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รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 
 
เสนอ ผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ 
 
ความเหน็ 
 

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงนิแสดงฐานะการเงนิของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์  
ไลฟ์สไตล์ (กองทุนรวม) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 และผลการด าเนินงาน รวมถึงกระแสเงนิสดส าหรบัปี
สิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์
ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน 
ที่สมาคมบรษิัทจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และ
ตลาดหลกัทรพัย ์
 
งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 

งบการเงนิของกองทุนรวมประกอบดว้ย 
• งบฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 
• งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 
• งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั 
• งบการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยสุ์ทธสิ าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิซึง่ประกอบดว้ยนโยบายการบญัชทีีม่สีาระส าคญัและหมายเหตุเรื่องอื่น ๆ 

 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ได้กล่าวไว้ในส่วนของ
ความรบัผิดชอบ ของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจาก
กองทุนรวมตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพีบญัช ีรวมถงึมาตรฐานเรื่องความเป็นอสิระทีก่ าหนดโดย
สภาวชิาชพีบญัชใีนส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิ และขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิตามความรบัผดิชอบด้าน
จรรยาบรรณอื่น ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณดงักล่าว ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอ
และเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคือเรื่องต่าง ๆ ที่มีนัยส าคญัที่สุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชพีของขา้พเจ้าในการ
ตรวจสอบงบการเงนิส าหรบัรอบระยะเวลาปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื่องการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์เป็น
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบและได้น าเรื่องนี้มาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิโดยรวมและในการ
แสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องนี้ 



 

 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

การวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์  
 

อ้างอิงหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที่ 6 เรื่อง การ
ประมาณการทางบญัชทีีส่ าคญั และการใช้วจิารณญาณ 
และขอ้ที ่10 เรื่องเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
ณ  วันที่  31 ธัน วาคม  พ .ศ . 2568 เงิน ลงทุ น ใน 
อสังหาริมทรัพย์ ของกองทุนรวมแสดงด้วยมูลค่า
ยุติธรรมที่จ านวน 3,613 ล้านบาท และรบัรู้ก าไรที่ยงั
ไม่เกดิขึน้จากการวดัมลูค่าเงนิลงทุนจ านวน 142 ลา้นบาท
ที่แสดงอยู่ภายใต้งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ เงนิลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวมคือเงินลงทุนใน 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และจัดหาผลประโยชน์
จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
 
การประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนถูกประเมิน
โดยผู้ประเมินอิสระ และใช้วิธีพิจารณาจากรายได ้
(Income approach)  
 
ก ารป ระ เมิ น มู ล ค่ ายุ ติ ธ รรม ข อ ง เงิน ล งทุ น ใน
อสงัหาริมทรพัย์ของกองทุนรวมใช้วิจารณญาณและ 
ข้อสมมติที่ส าคัญในการประมาณการมูลค่ายุติธรรม
หลายอย่าง โดยใชว้ธิกีารคดิลดกระแสเงนิสด ขอ้สมมติ
ทีส่ าคญัในการประมาณการ ไดแ้ก่ อตัราการเตบิโตของ
ค่าเช่า อตัราการให้เช่าพื้นที ่ประมาณการรายไดค้่าเช่า 
รายได้อื่นและค่าใช้จ่าย อัตราคิดลดและอัตราการ
เตบิโตของธุรกจิ 
 
ข้ าพ เจ้ าให้ ความส าคัญ กับ เรื่ องนี้ เพ ราะว่ าหาก
วิจารณญ าณและข้อ สมมติ ที่ น าม า ใช้ เกิ ด ก าร
เปลี่ยนแปลงแมเ้พยีงเลก็น้อย อาจก่อใหเ้กดิผลกระทบ
ที่มีสาระส าคญัต่อผลประกอบการที่แสดงในงบก าไร
ขาดทุนเบด็เสรจ็ของกองทุนรวม 

 

ข้าพเจ้าได้สอบถามบริษัทหลักทรพัย์จดัการกองทุน
กสกิรไทย จ ากดั (บรษิัทจดัการฯ) และผู้ประเมนิอสิระ 
เพื่อท าความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตทิี่ส าคญัที่ใช้ใน
การวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
ผู้ประเมินอิสระได้รับการว่าจ้างจากบริษัทจัดการฯ 
ขา้พเจ้าประเมนิความรู้ความสามารถ ความเป็นอิสระ
และความเป็นกลางของผู้ประเมินอิสระโดยการ
สอบถามถงึรูปแบบ ขอบเขตของงานและวธิกีารในการ
ประเมนิของบรษิทัผูป้ระเมนิ  
 
ข้าพเจ้าประเมินความสมเหตุสมผลของข้อสมมติที่
ส าคญัและความเหมาะสมของขอ้มูลทีใ่ชใ้นการประเมนิ
มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งรวม
ไปถงึอตัราการเตบิโตของค่าเช่า อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่
ประมาณการรายได้ค่าเช่า รายได้อื่นและค่าใช้จ่าย  
ทัง้ในปัจจุบนัและอนาคต ขนาดของพื้นที่ให้เช่า และ
รายจ่ายฝ่ายทุน โดยการตรวจกบัเอกสารประกอบต่าง 
ๆ และขอ้มลูในอดตี 
 
ขา้พเจ้าพิจารณาเกณฑ์ของอตัราคดิลดและอตัราการ
เติบโตของอสังหาริมทรัพย์ของกองทุนรวม โดย
เปรยีบเทยีบกบัอตัราซึ่งอยู่ในช่วงทีส่อดคล้องกบัขอ้มูล
จากอุตสาหกรรมเดยีวกนั  
 
จากวิธีการปฏิบัติ งานดังก ล่าว  ข้าพ เจ้า เห็นว่ า
วิจารณญาณของบริษัทจัดการฯ และข้อสมมติที่
เกี่ ย ว ข้ อ ง กั บ ก า ร วัด มู ล ค่ า ข อ ง เงิน ล งทุ น ใน
อสงัหารมิทรพัย์เหมาะสมเป็นไปตามขอบเขตที่รบัได้
ของประมาณการอย่างสมเหตุสมผล 

  



 

 

ข้อมูลอ่ืน 
 

บริษัทจัดการฯ เป็นผู้รบัผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอื่นประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ 
ไม่รวมถงึงบการเงนิ และรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปี
ภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
 
ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กี่ยวเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงนิคอื การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มูลอื่นมีความ
ขดัแยง้ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ี่ไดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่าขอ้มูลอื่นมี
การแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่  
 
เมื่อขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบับรษิทัจดัการฯ เพื่อใหม้กีารด าเนินการแกไ้ขทีเ่หมาะสมต่อไป 
 
ความรบัผิดชอบของบริษทัจดัการฯ ต่องบการเงิน  
 

บรษิทัจดัการฯ มหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิเหล่านี้ โดยถูกต้องตามทีค่วรตามแนวปฏบิตัิ
ทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน
และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบรษิัทจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบัความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ และรบัผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่บรษิัท
จดัการฯ พจิารณาว่าจ าเป็น เพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงนิทีป่ราศจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็น
สาระส าคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 
ในการจดัท างบการเงนิ บรษิทัจดัการฯ รบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของกองทุนรวมในการด าเนินงาน
ต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องทีเ่กี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์การบญัชสี าหรบั
การด าเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่บรษิัทจดัการฯ มคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทุนรวม หรอืหยุดด าเนินงาน หรอืไม่
สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 
 
 



 

 

ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงค์เพื่อใหไ้ดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิโดยรวมปราศจาก
การแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอ
รายงานของผู้สอบบญัชซีึ่งรวมความเห็นของขา้พเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ใน
ระดบัสูงแต่ไม่ได้เป็นการรบัประกันว่าการปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบ
ข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญัที่มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือ
ขอ้ผดิพลาด และถือว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลได้ว่ารายการที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิแต่ละรายการ 
หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิเหล่านี้  
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชว้จิารณญาณเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการ
สงัเกตและสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 
• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิ  ไม่ว่าจะ

เกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสีย่ง
เหล่านัน้ และได้หลกัฐานการสอบบญัชทีี่เพยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของ
ขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึ่งเป็นผลมาจากการทุจรติจะสงูกว่า
ความเสี่ยงทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสาร
หลกัฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลที่ไม่ตรงตามขอ้เท็จจรงิหรอืการแทรกแซงการ
ควบคุมภายใน 

• ท าความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในที่เกี่ยวขอ้งกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิีการตรวจสอบที่
เหมาะสมกับสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธผิลของการ
ควบคุมภายในของกองทุนรวม 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีี่บรษิทัจดัการฯ ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการ
ทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยบรษิทัจดัการฯ 

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของบรษิัทจดัการฯ 
จากหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัทีเ่กีย่วกบัเหตุการณ์หรือ
สถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกองทุนรวมในการด าเนินงาน
ต่อเนื่องหรอืไม่ ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของ
ผู้สอบบญัชีของข้าพเจ้าโดยให้ข้อสงัเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิที่เกี่ยวข้อง หรอืถ้าการเปิดเผย
ดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเห็นของขา้พเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึ้นอยู่กบัหลกัฐานการสอบ
บญัชทีี่ได้รบัจนถึงวนัที่ในรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ใน
อนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทุนรวมตอ้งหยุดการด าเนินงานต่อเน่ือง  

• ประเมนิการน าเสนอ โครงสรา้งและเนื้อหาของงบการเงนิโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิ
แสดงรายการและเหตุการณ์ในรูปแบบทีท่ าใหม้กีารน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

 



 

 

ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบับรษิทัจดัการฯ ในเรื่องต่าง ๆ ทีส่ าคญัซึ่งรวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่
ได้วางแผนไว้ ประเด็นที่มีนัยส าคญัที่พบจากการตรวจสอบ และข้อบกพร่องที่มีนัยส าคญัในระบบการควบคุม
ภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ได้ให้ค ารบัรองแก่บรษิัทจดัการฯ ว่าขา้พเจ้าได้ปฏิบตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวขอ้งกบัความเป็น
อสิระและไดส้ื่อสารกบับรษิัทจดัการฯ เกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งขา้พเจ้าเชื่อว่ามเีหตุผลที่
บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระและการด าเนินการเพื่อขจดัอุปสรรคหรอืมาตรการป้องกนั
ของขา้พเจา้ (ถา้ม)ี 
 
จากเรื่องทีส่ื่อสารกบับรษิทัจดัการฯ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่าง ๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบงบการเงนิในรอบ
ระยะเวลาปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้อธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผูส้อบ
บญัชเีวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะ
เกิดขึ้น ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท าดงักล่าวสามารถ
คาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสาร
ดงักล่าว  
 
 
บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 
 
 
 
 
สวาสด์ิวดี  อนุมานราชธน 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่4400 
กรุงเทพมหานคร 
18 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2569 
 


