
 

 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 
รายงาน และ งบการเงิน 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561                                               
ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 



 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ความเห็น 

ขา้พเจา้ได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 
(กองทรัสต์ฯ) ซ่ึงประกอบดว้ยงบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 งบก าไร
ขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญัส าหรับส าหรับ
รอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสตฯ์) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 และหมายเหตุ
ประกอบงบการเงิน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสตฯ์) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ของทรัสตเ์พื่อ
การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน  

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจาก
กองทรัสตฯ์ตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชีท่ีก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในส่วนท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามท่ีระบุใน
ขอ้ก าหนดนั้นดว้ย ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์น
การแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ใน
การตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ                                            
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับ
เร่ืองเหล่าน้ี  
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ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตามความรับผดิชอบท่ีไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบ
งบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมความรับผิดชอบท่ีเก่ียวกบัเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย การปฏิบติังานของขา้พเจา้
ไดร้วมวธีิการตรวจสอบท่ีออกแบบมาเพื่อตอบสนองต่อการประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อ
ขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ผลของวธีิการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมวธีิการตรวจสอบ
ส าหรับเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย ไดใ้ชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินโดยรวม 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ พร้อมวธีิการตรวจสอบส าหรับแต่ละเร่ืองมีดงัต่อไปน้ี 

การวัดมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5.2 และขอ้ 7 กองทรัสตฯ์มีเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งแสดงตามมูลค่ายติุธรรมในงบดุล ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เป็นจ านวนเงิน 6,418 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 93 ของสินทรัพยร์วมและในระหวา่งรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี                                            
31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์รับรู้รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการปรับมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจ านวน 251 ลา้นบาท ในงบก าไรขาดทุน เงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยด์งักล่าวไม่มีการซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องและไม่สามารถหาราคาตลาดเทียบเคียงได้
ส าหรับเงินลงทุนอยา่งเดียวกนัหรือคลา้ยคลึงกนั ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จึงก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยอา้งอิงจากราคาประเมินท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ การประเมินมูลค่า
ยติุธรรมขา้งตน้เป็นรายการท่ีตอ้งค านวณภายใตข้อ้สมมติและการใชดุ้ลยพินิจของทั้งผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์และผู ้
ประเมินราคาอิสระ ขา้พเจา้จึงใหค้วามส าคญักบัการตรวจสอบการวดัมูลค่าของเงินลงทุนดงักล่าว 

ขา้พเจา้ไดท้  าความเขา้ใจเก่ียวกบัการค านวณมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยการ
สอบถามผูรั้บผดิชอบ ขา้พเจา้ไดป้ระเมินความน่าเช่ือถือของผูป้ระเมินราคาอิสระตามมาตรฐานการสอบบญัชีท่ี
เก่ียวขอ้ง ขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานการประเมินมูลค่าของผูป้ระเมินราคาอิสระและประเมินวธีิการประเมินมูลค่า 
ประมาณการกระแสเงินสด และขอ้สมมติต่าง ๆ ท่ีผูป้ระเมินราคาอิสระใชใ้นการค านวณหามูลค่ายติุธรรม และ
วเิคราะห์เปรียบเทียบขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง นอกจากน้ี ขา้พเจา้ไดท้ดสอบการค านวณมูลค่ายติุธรรมดงักล่าวและ                           
สอบทานการเปิดเผยขอ้มูลในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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การรับรู้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

กองทรัสตฯ์รับรู้รายไดค้่าเช่าและบริการตามนโยบายการบญัชีท่ีเปิดเผยไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5.1 
ในระหวา่งรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์รับรู้รายไดจ้าก                                  
ค่าเช่าและค่าบริการจ านวน 568 ลา้นบาทในงบก าไรขาดทุน นอกจากน้ีกองทรัสตฯ์เขา้ท าสัญญาเช่าและสัญญา
บริการกบัลูกคา้ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่ารายยอ่ยจ านวนมากราย และอาจมีเง่ือนไขท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น ขา้พเจา้จึงให้
ความส าคญัในการตรวจสอบการรับรู้รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 

ขา้พเจา้ไดสุ่้มตวัอยา่งรายการรายไดเ้พื่อตรวจสอบสัญญาเช่าและบริการ เอกสารประกอบรายการให้เช่าและ
บริการ เพื่อตรวจสอบการรับรู้รายไดว้า่เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาและสอดคลอ้งกบันโยบายการรับรู้
รายไดข้องกองทรัสตฯ์ ตลอดจนตรวจสอบความผิดปกติท่ีอาจเกิดข้ึนของรายการให้เช่าและบริการตลอด 
รอบระยะเวลาบญัชี โดยเฉพาะรายการบญัชีท่ีท าผา่นใบส าคญัทัว่ไป  

ข้อมูลอ่ืน 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เป็นผูรั้บผดิชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ซ่ึงรวมถึงขอ้มูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์ 
(แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานนั้น) ซ่ึงคาดวา่จะถูกจดัเตรียมใหก้บั
ขา้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หข้อ้สรุปในลกัษณะการใหค้วาม
เช่ือมัน่ในรูปแบบใด ๆ ต่อขอ้มูลอ่ืนนั้น 

ความรับผดิชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนนั้นมี
ความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้หรือไม่ หรือ
ปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนแสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  

เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปีของกองทรัสตฯ์ตามท่ีกล่าวขา้งตน้ และหากสรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูลท่ีขดั
ต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้จะส่ือสารเร่ืองดงักล่าวใหผู้จ้ดัการกองทรัสตฯ์ทราบเพื่อใหมี้การ
ด าเนินการแกไ้ขท่ีเหมาะสมต่อไป 

ความรับผดิชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ฯต่องบการเงิน 

ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีหนา้ท่ีรับผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผดิชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ พิจารณาวา่
จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่วา่จะ
เกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด 
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ในการจดัท างบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์รับผดิชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตฯ์ในการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ืองในกรณีท่ีมีเร่ืองดงักล่าว และการใชเ้กณฑ์
การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์มีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสตฯ์หรือหยดุ
ด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองอีกต่อไปได ้

ความรับผดิชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจาก
การแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และ
เสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่
ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจ
พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยูไ่ดเ้สมอไป ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอาจเกิดจากการทุจริต
หรือขอ้ผิดพลาดและถือวา่มีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์อยา่งสมเหตุสมผลไดว้า่รายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละ
รายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ใชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัย                               
เยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานดงัต่อไปน้ีดว้ย 

• ระบุและประเมินความเส่ียงท่ีอาจมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน 
ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวธีิการตรวจสอบเพื่อตอบสนอง
ต่อความเส่ียงเหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดง
ความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจาก
การทุจริตจะสูงกวา่ความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด  
การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจเก่ียวกบัระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธีิการ
ตรวจสอบใหเ้หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมี
ประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสตฯ์ 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของ
ประมาณการทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์จดัท า 
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• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการ
กองทรัสตฯ์ และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบั
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัส าคญัต่อความสามารถของกองทรัสตฯ์
ในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจา้
จะตอ้งใหข้อ้สังเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบการเงิน 
หรือหากเห็นวา่การเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ขา้พเจา้จะแสดงความเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของ
ขา้พเจา้ข้ึนอยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ 
อยา่งไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสตฯ์ตอ้งหยุดการด าเนินงาน
ต่อเน่ืองได ้

• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนประเมินวา่งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่  

ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ในเร่ืองต่าง ๆ ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ี
ไดว้างแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบการควบคุม
ภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้  ารับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์วา่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบั 
ความเป็นอิสระและไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ เก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้
เช่ือวา่มีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใช้
เพื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 

จากเร่ืองทั้งหลายท่ีส่ือสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดในการตรวจสอบ
งบการเงินในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีไวใ้นรายงาน
ของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัห้ามไม่ใหเ้ปิดเผยเร่ืองดงักล่าวต่อสาธารณะ หรือในสถานการณ์ท่ียาก
ท่ีจะเกิดข้ึน ขา้พเจา้พิจารณาวา่ไม่ควรส่ือสารเร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถ
คาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ท่ีผูมี้ส่วนไดเ้สียสาธารณะจะไดจ้าก
การส่ือสารดงักล่าว 

ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบงานสอบบญัชีและการน าเสนอรายงานฉบบัน้ี 

วราพร ประภาศิริกุล 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4579 
 
บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
กรุงเทพฯ: 20 กุมภาพนัธ์ 2562 



(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

   (ราคาทุน: 6,669 ลา้นบาท) 7 6,418,199,004

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม

   (ราคาทุน: 314 ลา้นบาท) 8 316,077,419

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 9 30,023,005

ลูกหนีÊจากการให้เช่าและบริการและลูกหนีÊ อืÉน 10 12,777,498

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 11 69,625,837

สินทรพัยอื์Éน 46,741,095                

รวมสินทรัพย์ 6,893,443,858           

หนีÊสิน

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊ อืÉน 60,636,469

ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 13,629,561                

เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 150,224,286              

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 12 1,695,154,826           

รวมหนีÊสิน 1,919,645,142           

สินทรัพย์สุทธิ 4,973,798,716           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

งบดุล

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2561
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(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ

สินทรัพย์สุทธ:ิ 

ทุนจดทะเบียน

   หน่วยทรัสต ์515,310,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.6525 บาท 13 4,974,029,775           

ทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์

   หน่วยทรัสต ์515,310,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.6525 บาท 13 4,974,029,775           

ขาดทุนสะสม 14 (231,059)                    

สินทรัพย์สุทธิ 4,973,798,716           

-                             

สินทรพัยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.6520                       

จาํนวนหน่วยทรัสตที์Éจาํหน่ายแลว้ทัÊงหมด ณ วนัสิÊนงวด (หน่วย) 515,310,000

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

กรรมการ

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2561

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

งบดุล (ต่อ)
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบประกอบรายละเอยีดเงินลงทุน 

การแสดงรายละเอยีดเงินลงทุนใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

พืÊนทีÉเฉพาะส่วน ร้อยละของ

ของกองทรัสต์ ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 7)

   โครงการอาคารสาํนกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

      ทีÉตัÊง  689 ถนนสุขมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ

               เขตวฒันา กรุงเทพฯ      94,853 ตร.ม. 6,669,392,922 6,418,199,004 95.31

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6,669,392,922 6,418,199,004 95.31

เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (หมายเหตุ 8)

กองทุนเปิด

   กองทุนเปิดไทยพาณิชยต์ราสารรัฐตลาดเงิน พลสั (SCBTMFPLUS) 314,431,936 316,077,419 4.69

รวมเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 314,431,936 316,077,419 4.69

รวมเงินลงทุน 6,983,824,858 6,734,276,423 100.00

*เป็นมูลค่าทีÉยงัไม่ไดร้วมค่าเช่าคา้งรับ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

ประเภทเงินลงทุน

ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2561
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(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ

รายได้จากการลงทุน

รายไดค่้าเช่าและบริการ 567,558,018            

รายไดด้อกเบีÊย 812,168                   

รายไดอื้Éน 2,453,565                

รวมรายได้ 570,823,751            

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนให้เช่าและบริการ 106,751,403            

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 16.1 17,326,336              

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 16.2 7,666,385                

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 16.3 3,197,177                

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 16.4 26,749,256              

ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 11 16,542,298              

ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 6,421,089                

ตน้ทุนทางการเงิน 67,443,683              

รวมค่าใช้จ่าย 252,097,627            

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 318,726,124            

รายการขาดทุนสุทธิทีÉยงัไม่เกดิขึ Êนจากเงนิลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 7 (251,193,918)          

รวมรายการขาดทุนสุทธิทีÉยงัไม่เกดิขึ Êนจากเงนิลงทุน (251,193,918)          

การเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 67,532,206              

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

งบกาํไรขาดทุน

สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 15 มกราคม 2561 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม  2561
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(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ

การเพิÉมขึ Êน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 318,726,124

รายการขาดทุนสุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (251,193,918)             

การเพิÉมขึ Êนในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 67,532,206                

ทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 5,153,100,000

การจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (179,070,225)             

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ 15 (67,763,265)               

การเพิÉมขึ Êนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 4,973,798,716

สินทรพัยสุ์ทธิตน้งวด -                                 

สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 4,973,798,716

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 15 มกราคม 2561 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม  2561
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(หน่วย: บาท)

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงาน

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 67,532,206                

ปรบักระทบรายการเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานให้เป็น

   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:

   การซืÊอเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (6,669,392,922)          

   การเพิÉมขึÊนในเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (314,431,936)             

   การเพิÉมขึÊนในลูกหนีÊจากการเช่าและบริการและลูกหนีÊ อืÉน (12,777,498)               

   การเพิÉมขึÊนในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี (86,168,135)               

   การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยอื์Éน (46,741,095)               

   การเพิÉมขึÊนในเจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊ อืÉน 46,268,324                

   การเพิÉมขึÊนในค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 13,629,561                

   การเพิÉมขึÊนในเงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 150,224,286              

   ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายตดับญัชี 16,542,298                

   ค่าตดัจาํหน่ายค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูร้อตดับญัชี 5,254,826                  

   กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการเปลีÉยนแปลงมูลค่าเงินลงทุนในหลกัทรพัย์ (1,645,483)                 

   ขาดทุนสุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 251,193,918              

   ค่าใชจ่้ายดอกเบีÊย 62,188,857                

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดําเนินงาน (6,518,322,793)          

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 5,153,100,000           

เงินสดจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ (179,070,225)             

เงินสดรับจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,689,900,000           

จ่ายดอกเบีÊย (47,820,712)               

เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (67,763,265)               

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจัดหาเงนิ 6,548,345,798           

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิÉมขึ Êนสุทธิ 30,023,005                

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด -                                 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 9) 30,023,005                

-                             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

งบกระแสเงนิสด

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 15 มกราคม 2561 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม  2561
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

ข้อมูลทางการเงนิทีÉสําคญั

(หน่วย: บาท)

ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -                                 

บวก: การเพิÉมขึÊนของทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10.0000

บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.6185

หกั: รายการขาดทุนสุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (0.4875)

หกั: การจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.3475)

หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ (0.1315)

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด 9.6520

อตัราส่วนการเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

   ต่อมูลค่าสินทรพัยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 1.33                           

อตัราส่วนทางการเงนิทีÉสําคญัและข้อมูลประกอบเพิÉมเติมทีÉสําคญั

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด (บาท) 4,973,798,716           

อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 4.96                           

อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 11.24                         

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊ าหนกัของการซืÊอขายเงินลงทุนระหวา่งงวด

   ต่อมูลค่าสินทรพัยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (ร้อยละ)* 126.06                       

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (บาท) 5,077,577,110           

* มูลค่าการซืÊอขายเงินลงทุนระหวา่งงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร

   และคาํนวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊ าหนกัตามระยะเวลาทีÉมีอยู่ในระหวา่งงวด

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 15 มกราคม 2561 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม  2561
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที ่15 มกราคม 2561 ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2561 

1. ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ (“กองทรัสต์ฯ”) เป็นกองทรัสต์ตาม
พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ท่ีก่อตั้ งข้ึนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ลงวนัท่ี                   
15 มกราคม 2561 ระหว่างบริษัทภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ  ากัด ในฐานะผู ้ก่อตั้ งทรัสต์ และบริษัท 
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั ในฐานะทรัสตี กองทรัสตฯ์ไดจ้ดัตั้งเม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 
เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์และไม่มีก าหนดอายขุองกองทรัสต ์

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

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสต์ของกองทรัสตฯ์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและให้เร่ิม
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 ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากัด ท าหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต ์

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

 กองทรัสตฯ์มีนโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี  

2.1 ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ี
ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนท่ีจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์
ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี  (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim 
Distribution) (ถา้มี) ทั้งน้ี ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 คร้ังต่อ
รอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีท่ีกองทรัสตฯ์มีการเพิ่มทุน กองทรัสตฯ์อาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกวา่ 4 คร้ัง
ต่อรอบปีบญัชีไดเ้พื่อเป็นประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรัสตซ่ึ์งถือหน่วยทรัสตอ์ยูก่่อนมีการเพิ่มทุน 

 ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ใหห้มายถึง ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

(1) การหักก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ฯ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ 

(2) การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหน้ีเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ
กองทรัสต์ฯ ตามวงเงินท่ีได้ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบแสดง
รายการขอ้มูลประจ าปีแลว้แต่กรณี 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชีแรก หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อ
หน่วยทรัสตร์ะหวา่งรอบปีใดมีมูลค่าต ่ากวา่หรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสตข์อสงวนสิทธิท่ีจะไม่
จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้ น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับ
ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในปีถดัไป แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่ขดัตามขอ้ 2.1 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาล หากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์
ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์
ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในปีถดัไป 

2.2 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู ้จ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่                               
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
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3. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 

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

 งบการเงินฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบบั
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 

 งบการเงินน้ีไดจ้ดัท าข้ึนโดยใชเ้กณฑ์ราคาทุนเดิมเวน้แต่จะไดเ้ปิดเผยเป็นอยา่งอ่ืนในนโยบายบญัชี 

4. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 

ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมใน
หรือหลงัวนัที ่1 มกราคม 2562 

สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบบัใหม่จ  านวนหลายฉบบั ซ่ึงมีผลบังคบัใช้ส าหรับงบ
การเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2562 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีข้ึนเพื่อให้มีเน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชัดเจนเก่ียวกับวิธีปฏิบัติทางการบญัชีและการให้                            
แนวปฏิบติัทางบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน  
ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯเช่ือว่ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรับปรุงดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบ
อย่างเป็นสาระส าคญัต่องบการเงินเม่ือน ามาถือปฏิบติั อยา่งไรก็ตาม มาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ฉบบัใหม่ซ่ึงไดมี้การเปล่ียนแปลงหลกัการส าคญั สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่15 เร่ือง รายได้จากสัญญาทีท่ ากบัลูกค้า 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ใช้แทนมาตรฐานการบญัชีและการตีความมาตรฐานการ
บญัชีท่ีเก่ียวขอ้งต่อไปน้ี  
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง สัญญาก่อสร้าง 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้
การตีความมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 31 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง รายได ้- รายการแลกเปล่ียนเก่ียวกบั

บริการโฆษณา 
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 13 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลูกคา้ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง สัญญาส าหรับการก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย ์

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 18 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง การโอนสินทรัพยจ์ากลูกคา้ 
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 กิจการตอ้งใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 15 กบัสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ทุกสัญญา ยกเวน้
สัญญาท่ีอยูใ่นขอบเขตของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอ่ืน มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้ าหนดหลกัการ 5 ขั้นตอน
ส าหรับการรับรู้รายได้ท่ีเกิดข้ึนจากสัญญาท่ีท ากับลูกค้า โดยกิจการจะรับรู้รายได้ในจ านวนเงินท่ี
สะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกิจการคาดวา่จะมีสิทธิไดรั้บจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการท่ีไดส่้งมอบ
ให้แก่ลูกคา้ และก าหนดให้กิจการตอ้งใช้ดุลยพินิจและพิจารณาขอ้เท็จจริงและเหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้ง
ทั้งหมดในการพิจารณาตามหลกัการในแต่ละขั้นตอน  

 ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทรัสต์เช่ือว่ามาตรฐานฉบบัดงักล่าวจะไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่อ                
งบการเงินของกองทรัสตฯ์ 

ข. มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงินทีจ่ะมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินที่มีรอบ
ระยะเวลาบัญชีทีเ่ร่ิมในหรือหลงัวันที่ 1 มกราคม 2563 

 ในระหว่างงวดปัจจุบนั สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือ
ทางการเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานและการตีความมาตรฐาน จ านวน 5 ฉบบั ไดแ้ก่  

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 7 การเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 9 เคร่ืองมือทางการเงิน 

มาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 32  การแสดงรายการเคร่ืองมือทางการเงิน 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 16 การป้องกนัความเส่ียงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ 
ฉบบัท่ี 19 การช าระหน้ีสินทางการเงินดว้ยตราสารทุน 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดงักล่าวขา้งตน้ ก าหนดหลกัการเก่ียวกบัการจดัประเภทและการ
วดัมูลค่าเคร่ืองมือทางการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนตดัจ าหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของ
ตราสารทางการเงิน ลกัษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) 
หลกัการเก่ียวกบัวิธีการค านวณการดอ้ยค่าของเคร่ืองมือทางการเงินโดยใชแ้นวคิดของผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึน และหลกัการเก่ียวกบัการบญัชีป้องกนัความเส่ียง รวมถึงการแสดงรายการ
และการเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน และเม่ือมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ีมีผลบงัคบั
ใช ้จะท าให้มาตรฐานการบญัชี การตีความมาตรฐานการบญัชี และแนวปฏิบติัทางการบญัชีบางฉบบัท่ี
มีผลบงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัถูกยกเลิกไป 

 ปัจจุบันผูจ้ดัการกองทรัสต์อยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิมน า
มาตรฐานกลุ่มดงักล่าวมาถือปฏิบติั 
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5. นโยบายการบัญชีทีส่ าคัญ 

5.1  รายได้และค่าใช้จ่าย 

  รายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเกี่ยวข้อง 

  รายไดค้่าเช่าจะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และรายไดค้่าบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบั
รายไดจ้ะรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑสิ์ทธ์ิ 

  ดอกเบีย้รับและดอกเบีย้จ่าย 

  ดอกเบ้ียรับถือเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 

  ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

  ค่าใชจ่้ายบนัทึกตามเกณฑค์งคา้ง 

5.2  การวดัค่าเงินลงทุน 

  เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน  
ตน้ทุนของเงินลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสต์ฯจ่าย
เพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 

  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา ผูจ้ ัดการ
กองทรัสตก์ าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีไดล้งทุนในสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยใช้ราคาทุนของสิทธิการเช่าดงักล่าว และจะก าหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุน
ดังกล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถัดไปโดยใช้ราคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย (ตาม
ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า
ทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ) ซ่ึงการประเมินราคาจะท าเม่ือสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่อยา่งนอ้ยจะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนบัตั้งแต่วนัท่ีมีการประเมินราคา
เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และจดัให้มีการสอบทานการประเมินราคาทุกหน่ึงปีนับแต่วนัท่ีมีการ
ประเมินราคาคร้ังล่าสุดไปแลว้ โดยการประเมินราคาจะตอ้งไม่กระท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรายเดียวกนั
ติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 

  ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไรหรือ
ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนในงบก าไรขาดทุน 
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เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 

 เงินลงทุนในกองทุนเปิดแสดงในงบดุลดว้ยราคายุติธรรมโดยใชมู้ลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท าการสุดทา้ย
ของวนัท่ีในงบดุลและอา้งอิงจากบริษทัจดัการแต่ละแห่ง 

 เงินลงทุนในตราสารหน้ีในความตอ้งการของตลาดซ่ึงเป็นเงินลงทุนท่ีมีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตาม
มูลค่ายุติธรรมโดยใช้ราคาท่ีค านวณจากอตัราผลตอบแทนจากการซ้ือขายคร้ังล่าสุดของวนัท่ีวดัค่าเงิน
ลงทุนในสมาคมตราสารหน้ีไทย เงินลงทุนท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมโดย
พิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีก าหนดโดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้ก าหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับของ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และกองทรัสตฯ์ใช้วิธีราคาทุนตดัจ าหน่าย
ในการก าหนดมูลค่ายติุธรรมของตราสารหน้ีท่ีจะครบก าหนดภายใน 90 วนันบัตั้งแต่วนัท่ีลงทุน  

 ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพยถื์อเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึน
ในงบก าไรขาดทุน ราคาทุนของเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายค านวณโดยใชว้ธีิถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 

 เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตัว๋แลกเงินท่ีไม่สามารถโอนเปล่ียนมือได้ ใช้มูลค่าเงินตน้บวกดอกเบ้ีย  
ค้างรับจนถึงวนัวดัค่าเงินลงทุนในการก าหนดมูลค่ายุติธรรม ซ่ึงได้แยกแสดงดอกเบ้ียค้างรับไวใ้น                                
“ลูกหน้ีอ่ืน” ในงบดุล 

5.3 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 

 ลูกหน้ีจากการให้เช่าแสดงมูลค่าตามจ านวนมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บ กองทรัสตฯ์บนัทึกค่าเผือ่หน้ีสงสัยจะสูญ
ส าหรับผลขาดทุนโดยประมาณท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเก็บเงินจากลูกหน้ีไม่ได ้ซ่ึงโดยทัว่ไปพิจารณาจาก
ประสบการณ์การเก็บเงินและการวเิคราะห์อายหุน้ี  

5.4 ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 

 ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีประกอบดว้ย ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสตต์ามท่ีจ่ายจริง 
เช่น ค่าธรรมเนียมการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรง ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีจะ
ทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตามวธีิเส้นตรงภายในระยะเวลา 5 ปี 

5.5 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 

 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกันกบักองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีลงทุนในส่วนได้เสียของ
กองทรัสต์ฯตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทั้งหมดท่ีมีสิทธิออกเสียง มีอ านาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือ   
ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับ
กองทรัสตฯ์ 

 นอกจากน้ี บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางออ้มซ่ึงท าให้มีอิทธิพลอยา่งเป็นสาระส าคญัต่อกองทรัสต์ฯ ทรัสตี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ ผูบ้ริหาร
ส าคญั กรรมการหรือพนกังานของผูจ้ดัการกองทรัสตท่ี์มีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงาน
ของกองทรัสตฯ์ 
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 ความสัมพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีดงัน้ี 

ช่ือกิจการ ลกัษณะความสมัพนัธ์ รายละเอียดการท าธุรกรรม 
บริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  - ผูจ้ดัการกองทรัสต ์ - รับค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตจ์าก

กองทรัสตฯ์ 
บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จ ากดั - ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ - รับค่าธรรมเนียมผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต์ฯ 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
กสิกรไทย จ ากดั 

- ทรัสตี 
 

- รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตฯ์ 

ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) - บริษทัใหญ่ของบริษทั
หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
กสิกรไทย จ ากดั 

- รับฝากเงิน ใหก้องทรัสตฯ์กูย้ืมเงินและ
เช่าพ้ืนท่ี 

บริษทั ภิรัชบุรี จ ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 
- ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 

- ไดท้ าสญัญาเช่าทรัพยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่า 
- ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการ
พ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการ                                                      
ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

- รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองกบัสญัญาใหบ้ริการ
ส าหรับพ้ืนท่ีหอ้งประชุมสมัมนา 

บริษทั เพนตา้ 591 จ ากดั  - เจา้ของทรัพยสิ์น 
- กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์             
รายใหญ่ 

- ไดท้ าสญัญาซ้ือขายกรรมสิทธิในระบบ
สาธารณูปโภคและสงัหาริมทรัพย์
โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

บริษทั ไบเทคเซอร์วิสเซส จ ากดั - กลุ่มบริษทัผูถื้อหน่วยทรัสต ์ - ไดท้ าเสนอราคางานดูแลตน้ไมโ้ครงการ   
ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์และอ่ืนๆ 

5.6 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 กองทรัสตฯ์จะบนัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

5.7  ประมาณการหนีสิ้น 

  กองทรัสต์ฯจะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้
เกิดข้ึนแล้ว และมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ     
ปลดเปล้ืองภาระผกูพนันั้น และกองทรัสตฯ์สามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

5.8 ภาษีเงินได้ 

  กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39       
แห่งประมวลรัษฎากร 
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5.9 การวดัมูลค่ายุติธรรม 

 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดวา่จะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสิน
ให้ผูอ่ื้นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพปกติระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัท่ี
วดัมูลค่า กองทรัสต์ฯใช้ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละ
หน้ีสินซ่ึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดให้ตอ้งวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม ยกเวน้ในกรณี
ท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซ้ือ
ขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ กองทรัสต์ฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ี
เหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ี
จะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นใหม้ากท่ีสุด  

 ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงินแบ่ง
ออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายุติธรรม ดงัน้ี 

ระดบั 1 ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 

ระดบั 2 ใช้ขอ้มูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือ
ทางออ้ม 

ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณข้ึน  

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสต์ฯจะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดบัชั้นของ
มูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดัมูลค่ายุติธรรม
แบบเกิดข้ึนประจ า 

6. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีทีส่ าคัญ 

 ในการจดัท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  ผูบ้ริหารของกองทรัสต์ฯจ าเป็นต้องใช ้      
ดุลยพินิจและการประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการ
ดงักล่าวน้ีส่งผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบ     
งบการเงิน ผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการท่ี
ส าคญัมีดงัน้ี  

 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 กองทรัสตฯ์วดัมูลค่าเงินลงทุนในในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ีในงบดุลดว้ยมูลค่ายุติธรรมโดย
ถือพื้นฐานจากมูลค่ายติุธรรมท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวใชว้ิธีพิจารณาจาก
รายได้ เน่ืองจากไม่มีราคาในตลาดท่ีสามารถใช้เทียบเคียงได ้ขอ้สมมติฐานท่ีส าคญัท่ีใช้ในการประเมิน
มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ธิบายไวใ้นหมายเหตุ 7 กองทรัสตฯ์เห็นวา่
มูลค่ายุติธรรมดงักล่าวเหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนท่ีกองทรัสต์ฯจะไดรั้บจริงจากเงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์าจแตกต่างไปข้ึนอยูก่บัปัจจยัและเง่ือนไขต่าง ๆ ท่ีจะเกิดข้ึนกบัสินทรัพยใ์น
อนาคต 
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7. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

 (หน่วย: พนับาท) 
 ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่

วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึง
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้งวด - 
บวก: ลงทุนเพิ่มในระหวา่งงวด 6,669,393 
หกั: ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ (251,194) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ลายงวด 6,418,199 

  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  

ในระหว่างงวด 2561 กองทรัสต์ฯได้ว่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงประเมินราคาด้วยวิธีรายได้ (Income approach) กองทรัสต์ฯได้รับรู้ขาดทุนท่ียงัไม่
เกิดข้ึนจากการปรับมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจ านวน 251.2 ล้านบาท                 
(สุทธิจากค่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ) ในงบก าไรขาดทุนส าหรับงวดปัจจุบนั  

ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่ายติุธรรม สรุปไดด้งัน้ี 

 อตัรา 

ผลกระทบต่อมูลค่ายติุธรรม 
เม่ืออตัราตามขอ้สมมติ

เพ่ิมข้ึน 

อตัราคิดลด (ร้อยละ) 9 มูลค่ายติุธรรมลดลง 
อตัราการใชพ้ื้นท่ี (ร้อยละ) 99.8 มูลค่ายติุธรรมเพ่ิมข้ึน 
อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีต่อเดือน (บาทตอ่ตารางเมตร) 950 มูลค่ายติุธรรมเพ่ิมข้ึน 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ฯได้น าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ปจดทะเบียนหลกัประกนัทาง
ธุรกิจกบัธนาคารพาณิชยต์ามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 12 
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8. เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 

 (หน่วย: พนับาท) 
 31 ธนัวาคม 2561 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์น้งวด - 
เงินลงทุนเพิ่มระหวา่งงวด - ซ้ือสุทธิ 314,431 
ก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรม 1,646 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยป์ลายงวด 316,077 

9. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงัน้ี 

ธนาคาร เงินตน้ (พนับาท) อตัราดอกเบ้ียต่อปี (%) 
เงินสด 10 - 
เงินฝากประเภทกระแสรายวนั   
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 111 - 

เงินฝากประเภทออมทรัพย ์
   ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)  

 
28,251 

 
0.37 - 0.62 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)                                1,651 0.38 

รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 30,023  

10. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการและลูกหนีอ่ื้น 

 (หน่วย: พนับาท) 
 31 ธนัวาคม 2561 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ  
   กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  4,547 
   กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 157 
รายไดค้่าเช่ารอเรียกเก็บ  
   กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 4,558 
   กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 4,510 
ลูกหน้ีอ่ืน - กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5 
รวมลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 12,777 

 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 จ  านวน 3 ล้านบาท เป็นลูกหน้ี                                 
ท่ียงัไม่ถึงก าหนดช าระ ส่วนท่ีเหลือเป็นลูกหน้ีท่ีคา้งช าระไม่เกิน 3 เดือน 
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11. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีเป็นค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน                         
รอการตดับญัชี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตน้งวด - 
เพิ่มระหวา่งงวด 86,168 
ตดัจ าหน่ายระหวา่งงวด (16,542) 

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีปลายงวด 69,626 

12. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 

 เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 เป็นเงินกูย้ืมจากธนาคารกสิกรไทย จ ากดั 
(มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 
หกั: ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูย้มืรอตดับญัชี (30,100) 
บวก: ตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูส้ะสม 5,255 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 1,695,155 

 การเปล่ียนแปลงของบญัชีเงินกูย้มืระยะยาวส าหรับงวดส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
ยอดคงเหลือตน้งวด - 
บวก: เงินกูย้มื 1,720,000 
หกั: ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูย้มืคงเหลือ (24,845) 
ยอดคงเหลือปลายงวด 1,695,155 

 เงินกูย้ืมดงักล่าวคิดดอกเบ้ียในอตัรา MLR ลบอตัราร้อยละท่ีระบุตามสัญญากูย้ืมเงิน โดยมีก าหนดช าระ
ดอกเบ้ียเป็นรายเดือนและช าระคืนเงินตน้ทั้งจ  านวนในปีท่ี 5 หรือในปี 2566 

 เงินกู้ยืมดังกล่าวค ้ าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ตามท่ีได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    
งบการเงินขอ้ 7 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น 
การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ีให้เป็นไปตาม
อตัราท่ีก าหนด 
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13. ทุนทีไ่ด้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯ ไดจ้ดัตั้งกองทรัสตฯ์มีทุนจดทะเบียน 5,153.10 ลา้นบาท 
ประกอบดว้ยหน่วยทรัสต์จ  านวน 515.31 ลา้นหน่วย มูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 10 บาท ทั้งน้ีกองทรัสตฯ์ได้
เรียกและไดรั้บช าระเงินทุนดงักล่าวทั้งจ  านวน  

 รายการเคล่ือนไหวของหน่วยทรัสตส์ าหรับงวดส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีดงัน้ี 

 จ านวนหน่วยทรัสต ์ มูลค่าหน่วยละ รวม 
 (พนัหน่วย) (บาท) (พนับาท) 
15 มกราคม 2561 515,310 10.0000 5,153,100 
ลดทุนคร้ังท่ี 1/2561 - (0.1817) (93,632) 
ลดทุนคร้ังท่ี 2/2561 - (0.1658) (85,438) 
31 ธนัวาคม 2561 515,310 9.6525 4,974,030 

14. ขาดทุนสะสม 

(หน่วย: พนับาท) 
 ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่

วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึง
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

ยอดสะสมตน้งวด - 
บวก: การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงานในระหวา่งงวด 67,532 
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ (67,763) 
ขาดทุนสะสมปลายงวด (231) 

15. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 เม่ือวนัท่ี  9 พฤษภาคม 2561 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผู ้จ ัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่าย                                      
ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.1315 บาท รวมเป็นเงิน
ทั้ ง ส้ิน 67,763,265 บาท โดยกองทรัสต์ฯจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสตแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 7 มิถุนายน 2561 

16. ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ ัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีรายละเอียดดงัน้ี 
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16.1 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 

 ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีสิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตฯ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปี
ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

16.2 ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เกบ็รักษาทรัพย์สิน 

 ทรัสตีของกองทรัสต์ จะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ
กองทรัสตฯ์ ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

16.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 

 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสตค์  านวณตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก าหนด 
ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายปี 

16.4 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะได้รับค่าตอบแทนประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ซ่ึงคิด                               
ในอตัราไม่เกินร้อยละ 7.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน รวมกบัค่าธรรมเนียมผนัแปร (Variable) ซ่ึงคิด
ในอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของก าไรจากการด าเนินงาน และมีเพดานค่าธรรมเนียมรวมกันในอัตรา                         
ไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสตฯ์ซ่ึงจะค านวณและช าระเป็นรายเดือน 

17. รายการธุรกจิกบักจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 

 ในระหว่างงวด กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจท่ีส าคญักับบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน รายการธุรกิจ
ดงักล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกนัระหวา่งกองทรัสตฯ์ และบุคคลหรือกิจการ
ท่ีเก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่

วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึง
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 นโยบายการก าหนดราคา 

บริษทั ภิรัชบุรี จ ากดั   
ค่าสิทธิในการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ 5,799,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
ผลประโยชนต์อบแทนจ่าย 13,545 ตามท่ีประกาศจ่าย 
เงินลดทุน 35,793 ตามท่ีประกาศจ่าย 
ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการพ้ืนท่ีส่วนกลาง 3,721 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
รายไดท่ี้เก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการพ้ืนท่ีหอ้ง
ประชุมสมัมนา 318 ราคาท่ีตกลงกนั 
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(หน่วย: พนับาท) 
 ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่

วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึง
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 นโยบายการก าหนดราคา 

บริษทั เพนต้า 591 จ ากัด   
ค่าขายทรัพยสิ์น 806,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 

บริษทั ไบเทคเซอร์วสิเซส จ ากดั   
ค่าบริการดูแลตน้ไมแ้ละอ่ืนๆ 110 ราคาท่ีตกลงกนั 

บริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั   
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 17,326 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 16 

บริษทั ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากัด   
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 26,749 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 16 

บริษทั หลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 7,666 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 16 

ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)   
รายไดค่้าเช่าและบริการ 4,510 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 
ดอกเบ้ียรับ 810 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 9 
ดอกเบ้ียจ่าย 67,444 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 12 

ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯและบุคคลหรือกิจการท่ี เก่ียวข้องกัน ณ ว ันท่ี  31 ธันวาคม 2561 มี
รายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
บริษัท ภิรัชบุรี จ ากดั  
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 157 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 982 

บริษัท ไบเทคเซอร์วสิเซส จ ากดั  
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 13 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั  
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 1,579 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จ ากดั  
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 2,548 

บริษัทหลกัทรัพย์ จัดการกองทุน กสิกรไทย จ ากดั  
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 1,362 
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(หน่วย: พนับาท) 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)  
เงินฝากธนาคาร 28,362 
รายไดค้่าเช่ารอเรียกเก็บ 4,510 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 5,120 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 14,368 
ดอกเบ้ียคา้งรับ 5 

18. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 

 กองทรัสต์ฯไดซ้ื้อขายเงินลงทุนในระหวา่งงวดโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและเงินลงทุนใน      
ตัว๋สัญญาใช้เงินเป็นจ านวนรวม 7,406 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 145.85 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ                      
ถวัเฉล่ียระหวา่งงวด 

19. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 

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

 ในระหว่างงวด กองทรัสต์ฯไม่มีรายไดจ้ากลูกคา้รายใดท่ีมีมูลค่าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 10 ของรายได้
กิจการ 

20. ภาระผูกพนั 

20.1 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้น
หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 16 

20.2 กองทรัสตฯ์ไดท้  าสัญญาเช่าอุปกรณ์และสัญญาบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท าความสะอาดและการรักษาความ
ปลอดภยั อายขุองสัญญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 ถึง 2 ปี 
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 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์มีจ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ัญญาเช่าอุปกรณ์และ
สัญญาบริการดงัน้ี 

(หน่วย: ลา้นบาท) 
จ่ายช าระภายใน  

ภายใน 1 ปี 16 
1 ถึง 2 ปี 4 

20.3 การค า้ประกนั 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสต์ฯมีหนงัสือค ้าประกนัการปฏิบติัตามสัญญาท่ีธนาคารออกให้จ  านวน                      
4 ลา้นบาท เพื่อค ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า 

21. ล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสต์ฯมีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือเปิดเผยมูลค่ายุติธรรม
แยกแสดงตามล าดบัขั้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพย์ที่วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 316 - 316 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - - 6,418 6,418 

 กองทรัสตฯ์มีการประมาณการมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท่ี์วดัดว้ยมูลค่ายติุธรรมตามท่ีกล่าวไวใ้นหมาย
เหตุ 7 และ 8 

 ในระหวา่งงวดไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

22. เคร่ืองมือทางการเงิน 

22.1 นโยบายการบริหารความเส่ียง 

 เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกองทรัสต์ฯตามท่ีนิยามอยูใ่นมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 107 “การแสดง
รายการและการเปิดเผยขอ้มูลส าหรับเคร่ืองมือทางการเงิน” ประกอบด้วย เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ และเงินกูย้ืมระยะยาว
จากสถาบนัการเงิน กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบาย                             
การบริหารความเส่ียงดงัน้ี 
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 ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ 

 กองทรัสต์ฯมีความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือท่ีเก่ียวเน่ืองกับลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ผูจ้ดัการ
กองทรัสตฯ์ควบคุมความเส่ียงน้ีโดยการก าหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือท่ีเหมาะสม 
ดงันั้นกองทรัสตฯ์จึงไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายท่ีเป็นสาระส าคญัจากการให้สินเช่ือ นอกจากน้ี การให้
สินเช่ือของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตวัเน่ืองจากกองทรัสต์ฯมีฐานของลูกคา้ท่ีหลากหลายและมีอยู่
จ  านวนมากราย จ านวนเงินสูงสุดท่ีกองทรัสต์ฯอาจตอ้งสูญเสียจากการให้สินเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีของ
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการท่ีแสดงอยูใ่นงบดุล 

ความเส่ียงจากอัตราดอกเบี้ย 

 กองทรัสตฯ์มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินฝากธนาคารและเงินกูย้มืระยะยาวท่ีมี
ดอกเบ้ีย สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับข้ึนลงตามอตัราตลาด หรือมีอตัรา
ซ่ึงใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบ้ีย 
ไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 

อตัราดอกเบ้ีย
ปรับข้ึนลงตาม
ราคาตลาด 

ไม่มีอตัรา
ดอกเบ้ีย รวม ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 

    (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพย์ทางการเงนิ     
เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ - 316 316 - 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 30 - 30 ดูหมายเหตุ 9 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ - 13 13 - 

 30 329 359  
     
หนีสิ้นทางการเงนิ     
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 61 61 - 
เงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ - 150 150 - 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,695 - 1,695 ดูหมายเหตุ 12 

 1,695 211 1,906  
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ความเส่ียงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

 กองทรัสต์ฯพิจารณาว่าไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน เน่ืองจากกองทรัสต์ฯไม่มีธุรกรรมท่ีเป็น
เงินตราต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วนัท่ี                                
ในงบดุล 

22.2 มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 

 เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯจดัอยู่ในประเภทระยะสั้ นหรือมีอตัราดอกเบ้ีย
ใกล้เคียงกับอัตราดอกเบ้ียในตลาด กองทรัสต์ฯจึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน
ใกลเ้คียงกบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบดุล 

มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยก์นัหรือจ่ายช าระหน้ีสิน                
ในขณะท่ีทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้ และเต็มใจในการแลกเปล่ียนและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ย่างเป็น
อิสระในลกัษณะท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกนั วิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมข้ึนอยู่กบัลกัษณะของเคร่ืองมือ                
ทางการเงิน มูลค่ายุติธรรมจะก าหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือก าหนดข้ึนโดยใช้เกณฑ์การวดัมูลค่า                            
ท่ีเหมาะสม 

23. การบริหารจัดการทุน 

 วตัถุประสงค์ในการบริหารจดัการทุนท่ีส าคญัของกองทรัสต์ฯ คือการด ารงไวซ่ึ้งความสามารถในการ
ด าเนินงานอย่างต่อเน่ือง และการด ารงไวซ่ึ้งโครงสร้างของทุนท่ีเหมาะสมเพื่อให้สามารถจ่ายประโยชน์
ตอบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามเง่ือนไขการจดัตั้งกองทรัสตฯ์ 

24. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 เม่ือวนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดมี้มติอนุมติัให้ลดทุนช าระ
แลว้ของทรัสต ์โดยการลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัรา 0.1659 บาท ต่อหน่วยทรัสต ์รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 
85,489,929 บาท โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายเงินจากการลดทุนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยในวนัท่ี 27 มีนาคม 2562 

25. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินน้ีไดรั้บการอนุมติัใหอ้อกโดยผูมี้อ  านาจของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ 2562 
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