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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2561 

1. ลกัษณะของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา 

 กองทุนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา (“กองทุนรวมฯ”) เป็นกองทุนท่ีจดัตั้ง
ข้ึนเพื่อลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละอุปกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้ง กองทุนรวมฯได้จดทะเบียนเม่ือวนัท่ี          
25 กันยายน 2551 เพื่อจดัตั้งเป็นกองทุนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยเงินลงทุนโดยไม่มี
ก าหนดอายโุครงการ 

 กองทุนรวมฯจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเม่ือวันท่ี                    
13 ตุลาคม 2551 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ 31 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมฯ ไดล้งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
คือโครงการโรงแรมเซ็นทาราแกรนดบี์ช รีสอร์ท สมุย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษทั โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ 
โดยถือหน่วยลงทุนรวมร้อยละ 25.34 (31 ธนัวาคม 2560: ร้อยละ 25.34) 

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทุนรวมฯมีนโยบายจ่ายเงินปันผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนไม่เกินปีละ 4 คร้ัง ดงัน้ี 

ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯมีก าไรสุทธิในแต่ละปี บริษทัจดัการจะจ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ีไม่รวมก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมิน
ค่าอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ประจ ารอบระยะเวลาบญัชีนั้น 

ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯมีก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด บริษทัจดัการอาจจ่ายเงินปันผลจากก าไร
สะสม โดยการจ่ายเงินปันผลตอ้งไม่ท าใหก้องทุนรวมฯรวมเกิดยอดขาดทุนสะสมเพิ่มข้ึนในรอบระยะเวลา
บญัชีท่ีมีการจ่ายเงินปันผลนั้น 

บริษทัจดัการจะด าเนินการจ่ายเงินปันผลดงักล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนภายใน 30 วนันบัตั้งแต่วนัถดัจาก
วนัท่ีมีการปิดสมุดทะเบียนเพื่อจ่ายเงินปันผล เวน้แต่กรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นให้ไม่สามารถจ่ายปันผลได้ใน
ระยะเวลาดงักล่าว บริษทัจดัการจะแจง้ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

บริษทัจดัการไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมโครงการเร่ืองหลกัเกณฑก์ารจ่ายเงินปันผลและการลดทุนให้เป็นไปตามมติ
ของผูถื้อหน่วยลงทุน ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 8 มีนาคม 2553 เป็นตน้ไป โดยมีประเดน็ท่ีส าคญัดงัน้ี 
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การลดทุน 

ในกรณีท่ีกองทุนรวมฯมีสภาพคล่องส่วนเกินจากกรณีใดกรณีหน่ึงหรือหลายกรณี ดงัต่อไปน้ี 

ก) กองทุนรวมฯมีการจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์และ/หรือ 

ข) อสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์กองทุนรวมฯลงทุนหรือมีไวล้ดลงจากการประเมิน
ค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์น และ/หรือ 

ค) กองทุนรวมฯมีรายการทางบญัชีท่ีเป็นรายการค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีซ่ึงทยอยตดัจ่าย  

หากบริษทัจดัการประสงคจ์ะจ่ายสภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน บริษทัจดัการจะจ่าย
สภาพคล่องส่วนเกินดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนโดยการลดเงินทุนจดทะเบียนของกองทุนรวมฯ 

3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 

 งบการเงินน้ีจดัท าข้ึนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีก าหนดในพระราชบญัญติัวิชาชีพบญัชี พ.ศ. 
2547 และจดัท าข้ึนตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 เร่ือง การบญัชี
ส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน 

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทุนรวมฯใชเ้ป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 

4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 

ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีเ่ร่ิมมีผลบังคบัใช้ในปีปัจจุบัน 

ในระหว่างปี กองทุนรวมฯไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2560) จ านวนหลายฉบับ ซ่ึงมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินท่ีมีรอบ
ระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลังวนัท่ี 1 มกราคม 2561 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีข้ึนเพื่อให้มีเน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการปรับปรุงและอธิบายให้ชดัเจนเก่ียวกบัการเปิดเผยขอ้มูลในหมาย
เหตุประกอบงบการเงิน การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวมาถือปฏิบติัน้ีไม่มีผลกระทบอยา่ง
เป็นสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทุนรวมฯ 
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ข. มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือ
หลงัวนัที่ 1 มกราคม 2562 

สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบบัใหม่จ านวนหลายฉบบั ซ่ึงมีผลบงัคบัใชส้ าหรับงบการเงินท่ี
มีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2562 มาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวไดรั้บ
การปรับปรุงหรือจดัใหมี้ข้ึนเพือ่ใหมี้เน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวา่งประเทศ โดย
ส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชดัเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติัทางการบญัชีและการให้แนวปฏิบติัทางบญัชีกบัผูใ้ช้
มาตรฐาน  

ผูจ้ ัดการกองทุนรวมฯเช่ือว่ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุงดังกล่าวส่วนใหญ่จะไม่มี
ผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงินเม่ือน ามาถือปฏิบติั อย่างไรก็ตาม มาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบบัใหม่ซ่ึงไดมี้การเปล่ียนแปลงหลกัการส าคญั สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่15 เร่ือง รายได้จากสัญญาทีท่ ากบัลูกค้า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชีและการตีความมาตรฐานการบญัชี
ท่ีเก่ียวขอ้งต่อไปน้ี  

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง สญัญาก่อสร้าง 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 31 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้- รายการแลกเปล่ียนเก่ียวกบั

บริการโฆษณา 
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกคา้ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง สญัญาส าหรับการก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย ์

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 18 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง การโอนสินทรัพยจ์ากลูกคา้ 

กิจการตอ้งใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 กบัสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ทุกสัญญา ยกเวน้สัญญา
ท่ีอยูใ่นขอบเขตของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอ่ืน มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้ าหนดหลกัการ 5 ขั้นตอนส าหรับการ
รับรู้รายไดท่ี้เกิดข้ึนจากสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ โดยกิจการจะรับรู้รายไดใ้นจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบ
แทนท่ีกิจการคาดว่าจะมีสิทธิได้รับจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการท่ีได้ส่งมอบให้แก่ลูกคา้ และ
ก าหนดให้กิจการตอ้งใชดุ้ลยพินิจและพิจารณาขอ้เทจ็จริงและเหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดในการพิจารณา
ตามหลกัการในแต่ละขั้นตอน  

ผูจ้ดัการกองทุนรวมฯเช่ือว่ามาตรฐานฉบบัดงักล่าว จะไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงิน
ของกองทุนรวมฯ 
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ค. มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงินที่จะมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินที่มีรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือหลงัวนัที่ 1 มกราคม 2563 

ในระหว่างปีปัจจุบนั สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือทาง
การเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานและการตีความมาตรฐาน จ านวน 5 ฉบบั ไดแ้ก่  

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 7 การเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 9 เคร่ืองมือทางการเงิน 

มาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 32  การแสดงรายการเคร่ืองมือทางการเงิน 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 16 การป้องกนัความเส่ียงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ 
ฉบบัท่ี 19 การช าระหน้ีสินทางการเงินดว้ยตราสารทุน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดงักล่าวขา้งตน้ ก าหนดหลกัการเก่ียวกบัการจดัประเภทและการวดั
มูลค่าเคร่ืองมือทางการเงินดว้ยมูลค่ายติุธรรมหรือราคาทุนตดัจ าหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของตราสาร
ทางการเงิน ลกัษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) หลกัการ
เก่ียวกบัวิธีการค านวณการดอ้ยค่าของเคร่ืองมือทางการเงินโดยใชแ้นวคิดของผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่
จะเกิดข้ึน และหลกัการเก่ียวกบัการบญัชีป้องกนัความเส่ียง รวมถึงการแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูล
เคร่ืองมือทางการเงิน และเม่ือมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ีมีผลบงัคบัใช ้จะท าให้มาตรฐานการ
บญัชี การตีความมาตรฐานการบญัชี และแนวปฏิบติัทางการบญัชีบางฉบบัท่ีมีผลบงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัถูก
ยกเลิกไป 

ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทุนรวมฯอยูร่ะหวา่งการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิมน ามาตรฐาน
กลุ่มดงักล่าวมาถือปฏิบติั 

5. รายการแก้ไขข้อผดิพลาดของปีก่อน 

ในปี 2561 ผูจ้ดัการกองทุนรวมฯ พบขอ้ผดิพลาดของปีก่อนๆ อนัเกิดจากการบนัทึกค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเก่ียวกบั
การปรับปรุงส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่าต ่าไปเป็นจ านวน 12.87 ลา้นบาท ซ่ึงจ านวนดงักล่าวถือเป็นส่วนหน่ึง
ของราคาทุนของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ดงักล่าวแสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรม ดงันั้นจ านวนท่ีบนัทึกต ่าไปจึงมีผลกระทบท าให้ผลขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่
เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์  ่าไปและขาดทุนสะสมต ่าไปดว้ยจ านวนเดียวกนั 

กองทุนรวมฯ จึงท าการปรับยอ้นหลงังบการเงินท่ีแสดงเปรียบเทียบไว ้ณ ท่ีน้ี และน าเสนองบดุล ณ วนัท่ี                   
1 มกราคม 2560 เพื่อเป็นขอ้มูลเปรียบเทียบ โดยถือเสมือนวา่กองทุนรวมฯไดบ้นัทึกบญัชีถูกตอ้งตั้งแต่แรก 
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จ านวนเงินของรายการปรับปรุงท่ีมีผลกระทบต่อรายการในงบดุลมีดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 ณ วนัท่ี           

31 ธนัวาคม 
2560 

ณ วนัท่ี             
1 มกราคม  

2560 

งบดุล    
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพิ่มข้ึน (12,866) (1,194) 
ขาดทุนสะสมเพิ่มข้ึน 12,866 1,194 
   
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท):   
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิลดลง (0.0402) (0.0038) 

6. นโยบายการบัญชีที่ส าคญั 

6.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 

  รายได้ค่าเช่า 

  รายไดค่้าเช่าจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑเ์สน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า  

  ดอกเบีย้รับ 

  ดอกเบ้ียรับถือเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

  ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

  ค่าใชจ่้ายบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

6.2  การวดัค่าเงินลงทุน 

  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทุนรวมฯมีสิทธิในเงินลงทุน  
ต้นทุนของเงินลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้ งส้ินท่ีกองทุนรวมฯ        
จ่ายเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
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  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา ผูจ้ดัการกองทุน
รวมฯก าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีได้ลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยโ์ดยใช้ราคาทุนของสิทธิการเช่าดังกล่าว และจะก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุน
ดังกล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถัดไป โดยใช้ราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตาม
ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยว์่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่อยา่งนอ้ยจะจดัใหมี้การประเมินราคาทุกสองปีนบัตั้งแต่วนัท่ีมีการประเมินราคา
เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และจดัให้มีการสอบทานการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีมีการ
ประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ โดยการประเมินราคาจะตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกนั
ติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไรหรือ
ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนในงบก าไรขาดทุน 

6.3 ลูกหนีจ้ากการให้เช่า 

 ลูกหน้ีจากการให้เช่าแสดงมูลค่าตามจ านวนมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บ กองทุนรวมฯบนัทึกค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะ
สูญส าหรับผลขาดทุนโดยประมาณท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเก็บเงินจากลูกหน้ีไม่ได ้ซ่ึงโดยทัว่ไปพิจารณาจาก
ประสบการณ์การเกบ็เงินและการวิเคราะห์อายหุน้ี  

6.4 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 

 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทุนรวมฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนไดเ้สียของ
กองทุนรวมฯตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทุนรวมฯ หรือ   
ถูกกองทุนรวมฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกันกับ
กองทุนรวมฯ 

 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางอ้อมซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทุนรวมฯ ทรัสตี ผูจ้ ัดการกองทุนรวมฯ 
ผูบ้ริหารส าคญั กรรมการหรือพนกังานของผูจ้ดัการกองทุนรวมฯท่ีมีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการ
ด าเนินงานของกองทุนรวมฯ
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ความสมัพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 

ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 
- บริษทั โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา 

จ ากดั (มหาชน) 
ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ ซ่ึงถือหน่วย

ลงทุนรวมร้อยละ 25.34 
-    เป็นผูใ้หเ้ช่าอาคาร 

- บริษทั เซ็นทรัลสมุยบีชรีสอร์ท จ ากดั ประเทศไทย - เป็นผูใ้หเ้ช่าท่ีดิน 
- บริษทั เซ็นทรัลสมุยโฮเตล็แมนเนจ

เมน้ท ์จ ากดั 
ประเทศไทย - เป็นผูเ้ช่าช่วงท่ีดินและอาคาร 

- เป็นผูเ้ช่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ 
- ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ประเทศไทย - เป็นผูดู้แลผลประโยชนข์องกองทุนรวมฯ 
- บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 

กสิกรไทย จ ากดั 
ประเทศไทย - เป็นบริษทัจดัการ 

- ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหุน้ของบริษทัจดัการกองทุนรวมฯ
ซ่ึงถือหุน้ร้อยละ 99.99 ในบริษทัจดัการ
กองทุนรวมฯ 

- เป็นนายทะเบียนของกองทุนรวมฯ 
- เป็นผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน 

6.5 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

 กองทุนรวมฯจะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

6.6  ประมาณการหนีสิ้น 

  กองทุนรวมฯจะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีต 
ไดเ้กิดข้ึนแลว้ และมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่นอนว่ากองทุนรวมฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ     
ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทุนรวมฯสามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

6.7 ภาษีเงินได้ 

  กองทุนรวมฯไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เน่ืองจากกองทุนรวมฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39       
แห่งประมวลรัษฎากร 

7. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีทีส่ าคญั 

 ในการจดัท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารของกองทุนรวมฯจ าเป็นตอ้งใช ้      
ดุลยพินิจและการประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการ
ดงักล่าวน้ีส่งผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบ     
งบการเงิน ผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้
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8. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

  (หน่วย: พนับาท) 
 2561 2560 
  (ปรับปรุงใหม่) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์น้ปี 2,038,000 2,294,000 
บวก: ลงทุนเพิม่ในระหวา่งปี - 11,672 
หกั: ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์ (15,546) (267,672) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยป์ลายปี 2,022,454 2,038,000 

  
ในระหว่างเดือนกันยายน 2551 กองทุนรวมฯ ได้เข้าท าสัญญาต่าง ๆ เพื่อการลงทุนในธุรกิจโรงแรม       
เซ็นทารา แกรนด ์บีช รีสอร์ท สมุย โดยมีสาระส าคญั ดงัน้ี 

1) สัญญาเช่าท่ีดินจากบริษทั เซ็นทรัลสมุยบีชรีสอร์ท จ ากดั (“CSBR”) และสัญญาเช่าอาคารโรงแรมเซ็นทารา    
แกรนด์ บีช รีสอร์ท สมุย และระบบสาธารณูปโภคจากบริษทั โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ ากัด (มหาชน) 
(“CPH”) เป็นระยะเวลา 30 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 26 กนัยายน 2551 ถึงวนัท่ี 25 กนัยายน 2581 ซ่ึงกองทุนรวมฯ ไดจ่้าย
ช าระค่าเช่าท่ีดินเป็นจ านวนเงิน 1,500 ลา้นบาท ให้แก่ CSBR และกองทุนรวมฯ ไดจ่้ายค่าธรรมเนียมในการ
จดทะเบียนสญัญาเช่าท่ีดินอีกเป็นจ านวนเงิน 16.5 ลา้นบาท นอกจากน้ี กองทุนรวมฯ ไดจ่้ายช าระค่าเช่าอาคาร
และระบบสาธารณูปโภคเป็นจ านวนเงิน 1,510 ลา้นบาท ให้แก่ CPH และกองทุนรวมฯ ไดจ่้ายค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสญัญาเช่าอาคารอีกเป็นจ านวนเงิน 16.61 ลา้นบาท 

ทั้งน้ี หากกองทุนรวมฯ ประสงคจ์ะต่ออายุสัญญาเช่าท่ีดิน และสัญญาเช่าอาคารขา้งตน้ต่อไปอีกนับจากวนั
ครบระยะเวลาการเช่า กองทุนรวมฯ ตอ้งแจง้ความประสงคด์งักล่าวใหแ้ก่ CSBR และ CPH แลว้แต่กรณีทราบ
เป็นลายลักษณ์อักษรภายในปีท่ี 26 นับจากปีแรกของระยะเวลาการเช่า และคู่สัญญาจะร่วมกันเจรจา
รายละเอียดในการต่ออายสุญัญาเช่าใหแ้ลว้เสร็จภายในปีท่ี 27 นบัจากปีแรกของระยะเวลาการเช่า 

2) สัญญาซ้ือขายเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ในโครงการโรงแรมเซ็นทารา แกรนด์ บีช รีสอร์ท สมุย จาก CSBR 
โดยกองทุนรวมตกลงช าระค่าตอบแทนการรับโอนกรรมสิทธ์ิในเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ดงักล่าว โดยช าระ
ทั้งจ านวนในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ (วนัท่ี 26 กนัยายน 2551) เป็นจ านวนเงิน 80 ลา้นบาท  
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 ในระหว่างปี ปัจจุบัน  กองทุนรวมฯได้ว่าจ้างผู ้ประเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงกองทุนรวมฯไดป้รับเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นมูลค่ายติุธรรมและรับรู้ก าไรท่ียงั
ไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในงบก าไรขาดทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 มีรายละเอียด
ดงัน้ี 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการ วธีิการประเมิน 
มูลค่าตามราคาประเมิน                         
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนท่ีรับรู้
ในงบก าไรขาดทุนส าหรับปี
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

  2561 2560 2561 2560 
โครงการจดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทใน
เครือเซ็นทารา 

วธีิพิจารณาจาก
รายได ้

2,022 2,038 16 268 

 ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยส์รุปไดด้งัน้ี  

9. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 กองทุนรวมฯ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงัน้ี 

ธนาคาร เงินตน้ (พนับาท) อตัราดอกเบ้ียต่อปี (%) 
 2561 2560 2561 2560 
เงินฝากประเภทกระแสรายวนั     
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 2 2 - - 

เงินฝากประเภทออมทรัพย ์     
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 36,886 29,017 0.375 0.375 
ธนาคารยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 561 556 0.850 0.900 

รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 37,449 29,575   

 

  ผลกระทบต่อมูลค่ายติุธรรม 
ขอ้สมมติฐาน 2561 เม่ืออตัราตามขอ้สมมติฐานเพิม่ข้ึน 

อตัราคิดลด (ร้อยละ) 6.5 มูลค่ายติุธรรมลดลง 
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10. ลูกหนีจ้ากการให้เช่า 

 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 แยกตามอายหุน้ีท่ีคงคา้งนบัจาก
วนัท่ีถึงก าหนดช าระไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2561 2560 
ลูกหนีจ้ากการให้เช่ากจิการทีเ่กีย่วข้องกนั   
อายหุน้ีคา้งช าระ   
   ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ 14,061 14,334 
รวม 14,061 14,334 
ค่าเช่าคา้งรับกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 15,546 - 
รวมลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 29,607 14,334 

11. ทุนทีไ่ด้รับจากหน่วยลงทุน 

 2561 2560 2561 2560 

 มูลค่าหน่วยลงทุน จ านวนหน่วย จ านวนเงิน จ านวนหน่วย จ านวนเงิน 

 (บาท) (บาท) (พนัหน่วย) (พนับาท) (พนัหน่วย) (พนับาท) 

ทุนท่ีจดทะเบียน 10 10 320,000 3,200,000 320,000 3,200,000 

       
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน      
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 9.5640 9.6420 320,000 3,060,480 320,000 3,085,440 

หกั  คืนมูลค่าหน่วยลงทุน (0.0500) (0.0780) - (16,000) -    (24,960) 

ณ วนัปลายปี 9.5140 9.5640 320,000 3,044,480 320,000 3,060,480 

เม่ือวนัท่ี 17 กุมภาพนัธ์ 2560 ท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมี้มติให้คืนทุนเป็นจ านวน 24.96 ลา้นบาท 
โดยการลดมูลค่าหน่วยลงทุนหน่วยละ 0.078 บาท จากเดิม 9.642 บาท เหลือ 9.564 บาท และจ่ายเงินคืนทุน
ใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ี 20 มีนาคม 2560 

เม่ือวนัท่ี 22 กุมภาพนัธ์ 2561 ท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมี้มติให้คืนทุนเป็นจ านวน 16 ลา้นบาท โดย
การลดมูลค่าหน่วยลงทุนหน่วยละ 0.05 บาท จากเดิม 9.564 บาท เหลือ 9.514 บาท และจ่ายเงินคืนทุนให ้       
ผูถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ี 22 มีนาคม 2561 
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12. ขาดทุนสะสม 

รายการเคล่ือนไหวของขาดทุนสะสมมีดงัน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 
 2561 2560 
  (ปรับปรุงใหม่) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม (1,006,040) (752,171) 
หกั: การเพิ่มข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ   
     ด าเนินงานในระหวา่งปี 139,642 (147,949) 
 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน (96,000) (105,920) 

ณ วนัปลายปี (962,398) (1,006,040) 

13. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

ประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 มีรายละเอียด ดงัน้ี 

2561 

วนัท่ีอนุมติั ผลการด าเนินงานส าหรับปี อตัราหน่วยละ  รวม 

  (บาท) (พนับาท) 
23 พฤษภาคม 2561 1 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2561 0.100 32,000 
22 สิงหาคม 2561 1 เมษายน 2561 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 0.100 32,000 
19 พฤศจิกายน 2561 1 กรกฎาคม 2561 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 0.100 32,000 

   96,000 

2560 

วนัท่ีอนุมติั ผลการด าเนินงานส าหรับปี อตัราหน่วยละ  รวม 

  (บาท) (พนับาท) 
23 พฤษภาคม 2560 1 มกราคม 2560 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2560 0.160 51,200 
22 สิงหาคม 2560 1 เมษายน 2560 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2560 0.071 22,720 
21 พฤศจิกายน 2560 1 กรกฎาคม 2560 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2560 0.100 32,000 

   105,920 
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14. ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนและค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ มีรายละเอียดดงัน้ี 

14.1. ค่าธรรมเนียมการจัดการ 

ค่าธรรมเนียมการจดัการคิดอตัราไม่เกินร้อยละ 0.15 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ
ของกองทุนรวมฯ ทั้งน้ีตอ้งไม่ต ่ากวา่ 3,000,000 บาทต่อปี 

14.2 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคิดอตัราไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ของมูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิของกองทุนรวมฯ ทั้งน้ีไม่ต ่ากวา่ 300,000 บาทต่อปี 

14.3 ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์คิดอตัราไม่เกินร้อยละ 0.03 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ของมูลค่า
ทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุนรวมฯ ทั้งน้ีตอ้งไม่ต ่ากวา่ 300,000 บาทต่อปี 

15. รายการธุรกจิกบักจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 

 ในระหวา่งปี กองทุนรวมฯมีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าว
เป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกนัระหว่างกองทุนรวมฯ และบุคคลหรือกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

   (หน่วย: พนับาท) 
 2561 2560 นโยบายการก าหนดราคา 
  (ปรับปรุงใหม่)  
บริษัท เซ็นทรัลสมุยโฮเตล็แมนเนจเม้นท์ จ ากดั    
รายไดค้่าเช่า 183,546 177,234 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมบ ารุง - 21,888 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
ค่าปรับปรุงอาคารและสิทธิการเช่า - 11,672 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
บริษัท หลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั    
ค่าธรรมเนียมจดัการ 3,388 3,665 ตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 14.1 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)    
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,129 1,222 ตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 14.2 
ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน)    
ดอกเบ้ียรับ 187 189 ราคาตลาด 
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 667 733 ตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 14.3 
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ยอดคงคา้งระหว่างกองทุนรวมฯและบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 
มีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 2561 2560 
  (ปรับปรุงใหม่) 
บริษัท เซ็นทรัลสมุยโฮเต็ลแมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า 29,607 14,334 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 7,684 27,621 
ธนาคารไทยพาณชิย์ จ ากดั (มหาชน)   
เงินฝากธนาคาร 36,886 29,017 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 112 56 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)   
เงินฝากธนาคาร 2 2 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 186 93 
บริษัท หลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั   
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 558 282 

สัญญาส าคัญท่ีท ากับกิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน 

รายได้ค่าเช่า 

เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2551 กองทุนรวมฯไดเ้ขา้ท าสัญญาเช่าช่วงโครงการโรงแรมเซ็นทารา แกรนด ์บีช รีสอร์ท 
สมุย (“สัญญาเช่าช่วง”)  เพื่อให้เช่าท่ีดิน อาคาร และระบบสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง และ
เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์แก่บริษทั เซ็นทรัลสมุยโฮเต็ลแมนเนจเมนท ์จ ากดั (“CSHM”)  เพื่อให้ CSHM ใชใ้น
การด าเนินธุรกิจโรงแรมโดยมีระยะเวลาการเช่า 3 ปี นบัจากวนัท่ี 26 กนัยายน 2551 ทั้งน้ีกองทุนรวมฯตกลงให้
ค  ามัน่แก่ CSHM เพื่อให้ CSHM มีสิทธิเช่าทรัพยท่ี์เช่าต่อไปอีก 3 ปี นับจากวนัครบระยะเวลาการเช่า โดย 
CSHM ตอ้งแจง้ใหก้องทุนรวมฯทราบถึงการใชสิ้ทธิตามค ามัน่ใหสิ้ทธิการเช่าล่วงหนา้เป็นลายลกัษณ์อกัษรไม่
นอ้ยกวา่ 6 เดือนก่อนวนัครบระยะเวลาการเช่า เพื่อเจรจาร่วมกนัในการก าหนดค่าเช่าคงท่ีใหม่ ทั้งน้ี กองทุนรวมฯ
สามารถใชสิ้ทธิระงบัการเช่าโดยแจง้ CSHM เป็นลายลกัษณ์อกัษร ตามสัญญาฉบบัน้ี CSHM ตกลงช าระค่าเช่า
เป็นรายเดือน ซ่ึงประกอบดว้ย ค่าเช่าคงท่ีในอตัรารวม 225 ลา้นบาทต่อปี และค่าเช่าผนัแปร ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ
ตามอตัราท่ีก าหนดในสญัญาของรายไดห้ลงัหกัตน้ทุนและค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ และค่าเช่า
คงท่ี 
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แต่ในกรณีท่ี CSHM แสดงให้กองทุนรวมฯเห็นไดว้่ามีเหตุการณ์ใดๆ เป็นเหตุการณ์ท่ีไม่อยูภ่ายใตก้ารควบคุม
หรือป้องกนัของ CSHM และเหตุการณ์ดงักล่าวก่อให้เกิดผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจโรงแรมของ CSHM 
ในทางลบอย่างมีนัยส าคญั โดยเหตุการณ์ดงักล่าวเกิดข้ึนเป็นกรณีชัว่คราว (“กรณีเหตุสุดวิสัยชัว่คราว”) และ
ส่งผลให้ CSHM ไม่สามารถช าระค่าเช่าคงท่ีให้แก่กองทุนรวมฯตามจ านวนและระยะเวลาท่ีก าหนดในสัญญา
เช่าช่วง ให ้  CSHM ช าระค่าเช่าใหแ้ก่กองทุนรวมฯในจ านวนเท่ากบัร้อยละ 100 ของก าไรก่อนหกัดอกเบ้ีย ภาษี 
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (“EBITDA”) ท่ีค  านวณไดจ้ากการประกอบธุรกิจโรงแรมในช่วงระยะเวลา
ดงักล่าวโดยไม่ถือวา่ CSHM เป็นผูผ้ดินดัช าระหน้ี 

บริษทัจดัการไดรั้บจดหมายลงวนัท่ี 24 มีนาคม 2557 จาก CSHM เพื่อขอใชสิ้ทธิตามค ามัน่ใหสิ้ทธิการเช่าต่อไป
อีกตามท่ีก าหนดในเง่ือนไขเก่ียวกบัการต่ออายสุัญญาเช่าช่วง ซ่ึงสัญญาเช่าดงักล่าวส้ินสุดในวนัท่ี 25 กนัยายน 
2557 ต่อมาในวนัท่ี 23 กนัยายน 2557 บริษทัจดัการไดแ้จง้ให้ CSHM ทราบว่ากองทุนรวมฯและ CSHM ตอ้ง
ร่วมกนัตกลงอตัราค่าเช่าคงท่ีใหม่ในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วง โดยบริษทัจดัการไดย้ืนยนัอตัราค่าเช่าใหม่ให้
เป็นไปตามอตัรา    ค่าเช่าเดิม แต่ CSHM เสนออตัราค่าเช่าจ านวนเท่ากบัร้อยละ 100 ของ EBITDA ตามท่ีเคยได้
ช าระในปีก่อน ดงันั้นบริษทัจดัการและ CSHM  จึงยงัไม่สามารถตกลงอตัราค่าเช่าใหม่ร่วมกนัได ้ 

เม่ือวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2560 ท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมัติเลือกข้อเสนอการเช่าช่วงอาคาร
โครงการโรงแรมเซ็นทารา แกรนด์ บีช รีสอร์ท สมุย จาก CSHM โดยมีค่าเช่าคงท่ีในปีแรก 168 ลา้นบาท 
และมีอตัราการเติบโตของค่าเช่าคงท่ีร้อยละ 3 ทุก 3 ปี และมีผลนับจากวนัท่ีสัญญาเช่าช่วงใหม่จะมีผล
บงัคบัใชจ้นถึงวนัท่ี 25 กนัยายน 2581 รวมถึงอนุมติัค่าเช่าส าหรับระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 26 กนัยายน 2557 
จนถึงวนัท่ีกองทุนรวมฯลงนามในสญัญาเช่าช่วงฉบบัใหม่กบั CSHM ในอตัราร้อยละ 100 ของ EBITDA ท่ี
ค  านวณไดจ้ากการประกอบธุรกิจโรงแรมเซ็นทาราแกรนด ์บีช รีสอร์ท สมุย ระหวา่งช่วงระยะเวลาดงักล่าว 
ทั้งน้ีสัญญาเช่าช่วงฉบบัใหม่ตามมติท่ีประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนดงักล่าวไดจ้ดัท าและมีผลบงัคบัใชเ้ม่ือวนัท่ี 
1 มกราคม 2561 โดยในปี 2561 กองทุนรวมฯบนัทึกรายไดค่้าเช่าเป็นจ านวน 184 ลา้นบาท 

 ภายหลงัวนัท่ีส้ินสุดสัญญาเช่าช่วงฉบบัเดิมในเดือนกนัยายน 2557 จนถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 CSHM 
ยงัคงครอบครองและประกอบกิจการโรงแรมเซ็นทาราแกรนด ์บีช รีสอร์ท สมุย ซ่ึงถือเป็นการครอบครอง
และใชง้านโดยไม่มีสัญญาเช่าท่ีเป็นลายลกัษณ์อกัษร กองทุนรวมฯไดรั้บค่าเช่าจาก CSHM ในอตัราเท่ากบั
ร้อยละ 100 ของ EBITDA และไดส่้งหนังสือทวงถาม CSHM  ในการช าระค่าเช่าให้ครบถว้นตามอตัราท่ี
ระบุไวใ้นสัญญาเช่าช่วงเดิมรวมถึงตั้งส ารองค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญส าหรับลูกหน้ีค่าเช่าเป็นจ านวน 52.92 
ลา้นบาท ไวใ้นบญัชีซ่ึงเท่ากบัผลต่างของค่าเช่าในอตัราท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าช่วงเดิมกบัอตัราร้อยละ 100 
ของ EBITDA โดยในปี 2560 กองทุนรวมฯบนัทึกรายได้ค่าเช่าเป็นจ านวน 177 ลา้นบาท รายได้ค่าเช่า 
(สุทธิจากค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ) ส าหรับปี 2560 เป็นอตัราเดียวกบัท่ีผูถื้อหน่วยลงทุนมีมติอนุมติัค่าเช่าใน
การประชุมผูถื้อหน่วยลงทุนเม่ือวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2560 
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16. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 

 ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานท่ีน าเสนอน้ีสอดคลอ้งกบัรายงานภายในของกองทุนรวมฯท่ีผูมี้อ  านาจตดัสินใจ
สูงสุดดา้นการด าเนินงานไดรั้บและสอบทานอยา่งสม ่าเสมอเพื่อใชใ้นการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากร
ใหก้บัส่วนงานและประเมินผลการด าเนินงานของส่วนงาน 

 กองทุนรวมฯด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การให้เช่า
อสังหาริมทรัพย ์และด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทุนรวมฯประเมินผลการ
ปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงาน ซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์
เดียวกับท่ีใช้ในการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานในงบการเงิน ดังนั้ น รายได้ ก าไรจากการ
ด าเนินงาน และสินทรัพยท่ี์แสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานด าเนินงานและเขต
ภูมิศาสตร์แลว้ 

 ในปี 2561 และ 2560 กองทุนรวมฯมีรายไดจ้ากลูกคา้รายรายใหญ่จ านวนหน่ึงรายเป็นจ านวนเงินประมาณ 
184 ลา้นบาท และ 177 ลา้นบาท ตามล าดบั 

17. ภาระผูกพนั 

 กองทุนรวมฯมีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญาและ
หนงัสือช้ีชวน 

18. ล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม 

 ล าดับชั้ นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใช้ว ัดมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหน้ีสินใน                     
งบการเงินแบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

ระดบั 1  ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 

ระดบั 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือ
ทางออ้ม 

ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสงัเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณข้ึน  
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 และ 2560 กองทุนรวมฯมีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมแยกแสดง
ตามล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี  

(หน่วย: ลา้นบาท) 
 2561 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 2,022 2,022 

(หน่วย: ลา้นบาท) 
 2560 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์ - - 2,038 2,038 

 ในระหวา่งปีปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

19. เคร่ืองมือทางการเงิน 

19.1 นโยบายการบริหารความเส่ียง 

 เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทุนรวมฯตามท่ีนิยามอยูใ่นมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 107 “การแสดง
รายการและการเปิดเผยขอ้มูลส าหรับเคร่ืองมือทางการเงิน” ประกอบดว้ย เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์เงินสด
และเงินฝากธนาคาร ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า ดอกเบ้ียคา้งรับและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย กองทุนรวมฯมีความเส่ียงท่ี
เก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหารความเส่ียงดงัน้ี 

ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ 

กองทุนรวมฯมีความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ ฝ่ายบริหารของ
กองทุนรวมฯควบคุมความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดใหมี้การค ้าประกนัการปฏิบติัหนา้ท่ีของกองทุนรวมฯตาม
สัญญาเช่าช่วงจากบริษทั โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ ากดั (มหาชน) เพื่อเป็นประกนัในกรณีท่ีกองทุนรวมฯ
ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้ดงันั้นกองทุนรวมฯจึงไม่คาดว่าจะไดรั้บความเสียหายท่ีเป็นสาระส าคญัจากการ
เรียกช าระหน้ีดงักล่าว จ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทุนรวมฯอาจตอ้งสูญเสียจากการให้สินเช่ือ คือ มูลค่าตาม
บญัชีของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าท่ีแสดงอยูใ่นงบดุล 

ความเส่ียงจากอัตราดอกเบี้ย 

กองทุนรวมฯมีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินฝากธนาคาร สินทรัพยแ์ละหน้ีสิน
ทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับข้ึนลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัราดอกเบ้ียคงท่ีซ่ึงใกลเ้คียงกบั
อตัราตลาดในปัจจุบนั  
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัรา
ดอกเบ้ีย และส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีมีอตัราดอกเบ้ียคงท่ีสามารถแยกตามวนัท่ีครบ
ก าหนด หรือ วนัท่ีมีการก าหนดอตัราดอกเบ้ียใหม่ (หากวนัท่ีมีการก าหนดอตัราดอกเบ้ียใหม่ถึงก่อน) ได้
ดงัน้ี  

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2561  

 อตัรา อตัราดอกเบ้ีย    
 ดอกเบ้ียคงท่ี ปรับข้ึนลงตาม ไม่มีอตัรา  อตัราดอกเบ้ีย 
 ภายใน 1 ปี ราคาตลาด ดอกเบ้ีย รวม ท่ีแทจ้ริง 

     (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน      
เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 37 - 37 0.375 - 0.850 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า - - 30 30 - 

 - 37 30 67  

หนีสิ้นทางการเงิน      
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 8 8 - 

 - - 8 8  

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560  

 อตัรา อตัราดอกเบ้ีย    
 ดอกเบ้ียคงท่ี ปรับข้ึนลงตาม ไม่มีอตัรา  อตัราดอกเบ้ีย 
 ภายใน 1 ปี ราคาตลาด ดอกเบ้ีย รวม ท่ีแทจ้ริง 

     (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงิน      
เงินสดและเงินฝากธนาคาร - 30 - 30 0.375 – 0.900 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า - - 14 14 - 

 - 30 14 44  

หนีสิ้นทางการเงิน      
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 28 28 - 

 - - 28 28  

 ความเส่ียงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 กองทุนรวมฯไม่มีเคร่ืองมือทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ 
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19.2 มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 

 เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทุนรวมฯจดัอยู่ในประเภทระยะสั้ น กองทุนรวมฯจึง
ประมาณมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกลเ้คียงกบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบดุล 

 มูลค่ายติุธรรม หมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์นัหรือจ่ายช าระหน้ีสินใน
ขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้ และเตม็ใจในการแลกเปล่ียนและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ยา่งเป็นอิสระ
ในลกัษณะท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกัน วิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมข้ึนอยู่กับลกัษณะของเคร่ืองมือทาง
การเงิน มูลค่ายติุธรรมจะก าหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือก าหนดข้ึนโดยใชเ้กณฑก์ารวดัมูลค่าท่ีเหมาะสม 

20. การบริหารจัดการทุน  

วตัถุประสงคใ์นการบริหารจดัการทุนท่ีส าคญัของกองทุนรวมฯ คือการจดัใหมี้ซ่ึงโครงสร้างทุนท่ีเหมาะสม
เพื่อสนบัสนุนการด าเนินธุรกิจของกองทุนรวมฯและเสริมสร้างมูลค่าการถือหุน้ใหก้บัผูถื้อหุน้ โดย ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2561 กองทุนรวมฯมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุนเท่ากบั 0.004:1 (2560: 0.013:1)  

21. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ดัการกองทุนรวมฯ เม่ือวนัท่ี 22 กมุภาพนัธ์ 2562 


