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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท 
 
ความเห็น 
 

ขา้พเจ้าเห็นว่างบการเงินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท (กองทุนรวมฯ)  
แสดงฐานะการเงินและรายละเอียดเงินลงทุนของกองทุน  ณ  วันท่ี  28 กุมภาพันธ์ พ .ศ. 2560 และผลการดําเนินงาน  
การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิกระแสเงินสด และขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงินท่ีสําคญัสําหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกัน  
โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
 

งบการเงนิท่ีตรวจสอบ 
 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินของกองทุนรวมฯ ขา้งตน้น้ี ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงสินทรัพยแ์ละหน้ีส้ิน และงบประกอบ
รายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 28 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2560 และงบกาํไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ  
งบกระแสเงินสด และขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงินท่ีสําคญัสําหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกัน รวมถึงหมายเหตุประกอบ 
งบการเงินและหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีสาํคญั 
 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วนของความรับผิดชอบ
ของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทุนรวมฯ ตามขอ้กาํหนด
จรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบัญชีในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงินท่ีกาํหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีใน 
พระบรมราชูปถมัภ ์และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซ่ึงเป็นไปตามขอ้กาํหนดเหล่าน้ี ขา้พเจา้
เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
 

เร่ืองสําคญัในการตรวจสอบ 
 

เร่ืองสาํคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัสาํคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการตรวจสอบ
งบการเงินสําหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเร่ืองการวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเป็นเร่ือง
สาํคญัในการตรวจสอบและไดน้าํเร่ืองน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็น
ของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากสาํหรับเร่ืองน้ี  



 

  

เร่ืองสําคัญในการตรวจสอบ วธีิการตรวจสอบ 
 

การวดัมูลค่าของเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 
 

อา้งอิงหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ท่ี 4 เร่ือง ประมาณการ
ทางบัญ ชี ท่ีสํ าคัญและข้อสมมติฐาน  และข้อ ท่ี  6 เร่ือง  
เงินลงทุนตามราคายติุธรรม 
 

ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 กองทุนรวมฯ มีเงินลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า  มูลค่าตามบญัชีทั้งส้ิน 
27,808 ลา้นบาท และมูลค่ายุติธรรมทั้งส้ิน 29,171 ลา้นบาท 
ซ่ึงถูกประเมินมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีพิจารณาจากรายได ้
(Income Approach) โดยผูป้ระเมินอิสระท่ีได้รับอนุมัติจาก
สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
(“สาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.”)   
 

ข้าพเจ้าให้ความสําคัญกับเร่ืองน้ี เพราะรายการวัดมูลค่า 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่านั้นเป็นรายการ
ท่ีใชดุ้ลยพินิจและขอ้สมมติของฝ่ายบริหารในการประมาณการ
มูลค่ายุ ติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมท รัพย์และ 
สิทธิการเช่า การวดัมูลค่าถูกประมาณการจากกระแสเงินสด
สุทธิท่ีคาดว่าจะได้รับในอนาคต  โดยคํานึงถึงอัตราการ
เติบโตของรายได้ อัตราการให้เช่าพื้นท่ี  และคิดลดด้วย 
อัตราตลาด  อย่างไรก็ตาม  มีความไม่แน่นอนของการ
ประมาณการกระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า นั้นมีความไม่แน่นอนตลอด
อายกุารถือครองของอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่านั้น 

 

 
 

ขา้พเจ้าได้สอบถามบริษัทจัดการฯและผูป้ระเมินอิสระ 
เพื่อทําความเข้าใจวิธีการและข้อสมมติฐานท่ีใช้ในการ 
วดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่า 
 

ข้าพ เจ้าประเมินวิ ธีการและตรวจสอบความถูกต้อง
เหมาะสมของขอ้มูลท่ีใชใ้นการประมาณการกระแสเงินสด
ท่ีคาดว่าจะได้รับในอนาคตจากอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ดงัน้ี 
 

ขา้พเจา้ประเมินความเหมาะสมของประมาณการกระแสเงิน
สดท่ีคาดว่าจะไดรั้บในอนาคตท่ีผูป้ระเมินอิสระใชใ้นการ
คาํนวณเพื่อประมาณมูลค่ายติุธรรม ขา้พเจา้ตรวจทานการ
บนัทึกขอ้มูลกบัเอกสารประกอบรายการต่างๆ ดงัน้ี 
 กระแสเงินสดสุทธิท่ีคาดว่าจะไดรั้บในอนาคตจาก

อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
โดยประมาณการจากรายได้ ค่าใช้จ่าย และกําไร
สุทธิตลอดระยะเวลาของอสังหาริมทรัพยแ์ละตลอด
อายสิุทธิการเช่า 

 อตัราการเติบโตของรายไดซ่ึ้งตรวจสอบกบัสญัญาเช่า
และอตัราการเติบโตของรายไดใ้นอดีต  

 อตัราการใหเ้ช่าพื้นท่ี ซ่ึงตรวจสอบกบัอตัราการใหเ้ช่า
พื้นท่ีเฉล่ียจากขอ้มูลในอดีต  

 อัตราคิดลด สามารถเทียบเคียงกับอัตราท่ีใช้ใน
อุตสาหกรรมเดียวกนั 

 

ขา้พเจา้ทดสอบการคาํนวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า โดยอา้งอิงจากประมาณการ
กระแสเงินสดท่ีคาดว่ าจะได้ รับในอนาคตคิดลดจาก
อสั งห าริมท รัพ ย์และสิ ท ธิ การเช่ า ด้ วยอัตราตลาด  
เพือ่ตรวจสอบความถูกตอ้งของขอ้มูลการบนัทึกรายการบญัชี 

 

จากวิธีการตรวจสอบขา้งตน้ ขา้พเจา้เห็นว่าดุลยพินิจของ
บริษัทจัดการฯและข้อสมมติฐานท่ีเก่ียวข้องกับการวัด
มูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่านั้น 
เหมาะสมเป็นไปตามขอบเขตท่ีรับได้ของประมาณการ 
อยา่งสมเหตุสมผล 
 



 

  

ข้อมูลอ่ืน  
 

บริษทัจัดการฯ เป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ขอ้มูลอ่ืนประกอบด้วย ขอ้มูลซ่ึงรวมอยู่ในรายงานประจาํปี แต่ไม่รวมถึง 
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีอยู่ในรายงานนั้น ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดรั้บรายงานประจาํปีภายหลงัวนัท่ีใน
รายงานของผูส้อบบญัชีน้ี  
 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน 
 

ความรับผิดชอบของขา้พเจ้าท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มูลอ่ืนมีความขดัแยง้ 
ท่ีมีสาระสําคญักบังบการเงิน หรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรือปรากฏว่าขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูลท่ี 
ขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่  
 

เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจาํปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้ง
ส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบับริษทัจดัการฯ  
 

ความรับผดิชอบของบริษัทจัดการฯ ต่องบการเงนิ  
 

บริษทัจดัการฯ มีหนา้ท่ีรับผดิชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่าน้ี โดยถูกตอ้งตามท่ีควรตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีบริษทัจดัการฯ พิจารณาว่าจาํเป็น เพื่อให้สามารถจดัทาํงบการเงิน 
ท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด  
 

ในการจดัทาํงบการเงิน บริษทัจดัการฯ รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทุนรวมฯ ในการดาํเนินงานต่อเน่ือง 
เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการดาํเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสาํหรับการดาํเนินงานต่อเน่ือง 
เวน้แต่บริษทัจดัการฯ มีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทุนรวมฯ หรือหยดุดาํเนินงาน หรือไม่สามารถดาํเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้ 
 

บริษทัจดัการฯ มีหนา้ท่ีในการกาํกบัดูแลกระบวนการในการจดัทาํรายงานทางการเงินของกองทุนรวมฯ 
 

ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดง
ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชี 
ซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสูง แต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่า
การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัท่ีมีอยู่
ได้เสมอไป  ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด  และถือว่ามีสาระสําคัญเม่ือคาดการณ์ 
อยา่งสมเหตุสมผลไดว้่ารายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการ หรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจ
ของผูใ้ชง้บการเงินเหล่าน้ี  



 

  

ในการตรวจสอบของขา้พเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ขา้พเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพและการสังเกต  
และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
 
 ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงิน ไม่ว่าจะเกิดจาก

การทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่านั้น และ 
ไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพือ่เป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบ
ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัซ่ึงเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาด 
เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้ งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล  
การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

 ทาํความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสมกบั
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทุนรวมฯ 

 ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีบริษทัจดัการฯ ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี 
และการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัทาํข้ึนโดยบริษทัจดัการฯ   

 สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีสําหรับการดาํเนินงานต่อเน่ืองของบริษทัจดัการฯ และจาก
หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสาํคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็น
เหตุใหเ้กิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัสาํคญัต่อความสามารถของกองทุนรวมฯ ในการดาํเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ ถา้ขา้พเจา้ได้
ขอ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยท่ี
เก่ียวขอ้งในงบการเงิน หรือถา้การเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของขา้พเจา้จะเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของ
ขา้พเจ้าข้ึนอยู่กับหลักฐานการสอบบัญชีท่ีได้รับจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจ้า อย่างไรก็ตาม 
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทุนรวมฯ ตอ้งหยดุการดาํเนินงานต่อเน่ือง  

 ประเมินการนําเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยว่างบการเงินแสดงรายการ 
และเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีทาํใหมี้การนาํเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควร  

 

ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบับริษทัจดัการฯ เก่ียวกบัขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีไดว้างแผนไว ้ซ่ึงรวมถึงประเด็น 
ท่ีมีนยัสาํคญัท่ีพบจากการตรวจสอบและขอ้บกพร่องท่ีมีนยัสาํคญัในระบบการควบคุมภายใน ถา้หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่ง
การตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้าํรับรองแก่บริษทัจดัการฯ ว่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็นอิสระและ 
ได้ส่ือสารกบับริษทัจัดการฯ เก่ียวกับความสัมพนัธ์ทั้ งหมด ตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้เช่ือว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอก 
อาจพจิารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 
 



 

  

จากเร่ืองท่ีส่ือสารกบับริษทัจดัการฯ ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยสําคญัท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบนั 
และกาํหนดเป็นเร่ืองสําคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้อธิบายเร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบัญชีเวน้แต่กฎหมายหรือ
ขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดข้ึน ขา้พเจา้พิจารณาวา่ไม่ควรส่ือสาร
เร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้ เพราะการกระทาํดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบ
มากกวา่ผลประโยชนต่์อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการส่ือสารดงักล่าว  
 
 
บริษทั ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จาํกดั 
 
 
 
 
 
 
อุณากร  พฤฒิธาดา 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 3257 
กรุงเทพมหานคร 
27 เมษายน พ.ศ. 2560 
 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท
งบแสดงสินทรัพย์และหนีสิ้น
ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์
พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559

หมายเหตุ บาท บาท

สินทรัพย์

เงินลงทุนตามราคายติุธรรม 
(ราคาทุนในปี พ.ศ. 2560: 28,475 ลา้นบาท

พ.ศ. 2559: 28,252 ลา้นบาท) 6, 19 29,839,087,583 28,979,003,003
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 584,953,668 618,701,829
ลูกหน้ีค่าเช่าสุทธิ 8,14 455,853,261 412,592,249
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 9 28,194,570 32,091,492
สินทรัพยอ่ื์น 1,363,086 1,197,047

รวมสินทรัพย์ 30,909,452,168 30,043,585,620

หนีสิ้น

เจา้หน้ีอ่ืน 14 49,743,333 54,185,381
ค่าเช่ารับล่วงหนา้ 99,082,513 68,434,308
เงินมดัจาํรับจากลูกคา้ 297,074,895 287,290,134
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 14 284,269,423 278,812,602
ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายคา้งชาํระ 1,160,275 1,053,696
เงินกูย้มื 10 2,591,256,415 2,591,256,415

รวมหนีสิ้น 3,322,586,854 3,281,032,536

สินทรัพย์สุทธิ 27,586,865,314 26,762,553,084

สินทรัพย์สุทธิประกอบด้วย

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน 11 25,493,674,665 25,493,674,665
กาํไรสะสม 11 2,093,190,649 1,268,878,419

สินทรัพย์สุทธิ 27,586,865,314 26,762,553,084

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.8029 11.4502
จาํนวนหน่วยลงทุนท่ีจาํหน่ายแลว้ทั้งหมด
ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 11 2,337,282,928 2,337,282,928

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

__________________________________                                     ______________________________
(ไพรัช   มิคะเสน)                                                                       (สุณี  แนวพานิช) 

                         ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ                                                                         ผูอ้าํนวยการฝ่าย                          
    วนัท่ี  __________________                                                         วนัท่ี  __________________
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
กรรมสิทธิ์ในที่ดนิและอาคาร
1. โครงการศรีนครินทร์

ที่ตั้ง 9 หมู่ 6 ตาํบลบางเมืองใหม่ อาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 48-1-74 ไร่ 817,369                      817,369                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 2,180,223                   2,180,223               
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 14,742                        14,742                    
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 3,347                          3,347                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 101,368                      98,353                    

3,117,049                   3,770,705                 13                     3,114,034               3,695,717                13

2. โครงการกระบี่
ที่ตั้ง 191 หมู่ 12 ตาํบลกระบี่นอ้ย อาํเภอเมือง จงัหวดักระบี่
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 30-1-52 ไร่ 185,030                      185,030                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,324,960                   1,324,960               
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 7,491                          7,491                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 2,307                          2,307                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 8,629                          7,801                      

1,528,417                   1,718,488                 6                       1,527,589               1,684,000                6

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ในที่ดนิและอาคาร (ต่อ)
3. โครงการประชาชื่น

ที่ตั้ง 829 ถนนประชาราษฎร์ 2 เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 15-0-1 ไร่ 513,680                      513,680                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 991,934                      991,934                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 4,995                          4,995                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 2,643                          2,643                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 13,841                        12,370                    

1,527,093                   1,510,361                 5                       1,525,622               1,475,301                5

4. โครงการรังสิต คลอง 7
ที่ตั้ง 41/2 ตาํบลลาํผกักดู อาํเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 144-1-71 ไร่ 394,554                      394,554                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 657,856                      657,856                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 4,429                          4,429                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 1,769                          1,769                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 9,143                          8,720                      

1,067,751                   1,177,393                 4                       1,067,328               1,043,000                4

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ในที่ดนิและอาคาร (ต่อ)
5. โครงการทุ่งสง

ที่ตั้ง 144 หมู่ 2 ตาํบลหนองหงส์ อาํเภอทุ่งสง จงัหวดันครศรีธรรมราช
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 30-2-86 ไร่ 177,201                      177,201                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 708,582                      708,582                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 4,565                          4,565                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 1,250                          1,250                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 5,594                          4,303                      

897,192                      862,128                    3                       895,901                  854,929                   3

6. โครงการสิงห์บุรี
ที่ตั้ง 189 หมู่ 7 ตาํบลบางงา  อาํเภอท่าวุง้ จงัหวดัสิงห์บุรี
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 24-2-9 ไร่ 123,964                      123,964                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 605,034                      605,034                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 5,168                          5,168                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 1,416                          1,416                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 5,453                          4,369                      

741,035                      777,336                    3                       739,951                  748,000                   3

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2559



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ในที่ดนิและอาคาร (ต่อ)
7. โครงการปราณบุรี

ที่ตั้ง 706 หมู่ 7 ตาํบลเขานอ้ย อาํเภอปราณบุรี จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 22-3-59 ไร่ 96,401                        96,401                    
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 619,247                      619,247                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 4,057                          4,057                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 1,051                          1,051                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 2,093                          2,018                      

722,849                      795,023                    3                       722,774                  738,048                   3

8. โครงการมหาชยั
ที่ตั้ง 119 หมู่ 7 ตาํบลท่าทราย อาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรสาคร
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 20-3-71 ไร่ 159,585                      159,585                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 433,740                      433,740                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 6,276                          6,276                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 1,712                          1,712                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 10,626                        8,225                      

611,939                      757,393                    3                       609,538                  714,230                   2

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

10

28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2559



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ในที่ดนิและอาคาร (ต่อ)
9. โครงการแม่สาย

ที่ตั้ง 156 หมู่ 6 ตาํบลเวยีงพางคาํ อาํเภอแม่สาย จงัหวดัเชียงราย
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 32-3-0 ไร่ 184,653                      184,653                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 391,330                      391,330                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 3,937                          3,937                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 1,448                          1,448                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 11,088                        10,654                    

592,456                      707,000                    2                       592,022                  683,108                   2

10. โครงการระนอง
ที่ตั้ง 25/15 หมู่ 1 ถนนเพชรเกษม ตาํบลบางริ้น อาํเภอเมือง จงัหวดัระนอง
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 26-0-51 ไร่ 99,992                        99,992                    
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 454,400                      454,400                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 5,045                          5,045                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 973                             973                         
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 7,841                          6,804                      

568,251                      597,574                    2                       567,214                  614,300                   2

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2559



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ในที่ดนิและอาคาร (ต่อ)
11. โครงการภูเก็ต

ที่ตั้ง 104 หมู่ 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ตาํบลรัษฎา อาํเภอเมืองภูเก็ต จงัหวดัภูเก็ต
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 44-2-0 ไร่ 314,379                      314,379                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 2,550,910                   2,550,910               
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 9,642                          9,642                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 4,322                          4,322                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 98,410                        96,291                    

2,977,663                   2,959,076                 10                     2,975,544               2,946,584                10

12. โครงการศาลายา
ที่ตั้ง 99/14 หมู่ 1  ตาํบลบางเตย อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 38-3-99 ไร่ 345,883                      345,883                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,402,608                   1,402,608               
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 8,580                          8,580                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 22,734                        22,734                    
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 41,582                        41,420                    

1,821,387                   2,131,117                 7                       1,821,225               2,015,583                7

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 255928 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ในที่ดนิและอาคาร (ต่อ)
13. โครงการนครศรีธรรมราช 

ที่ตั้ง 15 ถนนพฒันาการ-คูขวาง ตาํบลในเมือง อาํเภอเมือง จงัหวดันครศรีธรรมราช 
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 26-0-34 ไร่ 195,037                      195,037                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 971,550                      971,550                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 9,964                          9,964                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 2,900                          2,900                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 65,976                        65,411                    

1,245,427                   1,306,558                 4                       1,244,862               1,226,274                4

14. โครงการนวนคร
ที่ตั้ง เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร เลขที่ 98/103 หมู่ 13 ตาํบล คลองหนึ่ง

อาํเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี 
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 31-0-5 ไร่ 701,484                      701,484                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,522,719                   1,522,719               
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 23,322                        23,322                    
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 39,201                        39,201                    
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 6,369                          5,294                      

2,293,095                   2,292,979                 8                       2,292,020               2,233,489                8

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2559



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ในที่ดนิบางส่วนและอาคารและมีสิทธิการเช่าในที่ดนิอีกบางส่วน 
1. โครงการสมุย

ที่ตั้ง 1/7 หมู่ 6 ตาํบลบ่อผดุ  อาํเภอเกาะสมุย จงัหวดัสุราษฎร์ธานี
- ระยะเวลาเช่าวนัที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 29 สิงหาคม พ.ศ. 2578 
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 22-1-52 ไร่ 95,356                        95,356                    
- สิทธิการเช่าในที่ดิน 24-3-78 ไร่ 66,991                        66,991                    
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,048,229                   1,048,229               
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 6,338                          6,338                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 5,221                          5,221                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 18,939                        15,835                    

1,241,074                   1,083,746                 3                       1,237,970               1,193,771                4

2. โครงการพิษณุโลก
ที่ตั้ง 909 หมู่ 3 ตาํบลอรัญญิก อาํเภอเมืองพิษณุโลก จงัหวดัพิษณุโลก
- ระยะเวลาเช่าวนัที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 29 สิงหาคม พ.ศ. 2578 
- กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 30-0-71 ไร่ 260,211                      260,211                  
- สิทธิการเช่าในที่ดิน 0-2-60 ไร่ 2,025                          2,025                      
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 837,028                      837,028                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 8,327                          8,327                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 2,286                          2,286                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 91,739                        91,104                    

1,201,616                   1,006,314                 3                       1,200,981               960,814                   3

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
สิทธิในการเช่าในที่ดนิและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคาร
1. โครงการอมตะนคร

ที่ตั้ง 700/75 หมู่ 5 ตาํบลคลองตาํหรุ อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี
- ระยะเวลาเช่าวนัที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 20 ตุลาคม พ.ศ. 2582 
- สิทธิการเช่าในที่ดิน 45-1-36 ไร่ 117,598                      117,598                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,401,301                   1,401,301               
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 2,721                          2,721                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 4,687                          4,687                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 11,060                        9,348                      

1,537,367                   1,806,156                 6                       1,535,655               1,741,732                6

2. โครงการเพชรบูรณ์
ที่ตั้ง 929 หมู่ 2 ตาํบลสะเดียง อาํเภอเมืองเพชรบูรณ์ จงัหวดัเพชรบูรณ์
- ระยะเวลาเช่าวนัที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 8 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2581 
- สิทธิการเช่าในที่ดิน 43-2-5 ไร่ 52,219                        52,219                    
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 645,149                      645,149                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 5,389                          5,389                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 3,294                          3,294                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 6,728                          5,785                      

712,779                      760,513                    3                       711,836                  735,957                   3

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
สิทธิในการเช่าในที่ดนิและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคาร (ต่อ)
3. โครงการลาํลูกกา คลอง 6

ที่ตั้ง 75 หมู่ 5 ตาํบลบึงคาํพร้อย อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี
- ระยะเวลาเช่าวนัที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 14 พฤษภาคม พ.ศ. 2580
- สิทธิการเช่าในที่ดิน 33-1-0 ไร่ 57,443                        57,443                    
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 453,030                      453,030                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 5,818                          5,818                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 3,354                          3,354                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 5,559                          4,446                      

525,204                      559,393                    2                       524,091                  547,764                   2

4. โครงการเสนา
ที่ตั้ง 49 หมู่ 1 ถนนทางหลวงหมายเลข 3263

ตาํบลบางนมโค อาํเภอเสนา  จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา
- ระยะเวลาเช่าวนัที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 3 เมษายน พ.ศ. 2581
- สิทธิการเช่าในที่ดิน 24-2-96 ไร่ 29,665                        29,665                    
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 359,073                      359,073                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 3,487                          3,487                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 1,450                          1,450                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 2,669                          2,380                      

396,344                      340,289                    1                       396,055                  366,000                   1

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
สิทธิในการเช่าในที่ดนิและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคาร (ต่อ)
5. โครงการบางปู 

ที่ตั้ง 2502 หมู่ที่ 3 ถนนสุขมุวทิ ตาํบลบางปูใหม่ อาํเภอเมืองสมุทรปราการ  จงัหวดัสมุทรปราการ
- ระยะเวลาเช่าวนัที่ 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 - 4 ตุลาคม พ.ศ. 2581
- สิทธิการเช่าในที่ดิน 55-0-80 ไร่ 69,270                        69,270                    
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 569,726                      569,726                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 4,820                          4,820                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 6,509                          6,509                      
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 2,658                          2,443                      

652,983                      725,194                    2                       652,768                  712,267                   2

6. โครงการรังสิต-นครนายก 
ที่ตั้ง 90 หมู่ 2 ถนนรังสิต-นครนายก ตาํบลบึงยีโ่ถ อาํเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี
- ระยะเวลาเช่าวนัที่ 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 - 6 กนัยายน พ.ศ. 2579
- สิทธิการเช่าในที่ดิน 33-2-0 ไร่ 120,251                      120,251                  
- กรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 524,487                      524,487                  
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 8,091                          8,091                      
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 10,059                        10,059                    
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 5,862                          4,444                      

668,750                      669,978                    2                       667,332                  685,471                   2

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)
สิทธิการเช่าในที่ดนิและอาคาร
1. โครงการพระราม 1

ที่ตั้ง 831 ถนนพระราม 1 แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร
- ระยะเวลาเช่าวนัที่ 15 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 11 ธนัวาคม พ.ศ. 2577
- สิทธิการเช่าในที่ดิน 12-2-57 ไร่ และอาคารศูนยก์ารคา้ 

   องคป์ระกอบต่างๆ ของอาคารและระบบงาน 1,026,213                   1,026,213               
- กรรมสิทธิ์ในเครื่องตกแต่งและติดตั้ง และ

   อุปกรณ์ที่ใชป้ระกอบกิจการ 68,969                        68,969                    
- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ 10,784                        10,784                    
- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 54,652                        53,951                    

1,160,618                   856,255                    3                       1,159,917               892,438                   3

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 27,808,339                 29,170,969               98                     27,782,229             28,508,777              98

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม วนัครบอายุ พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม วนัครบอายุ

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)
เงนิลงทุนในหลักทรัพย์
พนัธบตัรรัฐบาล

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที่ 59/2/89D 108,628           108,824           - 12 เมษายน พ.ศ. 2559
ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที่ 58/49/90D 82,695             82,969             - 10 มีนาคม พ.ศ. 2559
ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที่ 59/1/91D 113,602           113,837           1                   7 เมษายน พ.ศ. 2559
ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที่ 59/5/90D 164,426           164,596           1                   4 พฤษภาคม พ.ศ. 2559
ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที่ 16/43/182D 199,502           199,570           1                   27 เมษายน พ.ศ. 2560
ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที่ 16/48/91D 219,179           219,991           1                   2 มีนาคม พ.ศ. 2560
ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที่ 16/49/91D 108,593           108,964           - 9 มีนาคม พ.ศ. 2560
ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที่ 17/5/91D 59,788             59,855             - 4 พฤษภาคม พ.ศ. 2560
ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที่ 17/8/91D 79,719             79,739             - 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2560

รวมเงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 666,781 668,119 2 469,351 470,226 2

รวมเงนิลงทุน 28,475,120 29,839,088 100 28,251,580 28,979,003 100

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท
งบกําไรขาดทุน
สําหรับปีส้ินสุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์
พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559

หมายเหตุ บาท บาท
รายได้จากการลงทุน

รายไดค่้าเช่าและบริการ 14 2,933,628,126 2,846,472,181
รายไดด้อกเบ้ีย 13,592,458 13,825,869
รายไดอ่ื้น 1,536,432 2,018,084

รวมรายได้   2,948,757,016 2,862,316,134

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 13, 14 15,738,933 15,669,382
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 13 2,898,933 2,829,382
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 13, 14 4,348,399 4,244,072
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 13, 14 256,206,844 254,227,736
ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 1,599,903 1,514,800
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการ 13 330,917,470 365,474,346
ค่าใชจ่้ายในการจดัตั้งกองทุนตดัจ่าย - 59,249,071
ค่าเช่าท่ีดิน 49,360,664 47,901,334
ค่าใชจ่้ายอ่ืน 13 5,411,363 7,635,913

รวมค่าใช้จ่าย 666,482,509 758,746,036

รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 2,282,274,507 2,103,570,098

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ

ดอกเบ้ียจ่าย 76,966,682 81,798,824

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 2,205,307,825 2,021,771,274

รายการกําไรสุทธิจากเงนิลงทุน
กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 6, 19 636,547,034 444,489,703

รวมรายการกําไรสุทธิจากเงนิลงทุน 636,547,034 444,489,703

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 2,841,854,859 2,466,260,977

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สําหรับปีส้ินสุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์
พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559

หมายเหตุ บาท บาท
การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 2,205,307,825 2,021,771,274
กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 636,547,034 444,489,703

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 2,841,854,859 2,466,260,977
การจ่ายเงินปันผล 11, 12 (2,017,542,629) (1,901,847,125)
การลดลงของทุนท่ีจ่ายคืนผูถื้อหน่วยลงทุน
จ่ายคืนทุนระหวา่งปี
จาํนวน 2,337,282,928 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 0.0331 บาท 11 - (77,364,066)

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 824,312,230 487,049,786
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 26,762,553,084 26,275,503,298

สินทรัพย์สุทธิส้ินปี 27,586,865,314 26,762,553,084

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท
งบกระแสเงนิสด
สําหรับปีส้ินสุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์

พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559
หมายเหตุ บาท บาท

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิม่ข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 2,841,854,859 2,466,260,977
รายการปรับกระทบการเพิม่ข้ึนสุทธิในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน
ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน :
การซ้ือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (26,108,476) (20,928,239)
การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (2,382,241,869) (3,112,715,428)
การจาํหน่ายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 2,191,000,000 3,120,000,000
ลูกหน้ีค่าเช่าเพิม่ข้ึน (44,679,090) (37,995,476)
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชีลดลง 3,896,922 61,613,585
สินทรัพยอ่ื์นลดลง - 464,916
เจา้หน้ีอ่ืนลดลง (4,442,048) (67,495,672)
ค่าเช่ารับล่วงหนา้เพิม่ข้ึน 30,648,205 6,991,783
เงินมดัจาํรับจากลูกคา้เพิม่ข้ึน 9,784,761 21,180,414
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพิม่ข้ึน 5,507,936 10,910,162
ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายคา้งชาํระเพิม่ข้ึน(ลดลง) 106,579 (13,472)
รายไดด้อกเบ้ีย (13,592,458) (13,825,869)
หน้ีสงสัยจะสูญ 1,418,078 3,190,214
ดอกเบ้ียจ่าย 76,966,682 81,798,824
เงินสดรับจากดอกเบ้ีย 7,239,217 6,435,937
กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุน (636,547,034) (444,489,703)

เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน 2,060,812,264 2,081,382,953

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ
จ่ายเงินปันผล 11, 12 (2,017,542,629) (1,901,847,125)
จ่ายคืนทุนใหผู้ถื้อหน่วย 11 - (77,364,066)
เงินสดจ่ายดอกเบ้ีย (77,017,796) (82,598,209)

เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (2,094,560,425) (2,061,809,400)

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สุทธิ (33,748,161) 19,573,553
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 618,701,829 599,128,276

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัส้ินปี 584,953,668 618,701,829

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

ข้อมูลและอัตราส่วนทางการเงนิทีสํ่าคญั

สําหรับปีส้ินสุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560

สําหรับงวดตั้งแต่

13 มีนาคม

พ.ศ. 2555 ถงึ

28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 28 กุมภาพนัธ์ 28 กุมภาพนัธ์ 28 กุมภาพนัธ์

พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 พ.ศ. 2558 พ.ศ. 2557 พ.ศ. 2556

บาท บาท บาท บาท บาท

ข้อมูลผลการดาํเนินงาน (ต่อหน่วย)

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 11.4502 11.2419 11.2514 11.2605 -

บวก  ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน - - - - 11.1039

     รายไดจ้ากกิจกรรมลงทุน 

        รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.9435 0.8650 0.7434 0.6965 0.6457

        กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัคา่เงินลงทุน 0.2724 0.1902 0.0597 0.0572 0.0051

        กาํไรสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากการจาํหน่ายเงินลงทุน - - - - 0.0010

หกั   จ่ายคืนทุน - (0.0332) (0.0650) (0.0711) (0.0360)

หกั   จ่ายเงินปันผล (0.8632) (0.8137) (0.7476) (0.6917) (0.4592)

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิปลายปี 11.8029 11.4502 11.2419 11.2514 11.2605

อัตราส่วนของกําไรสุทธิต่อจาํนวน

ถวัเฉล่ียของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิสําหรับปี (ร้อยละ) 10.49 9.33 7.15 6.70 6.05

อัตราส่วนทางการเงนิทีสํ่าคญั

และข้อมูลประกอบเพิม่เตมิทีสํ่าคญั

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิส้ินปี (พนับาท) 27,586,865 26,762,553 26,275,503 26,297,919 26,319,122

อตัราส่วนคา่ใชจ่้ายรวม

ต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี (ร้อยละ) 2.46 2.87 3.55 3.11 2.81

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทุน

ต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี (ร้อยละ) 10.88 10.83 10.49 9.33 8.80

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉล่ียถ่วงนํ้าหนกั

ของการซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งงวด

ต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี (ร้อยละ)* 16.98 23.65 21.20 9.63 119.99

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี (พนับาท) 27,090,911 26,440,923 26,263,661 26,284,745 20,535,598

*

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ข้อมูลเพิม่เตมิ

มูลคา่การซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งปีไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร เงินลงทุนในตัว๋สัญญาใชเ้งินและการซ้ือขายเงินลงทุนโดยมีสัญญาขายคืนหรือซ้ือคืน และคาํนวณโดยใชว้ธีิ
ถวัเฉล่ียถ่วงนํ้าหนกัตามระยะเวลาท่ีมีอยูใ่นระหวา่งปี
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1. ลักษณะของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 

 
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท (“กองทุนรวมฯ”) เป็นโครงการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าท่ีระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยลงทุน โครงการได้จัดตั้ งและ 
จดทะเบียนเป็นกองทุนรวมเม่ือวนัท่ี 13 มีนาคม พ.ศ. 2555 โดยไม่มีการกาํหนดอายุโครงการ มีวตัถุประสงค ์
เพื่อระดมเงินทุนและนาํเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละจดัหา
ผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว 
 
เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม พ.ศ. 2555 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ เป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนและใหเ้ร่ิมซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม พ.ศ. 2555 เป็นตน้ไป 
 
ณ  วันท่ี 28 กุมภาพันธ์ พ .ศ. 2560 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น  ซิสเทม  จํากัด  เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่  
ซ่ึงถือหน่วยลงทุนร้อยละ 25 
 
กองทุนรวมฯ บริหารงานโดย บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) (“บริษทัจดัการฯ”) โดยมี
ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮ ้แบงก้ิง คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ และบริษทั เอก-ชยั 
ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จาํกดั เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
 
งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัจากฝ่ายบริหารของบริษทัจดัการฯ เม่ือวนัท่ี 27 เมษายน พ.ศ. 2560 
 

2. นโยบายการบัญชี 
 
นโยบายการบญัชีท่ีสาํคญัท่ีใชใ้นการจดัทาํงบการเงินของกองทุนรวมฯ มีดงัต่อไปน้ี 
 
2.1 เกณฑ์การจดัทาํงบการเงนิ 

 
งบการเงินน้ีได้จัดทําข้ึนตามหลักการบัญชีท่ีรับรองทั่วไปภายใต้พระราชบัญญัติการบัญชี  พ.ศ. 2543  
ซ่ึงหมายความถึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกภายใตพ้ระราชบญัญตัิวิชาชีพบญัชี พ.ศ. 2547 และ
ขอ้กาํหนดของคณะกรรมการกาํกับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์่าด้วยการจัดทาํและนําเสนอรายงาน
ทางการเงินภายใตพ้ระราชบญัญตัิหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย  ์นอกจากน้ีงบการเงินไดจ้ดัทาํข้ึน 
ตามหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบท่ีกาํหนดในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 เร่ือง “การบญัชีสาํหรับกิจการท่ีดาํเนิน
ธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน” งบการเงินหลกัคือ งบแสดงสินทรัพยแ์ละหน้ีสิน งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 
งบกําไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ งบกระแสเงินสด และข้อมูลและอัตราส่วน 
ทางการเงินท่ีสาํคญั ซ่ึงเป็นแบบท่ีสมบูรณ์ตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.1 เกณฑ์การจดัทาํงบการเงนิ (ต่อ) 

 
งบการเงินไดจ้ดัทาํข้ึนโดยใชเ้กณฑ์ราคาทุนเดิมในการวดัมูลค่าขององคป์ระกอบของงบการเงิน ยกเวน้ตาม 
ท่ีอธิบายในนโยบายการบญัชี 
 
การจดัทาํงบการเงินใหส้อดคลอ้งกบัหลกัการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป กาํหนดใหใ้ชป้ระมาณการทางบญัชีท่ีสาํคญั
และการใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหารซ่ึงจดัทาํข้ึนตามกระบวนการในการนาํนโยบายการบญัชีของกองทุนรวมฯ 
ไปถือปฏิบติั และตอ้งเปิดเผยเร่ืองการใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหาร หรือความซับซอ้น หรือเก่ียวกบัขอ้สมมติฐาน
และประมาณการท่ีมีนยัสาํคญัต่องบการเงินในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ท่ี 4 
 
งบการเงินฉบบัภาษาองักฤษจดัทาํข้ึนจากงบการเงินตามกฎหมายที่เป็นภาษาไทย ในกรณีที่มีเน้ือความ
ขดัแยง้กนัหรือมีการตีความในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงินตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
 

2.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิใหม่ และมาตรฐานการรายงานทางการเงนิท่ีมีการปรับปรุง และการตีความ
มาตรฐานท่ีเก่ียวข้อง 

 
2.2.1 มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีมีการปรับปรุง และการ

ตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ซ่ึงมีผลบงัคบัใช ้ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2559 มีดงัต่อไปน้ี 
 

ก) มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีมีการปรับปรุงท่ีเก่ียวขอ้งและส่งผลกระทบอยา่งมีสาระสาํคญั
ต่อกองทุนรวมฯ มีดงัต่อไปน้ี 

 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 24  
   (ปรับปรุง 2558) 

เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับบุคคล 
หรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40  
   (ปรับปรุง 2558) 

เร่ือง อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน  
   ฉบบัท่ี 13 (ปรับปรุง 2558) 

เร่ือง การวดัมูลค่ายติุธรรม 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิใหม่ และมาตรฐานการรายงานทางการเงนิท่ีมีการปรับปรุง และการตีความ

มาตรฐานท่ีเก่ียวข้อง (ต่อ) 
 

2.2.1 มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีมีการปรับปรุง และการ
ตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ซ่ึงมีผลบงัคบัใช ้ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2559 มีดงัต่อไปน้ี 
(ต่อ) 

 
ก) มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีมีการปรับปรุงท่ีเก่ียวขอ้งและส่งผลกระทบอยา่งมีสาระสาํคญั

ต่อกองทุนรวมฯ มีดงัต่อไปน้ี (ต่อ) 
 
มาตรฐานการบัญชีฉบบัท่ี 24 (ปรับปรุง 2558) เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับบุคคลหรือ
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ไดร้วมกิจการท่ีใหบ้ริการดา้นผูบ้ริหารสาํคญัแก่กิจการท่ีรายงาน หรือแก่
บริษทัใหญ่ของกิจการท่ีรายงาน ซ่ึงกิจการตอ้งเปิดเผยจาํนวนเงินท่ีกิจการไดจ่้ายใหแ้ก่กิจการ
ท่ีให้บริการด้านผูบ้ริหารสําคญั ผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯประเมินว่ามาตรฐานดังกล่าว 
ไม่ส่งผลกระทบอย่างมีสาระสําคญัต่อขอ้มูลทางการเงินของกองทุนรวมฯ ยกเวน้เร่ืองการ
เปิดเผยขอ้มูล ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุประกอบขอ้มูลทางการเงินขอ้ 14  
 
มาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี  40 (ปรับปรุง  2558) เร่ือง  อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  
ได้กาํหนดให้ชัดเจนข้ึนว่ากิจการควรพิจารณามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 3  
ในการพิจารณาว่าการไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนนั้นเขา้เง่ือนไขการรวมธุรกิจ
หรือไม่ ผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯประเมินว่ามาตรฐานดังกล่าวไม่ส่งผลกระทบอย่างมี
สาระสาํคญัต่อขอ้มูลทางการเงินของกองทุนรวมฯ 

 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 13 (ปรับปรุง 2558) เร่ือง มูลค่ายติุธรรมไดก้าํหนดให้
ชัดเจนข้ึน เก่ียวกับข้อยกเวน้ในเร่ืองของการวดัมูลค่ายุติธรรมเป็นกลุ่มให้ปฏิบัติใช้กับ 
ทุกสัญญาท่ีอยู่ในขอบเขตของมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 39 เร่ือง การรับรู้และการวดัมูลค่า
เคร่ืองมือทางการเงิน (เม่ือมีการประกาศใช)้ หรือมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 9 
เร่ือง เคร่ืองมือทางการเงิน (เม่ือมีการประกาศใช)้ ซ่ึงรวมถึงสัญญาท่ีไม่เป็นสัญญาทางการเงิน 
ผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯประเมินว่ามาตรฐานดงักล่าวไม่ส่งผลกระทบอยา่งมีสาระสาํคญัต่อ
ขอ้มูลทางการเงินของกองทุนรวมฯ 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 
 

2.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิใหม่ และมาตรฐานการรายงานทางการเงนิท่ีมีการปรับปรุง และการตีความ
มาตรฐานท่ีเก่ียวข้อง (ต่อ) 

 
2.2.1 มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีมีการปรับปรุง และการ

ตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้ ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2559 มีดงัต่อไปน้ี 
(ต่อ) 
 
ข)  กลุ่มมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ี มีการปรับปรุง  และการตีความมาตรฐานท่ี

เปล่ียนแปลงอย่างไม่มีสาระสําคญัมีจาํนวนทั้ งส้ิน 40 ฉบับ ซ่ึงผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯ
ประเมินวา่ไม่มีผลกระทบต่อขอ้มูลทางการเงินของกองทุนรวมฯ 

 
2.2.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ีมีการปรับปรุงใหม่ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใช้สําหรับรอบระยะ 

เวลาบัญชีท่ีเร่ิมต้นในหรือหลังวันท่ี  1 มกราคม  พ .ศ. 2560 กองทุนรวมฯ  ไม่ได้นํามาตรฐาน 
ท่ีปรับปรุงใหม่ดงักล่าวมาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้ 

 
ก) มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีปรับปรุงใหม่ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีสาระสําคญั และ

เก่ียวขอ้งกบักลุ่มกิจการมีดงัต่อไปน้ี 
 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 1 (ปรับปรุง 2559) เร่ือง การนาํเสนองบการเงิน 
 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 
 

2.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิใหม่ และมาตรฐานการรายงานทางการเงนิท่ีมีการปรับปรุง และการตีความ
มาตรฐานท่ีเก่ียวข้อง (ต่อ) 

 
2.2.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ีมีการปรับปรุงใหม่ซ่ึงจะมีผลบังคบัใช้สําหรับรอบระยะ 

เวลาบัญชีท่ี เร่ิมต้นในหรือหลังวันท่ี  1 มกราคม  พ .ศ. 2560 กองทุนรวมฯ  ไม่ได้นํามาตรฐาน 
ท่ีปรับปรุงใหม่ดงักล่าวมาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้(ต่อ) 

 
ก) มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีปรับปรุงใหม่ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีสาระสําคญั และ

เก่ียวขอ้งกบักลุ่มกิจการมีดงัต่อไปน้ี (ต่อ) 
 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 1 (ปรับปรุง 2559) ได้ให้ความชัดเจนในหลายประเด็น ท่ีสําคญั
ดงัต่อไปน้ี  
 
- ความมีสาระสําคญั - กิจการไม่ควรรวมยอดหรือแยกแสดงขอ้มูลในรูปแบบท่ีทาํให้ผูใ้ช ้
งบการเงินเขา้ใจรายการไดล้ดลง หากเป็นรายการท่ีมีสาระสําคญั จะตอ้งเปิดเผยขอ้มูลให้
เพยีงพอเพ่ืออธิบายผลกระทบท่ีมีต่อฐานะการเงินหรือผลการดาํเนินงาน  

- การแยกแสดงรายการและการรวมยอด -รายการบรรทดัท่ีระบุใน มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 1 
อาจจาํเป็นต้องแสดงแยกจากกันหากเก่ียวขอ้งต่อความเขา้ใจฐานะการเงินและผลการ
ดาํเนินงานของกิจการ นอกจากน้ียงัมีแนวปฏิบติัใหม่ของการใชก้ารรวมยอด  

- หมายเหตุประกอบงบการเงิน - ยืนยนัว่าหมายเหตุประกอบงบการเงินไม่จําเป็นต้อง
เรียงลาํดบัตามลาํดบัการแสดงรายการในงบการเงิน  

- รายการกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนท่ีเกิดจากเงินลงทุนตามวิธีส่วนได้เสีย - ส่วนแบ่งกาํไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนท่ีเกิดจากเงินลงทุนตามวิธีส่วนไดเ้สียจะถูกจดักลุ่มโดยพิจารณาว่าเป็น
รายการท่ีจะถูกจดัประเภทใหม่ไปยงักาํไรหรือขาดทุนในภายหลงัหรือไม่ โดยแต่ละกลุ่ม 
จะแยกแสดงเป็นรายการบรรทดัแยกต่างหากในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน 
 
ผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯได้ประเมินและพิจารณาว่ามาตรฐานท่ีปรับปรุงใหม่ดังกล่าว
ขา้งตน้จะไม่มีผลกระทบท่ีมีนยัสาํคญัต่อกองทุนรวมฯ 
 

ข)  กลุ่มมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ี มีการปรับปรุง  และการตีความมาตรฐานท่ี
เปล่ียนแปลงอย่างไม่มีสาระสําคญัมีจาํนวนทั้ งส้ิน 47 ฉบับ ซ่ึงผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯ
ประเมินวา่ไม่มีผลกระทบต่อขอ้มูลทางการเงินของกองทุนรวมฯ 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 
 

2.3 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดรวมถึงบญัชีเงินฝากออมทรัพยแ์ละเงินฝากกระแสรายวนักบัธนาคาร 
กองทุนรวมฯ กาํหนดรายการเทียบเท่าเงินสด ซ่ึงไดแ้ก่ เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีสภาพคล่องสูง ซ่ึงมีอายุ
ครบกาํหนดไม่เกิน 3 เดือน นบัจากวนัท่ีไดม้า   
 

2.4 เงนิลงทุน 
 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ รวมถึง
ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง งานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้ง และเคร่ืองตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ แสดงดว้ย
มูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา ราคาทุนของอสังหาริมทรัพยเ์ร่ิมแรกแสดงในราคาท่ีไดม้ารวมกบั
ตน้ทุนเก่ียวเน่ืองท่ีเกิดข้ึน  
 
การกาํหนดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีในงบการเงินโดยใชร้าคาซ่ึงประเมินโดยผูป้ระเมิน
อิสระท่ีได้รับอนุมัติจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“สํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.") ซ่ึงกองทุนรวมฯ จะจดัใหมี้การประเมินราคาทุกสองปีนบัจากวนัท่ีท่ีมีการประเมินราคา
เพื่อซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพยห์รือเม่ือมีการเปล่ียนแปลงของมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งเป็น
สาระสาํคญั และราคาประเมินจะมีการสอบทานมูลค่าปัจจุบนัโดยรวมทุกปีนบัตั้งแต่วนัท่ีท่ีมีการประเมินราคา
คร้ังสุดทา้ยตามท่ีถูกกาํหนดโดยสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
 
การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนจะถูกรับรู้เป็นรายการกาํไรหรือขาดทุน
ท่ียงัไม่เกิดข้ึนในงบกาํไรขาดทุน ณ วนัท่ีวดัมูลค่า 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.4 เงนิลงทุน (ต่อ) 

 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์
 
สําหรับมูลค่ายุติธรรมของพนัธบตัรท่ีมีอายุตํ่ากว่า 90 วนั คาํนวณจากอตัราผลตอบแทนเม่ืออายุคงเหลือ 
ของตราสารเท่ากบั 90 วนั ท่ีประกาศโดยสมาคมตลาดตราสารหน้ีไทย หรืออตัราผลตอบแทนท่ีไดม้าสาํหรับ
ตราสารท่ีจะครบกาํหนดอายุภายใน 90 วนันับตั้ งแต่วนัท่ีลงทุน ถ้าฐานะการเงินของผูอ้อกตราสารหรือ 
สภาวะของตลาดเงินมิไดเ้ปล่ียนแปลงไปอยา่งมีนยัสาํคญั 
 
กองทุนรวมฯ บนัทึกกาํไรหรือขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุนในงบกาํไรขาดทุน ณ วนัท่ีวดัมูลค่า  
 
ในการจาํหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของผลตอบแทนสุทธิท่ีได้รับจากการจําหน่าย 
เม่ือเปรียบเทียบกบัราคาตามบญัชีของเงินลงทุนจะบนัทึกรวมอยูใ่นงบกาํไรขาดทุน กรณีท่ีจาํหน่ายเงินลงทุน 
ท่ีถือไวใ้นตราสารหน้ีชนิดเดียวกนัออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชีของเงินลงทุนท่ีจาํหน่ายจะกาํหนดโดย 
ใชว้ิธีถวัเฉล่ียถ่วงนํ้าหนกั 
 

2.5 ลูกหนีค่้าเช่า 
 
ลูกหน้ีค่าเช่ารับรู้เร่ิมแรกด้วยมูลค่ายุติธรรมของส่ิงตอบแทนท่ีไดรั้บหรือคา้งรับ และจะวดัมูลค่าภายหลงั 
ดว้ยจาํนวนเงินท่ีเหลืออยู่หกัดว้ยค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญซ่ึงประมาณจากการสอบทานยอดคงเหลือ ณ วนัส้ินปี
ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญหมายถึงผลต่างระหว่างราคาตามบญัชีของลูกหน้ีค่าเช่าเปรียบเทียบกบัมูลค่าท่ีคาดว่า
จะสามารถเรียกเกบ็ได ้หน้ีสูญท่ีเกิดข้ึนจะรับรู้ไวใ้นงบกาํไรขาดทุน 
 

2.6 ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 
ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีประกอบดว้ยค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนตามท่ีจ่ายจริง เช่น 
ค่าธรรมเนียมในการจดัจาํหน่ายหน่วยลงทุน ค่าธรรมเนียมการจดัตั้งกองทุนรวมฯ ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัเงินกู ้และ
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรง ซ่ึงค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีดงักล่าวจะทยอยตดัจาํหน่ายเป็นค่าใช้จ่ายตาม 
วิธีเสน้ตรงภายในระยะเวลา 3-4 ปี 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.7 เงนิกู้ยืม 

 
เงินกู้ยืมรับรู้เร่ิมแรกด้วยมูลค่ายุติธรรมของส่ิงตอบแทนท่ีได้รับหักด้วยต้นทุนการจัดทาํรายการท่ีเกิดข้ึน  
เงินกูย้มืวดัมูลค่าในเวลาต่อมาดว้ยวิธีราคาทุนตดัจาํหน่ายตามวิธีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 
 

2.8 การรับรู้รายได้ 
 
รายไดค่้าเช่าและคา่บริการ รวมทั้งรายไดด้อกเบ้ียในงบกาํไรขาดทุนรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 
 

2.9 ค่าใช้จ่าย 
 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 
 

2.10 ภาษเีงนิได้ 
 
กองทุนรวมฯ ไดรั้บการยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย 
 

3. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 
 
การจ่ายปันผล 
 
บริษทัจดัการฯ จะพจิารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 คร้ัง  
 
1)  ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ มีกาํไรสุทธิในแต่ละปี บริษทัจดัการฯ จะจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่า 

ร้อยละ 90 (หรืออตัราร้อยละใด ๆ ท่ีกฎหมายหลกัทรัพยอ์นุญาตใหท้าํไดเ้ป็นคร้ังคราว) ของกาํไรสุทธิประจาํปี 
 
2) ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ มีกาํไรสะสม บริษทัจดัการฯ อาจจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนจากกาํไรสะสมได ้
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3. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล (ต่อ) 
 

การจ่ายปันผล (ต่อ) 
 
ทั้งน้ี กาํไรสุทธิและกาํไรสะสมดงักล่าวขา้งตน้ เป็นกาํไรสุทธิและกาํไรสะสมท่ีเกิดข้ึนจริงท่ีไม่รวมรายการดงัต่อไปน้ี 
 
1) กาํไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าราคาอสังหาริมทรัพย ์สิทธิการเช่า  

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์และ/หรือสินทรัพยข์องกองทุนรวมฯ ประจาํรอบระยะเวลาบญัชีนั้น  
 
2)  การจ่ายปันผลตามขอ้ 1 ตอ้งไม่ทาํใหก้องทุนรวมฯ เกิดยอดขาดทุนสะสมเพ่ิมข้ึนในรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่าย

ปันผลนั้น 
 

ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถา้เงินปันผลระหว่างกาลท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชีมีมูลค่าตํ่ากว่า
หรือเท่ากบั 0.10 บาท บริษทัจดัการฯ สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายเงินปันผลในคร้ังนั้น และให้สะสมเงินปันผลดังกล่าว 
เพือ่นาํไปจ่ายรวมกบัเงินปันผลประจาํปี 
 
เง่ือนไขและวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน สรุปสาระสาํคญัไดด้งัน้ี 
 
1) ในกรณีท่ีมีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ เกินกว่า 1 ใน 3 ของหน่วยลงทุน 

ท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้ งหมด บริษทัจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นในส่วนท่ี 
เกินกว่า 1 ใน 3 ของหน่วยลงทุนท่ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด หรือในส่วนท่ีเกินกว่าร้อยละ 50 ของจาํนวนหน่วย
ลงทุนท่ีจาํหน่ายได้แลว้ทั้ งหมด หากบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดดังกล่าวเป็นบุคคลตามท่ีสํานักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด ทั้ งน้ี เวน้แต่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใด 
ท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศกาํหนด สั่งการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน โดยบริษทัจดัการจะนาํเงินปันผลส่วนท่ีไม่ไดจ่้าย
ดังกล่าวนั้น มาใช้เพื่อประโยชน์กองทุนต่อไปหรือเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศกาํหนด 
 

2) ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ในส่วนของกลุ่มบุคคลท่ีถือหน่วยลงทุนเกินกว่า 1 ใน 3 ของหน่วยลงทุนท่ีจาํหน่าย
ได้แลว้ทั้ งหมด บริษทัจดัการจะคาํนวณหาจาํนวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผูถื้อหน่วย
ลงทุนแต่ละรายท่ีอยูใ่นกลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใชวิ้ธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุน
แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการคาํนวณจ่ายเงินปันผล ทั้งน้ี เวน้แต่สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศกาํหนด ส่ังการ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน 
 

เม่ือวันท่ี  13 พฤษภาคม พ .ศ. 2554 สํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ให้ความเห็นชอบให้บริษัทจัดการฯ  
แกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการเร่ือง “การดาํเนินการกบัเงินปันผลในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน” มีดงัน้ี 
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3. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล (ต่อ) 

 
การจ่ายปันผล (ต่อ) 
 
ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ มีเงินปันผลในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษทัจดัการฯ จะยกเงินปันผล 
ส่วนดงักล่าวให้เป็นรายไดข้องแผ่นดินโดยถือว่าผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งปวงรับทราบและยินยอมให้ดาํเนินการแลว้ และ 
ในระหว่างท่ีบริษทัจดัการฯ ยงัมิไดด้าํเนินการดงักล่าว บริษทัจดัการฯ จะจดัทาํบญัชีและแยกเงินปันผลส่วนดงักล่าว 
ออกจากทรัพยสิ์นอ่ืนของกองทุนรวมฯ โดยไม่นาํจาํนวนดงักล่าวมารวมคาํนวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมฯ 
 
การลดทุน 
 
1) ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ มีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหน่ึง หรือหลายกรณี ดงัต่อไปน้ี 
 

ก) กองทุนรวมฯ มีการจาํหน่ายอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ 
ข) มีการลดลงในมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมฯ ลงทุนหรือมีไว ้

เม่ือเทียบกบัราคาท่ีไดจ้ากการประเมินค่าหรือจากการสอบทานการประเมินคา่สินทรัพย ์และ/หรือ 
ค) บริษทัจดัการฯ มีรายการทางบญัชีท่ีเป็นรายการค่าใชจ่้ายรอตดับญัชีซ่ึงทยอยตดัจ่าย 

 
บริษทัจัดการจะจ่ายสภาพคล่องให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมฯ ทั้ งน้ี 
บริษทัจดัการจะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินจากรายการค่าใช้จ่ายรอตดับญัชีซ่ึงทยอยตดัจ่ายท่ีเกิดจากค่าใชจ่้าย 
ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนและค่าเช่าท่ีดิน และหกัออกดว้ยรายไดค่้าเช่าและบริการในส่วนท่ีมิไดรั้บจริง
เป็นกระแสเงินสด 

 
2) บริษทัจดัการฯ ขอสงวนสิทธิท่ีจะใชดุ้ลยพินิจในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมฯ 
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4. การประมาณการทางบัญชีทีสํ่าคญัและข้อสมมติฐาน 

 
กองทุนรวมฯ  มีการประมาณการทางบัญชี  และการใช้ข้อสมมติฐานท่ีเก่ียวข้องกับเหตุการณ์ในอนาคต  
ผลของประมาณการทางบญัชีอาจไม่ตรงกบัผลท่ีเกิดข้ึนจริง ประมาณการทางบญัชีและขอ้สมมติฐานท่ีมีความเส่ียง
อย่างเป็นสาระสําคญัท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิดการปรับปรุงยอดคงเหลือของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในรอบระยะเวลา 
บญัชีหนา้มีดงัน้ี 
 
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
 
มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไม่มีการซ้ือขายในตลาดซ้ือขายคล่อง วดัมูลค่าโดยใชก้ารพิจารณา
กระแสเงินสดในอนาคตท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยคิ์ดลดดว้ยอตัราท่ีเหมาะสมกบัความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้ง 
ทั้ งน้ีกองทุนรวมฯ ใช้ผูป้ระเมินอิสระในการประเมินราคาของอสังหาริมทรัพย์ และได้เปิดเผยเร่ืองการวัด 
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ท่ี 19 
 

5. การจดัการความเส่ียงในส่วนของทุน 
 
วตัถุประสงค์ของกองทุนรวมฯ ในการบริหารทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนนั้ นเพ่ือดาํรงไวซ่ึ้งความสามารถในการ
ดาํเนินงานอย่างต่อเน่ืองของกองทุนรวมฯ เพ่ือสร้างผลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยลงทุนและเป็นประโยชน์ต่อผูที้่มี
ส่วนไดเ้สียอ่ืน และเพื่อดาํรงไวซ่ึ้งโครงสร้างของทุนท่ีเหมาะสมเพ่ือลดตน้ทุนทางการเงินของทุน 
 
ในการดาํรงไวห้รือปรับโครงสร้างของทุน กองทุนรวมฯ อาจปรับนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุน 
การคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน การออกหน่วยลงทุนใหม่ หรือการขายทรัพยสิ์นเพ่ือลดภาระหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึน 
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6. เงนิลงทุนตามราคายุติธรรม 

 
รายการเปล่ียนแปลงของเงินลงทุนมีรายละเอียดดงัน้ี 
 
 เงนิลงทุนใน เงนิลงทุนใน  
 อสังหาริมทรัพย์ หลักทรัพย์ รวม 

 พนับาท พนับาท พนับาท 
    

ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2558 28,042,504 470,686 28,513,190 
บวก  ซ้ือเพิ่มข้ึน - 3,112,716 3,112,716 

 ปรับปรุงอาคาร 20,928 - 20,928 
หกั ครบกาํหนดไถ่ถอน - (3,112,321) (3,112,321) 
บวก  กาํไร(ขาดทุน)ท่ียงัไม่เกิดข้ึน    

    จากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 445,345 (855) 444,490 

ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 28,508,777 470,226 28,979,003 
บวก  ซ้ือเพิ่มข้ึน - 2,382,242 2,382,242 

 ปรับปรุงอาคาร 26,109 - 26,109 
หกั ครบกาํหนดไถ่ถอน - (2,184,813) (2,184,813) 
บวก  กาํไรท่ียงัไม่เกิดข้ึน    

    จากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 636,083 464 636,547 

ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 29,170,969 668,119 29,839,088 

 
ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีมูลค่าตามบัญชี 27,808 ล้านบาท (พ.ศ. 2559 : 
27,782 ลา้นบาท) และมูลค่ายติุธรรม 29,171 ลา้นบาท (พ.ศ. 2559 : 28,509 ลา้นบาท)  
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6. เงนิลงทุนตามราคายุติธรรม (ต่อ) 

 
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
 
สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 
 
เม่ือวนัท่ี 31 สิงหาคม พ.ศ. 2559 กองทุนรวมฯ ใชผู้ป้ระเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
จาํนวน 6 โครงการไดแ้ก่ 1) โครงการภูเก็ต 2) โครงการศาลายา 3) โครงการนครศรีธรรมราช 4) โครงการบางปู  
5) โครงการรังสิต-นครนายก และ 6) โครงการนวนคร กองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อห้าโครงการแรกดงักล่าวมาเม่ือวนัท่ี  
3 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 และ โครงการนวนครเม่ือวนัท่ี 24 มกราคม พ.ศ. 2557 
 
ผูป้ระเมินราคาอิสระใชวิ้ธีประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมินราคาทาํให ้
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 6 โครงการดงักล่าว ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีเท่ากบั 9,821  ลา้นบาท มีมูลค่ายุติธรรม 
เท่ากบั 10,081 ลา้นบาท และทาํใหมี้กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุนดงักล่าวเป็นจาํนวน 260 ลา้นบาท 
ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม พ.ศ. 2559 ซ่ึงไดบ้นัทึกไวใ้นงบกาํไรขาดทุน ทั้งน้ีผูจ้ดัการกองทุนฯ ประเมินว่ามูลค่ายุติธรรม  
ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 ไม่มีความแตกต่างอยา่งเป็นสาระสาํคญัจากราคายติุธรรม ณ วนัประเมินราคา 
 
ต่อมาเม่ือวนัท่ี 4  ธันวาคม พ.ศ. 2559 กองทุนรวมฯ ใชผู้ป้ระเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 
17 โครงการได้แก่ 1) โครงการศรีนครินทร์ 2) โครงการกระบ่ี  3) โครงการประชาช่ืน 4) โครงการรังสิต คลอง 7  
5) โครงการทุ่งสง 6)โครงการสิงห์บุรี 7) โครงการปราณบุรี 8) โครงการมหาชยั 9) โครงการแม่สาย 10) โครงการระนอง 
11) โครงการสมุย 12) โครงการพิษณุโลก 13) โครงการอมตะนคร 14) โครงการเพชรบูรณ์ 15) โครงการลาํลูกกา คลอง 6 
16) โครงการเสนา และ 17) โครงการพระราม1 ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อโครงการดงักล่าวมาเม่ือวนัท่ี 14 มีนาคม พ.ศ. 2555  
 
ผูป้ระเมินราคาอิสระใชวิ้ธีประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมินราคาทาํให ้
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 17 โครงการดงักล่าว ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีเท่ากบั 18,702 ลา้นบาท มีมูลค่ายติุธรรม 
เท่ากบั 19,078 ลา้นบาท และทาํใหมี้กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุนดงักล่าวเป็นจาํนวน 376 ลา้นบาท 
ณ วนัท่ี 4 ธันวาคม พ.ศ. 2559 ซ่ึงได้บันทึกไวใ้นงบกาํไรขาดทุน ทั้ งน้ีผูจ้ดัการกองทุนฯ ประเมินว่ามูลค่ายุติธรรม  
ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 ไม่มีความแตกต่างอยา่งเป็นสาระสาํคญัจากราคายติุธรรม ณ วนัประเมินราคา  
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6. เงนิลงทุนตามราคายุติธรรม (ต่อ) 

 
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ) 
 
สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 29 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 
 
เม่ือวนัท่ี 1 สิงหาคม พ.ศ. 2558 กองทุนรวมฯ ใช้ผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
จาํนวน 6 โครงการไดแ้ก่ 1) โครงการภูเก็ต 2) โครงการศาลายา 3) โครงการนครศรีธรรมราช 4) โครงการบางปู  
5) โครงการรังสิต-นครนายก และ 6) โครงการนวนคร กองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อห้าโครงการแรกดงักล่าวมาเม่ือวนัท่ี  
3 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 และ โครงการนวนครเม่ือวนัท่ี 24 มกราคม พ.ศ. 2557 
 
ผูป้ระเมินราคาอิสระใชวิ้ธีประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมินราคาทาํให ้
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 6 โครงการดงักล่าว ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีเท่ากบั 9,703 ลา้นบาท มีมูลค่ายุติธรรม 
เท่ากบั 9,817 ลา้นบาท และทาํใหมี้กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุนดงักล่าวเป็นจาํนวน 114 ลา้นบาท 
ณ วนัท่ี 1 สิงหาคม พ.ศ. 2558 ซ่ึงได้บันทึกไวใ้นงบกาํไรขาดทุน ทั้ งน้ีผูจ้ดัการกองทุนฯ ประเมินว่ามูลค่ายุติธรรม  
ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 ไม่มีความแตกต่างอยา่งเป็นสาระสาํคญัจากราคายติุธรรม ณ วนัประเมินราคา  
 
ต่อมาเม่ือวนัท่ี 4 ธันวาคม พ.ศ. 2558 กองทุนรวมฯ ใช้ผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 
17 โครงการได้แก่ 1) โครงการศรีนครินทร์ 2) โครงการกระบ่ี  3) โครงการประชาช่ืน 4) โครงการรังสิต คลอง 7  
5) โครงการทุ่งสง 6)โครงการสิงห์บุรี 7) โครงการปราณบุรี 8) โครงการมหาชยั 9) โครงการแม่สาย 10) โครงการระนอง 
11) โครงการสมุย 12) โครงการพิษณุโลก 13) โครงการอมตะนคร 14) โครงการเพชรบูรณ์ 15) โครงการลาํลูกกา คลอง 6 
16) โครงการเสนา และ 17) โครงการพระราม1 ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อโครงการดงักล่าวมาเม่ือวนัท่ี 14 มีนาคม พ.ศ. 2555  
 
ผูป้ระเมินราคาอิสระใชวิ้ธีประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมินราคาทาํให ้
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 17 โครงการดงักล่าว ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีเท่ากบั 18,344 ลา้นบาท มีมูลค่ายติุธรรม 
เท่ากบั 18,675 ลา้นบาท และทาํใหมี้กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุนดงักล่าวเป็นจาํนวน 331 ลา้นบาท 
ณ วนัท่ี 4 ธันวาคม พ.ศ. 2558 ซ่ึงได้บันทึกไวใ้นงบกาํไรขาดทุน ทั้ งน้ีผูจ้ดัการกองทุนฯ ประเมินว่ามูลค่ายุติธรรม  
ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 ไม่มีความแตกต่างอยา่งเป็นสาระสาํคญัจากราคายติุธรรม ณ วนัประเมินราคา  
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7. เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด 

 
ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 และ 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 กองทุนรวมฯ มีรายละเอียดเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสดดงัต่อไปน้ี 
 

 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 

 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

อัตราดอกเบีย้  อัตราดอกเบีย้ 
เงนิสดในมือและ เงินฝากธนาคาร เงนิต้น (พนับาท) ต่อปี (ร้อยละ) เงนิต้น (พนับาท) ต่อปี (ร้อยละ) 

  

เงินสดในมือ 6,489 - 7,976 - 
ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮ ้แบงก้ิง     
   คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั     
   ออมทรัพย ์ 82,438 0.55 76,797 0.55 
ธนาคารซิต้ีแบงกเ์อน็เอ สาขากรุงเทพ     
   ออมทรัพย ์ 2,561 0.50 2,548 0.50 
ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)     
   กระแสรายวนั 6,829 - 7,574 - 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)     
   กระแสรายวนั 58,867 - 56,789 - 
ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)     
   ออมทรัพย ์ 411 0.375 409 0.375 
ธนาคารซีไอเอม็บี ไทย จาํกดั (มหาชน)     
   ออมทรัพย ์ 1 0.75 1 0.75 
ธนาคารยโูอบี จาํกดั (มหาชน)     

   ออมทรัพย ์ 427,358 0.98 466,608 1.00 

 584,954  618,702  
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8. ลูกหนีค่้าเช่าสุทธ ิ

 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

 พนับาท พนับาท 
   

ลูกหน้ีค่าเช่า 468,272 423,593 

หกั  ค่าเผือ่หน้ีสงสยัจะสูญ (12,419) (11,001) 

ลูกหน้ีค่าเช่าสุทธิ 455,853 412,592 

 
9. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีประกอบไปดว้ย ค่าใชจ่้ายดงัต่อไปน้ี 
 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

 พนับาท พนับาท 
   

ค่าเช่าท่ีดินจ่ายล่วงหนา้ 25,449 26,356 
ค่าธรรมเนียมจ่ายล่วงหนา้ 2,493 5,466 

ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้อ่ืน ๆ 253 269 

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 28,195 32,091 

 
ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนคร้ังแรกถูกทยอยตดัเป็นค่าใชจ่้ายโดยใชว้ิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลา 3 ปี  
ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไดท้ยอยตดัเป็นค่าใชจ่้ายหมดตั้งแต่รอบปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 29 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 
 
ค่าธรรมเนียมเงินกูจ่้ายล่วงหนา้ ถูกทยอยตดัเป็นคา่ใชจ่้ายโดยใชว้ิธีเสน้ตรงเป็นระยะเวลา 4 ปี มีการเปล่ียนแปลงดงัน้ี 
 
 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

 พนับาท พนับาท 
   

ยอดยกมาตน้ปี 5,466 8,447 

ตดัจาํหน่ายระหวา่งปี (2,973) (2,981) 

ยอดยกไปส้ินปี 2,493 5,466 
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10.  เงนิกู้ยืม 

 
วงเงินกู้ยืม 
 
ณ  วันท่ี  28 กุมภาพันธ์  พ .ศ. 2560 และวันท่ี  29 กุมภาพันธ์  พ .ศ. 2559 กองทุนรวมฯ  มี เงินกู้ยืมระยะยาวจาก 
สถาบนัการเงิน จาํนวน 2,591,256,415 บาท และไม่มีการกูเ้พิม่เติมหรือการชาํระคืนของเงินกูย้มืระหวา่งปี 
 
กองทุนรวมฯ มีวงเงินกูย้มืท่ียงัไม่ไดเ้บิกออกมาใชด้งัต่อไปน้ี 
 
 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 
 พนับาท พนับาท 
   

อตัราดอกเบ้ียลอยตวั - 8,744 
 

11. ส่วนของผู้ถือหน่วยลงทุน  
 
รายการเคล่ือนไหวของหน่วยลงทุน มีดงัน้ี 
 
 จาํนวน มูลค่าหน่วยละ  

 หน่วยลงทุน บาท พนับาท 
    

ยอดตน้ปี ณ 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2558 2,337,282,928  25,571,039 
(40,201) จ่ายคืนทุน ณ 19 พฤษภาคม พ.ศ. 2558 - 0.0172 

จ่ายคืนทุน ณ 18 สิงหาคม พ.ศ. 2558 - 0.0062 (14,491) 
จ่ายคืนทุน ณ 17 พฤศจิกายน พ.ศ. 2558 - 0.0082 (19,166) 

จ่ายคืนทุน ณ 16 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2559  - 0.0015 (3,506) 

ยอดส้ินปี ณ 29 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 2,337,282,928  25,493,675 

ยอดส้ินปี ณ 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 2,337,282,928  25,493,675 
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11. ส่วนของผู้ถือหน่วยลงทุน (ต่อ) 

 
รายการเคล่ือนไหวของกาํไรสะสม มีดงัน้ี 
 
 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

 พนับาท พนับาท 
   

ยอดตน้ปี 1,268,878 704,465 
บวก  รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 2,205,308 2,021,771 

     กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน  636,547 444,489 

หกั    จ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน (หมายเหตุ 12) (2,017,542) (1,901,847) 

ยอดส้ินปี 2,093,191 1,268,878 

 
12. เงนิปันผล 

 
คณะกรรมการพิจารณาการลงทุนมีมติใหจ่้ายเงินปันผลโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 
รายละเอียดเงินปันผลสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 มีดงัต่อไปน้ี 
 

     อัตราต่อ  
   วนัท่ีปิดสมุดทะเบียน  หน่วยลงทุน รวมเป็นเงนิ 

คร้ังที่ ผลการดาํเนินงานสําหรับปี วนัที่อนุมัต ิ ผู้ถือหน่วยลงทุน วนัที่จ่าย บาท ล้านบาท 
       

1 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2558 ถึง 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 11 เมษายน พ.ศ. 2559 29 เมษายน พ.ศ. 2559 18 พฤษภาคม พ.ศ. 2559 0.2190 512 
2 1 มีนาคม พ.ศ. 2559 ถึง 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2559 15 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 29 กรกฎาคม พ.ศ. 2559 15 สิงหาคม พ.ศ. 2559 0.2176 508 
3 1 มิถุนายน พ.ศ. 2559 ถึง 31 สิงหาคม พ.ศ. 2559 14 ตุลาคม พ.ศ. 2559 31 ตุลาคม พ.ศ. 2559 14 พฤศจิกายน พ.ศ. 2559 0.2157 504 

4 1 กนัยายน พ.ศ. 2559 ถึง 30 พฤศจิกายน 2559 17 มกราคม พ.ศ. 2560 31  มกราคม พ.ศ. 2560 16 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 0.2109 493 

      2,017 

 
รายละเอียดเงินปันผลสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 29 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 มีดงัต่อไปน้ี 
 

     อัตราต่อ  
   วนัท่ีปิดสมุดทะเบียน  หน่วยลงทุน รวมเป็นเงนิ 

คร้ังที่ ผลการดาํเนินงานสําหรับปี วนัที่อนุมัต ิ ผู้ถือหน่วยลงทุน วนัที่จ่าย บาท ล้านบาท 
       

1 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2557 ถึง 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2558 10 เมษายน พ.ศ. 2558 30 เมษายน พ.ศ. 2558 18 พฤษภาคม พ.ศ. 2558 0.1811 423 
2 1 มีนาคม พ.ศ. 2558 ถึง 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2558 17 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2558 17 สิงหาคม พ.ศ. 2558 0.2060 482 
3 1 มิถุนายน พ.ศ. 2558 ถึง 31 สิงหาคม พ.ศ. 2558 16 ตุลาคม พ.ศ. 2558 30 ตุลาคม พ.ศ. 2558 16 พฤศจิกายน พ.ศ. 2558 0.2090 488 

4 1 กนัยายน พ.ศ. 2558 ถึง 30 พฤศจิกายน 2558 15 มกราคม พ.ศ. 2559 29 มกราคม พ.ศ. 2559 15 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 0.2176 509 

      1,902 
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13. ค่าใช้จ่าย 

 
บริษทัจดัการฯ จะคาํนวณค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
หน่วยลงทุน และค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ดงัต่อไปน้ี 
 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 
สําหรับปีส้ินสุดวันท่ี  28 กุมภาพันธ์ พ .ศ. 2560 และ 29 กุมภาพันธ์ พ .ศ. 2559 บริษัทจัดการฯ  มีสิทธิได้รับ
ค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทุนรวมฯ เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.16 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทํานองเดียวกัน) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุนรวมฯ คาํนวณโดย 
บริษทัจดัการฯ และรับรองโดยผูดู้แลผลประโยชน ์
 
ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ 
 
ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ จะไดรั้บค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.01 ต่อปี (ไม่รวม
ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทาํนองเดียวกัน) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมฯ  
ท่ีคาํนวณโดยบริษทัจดัการฯ และรับรองโดยผูดู้แลผลประโยชน์ ทั้งน้ี ไม่รวมค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ตามท่ีเกิดจริง อาทิเช่น 
ค่าใชจ่้ายในการสาํรวจสินทรัพยข์องกองทุนรวมฯ 
 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานของนายทะเบียนหน่วยลงทุน คิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.02 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทาํนองเดียวกัน) ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนรวมฯ ท่ีคาํนวณโดย 
บริษทัจดัการฯ และรับรองโดยผูดู้แลผลประโยชน ์
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13. ค่าใช้จ่าย (ต่อ) 

 
ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์สิทธิไดรั้บค่าตอบแทนในการทาํหนา้ท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวมฯ โดยเรียก
เก็บจากกองทุนรวมฯ เป็นรายเดือนตามสัญญาการจา้งท่ีทาํข้ึนระหว่างกองทุนรวมฯ กบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 
 
1) ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทุนรวมฯ ไดรั้บในอตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายได ้

สุทธิจากอสงัหาริมทรัพย ์(Net Property Revenue)  
 
2) ค่าคอมมิชชัน่จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทุนรวมฯ เม่ือมีการทาํสญัญาเช่ากบั

ผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญา โดยคาํนวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัรา 0.5 - 1.5 เท่า
ของยอดค่าเช่ารายเดือน ซ่ึงอตัราน้ีข้ึนอยูก่บัประเภทและอายขุองสญัญาเช่า 

 
3) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมฯ 

ซ่ึงคาํนวณ ณ วนัสุดทา้ยของเดือนก่อนหนา้ 
 
4) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหาร (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของกาํไรสุทธิ

จากอสงัหาริมทรัพย ์(Net Property Income) 
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13. ค่าใช้จ่าย (ต่อ) 

 
ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินโครงการ 
 
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการประกอบดว้ย 
 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

 พนับาท พนับาท 
   

ค่าใชจ่้ายทาํความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภยัและ   
   ค่าวสัดุส้ินเปลือง 99,466 98,998 
ค่าใชจ่้ายในการประกนัภยั 32,287 33,761 
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมบาํรุงรักษา 30,927 29,365 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัสาธารณูปโภค 133,183 159,433 
ค่าใชจ่้ายส่งเสริมการขาย 17,578 18,652 
ค่าใชจ่้ายในการประเมินราคาสินทรัพย ์ 1,915 2,054 
ภาษีโรงเรือน 12,342 20,065 

ค่าธรรมเนียมการตรวจสภาพอาคารประจาํปี 3,219 3,146 

รวม 330,917 365,474 

 
ค่าใช้จ่ายอ่ืน 
 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนประกอบดว้ย 
 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

 พนับาท พนับาท 
   

ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัส่ิงพมิพ ์ 57 - 
ค่าใชจ่้ายในการจดทะเบียน 107 107 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 69 65 
ค่าเผือ่หน้ีสงสยัจะสูญ 1,418 3,190 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน 3,760 4,274 

รวม 5,411 7,636 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 
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14. รายการกับบุคคลหรือกิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 

 
บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทุนรวมฯ หมายถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีอาํนาจควบคุมกองทุนรวมฯ หรือ 
ถูกควบคุมโดยกองทุนรวมฯ ไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนักบักองทุนรวมฯ 
รวมถึงกิจการท่ีทาํหน้าท่ีถือหุ้น กิจการย่อย และกิจการท่ีเป็นกิจการย่อยในเครือเดียวกนั นอกจากน้ีบุคคลหรือ
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงกิจการร่วมและบุคคลซ่ึงถือหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิออกเสียงไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อมและมีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสําคัญกับกองทุนรวมฯ  ผูบ้ริหารสําคัญ  กรรมการหรือพนักงานของ  
กองทุนรวมฯ ตลอดทั้งสมาชิกในครอบครัวท่ีใกลชิ้ดกบับุคคลดงักล่าว และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบับุคคลเหล่านั้น 
 
ในการพิจารณาความสัมพนัธ์ระหว่างบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทุนรวมฯ แต่ละรายการ กองทุนรวมฯ 
คาํนึงถึงเน้ือหาของความสมัพนัธ์มากกวา่รูปแบบทางกฎหมาย 
 
ความสมัพนัธ์ของบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีสาํคญัสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
 

 บริษทั เอก-ชยั ดิสทรีบิวชัว่ ซิสเทม จาํกดั เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมฯ 
 บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) เป็นผูบ้ริหารงานของกองทุนรวมฯ ซ่ึงในท่ีน้ี

เรียกวา่ “บริษทัจดัการฯ” 
 
รายการท่ีมีสาระสาํคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัดงัต่อไปน้ี 
 
ก) งบกําไรขาดทุน 

 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

 พนับาท พนับาท 
   

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์   
   รายไดค้่าเช่า 782,437 787,364 
   ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 256,207 254,228 
   
บริษทัจดัการฯ   
   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 15,739 15,669 
   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 4,348 4,244 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 
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14. รายการกับกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน (ต่อ) 

 
รายการท่ีมีสาระสาํคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัดงัต่อไปน้ี (ต่อ) 
 
ข) งบแสดงสินทรัพย์และหนีสิ้น 

 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

 พนับาท พนับาท 
   

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์   
   ลูกหน้ีค่าเช่า 372,644 357,905 
   เจา้หน้ีอ่ืน  2,269 4,596 
   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 40,754 43,099 
   

บริษทัจดัการฯ   
   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,211 1,585 

 
15. เคร่ืองมือทางการเงนิ 

 
ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 กองทุนรวมฯ ตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงทางการเงินท่ีสําคญั ไดแ้ก่ ความเส่ียงจาก
อตัราดอกเบ้ีย ความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือ และความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง กองทุนรวมฯ ไม่มีความเส่ียงจากอตัรา
แลกเปล่ียนเน่ืองจากกองทุนรวมฯ ไม่มีรายการท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ 
 
ความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ีย 
 
ความเส่ียงจากอัตราดอกเบ้ีย คือ ความเส่ียงท่ีมูลค่าของเคร่ืองมือทางการเงินจะเปล่ียนแปลงไปเน่ืองจากการ
เปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบ้ียในทอ้งตลาด สินทรัพยท์างการเงินท่ีอาจทาํใหก้องทุนรวมฯ มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ีย 
ไดแ้ก่ พนัธบตัรและเงินฝากกบัธนาคาร 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 
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15. เคร่ืองมือทางการเงนิ (ต่อ) 

 
ความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือ 
 
ความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือ คือ ความเส่ียงท่ีคู่สัญญาอาจไม่ปฏิบติัตามสัญญา ซ่ึงอาจมีผลต่อกระแสเงินสดรับจาก
สินทรัพยท์างการเงินของกองทุนรวมฯ ความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือเกิดจากความเส่ียงในการจดัการเรียกเกบ็ค่าเช่า  
 
กองทุนรวมฯ ไม่มีการกระจุกตวัของความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือแก่ลูกหน้ีอยา่งเป็นสาระสาํคญั เน่ืองจากกองทุนรวมฯ 
มีลูกคา้จาํนวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจท่ีต่างกนั นอกจากน้ี กองทุนรวมฯ มีการกาํหนดใหมี้การเรียกเก็บเงินมดัจาํ 
ค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกค้าของกองทุนรวมฯ เพื่อเป็นประกันในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้ 
บริษทัจดัการฯ เช่ือว่ากองทุนรวมฯ ไม่มีความเส่ียงดา้นการให้สินเช่ืออ่ืน นอกเหนือจากจาํนวนค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ 
ท่ีไดบ้นัทึกในงบการเงินแลว้ ซ่ึงประเมินจากประสบการณ์การชาํระเงินในอดีต เงินมดัจาํรับจากลูกคา้และปัจจยัอ่ืน 
ตลอดจนสภาวะทางเศรษฐกิจภายในประเทศ 
 
ความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง 
 
กองทุนรวมฯ มีสภาพคล่องท่ีเพียงพอเน่ืองจาก กองทุนรวมฯได้ดาํรงสินทรัพยเ์ช่นเงินสด และเงินลงทุนระยะสั้ น 
เพือ่ดาํรงสภาพคล่อง  
 
มูลค่ายติุธรรม 
 
ราคาตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินของกองทุนรวมฯ ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 ตามท่ีปรากฏใน
งบการเงินมีมูลค่าท่ีใกลเ้คียงกบัมูลค่ายติุธรรม 
 

16. ข้อมูลเก่ียวกับการซื้อขายเงนิลงทุน 
 
ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 กองทุนรวมฯ ได้ซ้ือขายเงินลงทุนเป็นจาํนวน 4,599 ลา้นบาท 
โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 16.98 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี (ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 29 กุมภาพนัธ์ 
พ.ศ. 2559 กองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อขายเงินลงทุนเป็นจาํนวน 6,254 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 23.65 ต่อมูลค่า
สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี) 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 
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17 ข้อมูลจาํแนกตามส่วนงาน 

 
ส่วนงานดาํเนินงานไดถู้กกาํหนดใหร้ายงานในลกัษณะเดียวกบัรายงานภายในท่ีนาํเสนอใหผู้มี้อาํนาจตดัสินใจสูงสุด
ดา้นการดาํเนินงาน ผูมี้อาํนาจตดัสินใจสูงสุดดา้นการดาํเนินงานหมายถึงบุคคลท่ีมีหน้าท่ีในการจดัสรรทรัพยากร
และประเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานดาํเนินงาน 
 
กองทุนรวมฯ ดาํเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจคือ การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งดาํเนินงานในประเทศไทยเท่านั้น 
รายได้และค่าใช้จ่ายจากส่วนงานน้ี เป็นตวัเลขเดียวกันกบัท่ีแสดงในงบกาํไรขาดทุน ดงันั้นจึงไม่มีความจาํเป็น 
ในการแสดงขอ้มูลจาํแนกตามส่วนงาน 
 

18. ภาระผูกพนั 
 
ภาระผกูพนัท่ีเป็นขอ้ผกูมดัตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน 
 
ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 และวนัท่ี 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 กองทุนรวมฯ มีภาระผูกพนัระยะยาวเก่ียวกบั
การเช่าท่ีดินและพ้ืนท่ีจอดรถ จาํนวนเงินขั้นตํ่าท่ีผกูพนัตอ้งจ่ายในอนาคตตามสัญญาเช่าดงักล่าว มีดงัน้ี 
 
 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

 พนับาท พนับาท 
   

ไม่เกิน 1 ปี 39,137 38,578 
มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 208,309 163,021 

มากกวา่ 5 ปี 708,091 783,923 

 955,537 985,522 

 
19. การวดัมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงนิ 

 
กองทุนรวมฯใชว้ิธีราคาตลาดในการวดัมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินซ่ึงมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนดใหต้อ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่อง หรือไม่สามารถหา
ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได ้กองทุนรวมฯจะใชว้ิธีราคาทุนหรือวิธีรายไดใ้นการวดัมูลค่ายุติธรรม
ของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินดงักล่าวแทน 
 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 
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19. การวดัมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงนิ (ต่อ) 

 
ลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 
 
ในการนําเทคนิคการวดัมูลค่ายุติธรรมขา้งต้นมาใช้ กองทุนรวมฯจะต้องพยายามใช้ขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตได ้
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายุติธรรมนั้นใหม้ากท่ีสุด มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 
เร่ือง มูลค่ายติุธรรม กาํหนดลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีนาํมาใชใ้นการ
วดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
 
ระดบัท่ี 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 
ระดบัท่ี 2 ใชข้อ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม 
ระดบัท่ี 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสงัเกตได ้เช่น ขอ้มูลท่ีอา้งอิงจากกระแสเงินในอนาคตท่ีกองทุนรวมฯประมาณข้ึน  
 
ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 และวนัท่ี 29 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2559 กองทุนรวมฯมีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าด้วย 
มูลค่ายติุธรรมแยกแสดงตามลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
 

 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดับที ่1 ระดับที ่2 ระดับที ่3 รวม 

ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560     
     

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 29,170,969 29,170,969 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 668,119 - 668,119 

รวม - 668,119 29,170,969 29,839,088 

 

 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดับที ่1 ระดับที ่2 ระดับที ่3 รวม 
     

ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2559     
     

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 28,508,777 28,508,777 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 470,226 - 470,226 

รวม - 470,226 28,508,777 28,979,003 

 
ในระหว่างปีปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหวา่งลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 
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19. การวดัมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงนิ (ต่อ) 

 
เทคนิคการประเมินมูลค่ายติุธรรมและขอ้มูลท่ีใชส้าํหรับการวดัมูลค่ายติุธรรมระดบั 2 และ 3  
 
ก) มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในหลักทรัพยค์าํนวณโดยใช้อตัราผลตอบแทนท่ีประกาศโดยสมาคมตลาด 

ตราสารหน้ีไทย 
 

ข) มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยค์าํนวณโดยพิจารณาจากวิธีรายได ้(Income approach) โดยใช้
การประเมินมูลค่าจากผูป้ระเมินราคาอิสระซ่ึงมีคุณสมบติัทางวิชาชีพท่ีเก่ียวขอ้งและประสบการณ์ในการตีราคา 
ในทาํเลพ้ืนท่ีและในประเภทของอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนท่ีเก่ียวขอ้ง ผูป้ระเมินอิสระไดร้ายงานโดยตรง
ต่อบริษัทจัดการกองทุนรวมฯ เพื่อวตัถุประสงค์ในการรายงานทางการเงิน บริษัทจัดการกองทุนรวมฯ  
และผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมจดัใหมี้การสอบทานกระบวนการและผลการประเมินมูลคา่ท่ีจดัทาํโดย
ผูป้ระเมินอิสระในแต่ละงวดบญัชี ซ่ึงสอดคลอ้งกบัวนัท่ีรายงานของกองทุนรวมฯ 
 
ขอ้มูลหลกัท่ีผูป้ระเมินราคาใชใ้นการประเมินมูลคา่ยติุธรรมระดบัท่ี 3 ไดแ้ก่ อตัราคิดลดกระแสเงินสดพิจารณา
จากประเภทธุรกิจ สถานท่ีตั้ งโครงการ  ความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ตลาดคู่แข่ง รวมถึง 
อตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้าํหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสดสําหรับทรัพยสิ์น 
ท่ีทาํการประเมินราคาอยูท่ี่อตัราร้อยละ 10 - 11 โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบั
ความเส่ียงจากการตลาด จากการบริหารการจดัการ และจากสภาพคล่อง 
 
กองทุนรวมฯไม่มีการเปล่ียนเทคนิคการประเมินมูลค่าในระหวา่งปี 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 
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19. การวดัมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงนิ (ต่อ) 

 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของขอ้สมมติฐานหลกัในการคาํนวณ 
 
  ผลกระทบต่อ 
  มูลค่ายุติธรรม 
  เพิม่ขึน้ (ลดลง) 
  28 กุมภาพนัธ์ 
  พ.ศ. 2560 

  พนับาท 
   

อัตราคดิลด   
อตัราคิดลดลดลงร้อยละ 0.50  1,080,000 
อตัราคิดลดเพิ่มข้ึนร้อยละ 0.50  (1,027,000) 

   

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน   
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนลดลงร้อยละ 0.50  896,000 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเพิม่ข้ึนร้อยละ 0.50  (772,000) 

   

อัตราการเติบโตของรายได้ค่าเช่า   
อตัราการเติบโตของรายไดค่้าเช่าลดลงร้อยละ 0.50  (716,000) 
อตัราการเติบโตของรายไดค่้าเช่าเพิม่ข้ึนร้อยละ 0.50  752,000 

 
การเปล่ียนแปลงของมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน สามารถวิเคราะห์ไดด้งัน้ี 
 
 28 กุมภาพนัธ์ 29 กุมภาพนัธ์ 
 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 

 พนับาท พนับาท 
   

ยอดคงเหลือตน้ปี 28,979,003 28,513,190 
เพิม่ข้ึนระหวา่งปี 2,408,351 3,133,644 
ลดลงระหวา่งปี (2,184,813) (3,112,321) 

กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 636,547 444,490 

ยอดคงเหลือส้ินปี 29,839,088 28,979,003 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีส้ินสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 
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19. การวดัมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงนิ (ต่อ) 

 
มูลค่ายติุธรรมของหน้ีสินสาํหรับการเปิดเผยขอ้มูล ณ วนัท่ีในรายงาน 
 
ขอ้มูลสรุปลาํดับชั้นของมูลค่ายุติธรรมของหน้ีสินท่ีไม่ได้แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมแต่ได้มีการเปิดเผย ณ วนัท่ี  
28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 และวนัท่ี 29 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 แสดงไวด้งัน้ี: 
 

 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดับที ่1 ระดับที ่2 ระดับที ่3 รวม 

ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560     
     

เงินกูย้มื - 2,586,303 - 2,586,303 

รวม - 2,586,303 - 2,586,303 

 

 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดับที ่1 ระดับที ่2 ระดับที ่3 รวม 

ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2559     
     

เงินกูย้มื - 2,581,128 - 2,581,128 

รวม - 2,581,128 - 2,581,128 

 
มูลค่ายุติธรรมของเงินกูย้ืมถูกคาํนวณดว้ยวิธีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง โดยอา้งอิงจากอตัราดอกเบ้ียอา้งอิงระยะสั้ น
ตลาดกรุงเทพ (BIBOR)  
 
เคร่ืองมือทางการเงินอ่ืนท่ีไม่ได้แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมในงบแสดงฐานะการเงิน เป็นรายการท่ีมีระยะเวลา 
ครบกาํหนดสั้น ดงันั้นมูลค่าตามบญัชีเป็นมูลคา่ท่ีเทียบเคียงมูลคา่ยติุธรรม 

 
20. เหตุการณ์ภายหลงัวนัทีใ่นงบแสดงสินทรัพย์และหนีสิ้น 

 
ในการประชุมคณะกรรมการจดัการลงทุนของบริษทัจัดการ เม่ือวนัท่ี 11 เมษายน พ.ศ. 2560 มีมติอนุมติัการจ่าย 
เงินปันผลคร้ังท่ี 20 จากผลการดาํเนินงานระหว่างวนัท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ. 2559 ถึงวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560  
ในอตัราหน่วยละ 0.2148 บาท รวมเป็นเงินประมาณ 502.05 ลา้นบาท โดยกาํหนดจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 
ในวนัท่ี 17 พฤษภาคม พ.ศ. 2560  
 


	AUDITOR_REPORT
	FINANCIAL_STATEMENTS
	NOTES

