
 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 
รายงาน และ งบการเงินระหวา่งกาล 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 
ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2561 

 



รายงานการสอบทานข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ขา้พเจา้ไดส้อบทานงบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2561 งบก าไรขาดทุน           
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญัส าหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสตฯ์) ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2561 และหมายเหตุประกอบงบการเงิน
แบบยอ่ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เป็น
ผูรั้บผดิชอบในการจดัท าและน าเสนอขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลเหล่าน้ีตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 34 เร่ือง 
การรายงานทางการเงินระหวา่งกาล ส่วนขา้พเจา้เป็นผูรั้บผดิชอบในการใหข้อ้สรุปเก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงิน
ระหวา่งกาลดงักล่าวจากผลการสอบทานของขา้พเจา้ 

ขอบเขตการสอบทาน 

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

ข้อสรุป 

ขา้พเจา้ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุใหเ้ช่ือวา่ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัท าข้ึนตามมาตรฐานการบญัชี
ฉบบัท่ี 34 เร่ือง การรายงานทางการเงินระหวา่งกาล ในสาระส าคญัจากการสอบทานของขา้พเจา้ 

วราพร ประภาศิริกลุ 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4579 
 
บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
กรุงเทพฯ: 9 พฤษภาคม 2561 



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
   (ราคาทุน:  6,669 ลา้นบาท) 7 6,668,288,198    
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม
   (ราคาทุน:  140 ลา้นบาท) 8 140,176,469
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 9 145,206,903
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 10 18,361,485         
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 11 80,547,151         
สินทรัพยอ่ื์น 51,183,996         
รวมสินทรัพย์ 7,103,764,202    
หนีสิ้น

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 27,485,111
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 19,806,026         
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 141,874,684       
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 12, 15 1,690,981,125    
หน้ีสินอ่ืน 286,202              
รวมหนีสิ้น 1,880,433,148    
สินทรัพย์สุทธิ 5,223,331,054    

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบดุล

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2561



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

สินทรัพย์สุทธิ: 

ทุนจดทะเบียน
   หน่วยทรัสต ์515,310,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 10 บาท 5,153,100,000    
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสต ์515,310,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 10 บาท 1 5,153,100,000    
ก าไรสะสม 13 70,231,054         
สินทรัพย์สุทธิ 5,223,331,054    

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.1363              

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินงวด (หน่วย) 515,310,000       

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบดุล (ต่อ)

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2561



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 115,842,735
รายไดด้อกเบ้ีย 15 541,211
รายไดอ่ื้น 176,469
รวมรายได้ 116,560,415
ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ 16,094,418
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 14.1, 15 3,736,618
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 14.2, 15 1,695,593
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 14.3 670,064
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 14.4, 15 5,527,245
ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 11 3,567,092
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 450,759
ตน้ทุนทางการเงิน 15 14,086,770
รวมค่าใช้จ่าย 45,828,559
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 70,731,856
รายการขาดทุนสุทธิที่ยงัไม่เกดิขึน้จากเงินลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (500,802)
รวมรายการขาดทุนสุทธิที่ยงัไม่เกดิขึน้จากเงินลงทุน (500,802)
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 70,231,054

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 15 มกราคม 2561 (วนัจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2561

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบก าไรขาดทุน



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

(หน่วย: บาท)

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 70,731,856
รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (500,802)
การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 70,231,054
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 5,153,100,000
การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 5,223,331,054
สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -                          
สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 5,223,331,054

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 15 มกราคม 2561 (วนัจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2561



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ
ข้อมูลทางการเงินที่ส าคญั
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 15 มกราคม 2561 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถงึวันที่ 31 มนีาคม 2561

(หน่วย: บาท)
ข้อมูลผลการด าเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -                                
บวก: การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10.0000
บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.1373
หกั: รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (0.0010)
มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด 10.1363

อตัราส่วนการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด (ร้อยละ) 1.36                          

อตัราส่วนทางการเงินที่ส าคญัและข้อมูลประกอบเพิ่มเตมิที่ส าคญั
มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด (บาท) 5,223,331,054
อตัราส่วนของคา่ใชจ่้ายรวมต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด (ร้อยละ) 0.88
อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด (ร้อยละ) 2.24                          
อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของการซ้ือขายเงินลงทุนระหว่างงวด
   ต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด (ร้อยละ)* 99.09
มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด (บาท) 5,200,198,074

* มูลคา่การซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร

   และค านวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัตามระยะเวลาท่ีมีอยูใ่นระหวา่งงวด

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบแต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน 

การแสดงรายละเอยีดเงินลงทุนใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

พ้ืนท่ีเฉพาะส่วน ร้อยละของ

ของกองทรัสต์ ราคาทุน มูลคา่ยติุธรรม มูลคา่เงินลงทุน

(บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 7)

โครงการอาคารส านกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

ท่ีตั้ง  สุขมุวิท 35 (วฒันา) แขวงคลองเตยเหนือ

          เขตวฒันา กรุงเทพฯ      94,853 ตร.ม. 6,668,789,000 6,668,288,198 97.94

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6,668,789,000 6,668,288,198 97.94

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (หมายเหตุ 8)

กองทุนเปิด

กองทุนเปิดไทยพาณิชยต์ราสารรัฐตลาดเงิน พลสั (SCBTMFPLUS) 139,998,721 140,176,469 2.06

รวมเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 139,998,721 140,176,469 2.06

รวมเงินลงทุน 6,808,787,721 6,808,464,667 100.00

*เป็นมูลคา่ท่ียงัไม่ไดร้วมคา่เช่าคา้งรับ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ประเภทเงินลงทุน

ณ วันที่ 31 มนีาคม 2561



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 15 มกราคม 2561 (วนัจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2561
(หน่วย: บาท)

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 70,231,054          
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานใหเ้ป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (6,668,789,000)   
   การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (139,998,721)      
   การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการเช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน (18,361,485)        
   การเพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี (84,114,243)        
   การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยอ่ื์น (51,183,996)        
   การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 24,349,438          
   การเพ่ิมข้ึนในค่าเช่ารับล่วงหนา้ 19,806,026          
   การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 141,874,684        
   การเพ่ิมข้ึนในหน้ีสินอ่ืน 286,202               
   ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ่้ายตดับญัชี 3,567,092            
   ก  าไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (177,748)             
   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 13,005,646          
   ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 500,802               
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนินงาน (6,689,004,249)   
กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 5,153,100,000     
เงินสดรับจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,690,981,125     
จ่ายดอกเบ้ีย (9,869,973)          
เงินสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจัดหาเงิน 6,834,211,152     
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้สุทธิ 145,206,903        
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                          
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 9) 145,206,903        

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

งบกระแสเงินสด
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที ่15 มกราคม 2561 (วนัจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที ่31 มีนาคม 2561 

1. ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิ รัชออฟฟิศ (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสต์ตาม
พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ท่ีก่อตั้ งข้ึนตามสัญญาก่อตั้ งทรัสต์ลงวนัท่ี                   
15 มกราคม 2561 ระหว่างบริษัทภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ  ากัด ในฐานะผู ้ก่อตั้ งทรัสต์ และบริษัท 
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี กองทรัสตฯ์ไดจ้ดัตั้งเม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 
เป็นกองทรัสต์ท่ีระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์และไม่มีก าหนดอายขุองกองทรัสต ์
กองทรัสตฯ์มีเงินทุนจ านวน 5,153 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นหน่วยทรัสตจ์ดทะเบียนจ านวน 515.3 ลา้นหน่วย มูลค่า
หน่วยละ 10 บาท  

 กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อน าเงินท่ีไดรั้บจากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์และเงินท่ีไดรั้บ
จากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ไปลงทุนในสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท                
เอม็ควอเทียร์ ซ่ึงประกอบดว้ยพื้นท่ีส่วนใหญ่ในอาคารส านกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ และพื้นท่ี
ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินงานอาคารส านักงาน รวมถึงการเขา้รับโอนกรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภค 
และสงัหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินงานอาคารส านกังาน  

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและให้เร่ิม
ซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

 กองทรัสตฯ์ มีบริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพย์
จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตี บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากัด ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต ์

 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2561 บริษัท ภิรัชบุรี จ  ากัด เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ฯ โดยถือ
หน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระแลว้ 
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2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี  

2.1 ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ี
ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตน์ั้นแบ่งเป็นประโยชน์
ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี  (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim 
Distribution) (ถา้มี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 คร้ัง
ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสตฯ์มีการเพิ่มทุน กองทรัสตฯ์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 
คร้ังต่อรอบปีบญัชีไดเ้พื่อเป็นประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตซ่ึ์งถือหน่วยทรัสตอ์ยูก่่อนมีการเพิ่มทุน 

 ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ใหห้มายถึง ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

(1)  การหักก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ฯ รวมทั้ งการปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหน้ีเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ
กองทรัสต์ฯ ตามวงเงินท่ีไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบแสดง
รายการขอ้มูลประจ าปีแลว้แต่กรณี 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อ
หน่วยทรัสตร์ะหวา่งรอบปีใดมีมูลค่าต ่ากวา่หรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่
จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้ น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับ
ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

2.2 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์
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3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงินระหว่างกาล 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีจัดท าข้ึนตามมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 34 เร่ือง การรายงานทางการเงิน        
ระหว่างกาล โดยกองทรัสตฯ์ เลือกน าเสนองบการเงินระหว่างกาลแบบย่อ อย่างไรก็ตาม กองทรัสตฯ์ได้
แสดงรายการในงบดุล งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบก าไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลง
สินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญัในรูปแบบเช่นเดียวกบังบการเงินประจ าปี
ซ่ึงเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 เร่ือง การบญัชีส าหรับ
กิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน 

 งบการเงินระหว่างกาลฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย           
งบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาองักฤษแปลมาจากงบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาไทยน้ี 

4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 

 ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีเ่ร่ิมมีผลบังคบัใช้ในปีปัจจุบัน 

 ในระหว่างงวด กองทรัสตฯ์ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2560) จ านวนหลายฉบับ ซ่ึงมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินท่ีมีรอบ
ระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลังวนัท่ี 1 มกราคม 2561 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีข้ึนเพื่อให้มีเน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการปรับปรุงและอธิบายให้ชดัเจนเก่ียวกบัการเปิดเผยขอ้มูลในหมาย
เหตุประกอบงบการเงิน การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวมาถือปฏิบติัน้ีไม่มีผลกระทบอยา่ง
เป็นสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสตฯ์ 

 ข. มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีจ่ะมีผลบังคบัใช้ในอนาคต 

 ในระหวา่งงวด สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 เร่ือง รายไดจ้าก
สัญญาท่ีท ากับลูกคา้ ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้ส าหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี            
1 มกราคม 2562 หลกัการส าคญัของมาตรฐานดงักล่าวสรุปไดด้งัน้ี 
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 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 15 เร่ือง รายได้จากสัญญาทีท่ ากบัลูกค้า 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 เร่ือง สัญญาก่อสร้าง 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 เร่ือง รายได ้และการตีความมาตรฐานบญัชีท่ีเก่ียวขอ้ง กองทรัสตฯ์ตอ้งใช้
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัน้ีกบัสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ทุกสัญญา ยกเวน้สัญญาท่ีอยู่ในขอบเขต
ของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอ่ืน มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้ าหนดหลกัการ 5 ขั้นตอนส าหรับการรับรู้รายไดท่ี้
เกิดข้ึนจากสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ โดยกองทรัสต์ฯจะรับรู้รายไดใ้นจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ี
กองทรัสต์ฯคาดว่าจะมีสิทธิได้รับจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการท่ีได้ส่งมอบให้แก่ลูกคา้ และ
ก าหนดให้กองทรัสต์ฯตอ้งใชดุ้ลยพินิจและพิจารณาขอ้เท็จจริงและเหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดในการ
พิจารณาตามหลกัการในแต่ละขั้นตอน  

ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์อยูร่ะหว่างการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิมน ามาตรฐาน
ดงักล่าวมาถือปฏิบติั 

5. นโยบายการบญัชีที่ส าคญั 

5.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 

  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

  รายไดค่้าเช่าจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และรายไดค่้าบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบั
รายไดจ้ะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑสิ์ทธ์ิ 

  ดอกเบีย้รับและดอกเบีย้จ่าย 

  ดอกเบ้ียรับถือเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

  ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

  ค่าใชจ่้ายบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

5.2  การวดัค่าเงินลงทุน 

  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน  
ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบดว้ย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้ งส้ินท่ีกองทรัสต์ฯจ่าย
เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น  
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  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา ผูจ้ ัดการ
กองทรัสตก์ าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีไดล้งทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยใชร้าคาทุนของสิทธิการเช่าดงักล่าว และจะก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุน
ดังกล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถัดไป โดยใช้ราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตาม
ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยว์่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่อยา่งนอ้ยจะจดัใหมี้การประเมินราคาทุกสองปีนบัตั้งแต่วนัท่ีมีการประเมินราคา
เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และจดัให้มีการสอบทานการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีมีการ
ประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ โดยการประเมินราคาจะตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกนั
ติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไรหรือ
ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนในงบก าไรขาดทุน 

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์  

       เงินลงทุนในตราสารหน้ีในความตอ้งการของตลาดซ่ึงเป็นเงินลงทุนท่ีมีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตาม
มูลค่ายติุธรรมโดยใชร้าคาท่ีค  านวณจากอตัราผลตอบแทนจากการซ้ือขายคร้ังล่าสุดของวนัท่ีวดัค่าเงินลงทุน
ในสมาคมตราสารหน้ีไทย เงินลงทุนท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายติุธรรมโดยพิจารณา
ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้ก าหนดหลกัเกณฑ์และ
วิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับของส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และกองทรัสต์ฯใชว้ิธีราคาทุนตดัจ าหน่ายในการ
ก าหนดมูลค่ายติุธรรมของตราสารหน้ีท่ีจะครบก าหนดภายใน 90 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีลงทุน  

 ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพยถื์อเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึน
ในงบก าไรขาดทุน ราคาทุนของเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายค านวณโดยใชว้ิธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตัว๋แลกเงินท่ีไม่สามารถโอนเปล่ียนมือได ้ใชมู้ลค่าเงินตน้บวกดอกเบ้ีย  
คา้งรับจนถึงวนัวดัค่าเงินลงทุนในการก าหนดมูลค่ายติุธรรม ซ่ึงไดแ้ยกแสดงดอกเบ้ียคา้งรับไวใ้น “ลูกหน้ี
อ่ืน” ในงบดุล 
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5.3 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 

  ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าแสดงมูลค่าตามจ านวนมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บ กองทรัสตฯ์บนัทึกค่าเผือ่หน้ีสงสัยจะสูญ
ส าหรับผลขาดทุนโดยประมาณท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเก็บเงินจากลูกหน้ีไม่ได ้ซ่ึงโดยทัว่ไปพิจารณาจาก
ประสบการณ์การเกบ็เงินและการวิเคราะห์อายหุน้ี  

5.4 ค่าใช้จ่ายรอตดับัญชี 

 ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ามท่ีจ่ายจริง 
เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรง ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีจะ
ทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเสน้ตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 

5.5 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 

 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนไดเ้สียของ
กองทรัสตฯ์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทรัสตฯ์ หรือ   
ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับ
กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางออ้มซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอยา่งเป็นสาระส าคญัต่อกองทรัสตฯ์ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ผูบ้ริหาร
ส าคัญ กรรมการหรือพนักงานของผูจ้ ัดการกองทรัสต์ฯท่ีมีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการ
ด าเนินงานของกองทรัสตฯ์ 

  ความสมัพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 

ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 
บริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์
จ ากดั  

- ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ - รับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์
จากกองทรัสตฯ์ 

บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั - ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ - รับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสตฯ์ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
กสิกรไทย จ ากดั 

- ทรัสตี 
 

- รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) - บริษทัใหญ่ของบริษทัหลกัทรัพย์
จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั 

- รับฝากเงินและใหก้องทรัสตฯ์            
กูย้มืเงิน 

บริษทั ภิรัชบุรี จ ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 
- ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

- ไดท้ าสัญญาเช่าทรัพยสิ์นในฐานะ
ผูใ้หเ้ช่า 

บริษทั เพนตา้ 591 จ  ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 
- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์             
รายใหญ่ 
 

- ไดท้ าสัญญาซ้ือขายกรรมสิทธิใน
ระบบสาธารณูปโภคและ
สังหาริมทรัพยโ์ครงการภิรัชทาวเวอร์ 
แอท เอม็ควอเทียร์ 
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5.6 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

5.7  ประมาณการหนีสิ้น 

  กองทรัสตฯ์จะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผกูพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้
เกิดข้ึนแลว้ และมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ     
ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

5.8 ภาษีเงินได้ 

  กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39       
แห่งประมวลรัษฎากร 

6. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีทีส่ าคญั 

 ในการจดัท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารของกองทรัสต์ฯจ าเป็นต้องใช ้      
ดุลยพินิจและการประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการ
ดงักล่าวน้ีส่งผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบ     
งบการเงิน ผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้

7. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

 (หน่วย: พนับาท) 
 31 มีนาคม 2561 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้งวด - 
บวก: ลงทุนเพิม่ในระหวา่งงวด 6,668,789 
หกั: ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ (501) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ลายงวด 6,668,288 

  เม่ือวนัท่ี 18 มกราคม 2561 กองทรัสตฯ์ไดล้งทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการ ภิรัชทาวเวอร์ 
แอท เอ็มควอเทียร์ โดยท าสัญญาเช่าพื้นท่ีส่วนใหญ่ในอาคารส านักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 
รวมถึงการเขา้รับโอนกรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการเป็น
ระยะเวลาโดยประมาณ 26 ปี 8 เดือน โดยกองทรัสตฯ์ไดจ่้ายช าระเงินค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าวเป็น
จ านวนประมาณ 6,669 ลา้นบาท  

  กองทรัสตฯ์ไดจ้ดจ านองสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนมูลค่าสุทธิตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 
2561 จ านวน 1,823 ลา้นบาท เพื่อค ้าประกนัวงเงินสินเช่ือท่ีไดรั้บจากธนาคารพาณิชย ์
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8. เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 

 (หน่วย: พนับาท) 
 31 มีนาคม 2561 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์น้งวด - 
บวก: ลงทุนเพิม่ในระหวา่งงวด 139,999 
บวก: ก าไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรม 177 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยป์ลายงวด 140,176 

9. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2561 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงัน้ี 

ธนาคาร เงินตน้ (พนับาท) อตัราดอกเบ้ียต่อปี (%) 
เงินสด 50 - 
เงินฝากประเภทกระแสรายวนั   
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 2,337 - 

เงินฝากประเภทออมทรัพย ์   
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 142,820 0.37 

รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 145,207  

10. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการและลูกหนีอ่ื้น 

   (หน่วย: พนับาท) 
 31 มีนาคม 2561 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ  

กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  16,946 
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 22 

ค่าเช่าคา้งรับ - กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 501 
ลูกหน้ีอ่ืน - กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 892 
รวมลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 18,361 

 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2561 จ  านวน 15 ลา้นบาท เป็นลูกหน้ีท่ี
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ ส่วนท่ีเหลือเป็นลูกหน้ีท่ีคา้งช าระไม่เกิน 3 เดือน 
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11. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2561 ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชีเป็นค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน                         
รอการตดับญัชี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตน้งวด - 
เพิ่มระหวา่งงวด 84,114 
ตดัจ าหน่ายระหวา่งงวด (3,567) 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีปลายงวด 80,547 

12. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 

 เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2561 เป็นเงินกูย้ืมจากธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั 
(มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 
หกั: ค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูย้มืรอการตดับญัชี (29,019) 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 1,690,981 

 เงินกูย้มืดงักล่าวคิดดอกเบ้ียในอตัรา MLR - 3.25 ส าหรับปีท่ี 1 MLR - 2.25 ส าหรับปีท่ี 2 ถึง 3 MLR - 2.00 
ส าหรับปีท่ีเหลือ โดยมีก าหนดช าระดอกเบ้ียเป็นรายเดือนและช าระคืนเงินตน้ทั้งจ  านวนในปีท่ี 5 หรือ                 
ในปี 2566  

 เงินกู้ยืมดังกล่าวค ้ าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ตามท่ีได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    
งบการเงินขอ้ 7 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น 
การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุน และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ีใหเ้ป็นไปตามอตัราท่ีก าหนด 

13. ก าไรสะสม 

(หน่วย: พนับาท) 
ก าไรสะสมตน้งวด - 
บวก: การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งงวด 70,231 
ก าไรสะสมปลายงวด 70,231 
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14.     ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ ัดการกองทรัสต์ฯ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์มีรายละเอียดดงัน้ี 

14.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีสิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตฯ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี
ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

14.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

 ทรัสตีของกองทรัสต์ จะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

14.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

 ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสตค์  านวณตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์ าหนด 
ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายปี 

14.4  ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ
กองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

15. รายการธุรกจิกบักจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 

 ในระหว่างงวด กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจท่ีส าคญักับบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกัน รายการธุรกิจ
ดงักล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑต์ามท่ีตกลงกนัระหวา่งกองทรัสตฯ์ และบุคคลหรือกิจการ
ท่ีเก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 
 
 

ส าหรับรอบระยะเวลา 
ตั้งแต่วนัท่ี 

15 มกราคม 2561 
ถึงวนัท่ี 

31 มีนาคม 2561 
นโยบาย 

การก าหนดราคา 

บริษัท ภิรัชบุรี จ ากดั   
ค่าสิทธิในการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 5,799,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 

บริษัท เพนต้า 591 จ ากดั   
ค่าขายทรัพยสิ์น 806,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 3,737 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 14 
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  (หน่วย: พนับาท) 
 
 

ส าหรับรอบระยะเวลา 
ตั้งแต่วนัท่ี 

15 มกราคม 2561 
ถึงวนัท่ี 

31 มีนาคม 2561 
นโยบาย 

การก าหนดราคา 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 5,527 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 14 

บริษัท หลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 1,696 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 14 

ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)   
ดอกเบ้ียรับ 541 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 9 

ดอกเบ้ียจ่าย 14,087 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12 

ยอดคงคา้งระหว่างกองทรัสตฯ์และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2561 มีรายละเอียด
ดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
บริษัท ภิรัชบุรี จ ากดั  
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 19 
ลูกหน้ีอ่ืน  206 
เจา้หน้ีอ่ืน  366 

บริษัท เพนต้า 591 จ ากดั   
ลูกหน้ีอ่ืน  670 
เจา้หน้ีอ่ืน  2,369 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
เจา้หน้ีการคา้ - กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 894 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 2,969 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
เจา้หน้ีการคา้ - กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,021 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 4,693 

บริษัทหลกัทรัพย์ จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั  
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 1,753 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)  
เงินฝากธนาคาร 145,157 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 3,136 
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16. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 

 กองทรัสต์ฯด าเนินธุรกิจหลักในส่วนงานด าเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้ เช่า
อสังหาริมทรัพย์ และด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯประเมินผล              
การปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์
เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้
ก าไรจากการด าเนินงาน และสินทรัพย์ท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงาน
ด าเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

17. ภาระผูกพนั 

17.1 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้น
หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 14 

17.2 กองทรัสต์ฯมีภาระผูกพันเก่ียวกับสัญญาบริการท่ีต้องจ่ายช าระในอนาคตเป็นจ านวนเงินประมาณ                 
7 ลา้นบาท 

18. เหตุการณ์ภายหลงัวนัทีใ่นงบการเงิน 

 เม่ือวนัท่ี 9 พฤษภาคม 2561 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผูจ้ ัดการกองทรัสต์ฯได้มีมติอนุมัติให้จ่าย
ประโยชน์ตอนแทนระหว่างกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.1315 บาท รวมเป็นเงิน
ทั้ งส้ิน 67.76 ล้านบาท โดยกองทรัสต์ฯจะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลดังกล่าวให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตใ์นวนัท่ี 7 มิถุนายน 2561 

19. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีได้รับการอนุมัติให้ออกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ ัดการกองทรัสต์ฯ เม่ือวันท่ี                   
9 พฤษภาคม 2561 


	AUDITOR_REPORT
	FINANCIAL_STATEMENTS
	NOTES

