
 

ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 
รายงาน และ งบการเงินระหวา่งกาล 
สาํหรับงวดสามเดือนและหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 

 



 

รายงานการสอบทานข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ขา้พเจา้ไดส้อบทานงบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 งบกาํไรขาดทุน
สาํหรับงวดสามเดือนและหกเดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด 
และขอ้มูลทางการเงินท่ีสาํคญัสาํหรับงวดหกเดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงินแบบยอ่
ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์เป็นผูรั้บผดิชอบ             
ในการจดัทาํและนาํเสนอขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลเหล่าน้ีตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 34 เร่ือง การรายงาน
ทางการเงินระหวา่งกาล ส่วนขา้พเจา้เป็นผูรั้บผดิชอบในการใหข้อ้สรุปเก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาล
ดงักล่าวจากผลการสอบทานของขา้พเจา้ 

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: 8 สิงหาคม 2562 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบดุล
ณ วันที่ 30  มิถุนายน  2562

(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 30 มิถุนายน 2562 31 ธันวาคม 2561

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ
แต่สอบทานแลว้) (ตรวจสอบแลว้)

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม 5 6,478,068,762          6,418,199,004          
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม 6 347,614,749             316,077,419             
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 7 41,301,869               30,023,005               
ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการและลูกหน้ีอื่น 8 16,008,802               12,777,498               
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 9 67,657,997               69,625,837               
สินทรัพยอ์ื่น 47,747,905               46,741,095               
รวมสินทรัพย์ 6,998,400,084          6,893,443,858          
หนี้สิน
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 83,486,565               60,636,469               
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า 14,149,633               13,629,561               
เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 159,640,979             150,224,286             
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 10 1,697,983,695          1,695,154,826          
รวมหนี้สิน 1,955,260,872          1,919,645,142          
สินทรัพย์สุทธิ 5,043,139,212        4,973,798,716         

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบดุล (ต่อ)
ณ วันท่ี 30  มิถุนายน  2562

(หน่วย : บาท)
หมายเหตุ 30 มิถุนายน 2562 31 ธันวาคม 2561

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ
แต่สอบทานแลว้) (ตรวจสอบแลว้)

สินทรัพย์สุทธิ: 
ทุนจดทะเบียน
   หน่วยทรัสต ์515,310,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.4757 บาท 11 4,882,922,967        4,974,029,775         
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถ้ือหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสต ์515,310,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.4757 บาท 11 4,882,922,967          4,974,029,775          
กาํไร (ขาดทุน) สะสม 12 160,216,245             (231,059)                  
สินทรัพย์สุทธิ 5,043,139,212        4,973,798,716         

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.7866                      9.6520                      

จาํนวนหน่วยทรัสตท์ี่จาํหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินงวด (หน่วย) 515,310,000             515,310,000             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 
ณ วันที่ 30  มิถุนายน  2562

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจัดกลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

พื้นที่เฉพาะส่วน ร้อยละของ ร้อยละของ
ของกองทรัสต์ ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 5)
   โครงการอาคารสาํนกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ 
      ที่ตั้ง  689 ถนนสุขมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ
               เขตวฒันา กรุงเทพฯ      94,853 ตร.ม. 6,670,798,026 6,478,068,762 94.91 6,669,392,922 6,418,199,004 95.31
รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6,670,798,026 6,478,068,762 94.91 6,669,392,922 6,418,199,004 95.31
เงินลงทุนในหลักทรัพย์ (หมายเหตุ 6)
กองทุนเปิด
กองทุนเปิดไทยพาณิชยต์ราสารรัฐตลาดเงิน พลสั (SCBTMFPLUS) -                      -                      -                          314,431,936 316,077,419 4.69
กองทุนเปิด แอล เอช ตราสารหนี้ระยะสั้น พลสั (LHSTPLUS) 145,000,000 145,759,824 2.13 -                      -                      -                  
กองทุนเปิด แอล เอช ตลาดเงิน (LHMM) 141,280,599 141,633,533 2.08 -                      -                      -                  
กองทุนเปิด ไทย แคช แมเนจเมน้ท ์เอ็นจอย (TCMFENJOY) 60,000,000 60,221,392 0.88 -                      -                      -                  

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 346,280,599 347,614,749 5.09 314,431,936 316,077,419 4.69
รวมเงินลงทุน 7,017,078,625 6,825,683,511 100.00 6,983,824,858 6,734,276,423 100.00

*เป็นมูลค่าที่ยงัไม่ไดร้วมค่าเช่าคา้งรับ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินระหวา่งกาลนี้

ประเภทเงินลงทุน

30 มิถุนายน 2562 31 ธนัวาคม 2561
(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้) (ตรวจสอบแลว้)
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบกําไรขาดทุน
สําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2562

(หน่วย: บาท)
หมายเหตุ 2562 2561

รายได้จากการลงทุน
รายไดค้่าเช่าและบริการ 158,082,449            146,806,663             
รายไดด้อกเบ้ีย 83,614                     145,953                    
รายไดอ่ื้น 1,543,225                538,559                    
รวมรายได้   159,709,288            147,491,175             
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนให้เช่าและบริการ 29,990,826              18,758,745               
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 15 4,482,520                4,476,551                 
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 15 1,961,334                2,003,861                 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 863,407                   836,213                    
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 15 8,437,724                7,016,279                 
ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 4,293,980                4,289,163                 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 1,594,921                1,285,701                 
ตน้ทุนทางการเงิน 15 18,026,200              17,606,742               
รวมค่าใช้จ่าย 69,650,912              56,273,255               
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 90,058,376              91,217,920               
รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน
กาํไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 61,906,845              (243,627,339)           
รวมรายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน 61,906,845              (243,627,339)           
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 151,965,221           (152,409,419)          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบกําไรขาดทุน
สําหรับงวดหกเดือนส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2562

(หน่วย: บาท)
สาํหรับรอบระยะเวลา

สาํหรับงวดหกเดือน ตั้งแต่วนัท่ี
ส้ินสุดวนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึง

หมายเหตุ 30 มิถุนายน 2562 วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561

รายได้จากการลงทุน
รายไดค้่าเช่าและบริการ 312,175,388            262,649,398             
รายไดด้อกเบ้ีย 149,212                   687,164                    
รายไดอ่ื้น 2,631,393                715,028                    
รวมรายได้   314,955,993            264,051,590             
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนให้เช่าและบริการ 56,679,381              34,853,163               
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 15 8,888,702                8,213,169                 
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 15 3,871,833                3,699,454                 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 1,735,913                1,506,277                 
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 15 16,689,426              12,543,524               
ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 9 8,538,126                7,856,255                 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ 2,543,278                1,736,460                 
ตน้ทุนทางการเงิน 15 35,751,095              31,693,512               
รวมค่าใช้จ่าย 134,697,754            102,101,814             
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 180,258,239            161,949,776             
รายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน
กาํไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 58,464,654              (244,128,141)           
รวมรายการกําไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน 58,464,654              (244,128,141)           
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 238,722,893           (82,178,365)            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบแสดงการเปลีย่นแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สําหรับงวดหกเดือนส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2562

(หน่วย: บาท)
สาํหรับรอบระยะเวลา

สาํหรับงวดหกเดือน ตั้งแต่วนัท่ี
ส้ินสุดวนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึง

หมายเหตุ 30 มิถุนายน 2562 วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 180,258,239             161,949,776             
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน 58,464,654               (244,128,141)           
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 238,722,893 (82,178,365)
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                              5,153,100,000          
การจ่ายลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (91,106,808)             -                              
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12, 13 (78,275,589)             (67,763,265)             
การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 69,340,496 5,003,158,370
สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด 4,973,798,716          -                              
สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 5,043,139,212 5,003,158,370

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
งบกระแสเงินสด
สําหรับงวดหกเดือนส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2562

(หน่วย: บาท)
สาํหรับรอบระยะเวลา

สาํหรับงวดหกเดือน ตั้งแต่วนัท่ี
ส้ินสุดวนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึง

30 มิถุนายน 2562 วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561
กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 238,722,893 (82,178,365)
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานให้เป็น
   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (1,405,104)                 (6,668,789,000)           
   การซ้ือในเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (28,905,937)               (274,640,000)              
   การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการเช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน (3,231,304)                 (7,199,833)                  
   การเพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี (6,570,286)                 (86,098,135)                
   การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยอ่ื์น (1,006,810)                 (46,191,040)                
   การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 22,815,213                23,236,601                 
   การเพ่ิมข้ึนในค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 520,072                     16,911,592                 
   การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 9,416,693                  141,858,150               
   ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายตดับญัชี 8,538,126                  7,856,255                   
   ค่าตดัจาํหน่ายค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูร้อตดับญัชี 2,828,869                  2,444,296                   
กาํไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (2,631,393)                 (715,028)                     

   (กาํไร) ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (58,464,654)               244,128,141               
   ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ีย 32,922,225                29,249,215                 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน 213,548,603 (6,700,127,151)
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ -                                 5,153,100,000            
เงินสดรับจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน -                                 1,689,900,000            
เงินสดจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (91,106,808)               -                                  
เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (78,275,589)               (67,763,265)                
จ่ายดอกเบ้ีย (32,887,342)               (22,520,219)                
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงนิ (202,269,739) 6,752,716,516
เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิม่ขึน้สุทธิ 11,278,864 52,589,365
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด 30,023,005 -                              
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 7) 41,301,869 52,589,365

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
ข้อมูลทางการเงินท่ีสําคัญ
สําหรับงวดหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562

(หน่วย: บาท)
สําหรับรอบระยะเวลา

สําหรับงวดหกเดือน ตั้งแต่วนัท่ี
ส้ินสุดวนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึง

30 มิถุนายน 2562 วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561
ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด 9.6520                     -                            
บวก: การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                          10.0000                     
บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.3498                     0.3143                       
บวก: รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน 0.1135                     (0.4738)                     
หกั: การจ่ายลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.1768)                   -                            
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.1519)                   (0.1315)                     
มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด 9.7866                     9.7090                       

อตัราส่วนการเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน
   ต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ) 4.79 (1.59)                         

อัตราส่วนทางการเงินท่ีสําคัญและข้อมูลประกอบเพิ่มเติมท่ีสําคัญ
มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด (บาท) 5,043,139,212 5,003,158,370
อตัราส่วนของคา่ใชจ่้ายรวมต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ) 2.70                         1.97                           
อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ) 6.31 5.10                           
อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉล่ียถ่วงนํ้ าหนกัของการซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งงวด
   ต่อมูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ)* 0.98 99.50                         
มูลคา่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (บาท) 4,987,846,156 5,179,126,220

* มูลคา่การซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร
   และคาํนวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงนํ้ าหนกัตามระยะเวลาท่ีมีอยูใ่นระหวา่งงวด

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาล 
สําหรับงวดหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 

1. ลักษณะของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ 

 ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ (“กองทรัสตฯ์”) จดัตั้งข้ึนเป็นกองทรัสตฯ์                      
เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์และไม่มี
กาํหนดอายขุองกองทรัสต ์

 กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อนาํเงินท่ีไดรั้บจากการจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์และเงินท่ีไดรั้บ
จากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ไปลงทุนในสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท                
เอม็ควอเทียร์ ซ่ึงประกอบดว้ยพื้นท่ีส่วนใหญ่ในอาคารสาํนกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ และพ้ืนท่ี
ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการดาํเนินงานอาคารสํานักงาน รวมถึงการเขา้รับโอนกรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภค 
และสงัหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัการดาํเนินงานอาคารสาํนกังาน  

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและใหเ้ร่ิม
ซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

 กองทรัสตฯ์ มีบริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพย์
จดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ทาํหนา้ท่ีเป็นทรัสตี บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย  ์(ประเทศไทย) จาํกัด ทาํหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต ์

 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561 บริษทั ภิรัชบุรี จาํกดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของ
กองทรัสตฯ์ โดยถือหน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 19.99 และร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและชาํระแลว้
ตามลาํดบั  

2. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงนิระหว่างกาล 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีจัดทาํข้ึนตามมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 34 เร่ือง การรายงานทางการเงิน        
ระหว่างกาล โดยกองทรัสตฯ์ เลือกนาํเสนองบการเงินระหว่างกาลแบบย่อ อย่างไรก็ตาม กองทรัสตฯ์ได้
แสดงรายการในงบดุล งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบกาํไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลง
สินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินท่ีสาํคญัในรูปแบบเช่นเดียวกบังบการเงินประจาํปี
ซ่ึงเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบท่ีกาํหนดในมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 106 เร่ือง การบญัชีสําหรับ
กิจการท่ีดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน 
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 งบการเงินระหว่างกาลน้ีจดัทาํข้ึนเพื่อให้ขอ้มูลเพิ่มเติมจากงบการเงินประจาํปีท่ีนาํเสนอคร้ังล่าสุด ดงันั้น 
งบการเงินระหว่างกาลจึงเน้นการให้ขอ้มูลเก่ียวกบักิจกรรม เหตุการณ์และสถานการณ์ใหม่ๆ เพื่อไม่ให้
ขอ้มูลท่ีนาํเสนอซํ้ าซอ้นกบัขอ้มูลท่ีไดร้ายงานไปแลว้ ผูใ้ชง้บการเงินควรใชง้บการเงินระหวา่งกาลน้ีควบคู่
ไปกบังบการเงินประจาํปีล่าสุด 

 งบการเงินระหว่างกาลฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบบัท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย           
งบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาองักฤษแปลมาจากงบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาไทยน้ี 

3. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 

ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเร่ิมมีผลบังคบัใช้ในงวดปัจจุบัน 

ในระหว่างงวด กองทรัสตฯ์ไดน้าํมาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบบัใหม่ จาํนวนหลายฉบบั ซ่ึงมีผลบงัคบัใชส้ําหรับงบ
การเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2562 มาถือปฏิบติั มาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัใหมี้ข้ึนเพื่อใหมี้เน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายใหช้ดัเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติัทางการบญัชีและการให้
แนวปฏิบติัทางการบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน การนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวมาถือปฏิบติัน้ี
ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคญัต่องบการเงินของกองทรัสตฯ์ อย่างไรก็ตาม มาตรฐานการรายงาน            
ทางการเงินฉบบัใหม่ซ่ึงไดมี้การเปล่ียนแปลงหลกัการสาํคญั สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 15 เร่ือง รายได้จากสัญญาท่ีทํากับลูกค้า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชีและการตีความมาตรฐานการบญัชีท่ี
เก่ียวขอ้งต่อไปน้ี 

มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง สญัญาก่อสร้าง 
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 สญัญาสาํหรับการก่อสร้าง
อสงัหาริมทรัพย ์

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 18 
(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง การโอนสินทรัพยจ์ากลูกคา้ 
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กิจการตอ้งใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 กบัสัญญาท่ีทาํกบัลูกคา้ทุกสัญญา ยกเวน้สัญญา
ท่ีอยูใ่นขอบเขตของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอ่ืน มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้าํหนดหลกัการ 5 ขั้นตอนสาํหรับการ
รับรู้รายไดท่ี้เกิดข้ึนจากสัญญาท่ีทาํกบัลูกคา้ โดยกิจการจะรับรู้รายไดใ้นจาํนวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบ
แทนท่ีกิจการคาดว่าจะมีสิทธิไดรั้บจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการท่ีไดส่้งมอบให้แก่ลูกคา้ และ
กาํหนดใหกิ้จการตอ้งใชดุ้ลยพินิจและพิจารณาขอ้เทจ็จริงและเหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดในการพิจารณา
ตามหลกัการในแต่ละขั้นตอน  

มาตรฐานฉบบัน้ีไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระสาํคญัต่องบการเงินของกองทรัสตฯ์ 

ข.  มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะมีผลบังคับใช้สําหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือ
หลังวนัท่ี 1 มกราคม 2563 

สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบบัใหม่ ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใชส้ําหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 
มกราคม 2563 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ดงักล่าวไดมี้การเปล่ียนแปลงหลกัการสาํคญัซ่ึง 
สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานและการตีความมาตรฐาน 
จาํนวน 5 ฉบบั ไดแ้ก่ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 7 การเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 9 เคร่ืองมือทางการเงิน 

มาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 32  การแสดงรายการเคร่ืองมือทางการเงิน 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 16 การป้องกนัความเส่ียงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ 
ฉบบัท่ี 19 การชาํระหน้ีสินทางการเงินดว้ยตราสารทุน 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดงักล่าวขา้งตน้ กาํหนดหลกัการเก่ียวกบัการจดัประเภทและการวดั
มูลค่าเคร่ืองมือทางการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนตดัจาํหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของตรา
สารทางการเงิน ลักษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) 
หลกัการเก่ียวกบัวิธีการคาํนวณการดอ้ยค่าของเคร่ืองมือทางการเงินโดยใช้แนวคิดของผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน และหลกัการเก่ียวกบัการบญัชีป้องกนัความเส่ียง รวมถึงการแสดงรายการและการ
เปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน และเม่ือมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ีมีผลบงัคบัใช ้จะทาํให้
มาตรฐานการบญัชี การตีความมาตรฐานการบญัชี และแนวปฏิบติัทางการบญัชีบางฉบบัท่ีมีผลบงัคบัใชอ้ยู่
ในปัจจุบนัถูกยกเลิกไป 

ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทรัสตอ์ยูร่ะหว่างการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิมนาํมาตรฐาน
กลุ่มดงักล่าวมาถือปฏิบติั 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 16 เร่ือง สัญญาเช่า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 เร่ือง สัญญาเช่า และการ
ตีความมาตรฐานบญัชีท่ีเก่ียวขอ้ง มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้าํหนดหลกัการของการรับรู้รายการ การวดัมูลค่า 
การแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูลของสัญญาเช่า และกาํหนดใหผู้เ้ช่ารับรู้สินทรัพยแ์ละหน้ีสินสาํหรับ
สญัญาเช่าทุกรายการท่ีมีระยะเวลาในการเช่ามากกวา่ 12 เดือน เวน้แต่สินทรัพยอ์า้งอิงนั้นมีมูลค่าตํ่า 

การบญัชีสาํหรับผูใ้หเ้ช่าไม่มีการเปล่ียนแปลงอยา่งมีสาระสาํคญัจากมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 ผูใ้หเ้ช่า
ยงัคงตอ้งจดัประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุนโดยใชห้ลกัการเช่นเดียวกนั
กบัมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 17 

ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทรัสตอ์ยูร่ะหว่างการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิมนาํมาตรฐาน
ฉบบัน้ีมาถือปฏิบติั 

4. นโยบายการบัญชีท่ีสําคญั 

 งบการเงินระหวา่งกาลน้ีจดัทาํข้ึนโดยใชน้โยบายการบญัชีและวีธีการคาํนวณเช่นเดียวกบัท่ีใชใ้นงบการเงิน
สาํหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
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5. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 (หน่วย: พนับาท) 
 สาํหรับงวดหกเดือน

ส้ินสุดวนัท่ี           
30 มิถุนายน 2562 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์น้งวด 6,418,199 
บวก: ซ้ืออุปกรณ์ 1,405 
บวก: กาํไรสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ 58,465 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยป์ลายงวด 6,478,069 

ในระหว่างงวดปัจจุบนั กองทรัสตฯ์ไดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประเมินราคาดว้ยวิธีรายได ้(Income approach) กองทรัสตฯ์ไดรั้บรู้กาํไรท่ียงัไม่เกิดข้ึน
จากการปรับมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจํานวน  58.5 ล้านบาท                 
(สุทธิจากค่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ) ในงบกาํไรขาดทุนสาํหรับงวดปัจจุบนั  

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 กองทรัสตฯ์ไดน้าํสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ปจดทะเบียนหลกัประกนัทาง
ธุรกิจกบัธนาคารพาณิชยต์ามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 10 

6. เงินลงทุนในหลักทรัพย์ 

 (หน่วย: พนับาท) 
 30 มิถุนายน 2562 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์น้งวด 316,077 
เงินลงทุนเพิ่มระหวา่งงวด - ซ้ือสุทธิ 28,906 
กาํไรจากการจาํหน่ายและการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรม 2,632 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยป์ลายงวด 347,615 
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7. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงัน้ี 

 ยอดคงเหลือ 
(หน่วย: พนับาท) 

อตัราดอกเบ้ียต่อปี 
(ร้อยละ) 

 30 มิถุนายน 
2562 

31 ธนัวาคม 
2561 

30 มิถุนายน 
2562 

31 ธนัวาคม 
2561 

  (ตรวจสอบแลว้)  (ตรวจสอบแลว้)
เงินสด 10 10 - - 
เงินฝากประเภทกระแสรายวนั     
ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 71 111 - - 

เงินฝากประเภทออมทรัพย ์
   ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)     40,492 28,251 0.37 - 0.62 0.37 - 0.62 
ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน)          513 1,651 0.38 0.38 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 216 - 0.38 - 

รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 41,302 30,023   

8. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการและลูกหนีอ่ื้น 

 (หน่วย: พนับาท) 
 30 มิถุนายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 
  (ตรวจสอบแลว้) 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ   
   กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  4,670 4,547 
   กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 153 157 
รายไดค่้าเช่ารอเรียกเกบ็   
   กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 7,490 3,558 
   กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 3,690 4,510 
ลูกหน้ีอ่ืน   
   กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 6 5 
รวมลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 16,009 12,777 
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 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 แยกตามอายุหน้ีคงคา้งนบัจาก
วนัท่ีถึงกาํหนดชาํระไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
อายหุน้ีคา้งชาํระ 30 มิถุนายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 

  (ตรวจสอบแลว้) 
ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ  4,193 3,000 
คา้งชาํระ   

ไม่เกิน 3 เดือน 598 1,702 
3 - 6 เดือน 32 2 

รวมลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 4,823 4,704 

9. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีเป็นค่าใช้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุน                     
รอการตดับญัชี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตน้งวด 69,626 
เพิ่มข้ึนระหวา่งงวด 6,570 
ตดัจาํหน่ายระหวา่งงวด (8,538) 
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีปลายงวด 67,658 

10. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 

 เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 เป็นเงินกูย้ืมจากธนาคารกสิกรไทย จาํกดั 
(มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 30 มิถุนายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 
  (ตรวจสอบแลว้) 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 1,720,000 
หกั: ค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูร้อตดับญัชี (22,016) (24,845) 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 1,697,984 1,695,155 
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 เงินกูย้ืมดงักล่าวคิดดอกเบ้ียในอตัรา MLR ลบอตัราร้อยละท่ีระบุตามสัญญากูย้ืมเงิน โดยมีกาํหนดชาํระ
ดอกเบ้ียเป็นรายเดือนและชาํระคืนเงินตน้ทั้งจาํนวนในปี 2566 

 เงินกู้ยืมดังกล่าวคํ้ าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย  ์ตามท่ีได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    
งบการเงินขอ้ 5 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น 
การดาํรงอตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม และอตัราส่วนความสามารถในการชาํระหน้ีให้เป็นไปตาม
อตัราท่ีกาํหนด 

11. ทุนท่ีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 ผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ ไดจ้ดัตั้งกองทรัสตฯ์มีทุนจดทะเบียน 5,153.10 ลา้นบาท 

ประกอบดว้ยหน่วยทรัสต์จาํนวน 515.31 ลา้นหน่วย มูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 10 บาท ทั้งน้ีกองทรัสต์ฯ                     
ไดเ้รียกและไดรั้บชาํระเงินทุนดงักล่าวทั้งจาํนวน 

 รายการเคล่ือนไหวของหน่วยทรัสตส์าํหรับงวดส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 มีดงัน้ี 
 จาํนวนหน่วยทรัสต์ 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
ลดทุนคร้ังท่ี 1/2562 - (0.1659) (85,490)
ลดทุนคร้ังท่ี 2/2562 - (0.0109) (5,617)
30 มิถุนายน 2562 515,310 9.4757 4,882,923 

12. กําไร (ขาดทุน) สะสม 
(หน่วย: พนับาท)

 30 มิถุนายน 2562 31 ธนัวาคม 2561
 (ตรวจสอบแลว้)
ขาดทุนสะสมตน้งวด (231) -
บวก: การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน    

ในระหวา่งงวด 238,723 67,532
หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์

ในระหวา่งงวด (78,276) (67,763)
กาํไร (ขาดทุน) สะสมปลายงวด 160,216 (231) 
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13. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

เ ม่ือวันท่ี 8 พฤษภาคม 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผู ้จัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่าย                     
ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.1519 บาท รวมเป็นเงิน
ทั้ ง ส้ิน  78,275,589 บาท  โดยกองทรัสต์ฯจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสตแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 6 มิถุนายน 2562 
เ ม่ือวันท่ี 9 พฤษภาคม 2561 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผู ้จัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่าย                     
ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.1315 บาท รวมเป็นเงิน
ทั้ ง ส้ิน  67,763,265 บาท  โดยกองทรัสต์ฯจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสตแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 7 มิถุนายน 2561 

14. ค่าใช้จ่าย 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ ัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์มีรายละเอียดตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 15 

15. รายการธุรกิจกับกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน 
 ในระหว่างงวด กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจท่ีสําคญักับบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกัน รายการธุรกิจ

ดงักล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑต์ามท่ีตกลงกนัระหวา่งกองทรัสตฯ์ และบุคคลหรือกิจการ
ท่ีเก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท)
 สาํหรับงวดสาม

เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 มิถุนายน 2562

สาํหรับงวดสาม
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 มิถุนายน 2561 

นโยบาย 
การกาํหนดราคา

บริษัท ภิรัชบุรี จํากัด   
ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 15,646 13,545 ตามท่ีประกาศจ่าย
เงินลดทุน 1,123 - ตามท่ีประกาศจ่าย
ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสัญญาบริการพ้ืนท่ีส่วนกลาง 996 - ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา

บริษัท ไบเทคเซอร์วสิเซส จํากัด   
ค่าบริการดูแลตน้ไม ้ 27 28 ราคาท่ีตกลงกนั

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากัด   
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 4,483 4,476 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากัด   
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 8,437 7,016 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ

บริษทั หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 1,962 2,004 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ

ธนาคาร กสิกรไทย จํากัด (มหาชน)   
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 2,111 - ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา
ดอกเบ้ียรับ 81 146 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 7
ดอกเบ้ียจ่าย 18,026 17,606 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 10
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(หน่วย: พนับาท)
 
 

สาํหรับงวดหกเดือน
ส้ินสุดวนัท่ี 

30 มิถุนายน 2562 

สาํหรับรอบ
ระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 

15 มกราคม 2561      
ถึงวนัท่ี 

30 มิถุนายน 2561 
นโยบาย 

การกาํหนดราคา 
บริษัท ภิรัชบุรี จํากัด    
ค่าสิทธิในการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - 5,799,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
ผลประโยชน์ตอนแทนจ่าย 15,646 13,545 ตามท่ีประกาศจ่าย 
เงินลดทุน 18,211 - ตามท่ีประกาศจ่าย 
ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสัญญาบริการพ้ืนท่ีส่วนกลาง 2,085 1,748 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 

บริษัท เพนต้า 591 จํากัด    
ค่าขายทรัพยสิ์น - 806,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 

บริษัท ไบเทคเซอร์วสิเซส จํากัด    
ค่าบริการดูแลตน้ไม ้ 55 51 ราคาท่ีตกลงกนั 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากัด    
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 8,889 8,213 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากัด    
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 16,689 12,543 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ

บริษัท หลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากัด    
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 3,872 3,700 อตัราตามท่ีระบุในสัญญาบริการ

ธนาคาร กสิกรไทย จํากัด (มหาชน)    
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 9,020 - ราคาท่ีตกลงกนัตามสัญญา 
ดอกเบ้ียรับ 145 687 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 7
ดอกเบ้ียจ่าย 35,751 31,693 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 10
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ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2562 มี
รายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 30 มิถุนายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 
  (ตรวจสอบแลว้) 

บริษัท ภิรัชบุรี จํากัด   
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 24 157 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 2,347 982 
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 5 - 

บริษัท ไบเทคเซอร์วสิเซส จํากัด   
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 55 13 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากัด   
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 1,538 1,579 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากัด   
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 2,963 2,548 

บริษัทหลักทรัพย์ จดัการกองทุน กสิกรไทย จํากัด   
ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 1,375 1,362 

ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)   
เงินฝากธนาคาร 40,563 28,362 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 129 - 
รายไดค่้าเช่ารอเรียกเกบ็ 3,690 4,510 
ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 1,709 - 
เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 5,268 5,120 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 1,720,000 
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 14,403 14,368 
ดอกเบ้ียคา้งรับ 6 5 

16. ข้อมูลเก่ียวกับการซื้อขายเงนิลงทุน 

 กองทรัสตฯ์ไดซ้ื้อขายเงินลงทุนในระหว่างงวดโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจาํนวนรวม 
960 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 19.24 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด 
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17. ข้อมูลทางการเงินจําแนกตามส่วนงาน 

 กองทรัสต์ฯดําเนินธุรกิจหลักในส่วนงานดําเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว  คือการให้เช่า
อสังหาริมทรัพย์ และดําเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯประเมินผล              
การปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใชเ้กณฑ์
เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดักาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้
กําไรจากการดําเนินงาน และสินทรัพย์ท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงาน
ดาํเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

18. ภาระผูกพนั 

18.1 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้น
หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 15 

18.2 กองทรัสต์ฯไดท้าํสัญญาบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการทาํความสะอาดและการรักษาความปลอดภยั อายุของ
สญัญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 ถึง 2 ปี 

 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 กองทรัสตฯ์มีจาํนวนเงินท่ีตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ญัญาบริการดงัน้ี 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

 30 มิถุนายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 
  (ตรวจสอบแลว้) 
จ่ายชาํระภายใน   

ภายใน 1 ปี 13 16 
1 ถึง 2 ปี 1 4 

18.3 ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์มีหนงัสือคํ้าประกนัการปฎิบติัตามสัญญาท่ี
ธนาคารออกใหจ้าํนวน 4 ลา้นบาทและ 4 ลา้นบาทตามลาํดบั เพื่อค ํ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า  

19. เหตุการณ์ภายหลังวนัท่ีในงบการเงิน 

 เม่ือวนัท่ี 8 สิงหาคม 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้มติอนุมติัให้จ่ายประโยชน์
ตอบแทนระหว่างกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในอตัราหน่วยทรัสต์ละ 0.1698 บาท และมีมติอนุมติัให้               
ลดทุนชาํระแลว้ของกองทรัสตฯ์ โดยการลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.0103 บาท 
รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 92,807,331 บาท โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลและจะจ่ายเงิน
จากการลดทุนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นวนัท่ี 6 กนัยายน 2562 

20. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีได้รับการอนุมัติให้ออกโดยผู ้มีอ ํานาจของผู ้จัดการกองทรัสต์ เ ม่ือวันท่ี                   
8 สิงหาคม 2562 
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