
 
 

 
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์รงแรมและ                                
รีสอร์ทในเครือเซ็นทารา 

รายงาน และ งบการเงินระหวา่งกาล 
ส าหรับงวดสามและเกา้เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 
 



 

 

 

 
 
รายงานการสอบทานข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา 

ขา้พเจา้ไดส้อบทานงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563           
งบก าไรขาดทุนส าหรับงวดสามเดือนและเกา้เดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ 
และงบกระแสเงินสด ส าหรับงวดเกา้เดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงินระหวา่งกาล   
แบบยอ่ของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา (รวมเรียกวา่          
“ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาล”) ซ่ึงผูบ้ริหารของกิจการเป็นผูรั้บผดิชอบในการจดัท าและน าเสนอขอ้มูล         
ทางการเงินระหวา่งกาลเหล่าน้ีตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุน
ในอสงัหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนด      
โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ    
ตลาดหลกัทรัพย ์ส่วนขา้พเจา้เป็นผูรั้บผดิชอบในการใหข้อ้สรุปเก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าว
จากผลการสอบทานของขา้พเจา้ 

ขอบเขตการสอบทาน 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานสอบทานตามมาตรฐานงานสอบทาน รหสั 2410 เร่ือง การสอบทานขอ้มูลทางการเงิน
ระหวา่งกาลโดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาตของกิจการ การสอบทานดงักล่าวประกอบดว้ย การใชว้ิธีการสอบถาม
บุคลากร ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผูรั้บผดิชอบดา้นการเงินและบญัชีและการวิเคราะห์เปรียบเทียบและวิธีการสอบทานอ่ืน 
การสอบทานน้ีมีขอบเขตจ ากดักวา่การตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ท าใหข้า้พเจา้ไม่สามารถได ้              
ความเช่ือมัน่วา่จะพบเร่ืองท่ีมีนยัส าคญัทั้งหมดซ่ึงอาจพบไดจ้ากการตรวจสอบ ดงันั้นขา้พเจา้จึงไม่ไดแ้สดง
ความเห็นต่อขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลท่ีสอบทาน 
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ข้อสรุป 

ขา้พเจา้ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุใหเ้ช่ือวา่ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัท าข้ึนตามแนวปฏิบติัทางบญัชี
ส าหรับกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน
และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุนและไดรั้บความเห็นชอบ
จากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยใ์นสาระส าคญัจากการสอบทานของขา้พเจา้ 

 

 

 

วิชาติ โลเกศกระว ี
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4451 
 
บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
กรุงเทพฯ: 11 พฤศจิกายน 2563 



(หน่วย: พนับาท)
หมายเหตุ 30 กนัยายน 2563 31 ธนัวาคม 2562

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ (ตรวจสอบแลว้)

แต่สอบทานแลว้)

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม
   (ราคาทุน 30 กนัยายน 2563: 3,136 ลา้นบาท และ 
     31 ธนัวาคม 2562: 3,136 ลา้นบาท) 5 1,922,699                1,966,409                
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 6 35,206                     36,743                     
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและลูกหน้ีอ่ืน 7, 12 56,795                     45,153                     
ดอกเบ้ียคา้งรับ 11                            2                               
ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 167                          234                           
สินทรัพยอ่ื์น 16                            13                             

รวมสินทรัพย์ 2,014,894                2,048,554                

หนีสิ้น
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 12 3,205                       3,903                        
หน้ีสินอ่ืน 12                            32                             

รวมหนีสิ้น 3,217                       3,935                        

สินทรัพย์สุทธิ 2,011,677                2,044,619                

สินทรัพย์สุทธิ: 
ทุนจดทะเบียน

   หน่วยลงทุน 320,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 10 บาท 3,200,000                3,200,000                

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน

   หน่วยลงทุน 320,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.1724 บาท
      (31 ธนัวาคม 2562: หน่วยลงทุน 320,000,000 หน่วย 
      มูลค่าหน่วยละ 9.3074 บาท) 8 2,935,168                2,978,368                
ขาดทุนสะสม 9 (923,491)                 (933,749)                  

สินทรัพย์สุทธิ 2,011,677                2,044,619                

-                               -                               

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 6.2864                     6.3894                     

จาํนวนหน่วยลงทุนท่ีจาํหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินงวด (พนัหน่วย) 320,000                   320,000                   

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา
งบดุล
ณ วันที่ 30 กันยายน 2563



กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 

ร้อยละของ ร้อยละของ
พื้นที่ ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม* มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม* มูลค่าเงินลงทุน

(พนับาท) (พนับาท) (ร้อยละ) (พนับาท) (พนับาท) (ร้อยละ)
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 5)
   โครงการจดัการกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยโ์รงแรม
       และรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา
       ที่ตั้ง  บริเวณหาดเฉวง อาคารเลขที่ 38/2 หมู่ 3 ตาํบลบ่อผดุ
                   อาํเภอเกาะสมุย จงัหวดัสุราษฎร์ธานี
               สิทธิการเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโรงแรมเซ็นทารา แกรนด ์บีช
                   รีสอร์ท สมุย 25-1-4.7 ไร่ 1,516,500           1,516,500           
               สิทธิการเช่าอาคารโรงแรม และงานระบบสาธารณูปโภค
                   ที่เกี่ยวขอ้งกบัอาคารโรงแรม 1,526,610           1,526,610           
               กรรมสิทธิ์ในเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ที่เกี่ยวเนื่อง
                  กบัการดาํเนินธุรกิจโรงแรม 80,000                80,000                
               ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 12,866                12,866                
รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 3,135,976           1,922,699 100.00 3,135,976           1,966,409 100.00
รวมเงินลงทุน 3,135,976           1,922,699 100.00 3,135,976           1,966,409 100.00

* เป็นมูลค่าที่ไม่รวมค่าเช่าคา้งรับ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

ประเภทเงินลงทุน

ณ วันที่ 30 กันยายน 2563
ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2563 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบแต่สอบทานแลว้) (ตรวจสอบแลว้)



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

(หน่วย: พนับาท)
หมายเหตุ 2563 2562

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและบริการ 12 45,887                  45,887                  
รายไดด้อกเบ้ีย 12 12                         47                         
รายไดอ่ื้น 65                         576                       

รวมรายได้ 45,964                  46,510                  

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 11.1, 12 813                       834                       
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 11.2, 12 271                       278                       
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 11.3, 12 162                       167                       
ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 270                       110                       
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานและการบริหารกองทุน 309                       371                       

รวมค่าใช้จ่าย 1,825                    1,760                    

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 44,139                  44,750                  

รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
   อสงัหาริมทรัพย์ 5 (14,704)                (14,104)                

รวมรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน (14,704)                (14,104)                

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 29,435                  30,646                  

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา
งบกําไรขาดทุน
สําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน 2563



(หน่วย: พนับาท)
หมายเหตุ 2563 2562

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและบริการ 12 137,659                137,659                
รายไดด้อกเบ้ีย 12 61                         144                       
รายไดอ่ื้น 482                       2,128                    

รวมรายได้ 138,202                139,931                

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 11.1, 12 2,435                    2,484                    
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 11.2, 12 812                       828                       
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 11.3, 12 487                       497                       
ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 490                       1,203                    
ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานและการบริหารกองทุน 1,130                    1,688                    

รวมค่าใช้จ่าย 5,354                    6,700                    

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 132,848                133,231                

รายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
   อสงัหาริมทรัพย์ 5 (43,710)                (41,810)                

รวมรายการขาดทุนสุทธิที่ยังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน (43,710)                (41,810)                

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 89,138                  91,421                  

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

งบกําไรขาดทุน
สําหรับงวดเก้าเดือนส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน 2563

กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา



สําหรับงวดเก้าเดือนส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน 2563
(หน่วย: พนับาท)

หมายเหตุ 2563 2562

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 132,848                  133,231                  
รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (43,710)                   (41,810)                   

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 89,138                    91,421                    
คืนมูลค่าหน่วยลงทุน 8 (43,200)                   (52,032)                   
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน 10 (78,880)                   (66,976)                   

การลดลงของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด (32,942)                   (27,587)                   
สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด 2,044,619               2,082,082               

สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 2,011,677               2,054,495               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี -                              

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

สําหรับงวดเก้าเดือนส้ินสุดวันที่ 30 กันยายน 2563
(หน่วย: พนับาท)

2563 2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน
การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 89,138                    91,421                    
ปรับกระทบรายการเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานให้เป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   ลูกหน้ีจากการให้เช่าและลูกหน้ีอ่ืนเพิ่มข้ึน (11,642)                   (11,643)                   
   ดอกเบ้ียคา้งรับเพิ่มข้ึน (9)                            (44)                          
   ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ลดลง 67                            60                            
   สินทรัพยอ่ื์นเพิ่มข้ึน (3)                            -                              
   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายลดลง (698) (4,140)
   หน้ีสินอ่ืนเพิ่มข้ึน (ลดลง) (20)                          9                              
   ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 43,710                    41,810                    

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมดําเนินงาน 120,543                  117,473                  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
การจ่ายคืนมูลค่าหน่วยลงทุน (43,200)                   (52,032)                   
เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน (78,880)                   (66,976)                   

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (122,080)                 (119,008)                 

เงินสดและเงินฝากธนาคารลดลงสุทธิ (1,537)                     (1,535)                     
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด 36,743                    37,449                    

เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 6) 35,206                    35,914                    

-                              

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

งบกระแสเงินสด
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา
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กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาล 
ส าหรับงวดสามเดือนและเก้าเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 

1. ลกัษณะของกองทุนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โรงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา 

1.1 กองทุนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมและรีสอร์ทในเครือเซ็นทารา (“กองทุนรวมฯ”) เป็นกองทุนท่ีจดัตั้งข้ึน
เพื่อลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละอุปกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง กองทุนรวมฯได้จดทะเบียนเม่ือวนัท่ี           
25 กนัยายน 2551 เพื่อจดัตั้งเป็นกองทุนอสังหาริมทรัพยป์ระเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยเงินลงทุนโดยไม่มี
ก าหนดอายโุครงการ 

 กองทุนรวมฯจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเม่ือวนัท่ี                    
13 ตุลาคม 2551 

 ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และ 31 ธันวาคม 2562 กองทุนรวมฯ ไดล้งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
คือโครงการโรงแรมเซ็นทาราแกรนดบี์ช รีสอร์ท สมุย 

 ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 บริษทั โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ 
โดยถือหน่วยลงทุนรวมร้อยละ 25.34 (31 ธนัวาคม 2562: ร้อยละ 25.34) 

1.2 การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 

 สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 ท าให้เกิดการชะลอตวัของเศรษฐกิจ และมี
ผลกระทบต่อธุรกิจและอุตสาหกรรมส่วนใหญ่ สถานการณ์ดงักล่าวอาจน ามาซ่ึงความไม่แน่นอนและ
ผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้มของการด าเนินธุรกิจ ฝ่ายบริหารของกองทุนรวมฯติดตามความคืบหน้าของ
สถานการณ์ดงักล่าวและประเมินผลกระทบทางการเงินเก่ียวกบัมูลค่าของสินทรัพย ์ประมาณการหน้ีสิน
และหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนอย่างต่อเน่ือง และฝ่ายบริหารไดใ้ชป้ระมาณการและดุลยพินิจในประเด็นต่าง ๆ 
เม่ือสถานการณ์มีการเปล่ียนแปลง 

2.  เกณฑ์ในการจัดท างบการเงินระหว่างกาล 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีจดัท าข้ึนตามแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน
ท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์โดยกองทุนรวมฯเลือกน าเสนองบการเงินระหว่างกาลแบบย่อตาม                        
ท่ีก าหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 34 เร่ือง งบการเงินระหว่างกาล อย่างไรก็ตาม กองทุนรวมฯได้
แสดงรายการในงบแสดงฐานะการเงินและรายละเอียดเงินลงทุน งบก าไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลง
สินทรัพยสุ์ทธิและงบกระแสเงินสดในรูปแบบเช่นเดียวกบังบการเงินประจ าปี 
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 งบการเงินระหว่างกาลน้ีจดัท าข้ึนเพื่อให้ขอ้มูลเพิ่มเติมจากงบการเงินประจ าปีท่ีน าเสนอคร้ังล่าสุด ดงันั้น 
งบการเงินระหว่างกาลจึงเน้นการให้ขอ้มูลเก่ียวกบักิจกรรม เหตุการณ์ และสถานการณ์ใหม่ๆ เพื่อไม่ให้
ขอ้มูลท่ีน าเสนอซ ้ าซอ้นกบัขอ้มูลท่ีไดร้ายงานไปแลว้ ผูใ้ชง้บการเงินควรใชง้บการเงินระหวา่งกาลน้ีควบคู่
ไปกบังบการเงินประจ าปีล่าสุด    

 งบการเงินระหว่างกาลฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทุนรวมฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย              
งบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาไทยน้ี 

3. แนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุน
รวมโครงสร้างพืน้ฐาน และทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพืน้ฐานท่ีเร่ิมใช้ในปีปัจจุบัน  

ก่อนปีปัจจุบันกองทุนรวมฯ จัดท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีก าหนดใน
พระราชบญัญติัวิชาชีพบญัชี พ.ศ. 2547 และจดัท าข้ึนตามหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการ
บญัชีฉบบัท่ี 106  เร่ือง การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน  แต่เม่ือมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินกลุ่มเคร่ืองมือทางการเงินมีผลบงัคบัใช้ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงั
วนัท่ี 1 มกราคม 2563 มีผลท าใหม้าตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 เร่ือง การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจ
เฉพาะดา้นการลงทุนถูกยกเลิกไป สมาคมบริษทัจดัการลงทุนจึงไดก้ าหนดแนวปฏิบติัทางบญัชีส าหรับ
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน 
และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานซ่ึงไดรั้บการเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(“ก.ล.ต.”) (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”)  น้ีข้ึนเพื่อบงัคบัใช้กบักองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสตเ์พื่อการ
ลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีจดัตั้งข้ึนตามประกาศของ ก.ล.ต. (“กิจการ”) 

แนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดให้กิจการถือปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีโดยไม่อา้งอิงถึงมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินฉบบัอ่ืนท่ีออกโดยสภาวชิาชีพบญัชีในเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชีก าหนดไว ้ส่วนเร่ืองท่ี
แนวปฏิบติัไม่ไดก้ าหนดไวใ้ห้กิจการปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพ
บญัชีท่ีมีผลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชีนั้น  
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แนวปฏิบติัทางบญัชีไดก้ าหนดหลกัการบญัชีเก่ียวกบัการจดัประเภทและการวดัมูลค่าของรายการต่างๆ เช่น 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน สัญญาเช่า งบการเงินรวม รายการรายไดแ้ละค่าใชจ่้าย รวมถึงเคร่ืองมือทาง
การเงิน โดยแนวปฏิบติัทางบญัชีไดก้ าหนดให้สินทรัพยท์างการเงินทุกประเภทแสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรม
ผ่านก าไรหรือขาดทุน และรายการค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียให้แสดงหักออกจากส่วนของเจา้ของ 
นอกจากน้ี แนวปฏิบติัทางบญัชียงัไดก้ าหนดส่วนประกอบงบการเงินและรูปแบบการน าเสนองบการเงิน 
รวมถึงหมายเหตุประกอบงบการเงิน ทั้งน้ี แนวปฏิบติัทางบญัชีมีขอ้ก าหนดบางประการท่ีแตกต่างไปจาก
ขอ้ก าหนดตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินเดิมท่ีกิจการเคยปฏิบติัตาม โดยในการเปล่ียนมาใชแ้นว
ปฏิบติัทางบญัชีเป็นคร้ังแรก แนวปฏิบติัทางบญัชีไดก้ าหนดให้กิจการปรับปรุงงบการเงินยอ้นหลงั หรือ 
ปรับปรุงรายการผลกระทบสะสมท่ีเกิดจากการใชแ้นวปฏิบติัทางบญัชีเป็นคร้ังแรกกบัก าไรสะสม ณ วนัท่ี
เร่ิมตน้ใชแ้นวปฏิบติัทางบญัชีน้ี โดยไม่ตอ้งปรับปรุงงบการเงินเปรียบเทียบ และมีการอนุโลมให้รายการ
ค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียท่ีเดิมกิจการอาจไดเ้คยบนัทึกเป็นรายการรอตดัจ่ายไวแ้ละตดัจ าหน่ายเป็น
ค่าใช้จ่ายไม่เกิน 5 ปีตามมาตรฐานการบัญชีฉบบัท่ี 106 โดยให้กิจการทยอยตดัต่อไปไดต้ามระยะเวลา
คงเหลือ  

การน าแนวปฏิบติัทางบญัชีมาถือปฏิบติัในปีปัจจุบนัไม่มีผลกระทบต่องบการเงินของกองทุนรวมฯท่ีเป็น
สาระส าคญั ยกเวน้รายการดงัต่อไปน้ี  

•  กองทุนรวมฯไม่ตอ้งแสดงขอ้มูลทางการเงิน เช่น อตัราส่วนทางการเงิน ตามรูปแบบท่ีเดิมก าหนดไว้
ในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 

4. นโยบายการบัญชีที่ส าคญั 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีจัดท าข้ึนโดยได้ใช้นโยบายการบัญชีและวิธีการค านวณเช่นเดียวกับท่ีใช้ใน           
งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562  

5. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

 (หน่วย: พนับาท) 
 30 กนัยายน 2563 31 ธนัวาคม 2562 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์น้งวด 1,966 2,022 
หกั: ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์ (43) (56) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยป์ลายงวด 1,923 1,966 

 ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2563 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์มีราคาทุนรวม 3,136 ล้านบาท               
กองทุนรวมฯได้ให้ผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์ดยใช้วิธีรายได ้
(Income Approach by Discounted Cash Flow Method) โดยมีมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 เป็น 
จ านวน 1,923 ลา้นบาท ตามรายงานประเมินลงวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2562  
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6. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และ 31 ธนัวาคม 2562 กองทุนรวมฯมีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงัน้ี 

ธนาคาร เงินตน้ (พนับาท) อตัราดอกเบ้ียต่อปี (%) 

 
30 กนัยายน 

2563 
31 ธนัวาคม 

2562 
30 กนัยายน 

2563 
31 ธนัวาคม 

2562 
เงินสด      
เงินฝากประเภทกระแสรายวนั     
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 2 2 - - 

เงินฝากประเภทออมทรัพย ์     
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 35,204 36,741 0.375 0.375 

รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 35,206 36,743   

7. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและลูกหนีอ่ื้น 

  (หน่วย: พนับาท) 
 30 กนัยายน 2563 31 ธนัวาคม 2562 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่า - กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 14,061 14,061 

ค่าเช่าคา้งรับ - กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 42,734 31,092 

รวมลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและลูกหน้ีอ่ืน 56,795 45,153 

 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและลูกหน้ีอ่ืน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2563 จ านวน 57 ลา้นบาท เป็นลูกหน้ี
ท่ียงัไม่ถึงก าหนดช าระ  

8. ทุนท่ีได้รับจากหน่วยลงทุน 

 30 กนัยายน 
2563 

31 ธนัวาคม 
2562 30 กนัยายน 2563 31 ธนัวาคม 2562 

 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 9.3074 9.5140 320,000 2,978,368 320,000 3,044,480 

หกั  คืนมูลค่าหน่วยลงทุน (0.1350) (0.2066) - (43,200) - (66,112) 

ณ วนัปลายงวด/ปี 9.1724 9.3074 320,000 2,935,168 320,000 2,978,368 
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เม่ือวนัท่ี 21 กุมภาพนัธ์ 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมี้มติให้คืนทุนเป็นจ านวน 24.38 ลา้นบาท 
โดยการลดมูลค่าหน่วยลงทุนหน่วยละ 0.0762 บาท จากเดิม 9.5140 บาท เหลือ 9.4378 บาท และจ่ายเงินคืน
ทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ี 22 มีนาคม 2562 

 เม่ือวนัท่ี 23 พฤษภาคม 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมี้มติให้คืนทุนเป็นจ านวน 13.76 ลา้นบาท 
โดยการลดมูลค่าหน่วยลงทุนหน่วยละ 0.0430 บาท จากเดิม 9.4378 บาท เหลือ 9.3948 บาท และจ่ายเงินคืน
ทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ี 20 มิถุนายน 2562 

 เม่ือวนัท่ี 21 สิงหาคม 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมี้มติให้คืนทุนเป็นจ านวน 13.89 ลา้นบาท 
โดยการลดมูลค่าหน่วยลงทุนหน่วยละ 0.0434 บาท จากเดิม 9.3948 บาท เหลือ 9.3514 บาท และจ่ายเงินคืน
ทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ี 19 กนัยายน 2562 

 เม่ือวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมี้มติให้คืนทุนเป็นจ านวน 14.08 ลา้นบาท 
โดยการลดมูลค่าหน่วยลงทุนหน่วยละ 0.0440 บาท จากเดิม 9.3514 บาท เหลือ 9.3074 บาท และจ่ายเงินคืน
ทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ี 19 ธนัวาคม 2562 

เม่ือวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2563 ท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมี้มติให้คืนทุนเป็นจ านวน 14.24 ลา้นบาท 
โดยการลดมูลค่าหน่วยลงทุนหน่วยละ 0.0445 บาท จากเดิม 9.3074 บาท เหลือ 9.2629 บาท และจ่ายเงินคืน
ทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ี 27 มีนาคม 2563 

เม่ือวนัท่ี 21 พฤษภาคม 2563 ท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมี้มติให้คืนทุนเป็นจ านวน 14.40 ลา้นบาท 
โดยการลดมูลค่าหน่วยลงทุนหน่วยละ 0.0450 บาท จากเดิม 9.2629 บาท เหลือ 9.2179 บาท และจ่ายเงินคืน
ทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ี 19 มิถุนายน 2563 

เม่ือวนัท่ี 20 สิงหาคม 2563 ท่ีประชุมคณะกรรมการลงทุนไดมี้มติให้คืนทุนเป็นจ านวน 14.56 ลา้นบาท 
โดยการลดมูลค่าหน่วยลงทุนหน่วยละ 0.0455 บาท จากเดิม 9.2179 บาท เหลือ 9.1724 บาท และจ่ายเงินคืน
ทุนใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนในวนัท่ี 18 กนัยายน 2563 

9. ขาดทุนสะสม 

รายการเคล่ือนไหวของขาดทุนสะสมมีดงัน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 
 30 กนัยายน 2563 31 ธนัวาคม 2562 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม (933,749) (962,397) 
หกั: การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ   
     ด าเนินงานในระหวา่งงวด/ปี 89,138    122,344 

 การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุน (78,880) (93,696) 

ณ วนัปลายงวด/ปี (923,491) (933,749) 
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10. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยลงทุน 

ประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายในระหว่างงวดเกา้เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และ 2562 มีรายละเอียด 
ดงัน้ี 

ส าหรับงวดเกา้เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 

วนัท่ีอนุมติั ผลการด าเนินงานส าหรับงวด อตัราหน่วยละ  รวม 

  (บาท) (พนับาท) 

28 กมุภาพนัธ์ 2563 1 ตุลาคม 2562 ถึง 31 ธนัวาคม 2562 0.0845 27,040 
21 พฤษภาคม 2563 1 มกราคม 2563 ถึง 31 มีนาคม 2563 0.0815 26,080 

20 สิงหาคม 2563 1 เมษายน 2563 ถึง 30 มิถุนายน 2563 0.0805 25,760 

   78,880 

ส าหรับงวดเกา้เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 

วนัท่ีอนุมติั ผลการด าเนินงานส าหรับงวด อตัราหน่วยละ  รวม 

  (บาท) (พนับาท) 
21 กมุภาพนัธ์ 2562 1 ตุลาคม 2561 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 0.0438 14,016 
7 มิถุนายน 2562 1 มกราคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2562 0.0850 27,200 

21 กนัยายน 2562 1 เมษายน 2562 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 0.0850 25,760 

   66,976 

11. ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนและค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ มีรายละเอียดดงัน้ี 

11.1. ค่าธรรมเนียมการจัดการ 

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

11.2 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

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

11.3 ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์คิดอตัราไม่เกินร้อยละ 0.03 ต่อปี (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ของมูลค่าทรัพยสิ์น
สุทธิของกองทุนรวมฯ ทั้งน้ีตอ้งไม่ต ่ากวา่ 300,000 บาทต่อปี 
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12. รายการธุรกจิกบักจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 

 ความสมัพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 

ช่ือกิจการ ประเทศท่ีจดัตั้ง ลกัษณะความสัมพนัธ์ 
- บริษทั โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ ากดั 

(มหาชน) 
ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหน่วยลงทุนรายใหญ่ ซ่ึงถือหน่วยลงทุน

รวมร้อยละ 25.34 
- เป็นผูใ้หเ้ช่าอาคาร 

- บริษทั เซ็นทรัลสมุยบีชรีสอร์ท จ ากดั ประเทศไทย - เป็นผูใ้หเ้ช่าท่ีดิน 
- บริษทั เซ็นทรัลสมุยโฮเตล็แมนเนจเมน้ท ์

จ ากดั 
ประเทศไทย - เป็นผูเ้ช่าช่วงท่ีดินและอาคาร 

- เป็นผูเ้ช่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ 
- ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ประเทศไทย - เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทุนรวมฯ 
- บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย 

จ ากดั 
ประเทศไทย - เป็นบริษทัจดัการ 

- ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหุน้ของบริษทัจดัการกองทุนรวมฯ ซ่ึงถือ
หุน้ร้อยละ 99.99 ในบริษทัจดัการกองทุนรวมฯ 

- เป็นนายทะเบียนของกองทุนรวมฯ 
- เป็นผูจ้ดัจ าหน่ายหน่วยลงทุน 

ในระหว่างงวด กองทุนรวมฯมีรายการธุรกิจท่ีส าคญักับบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจ
ดงักล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกนัระหว่างกองทุนรวมฯ และบุคคลหรือ
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี  

(หน่วย: พนับาท) 

 

ส าหรับงวดสาม
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 

30 กนัยายน 

ส าหรับงวดเกา้
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 

30 กนัยายน นโยบายการก าหนดราคา 

 2563 2562 2563 2562  
บริษัท เซ็นทรัลสมุยโฮเต็ลแมนเนจเม้นท์ 
จ ากดั 

     

รายไดค้่าเช่า 45,887 45,887 137,659 137,659 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน          
กสิกรไทย จ ากดั     

 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 813 834 2,435 2,484 ตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 11.1 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)      
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 271 278 812 828 ตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 11.2 
ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน)      
ดอกเบ้ียรับ 12 47 61 144 ตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 6 
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 162 167 487 497 ตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 11.3 
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ยอดคงค้างระหว่างกองทุนรวมฯและบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2563 และ                    
31 ธนัวาคม 2562 มีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 30 กนัยายน 2563 31 ธนัวาคม 2562 

บริษัท เซ็นทรัลสมุยโฮเต็ลแมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและลูกหน้ีอ่ืน (หมายเหตุ 7) 56,795 45,153 
ธนาคารไทยพาณชิย์ จ ากดั (มหาชน)   
เงินฝากธนาคาร (หมายเหตุ 6) 35,204 36,741 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 53 110 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)   
เงินฝากธนาคาร (หมายเหตุ 6) 2 2 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 88 183 
บริษัทหลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั   
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 265 548 

13. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 

 กองทุนรวมฯด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่า
อสังหาริมทรัพย ์และด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทุนรวมฯประเมินผลการ
ปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใช้เกณฑ์
เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้
ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพย์ท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงาน
ด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

14. ภาระผูกพนั 

 กองทุนรวมฯมีภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญาและ
หนงัสือช้ีชวน 

15. การอนุมัติงบการเงินระหว่างกาล 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีได้รับการอนุมัติให้ออกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ ัดการกองทุนรวมฯ เม่ือวนัท่ี                      
11 พฤศจิกายน 2563 
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