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รายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 
 
เสนอผูถ้อืหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่โลตสัส ์รเีทล โกรท 
 
ความเหน็ 
 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิแสดงฐานะการเงนิของกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าโลตสัส ์รเีทล โกรท (กองทุนรวมฯ) 
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 และผลการด าเนินงาน รวมถงึกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้อง
ตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพื้นฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บั
ความเหน็ชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ 
 
งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 

งบการเงนิของกองทุนรวมฯ ประกอบดว้ย 
• งบแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
• งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
• งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยส์ุทธสิ าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิซึง่รวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีีส่ าคญัและหมายเหตุเรือ่งอื่นๆ 

 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วนของความรบัผดิชอบ
ของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจ้า ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระจากกองทุนรวมฯ ตามขอ้ก าหนด
จรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชีในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบงบการเงนิ และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตาม 
ความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่านี้ ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ขา้พเจา้
ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพือ่ใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ที่มนีัยส าคญัที่สุดตามดุลยพนิิจเยี่ยงผู้ประกอบวชิาชพีของขา้พเจ้าในการ
ตรวจสอบงบการเงนิส าหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื่องการวดัมูลค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า
เป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบและได้น าเรื่องนี้มาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิโดยรวมและในการ
แสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ ขา้พเจา้ไมไ่ดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรือ่งนี้  



 

  

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

การวดัมลูค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ
สิทธิการเช่า 
 

อา้งองิหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่8 เรื่อง ประมาณการ
ทางบญัชทีี่ส าคญัและการใช้ดุลยพินิจ และข้อที่ 13 เรื่อง 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 
 

 
ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 กองทุนรวมฯ มเีงนิลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า  มูลค่าตามบญัชทีัง้สิน้ 
28,813 ลา้นบาท และมลูค่ายุตธิรรมทัง้สิน้ 31,332 ลา้นบาท 
ซึ่งถูกประเมนิมูลค่ายุติธรรมด้วยวธิพีิจารณาจากรายได ้
(Income Approach) โดยผูป้ระเมนิอสิระทีไ่ดร้บัอนุมตัิจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
(“ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.”)   
 

 
ขา้พเจ้าให้ความส าคญักบัเรื่องนี้ เนื่องจากรายการวดัมูลค่า
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่านัน้เป็นรายการ 
ที่ใช้ดุลยพินิจและข้อสมมติฐานของฝ่ายบริหารในการ
ประมาณการมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
และสิทธิการเช่า ซึ่งการวัดมูลค่าถูกประมาณการจาก
กระแสเงนิสดสุทธทิีค่าดว่าจะไดร้บัในอนาคต โดยค านึงถงึ
อตัราการเตบิโตของรายได ้อตัราการใหเ้ชา่พืน้ที ่ประมาณ
การรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายในอนาคตและอตัราคดิลด อย่างไร
ก็ตาม มคีวามไม่แน่นอนของการประมาณการกระแสเงนิ
สดที่คาดว่าจะได้รบัจากสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์และ
สทิธกิารเช่านัน้ตลอดอายุการถอืครองของอสงัหารมิทรพัย์
และสทิธกิารเชา่นัน้ 

 

 
 
 

ขา้พเจา้ไดส้อบถามบรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย 
จ ากัด (มหาชน) (บริษัทจดัการฯ) และผู้ประเมินอิสระ
เพื่อท าความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตฐิานที่ส าคญัที่ใช้
ในการวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ และ
สทิธกิารเชา่ 
 

ขา้พเจา้ประเมนิความรูค้วามสามารถ ความเป็นอสิระ และ
ความเป็นกลาง พร้อมทั ้งตรวจสอบคุณสมบัติของ 
ผูป้ระเมนิอสิระ 

ขา้พเจา้ประเมนิวธิกีารและตรวจสอบความถูกตอ้งเหมาะสม
ของขอ้มูลทีใ่ชใ้นการประมาณการกระแสเงนิสดทีค่าดว่า
จะได้รบัในอนาคตจากอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์ดงันี้ 
 

• ประเมนิความเหมาะสมของประมาณการกระแสเงนิสดที่
คาดว่าจะไดร้บัในอนาคตที่ผูป้ระเมนิอสิระใช้ในการ
ค านวณเพื่อประมาณมูลค่ายุตธิรรม โดยตรวจทาน
การบนัทกึขอ้มลูกบัเอกสารประกอบรายการต่างๆ ดงันี้ 
- เปรยีบเทยีบกระแสเงนิสดสทุธทิีค่าดวา่จะไดร้บั

ในอนาคตจากอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ กับประมาณการจากรายได ้
ค่าใช้จ่าย และก าไรสุทธิตลอดระยะเวลาของ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละตลอดอายุสทิธกิารเชา่ 

- ประเมนิอตัราการเตบิโตของรายได ้โดยตรวจกบั
สญัญาเช่าและเปรยีบเทยีบกบัอตัราการเตบิโต
ของรายไดใ้นอดตี  

- ประเมนิอตัราการให้เช่าพื้นที่ โดยตรวจสอบกบั
อตัราการใหเ้ชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่จากขอ้มลูในอดตี  

- เทยีบเคยีงอตัราคดิลดกบัอตัราทีใ่ชใ้นอุตสาหกรรม
เดยีวกนั  

 

 

 



 

  

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

 

• ทดสอบการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่า โดยอ้างองิจาก
ประมาณการกระแสเงนิสดทีค่าดวา่จะไดร้บัในอนาคต
และคดิลดดว้ยอตัราตลาด 

 

จากวิธีการตรวจสอบข้างต้น ข้าพเจ้าเห็นว่าดุลยพินิจ
ของบรษิัทจดัการฯและขอ้สมมตฐิานที่เกี่ยวขอ้งกบัการ
วัดมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิ 
การเช่านัน้ เหมาะสมเป็นไปตามขอบเขตที่รบัได้ของ
ประมาณการอยา่งสมเหตุสมผล 

 

ข้อมลูอ่ืน  
 

บรษิทัจดัการฯ เป็นผู้รบัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบด้วย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึง 
งบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปีภายหลงัวนัที ่
ในรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 

ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไมค่รอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไมไ่ดใ้หค้วามเชือ่มัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กีย่วเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงนิคอื  การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มลูอื่นมคีวามขดัแยง้
ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ีไ่ดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่าขอ้มลูอื่นมกีารแสดงขอ้มูล 
ทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม ่ 
 

เมือ่ขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามกีารแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้
ตอ้งสือ่สารเรือ่งดงักล่าวกบับรษิทัจดัการฯ  
 

ความรบัผิดชอบของบริษทัจดัการฯ ต่องบการเงิน  
 

บรษิัทจดัการฯ มีหน้าที่รบัผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิเหล่านี้  โดยถูกต้องตามที่ควรตามแนวปฏิบัต ิ
ทางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์
เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ และรบัผดิชอบเกี่ยวกบัการควบคุมภายในที่บรษิัทจดัการฯ พจิารณาว่าจ าเป็น 
เพื่อให้สามารถจัดท างบการเงนิที่ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกิดจาก 
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 

ในการจดัท างบการเงนิ บรษิัทจดัการฯ รบัผิดชอบในการประเมนิความสามารถของกองทุนรวมฯ ในการด าเนินงานต่อเนื่อง 
เปิดเผยเรื่องทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑก์ารบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง 
เวน้แต่บรษิทัจดัการฯ มคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทุนรวมฯ หรอืหยดุด าเนินงาน หรอืไมส่ามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 



 

  

ความรบัผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิโดยรวมปราศจาก 
การแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงาน
ของผูส้อบบญัช ีซึง่รวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื่อมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสงู แต่ไม่ได้
เป็นการรบัประกนัว่าการปฏิบตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิ 
อนัเป็นสาระส าคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระส าคญั
เมือ่คาดการณ์อยา่งสมเหตุสมผลไดว้า่รายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจ
ทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิเหล่านี้  
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการสงัเกต 
และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิ ไมว่า่จะเกดิจาก
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏิบตัิงานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสี่ยงเหล่านัน้  
และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่ง
ที่ไม่พบข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึ่งเป็นผลมาจากการทุจรติจะสูงกว่าความเสี่ยงที่ เกิดจาก
ขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเว้น 
การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูทีไ่มต่รงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมปีระสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทุนรวมฯ 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีบ่รษิทัจดัการฯ ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัช ี
และการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยบรษิทัจดัการฯ   

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของบรษิัทจดัการฯ และ 
จากหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บั สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่ีสาระส าคญัทีเ่กี่ยวกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ 
ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกองทุนรวมฯ ในการด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่  
ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้
ถึงการเปิดเผยที่เกี่ยวข้องในงบการเงิน  หรือถ้าการเปิดเผยดังกล่าวไม่เพียงพอ  ความเห็นของข้าพเจ้า 
จะเปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัที่ในรายงานของผูส้อบบญัชี
ของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็น เหตุให้กองทุนรวมฯ ต้องหยุด 
การด าเนินงานต่อเนื่อง  

• ประเมนิการน าเสนอ โครงสรา้งและเนื้อหาของงบการเงนิโดยรวม รวมถงึการเปิดเผยว่างบการเงนิแสดงรายการ
และเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่ าใหม้กีารน าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วร  



 

  

ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบับรษิทัจดัการฯ ในเรื่องต่าง ๆ ที่ส าคญัซึ่งรวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่ได้
วางแผนไว้ ซึ่งรวมถึงประเด็นที่มนีัยส าคญัที่พบจากการตรวจสอบและข้อบกพร่องที่มนีัยส าคญัในระบบการควบคุม
ภายใน ถา้หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้หค้ ารบัรองแก่บรษิทัจดัการฯ ว่าขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณทีเ่กีย่วขอ้งกบัความเป็นอสิระ
และได้สื่อสารกับบริษัทจัดการฯ เกี่ยวกับความสัมพันธ์ทัง้หมด  ตลอดจนเรื่องอื่นซึ่ งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลที่
บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้
ขาดความเป็นอสิระ 
 
จากเรื่องที่สื่อสารกบับรษิัทจดัการฯ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ ที่มีนัยส าคญัที่สุดในการตรวจสอบงบการเงนิในงวด
ปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผูส้อบบญัชเีวน้แต่กฎหมาย
หรอืขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ที่ยากที่จะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาว่า 
ไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจ้า เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมี
ผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว  
 
 
บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 
 
 
 
 
ธิตินันท ์ แว่นแก้ว 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่9432 
กรุงเทพมหานคร 
28 เมษายน พ.ศ. 2564 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบแสดงฐานะการเงิน
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหต ุ บาท บาท

สินทรพัย ์

เงนิลงทุนในตราสารหน้ีทีแ่สดงดว้ยมลูคา่ยุตธิรรมผา่นกาํไรหรอืขาดทุน
   (ราคาทุน ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 : 939 ลา้นบาท
   ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 : 937 ลา้นบาท) 11, 12 939,873,015 939,005,675
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยุตธิรรม
   (ราคาทุน ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 : 28,813 ลา้นบาท
   ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 : 28,146 ลา้นบาท) 11,13 31,331,814,649 31,090,170,929
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 14 695,270,071 766,514,358
ลกูหน้ีคา่เชา่ - สทุธิ 15 272,943,249 345,464,497
คา่ใชจ้า่ยรอการตดับญัชี 16 26,745,054 55,190,445
สนิทรพัยอ์ื่น 8,300,650 8,120,113

รวมสินทรพัย ์ 33,274,946,688 33,204,466,017

หนี้สิน

เจา้หน้ีอื่น 99,140,832 87,664,684
คา่เชา่รบัลว่งหน้า 64,166,551 91,764,274
เงนิมดัจาํรบัจากลกูคา้ 355,464,245 362,745,757
คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 101,637,602 215,269,838
ภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่า่ยคา้งชาํระ 485,204 1,403,060
เงนิกูย้มื 17 2,450,000,000 2,450,000,000
หน้ีสนิตามสญัญาเชา่ 611,965,205 -

รวมหนี้สิน 3,682,859,639 3,208,847,613

สินทรพัยส์ทุธิ 29,592,087,049 29,995,618,404

สินทรพัยส์ทุธิ:

ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยลงทุน 25,493,674,665 25,493,674,665
กาํไรสะสม 18 4,098,412,384 4,501,943,739

สินทรพัยส์ทุธิ 29,592,087,049 29,995,618,404

สนิทรพัยส์ทุธต่ิอหน่วย (บาท) 12.6608 12.8335
จาํนวนหน่วยลงทุนทีจ่าํหน่ายแลว้ทัง้หมด
ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 2,337,282,928 2,337,282,928

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงนิน้ี

6



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม
กรรมสิทธิ์ ในที่ดินและอาคาร
1. โครงการศรนีครนิทร์
ทีต่ ัง้ 9 หมู ่6 ตาํบลบางเมอืงใหม ่อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมทุรปราการ
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 48-1-74 ไร่ 817,369 817,369
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 2,180,223 2,180,223
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 14,742 14,742
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 3,347 3,347
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 153,604 141,456

3,169,285 3,550,449 11 3,157,137 3,685,000 12

2. โครงการกระบี่
ทีต่ ัง้ 191 หมู ่12 ตาํบลกระบีน่้อย อาํเภอเมอืง จงัหวดักระบี่
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 30-1-52 ไร่ 185,030 185,030
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,324,960 1,324,960
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 7,491 7,491
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 2,307 2,307
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 40,818 38,499

1,560,606 2,075,159 6 1,558,287 2,047,045 6

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ ในที่ดินและอาคาร (ต่อ)
3. โครงการประชาชืน่
ทีต่ ัง้ 829 ถนนประชาราษฎร ์2 เขตบางซื่อ กรงุเทพมหานคร
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 14-3-93 ไร่ 513,680 513,680
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 991,934 991,934
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 4,995 4,995
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 2,643 2,643
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 30,212 24,538

1,543,464 1,698,075 5 1,537,790 1,667,019 5

4. โครงการรงัสติ คลอง 7
ทีต่ ัง้ 41/2 ตาํบลลาํผกักดู อาํเภอธญับุร ีจงัหวดัปทุมธานี
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 144-1-71 ไร่ 394,554 394,554
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 657,856 657,856
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 4,429 4,429
- คา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 1,769 1,769
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 18,069 14,190

1,076,677 1,473,522 5 1,072,798 1,430,067 4

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563

8



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ ในที่ดินและอาคาร (ต่อ)
5. โครงการทุ่งสง
ทีต่ ัง้ 144 หมู ่2 ตาํบลหนองหงส ์อาํเภอทุ่งสง จงัหวดันครศรธีรรมราช
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 30-2-86 ไร่ 177,201 177,201
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 708,582 708,582
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 4,565 4,565
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 1,250 1,250
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 15,048 12,565

906,646 871,424 3 904,163 850,785 3

6. โครงการสงิหบ์ุรี
ทีต่ ัง้ 189 หมู ่7 ตาํบลบางงา  อาํเภอท่าวุง้ จงัหวดัลพบุรี
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 24-2-9 ไร่ 123,964 123,964
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 605,034 605,034
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 5,168 5,168
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 1,416 1,416
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 11,566 9,141

747,148 797,531 2 744,723 803,091 2

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563

9



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ ในที่ดินและอาคาร (ต่อ)
7. โครงการปราณบุรี
ทีต่ ัง้ 706 หมู ่7 ตาํบลเขาน้อย อาํเภอปราณบุร ีจงัหวดัประจวบครีขีนัธ์
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 22-3-59 ไร่ 96,401 96,401
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 619,247 619,247
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 4,057 4,057
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 1,051 1,051
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 8,971 7,646

729,727 864,948 3 728,402 876,181 3

8. โครงการมหาชยั
ทีต่ ัง้ 119 หมู ่7 ตาํบลท่าทราย อาํเภอเมอืง จงัหวดัสมทุรสาคร
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 20-3-71 ไร่ 159,585 159,585
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 433,740 433,740
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 6,276 6,276
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 1,712 1,712
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 27,296 25,843

628,609 684,072 2 627,156 678,275 2

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ ในที่ดินและอาคาร (ต่อ)
9. โครงการแมส่าย
ทีต่ ัง้ 156 หมู ่6 ตาํบลเวยีงพางคาํ อาํเภอแมส่าย จงัหวดัเชยีงราย
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 32-3-0 ไร่ 184,653 184,653
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 391,330 391,330
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 3,937 3,937
- คา่ใชจ้า่ยในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 1,448 1,448
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 27,240 26,060

608,608 900,481 4 607,428 816,041 3

10โครงการระนอง
ทีต่ ัง้ 25/15 หมู ่1 ถนนเพชรเกษม ตาํบลบางริน้ อาํเภอเมอืง จงัหวดัระนอง
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 26-0-51 ไร่ 99,992 99,992
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 454,400 454,400
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 5,045 5,045
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 973 973
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 15,471 13,496

575,881 652,503 2 573,906 636,551 2

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ ในที่ดินและอาคาร (ต่อ)
11โครงการภูเกต็
ทีต่ ัง้ 104 หมู ่5 ถนนเฉลมิพระเกยีรต ิร.9 ตาํบลรษัฎา อาํเภอเมอืงภูเกต็ จงัหวดัภูเกต็
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 44-2-0 ไร่ 314,379 314,379
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 2,550,910 2,550,910
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 9,642 9,642
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 4,322 4,322
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 139,256 125,039

3,018,509 3,268,155 10 3,004,292 3,193,515 10

12โครงการศาลายา
ทีต่ ัง้ 99/14 หมู ่1  ตาํบลบางเตย อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 38-3-99 ไร่ 345,883 345,883
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,402,608 1,402,608
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 8,580 8,580
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 22,734 22,734
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 53,993 51,561

1,833,798 2,020,684 6 1,831,366 2,116,165 7

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2563พ.ศ. 2564
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ ในที่ดินและอาคาร (ต่อ)
13โครงการนครศรธีรรมราช 
ทีต่ ัง้ 15 ถนนพฒันาการ-คขูวาง ตาํบลในเมอืง อาํเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช 
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 26-0-34 ไร่ 195,037 195,037
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 971,550 971,550
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 9,964 9,964
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 2,900 2,900
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 81,335 79,401

1,260,786 1,398,103 4 1,258,852 1,388,095 4

14โครงการนวนคร
ทีต่ ัง้ เขตสง่เสรมิอุตสาหกรรมนวนคร เลขที ่98/103 หมู ่13 ตาํบล คลองหนึ่ง

อาํเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี 
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 31-0-5 ไร่ 701,484 701,484
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,522,719 1,522,719
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 23,322 23,322
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 39,201 39,201
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 21,822 19,276

2,308,548 2,581,916 8 2,306,002 2,666,560 8

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
กรรมสิทธิ์ ในที่ดินบางส่วนและอาคารและมีสิทธิการเช่าในที่ดินอีกบางส่วน 
1. โครงการสมยุ
ทีต่ ัง้ 1/7 หมู ่6 ตาํบลบ่อผดุ  อาํเภอเกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎรธ์านี
- ระยะเวลาเชา่วนัที ่14 มนีาคม พ.ศ. 2555 - 29 สงิหาคม พ.ศ. 2578 
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 22-1-52 ไร่ 95,356 95,356
- สทิธกิารเชา่ในทีด่นิ 24-3-78 ไร่ 66,991 66,991
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,048,229 1,048,229
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 6,338 6,338
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 5,221 5,221
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 47,144 41,511
- สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 19,582 -

1,288,861 948,022 3 1,263,646 989,160 3
2. โครงการพษิณุโลก
ทีต่ ัง้ 909 หมู ่3 ตาํบลอรญัญกิ อาํเภอเมอืงพษิณุโลก จงัหวดัพษิณุโลก
- ระยะเวลาเชา่วนัที ่14 มนีาคม พ.ศ. 2555 - 29 สงิหาคม พ.ศ. 2578 
- กรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 30-0-71 ไร่ 260,211 260,211
- สทิธกิารเชา่ในทีด่นิ 0-2-60 ไร่ 2,025 2,025
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 837,028 837,028
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 8,327 8,327
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 2,286 2,286
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 101,813 99,420
- สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 2,379 -

1,214,069 975,749 3 1,209,297 951,216 3

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
สิทธิในการเช่าในที่ดินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ในอาคาร
1. โครงการอมตะนคร
ทีต่ ัง้ 700/75 หมู ่5 ตาํบลคลองตาํหร ุอาํเภอเมอืง จงัหวดัชลบุรี
- ระยะเวลาเชา่วนัที ่14 มนีาคม พ.ศ. 2555 - 20 ตุลาคม พ.ศ. 2582 
- สทิธกิารเชา่ในทีด่นิ 45-1-36 ไร่ 117,598 117,598
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,401,301 1,401,301
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 2,721 2,721
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 4,687 4,687
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 64,877 59,345
- สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 1,517 -

1,592,701 2,037,620 6 1,585,652 2,168,155 7

2. โครงการเพชรบรูณ์
ทีต่ ัง้ 929 หมู ่2 ตาํบลสะเดยีง อาํเภอเมอืงเพชรบรูณ์ จงัหวดัเพชรบรูณ์
- ระยะเวลาเชา่วนัที ่14 มนีาคม พ.ศ. 2555 - 8 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2581 
- สทิธกิารเชา่ในทีด่นิ 43-2-5 ไร่ 52,219 52,219
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 645,149 645,149
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 5,389 5,389
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 3,294 3,294
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 30,466 29,451
- สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 52,659 -

789,176 875,480 3 735,502 867,211 3

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
สิทธิในการเช่าในที่ดินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ในอาคาร (ต่อ)
3. โครงการลาํลกูกา คลอง 6
ทีต่ ัง้ 75 หมู ่5 ตาํบลบงึคาํพรอ้ย อาํเภอลาํลกูกา จงัหวดัปทุมธานี
- ระยะเวลาเชา่วนัที ่14 มนีาคม พ.ศ. 2555 - 14 พฤษภาคม พ.ศ. 2580
- สทิธกิารเชา่ในทีด่นิ 33-1-0 ไร่ 57,443 57,443
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 453,030 453,030
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 5,818 5,818
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 3,354 3,354
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 9,380 8,988
- สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 33,034 -

562,059 598,019 3 528,633 599,039 2
4. โครงการเสนา
ทีต่ ัง้ 49 หมู ่1 ถนนทางหลวงหมายเลข 3263

ตาํบลบางนมโค อาํเภอเสนา  จงัหวดัพระนครศรอียธุยา
- ระยะเวลาเชา่วนัที ่14 มนีาคม พ.ศ. 2555 - 3 เมษายน พ.ศ. 2581
- สทิธกิารเชา่ในทีด่นิ 24-2-96 ไร่ 29,665 29,665
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 359,073 359,073
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 3,487 3,487
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 1,450 1,450
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 6,187 5,179
- สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 6,868 -

406,730 384,588 1 398,854 384,008 1

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
สิทธิในการเช่าในที่ดินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ในอาคาร (ต่อ)
5. โครงการบางป ู
ทีต่ ัง้ 2502 หมูท่ี ่3 ถนนสขุมุวทิ ตาํบลบางปใูหม ่อาํเภอเมอืงสมทุรปราการ  

จงัหวดัสมทุรปราการ
- ระยะเวลาเชา่วนัที ่4 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 - 4 ตุลาคม พ.ศ. 2581
- สทิธกิารเชา่ในทีด่นิ 55-0-80 ไร่ 69,270 69,270
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 569,726 569,726
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 4,820 4,820
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 6,509 6,509
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 9,453 8,475
- สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 63,294 -

723,072 801,604 2 658,800 761,091 2
6. โครงการรงัสติ-นครนายก 
ทีต่ ัง้ 90 หมู ่2 ถนนรงัสติ-นครนายก ตาํบลบงึยีโ่ถ อาํเภอธญับุร ีจงัหวดัปทุมธานี
- ระยะเวลาเชา่วนัที ่4 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 - 6 กนัยายน พ.ศ. 2579
- สทิธกิารเชา่ในทีด่นิ 33-2-0 ไร่ 120,251 120,251
- กรรมสทิธิใ์นอาคารศนูยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 524,487 524,487
- กรรมสทิธิใ์นเครือ่งตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 8,091 8,091
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 10,059 10,059
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 17,300 12,956
- สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 120,556 -

800,744 762,426 2 675,844 646,992 2

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม (ต่อ)
สิทธิการเช่าในที่ดินและอาคาร
1. โครงการพระราม 1
ทีต่ ัง้ 831 ถนนพระราม 1 แขวงวงัใหม ่เขตปทุมวนั กรงุเทพมหานคร
- ระยะเวลาเชา่วนัที ่15 มนีาคม พ.ศ. 2555 - 11 ธนัวาคม พ.ศ. 2577
- สทิธกิารเชา่ในทีด่นิ 12-3-11 ไร ่และอาคารศนูยก์ารคา้ 

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

   อุปกรณ์ทีใ่ชป้ระกอบกจิการ 68,969 68,969
- คา่ใชจ้่ายในการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 10,784 10,784
- ตน้ทุนในการปรบัปรงุ บรูณะสนิทรพัย ์และตน้ทุนของการไดม้าซึง่สญัญาเชา่ 75,402 71,128
- สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 286,213 -

1,467,581 1,111,285 3 1,177,094 868,909 3

รวมเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 28,813,285 31,331,815 97 28,145,624 31,090,171 97

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ต่อ)
ณ วนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายตุิธรรม ร้อยละของ
พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม วนัครบอายุ พนับาท พนับาท มลูค่ายตุิธรรม วนัครบอายุ

ประเภทเงินลงทุน (ต่อ)
เงินลงทุนในตราสารหนี้ที่แสดงด้วยมลูค่ายตุิธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน
พนัธบตัรรฐับาล

ธนาคารแหง่ประเทศไทย งวดที ่19/36/182D 199,230 199,973 - 5 มนีาคม พ.ศ. 2563
ธนาคารแหง่ประเทศไทย งวดที ่19/49/92D 209,368 209,973 1 5 มนีาคม พ.ศ. 2563
ธนาคารแหง่ประเทศไทย งวดที ่20/1/91D 249,348 249,717 1 9 เมษายน พ.ศ. 2563
ธนาคารแหง่ประเทศไทย งวดที ่20/8/91D 279,329 279,343 1 28 พฤษภาคม พ.ศ. 2563
ธนาคารแหง่ประเทศไทย งวดที ่20/3/364D 554,543 554,986 2 4 มนีาคม พ.ศ. 2564
ธนาคารแหง่ประเทศไทย งวดที ่20/50/91D 29,981 29,997 - 18 มนีาคม พ.ศ. 2564
ธนาคารแหง่ประเทศไทย งวดที ่21/1/91D 219,899 219,950 1 8 เมษายน พ.ศ. 2564
ธนาคารแหง่ประเทศไทย งวดที ่20/4/364D 134,786 134,940 - 22 เมษายน พ.ศ. 2564

รวมเงินลงทุนในตราสารหนี้ที่แสดงด้วยมลูค่ายตุิธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 939,209 939,873 3 937,275 939,006 3

รวมเงินลงทุน 29,752,494 32,271,688 100 29,082,899 32,029,177 100

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
สาํหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหต ุ บาท บาท

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 2,368,363,555 3,051,847,868
รายไดด้อกเบีย้ 7,786,352 19,568,394
รายไดอ้ื่น 4,760,531 24,666

รวมรายได้   2,380,910,438 3,071,440,928

ค่าใช้จ่าย

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 20, 21 15,330,413 15,340,798
คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 20 3,047,769 3,051,012
คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 20, 21 4,571,653 4,576,517
คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 20,21 232,016,466 262,762,780
คา่ธรรมเนียมวชิาชพี 1,710,500 1,716,000
คา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินโครงการ 20 232,943,938 232,815,161
คา่เชา่ทีด่นิ - 48,627,364
คา่ใชจ้า่ยอื่น 20 12,231,235 6,438,746

รวมค่าใช้จ่าย 501,851,974 575,328,378

รายได้จากการลงทุนสทุธิก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงิน 1,879,058,464 2,496,112,550

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน

ดอกเบีย้จา่ย 62,108,747 69,214,849

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 1,816,949,717 2,426,897,701

รายการกาํไร(ขาดทุน)สทุธิจากเงินลงทุน
กาํไร(ขาดทนุ)สทุธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการวดัมลูคา่เงนิลงทุน 12,13,18 (427,083,878) 274,526,911

รวมรายการกาํไร(ขาดทุน)สทุธิจากเงินลงทุน (427,083,878) 274,526,911

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 1,389,865,839 2,701,424,612

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงนิน้ี
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท

(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

สาํหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563

หมายเหต ุ บาท บาท

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี

รายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ 1,816,949,717 2,426,897,701

กาํไร(ขาดทุน)สทุธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการวดัมลูคา่เงนิลงทุน (427,083,878) 274,526,911

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 1,389,865,839 2,701,424,612

การจา่ยเงนิปันผล 18, 19 (1,793,397,194) (2,112,670,037)

การเพ่ิมขึน้ของสินทรพัยส์ทุธิระหว่างปี (403,531,355) 588,754,575

สนิทรพัยส์ทุธติน้ปี 29,995,618,404 29,379,060,434

ผลกระทบของการเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชี 5 - 27,803,395

สินทรพัยส์ทุธิสิ้นปี 29,592,087,049 29,995,618,404

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงนิน้ี
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส  ์รีเทล โกรท
(เดิมชื่อ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท)

งบกระแสเงินสด
สาํหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 28 กมุภาพนัธ  ์พ.ศ. 2564

พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563
หมายเหต ุ บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน 1,389,865,839 2,701,424,612
รายการปรบักระทบการเพิม่ขึน้สทุธใินสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน
ใหเ้ป็นเงนิสดสทุธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมดาํเนินงาน :
การซือ้เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (81,557,797) (92,794,174)
การซือ้เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (3,225,543,048) (3,547,049,165)
การจาํหน่ายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 3,230,000,000 3,560,000,000
ลกูหน้ีคา่เชา่ลดลง 64,218,482 78,055,431
คา่ใชจ้า่ยรอตดับญัชเีพิม่ขึน้ (526,230) (1,043,155)
สนิทรพัยอ์ื่น(เพิม่ขึน้)ลดลง (1,013,126) 610,500
เจา้หน้ีอื่นเพิม่ขึน้(ลดลง) 11,476,148 (4,746,619)
คา่เชา่รบัลว่งหน้าลดลง (27,597,723) (18,952,126)
เงนิมดัจาํรบัจากลกูคา้(ลดลง)เพิม่ขึน้ (7,281,512) 17,279,979
คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ยลดลง (27,607,187) (109,791,132)
ภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่า่ยคา้งชาํระลดลง (917,856) (170,740)
รายไดด้อกเบีย้ (7,786,352) (19,568,394)
ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้ 8,302,766 2,535,658
ดอกเบีย้จา่ย 62,108,747 69,214,849
เงนิสดรบัจากดอกเบีย้ 2,228,520 5,532,063
(กาํไร)ขาดทุนสทุธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการวดัคา่เงนิลงทุน 427,083,878 (274,526,911)

เงนิสดสทุธไิดม้าจากกจิกรรมดาํเนินงาน 1,815,453,549 2,366,010,676

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
จา่ยเงนิปันผล 18, 19 (1,793,397,194) (2,112,670,037)
เงนิสดจา่ยหน้ีสนิสญัญาเชา่ (44,929,923) -
เงนิสดจา่ยดอกเบีย้ (48,370,719) (71,452,404)

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (1,886,697,836) (2,184,122,441)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด(ลดลง)เพ่ิมขึน้สทุธิ (71,244,287) 181,888,235
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วนัตน้ปี 766,514,358 584,626,123

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิ้นปี 695,270,071 766,514,358

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหน่ึงของงบการเงนิน้ี
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กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 

23 

 
1 ข้อมลูทัว่ไป 

 
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าโลตสัส์ รเีทล โกรท (“กองทุนรวมฯ”) เป็นโครงการกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าที่ระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยลงทุน โครงการได้จดัตัง้และ 
จดทะเบยีนเป็นกองทุนรวมเมื่อวนัที่ 13 มนีาคม พ.ศ. 2555 โดยไม่มกีารก าหนดอายุโครงการ มวีตัถุประสงค์ 
เพื่อระดมเงนิทุนและน าเงนิทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หรอืสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์และ  
จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
 
เมื่อวันที่  15 มีนาคม พ.ศ. 2555 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ  
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนและใหเ้ริม่ซือ้ขายไดต้ัง้แต่วนัที ่19 มนีาคม พ.ศ. 2555 เป็นตน้ไป 
 
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 บรษิทั เอก-ชยั ดสีทรบิวิชัน่ ซสิเทม จ ากดั เป็นผูถ้อืหน่วยลงทุนรายใหญ่  
ซึง่ถอืหน่วยลงทุนรอ้ยละ 25 
 
กองทุนรวมฯ ไดเ้ปลีย่นชือ่จาก กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเชา่เทสโก ้โลตสั รเีทล โกรท เป็น กองทุน
รวมอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าโลตสัส ์รเีทล โกรท และไดจ้ดทะเบยีนการเปลีย่นแปลงกบัตลาดหลกัทรพัย์
แหง่ประเทศไทยเมือ่วนัที ่29 มนีาคม พ.ศ. 2564 
 
กองทุนรวมฯ บรหิารงานโดย บรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัทจดัการฯ”)  
โดยมธีนาคารฮ่องกงและเซี่ยงไฮ้ แบงกิ้ง คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั  เป็นผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ และ 
บรษิทั เอก-ชยั ดสีทรบิวิชัน่ ซสิเทม จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 
งบการเงนินี้ไดร้บัการอนุมตัจิากฝ่ายบรหิารของบรษิทัจดัการฯ เมือ่วนัที ่28 เมษายน พ.ศ. 2564 
 

2 เหตกุารณ์ส าคญัในระหว่างปีท่ีรายงาน 
 
เมื่อต้นปี พ.ศ. 2563 ได้เกิดการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรสัโคโรน่า 2019 (“การระบาดของ COVID-19”)  
ซึ่งเหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทุนรวมฯ ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ ์ 
พ.ศ. 2564  
 
ตัง้แต่วนัที ่26 มนีาคม พ.ศ. 2563 ศูนยก์ารคา้ของกองทุนรวมฯ ไดปิ้ดพืน้ทีใ่หบ้รกิารบางส่วนเป็นการชัว่คราว 
จ านวน 16 สาขา ยกเวน้สาขาเสนา สาขาสงิหบ์ุร ีสาขาระนอง สาขานครศรธีรรมราช สาขาทุ่งสง สาขาแม่สาย 
และสาขาสมยุ ต่อมาเมือ่วนัที ่1 เมษายน พ.ศ. 2563 ไดปิ้ดพืน้ทีบ่รกิารบางสว่นเป็นการชัว่คราวเพิม่เตมิจ านวน 
6 สาขา ไดแ้ก่ สาขาเสนา สาขาสงิหบ์ุร ีสาขานครศรธีรรมราช สาขาทุ่งสง สาขาแม่สาย และสาขาสมุย รวมเป็น
จ านวนทัง้สิ้น 22 สาขา ที่ปิดให้บริการพื้นที่บางส่วนเป็นการชัว่คราว คงเหลือเพียงสาขาระนอง ที่ยงัไม่ได้
ด าเนินการตามประกาศทีเ่กี่ยวขอ้งขา้งต้น และตัง้แต่วนัที ่17 พฤษภาคม พ.ศ. 2563 ศูนย์การคา้ของกองทุนรวมฯ 
ไดเ้ปิดพืน้ทีใ่หบ้รกิารตามปกต ิ



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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2 เหตกุารณ์ส าคญัในระหว่างปีท่ีรายงาน (ต่อ) 

 
นอกจากนี้ศูนย์การคา้เทสโก ้โลตสัไดท้ าการปิดสาขามหาชยัเป็นการชัว่คราวตัง้แต่วนัที ่21 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
ถงึวนัที ่3 มกราคม พ.ศ. 2564 เนื่องจากสถานการณ์การแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโควดิ-19 ในจงัหวดัสมทุรสาคร 
 
กองทุนรวมฯ มรีายไดค้่าเช่าลดลงในปี พ.ศ. 2563 ซึ่งเกดิขึน้จากการทีผู่เ้ช่าพื้นทีข่องกองทุนรวมมคีวามสามารถ 
ในการจ่ายค่าเช่าลดลงจากสถานการณ์การระบาดของ COVID-19 กองทุนรวมฯ ได้ติดตามเหตุการณ์การระบาด 
ของ COVID-19 เป็นพเิศษถงึผลกระทบทีม่ตี่ออุตสาหกรรมศูนยก์ารคา้และธุรกจิใหเ้ชา่ เพือ่ทีจ่ะสามารถประเมนิผล
และวางแผนในการแกไ้ขผลกระทบทีม่ตี่อธรุกจิ 

 
3 เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 

 
งบการเงินนี้ ได้จัดท าขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์ เพื่อการลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพื้นฐาน และทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทั
จดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
(แนวปฏบิตัทิางบญัช)ี ส่วนเรื่องทีแ่นวปฏบิตัทิางบญัชฉีบบันี้ไม่ไดก้ าหนดไว ้กองทุนรวมปฏิบตัติามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงนิทีอ่อกโดยสภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ 
 
งบการเงนิไดจ้ดัท าขึน้โดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดมิในการวดัมลูค่าขององคป์ระกอบของงบการเงนิ ยกเวน้ตามทีอ่ธบิาย
ในนโยบายการบญัช ี
 
การจดัท างบการเงนิให้สอดคล้องกบัแนวปฏิบตัิทางบญัชีก าหนดให้ใช้ประมาณการทางบญัชทีี่ส าคญัและการใช้ 
ดุลยพินิจของผู้บรหิารตามกระบวนการในการน านโยบายการบญัชีของกองทุนรวมฯไปถือปฏิบตัิ กองทุนรวมฯ 
เปิดเผยเรื่องการใช้ดุลยพินิจของผู้บริหารหรอืรายการที่มีความซับซ้อน และรายการเกี่ยวกับข้อสมมติฐานและ
ประมาณการทีม่นียัส าคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่8 
 
งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษจดัท าขึน้จากงบการเงนิตามกฎหมายทีเ่ป็นภาษาไทย ในกรณีทีม่เีนื้อความขดัแยง้กนั
หรอืมกีารตคีวามในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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4 การน าแนวปฏิบติัทางบญัชีใหม่มาถือปฏิบติัและการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี 

 
การน าแนวปฏิบติัทางบญัชีใหม่มาถือปฏิบติั 
 
กองทนุรวมฯ ไดน้ าแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พือ่การลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนด
โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์มาถอืปฏบิตัติัง้แต่
วนัที ่1 มนีาคม พ.ศ. 2563  
 
นโยบายการบญัชสี าคญัทีเ่ปลีย่นแปลงไปจากการน าแนวปฏบิตัทิางบญัชมีาถอืปฏบิตั ิ 
 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 

 
ก) เครือ่งมอืทางการเงนิ 

 
แนวปฏบิตัทิางบญัชไีดก้ าหนดหลกัการใหม่ในการจัดประเภทและการวดัมูลค่าของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิ
ทางการเงนิ ให้แนวทางปฏิบตัิส าหรบัการตดัรายการสนิทรพัย์และหนี้สนิทางการเงนิ และก าหนดให้
กองทุนรวมฯ เปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบัเครือ่งมอืทางการเงนิและความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งในรายละเอยีด  
 
นอกจากนี้กองทุนรวมฯ ได้น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกี่ยวกับเครื่องมือทางการเงิน  
(TFRS 9) ส าหรบัส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัเครื่องมอืทางการเงนิทีว่ดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
และรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า ซึ่งไม่ไดก้ล่าวไวใ้นแนวทางปฏบิตัทิางบญัชี มาถอืปฏบิตั ิตัง้แต่  
วนัที ่1 มนีาคม พ.ศ. 2563 โดยผลกระทบจากการน าแนวปฏบิตัทิางบญัชใีหม่และมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงนิดงักล่าวไดอ้ธบิายไวใ้นหมายเหตุขอ้ 5 
 

ข) สญัญาเชา่ 
 

แนวปฏบิตัทิางบญัช ีเรื่อง สญัญาเช่า ส่งผลใหก้องทุนรวมฯ ในฐานะผูเ้ช่ารบัรูส้ญัญาเช่าเกอืบทัง้หมดในงบ
แสดงฐานะการเงนิ โดยไม่ต้องจดัประเภทเป็นสญัญาเช่าด าเนินงานและสญัญาเช่าการเงนิอีกต่อไป 
กองทุนรวมฯต้องรบัรูส้นิทรพัย์สทิธกิารใช้ และหนี้สนิตามสญัญาเช่า เว้นแต่เป็นสญัญาเช่าระยะสัน้และ
สญัญาเชา่ซึง่สนิทรพัยอ์า้งองิมมีลูคา่ต ่า  

 
ณ วนัที่ 1 มนีาคม พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯ น ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่เกี่ยวกบัสญัญาเช่า
ฉบบัใหม่มาถอืปฏบิตั ิโดยผลกระทบทีเ่กดิจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัดงักล่าวได้
อธบิายไวใ้นหมายเหตุ 5 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 

26 

 
4 การน าแนวปฏิบติัทางบญัชีใหม่มาถือปฏิบติัและการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี (ต่อ) 

 
การน าแนวปฏิบติัทางบญัชีใหม่มาถือปฏิบติั (ต่อ) 
 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 
 
มาตรฐานการรายการทางการเงนิฉบบัที ่15 เรือ่ง รายไดจ้ากสญัญาทีท่ ากบัลกูคา้ (TFRS 15) 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิได้ก าหนดหลกัการ 5 ขัน้ตอน ในการก าหนดและรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาทีท่ า
กบัลูกค้า ซึ่งก าหนดให้กองทุนรวมฯต้องรบัรู้รายได้ตามหลกัการการโอนการควบคุม คอื รบัรู้รายได้เพื่อให้
สะท้อนถงึการโอนการควบคุมในสนิคา้หรอืบรกิารไปยงัลูกค้าด้วยจ านวนเงนิทีส่ะท้อนถงึจ านวนเงนิที่กองทุน
รวมฯคาดว่าจะไดร้บัจากสนิคา้และบรกิารทีไ่ดโ้อนไป แทนหลกัการรบัรูร้ายไดต้ามหลกัการโอนความเสีย่งและ
ผลตอบแทนในสนิคา้และบรกิารไปยงัผูซ้ื้อตามมาตรฐานการบญัชฉีบบัที่ 11 (TAS 11) เรื่อง รายไดจ้ากสญัญา
ก่อสร้าง และมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (TAS 18) เรื่อง รายได้ และการตีความมาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง 

 
5 ผลกระทบจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุมาปรบัใช้เป็นครัง้แรก  

 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
 
หมายเหตุนี้อธบิายถงึผลกระทบจากการทีก่องทุนรวมฯ ไดน้ าแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน 
ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์มาถอืปฏบิตัติัง้แต่วนัที ่1 มนีาคม พ.ศ. 2563 โดยรบัรูผ้ลกระทบสะสมจากการปฏบิตัติามแนวปฏบิตัิ
ทางบญัชฉีบบัดงักล่าวเป็นรายการปรบัปรุงยอ้นหลงัตัง้แต่วนัที ่1 มนีาคม พ.ศ. 2563 และไม่ไดท้ าการปรบัปรุง
ย้อนหลังงบการเงินที่แสดงเปรียบเทียบส าหรับปีสิ้นสุดวนัที่ 29 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2563 ซึ่งเป็นแนวทาง 
ทีส่ามารถกระท าไดต้ามขอ้ก าหนดของแนวปฏบิตัทิางบญัชฉีบบัดงักล่าว ทัง้นี้กองทุนรวมฯ ไดท้ าการปรบัปรุง
รายการและจดัประเภทรายการใหม่ตามขอ้ก าหนดของแนวปฏิบัตทิางบญัชใีนยอดยกมา ณ วนัที่ 1 มนีาคม 
พ.ศ. 2563 ของงบแสดงฐานะการเงนิ 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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5 ผลกระทบจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุมาปรบัใช้เป็นครัง้แรก

(ต่อ) 
 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 (ต่อ) 
 
ผลกระทบของการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่มาใช้เป็นครัง้แรกที่มีต่องบแสดงฐานะการเงิน 
เป็นดงันี้ 
 
  

ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์
พ.ศ. 2563 

ตามท่ีรายงานไว้เดิม 

รายการปรบัปรงุและ 
การจดัประเภทรายการใหม่ 

ตามแนวปฏิบติัทางบญัชี 
เร่ืองสญัญาเช่า 

 
ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 

พ.ศ. 2563 
ตามท่ีปรบัปรงุใหม่ 

 บาท บาท บาท 
    

สินทรพัย ์    
    
เงนิลงทุนตามราคายตุธิรรม 32,029,176,604 586,103,672 32,615,280,276 
คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 55,190,445 (28,971,621) 26,218,824 
รวมสินทรพัย ์ 32,084,367,049 557,132,051 32,641,499,100 
    
หน้ีสิน    
หนี้สนิตามสญัญาเชา่ - 640,077,483 640,077,483 
คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 215,269,838 (82,945,432) 132,324,406 
รวมหน้ีสิน 215,269,838 557,132,051 772,401,889 
 
ผลกระทบจากการปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีในเร่ืองเคร่ืองมือทางการเงิน  
 
กองทุนรวมฯ ไดน้ าแนวปฏบิตัทิางบญัชมีาถอืปฏบิตัติัง้แต่วนัที ่1 มนีาคม พ.ศ. 2563 อย่างไรกต็ามผลกระทบ
จากการน าแนวปฏบิตัทิางบญัชใีนเรือ่งเครือ่งมอืทางการเงนิ มาถอืปฏบิตัไิมม่สีาระส าคญั 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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5 ผลกระทบจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุมาปรบัใช้เป็นครัง้แรก

(ต่อ) 
 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 (ต่อ) 
 
ผลกระทบจากการปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีในเร่ืองสญัญาเช่า  
 
กองทุนรวมฯ ได้น าแนวปฏิบตัิทางบญัชีมาถือปฏิบตัิตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 โดยการรบัรู้หนี้สนิ 
ตามสญัญาเช่าส าหรบัสญัญาเช่าที่ไดเ้คยถูกจัดประเภทเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน ทัง้นี้ หนี้สนิตามสญัญาเช่า 
รบัรู้ด้วยมูลค่าปัจจุบนัของหนี้สนิที่จะต้องช าระ คดิลดด้วยอตัรากู้ยมืส่วนเพิม่ ณ วนัที่ 1 มนีาคม พ.ศ. 2563 
โดยอตัรากูย้มืสว่นเพิม่ทีก่องทุนรวมน ามาใชใ้นการคดิลดดงักล่าว คอื อตัรารอ้ยละ 2.23 - 2.78 ต่อปี 
 
 บาท 
  

ภาระผกูพนัตามสญัญาเชา่ด าเนินงานทีไ่ดเ้ปิดเผยไว ้ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563  791,376,432 
หกั: ผลกระทบจากอตัราดอกเบีย้การกูย้มืสว่นเพิม่ของผูเ้ชา่ ณ วนัทีน่ าใชเ้ป็นครัง้แรก (151,298,949) 
หนี้สนิตามสญัญาเชา่ ณ วนัที ่1 มนีาคม พ.ศ. 2563 640,077,483 
 
กองทุนรวมฯ รบัรูส้นิทรพัย์สทิธกิารใชท้ีเ่ป็นการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดว้ยจ านวนเดยีวกบัหนี้สนิตามสญัญาเช่า
ปรบัปรุงดว้ยยอดยกมาของจ านวนเงนิค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าหรอืค่าเช่าคา้งช าระทีแ่สดงในงบแสดงฐานะการเงนิ 
ณ วนัที่ 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2563 ทัง้นี้ กองทุนรวมฯ ไม่มสีญัญาเช่าที่เป็นสญัญาที่สร้างภาระที่ต้องน ามา
ปรบัปรุงกบัสนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ณ วนัทีน่ าแนวปฏบิตัทิางบญัชมีาถอืปฏบิตัคิรัง้แรก  
 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 
 
ผลกระทบจากการปฏิบติัตาม TFRS 15 เร่ืองรายได้จากสญัญาท่ีท ากบัลกูค้า 
 
กองทุนรวมฯ ได้น า TFRS 15 มาถือปฏิบตัิตัง้แต่วนัที่ 1 มนีาคม พ.ศ. 2562 โดยใช้วธิรีบัรู้ผลกระทบสะสม 
จากการปรบัใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบันี้เป็นรายการปรบัปรุงกบัก าไรสะสมต้นงวด (Modified 
retrospective) และไม่ปรบัปรุงขอ้มูลเปรยีบเทยีบ กองทุนรวมฯ ไดใ้ชว้ธิปีฏบิตัทิีผ่่อนปรนส าหรบัสญัญาทีเ่สรจ็
สมบูรณ์แลว้และสญัญาทีม่กีารเปลีย่นแปลงภายใต ้TFRS 15 
 
การน า TFRS 15 มาถือปฏิบตัิมผีลกระทบต่อวธิปีฏิบัติทางบญัชขีองกองทุนรวมฯ ที่เป็นสาระส าคญัในเรื่อง
ตน้ทุนในการไดม้าซึง่สญัญาบรกิาร โดยตอ้งบนัทกึตน้ทุนในการไดม้าซึง่สญัญาบรกิารเป็นคา่ใชจ้่ายรอการตดับญัช ี
และตดัจ าหน่ายตามวธิเีสน้ตรง ตลอดอายุของสญัญา 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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5 ผลกระทบจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุมาปรบัใช้เป็นครัง้แรก

(ต่อ) 
 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 (ต่อ) 
 
ผลกระทบจากการปฏิบติัตาม TFRS 15 เร่ืองรายได้จากสญัญาท่ีท ากบัลกูค้า (ต่อ) 
 
ผลกระทบของการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิใหม่มาใชเ้ป็นครัง้แรกที่มตี่องบแสดงฐานะการเงนิ และ
งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ เป็นดงันี้ 
 
 ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์  ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 
 พ.ศ. 2562  พ.ศ. 2562 
งบแสดงฐานะการเงิน ตามท่ีรายงานไว้เดิม รายการปรบัปรงุ ตามท่ีได้ปรบัปรงุใหม่ 
    

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 26,343,895 27,803,395 54,147,290 
ก าไรสะสม 3,885,385,769 27,803,395 3,913,189,164 
 
ตารางต่อไปนี้แสดงจ านวนเงนิของแต่ละรายการในขอ้มูลทางการเงนิในงวดปัจจุบนัจากการใช้มาตรฐานการ
รายงานทางการเงนิเรือ่งรายไดฉ้บบัใหมเ่ทยีบกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงนิเกีย่วกบัรายไดฉ้บบัก่อน 
 

 ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 

 จ านวนเงิน 
ผลกระทบจาก

มาตรฐานการรายงาน  
จ านวนเงินตาม
มาตรฐานรายได้ 

งบแสดงฐานะการเงิน ตามท่ีรายงาน ทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ฉบบัก่อน 
    

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 55,190,445 (26,309,333) 28,881,112 
ก าไรสะสม 4,501,943,739 (26,309,333) 4,475,634,406 
 

 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 

 จ านวนเงิน 
ผลกระทบจาก

มาตรฐานการรายงาน  
จ านวนเงินตาม
มาตรฐานรายได้ 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ตามท่ีรายงาน ทางการเงินฉบบัท่ี 15 ฉบบัก่อน 
    

คา่ธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 262,762,780 1,494,062 264,256,842 
 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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6 นโยบายการบญัชี 
 

6.1 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมถงึบญัชเีงนิฝากออมทรพัย์และเงนิฝากกระแสรายวนักบัธนาคาร 
เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่สีภาพคล่องสงู ซึง่มอีายคุรบก าหนดไมเ่กนิ 3 เดอืน นบัจากวนัทีไ่ดม้า  
 

6.2 การวดัค่าเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรัพย์และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้า 
รวมถงึทีด่นิ สิง่ปลูกสรา้ง งานระบบสาธารณูปโภคที่เกี่ยวขอ้ง และเครื่องตกแต่งและตดิตัง้ และอุปกรณ์ 
แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คดิค่าเสื่อมราคา ราคาทุนของอสงัหารมิทรพัย์เริม่แรกแสดงในราคา 
ทีไ่ดม้ารวมกบัตน้ทุนเกีย่วเนื่องทีเ่กดิขึน้  

 

การก าหนดมลูคา่ยุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัทีใ่นงบการเงนิโดยใชร้าคาซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิ
อิสระที่ได้รบัอนุมตัิจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (“ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.”) ซึ่งกองทุนรวมฯ จะจดัใหม้กีารประเมนิราคาทุกสองปีนับจากวนัทีท่ี่มกีารประเมนิ
ราคาเพื่อซื้อหรอืเช่าอสงัหารมิทรพัย์หรอืเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงของมูลค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
อย่างเป็นสาระส าคญั และราคาประเมินจะมกีารสอบทานมูลค่าปัจจุบนัโดยรวมทุกปีนับตัง้แต่วนัที่ที่ม ี
การประเมนิราคาครัง้สดุทา้ยตามทีถู่กก าหนดโดยส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
 

การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนจะถูกรบัรู้เป็นรายการก าไรหรอื
ขาดทุนทีย่งัไมเ่กดิขึน้ในงบก าไรขาดทนุ ณ วนัทีว่ดัมลูคา่ 

 

6.3 สินทรพัยท์างการเงิน 
 

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ.2564 
 

การจดัประเภทและการวดัมลูค่า 
 

ตัง้แต่วันที่ 1 มีนาคม พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯ จัดประเภทสินทรัพย์ทางการเงินเป็นสินทรัพย ์
ทางการเงนิที่แสดงดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน โดยสนิทรพัยท์างการเงนิดงักล่าวไม่รวมถงึ
ลูกหนี้คา่เชา่ และลูกหนี้อื่น ซึง่อธบิายไวใ้นหมายเหตุขอ้ 6.4 
 

ณ วนัที่รบัรู้รายการเมื่อเริม่แรก กองทุนรวมฯ วดัมูลค่าของสินทรพัย์ทางการเงนิด้วยมูลค่ายุติธรรม  
โดยกองทุนรวมฯ จะรับรู้ต้นทุนการท ารายการซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์นัน้ 
เป็นคา่ใชจ้่ายในก าไรหรอืขาดทุน 
 

ภายหลงัจากการรบัรูเ้มือ่เริม่แรก กองทุนรวมฯ วดัมลูคา่สนิทรพัยท์างการเงนิดงักล่าวดว้ยมลูคา่ยตุธิรรม
ผ่านก าไรหรอืขาดทุน โดยก าไรหรอืขาดทุนที่เกิดจากการวดัมูลค่ายุติธรรมจะรบัรู้ในงบก าไรขาดทุน
เบด็เสรจ็ และแสดงเป็นรายการก าไร/(ขาดทุน)สุทธทิี่ยงัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุนในรอบระยะเวลาที่เกดิ
รายการ 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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6 นโยบายการบญัชี (ต่อ) 

 

6.3 สินทรพัยท์างการเงิน (ต่อ) 
 

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ.2564 (ต่อ) 
 

การรบัรูร้ายการและการตดัรายการ 
 

กองทุนรวมฯ จะรบัรูส้นิทรพัย์ทางการเงนิในงบแสดงฐานะทางการเงนิเมื่อกองทุนรวมเป็นคู่สญัญาตาม
ขอ้ก าหนดของตราสารนัน้ โดยกองทุนรวมฯ จะตดัรายการสนิทรพัยท์างการเงนิออกเมือ่สทิธใินการไดร้บั
กระแสเงินสดจากสินทรพัย์นัน้สิ้นสุดลงหรือได้ถูกโอนไปและกองทุนรวมฯ ได้โอนความเสี่ยงและ
ผลประโยชน์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเป็นเจา้ของสนิทรพัยอ์อกไป 
 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่29 กมุภาพนัธ ์พ.ศ.2563 
 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์
 

ส าหรบัมลูค่ายุตธิรรมของพนัธบตัรทีม่อีายุต ่ากว่า 90 วนั ค านวณจากอตัราผลตอบแทนเมื่ออายคุงเหลอื 
ของตราสารเท่ากบั 90 วนั ที่ประกาศโดยสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย หรอือตัราผลตอบแทนที่ได้มา
ส าหรบัตราสารที่จะครบก าหนดอายุภายใน 90 วนันับตัง้แต่วนัที่ลงทุน ถ้าฐานะการเงนิของผูอ้อกตราสาร
หรอืสภาวะของตลาดเงนิมไิดเ้ปลีย่นแปลงไปอยา่งมนีัยส าคญั 
 

กองทุนรวมฯ บันทึกก าไรหรือขาดทุนที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการวัดค่าเงินลงทุนในงบก าไรขาดทุน ณ วนัที ่
วดัมลูคา่ 
 

ในการจ าหน่ายเงนิลงทุน ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของผลตอบแทนสุทธทิี่ได้รบัจากการจ าหน่าย 
เมื่อเปรยีบเทียบกบัราคาตามบญัชีของเงนิลงทุนจะบนัทึกรวมอยู่ในงบก าไรขาดทุน กรณีที่จ าหน่าย 
เงนิลงทุนที่ถือไว้ในตราสารหนี้ชนิดเดยีวกนัออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชีของเงนิลงทุนที่จ าหน่าย 
จะก าหนดโดยใชว้ธิถีวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนกั 
 

6.4 ลกูหน้ีค่าเช่า 
 

ลูกหนี้ค่าเช่ารบัรูเ้ริม่แรกดว้ยมูลค่าตามใบแจง้หนี้ และจะวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย
เนื่องจากกองทุนรวมฯ ตัง้ใจทีจ่ะรบัช าระเงนิสดตามสญัญา  
 

กองทุนรวมฯ ประเมนิประมาณการผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้ของลูกหนี้ซึง่วดัมลูคา่ดว้ยวธิี
ราคาทุนตดัจ าหน่ายโดยใช้วิธอีย่างง่ายในการรบัรูก้ารด้อยค่าตามประมาณการตลอดอายุลูกหนี้ตัง้แต่
วนัที่กองทุนรวมฯ เริม่รบัรู้ลูกหนี้ กองทุนรวมฯใช้การคาดการณ์ในอนาคตมาประกอบการพิจารณา  
ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยคา่บนัทกึในก าไรหรอืขาดทุนเป็นรายการแยกต่างหาก 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
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6 นโยบายการบญัชี (ต่อ) 

 
6.5 สญัญาเช่า 

 
ผูเ้ชา่ 
 
ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯ รบัรูส้ญัญาเช่าเมื่อกองทุนรวมฯ สามารถเขา้ถงึสนิทรพัย์
ตามสญัญาเช่า เป็นสนิทรพัย์สทิธกิารใชแ้ละหนี้สนิตามสญัญาเช่า โดยค่าเช่าทีช่ าระจะปันส่วนเป็นการ
จ่ายช าระหนี้สนิและตน้ทุนทางการเงนิ โดยตน้ทุนทางการเงนิจะรบัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุนตลอดระยะเวลา
สญัญาเชา่ดว้ยอตัราดอกเบีย้คงทีจ่ากยอดหนี้สนิตามสญัญาเชา่ทีค่งเหลอือยู่ 
 
หนี้สนิตามสญัญาเช่ารบัรูเ้ริม่แรกดว้ยมลูค่าปัจจุบนั หนี้สนิตามสญัญาเช่าประกอบดว้ยมลูค่าปัจจุบนัของ
การจ่ายช าระตามสญัญาเช่าทีย่งัไม่ไดจ้่ายช าระ ณ วนัทีส่ญัญาเช่าเริม่มผีล การจ่ายช าระตามสญัญาเช่า
ตอ้งคดิลดดว้ยอตัราดอกเบี้ยตามนัยของสญัญาเช่า หากไม่สามารถหาอตัราดอกเบี้ยโดยนัยได ้กองทุนรวมฯ 
จะคดิลดดว้ยอตัราการกูย้มืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่า ซึ่งกค็อือตัราทีส่ะทอ้นถงึการกูย้มืเพื่อใหไ้ดม้าซึง่สนิทรพัย์
ทีม่มีลูคา่ใกลเ้คยีงกนั ในสภาวะเศรษฐกจิ อายสุญัญา และเงือ่นไขทีใ่กลเ้คยีงกนั 
 
สนิทรพัยส์ทิธกิารใชร้บัรูเ้ริม่แรกดว้ยดว้ยราคาทุน ซึ่งประกอบดว้ย จ านวนทีร่บัรูเ้ริม่แรกของหนี้สนิตาม
สญัญาเช่า ค่าเช่าจ่ายทีไ่ดช้ าระก่อนเริม่ หรอื ณ วนัท าสญัญา สุทธจิากเงนิจูงใจที่ไดร้บัตามสญัญาเช่า 
ตน้ทุนทางตรงเริม่แรก และตน้ทุนการปรบัสภาพสนิทรพัย ์ 
 
หลงัจากวนัที่สญัญาเช่าเริม่มีผล กองทุนรวมฯ วดัมูลค่าสินทรพัย์สิทธิการใช้โดยใช้วิธีมูลค่ายุติธรรม  
ซึง่เป็นไปตามค านิยามของอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 
 
ผูใ้หเ้ชา่ 
 
ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรบัรูก้ารจ่ายช าระตามสญัญาเช่าจากสญัญาเช่าด าเนินงานเป็นรายไดโ้ดยใชว้ธิเีสน้ตรงหรอื
เกณฑท์ีเ่ป็นระบบอื่นใด ผูใ้หเ้ช่าตอ้งใชเ้กณฑท์ีเ่ป็นระบบอื่นใด หากเกณฑน์ัน้สะทอ้นไดด้กีว่าถงึรปูแบบ
ทีผู่ใ้หเ้ชา่ไดร้บัประโยชน์ทีล่ดลงจากสนิทรพัยอ์า้งองิ 
 

6.6 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 
ค่าใช้จ่ายรอการตัดบญัชีประกอบด้วยค่าเช่าที่ดินจ่ายล่วงหน้า ต้นทุนในการได้มาซึ่งสญัญาบรกิาร และ
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งโดยตรง ซึ่งค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชดีงักล่าวจะทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ้่าย
ตามวธิเีสน้ตรง ตลอดอายุของสญัญา 
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6 นโยบายการบญัชี (ต่อ) 

 
6.7 หน้ีสินทางการเงิน 

 
หนี้สนิทางการเงนิรบัรู้เริม่แรกด้วยมูลค่ายุติธรรม โดยกองทุนรวมฯ จะรบัรู้ต้นทุนการท ารายการซึ่ง
เกีย่วขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าซึ่งหนี้สนินัน้เป็นค่าใชจ้่ายในก าไรหรอืขาดทุน หนี้สนิทางการเงนิทัง้หมด
เป็นหนี้สนิทางการเงนิทีว่ดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย ยกเวน้หนี้สนิทางการเงนิทีว่ดัมูลค่า
ดว้ยมลูคา่ยุตธิรรมผา่นก าไรหรอืขาดทุน หนี้สนิดงักล่าวรวมถงึหนี้สนิตราสารอนุพนัธซ์ึ่งวดัมลูค่าภายหลงั
ดว้ยมลูคา่ยตุธิรรม  
 
ส าหรบัหนี้สนิทางการเงนิที่วดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย กองทุนรวมรบัรู้ดอกเบี้ยจ่าย 
โดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 
 

6.8 การรบัรู้รายได้ 
 
รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารรบัรูต้ามวธิเีสน้ตรงตลอดระยะเวลาของสญัญา  
 
รายไดด้อกเบีย้รบัรูต้ามเกณฑค์งคา้ง 
 

6.9 ค่าใช้จ่าย 
 
คา่ใชจ้่ายรบัรูต้ามเกณฑค์งคา้ง 
 

6.10 ภาษีเงินได้ 
 
กองทนุรวมฯ ไดร้บัการยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลในประเทศไทย 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
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7 นโยบายการจ่ายเงินปันผล 

 
การจ่ายปันผล 
 
บรษิทัจดัการฯ จะพจิารณาจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนไมเ่กนิปีละ 4 ครัง้  
 
1)  ในกรณีทีก่องทุนรวมฯ มกี าไรสุทธใินแต่ละปี บรษิทัจดัการฯ จะจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่า 

รอ้ยละ 90 (หรอือตัราร้อยละใด ๆ ที่กฎหมายหลกัทรพัย์อนุญาตให้ท าได้เป็นครัง้คราว) ของก าไรสุทธิ
ประจ าปี 

 
บรษิทัจดัการฯ จะพจิารณาจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนไมเ่กนิปีละ 4 ครัง้ (ต่อ) 
 
2) ในกรณีทีก่องทุนรวมฯ มกี าไรสะสม บรษิทัจดัการฯ อาจจ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้อืหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมได ้
 
ทัง้นี้ ก าไรสทุธแิละก าไรสะสมดงักลา่วขา้งตน้ เป็นก าไรสุทธแิละก าไรสะสมทีเ่กดิขึน้จรงิทีไ่มร่วมรายการดงัต่อไปนี้ 
 
1) ก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้จรงิจากการประเมนิค่าหรอืการสอบทานการประเมนิค่าราคาอสงัหารมิทรพัย ์สทิธกิารเช่า  

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์และ/หรอืสนิทรพัยข์องกองทุนรวมฯ ประจ ารอบระยะเวลาบญัชนีัน้  
 
2)  การจ่ายปันผลตามขอ้ 1 ต้องไม่ท าให้กองทุนรวมฯ เกดิยอดขาดทุนสะสมเพิม่ขึน้ในรอบระยะเวลาบญัชทีี่ม ี

การจ่ายปันผลนัน้ 
 
ในการพจิารณาจ่ายเงนิปันผล ถ้าเงนิปันผลระหว่างกาลที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหว่างปีบญัชมีมีูลค่า 
ต ่ากว่าหรอืเท่ากบั 0.10 บาท บรษิัทจดัการฯ สงวนสทิธทิี่จะไม่จ่ายเงนิปันผลในครัง้นัน้ และให้สะสมเงนิปันผล
ดงักลา่วเพือ่น าไปจ่ายรวมกบัเงนิปันผลประจ าปี 
 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
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7 นโยบายการจ่ายเงินปันผล (ต่อ) 

 
เงือ่นไขและวธิกีารจ่ายเงนิปันผลแกผู่ถ้อืหน่วยลงทุน สรุปสาระส าคญัไดด้งันี้ 
 
1) ในกรณีทีม่บีคุคลใดหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัใดถอืหน่วยลงทนุของกองทุนรวมฯ เกนิกวา่ 1 ใน 3 ของหน่วยลงทุน

ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด บรษิทัจดัการจะไม่จ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่บุคคลหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนันัน้ในส่วน 
ทีเ่กนิกว่า 1 ใน 3 ของหน่วยลงทุนที่จ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด หรอืในส่วนที่เกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวน
หน่วยลงทุนทีจ่ าหน่ายไดแ้ล้วทัง้หมด หากบุคคลใดหรอืกลุ่มบุคคลเดยีวกนัใดดงักล่าวเป็นบุคคลตามทีส่ านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทัง้นี้ เวน้แต่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต . หรอืหน่วยงานอื่นใด 
ที่เกี่ยวขอ้งจะประกาศก าหนด สัง่การ หรอืผ่อนผนัเป็นอย่างอื่น โดยบรษิัทจดัการจะน าเงนิปันผลส่วนที่
ไม่ไดจ้่ายดงักล่าวนัน้ มาใชเ้พื่อประโยชน์กองทุนต่อไปหรอืเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีส่ านักงานคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 
2) ในการพจิารณาจ่ายเงนิปันผล ในส่วนของกลุ่มบุคคลที่ถือหน่วยลงทุนเกนิกว่า 1 ใน 3 ของหน่วยลงทุน 

ทีจ่ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด บรษิทัจดัการจะค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนทีม่สีทิธใินการไดร้บัเงนิปันผลของ
ผูถ้อืหน่วยลงทุนแต่ละรายทีอ่ยู่ในกลุ่มบุคคลนัน้ โดยจะใชว้ธิกีารเฉลีย่ตามสดัส่วนการถอืหน่วยลงทุนของ 
ผูถ้อืหน่วยลงทุนแต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณจ่ายเงนิปันผล ทัง้นี้ เวน้แต่ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งจะประกาศก าหนด สัง่การ หรอืผ่อนผนัเป็นอยา่งอื่น 

 
เมื่อวนัที่ 13 พฤษภาคม พ.ศ. 2554 ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ได้ให้ความเห็นชอบให้บรษิัทจดัการฯ 
แกไ้ขเพิม่เตมิโครงการเรือ่ง “การด าเนินการกบัเงนิปันผลในส่วนทีไ่มอ่าจจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน” มดีงันี้ 
 
ในกรณีทีก่องทุนรวมฯ มเีงนิปันผลในส่วนทีไ่ม่อาจจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน บรษิทัจดัการฯ จะยกเงนิปันผล
ส่วนดงักล่าวให้เป็นรายได้ของแผ่นดนิโดยถอืว่าผูถ้อืหน่วยลงทุนทัง้ปวงรบัทราบและยนิยอมให้ด าเนินการแล้ว 
และในระหว่างที่บรษิทัจดัการฯ ยงัมไิดด้ าเนินการดงักล่าว บรษิทัจดัการฯ จะจดัท าบญัชแีละแยกเงนิปันผลส่วน
ดงักล่าวออกจากทรพัย์สนิอื่นของกองทุนรวมฯ โดยไม่น าจ านวนดงักล่าวมารวมค านวณมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิอง
กองทุนรวมฯ 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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7 นโยบายการจ่ายเงินปันผล (ต่อ) 

 
การลดทุน 
 
1) ในกรณีทีก่องทุนรวมฯ มสีภาพคล่องสว่นเกนิจากกรณีใดกรณีหนึ่ง หรอืหลายกรณี ดงัต่อไปนี้ 

 
ก) กองทนุรวมฯ มกีารจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื 
ข) มกีารลดลงในมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์หรอืสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทุนรวมฯ ลงทุนหรอืมีไว ้

เมือ่เทยีบกบัราคาทีไ่ดจ้ากการประเมนิคา่หรอืจากการสอบทานการประเมนิคา่สนิทรพัย ์และ/หรอื 
ค) บรษิทัจดัการฯ มรีายการทางบญัชทีีเ่ป็นรายการคา่ใชจ้่ายรอตดับญัชซีึง่ทยอยตดัจ่าย 
 
บรษิทัจดัการจะจ่ายสภาพคล่องให้แก่ผู้ถอืหน่วยลงทุนโดยการลดทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวมฯ ทัง้นี้
บรษิัทจดัการจะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินจากรายการค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีซึ่งทยอยตัดจ่ายที่เกิดจาก
คา่ใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนและค่าเชา่ทีด่นิ และหกัออกดว้ยรายไดค้า่เชา่และบรกิารในส่วน
ทีม่ไิดร้บัจรงิเป็นกระแสเงนิสด 
 

2) บรษิทัจดัการฯ ขอสงวนสทิธทิีจ่ะใชดุ้ลยพนิิจในการลดเงนิทุนจดทะเบยีนของกองทุนรวมฯ 
 

8 ประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญั และการใช้ดลุยพินิจ 
 
กองทุนรวมฯ มกีารประมาณการทางบญัช ีและการใชข้อ้สมมตฐิานทีเ่กี่ยวขอ้งกบัเหตุการณ์ในอนาคต ผลของ
ประมาณการทางบญัชอีาจไม่ตรงกับผลที่เกิดขึ้นจรงิ ประมาณการทางบัญชแีละขอ้สมมติฐานที่มคีวามเสี่ยง
อย่างเป็นสาระส าคญัที่อาจเป็นเหตุให้เกดิการปรบัปรุงยอดคงเหลอืของสินทรพัย์และหนี้สนิในรอบระยะเวลา
บญัชหีน้ามดีงันี้ 
 
มลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 
มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งไม่มีการซื้อขายในตลาดซื้อขายคล่อง วดัมูลค่าโดยใช้การ
พจิารณากระแสเงนิสดในอนาคตทีค่าดว่าจะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัยค์ดิลดดว้ยอตัราทีเ่หมาะสมกบัความเสีย่ง
ทีเ่กี่ยวขอ้ง ทัง้นี้กองทุนรวมฯ ใชผู้้ประเมนิอสิระในการประเมนิราคาของอสงัหารมิทรพัย์ และไดเ้ปิดเผยเรื่อง
การวดัมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุนในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่13 
 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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9 ความเส่ียงทางการเงิน 

 
ความเสีย่งจากอตัราดอกเบีย้ 
 
ความเสีย่งจากอตัราดอกเบี้ย คอื ความเสีย่งที่มูลค่าของเครื่องมอืทางการเงนิจะเปลี่ยนแปลงไปเนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงของอตัราดอกเบี้ยในท้องตลาด สนิทรพัย์ทางการเงนิที่อาจท าให้กองทุนรวมฯ มคีวามเสีย่งจากอตัรา
ดอกเบีย้ ไดแ้ก่ พนัธบตัรและเงนิฝากกบัธนาคาร 
 
ตารางต่อไปนี้ได้สรุปความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ยของสินทรพัย์ทางการเงนิของกองทุนรวมฯ ที่วดัมูลค่า
ภายหลงัดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผา่นก าไรหรอืขาดทุน โดยจ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบีย้ 
 

 ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 

 มีอตัราดอกเบีย้    
 ปรบัขึน้ลงตาม มีอตัรา ไม่มีอตัรา  
 อตัราตลาด ดอกเบีย้คงท่ี ดอกเบีย้ รวม 

 บาท บาท บาท บาท 
     

สินทรพัยท์างการเงิน     
เงนิลงทุนในตราสารหนี้ทีแ่สดงดว้ย     
   มลูคา่ยตุธิรรมผา่นก าไรหรอืขาดทุน - 939,873,015 - 939,873,015 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด - 621,123,552 74,146,519 695,270,071 
 

 ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 

 มีอตัราดอกเบีย้    
 ปรบัขึน้ลงตาม มีอตัรา ไม่มีอตัรา  
 อตัราตลาด ดอกเบีย้คงท่ี ดอกเบีย้ รวม 

 บาท บาท บาท บาท 
     

สินทรพัยท์างการเงิน     
เงนิลงทุนในตราสารหนี้ทีแ่สดงดว้ย     
   มลูคา่ยตุธิรรมผา่นก าไรหรอืขาดทุน - 939,005,675 - 939,005,675 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด - 716,639,138 49,875,220 766,514,358 
 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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9 ความเส่ียงทางการเงิน (ต่อ) 
 

ความเสีย่งดา้นเครดติ 
 
กองทุนมีความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการที่คู่สญัญาไม่ปฏิบัติตามสญัญา ซึ่งอาจมีผลต่อกระแสเงนิสดรบัจาก
สนิทรพัยท์างการเงนิของกองทุนรวมฯ ความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชือ่เกดิจากความเสีย่งในการจดัการเรยีกเกบ็คา่เชา่  
 
กองทุนรวมฯ ไม่มกีารกระจุกตวัของความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อแก่ลูกหนี้อย่างเป็นสาระส าคญั เนื่องจากกองทุน
รวมฯ มลีูกคา้จ านวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกจิที่ต่างกนั นอกจากนี้ กองทุนรวมฯ มกีารก าหนดใหม้กีารเรยีกเกบ็
เงนิมดัจ า ค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกค้าของกองทุนรวมฯ เพื่อเป็นประกนัในกรณีที่กองทุนรวมฯ ไม่สามารถเก็บ 
คา่เช่าได ้บรษิทัจดัการฯ เชือ่วา่กองทุนรวมฯ ไม่มคีวามเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่ออื่น นอกเหนือจากจ านวนค่าเผื่อหนี้
สงสยัจะสญูทีไ่ดบ้นัทกึในงบการเงนิแลว้ ซึ่งประเมนิจากประสบการณ์การช าระเงนิในอดตี เงนิมดัจ ารบัจากลูกคา้
และปัจจยัอื่น ตลอดจนสภาวะทางเศรษฐกจิภายในประเทศ 
 
ความเสีย่งดา้นอตัราแลกเปลีย่น 
 
กองทุนรวมฯ ไม่มสีนิทรพัยห์รอืหนี้สนิทางการเงนิทีเ่ป็นเงนิตราต่างประเทศ ดงันัน้จงึไม่มคีวามเสี่ยงจากอตัรา
แลกเปลีย่น 
 
ความเสีย่งดา้นตลาด 
 
กองทุนมคีวามเสีย่งดา้นตลาดเนื่องจากมเีงนิลงทุนในตราสารทุน และตราสารหนี้ ซึง่ผลตอบแทนของเงนิลงทุน
ดงักล่าวขึน้อยู่กบัความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิ การเมอืง สถานการณ์ตลาดเงนิและตลาดทุน ซึง่สภาวการณ์
ดงักล่าวอาจมผีลกระทบทางดา้นบวกหรอืดา้นลบต่อผลการด าเนินงานของบรษิทัทีอ่อกตราสาร ทัง้นี้ขึน้อยู่กบั
ประเภทของธุรกจิของผูอ้อกตราสารว่ามคีวามสมัพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากน้อยเพยีงใดอนัอาจท าให้
ราคาของตราสารเพิม่ขึน้หรอืลดลงได ้
 
ความเสีย่งดา้นสภาพคล่อง 
 
กองทุนรวมฯ มสีภาพคล่องทีเ่พยีงพอเนื่องจาก กองทุนรวมฯไดด้ ารงสนิทรพัย์เช่นเงนิสด และเงนิลงทุนระยะสัน้ 
เพือ่ด ารงสภาพคลอ่ง  
 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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10 การจดัการความเส่ียงในส่วนของทุน 

 
วตัถุประสงค์ของกองทุนรวมฯ ในการบรหิารทุนของผู้ถือหน่วยลงทุนนัน้เพื่อด ารงไว้ซึ่งความสามารถในการ
ด าเนินงานอยา่งต่อเนื่องของกองทุนรวมฯ เพือ่สรา้งผลตอบแทนต่อผู้ถอืหน่วยลงทุนและเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่มี
ส่วนได้เสยีอื่น และเพื่อด ารงไว้ซึ่งโครงสร้างของทุนที่เหมาะสมเพื่อลดต้นทุนทางการเงนิของทุน 
 
ในการด ารงไวห้รอืปรบัโครงสรา้งของทุน กองทุนรวมฯ อาจปรบันโยบายการจ่ายเงนิปันผลใหก้บัผูถ้อืหน่วยลงทุน 
การคนืทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน การออกหน่วยลงทุนใหม่ หรอืการขายทรพัย์สนิเพื่อลดภาระหนี้สนิที่อาจ
เกดิขึน้ 
 

11 มลูค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 
 
11.1 การประมาณการมลูค่ายติุธรรม 

 
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาที่จะได้รบัจากการขายสินทรพัย์หรอืเป็นราคาที่จะจ่ายเพื่อโอนหนี้สิน 
ให้ผู้อื่นโดยรายการดังกล่าวเป็นรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย (ผู้ร่วมตลาด)  
ณ วนัที่วดัมูลค่า กองทุนใช้ราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของ
สินทรพัย์และหนี้สินซึ่งแนวปฏิบัติทางการบัญชีที่เกี่ยวข้องก าหนดให้ต้องวดัมูลค่ายุติธรรม ยกเว้น 
ในกรณีที่ไม่มีตลาดที่มีสภาพคล่องส าหรบัสินทรพัย์หรอืหนี้สินที่มีลกัษณะเดียวกันหรอืไม่สามารถ 
หาราคาเสนอซือ้ขายในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทุนจะประมาณมลูคา่ยุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิ
มลูค่าทีเ่หมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลทีส่ามารถสงัเกตไดท้ี่เกีย่วขอ้งกบัสนิทรพัย์
หรอืหนี้สนิทีจ่ะวดัมลูคา่ยตุธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด 

 
ขอ้มลูระดบัที ่1 : ราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดที่มีสภาพคล่องส าหรบัสนิทรพัย์หรอื

หนี้สนิอยา่งเดยีวกนั  
ขอ้มลูระดบัที ่2 : ขอ้มูลอื่นนอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ในระดบัที่ 1 ที่สามารถสงัเกตได้

โดยตรง (ไดแ้ก่ ขอ้มลูราคาตลาด) หรอืโดยออ้ม (ไดแ้ก่ ขอ้มลูทีค่ านวณมาจากราคาตลาด) 
ส าหรบัสนิทรพัยน์ัน้หรอืหนี้สนินัน้  

ขอ้มลูระดบัที ่3 : ขอ้มลูส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิซึง่ไมไ่ดอ้า้งองิจากขอ้มลูทีส่ามารถสงัเกตไดจ้ากตลาด  



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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11 มลูค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน (ต่อ) 
 

11.1 การประมาณการมลูค่ายติุธรรม (ต่อ) 
 

ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 และ 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯมสีนิทรพัย์ที่วดัมูลค่า
ดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมแยกแสดงตามล าดบัชัน้ของมลูค่ายตุธิรรม ดงันี้ 
 

 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 

ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564     
     

เงนิลงทุนในตราสารหนี้ทีแ่สดงดว้ย 
   มลูคา่ยุตธิรรมผา่นก าไรหรอืขาดทุน - 939,873 - 939,873 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์าม 
   มลูคา่ยุตธิรรม - - 31,331,815 31,331,815 

รวม - 939,873 31,331,815 32,271,688 
 

 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 

ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2563     
     

เงนิลงทุนในตราสารหนี้ทีแ่สดงดว้ย 
   มลูคา่ยุตธิรรมผา่นก าไรหรอืขาดทุน - 939,006 - 939,006 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์าม 
   มลูคา่ยุตธิรรม - - 31,090,171 31,090,171 

รวม - 939,006 31,090,171 32,029,177 
 

การเปลีย่นแปลงของมลูคา่ยตุธิรรมของเครือ่งมอืทางการเงนิ สามารถวเิคราะหไ์ดด้งันี้ 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 พนับาท พนับาท 
   

ยอดตน้ปี 32,029,177 31,660,934 
ผลกระทบจากการปรบัใชแ้นวปฏบิตัทิางบญัช ี 
   เรือ่งสญัญาเชา่ (หมายเหตุ 5) 586,104 - 
ยอดตน้งวดตามทีป่รบัปรุงใหม่ 32,615,281 31,660,934 
เพิม่ขึน้ระหวา่งปี 4,245,873 3,639,844 
ลดลงระหวา่งปี (4,162,382) (3,546,128) 
(ขาดทุน) ก าไรสุทธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการวดัมลูคา่เงนิลงทุน (427,084) 274,527 
ยอดสิน้ปี 32,271,688 32,029,177 
 

ในระหวา่งปีปัจจุบนั ไมม่กีารโอนรายการระหวา่งล าดบัชัน้ของมลูคา่ยตุธิรรม 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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11 มลูค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน (ต่อ) 

 

11.2 เทคนิคการประเมินมลูค่าส าหรบัการวดัมลูค่ายุติธรรมระดบัท่ี 2  
 

มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนหลกัทรพัย์ค านวณโดยใช้อตัราผลตอบแทนที่ประกาศโดยสมาคมตลาด  
ตราสารหนี้ไทย 
 

11.3 เทคนิคการประเมินมลูค่าส าหรบัการวดัมลูค่ายุติธรรมระดบัท่ี 3 
 

มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยค์ านวณโดยพจิารณาจากวธิีรายได ้(Income approach) 
โดยใชก้ารประเมนิมูลค่าจากผูป้ระเมนิราคาอสิระซึ่งมคีุณสมบตัทิางวชิาชพีทีเ่กีย่วขอ้งและประสบการณ์ใน
การตีราคา ในท าเลพื้นที่และในประเภทของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนที่เกี่ยวข้อง ผู้ประเมนิอิสระได้
รายงานโดยตรงต่อบรษิัทจดัการกองทุนรวมฯ เพื่อวตัถุประสงค์ในการรายงานทางการเงนิ บรษิัทจดัการ
กองทุนรวมฯ และผูด้แูลผลประโยชน์ของกองทุนรวมจดัใหม้กีารสอบทานกระบวนการและผลการประเมนิมลูคา่ที่
จดัท าโดยผูป้ระเมนิอสิระในแต่ละงวดบญัช ีซึง่สอดคลอ้งกบัวนัทีร่ายงานของกองทุนรวมฯ 
 

ขอ้มูลหลกัที่ผู้ประเมนิราคาใช้ในการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมระดบัที่ 3 ได้แก่ อตัราคดิลดกระแสเงนิสด
พจิารณาจากประเภทธุรกิจ สถานที่ตัง้โครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ตลาดคู่แข่ง 
รวมถงึอตัราผลตอบแทนทีไ่ม่มคีวามเสีย่ง ซึง่ในทีน่ี้ผูป้ระเมนิไดก้ าหนดอตัราคดิลดกระแสเงนิสดส าหรบั
ทรพัยส์นิทีท่ าการประเมนิราคาอยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 10 - 11 โดยพจิารณาจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัร
รฐับาลบวกกบัความเสีย่งจากการตลาด จากการบรหิารการจดัการ และจากสภาพคล่อง 

 

11.4 ขัน้ตอนการประเมินมลูค่ายติุธรรม 
 

การวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของขอ้สมมตฐิานหลกัในการค านวณ 
 

 

ผลกระทบต่อมลูค่ายติุธรรม 
เพ่ิมขึน้ (ลดลง) 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 

อตัราคิดลด   
   อตัราคดิลดลดลงรอ้ยละ 0.50 1,071,000 1,101,000 
  อตัราคดิลดเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.50 (1,021,000) (1,053,000) 
   

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน   
  อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนลดลงรอ้ยละ 0.50 933,000 937,000 
  อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.50 (812,000) (792,000) 
   

อตัราการเติบโตของรายได้ค่าเช่า   
  อตัราการเตบิโตของรายไดค้า่เชา่ลดลงรอ้ยละ 0.50 (850,000) (750,000) 
  อตัราการเตบิโตของรายไดค้า่เชา่เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.50 864,000 770,000 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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11 มลูค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน (ต่อ) 

 
มลูคา่ยตุธิรรมของหนี้สนิส าหรบัการเปิดเผยขอ้มลู ณ วนัทีใ่นรายงาน 
 
ขอ้มูลสรุปล าดบัชัน้ของมูลค่ายุตธิรรมของหนี้สนิที่ไม่ได้แสดงด้วยมูลค่ายุตธิรรมแต่ได้มกีารเปิดเผย ณ วนัที ่ 
28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 และ 29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 แสดงไวด้งันี้: 
 
 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 

ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564     
     

เงนิกูย้มื - 2,450,000 - 2,450,000 

 - 2,450,000 - 2,450,000 

 
 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 

ณ วนัท่ี 29 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2563     
     

เงนิกูย้มื - 2,450,000 - 2,450,000 

 - 2,450,000 - 2,450,000 

 
มูลค่ายุตธิรรมของเงนิกู้ยมืถูกค านวณดว้ยวธิอีตัราดอกเบี้ยทีแ่ทจ้รงิ โดยอ้างองิจากอตัราดอกเบี้ยอา้งองิระยะสัน้
ตลาดกรุงเทพ (BIBOR)  
 
เครื่องมอืทางการเงนิอื่นที่ไม่ได้แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมในงบแสดงฐานะการเงนิ เป็นรายการที่มรีะยะเวลา 
ครบก าหนดสัน้ ดงันัน้มลูคา่ตามบญัชเีป็นมลูคา่ทีเ่ทยีบเคยีงมลูคา่ยตุธิรรม 
 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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12 เงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีแสดงด้วยมลูค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 

 
รายการเคลื่อนไหวของเงินลงทุนในตราสารหนี้ที่แสดงมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุนสิ้นสุดวันที ่ 
28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 มดีงัต่อไปนี้ 

 
 เงินลงทุนในพนัธบตัรธนาคารแห่งประเทศไทย 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 พนับาท พนับาท 
   

ยอดตน้ปี 939,006 937,696 
ซือ้เงนิลงทุน 4,164,315 3,547,049 
จ าหน่ายเงนิลงทุน (4,162,382) (3,546,127) 
ผลขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงมลูคา่เงนิลงทุน (1,066) 388 
ยอดสิน้ปี 939,873 939,006 

 
13 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายติุธรรม 

 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ตามมูลค่ายุตธิรรมสิ้นสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564  
มดีงัต่อไปนี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 
 พนับาท พนับาท 
   

ยอดตน้ปี 31,090,1711 30,723,238 
ผลกระทบจากการปฏบิตัติามแนวปฏบิตัทิางบญัชใีหม ่(หมายเหตุ 5) 586,104 - 
ยอดคงเหลอืตน้ปีตามทีป่รบัปรุงใหม ่ 31,676,275 30,723,238 
เพิม่ขึน้ระหวา่งปี 81,558 92,794 
ก าไร(ขาดทุน)สทุธทิีย่งัไมเ่กดิขึน้จากการวดัคา่เงนิลงทุน (426,018) 274,139 
ยอดสิน้ปี 31,331,815 31,090,171 
 

 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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13 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายติุธรรม (ต่อ) 
 
 (หน่วย: พนับาท) 

   มูลค่า ณ วนัท่ี 1 มีนาคม พ.ศ. 2563 การเปล่ียนแปลงในระหว่างปี รายการก าไร (ขาดทุน) มูลค่า ณ วนัท่ี  
 มูลค่า ณ วนัท่ี 1 มนีาคม พ.ศ. 2563 ผลกระทบจาก (ปรบัปรงุใหม่) ส้ินสดุวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 จากการเปล่ียนแปลงของ 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564  
  การปฏิบติัตาม  ต้นทุน การเปล่ียนแปลง มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน   
   แนวปฏิบติัทางบญัชี   การปรบัปรงุ ของต้นทุนการได้มา ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี   วนัท่ีประเมินราคา 
ช่ือสินทรพัย ์ ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม เรื่องสญัญาเช่า ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม บูรณะสินทรพัย ์ ซ่ึงสญัญาเช่า 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม ครัง้ล่าสดุ 
            

โครงการศรนีครนิทร ์ 3,157,137 3,685,000 - 3,157,137 3,685,000 11,499 649 146,699 3,169,285 3,550,449 25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ.2564 
โครงการกระบี ่ 1,558,287 2,047,045 - 1,558,287 2,047,045 2,255 64 (25,795) 1,560,606 2,075,159 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการประชาชื่น 1,537,790 1,667,019 - 1,537,790 1,667,019 5,697 (23) (25,382) 1,543,464 1,698,075 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการรงัสติ คลอง 7 1,072,798 1,430,067 - 1,072,798 1,430,067 3,710 169 (39,576) 1,076,677 1,473,522 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการทุ่งสง 904,163 850,785 - 904,163 850,785 2,242 241 (18,156) 906,646 871,424 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการสงิหบ์ุร ี 744,723 803,091 - 744,723 803,091 2,289 136 7,985 747,148 797,531 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการปราณบุร ี 728,402 876,181 - 728,402 876,181 1,247 78 12,558 729,727 864,948 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการมหาชยั 627,156 678,275 - 627,156 678,275 1,439 14 (4,344) 628,609 684,072 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการแมส่าย 607,428 816,041 - 607,428 816,041 1,068 112 (83,260) 608,608 900,481 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการระนอง 573,906 636,551 - 573,906 636,551 1,841 134 (13,977) 575,881 652,503 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการภูเกต็ 3,004,292 3,193,515 - 3,004,292 3,193,515 13,939 278 (60,423) 3,018,509 3,268,155 27 มกราคม พ.ศ. 2564 
โครงการศาลายา 1,831,366 2,116,165 - 1,831,366 2,116,165 2,084 348 97,913 1,833,798 2,020,684 27 มกราคม พ.ศ. 2564 
โครงการนครศรธีรรมราช  1,258,852 1,388,095 - 1,258,852 1,388,095 1,999 (65) (8,074) 1,260,786 1,398,103 27 มกราคม พ.ศ. 2564 
โครงการนวนคร 2,306,002 2,666,560 - 2,306,002 2,666,560 2,617 (71) 87,190 2,308,548 2,581,916 27 มกราคม พ.ศ. 2564 
โครงการสมุย 1,263,646 989,160 19,582 1,283,228 1,008,742 5,707 (74) 66,353 1,288,861 948,022 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการพษิณุโลก 1,209,297 951,216 2,379 1,211,676 953,595 2,243 150 (19,761) 1,214,069 975,749 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการอมตะนคร 1,585,652 2,168,155 1,517 1,587,169 2,169,672 5,610 (78) 137,584 1,592,701 2,037,620 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการเพชรบรูณ์ 735,502 867,211 52,659 788,161 919,870 699 316 45,405 789,176 875,480 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการล าลกูกา คลอง 6 528,633 599,039 33,035 561,668 632,074 398 (7) 34,446 562,059 598,019 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการเสนา 398,854 384,008 6,868 405,722 390,876 958 50 7,296 406,730 384,588 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
โครงการบางป ู 658,800 761,091 63,294 722,094 824,385 974 4 23,759 723,072 801,604 27 มกราคม พ.ศ. 2564 
โครงการรงัสติ-นครนายก 675,844 646,992 120,556 796,400 767,548 4,161 183 9,466 800,744 762,426 27 มกราคม พ.ศ. 2564 

โครงการพระราม 1 1,177,094 868,909 286,214 1,463,308 1,155,123 4,229 44 48,111 1,467,581 1,111,285 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 

รวม 28,145,624 31,090,171 586,104 28,731,728 31,676,275 78,905 2,652 426,017 28,813,285 31,331,815  

 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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13 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายติุธรรม (ต่อ) 

 

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
 

เมื่อวนัที ่4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯ ใชผู้ป้ระเมนิราคาอสิระประเมนิราคาเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
16 โครงการได้แก่ 1) โครงการกระบี่ 2) โครงการประชาชื่น 3) โครงการรงัสิต คลอง 7 4) โครงการทุ่งสง  
5) โครงการสงิห์บุร ี6) โครงการปราณบุร ี7) โครงการมหาชยั 8) โครงการแม่สาย 9) โครงการระนอง 10) โครงการสมุย 
11) โครงการพษิณุโลก 12) โครงการอมตะนคร 13) โครงการเพชรบูรณ์ 14) โครงการล าลูกกา คลอง 6 15) โครงการเสนา 
และ 16) โครงการพระราม 1 ซึง่กองทุนรวมฯ ไดซ้ือ้โครงการดงักล่าวมาเมือ่วนัที ่14 มนีาคม พ.ศ. 2555  
 

ผูป้ระเมนิราคาอสิระใชว้ธิปีระเมนิโดยวธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมนิราคาเงนิลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย์ทัง้ 16 โครงการดงักล่าว ซึ่งมมีูลค่าตามบญัชเีท่ากบั 16,533 ล้านบาท มมีูลค่ายุตธิรรม เท่ากบั 
16,514 ล้านบาท ท าให้มขีาดทุนสุทธิที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการวดัค่าเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 19 ล้านบาท  
ณ วนัที ่4 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กองทุนฯไดบ้นัทกึไวใ้นงบก าไรขาดทุน ทัง้นี้ผูจ้ดัการกองทุนฯ ประเมนิวา่มลูค่ายตุธิรรม 
ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 ไมม่คีวามแตกต่างอยา่งเป็นสาระส าคญัจากราคายตุธิรรม ณ วนัประเมนิราคา  
 

ต่อมาเมื่อวนัที ่27 มกราคม พ.ศ. 2564 กองทุนรวมฯ ใชผู้ป้ระเมนิราคาอสิระประเมนิราคาเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
จ านวน 6 โครงการไดแ้ก่ 1) โครงการภูเกต็ 2) โครงการศาลายา 3) โครงการนครศรธีรรมราช 4) โครงการบางป ู
5) โครงการรงัสติ-นครนายก และ 6) โครงการนวนคร กองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อหา้โครงการแรกดงักล่าวมาเมื่อวนัที ่
3 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 และ โครงการนวนครเมือ่วนัที ่24 มกราคม พ.ศ. 2557 
 

ผูป้ระเมนิราคาอสิระใชว้ธิปีระเมนิโดยวธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมนิราคาเงนิลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 6 โครงการดงักล่าว ซึง่มมีลูคา่ตามบญัชเีท่ากบั 10,733 ลา้นบาท มมีลูค่ายตุธิรรม เทา่กบั 
10,636 ลา้นบาท ท าใหม้ขีาดทุนสทุธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 97 ลา้นบาท ณ วนัที ่
27 มกราคม พ.ศ. 2564 กองทุนฯไดบ้นัทกึไวใ้นงบก าไรขาดทุน ทัง้นี้ผูจ้ดัการกองทุนฯ ประเมนิว่ามูลค่ายุตธิรรม 
ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 ไมม่คีวามแตกต่างอยา่งเป็นสาระส าคญัจากราคายุตธิรรม ณ วนัประเมนิราคา 
 

ต่อมาเมื่อวันที่ 25 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564 กองทุนรวมฯ ใช้ผู้ประเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 1 โครงการได้แก่ โครงการศรนีครนิทร์ ซึ่งกองทุนรวมฯ ได้ซื้อโครงการดงักล่าว 
มาเมือ่วนัที ่14 มนีาคม พ.ศ. 2555  
 

ผูป้ระเมนิราคาอสิระใชว้ธิปีระเมนิโดยวธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมนิราคาเงนิลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย์ 1 โครงการดงักล่าว ซึ่งมมีูลค่าตามบญัชเีท่ากบั 3,550 ล้านบาท มมีูลค่ายุตธิรรม เท่ากบั 
3,687 ล้านบาท ท าให้มขีาดทุนสุทธทิี่ยงัไม่เกิดขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 137 ล้านบาท  
ณ วนัที่ 25 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 กองทุนฯไดบ้นัทกึไว้ในงบก าไรขาดทุน ทัง้นี้ผูจ้ดัการกองทุนฯ ประเมนิว่า
มูลค่ายุตธิรรม ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 ไม่มคีวามแตกต่างอย่างเป็นสาระส าคญัจากราคายุตธิรรม  
ณ วนัประเมนิราคา  



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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13 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายติุธรรม (ต่อ) 

 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(ต่อ) 
 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่29 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 
 
เมื่อวนัที ่1 สงิหาคม พ.ศ. 2562 กองทุนรวมฯ ใชผู้ป้ระเมนิราคาอสิระประเมนิราคาเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
จ านวน 6 โครงการไดแ้ก่ 1) โครงการภูเกต็ 2) โครงการศาลายา 3) โครงการนครศรธีรรมราช 4) โครงการบางป ู
5) โครงการรงัสติ-นครนายก และ 6) โครงการนวนคร กองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อหา้โครงการแรกดงักล่าวมาเมื่อวนัที ่
3 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 และ โครงการนวนครเมือ่วนัที ่24 มกราคม พ.ศ. 2557 
 
ผู้ประเมนิราคาอิสระใช้วธิปีระเมนิโดยวธิพีจิารณาจากรายได้ (Income Approach) ผลจากการประเมนิราคา 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทัง้ 6 โครงการดังกล่าว ซึ่งมีมูลค่าตามบญัชีเท่ากับ 10,413 ล้านบาท มมีูลค่า
ยุตธิรรม เท่ากบั 10,777 ลา้นบาท ท าใหม้กี าไรสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึ้นจากการวดัค่าเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 
364 ล้านบาท ณ วนัที่ 1 สงิหาคม พ.ศ. 2562 กองทุนฯได้บนัทกึไว้ในงบก าไรขาดทุน ทัง้นี้ผู้จดัการกองทุนฯ 
ประเมนิว่ามลูคา่ยุตธิรรม ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 มคีวามแตกต่างอยา่งเป็นสาระส าคญัจากราคายุตธิรรม 
ณ วนัประเมนิราคา ซึง่ไดท้ าการประเมนิราคาใหม ่เมือ่วนัที ่27 มกราคม 2563 
 
ต่อมาเมือ่วนัที ่4 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 กองทุนรวมฯ ใชผู้ป้ระเมนิราคาอสิระประเมนิราคาเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
17 โครงการไดแ้ก่ 1) โครงการศรนีครนิทร ์2) โครงการกระบี ่3) โครงการประชาชื่น 4) โครงการรงัสติ คลอง 7 
5) โครงการทุ่งสง 6) โครงการสงิหบ์ุร ี7) โครงการปราณบุร ี8) โครงการมหาชยั 9) โครงการแม่สาย 10) โครงการระนอง 
11) โครงการสมุย 12) โครงการพษิณุโลก 13) โครงการอมตะนคร 14) โครงการเพชรบูรณ์ 15) โครงการล าลูกกา 
คลอง 6 16) โครงการเสนา และ 17) โครงการพระราม 1 ซึ่งกองทุนรวมฯ ได้ซื้อโครงการดงักล่าวมาเมื่อวนัที ่
14 มนีาคม พ.ศ. 2555   

 
ผูป้ระเมนิราคาอสิระใชว้ธิปีระเมนิโดยวธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมนิราคาเงนิลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย์ทัง้ 17 โครงการดงักล่าว ซึ่งมมีูลค่าตามบญัชเีท่ากบั 20,357 ล้านบาท มมีูลค่ายุตธิรรม เท่ากบั 
20,592 ล้านบาท ท าให้มกี าไรสุทธิที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการวดัค่าเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 235 ล้านบาท  
ณ วนัที ่4 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 กองทุนฯไดบ้นัทกึไวใ้นงบก าไรขาดทุน ทัง้นี้ผูจ้ดัการกองทุนฯ ประเมนิวา่มลูค่ายตุธิรรม 
ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 ไม่มคีวามแตกต่างอย่างเป็นสาระส าคญัจากราคายุตธิรรม ณ วนัประเมนิราคา 
ยกเวน้โครงการศรนีครนิทร ์ซึง่ไดท้ าการประเมนิราคาใหม ่เมือ่วนัที ่25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 
 
ต่อมาเมื่อวนัที ่27 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯ ใชผู้ป้ระเมนิราคาอสิระประเมนิราคาเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
จ านวน 6 โครงการไดแ้ก่ 1) โครงการภูเกต็ 2) โครงการศาลายา 3) โครงการนครศรธีรรมราช 4) โครงการบางป ู
5) โครงการรงัสติ-นครนายก และ 6) โครงการนวนคร กองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อหา้โครงการแรกดงักล่าวมาเมื่อวนัที ่
3 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 และ โครงการนวนครเมือ่วนัที ่24 มกราคม พ.ศ. 2557 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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13 เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายติุธรรม (ต่อ) 

 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(ต่อ) 
 
ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 (ต่อ) 
 
ผู้ประเมนิราคาอิสระใช้วธิปีระเมนิโดยวธิพีจิารณาจากรายได้ (Income Approach) ผลจากการประเมนิราคา 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทัง้ 6 โครงการดงักล่าว ซึ่งมีมูลค่าตามบญัชีเท่ากับ 10,791 ล้านบาท มมีูลค่า
ยุตธิรรม เท่ากบั 10,760 ล้านบาท ท าใหม้ขีาดทุนสุทธทิีย่งัไม่เกดิขึน้จากการวดัค่าเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 
31 ล้านบาท ณ วนัที่ 27 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทุนฯได้บนัทึกไว้ในงบก าไรขาดทุน ทัง้นี้ผู้จดัการกองทุนฯ 
ประเมนิว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วนัที่ 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2563 ไม่มคีวามแตกต่างอย่างเป็นสาระส าคญัจากราคา
ยตุธิรรม ณ วนัประเมนิราคา 
 
ต่อมาเมื่อวันที่ 25 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯ ใช้ผู้ประเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 1 โครงการไดแ้ก่ โครงการศรนีครนิทร์ ซึ่งกองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อโครงการดงักล่าวมา 
เมือ่วนัที ่14 มนีาคม พ.ศ. 2555   
 
ผู้ประเมนิราคาอิสระใช้วิธปีระเมนิโดยวธิีพจิารณาจากรายได้ (Income Approach) ผลจากการประเมนิราคา 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์1 โครงการดงักล่าว ซึ่งมมีูลค่าตามบญัชเีท่ากบั 3,979 ลา้นบาท มมีูลค่ายุตธิรรม 
เท่ากับ 3,685 ล้านบาท ท าให้มีขาดทุนสุทธทิี่ยงัไม่เกิดขึ้นจากการวดัค่าเงนิลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 294  
ล้านบาท ณ วนัที่ 25 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2563 กองทุนฯได้บนัทกึไว้ในงบก าไรขาดทุน ทัง้นี้ผู้จดัการกองทุนฯ 
ประเมนิว่ามลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 ไม่มคีวามแตกต่างอย่างเป็นสาระส าคญัจากราคายุตธิรรม 
ณ วนัประเมนิราคา  



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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14 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
ณ วนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 และ 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯ มีรายละเอียดเงนิสดและ
รายการเทยีบเท่าเงนิสดดงัต่อไปนี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

  อตัราดอกเบีย้  อตัราดอกเบีย้ 
 เงินต้น ต่อปี เงินต้น ต่อปี 
เงินสดในมือและ เงินฝากธนาคาร พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 
     

เงนิสดในมอื 8,000 - 6,968 - 
ธนาคารฮอ่งกงและเซีย่งไฮ ้แบงกิง้     
   คอรป์อเรชัน่ จ ากดั     
   ออมทรพัย ์ 48,875 0.40 12,329 0.40 
ธนาคารซติีแ้บงกเ์อน็เอ สาขากรุงเทพ     
   ออมทรพัย ์ 2,609 0.50 2,598 0.50 
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)     
   กระแสรายวนั 16,451 - 3,790 - 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)     
   กระแสรายวนั 49,696 - 39,117 - 
ธนาคารซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั (มหาชน)     
   ออมทรพัย ์ - 0.75 1 0.375 
ธนาคารยโูอบ ีจ ากดั (มหาชน)     
   ออมทรพัย ์ 569,639 0.15 701,711 0.70 

 695,270  766,514  



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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15 ลกูหน้ีค่าเช่าสทุธิ 

 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 
   

ลกูหนี้คา่เชา่ 297,688 361,907 
หกั  ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้ (24,745) (16,442) 

 272,943 345,465 

 
ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 และวนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 ลูกหนี้ค่าเชา่ในงบแสดงฐานะการเงนิสามารถ
วเิคราะหต์ามอายหุนี้ทีค่า้งช าระไดด้งันี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 
   

ไมเ่กนิ 3 เดอืน 224,903 333,536 
3 - 6 เดอืน 27,383 9,724 
6 - 12 เดอืน 19,176 4,262 
เกนิกวา่ 12 เดอืน 26,226 14,385 
 297,688 361,907 
หกั  ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้ (24,745) (16,442) 

 272,943 345,465 

 
16 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 

 
คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชปีระกอบไปดว้ย คา่ใชจ้่ายดงัต่อไปนี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 
   

คา่เชา่ทีด่นิจ่ายล่วงหน้า - 28,972 
คา่ใชจ้่ายในการท าสญัญาจ่ายล่วงหน้า 21,974 26,144 
คา่ใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้าอื่น ๆ 4,771 75 

 26,745 55,191 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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17 เงินกู้ยืม 

 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิกูย้มื มดีงัต่อไปนี้  
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 
   

ยอดตน้ปี 2,450,000 2,450,000 
เพิม่ขึน้ -    - 
ช าระคนื -    - 

ยอดสิน้ปี 2,450,000 2,450,000 

 
ระยะเวลาครบก าหนดของเงนิกูย้มื มดีงัต่อไปนี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 
   

ครบก าหนดภายใน 1 ปี - - 
ครบก าหนดมากกวา่ 1 ปี 2,450,000 2,450,000 

 2,450,000 2,450,000 

 
เงนิกูย้มืมอีตัราดอกเบี้ยร้อยละ BIBOR + 1.075 (พ.ศ. 2564 : รอ้ยละ BIBOR + 1.075) โดยมกี าหนดช าระคนื
ภายในเดอืนธนัวาคม พ.ศ. 2565 
 
BIBOR หมายถึงอตัราดอกเบี้ยอ้างอิงระยะสัน้ตลาดกรุงเทพของธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากัด (มหาชน) 
ส าหรบัระยะเวลา 3 เดอืน 

 
กองทุนรวมฯ ไมม่วีงเงนิกูย้มืทีย่งัไมไ่ดเ้บกิออกมาใช ้



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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18 ส่วนของผูถ้ือหน่วยลงทุน  

 
กองทุนรวมฯ ไมม่กีารจ่ายคนืทุนในระหวา่งปี 
 
รายการเคลื่อนไหวของก าไรสะสมระหวา่งปีสิน้สุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ.2564 มดีงันี้ 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 
   

ยอดตน้ปี 4,501,944 3,885,386 
บวก รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ 1,816,949 2,426,898 

 ก าไร(ขาดทุน)สุทธทิีย่งัไมไ่ดร้บัรูท้ีเ่กดิจากการวดัมลูคา่เงนิลงทุน  (427,084) 274,527 
การปรบัปรุงก าไรสะสมต้นงวดจากการเปลี่ยนแปลงนโยบาย 

การบญัช ี(หมายเหตุ 5)  - 27,803 
หกั จ่ายเงนิปันผลแก่ผูถ้อืหน่วยลงทุน (หมายเหตุ 19) (1,793,397) (2,112,670) 

ยอดสิน้ปี 4,098,412 4,501,944 
 
19 เงินปันผล 

 
คณะกรรมการพจิารณาการลงทุนมมีตใิหจ้่ายเงนิปันผลโดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 
รายละเอยีดเงนิปันผลส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 มดีงัต่อไปนี้ 
 

     อตัราต่อ  
   วนัท่ีปิดสมุดทะเบียน  หน่วยลงทุน รวมเป็นเงิน 

ครัง้ท่ี ผลการด าเนินงานส าหรบัปี วนัท่ีอนุมติั ผู้ถือหน่วยลงทุน วนัท่ีจ่าย บาท ล้านบาท 
       

1 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 ถงึ 29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 14 เมษายน พ.ศ. 2563 28 เมษายน พ.ศ. 2563 18 พฤษภาคม พ.ศ. 2563 0.2556 597 
2 1 มนีาคม พ.ศ. 2563 ถงึ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2563 23 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 29 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 14 สงิหาคม พ.ศ. 2563 0.1268 296 
3 1 มถิุนายน พ.ศ. 2563 ถงึ 31 สงิหาคม พ.ศ. 2563 12 ตุลาคม พ.ศ. 2563 28 ตุลาคม พ.ศ. 2563 12 พฤศจกิายน พ.ศ. 2563 0.1894 443 

4 1 กนัยายน พ.ศ. 2563 ถงึ 30 พฤศจกิายน 2563 15 มกราคม พ.ศ. 2564 29 มกราคม พ.ศ. 2564 15 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 0.1955 457 

      1,793 

 
รายละเอยีดเงนิปันผลส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่29 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 มดีงัต่อไปนี้ 
 

     อตัราต่อ  
   วนัท่ีปิดสมุดทะเบียน  หน่วยลงทุน รวมเป็นเงิน 

ครัง้ท่ี ผลการด าเนินงานส าหรบัปี วนัท่ีอนุมติั ผู้ถือหน่วยลงทุน วนัท่ีจ่าย บาท ล้านบาท 
       

1 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 ถงึ 28 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2562 11 เมษายน พ.ศ. 2562 30 เมษายน พ.ศ. 2562 15 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 0.2249 526 
2 1 มนีาคม พ.ศ. 2562 ถงึ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 12 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 15 สงิหาคม พ.ศ. 2562 0.2309 540 
3 1 มถิุนายน พ.ศ. 2562 ถงึ 31 สงิหาคม พ.ศ. 2562 11 ตุลาคม พ.ศ. 2562 30 ตุลาคม พ.ศ. 2562 13 พฤศจกิายน พ.ศ. 2562 0.2262 528 
4 1 กนัยายน พ.ศ. 2562 ถงึ 30 พฤศจกิายน 2562 15 มกราคม พ.ศ. 2563  29 มกราคม พ.ศ. 2563 14 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 0.2219 519 

      2,113 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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20 ค่าใช้จ่าย 

 

บรษิทัจดัการฯ จะค านวณค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมการดแูลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน
หน่วยลงทุน และคา่ธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงัต่อไปนี้ 
 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 

ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 และ 29 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2563 บรษิัทจดัการฯ มสีทิธไิด้รบั
ค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทุนรวมฯ เป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.16 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดยีวกนั) ของมูลค่าทรพัย์สนิสุทธขิองกองทุนรวมฯ ค านวณโดย
บรษิทัจดัการฯ และรบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน์ 
 

ค่าธรรมเนียมการดแูลผลประโยชน์ 
 

ผู้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.01 ต่อปี  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน) ของมูลค่าทรพัย์สินสุทธิของ 
กองทุนรวมฯ ทีค่ านวณโดยบรษิทัจดัการฯ และรบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน์ ทัง้นี้ ไม่รวมค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ตามที่
เกดิจรงิ อาทเิชน่ คา่ใชจ้่ายในการส ารวจสนิทรพัยข์องกองทุนรวมฯ 
 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 

คา่ใชจ้่ายในการด าเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยลงทุน คดิในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.02 ต่อปี (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรอืภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน) ของมูลค่าสินทรพัย์สุทธิของกองทุนรวมฯ ที่ค านวณ 
โดยบรษิทัจดัการฯ และรบัรองโดยผูด้แูลผลประโยชน์ 
 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์
 

ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์มีสิทธิได้รบัค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์จากกองทุนรวมฯ  
โดยเรยีกเก็บจากกองทุนรวมฯ เป็นรายเดือนตามสญัญาการจ้างที่ท าขึ้นระหว่างกองทุนรวมฯ กบัผู้บรหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ซึง่สรุปไดด้งันี้ 
 

1) ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารในนามของกองทุนรวมฯ ได้รบัในอตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของ
รายไดสุ้ทธจิากอสงัหารมิทรพัย ์(Net Property Revenue)  

 

2) ค่าคอมมชิชัน่จากการจดัหาผู้เช่าและการบรหิารจดัการผู้เช่าทุกประเภทของกองทุนรวมฯ เมื่อมกีารท า
สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่ หรอืมกีารต่อสญัญา โดยค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดอืนของผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ 
ในอตัรา 0.5 - 1.5 เท่าของยอดคา่เชา่รายเดอืน ซึง่อตัรานี้ขึน้อยู่กบัประเภทและอายขุองสญัญาเชา่ 

 

3) ค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรพัยส์นิสุทธขิองกองทุน
รวมฯ ซึง่ค านวณ ณ วนัสุดทา้ยของเดอืนก่อนหน้า 

 

4) คา่ธรรมเนียมพเิศษเพือ่สรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร (Incentive Fee) ในอตัราไมเ่กนิรอ้ยละ 2.35 ของก าไรสทุธิ
จากอสงัหารมิทรพัย ์(Net Property Income) 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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20 ค่าใช้จ่าย (ต่อ) 

 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการ 
 

คา่ใชจ้่ายในการด าเนินโครงการประกอบดว้ย 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 
   

คา่ใชจ้่ายท าความสะอาด คา่รกัษาความปลอดภยัและคา่วสัดุสิน้เปลอืง 77,332 98,787 
คา่ใชจ้่ายในการประกนัภยั 24,629 29,711 
คา่ใชจ้่ายในการซ่อมบ ารุงรกัษา 29,887 27,140 
คา่ใชจ้่ายเกีย่วกบัสาธารณูปโภค 114,437 130,344 
คา่ใชจ้่ายสง่เสรมิการขาย 12,191 18,926 
คา่ใชจ้่ายในการประเมนิราคาสนิทรพัย ์ 2,771 1,488 
ภาษโีรงเรอืน (31,192) (77,898) 
คา่ธรรมเนียมการตรวจสภาพอาคารประจ าปี 2,631 2,940 
คา่ใชจ้่ายในการประชุมสามญัประจ าปี 133 909 
คา่ใชจ้่ายภาษถีูกหกั ณ ทีจ่่ายขอคนืไมไ่ด ้ 125 468 

 232,944 232,815 
 
ค่าใช้จ่ายอ่ืน 
 
คา่ใชจ้่ายอื่นประกอบดว้ย 
 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 
   

คา่ใชจ้่ายเกีย่วกบัสิง่พมิพ ์ - 100 
คา่ใชจ้่ายในการจดทะเบยีน 102 134 
คา่ธรรมเนียมธนาคาร 84 124 
คา่เผือ่หนี้สงสยัจะสญู 8,303 2,536 
คา่ด าเนินการจดัการทางบญัชแีละภาษอีากร 737 742 
คา่ส ารวจพืน้ที ่ - 76 
คา่ทีป่รกึษาทางกฎหมาย 757 153 
คา่บรกิารสว่นกลาง 1,053 978 
คา่ใชจ้่ายอื่น 1,195 1,596 

 12,231 6,439 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 
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21 รายการกบับคุคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

 
บุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนักบักองทุนรวมฯ หมายถงึบุคคลหรอืกจิการทีม่อี านาจควบคุมกองทุนรวมฯ หรอื 
ถูกควบคุมโดยกองทุนรวมฯ ไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางอ้อม หรอือยู่ภายใต้การควบคุมเดยีวกนักบักองทุน
รวมฯ รวมถึงกิจการที่ท าหน้าที่ถือหุ้น กิจการย่อย และกิจการที่เป็นกิจการย่อยในเครอืเดียวกนั นอกจากนี้
บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึกจิการร่วมและบุคคลซึ่งถอืหน่วยลงทุนที่มสีทิธอิอกเสยีงไม่ว่า
ทางตรงหรอืทางออ้มและมอีทิธพิลอย่างเป็นสาระส าคญักบักองทุนรวมฯ ผูบ้รหิารส าคญั กรรมการหรอืพนักงาน
ของกองทุนรวมฯ ตลอดทัง้สมาชิกในครอบครวัที่ใกล้ชิดกบับุคคลดังกล่าว และกิจการที่เกี่ยวข้องกบับุคคล
เหลา่นัน้ 
 
ในการพจิารณาความสมัพนัธ์ระหว่างบุคคลหรอืกจิการที่เกี่ยวขอ้งกนักบักองทุนรวมฯ แต่ละรายการ กองทุนรวมฯ 
ค านึงถงึเนื้อหาของความสมัพนัธม์ากกวา่รปูแบบทางกฎหมาย 
 
ความสมัพนัธข์องบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ าคญัสามารถสรุปไดด้งันี้ 
 
• บรษิัท เอก-ชยั ดสิทรบีวิชัว่ ซิสเทม จ ากดั เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทุนรวมฯ และเป็นผู้ถือ

หน่วยลงทนุ รอ้ยละ 25 
• บรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้บรหิารงานของกองทุนรวมฯ ซึ่งในที่นี้

เรยีกวา่ “บรษิทัจดัการฯ” 
 
รายการทีม่สีาระส าคญักบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัดงัตอ่ไปนี้ 
 
ก) งบก าไรขาดทุน 

 
 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 
   

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์   
   รายไดค้า่เชา่ 729,164 752,149 
   คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 232,016 262,763 
   คา่ด าเนินการจดัการทางบญัชแีละภาษอีากร 737 742 
   
บรษิทัจดัการฯ   
   คา่ธรรมเนียมการจดัการ 15,330 15,341 
   คา่ธรรมเนยีมนายทะเบยีน 4,572 4,577 



กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าโลตสัส ์รีเทล โกรท 
   (เดิมช่ือ กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท) 
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2564 

55 

 
21 รายการกบับคุคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั (ต่อ) 

 

ข) งบแสดงสินทรพัยแ์ละหน้ีสิน 
 

 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2563 

 พนับาท พนับาท 
   

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์   
   ลกูหนี้คา่เชา่ 171,375 259,364 
   เจา้หนี้อื่น  4,822     4,368 
   คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 58,485 52,822 
   

บรษิทัจดัการฯ   
   คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 1,228 1,272 

 

22 ข้อมลูจ าแนกตามส่วนงาน 
 

ส่วนงานด าเนินงานไดถู้กก าหนดใหร้ายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในทีน่ าเสนอใหผู้ม้อี านาจตดัสนิใจ
สูงสุดด้านการด าเนินงาน ผู้มอี านาจตัดสนิใจสูงสุดด้านการด าเนินงานหมายถงึบุคคลที่มหีน้าที่ในการจดัสรร
ทรพัยากรและประเมนิผลการปฏบิตังิานของส่วนงานด าเนินงาน 
 

กองทุนรวมฯ ด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจคอื การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งด าเนินงานในประเทศไทย
เท่านัน้ รายไดแ้ละคา่ใชจ้่ายจากส่วนงานนี้ เป็นตวัเลขเดยีวกนักบัทีแ่สดงในงบก าไรขาดทุน ดงันัน้จงึไม่มคีวาม
จ าเป็นในการแสดงขอ้มลูจ าแนกตามส่วนงาน 
 

23 ข้อมลูเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
 

ในปี พ.ศ. 2564 กองทุนรวมฯ ได้ซื้อเงินลงทุน โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวนสุทธ ิ 
4,246 ล้านบาท โดยคดิเป็นอตัรารอ้ยละ 14.25 ต่อมูลค่าสนิทรพัย์สุทธถิวัเฉลี่ยระหว่างปี และได้ขายเงนิลงทุน
เป็นจ านวนสุทธ ิ4,162 ลา้นบาท โดยคดิเป็นอตัรารอ้ยละ 13.97 ต่อมลูคา่สนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี 
 

ในปี พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯ ได้ซื้อเงินลงทุน โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจ านวนสุทธ ิ 
3,640 ล้านบาท โดยคดิเป็นอตัรารอ้ยละ 12.26 ต่อมูลค่าสนิทรพัย์สุทธถิวัเฉลี่ยระหว่างปี และได้ขายเงนิลงทุน
เป็นจ านวนสุทธ ิ3,546 ลา้นบาท โดยคดิเป็นอตัรารอ้ยละ 11.94 ต่อมลูคา่สนิทรพัยส์ุทธถิวัเฉลีย่ระหวา่งปี 

 

24 เหตกุารณ์ภายหลงัวนัท่ีในงบแสดงฐานะการเงิน 
 

ในการประชุมคณะกรรมการจดัการลงทุน เมื่อวนัที ่16 เมษายน พ.ศ. 2564 มมีตอินุมตักิารจ่ายเงนิปันผลครัง้ที ่36 
จากผลการด าเนินงานระหว่างวนัที่ 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 ถึงวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 ในอตัราหน่วยละ 
0.1878 บาท รวมเป็นเงนิประมาณ 438.94 ล้านบาท โดยก าหนดจ่ายเงนิปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน ในวนัที ่
19 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 
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