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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 

เสนอผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท 
 

ความเห็น 
 

ข้าพเจ้าเห็นว่างบการเงินของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท (กองทุนรวมฯ)  
แสดงฐานะการเงินและรายละเอียดเงินลงทุนของกองทุน  ณ วนัท่ี 28 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2562 และผลการด าเนินงาน  
การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสด และขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกัน  
โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
 

งบการเงินที่ตรวจสอบ 
 

งบการเงินของบริษทัประกอบดว้ย 
• งบแสดงสินทรัพยแ์ละหน้ีส้ิน ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 
• งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 
• งบก าไรขาดทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั  
• งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั  
• งบกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั  
• ขอ้มูลและอตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงินซ่ึงรวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 

 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วนของความรับผิดชอบ
ของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทุนรวมฯ ตามขอ้ก าหนด
จรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชีในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงินท่ีก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีใน 
พระบรมราชูปถมัภ์ และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอ่ืน  ๆ ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่าน้ี  
ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ในการตรวจสอบ
งบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเร่ืองการวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเป็นเร่ืองส าคญั
ในการตรวจสอบและไดน้ าเร่ืองน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของ
ขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับเร่ืองน้ี  



 

  

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วธีิการตรวจสอบ 
 

การวดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 
 

อา้งอิงหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ท่ี 4 เร่ือง ประมาณการ
ทางบัญชีท่ีส าคัญและข้อสมมติฐาน  และข้อ ท่ี  6 เร่ือง  
เงินลงทุนตามราคายติุธรรม 
 

ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 กองทุนรวมฯ มีเงินลงทุน
ในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า  มูลค่าตามบัญชีทั้ งส้ิน 
28,053 ลา้นบาท และมูลค่ายติุธรรมทั้งส้ิน 30,723 ลา้นบาท 
ซ่ึงถูกประเมินมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีพิจารณาจากรายได ้
(Income Approach) โดยผูป้ระเมินอิสระท่ีได้รับอนุมติัจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
(“ส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.”)   
 

ข้าพเจ้าให้ความส าคัญกับเร่ืองน้ี เพราะรายการวัดมูลค่า 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่านั้นเป็นรายการ
ท่ีใชดุ้ลยพินิจและขอ้สมมติของฝ่ายบริหารในการประมาณการ
มูลค่ ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมท รัพย์และ 
สิทธิการเช่า การวดัมูลค่าถูกประมาณการจากกระแสเงินสด
สุทธิท่ีคาดว่าจะได้รับในอนาคต โดยค านึงถึงอัตราการ
เติบโตของรายได้ อัตราการให้เช่าพ้ืนท่ี  และคิดลดด้วย 
อัตราตลาด อย่างไรก็ตาม มีความไม่แน่นอนของการ
ประมาณการกระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะได้รับจากสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า นั้นมีความไม่แน่นอนตลอด
อายกุารถือครองของอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่านั้น 

 

 
 

ข้าพเจ้าได้สอบถามบริษัทจัดการฯและผูป้ระเมินอิสระ 
เพื่อท าความเข้าใจวิธีการและข้อสมมติฐานท่ีใช้ในการ 
วดัมูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์และสิทธิการเช่า 
 

ข้าพเจ้าประเมินวิธีการและตรวจสอบความถูกต้อง
เหมาะสมของขอ้มูลท่ีใชใ้นการประมาณการกระแสเงินสด
ท่ีคาดว่าจะได้รับในอนาคตจากอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ดงัน้ี 
 

ขา้พเจ้าประเมินความเหมาะสมของประมาณการกระแสเงิน
สดท่ีคาดวา่จะไดรั้บในอนาคตท่ีผูป้ระเมินอิสระใชใ้นการ
ค านวณเพ่ือประมาณมูลค่ายติุธรรม ขา้พเจา้ตรวจทานการ
บนัทึกขอ้มูลกบัเอกสารประกอบรายการต่างๆ ดงัน้ี 
• กระแสเงินสดสุทธิท่ีคาดว่าจะไดรั้บในอนาคตจาก

อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
โดยประมาณการจากรายได้ ค่าใช้จ่าย และก าไร
สุทธิตลอดระยะเวลาของอสงัหาริมทรัพยแ์ละตลอด
อายสิุทธิการเช่า 

• อตัราการเติบโตของรายไดซ่ึ้งตรวจสอบกบัสญัญาเช่า
และอตัราการเติบโตของรายไดใ้นอดีต  

• อตัราการให้เช่าพ้ืนท่ี ซ่ึงตรวจสอบกบัอตัราการใหเ้ช่า
พ้ืนท่ีเฉล่ียจากขอ้มูลในอดีต  

• อัตราคิดลด สามารถเทียบเคียงกับอัตราท่ีใช้ใน
อุตสาหกรรมเดียวกนั 

 

ขา้พเจา้ทดสอบการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า โดยอา้งอิงจากประมาณการ
กระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะได้รับในอนาคตคิดลดจาก
อสั งห าริมท รัพ ย์และสิท ธิการเช่ า ด้ วยอัตราตลาด 
เพื่อตรวจสอบความถูกตอ้งของขอ้มูลการบนัทึกรายการบญัชี 
 

จากวิธีการตรวจสอบขา้งตน้ ขา้พเจา้เห็นว่าดุลยพินิจของ
บริษัทจัดการฯและข้อสมมติฐานท่ีเก่ียวข้องกับการวดั
มูลค่าของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่านั้น 
เหมาะสมเป็นไปตามขอบเขตท่ีรับได้ของประมาณการ 
อยา่งสมเหตุสมผล 
 



 

  

ข้อมูลอ่ืน  
 

บริษัทจัดการฯ เป็นผูรั้บผิดชอบต่อข้อมูลอ่ืน ขอ้มูลอ่ืนประกอบด้วย ขอ้มูลซ่ึงรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึง 
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบัญชีท่ีอยู่ในรายงานนั้ น ขา้พเจ้าคาดว่าขา้พเจ้าจะได้รับรายงานประจ าปีภายหลงัวนัท่ี 
ในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี  
 
ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน 
 
ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนมีความขดัแยง้ท่ีมี
สาระส าคญักบังบการเงิน หรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรือปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อ
ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  
 
เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้ง
ส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบับริษทัจดัการฯ  
 

ความรับผดิชอบของบริษทัจดัการฯ ต่องบการเงนิ  
 

บริษทัจดัการฯ มีหนา้ท่ีรับผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ี โดยถูกตอ้งตามท่ีควรตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีบริษทัจดัการฯ พิจารณาว่าจ าเป็น เพื่อให้สามารถจดัท างบการเงิน 
ท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด  
 
ในการจดัท างบการเงิน บริษทัจดัการฯ รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทุนรวมฯ ในการด าเนินงานต่อเน่ือง 
เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ือง 
เวน้แตบ่ริษทัจดัการฯ มีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทุนรวมฯ หรือหยดุด าเนินงาน หรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้ 
 
บริษทัจดัการฯ มีหนา้ท่ีในการก ากบัดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทุนรวมฯ 



 

  

ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พ่ือให้ไดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจากการแสดง
ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชี 
ซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสูง แต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัวา่
การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยู่
ได้เสมอไป ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และถือว่ามีสาระส าคัญเม่ือคาดการณ์ 
อยา่งสมเหตุสมผลไดว้า่รายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการ หรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจ
ของผูใ้ชง้บการเงินเหล่าน้ี  
 

ในการตรวจสอบของขา้พเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ขา้พเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพและการสังเกต  
และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
 

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ไม่วา่จะเกิดจาก
การทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวธีิการตรวจสอบเพ่ือตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่านั้น และได้
หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบ
ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาด 
เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล  
การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เท็จจริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพ่ือออกแบบวธีิการตรวจสอบท่ีเหมาะสมกบั
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพ่ือวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทุนรวมฯ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีบริษทัจดัการฯ ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี 
และการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าข้ึนโดยบริษทัจดัการฯ   

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบัญชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของบริษทัจดัการฯ และจาก
หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็น
เหตุให้เกิดขอ้สงสัยอยา่งมีนัยส าคญัต่อความสามารถของกองทุนรวมฯ ในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ ถา้ขา้พเจา้ 
ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจ้าตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบัญชีของขา้พเจา้ถึงการ
เปิดเผยท่ีเก่ียวขอ้งในงบการเงิน หรือถ้าการเปิดเผยดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของขา้พเจ้าจะเปล่ียนแปลงไป 
ขอ้สรุปของขา้พเจา้ข้ึนอยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อยา่งไรก็ตาม 
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทุนรวมฯ ตอ้งหยดุการด าเนินงานต่อเน่ือง  

• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยวา่งบการเงินแสดงรายการและ
เหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าใหมี้การน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควร  



 

  

ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบับริษทัจดัการฯ เก่ียวกบัขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีไดว้างแผนไว ้ซ่ึงรวมถึงประเด็น 
ท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบและขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบการควบคุมภายใน ถา้หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่ง
การตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้ห้ค  ารับรองแก่บริษทัจดัการฯ วา่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็นอิสระและ 
ไดส่ื้อสารกบับริษทัจดัการฯ เก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมด ตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้เช่ือวา่มีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจ
พิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พ่ือป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 
 
จากเร่ืองท่ีส่ือสารกบับริษทัจดัการฯ ขา้พเจา้ไดพิ้จารณาเร่ืองต่าง ๆ  ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบนัและ
ก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบั
ไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกับเร่ืองดังกล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดข้ึน ขา้พเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรส่ือสาร 
เร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้ เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบ
มากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการส่ือสารดงักล่าว  
 
 
บริษทั ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ ากดั 
 
 
 
 
 
สินสิริ  ทงัสมบัต ิ
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 7352 
กรุงเทพมหานคร 
26 เมษายน พ.ศ. 2562 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

งบแสดงสินทรัพย์และหนีสิน

ณ วันที 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561

หมายเหตุ บาท บาท

สินทรัพย์

เงินลงทุนตามราคายติุธรรม 

(ราคาทุน พ.ศ. 2562: 28,989 ลา้นบาท

               พ.ศ. 2561: 28,727 ลา้นบาท) 6, 19 31,660,934,357 30,653,211,014

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 584,626,123 555,313,260

ลูกหนีค่าเช่า - สุทธิ 8 426,055,586 461,750,522

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 9 26,343,895 26,240,194

สินทรัพยอ์นื 8,566,278 1,813,981

รวมสินทรัพย์ 32,706,526,239 31,698,328,971

หนีสิน

เจา้หนีอนื 92,411,303 91,134,911

ค่าเช่ารับล่วงหนา้ 110,716,400 115,019,216

เงินมดัจาํรับจากลูกคา้ 345,465,778 331,208,847

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 327,298,524 309,679,637

ภาษีเงินไดห้กั ณ ทีจ่ายคา้งชาํระ 1,573,800 1,014,549

เงินกูย้มื 10 2,450,000,000 2,450,000,000

รวมหนีสิน 3,327,465,805 3,298,057,160

สินทรัพย์สุทธิ 29,379,060,434 28,400,271,811

สินทรัพย์สุทธิประกอบด้วย

ทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน 25,493,674,665 25,493,674,665

กาํไรสะสม 11 3,885,385,769 2,906,597,146

สินทรัพย์สุทธิ 29,379,060,434 28,400,271,811

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 12.5697 12.1509

จาํนวนหน่วยลงทุนทีจาํหน่ายแลว้ทงัหมด

ณ วนัสินปี (หน่วย) 2,337,282,928 2,337,282,928

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

__________________________________                                     ______________________________

(ไพรัช   มิคะเสน)                                                                       (สุณี  แนวพานิช) 

                      ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ                                                                 ผูอ้าํนวยการอาวโุส                          
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

กรรมสิทธใินทดีินและอาคาร

1. โครงการศรีนครินทร์

ทีตงั 9 หมู่ 6 ตาํบลบางเมืองใหม่ อาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรปราการ

- กรรมสิทธิในทีดิน 48-1-74 ไร่ 817,369                      817,369                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 2,180,223                   2,180,223                   

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 14,742                       14,742                       

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 3,347                         3,347                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 123,302                      120,052                      

3,138,983                   4,144,540                13                    3,135,733                   3,945,318                13                    

2. โครงการกระบี

ทีตงั 191 หมู่ 12 ตาํบลกระบีนอ้ย อาํเภอเมือง จงัหวดักระบี

- กรรมสิทธิในทีดิน 30-1-52 ไร่ 185,030                      185,030                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,324,960                   1,324,960                   

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 7,491                         7,491                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 2,307                         2,307                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 35,171                       30,239                       

1,554,959                   1,957,430                6                      1,550,027                   1,886,536                6                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

กรรมสิทธใินทดีินและอาคาร (ต่อ)

3. โครงการประชาชืน

ทีตงั 829 ถนนประชาราษฎร์ 2 เขตบางซือ กรุงเทพมหานคร

- กรรมสิทธิในทีดิน 14-3-93 ไร่ 513,680                      513,680                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 991,934                      991,934                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 4,995                         4,995                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 2,643                         2,643                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 22,468                       18,817                       

1,535,720                   1,739,631                6                      1,532,069                   1,641,816                5                      

4. โครงการรังสิต คลอง 7

ทีตงั 41/2 ตาํบลลาํผกักูด อาํเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี

- กรรมสิทธิในทีดิน 144-1-71 ไร่ 394,554                      394,554                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 657,856                      657,856                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 4,429                         4,429                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 1,769                         1,769                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 13,081                       12,510                       

1,071,689                   1,455,055                5                      1,071,118                   1,431,267                5                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

กรรมสิทธใินทดีินและอาคาร (ต่อ)

5. โครงการทุ่งสง

ทีตงั 144 หมู่ 2 ตาํบลหนองหงส์ อาํเภอทุ่งสง จงัหวดันครศรีธรรมราช

- กรรมสิทธิในทีดิน 30-2-86 ไร่ 177,201                      177,201                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 708,582                      708,582                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 4,565                         4,565                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 1,250                         1,250                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 8,718                         6,239                         

900,316                      789,377                   3                      897,837                      800,250                   3                      

6. โครงการสิงห์บุรี

ทีตงั 189 หมู่ 7 ตาํบลบางงา  อาํเภอท่าวุง้ จงัหวดัลพบุรี

- กรรมสิทธิในทีดิน 24-2-9 ไร่ 123,964                      123,964                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 605,034                      605,034                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 5,168                         5,168                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 1,416                         1,416                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 6,760                         5,453                         

742,342                      751,588                   2                      741,035                      765,000                   2                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

9

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

กรรมสิทธใินทดีินและอาคาร (ต่อ)

7. โครงการปราณบุรี

ทีตงั 706 หมู่ 7 ตาํบลเขานอ้ย อาํเภอปราณบุรี จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์

- กรรมสิทธิในทีดิน 22-3-59 ไร่ 96,401                       96,401                       

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 619,247                      619,247                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 4,057                         4,057                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 1,051                         1,051                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 4,448                         3,900                         

725,204                      773,000                   2                      724,656                      779,307                   3                      

8. โครงการมหาชยั

ทีตงั 119 หมู่ 7 ตาํบลท่าทราย อาํเภอเมือง จงัหวดัสมุทรสาคร

- กรรมสิทธิในทีดิน 20-3-71 ไร่ 159,585                      159,585                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 433,740                      433,740                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 6,276                         6,276                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 1,712                         1,712                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 24,349                       18,885                       

625,662                      571,000                   2                      620,198                      632,273                   2                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

10

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

กรรมสิทธใินทดีินและอาคาร (ต่อ)

9. โครงการแม่สาย

ทีตงั 156 หมู่ 6 ตาํบลเวียงพางคาํ อาํเภอแม่สาย จงัหวดัเชียงราย

- กรรมสิทธิในทีดิน 32-3-0 ไร่ 184,653                      184,653                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 391,330                      391,330                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 3,937                         3,937                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 1,448                         1,448                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 24,566                       11,236                       

605,934                      783,960                   2                      592,604                      736,000                   2                      

10. โครงการระนอง

ทีตงั 25/15 หมู่ 1 ถนนเพชรเกษม ตาํบลบางริน อาํเภอเมือง จงัหวดัระนอง

- กรรมสิทธิในทีดิน 26-0-51 ไร่ 99,992                       99,992                       

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 454,400                      454,400                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 5,045                         5,045                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 973                            973                            

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 11,757                       9,832                         

572,167                      593,143                   2                      570,242                      586,000                   2                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

11

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

กรรมสิทธใินทดีินและอาคาร (ต่อ)

11. โครงการภูเกต็

ทีตงั 104 หมู่ 5 ถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 ตาํบลรัษฎา อาํเภอเมืองภูเกต็ จงัหวดัภูเกต็

- กรรมสิทธิในทีดิน 44-2-0 ไร่ 314,379                      314,379                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 2,550,910                   2,550,910                   

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 9,642                         9,642                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 4,322                         4,322                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 108,777                      103,836                      

2,988,030                   3,119,845                10                    2,983,089                   3,035,644                10                    

12. โครงการศาลายา

ทีตงั 99/14 หมู่ 1  ตาํบลบางเตย อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม

- กรรมสิทธิในทีดิน 38-3-99 ไร่ 345,883                      345,883                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,402,608                   1,402,608                   

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 8,580                         8,580                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 22,734                       22,734                       

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 46,411                       43,675                       

1,826,216                   1,994,690                6                      1,823,480                   2,094,240                7                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

12

พ.ศ. 2561พ.ศ. 2562



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

กรรมสิทธใินทดีินและอาคาร (ต่อ)

13. โครงการนครศรีธรรมราช 

ทีตงั 15 ถนนพฒันาการ-คูขวาง ตาํบลในเมือง อาํเภอเมือง จงัหวดันครศรีธรรมราช 

- กรรมสิทธิในทีดิน 26-0-34 ไร่ 195,037                      195,037                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 971,550                      971,550                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 9,964                         9,964                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 2,900                         2,900                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 76,865                       71,201                       

1,256,316                   1,326,650                4                      1,250,652                   1,358,091                4                      

14. โครงการนวนคร

ทีตงั เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร เลขที 98/103 หมู่ 13 ตาํบล คลองหนึง

อาํเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธานี 

- กรรมสิทธิในทีดิน 31-0-5 ไร่ 701,484                      701,484                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,522,719                   1,522,719                   

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 23,322                       23,322                       

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 39,201                       39,201                       

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 15,237                       12,423                       

2,301,963                   2,610,491                8                      2,299,149                   2,391,053                8                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

13

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

กรรมสิทธใินทดีินบางส่วนและอาคารและมีสิทธิการเช่าในทดีินอกีบางส่วน 

1. โครงการสมุย

ทีตงั 1/7 หมู่ 6 ตาํบลบ่อผดุ  อาํเภอเกาะสมุย จงัหวดัสุราษฎร์ธานี

- ระยะเวลาเช่าวนัที 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 29 สิงหาคม พ.ศ. 2578 

- กรรมสิทธิในทีดิน 22-1-52 ไร่ 95,356                       95,356                       

- สิทธิการเช่าในทีดิน 24-3-78 ไร่ 66,991                       66,991                       

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,048,229                   1,048,229                   

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 6,338                         6,338                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 5,221                         5,221                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 36,773                       25,257                       

1,258,908                   1,000,043                3                      1,247,392                   1,013,027                3                      

2. โครงการพิษณุโลก

ทีตงั 909 หมู่ 3 ตาํบลอรัญญิก อาํเภอเมืองพิษณุโลก จงัหวดัพิษณุโลก

- ระยะเวลาเช่าวนัที 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 29 สิงหาคม พ.ศ. 2578 

- กรรมสิทธิในทีดิน 30-0-71 ไร่ 260,211                      260,211                      

- สิทธิการเช่าในทีดิน 0-2-60 ไร่ 2,025                         2,025                         

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 837,028                      837,028                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 8,327                         8,327                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 2,286                         2,286                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 97,648                       93,168                       

1,207,525                   850,612                   3                      1,203,045                   845,161                   3                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

14
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

สิทธิในการเช่าในทดีินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิในอาคาร

1. โครงการอมตะนคร

ทีตงั 700/75 หมู่ 5 ตาํบลคลองตาํหรุ อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี

- ระยะเวลาเช่าวนัที 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 20 ตุลาคม พ.ศ. 2582 

- สิทธิการเช่าในทีดิน 45-1-36 ไร่ 117,598                      117,598                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 1,401,301                   1,401,301                   

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 2,721                         2,721                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 4,687                         4,687                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 55,933                       14,246                       

1,582,240                   2,259,566                7                      1,540,553                   1,951,463                6                      

2. โครงการเพชรบูรณ์

ทีตงั 929 หมู่ 2 ตาํบลสะเดียง อาํเภอเมืองเพชรบูรณ์ จงัหวดัเพชรบูรณ์

- ระยะเวลาเช่าวนัที 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 8 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2581 

- สิทธิการเช่าในทีดิน 43-2-5 ไร่ 52,219                       52,219                       

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 645,149                      645,149                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 5,389                         5,389                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 3,294                         3,294                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 27,383                       26,516                       

733,434                      912,342                   3                      732,567                      835,344                   3                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

สิทธิในการเช่าในทดีินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิในอาคาร (ต่อ)

3. โครงการลาํลูกกา คลอง 6

ทีตงั 75 หมู่ 5 ตาํบลบึงคาํพร้อย อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี

- ระยะเวลาเช่าวนัที 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 14 พฤษภาคม พ.ศ. 2580

- สิทธิการเช่าในทีดิน 33-1-0 ไร่ 57,443                       57,443                       

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 453,030                      453,030                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 5,818                         5,818                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 3,354                         3,354                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 6,394                         5,748                         

526,039                      568,388                   2                      525,393                      572,052                   2                      

4. โครงการเสนา

ทีตงั 49 หมู่ 1 ถนนทางหลวงหมายเลข 3263

ตาํบลบางนมโค อาํเภอเสนา  จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

- ระยะเวลาเช่าวนัที 14 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 3 เมษายน พ.ศ. 2581

- สิทธิการเช่าในทีดิน 24-2-96 ไร่ 29,665                       29,665                       

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 359,073                      359,073                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 3,487                         3,487                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 1,450                         1,450                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 4,978                         3,035                         

398,653                      355,024                   1                      396,710                      327,000                   1                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

สิทธิในการเช่าในทดีินและเป็นเจ้าของกรรมสิทธิในอาคาร (ต่อ)

5. โครงการบางปู 

ทีตงั 2502 หมู่ที 3 ถนนสุขมุวิท ตาํบลบางปูใหม่ อาํเภอเมืองสมุทรปราการ  

จงัหวดัสมุทรปราการ

- ระยะเวลาเช่าวนัที 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 - 4 ตุลาคม พ.ศ. 2581

- สิทธิการเช่าในทีดิน 55-0-80 ไร่ 69,270                       69,270                       

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 569,726                      569,726                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 4,820                         4,820                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 6,509                         6,509                         

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 5,249                         5,030                         

655,574                      736,095                   2                      655,355                      766,216                   2                      

6. โครงการรังสิต-นครนายก 

ทีตงั 90 หมู่ 2 ถนนรังสิต-นครนายก ตาํบลบึงยโีถ อาํเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี

- ระยะเวลาเช่าวนัที 4 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 - 6 กนัยายน พ.ศ. 2579

- สิทธิการเช่าในทีดิน 33-2-0 ไร่ 120,251                      120,251                      

- กรรมสิทธิในอาคารศูนยก์ารคา้ องคป์ระกอบต่าง ๆ ของอาคารและระบบงาน 524,487                      524,487                      

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และอปุกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 8,091                         8,091                         

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 10,059                       10,059                       

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 11,686                       8,942                         

674,574                      618,954                   2                      671,830                      634,018                   2                      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุตธิรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม พนับาท พนับาท มูลค่ายุตธิรรม

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

สิทธิการเช่าในทดีินและอาคาร

1. โครงการพระราม 1

ทีตงั 831 ถนนพระราม 1 แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร

- ระยะเวลาเช่าวนัที 15 มีนาคม พ.ศ. 2555 - 11 ธนัวาคม พ.ศ. 2577

- สิทธิการเช่าในทีดิน 12-3-11 ไร่ และอาคารศูนยก์ารคา้ 

   องคป์ระกอบต่างๆ ของอาคารและระบบงาน 1,026,213                   1,026,213                   

- กรรมสิทธิในเครืองตกแต่งและติดตงั และ

   อุปกรณ์ทีใชป้ระกอบกิจการ 68,969                       68,969                       

- ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึงสินทรัพย์ 10,784                       10,784                       

- ตน้ทุนในการปรับปรุง และบูรณะสินทรัพย์ 64,415                       58,199                       

1,170,381                   811,814                   3                      1,164,165                   827,032                   3                      

รวมเงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 28,052,829                 30,723,238              97                    27,928,899                 29,854,108              97                    

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน (ต่อ)

ณ วนัที 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ ราคาทุน ราคายุติธรรม ร้อยละของ

พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม วนัครบอายุ พนับาท พนับาท มูลค่ายุติธรรม วนัครบอายุ

ประเภทเงนิลงทุน (ต่อ)

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์

พนัธบตัรรัฐบาล

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที 17/48/92D 199,386            199,994            1                   2 มีนาคม พ.ศ. 2561

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที 17/49/91D 109,664            109,974            - 8 มีนาคม พ.ศ. 2561

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที 18/2/91D 149,588            149,816            1                   12 เมษายน พ.ศ. 2561

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที 18/4/91D 199,408            199,649            1                   26 เมษายน พ.ศ. 2561

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที 18/5/91D 59,824              59,878              - 3 พฤษภาคม พ.ศ. 2561

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที 18/8/91D 79,775              79,792              - 24 พฤษภาคม พ.ศ. 2561

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที 18/49/91D 209,283            209,956            1                   7 มีนาคม พ.ศ. 2562

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที 19/2/91D 249,075            249,588            1                   11 เมษายน พ.ศ. 2562

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที 19/7/91D 199,168            199,318            - 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2562

ธนาคารแห่งประเทศไทย งวดที 19/9/91D 278,829            278,834            1 30 พฤษภาคม พ.ศ. 2562

รวมเงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 936,355 937,696 3 797,645 799,103 3

รวมเงนิลงทุน 28,989,184 31,660,934 100 28,726,544 30,653,211 100

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

งบกําไรขาดทุน

สําหรับปีสินสุดวนัท ี28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561

หมายเหตุ บาท บาท

รายได้จากการลงทุน

รายไดค่้าเช่าและบริการ 3,054,598,965 2,987,774,441

รายไดด้อกเบีย 16,732,195 15,919,101

รายไดอื้น 26,995 1,180,756

รวมรายได้   3,071,358,155 3,004,874,298

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 13, 14 15,079,705 15,395,119

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 13 2,915,139 2,904,927

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 13, 14 4,372,709 4,357,390

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 13, 14 269,551,407 270,742,290

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,674,200 1,676,286

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการ 13 321,552,347 325,887,469

ค่าเช่าทีดิน 48,487,656 48,369,874

ค่าใชจ่้ายอืน 13 4,456,695 7,079,852

รวมค่าใช้จ่าย 668,089,858 676,413,207

รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 2,403,268,297 2,328,461,091

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ

ดอกเบียจ่าย 66,476,353 74,234,675

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 2,336,791,944 2,254,226,416

รายการกําไรสุทธิจากเงนิลงทุน

กาํไรสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 6 745,083,856 562,699,016

รวมรายการกําไรสุทธิจากเงนิลงทุน 745,083,856 562,699,016

การเพมิขึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 3,081,875,800 2,816,925,432

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

งบแสดงการเปลยีนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับปีสินสุดวันที 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561

หมายเหตุ บาท บาท

การเพมิขึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างปี

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 2,336,791,944 2,254,226,416

กาํไรสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 745,083,856 562,699,016

การเพมิขึนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 3,081,875,800 2,816,925,432

การจ่ายเงินปันผล 11, 12 (2,103,087,177) (2,003,518,935)

การเพมิขึนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี 978,788,623 813,406,497

สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 28,400,271,811 27,586,865,314

สินทรัพย์สุทธิสินปี 29,379,060,434 28,400,271,811

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตัส รีเทล โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสินสุดวันที 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561

หมายเหตุ บาท บาท

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดําเนินงาน

การเพมิขึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 3,081,875,800 2,816,925,432

รายการปรับกระทบการเพมิขึนสุทธิในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน :

การซือเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (123,930,256) (120,560,088)

การซือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (3,707,186,039) (3,249,753,191)

การจาํหน่ายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 3,580,000,000 3,129,000,000

ลูกหนีค่าเช่าลดลง(เพมิขึน) 35,703,819 (7,394,143)

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี(เพมิขึน)ลดลง (103,701) 1,954,376

สินทรัพยอ์นืเพมิขึน (6,841,521) (858,815)

เจา้หนีอนืเพมิขึน 1,276,392 41,391,578

ค่าเช่ารับล่วงหนา้(ลดลง)เพมิขึน (4,302,816) 15,936,703

เงินมดัจาํรับจากลูกคา้เพิมขึน 14,256,931 34,133,952

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพมิขึน 16,201,176 21,615,833

ภาษีเงินไดห้กั ณ ทีจ่ายคา้งชาํระเพมิขึน(ลดลง) 559,251 (145,726)

รายไดด้อกเบีย (16,732,195) (15,919,101)

หนีสงสัยจะสูญ (8,883) 1,496,882

ดอกเบียจ่าย 66,476,353 74,234,675

เงินสดรับจากดอกเบีย 5,298,227 6,215,885

กาํไรสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากการวดัค่าเงินลงทุน (745,083,856) (562,699,016)

เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน 2,197,458,682 2,185,575,236

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากเงินกู้ - 2,450,000,000

เงินสดจ่ายคืนเงินกู ้ - (2,591,256,415)

จ่ายเงินปันผล 11, 12 (2,103,087,177) (2,003,518,935)

เงินสดจ่ายดอกเบีย (65,058,642) (70,440,294)

เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (2,168,145,819) (2,215,215,644)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพมิขึน(ลดลง)สุทธิ 29,312,863 (29,640,408)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 555,313,260 584,953,668

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสินปี 584,626,123 555,313,260

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ข้อมูลและอตัราส่วนทางการเงนิทสํีาคญั

สําหรับปีสินสุดวนัท ี28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 พ.ศ. 2558

บาท บาท บาท บาท บาท

ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 12.1509 11.8029 11.4502 11.2419 11.2514

บวก  รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.9998 0.9645 0.9435 0.8650 0.7434

     กาํไรสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากการวดัคา่เงินลงทุน 0.3188 0.2407 0.2724 0.1902 0.0597

หกั   จ่ายคืนทุน - - - (0.0332) (0.0650)

หกั   จ่ายเงินปันผล (0.8998) (0.8572) (0.8632) (0.8137) (0.7476)

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิสินปี 12.5697 12.1509 11.8029 11.4502 11.2419

อตัราส่วนของกาํไรสุทธิต่อจํานวนถวัเฉลยีของ

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิสําหรับปี (ร้อยละ) 10.72 10.09 10.49 9.33 7.15

อตัราส่วนทางการเงนิทสํีาคญัและข้อมูลประกอบเพมิเตมิทสํีาคญั

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิสินปี (พนับาท) 29,379,060 28,400,272 27,586,865 26,762,553 26,275,503

อตัราส่วนคา่ใชจ่้ายรวมต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งปี (ร้อยละ) 2.32 2.42 2.46 2.87 3.55

อตัราส่วนรายไดจ้ากเงินลงทุน

ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งปี (ร้อยละ) 10.68 10.77 10.88 10.83 10.49

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลียถ่วงนาํหนกัของการซือขายเงินลงทุน

ระหวา่งปีต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งปี (ร้อยละ)* 25.78 23.28 16.98 23.65 21.20

มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งปี (พนับาท) 28,747,868 27,908,934 27,090,911 26,440,923 26,263,661

*

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ข้อมูลเพมิเตมิ

มูลคา่การซือขายเงินลงทุนระหวา่งปีไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร เงินลงทุนในตวัสญัญาใชเ้งินและการซือขายเงินลงทุนโดยมีสญัญาขายคืนหรือซือคืน และคาํนวณโดย

ใชวิ้ธีถวัเฉลียถ่วงนาํหนกัตามระยะเวลาทีมีอยูใ่นระหวา่งปี
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1. ลกัษณะของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 

 
กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าเทสโก ้โลตสั รีเทล โกรท (“กองทุนรวมฯ”) เป็นโครงการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าท่ีระบุเฉพาะเจาะจงประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยลงทุน โครงการได้จัดตั้ งและ 
จดทะเบียนเป็นกองทุนรวมเม่ือวนัท่ี 13 มีนาคม พ.ศ. 2555 โดยไม่มีการก าหนดอายุโครงการ มีวตัถุประสงค ์
เพ่ือระดมเงินทุนและน าเงินทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และ 
จดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว 
 
เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม พ.ศ. 2555 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ เป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนและใหเ้ร่ิมซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 19 มีนาคม พ.ศ. 2555 เป็นตน้ไป 
 
ณ วนัท่ี 28 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2562 บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่  
ซ่ึงถือหน่วยลงทุนร้อยละ 25 
 
กองทุนรวมฯ บริหารงานโดย บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) (“บริษทัจดัการฯ”) โดยมี
ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮ ้แบงก้ิง คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ และบริษทั เอก-ชยั 
ดีสทริบิวชัน่ ซิสเทม จ ากดั เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
 
งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัจากฝ่ายบริหารของบริษทัจดัการฯ เม่ือวนัท่ี 26 เมษายน พ.ศ. 2562 
 

2. นโยบายการบัญชี 
 
นโยบายการบญัชีท่ีส าคญัท่ีใชใ้นการจดัท างบการเงินของกองทุนรวมฯ มีดงัต่อไปน้ี 
 
2.1 เกณฑ์การจดัท างบการเงนิ 

 
งบการเงินน้ีได้จัดท าข้ึนตามหลักการบัญชีท่ีรับรองทั่วไปภายใต้พระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543  
ซ่ึงหมายความถึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกภายใตพ้ระราชบญัญติัวิชาชีพบญัชี พ.ศ. 2547 และ
ขอ้ก าหนดของคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย์ว่าด้วยการจัดท าและน าเสนอรายงาน
ทางการเงินภายใตพ้ระราชบญัญตัิหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ นอกจากน้ีงบการเงินไดจ้ดัท าข้ึน 
ตามหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 เร่ือง “การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนิน
ธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน” งบการเงินหลกัคือ งบแสดงสินทรัพยแ์ละหน้ีสิน งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 
งบก าไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ  งบกระแสเงินสด และข้อมูลและอัตราส่วน 
ทางการเงินท่ีส าคญั ซ่ึงเป็นแบบท่ีสมบูรณ์ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.1 เกณฑ์การจดัท างบการเงนิ (ต่อ) 

 
งบการเงินได้จัดท าข้ึนโดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดิมในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงิน ยกเวน้ 
ตามท่ีอธิบายในนโยบายการบญัชี 
 
การจดัท างบการเงินใหส้อดคลอ้งกบัหลกัการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป ก าหนดให้ใชป้ระมาณการทางบญัชีท่ีส าคญั
และการใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหารซ่ึงจดัท าข้ึนตามกระบวนการในการน านโยบายการบญัชีของกองทุนรวมฯ 
ไปถือปฏิบติั และตอ้งเปิดเผยเร่ืองการใชดุ้ลยพินิจของผูบ้ริหาร หรือความซบัซอ้น หรือเก่ียวกบัขอ้สมมติฐาน
และประมาณการท่ีมีนยัส าคญัต่องบการเงินในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ท่ี 4 
 
งบการเงินฉบบัภาษาองักฤษจดัท าข้ึนจากงบการเงินตามกฎหมายที่เป็นภาษาไทย ในกรณีที่มีเน้ือความ
ขดัแยง้กนัหรือมีการตีความในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงินตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
 

2.2 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีม่กีารปรับปรุง และการตคีวามมาตรฐานทีเ่กีย่วข้อง 
 
2.2.1 มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ีมีการปรับปรุงใหม่ ซ่ึงมีผลบงัคบัใชส้ าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ใน

หรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2561 ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งมีสาระส าคญัและเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวมฯ 
 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 7 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง งบกระแสเงินสด 
 
มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 7 (ปรับปรุง 2560) ได้มีการปรับปรุงการเปิดเผยขอ้มูลเพ่ิมเติมเก่ียวกับ 
การเปล่ียนแปลงในหน้ีสินของกิจการท่ีเกิดข้ึนจากกิจกรรมจดัหาเงินทั้งท่ีเป็นรายการท่ีเป็นเงินสด
และรายการท่ีไม่ใช่เงินสด 
 
ผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯไดป้ระเมินและพิจารณาวา่มาตรฐานท่ีปรับปรุงใหม่ดงักล่าวขา้งตน้ไม่มี
ผลกระทบท่ีมีนยัส าคญัต่อกองทุนรวมฯ  
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 

2.2 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่มีการปรับปรุง และการตีความมาตรฐานที่เกีย่วข้อง
(ต่อ) 
 

2.2.2 มาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ีมีการปรับปรุงใหม่ ซ่ึงมีผลบังคบัใช้
ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2562 ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอย่างมี
สาระส าคญัและเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวมฯ 

 

2.2.2.1 สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ คือ มาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 15 เร่ือง รายได้จากสัญญาท่ีท ากับลูกค้า ซ่ึงจะมีผลบังคับใช้
ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2562 กองทุนรวมฯ 
ไม่ไดน้ ามาตรฐานท่ีปรับปรุงใหม่ดงักล่าวมาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้ 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 เร่ือง รายไดจ้ากสญัญาท่ีท ากบัลูกคา้  
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่น้ีอา้งอิงหลกัการวา่ รายไดจ้ะรับรู้เม่ือการควบคุม
ในสินคา้หรือบริการไดโ้อนไปยงัลูกคา้ ซ่ึงแนวคิดของการควบคุมไดน้ ามาใชแ้ทนแนวคิด
ของความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีใชอ้ยูเ่ดิม 
 

การรับรู้รายไดต้อ้งปฏิบติัตามหลกัการส าคญั 5 ขั้นตอน ดงัต่อไปน้ี 
 

1) ระบุสญัญาท่ีท ากบัลูกคา้ 
2) ระบุแต่ละภาระท่ีตอ้งปฏิบติัในสญัญา 
3) ก าหนดราคาของรายการในสญัญา 
4) ปันส่วนราคาของรายการใหก้บัแต่ภาระท่ีตอ้งปฏิบติั และ 
5) รับรู้รายไดข้ณะท่ีกิจการเสร็จส้ินการปฏิบติัตามแต่ละภาระท่ีตอ้งปฏิบติั  

 

การเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัจากวิธีปฏิบติัในปัจจุบนัได้แก่ มาตรฐานฉบับใหม่มีการเปิดเผย
ขอ้มูลท่ีมากข้ึน 
 

กองทุนรวมฯ มีทางเลือกในการปรับใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับน้ีโดยการ
ปรับปรุงยอ้นหลงัตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 8 เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปล่ียนแปลง
ประมาณการทางบัญชีและขอ้ผิดพลาดโดยมีขอ้อนุโลม  หรือปรับปรุงโดยรับรู้ผลกระทบ
สะสมยอ้นหลงักบัก าไรสะสม ณ วนัตน้งวดของรอบระยะเวลารายงานท่ีเร่ิมตน้ใชม้าตรฐาน
การรายงานทางการเงินฉบบัน้ีประกอบกบัการเปิดเผยขอ้มูลเพ่ิมเติม 
 

ผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯ อยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบของการน ามาตรฐานฉบบัน้ี 
มาใชเ้ป็นคร้ังแรก 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 
 

2.2 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่มีการปรับปรุง และการตีความมาตรฐานที่เกีย่วข้อง 
(ต่อ) 
 

2.2.2 มาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ีมีการปรับปรุงใหม่ ซ่ึงมีผลบังคบัใช้
ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2562 ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอย่างมี
สาระส าคญัและเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวมฯ (ต่อ) 
 

2.2.2.2 มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ีมีการปรับปรุง ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใช้ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ี
เร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2562 ท่ีเก่ียวขอ้งกบักลุ่มกิจการ ซ่ึงกองทุนรวมฯ 
ไม่ไดน้ ามาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้
 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 40 ไดมี้การอธิบายใหช้ดัเจนเก่ียวกบัการโอนอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือ
การลงทุนไปยงับญัชีอ่ืนๆ หรือโอนจากบญัชีอ่ืนๆ มาเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนจะ
ท าไดก็้ต่อเม่ือมีการเปล่ียนแปลงการใชง้านของอสงัหาริมทรัพยน์ั้นโดยมีหลกัฐานสนบัสนุน 
การเปล่ียนแปลงในการใชง้านจะเกิดข้ึนเม่ืออสังหาริมทรัพยเ์ขา้เง่ือนไข หรือส้ินสุดการเขา้
เง่ือนไขของอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน การเปล่ียนแปลงในความตั้งใจเพียงอยา่งเดียวไม่
เพียงพอท่ีจะสนบัสนุนวา่เกิดการโอนเปล่ียนประเภทของสินทรัพยน์ั้น 
 

ผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯได้ประเมินและพิจารณาว่ามาตรฐานท่ีปรับปรุงใหม่ดังกล่าว
ขา้งตน้ไม่มีผลกระทบท่ีมีนยัส าคญัต่อกองทุนรวมฯ  

 

2.2.3 มาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ีมีการปรับปรุงใหม่ ซ่ึงมีผลบังคบัใช้
ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งมี
สาระส าคญัและเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวมฯ  

 

2.2.3.1 สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ คือ กลุ่มมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานการบญัชี
และมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงัต่อไปน้ี มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ี 
สามารถน ามาใชก่้อนวนัท่ีมีผลบงัคบัใชเ้ฉพาะส าหรับรอบระยะเวลาท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี  
1 มกราคม พ.ศ. 2563 ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไม่ไดน้ ามาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้
 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 32 เร่ือง การแสดงรายการเคร่ืองมือทางการเงิน 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 7 เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 9 เร่ือง เคร่ืองมือทางการเงิน 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.2 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่มีการปรับปรุง และการตีความมาตรฐานที่เกีย่วข้อง 

(ต่อ) 
 

2.2.3 มาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ีมีการปรับปรุงใหม่ ซ่ึงมีผลบังคบัใช้
ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งมี
สาระส าคญัและเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวมฯ (ต่อ) 

 
2.2.3.1 สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ คือ กลุ่มมาตรฐาน

การรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานการบญัชี
และมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงัต่อไปน้ี มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ี 
สามารถน ามาใชก่้อนวนัท่ีมีผลบงัคบัใชเ้ฉพาะส าหรับรอบระยะเวลาท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี  
1 มกราคม พ.ศ. 2563 ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไม่ไดน้ ามาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้(ต่อ) 
 
กลุ่มมาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ดังกล่าวข้างต้น จะน ามาใช้แทนและยกเลิก
มาตรฐานการบญัชีดงัต่อไปน้ี 
 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 101 เร่ือง หน้ีสงสยัจะสูญและหน้ีสูญ 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 106 เร่ือง การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะดา้น 

   การลงทุน 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 107 เร่ือง การแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูลส าหรับ  

   เคร่ืองมือทางการเงิน 
 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 32 เร่ือง การแสดงรายการเคร่ืองมือทางการเงิน ก าหนดหลกัการ
เก่ียวกบัการแสดงรายการเคร่ืองมือทางการเงินเป็นหน้ีสินหรือส่วนของเจา้ของ และการ 
หักกลบสินทรัพยท์างการเงินกับหน้ีสินทางการเงิน มาตรฐานการบัญชีฉบับน้ีใชก้ับการ 
จดัประเภทเคร่ืองมือทางการเงินในมุมของผูอ้อกเคร่ืองมือทางการเงินเพื่อจดัเป็นสินทรัพย์
ทางการเงิน หน้ีสินทางการเงิน และตราสารทุน รวมถึงการจดัประเภทดอกเบ้ีย เงินปันผล 
ผลก าไรและขาดทุนท่ีเก่ียวขอ้ง และสถานการณ์ท่ีท าให้สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสิน
ทางการเงินตอ้งหกักลบกนั 
 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 

2.2 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่มีการปรับปรุง และการตีความมาตรฐานที่เกีย่วข้อง 
(ต่อ) 

 

2.2.3 มาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ีมีการปรับปรุงใหม่ ซ่ึงมีผลบังคบัใช้
ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งมี
สาระส าคญัและเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวมฯ (ต่อ) 

 

2.2.3.1 สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ คือ กลุ่มมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานการบญัชี
และมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงัต่อไปน้ี มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ี 
สามารถน ามาใชก่้อนวนัท่ีมีผลบงัคบัใชเ้ฉพาะส าหรับรอบระยะเวลาท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี  
1 มกราคม พ.ศ. 2563 ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไม่ไดน้ ามาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้(ต่อ) 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 7 เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลเคร่ืองมือทางการเงิน 
ก าหนดให้กิจการตอ้งเปิดเผยขอ้มูลเพ่ือให้ผูใ้ชง้บการเงินสามารถประเมินเก่ียวกบัความมี
นัยส าคัญของเคร่ืองมือทางการเงินท่ีมีต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินของกิจการ  
และลักษณะและระดับของความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนจากเคร่ืองมือทางการเงินท่ีกิจการเปิดรับ
ระหว่างรอบระยะเวลารายงานและ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน รวมทั้ งแนวทาง 
การบริหารความเส่ียงดงักล่าว 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 9 เร่ือง เคร่ืองมือทางการเงิน กล่าวถึงการจัด
ประเภทรายการ การวดัมูลค่า การตดัรายการสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 
การค านวณการดอ้ยค่าของสินทรัพยท์างการเงิน และการบญัชีป้องกนัความเส่ียง ดงัต่อไปน้ี 
 

การจดัประเภทรายการและการวดัมูลค่า 
 

การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าสินทรัพย์ทางการเงินประเภทตราสารหน้ี 
แบ่งออกเป็นสามประเภทไดแ้ก่ ราคาทุนตดัจ าหน่าย มูลค่ายติุธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
มูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน โดยข้ึนอยู่กับโมเดลธุรกิจของกิจการในการ
จัดการสินทรัพย์ทางการเงินและลักษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาของสินทรัพย์ 
ทางการเงินนั้น 
 

การจดัประเภทรายการและการวดัมูลค่าสินทรัพยท์างการเงินประเภทตราสารทุน ตอ้งวดั
มูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน โดยกิจการสามารถเลือกรับรู้สินทรัพย ์
ทางการเงินประเภทตราสารทุนด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนโดย 
ไม่สามารถโอนไปเป็นก าไรหรือขาดทุนในภายหลงั 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.2 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่มีการปรับปรุง และการตีความมาตรฐานที่เกีย่วข้อง 

(ต่อ) 
 

2.2.3 มาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ีมีการปรับปรุงใหม่ ซ่ึงมีผลบังคบัใช้
ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งมี
สาระส าคญัและเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวมฯ (ต่อ) 

 
2.2.3.1 สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ คือ กลุ่มมาตรฐาน

การรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานการบญัชี
และมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงัต่อไปน้ี มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ี 
สามารถน ามาใชก่้อนวนัท่ีมีผลบงัคบัใชเ้ฉพาะส าหรับรอบระยะเวลาท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี  
1 มกราคม พ.ศ. 2563 ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไม่ไดน้ ามาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้(ต่อ) 
 
หน้ีสินทางการเงินจดัประเภทรายการและวดัมูลค่าดว้ยวธีิราคาทุนตดัจ าหน่าย ยกเวน้หน้ีสิน
ทางการเงินท่ีตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน หรือกิจการเลือกวดัมูลค่า
ดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุนเม่ือเขา้เง่ือนไขท่ีก าหนด 
 
ตราสารอนุพนัธ์จดัประเภทและวดัมูลค่าดว้ยวธีิมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 
 
ขอ้ก าหนดการดอ้ยค่ากล่าวถึงการบญัชีส าหรับผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนต่อ 
สินทรัพย์ทางการเงินท่ีวดัมูลค่าด้วยวิธีราคาทุนตัดจ าหน่าย หรือสินทรัพย์ทางการเงิน
ประเภทตราสารหน้ีท่ีวดัมูลค่าดว้ยวธีิมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน ลูกหน้ีตาม
สญัญาเช่า และสินทรัพยท่ี์เกิดจากภาระผกูพนัวงเงินสินเช่ือและสญัญาค ้าประกนัทางการเงิน 
โดยไม่จ าเป็นต้องรอให้ เกิดเหตุการณ์ด้านเครดิตข้ึนก่อน กิจการต้องพิจารณาการ
เปล่ียนแปลงในคุณภาพเครดิตของสินทรัพยท์างการเงินเป็นสามระดบั ในแต่ละระดบัจะ
ก าหนดวธีิการวดัค่าเผื่อการดอ้ยค่าและการค านวณวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงท่ีแตกต่างกนัไป โดย
มีขอ้ยกเวน้ส าหรับลูกหน้ีการคา้หรือสินทรัพยท่ี์เกิดจากสัญญาภายใตม้าตรฐานการรายงาน
ทางการเงินฉบบัท่ี 15 ท่ีไม่มีองคป์ระกอบเก่ียวกบัการจดัหาเงินท่ีมีนยัส าคญั และลูกหน้ีตาม
สญัญาเช่า จะใชว้ธีิการอยา่งง่าย (simplified approach) ในการพิจารณาค่าเผื่อการดอ้ยค่า 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.2 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่มีการปรับปรุง และการตีความมาตรฐานที่เกีย่วข้อง 

(ต่อ) 
 

2.2.3 มาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ีมีการปรับปรุงใหม่ ซ่ึงมีผลบังคบัใช้
ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งมี
สาระส าคญัและเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวมฯ (ต่อ) 

 
2.2.3.1 สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ คือ กลุ่มมาตรฐาน

การรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานการบญัชี
และมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงัต่อไปน้ี มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ี 
สามารถน ามาใชก่้อนวนัท่ีมีผลบงัคบัใชเ้ฉพาะส าหรับรอบระยะเวลาท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี  
1 มกราคม พ.ศ. 2563 ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไม่ไดน้ ามาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้(ต่อ) 
 
การบญัชีป้องกนัความเส่ียงมีวตัถุประสงค์เพ่ือแสดงผลกระทบในงบการเงิน ซ่ึงเกิดจากกิจ
กรรมการบริหารความเส่ียงของกิจการท่ีใชเ้คร่ืองมือทางการเงินในการจดัการฐานะเปิดท่ี
เกิดข้ึนจากความเส่ียงนั้นๆ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อก าไรหรือขาดทุน (หรือก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จอ่ืน ในกรณีของเงินลงทุนในตราสารทุนท่ีกิจการเลือกแสดงการเปล่ียนแปลงมูลค่า
ยติุธรรมในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน) วิธีการดงักล่าวมีเป้าหมายในการแสดงถึงบริบทของ
เคร่ืองมือท่ีใชป้้องกนัความเส่ียงภายใตก้ารบญัชีป้องกนัความเส่ียงเพ่ือให้เกิดความเขา้ใจถึง
วตัถุประสงคแ์ละผลกระทบท่ีเกิดข้ึน 

 
ผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯ อยูร่ะหวา่งการประเมินผลกระทบของการน ากลุ่มมาตรฐานฉบบั
ขา้งตน้มาใชเ้ป็นคร้ังแรก 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 

2.2 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่มีการปรับปรุง และการตีความมาตรฐานที่เกีย่วข้อง 
(ต่อ) 
 

2.2.3 มาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ีมีการปรับปรุงใหม่ ซ่ึงมีผลบังคบัใช้
ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งมี
สาระส าคญัและเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวมฯ (ต่อ) 

 

2.2.3.2 สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ คือ มาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 16 เร่ือง สัญญาเช่า ซ่ึงจะมีผลบังคบัใชส้ าหรับรอบระยะเวลา
บญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯ ไม่ได้น ามาตรฐานท่ี
ปรับปรุงใหม่ดงักล่าวมาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้ 

 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ดงักล่าวขา้งตน้ จะน ามาใชแ้ทนและยกเลิกมาตรฐาน
การบญัชีดงัต่อไปน้ี 
 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 เร่ือง สญัญาเช่า 
การตีความตามมาตรฐานการรายงานทาง 
   การเงิน ฉบบัท่ี 4 

เร่ือง การประเมินวา่ขอ้ตกลงประกอบดว้ยสญัญา 
   เช่าหรือไม่ 

การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 15 เร่ือง สญัญาเช่าด าเนินงาน-ส่ิงจูงใจท่ีใหแ้ก่ผูเ้ช่า 
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 27 เร่ือง การประเมินเน้ือหาสญัญาเช่าท่ีท าข้ึนตาม 

   รูปแบบกฎหมาย 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 เร่ือง สัญญาเช่า ก าหนดให้ผูเ้ช่ารับรู้สินทรัพย์
และหน้ีสินส าหรับสัญญาเช่าทุกรายการท่ีมีระยะเวลาในการเช่ามากกว่า 12 เดือน เวน้แต่
สินทรัพยอ์า้งอิงนั้นมีมูลค่าต ่า โดยผูเ้ช่าตอ้งรับรู้สิทธิการใชสิ้นทรัพยท่ี์แสดงถึงสิทธิในการ
ใชสิ้นทรัพยอ์า้งอิงท่ีเช่า และหน้ีสินตามสัญญาเช่าท่ีแสดงถึงภาระผกูพนัท่ีตอ้งจ่ายช าระตาม
สญัญาเช่า 
 

การเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัจากวธีิปฏิบติัในปัจจุบนัไดแ้ก่ 
 

ยกเลิกความแตกต่างระหวา่งสญัญาเช่าด าเนินงานและสญัญาเช่าการเงิน และก าหนดการรับรู้
สินทรัพย(์สิทธิในการใชสิ้นทรัพย)์ และหน้ีสินทางการเงินเพ่ือท่ีจ่ายค่าเช่าส าหรับสัญญาเช่า
ตลอดทั้งสญัญาเช่า รวมถึงการก าหนดขอ้ผอ่นปรนของสญัญาเช่าระยะสั้นและมูลค่าต ่า 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.2 มาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่มีการปรับปรุง และการตีความมาตรฐานที่เกีย่วข้อง 

(ต่อ) 
 

2.2.3 มาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ีมีการปรับปรุงใหม่ ซ่ึงมีผลบังคบัใช้
ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งมี
สาระส าคญัและเก่ียวขอ้งกบักองทุนรวมฯ (ต่อ) 

 
2.2.3.2 สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ คือ มาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 16 เร่ือง สัญญาเช่า ซ่ึงจะมีผลบังคบัใชส้ าหรับรอบระยะเวลา
บญัชีท่ีเร่ิมตน้ในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 กองทุนรวมฯ ไม่ได้น ามาตรฐานท่ี
ปรับปรุงใหม่ดงักล่าวมาถือปฏิบติัก่อนวนับงัคบัใช ้(ต่อ) 

 
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนทั้ งหมดจะมีมูลค่าสูงในช่วงปีแรกและจะลดลงในปีถัดไป ค่าใช้จ่าย 
ท่ีเกิดข้ึนจะถูกเปล่ียนเป็นดอกเบ้ียและค่าเส่ือมราคา 
 
กระแสเงินสดในการด าเนินงานจะสูงข้ึนเน่ืองจากการจ่ายช าระส่วนของเงินตน้ของหน้ีสิน
สญัญาเช่าจะเปล่ียนเป็นกิจกรรมจดัหาเงิน การจ่ายช าระดอกเบ้ียท่ียงัแสดงอยูใ่นกระแสเงินสด
จากการด าเนินงาน 
 
การบญัชีส าหรับผูใ้หเ้ช่าไม่ไดเ้ปล่ียนแปลงอยา่งมีสาระส าคญั ความแตกต่างเกิดข้ึนจากระบุ
สัญญาเช่าตามค านิยามใหม่ โดยสัญญาจะเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญาเช่า  
ถา้สัญญานั้นเป็นการให้สิทธิในการควบคุมการใชสิ้นทรัพยท่ี์ระบุไวส้ าหรับช่วงเวลาหน่ึง
เพ่ือแลกเปล่ียนกบัส่ิงตอบแทน 
 
กองทุนรวมฯ มีทางเลือกในการปรับใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับน้ีโดยการ
ปรับปรุงยอ้นหลงัตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 8 เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปล่ียนแปลง
ประมาณการทางบญัชีและขอ้ผิดพลาด โดยมีขอ้อนุโลม หรือปรับปรุงโดยรับรู้ผลกระทบ
สะสมยอ้นหลงักบัก าไรสะสม ณ วนัตน้งวดของรอบระยะเวลารายงานท่ีเร่ิมตน้ใชม้าตรฐาน
การรายงานทางการเงินฉบบัน้ีประกอบกบัการเปิดเผยขอ้มูลเพ่ิมเติม 
 
ผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯ อยูร่ะหวา่งการประเมินผลกระทบของการน ามาตรฐานฉบบัน้ีมา
ใชเ้ป็นคร้ังแรก 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.3 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 

 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดรวมถึงบัญชีเงินฝากออมทรัพยแ์ละเงินฝากกระแสรายวนักบัธนาคาร                
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีสภาพคล่องสูง ซ่ึงมีอายคุรบก าหนดไม่เกิน 3 เดือน นบัจากวนัท่ีไดม้า   

 
2.4 เงนิลงทุน 

 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ รวมถึง
ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง งานระบบสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้ง และเคร่ืองตกแต่งและติดตั้ง และอุปกรณ์ แสดงดว้ย
มูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา ราคาทุนของอสังหาริมทรัพยเ์ร่ิมแรกแสดงในราคาท่ีไดม้ารวมกับ
ตน้ทุนเก่ียวเน่ืองท่ีเกิดข้ึน  
 
การก าหนดมูลค่ายติุธรรมของอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีในงบการเงินโดยใชร้าคาซ่ึงประเมินโดยผูป้ระเมิน
อิสระท่ีได้รับอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต.") ซ่ึงกองทุนรวมฯ จะจดัใหมี้การประเมินราคาทุกสองปีนบัจากวนัท่ีท่ีมีการประเมินราคา
เพ่ือซ้ือหรือเช่าอสังหาริมทรัพยห์รือเม่ือมีการเปล่ียนแปลงของมูลค่าเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยอ์ยา่งเป็น
สาระส าคญั และราคาประเมินจะมีการสอบทานมูลค่าปัจจุบนัโดยรวมทุกปีนบัตั้งแต่วนัท่ีท่ีมีการประเมินราคา
คร้ังสุดทา้ยตามท่ีถูกก าหนดโดยส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
 
การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนจะถูกรับรู้เป็นรายการก าไรหรือขาดทุน
ท่ียงัไม่เกิดข้ึนในงบก าไรขาดทุน ณ วนัท่ีวดัมูลค่า 
 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์
 
ส าหรับมูลค่ายุติธรรมของพนัธบัตรท่ีมีอายุต  ่ากว่า 90 วนั ค านวณจากอตัราผลตอบแทนเม่ืออายุคงเหลือ 
ของตราสารเท่ากบั 90 วนั ท่ีประกาศโดยสมาคมตลาดตราสารหน้ีไทย หรืออตัราผลตอบแทนท่ีไดม้าส าหรับ
ตราสารท่ีจะครบก าหนดอายุภายใน 90 วนันับตั้ งแต่วนัท่ีลงทุน ถ้าฐานะการเงินของผู ้ออกตราสารหรือ 
สภาวะของตลาดเงินมิไดเ้ปล่ียนแปลงไปอยา่งมีนยัส าคญั 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 

2.4 เงนิลงทุน (ต่อ) 
 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ (ต่อ) 
 

กองทุนรวมฯ บนัทึกก าไรหรือขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุนในงบก าไรขาดทุน ณ วนัท่ีวดัมูลค่า  
 

ในการจ าหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรมของผลตอบแทนสุทธิท่ีได้รับจากการจ าหน่าย 
เม่ือเปรียบเทียบกบัราคาตามบญัชีของเงินลงทุนจะบนัทึกรวมอยูใ่นงบก าไรขาดทุน กรณีท่ีจ าหน่ายเงินลงทุน 
ท่ีถือไวใ้นตราสารหน้ีชนิดเดียวกนัออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชีของเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายจะก าหนดโดย 
ใชว้ธีิถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนกั 

 

2.5 ลูกหนีค่้าเช่า 
 

ลูกหน้ีค่าเช่ารับรู้เร่ิมแรกดว้ยมูลค่ายุติธรรมของส่ิงตอบแทนท่ีไดรั้บหรือคา้งรับ และจะวดัมูลค่าภายหลงั 
ดว้ยจ านวนเงินท่ีเหลืออยูห่กัดว้ยค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญซ่ึงประมาณจากการสอบทานยอดคงเหลือ ณ วนัส้ินปี
ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญหมายถึงผลต่างระหวา่งราคาตามบญัชีของลูกหน้ีค่าเช่าเปรียบเทียบกบัมูลค่าท่ีคาดวา่จะ
สามารถเรียกเก็บได ้หน้ีสูญท่ีเกิดข้ึนจะรับรู้ไวใ้นงบก าไรขาดทุน 
 

2.6 ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชี 
 

ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชีประกอบด้วยค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนตามท่ีจ่ายจริง เช่น 
ค่าธรรมเนียมในการจดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน ค่าธรรมเนียมการจดัตั้งกองทุนรวมฯ ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัเงินกู้ และ
ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรง ซ่ึงค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีดงักล่าวจะทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตาม 
วธีิเสน้ตรงภายในระยะเวลา 3-4 ปี 
 

2.7 เงนิกู้ยืม 
 

เงินกู้ยืมรับรู้เร่ิมแรกด้วยมูลค่ายุติธรรมของส่ิงตอบแทนท่ีได้รับหักด้วยต้นทุนการจัดท ารายการท่ีเกิดข้ึน  
เงินกูย้มืวดัมูลค่าในเวลาต่อมาดว้ยวธีิราคาทุนตดัจ าหน่ายตามวธีิอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 
 

2.8 การรับรู้รายได้ 
 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ รวมทั้งรายไดด้อกเบ้ียในงบก าไรขาดทุนรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 
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2. นโยบายการบัญชี (ต่อ) 

 
2.9 ค่าใช้จ่าย 

 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 
 

2.10 ภาษีเงนิได้ 
 
กองทุนรวมฯ ไดรั้บการยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย 

 
3. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

 
การจ่ายปันผล 
 
บริษทัจดัการฯ จะพิจารณาจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 คร้ัง  
 
1)  ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ มีก าไรสุทธิในแต่ละปี บริษทัจดัการฯ จะจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่น้อยกว่า 

ร้อยละ 90 (หรืออตัราร้อยละใด ๆ ท่ีกฎหมายหลกัทรัพยอ์นุญาตใหท้ าไดเ้ป็นคร้ังคราว) ของก าไรสุทธิประจ าปี 
 
2) ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ มีก าไรสะสม บริษทัจดัการฯ อาจจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมได ้
 
ทั้งน้ี ก าไรสุทธิและก าไรสะสมดงักล่าวขา้งตน้ เป็นก าไรสุทธิและก าไรสะสมท่ีเกิดข้ึนจริงท่ีไม่รวมรายการดงัต่อไปน้ี 
 
1) ก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าราคาอสังหาริมทรัพย ์สิทธิการเช่า  

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์และ/หรือสินทรัพยข์องกองทุนรวมฯ ประจ ารอบระยะเวลาบญัชีนั้น  
 
2)  การจ่ายปันผลตามข้อ 1 ต้องไม่ท าให้กองทุนรวมฯ เกิดยอดขาดทุนสะสมเพ่ิมข้ึนในรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมี 

การจ่ายปันผลนั้น 
 
ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ถา้เงินปันผลระหวา่งกาลท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยลงทุนระหวา่งปีบญัชีมีมูลค่าต ่ากว่า
หรือเท่ากับ 0.10 บาท บริษทัจดัการฯ สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายเงินปันผลในคร้ังนั้ น และให้สะสมเงินปันผลดังกล่าว 
เพ่ือน าไปจ่ายรวมกบัเงินปันผลประจ าปี 
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3. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล (ต่อ) 

 
การจ่ายปันผล (ต่อ) 
 
เง่ือนไขและวิธีการจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน สรุปสาระส าคญัไดด้งัน้ี 
 
1) ในกรณีท่ีมีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมฯ เกินกวา่ 1 ใน 3 ของหน่วยลงทุน 

ท่ีจ  าหน่ายได้แลว้ทั้ งหมด บริษทัจัดการจะไม่จ่ายเงินปันผลให้แก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้ นในส่วนท่ี 
เกินกว่า 1 ใน 3 ของหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายได้แล้วทั้ งหมด หรือในส่วนท่ีเกินกว่าร้อยละ 50 ของจ านวน 
หน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด หากบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัใดดงักล่าวเป็นบุคคลตามท่ีส านกังาน
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ทั้ งน้ี  เวน้แต่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอ่ืนใด 
ท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผนัเป็นอยา่งอ่ืน โดยบริษทัจดัการจะน าเงินปันผลส่วนท่ีไม่ไดจ่้าย
ดังกล่าวนั้ น มาใช้เพ่ือประโยชน์กองทุนต่อไปหรือเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 

 
2) ในการพิจารณาจ่ายเงินปันผล ในส่วนของกลุ่มบุคคลท่ีถือหน่วยลงทุนเกินกวา่ 1 ใน 3 ของหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่าย

ได้แลว้ทั้ งหมด บริษทัจัดการจะค านวณหาจ านวนหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิในการได้รับเงินปันผลของผูถื้อหน่วย
ลงทุนแต่ละรายท่ีอยูใ่นกลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใชว้ิธีการเฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยลงทุนของผูถื้อหน่วยลงทุน
แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณจ่ายเงินปันผล ทั้ งน้ี เวน้แต่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งจะประกาศก าหนด สัง่การ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอ่ืน 
 

เม่ือวนัท่ี 13 พฤษภาคม พ.ศ. 2554 ส านักงานคณะกรรมการ  ก.ล.ต. ได้ให้ความเห็นชอบให้บริษัทจัดการฯ  
แกไ้ขเพ่ิมเติมโครงการเร่ือง “การด าเนินการกบัเงินปันผลในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน” มีดงัน้ี 
 
ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ มีเงินปันผลในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษทัจดัการฯ จะยกเงินปันผล 
ส่วนดงักล่าวให้เป็นรายไดข้องแผ่นดินโดยถือวา่ผูถื้อหน่วยลงทุนทั้งปวงรับทราบและยินยอมให้ด าเนินการแลว้ และ 
ในระหว่างท่ีบริษทัจดัการฯ ยงัมิไดด้ าเนินการดงักล่าว บริษทัจดัการฯ จะจดัท าบญัชีและแยกเงินปันผลส่วนดงักล่าว 
ออกจากทรัพยสิ์นอ่ืนของกองทุนรวมฯ โดยไม่น าจ านวนดงักล่าวมารวมค านวณมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมฯ 
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3. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล (ต่อ) 

 
การลดทุน 
 
1) ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ มีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหน่ึง หรือหลายกรณี ดงัต่อไปน้ี 

 
ก) กองทุนรวมฯ มีการจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์และ/หรือ 
ข) มีการลดลงในมูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทุนรวมฯ ลงทุนหรือมีไว ้

เม่ือเทียบกบัราคาท่ีไดจ้ากการประเมินค่าหรือจากการสอบทานการประเมินค่าสินทรัพย ์และ/หรือ 
ค) บริษทัจดัการฯ มีรายการทางบญัชีท่ีเป็นรายการค่าใชจ่้ายรอตดับญัชีซ่ึงทยอยตดัจ่าย 
 
บริษัทจัดการจะจ่ายสภาพคล่องให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการลดทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมฯ ทั้ งน้ี 
บริษทัจดัการจะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินจากรายการค่าใชจ่้ายรอตดับญัชีซ่ึงทยอยตดัจ่ายท่ีเกิดจากค่าใชจ่้าย 
ในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนและค่าเช่าท่ีดิน และหกัออกดว้ยรายไดค้่าเช่าและบริการในส่วนท่ีมิไดรั้บจริง
เป็นกระแสเงินสด 
 

2) บริษทัจดัการฯ ขอสงวนสิทธิท่ีจะใชดุ้ลยพินิจในการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมฯ 
 

4. การประมาณการทางบัญชีทีส่ าคญัและข้อสมมตฐิาน 
 
กองทุนรวมฯ มีการประมาณการทางบญัชี และการใชข้อ้สมมติฐานท่ีเก่ียวขอ้งกบัเหตุการณ์ในอนาคต ผลของประมาณการ
ทางบญัชีอาจไม่ตรงกบัผลท่ีเกิดข้ึนจริง ประมาณการทางบญัชีและขอ้สมมติฐานท่ีมีความเส่ียงอยา่งเป็นสาระส าคญั
ท่ีอาจเป็นเหตุใหเ้กิดการปรับปรุงยอดคงเหลือของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในรอบระยะเวลาบญัชีหนา้มีดงัน้ี 
 
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
 
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไม่มีการซ้ือขายในตลาดซ้ือขายคล่อง วดัมูลค่าโดยใชก้ารพิจารณา
กระแสเงินสดในอนาคตท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากอสังหาริมทรัพยคิ์ดลดดว้ยอตัราท่ีเหมาะสมกบัความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้ง 
ทั้ งน้ีกองทุนรวมฯ ใช้ผู ้ประเมินอิสระในการประเมินราคาของอสังหาริมทรัพย์ และได้เปิดเผยเร่ืองการวดั 
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ท่ี 19 
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5. การจดัการความเส่ียงในส่วนของทุน 

 
วตัถุประสงค์ของกองทุนรวมฯ ในการบริหารทุนของผูถื้อหน่วยลงทุนนั้นเพ่ือด ารงไวซ่ึ้งความสามารถในการ
ด าเนินงานอยา่งต่อเน่ืองของกองทุนรวมฯ เพ่ือสร้างผลตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยลงทุนและเป็นประโยชน์ต่อผูที้่มี
ส่วนได้เสียอ่ืน และเพ่ือด ารงไวซ่ึ้งโครงสร้างของทุนท่ีเหมาะสมเพ่ือลดตน้ทุนทางการเงินของทุน 
 
ในการด ารงไวห้รือปรับโครงสร้างของทุน กองทุนรวมฯ อาจปรับนโยบายการจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหน่วยลงทุน 
การคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน การออกหน่วยลงทุนใหม่ หรือการขายทรัพยสิ์นเพ่ือลดภาระหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึน 
 

6. เงนิลงทุนตามราคายุตธิรรม 
 
รายการเปล่ียนแปลงของเงินลงทุนมีรายละเอียดดงัน้ี 
 เงนิลงทุนใน เงนิลงทุนใน  
 อสังหาริมทรัพย์ หลกัทรัพย์ รวม 

 พนับาท พนับาท พนับาท 
    

ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 29,170,969 668,119 29,839,088 
บวก  ซ้ือเพ่ิมข้ึน - 3,249,753 3,249,753 

 ปรับปรุงอาคาร 120,560 - 120,560 
หกั ครบก าหนดไถ่ถอน - (3,118,889) (3,118,889) 
บวก  ก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึน    

    จากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 562,579 120 562,699 

ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 29,854,108 799,103 30,653,211 

    

ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 29,854,108 799,103 30,653,211 
บวก  ซ้ือเพ่ิมข้ึน - 3,707,186 3,707,186 

 ปรับปรุงอาคาร 123,930 - 123,930 
หกั ครบก าหนดไถ่ถอน - (3,568,477) (3,568,477) 
บวก  ก าไร(ขาดทุน)ท่ียงัไม่เกิดข้ึน    

    จากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 745,200 (116) 745,084 

ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 30,723,238 937,696 31,660,934 

 
ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยมี์มูลค่าตามบัญชี 28,053 ล้านบาท (พ.ศ. 2561 : 
27,929 ลา้นบาท) และมูลค่ายติุธรรม 30,723 ลา้นบาท (พ.ศ. 2561 : 29,854 ลา้นบาท)  
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6. เงนิลงทุนตามราคายุตธิรรม (ต่อ) 

 
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 
 
เม่ือวนัท่ี 1 สิงหาคม พ.ศ. 2561 กองทุนรวมฯ ใชผู้ป้ระเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
จ านวน 6 โครงการไดแ้ก่ 1) โครงการภูเก็ต 2) โครงการศาลายา 3) โครงการนครศรีธรรมราช 4) โครงการบางปู  
5) โครงการรังสิต-นครนายก และ 6) โครงการนวนคร กองทุนรวมฯ ได้ซ้ือห้าโครงการแรกดังกล่าวมาเม่ือวนัท่ี  
3 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 และ โครงการนวนครเม่ือวนัท่ี 24 มกราคม พ.ศ. 2557 
 
ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมินราคาท าให้ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ั้ ง 6 โครงการดงักล่าว ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีเท่ากบั 10,283 ลา้นบาท มีมูลค่ายติุธรรม 
เท่ากบั 10,391 ลา้นบาท และท าใหมี้ก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 108 ลา้นบาท 
ณ วนัท่ี 1 สิงหาคม พ.ศ. 2561 ซ่ึงได้บันทึกไวใ้นงบก าไรขาดทุน ทั้ งน้ีผูจ้ ัดการกองทุนฯ ประเมินว่ามูลค่ายุติธรรม  
ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 ไม่มีความแตกต่างอยา่งเป็นสาระส าคญัจากราคายติุธรรม ณ วนัประเมินราคา  
 
ต่อมาเม่ือวนัท่ี 4 ธันวาคม พ.ศ. 2561 กองทุนรวมฯ ใชผู้ป้ระเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 
17 โครงการได้แก่ 1) โครงการศรีนครินทร์ 2) โครงการกระบ่ี 3) โครงการประชาช่ืน 4) โครงการรังสิต คลอง 7  
5) โครงการทุ่งสง 6)โครงการสิงห์บุรี 7) โครงการปราณบุรี 8) โครงการมหาชยั 9) โครงการแม่สาย 10) โครงการระนอง 
11) โครงการสมุย 12) โครงการพิษณุโลก 13) โครงการอมตะนคร 14) โครงการเพชรบูรณ์ 15) โครงการล าลูกกา คลอง 6 
16) โครงการเสนา และ 17) โครงการพระราม 1 ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อโครงการดงักล่าวมาเม่ือวนัท่ี 14 มีนาคม พ.ศ. 2555  
 
ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมินราคาท าให้ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 17 โครงการดงักล่าว ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีเท่ากบั 19,649 ลา้นบาท มีมูลค่ายติุธรรม 
เท่ากบั 20,286 ลา้นบาท และท าให้มีก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 637 ลา้นบาท 
ณ วนัท่ี 4 ธันวาคม พ.ศ. 2561 ซ่ึงได้บันทึกไวใ้นงบก าไรขาดทุน ทั้ งน้ีผูจ้ ัดการกองทุนฯ ประเมินว่ามูลค่ายุติธรรม  
ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 ไม่มีความแตกต่างอยา่งเป็นสาระส าคญัจากราคายติุธรรม ณ วนัประเมินราคา  
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6. เงนิลงทุนตามราคายุตธิรรม (ต่อ) 

 
เงนิลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ต่อ) 
 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 
 
เม่ือวนัท่ี 31 สิงหาคม พ.ศ. 2560 กองทุนรวมฯ ใชผู้ป้ระเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
จ านวน 6 โครงการไดแ้ก่ 1) โครงการภูเก็ต 2) โครงการศาลายา 3) โครงการนครศรีธรรมราช 4) โครงการบางปู  
5) โครงการรังสิต-นครนายก และ 6) โครงการนวนคร กองทุนรวมฯ ได้ซ้ือห้าโครงการแรกดังกล่าวมาเม่ือวนัท่ี  
3 ธนัวาคม พ.ศ. 2555 และ โครงการนวนครเม่ือวนัท่ี 24 มกราคม พ.ศ. 2557 
 
ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมินราคาท าให้ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ั้ ง 6 โครงการดงักล่าว ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีเท่ากบั 10,093 ลา้นบาท มีมูลค่ายติุธรรม 
เท่ากบั 10,263 ลา้นบาท และท าให้มีก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 170 ลา้นบาท 
ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม พ.ศ. 2560 ซ่ึงไดบ้ันทึกไวใ้นงบก าไรขาดทุน ทั้ งน้ีผูจ้ ัดการกองทุนฯ ประเมินว่ามูลค่ายุติธรรม  
ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 ไม่มีความแตกต่างอยา่งเป็นสาระส าคญัจากราคายติุธรรม ณ วนัประเมินราคา 
 
ต่อมาเม่ือวนัท่ี 4 ธันวาคม พ.ศ. 2560 กองทุนรวมฯ ใช้ผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 
17 โครงการได้แก่ 1) โครงการศรีนครินทร์ 2) โครงการกระบ่ี 3) โครงการประชาช่ืน 4) โครงการรังสิต คลอง 7  
5) โครงการทุ่งสง 6)โครงการสิงห์บุรี 7) โครงการปราณบุรี 8) โครงการมหาชยั 9) โครงการแม่สาย 10) โครงการระนอง 
11) โครงการสมุย 12) โครงการพิษณุโลก 13) โครงการอมตะนคร 14) โครงการเพชรบูรณ์ 15) โครงการล าลูกกา คลอง 6 
16) โครงการเสนา และ 17) โครงการพระราม 1 ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อโครงการดงักล่าวมาเม่ือวนัท่ี 14 มีนาคม พ.ศ. 2555  
 
ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีประเมินโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ผลจากการประเมินราคาท าให้ 
เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 17 โครงการดงักล่าว ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีเท่ากบั 19,168 ลา้นบาท มีมูลค่ายติุธรรม 
เท่ากบั 19,563 ลา้นบาท และท าให้มีก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัค่าเงินลงทุนดงักล่าวเป็นจ านวน 395 ลา้นบาท 
ณ วนัท่ี 4 ธันวาคม พ.ศ. 2560 ซ่ึงได้บันทึกไวใ้นงบก าไรขาดทุน ทั้ งน้ีผูจ้ ัดการกองทุนฯ ประเมินว่ามูลค่ายุติธรรม  
ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 ไม่มีความแตกต่างอยา่งเป็นสาระส าคญัจากราคายติุธรรม ณ วนัประเมินราคา  
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7. เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 

 
ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 กองทุนรวมฯ มีรายละเอียดเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด
ดงัต่อไปน้ี 
 

 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

  อตัราดอกเบีย้  อตัราดอกเบีย้ 

 เงนิต้น ต่อปี เงนิต้น ต่อปี 

เงนิสดในมือและ เงนิฝากธนาคาร พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 
     

เงินสดในมือ 7,976 - 5,811 - 
ธนาคารฮ่องกงและเซ่ียงไฮ ้แบงก้ิง     
   คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั     
   ออมทรัพย ์ 53,462 0.55 51,953 0.55 
ธนาคารซิต้ีแบงกเ์อน็เอ สาขากรุงเทพ     
   ออมทรัพย ์ 2,586 0.50 2,573 0.50 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)     
   กระแสรายวนั 3,806 - 7,059 - 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)     
   กระแสรายวนั 51,354 - 63,412 - 
ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน)     
   ออมทรัพย ์ 413 0.375 412 0.375 
ธนาคารซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน)     
   ออมทรัพย ์ 1 0.75 1 0.75 
ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน)     

   ออมทรัพย ์ 465,028 0.75 424,092 0.90 

 584,626  555,313  
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8. ลูกหนีค่้าเช่าสุทธิ 

 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ลูกหน้ีค่าเช่า 439,963 475,667 

หกั  ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ (13,907) (13,916) 

 426,056 461,751 

 
ลูกหน้ีค่าเช่า สามารถวเิคราะห์ตามอายหุน้ีท่ีคา้งช าระไดด้งัน้ี 
 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ไม่เกิน 3 เดือน 418,253 451,956 
3 - 6   เดือน 5,797 6,696 
6 - 12 เดือน 4,591 12,954 

เกินกวา่ 12 เดือน 11,322 4,061 

 439,963 475,667 

หกั  ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ (13,907) (13,916) 

 426,056 461,751 

 
9. ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชี 

 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีประกอบไปดว้ย ค่าใชจ่้ายดงัต่อไปน้ี 
 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ค่าเช่าท่ีดินจ่ายล่วงหนา้ 26,265 26,151 

ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้อ่ืน ๆ 79 89 

 26,344 26,240 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 

  44 

 
10.  เงนิกู้ยืม 

 
รายการเคล่ือนไหวของเงินกูย้มื มีดงัต่อไปน้ี  
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ยอดตน้ปี 2,450,000 2,591,256 
เพ่ิมข้ึน - 2,450,000 

ช าระคืน -  (2,591,256) 

ยอดส้ินปี 2,450,000 2,450,000 

 
ระยะเวลาครบก าหนดของเงินกูย้มื มีดงัต่อไปน้ี 
 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ครบก าหนดภายใน 1 ปี - - 

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

 
2,450,000 2,450,000 

 
เงินกูย้มืมีอตัราดอกเบ้ียร้อยละ BIBOR + 1.075 (พ.ศ. 2561 : ร้อยละ BIBOR + 1.075) โดยมีก าหนดช าระคืนภายใน
เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2565 
 
BIBOR หมายถึงอตัราดอกเบ้ียอา้งอิงระยะสั้นตลาดกรุงเทพของธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย จ ากดั (มหาชน) 
 
กองทุนรวมฯ ไม่มีวงเงินกูย้มืท่ียงัไม่ไดเ้บิกออกมาใช ้
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11. ส่วนของผู้ถือหน่วยลงทุน  

 

กองทุนรวมฯ ไม่มีการจ่ายคืนทุนในระหวา่งปี 
 

รายการเคล่ือนไหวของก าไรสะสม มีดงัน้ี 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ยอดตน้ปี 2,906,597 2,093,191 
บวก  รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 2,336,792 2,254,226 

 ก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน  745,084 562,699 

หกั จ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุน (หมายเหตุ 12) (2,103,087) (2,003,519) 

ยอดส้ินปี 3,885,386 2,906,597 
 

12. เงนิปันผล 
 

คณะกรรมการพิจารณาการลงทุนมีมติใหจ่้ายเงินปันผลโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 

รายละเอียดเงินปันผลส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 มีดงัต่อไปน้ี 
 

     อตัราต่อ  
   วนัท่ีปิดสมุดทะเบียน  หน่วยลงทุน รวมเป็นเงิน 

คร้ังท่ี ผลการด าเนินงานส าหรับปี วนัท่ีอนุมัติ ผู้ถือหน่วยลงทุน วนัท่ีจ่าย บาท ล้านบาท 
       

1 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 ถึง 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 10 เมษายน พ.ศ. 2561 30 เมษายน พ.ศ. 2561 15 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 0.2247 525 
2 1 มีนาคม พ.ศ. 2561 ถึง 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2561 13 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 15 สิงหาคม พ.ศ. 2561 0.2303 538 
3 1 มิถุนายน พ.ศ. 2561 ถึง 31 สิงหาคม พ.ศ. 2561 11 ตุลาคม พ.ศ. 2561 31 ตุลาคม พ.ศ. 2561 15 พฤศจิกายน พ.ศ. 2561 0.2248 526 

4 1 กนัยายน พ.ศ. 2561 ถึง 30 พฤศจิกายน 2561 17 มกราคม พ.ศ. 2562  31 มกราคม พ.ศ. 2562 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 0.2200 514 

      2,103 

 
รายละเอียดเงินปันผลส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 มีดงัต่อไปน้ี 
 

     อตัราต่อ  
   วนัท่ีปิดสมุดทะเบียน  หน่วยลงทุน รวมเป็นเงิน 

คร้ังท่ี ผลการด าเนินงานส าหรับปี วนัท่ีอนุมัติ ผู้ถือหน่วยลงทุน วนัท่ีจ่าย บาท ล้านบาท 
       

1 1 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 ถึง 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2560 11 เมษายน พ.ศ. 2560 28 เมษายน พ.ศ. 2560 17 พฤษภาคม พ.ศ. 2560 0.2148 502 
2 1 มีนาคม พ.ศ. 2560 ถึง 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2560 14 กรกฎาคม พ.ศ. 2560 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2560 16 สิงหาคม พ.ศ. 2560 0.2129 498 
3 1 มิถุนายน พ.ศ. 2560 ถึง 31 สิงหาคม พ.ศ. 2560 16 ตุลาคม พ.ศ. 2560 31 ตุลาคม พ.ศ. 2560 15 พฤศจิกายน พ.ศ. 2560 0.2150 503 

4 1 กนัยายน พ.ศ. 2560 ถึง 30 พฤศจิกายน 2560 15 มกราคม พ.ศ. 2561  31 มกราคม พ.ศ. 2561 15 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2561 0.2145 501 

      2,004 
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13. ค่าใช้จ่าย 

 
บริษทัจดัการฯ จะค านวณค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
หน่วยลงทุน และค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ดงัต่อไปน้ี 
 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 บริษทัจดัการฯ มีสิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการ
จากกองทุนรวมฯ เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.16 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือ 
ภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมฯ ค านวณโดยบริษทัจดัการฯ และรับรองโดย
ผูดู้แลผลประโยชน์ 
 
ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ 
 
ผู ้ดูแลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ จะได้รับค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.01 ต่อปี  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมฯ  
ท่ีค  านวณโดยบริษทัจดัการฯ และรับรองโดยผูดู้แลผลประโยชน์ ทั้งน้ี ไม่รวมค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ตามท่ีเกิดจริง อาทิเช่น 
ค่าใชจ่้ายในการส ารวจสินทรัพยข์องกองทุนรวมฯ 
 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานของนายทะเบียนหน่วยลงทุน คิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.02 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกัน) ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทุนรวมฯ ท่ีค  านวณโดย 
บริษทัจดัการฯ และรับรองโดยผูดู้แลผลประโยชน์ 
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13. ค่าใช้จ่าย (ต่อ) 
 

บริษทัจดัการฯ จะค านวณค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมการดูแลผลประโยชน์ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน
หน่วยลงทุน และค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ดงัต่อไปน้ี (ต่อ) 
 

ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยมี์สิทธิไดรั้บค่าตอบแทนในการท าหนา้ท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวมฯ โดยเรียก
เก็บจากกองทุนรวมฯ เป็นรายเดือนตามสัญญาการจา้งท่ีท าข้ึนระหว่างกองทุนรวมฯ กบัผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 
ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 
 

1) ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทุนรวมฯ ไดรั้บในอตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายได ้
สุทธิจากอสงัหาริมทรัพย ์(Net Property Revenue)  

 

2) ค่าคอมมิชชัน่จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทุนรวมฯ เม่ือมีการท าสญัญาเช่ากบั
ผูเ้ช่ารายใหม่ หรือมีการต่อสัญญา โดยค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัรา 0.5 - 1.5 เท่า
ของยอดค่าเช่ารายเดือน ซ่ึงอตัราน้ีข้ึนอยูก่บัประเภทและอายขุองสญัญาเช่า 

 

3) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.3 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมฯ 
ซ่ึงค านวณ ณ วนัสุดทา้ยของเดือนก่อนหนา้ 

 

4) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสร้างแรงจูงใจในการบริหาร (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของก าไรสุทธิ
จากอสงัหาริมทรัพย ์(Net Property Income) 

 

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการ 
 

ค่าใชจ่้ายในการด าเนินโครงการประกอบดว้ย 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ค่าใชจ่้ายท าความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภยัและค่าวสัดุส้ินเปลือง 100,094 100,878 
ค่าใชจ่้ายในการประกนัภยั 28,713 30,485 
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมบ ารุงรักษา 28,480 27,886 
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัสาธารณูปโภค 133,582 133,880 
ค่าใชจ่้ายส่งเสริมการขาย 18,554 16,746 
ค่าใชจ่้ายในการประเมินราคาสินทรัพย ์ 1,848 1,656 
ภาษีโรงเรือน 7,342 11,385 

ค่าธรรมเนียมการตรวจสภาพอาคารประจ าปี 2,939 2,971 

 321,552 325,887 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
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13. ค่าใช้จ่าย (ต่อ) 

 
ค่าใช้จ่ายอ่ืน 
 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนประกอบดว้ย 
 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ค่าใชจ่้ายในการจดทะเบียน 103 105 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร 84 85 
ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ (9) 1,497 
ค่าด าเนินการจดัการทางบญัชีและภาษีอากร 737 - 
ค่าส ารวจพ้ืนท่ี 401 879 
ค่าท่ีปรึกษาทางกฎหมาย 388 1,483 
ค่าบริการส่วนกลาง 891 880 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน 1,862 2,151 

 4,457 7,080 

 
14. รายการกบับุคคลหรือกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 

 
บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทุนรวมฯ หมายถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมกองทุนรวมฯ หรือ 
ถูกควบคุมโดยกองทุนรวมฯ ไม่วา่จะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนักบักองทุนรวมฯ 
รวมถึงกิจการท่ีท าหน้าท่ีถือหุ้น กิจการย่อย และกิจการท่ีเป็นกิจการย่อยในเครือเดียวกัน นอกจากน้ีบุคคลหรือ
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงกิจการร่วมและบุคคลซ่ึงถือหน่วยลงทุนท่ีมีสิทธิออกเสียงไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อมและมีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคัญกับกองทุนรวมฯ ผู ้บริหารส าคัญ กรรมการหรือพนักงานของ  
กองทุนรวมฯ ตลอดทั้งสมาชิกในครอบครัวท่ีใกลชิ้ดกบับุคคลดงักล่าว และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกบับุคคลเหล่านั้น 
 
ในการพิจารณาความสัมพนัธ์ระหวา่งบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทุนรวมฯ แต่ละรายการ กองทุนรวมฯ 
ค านึงถึงเน้ือหาของความสมัพนัธ์มากกวา่รูปแบบทางกฎหมาย 
 
 
 
 
 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
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14. รายการกบักจิการทีเ่กีย่วข้องกนั (ต่อ) 

 
ความสมัพนัธ์ของบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีส าคญัสามารถสรุปไดด้งัน้ี 
 
• บริษทั เอก-ชยั ดิสทรีบิวชัว่ ซิสเทม จ ากดั เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยข์องกองทุนรวมฯ 
• บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) เป็นผูบ้ริหารงานของกองทุนรวมฯ ซ่ึงในท่ีน้ีเรียกวา่ 

“บริษทัจดัการฯ” 
 
รายการท่ีมีสาระส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัดงัต่อไปน้ี 
 
ก) งบก าไรขาดทุน 

 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์   
   รายไดค้่าเช่า 759,692 774,475 
   ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 269,551 270,742 
   
บริษทัจดัการฯ   
   ค่าธรรมเนียมการจดัการ 15,080 15,395 
   ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 4,373 4,357 

 
ข) งบแสดงสินทรัพย์และหนีสิ้น 

 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์   
   ลูกหน้ีค่าเช่า 345,470 383,218 
   เจา้หน้ีอ่ืน  3,248 2,486 
   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 51,331 49,125 
   

บริษทัจดัการฯ   
   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 1,221 1,218 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
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15. เคร่ืองมือทางการเงนิ 

 
ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 กองทุนรวมฯ ตอ้งเผชิญกบัความเส่ียงทางการเงินท่ีส าคญั ไดแ้ก่ ความเส่ียงจาก
อตัราดอกเบ้ีย ความเส่ียงดา้นการให้สินเช่ือ และความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง กองทุนรวมฯ ไม่มีความเส่ียงจากอตัรา
แลกเปล่ียนเน่ืองจากกองทุนรวมฯ ไม่มีรายการท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ 
 
ความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ีย 
 
ความเส่ียงจากอัตราดอกเบ้ีย คือ ความเส่ียงท่ีมูลค่าของเคร่ืองมือทางการเงินจะเปล่ียนแปลงไปเน่ืองจากการ
เปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบ้ียในทอ้งตลาด สินทรัพยท์างการเงินท่ีอาจท าให้กองทุนรวมฯ มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ีย 
ไดแ้ก่ พนัธบตัรและเงินฝากกบัธนาคาร 
 
ความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือ 
 
ความเส่ียงดา้นการให้สินเช่ือ คือ ความเส่ียงท่ีคู่สัญญาอาจไม่ปฏิบติัตามสัญญา ซ่ึงอาจมีผลต่อกระแสเงินสดรับจาก
สินทรัพยท์างการเงินของกองทุนรวมฯ ความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือเกิดจากความเส่ียงในการจดัการเรียกเก็บค่าเช่า  
 
กองทุนรวมฯ ไม่มีการกระจุกตวัของความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือแก่ลูกหน้ีอยา่งเป็นสาระส าคญั เน่ืองจากกองทุนรวมฯ 
มีลูกคา้จ านวนมากและอยูใ่นกลุ่มธุรกิจท่ีต่างกนั นอกจากน้ี กองทุนรวมฯ มีการก าหนดให้มีการเรียกเก็บเงินมดัจ า 
ค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกค้าของกองทุนรวมฯ เพ่ือเป็นประกันในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้ 
บริษทัจดัการฯ เช่ือวา่กองทุนรวมฯ ไม่มีความเส่ียงดา้นการให้สินเช่ืออ่ืน นอกเหนือจากจ านวนค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ 
ท่ีไดบ้นัทึกในงบการเงินแลว้ ซ่ึงประเมินจากประสบการณ์การช าระเงินในอดีต เงินมดัจ ารับจากลูกคา้และปัจจยัอ่ืน 
ตลอดจนสภาวะทางเศรษฐกิจภายในประเทศ 
 
ความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง 
 
กองทุนรวมฯ มีสภาพคล่องท่ีเพียงพอเน่ืองจาก กองทุนรวมฯได้ด ารงสินทรัพยเ์ช่นเงินสด และเงินลงทุนระยะสั้ น 
เพ่ือด ารงสภาพคล่อง  
 
มูลค่ายติุธรรม 
 
ราคาตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินของกองทุนรวมฯ ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 ตามท่ีปรากฏ 
ในงบการเงินมีมูลค่าท่ีใกลเ้คียงกบัมูลค่ายติุธรรม 
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16. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงนิลงทุน 

 
ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 กองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อขายเงินลงทุนเป็นจ านวน 7,411 ลา้นบาท 
โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 25.78 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างปี (ในระหว่างปีส้ินสุดวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 
พ.ศ. 2561 กองทุนรวมฯ ไดซ้ื้อขายเงินลงทุนเป็นจ านวน 6,499 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 23.28 ต่อมูลค่า
สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี) 
 

17 ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 
 
ส่วนงานด าเนินงานไดถู้กก าหนดใหร้ายงานในลกัษณะเดียวกบัรายงานภายในท่ีน าเสนอใหผู้มี้อ  านาจตดัสินใจสูงสุด
ดา้นการด าเนินงาน ผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุดดา้นการด าเนินงานหมายถึงบุคคลท่ีมีหนา้ท่ีในการจดัสรรทรัพยากร
และประเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงานด าเนินงาน 
 
กองทุนรวมฯ ด าเนินงานในส่วนงานทางธุรกิจคือ การลงทุนในอสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งด าเนินงานในประเทศไทยเท่านั้น 
รายได้และค่าใช้จ่ายจากส่วนงานน้ี เป็นตวัเลขเดียวกันกบัท่ีแสดงในงบก าไรขาดทุน ดังนั้นจึงไม่มีความจ าเป็น 
ในการแสดงขอ้มูลจ าแนกตามส่วนงาน 
 

18. ภาระผูกพนั 
 
ภาระผกูพนัท่ีเป็นขอ้ผกูมดัตามสญัญาเช่าด าเนินงาน 
 
ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 กองทุนรวมฯ มีภาระผูกพนัระยะยาวเก่ียวกบัการเช่าท่ีดินและ
พ้ืนท่ีจอดรถ จ านวนเงินขั้นต ่าท่ีผกูพนัตอ้งจ่ายในอนาคตตามสญัญาเช่าดงักล่าว มีดงัน้ี 
 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ไม่เกิน 1 ปี 43,759 38,680 
มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 178,299 173,899 

มากกวา่ 5 ปี 613,078 658,409 

 835,136 870,988 

 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
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19. การวดัมูลค่ายุตธิรรมของเคร่ืองมือทางการเงนิ 

 

กองทุนรวมฯใชว้ธีิราคาตลาดในการวดัมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินซ่ึงมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่อง หรือไม่สามารถ 
หาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได ้กองทุนรวมฯจะใชว้ิธีราคาทุนหรือวิธีรายไดใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม
ของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินดงักล่าวแทน 
 

ล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 
 

ในการน าเทคนิคการวดัมูลค่ายุติธรรมข้างตน้มาใช้ กองทุนรวมฯจะต้องพยายามใช้ข้อมูลท่ีสามารถสังเกตได ้
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นให้มากท่ีสุด มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 
เร่ือง มูลค่ายติุธรรม ก าหนดล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการ
วดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
 

ระดบัท่ี 1  ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 
ระดบัท่ี 2  ใชข้อ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสงัเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม 
ระดบัท่ี 3  ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสงัเกตได ้เช่น ขอ้มูลท่ีอา้งอิงจากกระแสเงินในอนาคตท่ีกองทุนรวมฯประมาณข้ึน  
 

ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 กองทุนรวมฯมีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมแยกแสดง
ตามล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
 

 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดบัที ่1 ระดบัที ่2 ระดบัที ่3 รวม 

ณ วนัที ่28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562     
     

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 30,723,238 30,723,238 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 937,696 - 937,696 

 - 937,696 30,723,238 31,660,934 
 

 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดบัที ่1 ระดบัที ่2 ระดบัที ่3 รวม 

ณ วนัที ่28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2561     
     

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 29,854,108 29,854,108 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 799,103 - 799,103 

 - 799,103 29,854,108 30,653,211 
 

ในระหวา่งปีปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 
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19. การวดัมูลค่ายุตธิรรมของเคร่ืองมือทางการเงนิ (ต่อ) 

 

เทคนิคการประเมินมูลค่ายติุธรรมและขอ้มูลท่ีใชส้ าหรับการวดัมูลค่ายติุธรรมระดบั 2 และ 3  
 

ก) มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในหลักทรัพยค์  านวณโดยใช้อัตราผลตอบแทนท่ีประกาศโดยสมาคมตลาด  
ตราสารหน้ีไทย 
 

ข) มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยค์  านวณโดยพิจารณาจากวิธีรายได ้(Income approach) โดยใช้
การประเมินมูลค่าจากผูป้ระเมินราคาอิสระซ่ึงมีคุณสมบัติทางวิชาชีพท่ีเก่ียวขอ้งและประสบการณ์ในการ 
ตีราคา ในท าเลพ้ืนท่ีและในประเภทของอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนท่ีเก่ียวขอ้ง ผูป้ระเมินอิสระไดร้ายงาน
โดยตรงต่อบริษทัจดัการกองทุนรวมฯ เพื่อวตัถุประสงคใ์นการรายงานทางการเงิน บริษทัจดัการกองทุนรวมฯ  
และผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมจดัใหมี้การสอบทานกระบวนการและผลการประเมินมูลค่าท่ีจดัท าโดย
ผูป้ระเมินอิสระในแต่ละงวดบญัชี ซ่ึงสอดคลอ้งกบัวนัท่ีรายงานของกองทุนรวมฯ 
 

ขอ้มูลหลกัท่ีผูป้ระเมินราคาใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรมระดบัท่ี 3 ไดแ้ก่ อตัราคิดลดกระแสเงินสดพิจารณา
จากประเภทธุรกิจ สถานท่ีตั้ งโครงการ ความสามารถในการสร้างกระแสรายได้ ตลาดคู่แข่ง รวมถึง 
อตัราผลตอบแทนท่ีไม่มีความเส่ียง ซ่ึงในท่ีน้ีผูป้ระเมินไดก้ าหนดอตัราคิดลดกระแสเงินสดส าหรับทรัพยสิ์น 
ท่ีท าการประเมินราคาอยูท่ี่อตัราร้อยละ 9 - 13 โดยพิจารณาจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลบวกกบั
ความเส่ียงจากการตลาด จากการบริหารการจดัการ และจากสภาพคล่อง 
 

กองทุนรวมฯไม่มีการเปล่ียนเทคนิคการประเมินมูลค่าในระหวา่งปี 
 

การวเิคราะห์ความอ่อนไหวของขอ้สมมติฐานหลกัในการค านวณ 
 

 

ผลกระทบต่อมูลค่ายุตธิรรม 
เพิม่ขึน้ (ลดลง) 

 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 

อตัราคดิลด   
อตัราคิดลดลดลงร้อยละ 0.50 1,031,000 1,080,000 
อตัราคิดลดเพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.50 (989,000) (1,027,000) 

   

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน   
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนลดลงร้อยละ 0.50 701,000 896,000 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนเพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.50 (628,000) (772,000) 

   

อตัราการเตบิโตของรายได้ค่าเช่า   
อตัราการเติบโตของรายไดค้่าเช่าลดลงร้อยละ 0.50 (844,000) (716,000) 
อตัราการเติบโตของรายไดค้่าเช่าเพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.50 891,000 752,000 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
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19. การวดัมูลค่ายุตธิรรมของเคร่ืองมือทางการเงนิ (ต่อ) 

 

การเปล่ียนแปลงของมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน สามารถวเิคราะห์ไดด้งัน้ี 
 

 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 

 พนับาท พนับาท 
   

ยอดตน้ปี 30,653,211 29,839,088 
เพ่ิมข้ึน 3,831,116 3,370,313 
ลดลง (3,568,477) (3,118,889) 

ก าไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการวดัมูลค่าเงินลงทุน 745,084 562,699 

ยอดส้ินปี 31,660,934 30,653,211 
 

มูลค่ายติุธรรมของหน้ีสินส าหรับการเปิดเผยขอ้มูล ณ วนัท่ีในรายงาน 
 

ขอ้มูลสรุปล าดับชั้นของมูลค่ายุติธรรมของหน้ีสินท่ีไม่ได้แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมแต่ได้มีการเปิดเผย ณ วนัท่ี  
28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 แสดงไวด้งัน้ี: 
 

 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดบัที ่1 ระดบัที ่2 ระดบัที ่3 รวม 

ณ วนัที ่28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562     
     

เงินกูย้มื - 2,450,000 - 2,450,000 

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

 (หน่วย: พนับาท) 

 ระดบัที ่1 ระดบัที ่2 ระดบัที ่3 รวม 

ณ วนัที ่28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2561     
     

เงินกูย้มื - 2,450,000 - 2,450,000 

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

มูลค่ายุติธรรมของเงินกูย้ืมถูกค านวณดว้ยวิธีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง โดยอา้งอิงจากอตัราดอกเบ้ียอา้งอิงระยะสั้ น
ตลาดกรุงเทพ (BIBOR)  
 

เคร่ืองมือทางการเงินอ่ืนท่ีไม่ได้แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมในงบแสดงฐานะการเงิน เป็นรายการท่ีมีระยะเวลา 
ครบก าหนดสั้น ดงันั้นมูลค่าตามบญัชีเป็นมูลค่าท่ีเทียบเคียงมูลค่ายติุธรรม 



กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเทสโก้ โลตสั รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่28 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 
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20. เหตุการณ์ภายหลงัวนัทีใ่นงบแสดงสินทรัพย์และหนีสิ้น 

 
ในการประชุมคณะกรรมการจดัการลงทุน เม่ือวนัท่ี 11 เมษายน พ.ศ. 2562 มีมติอนุมติัการจ่ายเงินปันผลคร้ังท่ี 28 
จากผลการด าเนินงานระหว่างวนัท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ. 2561 ถึงวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2562 ในอัตราหน่วยละ 
0.2249 บาท รวมเป็นเงินประมาณ 525.65 ล้านบาท โดยก าหนดจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน ในวนัท่ี 
15 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 
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