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ปี 2566

พื้นที่ให้เช่า :			   43,175.37 ตารางเมตร 

อัตราเช่าพื้นที่ :			  100 %
อายุเฉลี่ยของ 
สัญญาเช่ารายย่อย :	 11.09 ปี

สินทรัพย์รวม: 			   3,204  ล้านบาท   

NAV ต่อหน่วย:			  9.8627 บาท

สัดส่วนการกู้ยืม: 		 6.24%

ข้อมูลการด�ำเนินงานที่ส�ำคัญ

โครงสร้างรายได้ สัดส่วนการลงทุน

ตัวเลขทางการเงินที่ส�ำคัญ

สิทธิการเช่า 	 90%
กรรมสิทธิ์	 10%

โครงการ ยูดี ทาวน์	 49%

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่	 26%

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด	21%

โครงการ โนเบิล โซโล	 4%
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นายธนะชัย สันติชัยกูล 
ประธานกรรมการ

ขอแสดงความนับถือ

สารจาก 
ประธานกรรมการ

ในปี 2566 ภาครัฐและเอกชนมีการปรับตัวเพ่ือรับมือ 
กับโรคระบาด COVID-19 ได้เป็นอย่างดแีละประชาชนส่วนใหญ่ 
เริ่มกลับมาใช้ชีวิตตามปกติได้มากข้ึน ซึ่งการกลับมาใช้ชีวิต
ดังกล่าวได้ส่งผลกระทบในเชิงบวกต่อหลายภาคส่วนธุรกิจ 
อย่างไรก็ดีสภาวะดอกเบ้ียท่ีปรับตัวสูงข้ึนอย่างต่อเน่ืองและ
การชะลอตัวของภาคธุรกิจได้ส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่น 
ของผู ้บริโภคและพฤติกรรมการจับจ่ายใช้สอย รวมถึง 
การแข่งขันท่ีเข้มข้นข้ึนในกลุ่มธุรกิจค้าปลีก ห้างสรรพสินค้า 
Community Mall และผู้ประกอบการท่ีขายสินค้า online   
ส่งผลให้ธุรกิจ Community Mall ที่กองทรัสต์ AIMCG ลงทุน
ยังต้องเผชิญกับความท้าทายอย่างต่อเนื่อง

โดยมลูค่าสนิทรพัย์รวมของทรสัต์ AIMCG ณ สิน้ปี 2566 
อยู่ท่ี 3,204.4 ล้านบาท ปรบัตวัลดลงร้อยละ 3.4 เมือ่เทียบกับ 
สิ้นปี 2565 ในขณะที่มีรายได้รวมในปี 2566 เท่ากับ  
358.5 ล้านบาท ปรับตัวสูงขึ้นร้อยละ 5.9 เมื่อเทียบกับรายได้
ในปี 2565 ในส่วนของก�ำไรสทุธินัน้ลดลงจาก 161.7 ล้านบาท
ในปี 2565 เป็น 78.7 ล้านบาท ในปี 2566 โดยสาเหตหุลกัของ
การลดลงของก�ำไรสทุธิเกิดจาก ขาดทนุจากการเปลีย่นแปลง 
ในมูลค ่า ยุติธรรมของเ งินลงทุนในอสั งหาริมทรัพย ์ 
จ�ำนวน 166.3 ล้านบาท ซึ่งเป็นรายการขาดทุนทางการบัญชี
ที่ไม่ได้เกิดจากการด�ำเนินงานและไม่ได้มีกระแสเงินสดออก
ไปจริง ในส่วนของการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนในปี 2566  
กองทรัสต์ได้มีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือ 
หน่วยกองทรัสต์ในทุกไตรมาสท้ังในรูปแบบเงินปันผลและ
การลดทุนรวมถึง 0.49 บาทต่อหน่วย ซึ่งถือเป็นการกลับมา
เดินหน้าจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่สม�่ำเสมอต่อเน่ืองมาจาก
ปี 2565 

ส�ำหรบัแนวทางการด�ำเนินงานของบรษิทัฯ ในปี 2567 นัน้ 
บรษิทัฯ ยังคงยดึมัน่ในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ด้วยความ
เป็นมืออาชีพและโปร่งใส โดยมุ่งเน้นการจัดการแก้ไขปัญหา 
ทีเ่กดิขึน้อนัเป็นผลต่อเนือ่งจากสถานการณ์ในช่วงระยะเวลา
ทีผ่่านมา พร้อมท้ังปรบัตวัเพ่ือเพ่ิมศกัยภาพในการด�ำเนนิธุรกิจ 
และเตรียมการรับมือกับสภาวะการแข่งขันท่ีรุนแรงและ
พฤติกรรมของผู้บริโภคในปัจจุบัน เพ่ือสร้างผลตอบแทน 
ที่สม�่ำเสมอและยั่งยืนให้แก่กองทรัสต์ AIMCG ต่อไป

สุดท้ายน้ี บริษัทฯ ขอขอบคุณผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน 
ท่ีได้ให้ความเข้าใจและไว้วางใจในกองทรสัต์ AIMCG เสมอมา  
และหวงัเป็นอย่างย่ิงว่า จะได้รบัการสนับสนุนจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
ทุกท่านอย่างต่อเนื่องตลอดไป

ส�ำหรับแนวทางการด�ำเนินงานของบริษัทฯ ในปี 2567 นั้น  
บริษัทฯ ยังคงยึดมั่นในการบริหารจัดการกองทรัสต์ด้วยความเป็น 

มืออาชีพและโปร่งใส โดยมุ่งเน้นการจัดการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นอันเป็น 
ผลต่อเนื่องจากสถานการณ์ในช่วงระยะเวลาที่ผ่านมา
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ค�ำจ�ำกัดความ
กองทรัสต์ หรือ AIMCG หมายถึง ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

การรถไฟฯ หมายถึง การรถไฟแห่งประเทศไทย

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

โครงการ ยูดี ทาวน์ หมายถึง โครงการ ยูดี ทาวน์ ตั้งอยู่ที่ ต�ำบลหมากแข้ง อ�ำเภอเมืองอุดรธานี จังหวัดอุดรธานี 

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด หมายถึง โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ตั้งอยู่ที่ ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ)  
แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ หมายถึง โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ตั้งอยู่ที่ ต�ำบลนาดี อ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร

โครงการ โนเบิล โซโล หมายถึง โครงการ โนเบิล โซโล ตั้งอยู่ที่ ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ)  
แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

เชษฐโชติ หมายถึง บริษัท เชษฐโชติ จ�ำกัด

ดีแลนด์ หมายถึง บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด

ตลาดหลักทรัพย์ หมายถึง ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

ทรัสตี หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

โนเบิล หมายถึง บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน)

ประกาศที่ กร. 14/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ กร. 14/2555  
เร่ือง หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเป็นผู้ก่อตั้งทรัสต์ และการเป็นทรัสตีของทรัสต์ 
เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 20 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และ 
ที่ได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม

ประกาศที่ ทจ. 49/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุน ท่ี ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและ 
เสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันท่ี  
21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และที่ได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม

ประกาศที่ สช. 29/2555 หมายถึง ประกาศส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย ์และตลาดหลักทรัพย ์
ท่ี สช. 29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบ 
ผู ้จัดการกองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน ลงวันที่  21 พฤศจิกายน  
พ.ศ. 2555 และท่ีได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ บริษัทฯ หมายถึง บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ หมายถึง พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม

พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ หมายถึง พระราชบญัญัติหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 และท่ีมกีารแก้ไขเพ่ิมเตมิ

เม็มเบอร์ชิป หมายถึง บริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ำกัด

สำ�นักงาน ก.ล.ต. หมายถึง ส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

อุดรพลาซ่า หมายถึง บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

6

สรปุข้อมลูส�ำคญั
ส่วนที่ 1

ของกองทรัสต์
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สรุปข้อมูลส�ำคัญของกองทรัสต์
ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

(ค�ำเตอืนกรณกีองทรสัต์ท่ีทรพัย์สนิหลกัมอีายุจ�ำกัด: (หากไม่มกีารเพ่ิมทุน) มลูค่าทรพัย์สินหลักจะทยอยลดลงจนเท่ากับศนูย์  
เมื่อสิ้นสุดสัญญา)

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) : ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชยีล โกรท

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) : AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อหลักทรัพย์ : AIMCG

ผู้จัดการกองทรัสต์ : บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

ทรัสตี : บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

ผู้สอบบัญชี : บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จำ�กัด

วันจัดตั้งกองทรัสต์ : 3 กรกฎาคม 2562

Market Cap  
ณ วันทำ�การสุดท้ายของปี

: 1,117.44 ล้านบาท

ราคาปิด  
ณ วันทำ�การสุดท้ายของปี

: 3.88 บาท

จำ�นวนหน่วย : 288,000,000 หน่วย

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) : 2,840,463,929 บาท

NAV ต่อหน่วย : 9.8627 บาท

ทุนจดทะเบียน : 2,822,400,000 บาท

Par ต่อหน่วย : 9.80 บาท

วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตั้ง
และจัดการทรัสต์

: 3 กรกฎาคม 2562

P/NAV : 0.39

อายุเฉลีย่คงเหลอืถ่วงน�ำ้หนัก : 19.60 ปี



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

8

โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

สัดส่วนการกู้ยืม

6.24%
ล้านบาท   

ส่วนทุน

2,840

สินทรัพย์รวม

3,204
ล้านบาท   

ก�ำไรสะสม

18.06
ล้านบาท   

หนี้สินรวม

364
ล้านบาท   

สัดส่วนการลงทุน/1

สิทธิการเช่า 	 90%
กรรมสิทธิ์	 10%

หมายเหตุ:	 /1	ค�ำนวณจากมูลค่ายุติธรรม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

อายุสัญญาเช่าของผู้เช่า/3

มากกว่า 5 ปี	 68%
3-5 ปี	 18%
1-3 ปี	 13%
น้อยกว่า 1 ปี	 1%

หมายเหตุ:	 /3	รายได้ที่ใช้ในการค�ำนวณเป็นรายได้รวมตามสัญญาเช่า 

		  เดือนธันวาคม 2566

โครงการ ยูดี ทาวน์	 49%
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่	 26%
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด	 21%
โครงการ โนเบิล โซโล	 4%

โครงสร้างรายได้/4

หมายเหตุ:	 /4	รายได้ที่ใช้ในการค�ำนวณเป็นรายได้รวมตามสัญญาเช่าปี 2566

รายละเอียดการครบก�ำหนดช�ำระ 
ของเงินกู้ยืม/2

หมายเหตุ:	 /2	ร้อยละของยอดเงนิกู้ยืมระยะยาวคงเหลอื ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565

12%

19%

16%
14%13%13%13%

2566 2567 2568 2569 2570 2571 2572



9รายงานประจ�ำปี 2566

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่
ข้อมูล ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566

ลำ�ดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำ�นวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1. บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 44,934,000 15.60

2. บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำ�กัด (มหาชน) 12,150,000 4.22

3. บริษัท อุดรพลาซ่า จำ�กัด 12,100,000 4.20

4. นายพิบูลย์ศักดิ์ ไกรศักดาวัฒน์ 11,519,100 4.00

5. บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำ�กัด (มหาชน) 8,897,300 3.09

6. นายอนันต์ ระวีแสงสูรย์ 4,700,000 1.63

7. มูลนิธิสุขุโม 3,500,000 1.22

8. น.ส.ณัฐวิภา เบญจกุล 2,450,000 0.85

9. นายชนวีร์ สุภัทรเกียรติ 2,420,500 0.84

10. บริษัท เอฟดับบลิวดี ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)  
โดย บลจ. ไทยพาณิชย์ จำ�กัด 4

2,384,000 0.83

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน  
(ตามมูลค่าประเมิน)

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน ราคาประเมิน (ล้านบาท)

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภค 
ภายในโครงการ ยูดี ทาวน์ 

1,313.00

สิทธิการเช่าอาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 329.00

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภค ภายในโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 720.00

กรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ โครงการ โนเบิล โซโล 255.20

หมายเหตุ:	 ข้อมูลราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนโดย บริษัท ควอลิตี้ แอพไพรซัล จ�ำกัด 
	 สามารถดาวน์โหลดรายงานการประเมินได้ที่ https://www.aimcgreit.com/storage/download/aimicg-appraisal-report-2023.pdf

https://www.aimcgreit.com/storage/download/aimicg-appraisal-report-2023.pdf
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ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน  
(ตามขนาดพื้นที่)

โครงการ
พื้นที่ใช้สอย 

(ตารางเมตร)
พื้นที่ให้เช่า 

(ตารางเมตร) 

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ

•	 โครงการ ยูดี ทาวน์ 37,428.15 25,749.84

2. โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 5,019.00 2,156.00

3. โครงการ พอร์โต้ ชิโน่: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 33,694.00 14,361.81

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์

•	 โครงการโนเบิล โซโล 1,423.72 907.72

รวมทุกโครงการ 77,564.87 43,175.37

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
2562/1 2563 2564 2565 2566

ตั้งแต่จัดตั้ง 
กองทรัสต์

เงินปันผล (บาทต่อ
หน่วยทรัสต์) ไม่รวม
การประกันรายได้

0.3904 0.5546 0.0700 0.3500 0.4227 1.7877

เงินลดทุน (บาทต่อ
หน่วยทรัสต์) 

- - 0.0700 0.1300 0.0673 0.2673

หมายเหตุ: /1 ส�ำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 3 กรกฎาคม 2562 (วันที่จัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2562
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สัดส่วนรายได้ที่ได้รับจาก 
ผู้เช่าหลัก 10 รายแรก/1

หมายเหตุ: /1 รายได้ที่ใช้ในการค�ำนวณเป็นรายได้รวมตามสัญญาเช่าเดือนธันวาคม 2566

สัญชาติผู้เช่า/1

ไทย	 100%
ผู้เช่าหลัก 10 รายแรก	 84%
ผู้เช่าอื่น ๆ	 16%

2564 2565 2566

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า (%) 93.06 85.34 95.70

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ/1 สัดส่วนของสัญญาเช่า 
ที่จะหมดสัญญาภายหลังเข้าลงทุน  

(ค�ำนวณจากพื้นที่ให้เช่า)
ตลาดนัด/ศูนย์อาหาร/ 
ลานกิจกรรม	 46%
อาหารและเครื่องดื่ม	 26%
เจ้าของทรัพย์สินเดิม	 7%
ซุปเปอร์มาร์เก็ต	 3%
ร้านค้าเบ็ดเตล็ด	 4%
ร้านเฟอร์นิเจอร์	 2%
การเรียนรู้/ฟิตเนส	 2%
ประเภทอื่นๆ	 10%

55.8%

ภายหลังปี 
2569

5.3%

ปี 2569

5.9%

ปี 2568

32.5%

ปี 2567

0.5%

ปี 2566

ผลการด�ำเนินงาน
รายได้รวมและรายได้จากการลงทุนสุทธิ  

(ล้านบาท)
อัตราค่าเช่าเฉลี่ย  

(บาทต่อตารางเมตร)/1

ปี 2563

389

235

ปี 2564

363

233

ปี 2565

339

172

ปี 2566

358

245

รายได้รวม รายได้จากการลงทุนสุทธิ

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

622

644

673

655

หมายเหตุ:	 /1	อัตราค่าเช่าเฉลี่ยตามพื้นที่เช่ารวม ณ เดือนธันวาคมของปีนั้นๆ
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ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2565 2564

รายได้จากการให้เช่าและบริการ / Rent and Service Income 352 335 361

ดอกเบี้ยรับและรายได้อื่น / Interest Income & Other Income 6 4 2

รายได้จากการลงทุนสุทธิ / Net Investment Income 245 172 233

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน /  
Increase (Decrease) in Net Assets from Operations

79 162 (63)

กำ�ไรต่อหน่วย (บาท) / EPU (THB) 0.2733 0.5614 (0.2196)

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) / DPU (THB) 0.4227 0.3500 0.0700

เงินลดทุนต่อหน่วย (บาท) / Capital Reduction per Unit (THB) 0.0673 0.1300 0.0700

หนี้สินต่อสินทรัพย์รวม (เท่า) / Debt/Total Asset Value (Times) 0.11 0.12 0.14

ต้นทุนทางการเงินต่อรายได้รวม (ร้อยละ) / Finance Cost (%) 4 4 4

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำ�เนินงาน / Operating Cash Flow 207 157 177

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน / Financing Cash Flow (180) (146) (73)

กระแสเงินสดสุทธิ / Net Cash Flow 27 12 104

สินทรัพย์สุทธิ / NAV 2,840 2,906 2,862

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) / NAV per Unit (THB) 9.8627 10.0893 9.9380

ราคาหน่วยทรัสต์ต่อสินทรัพย์สุทธิ (เท่า) / P/NAV (Times) 0.39 0.52 0.59

มูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด / Market Cap 1,117 1,498 1,685

ราคาปิด ณ สิ้นปี (บาท) / Closing Price (THB) 3.88 5.20 5.85

การวิเคราะห์และค�ำอธบิายของผู้จดัการกองทรสัต์ถึง
การด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์
สรุปผลการด�ำเนินงานปี 2566

ในรอบปี 2566 กองทรัสต์มีผลการด�ำเนินงานจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนรวมท้ังส้ิน 4 โครงการ ประกอบด้วย  
โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยมีพ้ืนที่ใช้สอยรวม  
77,564.87 ตารางเมตร และพื้นที่ให้เช่ารวม 43,175.37 ตารางเมตร 

ผลการด�ำเนนิงานส�ำหรบัปี สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต์ AIMCG มรีายได้จากการลงทุนรวมเท่ากับ 358.49 ล้านบาท  
เพิ่มขึ้น 20.22 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 5.98 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า กองทรัสต์ AIMCG มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ 
(ก�ำไรจากการด�ำเนินงาน) เท่ากับ 245.05 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน 72.84 ล้านบาท หรอืเพ่ิมข้ึนร้อยละ 42.30 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า  
โดยหลักจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิตจ�ำนวน 62.88 ล้านบาทในงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า 
ซึ่งเป็นรายการค่าใช้จ่ายพิเศษทางการบัญชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์ AIMCG
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ส�ำหรับปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์ AIMCG มีการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานเป็นจ�ำนวน 
78.72 ล้านบาท โดยลดลง 82.96 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 51.31 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า สาเหตุหลักเนื่องจาก 
กองทรัสต์ AIMCG มีรายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินประจ�ำปีเป็นจ�ำนวน 166.33 ล้านบาท ซึ่งเป็นรายการทางการบัญชีที่ไม่มีผลต่อการด�ำเนินงานและกระแสเงินสด
ของกองทรัสต์ AIMCG

รายได้
กองทรสัต์มรีายได้รวมจ�ำนวน 358.49 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน 20.22 ล้านบาท หรอืเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5.98 จากปีก่อนหน้า โดยมปัีจจยัหลกั 

จากการที่ปี 2565 มีการรับรู้ส่วนลดค่าเช่าจากเหตุการณ์ COVID-19 ทั้งนี้ รายได้รวมของกองทรัสต์ในปี 2566 ประกอบด้วย

1.	 รายได้จากการให้เช่าและบริการจ�ำนวน 352.20 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 98.24 ของรายได้รวม โดยกองทรัสต์รับรู้รายได้ 
จากการให้เช่าและบรกิารตามวธีิเส้นตรงตลอดอายุสญัญาเช่าตามนโยบายการบญัช ีส่งผลให้รายได้จากการให้เช่าและบรกิาร
ตามบัญชีที่ปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายได้จากการให้เช่าและบริการท่ีได้รับจริง ท้ังน้ี รายได้จากการให้เช่าและบริการ 
ตามบัญชีที่ปรากฎในงบการเงินเป็นรายได้จากการให้เช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน์ จ�ำนวน 168.17 ล้านบาท คิดเป็น 
ร้อยละ 46.91 ของรายได้รวม โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ จ�ำนวน 97.88 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 27.30 ของรายได้รวม โครงการ 72 
คอร์ทยาร์ด จ�ำนวน 71.32 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 19.89 ของรายได้รวม และโครงการ โนเบิล โซโล จ�ำนวน 14.82 ล้านบาท  
คิดเป็นร้อยละ 4.14 ของรายได้รวม โดยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้งหมดมีอัตราการเช่าพ้ืนที่เฉลี่ยตลอดทั้งปีอยู่ที ่
ร้อยละ 100/1 ซ่ึงประกอบด้วยการปล่อยเช่าพ้ืนท่ีแก่ผู้เช่ารายย่อย และการปล่อยเช่าพ้ืนที่แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือ 
บริษัทในเครือ อาทิ พื้นที่เช่าร้านค้าขนาดเล็ก พื้นที่เช่าที่มีสัญญาเช่าระยะสั้น (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพื้นที่ที่ด�ำเนินการหารายได ้
หรือให้เช่าเป็นรายวันประเภทลานกิจกรรมเพ่ือการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริมการขาย ร้านอาหารและเครื่องด่ืม  
ที่มีการเปลี่ยนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว ทั้งนี้ เพ่ือให้การบริหารจัดการการเช่าพ้ืนที่ดังกล่าวมีความคล่องตัวและ 
มีประสิทธิภาพมากขึ้น 

2.	 ดอกเบี้ยรับและรายได้อื่นจ�ำนวนรวม 6.30 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.76 ของรายได้รวม 

ค่าใช้จ่าย
กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น 113.44 ล้านบาท/2 ลดลง 52.62 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 31.68 จากปีก่อนหน้า  

โดยหลกัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิโครงการจ�ำนวน 42.50 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 11.85 ของรายได้รวม ค่าธรรมเนียม
ผู้จัดการกองทรัสต์จ�ำนวน 17.80 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.97 ของรายได้รวม ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของ 
กองทรสัต์จ�ำนวน 14.67 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 4.09 ของรายได้รวม และต้นทุนทางการเงนิจ�ำนวน 15.62 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ  
4.36 ของรายได้รวม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบี้ยจ่ายจากเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และอีกส่วนหน่ึงเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึ้น 
จากการบันทึกดอกเบี้ยจ่ายจากหนี้สินตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซึ่งเป็นรายการที่มิใช่เงินสด นอกจากนี้ ยังมีส่วน 
ขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิตจ�ำนวน 2.21 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.62 ซึ่งเป็นรายการค่าใช้จ่ายพิเศษ 
ทางการบัญชีที่มิใช่เงินสดเช่นกัน

/1	 อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยตลอดทั้งปีที่ไม่รวมยูนิตว่างที่เจ้าของทรัพย์สินเดิมเป็นผู้เช่า (Fill-In) เท่ากับร้อยละ 91.70
/2 	 ด้วยบรษิทัฯ เลง็เหน็ถึงความจ�ำเป็นในการให้ข้อมลูแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์และผูล้งทนุเพ่ือให้เกิดความเข้าใจอย่างถูกต้องและท่ัวถึง จงึได้ตัง้งบประมาณค่าใช้จ่าย 
	 ในการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ เช่น ค่าใช้จ่ายในการประชาสัมพันธ์ด้วยช่องทางต่างๆ  การส่งเสริมการขาย การจัดกิจกรรม การจัดสัมมนา สื่อโฆษณา  
	 สื่อสิ่งพิมพ์ หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เก่ียวข้อง เป็นต้น ประจ�ำปี 2567 เป็นจ�ำนวนไม่เกิน 1.00 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม และค่าใช้จ่ายประกาศต่างๆ   
	 เว็บไซต์ การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์) ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายอื่นๆ  ของกองทรัสต์ ทั้งนี้  
	 ค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นไปตามที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์
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รายได้จากการลงทุนสุทธิ
กองทรสัต์มรีายได้จากการลงทนุสทุธิจ�ำนวน 245.05 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 68.36 ของรายได้ท้ังหมด เพ่ิมข้ึน 72.84 ล้านบาท  

หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 42.30 จากปีก่อนหน้า ซึ่งโดยหลักเป็นผลจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิต
จ�ำนวน 62.88 ล้านบาทในปีก่อนหน้าที่ท�ำให้รายได้จากการลงทุนสุทธิในปี 2565 ต�่ำกว่าระดับปกติโดยอยู่ที่ 172.21 ล้านบาท  
และในปี 2566 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีเกิดจาก 
การสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ประจ�ำปีจ�ำนวน 166.33 ล้านบาท ท�ำให้ในปี 2566 กองทรัสต์มีการเพิ่มขึ้น 
ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานเท่ากับ 78.72 ล้านบาท ลดลง 82.96 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 51.31 จากปี 2565 โดยหลัก
จากรายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่สูงกว่าปี 2565 อย่างไรก็ดี รายการ
ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เป็นการบันทึกรายการทางการบัญชีและ
เป็นรายการที่มิใช่เงินสด

ฐานะทางการเงิน
สินทรัพย์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ�ำนวนทั้งสิ้น 3,204.44 ล้านบาท ลดลง 114.45 ล้านบาท หรือลดลง
ร้อยละ 3.45 จากสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยหลักประกอบด้วยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
จ�ำนวน 2,680.15 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 83.64 ของสินทรัพย์รวม ซึ่งปรับลดลงจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า 
ยุติธรรม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เป็นจ�ำนวน 164.78 ล้านบาท ซึ่งเป็นผลจากการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์ประจ�ำปี 2566 ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการจ�ำนวน 302.45 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 9.44 ของสินทรัพย์รวม ปรับเพิ่มขึ้นจากลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เป็นจ�ำนวน 
33.97 ล้านบาท ซึ่งโดยหลักเป็นไปตามแผนผ่อนการช�ำระค่าเช่าและค่าบริการท่ีได้รับตามมติท่ีประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์
ประจ�ำปี 2565 ของกองทรัสต์

หนี้สิน
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีหน้ีสินรวมจ�ำนวน 363.97 ล้านบาท ลดลง 49.17 ล้านบาท หรือลดลง 

ร้อยละ 11.90 จากหนี้สินรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งส่วนหนึ่งมาจากการทยอยช�ำระคืนหน้ีเงินกู้ยืมระยะยาว ทั้งนี้  
หนีส้นิรวม โดยหลกัประกอบด้วยเงนิกู้ยืมระยะยาวและเงนิกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิรวมจ�ำนวน 199.84 ล้านบาท คดิเป็น
ร้อยละ 54.91 ของหนี้สินรวม เพื่อใช้สนับสนุนการลงทุนในทรัพย์สินและการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

อัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 เท่ากับร้อยละ 6.24 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม ซึ่งยังคงเป็นไป
ตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องซึ่งระบุไว้ว่า กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมในกรณีที่กองทรัสต์มีการจัดอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade)

สินทรัพย์สุทธิ
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิ้น 2,840.46 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

จ�ำนวน 2,822.40 ล้านบาท และก�ำไรสะสมจ�ำนวน 18.06 ล้านบาท มีสนิทรพัย์สทุธต่ิอหน่วยทรสัต์เท่ากบั 9.8627 บาท ลดลงจาก 
10.0893 บาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด
	 ไม่มีเงื่อนไข

	 อื่นๆ  ............................................................................
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วงเงินกู้ วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมด จำ�นวนไม่เกิน 260 ล้านบาท ประกอบด้วย

วงเงินกู้ที่ 1:	 วงเงินกู้ระยะยาว จำ�นวน 210 ล้านบาท

วงเงินกู้ท่ี 2:	 วงเงนิกู้ระยะสัน้โดยออกตัว๋สญัญาใช้เงนิเป็นหลกัฐาน จ�ำนวน 40 ล้านบาท

วงเงินกู้ที่ 3:	 วงเงินสินเชื่อหนังสือค�้ำประกัน จ�ำนวน 10 ล้านบาท

วัตถุประสงค์ในการกู้ วงเงินกู้ที่ 1:	 เพื่อใช้ส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์

วงเงินกู้ที่ 2:	 เพื่อใช้สนับสนุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนส�ำหรับการด�ำเนินกิจการ 

วงเงินกู้ที่ 3:	 เพื่อใช้ค�้ำประกันค่าสาธารณูปโภค

อัตราดอกเบี้ย วงเงินกู้ที่ 1 และวงเงินกู้ที่ 2 :	 อัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตรา 
	 ตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตราดอกเบี้ย  
	 MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบี้ยส�ำหรับเงินกู ้
	 ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 

การชำ�ระดอกเบี้ย ช�ำระดอกเบี้ยเป็นรายเดือน

ระยะเวลาการชำ�ระคืนเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 1:	 มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี

วงเงินกู้ที่ 2:	 มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลา 
	 เมื่อครบก�ำหนดตั๋วสัญญาแต่ละฉบับ

การชำ�ระเงินต้น วงเงินกู้ที่ 1:	 ทยอยช�ำระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส และช�ำระคืนเงินต้นทั้งหมด 
	 ภายในไตรมาสที่ 3 ปี 2572 

วงเงินกู้ที่ 2:	 ช�ำระคืนเงินต้นไม่เกิน 180 วัน นับตั้งแต่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ

หลักประกันการกู้ยืม 1.	 จ�ำนองกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการ โนเบิล โซโล 

2.	 จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจในบัญชีเงินฝากธนาคาร และจดทะเบียนหลักประกัน 
ทางธุรกิจในสัญญาเช่าของผู ้เช ่าพ้ืนที่ที่มีระยะเวลาของสัญญาเช่ามากกว่า 3 ปี  
(เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่)

3.	 สลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยให้ผู ้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยร่วม  
(เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่)

ข้อปฏิบัติทางการเงิน 1.	 ผู้กู้จะต้องด�ำรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม (Interest 
Bearing Debt to Total Asset Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 20 

2.	 ผู ้กู ้จะต้องด�ำรงอัตราส่วนการก่อหน้ีสินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินที่เป็น 
หลกัประกัน (Interest Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 30

3.	 ผู้กู้จะต้องด�ำรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบ้ียต่อ EBITDA (Interest Bearing 
Debt to EBITDA Ratio) ให้ไม่เกิน 5.5 เท่า

สรุปข้อมูลส�ำคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงิน
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ตารางค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ ปี 2566

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด อัตราที่เรียกเก็บจริง (บาท) % ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ/1

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 17,802,842 0.63%

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7,561,393 0.27%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 882,528 0.03%

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 14,670,872 0.52%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,637,029 0.06%

ค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินโครงการ 42,495,458 1.50%

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย 8,714,378 0.31%

ค่าใช้จ่ายอื่น 1,853,942 0.07%

ต้นทุนทางการเงิน 15,617,146 0.55%

ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิต 2,208,538 0.08%

รวมค่าใช้จ่าย 113,444,126 3.99%

หมายเหตุ: 	 /1 ค�ำนวณโดยใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันสุดท้ายของปี

สรุปปัจจัยความเสี่ยงที่ส�ำคัญ
ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด�ำเนินงานของกองทรัสต์
1.	 ความเสีย่งจากการทีผ่ลการด�ำเนนิงานและผลประกอบการของกองทรสัต์ขึน้อยู่กับความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัต์และ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

2.	 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นระหว่างกองทรัสต์และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

1)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่าพ้ืนท่ีบางส่วนของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ 
เข้าลงทุนกลับไปบริหาร

2)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากโครงการเพ่ิมเติม ซึ่งด�ำเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก)

3.	 ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื้นที่ และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ เมื่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพื้นที่สิ้นสุดลง

4.	 ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญ

5.	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง
กับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

6.	 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน

7.	 ความเสี่ยงที่เกิดจากภาวการณ์แข่งขันที่สูงขึ้นและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการด�ำเนินชีวิตของผู้บริโภค
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ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
1.	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์ ซึ่งสิทธิการเช่า และ/หรือ  

สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา ซึ่งท�ำให้กองทรัสต์เสียสิทธิในการใช้ทรัพย์สินที่เช่า 
และ/หรือ ทรัพย์สินที่เช่าช่วง

2.	 ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ซึ่งอาคารดังกล่าวต้ังอยู่บนท่ีดิน 
ตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าซึ่งไม่ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า

3.	 ความเสีย่งจากข้อก�ำหนดในสญัญาเช่าในบางโครงการทีใ่ห้สทิธิแก่ผูเ้ช่ารายย่อยในการบอกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร
ก่อนครบก�ำหนดสญัญา และ/หรอื มข้ีอสญัญาจ�ำกัดจ�ำนวนเงนิค่าเสยีหายท่ีผูเ้ช่าพ้ืนท่ีต้องรบัผดิชอบในกรณีท่ีผูเ้ช่าพ้ืนทีบ่อก
เลิกสัญญาก่อนก�ำหนด และ/หรือ มีข้อสัญญาจ�ำกัดการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ของกองทรัสต์

4.	 ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันของศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกอื่น ๆ ท่ีต้ังอยู่ในบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกัน ซึ่งอาจ 
ส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
1.	 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน

2.	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น

3.	 ความเสี่ยงของมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน ซึ่งอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่และ 
จะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามสัดส่วน

4.	 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์
1.	 ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต์

2.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ลงทุน 
ได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการด�ำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

3.	 ความเสีย่งจากการทีเ่งนิคนืทนุจากการเลกิกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจ�ำนวนเงินทีผู่ถื้อหน่วยทรสัต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์

4.	 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม

ข้อมูลเบื้องต้น
ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ที่อยู่ 93/1 อาคารจพีีเอฟ วิทยุ อาคารบ ีชัน้ 8 ห้อง 803 ถนนวทิยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรงุเทพมหานคร

โทรศัพท์ 02-254-0441-2

URL www.aimcgreit.com

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

ที่อยู่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภเิษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรงุเทพมหานคร

โทรศัพท์ 02-949-1500

URL www.scbam.com



การด�ำเนินกจิการ
ส่วนที่ 2

ของกองทรัสต์



19รายงานประจ�ำปี 2566

ข้อมูลทั่วไป
ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท 

ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาอังกฤษ) AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อหลักทรัพย์ AIMCG

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด

บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน)

บริษัท เชษฐโชติ จ�ำกัด

บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด

มูลค่าที่ตราไว้ 9.80 บาท

ทุนจดทะเบียนชำ�ระแล้ว 2,822,400,000 บาท

จำ�นวนหน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย

อายุกองทรัสต์ ไม่มีก�ำหนดอายุ

ประเภทของกองทรัสต์ ไม่ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

20

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
และการจัดหาผลประโยชน์
วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ เพื่อประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัย์ เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศท่ี ทจ. 49/2555 และน�ำหน่วยทรสัต์ดังกล่าวเข้า จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ในวันที่ 12 กรกฎาคม 2562 

กองทรัสต์น�ำเงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แล้ว ผู ้จัดการกองทรัสต์  
ได้น�ำทรัพย์สินหลักดังกล่าวนี้ไปจัดหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า การให้ใช้พ้ืนท่ีท่ีมีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และ 
การให้บริการที่เก่ียวข้องกับการเช่าหรือให้ใช้พ้ืนท่ีหรือทรัพย์สินท่ีให้เช่า ในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าว  
ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) ให้ด�ำเนินการได้ โดยการมอบหมาย 
หรือแต่งตั้งจะเป็นไปตามข้อก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง 

การด�ำเนนิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ในการจดัการทรพัย์สินของกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การควบคมุและก�ำกับดูแลโดยทรสัตี  
เพ่ือให้การด�ำเนินงานของผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และหลักเกณฑ ์
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศอื่นๆ ท่ีออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ และ 
กฎหมายอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด�ำเนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพ่ือประกอบธุรกิจอื่น 
อีกทั้งกองทรัสต์จะไม่น�ำอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำ
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส�ำคัญ
กองทรสัต์ได้จดัตัง้ข้ึนตามพระราชบญัญัตทิรสัต์ฯ โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด เป็นทรสัตขีองกองทรสัต์  

และบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 3 กรกฎาคม 2562 โดยมีเหตุการณ์ที่มี
นัยส�ำคัญต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

2 กุมภาพันธ์ 2565 กองทรัสต์เปิดรับข้อเสนอสําหรับการจําหน่ายสิทธิการเช่า และ/หรือ การจัดหาประโยชน์โดยการให้เช่า
ทรัพย์สินระยะยาวของกองทรัสต์ AIMCG ในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด โดยมีระยะเวลาการยื่นข้อเสนอ
ตั้งแต่วันที่ 2 กุมภาพันธ์ 2565 ถึงวันที่ 3 มีนาคม 2565 ทั้งนี้ ไม่มีบุคคลใดยื่นข้อเสนอภายในระยะเวลา
ที่กําหนด

29 เมษายน 2565 ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติข้อเสนอเก่ียวกับการชําระค่าเช่าโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ และอนุมัติ
ข้อเสนอเกี่ยวกับการชําระค่าเช่าโครงการ ยูดี ทาวน์

30 กันยายน 2565 กองทรัสต์ AIMCG ได้ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในที่ดิน
และอาคารในโครงการ พอร์โต้ ชิโน เป็นระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าที่ดินและอาคารฉบับ 
ปัจจุบันสิ้นสุดลง โดยที่กองทรัสต์ AIMCG ไม่ต้องชําระค่าเช่าและค่าใช้จ่ายใดๆ สําหรับระยะเวลา 
การเช่าเพ่ิมเตมิดงักล่าว โดยถอืว่าเป็นการตใีช้หน้ีคงค้างของดแีลนด์ส่วนหนึง่ จาํนวน 32,000,000 บาท 
ตามที่ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติข้อเสนอของดีแลนด์
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โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์
โครงสร้างการบริหารจัดการกองทรัสต์ส�ำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน สามารถสรุปได้ตามแผนภาพดังต่อไปนี้

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการ 
กองทรัสต์

ทรัพย์สิน 
ที่กองทรัสต์ 
เข้าลงทุน

ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

ผู้เช่า

ค่าธรรมเนียม

ประโยชน์ตอบแทน

ค่าธรรมเนียม ค่าเช่าและค่าบริการ

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการกองทรัสต์

บริหารทรัพย์สิน

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์
เข้าลงทุน

ให้เช่าทรัพย์สิน

ตรวจสอบดูแล 
กองทรัสต์ในนาม 

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

เงินลงทุน

แต่งตั้ง

อุดรพลาซ่า / ดีแลนด์ / 
เชษฐโชติ / โนเบิล
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ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์
รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 ข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน มีรายละเอียดแยกตามโครงการตามที่ระบุ 
ในตารางข้างท้ายนี้

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

โครงการ ยูดี ทาวน์

โครงการ ยูดี ทาวน์ เปิดด�ำเนินการเมื่อปี 2552 เป็นศูนย์การค้ากลางแจ้งบนพื้นที่ขนาดใหญ่ประมาณ 28 ไร่ มีพื้นที่ใช้สอย
ทัง้หมดรวมประมาณ 37,428.15 ตารางเมตร ตัง้อยู่ใจกลางจงัหวัดอดุรธานี การจราจรสะดวกสบาย สามารถเดินทางเข้าถึงได้ง่าย  
มีความเป็นเอกลักษณ์ โดยถูกออกแบบให้เข้าถึงความต้องการของผู้บริโภค ทั้งคนในพ้ืนที่ ชาวต่างชาติ ตลอดจนนักท่องเท่ียว  
เน้นความร่มรื่นของธรรมชาติ ให้เป็นสถานที่ทันสมัย ส�ำหรับคนที่ต้องการเติมพลังชีวิต ใช้เวลาผ่อนคลายท�ำกิจกรรมสังสรรค์  
โดยจุดเด่นของโครงการ ยูดี ทาวน์ มีรายละเอียด ดังนี้

•	 รูปแบบของโครงการที่หลากหลาย ตอบรับกับวัฒนธรรมการใช้ชีวิตของคนอุดรธานีและนักท่องเที่ยวได้เป็นอย่างดี

โครงการ ยูดี ทาวน์ มีพ้ืนท่ีให้บริการที่หลากหลาย ได้แก่ ร้านอาหาร ถนนคนเดิน ศูนย์อาหาร ลานกิจกรรม โรงแรม  
พื้นที่จัดคอนเสิร์ต ซึ่งตอบรับกับไลฟ์สไตล์คนอุดรธานีและนักท่องเที่ยวได้เป็นอย่างดี มีการจัดวางร้านค้าในแต่ละโซนให้สะดวก
ต่อการเลอืกซือ้สนิค้า โดยภายในโครงการสามารถรองรบัคนได้ทัง้ช่วงเวลากลางวันและเวลากลางคนื และยังตอบสนองต่อลกูค้า
หลายกลุม่ ท้ังคนในพ้ืนท่ี ชาวต่างชาต ิตลอดจนนกัท่องเทีย่ว นอกจากน้ี ลกัษณะพ้ืนท่ีเช่าและพ้ืนท่ีกิจกรรมของโครงการเป็นพ้ืนที่
เปิดกว้าง ท�ำให้สามารถปรับเปลี่ยนกิจกรรมได้ตามความต้องการของผู้บริโภคในอนาคต

ลำ�ดับ โครงการ ประเภทการลงทุน
มูลค่าทรัพย์สิน
ตามราคาทุน 
(ล้านบาท)

มูลค่าทรัพย์สิน
ตามราคาตลาด

หรือราคา
ยุติธรรม  
(ล้านบาท) 

อัตราส่วนมูลค่า
ทรัพย์สินตามราคา

ตลาดหรือราคา
ยุติธรรมต่อมูลค่า
ทรัพย์สินตามราคา

ตลาดหรือราคา
ยุติธรรมทั้งหมด 

(ร้อยละ)

1. โครงการ ยูดี ทาวน์ สิทธิการเช่าที่ดิน  
อาคารพาณิชย์ และ 
งานระบบสาธารณูปโภค 
ภายในโครงการ

1,527.36 1,375.95 51.34

2. โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด สิทธิการเช่า 
อาคารพาณิชย์ และ 
งานระบบสาธารณูปโภค

ภายในโครงการ

458.53 329.00 12.28

3. โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ สิทธิการเช่าที่ดิน  
อาคารพาณิชย์ และ 
งานระบบสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ

947.43 720.00 26.86

4. โครงการโนเบิล โซโล กรรมสิทธิ์ห้องชุด 
เพื่อการพาณิชย์ 

225.98 255.20 9.52

รวมทุกโครงการ 3,159.30 2,680.15 100.00

โดยมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 คือ 9.8627 บาทต่อหน่วย
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•	 ทำ�เลที่ตั้งมีศักยภาพ ตั้งอยู่ในกลางเมืองของจังหวัดอุดรธานี

โครงการ ยูด ีทาวน์ ตัง้อยูใ่นกลางเมอืงอดุรธานี ท�ำให้สะดวกต่อการเดนิทางและการเข้าถึงโครงการ โดยล้อมรอบด้วยถนนสายหลกั  
4 สาย ได้แก่ ถนนโพศร ีถนนทองใหญ่ ถนนประจกัษ์ศลิปาคม และถนนหลงัสถานรีถไฟ ทีส่ามารถเชือ่มต่อและรองรบัการเดนิทาง 
จากผู้คนในจังหวัดอุดรธานีและจังหวัดใกล้เคียง เช่น จังหวัดขอนแก่น จังหวัดหนองบัวล�ำภู จังหวัดเลย จังหวัดหนองคาย  
จังหวัดสกลนคร จังหวัดนครพนม รวมถึงประเทศเพื่อนบ้านอย่าง สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว (สปป. ลาว)

•	 ผู้เช่าภายในโครงการเป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมและสร้างความต้องการในการเข้าถึงโครงการได้เป็นอย่างดี

ผู้เช่าในโครงการ ยูดี ทาวน์ เป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมจากลูกค้าในหลายรูปแบบ เช่น ผู้เช่าประเภทร้านอาหาร ได้แก่  
แมคโดนัลด์ เคเอฟซี เดอะ พิซซ่า คอมปะนี โออิชิ บุฟเฟ่ต์ เอ็มเคสุกี้ ยาโยอิ สุกี้จินดา ผู้เช่าประเภทค้าปลีก ได้แก่ อีฟแอนด์บอย 
วัตสัน บู๊ทส์ วิลล่า มาร์เก็ท เทสโก้ โลตัส และผู้เช่าประเภทธนาคาร ได้แก่ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารออมสิน เป็นต้น 

•	 คอมมูนิตี้มอลล์ที่ใหญ่ที่สุดในจังหวัดอุดรธานี

โครงการ ยูดี ทาวน์ เป็นศูนย์การค้าที่มีพื้นที่กลางแจ้งและพื้นที่สีเขียวมากที่สุดในจังหวัดอุดรธานี ท�ำให้สามารถตอบสนอง
ความต้องการของคนในจังหวัดอดุรธานีได้เป็นอย่างด ีรวมถึงกลุม่นักท่องเท่ียว เนือ่งจากเป็นโครงการทีม่รีปูแบบโดดเด่นแตกต่าง
จากศูนย์การค้าอื่น 

•	 การออกแบบ Project Identity

ประกอบด้วยหลักการ 3 ข้อ คือ 1) ผังโครงการไม่มีจุดอับของ Customer Flow และอาคารไม่มีด้านหลัง ท�ำให้สามารถ 
จัดแสดงหน้าร้านได้รอบทิศและง่ายต่อการออกแบบผังร้านค้า 2) การจัดผังเป็นโซนต่างๆ ท�ำให้ลูกค้าสามารถเข้ามาน่ังสบาย  
เดินสนุก ออกแบบให้มีบรรยากาศ ความต่อเนื่องของภายในและภายนอก เพ่ือเป็นที่พบปะสังสรรค์ 3) วางแนวความคิด 
ในการออกแบบสถาปัตยกรรม เพื่อให้ลูกค้าได้สัมผัสประสบการณ์ Green and Sustainable ที่ให้ความส�ำคัญกับพื้นที่ของสวน
เป็นอย่างมาก มกีารจดัสรรพ้ืนท่ีของต้นไม้ และพ้ืนทีพั่กผ่อน เพ่ือให้โครงการเป็นสถานท่ีทันสมยัส�ำหรบัลกูค้าได้ใช้เวลาผ่อนคลาย 
ท�ำกิจกรรมสังสรรค์ เป็นแหล่งช้อปปิ้งไลฟ์สไตล์ และการพักผ่อนที่ใกล้ชิดธรรมชาติ 

•	 ประสบการณ์ของผู้บริหารโครงการ

อดุรพลาซ่า เจ้าของและผูก่้อตัง้โครงการ ยูด ีทาวน์ เป็นคนท้องถ่ินในจงัหวดัอดุรธานีและมปีระสบการณ์ในการบรหิารโครงการ 
ยูด ีทาวน์ มาอย่างยาวนาน นับตัง้แต่ปี 2552 และด้วยความช�ำนาญในท้องท่ีของผูบ้รหิาร ท�ำให้โครงการ ยูดี ทาวน์ สามารถเติบโต
และปรับตัวด้วยความเข้าใจในพฤติกรรมของผู้บริโภคและการท�ำธุรกิจในท้องที่ตัวเมืองได้เป็นอย่างดี 

การตกแต่งภายนอกของโครงการ ยูดี ทาวน์ การตกแต่งภายในของโครงการ ยูดี ทาวน์
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โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด เปิดด�ำเนินการเม่ือเดือนธันวาคม 2558 บริหารงานโดยเม็มเบอร์ชิป ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 55  
(ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นไลฟ์สไตล์มอลล์ (Lifestyle Mall) ใจกลาง
ทองหล่อท่ีเพียบพร้อมด้วยการคมนาคมและสาธารณูปโภค ซึ่งรวบรวมร้านอาหารและเครื่องดื่ม (Food and Beverage) เพ่ือ
เป็นจุดหมายในการพบปะและสังสรรค์ โดยมีกิจกรรมหลัก คือ การรับประทานอาหาร ซึ่งโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด มีจุดเด่น ดังนี้ 

•	 ทำ�เลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ

ที่ตั้งของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด อยู่ติดถนนซอยสุขุมวิท 55 หรือที่รู้จักกันในนามของซอยทองหล่อ เป็นพื้นที่ที่มีการพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสมบูรณ์และอยู่ในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ เป็นพ้ืนท่ีท่ีค่อนข้างเป็นท่ีรู้จักส�ำหรับนักท่องเท่ียว ท้ังชาวไทยและ
ชาวต่างชาติ มีการคมนาคมสะดวกสบาย ง่ายต่อการเข้าถึงโครงการ และมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในบริเวณพ้ืนที่ 
โดยรอบ ซึ่งสิ่งเหล่านี้เป็นปัจจัยบวกที่สนับสนุนอุปสงค์ของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

•	 การออกแบบและลักษณะที่โดดเด่น

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ได้รับการออกแบบร่วมโดยบริษัทสถาปนิกชื่อดังจากประเทศอังกฤษ ตัวอาคารถูกออกแบบให้มี
ลกัษณะเฉพาะตวัทีโ่ดดเด่นในรปูแบบคล้ายกล่องสดี�ำพ้ืนผวิฟาซาด ตกแต่งด้วย Terrazzo ท่ีช่วยเสรมิให้ดไีซน์ดแูปลกใหม่สะดดุตา  
สามารถมองเห็นได้จากระยะไกล ซึ่งเป็นการออกแบบให้เป็นแหล่งพบปะสังสรรค์ยามเย็นถึงกลางคืน

•	 พื้นที่เช่าตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการ

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด เป็นโครงการที่มีพ้ืนที่ให้เช่าส่วนใหญ่เป็นร้านอาหาร ซึ่งตอบสนองต่อความต้องการของผู้คน  
ในย่านทองหล่อ ซึ่งทองหล่อเป็นจุดหมายของการพบปะและสังสรรค์ ส�ำหรับกลุ่มคนท่ีมีอ�ำนาจจับจ่ายใช้สอยในระดับสูง  
โดยมีกิจกรรมหลักเป็นการกินดื่มสังสรรค์ ซึ่งโดยรวมแล้วโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด เป็นโครงการท่ีถูกออกแบบมาให้ตรงกับ 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมายในพื้นที่

•	 ประสบการณ์ของผู้บริหารโครงการ

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด บริหารงานโดยเม็มเบอร์ชิปท่ีมีผู้ถือหุ้นเป็นกลุ่มธุรกิจของตระกูลเชษฐโชติศักด์ิ ซึ่งมีประสบการณ์
และความสามารถเป็นที่ยอมรับในธุรกิจสื่อและความบันเทิง จึงมีความเข้าใจตลาดและความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
รวมทั้งมีความสามารถในการปรับเปลี่ยนรูปแบบโครงการให้เข้ากับความต้องการของผู้บริโภคในอนาคต

การตกแต่งภายนอกของโครงการ 
72 คอร์ทยาร์ด

การตกแต่งภายในของโครงการ  
72 คอร์ทยาร์ด
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โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตี้มอลล์ (Community Mall) เปิดด�ำเนินการในปี 2555 โดยมีเนื้อที่
ประมาณ 15 ไร่ ตั้งอยู่บนถนนพระราม 2 เพื่อเป็นแหล่งท่องเที่ยวใหม่ส�ำหรับคนในจังหวัดสมุทรสาคร และเป็นจุดพักระหว่างทาง  
(Rest Area) ส�ำหรับนักท่องเท่ียวที่เดินทางออกจากกรุงเทพมหานคร ไปยังแหล่งท่องเท่ียวในจังหวัดใกล้เคียง เช่น  
จังหวัดสมุทรสงคราม จังหวัดเพชรบุรี และจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ เป็นต้น โดยโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ มีจุดเด่น ดังนี้ 

•	 ทำ�เลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ
โครงการ พอร์โต้ ชโิน่ ตัง้อยู่บรเิวณรมิถนนพระราม 2 ช่วงหลักกิโลเมตรท่ี 25 ฝ่ังถนนขาออกจากกรงุเทพมหานคร มุง่หน้าไปยัง 

จังหวัดทางภาคใต้ ในพ้ืนท่ีต�ำบลนาดี อ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งมีระยะห่างจากตัวเมืองสมุทรสาคร  
(เทศบาลสมุทรสาคร) ประมาณ 3.5 กิโลเมตร และใกล้กับย่านมหาชัย ซึ่งเป็นบริเวณที่มีคนอยู่หนาแน่นของจังหวัดสมุทรสาคร 
โดยที่ตั้งโครงการสามารถเข้า - ออกได้โดยตรงจากถนนพระรามที่ 2 เป็นสายหลัก ท�ำให้โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นศูนย์การค้า
คอมมูนิตี้มอลล์ส�ำหรับคนในพื้นที่จังหวัดสมุทรสาครและจังหวัดใกล้เคียง เช่น จังหวัดสมุทรสงคราม จังหวัดนครปฐม ที่มีคนอยู่
อาศัยหนาแน่น นอกจากนี้ จากจุดเด่นด้านท�ำเลที่ตั้งท�ำให้โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ยังเป็นจุดพักรถระหว่างทาง (Rest Area and 
Food Oasis of Mahachai) และจุดให้บริการส�ำหรับผู้ที่เดินทางไปยังเส้นทางภาคตะวันตกและภาคใต้ โดยโครงการมีร้านอาหาร 
ลักษณะ Drive Through บริเวณด้านหน้าของโครงการ ซึ่งเป็นการส่งเสริมให้เป็นจุดพักรถท่ีสมบูรณ์เหนือจุดพักรถอื่นๆ  
บนถนนพระราม 2 ระหว่างเดินทางไปยังแหล่งท่องเที่ยวที่ได้รับความนิยม เช่น ชะอ�ำ หัวหิน เป็นต้น

•	 ผู้เช่าภายในโครงการเป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมและสร้างความต้องการในการเข้าถึงโครงการได้เป็นอย่างดี
ผู้เช่าในโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมจากลูกค้าในหลายรูปแบบ เช่น ผู้เช่าประเภทร้านอาหารและ 

เครื่องดื่ม ได้แก่ สตาร์บัคส์ แมคโดนัลด์ เอ็มเคสุกี้ สุกี้ตี๋น้อย สุกี้จินดา อาฟเตอร์ ยู ไวน์ คอนเนคชั่น สามเสนวิลล่า ผู้เช่าประเภท
ค้าปลีก ได้แก่ วัตสัน บู๊ทส์ ฟู้ดแลนด์ เป็นต้น

•	 ตัวอาคารที่ถูกออกแบบให้โดดเด่นมีเอกลักษณ์
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นศูนย์การค้าประเภทไลฟ์สไตล์มอลล์ (Lifestyle Mall) แห่งแรกในย่านมหาชัย เป็นโครงการที่ม ี

รูปแบบอาคารและการจัดวางรูปแบบโครงการท่ีมีเอกลักษณ์โดดเด่น สอดคล้องกับการเป็นเมืองท่าหรือเมืองประมงของมหาชัย 
ท�ำให้โครงการมีความเป็นเอกลักษณ์เป็นที่จดจ�ำและมีประเภทผู้เช่าที่เป็นที่นิยมของตลาด

•	 ความสามารถในการตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าได้หลากหลาย
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ถูกออกแบบและบริหารจัดการโครงการให้สามารถรองรับกลุ่มลูกค้าได้ โดยไม่จ�ำกัดเพียงผู้พักอาศัย 

ในบรเิวณโดยรอบโครงการ แต่ยังรวมถึงนกัท่องเท่ียวทีม่ศีกัยภาพในการใช้จ่ายตัง้แต่ระดบักลางจนถึงระดบัสงูท่ีมไีลฟ์สไตล์และ
ชอบความทนัสมยั ดงัน้ัน โครงการ พอร์โต้ ชโิน่ จงึไม่ได้เป็นแค่ศนูย์กลางของชมุชนทีส่ามารถรองรบัผูพั้กอาศยัในบรเิวณใกล้เคยีง
ที่มีก�ำลังซื้อสูงเท่านั้น แต่ยังเป็นจุดพักรถส�ำหรับนักท่องเที่ยวหรือผู้ที่เดินทางผ่านไปยังจังหวัดทางภาคใต้อีกด้วย

•	 รูปแบบของโครงการที่พร้อมปรับเปลี่ยนตามความต้องการของผู้บริโภค

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ จัดเป็นโครงการที่ตอบสนองความต้องการของ 
คนในพ้ืนทีไ่ด้เป็นอย่างด ีรวมถึงอปุสงค์ของโครงการ ทีม่แีนวโน้มขยายตวัเพ่ิมขึน้  
ประกอบกับโครงการที่มีการบริหารจัดการที่ดี โดยเฉพาะการจัดแบ่งพื้นที่เช่า 
และการวางแผนสัดส่วนประเภทผู้เช่าให้มีการกระจายตัวอย่างเหมาะสม  
รวมถึงมีการจัดกิจกรรมประชาสัมพันธ์อย่างต่อเนื่อง สิ่งเหล่านี้ต่างมีส่วนช่วย
สนับสนนุให้โครงการ พอร์โต้ ชโิน่ เป็นโครงการท่ีมศีกัยภาพ สามารถสร้างรายได้ 
อย่างต่อเนื่องในอนาคต 

•	 ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ
โครงการ พอร์โต้ ชโิน่ บรหิารงานโดยดแีลนด์ ท่ีเป็นผูพั้ฒนาอสงัหารมิทรพัย์ 

ทั้งโครงการบ้านจัดสรรที่เป็นที่รู้จักกันดีในย่านมหาชัย โครงการ พอร์โต้ โก  
ทีเ่ป็นศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์และเป็นจดุพักรถในจงัหวดัพระนครศรอียุธยา และ
จังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งห่างจากโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร  
จึงมีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารโครงการ รวมถึงมีความเข้าใจ 
ในพฤติกรรมและความต้องการของลูกค้าได้เป็นอย่างดี 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

26

โครงการ โนเบิล โซโล

โครงการ โนเบิล โซโล เป็นห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ จ�ำนวน 6 ยูนิต มีพ้ืนท่ีรวมประมาณ 1,423.72 ตารางเมตร ซึ่งต้ังอยู่ที่  
ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) โดยมีจุดเด่นของโครงการ ดังนี้ 

•	 ทำ�เลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ

โครงการ โนเบิล โซโล ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ซึ่งเป็นท�ำเลที่มีศักยภาพแห่งหนึ่งในย่านศูนย์กลางทางธุรกิจ  
ทีเ่พียบพร้อมด้วยการคมนาคมและสาธารณูปโภค มคีวามหนาแน่นและความต้องการในการหาพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบการพาณิชยกรรม  
และมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในบริเวณพื้นที่โดยรอบ 

•	 ขนาดพื้นที่จอดรถที่เอื้อประโยชน์ในเชิงพาณิชย์

โครงการ โนเบลิ โซโล มพ้ืีนท่ีห้องรวมประมาณ 907.72 ตารางเมตร โดยมพ้ืีนท่ีจอดรถรวม 516.00 ตารางเมตร สามารถรองรบั 
รถได้ประมาณ 43 คัน ซึ่งถือเป็นสัดส่วนพ้ืนที่จอดรถท่ีสูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับห้องชุดโดยท่ัวไปท่ีจะมีพ้ืนท่ีจอดรถ 1 คัน  
ต่อพ้ืนที่ห้อง 120.00 ตารางเมตร เท่านั้น ท�ำให้โครงการมีความโดดเด่นเน่ืองจากมีพ้ืนท่ีจอดรถท่ีกว้างขวาง ซึ่งเป็นส่ิงอ�ำนวย 
ความสะดวกที่จ�ำเป็นส�ำหรับผู้ประกอบการในท�ำเลพื้นที่เดียวกัน

โครงการ อายุการเช่า
ราคาที่เข้าลงทุน  

(ล้านบาท)
อายุอาคารโดยประมาณ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ ยูดี ทาวน์ (ส่วนหลัก)  

(วันที่เข้าลงทุน  

5 กรกฎาคม 2562)

สิทธิการเช่า ระยะเวลา 20 ปี 
10 เดือน นับตั้งแต่วันที ่
กองทรัสต์เข้าลงทุน 

1,527.36 14.7

2. โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 

(วันที่เข้าลงทุน  

5 กรกฎาคม 2562)

สิทธิการเช่า ระยะเวลา 13 ปี 
นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ 
เข้าลงทุน 

458.53 8.5

การได้มาซึ่งทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

•	 ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ

โครงการ โนเบิล โซโล บรหิารงานโดยโนเบลิ เป็นผูพั้ฒนาโครงการ
ห้องชุด โนเบิล โซโล รวมถึงการบริหารจัดการโครงการและจัดหา 
ผู้เช่าพื้นที่ จึงมีความเข้าใจและความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการ
ผู้เช่าพ้ืนท่ี ตลอดจนมีความสัมพันธ์อันดีกับนิติบุคคลอาคารชุดของ
โครงการ โนเบิล โซโล ชุดปัจจุบัน ซึ่งจะท�ำให้การดูแลรักษาทรัพย์สิน
ในโครงการ โนเบิล โซโล เป็นไปอย่างดีและต่อเนื่อง 
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โครงการ อายุการเช่า
ราคาที่เข้าลงทุน  

(ล้านบาท)
อายุอาคารโดยประมาณ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

3. โครงการ พอร์โต้ ชิโน่: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่  

(วันที่เข้าลงทุน  

5 กรกฎาคม 2562)

สิทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี 
นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ 
เข้าลงทุน 

947.42 12.4

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 

(วันที่เข้าลงทุน  

30 กันยายน 2565)

สิทธิการเช่าเพิ่มเติม  
ระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันที่  
5 กรกฎาคม 2592

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์

•	 โครงการโนเบิล โซโล 

(วันที่เข้าลงทุน  

28 พฤศจิกายน 2562)

กรรมสิทธิ์ 225.98 14.2

รวมทุกโครงการ 3,159.30

การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน
การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนส�ำหรับปี 2566 นี้ จัดท�ำขึ้นโดยบริษัท 

ควอลติี ้แอพไพรซลั จาํกดั ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิอสิระ โดยพิจารณาเลอืกใช้วิธีคดิจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์
ในการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี้

โครงการ ราคาประเมิน (ล้านบาท)
วันที่มีการสอบทานการประเมิน 

มูลค่าทรัพย์สินครั้งล่าสุด 

โครงการ ยูดี ทาวน์ 1,313.00

1 ธันวาคม 2566โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 329.00

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 720.00

โครงการ โนเบิล โซโล 255.20 1 สิงหาคม 2566

รวม 2,617.20

สมมติฐานหลักที่ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ ดังนี้

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้ (Income Approach) โดยการค�ำนวณมลูค่าปัจจบุนัของรายรบักระแสเงนิสดสทุธิ (Discounted 
Cash Flow) โดยการค�ำนวณความสามารถของทรัพย์สินในการสร้างรายได้ และหักออกจากค่าใช้จ่าย
ในการด�ำเนินงาน ค่าใช้จ่ายคงที่



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

28

การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

กองทรัสต์ได้จัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการน�ำทรัพย์สินหลักออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพ้ืนที่  
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับท่ีดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์  
ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือสร้างรายได ้
ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

ทัง้นี ้ในการน�ำทรพัย์สนิหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่าพ้ืนที ่กองทรสัต์จะเข้าท�ำสญัญาให้เช่าพ้ืนทีซ่ึง่มข้ีอสญัญา 
สอดคล้องกับข้อก�ำหนดของส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีมีอ�ำนาจ กับผู้เช่าพ้ืนท่ีโดยตรง ซึ่งสัญญาดังกล่าวจะมี 
ความเป็นธรรมและมีความเป็นมาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันส�ำหรับผู้เช่าพื้นที่ทุกราย

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ท�ำสญัญาแต่งตัง้ อดุรพลาซ่า เชษฐโชต ิดแีลนด์ และโนเบลิ ซึง่เป็นเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์เดมิ  
และ/หรือ กลุ ่มบุคคลเดียวกันของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์และเป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ให้ท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) ในแต่ละโครงการ ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะม ี
การก�ำหนดกลยุทธ์และนโยบายในการจัดหาผลประโยชน์ เพื่อสร้างอัตราตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดี ดังนี้

•	 การบริหารทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ
ประจำ�ปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีต เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับกำ�ไรจากการดำ�เนินงานตามเป้าหมายที่กำ�หนด 
หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์มเ่ปน็ไปตามเปา้หมายท่ีกำ�หนดไว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะทำ�การวิเคราะห์เพ่ือหาสาเหตรุวมถึง 
ปรับปรุงและพัฒนาแผนการดำ�เนินงานร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) เพ่ือให้สามารถบรรลุเป้าหมาย 
ที่คาดการณ์ไว้

•	 การกำ�หนดอัตราค่าเช่าที่เหมาะสม

•	 การพัฒนาประสิทธิภาพการดำ�เนินงานพร้อมทั้งควบคุมค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินงาน

•	 การเพ่ิมศักยภาพของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกโดยการดูแลรักษาพ้ืนที่ของโครงการและพัฒนาปรับปรุง 
ภาพลักษณ์ของทรัพย์สิน

จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว รายได้และกระแสเงินสดท่ีกองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก  
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจะประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ดังต่อไปนี้

ส่วนที่ 1 รายได้จากการให้เช่าพื้นที่ให้แก่ผู้เช่าพื้นที่โดยตรง โดยกองทรัสต์คิดค่าเช่าและค่าบริการใน 2 ลักษณะ คือ
1.	 การคิดค่าเช่าและค่าบริการในอัตราร้อยละของรายได้ 
2.	 การคิดค่าเช่าและค่าบริการในอัตราคงที่ตามขนาดพื้นที่ที่ระบุไว้ในสัญญามาตรฐาน
ทั้งนี้ ผู้เช่าพื้นที่จะช�ำระค่าเช่าและค่าบริการ ในส่วนที่ 1 เป็นรายเดือนให้แก่กองทรัสต์

ส่วนที่ 2 รายได้จากการให้เช่าพ้ืนท่ีเช่าบางส่วน พ้ืนท่ีส่วนกลาง พ้ืนท่ีลานกิจกรรม และพ้ืนที่ส่งเสริมการขายให้แก่  
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทรัสต์จะคิดค่าเช่า แบ่งเป็น 3 ส่วนดังนี้
1.	 รายได้จากการให้เช่าพ้ืนทีเ่ช่าบางส่วน/1 พ้ืนท่ีส่วนกลาง พ้ืนท่ีลานกิจกรรม พ้ืนท่ีส่งเสรมิการขาย ในโครงการ 

ยูดี ทาวน์ แก่อุดรพลาซ่า โดยเป็นการให้เช่าพื้นที่ดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และให้สิทธิคู่สัญญาในการ 
ต่ออายุสัญญาต่อไปอีก ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา

2.	 รายได้จากการให้เช่าพื้นที่โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด แก่เม็มเบอร์ชิป โดยเป็นการให้เช่าพื้นที่เป็นระยะเวลา  
2 ปี ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา

3.	 รายได้จากการให้เช่าพ้ืนที่เช่าบางส่วน พ้ืนท่ีส่วนกลาง พ้ืนท่ีลานกิจกรรม และพ้ืนท่ีส่งเสริมการขาย  
ของโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ แก่ดีแลนด์ โดยเป็นการให้เช่าพ้ืนทีด่งักล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และให้สทิธิคูส่ญัญา
ในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา

/1 ตั้งแต่ปี 2563 กองทรัสต์ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์โครงการยูดี ทาวน์ (หมายความถึง อุดรพลาซ่าและกลุ่มบุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่า) เช่าพ้ืนที่บางส่วน 
	 ที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนกลับไปบริหาร เพื่อใช้ก่อสร้างอาคารโรงแรม โดยเป็นการให้เช่าพื้นที่ระยะเวลา 3 ปี และให้สิทธิคู่สัญญาในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก  
	 ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา ทั้งนี้ โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องด�ำเนินการขอความยินยอมจากการรถไฟฯ และขออนุญาตก่อสร้างกับ 
	 หน่วยงานราชการให้ถูกต้องตามกฎหมาย



29รายงานประจ�ำปี 2566

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต์มกีารจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิท่ีเข้าลงทุนโดยมรีายละเอยีดตามตารางข้างท้าย ดงันี้

ในปี 2566 ค่าเช่าเฉลี่ยของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอยู่ท่ี 666 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพ่ิมข้ึนจากค่าเช่าเฉลี่ย  
ในปีทีผ่่านมาร้อยละ 4.03 ภาพรวมค่าเช่าเฉลีย่ปรบัตวัเพ่ิมขึน้จากปีก่อนหน้า โดยอตัราค่าเช่าอาจแตกต่างกันไปขึน้อยู่กับท�ำเลท่ีตัง้
ของแต่ละโครงการ 

โครงการ
พื้นที่ใช้สอย 

(ตารางเมตร)
พื้นที่ให้เช่า 

(ตารางเมตร) 

อัตราเช่า
พื้นที่  

(ร้อยละ)

อายุเฉลี่ยของ
สัญญาเช่า

รายย่อย (ปี)

รายได้ในรอบ

ปีบัญชี 2566 
(ล้านบาท)

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ ยูดี ทาวน์ 37,428.15 25,749.84 100.00 12.76 168

2. โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 5,019.00 2,156.00 100.00 5.00 71

3. โครงการ พอร์โต้ ชิโน่: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 33,694.00 14,361.81 100.00 12.71 98

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์

•	 โครงการ โนเบิล โซโล 1,423.72 907.72 100.00 12.00 15

รวมทุกโครงการ 77,564.87 43,175.37 100.00 11.09 352

ลักษณะและอายุของสัญญาเช่า

ลักษณะของสัญญาเช่าส�ำหรับการเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ

ประเภทที่ 1 การให้เช่าทรัพย์สินส�ำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และ
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ โดยกองทรัสต์ได้เข้าเป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าทรัพย์สินกับผู้เช่าหลัก คือ อุดรพลาซ่า 
เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ โดยสัญญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี และให้สิทธิคู่สัญญา
ในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขของสัญญาซึ่งได้จัดท�ำกับอุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป 
และดีแลนด์

ประเภทที่ 2 การให้เช่าแก่ผูเ้ช่าพ้ืนทีร่ายย่อย ส�ำหรบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุในโครงการ ยูด ีทาวน์  โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด  
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยกองทรัสต์ได้เข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าพื้นที่ภายใต้สัญญา
เช่าส�ำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 
และโครงการ โนเบิล โซโล ซ่ึงรายได้และกระแสเงินสดท่ีกองทรัสต์ได้รับประกอบด้วย รายได้ค่าเช่ารายเดือน  
และ/หรอื ค่าบรกิารรายเดอืนจากการเช่าพ้ืนท่ีท้ัง 4 โครงการ ซึง่สัญญาเช่าดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นสญัญามาตรฐาน
โดยมหีลกัเกณฑ์และเงือ่นไขของสญัญาทีค่ล้ายคลงึกนั เช่น รายได้ค่าเช่ามาจากการให้เช่าพื้นที่ รายได้ค่าบริการ 
รายเดือนมาจากการให้บริการบ�ำรุงรักษา ซ่อมแซม และจัดท�ำให้อาคารอยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้งานได้  
โดยระยะเวลาการเช่าและการให้บริการ ส่วนใหญ่เป็นสัญญาเช่าและบริการที่ระยะเวลาประมาณ 3 ปี ซึ่งม ี
อัตราค่าเช่ารายเดือนคงท่ี โดยมีสัญญาเช่าบางส่วนของแต่ละโครงการท่ีเป็นสัญญาระยะยาวกว่า 3 ปี จะม ี
อัตราค่าเช่ารายเดือนคงที่และมีการปรับขึ้นของอัตราค่าเช่าเป็นล�ำดับขั้นตามที่ได้ตกลงกันระหว่างอายุสัญญา 

ทัง้นี ้สญัญาเช่าทีจ่ะครบก�ำหนดอายุในแต่ละปี และสถานะการต่ออายุสัญญาเช่าและการจดัท�ำสัญญาเช่าใหม่ มรีายละเอยีด
ตามตารางข้างท้าย ดังนี้
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สัญญาเช่าที่จะครบก�ำหนดอายุในแต่ละปี

หมายเหตุ: /1 มีการต่อสัญญาแล้ว

ปี 2566 /1 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569
ภายหลังปี 

2569

โครงการ ยูดี ทาวน์ 0.0% 19.5% 7.4% 6.9% 66.2%

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 0.0% 100.0% 0.0% 0.0% 0.0%

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 1.5% 47.7% 4.6% 3.5% 42.7%

โครงการ โนเบิล โซโล 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 100.0%

AIMCG 0.5% 32.5% 6.0% 5.3% 55.8%

โครงการ

 วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่

จำ�นวนสัญญา พื้นที่ (ตร.ม.)
ร้อยละของ 

พื้นที่เช่าทั้งหมด

โครงการ ยูดี ทาวน์ 43 3,679.69 8.52

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด - - -

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 21 1,819.98 4.22

โครงการ โนเบิล โซโล 2 746.31 1.73

รวมทั้งหมด 66 6,245.98 14.47

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ภายหลังปี 2569

100%

60%

40%

20%

80%
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ข้อมูลของผู้เช่าหลัก

อดุรพลาซ่า เมม็เบอร์ชปิ และดแีลนด์ จะเป็นผูเ้ช่าพ้ืนทีเ่ช่าบางส่วน พ้ืนทีส่่วนกลาง พ้ืนท่ีลานกิจกรรม และพ้ืนท่ีส่งเสรมิการขาย  
(แล้วแต่กรณี) ที่เป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนใน 3 โครงการ ได้แก่ โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และ
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ตามล�ำดับ โดยมีรายละเอียดของผู้เช่าทั้ง 3 บริษัท ดังต่อไปนี้

โครงการ ยูดี ทาวน์ 72 คอร์ทยาร์ด พอร์โต้ ชิโน่

ชื่อผู้เช่าหลัก บริษัท อุดรพลาซ่า จำ�กัด บริษัท เม็มเบอร์ชิป จำ�กัด บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ต้ี จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่  
ตำ�บลหมากแข้ง  
อำ�เภอเมืองอุดรธานี  
จังหวัดอุดรธานี

27 อาคารอาร์เอสกรุ๊ป  
ทาวเวอร์ เอ ชั้น 11  
ถนนประเสริฐมนูกิจ  
แขวงเสนานิคม เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร

99/10-14 หมู่ที่ 4  
ถนนเอกชัย ตำ�บลโคกขาม 
อำ�เภอเมืองสมุทรสาคร  
จังหวัดสมุทรสาคร

เลขทะเบียนบริษัท 0415547000058 0105553140934 0745552003164

โทรศัพท์ 042-932-998 02-037-8875 034-119-199

ทุนจดทะเบียน 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท

ข้อมูลทั่วไป

คุณสมบัติและประสบการณ์ผู้เช่าหลัก

•	 อุดรพลาซ่า

อุดรพลาซ่า ประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริ่มก่อต้ังโครงการ ยูดี ทาวน์ และ 
เปิดด�ำเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณ์อันยาวนานกว่า 10 ปี และเป็นผู้ช�ำนาญในการจัดบริหารพ้ืนที่เพ่ือจัดท�ำกิจกรรม
ทางการตลาด ร้านค้าขนาดเล็กที่มีสัญญาเช่าสั้นกว่า 1 ปี โดยดูจากผลประกอบการท่ีผ่านมา ซึ่งอุดรพลาซ่า บริหารโครงการ 
ได้ก�ำไรและมีอัตราผลตอบแทนที่ดี ข้อมูลผลการด�ำเนินงานของแต่ละโครงการ และเข้าใจพฤติกรรมผู ้บริโภคในพ้ืนท่ี 
จังหวัดอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงบริหารโครงการให้มีความเคลื่อนไหวอย่างสม�่ำเสมอ จึงท�ำให้ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อมั่นว่า 
การที่ให้อุดรพลาซ่าเช่ากลับพ้ืนท่ีดังกล่าว จะท�ำให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถบริหารทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

•	 เม็มเบอร์ชิป

เมม็เบอร์ชปิ มผีูถื้อหุ้นเป็นกลุม่ธุรกิจของตระกูลเชษฐโชตศิกัดิ ์มปีระสบการณ์เป็นท่ียอมรบัของธุรกิจบนัเทงิ จงึมคีวามเข้าใจ
ความต้องการตลาดและลกูค้ากลุม่เป้าหมายของ 72 คอร์ทยาร์ดเป็นอย่างด ีรวมท้ังมคีวามเข้าใจในการปรบัเปลีย่นรปูแบบโครงการ
ให้ทันสมยัและทันต่อการเปลีย่นแปลงของธุรกิจในอนาคต นอกจากน้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้พิจารณาถึงความสามารถในการบรหิาร
โครงการของเม็มเบอร์ชิป ในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดที่ผ่านมา ซึ่งสามารถจัดให้มีร้านอาหารที่ทันสมัยเช่าพื้นที่ของโครงการและ
บริหารงานได้ผลตอบแทนที่ดี ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงเชื่อมั่นว่า หากเม็มเบอร์ชิปเป็นผู้เช่ากลับทรัพย์สิน จะสามารถจัดหา
ร้านอาหารในเครือของเม็มเบอร์ชิปมาเช่าพื้นที่ดังกล่าว ท�ำให้โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ได้รับผลตอบแทนที่ดีได้ 

•	 ดีแลนด์ 

ดแีลนด์ เป็นผูเ้ชีย่วชาญในธุรกิจพัฒนาและบรหิารอสังหารมิทรพัย์ซึง่สามารถบรหิารโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ ให้ประสบความส�ำเรจ็ 
และเป็นทีรู่จ้กัอย่างแพร่หลาย จากแนวคดิทีผ่สมผสานระหว่างคอมมนิูตีม้อลล์และจดุท่ีพักระหว่างการเดนิทาง (Rest Area) ดงัน้ัน  
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จงึเชือ่มัน่ว่า ดแีลนด์ จะเป็นผูเ้ช่าพ้ืนท่ีโครงการพอร์โต้ ชโิน่ ท่ีสามารถด�ำเนินการให้พ้ืนท่ีเช่ากลับมร้ีานค้าท่ีเช่าพ้ืนที ่
ขนาดเล็ก หรือการด�ำเนินกิจกรรมทางการตลาด ซึ่งก่อให้เกิดผลประโยชน์ต่อโครงการพอร์โต้ ชิโน่ โดยหากพิจารณาจาก 
ผลประกอบการที่ผ่านมาซึ่ง ดีแลนด์ บริหารโครงการได้ก�ำไรและมีอัตราผลตอบแทนท่ีดี จึงท�ำให้ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อมั่นว่า  
จากประสบการณ์การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการดังกล่าวมาเป็นเวลานาน ท�ำให้ดีแลนด์มีความเข้าใจในพฤติกรรมและ
ความต้องการของผู้บริโภคได้เป็นอย่างดี และสามารถบริหารพื้นที่เช่ากลับได้อย่างมีประสิทธิภาพ
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ผลกระทบในกรณีที่ต้องมีการเปลี่ยนผู้เช่าหลัก

กรณีที่ อุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ ซึ่งเป็นผู้เช่าพ้ืนท่ีเช่าบางส่วน พ้ืนท่ีส่วนกลาง พ้ืนท่ีลานกิจกรรม และพ้ืนท่ี 
ส่งเสริมการขาย (แล้วแต่กรณี) ไม่ต่ออายุสัญญา หรือมีการบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา 
กองทรสัต์อาจต้องใช้เวลาในการหาบคุคลอืน่ เพ่ือเข้ามาเป็นผูเ้ช่าพ้ืนท่ีดงักล่าว ซึง่จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของกองทรสัต์

เพ่ือลดความเสี่ยงนี้ กองทรัสต์ได้ท�ำสัญญาเช่าพ้ืนที่กับอุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ โดยมีเงื่อนไขว่า หากต่อมา 
มีเหตุการณ์ท�ำให้กองทรัสต์ต้องเปลี่ยนผู้เช่าดังกล่าวน้ัน ในกรณีของโครงการ ยูดีทาวน์ และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ กองทรัสต์
สามารถด�ำเนนิการให้ผูเ้ช่าทรพัย์สนิจ่ายค่าปรบัในส่วนท่ีแตกต่างกัน ซึง่จะท�ำให้กองทรสัต์ได้รบัการชดเชยความเสยีหายท่ีเกิดเหต ุ
การเปลีย่นผูเ้ช่าท้ัง 2 โครงการได้ ทัง้น้ี ในกรณีโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�ำเนนิการให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ซึง่มผีูถื้อหุน้กลุม่เดยีวกับผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ติดตามถึงสาเหตุท่ีต้องมกีารเปล่ียนผูเ้ช่าและด�ำเนินการ 
ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จัดหาผู้เช่ารายใหม่ให้ได้ตามระยะเวลาที่เหมาะสม ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ มั่นใจว่าจะสามารถดูแล
บรหิารและจดัการประสานงานกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้จดัหาผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ทีเ่หมาะสมได้ภายในระยะเวลาอนัสัน้

ในกรณีที่ อุดรพลาซ่า และ/หรือ เม็มเบอร์ชิป และ/หรือ ดีแลนด์ ไม่ได้เป็นผู้เช่าอีกต่อไป ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการ 
ในการพิจารณาคัดเลือกผู้เช่าหลักรายใหม่ โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

มาตรการด�ำเนินการหากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้

หากผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถปฏิบตัติามสญัญาเช่าได้ ผู้เช่าหลกัต้องปฏิบติัให้ถูกต้องตามสญัญาภายใน 60 วันนับจากวนัท่ีผูเ้ช่าหลกั 
ได้รับแจ้ง หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสัญญานั้น หรือภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคู่สัญญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตุสุดวิสัย  
อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้เช่าผิดนัดการช�ำระค่าเช่า และ/หรือ เงินค้างช�ำระอย่างใดๆ ท่ีผู้เช่ามีหน้าท่ีต้องช�ำระให้แก่กองทรัสต์  
ตามที่ก�ำหนดในสัญญาเช่า ให้ถือว่ากองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที ทั้งนี้ เว้นแต่ได้ก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะควบคุมดูแลให้ผู้เช่าหลักด�ำเนินการช�ำระค่าเช่าตามระยะเวลาที่ก�ำหนดในสัญญาเช่า  
โดยจะมีการสอบถามและติดตามการช�ำระค่าเช่ากันล่วงหน้าอย่างน้อย 15 วันก่อนครบก�ำหนดช�ำระค่าเช่าตามสัญญาเช่า 
เพ่ือป้องกันมิให้เกิดการช�ำระค่าเช่าล่าช้าหรือผิดสัญญาเช่า ท้ังน้ี หากเกิดเหตุสุดวิสัยใดๆ ผู้จัดการกองทรัสต์จะเรียกให้มี 
การประชุมหารือกันก่อนถึงก�ำหนดระยะเวลาช�ำระค่าเช่าดังกล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้เช่าหลักไม่สามารถช�ำระค่าเช่า 
ตามสัญญาเช่าได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะรายงานต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการของบริษัทให้ทราบโดยเร็ว และแจ้งต่อ
ทรัสตีเพื่อพิจารณาเหตุในการเลิกสัญญาเช่าและด�ำเนินการตามกฎหมายต่อไป

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าหลักผิดนัดการช�ำระค่าเช่า ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการเจรจาตกลง
กับผู้เช่าหลัก เพ่ือช่วยหาวิธีให้ผู้เช่าหลักช�ำระค่าเช่าตามท่ีตกลงกันในสัญญาโดยเร็วท่ีสุด และลดความเสียหายท่ีอาจจะเกิดข้ึน
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลภายนอกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือด�ำเนินการบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สินในโครงการต่างๆ ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีรายละเอียด ดังนี้

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท อุดรพลาซ่า จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ตำ�บลหมากแข้ง อำ�เภอเมืองอุดรธานี จังหวัดอุดรธานี

เลขทะเบียนบริษัท 0415547000058

โทรศัพท์ 042-932-998

ทุนจดทะเบียน 390,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 390,000,000 บาท

ข้อมูลทั่วไป

•	 โครงการ ยูดี ทาวน์
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ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เชษฐโชติ จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 27 อาคารอาร์เอสกรุ๊ป ทาวเวอร์ เอ ชั้น 11 ถนนประเสริฐมนูกิจ  
แขวงเสนานิคม เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบริษัท 0105554038670

โทรศัพท์ 02-037-8870

ทุนจดทะเบียน 300,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 300,000,000 บาท

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำ�กัด (มหาชน)

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0107538000312

โทรศัพท์ 02-251-9955

ทุนจดทะเบียน 1,711,766,904 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 1,369,413,525 บาท

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 99/10-14 หมู่ที่ 4 ถนนเอกชัย ตำ�บลโคกขาม อำ�เภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร

เลขทะเบียนบริษัท 0745552003164

โทรศัพท์ 034-119-199

ทุนจดทะเบียน 150,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 150,000,000 บาท

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

•	 โครงการ โนเบิล โซโล

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

ประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และคณะผู้บริหาร
•	 อุดรพลาซ่า

อุดรพลาซ่าประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริ่มก่อต้ังโครงการ ยูดี ทาวน์ และ 
เปิดด�ำเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณ์อันยาวนานกว่า 10 ปี ในการบริหารโครงการ ยูดี ทาวน์ ให้เป็นที่รู ้จักและ 
ประสบความส�ำเร็จเป็นอย่างมาก รวมถึงการบริหารโครงการให้เป็นศูนย์กลางของจังหวัดอุดรธานี จากความเข้าใจพฤติกรรม 
ผู้บริโภคในพ้ืนท่ีจังหวัดอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงการบริหารโครงการให้มีความเคล่ือนไหวอย่างสม�่ำเสมอ ซึ่งเป็นปัจจัยหลัก 
ในการประกอบธุรกิจคอมมูนิตี้มอลล์ เช่น การจัดกิจกรรมประสัมพันธ์ การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่างๆ และการจัดกิจกรรม 
ส่งเสริมการท่องเที่ยวของจังหวัด เป็นต้น 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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•	 เชษฐโชติ

เชษฐโชตเิป็นกลุม่ประกอบธุรกิจพัฒนาและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริม่พัฒนาอสงัหารมิทรพัย์โครงการ 
แรก คือ โครงการ พรีโม่ เพียซซ่า ไลฟ์สไตล์ คอมมูนิต้ีมอลล์ ต้ังอยู่บริเวณเขาใหญ่ อ�ำเภอปากช่อง จังหวัดนครราชสีมา  
เริ่มเปิดด�ำเนินการในปี 2556 และได้มีการพัฒนาโครงการ พรีโม่ พอสโต้ อาคารส�ำนักงานและพ้ืนท่ีให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์  
ตั้งอยู่ที่บริเวณ ถนนประดิษฐ์มนูธรรม กรุงเทพมหานคร จึงเป็นบริษัทที่มีประสบการณ์การพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์
ประเภทดงักล่าว อกีท้ังโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดยังเป็นโครงการท่ีพัฒนาโดยบรษิทัในเครอื จงึมคีวามรูแ้ละความเข้าใจในทรพัย์สนิ
ที่จะบริหารเป็นอย่างดี 

•	 ดีแลนด์ 

ดีแลนด์ประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริ่มก่อตั้งโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ และ 
ด�ำเนินการจัดการโครงการจนประสบความส�ำเร็จและเป็นที่รู้จักอย่างแพร่หลาย จากแนวคิดที่ผสมผสานระหว่างคอมมูนิตี้มอลล์
และจุดที่พักระหว่างการเดินทาง (Rest Area) ซึ่งนอกจากจะตอบสนองอุปสงค์ของผู้บริโภคในบริเวณใกล้เคียงแล้ว ยังสามารถ
ให้บริการกับผู้บริโภคจากบริเวณอื่นได้อีกด้วย ต่อมาภายใต้แนวคิดนี้ ได้มีการพัฒนาโครงการพอร์โต โก บางปะอิน ตั้งอยู่บน 
ถนนทางหลวงสายเอเชีย อ�ำเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุยา และโครงการพอร์โต โก ท่าจีน ต้ังอยู่บนถนนพระรามท่ี 2 
อ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร จากประสบการณ์การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการดังกล่าวมาเป็นเวลานาน  
ท�ำให้บริษัทมีความเข้าใจในพฤติกรรมและความต้องการของผู้บริโภคได้เป็นอย่างดี

•	 โนเบิล 

โนเบิลเป็นหนึ่งในผู้น�ำตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย ที่มีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์สูง ในการพัฒนา
โครงการท่ีอยู่อาศัยระดับพรีเมี่ยมทั้งแนวราบและที่อยู่อาศัยประเภทตึกสูง หรือคอนโดมิเนียม จากความส�ำเร็จอย่างต่อเนื่อง  
3 ทศวรรษในการพัฒนาโครงการใหม่ๆ ออกสู่ตลาดมากมาย ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นโครงการที่ประสบความส�ำเร็จ เนื่องจากโนเบิล 
มีความเข้าใจในความต้องการที่หลากหลายของผู้บริโภค จึงมุ่งเน้นการน�ำเสนอนวัตกรรมใหม่ๆ ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ดีที่สุด 
ทัง้น้ี โนเบลิจะขยายโอกาสทางธุรกิจไปยังตลาดต่างประเทศอย่างต่อเน่ือง ซึง่จะช่วยเสรมิความเป็นผูน้�ำการพัฒนาอสงัหารมิทรพัย์
ของโนเบิลยิ่งขึ้น

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต์

•	 อุดรพลาซ่า

- ไม่มี -

•	 เชษฐโชติ

- ไม่มี -

•	 ดีแลนด์

- ไม่มี -

•	 โนเบิล

- ไม่มี -

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดข้ึน และได้ก�ำหนดหลักเกณฑ์ 
ในการเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแนวทางการก�ำกับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือเป็นการป้องกันปัญหาที่อาจเกิดขึ้น โดยได้ระบุรายละเอียดไว้ในเรื่อง “กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการก�ำกับดูแลผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์” 
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ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ จะได้รบัค่าธรรมเนยีมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่ได้รบัจากกองทรสัต์

เป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดังนี้

1.	 ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (Performance Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี ของรายได้
สุทธิจากสัญญาเช่าและสัญญาบริการของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

2.	 ค่าธรรมเนยีมพิเศษ (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปีของก�ำไรจากการด�ำเนินงานของกองทรสัต์ ส�ำหรบัทรพัย์สนิหลกั 
ของกองทรัสต์

3.	 ค่านายหน้าในอตัราไม่เกิน 0.5 เดอืนของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายเดมิต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร
เป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี และ 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายใหม่ท�ำสัญญาเช่าและสัญญาบริการ
เป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี กรณีเป็นการต่ออายุสัญญาหรือท�ำสัญญาใหม่มากกว่าหรือน้อยกว่า 3 ปี ค่านายหน้าจะลดลง 
หรือเพิ่มขึ้น (แล้วแต่กรณี) โดยค�ำนวนเป็นสัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง 

ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) เพ่ือบริหาร
อสังหาริมทรัพย์แต่ละโครงการ ส�ำหรับค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการโครงการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) 
แต่ละราย จะมกีารเรยีกเก็บจากผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นรายเดอืน โดยไม่มกีารเก็บค่าธรรมเนียมดงักล่าวเพ่ิมเตมิจากกองทรสัต์อกี

อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจ 
กับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
•	 อุดรพลาซ่า

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การบริหารในบริเวณใกล้เคียง คือ มณฑาทิพย์ ฮอลล์ (Montatip Hall) 
มีพื้นที่โดยประมาณ 24,000 ตารางเมตร ซึ่งประกอบธุรกิจศูนย์ประชุม ศูนย์การจัดงานนิทรรศการ และงานกิจกรรมต่างๆ แต่ไม่มี
ลกัษณะทีอ่าจแข่งขันธุรกิจกับกองทรสัต์ เนือ่งจากเป็นธุรกิจท่ีมลีกัษณะแตกต่างกันและมกีลุม่ลกูค้าแตกต่างกัน อกีทัง้ อดุรพลาซ่า
ได้มกีารลงนามในสญัญาตกลงกระท�ำการกับกองทรสัต์ ในเรือ่งการไม่ประกอบธุรกิจแข่งขนักับกองทรสัต์ ส�ำหรบัโครงการ ยูดี ทาวน์ 

นอกจากน้ี กลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เช่าพ้ืนท่ีบางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน์ จากกองทรัสต์  
เพื่อประกอบธุรกิจ HOTEL MOCO ซึ่งเป็นอาคารโรงแรมสไตล์โมเดิร์น โคโลเนียล มีความสูง 7 ชั้น มีห้องพักไว้รับรอง 68 ห้อง  
แต่ไม่มลีกัษณะท่ีอาจแข่งขันธุรกิจกับกองทรสัต์ เนือ่งจากเป็นธุรกิจท่ีมลีกัษณะแตกต่างกัน อกีท้ัง ธุรกิจดังกล่าวยังอาจเป็นผลดต่ีอ
ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ได้เข้าลงทุน เน่ืองจากจะดงึดดูลกูค้าเข้ามาจบัจ่ายใช้สอยและใช้บรกิารร้านค้าในโครงการ ยดู ีทาวน์ มากขึน้  
และส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีให้กับโครงการ ยูดี ทาวน์ 

•	 เชษฐโชติ

- ไม่มี -

•	 ดีแลนด์

- ไม่มี -

•	 โนเบิล

- ไม่มี -
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กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการก�ำกับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์

เพ่ือเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ บริษัทฯ จึงได้ก�ำหนด 
หลกัเกณฑ์ในการก�ำกับดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยมกีารก�ำหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท�ำการว่า  
ตลอดระยะเวลาท่ีสญัญาแต่งต้ังผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มผีลบงัคบัใช้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงจะปฏิบตัหิน้าทีใ่นการจดัหา 
ผู้เช่ารายย่อยเพ่ือเช่าพ้ืนท่ีในโครงการ ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและรักษาผู้เช่าพ้ืนที่ที่มีอยู่เพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สุด 
ของกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจะไม่ด�ำเนินการใดๆ โดยทุจริต หรือโดยไม่เป็นธรรมอันส่งผลให้ผู้เช่าพ้ืนที่ 
ที่เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่ลงทุนในปัจจุบันยกเลิกสัญญา หรือไม่ต่อสัญญาเช่าพื้นที่ดังกล่าว และเข้าท�ำสัญญาเพื่อเช่าพื้นที่อื่นของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะต้องจดัท�ำรายงานผลการด�ำเนนิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพ่ือเสนอต่อผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ตามที่สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก�ำหนดหรือตามที่ได้ก�ำหนดร่วมกัน

เพ่ือเป็นการป้องกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และกองทรสัต์ ในกรณีทีจ่ะมกีารท�ำธุรกรรม
ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะมีการด�ำเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี้ 

1.	 เงื่อนไขและข้อก�ำหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีดังต่อไปนี้

•	 ในการทำ�ธุรกรรมจะมีการดำ�เนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและเป็นไปเพ่ือประโยชน์
ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

•	 ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

•	 บคุคลท่ีมสีว่นไดเ้สยีกับการทำ�ธุรกรรมไมว่่าทางตรงหรอืทางออ้มจะตอ้งไมเ่ข้ามามสีว่นรว่มในการพจิารณาและตดัสนิใจ
เข้าทำ�ธุรกรรม

2.	 การอนุมัติการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการด�ำเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้

•	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

•	 ในกรณีทีเ่ปน็ธุรกรรมทีอ่าจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องได้รบัอนุมติัจากคณะกรรมการ (Board of Directors)  
ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

3.	 นโยบายการท�ำรายการกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 การทำ�ธุรกรรมประเภทตา่งๆ ระหวา่งกองทรสัตกั์บผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ จะตอ้งกระทำ�ภายใต้เงือ่นไขทีม่คีวามเปน็ธรรม 
และมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อกำ�หนดตามกฎหมายหลักทรัพย์

•	 นอกจากน้ี กองทรัสต์จะดำ�เนินการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมท่ีทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. 
และตลาดหลักทรัพย์ รวมท้ังในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรัสต์ที่ได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีและ 
ในรายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ด้วย 
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วงเงินกู้ วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมด จำ�นวนไม่เกิน 260 ล้านบาท ประกอบด้วย

วงเงินกู้ที่ 1:	 วงเงินกู้ระยะยาว จำ�นวน 210 ล้านบาท

วงเงินกู้ท่ี 2:	 วงเงนิกู้ระยะสัน้โดยออกตัว๋สญัญาใช้เงนิเป็นหลกัฐาน จ�ำนวน 40 ล้านบาท

วงเงินกู้ที่ 3:	 วงเงินสินเชื่อหนังสือค�้ำประกัน จ�ำนวน 10 ล้านบาท

วัตถุประสงค์ในการกู้ วงเงินกู้ที่ 1:	 เพื่อใช้ส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์

วงเงินกู้ที่ 2:	 เพื่อใช้สนับสนุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนส�ำหรับการด�ำเนินกิจการ 

วงเงินกู้ที่ 3:	 เพื่อใช้ค�้ำประกันค่าสาธารณูปโภค

อัตราดอกเบี้ย วงเงินกู้ที่ 1 และวงเงินกู้ที่ 2 : 	อัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตรา
ตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบี้ย
ส�ำหรับเงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 

การชำ�ระดอกเบี้ย ช�ำระดอกเบี้ยเป็นรายเดือน

ระยะเวลาเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 1:	 มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี

วงเงินกู้ที่ 2:	 มรีะยะเวลาไม่เกิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรอืต่อระยะเวลาเมือ่ครบก�ำหนด 
	 ตั๋วสัญญาแต่ละฉบับ

การชำ�ระเงินต้น วงเงินกู้ที่ 1:	 ทยอยช�ำระคนืเงนิต้นเป็นรายไตรมาส และช�ำระคนืเงนิต้นทัง้หมดภายในไตรมาสที ่3  
	 ปี 2572 

วงเงินกู้ที่ 2:	 ช�ำระคืนเงินต้นไม่เกิน 180 วัน นับตั้งแต่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ

หลักประกันการกู้ยืม 1.	 จ�ำนองกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการ โนเบิล โซโล 

2.	 จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจในบัญชีเงินฝากธนาคาร และจดทะเบียนหลักประกัน 
ทางธุรกิจในสัญญาเช่าของผู ้เช ่าพ้ืนที่ที่มีระยะเวลาของสัญญาเช่ามากกว่า 3 ปี  
(เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่)

3.	 สลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยให้ผู ้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยร่วม  
(เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่)

ข้อปฏิบัติทางการเงิน 1.	 ผู้กู้จะต้องด�ำรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบี้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม (Interest 
Bearing Debt to Total Asset Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 20 

2.	 ผู ้กู ้จะต้องด�ำรงอัตราส่วนการก่อหน้ีสินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินท่ีเป็น 
หลกัประกัน (Interest Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 30

3.	 ผู้กู้จะต้องด�ำรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อ EBITDA (Interest Bearing 
Debt to EBITDA Ratio) ให้ไม่เกิน 5.5 เท่า

ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีอัตราส่วนการกู้ยืมเงิน เท่ากับร้อยละ 6.24 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม และสามารถ
ปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินและข้อปฏิบัติอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเงินกู้ได้อย่างครบถ้วน

การกู้ยืมเงิน
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินรวมจ�ำนวน 250 ล้านบาท เพ่ือใช้สนับสนุนการลงทุน 

ในทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยมีข้อก�ำหนดและเงื่อนไขที่ส�ำคัญ ดังต่อไปนี้
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ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหา
ผลประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน
ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

เศรษฐกิจไทยปี 2566 ขยายตวัร้อยละ 1.9 ชะลอลงจากการขยายตวัร้อยละ 2.5 ในปี 2565 ด้านการใช้จ่าย การอปุโภคบรโิภค
ภาคเอกชนขยายตัวในเกณฑ์สูงร้อยละ 7.1 เพ่ิมข้ึนจากร้อยละ 6.2 ในปี 2565 ส่วนการลงทุนภาคเอกชน ขยายตัวร้อยละ 3.2  
ขยายตัวลดลงจากร้อยละ 4.7 ในปี 2565 ขณะที่การส่งออกสินค้าลดลงร้อยละ 1.7 เทียบกับการขยายตัวร้อยละ 5.4 ในปี 2565 
และการลงทุนภาครัฐลดลงร้อยละ 4.6 เทียบกับการลดลงร้อยละ 3.9 ในปี 2565 รวมทั้งปี 2566 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ 
(GDP) อยู่ที่ 17.9 ล้านล้านบาท (5.13 แสนล้านดอลลาร์สหรัฐ) เพิ่มขึ้นจาก 17.4 ล้านล้านบาท (4.95 แสนล้านดอลลาร์สหรัฐ) 
ในปี 2565 และผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศต่อหัวของคนไทยเฉลี่ยอยู่ที่ 255,867.7 บาทต่อคนต่อปี (7,331.5 ดอลลาร์สหรัฐ 
ต่อคนต่อปี) เพ่ิมข้ึนจาก 248,788.6 บาทต่อคนต่อปี (7,094.1 ดอลลาร์สหรัฐ ต่อคนต่อปี) ในปี 2565 ส�ำหรับเสถียรภาพทาง
เศรษฐกิจ อตัราการว่างงานอยู่ทีร้่อยละ 0.98 อตัราเงนิเฟ้อเฉลีย่อยู่ทีร้่อยละ 1.2 และดลุบญัชเีดนิสะพัดเกินดลุร้อยละ 1.3 ของ GDP

%เปลี่ยนแปลงจากปีก่อน 2565 2566 2567

GDP 2.5 1.9 2.2 - 3.2

การบริโภคภาคเอกชน 6.2 7.1 3.0

การบริโภคภาครัฐ 0.1 -4.6 1.5

การลงทุนภาคเอกชน 4.7 3.2 3.5

การลงทุนภาครัฐ -3.9 -4.6 -1.8

การส่งออกสินค้าและบริการ 6.1 2.1 5.0

การส่งออกสินค้า 5.4 -1.7 2.9

อัตราเงินเฟ้อทั่วไป 6.1 1.2 0.9 - 1.9

ดุลบัญชีเดินสะพัด(%GDP) -3.2 1.3 1.4

ที่มา:สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ

แนวโน้มเศรษฐกิจไทย ปี 2567
แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2567 คาดว่าจะขยายตัวในช่วงร้อยละ 2.2 - 3.2 (ค่ากลางการประมาณการที่ร้อยละ 2.7) โดยมี

ปัจจัยสนับสนุนส�ำคัญจาก (1) การกลับมาขยายตัวของการส่งออกสินค้าตามการฟื้นตัวของการค้าโลก (2) การขยายตัวในเกณฑ์
ดขีองการอปุโภคบรโิภคและการลงทุนภาคเอกชน และ (3) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการท่องเท่ียว ทัง้น้ี คาดว่าการอปุโภค
บริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตัวร้อยละ 3.0 และร้อยละ 3.5 ตามล�ำดับ มูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปดอลลาร์สหรัฐ 
ขยายตัวร้อยละ 2.9 ส่วนอัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉลี่ยอยู่ในช่วงร้อยละ 0.9 - 1.9 และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลร้อยละ 1.4 ของ GDP

รายละเอียดของการประมาณการเศรษฐกิจในปี 2567 ในด้านต่างๆ มีดังนี้

1.	 การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบริโภค
1.1	 การใช้จ่ายเพ่ือการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.0 ต่อเนื่องจากการขยายตัวในเกณฑ์สูง 

ร้อยละ 7.1 ในปี 2566 โดยมีปัจจัยสนับสนุนส�ำคัญจากตลาดแรงงานท่ียังคงแข็งแกร่ง ความเชื่อมั่นผู้บริโภคที่สูงขึ้น  
และแรงกดดันด้านเงินเฟ้อที่อยู่ในระดับต�่ำ 

1.2	 การใช้จ่ายเพ่ือการอปุโภคภาครฐับาล คาดว่าจะเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.5 เทียบกับการลดลงร้อยละ 4.6 ในปี 2566 ตามเมด็เงนิ
การเบกิจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจ�ำในช่วงสามไตรมาสทีเ่หลอืของปีงบประมาณ 2567 ภายหลงัจากการเร่งเบกิจ่าย 
ไปมากในช่วงไตรมาสแรกของปีงบประมาณ 2567
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2.	 การลงทุนรวม คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 2.5 เร่งขึ้นจากร้อยละ 1.2 ในปี 2566
2.1	 การลงทุนภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.5 ต่อเนื่องจากร้อยละ 3.2 ในปี 2566 สอดคล้องกับการปรับตัวดีขึ้น 

ของมูลค่าโครงการที่ขอรับการส่งเสริมการลงทุนและออกบัตรส่งเสริมการลงทุน และการกลับมาขยายตัวของการน�ำเข้า 
ในหมวดสินค้าทุนและหมวดวัตถุดิบและสินค้าขั้นกลาง  

2.2	 การลงทุนภาครัฐ คาดว่าจะปรับตัวลดลงร้อยละ 1.8 และเป็นการลดลงต่อเน่ืองจากการลดลงร้อยละ 4.6 ในปี 2566  
โดยเป็นผลมาจากความล่าช้าของกระบวนการจดัท�ำงบประมาณรายจ่ายประจ�ำปี 2567 และการปรบัลดอตัราการเบกิจ่าย 

งบลงทุนของรัฐวิสาหกิจ

3.	 มูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปเงินดอลลาร์สหรัฐ

คาดว่าจะกลับมาขยายตัวร้อยละ 2.9 เทียบกับการลดลงร้อยละ 1.7 ในปี 2566 โดยคาดว่าปริมาณการส่งออกจะเพ่ิมขึ้น 
ร้อยละ 2.4 เทียบกับการลดลงร้อยละ 2.9 ในปี 2566 ขณะท่ีราคาส่งออกคาดว่าจะเพ่ิมขึน้ในช่วงร้อยละ 0.0 - 1.0 และชะลอลงจาก
ร้อยละ 1.2 ในปี 2566 เมื่อรวมกับการส่งออกบริการที่มีแนวโน้มที่จะขยายตัวอย่างต่อเนื่องตามการฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว  
ส่งผลให้ปริมาณการส่งออกสินค้าและบริการในปี 2567 มีแนวโน้มที่จะขยายตัวร้อยละ 5.0 เพิ่มขึ้นจากร้อยละ 2.1 ในปี 2566

ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน
ภาพรวมธุรกิจค้าปลีก

ธุรกิจค้าปลีกเติบโตอย่างต่อเนื่องในปี 2566 จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เพิ่มขึ้นและการฟื้นตัวของการบริโภค โดยครึ่งแรก 
ของปี 2566 ธุรกิจค้าปลีกมียอดขายที่เพิ่มขึ้นจากนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐ ได้แก่ โครงการช้อปดีมีคืน และโครงการ 
เราเท่ียวด้วยกัน ส่วนในคร่ึงหลังของปี 2566 ปัจจัยสนับสนุนมาจากนักท่องเท่ียวท่ีเข้ามามากขึ้น แต่การขยายตัวเป็นไปได ้
อย่างจ�ำกัดเนื่องจากมีหลายปัจจัยที่ยังคงเป็นอุปสรรค เช่น ราคาสินค้าอยู่ในระดับสูงซึ่งตัดก�ำลังซื้อของผู้บริโภค โดยเฉพาะ 
กลุม่เปราะบาง เช่น กลุม่รายได้น้อย-ปานกลาง หน้ีครวัเรอืนทียั่งอยู่ในระดบัสงูส่งผลให้ผูบ้รโิภคมคีวามสามารถในการใช้จ่ายน้อยลง  
อัตราดอกเบี้ยที่สูงข้ึน ท�ำให้ต้นทุนด้านการเงินเพ่ิมข้ึน โดยเฉพาะกลุ่มท่ีมีระดับการกู้ยืมสูง การอ่อนค่าของเงินบาทท่ีกระทบ 
กลุ่มสินค้าน�ำเข้า 

ทัง้นี ้กลุม่ธุรกิจทีฟ้ื่นตวัดอีย่างต่อเนือ่งยังคงเป็นหมวดร้านค้าปลกีสนิค้าอปุโภคบรโิภคสมยัใหม่ (Modern Grocery) และร้านค้า 
สินค้าจ�ำเป็น เช่น ร้านสะดวกซื้อ (Convenience Store - CSV) และซูเปอร์มาเก็ต ซึ่งมียอดขายที่เติบโต รวมถึงมีการขยายสาขา 
เพ่ือเข้าถึงผู้บริโภคมากข้ึน ขณะท่ีกลุ่มธุรกิจที่สามารถตอบโจทย์ตามกระแสของผู้บริโภคก็สามารถเติบโตได้ดีเช่นกัน อาทิ  
ธุรกจิสขุภาพและความงามทีไ่ด้รบัอานสิงส์จากกระแสรกัษาสขุภาพเชงิป้องกันหลงัจากโรคระบาด Covid-19 ธุรกิจบ้านและสวน 
ที่เติบโตโดยมีปัจจัยบวกจากการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัย ร้านค้า ร้านอาหาร และตลาดท่ีอยู่อาศัยท่ีเริ่มฟื้นตัว ธุรกิจห้างสรรพสินค้า 
มีปัจจัยหนุนจากการฟื้นตัวของตลาดนักท่องเที่ยว และการกลับมาท�ำกิจกรรมนอกบ้านของผู้บริโภคมากขึ้นท�ำให้ Traffic  
กลับมาคึกคัก ส่วนกลุ่มธุรกิจที่ฟื้นตัวอย่างมีข้อจ�ำกัด เช่น ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) เน่ืองจากมีการแข่งขันท่ีรุนแรง  
ทั้งจากร้านค้าประเภทเดียวกัน และการแข่งขันจากกลุ่มร้านสะดวกซื้อ และซูเปอร์มาร์เก็ต ขณะท่ีกลุ่มท่ีฟื้นตัวช้า ได้แก่  
สินค้าแฟชั่น เนื่องจากเป็นสินค้าฟุ่มเฟือย 

ในปี 2566 ผูป้ระกอบการค้าปลกียังคงมคีวามกังวลกับสถานการณ์โดยรวม จงึท�ำให้ผูป้ระกอบการค้าปลกีส่วนใหญ่ยังไม่มแีผน 
ในการปรับราคาสินค้าขึ้น หรืออาจปรับราคาสินค้าข้ึนไม่เกินร้อยละ 5.0 โดยความกังวลดังกล่าวมีสาเหตุมาจากต้นทุนที่สูงขึ้น 
จากแนวโน้มราคาน�้ำมันที่ยังคงปรับตัวสูง และค่า Ft ที่สูงขึ้น ท�ำให้ต้นทุนด้านพลังงานและการขนส่งสูงขึ้นตามไปด้วย ก�ำลังซื้อ
ทียั่งไม่แน่นอนเนือ่งจากเงินเฟ้อท่ีอยู่ในระดบัสงูท่ามกลางอตัราดอกเบีย้ทีส่งู การชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก ซึง่อาจท�ำให้ก�ำลงัซือ้
ของนักท่องเที่ยวลดลง และมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐที่ค่อยๆ หมดลง

ธุรกิจพ้ืนที่ค้าปลีกให้เช่าในปี 2566 ปรับตัวดีขึ้นจากความต้องการพ้ืนท่ีค้าปลีกท่ีฟื้นตัวมากข้ึนเพ่ือมารองรับการกลับมาท�ำ
กิจกรรมนอกบ้านหลงัสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 คล่ีคลาย ประกอบกบัการขยายตัวตามอปุทานใหม่ท่ีเพ่ิมเข้ามา  
โดยเฉพาะพ้ืนทีช่านเมอืง (Suburb) ซึง่ได้รบัผลกระทบน้อยกว่าพ้ืนทีอ่ืน่ๆ  โดยทีพ้ื่นทีใ่จกลางเมอืง (Midtown) และ พ้ืนท่ีในตวัเมอืง  
(Downtown) ก็มกีารปรบัตวัดข้ึีนเช่นกนั ตลาดพ้ืนท่ีค้าปลกีให้เช่าในพ้ืนที ่Downtown และ Midtown ยังสามารถดงึดดู Traffic ได้ดี  
ทั้งจากคนในท้องถิ่น และนักท่องเที่ยว เช่นเดียวกับอัตราค่าเช่าในพื้นที่ที่ฟื้นตัวได้ดี หลังจากมาตรการลดค่าเช่าในช่วงที่ผ่านมา 
อย่างไรก็ตาม ด้วย Traffic ของพื้นที่ Midtown อาจยังไม่มากเท่าของพื้นที่ Downtown ท�ำให้อัตราการปล่อยเช่าในพื้นที่ต�่ำกว่า 
อัตราการปล่อยเช่าของ Downtown เล็กน้อย ส่วนตลาดพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่าในพ้ืนท่ี Suburb ยังเติบโตต่อเน่ืองเพ่ือตอบสนอง 
การขยายตัวของเมือง



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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อัตราค่าเช่าพื้นที่โดยรวม 3,553 บาทต่อตารางเมตร 3,600 บาทต่อตารางเมตร

อัตราพื้นที่ว่าง ร้อยละ 8.46 ร้อยละ 7.14
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ส�ำหรับช่วงครึ่งปีแรกของปี 2566 ธุรกิจค้าปลีกขยายตัวได้เล็กน้อยโดยได้รับปัจจัยสนับสนุนจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ
ของภาครัฐ ทั้งโครงการช้อปดีมีคืน และโครงการเราเท่ียวด้วยกันในช่วงต้นปี ส่วนในช่วงครึ่งหลังของปี 2566 ยอดขายค้าปลีก 
ยังคงชะลอตัวลง ซึ่งเป็นผลของแรงกดดันจากก�ำลังซื้อของผู้บริโภคท่ียังเปราะบาง และค่าครองชีพท่ีสูง ท่ามกลางราคาสินค้า
บางรายการท่ีทยอยปรับเพ่ิมข้ึนตามภาวะต้นทุน อย่างไรก็ดียังมีแรงหนุนบางส่วนในช่วงไตรมาสสุดท้ายของปี ซึ่งเป็นจังหวะ 
ที่ธุรกิจค้าปลีก Segment ต่างๆ จะมีการออกแคมเปญท�ำตลาดเพื่อกระตุ้นการใช้จ่ายมากขึ้น ท�ำให้ในปี 2566 ยอดขายค้าปลีก 
มีการขยายตัวประมาณร้อยละ 4.8 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2565 ซึ่งมีการขยายตัวร้อยละ 10.1 โดยในปี 2567 มีการประเมินว่า 
ยอดขายค้าปลีกน่าจะขยายตัวราวร้อยละ 4.0 - 5.0 เมื่อเทียบกับปี 2566 (ยังไม่รวมผลของมาตรการกระตุ้นก�ำลังซื้อ) โดยยังคง
มีแรงหนุนมาจากการทยอยฟื้นตัวของนักท่องเที่ยวต่างชาติ การแข่งขันกีฬาโอลิมปิก 2024 และฟุตบอลยูโร 2024 ที่ธุรกิจน่าจะ
อาศยัจงัหวะเวลาดังกล่าวท�ำกิจกรรมส่งเสรมิการตลาด เพ่ือสร้างบรรยากาศและกระตุน้ยอดขายค้าปลกี รวมถึงผลของราคาสนิค้า
บางรายการ โดยเฉพาะหมวดอาหารที่น่าจะยังปรับเพิ่มขึ้น 

ด้านตลาดพ้ืนท่ีค้าปลกีในกรงุเทพมหานคร มพ้ืีนทีเ่กรด A ให้เช่าในย่านศูนย์กลางการค้าปลกี (Central Retail District - CRD) 
อยู่ท่ีประมาณ 705,400 ตารางเมตร ได้แก่ พ้ืนที่บริเวณสยามสแควร์ ราชประสงค์-เพลินจิต และพร้อมพงษ์ โดยพ้ืนท่ีเกรด A  
ในย่าน CRD ที่เช่าเพิ่มขึ้นระหว่างปี 2566 อยู่ที่ประมาณ 25,261 ตารางเมตร  ในส่วนของอัตราพื้นที่ว่างในครึ่งปีหลังของปี 2566 
มีการปรับตัวดีข้ึนมาอยู่ที่ร้อยละ 7.14 จากการเติมเต็มพ้ืนท่ีเช่าจากท้ังร้านค้าแบรนด์ท้องถ่ินและแบรนด์ต่างชาติ เมื่อเทียบกับ 
ช่วงครึ่งปีหลังของปี 2565 ที่มีอัตราการว่างของพื้นที่ให้เช่าอยู่ที่ระดับร้อยละ 8.46 นอกจากนี้ อัตราค่าเช่าพื้นที่ก็ปรับตัวเพิ่มขึ้น 
อยู่ที่ระดับ 3,600 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึ้นร้อยละ 1.32 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงครึ่งปีหลังของปี 2565

ที่มา: บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ�ำกัด
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ส�ำหรับแนวโน้มตลาดพื้นที่ค้าปลีกให้เช่าในปี 2567 ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์ (SCB EIC) มองว่า
ตลาดพ้ืนทีค้่าปลกีให้เช่าในปี 2567 มแีนวโน้มขยายตวัต่อเน่ือง โดยคาดว่าพ้ืนทีใ่ห้เช่าได้จะขยายตวัร้อยละ 3.5 - 4.5 จากปี 2566  
ตามอุปทานใหม่ท่ีคาดว่าจะเพ่ิมข้ึนอีกเกือบ 400,000 ตารางเมตร โดยโครงการท่ีจะแล้วเสร็จส่วนใหญ่เป็นโครงการขนาดใหญ่  
ที่มีแนวโน้มดึงดูดผู้เช่าได้ดี อาทิ Dusit Central Park Asiatique เฟส 1 และ เฟส 2 และ Bangkok Midtown เฟส 1 เป็นต้น  
ขณะทีส่ถานการณ์ก�ำลงัซือ้ในประเทศก็มแีนวโน้มฟ้ืนตวัได้มากขึน้ ประกอบกับการกลบัมาของนักท่องเทีย่วต่างชาติ ท�ำให้ Traffic 
ในหลายโครงการยังคงมีความหนาแน่น โดยเฉพาะในโครงการขนาดใหญ่ในทุกพื้นที่ อย่างไรก็ตามอัตราการเพิ่มขึ้นของอุปทาน 
ที่ยังอยู่ในระดับสูงจะส่งผลให้อัตราปล่อยเช่าปี 2567 ลดลงจากปีก่อนหน้า นอกจากนั้นยังต้องติดตามภาวะหน้ีครัวเรือน และ 
ภาระค่าใช้จ่ายที่ยังอยู่ในระดับสูง ซึ่งอาจจะกดดันก�ำลังซื้อในกลุ่มเปราะบาง ส่วนอัตราค่าเช่าในปี 2567 มีแนวโน้มปรับตัวเพิ่ม
ขึ้นร้อยละ 2.0 - 3.0 จากปี 2566 ซึ่งใกล้เคียงกับอัตราในปีก่อนหน้า โดยเป็นการฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ตามก�ำลังซื้อที่ค่อยๆ   
ฟ้ืนตวั และภาระต้นทุนท่ีปรบัตวัสงูขึน้ หลงัจากหดตวัแรงต่อเน่ืองในช่วง COVID-19 ส่วนประเด็นส�ำคัญท่ีอาจส่งผลต่อภาวะธุรกิจ 
พ้ืนที่ค้าปลีกให้เช่าประกอบด้วย (1) ความเสี่ยงอุปทานส่วนเกินจากอุปทานใหม่ท่ีจะเพ่ิมข้ึน อย่างไรก็ตามยังคาดว่าอุปสงค์ 
ในระยะปานกลางจะสามารถปรบัตวัเพ่ิมขึน้ได้ในอตัราท่ีใกล้เคียงกัน ท�ำให้ความเส่ียงอปุทานส่วนเกินอาจไม่รนุแรง และไม่ได้กดดนั 
ให้อัตราการเช่าลดลงมาก (2) ผู้บริโภคจะยังมีแนวโน้มนิยมใช้แพลตฟอร์ม E-Commerce ในการซื้อสินค้าออนไลน์บางประเภท 
เช่น กลุ่มที่ไม่ใช่สินค้าอุปโภคบริโภคทั่วไป เนื่องจากต้องการความสะดวกสบายในการซื้อสินค้า ประกอบกับร้านค้าก็มีทางเลือก
ให้ทั้งหน้าร้าน และช่องทางออนไลน์มากขึ้น ท�ำให้เป็นอีกปัจจัยส�ำคัญท่ีอาจส่งผลต่อการขยายตัวของตลาดพ้ืนท่ีค้าปลีกให้เช่า 
ในระยะต่อไป (3) แรงกดดนัจากแนวคดิด้านสิง่แวดล้อม สงัคม และธรรมาภบิาล (Environmental Social and Governance - ESG)  
ที่ก�ำลังส่งผลต่อธุรกิจมากข้ึน ผู้ประกอบการต้องเริ่มปรับตัวทั้งในด้านการก่อสร้างอาคาร และการด�ำเนินการของอาคาร 
ที่ไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม รวมถึงการบริหารจัดการการใช้พลังงานของอาคารอย่างมีประสิทธิภาพ 

นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการที่ลงทุน

กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สิน 4 โครงการ ซึ่งกระจายตัวอยู่ในท�ำเลที่ตั้งที่มีศักยภาพของธุรกิจค้าปลีก อยู่ใจกลางเมือง 
ของจังหวัดต่างๆ  อันได้แก่ กรุงเทพมหานคร สมุทรสาคร และอุดรธานี ซึ่งล้วนเป็นจังหวัดท่ีมีความส�ำคัญด้านเศรษฐกิจ
และการท่องเที่ยว ก่อให้เกิดความหลากหลายในแหล่งที่มาของรายได้ อีกท้ังประเภทของธุรกิจของกลุ่มผู้เช่าที่หลากหลาย  
ก็เป็นปัจจัยส�ำคัญที่ช่วยในการกระจายความเสี่ยงในการด�ำเนินธุรกิจของกองทรัสต์ 

นอกจากน้ี ทรัพย์สินประเภทไลฟ์สไตล์มอลล์ท้ัง 3 โครงการ อันได้แก่ โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และ 
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ได้ด�ำเนินนโยบายทางการตลาดให้สอดรับกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปมาโดยตลอด อันได้แก่  
การมุ่งรักษาฐานผู้เช่าหลัก การเฟ้นหาและเป็นพันธมิตรกับกลุ่มผู้เช่าใหม่ที่ส่วนใหญ่เป็นผู้ประกอบการรายใหญ่ที่มีศักยภาพ  
และร้านค้าในกระแสท่ีก�ำลงัเป็นทีน่ยิม ซึง่ผูเ้ช่าเหล่าน้ีจะมฐีานลกูค้าท่ีค่อนข้างเหนียวแน่นเป็นของตนเอง และยังมคีวามสามารถ 
ในการดึงดูดลูกค้ารายใหม่ๆ อีกด้วย นอกจากน้ีทางโครงการยังมีการปรับสภาพพ้ืนท่ีอาคาร ร้านค้า พ้ืนท่ีส่วนกลาง และ 
จัดโซนพ้ืนที่ใหม่อย่างต่อเน่ือง ด้วยวัตถุประสงค์เพ่ือปรับทัศนียภาพโดยรวม เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้เช่าแต่ละราย 
และเพ่ือดึงดูดลูกค้าและสร้างประสบการณ์การเข้ามาใช้บริการท่ีแปลกใหม่ โดยมุ่งหวังท่ีจะรักษาความสามารถในการแข่งขัน 
ของแต่ละโครงการให้ได้มากทีส่ดุ จากการด�ำเนินการตามนโยบายทางการตลาดทีม่กีารปรบัเปลีย่นตามความเหมาะสมอย่างต่อเนือ่ง  
เพื่อเป็นอีกปัจจัยส�ำคัญที่จะช่วยส่งเสริมจุดแข็งทางด้านท�ำเลที่ตั้งของแต่ละโครงการที่มีอยู่แล้ว 

นอกจากน้ี การท�ำการตลาดผ่านช่องทางออนไลน์และสื่อสังคมออนไลน์ (Social Media) ที่มีอย่างต่อเนื่องมาโดยตลอด  
ก็เป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ช่วยเสริมสร้างการมีส่วนร่วม (Engagement) กับลูกค้าหรือผู้เข้ามาใช้บริการ และเป็นเครื่องมือที่จะช่วยให้ 
การสื่อสารและการท�ำประชาสัมพันธ์มีประสิทธิภาพมากขึ้น



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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ปัจจัยความเสี่ยง
บรษิทัฯ ได้ด�ำเนินการศกึษาข้อมลูและรายละเอยีดของทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน โดยการตรวจสอบข้อมลูต่างๆ ทีเ่ก่ียวข้อง 

รายงานของบริษัทผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และรายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน นอกจากนี้ ยังมีการพิจารณาถึงปัจจัย
แวดล้อมต่างๆ เช่น การคาดการณ์เกีย่วกับผลประกอบการ การเปลีย่นแปลงของกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง รวมถึงนโยบายต่างๆ ของรฐั  
ซึ่งอาจท�ำให้เกิดความเสี่ยงต่อการประกอบธุรกิจ การด�ำเนินงาน ฐานะทางการเงินและผลการด�ำเนินงาน ความด�ำรงอยู่ 
ของกองทรัสต์หรือต่อการลงทุนของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส�ำคัญ 

ส�ำหรับการบริหารจัดการกองทรัสต์ในรอบปี 2566 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า มีปัจจัยความเสี่ยง 
ที่อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อกองทรัสต์ ซึ่งผู้ลงทุนควรพิจารณา ดังต่อไปนี้

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือ 
การด�ำเนินงานของกองทรัสต์
ความเส่ียงจากการที่ผลการด�ำเนินงานและผลประกอบการของ 
กองทรัสต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในการจัดการและจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความส�ำเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู้ความสามารถ 
ประสบการณ์ และความช�ำนาญของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นส�ำคัญ

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในภาพรวมเพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต์ และจัดหาประโยชน์จาก
ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) จ�ำนวน 4 ราย เพ่ือบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของ 
กองทรัสต์ตามนโยบายและกลยุทธ์ที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนด โดยการเข้าท�ำสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) แต่ละราย ได้แก่ (1) อุดรพลาซ่า เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ ยูดี ทาวน์ 
(2) เชษฐโชติ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด (3) ดีแลนด์ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 
และ (4) โนเบิล เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ โนเบิล โซโล

ในการท�ำหน้าที่บริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามธุรกิจปกติ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องปฏิบัติหน้าที ่
ตามที่ได้รับมอบหมายภายใต้การควบคุมดูแลของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แก่ การหาผู้เช่าพ้ืนที่รายใหม่หรือการต่ออายุสัญญา 
เช่าพ้ืนท่ีและสัญญาบริการกับผู้เช่าพ้ืนท่ีและผู้รับบริการปัจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการขาย การจัดให ้
มีการบ�ำรุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้อยู ่ในสภาพท่ีดีและเหมาะแก่การจัดหาประโยชน์  
ทั้งน้ี หากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไม่สามารถจัดการตามนโยบายและกลยุทธ์ของผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสม  
หรือหากมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือบุคลากรส�ำคัญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจส่งผลกระทบในทางลบ 
ต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลัก และ/หรือ รายได้ค่าเช่าท่ีกองทรัสต์ควรจะได้รับ ซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงาน และ 
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการช�ำระคืนหน้ีท่ีถึงก�ำหนดช�ำระของกองทรัสต์
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อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้ก�ำหนดมาตรการในการด�ำเนินการเพ่ือลดความเสี่ยงดังกล่าวข้างต้นโดยบริษัทฯ ได้จัดให้ม ี
การพิจารณาผลการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์แต่ละราย เป็นประจ�ำทุกปี ตลอดระยะเวลาการจ้างบริหาร  
และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสม�่ำเสมอ  
เพ่ือสร้างความม่ันใจแก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ว่าผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้ท�ำหน้าท่ีบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม  
ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่างๆ ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ให้เหมาะสมกับการบริหาร 
ทรัพย์สินนั้นๆ ก่อนการแต่งตั้ง

ความเส่ียงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นระหว่าง 
กองทรัสต์และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
1)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากการที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เช่าพื้นที่บางส่วนของ

ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนกลับไปบริหาร
จากข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 อุดรพลาซ่า ได้ด�ำเนินการเช่าพ้ืนที่บางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน์ ซึ่งคิดเป็นสัดส่วน 
ประมาณร้อยละ 59.03 ของพ้ืนที่เช่าในโครงการ เม็มเบอร์ชิปได้ด�ำเนินการเช่าพ้ืนที่บางส่วนในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด  
ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 60.71 ของโครงการ และดีแลนด์ ได้ด�ำเนินการเช่าพื้นที่บางส่วนในโครงการ พอร์โต้ ชิโน่  
ซึง่คดิเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 33.27 ของพ้ืนท่ีเช่าในโครงการ จากกองทรสัต์ ซึง่อาจท�ำให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ได้ โดยเฉพาะในกรณีที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของ
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์รับหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เน่ืองจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์อาจมีแรงจูงใจในการเสนอ 
พ้ืนท่ีที่ตนเองเช่ากลับจากกองทรัสต์ ให้กับผู้ต้องการเช่าพ้ืนท่ีมากกว่าการน�ำเสนอพ้ืนที่ของกองทรัสต์ที่ว่างอยู่ ซึ่งอาจม ี
ผลให้กองทรัสต์เสียโอกาสและประโยชน์ จากการตัดสินใจของผู้ต้องการเช่าพ้ืนท่ี รวมท้ังอาจส่งผลกระทบต่อรายได้ 
และผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม พื้นที่ของโครงการ ยูดี ทาวน์ และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ในส่วนที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่ากลับไปบริหารนั้น 
เป็นการให้เช่าพื้นที่ที่มีลักษณะเป็นร้านค้าขนาดเล็ก (ประมาณไม่เกิน 10 ตารางเมตร) หรือเป็นพื้นที่ที่มีสัญญาเช่าระยะสั้น  
(ไม่เกิน 1 ปี) หรือเป็นพ้ืนท่ีที่ด�ำเนินการหารายได้หรือให้เช่าเป็นรายวัน เช่น ลานกิจกรรมเพ่ือการประชาสัมพันธ ์
และการส่งเสรมิการขาย ร้านอาหารและเครือ่งดืม่ เป็นต้น เนือ่งจากลกัษณะพ้ืนท่ีในบรเิวณดงักล่าวมลีกัษณะการเปลีย่นแปลง 
ของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว และเป็นพ้ืนท่ีที่ใช้ส�ำหรับจัดกิจกรรมเพ่ือประชาสัมพันธ์ หรือ กิจกรรมส่งเสริมการขายอยู่ 
อย่างสม�่ำเสมอ ดังน้ัน เพ่ือให้การบริหารจัดการการเช่าโดยผู้จัดการกองทรัสต์มีประสิทธิภาพ ไม่ซับซ้อน ไม่ล่าช้าจนอาจ 
เกิดการสูญเสียและการบริหารจัดการให้ทันก�ำหนดระยะเวลาเพ่ือไม่ให้กองทรัสต์สูญเสียรายได้จากบริเวณดังกล่าว  
และเพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ จึงเห็นว่า การให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่าทรัพย์สินที ่
กองทรัสต์เข้าลงทุนกลับไปเพ่ือน�ำไปบริหารจัดการเอง จะสร้างระบบการด�ำเนินงานท่ีราบรื่น และก่อให้เกิดผลตอบแทน 
ที่มีความแน่นอนและสม�่ำเสมอให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ได้เป็นอย่างดี และยังท�ำให้การบริหารพ้ืนท่ีดังกล่าว 
มีความคล่องตัวมากขึ้นในขณะที่พื้นที่ของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดนั้น เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่าพื้นที่กลับไปเพื่อประกอบ 
ธุรกิจร้านอาหาร เครื่องดื่มและสถานบันเทิงตามที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ประกอบธุรกิจอยู่ก่อนที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน

นอกจากนี้ เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ที่อาจเกิดขึ้นจากการให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์
เช่าพ้ืนทีบ่างส่วนกลบัไปบรหิาร กองทรสัต์ได้รบัข้อตกลงกระท�ำการจากเจ้าของอสังหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก
ทัง้ 3 รายโดยก�ำหนดให้ลกัษณะของการทีเ่จ้าของอสังหารมิทรพัย์จะน�ำพ้ืนท่ีออกให้เช่าช่วงต่อไปได้จะต้องเป็นการให้เช่าช่วง 
ในลักษณะท่ีได้ด�ำเนินการอยู่ก่อนหรือในวันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกเท่าน้ัน  
รวมถงึในกรณทีี่หากเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินจากกองทรัสต์จะน�ำพืน้ที่ดังกลา่วออกให้บุคคลภายนอก
เช่าในลักษณะอื่นๆ นอกเหนือจากท่ีระบุข้างต้น จะต้องได้รับการอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์ และการให้เช่าช่วงน้ัน 
ต้องไม่เป็นการให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าพ้ืนท่ีที่ประกอบธุรกิจต้องห้ามภายใต้กฎระเบียบที่เก่ียวข้อง รวมถึงกองทรัสต์สงวนสิทธิ 
ที่จะห้ามมิให้ผู้เช่าน�ำทรัพย์สินที่เช่าออกให้บุคคลภายนอกเช่าช่วงพ้ืนที่ดังกล่าว ในกรณีที่กองทรัสต์เห็นว่าการให้เช่าช่วง 
ดังกล่าวจะกระทบ ขัดแย้ง หรือเป็นการท�ำธุรกิจแข่งขันกับการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต ์
เข้าลงทุนครั้งแรก
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2)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากโครงการเพิ่มเติม ซึ่งด�ำเนินการโดยเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก)
เน่ืองจากอุดรพลาซ่าหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่าได้ลงทุนในโครงการศูนย์ประชุม (Exhibition Hall) โดยมีพ้ืนท่ี 
ให้เช่าร้านค้าทั้งหมดประมาณ 800 ตารางเมตร ซึ่งต้ังอยู่บนท่ีดินฝั่งตรงข้ามกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และดีแลนด ์
ได้ลงทุนในโครงการ พอร์โต้โก ซ่ึงเป็นศูนย์รวมร้านค้าและร้านอาหารส�ำหรับเป็นท่ีพักทาง (Rest Areas) ให้กับผู้สัญจร  
เพ่ือเดินทางไปยังแหล่งท่องเที่ยวของจังหวัดเพชรบุรี หัวหิน เป็นต้น โดยมีขนาดพ้ืนท่ี 3,000 ตารางเมตร โดยมีระยะทาง 
ห่างจากโครงการพอร์โต้ ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้  
ไม่ว่าจะเป็นการด�ำเนินธุรกิจท่ีอาจมีลักษณะใกล้เคียงกับกองทรัสต์ในการให้เช่าพ้ืนที่แก่ผู้ประกอบการในลักษณะร้านค้า  
รวมถึงการจัดหาผู้เช่าพื้นที่รายใหม่

ทั้งน้ี อุดรพลาซ่าได้ชี้แจงต่อผู้จัดการกองทรัสต์ถึงวัตถุประสงค์ของโครงการศูนย์ประชุม (Exhibition Hall) ว่ามีฐานลูกค้า 
ผูใ้ช้บรกิารแตกต่างจากโครงการศนูย์การค้าประเภทคอมมนูต้ีิมอลล์ (Community Mall) และเป็นผูป้ระกอบธุรกิจร้านอาหาร
และร้านกาแฟ โดยวัตถปุระสงค์ของการจดัให้มร้ีานค้าดงักล่าว เพ่ืออ�ำนวยความสะดวกต่อผูท้ีม่าร่วมงานในศนูย์ประชมุเท่าน้ัน 
ในขณะที่ดีแลนด์ ชี้แจงว่า โครงการดังกล่าวมีขนาดเล็กกว่า โครงการพอร์โต้ ชิโน่ มาก อีกทั้งกลุ่มลูกค้าก็มีความแตกต่างกัน 
เพราะจะเป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวท่ีแวะเติมน�้ำมันและหาท่ีพักระหว่างเดินทาง อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึง 
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกิดขึน้ จงึได้ก�ำหนดหลักเกณฑ์ในการก�ำกับดูแลการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ของอดุรพลาซ่า 
และดแีลนด์ เพ่ือป้องกันปัญหาดงักล่าวท่ีอาจเกิดขึน้ โดยมกีารก�ำหนดให้ตลอดระยะเวลาทีอ่ดุรพลาซ่าและดแีลนด์ ปฏบิตัหิน้าท่ี 
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อุดรพลาซ่า ดีแลนด์ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่า และ/หรือ  
ดีแลนด์ จะไม่ประกอบกิจการแข่งขันกับธุรกิจของกองทรัสต์ หากอุดรพลาซ่า ดีแลนด์ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของ 
อุดรพลาซ่า และ/หรือ ดีแลนด์ ประสงค์จะจ�ำหน่าย จ่าย โอน หรือให้เช่าโครงการเพิ่มเติมแก่บุคคลใด ซึ่งมิใช่เป็นการให้เช่า 
พ้ืนที่แก่ลูกค้าท่ัวไปตามปกติในทางการค้า อุดรพลาซ่าและดีแลนด์ต้องแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์รับทราบ และให้สิทธิ 
กองทรัสต์ในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนในโครงการเพิ่มเติมดังกล่าว

ความเส่ียงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงิน
ของผู้เช่าพื้นที่และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
เมื่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพื้นที่สิ้นสุดลง

เน่ืองจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกเป็นทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์  
(Community Mall) และศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ (Lifestyle Mall) รายได้หลักของกองทรัสต์จึงมีที่มาจากรายได้ค่าเช่าและรายได ้
ค่าบริการท่ีได้รับจากผู้เช่าพ้ืนท่ีในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกท้ัง 3 โครงการได้แก่ โครงการ ยูดี ทาวน์  
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ซึ่งเป็นผู้เช่าในกลุ่มธุรกิจค้าปลีกเป็นหลัก จึงท�ำให้กองทรัสต์ตกอยู่ภายใต้ 
ปัจจัยความเสี่ยงท่ัวไปท่ีเก่ียวกับการลงทุนในกลุ่มธุรกิจค้าปลีกดังกล่าว ดังน้ัน หากผู้เช่าพ้ืนท่ีรายส�ำคัญรายใดรายหนึ่งหรือ 
หลายราย หรือผู้เช่าพ้ืนที่จ�ำนวนมากในขณะใดขณะหน่ึง มีฐานะทางการเงินท่ีด้อยลง อาจท�ำให้ผู้เช่าพ้ืนท่ีช�ำระเงินล่าช้า  
หรือเกิดการผิดนัดช�ำระเงินของผู้เช่าพ้ืนท่ี และท�ำให้ผู้เช่าพ้ืนที่ไม่สามารถช�ำระหน้ีได้ นอกจากน้ี อาจปรากฏกรณีท่ีผู้เช่าพ้ืนที่ 
อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการด้วยเงื่อนไขที่เป็น
ประโยชน์แก่กองทรัสต์น้อยกว่าเงื่อนไขในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการฉบับปัจจุบัน ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบ 
อย่างมีนัยส�ำคัญต่อฐานะทางการเงิน ผลการด�ำเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  
อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลอัตราการเช่าพื้นที่โดยเฉลี่ยในรอบปี 2566 ที่ผ่านมา ของโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 
และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ มีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 100 ทุกโครงการ 
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ในการน้ี บริษัทฯ ได้ก�ำหนดมาตรการในการด�ำเนินการเพ่ือลดความเสี่ยงดังกล่าวข้างต้นโดยก�ำหนดให้ อุดรพลาซ่า  
และดีแลนด์ ตกลงว่าหากพ้ืนท่ีส่วนใดที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์ และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ (แล้วแต่กรณี)  
ไม่มผีูเ้ช่าพ้ืนท่ี ณ วันท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุ หรอืว่างลงภายในระยะเวลา 5 ปี นับตัง้แต่วันทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ อดุรพลาซ่า ดีแลนด์ 
และ/หรือ บุคคลที่อุดรพลาซ่า และ/หรือ ดีแลนด์ก�ำหนด ตกลงจะเช่าพ้ืนท่ีดังกล่าวจากกองทรัสต์ในอัตราค่าเช่าท่ีก�ำหนด  
รวมถึงช�ำระค่าน�้ำ ค่าไฟ ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ในโครงการส่วนที่ยังไม่มี
ผู้เช่าดังกล่าวด้วย

ความเส่ียงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็น
สาระส�ำคัญ

โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก  
มีการเปิดด�ำเนินการตั้งแต่ปี 2552 ปี 2558 และปี 2555 ตามล�ำดับ โดยในปัจจุบันทรัพย์สินอยู่ในสภาพที่ดีและที่ผ่านมาได้รับ
การปรับปรุงซ่อมแซม (Minor Renovation) อย่างต่อเน่ือง ตามความจ�ำเป็นและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ ซึ่งการปรับปรุง
ซ่อมแซมดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก อย่างไรก็ดี ในอนาคต 
กองทรัสต์อาจต้องพิจารณาด�ำเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซม ตลอดจนเปล่ียนแปลงงานระบบของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์ 
เข้าลงทุนครั้งแรก ในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญ (Major Renovation) ซึ่งรวมถึงการเปล่ียนแปลงรูปลักษณ์ภายในทรัพย์สินหลัก 
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงงานระบบที่ส�ำคัญ เพ่ือให้ทรัพย์สินหลักดังกล่าวมีความทันสมัย 
และเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ของลูกค้าในโครงการ รวมถึงเพ่ือดึงดูดให้มีผู้เช่าพ้ืนท่ีของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน 
ครั้งแรกดังกล่าวมากย่ิงขึ้น ซึ่งการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ดังกล่าวอาจต้องปิดพ้ืนท่ีบางส่วนของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต ์
เข้าลงทุนครั้งแรกเป็นการชั่วคราว อันอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก หรือ 
เป็นสาเหตุให้ผู้เช่าพ้ืนท่ีบอกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าได้ ดังน้ัน หากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 
จ�ำเป็นต้องมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงาน 
ของกองทรัสต์ได้ ทั้งน้ี การปรับปรุงหรือซ่อมแซมในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 
อาจเกิดขึ้นในกรณี เช่น ทรัพย์สินมีความทรุดโทรมจนไม่สามารถท�ำการแข่งขันกับศูนย์การค้าอื่น รูปแบบของอาคารล้าสมัย  
และรูปลักษณ์อาคารต้องท�ำการเปลี่ยนแปลงเพื่อเพิ่มโอกาสในการเจริญเติบโตของค่าเช่า เป็นต้น

ทั้งน้ี ในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาแผนงานทุกปี และส่งให้ผู้จัดการกองทรัสต ์
และทรสัตเีป็นผูพิ้จารณาเหน็ชอบตามล�ำดบั ซึง่การปรบัปรงุหรอืซ่อมแซมใหญ่อาจพิจารณาวางแผนการปรบัปรงุโดยด�ำเนนิการปิด 
ปรับปรุงพื้นที่ทีละส่วน เพื่อลดผลกระทบในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกให้น้อยที่สุด และ 
ท�ำให้ยังสามารถใช้พ้ืนที่โดยรอบของพ้ืนที่ที่อยู่ระหว่างการซ่อมแซมหรือปรับปรุงได้ นอกจากน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณา 
ประมาณการและจัดท�ำแผนการทยอยส�ำรองค่าซ่อมแซมและค่าปรับปรุงภาพลักษณ์ตามระยะเวลาเพ่ือให้ทรัพย์สินหลัก 
ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกอยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ อย่างไรก็ตาม ในอนาคตอาจมีความเสี่ยงท่ี 
เงินส�ำรองส�ำหรับการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สินหลักดังกล่าวตามท่ีได้ประมาณการไว้อาจไม่เพียงพอต่อค่าใช้จ่ายในการ
ซ่อมแซม การปรบัปรงุสภาพทรพัย์สนิ หรอืการปรบัปรงุภาพลกัษณ์ เพ่ือรกัษาความสามารถในการแข่งขนั ในกรณีท่ีเกิดเหตกุารณ์ 
ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด�ำเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
ของกองทรสัต์ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ และผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมคีวามจ�ำเป็นต้องหาแหล่งเงนิทุนท่ีเหมาะสมอืน่ เพ่ือใช้ปรบัปรงุ 
สภาพทรัพย์สินหรือเพื่อปรับปรุงภาพลักษณ์ เพื่อลดผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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ความเส่ียงจากการทีก่องทรสัต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรพัย์สินหลัก 
เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เก่ียวข้องกับการลงทุนและ 
การบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ กองทรัสต์ได้เข้าท�ำสัญญาซื้อขาย สัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง และ
สัญญาตกลงกระท�ำการ (แล้วแต่กรณี) เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ  
สัญญาต่างๆ ที่เก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารของกองทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ และ 
ผูกพันให้คู่สัญญาปฏิบัติตามข้อก�ำหนดในสัญญา

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก�ำหนดในสัญญาข้างต้น คู่สัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใดๆ อันเป็นเหตุ 
แห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได้ ในกรณีดังกล่าว แม้กองทรัสต์มีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียก 
ค่าขาดประโยชน์ใดๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของคู่สัญญาดังกล่าวอาจท�ำให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือไม่สามารถ 
บังคับให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดของสัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้คู่สัญญาต้องปฏิบัติตามข้อก�ำหนดของสัญญา 
หรือคู่สัญญาไม่ช�ำระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังน้ัน กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิ 
ฟ้องร้องต่อศาล ซึ่งการด�ำเนินการดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด�ำเนินการจนกว่า 
จะเสร็จสิ้นกระบวนการ และจ�ำนวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยเยียวยาต่อความเสียหายต่างๆ นอกจากน้ี ผลแห่งคดี 
ยังขึ้นอยู่กับค�ำพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค�ำพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการ
บังคับให้เป็นไปตามค�ำพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนตามจ�ำนวนหรือ
ภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้

ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีหนี้จากเงินกู้ยืมระยะยาวประมาณ 162.74 ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะสั้น 

จากสถาบันการเงินประมาณ 40 ล้านบาท และวงเงินสินเชื่อค�้ำประกัน (Bank Guarantee) จ�ำนวนรวมไม่เกิน 10 ล้านบาท  
เพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารและการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ การซ่อมบ�ำรุงและปรับปรุงทรัพย์สินท่ีกองทรัสต ์
เข้าลงทุน รวมท้ังเพ่ือใช้ค�้ำประกันการใช้สาธารณูปโภคของทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นหลักประกันเพ่ือการได้มาหรือ 
รักษาไว้ซึ่งสิทธิในค�ำมั่นหรือสิทธิในการเข้าลงทุนในทรัพย์สินเพ่ิมเติมในอนาคต ซึ่งรวมท้ังสิ้นไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่า 
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 

ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอัตราดอกเบี้ย  
เน่ืองจากอัตราดอกเบ้ียลอยตัวตามสัญญาเงินกู้อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสัญญาเงินกู้ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อ 
การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ท�ำให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช�ำระดอกเบี้ยและเงินต้น และอาจจะกระทบต่อ 
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถ 
ช�ำระดอกเบี้ย และ/หรือ เงินต้นตามท่ีก�ำหนดในสัญญากู้ยืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสัญญาอื่นๆ ภายใต้สัญญาเงินกู้ อาจส่งผลให ้
ผูใ้ห้กู้อาจด�ำเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัต์หรอืใช้สิทธิเรยีกร้องตามสัญญา อนัเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบติัตามสญัญากู้ยืมเงนิ 
รวมถึงการบังคับจ�ำนองในทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่น�ำไปเป็นหลักประกันเงินกู้ 

ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว และได้บริหารจัดการกองทรัสต์โดยจะมีมาตรการในการติดตาม 
ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่างๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่างสม�่ำเสมอ นอกจากน้ี ผู้จัดการ 
กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินเพ่ือลดความเสี่ยงดังกล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย  
(Interest Rate Swap) หรือการด�ำเนินการใดๆ กับเจ้าหนี้ เช่น การขอขยายระยะเวลาการช�ำระหนี้ การขอผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็น
อปุสรรคต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์ เป็นต้น โดยกองทรสัต์จะด�ำเนินการดังกล่าวโดยค�ำนึงถึงกฎหมายหรอืระเบยีบท่ีเก่ียวข้อง
และประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ
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ความเส่ียงทีเ่กิดจากภาวะการแข่งขนัทีสู่งขึน้และการเปล่ียนแปลงรปูแบบ
การด�ำเนินชีวิตของผู้บริโภค

ผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต์ อาจได้รบัผลกระทบจากการแข่งขนัทีส่งูขึน้ ท้ังจากผูป้ระกอบการรายเดมิและรายใหม่ท่ีเปิด
และปรบัปรงุศนูย์การค้าอย่างต่อเน่ือง รวมถึงการปรบัเปล่ียนวิถีการด�ำเนินชวิีตของผู้บรโิภคในปัจจบุนัประกอบกบัความก้าวหน้า 
ทางเทคโนโลยี ท�ำให้เกิดความท้าทายจากการเติบโตของตลาดสินค้าออนไลน์ (Online Shopping) ที่สามารถตอบสนอง 
วิถีการด�ำเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ มีจุดเด่นด้วยกลยุทธ์ราคา ความหลากหลายของสินค้าและความสะดวก ท�ำให้ผู้ประกอบ 
ธุรกิจค้าปลีก ซึ่งถือเป็นผู้เช่าพ้ืนท่ีหลักของโครงการ ยูดี ทาวน์และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ รวมถึงผู้ประกอบการศูนย์การค้าต้อง 
ปรับตัวและปรับเปลี่ยนแผนกลยุทธ์ให้ทันต่อสภาวะแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปอยู่เสมอ 

ดงัน้ัน บรษิทัฯ ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะร่วมกับผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ (บคุคลภายนอก) ในการด�ำเนินการท่ีจ�ำเป็น 
ภายใต้ขอบเขตอ�ำนาจและความรับผิดชอบของบริษัทฯ ตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต ์
และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงกฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง ภายใต้การก�ำกับดูแล 
ของทรัสตี ในการด�ำเนินการเพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันให้แก่ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 
ในส่วนของศูนย์การค้า โดยมุ่งเน้นการพัฒนาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดหา
ประโยชน์จากทรัพย์สิน การใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่และการรักษาภาพลักษณ์ท่ีดีและความทันสมัย และจะร่วมกันวางแผนกลยุทธ์ 
และมาตรการเพ่ือพัฒนาและปรับปรุงศูนย์การค้าให้มีความแตกต่างและเป็นท่ียอมรับ รวมถึงแนวคิดใหม่ๆ ให้สอดคล้องกับ 
วิถีการด�ำเนินชีวิตของผู้บริโภคและเพื่อให้เกิดเป็นประสบการณ์ที่น่าประทับใจ

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต์ลงทนุในสิทธกิารเช่าและสิทธกิารเช่าช่วง 
ในโครงการ ยูดี ทาวน์ซึ่งสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง 
อาจถกูยกเลิกหรอืส้ินสุดลงก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา ซึง่ท�ำให้กองทรสัต์ 
เสียสิทธิในการใช้ทรัพย์สินที่เช่า และ/หรือ ทรัพย์สินที่เช่าช่วง

โครงการ ยูดี ทาวน์ ตั้งอยู่บนท่ีดินของการรถไฟฯ ซึ่งอุดรพลาซ่ามีสิทธิการเช่า กองทรัสต์ได้เข้าท�ำสัญญาเช่าและ 
สญัญาเช่าช่วงจากอดุรพลาซ่าเพ่ือใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิทีเ่ช่าและทรพัย์สนิทีเ่ช่าช่วงตามวัตถุประสงค์การลงทนุของกองทรสัต์  
โดยมีรายละเอียดการเข้าลงทุนปรากฏตามแผนภาพด้านล่างนี้

การรถไฟฯ
เจ้าของที่ดิน

อุดรพลาซ่า 
เจ้าของอาคาร 
และงานระบบ 

โครงการยูดี ทาวน์

กองทรัสต์

สัญญาเช่าช่วงที่ดิน

สัญญาเช่าอาคาร 

(รวมถึงงานระบบ)

สัญญาเช่าที่ดิน 

30 ปี
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ทั้งนี้ แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ตามสัญญาเช่าช่วงท่ีดินและสัญญาเช่าอาคาร  
จะเป็นไปอย่างถูกต้อง และ/หรือ จะได้มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้องแล้ว แต่กองทรัสต์ยังมีความเสี่ยงที่
อาจเกิดขึ้นเน่ืองจากสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสัญญาดังกล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา 
การเช่าหรือระยะเวลาการเช่าช่วงที่เก่ียวข้อง ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ และ/หรือ ได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่า 
หรือทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ อันจะส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และรายได้ของกองทรัสต์

ส�ำหรับกรณีของสิทธิการเช่าอาคารที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะท�ำให้อุดรพลาซ่า ในฐานะผู้ให้เช่ามีสิทธิ
บอกเลิกสัญญากับกองทรัสต์ในฐานะผู้เช่าก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าได้ คือในกรณีที่กองทรัสต์ ในฐานะผู้เช่าผิดสัญญา 
เช่น ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ต่างๆ ของผู้เช่าตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่าอาคาร เช่น หน้าที่ในการใช้ทรัพย์สินท่ีเช่า รวมถึงหน้าที ่
ในการช�ำระค่าเช่า และกองทรัสต์มิได้แก้ไขเยียวยาการผิดสัญญาดังกล่าวภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด นอกจากนี้ อาจเกิดกรณีที่ 
สัญญาสิ้นสุดลงเนื่องจากเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ส�ำหรับกรณีของหน้าที่ในการช�ำระค่าเช่า เนื่องจากตามข้อก�ำหนดของสัญญา 
มีก�ำหนดเวลาช�ำระค่าเช่าที่แน่นอน กองทรัสต์จึงมีเวลาในการรวบรวม และจัดหาเงินเพื่อมาช�ำระค่าเช่า และกองทรัสต์ยังมีเวลา 
เพ่ือด�ำเนินการแก้ไขการผิดนัดช�ำระค่าเช่าดังกล่าวได้ นอกจากนี้ บริษัทฯ ได้ยึดหลักความระมัดระวังในการบริหารจัดการ  
เพื่อมิให้เกิดการปฏิบัติผิดสัญญาดังกล่าวข้างต้น นอกจากนี้ สิทธิการเช่าอาคารที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลง 
ก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าได้ในกรณีทีเ่หตแุห่งการเลกิสญัญาดงักล่าว มาจากการปฏิบตัผิดิหน้าทีข่องอดุรพลาซ่าในฐานะ 
ผู้ให้เช่า แต่ในกรณีเช่นนั้นกองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ทันที โดยอุดรพลาซ่าจะต้องช�ำระคืนค่าเช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ 
ผลประโยชน์อืน่ใดทีผู่ใ้ห้เช่าช่วงได้รบัไว้ในนามกองทรสัต์ให้แก่กองทรสัต์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าหรอืเช่าช่วงทีเ่หลอือยู่ 
รวมถงึค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรสัต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรพัย์สินท่ีเช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าหรอืเช่าช่วงท่ีเหลอื
อยู่ ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น

ส�ำหรบัสทิธิการเช่าช่วงท่ีดนิและอาคารท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน กองทรสัต์มคีวามเสีย่งจากการท่ีอดุรพลาซ่า ซึง่เป็นคู่สัญญากับ 
การรถไฟฯ ในสัญญาเช่าที่ดินอาจปฏิบัติผิดเงื่อนไขข้อใดข้อหน่ึงในสัญญาเช่าหลักในส่วนท่ีเป็นสาระส�ำคัญจนเป็นเหตุให ้
สัญญาเช่าหลักดังกล่าวสิ้นสุดลง รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงการปฏิบัติผิดหน้าท่ีในการช�ำระค่าเช่ารายปีที่อุดรพลาซ่ายังมีหน้าท่ี 
ช�ำระตามสัญญา ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใช้บังคับสัญญาเช่าช่วงและท�ำให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ี 
เช่าช่วงได้ตามวัตถุประสงค์ที่ก�ำหนดในสัญญาเช่าช่วง หรือในกรณีท่ีสัญญาเช่าหลักดังกล่าวส้ินสุดลงด้วยเหตุอื่นใด อาจท�ำให้ 
กองทรสัต์สิน้สทิธิการใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิท่ีเช่าช่วงภายใต้สญัญาเช่าช่วง ซึง่ความเสีย่งจากเหตกุารณ์ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบ
อย่างมนัียส�ำคญัต่อธุรกิจ ผลการด�ำเนนิงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต์ เช่น อาจส่งผลให้กองทรสัต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ 
ในทรัพย์สินที่เช่าช่วงได้ตามวัตถุประสงค์การลงทุน รายได้ท่ีกองทรัสต์คาดว่าจะได้รับเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส�ำคัญ และแม้ว่า
ผู้ให้เช่าช่วงจะช�ำระค่าเสียหายให้แก่กองทรัสต์แต่ค่าเสียหายดังกล่าวอาจมีจ�ำนวนน้อยกว่ารายได้ของกองทรัสต์ท่ีเปลี่ยนแปลง
หรือมีจ�ำนวนไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นจริง

ส�ำหรับการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์ กองทรัสต์ได้จัดท�ำข้อตกลงกับอุดรพลาซ่า โดยกองทรัสต์ตกลงจะจ่ายค่าเช่า 
ให้แก่การรถไฟฯ โดยตรง เพ่ือป้องกันความเสี่ยงจากการที่อุดรพลาซ่าปฏิบัติผิดหน้าที่ในการช�ำระค่าเช่าดังกล่าว รวมไปถึง 
กองทรัสต์ได้รับข้อตกลงกระท�ำการจากอุดรพลาซ่าซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีเช่า เพ่ือให้ค�ำรับรองและความตกลงในหน้าท่ีต่างๆ  
โดยมีสาระส�ำคัญคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง อุดรพลาซ่าจะปฏิบัติตามหน้าท่ีท่ีก�ำหนดในสัญญาเช่าหลักอย่างเคร่งครัด  
และจะไม่จ�ำหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใดๆ บนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีเช่าช่วง เว้นแต่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็น 
ลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ รวมถึงอุดรพลาซ่าตกลงท่ีจะไม่ยกเลิก หรือแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญาเช่าหลัก ไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ  
และไม่ว่าในช่วงระยะเวลาใดๆ โดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ล่วงหน้า ทั้งนี้ ในกรณีที่อุดรพลาซ่า
ปฏิบัติผิดสัญญาข้อใดข้อหน่ึงตามที่ก�ำหนดในสัญญาเช่าหลัก อุดรพลาซ่ายินยอมจะตกลงจะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบถึงเหตุ 
ผิดสัญญาอันก่อให้เกิดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษร เพ่ือให้กองทรัสต์มีสิทธิ (แต่มิใช่หน้าท่ี) ในการแก้ไข 
การผิดสัญญาดังกล่าวโดยไม่ชักช้า หรือเพ่ือให้กองทรัสต์ได้ตกลงขอความยินยอมจากการรถไฟฯ เพ่ือรับโอนสิทธิและหน้าที ่
ของอุดรพลาซ่าซึ่งเป็นผู้เช่าตามสัญญาเช่าหลัก
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ความเส่ียงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 
72 คอร์ทยาร์ด ซ่ึงอาคารดังกล่าวตัง้อยูบ่นทีดิ่นตามสัญญาต่างตอบแทน 
พิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าซึ่งไม่ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ตั้งอยู่บนที่ดินของบุคคลธรรมดา ซึ่งเม็มเบอร์ชิปมีสิทธิการเช่าในที่ดินดังกล่าว เพื่อก่อสร้างอาคาร
และสิง่ปลกูสร้างตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสญัญาเช่า เพ่ือประกอบธุรกิจในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในอาคารโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดนั้น โดยในการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก กองทรัสต์ได้เข้า
ท�ำสัญญาเช่าอาคารส�ำหรับโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดดังกล่าว จากเม็มเบอร์ชิปเพ่ือใช้ประโยชน์ในอาคารซึ่งเป็นทรัพย์สินท่ีเช่า 
ตามวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ ท้ังนี้ แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารของกองทรัสต์จะเป็นไปอย่างถูกต้อง  
และได้มกีารจดทะเบยีนต่อพนกังานเจ้าหน้าทีท่ี่เก่ียวข้องแล้ว แต่กองทรสัต์ยังคงมคีวามเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้เนือ่งจากสทิธิการเช่าทีดิ่น 
ซึง่เป็นทีต่ัง้อาคารโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสญัญาเช่า ระหว่างเมม็เบอร์ชปิ กับเจ้าของทีดิ่น
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ไม่ได้จดทะเบยีนสทิธิการเช่า ณ ส�ำนักงานทีด่นิท่ีเก่ียวข้อง และสญัญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสญัญา
เช่าดังกล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่า แม้ตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
จะก�ำหนดว่าการเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีก�ำหนดกว่าสามปีขึ้นไปน้ัน หากมิได้ท�ำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน 
เจ้าหน้าท่ี การเช่านั้นจะฟ้องร้องให้บังคับคดีได้แค่เพียงสามปี อย่างไรก็ตาม ตามหลักกฎหมายที่เก่ียวข้อง การท�ำสัญญา 
ต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสญัญาเช่า จะก่อให้เกิดผลพิเศษระหว่างคู่สญัญาในการท่ีจะไม่น�ำหลกักฎหมายตามความในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเรือ่งการท�ำเป็นหนงัสอืและจดทะเบยีนมาใช้บงัคบั กล่าวคอื คู่สญัญาสามารถฟ้องร้องให้บงัคบัคดีได้ 
แม้กรณีเป็นการท�ำสัญญาเช่าที่มีระยะเวลาการเช่าเกินกว่า 3 ปี โดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

ทั้งนี้ หากเจ้าของที่ดินโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ได้โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ดังกล่าวให้กับ
บุคคลภายนอก มีค�ำพิพากษาศาลฎีกาวางหลักเกณฑ์ไว้ว่า ผลพิเศษตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่าธรรมดา  
จะเป็นเพียงบุคคลสิทธิที่ใช้บังคับได้ระหว่างคู่สัญญาและไม่ผูกพันผู้รับโอนซึ่งเป็นบุคคลภายนอก เว้นแต่ผู้รับโอนจะได้ตกลง 
ยินยอมผูกพันด้วย และเว้นแต่เป็นกรณีที่สิทธิและหน้าท่ีตามสัญญาตกทอดไปยังทายาทในทางมรดก ดังน้ัน หากเจ้าของ 
กรรมสทิธ์ิท่ีดนิโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดได้ท�ำการโอนกรรมสทิธ์ิในทีด่นิดงักล่าวให้กับบคุคลภายนอก และบคุคลภายนอกดังกล่าว
ไม่ตกลงยินยอมท่ีจะให้อาคารท่ีกองทรัสต์ลงทุนตั้งอยู่ในที่ดินซึ่งรับโอนกรรมสิทธ์ิมาอีกต่อไป ซึ่งจะส่งผลต่อสัญญาเช่าอาคาร 
ส�ำหรับโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ระหว่างเม็มเบอร์ชิป กับกองทรัสต์ ท�ำให้กองทรัสต์ ไม่อาจใช้ และ/หรือ ได้รับประโยชน์ในอาคาร
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ดอันเป็นทรัพย์สินที่เช่าได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และรายได้ของกองทรัสต์

อย่างไรกด็ ีส�ำหรบัสญัญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่า ระหว่างเจ้าของท่ีดิน โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด กับเมม็เบอร์ชปิ 
ปรากฏข้อสัญญาซึ่งก�ำหนดว่า หากเจ้าของท่ีดินโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ประสงค์จะขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินซึ่งเป็นท่ีตั้ง
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ซ่ึงเป็นทรัพย์สินท่ีเช่าตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่าธรรมดา ให้แก่บุคคลภายนอก  
จะต้องแจ้งให้เมม็เบอร์ชปิทราบถึงราคาทีจ่ะขายและให้สทิธิเมม็เบอร์ชปิเป็นผูซ้ือ้ก่อน นอกจากนี ้กองทรสัต์ได้รบัข้อตกลงกระท�ำ
การจากเมม็เบอร์ชปิ ทีจ่ะให้กองทรสัต์ได้ใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิท่ีเช่าอย่างเตม็ที ่ตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงค์ของสญัญา 
โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพันหรือการกระท�ำใดๆ รวมถึงตลอดระยะเวลาการเช่า เม็มเบอร์ชิปตกลงจะไม่โอนสิทธิ 
และหน้าท่ีตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่ากับเจ้าของท่ีดิน โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ให้แก่ผู้อื่น หรือจ�ำหน่าย 
จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใดๆ บนอาคารโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ให้แก่บุคคลอื่น เว้นแต่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็น 
ลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ และในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดโดยเม็มเบอร์ชิปจากการท่ีสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่า 
สัญญาเช่าสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ก็ตาม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงเหตุจากการเปลี่ยนแปลงเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
ซึ่งเป็นท่ีตั้งของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด อันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่าได้ และเหตุการณ์ 
ดังกล่าวมิได้เป็นผลจากการท่ีกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือปฏิบัติหน้าที่ผิดพลาด หรือปฏิบัติบกพร่องต่อหน้าที่ กองทรัสต์ 
มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากเม็มเบอร์ชิปจากเหตุดังกล่าว และ/หรือ บอกเลิกสัญญาได้ทันที โดยเม็มเบอร์ชิปจะต้องช�ำระคืน 
ค่าเช่าทรัพย์สินท่ีเช่าคงเหลือซ่ึงค�ำนวณตามวิธีเส้นตรง (Straight Line) รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดท่ีเม็มเบอร์ชิปได้รับไว ้
ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต ์
ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินที่เช่าได้ตามระยะเวลาการเช่า ท้ังน้ี ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย  
และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น 
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ความเส่ียงจากข้อก�ำหนดในสัญญาเช่าในบางโครงการที่ให้สิทธิแก ่
ผู้เช่ารายย่อยในการบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบ
ก�ำหนดสัญญา และ/หรือ มีข้อสัญญาจ�ำกัดจ�ำนวนเงินค่าเสียหายที่ 
ผูเ้ช่าพืน้ทีต้่องรบัผดิชอในกรณีท่ีผูเ้ช่าพ้ืนท่ีบอกเลิกสัญญาก่อนก�ำหนด 
และ/หรือ มีข้อสัญญาจ�ำกัดการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ของกองทรัสต์

เนื่องจากตามสัญญาเช่าพื้นที่ และ/หรือ สัญญาบริการกับผู้เช่าพื้นที่บางรายในโครงการ ยูดี ทาวน์ และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 
ปรากฏข้อสัญญาท่ีผู้เช่าพ้ืนท่ีสามารถบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบก�ำหนดอายุสัญญาได้ โดยไม่ถือเป็น 
การผิดสัญญา นอกจากนั้น สัญญาที่ท�ำกับผู้เช่าพ้ืนที่บางรายในโครงการ ยูดี ทาวน์ มีข้อสัญญาจ�ำกัดจ�ำนวนเงินค่าเสียหาย 
ที่ผู้เช่าพ้ืนที่ต้องรับผิดชอบกรณีผู้เช่าพ้ืนที่บอกเลิกสัญญาก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญา และข้อสัญญาซึ่งจ�ำกัดการใช้
ประโยชน์พ้ืนที่บางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน์ ส�ำหรับประกอบกิจการบางประเภทเท่านั้น ได้แก่ ธุรกิจประเภทไฮเปอร์มาร์เก็ต 
ซุปเปอร์มาร์เก็ต หรือธุรกิจห้างสรรพสินค้า ดังนี้ กองทรัสต์จึงอาจมีความเสี่ยงที่ผู้เช่าพื้นที่อาจบอกเลิกสัญญาเช่าพื้นที่ และ/หรือ 
สัญญาบริการก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าพ้ืนท่ีรายใหม่มาทดแทนผู้เช่าพ้ืนที่เดิมได้ใน 
เวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพ้ืนที่รายใหม่ได้ หรือผู้เช่าพ้ืนท่ีรายใหม่ท่ีจัดหามาทดแทนน้ันมีระยะเวลาของ 
สัญญาเช่าสั้นกว่าผู้เช่าพ้ืนที่เดิม รวมถึงอาจไม่ได้รับค่าเสียหายเต็มจ�ำนวนตามความเสียหายท่ีเกิดขึ้นจริง และมีข้อจ�ำกัด 
ในการหาผูเ้ช่า โดยอาจให้เช่าพ้ืนทีบ่างส่วนได้เฉพาะแก่ผูเ้ช่าพ้ืนทีท่ีป่ระกอบธุรกิจบางประเภทเท่าน้ัน จงึอาจส่งผลกระทบโดยตรง 
ต่อผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

ความเส่ียงจากภาวะการแข่งขันของศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกอื่นๆ 
ที่ตั้งอยู่ในบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อ 
การจัดหาประโยชน์และผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

เนื่องจากกองทรัสต์มีรายได้หลักจากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก ได้แก่ โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ  
พอร์โต้ ชิโน่ และโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด จากการประกอบธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีภายในศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิต้ีมอลล์  
และศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ โดยเมื่อพิจารณาจากธุรกิจประเภทเดียวกันในพ้ืนท่ีใกล้เคียง กองทรัสต์อาจประสบปัญหาเรื่อง 
การแข่งขันท่ีสงูขึน้จากการทีผู่ป้ระกอบการรายอืน่ท่ีสามารถด�ำเนินธุรกิจศนูย์การค้าในลกัษณะเดยีวกัน และมกีารพัฒนาปรบัปรงุ
และตกแต่งพื้นที่ค้าปลีกหรือประสบความส�ำเร็จในการจูงใจผู้บริโภค

นอกจากน้ี ผู้ประกอบการเช่าพ้ืนที่ของกองทรัสต์ต้องเผชิญกับความต้องการของลูกค้าท่ีเปลี่ยนแปลงอย่างต่อเน่ือง ได้แก่  
การเปลีย่นแปลงรปูแบบการด�ำเนนิชวีติและพฤตกิรรมการบรโิภคของลกูค้าทีม่าจบัจ่ายใช้สอยหรอืรบับรกิาร ท�ำให้เกิดการแข่งขนั
ในการหาผูเ้ช่าพ้ืนทีร่ายใหม่ การต่ออายุของผูเ้ช่าพ้ืนทีร่ายเดิม และการปรบัลดอตัราค่าเช่าเพ่ือดึงดูดผู้เช่าพ้ืนท่ี ซึง่อาจส่งผลกระทบ 
อย่างมีนัยส�ำคัญต่อการจัดหาประโยชน์และผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ด ีสถานทีต่ัง้ของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุครัง้แรกทัง้ 3 โครงการตัง้อยู่ในท�ำเลท่ีเหมาะสมเป็นจดุศนูย์กลาง
การเดินทางท่ีสะดวก และประสบความส�ำเร็จในการวางต�ำแหน่งทางการตลาดท่ีเหมาะสมด้วยแนวคิดและการออกแบบท่ี 
แตกต่างจากศูนย์การค้าในบริเวณเดียวกันรวมถึงมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายท่ีชัดเจน จึงถือเป็นปัจจัยส�ำคัญท่ีช่วยเพ่ิมศักยภาพของ
ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ให้สามารถแข่งขนักับผูป้ระกอบการรายอืน่ได้ และไม่กระทบต่อการจดัหาประโยชน์และผลการด�ำเนินงาน 
ของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ
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ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งท�ำให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้
ทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนเพ่ือประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์ 
อาจไม่ได้รับค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือได้รับค่าชดเชยดังกล่าวน้อยกว่ามูลค่าท่ีกองทรัสต์ใช้ในการลงทุนในทรัพย์สิน  
ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีได้ประมาณการไว้ ทั้งในส่วน 
ของประโยชน์ตอบแทนและเงินลงทุน โดยจ�ำนวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามท่ีก�ำหนดในสัญญา 
ที่เก่ียวข้อง ระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินท่ีเหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจ�ำนวนเงินค่าชดเชยท่ีได้รับจากการเวนคืน  
ทั้งน้ี บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เน่ืองจากการเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจ�ำเป็นในการ 
ใช้พื้นที่ของรัฐในเวลานั้นๆ ในอนาคต

ความเส่ียงจากการทีก่องทรสัต์อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหารมิทรพัย์เพิม่ขึน้
ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบ 

หากค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการต่างๆ เพ่ิมข้ึนโดยรายได้ไม่ได้เพ่ิมขึ้นอย่างสอดคล้องกัน 
ปัจจยัทีอ่าจส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสงัหารมิทรพัย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิการเพ่ิมสงูขึน้ เช่น ค่าใช้จ่ายในการบ�ำรงุรกัษา
ทรัพย์สิน ภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ค่าบริการของผู้รับจ้างช่วง อัตราเงินเฟ้อ 
และค่าเบี้ยประกัน เป็นต้น

ความเส่ียงของมลูค่าของสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทนุ 
ซึง่อาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่และจะมผีลให้มลูค่าหน่วยทรสัต์ 
ของกองทรัสต์ลดลงตามสัดส่วน

กองทรัสต์จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู ่
ตามการประเมินมูลค่าของผู้ประเมินราคาอิสระ และ/หรือ ปัจจัยอื่นใดที่อยู่นอกเหนือจากการควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์  
ซึ่งเมื่อครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่า หากกองทรัสต์ไม่มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติม มูลค่าของทรัพย์สินสุทธิของ 
หน่วยทรัสต์จะเท่ากับศูนย์ โดยกองทรัสต์จะไม่มีการส�ำรองเงินทุนไว้ส�ำหรับการจ่ายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แต่จะทยอยจ่ายคืนเงินลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการลดทุนจดทะเบียน

นอกจากน้ี มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจจะลดลงจากการประเมินค่าของสิทธิการเช่า การเปลี่ยนแปลงในอัตราการเช่าพ้ืนที่  
และ/หรือ อัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการสาธารณูปโภค หรือเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์  
ทั้งนี้ การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าว อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  
มูลค่าหน่วยทรัสต์ และ/หรือ การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ในท้ายที่สุด

ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย
ในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับความเสียหายจากภัยธรรมชาติ เช่น  

อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศภัย ดังนั้น เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ รวมถึง 
การชดเชยความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้เช่าทรัพย์สิน และเพ่ือให้ได้เงื่อนไขการท�ำประกันภัยท่ีดีที่สุด กองทรัสต ์
ได้ท�ำประกันภัยในทรัพย์สินดังกล่าว โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตลอดระยะเวลาการเช่า  
และระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายุในวงเงินประกันท่ีสอดคล้องกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารท่ีมีลักษณะและการใช้งาน 
ใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เช่น การประกันความเสี่ยงภัยทรัพย์สิน (All Risk Insurance) และการประกันภัย 
เพื่อประโยชน์บุคคลที่สาม (Public Liability Insurance) ด้วย



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
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ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์
ความเส่ียงจากราคาหน่วยทรสัต์อาจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรสัต์

ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่างๆ ท่ีอาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เช่น โอกาสทางธุรกิจและการลงทุน
ของกองทรัสต์ สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในทัศนะของนักลงทุน การคาดการณ์จากนักลงทุนและนักวิเคราะห์ 
มูลค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกับหลักทรัพย์ท่ีเป็นตราสารทุนอื่นๆ  
ความสมดุลระหว่างผู ้ซื้อและผู้ขายหน่วยทรัสต์ ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในอนาคต การเปล่ียนแปลงกฎเกณฑ์และระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง อัตราแลกเปล่ียนเงินตรา 
ต่างประเทศ อัตราดอกเบี้ย ตลอดจนความผันผวนของตลาดตราสารทุน 

ด้วยปัจจัยดังกล่าว หน่วยทรัสต์อาจมีการซื้อขายท่ีราคาสูงกว่าหรือต�่ำกว่ามูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย การท่ีกองทรัสต์ 
มีกระแสเงินสดส�ำหรับการด�ำเนินงานเพ่ือใช้ในการลงทุน เป็นทุนส�ำรองส�ำหรับการด�ำเนินงาน หรือเพ่ือใช้ในการอื่นๆ  
เงินทุนเหล่านี้แม้จะเพ่ิมมูลค่าให้แก่สินทรัพย์ แต่อาจมิได้เพ่ิมราคาตลาดให้แก่หน่วยทรัสต์ด้วย หากกองทรัสต์ไม่สามารถ 
ด�ำเนินงานให้เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได้ ท้ังในแง่ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก็อาจได้รับผลกระทบด้านลบ

นอกจากน้ัน หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุ้มครองเงินลงทุน และการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช่ลักษณะของการเข้าท�ำสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการได้รับประกันว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้เงินที่ตน 
ลงทุนคืน ดังนั้น นักลงทุนอาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้เงินลงทุนคืนทั้งหมดหรือบางส่วน

ความเส่ียงเก่ียวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์และผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู ้ลงทุนได้รับจาก 
หน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนที่กองทรัสต์ ได้รับจาก 
การด�ำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

รายได้ทีก่องทรสัต์จะได้รบัจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์น้ัน ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ รวมท้ังจ�ำนวนเงนิรายได้ค่าเช่า
ที่ได้รับตลอดจนอัตราค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการที่เกิดขึ้น 

หากอสงัหารมิทรพัย์ท่ีเป็นของกองทรสัต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ�ำนวนทีเ่พียงพอ กระแสเงนิสดของกองทรสัต์และความสามารถ
ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบด้านลบ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถรบัรองได้ว่าจะสามารถ
จ่ายผลประโยชน์ตอบแทน หรือรักษาอัตราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดิมได้ นอกจากนี้ ยังไม่สามารถรับรองได้ว่า 
ระดับของผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายจะเพ่ิมขึ้นเมื่อเวลาผ่านไป อีกท้ังไม่สามารถรับรองได้ว่าตามสัญญาเช่าในปัจจุบัน  
คู่สัญญาจะสามารถตกลงกันเพ่ือให้อัตราค่าเช่าท่ีได้รับน้ัน เพ่ิมสูงขึ้น หรือว่ารายได้ค่าเช่าจากการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย ์
เพิ่มเติมนั้น จะเพิ่มสูงขึ้น และท�ำให้รายได้ของกองทรัสต์เพิ่มสูงขึ้น อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน 
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในจ�ำนวนเพิ่มสูงขึ้นได้
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ทั้งนี้ ในการค�ำนวณผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์น้ัน จะพิจารณาจากผลประโยชน์ตอบแทน 
ที่กองทรัสต์ได้รับจากการให้เช่าหรือให้ใช้พ้ืนท่ีของอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของ 
กองทรสัต์เท่านัน้ไม่ได้ โดยจะต้องค�ำนวณเป็นเงนิได้หลงัหักรายจ่ายท่ีเกิดขึน้จากการด�ำเนินงาน รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงค่าใช้จ่าย
ในการบริหารจัดการ การให้เช่า การช�ำระคืนเงินต้นจากการกู้ยืมที่ถึงก�ำหนดช�ำระ ภาระผูกพันอื่นที่ถึงก�ำหนดช�ำระโดยพิจารณา 
สถานะเงินสด และค่าใช้จ่ายอ่ืนใดของกองทรัสต์ ดังน้ัน ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์จึงน้อยกว่า 
ผลประโยชน์ตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการด�ำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ความเส่ียงจากการท่ีเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่า 
จ�ำนวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์

ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนของตนคืน 
ไม่ว่าท้ังหมดหรอืบางส่วน ทัง้นี ้ขึน้อยูกั่บสาเหต ุวิธีการของการเลกิกองทรสัต์ หลกัเกณฑ์การจ�ำหน่ายทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์

ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซื้อขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตราท่ีสูงขึ้น หรือ 

ในกรณีประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์ตอบแทนท่ีจ่ายให้แก่ผู้ลงทุนที่ไม่ได้มีสัญชาติไทยอาจจะต้องเสียภาษีหัก ณ ที่จ่าย 
ในอัตราที่แตกต่างไปจากเดิมได้ หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษี หรือด้านอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง

นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษี และค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์อาจเปล่ียนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น ในการขาย 
โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตน้ัน อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซื้อขาย โอน หรือ 
รับโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสต ์
จะต้องช�ำระดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน

ข้อพิพาททางกฎหมาย
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต์ไม่มข้ีอพิพาทซึง่กองทรสัต์เป็นคูค่วาม 

หรือคู่กรณี ที่อาจมีผลกระทบด้านลบต่อกองทรัสต์ที่มีจ�ำนวนสูงกว่าร้อยละ 5  
ของมลูค่าทรพัย์สนิสทุธิของกองทรสัต์ รวมถึงไม่มคีดหีรอืข้อพิพาทใดทีก่ระทบ 
ต่อการลงทุนและการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ 
โดยที่คดีหรือข้อพิพาทดังกล่าวยังไม่สิ้นสุด

ข้อมูลส�ำคัญอื่น
กองทรัสต์ไม ่มีข ้อมูลส�ำคัญอื่นท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจ 

ของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส�ำคัญ
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ส่วนที่ 3

การจดัการและ
การก�ำกับดูแลกองทรัสต์
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ข้อมลูหน่วยทรสัต์และผูถ้อืหน่วยทรสัต์
หน่วยทรัสต์  

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

จำ�นวนเงินทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 2,822,400,000 บาท 

จำ�นวนหน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 2,840,463,929 บาท

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 9.8627 บาท

ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

การลดทุนช�ำระแล้ว

โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 ล�ำดับแรก ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566

รอบผลการ
ดำ�เนินงาน

วันปิดสมุด
ทะเบียน

วันที่จ่าย
เงินลดทุน

เงินลดทุน 
ต่อหน่วย  

(บาท/หน่วย)

จำ�นวนเงิน 
ลดทุน (บาท)

เหตุผล

1 ตุลาคม 2566 - 
31 ธันวาคม 2566

13 มีนาคม 
2567

28 มีนาคม 
2567

0.0673 19,382,400 เนื่องจากกองทรัสต์ มีสภาพคล่อง 
ส่วนเกินจากการบันทึกรายการ 
ค่าใช้จ่ายซึ่งเป็นรายการทางบัญชี 
ที่มิใช่เงินสด และไม่มีเหตุที่ต้อง 
นำ�ไปใช้ในการคำ�นวณกำ�ไรสุทธ ิ
ที่ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์  
ซึ่งเป็นไปตามเหตุในการลดทุนชำ�ระ
แล้วที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

ลำ�ดับ            ชื่อ
จำ�นวนหุ้นที่ถือ 

(หุ้น)
ร้อยละของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่าย

ได้แล้วทั้งหมด (%)

1. บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 44,934,000 15.60

2. บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จำ�กัด (มหาชน) 12,150,000 4.22

3. บริษัท อุดรพลาซ่า จำ�กัด 12,100,000 4.20

4. นายพิบูลย์ศักดิ์ ไกรศักดาวัฒน์ 11,519,100 4.00

5. บริษัท เมืองไทยประกันภัย จำ�กัด (มหาชน) 8,897,300 3.09

6. นายอนันต์ ระวีแสงสูรย์ 4,700,000 1.63

7. มูลนิธิสุขุโม 3,500,000 1.22



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

56

ลำ�ดับ            ชื่อ
จำ�นวนหุ้นที่ถือ 

(หุ้น)
ร้อยละของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่าย

ได้แล้วทั้งหมด (%)

8. น.ส.ณัฐวิภา เบญจกุล 2,450,000 0.85

9. นายชนวีร์ สุภัทรเกียรติ 2,420,500 0.84

10. บริษัท เอฟดับบลิวดี ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)  
โดย บลจ. ไทยพาณิชย์ จำ�กัด 4

2,384,000 0.83

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�ำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้ว 
ในแต่ละรอบปีบัญชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี 
(Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละไตรมาส ทั้งนี้ กรณีที่
กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์อาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม

ก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว ให้หมายถึง ก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงด้วยรายการตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนดหรือประกาศแก้ไข
เปลี่ยนแปลง เช่น การหักด้วยรายการเงินส�ำรองเพื่อการซ่อมแซม บ�ำรุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ตามแผน/1  
หรือการหักด้วยรายการเงินส�ำรองเพื่อการช�ำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพัน/2 เป็นต้น

2.	 ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก�ำไรสะสมท่ีอ้างอิงจากก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์ตามข้อ 1. ในรอบระยะเวลา
บัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากก�ำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

3.	 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

4.	 ในกรณีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิได้รับ
ประโยชน์ตอบแทน และจะด�ำเนนิการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยหากเป็นประโยชน์ตอบแทน
ส�ำหรบัรอบปีบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรบัรอบปีบญัชภีายใน 90 วันนับแต่วันสิน้รอบปีบญัช ีและ
หากเป็นประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (หากมี)  
ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีส�ำหรับไตรมาสล่าสุดก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยในการก�ำหนดอัตรา 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะข้ึนอยู่กับดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่าย 
ต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในคร้ังน้ัน และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพ่ือน�ำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนท่ีจะให้ม ี
การจ่ายในงวดถัดไป

5.	 ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

1)	 ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่สีทิธิได้รบัประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผูถื้อหน่วยทรสัต์ท่ีมชีือ่ปรากฏอยู่ในสมดุทะเบยีนผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต ์
ของผูถื้อหน่วยทรสัต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามบีคุคลใดหรอืกลุม่บคุคลเดยีวกันใดถือหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เกินกว่า
อัตราท่ีประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทน
เฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด

/1	 เพ่ือให้การบริหารจัดการค่าใช้จ่ายด้านการซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินของกองทรัสต์เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณา 
	 กันเงินส�ำรองเงินทุนเพ่ือการซ่อมแซม บ�ำรุงรักษาหรือปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ในแต่ละปีส�ำหรับค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในอัตราร้อยละ 1.00 - 16.00  
	 ของรายได้รวมทั้งปีของแต่ละโครงการ หรืออาจพิจารณาตามความเหมาะสม
/2 	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจพิจารณากันเงนิส�ำรองเพ่ือการช�ำระหน้ีเงนิกู้ยืมหรอืภาระผกูพันในแต่ละปี โดยพิจารณาตาม “รายละเอียดการครบก�ำหนดช�ำระของเงนิกู้ยืม”  
	 ที่ระบุในส่วนที่ 1 สรุปข้อมูลส�ำคัญของกองทรัสต์ หรืออาจพิจารณาตามความเหมาะสม
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2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามระยะเวลา 
ที่กฎหมายก�ำหนด เพื่อก�ำหนดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน ผ่านระบบเผยแพร่ข้อมูล
ของตลาดหลักทรัพย์ และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึ่งดังต่อไปนี้ด้วย

•	 สง่หนงัสอืแจง้ผูถื้อหนว่ยทรสัต์ทีม่ชีือ่ปรากฏอยู่ในสมดุทะเบยีนผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ของกองทรสัต ์ณ วันปดิสมดุทะเบยีน
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ

•	 ปิดประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ ที่ทำ�การทุกแห่งของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
•	 ประกาศผ่านเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ เว็บไซต์ของกองทรัสต์ หรือ
•	 ประกาศในหนังสือพิมพ์อย่างน้อย 1 ฉบับ

3)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้มีการหักภาษี ณ ที่จ่ายตามที่กฎหมายก�ำหนดของผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท

4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะส่ังจ่ายในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
และส่งทางไปรษณีย์ตามที่อยู่ที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ระบุไว้ในใบจองซื้อหน่วยทรัสต์ หรือน�ำเงินฝากเข้าบัญชีเงินฝาก 
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่แจ้งไว้โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้รับภาระค่าธรรมเนียมค่าใช้จ่ายในการโอนเงินท่ีเกิดข้ึน 
และภาระความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน (ถ้ามี) โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะหักค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายดังกล่าว 
จากจ�ำนวนเงินที่จะส่งให้

5)	 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ�ำนวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้องตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ให้เงินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่น�ำประโยชน์
ตอบแทนจ�ำนวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

6.	 เงื่อนไขและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ ์
ท่ีก�ำหนดในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศท่ี สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี มีข้อจ�ำกัดสิทธิ 
ในการรบัประโยชน์ตอบแทน โดยผูถื้อหน่วยทรสัต์หรอืกลุม่บคุคลเดยีวกันของผูถื้อหน่วยทรสัต์ดังกล่าวจะได้รบัประโยชน์ตอบแทน
เพียงเท่าที่เป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู่ในอัตราที่ประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี กร.14/2555 และ 
ประกาศท่ี สช. 29/2555 แล้วแต่กรณีก�ำหนด และผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการค�ำนวณหาจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิ 
ในการได้รับประโยชน์ตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายท่ีอยู่ในกลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใช้วิธีการเฉลี่ยตามสัดส่วนการถือ 
หน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค�ำนวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ทั้งน้ี เว้นแต่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก�ำหนด สั่งการ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนท่ีไม่อาจจ่าย 
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวน้ัน ให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ 
จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับในคราวนั้น

ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
กองทรัสต์ได้จ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับผลการด�ำเนินงานของปี 2566 ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังนี้

รอบผลการดำ�เนินงาน
วันจ่ายประโยชน์

ตอบแทน

อัตราประโยชน์ตอบแทน (บาทต่อหน่วย)

เงินปันผล เงินลดทุน รวม

1 มกราคม 2566 - 31 มีนาคม 2566 13 มิถุนายน 2566 0.1500 - 0.1500

1 เมษายน 2566 - 30 มิถุนายน 2566 6 กันยายน 2566 0.1300 - 0.1300

1 กรกฎาคม 2566 - 30 กันยายน 2566 13 ธันวาคม 2566 0.0800 - 0.0800

1 ตุลาคม 2566 - 31 ธันวาคม 2566 28 มีนาคม 2567 0.0627 0.0673 0.1300

รวม 0.4227 0.0673 0.4900



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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โครงสร้างการจัดการ
ผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นบริษัทจ�ำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้น 
ในประเทศไทย เมื่อวันที่ 31 สิงหาคม 2561 มีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือปฏิบัติหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ 
โดยบรษิทัได้รบัความเหน็ชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์จากส�ำนกังาน ก.ล.ต. แล้วเมือ่วนัท่ี 18 มกราคม 2562 และได้รบัความเห็นชอบ 
ต่ออายุใบอนุญาตผู้จัดการกองทรัสต์แล้ว มีผลเมื่อวันที่ 18 มกราคม 2566

สรุปข้อมูลส�ำคัญของบริษัท
ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

AIM Real Estate Management Company Limited

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ เลขที่ 93/1 อาคารจีพีเอฟ วิทยุ อาคารบี ชั้น 8 ห้อง 803 ถนนวิทยุ  
แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0105561149881

โทรศัพท์ 02-254-0441-2

โทรสาร 02-254-0443

Website www.aimcgreit.com 

Email ir@aimrm.co.th

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท

จำ�นวนหุ้นที่ออกและเรียกชำ�ระแล้ว 100,000 หุ้น

มูลค่าที่ตราไว้ 100 บาทต่อหุ้น

ประเภทธุรกิจ ผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager) 

ผู้ถือหุ้นใหญ่ (สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จำ�กัด (ร้อยละ 100.00)

รายชื่อกรรมการ 1)	 นายธนะชัย	 สันติชัยกูล

2)	 นายไพสิฐ	 แก่นจันทน์

3)	 เรืออากาศโทศุภกร	 จันทศาศวัต

4)	 นายอมร	 จุฬาลักษณานุกูล

5)	 นายจรัสฤทธิ์	 อรรถเวทยวรวุฒิ

กรรมการผู้มีอำ�นาจลงนาม นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ลงลายมือชื่อร่วมกับนายไพสิฐ แก่นจันทน์ หรือ 
นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ รวมเป็นสองคน 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม 

หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

http://www.aimcgreit.com
mailto:ir@aimrm.co.th
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โครงสร้างการถือหุ้น
รายชื่อผู้ถือหุ้น 10 อันดับแรก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

ลำ�ดับ            ชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น)
ร้อยละของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่าย

ได้แล้วทั้งหมด (%)

1. บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จำ�กัด/1 99,997 100.00

2. นายอมร	 จุฬาลักษณานุกูล 1 0.00

3. นายจรัสฤทธิ์	 อรรถเวทยวรวุฒิ 1 0.00

4. นายพงษ์ธร	 สุจีรพันธ์ 1 0.00

รวม 100,000 100.00

หมายเหตุ:	 /1	บรษิทั อเีทอนอลซนัไชน์ แคปปิตอล จ�ำกัด เป็นบรษิทัทีป่ระกอบกิจการบรกิารทีป่รกึษาการลงทุน และมรีายชือ่ผูถื้อหุ้น ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 ดงัน้ี

ลำ�ดับ            ชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น)
ร้อยละของจำ�นวนหุ้นที่จำ�หน่าย

ได้แล้วทั้งหมด (%)

1. นายอมร 	 จุฬาลักษณานุกูล 9,500 47.50

2. นายจรัสฤทธิ์ 	 อรรถเวทยวรวุฒิ 6,500 32.50

3. นายธนาเดช 	 โอภาสยานนท์ 4,000 20.00

รวม 20,000 100.00

กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก�ำหนดนโยบายการจัดการ 
หรือการด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

บริษัท ลักษณะธุรกิจ สัดส่วนการถือหุ้น

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager)

100.00

บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager)

60.00

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ คือ บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จ�ำกัด ซึ่งถือหุ้น 
ของผู ้จัดการกองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 100.00 ของจ�ำนวนหุ ้นที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทั้งนี้ บริษัท อีเทอนอลซันไชน ์
แคปปิตอล จ�ำกัด มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ�ำนาจควบคุม คือ นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ซึ่งถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 47.50 
ของจ�ำนวนหุ้นท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด และนายจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ซึ่งถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 32.50 ของจ�ำนวนหุ้น 
ที่จ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด โดย บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จ�ำกัด ประกอบกิจการบริการที่ปรึกษาการลงทุน  
ซึ่ง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 มีบริษัทย่อย ดังนี้
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โครงสร้างการจัดการ
โครงสร้างองค์กร

ผู้จัดการกองทรัสต์ยึดหลักการในการแบ่งหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน โดยฝ่ายงานต่างๆ มีความเป็นอิสระ 
มีระบบการท�ำงาน ค�ำนึงถึงการควบคุมความเสี่ยงและความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เพ่ือให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ 
สามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต และค�ำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ ดังน้ัน 
ผู้จัดการกองทรัสต์จึงมีการแบ่งฝ่ายการด�ำเนินงานให้สอดคล้องกับหน้าท่ีของการเป็นผู้บริหารกองทรัสต์ โดยประกอบด้วย 
5 ฝ่ายงานหลัก อันได้แก่ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับ 
การปฏิบัติงาน และฝ่ายตรวจสอบภายใน 

หน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานจะครอบคลุมทั้งการบริหารงานของบริษัทและการบริหารงานของกองทรัสต ์
ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจว่าจ้างให้บุคคลภายนอกท่ีมีประสบการณ์เป็นผู้ด�ำเนินการแทนบริษัทในบางฝ่ายงาน ตามหน้าที ่
และความรับผิดชอบที่ก�ำหนดไว้ (ตามที่จะกล่าวต่อไป) โดยอยู่ภายใต้การก�ำกับดูแลของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างใกล้ชิด

แผนผังโครงสร้างองค์กร

ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566

คณะ 
กรรมการบริษัท

ผู้ตรวจสอบ 
ภายใน 
ว่าจ้าง 

บุคคลภายนอก

ประธาน 
เจ้าหน้าที่บริหาร

ฝ่ายกฎหมาย 
และกำ�กับ 

การปฏิบัติงาน

กรรมการ 
ผู้จัดการ 

ฝ่ายการเงิน 
และ 

นักลงทุนสัมพันธ์ 

ฝ่าย 
พัฒนาธุรกิจ

ฝ่าย 
บริหารทรัพย์สิน

แผนกบัญชี
แผนกบริหาร

อสังหาริมทรัพย์
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คณะกรรมการและผู้บริหาร

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ผู้จัดการกองทรัสต์มีคณะกรรมการ 1 ชุด ได้แก่ คณะกรรมการบริษัท ซึ่งประกอบด้วย 
ผู้ทรงคุณวุฒิ จ�ำนวน 5 ท่าน ดังนี้

1.	 นายธนะชัย	 สันติชัยกูล	 ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ

2.	 นายไพสิฐ	 แก่นจันทน์	 กรรมการ

3.	 เรืออากาศโทศุภกร	 จันทศาศวัต	 กรรมการอิสระ

4.	 นายอมร	 จุฬาลักษณานุกูล	 กรรมการ

5.	 นายจรัสฤทธิ์	 อรรถเวทยวรวุฒิ	 กรรมการ

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนามแทนบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ คือ นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ลงลายมือชื่อร่วมกับ 
นายไพสิฐ แก่นจันทน์ หรือนายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ รวมเป็นสองคน

ทั้งน้ี คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระจะมีบทบาทที่ส�ำคัญในการติดตามและให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่บริษัท 
ในการด�ำเนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง

คณะผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ผู้จัดการกองทรัสต์มีผู้บริหาร จ�ำนวน 5 ท่าน ดังนี้

1.	 นายอมร	 จุฬาลักษณานุกูล	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

2.	 นายจรัสฤทธิ์	 อรรถเวทยวรวุฒิ	 กรรมการผู้จัดการและผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

3.	 นางสาวญาณิชศา	 ชาติวุฒิกอบกุล	 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์

4.	 นายพงษ์ธร	 สุจีรพันธ์	 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

5.	 นางสาวยศรดา	 เอกเวชวิท	 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อบริษัท  
และหน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี

หน้าที่และความรับผิดชอบต่อบริษัท

1.	 ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติท่ีประชุมผู้ถือหุ้นด้วยความซื่อสัตย์ 
สุจริต ระมัดระวัง รักษาผลประโยชน์และมีความรับผิดชอบท่ีเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้น โดยไม่ขัดกับบทบาทหน้าท่ีการเป็น 
ผู้จัดการกองทรัสต์

2.	 ก�ำหนดนโยบายและทศิทางการด�ำเนนิงานของบรษิทั และก�ำกับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบรหิารด�ำเนินการให้เป็นไปตามนโยบาย
และกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ภายใต้การก�ำกับดูแลกิจการที่ดี

3.	 พิจารณาตัดสินใจในเรื่องที่มีสาระส�ำคัญ เช่น แผนธุรกิจ อ�ำนาจการบริหารและรายการอื่นใดที่กฎหมายก�ำหนด

4.	 ด�ำเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผลและเชื่อถือได้

5.	 ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีความเท่าเทียมกัน

6.	 กรรมการอสิระและกรรมการจากภายนอกอืน่ มคีวามพร้อมท่ีจะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการให้ความคิดเห็น 
ในการบริหารงาน การก�ำหนดกลยุทธ์ และการก�ำหนดมาตรฐานการด�ำเนินงาน ตลอดจนพร้อมที่จะคัดค้านการกระท�ำของ
กรรมการอื่นๆ หรือฝ่ายบริหาร ในกรณีที่มีความเห็นขัดแย้งในเรื่องที่มีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกันของผู้ถือหุ้นทุกราย
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7.	 พิจารณาคัดเลือกแต่งตั้งกรรมการบริษัทแทนกรรมการท่านเดิมที่พ้นจากต�ำแหน่ง รวมท้ังคัดเลือก เสนอแต่งตั้งกรรมการ 
เพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท

8.	 รายงานข้อมูลตาม “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของกรรมการ ผู ้บริหาร และบุคคลท่ีมีความเก่ียวข้อง” ต่อบริษัท 
ตามเกณฑ์ที่ก�ำหนด

หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ

1.	 ปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะที่เป็นผู้มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์ สุจริต เพ่ือประโยชน์ท่ีดีที่สุด 
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

2.	 บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

3.	 พิจารณาก�ำหนดนโยบายที่ส�ำคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เช่น กลยุทธ์และทิศทางการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 
โครงสร้างทางการเงินและการลงทุนของกองทรัสต์ และระบบการบริหารความเสี่ยง เป็นต้น

4.	 พิจารณาอนุมัติการซื้อ และ/หรือ ขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence)  
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์

5.	 พิจารณาอนุมัติการจัดหาแหล่งเงินทุนให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแหล่งที่มาของเงินทุน จ�ำนวนข้อก�ำหนด และเงื่อนไขต่างๆ 
ที่เกี่ยวข้อง

6.	 พิจารณาอนุมัติการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

7.	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์

8.	 พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

9.	 พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง

10.	 ดูแลให้กองทรัสต์มีการควบคุมภายในที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในระบบการควบคุมภายในของกองทรัสต์

11.	 คดัเลอืก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชขีองกองทรสัต์ รวมท้ังจดัประชมุผูส้อบบญัชตีามความเหมาะสม

12.	 พิจารณาอนุมัติการจัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้อง ครบถ้วน และเผยแพร่ภายในระยะเวลา 
ที่กฎหมายก�ำหนด

13.	 พิจารณาด�ำเนินการแก้ไขข้อร้องเรียน และ/หรือ ข้อพิพาทเก่ียวกับกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกตามการเสนอของ 
ผู้บริหารบริษัท

หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

1.	 พิจารณาติดตามและให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่บริษัทในการด�ำเนินการให้มีกระบวนการจัดท�ำและการเปิดเผยข้อมูล 
ในรายงานทางการเงินของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ให้มีความถูกต้อง ครบถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได้ 
และทันเวลา

2.	 พิจารณาติดตามและให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่บริษัทในการด�ำเนินการให้มีระบบการควบคุมภายในและระบบการท�ำงาน 
ที่เหมาะสมในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

3.	 พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับรายการที่ เ ก่ียวโยงกันหรือรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับ 
กองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�ำหนดที่เก่ียวข้อง ทั้งนี้  เพ่ือให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผล 
และเป็นประโยชน์สูงสุดต่อกองทรัสต์

4.	 พิจารณาอนุมัติแผนงานการตรวจสอบภายในและรายงานการตรวจสอบภายใน รายงานการปฏิบัติงานท่ีไม่สอดคล้อง 
ผิดกฎระเบียบ และ/หรือ ประเด็นท่ีพบจากการตรวจสอบภายใน และรวมถึงติดตามการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบัติงาน 
ท่ีไม่เป็นไปตามกฎระเบียบว่ามีการปรับปรุงแก้ไขโดยถูกต้องแล้ว หรือได้มีการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบัติงานตาม 
ข้อเสนอแนะท่ีเกิดจากประเด็นท่ีตรวจพบ หรือได้มีการปรับปรุงแก้ไขภายในระยะเวลาท่ีก�ำหนด

5.	 ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการบริษัทมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์
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จากขอบเขตอ�ำนาจหน้าทีข่องกรรมการอสิระทีไ่ด้ก�ำหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานท่ีเกีย่วข้องจะต้องมกีารรายงานให้กรรมการอสิระ
พิจารณาและรับทราบอย่างสม�่ำเสมอ รวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นเกี่ยวกับเรื่องดังต่อไปนี้

1.	 รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

2.	 จดุอ่อนและจดุท่ีต้องมกีารปรบัปรงุแก้ไขเก่ียวกบัระบบการควบคมุภายในและระบบการท�ำงานในการท�ำหน้าท่ีในฐานะ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ และความคบืหน้าในการแก้ไข

ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระ จะมีบทบาทท่ีส�ำคัญในการติดตามและให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่บริษัท 
ในการด�ำเนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์
หน้าที่ทั่วไป

ผู ้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน ้าที่ โดยใช ้ความรู ้ความสามารถเยี่ยงผู ้ประกอบวิชาชีพ ด ้วยความรับผิดชอบ 
ความระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู ้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์ที่ดีท่ีสุดของ 
ผู ้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง 
ผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดต้ังกองทรัสต์  
ตลอดจนข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติมในเอกสารท่ีเปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่ผู ้ลงทุน และมติ 
ของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากน้ี ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระท�ำการใดๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน ์
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม

หน้าที่ตามหลักการด�ำเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์

1.	 มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด�ำเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต ์
ได้อย่างต่อเนื่อง

2.	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลท่ีมีความส�ำคัญและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู ้ลงทุน 
โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจนไม่บิดเบือนและไม่ท�ำให้ส�ำคัญผิด

3.	 ไม ่น�ำข ้อมูลจากการปฏิบัติหน ้าท่ีผู ้จัดการกองทรัสต ์ไปใช ้ประโยชน์อย ่างไม ่เหมาะสมเพ่ือตนเอง หรือท�ำให ้ 
เกิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

4.	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
เกิดขึ้น ต้องด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม ท้ังน้ี ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้อง 
ไม่มีผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ หากมีกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกท่ีจะท�ำให้เชื่อมั่นได้ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต ์
จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ที่ดีท่ีสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จัดการ 
กองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับ 
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น

5.	 ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต ์
ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีก�ำหนดโดยสมาคมท่ีเกี่ยวเน่ืองกับธุรกิจหลักทรัพย์หรือ 
องค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ความร่วมมือ
แก่บุคคลใดๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�ำหนดดังกล่าว

6.	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี ส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งรวมถึง 
การขออนมุตั ิการขอความเหน็ชอบ หรอืการเปิดเผยข้อมลูท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์อย่างมนัียส�ำคัญ 
หรอืข้อมลูอืน่ทีค่วรแจ้งให้ทราบต่อทรสัต ีส�ำนกังาน ก.ล.ต. หรอืตลาดหลกัทรพัย์โดยเฉพาะอย่างย่ิงให้รวมถึงหน้าที ่ดังต่อไปนี้



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

64

1)	 จัดท�ำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูล 
เก่ียวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือ 
ในการน�ำส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมท้ังให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์ตามท่ี 
ทรัสตีร้องขอ เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นท่ีมั่นใจได้ว่าผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย  
หรือข้อก�ำหนดแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

2)	 จัดท�ำและจัดส่งข้อมูลและเอกสารต่างๆ เกี่ยวกับการจัดโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการจัดหาและจัดเก็บ 
รายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ได้ท�ำในนามกองทรัสต์กับ 
บริษัทหรือบุคคลต่างๆ การเข้าลงทุนเพ่ิมเติม การจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และการก่อภาระหน้ีให้แก่ทรัสตี 
เพ่ือให้ทรัสตีน�ำมาวางแผนปฏิบัติงานในการก�ำกับดูแลและตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน 
และการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

3)	 จัดให้มีการประกันภัยเพ่ือประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึ้นจากการด�ำเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตน 
ในฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลา
แห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม

หน้าที่ในการท�ำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์

ในการท�ำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

1.	 ด�ำเนินการเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการเข้าท�ำสญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองกับอสงัหารมิทรพัย์ 
เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้อง และมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย 

2.	 ด�ำเนนิการเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้องด�ำเนนิการ 
ดังต่อไปนี้

1)	 ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
ก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี

2)	 วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ 
ตามหลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด ตลอดจนการประเมินความเส่ียงด้านต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความ
รวมถึงความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเส่ียงท่ีอาจเกิดจาก 
การก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

3.	 จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

4.	 ด�ำเนินการเพ่ิมทุนของกองทรัสต์และลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ ตามเหตุและกระบวนการที่ก�ำหนดในสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์

5.	 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู ้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการและให้ความร่วมมือตามท่ีจ�ำเป็น 
เพ่ือให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติแทนส�ำเร็จลุล่วงไป

6.	 ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งท่ีปรึกษาเพ่ือให้ค�ำปรึกษาหรือค�ำแนะน�ำเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

1)	 ด�ำเนินการให้ที่ปรึกษาซึ่งได้รับการคัดเลือกแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่ตนพิจารณา

2)	 ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น

7.	 จดัท�ำงบการเงนิของกองทรสัต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชท่ีีก�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชพีบญัช ีและส่งงบการเงนิ 
ดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยงบการเงินที่จัดท�ำน้ันต้องมีการตรวจสอบ 
และแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.
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8.	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ 
ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

9.	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามท่ี 
ก�ำหนดเอาไว้ในพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ กฎหมายอื่นท่ีเก่ียวข้อง และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่ง 
รายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจ�ำปีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และการเปิดเผย 
ข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญหรือข้อมูลอื่นท่ีควรแจ้งให้ทราบ นอกจากนี้  
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ชี้แจง จัดส่งเอกสาร หรือหลักฐานท่ีเก่ียวข้อง ด�ำเนินการหรืองดเว้นการด�ำเนินการ 
ตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. มีค�ำสั่งหรือร้องขอ

10.	 หลีกเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจท�ำให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงในการ 
พิจารณาคัดเลือกหรือซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให ้
ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ และพนักงานทุกคนของผู้จัดการกองทรัสต ์
รับค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียม อันเนื่องมาจากการพิจารณาคัดเลือกหรือซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ และบริการอื่นใด 
ให้แก่กองทรัสต์

11.	 เปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
หนังสือเชิญประชุม เพ่ือขออนุมัติท�ำรายการต่างๆ และรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ เพื่อผู ้ลงทุนและทรัสต ี
จะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมต่างๆ เพ่ือกองทรัสต ์
และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น

ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ที่ต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหน้ี ลูกหน้ี ผู้ค�้ำประกันหรือได้รับการค�้ำประกัน 
การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน  
และการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

12.	 ตดิตามการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ท�ำรายงานกระจายยอดประโยชน์ตอบแทนและด�ำเนินงานอืน่ใด 
ที่เกี่ยวข้องกับเรื่องดังกล่าว โดยให้เป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ และอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นด�ำเนินการแทนได้

13.	 ติดต่อ ประสานงาน และให้ข้อมูลต่อหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง รวมถึงย่ืนเอกสาร และน�ำส่งค่าธรรมเนียม 
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต์หรือเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน 
ที่กองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องช�ำระต่อหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้องตามท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตี และด�ำเนินการ 
หักภาษีหัก ณ ที่จ่ายที่กองทรัสต์มีหน้าที่หัก ณ ที่จ่ายโดยอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นด�ำเนินการแทนได้

หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

1.	 เพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ผู ้จัดการกองทรัสต ์
จึงได้จัดให้มีระบบงานที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีคุณภาพ ดังต่อไปนี้

1)	 การก�ำหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต์ การจดัโครงสร้างเงนิทนุของกองทรสัต์ การตดัสนิใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 
และการก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับ
มอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และเป็นไปตาม 
ที่กฎหมายและกฎเกณฑ์ก�ำหนด ตลอดจนเพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

2)	 การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมาย เพื่อให้สามารถป้องกัน 
และจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

3)	 การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต ์
และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด�ำเนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีที่สุด
ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

4)	 การคดัเลอืกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูร้บัมอบหมายในงานทีเ่ก่ียวข้องกับการด�ำเนนิการของกองทรสัต์ (ถ้าม)ี 
เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ
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5)	 การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู ้จัดการและบุคลากรของผู ้จัดการกองทรัสต์ รวมท้ังการตรวจสอบดูแล 
ผู ้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวกับการจัดการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนด

6)	 เปิดเผยข้อมูลท่ีครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามหลักเกณฑ ์
ที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535  

7)	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office) 

8)	 การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

9)	 การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

10)	การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

ทั้งนี้ การจัดให้มีระบบงานท่ีกล่าวมาข้างต้นทั้งหมดน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็นผู้จัดท�ำข้ึนด้วยตนเอง เว้นแต่เป็นกรณี 
การจดัระบบปฏิบตักิารด้านงานสนับสนนุ ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจมอบหมายให้บคุคลอืน่ด�ำเนนิการแทนได้ ภายใต้หลกัเกณฑ์  
ดังต่อไปนี้

1)	 การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

2)	 มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับด�ำเนินการไม่สามารถด�ำเนินการต่อไปได้

3)	 ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ ต้องมอบหมายให้กับผู้ท่ีสามารถ 
ด�ำเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

อย่างไรก็ด ีการมอบหมายให้บคุคลอืน่เป็นผูร้บัด�ำเนนิการข้างต้น ต้องมใิช่การมอบหมายระบบและงานทีเ่ก่ียวข้องกับนโยบาย
และการด�ำเนินการจัดการลงทุน ระบบการก�ำกับดูแล บริหาร และจัดการความเสี่ยง ระบบในการป้องกันความขัดแย้ง 
ทางผลประโยชน์ ระบบการคัดเลือกบุคลากรและผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้อง และระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุน
และการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

2.	 บรหิารจดัการกองทรสัต์ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และดแูลรกัษาประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

3.	 คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง 
โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั้งเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ีจะลงทุน 
หรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ท้ังน้ี การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 
อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุน ให ้ผู ้จัดการกองทรัสต ์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุน 
และทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด โดยให้ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานขั้นต�่ำ 
ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

4.	 ด�ำเนินการต่างๆ ให้มั่นใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพ 
และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น

1)	 ก�ำหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเสี่ยงท่ีมีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับข้อผูกพัน 
ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวน

2)	 ก�ำหนดวงเงินการก่อภาระหนี้และควบคุมไม่ให้เกินที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวน

3)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ และเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555  
ตลอดจนประกาศ และค�ำสั่งที่เกี่ยวข้องอื่นใด

4)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

5)	 พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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6)	 จัดให้มีการประกันภัยเพ่ือคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และประกันภัย 
ส�ำหรับความรับผิดต่อบุคคลภายนอกในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม (เช่น ครอบคลุมอาคารสิ่งปลูกสร้าง รวมถึง 
โครงสร้างอาคาร ระบบน�้ำ ระบบไฟฟ้า) ที่ท�ำให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ 

7)	 จดัให้มกีารวางแผนการจดัสดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าทีเ่หมาะสมส�ำหรบัอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรัสต์ (Tenant Mix)

8)	 ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่า

9)	 ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน

10)	ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีตเพื่อก�ำหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและจัดท�ำสัญญาเช่าให้เหมาะสม และประเมินผล 
ความถูกต้องของการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า เพ่ือบันทึกค่าเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญ หรือตัดหน้ีสูญ หรือบันทึกหน้ีสูญรับคืน 
(ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ) 

11)	จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้ 
ระบบการติดต่อสื่อสารและการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

12)	ก�ำหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏบิติังานในการบริหาร บ�ำรุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างท่ีกองทรัสต์
ได้ลงทุน

5.	 ตรวจสอบให้ม่ันใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน รวมท้ังสัญญาต่างๆ ท่ีกองทรัสต์ 
เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดท�ำโดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเงื่อนไขที่ก�ำหนด 
ในสัญญาดังกล่าว

6.	 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานท้ังหมดที่เก่ียวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ หนังสือเชิญประชุม 
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์  
งบการเงิน และเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติตามกฎระเบียบต่างๆ ที่มีผลใช้บังคับ 
กับกองทรัสต์และทรัพย์สินท่ีลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ 
ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปีนับแต่วันที่มีการจัดท�ำเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

7.	 จัดท�ำและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ�ำปีและข้อมูลอื่นใดเก่ียวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้องครบถ้วน และเผยแพร ่
ภายในระยะเวลาท่ีก�ำหนดในกฎหมาย สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

ทั้งนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ ผู ้บริหาร และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีหน้าท่ีเก่ียวข้องในการจัดท�ำ 
และเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเน้ือหาข้อมูลท่ีประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
และผู้ลงทุนทั่วไป โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบท่ีท�ำให้มั่นใจได้ว่าข้อมูลท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูล 
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือ 
เอกสารเผยแพร่อื่นใด ได้รับการตรวจสอบว่ามีความถูกต้องครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลส�ำคัญ และได้ให้ข้อมูลท่ีเพียงพอต่อ 
การตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมาย ประกาศ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว 

8.	 ดูแลให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอก่อนท่ีจะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่างๆ 
รวมทั้งได้รับข้อมูลน้ันล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

9.	 ควบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมาย หรือแนวทางปฏิบัติที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กร 
ก�ำกับดูแลอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ รวมท้ังข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

10.	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ กล่าวคือ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 
ของก�ำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ซึ่งหมายความรวมถึงก�ำไรสุทธิที่อ ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 
โดยจะจ่ายภายใน 90 วัน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ัน  
แล้วแต่กรณีแต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์
เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปนี้

1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออก

2.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท�ำหน้าที่ เมื่อปรากฏเหตุดังต่อไปนี้

•	 เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ หรือประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศ 
ท่ีเก่ียวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าที่น้ันเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ  
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์และไม่สามารถเยียวยาแก้ไขความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญา 
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

•	 ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู ้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติ 
ตามหลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศที่ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตามค�ำส่ังของส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัต ิ
ตามค�ำสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

•	 ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุดลง และผู้จัดการกองทรัสต์ 
ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศท่ี สช. 29/2555 และไม่สามารถแก้ไขได้ 
ภายใน 90 วัน

3.	 ส�ำนักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือสั่งพักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต ์
เป็นเวลาเกินกว่า 90 วัน ตามประกาศ ที่ สช. 29/2555

4.	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์สิน้สภาพนิตบิคุคลหรอืช�ำระบญัช ีหรอืถูกพิทกัษ์ทรพัย์ ไม่ว่าจะเป็นค�ำสัง่พิทกัษ์ทรพัย์เดด็ขาดหรอืไม่ก็ตาม

5.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถด�ำรงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศ ที่ สช. 29/2555

6.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีท่ีทรัสต ี
มิได้ปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกต้องและครบถ้วนตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

11.	 ในกรณีท่ีสัญญาก ่อตั้ งทรัสต ์ก�ำหนดให ้ผู ้จัดการ 
กองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้  
การเบิกจ่ายดังกล่าวกระท�ำได้เฉพาะกรณีท่ีเป็นการ 
เบกิจ่ายจากบญัชเีพ่ือด�ำเนินงานประจ�ำวันภายใต้วงเงนิ
ท่ีได้รับการอนุมัติจากทรัสตี และต้องจัดท�ำและจัดส่ง 
รายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้ทรัสตีสามารถ 
ตรวจสอบรายการดังกล่าวได้ภายในระยะเวลาที่สมควร

12.	 ด�ำเนินการจดัท�ำ และ/หรอื จดัส่งและรบัรองความถูกต้อง 
ของข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์
ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ตาม
สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
และตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือตามท่ีทรัสตีเห็น
สมควร ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงข้อมูลเก่ียวกับการค�ำนวณ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์และมูลค่า
หน่วยทรัสต์ รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
รายงานการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย ์
หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
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1.	 กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ 
นอกเหนือจากเหตุที่ผู ้ จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการ 
กองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามท่ี
ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ หรือประกาศของ
ส�ำนกังาน ก.ล.ต. หรอืประกาศท่ีเกีย่วข้องอืน่ใด ให้ทรสัต ี
เป็นผู ้มีอ�ำนาจในการถอดถอนผู ้จัดการกองทรัสต์ 
โดยไม่ต้องมีการขอมติผู ้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการ 
แต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตีขอมติ 
ผู ้ ถือหน ่วยทรัสต ์ เ พ่ือแต ่งตั้ งผู ้จัดการกองทรัสต ์
รายใหม่ภายใน 60 วันนับแต่วันท่ีปรากฏเหตุในการ
เปลี่ยนแปลงผู ้จัดการกองทรัสต์และแต่งตั้งบุคคลท่ี 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วัน นับแต ่
วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ ในกรณีท่ีไม่สามารถด�ำเนินการ 
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว  
ให้ทรัสตีด�ำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ 
ได้เองโดยค�ำนงึถึงประโยชน์ท่ีดทีีส่ดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์
โดยรวมตามระยะเวลาที่จ�ำเป็นและสมควร

2.	 กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์เน่ืองจากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ 
ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ 
หรือประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอื่นใด ให้ทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือขอมต ิ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 วัน นับแต่วันที่ 
ปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ และแต่งต้ังบุคคลท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วัน 
นับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ ในกรณีที่ขอมติเพ่ือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์และแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่แล้ว 
แต่ไม่สามารถด�ำเนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าวให้ทรัสตีด�ำเนินการถอดถอนผู้จัดการ 
กองทรัสต์รายเดิม และแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค�ำนึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
โดยรวมตามระยะเวลาที่จ�ำเป็นและสมควร

การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีไม่ต้องรับผิด 
ชดใช้ค่าเสียหายใดๆ ที่เกิดขึ้นกับผู้จัดการกองทรัสต์เพราะการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัยเหตุตามสัญญาน้ี 
และ/หรือ ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ตลอดจนประกาศอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมมีหน้าท่ีด�ำเนินการตามท่ีจ�ำเป็นเพ่ือให้ทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี 
สามารถปฏิบัติหน้าท่ีต่อไปได้ซึ่งการด�ำเนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพ่ือรับรองความถูกต้องครบถ้วน
ของสิ่งที่ส่งมอบให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย

วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งบุคคลภายนอกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินในโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

โดยมีข้อมูลส�ำคัญสรุปได้ ดังนี้

สรุปข้อมูลส�ำคัญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท อุดรพลาซ่า จำ�กัด
ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ตำ�บลหมากแข้ง อำ�เภอเมืองอุดรธานี จังหวัดอุดรธานี 41000

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 1)	 นายธนกร วีรชาติยานุกูล	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 50.00

2)	 นางมลฑาทิพย์	 บัวชุม	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 50.00

เลขทะเบียนบริษัท 0415547000058
โทรศัพท์ 042-932-998

หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที่ 19 ตุลาคม 2566

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เชษฐโชติ จำ�กัด
ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 27 อาคารอาร์เอสกรุ๊ป ทาวเวอร์ เอ ชั้น 11 ถนนประเสริฐมนูกิจ แขวงเสนานิคม เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 10900

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 1)	 นายเชษฐ	 เชษฐโชติศักดิ์	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25

2)	 นายโชติ	 เชษฐโชติศักดิ์	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25

3)	 นางสุจีรา	 เชษฐโชติศักดิ์	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25

4)	 นายสุรชัย	 เชษฐโชติศักดิ์	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25

เลขทะเบียนบริษัท 0105554038670
โทรศัพท์ 02-938-5353

หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที่ 28 เมษายน 2566

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จำ�กัด
ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 99/10-14 หมู่ที่ 4 ถนนเอกชัย ตำ�บลโคกขาม อำ�เภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร 74000

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 1)	 นางสุวรรณา	 ปัญญาสาคร	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 26.44

2)	 นายวัลลภ	 โพธิเพียรทอง	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 7.27

3)	 นายเพิ่มเกียรติ	 โพธิเพียรทอง	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 5.82

4)	 นายวันชัย	 โพธิเพียรทอง	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 5.82

5)	 นายสมชาย	 โพธิเพียรทอง	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 5.82

เลขทะเบียนบริษัท 0745552003164
โทรศัพท์ 034-119-199

หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที่ 30 เมษายน 2566

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำ�กัด (มหาชน)
ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 1)	 RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 20.46

2)	 UBS SWITZERLAND AG	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 16.53

3)	 บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จำ�กัด (มหาชน)	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 8.63

4)	 นายธงชัย บุศราพันธ์	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 3.59

5)	 UBS AG HONG KONG BRANCH	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 2.31

เลขทะเบียนบริษัท 0107538000312
โทรศัพท์ 02-251-9977

หมายเหตุ: ข้อมูล ณ วันที่ 25 สิงหาคม 2566
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หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
หน้าที่ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์

1.	 ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจว่ารายได้ที่เกิดขึ้นจากอสังหาริมทรัพย์นั้นได้มาโดยวิธีการให้เช่าหรือวิธีการอื่นใด และบริหารจัดการ
และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์

2.	 จัดหาผู้เช่ารายย่อยเพ่ือเช่าพ้ืนที่ในอสังหาริมทรัพย์ ประสานงาน รวมถึงเจรจากับผู้เช่ารายย่อยในการเข้าท�ำสัญญาเช่า 
และสัญญาบริการ หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการบริหารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

3.	 เรียกเก็บ ติดตาม ทวงถามให้ผู ้ เช ่ารายย่อยช�ำระเงินค่าเช ่า เงินประกัน ค่าบริการ รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเฉพาะ 
การจัดเก็บค่าธรรมเนียม ค่าปรับ และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง และหน้ีสินใดๆ (หากมี) และการออกใบก�ำกับภาษี  
ใบเสร็จรับเงินชั่วคราว และใบเสร็จรับเงินในนามของกองทรัสต์ และน�ำส่งเงินดังกล่าวให้แก่ผู ้จัดการกองทรัสต์ 
โดยโอนไปยังบัญชีของกองทรัสต์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนด

4.	 ด�ำเนนิการเพ่ือให้มัน่ใจว่าผูเ้ช่ารายย่อยปฏิบตัติามสญัญาท้ังหมดท่ีเก่ียวข้องกับอสงัหารมิทรพัย์ท่ีผูเ้ช่ารายย่อยเป็นคูส่ญัญา
อย่างเคร่งครัด

5.	 บ�ำรุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพท่ีดีเพ่ือพร้อมน�ำออกให้เช่าหรือขาย ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซม ปรับปรุง พัฒนา 
อสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา

6.	 ก�ำกับดูแลให้มีการประกันวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์และประกันภัยความเสียหายที่เกิดขึ้นกับบุคคลภายนอก ให้มี
ความคุ้มครองเพียงพอตามจ�ำนวนและมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์หลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน พร้อมท้ังระบุกองทรัสต ์
เป็นผู้รับผลประโยชน์ โดยให้การประกันภัยท้ังสองกรณีเป็นไปตามรายละเอียดและขอบเขตความคุ้มครองท่ีผู้จัดการ 
กองทรัสต์ก�ำหนด

7.	 พิจารณาตรวจสอบสภาพของอสังหาริมทรัพย์ก่อนส่งมอบให้แก่ผู ้เช ่ารายย่อยหรือกองทรัสต์ รวมถึงส่งรายงาน 
การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อมีการท�ำสัญญาเช่าและสัญญาบริการใหม่ ต่ออายุสัญญาเช่า 
และสัญญาบริการ หรือเมื่อสัญญาเช่าหรือสัญญาบริการเดิมสิ้นสุดลง แล้วแต่กรณี

8.	 รวบรวม ตรวจสอบ ส่งมอบข้อมูล และเอกสารท้ังหมดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ หรือกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิประโยชน์ 
ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเฉพาะสัญญาต่างๆ ที่จัดท�ำข้ึนระหว่าง 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี กับบุคคลภายนอกเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

9.	 ตรวจสอบและช�ำระค่าใช้จ่ายใดๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ หรือค่าใช้จ่ายเก่ียวกับสัญญาท่ีท�ำกับ 
ผู ้เช่ารายย่อย หรือสัญญาอื่นใดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่นใดของกองทรัสต์ในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติ

10.	 จัดเตรียมและเสนอรายงานประจ�ำเดือนซึ่งแสดงถึงรายรับ-รายจ่าย เงินค้างรับและเงินค้างจ่าย และบัญชีทดลองรายเดือน 
ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงเอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง

11.	 จัดเตรียมและเสนอรายงานประจ�ำไตรมาสในเรื่องสภาวะตลาดซึ่งมีรายละเอียดเก่ียวกับการเคล่ือนไหวของสภาวะตลาด 
และจ�ำนวนของลูกค้าที่เข้ามาเยี่ยมชมอสังหาริมทรัพย์ในแต่ละไตรมาส

12.	 จัดท�ำแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และน�ำเสนอแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีของ 
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อผู้จัดการกองทรัสต์
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หน้าที่ในการจัดท�ำบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน

1.	 จัดให้มีบัญชีและรายงานต่างๆ ตามท่ีได้รับมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงรายงาน 
รับช�ำระหนี้ประจ�ำวัน รายงานลูกหน้ีค้างช�ำระ ณ วันท�ำการสุดท้ายของเดือน รวมท้ังเอกสารหลักฐานใดๆ ที่เก่ียวกับ 
รายได้จากการด�ำเนินงานโดยรวมของกองทรัสต์และค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ เพ่ือจัดส่งบัญชีและรายงาน  
และเอกสารดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด

2.	 บริหารจัดการเงินสดย่อยหมุนเวียน (Petty Cash) ตามท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์ได้อนุมัติ รวมถึงจัดเตรียมรายงาน 
การใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดส�ำหรับเบิกเงินคืนจากผู้จัดการกองทรัสต์

3.	 อ�ำนวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู ้ตรวจสอบภายใน  
(บุคคลภายนอก) ตามท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขอ

หน้าที่ในการท�ำการตลาด

1.	 ให้ค�ำแนะน�ำแก่ผู ้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการและการตลาดของอสังหาริมทรัพย์โดยรวม 
ตลอดจนกลยุทธ์ด้านการลงทุนและนโยบายการลงทุน เพ่ือให้การด�ำเนินการดังกล่าวเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

2.	 ท�ำการตลาดและจัดหาผู้เช่ารายย่อย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเฉพาะการอ�ำนวยความสะดวกในการเย่ียมชมอสังหาริมทรัพย์ 
ตามท่ีได้รับการร้องขอ การตอบข้อสงสัย การให้ข้อมูลที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และกิจกรรมอื่นใดที่น�ำมาซึ่งรายได ้
จากอสังหาริมทรัพย์ 

3.	 ให้ค�ำแนะน�ำแก่ผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับสภาพหรือแนวโน้มของสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ และผลกระทบที่จะมีต่อ 
กองทรัสต์จากสภาวะดังกล่าว

หน้าที่ในการท�ำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

1.	 ประสานงานกับผู ้จัดการกองทรัสต์และอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู ้เช่ารายย่อย เมื่อผู ้เช่ารายย่อยประสงค์จะโอน 
และ/หรือ เปลี่ยนแปลง และ/หรือ แก้ไขสิทธิตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ รวมท้ังการเลิกสัญญาดังกล่าว 
เพ่ือให้การด�ำเนินการดังกล่าวนั้นเป็นไปโดยราบรื่น

2.	 ก�ำหนดและเสนออัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ หรือค่าธรรมเนียมอื่นใดภายใต้สัญญาเช่าและสัญญาบริการ 
หรือสัญญาอื่นใดที่มีลักษณะคล้ายคลึงหรือเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ เมื่อได้รับการร้องขอจากผู้จัดการกองทรัสต์

หน้าที่ต่อกองทรัสต์

1.	 จัดท�ำและจัดส ่งรายงานหรือข ้อมูลใดๆ ที่ เ ก่ียวข ้องกับอสังหาริมทรัพย ์ของกองทรัสต ์ให ้ผู ้จัดการกองทรัสต ์
ภายในเวลาอันสมควรหรือภายในเวลาท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนดเมื่อได้รับการร้องขอจากผู ้จัดการกองทรัสต ์
ในกรณีที่มีความจ�ำเป็นและเหมาะสม รวมถึงจัดเตรียมและส่งมอบเอกสาร หรือรายงานเพ่ิมเติมในกรณีท่ีทรัสต ี
ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ผู้ตรวจสอบบัญชี กรมสรรพากร หรือหน่วยงานราชการอื่นใดท่ีเก่ียวข้องได้ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต ์
จัดส่งรายงานดังกล่าวให้แก่บุคคลดังกล่าวตามจ�ำเป็นและสมควร

2.	 จัดท�ำและจัดส่งบัญชีอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งรวมถึงการทบทวนบัญชีดังกล่าวให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 
และ/หรือ เมื่ออสังหาริมทรัพย์มีการเปลี่ยนแปลงโดยมีนัยส�ำคัญ

3.	 จัดท�ำแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และน�ำเสนอแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีของ 
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือขออนุมัติ
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ทรัสตี
สรุปข้อมูลส�ำคัญของทรัสตี
ชื่อทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398

ใบอนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตี ใบอนุญาตจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. วันที่ 18 กันยายน 2556

โทรศัพท์ 02-949-1500

Website www.scbam.com

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 100,000,000 บาท

โครงสร้างการถือหุ้น
ผู้ถือหุ้นของทรัสตี ณ วันที่ 2 มกราคม 2567 มีดังนี้

รายชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

1. ธนาคารไทยพาณิชย์ จำ�กัด (มหาชน) 19,999,998 100.00

2. นางสาวอัจฉรา	 ศัสตรศาสตร์ 1 0.00

3. นายดรณัฏฐ์	 ปั้นเปี่ยมรัษฎ์ 1 0.00

รวม 20,000,000 100.00

หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี
หน้าที่ทั่วไป

ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเย่ียงผู ้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความช�ำนาญ  
โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไป 
ตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดต้ังกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพัน 
ที่ได้ให้ไว้เพ่ิมเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

ในการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากที่ปรึกษาวิชาชีพที่มีความเป็นอิสระตามแต่ที่ทรัสตีจะพิจารณา 
เห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระท�ำการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต ์
ไม่ว่าการกระท�ำนั้นจะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการ 
ท�ำหน้าที่เป็นทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมท่ีมีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมน้ัน และทรัสตี 
แสดงให้เห็นได้ว่า ได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อน 
อย่างเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้าน

http://www.scbam.com
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หน้าที่ในการจัดการทรัพย์สิน
1.	 ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอื่นท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจด�ำเนินการด้วยตนเองได้หรือมอบหมายให้ 
บุคคลอื่นด�ำเนินการแทนได้

2.	 การจัดการทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้เป็นหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต ์
ไม่สามารถด�ำเนินการได้ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

1)	 ในกรณีท่ีทรัสตีมีการด�ำเนินการเอง ต้องจัดให้มีมาตรการในการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีท�ำหน้าท่ีจัดการลงทุนใน
ทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานซึ่งท�ำหน้าท่ีท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรือความขัดแย้ง 
ในการปฏบิัติหน้าที ่และจัดให้มีมาตรการป้องกนัการล่วงรู้ข้อมูลภายใน โดยตอ้งแยกหน่วยงานและบุคลากรที่ท�ำหน้าที่
จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลดังกล่าว

2)	 ในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด�ำเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์
ท่ีก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการในงานที่เก่ียวข้องกับ 
การประกอบธุรกิจ ในส่วนท่ีเก่ียวกับการให้บคุคลอืน่เป็นผูร้บัด�ำเนนิการในงานท่ีเก่ียวกับการลงทนุของกองทนุโดยอนุโลม

หน้าที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี
ทรัสตีมีหน้าที่ในการจัดให้มีระบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ และตามท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต.  

ประกาศก�ำหนด โดยอย่างน้อยให้ระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องต่างๆ ดังต่อไปนี้

1.	 การแยกกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีโดยในการเก็บรักษาทรัพย์สิน จะต้องมีการแยกกองทรัสต์ภายใต ้
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ออกจากทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่นหรือทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี

2.	 การตรวจสอบการจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ 
และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

3.	 การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รายได้ รายจ่ายและหน้ีสินของกองทรัสต์ ตลอดจนบัญชี 
ที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์

4.	 การตรวจสอบดูแลและติดตามการท�ำหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อสิทธิประโยชน์ของกองทรัสต์

5.	 การควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ 
และมิให้มีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต์

6.	 จัดท�ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง 
ต้องจดัท�ำบญัชทีรพัย์สนิของกองทรสัต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบนัทกึบญัชใีห้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจบุนั 
รวมท้ังในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี และทรัพย์สินอื่น 
ที่ทรัสตีครอบครองอยู่ 

7.	 ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 6. ดังกล่าวข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินท่ีเป็น 
ส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง  
ให้สันนิษฐานว่า

1)	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

2)	 ความเสียหายและหนี้ที่เกดิจากการจัดการทรัพย์สินทีป่ะปนกันอยู่นัน้เป็นความเสียหายและหนี้ทีเ่ปน็ส่วนตัวของทรัสตี

3)	 ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

ทรพัย์สนิท่ีปะปนกันอยู่นัน้ ให้หมายความรวมถึงทรพัย์สนิท่ีถูกเปลีย่นรปูหรอืถูกเปลีย่นสภาพไปจากทรพัย์สนิท่ีปะปนกันอยู่น้ันด้วย

8.	 ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 6. ดังกล่าวข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมิอาจ 
แยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินน้ัน รวมท้ังทรัพย์สินท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปลี่ยน 
สภาพไปจากทรพัย์สนินัน้และประโยชน์ใดๆ หรอืหน้ีสนิทีเ่กิดขึน้จากการจดัการทรพัย์สนิดงักล่าว เป็นของกองทรสัต์แต่ละกอง 
ตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่น�ำมาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน
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หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

1.	 ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด�ำเนินการ 
อย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติ ดังต่อไปนี้

1)	 ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด�ำเนินการหรือเรื่องท่ีขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ 
กฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

2)	 ทกัท้วงและแจ้งให้ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทราบว่าการด�ำเนนิการดงักล่าว หรอืเรือ่งท่ีขอมตไิม่สามารถกระท�ำได้ หากไม่เป็นไป 
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือด�ำเนินการใดๆ ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ให้ทรัสตีค�ำนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต  
และรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์

2.	 ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช�ำระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับช�ำระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น

3.	 ห้ามมิให้ทรัสตีน�ำหนี้ ท่ีตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้ 
กับหน้ีที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหน้ีทรัสตี อันสืบเน่ืองมาจากการจัดการกองทรัสต์ ท้ังน้ี การกระท�ำท่ีฝ่าฝืนข้อห้ามนี้  
ให้การกระท�ำเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ

4.	 ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท�ำนิติกรรมหรือท�ำธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็น 
ลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท�ำนิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท�ำในฐานะทรัสตีและต้องระบุในเอกสาร
หลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระท�ำในฐานะทรัสตี

5.	 ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู ้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว ้นแต่เข ้าข้อยกเว้นให้ทรัสตีมีสิทธิ 
มอบหมายงานได้ ท้ังนี้  ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เรื่อง การมอบหมายงานการจัดการกองทรัสต์  
และหน้าที่ในการจัดการทรัพย์สิน

6.	 ทรัสตีมีหน้าที่จัดท�ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ผู้ได้รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียน 
หลักทรัพย์ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ ด�ำเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการมอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์
ทรัสตีมีหน้าท่ีก�ำกับดูแลให้ผู ้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในการจัดท�ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต ์
และการออกเอกสารแสดงสิทธิ และการโอนและข้อจ�ำกัดการโอนหน่วยทรัสต์แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เว้นแต่มีการจัดท�ำ 
หลักฐานตามระบบ และระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

7.	 ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าที่จัดท�ำหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก ่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เรื่อง การจัดท�ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์และการออก 
เอกสารแสดงสิทธิ

8.	 ในกรณีทีผู่ถื้อหน่วยทรสัต์ขอให้ทรสัตีหรอืนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ออกหลกัฐานสทิธิในหน่วยทรสัต์ใหม่หรอืใบหน่วยทรสัต์ใหม่ 
แทนหลกัฐานเก่าท่ีสญูหาย ลบเลอืน หรอืช�ำรดุในสาระส�ำคญั ให้ทรสัตหีรอืนายทะเบยีนหลกัทรพัย์มหีน้าทีอ่อกหรอืด�ำเนนิการ 
ให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร

9.	 ทรัสตีมีหน้าท่ีให้ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ 
ซึ่งผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดท�ำรายงานดังกล่าวเสนอต่อผู ้ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้องแสดงความเห็น 
เก่ียวกับการปฏิบัติงานของผู ้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างไร สอดคล้องกับข้อก�ำหนด 
แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมท้ังกฎหมายประกาศ และข้อก�ำหนดอื่นๆ ที่เก่ียวข้องหรือไม่ หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้
ด�ำเนินการเป็นไปตามข้อก�ำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมาย หรือประกาศและข้อก�ำหนดท่ีเก่ียวข้องอื่นใดนั้น 
ให้ระบุเรื่องดังกล่าว ตลอดจนการด�ำเนินการของทรัสตีในการแก้ไขให้มีความถูกต้อง
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10.	 ทรัสตีมีหน้าท่ีให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันท�ำการสุดท้าย 
ของแต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องประกาศก�ำหนด เพ่ือท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ในการเปิดเผย 
รายงานดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วัน นับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสนั้น

นอกจากนี้ ทรัสตีมีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังเพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์ค�ำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 
ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อหน่วยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องประกาศก�ำหนด เมื่อผู้จัดการกองทรัสต ์
ออกรายงานประจ�ำปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพ์ข้อมูลเก่ียวกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าทรัพย์สิน 
สุทธิต่อหน่วยในรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องส่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการค�ำนวณมูลค่า 
ทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะต้อง 
รับรองความถูกต้องของข้อมูลที่ส่งให้แก่ทรัสตีด้วย

11.	 ทรัสตีอาจก่อหน้ี และ/หรือ ค่าใช้จ่ายใดๆ ภายใต้หลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต ์
พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศ กฎ ระเบียบ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องอื่นใด

12.	 ทรัสตีไม่มีหน้าที่ให้หลักประกันใดๆ เพ่ือประกันการปฏิบัติหน้าท่ีของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตีไม่มีหน้าท่ีอื่นใด 
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ บุคคลอ่ืนใด นอกเหนือไปจากท่ีได้ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือ ท่ีกฎหมาย 
ได้บัญญัติไว้ อน่ึง การท่ีทรัสตีเข้าท�ำสัญญาก่อต้ังทรัสต์มิได้เป็นการให้หลักประกันรายได้หรือผลการประกอบการ 
ของกองทรัสต์ หรือหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผู้เช่าไม่ว่ารายใด

13.	 เมื่อกองทรัสต์ส้ินสุดลง ให้ทรัสตีท�ำหน้าที่ต่อไปเพ่ือรวบรวม จ�ำหน่าย และจัดสรรทรัพย์สิน โดยต้องช�ำระสะสางหนี้สิน 
และค่าใช้จ่ายเมื่อทรัสต์สิ้นสุดลงตามล�ำดับที่ก�ำหนดในพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ

14.	 ให้ทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อื่น หรือของทรัสตี โดยค�ำนึงถึงมาตรฐาน 
ที่ก�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ีจัดท�ำขึ้นต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็น 
โดยผู ้สอบบัญชีก่อนท่ีจะย่ืนต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก�ำหนด ท้ังนี้ ผู้สอบบัญชีดังกล่าวต้องเป็นผู้ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. และต้องมิใช่กรรมการ  
พนักงาน หรือลูกจ้างของทรัสตี

15.	 ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ส�ำหรับค่าใช้จ่ายที่ช�ำระให้กับบุคคลภายนอก

หน้าทีใ่นการตดิตาม ดูแลและตรวจสอบผูจั้ดการกองทรสัต์ หรอืผู้ได้รบัมอบหมายรายอืน่ (ถ้าม)ี

1.	 ดแูลให้การบรหิารจดัการกองทรสัต์กระท�ำโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ท่ีได้รบัความเหน็ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลา 
ที่กองทรัสต์ตั้งอยู่

2.	 ติดตาม ดูแล และด�ำเนินการตามท่ีจ�ำเป็นเพ่ือให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนด 
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง ซึง่รวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมายรายเดมิ และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมาย
รายใหม่

3.	 ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

4.	 ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
ที่เกี่ยวข้อง

5.	 แสดงความเห็นเก่ียวกับการด�ำเนินการหรือการท�ำธุรกรรมเพ่ือกองทรัสต์ของผู ้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมาย 
รายอื่น (ถ้ามี) เพ่ือประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ 
เมื่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ
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6.	 ในกรณีที่จ�ำเป็น เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอาจก�ำหนดให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ 
ต้องด�ำเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงตามสมควร และไม่เป็นการก่อภาระให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เกินกว่าหน้าท่ีท่ีก�ำหนดไว้ 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ท้ังน้ี เรื่องท่ีให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการดังกล่าวต้องไม่ขัดหรือแย้งกับ
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมาย หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ และข้อบังคับของหน่วยราชการที่เกี่ยวข้อง และหากการดังกล่าว
ก่อให้เกิดภาระและค่าใช้จ่ายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์มากเกินสมควร ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะตกลงร่วมกันต่อไป

7.	 ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระท�ำการ หรืองดเว้นกระท�ำการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือ 
ไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าที่รายงานต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วัน
ท�ำการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว และด�ำเนินการแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดข้ึนแก่กองทรัสต์
ตามที่เห็นสมควร

16.	 ในกรณีที่ไม่มีผู ้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุท่ีท�ำให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการ 
กองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ท้ังน้ี ภายใต้หลักเกณฑ์ตามท่ีก�ำหนดไว ้
ในประกาศ ที่ กร.14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพ่ือป้องกัน ยับย้ัง หรือจ�ำกัด 
มิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด�ำเนินการตามอ�ำนาจหน้าท่ี 
ท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ในการด�ำเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่น 
จัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างน้ันก็ได้ ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขท่ีสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้  
รวมทัง้มอี�ำนาจในการจดัให้มผีูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ตามอ�ำนาจหน้าท่ีในสญัญาก่อต้ังทรสัต์และพระราชบญัญัตทิรสัต์ฯ

นอกจากนี้ เมื่อทรัสตีเห็นว่ากรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกต้องและครบถ้วนตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอื่นใด เป็นการก่อหรือ 
อาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายน้ันได ้
ภายในระยะเวลาอันสมควร ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปด�ำเนินการแทนผู ้จัดการกองทรัสต์ได้ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ท้ังน้ี 
เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมก็ได้

นอกเหนือจากท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หากผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการใดๆ ท่ีมีผลกระทบ แก้ไข หรือ 
เปลี่ยนแปลงส่วนใดส่วนหน่ึงอันเป็นสาระส�ำคัญของทรัพย์สินหลัก เช่น การแก้ไขเปล่ียนแปลงโครงสร้างทรัพย์สิน  
การแก้ไขเปลี่ยนแปลงประเภทหรือลักษณะการใช้งานทรัพย์สิน ผู ้จัดการกองทรัสต์จะต้องขอความเห็นชอบจากทรัสตี 
ก่อนการด�ำเนินการในเรื่องดังกล่าว

หน้าที่เกี่ยวกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์

1.	 ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาเป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และเป็นไปตาม 
หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

2.	 ในกรณีท่ีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาไม่เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ ์
ที่ก�ำหนดไว้ในกฎหมายที่เก่ียวข้อง ให้ทรัสตีด�ำเนินการให้เป็นไปตามอ�ำนาจหน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์  
และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ เพ่ือดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

3.	 ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ท่ีออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ 
และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลังและสัญญามีข้อก�ำหนดท่ีไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ดังกล่าว ให้ทรัสตีด�ำเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์น้ัน ตามวิธีการที่ก�ำหนด 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. มีค�ำสั่งตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ
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ข้อมูลของผู้ให้บริการ
ผู้สอบบัญชี
ชื่อผู้สอบบัญชี บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 87/1 อาคารแคปปิตอล ทาวเวอร์ ออล ซีซั่นส์ เพลส ห้องเลขที่ เอส 1101, เอส 1102 ชั้น 11  
ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330

โทรศัพท์ 02-205-8222

นายทะเบียนหน่วยทรัสต์
ชื่อนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 93 ชั้น 14 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร 10400

โทรศัพท์ 02-009-9999

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท ควอลิตี้ แอพไพรซัล จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 110/52 หมู่บ้าน อัญมณี ซอยลาดพร้าว 18 แยก 8 ถนนลาดพร้าว แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร 10900

โทรศัพท์ 02-019-4576



คณะกรรมการ 
บริษัท
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นายธนะชัย สันติชัยกูล
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ

วนัทีไ่ด้รบัการแต่งต้ังเป็นกรรมการครัง้แรก

31 สิงหาคม 2561

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA)  
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	 ประกาศนียบัตรชั้นสูงด้านสอบบัญชี   
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต (ต้นทุน)  
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญช ี
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 หลักสูตรการเมืองการปกครองในระบอบประชาธิปไตย
ส�ำหรับผู้บริหารระดับสูง (ปปร. รุ่นที่ 11)  
สถาบันพระปกเกล้า

•	 หลักสูตรผู้บริหารระดับสูงสถาบันวิทยาการตลาดทุน 
(วตท. รุ่นที่ 1) สถาบันวิทยาการตลาดทุน  
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

•	 หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่นที่ 18/2002  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท อีเทอเนิล เอนเนอยี จ�ำกัด (มหาชน) 
ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ 
(2564 - ปัจจุบัน)

•	 สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
กรรมการในคณะกรรมการวิชาชีพบัญช ี
ด้านการบัญชีบริหาร 
(2563 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ 
(2561 - ปัจจุบัน)

•	 บรษิทั เนช่ัน กรุป๊ (ไทยแลนด์) จ�ำกดั (มหาชน)  
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 
(2561 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท สาลี่ พริ้นท์ติ้ง จ�ำกัด (มหาชน) 
กรรมการบริหาร 
(2565 - ปัจจุบัน) 
กรรมการและกรรมการผู้จัดการ 
(2561 - 2565)

•	 บริษัท สยามซินดิเคทเทคโนโลยี จ�ำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ 
(2560 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ 
(2559 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท อีสเทิร์น โพลีเมอร์ กรุ๊ป จ�ำกัด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 
(2556 - ปัจจุบัน)

•	 สภาอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
ที่ปรึกษากลุ่มอุตสาหกรรมการพิมพ์ 
และบรรจุภัณฑ์กระดาษ 
(2555 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท ซาเล็คต้า จ�ำกัด (มหาชน)  
ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2556 - 2566)
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นายไพสิฐ แก่นจันทน์
กรรมการ

วนัทีไ่ด้รบัการแต่งต้ังเป็นกรรมการครัง้แรก

31 สิงหาคม 2561

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท Executive MBA  
สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร ์
แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 ปริญญาโท Development Administration,  
Western Michigan University, Michigan สหรฐัอเมรกิา

•	 ปริญญาโท Political Science  
Western Michigan University, Michigan สหรฐัอเมรกิา

•	 ปริญญาตรี รัฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	 Risk Management Committee Program (RMP)  
รุ่นที่ 4/2014  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

•	 Role of the Compensation Committee Program 
(RCC) รุ่นที่ 18/2014  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

•	 Role of the Nomination and Governance  
Committee Program (RNG) รุ่นที่ 6/2014  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

•	 Advanced Audit Committee Program (AACP)  
รุ่นที่ 13/2013  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

•	 Certificate in Hotel Real Estate Investment & Asset 
Management 2008, Cornell University สหรัฐอเมริกา

•	 หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่นที่ 56/2005  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

•	 นักบริหารระดับสูง ธรรมศาสตร์เพื่อสังคม (นมธ.) รุ่นที่ 1

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท ยูเรกา ดีไซน์ จ�ำกัด (มหาชน) 
รองประธานกรรมการและกรรมการตรวจสอบ  
(2563 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท หลักทรัพย์ บียอนด์ จ�ำกัด (มหาชน) 
ประธานกรรมการบริหาร 
(2563 - 2565) 
กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ  
(2560 - 2563)

•	 บริษัท 168 ลักกี้เทรด จ�ำกัด 
กรรมการ 
(2562 - ปัจจุบัน)

•	 บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกดั  
กรรมการ 
(2561 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
กรรมการ 
(2559 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท ฮอสพิแทลลิที แอดไวซอรี่ เซอร์วิสเซส จ�ำกัด 
ผู้ก่อตั้งและผู้ให้ค�ำปรึกษาหลัก (Principal)  
(2553 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท พราว เรียลเอสเตท จ�ำกัด (มหาชน)
กรรมการผู้จัดการ 
(2562 - 2563)

•	 Marriott Hotels & Resorts Asia 
หัวหน้าคณะผู้แทนการพัฒนาโรงแรมประจ�ำประเทศไทย 
(Chief Representative Hotel Development Thailand) 
(2553 - 2555)

•	 TCC Hotel Group & TCC Land Development 
SEVP & Chief Investment/Operation Officer  
(2550 - 2552)

•	 บริษัท แกรนด์ แอสเสท ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) 
กรรมการผู้จัดการใหญ่ 
(2539 - 2549)
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เรืออากาศโทศุภกร จันทศาศวัต
กรรมการอิสระ
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31 สิงหาคม 2561

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร ์
แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 ปริญญาตรี เภสัชศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP)  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
กรรมการอิสระ 
(2561 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
กรรมการอิสระ 
(2560 - ปัจจุบัน)

•	 ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด สยามอุปกรณ์เครื่องเย็น 
หุ้นส่วนผู้จัดการ 
(2558 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท ทูโฟร์ทรี จ�ำกัด 
ที่ปรึกษา 
(2553 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท อวานการ์ด แคปปิตอล จ�ำกัด 
กรรมการผู้จัดการ 
(2549 - 2553)

•	 บริษัท เทิร์นอะราวด์ จ�ำกัด 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 
(2545 - 2549)

•	 บริษัท เงินทุนสินเอเชีย จ�ำกัด (มหาชน) 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ 
(2542 - 2545)

•	 คาเซนอฟ เอเซีย ลิมิเตด  
ผู้จัดการ 
(2541 - 2542)
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นายอมร จุฬาลักษณานุกูล
กรรมการ

วนัทีไ่ด้รบัการแต่งต้ังเป็นกรรมการครัง้แรก

31 สิงหาคม 2561

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท บริหารการจัดการ (MBA)  
Ashland University สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี เศรษฐศาสตร์ระหว่างประเทศ  
คณะเศรษฐศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

•	 หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่นที่ 204/2015  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)  

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท บิลท์ แลนด์ จ�ำกัด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 
(2562 - 2565)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ 
(2561 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ 
(2559 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
กรรมการผู้จัดการ 
(2557 - 2559)

•	 ธนาคาร ไทยธนาคาร จ�ำกัด (มหาชน) /  
ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ�ำกัด (มหาชน)
ผู้อ�ำนวยการอาวุโส 
(2546 - 2557)

•	 บริษัท ดิจิตอล ออนป้า จ�ำกัด (มหาชน)
ผู้บริหารระดับสูงทางการเงิน  
(2544 - 2546)
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นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ
กรรมการ

วนัทีไ่ด้รบัการแต่งต้ังเป็นกรรมการครัง้แรก

31 สิงหาคม 2561

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท (เกียรตินิยม) บริหารธุรกิจ (MBA)  
สาขาการบริหารการเงิน  
Lubin School of Business, Pace University,  
New York สหรัฐอเมริกา

•	 Diploma in Finance University of California,  
Berkeley สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคาร 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	 หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่นที่ 253/2018  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)  

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
กรรมการผู้จัดการ และผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 
(2561 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย ์
(2563 - 2566)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
กรรมการผู้จัดการ และผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 
(2560 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย ์
(2563 - 2565)

•	 บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด  
ผู้จัดการทั่วไปและผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2558 - 2559)

•	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน)  
ผู้อ�ำนวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ ์
(2556 - 2558)

•	 ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ้ง คอร์ปอเรชั่น 
ผู้อ�ำนวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ ์
(2552 - 2556)



คณะผู้บริหาร 
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นายอมร จุฬาลักษณานุกูล
ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท บริหารการจัดการ (MBA)  
Ashland University สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี เศรษฐศาสตร์ระหว่างประเทศ  
คณะเศรษฐศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

•	 หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่นที่ 204/2015  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)  

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท บิลท์ แลนด์ จ�ำกัด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 
(2562 - 2565)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ 
(2561 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ 
(2559 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
กรรมการผู้จัดการ 
(2557 - 2559)

•	 ธนาคาร ไทยธนาคาร จ�ำกัด (มหาชน) /  
ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ�ำกัด (มหาชน)
ผู้อ�ำนวยการอาวุโส 
(2546 - 2557)

•	 บริษัท ดิจิตอล ออนป้า จ�ำกัด (มหาชน)
ผู้บริหารระดับสูงทางการเงิน  
(2544 - 2546)
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นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ
กรรมการผู้จัดการ และ 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท (เกียรตินิยม) บริหารธุรกิจ (MBA)  
สาขาการบริหารการเงิน  
Lubin School of Business, Pace University,  
New York สหรัฐอเมริกา

•	 Diploma in Finance University of California,  
Berkeley สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคาร 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	 หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่นที่ 253/2018  
สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD)  

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
กรรมการผู้จัดการ และผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 
(2561 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย ์
(2563 - 2566)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
กรรมการผู้จัดการ และผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 
(2560 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย ์
(2563 - 2565)

•	 บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด  
ผู้จัดการทั่วไปและผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2558 - 2559)

•	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน)  
ผู้อ�ำนวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ ์
(2556 - 2558)

•	 ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ้ง คอร์ปอเรชั่น 
ผู้อ�ำนวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ ์
(2552 - 2556)
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นางสาวญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท สาขาการเงิน  
University of Massachusetts, Boston สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) สาขาการบัญช ี
และการบริหารธุรกิจระหว่างประเทศ  
University of Massachusetts,  Boston สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ (เกียรตินิยมอันดับ 1)  
สาขาการเงินและการธนาคาร  
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	 หลักสูตรที่ปรึกษาทางการเงิน  
(Financial Advisor License)  
ชมรมวาณิชธนกิจ สมาคมบริษัทหลักทรัพย์ไทย  
(Investment Banking Club - Association of  
Thai Securities Companies)

•	 IR Professional Development Program - Certificate  
in Investor Relations 2018  
สมาคมบริษัทจดทะเบียนไทย 

•	 CFO Certification Program - Strategic CFO in Capital  
Markets 2019  
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์  
(2561 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์  
(2559 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด  
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ ์
(2559)

•	 ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ้ง คอร์ปอเรชั่น 
ผู้อ�ำนวยการ - นักวิเคราะห์สินเชื่ออาวุโส 
(2558 - 2559)

•	 ธนาคารอาร์ เอช บี จ�ำกัด 
ผู้จัดการฝ่ายพิจารณาสินเชื่อ 
(2557 - 2558)

•	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) 
ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ ์
(2557)

•	 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) 
เจ้าหน้าที่วิเคราะห์สินเชื่อโครงการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์ 
(2554 - 2557)
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นายพงษ์ธร สุจีรพันธ์
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท สาขาการก�ำกับดูแลกิจการ  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 ปริญญาโท สาขาการจัดการเทคโนโลยีสารสนเทศ  
มหาวิทยาลัยวลัยลักษณ์

•	 ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ (บัญชี)  
มหาวิทยาลัยราชภัฎนครศรีธรรมราช

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท เอม อินฟินิท จ�ำกัด  
กรรมการ 
(2564 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
(2566 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชี 
(2561 - 2566)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
(2565 - ปัจจุบัน) 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชี 
(2559 - 2565)

•	 บริษัท ดี.โอ.ไอ. จ�ำกัด 
กรรมการ 
(2555 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท เอ แอนด์ เค คอนสตรั๊คชั่น 
อินเตอร์ เนชั่นแนล 2018 จ�ำกัด  
กรรมการ 
(2555 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท ไทคอน แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด  
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชี 
(2558 - 2559)

•	 บริษัท อาราเม็กซ์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด 
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน 
(2557 - 2558)

•	 บริษัท เหรียญ จิบเซ่ง กรุ๊ป จ�ำกัด 
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน 
(2554 - 2557)

•	 บริษัท อัครา ไมนิ่ง จ�ำกัด  
เจ้าหน้าที่บัญชีอาวุโส 
(2544 - 2554)
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นางสาวยศรดา เอกเวชวิท
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมาย 
และก�ำกับการปฏิบัติงาน

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท สาขากฎหมายทรัพย์สินทางปัญญา  
School of Law, Queen Mary University of London 

•	 ปริญญาโท สาขากฎหมายภาษี  
School of Law, Queen Mary University of London

•	 ปริญญาตรี นิติศาสตร์ สาขากฎหมายธุรกิจ  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด     
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน  
(2566 - ปัจจุบัน) 
ผูจ้ดัการฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบตังิาน - ผูช่้วยผูอ้�ำนวยการ 
ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน  
(2563 - 2566)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด  
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน  
(2566 - ปัจจุบัน) 
ผูจ้ดัการฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบตังิาน - ผูช่้วยผูอ้�ำนวยการ 
ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน 
(2563 - 2566)

•	 บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด  
นิติกร - นิติกรอาวุโส 
(2561 - 2563)
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การก�ำกับดูแลกองทรัสต์

นโยบายเกี่ยวกับการก�ำกับดูแลกองทรัสต์
ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความส�ำคัญของการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และ 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความโปร่งใส ความซื่อสัตย์สุจริตและความรับผิดชอบ เพ่ือประโยชน์ท่ีดีที่สุด 
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่กระท�ำการใดๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
และผู้ลงทุนโดยรวม ทั้งนี้ การก�ำกับดูแลกองทรัสต์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามนโยบายส�ำคัญดังต่อไปนี้

1.	 เปิดเผยข้อมูลที่มีความส�ำคัญและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู ้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าว 
ต้องมีความชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท�ำให้ผู้ลงทุนเกิดความส�ำคัญผิดในข้อมูลนั้น

2.	 ไม่น�ำข้อมลูจากการปฏิบติัหน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง หรอืท�ำให้เกิดความเสยีหาย  
หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

3.	 ปฏิบัตงิานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมคีวามขัดแย้งเกิดขึน้ ต้องด�ำเนนิการ 
ให้มั่นใจว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

4.	 ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่กับทรัสตี ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งรวมถึงการขออนุมัติ  
การขอความเห็นชอบ หรือการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

5.	 จดัให้มกีารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามทีก่�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืกฎหมายท่ีเกีย่วข้อง เพ่ือให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
มสีทิธิเข้าร่วมประชมุและออกเสยีงลงคะแนนในวาระต่างๆ ในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ทีต่นถืออยู่

คณะกรรมการชุดย่อย
โครงสร้างกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ประกอบด้วยคณะกรรมการชุดย่อยทั้งหมด 2 ชุด ดังนี้

1.	 คณะกรรมการบริษัท 
รายละเอียดตามที่ปรากฎในประวัติคณะกรรมการบริษัท

2.	 คณะกรรมการบริหาร 
รายละเอียดตามที่ปรากฎในประวัติคณะผู้บริหาร
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การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์
ข้อก�ำหนดการประชุม
1.	 การเรียกประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

ในการเรียกประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการคนหนึ่งคนใดสามารถเรียกประชุมคณะกรรมการได้  
โดยการจัดท�ำหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานท่ี วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องท่ีจะเสนอต่อท่ีประชุม พร้อมด้วย 
ระเบียบรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องท่ีจะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือพิจารณา แล้วแต่กรณี  
โดยการจัดส่งหนังสือนัดประชุมคณะกรรมการ จะต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้

1)	 ในกรณีทั่วไปจัดส่งให้คณะกรรมการทราบล่วงหน้าก่อนวันประชุม

2)	 ในกรณีท่ีมีประกาศก�ำหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมคณะกรรมการไว้เป็นการเฉพาะ  
ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้นๆ

ทั้งน้ี การประชุมคณะกรรมการบริษัทจะด�ำเนินการเรียกประชุมอย่างน้อยไตรมาสละหน่ึงครั้ง และ/หรือ กรณีมีเหตุส�ำคัญ 
ซึง่ต้องได้รบัมตจิากคณะกรรมการบรษิทั ให้กรรมการด�ำเนินการเรยีกประชมุคณะกรรมการได้โดยให้ปฏิบติัตามวธีิการเรยีกประชมุ 
ที่ก�ำหนดดังกล่าวข้างต้น

2.	 เหตุที่ต้องขอมติ
1)	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

2)	 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

3)	 การพิจารณาและอนุมัติงบการเงินของกองทรัสต์

4)	 การพิจารณาแต่งตั้งกรรมการ

5)	 การพิจารณาก�ำหนดค่าตอบแทนของคณะกรรมการ

6)	 การเปลี่ยนแปลงและแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและก�ำหนดค่าสอบบัญชี

7)	 การพิจารณาและอนุมัติงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์

8)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่ไม่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

9)	 การแต่งตั้งที่ปรึกษาและผู้เชี่ยวชาญด้านต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์

10)	การจ่ายหรืองดจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

11)	การกู้ยืมเงิน การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และการช�ำระคืนเงินกู้

12)	การท�ำธุรกรรมกับผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการเกินกว่า  
1,000,000 บาท หรือตั้งแต่ร ้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  
ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าว อาจมกีารเปลีย่นแปลงโดยจะเป็นไปตามทีก่ฎหมาย กฎ ระเบยีบ และประกาศทีเ่กีย่วข้อง
ก�ำหนด

13)	กรณีอื่นใดที่กรรมการหรือผู้บริหารเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้คณะกรรมการพิจารณาและมีมติ 
ในเรื่องดังกล่าว
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3.	 องค์ประชุมคณะกรรมการและการออกเสียงลงคะแนน
การประชมุคณะกรรมการทกุครัง้ต้องมกีรรมการเข้าร่วมการประชมุด้วยตนเองอย่างน้อยก่ึงหนึง่ของจ�ำนวนกรรมการท้ังหมด 

การออกเสียงลงมติในแต่ละวาระ กรรมการหน่ึงคนมีหน่ึงเสียง ท้ังน้ี ในกรณีคะแนนเสียงเท่ากัน ให้ประธานกรรมการ 
หรือประธานในที่ประชุมแล้วแต่กรณี มีคะแนนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด

4.	 การท�ำธรุกรรมทีส่�ำคัญของกองทรสัต์ทีเ่สนอต่อทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษิทัในรอบปีบัญชี
ทีผ่่านมา

วันที่ รายละเอียด

27 กุมภาพันธ์ 2566 •	 พิจารณารับทราบรายงานผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ AIMCG ประจำ�ปี 2565

•	 พิจารณาและอนุมัติงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกำ�ไรขาดทุนของกองทรัสต์ AIMCG  
สำ�หรับปี 2565 สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

•	 พิจารณาและอนุมตักิารจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์สำ�หรบัรอบการดำ�เนนิงาน  
ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2565 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565

•	 พิจารณาและอนุมัติงบประมาณของกองทรัสต์ AIMCG ประจำ�ปี 2566

•	 พิจารณารับทราบรายการระหว่างกันที่เกิดจากการดำ�เนินการตามปกติของกองทรัสต์ AIMCG  
ประจำ�ปี 2565 ระหว่างวันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565

•	 พิจารณาและอนุมัติการแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและกำ�หนดค่าตอบแทนผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์  
AIMCG ประจำ�ปี 2566

20 มีนาคม 2566 •	 พิจารณาและกำ�หนดวัน เวลา และวาระการประชมุสามญัผูถ้อืหนว่ยทรสัตข์องกองทรสัต ์AIMCG 
ประจำ�ปี 2566

15 พฤษภาคม 2566 •	 พิจารณารับทราบรายงานผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ AIMCG สำ�หรับไตรมาสท่ี 1/2566  
สิ้นสุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566

•	 พิจารณาและอนุมัติงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกำ�ไรขาดทุนของกองทรัสต์ AIMCG  
สำ�หรับไตรมาสที่ 1/2566 สิ้นสุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566

•	 พิจารณาและอนมุตักิารจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์สำ�หรบัผลการดำ�เนินงาน  
ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 จนถึงวันที่ 31 มีนาคม 2566

11 สิงหาคม 2566 •	 พิจารณารับทราบรายงานผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ AIMCG สำ�หรับไตรมาสท่ี 2/2566  
สิ้นสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566

•	 พิจารณาและอนุมัติงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกำ�ไรขาดทุนของกองทรัสต์ AIMCG  
สำ�หรับไตรมาสที่ 2/2566 สิ้นสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566

•	 พิจารณาและอนมุตักิารจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์สำ�หรบัผลการดำ�เนินงาน 
ตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2566 จนถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2566

14 พฤศจิกายน 2566 •	 พิจารณารับทราบรายงานผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ AIMCG สำ�หรับไตรมาสท่ี 3/2566  
สิ้นสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2566

•	 พิจารณาและอนุมัติงบแสดงฐานะทางการเงินและงบกำ�ไรขาดทุนของกองทรัสต์ AIMCG  
สำ�หรับไตรมาสที่ 3/2566 สิ้นสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2566

•	 พิจารณาและอนมุตักิารจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์สำ�หรบัผลการดำ�เนินงาน  
ตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2566 จนถึงวันที่ 30 กันยายน 2566



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

94

การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน
เพ่ือให้เกิดความโปร่งใสในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายให้กรรมการ ผู้บริหาร และ/หรือ  

พนักงานที่มีหน้าท่ีเก่ียวข้องกับข้อมูลภายใน ต้องไม่ใช้ข้อมูลภายในของกองทรัสต์ ซึ่งบริษัทเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ที่เป็น 
สาระส�ำคัญและยังไม่ได้เปิดเผยต่อสาธารณชน เพ่ือประโยชน์ส่วนตนหรือบุคคลอื่นในทางท่ีมิชอบ โดยก�ำหนดให้กรรมการ  
ผู้บริหาร และ/หรือ พนักงานที่มีหน้าท่ีเก่ียวข้องกับข้อมูลภายใน มีหน้าท่ีรายงานการถือครองหน่วยทรัสต์ทุกครั้งท่ีมีการซื้อขาย  
หรือโอนหน่วยทรัสต์ผ่าน “ระบบการจัดท�ำรายงานการเปลี่ยนแปลงหลักทรัพย์และสัญญาซื้อขายล่วงหน้าของกรรมการ ผู้บริหาร  
ผู้สอบบัญชี ผู้ท�ำแผน และผู้บริหารแผน (แบบ 59)” ผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ 
จะจัดส่งข้อความทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Mail) แจ้งห้ามการซื้อ ขาย หรือโอนหน่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลา 30 วัน 
ก่อนวันเผยแพร่งบการเงนิรายไตรมาสและงบการเงนิประจ�ำปีต่อตลาดหลกัทรพัย์ หรอืก่อนการเปิดเผยข้อมลูภายในของกองทรสัต์ 
อันมีสาระส�ำคัญหรือมีผลกระทบต่อราคาหน่วยทรัสต์

การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการ
กองทรัสต์
การลงทุนในทรัพย์สินหลัก

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการดูแล บริหาร และจัดการความเสี่ยงในเรื่องการลงทุนของกองทรัสต์ที่ส�ำคัญ สรุปได้ดังนี้

1)	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะเป็นผูส้รรหาโอกาสในการลงทุนในทรพัย์สนิหลกั และด�ำเนนิการตรวจสอบในเบือ้งต้นเพ่ือพิจารณาว่า 
การลงทุนดังกล่าวเหมาะสมตามวัตถุประสงค์และนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ กฎหมายที่เก่ียวข้อง และ 
หลักเกณฑ์ตามประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือไม่ จากน้ันจึงน�ำเสนอรายงานการลงทุนเบื้องต้นให้กับ 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารพิจารณาอนุมัติ

2)	 กรณีที่ประธานเจ้าหน้าที่บริหารอนุมัติรายงานการลงทุนเบื้องต้น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะด�ำเนินการตรวจสอบและ 
สอบทานรายละเอียดของทรัพย์สิน (Due Diligence) อย่างละเอียด ซึ่งรวมถึงข้อมูล เอกสารสิทธิ และเอกสารต่างๆ  
ที่เก่ียวข้องตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินซึ่งส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด ตลอดจนการประเมิน 
ความเสี่ยงด้านต่างๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการลงทุนในทรัพย์สินนั้น

3)	 กรณีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในต่างประเทศ จะต้องมีการตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์ 
ในการได้มาและถือครองอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศนั้นๆ โดยต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมาย 
ที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้นประกอบการตรวจสอบและสอบทาน

4)	 ด�ำเนินการให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีจะลงทุนโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระภายนอก และร่วมสอบทาน 
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. เพ่ือใช้เป็นข้อมูล 
ในการประกอบการตัดสินใจลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว

5)	 ด�ำเนินการน�ำเสนอให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ โดยภายหลังจากที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท 
ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะด�ำเนินการส่งข้อมูลดังกล่าวให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ในการพิจารณาอนุมัติ ขึ้นอยู่กับประเภทรายการและขนาดของธุรกรรม โดยมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาดังต่อไปนี้
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การได้มา / จ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

ขนาดรายการ
อ�ำนาจอนุมัติ

ประธาน
เจ้าหน้าที่บริหาร

คณะกรรมการ
บริษัท ผู้ถือหน่วยทรัสต์

รายการขนาดเล็ก คือ ขนาดรายการต�่ำกว่าร้อยละ 10  
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์



รายการขนาดกลาง คือ ขนาดรายการตั้งแต่ร้อยละ 10  
แต่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์



รายการขนาดใหญ่ คือ ขนาดรายการตั้งแต่ร้อยละ 30  
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์



การท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกับกองทรัสต์

ขนาดรายการ (เลือกค่าสูง)
อ�ำนาจอนุมัติ

ประธาน
เจ้าหน้าที่บริหาร

คณะกรรมการ
บริษัท ผู้ถือหน่วยทรัสต์

รายการขนาดเล็ก คือ กรณีที่เป็นธุรกรรมท่ีมีมูลค่าไม่เกิน  
1 ล้านบาท หรือน้อยกว่าร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สิน 
สุทธิของกองทรัสต์



รายการขนาดกลาง คอื กรณีท่ีเป็นธุรกรรมทีม่มีลูค่าเกินกว่า  
1 ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สิน 
สุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป 



รายการขนาดใหญ่ คือ กรณีท่ีเป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต่  
20 ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สิน 
สุทธิของกองทรัสต์



ทัง้นี ้ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีส่�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด และท่ีส�ำนกังาน ก.ล.ต ประกาศเปลีย่นแปลง ทัง้นี ้กรณีการพิจารณา 
การลงทุนในทรัพย์สินครั้งแรกก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ ไม่ต้องผ่านการเห็นชอบจากทรัสตี

6)	 ด�ำเนินการตามกระบวนการที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สิน

การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
1.	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พ้ืนทีท่ีม่กีารเรยีกเก็บค่าตอบแทน  

การให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกับการให้เช่าหรือให้ใช้พ้ืนที่ ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด�ำเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้ 
กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีที่กองทรัสต์มีความจ�ำเป็น 
อนัเน่ืองมาจากการเปลีย่นแปลงผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ หรอือยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสงัหารมิทรพัย์รายใหม่ กองทรสัต์อาจด�ำเนินการ 
ในลักษณะที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่นดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้ ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

2.	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะน�ำอสังหาริมทรัพย์น้ันไปประกอบธุรกิจท่ีกองทรัสต์ 
ไม่สามารถด�ำเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงท่ีก�ำหนดค่าเช่าส่วนใหญ่ 
เป็นจ�ำนวนท่ีแน่นอนไว้ล่วงหน้า และอาจก�ำหนดค่าเช่าท่ีอ้างองิกับผลประกอบการของผู้เช่าเพ่ิมเติมด้วยก็ได้ ท้ังน้ี ให้เปิดเผย 
ข้อมลูข้อตกลงดงักล่าวในแบบแสดงรายการข้อมลูและหนังสอืชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมลูประจ�ำปี และรายงานประจ�ำปี
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3.	 ห้ามมใิห้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์แก่บคุคลทีม่เีหตอุนัควรสงสยัว่าจะน�ำอสงัหารมิทรพัย์นัน้ไปใช้ประกอบธุรกิจ 
ทีข่ดัต่อศีลธรรมหรอืไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มข้ีอตกลงเพ่ือให้กองทรสัต์ 
สามารถเลิกสัญญาเช่าได้หากปรากฎว่าผู้เช่าน�ำอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว

4.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ี 
จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมท่ีท�ำให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม  
เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก  
โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัย 
ซึ่งไม่น้อยกว่าจ�ำนวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อ 
บุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์ หรือจากการด�ำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินท่ีเพียงพอ 
และเหมาะสม ทั้งน้ี ในการพิจารณาวงเงินประกันภัยข้างต้นท่ีจัดท�ำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธการจัดท�ำ 
ประกันภัยและวงเงินประกันภัยดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันควร

5.	 ในกรณีที่กองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก 
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิม 
ในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการท�ำธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ในกรณีท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

(Property Manager) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง รวมท้ังก�ำกับ 
และตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอ เพ่ือให้ได้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ท่ีมคีณุสมบตั ิความรู ้ความสามารถ ความเชีย่วชาญ  
และมีประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และเพ่ือให้การปฏิบัติหน้าท่ีและความรับผิดชอบเป็นไป 
ตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ  
ตลอดจนกฎหมาย และประกาศต่างๆ ที่เก่ียวข้อง เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยท่ัวไป  
ดังน้ี ในการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น การบริหารงาน 
ประจ�ำวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการด�ำเนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

1.	 มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น ความสามารถ 
ในการจัดหาผู ้เช่า การติดตามหนี้ การบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพ้ืนที่ให้เช่า  
การดแูลให้บรกิารแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคมุภายในเพ่ือป้องกันการรัว่ไหลของรายได้และควบคมุการเบกิค่าใช้จ่ายให้รดักุม  
ระบบงานท่ีสามารถป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และกองทรสัต์ รวมถึงปัจจยัอืน่ๆ  
ท่ีส�ำคัญ เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต ์
ได้อย่างดี และสามารถสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์  

2.	 มกีารพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่ต้องก�ำหนดตามระดบัความสามารถ 
ในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทน 
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ข้ึนอยู่กับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเรียกเก็บได้จริงหรือก�ำไรสุทธิจากการปล่อยเช่า 
อสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น

3.	 จัดให้มีกลไกที่ท�ำให้กองทรัสต์สามารถปรับเปล่ียนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขทีก่�ำหนดไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอืมผีลการบรหิารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ
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4.	 จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสมํ่าเสมอ  
เพ่ือให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�ำให้ตรวจพบการทุจริต 
หรือการปฏิบัติท่ีไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ขอให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส่งรายงานประเมินระบบ 
การควบคุมภายใน (ถ้ามี) ของท้ังผู้สอบบัญชี และผู้ตรวจสอบภายใน เฉพาะในส่วนที่เก่ียวข้องกับการด�ำเนินการ 
ของกองทรัสต์ให้กับผู้จัดการกองทรัสต์

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์อาจพิจารณาก�ำหนดในสญัญาว่าจ้างให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ต้องรบัผดิชอบในความเสยีหาย 
ท่ีเกิดข้ึนกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเน่ืองมาจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใน 
ระบบการควบคุมท�ำให้เกิดการทุจริตได้โดยง่าย

5.	 ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระท�ำการหรือละเว้นการกระท�ำการอันเป็นเหตุให ้
ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ท้ังน้ี ความน่าเชื่อถือดังกล่าว 
จะต้องเป็นไปตามอ�ำนาจหน้าท่ีและตามมาตรฐานวิชาชีพอันเป็นท่ียอมรับโดยท่ัวไปของผู้ประกอบวิชาชีพเป็น 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายน้ัน  
เพ่ือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะสามารถเข้าไปด�ำเนินงานแทน หรอืคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหม่เพ่ือทดแทนรายเดมิ

การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบก�ำกับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือรักษาประโยชน ์
ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป ดังต่อไปนี้

1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดท�ำหรือพิจารณาอนุมัติแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีพร้อมงบประมาณประจ�ำปีท่ีมอบหมาย 
ให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู ้จัดท�ำรายละเอียดของรายรับและรายจ่ายที่เกิดขึ้นค่อนข้างแน่นอนในแต่ละปี  
เพ่ือหลกีเลีย่งรายจ่ายท่ีไม่พึงประสงค์ และไม่มองข้ามรายจ่ายจ�ำเป็นทีต้่องเกิดขึน้อย่างแน่นอนในแต่ละปีก�ำหนดเป้าหมาย 
การจดัหารายได้ในแต่ละปี รวมทัง้ตดิตามควบคมุดแูลให้รายรบัและรายจ่ายของกองทรสัต์เป็นไปตามแผนการด�ำเนินงาน 
และงบประมาณที่วางไว้ โดยแผนงบประมาณประจ�ำปีดังกล่าวต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

2.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดเงื่อนไขท่ีจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพ่ิมมูลค่าและผลตอบแทนให้แก่ 
กองทรัสต์ รวมทั้งลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

3.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำกับดูแลและติดตามให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามแผนกลยุทธ ์
และนโยบายในการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์

4.	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องก�ำหนดนโยบายและรปูแบบข้ันตอนการปฏิบติังานในการจดัหาผู้เช่าใหม่เพ่ือให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาพ้ืนท่ีเช่าจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้สามารถตอบสนองและตรงกับ 
ความต้องการของผู้สนใจจะเช่าให้ได้มากที่สุด

5.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดท�ำข้อตกลงเก่ียวกับรูปแบบการจัดหาและแบ่งผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่า (ถ้ามี)  
และการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นส�ำคัญ และผู้จัดการกองทรัสต์ 
ต้องแจ้งข้อมลูเก่ียวกับภาระผกูพันของอสงัหารมิทรพัย์ทีม่อียู่กับผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าเดมิให้ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิทราบ 
เพ่ือน�ำไปใช้ในการก�ำหนดราคาประเมินท่ียุติธรรมส�ำหรับอสังหาริมทรัพย์นั้น ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำกับดูแล 
และติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลงดังกล่าว

6.	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องพิจารณาหรอืทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผูเ้ช่ารายใหญ่ หรอืมส่ีวนร่วมกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
ในการวางแผนการจัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าเพ่ือจ�ำกัดและควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่า 
ในแต่ละปี
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7.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณาก�ำหนดนโยบายค่าเช่าและค่าบริการพ้ืนที่ร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
เพื่อให้อัตราค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดในขณะนั้น

8.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ ์
หรืออาคารของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปลี่ยนทดแทน  
เพื่อให้มั่นใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์ต่อกองทรัสต์โดยแท้จริง

9.	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องประเมนิความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกับการจดัซือ้จดัจ้างของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  
เพ่ือให้มั่นใจได้ว่ากองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ 
มากเกินความจ�ำเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์  
และหนังสือชี้ชวนก�ำหนดให้เรียกเก็บได้

10.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่าช�ำระค่าใช้จ่าย 
และค่าภาษีต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการช�ำระเงินให้กับกองทรัสต์ให้ครบถ้วนถูกต้องตามท่ีกฎหมายก�ำหนด และ 
ให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องจัดท�ำรายงานการค้างช�ำระค่าภาษีและค่าเบี้ยประกันภัยของผู ้เช่าเป็นรายป ี
หรือรายเดือน หรือรายไตรมาส (ข้ึนอยู่กับรอบการช�ำระ) เพ่ือประโยชน์ในการติดตามให้ผู้เช่าช�ำระให้ครบถ้วนโดยเร็ว  
และผู ้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาความจ�ำเป็นในการบอกเลิกสัญญาเช่าหรือปรับเปลี่ยนเงื่อนไขการเช่าหรือ 
อัตราค่าเช่าส�ำหรับผู้เช่ารายนี้ในระยะต่อไป

11.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสุ่มตรวจสอบ 
การด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า

12.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตาม ตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอ

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จัดให้มรีะบบในการตดิตามควบคมุ และสุม่ตรวจสอบเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อย่างน้อยดังต่อไปนี้

1)	 จัดเก็บรายได้และน�ำส่งให้กองทรัสต์โดยครบถ้วนถูกต้อง

2)	 ไม่เรยีกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรสัต์มากเกินความจ�ำเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบท่ีสัญญาแต่งต้ังผู้จดัการกองทรสัต์  
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวนก�ำหนดให้เรียกเก็บได้ 

3)	 จดัเก็บ ควบคมุ และดแูลทรพัย์สนิในการด�ำเนินงานท่ีส�ำคญั รวมท้ังดแูลและซ่อมบ�ำรงุรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์ 
อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว

4)	 แบ่งแยกหน้าท่ีงานท่ีส�ำคญั เช่น การอนุมตักิารท�ำรายการ การจดัเก็บดแูลทรพัย์สนิ และการบนัทกึรายการทางการบญัชี 
และสารสนเทศที่เกิดขึ้นออกจากกัน เพื่อให้เกิดการตรวจสอบและถ่วงดุลระหว่างกัน

5)	 จัดให้มีแผนฉุกเฉิน (Contingency Plan) เพ่ือรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ท่ีไม่คาดฝันท่ีอาจเกิดขึ้น หรือ 
อาจมีผลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์

6)	 ด�ำเนินการตามมาตรการการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้นระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
และกองทรัสต์

13.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประชุมหารือร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอ เพ่ือประเมินผลการด�ำเนินงาน 
ของกองทรัสต์ และหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทุกรายปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนงบประมาณและเป้าหมาย 
ที่วางไว้
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การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำกับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก)  

โดยฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิจะเป็นผูก้�ำกับดแูล ตรวจสอบ และควบคมุอย่างใกล้ชดิ เพ่ือเป็นการรกัษาประโยชน์ของผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
และผู้ลงทุนท่ัวไป ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์เพ่ือให้ผลตอบแทนของ 
กองทรสัต์เป็นไปตามเป้าหมายท่ีก�ำหนดไว้ในระบบการตดิตามดแูลการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (บคุคลภายนอก)  
ซึ่งมีดังนี้

1.	 ตรวจสอบรายงานการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการ

2.	 ตรวจสอบรายงานค่าใช้จ่ายในการจัดซื้อจัดจ้างส�ำหรับงานบ�ำรุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคารของผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก)

3.	 ตรวจสอบการจัดเก็บรายได้ และการน�ำส่งให้กองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วน

4.	 ตรวจสอบรายงานค้างช�ำระค่าภาษีและค่าเบี้ยประกันรายปี หรือรายเดือน หรือรายไตรมาส

5.	 มกีารหารอืร่วมกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์อย่างสม�ำ่เสมอเพ่ือประเมนิผลการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ และหาแนวทาง 
ที่เหมาะสมเพื่อแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์
ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์ที่ส�ำคัญสรุปได้ ดังนี้

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
กองทรัสต์ตกลงจะจ่ายค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อป ี 

ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (Total Asset Value “TAV”) โดยใช้มูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ในวันสุดท้าย 
ของแต่ละเดือนเป็นฐานในการค�ำนวณ โดยมีค่าธรรมเนียมข้ันต�่ำไม่น้อยกว่า 5,000,000 บาทต่อปี โดยกองทรัสต์ตกลง 
ช�ำระค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
(Performance Fee)

กองทรัสต์ตกลงช�ำระค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม) ให้แก ่
ผู้จัดการกองทรัสต์ ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.75 ต่อปี ของรายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและสัญญาบริการ โดยกองทรัสต์ตกลง 
ช�ำระค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน

ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee)
ค่าธรรมเนียมพิเศษ หมายถึง ค่าตอบแทนส่วนเพ่ิมเติมจากการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี ของก�ำไรจากการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ โดยกองทรัสต์ตกลงช�ำระค่าธรรมเนียมพิเศษ 
ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน
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ค่านายหน้า (Commission Fee)
1.	 ในกรณีที่ผู ้เช่ารายย่อยรายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี กองทรัสต์ตกลงจะ 

ช�ำระค่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เท่ากับอัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีกองทรัสต์ 
จะได้รับจากผู้เช่ารายย่อยดังกล่าวจ�ำนวน 0.5 เดือน ในกรณีท่ีเป็นการต่อสัญญามากกว่าหรือน้อยกว่า 3 ปี กองทรัสต์ 
ตกลงจะช�ำระค่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เพิ่มขึ้นหรือลดลง (แล้วแต่กรณี) โดยค�ำนวณตามสัดส่วน

2.	 ในกรณีทีผู่เ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท�ำสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี กองทรสัต์ตกลงจะช�ำระค่านายหน้า 
ให้แก่ผู ้จัดการกองทรัสต์เท่ากับอัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีกองทรัสต์จะได้รับจาก 
ผู้เช่ารายย่อยดังกล่าวจ�ำนวน 1 เดือน ในกรณีท่ีเป็นการท�ำสัญญามากกว่าหรือน้อยกว่า 3 ปี กองทรัสต์ตกลงจะช�ำระ 
ค่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เพิ่มขึ้นหรือลดลง (แล้วแต่กรณี) โดยค�ำนวณตามสัดส่วน

ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง (Common Area Service Fee)
ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง หมายถึง ค่าธรรมเนียมรายเดือนท่ีพึงช�ำระให้แก่ผู ้ให้บริการพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

ในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนส�ำหรับแต่ละโครงการ (ถ้ามี) ในอัตราตามท่ีผู ้ให้บริการพ้ืนท่ีส่วนกลางรายน้ันๆ  
ได้เรียกเก็บจริง ในอัตราเร่ิมต้น 3 บาท ต่อตารางเมตร อย่างไรก็ดี อัตราค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางดังกล่าวจะม ี
อัตราเพ่ิมข้ึนไม่เกินร้อยละ 3.5 ต่อปี โดยกองทรัสต์ตกลงช�ำระค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางให้แก่ผู้ให้บริการพ้ืนท่ี 
ส่วนกลางเป็นรายเดือน

ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน
1.	 ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ของกองทรัสต์ (Acquisition Fee): ไม่เกินร้อยละ 3 ของมูลค่า 

ทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์ในแต่ละคราว 

2.	 ค่าธรรมเนียมการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ของกองทรัสต์ (Disposal Fee): ไม่เกินร้อยละ 3 ของมูลค่า 
ท่ีต�่ำกว่าระหว่างทรัพย์สินท่ีจ�ำหน่ายไปของกองทรัสต์ในแต่ละคราว และราคาประเมินท่ีจัดท�ำโดยผู้ประเมินราคาท่ีอยู่ใน 
บัญชีรายชื่อที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

การเปิดเผยข้อมลูและสารสนเทศต่อผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความส�ำคัญต่อการอ�ำนวยความสะดวกแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนท่ัวไปเพ่ือให้สามารถเข้าถึง 

ข้อมูลของกองทรัสต์ได้อย่างสะดวก ท่ัวถึง และเท่าเทียมกัน โดยการเปิดเผยข้อมูลท่ีมีความถูกต้อง ครบถ้วน และทันเวลา 
อย่างสม�่ำเสมอ ท้ังข้อมูลทางการเงิน ผลการด�ำเนินงาน และข้อมูลส�ำคัญอื่นใด เพ่ือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนได้ใช้ข้อมูล 
ประกอบการตัดสินใจลงทุน โดยผ่านช่องทางการเผยแพร่ข้อมูลต่างๆ เช่น ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  
ตลอดจนผ่านทางเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานเป็นผู้รับผิดชอบในการจัดท�ำ  
และ/หรือ ก�ำกับดูแล รวบรวมข้อมูลจากฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องให้เปิดเผยข้อมูลของผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ให้เป็นไปตาม 
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน จะต้องด�ำเนินการเปิดเผยข้อมูล  
ประสานงาน และปฏิบัติหน้าที่ร่วมกันกับทรัสตี ตาม “บันทึกข้อตกลงการปฏิบัติงานร่วมกัน ระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์กับทรัสตี”  
โดยมีระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูล ดังนี้

1.	 รวบรวมกฎระเบียบ ข้อบังคับต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเปิดเผยข้อมูล

2.	 จัดเตรียมแผนงานตรวจสอบ (Check List) เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการเปิดเผยข้อมูลให้ถูกต้อง ครบถ้วน และตรงตาม 
ก�ำหนดเวลา 

3.	 ตดิตามการเปลีย่นแปลงของกฎเกณฑ์ข้างต้นเพ่ือให้เป็นปัจจบุนัพร้อมเผยแพร่ให้ผูบ้รหิาร และ/หรอื ฝ่ายงานทีเ่ก่ียวข้อง 
ทราบอย่างสม�่ำเสมอ
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4.	 ด�ำเนินการเปิดเผยข้อมูลให้ตรงตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

5.	 การเปิดเผยข้อมูลต่อทรัสตี ฝ ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานด�ำเนินการเปิดเผยข้อมูล ประสานงาน  
และปฏิบัติหน้าที่ร่วมกันกับทรัสตี ตาม “บันทึกข้อตกลงการปฏิบัติงานร่วมกันระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์กับทรัสตี”  
ซึ่งตามข้อตกลงนี้กองทรัสต์จะต้องส่งรายงานประเภทต่างๆ ให้ทรัสตีตามรอบระยะเวลาท่ีก�ำหนดหรือเมื่อมีเหตุการณ ์
ส�ำคญั โดยฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบตังิานจะรวบรวมข้อมลู ความเหน็ หลกัการและเหตผุล รวมถงึเอกสารประกอบ 
จากหน่วยงานภายในที่เกี่ยวข้อง เพื่อจัดท�ำรายงานส่งให้ทรัสตี

การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
เหตุในการขอมติ

เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ มีดังต่อไปนี้

1.	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร ้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์  
ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎระเบยีบ และประกาศทีเ่กีย่วข้อง 
ก�ำหนด

2.	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

3.	 การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรัสต์ (General Mandate)

4.	 การท�ำธุรกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ซึง่มขีนาดรายการตัง้แต่ 20,000,000 บาท  
หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ทั้งนี้ ขนาดของธุรกรรมดังกล่าว 
อาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

5.	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

6.	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี

7.	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ 

8.	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

9.	 การเลิกกองทรัสต์

10.	 กรณีอื่นใดท่ีทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา 
และมีมติในเรื่องดังกล่าว

11.	 กรณีอื่นใดตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือที่มีประกาศก�ำหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการขอมติและการประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ 

หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อย ดังต่อไปนี้

1.	 จัดให้มีการประชุมสามัญประจ�ำปีผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 4 เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

2.	 จัดให้มีการประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ เมื่อมีรายการหรือเหตุที่ก�ำหนดไว้ดังต่อไปนี้

1)	 เมือ่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ซึง่ถือหน่วยทรสัต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วทัง้หมด  
เข้าช่ือกันท�ำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว ้
อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี้ เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
แล้วให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จดัให้มกีารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ภายใน 45 วนันับแต่ได้รบัหนังสอืจากผูถื้อหน่วยทรสัต์

2)	 ในกรณีอ่ืนใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา 
และมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนับแต่ได้รับหนังสือ 
จากทรัสตี ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ�ำเป็นดังกล่าว
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3)	 ในกรณีอ่ืนใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็น หรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
พิจารณาและมีมติในเร่ืองนั้นเพ่ือประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ท้ังน้ี ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือ 
กับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ�ำเป็นดังกล่าว

การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
ในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานท่ี วัน เวลา วิธีการประชุม 

ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควรเพียงพอต่อการตัดสินใจ 
ของผู ้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือพิจารณา แล้วแต่กรณี  
รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้น  
โดยการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้

1.	 ในกรณีทั่วไปต้องจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 7 วัน ก่อนวันประชุม

2.	 ในกรณทีีม่วีาระทีต้่องได้มตผิูถ้อืหน่วยทรัสต์ไมน้่อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ของผูถ้อืหน่วยทรัสต์ทีม่าประชุม 
และมีสิทธิออกเสียงทั้งหมด ต้องจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันประชุม

ในกรณีท่ีมีประกาศก�ำหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ  
ให้จดัส่งให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ในเรือ่งน้ันๆ และให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ประกาศการนัดประชมุในหนังสอืพิมพ์รายวันแห่งท้องถ่ิน 
อย่างน้อยหนึ่งฉบับไม่น้อยกว่า 3 วันก่อนวันประชุม

ในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์มิได้ด�ำเนินการเรียกประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 45 วันนับแต่วันท่ีได้รับ 
หนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ มิได้ด�ำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในระยะเวลา 1 เดือน นับแต่วันท่ีได้รับ 
หนังสือจากทรัสตี แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด�ำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก�ำหนด 
ดังกล่าวข้างต้นโดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้น (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทน 
ผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง

องค์ประชุม
การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู ้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ�ำนวน 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ท้ังหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ท่ีจ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด 
จึงจะเป็นองค์ประชุม

ในกรณทีีป่รากฎว่าการประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ครัง้ใด เมือ่ล่วงเวลานดัไปแล้ว 1 ชัว่โมง จ�ำนวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ซึง่มาเข้าร่วม 
ประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก�ำหนดไว้ในวรรคหนึ่ง หากว่าการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัดเพราะ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่ได้ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 
มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือ
เชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม

สิทธิในการลงคะแนนเสียง
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ท่ีตนถือ ท้ังน้ี ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังต่อไปน้ี มีข้อจ�ำกัดสิทธิในการ 

ออกเสียงลงคะแนน

1.	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศท่ี ทจ.49/2555  
ประกาศที่ กร.14/2555 และประกาศท่ี สช.29/2555 แล้วแต่กรณี หรือในสัดส่วนอื่นใดตามท่ีคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
จะได้ประกาศก�ำหนด หรือแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป ทั้งนี้ เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว

2.	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ
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มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์
หากสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่ได้ก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้

1.	 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

2.	 ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม 
และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

1)	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

2)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

3)	 การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรัสต์

4)	 การท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่  
20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  
ท้ังน้ี ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎระเบียบ และประกาศ 
ที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

5)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

6)	 การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์

7)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

8)	 การเลิกกองทรัสต์

อนึง่ มตขิองผูถื้อหน่วยทรสัต์ท่ีจะเป็นผลให้กองทรสัต์หรอืการจดัการกองทรสัต์มลีกัษณะทีข่ดัหรอืแย้งกับหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนด 
ในประกาศท่ี สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑ์อื่นตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ให้ถือว่ามตินั้น 
ไม่มีผลบังคับ

การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผูบ้รหิารระดับสูงสุด
การคัดเลือกการสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบการคัดเลือกและตรวจสอบว่าบุคลากรท่ีเป็นผู้บริหารมีคุณสมบัติตามท่ีระบุไว้ในประกาศของ 
ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ดังนี้

1.	 เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลา 
ไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปี ก่อนวันเริ่มเข้าท�ำงานกับบริษัท

2.	 เป็นผู้ที่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอ�ำนาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลักษณะต้องห้ามตามประกาศ 
คณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม

คณะกรรมการบริษัท หรือผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกผู้บริหารระดับสูงสุด ตามคุณสมบัต ิ
ที่กล่าวไว้ข้างต้น โดยมีฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานร่วมตรวจสอบคุณสมบัติของผู้สมัครด้วย



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

104

ระบบการติดตามดูแลคุณสมบัติของบุคลากร
ผูจ้ดัการกองทรสัต์มรีะบบในการตดิตามดแูลให้บคุลากรท่ีเก่ียวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรสัต์เป็นผูม้คุีณสมบตัเิหมาะสม  

โดยมอบหมายให้ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานด�ำเนินการ ดังนี้

1.	 เมือ่กรรมการ  ผูบ้รหิาร และบคุคลผูม้อี�ำนาจในการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้รบัการแต่งตัง้ ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับ 
การปฏิบัติงานจะด�ำเนินการแจ้งกรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอ�ำนาจในการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว 
ให้ทราบถึงลักษณะต้องห้ามของการเป็นกรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอ�ำนาจในการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

2.	 ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานด�ำเนินการให้กรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอ�ำนาจในการจัดการของผู้จัดการ 
กองทรัสต์ กรอกข้อมูลและลงนามใน “แบบรับรองประวัติบุคคลที่จะเป็นกรรมการ ผู้จัดการ รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ  
ผู้อ�ำนวยการฝ่าย และผู้ด�ำรงต�ำแหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่น ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการ 
กองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์” เพ่ือรับรองว่าบุคคลดังกล่าวไม่มีลักษณะต้องห้าม  
และใน “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของกรรมการ ผู้บริหาร ผู้มีอ�ำนาจในการจัดการ และบุคคลที่มีความเก่ียวข้อง” 
เพ่ือแจ้งบริษัทให้ทราบถึงข้อมูลส่วนตัวและความสัมพันธ์กับผู้เก่ียวข้องของบุคคลดังกล่าว ซึ่งบริษัทจะใช้เป็นข้อมูล 
ตรวจสอบการมีส่วนได้เสียของบุคคลดังกล่าวในการท�ำธุรกรรมใดๆ กับกองทรัสต์

3.	 ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบตังิานด�ำเนินการแจ้งให้กรรมการ ผูบ้รหิาร และบคุคลผูม้อี�ำนาจในการจดัการกองทรสัต์ 
จัดท�ำ “แบบรับรองประวัติบุคคลที่เป็นหรือจะเป็นกรรมการ ผู้จัดการ รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ ผู้อ�ำนวยการฝ่าย 
และผูด้�ำรงต�ำแหน่งเทียบเท่าท่ีเรยีกชือ่อย่างอืน่ ซึง่รบัผดิชอบในสายงานเก่ียวกับการดแูลจดัการกองทรสัต์ของผูจ้ดัการ 
กองทรสัต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์” และน�ำส่งฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบติังานเพ่ือแจ้งให้ส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
ทราบภายใน 14 วันนับแต่วันท่ีมีการเปลี่ยนแปลงในสาระส�ำคัญ และจัดท�ำ “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของ 
กรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลท่ีมีความเก่ียวข้อง” อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง หรือเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงข้อมูล และน�ำส่ง 
ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน เพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. 

4.	 หากมกีารเปลีย่นแปลงใดๆ ทีม่นัียส�ำคญั ฝ่ายกฎหมายและก�ำกบัการปฏิบตังิานจะรายงานให้คณะกรรมการบรษิทัทราบ

5.	 คณะกรรมการบริษัทรายงานให้ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ทราบ หากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวขัดต่อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

6.	 ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานด�ำเนินการตรวจสอบประวัติของกรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอ�ำนาจ 
ในการจัดการของกองทรัสต์ว่าเป็นผู้มีคุณสมบัติ และเงื่อนไขตามหลักเกณฑ์และประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. กับ 
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น กรมบังคับคดี ส�ำนักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน เป็นต้น เป็นประจ�ำทุกปี

การคัดเลือกกรรมการอิสระ
ในการคัดเลือกกรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

1.	 ถือหุน้ไม่เกินร้อยละ 1 ของจ�ำนวนหุ้นท่ีมสีทิธิออกเสยีงทัง้หมดในผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม ผูถื้อหุ้นรายใหญ่  
หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ (นับรวมบุคคลที่เกี่ยวข้องตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ)

2.	 ไม่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมท้ังไม่เป็นหรือ 
เคยเป็นลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษาที่ได้รับเงินเดือนประจ�ำจากผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทในเครือ บริษัทร่วม  
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลักษณะ 
ดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปี

3.	 ไม่มคีวามสมัพันธ์ทางธุรกิจ ไม่มผีลประโยชน์หรอืส่วนได้เสยีไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมท้ังในด้านการเงนิและการบรหิารงาน 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม ในลักษณะท่ีจะท�ำให้ขาดความเป็นอิสระ เว้นแต่จะได้พ้นจาก 
การมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

4.	 ไม่เป็นญาติสนิทกับผู้บริหาร หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุม

5.	 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นตัวแทนเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกรรมการของบริษัทหรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่
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6.	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์  
และไม่เป็นผูถื้อหุน้ทีม่นียั ผูม้อี�ำนาจควบคุม หรอืหุ้นส่วนของส�ำนักงานสอบบญัช ีซึง่มผู้ีสอบบญัชขีองผู้จดัการกองทรสัต์  
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์สังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าว 
มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี  

7.	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือท่ีปรึกษาทางการเงิน  
ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปีจากผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นท่ีมีนัย ผู้มีอ�ำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพน้ันด้วย  
เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

8.	 ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันท่ีมีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทย่อย  
หรือไม่เป็นหุ ้นส่วนท่ีมีนัยในห้างหุ ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษา 
ที่รับเงินเดือนประจ�ำ หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการ 
ที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทย่อย

9.	 พร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระ และในกรณีท่ีจ�ำเป็นเพ่ือผลประโยชน์ของผู ้จัดการกองทรัสต์  
และพร้อมที่จะคัดค้านการกระท�ำของกรรมการอื่นๆ หรือของฝ่ายจัดการ

10.	 สามารถเข้าร่วมการประชุมคณะกรรมการเพื่อตัดสินใจในกิจกรรมที่ส�ำคัญของผู้จัดการกองทรัสต์

11.	 มีความรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศักยภาพสูงและเป็นที่ยอมรับ

12.	 ไม่เป็นบุคคลท่ีมีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลท่ีตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู ้บริหารตามข้อบังคับของ 
ตลาดหลักทรัพย์

13.	 ไม่เคยต้องค�ำพิพากษาหรืออยู่ระหว่างถูกกล่าวโทษว่าได้กระท�ำความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายธุรกิจ 
สถาบันการเงิน กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน  
หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในท�ำนองเดียวกันไม่ว ่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ  
โดยหน่วยงานที่มีอ�ำนาจตามกฎหมายน้ัน ท้ังนี้ ในความผิดเก่ียวกับการกระท�ำอันไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซื้อขาย 
หลักทรัพย์หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการหลอกลวง ฉ้อโกง หรือทุจริต

14.	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�ำให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์  

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า คณะกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุดทุกท่านมีประสบการณ์และมีคุณสมบัติครบถ้วน  
เหมาะสมแก่การด�ำรงต�ำแหน่งและปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี
กองทรสัต์ได้แต่งตัง้ บรษิทั แกรนท์ ธอนตนั จ�ำกัด เป็นผูส้อบบญัชสี�ำหรบัรอบระยะเวลาบญัชสีิน้สดุ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566  

โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ�ำนวนรวมทั้งสิ้น 1,255,000 บาท 
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ความรับผิดชอบต่อสังคม
ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ตระหนักถึงความรับผิดชอบต่อสังคมท้ังท่ีเก่ียวข้องโดยตรงและโดยอ้อม รวมถึงค�ำนึงถึงผลประโยชน์ 

ต่อผู ้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ โดยมุ ่งเน้นการบริหารให้เป็นไปโดยความถูกต้องเป็นธรรมและต่อต้านทุจริตคอรัปชัน  
การเคารพสิทธิมนุษยชนและการปฏิบัติต่อผู้ใช้แรงงานอย่างเป็นธรรม ตลอดจนการด�ำเนินธุรกิจด้วยความรับผิดชอบต่อสังคม
และดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรม
การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม เป็นจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจท่ีผู ้จัดการกองทรัสต์ให้ความส�ำคัญ 

และพึงปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมายท่ีเก่ียวข้องอย่างเคร่งครัด 
ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ กฎเกณฑ์ของหน่วยงานก�ำกับดูแล และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
ตลอดจนการยึดหลักธรรมาภิบาล หลีกเลี่ยงการด�ำเนินการท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขัน 
ทางการค้าอย่างเสรีและเป็นธรรม ปฏิบัติต่อผู ้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม และไม่โฆษณาชวนเชื่อหรือเปิดเผยข้อความ 
อันเป็นเท็จอันอาจก่อให้เกิดความสับสน ความเข้าใจผิดและความเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทั่วไป ทั้งน้ี  
เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอ่ืน ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้มีส่วนได้เสียที่เก่ียวข้อง และเป็นการสร้างความเชื่อมั่น 
แก่นักลงทุนในระยะยาว

การเคารพสิทธิมนุษยชน  
และปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ให้ความส�ำคัญต่อสิทธิข้ันพ้ืนฐานของบุคคล ทั้งสิทธิในชีวิตและเสรีภาพโดยตระหนักเป็นอย่างย่ิง 
ว่าการเคารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐานของการพัฒนาบุคคล โดยมีการสนับสนุนให้มีความเสมอภาคตามกฎหมาย  
การแสดงออกซึ่งความคิดเห็นโดยเสรี ก�ำหนดสิทธิในการท�ำงานตามกฎหมายแรงงาน สิทธิในการได้รับสวัสดิการสังคม 
และการคัดเลือกพนักงานเข้าปฏิบัติงานอย่างเท่าเทียมโดยไม่มีการจ�ำกัดเชื้อชาติ ศาสนา และเพศ

การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักและมุ่งให้ความส�ำคัญในการดูแลรักษาส่ิงแวดล้อม การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาต ิ

และการลดผลกระทบต ่างๆ ต ่อสิ่ งแวดล ้อม โดยถือว ่าการดูแลรักษาสิ่ งแวดล ้อมเป ็นหน ้าที่ ร ่วมกันของทุกคน  
ดังนั้น ผู ้จัดการกองทรัสต์จึงสนับสนุนให้พนักงานใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ โดยการเลือกใช้อุปกรณ์ที่ค�ำนึงถึง 
การประหยัดพลังงาน และส่งเสริมให้มีการน�ำทรัพยากรกลับมาใช้ใหม่ ตลอดจนรณรงค์การใช้พลังงานอย่างประหยัด  
และปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อมอย่างเคร่งครัด
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การควบคุมภายใน 
และการบริหารจัดการความเสี่ยง

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบการควบคุมภายใน โดยผู้ตรวจสอบภายในจะท�ำหน้าที่ติดตามดูแลและตรวจสอบ เพ่ือให้ 
ผู ้จัดการกองทรัสต์มีการปฏิบัติงานเป็นไปตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ หลักการด�ำเนินธุรกิจ ปฏิบัติหน้าที่ 
โดยใช้ความรู้ความสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวัง  
ไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตลอดจนไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสม

ในการด�ำเนินการตรวจสอบภายใน ผู้ตรวจสอบภายในจะด�ำเนินการตรวจสอบตามขั้นตอนของระบบควบคุมภายใน 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ที่ส�ำคัญสรุปได้ดังนี้

•	 ก�ำหนดปัจจัยเสี่ยงในการด�ำเนินธุรกิจของผู้จัดการกองทรัสต์ และท�ำการประเมินความเส่ียงเพ่ือใช้ในการจัดท�ำแผนงาน 
การตรวจสอบภายในทุก 2 ปี

•	 ด�ำเนินการจดัท�ำแผนงานการตรวจสอบภายในทุก 2 ปี ซึง่ครอบคลมุถึงการปฏบิตัหิน้าทีต่ามระบบงาน และการตรวจสอบ
ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

•	 น�ำเสนอแผนการตรวจสอบภายในเพื่อขออนุมัติจากกรรมการอิสระ

•	 ด�ำเนินการตรวจสอบภายในตามแผนการตรวจสอบภายในที่ได้รับการอนุมัติ และน�ำเสนอรายงานการตรวจสอบภายใน 
ซึง่รวมถงึรายงานการปฏบิตังิานท่ีไม่สอดคล้อง และ/หรอื ผดิกฎระเบยีบ และ/หรอื ประเดน็ทีพ่บจากการตรวจสอบภายใน
ต่อกรรมการอิสระ

•	 ติดตามการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบัติงานที่ไม่เป็นไปตามกฎระเบียบ จัดท�ำรายงานการติดตามการแก้ไข และน�ำเสนอ 
ต่อกรรมการอิสระ

•	 กรณีพบการปฏิบัติงานผิดกฎระเบียบ ผู้ตรวจสอบภายในจะประสานงานกับฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน 
เพื่อแจ้งต่อหน่วยงานที่ปฏิบัติผิดกฎระเบียบ เพื่อให้ด�ำเนินการแก้ไขให้ถูกต้องภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด

•	 จัดให้มีการประเมินผลการปฏิบัติหน้าท่ีประจ�ำปีของคณะกรรมการ กรรมการรายบุคคล และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
เป็นประจ�ำทุกปี โดยพิจารณาประสิทธิภาพการท�ำหน้าที่ในประเด็นดังต่อไปนี้

-- การท�ำหน้าทีด้่านกลยทุธ์ในการก�ำหนดกลยทุธ์และนโยบายต่างๆ ให้ค�ำแนะน�ำฝ่ายบรหิาร และตดิตามผลการน�ำไปปฏิบัติ

-- การท�ำหน้าท่ีด้านการก�ำกับดูแลให้บริษัทมีกระบวนการด�ำเนินงานท่ีถูกต้องตามกฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ และ
มาตรฐานทางการบัญชี มีความรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสีย

-- โครงสร้างและองค์ประกอบของคณะกรรมการ การมีคณะกรรมการชุดย่อย สมาชิกท่ีมีทักษะ ประสบการณ์และ
คณุลกัษณะท่ีหลากหลายสอดคล้องกับกลยุทธ์ ช่วยให้คณะกรรมการท�ำหน้าท่ีได้อย่างมปีระสทิธิภาพซึง่จะมปีระโยชน์
ต่อการพัฒนากรรมการปัจจุบันและสรรหากรรมการใหม่ต่อไป

-- กระบวนการท�ำงานภายในคณะกรรมการครอบคลุมเรือ่งวาระการประชมุท่ีเอือ้ให้ท�ำหน้าท่ีได้อย่างสมดุล คุณภาพของ
การประชุม ข้อมูลที่ได้รับ รวมถึงการท�ำงานร่วมกันระหว่างคณะกรรมการกับฝ่ายบริหาร

ส�ำหรับการประเมินกรรมการรายบุคคล เป็นการประเมินประสิทธิภาพของการมีส่วนร่วมของกรรมการแต่ละคน 
ในการท�ำหน้าที่ของคณะกรรมการ ความทุ ่มเท การจัดสรรเวลา จรรยาบรรณในการท�ำหน้าท่ี ไปถึงทักษะการสื่อสาร  
และความสัมพันธ์ระหว่างบุคคล

ผลการประเมินการปฏิบัติหน้าที่ของคณะกรรมการ จะน�ำเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณารับทราบ 
และน�ำไปจัดท�ำแผนปรับปรุงประสิทธิภาพและพัฒนาการปฏิบัติหน้าที่ของคณะกรรมการ และเพ่ือเป็นแนวทางในการ 
ปรับปรุงองค์ประกอบของคณะกรรมการในอนาคต ในกรณีผลการประเมินการปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการอยู่ในเกณฑ์ที่ต้อง
ปรับปรุง หรือกรรมการไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้อย่างเหมาะสม ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานจะน�ำเสนอรายงาน 
ต่อคณะกรรมการบรษิทั เพ่ือพิจารณาแนวทางการปรบัปรงุการปฏิบตัหิน้าท่ีกรรมการ หรอืพิจารณาให้กรรมการออกจากต�ำแหน่ง 

ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างบุคคลภายนอกเพ่ือท�ำหน้าที่เป็นผู้ตรวจสอบภายใน โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ดูแล 
อย่างใกล้ชิด เพ่ือให้ผู้ตรวจสอบภายในปฏิบัติหน้าท่ีให้เป็นไปตามระบบงานการควบคุมภายในและการตรวจสอบภายในของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์
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การป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์
นโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
ในอนาคต แนวโน้มการท�ำรายการระหว่างกันในอนาคต  
และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
กองทรัสต์ หรือทรัสตีและบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี ในอนาคตและมีแนวทางในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลดังกล่าว ดังต่อไปนี้

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และ 
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคล 
ที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ กล่าวคือ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานจะร่วมกันดูแล 
ให้การท�ำธุรกรรมเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้

•	 ต้องเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนไม่ขัดกับกฎเกณฑ์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด 
และที่ส�ำคัญต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์

•	 ต้องมีความสมเหตุสมผล กระท�ำบนราคา และเงื่อนไขตลาดที่เป็นธรรม

•	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

•	 ผู้มีส่วนได้เสียในการท�ำธุรกรรมจะต้องไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจอนุมัติการเข้าท�ำธุรกรรม

•	 กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนักงาน ต้องไม่รบัผลประโยชน์ตอบแทนใดๆ  เป็นการส่วนตวัจากลกูค้า ผูเ้ช่า คูค้่า ผูม้ส่ีวนได้เสยี หรอื
บุคคลที่เกี่ยวข้องในการท�ำธุรกรรมต่างๆ  ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ กองทรัสต์

•	 กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ต้องไม่ให้กู้หรือกู้ยืมเงิน หรือเรี่ยไรเงิน สิ่งของจากลูกค้า ผู้เช่า คู่ค้า ผู้มีส่วนได้เสีย หรือบุคคล 
ทีเ่ก่ียวข้องในการท�ำธุรกรรมต่างๆ  ของผูจั้ดการกองทรสัต์ และ/หรอื กองทรสัต์ เว้นแต่เป็นการกู้ยืมเงนิจากธนาคาร หรอืสถาบนั
การเงินในฐานะของลูกค้าของธนาคารหรือสถาบันการเงินดังกล่าว

•	 การท�ำธุรกิจส่วนตัวใดๆ  ของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ต้องไม่กระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่และเวลาท�ำงานของผู้จัดการ
กองทรัสต์ และห้ามประกอบธุรกิจหรือมีส่วนร่วมในธุรกิจใดอันเป็นการแข่งขันกับธุรกิจของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ  
กองทรัสต์ ไม่ว่ากรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานจะได้รับประโยชน์ทางตรงหรือทางอ้อมก็ตาม

นอกจากน้ี กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ไม่ควรถือหุ้นในกิจการท่ีเป็นคู่แข่งของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ  
กองทรัสต์ ซึ่งมีผลให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ตามปกติ หรือส่งผลต่อการปฏิบัติหน้าที่ 
ทั้งทางตรงและทางอ้อม 

•	 กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ไม่ควรกระท�ำการใดๆ  ท่ีเป็นการขัดต่อผลประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ  
กองทรัสต์ หรือจากการใช้โอกาส หรือข้อมูลที่ได้จากการเป็นกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ในการหาผลประโยชน์ส่วนตัว 
และ/หรือ บุคคลอื่น

ในกรณทีี่มีการท�ำธรุกรรมที่อาจเป็นการขัดต่อผลประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ กองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร 
และพนกังาน ต้องเปิดเผยข้อมลูต่อบรษิทัก่อนเข้าท�ำรายการ เพือ่ให้ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบติังานพิจารณาตรวจสอบ
ว่าเป็นธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ กองทรัสต์ หรือไม่ เพื่อรายงาน
ต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทเพื่อรับทราบและอนุมัติการท�ำรายการดังกล่าว
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โดยฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานจะท�ำหน้าท่ีดูแลและป้องกันไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง 
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผ่านการด�ำเนินการดังนี้

•	 รวบรวมรายชือ่บคุคลหรอืนิตบิคุคลท่ีเข้าข่ายเป็นบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกันและปรบัปรงุข้อมลูให้เป็นปัจจบุนั เพ่ือน�ำส่งข้อมลูให้ทรสัต ี
ทุก 6 เดือน เพื่อใช้ในการพิจารณารายการระหว่างกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง

•	 ตรวจสอบว่าเป็นธุรกรรมท่ีบุคคลเก่ียวโยงของกองทรัสต์มีส่วนได้เสียหรือไม่ และจ�ำเป็นต้องขอความเห็นชอบจากทรัสตี หรือ
ขออนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนที่จะท�ำธุรกรรมดังกล่าวหรือไม่

•	 หากเป็นธุรกรรมที่บุคคลเก่ียวโยงของกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย จะด�ำเนินการให้ฝ่ายพัฒนาธุรกิจน�ำเสนอธุรกรรมดังกล่าว 
ให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหารพิจารณาตรวจสอบก่อนส่งเรื่องให้แก่ทรัสตีเพ่ือพิจารณาให้ความเห็นชอบว่าเป็นไปตามสัญญา
ก่อตั้งทรัสต์และกฏหมายที่เก่ียวข้อง ภายหลังจากท่ีได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน 
จะด�ำเนินการให้ฝ่ายพัฒนาธุรกิจน�ำเสนอธุรกรรมดงักล่าว คณะกรรมการบรษิทัพิจารณาอนมุตั ิหรอืน�ำเสนอต่อคณะกรรมการ
ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เพ่ือด�ำเนินการขอมตจิากผู้ถือหน่วยทรสัต์แล้วแต่กรณี ท้ังน้ี ขึน้อยู่กับขนาดของธุรกรรมและเป็นไปตาม
กฎเกณฑ์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด (และที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต ประกาศเปลี่ยนแปลง)

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและ 
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องของผู้จัดการกองทรัสต์ตรวจสอบธุรกรรมต่าง ๆ ของกองทรัสต์ว่าเป็นธุรกรรมกับทรัสตีและบุคคล 
ที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีหรือไม่ หากเป็นธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้อง
จะน�ำส่งข้อมูลไปยังฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน เพ่ือพิจารณาวิธีการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และนักลงทุน
ก่อนการเข้าท�ำธุรกรรม โดยมีวิธีการเปิดเผยข้อมูลดังต่อไปนี้

•	 เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามหลักเกณฑ์และข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องกับเรื่องดังกล่าว หรือ 
ช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการท�ำธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

•	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน

•	 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน 
เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท�ำธุรกรรมดังกล่าว ให้กระท�ำในการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น

ทัง้นี ้ ในการตรวจสอบการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับทรสัตี หรอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกับทรสัต ี ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับ 
การปฏิบัติงานจะด�ำเนินการตรวจสอบการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับทรัสตี ตามระบบ 
การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์และให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต.

•	 เมื่อพิจารณาจัดหาวิธีการเปิดเผยข้อมูลต่อผู ้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู ้ลงทุนที่เหมาะสมได้แล้ว ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับ 
การปฏิบตังิานจะเสนอต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบรหิารเพ่ือพิจารณาให้ความเหน็ชอบ และน�ำเสนอต่อท่ีประชมุคณะกรรมการบรษิทั 
เพื่อพิจารณาอนุมัติและเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวตามล�ำดับ

•	 เมื่อได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานจะเปิดเผยข้อมูลการท�ำธุรกรรม ช่องทาง 
วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านท่ีชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่เป็นการขอมติ 
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ในท่ีประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถคัดค้านในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ันได้  
หากไม่มผีูถื้อหน่วยทรสัต์คดัค้าน หรอืคดัค้านในจ�ำนวนไม่เกิน 1 ใน 4 ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ทีจ่�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด ฝ่ายงาน 
ที่เก่ียวข้องจะด�ำเนินการเข้าท�ำธุรกรรมกับทรัสตี หลังจากน้ันจะรายงานผลการท�ำธุรกรรมต่อคณะกรรมการบริษัท และ 
ด�ำเนินการเปิดเผยข้อมูลตามล�ำดับ 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
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รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีในปีที่ผ่านมา
ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันกับ 
กองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้

1.	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด ซึ่งเป็นผู้จัดการ 
กองทรัสต์ ส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่า
รายการ 
ปี 2566 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทุนไทยพาณิชย์ จำ�กัด 
ในฐานะทรัสตีของ 
กองทรัสต์ แต่งตั้ง  
บริษัท เอไอเอ็ม  
เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ 
จำ�กัด เป็นผู้จัดการ 
กองทรัสต์โดยมีสิทธิและ
หน้าที่ตามสัญญาแต่งตั้ง 
ผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม
พื้นฐานผู้จัดการ
กองทรัสต์

17.80 •	 รายการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว มีความสมเหตุ
สมผลเน่ืองจากคณะกรรมการและผู้บริหารของผู้จัดการ 
กองทรัสต์เป็นผู ้มีประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์เป็นอย่างดี

•	 อัตราค่าธรรมเนียมพ้ืนฐานผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นอัตรา 
ที่สามารถเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์
ของกองทรสัต์อืน่ โดยกองทรสัต์จะจ่ายค่าธรรมเนียมพ้ืนฐาน 
ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ โดยมีค่าธรรมเนียม 
ขั้นต�่ำไม่น้อยกว่า 5,000,000 บาทต่อปี ตามที่ระบุในสัญญา 
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเหน็ว่า  
รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผลและเป็นไปเพ่ือ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ค่าธรรมเนียม
การบริหาร
จัดการ 
ทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์

14.67 •	 รายการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว มีความสมเหตุ 
สมผลเนื่องจากเป็นรายการปกติธุรกิจของกองทรัสต์

•	 อัตราค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกอง
ทรัสต์ เป็นอัตราที่สามารถเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมการ
บรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์อืน่ โดยกองทรสัต์จะจ่าย
ค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็น
รายเดอืนในอตัราร้อยละ 3.00 ของรายได้จากสญัญาเช่าและ
สัญญาบริการของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ผู้จัดการ
กองทรสัต์มคีวามเหน็ว่า รายการดงักล่าวมคีวามสมเหตสุมผล
และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อัตราค่าธรรมเนียมพิเศษการบริหารจัดการทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์ เป็นอัตราที่ตกลงกันตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรัสต์เพ่ือเป็นแรงจูงใจในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ
กองทรัสต์ โดยกองทรัสต์จะจ่ายค่าธรรมเนียมบริหารจัดการ
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์เป็นรายเดือนในอัตราร้อยละ 
3.00 ต่อปีของก�ำไรจากการด�ำเนินงานส�ำหรับทรัพย์สินหลัก
ของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นว่า รายการ
ดังกล่าวมีความสมเหตุสมผลและเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่า
รายการ 
ปี 2566 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

•	 อัตราค่านายหน้าในการที่ผู้เช่ารายย่อยต่อสัญญา และ/หรือ 
ในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยรายใหม่ของกองทรัสต์ เป็นอัตรา
ที่ตกลงกันตามสัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์เพ่ือเป็น 
แรงจูงใจในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์และเป็น
อัตราที่สามารถเทียบเคียงได้กับกองทรัสต์อื่น โดยกองทรัสต์
จะจ่ายเป็นอตัราไม่เกิน 0.5 เดอืน และ 1 เดอืน (แล้วแต่กรณี) 
ของอัตราที่ระบุในสัญญา

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่า
รายการ 
ปี 2566 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ได้แต่งต้ัง 
บริษัท หลักทรัพย์จัดการ
กองทุนไทยพาณิชย์ จ�ำกัด 
เป็นทรัสตีของกองทรัสต์

ค่าธรรมเนียม
ทรัสตี

7.56 •	 รายการแต่งตั้งทรัสตีดังกล่าว มีความสมเหตุสมผลเนื่องจาก
เป็นรายการปกติธุรกิจของกองทรัสต์

•	 อัตราค่าธรรมเนียมทรัสตี เป็นอัตราท่ีสามารถเทียบเคียง 
ได้กับค่าธรรมเนียมทรัสตีของกองทรัสต์อ่ืน โดยกองทรัสต์
จะจ่ายค่าธรรมเนียมทรัสตีเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกิน 
ร้อยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ โดยม ี
ค่าธรรมเนยีมข้ันต�ำ่ไม่น้อยกว่า 5,000,000 บาทต่อปี ตามทีร่ะบ ุ
ไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ท้ังนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามเห็นว่า  
รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผลและเป็นไปเพ่ือ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่า
รายการ 
ปี 2566 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

กองทรัสต์ฝากเงินกับ
ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

ดอกเบี้ยรับ 0.59 •	 รายการฝากเงินกับธนาคารไทยพาณิชย ์เป ็นรายการ 
ที่สมเหตุสมผลเนื่องจากเป็นการใช้บริการธนาคารทั่วไป

•	 อัตราผลตอบแทนที่ได้รับจากการฝากเงิน เป็นอัตราดอกเบี้ย
เงินฝากซึ่งสามารถเทียบเคียงกับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากของ
ธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ท่ัวไป ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต ์
มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผลและ 
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

2.	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด ซึ่งเป็นทรัสตี
ของกองทรัสต์ ส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566

3.	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตี
ของกองทรัสต์ ส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566
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4.	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566 

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่า
รายการ 
ปี 2566 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บรษิทั ด-ีแลนด์ พรอ็พเพอร์ต้ี  
จ�ำกัด เช่าพื้นที่กลับ และ
เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์ 
ส�ำหรับลูกค้ารายย่อย  
ค่าบริหารจัดการ ค่าดูแล
ระบบสาธารณูปโภค  
ค่าไฟฟ้า และน�้ำประปา 
ของโครงการ พอร์โต้ ชิโน่

รายได้ค่าเช่า
และค่าบริการ

71.53 •	 ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัทในกลุ่มของบริษัท ดี-แลนด์ 
พรอ็พเพอร์ตี ้จ�ำกัด ซึง่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์กองทรสัต์ 
และเป็นเจ้าของโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เดิม ก่อนที่กองทรัสต์
จะเข้าลงทุนครั้งแรกในโครงการนี้ โดยมีบุคลากรและทีมงาน 
ที่เป็นผู้มีประสบการณ์ และความเชี่ยวชาญในการท�ำหน้าท่ี
ดูแลและบริหารอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องระยะยาว  

•	 อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกัน
ระหว่างกองทรสัต์ และกลุม่ของ บรษิทั ด-ีแลนด์ พรอ็พเพอร์ตี้  
จ�ำกัด โดยมีความสอดคล้องกับโครงสร้างผลประกอบการ 
ในอดีตของทรัพย์สินโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ทั้งนี้ ผู้จัดการ 
กองทรัสต์เห็นว ่าอัตราค่าเช ่าและค่าบริการเป็นอัตรา 
ที่สมเหตุสมผลและไม ่ท�ำให ้กองทรัสต ์ เสียประโยชน ์  
โดยกองทรสัต์ยังมกี�ำไรจากการด�ำเนนิงานในระดบัทีเ่หมาะสม

ดอกเบี้ยรับ 1.38 •	 ดอกเบี้ยเป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากเป็น
รายการท่ีได้รับอนุมัติจากผู้ถือหน่วยจากการประชุมสามัญ
ประจ�ำปี 2565 เรื่อง ข้อเสนอเก่ียวกับการช�ำระค่าเช่า 
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่และเป็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี
ส�ำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสมาคมบริษัทจัดการ
ลงทุนก�ำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงานกลต.

ค่าใช้จ่าย 
ในการด�ำเนิน
โครงการ  
(ค่าบริหาร
จัดการ,  
ค่าดูแลระบบ
สาธารณูปโภค
ส่วนกลาง  
และค่าไฟฟ้า 
น�้ำประปา)

18.37 •	 ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินโครงการเป็นรายการท่ีมคีวามสมเหตุ
สมผลเนือ่งจากค่าใช้จ่ายดแูลระบบสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
เป็นค่าใช้จ่ายทีจ่�ำเป็นในการด�ำเนนิธุรกิจ เพ่ือประโยชน์สงูสดุ
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อตัราค่าใช้จ่ายในการบรหิารจดัการ และดแูลระบบสาธารณูปโภค 
ส่วนกลางเป็นค่าใช้จ่ายตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าว 
เป็นอัตราที่ใกล้เคียงกับตลาด ทั้งน้ี ผู ้จัดการกองทรัสต ์
มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล และ 
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อัตราค่าไฟฟ้าและประปา เป็นอัตราเดียวกับที่การไฟฟ้าฯ 
และการประปาฯ เรียกเก็บจากผู้ใช้บริการ ทั้งน้ี ผู้จัดการ 
กองทรสัต์มคีวามเหน็ว่า รายการดงักล่าวมคีวามสมเหตสุมผล 
และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ส่วนขาดทุนจาก
การประมาณการ 
ส่วนสูญเสีย 
ด้านเครดิต

2.20 •	 ส่วนขาดทุนจากการประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิต
เป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากเป็นไปตาม 
แนวปฏิบัติทางบัญชีส�ำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
ทรสัต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ กองทนุรวมโครงสร้าง
พ้ืนฐานและทรัสต ์เ พ่ือการลงทุนในโครงสร ้างพ้ืนฐาน  
ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก�ำหนดโดยได้รับความเห็นชอบ
จากส�ำนักงานกลต.
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5.	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส�ำหรับรอบระยะ
เวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่า
รายการ 
ปี 2566 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด 
เช่าพื้นที่กลับ และเช่าพื้นที่
ของกองทรัสต์  
ส�ำหรับลูกค้ารายย่อย  
ค่าบริหารจัดการ  
ค่าดูแลระบสาธารณูปโภค  
ค่าเช่าที่ดิน ค่าไฟฟ้า  
และน�้ำประปา ของ
โครงการ ยูดี ทาวน์

รายได้ค่าเช่า
และค่าบริการ

123.71 •	 ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด ซึ่งเป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และเป็นเจ้าของ
โครงการ ยูด ีทาวน์ เดมิ ก่อนท่ีกองทรสัต์จะเข้าลงทนุครัง้แรก 
ใ น โ ค ร ง ก า ร นี้  โ ด ย มี บุ ค ล า ก ร แ ล ะ ที ม ง า น ท่ี เ ป ็ น ผู ้ 
มีประสบการณ์ และความเชี่ยวชาญในการท�ำหน้าท่ีดูแล 
และบริหารอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องระยะยาว  

•	 อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกัน 
ระหว่างกองทรัสต์และ บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด โดยมี 
ความสอดคล้องกับโครงสร้างผลประกอบการในอดีตของ
ทรัพย์สินโครงการ ยูดี ทาวน์ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า 
อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นอัตราท่ีสมเหตุสมผลและ 
ไม่ท�ำให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ยังมีก�ำไรจาก
การด�ำเนินงานในระดับที่เหมาะสม

ดอกเบี้ยรับ 2.72 •	 ดอกเบี้ยเป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากเป็น
รายการท่ีได้รับอนุมัติจากผู้ถือหน่วยจากการประชุมสามัญ
ประจ�ำปี 2565 เรือ่ง ข้อเสนอเก่ียวกับการช�ำระค่าเช่า โครงการ
ยูด ีทาวน์และเป็นไปตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี�ำหรบักองทนุ
รวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์เพ่ือการลงทุน 
ในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนก�ำหนด 
โดยได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงานกลต.

ค่าใช้จ่าย 
ในการด�ำเนิน
โครงการ  
(ค่าบริหาร
จัดการ,  
ค่าดูแลระบบ
สาธารณูปโภค
ส่วนกลาง  
และค่าไฟฟ้า  
น�้ำประปา)

14.33 •	 ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินโครงการเป็นรายการท่ีมคีวามสมเหตุ
สมผลเนือ่งจากค่าใช้จ่ายดแูลระบบสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
เป็นค่าใช้จ่ายทีจ่�ำเป็นในการด�ำเนนิธุรกิจ เพ่ือประโยชน์สงูสดุ
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อตัราค่าใช้จ่ายในการบรหิารจดัการ และดแูลระบบสาธารณูปโภค 
ส่วนกลางเป็นค่าใช้จ่ายตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าว 
เป็นอัตราที่ใกล้เคียงกับตลาด ทั้งน้ี ผู ้จัดการกองทรัสต ์
มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล และ 
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อตัราค่าเช่าท่ีดนิเป็นค่าใช้จ่ายตามสญัญา โดยอตัราดงักล่าว
เป็นอัตราเดียวกับอัตราที่การรถไฟแห่งประเทศไทยเรียกเก็บ 
จาก บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด ทั้งนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต ์
มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล และ 
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อัตราค่าไฟฟ้าและน�้ำประปา เป็นอัตราเดียวกับที่การไฟฟ้าฯ 
และการประปาฯ เรียกเก็บจากผู้ใช้บริการ ทั้งน้ี ผู้จัดการ 
กองทรสัต์มคีวามเหน็ว่า รายการดงักล่าวมคีวามสมเหตสุมผล 
และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่า
รายการ 
ปี 2566 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

ส่วนขาดทุนจาก
การประมาณ
การส่วนสูญเสีย
ด้านเครดิต

0.28 •	 ส่วนขาดทุนจากการประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิต 
เป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากเป็นไปตาม 
แนวปฏิบัติทางบัญชีส�ำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
ทรสัต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ กองทนุรวมโครงสร้าง
พ้ืนฐานและทรัสต ์เ พ่ือการลงทุนในโครงสร ้างพ้ืนฐาน  
ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก�ำหนดโดยได้รับความเห็นชอบ
จากส�ำนักงานกลต.

6.	 รายการระหว่างกองทรสัต์กบับรษิทั เมม็เบอร์ชปิ จ�ำกดั ในฐานะผูถื้อหุน้ร่วมกบัผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ 
ส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่า
รายการ 
ปี 2566 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ำกัด 
เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์  
ค่าบริหารจัดการ และ 
ค่าดูแลระบบ
สาธารณูปโภค ของ
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

รายได้ค่าเช่า
และค่าบริการ

42.35 •	 ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ำกัด ในฐานะ 
ผู้ถือหุ้นร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และ
เป็นเจ้าของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดเดิม ก่อนที่กองทรัสต์จะ
เข้าลงทุนครั้งแรกในโครงการน้ี โดยมีบุคลากรและทีมงาน 
ที่เป็นผู้มีประสบการณ์ และความเชี่ยวชาญในการท�ำหน้าท่ี
ดูแลและบริหารอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องระยะยาว   

•	 อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกัน
ระหว่างกองทรัสต์ และบริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ำกัด โดยมี 
ความสอดคล้องกับโครงสร้างผลประกอบการในอดีตของ
ทรัพย์สินโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ 
เห็นว่าอัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นอัตราที่สมเหตุสมผล
และไมท่�ำให้กองทรสัต์เสียประโยชน์ โดยกองทรสัต์ยงัมีก�ำไร 
จากการด�ำเนินงานในระดับที่เหมาะสม

ดอกเบี้ยรับ 0.52 •	 ดอกเบี้ยเป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากเป็น
รายการท่ีขอผ่อนช�ำระค่าเช่าในช่วงการแพร่ระบาดของ 
โรคโควิด-19 และเป ็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี
ส�ำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสมาคมบริษัทจัดการ
ลงทุนก�ำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงานกลต.

รายได้อื่น 0.14 •	 ค่าปรบัจากการช�ำระค่าเช่าล่าช้าเป็นรายการทีม่คีวามสมเหตุ
สมผล เนื่องจากเป็นอัตราตามที่ตกลงไว้ในสัญญา
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7.	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท บาร์ โทโร่ (ไทยแลนด์) จ�ำกัด ในฐานะผู้ถือหุ้นร่วมกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2566

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่า
รายการ 
ปี 2566 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัท บาร์โทโร่  
(ไทยแลนด์) จ�ำกัด  
เช่าพื้นที่ของกองทรัสต์ 

รายได้ค่าเช่า 8.41 •	 อตัราค่าเช่าเป็นไปตามอตัราทีต่กลงร่วมกันระหว่างกองทรสัต์ 
และ บรษิทั บาร์ โทโร่ (ไทยแลนด์) จ�ำกัด โดยมคีวามสอดคล้อง 
กับโครงสร้างผลประกอบการในอดีตของทรัพย์สินโครงการ 
72 คอร์ทยาร์ด ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าอัตราค่าเช่า
และค่าบรกิารเป็นอตัราท่ีสมเหตุสมผลและไม่ท�ำให้กองทรสัต์
เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ยังมีก�ำไรจากการด�ำเนินงาน 
ในระดับที่เหมาะสม

ดอกเบี้ยรับ 0.07 •	 ดอกเบี้ยเป็นรายการท่ีมีความสมเหตุสมผล เนื่องจากเป็น
รายการท่ีขอผ่อนช�ำระค่าเช่าในช่วงการแพร่ระบาดของ 
โรคโควิด-19 และเป ็นไปตามแนวปฏิบัติทางบัญชี
ส�ำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต์
เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสมาคมบริษัทจัดการ
ลงทุนก�ำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงานกลต.

รายได้อื่น 0.04 •	 ค่าปรบัจากการช�ำระค่าเช่าล่าช้าเป็นรายการทีม่คีวามสมเหตผุล  
เนื่องจากเป็นอัตราตามที่ตกลงไว้ในสัญญา

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่า
รายการ 
ปี 2566 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

ค่าใช้จ่ายในการ
ด�ำเนินโครงการ 
(ค่าบริหาร
จัดการ และ 
ค่าดูแลระบบ
สาธารณูปโภค
ส่วนกลาง)

8.21 •	 ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิโครงการเป็นรายการทีม่คีวามสมเหตสุมผล 
เน่ืองจากค่าใช้จ่ายดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง  
เป็นค่าใช้จ่ายทีจ่�ำเป็นในการด�ำเนนิธุรกิจ เพ่ือประโยชน์สงูสดุ
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อัตราค ่าใช ้จ ่ายในการบริหารจัดการ และดูแลระบบ
สาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นค่าใช้จ่ายตามสญัญา โดยอตัรา
ดงักล่าวเป็นอตัราทีใ่กล้เคยีงกับตลาด ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์
มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล และ 
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

116

ส่วนที่ 4

ฐานะทางการเงนิและ
ผลการด�ำเนินงาน
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ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ
ด้วยกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ มีหน้าท่ีน�ำส่งงบการเงินต่อตลาดหลักทรัพย์ภายในระยะเวลา 

ที่ตลาดหลักทรัพย์ก�ำหนด รวมทั้งมีหน้าที่จัดส่งงบการเงินต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายในวันเดียวกับวันที่กองทรัสต์ได้ยื่นงบการเงิน
ดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งมีรายละเอียด ดังต่อไปนี้

สรุปรายงานการสอบบัญชี
ผู้สอบบัญชีที่ท�ำการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของกองทรัสต์

ประจำ�ปี ผู้สอบบัญชี หมายเหตุ

2566 นางสาวลักษมี	 ดีตระกูลวัฒนผล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 9056

บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จำ�กัด

2565 นางสาวกัญญาณัฐ	 ศรีรัตน์ชัชวาลย์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 6549

บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จำ�กัด

2564 นางสาวกัญญาณัฐ	 ศรีรัตน์ชัชวาลย์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 6549

บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จำ�กัด

รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้ตรวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรัสต์ในระยะเวลาที่ผ่านมา สรุปได้ดังนี้

ประเภท หมายเหตุ

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2566 ถูกต้องตามควรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำ�หรับกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพ้ืนฐาน 
และทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกำ�หนด
โดยได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงานคณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2565 ถูกต้องตามควรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำ�หรับกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพ้ืนฐาน 
และทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกำ�หนด
โดยได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงานคณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2564 ถูกต้องตามควรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำ�หรับกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสรา้งพ้ืนฐาน 
และทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกำ�หนด
โดยได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงานคณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์
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ตารางสรุปงบการเงิน
งบดุล

(หน่วย : บาท)

งบดุล 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2564

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 2,680,146,509 2,844,923,910 2,823,086,780

เงินสดและรายการเทียบเท่ากับเงินสด 213,743,963 186,441,751 174,724,513

ลูกหนี้

จากการให้เช่าและบริการ 302,451,667 268,481,023 318,934,180

จากดอกเบี้ย 102,992 69,777 21,455

จากกรมสรรพากร 281,176 2,692,513 2,392,320

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016 13,283,394 21,997,773

สินทรัพย์อื่น 3,140,760 2,996,206 2,978,366

รวมสินทรัพย์ 3,204,436,083 3,318,888,574 3,344,135,387

หนี้สิน

เงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 40,000,000 40,000,000 40,000,000

เจ้าหนี้

จากดอกเบี้ย 757,955 908,493 1,130,551

อื่น 31,251,370 37,643,408 65,245,224

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 5,756,621 16,289,001 41,943,891

เงินมัดจำ�และเงินประกันจากค่าเช่า 63,151,701 71,465,929 67,821,798

หนี้สินตามสัญญาเช่า 63,215,356 63,923,910 66,086,780

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 159,839,151 182,915,715 199,762,700

รวมหนี้สิน 363,972,154 413,146,456 481,990,944

สินทรัพย์สุทธิ 2,840,463,929 2,905,742,118 2,862,144,443

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนจดทะเบียน 
(หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 
9.80 บาท, 31 ธันวาคม 2566 : หน่วยทรัสต์ 
288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.80 บาท,  
31 ธันวาคม 2565 :  หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย 
มูลค่าหน่วยละ 10 บาท, 31 ธันวาคม 2564)

2,822,400,000 2,822,400,000 2,880,000,000

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
(หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 
9.80 บาท, 31 ธันวาคม 2566 : หน่วยทรัสต์ 
288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.80 บาท,  
31 ธันวาคม 2565 :  หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย  
มูลค่าหน่วยละ 10 บาท, 31 ธันวาคม 2564)

2,822,400,000 2,822,400,000 2,880,000,000

กำ�ไร (ขาดทุน) สะสม 18,063,929 83,342,118 (17,855,557)

สินทรัพย์สุทธิ 2,840,463,929 2,905,742,118 2,862,144,443

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 9.8627 10.0893 9.9380

จำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายแล้วทั้งหมด  
ณ วันสิ้นปี/งวด (หน่วย)

288,000,000 288,000,000 288,000,000
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งบก�ำไรขาดทุน

งบกระแสเงินสด	

(หน่วย : บาท)

งบกำ�ไรขาดทุน
สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 
2566

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 
2565

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 
2564

รายได้จากการลงทุน

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 352,195,627 334,596,436 360,507,930

ดอกเบี้ยรับ 5,782,415 2,925,456 175,157

รายได้อื่น 512,955 745,296 1,502,030

รวมรายได้จากการลงทุน 358,490,997 338,267,188 362,185,117

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 17,802,842 17,341,572 18,404,861

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7,561,393 7,402,432 7,719,948

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 882,528 810,960 921,715

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 14,670,872 10,478,081 13,205,366

ค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินโครงการ 42,495,458 41,486,908 63,235,441

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,637,029 1,523,960 1,488,017

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย 8,714,378 8,714,379 8,714,378

ค่าใช้จ่ายอื่น 1,853,942 1,733,476 1,389,820

ต้นทุนทางการเงิน 15,617,146 13,686,885 13,938,900

ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิต 2,208,538 62,881,168 -

รวมค่าใช้จ่าย 113,444,126 166,059,821 129,018,446

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 245,046,871 172,207,367 233,166,671

รายการกำ�ไรจากเงินลงทุน

กำ�ไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในหลักทรัพย์ - - 23,377

กำ�ไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรม
ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

(166,330,060) (10,533,221) (296,446,469)

รายการกำ�ไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (166,330,060) (10,533,221) (296,423,092)

การเพิ่มขึ้น(ลดลง)ในสินทรัพย์สุทธิจาก 
การดำ�เนินงาน

78,716,811 161,674,146 (63,256,421)

(หน่วย : บาท)
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กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำ�เนินงาน

การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน 78,716,811 161,674,146 (63,256,421)
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วันที่ 31 ธันวาคม 
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สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 
2565

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 
2564

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิ
จากการดำ�เนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก 
(ใช้ไปใน) กิจกรรมดำ�เนินงาน

การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ - (32,320,000) -

การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์ - -

การขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ - - 68,672,744

ต้นทุนทางการเงิน 15,617,146 13,686,885 13,938,900

รายได้ดอกเบี้ย (5,782,415) (2,925,456) (175,157)

การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ (31,489,124) (9,837,507) (193,106,071)

การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในลูกหนี้จากกรมสรรพากร 2,411,337 (300,193) 224,552

การเพิ่มขึ้นในรายได้ที่ยังไม่ถึงกำ�หนดชำ�ระ (1,552,659) (50,351) (87,764)

การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 8,714,378 8,714,379 8,714,378

การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในสินทรัพย์อื่น (144,554) (17,840) (88,939)

การเพิ่มขึ้นในเจ้าหนี้อื่น (6,392,038) (27,601,816) 31,461,883

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (10,532,380) (25,654,890) 28,490,030

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในเงินมัดจำ�และ 
เงินประกันจากค่าเช่า

(8,314,228) 3,644,131 (9,399,116)

เงินสดจ่ายหนี้สินตามสัญญาเช่า (3,865,856) (5,351,837) (5,097,093)

ดอกเบี้ยรับ 1,059,142 286,630 154,549

ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสีย 
ด้านเครดิต

2,208,538 62,881,168 -

ขาดทุน (กำ�ไร) จากเงินลงทุนในหลักทรัพย์ - - (23,377)

ขาดทุน (กำ�ไร) จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุนในหลักทรัพย์

- - -

ขาดทุน (กำ�ไร) จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

166,330,060 10,533,221 296,446,469

เงินสดได้มา (ใช้ไป) สุทธิในกิจกรรมดำ�เนินงาน 206,984,158 157,360,670 176,869,567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ - (57,600,000) -

การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่้ถอืหนว่ยทรัสต์ (143,995,000) (60,476,471) (56,821,765)

เงินสดรับ (จ่ายคืน) จากการกู้ยืมเงินระยะยาว (24,000,000) (17,846,400) (5,411,200)

ดอกเบี้ยจ่าย (11,686,946) (9,720,561) (10,898,149)

เงินสดได้มา (ใช้ไป) สุทธิในกิจกรรมจัดหาเงิน (179,681,946) (145,643,432) (73,131,114)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้นสุทธิ
ในระหว่างปี/งวด

27,302,212 11,717,238 103,738,453

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี/งวด 186,441,751 174,724,513 70,986,060

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี/งวด 213,743,963 186,441,751 174,724,513
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
เสนอ	 ผู้ถือหน่วยลงทุนของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
	 เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

ความเห็น

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม  
คอมเมอร์เชียล โกรท (“กองทรัสต์”) ซึ่งประกอบด้วย งบแสดงฐานะทางการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน  
ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2566 งบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธ ิและงบกระแสเงินสด ส�ำหรับปีสิ้นสุด 
วันเดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงิน รวมถึงสรุปนโยบายการบัญชีที่ส�ำคัญ

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินข้างต้นน้ีแสดงฐานะการเงินของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 ผลการด�ำเนินงาน การเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 
และกระแสเงินสด ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันโดยถูกต้องตามท่ีควรในสาระส�ำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส�ำหรับกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรสัต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน 
ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก�ำหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น

ข้าพเจ้าได้ปฏิบตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรคความรบัผดิชอบ 
ของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของข้าพเจ้า ท้ังน้ี ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์ตามประมวล
จรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพรวมถึงมาตรฐานเรื่องความเป็นอิสระท่ีก�ำหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชี (ประมวลจรรยาบรรณ 
ของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี)  ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบงบการเงิน และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความรับผิดชอบ 
ด้านจรรยาบรรณอ่ืนๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี ข้าพเจ้าเชื่อว่าหลักฐานการสอบบัญชีท่ีข้าพเจ้า 
ได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า

เรื่องส�ำคัญในการตรวจสอบ

เรือ่งส�ำคญัในการตรวจสอบ คอื เรือ่งต่างๆ ทีม่นัียส�ำคญัทีส่ดุตามดลุยพินจิเย่ียงผูป้ระกอบวิชาชพีของข้าพเจ้า ในการตรวจสอบ 
งบการเงินส�ำหรบังวดปัจจบุนั ข้าพเจ้าได้น�ำเรือ่งเหล่าน้ีมาพิจารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดง
ความเห็นของข้าพเจ้า ทั้งนี้ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็นแยกต่างหากส�ำหรับเรื่องเหล่านี้
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การวัดมูลค่าของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของ 
กองทรัสต์ แสดงตามมูลค่ายุติธรรมจำ�นวน 2,680 ล้านบาท และ
รับรู้ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
ในอสงัหาริมทรัพย์จำ�นวน 166 ลา้นบาท ในงบกำ�ไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566

มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ ใช้วิธีการพิจารณาจาก
รายได้ ซึ่งประมาณจากกระแสเงินสดคิดลดของค่าเช่าในปัจจุบัน 
รวมถึงค่าเช่าในอนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดที่มีอยู่ในปัจจุบัน  
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องใช้ดุลยพินิจท่ีสำ�คัญ และข้อสมมติฐาน 
ในการประมาณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งรวมถึง

วิธีการตรวจสอบของข้าพเจ้าโดยสรุป มีดังนี้

-- ประเมินระบบการควบคุมภายในของกองทรัสต์ท่ีเก่ียวกับ 
การคำ�นวณมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
โดยการสอบถามผูร้บัผดิชอบ และทำ�ความเข้าใจการปฏบิตัติาม 
การควบคุมภายในที่ผู้จัดการกองทรัสต์ออกแบบไว้

-- ประเมิน ความรู้ความสามารถ ความเป็นอิสระ และความเป็น 
กลางของบริษัทผู้ประเมินราคา และตรวจสอบคุณสมบัติของ
ผู้ประเมินราคา

-- สอบถามผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้ประเมินอิสระ เพ่ือทำ�ความเข้าใจ 
วิธีการและข้อสมมติฐานท่ีใช้ในการวัดมูลค่าของเงินลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์
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เรื่องสำ�คัญจากการตรวจสอบ การตอบสนองความเสี่ยงโดยผู้สอบบัญชี

•	 อัตราการเติบโตของรายได้ค่าเช่า

•	 อัตราการให้เช่าพื้นที่ และ

•	 อัตราคิดลด

ตามที่เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 5 ประมาณการ
ทางบัญชีท่ีสำ�คัญ ข้อสมมติฐาน และการใช้ดุลยพินิจ และข้อ 7 
สำ�หรับรายละเอียดของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

-- ประเมนิขอ้สมมตฐิานและตรวจสอบความถูกตอ้งเหมาะสมของ
ข้อมูลที่ใช้ในการประมาณการมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ โดยทดสอบขอ้มลูท่ีใชใ้นการคำ�นวณตา่งๆ ดงัน้ี

•	 อัตราการเติบโตของรายได้และอัตราการให้เช่าพื้นที ่
โดยตรวจสอบการเปรียบเทียบข้อมูลในอดีตและเอกสาร 
ที่เกี่ยวข้องในการต่อสัญญาเช่าพื้นที่ล่าสุด

•	 กระแสเงินสดสุทธิที่จะได้รับในอนาคต ซึ่งประมาณการ
จากรายได้ค่าเช่าและรายได้อื่น และค่าใช้จ่าย

•	 อัตราคิดลดโดยพิจารณาเกณฑ์ของอัตราคิดลด  
และเทียบเคียงกับเกณฑ์ที่ใช้ในอุตสาหกรรมเดียวกัน

-- ท ด ส อ บ ก า ร คำ�  น ว ณ มู ล ค่ า ยุ ติ ธ ร ร ม ข อ ง เ งิ น ล ง ทุ น 
ในอสังหาริมทรัพย์ โดยอ้างอิงจากประมาณการกระแสเงินสด
ที่คาดว่าจะได้รับในอนาคตจากอสังหาริมทรัพย์ คำ�นวณด้วย
อัตราคิดลดด้วยอัตราที่สะท้อนถึงการประเมินสภาวะตลาด
ปัจจุบัน และตรวจสอบความถูกต้องของรายการบันทึกบัญชี

จากการปฏิบัติงานดังกล่าวข้างต้น ข้าพเจ้าพบว่าปัจจัยสำ�คัญ 
ที่ใช้ในการประมาณการทางบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ และ
การใช้ดุลยพินิจท่ีเก่ียวข้องกับการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์อยู่ในขอบเขตที่ยอมรับได้ของการประมาณ 
การอย่างสมเหตุสมผล

เรื่องอื่น

งบการเงินของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท  
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ท่ีแสดงเป็นข้อมูลเปรียบเทียบ ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีอื่นท่ีเคยอยู่ในส�ำนักงานเดียวกับข้าพเจ้า  
ซึ่งแสดงความเห็นอย่างไม่มีเงื่อนไข ตามรายงานลงวันที่ 27 กุมภาพันธ์ 2566

ข้อมูลอื่น 

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอื่นประกอบด้วยข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ�ำปี แต่ไม่รวมถึง
งบการเงินและรายงานของผู้สอบบัญชีท่ีอยู่ในรายงานน้ัน ซึ่งคาดว่ารายงานประจ�ำปีจะถูกจัดเตรียมให้ข้าพเจ้าภายหลังวันที ่
ในรายงานของผู้สอบบัญชี 

ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอื่นและข้าพเจ้าไม่ได้ให้ความเชื่อมั่นต่อข้อมูลอื่น

ความรบัผดิชอบของข้าพเจ้าท่ีเก่ียวเนือ่งกับการตรวจสอบงบการเงนิ คอื การอ่านข้อมลูอืน่ตามทีร่ะบขุ้างต้นเมือ่จดัท�ำแล้ว  
และพิจารณาว่าข้อมูลอื่นมีความขัดแย้งที่มีสาระส�ำคัญกับงบการเงิน หรือกับความรู้ที่ได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า  
หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญหรือไม่ 

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ�ำปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญ  
ข้าพเจ้าต้องสือ่สารเรือ่งดงักล่าวกับผูท้ีม่หีน้าทีก่�ำกับดแูลเพ่ือให้ผู้มหีน้าท่ีก�ำกับดูแลด�ำเนินการแก้ไขข้อมลูท่ีแสดงขัดต่อข้อเท็จจรงิ
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ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้ที่มีหน้าที่ในการก�ำกับดูแลต่องบการเงิน

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่รับผิดชอบในการจัดท�ำและน�ำเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกต้องตามท่ีควรตามแนวปฏิบัติ 
ทางบัญชีส�ำหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสต ์
เพ่ือการลงทนุในโครงสร้างพ้ืนฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจัดการลงทุนก�ำหนดโดยได้รบัความเหน็ชอบจากส�ำนกังานคณะกรรมการก�ำกับ
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ และรบัผดิชอบเก่ียวกับการควบคมุภายในทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์พิจารณาว่าจ�ำเป็นเพ่ือให้สามารถ
จัดท�ำงบการเงินที่ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด 

ในการจดัท�ำงบการเงนิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์รบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของกองทรสัต์ในการด�ำเนนิงานต่อเน่ือง 
การเปิดเผยเรือ่งทีเ่ก่ียวกับการด�ำเนนิงานต่อเน่ืองในกรณท่ีีมเีรือ่งดงักล่าว และการใช้เกณฑ์การบญัชสี�ำหรบัการด�ำเนนิงานต่อเน่ือง  
เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์มีความตั้งใจที่จะเลิกกองทรัสต์หรือหยุดด�ำเนินงาน หรือไม่สามารถด�ำเนินงานต่อเนื่องต่อไปได้

ผู้ที่มีหน้าที่ก�ำกับดูแลมีหน้าที่ในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจัดท�ำรายงานทางการเงินของกองทรัสต์

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามวัีตถุประสงค์เพ่ือให้ได้ความเชือ่มัน่อย่างสมเหตสุมผลว่างบการเงนิโดยรวมปราศจากการแสดง
ข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบัญชี
ซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมั่นอย่างสมเหตุสมผลคือความเชื่อมั่นในระดับสูงแต่ไม่ได้เป็นการรับประกันว่า 
การปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญที่มีอยู่ 
ได้เสมอไป ข้อมูลที่ ขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาดและถือว่ามีสาระส�ำคัญเมื่อคาดการณ์ 
ได้อย่างสมเหตุสมผลว่ารายการที่ขัดต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทางเศรษฐกิจ 
ของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินเหล่านี้

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบญัช ีข้าพเจ้าได้ใช้ดลุยพินจิและการสงัเกตและสงสยัเย่ียงผูป้ระกอบ
วิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบัติงานของข้าพเจ้ารวมถึง

•	 ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญในงบการเงินไม่ว่าจะเกิดจาก 
การทจุรติหรอืข้อผดิพลาด ออกแบบและปฏบิติังานตามวิธีการตรวจสอบเพ่ือตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และได้หลกัฐาน 
การสอบบัญชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ความเสี่ยงท่ีไม่พบข้อมูลท่ีขัดต่อ
ข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส�ำคัญซึ่งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสี่ยงที่เกิดจากข้อผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริต 
อาจเก่ียวกบัการสมรูร่้วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การต้ังใจละเว้นการแสดงข้อมลู การแสดงข้อมลูท่ีไม่ตรงตาม
ข้อเท็จจริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน

•	 ท�ำความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเกี่ยวข้องกับการตรวจสอบ เพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสมกับ
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกองทรัสต์

•	 ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชท่ีีผู้จดัการกองทรสัต์ใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชแีละ
การเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องซึ่งจัดท�ำขึ้นโดยผู้จัดการกองทรัสต์

•	 สรปุเก่ียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสี�ำหรบัการด�ำเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการกองทรสัต์และจากหลกัฐาน 
การสอบบัญชีท่ีได้รับ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส�ำคัญท่ีเก่ียวกับเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิด 
ข้อสงสัยอย่างมีนัยส�ำคัญต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการด�ำเนินงานต่อเนื่องหรือไม่ ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามี 
ความไม่แน่นอนทีม่สีาระส�ำคญั ข้าพเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผูส้อบบญัชขีองข้าพเจ้า โดยให้ข้อสงัเกตถึงการเปิดเผย 
ข้อมูลในงบการเงินที่เก่ียวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปล่ียนแปลงไป  
ข้อสรปุของข้าพเจ้าขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ด้รบัจนถึงวันทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชขีองข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม 
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรัสต์ต้องหยุดการด�ำเนินงานต่อเนื่อง

•	 ประเมินการน�ำเสนอโครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบการเงินแสดงรายการและ
เหตุการณ์ในรูปแบบที่ท�ำให้มีการน�ำเสนอข้อมูลโดยถูกต้องตามที่ควรหรือไม่  
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ข้าพเจ้าได้สือ่สารกับผูท่ี้มหีน้าทีก่�ำกับดแูลในเรือ่งต่างๆ ท่ีส�ำคญั ซึง่รวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีได้
วางแผนไว้ ประเด็นทีม่นียัส�ำคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ รวมถึงข้อบกพร่องทีม่นียัส�ำคญัในระบบการควบคมุภายในหากข้าพเจ้า
ได้พบในระหว่างการตรวจสอบของข้าพเจ้า

ข้าพเจ้าได้ให้ค�ำรบัรองแก่ผูท้ีม่หีน้าทีก่�ำกับดแูลว่า ข้าพเจ้าได้ปฏบิติัตามข้อก�ำหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวข้องกับความเป็นอสิระ 
และได้สือ่สารกับผูท่ี้มหีน้าทีก่�ำกับดแูลเก่ียวกับความสมัพันธ์ท้ังหมด ตลอดจนเรือ่งอืน่ซึง่ข้าพเจ้า เชือ่ว่ามเีหตผุลท่ีบคุคลภายนอก
อาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและมาตรการที่ข้าพเจ้าใช้เพื่อป้องกันไม่ให้ข้าพเจ้าขาดความเป็นอิสระ

จากเรื่องท่ีสื่อสารกับผู้ท่ีมีหน้าท่ีก�ำกับดูแล ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่างๆ ท่ีมีนัยส�ำคัญท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงิน 
ในงวดปัจจุบันและก�ำหนดเป็นเรื่องส�ำคัญในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธิบายเรื่องเหล่าน้ีในรายงานของผู้สอบบัญชีเว้นแต่
กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือในสถานการณ์ที่ยากที่จะเกิดขึ้น ข้าพเจ้าพิจารณาว่า
ไม่ควรสือ่สารเรือ่งดงักล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท�ำดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตผุลว่าจะมผีลกระทบ 
ในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนได้เสียสาธารณะจากการสื่อสารดังกล่าว

ลักษมี ดีตระกูลวัฒนผล

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
ทะเบียนเลขที่ 9056

บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ำกัด
กรุงเทพมหานคร

28 กุมภาพันธ์ 2567
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธ ิ
การเช่าอสังหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท
งบแสดงฐานะทางการเงิน

งบแสดงฐานะทางการเงิน

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565

สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 7 , 19 2,680,146,509     2,844,923,910     

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 6 , 8 213,743,963        186,441,751        

ลกูหนี�

    จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 6 , 9 302,451,667        268,481,023        

    จากดอกเบี�ย 6 102,992              69,777               

    จากกรมสรรพากร 281,176              2,692,513           

คา่ใชจ้่ายรอตดับญัชี 10 4,569,016           13,283,394          

สนิทรพัยอ์ื�น 3,140,760           2,996,206           

รวมสินทรพัย์ 3,204,436,083     3,318,888,574     

หนี�สิน

เงนิกูย้มืระยะสั �นจากสถาบนัการเงนิ 11 40,000,000          40,000,000          

เจา้หนี�

    จากดอกเบี�ย 757,955              908,493              

    อื�น 6 31,251,370          37,643,408          

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย . 6 5,756,621           16,289,001          

เงนิมดัจาํและเงนิประกนัจากคา่เช่า 6 63,151,701          71,465,929          

หนี�สนิตามสญัญาเช่า 12 63,215,356          63,923,910          

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 13 159,839,151        182,915,715        

รวมหนี�สิน 363,972,154        413,146,456        

สินทรพัยส์ทุธิ 2,840,463,929     2,905,742,118     

สินทรพัยส์ทุธิ

ทุนที�ไดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์

     หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูคา่หน่วยละ 9.80 บาท 15 2,822,400,000     2,822,400,000     

กาํไรสะสม 16 18,063,929          83,342,118          

สินทรพัยส์ทุธิ 2,840,463,929     2,905,742,118     

สนิทรพัยส์ทุธติ่อหน่วย (บาท) 9.8627               10.0893              

จาํนวนหน่วยทรสัตท์ี�จาํหน่ายแลว้ทั �งหมด ณ วนัสิ�นปี (หน่วย) 288,000,000        288,000,000        

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี� 1

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

บาท



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม

หมายเหตุ 2566 2565

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 6 352,195,627          334,596,436         

ดอกเบี�ยรบั 6 5,782,415             2,925,456            

รายไดอ้ื�น 512,955                745,296               

รวมรายได้จากการลงทุน 358,490,997          338,267,188         

ค่าใช้จ่าย

คา่ใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ 6 , 18.5 42,495,458           41,486,908           

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 6 , 18.1 17,802,842           17,341,572           

คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 6 , 18.4 14,670,872           10,478,081           

คา่ใชจ้่ายรอตดับญัชตีดัจาํหน่าย 10 8,714,378             8,714,379            

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 6 , 18.2 7,561,393             7,402,432            

คา่ธรรมเนียมวชิาชพี 1,637,029             1,523,960            

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 18.3 882,528                810,960               

คา่ใชจ้่ายอื�น 1,853,942             1,733,476            

ตน้ทุนทางการเงนิ 15,617,146           13,686,885           

สว่นขาดทุนจากประมาณการสว่นสญูเสยีดา้นเครดติ 6 2,208,538             62,881,168           

รวมค่าใช้จ่าย 113,444,126          166,059,821         

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 16 245,046,871          172,207,367         

รายการขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุน

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของ

    เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 7 , 16 (166,330,060)         (10,533,221)          

รวมรายการขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุน (166,330,060)         (10,533,221)          

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 78,716,811           161,674,146         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี� 3
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127รายงานประจ�ำปี 2566

ทรสัตเ์พื�อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม

หมายเหตุ 2566 2565

รายได้จากการลงทุน

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 6 352,195,627          334,596,436         

ดอกเบี�ยรบั 6 5,782,415             2,925,456            

รายไดอ้ื�น 512,955                745,296               

รวมรายได้จากการลงทุน 358,490,997          338,267,188         

ค่าใช้จ่าย

คา่ใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ 6 , 18.5 42,495,458           41,486,908           

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 6 , 18.1 17,802,842           17,341,572           

คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 6 , 18.4 14,670,872           10,478,081           

คา่ใชจ้่ายรอตดับญัชตีดัจาํหน่าย 10 8,714,378             8,714,379            

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 6 , 18.2 7,561,393             7,402,432            

คา่ธรรมเนียมวชิาชพี 1,637,029             1,523,960            

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 18.3 882,528                810,960               

คา่ใชจ้่ายอื�น 1,853,942             1,733,476            

ตน้ทุนทางการเงนิ 15,617,146           13,686,885           

สว่นขาดทุนจากประมาณการสว่นสญูเสยีดา้นเครดติ 6 2,208,538             62,881,168           

รวมค่าใช้จ่าย 113,444,126          166,059,821         

รายได้จากการลงทุนสทุธิ 16 245,046,871          172,207,367         

รายการขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุน

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของ

    เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 7 , 16 (166,330,060)         (10,533,221)          

รวมรายการขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุน (166,330,060)         (10,533,221)          

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 78,716,811           161,674,146         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี� 3

บาท

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธ ิ
การเช่าอสังหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท
งบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม

2566 2565

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน 78,716,811           161,674,146         

ปรบักระทบรายการเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานให้เป็น

    เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 

การซื�อเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ -                      (32,320,000)          

ตน้ทุนทางการเงนิ 15,617,146           13,686,885           

รายไดด้อกเบี�ย (5,782,415)            (2,925,456)           

การเพิ�มขึ�นในลกูหนี�จากการใหเ้ช่าและบรกิาร (31,489,124)          (9,837,507)           

การลดลง (เพิ�มขึ�น) ในลกูหนี�กรมสรรพากร 2,411,337             (300,193)              

การเพิ�มขึ�นในรายไดท้ี�ยงัไมถ่งึกําหนดชําระ (1,552,659)            (50,351)                

การลดลงในคา่ใชจ้่ายรอตดับญัชี 8,714,378             8,714,379            

การเพิ�มขึ�นในสนิทรพัยอ์ื�น (144,554)              (17,840)                

การลดลงในเจา้หนี�อื�น (6,392,038)            (27,601,816)          

การลดลงในคา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย (10,532,380)          (25,654,890)          

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในเงนิมดัจําและเงนิประกนัจากคา่เช่า (8,314,228)            3,644,131            

เงนิสดจ่ายหนี�สนิตามสญัญาเช่า (3,865,856)            (5,351,837)           

ดอกเบี�ยรบั 1,059,142             286,630               

สว่นขาดทุนจากประมาณการสว่นสญูเสยีดา้นเครดติ 2,208,538             62,881,168           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 166,330,060         10,533,221           

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 206,984,158         157,360,670         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ -                      (57,600,000)          

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (143,995,000)        (60,476,471)          

จ่ายดอกเบี�ย (11,686,946)          (9,720,561)           

จ่ายชําระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (24,000,000)          (17,846,400)          

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (179,681,946)        (145,643,432)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสทุธิในระหว่างปี 27,302,212           11,717,238           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 186,441,751         174,724,513         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 213,743,963         186,441,751         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี� 5                        

บาท

ทรสัต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม

หมายเหตุ 2566 2565

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี

รายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ 17 245,046,871         172,207,367         

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของ

    เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 7 , 16 (166,330,060)        (10,533,221)          

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 78,716,811           161,674,146         

การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 15 -                     (57,600,000)          

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 17 (143,995,000)        (60,476,471)          

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิระหว่างปี (65,278,189)          43,597,675           

สินทรพัยส์ทุธิต้นปี 2,905,742,118       2,862,144,443       

สินทรพัยส์ทุธิปลายปี 2,840,463,929       2,905,742,118       

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี� 4                        

บาท

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธ ิ
การเช่าอสังหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม
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ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม

2566 2565

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิ�มขึ�นในสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน 78,716,811           161,674,146         

ปรบักระทบรายการเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานให้เป็น

    เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 

การซื�อเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ -                      (32,320,000)          

ตน้ทุนทางการเงนิ 15,617,146           13,686,885           

รายไดด้อกเบี�ย (5,782,415)            (2,925,456)           

การเพิ�มขึ�นในลกูหนี�จากการใหเ้ช่าและบรกิาร (31,489,124)          (9,837,507)           

การลดลง (เพิ�มขึ�น) ในลกูหนี�กรมสรรพากร 2,411,337             (300,193)              

การเพิ�มขึ�นในรายไดท้ี�ยงัไมถ่งึกําหนดชําระ (1,552,659)            (50,351)                

การลดลงในคา่ใชจ้่ายรอตดับญัชี 8,714,378             8,714,379            

การเพิ�มขึ�นในสนิทรพัยอ์ื�น (144,554)              (17,840)                

การลดลงในเจา้หนี�อื�น (6,392,038)            (27,601,816)          

การลดลงในคา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย (10,532,380)          (25,654,890)          

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในเงนิมดัจําและเงนิประกนัจากคา่เช่า (8,314,228)            3,644,131            

เงนิสดจ่ายหนี�สนิตามสญัญาเช่า (3,865,856)            (5,351,837)           

ดอกเบี�ยรบั 1,059,142             286,630               

สว่นขาดทุนจากประมาณการสว่นสญูเสยีดา้นเครดติ 2,208,538             62,881,168           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 166,330,060         10,533,221           

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 206,984,158         157,360,670         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ -                      (57,600,000)          

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (143,995,000)        (60,476,471)          

จ่ายดอกเบี�ย (11,686,946)          (9,720,561)           

จ่ายชําระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (24,000,000)          (17,846,400)          

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (179,681,946)        (145,643,432)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสทุธิในระหว่างปี 27,302,212           11,717,238           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 186,441,751         174,724,513         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 213,743,963         186,441,751         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี� 5                        

บาท

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธ ิ
การเช่าอสังหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท
งบกระแสเงินสด
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม

ทรสัต์เพื�อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม

หมายเหตุ 2566 2565

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานในระหว่างปี

รายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ 17 245,046,871         172,207,367         

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรมของ

    เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 7 , 16 (166,330,060)        (10,533,221)          

การเพิ�มขึ�นในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน 78,716,811           161,674,146         

การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 15 -                     (57,600,000)          

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 17 (143,995,000)        (60,476,471)          

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิระหว่างปี (65,278,189)          43,597,675           

สินทรพัยส์ทุธิต้นปี 2,905,742,118       2,862,144,443       

สินทรพัยส์ทุธิปลายปี 2,840,463,929       2,905,742,118       

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ�งของงบการเงนินี� 4                        

บาท



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

130

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธ ิ
การเช่าอสังหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท
หมายเหตุประกอบงบการเงิน
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566

6 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

 

1. ข้อมูลทัว่ไป 

 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (“กองทรสัต์”) 

เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ทีก่่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตล์งวนัที ่

3 กรกฎาคม 2562 ระหว่างบรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ และบรษิัท

หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ กองทรสัต์ไดจ้ดัตัง้โดยไม่มกํีาหนดอายุ

ของกองทรสัต์ และเป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์จากผู้ถือหน่วยทรสัต์ กองทรสัต์มวีตัถุประสงค์        

ในการนําเงนิที่ได้จากการจดัจําหน่ายหน่วยทรสัต์และเงนิที่ได้รบัจากการกู้ยมืสถาบนัการเงนิไปลงทุนในทรพัย์สนิ

หลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิ

อื่นอนัเป็นส่วนควบหรอือุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

 

ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย์ฯ”) ไดร้บัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน       

ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และใหเ้ริม่ซื้อขายไดต้ัง้แต่วนัที ่12 กรกฎาคม 2562 เป็นตน้ไป 

 

บรษิัท เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ทําหน้าทีเ่ป็นผู้จดัการกองทรสัต์โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการ

กองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์และมผีูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการ ดงัน้ี 

 

ก) บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั   สาํหรบัโครงการ ยดู ีทาวน์ 

ข) บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั   สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 

ค) บรษิทั เชษฐโชต ิจาํกดั สาํหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ง) บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) สาํหรบัโครงการ โนเบลิ โซโล 

 

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

กองทรสัตม์นีโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้ว

ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์นัน้ ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนสําหรบัรอบปี

บญัชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทัง้น้ี ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุน กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนเกินกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได้เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์เดิม (โดยจะเริ่มจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชแีรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัตม์กํีาไรเพยีงพอที่จะจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 
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7 

กําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถงึ กําไรสุทธทิีห่กัดว้ยรายการเงนิสาํรองเฉพาะเพื่อการดงัน้ี 

 

(1) การซ่อมแซม บํารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัตต์ามแผนทีกํ่าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบ

แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี รายงานประจําปี หรือที่ผู้จ ัดการ

กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า  

 

(2) การชาํระหน้ีเงนิกูย้มืหรอืภาระผูกพนัจากการกูย้มืเงนิของกองทรสัตต์ามวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการ

ขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจําปี รายงานประจําปีหรอืทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไดแ้จง้ให ้

ผูถ้อืหน่วยทราบล่วงหน้า 

 

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตช์นิดทีใ่หส้ทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรอืการคนืเงนิทุน

ในลําดบัแรก (ถา้ม)ี  

 

3. เกณฑใ์นการจดัทาํงบการเงิน 

 

งบการเงินน้ีจัดทําขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบรษิัทจดัการ

ลงทุนกําหนด โดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  

(“แนวปฏบิตั”ิ) ส่วนเรื่องทีแ่นวปฏบิตัไิม่ไดกํ้าหนดไว ้กองทรสัต์ปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่ออก

โดยสภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองขอ้มลูทางการเงนิ และไดนํ้าเสนอในสกุลเงนิไทยบาท  

งบการเงนิฉบบัน้ีจดัทําขึน้เป็นภาษาไทย การแปลงบการเงนิฉบบัน้ีเป็นภาษาอื่นใหย้ดึถืองบการเงนิทีจ่ดัทําขึ้นเป็น

ภาษาไทยเป็นเกณฑ ์

 

งบการเงนิฉบบัน้ีไดจ้ดัทาํขึน้โดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดมิ เวน้แต่จะเปิดเผยเป็นอย่างอื่นเป็นกาลเฉพาะ 

 

การจดัทํางบการเงนิให้สอดคล้องกบัแนวปฏิบตัิและมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ กําหนดให้ใช้ประมาณการ 

ทางบญัชทีีส่ําคญัและการใชดุ้ลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งจดัทาํขึน้ตามกระบวนการในการนํานโยบายการบญัชี

ของกองทรสัต์ไปถือปฏิบตัิ การเปิดเผยเรื่องดุลยพินิจหรือความซับซ้อน หรือข้อสมมติฐานและประมาณการที่มี

นัยสาํคญัต่องบการเงนิไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุประกอบการเงนิ ขอ้ 5  
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

 

1. ข้อมูลทัว่ไป 

 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (“กองทรสัต์”) 

เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ทีก่่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตล์งวนัที ่

3 กรกฎาคม 2562 ระหว่างบรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ และบรษิัท

หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ กองทรสัต์ไดจ้ดัตัง้โดยไม่มกํีาหนดอายุ

ของกองทรสัต์ และเป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์จากผู้ถือหน่วยทรสัต์ กองทรสัต์มวีตัถุประสงค์        

ในการนําเงนิที่ได้จากการจดัจําหน่ายหน่วยทรสัต์และเงนิที่ได้รบัจากการกู้ยมืสถาบนัการเงนิไปลงทุนในทรพัย์สนิ

หลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิ

อื่นอนัเป็นส่วนควบหรอือุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

 

ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย์ฯ”) ไดร้บัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน       

ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และใหเ้ริม่ซื้อขายไดต้ัง้แต่วนัที ่12 กรกฎาคม 2562 เป็นตน้ไป 

 

บรษิัท เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ทําหน้าทีเ่ป็นผู้จดัการกองทรสัต์โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการ

กองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์และมผีูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการ ดงัน้ี 

 

ก) บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั   สาํหรบัโครงการ ยดู ีทาวน์ 

ข) บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั   สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 

ค) บรษิทั เชษฐโชต ิจาํกดั สาํหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ง) บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) สาํหรบัโครงการ โนเบลิ โซโล 

 

2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

กองทรสัตม์นีโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงัน้ี 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้ว

ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์นัน้ ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนสําหรบัรอบปี

บญัชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทัง้น้ี ผู้จดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ

หน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุน กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนเกินกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได้เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรสัต์เดิม (โดยจะเริ่มจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชแีรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัตม์กํีาไรเพยีงพอที่จะจ่ายประโยชน์ตอบ

แทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 

 

  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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4. นโยบายการบญัชีท่ีสาํคญั 

 

4.1 การรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

 

รายได้จากการให้เช่าและบริการจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ รบัรู้ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จโดยวิธี

เสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า 

 

รายไดด้อกเบีย้บนัทกึเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถงึอตัราผลตอบแทนทีแ่ทจ้รงิ 

 

ค่าใชจ้่ายบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 

 

4.2 การวดัค่าเงนิลงทุน 

 

เงนิลงทุนจะรบัรูเ้ป็นสนิทรพัยด์ว้ยจาํนวนตน้ทุนของเงนิลงทุน ณ วนัทีก่องทรสัตม์สีทิธใินเงนิลงทุน 

 

ตน้ทุนของเงนิลงทุน ประกอบดว้ย รายจ่ายซื้อเงนิลงทุนทัง้สิน้ทีก่องทรสัตจ์่ายเพื่อใหไ้ดม้าซึง่เงนิลงทุนนัน้ 

 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรม 

 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์กําหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ได้ซื้อ

อสงัหาริมทรพัย์มาโดยใช้ราคาทุนจากการซื้ออสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว และจะกําหนดมูลค่ายุติธรรมของ              

เงนิลงทุนดงักล่าว ณ วนัที่ในงบการเงนิงวดถดัไปโดยใช้ราคาประเมนิจากผู้ประเมนิราคาอิสระทีไ่ด้รบัความ

เห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย             

(ตามประกาศสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่าดว้ยการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทั

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) 

 

กําไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นรายการกําไรหรือขาดทุนจากการ

เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์

เงนิลงทุนในหน่วยลงทุนแสดงตามมลูค่ายุตธิรรม ซึง่คาํนวณจากมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธขิองหน่วยลงทุน กําไรหรอื

ขาดทุนจากการวดัค่าเงนิลงทุนในหน่วยลงทุนถอืเป็นรายการกําไรหรอืขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า

ยุตธิรรมของเงนิลงทนุในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
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4.3 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 

 

ลูกหน้ีค่าเช่าแสดงถึงจํานวนเงินที่ลูกค้าจะต้องชําระซึ่งเกิดจากการให้บริการตามปกติของธุรกิจ ซึ่งลูกหน้ี 

โดยส่วนใหญ่จะมรีะยะเวลาสนิเชื่อ 30 วนั ดงันัน้ลูกหน้ีค่าเช่าจงึแสดงอยูใ่นรายการหมุนเวยีน 

 

กองทรสัต์รบัรู้ลูกหน้ีค่าเช่าเมื่อเริม่แรกด้วยจํานวนเงนิของสิง่ตอบแทนที่ปราศจากเงื่อนไขในการได้รบัชําระ 

ยกเวน้ในกรณีทีเ่ป็นรายการทีม่อีงค์ประกอบดา้นการจดัหาเงนิทีม่นัียสําคญั กองทรสัต์จะรบัรูลู้กหน้ีดว้ยมลูค่า

ปัจจุบนัของสิง่ตอบแทน และจะวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจําหน่ายเน่ืองจากกองทรสัต์ตัง้ใจที่จะรบั

ชาํระกระแสเงนิสดตามสญัญา 

 

การดอ้ยค่าของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 

 

กองทรสัตใ์ชว้ธิอีย่างงา่ย (Simplified approach) ในการประเมนิการดอ้ยค่าของลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 

โดยพิจารณาจดักลุ่มประเภทของลูกหน้ีตามความเสี่ยงด้านเครดิตที่มลีกัษณะร่วมกัน และผลขาดทุนด้าน

เครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุของลูกหน้ี ซึ่งพจิารณาจากประสบการณ์ในอดตี การคาดการณ์ในอนาคต

จากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกิจ และปัจจยัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายชําระของลูกหน้ี  

ผลขาดทุนดา้นเครดติทีร่บัรูเ้กดิจากประมาณการความน่าจะเป็นถ่วงน้ําหนักเป็นเกณฑ ์  

 

กองทรสัต์ประเมนิความเสี่ยงด้านเครดิตของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการทุกสิ้นรอบระยะเวลารายงาน  

โดยผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าบนัทกึในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ โดยถือเป็น

ส่วนหน่ึงของค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์

 

4.4 รายการธุรกจิกบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

บุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกบักองทรสัต ์หมายถงึ บุคคลหรอืกจิการทีล่งทุนในส่วนไดเ้สยีของกองทรสัตต์ัง้แต่

ร้อยละ 10 ของส่วนได้เสยีทัง้หมดที่มสีทิธอิอกเสยีง บุคคลหรอืกิจการที่มอํีานาจควบคุมกองทรสัต์ หรอืถูก

กองทรสัตค์วบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอือยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทรสัต ์

 

นอกจากน้ี บุคคลหรอืกิจการที่เกี่ยวขอ้งยงัหมายรวมถึง ผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และบุคคลหรอืกิจการที่

เกี่ยวขอ้งกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และบุคคลหรอืกิจการที่มสีทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางอ้อม 

ซึ่งทําใหม้อีทิธพิลอย่างเป็นสาระสําคญัต่อกองทรสัต์ ผูบ้รหิารทีส่าํคญั และกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีม่ ี

อํานาจในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงานของกองทรสัต ์
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4. นโยบายการบญัชีท่ีสาํคญั 

 

4.1 การรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

 

รายได้จากการให้เช่าและบริการจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ รบัรู้ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จโดยวิธี

เสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า 

 

รายไดด้อกเบีย้บนัทกึเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถงึอตัราผลตอบแทนทีแ่ทจ้รงิ 

 

ค่าใชจ้่ายบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 

 

4.2 การวดัค่าเงนิลงทุน 

 

เงนิลงทุนจะรบัรูเ้ป็นสนิทรพัยด์ว้ยจาํนวนตน้ทุนของเงนิลงทุน ณ วนัทีก่องทรสัตม์สีทิธใินเงนิลงทุน 

 

ตน้ทุนของเงนิลงทุน ประกอบดว้ย รายจ่ายซื้อเงนิลงทุนทัง้สิน้ทีก่องทรสัตจ์่ายเพื่อใหไ้ดม้าซึง่เงนิลงทุนนัน้ 

 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรม 

 

ผู้จ ัดการกองทรัสต์กําหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ได้ซื้อ

อสงัหาริมทรพัย์มาโดยใช้ราคาทุนจากการซื้ออสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว และจะกําหนดมูลค่ายุติธรรมของ              

เงนิลงทุนดงักล่าว ณ วนัที่ในงบการเงนิงวดถดัไปโดยใช้ราคาประเมนิจากผู้ประเมนิราคาอิสระทีไ่ด้รบัความ

เห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย             

(ตามประกาศสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่าดว้ยการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทั

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) 

 

กําไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นรายการกําไรหรือขาดทุนจากการ

เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์

เงนิลงทุนในหน่วยลงทุนแสดงตามมลูค่ายุตธิรรม ซึง่คาํนวณจากมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธขิองหน่วยลงทุน กําไรหรอื

ขาดทุนจากการวดัค่าเงนิลงทุนในหน่วยลงทุนถอืเป็นรายการกําไรหรอืขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า

ยุตธิรรมของเงนิลงทนุในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

 

 

 

 

 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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ความสมัพนัธข์องบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งทีส่ามารถสรุปได ้ดงัน้ี 

 

บริษทัและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั ความสมัพนัธ ์

  
บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 

บรษิทั เชษฐโชต ิจาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ ยดู ีทาวน์ 

บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ โนเบลิ โซโล 

บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทรสัต ี

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) บรษิทัใหญข่องทรสัต ี

บรษิทั บาร ์โทโร่ (ไทยแลนด)์ จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั เมม็เบอรช์ปิ จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั ธนาทพิย ์456 จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

4.5 การแบ่งปันส่วนทุน 
 

กองทรสัตบ์นัทกึลดกําไรสะสม ณ วนัทีป่ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

4.6 ภาษเีงนิได ้

 

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลใน            

ประเทศไทย 

 

4.7 การวดัมลูค่ายุตธิรรม 

 

มลูค่ายุตธิรรม หมายถงึ ราคาทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาทีจ่ะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิ

ใหผู้อ้ื่นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการทีเ่กดิขึน้ในสภาพปกตริะหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัที่

วดัมูลค่า กองทรสัต์ใช้ราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มสีภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และ

หน้ีสนิซึง่มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกําหนดใหต้อ้งวดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ยกเวน้ในกรณี

ทีไ่ม่มตีลาดทีม่สีภาพคล่องสาํหรบัสนิทรพัยห์รอืหน้ีสนิทีม่ลีกัษณะเดยีวกนัหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขาย

ในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทรสัต์จะประมาณมลูค่ายุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบั

แต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มลูที่สามารถสงัเกตได้ที่เกี่ยวขอ้งกบัสนิทรพัย์หรอืหน้ีสนิที่จะวดัมูลค่า

ยุตธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด 
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ลําดบัชัน้ของมูลค่ายุติธรรมที่ใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และหน้ีสินในงบการเงิน            

แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มลูทีนํ่ามาใชใ้นการวดัมลูค่ายุตธิรรม ดงัน้ี 

 

•   ขอ้มลูระดบั 1   เป็นราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดที่มีสภาพคล่องสําหรบั 

      สนิทรพัยห์รอืหน้ีสนิอย่างเดยีวกนั 

•   ขอ้มลูระดบั 2 เป็นข้อมูลอันนอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ ในระดับ 1  

     ทีส่ามารถสงัเกตไดโ้ดยตรงหรอืโดยออ้ม สาํหรบัสนิทรพัยห์รอืหน้ีสนินัน้ 

•   ขอ้มลูระดบั 3 เป็นขอ้มลูทีไ่ม่สามารถสงัเกตไดซ้ึง่นํามาใชก้บัสนิทรพัยห์รอืหน้ีสนินัน้ 

 

ทุกวนัสิ้นรอบระยะเวลารายงาน กองทรสัต์จะประเมนิความจําเป็นในการโอนรายการระหว่างลําดบัชัน้ของ

มลูค่ายุตธิรรมสาํหรบัสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทีถ่อือยู่ ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงานทีม่กีารวดัมลูค่ายตุธิรรมแบบ

เกดิขึน้ประจาํ 

 

4.8 เครื่องมอืทางการเงนิ 

 

การรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก 

สนิทรพัย์ทางการเงนิและหน้ีสนิทางการเงนิรบัรูเ้มื่อเริม่แรกดว้ยมลูค่ายุตธิรรมของสิง่ตอบแทน (ราคาของการ

ทํารายการ) โดยต้นทุนในการทาํรายการซึง่เกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าสนิทรพัยท์างการเงนิหรอืหน้ีสนิทาง

การเงนินัน้จะรบัรูใ้นงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของสนิทรพัยท์างการเงนิ 

สินทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสินทรพัย์ทางการเงินที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรอื

ขาดทุน และวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ยกเว้น 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และลูกหน้ี ทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของหน้ีสนิทางการเงนิ 

หน้ีสนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหน้ีสนิทางการเงินที่วดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตดัจําหน่าย และวดัมูลค่า

ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย กองทรสัตร์บัรูด้อกเบีย้จา่ยโดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 

 

การตดัรายการสนิทรพัยท์างการเงนิ 

กองทรสัต์จะตดัรายการสนิทรพัย์ทางเงนิเมื่อสทิธติามสญัญาทีจ่ะไดร้บักระแสเงนิสดจากสนิทรพัย์ทางการเงนิ

นัน้สิน้สุดลง หรอืไดถู้กโอนสทิธติามสญัญาทีนั่น้ใหก้บัผูอ้ื่น 

 

การตดัรายการหน้ีสนิทางการเงนิ 

กองทรสัตจ์ะตดัรายการหน้ีสนิทางการเงนิ (หรอืบางส่วนของหน้ีสนิทางการเงนิ) ออกจากงบแสดงฐานะการเงนิ 

เมื่อภาระผกูพนัทีร่ะบุในสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแลว้ ไดม้กีารยกเลกิ หรอืสิน้สุดลง 
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ความสมัพนัธข์องบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งทีส่ามารถสรุปได ้ดงัน้ี 

 

บริษทัและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั ความสมัพนัธ ์

  
บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 

บรษิทั เชษฐโชต ิจาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ ยดู ีทาวน์ 

บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ โนเบลิ โซโล 

บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทรสัต ี

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) บรษิทัใหญข่องทรสัต ี

บรษิทั บาร ์โทโร่ (ไทยแลนด)์ จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั เมม็เบอรช์ปิ จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั ธนาทพิย ์456 จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 

4.5 การแบ่งปันส่วนทุน 
 

กองทรสัตบ์นัทกึลดกําไรสะสม ณ วนัทีป่ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

4.6 ภาษเีงนิได ้

 

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสต์ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลใน            

ประเทศไทย 

 

4.7 การวดัมลูค่ายุตธิรรม 

 

มลูค่ายุตธิรรม หมายถงึ ราคาทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาทีจ่ะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิ

ใหผู้อ้ื่นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการทีเ่กดิขึน้ในสภาพปกตริะหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัที่

วดัมูลค่า กองทรสัต์ใช้ราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มสีภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และ

หน้ีสนิซึง่มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกําหนดใหต้อ้งวดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ยกเวน้ในกรณี

ทีไ่ม่มตีลาดทีม่สีภาพคล่องสาํหรบัสนิทรพัยห์รอืหน้ีสนิทีม่ลีกัษณะเดยีวกนัหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขาย

ในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทรสัต์จะประมาณมลูค่ายุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบั

แต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มลูที่สามารถสงัเกตได้ที่เกี่ยวขอ้งกบัสนิทรพัย์หรอืหน้ีสนิที่จะวดัมูลค่า

ยุตธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด 

 

 

 

 

 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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การกําหนดอตัราการคดิลดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า 

 

กองทรสัตป์ระเมนิอตัราดอกเบีย้การกูย้มืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่าดงัน้ี 

 

• ใช้ข้อมูลที่การจดัหาเงินทุนจากบุคคลที่สามของแต่ละกิจการที่เป็นผู้เช่าและปรบัปรุงข้อมูลที่ได้รบัให้

สะทอ้นกบัการเปลีย่นแปลงในปัจจยัทางดา้นการเงนิของผูเ้ช่าหากเป็นไปได ้

• ปรบัปรุงสญัญาเช่าโดยเฉพาะเจาะจง เช่น อายุสญัญาเช่า สกุลเงนิ และหลกัประกนั 

 

5.3 ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 

 

กองทรสัต์พิจารณาค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเพื่อให้สะท้อนถึงการด้อยค่าของลูกหน้ี 

จากการให้เช่าและบริการที่ไม่สามารถเก็บเงินได้ ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเป็นการ

ประเมินจากประสบการณ์ในอดีตเกี่ยวกับการรับชําระหน้ี ควบคู่กับการคาดการณ์เกี่ยวกับการชําระหน้ี 

ในอนาคต 

 

6. รายการบญัชีกบับริษทัท่ีเก่ียวข้อง 

 

ในระหว่างปี กองทรสัต์มรีายการธุรกิจที่สําคญักบับุคคลหรอืกจิการที่เกี่ยวขอ้ง รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตาม

เงื่อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที่ตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ และบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันเหล่านัน้           

ซึง่เป็นไปตามปกตธิุรกจิโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 

    บาท 

 

นโยบาย                                

การกําหนดราคา  

 

2566 

 

2565 

      

รายการธรุกิจกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนั     

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร อตัราตามสญัญา  245,995,270  227,817,433 

รายไดด้อกเบีย้ อตัราตลาด  5,281,202  2,720,729 

รายไดอ้ื่น อตัราตามสญัญา  181,454  - 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  40,908,389  40,095,727 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์   ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  17,802,842  17,341,572 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 

   ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 

ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  

 

14,670,872 
 

 

10,478,081 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  7,561,393  7,402,432 

ส่วนขาดทุนจากการประมาณการ 

   ส่วนสญูเสยีดา้นเครดติ   

 

2,470,889 
 

 

61,971,209 
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4.9 ประมาณการหน้ีสนิและค่าใชจ้่าย และสนิทรพัยท์ีอ่าจจะเกดิขึน้ 

 

กองทรสัต์บนัทกึประมาณการหน้ีสนิและค่าใชจ้่ายไวใ้นงบการเงนิ กองทรสัต์มภีาระผูกพนัตามกฎหมายหรือ

เป็นภาระผกูพนัทีค่่อนขา้งแน่นอนทีม่ผีลสบืเน่ืองจากเหตุการณ์ในอดตี และจาํนวนทีต่อ้งชดใชด้งักล่าวสามารถ

ประมาณได้อย่างสมเหตุสมผล สินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้นจะถูกรับรู้เป็นสินทรัพย์แยกต่างหาก เมื่อมีปัจจัย

สนับสนุนว่าจะไดร้บัคนืแน่นอน 

 

5. การใช้ดลุยพินิจและการประมาณการทางบญัชีท่ีสาํคญั 

 

ในการจดัทํางบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี ในบางสถานการณ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จําเป็นต้องใชดุ้ลยพนิิจและการประมาณการในเรื่องทีม่คีวามไม่แน่นอนเสมอ การใชดุ้ลยพนิิจและ

การประมาณการดงักล่าวน้ีส่งผลกระทบต่อจาํนวนเงนิทีแ่สดงในงบการเงนิและต่อขอ้มลูทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบ

งบการเงนิผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกต่างไปจากจาํนวนทีป่ระมาณการไว ้การใชดุ้ลยพนิิจและการประมาณการทีส่าํคญั 

มดีงัน้ี 

 

5.1 มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

กองทรสัตว์ดัมลูค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัทีใ่นงบแสดงฐานะทางการเงนิดว้ยมลูค่ายุตธิรรมซึง่มฐีาน

อา้งองิจากราคาทุนในงวดบญัชแีรกและราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระและ/หรอืทีป่รกึษาทางการเงนิในปี

ถดัๆ ไป โดยมูลค่ายุตธิรรมดงักล่าวใชว้ธิกีารพจิารณาจากรายได ้เน่ืองจากเป็นทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายไดแ้ละ

ไม่มรีาคาในตลาดทีส่ามารถใชเ้ทยีบเคยีงไดโ้ดยตรง ขอ้สมมตฐิานทีส่าํคญัทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของ

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก่ อตัราการใชพ้ืน้ที ่อตัราคดิลด อตัราค่าเช่าพืน้ที ่อตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุน และอตัราการขึน้ค่าเช่า 

 

5.2 สญัญาเช่า 

 

การกําหนดอายุสญัญาเช่า 

 

กองทรสัต์กําหนดอายุสญัญาเช่าก็ต่อเมื่อสญัญาเช่านัน้มคีวามแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ระยะเวลาการเช่า 

จะถูกขยายหรอืถูกยกเลกิ โดยกองทรสัตพ์จิารณาจากขอ้เทจ็จรงิและสภาพแวดลอ้มทีเ่กี่ยวขอ้งทัง้หมดทีท่าํให้

เกดิสิง่จูงใจทางเศรษฐกจิสําหรบัผูเ้ช่า ในการใชส้ทิธเิลอืกขยายอายุสญัญาเช่าหรอืไม่ใชส้ทิธเิลอืกในการยกเลกิ

สญัญาเช่า 

 

สาํหรบัการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ปัจจยัหลกัคอืระยะเวลาของโครงการและวตัถุประสงคข์องการใชส้นิทรพัย ์ 

 

กองทรสัตจ์ะปรบัปรุงอายุสญัญา เมื่อมกีารเปลีย่นแปลงระยะเวลาทีบ่อกเลกิไม่ไดข้องสญัญาเช่า โดยอาจจะเกดิ

จากกองทรสัต์ใช้ (หรอืไม่ใช)้ สทิธ ิหรอืกองทรสัต์มภีาระผูกพนัในการใช ้(หรอืไม่ใช้สทิธ)ิ การประเมนิความ

แน่นอนอย่างสมเหตุสมผลจะเกดิขึน้เมื่อเกดิเหตุการณ์ทีม่นัียสําคญัหรอืการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอ้มทีม่ี

นัยสาํคญั ซึง่มผีลกระทบต่อการประเมนิอายุสญัญาเช่าและอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกองทรสัต ์ 
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การกําหนดอตัราการคดิลดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า 

 

กองทรสัตป์ระเมนิอตัราดอกเบีย้การกูย้มืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่าดงัน้ี 

 

• ใช้ข้อมูลที่การจดัหาเงินทุนจากบุคคลที่สามของแต่ละกิจการที่เป็นผู้เช่าและปรบัปรุงข้อมูลที่ได้รบัให้

สะทอ้นกบัการเปลีย่นแปลงในปัจจยัทางดา้นการเงนิของผูเ้ช่าหากเป็นไปได ้

• ปรบัปรุงสญัญาเช่าโดยเฉพาะเจาะจง เช่น อายุสญัญาเช่า สกุลเงนิ และหลกัประกนั 

 

5.3 ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 

 

กองทรสัต์พิจารณาค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเพื่อให้สะท้อนถึงการด้อยค่าของลูกหน้ี 

จากการให้เช่าและบริการที่ไม่สามารถเก็บเงินได้ ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเป็นการ

ประเมินจากประสบการณ์ในอดีตเกี่ยวกับการรับชําระหน้ี ควบคู่กับการคาดการณ์เกี่ยวกับการชําระหน้ี 

ในอนาคต 

 

6. รายการบญัชีกบับริษทัท่ีเก่ียวข้อง 

 

ในระหว่างปี กองทรสัต์มรีายการธุรกิจที่สําคญักบับุคคลหรอืกจิการที่เกี่ยวขอ้ง รายการธุรกิจดงักล่าวเป็นไปตาม

เงื่อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที่ตกลงกันระหว่างกองทรัสต์ และบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันเหล่านัน้           

ซึง่เป็นไปตามปกตธิุรกจิโดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 

    บาท 

 

นโยบาย                                

การกําหนดราคา  

 

2566 

 

2565 

      

รายการธรุกิจกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนั     

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร อตัราตามสญัญา  245,995,270  227,817,433 

รายไดด้อกเบีย้ อตัราตลาด  5,281,202  2,720,729 

รายไดอ้ื่น อตัราตามสญัญา  181,454  - 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  40,908,389  40,095,727 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์   ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  17,802,842  17,341,572 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 

   ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 

ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  

 

14,670,872 
 

 

10,478,081 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  7,561,393  7,402,432 

ส่วนขาดทุนจากการประมาณการ 

   ส่วนสญูเสยีดา้นเครดติ   

 

2,470,889 
 

 

61,971,209 
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4.9 ประมาณการหน้ีสนิและค่าใชจ้่าย และสนิทรพัยท์ีอ่าจจะเกดิขึน้ 

 

กองทรสัต์บนัทกึประมาณการหน้ีสนิและค่าใชจ้่ายไวใ้นงบการเงนิ กองทรสัต์มภีาระผูกพนัตามกฎหมายหรือ

เป็นภาระผกูพนัทีค่่อนขา้งแน่นอนทีม่ผีลสบืเน่ืองจากเหตุการณ์ในอดตี และจาํนวนทีต่อ้งชดใชด้งักล่าวสามารถ

ประมาณได้อย่างสมเหตุสมผล สินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้นจะถูกรับรู้เป็นสินทรัพย์แยกต่างหาก เมื่อมีปัจจยั

สนับสนุนว่าจะไดร้บัคนืแน่นอน 

 

5. การใช้ดลุยพินิจและการประมาณการทางบญัชีท่ีสาํคญั 

 

ในการจดัทํางบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี ในบางสถานการณ์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จําเป็นต้องใชดุ้ลยพนิิจและการประมาณการในเรื่องทีม่คีวามไม่แน่นอนเสมอ การใชดุ้ลยพนิิจและ

การประมาณการดงักล่าวน้ีส่งผลกระทบต่อจาํนวนเงนิทีแ่สดงในงบการเงนิและต่อขอ้มลูทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบ

งบการเงนิผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกต่างไปจากจาํนวนทีป่ระมาณการไว ้การใชดุ้ลยพนิิจและการประมาณการทีส่าํคญั 

มดีงัน้ี 

 

5.1 มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

กองทรสัตว์ดัมลูค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัทีใ่นงบแสดงฐานะทางการเงนิดว้ยมลูค่ายุตธิรรมซึง่มฐีาน

อา้งองิจากราคาทุนในงวดบญัชแีรกและราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระและ/หรอืทีป่รกึษาทางการเงนิในปี

ถดัๆ ไป โดยมูลค่ายุตธิรรมดงักล่าวใชว้ธิกีารพจิารณาจากรายได ้เน่ืองจากเป็นทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายไดแ้ละ

ไม่มรีาคาในตลาดทีส่ามารถใชเ้ทยีบเคยีงไดโ้ดยตรง ขอ้สมมตฐิานทีส่าํคญัทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของ

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก่ อตัราการใชพ้ืน้ที ่อตัราคดิลด อตัราค่าเช่าพืน้ที ่อตัราผลตอบแทนจากการ

ลงทุน และอตัราการขึน้ค่าเช่า 

 

5.2 สญัญาเช่า 

 

การกําหนดอายุสญัญาเช่า 

 

กองทรสัต์กําหนดอายุสญัญาเช่าก็ต่อเมื่อสญัญาเช่านัน้มคีวามแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ระยะเวลาการเช่า 

จะถูกขยายหรอืถูกยกเลกิ โดยกองทรสัตพ์จิารณาจากขอ้เทจ็จรงิและสภาพแวดล้อมทีเ่กี่ยวขอ้งทัง้หมดทีท่าํให้

เกดิสิง่จูงใจทางเศรษฐกจิสําหรบัผูเ้ช่า ในการใชส้ทิธเิลอืกขยายอายุสญัญาเช่าหรอืไม่ใชส้ทิธเิลอืกในการยกเลกิ

สญัญาเช่า 

 

สาํหรบัการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ปัจจยัหลกัคอืระยะเวลาของโครงการและวตัถุประสงคข์องการใชส้นิทรพัย ์ 

 

กองทรสัตจ์ะปรบัปรุงอายุสญัญา เมื่อมกีารเปลีย่นแปลงระยะเวลาทีบ่อกเลกิไม่ไดข้องสญัญาเช่า โดยอาจจะเกดิ

จากกองทรสัต์ใช้ (หรอืไม่ใช)้ สทิธ ิหรอืกองทรสัต์มภีาระผูกพนัในการใช ้(หรอืไม่ใช้สทิธ)ิ การประเมนิความ

แน่นอนอย่างสมเหตุสมผลจะเกดิขึน้เมื่อเกดิเหตุการณ์ทีม่นัียสําคญัหรอืการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอ้มทีม่ี

นัยสาํคญั ซึง่มผีลกระทบต่อการประเมนิอายุสญัญาเช่าและอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกองทรสัต ์ 

 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์ประมาณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชร้าคาประเมนิที่

ประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาอสิระซึ่งใช้เกณฑ์วธิพีจิารณาจากรายได้ (Income Approach) ขอ้สมมติฐานที่ใช้ในการ

ประเมนิราคาดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า อตัราการขึน้ค่าเช่า อตัราคดิลดอตัราผลตอบแทน

จากการลงทุน และค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  

 

ข้อสมมติฐานหลกัที่ใช้ในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ตามวิธพีิจารณาจากรายได้ 

(Income Approach) และผลกระทบต่อมลูค่า เมื่อสมมตฐิานเปลีย่นสรุปได ้ดงัน้ี 
 

 

สมมตฐิาน 

ผลกระทบตอ่มลูค่ายุตธิรรมเมื่ออตัรา

ตามขอ้สมมตฐิานเปลีย่นแปลงไป 

   

อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) 90 - 100 มลูค่ายุตธิรรมเพิม่ขึน้ 

อตัราการขึน้ค่าเช่า (รอ้ยละ) 2 - 10 มลูค่ายุตธิรรมเพิม่ขึน้ 

อตัราคดิลด (รอ้ยละ) 8 - 10 มลูค่ายุตธิรรมลดลง 

 

ขอ้มลูเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

ในวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสัญญาเช่าและ/หรือสัญญาเช่าช่วง เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

ซึง่ประกอบดว้ย 

 

ก. โครงการ ยดู ีทาวน์ 

 

ตัง้อยู่ทีต่ําบลหมากแขง้ อําเภอเมอืงอุดรธานี จงัหวดัอุดรธานี เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 45,313 ตารางเมตร พืน้ที่

ใชส้อยรวมทัง้สิน้ประมาณ 48,765 ตารางเมตร โดยกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนใน (i) สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ และสทิธิ

การเช่าอาคารและงานระบบของโครงการ ยดู ีทาวน์ ระยะเวลา 20 ปี 10 เดอืน นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2562 

(ii) สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคารและงานระบบของโครงการ ยูดี ทาวน์ ระยะเวลาประมาณ 4 ปี 

นับตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2562 โดยมีเน้ือที่ดินรวมประมาณ 45,271 ตารางเมตร พื้นที่ใช้สอยรวมประมาณ 

45,219 ตารางเมตร 

 

อย่างไรกต็าม สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิและเช่าช่วงอาคารและงานระบบของโครงการ ยดู ีทาวน์ ระยะเวลาประมาณ 

4 ปี สิน้สุดสญัญาเช่าช่วงทีด่นิและอาคาร ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โดยมเีน้ือทีด่นิรวมประมาณ 7,791 ตาราง

เมตร พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 7,791 ตารางเมตร 

 

ข. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 

 

ตัง้อยู่ที่ถนนพระราม 2 ตําบลนาด ีอําเภอเมอืงสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร เน้ือที่ดนิรวมประมาณ 15 ไร่  

1 งาน 60 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยทัง้หมดประมาณ 43,814 ตารางเมตร โดยกองทรสัต์จะเข้าลงทุนในสิทธ ิ

การเช่าที่ดิน อาคาร พร้อมสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สินอื่นๆ เป็นส่วนควบของที่ดิน อาคารและงานระบบ

สาธารณูปโภค ของโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี นับตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2562  

เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 14 ไร่ 0 งาน 60 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 33,694 ตารางเมตร 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 กองทรัสต์มียอดคงเหลือที่มีสาระสําคัญกับบุคคลหรือบริษัทที่เกี่ยวข้อง 

ดงัต่อไปน้ี 

 

 บาท 

 2566  2565 

    

บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั    

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 143,080,230  110,927,982 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร   292,389,875  235,549,155 

ลูกหน้ีจากดอกเบีย้  47,233   5,293 

   เจา้หน้ีอื่น  26,272,739   30,479,118 

   ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 5,411,621  17,671,748 

   เงนิมดัจาํและเงนิประกนัจากค่าเช่า  25,440,719   32,401,535 

 

7. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

 

ยอดคงเหลอืของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

 

 บาท 

 2566 2565 

 ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม 

     

โครงการ ยดู ีทาวน์ 1,527,363,033 1,375,946,509 1,527,363,033 1,443,923,910 

โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 947,425,164 720,000,000 947,425,164 787,000,000 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 458,532,338 329,000,000 458,532,338 374,000,000 

โครงการ โนเบลิ โซโล 225,982,674 255,200,000 225,982,674 240,000,000 

รวม 3,159,303,209 2,680,146,509 3,159,303,209 2,844,923,910 

 

รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 มดีงัน้ี 

 

 บาท 

 2566  2565 

    

มลูค่าสุทธติามบญัชตีน้ปี 2,844,923,910  2,823,086,780 

บวก เพิม่ขึน้ระหว่างปี (หมายเหตุ 9) -  32,320,000 

       รายไดท้ีย่งัไม่ถงึกําหนดชาํระ 1,552,659  50,351 

หกั ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน 

          ในอสงัหารมิทรพัย ์ (166,330,060) 

 

(10,533,221) 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ลายปี 2,680,146,509  2,844,923,910 
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ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์ประมาณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชร้าคาประเมนิที่

ประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาอสิระซึ่งใช้เกณฑ์วธิพีจิารณาจากรายได้ (Income Approach) ขอ้สมมติฐานที่ใช้ในการ

ประเมนิราคาดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า อตัราการขึน้ค่าเช่า อตัราคดิลดอตัราผลตอบแทน

จากการลงทุน และค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  

 

ข้อสมมติฐานหลกัที่ใช้ในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ตามวิธพีิจารณาจากรายได้ 

(Income Approach) และผลกระทบต่อมลูค่า เมื่อสมมตฐิานเปลีย่นสรุปได ้ดงัน้ี 
 

 

สมมตฐิาน 

ผลกระทบตอ่มลูค่ายุตธิรรมเมื่ออตัรา

ตามขอ้สมมตฐิานเปลีย่นแปลงไป 

   

อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) 90 - 100 มลูค่ายุตธิรรมเพิม่ขึน้ 

อตัราการขึน้ค่าเช่า (รอ้ยละ) 2 - 10 มลูค่ายุตธิรรมเพิม่ขึน้ 

อตัราคดิลด (รอ้ยละ) 8 - 10 มลูค่ายุตธิรรมลดลง 

 

ขอ้มลูเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

ในวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสัญญาเช่าและ/หรือสัญญาเช่าช่วง เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

ซึง่ประกอบดว้ย 

 

ก. โครงการ ยดู ีทาวน์ 

 

ตัง้อยู่ทีต่ําบลหมากแขง้ อําเภอเมอืงอุดรธานี จงัหวดัอุดรธานี เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 45,313 ตารางเมตร พืน้ที่

ใชส้อยรวมทัง้สิน้ประมาณ 48,765 ตารางเมตร โดยกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนใน (i) สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ และสทิธิ

การเช่าอาคารและงานระบบของโครงการ ยดู ีทาวน์ ระยะเวลา 20 ปี 10 เดอืน นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2562 

(ii) สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคารและงานระบบของโครงการ ยูดี ทาวน์ ระยะเวลาประมาณ 4 ปี 

นับตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2562 โดยมีเน้ือที่ดินรวมประมาณ 45,271 ตารางเมตร พื้นที่ใช้สอยรวมประมาณ 

45,219 ตารางเมตร 

 

อย่างไรกต็าม สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิและเช่าช่วงอาคารและงานระบบของโครงการ ยดู ีทาวน์ ระยะเวลาประมาณ 

4 ปี สิน้สุดสญัญาเช่าช่วงทีด่นิและอาคาร ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โดยมเีน้ือทีด่นิรวมประมาณ 7,791 ตาราง

เมตร พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 7,791 ตารางเมตร 

 

ข. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 

 

ตัง้อยู่ที่ถนนพระราม 2 ตําบลนาด ีอําเภอเมอืงสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร เน้ือที่ดนิรวมประมาณ 15 ไร่  

1 งาน 60 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยทัง้หมดประมาณ 43,814 ตารางเมตร โดยกองทรสัต์จะเข้าลงทุนในสิทธ ิ

การเช่าที่ดิน อาคาร พร้อมสิ่งปลูกสร้างและทรัพย์สินอื่นๆ เป็นส่วนควบของที่ดิน อาคารและงานระบบ

สาธารณูปโภค ของโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี นับตัง้แต่วนัที่ 5 กรกฎาคม 2562  

เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 14 ไร่ 0 งาน 60 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 33,694 ตารางเมตร 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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9. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
 

ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 แยกตามอายุหน้ีคงค้าง           

นับจากวนัทีถ่งึกําหนดชาํระไดด้งัน้ี 
 

 บาท 

 2566  2565 

อายุหน้ีคา้งชาํระ    

ยงัไมถ่งึกําหนดชาํระ 268,865,095   230,231,048  

คา้งชาํระ    

  ไม่เกนิ 3 เดอืน 32,126,672   33,775,165  

  3 - 6 เดอืน  12,900    3,048,852  

  6 - 12 เดอืน  1,582,338    2,309,279  

  มากกว่า 12 เดอืน  62,579,596   59,623,075 

รวม 365,166,601  328,987,419 

หกั ค่าเผื่อขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้  (62,714,934)  (60,506,396) 

สุทธ ิ  302,451,667   268,481,023 

 

รายการเคลื่อนไหวของค่าเผื่อขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้สาํหรบัปีวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 มดีงัน้ี 
 

 บาท 

  

ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่1 มกราคม 2566 60,506,396 

บวก ค่าเผื่อผลขาดทุนทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 2,470,869 

หกั กลบัรายการค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (262,331) 

ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 62,714,934 

 

รายละเอยีดเกีย่วกบัการใหเ้งือ่นไขส่วนลดหน้ีคงคา้ง และผ่อนชาํระค่าเช่าสาํหรบัผูเ้ช่าบางราย จากผลกระทบทางการ

ดาํเนินงานของกองทรสัตใ์นช่วงของการแพร่กระจายของโควดิ-19 ดงัต่อไปน้ี 
 

1) ส่วนลดหน้ีคงค้างและการชําระค่าเช่าโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ จากหน้ีคงค้างสิ้นสุด 31 ธนัวาคม 2564 จํานวน 

46.67 ลา้นบาท ทาํขอ้ตกลงดงัน้ี 
 

- เสนอชําระหน้ีคงคา้งส่วนหน่ึงใหก้องทรสัต ์โดยการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโครงการ พอร์โต ้ชโิน่ ต่ออกีเป็น

ระยะเวลา 5 ปี ตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2592 และให้ถอืว่าเป็นการใชห้น้ีคงคา้ง จํานวน 32.00 ล้านบาท 

(หมายเหตุ 7)  

- สําหรบัหน้ีคงคา้งส่วนทีเ่หลอืเป็นจํานวน 14.67 ล้านบาท โดยเสนอใหก้องทรสัต์ลดหน้ีให ้หลงัจากทีผู่เ้ช่า

ปฏิบตัิตามบนัทึกข้อตกลงเกี่ยวกับการชําระหน้ีคงค้างตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 โดยแบ่งชําระเป็น

จํานวน 36 งวด เริ่มจ่ายครัง้แรกในไตรมาส 1 ปี 2566 อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าไม่สามารถปฏิบตัิตาม

สญัญา ทางกองทรสัตจ์ะเรยีกรบัชาํระเงนิคงคา้งดงักล่าวทนัท ีโดยไม่ตอ้งทวงถาม  
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อย่างไรกต็าม ในระหว่างไตรมาสที ่3 ปี 2565 กองทรสัตไ์ดต้่อสญัญาเช่าทีด่นิและอาคารบางส่วนของโครงการน้ี 

เป็นระยะเวลา 5 ปี นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2592 โดยถอืเป็นการชาํระหน้ีคงคา้ง (หมายเหตุ 9) 

 

ค. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

 

ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  

เน้ือที่ดนิประมาณ 1 ไร่ 0 งาน 53 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยทัง้หมดประมาณ 5,019 ตารางเมตร โดยกองทรสัต ์

จะเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคาร งานระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด รวมทัง้สิ่งติดตัง้ 

สิง่อํานวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของที่ดนิและอาคารซึ่งได้ใชใ้นการดําเนินโครงการ เป็นระยะเวลา

ประมาณ 13 ปี นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2562 โดยพืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 5,019 ตารางเมตร 

 

ง. โครงการ โนเบลิ โซโล 

 

กองทรสัต์มกีรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อการพาณิชยโ์ครงการ โนเบลิ โซโล ซึ่งตัง้อยู่ทีแ่ขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร พืน้ทีร่วมประมาณ 1,424 ตารางเมตร 

 

กองทรสัตไ์ดจ้ดจาํนองกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและ/หรอืสิง่ปลูกสรา้ง และการโอนสทิธริบัเงนิภายใตส้ญัญาเช่าแบบมเีงือ่นไข

ของผู้เช่าพื้นที่ที่มรีะยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบิล โซโล และโครงการพอร์โต้ชิโน่)  

เพื่อใชเ้ป็นหลกัประกนัวงเงนิสนิเชื่อทีไ่ดร้บัจากธนาคารพาณิชยต์ามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 11 และ 13 

 

8. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 กองทรสัตม์เีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ดงัน้ี 

 
 2566 2565 

 อตัราดอกเบีย้  

(รอ้ยละต่อปี) บาท 

อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละต่อปี) บาท 

เงนิฝากธนาคาร      

เงนิฝากออมทรพัย ์ 0.50 – 0.55 168,456,943 0.15 - 0.30 141,289,614 

เงนิฝากประจาํ 3 เดอืน 1.30 – 1.80 45,287,020 0.80 - 0.92 45,152,137 

รวม  213,743,963  186,441,751 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 กองทรสัต์มเีงนิฝากธนาคารจํานวน 10 ล้านบาท มขีอ้จํากดัการใชเ้น่ืองจาก

เป็นหลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเงนิกูย้มืกบัธนาคารพาณิชยต์ามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 13 
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9. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
 

ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 แยกตามอายุหน้ีคงค้าง           

นับจากวนัทีถ่งึกําหนดชาํระไดด้งัน้ี 
 

 บาท 

 2566  2565 

อายุหน้ีคา้งชาํระ    

ยงัไมถ่งึกําหนดชาํระ 268,865,095   230,231,048  

คา้งชาํระ    

  ไม่เกนิ 3 เดอืน 32,126,672   33,775,165  

  3 - 6 เดอืน  12,900    3,048,852  

  6 - 12 เดอืน  1,582,338    2,309,279  

  มากกว่า 12 เดอืน  62,579,596   59,623,075 

รวม 365,166,601  328,987,419 

หกั ค่าเผื่อขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้  (62,714,934)  (60,506,396) 

สุทธ ิ  302,451,667   268,481,023 

 

รายการเคลื่อนไหวของค่าเผื่อขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้สาํหรบัปีวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 มดีงัน้ี 
 

 บาท 

  

ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่1 มกราคม 2566 60,506,396 

บวก ค่าเผื่อผลขาดทุนทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 2,470,869 

หกั กลบัรายการค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (262,331) 

ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 62,714,934 

 

รายละเอยีดเกีย่วกบัการใหเ้งือ่นไขส่วนลดหน้ีคงคา้ง และผ่อนชาํระค่าเช่าสาํหรบัผูเ้ช่าบางราย จากผลกระทบทางการ

ดาํเนินงานของกองทรสัตใ์นช่วงของการแพร่กระจายของโควดิ-19 ดงัต่อไปน้ี 
 

1) ส่วนลดหน้ีคงค้างและการชําระค่าเช่าโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ จากหน้ีคงค้างสิ้นสุด 31 ธนัวาคม 2564 จํานวน 

46.67 ลา้นบาท ทาํขอ้ตกลงดงัน้ี 
 

- เสนอชําระหน้ีคงคา้งส่วนหน่ึงใหก้องทรสัต ์โดยการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโครงการ พอร์โต ้ชโิน่ ต่ออกีเป็น

ระยะเวลา 5 ปี ตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2592 และให้ถอืว่าเป็นการใชห้น้ีคงคา้ง จํานวน 32.00 ล้านบาท 

(หมายเหตุ 7)  

- สําหรบัหน้ีคงคา้งส่วนทีเ่หลอืเป็นจํานวน 14.67 ล้านบาท โดยเสนอใหก้องทรสัต์ลดหน้ีให ้หลงัจากทีผู่เ้ช่า

ปฏิบตัิตามบนัทึกข้อตกลงเกี่ยวกับการชําระหน้ีคงค้างตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 โดยแบ่งชําระเป็น

จํานวน 36 งวด เริ่มจ่ายครัง้แรกในไตรมาส 1 ปี 2566 อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าไม่สามารถปฏิบตัิตาม

สญัญา ทางกองทรสัตจ์ะเรยีกรบัชาํระเงนิคงคา้งดงักล่าวทนัท ีโดยไม่ตอ้งทวงถาม  



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
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ในปี 2565 กองทรสัตไ์ดอ้อกตัว๋สญัญาใชเ้งนิใหก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 80 ลา้นบาท ซึง่มกํีาหนดจ่ายชาํระ

คนืภายในไตรมาส 4 ปี 2565 และไตรมาส 2 ปี 2566 โดยมดีอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 

 

ในปี 2566 กองทรสัตไ์ดอ้อกตัว๋สญัญาใชเ้งนิใหก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 80 ลา้นบาท ซึง่มกํีาหนดจ่ายชาํระ

คนืภายในไตรมาส 4 ปี 2566 และไตรมาส 2 ปี 2567 โดยมดีอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 
 

กองทรสัตใ์ชห้ลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเดยีวกบัเงนิกูย้มืระยะยาวดงักล่าวตามหมายเหตุ 13 

 

12. หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

 

รายการเคลื่อนไหวของหน้ีสนิตามสญัญาเช่าสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 มดีงัน้ี 

 

 บาท 

 2566  2565 

    

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าตน้ปี 63,923,910  66,086,780 

หกั จ่ายชาํระระหว่างปี (3,865,856)  (5,351,837) 

บวก ดอกเบีย้รอตดัจ่ายระหว่างปี 3,157,302  3,188,967 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าปลายปี 63,215,356  63,923,910 

 

การวเิคราะหก์ารครบกําหนดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า มรีายละเอยีดดงัน้ี 

 

 บาท 

  

ครบกําหนดภายในไม่เกนิ 1 ปี 944,487 

ครบกําหนดเกนิ 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 6,611,050 

ครบกําหนดหลงัจาก 5 ปี 55,659,819 

รวม 63,215,356 

 

13. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

 

 บาท 

 2566  2565 

    

ครบกําหนดภายใน 1 ปี 24,000,000  24,000,000 

ครบกําหนดเกนิกว่า 1 ปี 138,742,400  162,742,400 

รวม 162,742,400  186,742,400 

หกั ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืรอตดับญัช ี (2,903,249)  (3,826,685) 

รวมเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 159,839,151  182,915,715 
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2) ส่วนลดหน้ีคงคา้งและการชาํระค่าเช่าโครงการ ยดู ีทาวน์ จากหน้ีคงคา้งสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2564 จาํนวน 78.96 

ล้านบาท โดยเสนอให้กองทรัสต์ลดหน้ี จํานวน 44.92 ล้านบาท หลงัจากที่ผู้เช่าปฏิบตัิตามบนัทึกข้อตกลง

เกี่ยวกบัการชําระหน้ีคงคา้งจํานวน 34.04 ล้านบาท เริม่จ่ายครัง้แรกใน ไตรมาส 2 ปี 2565 การชําระเงนิหน้ีคง

คา้งดงักล่าวจะเสรจ็สิน้ภายในไตรมาส 2 ปี 2568 และสําหรบัหน้ีคงคา้งตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2565 กองทรสัต ์

ทําบนัทกึขอ้ตกลงเกี่ยวกบัการชําระหน้ีดงักล่าวโดยแบ่งชําระเป็นจํานวน 36 งวด เริม่จ่ายครัง้แรกในไตรมาส  

1 ปี 2566 อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญา ทางกองทรสัต์จะเรียกรบัชําระเงินคงค้าง

ดงักล่าวทนัท ีโดยไม่ตอ้งทวงถาม 

 

3) การชําระค่าเช่าโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด จากหน้ีคงค้างสิ้นสุด 31 มกราคม 2565 จํานวน 95.69 ล้านบาท  

ซึ่งกองทรสัต์ทําบนัทึกข้อตกลงเกี่ยวกับการชําระหน้ีคงค้างโดยเริ่มจ่ายครัง้แรกตัง้แต่วนัที่ 1 มีนาคม 2565  

การชาํระเงนิหน้ีคงคา้งดงักล่าวจะเสรจ็สิน้ภายใน วนัที ่31 มกราคม 2567 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ลูกหน้ีคงเหลอืตามแผนการผ่อนชาํระทัง้หมด มดีงัน้ี 

 

 บาท 

  

ส่วนทีถ่งึกําหนดชาํระภายในหน่ึงปี  111,011,163  

ส่วนทีถ่งึกําหนดชาํระเกนิกวา่หน่ึงปี แต่ไม่เกนิ 5 ปี  129,866,679  

     รวม  240,877,842  

 

10. ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 

 

 บาท 

 2566  2565 

    

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีน้ปี 13,283,394  21,997,773 

หกั ตดัจาํหน่ายระหว่างปี (8,714,378)  (8,714,379) 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชปีลายปี 4,569,016  13,283,394 

 

11. เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 

 

 บาท 

 2566  2565 

    

เงนิกูย้มืระยะสัน้ตน้ปี 40,000,000  40,000,000 

บวก เพิม่ขึน้ในระหว่างปี 80,000,000  80,000,000 

หกั จ่ายชาํระระหว่างปี (80,000,000)  (80,000,000) 

เงนิกูย้มืระยะสัน้ปลายปี 40,000,000  40,000,000 
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ในปี 2565 กองทรสัตไ์ดอ้อกตัว๋สญัญาใชเ้งนิใหก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 80 ลา้นบาท ซึง่มกํีาหนดจ่ายชาํระ

คนืภายในไตรมาส 4 ปี 2565 และไตรมาส 2 ปี 2566 โดยมดีอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 

 

ในปี 2566 กองทรสัตไ์ดอ้อกตัว๋สญัญาใชเ้งนิใหก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 80 ลา้นบาท ซึง่มกํีาหนดจ่ายชาํระ

คนืภายในไตรมาส 4 ปี 2566 และไตรมาส 2 ปี 2567 โดยมดีอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 
 

กองทรสัตใ์ชห้ลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเดยีวกบัเงนิกูย้มืระยะยาวดงักล่าวตามหมายเหตุ 13 

 

12. หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

 

รายการเคลื่อนไหวของหน้ีสนิตามสญัญาเช่าสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 มดีงัน้ี 

 

 บาท 

 2566  2565 

    

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าตน้ปี 63,923,910  66,086,780 

หกั จ่ายชาํระระหว่างปี (3,865,856)  (5,351,837) 

บวก ดอกเบีย้รอตดัจ่ายระหว่างปี 3,157,302  3,188,967 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าปลายปี 63,215,356  63,923,910 

 

การวเิคราะหก์ารครบกําหนดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า มรีายละเอยีดดงัน้ี 

 

 บาท 

  

ครบกําหนดภายในไม่เกนิ 1 ปี 944,487 

ครบกําหนดเกนิ 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 6,611,050 

ครบกําหนดหลงัจาก 5 ปี 55,659,819 

รวม 63,215,356 

 

13. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

 

 บาท 

 2566  2565 

    

ครบกําหนดภายใน 1 ปี 24,000,000  24,000,000 

ครบกําหนดเกนิกว่า 1 ปี 138,742,400  162,742,400 

รวม 162,742,400  186,742,400 

หกั ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืรอตดับญัช ี (2,903,249)  (3,826,685) 

รวมเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 159,839,151  182,915,715 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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15. การคืนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 

รายการเคลือ่นไหวของหน่วยทรสัตแ์ละทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัตส์าํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ดงัน้ี 

 

   (หน่วย: บาท) 

 
จาํนวนหน่วย มลูค่าต่อหน่วย  จาํนวนเงนิ 

    

ยอดตน้ปี 288,000,000 10.00 2,880,000,000 

การลดมลูค่าหน่วยทรสัต ์ - (0.20) (57,600,000) 

ยอดปลายปี 288,000,000 9.80 2,822,400,000 

 

เมื่อวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2565 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัตค์รัง้ที ่2/2565 คณะกรรมการ

ได้มีมติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.07 บาท เป็นจํานวนเงิน 20.16  

ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจาํนวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ในวนัที ่28 มนีาคม 2565 ทัง้น้ีการลดทุนดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

เมื่อวนัที ่13 พฤษภาคม 2565 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัตค์รัง้ที ่4/2565 คณะกรรมการ

ได้มีมติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.10 บาท เป็นจํานวนเงิน 28.80  

ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจาํนวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทนุใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ในวนัที ่10 มถิุนายน 2565 ทัง้น้ีการลดทุนดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

เมื่อวนัที ่10 สงิหาคม 2565 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัตค์รัง้ที ่5/2565 คณะกรรมการได้

มีมติอนุมัติการลดทุนของกองทรัสต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์หน่วยละ 0.03 บาท เป็นจํานวนเงิน 8.64  

ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจาํนวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ในวนัที ่7 กนัยายน 2565 ทัง้น้ีการลดทุนดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

16. กาํไรสะสม 

 

 บาท 

 2566 2565 

   

กําไร (ขาดทุน) สะสม ตน้ปี 83,342,118 (17,855,557) 

บวก  การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 245,046,871 172,207,367 

บวก  ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของ 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

(166,330,060) 

 

(10,533,221) 

หกั การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(หมายเหต ุ18) (143,995,000) (60,476,471) 

กําไรสะสมปลายปี 18,063,929 83,342,118 

 

 

 

20 

รายการเคลื่อนไหวของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 มดีงัน้ี 

 

 บาท 

 2566  2565 

    

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิตน้ปี 186,742,400  204,588,800 

หกั จ่ายชาํระระหว่างปี (24,000,000)  (17,846,400) 

หกั ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืรอตดับญัช ี (2,903,249)  (3,826,685) 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิปลายปี 159,839,151  182,915,715 

 

เมื่อวนัที ่28 พฤศจกิายน 2562 กองทรสัตไ์ดกู้ย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 210 ลา้นบาท เพื่อใชใ้นการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ โดยมเีงื่อนไขการชําระคนืเงนิตน้ทัง้หมดภายในระยะเวลา 9 ปี ทัง้น้ี ดอกเบี้ยจะชําระคนื        

ทุกเดอืน โดยมอีตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี และเริม่จ่ายครัง้แรกภายในไตรมาส 3 ปี 2563 เงนิกูย้มื

ดงักล่าวมหีลกัทรพัยค์ํ้าประกนั ดงัน้ี  

 

1) คํ้าประกนัโดยการจดจาํนองกรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อการพาณิชยโ์ครงการ โนเบลิ โซโล ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 7 

2) การจดทะเบยีนหลกัประกนัทางธุรกจิในบญัชเีงนิฝากธนาคาร ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 8 และการจดทะเบยีน

หลกัประกันทางธุรกิจในสญัญาเช่าของผู้เช่าพื้นที่ที่มีระยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการ  

โนเบลิ โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่) ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 7 

3) การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์และผู้เอาประกนัภยัร่วม (เฉพาะโครงการ โนเบลิ 

โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่) 

 

ภายใต้สญัญาเงนิกู้ กองทรสัต์ ต้องปฎิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงนิบางประการตามที่ระบุในสญัญา เช่น การดํารง

อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(Debt to Total Assets Ratio) และอตัราส่วนหน้ีสนิ

ทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรจากการดําเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและตน้ทุนทางการเงนิ ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจําหน่าย 

ปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นทีม่ใิช่เงนิสด (Debt to EBITDA Ratio) ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีกํ่าหนดในสญัญา เป็นตน้ 

 

ในระหว่างปี 2564 กองทรสัต์ไดท้ําขอ้ตกลงกบัสถาบนัการเงนิเพิม่เติม โดยมกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการชําระคนื 

เงินต้น ระหว่างไตรมาส 3 ปี 2564 จนถึงไตรมาส 2 ปี 2565 และการชําระเงินกู้ยืมทัง้หมดจะเสร็จสิ้นภายใน 

ไตรมาส 3 ปี 2572 โดยอตัราดอกเบีย้อยู่ระหว่างรอ้ยละ MLR-0.50 – MLR-3.25 

 

14. รายได้จากการให้เช่าและบริการ 

 

กองทรสัตม์รีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิารอื่น และประเมนิแลว้ว่าเป็นภาระทีต่อ้งปฏบิตัภิาระ

เดยีว และจะรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาตลอดช่วงเวลาหน่ึง 

 

กองทรสัต์จะรบัรู้รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารก็ต่อเมื่อกองทรสัต์ได้ปฏิบตัติามภาระทีต่้องปฏบิตัเิสรจ็สิน้แล้ว 

และเมื่อลูกคา้มอํีานาจในการควบคุมในบรกิารนัน้ดว้ยจาํนวนเงนิทีส่ะทอ้นถงึสิง่ตอบแทนทีก่องทรสัตค์าดว่าจะมสีทิธิ

ไดร้บั 
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15. การคืนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 

รายการเคลือ่นไหวของหน่วยทรสัตแ์ละทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัตส์าํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ดงัน้ี 

 

   (หน่วย: บาท) 

 
จาํนวนหน่วย มลูค่าต่อหน่วย  จาํนวนเงนิ 

    

ยอดตน้ปี 288,000,000 10.00 2,880,000,000 

การลดมลูค่าหน่วยทรสัต ์ - (0.20) (57,600,000) 

ยอดปลายปี 288,000,000 9.80 2,822,400,000 

 

เมื่อวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2565 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัตค์รัง้ที ่2/2565 คณะกรรมการ

ได้มีมติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.07 บาท เป็นจํานวนเงิน 20.16  

ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจาํนวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ในวนัที ่28 มนีาคม 2565 ทัง้น้ีการลดทุนดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

เมื่อวนัที ่13 พฤษภาคม 2565 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัตค์รัง้ที ่4/2565 คณะกรรมการ

ได้มีมติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.10 บาท เป็นจํานวนเงิน 28.80  

ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจาํนวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทนุใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ในวนัที ่10 มถิุนายน 2565 ทัง้น้ีการลดทุนดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

เมื่อวนัที ่10 สงิหาคม 2565 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัตค์รัง้ที ่5/2565 คณะกรรมการได้

มีมติอนุมัติการลดทุนของกองทรัสต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์หน่วยละ 0.03 บาท เป็นจํานวนเงิน 8.64  

ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจาํนวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ในวนัที ่7 กนัยายน 2565 ทัง้น้ีการลดทุนดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

16. กาํไรสะสม 

 

 บาท 

 2566 2565 

   

กําไร (ขาดทุน) สะสม ตน้ปี 83,342,118 (17,855,557) 

บวก  การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 245,046,871 172,207,367 

บวก  ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของ 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

(166,330,060) 

 

(10,533,221) 

หกั การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(หมายเหต ุ18) (143,995,000) (60,476,471) 

กําไรสะสมปลายปี 18,063,929 83,342,118 
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17. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 

ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหว่างปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 มรีายละเอยีด ดงัน้ี 

 

   (หน่วย: บาท) 

วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    

27 กุมภาพนัธ ์2566 

 

กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 ตุลาคม 

2565 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

0.1400 40,318,600 

 

15 พฤษภาคม 2566 
กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 

2566 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2566 

0.1500 43,198,500 

 

11 สงิหาคม 2566 
กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน 

2566 ถงึวนัที ่30 มถิุนายน 2566 

0.1300 37,438,700 

 

14 พฤศจกิายน 2566 
กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 กรกฎาคม 

2566 ถงึวนัท ี30 กนัยายน 2566 

0.0800  

23,039,200 

   143,995,000 

 

ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหว่างปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 มรีายละเอยีด ดงัน้ี 

 

   (หน่วย: บาท) 

วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    

10 สงิหาคม 2565 

 

กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน 

2565 ถงึวนัที ่30 มถิุนายน 2565 

 

0.0900 25,918,488 

14 พฤศจกิายน 2565 กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 กรกฎาคม 

2565 ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2565 

 

0.1200 

 

34,557,983 

   60,476,471 

 

18. ค่าใช้จ่าย 

 

18.1 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ หรอื

ภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) จากกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

 

(1) ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ชําระเป็นรายเดือนและคํานวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปีของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 
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2565 ถงึวนัที ่30 มถิุนายน 2565 
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18. ค่าใช้จ่าย 

 

18.1 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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ภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) จากกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดดงัน้ี 
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ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 
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(2) ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของ

กองทรสัต์ในแต่ละคราว และค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไม่เกินร้อยละ 

3.00 ของมลูค่าทีต่ํ่ากว่าระหว่างทรพัยส์นิทีจ่าํหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว และราคาประเมนิที่

จดัทาํโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีอ่ยู่ในบญัชรีายชื่อทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. 

 

18.2 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี

 

ทรสัตีของกองทรสัต์จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิ

รวมของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ซึ่งคํานวณโดย

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และรบัรองโดยทรสัตตีามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 

 

18.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 

 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์คดิเป็นรายเดอืนตามทีจ่า่ยจรงิ 

 

18.4 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 

ผู้จดัการกองทรสัตม์สีทิธไิด้รบัค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่

รวมภาษมีลูค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดทาํนองเดยีวกนั) จากกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

 

(1) ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ชาํระเป็นรายเดอืน และคํานวณเป็นอตัรา
ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ต่อปีของรายไดสุ้ทธจิากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 

 

(2) ค่าธรรมเนียมพเิศษ ชําระเป็นรายเดอืนและคํานวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปีของกําไรจาก
การดาํเนินงานสาํหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

 

(3) ค่านายหน้าในการทีผู่เ้ช่ารายย่อยต่อสญัญาเช่าและบรกิาร และค่านายหน้าในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย
รายใหม่สําหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ว่าง โดยคํานวณเป็นอัตราไม่เกิน 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเช่า และสญัญาบรกิารทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อย 

 

18.5 ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ 

 

กองทรสัต์มค่ีาใชจ้่ายในการดําเนินโครงการต่างๆ เช่น ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าประกนัภยั 

และภาษโีรงเรอืน เป็นตน้ 
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19. การวดัมูลค่ายุติธรรม 

 

สนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี โดยไม่

รวมถงึกรณีทีส่นิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทางการเงนิมมีลูค่ายุตธิรรมใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี

 

 บาท 

 ขอ้มลูระดบัที ่3 

 31 ธนัวาคม 2566  31 ธนัวาคม 2565 

สนิทรพัย ์    

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 2,680,146,509  2,844,923,910 

 

20. ภาระผกูพนั 

 

20.1 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนัทีจ่ะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมต่างๆ ตามเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18 

 

20.2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีภาระผูกพันภายใต้สัญญาบริการและบริหารอสังหาริมทรัพย์          

สามแห่ง เป็นจํานวนเงนิ 38 ล้านบาท สําหรบัระยะเวลาภายใน 1 ปี โดยอตัราค่าบรกิารดงักล่าวจะเพิม่ขึน้

รอ้ยละ 1.50 ต่อปี ในเดอืนกรกฎาคมของปีถดัไป 

 

21. ข้อมูลทางการเงินจาํแนกตามส่วนงาน 

 

ขอ้มูลส่วนงานดําเนินงานทีนํ่าเสนอน้ีสอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทรสัต์ทีผู่ม้อํีานาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการ

ดําเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสมํ่าเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจัดสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ

ประเมนิผลการดาํเนินงานของส่วนงาน 

 

กองทรสัต์ดําเนินธรุกจิหลกัในส่วนงานดําเนินงานทีร่ายงานเพยีงส่วนงานเดยีว คอื การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัยท์ี่

ไดล้งทุนไปและดาํเนินธุรกจิในส่วนงานหลกัทางภูมศิาสตรเ์ดยีว คอื ประเทศไทย 

 

22. ความเส่ียงทางการเงิน 

 

22.1 นโยบายการจดัการความเสีย่งทางดา้นการเงนิ 

 

กองทรสัตไ์ม่มนีโยบายการออกเครื่องมอืทางการเงนิทีเ่ป็นตราสารอนุพนัธเ์พื่อการเกง็กําไรหรอืการคา้ 

 

22.2 ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ 

 

ความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ยคือความเสี่ยงที่มูลค่าของสินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 

จะเปลีย่นแปลงไป เน่ืองจากการเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด  
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22.3 ความเสีย่งจากสนิเชื่อ 

 

ความเสี่ยงทางด้านสนิเชื่อ คอื ความเสี่ยงทีลู่กค้าหรอืคู่สญัญาไม่สามารถชําระหน้ีแก่กองทรสัต์ตามเงื่อนไข         

ทีต่กลงไวเ้มื่อครบกําหนด กองทรสัต์ไม่มกีารกระจุกตวัของความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อแก่ลูกหน้ี เน่ืองจาก

กองทรัสต์มีลูกค้าจํานวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจที่ต่างกัน นอกจากน้ี กองทรัสต์มีการกําหนดให้มีการ         

เรยีกเกบ็เงนิมดัจาํค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรสัต ์เพื่อเป็นประกนัในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเกบ็

ค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อว่า กองทรสัตไ์ม่มคีวามเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อ 

 

23. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 

ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัตค์รัง้ที ่1/2567 เมื่อวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2567 คณะกรรมการ

บรษิทัไดม้มีตอินุมตัดิงัน้ี 

 

1) อนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.0673 บาท ต่อหน่วย เป็นจํานวนเงนิ 

19.38 ล้านบาท โดยมกํีาหนดการจ่ายเงนิคนืใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในวนัที่ 28 มนีาคม 2567 ทัง้น้ี การลดทุน

ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2) อนุมัติให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดําเนินงานสําหรับงวดตัง้แต่วันที่ 1 ตุลาคม 2566 ถึงวันที่  

31 ธนัวาคม 2566 ในอตัรา 0.0627 บาท ต่อหน่วยทรสัต์ เป็นจํานวนเงิน 18.06 ล้านบาท โดยกําหนดจ่าย

ผลประโยชน์ตอบแทนในวนัที ่28 มนีาคม 2567 

 

24. การอนุมติังบการเงิน 

 

งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัใิหอ้อกโดยคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2567 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
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การวิเคราะห์และค�ำอธิบาย 
ของผู้จัดการกองทรัสต์
สรุปผลการด�ำเนินงานปี 2566

ในรอบปี 2566 กองทรัสต์มีผลการด�ำเนินงานจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนรวมท้ังส้ิน 4 โครงการ ประกอบด้วย  
โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยมีพ้ืนที่ใช้สอยรวม  
85,355.72 ตารางเมตร และพื้นที่ให้เช่ารวม 43,013.93 ตารางเมตร 

ผลการด�ำเนนิงานส�ำหรบัปี สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต์ AIMCG มรีายได้จากการลงทุนรวมเท่ากับ 358.49 ล้านบาท  
เพิ่มขึ้น 20.22 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 5.98 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า กองทรัสต์ AIMCG มีรายได้จากการลงทุนสุทธิ 
(ก�ำไรจากการด�ำเนินงาน) เท่ากับ 245.05 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน 72.84 ล้านบาท หรอืเพ่ิมข้ึนร้อยละ 42.30 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า  
โดยหลักจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิตจ�ำนวน 62.88 ล้านบาทในงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า 
ซึ่งเป็นรายการค่าใช้จ่ายพิเศษทางการบัญชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์ AIMCG

ส�ำหรับปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์ AIMCG มีการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานเป็น 
จ�ำนวน 78.72 ล้านบาท โดยลดลง 82.96 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 51.31 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า สาเหตุหลักเนื่องจาก
กองทรัสต์ AIMCG มีรายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินประจ�ำปีเป็นจ�ำนวน 166.33 ล้านบาท ซึ่งเป็นรายการทางการบัญชีที่ไม่มีผลต่อการด�ำเนินงานและกระแสเงินสด
ของกองทรัสต์ AIMCG

รายได้
กองทรัสต์มีรายได้รวมจ�ำนวน 358.49 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 20.22 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 5.98 จากปีก่อนหน้า โดยมีปัจจัย

หลักจากการที่ปี 2565 มีการรับรู้ส่วนลดค่าเช่าจากเหตุการณ์ COVID-19 ทั้งนี้ รายได้รวมของกองทรัสต์ในปี 2566 ประกอบด้วย

1.	 รายได้จากการให้เช่าและบริการจ�ำนวน 352.20 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 98.24 ของรายได้รวม โดยกองทรัสต์รับรู้รายได้จาก 
การให้เช่าและบริการตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่าตามนโยบายการบัญชี ส่งผลให้รายได้จากการให้เช่าและ 
บริการตามบัญชีท่ีปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายได้จากการให้เช่าและบริการท่ีได้รับจริง ท้ังน้ี รายได้จากการให้เช่าและ
บริการตามบัญชีท่ีปรากฎในงบการเงินเป็นรายได้จากการให้เช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน์ จ�ำนวน 168.17 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 46.91 ของรายได้รวม โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ จ�ำนวน 97.88 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 27.30 ของรายได้รวม  
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด จ�ำนวน 71.32 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 19.89 ของรายได้รวม และโครงการ โนเบิล โซโล  
จ�ำนวน 14.82 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.14 ของรายได้รวม โดยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้งหมดมีอัตราการเช่าพื้นที่
เฉลี่ยตลอดทั้งปีอยู่ท่ีร้อยละ 100/1 ซึ่งประกอบด้วยการปล่อยเช่าพ้ืนท่ีแก่ผู้เช่ารายย่อย และการปล่อยเช่าพื้นท่ีแก่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์หรือบริษัทในเครือ อาทิ พ้ืนท่ีเช่าร้านค้าขนาดเล็ก พ้ืนท่ีเช่าท่ีมีสัญญาเช่าระยะสั้น (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพ้ืนที่ 
ที่ด�ำเนินการหารายได้หรือให้เช่าเป็นรายวันประเภทลานกิจกรรมเพ่ือการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริมการขาย  
ร้านอาหารและเครือ่งดืม่ ท่ีมกีารเปลีย่นแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเรว็ ท้ังน้ี เพ่ือให้การบรหิารจดัการการเช่าพ้ืนท่ีดังกล่าว 
มีความคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

2.	 ดอกเบี้ยรับและรายได้อื่นจ�ำนวนรวม 6.30 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.76 ของรายได้รวม 

/1 อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยตลอดทั้งปีที่ไม่รวมยูนิตว่างที่เจ้าของทรัพย์สินเดิมเป็นผู้เช่า (Fill-In) เท่ากับร้อยละ 91.70
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ค่าใช้จ่าย
กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น 113.44 ล้านบาท/2 ลดลง 52.62 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 31.68 จากปีก่อนหน้า  

โดยหลกัประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิโครงการจ�ำนวน 42.50 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 11.85 ของรายได้รวม ค่าธรรมเนียม 
ผู้จัดการกองทรัสต์จ�ำนวน 17.80 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.97 ของรายได้รวม ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์จ�ำนวน 14.67 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.09 ของรายได้รวม และต้นทุนทางการเงินจ�ำนวน 15.62 ล้านบาท  
คิดเป็นร้อยละ 4.36 ของรายได้รวม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบี้ยจ่ายจากเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และอีกส่วนหนึ่งเป็นค่าใช้จ่าย 
ที่เพ่ิมขึ้นจากการบันทึกดอกเบี้ยจ่ายจากหน้ีสินตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซึ่งเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด นอกจากน้ี 
ยังมีส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิตจ�ำนวน 2.21 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.62 ซึ่งเป็นรายการค่าใช้จ่าย
พิเศษทางการบัญชีที่มิใช่เงินสดเช่นกัน

รายได้จากการลงทุนสุทธิ
กองทรสัต์มรีายได้จากการลงทนุสทุธิจ�ำนวน 245.05 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 68.36 ของรายได้ท้ังหมด เพ่ิมข้ึน 72.84 ล้านบาท  

หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 42.30 จากปีก่อนหน้า ซึ่งโดยหลักเป็นผลจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิต
จ�ำนวน 62.88 ล้านบาทในปีก่อนหน้าที่ท�ำให้รายได้จากการลงทุนสุทธิในปี 2565 ต�่ำกว่าระดับปกติโดยอยู่ที่ 172.21 ล้านบาท  
และในปี 2566 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีเกิดจาก 
การสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ประจ�ำปีจ�ำนวน 166.33 ล้านบาท ท�ำให้ในปี 2566 กองทรัสต์มีการเพิ่มขึ้น 
ในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานเท่ากับ 78.72 ล้านบาท ลดลง 82.96 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 51.31 จากปี 2565  
โดยหลักจากรายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่สูงกว่าปี 2565 อย่างไรก็ดี 
รายการขาดทนุจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว เป็นการบนัทกึรายการทางการบัญชี 
และเป็นรายการที่มิใช่เงินสด

ฐานะทางการเงิน
สินทรัพย์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ�ำนวนทั้งสิ้น 3,204.44 ล้านบาท ลดลง 114.45 ล้านบาท หรือลดลง
ร้อยละ 3.45 จากสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยหลักประกอบด้วยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
จ�ำนวน 2,680.15 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 83.64 ของสินทรัพย์รวม ซึ่งปรับลดลงจากเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า 
ยุติธรรม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เป็นจ�ำนวน 164.78 ล้านบาท ซึ่งเป็นผลจากการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์ประจ�ำปี 2566 ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการจ�ำนวน 302.45 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 9.44 ของสินทรัพย์รวม ปรับเพิ่มขึ้นจากลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เป็นจ�ำนวน 
33.97 ล้านบาท ซึ่งโดยหลักเป็นไปตามแผนผ่อนการช�ำระค่าเช่าและค่าบริการท่ีได้รับตามมติท่ีประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์
ประจ�ำปี 2565 ของกองทรัสต์

หนี้สิน
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมจ�ำนวน 363.97 ล้านบาท ลดลง 49.17 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 11.90  

จากหนี้สินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งส่วนหนึ่งมาจากการทยอยช�ำระคืนหนี้เงินกู้ยืมระยะยาว ท้ังน้ี หน้ีสินรวม  
โดยหลักประกอบด้วยเงินกู้ยืมระยะยาวและเงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินรวมจ�ำนวน 199.84 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
54.91 ของหนี้สินรวม เพื่อใช้สนับสนุนการลงทุนในทรัพย์สินและการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

อัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 เท่ากับร้อยละ 6.24 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม ซึ่งยังคงเป็นไป
ตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องซึ่งระบุไว้ว่า กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมในกรณีที่กองทรัสต์มีการจัดอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade)
/2 ด้วยบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจ�ำเป็นในการให้ข้อมูลแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนเพ่ือให้เกิดความเข้าใจอย่างถูกต้องและท่ัวถึง จึงได้ตั้งงบประมาณค่าใช้จ่าย 
ในการโฆษณาและประชาสมัพันธ์ เช่น ค่าใช้จ่ายในการประชาสมัพันธ์ด้วยช่องทางต่างๆ  การส่งเสริมการขาย การจดักิจกรรม การจดัสมัมนา สือ่โฆษณา สือ่สิง่พิมพ์ 
หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น ประจ�ำปี 2567 เป็นจ�ำนวนไม่เกิน 1.00 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม และค่าใช้จ่ายประกาศต่างๆ  เว็บไซต์ การจัดประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์) ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายอื่นๆ  ของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นไปตามที่ระบุ
ไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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สินทรัพย์สุทธิ
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิ้น 2,840.46 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

จ�ำนวน 2,822.40 ล้านบาท และก�ำไรสะสมจ�ำนวน 18.06 ล้านบาท มีสนิทรพัย์สทุธต่ิอหน่วยทรสัต์เท่ากบั 9.8627 บาท ลดลงจาก 
10.0893 บาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565

สภาพคล่อง
กองทรัสต์มีกระแสเงินสดสุทธิท่ีได้มาจากกิจกรรมด�ำเนินงานจ�ำนวน 206.98 ล้านบาท และมีกระแสเงินสดสุทธิท่ีใช้ไป 

ในกิจกรรมจัดหาเงินจ�ำนวน 179.68 ล้านบาท ซึ่งโดยหลักประกอบด้วย เงินสดจ่ายส�ำหรับการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์จ�ำนวน 144.00 ล้านบาท การจ่ายช�ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจ�ำนวน 24.00 ล้านบาท และดอกเบี้ยจ่าย 
จ�ำนวน 11.69 ล้านบาท ส่งผลให้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ�ำนวนทั้งสิ้น 
 213.74 ล้านบาท

ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือ 
การด�ำเนินงานในอนาคต

แม้ว่าการแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) จะบรรเทาลงและประชาชนส่วนใหญ่เริม่กลบัมาใช้ชวิีต 
ตามปกติได้มากขึ้น แต่เศรษฐกิจไทยและเศรษฐกิจโลกได้เผชิญกับความท้าทายหลายด้านมาอย่างต่อเนื่องในปี 2567 เช่น  
ภาวะสงคราม ภาวะเงินเฟ้อสูง ราคาน�้ำมันและดอกเบี้ยท่ีปรับตัวสูงขึ้นอย่างต่อเน่ือง นอกจากน้ีบรรยากาศการลงทุนภายใน
ประเทศของภาคเอกชนก็ยังไม่ชัดเจนเพราะรอดูนโยบายของรัฐบาลใหม่ที่เพ่ิงเข้ามาบริหารประเทศได้เพียงไม่นาน และผลจาก 
การจัดต้ังรัฐบาลล่าช้าท�ำให้งบประมาณปี 2567 ล่าช้าไปด้วยท�ำให้ขาดเครื่องมือส�ำคัญทางการคลังท่ีเป็นส่วนส�ำคัญ 
ในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ ความไม่แน่นอนต่างๆ ที่เกิดข้ึน อาจส่งผลกระทบต่อการด�ำเนินธุรกิจและความสามารถในการช�ำระ 
ค่าเช่าและบริการของผู้เช่าในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงิน
ของกองทรัสต์ได้ อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของแต่ละโครงการได้มีการเฝ้าติดตามสถานการณ์ 
ทีอ่าจกระทบต่อการด�ำเนนิธุรกิจของโครงการอย่างใกล้ชดิและพยายามบรหิารจดัการโครงการอย่างเตม็ทีแ่ละรดักมุโดยมเีป้าหมาย
เพ่ือให้โครงการและผูเ้ช่าสามารถด�ำเนินธุรกิจร่วมกันได้ในระยะยาว อนัจะส่งผลดต่ีอภาพรวมของโครงการในระยะยาว โดยค�ำนึงถึง 
ผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ
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ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับ 
การด�ำเนินงานของกองทรัสต์
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