
 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

รายงาน และ งบการเงินระหวา่งกาล 

สาํหรับงวดสามเดือนและเกา้เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 

 



 

รายงานการสอบทานข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

เสนอต่อผูถื้อหน่วยลงทุนของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ 

ขา้พเจา้ไดส้อบทานงบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 งบกาํไรขาดทุน

สาํหรับงวดสามเดือนและเกา้เดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด 

และขอ้มูลทางการเงินท่ีสาํคญัสาํหรับงวดเกา้เดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงินแบบยอ่

ของทรัสตเ์พือ่การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูรั้บผิดชอบใน

การจดัทาํและนาํเสนอขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลเหล่าน้ีตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 34 เร่ือง การรายงาน

ทางการเงินระหวา่งกาล ส่วนขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบในการใหข้อ้สรุปเก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาล

ดงักล่าวจากผลการสอบทานของขา้พเจา้ 

ขอบเขตการสอบทาน 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานสอบทานตามมาตรฐานงานสอบทาน รหสั 2410 เร่ือง การสอบทานขอ้มูลทางการเงิน

ระหวา่งกาลโดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาตของกิจการ การสอบทานดงักล่าวประกอบดว้ย การใชว้ธีิการสอบถาม

บุคลากร ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผูรั้บผดิชอบดา้นการเงินและบญัชีและการวเิคราะห์เปรียบเทียบและวธีิการสอบทานอ่ืน 

การสอบทานน้ีมีขอบเขตจาํกดักวา่การตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ทาํใหข้า้พเจา้ไม่สามารถได ้              

ความเช่ือมัน่วา่จะพบเร่ืองท่ีมีนยัสาํคญัทั้งหมดซ่ึงอาจพบไดจ้ากการตรวจสอบ ดงันั้นขา้พเจา้จึงไม่ไดแ้สดง

ความเห็นต่อขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลท่ีสอบทาน 

ข้อสรุป 

ขา้พเจา้ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุใหเ้ช่ือวา่ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัทาํข้ึนตามมาตรฐานการบญัชี

ฉบบัท่ี 34 เร่ือง การรายงานทางการเงินระหวา่งกาล ในสาระสาํคญัจากการสอบทานของขา้พเจา้ 

วราพร ประภาศิริกุล 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4579 

 

บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

กรุงเทพฯ: 12 พฤศจิกายน 2562 



ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบดุล

ณ วันทีÉ 30 กนัยายน 2562

(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 30 กนัยายน 2562 31 ธนัวาคม 2561

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ (ตรวจสอบแลว้)

แต่สอบทานแลว้)

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 5 6,478,197,335         6,418,199,004         

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 6 346,201,107            316,077,419            

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 7 47,551,719              30,023,005              

ลูกหนีÊจากการใหเ้ช่าและบริการและลูกหนีÊอืÉน 8 46,974,715              12,777,498              

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 9 66,097,457              69,625,837              

สินทรัพยอื์Éน 48,551,383              46,741,095              

รวมสินทรัพย์ 7,033,573,716         6,893,443,858         

หนีÊสิน

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน 121,850,916            60,636,469              

ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 12,821,904              13,629,561              

เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 155,049,001            150,224,286            

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 10 1,699,443,411         1,695,154,826         

รวมหนีÊสิน 1,989,165,232         1,919,645,142         

สินทรัพย์สุทธิ 5,044,408,484         4,973,798,716         

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินระหวา่งกาลนีÊ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบดุล (ต่อ)

ณ วันทีÉ 30 กนัยายน 2562

(หน่วย : บาท)

หมายเหตุ 30 กนัยายน 2562 31 ธนัวาคม 2561

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ (ตรวจสอบแลว้)

แต่สอบทานแลว้)

สินทรัพย์สุทธิ: 

ทุนจดทะเบียน 11 4,877,615,274         4,974,029,775         

ทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 4,877,615,274         4,974,029,775         

กาํไร (ขาดทุน) สะสม 12 166,793,210            (231,059)                  

สินทรัพย์สุทธิ 5,044,408,484         4,973,798,716         

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.7890                     9.6520                     

จาํนวนหน่วยทรัสตท์ีÉจาํหน่ายแลว้ทัÊงหมด ณ วนัสิÊนงวด (หน่วย) 515,310,000            515,310,000            

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินระหวา่งกาลนีÊ

กรรมการ
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน 

ณ วันทีÉ 30 กนัยายน 2562

การแสดงรายละเอยีดเงนิลงทุนใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงนิลงทุน

พืÊนทีÉเฉพาะส่วน ร้อยละของ ร้อยละของ

ของกองทรัสต์ ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 5)

   โครงการอาคารสาํนกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ 

      ทีÉตัÊง  689 ถนนสุขมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ

               เขตวฒันา กรุงเทพฯ      94,853 ตร.ม. 6,670,798,026 6,478,197,335 94.93 6,669,392,922 6,418,199,004 95.31

รวมเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6,670,798,026 6,478,197,335 94.93 6,669,392,922 6,418,199,004 95.31

เงนิลงทุนในหลกัทรัพย์ (หมายเหตุ 6)

กองทุนเปิด

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

กองทุนเปิด แอล เอช ตราสารหนีÊระยะสัÊน พลสั (LHSTPLUS) 145,000,000 146,665,715 2.15 -                          -                          -                  

กองทุนเปิด แอล เอช ตลาดเงิน (LHMM) 138,453,859 139,050,313 2.04 -                          -                          -                  

กองทุนเปิด ไทย แคช แมเนจเมน้ท ์เอน็จอย (TCMFENJOY) 60,000,000 60,485,079 0.88 -                          -                          -                  

รวมเงนิลงทุนในหลกัทรัพย์ 343,453,859 346,201,107 5.07 314,431,936 316,077,419 4.69

รวมเงนิลงทุน 7,014,251,885 6,824,398,442 100.00 6,983,824,858 6,734,276,423 100.00

*เป็นมูลค่าทีÉยงัไม่ไดร้วมค่าเช่าคา้งรับ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินระหวา่งกาลนีÊ

ประเภทเงินลงทุน

30 กนัยายน 2562 31 ธนัวาคม 2561

(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้) (ตรวจสอบแลว้)
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบกาํไรขาดทุน

สําหรับงวดสามเดือนสิÊนสุดวนัทีÉ 30 กนัยายน 2562

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2562 2561

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 164,327,905              146,223,714              

รายไดด้อกเบีÊย 69,436                       59,578                       

รายไดอื้Éน 1,786,357                  816,481                     

รวมรายได้   166,183,698              147,099,773              

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ 32,759,781                40,088,910                

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 15 4,538,687                  4,533,402                  

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 15 1,997,943                  1,979,709                  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 925,031                     845,402                     

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 15 8,757,835                  6,766,057                  

ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 4,339,820                  4,336,297                  

ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 674,996                     1,155,910                  

ตน้ทุนทางการเงิน 15 18,241,575                17,849,835                

รวมค่าใช้จ่าย 72,235,668                77,555,522                

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 93,948,030                69,544,251                

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธทิีÉยงัไม่เกดิขึÊนจากเงนิลงทุน

กาํไร (ขาดทุน) สุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 128,573                     (171,892)                   

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธทิีÉยงัไม่เกดิขึÊนจากเงนิลงทุน 128,573                     (171,892)                   

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 94,076,603                69,372,359                

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินระหวา่งกาลนีÊ
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบกาํไรขาดทุน

สําหรับงวดเก้าเดือนสิÊนสุดวนัทีÉ 30 กนัยายน 2562

(หน่วย: บาท)

สาํหรับรอบระยะเวลา

สาํหรับงวดเกา้เดือน ตัÊงแต่วนัทีÉ

สิÊนสุดวนัทีÉ 15 มกราคม 2561 ถึง

หมายเหตุ 30 กนัยายน 2562 วนัทีÉ 30 กนัยายน 2561

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้่าเช่าและบริการ 476,503,293              408,873,112              

รายไดด้อกเบีÊย 218,648                     746,742                     

รายไดอื้Éน 4,417,750                  1,531,509                  

รวมรายได้   481,139,691              411,151,363              

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ 89,439,162                74,942,073                

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตฯ์ 15 13,427,389                12,746,571                

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้กบ็รักษาทรัพยสิ์น 15 5,869,776                  5,679,163                  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 2,660,944                  2,351,679                  

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 15 25,447,261                19,309,581                

ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 9 12,877,946                12,192,552                

ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 3,218,274                  2,892,370                  

ตน้ทุนทางการเงิน 15 53,992,670                49,543,347                

รวมค่าใช้จ่าย 206,933,422              179,657,336              

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 274,206,269              231,494,027              

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธทิีÉยงัไม่เกดิขึÊนจากเงนิลงทุน

กาํไร (ขาดทุน) สุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 58,593,227                (244,300,033)            

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธทิีÉยงัไม่เกดิขึÊนจากเงนิลงทุน 58,593,227                (244,300,033)            

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 332,799,496              (12,806,006)              

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินระหวา่งกาลนีÊ
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับงวดเก้าเดือนสิÊนสุดวนัทีÉ 30 กนัยายน 2562

(หน่วย: บาท)

สาํหรับรอบระยะเวลา

สาํหรับงวดเกา้เดือน ตัÊงแต่วนัทีÉ

สิÊนสุดวนัทีÉ 15 มกราคม 2561 ถึง

หมายเหตุ 30 กนัยายน 2562 วนัทีÉ 30 กนัยายน 2561

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 274,206,269            231,494,027            

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุน 58,593,227              (244,300,033)           

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 332,799,496            (12,806,006)             

ทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                              5,153,100,000         

การจ่ายลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (96,414,501)             (93,631,827)             

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12, 13 (165,775,227)           (67,763,265)             

การเพิÉมขึÊนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 70,609,768              4,978,898,902         

สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด 4,973,798,716         -                              

สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 5,044,408,484         4,978,898,902         

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินระหวา่งกาลนีÊ
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

งบกระแสเงนิสด

สําหรับงวดเก้าเดือนสิÊนสุดวนัทีÉ 30 กนัยายน 2562

(หน่วย: บาท)

สาํหรับรอบระยะเวลา

สาํหรับงวดเกา้เดือน ตัÊงแต่วนัทีÉ

สิÊนสุดวนัทีÉ 15 มกราคม 2561 ถึง

30 กนัยายน 2562 วนัทีÉ 30 กนัยายน 2561

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน

การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 332,799,496 (12,806,006)

ปรับกระทบรายการเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานให้เป็น

   เงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน:

   การซืÊอเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย/์อุปกรณ์ (1,405,104)              (6,668,789,000)          

   การซืÊอเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (25,705,938)            (280,949,753)             

   การเพิÉมขึÊนในลูกหนีÊจากการเช่าและบริการและลูกหนีÊ อืÉน (34,197,217)            (5,875,032)                 

   การเพิÉมขึÊนในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี (9,349,566)              (86,098,135)               

   การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยอื์Éน (1,810,288)              (46,315,131)               

   การเพิÉมขึÊนในเจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊ อืÉน 61,894,581              38,179,493                 

   การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ (807,657)                 8,796,476                   

   การเพิÉมขึÊนในเงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 4,824,715                146,950,476               

   ค่าตดัจาํหน่ายค่าใชจ้่ายตดับญัชี 12,877,946              12,192,552                 

   ค่าตดัจาํหน่ายค่าธรรมเนียมสญัญาเงินกูร้อตดับญัชี 4,288,585                3,840,392                   

กาํไรจากการเปลีÉยนแปลงมูลค่าเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (4,417,750)              (1,154,008)                 

   (กาํไร) ขาดทุนสุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (58,593,227)            244,300,033               

   ค่าใชจ่้ายดอกเบีÊย 49,704,085              45,702,955                 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน 330,102,661 (6,602,024,688)

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ -                              5,153,100,000            

เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน -                              1,689,900,000            

เงินสดจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (96,414,501)            (93,631,827)               

เงินสดจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (165,775,227)          (67,763,265)               

จ่ายดอกเบีÊย (50,384,219)            (35,170,466)               

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมจัดหาเงนิ (312,573,947) 6,646,434,442

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารเพิÉมขึÊนสุทธิ 17,528,714 44,409,754

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด 30,023,005 -                                 

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 7) 47,551,719 44,409,754

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินระหวา่งกาลนีÊ
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(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้)

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภรัิชออฟฟิศ

ข้อมูลทางการเงินทีÉสําคัญ

สําหรับงวดเก้าเดือนสิÊนสุดวนัทีÉ 30 กันยายน 2562

(หน่วย: บาท)

สาํหรับรอบระยะเวลา

สาํหรับงวดเกา้เดือน ตัÊงแต่วนัทีÉ

สิÊนสุดวนัทีÉ 15 มกราคม 2561 ถึง

30 กนัยายน 2562 วนัทีÉ 30 กนัยายน 2561

ข้อมูลผลการดาํเนนิงาน (ต่อหน่วย)

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด 9.6520                     -                                 

บวก: การเพิÉมขึÊนของทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                               10.0000                     

บวก: รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.5321                     0.4492                       

บวก: รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากเงินลงทุน 0.1137                     (0.4741)                      

หกั: การจ่ายลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.1871)                    (0.1817)                      

หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.3217)                    (0.1315)                      

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด 9.7890                     9.6619                       

อตัราส่วนการเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 6.65 (0.25)                          

อัตราส่วนทางการเงินทีÉสําคัญและข้อมูลประกอบเพิÉมเติมทีÉสําคัญ

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด (บาท) 5,044,408,484 4,978,898,902

อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 4.13 3.51                           

อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (ร้อยละ) 9.61 8.04                           

อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกัของการซืÊอขายเงินลงทุนระหวา่งงวด

   ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (ร้อยละ)* 1.15 125.49                       

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหวา่งงวด (บาท) 5,007,561,146 5,113,006,952

* มูลค่าการซืÊอขายเงินลงทุนระหวา่งงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร

   และคาํนวณโดยใชว้ิธีถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกัตามระยะเวลาทีÉมีอยูใ่นระหวา่งงวด

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินระหวา่งกาลนีÊ
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

หมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาล 

สําหรับงวดเก้าเดือนส้ินสุดวันที ่30 กนัยายน 2562 

1. ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ 

 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยภิ์รัชออฟฟิศ (“กองทรัสตฯ์”) จดัตั้งข้ึนเป็นกองทรัสต์ฯ                        

เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 เป็นกองทรัสตท่ี์ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต ์และไม่มี

กาํหนดอายขุองกองทรัสต ์

 กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อนาํเงินท่ีไดรั้บจากการจดัจาํหน่ายหน่วยทรัสต ์และเงินท่ีไดรั้บ

จากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ไปลงทุนในสิทธิการเช่าในพื้นท่ีโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท                

เอม็ควอเทียร์ ซ่ึงประกอบดว้ยพื้นท่ีส่วนใหญ่ในอาคารสาํนกังานภิรัชทาวเวอร์ แอท เอม็ควอเทียร์ และพื้นท่ี

ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการดาํเนินงานอาคารสํานักงาน รวมถึงการเขา้รับโอนกรรมสิทธ์ิในระบบสาธารณูปโภค 

และสังหาริมทรัพยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัการดาํเนินงานอาคารสาํนกังาน  

 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตฯ์เป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนและให้เร่ิม

ซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 23 มกราคม 2561 เป็นตน้ไป 

 กองทรัสตฯ์ มีบริษทั ภิรัช รีท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหนา้ท่ีเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพย์

จดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั ทาํหนา้ท่ีเป็นทรัสตี บริษทั ภิรัชแมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ทาํหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหาร

อสังหาริมทรัพย ์และบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จาํกัด ทําหน้าท่ีเป็นนายทะเบียน

หน่วยทรัสต ์

 ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561 บริษทั ภิรัชบุรี จาํกดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของ

กองทรัสตฯ์ โดยถือหน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 19.99 และร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและชาํระแลว้

ตามลาํดบั  

2. เกณฑ์ในการจัดทาํงบการเงินระหว่างกาล 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีจัดทําข้ึนตามมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี  34 เร่ือง การรายงานทางการเงิน        

ระหว่างกาล โดยกองทรัสตฯ์ เลือกนาํเสนองบการเงินระหวา่งกาลแบบย่อ อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ฯได้

แสดงรายการในงบดุล งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน งบกาํไรขาดทุน งบแสดงการเปล่ียนแปลง

สินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินท่ีสําคญัในรูปแบบเช่นเดียวกบังบการเงินประจาํปี

ซ่ึงเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบท่ีกาํหนดในมาตรฐานการบญัชีฉบับท่ี 106 เร่ือง การบัญชีสําหรับ

กิจการท่ีดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน 
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 งบการเงินระหวา่งกาลน้ีจดัทาํข้ึนเพื่อให้ขอ้มูลเพิ่มเติมจากงบการเงินประจาํปีท่ีนาํเสนอคร้ังล่าสุด ดงันั้น 

งบการเงินระหว่างกาลจึงเน้นการให้ขอ้มูลเก่ียวกบักิจกรรม เหตุการณ์และสถานการณ์ใหม่ๆ เพื่อไม่ให้

ขอ้มูลท่ีนาํเสนอซํ้ าซอ้นกบัขอ้มูลท่ีไดร้ายงานไปแลว้ ผูใ้ชง้บการเงินควรใชง้บการเงินระหวา่งกาลน้ีควบคู่

ไปกบังบการเงินประจาํปีล่าสุด 

 งบการเงินระหว่างกาลฉบบัภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีกองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย           

งบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาองักฤษแปลมาจากงบการเงินระหวา่งกาลฉบบัภาษาไทยน้ี 

3. มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 

ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีเ่ร่ิมมีผลบังคับใช้ในงวดปัจจุบัน 

ในระหว่างงวด กองทรัสต์ฯไดน้าํมาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงินฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2561) และฉบบัใหม่ จาํนวนหลายฉบบั ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้สําหรับงบ

การเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2562 มาถือปฏิบติั มาตรฐานการรายงาน

ทางการเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีข้ึนเพื่อใหมี้เน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินระหวา่งประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชดัเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติัทางการบญัชีและการให้

แนวปฏิบติัทางการบญัชีกบัผูใ้ช้มาตรฐาน การนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวมาถือปฏิบติัน้ี

ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ฯ อย่างไรก็ตาม มาตรฐานการรายงาน            

ทางการเงินฉบบัใหม่ซ่ึงไดมี้การเปล่ียนแปลงหลกัการสาํคญั สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่15 เร่ือง รายได้จากสัญญาทีท่าํกบัลูกค้า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชีและการตีความมาตรฐานการบญัชี

ท่ีเก่ียวขอ้งต่อไปน้ี 

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 สัญญาสาํหรับการก่อสร้าง

อสังหาริมทรัพย ์

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 18 

(ปรับปรุง 2560)  

เร่ือง การโอนสินทรัพยจ์ากลูกคา้ 
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กิจการตอ้งใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 กบัสัญญาท่ีทาํกบัลูกคา้ทุกสัญญา ยกเวน้สัญญา

ท่ีอยูใ่นขอบเขตของมาตรฐานการบญัชีฉบบัอ่ืน มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้าํหนดหลกัการ 5 ขั้นตอนสาํหรับการ

รับรู้รายได้ท่ีเกิดข้ึนจากสัญญาท่ีทาํกบัลูกคา้ โดยกิจการจะรับรู้รายไดใ้นจาํนวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบ

แทนท่ีกิจการคาดว่าจะมีสิทธิได้รับจากการแลกเปล่ียนสินคา้หรือบริการท่ีได้ส่งมอบให้แก่ลูกคา้ และ

กาํหนดให้กิจการตอ้งใชดุ้ลยพินิจและพิจารณาขอ้เท็จจริงและเหตุการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดในการพิจารณา

ตามหลกัการในแต่ละขั้นตอน  

มาตรฐานฉบบัน้ีไม่มีผลกระทบอยา่งมีสาระสาํคญัต่องบการเงินของกองทรัสตฯ์ 

ข. มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่จะมีผลบังคับใช้สําหรับงบการเงินที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือ

หลงัวนัที ่1 มกราคม 2563 

สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรับปรุง ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใชส้ําหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมใน

หรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2563 มาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัใหมี้ข้ึน

เพื่อให้มีเน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหวา่งประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบาย

ให้ชัดเจนเก่ียวกับวิธีปฏิบัติทางการบัญชีและการให้แนวปฏิบัติทางบัญชีกับผู ้ใช้มาตรฐาน ยกเว้น 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ดงัต่อไปน้ีท่ีมีการเปล่ียนแปลงหลกัการสําคญัซ่ึงสามารถสรุป

ไดด้งัน้ี 

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 

  



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้) 

13 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดงักล่าวขา้งตน้ กาํหนดหลกัการเก่ียวกบัการจดัประเภทและการวดั

มูลค่าเคร่ืองมือทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนตัดจาํหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของ                

ตราสารทางการเงิน ลักษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) 

หลักการเก่ียวกับวิธีการคาํนวณการด้อยค่าของเคร่ืองมือทางการเงินโดยใช้แนวคิดของผลขาดทุนด้าน

เครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน และหลกัการเก่ียวกบัการบญัชีป้องกนัความเส่ียง รวมถึงการแสดงรายการและการ

เปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน และเม่ือมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ีมีผลบงัคบัใช ้จะทาํให้

มาตรฐานการบญัชี การตีความมาตรฐานการบญัชี และแนวปฏิบติัทางการบญัชีบางฉบบัท่ีมีผลบงัคบัใชอ้ยู่

ในปัจจุบนัถูกยกเลิกไป 

ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทรัสตอ์ยูร่ะหว่างการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิมนาํมาตรฐาน

กลุ่มดงักล่าวมาถือปฏิบติั 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที ่16 เร่ือง สัญญาเช่า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 ใชแ้ทนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 เร่ือง สัญญาเช่า และการ

ตีความมาตรฐานบญัชีท่ีเก่ียวขอ้ง มาตรฐานฉบบัน้ีไดก้าํหนดหลกัการของการรับรู้รายการ การวดัมูลค่า 

การแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูลของสัญญาเช่า และกาํหนดใหผู้เ้ช่ารับรู้สินทรัพยแ์ละหน้ีสินสําหรับ

สัญญาเช่าทุกรายการท่ีมีระยะเวลาในการเช่ามากกวา่ 12 เดือน เวน้แต่สินทรัพยอ์า้งอิงนั้นมีมูลค่าตํ่า 

การบญัชีสําหรับผูใ้หเ้ช่าไม่มีการเปล่ียนแปลงอยา่งมีสาระสาํคญัจากมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 ผูใ้ห้เช่า

ยงัคงตอ้งจดัประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุนโดยใชห้ลกัการเช่นเดียวกนั

กบัมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 17 

ปัจจุบนัผูจ้ดัการกองทรัสตอ์ยูร่ะหว่างการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิมนาํมาตรฐาน

ฉบบัน้ีมาถือปฏิบติั 

4. นโยบายการบัญชีทีสํ่าคัญ 

 งบการเงินระหวา่งกาลน้ีจดัทาํข้ึนโดยใชน้โยบายการบญัชีและวีธีการคาํนวณเช่นเดียวกบัท่ีใชใ้นงบการเงิน

สาํหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 15 มกราคม 2561 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
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5. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

 (หน่วย: พนับาท) 

 30 กนัยายน 2562 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้งวด 6,418,199 

ซ้ืออุปกรณ์ 1,405 

กาํไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 58,593 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ลายงวด 6,478,197 

ในระหวา่งงวดปัจจุบนั กองทรัสตฯ์ไดว้า่จา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประเมินราคาดว้ยวิธีรายได ้(Income approach) กองทรัสตฯ์ไดรั้บรู้กาํไรท่ียงัไม่เกิดข้ึน

จากการปรับมูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจํานวน 58.6 ล้านบาท                 

(สุทธิจากค่าเช่าและค่าบริการคา้งรับ) ในงบกาํไรขาดทุนสาํหรับงวดปัจจุบนั  

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 กองทรัสต์ฯไดน้าํสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ปจดทะเบียนหลกัประกนัทาง

ธุรกิจกบัธนาคารพาณิชยต์ามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 10 

6. เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 

 (หน่วย: พนับาท) 

 30 กนัยายน 2562 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์น้งวด 316,077 

เงินลงทุนเพิ่มระหวา่งงวด - ซ้ือสุทธิ 25,706 

กาํไรจากการจาํหน่ายและการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรม 4,418 

เงินลงทุนในหลกัทรัพยป์ลายงวด 346,201 
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7. เงินสดและเงินฝากธนาคาร 

 ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561 กองทรัสตฯ์ มีเงินสดและเงินฝากธนาคารดงัน้ี 

 ยอดคงเหลือ 

(หน่วย: พนับาท) 

อตัราดอกเบ้ียต่อปี 

(ร้อยละ) 

 30 กนัยายน 

2562 

31 ธนัวาคม 

2561 

30 กนัยายน 

2562 

31 ธนัวาคม 

2561 

  (ตรวจสอบแลว้)  (ตรวจสอบแลว้) 

เงินสด 10 10 - - 

เงินฝากประเภทกระแสรายวนั     

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 4,285 111 - - 

เงินฝากประเภทออมทรัพย ์

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)     42,173 28,251 0.37 - 0.62 0.37 - 0.62 

ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน)                                963 1,651 0.38 0.38 

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 121 - 0.38 - 

รวมเงินสดและเงินฝากธนาคาร 47,552 30,023   

8. ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการและลูกหนีอ่ื้น 

 (หน่วย: พนับาท) 

 30 กนัยายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 

  (ตรวจสอบแลว้) 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ   

กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  4,137 4,547 

กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 152 157 

รายไดค้่าเช่ารอเรียกเก็บ   

กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 7,772 3,558 

กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 3,280 4,510 

ลูกหน้ีอ่ืน   

กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 31,561 - 

กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 73 5 

รวมลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการและลูกหน้ีอ่ืน 46,975 12,777 
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 ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561 แยกตาม

อายหุน้ีคงคา้งนบัจากวนัท่ีถึงกาํหนดชาํระไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 

อายหุน้ีคา้งชาํระ 30 กนัยายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 

  (ตรวจสอบแลว้) 

ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ  3,043 3,000 

คา้งชาํระ   

ไม่เกิน 3 เดือน 1,188 1,702 

3 - 6 เดือน 58 2 

รวมลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 4,289 4,704 

9. ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 

 ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีเป็นค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยลงทุนรอ

การตดับญัชี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 

 30 กนัยายน 2562 

  

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตน้งวด 69,626 

เพิ่มข้ึนระหวา่งงวด 9,349 

ตดัจาํหน่ายระหวา่งงวด (12,878) 

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีปลายงวด 66,097 

10. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 

 เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 31 ธันวาคม 2561 เป็นเงินกูย้ืมจาก

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 

 30 กนัยายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 

  (ตรวจสอบแลว้) 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 1,720,000 

หกั: ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกูร้อตดับญัชี (20,557) (24,845) 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิ 1,699,443 1,695,155 
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 เงินกูย้ืมดงักล่าวคิดดอกเบ้ียในอตัรา MLR ลบอตัราร้อยละท่ีระบุตามสัญญากูย้ืมเงิน โดยมีกาํหนดชาํระ

ดอกเบ้ียเป็นรายเดือนและชาํระคืนเงินตน้ทั้งจาํนวนในปี 2566 

 เงินกู้ยืมดังกล่าวคํ้ าประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ตามท่ีได้กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบ                    

งบการเงินขอ้ 5 

 ภายใตส้ัญญากูเ้งิน กองทรัสตฯ์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุไวใ้นสัญญา เช่น 

การดาํรงอตัราส่วนหน้ีสินต่อสินทรัพยร์วม และอตัราส่วนความสามารถในการชาํระหน้ีให้เป็นไปตาม

อตัราท่ีกาํหนด 

11. ทุนทีไ่ด้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2561 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ ได้จดัตั้งกองทรัสต์ฯมีทุนจดทะเบียน 5,153.10 ล้านบาท 

ประกอบด้วยหน่วยทรัสต์จาํนวน 515.31 ล้านหน่วย มูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 10 บาท ทั้งน้ีกองทรัสต์ฯ                            

ไดเ้รียกและไดรั้บชาํระเงินทุนดงักล่าวทั้งจาํนวน 

 รายการเคล่ือนไหวของหน่วยทรัสตส์าํหรับงวดส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 มีดงัน้ี 

 จาํนวนหน่วยทรัสต ์ 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) 

ลดทุนคร้ังท่ี 3/2562 - (0.0103) (5,308) 

30 กนัยายน 2562 515,310 9.4654 4,877,615 
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12. กาํไร (ขาดทุน) สะสม 

(หน่วย: พนับาท) 

 30 กนัยายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 

  (ตรวจสอบแลว้) 

ขาดทุนสะสมตน้งวด (231) - 

บวก: การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน    

ในระหวา่งงวด 332,799 67,532 

หกั: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์

ในระหวา่งงวด (165,775) (67,763) 

กาํไร (ขาดทุน) สะสมปลายงวด 166,793 (231) 

13. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 เม่ือวนัท่ี 8 สิงหาคม 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้มติอนุมติัให้จ่ายประโยชน์

ตอบแทนระหว่างกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในอตัราหน่วยทรัสต์ละ 0.1698 บาท รวมเป็นเงินทั้ งส้ิน 

87,499,638 บาท โดยกองทรัสตฯ์จ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลดงักล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์แลว้

เม่ือวนัท่ี 6 กนัยายน 2562 

 เม่ือวนัท่ี  8 พฤษภาคม 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผู ้จ ัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่าย                                      

ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในอตัราหน่วยทรัสตล์ะ 0.1519 บาท รวมเป็นเงิน

ทั้ ง ส้ิน 78,275,589 บาท โดยกองทรัสต์ฯจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลดังกล่าวให้แก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสตแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 6 มิถุนายน 2562 

 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 

14. ค่าใช้จ่าย 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ ัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์มีรายละเอียดตามท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 15 
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15. รายการธุรกจิกบักจิการที่เกีย่วข้องกนั 

 ในระหว่างงวด กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจท่ีสําคญักับบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน รายการธุรกิจ

ดงักล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑ์ตามท่ีตกลงกนัระหวา่งกองทรัสตฯ์ และบุคคลหรือกิจการ

ท่ีเก่ียวขอ้งกนัเหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 

 สาํหรับงวดสาม

เดือนส้ินสุดวนัท่ี 

30 กนัยายน 2562 

สาํหรับงวดสาม

เดือนส้ินสุดวนัท่ี 

30 กนัยายน 2561 

นโยบาย 

การกาํหนดราคา 

บริษทั ภิรัชบุรี จาํกดั    

ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 17,489 - ตามท่ีประกาศจ่าย 

เงินลดทุน 1,061 18,715 ตามท่ีประกาศจ่าย 

ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการพ้ืนท่ีส่วนกลาง 1,030 - ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 

บริษัท ไบเทคเซอร์วสิเซส จาํกดั    

ค่าบริการดูแลตน้ไม ้ (55) 28 ราคาท่ีตกลงกนั 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จาํกดั    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 4,538 4,534 อตัราตามท่ีระบุในสญัญาบริการ 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จาํกดั    

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 8,758 6,767 อตัราตามท่ีระบุในสญัญาบริการ 

บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั    

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 1,998 1,979 อตัราตามท่ีระบุในสญัญาบริการ 

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)    

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 4,510 - ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 

ดอกเบ้ียรับ 67 60 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 7 

ดอกเบ้ียจ่าย 18,242 17,850 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 10 

บริษทั ภิรัชบุรี จาํกดั    

ค่าสิทธิในการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - 5,799,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 

ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย 33,135 13,545 ตามท่ีประกาศจ่าย 

เงินลดทุน 19,272 18,715 ตามท่ีประกาศจ่าย 

ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวเน่ืองจากสญัญาบริการพ้ืนท่ีส่วนกลาง 3,115 1,748 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 

บริษัท เพนต้า 591 จาํกดั    

ค่าขายทรัพยสิ์น - 806,000 ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 

บริษัท ไบเทคเซอร์วสิเซส จาํกดั    

ค่าบริการดูแลตน้ไม ้ - 79 ราคาท่ีตกลงกนั 
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(หน่วย: พนับาท) 

 

 

สาํหรับงวดเกา้เดือน

ส้ินสุดวนัท่ี 

30 กนัยายน 2562 

สาํหรับรอบ

ระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 

15 มกราคม 2561            

ถึงวนัท่ี 

30 กนัยายน 2561 

นโยบาย 

การกาํหนดราคา 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จาํกดั    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 13,427 12,747 อตัราตามท่ีระบุในสญัญาบริการ 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จาํกดั    

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 25,447 19,310 อตัราตามท่ีระบุในสญัญาบริการ 

บริษัท หลกัทรัพย์จดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั    

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์น 5,870 5,679 อตัราตามท่ีระบุในสญัญาบริการ 

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)    

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 13,530 - ราคาท่ีตกลงกนัตามสญัญา 

ดอกเบ้ียรับ 212 747 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 7 

ดอกเบ้ียจ่าย 53,993 49,543 ตามรายละเอียดในหมายเหตุ 10 

ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2562 และ                          

31 ธนัวาคม 2561 มีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 

 30 กนัยายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 

  (ตรวจสอบแลว้) 

บริษัท ภิรัชบุรี จํากดั   

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 25 157 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 709 982 

ค่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 2 - 

บริษัท ไบเทคเซอร์วสิเซส จํากดั   

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 13 

บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จํากดั   

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย 1,539 1,579 

บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จํากดั   

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยข์องทรัสตค์า้งจ่าย 2,942 2,548 
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(หน่วย: พนับาท) 

 30 กนัยายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 

  (ตรวจสอบแลว้) 

บริษัทหลกัทรัพย์ จัดการกองทุน กสิกรไทย จํากดั   

ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผูเ้ก็บรักษาทรัพยสิ์นคา้งจ่าย 1,383 1,362 

ธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน)   

เงินฝากธนาคาร 46,458 28,362 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 127 - 

รายไดค้่าเช่ารอเรียกเก็บ 3,280 4,510 

เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 5,305 5,120 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,720,000 1,720,000 

ดอกเบ้ียคา้งจ่าย 13,688 14,368 

ดอกเบ้ียคา้งรับ 73 5 

16. ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 

 กองทรัสต์ฯไดซ้ื้อขายเงินลงทุนในระหว่างงวดโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจาํนวนรวม 

1,142 ลา้นบาท โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 22.81 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด 

17. ข้อมูลทางการเงินจําแนกตามส่วนงาน 

 กองทรัสต์ฯดําเนินธุรกิจหลักในส่วนงานดําเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้ เช่า

อสังหาริมทรัพย์ และดําเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯประเมินผล              

การปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใช้เกณฑ์

เดียวกบัท่ีใชใ้นการวดักาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้

กําไรจากการดําเนินงาน และสินทรัพย์ท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงาน

ดาํเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

18. ภาระผูกพนั 

18.1 กองทรัสตฯ์มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้น

หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 15 

18.2 กองทรัสต์ฯได้ทาํสัญญาบริการท่ีเก่ียวข้องกบัการทาํความสะอาดและการรักษาความปลอดภยั อายุของ

สัญญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 ถึง 2 ปี 

  

  



(ยงัไม่ไดต้รวจสอบ แต่สอบทานแลว้) 
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 ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2562 และ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ฯมีจาํนวนเงินท่ีต้องจ่ายในอนาคตทั้ งส้ิน

ภายใตส้ัญญาบริการดงัน้ี 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 30 กนัยายน 2562 31 ธนัวาคม 2561 

  (ตรวจสอบแลว้) 

จ่ายชาํระภายใน   

ภายใน 1 ปี 10 16 

1 ถึง 2 ปี - 4 

18.3 ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสตฯ์มีหนงัสือคํ้าประกนัการปฎิบติัตามสัญญาท่ี

ธนาคารออกใหจ้าํนวน 4 ลา้นบาทและ 4 ลา้นบาทตามลาํดบั เพื่อคํ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า  

19. เหตุการณ์ภายหลงัวันทีใ่นงบการเงิน 

 เม่ือวนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผูจ้ ัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในอตัราหน่วยทรัสต์ละ 0.1632 บาท และมีมติ

อนุมัติให้ลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์ฯ โดยการลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์ในอตัราหน่วยทรัสต์ละ 

0.0081 บาท รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 88,272,603 บาท โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลและ

จะจ่ายเงินจากการลดทุนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นวนัท่ี 12 ธนัวาคม 2562 

20. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินระหว่างกาลน้ีได้รับการอนุมัติให้ออกโดยผู ้มีอ ํานาจของผู ้จ ัดการกองทรัสต์ เม่ือวนั ท่ี                   

12 พฤศจิกายน 2562 
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