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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 

เสนอผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล ์
 

ความเห็น 
 

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตล์ (กองทุนรวมฯ)  
แสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม พ.ศ. 2561 และผลการด าเนินงานและกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกัน  
โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
 

งบการเงินที่ตรวจสอบ 
 

งบการเงินของกองทุนรวมฯ ประกอบดว้ย 
• งบดุล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 
• งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 
• งบก าไรขาดทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั 
• งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั  
• งบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั 
• ขอ้มูลทางการเงินและอตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัปีส้ินสุดวนัเดียวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงินซ่ึงรวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 

 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไวใ้นส่วนของ 
ความรับผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทุนรวมฯ 
ตามข้อก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบัญชีในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบงบการเงินท่ีก าหนดโดย 
สภาวิชาชีพบัญชีในพระบรมราชูปถัมภ์ และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอ่ืน  ๆ ซ่ึงเป็นไป 
ตามข้อก าหนดเหล่าน้ี ข้าพเจ้าเช่ือว่าหลักฐานการสอบบัญชีท่ีข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใช้เป็นเกณฑ ์
ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองท่ีมีนัยส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจ้าในการตรวจสอบ  
งบการเงินส าหรับงวดปัจจุบัน ขา้พเจ้าได้ระบุเร่ืองการวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นเร่ืองส าคญัในการ
ตรวจสอบและไดน้ าเร่ืองน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับเร่ืองน้ี 



เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วธีิการตรวจสอบ 
 

การวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
 

 

อา้งอิงหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อท่ี 4 เร่ืองการ
ประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญั ขอ้สมมติฐานและการใช้
ดุลยพินิจ และขอ้ท่ี 7 เร่ืองเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ 
 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทุนรวมฯ แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมท่ีจ านวน  
3,769 ลา้นบาท และรับรู้ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการ
วดัมูลค่าเงินลงทุนจ านวน 7 ลา้นบาท ท่ีแสดงอยูภ่ายใต้
ในงบก าไรขาดทุน เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทุนรวมฯ คือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว 
 
การประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนถูกประเมิน
โดยผู ้ประเมินอิสระ และใช้วิ ธีค  านวณจากรายได ้
(Income approach)  
 
การประเมินมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทุนรวมฯ ใชดุ้ลยพินิจและขอ้สมมติฐานในการ
ประมาณการมูลค่ายติุธรรมหลายอยา่ง โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง
ดุลยพินิจและขอ้สมมติฐานในการประมาณการในเร่ือง
ของอัตราการเติบโตของค่าเช่า อัตราการให้ เช่าพ้ืนท่ี 
ประมาณการรายได้ค่าเช่า รายได้อ่ืนและค่าใช้จ่าย อตัรา 
คิดลดและอตัราการเติบโตของธุรกิจ 
 
ขา้พเจา้ให้ความส าคญักบัเร่ืองน้ีเพราะวา่หากดุลยพินิจ
และข้อสมมติฐานท่ีน ามาใช้เกิดการเป ล่ียนแปลง 
แม้ เพี ย ง เล็ กน้ อ ย  อ าจ ก่ อ ให้ เกิ ด ผ ลกระทบ ท่ี มี
สาระส าคัญต่อผลประกอบการท่ีแสดงในงบก าไร
ขาดทุนของกองทุนรวมฯ  

ขา้พเจ้าไดส้อบถามบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนกสิกรไทย 
จ ากัด (บริษทัจัดการฯ) และผูป้ระเมินอิสระเพื่อท าความเขา้ใจ
วิธีการและข้อสมมติฐานท่ีส าคัญ ท่ีใช้ในการวัดมูลค่าของ 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
 
ผู ้ประเมินอิสระได้รับการว่าจ้างจากบริษัทจัดการฯ ข้าพเจ้า
ประเมินความรู้ความสามารถ ความเป็นอิสระและความเป็นกลาง
ของผูป้ระเมินอิสระโดยการสอบถามถึงรูปแบบ ขอบเขตของงาน
และวธีิการในการประเมินของบริษทัผูป้ระเมิน  
 
ขา้พเจ้าประเมินข้อสมมติฐานและความถูกตอ้งเหมาะสมของ
ข้อมูลท่ีใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งรวมไปถึงอตัราการเติบโตของค่าเช่า อตัรา
การให้ เช่าพ้ืนท่ี  ประมาณการรายได้ค่ าเช่า รายได้อ่ืนและ
ค่าใช้จ่าย ทั้ งในปัจจุบันและอนาคต ขนาดของพ้ืนท่ีให้เช่า  
การได้มาของสิทธิการเช่าเพ่ิมเติม และรายจ่ายฝ่ายทุน โดยการ
ตรวจทานกบัเอกสารประกอบต่าง ๆ และขอ้มูลในอดีต 
 
ข้าพ เจ้าตรวจทานอัตราคิดลดและอัตราการเติบโตของ
อสังหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมฯ ซ่ึงอตัราดงักล่าวอยูใ่นช่วงท่ี
สอดคลอ้งกบัธุรกิจของกองทุนรวมฯ 
 
จากวิธีการปฏิบติังานดงักล่าว ขา้พเจา้เห็นวา่ดุลยพินิจของบริษทั
จดัการฯ และขอ้สมมติฐานท่ีเก่ียวขอ้งกับการวดัมูลค่าของเงิน
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์หมาะสมเป็นไปตามขอบเขตท่ีรับได้
ของประมาณการอยา่งสมเหตุสมผล 



ข้อมูลอ่ืน 
 

บริษัทจัดการฯ เป็นผูรั้บผิดชอบต่อข้อมูลอ่ืน ขอ้มูลอ่ืนประกอบด้วย ขอ้มูลซ่ึงรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึง 
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบัญชีท่ีอยู่ในรายงานนั้ น ขา้พเจ้าคาดว่าขา้พเจ้าจะได้รับรายงานประจ าปีภายหลงัวนัท่ี 
ในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี  
 
ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน 
 
ความรับผิดชอบของขา้พเจ้าท่ีเก่ียวเน่ืองกับการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มูลอ่ืนมีความขดัแยง้ 
ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงิน หรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรือปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูล 
ท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  
 
เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้ง
ส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบับริษทัจดัการฯ เพ่ือใหมี้การด าเนินการแกไ้ขท่ีเหมาะสมต่อไป 
 
ความรับผดิชอบของบริษทัจดัการฯ ต่องบการเงนิ  
 

บริษทัจดัการฯ มีหนา้ท่ีรับผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ี โดยถูกตอ้งตามท่ีควรตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีบริษทัจดัการฯ พิจารณาวา่จ าเป็น เพื่อให้สามารถจดัท างบการเงินท่ี 
ปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด  
 
ในการจดัท างบการเงิน บริษทัจดัการฯ รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทุนรวมฯ ในการด าเนินงานต่อเน่ือง 
เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ือง 
เวน้แตบ่ริษทัจดัการฯ มีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทุนรวมฯ หรือหยดุด าเนินงาน หรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้ 
 
บริษทัจดัการฯ มีหนา้ท่ีในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทุนรวมฯ 
 



ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ 
 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการ 
แสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงานของ
ผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการ
รับประกันว่าการปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็น
สาระส าคญัท่ีมีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และถือว่ามีสาระส าคัญ 
เม่ือคาดการณ์อยา่งสมเหตุสมผลไดว้า่รายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการ หรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจ
ทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินเหล่าน้ี  
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพและการสังเกตและ
สงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
 

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ไม่วา่จะเกิดจาก
การทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพ่ือตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่านั้น และ 
ไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบ
ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาด 
เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล  
การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เท็จจริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพ่ือออกแบบวธีิการตรวจสอบท่ีเหมาะสมกบั
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพ่ือวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ 
กองทุนรวมฯ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีบริษทัจดัการฯ ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี
และการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าข้ึนโดยบริษทัจดัการฯ  

• สรุปเก่ียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของบริษัทจัดการฯ 
จากหลักฐานการสอบบัญชีท่ีได้รับ  และประเมินว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคัญท่ีเก่ียวกับเหตุการณ์หรือ
สถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุใหเ้กิดขอ้สงสยัอยา่งมีนยัส าคญัตอ่ความสามารถของกองทุนรวมฯ ในการด าเนินงานต่อเน่ือง
หรือไม่ ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคัญ ข้าพเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผู ้สอบบัญชี 
ของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง หรือถา้การเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของขา้พเจา้
จะเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ข้ึนอยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของ
ขา้พเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทุนรวมฯ ตอ้งหยุดการด าเนินงาน
ต่อเน่ือง  

• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลวา่งบการเงินแสดงรายการ
และเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าใหมี้การน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควร 



ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบับริษทัจดัการฯ ในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีส าคญัซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีไดว้างแผนไว ้
ประเด็นท่ีมีนัยส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบและขอ้บกพร่องท่ีมีนัยส าคญัในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ได้พบ 
ในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้ห้ค  ารับรองแก่บริษทัจดัการฯ วา่ ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็นอิสระและ 
ได้ส่ือสารกับบริษทัจัดการฯ เก่ียวกับความสัมพนัธ์ทั้ งหมด ตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้เช่ือว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอก 
อาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พ่ือป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 
 
จากเร่ืองท่ีส่ือสารกับบริษัทจัดการฯ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยส าคัญท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินใน 
งวดปัจจุบันและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบัญชีเวน้แต่
กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดข้ึน ขา้พเจา้พิจารณา
ว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดังกล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท าดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่า 
จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการส่ือสารดงักล่าว  
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