในการประเมินการด้อยค่าของลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ  
โดยพจิารณาจดักลุ่มประเภทของลูกหนี้ตามความเสี่ยงด้านเครดติทีม่ลีกัษณะร่วมกนั และพจิารณาผลขาดทุนดา้น
เครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุของลูกหนี้ ซึ่งพจิารณาจากประสบการณ์ในอดตีร่วมกบัการคาดการณ์ในอนาคต
จากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกิจ และปัจจยัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหนี้ โดยผล
ขาดทุนดา้นเครดติทีร่บัรูเ้กดิจากประมาณการความน่าจะเป็นถ่วงน ้าหนักเป็นเกณฑ ์  
 
กองทุนประเมนิความเสีย่งดา้นเครดติของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารทุกสิน้รอบระยะเวลารายงาน โดยผลขาดทุน
และการกลบัรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าบนัทกึในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็โดยถอืเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่าย
ของกองทุน 
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สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิ 
 
การรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก 
สนิทรพัย์ทางการเงนิและหนี้สนิทางการเงนิรบัรู้เมื่อเริม่แรกด้วยมูลค่ายุตธิรรมของสิง่ตอบแทนทีใ่หไ้ป หรอืสิง่ตอบ
แทนที่ได้รบั (ราคาของการท ารายการ) โดยต้นทุนในการท ารายการซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มาสินทรพัย์ 
ทางการเงนิหรอืหนี้สนิทางการเงนินัน้จะรบัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุนทนัท ี
 
การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของสนิทรพัยท์างการเงนิ 
สนิทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสนิทรพัย์ทางการเงนิที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 
และวดัมูลค่าในภายหลงัด้วยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน ยกเว้น เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และ
ลูกหนี้ค่าเช่าและบรกิาร ทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 
การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของหนี้สนิทางการเงนิ 
หนี้สนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหนี้สนิทางการเงนิทีว่ดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย และวดัมูลค่าภายหลงั
ดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย กองทุนรบัรูด้อกเบีย้จ่ายโดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 
 
การตดัรายการสนิทรพัยท์างการเงนิ 
กองทุนจะตัดรายการสินทรพัย์ทางเงินเมื่อสิทธิตามสญัญาที่จะได้รบักระแสเงินสดจากสินทรพัย์ทางการเงินนัน้  
สิน้สุดลง หรอืไดถู้กโอนสทิธติามสญัญาทีจ่ะไดร้บักระแสเงนิสดจากสนิทรพัยท์างการเงนินัน้ใหก้บัผูอ้ื่น 
 
การตดัรายการหนี้สนิทางการเงนิ 
กองทุนจะตัดรายการหนี้สินทางการเงิน (หรือบางส่วนของหนี้สินทางการเงิน) ออกจากงบแสดงฐานะการเงิน  
เมื่อภาระผกูพนัทีร่ะบุในสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแลว้ ไดม้กีารยกเลกิ หรอืสิน้สุดลง 
 
ภาษเีงนิได ้
กองทุนไม่มภีาระภาษเีงนิได ้เน่ืองจากกองทุนไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดใ้นประเทศไทย 
 
ประมาณการหนี้สนิและค่าใชจ้่าย และสนิทรพัยท์ีอ่าจจะเกดิขึน้ 
กองทุนจะบนัทกึประมาณการหนี้สนิและค่าใชจ้่ายไว้ในงบการเงนิ เมื่อกองทุนมภีาระผูกพนัตามกฎหมายหรอืเป็น
ภาระผูกพนัทีค่่อนขา้งแน่นอนทีม่ผีลสบืเนื่องจากเหตุการณ์ในอดตี ซึ่งอาจท าใหก้องทุนตอ้งช าระหรอืชดใชต้ามภาระ
ผูกพนันัน้ และจ านวนที่ต้องชดใช้ดงักล่าวสามารถประมาณได้อย่างสมเหตุสมผล สนิทรพัย์ที่อาจเกิดขึน้จะถูกรบัรู้      
เป็นสนิทรพัยแ์ยกต่างหาก เมื่อมปัีจจยัสนับสนุนว่าจะไดร้บัคนืแน่นอน 
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5. การประมาณการ 
 
ในการจดัท างบการเงนิ ผูจ้ดัการกองทุนใชดุ้ลยพนิิจ การประมาณการ และขอ้สมมตฐิานเกีย่วกบัการรบัรู ้และการวดั
มูลค่าของสนิทรพัย์ หนี้สนิ รายได ้และค่าใชจ้่าย ผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจจะแตกต่างจากการใชดุ้ลยพนิิจ การประมาณการ 
และขอ้สมมตฐิานทีจ่ดัท าโดยผูจ้ดัการกองทุน 

 
ประมาณการทางบญัชทีีส่ าคญั ขอ้สมมตฐิาน และการใชดุ้ลยพนิิจมดีงันี้ 
 
1.   เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามมลูค่ายุตธิรรม 
 

มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระซึ่งค านวณตามวธิพีจิารณาจาก
รายได ้(Income Approach) โดยการประมาณการจากกระแสเงนิสดคดิลดของค่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนั 
รวมถึงค่าเช่าในอนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดที่มอียู่ในปัจจุบนัสุทธจิากกระแสเงนิสดจ่ายต่างๆ  ที่คาดว่าจะ
เกดิขึน้จากอสงัหารมิทรพัย ์อตัราคดิลดทีใ่ชส้ะทอ้นถงึการประเมนิสภาวะตลาดปัจจุบนัในเรื่องมูลค่าของเงนิและ
ปัจจยัความเสีย่งทีเ่หมาะสม  

 
2.   การดอ้ยค่าของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
 

กองทุนใชว้ธิกีารอย่างง่ายในการค านวณผลขาดทุนด้านเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึน้ส าหรบัลูกหนี้จากการใหเ้ช่า
และบรกิาร ทุกวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน กองทุนมกีารตดิตามการเปลีย่นแปลงของความเสีย่งทางดา้นเครดติ 
และจะรบัรูค้่าเผื่อผลขาดทุนจากผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและ
บรกิาร โดยอา้งองิจากขอ้มลูผลขาดทุนดา้นเครดติจากประสบการณ์ในอดตี ปรบัปรุงดว้ยขอ้มลูการคาดการณ์ไป
ในอนาคตเกีย่วกบัลูกหนี้ และสภาพแวดลอ้มทางดา้นเศรษฐกจิ  

 
6. ความเส่ียงทางการเงิน 

 
ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ 
ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบี้ยคอืความเสีย่งทีมู่ลค่าของสนิทรพัย์และหนี้สนิทางการเงนิจะเปลี่ยนแปลงไป  เนื่องจาก
การเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด 
 
สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิของกองทุนตามมลูค่ายุตธิรรม และจ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบีย้ มดีงันี้ 
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 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
 มอีตัราดอกเบีย้ปรบั

ขึน้ลงตามอตัราตลาด 
ไม่ม ี

ดอกเบีย้ 
 

รวม 
    
สนิทรพัยท์างการเงนิ    
เงนิฝากธนาคาร 92,214,139 18,267,959 112,482,098 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร                 - 2,513,437 2,513,437 
    
หนี้สนิทางการเงนิ    
เจา้หนี้การคา้                 - 6,948,879 6,948,879 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์                 - 1,307,933 1,307,933 
เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าพืน้ที ่                 - 24,611,871 24,611,871 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย                 - 248,959 248,959 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น                 - 2,509,303 2,509,303 

 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 มอีตัราดอกเบีย้ปรบั

ขึน้ลงตามอตัราตลาด 
ไม่ม ี

ดอกเบีย้ 
 

รวม 
    
สนิทรพัยท์างการเงนิ    
เงนิฝากธนาคาร 90,168,136 24,419,560 114,587,696 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร                 - 3,123,437 3,123,437 
    
หนี้สนิทางการเงนิ    
เจา้หนี้การคา้                 - 4,088,973 4,088,973 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์                 - 1,325,710 1,325,710 
เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าพืน้ที ่                 - 22,703,308 22,703,308 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย                 - 2,233,042 2,233,042 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น                 - 1,781,481 1,781,481 

 
ความเสีย่งดา้นเครดติ 
กองทุนมคีวามเสีย่งทีอ่าจเกดิจากการทีคู่่สญัญาไม่สามารถปฏบิตัติามภาระผกูพนัทีร่ะบุไว ้เนื่องจากกองทุนมลูีกหนี้
จากการใหเ้ช่าและบรกิาร อย่างไรกต็าม สนิทรพัยท์างการเงนิดงักล่าวจะครบก าหนดในระยะเวลาอนัสัน้ และไม่มกีาร
กระจุกตัวของความเสี่ยงด้านเครดิตแก่ลูกหนี้ เนื่องจากกองทุนมีลูกค้าจ านวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจที่ต่างกนั 
นอกจากนี้ กองทุนมกีารก าหนดใหม้กีารเรยีกเกบ็เงนิมดัจ าค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทุน เพื่อเป็นประกนัใน
กรณีที่กองทุนไม่สามารถเก็บค่าเช่าได้ กองทุนจึงไม่คาดว่าจะได้รับความเสียหายจากการเก็บหนี้ ดังกล่าว  
ทัง้นี้กองทุนมีการติดตามการปฏิบตัิตามสญัญาอย่างต่อเนื่อง รวมถึงการด าเนินการเรียกร้องสิทธิทางกฎหมาย 
ในกรณีทีคู่่สญัญาไม่ปฏบิตัติามขอ้ก าหนดตามสญัญาได ้
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7. รายการบญัชีกบับริษทัท่ีเก่ียวข้องกนั 
 
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนักบักองทุน หมายถงึ บรษิทัทีม่อี านาจควบคุมกองทุน ไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอื
อยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทุน 
 
นอกจากนี้ บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึบรษิทัร่วมและบุคคลทีม่สีทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางออ้มซึ่งท า
ใหม้อีทิธพิลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทุน บรษิทัจดัการ ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรอืพนักงานของบรษิทัจดัการ    
ทีม่อี านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของกองทุน 
 
รายการบญัชทีีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 มดีงันี้ 

 
 นโยบาย  บาท 
 การก าหนดราคา  2566  2565 
      
รายไดค้่าเช่า ราคาตามสญัญา  1,248,756  1,273,484 
รายไดค้่าบรกิาร ราคาตามสญัญา  1,017,067  1,008,938 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  5,281,666  5,389,985 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  7,554,498  8,275,264 
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  528,167  538,999 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ตามอตัราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา  616,194  628,831 

 
ยอดคงเหลอืทีม่สีาระส าคญักบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 มดีงันี้ 
 
 บาท 
 2566  2565 
    
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 668,717  669,469 
    

ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์า้งจ่าย    
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 1,307,933  1,325,710 
    

เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าพืน้ที ่    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 1,279,552  1,279,552 
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ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าบรหิารผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ และ ค่าธรรมเนียม         
นายทะเบยีน มรีายละเอยีดดงันี้ 

 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 

  
บริษัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุนกสิกรไทย จ ากัด เป็นผู้จดัการกองทุน โดยคิดค่าธรรมเนียมการจดัการรายเดอืน
ค านวณจากอตัราร้อยละ 0.30 ต่อปี ของมูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัท าการสุดท้ายของแต่ละเดอืนของกองทุนรวม
ตามทีร่ะบุไวแ้ละตอ้งไม่เกนิกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืชีช้วน 

 
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) เป็นผูด้แูลผลประโยชน์ สนิทรพัยแ์ละบญัชเีงนิฝากธนาคารของกองทุนรวม 
ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์รายเดือน ค านวณจากอัตราร้อยละ 0.03 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ  
ณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมและตอ้งไม่เกนิกว่าจ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สูงทีก่ าหนดไวใ้น
หนังสอืชีช้วน  

 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 
 
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นนายทะเบยีนกองทุน ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนรายเดอืน ค านวณจากอตัรา
รอ้ยละ 0.035 ต่อปี ของมูลค่าสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัท าการสุดทา้ยของแต่ละเดอืนของกองทุนรวมและต้องไม่เกนิกว่า
จ านวนค่าตอบแทนรายปีขัน้สงูทีก่ าหนดไวใ้นหนังสอืชีช้วน  
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8. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม 
 

กองทุนไดล้งทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์ดยการซื้อทีด่นิพรอ้มอาคาร เครื่องตกแต่งและตดิตัง้ รวมถงึงานระบบทีเ่กีย่วขอ้ง
ของอาคารเคพเีอน็ ทาวเวอร ์รวมเป็นเงนิทัง้สิน้ 1,795 ล้านบาท จากบรษิทั ซบีเีอน็พ ี(ประเทศไทย) จ ากดั เมื่อวนัที ่
22 เมษายน 2556 
 
เมื่อวันที่ 18 มกราคม 2562 กองทุนได้จดทะเบียนภาระจ ายอมในอสังหาริมทรัพย์กับการรถไฟขนส่งมวลชน 
แห่งประเทศไทย (ตามมาตรา 13 แห่งพระราชบญัญตัิว่าด้วยการจดัหาอสงัหาริมทรพัย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน  
พ.ศ. 2540) ส าหรบัทีด่นิจ านวน 1 งาน 6 ตารางวา ซึ่งมมีูลค่าตน้ทุนรวมประมาณ 18.70 ล้านบาท โดยไม่มกี าหนดเวลา 
อย่างไรกต็ามกรรมสทิธิแ์ละสทิธติามกฎหมายในทีด่นิดงักล่าวยงัคงเป็นของกองทุน 
 
รายการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ มดีงันี้ 

 
 บาท 
 2566  2565 
    

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์น้ปี 1,624,000,000  1,667,000,000 
หกั ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน (68,000,000)  (43,000,000) 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรมสิน้ปี 1,556,000,000  1,624,000,000 

 
กองทุนแสดงมูลค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ดว้ยมูลค่ายุตธิรรมจ านวน 1,556 ล้านบาท ซึ่งประเมนิโดยผูป้ระเมนิ
ราคาอสิระตามรายงานลงวนัที ่5 มกราคม 2567 โดยใชว้ธิปีระเมนิราคาทรพัย์สนิตามวธิรีายได ้(Income approach) 
จากการประมาณการกระแสเงนิสดคดิลดของค่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนั รวมถงึค่าเช่าในอนาคตภายใตเ้งื่อนไข
ของตลาดที่มอียู่ในปัจจุบนั สุทธจิากกระแสเงนิสดจ่ายต่าง  ๆ ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจากอสงัหารมิทรพัย์ โดยใช้อตัรา 
คดิลดรอ้ยละ 8.50 ต่อปี (2565 : รอ้ยละ 8.50 ต่อปี) และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนรอ้ยละ 7.00 ต่อปี (2565 :  
รอ้ยละ 7.00 ต่อปี)  
 
การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของขอ้สมมติฐานหลกัในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์               
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 สามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี้ 
 
 บาท 
 2566  2565 

การเปลีย่นแปลงในขอ้สมมตฐิาน 
เพิม่ขึน้รอ้ยละ  

0.5 
 ลดลงรอ้ยละ 

0.5  
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

0.5 
 ลดลงรอ้ยละ 

0.5 

อตัราคิดลด  
   

  
  

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรม (63,000,000)  61,000,000  (64,000,000)  61,000,000 
        
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน        
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรม (75,000,000)  65,000,000  (46,000,000)  65,000,000 
        
อตัราการเติบโตของรายได้ค่าเช่า        
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรม 44,000,000  (45,000,000)  41,000,000  (43,000,000) 
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9. อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนระหว่างก่อสร้าง 
 

 บาท 
 2566 
  

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนระหว่างก่อสรา้งตน้ปี - 
จ่ายส่วนปรบัปรงุอาคารระหว่างก่อสรา้ง 14,377,762 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนระหว่างก่อสรา้งปลายปี 14,377,762 
 
ในระหว่างปี กองทุนมกีารพจิารณาแผนปรบัปรุงอาคาร สิง่อ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคภายในอาคารเคพี
เอน็ ทาวเวอร ์เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูเ้ช่าในปัจจุบนั รวมถงึเพิม่ความสามารถในการแขง่ขนัในการหาผูเ้ชา่
รายใหม่ โดยกองทุนมกีารท าสญัญาและจ่ายเงนิส าหรบัการปรบัปรุงอาคารดงักล่าว จ านวน 14.38 ล้านบาท และ
บนัทกึไวเ้ป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนระหว่างก่อสรา้งในงบการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
 

10. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

 2566 2565 
 อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละ) บาท 
อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละ) บาท 
     
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) - 1,798 - 1,625 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 0.550 94,214,140 0.325 90,168,136 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) - 4,830,823 - 2,617,300 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากดั (มหาชน) - 13,435,338 - 21,800,635 

รวม  112,482,099  114,587,696 
 
11. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ  
 

ยอดคงเหลอืของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร แยกตามอายุหนี้คงคา้งนับจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระไดด้งันี้ 
 

 บาท 
 2566  2565 
อายุหนี้คา้งช าระ    
ยงัไมถ่งึก าหนดช าระ 1,143,869  693,837 
คา้งช าระ    
  ไม่เกนิ 3 เดอืน 1,369,568  2,281,974 
   เกนิ 12 เดอืน 6,285,292  6,432,918 
รวม 8,798,729  9,408,729 
หกั ค่าเผื่อผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า (6,285,292)  (6,285,292) 
สุทธ ิ 2,513,437  3,123,437 
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12. ขาดทุนสะสม 
 

 บาท 
 2566  2565 
    

ขาดทุนสะสมตน้ปี (48,061,329)  (40,202,083) 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 23,219,160  35,140,754 
ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน (68,000,000)  (43,000,000) 
ขาดทุนสะสมปลายปี (92,842,169)  (48,061,329) 

 
13. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 
 
 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานส่วนใหญ่ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นโดยตรงของกองทุน เช่น ค่าเบี้ยประกนัภยั 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าสาธารณูปโภค ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอาคาร และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการ
ด าเนินงานของกองทุน รวมถงึค่าเผื่อผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 

 
14. ทุนท่ีได้รบัจากผู้ถือหน่วยลงทุน 
 

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

ครัง้ที ่

 

วนัทีป่ระชมุและอนุมตั ิ

 มลูค่าหน่วยลงทุนที่
ลดลง 

(หน่วยละ) (บาท) 

 

รวมเป็นจ านวนเงนิ 
(ลา้นบาท) 

 

วนัทีจ่่ายเงนิ 
ลดทุนคนื 

2566         
1  2 มนีาคม 2566  0.0238  4.28  29 มนีาคม 2566 
2  19 พฤษภาคม 2566  0.0200  3.60  16 มถิุนายน 2566 
3  23 สงิหาคม 2566  0.0400  7.20  20 กนัยายน 2566 

 

ครัง้ที ่

 

วนัทีป่ระชมุและอนุมตั ิ

 มลูค่าหน่วยลงทุนที่
ลดลง 

(หน่วยละ) (บาท) 

 

รวมเป็นจ านวนเงนิ 
(ลา้นบาท) 

 

วนัทีจ่่ายเงนิ 
ลดทุนคนื 

2565         
1  2 มนีาคม 2565  0.0876  15.77  28 มนีาคม 2565 
2  14 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 
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การลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวม 
 

ในกรณีทีก่องทุนรวมมสีภาพคล่องส่วนเกนิจากกรณีใดกรณีหนึ่งหรอืหลายกรณี ดงัต่อไปนี้ 
 

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

และ/หรอื 
(3) กองทุนรวมมรีายการทางบญัชทีีเ่ป็นรายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชซีึง่ทยอยตดัจ่าย  
 
หากบรษิัทจดัการกองทุนรวมประสงค์จะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ให้บรษิัทจดัการ
กองทุนรวมด าเนินการโดยการลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวม 

 
15. นโยบายการจ่ายเงินปันผล 

 
ในกรณีทีก่องทุนรวมมกี าไรตามเกณฑท์ีส่ามารถจ่ายเงนิปันผลได ้กองทุนรวมสามารถจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วย
ลงทุนตามนโยบายของกองทุนฯไดไ้ม่เกนิ 4 ครัง้ต่อปี โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 
1) ในกรณีที่กองทุนรวมมีก าไรสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีใด  ผู้จ ัดการกองทุนจะจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือ 

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

 
2) ในกรณีที่กองทุนมกี าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชใีด ผู้จดัการกองทุนอาจจ่ายเงนิปันผลให้ผู้ถอืหน่วยลงทุน 

จากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้
 
การจ่ายเงินปันผลดงักล่าวต้องไม่ท าให้กองทุนรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมในรอบระยะเวลาบญัชทีี่มกีารจ่าย 
เงนิปันผลนัน้  

 
16. ส่วนงานด าเนินงาน 

 
ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานที่น าเสนอนี้สอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทุนที่ผู้มีอ านาจตดัสินใจสูงสุดด้านการ
ด าเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสม ่าเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ
ประเมนิผลการด าเนินงานของส่วนงาน 
 
กองทุนรวมด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจเดียว คือการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ลงทุนไปและด าเนินธุรกิจ  
ในส่วนงานหลกัทางภูมศิาสตรเ์ดยีว คอื ประเทศไทย โดยมจีงัหวะการรบัรูร้ายไดต้ลอดช่วงเวลาหนึ่ง 
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17. การวดัมูลค่ายุติธรรม 
 

มลูค่ายุตธิรรม หมายถงึราคาทีจ่ะไดร้บัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาทีจ่ะจ่ายเพื่อโอนหนี้สนิใหผู้อ้ื่นโดยรายการ
ดงักล่าวเป็นรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย (ผู้ร่วมตลาด) ณ วนัที่วดัมูลค่า กองทุนใช้ราคา
เสนอซื้อขายในตลาดทีม่สีภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์และหนี้สนิ ยกเวน้ในกรณีทีไ่ม่มตีลาดที่มี
สภาพคล่องส าหรบัสนิทรพัย์หรอืหนี้สนิที่มลีกัษณะเดยีวกนัหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดทีม่สีภาพ
คล่องได้ กองทุนจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมนิมูลค่าที่เหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และ
พยายามใชข้อ้มลูทีส่ามารถสงัเกตไดท้ีเ่กีย่วขอ้งกบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิที่นัน้ใหม้ากทีสุ่ด 
 
สนิทรพัย์วดัมูลค่ายุตธิรรมในงบแสดงฐานะการเงนิโดยก าหนดล าดบัชัน้ของมูลค่ายุตธิรรมเป็น 3 ระดบัตามประเภท
ของขอ้มลูทีน่ ามาใชใ้นการประเมนิมลูค่า ดงันี้ 
 

• ขอ้มลูระดบั 1  เป็นราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดทีม่สีภาพคล่องส าหรบัสนิทรพัย์หรอืหนี้สนิ
อย่างเดยีวกนั 

• ขอ้มลูระดบั 2  เป็นขอ้มลูอนันอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึง่รวมอยู่ในระดบั 1 ทีส่ามารถสงัเกตไดโ้ดยตรง
หรอืโดยออ้ม ส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนินัน้ 

• ขอ้มลูระดบั 3  เป็นขอ้มลูทีไ่ม่สามารถสงัเกตไดซ้ึง่น ามาใชก้บัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนินัน้ 
 
สนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 
 
 (หน่วย : บาท) 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 
 ขอ้มลูระดบัที ่1  ขอ้มลูระดบัที ่2  ขอ้มลูระดบัที ่3  รวม 
สนิทรพัย ์        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
    ตามมลูค่ายุตธิรรม 

 
-  

 
-  1,556,000,000 

 
1,556,000,000 

รวม -              -  1,556,000,000  1,556,000,000 

 
 

(หน่วย : บาท) 
 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 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 

 
ในระหว่างปี 2566 ไม่มกีารโอนรายการระหว่างล าดบัชัน้ของมูลค่ายุตธิรรม และไม่มกีารเปลี่ยนแปลงเทคนิคในการ
ประเมนิมลูค่าในระหว่างปี 
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18. การจดัการความเส่ียงในส่วนของทุน 
 
วตัถุประสงคข์องกองทุนรวมในการบรหิารทุนของผูถ้อืหน่วยลงทุนนัน้ เพื่อด ารงไวซ้ึง่ความสามารถในการด าเนินงาน
อย่างต่อเนื่องของกองทุนรวมเพื่อสร้างผลตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยลงทุนและเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่มีส่วนได้เสยีอื่น  
และเพื่อด ารงไว ้ซึง่โครงสรา้งของทุนทีเ่หมาะสมเพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิของทุน 
 

19. ภาระผกูพนั  
 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทุนมภีาระผกูพนั ตามรายละเอยีดดงันี้  
 

19.1 ภาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิาร โดยมคี่าบรกิารทีต่อ้งจ่ายช าระดงันี้ 
 

    บาท 
     

ภายใน 1 ปี    4,072,328 
2 - 5 ปี    6,052,200 
รวม    10,124,528 

 
19.2 ภาระผกูพนัคงเหลอืของรายจ่ายฝ่ายทุนส าหรบัอาคารและส่วนปรบัปรุงอาคารเช่า จ านวน 23.40 ลา้นบาท 

 
20. การอนุมติังบการเงิน 

 
งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัโิดยผูจ้ดัการกองทุนเมื่อวนัที ่22 กมุภาพนัธ ์2567 


