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1 ลกัษณะของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เมเจอร ์ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล ์
 
กองทุนรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตล์ (“กองทุนรวมฯ”) เป็นโครงการกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์ทีร่ะบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยลงทุน โครงการไดจ้ดัตัง้และจดทะเบยีนเป็นกองทุนรวม
เมื่อวนัที ่26 มถิุนายน พ.ศ. 2550 โดยไม่มกีารก าหนดอายุโครงการ บรหิารงานโดยบรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน 
กสิกรไทย จ ากัด (“บริษัทจัดการฯ”) โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อระดมเงินทุนและน าเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
 
เมื่อวนัที ่16 กรกฎาคม พ.ศ. 2550 ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยไดร้บัหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ เป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบยีนและใหเ้ริม่ซื้อขายไดต้ัง้แต่วนัที ่18 กรกฎาคม พ.ศ. 2550 เป็นตน้ไป 
 
บรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั (“บรษิัทจดัการ”) เป็นบรษิัทจดัการกองทุน โดยมธีนาคาร ไทยพาณิชย ์
จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ และมีบริษัท เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ กรุ้ป จ ากัด (มหาชน) เป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 
งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัจิากฝ่ายบรหิารของบรษิทัจดัการฯ เมื่อวนัที ่18 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2569 
 
2 เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
 
งบการเงนินี้ได้จดัท าขึ้นตามแนวปฏิบตั ิทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์  ทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน  ที่สมาคมบรษิ ัท
จดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ 
(“แนวปฏิบตัิทางบญัชี”) ส่วนเรื่องที่แนวปฏบิตัทิางบญัชฉีบบันี้ไม่ไดก้ าหนดไว ้กองทุนรวมปฏบิตัติามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงนิทีอ่อกโดยสภาวชิาชพีบญัชทีี่มผีลบงัคบัใช้ในรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ 
 
การจดัท างบการเงนิให้สอดคล้องกบัแนวปฏิบตัิทางบญัชกี าหนดให้ใช้ประมาณการทางบญัชทีี่ส าคญัและการใช้
วจิารณญาณของบรษิ ัทจดัการฯ ตามกระบวนการในการน านโยบายการบญัชขีองกองทุนรวมฯ ไปถือปฏิบตัิ 
กองทุนรวมฯ เปิดเผยเรื่องการใช้วจิารณญาณของบรษิ ัทจดัการฯ หรอืรายการที่มคีวามซบัซ้อน และรายการ
เกี่ยวกบัขอ้สมมติและประมาณการที่มนีัยส าคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุขอ้ 6 
 
งบการเง ินฉบบัภาษาองักฤษจดัท าขึ้นจากงบการเง ินตามกฎหมายที่เป็นภาษาไทย ในกรณีที่ม ีเนื้อความ
ขดัแย้งกันหรือมีการตีความในสองภาษาแตกต่างกัน ให้ใช้งบการเงินตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั  
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3 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรบัปรงุมาถือปฏิบติั 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรบัปรงุท่ีมีผลบงัคบัใช้ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงั
วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ท่ีเก่ียวข้องและมีผลกระทบต่อกองทุนรวมฯ 
 
ก) การปรบัปรงุมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 1 เร่ือง การน าเสนองบการเงิน อธบิายว่าหนี้สนิจะถูกจดัประเภท

เป็นหนี้สนิหมุนเวยีนหรอืไม่หมุนเวยีน ขึ้นอยู่กบัสทิธทิี่มอียู่ ณ สิ้นรอบระยะเวลารายงาน การจดัประเภทจะ
ไม่ไดร้บัผลกระทบจากความคาดหวงัของกจิการหรอืเหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน (เช่น การไดร้บั
การยกเวน้หรอืการละเมดิการด ารงสถานะของขอ้ตกลง (a breach of covenant)) 
 
การด ารงสถานะของขอ้ตกลง (covenant) ของการกูย้มืจะไม่ส่งผลต่อการจดัประเภทหนี้สนิเป็นหนี้สนิหมุนเวยีน
หรอืไม่หมุนเวยีน ณ สิน้รอบระยะเวลารายงานหากกจิการต้องปฏิบตัติามการด ารงสถานะดงักล่าวหลงัจากวนั
สิ้นรอบระยะเวลารายงาน อย่างไรก็ตาม หากกิจการต้องปฏิบตัิตามการด ารงสถานะก่อนหรอื ณ วนัสิ้นรอบ
ระยะเวลารายงาน กจ็ะส่งผลต่อการจดัประเภทเป็นหนี้สนิหมุนเวยีนหรอืไม่หมุนเวยีน แมว้่าการด ารงสถานะจะ
ถูกทดสอบการปฏบิตัภิายหลงัรอบระยะเวลารายงานกต็าม  
 
การปรบัปรุงดงักล่าวก าหนดใหเ้ปิดเผยขอ้มลูหากกจิการจดัประเภทหนี้สนิเป็นหนี้สนิไม่หมุนเวยีนและหนี้สนินัน้
ขึน้อยู่กบัการด ารงสถานะทีก่จิการตอ้งปฏบิตัติามภายใน 12 เดอืนภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน ขอ้มูลทีต่้อง
เปิดเผยรวมถงึ: 
 
• มลูค่าตามบญัชขีองหนี้สนิ 
• ขอ้มลูเกีย่วกบัการด ารงสถานะ และ 
• ขอ้เท็จจรงิและสถานการณ์ (ถ้าม)ี ที่บ่งชี้ว่ากิจการอาจจะมคีวามยากล าบากในการปฏิบตัิตามการด ารง

สถานะ 
 
การปรบัปรุงยงัชีแ้จงความหมายของ ‘การช าระ' หนี้สนิตามมาตรฐานการบญัชฉีบบัที ่1 เมื่อคู่สญัญามสีทิธเิลอืก 
เงื่อนไขของหนี้สินที่ให้สามารถช าระด้วยการโอนตราสารทุนของกิจการเองไม่มีผลต่อการจดัประเภทเป็น
รายการหมุนเวยีนหรอืไม่หมุนเวยีน หากกจิการจดัประเภทสทิธเิลอืกนัน้เป็นตราสารทุน 
 
การปรบัปรุงต้องถูกน ามาถอืปฏบิตัยิอ้นหลงัตามขอ้ก าหนดปกตใินมาตรฐานการบญัชฉีบบัที่ 8 เรื่อง นโยบาย
การบญัช ีการเปลีย่นแปลงประมาณการทางบญัชแีละขอ้ผดิพลาด 
 
บรษิัทจดัการฯ ประเมนิและพจิารณาว่ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุงขา้งต้นไม่มผีลกระทบ
อย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทุน 
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4 นโยบายการบญัชี 

 
4.1 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมถงึเงนิสดในมอื เงนิฝากธนาคารประเภทจ่ายคนืเมื่อ
ทวงถาม และเงนิลงทุนระยะสัน้อื่นทีม่สีภาพคล่องสงูซึง่มอีายุไม่เกนิสามเดอืนนับจากวนัทีไ่ดม้า  
 

4.2 การวดัค่าเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 
อสงัหารมิทรพัย์ทีถ่อืครองโดยกองทุนรวมฯ เพื่อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่า หรอืจากการเพิม่ขึน้ของมูลค่า
ของสนิทรพัยห์รอืทัง้สองอย่าง และไม่ไดม้ไีวใ้ชง้านโดยกองทุนรวมฯ จะถูกจดัประเภทเป็น อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
การลงทุน รวมถงึอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่ระหว่างก่อสรา้งหรอืพฒันาเพื่อเป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนในอนาคต 
 
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนรบัรูร้ายการเมื่อเริม่แรกของดว้ยวธิรีาคาทุน รวมถงึต้นทุนในการท ารายการและ
ตน้ทุนการกูย้มื 
 
กองทุนรวมฯ รวมรายจ่ายในภายหลงัเป็นส่วนหนึ่งของมูลค่าบัญชีของสินทรพัย์ก็ต่อเมื่อมีความเป็นไปได้
ค่อนขา้งแน่ทีก่องทุนรวมฯ จะไดร้บัประโยชน์เชงิเศรษฐกจิในอนาคตในรายจ่ายนัน้ และต้นทุนของรายการนัน้
สามารถวดัมลูค่าไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื ตน้ทุนค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอื่น ๆ จะรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายในก าไรขาดทุน
เมื่อเกดิขึน้ เมื่อมกีารเปลีย่นแทนชิ้นส่วนของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน กองทุนรวมฯจะตดัมูลค่าตามบญัชี
ของส่วนทีถู่กเปลีย่นแทนออก 
 
บรษิัทจดัการฯ ก าหนดราคายุติธรรมของเงนิลงทุนดงักล่าว ณ วนัที่ในงบการเงนิรอบระยะเวลาแรกที่ได้ซื้อ
อสังหาริมทรพัย์ มาโดยใช้ราคาทุนจากการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ดังกล่าว และจะก าหนดราคายุติธรรมของ  
เงนิลงทุนดงักล่าว ณ วนัที่ในงบการเงนิรอบระยะเวลาถดัไปโดยใช้ราคาประเมินโดยผู้ประเมินอิสระที่ได้รบั
อนุมตัิจากคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ซึ่งบรษิัทจดัการฯ จะจดัให้มีการประเมินค่า 
ทุกสองปีนับแต่วนัที่มีการประเมินค่าเพื่อซื้อหรือเช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรือเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงของมูลค่า 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์อย่างเป็นสาระส าคญั และจดัใหม้กีารสอบทานการประเมนิค่าทุกปีนับแต่วนัทีม่กีาร
ประเมินค่าครัง้ล่าสุด บริษัทจัดการฯ จะไม่แต่งตัง้บริษัทประเมินค่าทรพัย์สินรายใดรายหนึ่งให้ประเมินค่า
อสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์ดยีวกนัตดิต่อเกนิ 2 ครัง้ 
 
มลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนสะทอ้นถงึรายไดค้่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนัและขอ้สมมติ
เกี่ยวกบัรายได้ค่าเช่าจากสญัญาเช่าในอนาคตภายใต้สถานการณ์ที่เป็นอยู่ในปัจจุบนัในขณะเดยีวกนัจะต้อง
สะทอ้นถงึกระแสเงนิสดจ่ายต่าง ๆ ทีค่าดว่าจะเกดิขึน้เนื่องจากอสงัหารมิทรพัย ์ 
 
การเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนจะรบัรู้ในก าไรหรอืขาดทุน  กองทุนรวมฯ  
จะตดัรายการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนเมื่อกองทุนรวมฯ จ าหน่ายหรอืเลกิใชอ้สงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนนัน้
อย่างถาวรและคาดว่าจะไม่ไดร้บัประโยชน์เชงิเศรษฐกจิในอนาคตจากการจ าหน่ายอกี 
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4.3 สินทรพัยท์างการเงิน 

 
การจดัประเภทและการวดัมลูค่า 
 
กองทุนรวมฯ จดัประเภทสนิทรพัยท์างการเงนิเป็นสนิทรพัยท์างการเงนิทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอื
ขาดทุน โดยสนิทรพัยท์างการเงนิดงักล่าวไม่รวมถงึลูกหนี้ค่าเช่า และลูกหนี้อื่น ซึง่อธบิายไวใ้นหมายเหตุขอ้ 4.4 
 
ณ วนัทีร่บัรูร้ายการเมื่อเริม่แรก กองทุนรวมฯ วดัมลูค่าของสนิทรพัยท์างการเงนิดว้ยมลูค่ายุตธิรรม โดยกองทุน
รวมฯ จะรบัรูต้้นทุนการท ารายการซึ่งเกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัการได้มาซึ่งสนิทรพัย์นัน้เป็นค่าใช้จ่ายในก าไรหรอื
ขาดทุน 
 
ภายหลงัจากการรบัรูเ้มื่อเริม่แรก กองทุนรวมฯ วดัมูลค่าสนิทรพัย์ทางการเงนิดงักล่าวดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่าน
ก าไรหรอืขาดทุน โดยก าไรหรอืขาดทุนทีเ่กดิจากการวดัมูลค่ายุตธิรรมจะรบัรูใ้นงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ และ
แสดงเป็นรายการก าไร/(ขาดทุน)สุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุนในรอบระยะเวลาทีเ่กดิรายการ 
 
การรบัรูร้ายการและการตดัรายการ 
 
กองทุนรวมฯ จะรบัรูส้นิทรพัยท์างการเงนิในงบฐานะทางการเงนิเมือ่กองทุนรวมเป็นคู่สญัญาตามขอ้ก าหนดของ
ตราสารนัน้ โดยกองทุนรวมฯ จะตดัรายการสนิทรพัย์ทางการเงนิออกเมื่อสทิธใินการได้รบักระแสเงนิสดจาก
สนิทรพัย์นัน้สิน้สุดลงหรอืไดถู้กโอนไปและกองทุนรวมฯ ไดโ้อนความเสีย่งและผลประโยชน์ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ
เป็นเจา้ของสนิทรพัยอ์อกไป 
 

4.4 ลูกหน้ี 
 
ลูกหนี้ค่าเช่าและลูกหนี้อื่นรบัรู้เริ่มแรกด้วยมูลค่าตามใบแจ้งหนี้ และจะวัดมูลค่าในภายหลงัด้วยราคาทุน  
ตดัจ าหน่ายเนื่องจากกองทุนรวมฯ ตัง้ใจทีจ่ะรบัช าระเงนิสดตามสญัญา  
 
กองทุนรวมฯ ประเมนิประมาณการผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ของลูกหนี้ซึ่งวดัมูลค่าดว้ยวธิรีาคาทุน 
ตดัจ าหน่ายโดยใชว้ธิอีย่างงา่ยในการรบัรูก้ารดอ้ยค่าตามประมาณการตลอดอายุลูกหนี้ตัง้แต่วนัทีก่องทุนรวมฯ 
เริม่รบัรูลู้กหนี้ กองทุนรวมฯ ใชก้ารคาดการณ์ในอนาคตมาประกอบการพจิารณาผลขาดทนุและการกลบัรายการ
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าบนัทกึในก าไรหรอืขาดทุนเป็นรายการแยกต่างหาก 
 

4.5 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 
ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชรีบัรูเ้ริม่แรกด้วยมูลค่าตามใบแจ้งหนี้ และจะทยอยรบัรูเ้ป็นค่าใช้จ่ายด้วยวธิเีส้นตรง
ตลอดอายุของค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี
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4.6 สญัญาเช่า 

 
ผูเ้ช่า 
 
กองทุนรวมฯ รบัรูส้ญัญาเช่าเมื่อกองทุนรวมฯ สามารถเขา้ถงึสนิทรพัย์ตามสญัญาเช่า เป็นสนิทรพัย์สทิธกิารใช้
และหนี้สนิตามสญัญาเช่า โดยค่าเช่าทีช่ าระจะปันส่วนเป็นการจ่ายช าระหนี้สนิและตน้ทุนทางการเงนิ โดยตน้ทุน
ทางการเงนิจะรบัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุนตลอดระยะเวลาสญัญาเช่าด้วยอตัราดอกเบี้ยคงที่จากยอดหนี้สนิตาม
สญัญาเช่าทีค่งเหลอือยู่  
 
หนี้สนิตามสญัญาเช่ารบัรูเ้ริม่แรกด้วยมูลค่าปัจจุบนั หนี้สนิตามสญัญาเช่าประกอบด้วยมูลค่าปัจจุบนัของการ
จ่ายช าระตามสญัญาเช่าทีย่งัไม่ไดจ้่ายช าระ ณ วนัทีส่ญัญาเช่าเริม่มผีล การจ่ายช าระตามสญัญาเช่าต้องคดิลด
ดว้ยอตัราดอกเบีย้ตามนัยของสญัญาเช่า หากไม่สามารถหาอตัราดอกเบีย้โดยนัยได ้กองทุนรวมฯ จะคดิลดดว้ย
อตัราการกู้ยมืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่า ซึ่งก็คอือตัราทีส่ะทอ้นถงึการกู้ยมืเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งสนิทรพัย์ทีม่มีูลค่าใกล้เคยีง
กนั ในสภาวะเศรษฐกจิ อายุสญัญา และเงือ่นไขทีใ่กลเ้คยีงกนั 
 
สนิทรพัย์สทิธกิารใช้รบัรูเ้ริม่แรกดว้ยดว้ยราคาทุน ซึ่งประกอบดว้ย จ านวนทีร่บัรูเ้ริม่แรกของหนี้สนิตามสญัญา
เช่า ค่าเช่าจ่ายทีไ่ดช้ าระก่อนเริม่ หรอื ณ วนัท าสญัญา สุทธจิากเงนิจงูใจทีไ่ดร้บัตามสญัญาเช่า ต้นทุนทางตรง
เริม่แรก และตน้ทุนการปรบัสภาพสนิทรพัย ์ 
 
หลงัจากวนัทีส่ญัญาเช่าเริม่มผีล กองทุนรวมฯ วดัมูลค่าสนิทรพัย์สทิธกิารใช้โดยใชว้ธิมีูลค่ายุตธิรรม ซึ่งเป็นไป
ตามค านิยามของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 
 
ผูใ้หเ้ช่า 
 
ผูใ้ห้เช่าต้องรบัรูก้ารจ่ายช าระตามสญัญาเช่าจากสญัญาเช่าด าเนินงานเป็นรายไดโ้ดยใช้วธิเีสน้ตรงหรอืเกณฑ์ทีเ่ป็น
ระบบอื่นใด ผู้ให้เช่าต้องใช้เกณฑ์ที่เป็นระบบอื่นใด หากเกณฑ์นัน้สะท้อนได้ดกีว่าถึงรูปแบบที่ผู้ให้เช่าได้รบั
ประโยชน์ทีล่ดลงจากสนิทรพัยอ์า้งองิ 
 

4.7 หน้ีสินทางการเงิน 
 
หนี้สนิทางการเงนิรบัรูเ้ริม่แรกด้วยมูลค่ายุตธิรรม โดยกองทุนรวมฯ จะรบัรูต้้นทุนการท ารายการซึ่งเกี่ยวขอ้ง
โดยตรงกบัการได้มาซึ่งหนี้สนินัน้เป็นค่าใชจ้่ายในก าไรหรอืขาดทุน หนี้สนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหนี้สนิทาง
การเงนิทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 
ส าหรบัหนี้สนิทางการเงนิทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย กองทุนรวมฯ รบัรูด้อกเบี้ยจ่ายโดยใชว้ธิี
อตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 
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4.8 การรบัรู้รายได้และคา่ใช้จา่ย 

 
กองทุนรวมฯ รบัรูร้ายไดจ้ากเงนิลงทุน และค่าใชจ้่ายตามเกณฑค์งคา้ง  
 
ดอกเบี้ยรบัรบัรูเ้ป็นรายไดต้ามเกณฑ์สดัส่วนของเวลาโดยพจิารณาจากอตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิของสดัส่วนเวลา
และอตัราทีร่ะบุไวใ้นสญัญาจนถงึวนัครบอายุและพจิารณาจากจ านวนเงนิต้นทีเ่ป็นยอดคงเหลอืในบญัชสี าหรบั
การบนัทกึคา้งรบัของกองทุนรวมฯ 
 

4.9 ภาษีเงินได้ 
 
กองทุนรวมฯ นี้เป็นกองทุนที่ได้รบัการยกเว้นภาษีเงนิได้นิติบุคคลในประเทศไทย จงึไม่มสี ารองภาษีเงนิได้  
นิตบิุคคลบนัทกึไวใ้นงบการเงนิน้ี 
 

5 นโยบายการจ่ายเงินปันผล 
 
กองทุนรวมฯ มนีโยบายการจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนไม่เกนิปีละ 4 ครัง้  
 
1) ในกรณีทีก่องทุนรวมฯ มกี าไรสุทธใินแต่ละปี บรษิัทจดัการฯ จะจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้ือหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่า

รอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธปิระจ าปี 
2) ในกรณีทีก่องทุนรวมฯ มกี าไรสะสม บรษิทัจดัการฯ อาจจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมได้ 
 
ทัง้นี้ ก าไรสุทธแิละก าไรสะสมดงักล่าวขา้งตน้ เป็นก าไรสุทธแิละก าไรสะสมทีเ่กดิขึน้จรงิทีไ่ม่รวมรายการดงัต่อไปนี้ 
 
1) ก าไรหรอืขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึ้นจรงิจากการประเมนิราคาอสงัหารมิทรพัย์ หลกัทรพัย์และ/หรอืทรพัย์สนิของ

กองทุนรวมฯ 
2) รายจ่ายในการเสนอขายครัง้แรก และการเสนอขายครัง้ต่อ ๆ ไป (ถา้ม)ี ทีไ่ดบ้นัทกึเป็นค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี

และทยอยตดัเป็นค่าใชจ้่ายตลอดระยะเวลาทีค่าดว่าจะไดร้บัประโยชน์จากรายจ่ายนัน้ 
 
ในการพจิารณาจ่ายเงนิปันผล ถ้าเงนิปันผลระหว่างกาลทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชมีมีูลค่าต ่ากว่ า
หรอืเท่ากบั 0.10 บาท บรษิัทจดัการฯ สงวนสทิธทิี่จะไม่จ่ายเงนิปันผลในครัง้นัน้ และใหส้ะสมเงนิปันผลดงักล่าวเพื่อ
น าไปจ่ายรวมกบัเงนิปันผลทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในรอบระยะเวลาสิน้ปีบญัช ี
 
บรษิัทจดัการฯ ไดแ้ก้ไขเพิม่เตมิโครงการเรื่องหลกัเกณฑ์การจ่ายเงนิปันผลและการลดทุนให้เป็นไปตามมติของผูถ้ือ
หน่วยลงทุน ซึง่มผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัที ่18 สงิหาคม พ.ศ. 2564 เป็นตน้ไป โดยมปีระเดน็ทีส่ าคญัดงันี้ 
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การจ่ายเงนิปันผล 
 
ขอ้ก าหนดนโยบายและวธิกีารจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน เป็นดงันี้ 
 
1) ในกรณีทีก่องทุนรวมฯ มกี าไรสุทธใินแต่ละปี บรษิัทจดัการฯ จะจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้ือหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่า

รอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแล้วของรอบปีบญัช ีทัง้นี้ ก าไรสุทธิที่ปรบัปรุงแล้ว หมายถึงก าไรสุทธิที่ 
หกัดว้ยรายการเงนิส ารองเฉพาะเพื่อการดงันี้ 

 
(ก) การซ่อมแซม บ ารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ของกองทุนรวมตามแผนที่ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจนใน

โครงการจดัการกองทุนรวมและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรือที่
บรษิทัจดัการฯ ไดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนทราบล่วงหน้า 

(ข) การช าระหนี้เงนิกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัของกองทุนรวมตามนโยบายการกู้ยมืเงนิทีก่ าหนดไวอ้ย่างชดัเจนใน
โครงการจดัการกองทุนรวมและหนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี รายงานประจ าปี หรอืที่
บรษิทัจดัการไดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยลงทุนทราบล่วงหน้า 

(ค) การจ่ายเงนิปันผลให้แก่ผูถ้ือหน่วยลงทุนชนิดทีใ่ห้สทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรอืการคนืเงนิทุนใน
ล าดบัแรก (ถา้ม)ี  

 
2) ในการพิจารณาจ่ายเงนิปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน บรษิัทจดัการจะต้องพจิารณาถึงความจ าเป็นในการด ารง 

เงนิสดของกองทุนรวมใหเ้หมาะสม ทัง้นี้ ตามแนวทางทีบ่รษิทัจดัการฯ ก าหนด 
 
3) บรษิทัจดัการฯ ตอ้งไม่กูย้มืเงนิเพื่อจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน 
 
4) ในกรณีทีก่องทุนรวมฯ ยงัมยีอดขาดทุนสะสมอยู่ หา้มมใิหบ้รษิทัจดัการฯ จ่ายเงนิปันผล 
 
เงือ่นไขและวธิกีารจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน โดยสรุปสาระส าคญัไดด้งันี้ 
 
1) ในกรณีที่มบีุคคลใดหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัใดถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวน

หน่วยลงทุนทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด บรษิัทจดัการฯจะไม่จ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่บุคคลหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนันัน้
ในส่วนที่เกนิกว่าร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด โดยจะน าเงนิปันผลส่วนที่ไม่ได้
จ่ายดงักล่าวนัน้มาใช้เพื่อประโยชน์กองทุนรวมต่อไปหรอืเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ส านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 
2) ในการพจิารณาจ่ายเงนิปันผล ในส่วนของกลุ่มบุคคลทีถ่อืหน่วยลงทุนเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนหน่วยลงทุน 

ที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด บรษิัทจดัการฯ จะค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนที่มสีทิธใินการได้รบัเงนิปันผลของ 
ผู้ถือหน่วยลงทุนแต่ละรายที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใช้วิธีการเฉลี่ยตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของ  
ผู้ถือหน่วยลงทุนแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณจ่ายเงินปันผล ทัง้นี้  เว้นแต่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งจะประกาศก าหนดสัง่การหรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น 
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บริษัทจดัการฯ ได้แก้ไขเพิ่มเติมโครงการเรื่องการลดทุนให้เป็นไปตามมติของผู้ถือหน่วยลงทุน ซึ่งมีผลบงัคบัใช้
ตัง้แต่วนัที่ 9 มิถุนายน พ.ศ. 2553 เป็นต้นไป โดยมีประเด็นที่ส าคญัดงันี้ 
 
การลดทุน 
 
1) ในกรณีทีก่องทุนรวมฯ มสีภาพคล่องส่วนเกนิจากกรณีใดกรณีหนึ่งหรอืหลายกรณี ดงัต่อไปนี้ 

(ก) กองทุนรวมฯ มกีารจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื 
(ข) มูลค่าอสงัหาริมทรพัย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย์ที่กองทุนรวมฯ ลงทุน หรือมีไว้ลดลงจากการ

ประเมนิค่าหรอืสอบทานการประเมนิค่าทรพัยส์นิ และ/หรอื 
(ค) กองทุนรวมฯ มรีายการทางบญัชทีีเ่ป็นรายการค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชซีึง่ทยอยตดัจ่าย  
 
หากบรษิทัจดัการฯ ประสงค์จะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกนิดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน บรษิทัจดัการฯ จะจ่าย
สภาพคล่องส่วนเกนิดงักล่าวใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนโดยการลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวมฯ 
 

2) บรษิทัจดัการฯ ขอสงวนสทิธทิีจ่ะใชว้จิารณญาณในการลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวมฯ 
 

6 ประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญั และการใช้วิจารณญาณ 
 
การประมาณการและการใชว้จิารณญาณไดม้กีารประเมนิทบทวนอย่างต่อเน่ือง และอยู่บนพืน้ฐานของประสบการณ์ใน
อดตีและปัจจยัอื่น ๆ ซึง่รวมถงึการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคตทีเ่ชื่อว่ามเีหตุผลในสถานการณ์ขณะนัน้ 
 
อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 
 
มลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน ซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ ค านวณจากประมาณการกระแสเงนิสด
คดิลดของค่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนั รวมถงึค่าเช่าในอนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดทีม่อียู่ในปัจจุบนั สุทธจิาก
กระแสเงนิสดจ่าย ต่าง ๆ ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเน่ืองจากอสงัหารมิทรพัย์ อตัราคิดลดที่ใช้สะท้อนถึงการประเมนิสภาวะ
ตลาดปัจจุบนัในเรื่องมลูค่าของการเงนิและปัจจยัความเสีย่งทีเ่หมาะสม โดยมอีตัราคดิลดรอ้ยละ 8.50 ถงึรอ้ยละ 10.00 ต่อปี 
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7 ความเส่ียงทางการเงิน 
 
ความเสีย่งจากอตัราดอกเบีย้ 
 
ความเสีย่งจากอตัราดอกเบี้ย คอื ความเสีย่งทีม่ลูค่าของเครื่องมอืทางการเงนิจะเปลี่ยนแปลงไปเนื่องจากการเปลี่ยนแปลง
ของอตัราดอกเบีย้ในทอ้งตลาด  
 
ตารางต่อไปนี้ไดส้รุปความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบี้ยของสนิทรพัยท์างการเงนิของกองทุนรวมฯ ทีว่ดัมูลค่าภายหลงัดว้ย
มลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน โดยจ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบีย้ 
 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 
 มีอตัราดอกเบีย้    
 ปรบัขึ้นลงตาม มีอตัรา ไม่มีอตัรา  
 อตัราตลาด ดอกเบีย้คงท่ี ดอกเบีย้ รวม 
 บาท บาท บาท บาท 
     
สินทรพัยท์างการเงิน     
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 
   - พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย - 148,666,053 - 148,666,053 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 184,404,564 - - 184,404,564 
 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 
 มีอตัราดอกเบีย้    
 ปรบัขึ้นลงตาม มีอตัรา ไม่มีอตัรา  
 อตัราตลาด ดอกเบีย้คงท่ี ดอกเบีย้ รวม 
 บาท บาท บาท บาท 
     
สินทรพัยท์างการเงิน     
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 
   - พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย - 147,648,189 - 147,648,189 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 178,794,122 - - 178,794,122 
 
ความเสีย่งดา้นเครดติ 
 
กองทุนรวมฯ มคีวามเสี่ยงที่อาจเกิดจากการที่คู่สญัญาไม่สามารถปฏิบตัิตามภาระผูกพนัที่ระบุไวใ้นเครื่องมอืทางการเงนิ 
เนื่องจากกองทุนรวมฯ มลูีกหนี้ อย่างไรกต็าม สนิทรพัย์ทางการเงนิดงักล่าวจะครบก าหนดในระยะเวลาอนัสัน้ กองทุนรวมฯ 
จงึไม่คาดว่าจะไดร้บัความเสยีหายอย่างมสีาระส าคญัจากการเกบ็หนี้ 
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ความเสีย่งดา้นอตัราแลกเปลีย่น 
 
กองทุนรวมฯ ไม่มสีนิทรพัยห์รอืหนี้สนิทางการเงนิทีเ่ป็นเงนิตราต่างประเทศ ดงันัน้จงึไม่มคีวามเสีย่งจากอตัราแลกเปลีย่น 
 
ความเสีย่งดา้นตลาด 
 
กองทุนรวมฯ มีความเสี่ยงด้านตลาดเนื่องจากมีเงินลงทุนในตราสารทุน และตราสารหนี้ ซึ่งผลตอบแทนของเงนิลงทุน
ดงักล่าวขึน้อยู่กบัความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิ การเมอืง สถานการณ์ตลาดเงนิและตลาดทุน ซึง่สภาวการณ์ดงักล่าวอาจมี
ผลกระทบทางด้านบวกหรือด้านลบต่อผลการด าเนินงานของบรษิัทที่ออกตราสาร ทัง้นี้ขึ้นอยู่กับประเภทของธุรกิจของ 
ผูอ้อกตราสารว่ามคีวามสมัพนัธก์บัความผนัผวนของตลาดมากน้อยเพยีงใดอนัอาจท าใหร้าคาของตราสารเพิม่ขึน้หรอืลดลงได ้
 
การบรหิารความเสีย่ง 
 
กองทุนรวมฯ บริหารความเสี่ยงที่อาจเกินขึ้นจากการลงทุนโดยก าหนดนโยบายการบรหิารความเสี่ยง เช่น การกระจาย
ประเภทเงนิลงทุน และการวเิคราะหฐ์านะของกจิการทีจ่ะลงทุน 
 
8 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
 
8.1 การประมาณการมลูค่ายุติธรรม 

 
มูลค่ายุติธรรม หมายถงึ ราคาที่จะได้รบัจากการขายสนิทรพัย์หรอืเป็นราคาที่จะจ่ายเพื่อโอนหนี้สนิให้ผู้อื่นโดย
รายการดงักล่าวเป็นรายการทีเ่กดิขึน้ในสภาพปกตริะหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร้่วมตลาด) ณ วนัทีว่ดัมูลค่า กองทุน
รวมฯ ใชร้าคาเสนอซื้อขายในตลาดทีม่สีภาพคล่องในการวดัมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์และหนี้สนิซึ่งแนวปฏบิตัิ
ทางการบัญชีที่เกี่ยวข้องก าหนดให้ต้องวดัมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลาดที่มีสภาพคล่องส าหรบั
สนิทรพัย์หรอืหนี้สนิทีม่ลีกัษณะเดยีวกนัหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทุน
รวมฯ จะประมาณมลูค่ายุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้
ขอ้มลูทีส่ามารถสงัเกตไดท้ีเ่กีย่วขอ้งกบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิทีจ่ะวดัมลูค่ายุตธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด 
 
ขอ้มลูระดบัที ่1 : ราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดที่มีสภาพคล่องส าหรบัสินทรพัย์หรอืหนี้สินอย่าง

เดยีวกนั  
ขอ้มลูระดบัที ่2 : ข้อมูลอื่นนอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ในระดับที่ 1 ที่สามารถสังเกตได้โดยตรง 

(ได้แก่ ข้อมูลราคาตลาด) หรือโดยอ้อม (ได้แก่ ข้อมูลที่ค านวณมาจากราคาตลาด) ส าหรับ
สนิทรพัยน์ัน้หรอืหนี้สนินัน้  

ขอ้มลูระดบัที ่3 : ขอ้มลูส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิซึง่ไม่ไดอ้า้งองิจากขอ้มลูทีส่ามารถสงัเกตไดจ้ากตลาด  
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ตารางต่อไปนี้แสดงถงึสนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 
 
 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 
 บาท บาท บาท บาท 
สินทรพัย ์     
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 
   - พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย 

 
- 

 
148,666,053 

 
- 

 
148,666,053 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - - 3,612,811,430 3,612,811,430 
รวมสนิทรพัย ์ - 148,666,053 3,612,811,430 3,761,477,483 
 
ตารางต่อไปนี้แสดงถงึสนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 
 
 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 
 บาท บาท บาท บาท 
สินทรพัย ์     
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 
   - พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย - 147,648,189 - 147,648,189 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ - - 3,459,005,442  3,459,005,442 
รวมสนิทรพัย ์  -  147,648,189 3,459,005,442  3,606,653,631 
 
ไม่มรีายการโอนระหว่างล าดบัชัน้มูลค่ายุติธรรมในระหว่างรอบระยะเวลาและไม่มกีารเปลี่ยนแปลงเทคนิคในการ
ประเมนิมลูค่าในระหว่างรอบระยะเวลา 

 
8.2 เทคนิคการประเมินมูลค่าส าหรบัการวดัมลูค่ายุติธรรมระดบัท่ี 2 

 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ซึ่งมูลค่ายุติธรรมอยู่ในระดบัที่ 2 ได้แก่ พนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย โดยมูลค่า
ยุตธิรรมของหลกัทรพัย์ค านวณจากเสน้อตัราผลตอบแทนของสมาคมตลาดสารหนี้ไทย ณ วนัท าการสุดทา้ยของ
วนัทีใ่นงบฐานะการเงนิ 
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8.3 การวดัมูลค่ายุติธรรมซ่ึงใช้ขอ้มูลท่ีไม่สามารถสงัเกตได้อยา่งมีสาระส าคญั (ขอ้มูลระดบัท่ี 3) 

 

 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 บาท บาท 
   
ยอดตน้ปี ณ วนัที ่1 มกราคม 3,459,005,442 3,198,129,368 
เพิม่ขึน้ระหว่างปี 12,155,118 101,047,934 
จ าหน่ายระหว่างปี (751,105) (634,779) 
ก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้ในระหว่างปี 142,401,975 160,462,919 
ยอดสิน้ปี ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 3,612,811,430 3,459,005,442 
 

8.4 ขัน้ตอนการประเมินมูลค่ายุติธรรม 
 

บรษิัทจดัการฯ ได้ท าการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์ส าหรบัการรายงานในงบการเงนิ รวมถึงมูลค่า
ยุติธรรมระดบัที่ 3 โดยผู้ประเมนิราคาไดร้ายงานโดยตรงต่อบรษิัทจดัการฯ บรษิัทจดัการฯ จดัให้มสีอบทาน
ขอ้มูลระหว่างบรษิัทจดัการฯ และผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ เพื่อพจิารณากระบวนการประเมนิ
มูลค่ายุติธรรมในแต่ละไตรมาส ซึ่งสอดคล้องกบัวนัที่รายงานรายไตรมาสของกองทุนรวมฯ  
 

ขอ้มูลหลกัที่ผู ้ประเมนิราคาใช้ในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมระดบัที่ 3 ได้แก่ อตัราคดิลดกระแสเงนิสด
พจิารณาจากสถานที ่ตัง้โครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ตลาดคู ่แข่ง รวมถึงอตัรา
ผลตอบแทนที่ไม่มคีวามเสี่ยง ซึ่งในที่นี้ผู ้ประเมนิได้ก าหนดอตัราคดิลดกระแสเงนิสด ส าหรบัทรพัย์สนิที่  
ท าการประเมนิราคาอยู่ที่อตัราร้อยละ 8.50 ถึง ร้อยละ 10.00 ต่อปี โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนจาก
พนัธบตัรรฐับาลบวกกบัความเสี่ยงจากประเภทธุรกิจ การบรกิาร การตลาดและจากภาวะเศรษฐกิจ  
 

 ผลกระทบต่อมูลค่ายุติธรรม 
ของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

 การเปล่ียนแปลง 
ในข้อสมมติ 

การเพ่ิมขึ้นของ 
ข้อสมมติ 

การลดลงของ 
ข้อสมมติ 

    
อตัราคดิลด รอ้ยละ 1 ลดลงรอ้ยละ 10.2  เพิม่ขึน้รอ้ยละ 12.4 
อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่ รอ้ยละ 1 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.7 ลดลงรอ้ยละ 0.7 
 

การวเิคราะห์ความอ่อนไหวขา้งต้นนี้อ้างอิงจากการเปลี่ยนแปลงขอ้สมมติ ขณะที่ให้ขอ้สมมติอื่นคงที่ ในทาง
ปฏิบตัิสถานการณ์ดงักล่าวยากที่จะเกิดขึ้น และการเปลี่ยนแปลงในข้อสมมติอาจมีความสมัพนัธ์กนั ในการ
ค านวณการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ที่ก าหนดไว้ทีม่ตี่อการ
เปลี่ยนแปลงในขอ้สมมตหิลกัไดใ้ชว้ธิเีดยีวกบัมูลค่าปัจจุบนัของมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
ที่ก าหนดไว้ค านวณ  ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน ในการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยร์บัรูใ้นงบฐานะทางการเงนิ 
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9 เงินลงทุนท่ีแสดงด้วยมูลค่ายติุธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทนุทีแ่สดงมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุนส าหรบัปี มดีงันี้  

 

 
เงินลงทุนในหลกัทรพัย ์- พนัธบตัร 

ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 บาท บาท 
   
ยอดตน้ปี ณ วนัที ่1 มกราคม 147,648,189 - 
เพิม่ขึน้ระหว่างปี 298,239,559 553,149,389 
ค่าตดัจ าหน่ายส่วนลดรบัจากเงนิลงทุน 2,697,511 4,205,965 
จ าหน่ายระหว่างปี (300,000,000) (410,000,000) 
ก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงทุน 80,794 292,835 
ยอดสิน้ปี ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  148,666,053 147,648,189 
 
10 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 
กองทุนรวมฯ ได้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอาคารไลฟ์สไตล์ เอ็นเตอร์เทนเมนท์ คอมเพล็กซ์ ขนาดใหญ่จ านวน 3 โครงการ คอื 
โครงการ เมเจอร์ ซนีีเพลก็ซ์ รชัโยธนิ อาคารโครงการ เมเจอร์ ซนีีเพลก็ซ์ รงัสติ และโครงการศูนย์การค้าไลฟ์สไตล ์
ซูซูก ิอเวนิว รชัโยธนิ โดยมรีายละเอยีดการลงทุนดงัต่อไปนี้ 
 
1) โครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รชัโยธนิ 

 
ก) สทิธกิารเช่าทีด่นิ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของอาคารโครงการ ระยะเวลาเช่า 30 ปี 
ข) สทิธกิารเช่าอาคารโครงการ ระยะเวลาเช่า 30 ปี 
ค) สทิธกิารเช่าทีด่นิและอาคารจอดรถยนตร์วมถงึงานระบบสาธารณูปโภค ระยะเวลาเช่า 30 ปี 
ง) กรรมสทิธิใ์นงานระบบสาธารณูปโภค 
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โดยกองทุนรวมฯ ไดจ้่ายค่าเช่าทัง้หมดตลอดระยะเวลาตามสญัญาเช่าตัง้แต่วนัที ่26 มถิุนายน พ.ศ. 2550 ถึง
วนัที ่26 มถิุนายน พ.ศ. 2580 (รวมระยะเวลา 30 ปี) รวมถึงกรรมสทิธิใ์นงานระบบสาธารณูปโภคของอาคาร
โครงการ ณ วนัท าสญัญาเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 1,571 ลา้นบาท 
 
กองทุนรวมฯ ไดร้บัค ามัน่จากผูใ้ห้สทิธใินการต่ออายุสทิธกิารเช่าในโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รชัโยธนิ ทัง้หมด
ต่อไปไดอ้กี 30 ปี นับจากวนัทีส่ญัญาสิน้สุดลง 
 
เมื่อวนัที ่28 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 กองทุนรวมฯ ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่าเพิม่เตมิในพืน้ทีแ่บ่งเช่า ในโครงการ เมเจอร ์
ซีนีเพล็กซ์ รัชโยธิน โดยพื้นที่แบ่งเช่าดังกล่าวมีพื้นที่ 78.76 ตารางเมตร และมีระยะเวลาการเช่าตัง้แต่วันที ่ 
28 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 ถึงวนัที่ 26 มถิุนายน พ.ศ. 2610 (รวมระยะเวลา 50 ปี 5 เดอืน 30 วนั) โดย ณ วนัจด
ทะเบียนการเช่ากองทุนรวมฯ ตกลงช าระค่าเช่าทรพัย์เป็นจ านวนเงนิทัง้สิ้น 16.4 ล้านบาท ทัง้นี้กองทุนรวมฯ  
ไดช้ าระเงนิดงักล่าว ณ วนัที ่30 มกราคม พ.ศ. 2560 
 
เมื่อวนัที ่16 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 กองทุนรวมฯ ไดล้งทุนในสทิธกิารเช่าเพิม่เตมิในพืน้ทีแ่บ่งเช่า ในโครงการ เมเจอร ์
ซีนีเพล็กซ์ รชัโยธิน โดยพื้นที่แบ่งเช่าดงักล่าวมีพื้นที่ 448.03 ตารางเมตร และมีระยะเวลาการเช่าตัง้แต่วนัที ่ 
16 ธันวาคม พ.ศ. 2567 ถึงวนัที่ 26 มิถุนายน พ.ศ. 2610 (รวมระยะเวลา 42 ปี 6 เดือน 10 วัน) โดย ณ วันจด
ทะเบียนการเช่ากองทุนรวมฯ ตกลงช าระค่าเช่าทรพัย์เป็นจ านวนเงนิทัง้สิ้น 88.35 ล้านบาท ทัง้นี้กองทุนรวมฯ  
ไดช้ าระเงนิดงักล่าว ณ วนัที ่16 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 
 

2) โครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รงัสติ 
 
ก) สทิธกิารเช่าทีด่นิ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของอาคารโครงการ ระยะเวลาเช่าประมาณ 21 ปี 
ข) สทิธกิารเช่าอาคารโครงการ ระยะเวลาเช่าประมาณ 21 ปี 
ค) กรรมสทิธิใ์นงานระบบสาธารณูปโภค 
 
โดยกองทุนรวมฯ ไดจ้่ายค่าเช่าทัง้หมดตลอดระยะเวลาตามสญัญาเช่าตัง้แต่วนัที ่26 มถิุนายน พ.ศ. 2550 ถึง
วนัที ่29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2571 (รวมระยะเวลา 20 ปี 8 เดอืน 4 วนั) รวมถงึกรรมสทิธิใ์นงานระบบสาธารณูปโภค
ของอาคารโครงการ ณ วนัท าสญัญาเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 618 ลา้นบาท 
 

3) โครงการศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ซูซูก ิอเวนิว รชัโยธนิ  
 
ก) สทิธกิารเช่าทีด่นิ ซึง่เป็นทีต่ัง้ของอาคารโครงการ ระยะเวลาเช่า 30 ปี 
ข) สทิธกิารเช่าอาคารโครงการ ระยะเวลาเช่า 30 ปี 
ค) กรรมสทิธิใ์นงานระบบสาธารณูปโภค 
 
โดยกองทุนรวมฯ ได้จ่ายค่าเช่าทัง้หมดตลอดระยะเวลาตามสญัญาเช่าตัง้แต่วนัที่ 29 ธนัวาคม พ.ศ. 2553 ถึง
วนัที่ 28 ธนัวาคม พ.ศ. 2583 (รวมระยะเวลา 30 ปี) รวมถึงกรรมสทิธิใ์นงานระบบสาธารณูปโภคของอาคาร
โครงการ ณ วนัท าสญัญาเป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 963 ลา้นบาท 



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เมเจอร ์ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล ์
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(หน่วย: พนับาท) 

   รายการก าไร     รายการก าไร  
   (ขาดทุน) สินทรพัย ์    (ขาดทุน) 
 มูลค่า ณ วนัท่ี  ท่ียงัไม่เกิดข้ึน ส่วนเพ่ิมในปี จ าหน่ายในปี มูลค่า ณ วนัท่ี  ท่ียงัไม่เกิดข้ึน 
 1 มกราคม พ.ศ. 2568  ณ วนัท่ี ส้ินสุดวนัท่ี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568  ณ วนัท่ี 
  ราคา วนัท่ีสอบทาน 1 มกราคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม  ราคา วนัท่ีสอบทาน 31 ธนัวาคม 

ช่ือสินทรพัย ์ ราคาทุน ประเมิน การประเมิน พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2568 ราคาทุน ประเมิน การประเมิน พ.ศ. 2568 
           
โครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รชัโยธนิ 1,779,455 2,400,000 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 620,545 3,795 (160) 1,783,090 2,474,000 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 690,910 
           
โครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รงัสติ 673,057 66,700 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 (606,357) 2,949 - 676,006 52,100 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 (623,906) 
โครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รงัสติ - สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 70,533 34,581  (35,952) 2,577 - 73,110 26,680  (46,430) 
           
รวมโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รงัสติ   743,590 101,281  (642,309) 5,526 - 749,116 78,780  (670,336) 
           
โครงการศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ซูซูก ิอเวนิว รชัโยธนิ 1,007,941 957,724 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 (50,217) 2,834 (591) 1,010,184 1,060,031 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 49,847 
           
รวม 3,530,986 3,459,005  (71,981) 12,155 (751) 3,542,390 3,612,811  70,421 
           
    ก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการประเมนิมลูค่าเงนิลงทุนในระหว่างปี  142,402 
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(หน่วย: พนับาท) 

   รายการก าไร     รายการก าไร  
   (ขาดทุน) สินทรพัย ์    (ขาดทุน) 
 มูลค่า ณ วนัท่ี  ท่ียงัไม่เกิดข้ึน ส่วนเพ่ิมในปี จ าหน่ายในปี มูลค่า ณ วนัท่ี  ท่ียงัไม่เกิดข้ึน 
 1 มกราคม พ.ศ. 2567  ณ วนัท่ี ส้ินสุดวนัท่ี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567  ณ วนัท่ี 
  ราคา วนัท่ีสอบทาน 1 มกราคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม  ราคา วนัท่ีสอบทาน 31 ธนัวาคม 

ช่ือสินทรพัย ์ ราคาทุน ประเมิน การประเมิน พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2567 ราคาทุน ประเมิน การประเมิน พ.ศ. 2567 
           
โครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รชัโยธนิ 1,688,817 2,095,000 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 406,183 90,736 (98) 1,779,455 2,400,000 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 620,545 
           
โครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รงัสติ 665,132 101,200 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 (563,932) 7,925 - 673,057 66,700 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 (606,357) 
โครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รงัสติ - สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 70,533 44,097  (26,436) - - 70,533 34,581  (35,952) 
           
รวมโครงการ เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ รงัสติ   735,665 145,297  (590,368) 7,925 - 743,590 101,281  (642,309) 
           
โครงการศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ซูซูก ิอเวนิว รชัโยธนิ 1,006,091 957,832 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 (48,259) 2,387 (537) 1,007,941 957,724 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 (50,217) 
           
รวม 3,430,573 3,198,129  (232,444) 101,048 (635) 3,530,986 3,459,005  (71,981) 
           
    ก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการประเมนิมลูค่าเงนิลงทุนในระหว่างปี  160,463 
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 

28 

 
11 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 

ธนาคาร บาท 
อตัราดอกเบีย้ 

(ร้อยละ) บาท 
อตัราดอกเบีย้ 

(ร้อยละ) 
     
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)     
   ออมทรพัย ์ 14,366,213 0.20 17,294,795 0.40 
   กระแสรายวนั 4,623,840 - 296,282 - 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)     
   ออมทรพัย ์ 165,414,511 0.20 161,203,045 0.40 
 184,404,564  178,794,122  
 
12 ลูกหน้ีค่าเช่า - สุทธิ 
 

 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 บาท บาท 
   

ลูกหนี้ค่าเช่า 20,287,125 12,205,071 
หกั ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (1,441,226) (1,441,226) 
รวมลูกหนี้ค่าเช่า - สุทธ ิ 18,845,899 10,763,845 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 และวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 ยอดคงเหลอืของลูกหนี้ค่าเช่าสามารถวเิคราะหต์าม
อายุหนี้ทีค่า้งช าระไดด้งันี้ 
 

 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 บาท บาท 
   
ยงัไมถ่งึก าหนดช าระ 8,944,079 4,916,562 
คา้งช าระ   
   ไม่เกนิ 3 เดอืน 10,303,676 6,548,742 
   3 - 6 เดอืน 264,772 3,266 
   6 - 12 เดอืน 40,000 1,903 
   เกนิกว่า 12 เดอืน  734,598 734,598 
ลูกหนี้ค่าเช่า 20,287,125 12,205,071 
หกั  ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (1,441,226) (1,441,226) 
ลูกหนี้ค่าเช่า - สุทธ ิ 18,845,899 10,763,845 
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13 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชปีระกอบดว้ย ค่าตอบแทนสทิธกิารเชื่อมต่อทางเดนิยกระดบัสถานีรชัโยธนิ โครงการรถไฟฟ้า
สายสเีขยีวกบัห้างสรรพสนิค้าเมเจอร์ รชัโยธนิ มรีะยะเวลาการอนุญาต 15 ปี นับตัง้แต่วนัที่เปิดใช้ทางเดนิยกระดบั  
ซึง่ทยอยรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายตลอดอายุสญัญา และค่าจดทะเบยีนกองทุนรายปี จ านวน 1 ปี ซึง่ช าระในระหว่างปี  
 
รายการเคลื่อนไหวของค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชสี าหรบัปีมดีงันี้ 
 

 
พ.ศ. 2568 

บาท 
พ.ศ. 2567 

บาท 
   
ยอดตน้ปี  7,373,179  7,879,250 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชเีพิม่ขึน้  533,158  701,046 
รบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายระหว่างปี  (1,240,683) (1,207,117) 
ยอดสิน้ปี  6,665,654  7,373,179 
 
14 หน้ีสินตามสญัญาเช่า 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 และวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 รายละเอยีดการครบก าหนดของหนี้สนิตามสญัญา
เช่ามดีงันี้ 
 

 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

ตามมลูค่ายุติธรรม 

 
พ.ศ. 2568 

บาท 
พ.ศ. 2567 

บาท 
   
ครบก าหนดภายใน 1 ปี 12,859,182 12,567,462 
ครบก าหนดเกนิ 1 ปี แตไ่ม่เกนิ 5 ปี 16,171,610 26,502,552 
รวม 29,030,792 39,070,014 
หกั  ค่าใชจ้่ายทางการเงนิในอนาคตของสญัญาเช่า (2,350,961) (4,488,542) 
มลูค่าปัจจุบนัของหนี้สนิภายใตส้ญัญาเช่า 26,679,831 34,581,472 
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มลูค่าปัจจุบนัของหนี้สนิภายใตส้ญัญาเช่ามรีายละเอยีด ดงันี้ 
 

 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2568 

บาท 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2567 

บาท 
   
ครบก าหนดภายใน 1 ปี 11,199,969 10,234,177 
ครบก าหนดเกนิ 1 ปี แตไ่ม่เกนิ 5 ปี 15,479,862 24,347,295 
รวม 26,679,831 34,581,472 
 
15 ส่วนของผู้ถอืหน่วยลงทุน 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 และวันที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 ทุนที่จดทะเบียน ออกจ าหน่ายและช าระแล้ว 
มจี านวน 330,000,000 หน่วย มลูค่าตราไวห้น่วยละ 9.80 บาท  
 
ไม่มรีายการเคลื่อนไหวของเงนิทุนส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 และวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 
 
รายการเคลื่อนไหวของก าไรสะสมส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 มดีงันี้ 
 
 บาท 
  
ยอดตน้รอบระยะเวลา 422,664,687 
ก าไรจากการลงทุนสุทธ ิ 245,471,304 
ก าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน (หมายเหตุ 8.3, 9) 142,482,769 
จ่ายเงนิปันผลแกผู่ถ้อืหน่วยลงทนุ (หมายเหตุ 16) (226,050,000) 
ยอดสิน้รอบระยะเวลา 584,568,760 
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16 เงินปันผล 
 
รายละเอยีดเงนิปันผลส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 มดีงัต่อไปนี้ 
 

   อตัราต่อ  
   หน่วยลงทุน รวมเป็นเงิน 

ครัง้ท่ี ผลการด าเนินงานส าหรบัรอบระยะเวลา วนัท่ีจ่าย บาท ล้านบาท 
     
1 1 ตุลาคม พ.ศ. 2567 ถงึ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 28 มนีาคม พ.ศ. 2568 0.1950  64.350  
2 1 มกราคม พ.ศ. 2568 ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ. 2568 23 มถิุนายน พ.ศ. 2568 0.1500  49.500  
3 1 เมษายน พ.ศ. 2568 ถงึ 30 มถิุนายน พ.ศ. 2568 22 กนัยายน พ.ศ. 2568 0.1600  52.800  
4 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2568 ถงึ 30 กนัยายน พ.ศ. 2568 22 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 0.1800  59.400  
     226.050  

 
รายละเอยีดเงนิปันผลส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 มดีงัต่อไปนี้ 
 

   อตัราต่อ  
   หน่วยลงทุน รวมเป็นเงิน 

ครัง้ท่ี ผลการด าเนินงานส าหรบัรอบระยะเวลา วนัท่ีจ่าย บาท ล้านบาท 
     
1 1 ตุลาคม พ.ศ. 2566 ถงึ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 28 มนีาคม พ.ศ. 2567 0.1350 44.550 
2 1 มกราคม พ.ศ. 2567 ถงึ 31 มนีาคม พ.ศ. 2567 19 มถิุนายน พ.ศ. 2567 0.1495 49.335 
3 1 เมษายน พ.ศ. 2567 ถงึ 30 มถิุนายน พ.ศ. 2567 20 กนัยายน พ.ศ. 2567 0.1300 42.900 
4 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 ถงึ 30 กนัยายน พ.ศ. 2567 20 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 0.1450 47.850 
    184.635 

 
17 ค่าใช้จ่าย 
 
บรษิทัจดัการฯ จะค านวณค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยลงทุน 
และค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงัต่อไปนี้ 
 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 
บริษัทจดัการฯ มีสิทธิได้รบัค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทุนรวมฯ เป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน) ของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทุนรวมฯ 
ค านวณโดยบรษิทัจดัการฯ และรบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน์ 
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ค่าธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ 
 
ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน) ของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของกองทุนรวมฯ  
ทีค่ านวณโดยบรษิทัจดัการฯ และรบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน์ ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียมดงักล่าวไม่รวมค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ตามที่
เกดิจรงิ เช่น ค่าใชจ้่ายในการตรวจสอบทรพัยส์นิของกองทุนรวมฯ เป็นตน้ 
 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยลงทุนคดิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.10 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะหรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั) ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทุนรวมฯ ที่ค านวณโดยบรษิัท
จดัการฯ และรบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน์ 
 
ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์สีทิธไิดร้บัค่าตอบแทนในการท าหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จากกองทุนรวมฯ โดยเรยีก
เกบ็จากกองทุนรวมฯ เป็นรายเดอืนตามสญัญาการจา้งทีท่ าขึน้ระหว่างกองทุนรวมฯ กบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  
ซึ่งสรุปไดด้งันี้ 
 
1. ค่าธรรมเนียมการเกบ็ค่าเช่าและค่าบรกิารในนามของกองทุนรวมฯ ไดร้บัในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของรายได้

ค่าเช่าสุทธขิองกองทุนรวมฯ 
2. ค่าคอมมชิชัน่จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบรหิารจดัการผู้เช่าทุกประเภทของกองทุนรวมฯ เมื่อมกีารท าสญัญาเช่า

กบัผูเ้ช่ารายใหม่หรอืมกีารต่อสญัญา โดยค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดอืนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ ในอตัรา 0.50 - 1.50 
เท่าของค่าเช่ารายเดอืน ซึง่อตัรานี้ขึน้อยู่กบัประเภทและอายุของสญัญาเช่า 

3. ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.30 ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทุนรวมฯ 
ซึง่ค านวณ ณ วนัท าการสุดทา้ยของเดอืนก่อนหน้า 

4. ค่าธรรมเนียมพเิศษเพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบรหิาร (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของรายได้
สุทธจิากอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งหมายถงึรายไดท้ัง้หมดทีก่องทุนรวมฯ ไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัยห์กัดว้ยตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้จากการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ 
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18 รายการกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
 
บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนักบักองทุนรวมฯ หมายถึง บุคคลหรอืกจิการทีม่อี านาจควบคุมกองทุนรวมฯ หรอืถูก
ควบคุมโดยกองทุนรวมฯ ไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางอ้อม หรอือยู่ภายใต้การควบคุมเดยีวกนักบักองทุนรวมฯ รวมถงึ
บรษิทัทีท่ าหน้าทีถ่อืหุน้ บรษิทัย่อยและกจิการทีเ่ป็นบรษิทัย่อยในเครอืเดยีวกนั นอกจากนี้บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั
ยงัหมายรวมถงึบรษิทัร่วมและบุคคลซึง่ถอืหน่วยลงทุนทีม่สีทิธอิอกเสยีงไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมและมอีทิธพิลอย่าง
เป็นสาระส าคญักบักองทุนรวมฯ ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรอืพนักงานของกองทุนรวมฯ ตลอดทัง้สมาชกิในครอบครวั
ทีใ่กลช้ดิกบับุคคลดงักล่าว และกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกบับุคคลเหล่านัน้ 
 
ในการพจิารณาความสมัพนัธ์ระหว่างบุคคลหรอืกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนักบักองทุนรวมฯ แต่ละรายการ กองทุนรวมฯ 
ค านึงถงึเนื้อหาของความสมัพนัธม์ากกว่ารปูแบบทางกฎหมาย 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 ลกัษณะของความสมัพนัธก์บักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัของกองทุนรวมฯ เป็นดงันี้ 
 

ช่ือบริษทั ลกัษณะความสมัพนัธ ์
  
บรษิทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ผูถ้อืหน่วยลงทุนรายใหญ่ ซึง่ถอืหน่วยลงทุนรอ้ยละ 33.00 
บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสกิรไทย จ ากดั ผูจ้ดัการกองทุน 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ผูด้แูลผลประโยชน์ 
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) นายทะเบยีน 
 
รายการทีม่สีาระส าคญักบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัดงัต่อไปนี้ 
 
18.1 รายได ้
 

 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม  
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 นโยบายการ 
 บาท บาท ก าหนดราคา 
    
บรษิทั เมเจอร ์ซนีีเพลก็ซ์ กรุป้ จ ากดั (มหาชน) 
   และบรษิทัในเครอื   

 

   - รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 101,933,900 89,459,722 ราคาตลาด 
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18.2 ค่าใช้จ่าย 

 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม  
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 นโยบายการ 
 บาท บาท ก าหนดราคา 
    

บรษิทั เมเจอร์ ซนีีเพลก็ซ์ กรุป้ จ ากดั (มหาชน) 
   และบรษิทัในเครอื 

   

   - ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 34,447,731 31,529,512 ตามเกณฑท์ีร่ะบ ุ
   ในหนังสอืชีช้วน 
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุนกสกิรไทย จ ากดั    
   - ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4,685,366  4,422,423  ตามเกณฑท์ีร่ะบ ุ
   ในหนังสอืชีช้วน 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)    
   - ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 1,171,341 1,105,606 ตามเกณฑท์ีร่ะบ ุ
    ในหนังสอืชีช้วน 
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)    
   - ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,952,236 1,842,676 ตามเกณฑท์ีร่ะบ ุ
   ในหนังสอืชีช้วน 

 

18.3 ยอดค้างช าระท่ีเกิดจากการขายและซื้อบริการ 
 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 บาท บาท 
   

บรษิทั เมเจอร์ ซนีีเพลก็ซ์ กรุป้ จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัในเครอื   
   - ลูกหนี้ค่าเช่าและลูกหนี้อื่น 10,059,665 5,118,358 
   - รายไดค้า้งรบั 15,968,403 15,776,032 
   - เจา้หนี้อื่น 1,835,670 1,428,999 
   - เงนิมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 4,157,168 4,157,168 
   - หนี้สนิอื่น 3,104,422 3,812,685 
   

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กสกิรไทย จ ากดั   
   - เจา้หนี้อื่น 815,599 397,747 
   

ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)   
   - เงนิฝากธนาคาร 18,990,053 17,591,077 
   - เจา้หนี้อื่น 339,833 165,728 
   

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)   
   - เงนิฝากธนาคาร 165,414,511 161,203,045 
   - เจา้หนี้อื่น 203,900 99,437 
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19 ข้อมูลส่วนงานด าเนินงาน 
 
ส่วนงานด าเนินงานได้ถูกก าหนดให้รายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในทีน่ าเสนอให้ผูม้อี านาจตดัสนิใจสูงสุด
ดา้นการด าเนินงาน ผูม้อี านาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการด าเนินงานหมายถงึบุคคลที่มหีน้าทีใ่นการจดัสรรทรพัยากรและ
ประเมนิผลการปฏบิตังิานของส่วนงานด าเนินงาน อย่างไรกต็ามไม่มคีวามความแตกต่างระหว่างงบการเงนิและรายงาน
ส่วนการด าเนินงาน 
 
กองทุนรวมฯ ด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจเดยีวคอื การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และด าเนินงานในประเทศไทย
เท่านัน้ ดงันัน้จงึไม่มคีวามจ าเป็นในการแสดงขอ้มลูจ าแนกตามส่วนงาน 
 
20 ข้อมูลเก่ียวกบัการซือ้ขายเงินลงทุน 
 
ในปี พ.ศ. 2568 กองทุนรวมฯ ได้ซื้อเงนิลงทุน โดยไม่รวมเงนิลงทุนในเงนิฝากธนาคารเป็นจ านวนสุทธิ 310.39 ล้านบาท 
โดยคดิเป็นอตัรารอ้ยละ 8.24% ต่อมูลค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี และไดข้ายเงนิลงทุนเป็นจ านวนสุทธ ิ300.75 
ลา้นบาท โดยคดิเป็นอตัรารอ้ยละ 7.99% ต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี 
 
ในปี พ.ศ. 2567 กองทุนรวมฯ ได้ซื้อเงนิลงทุน โดยไม่รวมเงนิลงทุนในเงนิฝากธนาคารเป็นจ านวนสุทธ ิ654.20 ล้านบาท 
โดยคิดเป็นอัตราร้อยละ 18.45 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี และได้ขายเงินลงทุนเป็นจ านวนสุทธ ิ  
410.63 ลา้นบาท โดยคดิเป็นอตัรารอ้ยละ 11.58 ต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี 
 
 


