
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
 

งบการเงินระหวา่งกาล 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์  

ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 
และ 

รายงานการสอบทานขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลโดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รายงานการสอบทานข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
 
ขา้พเจา้ไดส้อบทานงบดุลและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 งบก าไรขาดทุนส าหรับงวด 
สามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 และส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ ถึง
วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสดและขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญัส าหรับ
รอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้ งกองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 และหมายเหตุประกอบ 
งบการเงินระหว่างกาลแบบย่อ (ขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาล) ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
บวัหลวง ออฟฟิศ ซ่ึงผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ป็นผูรั้บผิดชอบในการจดัท าและน าเสนอขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลเหล่าน้ี
ตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 34 เร่ือง การรายงานทางเงินระหว่างกาล ส่วนขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบในการให้ขอ้สรุป
เก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวจากผลการสอบทานของขา้พเจา้  
 
ขอบเขตการสอบทาน  
 
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานสอบทานตามมาตรฐานงานสอบทานรหัส 2410 “การสอบทานขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลโดย
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตของกิจการ” การสอบทานดงักล่าวประกอบดว้ย การใชว้ิธีการสอบถามบุคลากรซ่ึงส่วนใหญ่เป็น
ผูรั้บผดิชอบดา้นการเงินและบญัชีและการวิเคราะห์เปรียบเทียบและวิธีการสอบทานอ่ืน การสอบทานน้ีมีขอบเขตจ ากดักว่า
การตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีท าให้ขา้พเจา้ไม่สามารถไดค้วามเช่ือมัน่ว่าจะพบเร่ืองท่ีมีนยัส าคญัทั้งหมดซ่ึง
อาจพบไดจ้ากการตรวจสอบ ดงันั้นขา้พเจา้จึงไม่ไดแ้สดงความเห็นต่อขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลท่ีสอบทาน 
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ข้อสรุป  
 
ขา้พเจา้ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุใหเ้ช่ือวา่ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัท าข้ึนตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 34 
เร่ือง การรายงานทางเงินระหวา่งกาล ในสาระส าคญัจากการสอบทานของขา้พเจา้  
 
 
 
 
 
(นางสาวสุจิตรา มะเสนา) 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
เลขทะเบียน 8645 
 
บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
13 พฤศจิกายน 2561 

 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบดุล

30 กนัยายน 2561
หมายเหตุ

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม (ราคาทุน: 4,569.9 ลา้นบาท) 6 4,491,000                 
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม (ราคาทุน: 137.0 ลา้นบาท) 137,038                    
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 5 131,535                    
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 5, 7 47,920                      
รายไดค้า้งรับ 9,745                        
ดอกเบ้ียคา้งรับ 5 619                           
ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 8 2,306                        
ภาษีมูลค่าเพิ่มรอขอคืน 21,059                      
เงินมดัจาํ 10,523                      
สินทรัพยอ่ื์น 2,461                        

รวมสินทรัพย์ 4,854,206                 

หน้ีสิน
เจา้หน้ีการคา้ 12,460                      
เจา้หน้ีอ่ืนและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 5 36,886                      
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 5 75,642                      
เงินมดัจาํค่าเช่าและบริการ 5 109,442                    
เงินกูย้มืระยะยาว 5, 9 920,000                    
หน้ีสินอ่ืน 5 1,530                        

รวมหนีสิ้น 1,155,960 

สินทรัพย์สุทธิ 3,698,246                 

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนจดทะเบียน 10 3,688,000                 
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 3,688,000                 
กาํไรสาํหรับงวด 10 10,246                      
สินทรัพย์สุทธิ 3,698,246                 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.0277                    

จาํนวนหน่วยทรัสตท่ี์จาํหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินงวด (พันหน่วย) 368,800                    

(พันบาท)

(ไม่ไดต้รวจสอบ)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี  
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน (ไม่ได้ตรวจสอบ)

พื้นทีเ่ฉพาะ
ส่วนของ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน กองทรัสต์ ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 6)
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดิน อาคาร 
    และส่ิงปลูกสร้าง จาํนวน 2 โครงการ
    1. โครงการทรู ทาวเวอร์ 1
     ท่ีตั้ง   เลขท่ี 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงห้วยขวาง

       เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310
สิทธิการเช่าท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
ประกอบดว้ย พ้ืนท่ีให้เช่าแก่ผูเ้ช่ารายยอ่ย 
พ้ืนท่ีส่วนกลางและพ้ืนท่ีจอดรถ 63,615 ตร.ม. 2,721,859       

   เคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ 212,281          
2,934,140 2,806,000 60.63

    2. โครงการทรู ทาวเวอร์ 2
    ท่ีตั้ง   เลขท่ี 1252, 1252/1 - 1252/3  ถนนพฒันาการ

      แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 
      กรุงเทพมหานคร 10250
สิทธิการเช่าท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
ประกอบดว้ย พ้ืนท่ีให้เช่าแก่ผูเ้ช่ารายยอ่ย
พ้ืนท่ีส่วนกลางและพ้ืนท่ีจอดรถ 41,417 ตร.ม. 1,417,325       

   เคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ 218,388          
1,635,713 1,685,000 36.41

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 4,569,853 4,491,000 97.04

(พันบาท)

30 กนัยายน 2561

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน (ไม่ได้ตรวจสอบ)

ประเภทเงินลงทุน/ ร้อยละของ
ผู้ออกตราสาร วนัครบกําหนด อัตราดอกเบีย้ ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ร้อยละต่อปี)

เงินลงทุนในหลักทรัพย์
เงินฝากประจาํ
ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย 
จาํกดั (มหาชน) 8 พฤศจิกายน 2561 1.28 79,000            79,000            1.71

ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย 
จาํกดั (มหาชน) 14 พฤศจิกายน 2561 1.20 41,038            41,038            0.89

ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย 
จาํกดั (มหาชน) 22 พฤศจิกายน 2561 1.20 7,000              7,000              0.15

ธนาคาร ซีไอเอม็บี ไทย 
จาํกดั (มหาชน) 22 พฤศจิกายน 2561 1.20 10,000            10,000            0.21

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 137,038 137,038 2.96
รวมเงินลงทุน 4,706,891 4,628,038 100.00

30 กนัยายน 2561

(พันบาท)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบกําไรขาดทุน (ไม่ได้ตรวจสอบ)

สาํหรับงวดสามเดือน

หมายเหตุ ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2561

รายได้จากการลงทุน 5

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 133,284                                 

ดอกเบ้ียรับ 798                                        

รายไดอ่ื้น 7,220                                     

รวมรายได้ 141,302 

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 5, 12 3,306                                     

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 5, 12 2,151                                     

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 378                                        

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 5, 12 8,556                                     

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 323                                        

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจาํหน่าย 134                                        

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 5 39,546                                   

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 353                                        

ตน้ทุนทางการเงิน 5 9,855                                     

รวมค่าใช้จ่าย 64,602 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 76,700 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจาก

   เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (78,853)                                 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน (78,853)

การลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (2,153)

(พันบาท)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบกําไรขาดทุน (ไม่ได้ตรวจสอบ)

สาํหรับรอบระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561

หมายเหตุ ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561

รายได้จากการลงทุน 5

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 346,972                                 

ดอกเบ้ียรับ 1,619                                     

รายไดอ่ื้น 18,134                                   

รวมรายได้ 366,725 

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 5, 12 8,560                                     

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 5, 12 5,563                                     

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 974                                        

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 5, 12 22,356                                   

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 963                                        

ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีตดัจาํหน่าย 8 320                                        

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 5 99,954                                   

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 1,868                                     

ตน้ทุนทางการเงิน 5 25,174                                   

รวมค่าใช้จ่าย 165,732 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 200,993 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจาก

   เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (78,853)                                 

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน (78,853)

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 122,140 

(พันบาท)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ (ไม่ได้ตรวจสอบ)

สาํหรับรอบระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561

หมายเหตุ ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561

(พันบาท)

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 200,993 

รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจาก

   เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (78,853)

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 122,140 

หน่วยทรัสตท่ี์ขายในระหวา่งงวด 10 3,688,000 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (111,894)

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 3,698,246 

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ -

สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 3,698,246                               

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบกระแสเงนิสด (ไม่ได้ตรวจสอบ)

สาํหรับรอบระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561

หมายเหตุ ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561

(พันบาท)

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 122,140 
ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน
   ใ ห้เป็นเงินสดสุทธิใ ช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน
การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6 (4,569,853)                              
การตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 8 320                                         
การเพ่ิมข้ึนในลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ (47,920)                                   
การเพ่ิมข้ึนในรายไดค้า้งรับ (9,745)                                     
การเพ่ิมข้ึนในภาษีมูลค่าเพ่ิมรอขอคืน (21,059)                                   
การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจาํ (10,523)                                   
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยอ่ื์น (2,461)                                     
การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีการคา้ 12,460                                    
การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีอ่ืนและค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 33,554                                    
การเพ่ิมข้ึนในรายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 75,642                                    
การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจาํรับค่าเช่าและบริการ 109,442                                  
การเพ่ิมข้ึนในหน้ีสินอ่ืน 1,530                                      
ดอกเบ้ียรับ (1,619)                                     
รับดอกเบ้ีย 1,001                                      
ตน้ทุนทางการเงิน 25,174                                    
รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจาก
   เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6 78,853                                    

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมดาํเนินงาน (4,203,064)

กระแสเงินสดจากกจิกรรมลงทุน
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (137,038)                                 
เงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (137,038)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
งบกระแสเงนิสด (ไม่ได้ตรวจสอบ)

สาํหรับรอบระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561

หมายเหตุ ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561

(พันบาท)

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจดัหาเงิน
เงินสดรับจากผูถื้อหน่วยจากการออกทุนของกองทรัสตท่ี์ไดรั้บ 10 3,688,000                               
เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาว 9 920,000                                  
เงินสดจ่ายค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 8 (2,626)                                     
จ่ายดอกเบ้ีย (21,853)                                   
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (111,884)                                 
เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 4,471,637 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิม่ขึน้สุทธิ 131,535 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ -
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วนัที ่30 กันยายน 2561 131,535 

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
10



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ
ข้อมูลทางการเงินท่ีสําคญั (ไม่ได้ตรวจสอบ)

สาํหรับรอบระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561

ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561

(บาท)
ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ -
รายไดจ้ากกิจกรรมลงทุน
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.5449 
รายการขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (0.2138)                                    

รวมรายไดจ้ากกิจกรรมการลงทุน 0.3311 
บวก การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10.0000 
หัก การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.3034)
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายงวด 10.0277                                    

อตัราส่วนการเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน
ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉลีย่ระหว่างงวด (ร้อยละ) 3.26                                          

อตัราส่วนทางการเงนิทีสํ่าคญัและข้อมูลประกอบเพิม่เติมทีสํ่าคญั

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 (พันบาท) 3,698,246                                 
อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ) 4.43                                          
อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ) 9.80                                          
อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉล่ียถ่วงนํ้ าหนกัของการซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งงวด
ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (ร้อยละ)* 122.12                                      

มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด (พันบาท) 3,742,120                                 

* มูลค่าการซ้ือขายเงินลงทุนระหวา่งงวดไม่ไดร้วมเงินฝากสถาบนัการเงินและเงินลงทุนในเงินฝากสถาบนัการเงิน
และคาํนวณโดยใชว้ิธีถวัเฉล่ียถ่วงนํ้ าหนกัตามระยะเวลาท่ีมีอยูใ่นระหวา่งงวด

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาล 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2561 (ไม่ได้ตรวจสอบ) 
 

12 

หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1  ลกัษณะของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยบ์วัหลวง ออฟฟิศ 
2  เกณฑก์ารจดัท างบการเงินระหวา่งกาล 
3  นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 
4  นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
5  บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
6  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
7  ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ 
8  ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชี 
9  เงินกูย้มืระยะยาว 
10  ส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์
11   การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
12  ค่าใชจ่้าย 
13  ขอ้มูลเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
14  ส่วนงานด าเนินงาน 
15  ภาระผกูพนั 
16  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 

      
 
 
 
 
 
 

 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาล 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2561 (ไม่ได้ตรวจสอบ) 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี 
 
งบการเงินระหว่างกาลน้ีไดรั้บอนุมติัให้ออกงบการเงินจากกรรมการผูมี้อ านาจของผูจ้ดัการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 
13 พฤศจิกายน 2561 
 

1 ลกัษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
 
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตาม
พระราชบญัญติัทรัสตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบญัญติัฯ”) ท่ีก่อตั้งข้ึนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์
ลงวนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 ระหว่างบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั ในฐานะผูก่้อตั้งทรัสต ์และ
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต ์กองทรัสตไ์ดจ้ดัตั้งข้ึนเม่ือ
วนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 โดยเป็นกองทรัสต์ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์และไม่มีก าหนดอายุโครงการ  
มีวตัถุประสงคเ์พื่อระดมทุนจากนกัลงทุนและน าเงินท่ีไดไ้ปลงทุนในทรัพยสิ์นหลกัของกองทรัสต ์โดยน าออกให้
เช่าและ/ หรือใหเ้ช่าช่วง โดยลงทุนใน 2 โครงการ ดงัต่อไปน้ี 
 
1.1 โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 ลกัษณะของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน มีดงัน้ี 

 
ท่ีตั้ง เลขท่ี 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
เจา้ของกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินและอาคารเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์

จ ากดั และบริหารจดัการโดยบริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั 
พื้นท่ีรวม (Gross floor area) 63,615 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใชส้อยสุทธิ (Net leasable area) 37,315 ตารางเมตร 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าท่ีดิน (ทั้งหมด) 

2. สิทธิการเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (ทั้งหมด) ซ่ึงตั้งอยูบ่น
ท่ีดินขา้งตน้ 

3. กรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ 
ระยะเวลาการลงทุน 30 ปี (ส้ินสุดวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ์ 2591) 

 
 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาล 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2561 (ไม่ได้ตรวจสอบ) 
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1.2 โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 ลกัษณะของทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุน มีดงัน้ี 
 

ท่ีตั้ง เลขท่ี 1252, 1252/1 - 1252/3 ถนนพฒันาการ แขวงสวนหลวง 
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 

เจา้ของกรรมสิทธ์ิ ท่ีดินและอาคารเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์
จ ากดั และบริหารจดัการโดยบริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั 

พื้นท่ีรวม (Gross floor area) 41,417 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใชส้อยสุทธิ (Net leasable area) 25,072 ตารางเมตร 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าท่ีดิน (ทั้งหมด) 

2. สิทธิการเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (ทั้งหมด) ซ่ึงตั้งอยูบ่น
ท่ีดินขา้งตน้ 

3. กรรมสิทธ์ิในเคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ 
ระยะเวลาการลงทุน 30 ปี (ส้ินสุดวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ์ 2591) 

 

เม่ือวนัท่ี 27 กุมภาพนัธ์ 2561 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์เป็นหลกัทรัพยจ์ด
ทะเบียนและใหเ้ร่ิมซ้ือขายไดต้ั้งแต่วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2561 เป็นตน้ไป 
 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ท าหน้าท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของ
กองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) ท าหน้าท่ีเป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของ
กองทรัสต ์และบริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 บริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต ์โดยถือ
หน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 15.18 

 

2 เกณฑ์การจัดท างบการเงนิระหว่างกาล 
 

(ก) เกณฑ์การถอืปฏบิัติ 
 

งบการเงินระหว่างกาลน้ีจัดท าข้ึนในรูปแบบย่อและตามมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี34 (ปรับปรุง 2560) เร่ือง        
การรายงานทางการเงินระหว่างกาล  รวมถึงแนวปฏิบติัทางการบญัชีท่ีประกาศใช้โดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ (“สภา
วิชาชีพบญัชี”) กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง นอกจากน้ี 
งบการเงินระหว่างกาลได้จัดท าข้ึนตามหลักเกณฑ์และรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 106 เร่ือง 
“การบัญชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะด้านการลงทุน” 
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กองทรัสต์ได้น ามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีปรับปรุงใหม่ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ี 
เร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2561 ทุกฉบบัมาถือปฏิบติั  
 
นอกเหนือจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีปรับปรุงใหม่ขา้งตน้สภาวิชาชีพบญัชีได้ออกมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินฉบบัอ่ืนๆ ซ่ึงมีผลบงัคบัส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม ในปี
ดงัต่อไปน้ี 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เร่ือง 
มีผล

บังคบัใช้ 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 7* 

การเปิดเผยขอ้มูลส าหรับเคร่ืองมือทางการเงิน 2563 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 9* 

เคร่ืองมือทางการเงิน 2563 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 15 

รายไดจ้ากสญัญาท่ีท ากบัลูกคา้ 2562 

มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 32* การแสดงรายการส าหรับเคร่ืองมือทางการเงิน 2563 
การตีความมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินฉบบัท่ี 16* 

การป้องกนัความเส่ียงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงาน
ต่างประเทศ 

2563 

การตีความมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินฉบบัท่ี 19* 

การช าระหน้ีสินทางการเงินดว้ยตราสารทุน 2563 

 * มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเกี่ยวข้องกับเคร่ืองมือทางการเงิน 
 
กองทรัสตไ์ม่ไดใ้ชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวในการจดัท างบการเงินระหวา่งกาลก่อนวนัท่ีมีผลบงัคบัใช ้
 

(1) มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัที ่15 เร่ือง รายได้จากสัญญาทีท่ ากบัลูกค้า 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 15 เร่ือง รายได้จากสัญญาท่ีท ากับลูกค้า ให้หลกัการโดยรวมในการ
รับรู้รายได ้ทั้งจ านวนเงินและช่วงเวลาท่ีรับรู้ โดยรายไดจ้ะรับรู้เม่ือ (หรือ ณ วนัท่ี) กิจการส่งมอบการควบคุม
สินคา้หรือบริการใหแ้ก่ลูกคา้ดว้ยมูลค่าของรายไดท่ี้กิจการคาดวา่จะไดรั้บ 

 
ขณะน้ีผูจ้ดัการกองทรัสตก์ าลงัพิจารณาถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากการถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินฉบบัท่ี 15 เร่ือง รายได้จากสัญญาท่ีท ากับลกูค้า เป็นคร้ังแรกต่องบการเงิน 
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หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาล 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2561 (ไม่ได้ตรวจสอบ) 
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(2) มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีเ่กีย่วข้องกบัเคร่ืองมือทางการเงิน 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินเหล่าน้ีให้ขอ้ก าหนดเก่ียวกับนิยามสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทาง 
การเงินตลอดจนการรับรู้ การวดัมูลค่า การดอ้ยค่าและการตดัรายการ รวมถึงหลกัการบญัชีของอนุพนัธ์และการ
บญัชีป้องกนัความเส่ียง  
 

ขณะน้ีผูจ้ดัการกองทรัสต์ก าลงัพิจารณาถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากการถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินเป็นคร้ังแรกต่องบการเงิน 

 

(ข) สกลุเงินทีใ่ช้ในการด าเนินงานและน าเสนองบการเงิน  
 

งบการเงินระหว่างกาลน้ีจดัท าและแสดงหน่วยเงินตราเป็นเงินบาทซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใช้ในการด าเนินงานของ
กองทรัสต์ ขอ้มูลทางการเงินทั้งหมดมีการปัดเศษในหมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลเพื่อให้แสดงเป็น 
หลกัพนับาท ยกเวน้ท่ีระบุไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
 

(ค) การใช้วจิารณญาณและการประมาณการ  
   
ในการจดัท างบการเงินระหว่างกาลน้ีให้เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผู ้จดัการกองทรัสต์ตอ้งใช้
วิจารณญาณ การประมาณและขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการก าหนดนโยบายการบญัชีและการ
รายงานจ านวนเงินท่ีเก่ียวกบั สินทรัพย ์หน้ีสิน รายได ้และค่าใชจ่้าย ผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณไว ้
 

3 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

 กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชนต์อบแทน ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์ยา่งนอ้ยปีละ 2 คร้ัง ดงัน้ี 
 

(1) ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของ
ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัส้ินรอบปีบญัชีหรือรอบระยะเวลา
บญัชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้นแลว้แต่กรณี หรืออตัราอ่ืนใดท่ีคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพยก์ าหนด  
 

อย่างไรก็ดี ผูจ้ ัดการกองทรัสต์อาจพิจารณากันเงินส ารองเพื่อการปรับปรุง และ/ หรือซ่อมแซมทรัพยสิ์น 
คร้ังใหญ่ (Major Renovation) ตามแผนท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยเ์สนอ ในอตัราไม่เกินร้อยละ 5 ของรายได้
จากการด าเนินงานในรอบปีบญัชี โดยผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะพิจารณาถึงความจ าเป็น ความพอเพียงของเงินทุน
ส าหรับการปรับปรุง และ/ หรือซ่อมแซมทรัพยสิ์นคร้ังใหญ่ รวมถึงแหล่งเงินทุนอ่ืน เช่น การกูย้ืมเงินระยะสั้น 
เป็นตน้ 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาล 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2561 (ไม่ได้ตรวจสอบ) 
 

17 

ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ให้หมายถึง ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงดว้ย การหักก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึน จากการ
ประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์และการหักดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อ 
การช าระหน้ีเงินกูย้มืหรือภาระผกูพนัจากการกูย้มืเงินของกองทรัสต ์

 

(2) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะไม่จ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์
 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะข้ึนอยูก่บั
ดุลยพินิจของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ซ่ึงหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบ 
ไตรมาสหรือรอบปีบัญชีใดมีมูลค่าต ่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผูจ้ ัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนั้น และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน ์
ตอบแทนท่ีจะใหมี้การจ่ายในงวดถดัไป 
 

4 นโยบายการบัญชีทีส่ าคญั 
 

(ก) การวดัค่าเงินลงทุน 
 

เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงินลงทุน ณ วนัท่ีกองทรัสตมี์สิทธ์ิในเงินลงทุน ตน้ทุนของ
เงินลงทุนประกอบดว้ย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุนและค่าใชจ่้ายโดยตรงทั้งส้ินท่ีกองทรัสตจ่์ายเพื่อให้ไดม้าซ่ึงเงินลงทุน
นั้น 
 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตก์ าหนดราคายติุธรรมของเงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดแรกท่ีไดซ้ื้อสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยม์าโดยใชร้าคาทุนจากการซ้ือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว และจะก าหนดราคายติุธรรมของ
เงินลงทุนดงักล่าว ณ วนัท่ีในงบการเงินงวดถดัไป โดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีอยูใ่นบญัชีรายช่ือ
ท่ีไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว์่าดว้ยการให้
ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ ซ่ึงการประเมินราคาจะ
ท าเม่ือสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปล่ียนแปลง แต่อยา่งนอ้ยจะจดัใหมี้การประเมินราคาทุกสองปี นบัตั้งแต่วนัท่ีมีการ
ประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบคร้ังล่าสุด และจดัให้มีการสอบทานการประเมินค่าทุกปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่า
เตม็รูปแบบคร้ังล่าสุด  
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หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาล 
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ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่แต่งตั้งบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นรายใดรายหน่ึงให้ประเมินค่าสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เดียวกนัติดต่อเกิน 2 คร้ัง  
 
ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์(ถา้มี) ถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุน
สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนในงบก าไรขาดทุน 
 

(ข) เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด 
 

 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ยยอดเงินสดและยอดเงินฝากสถาบนัการเงิน
ประเภทเผือ่เรียก และเงินลงทุนระยะสั้นท่ีมีสภาพคล่องสูง 

 

(ค) ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการแสดงในราคาตามใบแจง้หน้ีหกัค่าเผือ่หน้ีสงสยัจะสูญ 
 
รายไดท่ี้รับรู้แลว้แต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระตามสัญญาเช่าด าเนินงาน แสดงไวเ้ป็น “ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ”
ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 
 
ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการช าระหน้ี และการคาดการณ์เก่ียวกบัการช าระหน้ีใน
อนาคตของลูกคา้ ลูกหน้ีจะถูกตดัจ าหน่ายบญัชีเม่ือทราบวา่เป็นหน้ีสูญ 

 

(ง) ลูกหน้ีการค้าทีย่งัไม่ได้เรียกเกบ็ 
 
ลูกหน้ีการคา้ท่ียงัไม่ไดเ้รียกเก็บแสดงในราคาทุนบวกก าไรท่ีรับรู้จนถึงวนัท่ีรายงาน หักดว้ยมูลค่างานบริการท่ี 
ไดอ้อกใบแจง้หน้ีเรียกเก็บจากลูกคา้เป็นการล่วงหน้าและค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ ตน้ทุนงานรวมรายจ่ายทั้งหมด 
ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการใหเ้ช่าและบริการ 

 

(จ) ค่าใช้จ่ายรอการตัดบัญชี 
 

ค่าใช้จ่ายรอตดับัญชีประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ตามท่ีจ่ายจริง ได้แก่
ค่าธรรมเนียมในการจดัจ าหน่ายหน่วยทรัสต ์ และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรง ค่าใชจ่้ายรอการตดับญัชีจะ 
ทยอยตดัจ าหน่ายเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลา 5 ปี 
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(ฉ) เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่น 
 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืนแสดงในราคาทุน 
 

(ช) รายได้รับล่วงหน้า 
 

รายไดรั้บล่วงหนา้หมายถึง จ านวนตามใบแจง้หน้ีท่ีเรียกเก็บจากลูกคา้ในส่วนท่ีเกินกวา่รายไดท่ี้รับรู้ และจ านวนเงิน
ท่ีรับล่วงหน้าส าหรับงานของลูกคา้ในส่วนท่ีบริษทัยงัไม่ไดเ้ร่ิมให้บริการตามเง่ือนไขในสัญญา ซ่ึงไดแ้สดงไวใ้น
ราคาทุน 
 

(ซ) ประมาณการหน้ีสิน 
 

ประมาณการหน้ีสินจะรับรู้เม่ือบริษทัมีภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัจากการอนุมานท่ีเกิดข้ึนใน
ปัจจุบนัอนัเป็นผลมาจากเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนในอดีตซ่ึงสามารถประมาณจ านวนเงินภาระผูกพนัไดอ้ย่างน่าเช่ือถือ 
และมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่นอนว่าประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจะตอ้งถูกจ่ายไปเพื่อช าระภาระผูกพนัดงักล่าว 
ประมาณการหน้ีสินประมาณโดยวิธีการประมาณการท่ีดีท่ีสุด 
 

(ฌ) หน้ีสินทีม่ีภาระดอกเบีย้ 
 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียแสดงในราคาทุน 
 

(ญ) รายได้ 
 

รายไดท่ี้รับรู้ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มและแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้ 
 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
 

รายไดค่้าเช่าจะบนัทึกเป็นรายไดใ้นงบก าไรขาดทุนตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญา และรายไดจ้ากการให้บริการ
รับรู้เม่ือมีการให้บริการแก่ลูกคา้แล้วตามอตัราท่ีระบุในสัญญา รายได้ท่ีรับรู้แล้วแต่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระตาม 
สญัญาเช่าด าเนินงานแสดงไวเ้ป็น “ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ” ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 
 

ดอกเบีย้รับและรายได้อ่ืน 
 

ดอกเบ้ียรับและรายไดอ่ื้นบนัทึกในงบก าไรขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 
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(ฎ) ต้นทุนทางการเงิน 
 

ดอกเบ้ียจ่ายและค่าใชจ่้ายในท านองเดียวกนับนัทึกในงบก าไรขาดทุนตามอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงในงวดท่ีค่าใชจ่้าย
ดงักล่าวเกิดข้ึน 
 

(ฏ) ค่าใช้จ่าย 
 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน 
 

ค่าใชจ่้ายอ่ืนบนัทึกในงบก าไรขาดทุนในงวดท่ีค่าใชจ่้ายดงักล่าวเกิดข้ึน 
 

(ฐ) ภาษเีงินได้ 
 

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39 แห่งประมวล
รัษฎากร 
 

(ฑ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 
กองทรัสตบ์นัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทน 
 

5 บุคคลหรือกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั 
 
เพื่อวตัถุประสงคใ์นการจดัท างบการเงิน บุคคลหรือกิจการเป็นบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบักองทรัสตห์าก
กองทรัสต์มีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทั้งทางตรงและทางออ้มหรือมีอิทธิพลอย่างมีนัยส าคญัต่อบุคคล 
หรือกิจการในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารหรือในทางกลบักนั หรือกองทรัสตอ์ยู่ภายใตก้ารควบคุม
เดียวกันหรืออยู่ภายใต้อิทธิพลอย่างมีนัยส าคญัเดียวกันกับบุคคลหรือกิจการนั้ น การเก่ียวข้องกันน้ีอาจเป็น
รายบุคคลหรือเป็นกิจการ 
 
 
 
 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาล 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2561 (ไม่ได้ตรวจสอบ) 
 

21 

ความสมัพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั มีดงัน้ี 
 

ช่ือกจิการ ประเทศทีจ่ัดตั้ง ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
    

บริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ 
จ ากดั 

ไทย เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ 
ซ่ึงถือหน่วยทรัสตร้์อยละ 
15.18 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออก
และช าระแลว้ 

 

ท าสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทท่ีดิน อาคารและ 
ส่ิงปลูกสร้าง (หมายเหต ุ6) 

รับค่าธรรมเนียมบริหาร 
อสงัหาริมทรัพยจ์าก 
กองทรัสต ์

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ 
กองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 

ไทย เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์
 

รับค่าธรรมเนียมการจดัการ 
   จากกองทรัสต ์

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ
กองทุน กรุงไทย จ ากดั 
(มหาชน)  

ไทย เป็นผูดู้แลผลประโยชน ์ รับค่าธรรมเนียมผูดู้แล 
ผลประโยชนจ์ากกองทรัสต ์ 

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) 

ไทย เป็นบริษทัใหญ่ของผูจ้ดัการ  
กองทรัสต ์

รับฝากเงิน  
ใหกู้ย้มืเงินแก่กองทรัสต ์

บริษทั เครือเจริญโภคภณัฑ ์
จ ากดั 

ไทย เป็นบริษทัใหญ่ในล าดบัสูงสุด
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั เบคเฮาส์ จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั บีเอฟเคที    
(ประเทศไทย) จ ากดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั เจริญโภคภณัฑอ์าหาร 
จ ากดั (มหาชน) 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ขนส่งชลบุรี จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ค่าเช่าพื้น ท่ีลานจอดรถและ
ค่าบริการ 

บริษทั ซินิเพลก็ซ์ จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ซีพี ออลล ์จ ากดั 
(มหาชน)  

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
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ช่ือกจิการ ประเทศทีจ่ัดตั้ง ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
    

บริษทั ซีพี เมดิคลั เซ็นเตอร์ 
จ ากดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ค่าเช่าพื้นท่ีลานจอดรถ 

บริษทั เรียล มูฟ จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั เทเลคอม แอสเซท 
แมเนจเมนท ์จ ากดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ค่าเช่าพื้นท่ีลานจอดรถ 

บริษทั ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
(มหาชน) 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ดิจิตอล แอนด ์มีเดีย 
แพลตฟอร์ม จ ากดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ดิจิตอล พาร์ค จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ดิจิตอล พลสั จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ดิสทริบิวชัน่ แอนด ์
เซลล ์จ ากดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู จีเอส จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต  
คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต ดาตา้ 
เซ็นเตอร์ จ ากดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ลิสซ่ิง จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู ไลฟ์สไตล ์รีเทล 
จ ากดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู มูฟ จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
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ช่ือกจิการ ประเทศทีจ่ัดตั้ง ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
    

บริษทั ทรู มูฟ เอช ยนิูเวอร์แซล 
คอมมิวนิเคชัน่ จ ากดั 

ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู มลัติมีเดีย จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรู วิชัน่ กรุ๊ป จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

บริษทั ทรูโฟร์ย ูสเตชัน่ จ ากดั ไทย เป็นบริษทัในเครือของผูบ้ริหาร  
อสงัหาริมทรัพย ์

ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 

 
นโยบายการก าหนดราคาส าหรับรายการแต่ละประเภทอธิบายไดด้งัต่อไปน้ี 
 

รายการ นโยบายการก าหนดราคา 
  
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ ราคาตลาดโดยข้ึนอยูก่บัท าเล จ านวนพื้นท่ี รูปแบบของการเช่า  

ระยะเวลาท่ีเช่า และประเภทของการเช่า   
ดอกเบ้ียรับ/ดอกเบ้ียจ่าย อตัราดอกเบ้ียตามท่ีสถาบนัการเงินประกาศ 
รายไดอ่ื้น อตัราเดียวกบัอตัราท่ีกิจการอ่ืนในธุรกิจเดียวกนัเรียกเกบ็ 
ตน้ทุนการเช่าและบริการ ราคาตลาด 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ตามสญัญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน ์ ตามสญัญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ ตามสญัญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมธนาคาร ราคาตลาด 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ ตามสญัญาท่ีตกลงร่วมกนั 
 
รายการท่ีส าคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 และรอบระยะเวลา
ตั้งแต่วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 สรุปไดด้งัน้ี 
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 ส าหรับงวด  ส าหรับรอบระยะเวลา 

 สามเดือนส้ินสุด  ตั้งแต่วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561  

 วนัท่ี 30 กนัยายน 2561  ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 

 (พันบาท) 

รายได้    
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ    

บริษทั เรียล มูฟ จ ากดั 7,704  19,586 
บริษทั ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 48,784  124,034 
บริษทั ทรู ดิสทริบิวชัน่ แอนด ์เซลล ์จ ากดั 8,267  21,105 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 26,693  67,624 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต ดาตา้ เซ็นเตอร์ จ ากดั 9,856  24,206 
บริษทั ทรู วิชัน่ กรุ๊ป จ ากดั 7,070  17,977 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 23,558  59,515 
รวม 131,932  334,047 
    

ดอกเบ้ียรับ    
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 77  546 
    

รายไดอ่ื้น    
       กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 6,956  16,575 

    

ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนการเช่าและบริการ    

บริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั 325  23,105 
    

ค่าธรรมเนียมการจดัการ    

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั 3,306  8,560 
    

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์    
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 2,151  5,563 
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ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2561 (ไม่ได้ตรวจสอบ) 
 

25 

 ส าหรับงวด  ส าหรับรอบระยะเวลา 

 สามเดือนส้ินสุด  ตั้งแต่วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561  

 วนัท่ี 30 กนัยายน 2561  ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 

 (พันบาท) 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์    

บริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั 8,556  22,356 

    
ตน้ทุนทางการเงิน    

ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 9,855  25,174 
 
ยอดคงเหลือกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 มีดงัน้ี 
 

   30 กนัยายน 2561 
   (พันบาท) 

ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ    
ลกูหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ    
บริษทั ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)   15,074 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั   8,144 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั   19,701 
   42,919 
รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงาน    
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั   4,285 

   4,285 

รวม   47,204 

    

เงินฝากสถาบนัการเงิน    
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)   60,854 

    

ดอกเบี้ยค้างรับ    
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)   95 
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   30 กนัยายน 2561 
   (พันบาท) 

เจ้าหน้ีอื่นและค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั   2,186 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จ ากดั (มหาชน)   1,423 
บริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั   652 
รวม   4,261 

    

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า    
บริษทั เรียล มูฟ จ ากดั   4,404 

       บริษทั ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)   28,543 
บริษทั ทรู ดิสทริบิวชัน่ แอนด ์เซลล ์จ ากดั   4,809 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั   14,553 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต ดาตา้ เซ็นเตอร์ จ ากดั   4,104 
บริษทั ทรู วิชัน่ กรุ๊ป จ ากดั   4,173 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั   14,338 
รวม   74,924 

    

เงินมัดจ าค่าเช่าและบริการ    
บริษทั เรียล มูฟ จ ากดั   6,606 
บริษทั ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)   42,815 
บริษทั ทรู ดิสทริบิวชัน่ แอนด ์เซลล ์จ ากดั   7,213 
บริษทั ทรู จีเอส จ ากดั   4,789 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั   20,550 
บริษทั ทรู อินเทอร์เน็ต ดาตา้ เซ็นเตอร์ จ ากดั   5,852 
บริษทั ทรู วิชัน่ กรุ๊ป จ ากดั   6,169 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั   15,448 
รวม   109,442 

    

เงินกู้ยมืระยะยาว    
ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)   920,000 
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   30 กนัยายน 2561 

   (พันบาท) 

หน้ีสินอ่ืน    
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั   1,530 
รวม   1,530 

 
6 เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  

เม่ือวนัท่ี 6 กุมภาพันธ์ 2561 กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้าง (“ทรัพยสิ์นท่ีเช่า”) 
โครงการทรู ทาวเวอร์ 1 รวมถึงซ้ือกรรมสิทธ์ิเคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ (ตามท่ีได้กล่าวไว้ใน
หมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาล 1) กบับริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั โดยกองทรัสตไ์ดจ่้ายช าระเงินเป็น
จ านวนรวมทั้งส้ิน 2,934.1 ลา้นบาท แบ่งเป็นส าหรับทรัพยสิ์นท่ีเช่าจ านวนเงิน 2,721.9 ลา้นบาท และซ้ือกรรมสิทธ์ิ
ใน เคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ จ านวนเงิน 212.2 ลา้นบาท  
 

กองทรัสตไ์ดเ้ขา้จดทะเบียนสิทธิการเช่ากบักรมท่ีดินแลว้ เม่ือวนัท่ี 8 กมุภาพนัธ์ 2561 
 

เม่ือวนัท่ี 6 กุมภาพันธ์ 2561 กองทรัสต์ได้เข้าท าสัญญาเช่าท่ีดิน อาคารและส่ิงปลูกสร้าง (“ทรัพยสิ์นท่ีเช่า”) 
โครงการทรู ทาวเวอร์ 2 รวมถึงซ้ือกรรมสิทธ์ิเคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบ (ตามท่ีได้กล่าวไว้ใน
หมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาล 1) กบับริษทั ทรู พรอพเพอร์ตีส์ จ ากดั โดยกองทรัสตไ์ดจ่้ายช าระเงินเป็น
จ านวนรวมทั้งส้ิน 1,635.7 ลา้นบาท แบ่งเป็นส าหรับทรัพยสิ์นท่ีเช่าจ านวนเงิน 1,417.3 ลา้นบาท และซ้ือกรรมสิทธ์ิ
ในเคร่ืองมือ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์และงานระบบจ านวนเงิน 218.4 ลา้นบาท  
 

กองทรัสตไ์ดเ้ขา้จดทะเบียนสิทธิการเช่ากบักรมท่ีดินแลว้ เม่ือวนัท่ี 8 กมุภาพนัธ์ 2561 
 
ในระหว่างไตรมาสท่ีสาม ปี 2561 กองทรัสตไ์ดว้่าจา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์โดยวิ ธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยการคิดลดประมาณการกระแสเงินสด 
ในอนาคต ซ่ึงขอ้สมมติฐานหลักท่ีใช้ในการประเมินราคาดังกล่าวประกอบด้วย พื้นท่ีเช่าสุทธิ อัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการเฉล่ีย อตัราการปรับเพิ่มค่าเช่า อตัราการครอบครองพื้นท่ีเฉล่ีย รายไดอ่ื้นๆ จากการบริการ ค่าใชจ่้ายในการ
บริหารกิจการ และอตัราคิดลด ซ่ึงกองทรัสตไ์ดป้รับเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์ป็นมูลค่ายติุธรรมและรับรู้ขาดทุน
สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในงบก าไรขาดทุนส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้ง
กองทรัสต)์ ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 
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รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์ าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 
2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 มีดงัน้ี 
 
 (พันบาท) 
  

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ - ราคาทุน  
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ณ วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561  - 
บวก เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ 4,569,853 
เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 4,569,853 

  
ขาดทุนสุทธิทีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์     
ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์  
   ณ วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561  - 
ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากการประเมินราคาระหวา่งงวด (78,853) 
ขาดทุนสุทธิทีย่งัไม่เกดิขึน้จากเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
   ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 

 
(78,853) 

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 4,491,000 

 
7 ลูกหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ 
  

 หมายเหต ุ  30 กนัยายน 2561 
    (พันบาท) 
ลกูหนีจ้ากการให้เช่าและบริการ     
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั  5  42,919 
บุคคลหรือกิจการอ่ืน    716 
รวม    43,635 
     

รายได้ค้างรับภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงาน     
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั  5  4,285 
รวม    4,285 

รวมทั้งส้ิน    47,920 
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การวิเคราะห์อายขุองลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบริการ มีดงัน้ี 
  

 หมายเหต ุ  30 กนัยายน 2561 
    (พันบาท) 
กจิการทีเ่กีย่วข้องกนั     
ภายในก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี    42,573 
เกินก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี     
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน    222 
   3 - 6 เดือน    82 
   มากกวา่ 6 เดือน    42 
  5  42,919 

บุคคลหรือกจิการอ่ืนๆ     
ภายในก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี    264 
เกินก าหนดระยะเวลาการรับช าระหน้ี     
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน    372 
   3 - 6 เดือน    69 
   มากกวา่ 6 เดือน    11 
    716 

     
รวม    43,635 
รายไดค้า้งรับภายใตส้ญัญาเช่าด าเนินงาน    4,285 
รวมทั้งส้ิน    47,920 

 
โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเช่ือแก่ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการของกองทรัสตมี์ระยะเวลาตั้งแต่ 15 วนั ถึง 60 วนั 
 

8 ค่าใช้จ่ายรอการตดับัญชี 
 
ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ได้บนัทึกเป็นค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีและทยอยตดัเป็น
ค่าใชจ่้ายโดยใชว้ิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลา 5 ปี 
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รายการเคล่ือนไหวของค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชีส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 ถึงวนัท่ี 30 
กนัยายน 2561 มีดงัน้ี 
 

     (พันบาท) 
      

ณ วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561     - 
เพิ่มข้ึน     2,626 
ตดัจ าหน่าย     (320) 
ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561     2,306 

 

9 เงนิกู้ยืมระยะยาว 
 

    อตัราดอกเบ้ีย  30 กนัยายน 2561 
   (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
      

เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน   4.25  920,000 
 

รายการเคล่ือนไหวของเงินกูย้ืมระยะยาวส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 
2561 มีดงัน้ี 

 

     (พันบาท) 
      

ณ วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561     - 
เพิ่มข้ึน     920,000 
ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561     920,000 

 

เม่ือวนัท่ี 8 กุมภาพนัธ์ 2561 กองทรัสตไ์ดกู้ย้ืมเงินจากธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคาร”) จ านวน 920.0 
ลา้นบาท มีก าหนดช าระคืนเงินตน้ตามอายุของสัญญา เป็นระยะเวลา 10 ปี โดยเงินกูมี้อตัราดอกเบ้ีย MLR - 2 ถึง 
MLR - 1 ต่อปี และช าระเงินตน้และดอกเบ้ียทุก 6 เดือน โดยมีหลกัประกนัการกูย้มื ดงัน้ี 

 

1) สิทธิการเช่าพื้นท่ีในอาคารทรู ทาวเวอร์ 1  
2) สิทธิในการรับเงินค่าเช่าทั้งหมดของโครงการ  
3) ประกนัภยัประเภทคุม้ครองความเส่ียงภยัทุกชนิด และประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption) 

ในโครงการโดยระบุใหธ้นาคารเป็นผูรั้บประโยชนร่์วมกบัผูกู้ ้
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ภายใตส้ัญญาเงินกู ้กองทรัสต์ตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุในสัญญา  เช่น การด ารง
อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบ้ียและค่าใชจ่้ายทางการเงิน ภาษี ค่าเส่ือม
ราคา ค่าตดัจ าหน่าย ปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนท่ีมิใช่เงินสด (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) ไม่เกิน 4 เท่า
เป็นตน้ 
 
ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 กองทรัสตมี์วงเงินสินเช่ือซ่ึงยงัมิไดเ้บิกใชเ้ป็นจ านวนเงินรวม 250.0 ลา้นบาท 
 

10 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

เม่ือวนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวม บวัหลวง จ ากดั ในฐานะผูก่้อตั้งทรัสตแ์ละผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ ได้จดัตั้ งทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บวัหลวง ออฟฟิศ โดยกองทรัสต์มีทุน 
จดทะเบียนเป็นจ านวนเงิน 3,688.0 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหน่วยทรัสตจ์ านวน 368.8 ลา้นหน่วย มูลค่าท่ีตราไวห้น่วย
ละ 10 บาท ทั้ งน้ีกองทรัสต์ได้เรียกช าระเงินทุนดังกล่าวทั้ งจ านวน และได้แจ้งการเรียกช าระเงินทุนดังกล่าวกับ
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยแ์ลว้  
 
รายการเคล่ือนไหวของก าไรระหวา่งงวด มีดงัน้ี 
 
   ส าหรับรอบระยะเวลา 
   ตั้งแต่วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561  

 หมายเหต ุ  ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 

  (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์   - 
บวก การเพิ่มข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน  
        ระหวา่งงวด 

   
122,140 

หัก  การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
        ในระหวา่งงวด 

 
11 

  
(111,894) 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561   10,246 
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11 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

ในการประชุมคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย ์บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวมบวัหลวง จ ากดั  
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์วัหลวง ออฟฟิศ เม่ือวนัท่ี 9 สิงหาคม 2561 
คณะกรรมการไดมี้มติอนุมติัการจดัสรรก าไรระหว่างกาลส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 ถึง
วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 เป็นประโยชน์ตอบแทนในอตัราหน่วยละ 0.3034 บาท เป็นจ านวนเงิน 111.9 ลา้นบาท โดย
ไดจ่้ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนแลว้เม่ือวนัท่ี 6 กนัยายน 2561  
 

12 ค่าใช้จ่าย 
 

(ก) ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี 
ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) แต่ไม่นอ้ยกว่า  
8 ลา้นบาท ต่อปี  
 

(ข) ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 
 

ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทรัสต์จะไดรั้บค่าธรรมเนียมเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.50 ต่อปี ของมูลค่า
ทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) แต่ไม่นอ้ยกว่า 4 ลา้นบาท
ต่อปี  
 

(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 
 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนค านวณเป็นรายปีในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.05 ต่อปี ของเงินทุนช าระแลว้ของกองทรัสต ์
หรืออตัราอ่ืนใดท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตก์ าหนด 
 

(ง) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 

 ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนภายใตส้ญัญาการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 
 

(1) ค่าธรรมเนียมอตัราพื้นฐาน  
 

ไม่เกินร้อยละ 3 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานส าหรับแต่ละโครงการ 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์บัวหลวง ออฟฟิศ 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาล 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 6 กมุภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต์) ถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2561 (ไม่ได้ตรวจสอบ) 
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(2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ 
 

ไม่เกินร้อยละ 10 ของก าไรขั้นตน้จากอสงัหาริมทรัพยห์ลงัปรับปรุง 
 

(3) ค่าธรรมเนียมการบริการการท าสญัญา   
 

ไม่เกิน 3 เดือนของรายไดค่้าเช่าพื้นท่ี และ/ หรือค่าบริการพื้นท่ี ส าหรับการเขา้ท าสัญญาใหม่หรือการต่ออายุ
สัญญาเดิมเพื่อการเช่าหรือการให้บริการพื้นท่ี รวมถึงการน าทรัพยสิ์นของกองทรัสตจ์ดัหาประโยชน์ส าหรับ
ก าหนดระยะเวลาตามสญัญา 3 ปี และแปรผนัตามระยะเวลาของสญัญา 
 

13 ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงนิลงทุน 
 

กองทรัสตไ์ดซ้ื้อเงินลงทุนในระหว่างงวดโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากสถาบนัการเงินส าหรับรอบระยะเวลา
ตั้งแต่วนัท่ี 6 กุมภาพนัธ์ 2561 (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2561 เป็นจ านวนเงินรวม 4,569.9 ลา้นบาท 
โดยคิดเป็นอตัราร้อยละ 122.12 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งงวด 
 

14 ส่วนงานด าเนินงาน 
 

กองทรัสต์ประกอบธุรกิจหลักประเภทลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า จัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย ์และให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์โดยท่ีกองทรัสตมี์ส่วนงานทางภูมิศาสตร์เพียงส่วนงานเดียวเน่ืองจาก
กองทรัสตด์ าเนินธุรกิจเฉพาะในประเทศไทยเท่านั้น 

 

15 ภาระผูกพนั 
 

กองทรัสตมี์ภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆ ตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินระหวา่งกาลขอ้ 12 
 

16  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลาทีร่ายงาน 
 

ในการประชุมคณะกรรมการการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพย ์บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนรวมบวัหลวง จ ากดั  
ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยบ์วัหลวง ออฟฟิศ เม่ือวนัท่ี 13 พฤศจิกายน 
2561 คณะกรรมการไดมี้มติอนุมติั ลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสต ์โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 
0.1843 บาท คิดเป็นจ านวนเงิน 67.9 ล้านบาท โดยมีก าหนดการจ่ายคืนเงินจากการลดทุนช าระแล้วให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตใ์นเดือนธนัวาคม 2561 การลดทุนช าระแลว้ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตั้งกองทรัสต ์
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