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ขอ้มลู ณ วนัที ่ 30 มิถนุายน 2567

ช่ือกองทนุ (ไทย) กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ศาลาแอทสาทร

ช่ือกองทนุ (องักฤษ) Sala @ Sathorn Property Fund

ช่ือยอ่หลกัทรพัย์ SSPF ช่ือผูจ้ดัการกองทนุ บรษัิทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กรุงศร ีจ  ากดั

ช่ือทรสัตี ธนาคารไทยพาณิชย ์จ  ากดั (มหาชน) ช่ือผูส้อบบญัชี บรษัิท พีวี ออดิท จ  ำกดั 

วนัจดัตัง้กองทนุ 15 กรกฎาคม 2552

Market Cap (ลา้นบาท) ราคาปิด ณ วนัท าการสดุทา้ยของปี บาท จ านวนหน่วย

มลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิ (NAV.) บาท NAV บาทตอ่หน่วย ทนุจดทะเบยีน บาท

วนัที่ไดร้บัอนมุตัใิหจ้ดัตัง้และจดัการกองทนุ 24 มิถนุายน 2552 Par ตอ่หน่วย 10 บาท

สดัสว่นการลงทนุ โครงสรา้งเงินทนุของกองทนุ (ลา้นบาท)

ลงทนุตรง ลงทนุทางออ้มผา่นการถือหุน้ สนิทรพัยร์วม ก าไรสะสม

หนีส้นิรวม สดัสว่นการกูย้มื ไมมี่

กรรมสทิธ์ิ สว่นทนุ Credit rating ไมมี่

ประเภททรพัยส์นิ (ตามมลูคา่ประเมิน) โครงสรา้งรายได้

อาคารส านกังาน

อ่ืนๆ

ผูถ้อืหน่วยรายใหญ่

QR Code

Foreign Limit

นโยบายการจ่ายเงินปันผล ไมน่อ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิ

ขอ้มลูการจ่ายเงินปันผล

ยอ้นหลงั 5 ปี

19.9

201.69

1,670.00

0.43%

100%

99.54%

0.46%

100% 0%

100818.30

1,871,694,534

1,871.69

ส่วนที่ 1 

สรุปข้อมูลส าคัญของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร

4.90

1,670,000,00011.2077

Freehold

100%

Thailand

100%

ทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุน ราคาประเมนิ ชือ่ผูป้ระเมนิ
ตามวธิหีลกั
(ลา้นบาท)

กรรมสทิธิท์ีด่นิ เลขที ่4788,7014,18174 1,801 บจก.เน็กซสั พรอ็พเพอรต์ีฯ้
(3 แปลง) เนือ้ทีด่นิ 1-3-31 ไร่ ตัง้อยู่ที่ วนัทีป่ระเมนิ 15 พฤษภาคม 2567

9/9 ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เขตสาทร
กรุงเทพฯ  พรอ้มอาคารส านกังานอาคารแอทสาทร 
สงู 25 ชัน้ พืน้ทีใ่ห้เช่าทัง้สิน้ 17,516.4 ตารางเมตร

            –                                              (%) 
1              121,910,000.0000 73.0000 
2                        6,636,500.0000 3.9740 
3                                        (     )     

                                                                
4,244,900.0000 2.5419 

4                             3,565,200.0000 2.1349 
5                                       2,814,900.0000 1.6856 
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ประมาณการผลตอบแทนระยะสั้นของกองทนุ 

        

-     ข      -                                      ข                 ใ             

 

 

ประมาณการผลตอบแทนระยะยาวของกองทุน 

 

 -     ข     -  

 

 

 

สรุปข้อมูลสนับสนุนผลตอบแทน 

 

-     ข     -          ใ                                          

 

 

รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาเช่า 

   

 

  

65%

26%

8% 1%

                          

64%              

20% ข     

11%             

4%             

1%         

ปี 2022 ปี 2023 ปี 2024 ปี 2025

2.62% 3.81%

42.16%

26.75%

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

0

10

20

30

40

50

   2024    2025    2026

17.38%

26.75

17.91

4.36

สัดส่วนสัญญาเช่าทีจ่ะหมดสัญญา
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รายละเอียดของคู่สัญญาทีท่ าสัญญาแบ่งรายได้ 

 

-     ข     -                          ข               

 

                

             ฉ     (Average Rental Rete) 

 

 
 

       (Revenue) 

 

 

671 688 688 692

563 554
515

2567 2566 2565 2564 2563 2562 2561

บา
ทต

อ่ต
าร
าง
เม
ตร

ปี

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย (Average Rental Rate)
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                                                                         (EBITDA) 
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ตัวเลฃทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 

 

                        ข                   ึ                ฐ             ข         

 

ใ    2567                   69.18          ึ       ขึ ้                ใ             18.00               
     ขึ ้ข                            ข        ใ                  38.80              ขึ ้         ใ             
4.42                                      26.97                       69.51 ข     ใ         ้        ้  ้
                                     30.38         

 

 

            ข          ญ         

            ข     ข        /          ๆ 

 

     ๆ    

 

 

ตัวเลขทางการเงนิทีส่ าคัญ ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567

หนว่ย ส าหรบังวด ส าหรบังวด ส าหรบังวด

1 ก.ค. 64 - 30 มิ.ย. 65 1 ก.ค. 65 - 30 มิ.ย. 66 1 ก.ค. 66 - 30 มิ.ย. 67

รายได ้ ลา้นบาท 59.19 58.09 68.4

รายไดอ่ื้น ลา้นบาท 0.94 0.54 0.78

ก าไรจากการลงทนุสุทธิ (EBITDA) ลา้นบาท 28.27 21.77 34.15

ก าไรสุทธิ ลา้นบาท 28.26 21.47 30.38

ก าไรต่อหน่วย (EPU) บาท 0.1692 0.1286 0.1819

เงินปันผลต่อหน่วย (DPU) บาท 0.154 0.117  -*

เงินลดทนุต่อหน่วย บาท 0 0 0

เงินสดไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน ลา้นบาท 108.64 31.34 26.05

เงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน ลา้นบาท ( 64.36) ( 25.72) ( 19.52)

เงินสดเพ่ิมขึน้(ลดลง)สุทธิ ลา้นบาท 44.27 5.62 6.53

สินทรพัยส์ุทธิ (NAV.) ลา้นบาท 1864.09 1862.84 1871.69

สินทรพัยต์่อหน่วย บาท 11.1621 11.1547 11.2077

มลูค่าตามราคาตลาด ลา้นบาท 1,252.50 1.135.60 0.82

ราคาปิด บาท 7.50 6.80 4.90

*ยงัไม่มีการประกาศจ่ายปันผล ณ วนัทีจ่ัดท า

   

✓   
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    ข          ญ                       

-                  - 

 

ค่าธรรมเนียมการจัดการกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์

 

  
สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่ าคัญ 

ความเสี่ยงในการลงทนุ 

(1)                                                   ญ                                        
           ข         

(2)                            ศ  ฐ                      ๆ           ใ          ศ  ฐ              
   ข          ใ             ใ           ้           ขึ ้                                   ใ        
                                           ขึ ้ ใ               ศ  ฐ                            
  ญ  ใ                                             ้              ใ                            
ข         

(3)                  ข  ข              ข                                                   
     ข  ข        ขึ ้ใ                             ใ                ข     

(4)                        ใ                ข                                              ญ     
ฐ                          ใ                       ข         

(5)                       

ค่าธรรมเนียม จ านวน คิดเป็นร้อยละ

(บาท) ต่อ NAV.(%)

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 4,784,254.35            0.26%

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 956,850.86               0.05%

คา่ธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน์ 421,014.36               0.02%

คา่ธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ 4,934,767.20            0.26%

คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 414,800.00               0.02%

ตน้ทนุคา่เชา่และบริการ 26,969,578.68          1.45%

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบริหาร - -

คา่ใชจ้า่ยในโฆษณาประชาสมัพนัธก์ารใหเ้ชา่พืน้ที่ - -

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนินงานอ่ืนๆ 264,833.24               0.01%

รวม 38,746,098.69       2.08%
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(6)                                                 ศ     

(7)               ใ     ฐ    ญ       ฎ             ข    

(8)                    

(9)           ข                                                      

ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทนุรวม 

(1)                            ข                 

(2)           ใ                 ข                                                             
                                                                                                 
     ใ      ๆ    

(3)                                  ข                                                                  
               

(4)                 ข           ใ       ้ข            ใ                        ศ    

(5)                 ใ                      ข        ใ                 ้ข             

(6)                        ข             ข        

(7)                           

 

ข้อมูลเบือ้งตน้ 

                                                 ศ          

        898                          ้ 1-2          ้ 12    ้ 18        

             ข           ข                       10330 

   ศ     0-2657-5757   

URL www.krungsriasset.com 

 

                                          (   ข ) 

          ข    9                ข                ฯ 10900  

   ศ        . 0-2128-2316 

URL www.scb.co.th 
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2. ข้อมูลท่ัวไป 

2.1 ชื่อกองทุน ประเภท เงนิทุนจดทะเบียน อายุกองทุน และอื่นๆ 

                  (   )                         ศ           

                  (    ฤ ) Sala @ Sathorn Property Fund 

        SSPF 

                                                      ้              

               ้ข  ใ                        ศ    

                                 

             ข          1,670,000,000.00     (  ึ                         ) 

                             10.00     (      ) 

                 167,000,000.00       (  ึ                        ) 

 

2.2 ชื่อบริษัทจัดการ และผู้ดูแลผลประโยชนข์องกองทุน 

                                                  ศ          

                 ข                                 (     ) 

 

3. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

3.1 วตัถุประสงค ์เป้าหมาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุน 

                                    ้                                 ้ ใ             ศ      
                ใ                                                 ้                                        
                                                                   ใ       ใ                  /            
                   ๆ                                                                  ศ      ข  
                   /                  ใ              ข                     ้   ้            ใ                       
                                 ึ         ใ                  /                    /                         
ใ        ฎ                 /     ฎ        ใ          ข          

                    ใ                                     ข           ใ                  ข  
                ใ                                                 ้   ใ ญ            
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กลยุทธใ์นการด าเนินงานหรือการจัดหาผลประโยชนข์องกองทุน 

กลยุทธก์ารจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนเข้าลงทุน (Assets Utilization Strategy) 

            ข              ใ                                    ใ                          
                                                ข        ใ                  ข                  ใ         
                                        ้             ใ ญ  

กลยุทธก์ารบริหารอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนเข้าลงทุน (Assets Management Strategy) 

                          ข                                                                    
           ข                           ข                                             ข           ใ       
        ข                                                        ใ         ข                       ใ  
          ้                                              ใ      ใ               

กลยุทธใ์นการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทุนเข้าลงทุน (Asset Enhancement Strategy) 

        ใ                                                      ข                             
                         ข                            ้    ข           ใ          ึ    ้                      
           ใ    ใ             ้                                ้                                ข  
         ใ                                                               ใ          ึ                 ใ         
ข                    ใ     ้                         ใ                 ้                         

        ้                                     ใ                                ใ      
                               ข        ใ                                                   ข           
                         ใ                                           ข    ใ       ใ                ใ        ศ      
ใ                 

3.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

3.2.1                                                      

-       

3.2.2                 ญใ            ข         

 (1) ใ      3                                   ้                         

3.3 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 

 -                ข                                                           ใ ญ ข         
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3.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทุน 

3.4.1                                 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

รายการแสดงทรัพยส์นิแยกตามประเภท  ณ  30 มิถุนายน 2567 

    

  

 มูลค่าตามราคาตลาด  % NAV 

    

หลักทรัพยห์รือทรัพยส์นิในประเทศ 
 

1,883,507,872.73  100.63 

     พันธบัตรธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

-                     -    

                                 1    
 

-                         -    

     อสังหาริมทรัพย ์
 

1,801,000,000.00  96.22  

                          
 

1,801,000,000.00  96.22  

     เงนิฝากธนาคาร 
 

82,507,797.73  4.41  

     สินทรัพยถ์าวร 
 

75.00  0.00  

                  -                       
 

1,322,025.30  0.07  

            หัก                   
 

(1,321,950.30) (0.07) 

อื่นๆ 
 

(11,813,338.72) (0.63) 

            ้
 

6,478,419.49  0.35  

        ใ                         ญ   
 

2,220,114.65  0.12  

             ้
 

(2,263,595.92) (0.12) 

        ใ               
 

(18,248,276.94) (0.97) 

    

มูลค่าทรัพยส์นิ 
 

1,892,206,406.87  101.10 

มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ  
 

1,871,694,534.01  100.00 

มูลค่าหน่วยลงทนุ 
 

11.2077  
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3.4.2                                             

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร 

รายละเอียดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทุนลงทุน 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2567 

โครงการ ที่ตั้ง รายละเอียดทรัพย์สิน 
ประเภทการใช้

งาน 
อายุการเช่า 
หรือได้สิทธิ 

พื้นที่อาคารซึ่ง 
กองทุนเข้าลงทุน 

มูลค่าทรัพย์สินจากรายงาน 
การประเมินค่าหรือสอบทาน 

รายได้ในรอบระยะ 
เวลาบัญชีประจ าปี ภาระผูกพัน 

ต่าง  ๆ  
(ตารางเมตร) การประเมินค่าคร้ังล่าสุด 1/ (บาท) (บาท)  

1 อาคารแอทสาทร เลขท่ี 9/9 ซอยสาทร 11 และ 13  1. ท่ีดินจ านวน 3 แปลง ตั้งอยูบ่นโฉนดท่ีดิน 
อาคารส านกังาน
ให้เช่า 

กรรมสิทธ์ิ 29,027.00  1,801,000,000.00  68,796,387.76   ไม่มี   

    ถนนสาทรใต ้แขวงยานนาวา เลขท่ี 4788, 7014, และ 18174 ซ่ึงมีเน้ือท่ี              

     เขตสาทร กรุงเทพมหานคร  รวมทั้งส้ิน 1 ไร่ 3 งาน 31 ตารางวา               

      2. อาคาร 25 ชั้น รวมทั้งอาคาร ส่ิงปลูกสร้างใดๆ              

      ซ่ึงไดป้ลูกสร้างในท่ีดิน รวมถึง ส่วนสาธารณูปโภค               

      งานระบบและส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ  ซ่ึงเป็น              

      ส่วนควบของอาคารนั้น              

 

หมายเหตุ  

1/ ประเมิน ณ วนัท่ี 15 พฤษภาคม2567 โดยบริษทั เน็กซสั พรอพเพอต้ี คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
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3.4.3                            ใ                            

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร 

รายละเอียดเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ในรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2566 ถึง วันที่ 30 มิถุนายน 2567 

วันท่ีลงทุน โครงการ 
รายละเอียด 
ทรัพย์สิน 

ราคา 
ผู้ขาย/ผู้ให้เช่า/ผู้โอนสิทธิการเช่าหรือ

ผู้ให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ 
รายละเอียดเก่ียวกับการประเมิน

ก่อนการลงทุน * 
บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายต่าง  ๆท่ีเก่ียวข้อง 
กับการลงทุน 

เหตุผลท่ีลงทุน 
 

 
ไม่มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิม  
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3.4.4                                                         

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร 

รายละเอียดเก่ียวกับการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

ในรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2566 ถึง วันที่ 30 มิถุนายน 2567 

วันที่จ าหน่าย โครงการ 
รายละเอียด
ทรัพย์สิน 

ราคา 
ผู้ซื้อ/ผู้ รับโอนสิทธิการ
เช่าในอสังหาริมทรัพย์ 

รายละเอียดเก่ียวกับการ
ประเมินก่อนการจ าหน่าย 

บริษัทประเมิน
ค่าทรัพย์สิน 

ค่าใช้จ่ายต่าง  ๆท่ี
เก่ียวข้องกับการลงทุน 

ก าไรขาดทุนจากการ
จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์/

สิทธิการเช่า 

ราคาท่ีได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์
หรือสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย์ท่ีจ าหน่าย  

 
                       

ไม่มีการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า  
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3.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

3.5.1                                            

             ้       ใ                                 ใ     ้                                  ้      ใ ญ       
  ญญ        ้                   ใ                      ้   ้ 4                           ้             1               ้         
                 32.35 ข     ้          ้   ข        

3.5.2              ญข            ใ ญ    ข   2.5.1 

   ้       (        )        3,514.27           

                       3    

       ขึ ้            ้                15  ใ         ญญ          ้ 

       ้   ข                 Standard Office       ข  ใ      

             ฉ     (Effective Rate)  649.60    /         /      (            ข               2567) 

 
3.5.3                ข              ข   ข                         /                  

              ข   3.5.1                   ข                                       ข                     
(arm’s length transaction) 

3.5.4                                    

                                                ้                                       ้          16    ฎ    
2554         ญญ                     

3.5.5                   ข                          

(1)                            ข ้                           ฮ    ้           ึ         ข                
           25                             2      ข          ึ    ญญ                           ้        ้          
15    ฎ    2554 

(2)                                                              ใ ๆ     
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3.6 การกู้ยืมเงนิของกองทุน 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

รายละเอียดเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ 

ในรอบระยะเวลาบัญชตีั้งแตว่นัที ่1 กรกฎาคม 2566 ถึง วันที ่30 มิถุนายน 2567 

 

-                          - 

 

4. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

4.1 ภาพรวมเศรษฐกิจ1 

            ข                       ศ  ฐ                    ( .ศ. .)        ศ  ฐ      ใ                 
2566      ข             1.7   ขึ ้      ข             1.4 ใ              ข     2566                 
 ศ  ฐ      ใ    2566 ข             1.9  ึ                 ข             2.5 ใ    2565        ใ          
                                         ข      ใ                                   ข          ขึ ้    
                  ข       ใ ข        ใ                    ข    ฐ                    ฐ                 
  ข                                ข    ข     ข                 ฯ      ข ข                         
ข                ใ ข       ข                           ข                ข                              
  ข  ฤ              ศ  ฐ      ใ             ข     2566                    ข     2566     0.5% 

        ข                  ใ      ศ (GDP) ข           ใ    2567                                  ข  
           .ศ. .     ศ                 ข   ศ  ฐ      ใ    2567                ข          ใ      2.2-
3.2%           .2-3%       ข       1.9% ใ    2566                                                      
   ข                                       3%    ้   ้    ใ      ข    ฐ                              
2.1%                    4.2%     ฉ                ฐ        ึ  27.7% ข                       
                            ้       ข                       ฉ                              2%      
         ฉ        ใ      0.1-1.1%         ญ                   1.2% ข                    ใ      ศ (GDP) 

 

 

 
1 ข                                          



18 

 

 
 

ภาพรวมตลาด 

         ้                  ้   ใ        ฯ    2566               ้   ้       7.06                       ขึ ้
          360,000   . .      2565      ใ  ใ    2566          ้                ขึ ้     17.82%  ึ             
        ขึ ้ข                                     ใ ข                      ฉ                   ขึ ้       
0.2%          860    /  . ./         ้   ้   ้                      A    ้   ใ    ้   ศ               (CBD)          
     ขึ ้ 187,000   . .    ใ           ้      ข           ใ    ้    CBD              ้     3,540,000   . .   
                 ขึ ้     18.31% ใ    2566     14.08% ใ                         ฉ    ใ  CBD       ขึ ้        870 
   /  . ./           ขึ ้  0.11%                                      ฉ    ข                     A 1,067    /
  . ./                      ฉ                       B     726    /  . ./      

           ขึ ้         ข     ้               ใ        ฯ      ใ             ใ    2567      ขึ ้ใ    ้    CBD 
                  ้                                      ฉ            ใ                       -    
       1 ,         -        ,     ข                        ึ                            5%                 ้  ้
             ใ                     4         ศ —                                                ข     ้   
                  ใ ข                       ใ             ้    CBD                     ขึ ้ใ    ้                 
        –               ขึ ้     9.1%     8.7% ใ           
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ราคาค่าเช่าเฉลี่ย และอัตราว่างของพืน้ทีส่ านักงานรวมในกรุงเทพฯ 

 
 

พืน้ทีว่่างของส านักงานรวมในกรุงเทพฯ ระหว่างปี 2561-2566 (ตร.ม.) 

 
 

อุปทานทีค่าดว่าจะเข้ามาในกรุงเทพฯ ในปี 2567-2570 (ตร.ม.) 

 

 
 

สถานการณโ์ดยรวม 

                        ข      COVID-19                                ใ                          
                       ึ               ้                            ข     ใ     ้                      
               ึ  ศ  ฐ                                                   ใ            ้                      
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4.2 นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีล่งทุนในปีทีผ่่านมา 

                                               B+   ้     ใ  ข  CBD                 ใ        ้   ใ 
          ใ                                           ข              ้  ฤ              ้       ข             
      ข                 ข   ใ ญ         ้    ใ                                    ใ         ้                  
             ข        ้                           ้        ึ                  ใ                    
                                              ข                                       (     ศ   )       ,          
     (     ศ   )                                  (     ศ   )                           ข                ้
                                ขึ ้     ฆ   ใ                      ใ    ้                                     
  ึ   

 ใ         ข  ข    ้                      ข  ข  ข     ้            ใ                           
                   ข  ข                   ใ                  ใ               -          ,   ข     -           , 
          -       9                       ึ     ข  ข        ข                             ใ    ้           
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ใ                                   ใ               ้                               10                 ใ         
A                                          ข                               ข                       ใ 
      ใ             ข         ้           ้
 

          
         

(   ้) 

   ้        

(  . .) 

          

(  ) 

        ฉ     

(   /  . ./     ) 

             

(%) 

Chartered Square 33 33,500 28 680 81.5% 

Bangkok City Tower 30 42,088 26 850 96% 

Sathorn Square 40 73,500 13 1,100 92% 

Empire Tower 58 158,021 26  1,080 87% 

Sathorn City 31 55,500 30 925 85% 

Asia Center 28 27,410 16 950 78% 

Q House Lumpini 38 58,600 19 1,100 80% 

AIA Sathorn Tower 29 38,500 9 1,000 93% 

 

4.3 ลักษณะของผลิตภัณฑห์รือบริการทีล่งทุนเปรียบเทยีบกับอุตสาหกรรมหรือผลการด าเนินงานย้อนหลัง 

                                             (Freehold) ใ                                        ึ  
   ้                 ใ              11 (              )                                           2552           
                     25    ้      ้                 17,520                          ข        ข  ข  
 ข                       (Bare Unit)      ฝ                             ้                 ้                    ้
       ้                                                 ้               ใ                          ้     ข    ใ      
   ้             ้              -                                   ้          ๆ                          ศ ึ  
ข                                                   ข          ้            ฝ            ้       ้            ึ    
              ้         ้ใ            ฝ       ฯ ข                                    ใ                ใ  

                          ้         ้                          ้ ขึ ้ใ        2552  ึ                 
   ฤ                    ใ                ้       ข                              ข   ใ ญ                       
   ้                                                                 ้       ขึ ้              ใ  3               
                                              ใ ข                  2567                    ้    (Occupancy 
Rate) ข                    40.62 %                 ฉ            670.58    //         /       
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5. ปัจจัยความเสี่ยง 

5.1 ความเสี่ยงในการลงทุน 

(1) ความเสี่ยงจากการอาจจะไม่ได้รับเงนิปันผล 

                                       ใ                         ้   ใ         ้                  ้            
          ้          ญ                                  ศ  ฐ                          ้ใ             ศ    
              ึ    ใ      ข  ข  ข           ใ      ใ       ใ               ึ                         
         ข                                                ใ                         

(2) ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ และปัจจัยมหภาคอื่นๆ 

                                                  ข       ศ  ฐ   ข       ศ          ใ 
         ศ  ฐ                 ข          ใ             ใ           ้           ขึ ้                              
     ใ                                                   ขึ ้ ใ               ศ  ฐ                       
       ญ  ใ                                             ้              ใ                            ข  
                 ้                                                         ๆ                      
          ึ                              ข                                                                 
          ข                                                 ้                

(3) ความเสี่ยงจากการแข่งขัน 

           ข                                                                   ใ     ้   
                      ใ                         ข                    ๆ         ้            ขึ ้      ข  ข        ขึ ้
ใ                             ใ                ข                       ใ     ้               ขึ ้        ใ  
                                          ใ           ขึ ้  ึ         ใ        ใ        ขึ ้  ึ           ึ 
    ข  ข               ขึ ้ 

(4) ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เชา่ 

                         ข              ึ  ขึ ้                  ใ                ข            
          ใ                            ข           ึ                                      ญ     ฐ             
             ใ                       ข           ึ                                                         
           ึ                                                                                               
                                                       ใ                         ใ                      ้          
 ฎ                                                            ญญ           ญญ          ้             ฎ    
   ใ  ใ              ใ                    /           ใ  ใ                ใ                       ข               
                       ึ                                                ข         
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(5) ความเสี่ยงทางการเมือง 

             ใ                                       ศ  ฐ   ข       ศ        ึ         ใ 
     ศ    ึ          ใ                                          ข            ้   ้ ึ                      
                ข       ศ   ใ              ใ                         ข                   ข    ฐ    
                                                                                        ข         

(6) ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม 

                                          ศ                     ขึ ้           ้              ขึ ้ใ 
            ้               ข                                             ข                        ญ       
                 ข         ใ        ข                              

(7) การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

               ข                                        ใ  ข      ฐ    ญ     ใ           
            ฐ       ญ    ึ                                                                  ข ฎ     
     ศ ข                ข             ญญ                 /            ข                                  
          ฎ                                                           ้         ึ                        
                                                                                                       
             ข         

(8) ความเสี่ยงด้านภาษี 

ใ    ข                                     ข                                 (ใ                   ใ 
               ) ใ         ้                                            ้    ข                  ์ใ         
                         ึ                        ้                                                         
                                                 ใ          

         ้            ข ฎ          ศ ข                 ข             ญญ                 /     
       ข                                           ฎ    ใ        ึ                                       
                                                                            

(9) ความเสี่ยงของกองทุนอสังหาริมทรัพยเ์ปรียบเทยีบกับกองทุนประเภทอื่น 

                                      ใ                                  75 ข                      ข  
          ใ                       ใ                                ใ ข                                  
              ใ                           ๆ 

5.2 ความเสี่ยงทีเ่กิดจากการด าเนินงานของกองทุนรวม 

(1) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของราคาหน่วยลงทุน 

                                                  ใ               ฯ      ใ                        
         ้/ข                     “      ้/ข                     ใ               ”      ึ               ้ข  
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ใ                                              ้       ้   ้ขึ ้                                      ข                
   ข                               ้ข            ข          ใ              

(2) ความสามารถในการจ่ายเงนิปันผลของกองทนุ 

                ข                                      ข          ึ  ขึ ้                        
                ศ  ฐ   ใ      ศ            ศ           ข                          ใ          
                      ใ                             ใ      ใ                  ๆ     ข  ข                 
 ฎ       ข                 ข                                                   ้  ึ                                
                                     ใ                                                                        
                            ใ      ๆ    

(3) ความเสี่ยงที่มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทุนอาจไม่สัมพันธก์ับมูลค่าที่ได้จากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์
หรือเลิกกองทุน 

                    ข         ึ                      ้            ใ  ข                                    
ฉ                                                       ึ                                                         
           

(4) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยลงทุนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

                                                                         ใ                   
     ศ             ใ       ้ข                                              ้ข               ้ใ     
                   ศ     ึ           ้ฐ  ข                   ข        ้ -   ข   (bid-offer)  ึ            
       ข        ้-   ข   (bid-offer) ขึ ้                                                                     
           ข             ้  ึ                             ้ ข           ใ       ้ข   

(5) ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของกองทุนในการก าหนดราคาซือ้ขายหน่วยลงทุน 

                    ข         ึ                      ้            ใ  ข                                    
ฉ                                 ใ                ้ข         ข                          

(6) ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนการเข้าลงทุน 

            ใ                                                           ศึ   ข               ข  
                 ้ ๆ                                ข    (Due Diligence) ศึ                      ข     
                                                                                                   
                          ศ                                                ใ      ใ                        
      ข                                                                                      ใ         ้ฐ  
ใ                                         ข                                                       ข  
                                                                 ข        ใ                  ึ          
ใ  ใ                          ๆ        ข        ใ           ข     ้                   ศ    
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         ้                                     ฎ         ข            ๆ          ข                      
 ึ     ศึ   ข                                            ข    (Due Diligence) ข                    
                                 ึ      ึ            ใ               ใ          ข                              ฎ
ข                 

(7) ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

                                                                         ขึ ้                    
                                    ้                                 ศ  ฐ                                
                        ใ             ข                                                                        
   ้                                                                                                       ึ  
            ใ                     ญ   ฐ                                 ข         

                       ใ                                         ้                               ศ   
    ๆ (All Risks)                                   (Third Liability)                                (Business 
Interruption Insurance)                                                      ขึ ้                  ้               
         ข       ใ                      ้   /           ใ       ใ                                                  
ข                               ้          ใ                             

6. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

-       

7. ข้อมูลส าคัญอืน่ 

7.1 ข้อมูลอื่นทีอ่าจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ 

-        

7.2 ค่าใช้จ่ายทีบ่ริษทัจัดการกองทนุรวมเรียกเก็บ 

ค่าใช้จ่ายทีบ่ริษัทจัดการกองทุนรวมเรียกเก็บ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

   ้           1    ฎ    2566   ึ       30          2567 

 

ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจากกองทุน จ านวนเงนิ (บาท) 

                      4,784,254.35 

                                 956,850.86 

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด                5,741,105.21 
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7.3 รายงานความเหน็ของผู้ดูแลผลประโยชน ์

 
 



27 
 

8. ข้อมูลหน่วยลงทุน หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทุน/ทรัสต ์เป็นผู้ออก 

8.1 หน่วยลงทุน หลักทรัพย ์ตราสารทีก่องทุนเป็นผู้ออก 

8.1.1 ข               :    

                     1,670,000,000.00     (  ึ                         ) 

                             10.00     (      ) 

                 167,000,000.00       (  ึ                        ) 

                                                      ้              

    ข              ข   10.00     (      ) 

                      ใ          1,670,000,000.00     (  ึ                         ) 

                        30          2567 11.2077     

 

8.1.2 ข                    SSPF (                  1    ฎ    2566 – 30          2567) 

                 28          2567(      ้       ญ  ) 4.90     

           (         2          2566 ) 7.15     

            (         24  ฤศ        2566) 4.72     

                  (Market Capitalization)         ้       ญ   818,300,000.00     

            ้ข   ฉ           (Trade Volume) 46,084.31     

NAV                         ญ   (1    ฎ    2566) 11.1547     

NAV                  ้       ญ   (30          2567)  11.2077    
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8.2 ข้อมูลผู้ถือหน่วยลงทุน ณ วันที ่28 มิถุนายน 2567 

8.2.1                        10                                                             ้    

            –                                              (%) 

1              121,910,000.0000 73.0000 

2                        6,636,500.0000 3.9740 

3                                        (     )     

                                                         
       

4,244,900.0000 2.5419 

4                             3,565,200.0000 2.1349 

5                                       2,814,900.0000 1.6856 

6  . .  ญ            ศ     2,250,000.0000 1.3473 

7                     1,524,500.0000 0.9129 

8  . .   ศ         ศ     1,290,000.0000 0.7725 

9                     1,250,000.0000 0.7485 

10                ญ       1,111,100.0000 0.6653 

 

8.2.2               ใ ญ  (      ้          10                             )  

            –                                              (%) 

1              121,910,000.0000 73.0000 

 

8.2.3                    ใ ญ                                                              ข               
       

                  10                            ข                        
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8.3 การจ่ายผลตอบแทนของกองทุน (Total payout) 

8.3.1                      ข         

                                      ใ                                1     ้       ้

(1) ใ                             ใ              ญ  ใ                                                 
ใ                        90 ข                           ใ             ญ     ้    ้   ใ  90                ้     
  ญ             ้             ญ                          ้             

                                  ึ   ใ       ึ                                      ฉ                ้ 

( )                                                   ข                                        ใ 
                          ้                ข                                                       ใ        
                       

(ข)             ้                       ข                                                        ใ 
                          ้                ข                                                       ใ        
                       

( )                 ใ                            ใ       ใ                                         ใ 
          (     ) 

(2) ใ                        ใ                                                ึ            ใ    
           ข           ใ             ้   ้                                 . . .        

(3)                                                ใ                      

(4) ใ                         ข                    ใ                            

ใ                                          ใ                     ข                    ึ   (1)        
                                ้                                           . . .                      
            . . .                  ใ                                          ศ                    
                    ข         ใ       

8.3.2                                    

       ญ                     /          (   ) 

   ้    30          2555                 

   ้    30          2556 0.108 

   ้    30          2557 0.140 

   ้    30          2558 0.260 



30 

 

   ้    30          2559 0.370 

   ้    30          2560 0.450 

   ้    30          2561 0.456 

   ้    30          2562 0.463 

   ้    30          2563 0.472 

   ้    30          2564 0.385 

   ้    30          2565 0.154 

   ้    30          2566 0.117 

   ้    30          2567 0.1655 

 
9. โครงสร้างการจัดการ 

9.1 บริษัทจัดการ 

9.1.1 ข                  

                                      ศ          

        898                          ้ 1-2          ้ 12    ้ 18        

             ข           ข                       10330 

  ข              0105539136674 

      ข   ศ     0-2657-5757  

      ข       0-2657-5777 

         www.krungsriasset.com 

 
9.1.2                          

                  

                                 (      ) 

1     .           ศ         87.0 

2                           ้       13.0 

รวม 100.00 

http://www.krungsriasset.com/
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(1)                         (2)                     

(3)              ศ     ญ (4)    ฐ          ข         

(5)              ศ          (6)        ึ         

(7)               ศ      ฤ    (8)                   ญ        ศ     

 
                ข               

1.                                      

2.                                                     ข   

                                                         

3.           ฐ                                                     ศ 

4. 

 

                ฤ   ์  ญ ญ 

 

                       ฏ                               ฝ    ฏ        
       

5.    ศ                                             

  
                                     

                       ศ ึ                                            

                      -    ญญ                 
  ข         
                  

-    .    ศ          

 

-    .           -      
     

 

-                   
                

-                   
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                       ศ ึ                                            

               ึ     ้ใ   

CFA 

-    ญญ      ข 
 ศ  ฐศ                  
(                ฤ ) 
  ฬ                   

-    ญญ       ข        
             (           
       2) 
               ศ      

-    .     ศ          

-    .               

-    .              
       (   .          
      ) 

-                      
    ้

-                 

-              

             ศ        

CFA, FRM 

-    ญญ      ข         
(                ฤ )   ฬ 
                

-    ญญ       ข   ศ  
              ฬ     
            

-    .     ศ          

-  .                     
       

-    .                

-                      
    ้

- Fund Management 
Specialist 

- Balance Sheet 
management Specialist 

                      
    CFA  

 

 

 

 

-    ญญ      ข 
            , University of 
Cambridge      ศ      
         

-    ญญ       ข  
Industrial Engineering, 
National University of 
Singapore      ศ         

-    .     ศ          

- Barclays  Capital 
(Singapore) 

-                      
    ้

- Credit Research 
Analyst 
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แผนภาพโครงสร้างภายในของบริษัทจัดการ (Organization Structure)            

 
9.1.3                     ข                                 

(1)                ข           ใ                     ใ                                                   
            . . .    ข                                                                    ฏ            
       ญญ   ใ       125    ข            ๆ          ข               ญญ                               
 .ศ. 2535                

(2)    ใ    ข                                                 ญญ        ้                               ้      
           ญ              ข               ญญ                  ้                                 
            . . .       ้    ข       ญญ     ๆ ใ                ใ  ข   ข ข   ฎ     

(3)                       ใ              ้               ข                                              
           ้

(3.1)            ข            ข                                                    ้  ใ           
            . . .             1                                                 ้  ใ                
                                         ข               ้              ข            (Mutual Fund 
Report and Prospectus (MRAP)) ข                       . . .      
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(3.2) ใ        ข            ข                                             ใ                    /    
              ข             (     )                 ้          ข          ญ                          ใ    
   ้          ใ          ใ               ใ              ้      ข                                  ข        
                         ข                    /                  ข             (     )                  
        ใ                      ใ                          ข             

(3.3)                     ข               ้                           ใ              ้      ข            
                      ข                    ใ                                     ใ                       
    ข  ใ                  ข                                  ใ                            ข         
                                           ข                 ใ                       ใ  10          
      ้                                                 . . . ใ      ข                                  ใ      ข
                                ้   ้                      

(4)         ข                  ใ                                         ้                                 
                  ้                                                                                          
                                                                                                    ข           
         ใ                           ข                    ข       ศ                     . . . 
        ศ            . . .      

(5)                                    ข                               ใ               ข   25. “               
         ข           ”    ข   22. “                     ข           ”    /                    
                     . . .                 . . .      ศ       

(6)               ข                             ใ                                                       ใ ข   
5 “ข                                                         ”                                    
 . . .        

(7)                     ข                                                                     ใ        
       ข   31 “       ข                                        ข             ” 

(8)     ใ                             ใ           ข       ศ                     . . .    /         ศ
            . . .  

(9)                  ฐ     ข         ๆ          ข                 ใ  ใ                                     
                                   ข     ึ                   ใ                                          
                                         ใ                         ข                               

(10)     ใ                                    ใ           ข       ศ                     . . .    
     ศ            . . .     ึ                   ใ                                               
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                    ใ     ข                            ข                          ใ   ญญ        ้
                  

(11)     ใ                               ข              ใ           ข       ศ                     . . . 
   /         ศ            . . .  

(12)                                                 ญ  ใ    ข                  ึ           ้                 
   ใ ๆ                                              ๆ ข                   ใ               ใ ๆ         
ข                         ใ                              

(13)   ฏ            ๆ      ใ        ึ              ข                       ึ            ข                     ใ  
ข   ข                          ข                  ้   ้         ข      ฎ                  /     ฎ    
    ใ          ข    

(14)                                        ใ           ้         “                             ” 

9.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

9.2.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ เลขทะเบียนบริษัท หมายเลขโทรศัพท ์และโทรสาร 

      :                          ้       

         : 59               ข    ข      ข         ข              ฯ 

    . 0-2027-7888        0-2109-5479  

   ข                 010553910842 

9.2.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ รายชื่อกรรมการและผู้บริหาร 

                         

 1.                     

              2.                ศ    

            3.                    ข 

              4.             ์            

              5.             ฐ             
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   กรร กำรบริษัท

   กรร กำรบริ ำร

 ร  ำ อ ำ ำ กำร

 รวจ อบ ำ   

ที  ร กษำ  ำ กับริ ำร

รอ กรร กำร   จดักำร

กรร กำร   จดักำร

  ำ กับริ ำร   ำ บริ ำร  ิทรัพ   1   ำ บริ ำร  ิทรัพ   2   ำ พ ั ำ ำ บริกำร   ำ บริกำร  ก  ำ   ำ บ ั ี   ำ กำร  ำด

  ำ บริ ำรทรัพ ำกร
อำ ำร /   ำ วิ วกรร  

9.2.3 หน้าทีค่วามรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

                                                    ใ                    ้

(1)          ใ                     ใ                       ใ                           ึ                ใ 
                                                 ใ      ใ          

(2)                                                                                           
ใ             ใ    ข                                                                                     ข  
  ญ                        

(3)            /                              ใ                            ใ          ใ         
                                          ๆ ใ        ึ      ึ                                   ้          
        ๊     ศ              ข                        ใ      /               ๆ                              
    ึ              ใ                                  

(4)                            ใ               ฐ  ข                       ้                           

(5)  ฎ                 ๆ                   . . .                          . . .      ศ      ใ      
       ข                           

9.3 ผู้ดูแผลประโยชน ์

9.3.1 ชื่อ ทีอ่ยู่ หมายเลขโทรศัพท ์

                        (     )  

  ข    9                ข                ฯ 10900    . 0-2128-2316 
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9.3.2 หน้าทีค่วามรับผิดชอบของผู้ดูแผลประโยชน ์ 

1.     ใ               ฏ                                            ใ                       ข  
                                                     ญญ                                .ศ. 2535      ศ
            . . .         ศ                     . . .    ้ใ                   ข                  

2.         ฝ                        ข                       ๆ                ึ                   ้   
          ข                           ้                               ้                                       
                            ใ ข                   ข     ใ   ญ      ฝ      /      ญ           ข            

3.              ญ      ฝ              ใ          ๆ ข                     ข               

4.                   ข                           ข                          ข         
                      ข           ใ    ใ         ข                                                  ้    
                    ข           ใ                                                             

5. ใ                                         ข                            ข         ๆ                
            ใ                          ญ         ใ                 ใ  60                ้    ญ     ้ 

6.                            ใ               ฏ               ข                                    
                             ้   ้             ข                    ้                                      
            . . .    ใ      ใ                                  ข                  ใ          ใ              
         ข            

7.                     ฏ                                      ญญ                               
 .ศ.2535      ศข              . . .         ศ                     . . .     ศ                

8. ใ                                                     ข                        ้                  ญ     
                                              . . .    ใ                          ญ           ้           
             ฏ                ๆ       ้

8.1    ฝ           ข                                          

8.2               ใ            ญ   ฏ              130             ญญ                    
            .ศ. 2535 ใ                  ญ                                                                  
      ใ                       . . .                 

9.                                 ข           ใ                                  ้ 

( )    ใ  30                                     ข                                         

(ข)      ึ                                            ้                 ้   ้   ใ                          
                     ใ      ข            



38 

 

10.     ึ                                                  ใ                                  ใ  
            ใ  30                                                            ้ 

11.     ใ                     ใ  5                                                           ข        
                               ญ 

12.     ใ                 ใ                 ใ                                                          
           ใ ๆ     ขึ ้                                                                         ข           
               ญ 

13.              ้                                                                    ข           ใ  
                                                    . . .     ศ       

14. ใ             ใ                      ใ                 ศ                                       
ขึ ้                  ข                                                                        

15.                                                                        ข                        
                                          . . .     ศ       

16. ใ                                                                         ฉ                       
         ์ใ                   ้                                    ใ          ข                                  
         ข                                              ใ                                                      
                                                    ใ                   ้           ใ          ข                  
                                     ข                                                                    
  ญญ           ญญ                                              ใ                                        
                                                                                         

17.                                    ์        ข                    ้  ใ                      
                                                                     ใ                        ข      
               ้                                                                              ใ            ใ  
                                       ศข                       . . . 

18.                                          ใ          ข                           ใ     ข        
                                        ้               /                 ใ                                         
                                  ใ              ึ                ้                                    ้ๆ       ้    
ใ                                             ใ                                                                     
                                             ้ๆ                         ใ                              ข            

19.                      ้                         ฝ  /                                             
                                                                  ข                            
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20.                                         ใ้               

( )                                       ญ             ฝ               ้                              
     ศ                             ใ      ศ    (“         ”) 

(ข)                         ข                                ข                  ้          

( )                         ้     ้                     ้  ข             (     ) 

( )                    /                                     ้     ข              ใ  10     
      ้                        

( )           ๆ          ข                                                         ญญ            
                     . . .      ศ      ใ                                       

21.              /                 /                  ใ ใ                               ข               
ใ                                        ข            

22.           ข   ข           ข    ใ            ใ  15          ้                                    
            ฏ             ข                       . . . ใ                                  ขใ         
   ใ                                 ข    ญ                          . . . ใ                                
   ใ  15          ้                               ใ      ข 

23. ใ                            ใ                                   ข                         
     ใ                                               ใ                                       ใ ข        
                                                          ใ      ศ                     . . . 

24. ใ                                                                    ใ                          
                                            ใ                                                                 
                                    ใ                                                                       
    ข                 

25.  ฏ                ใ                            . . .                 . . .          ใ             
ข                    

สถานทีเ่ก็บรักษาทรัพยส์ิน  

                        (     ) 

  ข    9                ข                ฯ 10900    ศ     0-2128-2316 
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เงือ่นไขการเปลี่ยนแปลงผู้ดูแลผลประโยชน ์

                                                       ใ       ึ             ้                         
                        . . .  

(1)           ญญ ฝ   ใ ฝ     ึ           ญญ             ใ     ฝ     ึ                           
                 90      

(2)           ญญ ฝ   ใ ฝ     ึ   ฏ          ญญ      ฏ               ขใ ๆ             ใ   ญญ            
ใ                                          ญญ    ฝ     ึ              ญญ                             

                          30     ใ                                 ฏ          ญญ      ฏ               ข
ใ ๆ             ใ   ญญ            ใ                                                                        
   ใ                    ใ                     /                  ึ    ใ                                      
                           ข                                            ใ                            ฏ          ญญ 
     ฏ               ขใ ๆ             ใ   ญญ            ใ                                                     
               ใ         /                      ขึ ้                    ใ                           

(3) ใ                               ขใ                                 ข            ฎ         
     ศข                     ศ            . . .          ศ                     . . .               
                                                                                                                
         ญญ                                                      60      

(4) ใ                         ข           ข  ใ ข    ึ          ศ                     . . .    
             ข                   ข                      ข                                  ใ                   
          ขใ            ใ  15          ้                                                ฏ             ข  
                     . . .                             ข        ใ                       . . .     
   ใ  3                ้                         ข        ้                              ขใ            ใ            
                               ข    ญ                                                     . . .    ใ  15 
         ้                               ใ      ข               ญ                          . . .             
         ้                    ใ                                          . . .                           
                                 ใ                                            ้                    ใ           ้ 
  ้   ้ ใ                                    ใ                                                ใ      
                                ้                    ใ             ้          ฏ                         

(5)                      ข                   ข      ข                   ึ                        
           ึ    ึ  ข                                       ้   ข                ใ                              
    ใ                     ้                    ใ   ขึ ้ใ     ใ ๆ            ข                               
                              90     
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(6) ใ                                ข     ใ ๆ                                ข     ใ ๆ  ึ           
         ใ                             ใ                                                                  
        ใ ๆ                                                                       ญญ                    
                              15                                              ใ                    ใ     
                /                  ึ    ใ                                                                 ข         
                                 

(7)           ใ                       ศ                             ข   ใ                                  
ข                 

( )                            ใ            ึ         

(ข)   ้                    ้                       ้                       ญ                   

( )     ข     ใ            ึ      ใ   ฎ    ใ              ใ              ข            ๆ  

ใ                                                                                     . . .      
                           ้                    ใ                                                  . . . 
                                ฏ                                ้                    ใ                 

ใ       ญญ       ้                     ้                                         ญญ           
                                        ใ                    ใ       ้     ญญ                           
        ฏ                 ญญ        ้                                          ้                    ใ       
                                                                                        ใ   ญญ        ้       
                        ข                                 ้    ฏ               ึ                              ้   
                                         ้   ใ      ใ ๆ        ขึ ้                 ฏ                 ญญ        ้       
                 ้         ้     ญญ                                     ้                    ใ             
 ฏ                        

  ึ   ใ                                ้                                                     ้      
          ฐ  ข           ใ                         ใ                                     ข                   
                     . . .         ึ              ใ ๆ                ใ                              ฐ  
   ้                        ใ  15                                           ้      

9.4 คณะกรรมการลงทุน (ถ้ามี) ระบุรายชื่อ หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบ 

 -      - 
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9.5 ชื่อ ที่อยู่ หมายเลขโทรศัพท ์ผู้สอบบัญชี นายทะเบียนหน่วยลงทุน บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน และที่
ปรึกษากองทุน 

9.5.1 ผู้สอบบัญชี 

     :                    ,                           ,        ฐ         ้    ,                       
ศ           

        :                            ข    100/19    ้    14                    

          9  ข      ข      ข     ข     

              10310    ศ     0-2645-0080        0-2645-0020 

9.5.2 นายทะเบียนหน่วยลงทุน 

     :                                  ศ          

        : 898                          ้ 1-2          ้ 12    ้ 18        

             ข           ข                       10330 

   ศ     0-2657-5757         0-2657-5777 

9.5.3 บริษัทประเมินค่าทรัพยส์ิน 

                            ้                    

    ้ 31                      /  .       ้  .  .  . 

  ข    25  .    ใ    ข           ฆ  ข             ฯ 10120 

    . 0-2589-1441 

9.5.4 ทีป่รึกษากองทุน 

 -       - 

9.6 ประวัติการถูกลงโทษและการเปรียบเทยีบปรับ 

-       - 
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10. การก ากับดูแลกิจการ 

10.1 นโยบายการก ากับดูแลกิจการ 

               ใ                                  ใ   ฏ                             ศ      ฏ       
      ข                                   ข                                                      ฏ            
ฝ                    ฏ                                           ใ              ๆ        ฏ         ฏ     
   /     ฏ     ข             ฐ          ฏ              ข                      ข          ึ                 
                           ฏ         ฏ      ฏ      ข            ๆ  ึ        ใ                                
                                 

10.2 คณะกรรมการชุดย่อย 

                ข                       ข                                                         
                                 (Property Fund Investment Committee: PPIC)                        ้

                      

                                     

   ศ                                             

             ้                                          

                                                        

                     ญ                  ฝ                    ฏ         (           ) 

      ข  ญฤ                  ญ       ฝ                    (  ข      ) 

 
            ข                     

1)                                                                                 ใ                 
(REIT)  

2)                              ใ                                                                        
                      ึ           

3)                                                          ข                                       ้    
ข      ใ                         ้    

4)                                              ข                             ใ            

5) ใ             ใ       ใ ๆ              ใ               ้         ้ฐ  ข      ฏ                  
 ฏ        ๆ         ข    
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6)                                 ข     ข                                         ใ       ใ ๆ 
        /    ใ                             ใ          ข                      ฏ          ใ             
ข                 ข                     ใ                         

10.3 การประชุมคณะกรรมการ  

                  ใ                               ข                                         
             1     ้                 ึ                      2                                          1      
                                  1                  ฝ                    ฏ         1     ใ ฐ             
          ใ            ใ            ใ                 ใ ญ                ข                   

10.4 การดูแลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

                  ใ                  ฏ     ข         ใ               ใ             ข        ใ 
ข                               ึ                     ข                     ฏ                          ใ      ใ 
                                            ใ               ใ             ข        ใ ข            
                          ใ  ข        ใ ข                              ข             ฏ               ใ      
ข          

10.5 การพิจารณาตัดสินใจลงทุน และการบริหารจัดการกองทุน 

ใ          ใ                                                             ใ                 ข      
(Due Diligence)         ข     ใ           ข            (Physical Due Diligence)      ฎ     (Legal Due 
Diligence)               (Financial Due Diligence)     ๆ       ้

 -                ้ข                 ศ  ฐ            ข  ข  ข             

-                           ฎ    ข                        ข                 ฎ    ข            
ใ    ญ                            ข                       ๆ          ข   ข                   
       ใ       

 -                              ข     ข                          ใ       

-              ข                                                                        ใ            
                                      ใ                             

-                            ข                                                  ๆ                 
            ใ                                                            ข              
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ใ                             ข        ใ                                                  ้ 

-                                                                         

-                         ข                                                            ้   
                        

-                  ใ      ข                                   

-            ฏ        ข                           

10.6 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

                                     (Property Manager) ข           ้                                    
                                                      ้ ใ                                           
               ข                   ข                                               ญญ           
                              ญญ                                               

10.7 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

                                                          ใ                                        
    ใ              ใ         ้ๆ    ใ            ฏ                     ใ                           ใ 
             ้                 ญญ         ใ ญ               ๆ (     )           ใ                          ้   ้
ใ     ข             ๆ                                                    

10.8 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทุน 

                                                                              ญญ           ใ  
                           ฝ   ข    ญ         ึ                                  ญ      ฝ           

10.9 ค่าตอบแทนของบริษัทจัดการ 

          ข                 ้          1    ฎ    2565    ้          30          2566          

(1)                       4,746,431.40     

(2)                                  949,286.23     

รวม 5,695,717.68บาท 
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10.10 การเปิดเผยข้อมูล/สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วย 

                                     ข     ใ                        ใ                             ข    
 ึ    ข  ้                      ้

                                           ใ           ใ ๆ          ข                               
                 ข               ศ        website ข                         ศ                          
   ใ                   ข               ศใ                          . . .                                     
               ใ                        

                      ใ            ฉ           ใ                     ข               ศ     
            website ข                         ศ                                                       ใ 
      ข               ศ                          ศ        

10.11 การจัดประชุมผู้ถือหน่วย 

                 ใ                                 ญ                          ฏ                       
 ึ                                       10 ข                                       ้       ข ใ                
                    ใ                       ใ                                  

10.12 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี  

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 

   ้           1    ฎ    2566   ึ       30          2567 
 

 

         ข          ญ              (   ) 

                 ญ   (Auditing Fee)                414,800.00   

              (Non - Auditing Fee)                               -    

รวมค่าใช้จ่ายทัง้หมด                414,800.00  
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11. ความรับผิดชอบต่อสงัคม (Corporate Social Responsibilities : CSR) 

นโยบายด้านความรับผิดชอบต่อสังคม สิ่งแวดล้อม 

                                      ฏ                                                       
                       ใ                         ฏ                     ใ           ญ                           
                                                              ใ    ขึ ้                                     ใ  
               /              /                                                                             
                                ้ฐ                   ใ                                                       
                                                                                                   

นโยบายด้านการต่อต้านคอรรั์ปชั่น 

                ข                     ฏ     ข             ใ                     (Thailand’s Private 
Sector Collective Action Coalition Against Corruption: CAC) ข                                            
                            ฏ                                              ใ                              
                   ฏ        ใ                                                                ใ          
                      ้    ้                            CAC                                        (Thai 
Institute of Directors)               

12. การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง 

            ใ           ญ               ใ                                                       
     ฝ                    ฏ                   ใ              ฏ        ข            ฝ          ๆ ใ        
          ข        ข             ฏ                                                                   ขึ ้    
                                                                                            
          

12.1 การเปิดเผยข้อมูลหัวหน้าฝ่ายก ากับและดูแลการปฏิบัติงาน (Head of Compliance) 

ใ                                    ้ใ                       ญ                       ใ         
                 ฏ                                      ฏ            ฏ     ข                                
      ข                              ศ ึ                                  ข   ข         ฝ                   
 ฏ               ้
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     –                   ศ ึ                                

                     ญ - ปริญญาโท  

          ศ     
           
( ศ  ฐศ           )  

                      
ศ      (     ) 

- ปริญณาตรี 
                    

(     ญ  )            
          

16   . .2561 -          
 

1   . .2558 – 15   . . 61 
 

16  . .2557-31  . . 58 

 

13  . .2556-15  . . 57 
 

21   . .2551 -12  . . 56 
 

-                  ฝ                   
 ฏ         /     .    ศ   

-                    ฝ                   / 

   .     

-                    ฝ                   / 

   .          (     ศ   ) 

-                     ฝ                
 ฏ        /    .       
-                    ฝ             ฎ    / 

   .         

 

12.2 หัวหน้างานตรวจสอบภายใน 

              ฝ             ใ  (Internal Audit) ข            ศ                (     )                  
          ใ  (Internal control) ข        ฯ      ใ      ใ                                 ใ ข        
                                                                      ฐ       ใ                       

13. การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน ์

13.1 รายการระหว่างกองทุน กับบริษัทจัดการและบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง 

(1) ข                                                  ข     
-             - 

 (2)                             ข         
-             - 

(3)                                                  ใ                                      ใ        
                                                                                                   ใ 

                      ใ                              ๆ ใ                ศ    ฏ              ข    
(4)                               ใ                          ใ                                             ้
                 ข                     

                  ใ                     ฏ                            ข                         
    ขึ ้      ้                       ข                        ใ          ข                               
        ึ                  ข                        ใ           ข                   ึ       ้ข            
ข                       ฐ  ใ                 ใ                 ใ               ึ  ึ                    ข        
         ญ                 ข                     ใ                                      ข              ใ  
                ฏ                                                  ้                               ข      
ใ                ึ     ใ                     ข              ใ           
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13.2 รายการระหว่างกองทนุ กับผู้ดูแลผลประโยชน ์และบคุคลทีเ่กี่ยวขอ้ง  

                     ข                  ข                  

   .       
           

                 ข   
          

           ฝ      ฝ         12            ใ      .
                              ้               
                                 1.1         

 
13.3 ข้อมูลการรับผลประโยชนต์อบแทนเน่ืองจากการทีก่องทุนใช้บริการบุคคลอื่น (Soft commission)  

         ใ                                       ใ                  

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7. 
8. 
9. 
10. 
11. 
12. 
13. 
14. 
15. 
16. 
17. 
18. 
19. 
20. 
21. 
22. 
23. 
24. 

                        (     ศ   )        (     ) 
                                      
                        (     ศ   )        (     ) 
                             (     ศ   )        
                                   (     ศ   )        (     ) 
                                    (     ) 
                               (     ) 
                                 
                                       (     ) 
                                   
                     ศ          (     ) 
                                 (     ) 
                            ๊         (     ) 
                      ้     (     ศ   )        
                               (     ศ   )        
                               (     ศ   )        
                                   (     ศ   )        
                         ้       (     ) 
                               
                              (     ) 
                                (     ) 
                                        (     ) 
                             (     ) 
                         (     ศ   )        

ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 
ข                        ๆ 

             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         
             ข         

 

 

 

http://www.set.or.th/th/products/member/equity/broker/broker18.html
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14. ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร 
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

เสนอ ผู้ถือหน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร 

ความเห็น  

ข                          ข                          ศ           (“      ”)   ึ             

      ฐ                                                   30          2567           ข               

                                                               ้                                

             ึ                ญ          ญ  

ข                        ข        ้    ฐ          ข                          ศ                    

30          2567    ผลการด าเนินงาน                                                        ้               

                   ใ          ญ       ฏ          ญ                                                     ใ 

                                     ้ฐ                        ใ             ้ฐ                            

                                                                                  

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น  

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได ้กล่าวไวใ้น วรรค

ความรับผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทุน
                  ข                    ญ       ึ     ฐ                                             ญ   

(               ข                    ญ  ) ใ              ข                             ข           ฏ     

                                  ๆ                   ข                    ญ   ข                   ฐ  

        ญ     ข                                   ใ           ใ                ข  ข        

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ  

           ญใ                         ๆ              ญ                                        ข  ข       ใ    

                                   ข                           ้        ใ      ข                     

         ใ                ข  ข          ้    ้ข                                                       ้  
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การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

              ใ                        ข   3    ข   5            ญ              ใ                       

 ึ                      ญ            30          2567        1,801.00                                    

                                                                 ญใ                            ใ  

                 ญใ                                              ใ     ใ             ข              

     ใ                 ใ  ๆ ใ ข              ใ  ใ                                        ญ     

        

ข                                              ข                                                

             ข  ใ          ข   ข          ข                                      ข          ใ            ้

ข                     ข                           ขึ ้       ข        ใ  ใ                             ึ    

                    ข       ฐ         ใ  ใ                                         ใ       

      ใ  ใ                         ข                                           ข                    

ข้อมูลอ่ืน 

                            ข          ข                    ข      ึ         ใ                          ึ   

                 ข          ญ         ใ                 ้  ข             ข                             

             ใ       ข          ญ   

        ข  ข                               ึ ข             ข             ใ                  ข          

             ข  ข                                                                    ข               

ข                    ญ                                                ข  ข                ฏ   ข           

       ข        ข     ข                          ญ         

     ข                                ข                          ข        ข     ข                          ญ 

ข                                                 ใ                         ขข            ข     ข           

ความรับผิดชอบของผู้บริหารต่องบการเงิน 

                           ใ                                     ้                         ฏ          ญ  

                                                   ใ                                      ้ฐ           

             ใ             ้ฐ                                                                  

                                                                             ใ                       
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            ใ                             ศ          ข        ข     ข                          ญ            

                ข           

ใ                                      ใ                     ข        ใ                                  

                                         (              )       ใ            ญ                      

                                 ้ ใ                                                                           

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 

          ข  ข                          ใ                                                      ศ   

       ข        ข     ข                          ญ                                    ข                 

      ข          ญ   ึ             ข  ข                                                            ใ 

                                        ฏ                      ฐ          ญ                ข     

   ข     ข                          ญ                   ข        ข     ข                                 ข         

                    ญ                                           ข      ข                             

                              ใ     ศ  ฐ   ข     ใ                 ใ                  ้  

ใ           ข  ข              ฐ          ญ   ข          ใ                                        

                                ฏ        ข  ข           ึ  

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงินไม่ว่าจะเกิดจาก
การทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพ่ือตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่านั้น และ
ไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่
พบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญซ่ึงเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเ ส่ียงท่ีเกิดจาก
ขอ้ผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน       ้ใ       
       ข             ข                 ข                                    ใ  

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบที่เหมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทุน  

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูบ้ริหารใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชีและ
การเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าขึ้นโดยผูบ้ริหาร 

• สรุปเก่ียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูบ้ริหารและ
จากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ี
อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนัยส าคญัต่อความสามารถของกองทุนในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ 
ถ ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ข้าพเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของ
ข้าพเจ้าโดยให้ข้อสังเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินท่ีเก่ียวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยดังกล่าวไม่เพียงพอ 
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ความเห็นของขา้พเจา้จะเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึ้นอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีใน
รายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อยา่งไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทุนตอ้ง
หยดุการด าเนินงานต่อเน่ือง  

• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรูปแบบที่ท  าให้มีการน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่ 

ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูบ้ริหารในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีส าคญั ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีไดว้างแผนไว ้

ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บ

ในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 
(       ฐ         ้    ) 

        ญ        ญ   เลขทะเบียน 10508 

บริษทั พีวี ออดิท จ ากดั 

       ฯ 1         2567
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร           

งบแสดงฐานะการเงิน           

ณ วันท่ี 30 มถิุนายน 2567           

                  

            บาท 

        หมายเหต ุ   2567   2566 

สินทรัพย ์   4         

  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม  3, 5, 14   1,801,000,000.00    1,803,000,000.00  

  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 6   80,082,007.62    73,550,888.93  

  เงินฝากธนาคารติดภาระหลกัประกนั 11, 12   2,400,000.00    2,400,000.00  

  ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย     25,790.11    7,802.58  

  รายไดค้่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ 9   5,687,475.85    3,403,631.57  

  สินทรัพยอ์ื่น     2,396,132.15    522,337.36  

    รวมสินทรัพย ์     1,891,591,405.73    1,882,884,660.44  

หน้ีสิน               

  ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 4, 9   2,706,152.76    4,320,122.62  

  เงินประกนัการเช่าและบริการ 4, 9   16,125,402.09    14,204,418.29  

  รายไดรั้บล่วงหนา้     751,953.03    1,297,989.53  

  ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 4                        894.82                         676.25  

  หน้ีสินอ่ืน 4   312,469.02    222,693.52  

    รวมหน้ีสิน     19,896,871.72    20,045,900.21  

สินทรัพยสุ์ทธิ     1,871,694,534.01    1,862,838,760.23  

สินทรัพยสุ์ทธิ :            

  ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยลงทุน     1,670,000,000.00    1,670,000,000.00  

  ก าไรสะสม 7   201,694,534.01    192,838,760.23  

    สินทรัพยสุ์ทธิ     1,871,694,534.01    1,862,838,760.23  

                  

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย      11.2077    11.1547  

จ านวนหน่วยลงทุนท่ีจ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย)     167,000,000    167,000,000  
 

                                 ึ  ข              ้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร       

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน        

ณ วันท่ี 30 มถิุนายน 2567        

           

      ราคาทุน  มูลค่ายติุธรรม   ร้อยละของ
มูลค่า 

      (บาท)  (บาท)  เงินลงทุน 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์                
ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง และ
อุปกรณ์ 

       

 อาคารส านกังานแอทสาทร    1,677,916,274.72   1,801,000,000.00   100.00  

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์   1,677,916,274.72   1,801,000,000.00                  100.00  
 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร       

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน        

ณ วันท่ี 30 มถิุนายน 2566        

           

      ราคาทุน  มูลค่ายติุธรรม   ร้อยละของ
มูลค่า 

      (บาท)  (บาท)  เงินลงทุน 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์                
ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง และ
อุปกรณ์ 

       

 อาคารส านกังานแอทสาทร    1,677,916,274.72   1,803,000,000.00   100.00  

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์   1,677,916,274.72   1,803,000,000.00                  100.00  
 

 

 

 

 

 

                                 ึ  ข              ้
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร             

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ             

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มถิุนายน 2567             

                    

              บาท 

          หมายเหต ุ    2567     2566  

รายได ้       3         

  รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ   9   68,398,475.60    58,088,867.37  

  รายไดด้อกเบ้ีย       382,076.78    173,365.13  

  รายไดอ้ื่น   9   397,912.16    366,006.59  

    รวมรายได ้       69,178,464.54    58,628,239.09  

ค่าใชจ้่าย     3         

  ตน้ทุนการเช่าและบริการ       26,969,578.68    25,524,765.41  

  ค่าธรรมเนียมการจดัการ   8, 9   4,784,254.35    4,746,431.40  

  ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน ์   8   421,014.36    417,685.95  

  ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน   8, 9   956,850.86    949,286.28  

  ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์   12   4,934,767.02    4,777,797.34  

  ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ       414,800.00    414,800.00  

  ภาษีเงินได ้       54,291.95    25,464.77  

  ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอื่น       264,833.24    300,785.82  

    รวมค่าใชจ้่าย       38,800,390.46    37,157,016.97  

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ       30,378,074.08    21,471,222.12  

                    

รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน   3         

  รายการก าไร(ขาดทุน)จากการเปล่ียนแปลง             

    ในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทนุ   5   (2,000,000.00)   3,000,000.00  

รวมรายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทนุ       (2,000,000.00)   3,000,000.00  

                    

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน       28,378,074.08    24,471,222.12  

 

                                 ึ  ข              ้



58 

 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร             

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ             

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มถิุนายน 2567             

                    

              บาท 

          
หมาย
เหต ุ    2567     2566  

การเพ่ิมขึ้น(ลดลง)สุทธิของสินทรัพยจ์ากการด าเนินงานในระหว่างปี           

  ก าไรจากการลงทุนสุทธิ       30,378,074.08    21,471,222.12  

  รายการก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากเงินลงทุน       (2,000,000.00)   3,000,000.00  

การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน       28,378,074.08    24,471,222.12  

การแบ่งปันส่วนทนุให้ผูถื้อหน่วยลงทุน    3, 10    (19,522,300.30)    (25,717,999.82) 

การเพ่ิมขึ้น(ลดลง)ของสินทรัพยสุ์ทธิในระหว่างปี       8,855,773.78    (1,246,777.70) 

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัตน้ปี       1,862,838,760.23    1,864,085,537.93  

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัปลายปี       1,871,694,534.01    1,862,838,760.23  

                    

                    

การเปล่ียนแปลงของจ านวนหน่วยลงทุน       หน่วย 

 (มูลค่าหน่วยละ 10 บาท)             

 หน่วยลงทนุ ณ วนัตน้ปี       167,000,000    167,000,000  

 หน่วยลงทนุ ณ วนัปลายปี       167,000,000   167,000,000  
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กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร             

งบกระแสเงินสด             

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มถิุนายน 2567             

                    

              บาท 

               2567     2566  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน             

  การเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน       28,378,074.08    24,471,222.12  

  ปรับกระทบการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน             

    
ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)
กิจกรรมด าเนินงาน  

            

  
รายการ(ก าไร)ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงิน
ลงทุน 

  2,000,000.00     (3,000,000.00) 

  การเพ่ิมขึ้นในลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย        (17,987.53)    (3,583.79) 

  การ(เพ่ิมขึ้น)ลดลงในรายไดค้่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ        (2,283,844.28)   4,161,759.44  

  การ(เพ่ิมขึ้น)ลดลงในสินทรัพยอ่ื์น        (1,873,794.79)   2,133,496.79  

  การเพ่ิมขึ้น(ลดลง)ในค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย        (1,613,969.86)   1,764,841.34  

  การเพ่ิมขึ้นในเงินประกนัการเช่าและบริการ       1,920,983.80    984,371.00  

  การเพ่ิมขึ้น(ลดลง)ในรายไดรั้บล่วงหนา้        (546,036.50)   761,630.40  

  การเพ่ิมขึ้นในภาษเีงินไดค้า้งจ่าย       218.57    537.57  

  การเพ่ิมขึ้นในหน้ีสินอ่ืน       89,775.50    63,808.01  

    เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน       26,053,418.99    31,338,082.88  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน             

  การแบ่งปันส่วนทนุให้ผูถื้อหน่วยลงทุน        (19,522,300.30)    (25,717,999.82) 

    เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน        (19,522,300.30)    (25,717,999.82) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้นสุทธิ       6,531,118.69    5,620,083.06  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี       73,550,888.93    67,930,805.87  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี       80,082,007.62    73,550,888.93  

 

 

 

                                 ึ  ข              ้
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15. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ศาลาแอทสาทร 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มถิุนายน 2567 

1. ข้อมูลท่ัวไป 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยศ์าลาแอทสาทร (“กองทุน”) เป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยป์ระเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วย

ลงทุน ซ่ึงไม่มีการก าหนดระยะเวลาส้ินสุดโครงการ โดยมีเงินทุนจดทะเบียนของโครงการจ านวน 1,670 ลา้น

บาท (167 ลา้นหน่วยลงทุน มูลค่าหน่วยลงทุนละ 10 บาท) โดยไดรั้บอนุมติัจากส านักงานคณะกรรมการก ากบั

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ก.ล.ต.”) ให้จัดตั้ งเป็นกองทุน เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎาคม 2552 โดยมีบริษัท

หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงศรี จ ากดั (“บริษทัจดัการ”) เป็นผูจ้ดัการกองทุนและนายทะเบียนหน่วยลงทุน และ

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ 

กองทุนมีวตัถุประสงคใ์นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และจดัหาผลประโยชน์

จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

กองทุนมีนโยบายที่จะจ่ายเงินปันผลให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนอย่างน้อยปีละ 1 คร้ังโดยบริษทัจดัการจะพิจารณา

จ่ายเงินปันผลไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิประจ าปี ในกรณีท่ีกองทุนมีก าไรสะสม บริษทัจดัการอาจ

จ่ายเงินปันผลแก่ผูถื้อหน่วยลงทุนจากก าไรสะสมดงักล่าว  

2. เกณฑ์การจัดท างบการเงิน 

งบการเงินน้ีได้จัดท าขึ้นตามแนวปฏิบติัทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐาน และทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสมาคมบริษทั

จดัการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจาก ก.ล.ต. (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) ส่วนเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชี

ฉบับน้ีไม่ได้ก าหนดไว ้กองทุนปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีท่ีมีผล

บงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชีนั้น  

งบการเงินของกองทุนไดจ้ดัท าเป็นภาษาไทย และมีหน่วยเงินตราเป็นบาท ซ่ึงการจดัท างบการเงินดงักล่าวเป็นไป

ตามวตัถุประสงค์ของการจดัท ารายงานในประเทศ ดังนั้นเพ่ือความสะดวกของผูอ่้านงบการเงินท่ีไม่คุน้เคยกบั

ภาษาไทย กองทุนไดจ้ดัท างบการเงินฉบบัภาษาองักฤษขึ้นโดยแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทย 
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3. นโยบายการบัญชี 

เงินลงทุน 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ จะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทุนมีสิทธิในเงิน

ลงทุน ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบดว้ยรายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใชจ้่ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทุนจ่ายเพ่ือให้ไดม้า

ซ่ึงเงินลงทุนนั้น และเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน จะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยมูลค่า

ยติุธรรม ณ วนัท่ีกองทุนมีสิทธิในเงินลงทุน 

- เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมซ่ึงจะประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดย
ก าหนดให้มีการประเมินราคาทุก 2 ปี และจัดให้มีการสอบทานการประเมินราคาอย่างน้อยทุก
หน่ึงปีนับแต่วนัท่ีมีการประเมินราคาคร้ังล่าสุด 

ก าไรหรือขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน 

ราคาทุนของเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายใชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 

การแบ่งปันส่วนทนุ 

กองทุนจะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายเงินปันผล 

การรับรู้รายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

รายได้ค่าเช่าภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานบันทึกในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า 

ประโยชน์ที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่าจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่าทั้งส้ินตามสัญญา ค่า

เช่าท่ีอาจเกิดขึ้นจะบนัทึกในก าไรหรือขาดทุนในรอบบญัชีท่ีมีรายการดงักล่าว 

รายไดด้อกเบ้ียรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้ง โดยค านึงถึงอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง     

รายไดอ้ื่นและค่าใชจ้่ายบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง  

เม่ือมีการจ าหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีไดรั้บกบัมูลค่าตามบญัชีของเงินลงทุนจะรับรู้ใน

ก าไรหรือขาดทุน 

ภาษีเงินได ้

กองทุนเสียภาษีเงินไดต้ามประมวลรัษฎากรจากรายไดต้ามมาตรา 40 (4) (ก) ในอตัราร้อยละ 15 ของรายไดก่้อนหัก

รายจ่ายใด ๆ 

การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการทางบญัชี 

ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ผูบ้ริหารตอ้งใช้ดุลยพินิจและการประมาณการหลาย
ประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการก าหนดนโยบายและการรายงานจ านวนเงินท่ีเก่ียวกบั สินทรัพย ์หน้ีสิน รายได้
และค่าใช้จ่าย การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการจากประสบการณ์ในอดีต และปัจจัยต่าง ๆ ท่ีผู ้บริหาร
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มีความเ ช่ือมั่นอย่างสมเหตุสมผลภายใตส้ภาวการณ์แวดลอ้มนั้นซ่ึงไม่อาจอาศยัขอ้มูลจากแหล่งอ่ืนและน าไปสู่
การตดัสินใจเก่ียวกบัการก าหนดจ านวนสินทรัพยแ์ละหน้ีสินนั้น ๆ ดงันั้น ผลท่ีเกิดขึ้นจริงจากการตั้งขอ้สมมติฐาน
ต่อมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินอาจแตกต่างไปจากท่ีประมาณไว ้

การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการในการจดัท างบการเงินจะไดรั้บการทบทวนอยา่งสม ่าเสมอ การปรับประมาณ

การทางบญัชีจะบนัทึกในงวดบญัชีท่ีการประมาณการดงักล่าวไดรั้บการทบทวน หากการปรับประมาณการ

กระทบเฉพาะปีนั้น ๆ และจะบนัทึกในงวดท่ีปรับและงวดในอนาคตหากการปรับประมาณการกระทบทั้งงวด

ปัจจุบนัและอนาคต 

4. ความเส่ียงทางการเงิน 

ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ีย 

ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียคือความเส่ียงท่ีมูลค่าของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะเปล่ียนแปลงไป

เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียในตลาด 

ตารางต่อไปน้ีไดส้รุปความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียของกองทุน ซ่ึงประกอบดว้ยสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการ
เงินของกองทนุตามมูลค่ายติุธรรมและจ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบ้ีย 

 บาท 

 ยอดคงเหลือของเคร่ืองมือทางการเงินสุทธิ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 

 มีอตัราดอกเบ้ีย 
ปรับขึ้นลงตาม 
อตัราตลาด 

 
มีอตัรา 

ดอกเบ้ียคงท่ี 

  
ไม่มีอตัรา 
ดอกเบ้ีย 

 

รวม 
    

สินทรัพยท์างการเงิน 
      

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 80,082,007.62  -  -  80,082,007.62 

เงินฝากธนาคารติดภาระหลกัประกนั 2,400,000.00  -  -  2,400,000.00 

ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย -  -  25,790.11  25,790.11 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ -  -  5,687,475.85  5,687,475.85 

สินทรัพยอ์ื่น -  -  175,942.50  175,942.50 

หน้ีสินทางการเงิน        

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย -  -  2,706,152.76  2,706,152.76 

เงินประกนัการเช่าและบริการ -  -  16,125,402.09  16,125,402.09 

ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย -  -  894.82  894.82 

หน้ีสินอ่ืน -  -  312,469.02  312,469.02 
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 บาท 

 ยอดคงเหลือของเคร่ืองมือทางการเงินสุทธิ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 

 มีอตัราดอกเบ้ีย 
ปรับขึ้นลงตาม 
อตัราตลาด 

 
มีอตัรา 

ดอกเบ้ียคงท่ี 

  
ไม่มีอตัรา 
ดอกเบ้ีย 

 

รวม     

สินทรัพยท์างการเงิน       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 73,550,888.93  -  -  73,550,888.93 

เงินฝากธนาคารติดภาระหลกัประกนั 2,400,000.00  -  -  2,400,000.00 

ลูกหน้ีจากดอกเบ้ีย -  -  7,802.58  7,802.58 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ -  -  3,403,631.57  3,403,631.57 

สินทรัพยอ์ื่น -  -  187,129.07  187,129.07 

        

หน้ีสินทางการเงิน        

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย -  -  4,320,122.62  4,320,122.62 

เงินประกนัการเช่าและบริการ -  -  14,204,418.29  14,204,418.29 

ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย -  -  676.25  676.25 

หน้ีสินอ่ืน -  -  222,693.52  222,693.52 
 

ความเส่ียงดา้นเครดิต 

กองทุนมีความเส่ียงดา้นเครดิตที่อาจเกิดจากการที่คู ่สัญญาไม่สามารถปฏิบตัิตามภาระผูกพนัที่ระบุไวใ้น

เคร่ืองมือทางการเงิน เน่ืองจากกองทุนมีลูกหน้ี อย่างไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบก าหนดใน

ระยะเวลาอนัส้ัน กองทุนจึงไม่คาดว่าจะไดรั้บความเสียหายจากการเก็บหน้ี 

ความเส่ียงดา้นอตัราแลกเปล่ียน 

กองทุนไม่มีสินทรัพยท์างการเงินหรือหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ ดงันั้นจึงไม่มีความเส่ียงจาก

อตัราแลกเปล่ียน 

ความเส่ียงดา้นตลาด 

กองทุนมีความเส่ียงดา้นตลาดเน่ืองจากผลประกอบการของกองทุนท่ีลงทุนในอาคารส านักงานให้เช่าอาจไดรั้บ

ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจทัว่ไปและการแข่งขนัทางธุรกิจของทรัพยสิ์นประเภทอาคารส านกังานให้เช่า โดยเม่ือ

มีความตอ้งการใชพ้ื้นที่ของอาคารส านกังานให้เช่าลดลง ก็จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อปริมาณพ้ืนที่อาคารที่ว่าง

เพิ่มขึ้น จึงท าให้เกิดภาวะการแข่งขนัสูงมากขึ้นในการหาผูเ้ช่ารายใหม่ หรือรักษาผูเ้ช่ารายเดิมให้คงอยู่กบัอาคาร

ส านกังานของตน หรือหากมีความตอ้งการใชพ้ื้นท่ีส านกังานมากขึ้น ก็จะท าให้ผูป้ระกอบการบางรายหันมาสร้าง
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อาคารส านักงานให้เช่าเพิ่มขึ้น ซ่ึงจะส่งผลกระทบท าให้อุปทานในตลาดเพิ่มมากขึ้น ซ่ึงหมายถึงภาวะการ

แข่งขนัทางธุรกิจอาจจะเพ่ิมขึ้นตามไปดว้ย 

การบริหารความเส่ียง    

กองทุนบริหารความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการลงทุนโดยก าหนดนโยบายการบริหารความเส่ียง เช่น การกระจาย

ประเภทเงินลงทุน และการวิเคราะห์ฐานะของกิจการท่ีจะลงทุน 

5. เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 และ 

2566 มีดงัต่อไปน้ี 

 บาท 
 2567  2566 

ยอดยกมา ณ วนัตน้ปี 1,803,000,000.00  1,800,000,000.00 

ก าไร(ขาดทุน)จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทนุ (2,000,000.00)  3,000,000.00 

ยอดคงเหลือ ณ วนัปลายปี 1,801,000,000.00  1,803,000,000.00 

ในระหว่างปี 2567 กองทุนไดใ้ห้บริษทัประเมินราคาอิสระ คือ บริษทั เน็กซัส พรอพเพอต้ี คอนซัลแทนท์ 

จ ากัด ประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงตามรายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น  ลงวนัท่ี 14 มิถุนายน 

2567 ระบุว่าใชวิ้ธีการประเมินราคาตามวีธีรายได ้(Income Approach) โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

ทรัพยสิ์น  วนัท่ีประเมินราคา  ราคาประเมิน (บาท) 

ท่ีดิน และอาคารส านกังานแอทสาทร  15 พฤษภาคม 2567  1,801,000,000.00 

ในระหว่างปี 2566 กองทุนไดใ้ห้บริษทัประเมินราคาอิสระ คือ บริษทั เน็กซัส พรอพเพอต้ี คอนซัลแทนท์ 

จ ากัด ประเมินราคาเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงตามรายงานการประเมินราคาทรัพยสิ์น ลงวนัท่ี 18 กรกฎาคม 

2566 ระบุว่าใชวิ้ธีการประเมินราคาตามวีธีรายได ้(Income Approach) โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

ทรัพยสิ์น  วนัท่ีประเมินราคา  ราคาประเมิน (บาท) 

ท่ีดิน และอาคารส านกังานแอทสาทร  30 มิถุนายน 2566  1,803,000,000.00 

6. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 บาท  อตัราดอกเบ้ีย (%) 

ธนาคาร 2567  2566  2567  2566 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 80,082,007.62  73,550,888.93  0.55  0.45 
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7. ก าไรสะสม 

รายการเคล่ือนไหวของก าไรสะสม ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 และ 2566 มีดงัต่อไปน้ี 

 บาท 
 2567  2566 
ยอดยกมา ณ วนัตน้ปี 192,838,760.23  194,085,537.93 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 30,378,074.08  21,471,222.12 
ก าไร(ขาดทุน)จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทนุ (2,000,000.00)  3,000,000.00 
การแบ่งปันส่วนทนุให้ผูถื้อหน่วยลงทุน (19,522,300.30)  (25,717,999.82) 
ยอดคงเหลือ ณ วนัปลายปี 201,694,534.01  192,838,760.23 

8. ค่าธรรมเนียมการจัดการ ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

- ค่าธรรมเนียมการจัดการ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุน โดยมี
ค่าธรรมเนียมการจดัการขั้นต ่า 300,000 บาทต่อเดือน 

- ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.023 ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทุน 
และมีค่าใชจ้่ายของผูดู้แลผลประโยชน์ส าหรับการปฏิบตัิหน้าที่ในการออกไปตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์
ของกองทุนในอตัราไม่เกิน 3,000 บาทต่อคร้ัง และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในอตัราไม่เกิน 30,000 บาทต่อคร้ัง 

- ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทุน โดยมี
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนขั้นต ่า 20,000 บาทต่อเดือน 

9. รายการธุรกิจกับกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน 

ในระหว่างปี กองทุนมีรายการธุรกิจระหว่างกนัท่ีส าคญักับบริษทัจดัการและกิจการอื่น ซ่ึงมีผูถื้อหุ้นและ /หรือ

กรรมการเดียวกันกับบริษทัจัดการและกองทุน รายการที่ส าคญัดังกล่าวส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 30 มิถุนายน 

2567 และ 2566 มีดงัต่อไปน้ี 

 บาท   

 2567  2566  นโยบายการก าหนดราคา 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั     

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4,784,254.35  4,746,431.40  ตามท่ีระบใุนสัญญา (ดหูมายเหตุ 8) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 956,850.86  949,286.28  ตามท่ีระบใุนสัญญา (ดหูมายเหตุ 8) 

ธนาคารออมสิน      

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 35,609,428.23  40,038,965.67  ตามท่ีระบใุนสัญญา  

รายไดอ้ื่น 71,088.00  100,827.00  ราคาตลาด 
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ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 และ 2566 กองทุนมียอดคงเหลือท่ีมีสาระส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัดงัน้ี 

 บาท 

 2567  2566 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั    

ค่าธรรมเนียมการจดัการคา้งจ่าย 410,503.22  409,680.62 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคา้งจ่าย 82,100.64  81,936.13 

ธนาคารออมสิน    

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ 517,992.57  680,663.49 

เงินประกนัการเช่าและบริการ 7,515,179.71  8,535,568.19 
 

ลกัษณะความสัมพนัธ์ของบริษทั 

ช่ือบริษทั ประเทศ  ลกัษณะความสัมพนัธ์ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ กรุงศรี จ ากดั ไทย  บริษทัจดัการกองทุน 

ธนาคารออมสิน ไทย  ผูถื้อหน่วยลงทนุรายใหญ ่

10. การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยลงทุน 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 และ 2566 กองทนุไดจ้่ายเงินปันผล ดงัน้ี 

วนัปิดสมุดทะเบียน  ส าหรับรอบระยะเวลา  อตัราหน่วยละ (บาท)  รวม (บาท) 

12 กนัยายน 2566  1 กรกฎาคม 2565 - 30 มิถุนายน 2566  0.1169  19,522,300.30 

12 กนัยายน 2565  1 กรกฎาคม 2564 - 30 มิถุนายน 2565  0.1540  25,717,999.82 

11. เงินฝากธนาคารติดภาระหลักประกัน 

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2567 และ 2566 เงินฝากสถาบันการเงินแห่งหน่ึง จ านวนเงิน 2.40 ล้านบาท ได้ใช้เป็น

หลกัประกนัในการใช้ไฟฟ้า (ดูหมายเหตุ 12) 

12. ภาระผูกพนั 

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 กองทุนมีภาระผกูพนั ดงัน้ี 

1. จากการให้ธนาคารออกหนงัสือค ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า จ านวนเงิน 2.40 ลา้นบาท (ดูหมายเหตุ 11) 
2. จ่ายตามสัญญาจา้งบริการ อตัราค่าบริการเดือนละ 0.57 ลา้นบาท 
3. จ่ายตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยก์บับริษทั พลสั พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั ให้บริการและจดัการ

อสังหาริมทรัพยภ์ายใตโ้ครงการ แอทสาทร โดยมีระยะเวลาตามสัญญา 1 ปี ค่าตอบแทนการบริหารจดัการเดือน
ละ 400,087.22 บาท  
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4. ภาระผูกพนัจากรายไดต้ามสัญญาเช่าด าเนินงานมีจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีจะไดรั้บในอนาคตทั้งส้ินภายใตสั้ญญาเช่า
ด าเนินงานท่ียกเลิกไม่ได ้ดงัน้ี 

ระยะเวลา  บาท 

ไม่เกินหน่ึงปี  48,066,698.45 

เกินหน่ึงปีแต่ไม่เกินห้าปี  29,598,483.72 

        รวม  77,665,182.17 

13. ข้อมูลส่วนงานด าเนินงาน 

กองทุนด าเนินงานธุรกิจหลกัในส่วนงานด าเนินงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ ในส่วนงาน

ด าเนินงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียวคือในประเทศไทย 

14. ข้อมูลเก่ียวกับระดบัและวิธีวัดมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

การประมาณมูลค่ายติุธรรม 

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะจ่ายเพ่ือโอนหน้ีสินให้ผูอ่ื้น โดย

รายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมตลาด) ณ วนัท่ีวดัมูลค่า กองทุนใช้

ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินซ่ึงแนวปฏิบติัทางบญัชี

ท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพย์

หรือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดที่มีสภาพคล่องได ้กองทุนจะ

ประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ขอ้มูลท่ี

สามารถสังเกตไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นให้มากท่ีสุด 

ตารางต่อไปน้ีแสดงถึงเคร่ืองมือทางการเงินท่ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมจ าแนกตามวิธีการประมาณมูลค่าความ

แตกต่างของระดบัขอ้มูลสามารถแสดงไดด้งัน้ี 

- ราคาเสนอซ้ือขาย (ไม่ตอ้งปรับปรุง) ในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินอย่างเดียวกนั (ขอ้มูลระดบั
ท่ี 1) 

- ขอ้มูลอ่ืนนอกเหนือจากราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยู่ในระดบัท่ี 1 ท่ีสามารถสังเกตไดโ้ดยตรง (ไดแ้ก่ ขอ้มูลราคาตลาด) 
หรือโดยออ้ม (ไดแ้ก่ ขอ้มูลท่ีค านวณมาจากราคาตลาด) ส าหรับสินทรัพยน์ั้นหรือหน้ีสินนั้น (ขอ้มูลระดบัท่ี 2) 

- ขอ้มูลส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินซ่ึงไม่ไดอ้า้งอิงจากขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดจ้ากตลาด (ขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกต
ได)้ (ขอ้มูลระดบัท่ี 3) 

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 และ 2566 กองทุนมีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมแยกแสดงตามล าดบัชั้นของ

มูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 
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 บาท 

 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2567 

 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
ตามมูลค่ายติุธรรม - - 1,801,000,000.00 1,801,000,000.00 

 

 บาท 

 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 

 ระดบัท่ี 1 ระดบัท่ี 2 ระดบัท่ี 3 รวม 

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
ตามมูลค่ายติุธรรม - - 1,803,000,000.00 1,803,000,000.00 

เทคนิคการประเมินมูลค่ายติุธรรมและขอ้มูลท่ีใชส้ าหรับการวดัมูลค่ายติุธรรมระดบั 3 

มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนไดท้  าการประเมินมูลค่ายุติธรรมโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ 

ข้อมูลหลกัท่ีผูป้ระเมินราคาใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม ได้แก่ วิธีการประเมินราคาตามวิธีคิดจากรายได้-

(Income-Approach)-แบบวีธีคิดลดกระแสเงินสด-(Discounted-Cash-Flow Method) 

ในระหว่างปีไม่มีการโอนรายการระหว่างล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

15. การอนุมตัิงบการเงิน 
งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัให้ออกโดยผูมี้อ  านาจของกองทนุเม่ือวนัท่ี 1 สิงหาคม 2567 
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16. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของบริษัทจัดการ 

(1)       ข                                             ญ 

             ใ        ญ     ้                 2567                       ขึ ้                ใ      
       18.00%                  ขึ ้ข                             ข        ใ              ขึ ้         ใ          
   4.42    ้   ้                                     ขึ ้                             ขึ ้              ฉ               
                                                ใ         ญญ              ้    

 (2)           ใ             

          ใ                            ข        ใ      ้                   ้            ขึ ้  ึ      
                  ๆ                                 ใ ญ ใ                                      ้                 
           (Break-even) ขึ ้                      ขึ ้                   ้      ใ               ขึ ้ข             ใ 
                 

(3)           ใ                    

                                                                     ใ                              
                     ใ      ใ                    ข                                                      
                    ขึ ้                       ข      ้          -19 ใ    2564                          ้      ใ ญ 
        ญญ                    ใ                           1,795                ขึ ้  ใ    2565 – 66      
1,800     1,803         (         )                     ศ  ฐ           ใ    2567           
               ฐ                                       ้

             ฉ               ขึ ้        ญญ ใ             3       ข                        ้    
(Occupancy rate)                      ้      ข                         2572 ใ             93 

               :                                                ขึ ้      ้   ๆ                  ขึ ้ 
             ๆ          OT                               ขึ ้                    ้   ๆ    ขึ ้ 

                :    ใ                      ขึ ้             ้   ๆ           ข       ขึ ้                         
   ใ                  ขึ ้       

           (Discount Rate)                              (Capitalization Rate):           ใ       
         9%                             7%  ึ                     ศ  ฐ            ข  ข              
    ๆ  ึ     ใ               ใ                     ึ                         ใ                       

                               ข                              2567  ึ                           
            ้                    ึ                      ญญ                                              
                       ฐ                       ึ                                                ึ        
                                                                  ใ                                   ข  
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(4)           ใ             ้

    ้  ข              ้       30          2567          19.90                      2566        0.74 
   ใ     ข     ใ                

(5)          ข         

         30          2567                         ้    ฝ                         80.08          ึ  
                   ้      ้                       ใ                    ้     ญญ                               ญ   
                                                                               ข                       ึ    ใ  
         ข                                    

(6)         ข         

ใ        ญ     ้                 2566                       ใ                           21.71          
                  1.17                              ข                     ใ     ้                  ึ       
                        28.26                         ข             

       ใ        ญ   2566-2567                                                                       
    ใ     ขึ ้                ใ                              ขึ ้      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


