
 
ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

รายงาน และ งบการเงินระหวา่งกาล 

สาํหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 และ 

สาํหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561  

ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 

 



2 

รายงานการสอบทานข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ขา้พเจา้ไดส้อบทานงบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 งบกาํไรขาดทุน

สาํหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 และสาํหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561       

(วนัจดัตั้งกองทรัสตฯ์) ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และ

ขอ้มูลทางการเงินท่ีสาํคญัสาํหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 และ

หมายเหตุประกอบงบการเงินแบบยอ่ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ ซ่ึง

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เป็นผูรั้บผดิชอบในการจดัทาํและนาํเสนอขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลเหล่าน้ีตามมาตรฐาน

การบญัชีฉบบัท่ี 34 เร่ือง การรายงานทางการเงินระหวา่งกาล ส่วนขา้พเจา้เป็นผูรั้บผดิชอบในการใหข้อ้สรุป

เก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวจากผลการสอบทานของขา้พเจา้ 

ขอบเขตการสอบทาน 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานสอบทานตามมาตรฐานงานสอบทาน รหสั 2410 เร่ือง การสอบทานขอ้มูลทางการเงิน

ระหวา่งกาลโดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาตของกิจการ การสอบทานดงักล่าวประกอบดว้ย การใชว้ิธีการสอบถาม

บุคลากร ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผูรั้บผดิชอบดา้นการเงินและบญัชีและการวิเคราะห์เปรียบเทียบและวิธีการสอบทานอ่ืน 

การสอบทานน้ีมีขอบเขตจาํกดักวา่การตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ทาํใหข้า้พเจา้ไม่สามารถได ้              

ความเช่ือมัน่วา่จะพบเร่ืองท่ีมีนยัสาํคญัทั้งหมดซ่ึงอาจพบไดจ้ากการตรวจสอบ ดงันั้นขา้พเจา้จึงไม่ไดแ้สดง

ความเห็นต่อขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลท่ีสอบทาน 

ข้อสรุป 

ขา้พเจา้ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุใหเ้ช่ือวา่ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัทาํข้ึนตามมาตรฐานการบญัชี

ฉบบัท่ี 34 เร่ือง การรายงานทางการเงินระหวา่งกาล ในสาระสาํคญัจากการสอบทานของขา้พเจา้ 

วราพร ประภาศิริกลุ 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4579 

 

บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

กรุงเทพฯ: 3 สิงหาคม 2561 



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
   (ราคาทุน:  6,669 ลา้นบาท) 7 6,424,660,859
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม

   (ราคาทุน:  275 ลา้นบาท) 8 275,355,028
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 9 52,589,365
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 10 7,199,833
คา่ใชจ่้ายรอตดับญัชี 11 78,241,880
สินทรัพยอ่ื์น 46,191,040                
รวมสินทรัพย์ 6,884,238,005           
หนีสิ้น

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 29,965,597
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 16,911,592                
เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 141,858,150              
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 12, 16 1,692,344,296           
รวมหนีสิ้น 1,881,079,635           
สินทรัพย์สุทธิ 5,003,158,370           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบดุล

ณ วนัท่ี 30 มถุินายน 2561

3



(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           
ขาดทุนสะสม 13 (149,941,630)             
สินทรัพย์สุทธิ 5,003,158,370           

-                                 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.7090                       

จาํนวนหน่วยทรัสตท่ี์จาํหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินงวด (หน่วย) 515,310,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ณ วนัท่ี 30 มถุินายน 2561

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบดุล (ต่อ)
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบแต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

พ้ืนท่ีเฉพาะส่วน ร้อยละของ

ของกองทรัสต์ ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 7)

   โครงการอาคารสาํนกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

      ท่ีตั้ง  689 ถนนสุขมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ

               เขตวฒันา กรุงเทพฯ      94,853 ตร.ม. 6,668,789,000 6,424,660,859 95.89

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6,668,789,000 6,424,660,859 95.89

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ (หมายเหตุ 8)

กองทุนเปิด

   กองทุนเปิดไทยพาณิชยต์ราสารรัฐตลาดเงิน พลสั (SCBTMFPLUS) 274,714,728 275,355,028 4.11

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 274,714,728 275,355,028 4.11

รวมเงินลงทุน 6,943,503,728 6,700,015,887 100.00

*เป็นมูลค่าท่ียงัไม่ไดร้วมค่าเช่าคา้งรับ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ประเภทเงินลงทุน

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2561
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 146,806,663
รายไดด้อกเบ้ีย 16 145,953
รายไดอ่ื้น 538,559
รวมรายได้ 147,491,175
ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ 18,758,745
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 15.1, 16 4,476,551
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 15.2, 16 2,003,861
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 15.3 836,213
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 15.4, 16 7,016,279
ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 11 4,289,163
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 1,285,701
ตน้ทุนทางการเงิน 16 17,606,742
รวมค่าใช้จ่าย 56,273,255
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 91,217,920
รายการขาดทุนสุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงนิลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (243,627,339)          
รวมรายการขาดทุนสุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงนิลงทุน (243,627,339)          
การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน (152,409,419)          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบกําไรขาดทุน

สําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มถุินายน 2561
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 262,649,398
รายไดด้อกเบ้ีย 16 687,164
รายไดอ่ื้น 715,028
รวมรายได้ 264,051,590
ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ 34,853,163
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 15.1, 16 8,213,169
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 15.2, 16 3,699,454
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 15.3 1,506,277
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 15.4, 16 12,543,524
ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 11 7,856,255
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 1,736,460
ตน้ทุนทางการเงิน 16 31,693,512
รวมค่าใช้จ่าย 102,101,814
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 161,949,776
รายการขาดทุนสุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงนิลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 (244,128,141)          
รวมรายการขาดทุนสุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงนิลงทุน (244,128,141)          
การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน (82,178,365)            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบกําไรขาดทุน

สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 30 มถุินายน 2561
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 161,949,776
รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (244,128,141)             
การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน (82,178,365)               
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 5,153,100,000
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 14 (67,763,265)               
การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 5,003,158,370
สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -                                 
สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 5,003,158,370

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับรอบะยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 30 มถุินายน 2561
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

(หน่วย: บาท)
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน (82,178,365)                
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานใหเ้ป็น

   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (6,668,789,000)           
   การเพ่ิมข้ึนในเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (274,640,000)              
   การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการเช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน (7,199,833)                  
   การเพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี (86,098,135)                
   การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยอ่ื์น (46,191,040)                
   การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 23,236,601
   การเพ่ิมข้ึนในค่าเช่ารับล่วงหนา้ 16,911,592
   การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 141,858,150
   ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายตดับญัชี 7,856,255
   ค่าตดัจาํหน่ายค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูร้อตดับญัชี 2,444,296
   กาํไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (715,028)                     
   ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 244,128,141               
   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 29,249,215                 
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (6,700,127,151)           
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 5,153,100,000            
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,689,900,000            
จ่ายดอกเบ้ีย (22,520,219)                
เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (67,763,265)                
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 6,752,716,516            
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิม่ขึน้สุทธิ 52,589,365                 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                                  
เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 9) 52,589,365                 

-                                  
หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

งบกระแสเงนิสด

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 30 มถุินายน 2561
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

ข้อมูลทางการเงนิท่ีสําคญั

สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 30 มถุินายน 2561
(หน่วย: บาท)

ข้อมูลผลการดาํเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -                                 
บวก: การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10.0000
บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.3143
หกั: รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (0.4738)
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.1315)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด 9.7090

อตัราส่วนการลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ) (1.59)                          

อัตราส่วนทางการเงนิท่ีสําคญัและข้อมูลประกอบเพิม่เตมิท่ีสําคญั

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด (บาท) 5,003,158,370
อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ) 1.97                           

อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ) 5.10                           

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉล่ียถ่วงนํ้าหนกัของการซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งงวด

   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ)* 99.50
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (บาท) 5,179,126,220

* มูลค่าการซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร
   และคาํนวณโดยใชว้ธีิถวัเฉล่ียถ่วงนํ้าหนกัตามระยะเวลาท่ีมีอยูใ่นระหวา่งงวด

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

สําหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที ่15 มกราคม 2561 ถึงวนัที ่30 มิถุนายน 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 จาํกดั ในฐานะทรัสตี กองทรัสตฯ์ไดจ้ดัตั้งเม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 

เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์และไม่มีกาํหนดอายขุองกองทรัสต ์

กองทรัสตฯ์มีเงินทุนจาํนวน 5,153,100,000 บาท ซ่ึงเป็นหน่วยทรัสตจ์ดทะเบียนจาํนวน 515,310,000 หน่วย 

มูลค่าหน่วยละ 10 บาท  

 กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อนาํเงินท่ีไดรั้บจากการจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์และเงินท่ีไดรั้บ

จากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ไปลงทุนในสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท                

เอม็ควอเทียร์ ซ่ึงประกอบดว้ยพื้นท่ีส่วนใหญ่ในอาคารสาํนกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ และพื้นท่ี

ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการดาํเนินงานอาคารสํานักงาน รวมถึงการเขา้รับโอนกรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภค 

และสงัหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัการดาํเนินงานอาคารสาํนกังาน  

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและให้เร่ิม

ซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

 กองทรัสตฯ์ มีบริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพย์

จดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ทาํหนา้ท่ีเป็นทรัสตี บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย ์และบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกัด ทาํหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน

หน่วยทรัสต ์

 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 บริษทั ภิรัชบุรี จาํกดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ฯ โดยถือ

หน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและชาํระแลว้ 
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2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี  

2.1 ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกาํไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตน์ั้นแบ่งเป็นประโยชน์

ตอบแทนสําหรับรอบปี บัญชี  (Year-End Distribution) และประโยชน์ ตอบแทนระหว่างกาล (Interim 

Distribution) (ถา้มี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 คร้ังต่อ

รอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสตฯ์มีการเพิ่มทุน กองทรัสตฯ์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 คร้ัง

ต่อรอบปีบญัชีไดเ้พื่อเป็นประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตซ่ึ์งถือหน่วยทรัสตอ์ยูก่่อนมีการเพิ่มทุน 

 กาํไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ใหห้มายถึง กาํไรสุทธิท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

(1) การหักกําไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ

กองทรัสต์ฯ รวมทั้ งการปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของสํานักงานคณะกรรมการกาํกับ

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินสํารองเพื่อการชําระหน้ีเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ

กองทรัสต์ฯ ตามวงเงินท่ีไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบแสดง

รายการขอ้มูลประจาํปีแลว้แต่กรณี 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนสาํหรับรอบปีบญัชีแรก หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อ

หน่วยทรัสตร์ะหว่างรอบปีใดมีมูลค่าตํ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิท่ีจะไม่

จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้ น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อนําไปจ่ายรวมกับ

ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่ขดัตามขอ้ 2.1 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์

ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าตํ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อนาํไปจ่ายรวมกบัประโยชน์

ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 

2.2 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่                               

ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
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3. เกณฑ์ในการจัดทาํงบการเงนิระหว่างกาล 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีจัดทําข้ึนตามมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 34 เร่ือง การรายงานทางการเงิน        

ระหว่างกาล โดยกองทรัสตฯ์ เลือกนาํเสนองบการเงินระหว่างกาลแบบย่อ อย่างไรก็ตาม กองทรัสตฯ์ได้

แสดงรายการในงบดุล งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบกาํไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลง

สินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินท่ีสาํคญัในรูปแบบเช่นเดียวกบังบการเงินประจาํปี

ซ่ึงเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบท่ีกาํหนดในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 เร่ือง การบญัชีสําหรับ

กิจการท่ีดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน 

 งบการเงินระหว่างกาลฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย           

งบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาองักฤษแปลมาจากงบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาไทยน้ี 

4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีจ่ะมีผลบังคบัใช้ในอนาคต 

 ในระหวา่งงวด สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 เร่ือง รายไดจ้าก

สัญญาท่ีทาํกับลูกคา้ ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้สําหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี            

1 มกราคม 2562 หลกัการสาํคญัของมาตรฐานดงักล่าวสรุปไดด้งัน้ี 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่15 เร่ือง รายได้จากสัญญาทีท่าํกบัลูกค้า 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 เร่ือง สัญญาก่อสร้าง 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 เร่ือง รายได ้และการตีความมาตรฐานบญัชีท่ีเก่ียวขอ้ง กองทรัสตฯ์ตอ้งใช้

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัน้ีกบัสัญญาท่ีทาํกบัลูกคา้ทุกสัญญา ยกเวน้สัญญาท่ีอยู่ในขอบเขต

ของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอ่ืน มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้าํหนดหลกัการ 5 ขั้นตอนสําหรับการรับรู้รายไดท่ี้

เกิดข้ึนจากสัญญาท่ีทาํกบัลูกคา้ โดยกองทรัสต์ฯจะรับรู้รายไดใ้นจาํนวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ี

กองทรัสต์ฯคาดว่าจะมีสิทธิได้รับจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการท่ีได้ส่งมอบให้แก่ลูกคา้ และ

กาํหนดให้กองทรัสต์ฯตอ้งใชดุ้ลยพินิจและพิจารณาขอ้เท็จจริงและเหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดในการ

พิจารณาตามหลกัการในแต่ละขั้นตอน  

ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทรัสตอ์ยูร่ะหว่างการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิมนาํมาตรฐาน

ดงักล่าวมาถือปฏิบติั 
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5. นโยบายการบญัชีทีสํ่าคญั 

5.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 

  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

  รายไดค่้าเช่าจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และรายไดค่้าบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบั

รายไดจ้ะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑสิ์ทธ์ิ 

  ดอกเบีย้รับและดอกเบีย้จ่าย 

  ดอกเบ้ียรับถือเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

  ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

  ค่าใชจ่้ายบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

5.2  การวดัค่าเงินลงทุน 

  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจาํนวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน  

ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบดว้ย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์ฯจ่าย

เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 

  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา ผูจ้ ัดการ

กองทรัสตก์าํหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีไดล้งทุนในสิทธิการ

เช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยใชร้าคาทุนของสิทธิการเช่าดงักล่าว และจะกาํหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุน

ดังกล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถัดไป โดยใช้ราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีได้รับความ

เห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตาม

ประกาศสํานักงานคณะกรรมการกาํกับหลักทรัพยว์่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า

ทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะทาํเม่ือสถานการณ์ทาง

เศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่อยา่งนอ้ยจะจดัใหมี้การประเมินราคาทุกสองปีนบัตั้งแต่วนัท่ีมีการประเมินราคา

เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และจดัให้มีการสอบทานการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีมีการ

ประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ โดยการประเมินราคาจะตอ้งไม่กระทาํโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกนั

ติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 

  กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการกาํไรหรือ

ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนในงบกาํไรขาดทุน 
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เงินลงทุนในหลกัทรัพย์  

 เงินลงทุนในตราสารหน้ีในความตอ้งการของตลาดซ่ึงเป็นเงินลงทุนท่ีมีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตาม

มูลค่ายุติธรรมโดยใช้ราคาท่ีคาํนวณจากอตัราผลตอบแทนจากการซ้ือขายคร้ังล่าสุดของวนัท่ีวดัค่าเงิน

ลงทุนในสมาคมตราสารหน้ีไทย เงินลงทุนท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมโดย

พิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้กาํหนดหลกัเกณฑ์

และวิธีการกําหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับของ

สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และกองทรัสตฯ์ใชว้ิธีราคาทุนตดัจาํหน่าย

ในการกาํหนดมูลค่ายติุธรรมของตราสารหน้ีท่ีจะครบกาํหนดภายใน 90 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีลงทุน  

 กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพยถื์อเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึน

ในงบกาํไรขาดทุน ราคาทุนของเงินลงทุนท่ีจาํหน่ายคาํนวณโดยใชว้ิธีถวัเฉล่ียถ่วงนํ้าหนกั 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตัว๋แลกเงินท่ีไม่สามารถโอนเปล่ียนมือได ้ใชมู้ลค่าเงินตน้บวกดอกเบ้ีย  

ค้างรับจนถึงวนัวดัค่าเงินลงทุนในการกําหนดมูลค่ายุติธรรม ซ่ึงได้แยกแสดงดอกเบ้ียค้างรับไวใ้น                                

“ลูกหน้ีอ่ืน” ในงบดุล 

5.3 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 

 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าแสดงมูลค่าตามจาํนวนมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บ กองทรัสตฯ์บนัทึกค่าเผือ่หน้ีสงสัยจะสูญ

สําหรับผลขาดทุนโดยประมาณท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเก็บเงินจากลูกหน้ีไม่ได ้ซ่ึงโดยทัว่ไปพิจารณาจาก

ประสบการณ์การเกบ็เงินและการวิเคราะห์อายหุน้ี  

5.4 ค่าใช้จ่ายรอตดับัญชี 

 ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ามท่ีจ่ายจริง 

เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ และค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรง ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีจะ

ทยอยตดัจาํหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเสน้ตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 

5.5 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 

 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนไดเ้สียของ

กองทรัสตฯ์ตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอาํนาจควบคุมกองทรัสตฯ์ หรือ   

ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับ

กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง

หรือทางออ้มซ่ึงทาํให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสําคญัต่อกองทรัสตฯ์ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ผูบ้ริหาร

สาํคญั กรรมการหรือพนกังานของผูจ้ดัการกองทรัสตท่ี์มีอาํนาจในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงาน

ของกองทรัสตฯ์
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 ความสมัพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 

ช่ือกิจการ ลกัษณะความสัมพนัธ์ รายละเอียดการทาํธุรกรรม 

บริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั  - ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ - รับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตจ์าก

กองทรัสตฯ์ 

บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั - ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ - รับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสตฯ์ 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 

กสิกรไทย จาํกดั 

- ทรัสตี 

 

- รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) - บริษทัใหญ่ของบริษทั

หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 

กสิกรไทย จาํกดั 

- รับฝากเงินและใหก้องทรัสตฯ์            

กูย้มืเงิน 

บริษทั ภิรัชบุรี จาํกดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 

- ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

- ไดท้าํสญัญาเช่าทรัพยสิ์นในฐานะผูใ้ห้

เช่า 

บริษทั เพนตา้ 591 จาํกดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 

- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์             

รายใหญ่ 

- ไดท้าํสญัญาซ้ือขายกรรมสิทธิในระบบ

สาธารณูปโภคและสงัหาริมทรัพย์

โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

บริษทั ไบเทคเซอร์วิสเซส จาํกดั - กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - ไดท้าํเสนอราคางานดูแลตน้ไมโ้ครงการ   

ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

5.6 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

5.7  ประมาณการหนีสิ้น 

  กองทรัสตฯ์จะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผกูพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้

เกิดข้ึนแลว้ และมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ     

ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

5.8 ภาษีเงินได้ 

  กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39       

แห่งประมวลรัษฎากร 

6. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีทีสํ่าคญั 

 ในการจดัทาํงบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารของกองทรัสต์ฯจาํเป็นต้องใช ้      

ดุลยพินิจและการประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการ

ดงักล่าวน้ีส่งผลกระทบต่อจาํนวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบ     

งบการเงิน ผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจาํนวนท่ีประมาณการไว ้
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7. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

 (หน่วย: พนับาท) 

 30 มิถุนายน 2561 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์น้งวด - 

บวก: ลงทุนเพิม่ในระหวา่งงวด 6,668,789 

หกั: ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ (244,128) 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยป์ลายงวด 6,424,661 

  เม่ือวนัท่ี 18 มกราคม 2561 กองทรัสตฯ์ไดล้งทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยใ์นโครงการ ภิรัชทาวเวอร์ 

แอท เอ็มควอเทียร์ โดยทาํสัญญาเช่าพื้นท่ีส่วนใหญ่ในอาคารสํานักงานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 

รวมถึงการเขา้รับโอนกรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการเป็น

ระยะเวลาโดยประมาณ 26 ปี 8 เดือน โดยกองทรัสตฯ์ไดจ่้ายชาํระเงินค่าสิทธิการเช่าทรัพยสิ์นดงักล่าวเป็น

จาํนวนประมาณ 6,669 ลา้นบาท  

 ในระหว่างงวดปัจจุบัน กองทรัสต์ฯได้ว่าจ้างผู ้ประเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งประเมินราคาดว้ยวิธีรายได ้กองทรัสตฯ์ไดรั้บรู้ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการปรับมูลค่า

เงินลงทุนดงักล่าว จาํนวน 244.1 ลา้นบาท ในงบกาํไรขาดทุนสาํหรับงวดปัจจุบนั 

  ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 กองทรัสตฯ์ไดน้าํสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ปจดทะเบียนหลกัประกนัทาง

ธุรกิจกบัธนาคารพาณิชยต์ามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 12 

8. เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 

 (หน่วย: พนับาท) 

 30 มิถุนายน 2561 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์น้งวด - 

เงินลงทุนเพิ่มระหวา่งงวด - ซ้ือสุทธิ 274,640 

กาํไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรม 715 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยป์ลายงวด 275,355 
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9. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงัน้ี 

ธนาคาร เงินตน้ (พนับาท) อตัราดอกเบ้ียต่อปี (%) 

เงินสด 10 - 

เงินฝากประเภทกระแสรายวนั   

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 4,790 - 

ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 20 - 

เงินฝากประเภทออมทรัพย ์   

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 47,769 0.37 – 0.62 

รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 52,589  

10. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการและลูกหนีอ่ื้น 

 (หน่วย: พนับาท) 

 30 มิถุนายน 2561 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ  

กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  4,641 

กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 37 

ค่าเช่าคา้งรับ - กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 1,618 

ลูกหน้ีอ่ืน - กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 904 

รวมลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 7,200 

 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 จาํนวน 3 ลา้นบาท เป็นลูกหน้ีท่ี

ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ ส่วนท่ีเหลือเป็นลูกหน้ีท่ีคา้งชาํระไม่เกิน 3 เดือน 

11. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีเป็นค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน                         

รอการตดับญัชี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตน้งวด - 

เพิ่มระหวา่งงวด 86,098 

ตดัจาํหน่ายระหวา่งงวด (7,856) 

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีปลายงวด 78,242 



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้) 

19 

12. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 

 เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 เป็นเงินกูย้ืมจากธนาคารกสิกรไทย จาํกดั 

(มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 

หกั: ค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูย้มืรอการตดับญัชี (27,656) 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 1,692,344 

 เงินกูย้ืมดงักล่าวคิดดอกเบ้ียในอตัรา MLR ลบอตัราร้อยละท่ีระบุตามสัญญากูย้ืมเงิน โดยมีกาํหนดชาํระ

ดอกเบ้ียเป็นรายเดือนและชาํระคืนเงินตน้ทั้งจาํนวนในปีท่ี 5 หรือในปี 2566 

 เงินกู้ยืมดังกล่าวคํ้ าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ตามท่ีได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    

งบการเงินขอ้ 7 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น 

การดาํรงอตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม และอตัราส่วนความสามารถในการชาํระหน้ีให้เป็นไปตาม

อตัราท่ีกาํหนด 

13. ขาดทุนสะสม 

(หน่วย: พนับาท) 

 สาํหรับรอบระยะเวลา 

ตั้งแต่วนัท่ี  

15 มกราคม 2561        

ถึงวนัท่ี  

30 มิถุนายน 2561 

ขาดทุนสะสมตน้งวด - 

หกั: การลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานในระหวา่งงวด (82,178) 

หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ (67,763) 

ขาดทุนสะสมปลายงวด (149,941) 
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14. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 เม่ือวันท่ี 9 พฤษภาคม 2561 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผู ้จัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่าย                                      

ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.1315 บาท รวมเป็นเงิน

ทั้ งส้ิน 67,763,265 บาท โดยกองทรัสต์ฯจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสตแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 7 มิถุนายน 2561 

15. ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ ัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์มีรายละเอียดดงัน้ี 

15.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์สิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตฯ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี

ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะคาํนวณและชาํระเป็นรายเดือน 

15.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตี 

 ทรัสตีของกองทรัสต์ จะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ

กองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะคาํนวณและชาํระเป็นรายเดือน 

15.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

 ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสตค์าํนวณตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์าํหนด 

ซ่ึงจะคาํนวณและชาํระเป็นรายปี 

15.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนประกอบไปดว้ยค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ซ่ึงคิด                               

ในอตัราไม่เกินร้อยละ 7.00 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน รวมกบัค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable) ซ่ึงคิด

ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของกาํไรจากการดาํเนินงาน และมีเพดานค่าธรรมเนียมรวมกันในอัตรา                         

ไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ซ่ึงจะคาํนวณและชาํระเป็นรายเดือน 
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16. รายการธุรกจิกบักจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 

 ในระหว่างงวด กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจท่ีสําคญักับบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกัน รายการธุรกิจ

ดงักล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑต์ามท่ีตกลงกนัระหวา่งกองทรัสตฯ์ และบุคคลหรือกิจการ

ท่ีเก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

   (หน่วย: พนับาท) 

 

 

สาํหรับงวดสาม

เดือนส้ินสุดวนัท่ี 

30 มิถุนายน 2561 

สาํหรับรอบ

ระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 

15 มกราคม 2561            

ถึงวนัท่ี 

30 มิถุนายน 2561 

นโยบาย 

การกาํหนดราคา 

บริษัท ภิรัชบุรี จํากดั    

ค่าสิทธิในการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - 5,799,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 

ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 13,545 13,545 ตามท่ีประกาศจ่าย 

บริษัท เพนต้า 591 จํากดั    

ค่าขายทรัพยสิ์น - 806,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 

บริษัท ไบเทคเซอร์วสิเซส จํากดั    

ค่าบริการดูแลตน้ไม ้ 28 51 ราคาท่ีตกลงกนั 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากดั    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 4,476 8,213 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 15 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั    

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 7,016 12,543 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 15 

บริษัท หลกัทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย 

จํากดั    

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 2,004 3,700 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 15 

ธนาคาร กสิกรไทย จํากดั (มหาชน)    

ดอกเบ้ียรับ 146 687 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 9 

ดอกเบ้ียจ่าย 17,606 31,693 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12 
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ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯและบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2561 มี

รายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 

บริษัท ภิรัชบุรี จํากดั  

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 37 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 1,810 

บริษัท เพนต้า 591 จํากดั   

ลูกหน้ีอ่ืน 893 

เจา้หน้ีอ่ืน  2 

บริษัท ไบเทคเซอร์วสิเซส จํากดั  

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 52 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากดั   

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 1,524 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั   

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 2,121 

บริษัทหลกัทรัพย์ จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากดั  

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 2,072 

ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน)  

เงินฝากธนาคาร 52,559 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 

ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 6,729 

ดอกเบ้ียคา้งรับ 11 

17. ข้อมูลทางการเงินจําแนกตามส่วนงาน 

 กองทรัสต์ฯดําเนินธุรกิจหลักในส่วนงานดําเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้ เช่า

อสังหาริมทรัพย์ และดําเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯประเมินผล              

การปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์

เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดักาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้

กําไรจากการดําเนินงาน และสินทรัพย์ท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงาน

ดาํเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้) 
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18. ภาระผูกพนั 

18.1 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้น

หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 15 

18.2 กองทรัสตฯ์ไดท้าํสญัญาบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการทาํความสะอาด อายขุองสญัญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 ถึง 2 ปี  

 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 กองทรัสตฯ์มีจาํนวนเงินท่ีตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ญัญาบริการดงัน้ี 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

จ่ายชาํระภายใน  

ภายใน 1 ปี 7 

1 ถึง 2 ปี 4 

19. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 เม่ือวนัท่ี 3 สิงหาคม 2561 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้มติอนุมติัใหล้ดทุนชาํระแลว้

ของกองทรัสตฯ์ โดยการลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัรา 0.1817 บาทต่อหน่วยทรัสต ์รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 

93,631,827 บาท โดยกองทรัสต์ฯจะจ่ายเงินจากการลดทุนดังกล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในวันท่ี                              

3 กนัยายน 2561 

20. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีได้รับการอนุมัติให้ออกโดยผู ้มีอ ํานาจของผู ้จัดการกองทรัสต์ เม่ือวันท่ี                   

3 สิงหาคม 2561 
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