ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ
หมายเหตุประกอบงบการเงิน
สำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566
1. ลักษณะของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ	
	ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ภิรัชออฟฟิศ (“กองทรัสต์ฯ”) จัดตั้งขึ้นเป็นกองทรัสต์ฯ                        เมื่อวันที่ 15 มกราคม 2561 เป็นกองทรัสต์ที่ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ และไม่มีกำหนดอายุของกองทรัสต์
	กองทรัสต์ได้จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อนำเงินที่ได้รับจากการจัดจำหน่ายหน่วยทรัสต์ และเงินที่ได้รับจากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน ไปลงทุนในสิทธิการเช่าในพื้นที่โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท                เอ็มควอเทียร์ และสิทธิการเช่าในพื้นที่โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่ส่วนใหญ่ในอาคารสำนักงาน และพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับการดำเนินงานอาคารสำนักงาน รวมถึงการเข้ารับโอนกรรมสิทธิ์ในระบบสาธารณูปโภค และสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่องกับการดำเนินงานอาคารสำนักงาน 
	ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ฯเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนและให้เริ่มซื้อขายได้ตั้งแต่วันที่ 23 มกราคม 2561 เป็นต้นไป
	กองทรัสต์ฯ มีบริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด ทำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด ทำหน้าที่เป็นทรัสตี บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จำกัด ทำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกัด ทำหน้าที่เป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์
	ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 บริษัท ภิรัชบุรี จำกัด เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์ฯ โดยถือหน่วยทรัสต์ทั้งสิ้นร้อยละ 20.07 และร้อยละ 19.99 ของหน่วยทรัสต์ที่ออกและชำระแล้วตามลำดับ 
2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
	ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของกำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชีตามเกณฑ์ที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่               ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนสำหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (ถ้ามี) ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่                ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชี เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์ฯมีการเพิ่มทุน กองทรัสต์ฯอาจมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 ครั้งต่อรอบปีบัญชีได้เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์อยู่ก่อนมีการเพิ่มทุน


3.	เกณฑ์ในการจัดทำงบการเงิน
	งบการเงินนี้จัดทำขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่กำหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนและได้รับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
	งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับที่กองทรัสต์ฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษแปลจากงบการเงินฉบับภาษาไทยนี้
4.	นโยบายการบัญชีที่สำคัญ
4.1		รายได้และค่าใช้จ่าย
		รายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่เกี่ยวข้อง
		รายได้ค่าเช่าจะรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์เส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า และรายได้ค่าบริการที่เกี่ยวข้องกับรายได้จะรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้าง
		ดอกเบี้ยรับและต้นทุนทางการเงิน
		ดอกเบี้ยรับและต้นทุนทางการเงินบันทึกเป็นรายได้และค่าใช้จ่ายตามเกณฑ์คงค้างโดยคำนึงถึงอัตราผลตอบแทนที่แท้จริง
		ค่าใช้จ่ายอื่น
		ค่าใช้จ่ายอื่นบันทึกตามเกณฑ์คงค้าง
4.2		การวัดค่าเงินลงทุน
		เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพย์ด้วยจำนวนต้นทุนของเงินลงทุน ณ วันที่กองทรัสต์ฯมีสิทธิในเงินลงทุน  ต้นทุนของเงินลงทุนประกอบด้วย รายจ่ายซื้อเงินลงทุนและค่าใช้จ่ายโดยตรงทั้งสิ้นที่กองทรัสต์ฯจ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งเงินลงทุนนั้น
	


	เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
		เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจำหน่าย ผู้จัดการกองทรัสต์กำหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยใช้ราคาทุนของสิทธิการเช่าดังกล่าว และจะกำหนดราคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันที่ในงบการเงินงวดถัดไปโดยใช้ราคาประเมินจากผู้ประเมินราคาอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย (ตามประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์ว่าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ) ซึ่งการประเมินราคาจะทำเมื่อสถานการณ์ทางเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลง แต่อย่างน้อยจะจัดให้มีการประเมินราคาทุกหนึ่งปีนับแต่วันที่มีการประเมินราคาครั้งล่าสุดไปแล้ว โดยการประเมินราคาจะต้องไม่กระทำโดยผู้ประเมินราคาอิสระรายเดียวกันติดต่อกันเกินสองครั้ง
		กำไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) ถือเป็นรายการกำไรหรือขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรหรือขาดทุน
	เงินลงทุนในกองทุนเปิดแสดงในงบการเงินด้วยราคายุติธรรมโดยใช้มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ ณ วันทำการสุดท้ายของวันที่ในงบการเงินและอ้างอิงจากบริษัทจัดการแต่ละแห่ง
	เงินลงทุนในตราสารหนี้ในความต้องการของตลาดซึ่งเป็นเงินลงทุนที่มีตลาดซื้อขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมโดยใช้ราคาที่คำนวณจากอัตราผลตอบแทนจากการซื้อขายครั้งล่าสุดของวันที่วัดค่าเงินลงทุนในสมาคมตราสารหนี้ไทย เงินลงทุนที่ไม่มีตลาดซื้อขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายุติธรรมโดยพิจารณาตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กำหนดโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุน และตามข้อกำหนดหลักเกณฑ์และวิธีการกำหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหนี้ที่ไม่มีตลาดซื้อขายคล่องรองรับของสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และกองทรัสต์ฯใช้วิธีราคาทุนตัดจำหน่ายในการกำหนดมูลค่ายุติธรรมของตราสารหนี้ที่จะครบกำหนดภายใน 90 วันนับตั้งแต่วันที่ลงทุน 
	กำไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนในหลักทรัพย์ถือเป็นรายได้อื่นในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ             ราคาทุนของเงินลงทุนที่จำหน่ายคำนวณโดยใช้วิธีถัวเฉลี่ยถ่วงน้ำหนัก
	เงินลงทุนในเงินฝากธนาคารและตั๋วแลกเงินที่ไม่สามารถโอนเปลี่ยนมือได้ ใช้มูลค่าเงินต้นบวกดอกเบี้ย  ค้างรับจนถึงวันวัดค่าเงินลงทุนในการกำหนดมูลค่ายุติธรรม ซึ่งได้แยกแสดงดอกเบี้ยค้างรับไว้ใน                                “ลูกหนี้อื่น” ในงบแสดงฐานะการเงิน


4.3	ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ
	กองทรัสต์จะรับรู้ค่าเผื่อผลขาดทุนจากผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายุของลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ โดยอ้างอิงจากข้อมูลผลขาดทุนด้านเครดิตจากประสบการณ์ในอดีต ปรับปรุงด้วยข้อมูลการคาดการณ์ไปในอนาคตเกี่ยวกับลูกหนี้นั้นและสภาพแวดล้อมทางด้านเศรษฐกิจ 
4.4	รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน
	บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันกับกองทรัสต์ฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่ลงทุนในส่วนได้เสียของกองทรัสต์ฯตั้งแต่ร้อยละ 10 ของส่วนได้เสียทั้งหมดที่มีสิทธิออกเสียง มีอำนาจควบคุมกองทรัสต์ฯ หรือ   ถูกกองทรัสต์ฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางอ้อม หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับกองทรัสต์ฯ
	นอกจากนี้บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันยังหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการที่มีสิทธิออกเสียงโดยทางตรงหรือทางอ้อมซึ่งทำให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสำคัญต่อกองทรัสต์ฯ ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้บริหารสำคัญ กรรมการหรือพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต์ที่มีอำนาจในการวางแผนและควบคุมการดำเนินงานของกองทรัสต์ฯ	
	ความสัมพันธ์ที่มีกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันมีดังนี้
	ชื่อกิจการ
	ลักษณะความสัมพันธ์
	รายละเอียดการทำธุรกรรม

	บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด 
	· ผู้จัดการกองทรัสต์
	· รับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์จากกองทรัสต์ฯ

	บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จำกัด
	· ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	· รับค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ฯ
· รับค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่า

	บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด
	· ทรัสตี

	· รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสต์ฯ

	ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)
	· บริษัทใหญ่ของบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด
	· รับฝากเงินของกองทรัสต์ฯ ผู้ให้กู้ยืมเงินและผู้เช่าพื้นที่

	บริษัท ภิรัชบุรี จำกัด 
	· เจ้าของทรัพย์สิน
· ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่
	· ได้ทำสัญญาเช่าทรัพย์สินในฐานะผู้ให้เช่า
· ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องจากสัญญาบริการพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ                                                      ภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์
· รายได้ที่เกี่ยวเนื่องกับสัญญาให้บริการ




	ชื่อกิจการ
	ลักษณะความสัมพันธ์
	รายละเอียดการทำธุรกรรม

	บริษัท เพนต้า 591 จำกัด 
	· เจ้าของทรัพย์สิน
· กลุ่มบริษัทผู้ถือหน่วยทรัสต์              รายใหญ่
	· ได้ทำสัญญาซื้อขายกรรมสิทธิในระบบสาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพย์โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์และโครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค

	บริษัท ไบเทคเซอร์วิสเซส จำกัด
	· กลุ่มบริษัทผู้ถือหน่วยทรัสต์
	· ได้ดูแลต้นไม้โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทคและอื่นๆ

	บริษัท ปรินทร จำกัด
	· เจ้าของทรัพย์สิน
	· ได้ทำสัญญาซื้อขายกรรมสิทธิในระบบสาธารณูปโภคและสังหาริมทรัพย์โครงการภิรัชทาวเวอร์ แอท ไบเทค
· ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องจากสัญญาบริการพื้นที่ส่วนกลางของโครงการภิรัช              ทาวเวอร์ แอท ไบเทค
· รายได้ที่เกี่ยวเนื่องกับสัญญาให้บริการ

	บริษัท ภิรัชแอนด์บียอนด์เวนเจอร์ส จำกัด
	· กลุ่มบริษัทผู้ถือหน่วยทรัสต์
	· รายได้จากการให้เช่าและบริการ              ร้านค้าปลีก

	บริษัท ภิรัชโทเทิลโซลูชั่นส์ จำกัด
	· กลุ่มบริษัทผู้ถือหน่วยทรัสต์
	· ค่าทรัพย์สิน
· รับค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่า


4.5	การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
	กองทรัสต์ฯจะบันทึกลดกำไรสะสม ณ วันที่มีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน
4.6		ประมาณการหนี้สิน
		กองทรัสต์ฯจะบันทึกประมาณการหนี้สินไว้ในบัญชีเมื่อภาระผูกพันซึ่งเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้เกิดขึ้นแล้ว และมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนว่ากองทรัสต์ฯจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อ     ปลดเปลื้องภาระผูกพันนั้น และกองทรัสต์ฯสามารถประมาณมูลค่าภาระผูกพันนั้นได้อย่างน่าเชื่อถือ
4.7	ภาษีเงินได้
		กองทรัสต์ฯไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เนื่องจากกองทรัสต์ฯไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39       แห่งประมวลรัษฎากร


4.8	การวัดมูลค่ายุติธรรม
	มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาที่คาดว่าจะได้รับจากการขายสินทรัพย์หรือเป็นราคาที่จะต้องจ่ายเพื่อโอนหนี้สินให้ผู้อื่นโดยรายการดังกล่าวเป็นรายการที่เกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย (ผู้ร่วมในตลาด) ณ วันที่วัดมูลค่า กองทรัสต์ฯใช้ราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหนี้สินซึ่งแนวปฏิบัติทางบัญชีกำหนดให้ต้องวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลาดที่มีสภาพคล่องสำหรับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่มีลักษณะเดียวกันหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคล่องได้ กองทรัสต์ฯจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าที่เหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมูลที่สามารถสังเกตได้ที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่จะวัดมูลค่ายุติธรรมนั้นให้มากที่สุด 
	ลำดับชั้นของมูลค่ายุติธรรมที่ใช้วัดมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์และหนี้สินในงบการเงิน     แบ่งออกเป็นสามระดับตามประเภทของข้อมูลที่นำมาใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรม ดังนี้
ระดับ 1	ใช้ข้อมูลราคาเสนอซื้อขายของสินทรัพย์หรือหนี้สินอย่างเดียวกันในตลาดที่มีสภาพคล่อง
ระดับ 2	ใช้ข้อมูลอื่นที่สามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหนี้สิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือทางอ้อม
ระดับ 3	ใช้ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ เช่น ข้อมูลเกี่ยวกับกระแสเงินในอนาคตที่กิจการประมาณขึ้น 
	ทุกวันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน กองทรัสต์ฯจะประเมินความจำเป็นในการโอนรายการระหว่างลำดับชั้นของมูลค่ายุติธรรมสำหรับสินทรัพย์และหนี้สินที่ถืออยู่ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มีการวัดมูลค่ายุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจำ
5.	การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สำคัญ
	ในการจัดทำงบการเงินตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ผู้บริหารของกองทรัสต์ฯจำเป็นต้องใช้ดุลยพินิจและการประมาณการในเรื่องที่มีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดังกล่าวนี้ส่งผลกระทบต่อจำนวนเงินที่แสดงในงบการเงินและต่อข้อมูลที่แสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจำนวนที่ประมาณการไว้ การใช้ดุลยพินิจและประมาณการที่สำคัญมีดังนี้
	มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
	กองทรัสต์ฯวัดมูลค่าเงินลงทุนในในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ณ วันที่ในงบการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยถือพื้นฐานจากมูลค่ายุติธรรมที่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ มูลค่ายุติธรรมดังกล่าวใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ เนื่องจากไม่มีราคาในตลาดที่สามารถใช้เทียบเคียงได้ ข้อสมมติฐานที่สำคัญที่ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ได้อธิบายไว้ในหมายเหตุ 6 กองทรัสต์ฯเห็นว่ามูลค่ายุติธรรมดังกล่าวเหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผลตอบแทนที่กองทรัสต์ฯจะได้รับจริงจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์อาจแตกต่างไปขึ้นอยู่กับปัจจัยและเงื่อนไขต่าง ๆ ที่จะเกิดขึ้นกับสินทรัพย์ในอนาคต
6.	เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
	
	(หน่วย: พันบาท)

	
	2566
	2565

	เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ต้นปี
	9,261,167
	9,389,645

	ส่วนปรับปรุงอาคารสำนักงานเพิ่มขึ้น
	 528
	3,016

	ขาดทุนสุทธิจากการวัดมูลค่ายุติธรรม
	(158,282)
	(131,494)

	เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ปลายปี
	9,103,413
	9,261,167


ในระหว่างปีปัจจุบัน กองทรัสต์ฯได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งประเมินราคาด้วยวิธีรายได้ (Income approach) กองทรัสต์ฯได้รับรู้รายการขาดทุนสุทธิจากการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจำนวน 158.28 ล้านบาท                 (สุทธิจากค่าเช่าและค่าบริการค้างรับ) ในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสำหรับปีปัจจุบัน
ข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม สรุปได้ดังนี้
	
	อัตรา
	ผลกระทบต่อ
มูลค่ายุติธรรมเมื่ออัตราตาม

	
	2566
	2565
	ข้อสมมติเพิ่มขึ้น

	อัตราคิดลด (ร้อยละ)
	8.5 - 9.0
	8.5 - 9.0
	มูลค่ายุติธรรมลดลง

	อัตราการใช้พื้นที่ (ร้อยละ)
	80.0 - 95.0
	90.0 - 95.0
	มูลค่ายุติธรรมเพิ่มขึ้น

	อัตราค่าเช่าพื้นที่ต่อเดือน (บาทต่อตารางเมตร)
	750 - 1,090
	740 - 1,070
	มูลค่ายุติธรรมเพิ่มขึ้น


ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 กองทรัสต์ฯได้นำสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไปจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจกับธนาคารพาณิชย์ตามที่ได้กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 10
7.	เงินลงทุนในหลักทรัพย์ที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรหรือขาดทุน
	
	(หน่วย: พันบาท)

	
	2566
	2565

	ยอดคงเหลือต้นปี
	695,196
	598,242

	ซื้อ (ขาย) ลงทุนระหว่างปี
	(184,100)
	94,000

	กำไรสุทธิจากการวัดมูลค่ายุติธรรม
	8,964
	2,954

	ยอดคงเหลือปลายปี
	520,060
	695,196





8.	เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด
	ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 กองทรัสต์ฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดดังนี้
	
	ยอดคงเหลือ
(หน่วย: พันบาท)
	อัตราดอกเบี้ยต่อปี
(ร้อยละ)

	
	2566
	2565
	2566
	2565

	เงินสด
	  10
	10
	-
	-

	เงินฝากธนาคาร
	63,025
	80,316
	0.50 - 0.70
	0.15 - 0.50

	รวมเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด
	63,035
	80,326
	
	


9.	ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี้อื่น
	
	(หน่วย: พันบาท)

	
	2566
	2565

	ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ
	
	

		กิจการที่ไม่เกี่ยวข้องกัน 
	9,590
	4,702

		กิจการที่เกี่ยวข้องกัน
	350
	385 

	รายได้ค่าเช่ารอเรียกเก็บ
	
	

		กิจการที่ไม่เกี่ยวข้องกัน
	10,035
	15,203

		กิจการที่เกี่ยวข้องกัน
	  20
	-

	รวมลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ
	19,995
	20,290 

	ลูกหนี้อื่น
	
	

		กิจการที่ไม่เกี่ยวข้องกัน
	1
	4 

		กิจการที่เกี่ยวข้องกัน
	69
	23

	รวมลูกหนี้อื่น
	70
	27

	รวมลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี้อื่น - สุทธิ
	20,065
	20,317


	ยอดคงเหลือของลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ส่วนใหญ่เป็นหนี้ที่ยังไม่ถึงกำหนดชำระ มีหนี้ค้างไม่เกิน 3 เดือน จำนวน 3.7 ล้านบาท (2565: ไม่เกิน 3 เดือน จำนวน 1.5 ล้านบาท)


10.	เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน
	เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 เป็นเงินกู้ยืมจากธนาคาร               กสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทใหญ่ของทรัสตี โดยมีรายละเอียดดังนี้
	(หน่วย: พันบาท)

	
	2566
	2565

	เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน
	2,420,000
	2,420,000

	หัก: จ่ายคืนเงินกู้
	(200,000)
	-

	หัก: ค่าธรรมเนียมสัญญาเงินกู้รอตัดบัญชี
	(1,957)
	(3,217)

	เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิ
	2,218,043
	2,416,783


	เงินกู้ยืมดังกล่าวมีอัตราดอกเบี้ยตลอดอายุสัญญาไม่เกินร้อยละ MLR - 1.65
	เงินกู้ยืมดังกล่าวค้ำประกันโดยสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ได้กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบ                    งบการเงินข้อ 6
	ภายใต้สัญญากู้เงิน กองทรัสต์ฯต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการตามที่ระบุไว้ในสัญญา เช่น การดำรงอัตราส่วนหนี้สินต่อสินทรัพย์รวม และอัตราส่วนความสามารถในการชำระหนี้ให้เป็นไปตามอัตราที่กำหนด
11.	ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
	รายการของทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 สรุปได้ดังนี้
	
	มูลค่าหน่วยทรัสต์
	จำนวนหน่วย
	จำนวนเงิน

	
	(บาท)
	(พันหน่วย)
	(พันบาท)

	ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
	
	
	

	ยอดคงเหลือต้นปี
	8.9592
	737,872
	6,610,744

	ลดทุนครั้งที่ 1/2566
	(0.1707)
	-
	(125,955)

	ลดทุนครั้งที่ 2/2566
	(0.0149)
	-
	(10,994)

	ยอดคงเหลือปลายปี
	8.7736
	737,872
	6,473,795


12.	กำไรสะสม
	(หน่วย: พันบาท)

	
	2566
	2565

	กำไรสะสมต้นปี
	135,986
	213,699

	บวก: การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการดำเนินงาน
	361,092
	414,817

	หัก: การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
	(362,074)
	(492,530)

	กำไรสะสมปลายปี
	135,004
	135,986


[bookmark: OLE_LINK3]13.	การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
	ประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายในระหว่างปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 มีรายละเอียด ดังนี้
	วันที่อนุมัติ
	ผลการดำเนินงานสำหรับงวด
	อัตราหน่วยละ
	รวม

	
	
	
	
	(บาท)
	(พันบาท)

	23 กุมภาพันธ์ 2566
	1 ตุลาคม 2565 
	ถึงวันที่
	31 ธันวาคม 2565
	0.1730
	127,652

	11 พฤษภาคม 2566
	1 มกราคม 2566
	ถึงวันที่
	31 มีนาคม 2566
	0.1719
	126,840

	3 พฤศจิกายน 2566
	1 กรกฎาคม 2566
	ถึงวันที่
	30 กันยายน 2566
	0.1458
	107,582

	รวมผลประโยชน์ตอบแทนสำหรับปี 2566
	
	
	362,074


14.	ค่าใช้จ่าย
	ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ ค่าธรรมเนียมทรัสตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีรายละเอียด ดังนี้
14.1	ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
	ผู้จัดการกองทรัสต์มีสิทธิได้รับค่าธรรมเนียมการจัดการจากกองทรัสต์ฯในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ ซึ่งจะคำนวณและชำระเป็นรายเดือน
14.2	ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน
	ทรัสตีของกองทรัสต์ จะได้รับค่าตอบแทนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.0 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯ ซึ่งจะคำนวณและชำระเป็นรายเดือน
14.3	ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต์
	ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานนายทะเบียนหน่วยทรัสต์คำนวณตามอัตราที่นายทะเบียนหน่วยทรัสต์กำหนด ซึ่งจะคำนวณและชำระเป็นรายปี
14.4	ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะได้รับค่าตอบแทนประกอบไปด้วยค่าธรรมเนียมพื้นฐาน (Base Fee) ซึ่งคิด                               ในอัตราไม่เกินร้อยละ 7.00 ของรายได้จากการดำเนินงาน รวมกับค่าธรรมเนียมผันแปร (Variable) ซึ่งคิดในอัตราไม่เกินร้อยละ 3.00 ของกำไรจากการดำเนินงาน และมีเพดานค่าธรรมเนียมรวมกันในอัตรา                         ไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปี ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ฯซึ่งจะคำนวณและชำระเป็นรายเดือน


15.	รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน
	ในระหว่างปี กองทรัสต์ฯมีรายการธุรกิจที่สำคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน รายการธุรกิจดังกล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที่ตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันเหล่านั้น ซึ่งเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปได้ดังนี้
	(หน่วย: พันบาท)

	
	2566
	2565

	บริษัท ภิรัชบุรี จำกัด
	
	

		ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย
	72,458
	98,447

		เงินลดทุน
	27,382
	-

		รายได้ที่เกี่ยวเนื่องจากสัญญาบริการ
	2,981
	2,856

		ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องจากสัญญาบริการพื้นที่ส่วนกลาง
	4,856
	4,736

	บริษัท ภิรัชบุรี โฮลดิ้ง จำกัด
	
	

		ผลประโยชน์ตอบแทนจ่าย
	7,979
	10,854

		เงินลดทุน
	3,018
	-

	บริษัท ปรินทร จำกัด
	
	

		รายได้ค่าเช่าและบริการ
	4,447
	4,232

		ต้นทุนให้เช่าและบริการ
	45,004
	40,985

	บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด
	
	

		ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
	27,254
	27,424

	บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จำกัด
	
	

		ค่าธรรมเนียมผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์
	62,936
	63,732

	   ค่าธรรมเนียมในการจัดหาผู้เช่า
	1,407
	1,662

	บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด
	
	

		ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สิน
	11,195
	11,450

	ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)
	
	

		รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ
	22,926
	22,866

		ดอกเบี้ยรับ
	814
	351

		ดอกเบี้ยจ่าย
	99,799
	72,652


	


	ยอดคงค้างระหว่างกองทรัสต์ฯ และบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ      2565 มีรายละเอียดดังนี้
	(หน่วย: พันบาท)

	
	2566
	2565

	บริษัท ภิรัชบุรี จำกัด
	
	

		ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี้อื่น
	54
	47

		เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น
	1,064
	1,127

	บริษัท ปรินทร จำกัด
	
	

		ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี้อื่น
	 161
	165

		เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น
	7,274
	8,366

		เงินมัดจำค่าเช่าและบริการ
	51
	-

	บริษัท ภิรัช รีท แมนเนจเม้นท์ จำกัด
	
	

		ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ค้างจ่าย
	2,386
	2,429

	บริษัท ภิรัชแมนเนจเม้นท์ จำกัด
	
	

		ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัสต์ค้างจ่าย
	5,420
	5,666

	       เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น
	 117
	1,216

	บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กสิกรไทย จำกัด
	
	

		ค่าธรรมเนียมทรัสตีและผู้เก็บรักษาทรัพย์สินค้างจ่าย
	1,921
	1,991

	ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน)
	
	

		เงินฝากธนาคาร
	62,742
	78,994

		เงินมัดจำค่าเช่าและบริการ
	5,355
	5,355

		ค่าเช่าและบริการรับล่วงหน้า
	-
	1,722

		เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน
	2,220,000
	2,420,000

		ดอกเบี้ยค้างจ่าย
	28,867
	34,078


16.	ข้อมูลเกี่ยวกับการซื้อขายเงินลงทุน
	กองทรัสต์ฯได้ซื้อขายเงินลงทุนในระหว่างปีโดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารเป็นจำนวนรวม 619.83 ล้านบาท โดยคิดเป็นอัตราร้อยละ 8.56 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลี่ยระหว่างปี


17.	ข้อมูลทางการเงินจำแนกตามส่วนงาน
	กองทรัสต์ฯดำเนินธุรกิจหลักในส่วนงานดำเนินงานที่รายงานเพียงส่วนงานเดียว คือการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ และดำเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสต์ฯประเมินผล              การปฏิบัติงานของส่วนงานโดยพิจารณาจากกำไรหรือขาดทุนจากการดำเนินงานซึ่งวัดมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกับที่ใช้ในการวัดกำไรหรือขาดทุนจากการดำเนินงานและสินทรัพย์รวมในงบการเงิน ดังนั้น รายได้ กำไรจากการดำเนินงาน และสินทรัพย์ที่แสดงอยู่ในงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานดำเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แล้ว
	ในระหว่างปี กองทรัสต์ฯไม่มีรายได้จากลูกค้ารายใดที่มีมูลค่าเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 10 ของรายได้กิจการ
18.	ภาระผูกพัน
18.1	กองทรัสต์ฯมีภาระผูกพันที่จะต้องจ่ายค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่างๆตามเกณฑ์และเงื่อนไขที่กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 14
18.2	กองทรัสต์ฯได้ทำสัญญาบริการที่เกี่ยวข้องกับการทำความสะอาด การรักษาความปลอดภัยและการบริการอื่นๆ อายุของสัญญามีระยะเวลาตั้งแต่ 1 ถึง 3 ปี
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 กองทรัสต์ฯมีจำนวนเงินที่ต้องจ่ายในอนาคตทั้งสิ้นภายใต้สัญญาบริการดังนี้
	(หน่วย: ล้านบาท)

	
	2566
	2565

	จ่ายชำระภายใน
	
	

	ภายใน 1 ปี
	32
	37 

	1 ถึง 3 ปี
	8
	31


18.3	ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 กองทรัสต์ฯมีหนังสือค้ำประกันการปฏิบัติตามสัญญาที่ธนาคารออกให้จำนวน 4 ล้านบาท เพื่อค้ำประกันการใช้ไฟฟ้า 


19.	ลำดับชั้นของมูลค่ายุติธรรม
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 กองทรัสต์ฯมีสินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมหรือเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมแยกแสดงตามลำดับขั้นของมูลค่ายุติธรรม ดังนี้
	
	(หน่วย: ล้านบาท)

	
	2566

	
	ระดับ 1
	ระดับ 2
	ระดับ 3
	รวม

	สินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม
	
	
	
	

	เงินลงทุนในหลักทรัพย์
	-
	520
	-
	520

	เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
	-
	-
	9,103
	9,103

	ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี้อื่น
	-
	-
	20
	20



	

	(หน่วย: ล้านบาท)

	
	2565

	
	ระดับ 1
	ระดับ 2
	ระดับ 3
	รวม

	สินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม
	
	
	
	

	เงินลงทุนในหลักทรัพย์
	-
	695
	-
	695

	เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
	-
	-
	9,261
	9,261

	ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการและลูกหนี้อื่น
	-
	-
	20
	20


กองทรัสต์ฯมีการประมาณการมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ที่วัดด้วยมูลค่ายุติธรรมตามที่กล่าวไว้ใน      หมายเหตุ 6 และ 7
	ในระหว่างปีไม่มีการโอนรายการระหว่างลำดับชั้นของมูลค่ายุติธรรม
20.	เครื่องมือทางการเงิน
20.1	วัตถุประสงค์และนโยบายการบริหารความเสี่ยงทางการเงิน
เครื่องมือทางการเงินที่สำคัญของกองทรัสต์ฯตามที่นิยามอยู่ใน “แนวปฏิบัติทางบัญชีสำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน และทรัสต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน” ประกอบด้วย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น เงินมัดจำค่าเช่าและบริการ และเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน กองทรัสต์ฯมีความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับเครื่องมือทางการเงินดังกล่าว และมีนโยบายการบริหารความเสี่ยงดังนี้


ความเสี่ยงด้านเครดิต
กองทรัสต์ฯมีความเสี่ยงด้านเครดิตที่เกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ เงินฝากกับธนาคารและสถาบันการเงิน และเครื่องมือทางการเงินอื่น ๆ โดยจำนวนเงินสูงสุดที่กองทรัสต์ฯอาจต้องสูญเสียจากการให้สินเชื่อคือมูลค่าตามบัญชีที่แสดงอยู่ในงบแสดงฐานะการเงิน
ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ
[bookmark: _Hlk61506846]ผู้จัดการกองทรัสต์ฯควบคุมความเสี่ยงนี้โดยการกำหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเชื่อที่เหมาะสม ดังนั้นกองทรัสต์ฯจึงไม่คาดว่าจะเกิดผลขาดทุนทางการเงินที่มีสาระสำคัญ นอกจากนี้การให้สินเชื่อของกองทรัสต์ฯไม่มีการกระจุกตัวเนื่องจากกองทรัสต์ฯมีฐานของลูกค้าที่หลากหลายและมีอยู่จำนวนมากราย รวมทั้งกองทรัสต์ฯ มีการติดตามยอดคงค้างของลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ 
[bookmark: _Hlk59435373]กองทรัสต์ฯพิจารณามูลค่ายุติธรรมทุกวันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน คำนวณโดยพิจารณาจากอายุหนี้คงค้างนับจากวันที่ถึงกำหนดชำระสำหรับกลุ่มลูกค้าที่มีรูปแบบของความเสี่ยงด้านเครดิตที่คล้ายคลึงกัน โดยจัดกลุ่มลูกค้าตามประเภทของลูกค้าและอันดับความน่าเชื่อถือของลูกค้า รวมถึงการค้ำประกันสินเชื่อแบบ            อื่น ๆ การคำนวณมูลค่ายุติธรรมคำนึงถึงผลของความน่าจะเป็นถ่วงน้ำหนัก มูลค่าของเงินตามเวลาและข้อมูลที่มีความสมเหตุสมผลและสามารถสนับสนุนได้ที่มีอยู่ ณ วันที่รายงานเกี่ยวกับเหตุการณ์ในอดีต สภาพการณ์ปัจจุบันและการคาดการณ์สภาวะเศรษฐกิจในอนาคต โดยทั่วไป กองทรัสต์ฯจะตัดรายการลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการออกจากบัญชีหากลูกหนี้นั้นค้างชำระเกินกว่าหนึ่งปี และกองทรัสต์ฯไม่ได้มีการดำเนินการตามกฎหมายกับลูกหนี้รายดังกล่าว 
[bookmark: _Hlk60739061]เครื่องมือทางการเงินและเงินฝากธนาคาร 
กองทรัสต์ฯบริหารความเสี่ยงด้านเครดิตที่เกี่ยวข้องกับยอดคงเหลือกับธนาคารและสถาบันการเงินโดยจะลงทุนกับคู่สัญญาที่ได้รับการอนุมัติแล้วเท่านั้นและอยู่ในวงเงินสินเชื่อที่กำหนดให้กับคู่สัญญาแต่ละราย โดยวงเงินสินเชื่อจะถูกสอบทานโดยผู้จัดการกองทรัสต์เป็นประจำทุกปีและอาจมีการปรับปรุงในระหว่างปีขึ้นอยู่กับความเห็นชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ การกำหนดวงเงินดังกล่าวเป็นการช่วยลดความเสี่ยงของการกระจุกตัวและบรรเทาผลขาดทุนทางการเงินที่อาจเกิดขึ้นจากผิดนัดชำระของคู่สัญญา
ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย
กองทรัสต์ฯมีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยที่สำคัญอันเกี่ยวเนื่องกับสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินที่มีดอกเบี้ย สินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินส่วนใหญ่มีอัตราดอกเบี้ยที่ปรับขึ้นลงตามอัตราตลาด หรือมีอัตราซึ่งใกล้เคียงกับอัตราตลาดในปัจจุบัน


ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 สินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินที่สำคัญสามารถจัดตามประเภทอัตราดอกเบี้ย ได้ดังนี้
	
	(หน่วย: ล้านบาท)

	
	2566

	
	อัตราดอกเบี้ยปรับขึ้นลงตามราคาตลาด
	ไม่มีอัตราดอกเบี้ย
	รวม
	ดอกเบี้ยที่แท้จริง

	
	
	
	
	(ร้อยละต่อปี)

	สินทรัพย์ทางการเงิน
	
	
	
	

	เงินลงทุนในหลักทรัพย์
	-
	520
	520
	-

	เงินฝากธนาคาร
	63
	-
	63
	ดูหมายเหตุ 8

	ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ            และลูกหนี้อื่น
	-
	20
	20
	
-

	
	63
	540
	603
	

	หนี้สินทางการเงิน
	
	
	
	

	เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น
	-
	82
	82
	-

	เงินมัดจำค่าเช่าและบริการ
	-
	235
	235
	-

	เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน
	2,218
	-
	2,218
	
ดูหมายเหตุ 10

	
	2,218
	317
	2,535
	

	
	(หน่วย: ล้านบาท)

	
	2565

	
	อัตราดอกเบี้ยปรับขึ้นลงตามราคาตลาด
	ไม่มีอัตราดอกเบี้ย
	รวม
	ดอกเบี้ยที่แท้จริง

	
	
	
	
	(ร้อยละต่อปี)

	สินทรัพย์ทางการเงิน
	
	
	
	

	เงินลงทุนในหลักทรัพย์
	-
	695
	695
	-

	เงินฝากธนาคาร
	80
	-
	80
	ดูหมายเหตุ 8

	ลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ            และลูกหนี้อื่น
	
-
	
20
	20
	
-

	
	80
	715
	795
	

	
	(หน่วย: ล้านบาท)

	
	2565

	
	อัตราดอกเบี้ยปรับขึ้นลงตามราคาตลาด
	ไม่มีอัตราดอกเบี้ย
	รวม
	ดอกเบี้ยที่แท้จริง

	
	
	
	
	(ร้อยละต่อปี)

	หนี้สินทางการเงิน
	
	
	
	

	เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น
	-
	95
	95
	-

	เงินมัดจำค่าเช่าและบริการ
	-
	223
	223
	-

	เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน
	2,417
	-
	2,417
	
ดูหมายเหตุ 10

	
	2,417
	318
	2,735
	


ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน
กองทรัสต์ฯพิจารณาว่าไม่มีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน เนื่องจากกองทรัสต์ฯไม่มีธุรกรรมที่เป็นเงินตราต่างประเทศ และไม่มีสินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินที่เป็นเงินตราต่างประเทศคงเหลือ ณ วันที่                                ในงบการเงิน
ความเสี่ยงด้านตลาด
กองทรัสต์ฯมีความเสี่ยงด้านตลาดเนื่องจากมีเงินลงทุนในหลักทรัพย์ ซึ่งผลตอบแทนของเงินลงทุนดังกล่าวขึ้นอยู่กับความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซึ่งสภาวการณ์ดังกล่าวอาจมีผลกระทบทางด้านบวกหรือด้านลบต่อผลการดำเนินงานของกองทุนดังกล่าว ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับประเภทของกองทุนว่ามีความสัมพันธ์กับความผันผวนของตลาดมากน้อยเพียงใดอันอาจทำให้มูลค่าของเงินลงทุนเพิ่มขึ้นหรือลดลงได้
20.2	มูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงิน
เนื่องจากเครื่องมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกองทรัสต์ฯจัดอยู่ในประเภทระยะสั้นหรือมีอัตราดอกเบี้ยใกล้เคียงกับอัตราดอกเบี้ยในตลาด กองทรัสต์ฯจึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเครื่องมือทางการเงินใกล้เคียงกับมูลค่าตามบัญชีที่แสดงในงบแสดงฐานะการเงิน
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จำนวนเงินที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงแลกเปลี่ยนสินทรัพย์กันหรือจ่ายชำระหนี้สิน                ในขณะที่ทั้งสองฝ่ายมีความรอบรู้ และเต็มใจในการแลกเปลี่ยนและสามารถต่อรองราคากันได้อย่างเป็นอิสระในลักษณะที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกัน วิธีการกำหนดมูลค่ายุติธรรมขึ้นอยู่กับลักษณะของเครื่องมือ                ทางการเงิน มูลค่ายุติธรรมจะกำหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือกำหนดขึ้นโดยใช้เกณฑ์การวัดมูลค่า                            ที่เหมาะสม
21.	การบริหารจัดการทุน
	วัตถุประสงค์ในการบริหารจัดการทุนที่สำคัญของกองทรัสต์ฯ คือการดำรงไว้ซึ่งความสามารถในการดำเนินงานอย่างต่อเนื่อง และการดำรงไว้ซึ่งโครงสร้างของทุนที่เหมาะสมเพื่อให้สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามเงื่อนไขการจัดตั้งกองทรัสต์ฯ
22.	เหตุการณ์ภายหลังวันที่ในงบการเงิน
เมื่อวันที่ 22 กุมภาพันธ์ 2567 ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในอัตราหน่วยทรัสต์ละ 0.1607 บาท คิดเป็นจำนวนเงิน 118,576,042 บาท โดยกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวันที่ 28 มีนาคม 2567
23.	การอนุมัติงบการเงิน
	งบการเงินนี้ได้รับการอนุมัติให้ออกโดยผู้มีอำนาจของผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 22 กุมภาพันธ์ 2567
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