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ขอแสดงความนัับถืือ

ในปีี 2567 ถึึงแม้้ว่่าเศรษฐกิิจของประเทศไทยโดยรวม 
ได้้ฟ้ื้�นตััวจากสถานการณ์์การแพร่่ระบาดโรคติดเชื้้�อไวรััส
โคโรนา 2019 (COVID-19) และประชาชนส่่วนใหญ่่กลัับมา
ใช้้ชีีวิิตได้้ตามปกติิแล้้ว แต่่เศรษฐกิิจประเทศไทยยัังคงอยู่่�
ในสภาวะตึึงตััว โดยมีีปััจจััยกดดัันรอบด้้านจากการชะลอตััว 
ลงของการลงทุุนทั้้�งจากภาคเอกชน จากภาครัฐ และจาก
ภาคการลงทุุนจากต่่างประเทศ ผู้้�ประกอบการหลายรายที่่�ได้้
รัับผลกระทบในช่่วงสถานการณ์์การแพร่่ระบาด COVID-19 
ยัังไม่่สามารถกลัับมาสร้้างรายได้้และส่่งผลให้้ผลประกอบ
การกลัับมาได้้ในระดัับเดีียวกัันกัับช่่วงก่่อนสถานการณ์์การ
แพร่่ระบาด ซึ่่�งหากมองในภาพรวมแล้้ว ประเทศไทยยัังขาด
ปัจัจััยที่่�จะมาช่ว่ยกระตุ้้�นเศรษฐกิิจ อีกีทั้้�งสภาวะดอกเบี้้�ยที่่�สูง
อย่่างต่่อเนื่่�องยัังคงส่่งผลต่่อการชะลอตััวของภาคธุุรกิิจ และ 
ยัังส่่งผลต่่อความเชื่่�อมั่่�นในการลงทุุนรวมถึึงความเชื่่�อมั่่�น 
ของผู้้�บริิโภคและพฤติิกรรมการจัับจ่่ายใช้้สอยอีีกด้้วย

ในขณะที่่�การแข่่งขัันในกลุ่่�มธุุรกิิจพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกยัังคง
รุุนแรง การเพิ่่�มขึ้้�นและปรัับโฉมของห้้างสรรพสิินค้้า และ 
คอมมููนิติี้้�มอลล์์ รวมถึึงการแข่่งขัันที่่�รุนแรงจากผู้้�ประกอบการ 
ขายสิินค้้าออนไลน์์ ซึ่่�งส่่งผลให้้ธุุรกิิจคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ที่่� 
กองทรััสต์์ AIMCG ลงทุุนยัังต้้องเผชิิญกัับความกดดััน 
อย่่างต่่อเนื่่�อง

โดยมููลค่่าสิินทรััพย์์รวมของกองทรััสต์์ AIMCG ณ สิ้้�นปีี  
2567 อยู่่�ที่่� 2,855.7 ล้้านบาท ปรัับตััวลดลงร้้อยละ 10.9  
เมื่่�อเทีียบกัับสิ้้�นปีี 2566 ในขณะที่่�มีีรายได้้รวมในปีี 2567 
เท่่ากัับ 315.9 ล้้านบาท ปรัับตััวลดลงร้้อยละ 11.9 เมื่่�อเทีียบ
กัับรายได้้ในปีี 2566 ในส่่วนของกำไรสุุทธิินั้้�นลดลงจาก 78.7 
ล้้านบาทในปีี 2566 เป็็นขาดทุุนสุุทธิิ 193.7 ล้้านบาท ในปีี 
2567 โดยสาเหตุุหลัักของการลดลงของกำไรสุุทธิิเกิิดจาก
ในปีี 2567 เนื่่�องจากกองทรััสต์์ AIMCG มีีรายการค่่าใช้้จ่่าย

ทางการบััญชีีจากรายการผลขาดทุุนด้้านเครดิิตที่่�คาดว่่าจะ
เกิิดขึ้้�นจากลูกูหนี้้�จากการให้เ้ช่า่และบริกิารเป็น็จำนวน 128.7 
ล้้านบาท และมีีรายการขาดทุุนสุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลง
ในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์จากการ
ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินประจำปีีเป็็นจำนวน 275.5 ล้้านบาท  
ซึ่่�งเป็็นรายการทางการบััญชีีที่่�ไม่่มีีผลต่่อการดำเนิินงาน 
และกระแสเงิินสดของกองทรััสต์์ AIMCG

สำหรัับแนวทางการดำเนิินงานของบริิษััทฯ ในปีี 2568 
นั้้�น บริิษััทฯ ยัังคงยึึดมั่่�นในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ 
ด้้วยความเป็็นมืืออาชีีพและโปร่่งใส โดยมุ่่�งเน้้นการจััดการ
แก้้ไขปััญหาที่่�เกิิดขึ้้�นอัันเป็็นผลต่่อเนื่่�องจากสถานการณ์์ 
ในช่่วงระยะเวลาที่่�ผ่านมา โดยมาตรการต่่าง ๆ ที่่�บริิษััทฯ 
นำมาใช้้ในการแก้้ปััญหาจะมุ่่�งเน้้นการสร้้างประโยชน์์และ 
ลดผลกระทบเชิิงลบให้้ได้้มากที่่�สุุดกัับผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์  
พร้้อมทั้้�งมีีการปรัับปรุุงในส่่วนการบริิหารทรััพย์์สิินเพื่่�อเพิ่่�ม
ศัักยภาพในการดำเนิินธุุรกิิจและเตรีียมการรัับมืือกัับสภาวะ
การแข่่งขัันที่่�รุุนแรงและพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคในปััจจุุบััน  
เพื่่�อช่่วยลดผลกระทบเชิิงลบและสร้้างโอกาสในการสร้้าง 
รายได้้และผลกำไรในระยะยาว

บริิษััทฯ ขอขอบคุุณผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่านที่่�ได้้ให้้ 
ความเข้้าใจและไว้้วางใจในกองทรััสต์์ AIMCG บริิษััทฯ  
จะมุ่่�งหน้้าแก้้ปัญัหาอย่่างเต็ม็ที่่�โดยจะดำเนิินการในแนวทาง
ที่่�คำนึึงถึึงประโยชน์์สููงสุุดแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

บริิษััทฯ ยัังคงยึึดมั่่�นในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ 

ด้้วยความเป็็นมือือาชีพีและโปร่่งใส โดยมุ่่�งเน้้นการจััดการ

แก้้ไขปััญหาที่่�เกิิดขึ้้�นอัันเป็็นผลต่่อเนื่่�องจากสถานการณ์์ 

ในช่่วงระยะเวลาที่่�ผ่านมา โดยมาตรการต่่าง ๆ ที่่�บริิษัทัฯ 

นำมาใช้้ในการแก้้ปััญหาจะมุ่่�งเน้้นการสร้้างประโยชน์์และ

ลดผลกระทบเชิิงลบให้้ได้้มากที่่�สุดุกับัผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

กองทรัสต์ หรือ AIMCG หมายถึง ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

การรถไฟฯ หมายถึง การรถไฟแห่งประเทศไทย

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการกำ�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

โครงการ ยูดี ทาวน์ หมายถึง โครงการ ยูดี ทาวน์ ตั้งอยู่ที่ตำ�ำบลหมากแข้ง อำ�ำเภอเมืองอุดรธานี จังหวัดอุดรธานี

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด หมายถึง โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) แขวงคลองตันเหนือ 
เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ หมายถึง โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ตั้งอยู่ที่ตำ�ำบลนาดี อำ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร

โครงการ โนเบิล โซโล หมายถึง โครงการ โนเบิล โซโล ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) แขวงคลองตันเหนือ 
เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

เชษฐโชติ หมายถึง บริษัท เชษฐโชติ จำ�ำกัด

ดีแลนด์ หมายถึง บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จำ�ำกัด

ตลาดหลักทรัพย์ หมายถึง ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

ทรัสตี หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�ำกัด

ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ หมายถึง บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จำ�ำกัด

โนเบิล หมายถึง บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�ำกัด (มหาชน)

ประกาศที่ กร.14/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกำ�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ท่ี กร. 14/2555  
เร่ือง หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเป็นผู ้ก ่อตั้งทรัสต์ และการเป็นทรัสตีของทรัสต์ 
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 20 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และที่ได้มีการ
แก้ไขเพิ่มเติม

ประกาศที่ ทจ. 49/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุน ที่่� ทจ. 49/2555 เรื่่�อง การออกและเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ ลงวัันที่่� 21 พฤศจิิกายน พ.ศ. 2555  
และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม

ประกาศที่ สช. 29/2555 หมายถึง ประกาศสำ�ำนักงานคณะกรรมการกำ�ำกับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ท่ี สช. 29/2555 
เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์ และ
มาตรฐานการปฏิบัติงาน ลงวันท่ี 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และท่ีได้มีการแก้ไข 
เพิ่มเติม

ผู้จัดการกองทรัสต์ 

หรือ บริษัทฯ

หมายถึง บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำ�ำกัด

พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ หมายถึง พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม

พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 และที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม

เม็มเบอร์ชิป หมายถึง บริษัท เม็มเบอร์ชิป จำ�ำกัด

สำ�นักงาน ก.ล.ต. หมายถึง สำ�ำนักงานคณะกรรมการกำ�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

อุดรพลาซ่า หมายถึง บริษัท อุดรพลาซ่า จำ�ำกัด

คำ�จำ�กัดความ



สรุุปข้้อมููลสำคััญ

ของกองทรััสต์์

ส่่วนที่่� 1



สรุุปข้้อมููลสำคััญของกองทรััสต์์

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567

(คำ�เตอืนกรณีกองทรสัตท์ีท่รพัย์สนิหลกัมอีายุจำ�กัด: (หากไมม่กีารเพ่ิมทุน) มลูคา่ทรพัยส์นิหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากับศนูย์ 
เมื่อสิ้นสุดสัญญา)

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 :

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล 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	 : 904.32 ล้านบาท

ราคาปิด ณ วันทำ�การสุดท้ายของปี	 : 3.14 บาท

จำ�นวนหน่วย	 : 288,000,000 หน่วย

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)	 : 2,522,893,549 บาท

NAV ต่อหน่วย	 : 8.7600 บาท

ทุนจดทะเบียน	 : 2,803,017,600 บาท

Par ต่อหน่วย	 : 9.7327 บาท

วันที่ ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต์	 : 3 กรกฎาคม 2562

P/NAV	 : 0.36

อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน้ำ�หนัก	 : 18.65 ปี

7

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



โครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์

สััดส่่วนการลงทุุน/1

สััดส่่วนอายุุสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่า/3

รายละเอีียดการครบกำหนดชำระของเงิินกู้้�ยืืม/2

โครงสร้้างรายได้้/4

หมายเหตุุ:  /1 คำนวณจากราคาประเมิิน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 หมายเหตุุ: /2 ร้้อยละของยอดเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวคงเหลืือ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

หมายเหตุุ: /3 คำนวณจากพื้้�นที่่�เช่่า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 หมายเหตุุ: /4 รายได้้ที่่�ใช้้ในการคำนวณเป็็นรายได้้รวมตามสััญญาเช่่าปีี 2567

สิินทรััพย์์รวม

2,856 

ล้้านบาท   

สััดส่่วนการกู้้�ยืืม

6.19% 

  

ขาดทุุนสะสม

280.12 

ล้้านบาท 

ส่่วนทุุน

2,523 

ล้้านบาท 

หนี้้�สิินรวม

333 

ล้้านบาท   

สิิทธิิการเช่่า 	 88%

กรรมสิิทธิ์์� 	 12%

มากกว่่า 5 ปีี 	 65%

3-5 ปีี	 20%

1-3 ปีี 	   9%

น้้อยกว่่า 1 ปีี 	   6%

โครงการ ยููดีี ทาวน์์ 	 52%

โครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่	 24%

โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด 	19%

โครงการ โนเบิิล โซโล  	 5%

2567 2568 2569 2570 2571 2572

15% 15% 17% 18%
13%

22%

สรุุปข้้อมููลสำคััญของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 25678



ผู้้�ถืือหน่่วยรายใหญ่่ 

ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุน (ตามมููลค่่าประเมิิน)

ข้อมูล ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567

ลำ�ดับ      ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำ�นวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1. บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 42,470,400 14.75

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. นายพรชัย ตั้งจารุวัฒนชัย 7,746,800 2.69

7. นายอนันต์ ระวีแสงสูรย์ 4,850,000 1.68

8. น.ส.จุฑามาส สันติหิรัญวงศ์ 3,684,300 1.28

9. มูลนิธิสุขุโม 3,500,000 1.22

10. น.ส.ณัฐริกา รุ่งสว่าง 2,240,000 0.78

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน ราคาประเมิน (ล้านบาท)

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ ยูดี ทาวน์

1,250.00/1

สิทธิการเช่าอาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 222.90/1

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภค ภายในโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 605.30/1

กรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ โครงการ โนเบิล โซโล 275.76/2

หมายเหตุุ: 	ข้ ้อมููลราคาประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนโดย
	  /1 บริิษััท เอ็็ดมัันด์์ ไต แอนด์์ คอมพานีี (ประเทศไทย) จํํากััด สามารถดาวน์์โหลดรายงานการประเมิินได้้ที่่� 
		  https://www.aimcgreit.com/storage/download/aimcg-summary-appraisal-reportsbatch2y2024.pdf
	 /2 	บริิษััท กราฟฟิิค เอ แอพไพรซอล จํํากััด สามารถดาวน์์โหลดรายงานการประเมิินได้้ที่่� 
		  https://www.aimcgreit.com/storage/download/aimcg-summary-appraisal-report-noble-solo-y2024.pdf
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุน (ตามขนาดพื้้�นที่่�)

นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

โครงการ

พื้นที่ ใช้สอย

(ตารางเมตร)

พื้นที่ ให้เช่า

(ตารางเมตร) 

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ ยูดี ทาวน์ 37,428.15 25,853.40

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เปน็การลงทนุในสทิธิการเชา่อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 5,019.00 2,156.00

3. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่: เปน็การลงทุนในสทิธิการเชา่ท่ีดนิ 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 43,278.93

2562
/1

2563 2564 2565 2566 2567

ตั้งแต่จัดตั้ง

กองทรัสต์

เงินปันผล (บาทต่อหน่วยทรัสต์) 
ไม่รวมการประกันรายได้

0.3904 0.5546 0.0700 0.3500 0.4227 0.3000 2.0877

เงินลดทุน (บาทต่อหน่วยทรัสต์) - - 0.0700 0.1300 0.0673 0.0600 0.3273

หมายเหตุุ:	 /1	สำหรัับรอบระยะเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 3 กรกฎาคม 2562 (วัันที่่�จััดตั้้�งกองทรััสต์์) ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2562

สรุุปข้้อมููลสำคััญของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256710



รายละเอีียดของผู้้�เช่่า

ผลการดำเนิินงาน

สััดส่่วนผู้้�เช่่าแยกตามธุุรกิิจ 

(คำนวณจากรายได้้)

สััดส่่วนรายได้้ที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่าหลััก 10 รายแรก/1

รายได้้รวมและรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ 

 (ล้้านบาท)

สััดส่่วนของสััญญาเช่่าที่่�จะหมดสััญญา

ภายหลัังเข้้าลงทุุน (คำนวณจากพื้้�นที่่�ให้้เช่่า)

สััญชาติิผู้้�เช่่า

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ย (บาทต่่อตารางเมตร)/1

ตลาดนััด/ศููนย์์อาหาร/

ลานกิิจกรรม	 41%
อาหารและเครื่่�องดื่่�ม	 34%
ร้้านเฟอร์์นิิเจอร์์	 5%
ร้้านค้้าเบ็็ดเตล็็ด	 5%

ธนาคารและบริิการ

ทางการเงิิน	 4%
แฟชั่่�น เสื้้�อผ้้า เครื่่�องประดับั	4%
ซุุปเปอร์์มาร์์เก็็ต	 1%
ประเภทอื่่�น ๆ 	 6%

ปีี 2567 ปีี 2568 ปีี 2569 ปีี 2570 ภายหลังปี 
2570

1.3%

18.2%

7.4% 8.7%

64.4%

ไทย	 100%

หมายเหตุ:ุ  /1 รายได้้ที่่�ใช้ใ้นการคำนวณเป็็นรายได้้รวมตามสััญญาเช่่าเดือืนธัันวาคม 2567

หมายเหตุุ:  /1 ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคมของปีีนั้้�น ๆ

ผู้เช่าหลัก 10 รายแรก 	 73%
ผู้้�เช่่าอื่่�น ๆ  	 27%

อััตราการต่่อสััญญาของผู้้�เช่่า

2565 2566 2567

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า (%) 85.34 95.70 74.48

ปีี 2563

ปีี 2563

ปีี 2565

ปีี 2565

ปีี 2564

ปีี 2564

ปีี 2566

ปีี 2566

ปีี 2567

ปีี 2567

รายได้้รวม รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ

389

235

362

233

172

338
358

316

245

82

622

644

673
655

560
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ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ (หน่วย : ล้านบาท) 2565 2566 2567

รายได้จากให้เช่าและบริการ / Rent and Service Income 335 352 309

ดอกเบี้ยรับและรายได้อื่น / Interest Income & Other Income 4 6 7

รายได้จากการลงทุนสุทธิ / Net Investment Income 172 245 82

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

162 79 (194)

กำ�ไร (ขาดทุน) ต่อหน่วย (บาท) / EPU (THB) 0.5614 0.2733 (0.6727)

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) / DPU (THB) 0.3500 0.4227 0.3000

เงินลดทุนต่อหน่วย (บาท) / Capital Reduction per Unit (THB) 0.1300 0.0673 0.0600

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

ต้นทุนทางการเงินต่อรายได้รวม (ร้อยละ) / Finance Cost (%) 4 4 5

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำ�เนินงาน / Operating Cash Flow 157 207 163

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน / Financing Cash Flow (146) (180) (159)

กระแสเงินสดสุทธิ / Net Cash Flow 12 27 4

สินทรัพย์สุทธิ / NAV 2,906 2,840 2,523

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) / NAV per Unit (THB) 10.0893 9.8627 8.7600

ราคาหน่วยทรัสต์ต่อสินทรัพย์สุทธิ (เท่า) / P/NAV (Times) 0.52 0.39 0.36

มูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด / Market Cap 1,497.6 1,117.4 904.3

ราคาปิด ณ สิ้นปี (บาท) / Closing Price (THB) 5.20 3.88 3.14

การวิิเคราะห์์และคำอธิิบายของผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ถึึงการดำเนิินงานและ 

ฐานะทางการเงิินของกองทรััสต์์

สรุุปผลการดำเนิินงานปีี 2567

ในรอบปีี 2567 กองทรััสต์์มีีผลการดำเนิินงานจากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนรวมทั้้�งสิ้้�น 4 โครงการ ประกอบด้้วย  
โครงการ ยููดีี ทาวน์์ โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด โครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ และโครงการ โนเบิิล โซโล โดยมีีพื้้�นที่่�ใช้้สอยรวม  
77,564.87  ตารางเมตร และพื้้�นที่่�ให้้เช่่ารวม 43,278.93 ตารางเมตร 

ผลการดำเนินิงานสำหรัับปี ีสิ้้�นสุดุวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 กองทรัสัต์ ์AIMCG มีรีายได้้จากการลงทุุนรวมเท่่ากัับ 315.91 ล้า้นบาท 
ลดลง 42.58 ล้า้นบาท หรือืลดลงร้อ้ยละ 11.88 จากงวดเดียีวกันัของปีกี่อ่นหน้า้ โดยหลักัเกิดิจากการสิ้้�นสุดุของสััญญาให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�
ในส่ว่นที่่�ไม่่มีผีู้้�เช่่าแก่่เจ้้าของทรััพย์์สินิเดิิม ในช่่วงระยะเวลา 5 ปี ีนับัตั้้�งแต่่วันัที่่�กองทรััสต์ ์AIMCG เข้้าลงทุุน และการต่่ออายุุสัญัญา
เช่่าและสััญญาบริิการของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�หลัักที่่�มีีอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการที่่�ลดลงจากเดิิมกองทรััสต์์ AIMCG มีีรายได้้จากการลงทุุน
สุุทธิิ (กำไรจากการดำเนิินงาน) เท่่ากัับ 81.71 ล้้านบาท ลดลง 163.33 ล้้านบาท หรืือลดลงร้้อยละ 66.65 จากงวดเดีียวกัันของ 

สรุุปข้้อมููลสำคััญของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256712



ปีีก่่อนหน้้า โดยหลัักจากรายการส่่วนขาดทุุนจากประมาณการส่่วนสููญเสีียด้้านเครดิิตจำนวน 128.68 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นรายการ 
ค่่าใช้้จ่่ายพิิเศษทางการบััญชีีและไม่่มีีผลต่่อกระแสเงิินสดของกองทรััสต์์ AIMCG

สำหรัับปีี สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์ AIMCG มีีการลดลงในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงานเป็็นจำนวน 
193.73 ล้้านบาท โดยลดลง 272.45 ล้้านบาท หรืือลดลงร้้อยละ 346.11 จากงวดเดีียวกัันของปีีก่่อนหน้้า สาเหตุุหลัักเนื่่�องจาก
กองทรััสต์์ AIMCG มีีรายการขาดทุุนสุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์จากการประเมิิน
มููลค่่าทรััพย์์สิินประจำปีีเป็็นจำนวน 275.45 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นรายการทางการบััญชีีที่่�ไม่่มีีผลต่่อการดำเนิินงานและกระแสเงิินสด
ของกองทรััสต์์ AIMCG

รายได้้

กองทรััสต์์มีีรายได้้รวมจำนวน 315.91 ล้้านบาท ลดลง 42.58 ล้้านบาท หรืือลดลงร้้อยละ 11.88 จากปีีก่่อนหน้้า โดยหลััก 
เกิดิจากการสิ้้�นสุดุของสัญัญาให้้เช่า่พื้้�นที่่�ในส่ว่นที่่�ไม่ม่ีผีู้้�เช่า่แก่่เจ้า้ของทรัพัย์์สิินเดิิม ในช่่วงระยะเวลา 5 ปี ีนับัตั้้�งแต่่วันัที่่�กองทรััสต์์ 
AIMCG เข้้าลงทุุน และการต่่ออายุุสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�หลัักที่่�มีีอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการที่่�ลดลงจากเดิิม 
ทั้้�งนี้้� รายได้้รวมของกองทรััสต์์ในปีี 2567 ประกอบด้้วย 

1.	 รายได้้จากการให้้เช่่าและบริิการจำนวน 309.31 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 97.91 ของรายได้้รวม โดยกองทรััสต์์รัับรู้้� 
รายได้้จากการให้้เช่่าและบริิการตามวิิธีีเส้้นตรงตลอดอายุุสััญญาเช่่าตามนโยบายการบััญชีี ส่่งผลให้้รายได้้จากการ 
ให้เ้ช่า่และบริิการตามบััญชีทีี่่�ปรากฎในงบการเงินิมากกว่า่รายได้้จากการให้้เช่า่และบริิการที่่�ได้้รับัจริิง ทั้้�งนี้้� รายได้้จากการ 
ให้เ้ช่่าและบริิการตามบััญชีีที่่�ปรากฎในงบการเงิินเป็็นรายได้้จากการให้้เช่่าและบริิการโครงการ ยูดูี ีทาวน์์ จำนวน 160.19 
ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 50.71 ของรายได้้รวม โครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ จำนวน 76.44 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 24.20 ของ
รายได้้รวม โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด จำนวน 57.97 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 18.35 ของรายได้้รวม และโครงการ โนเบิิล 
โซโล จำนวน 14.71 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 4.65 ของรายได้้รวม โดยทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนทั้้�งหมดมีีอััตรา 
การเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยตลอดทั้้�งปีีอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 92.67 ซึ่่�งประกอบด้้วยการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่�แก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย และการปล่่อย
เช่่าพื้้�นที่่�แก่่เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือบริิษััทในเครืือ อาทิิ พื้้�นที่่�เช่่าร้้านค้้าขนาดเล็็ก พื้้�นที่่�เช่่าที่่�มีีสััญญาเช่่าระยะสั้้�น  
(ไม่่เกิิน 1 ปีี) หรืือพื้้�นที่่�ที่่�ดำเนิินการหารายได้้หรืือให้้เช่่าเป็็นรายวัันประเภทลานกิิจกรรมเพื่่�อการประชาสััมพัันธ์์และ 
การส่่งเสริิมการขาย ร้้านอาหารและเครื่่�องดื่่�ม ที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงของสััญญาเช่่าอย่่างรวดเร็็ว ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้การบริิหาร
จััดการการเช่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวมีีความคล่่องตััวและมีีประสิิทธิิภาพมากขึ้้�น 

2.	 ดอกเบี้้�ยรัับและรายได้้อื่่�นจำนวนรวม 6.60 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 2.09 ของรายได้้รวม 

ค่่าใช้้จ่่าย

กองทรััสต์์มีีค่่าใช้้จ่่ายรวมทั้้�งสิ้้�น 234.20 ล้้านบาท/1  เพิ่่�มขึ้้�น 120.75 ล้้านบาท หรืือเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 106.44 จากปีีก่่อนหน้้า  
โดยหลักัประกอบด้ว้ย ค่า่ใช้จ้่า่ยในการดำเนิินโครงการจำนวน 45.44 ล้า้นบาท คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 14.38 ของรายได้้รวม ค่า่ธรรมเนียีม
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จำนวน 16.93 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 5.36 ของรายได้้รวม ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์จำนวน 12.00 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 3.80 ของรายได้้รวม และต้้นทุุนทางการเงิินจำนวน 14.92 ล้้านบาท คิิดเป็็น 
ร้้อยละ 4.72 ของรายได้้รวม ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เป็็นดอกเบี้้�ยจ่่ายจากเงิินกู้้�ยืมจากสถาบัันการเงิิน และอีีกส่่วนหนึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายที่่�เพิ่่�ม
ขึ้้�นจากการบัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีี ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�มิใช่่เงิินสด นอกจากนี้้� ยัังมีี 
ส่่วนขาดทุุนจากประมาณการส่่วนสููญเสีียด้้านเครดิิตจำนวน 128.68 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 40.73 ซึ่่�งเป็็นรายการค่่าใช้้จ่่าย
พิิเศษทางการบััญชีีที่่�มิิใช่่เงิินสดเช่่นกััน

/1 	 ด้้วยบริิษััทฯ เล็็งเห็็นถึึงความจำเป็็นในการให้้ข้้อมููลแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนเพื่่�อให้้เกิิดความเข้้าใจอย่่างถููกต้้องและทั่่�วถึึง จึึงได้้ตั้้�งงบประมาณค่่าใช้้
จ่่ายในการโฆษณาและประชาสััมพัันธ์์ เช่่น ค่่าใช้้จ่่ายในการประชาสััมพัันธ์์ด้้วยช่่องทางต่่าง ๆ  การส่่งเสริิมการขาย การจััดกิิจกรรม การจััดสััมมนา สื่่�อโฆษณา  
สื่่�อสิ่่�งพิิมพ์์ หรืือค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น ประจำปีี 2568 เป็็นจำนวนไม่่เกิิน 2.20 ล้้านบาท (ไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และค่่าใช้้จ่่ายประกาศต่่าง ๆ  เว็็บไซต์์  
การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือสิ่่�งพิิมพ์์ที่่�จััดส่่งให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์) ซึ่่�งจะถููกจััดรวมเป็็นส่่วนหนึ่่�งของค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ  ของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าว
เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ

กองทรััสต์ม์ีรีายได้้จากการลงทุุนสุทุธิิจำนวน 81.71 ล้า้นบาท คิดิเป็็นร้อ้ยละ 25.87 ของรายได้้ทั้้�งหมด ลดลง 163.33 ล้า้นบาท 
หรือืลดลงร้้อยละ 66.65 จากปีก่ี่อนหน้า้ ซึ่่�งโดยหลักัเป็น็ผลจากรายการส่่วนขาดทุุนจากประมาณการส่่วนสูญูเสียีด้า้นเครดิิตจำนวน 
128.68 ล้า้นบาท และในปี ี2567 กองทรัสัต์ม์ีรีายการขาดทุนุจากการเปลี่่�ยนแปลงในมูลูค่า่ยุตุิธิรรมของเงินิลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์์
ที่่�เกิิดจากการสอบทานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ประจำปีีจำนวน 275.45 ล้้านบาท ทำให้้ในปีี 2567 กองทรััสต์์ 
มีีการลดลงในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงานเท่่ากัับ 193.73 ล้้านบาท ลดลง 272.45 ล้้านบาท หรืือลดลงร้้อยละ 346.11 จาก 
ปี ี2566 อย่่างไรก็็ดี ีรายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุติุิธรรมของเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่า่ว เป็น็การบัันทึึก
รายการทางการบััญชีีและเป็็นรายการที่่�มิิใช่่เงิินสด

ฐานะทางการเงิิน

สิินทรััพย์์

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์รวมเป็็นจำนวนทั้้�งสิ้้�น 2,855.72 ล้้านบาท ลดลง 348.72 ล้้านบาท หรืือ 
ลดลงร้้อยละ 10.88 จากสิินทรััพย์์รวม ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 โดยหลัักประกอบด้้วยเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำนวน 2,416.23 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 84.61 ของสิินทรััพย์์รวม ซึ่่�งปรัับลดลงจากเงิินลงทุุน 
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 เป็็นจำนวน 263.92 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นผลจากการสอบทาน
การประเมิินค่่าทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ประจำปีี 2567 ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีลููกหนี้้�จากการให้้เช่่า 
และบริิการจำนวน 218.82 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 7.66 ของสิินทรััพย์์รวม ปรัับลดลงจากลููกหนี้้�จากการให้้เช่่าและบริิการ  
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 เป็็นจำนวน 83.63 ล้้านบาท ซึ่่�งโดยหลัักเกิิดจากการตั้้�งค่่าเผื่่�อขาดทุุนด้้านเครดิิตที่่�คาดว่่าจะเกิิดขึ้้�น

หนี้้�สิิน

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีหนี้้�สิินรวมจำนวน 332.82 ล้้านบาท ลดลง 31.15 ล้้านบาท หรืือลดลงร้้อยละ 8.56  
จากหนี้้�สินิรวม ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2566 ซึ่่�งส่ว่นหนึ่่�งมาจากการทยอยชำระคืืนหนี้้�เงินิกู้้�ยืมืระยะยาว และการลดลงของเงิินมัดัจำ
และเงิินประกัันจากค่่าเช่่า ทั้้�งนี้้� หนี้้�สิินรวม โดยหลัักประกอบด้้วยเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวและเงิินกู้้�ยืืมระยะสั้้�นจากสถาบัันการเงิินรวม
จำนวน 176.66 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 53.08 ของหนี้้�สิินรวม เพื่่�อใช้้สนัับสนุุนการลงทุุนในทรััพย์์สิินและการดำเนิินงานของ 
กองทรััสต์์

อััตราส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 เท่่ากัับร้้อยละ 6.19 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม ซึ่่�งยัังคงเป็็นไป
ตามเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งระบุุไว้้ว่่า กองทรััสต์์สามารถกู้้�ยืืมเงิินได้้ไม่่เกิินร้้อยละ 35 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม หรืือไม่่เกิินร้้อยละ 60 
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีการจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ (Investment Grade)

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิทั้้�งสิ้้�น 2,522.89 ล้้านบาท ประกอบด้้วยทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
จำนวน 2,803.02 ล้้านบาท และขาดทุุนสะสมจำนวน 280.12 ล้้านบาท มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยทรััสต์์เท่่ากัับ 8.7600 บาท  
ลดลงจาก 9.8627  บาท ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

ประเภทรายงานของผู้้�สอบบััญชีีล่่าสุุด

	 ไม่่มีีเงื่่�อนไข

	อื่่� น ๆ  						    

สรุุปข้้อมููลสำคััญของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256714



สรุุปข้้อมููลสำคััญเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน 

วงเงินกู้ วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมด จำ�นวนไม่เกิน 260 ล้านบาท ประกอบด้วย
วงเงินกู้ที่ 1:	 วงเงินกู้ระยะยาว จำ�นวน 210 ล้านบาท
วงเงินกู้ที่ 2:	 วงเงินกู้ระยะสั้นโดยออกตั๋วสัญญาใช้เงินเป็นหลักฐาน จำ�นวน 40 ล้านบาท
วงเงินกู้ที่ 3:	 วงเงินสินเชื่อหนังสือค้ำ�ประกัน จำ�นวน 10 ล้านบาท

วัตถุประสงค์ ในการกู้ วงเงินกู้ที่ 1:	 เพื่อใช้สำ�หรับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์
วงเงินกู้ที่ 2:	 เพื่อใช้สนับสนุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนสำ�หรับการดำ�เนินกิจการ
วงเงินกู้ที่ 3:	 เพื่อใช้ค้ำ�ประกันค่าสาธารณูปโภค

อัตราดอกเบี้ย วงเงินกู้ที่ 1 และวงเงินกู้ที่ 2: อัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตาม
ที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบี้ยสำ�หรับ
เงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี

การชำ�ระดอกเบี้ย ชำ�ระดอกเบี้ยเป็นรายเดือน

ระยะเวลาการชำ�ระคืนเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 1:	 มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี
วงเงินกู้ที่ 2:	 มรีะยะเวลาไมเ่กิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรอืตอ่ระยะเวลาเมือ่ครบกำ�หนด

ตั๋วสัญญาแต่ละฉบับ

การชำ�ระเงินต้น วงเงินกู้ที่ 1:	 ทยอยชำ�ระคนืเงนิตน้เปน็รายไตรมาส และชำ�ระคนืเงนิตน้ทัง้หมดภายในไตรมาส
ที่ 3 ปี 2572

วงเงินกู้ที่ 2:	 ชำ�ระคืนเงินต้นไม่เกิน 180 วัน นับตั้งแต่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ

หลักประกันการกู้ยืม 1)	 จำ�นองกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการ โนเบิล โซโล 
2)	 จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจในบัญชีเงินฝากธนาคาร และจดทะเบียนหลักประกัน 

ทางธุรกิจในสัญญาเช่าของผู้เช่าพ้ืนท่ีท่ีมีระยะเวลาของสัญญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะ
โครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่)

3)	 สลกัหลงักรมธรรมป์ระกันภัยใหผู้ใ้หกู้้เปน็ผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกันภยัรว่ม (เฉพาะ
โครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่)

ข้อปฏิบัติทางการเงิน 1)	 ผู้กู้จะต้องดำ�รงอัตราส่วนการก่อหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม (Interest 
Bearing Debt to Total Asset Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 20 

2)	 ผูกู้้จะตอ้งดำ�รงอตัราสว่นการก่อหนีส้นิท่ีมภีาระดอกเบีย้ตอ่มลูคา่ทรพัย์สนิท่ีเปน็หลกัประกัน 
(Interest Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 30

3)	 ผูกู้้จะตอ้งดำ�รงอตัราสว่นการก่อหนีส้นิท่ีมภีาระดอกเบีย้ตอ่ EBITDA (Interest Bearing Debt 
to EBITDA Ratio) ให้ไม่เกิน 5.5 เท่า

15

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ตารางค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ ปี 2567

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด อัตราที่เรียกเก็บจริง (บาท) % ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ
/1

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 16,933,051 0.67%

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7,294,337 0.29%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 944,741 0.04%

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 11,996,348 0.48%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,564,253 0.06%

ค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินโครงการ 45,439,377 1.80%

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย 4,569,016 0.18%

ค่าใช้จ่ายอื่น 1,857,237 0.07%

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029 0.59%

ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิต 128,682,565 5.10%

รวมค่าใช้จ่าย 234,195,954 9.28%

หมายเหตุุ:	 /1	คำนวณโดยใช้้มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ ณ วัันสุุดท้้ายของปีี

สรุุปปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�สำคััญ

	 1.	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�ผลการดำเนิินงานและผลประกอบการของกองทรััสต์์ขึ้้�นอยู่่�กับความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในการจััดการและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์

	 2.	ค วามเสี่่�ยงจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นระหว่่างกองทรััสต์์และเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์

		  1)	ค วามขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกิิดจากการที่่�เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์เช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนของทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์
เข้้าลงทุุนกลัับไปบริิหาร

		  2)	ค วามขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกิิดจากโครงการเพิ่่�มเติิม ซึ่่�งดำเนิินการโดยเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ (บุุคคลภายนอก)

	 3.	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�รายได้้ของกองทรััสต์์ขึ้้�นอยู่่�กัับฐานะทางการเงิินของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� และการตััดสิินใจต่่ออายุุสััญญาเช่่า
และสััญญาบริิการ เมื่่�อสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สิ้้�นสุุดลง

	 4.	ค วามเสี่่�ยงจากการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นสาระสำคััญ

	 5.	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�กองทรััสต์์ไม่ส่ามารถใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สินิหลััก เนื่่�องจากคู่่�สัญญาไม่่ปฏิิบัตัิติามสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัับการลงทุุนและการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์

	 6.	ค วามเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นอัันเป็็นผลจากการที่่�กองทรััสต์์กู้้�ยืืมเงิิน

	 7.	ค วามเสี่่�ยงที่่�เกิิดจากภาวะการแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�นและการเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบการดำเนิินชีีวิิตของผู้้�บริิโภค

	 8.	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าและสิิทธิิการเช่่าช่่วงในโครงการ ยููดีี ทาวน์์ ซึ่่�งสิิทธิิการเช่่า และ/หรืือ 
สิทิธิกิารเช่่าช่่วงอาจถููกยกเลิิกหรืือสิ้้�นสุดุลงก่่อนครบกำหนดระยะเวลา ซึ่่�งทำให้้กองทรััสต์เ์สียีสิทิธิใินการใช้้ทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่่า 
และ/หรืือ ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วง

	 9.	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอาคารในโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ซึ่่�งอาคารดัังกล่่าวตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิน 
ตามสััญญาต่่างตอบแทนพิิเศษยิ่่�งกว่่าสััญญาเช่่าซึ่่�งไม่่ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่า

สรุุปข้้อมููลสำคััญของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256716



	 10.	ค วามเสี่่�ยงจากข้้อกำหนดในสััญญาเช่่าในบางโครงการที่่�ให้้สิิทธิิแก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อยในการบอกเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญา
บริิการก่่อนครบกำหนดสััญญา และ/หรืือ มีีข้้อสััญญาจำกััดจำนวนเงิินค่่าเสีียหายที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ต้้องรัับผิิดชอบในกรณีีที่่� 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�บอกเลิิกสััญญาก่่อนกำหนด และ/หรืือ มีีข้้อสััญญาจำกััดการใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์

	 11.	ค วามเสี่่�ยงจากภาวะการแข่่งขัันของศููนย์์การค้้าและร้้านค้้าปลีีกอื่่�น ๆ  ที่่�ตั้้�งอยู่่�ในบริิเวณที่่�มีีกลุ่่�มเป้้าหมายเดีียวกััน  
ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์และผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์

	 12.	ค วามเสี่่�ยงจากกรณีีทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนถููกเวนคืืน

	 13.	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�กองทรััสต์์อาจมีีค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มขึ้้�น

	 14.	ค วามเสี่่�ยงของมููลค่่าของสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน ซึ่่�งอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่่าที่่�เหลืืออยู่่�และ
จะมีีผลให้้มููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ลดลงตามสััดส่่วน

	 15.	ค วามเสี่่�ยงจากภััยธรรมชาติิ อุุทกภััย และการก่่อวิินาศภััย

	 16.	ค วามเสี่่�ยงจากราคาหน่่วยทรััสต์์อาจลดลงหลัังจากเสนอขายหน่่วยทรััสต์์

	 17.	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับความสามารถในการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือืหน่่วยทรััสต์แ์ละผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�ผู้้�ลงทุุน
ได้้รัับจากหน่่วยทรััสต์์น้้อยกว่่าผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�กองทรััสต์์ได้้รัับจากการดำเนิินการของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ลงทุุน

	 18.	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�เงิินคืืนทุุนจากการเลิิกกองทรััสต์์อาจจะน้้อยกว่่าจำนวนเงิินที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้ลงทุุนจากการเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์

	 19.	ค วามเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่่าธรรมเนีียม

ข้้อมููลเบื้้�องต้้น 

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

ที่อยู่

93/1 อาคารจีพีเอฟ วิทยุ อาคารบี ชั้น 8 ห้อง 803 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี  
เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท์ 02-254-0441-2

URL www.aimcgreit.com

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

ที่อยู่

18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตุจักร  
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท์ 02-949-1500

URL www.scbam.com

17

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
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การดำเนินิกิจิการ

ของกองทรััสต์์

ส่่วนที่่� 2



ข้อมูลทั่วไป

ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท 

ชื่อกองทรัสต์  

(ภาษาอังกฤษ)

AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust

ชื่อย่อหลักทรัพย์ AIMCG

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำ�ำกัด

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�ำกัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�ำกัด (มหาชน)

บริษัท เชษฐโชติ จำ�ำกัด

บริษัท อุดรพลาซ่า จำ�ำกัด

บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จำ�ำกัด 

มูลค่าที่ตราไว้ 9.7327 บาท

ทุนจดทะเบียนชำ�ระแล้ว 2,803,017,600 บาท

จำ�นวนหน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย

อายุกองทรัสต์ ไม่มีกำ�ำหนดอายุ

ประเภทของกองทรัสต์ ไม่ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุุรกิิจ  

และการจััดหาผลประโยชน์์

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ เพื่อประโยชน์ในการดำ�เนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และสำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และนำ�หน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ในวันที่ 12 กรกฎาคม 2562 

กองทรัสต์นำ�เงินที่ได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ได้นำ�
ทรพัย์สนิหลกัดงักลา่วนีไ้ปจดัหาผลประโยชน์ ไมว่่าจะเปน็การให้เชา่ การให้ใชพื้น้ท่ีทีม่กีารเรยีกเก็บคา่ตอบแทน และการให้บริการ
ที่เกี่ยวข้องกับการเช่าหรือให้ใช้พื้นที่หรือทรัพย์สินที่ให้เช่า ในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์อาจ 
มอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) ให้ดำ�เนินการได้ โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้งจะเป็นไปตาม 
ข้อกำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  กฎหมาย และประกาศของสำ�นักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง 

การดำ�เนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและกำ�กับดูแลโดย 
ทรัสตี เพื่อให้การดำ�เนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ตาม 
พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศอื่น ๆ  ท่ีออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำ�นักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ และกฎหมาย 
อื่น ๆ  ที่เก่ียวข้อง ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ดำ�เนินการในลักษณะใดท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพ่ือประกอบธุรกิจอื่น อีกทั้ง 
กองทรัสต์จะไม่นำ�อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะนำ�
อสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำ�คัญ

กองทรัสต์ได้จัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด เป็นทรัสตีของ 
กองทรัสต์ และบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันท่ี 3 กรกฎาคม 2562 โดยมี
เหตุการณ์ที่มีนัยสำ�คัญต่อการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ในปี 2567 ดังต่อไปนี้

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งให้ บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จำ�กัด เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ พอร์โต้ ชิโน่  
แทน ดแีลนด ์โดยมผีลตัง้แตวั่นท่ี 1 ตลุาคม 2567 เปน็ตน้ไป และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทำ�สญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
กับ บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จำ�กัด ฉบับลงวันที่ 27 มกราคม 2568

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256720



โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์

โครงสร้างการบริหารจัดการกองทรัสต์สำ�หรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน สามารถสรุปได้ตามแผนภาพดังต่อไปนี้

หมายเหตุุ:  /1 มีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2567 

ให้้เช่่า
ทรััพย์์สิิน

ค่่าเช่่าและ
ค่่าบริิการ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้้�เช่่า

ทรััสตีี

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อุุดรพลาซ่่า / ดีีแลนด์์ / 
ทองหล่่อ เมเนจเม้้นท์์ /1 / 

เชษฐโชติิ / โนเบิิล

ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ประโยชน์์ตอบแทน เงิินลงทุุน

แต่่งตั้้�ง

ค่่าธรรมเนีียม ตรวจสอบดููแลกองทรััสต์์
ในนามของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

บริิหารจััดการ
กองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียม

บริิหาร
ทรััพย์์สิิน

ค่่าธรรมเนีียม
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ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์

รายละเอีียดทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 ข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน มีรายละเอียดแยกตามโครงการตาม 
ที่ระบุในตารางข้างท้ายนี้

ลำ�ดับ โครงการ ประเภทการลงทุน

มูลค่า

ทรัพย์สิน

ตามราคาทุน 

(ล้านบาท)

มูลค่า

ทรัพย์สิน

ตามราคา

ตลาด

หรือราคา

ยุติธรรม 

(ล้านบาท) 

อัตราส่วนมูลค่า

ทรัพย์สินตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมต่อมูลค่า

ทรัพย์สินตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมทั้งหมด 

(ร้อยละ)

1. โครงการ 
ยูดี ทาวน์

สิทธิการเช่าที่ดินอาคารพาณิชย์ 
และงานระบบสาธารณูปโภค

ภายในโครงการ

1,539.20 1,312.27 54.31

2. โครงการ 
72 คอร์ทยาร์ด

สิทธิการเช่าอาคารพาณิชย์ 
และงานระบบสาธารณูปโภค

ภายในโครงการ

458.53 222.90 9.23

3. โครงการ 
พอร์โต้ ชิโน่

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ 
และงานระบบสาธารณูปโภค

ภายในโครงการ

948.06 605.30 25.05

4. โครงการ 
โนเบิล โซโล

กรรมสิทธิ์
ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ 

225.98 275.76 11.41

รวมทุกโครงการ 3,171.77 2,416.23 100.00

โดยมููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิของหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 คืือ 8.7600 บาทต่่อหน่่วย

ลักษณะของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

โครงการ ยูดี ทาวน์

โครงการ ยูดี ทาวน์ เปิดดำ�เนินการเมื่อปี 2552 เป็นศูนย์การค้ากลางแจ้งบนพื้นที่ขนาดใหญ่ประมาณ 28 ไร่ มีพื้นที่ใช้สอย
ทั้งหมดรวมประมาณ 37,428.15 ตารางเมตร ต้ังอยู่ใจกลางจังหวัดอุดรธานี การจราจรสะดวกสบาย สามารถเดินทางเข้าถึงได้
งา่ย มคีวามเปน็เอกลกัษณ์ โดยถูกออกแบบให้เขา้ถึงความต้องการของผูบ้รโิภค ท้ังคนในพ้ืนท่ี ชาวต่างชาติ ตลอดจนนักท่องเท่ียว  
เน้นความร่มรื่นของธรรมชาติ ให้เป็นสถานที่ทันสมัย สำ�หรับคนที่ต้องการเติมพลังชีวิต ใช้เวลาผ่อนคลายทำ�กิจกรรมสังสรรค์  
โดยจุดเด่นของโครงการ ยูดี ทาวน์ มีรายละเอียด ดังนี้

รปูแบบของโครงการทีห่ลากหลาย ตอบรบักบัวฒันธรรมการใชช้วิีตของคนอดุรธานแีละนกัทอ่งเท่ียว

ได้เป็นอย่างดี

โครงการ ยูดี ทาวน์ มีพื้นที่ให้บริการที่หลากหลาย ได้แก่ ร้านอาหาร ถนนคนเดิน ศูนย์อาหาร ลานกิจกรรม โรงแรม พื้นที่
จัดคอนเสิร์ต ซึ่งตอบรับกับไลฟ์สไตล์คนอุดรธานีและนักท่องเท่ียวได้เป็นอย่างดี มีการจัดวางร้านค้าในแต่ละโซนให้สะดวกต่อ 
การเลือกซ้ือสินค้า โดยภายในโครงการสามารถรองรับคนได้ท้ังช่วงเวลากลางวันและเวลากลางคืน และยังตอบสนองต่อลูกค้า
หลายกลุม่ ทัง้คนในพืน้ท่ี ชาวตา่งชาต ิตลอดจนนักท่องเท่ียว นอกจากนี ้ลกัษณะพืน้ท่ีเชา่และพืน้ท่ีกิจกรรมของโครงการเปน็พืน้ท่ี
เปิดกว้าง ทำ�ให้สามารถปรับเปลี่ยนกิจกรรมได้ตามความต้องการของผู้บริโภคในอนาคต

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256722



ทำ�เลที่ตั้งมีศักยภาพ ตั้งอยู่ในกลางเมืองของจังหวัดอุดรธานี

โครงการ ยูดี ทาวน์ ตั้งอยู่ในกลางเมืองอุดรธานี ทำ�ให้สะดวกต่อการเดินทางและการเข้าถึงโครงการ โดยล้อมรอบด้วยถนน 
สายหลัก 4 สาย ได้แก่ ถนนโพศรี ถนนทองใหญ่ ถนนประจักษ์ศิลปาคม และถนนหลังสถานีรถไฟ ท่ีสามารถเชื่อมต่อและ 
รองรับการเดินทางจากผู้คนในจังหวัดอุดรธานีและจังหวัดใกล้เคียง เช่น จังหวัดขอนแก่น จังหวัดหนองบัวลำ�ภู จังหวัดเลย  
จังหวัดหนองคาย จังหวัดสกลนคร จังหวัดนครพนม รวมถึงประเทศเพ่ือนบ้านอย่าง สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว  
(สปป. ลาว)

ผู้เช่าภายในโครงการเป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมและสร้างความต้องการในการเข้าถึงโครงการ 

ได้เป็นอย่างดี

ผู้เช่าในโครงการ ยูดี ทาวน์ เป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมจากลูกค้าในหลายรูปแบบ เช่น ผู้เช่าประเภทร้านอาหาร ได้แก่  
แมคโดนัลด์ เคเอฟซ เดอะ พิซซา คอมปะนี โออิชิ บุฟเฟ่ต์ เอ็มเคสุก้ี ยาโยอิ ผู้เช่าประเภทค้าปลีก ได้แก่ อีฟแอนด์บอย  
วัตสันบู๊ทส์ วิลล่า มาร์เก็ท เทสโก้ โลตัส และผู้เช่าประเภทธนาคาร ได้แก่ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารออมสิน เป็นต้น

คอมมูนิตี้มอลล์ที่ใหญ่ที่สุดในจังหวัดอุดรธานี

โครงการ ยูดี ทาวน์ เป็นศูนย์การค้าที่มีพื้นที่กลางแจ้งและพื้นที่สีเขียวมากที่สุดในจังหวัดอุดรธานี ทำ�ให้สามารถตอบสนอง
ความตอ้งการของคนในจงัหวัดอดุรธานไีดเ้ปน็อย่างด ีรวมถึงกลุม่นกัทอ่งเทีย่ว เนือ่งจากเปน็โครงการทีม่รีปูแบบโดดเดน่แตกตา่ง
จากศูนย์การค้าอื่น 

การออกแบบ Project Identity

ประกอบด้วยหลักการ 3 ข้อ คือ 1) ผังโครงการไม่มีจุดอับของ Customer Flow และอาคารไม่มีด้านหลัง ทำ�ให้สามารถ 
จัดแสดงหน้าร้านได้รอบทิศและง่ายต่อการออกแบบผังร้านค้า 2) การจัดผังเป็นโซนต่าง ๆ  ทำ�ให้ลูกค้าสามารถเข้ามานั่งสบาย  
เดินสนุก ออกแบบให้มีบรรยากาศ ความต่อเนื่องของภายในและภายนอก เพ่ือเป็นที่พบปะสังสรรค์ 3) วางแนวความคิดใน 
การออกแบบสถาปัตยกรรม เพื่อให้ลูกค้าได้สัมผัสประสบการณ์ Green and Sustainable ที่ให้ความสำ�คัญกับพื้นที่ของสวนเป็น
อย่างมาก มีการจัดสรรพื้นท่ีของต้นไม้ และพื้นท่ีพักผ่อน เพ่ือให้โครงการเป็นสถานที่ทันสมัยสำ�หรับลูกค้าได้ใช้เวลาผ่อนคลาย  
ทำ�กิจกรรมสังสรรค์ เป็นแหล่งช้อปปิ้งไลฟ์สไตล์ และการพักผ่อนที่ใกล้ชิดธรรมชาติ 

ประสบการณ์ของผู้บริหารโครงการ

อดุรพลาซ่า เจา้ของและผูก่้อตัง้โครงการ ยูด ีทาวน์ เปน็คนท้องถ่ินในจงัหวัดอดุรธานีและมปีระสบการณ์ในการบรหิารโครงการ 
ยูด ีทาวน ์มาอย่างยาวนาน นบัตัง้แตป่ ี2552 และดว้ยความชำ�นาญในท้องท่ีของผูบ้รหิาร ทำ�ให้โครงการ ยูดี ทาวน์ สามารถเตบิโต
และปรับตัวด้วยความเข้าใจในพฤติกรรมของผู้บริโภคและการทำ�ธุรกิจในท้องที่ตัวเมืองได้เป็นอย่างดี 

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด เปิดดำ�เนินการเมื่อเดือนธันวาคม 2558 บริหารงานโดยเม็มเบอร์ชิป ตั้งอยู่ท่ีซอยสุขุมวิท 55  
(ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นไลฟ์สไตล์มอลล์ (Lifestyle Mall) ใจกลาง
ทองหล่อที่เพียบพร้อมด้วยการคมนาคมและสาธารณูปโภค ซึ่งรวบรวมร้านอาหารและเครื่องดื่ม (Food and Beverage)  
เพ่ือเปน็จดุหมายในการพบปะและสงัสรรค ์โดยมกิีจกรรมหลกั คอื การรบัประทานอาหาร ซึง่โครงการ 72 คอรท์ยารด์ มจีดุเดน่ ดงันี ้

ทำ�เลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ

ที่ตั้งของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด อยู่ติดถนนซอยสุขุมวิท 55 หรือที่รู้จักกันในนามของซอยทองหล่อ เป็นพื้นที่ที่มีการพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสมบูรณ์และอยู่ในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ เป็นพ้ืนท่ีท่ีค่อนข้างเป็นท่ีรู้จักสำ�หรับนักท่องเท่ียวท้ังชาวไทยและ
ชาวต่างชาติ มีการคมนาคมสะดวกสบาย ง่ายต่อการเข้าถึงโครงการ และมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในบริเวณพ้ืนที่ 
โดยรอบ ซึ่งสิ่งเหล่านี้เป็นปัจจัยบวกที่สนับสนุนอุปสงค์ของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

23

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



การออกแบบและลักษณะที่โดดเด่น

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ได้รับการออกแบบร่วมโดยบริษัทสถาปนิกชื่อดังจากประเทศอังกฤษ ตัวอาคารถูกออกแบบ 
ให้มีลักษณะเฉพาะตัวที่โดดเด่นในรูปแบบคล้ายกล่องสีดำ�พื้นผิวฟาซาด ตกแต่งด้วย Terrazzo ที่ช่วยเสริมให้ดีไซน์ดูแปลกใหม่
สะดุดตา สามารถมองเห็นได้จากระยะไกล ซึ่งเป็นการออกแบบให้เป็นแหล่งพบปะสังสรรค์ยามเย็นถึงกลางคืน

พื้นที่เช่าตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการ

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด เป็นโครงการท่ีมีพื้นที่ให้เช่าส่วนใหญ่เป็นร้านอาหาร ซึ่งตอบสนองต่อความต้องการของผู้คน 
ในย่านทองหล่อ ซึ่งทองหล่อเป็นจุดหมายของการพบปะและสังสรรค์ สำ�หรับกลุ่มคนท่ีมีอำ�นาจจับจ่ายใช้สอยในระดับสูง  
โดยมีกิจกรรมหลักเป็นการกินดื่มสังสรรค์ ซึ่งโดยรวมแล้วโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด เป็นโครงการที่ถูกออกแบบมาให้ตรงกับกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายในพื้นที่

ประสบการณ์ของผู้บริหารโครงการ

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด บริหารงานโดยเม็มเบอร์ชิปท่ีมีผู้ถือหุ้นเป็นกลุ่มธุรกิจของตระกูลเชษฐโชติศักด์ิ ซึ่งมีประสบการณ์
และความสามารถเป็นท่ียอมรับในธุรกิจสื่อและความบันเทิง จึงมีความเข้าใจตลาดและความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
รวมทั้งมีความสามารถในการปรับเปลี่ยนรูปแบบโครงการให้เข้ากับความต้องการของผู้บริโภคในอนาคต

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตี้มอลล์ (Community Mall) เปิดดำ�เนินการในปี 2555 โดยมีเนื้อท่ี
ประมาณ 15 ไร่ ตั้งอยู่บนถนนพระราม 2 เพื่อเป็นแหล่งท่องเที่ยวใหม่สำ�หรับคนในจังหวัดสมุทรสาคร และเป็นจุดพักระหว่างทาง 
(Rest Area) สำ�หรับนักท่องเที่ยวท่ีเดินทางออกจากกรุงเทพมหานคร ไปยังแหล่งท่องเท่ียวในจังหวัดใกล้เคียง เช่น  
จังหวัดสมุทรสงคราม จังหวัดเพชรบุรี และจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ เป็นต้น โดยโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ มีจุดเด่น ดังนี้ 

ทำ�เลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ

โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ ตัง้อยู่บรเิวณรมิถนนพระราม 2 ชว่งหลกักิโลเมตรที ่25 ฝัง่ถนนขาออกจากกรงุเทพมหานคร มุง่หน้าไปยัง
จังหวัดทางภาคใต้ ในพื้นที่ตำ�บลนาดี อำ�เภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งมีระยะห่างจากตัวเมืองสมุทรสาคร (เทศบาล
สมุทรสาคร) ประมาณ 3.5 กิโลเมตร และใกล้กับย่านมหาชัย ซึ่งเป็นบริเวณที่มีคนอยู่หนาแน่นของจังหวัดสมุทรสาคร โดยที่ตั้ง
โครงการสามารถเข้า - ออกไดโ้ดยตรงจากถนนพระรามท่ี 2 เปน็สายหลัก ทำ�ให้โครงการ พอรโ์ต้ ชโิน่ เปน็ศูนย์การคา้คอมมนิูต้ีมอลล์
สำ�หรับคนในพื้นที่จังหวัดสมุทรสาครและจังหวัดใกล้เคียง เช่น จังหวัดสมุทรสงคราม จังหวัดนครปฐม ที่มีคนอยู่อาศัยหนาแน่น  
นอกจากนี้ จากจุดเด่นด้านทำ�เลที่ตั้งทำ�ให้โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ยังเป็นจุดพักรถระหว่างทาง (Rest Area and Food Oasis of 
Mahachai) และจุดให้บริการสำ�หรับผู้ที่เดินทางไปยังเส้นทางภาคตะวันตกและภาคใต้ โดยโครงการมีร้านอาหารลักษณะ Drive 
Through บริเวณด้านหน้าของโครงการ ซึ่งเป็นการส่งเสริมให้เป็นจุดพักรถที่สมบูรณ์เหนือจุดพักรถอื่น ๆ  บนถนนพระราม 2 
ระหว่างเดินทางไปยังแหล่งท่องเที่ยวที่ได้รับความนิยม เช่น ชะอำ� หัวหิน เป็นต้น

ผู้เช่าภายในโครงการเป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมและสร้างความต้องการในการเข้าถึงโครงการ 

ได้เป็นอย่างดี

ผู้เช่าในโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นผู้เช่าท่ีได้รับความนิยมจากลูกค้าในหลายรูปแบบ เช่น ผู้เช่าประเภทร้านอาหารและ 
เครื่องดื่ม ได้แก่ สตาร์บัคส์ แมคโดนัลด์ เอ็มเคสุกี้ สุกี้ตี๋น้อย อาฟเตอร์ ยู ไวน์ คอนเนคชั่น ผู้เช่าประเภทค้าปลีก ได้แก่ วัตสัน  
บู๊ทส์ ฟู้ดแลนด์ เป็นต้น

ตัวอาคารที่ถูกออกแบบให้โดดเด่นมีเอกลักษณ์

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นศูนย์การค้าประเภทไลฟ์สไตล์มอลล์ (Lifestyle Mall) แห่งแรกในย่านมหาชัย เป็นโครงการที่มี 
รูปแบบอาคารและการจัดวางรูปแบบโครงการที่มีเอกลักษณ์โดดเด่น สอดคล้องกับการเป็นเมืองท่าหรือเมืองประมงของมหาชัย 
ทำ�ให้โครงการมีความเป็นเอกลักษณ์เป็นที่จดจำ�และมีประเภทผู้เช่าที่เป็นที่นิยมของตลาด

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256724



ความสามารถในการตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าได้หลากหลาย

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ถูกออกแบบและบริหารจัดการโครงการให้สามารถรองรับกลุ่มลูกค้าได้ โดยไม่จำ�กัดเพียงผู้พักอาศัย
ในบรเิวณโดยรอบโครงการ แตยั่งรวมถึงนกัทอ่งเทีย่วทีม่ศีกัยภาพในการใชจ้า่ยตัง้แตร่ะดบักลางจนถึงระดบัสงูท่ีมไีลฟส์ไตลแ์ละ
ชอบความทนัสมยั ดงัน้ัน โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน ่จงึไมไ่ดเ้ปน็แค่ศูนย์กลางของชมุชนท่ีสามารถรองรบัผูพั้กอาศยัในบรเิวณใกลเ้คียง 
ที่มีกำ�ลังซื้อสูงเท่านั้น แต่ยังเป็นจุดพักรถสำ�หรับนักท่องเที่ยวหรือผู้ที่เดินทางผ่านไปยังจังหวัดทางภาคใต้อีกด้วย

รูปแบบของโครงการที่พร้อมปรับเปลี่ยนตามความต้องการของผู้บริโภค

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ จัดเป็นโครงการที่ตอบสนองความต้องการของคนในพื้นที่ได้เป็นอย่างดี รวมถึงอุปสงค์ของโครงการ 
ทีม่แีนวโนม้ขยายตวัเพ่ิมขึน้ ประกอบกับโครงการทีม่กีารบรหิารจดัการท่ีดี โดยเฉพาะการจดัแบง่พืน้ทีเ่ชา่และการวางแผนสดัสว่น
ประเภทผู้เช่าให้มีการกระจายตัวอย่างเหมาะสม รวมถึงมีการจัดกิจกรรมประชาสัมพันธ์อย่างต่อเนื่อง สิ่งเหล่านี้ต่างมีส่วนช่วย
สนับสนุนให้โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นโครงการที่มีศักยภาพ สามารถสร้างรายได้อย่างต่อเนื่องในอนาคต 

ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ถูกพัฒนาขึ้นโดยดีแลนด์ ท่ีเป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้งโครงการบ้านจัดสรรท่ีเป็นที่รู้จักกันดีใน 
ย่านมหาชยั โครงการ พอรโ์ต ้โก ทีเ่ปน็ศนูย์การค้าไลฟ์สไตลแ์ละเปน็จดุพักรถในจงัหวดัพระนครศรอียุธยา และจงัหวัดสมทุรสาคร  
ซึ่งห่างจากโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงมีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารโครงการ รวมถึงมีความ
เข้าใจในพฤติกรรมและความต้องการของลูกค้าได้เป็นอย่างดี 

โครงการ โนเบิล โซโล

โครงการ โนเบิล โซโล เป็นห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ จำ�นวน 6 ยูนิต มีพ้ืนท่ีรวมประมาณ 1,423.72 ตารางเมตร ซึ่งตั้งอยู่ที่ 
ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) โดยมีจุดเด่นของโครงการ ดังนี้ 

ทำ�เลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ

โครงการ โนเบิล โซโล ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ซึ่งเป็นทำ�เลที่มีศักยภาพแห่งหนึ่งในย่านศูนย์กลางทางธุรกิจ  
ทีเ่พียบพรอ้มดว้ยการคมนาคมและสาธารณูปโภค มคีวามหนาแนน่และความต้องการในการหาพ้ืนทีเ่พ่ือประกอบการพาณิชยกร
รม และมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในบริเวณพื้นที่โดยรอบ 

ขนาดพื้นที่จอดรถที่เอื้อประโยชน์ในเชิงพาณิชย์

โครงการ โนเบลิ โซโล มพ้ืีนท่ีหอ้งรวมประมาณ 907.72 ตารางเมตร โดยมพ้ืีนท่ีจอดรถรวม 516.00 ตารางเมตร สามารถรองรบั
รถไดป้ระมาณ 43 คนั ซึง่ถอืเปน็สดัสว่นพืน้ทีจ่อดรถทีส่งูมากเมือ่เปรยีบเทยีบกับห้องชดุโดยท่ัวไปทีจ่ะมพืีน้ทีจ่อดรถ 1 คนั ตอ่พืน้ที่
ห้อง 120.00 ตารางเมตร เท่านั้น ทำ�ให้โครงการมีความโดดเด่นเนื่องจากมีพื้นที่จอดรถที่กว้างขวาง ซึ่งเป็นสิ่งอำ�นวยความสะดวก
ที่จำ�เป็นสำ�หรับผู้ประกอบการในทำ�เลพื้นที่เดียวกัน

ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ

โครงการ โนเบิล โซโล บริหารงานโดยโนเบิล เป็นผู้พัฒนาโครงการห้องชุด โนเบิล โซโล รวมถึงการบริหารจัดการโครงการและ
จัดหาผู้เช่าพ้ืนท่ี จึงมีความเข้าใจและความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการผู้เช่าพ้ืนท่ี ตลอดจนมีความสัมพันธ์อันดีกับนิติบุคคล
อาคารชุดของโครงการ โนเบิล โซโล ชุดปัจจุบัน ซึ่งจะทำ�ให้การดูแลรักษาทรัพย์สินในโครงการ โนเบิล โซโล เป็นไปอย่างดีและ
ต่อเนื่อง 
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การได้มาซึ่งทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

โครงการ อายุการเช่า

ราคาที่เข้า

ลงทุน 

(ล้านบาท)

อายุอาคาร

โดยประมาณ 

ณ วันที่ 

31 ธันวาคม 2567 

(ปี)

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ ยูดี ทาวน์ (ส่วนหลัก) 
(วันที่เข้าลงทุน 5 กรกฎาคม 2562

สิทธิการเช่าระยะเวลา 
20 ปี 10 เดือน นับตั้งแต ่
วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

1,458.17/1 15.70

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เปน็การลงทนุในสทิธิการเชา่อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 
(วันที่เข้าลงทุน 5 กรกฎาคม 2562)

สิทธิการเช่าระยะเวลา 
13 ปี นับตั้งแต่

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

458.53 9.50

3. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่: เปน็การลงทุนในสทิธิการเชา่ท่ีดนิ อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 
(วันที่เข้าลงทุน 5 กรกฎาคม 2562)

สิทธิการเช่าระยะเวลา 
30 ปี นับตั้งแต่

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

947.42 13.40

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 
(วันที่เข้าลงทุน 30 กันยายน 2565)

สิทธิการเช่าเพิ่มเติมระยะเวลา 
5 ปีนับตั้งแต่

วันที่ 5 กรกฎาคม 2592

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์

•	 โครงการโนเบิล โซโล  
(วันที่เข้าลงทุน 28 พฤศจิกายน 2562)

กรรมสิทธิ์ 225.98 15.20

รวมทุกโครงการ 3,090.10

หมายเหตุุ:	 /1 	ราคาที่่�เข้้าลงทุุนของโครงการ ยููดีี ทาวน์์ รวมพื้้�นที่่�ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าที่่�ดิิน อาคาร และงานระบบ ระยะเวลาประมาณ 4 ปีี ซึ่่�งได้้สิ้้�นสุุดลงแล้้ว  
ณ วัันที่่� 31ธัันวาคม 2565 พื้้�นที่่�ใช้้สอยรวมประมาณ 7,791 ตารางเมตร

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256726



การประเมนิมลูคา่หรอืการสอบทานการประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัต์ลงทุน

การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสำ�หรับปี 2567 นี้ จัดทำ�ขึ้นโดย 
บรษิทั เอด็มนัด์ ไต แอนด ์คอมพานี (ประเทศไทย) จํากัด และ บรษิทั กราฟฟค เอ แอพไพรซอล จำ�กัด ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิอสิระ  
โดยพิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ในการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
ซึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี้

โครงการ ราคาประเมิน (ล้านบาท) วันที่มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินครั้งล่าสุด 

โครงการ ยูดี ทาวน์ 1,250.00

1 ธันวาคม 2567โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 222.90

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 605.30

โครงการ โนเบิล โซโล 275.76 1 สิงหาคม 2567

รวม 2,353.96

วิธีการประเมินมูลค่า

วิธีรายได ้(Income Approach) โดยการคำ�นวณมลูค่าปจัจบุนัของรายรบักระแสเงนิสด
สทุธิ (Discounted Cash Flow) โดยการคำ�นวณความสามารถของทรพัย์สนิในการสรา้ง
รายได้ และหักออกจากค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินงาน ค่าใช้จ่ายคงที่

สมมติฐานหลักที่ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ ดังนี้

การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

กองทรัสต์ได้จัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการนำ�ทรัพย์สินหลักออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นท่ี  
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับท่ีดีและต่อเน่ืองในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้  
ผู้จัดการกองทรัสต์จะกำ�หนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือสร้างรายได้ใน 
เชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

ทัง้น้ี ในการนำ�ทรพัย์สนิหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุออกให้เชา่แก่ผูเ้ชา่พ้ืนที ่กองทรสัตจ์ะเขา้ทำ�สญัญาให้เชา่พ้ืนทีซ่ึง่มขีอ้สญัญา
สอดคล้องกับข้อกำ�หนดของสำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอำ�นาจ กับผู้เช่าพื้นที่โดยตรง ซึ่งสัญญาดังกล่าวจะมีความเป็น
ธรรมและมีความเป็นมาตรฐาน โดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันสำ�หรับผู้เช่าพื้นที่ทุกราย

ในการนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ทำ�สัญญาแต่งตั้ง อุดรพลาซ่า เชษฐโชติ และโนเบิล ซึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิม และ/
หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และมีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ทำ�
หน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) สำ�หรับโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และโครงการ โนเบิล 
โซโล ตามลำ�ดับ

นอกจากน้ี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ตง่ตัง้ ทองหลอ่ เมเนจเมน้ท ์ซึง่เปน็บรษิทัท่ีมคีวามเชีย่วชาญและประสบการณ์ในการบรหิาร
ศูนย์การค้าชั้นนำ�และอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ ให้ทำ�หน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) สำ�หรับโครงการ  
พอร์โต้ ชิโน่ โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2567 เป็นต้นไป แทนที่  ดีแลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เดิมและเคยทำ�หน้าที่
ดังกล่าวตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ 
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ทัง้น้ี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมกีารกำ�หนดกลยุทธ์และนโยบายในการจดัหาผลประโยชน์ เพ่ือสรา้งอตัราตอบแทนจากการลงทนุ
ในระดับที่ดี ดังนี้

•	 การบริหารทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ 
งบประมาณประจำ�ปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีต เพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับกำ�ไรจากการดำ�เนินงาน 
ตามเป้าหมายที่กำ�หนด หากผลประกอบการของกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่กำ�หนดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะทำ� 
การวิเคราะห์เพ่ือหาสาเหตรุวมถงึปรบัปรงุและพฒันาแผนการดำ�เนนิงานรว่มกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (บคุคลภายนอก) 
เพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที่คาดการณ์ไว้

•	 การกำ�หนดอัตราค่าเช่าที่เหมาะสม

•	 การพัฒนาประสิทธิภาพการดำ�เนินงานพร้อมทั้งควบคุมค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินงาน

•	 การเพ่ิมศกัยภาพของทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกโดยการดแูลรกัษาพืน้ทีข่องโครงการและพัฒนาปรบัปรงุ
ภาพลักษณ์ของทรัพย์สิน

จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว รายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก 
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจะประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ดังต่อไปนี้

/1	 ตั้้�งแต่่ปีี 2563 กองทรััสต์์ให้้เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการยููดีี ทาวน์์ (หมายความถึึง อุุดรพลาซ่่าและกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของอุุดรพลาซ่่า) เช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนที่่� 
กองทรััสต์์ได้้เข้้าลงทุุนกลัับไปบริิหาร เพื่่�อใช้้ก่่อสร้้างอาคารโรงแรม โดยเป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ระยะเวลา 3 ปีี และให้้สิิทธิิกองทรััสต์์ในการต่่ออายุุสััญญาต่่อไปอีีก 
ตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา ทั้้�งนี้้� โดยเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องดำเนิินการขอความยิินยอมจากการรถไฟฯ และขออนุุญาตก่่อสร้้างกัับ 
หน่่วยงานราชการให้้ถููกต้้องตามกฎหมาย

ส่่วนที่่� 1

รายได้้จากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ให้้แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�โดยตรง  

โดยกองทรััสต์ค์ิดิค่า่เช่า่และค่่าบริกิารใน 2 ลักัษณะ คือื 

1.	 การคิิดค่่าเช่่าและค่่าบริิการในอััตราร้้อยละของ

รายได้้ 

2.	 การคิดิค่า่เช่า่และค่า่บริกิารในอัตัราคงที่่�ตามขนาด

พื้้�นที่่�ที่่�ระบุุไว้้ในสััญญามาตรฐาน 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�จะชำระค่่าเช่า่และค่่าบริกิาร ในส่่วนที่่� 1 

เป็็นรายเดืือนให้้แก่่กองทรััสต์์

ส่่วนที่่� 2

รายได้้จากการให้้เช่่าพื้้�นที่่� เช่่าบางส่่วน พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง พื้้�นที่่� 

ลานกิิจกรรม และพื้้�นที่่�ส่ง่เสริมิการขาย ให้แ้ก่ ่เจ้า้ของอสังัหาริมิทรัพัย์์ 

โดยกองทรััสต์์จะคิิดค่่าเช่่า แบ่่งเป็็น 3 ส่่วนดัังนี้้� 

1.	 รายได้้จากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เช่่าบางส่่วน/1  พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง พื้้�นที่่�

ลานกิิจกรรม พื้้�นที่่�ส่งเสริิมการขาย ในโครงการ ยููดีี ทาวน์์ แก่่

อุุดรพลาซ่่า โดยเป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวเป็็นระยะเวลา 

3 ปีี และให้้สิิทธิิคู่่�สัญญาในการต่่ออายุุสััญญาต่่อไปอีีก ตาม 

ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา

2.	 รายไ ด้้จากการใ ห้้ เ ช่่ าพื้้� นที่่� โครงการ  72  คอ ร์์ทยา ร์์ด  

แก่่เม็็มเบอร์์ชิิป โดยเป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่� เป็็นระยะเวลา 3 

ปีี  และให้้สิิทธิิกองทรััสต์์ในการต่่ออายุุสััญญาต่่อไปอีีก  

ตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา

3.	 รายได้จ้ากการให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�เช่า่บางส่ว่น พื้้�นที่่�ส่ว่นกลาง พื้้�นที่่�ลาน

กิิจกรรม และพื้้�นที่่�ส่่งเสริิมการขาย ของโครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ แก่่

ดีีแลนด์์ โดยเป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวเป็็นระยะเวลา 3 ปีี และ

ให้้สิิทธิิกองทรััสต์์ในการต่่ออายุุสััญญาต่่อไปอีีก ตามข้้อกำหนด

และเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256728



ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่เข้าลงทุนโดยมีรายละเอียดตามตารางข้างท้าย 
ดังนี้

โครงการ

พื้นที่

ใช้สอย

(ตารางเมตร)

พื้นที่

ให้เช่า

(ตารางเมตร) 

อัตราเช่า

พื้นที่
/1

 

(ร้อยละ)

อายุเฉลี่ย

ของสัญญาเช่า

รายย่อย 

(ปี)

รายได้ ใน

รอบปีบัญชี 

2567 

(ล้านบาท)

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ ยูดี ทาวน์ 37,428.15 25,853.40 97.53 14.20 160.19

2. โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 5,019.00 2,156.00 100.00 6.61 57.97

3. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน:่ เปน็การลงทนุในสทิธิการเชา่ท่ีดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 33,694.00 14,361.81 82.38 15.76 76.44

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์

•	 โครงการ โนเบิล โซโล 1,423.72 907.72 100.00 12.00 14.71

รวมทุกโครงการ 77,564.87 43,278.93 92.67 14.22 309.31

หมายเหตุุ:	 /1 	อััตราเช่่าพื้้�นที่่�ที่่�ใช้้ในการคำนวณเป็็นอััตราเฉลี่่�ยทั้้�งปีี 2567

ในปี 2567 ค่าเช่าเฉลี่ยของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอยู่ที่ 601 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ลดลงจากค่าเช่าเฉลี่ยในปีที่
ผ่านมาร้อยละ 9.85 โดยอัตราค่าเช่าแตกต่างกันไปขึ้นอยู่กับทำ�เลที่ตั้งของแต่ละโครงการ 

ลักษณะและอายุของสัญญาเช่า

ลักษณะของสัญญาเช่าสำ�หรับการเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ

	 ประเภทที่ 1	 การให้เช่าทรัพย์สินสำ�หรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และ
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ โดยกองทรัสต์ได้เข้าเป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าทรัพย์สินกับผู้เช่าหลัก คือ อุดรพลาซ่า 
เมม็เบอรช์ปิ และดแีลนด์ ซึง่เปน็เจา้ของอสงัหารมิทรพัย์ โดยสญัญาเชา่มรีะยะเวลา 3 ป ีและใหส้ทิธิกองทรสัต์
ในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก ตามข้อกำ�หนดและเงื่อนไขของสัญญาซึ่งได้จัดทำ�กับอุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป 
และดีแลนด์

	 ประเภทที่ 2	 การให้เช่าแก่ผู้เช่าพื้นที่รายย่อย สำ�หรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72  
คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน ่และโครงการ โนเบลิ โซโล โดยกองทรสัต์ได้เข้าเปน็คูส่ญัญากับผู้เชา่พ้ืนท่ีภายใต ้
สัญญาเช่าสำ�หรับทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด โครงการ  
พอรโ์ต ้ชโิน ่และโครงการ โนเบลิ โซโล ซึง่รายไดแ้ละกระแสเงินสดทีก่องทรสัตไ์ดร้บัประกอบดว้ย รายไดค้า่เชา่
รายเดอืน และ/หรอื คา่บรกิารรายเดอืนจากการเชา่พืน้ทีท่ัง้ 4 โครงการ ซึง่สญัญาเชา่ดงักลา่วสว่นใหญ่เปน็สญัญา
มาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาที่คล้ายคลึงกัน เช่น รายได้ค่าเช่ามาจากการให้เช่าพื้นที่  
รายไดค้า่บรกิารรายเดอืนมาจากการใหบ้รกิารแก่สถานท่ีเชา่และพ้ืนทีส่ว่นกลาง ซึง่รวมถึงระบบสาธารณูปโภค
ต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาล ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบป้องกันอัคคีภัย เป็นต้น โดยระยะ
เวลาการเช่าและการให้บริการ ส่วนใหญ่เป็นสัญญาเช่าและบริการท่ีระยะเวลาประมาณ 1-3 ปี ซึ่งมีอัตรา 
ค่าเช่ารายเดือนคงท่ี โดยมีสัญญาเช่าบางส่วนของแต่ละโครงการท่ีเป็นสัญญาระยะยาวกว่า 3 ปี จะมีอัตรา 
ค่าเช่ารายเดือนคงที่และมีการปรับขึ้นของอัตราค่าเช่าเป็นลำ�ดับขั้นตามที่ได้ตกลงกันระหว่างอายุสัญญา 

29

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ทัง้นี ้สญัญาเชา่ท่ีจะครบกำ�หนดอายุในแตล่ะป ีและสถานะการต่ออายุสัญญาเชา่และการจดัทำ�สัญญาเชา่ใหม ่มรีายละเอยีด
ตามตารางข้างท้าย ดังนี้

สัญญาเช่าที่จะครบกำ�หนดอายุในแต่ละปี

หมายเหตุุ:  /1 สััดส่่วนสััญญาที่่�หมดอายุุในวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 ซึ่่�งส่่วนใหญ่่ต่่อสััญญา

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570

ภายหลังปี 

2570

โครงการ ยูดี ทาวน์ 1% /1 19% 9% 6% 65%

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 0% 0% 0% 0% 100%

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 3% 21% 5% 17% 54%

โครงการ โนเบิล โซโล 0% 0% 0% 0% 100%

AIMCG 1% 18% 7% 9% 64%

100%

60%

40%

20%

0%

80%

ปี ี2567 ปี ี2568 ปี ี2569 ปี ี2570 ภายหลังัปี ี2570

โครงการ

 วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่

จำ�นวนสัญญา พื้นที่ (ตร.ม.) ร้อยละของพื้นที่เช่าทั้งหมด

โครงการ ยูดี ทาวน์ 63 4,509.76 17.44

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 8 2,156.00 100.00

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 36 5,305.11 36.94

โครงการ โนเบิล โซโล - - -

รวม 107 11,970.87 27.66

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256730



ข้อมูลของผู้เช่าหลัก

อุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ จะเป็นผู้เช่าพ้ืนท่ีเช่าบางส่วน พ้ืนท่ีส่วนกลาง พ้ืนท่ีลานกิจกรรม และพ้ืนท่ีส่งเสริม 
การขาย (แล้วแต่กรณี) ที่เป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนใน 3 โครงการ ได้แก่ โครงการ ยูดี ทาวน์  โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 
และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ตามลำ�ดับ โดยมีรายละเอียดของผู้เช่าทั้ง 3 บริษัท ดังต่อไปนี้

ข้อมูลทั่วไป

โครงการ ยูดี ทาวน์ 72 คอร์ทยาร์ด พอร์โต้ ชิโน่

ชื่อผู้เช่าหลัก บริษัท อุดรพลาซ่า จำ�กัด บริษัท เม็มเบอร์ชิป จำ�กัด บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ 
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 02-037-8228 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

คุณสมบัติและประสบการณ์ผู้เช่าหลัก

อุดรพลาซ่า

อุดรพลาซ่า ประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริ่มก่อตั้งโครงการ ยูดี ทาวน์ และ 
เปดิดำ�เนนิการในป ี2552 จงึมปีระสบการณ์อนัยาวนานกวา่ 10 ป ี และเปน็ผูช้ำ�นาญในการจดับรหิารพืน้ทีเ่พ่ือจดัทำ�กิจกรรมทาง 
การตลาด ร้านค้าขนาดเล็กที่มีสัญญาเช่าสั้นกว่า 1 ปี ประกอบกับมีความเข้าใจพฤติกรรมผู้บริโภคในพื้นท่ีจังหวัดอุดรธานีเป็น
อย่างดี รวมถึงบริหารโครงการให้มีความเคลื่อนไหวอย่างสม่ำ�เสมอ จึงทำ�ให้ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อมั่นว่า การท่ีให้อุดรพลาซ่า 
เช่ากลับพื้นที่ดังกล่าว จะทำ�ให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

เม็มเบอร์ชิป

เมม็เบอรช์ปิ มผีูถื้อหุน้เปน็กลุม่ธุรกิจของตระกูลเชษฐโชตศิกัดิ ์มปีระสบการณเ์ปน็ทีย่อมรบัของธุรกิจบนัเทงิ จงึมคีวามเขา้ใจ
ความตอ้งการตลาดและลกูค้ากลุม่เปา้หมายของ 72 คอรท์ยารด์เปน็อย่างดี รวมท้ังมคีวามเขา้ใจในการปรบัเปลีย่นรปูแบบโครงการ
ใหท้นัสมยัและทนัตอ่การเปลีย่นแปลงของธุรกจิในอนาคต นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาถึงความสามารถในการบรหิาร
โครงการของเม็มเบอร์ชิป ในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดที่ผ่านมา ซึ่งสามารถจัดให้มีร้านอาหารที่ทันสมัยเช่าพื้นที่ของโครงการและ
บริหารงานได้ผลตอบแทนที่ดี ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ จึงเชื่อมั่นว่า หากเม็มเบอร์ชิปเป็นผู้เช่ากลับทรัพย์สิน จะสามารถจัดหา
ร้านอาหารในเครือของเม็มเบอร์ชิปมาเช่าพื้นที่ดังกล่าว ทำ�ให้โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ได้รับผลตอบแทนที่ดีได้  
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ดีแลนด์ 

ดีแลนด์ เป็นผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสามารถบริหารโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ให้เป็นท่ีรู้จัก
อย่างแพร่หลาย จากแนวคิดท่ีผสมผสานระหว่างคอมมูนิตี้มอลล์และจุดท่ีพักระหว่างการเดินทาง (Rest Area) ดังนั้น ผู้จัดการ 
กองทรัสต์จึงเชื่อว่า ดีแลนด์ จะเป็นผู้เช่าพื้นที่โครงการพอร์โต้ ชิโน่ ที่สามารถดำ�เนินการให้พื้นที่เช่ากลับมีร้านค้าที่เช่าพื้นที่ขนาด
เล็ก หรือการดำ�เนินกิจกรรมทางการตลาด ซึ่งก่อให้เกิดผลประโยชน์ต่อโครงการพอร์โต้ ชิโน่ และเชื่อว่า จากประสบการณ์การ
พัฒนาและบรหิารจดัการโครงการดงักลา่วมาเปน็เวลานาน ทำ�ให้ดแีลนดม์คีวามเขา้ใจในพฤตกิรรมและความตอ้งการของผูบ้รโิภค  
และสามารถบริหารพื้นที่เช่ากลับได้อย่างมีประสิทธิภาพ

ผลกระทบในกรณีที่ต้องมีการเปลี่ยนผู้เช่าหลัก

กรณีที่ อุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ ซึ่งเป็นผู้เช่าพ้ืนท่ีเช่าบางส่วน พ้ืนท่ีส่วนกลาง พ้ืนท่ีลานกิจกรรม และพ้ืนท่ี 
ส่งเสริมการขาย (แล้วแต่กรณี) ไม่ต่ออายุสัญญา หรือมีการบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกำ�หนดระยะเวลาการเช่าตามสัญญา 
กองทรสัตอ์าจตอ้งใชเ้วลาในการหาบคุคลอืน่ เพ่ือเขา้มาเปน็ผูเ้ชา่พ้ืนท่ีดังกลา่ว ซึง่จะสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่รายไดข้องกองทรสัต์

เพื่อลดความเสี่ยงนี้ กองทรัสต์ได้ทำ�สัญญาเช่าพื้นที่กับอุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ โดยมีเงื่อนไขว่า หากต่อมามี
เหตกุารณ์ทำ�ใหก้องทรสัตต์อ้งเปลีย่นผูเ้ชา่ดงักลา่วนัน้ ในกรณีของโครงการ ยูดีทาวน์ และโครงการ พอรโ์ต้ ชโิน่ กองทรสัต์สามารถ
ดำ�เนินการให้ผู้เช่าทรัพย์สินจ่ายค่าปรับในส่วนท่ีแตกต่างกัน ซึ่งจะทำ�ให้กองทรัสต์ได้รับการชดเชยความเสียหายท่ีเกิดเหตุการ
เปลีย่นผูเ้ชา่ทัง้ 2 โครงการได ้ท้ังนี ้ในกรณีโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดำ�เนนิการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ซ่ึงมี
ผูถื้อหุน้กลุม่เดยีวกับผูเ้ชา่อสงัหารมิทรพัย์ของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ตดิตามถึงสาเหตท่ีุตอ้งมกีารเปลีย่นผูเ้ชา่และดำ�เนนิการให้ผู้
บรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัหาผูเ้ชา่รายใหมใ่ห้ไดต้ามระยะเวลาทีเ่หมาะสม ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มัน่ใจว่าจะสามารถดแูลบรหิาร
และจัดการประสานงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้จัดหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ที่เหมาะสมได้ภายในระยะเวลาอันสั้น

ในกรณีที่ อุดรพลาซ่า และ/หรือ เม็มเบอร์ชิป และ/หรือ ดีแลนด์ ไม่ได้เป็นผู้เช่าอีกต่อไป ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการใน
การพิจารณาคัดเลือกผู้เช่าหลักรายใหม่ โดยคำ�นึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำ�คัญ

มาตรการดำ�เนินการหากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้

หากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ ผู้เช่าหลักต้องปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาภายใน 60 วันนับจากวันที่ 
ผูเ้ชา่หลกัไดร้บัแจง้ หรอืทราบถึงเหตแุหง่การผดิสญัญาน้ัน หรอืภายในระยะเวลาใดๆ ท่ีคูสั่ญญาได้ตกลงกัน เวน้แต่เปน็เหตุสุดวิสยั 
อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้เช่าผิดนัดการชำ�ระค่าเช่า และ/หรือ เงินค้างชำ�ระอย่างใดๆ ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องชำ�ระให้แก่กองทรัสต์  
ตามที่กำ�หนดในสัญญาเช่า ให้ถือว่ากองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที ทั้งนี้ เว้นแต่ได้กำ�หนดไว้เป็นอย่างอื่น

นอกจากน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะควบคุมดูแลให้ผู้เช่าหลักดำ�เนินการชำ�ระค่าเช่าตามระยะเวลาท่ีกำ�หนดในสัญญาเช่า  
โดยจะมีการสอบถามและติดตามการชำ�ระค่าเช่ากันล่วงหน้าอย่างน้อย 15 วันก่อนครบกำ�หนดชำ�ระค่าเช่าตามสัญญาเช่าเพ่ือ
ป้องกันมิให้เกิดการชำ�ระค่าเช่าล่าช้าหรือผิดสัญญาเช่า ทั้งนี้ หากเกิดเหตุสุดวิสัยใดๆ ผู้จัดการกองทรัสต์จะเรียกให้มีการประชุม
หารือกันก่อนถึงกำ�หนดระยะเวลาชำ�ระค่าเช่าดังกล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าหลักไม่สามารถชำ�ระค่าเช่าตามสัญญาเช่าได้  
ผู้จัดการกองทรัสต์จะรายงานต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการของบริษัทให้ทราบโดยเร็ว และแจ้งต่อทรัสตีเพ่ือพิจารณา
เหตุในการเลิกสัญญาเช่าและดำ�เนินการตามกฎหมายต่อไป

อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้เช่าหลักผิดนัดการชำ�ระค่าเช่า ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการเจรจาตกลง
กับผู้เช่าหลัก เพ่ือช่วยหาวิธีให้ผู้เช่าหลักชำ�ระค่าเช่าตามท่ีตกลงกันในสัญญาโดยเร็วท่ีสุด และลดความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึ้น
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลภายนอกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือดำ�เนินการบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สินในโครงการต่างๆ ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีรายละเอียด ดังนี้

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256732



ข้อมูลทั่วไป

•	 โครงการ ยูดี ทาวน์

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

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

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

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (1) บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จำ�กัด/1

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

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (2) บริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จำ�กัด/2
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ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 88/333 ซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา 

กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0125557002978

โทรศัพท์ 02-516-8866

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 10,000,000 บาท

หมายเหตุุ:	 /1	 สำหรัับระยะเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2567 ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 2567
	 /2	 สำหรัับระยะเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

•	 โครงการ โนเบิล โซโล

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 1,369,413,691 บาท

ประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และคณะผู้บริหาร

อุดรพลาซ่า

อุดรพลาซ่าประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริ่มก่อตั้งโครงการ ยูดี ทาวน์ และ 
เปิดดำ�เนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณ์ในการบริหารโครงการมายาวนานกว่า 10 ปี จนสามารถพัฒนาโครงการ ยูดี ทาวน์ 
ให้ประสบความสำ�เร็จ เป็นที่รู้จักอย่างกว้างขวาง และกลายเป็นศูนย์กลางสำ�คัญของจังหวัดอุดรธานี จากความเข้าใจพฤติกรรม
ผู้บริโภคในพื้นท่ีจังหวัดอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงความสามารถในการบริหารโครงการให้มีความเคลื่อนไหวอย่างสม่ำ�เสมอ  
ซึง่เปน็ปจัจยัหลกัของธุรกิจคอมมนูติีม้อลล ์เชน่ การจดักิจกรรมประสมัพันธ์ การจดักิจกรรมตามเทศกาลตา่งๆ และการจดักิจกรรม
ส่งเสริมการท่องเที่ยวของจังหวัด เป็นต้น  

เชษฐโชติ

เชษฐโชตเิปน็กลุม่ประกอบธุรกิจพัฒนาและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ใหเ้ชา่เพ่ือการพาณิชย์ เริม่พัฒนาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ
แรก คือ โครงการ พรีโม่ เพียซซ่า ไลฟ์สไตล์ คอมมูนิตี้มอลล์ ตั้งอยู่บริเวณเขาใหญ่ อำ�เภอปากช่อง จังหวัดนครราชสีมา เริ่มเปิด
ดำ�เนินการในป ี2556 และไดม้กีารพัฒนาโครงการ พรโีม ่พอสโต ้อาคารสำ�นกังานและพ้ืนทีใ่หเ้ชา่เพ่ือการพาณิชย์ ตัง้อยูท่ีบ่รเิวณ 

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256734



ถนนประดษิฐม์นูธรรม กรงุเทพมหานคร จงึเปน็บรษิทัทีม่ปีระสบการณ์การพัฒนาและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ประเภทดงักลา่ว อกีทัง้
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ยังเปน็โครงการทีพั่ฒนาโดยบรษิทัในเครอื จงึมคีวามรูแ้ละความเขา้ใจในทรพัย์สนิท่ีจะบรหิารเปน็อย่างด ี 

ดีแลนด์ 

ดีแลนด์ประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ โดยเป็นผู้ริเริ่มและพัฒนาโครงการ พอร์โต้  
ชโิน ่และบรหิารจดัการโครงการจนเปน็ท่ีรูจ้กัอย่างแพรห่ลาย ดว้ยแนวคิดทีผ่สมผสานระหว่างคอมมนูติีม้อลลแ์ละจดุท่ีพักระหว่าง
การเดินทาง (Rest Area) ซึ่งสามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคทั้งในพื้นที่ใกล้เคียงแล้วและผู้เดินทางจากพื้นที่อื่นได้
อย่างลงตวั จากประสบการณ์การพัฒนาและบรหิารจดัการโครงการดงักลา่วมาเปน็เวลานาน ทำ�ใหบ้รษิทัมคีวามเข้าใจในพฤตกิรรม
และความต้องการของผู้บริโภค ทั้งน้ี ดีแลนด์ได้ทำ�หน้าท่ีเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ นับต้ังแต่วันท่ี 
กองทรัสต์เข้าลงทุน จนถึงวันที่ 30 กันยายน 2567 

ทองหล่อ เมเนจเม้นท์

ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ มีประสบการณ์ในการให้บริการด้านการบริหารอาคารสำ�นักงาน ท่ีพักอาศัย และศูนย์การค้า  
โดยปัจจุบันบริหารโครงการรวมทั้งสิ้น 6 แห่ง และมีประสบการณ์ด้านการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์มายาวนานกว่า 8 ปี  
ด้วยทีมงานที่มีความพร้อมทั้งด้านการตลาดและการบริหารจัดการอาคารอย่างมืออาชีพ ในส่วนของโครงการท่ีบริษัทริเริ่มและ
พัฒนาดว้ยตัวเอง ไดแ้ก่ โครงการเอท ทองหลอ่ ไลฟ์สไตลม์อลลช์ัน้นำ�ในย่านทองหลอ่ ซึง่มอีตัราการเชา่พ้ืนท่ีสงูอย่างตอ่เนือ่ง และ  
โรงแรมมูว์ แบรนด์โรงแรมหรูขนาดเล็กที่บริษัทได้พัฒนาและบริหารจนประสบความสำ�เร็จ ได้รับความนิยมและการยอมรับจาก
ทั้งนักท่องเที่ยวชาวไทยและต่างชาติ

สำ�หรับงานบริหารโครงการของบุคคลภายนอก บริษัทเริ่มดำ�เนินการบริหารโครงการ ทียู โดม เรสซิเดนท์เชียล คอมเพล็กซ์ 
ตั้งแต่ปี 2562 โดยมุ่งเน้นการปรับปรุงคุณภาพพื้นที่โครงการให้มีชีวิตชีวา สะอาด และเป็นระเบียบ ส่งผลให้จำ�นวนผู้เช่าเพิ่มขึ้น
อย่างมีนัยสำ�คัญ นอกจากนี้ ในปี 2564 บริษัทได้ขยายบทบาทในการบริหารนิติบุคคลและอาคารชุดโครงการ เอท เรสซิเด้นท์  
ซึง่เปน็คอนโดมเินียมแบบขายขาดท่ีประสบความสำ�เรจ็ในด้านยอดขายและการบรหิาร ท้ังน้ี บรษิทัได้รบัการแต่งต้ังให้เปน็ผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) สำ�หรับโครงการ พอร์โต้ ชิโน่  ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2567 เป็นต้นมา 

โนเบิล 

โนเบิลเป็นหนึ่งในผู้นำ�ตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย ที่มีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์สูง ในการพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัยระดับพรีเมี่ยมทั้งแนวราบและท่ีอยู่อาศัยประเภทตึกสูง หรือคอนโดมิเนียม จากความสำ�เร็จอย่างต่อเนื่อง 
3 ทศวรรษในการพัฒนาโครงการใหม่ๆ ออกสู่ตลาดมากมาย ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นโครงการที่ประสบความสำ�เร็จ เนื่องจากโนเบิลมี
ความเข้าใจในความต้องการที่หลากหลายของผู้บริโภค จึงมุ่งเน้นการนำ�เสนอนวัตกรรมใหม่ๆ ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยท่ีดีที่สุด 
ทัง้นี ้โนเบิลจะขยายโอกาสทางธุรกิจไปยังตลาดตา่งประเทศอย่างต่อเน่ือง ซึง่จะชว่ยเสรมิความเปน็ผูน้ำ�การพัฒนาอสังหารมิทรพัย์
ของโนเบิลยิ่งขึ้น

ความสัมพันธ์เชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต์

อุดรพลาซ่า

-ไม่มี-

เชษฐโชติ

-ไม่มี-

ดีแลนด์

-ไม่มี-

35

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ทองหล่อ เมเนจเม้นท์

-ไม่มี-

โนเบิล

-ไม่มี-

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น และได้กำ�หนดหลักเกณฑ์ใน 
การเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแนวทางการกำ�กับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อเป็น 
การปอ้งกันปญัหาทีอ่าจเกดิขึน้ โดยไดร้ะบรุายละเอยีดไวใ้นเรือ่ง “กลไกหรอืมาตรการทีใ่ชใ้นการกำ�กับดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์” 

ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ จะไดร้บัคา่ธรรมเนยีมการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่ไดร้บัจากกองทรสัต์
เป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดังนี้

1.	ค าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (Performance Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี ของ 
รายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและสัญญาบริการของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

2.	ค ่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปีของกำ�ไรจากการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ สำ�หรับ
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

3.	ค ่านายหน้าในอัตราไม่เกิน 0.5 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญา
บริการเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี และ 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายใหม่ทำ�สัญญาเช่าและ
สัญญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 ปี กรณีเป็นการต่ออายุสัญญาหรือทำ�สัญญาใหม่มากกว่าหรือน้อยกว่า 3 ปี  
ค่านายหน้าจะลดลงหรือเพิ่มขึ้น (แล้วแต่กรณี) โดยคำ�นวนเป็นสัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง 

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) เพ่ือบริหาร
อสังหาริมทรัพย์แต่ละโครงการ สำ�หรับค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการโครงการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) 
แตล่ะราย จะมกีารเรยีกเก็บจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ปน็รายเดอืน โดยไมม่กีารเก็บคา่ธรรมเนยีมดงักลา่วเพ่ิมเตมิจากกองทรสัตอ์กี 

อสังหาริมทรัพย์อ่ืนภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจแข่งขันในทาง

ธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

อุดรพลาซ่า

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การบริหารในบริเวณใกล้เคียง คือ มณฑาทิพย์ ฮอลล์ (Montatip Hall) 
มพ้ืีนทีโ่ดยประมาณ 24,000 ตารางเมตร ซึง่ประกอบธุรกิจศนูย์ประชมุ ศนูย์การจดังานนทิรรศการ และงานกิจกรรมตา่งๆ  แตไ่มม่ี
ลกัษณะท่ีอาจแขง่ขนัธุรกิจกับกองทรสัต ์เนือ่งจากเปน็ธุรกิจท่ีมลัีกษณะแตกต่างกันและมกีลุ่มลูกคา้แตกต่างกัน อกีทัง้ อดุรพลาซา่
ไดม้กีารลงนามในสญัญาตกลงกระทำ�การกับกองทรสัต ์ในเรือ่งการไมป่ระกอบธุรกิจแขง่ขนักับกองทรสัต ์สำ�หรบัโครงการ ยูด ีทาวน์ 

นอกจากนี้ กลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้เช่าพื้นที่บางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน์ จากกองทรัสต์  
เพื่อประกอบธุรกิจ HOTEL MOCO ซึ่งเป็นอาคารโรงแรมสไตล์โมเดิร์น โคโลเนียล มีความสูง 7 ชั้น มีห้องพักไว้รับรอง 68 ห้อง 
แต่ไม่มีลักษณะที่อาจแข่งขันธุรกิจกับกองทรัสต์ เนื่องจากเป็นธุรกิจที่มีลักษณะแตกต่างกัน อีกทั้ง ธุรกิจดังกล่าวยังอาจเป็นผลดี 
ต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุน เน่ืองจากจะดึงดูดลูกค้าเข้ามาจับจ่ายใช้สอยและใช้บริการร้านค้าในโครงการ ยูดี ทาวน์  
มากขึ้น และส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีให้กับโครงการ ยูดี ทาวน์ 

เชษฐโชติ

-ไม่มี-

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256736



ดีแลนด์

-ไม่มี-

ทองหล่อ เมเนจเม้นท์

-ไม่มี-

โนเบิล

-ไม่มี-

กลไกหรือมาตรการที่ ใช้ ในการกำ�กับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกัน 

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์

เพ่ือเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ บริษัทฯ จึงได้กำ�หนด 
หลักเกณฑ์ในการกำ�กับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการกำ�หนดไว้ในสัญญาตกลงกระทำ�
การว่า ตลอดระยะเวลาท่ีสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีผลบังคับใช้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจะปฏิบัติหน้าที่ใน
การจดัหาผูเ้ชา่รายย่อยเพ่ือเชา่พืน้ทีใ่นโครงการ ซึง่เปน็ทรพัย์สนิท่ีกองทรสัตเ์ข้าลงทนุและรกัษาผูเ้ชา่พืน้ทีท่ี่มอียู่เพ่ือประโยชนท์ีด่ี
ที่สุดของกองทรัสต์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจะไม่ดำ�เนินการใด ๆ โดยทุจริต หรือโดยไม่เป็นธรรมอันส่งผลให้ผู้เช่าพื้นที่
ที่เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่ลงทุนในปัจจุบันยกเลิกสัญญา หรือไม่ต่อสัญญาเช่าพื้นที่ดังกล่าว และเข้าทำ�สัญญาเพื่อเช่าพื้นที่อื่นของ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากนี ้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะตอ้งจดัทำ�รายงานผลการดำ�เนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพ่ือเสนอต่อผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ตามที่สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กำ�หนดหรือตามที่ได้กำ�หนดร่วมกัน

เพ่ือเปน็การปอ้งกันความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และกองทรสัต ์ในกรณีท่ีจะมกีารทำ�ธุรกรรม
ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะมีการดำ�เนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี้ 

1.	 เงื่อนไขและข้อกำ�หนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าทำ�ธุรกรรมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีดังต่อไปนี้

•	 ในการทำ�ธุรกรรมจะมีการดำ�เนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องและเป็นไปเพ่ือ
ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

•	 ธุรกรรมท่ีกองทรัสต์จะทำ�กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องเป็นธุรกรรมท่ีใช้ราคาท่ีมีความสมเหตุสมผลและ 
เป็นธรรม

•	 บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำ�ธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณาและ 
ตัดสินใจเข้าทำ�ธุรกรรม

2.	 การอนุมัติการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการดำ�เนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้

•	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

•	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ (Board of 
Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

3.	 นโยบายการทำ�รายการกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 การทำ�ธุรกรรมประเภทต่าง ๆ ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะต้องกระทำ�ภายใต้เงื่อนไขที่มีความ
เป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อกำ�หนดตามกฎหมายหลักทรัพย์

•	 นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะดำ�เนินการเปดิเผยขอ้มลูเก่ียวกับธุรกรรมทีท่ำ�กับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตอ่สำ�นกังาน ก.ล.ต. 
และตลาดหลกัทรพัย์ รวมทัง้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงนิของกองทรสัตท่ี์ไดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชแีละ
ในรายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ด้วย 

37

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



การกู้ยืมเงิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินรวมจำ�นวน 250 ล้านบาท เพื่อใช้สนับสนุนการลงทุนใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยมีข้อกำ�หนดและเงื่อนไขที่สำ�คัญ ดังต่อไปนี้

วงเงินกู้ วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมด จำ�นวนไม่เกิน 260 ล้านบาท ประกอบด้วย

วงเงินกู้ที่ 1: 	วงเงินกู้ระยะยาว จำ�นวน 210 ล้านบาท

วงเงินกู้ที่ 2: 	วงเงินกู้ระยะสั้นโดยออกตั๋วสัญญาใช้เงินเป็นหลักฐาน จำ�นวน 40 ล้านบาท

วงเงินกู้ที่ 3:	 วงเงินสินเชื่อหนังสือค้ำ�ประกัน จำ�นวน 10 ล้านบาท

วัตถุประสงค์ ในการกู้ วงเงินกู้ที่ 1:	 เพื่อใช้สำ�หรับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์

วงเงินกู้ที่ 2:	 เพื่อใช้สนับสนุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนสำ�หรับการดำ�เนินกิจการ 

วงเงินกู้ที่ 3: 	เพื่อใช้ค้ำ�ประกันค่าสาธารณูปโภค

อัตราดอกเบี้ย วงเงินกู้ที่ 1 และวงเงินกู้ที่ 2 : อัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตามที่

ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) คือ อัตราดอกเบี้ยสำ�หรับเงิน

กู้ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี 

การชำ�ระดอกเบี้ย ชำ�ระดอกเบี้ยเป็นรายเดือน

ระยะเวลาเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 1: 	มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี

วงเงินกู้ที่ 2:	 มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาเมื่อครบกำ�หนด 

ตั๋วสัญญาแต่ละฉบับ

การชำ�ระเงินต้น วงเงินกู้ที่ 1: 	ทยอยชำ�ระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส และชำ�ระคืนเงินต้นทั้งหมดภายใน  

ไตรมาสที่ 3 ปี 2572 

วงเงินกู้ที่ 2: 	ชำ�ระคืนเงินต้นไม่เกิน 180 วัน นับตั้งแต่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ

หลักประกันการกู้ยืม 1.	จำ�นองกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการ โนเบิล โซโล 

2.	จดทะเบยีนหลกัประกันทางธุรกิจในบญัชเีงนิฝากธนาคาร และจดทะเบยีนหลกัประกันทางธุรกิจ

ในสัญญาเช่าของผู้เช่าพื้นที่ที่มีระยะเวลาของสัญญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการ โนเบิล 

โซโล และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่)

3.	สลักหลังกรมธรรม์ประกันภัยให้ผู้ให้ กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยร่วม  

(เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่)

ข้อปฏิบัติทางการเงิน 1.	ผูกู้จ้ะตอ้งดำ�รงอตัราสว่นการก่อหน้ีสินท่ีมภีาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (Interest Bearing 

Debt to Total Asset Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 20 

2.	ผู้กู้จะต้องดำ�รงอัตราส่วนการก่อหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินท่ีเป็นหลักประกัน 

(Interest Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 30

3.	ผูกู้้จะตอ้งดำ�รงอตัราสว่นการก่อหนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ตอ่ EBITDA (Interest Bearing Debt to 

EBITDA Ratio) ให้ไม่เกิน 5.5 เท่า

ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์มีอัตราส่วนการกู้ยืมเงิน เท่ากับร้อยละ 6.19 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม และสามารถ
ปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินและข้อปฏิบัติอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเงินกู้ได้อย่างครบถ้วน

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256738



ภาพรวมของภาวะอุุตสาหกรรมของธุุรกิิจ

การจััดหาผลประโยชน์์ของ 

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ลงทุุน

%เปลี่ยนแปลงจากปีก่อน      2566 2567 2568F

GDP 2.0 2.5 2.3 - 3.3

การบริโภคภาคเอกชน 6.9 4.4 3.3

การอุปโภคภาครัฐบาล –4.7 2.5 1.3

การลงทุนภาคเอกชน 3.1 –1.6 3.2

การลงทุนภาครัฐ –4.2 4.8 4.7

การส่งออกสินค้าและบริการ –1.5 5.8 3.5

การนำ�เข้าสินค้า –3.8 6.3 4.0

อัตราเงินเฟ้อทั่วไป 1.2 0.4 0.5 - 1.5

ดุลบัญชีเดินสะพัด(%GDP) 1.5 2.3 2.5

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

ในปี 2567 เศรษฐกิจไทยขยายตัวร้อยละ 2.5 เติบโตเพ่ิมขึ้นจากร้อยละ 2.0 ในปี 2566 โดยเกิดจากการลงทุนภาครัฐท่ี 
ขยายตวัรอ้ยละ 4.8 รวมถึงการขยายตวัอย่างต่อเน่ืองจากการบรโิภคของภาคเอกชนท่ีปรบัตัวเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 4.4 ในขณะการลงทนุ 
ภาคเอกชนหดตัวร้อยละ 1.6 ทั้งนี้ในไตรมาสท่ี 4 ของปี 2567 การลงทุนภาคเอกชนมีสัญญาณการหดตัวที่ดีขึ้นเมื่อเทียบกับ  
2 ไตรมาสก่อนหน้าและยังไดร้บัแรงสนับสนนุจากการฟื้นตวัของภาคการทอ่งเทีย่วและบรกิารทีเ่ก่ียวขอ้ง รวมถึงการขยายตวัอย่าง
ต่อเนื่องของการส่งออกสินค้า อย่างไรก็ตามภาพรวมเศรษฐกิจยังอยู่ในภาวะเปราะบางและมีความเสี่ยงสูงอันเนื่องมาจากปัจจัย
ภายนอก คือ ความเสี่ยงจากความผันผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินของโลก และปัจจัยภายใน ได้แก่ ภาระหน้ีสินของ 
ครัวเรือนและภาคธุรกิจที่ยังอยู่ในระดับสูง รวมถึงความผันผวนของผลผลิตและระดับราคาสินค้าเกษตร

แนวโน้มเศรษฐกิจประเทศไทย ปี 2568

เศรษฐกิจไทยในปี 2568 มีแนวโน้มขยายตัวอยู่ที่ร้อยละ 2.3 - 3.3 เทียบกับร้อยละ 2.5 ในปี 2567 โดยอัตราเงินเฟ้อคาดว่า 
จะอยู่ในช่วงร้อยละ 0.5 - 1.5 และดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลท่ีร้อยละ 2.5 ของ GDP โดยปัจจัยสำ�คัญที่เป็นองค์ประกอบของ 
การขยายตัวทางเศรษฐกิจ ได้แก่

1.	 การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบริโภค ประกอบด้วย (1) การใช้จ่ายเพ่ือการอุปโภคบริโภคภาคเอกชน ซึ่งคาดว่าจะ 
ขยายตัวที่ร้อยละ 3.3 ต่อเนื่องจากร้อยละ 4.4 ในปี 2567 โดยได้รับการสนับสนุนจากตลาดแรงงานที่อยู่ในเกณฑ์ดี และ
อัตราเงินเฟ้อท่ียังอยู่ในระดับต่ำ� ในขณะที่ (2) การใช้จ่ายเพ่ือการอุปโภคภาครัฐบาลคาดว่าจะขยายตัวท่ีร้อยละ 1.3  
ชะลอตัวลงจากร้อยละ 2.5 ในปี 2567 

ที่่�มา: สภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ
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2.	 การลงทุนรวม คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.6 เทียบกับร้อยละ 0.0 ในปี 2567 โดย (1) การลงทุนภาคเอกชน คาดว่าจะ
ขยายตวัทีร่อ้ยละ 3.2 สอดคลอ้งกับการฟื้นตวัของการส่งออกสนิคา้ และการขยายตัวอยา่งต่อเน่ืองของปรมิาณการนำ�เขา้
สนิคา้ทนุ โดยมปีจัจยัสนบัสนุนจากแนวโนม้การขอรบัการสง่เสรมิการลงทนุในชว่งป ี2567 ทีเ่พ่ิมขึน้สงูสดุเปน็ประวตักิารณ์ 
ในขณะท่ี (2) การลงทุนภาครัฐ คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.7 ต่อเนื่องจากร้อยละ 4.8 ในปี 2567 จากการเบิกจ่าย 
งบประมาณรายจ่ายประจำ�ปี ในส่วนของงบกลาง รายการค่าใช้จ่ายในการกระตุ้นเศรษฐกิจและสร้างความเข้มแข็งของ
ระบบเศรษฐกิจ ไปใช้สำ�หรับโครงการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาล 

3.	 มูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปเงินดอลลาร์สหรัฐอเมริกา คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 3.5 ต่อเนื่องจากร้อยละ 5.8  
ในป ี2567 ตามแนวโนม้การขยายตวัอย่างตอ่เน่ืองของปรมิาณการค้าโลกและการฟื้นตัวของภาคการส่งออกสินคา้ในชว่ง
ครึ่งปีหลังของปี 2567 ขณะที่ราคาส่งออกคาดว่าจะปรับตัวขึ้นร้อยละ 0.0-1.0 ชะลอลงจากร้อยละ 1.4 ในปี 2567 และ
เมือ่รวมกับการสง่ออกภาคบรกิารทีม่แีนวโนม้ขยายตัวต่อเน่ืองตามการฟื้นตัวของภาคการท่องเท่ียว ส่งผลให้ปรมิาณการ
ส่งออกสินค้าและบริการในปี 2568 มีแนวโน้มที่จะขยายตัวร้อยละ 5.3 เทียบกับร้อยละ 7.8 ในปีก่อนหน้า

4.	 มูลค่าการนำ�เข้าสินค้าในรูปเงินดอลลาร์สหรัฐอเมริกา คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 4.0 เทียบกับการขยายตัว 
ร้อยละ 6.3 ในปี 2567 สอดคล้องกับแนวโน้มการขยายตัวของการลงทุนและการส่งออกสินค้า ในขณะท่ีราคานำ�เข้า 
คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 0.0 -1.0 ชะลอลงจากร้อยละ 1.0 ในปี 2567 และเมื่อรวมกับการนำ�เข้าภาคบริการคาดว่า
ปริมาณการนำ�เข้าสินค้าและบริการในปี 2568 จะขยายตัวร้อยละ 3.5 เทียบกับร้อยละ 6.3 ในปี 2567 

5.	 ดลุการค้า คาดว่าจะเกินดลุ 1.87 หมืน่ลา้นดอลลารส์หรฐัอเมรกิา เทียบกับการเกินดลุ 1.93 หมืน่ลา้นดอลลารส์หรฐัอเมรกิา
ในป ี2567 เมือ่รวมกับดลุบรกิารคาดว่าดลุบญัชเีดินสะพัดในป ี2568 จะเกินดุล 1.40 หมืน่ลา้นดอลลารส์หรฐัอเมรกิา หรอื
คิดเป็นการเกินดุลร้อยละ 2.5 ของ GDP เทียบกับการเกินดุล 1.23 หมื่นล้านดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือร้อยละ 2.3 ของ 
GDP ในปี 2567

6.	 เสถียรภาพทางการค้า อัตราเงินเฟ้อท่ัวไปเฉล่ียในปี 2568 คาดว่าจะอยู่ระหว่างร้อยละ 0.5-1.5 เทียบกับร้อยละ 0.4 
ในปี 2567 สอดคล้องกับแนวโน้มการปรับตัวของเงินเฟ้อพื้นฐาน

ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีก 

ในปี 2567 ธุรกิจค้าปลกีมแีนวโนม้เตบิโตดีข้ึนอย่างตอ่เนือ่งโดย SCB EIC คาดการณ์ว่าตลาดคา้ปลกีจะมมีลูคา่ 4.00 ลา้นลา้นบาท 
ปรบัตวัเพ่ิมขึน้จาก 3.82 ลา้นลา้นบาท ในป ี2566 คดิเปน็การปรบัตวัเพ่ิมข้ึนรอ้ยละ 4.0 เมือ่เทียบปตีอ่ป ีจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
ที่เพ่ิมขึ้น การฟื้นตัวของการบริโภค จำ�นวนนักท่องเที่ยวต่างชาติท่ีกลับมาฟื้นตัว รวมท้ังนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐ 
ทำ�ให้ธุรกิจค้าปลีกมียอดขายที่เพิ่มขึ้น เช่นเดียวกันกับครึ่งปีหลังของปี 2567 ที่กลุ่มธุรกิจค้าปลีกได้รับอานิสงค์จากฤดูท่องเที่ยว
และเทศกาลช่วงปลายปี รวมถึงมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐเฟส 1 อย่างไรก็ตามการขยายตัวของธุรกิจค้าปลีกยังเป็น
ไปได้อย่างจำ�กัดเนื่องจากเนื่องจากหลายปัจจัยที่ยังเป็นอุปสรรคส่งผลต่อกำ�ลังซื้อในประเทศเช่น ราคาสินค้ายังอยู่ในระดับสูงซึ่ง 
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อกลุ่มเปราะบาง เช่น ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง หนี้ครัวเรือนที่ยังอยู่ในระดับสูง อัตราดอกเบี้ยที่ยังคงตัว
ในระดับสูงและไม่ได้มีการปรับลดตามท่ีหลายภาคส่วนธุรกิจมีการคาดการณ์ ทำ�ให้ต้นทุนด้านการเงินเพ่ิมข้ึน โดยเฉพาะกลุ่ม
ที่มีระดับการกู้ยืมสูง การอ่อนค่าของเงินบาทที่กระทบกลุ่มสินค้านำ�เข้า ส่งผลให้ผู้บริโภคมีความสามารถในการใช้จ่ายน้อยลง 

ทั้งนี้กลุ่มค้าปลีกที่ยังคงเติบโตได้อย่างต่อเน่ือง ยังคงเป็นหมวดร้านสินค้าจำ�เป็น เช่น Convenience Store (CSV), 
Supermarket, Hypermarket ซึ่งมียอดขายที่เติบโต รวมถึงมีการขยายสาขาเพื่อเข้าถึงผู้บริโภคมากขึ้น ขณะที่เทรนด์ที่ยังเติบโต
ได้ดี ได้แก่ Health & Beauty ที่ได้รับอานิสงค์จากกระแสรักษาสุขภาพเชิงป้องกัน (Preventive) และเทรนด์การท่องเที่ยว เป็นต้น 
กลุ่มที่เผชิญอุปสรรคในการเติบโตได้แก่ Department Store เน่ืองจากเผชิญกับกำ�ลังซื้อท่ีเปราะบาง การแข่งขันท่ีรุนแรงจาก 
รา้นค้าเฉพาะทางท่ีมคีวามหลากหลายรวมถึงชอ่งทางออนไลน์ท่ีมผู้ีเล่นรายใหม ่ๆ  ในขณะท่ีกลุ่มเติบโตอย่างค่อยเปน็ค่อยไป ไดแ้ก่ 
สินค้าแฟชั่น เนื่องจากเป็นสินค้าฟุ่มเฟือย และสินค้า Home & Garden จากการซบเซาของตลาดที่อยู่อาศัย 

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256740



สำหรัับธุุรกิิจพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่าในช่่วงครึ่่�งปีีแรกของของ 2567 การเติิบโตของภาคท่่องเที่่�ยวหนุุนธุุรกิิจค้้าปลีีกให้้ฟ้ื้�นตััว  
สะท้้อนจากความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�ที่่�เพิ่่�มขึ้้�น 6.5 ล้้านตารางเมตร คิิดเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 1.8 จากปีีก่่อนหน้้าส่่วนใหญ่่อยู่่�ใน
โครงการค้้าปลีีกใหม่่ย่่าน CBD ในด้้านอุุปทานพื้้�นที่่�เช่่า ได้้มีีพื้้�นที่่�ที่่�เคยปิิดปรัับปรุุงกลัับมาเปิิดใหม่่ให้้บริิการส่่งผลให้้อุุปทาน
พื้้�นที่่�สะสมเพิ่่�มขึ้้�น 6.9 ล้้านตารางเมตร คิิดเป็็นร้้อยละ 1.9 เมื่่�อเทีียบปีีต่่อปีี ส่่งผลให้้อััตราการเช่่าปรัับลดลงสู่่�ระดัับร้้อยละ 95.1

ในส่่วนของครึ่่�งปีีหลัังของ 2567 Krungsri Research คาดว่่าความต้้องการใช้้จ่่ายจะเพิ่่�มขึ้้�นจากการเข้้าสู่่�ฤดููการท่่องเที่่�ยว 
(High-seasoned) และเทศกาลปลายปีี ซึ่่�งหนุุนความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�ค้าปลีีกเพิ่่�มขึ้้�นโดยเฉพาะย่่านกลางเมื่่�องซึ่่�งส่่วนใหญ่่ 
จะอยู่่�ในศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่ อย่่างไรก็็ตาม กำลัังซื้้�อในประเทศยัังฟ้ื้�นตััวในวงจำกััด ประกอบกัับมีีอุุปทานพื้้�นที่่�ค้าปลีีกใหม่่
ทยอยสร้้างเสร็็จประมาณ 230,000 ตารางเมตร ส่่งผลให้้ทั้้�งปีี 2567 อุุปทานพื้้�นที่่�สะสมจะเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.4 จากปีีก่่อนหน้้า  
ขณะที่่�ความต้้องการเช่่าเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 2.2 ส่่งผลให้้อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ลดลงสู่่�ระดัับร้้อยละ 94.3

ที่่�มา: ข้้อมููลโดย CBRE Research, Krungsri Research 

ในด้้านอััตราค่่าเช่่า LHBANK Business Research ได้้เปิิดเผยว่่าอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยต่่ำสุุด - สููงสุุดในช่่วงครึ่่�งปีีแรกของ 2567 
ไม่่ได้้มีีการเปลี่่�ยนแปลงจากปีีก่่อนหน้้า โดยพื้้�นที่่�ค้าปลีีกในย่่านใจกลางเมืืองยัังคงมีีค่่าเช่่าสููงสุุด เฉลี่่�ยอยู่่�ที่่�ประมาณ  
3,500 - 5,500 บาทต่่อตารางเมตรต่่อเดืือน โดยผู้้�ประกอบการยัังคงใช้้กลยุุทธ์์การให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าและการปรัับโครงสร้้างค่่าเช่่า
ให้้มีีความยืืดหยุ่่�นเพื่่�อรัักษาฐานผู้้�เช่่าเดิิมและดึึงดููดผู้้�เช่่ารายใหม่่ ๆ

ที่่�มา: ข้้อมููลโดย SCB EIC จากข้้อมููลของ Euromonitor

มููลค่่าตลาดค้้าปลีีกไทย

หน่่วย : ล้้านล้้านบาท (บน), ดััชนีี (2019 = 100) (ล่่าง)
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อัตราค่าเช่าเฉลี่ยต่ำ�สุด – สูงสุดของพื้นที่ค้าปลีก (บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน)

ทำ�เลที่ตั้ง   ปี 2566 1H2567

ใจกลางเมือง (Downtown) 3,500 - 5,500 3,500 - 5,500

รอบใจกลางเมือง (Midtown) 2,000 - 4,800 2,000 - 4,800

ชานเมือง (Suburbs) 1,200 - 3,000 1,200 - 3,000

ที่่�มา: ข้้อมููลโดย CBRE (Thailand), LHBANK Business Research

แนวโน้้มธุุรกิิจค้้าปลีีก ปีี 2568

ธุุรกิิจค้้าปลีีกในปีี 2568 มีีแนวโน้้มเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�อง โดย SCB EIC คาดการณ์์ว่่ามููลค่่าธุุรกิิจค้้าปลีีกอาจปรัับตััวเพิ่่�มขึ้้�น
เป็็น 4.21 ล้้านล้้านบาท เทีียบกัับ 4.00 ล้้านล้้านบาท ในปีี 2567 คิิดเป็็นการเติิบโตที่่�ร้้อยละ 5.1 เมื่่�อเทีียบกัับปีีก่่อนหน้้าแม้้ว่่า
การบริิโภคภาคเอกชนอาจจะเติบิโตแบบชะลอตััว แต่่คาดว่่าโครงการกระตุ้้�นเศรษฐกิิจจากภาครัฐัจะช่่วยเพิ่่�มกำลังัซื้้�อในระยะสั้้�น
ของผู้้�บริิโภค รวมถึึงปััจจััยหนุุนจากนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่่�คาดว่่าจะปรัับตััวกลัับเข้้าสู่่�ภาวะก่่อน Covid-19 อย่่างไรก็็ดีี ในภาวะที่่�
เศรษฐกิิจกำลัังอยู่่�ในช่่วงฟ้ื้�นตััว รวมถึึงหนี้้�ครัวเรืือนในระดัับสููง ผู้้�บริโิภคอาจจะยัังระมััดระวัังในการใช้้จ่า่ยโดยเลืือกใช้้จ่า่ยในสิินค้้า
ที่่�จำเป็็นก่่อน และอาจชะลอการใช้้จ้้ายในกลุ่่�มสิินค้้าฟุ่่�มเฟืือย 

ช่่องทาง Non-store รวมถึึง E-commerce ยัังคงเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องและยัังมีีแนวโน้้มการแข่่งขัันที่่�รุุนแรง เพราะพฤติิกรรม
ของผู้้�บริิโภคที่่�เปลี่่�ยนแปลงมาเป็็นการซื้้�อสิินค้้าออนไลน์์มากขึ้้�น เนื่่�องจากมีีความสะดวกสบาย โดยเฉพาะกลุ่่�ม Marketplace 
retailers ที่่�มีีสิินค้้าหลากหลายจากผู้้�ขายหลายราย ทำให้้ผู้้�บริิโภคสามารถเปรีียบเทีียบราคา และบริิการของแต่่ละร้้านค้้า ทำให้้
มีคีวามสะดวกมากยิ่่�งขึ้้�น สำหรับัการเข้า้มาของแพลตฟอร์ม์ออนไลน์จ์ากต่า่งประเทศ เช่น่ Temu และ Shein ซึ่่�งมีจีุดุขายที่่�การนำ
เสนอสิินค้้าราคาถููกที่่�มีีตััวเลืือกหลากหลายทำให้้ผู้้�บริิโภคมีีตััวเลืือกเพิ่่�มขึ้้�น และได้้รัับความสะดวกสบายมากยิ่่�งขึ้้�น แต่่ก็็เป็็นการ
สร้้างแรงกดดัันต่่อธุุรกิิจค้้าปลีีกภายในประเทศเช่่นกััน 

ที่่�มา: ข้้อมููลโดย SCB EIC จากข้้อมููลของ Euromonitor

สำหรัับความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�ค้าปลีีก Krungsri research คาดการณ์์ว่่าจะมีีแนวโน้้มเติิบโตเฉลี่่�ยร้้อยละ 3.0 ต่่อปีี  
จากปััจจััยหนุุน ได้้แก่่ (1) การบริิโภคภาคเอกชนมีีแนวโน้้มฟ้ื้�นตััวตามทิิศทางการเติิบโตของเศรษฐกิิจและภาคการท่่องเที่่�ยว  
โดยการเข้า้มาของนักัท่อ่งเที่่�ยวจะช่ว่ยเพิ่่�มความต้้องการเช่า่พื้้�นที่่�ค้าปลีกีโดยเฉพาะย่า่นใจกลางเมือืง (2) การลงทุนุโครงสร้า้งพื้้�นฐาน 
ด้้านการคมนาคมของภาครััฐทำให้้มีีการขยายพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกรองรัับการขยายตััวของชุุมชนเมืืองตามมา และ (3) โครงการพััฒนาที่่�
อยู่่�อาศััยของภาคเอกชนที่่�กระจายไปในย่่านปริิมณฑล ช่่วยเพิ่่�มอุุปสงค์์สิินค้้าและบริิการครอบคลุุมฐานลููกค้้าที่่�กว้้างขึ้้�น

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256742



ในส่่วนของอุุปทานพื้้�นที่่�ใหม่่มีีแนวโน้้มเข้้าสู่่�ตลาดอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยเฉพาะแผนการพััฒนาโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่่ 
หลายโครงการ เช่่น One Bangkok และ Dusit Central Park ซึ่่�งมีีกำหนดแล้้วเสร็็จในปีี 2568 ส่่งผลให้้พื้้�นที่่�ค้้าปลีีกเพิ่่�มขึ้้�น 
เฉลี่่�ย 4.0% ต่่อปีีหรืือประมาณ 9 แสนตารางเมตรกดดัันให้้อััตราการเช่่าลดลงสู่่�ระดัับร้้อยละ 92.5 ด้้านค่่าเช่่ามีีแนวโน้้มทรงตััว
หรืือปรัับลดลงเล็็กน้้อยยกเว้้นพื้้�นที่่�ใจกลางเมืืองที่่�ค่่าเช่่ามีีแนวโน้้มปรัับสููงขึ้้�น

ที่่�มา: ข้้อมููลโดย CBRE Research, Krungsri Research

นโยบายการตลาดและการแข่่งขัันของโครงการที่่�ลงทุุน

กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน 4 โครงการ ซึ่่�งกระจายตััวอยู่่�ในทำเลที่่�ตั้้�งที่่�มีศัักยภาพของธุุรกิิจค้้าปลีีก อยู่่�ใจกลางเมืือง 
ของจัังหวััดต่่าง ๆ  อัันได้้แก่่ กรุุงเทพมหานคร สมุุทรสาคร และอุุดรธานีี ซึ่่�งล้้วนเป็็นจัังหวััดที่่�มีความสำคััญด้้านเศรษฐกิิจและ 
การท่อ่งเที่่�ยว ก่อ่ให้เ้กิดิความหลากหลายในแหล่ง่ที่่�มาของรายได้ ้อีกีทั้้�งประเภทของธุรุกิจิของกลุ่่�มผู้้�เช่า่ที่่�หลากหลาย ก็เ็ป็น็ปัจัจัยั
สำคััญที่่�ช่่วยในการกระจายความเสี่่�ยงในการดำเนิินธุุรกิิจของกองทรััสต์์ 

นอกจากนี้้� ทรััพย์์สินิประเภทไลฟ์์สไตล์์มอลล์์ทั้้�ง 3 โครงการ อันัได้้แก่่ โครงการ ยูดูี ีทาวน์์ โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด และโครงการ 
พอร์์โต้้ ชิิโน่่ ได้้ดำเนิินนโยบายทางการตลาดให้้สอดรัับกัับสถานการณ์์ที่่�เปลี่่�ยนแปลงไปมาโดยตลอด อัันได้้แก่่ การมุ่่�งรัักษาฐาน 
ผู้้�เช่่าหลััก การเฟ้้นหาและเป็็นพัันธมิิตรกัับกลุ่่�มผู้้�เช่่าใหม่่ที่่�ส่วนใหญ่่เป็น็ผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ที่่�มีศัักยภาพ และร้า้นค้้าในกระแส
ที่่�กำลัังเป็็นที่่�นิยม ซึ่่�งผู้้�เช่่าเหล่่านี้้�จะมีีฐานลููกค้้าที่่�ค่อนข้้างเหนีียวแน่่นเป็็นของตนเอง และยัังมีีความสามารถในการดึึงดููดลููกค้้า
รายใหม่่ ๆ  อีีกด้้วย นอกจากนี้้�ทางโครงการยัังมีีการปรัับสภาพพื้้�นที่่�อาคาร ร้้านค้้า พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และจััดโซนพื้้�นที่่�ใหม่่อย่่าง 
ต่่อเนื่่�อง ด้้วยวััตถุุประสงค์์เพื่่�อปรัับทััศนีียภาพโดยรวม เพื่่�อตอบสนองความต้้องการของผู้้�เช่่าแต่่ละราย และเพื่่�อดึึงดููดลููกค้้าและ
สร้้างประสบการณ์์การเข้้ามาใช้้บริิการที่่�แปลกใหม่่ โดยมุ่่�งหวัังที่่�จะรัักษาความสามารถในการแข่่งขัันของแต่่ละโครงการให้้ได้้ 
มากที่่�สุุด จากการดำเนิินการตามนโยบายทางการตลาดที่่�มีีการปรัับเปลี่่�ยนตามความเหมาะสมอย่่างต่่อเนื่่�อง เพื่่�อเป็็นอีีกปััจจััย
สำคััญที่่�จะช่่วยส่่งเสริิมจุุดแข็็งทางด้้านทำเลที่่�ตั้้�งของแต่่ละโครงการที่่�มีีอยู่่�แล้้ว 

นอกจากนี้้� การทำการตลาดผ่่านช่่องทางออนไลน์์และสื่่�อสัังคมออนไลน์์ (Social Media) ที่่�มีีอย่่างต่่อเนื่่�องมาโดยตลอด  
ก็็เป็็นอีีกปััจจััยหนึ่่�งที่่�ช่่วยเสริิมสร้้างการมีีส่่วนร่่วม (Engagement) กัับลููกค้้าหรืือผู้้�เข้้ามาใช้้บริิการ และเป็็นเครื่่�องมืือที่่�จะช่่วยให้้ 
การสื่่�อสารและการทำประชาสััมพัันธ์์มีีประสิิทธิิภาพมากขึ้้�น

43

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ปััจจััยความเสี่่�ยง

บริษัทฯ ได้ดำ�เนินการศึกษาข้อมูลและรายละเอียดของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยการตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ  
ที่เกี่ยวข้อง รายงานของบริษัทผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และรายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน นอกจากน้ี ยังมีการพิจารณา 
ถึงปัจจัยแวดล้อมต่าง ๆ  เช่น การคาดการณ์เก่ียวกับผลประกอบการ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงนโยบาย 
ต่าง ๆ  ของรัฐ ซึ่งอาจทำ�ให้เกิดความเสี่ยงต่อการประกอบธุรกิจ การดำ�เนินงาน ฐานะทางการเงินและผลการดำ�เนินงาน  
ความดำ�รงอยู่ของกองทรัสต์ หรือต่อการลงทุนของผู้ลงทุนอย่างมีนัยสำ�คัญ 

สำ�หรับการบริหารจัดการกองทรัสต์ในรอบปี 2567 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า มีปัจจัยความเสี่ยงท่ี 
อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยสำ�คัญต่อกองทรัสต์ ซึ่งผู้ลงทุนควรพิจารณา ดังต่อไปนี้

ความเสีย่งทีเ่กีย่วกบักองทรสัต์หรอืการดำ�เนนิงาน

ของกองทรัสต์

1.	ความเส่ียงจากการที่ผลการดำ�เนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ ข้ึนอยู่กับ 

ความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดการและจัดหา

ประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

การบริหิารจัดัการกองทรัสัต์ใ์ห้ม้ีปีระสิทิธิภิาพและประสบความสำเร็จ็ตามเป้า้หมายย่อ่มต้อ้งอาศัยัความรู้้�ความสามารถ 
ประสบการณ์์ และความชำนาญของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นสำคััญ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะเป็็นผู้้�กำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในภาพรวมเพื่่�อบริิหารจััดการกองทรััสต์์ และจััดหาประโยชน์์จาก
ทรัพัย์์สินิหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ในฐานะผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (บุุคคลภายนอก) จำนวน 4 ราย เพื่่�อบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของ 
กองทรััสต์์ตามนโยบายและกลยุุทธ์์ที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์กำหนด โดยการเข้้าทำสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
กัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (บุุคคลภายนอก) แต่่ละราย ได้้แก่่ (1) อุุดรพลาซ่่า เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการ 
ยููดีี ทาวน์์ (2) เชษฐโชติิ เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด (3) ทองหล่่อ เมเนจเม้้นท์์ เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์โครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ แทน ดีีแลนด์์ ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2567 เป็็นต้้นไป และ (4) โนเบิิล เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์โครงการ โนเบิิล โซโล

ในการทำหน้้าที่่�บริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ตามธุุรกิิจปกติิ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะต้้องปฏิิบััติิหน้้าที่่�
ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายภายใต้้การควบคุุมดููแลของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ได้้แก่่ การหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายใหม่่หรืือการต่่ออายุุ
สััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริิการกัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการปััจจุุบััน การโฆษณา ประชาสััมพัันธ์์ และส่่งเสริิมการ
ขาย การจััดให้้มีีการบำรุุงรัักษาหรืือพััฒนาทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะแก่่การจััดหา
ประโยชน์์ ทั้้�งนี้้� หากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวไม่่สามารถจััดการตามนโยบายและกลยุุทธ์์ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ได้้อย่่างเหมาะสม หรืือหากมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือบุุคลากรสำคััญของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
อาจส่่งผลกระทบในทางลบต่่อมููลค่่าของทรััพย์์สิินหลััก และ/หรืือ รายได้้ค่่าเช่่าที่่�กองทรััสต์์ควรจะได้้รัับ ซึ่่�งส่่งผลกระทบ
ต่่อผลการดำเนิินงาน และความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตลอดจนการชำระคืืนหนี้้�
ที่่�ถึึงกำหนดชำระของกองทรััสต์์

อย่่างไรก็็ดีี บริิษััทฯ ได้้กำหนดมาตรการในการดำเนิินการเพื่่�อลดความเสี่่�ยงดัังกล่่าวข้้างต้้นโดยบริิษััทฯ ได้้จััดให้้มีี 
การพิิจารณาผลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์แต่่ละราย เป็็นประจำทุุกปีี ตลอดระยะเวลาการจ้้างบริิหาร 
และมีีระบบในการติิดตามตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยสม่่ำเสมอ 

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256744



เพื่่�อสร้้างความมั่่�นใจแก่่ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้ทำหน้้าที่่�บริิหารทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
อย่า่งมีปีระสิทิธิภิาพ และหากเกิดิกรณีทีี่่�ต้อ้งแต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์รายอื่่�นแทนผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์รายเดิมิ 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะจัดัให้ม้ีกีารพิจิารณาคุณุสมบััติติ่า่ง ๆ  ของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ร์ายใหม่ใ่ห้้เหมาะสมกัับการบริหิาร
ทรััพย์์สิินนั้้�น ๆ  ก่่อนการแต่่งตั้้�ง

2.	ความเสี่่�ยงจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นระหว่่างกองทรััสต์์และเจ้้าของ

อสัังหาริิมทรััพย์์

	 1)	 ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกิิดจากการที่่�เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์ เช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนของทรััพย์์สิินหลััก
ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนกลัับไปบริิหาร

จากข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 อุุดรพลาซ่่า ได้้ดำเนิินการเช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนในโครงการ ยููดีี ทาวน์์ ซึ่่�ง
คิิดเป็็นสััดส่่วนประมาณร้้อยละ 64.85 ของพื้้�นที่่�เช่่าในโครงการ เม็็มเบอร์์ชิิปได้้ดำเนิินการเช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนใน
โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ซึ่่�งคิิดเป็็นสััดส่่วนประมาณร้้อยละ 60.71 ของโครงการ และดีีแลนด์์ ได้้ดำเนิินการเช่่าพื้้�นที่่� 
บางส่่วนในโครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ ซึ่่�งคิิดเป็็นสััดส่่วนประมาณร้้อยละ 44.17 ของพื้้�นที่่�เช่่าในโครงการ จากกองทรััสต์์  
ซึ่่�งอาจทำให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์และกองทรััสต์์ได้้ โดยเฉพาะในกรณีี
ที่่�เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์รัับหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
เนื่่�องจากเจ้า้ของอสังัหาริมิทรัพัย์อ์าจมีแีรงจูงูใจในการเสนอพื้้�นที่่�ที่่�ตนเองเช่า่กลับัจากกองทรัสัต์ ์ให้ก้ับัผู้้�ต้อ้งการเช่า่ 
พื้้�นที่่�มากกว่่าการนำเสนอพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ที่่�ว่่างอยู่่� ซึ่่�งอาจมีีผลให้้กองทรััสต์์เสีียโอกาสและประโยชน์์  
จากการตััดสิินใจของผู้้�ต้้องการเช่่าพื้้�นที่่� รวมทั้้�งอาจส่่งผลกระทบต่่อรายได้้และผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ 

อย่่างไรก็็ตาม พื้้�นที่่�ของโครงการ ยููดีี ทาวน์์ และโครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ ในส่่วนที่่�เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์เช่่ากลัับไป
บริิหารนั้้�น เป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�มีลัักษณะเป็็นร้้านค้้าขนาดเล็็ก (ประมาณไม่่เกิิน 10 ตารางเมตร) หรืือเป็็นพื้้�นที่่� 
ที่่�มีีสััญญาเช่่าระยะสั้้�น (ไม่่เกิิน 1 ปีี) หรืือเป็็นพื้้�นที่่�ที่่�ดำเนิินการหารายได้้หรืือให้้เช่่าเป็็นรายวััน เช่่น ลานกิิจกรรม
เพื่่�อการประชาสััมพัันธ์์และการส่่งเสริิมการขาย ร้้านอาหารและเครื่่�องดื่่�ม เป็็นต้้น เนื่่�องจากลัักษณะพื้้�นที่่�ในบริิเวณ 
ดัังกล่่าวมีีลัักษณะการเปลี่่�ยนแปลงของสััญญาเช่่าอย่่างรวดเร็็ว และเป็็นพื้้�นที่่�ที่่�ใช้้สำหรัับจััดกิิจกรรมเพื่่�อ
ประชาสัมัพันัธ์ ์หรือื กิจิกรรมส่ง่เสริมิการขายอยู่่�อย่า่งสม่ำ่เสมอ ดังันั้้�น เพื่่�อให้ก้ารบริิหารจัดัการการเช่า่โดยผู้้�จัดัการกอง
ทรัสัต์์มีปีระสิทิธิภิาพ ไม่่ซัับซ้้อน ไม่่ล่า่ช้า้จนอาจเกิดิการสููญเสียีและการบริิหารจััดการให้้ทันักำหนดระยะเวลาเพื่่�อไม่่ให้้ 
กองทรััสต์์สููญเสีียรายได้้จากบริิเวณดัังกล่่าว และเพื่่�อก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ บริิษััทฯ จึึงเห็็น
ว่า่ การให้้เจ้า้ของอสัังหาริมิทรัพัย์เ์ช่า่ทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์์เข้า้ลงทุนุกลับัไปเพื่่�อนำไปบริิหารจััดการเอง จะสร้า้งระบบ 
การดำเนิินงานที่่�ราบรื่่�น และก่่อให้้เกิิดผลตอบแทนที่่�มีความแน่่นอนและสม่่ำเสมอให้้กัับผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ของ 
กองทรััสต์์ได้้เป็็นอย่่างดีี และยัังทำให้้การบริิหารพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวมีีความคล่องตััวมากขึ้้�น ในขณะที่่�พื้้�นที่่�ของโครงการ  
72 คอร์์ทยาร์์ด นั้้�น เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์เ์ช่่าพื้้�นที่่�กลับัไปเพื่่�อประกอบธุุรกิิจร้้านอาหาร เครื่่�องดื่่�ม และสถานบัันเทิงิ
ตามที่่�เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์ประกอบธุุรกิิจอยู่่�ก่่อนที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุน

นอกจากนี้้� เพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ (Conflict of Interest) ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการให้้เจ้้าของ
อสัังหาริิมทรััพย์์เช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนกลัับไปบริิหาร กองทรััสต์์ได้้รัับข้้อตกลงกระทำการจากเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรกทั้้�ง 3 รายโดยกำหนดให้้ลัักษณะของการที่่�เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์จะนำพื้้�นที่่�ออกให้้ 
เช่า่ช่ว่งต่่อไปได้้จะต้้องเป็็นการให้้เช่่าช่่วงในลัักษณะที่่�ได้้ดำเนิินการอยู่่�ก่อนหรืือในวัันที่่�กองทรััสต์เ์ข้า้ลงทุุนในทรััพย์์สินิ
หลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรกเท่่านั้้�น รวมถึึงในกรณีีที่่�หากเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์ ในฐานะผู้้�เช่่าทรััพย์์สิินจาก
กองทรััสต์์จะนำพื้้�นที่่�ดังกล่่าวออกให้้บุุคคลภายนอกเช่่าในลัักษณะอื่่�น ๆ  นอกเหนืือจากที่่�ระบุุข้้างต้้น จะต้้องได้้รัับ 
การอนุุมััติิจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และการให้้เช่่าช่่วงนั้้�นต้้องไม่่เป็็นการให้้เช่่าช่่วงแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�ประกอบธุุรกิิจต้้อง
ห้้ามภายใต้้กฎระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงกองทรััสต์์สงวนสิิทธิิที่่�จะห้้ามมิิให้้ผู้้�เช่่านำทรััพย์์สิินที่่�เช่่าออกให้้บุุคคล
ภายนอกเช่่าช่่วงพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์เห็็นว่่าการให้้เช่่าช่่วงดัังกล่่าวจะกระทบ ขััดแย้้ง หรืือเป็็นการทำ
ธุุรกิิจแข่่งขัันกัับการจััดหาประโยชน์์ของกองทรััสต์์ในทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



	 2)	 ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกิิดจากโครงการเพิ่่�มเติิม ซึ่่�งดำเนิินการโดยเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (บุุคคลภายนอก)

เนื่่�องจากอุุดรพลาซ่่าหรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของอุุดรพลาซ่่าได้้ลงทุุนในโครงการศููนย์์ประชุุม (Exhibition Hall)  
โดยมีพีื้้�นที่่�ให้เ้ช่า่ร้า้นค้า้ทั้้�งหมดประมาณ 800 ตารางเมตร ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดินฝั่่�งตรงข้า้มกับัทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์์ 
และดีแีลนด์ไ์ด้ล้งทุนุในโครงการ พอร์โ์ต้โ้ก ซึ่่�งเป็น็ศูนูย์ร์วมร้า้นค้า้และร้า้นอาหารสำหรับัเป็น็ที่่�พักัทาง (Rest Areas)  
ให้ก้ับัผู้้�สัญัจร เพื่่�อเดินิทางไปยังัแหล่ง่ท่อ่งเที่่�ยวของจังัหวัดัเพชรบุรุี ีหัวัหินิ เป็น็ต้น้ โดยมีขีนาดพื้้�นที่่� 3,000 ตารางเมตร 
โดยมีีระยะทางห่่างจากโครงการพอร์์โต้้ ชิิโน่่ ประมาณ 15 กิิโลเมตร จึึงอาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์กับักองทรััสต์ไ์ด้ ้ไม่่ว่า่จะเป็็นการดำเนิินธุรุกิจิที่่�อาจมีีลัักษณะใกล้้เคีียงกัับกองทรััสต์ใ์นการให้้เช่า่พื้้�นที่่�แก่่ 
ผู้้�ประกอบการในลัักษณะร้้านค้้า รวมถึึงการจััดหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายใหม่่

ทั้้�งนี้้� อุุดรพลาซ่่าได้้ชี้้�แจงต่่อผู้้�จัดการกองทรััสต์์ถึึงวััตถุุประสงค์์ของโครงการศููนย์์ประชุุม (Exhibition Hall) ว่่ามีี 
ฐานลูกูค้า้ผู้้�ใช้บ้ริกิารแตกต่า่งจากโครงการศูนูย์ก์ารค้า้ประเภทคอมมูนูิติี้้�มอลล์ ์(Community Mall) และเป็น็ผู้้�ประกอบ
ธุุรกิิจร้้านอาหารและร้้านกาแฟ โดยวััตถุุประสงค์์ของการจััดให้้มีีร้้านค้้าดัังกล่่าว เพื่่�ออำนวยความสะดวกต่่อผู้้�ที่่�มา
ร่่วมงานในศููนย์์ประชุุมเท่่านั้้�น ในขณะที่่�ดีแลนด์์ ชี้้�แจงว่่า โครงการดัังกล่่าวมีีขนาดเล็็กกว่่า โครงการพอร์์โต้้ ชิิโน่่ 
มาก อีีกทั้้�งกลุ่่�มลููกค้้าก็็มีีความแตกต่่างกััน เพราะจะเป็็นกลุ่่�มนัักท่่องเที่่�ยวที่่�แวะเติิมน้้ำมัันและหาที่่�พัักระหว่่างเดิิน
ทาง อย่่างไรก็็ดี ีผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้ต้ระหนัักถึึงความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจเกิิดขึ้้�น จึงึได้้กำหนดหลัักเกณฑ์์
ในการกำกัับดููแลการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของอุุดรพลาซ่่าและดีีแลนด์์ เพื่่�อป้้องกัันปััญหาดัังกล่่าวที่่�อาจเกิิดขึ้้�น  
โดยมีีการกำหนดให้้ตลอดระยะเวลาที่่�อุุดรพลาซ่่าและดีีแลนด์์ ปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกอง
ทรััสต์์ อุุดรพลาซ่่า ดีีแลนด์์ และ/หรืือ กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของอุุดรพลาซ่่า และ/หรืือ ดีีแลนด์์ จะไม่่ประกอบกิิจการ
แข่่งขัันกัับธุุรกิิจของกองทรััสต์์ หากอุุดรพลาซ่่า ดีีแลนด์์ และ/หรืือ กลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของอุุดรพลาซ่่า และ/หรืือ  
ดีีแลนด์์ ประสงค์์จะจำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่าโครงการเพิ่่�มเติิมแก่่บุุคคลใด ซึ่่�งมิิใช่่เป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�แก่่ลููกค้้า
ทั่่�วไปตามปกติิในทางการค้้า อุุดรพลาซ่่าและดีีแลนด์์ต้้องแจ้้งให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รัับทราบ และให้้สิิทธิิกองทรััสต์์
ในการปฏิิเสธก่่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุุนในโครงการเพิ่่�มเติิมดัังกล่่าว 

3.	ความเส่ียงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพ้ืนท่ีและ 

การตดัสนิใจต่ออายสุญัญาเชา่และสญัญาบรกิารเม่ือสญัญาเชา่และสญัญาบริการของผูเ้ชา่พ้ืนที่

สิ้นสุดลง

เนื่่�องจากทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรกเป็็นทรััพย์์สิินในกลุ่่�มธุุรกิิจศููนย์์การค้้า ประเภทคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ 
(Community Mall) และศููนย์์การค้้าไลฟ์์สไตล์์ (Lifestyle Mall) รายได้้หลัักของกองทรััสต์์จึึงมีีที่่�มาจากรายได้้ค่่าเช่่า
และรายได้้ค่่าบริิการที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรกทั้้�ง 3 โครงการได้้แก่่ โครงการ 
ยูดูี ีทาวน์ ์โครงการ 72 คอร์ท์ยาร์ด์ และโครงการ พอร์โ์ต้ ้ชิโิน่ ่ซึ่่�งเป็น็ผู้้�เช่า่ในกลุ่่�มธุรุกิจิค้า้ปลีกีเป็น็หลักั จึงึทำให้ก้องทรัสัต์์
ตกอยู่่�ภายใต้้ปััจจััยความเสี่่�ยงทั่่�วไปที่่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในกลุ่่�มธุุรกิิจค้้าปลีีกดัังกล่่าว ดัังนั้้�น หากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายสำคััญ
รายใดรายหนึ่่�งหรืือหลายราย หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�จำนวนมากในขณะใดขณะหนึ่่�ง มีีฐานะทางการเงิินที่่�ด้้อยลง อาจทำให้้ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ชำระเงิินล่่าช้้า หรืือเกิิดการผิิดนััดชำระเงิินของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� และทำให้้ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ไม่่สามารถชำระหนี้้�ได้ ้นอกจากนี้้�  
อาจปรากฏกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�อาจไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่า และ/หรืือ สััญญาบริิการ หรืืออาจขอต่่ออายุุสััญญาเช่่า และ/
หรืือ สััญญาบริิการด้้วยเงื่่�อนไขที่่�เป็็นประโยชน์์แก่่กองทรััสต์์น้้อยกว่่าเงื่่�อนไขในสััญญาเช่่า และ/หรืือ สััญญาบริิการฉบัับ
ปััจจุุบััน ซึ่่�งอาจจะส่่งผลกระทบในทางลบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่อฐานะทางการเงิิน ผลการดำเนิินงาน และความสามารถใน
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม จากข้้อมููลอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�โดยเฉลี่่�ยในรอบปีี 2567 ที่่�ผ่่านมา 
ของโครงการ ยููดีี ทาวน์์ มีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยเท่่ากัับร้้อยละ 98.1 โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด มีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย
เท่่ากัับร้้อยละ 100 และโครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ มีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยเท่่ากัับร้้อยละ 79.8 

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256746



4.	ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ ในส่วนที่เป็นสาระสำ�คัญ

โครงการ ยููดีี ทาวน์์ โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด และโครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ ซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก 
มีีการเปิิดดำเนิินการตั้้�งแต่่ปีี 2552 ปีี 2558 และปีี 2555 ตามลำดัับ โดยในปััจจุุบัันทรััพย์์สิินอยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและที่่�ผ่่าน
มาได้้รัับการปรัับปรุุงซ่่อมแซม (Minor Renovation) อย่่างต่่อเนื่่�อง ตามความจำเป็็นและเหมาะสมแก่่การใช้้ประโยชน์์ 
ซึ่่�งการปรัับปรุุงซ่่อมแซมดัังกล่่าวไม่่มีีผลกระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก 
อย่่างไรก็็ดีี ในอนาคตกองทรััสต์์อาจต้้องพิิจารณาดำเนิินการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซม ตลอดจนเปลี่่�ยนแปลงงานระบบของ
ทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก ในส่่วนที่่�เป็็นสาระสำคััญ (Major Renovation) ซึ่่�งรวมถึึงการเปลี่่�ยนแปลง 
รูปูลัักษณ์์ภายในทรััพย์ส์ินิหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้า้ลงทุุนครั้้�งแรก ตลอดจนการเปลี่่�ยนแปลงงานระบบที่่�สำคััญ เพื่่�อให้้ทรััพย์ส์ินิ
หลัักดัังกล่่าวมีีความทัันสมััยและเหมาะสมแก่่การใช้้ประโยชน์์ของลููกค้้าในโครงการ รวมถึึงเพื่่�อดึึงดููดให้้มีีผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ของ
ทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรกดัังกล่่าวมากยิ่่�งขึ้้�น ซึ่่�งการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ดัังกล่่าวอาจต้้องปิิด
พื้้�นที่่�บางส่่วนของทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรกเป็็นการชั่่�วคราว อัันอาจส่่งผลกระทบต่่อการใช้้ประโยชน์์
ทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก หรืือเป็็นสาเหตุุให้้ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�บอกเลิิกสััญญาเช่่า หรืือไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่า
ได้้ ดัังนั้้�น หากทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรกจำเป็็นต้้องมีีการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ อาจส่่งผลกระทบ
ในทางลบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่อฐานะการเงิินและผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ได้้ ทั้้�งนี้้� การปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใน
ส่่วนที่่�เป็็นสาระสำคััญของทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรกอาจเกิิดขึ้้�นในกรณีี เช่่น ทรััพย์์สิินมีีความทรุุดโทรม 
จนไม่่สามารถทำการแข่่งขัันกัับศููนย์์การค้้าอื่่�น รููปแบบของอาคารล้้าสมััย และรููปลัักษณ์์อาคารต้้องทำการเปลี่่�ยนแปลง
เพื่่�อเพิ่่�มโอกาสในการเจริิญเติิบโตของค่่าเช่่า เป็็นต้้น

ทั้้�งนี้้� ในการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะพิิจารณาแผนงานทุุกปีี และส่่งให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
และทรััสตีีเป็็นผู้้�พิิจารณาเห็็นชอบตามลำดัับ ซึ่่�งการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่อาจพิิจารณาวางแผนการปรัับปรุุง 
โดยดำเนิินการปิิดปรัับปรุุงพื้้�นที่่�ทีละส่ว่น เพื่่�อลดผลกระทบในการจััดหาประโยชน์์จากทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�กองทรัสัต์์เข้า้ลงทุนุ
ครั้้�งแรกให้้น้้อยที่่�สุุด และทำให้้ยัังสามารถใช้้พื้้�นที่่�โดยรอบของพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ระหว่่างการซ่่อมแซมหรืือปรัับปรุุงได้้ นอกจากนี้้�  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจพิิจารณาประมาณการและจััดทำแผนการทยอยสำรองค่่าซ่่อมแซมและค่่าปรัับปรุุงภาพลัักษณ์์
ตามระยะเวลาเพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรกอยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะสมแก่่การใช้้ประโยชน์์  
อย่่างไรก็็ตาม ในอนาคตอาจมีีความเสี่่�ยงที่่�เงิินสำรองสำหรัับการปรัับปรุุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิินหลัักดัังกล่่าวตามที่่�ได้้ 
ประมาณการไว้้อาจไม่่เพีียงพอต่่อค่่าใช้้จ่่ายในการซ่่อมแซม การปรัับปรุุงสภาพทรััพย์์สิิน หรืือการปรัับปรุุงภาพลัักษณ์์  
เพื่่�อรัักษาความสามารถในการแข่่งขััน ในกรณีีที่่�เกิิดเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว อาจส่่งผลกระทบในทางลบต่่อผลการดำเนิินงาน  
ฐานะทางการเงิิน และความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์อาจมีีความจำเป็็นต้้องหาแหล่่งเงิินทุุนที่่�เหมาะสมอื่่�น เพื่่�อใช้้ปรัับปรุุงสภาพทรััพย์์สินิหรืือเพื่่�อปรัับปรุุงภาพลัักษณ์์ 
เพื่่�อลดผลกระทบที่่�อาจเกิิดขึ้้�นแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

5.	ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เนื่องจากคู่สัญญา 

ไม่ปฏิบัติตามสัญญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

ในการลงทุนุและบริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ ์กองทรััสต์ไ์ด้เ้ข้า้ทำสัญัญาซื้้�อขาย สัญัญาเช่า่ สัญัญาเช่า่ช่ว่ง และ
สััญญาตกลงกระทำการ (แล้้วแต่่กรณีี) เพื่่�อการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนกัับเจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และ/หรืือ สััญญาต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการลงทุุนและการบริิหารของกองทรััสต์์ เพื่่�อประโยชน์์ในการจััดหาประโยชน์์
ของกองทรััสต์์ และผููกพัันให้้คู่่�สััญญาปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดในสััญญา

อย่่างไรก็็ดีี ถึึงแม้้จะมีีข้้อกำหนดในสััญญาข้้างต้้น คู่่�สััญญาอาจปฏิิบััติิผิิดสััญญาหรืือเกิิดเหตุุการณ์์ใด ๆ  อัันเป็็นเหตุุ 
แห่่งการเลิิกหรืือผิิดสััญญาได้้ ในกรณีีดัังกล่่าว แม้้กองทรััสต์์มีีสิิทธิิที่่�จะบอกเลิิกสััญญา เรีียกค่่าเสีียหาย ตลอดจนเรีียก 
ค่่าขาดประโยชน์์ใด ๆ  ก็็ตาม แต่่เหตุุผิิดสััญญาของคู่่�สัญญาดัังกล่่าวอาจทำให้้กองทรััสต์์ไม่่ได้้รัับผลประโยชน์์หรืือไม่่
สามารถบังัคับัให้เ้ป็น็ไปตามข้อ้กำหนดของสัญัญาดังักล่า่วได้ ้เช่น่ ไม่ส่ามารถบังัคัับให้คู้่่�สัญัญาต้อ้งปฏิบิัติัิตามข้อ้กำหนด
ของสััญญา หรืือคู่่�สััญญาไม่่ชำระค่่าเสีียหายตามที่่�กองทรััสต์์เรีียกร้้อง ดัังนั้้�น กองทรััสต์์จึึงอาจต้้องเข้้าสู่่�กระบวนการ
ยุุติิธรรมโดยการใช้้สิิทธิิฟ้้องร้้องต่่อศาล ซึ่่�งการดำเนิินการดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถคาดการณ์์ได้้ถึึง 
ระยะเวลาในการดำเนิินการจนกว่่าจะเสร็็จสิ้้�นกระบวนการ และจำนวนเงิินที่่�กองทรััสต์์จะได้้รัับชดเชยเยีียวยาต่่อ 
ความเสีียหายต่่าง ๆ  นอกจากนี้้� ผลแห่่งคดีียัังขึ้้�นอยู่่�กัับคำพิิพากษาของศาล และถึึงแม้้ศาลจะมีีคำพิิพากษาให้้ 
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



กองทรัสัต์ช์นะคดี ีกองทรัสัต์อ์าจประสบความยุ่่�งยากในการบังัคัับให้้เป็น็ไปตามคำพิพิากษาของศาล ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์จ์ึงึมีี 
ความเสี่่�ยงที่่�จะไม่่ได้้รัับผลประโยชน์์ตอบแทนตามจำนวนหรืือภายในระยะเวลาที่่�คาดการณ์์ไว้้

6.	ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีหนี้้�จากเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวประมาณ 138.74 ล้้านบาท และเงิินกู้้�ยืืมระยะสั้้�นจาก
สถาบัันการเงิินประมาณ 40 ล้้านบาท และวงเงิินสิินเชื่่�อค้้ำประกััน (Bank Guarantee) จำนวนรวมไม่่เกิิน 10 ล้้านบาท 
เพื่่�อใช้้เป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนในการบริิหารและการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ การซ่่อมบำรุุงและปรัับปรุุงทรััพย์์สิินที่่� 
กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน รวมทั้้�งเพื่่�อใช้้ค้้ำประกัันการใช้้สาธารณููปโภคของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์และเป็็นหลัักประกัันเพื่่�อ 
การได้้มาหรืือรัักษาไว้้ซึ่่�งสิิทธิิในคำมั่่�นหรืือสิิทธิิในการเข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในอนาคต ซึ่่�งรวมทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 
ร้้อยละ 35 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ 

ดัังนั้้�น กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิินดัังกล่่าวจากความผัันผวนของภาวะเศรษฐกิิจ และอััตราดอกเบี้้�ย 
เนื่่�องจากอััตราดอกเบี้้�ยลอยตััวตามสััญญาเงิินกู้้�อาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงในระหว่่างอายุุของสััญญาเงิินกู้้�ซึ่่�งจะส่่ง 
ผลกระทบต่่อการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ทำให้้กองทรััสต์์มีีสภาพคล่่องไม่่เพีียงพอในการชำระดอกเบี้้�ยและเงิินต้้น 
และอาจจะกระทบต่่อความสามารถของกองทรััสต์์ในการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นอกจากนี้้�  
ในกรณีทีี่่�กองทรัสัต์ไ์ม่ส่ามารถชำระดอกเบี้้�ย และ/หรืือ เงิินต้น้ตามที่่�กำหนดในสััญญากู้้�ยืมเงินิ หรืือเกิิดเหตุผิุิดสัญัญาอื่่�น ๆ   
ภายใต้้สััญญาเงิินกู้้� อาจส่่งผลให้้ผู้้�ให้้กู้้�อาจดำเนิินการทางกฎหมายกัับกองทรััสต์์หรืือใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องตามสััญญา  
อัันเนื่่�องมาจากการไม่่ปฏิิบััติิตามสััญญากู้้�ยืมเงิิน รวมถึึงการบัังคัับจำนองในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ที่่�นำไปเป็็น 
หลัักประกัันเงิินกู้้� 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความเสี่่�ยงดัังกล่่าว และได้้บริิหารจััดการกองทรััสต์์โดยจะมีีมาตรการในการติิดตาม
ผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์และปััจจััยภายนอกต่่าง ๆ  รวมถึึงแนวโน้้มอััตราดอกเบี้้�ยอย่่างสม่่ำเสมอ นอกจากนี้้�  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจพิิจารณาใช้้เครื่่�องมืือทางการเงิินเพื่่�อลดความเสี่่�ยงดัังกล่่าว เช่่น บริิการธุุรกรรมแลกเปลี่่�ยน 
อััตราดอกเบี้้�ย (Interest Rate Swap) หรืือการดำเนิินการใด ๆ  กัับเจ้้าหนี้้� เช่่น การขอขยายระยะเวลาการชำระหนี้้�  
การขอผ่่อนผัันเงื่่�อนไขที่่�เป็็นอุุปสรรคต่่อการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ เป็็นต้้น โดยกองทรััสต์์จะดำเนิินการดัังกล่่าวโดย 
คำนึึงถึึงกฎหมายหรืือระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้องและประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ

7.	ความเสี่ยงที่เกิดจากภาวะการแข่งขันที่สูงขึ้นและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการดำ�เนินชีวิตของ 

ผู้บริโภค

ผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ อาจได้้รัับผลกระทบจากการแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�น ทั้้�งจากผู้้�ประกอบการรายเดิิมและรายใหม่่
ที่่�เปิิดและปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าอย่่างต่่อเนื่่�อง รวมถึึงการปรัับเปลี่่�ยนวิิถีีการดำเนิินชีีวิิตของผู้้�บริิโภคในปััจจุุบัันประกอบ
กัับความก้้าวหน้้าทางเทคโนโลยีี ทำให้้เกิิดความท้้าทายจากการเติิบโตของตลาดสิินค้้าออนไลน์์ (Online Shopping)  
ที่่�สามารถตอบสนองวิิถีีการดำเนิินชีีวิิตของคนรุ่่�นใหม่่ มีีจุุดเด่่นด้้วยกลยุุทธ์์ราคา ความหลากหลายของสิินค้้าและความ
สะดวก ทำให้้ผู้้�ประกอบธุุรกิิจค้้าปลีีก ซึ่่�งถืือเป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�หลัักของโครงการ ยููดีี ทาวน์์และโครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ รวมถึึง
ผู้้�ประกอบการศููนย์์การค้้าต้้องปรัับตััวและปรัับเปลี่่�ยนแผนกลยุุทธ์์ให้้ทัันต่่อสภาวะแวดล้้อมที่่�เปลี่่�ยนแปลงไปอยู่่�เสมอ 

ดัังนั้้�น บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (บุุคคลภายนอก) ในการดำเนิินการ
ที่่�จำเป็็น ภายใต้้ขอบเขตอำนาจและความรัับผิิดชอบของบริิษััทฯ ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และสัญัญาอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง รวมถึงึกฎระเบียีบที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 
ภายใต้้การกำกัับดูแูลของทรััสตี ีในการดำเนิินการเพื่่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถในการแข่่งขัันให้้แก่่ทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์
เข้้าลงทุนุ โดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งในส่ว่นของศูนูย์ก์ารค้า้ โดยมุ่่�งเน้น้การพัฒันาและปรับัปรุงุอสังัหาริมิทรัพัย์ด์ังักล่า่ว เพื่่�อเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สินิ การใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นที่่�และการรัักษาภาพลัักษณ์์ที่่�ดีและความทัันสมััย 
และจะร่่วมกัันวางแผนกลยุุทธ์์และมาตรการเพื่่�อพััฒนาและปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าให้้มีีความแตกต่่างและเป็็นที่่�ยอมรัับ  
รวมถึึงแนวคิิดใหม่่ ๆ  ให้้สอดคล้้องกัับวิิถีีการดำเนิินชีีวิิตของผู้้�บริิโภคและเพื่่�อให้้เกิิดเป็็นประสบการณ์์ที่่�น่่าประทัับใจ

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256748



ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

1.	ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์ 

ซึ่งสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบกำ�หนด 

ระยะเวลา ซึ่งทำ�ให้กองทรัสต์เสียสิทธิในการใช้ทรัพย์สินที่เช่า และ/หรือ ทรัพย์สินที่เช่าช่วง

โครงการ ยููดีี ทาวน์์ ตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิินของการรถไฟฯ ซึ่่�งอุุดรพลาซ่่ามีีสิิทธิิการเช่่า กองทรััสต์์ได้้เข้้าทำสััญญาเช่่าและสััญญา
เช่า่ช่ว่งจากอุุดรพลาซ่่าเพื่่�อใช้้ประโยชน์์ในทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่่าและทรััพย์ส์ินิที่่�เช่่าช่ว่งตามวััตถุุประสงค์์การลงทุุนของกองทรััสต์์ 
โดยมีีรายละเอีียดการเข้้าลงทุุนปรากฏตามแผนภาพด้้านล่่างนี้้�

ทั้้�งนี้้� แม้้ว่า่ในการลงทุุนในสิทิธิกิารเช่่าและสิทิธิกิารเช่า่ช่ว่งของกองทรััสต์ต์ามสัญัญาเช่่าช่ว่งที่่�ดินิ และ สัญัญาเช่่าอาคาร 
จะเป็น็ไปอย่่างถููกต้อ้ง และ/หรืือ จะได้้มีกีารจดทะเบียีนต่่อพนักังานเจ้้าหน้า้ที่่�ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งแล้้ว แต่่กองทรััสต์์ยังัมีีความเสี่่�ยง
ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นเนื่่�องจากสิิทธิิการเช่่าและสิิทธิิการเช่่าช่่วงตามสััญญาดัังกล่่าวอาจถููกยกเลิิกหรืือสิ้้�นสุุดลงก่่อนครบกำหนด
ระยะเวลาการเช่่าหรืือระยะเวลาการเช่่าช่่วงที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งจะส่่งผลให้้กองทรััสต์์ไม่่อาจใช้้ และ/หรืือ ได้้รัับประโยชน์์ใน
ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าหรืือทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงได้้ อัันจะส่่งผลกระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์และรายได้้ของกองทรััสต์์

สำหรัับกรณีีของสิิทธิิการเช่่าอาคารที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน เงื่่�อนไขหรืือสาเหตุุที่่�จะทำให้้อุดุรพลาซ่่า ในฐานะผู้้�ให้้เช่่ามีีสิทิธิิ
บอกเลิิกสััญญากัับกองทรััสต์์ในฐานะผู้้�เช่่าก่่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่่าได้้ คืือในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ ในฐานะผู้้�เช่่า
ผิิดสััญญา เช่่น ไม่่ปฏิิบััติิตามหน้้าที่่�ต่่าง ๆ  ของผู้้�เช่่าตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าอาคาร เช่่น หน้้าที่่�ในการใช้้ทรััพย์์สิินที่่�
เช่่า รวมถึึงหน้้าที่่�ในการชำระค่่าเช่่า และกองทรััสต์์มิิได้้แก้้ไขเยีียวยาการผิิดสััญญาดัังกล่่าวภายในระยะเวลาที่่�กำหนด 
นอกจากนี้้� อาจเกิิดกรณีีที่่�สัญญาสิ้้�นสุุดลงเนื่่�องจากเหตุุสุุดวิิสััย อย่่างไรก็็ดีี สำหรัับกรณีีของหน้้าที่่�ในการชำระค่่าเช่่า 
เนื่่�องจากตามข้้อกำหนดของสััญญามีีกำหนดเวลาชำระค่่าเช่่าที่่�แน่่นอน กองทรััสต์์จึึงมีีเวลาในการรวบรวม และจััดหา
เงิินเพื่่�อมาชำระค่่าเช่่า และกองทรััสต์์ยัังมีีเวลาเพื่่�อดำเนิินการแก้้ไขการผิิดนััดชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าวได้้ นอกจากนี้้� บริิษััทฯ 
ได้้ยึึดหลัักความระมััดระวัังในการบริิหารจััดการ เพื่่�อมิิให้้เกิิดการปฏิิบััติิผิิดสััญญาดัังกล่่าวข้้างต้้น นอกจากนี้้� สิิทธิิการ
เช่่าอาคารที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนอาจถููกยกเลิิกหรืือสิ้้�นสุุดลงก่่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่่าได้้ในกรณีีที่่�เหตุุแห่่ง 
การเลิิกสััญญาดัังกล่่าว มาจากการปฏิิบััติิผิิดหน้้าที่่�ของอุุดรพลาซ่่าในฐานะผู้้�ให้้เช่่า แต่่ในกรณีีเช่่นนั้้�นกองทรััสต์์มีีสิิทธิิ
บอกเลิิกสััญญาได้้ทัันทีี โดยอุุดรพลาซ่่าจะต้้องชำระคืืนค่่าเช่่าคงเหลืือ รวมถึึงเงิินหรืือผลประโยชน์์อื่่�นใดที่่�ผู้้�ให้้เช่่าช่่วงได้้
รัับไว้้ในนามกองทรััสต์์ให้้แก่่กองทรััสต์์ตามสััดส่่วนของระยะเวลาการเช่่าหรืือเช่่าช่่วงที่่�เหลืืออยู่่� รวมถึึงค่่าขาดประโยชน์์
จากการที่่�กองทรััสต์ไ์ม่ส่ามารถใช้ป้ระโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ได้ต้ามระยะเวลาการเช่่าหรือืเช่า่ช่ว่งที่่�เหลืืออยู่่� ทั้้�งนี้้� ไม่่ตััด
สิิทธิิของกองทรััสต์์ในการเรีียกร้้องค่่าเสีียหาย และ/หรืือ ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นใดอัันเกิิดจากการที่่�มีีเหตุุผิิดนััดเกิิดขึ้้�นนั้้�น

สำหรับัสิิทธิกิารเช่่าช่ว่งที่่�ดินและอาคารที่่�กองทรััสต์เ์ข้า้ลงทุุน กองทรััสต์ม์ีคีวามเสี่่�ยงจากการที่่�อุดรพลาซ่่า ซึ่่�งเป็น็คู่่�สัญัญา
กัับการรถไฟฯ ในสััญญาเช่่าที่่�ดิินอาจปฏิิบััติิผิิดเงื่่�อนไขข้้อใดข้้อหนึ่่�งในสััญญาเช่่าหลัักในส่่วนที่่�เป็็นสาระสำคััญจนเป็็น
เหตุใุห้ส้ัญัญาเช่า่หลักัดังักล่า่วสิ้้�นสุดุลง รวมถึงึแต่ไ่ม่จ่ำกัดัเพียีงการปฏิบิัตัิผิิดิหน้า้ที่่�ในการชำระค่า่เช่า่รายปีทีี่่�อุดุรพลาซ่า่ 
ยังัมีหีน้า้ที่่�ชำระตามสััญญา ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบต่่อการใช้้บังัคัับสััญญาเช่่าช่ว่งและทำให้้กองทรััสต์ไ์ม่ส่ามารถใช้้ประโยชน์์
ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงได้้ตามวััตถุุประสงค์์ที่่�กำหนดในสััญญาเช่่าช่่วง หรืือในกรณีีที่่�สััญญาเช่่าหลัักดัังกล่่าวสิ้้�นสุุดลง 
ด้้วยเหตุุอื่่�นใด อาจทำให้้กองทรััสต์์สิ้้�นสิิทธิิการใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงภายใต้้สััญญาเช่่าช่่วง ซึ่่�งความเสี่่�ยง 
จากเหตุกุารณ์ด์ังักล่า่วอาจส่ง่ผลกระทบอย่า่งมีนีัยัสำคัญัต่อ่ธุรุกิจิ ผลการดำเนิินงาน และสถานะทางการเงิินของกองทรัสัต์์ 
เช่น่ อาจส่่งผลให้้กองทรััสต์ไ์ม่ส่ามารถใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สินิที่่�เช่่าช่ว่งได้้ตามวััตถุุประสงค์์การลงทุุน รายได้้ที่่�กองทรััสต์์
คาดว่่าจะได้้รัับเปลี่่�ยนแปลงอย่่างมีีนััยสำคััญ และแม้้ว่่าผู้้�ให้้เช่่าช่่วงจะชำระค่่าเสีียหายให้้แก่่กองทรััสต์์แต่่ค่่าเสีียหาย 
ดังักล่า่วอาจมีจีำนวนน้อ้ยกว่า่รายได้ข้องกองทรัสัต์ท์ี่่�เปลี่่�ยนแปลงหรือืมีจีำนวนไม่เ่พียีงพอต่อ่ความเสียีหายที่่�เกิดิขึ้้�นจริงิ

การรถไฟ

เจ้้าของที่่�ดิิน

อุุดรพลาซ่่า

เจ้้าของอาคาร

และงานระบบ

โครงการ ยููดีี ทาวน์์

กองทรััสต์์
สััญญาเช่่าที่่�ดิิน

30 ปีี
สััญญาเช่่าอาคาร

(รวมถึึงงานระบบ)

สััญญาเช่่าช่่วงที่่�ดิิน
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



สำหรัับการเช่่าช่่วงในโครงการ ยููดีี ทาวน์์ กองทรััสต์์ได้้จััดทำข้้อตกลงกัับอุุดรพลาซ่่า โดยกองทรััสต์์ตกลงจะจ่่ายค่่าเช่่า 
ให้้แก่่การรถไฟฯ โดยตรง เพื่่�อป้้องกัันความเสี่่�ยงจากการที่่�อุุดรพลาซ่่าปฏิิบััติิผิิดหน้้าที่่�ในการชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าว  
รวมไปถึงึกองทรัสัต์ไ์ด้ร้ับัข้อ้ตกลงกระทำการจากอุดุรพลาซ่า่ซึ่่�งเป็น็เจ้า้ของทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ เพื่่�อให้ค้ำรับัรองและความตกลง
ในหน้้าที่่�ต่าง ๆ  โดยมีีสาระสำคััญคืือ ตลอดระยะเวลาการเช่่าช่่วง อุุดรพลาซ่่าจะปฏิิบััติิตามหน้้าที่่�ที่่�กำหนดในสััญญา
เช่่าหลัักอย่่างเคร่่งครััด และจะไม่่จำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือก่่อภาระผููกพัันใด ๆ  บนสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิินที่่�เช่่าช่่วง เว้้นแต่่ได้้
รัับความยิินยอมล่่วงหน้้าเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรจากกองทรััสต์์ รวมถึึงอุุดรพลาซ่่าตกลงที่่�จะไม่่ยกเลิิก หรืือแก้้ไขเพิ่่�มเติิม
สััญญาเช่่าหลััก ไม่่ว่่าด้้วยเหตุุใด ๆ  และไม่่ว่่าในช่่วงระยะเวลาใด ๆ  โดยไม่่ได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรจาก
กองทรััสต์์ล่่วงหน้้า ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�อุุดรพลาซ่่าปฏิิบััติิผิิดสััญญาข้้อใดข้้อหนึ่่�งตามที่่�กำหนดในสััญญาเช่่าหลััก อุุดรพลาซ่่า
ยินิยอมจะตกลงจะแจ้้งให้้กองทรััสต์์ทราบถึึงเหตุุผิิดสััญญาอัันก่่อให้้เกิิดสิิทธิิในการบอกเลิิกสััญญาเป็็นลายลัักษณ์์อักัษร 
เพื่่�อให้้กองทรััสต์์มีีสิิทธิิ (แต่่มิิใช่่หน้้าที่่�) ในการแก้้ไขการผิิดสััญญาดัังกล่่าวโดยไม่่ชัักช้้า หรืือเพื่่�อให้้กองทรััสต์์ได้้ตกลง 
ขอความยิินยอมจากการรถไฟฯ เพื่่�อรัับโอนสิิทธิิและหน้้าที่่�ของอุุดรพลาซ่่าซึ่่�งเป็็นผู้้�เช่่าตามสััญญาเช่่าหลััก

2.	ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ซึ่ง

อาคารดังกล่าวตั้งอยู่บนที่ดินตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าซึ่งไม่ได้ 

จดทะเบียนสิทธิการเช่า

โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดินของบุุคคลธรรมดา ซึ่่�งเม็็มเบอร์์ชิิปมีีสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดินดัังกล่่าว เพื่่�อก่่อสร้้าง
อาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างตามสััญญาต่่างตอบแทนพิิเศษยิ่่�งกว่่าสััญญาเช่่า เพื่่�อประกอบธุุรกิิจในโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด 
และเป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในอาคารโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ดนั้้�น โดยในการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน
ครั้้�งแรก กองทรััสต์์ได้้เข้้าทำสััญญาเช่่าอาคารสำหรัับโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ดดัังกล่่าว จากเม็็มเบอร์์ชิิปเพื่่�อใช้้ประโยชน์์
ในอาคารซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินที่่�เช่่าตามวััตถุุประสงค์์การลงทุุนของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� แม้้ว่่าในการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอาคาร
ของกองทรััสต์์จะเป็็นไปอย่่างถููกต้้อง และได้้มีีการจดทะเบีียนต่่อพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว แต่่กองทรััสต์์ยัังคงมีี
ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นเนื่่�องจากสิิทธิิการเช่่าที่่�ดินซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งอาคารโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ตามสััญญาต่่างตอบแทน
พิิเศษยิ่่�งกว่่าสััญญาเช่่า ระหว่่างเม็็มเบอร์์ชิิป กัับเจ้้าของที่่�ดิินโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ไม่่ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่า  
ณ สำนัักงานที่่�ดิินที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสััญญาต่่างตอบแทนพิิเศษยิ่่�งกว่่าสััญญาเช่่าดัังกล่่าวอาจถููกยกเลิิกหรืือสิ้้�นสุุดลงก่่อน
ครบกำหนดระยะเวลาการเช่่า แม้้ตามความในประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ จะกำหนดว่่าการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
ซึ่่�งมีีกำหนดกว่่าสามปีีขึ้้�นไปนั้้�น หากมิิได้้ทำเป็็นหนัังสืือและจดทะเบีียนต่่อพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่� การเช่่านั้้�นจะฟ้้องร้้องให้้
บัังคัับคดีีได้้แค่่เพีียงสามปีี อย่่างไรก็็ตาม ตามหลัักกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง การทำสััญญาต่่างตอบแทนพิิเศษยิ่่�งกว่่าสััญญา
เช่า่ จะก่อ่ให้เ้กิิดผลพิเิศษระหว่า่งคู่่�สัญัญาในการที่่�จะไม่น่ำหลักักฎหมายตามความในประมวลกฎหมายแพ่ง่และพาณิชิย์์
ในเรื่่�องการทำเป็็นหนัังสืือและจดทะเบีียนมาใช้้บัังคัับ กล่่าวคืือ คู่่�สััญญาสามารถฟ้้องร้้องให้้บัังคัับคดีีได้้ แม้้กรณีีเป็็น 
การทำสััญญาเช่่าที่่�มีีระยะเวลาการเช่่าเกิินกว่่า 3 ปีี โดยมิิได้้จดทะเบีียนต่่อพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�

ทั้้�งนี้้� หากเจ้้าของที่่�ดิินโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ได้้โอนกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ดัังกล่่าวให้้
กัับบุุคคลภายนอก มีีคำพิิพากษาศาลฎีีกาวางหลัักเกณฑ์์ไว้้ว่่า ผลพิิเศษตามสััญญาต่่างตอบแทนพิิเศษยิ่่�งกว่่าสััญญา
เช่่าธรรมดา จะเป็็นเพีียงบุุคคลสิิทธิิที่่�ใช้้บัังคัับได้้ระหว่่างคู่่�สัญญาและไม่่ผููกพัันผู้้�รัับโอนซึ่่�งเป็็นบุุคคลภายนอก เว้้นแต่่ 
ผู้้�รัับโอนจะได้้ตกลงยิินยอมผููกพัันด้้วย และเว้้นแต่่เป็็นกรณีีที่่�สิทธิิและหน้้าที่่�ตามสััญญาตกทอดไปยัังทายาทในทาง
มรดก ดัังนั้้�น หากเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิินโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ดได้้ทำการโอนกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินดัังกล่่าวให้้กัับบุุคคล
ภายนอก และบุคุคลภายนอกดังักล่า่วไม่ต่กลงยินิยอมที่่�จะให้อ้าคารที่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุตั้้�งอยู่่�ในที่่�ดินิซึ่่�งรับัโอนกรรมสิทิธิ์์�มา 
อีีกต่่อไป ซึ่่�งจะส่่งผลต่่อสััญญาเช่่าอาคาร สำหรัับโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ระหว่่างเม็็มเบอร์์ชิิป กัับกองทรััสต์์ ทำให้้กอง
ทรัสัต์ ์ไม่อ่าจใช้ ้และ/หรือื ได้้รับัประโยชน์ใ์นอาคารโครงการ 72 คอร์ท์ยาร์ด์อันัเป็น็ทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ได้้ ซึ่่�งจะส่ง่ผลกระทบต่อ่ 
การจััดหาประโยชน์์และรายได้้ของกองทรััสต์์

อย่่างไรก็็ดีี สำหรัับสััญญาต่่างตอบแทนพิิเศษยิ่่�งกว่่าสััญญาเช่่า ระหว่่างเจ้้าของที่่�ดิน โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด  
กับัเม็ม็เบอร์ช์ิปิ ปรากฏข้อ้สัญัญาซึ่่�งกำหนดว่า่ หากเจ้า้ของที่่�ดินิโครงการ 72 คอร์ท์ยาร์ด์ ประสงค์จ์ะขายหรือืโอนกรรมสิทิธิ์์�
ในที่่�ดินซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สินิที่่�เช่่าตามสััญญาต่่างตอบแทนพิิเศษยิ่่�งกว่่าสััญญาเช่่าธรรมดา 
ให้้แก่่บุุคคลภายนอก จะต้้องแจ้้งให้้เม็็มเบอร์์ชิิปทราบถึึงราคาที่่�จะขายและให้้สิิทธิิเม็็มเบอร์์ชิิปเป็็นผู้้�ซื้้�อก่่อน นอกจากนี้้� 

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256750



กองทรััสต์์ได้้รัับข้้อตกลงกระทำการจากเม็็มเบอร์์ชิิป ที่่�จะให้้กองทรััสต์์ได้้ใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�เช่่าอย่่างเต็็มที่่�  
ตามเจตนารมณ์์และวััตถุุประสงค์์ของสััญญา โดยปราศจากการรอนสิิทธิิ ภาระผููกพัันหรืือการกระทำใด ๆ  รวมถึึงตลอด
ระยะเวลาการเช่่า เม็็มเบอร์์ชิิปตกลงจะไม่่โอนสิิทธิิและหน้้าที่่�ตามสััญญาต่่างตอบแทนพิิเศษยิ่่�งกว่่าสััญญาเช่่ากัับ
เจ้้าของที่่�ดิิน โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ให้้แก่่ผู้้�อื่่�น หรืือจำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือก่่อภาระผููกพัันใด ๆ  บนอาคารโครงการ  
72  คอร์์ทยาร์์ด ให้้แก่่บุุคคลอื่่�น เว้้นแต่่ได้้รัับความยิินยอมล่่วงหน้้าเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรจากกองทรััสต์์ และในกรณีี 
ที่่�เกิดิเหตุผุิดินัดัโดยเม็ม็เบอร์ช์ิปิจากการที่่�สัญญาต่า่งตอบแทนพิเิศษยิ่่�งกว่า่สัญัญาเช่า่สิ้้�นสุดุลงไม่ว่่า่ด้ว้ยเหตุใุด ๆ   ก็ต็าม 
ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำกััดเพีียงเหตุุจากการเปลี่่�ยนแปลงเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นที่่�ตั้้�งของโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด  
อันัเป็็นเหตุใุห้ก้องทรััสต์ไ์ม่ส่ามารถใช้ป้ระโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่่าได้ ้และเหตุกุารณ์ด์ังักล่า่วมิไิด้เ้ป็น็ผลจากการที่่�กองทรัสัต์์
ไม่ป่ฏิบัิัติหิน้้าที่่�หรืือปฏิิบัตัิหิน้้าที่่�ผิดพลาด หรืือปฏิิบัติัิบกพร่่องต่่อหน้้าที่่� กองทรััสต์ม์ีสิีิทธิิเรีียกค่่าเสีียหายจากเม็็มเบอร์์ชิปิ
จากเหตุดุังักล่า่ว และ/หรือื บอกเลิกิสัญัญาได้ท้ันัที ีโดยเม็ม็เบอร์ช์ิปิจะต้อ้งชำระคืนืค่า่เช่า่ทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่คงเหลืือซึ่่�งคำนวณ
ตามวิิธีีเส้้นตรง (Straight Line) รวมถึึงเงิินหรืือผลประโยชน์์อื่่�นใดที่่�เม็็มเบอร์์ชิิปได้้รัับไว้้ในนามกองทรััสต์์ให้้แก่่กองทรััสต์์ 
ตามสััดส่่วนของระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� รวมถึึงค่่าขาดประโยชน์์จากการที่่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ซึ่่�ง
ทรัพัย์์สินิที่่�เช่่าได้้ตามระยะเวลาการเช่่า ทั้้�งนี้้� ไม่่ตัดัสิทิธิิของกองทรััสต์ใ์นการเรีียกร้้องค่่าเสีียหาย และ/หรืือ ค่า่ใช้้จ่า่ยอื่่�นใด 
อัันเกิิดจากการที่่�มีีเหตุุผิิดนััดเกิิดขึ้้�นนั้้�น 

3.	ความเสี่ยงจากข้อกำ�หนดในสัญญาเช่าในบางโครงการที่ ให้สิทธิแก่ผู้เช่ารายย่อยในการบอกเลิก

สัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบกำ�หนดสัญญา และ/หรือ มีข้อสัญญาจำ�กัดจำ�นวนเงิน 

ค่าเสียหายที่ผู้เช่าพื้นที่ต้องรับผิดชอบในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่บอกเลิกสัญญาก่อนกำ�หนด  

และ/หรือ มีข้อสัญญาจำ�กัดการใช้ประโยชน์ ในพื้นที่ของกองทรัสต์

เนื่่�องจากตามสััญญาเช่่าพื้้�นที่่� และ/หรืือ สััญญาบริิการกัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�บางรายในโครงการ ยููดีี ทาวน์์ และโครงการ   
พอร์์โต้้ ชิิโน่่ ปรากฏข้้อสััญญาที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สามารถบอกเลิิกสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการก่่อนครบกำหนดอายุุสััญญา
ได้้ โดยไม่่ถืือเป็็นการผิิดสััญญา นอกจากนั้้�น สััญญาที่่�ทำกัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�บางรายในโครงการ ยููดีี ทาวน์์ มีีข้้อสััญญาจำกััด
จำนวนเงิินค่่าเสีียหายที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ต้องรัับผิิดชอบกรณีีผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�บอกเลิิกสััญญาก่่อนครบกำหนดระยะเวลาตามสััญญา 
และข้้อสััญญาซึ่่�งจำกััดการใช้้ประโยชน์์พื้้�นที่่�บางส่่วนในโครงการ ยููดีี ทาวน์์ สำหรัับประกอบกิิจการบางประเภทเท่่านั้้�น 
ได้้แก่่ ธุุรกิิจประเภทไฮเปอร์์มาร์์เก็็ต ซุุปเปอร์์มาร์์เก็็ต หรืือธุุรกิิจห้้างสรรพสิินค้้า ดัังนี้้� กองทรััสต์์จึึงอาจมีีความเสี่่�ยงที่่� 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�อาจบอกเลิิกสััญญาเช่่าพื้้�นที่่� และ/หรืือ สััญญาบริิการก่่อนครบกำหนดระยะเวลา และกองทรััสต์์ไม่่สามารถหา 
ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�รายใหม่ม่าทดแทนผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�เดิมิได้้ในเวลาอันัสมควร หรือืไม่่สามารถจัดัหาผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�รายใหม่ไ่ด้้ หรือืผู้้�เช่า่พื้้�นที่่� 
รายใหม่่ที่่�จัดหามาทดแทนนั้้�นมีีระยะเวลาของสััญญาเช่่าสั้้�นกว่่าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�เดิมิ รวมถึึงอาจไม่่ได้้รับัค่่าเสีียหายเต็็มจำนวน
ตามความเสีียหายที่่�เกิดิขึ้้�นจริิง และมีีข้อ้จำกััดในการหาผู้้�เช่่า โดยอาจให้้เช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนได้้เฉพาะแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�ประกอบ
ธุุรกิิจบางประเภทเท่่านั้้�น จึึงอาจส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ

4.	ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันของศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกอื่น ๆ  ที่ตั้งอยู่ ในบริเวณที่มี 

กลุ่มเป้าหมายเดียวกัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และผลการดำ�เนินงานของ 

กองทรัสต์

เนื่่�องจากกองทรััสต์์มีีรายได้้หลัักจากทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรก ได้้แก่่ โครงการ ยููดีี ทาวน์์ โครงการ  
พอร์์โต้้ ชิิโน่่ และโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด จากการประกอบธุุรกิิจให้้เช่่าพื้้�นที่่�ภายในศููนย์์การค้้าประเภทคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ 
และศููนย์์การค้้าไลฟ์์สไตล์์ โดยเมื่่�อพิิจารณาจากธุรุกิิจประเภทเดียีวกันัในพื้้�นที่่�ใกล้เ้คีียง กองทรััสต์์อาจประสบปััญหาเรื่่�อง
การแข่ง่ขันัที่่�สูงูขึ้้�นจากการที่่�ผู้้�ประกอบการรายอื่่�นที่่�สามารถดำเนินิธุรุกิจิศูนูย์ก์ารค้า้ในลักัษณะเดียีวกันั และมีกีารพัฒันา
ปรัับปรุุงและตกแต่่งพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกหรืือประสบความสำเร็็จในการจููงใจผู้้�บริิโภค

นอกจากนี้้� ผู้้�ประกอบการเช่่าพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์ต์้อ้งเผชิิญกับัความต้้องการของลููกค้า้ที่่�เปลี่่�ยนแปลงอย่่างต่่อเนื่่�อง ได้้แก่่ 
การเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบการดำเนิินชีีวิิตและพฤติิกรรมการบริิโภคของลููกค้้าที่่�มาจัับจ่่ายใช้้สอยหรืือรัับบริิการ ทำให้้เกิิด
การแข่่งขัันในการหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายใหม่่ การต่่ออายุุของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายเดิิม และการปรัับลดอััตราค่่าเช่่าเพื่่�อดึึงดููดผู้้�เช่่า
พื้้�นที่่� ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่อการจััดหาประโยชน์์และผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ 
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และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



อย่่างไรก็็ดีี สถานที่่�ตั้้�งของทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนครั้้�งแรกทั้้�ง 3 โครงการตั้้�งอยู่่�ในทำเลที่่�เหมาะสม เป็็น
จุดุศูนูย์ก์ลางการเดินิทางที่่�สะดวก และประสบความสำเร็จ็ในการวางตำแหน่ง่ทางการตลาดที่่�เหมาะสมด้ว้ยแนวคิดิและ
การออกแบบที่่�แตกต่่างจากศููนย์์การค้้าในบริิเวณเดีียวกัันรวมถึึงมีีกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายที่่�ชััดเจน จึึงถืือเป็็นปััจจััยสำคััญ
ที่่�ช่ว่ยเพิ่่�มศักัยภาพของทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์ใ์ห้้สามารถแข่่งขันักับัผู้้�ประกอบการรายอื่่�นได้้ และไม่่กระทบต่่อการจัดัหา
ประโยชน์์และผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ

ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์

1.	ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน

กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงในกรณีีที่่�หน่่วยงานของรััฐเวนคืืนทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน ซึ่่�งทำให้้กองทรััสต์์ไม่่อาจ
ใช้้ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนเพื่่�อประโยชน์์ในการดำเนิินธุุรกิิจต่่อไปได้้ นอกจากนี้้� กรณีีที่่�เกิิดการเวนคืืนดัังกล่่าว  
กองทรััสต์์อาจไม่่ได้้รัับค่่าชดเชยจากการเวนคืืนหรืือได้้รัับค่่าชดเชยดัังกล่่าวน้้อยกว่่ามููลค่่าที่่�กองทรััสต์์ใช้้ใน 
การลงทุุนในทรััพย์์สิิน ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้ผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จะได้้รัับจากการลงทุุนไม่่เป็็นไปตามที่่�ได้้ 
ประมาณการไว้้ ทั้้�งในส่่วนของประโยชน์์ตอบแทนและเงิินลงทุุน โดยจำนวนเงิินค่่าชดเชยที่่�กองทรััสต์์จะได้้รัับขึ้้�นอยู่่�กับ
เงื่่�อนไขตามที่่�กำหนดในสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ระยะเวลาการเช่่าทรััพย์์สิินที่่�เหลืืออยู่่�ภายหลัังจากการถููกเวนคืืน หรืือจำนวน
เงิินค่่าชดเชยที่่�ได้้รัับจากการเวนคืืน ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ไม่่สามารถประเมิินถึึงโอกาสในการถููกเวนคืืนได้้ เนื่่�องจากการเวนคืืน
ที่่�ดิินเป็็นนโยบายและความจำเป็็นในการใช้้พื้้�นที่่�ของรััฐในเวลานั้้�น ๆ  ในอนาคต

2.	ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น

ความสามารถของกองทรััสต์์ในการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์อาจได้้รัับผลกระทบทางลบ 
หากค่า่ใช้จ้่า่ยเกี่่�ยวกับัอสัังหาริิมทรัพัย์แ์ละค่า่ใช้จ้่า่ยในการดำเนินิการต่า่ง ๆ  เพิ่่�มขึ้้�นโดยรายได้ไ้ม่ไ่ด้เ้พิ่่�มขึ้้�นอย่า่งสอดคล้อ้ง
กััน ปััจจััยที่่�อาจส่่งผลให้้ค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการเพิ่่�มสููงขึ้้�น เช่่น ค่่าใช้้จ่่ายใน 
การบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิิน ภาษีีและค่่าธรรมเนีียมที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ ค่่าใช้้จ่่ายสาธารณููปโภค ค่่าบริิการของ
ผู้้�รัับจ้้างช่่วง อััตราเงิินเฟ้้อ และค่่าเบี้้�ยประกััน เป็็นต้้น

3.	ความเสี่ยงของมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุน ซึ่งอาจจะลดลงตาม

ระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามสัดส่วน

กองทรััสต์์จะลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งมููลค่่าของสิิทธิิการเช่่าอาจจะลดลงตามระยะเวลาการเช่่าที่่� 
เหลืืออยู่่�ตามการประเมิินมููลค่่าของผู้้�ประเมิินราคาอิิสระ และ/หรืือ ปัจัจัยัอื่่�นใดที่่�อยู่่�นอกเหนืือจากการควบคุุมของผู้้�จัดการ 
กองทรัสัต์ ์ซึ่่�งเมื่่�อครบกำหนดระยะเวลาการเช่า่ หากกองทรัสัต์ไ์ม่ม่ีกีารลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิหลักัเพิ่่�มเติมิ มูลูค่า่ของทรัพัย์ส์ินิ
สุุทธิิของหน่่วยทรััสต์์จะเท่่ากัับศููนย์์ โดยกองทรััสต์์จะไม่่มีีการสำรองเงิินทุุนไว้้สำหรัับการจ่่ายคืืนเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ แต่่จะทยอยจ่่ายคืืนเงิินลงทุุนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยการลดทุุนจดทะเบีียน

นอกจากนี้้� มููลค่่าหน่่วยทรััสต์์อาจจะลดลงจากการประเมิินค่่าของสิิทธิิการเช่่า การเปลี่่�ยนแปลงในอััตราการเช่่าพื้้�นที่่� 
และ/หรืือ อััตราค่่าเช่่า และ/หรืือ ค่่าบริิการสาธารณููปโภค หรืือเนื่่�องจากสาเหตุุอื่่�นใดที่่�อยู่่�นอกเหนืือการควบคุุมของ 
กองทรัสัต์ ์ทั้้�งนี้้� การเปลี่่�ยนแปลงในมูลูค่า่สิทิธิกิารเช่า่ดังักล่า่ว อาจส่ง่ผลกระทบอย่า่งมีนีัยัสำคัญัต่อ่มูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิสุทุธิขิอง 
กองทรััสต์์ มููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือ การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ในท้้ายที่่�สุุด

4.	ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย

ในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวอาจได้้รัับความเสีียหายจากภััยธรรมชาติิ เช่่น 
อุุทกภััย และ/หรืือ จากการก่่อวิินาศภััย ดัังนั้้�น เพื่่�อเป็็นการบรรเทาภาระความเสีียหายในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์
รวมถึึงการชดเชยความสููญเสีียต่่อชีีวิิตและทรััพย์์สิินของผู้้�เช่่าทรััพย์์สิิน และเพื่่�อให้้ได้้เงื่่�อนไขการทำประกัันภััยที่่�ดีีที่่�สุด  
กองทรััสต์์ได้้ทำประกัันภััยในทรััพย์์สิินดัังกล่่าว โดยให้้มีีระยะเวลาความคุ้้�มครองทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ตลอด 
ระยะเวลาการเช่่า และระยะเวลาการเช่่าที่่�ต่่ออายุุในวงเงิินประกัันที่่�สอดคล้้องกัับมาตรฐานการประกัันภััยของอาคารที่่�
มีีลัักษณะและการใช้้งานใกล้้เคีียงกัันกัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ เช่่น การประกัันความเสี่่�ยงภััยทรััพย์์สิิน (All Risk 
Insurance) และการประกัันภััยเพื่่�อประโยชน์์บุุคคลที่่�สาม (Public Liability Insurance) ด้้วย

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256752



ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์

ของกองทรััสต์์

1.	ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต์

ราคาซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยต่่าง ๆ  ที่่�อาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงได้้ในอนาคต เช่่น โอกาสทางธุุรกิิจและการลงทุุน
ของกองทรััสต์์ สภาวะตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ในประเทศไทยในทััศนะของนัักลงทุุน การคาดการณ์์จากนัักลงทุุนและ 
นัักวิิเคราะห์์ มููลค่่าตลาดของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ความน่่าสนใจของหน่่วยทรััสต์์เมื่่�อเปรีียบเทีียบกัับหลัักทรััพย์์ที่่�เป็็น
ตราสารทุุนอื่่�น ๆ  ความสมดุุลระหว่่างผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขายหน่่วยทรััสต์์ ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุุนในหน่่วย
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ในประเทศไทยในอนาคต การเปลี่่�ยนแปลงกฎเกณฑ์์และระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
อััตราแลกเปลี่่�ยนเงิินตราต่่างประเทศ อััตราดอกเบี้้�ย ตลอดจนความผัันผวนของตลาดตราสารทุุน 

ด้้วยปััจจััยดัังกล่่าว หน่่วยทรััสต์์อาจมีีการซื้้�อขายที่่�ราคาสููงกว่่าหรืือต่่ำกว่่ามููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย การที่่�กองทรััสต์์ 
มีีกระแสเงิินสดสำหรัับการดำเนิินงานเพื่่�อใช้้ในการลงทุุน เป็็นทุุนสำรองสำหรัับการดำเนิินงาน หรืือเพื่่�อใช้้ในการอื่่�น ๆ   
เงิินทุนุเหล่่านี้้�แม้จ้ะเพิ่่�มมููลค่า่ให้้แก่ส่ินิทรััพย์์ แต่่อาจมิิได้เ้พิ่่�มราคาตลาดให้้แก่ห่น่่วยทรััสต์์ด้ว้ย หากกองทรััสต์์ไม่ส่ามารถ
ดำเนิินงานให้้เป็็นไปตามความคาดหมายของตลาดได้้ ทั้้�งในแง่่ของการหารายได้้ในอนาคตหรืือการจ่่ายผลประโยชน์์
ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ราคาตลาดของหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ก็็อาจได้้รัับผลกระทบด้้านลบ

นอกจากนั้้�น หน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายไม่่ใช่่ผลิิตภััณฑ์์ทางการเงิินซึ่่�งคุ้้�มครองเงิินลงทุุน และการลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์ของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่ใช่่ลัักษณะของการเข้้าทำสััญญาให้้กู้้�ยืืมเงิินหรืือเป็็นการได้้รัับประกัันว่่าผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จะได้้เงิินที่่�
ตนลงทุุนคืืน ดัังนั้้�น นัักลงทุุนอาจมีีความเสี่่�ยงที่่�จะไม่่ได้้เงิินลงทุุนคืืนทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน

2.	ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และ 

ผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนที่ 

กองทรัสต์ ได้รับจากการดำ�เนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

รายได้้ที่่�กองทรััสต์์จะได้้รัับจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลายประการ รวมทั้้�งจำนวนเงิินรายได้้ 
ค่่าเช่่าที่่�ได้้รัับตลอดจนอััตราค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการที่่�เกิิดขึ้้�น หาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เป็็นของกองทรััสต์์ไม่่ก่่อให้้เกิิดรายได้้ในจำนวนที่่�เพีียงพอ กระแสเงิินสดของกองทรััสต์์และ 
ความสามารถในการจ่า่ยผลประโยชน์ต์อบแทนของกองทรัสัต์อ์าจได้ร้ับัผลกระทบด้า้นลบ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ม่ส่ามารถ
รัับรองได้้ว่่าจะสามารถจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทน หรืือรัักษาอััตราการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนไว้้ในระดัับเดิิมได้้ 
นอกจากนี้้� ยัังไม่่สามารถรัับรองได้้ว่่าระดัับของผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�จ่่ายจะเพิ่่�มขึ้้�นเมื่่�อเวลาผ่่านไป อีีกทั้้�งไม่่สามารถ
รัับรองได้้ว่่าตามสััญญาเช่่าในปััจจุุบััน คู่่�สััญญาจะสามารถตกลงกัันเพื่่�อให้้อััตราค่่าเช่่าที่่�ได้้รัับนั้้�น เพิ่่�มสููงขึ้้�น หรืือว่่า 
รายได้้ค่่าเช่่าจากการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิมนั้้�น จะเพิ่่�มสููงขึ้้�น และทำให้้รายได้้ของกองทรััสต์์เพิ่่�มสููงขึ้้�น  
อัันจะเป็็นผลให้้กองทรััสต์์สามารถจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในจำนวนเพิ่่�มสููงขึ้้�นได้้

ทั้้�งนี้้� ในการคำนวณผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�ผู้้�ลงทุุนได้้รัับจากหน่่วยทรััสต์์นั้้�น จะพิิจารณาจากผลประโยชน์์ตอบแทนที่่� 
กองทรััสต์์ได้้รัับจากการให้้เช่่าหรืือให้้ใช้้พื้้�นที่่�ของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เป็็นกรรมสิิทธิ์์�และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรััสต์์เท่า่นั้้�นไม่่ได้้ โดยจะต้อ้งคำนวณเป็น็เงิินได้้หลังัหัักรายจ่า่ยที่่�เกิดิขึ้้�นจากการดำเนินิงาน รวมถึึงแต่่ไม่่จำกัดัเพียีง 
ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารจััดการ การให้้เช่่า การชำระคืืนเงิินต้้นจากการกู้้�ยืืมที่่�ถึึงกำหนดชำระ ภาระผููกพัันอื่่�นที่่�ถึึงกำหนด
ชำระโดยพิิจารณาสถานะเงิินสด และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นใดของกองทรััสต์์ ดัังนั้้�น ผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�ผู้้�ลงทุุนได้้รัับจาก 
หน่ว่ยทรััสต์จ์ึงึน้อ้ยกว่่าผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�กองทรััสต์ไ์ด้้รับัจากการดำเนิินการของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์เ์ข้้าลงทุุน
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3.	ความเสี่ยงจากการที่เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจำ�นวนเงินที่ผู้ถือหน่วย

ทรัสต์ ได้ลงทุนจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์

ในกรณีีที่่�มีีการเลิิกกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถรัับประกัันได้้ว่่าผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์จะได้้รัับเงิินลงทุุน 
ของตนคืนืไม่่ว่า่ทั้้�งหมดหรือืบางส่ว่น ทั้้�งนี้้� ขึ้้�นอยู่่�กับัสาเหตุุ วิธิีกีารของการเลิิกกองทรัสัต์ ์หลัักเกณฑ์์การจำหน่่ายทรัพัย์ส์ินิ
หลัักของกองทรััสต์์

4.	ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจมีีภาระภาษีีเกี่่�ยวกัับการลงทุุนหรืือซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์โดยอาจจะต้้องเสีียภาษีีในอััตราที่่�สููงขึ้้�น  
หรืือในกรณีีประโยชน์์ตอบแทนหรืือผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�จ่ายให้้แก่่ผู้้�ลงทุุนที่่�ไม่่ได้้มีีสััญชาติิไทยอาจจะต้้องเสีีย 
ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่ายในอััตราที่่�แตกต่่างไปจากเดิิมได้้ หากมีีการเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายและระเบีียบด้้านภาษีี หรืือด้้านอื่่�น ๆ  
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

นอกจากนี้้� ในอนาคตภาระภาษีี และค่่าธรรมเนีียมของกองทรััสต์์อาจเปลี่่�ยนแปลงไปจากอััตราในปััจจุุบััน เช่่น  
ในการขาย โอน หรืือรัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์ในอนาคตนั้้�น อาจมีีภาระภาษีีและค่่าธรรมเนีียมที่่�เกิิดจาก 
การซื้้�อขาย โอน หรืือรัับโอนกรรมสิิทธิ์์� ซึ่่�งกองทรััสต์์อาจต้้องรัับภาระทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน โดยที่่�อััตราค่่าธรรมเนีียมและ
อััตราภาษีีที่่�กองทรััสต์์จะต้้องชำระดัังกล่่าวอาจแตกต่่างจากอััตราที่่�เป็็นอยู่่�ในปััจจุุบััน

การดำเนิินกิิจการของกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256754



ข้อพิพาททางกฎหมาย

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตไ์มม่ขีอ้พิพาทซ่ึงกองทรสัต์เปน็คู่ความหรอืคู่กรณี ท่ีอาจมผีลกระทบด้านลบต่อกองทรสัต ์
ที่มีจำ�นวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ รวมถึงไม่มีคดีหรือข้อพิพาทใดที่กระทบต่อการลงทุน 
และการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ โดยที่คดีหรือข้อพิพาทดังกล่าวยังไม่สิ้นสุด

ข้อมูลสำ�คัญอื่น

กองทรัสต์ได้เข้าทำ�สัญญาตกลงกระทำ�การกับเจ้าของทรัพย์สินเดิม และ/หรือ บริษัทในเครือ โดยมีข้อกำ�หนด เงื่อนไข สิทธิ 
และหน้าท่ีท่ีแตล่ะฝา่ยตกลงกันตามทีร่ะบใุนสญัญาดงักลา่ว โดยผูล้งทนุสามารถศกึษาข้อมลูเพ่ิมเตมิได้จากหนังสอืชีช้วนเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ ซึ่งเผยแพร่บนเว็บไซต์ของกองทรัสต์ https://www.aimcgreit.com/th/investor-relations/downloads/prospectus 
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การจััดการ 

และการกำกัับดููแล 

กองทรััสต์์

ส่่วนที่่� 3



ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

หน่วยทรัสต์ 

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567

โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 ลำ�ดับแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2567

จำ�นวนเงินทุนที่ ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 2,803,017,600 บาท 

จำ�นวนหน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549 บาท

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 8.7600 บาท

ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

การลดทุนชำ�ระแล้ว

รอบผล

การดำ�เนินงาน

วันปิดสมุด

ทะเบียน

วันที่จ่ายเงิน

ลดทุน

เงินลดทุน

ต่อหน่วย 

(บาท/หน่วย)

จำ�นวนเงิน

ลดทุน (บาท)

เหตุผล

1 ตุลาคม 2567 
- 31 ธันวาคม 

2567

7 มีนาคม 
2568

21 มีนาคม
2568

0.0600 17,280,000 เนือ่งจากกองทรสัต ์มสีภาพคลอ่ง
ส่วนเกินจากการบันทึกรายการ 
คา่ใชจ้า่ยซึง่เปน็รายการทางบัญชี
ท่ีมิใช่เงินสด และไม่มีเหตุที่ต้อง
นำ�ไปใช้ในการคำ�นวณกำ�ไรสุทธิ
ที่ปรับปรุงแล้วของกองทรัสต์ ซึ่ง
เปน็ไปตามเหตใุนการลดทนุชำ�ระ
แล้วที่ระบุในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

ลำ�ดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำ�นวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1. บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 42,470,400 14.75

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. นายพรชัย ตั้งจารุวัฒนชัย 7,746,800 2.69
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ลำ�ดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำ�นวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

7. นายอนันต์ ระวีแสงสูรย์  4,850,000 1.68

8. น.ส.จุฑามาส สันติหิรัญวงศ์ 3,684,300 1.28

9. มูลนิธิสุขุโม 3,500,000 1.22

10. น.ส.ณัฐริกา รุ่งสว่าง 2,240,000 0.78

การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ 

นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์ 

การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ ดัังต่่อไปนี้้�

1.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้ว
ในแต่่ละรอบปีีบััญชีี โดยประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์นั้้�น ได้้แก่่ ประโยชน์์ตอบแทนสำหรัับรอบปีี
บััญชีี (Year-End Distribution) และประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล (Interim Distribution) (หากมีี) ในแต่่ละไตรมาส  
ทั้้�งนี้้� กรณีทีี่่�กองทรัสัต์ม์ีกีารเพิ่่�มทุนุ กองทรัสัต์อ์าจมีกีารจ่า่ยผลประโยชน์ต์อบแทนเพื่่�อเป็น็ประโยชน์ข์องผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์เ์ดิมิ

	 กำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้ว ให้้หมายถึึง กำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงด้้วยรายการตามที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนดหรืือประกาศแก้้ไข
เปลี่่�ยนแปลง เช่่น การหัักด้้วยรายการเงิินสำรองเพื่่�อการซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา หรืือปรัับปรุุงทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ตาม 
แผน/ 1 หรืือการหัักด้้วยรายการเงิินสำรองเพื่่�อการชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพััน/2 เป็็นต้้น

2.	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีกำไรสะสมที่่�อ้้างอิิงจากกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วในแต่่ละปีีของกองทรััสต์์ตามข้้อ 1. ในรอบระยะเวลา
บััญชีีใด ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จากกำไรสะสมดัังกล่่าวด้้วยก็็ได้้ 

3.	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4.	 ในกรณีีที่่�มีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ในแต่่ละรอบระยะเวลาบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
จะประกาศจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์และปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อระบุุชื่่�อผู้้�ถือ 
หน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทน และจะดำเนิินการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์  
โดยหากเป็็นประโยชน์์ตอบแทนสำหรัับรอบปีีบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำหรัับรอบปีีบััญชีี
ภายใน 90 วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี และหากเป็็นประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาล ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนระหว่่างกาลในแต่่ละไตรมาส (หากมีี) ภายใน 90 วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบระยะเวลาบััญชีีสำหรัับ
ไตรมาสล่่าสุุดก่่อนจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน โดยในการกำหนดอััตราการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจะขึ้้�นอยู่่�กับดุุลยพิินิิจ 
ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งหากประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศจ่่ายต่่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างรอบไตรมาสใดมีีมููลค่่าต่่ำกว่่า 
หรืือเท่่ากัับ 0.10 บาท ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิิที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้สะสมประโยชน์์
ตอบแทนดัังกล่่าวเพื่่�อนำไปจ่่ายรวมกัับประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะให้้มีีการจ่่ายในงวดถััดไป

/1	 เพื่่�อให้้การบริิหารจััดการค่่าใช้้จ่่ายด้้านการซ่่อมแซมและบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจพิิจารณากัันเงิิน
สำรองเงิินทุุนเพื่่�อการซ่่อมแซม บำรุุงรัักษาหรืือปรัับปรุุงทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ในแต่่ละปีีสำหรัับค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องในอััตราร้้อยละ 1.00 - 21.00 ของรายได้้
รวมทั้้�งปีีของแต่่ละโครงการ หรืืออาจพิิจารณาตามความเหมาะสม

/2	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์อาจพิิจารณากัันเงิินสำรองเพื่่�อการชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืมหรืือภาระผููกพัันในแต่่ละปีี โดยพิิจารณาตาม “รายละเอีียดการครบกำหนดชำระของเงิิน 
กู้้�ยืืม” ที่่�ระบุุในส่่วนที่่� 1 สรุุปข้้อมููลสำคััญของกองทรััสต์์ หรืืออาจพิิจารณาตามความเหมาะสม

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256758



5.	 ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ ดัังต่่อไปนี้้�

1)	ผู้้�ถื อหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีสิิทธิิได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนต้้องเป็็นผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีชื่่�อปรากฏอยู่่�ในสมุุดทะเบีียนผู้้�ถือ 
หน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ตามสััดส่่วนการ 
ถืือหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละราย หากปรากฏว่่ามีีบุุคคลใดหรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันใด	ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ 
กองทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราที่่�ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด บุุคคลหรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันนั้้�นจะไม่่มีีสิิทธิิได้้รัับ
ประโยชน์์ตอบแทนเฉพาะในส่่วนที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราที่่�ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. กำหนด

2)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะประกาศการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ก่่อนวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามระยะเวลาที่่�
กฎหมายกำหนด เพื่่�อกำหนดสิิทธิิในการรัับประโยชน์์ตอบแทนและอััตราประโยชน์์ตอบแทน ผ่่านระบบเผยแพร่่ข้้อมููล
ของตลาดหลัักทรััพย์์ และอาจประกาศโดยวิิธีีใดวิิธีีหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย

	 •	ส่ งหนัังสืือแจ้้งผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีชื่่�อปรากฏอยู่่�ในสมุุดทะเบีียนผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ ณ วันัปิิดสมุุดทะเบีียน
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือ

	 •	ปิ ิดประกาศไว้้ในที่่�เปิิดเผย ณ ที่่�ทำการทุุกแห่่งของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือ

	 •	 ประกาศผ่่านเว็็บไซต์์ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ เว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ หรืือ

	 •	 ประกาศในหนัังสืือพิิมพ์์อย่่างน้้อย 1 ฉบัับ

3)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้มีีการหัักภาษีี ณ ที่่�จ่่ายตามที่่�กฎหมายกำหนดของผลประโยชน์์ตอบแทนที่่�จ่่ายให้้แก่่
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละประเภท

4)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนเป็็นเช็็คขีดคร่อมเฉพาะสั่่�งจ่่ายในนามผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์
และส่่งทางไปรษณีีย์์ตามที่่�อยู่่�ที่่�ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ระบุุไว้้ในใบจองซื้้�อหน่่วยทรััสต์์ หรืือนำเงิินฝากเข้้าบััญชีีเงิินฝากของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�แจ้้งไว้้โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จะเป็็นผู้้�รัับภาระค่่าธรรมเนีียมค่่าใช้้จ่่ายในการโอนเงิินที่่�เกิิดขึ้้�น และ
ภาระความเสี่่�ยงจากอัตัราแลกเปลี่่�ยน (ถ้า้มี)ี โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะหักัค่า่ธรรมเนียีมและค่า่ใช้จ้่า่ยดังักล่า่วจากจำนวน
เงิินที่่�จะส่่งให้้

5)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ไม่่ใช้้สิิทธิิขอรัับประโยชน์์ตอบแทนจำนวนใดภายในอายุุความใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องตามประมวล
กฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ ให้้เงิินดัังกล่่าวตกเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของกองทรััสต์์ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะไม่่นำประโยชน์์
ตอบแทนจำนวนดัังกล่่าวไปใช้้เพื่่�อการอื่่�นใดนอกจากเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ 

6.	 เงื่่�อนไขและวิิธีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	ผู้้�ถื ือหน่่วยทรััสต์์หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ 
ที่่�กำหนดในประกาศที่่� ทจ. 49/2555 ประกาศที่่� กร. 14/2555 และประกาศที่่� สช. 29/2555 แล้้วแต่่กรณีี มีีข้้อจำกััดสิิทธิิใน 
การรัับประโยชน์์ตอบแทน โดยผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันของผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวจะได้้รัับประโยชน์์
ตอบแทนเพีียงเท่่าที่่�เป็็นไปตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ในส่่วนที่่�อยู่่�ในอััตราที่่�ประกาศที่่� ทจ. 49/2555 ประกาศที่่� กร.14/2555 
และประกาศที่่� สช. 29/2555 แล้้วแต่่กรณีีกำหนด และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะจััดให้้มีีการคำนวณหาจำนวนหน่่วยทรััสต์์ 
ที่่�มีสีิทิธิิในการได้้รับัประโยชน์์ตอบแทนของผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละรายที่่�อยู่่�ในกลุ่่�มบุุคคลนั้้�น โดยจะใช้้วิธิีกีารเฉลี่่�ยตามสััดส่่วน
การถืือหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละราย (Pro Rata Basis) เป็็นฐานในการคำนวณการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

	ทั้้ �งนี้้� เว้้นแต่่สำนัักงาน ก.ล.ต. จะประกาศกำหนด สั่่�งการ หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ส่่วนประโยชน์์ตอบแทนที่่�ไม่่อาจจ่่าย 
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวนั้้�น ให้้ตกเป็็นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายอื่่�นตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์
จะพิิจารณาจััดสรรผลประโยชน์์ดัังกล่่าวให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิได้้รัับในคราวนั้้�น

59

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน

กองทรััสต์์ได้้จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนสำหรัับผลการดำเนิินงานของปีี 2567 ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ดัังนี้้�

รอบผลการดำ�เนินงาน วันจ่ายประโยชน์ตอบแทน

อัตราประโยชน์ตอบแทน (บาทต่อหน่วย)

เงินปันผล เงินลดทุน รวม

1 มกราคม 2567 - 31 มีนาคม 2567 13 มิถุนายน 2567 0.1300 - 0.1300

1 เมษายน 2567 - 30 มิถุนายน 2567 12 กันยายน 2567 0.0900 - 0.0900

1 กรกฎาคม 2567 - 30 กันยายน 2567 13 ธันวาคม 2567 0.0800 - 0.0800

1 ตุลาคม 2567 - 31 ธันวาคม 2567 21 มีนาคม 2568 - 0.0600 0.0600

รวม 0.3000 0.0600 0.3600

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256760



โครงสร้้างการจััดการ

ผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นบริษัทจำ�กัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้ง
ขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันท่ี 31 สิงหาคม 2561 มีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือปฏิบัติหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ  
โดยบริษัทได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์จากสำ�นักงาน ก.ล.ต. แล้ว เมื่อวันท่ี 18 มกราคม 2562 และได้ทำ� 
การต่ออายุใบอนุญาตผู้จัดการกองทรัสต์แล้ว มีผลเมื่อวันที่ 18 มกราคม 2566

สรุปข้อมูลสำ�คัญของบริษัท

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

เว็บไซต์ www.aimcgreit.com 

อีเมล 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  

(ข้อมูล ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2567)

นายธนะชัย สันติชัยกูล

นายไพสิฐ แก่นจันทน์

เรืออากาศโทศุภกร จันทศาศวัต

นายอมร จุฬาลักษณานุกูล

นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ

กรรมการผู้มีอำ�นาจลงนาม 

(ข้อมูล ณ วันที่ 11 ธันวาคม 2567)

นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ลงลายมือชื่อร่วมกับนายไพสิฐ แก่นจันทน์ หรือ 
นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ รวมเป็นสองคน 

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



โครงสร้างการถือหุ้น

รายชื่อผู้ถือหุ้น 10 อันดับแรก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567

ลำ�ดับ            ชื่อ

จำ�นวนหุ้น

ที่ถือ (หุ้น)

ร้อยละของจำ�นวนหุ้นที่

จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด (%)

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		บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จำ�กัด เป็นบริษัทที่ประกอบกิจการบริการที่ปรึกษาการลงทุน และมีรายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 

ดังนี้

ลำ�ดับ            ชื่อ

จำ�นวนหุ้น

ที่ถือ (หุ้น)

ร้อยละของจำ�นวนหุ้นที่

จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด (%)

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

กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ท่ีโดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการกำ�หนดนโยบายการจัดการ

หรือการดำ�เนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ คือ บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จำ�กัด  
ซ่ึงถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 100.00 ของจำ�นวนหุ้นท่ีจำ�หน่ายได้แล้วท้ังหมด ท้ังน้ี บริษัท อีเทอนอล
ซันไชน์ แคปปิตอล จำ�กัด มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอำ�นาจควบคุม คือ นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ซ่ึงถือหุ้นคิดเป็น 
ร้อยละ 47.50 ของจำ�นวนหุ้นท่ีจำ�หน่ายได้แล้วท้ังหมด และนายจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ซ่ึงถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 32.50 ของ
จำ�นวนหุ้นท่ีจำ�หน่ายได้แล้วท้ังหมด โดย บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จำ�กัด ประกอบกิจการบริการท่ีปรึกษาการลงทุน  
ซ่ึง ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 มีบริษัทย่อย ดังน้ี

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

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256762



โครงสร้างการจัดการ

โครงสร้างองค์กร

ผู้จัดการกองทรัสต์ยึดหลักการในการแบ่งหน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน โดยฝ่ายงานต่าง ๆ มีความเป็น
อิสระ เป็นระบบการทำ�งาน คำ�นึงถึงการควบคุมความเสี่ยงและความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์
สามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสัตย์ สุจริต และคำ�นึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นสำ�คญ ดังนั้น  
ผู้จัดการกองทรัสต์จึงมีการแบ่งฝ่ายการดำ�เนินงานให้สอดคล้องกับหน้าท่ีของการเป็นผู้บริหารกองทรัสต์ โดยประกอบด้วย  
5 ฝ่ายงานหลัก อันได้แก่ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน ฝ่ายกฎหมายและกำ�กับ 
การปฏิบัติงาน และฝ่ายตรวจสอบภายใน 

หน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานจะครอบคลุมท้ังการบริหารงานของบริษัทและการบริหารงานของกองทรัสต์ ทั้งนี้  
ผู้จัดการกองทรัสต์อาจว่าจ้างให้บุคคลภายนอกท่ีมีประสบการณ์เป็นผู้ดำ�เนินการแทนบริษัทในบางฝ่ายงาน ตามหน้าท่ีและ 
ความรับผิดชอบที่กำ�หนดไว้ (ตามที่จะกล่าวต่อไป) โดยอยู่ภายใต้การกำ�กับดูแลของผู้จัดการกองทรัสต์อย่างใกล้ชิด

แผนผังโครงสร้างองค์กร

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท

ฝ่าย

บริหารทรัพย์สิน

แผนก

บริหารอสังหาริมทรัพย์

  คณะกรรมการบริษัท  

  ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร  

  กรรมการผู้จัดการ  

ฝ่ายการเงินและ 

นักลงทุนสัมพันธ์

แผนกบัญชี

  ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  

ผู้ตรวจสอบภายใน

ว่าจ้างบุคคลภายนอก 

ฝ่ายกฎหมายและ

กำ�กับการปฏิบัติงาน



คณะกรรมการและผู้บริหาร

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

ณ วนัที ่11 ธันวาคม 2567 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์คีณะกรรมการ 1 ชดุ ได้แก่ คณะกรรมการบรษิทั ซึง่ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวุฒ ิ
จำ�นวน 5 ท่าน ดังนี้

1.	 นายธนะชัย สันติชัยกูล ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ

2.	 นายไพสิฐ แก่นจันทน์ กรรมการ

3.	 เรืออากาศโทศุภกร จันทศาศวัต กรรมการอิสระ

4.	 นายอมร จุฬาลักษณานุกูล	 กรรมการ

5.	 นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ กรรมการ

กรรมการผู้มีอำ�นาจลงนามแทนบริษัท ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ คือ นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ลงลายมือชื่อร่วมกับ 
นายไพสิฐ แก่นจันทน์ หรือนายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ รวมเป็นสองคน

ทั้งน้ี คณะกรรมการบริษัท และกรรมการอิสระ จะมีบทบาทที่สำ�คัญในการติดตามและให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็นแก่ 
บริษัท ในการดำ�เนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง

คณะผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 ผู้จัดการกองทรัสต์มีผู้บริหาร จำ�นวน 5 ท่าน ดังนี้

1.	 นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

2.	 นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ กรรมการผู้จัดการ และผู้อำ�นวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

3.	 นางสาวญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล ผู้อำ�นวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์

4.	 นายพงษ์ธร สุจีรพันธ์	 ผู้อำ�นวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

5.	 นางสาวยศรดา เอกเวชวิท ผู้อำ�นวยการฝ่ายกฎหมายและกำ�กับการปฏิบัติงาน

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ หน้าท่ีและความรับผิดชอบต่อบริษัท และ 
หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

หน้าที่และความรับผิดชอบต่อบริษัท

	 1.	 ปฏิบตัหินา้ทีใ่หเ้ปน็ไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบงัคับของบรษิทั ตลอดจนมติท่ีประชมุผู้ถือหุ้นด้วยความซ่ือสตัย์ 
สุจริต ระมัดระวัง รักษาผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบท่ีเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้น โดยไม่ขัดกับบทบาทหน้าท่ีการเป็น 
ผู้จัดการกองทรัสต์

	 2.	 กำ�หนดนโยบายและทิศทางการดำ�เนินงานของบริษัท และกำ�กับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารดำ�เนินการให้เป็นไปตาม
นโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ภายใต้การกำ�กับดูแลกิจการที่ดี

	 3.	 พิจารณาตัดสินใจในเรื่องที่มีสาระสำ�คัญ เช่น แผนธุรกิจ อำ�นาจการบริหารและรายการอื่นใดที่กฎหมายกำ�หนด

	 4.	 ดำ�เนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผลและเชื่อถือได้

	 5.	ค วบคุม ดูแล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีความเท่าเทียมกัน

	 6.	 กรรมการอิสระและกรรมการจากภายนอกอื่น มีความพร้อมท่ีจะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการให้ 
ความคิดเห็นในการบริหารงาน การกำ�หนดกลยุทธ์ และการกำ�หนดมาตรฐานการดำ�เนินงาน ตลอดจนพร้อมที่จะคัดค้าน
การกระทำ�ของกรรมการอื่น ๆ  หรือฝ่ายบริหาร ในกรณีที่มีความเห็นขัดแย้งในเรื่องที่มีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกัน
ของผู้ถือหุ้นทุกราย

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256764



	 7.	 พิจารณาคัดเลือกแต่งตั้งกรรมการบริษัทแทนกรรมการท่านเดิมที่พ้นจากตำ�แหน่ง รวมทั้งคัดเลือก เสนอแต่งตั้งกรรมการ
เพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท

	 8.	 รายงานข้อมูลตาม “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของกรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลท่ีมีความเก่ียวข้อง” ต่อบริษัท 
ตามเกณฑ์ที่กำ�หนด

หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ

	 1.	 ปฏบิตัหินา้ท่ีในฐานะท่ีเปน็ผูม้วิีชาชพีซึง่ไดร้บัความไว้วางใจดว้ยความระมดัระวัง ซือ่สตัย์ สจุรติ เพ่ือประโยชนท์ีด่ท่ีีสดุของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 2.	 บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 3.	 พิจารณากำ�หนดนโยบายที่สำ�คัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เช่น กลยุทธ์และทิศทางการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ 
โครงสร้างทางการเงินและการลงทุนของกองทรัสต์ และระบบการบริหารความเสี่ยง เป็นต้น

	 4.	 พิจารณาอนุมัติการซ้ือ และ/หรือ ขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 5.	 พิจารณาอนุมัติการจัดหาแหล่งเงินทุนให้แก่กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแหล่งท่ีมาของเงินทุน จำ�นวนข้อกำ�หนด และ 
เงื่อนไขต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง

	 6.	 พิจารณาอนุมัติการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 7.	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำ�ปีของกองทรัสต์

	 8.	 พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 9.	 พิจารณาอนุมัติการเข้าทำ�รายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง

	 10.	 ดูแลให้กองทรัสต์มีการควบคุมภายในที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดไว้ในระบบการควบคุมภายในของกองทรัสต์

	 11.	ค ดเลือก เสนอแต่งต้ัง และเสนอค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์ รวมท้ังจัดประชุมผู้สอบบัญชีตามความเหมาะสม

	 12.	 พิจารณาอนุมัติการจัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้อง ครบถ้วน และเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ 
กฎหมายกำ�หนด

	 13.	 พิจารณาดำ�เนินการแก้ไขข้อร้องเรียน และ/หรือ ข้อพิพาทเก่ียวกับกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกตามการเสนอของ 
ผู้บริหารบริษัท

หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

	 1.	 พิจารณาติดตามและให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็นแก่บริษัทในการดำ�เนินการให้มีกระบวนการจัดทำ�และการเปิดเผย 
ข้อมูลในรายงานทางการเงินของบริษัทในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ให้มีความถูกต้อง ครบถ้วน เพียงพอ 
เชื่อถือได้ และทันเวลา

	 2.	 พจิารณาตดิตามและใหค้ำ�แนะนำ�ทีจ่ำ�เปน็แกบ่รษิทัในการดำ�เนนิการใหม้รีะบบการควบคมุภายในและระบบการทำ�งาน
ที่เหมาะสมในการทำ�หน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 3.	 พิจารณาและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์
ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อกำ�หนดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์
สูงสุดต่อกองทรัสต์

	 4.	 พิจารณาอนุมัติแผนงานการตรวจสอบภายในและรายงานการตรวจสอบภายใน รายงานการปฏิบัติงานที่ไม่สอดคล้อง 
ผิดกฎระเบียบ และ/หรือ ประเด็นที่พบจากการตรวจสอบภายใน และรวมถึงติดตามการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบัติงาน 
ที่ไม่เป็นไปตามกฎระเบียบว่ามีการปรับปรุงแก้ไขโดยถูกต้องแล้ว หรือได้มีการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบัติงานตามข้อเสนอ
แนะที่เกิดจากประเด็นที่ตรวจพบ หรือได้มีการปรับปรุงแก้ไขภายในระยะเวลาที่กำ�หนด

	     5.  ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการบริษัทมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



จากขอบเขตอำ�นาจหน้าที่ของกรรมการอิสระที่ได้กำ�หนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องจะต้องมีการรายงานให้กรรมการ
อิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม่ำ�เสมอ รวมถึงการให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็นเกี่ยวกับเรื่องดังต่อไปนี้

	 1.	 รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

	 2.	 จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการทำ�งานในการทำ�หน้าที่ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข

ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทและกรรมการอิสระ จะมีบทบาทที่สำ�คัญในการติดตามและให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็นแก่บริษัท  
ในการดำ�เนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์

หน้าที่ทั่วไป

	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง 
และความซ่ือสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์
โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์   
แบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนังสอืชีช้วน วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ตลอดจนขอ้ผกูพันท่ีไดใ้หไ้ว้
เพ่ิมเตมิในเอกสารทีเ่ปดิเผยเพ่ือประโยชนใ์นการเสนอขายหนว่ยทรสัตแ์ก่ผูล้งทนุ และมตขิองทีป่ระชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต ์นอกจากนี ้
ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่กระทำ�การใด ๆ  อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม

หน้าที่ตามหลักการดำ�เนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 1.	 มเีงินทุนทีเ่พียงพอตอ่การดำ�เนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกดิขึน้จากการปฏบิติัหน้าท่ีในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์
ได้อย่างต่อเนื่อง

	 2.	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความสำ�คญและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน  
โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจนไม่บิดเบือนและไม่ทำ�ให้สำ�คัญผิด

	 3.	 ไมน่ำ�ขอ้มลูจากการปฏบิตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไมเ่หมาะสมเพ่ือตนเอง หรอืทำ�ใหเ้กิดความเสยีหาย 
หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

	 4.	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
เกิดขึ้น ต้องดำ�เนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม อนึ่ง เพ่ือป้องกันการขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์อันอาจเกิดข้ึนในการปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการ 
กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ตกลงว่า การดำ�เนินการดังกล่าวจะต้องไม่มีผลประโยชน์อื่นท่ีอาจขัดแย้งกับผลประโยชน์
ท่ีดีที่สุดของกอทรัสต์ และหากมีกรณีท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกท่ีจะ
ทำ�ใหเ้ชือ่มัน่ไดว้า่ การบรหิารจดัการกองทรสัตจ์ะเปน็ไปเพ่ือประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหนว่ยทรสัตโ์ดยรวม

	 5.	 ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ และกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวข้องกับการดำ�เนินการของ 
กองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพท่ีกำ�หนดโดยสมาคมท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจ 
หลกัทรพัย์ หรอืองคก์รท่ีเก่ียวขอ้งกับธุรกิจหลกัทรพัย์ท่ีสำ�นักงาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนโุลม และไมส่นบัสนุน สัง่การ หรอืให ้
ความร่วมมือแก่บุคคลใด ๆ  ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำ�หนดดังกล่าว

	 6.	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีของทรัสตี สำ�นักงาน  ก.ล.ต. หรือตลาดหลักทรัพย์  
ซึ่งรวมถึงการขออนุมัติ การขอความเห็นชอบ หรือการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์
อย่างมีนัยสำ�คัญ หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบต่อทรัสตี สำ�นักงาน ก.ล.ต หรือตลาดหลักทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งให้
รวมถึงหน้าที่ ดังต่อไปนี้

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256766



	 1)	 จัดทำ�และจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ  ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูล 
เก่ียวกบักองทรสัต ์โดยเมือ่ทรสัตปีระสงค์จะตรวจสอบการจดัการในเรือ่งใด ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งให้ความรว่มมอืใน
การนำ�ส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมท้ังให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีทรัสตีร้องขอ  
เพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบให้เป็นที่มั่นใจได้ว่าผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อกำ�หนด
แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้ ในการเข้าไปตรวจสอบสถานท่ีตั้ง 
ของอสังหาริมทรัพย์ ทรัสตีจะต้องแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้าตามสมควร และหากอสังหาริมทรัพย์นั้น 
ใหเ้ชา่ไปแลว้ ระยะเวลาทีท่รสัตแีจง้ดงักลา่วตอ้งไมน้่อยกวา่ระยะเวลาแจง้ขอตรวจทรพัย์ทีเ่ชา่ทีก่ำ�หนดไว้ในสญัญาเชา่

	 2)	 จัดทำ�และจัดส่งข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ  เกี่ยวกับการจัดโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการจัดหาและจัดเก็บ
รายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ท่ีสามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต์ สัญญาท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ได้ทำ�ในนามกองทรัสต์
กับบริษัทหรือบุคคลต่าง ๆ  การเข้าลงทุนเพ่ิมเติม การจำ�หน่ายอสังหาริมทรัพย์ และการก่อภาระหน้ีให้แก่ทรัสตี  
เพ่ือให้ทรัสตีนำ�มาวางแผนปฏิบัติงานในการกำ�กับดูแลและตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และ 
การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

	 3)	 จัดให้มีการประกันภัยเพ่ือประกันภัยความรับผิดท่ีอาจเกิดขึ้นจากการดำ�เนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของตนใน 
ฐานะเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่ง
สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

หน้าที่ ในการทำ�ธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ 

ในการทำ�ธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 1.	 ดำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำ�หน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำ�สัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์
เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย 

	 2.	 ดำ�เนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้อง 
ดำ�เนินการดังต่อไปนี้

	 1)	 ประเมนิความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ๆ  ก่อนรบัเปน็ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรอืก่อน
ลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี

	 2)	 วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การทำ� Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ตาม 
หลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือ
สำ�นกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด ตลอดจนการประเมนิความเส่ียงด้านต่าง ๆ  ท่ีอาจเกิดจากการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
นั้น ๆ  พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่
เก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และ 
การไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

	 3.	 จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 4.	 ดำ�เนินการเพ่ิมทุนของกองทรัสต์และลดทุนชำ�ระแล้วของกองทรัสต์ ตามเหตุและกระบวนการท่ีกำ�หนดในสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์

	 5.	 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำ�เนินการและให้ความร่วมมือตามที่จำ�เป็นเพ่ือให้ 
การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติแทนสำ�เร็จลุล่วงไป

	 6.	 ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพ่ือให้คำ�ปรึกษาหรือคำ�แนะนำ�เก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

	 1)	 ดำ�เนินการให้ที่ปรึกษาซึ่งได้รับการคัดเลือกแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่ตนพิจารณา

	 2)	 ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



	 7.	 จัดทำ�งบการเงินของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีท่ีกำ�หนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี และ 
ส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชี โดยงบการเงินท่ีจัดทำ�น้ันต้องมีการตรวจสอบ
และแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต.

	 8.	 จัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ  
ตลอดจนข้อมูลอ่ืนใดตามท่ีกำ�หนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 9.	 จัดทำ�และเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี สำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามท่ีกำ�หนดเอา
ไว้ในพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงการจัดส่งรายงานประจำ�ปีของ 
กองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และการเปิดเผยข้อมูลท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คญ
หรือข้อมูลอ่ืนท่ีควรแจ้งให้ทราบ นอกจากน้ี ให้ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีช้ีแจง จัดส่งเอกสาร หรือหลักฐานท่ีเก่ียวข้อง  
ดำ�เนินการหรืองดเว้นการดำ�เนินการตามท่ีสำ�นักงาน ก.ล.ต. มีคำ�ส่ังหรือร้องขอ

	 10.	 หลีกเล่ียงสถานการณ์ท่ีอาจทำ�ให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงใน 
การพิจารณาคัดเลือกหรือซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการอ่ืนใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ และพนักงานทุกคนของผู้จัดการกองทรัสต์ 
รับค่านายหน้า / ค่าธรรมเนียม อันเน่ืองมาจากการพิจารณาคัดเลือกหรือซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ และบริการอ่ืนใดให้แก่ 
กองทรัสต์

	 11.	 เปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์จากบริษัท
หรือบุคคลท่ีเป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือช้ีชวน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุม  
เพ่ือขออนุมัติทำ�รายการต่าง ๆ  และรายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ เพ่ือผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณา
ความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าทำ�ธุรกรรมต่าง ๆ  เพ่ือกองทรัสต์ และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมน้ัน

		  ท้ังน้ี “บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์” ให้ใช้นิยามตามประกาศคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุนว่าด้วยหลักเกณฑ์
ในการทำ�รายการท่ีเก่ียวโยงกัน

		  ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหน้ี ผู้ค้ำ�ประกันหรือได้รับการค้ำ�ประกัน  
การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซ้ือขายระหว่างกัน และ
การออกค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ให้แก่กัน เป็นต้น

	 12.	 ติดตามการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทำ�รายงานกระจายยอดประโยชน์ตอบแทนและดำ�เนินงานอ่ืนใด
ท่ีเก่ียวข้องกับเร่ืองดังกล่าวโดยให้เป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ และอาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนดำ�เนินการแทนได้

	 13.	 ติดต่อ ประสานงาน และให้ข้อมูลต่อหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงย่ืนเอกสาร และนำ�ส่งค่าธรรมเนียม ภาษีที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้างหรือภาษีอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์หรือเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนที่กองทรัสต์มี 
หน้าที่ต้องชำ�ระต่อหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และดำ�เนินการหักภาษีหัก ณ ที่จ่าย
ที่กองทรัสต์มีหน้าที่หัก ณ ที่จ่ายโดยอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นดำ�เนินการแทนได้

หน้าที่ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 1.	 เพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ผู้จัดการกองทรัสต์จึง 
ได้จัดให้มีระบบงานที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีคุณภาพ ดังต่อไปนี้

	 1)	 การกำ�หนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์การจดัโครงสรา้งเงนิทุนของกองทรสัต ์การตดัสนิใจลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
และการกำ�หนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ เพือ่ให้การจดัการลงทนุตามทีไ่ดร้บั
มอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไป
ตามที่กฎหมายและกฎเกณฑ์กำ�หนด ตลอดจนเพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 2)	 การบรหิารและจดัการความเสีย่งท่ีเก่ียวขอ้งกับการดูแลจดัการกองทรสัต์ตามท่ีได้รบัมอบหมาย เพ่ือให้สามารถปอ้งกัน
และจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256768



	 3)	 การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างย่ิงระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และ
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดำ�เนินการเพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุด
ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น

	 4)	 การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์  
(ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถ และมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ

	 5)	 การกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการและบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมท้ังการตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมาย 
ในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์กำ�หนด

	 6)	 เปิดเผยข้อมูลท่ีครบถ้วนถูกต้องและเพียงพอเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีกำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามหลักเกณฑ์ 
ที่ออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535  

	 7)	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office) 

	 8)	 การตรวจสอบและควบคุมภายใน 

	 9)	 การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

	 10)	 การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย 

ทั้งนี้ การจัดให้มีระบบงานที่กล่าวมาข้างต้นท้ังหมดนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็นผู้จัดทำ�ขึ้นด้วยตนเอง เว้นแต่เป็น
กรณีการจัดระบบปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นดำ�เนินการแทนได้ ภายใต้ 
หลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

	 1)	 การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 2)	 มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับดำ�เนินการไม่สามารถดำ�เนินการต่อไปได้

	 3)	 ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ ต้องมอบหมายให้กับผู้ที่สามารถ 
ดำ�เนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

อย่างไรก็ดี การมอบหมายให้บุคคลอ่ืนเป็นผู้รับดำ�เนินการข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานท่ีเก่ียวข้องกับนโยบาย
และการดำ�เนินการจัดการลงทุน ระบบการกำ�กับดูแล บริหาร และจัดการความเส่ียง ระบบในการป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ ระบบการคัดเลือกบุคลากรและผู้รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้อง และระบบการติดต่อส่ือสารกับผู้ลงทุนและการ
จัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

	 2.	 บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อกำ�หนดแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ท้ังน้ี  
หากทรัสตีในนามกองทรัสต์ได้เข้าทำ�สัญญาใด ๆ  กับบุคคลภายนอก (เช่น สัญญากู้เงินท่ีทรัสตีในนามกองทรัสต์เข้าทำ�กับ 
ผู้ให้กู้) ท่ีกำ�หนดให้ทรัสตีในนามกองทรัสต์มีหน้าท่ีต้องปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าวซ่ึงอาจส่งผลต่อการดำ�เนินงานในการบริหาร 
จัดกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ให้ทรัสตีแจ้งข้อกำ�หนดและเง่ือนไขตามสัญญาท่ีกองทรัสต์มีความผูกพันกับบุคคลภายนอก
และอาจส่งผลต่อการดำ�เนินงานในการบริหารจัดกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ทราบ เม่ือผู้จัดการ 
กองทรัสต์ได้รับหนังสือดังกล่าวจากทรัสตีแล้ว ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ถือปฏิบัติตามข้อกำ�หนดและเง่ือนไขตามท่ีทรัสตีกำ�หนดไว้
ในหนังสือน้ัน ท้ังน้ี เพ่ือมิให้กองทรัสต์กระทำ�ผิดสัญญาใด ๆ  ท่ีทรัสตีได้เข้าทำ�ไว้ในนามกองทรัสต์กับบุคคลภายนอก

	 3.	ค ดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง โดยต้อง
บันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมท้ังเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจท่ีจะลงทุนหรือไม่ลงทุน
ในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหน่ึงให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ท้ังน้ี การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้ 
กองทรัสต์ไปลงทุน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึง
สำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด โดยให้ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานข้ันต่ำ�ในการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์

	 4.	 ดำ�เนินการต่าง ๆ  ให้ม่ันใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพและเป็น
ไปเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



	 1)	 กำ�หนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงท่ีมีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับข้อผูกพันท่ีกำ�หนดไว้ใน
สัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือช้ีชวน

	 2)	 กำ�หนดวงเงินการก่อภาระหน้ีและควบคุมไม่ให้เกินท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์ และหนังสือช้ีชวน

	 3)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ และเป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์  
แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน หลักเกณฑ์ท่ีกำ�หนดในประกาศ ทจ. 49/2555  
ตลอดจนประกาศ และคำ�ส่ังท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด

	 4)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

	 5)	 พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 6)	 จัดให้มีการประกันภัยเพ่ือคุ้มครองความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และประกันภัยสำ�หรับ 
ความรับผิดต่อบุคคลภายนอกในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม (เช่น ครอบคลุมอาคารส่ิงปลูกสร้าง รวมถึงโครงสร้างอาคาร 
ระบบน้ำ� ระบบไฟฟา) ท่ีทำ�ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ 

	 7)	 จัดให้มีการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าท่ีเหมาะสมสำ�หรับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ (Tenant Mix)

	 8)	ค วบคุมดูแลใหผู้้เช่าปฏิบัติตามเง่ือนไขของสัญญาเช่า

	 9)	ค วบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบท่ีใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน

	 10)	 ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีตเพ่ือกำ�หนดเง่ือนไขในการปล่อยเช่าและจัดทำ�สัญญาเช่าให้เหมาะสม และประเมินผล 
ความถูกต้องของการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า เพ่ือบันทึกค่าเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญ หรือตัดหน้ีสูญ หรือบันทึกหน้ีสูญรับคืน  
(ในกรณีท่ีเรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหน้ีสูญ) 

	 11)	 จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้  
ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจัดการเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉิน

	 12)	 กำ�หนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บำ�รุงรักษา และปรับปรุงอาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีกองทรัสต์ 
ได้ลงทุน

	 5.	 ตรวจสอบให้ม่ันใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ท่ีลงทุน รวมท้ังสัญญาต่าง ๆ   ท่ีกองทรัสต์
เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดทำ�โดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเง่ือนไขท่ีกำ�หนดในสัญญา 
ดังกล่าว

	 6.	 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานท้ังหมดท่ีเก่ียวข้องกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ หนังสือเชิญประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน รายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์  
งบการเงิน และเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติตามกฎระเบียบต่าง ๆ  ท่ีมีผลใช้บังคับกับกอง
ทรัสต์และทรัพย์สินท่ีลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ ภายในระยะ
เวลาอย่างน้อย 5 ปีนับแต่วันท่ีมีการจัดทำ�เอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

	 7.	 จัดทำ�และเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจำ�ปีและข้อมูลอ่ืนใดเก่ียวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้องครบถ้วน และเผยแพร่ภายใน
ระยะเวลาท่ีกำ�หนดในกฎหมาย สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน รวมท้ังข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ ผู้บริหาร และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงมีหน้าท่ีเก่ียวข้องในการจัดทำ�และเปิดเผย
ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเน้ือหาข้อมูลท่ีประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนท่ัวไป  
โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบท่ีทำ�ให้ม่ันใจได้ว่าข้อมูลท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อ่ืนใด ได้รับ 
การตรวจสอบว่ามีความถูกต้องครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลสำ�คญ และได้ให้ข้อมูลท่ีเพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมท้ังเป็น
ไปตามกฎหมายประกาศและข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องแล้ว

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256770



	 8.	 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลท่ีถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอก่อนท่ีจะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเร่ืองต่าง ๆ  รวมท้ังได้
รับข้อมูลน้ันล่วงหน้าตามระยะเวลาท่ีกำ�หนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือ
ช้ีชวน และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

	 9.	ค วบคุมดูแลให้กองทรัสต์ปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมาย หรือแนวทางปฏิบัติท่ีออกโดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรกำ�กับดูแลอ่ืน ๆ  
ท่ีเก่ียวข้องกับการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ รวมท้ังข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

	 10.	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ กล่าวคือ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 
90 ของกำ�ไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี ซ่ึงหมายความรวมถึงกำ�ไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์  
โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนับแต่วันส้ินรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ัน แล้วแต่กรณี  
แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 11.	 ในกรณีท่ีสัญญาก่อต้ังทรัสต์กำ�หนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ การเบิกจ่ายดังกล่าวกระทำ�
ได้เฉพาะกรณีท่ีเป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพ่ือดำ�เนินงานประจำ�วันภายใต้วงเงินท่ีได้รับการอนุมัติจากทรัสตี และต้องจัดทำ�และ
จัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวได้ภายในระยะเวลาท่ีสมควร

	 12.	 ดำ�เนินการจัดทำ� และ/หรือ จัดส่งและรับรองความถูกต้องของข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ซ่ึงอยู่ใน 
ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ และตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือ 
ตามท่ีทรัสตีเห็นสมควร ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ สำ�นักงาน ก.ล.ต. ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จำ�กัดเพียงข้อมูลเก่ียวกับการคำ�นวณมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ รายงานการได้มาหรือจำ�หน่าย
ไปซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

วิธีการและเงื่อนไขในการเปลี่ยนตัวผู้จัดการกองทรัสต์

	 1.	 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปนี้

	 1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออก

	 2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการทำ�หน้าที่เมื่อปรากฏเหตุดังต่อไปนี้

	 •	 เมือ่ปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ไิดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ทีใ่หถู้กตอ้ง และครบถ้วนตามท่ีกำ�หนดไว้ในสญัญา
ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ หรือประกาศของสำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือ
ประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าท่ีน้ันเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ 
และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาแก้ไขความเสียหายนั้นได้ภายในระยะเวลาตามที่กำ�หนดไว้ใน
สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

	 •	 ปรากฏขอ้เท็จจรงิว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์มลีกัษณะไมเ่ปน็ไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรอืฝ่าฝืน หรอืไมป่ฏบิตัติาม
หลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศที่ สช.29/2555 และไม่ปฏิบัติตามคำ�สั่งของสำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตาม
คำ�สั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. กำ�หนด

	 •	 ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. สิ้นสุดลง และผู้จัดการ 
กองทรัสต์ไม่ได้รับการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศท่ี สช. 29/2555 และไม่
สามารถแก้ไขได้ภายใน 90 วัน

	 3)	 สำ�นักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือส่ังพักการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการ 
กองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 วัน ตามประกาศที่ สช.29/2555

	 4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือชำ�ระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นคำ�สั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดหรือ
ไม่ก็ตาม

	 5)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถดำ�รงเงินกองทุนตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่ สช.29/2555

	 6)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ในกรณีที่ทรัสตีมิได้
ปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกต้องและครบถ้วนตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



	 2.	 วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

	 1)	 กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ นอกเหนือจากเหตุท่ีผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการ 
กองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  
พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ หรือประกาศของสำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอื่นใด ให้ทรัสตีเป็นผู้มีอำ�นาจใน 
การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์โดยไม่ต้องมีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการแต่งตั ้งผู้จัดการกองทรัสต์ 
รายใหม ่ใหท้รสัตขีอมตผิูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พือ่แตง่ตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหมภ่ายใน 60 วันนบัแตว่นัทีป่รากฏเหตุใน 
การเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์และแต่งตั้งบุคคลท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 30 วันนับแต่วันท่ี 
ได้รับมติ ท้ังน้ี ในกรณีท่ีไม่สามารถดำ�เนินการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตี 
ดำ�เนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยคำ�นึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตาม
ระยะเวลาที่จำ�เป็นและสมควร

	 2)	 กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่
ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติ
ทรัสต์ฯ หรือประกาศของสำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เกี่ยวข้องอื่นใด ให้ทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
เพื่อขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และในการแต่งตั ้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน  
60 วันนับแต่วันที่ปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ และแต่งตั้งบุคคลที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็น
ชอบภายใน 30 วันนับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ ในกรณีที่ขอมติเพื่อถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์และแต่งตั้งผู้จัดการ 
กองทรัสต์รายใหม่แล้วแต่ไม่สามารถดำ�เนินการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตี
ดำ�เนินการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยคำ�นึงถึงประโยชน์
ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จำ�เป็นและสมควร

การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีไม่ต้อง 
รับผิดชดใช้ค่าเสียหายใด ๆ  ที่เกิดขึ้นกับผู้จัดการกองทรัสต์เพราะการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัย
เหตุตามสัญญานี้  และ/หรือ ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ตลอดจนประกาศอื่น ๆ ที่ เกี่ยวข้องให้ผู้จัดการ
กองทรัสต์รายเดิมมีหน้าที่ดำ�เนินการตามที่จำ�เป็นเพื่อให้ทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ แล้วแต่
กรณี สามารถปฏิบัติหน้าที่ต่อไปได้ ซึ่งการดำ�เนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพื่อรับรอง 
ความถูกต้องครบถ้วนของสิ่งที่ส่งมอบให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256772



ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งบุคคลภายนอกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินในโครงการท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน  
โดยมีข้อมูลสำ�คัญสรุปได้ ดังนี้

สรุปข้อมูลสำ�คัญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567)

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

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 02-037-8870

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 29.72
2)	 นายวัลลภ โพธิเพียรทอง มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 8.17
3)	 นายเพิ่มเกียรติ โพธิเพียรทอง มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 6.54
4)	 นายวันชัย โพธิเพียรทอง มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 6.54
5)	 นายสมชาย โพธิเพียรทอง มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 6.54

เลขทะเบียนบริษัท 0745552003164

โทรศัพท์ 034-119-199

73

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำ�กัด (มหาชน)

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330

โครงสร้างผู้ถือหุ้น 1)	 นายธงชัย บุศราพันธ์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 20.09
2)	 RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 19.46
3)	 บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จำ�กัด (มหาชน) มีสัดส่วนการถือหุ้นท่ี ร้อยละ 8.43
4)	 DBS BANK LTD. AC DBS NOMINEES-PB CLIENTS มีสัดส่วนการถือหุ้นที่  

ร้อยละ 2.31
5)	 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จำ�กัด มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 1.75

เลขทะเบียนบริษัท 0107538000312

โทรศัพท์ 02-251-9977

หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

หน้าที่ ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์

	 1.	 ดำ�เนนิการเพ่ือใหม้ัน่ใจว่ารายไดท้ีเ่กิดขึน้จากอสงัหารมิทรพัย์น้ันได้มาโดยวธีิการให้เชา่หรอืวิธีการอืน่ใด และบรหิารจดัการ
และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามขอบเขตหน้าท่ีท่ีผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้รับมอบหมายจาก 
ผู้จัดการกองทรัสต์ กฎ ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงกฎและประกาศของสำ�นักงาน ก.ล.ต.

	 2.	 จดัหาผูเ้ชา่รายย่อยเพ่ือเชา่พ้ืนทีใ่นอสงัหารมิทรพัย ์ประสานงาน รวมถึงเจรจากับผู้เชา่รายย่อยในการเข้าทำ�สัญญาเชา่และ
สัญญาบริการ หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการบริหารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง 

	 3.	 ประสานงาน เรียกเก็บ ติดตาม ทวงถามให้ผู้เช่ารายย่อยชำ�ระเงินค่าเช่า เงินประกัน ค่าบริการ รวมถึงแต่ไม่จำ�กัดเฉพาะ
การจัดเก็บค่าธรรมเนียม ค่าปรับ และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  ที่เกี่ยวข้อง และหนี้สินใด ๆ  (หากมี) การคืนเงินประกันตามสัญญา
เช่าและสัญญาบริการ และการออกใบกำ�กับภาษี ใบเสร็จรับเงินชั่วคราว และใบเสร็จรับเงิน ในนามของกองทรัสต์ และ 
นำ�ส่งเงินดังกล่าวให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์โดยโอนไปยังบัญชีของกองทรัสต์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์กำ�หนด 

	 4.	 ดำ�เนินการเพ่ือให้มั่นใจว่าผู้เช่ารายย่อยปฏิบัติตามสัญญาท้ังหมดท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้เช่ารายย่อยเป็น 
คู่สัญญาอย่างเคร่งครัด

	 5.	 บำ�รุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพท่ีดีเพ่ือพร้อมนำ�ออกให้เช่าหรือขาย ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซม ปรับปรุง พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่ค่าใช้จ่ายที่ใช้ใน
การซอ่มแซมอสงัหารมิทรพัย์สงูกว่างบประมาณทีไ่ดร้บัอนุมตั ิผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตอ้งขอความเหน็ชอบจากผูจ้ดัการ
กองทรัสต์เป็นลายลักษณ์อักษรก่อน ซึ่งความเห็นชอบจากผู้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าวจะไม่ถูกระงับไว้โดยไม่มีเหตุอัน
สมควร

	 6.	 จัดให้มีการเปลี่ยนแปลง ฟื้นฟู และดัดแปลงอสังหาริมทรัพย์ตามความจำ�เป็นและสมควร

	 7.	 บริหารจัดการและควบคุมดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมตลอดถึงการบำ�รุงรักษาทรัพย์สินใด ๆ  ตามที่จำ�เป็น
เพ่ือประโยชน์ในการบริหาร (Preventive Maintenance) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำ�กัดเพียงระบบรักษาความปลอดภัย  
ระบบการป้องกันอัคคีภัย ระบบการสื่อสารและการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน

	 8.	 ดำ�เนินการใด ๆ  ที่จำ�เป็นและเหมาะสมในกรณีที่เกิดเหตุภัยพิบัติต่ออสังหาริมทรัพย์

	 9.	 พิจารณาตรวจสอบสภาพของอสังหาริมทรัพย์ก่อนส่งมอบให้แก่ผู้เช่ารายย่อยหรือกองทรัสต์ รวมถึงส่งรายงาน 
การตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อมีการทำ�สัญญาเช่าและสัญญาบริการใหม่ ต่ออายุสัญญาเช่า
และสัญญาบริการ หรือเมื่อสัญญาเช่าหรือสัญญาบริการเดิมสิ้นสุดลง แล้วแต่กรณี

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256774



	 10.	 รวบรวม ตรวจสอบ และส่งมอบข้อมูลและเอกสารทั้งหมดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์หรือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำ�กัดเฉพาะสัญญาต่าง ๆ  ท่ีจัดทำ�ขึ้นระหว่าง 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีกับบุคคลภายนอกเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ และเพ่ือ 
อำ�นวยความสะดวกและช่วยเหลือผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 11.	 ตรวจสอบและชำ�ระค่าใช้จ่ายใด ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์หรือค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับสัญญาท่ีทำ�
กับผู้เช่ารายย่อยหรือสัญญาอื่นใดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่นใดของกองทรัสต์ในการบริหารจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติ และจัดเตรียมหนังสือรับรองการหัก ณ ที่จ่ายสำ�หรับค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง
และนำ�ส่งให้กับกรมสรรพากร

	 12.	 ดำเนิินการ และ/หรืือ ประสานงานกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์และให้้ความช่่วยเหลืือแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในการจััดการให้้ 
ผู้้�เช่่ารายย่่อยได้้รัับบริิการสาธารณููปโภคต่่าง ๆ  ในอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงแต่่ไม่่จำกััดเพีียงระบบไฟฟ้า ระบบน้้ำประปา 
โทรศััพท์์ การกำจััดขยะ การบำรุุงรัักษาอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ  การรัักษาความปลอดภััย ที่่�จอดรถ รวมถึึงการบริิการอื่่�นใดที่่�จำเป็็น
สำหรัับอสัังหาริิมทรััพย์์

	 13.	 อำ�นวยความสะดวกให้กับผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากบุคคล 
ดังกล่าวข้างต้น ในการสำ�รวจและตรวจตราอสังหาริมทรัพย์ 

	 14.	 ดำ�เนินการใด ๆ  เพ่ือจดัหา และ/หรอื รบัโอน และ/หรอื ดำ�เนินการอืน่ใดรว่มกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์เพ่ือทำ�ให้กองทรสัตไ์ดม้า
ซึง่ใบอนุญาต หนงัสอือนุญาต และ/หรอื เอกสารอืน่ใดทีเ่ก่ียวขอ้งและจำ�เปน็ในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย์

	 15.	 ประสานงานและอำ�นวยความสะดวกแก่ผูเ้ชา่รายย่อยในการขอรบัใบอนุญาตเก่ียวกับการประกอบธุรกิจของผูเ้ชา่รายย่อย
ในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแต่ไม่จำ�กัดเพียงใบอนุญาตให้ใช้ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม หรือสวน
อุตสาหกรรม แล้วแต่กรณี

	 16.	 เรียกร้อง ต่อสู้ หรือดำ�เนินกระบวนการทางกฎหมายเพ่ือใช้สิทธิแทนผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับการบริหารจัดการหรือ 
เกิดจากการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติเป็นครั้งคราวไป

หน้าที่ ในการจัดทำ�บัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน

	 1.	 จัดให้มีบัญชีและรายงานต่าง ๆ  ตามที่ได้รับมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำ�กัดเพียงรายงานรับชำ�ระ
หนี้ประจำ�วัน รายงานลูกหนี้ค้างชำ�ระ ณ วันทำ�การสุดท้ายของเดือน รวมทั้งเอกสารหลักฐานใด ๆ  ที่เกี่ยวกับรายได้จาก 
การดำ�เนนิงานโดยรวมของกองทรสัต ์และคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารจดัการ เพ่ือจดัสง่บญัชแีละรายงาน และเอกสารดงักลา่ว
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ภายในระยะเวลาที่กำ�หนด

	 2.	 บริหารจัดการเงินสดย่อยหมุนเวียน (Petty Cash) ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อนุมัติ รวมถึงจัดเตรียมรายงานการใช้จ่าย
เบ็ดเตล็ดสำ�หรับเบิกเงินคืนจากผู้จัดการกองทรัสต์

	 3.	 อำ�นวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ตรวจสอบภายใน  
(บุคคลภายนอก) ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขอ

หน้าที่ ในการทำ�การตลาด

	 1.	 ให้คำ�แนะนำ�แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกับการจัดการและการตลาดของอสังหาริมทรัพย์โดยรวม ตลอดจน
กลยุทธ์ด้านการลงทุนและนโยบายการลงทุน เพื่อให้การดำ�เนินการดังกล่าวเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

	 2.	 ทำ�การตลาดและจดัหาผูเ้ชา่รายย่อย ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ำ�กัดเฉพาะการอำ�นวยความสะดวกในการเย่ียมชมอสงัหารมิทรพัย์
ตามที่ได้รับการร้องขอ การตอบข้อสงสัย การให้ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และกิจกรรมอื่นใดที่นำ�มาซึ่งรายได้
จากอสังหาริมทรัพย์ 

	 3.	 ให้คำ�แนะนำ�แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับสภาพหรือแนวโน้มของสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ และผลกระทบที่จะมีต่อ
กองทรัสต์จากสภาวะดังกล่าว

75

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



หน้าที่ ในการทำ�สัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

	 1.	 ควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และดำ�เนินการใด ๆ  ท่ีจำ�เป็นและเหมาะสมในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ผู้เช่ารายย่อยปฏิบัติตามหน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ ข้อตกลงที่กำ�หนดไว้ในสัญญาเช่า และสัญญา
อื่นใดท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับหรือข้อกำ�หนดอื่นใดของอสังหาริมทรัพย์ หรือ
นโยบายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการควบคุมดูแล เรียกเก็บและส่งคืนเงินประกัน 

	 2.	 ประสานงานกับผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละอำ�นวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ชา่รายย่อย เมือ่ผูเ้ชา่รายย่อยประสงคจ์ะโอน และ/หรอื 
เปลีย่นแปลง และ/หรอื แก้ไขสทิธิตามสญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร รวมทัง้การเลกิสญัญาดงักลา่ว เพ่ือใหก้ารดำ�เนนิการ
ดังกล่าวนั้นเป็นไปโดยราบรื่น

	 3.	 กำ�หนดและเสนออตัราคา่เชา่ และ/หรอื คา่บรกิาร หรอืคา่ธรรมเนียมอืน่ใดภายใตส้ญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร หรอืสญัญา
อื่นใดที่มีลักษณะคล้ายคลึงหรือเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ เมื่อได้รับการร้องขอจากผู้จัดการกองทรัสต์

	 4.	 พัฒนาระบบการดำ�เนนิการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้มขัีน้ตอนหรอืระบบทีเ่หมาะสมสำ�หรบัการให้เชา่อสงัหารมิทรพัย์ 
การให้บริการ และการลงทุนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ  ซึ่งรวมถึงการพัฒนาและรักษาไว้ซึ่งหลักเกณฑ์และขั้นตอนใน
การคัดเลือกผู้เช่ารายย่อยหรือผู้ให้บริการ รวมถึงให้คำ�แนะนำ�แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ในการพิจารณาดังกล่าว

หน้าที่ต่อกองทรัสต์

	 1.	 จัดทำ�และจัดส่งรายงานหรือข้อมูลใด ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ภายในเวลา 
อนัสมควรหรอืภายในเวลาท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์กำ�หนดเมือ่ไดร้บัการรอ้งขอจากผูจ้ดัการกองทรสัต์ในกรณท่ีีมคีวามจำ�เปน็
และเหมาะสม รวมถึงจัดเตรียมและส่งมอบเอกสาร หรือรายงานเพ่ิมเติมในกรณีท่ีทรัสตี สำ�นักงาน ก.ล.ต. ผู้ตรวจสอบ
บัญชี กรมสรรพากร หรือหนว่ยงานราชการอื่นใดที่เกีย่วข้องได้ขอใหผู้จ้ัดการกองทรัสตจ์ัดส่งรายงานดังกล่าวใหแ้กบุ่คคล 
ดังกล่าวตามจำ�เป็นและสมควร

	 2.	 จัดทำ�และจัดส่งบัญชีอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งรวมถึงการทบทวนบัญชีดังกล่าวให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 
หรือ/และ เมื่ออสังหาริมทรัพย์มีการเปลี่ยนแปลงโดยมีนัยสำ�คัญ

	 3.	 จัดทำ�แผนการดำ�เนินงานประจำ�ปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และนำ�เสนอแผนการดำ�เนินงานประจำ�ปี 
ของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือขออนุมัติ โดยคู่สัญญาจะร่วมกันพิจารณาและแก้ไข 
แผนการดำ�เนินงานประจำ�ปีดังกล่าวให้แล้วเสร็จภายในไม่น้อยกว่า 30 วัน ก่อนวันสิ้นสุดรอบปีบัญชีแต่ละปี 

ทรัสตี

สรุปข้อมูลสำ�คัญของทรัสตี

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

เว็บไซต์ www.scbam.com

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 100,000,000 บาท

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256776



โครงสร้างการถือหุ้น

ผู้ถือหุ้นของทรัสตี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 มีดังนี	้

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

ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความชำ�นาญ  
โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่ม
เติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

ในการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระตามแต่ท่ีทรัสตีจะพิจารณาเห็น
สมควร อนึ่ง การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระทำ�การอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่าการ
กระทำ�นั้นจะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการทำ�หน้าที่เป็น
ทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมน้ัน และทรัสตีแสดงให้เห็นได้ว่า  
ได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว  
โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้าน 

หน้าที่ ในการจัดการทรัพย์สิน

	 1.	 ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต.  
เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอื่นท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจดำ�เนินการด้วยตนเองได้หรือมอบหมายให้บุคคลอื่น
ดำ�เนินการแทนได้

	 2.	 การจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์
ไม่สามารถดำ�เนินการได้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 1)	 ในกรณีที่ทรัสตีมีการดำ�เนินการเอง ต้องจัดให้มีมาตรการในการแบ่งแยกหน่วยงานที่ทำ�หน้าท่ีจัดการลงทุนใน 
ทรพัย์สนิอืน่ดงักลา่วออกจากหน่วยงานซ่ึงทำ�หน้าท่ีท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ หรอืความขดัแย้งใน
การปฏิบัติหน้าที่ และจัดให้มีมาตรการป้องกันการล่วงรู้ข้อมูลภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและบุคลากรที่ทำ�หน้าที่
จัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลดังกล่าว

	 2)	 ในกรณีท่ีมอบหมายให้บุคคลอ่ืนท่ีมิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับดำ�เนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ที่กำ�หนดในประกาศคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำ�เนินการในงานท่ีเก่ียวข้องกับ 
การประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เก่ียวกับการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำ�เนินการในงานท่ีเก่ียวกับการลงทุนของกองทุนโดย
อนุโลม

77

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



หน้าที่ ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรสัตีมหีนา้ทีใ่นการจดัให้มรีะบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบญัญัตทิรสัตฯ์ และตามทีส่ำ�นกังาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด 
โดยอย่างน้อยให้ระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องต่าง ๆ  ดังต่อไปนี้

	 1.	 การแยกกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี โดยในการเก็บรักษาทรัพย์สิน จะต้องมีการแยกกองทรัสต์ภายใต้
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ออกจากทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่นหรือทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี

	 2.	 การตรวจสอบการจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และพระราชบัญญัติ 
ทรัสต์ฯ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง

	 3.	 การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รายได้ รายจ่ายและหน้ีสินของกองทรัสต์ ตลอดจนบัญชีท่ีเก่ียวข้อง
กับกองทรัสต์

	 4.	 การตรวจสอบดูแลและติดตามการทำ�หน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ เพ่ือสิทธิประโยชน์ของกองทรัสต์

	 5.	 การควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิให้มีการจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และพระราชบัญญัติ
ทรัสต์ฯ และมิให้มีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต์

	 6.	 จัดทำ�บัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่น ๆ  ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง 
ต้องจัดทำ�บัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและ
เป็นปัจจุบัน รวมทั้งในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี และ
ทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่ 

	 7.	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำ�เนินการให้เป็นไปตามข้อ 6. ดังกล่าวข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่เป็น
ส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตี
เอง ให้สันนิษฐานว่า 

	 1)	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 2)	ค วามเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้ที่เป็นส่วนตัวของตี

	 3)	 ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้น ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปจากทรัพย์สินที่ปะปนกัน
อยู่นั้นด้วย

	 8.	 ในกรณีท่ีทรัสตีมิได้ดำ�เนินการให้เป็นไปตามข้อ 6. ดังกล่าวข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจน 
มิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินน้ัน รวมทั้งทรัพย์สินท่ีถูกเปลี่ยนรูปหรือถูก 
เปลีย่นสภาพไปจากทรพัย์สนินัน้และประโยชน์ใด ๆ  หรอืหนีส้นิท่ีเกิดขึน้จากการจดัการทรพัย์สนิดงักลา่ว เปน็ของกองทรสัต์
แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่นำ�มาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน 

หน้าที่ ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 1.	 ทรสัตมีหีน้าท่ีเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกคร้ัง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือดำ�เนินการอย่างใด
อย่างหน่ึง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปน้ี

	 1)	 ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำ�เนินการหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ
กฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

	 2)	 ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำ�เนินการดังกล่าว หรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถกระทำ�ได้ หากไม่
เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือดำ�เนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์  ให้ทรัสตีคำ�นึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยรวม และตั้ งอยู่บน 
หลักแห่งความซื่อสัตย์สุจริต และรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่
ในฐานะทรัสตีของกองทรัสต์

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256778



	 2.	 ทรัสตีมีหน้าท่ีบังคับชำ�ระหน้ีหรือดูแลให้มีการบังคับชำ�ระหน้ีเพ่ือให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอ่ืน

	 3.	 ห้ามมิให้ทรัสตีนำ�หน้ีท่ีตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าท่ีเป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหน้ีท่ี
บุคคลภายนอกเป็นลูกหน้ีทรัสตี อันสืบเน่ืองมาจากการจัดการกองทรัสต์ ท้ังน้ี การกระทำ�ท่ีฝ่าฝืนข้อห้ามน้ี ให้การกระทำ�เช่นน้ัน 
ตกเป็นโมฆะ

	 4.	 ในกรณีท่ีทรัสตีเข้าทำ�นิติกรรมหรือทำ�ธุรกรรมต่าง ๆ  กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์
อักษรเม่ือเข้าทำ�นิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทำ�ในฐานะทรัสตีและต้องระบุในเอกสารหลักฐานของ
นิติกรรมหรือธุรกรรมน้ันให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระทำ�ในฐานะทรัสตี

	 5.	 ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่เข้าข้อยกเว้นให้ทรัสตีมีสิทธิมอบหมายงาน
ได้ท้ังน้ีตามท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เร่ือง การมอบหมายงานการจัดการกองทรัสต์ และหน้าท่ีในการจัดการทรัพย์สิน

	 6.	 ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดทำ�ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ผู้ได้รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียน 
หลักทรัพย์ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ ดำ�เนินการแทนได้ โดยเม่ือมีการมอบหมายผู้อ่ืนเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 
ทรัสตีมีหน้าท่ีกำ�กับดูแลให้ผู้ท่ีได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในการจัดทำ�ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์และ 
การออกเอกสารแสดงสิทธิ และการโอนและข้อจำ�กัดการโอนหน่วยทรัสต์แห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์เว้นแต่มีการจัดทำ�หลักฐาน
ตามระบบ และระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

	 7.	 ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าท่ีจัดทำ�หลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ท่ีกำ�หนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เร่ือง การจัดทำ�ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์และการออกเอกสาร
แสดงสิทธิ

	 8.	 ในกรณีท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือใบหน่วยทรัสต์
ใหม่แทนหลักฐานเก่าท่ีสูญหาย ลบเลือน หรือชำ�รุดในสาระสำ�คญ ให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าท่ีออกหรือ 
ดำ�เนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร

	 9.	 ทรัสตีมีหน้าท่ีให้ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจำ�ปีของกองทรัสต์ ซ่ึง 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดทำ�รายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้องแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติ
งานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างไร สอดคล้องกับข้อกำ�หนดแห่งสัญญาก่อต้ังทรัสต์ รวมท้ัง
กฎหมายประกาศ และข้อกำ�หนดอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ หากผู้จัดการกองทรัสต์มิได้ดำ�เนินการเป็นไปตามข้อกำ�หนดแห่งสัญญา 
ก่อต้ังทรัสต์ หรือกฎหมาย หรือประกาศและข้อกำ�หนดท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใดน้ัน ให้ระบุเร่ืองดังกล่าว ตลอดจนการดำ�เนินการ 
ของทรัสตีในการแก้ไขให้มีความถูกต้อง

	 10.	 ทรัสตีมีหน้าท่ีให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันทำ�การสุดท้ายของแต่ละ
ไตรมาสตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องประกาศกำ�หนด เพ่ือท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ในการเปิดเผยรายงานดังกล่าวต่อ
สำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสน้ัน

นอกจากน้ี ทรัสตีมีหน้าท่ีใช้ความรอบคอบและระมัดระวังเพ่ือให้ผู้จัดการกองทรัสต์คำ�นวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ต่อหน่วยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องประกาศกำ�หนด เม่ือผู้จัดการกองทรัสต์ออกรายงาน
ประจำ�ปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพ์ข้อมูลเก่ียวกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยในรายงานประจำ�
ปีของกองทรัสต์ ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องส่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการคำ�นวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จำ�กัด
เพียงรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องรับรองความถูกต้องของข้อมูลท่ีส่งให้แก่ทรัสตีด้วย

	 11.	 ทรัสตีอาจก่อหน้ี และ/หรือ ค่าใช้จ่ายใด ๆ  ภายใต้หลักเกณฑ์ เง่ือนไขและวิธีการตามท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์  
พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศ กฎ ระเบียบ และข้อบังคับท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด

	 12.	 ทรัสตีไม่มีหน้าท่ีให้หลักประกันใด ๆ  เพ่ือประกันการปฏิบัติหน้าท่ีของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตีไม่มีหน้าท่ีอ่ืนใดต่อ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือ บุคคลอ่ืนใด นอกเหนือไปจากท่ีได้ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ/หรือ ท่ีกฎหมายได้บัญญัติไว้  
อน่ึง การท่ีทรัสตีเข้าทำ�สัญญาก่อต้ังทรัสต์มิได้เป็นการให้หลักประกันรายได้หรือผลการประกอบการของกองทรัสต์  
หรือหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผู้เช่าไม่ว่ารายใด

	 13.	 เม่ือกองทรัสต์ส้ินสุดลง ให้ทรัสตีทำ�หน้าท่ีต่อไปเพ่ือรวบรวม จำ�หน่าย และจัดสรรทรัพย์สิน โดยต้องชำ�ระสะสางหน้ีสิน 
และค่าใช้จ่ายเม่ือทรัสต์ส้ินสุดลงตามลำ�ดับท่ีกำ�หนดในพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



	 14.	 ให้ทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อ่ืน หรือของทรัสตี โดยคำ�นึงถึงมาตรฐานท่ีกำ�หนด 
ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ีจัดทำ�ข้ึนต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีก่อนท่ีจะ 
ย่ืนต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ท่ีสำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด ท้ังน้ี ผู้สอบบัญชี 
ดังกล่าวต้องเป็นผู้ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. และต้องมิใช่กรรมการ พนักงาน หรือลูกจ้างของทรัสตี

	 15.	 ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์สำ�หรับค่าใช้จ่ายท่ีชำ�ระให้กับบุคคลภายนอก

หน้าท่ีในการติดตาม ดูแลและตรวจสอบผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอ่ืน (ถ้ามี)

	 1.	 ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระทำ�โดยผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลา
ท่ีกองทรัสต์ต้ังอยู่

	 2.	 ติดตาม ดูแล และดำ�เนินการตามท่ีจำ�เป็นเพ่ือให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกำ�หนดใน
สัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงรวมถึงการถอดถอนผู้รับมอบหมายรายเดิม และการแต่งต้ังผู้รับมอบหมาย 
รายใหม่

	 3.	ค วบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

	 4.	ค วบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามท่ีกำ�หนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมาย 
ท่ีเก่ียวข้อง

	 5.	 แสดงความเห็นเก่ียวกับการดำ�เนินการหรือการทำ�ธุรกรรมเพ่ือกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายรายอ่ืน  
(ถ้ามี) เพ่ือประกอบการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเม่ือสำ�นักงาน ก.ล.ต. 
ร้องขอ

	 6.	 ในกรณีท่ีจำ�เป็น เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอาจกำ�หนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง 
ดำ�เนินการอย่างใดอย่างหน่ึงตามสมควร และไม่เป็นการก่อภาระให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เกินกว่าหน้าท่ีท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญา 
ก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ท้ังน้ี เร่ืองท่ีให้ผู้จัดการกองทรัสต์ดำ�เนินการดังกล่าวต้องไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
หรือกฎหมาย หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ และข้อบังคับของหน่วยราชการท่ีเก่ียวข้อง และหากการดังกล่าวก่อให้เกิดภาระและ 
ค่าใช้จ่ายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์มากเกินสมควร ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะตกลงร่วมกันต่อไป

	 7.	 ในกรณีท่ีปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทำ�การ หรืองดเว้นกระทำ�การจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติ
หน้าท่ีตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีรายงานต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันทำ�การ 
นับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว และดำ�เนินการแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่กองทรัสต์ตามท่ี 
เห็นสมควร

	 8.	 ในกรณีท่ีไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุท่ีทำ�ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการกองทรัสต์ 
ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ท้ังน้ี ภายใต้หลักเกณฑ์ตามท่ีกำ�หนดไว้ในประกาศท่ี กร.14/2555 
โดยให้ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ตามความจำ�เป็นเพ่ือป้องกัน ยับย้ัง หรือจำ�กัดมิให้เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์
ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และดำ�เนินการตามอำ�นาจหน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และพระราชบัญญัติ
ทรัสต์ฯ ในการดำ�เนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างน้ันก็ได้ ท้ังน้ีภายในขอบเขต 
หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีสัญญาก่อต้ังทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมท้ังมีอำ�นาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอำ�นาจหน้าท่ี
ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ

    นอกจากน้ี เม่ือทรัสตีเห็นว่ากรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าท่ีให้ถูกต้องและครบถ้วนตามท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญาก่อ
ต้ังทรัสต์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศสำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอ่ืนใด เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิด 
ความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายน้ันได้ภายใน 
ระยะเวลาอันสมควร ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปดำ�เนินการแทนผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตามท่ีทรัสตีเห็นสมควร ท้ังน้ี เพ่ือประโยชน์ของ 
กองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมก็ได้

       นอกเหนือจากท่ีกำ�หนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หากผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการใด ๆ  ท่ีมีผลกระทบ แก้ไข หรือเปล่ียนแปลงส่วน
ใดส่วนหน่ึงอันเป็นสาระสำ�คญของทรัพย์สินหลัก เช่น การแก้ไขเปล่ียนแปลงโครงสร้างทรัพย์สิน การแก้ไขเปล่ียนแปลงประเภทหรือ
ลักษณะการใช้งานทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องขอความเห็นชอบจากทรัสตีก่อนการดำ�เนินการในเร่ืองดังกล่าว

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256780



หน้าที่เกี่ยวกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 1.	 ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาเป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และเป็นไปตาม 
หลักเกณฑ์ท่ีกำ�หนดไว้ในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

	 2.	 ในกรณีท่ีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาไม่เป็นไปตามวิธีการและเง่ือนไขท่ีกำ�หนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และหลักเกณฑ์
ท่ีกำ�หนดไว้ในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตีดำ�เนินการให้เป็นไปตามอำ�นาจหน้าท่ีท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ 
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ เพ่ือดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 3.	 ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ท่ีออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ และ
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงในภายหลังและสัญญามีข้อกำ�หนดท่ีไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว 
ให้ทรัสตีดำ�เนินการเพ่ือแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อต้ังทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์น้ัน ตามวิธีการท่ีกำ�หนดในสัญญา 
ก่อต้ังทรัสต์ หรือตามท่ีสำ�นักงาน ก.ล.ต. มีคำ�ส่ังตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ

81

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ข้อมูลของผู้ ให้บริการที่เกี่ยวข้อง (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567)

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 กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ ห้องชุดเลขที่ 988/1-6 ชั้นที่ 1 อาคารเลขที่ 1 อาคารชุด โนเบิล โซโล ถนนสุขุมวิท 55 
(ทองหล่อ) แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท์ 02-077-7230

ชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บริิษััท เอ็็ดมัันด์์ ไต แอนด์์ คอมพานีี (ประเทศไทย) จำกััด 

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 2 อาคารสีลมเอจ ชั้น 10 ห้องเลขที่ S10020, S10023, S10076 ถนนสีลม  
แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500

โทรศัพท์ 02-114-3827	

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256782



คณะกรรมการ

บริษัท

(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 11 ธัันวาคม 2567)



นายธนะชัย สันติชัยกูล
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ

วันที่ ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการครั้งแรก : 31 สิงหาคม 2561

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	ปริิญญาโท บริิหารธุุรกิิจ (MBA)  
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	ประกาศนีียบััตรชั้้�นสููงด้้านสอบบััญชีี  
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	ปริิญญาตรีี บััญชีีบััณฑิิต (ต้้นทุุน)  
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	หลัักสููตรการเมืืองการปกครองในระบอบประชาธิิปไตย
สำ�ำหรับผู้บริหารระดับสูง (ปปร. รุ่นที่ 11)  
สถาบันพระปกเกล้า

•	หลัักสููตรผู้้�บริิหารระดัับสููงสถาบัันวิิทยาการตลาดทุุน  
(วตท. รุ่นที่ 1) สถาบันวิทยาการตลาดทุน  
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

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

ประสบการณ์การทำ�ำงาน

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด
ประธานกรรมการและกรรมการอิิสระ  
(2561 - ปััจจุุบััน)

•	บริิษััท เนชั่่�น กรุ๊๊�ป (ไทยแลนด์์) จำกััด (มหาชน)  
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิิสระ  
(2561 - ปััจจุุบััน)

•	บริิษััท สาลี่่� พริ้้�นท์์ติ้้�ง จำกััด (มหาชน)
กรรมการบริหาร  
(2565 - ปัจจุบัน) 
กรรมการและกรรมการผู้จัดการ  
(2561 - 2565)

•	บริิษััท สยามซิินดิิเคทเทคโนโลยีี จำกััด (มหาชน)
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ  
(2560 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ  
(2559 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท อีีสเทิิร์์น โพลีีเมอร์์ กรุ๊๊�ป จำกััด (มหาชน)
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2556 - ปัจจุบัน)

•	สภาอุุตสาหกรรมแห่่งประเทศไทย
ที่ปรึกษากลุ่มอุตสาหกรรมการพิมพ์และบรรจุภัณฑ์กระดาษ  
(2555 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท อีีเทอเนิิล เอนเนอยีี จำกััด (มหาชน)
ประธานกรรมการและกรรมการอิิสระ  
(2564 - 2567)

•	สภาวิิชาชีีพบััญชีี ในพระบรมราชููปถััมภ์์
กรรมการในคณะกรรมการวิชาชีพบัญชีด้านการบัญชีบริหาร  
(2563 - 2566)

•	บริิษััท ซาเล็็คต้้า จำกััด (มหาชน)
ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2556 - 2566)

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำ�ำปี 256784



นายไพสิฐ แก่นจันทน์
กรรมการ

วันที่ ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการครั้งแรก : 31 สิงหาคม 2561

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	ปริิญญาโท Executive MBA  
สถาบนับณัฑิตบรหิารธุรกิจศศินทร์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั

•	ปริิญญาโท Development Administration,  
Western Michigan University, Michigan สหรัฐอเมริกา

•	ปริิญญาโท Political Science 
Western Michigan University, Michigan สหรัฐอเมริกา

•	ปริิญญาตรีี รััฐศาสตร์์ มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์

•	Risk Management Committee Program (RMP)  
รุ่นท่ี 4/2014 สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

•	Role of the Compensation Committee Program (RCC)  
รุ่นท่ี 18/2014 สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

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

•	Advanced Audit Committee Program (AACP)  
รุ่นท่ี 13/2013 สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

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

•	หลัักสููตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่นท่ี 56/2005 สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

•	นัักบริิหารระดัับสููง ธรรมศาสตร์์เพื่่�อสัังคม (นมธ.) รุ่่�นที่่� 1 

ประสบการณ์การทำ�ำงาน

•	บริิษััท ยููเรกา ดีีไซน์์ จำกััด (มหาชน) 
ประธานกรรมการและกรรมการตรวจสอบ  
(2565 - ปัจจุบัน) 
รองประธานกรรมการและกรรมการตรวจสอบ  

(2563 - 2565)

•	บริิษััท 168 ลัักกี้้�เทรด จำกััด 
กรรมการ  
(2562 - ปััจจุุบััน)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด
กรรมการ  
(2561 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
กรรมการ (2559 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท ฮอสพิิแทลลิิทีี แอดไวซอรี่่� เซอร์์วิิสเซส จำกััด 
ผู้ก่อตั้งและผู้ให้คำ�ำปรึกษาหลัก (Principal)  
(2553 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท หลัักทรััพย์์ บีียอนด์์ จำกััด (มหาชน) 
ประธานกรรมการบริิหาร   
(2563 - 2565) 
กรรมการอิิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ  
(2560 - 2563)

•	บริิษััท พราว เรีียลเอสเตท จำกััด (มหาชน) 
กรรมการผู้จัดการ  
(2562 - 2563)

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

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

•	บริิษััท แกรนด์์ แอสเสท ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (มหาชน) 
กรรมการผู้จัดการใหญ่  
(2539 - 2549)
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท



เรืออากาศโทศุภกร จันทศาศวัต
กรรมการอิสระ

วันที่ ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการครั้งแรก : 31 สิงหาคม 2561

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	ปริิญญาโท บริิหารธุุรกิิจ  
สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์ 
แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	ปริิญญาตรีี เภสััชศาสตร์์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

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

ประสบการณ์การทำ�ำงาน

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
กรรมการอิสระ  
(2561 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
กรรมการอิสระ  
(2560 - ปัจจุบัน)

•	ห้้างหุ้้�นส่่วนจำกััด สยามอุุปกรณ์์เครื่่�องเย็็น 
หุ้นส่วนผู้จัดการ  
(2558 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท ทููโฟร์์ทรีี จำกััด 
ที่ปรึกษา  
(2553 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท อวานการ์์ด แคปปิิตอล จำกััด 
กรรมการผู้จัดการ  
(2549 - 2553)

•	บริิษััท เทิิร์์นอะราวด์์ จำกััด 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ  
(2545 - 2549)

•	บริิษััท เงิินทุุนสิินเอเชีีย จำกััด (มหาชน) 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ  
(2542 - 2545)

•	คาเซนอฟ เอเซีีย ลิิมิิเตด  
ผู้จัดการ  
(2541 - 2542)

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำ�ำปี 256786



นายอมร จุฬาลักษณานุกูล
กรรมการ

วันที่ ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการครั้งแรก : 31 สิงหาคม 2561

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	ปริิญญาโท บริิหารการจััดการ (MBA)  
Ashland University สหรัฐอเมริกา

•	ปริิญญาตรีี เศรษฐศาสตร์์ระหว่่างประเทศ  
คณะเศรษฐศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

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

ประสบการณ์การทำ�ำงาน

•	บริิษััท บิิลท์์ แลนด์์ จำกััด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2562 - 2565)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ  
(2561 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ  
(2559 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท ไทคอน แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด  
กรรมการผู้จัดการ  
(2557 - 2559)

•	ธนาคาร ไทยธนาคาร จำกััด (มหาชน) /  
ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จำ�ำกัด (มหาชน) 
ผู้อำ�ำนวยการอาวุโส  
(2546 - 2557)

•	บริิษััท ดิิจิิตอล ออนป้้า จำกััด (มหาชน) 
ผู้บริหารระดับสูงทางการเงิน  
(2544 - 2546)
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และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท



นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ
กรรมการ

วันที่ ได้รับการแต่งตั้งเป็นกรรมการครั้งแรก : 31 สิงหาคม 2561

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	ปริิญญาโท (เกีียรติินิิยม) บริิหารธุุรกิิจ (MBA)  
สาขาการบริหารการเงิน  
Lubin School of Business, Pace University,  
New York สหรัฐอเมริกา

•	Diploma in Finance University of California,  
Berkeley สหรัฐอเมริกา

•	ปริิญญาตรีี บริิหารธุุรกิิจ สาขาการเงิินและการธนาคาร 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	หลัักสููตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่่�นที่่� 253/2018  
สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)  

•	หลัักสููตร ESG in Boardroom : The Practical Guide  
for Board Class รุ่่�นที่่� 5/2024 
สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)

ประสบการณ์การทำ�ำงาน

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
กรรมการผู้จัดการและผู้อำ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2561 - ปัจจุบัน) 
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์  
(2563 - 2566)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
กรรมการผู้จัดการและผู้อำ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2560 - ปัจจุบัน) 
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์  
(2563 - 2565)

•	บริิษััท ไทคอน แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด  
ผู้จัดการทั่วไปและผู้อำ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2558 - 2559)

•	ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน)  
ผู้อำ�ำนวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2556 - 2558)

•	ธนาคาร ซููมิิโตโม มิิตซุุย แบงกิ้้�ง คอร์์ปอเรชั่่�น 
ผู้อำ�ำนวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2552 - 2556)

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำ�ำปี 256788



คณะผู้บริหาร

(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)



นายอมร จุฬาลักษณานุกูล
ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	ปริิญญาโท บริิหารการจััดการ (MBA)  
Ashland University สหรัฐอเมริกา

•	ปริิญญาตรีี เศรษฐศาสตร์์ระหว่่างประเทศ  
คณะเศรษฐศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

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

ประสบการณ์การทำ�ำงาน

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ  
(2561 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการ  
(2559 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท บิิลท์์ แลนด์์ จำกััด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2562 - 2565)

•	บริิษััท ไทคอน แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด  
กรรมการผู้จัดการ  
(2557 - 2559)

•	ธนาคาร ไทยธนาคาร จำกััด (มหาชน) /  
ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จำ�ำกัด (มหาชน) 
ผู้อำ�ำนวยการอาวุโส  
(2546 - 2557)

•	บริิษััท ดิิจิิตอล ออนป้้า จำกััด (มหาชน) 
ผู้บริหารระดับสูงทางการเงิน  
(2544 - 2546)

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำ�ำปี 256790



นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ
กรรมการผู้จัดการ และผู้อำ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	ปริิญญาโท (เกีียรติินิิยม) บริิหารธุุรกิิจ (MBA)  
สาขาการบริหารการเงิน  
Lubin School of Business, Pace University,  
New York สหรัฐอเมริกา

•	Diploma in Finance University of California,  
Berkeley สหรัฐอเมริกา

•	ปริิญญาตรีี บริิหารธุุรกิิจ สาขาการเงิินและการธนาคาร 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	หลัักสููตร Director Certification Program (DCP)  
รุ่่�นที่่� 253/2018  
สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD) 

•	หลัักสููตร ESG in Boardroom : The Practical Guide  
for Board Class รุ่่�นที่่� 5/2024 
สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)

ประสบการณ์การทำ�ำงาน

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
กรรมการผู้จัดการและผู้อำ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2561 - ปัจจุบัน) 
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์  
(2563 - 2566)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
กรรมการผู้จัดการและผู้อำ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2560 - ปัจจุบัน) 
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์  
(2563 - 2565)

•	บริิษััท ไทคอน แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด  
ผู้จัดการทั่วไปและผู้อำ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ  
(2558 - 2559)

•	ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน)  
ผู้อำ�ำนวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2556 - 2558)

•	ธนาคาร ซููมิิโตโม มิิตซุุย แบงกิ้้�ง คอร์์ปอเรชั่่�น 
ผู้อำ�ำนวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2552 - 2556)
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และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท



นางสาวญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายการเงิน และนักลงทุนสัมพันธ์

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	ปริิญญาโท สาขาการเงิิน  
University of Massachusetts, Boston สหรัฐอเมริกา

•	ปริิญญาโท บริิหารธุุรกิิจ (MBA)  
สาขาการบัญชีและการบริหารธุรกิจระหว่างประเทศ  
University of Massachusetts, Boston สหรัฐอเมริกา

•	ปริิญญาตรีี บริิหารธุุรกิิจ (เกีียรติินิิยมอัันดัับ 1)  
สาขาการเงินและการธนาคาร  
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	หลัักสููตรที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน (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

ประสบการณ์การทำ�ำงาน

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์  
(2561 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์  
(2559 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท ไทคอน แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด  
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์  
(2559)

•	ธนาคาร ซููมิิโตโม มิิตซุุย แบงกิ้้�ง คอร์์ปอเรชั่่�น  
ผู้อำ�ำนวยการ - นักวิเคราะห์สินเชื่ออาวุโส  
(2558 - 2559)

•	ธนาคารอาร์์ เอช บีี จำกััด  
ผู้จัดการฝ่ายพิจารณาสินเชื่อ  
(2557 - 2558)

•	ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน)  
ผู้ช่วยผู้อำ�ำนวยการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2557)

•	ธนาคารกสิิกรไทย จำกััด (มหาชน)  
เจ้าหน้าที่วิเคราะห์สินเชื่อโครงการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์  
(2554 - 2557)

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำ�ำปี 256792



นายพงษ์ธร สุจีรพันธ์
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	ปริิญญาโท สาขาการกำกัับดููแลกิิจการ  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	ปริิญญาโท สาขาการจััดการเทคโนโลยีีสารสนเทศ 
มหาวิทยาลัยวลัยลักษณ์

•	ปริิญญาตรีี สาขาบริิหารธุุรกิิจ (บััญชีี)  
มหาวิทยาลัยราชภัฎนครศรีธรรมราช

ประสบการณ์การทำ�ำงาน

•	บริิษััท เอม อิินฟิินิิท จำกััด  
กรรมการ  
(2564 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  
(2566 - ปัจจุบัน) 
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายบัญชี  
(2561 - 2566)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด  
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  
(2565 - ปัจจุบัน) 
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายบัญชี  
(2559 - 2565)

•	บริิษััท ดีี.โอ.ไอ. จำกััด  
กรรมการ  
(2555 - ปัจจุบัน) 

•	บริิษััท เอ แอนด์์ เค คอนสตรั๊๊�คชั่่�น อิินเตอร์์ 
เนชั่นแนล 2018 จำ�ำกัด  
กรรมการ  
(2555 - ปัจจุบัน)

•	บริิษััท ไทคอน แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด  
ผู้อำ�ำนวยการฝ่ายบัญชี  
(2558 - 2559)

•	บริิษััท อาราเม็็กซ์์ (ประเทศไทย) จำกััด 
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน  
(2557 - 2558)

•	บริิษััท เหรีียญ จิิบเซ่่ง กรุ๊๊�ป จำกััด 
ผู้จัดการฝ่ายบัญชีและการเงิน  
(2554 - 2557)

•	บริิษััท อััครา ไมนิ่่�ง จำกััด  
เจ้าหน้าที่บัญชีอาวุโส  
(2544 - 2554)
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นางสาวยศรดา เอกเวชวิท
ผู้้�อำนวยการฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงาน

วุฒิการศึกษาและการอบรม

•	ปริิญญาโท สาขากฎหมายทรััพย์์สิินทางปััญญา  
School of Law, Queen Mary University of London 

•	ปริิญญาโท สาขากฎหมายภาษีี  
School of Law, Queen Mary University of London

•	ปริิญญาตรีี นิิติิศาสตร์์ สาขากฎหมายธุุรกิิจ  
จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย

•	หลัักสููตร Company Secretary Program 
(CSP) รุ่่�น 151/2567 
สมาคมส่่งเสริิมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)

ประสบการณ์์การทำงาน

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม รีีท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด 
ผู้้�อำนวยการฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงาน  
(2566 - ปััจจุุบััน) 
ผู้้�จััดการฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงาน  
- ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงาน 
(2563 - 2566)

•	บริิษััท เอไอเอ็็ม เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด  
ผู้้�อำนวยการฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงาน  
(2566 - ปััจจุุบััน) 
ผู้้�จััดการฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงาน  
- ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงาน 
(2563 - 2566)

•	บริิษััท ทีีซีีซีี แอสเซ็็ทส์์ (ประเทศไทย) จำกััด  
นิิติิกร - นิิติิกรอาวุุโส  
(2561 - 2563)

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำ�ำปี 256794



การกำกัับดููแลกองทรััสต์์

นโยบายเกี่ยวกับการกำ�กับดูแลกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความสำ�คัญของการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญา 
ก่อตัง้ทรสัต ์โดยปฏบิตัหินา้ทีด่ว้ยความโปรง่ใส ความซือ่สตัย์สจุรติและความรบัผดิชอบ เพ่ือประโยชนท์ีด่ทีีส่ดุของผูถื้อหน่วยทรสัต์
เป็นสำ�คัญ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่กระทำ�การใด ๆ  อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม 
ทั้งนี้ การกำ�กับดูแลกองทรัสต์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามนโยบายสำ�คัญดังต่อไปนี้

1.	 เปิดเผยข้อมูลที่มีความสำ�คญและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องมี 
ความชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ทำ�ให้ผู้ลงทุนเกิดความสำ�คัญผิดในข้อมูลนั้น

2.	 ไมน่ำ�ขอ้มลูจากการปฏิบตัหินา้ท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชน์อย่างไมเ่หมาะสมเพ่ือตนเอง หรอืทำ�ใหเ้กิดความเสยีหาย 
หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

3.	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งเกิดขึ้น  
ต้องดำ�เนินการให้มั่นใจว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

4.	 ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีกับทรัสตี สำ�นักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งรวมถึงการขออนุมัติ  
การขอความเห็นชอบ หรือการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ

5.	 จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีกำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมายท่ีเ ก่ียวข้อง เ พ่ือให้  
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเข้าร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในวาระต่าง ๆ ในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตาม 
จำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่ตนถืออยู่

คณะกรรมการชุดย่อย

โครงสร้างกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ประกอบด้วยคณะกรรมการชุดย่อยทั้งหมด 2 ชุด ดังนี้

1.	ค ณะกรรมการบริษัท
	 รายละเอียดตามที่ปรากฎในประวัติคณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์

2.	ค ณะกรรมการบริหาร
	 รายละเอียดตามที่ปรากฎในประวัติคณะผู้บริหารผู้จัดการกองทรัสต์

การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

ข้อกำ�หนดการประชุม

1.	การเรียกประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

ในการเรียกประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการคนหน่ึงคนใดสามารถเรียกประชุมคณะกรรมการได้ โดย 
การจดัทำ�หนงัสอืเชญิประชมุ ระบสุถานท่ี วัน เวลา ระเบยีบวาระการประชมุ และเรือ่งทีจ่ะเสนอตอ่ทีป่ระชมุ พรอ้มดว้ยรายละเอยีด
ตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือพิจารณา แล้วแต่กรณี โดยการจัดส่งหนังสือ 
นัดประชุมคณะกรรมการ จะต้องดำ�เนินการดังต่อไปนี้ 

1)	 ในกรณีทั่วไปจัดส่งให้คณะกรรมการทราบล่วงหน้าก่อนวันประชุม

2)	 ในกรณีท่ีมีประกาศกำ�หนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมคณะกรรมการไว้เป็นการเฉพาะ  
ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น ๆ
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ทั้งนี้ การประชุมคณะกรรมการบริษัท จะดำ�เนินการเรียกประชุมอย่างน้อยไตรมาสละหน่ึงครั้ง และ/หรือ กรณีมีเหตุสำ�คญ 
ซึง่ตอ้งไดร้บัมตจิากคณะกรรมการบรษิทั ใหก้รรมการดำ�เนินการเรยีกประชมุคณะกรรมการได้โดยให้ปฏบิติัตามวิธีการเรยีกประชมุ
ที่กำ�หนดดังกล่าวข้างต้น  

2.	เหตุที่ต้องขอมติ

	 1)	 การได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

	 2)	 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 3)	 การพิจารณาและอนุมัติงบการเงินของกองทรัสต์

	 4)	 การพิจารณาแต่งตั้งกรรมการ

	 5)	 การพิจารณากำ�หนดค่าตอบแทนของคณะกรรมการ

	 6)	 การเปลี่ยนแปลงและแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและกำ�หนดค่าสอบบัญชี

	 7)	 การพิจารณาและอนุมัติงบประมาณประจำ�ปีของกองทรัสต์

	 8)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่ไม่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ

	 9)	 การแต่งตั้งที่ปรึกษาและผู้เชี่ยวชาญด้านต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์

	 10)	 การจ่ายหรืองดจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	 11)	 การกู้ยืมเงิน การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และการชำ�ระคืนเงินกู้

	 12)	 การทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซ่ึงมีขนาดรายการเกินกว่า 1,000,000 บาท 
หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ทั้งนี้ ขนาดของธุรกรรม 
ดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เกี่ยวข้องกำ�หนด

	 13)	 กรณีอื่นใดที่กรรมการหรือผู้บริหารเห็นว่าเป็นกรณีจำ�เป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้คณะกรรมการพิจารณาและ 
มีมติในเรื่องดังกล่าว

3.	องค์ประชุมคณะกรรมการและการออกเสียงลงคะแนน

การประชมุคณะกรรมการทกุครัง้ตอ้งมกีรรมการเขา้รว่มการประชมุดว้ยตนเองอย่างน้อยกึง่หนึง่ของจำ�นวนกรรมการทัง้หมด 

การออกเสียงลงมติในแต่ละวาระ กรรมการหนึ่งคนมีหน่ึงเสียง ทั้งน้ี ในกรณีคะแนนเสียงเท่ากัน ให้ประธานกรรมการ 
หรือประธานในที่ประชุมแล้วแต่กรณี มีคะแนนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด

4.	การทำ�ธรุกรรมท่ีสำ�คญัของกองทรสัตท์ีเ่สนอตอ่ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษิทัใน 

รอบปีบัญชีที่ผ่านมา

วันที่ รายละเอียด

28 กุมภาพันธ์ 2567 •	พิ ิจารณารัับทราบรายงานผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ AIMCG ประจำปีี 2566

•	พิ ิจารณาและอนุุมััติิงบแสดงฐานะทางการเงิินและงบกำไรขาดทุุนของกองทรััสต์์ AIMCG 

สำหรัับปีี 2566 สิ้้�นสุุด ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256796



วันที่ รายละเอียด

•	พิ จิารณาและอนุมุัติัิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการจ่า่ยเงิินคืนืให้้แก่่ผู้้�ถือหน่ว่ยทรัสัต์์จาก

การลดทุุนชำระแล้้วของกองทรััสต์์ สำหรัับผลการดำเนิินงาน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2566 

จนถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

•	พิ ิจารณาและอนุุมััติิงบประมาณของกองทรััสต์์ AIMCG ประจำปีี 2567

•	พิ จิารณารับัทราบรายการระหว่่างกัันที่่�เกิิดจากการดำเนินิการตามปกติขิองกองทรััสต์์ AIMCG 

ประจำปีี 2566 ระหว่่างวัันที่่� 1 มกราคม 2566 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

•	พิ จิารณาและอนุมุัตัิกิารแต่ง่ตั้้�งผู้้�สอบบัญัชีแีละกำหนดค่า่ตอบแทนผู้้�สอบบัญัชีขีองกองทรัสัต์์ 

AIMCG ประจำปีี 2567

•	พิ จิารณาและกำหนดวััน เวลา และสถานที่่�จัดการสื่่�อสารสองทาง (Two-way Communication) 

แบบพบปะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ AIMCG ประจำปีี 2567

15 พฤษภาคม 2567 •	พิ จิารณารัับทราบรายงานผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์ ์AIMCG สำหรัับไตรมาสที่่� 1/2567 

สิ้้�นสุุด ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2567

•	พิ ิจารณาและอนุุมััติิงบแสดงฐานะทางการเงิินและงบกำไรขาดทุุนของกองทรััสต์์ AIMCG 

สำหรัับไตรมาสที่่� 1/2567 สิ้้�นสุุด ณ วัันที่่� 31 มีีนาคม 2567

•	พิ จิารณาและอนุุมัตัิกิารจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ สำหรัับผลการดำเนิินงาน 

ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2567 จนถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2567

14 สิิงหาคม 2567 •	พิ จิารณารัับทราบรายงานผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์ ์AIMCG สำหรัับไตรมาสที่่� 2/2567 

สิ้้�นสุุด ณ วัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2567

•	พิ ิจารณาและอนุุมััติิงบแสดงฐานะทางการเงิินและงบกำไรขาดทุุนของกองทรััสต์์ AIMCG 

สำหรัับไตรมาสที่่� 2/2567 สิ้้�นสุุด ณ วัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2567

•	 พิจารณาและอนุุมัตัิกิารจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ สำหรัับผลการดำเนิินงาน 

ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2567 จนถึึงวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2567

•	พิ ิจารณาและอนุุมััติิงบประมาณของกองทรััสต์์ AIMCG ประจำปีี 2567 (ฉบัับปรัับปรุุง)

14 พฤศจิิกายน 2567 •	พิ จิารณารัับทราบรายงานผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์ ์AIMCG สำหรัับไตรมาสที่่� 3/2567 

สิ้้�นสุุด ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2567

•	พิ ิจารณาและอนุุมััติิงบแสดงฐานะทางการเงิินและงบกำไรขาดทุุนของกองทรััสต์์ AIMCG 

สำหรัับไตรมาสที่่� 3/2567 สิ้้�นสุุด ณ วัันที่่� 30 กัันยายน 2567

•	 พิจารณาและอนุุมัตัิกิารจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ สำหรัับผลการดำเนิินงาน 

ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กรกฎาคม 2567 จนถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 2567

•	พิ ิจารณาและอนุุมััติิงบประมาณของกองทรััสต์์ AIMCG ประจำปีี 2568

•	พิ ิจารณารัับทราบผลการคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายใหม่่ โครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่

97

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

เพ่ือใหเ้กิดความโปรง่ใสในการบรหิารจดัการกองทรสัต์ ผู้จดัการกองทรสัต์มนีโยบายให้กรรมการ ผูบ้รหิาร และ/หรอื พนักงาน
ที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับข้อมูลภายใน ต้องไม่ใช้ข้อมูลภายในของกองทรัสต์ ซึ่งบริษัทเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ที่เป็นสาระสำ�คัญและ
ยังไม่ได้เปิดเผยต่อสาธารณชน เพ่ือประโยชน์ส่วนตนหรือบุคคลอื่นในทางท่ีมิชอบ โดยกำ�หนดให้กรรมการ ผู้บริหาร และ/หรือ 
พนักงานที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับข้อมูลภายใน มีหน้าที่รายงานการถือครองหน่วยทรัสต์ทุกครั้งที่มีการซื้อ ขาย หรือโอนหน่วยทรัสต์
ผา่น “ระบบการจดัทำ�รายงานการเปลีย่นแปลงหลกัทรพัย์และสญัญาซือ้ขายลว่งหน้าของกรรมการ ผูบ้รหิาร ผูส้อบบญัช ีผูท้ำ�แผน 
และผู้บริหารแผน (แบบ 59)” ผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดส่งข้อความทาง
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Mail) แจ้งห้ามการซื้อ ขาย หรือ โอนหน่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลา 30 วันก่อนวันเผยแพร่งบการเงิน
รายไตรมาสและงบการเงินประจำ�ปีต่อตลาดหลักทรัพย์ หรือก่อนการเปิดเผยข้อมูลภายในของกองทรัสต์อันมีสาระสำ�คญหรือ 
มีผลกระทบต่อราคาหน่วยทรัสต์

การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการ

กองทรัสต์

การลงทุนในทรัพย์สินหลัก

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการดูแล บริหาร และจัดการความเสี่ยงในเรื่องการลงทุนของกองทรัสต์ที่สำ�คัญ สรุปได้ดังนี้

1.	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะเป็นผู้สรรหาโอกาสในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก และดำ�เนินการตรวจสอบในเบื้องต้นเพ่ือพิจารณา
ว่าการลงทุนดังกล่าวเหมาะสมตามวัตถุประสงค์และนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และ 
หลักเกณฑ์ตามประกาศของสำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือไม่ จากนั้นจึงนำ�เสนอรายงานการลงทุนเบื้องต้นให้กับ 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารพิจารณาอนุมัติ

2.	 กรณีที่ประธานเจ้าหน้าที่บริหารอนุมัติรายงานการลงทุนเบื้องต้น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะดำ�เนินการตรวจสอบและสอบทาน
รายละเอียดของทรัพย์สิน (Due Diligence) อย่างละเอียด ซึ่งรวมถึงข้อมูล เอกสารสิทธิ และเอกสารต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง
ตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินซึ่งสำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำ�หนด ตลอดจนการประเมินความเสี่ยง 
ด้านต่าง ๆ  ที่อาจเกิดขึ้นจากการลงทุนในทรัพย์สินนั้น  

3.	 กรณีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในต่างประเทศ จะต้องมีการตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์
ในการได้มาและถือครองอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศนั้น ๆ  โดยต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมาย
ที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้นประกอบการตรวจสอบและสอบทาน

4.	 ดำ�เนนิการให้มกีารประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิทีจ่ะลงทุนโดยผู้ประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิอสิระภายนอก และรว่มสอบทานรายงาน
การประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิตามหลกัเกณฑ์ท่ีกำ�หนดไว้ในประกาศของสำ�นักงาน ก.ล.ต. เพ่ือใชเ้ปน็ข้อมลูในการประกอบ
การตัดสินใจลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว

5.	 ดำ�เนินการนำ�เสนอให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ โดยภายหลังจากที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท  
ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะดำ�เนินการส่งข้อมูลดังกล่าวให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบ และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ในการพิจารณาอนุมัติ ขึ้นอยู่กับประเภทรายการและขนาดของธุรกรรม โดยมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาดังต่อไปนี้

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 256798



การได้มา / จำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก

ขนาดรายการ

อำ�นาจอนุมัติ

ประธานเจ้าหน้าที่

บริหาร

คณะกรรมการ

บริษัท

ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์

รายการขนาดเล็็ก คืือ ขนาดรายการต่่ำกว่่าร้้อยละ 10 
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์



รายการขนาดกลาง คืือ ขนาดรายการตั้้�งแต่่ร้้อยละ 10 
แต่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 30 ของมูลูค่่าทรัพัย์์สินิรวมของกองทรัสัต์์



รายการขนาดใหญ่่ คืือ ขนาดรายการตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30 
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์



ขนาดรายการ (เลือกค่าสูง)

อำ�นาจอนุมัติ

ประธานเจ้าหน้าที่

บริหาร

คณะกรรมการ

บริษัท

ผู้ถือ

หน่วยทรัสต์

รายการขนาดเล็ก็ คือื กรณีทีี่่�เป็น็ธุรุกรรมที่่�มีมีูลูค่า่ไม่เ่กินิ 
1 ล้า้นบาท หรืือน้อ้ยกว่่าร้อ้ยละ 0.03 ของมููลค่า่ทรัพัย์์สินิ
สุุทธิิของกองทรััสต์์



รายการขนาดกลาง คืือ กรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่า
เกิินกว่่า 1 ล้้านบาท หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ขึ้้�นไป 



รายการขนาดใหญ่่ คืือ กรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่า
ตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาทขึ้้�นไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์



การทำ�ธรุกรรมระหวา่งกองทรัสตก์บับคุคลทีเ่กีย่วโยงกบักองทรสัต์

ทัง้นี ้ให้เปน็ไปตามหลกัเกณฑ์ทีส่ำ�นกังาน ก.ล.ต. กำ�หนด และทีส่ำ�นกังาน ก.ล.ต ประกาศเปลีย่นแปลง ทัง้นี ้กรณีการพิจารณา
การลงทุนในทรัพย์สินครั้งแรกก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ ไม่ต้องผ่านการเห็นชอบจากทรัสตี

6)	 ดำ�เนินการตามกระบวนการที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สิน

การจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พ้ืนที่ที่มีการเรียกเก็บ 
คา่ตอบแทน การให้บรกิารทีเ่ก่ียวเนือ่งกับการให้เชา่หรอืให้ใชพื้น้ท่ี ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรสัต์จะไมด่ำ�เนินการในลักษณะใด
ที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น เว้นแต่ในกรณีที่กองทรัสต ์
มีความจำ�เป็นอันเนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ หรืออยู่ระหว่างสรรหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ราย
ใหม่ กองทรัสต์อาจดำ�เนินการในลักษณะท่ีเป็นการใช้กองทรัสต์เพ่ือประกอบธุรกิจอื่นดังกล่าวเป็นการชั่วคราวได้ ทั้งนี้  
ตามที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องกำ�หนด

99

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



	 2.	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์แก่่บุุคคลที่่�จะนำอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นไปประกอบธุุรกิิจที่่�กอง
ทรััสต์์ไม่่สามารถดำเนิินการได้้เอง เช่่น ธุุรกิิจโรงแรม หรืือธุุรกิิจโรงพยาบาล เป็็นต้้น จะต้้องมีีข้้อตกลงที่่�กำหนดค่่าเช่่า 
ส่ว่นใหญ่เ่ป็น็จำนวนที่่�แน่น่อนไว้ล้่ว่งหน้า้ และอาจกำหนดค่า่เช่า่ที่่�อ้า้งอิงิกับัผลประกอบการของผู้้�เช่า่เพิ่่�มเติมิด้ว้ยก็ไ็ด้ ้ทั้้�งนี้้�  
ให้้เปิิดเผยข้้อมููลข้้อตกลงดัังกล่่าวในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี และ
รายงานประจำปีี

	 3.	ห้ ามมิิให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์แก่่บุุคคลที่่�มีเหตุุอัันควรสงสััยว่่าจะนำอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นไปใช้้ 
ประกอบธุุรกิิจที่่�ขัดต่่อศีีลธรรมหรืือไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย โดยการให้้เช่่าในแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีี 
ข้้อตกลงเพื่่�อให้้กองทรัสัต์์สามารถเลิกิสัญัญาเช่่าได้้หากปรากฎว่่าผู้้�เช่่านำอสังัหาริมิทรัพัย์์ไปใช้้ในการประกอบธุรุกิจิดังักล่่าว

	 4.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะดูแูลรัักษาทรััพย์ส์ินิหลัักให้้อยู่่�ในสภาพดีพีร้อ้มต่่อการจััดหารายได้้ โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีหีน้้าที่่�จัด
ให้ม้ีกีารประกัันภััยในวงเงิินที่่�ทรััสตีเีห็็นว่่าเพีียงพอและเหมาะสมที่่�ทำให้้ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์คื์ืนกลัับสภาพเดิิม เพื่่�อให้้
กองทรัสัต์ส์ามารถจัดัหาผลประโยชน์ไ์ด้เ้หมือืนเดิมิตลอดระยะเวลาที่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุในทรัพัย์ส์ินิหลักั โดยการประกันัภัยั
ดังักล่า่วจะต้อ้งครอบคลุมถึึงการประกันัวินิาศภัยัที่่�อาจเกิดิขึ้้�นกับัอสัังหาริมิทรัพัย์ ์ในวงเงินิประกันัภัยัซึ่่�งไม่่น้อ้ยกว่า่จำนวน
ต้้นทุุนทดแทนหรืือต้้นทุุนเปลี่่�ยนแทน (Full Replacement Cost) และการประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกที่่� 
อาจได้ร้ับัความเสียีหายจากอสังัหาริมิทรัพัย์ ์หรือืจากการดำเนินิการในอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นวงเงินิที่่�เพียีงพอและเหมาะสม 
ทั้้�งนี้้� ในการพิิจารณาวงเงิินประกัันภััยข้้างต้้นที่่�จััดทำโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทรััสตีีจะไม่่ปฏิิเสธการจััดทำประกัันภััยและ
วงเงิินประกัันภััยดัังกล่่าวโดยไม่่มีีเหตุุผลอัันควร

	 5.	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะจััดหาผลประโยชน์์จาก
อสังัหาริมิทรัพัย์ด์ังักล่า่วโดยการให้เ้ช่า่แก่เ่จ้า้ของเดิมิ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้อ้งกำหนดค่า่เช่า่ที่่�เรียีกเก็บ็จากเจ้า้ของเดิมิใน
ลัักษณะที่่�เป็็นธรรมเนีียมทางการค้้าปกติิเสมืือนเป็็นการทำธุุรกรรมกัับคู่่�ค้้าทั่่�วไปที่่�เป็็นบุุคคลภายนอก

การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์จะมอบหมายงานบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(Property Manager) ผู้้�จัดการกองทรััสต์ม์ีหีน้า้ที่่�คัดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์ด้้วยความรอบคอบระมััดระวััง รวมทั้้�งกำกัับและ 
ตรวจสอบการจััดการแทนอย่่างเพีียงพอ เพื่่�อให้้ได้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีคุุณสมบััติิ ความรู้้� ความสามารถ ความเชี่่�ยวชาญ 
และมีีประสบการณ์์ในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ และเพื่่�อให้้การปฏิิบััติิหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบเป็็นไป
ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ฯ พระราชบััญญััติิทรััสต์์ฯ 
ตลอดจนกฎหมาย และประกาศต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนโดยทั่่�วไป ดัังนี้้�  
ในการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้เป็็นผู้้�บริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์เข้้าไปลงทุุน เช่่น การบริิหารงาน 
ประจำวัันบนอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการดำเนิินการอย่่างน้้อยในเรื่่�องต่่อไปนี้้�

	 1.	มี ีการประเมิินและวิิเคราะห์์ประสบการณ์์ ชื่่�อเสีียง และผลงานในอดีีตของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เช่่น ความสามารถ
ในการจััดหาผู้้�เช่่า การติิดตามหนี้้� การบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินภายในอาคาร ระบบการบริิหารจััดการพื้้�นที่่�ให้้เช่่า การดููแลให้้
บริกิารแก่ผู่้้�เช่า่ ระบบควบคุมุภายในเพื่่�อป้อ้งกันัการรั่่�วไหลของรายได้แ้ละควบคุมุการเบิกิค่า่ใช้จ้่า่ยให้ร้ัดักุมุ ระบบงานที่่�
สามารถป้อ้งกันัความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์ร์ะหว่า่งผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรัพัย์์และกองทรัสัต์ ์รวมถึึงปัจัจัยัอื่่�น ๆ   ที่่�สำคัญั 
เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์จะสามารถบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ได้้อย่่างดีี และ
สามารถสร้้างมููลค่่าเพิ่่�มให้้แก่่กองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

	 2.	มี กีารพิจิารณาความเหมาะสมของอััตราค่า่ตอบแทนของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ซึ่่�งต้อ้งกำหนดตามระดัับความสามารถ
ในการปฏิิบััติิงาน เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ พยายามเพิ่่�มรายได้้ให้้แก่่กองทรััสต์์ เช่่น ผลตอบแทน
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ขึ้้�นอยู่่�กัับรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการที่่�เรีียกเก็็บได้้จริิงหรืือกำไรสุุทธิิจากการปล่่อยเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เป็็นต้้น

	 3.	จั ดัให้ม้ีกีลไกที่่�ทำให้้กองทรัสัต์์สามารถปรัับเปลี่่�ยนผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ไ์ด้้ ในกรณีทีี่่�ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ไ์ม่่ปฏิิบัตัิิ
ตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือมีีผลการบริิหารจััดการไม่่เป็็นที่่�น่่าพอใจ

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567100



	 4.	จั ัดให้้มีีระบบในการติิดตามตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์โดยสมํ่่�าเสมอ 
เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าระบบควบคุุมภายในยัังคงมีีประสิิทธิิผลและสามารถป้้องกัันการทุุจริิตหรืือทำให้้ตรวจพบการทุุจริิตหรืือ
การปฏิิบัตัิทิี่่�ไม่เ่ป็น็ไปตามระบบได้้โดยง่่าย เช่่น ขอให้้ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ส์่ง่รายงานประเมินิระบบการควบคุมุภายใน 
(ถ้า้มีี) ของทั้้�งผู้้�สอบบััญชีี และผู้้�ตรวจสอบภายใน เฉพาะในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ให้้กับัผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์

		ทั้้  �งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์อ์าจพิิจารณากำหนดในสััญญาว่า่จ้า้งให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ต์้อ้งรับัผิดิชอบในความเสียีหาย 
ที่่�เกิิดขึ้้�นกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์อัันเนื่่�องมาจากความประมาทเลิินเล่่อของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในระบบ 
การควบคุุมทำให้้เกิิดการทุุจริิตได้้โดยง่่าย

	 5.	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์พบว่่า ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์กระทำการหรืือละเว้้นการกระทำการอัันเป็็นเหตุุให้้ขาด 
ความน่า่เชื่่�อถือืในการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ตามสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ทั้้�งนี้้� ความน่า่เชื่่�อถือืดังักล่า่วจะต้อ้งเป็น็ไป
ตามอำนาจหน้า้ที่่�และตามมาตรฐานวิชิาชีพีอันัเป็น็ที่่�ยอมรับัโดยทั่่�วไปของผู้้�ประกอบวิชิาชีพีเป็น็ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องดำเนิินการบอกเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์รายนั้้�น เพื่่�อที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะ
สามารถเข้้าไปดำเนิินงานแทน หรืือคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ใหม่่เพื่่�อทดแทนรายเดิิม

การติิดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีรีะบบกำกับัดูแูลการบริหิารจัดัการและการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์เพื่่�อรักัษาประโยชน์ท์ี่่�
ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนโดยทั่่�วไป ดัังต่่อไปนี้้�

	 1.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องจััดทำหรืือพิิจารณาอนุุมััติิแผนการดำเนิินงานประจำปีีพร้้อมงบประมาณประจำปีีที่่�มอบหมายให้้ 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์เ์ป็็นผู้้�จัดัทำรายละเอียีดของรายรับัและรายจ่า่ยที่่�เกิดิขึ้้�นค่อ่นข้า้งแน่น่อนในแต่ล่ะปี ีเพื่่�อหลีกีเลี่่�ยง
รายจ่่ายที่่�ไม่่พึึงประสงค์์ และไม่่มองข้้ามรายจ่่ายจำเป็็นที่่�ต้้องเกิิดขึ้้�นอย่่างแน่่นอนในแต่่ละปีีกำหนดเป้้าหมายการจััดหา
รายได้้ในแต่่ละปีี รวมทั้้�งติิดตามควบคุุมดููแลให้้รายรัับและรายจ่่ายของกองทรััสต์์เป็็นไปตามแผนการดำเนิินงานและ 
งบประมาณที่่�วางไว้้ โดยแผนงบประมาณประจำปีีดัังกล่่าวต้้องได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี

	 2.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องกำหนดเงื่่�อนไขที่่�จููงใจให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์พยายามเพิ่่�มมููลค่่าและผลตอบแทนให้้แก่่ 
กองทรััสต์์ รวมทั้้�งลดความเสี่่�ยงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 3.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์ต์้อ้งกำกัับดูแูลและติิดตามให้้ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์์ดำเนิินการให้้เป็น็ไปตามแผนกลยุุทธ์แ์ละนโยบาย
ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

	 4.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องกำหนดนโยบายและรููปแบบขั้้�นตอนการปฏิิบััติิงานในการจััดหาผู้้�เช่่าใหม่่เพื่่�อให้้ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์แ์ละผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถจััดหาพื้้�นที่่�เช่่าจากทรััพย์์สินิของกองทรััสต์์ให้้สามารถตอบสนองและตรงกัับ 
ความต้้องการของผู้้�สนใจจะเช่่าให้้ได้้มากที่่�สุุด

	 5.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องจััดทำข้้อตกลงเกี่่�ยวกัับรููปแบบการจััดหาและแบ่่งผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�เช่่า (ถ้้ามีี) 
และการเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรััสต์์ โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ของกองทรััสต์์เป็็นสำคััญ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้อง
แจ้้งข้้อมููลเกี่่�ยวกัับภาระผููกพัันของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีอยู่่�กัับผู้้�เช่่าตามสััญญาเช่่าเดิิมให้้ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินทราบ 
เพื่่�อนำไปใช้ใ้นการกำหนดราคาประเมินิที่่�ยุติธิรรมสำหรับัอสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์้อ้งกำกับัดูแูลและ
ติิดตามให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อตกลงดัังกล่่าว

	 6.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ต้อ้งพิิจารณาหรืือทบทวนแนวทางการคััดเลืือกผู้้�เช่่ารายใหญ่่ หรืือมีส่ี่วนร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ในการวางแผนการจััดส่่วนประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่าเพื่่�อจำกััดและควบคุุมความเสี่่�ยงหรืือความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า 
ในแต่่ละปีี

101

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



	 7.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องทบทวนหรืือพิิจารณากำหนดนโยบายค่่าเช่่าและค่่าบริิการพื้้�นที่่�ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
เพื่่�อให้้อััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการพื้้�นที่่�เป็็นไปในอััตราที่่�เหมาะสมตามสภาวะตลาดในขณะนั้้�น

	 8.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องตรวจสอบระบบในการควบคุุมดููแลค่่าใช้้จ่่ายในการบำรุุงรัักษาหรืือซ่่อมแซมอุุปกรณ์์หรืืออาคาร
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อประเมิินความเหมาะสมของการซ่่อมแซมหรืือการเปลี่่�ยนทดแทน เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่า 
ค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าวไม่่สููญเปล่่าและก่่อให้้เกิิดประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์โดยแท้้จริิง

	 9.	ผู้้�จั ดัการกองทรััสต์์ต้อ้งประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุุมเกี่่�ยวกัับการจััดซื้้�อจัดัจ้้างของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
เพื่่�อให้ม้ั่่�นใจได้ว้่า่กองทรัสัต์ไ์ด้ร้ับัสินิค้า้หรือืบริกิารที่่�คุ้้�มค่า่กับัเงินิที่่�จ่า่ยไป ไม่ม่ีกีารเรียีกเก็บ็ค่า่ใช้จ้่า่ยจากกองทรัสัต์ม์าก
เกิินความจำเป็็น และต้้องอยู่่�ภายในกรอบที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ และ
หนัังสืือชี้้�ชวนกำหนดให้้เรีียกเก็็บได้้

	 10.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องกำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีหน้้าที่่�ติดตามและควบคุุมดููแลให้้ผู้้�เช่่าชำระค่่าใช้้จ่่ายและ
ค่่าภาษีีต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการชำระเงิินให้้กัับกองทรััสต์์ให้้ครบถ้้วนถููกต้้องตามที่่�กฎหมายกำหนด และให้้ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องจััดทำรายงานการค้้างชำระค่่าภาษีีและค่่าเบี้้�ยประกัันภััยของผู้้�เช่่าเป็็นรายปีีหรืือรายเดืือนหรืือราย
ไตรมาส (ขึ้้�นอยู่่�กัับรอบการชำระ) เพื่่�อประโยชน์์ในการติิดตามให้้ผู้้�เช่่าชำระให้้ครบถ้้วนโดยเร็็ว และผู้้�จััดการกองทรััสต์์
จะพิิจารณาความจำเป็็นในการบอกเลิิกสััญญาเช่่าหรืือปรัับเปลี่่�ยนเงื่่�อนไขการเช่่าหรืืออััตราค่่าเช่่าสำหรัับผู้้�เช่่ารายนี้้� 
ในระยะต่่อไป

	 11.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องวิิเคราะห์์ความผิิดปกติิในการบริิหารจััดการของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งสุ่่�มตรวจสอบ 
การดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์โดยไม่่แจ้้งให้้ทราบล่่วงหน้้า

	 12.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องติิดตาม ตรวจสอบการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่่ำเสมอ 

นอกจากนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีระบบในการติิดตามควบคุุม และสุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหาร 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์อย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

	 1)	จั ัดเก็็บรายได้้และนำส่่งให้้กองทรััสต์์โดยครบถ้้วนถููกต้้อง

	 2)	 ไม่เ่รียีกเก็็บค่า่ใช้้จ่า่ยจากกองทรััสต์ม์ากเกิินความจำเป็็น และต้้องอยู่่�ภายในกรอบที่่�สัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ และหนัังสืือชี้้�ชวนกำหนดให้้เรีียกเก็็บได้้ 

	 3)	จั ัดเก็็บ ควบคุุม และดููแลทรััพย์์สิินในการดำเนิินงานที่่�สำคััญ รวมทั้้�งดููแลและซ่่อมบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
อย่่างเพีียงพอและเหมาะสมเพื่่�อให้้สามารถใช้้จััดหาผลประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว

	 4)	 แบ่่งแยกหน้้าที่่�งานที่่�สำคััญ เช่่น การอนุุมััติิการทำรายการ การจััดเก็็บดููแลทรััพย์์สิิน และการบัันทึึกรายการทาง 
การบััญชีีและสารสนเทศที่่�เกิิดขึ้้�นออกจากกััน เพื่่�อให้้เกิิดการตรวจสอบและถ่่วงดุุลระหว่่างกััน

	 5)	จั ัดให้้มีีแผนฉุุกเฉิิน (Contingency Plan) เพื่่�อรองรัับเหตุุฉุุกเฉิินหรืือเหตุุการณ์์ที่่�ไม่่คาดฝัันที่่�อาจเกิิดขึ้้�น หรืืออาจมีี 
ผลกระทบอย่่างร้้ายแรงต่่อการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

	 6)	 ดำเนิินการตามมาตรการการป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นระหว่่างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และ
กองทรััสต์์

	 13.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องประชุุมหารืือร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อประเมิินผลการดำเนิินงานของ 
กองทรััสต์์ และหาแนวทางที่่�เหมาะสมในการแก้้ไขปััญหาที่่�เกิิดขึ้้�นในการดำเนิินงานของกองทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีความเห็็นว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ทุุกรายปฏิิบััติิงานเป็็นไปตามแผนงบประมาณและเป้้าหมาย
ที่่�วางไว้้ 

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567102



การติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องกำกัับดููแลการบริิหารจััดการและการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (บุุคคลภายนอก) 
โดยฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิินจะเป็็นผู้้�กำกัับดููแล ตรวจสอบ และควบคุุมอย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อเป็็นการรัักษาประโยชน์์ของ 
ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนทั่่�วไป ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ควบคุุมดููแลและบริิหารรายรัับรายจ่่ายของกองทรััสต์์เพื่่�อให้้ 
ผลตอบแทนของกองทรััสต์์เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้ในระบบการติิดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(บุุคคลภายนอก) ซึ่่�งมีีดัังนี้้�

	 1.	 ตรวจสอบรายงานการจััดเก็็บค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

	 2.	 ตรวจสอบรายงานค่่าใช้้จ่่ายในการจััดซื้้�อจััดจ้้างสำหรัับงานบำรุุงรัักษาหรืือซ่่อมแซมอุุปกรณ์์หรืืออาคารของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ (บุุคคลภายนอก)

	 3.	 ตรวจสอบการจััดเก็็บรายได้้ และการนำส่่งให้้กองทรััสต์์อย่่างถููกต้้องครบถ้้วน

	 4.	 ตรวจสอบรายงานค้้างชำระค่่าภาษีีและค่่าเบี้้�ยประกัันรายปีี หรืือรายเดืือน หรืือรายไตรมาส

	 5.	มี ีการหารืือร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่่ำเสมอเพื่่�อประเมิินผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ และหาแนวทาง
ที่่�เหมาะสมเพื่่�อแก้้ไขปััญหาที่่�เกิิดขึ้้�นในการดำเนิินงานของกองทรััสต์์

ค่่าตอบแทนของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ที่่�สำคััญสรุุปได้้ ดัังนี้้�

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

กองทรััสต์์ตกลงจะจ่่ายค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรััสต์์ (ยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม) ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ต่่อปีี ของ
มููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ (Total Asset Value “TAV”) โดยใช้้มููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ในวัันสุุดท้้ายของแต่่ละ
เดืือนเป็็นฐานในการคำนวณ โดยมีีค่่าธรรมเนีียมขั้้�นต่่ำไม่่น้้อยกว่่า 5,000,000 บาทต่่อปีี โดยกองทรััสต์์ตกลงชำระค่่าธรรมเนีียม
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นรายเดืือน

ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 

(Performance Fee)

กองทรััสต์์ตกลงชำระค่่าธรรมเนีียมการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ (ยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม) ให้้แก่่ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2.75 ต่่อปีี ของรายได้้สุุทธิิจากสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ โดยกองทรััสต์์ตกลงชำระ 
ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นรายเดืือน

ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee)

ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ หมายถึึง ค่่าตอบแทนส่่วนเพิ่่�มเติิมจากการบริิหารจััดการกองทรััสต์์และทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ใน
อัตัราไม่่เกินิร้อ้ยละ 3 ต่อ่ปีี ของกำไรจากการดำเนินิงานของกองทรัสัต์์ โดยกองทรัสัต์์ตกลงชำระค่า่ธรรมเนียีมพิิเศษให้แ้ก่่ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์เป็็นรายเดืือน

ค่่านายหน้้า (Commission Fee)

	 1.	 ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่ารายย่่อยรายเดิิมต่่ออายุุสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการเป็็นระยะเวลาเท่่ากัับ 3 ปีี กองทรััสต์์ตกลงจะชำระ
ค่า่นายหน้้าให้้แก่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เท่า่กับัอััตราค่่าเช่า่และค่า่บริิการตามสััญญาเช่า่และสัญัญาบริิการที่่�กองทรัสัต์์จะได้้
รัับจากผู้้�เช่่ารายย่่อยดัังกล่่าวจำนวน 0.5 เดืือน ในกรณีีที่่�เป็็นการต่่อสััญญามากกว่่าหรืือน้้อยกว่่า 3 ปีี กองทรััสต์์ตกลงจะ
ชำระค่่านายหน้้าให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลง (แล้้วแต่่กรณีี) โดยคำนวณตามสััดส่่วน

103

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



	 2.	 ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่ารายย่่อยรายใหม่่ทำสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการเป็็นระยะเวลาเท่่ากัับ 3 ปีี กองทรััสต์์ตกลงจะชำระ 
ค่่านายหน้้าให้้แก่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เท่่ากัับอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการที่่�กองทรััสต์์ 
จะได้ร้ับัจากผู้้�เช่า่รายย่อ่ยดังักล่า่วจำนวน 1 เดือืน ในกรณีีที่่�เป็น็การทำสัญัญามากกว่า่หรือืน้้อยกว่า่ 3 ปี ีกองทรััสต์ต์กลง 
จะชำระค่่านายหน้้าให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลง (แล้้วแต่่กรณีี) โดยคำนวณตามสััดส่่วน

ค่่าดููแลระบบสาธารณููปโภคส่่วนกลาง  

(Common Area Service Fee)

ค่่าดููแลระบบสาธารณููปโภคส่วนกลาง หมายถึึง ค่่าธรรมเนีียมรายเดืือนที่่�พึงชำระให้้แก่่ผู้้�ให้้บริิการพื้้�นที่่�ส่วนกลาง 
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนสำหรัับแต่่ละโครงการ (ถ้้ามีี) ในอััตราตามที่่�ผู้้�ให้้บริิการพื้้�นที่่�ส่่วนกลางรายนั้้�น ๆ  ได้้เรีียก 
เก็็บจริิง ในอััตราเริ่่�มต้้น 3 บาท ต่่อตารางเมตร อย่่างไรก็็ดีี อััตราค่่าดููแลระบบสาธารณููปโภคส่่วนกลางดัังกล่่าวจะมีีอััตราเพิ่่�มขึ้้�น 
ไม่่เกิินร้้อยละ 3.5 ต่่อปีี โดยกองทรััสต์์ตกลงชำระค่่าดููแลระบบสาธารณููปโภคส่วนกลางให้้แก่่ผู้้�ให้้บริิการพื้้�นที่่�ส่่วนกลางเป็็น 
รายเดืือน

ค่่าธรรมเนีียมในการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน 

	 1.	ค่ า่ธรรมเนีียมการได้้มาซึ่่�งทรัพัย์์สินิหลัักและอุุปกรณ์์ (ถ้้ามี)ี ของกองทรััสต์ ์(Acquisition Fee): ไม่่เกินิร้อ้ยละ 3 ของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินที่่�ได้้มาของกองทรััสต์์ในแต่่ละคราว 

	 2.	ค่ ่าธรรมเนีียมการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ (ถ้้ามีี) ของกองทรััสต์์ (Disposal Fee): ไม่่เกิินร้้อยละ 3  
ของมููลค่่าที่่�ต่ำ่กว่า่ระหว่่างทรััพย์ส์ินิที่่�จำหน่่ายไปของกองทรััสต์์ในแต่่ละคราว และราคาประเมินิที่่�จัดทำโดยผู้้�ประเมินิราคา 
ที่่�อยู่่�ในบััญชีีรายชื่่�อที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต.

การเปิิดเผยข้้อมููลและสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วย

ทรััสต์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญต่่อการอำนวยความสะดวกแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนทั่่�วไปเพื่่�อให้้สามารถเข้้าถึึง
ข้้อมููลของกองทรััสต์์ได้้อย่่างสะดวก ทั่่�วถึึง และเท่่าเทีียมกััน โดยการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�มีีความถููกต้้อง ครบถ้้วน และทัันเวลาอย่่าง
สม่ำ่เสมอ ทั้้�งข้อ้มูลูทางการเงินิ ผลการดำเนินิงาน และข้อ้มูลูสำคัญัอื่่�นใด เพื่่�อให้ผู้้้�ถือหน่ว่ยทรัสัต์แ์ละผู้้�ลงทุนุได้้ใช้ข้้อ้มูลูประกอบ
การตััดสิินใจลงทุุน โดยผ่่านช่่องทางการเผยแพร่่ข้้อมููลต่่าง ๆ  เช่่น สำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย ตลอดจน
ผ่่านทางเว็็บไซต์์ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงานเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบในการจััดทำ และ/หรืือ กำกัับ
ดููแล รวบรวมข้้อมููลจากฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้เปิิดเผยข้้อมููลของผู้้�จัดการกองทรััสต์์และกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ และกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงาน จะต้้องดำเนิินการเปิิดเผยข้้อมููล ประสานงาน และ 
ปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�ร่วมกัันกัับทรััสตี ีตาม “บัันทึึกข้้อตกลงการปฏิิบัตัิงิานร่่วมกััน ระหว่่างผู้้�จัดการกองทรััสต์ก์ับัทรััสตี”ี โดยมีีระบบรองรัับ
การเปิิดเผยข้้อมููล ดัังนี้้�

	 1.	 รวบรวมกฎระเบีียบ ข้้อบัังคัับต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเปิิดเผยข้้อมููล

	 2.	จั ัดเตรีียมแผนงานตรวจสอบ (Check List) เพื่่�อใช้้เป็็นแนวทางในการเปิิดเผยข้้อมููลให้้ถููกต้้อง ครบถ้้วน และตรงตาม
กำหนดเวลา 

	 3.	ติ ิดตามการเปลี่่�ยนแปลงของกฎเกณฑ์์ข้้างต้้นเพื่่�อให้้เป็็นปััจจุุบัันพร้้อมเผยแพร่่ให้้ผู้้�บริิหาร และ/หรืือ ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง
ทราบอย่่างสม่่ำเสมอ

	 4.	 ดำเนิินการเปิิดเผยข้้อมููลให้้ตรงตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	 5.	 การเปิิดเผยข้้อมููลต่่อทรััสตีี ฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงานดำเนิินการเปิิดเผยข้้อมููล ประสานงาน และปฏิิบััติิ
หน้า้ที่่�ร่วมกัันกัับทรััสตีี ตาม “บัันทึึกข้้อตกลงการปฏิิบัติัิงานร่่วมกัันระหว่่างผู้้�จัดการกองทรััสต์์กับัทรััสตีี” ซึ่่�งตามข้้อตกลงนี้้�  
กองทรััสต์์จะต้้องส่่งรายงานประเภทต่่าง ๆ  ให้้ทรััสตีีตามรอบระยะเวลาที่่�กำหนดหรืือเมื่่�อมีีเหตุุการณ์์สำคััญ โดย 
ฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงานจะรวบรวมข้้อมููล ความเห็็น หลัักการและเหตุุผล รวมถึึงเอกสารประกอบจาก 
หน่่วยงานภายในที่่�เกี่่�ยวข้้อง เพื่่�อจััดทำรายงานส่่งให้้ทรััสตีี

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567104



การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

เหตุในการขอมติ

เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ มีดังต่อไปนี้

	 1.	 การได้มาหรือจำ�หน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลักท่ีมีมูลค่าต้ังแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ท้ังนี้  
ขนาดของธุรกรรมดงักลา่วอาจมกีารเปลีย่นแปลงโดยจะเปน็ไปตามท่ีกฎหมาย กฎระเบยีบ และประกาศทีเ่กีย่วข้องกำ�หนด

	 2.	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำ�ระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 3.	 การเพิ่มทุนแบบมอบอำ�นาจทั่วไปของกองทรัสต์ (General Mandate)

	 4.	 การทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่  
20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  
ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดังกลา่วอาจมกีารเปลีย่นแปลงโดยจะเปน็ไปตามทีก่ฎหมาย กฎ ระเบยีบ และประกาศท่ีเก่ียวขอ้ง
กำ�หนด

	 5.	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 6.	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี

	 7.	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 8.	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ

	 9.	 การเลิกกองทรัสต์

	 10.	 กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจำ�เป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา
และมีมติในเรื่องดังกล่าว

	 11.	 การปฏิบัติแตกต่างจากข้อผูกพันที่ให้ไว้ในคำ�ขออนุญาต หรือ แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน 

หน้าท่ีของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ในการจัดประชมุผูถ้อืหนว่ยทรสัต์

	ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อย ดังต่อไปนี้

	 1.	 เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด  
เข้าชื่อกันทำ�หนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุม 
ไว้อย่างชดัเจนในหนงัสอืน้ัน ทัง้นี ้เมือ่มผีูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์ขา้ชือ่กันทำ�หนังสอืขอใหม้กีารเรยีกประชมุผูถื้อหนว่ยทรสัต์แลว้  
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 2.	 ในกรณีอื่นใดท่ีทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจำ�เป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมี
มติในเรื่องน้ัน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 เดือนนับแต่ได้รับหนังสือจากทรัสตี  
ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจำ�เป็นดังกล่าว

	 3.	 ในกรณอีืน่ใดท่ีผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเปน็กรณีจำ�เปน็ หรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรือ่งใหท้ีป่ระชมุผูถื้อหนว่ยทรสัตพิ์จารณา
และมมีติในเรือ่งนัน้เพ่ือประโยชนใ์นการจดัการกองทรสัต์ ทัง้น้ี ไมตั่ดสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารอืกับผู้จดัการกองทรสัต์
ถึงเหตุจำ�เป็นดังกล่าว

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีนา้ทีแ่ละความรบัผดิชอบในการจดัให้มชีอ่งทางในการสือ่สารสองทาง (Two-way communication) 
ไม่ว่าด้วยวิธีพบปะกับผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยตรงหรือด้วยวิธีการใดเพ่ือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติมได้  
ภายใน 4 เดือนนับแต่วันสิ้นสุดของรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

105

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จัดทำ�หนังสือเชิญประชุม ระบุสถานท่ี วัน เวลา วิธีการประชุม
ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องท่ีจะเสนอต่อที่ประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควรเพียงพอต่อการตัดสินใจของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัต์ โดยระบใุห้ชดัเจนวา่เปน็เรือ่งทีจ่ะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมตั ิหรอืเพ่ือพิจารณา แลว้แตก่รณี รวมทัง้ความเห็นของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ในเร่ืองดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องน้ัน โดยการจัดส่ง 
หนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะต้องดำ�เนินการ ดังต่อไปนี้ 

	 1.	 ในกรณีทั่วไปต้องจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 7 วัน ก่อนวันประชุม

	 2.	 ในกรณีที่มีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม
และมีสิทธิออกเสียงทั้งหมด ต้องจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวันประชุม

ในกรณีที่มีประกาศกำ�หนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ  
ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น ๆ

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถ่ินอย่างน้อยหน่ึงฉบับไม่น้อยกว่า 3 วัน 
ก่อนวันประชุม

ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัตม์ไิดด้ำ�เนนิการเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 45 วันนบัแตวั่นทีไ่ดร้บัหนงัสอืจาก 
ผูถื้อหนว่ยทรสัต ์และ/หรอื มไิดด้ำ�เนินการเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลา 1 เดือน นับแต่วันท่ีได้รบัหนังสอืจากทรสัต ี 
แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีดำ�เนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมท่ีกำ�หนดดังกล่าวข้างต้น
โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิท่ีจะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้น (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต์
ดังกล่าวได้ตามจริง

องค์ประชุมและประธานในที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คนหรือไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจำ�นวน 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทั้งหมด และต้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมดจึง
จะเป็นองค์ประชุม

ในกรณีท่ีปรากฎว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้ว 1 ชั่วโมง จำ�นวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมา 
เข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่กำ�หนดไว้ในวรรคหน่ึง หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ันได้เรียกนัดเพราะ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามท่ีได้กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น
มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือ 
เชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม

สิทธิในการลงคะแนนเสียง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 เสียงต่อ 1 หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังต่อไปนี้ มีข้อจำ�กัดสิทธิใน 
การออกเสียงลงคะแนน

	 1.	 ผูถื้อหน่วยทรสัตท่ี์ถือหนว่ยทรสัตเ์กินกวา่อตัราหรอืไมเ่ปน็ไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกำ�หนดในประกาศท่ี ทจ.49/2555 ประกาศ
ที่ กร.14/2555 และประกาศที่ สช.29/2555 แล้วแต่กรณี หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะได้ประกาศ
กำ�หนด หรือแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป ทั้งนี้ เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว

	 2.	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567106



มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

หากสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่ได้กำ�หนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้

	 1.	 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

	 2.	 ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำ�นวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและ 
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

		  1)	 การได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

		  2)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนชำ�ระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

		  3)	 การเพิ่มทุนแบบมอบอำ�นาจทั่วไปของกองทรัสต์

		  4)	 การทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 
20,000,000 บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  
ทั้งน้ี ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามท่ีกฎหมาย กฎระเบียบ และประกาศท่ี
เกี่ยวข้องกำ�หนด

		  5)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  6)	 การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์

		  7)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยสำ�คัญ

		  8)	 การเลิกกองทรัสต์

อน่ึง มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่จะเป็นผลให้กองทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์มีลักษณะท่ีขัดหรือแย้งกับหลักเกณฑ์ท่ี
กำ�หนดในประกาศที ่สร. 26/2555 หรอืหลกัเกณฑ์อืน่ตามพระราชบญัญัตหิลกัทรพัย์ฯ หรอืพระราชบญัญัตทิรสัตฯ์ ใหถื้อว่ามตน้ัิน 
ไม่มีผลบังคับ

การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับ

สูงสุด 

การคัดเลอืกการสรรหาและแตง่ตัง้กรรมการและผูบ้รหิารระดับ

สูงสุด

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบการคัดเลือกและตรวจสอบว่าบุคลากรที่เป็นผู้บริหารมีคุณสมบัติตามที่ระบุไว้ในประกาศของ
สำ�นักงาน ก.ล.ต. ดังนี้

	 1.	 เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลา 
ไม่น้อยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปี ก่อนวันเริ่มเข้าทำ�งานกับบริษัท

	 2.	 เป็นผู้ที่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอำ�นาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลักษณะต้องห้ามตามประกาศ 
คณะกรรมการกำ�กับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม

คณะกรรมการบริษัท หรือ ผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกผู้บริหารระดับสูงสุด ตามคุณสมบัติที่ 
กล่าวไว้ข้างต้น โดยมีฝ่ายกฎหมายและกำ�กับการปฏิบัติงานร่วมตรวจสอบคุณสมบัติของผู้สมัครด้วย
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ระบบการติดตามดูแลคุณสมบัติของบุคลากร

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการติดตามดูแลให้บุคลากรที่เก่ียวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต์เป็นผู้มีคุณสมบัติ 
เหมาะสม โดยมอบหมายให้ฝ่ายกฎหมายและกำ�กับการปฏิบัติงานดำ�เนินการ ดังนี้

	 1.	 เมือ่กรรมการ ผูบ้รหิาร และบคุคลผูม้อีำ�นาจในการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัการแต่งตัง้ ฝา่ยกฎหมายและกำ�กับ
การปฏิบตังิานจะดำ�เนนิการแจง้กรรมการ ผูบ้รหิาร และบคุคลผูม้อีำ�นาจในการจดัการของผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักลา่วให้
ทราบถึงลักษณะต้องห้ามของการเป็นกรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอำ�นาจในการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 2.	 ฝ่ายกฎหมายและกำ�กับการปฏิบัติงานดำ�เนินการให้กรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอำ�นาจในการจัดการของผู้จัดการ
กองทรัสต์ กรอกข้อมูลและลงนามใน “แบบรับรองประวัติบุคคลที่จะเป็นกรรมการ ผู้จัดการ รองผู้จัดการ ผู้ช่วยผู้จัดการ 
ผู้อำ�นวยการฝ่าย และผู้ดำ�รงตำ�แหน่งเทียบเท่าท่ีเรียกชื่ออย่างอื่น ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเก่ียวกับการดูแลจัดการกอง
ทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์” เพ่ือรับรองว่าบุคคลดังกล่าวไม่มีลักษณะต้องห้าม และ
ใน “แบบรายงานการมสีว่นไดเ้สยีของกรรมการ ผูบ้รหิาร ผูม้อีำ�นาจในการจดัการ และบคุคลทีม่คีวามเก่ียวขอ้ง” เพ่ือแจง้
บรษิทัใหท้ราบถึงขอ้มลูสว่นตวัและความสมัพันธ์กับผูเ้ก่ียวข้องของบคุคลดงักลา่ว ซึง่บรษิทัจะใชเ้ปน็ขอ้มลูตรวจสอบการ
มีส่วนได้เสียของบุคคลดังกล่าวในการทำ�ธุรกรรมใด ๆ  กับกองทรัสต์

	 3.	 ฝ่ายกฎหมายและกำ�กับการปฏิบัติงานดำ�เนินการแจ้งให้กรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอำ�นาจในการจัดการ 
กองทรสัตจั์ดทำ� “แบบรบัรองประวัตบิคุคลทีเ่ปน็หรอืจะเปน็กรรมการ ผูจ้ดัการ รองผูจ้ดัการ ผูช้ว่ยผูจ้ดัการ ผูอ้ำ�นวยการฝา่ย
และผู้ดำ�รงตำ�แหน่งเทียบเท่าที่เรียกชื่ออย่างอื่น ซึ่งรับผิดชอบในสายงานเกี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการ 
กองทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์” และนำ�สง่ฝา่ยกฎหมายและกำ�กับการปฏบิตังิานเพ่ือแจง้ให้สำ�นกังาน ก.ล.ต. 
ทราบภายใน 14 วันนับแต่วันที่มีการเปลี่ยนแปลงในสาระสำ�คัญ และจัดทำ� “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของกรรมการ 
ผู้บริหาร และบุคคลที่มีความเกี่ยวข้อง” อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง หรือเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงข้อมูล และนำ�ส่งฝ่ายกฎหมาย
และกำ�กับการปฏิบัติงาน เพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของสำ�นักงาน ก.ล.ต. 

	 4.	 หากมกีารเปลีย่นแปลงใด ๆ  ท่ีมนียัสำ�คญ ฝา่ยกฎหมายและกำ�กับการปฏบิตังิานจะรายงานใหค้ณะกรรมการบรษิทัทราบ

	 5.	ค ณะกรรมการบริษัทรายงานให้สำ�นักงาน ก.ล.ต. ทราบ หากการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวขัดต่อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 6.	 ฝ่ายกฎหมายและกำ�กับการปฏิบัติงานดำ�เนินการตรวจสอบประวัติของกรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอำ�นาจใน 
การจัดการของกองทรัสต์ว่าเป็นผู้มีคุณสมบัติ และเงื่อนไขตามหลักเกณฑ์และประกาศสำ�นักงาน ก.ล.ต. กับหน่วยงาน 
ที่เกี่ยวข้อง เช่น กรมบังคับคดี สำ�นักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน เป็นต้น เป็นประจำ�ทุกปี 

การคัดเลือกกรรมการอิสระ

ในการคัดเลือกกรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 

	 1.	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจำ�นวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดในผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้น 
รายใหญ่ หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ (นับรวมบุคคลที่เกี่ยวข้องตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ)

	 2.	 ไมม่สีว่นรว่มในการบรหิารงาน ไมเ่ปน็หรอืเคยเปน็กรรมการทีม่สีว่นรว่มในการบรหิารงาน รวมทัง้ไมเ่ปน็หรอืเคยเปน็ลกูจา้ง 
พนักงาน ท่ีปรึกษาที่ได้รับเงินเดือนประจำ�จากผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทในเครือ บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ 
ผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลักษณะดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลา
ไม่น้อยกว่า 2 ปี

	 3.	 ไมม่คีวามสมัพันธ์ทางธุรกิจ ไมม่ผีลประโยชนห์รอืสว่นไดเ้สยีไมว่่าทางตรงหรอืทางออ้มทัง้ในดา้นการเงนิและการบรหิารงาน 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม ในลักษณะท่ีจะทำ�ให้ขาดความเป็นอิสระ เว้นแต่จะได้พ้นจาก 
การมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

	 4.	 ไม่เป็นญาติสนิทกับผู้บริหาร หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือผู้มีอำ�นาจควบคุม

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567108



	 5.	 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นตัวแทนเพื่อรักษาผลประโยชน์ของกรรมการของบริษัทหรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่

	 6.	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ 
และไมเ่ปน็ผูถื้อหุน้ท่ีมนียั ผูม้อีำ�นาจควบคุม หรอืหุ้นสว่นของสำ�นกังานสอบบญัช ีซึง่มผีูส้อบบญัชขีองผูจ้ดัการกองทรสัต์  
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์สังกัดอยู่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมา
แล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี 

	 7.	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ  ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทางการเงิน  
ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปีจากผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการ
กองทรัสต์ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอำ�นาจควบคุม หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพน้ันด้วย เว้นแต่จะได้ 
พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี

	 8.	 ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันท่ีมีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทย่อย 
หรือไม่เป็นหุ้นส่วนท่ีมีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษาท่ีรับ 
เงนิเดอืนประจำ� หรอืถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 ของจำ�นวนหุ้นท่ีมสิีทธิออกเสียงทัง้หมดของบรษิทัอืน่ ซึง่ประกอบกจิการท่ีมสีภาพ 
อย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทย่อย

	 9.	 พร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระ และในกรณีท่ีจำ�เป็นเพ่ือผลประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และพร้อมที่
จะคัดค้านการกระทำ�ของกรรมการอื่น ๆ  หรือของฝ่ายจัดการ

	 10.	 สามารถเข้าร่วมการประชุมคณะกรรมการเพื่อตัดสินใจในกิจกรรมที่สำ�คัญของผู้จัดการกองทรัสต์

	 11.	 มีความรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศักยภาพสูงและเป็นที่ยอมรับ

	 12.	 ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บริหารตามข้อบังคับของ
ตลาดหลักทรัพย์

	 13.	 ไมเ่คยตอ้งคำ�พิพากษาหรอือยู่ระหว่างถูกกลา่วโทษว่าไดก้ระทำ�ความผดิตามกฎหมายหลกัทรพัย์ กฎหมายธุรกิจสถาบนั
การเงิน กฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่
เก่ียวกับธุรกิจการเงนิในทำ�นองเดยีวกันไมว่่าจะเปน็กฎหมายไทยหรอืกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานท่ีมอีำ�นาจตาม
กฎหมายน้ัน ทั้งนี้ ในความผิดเก่ียวกับการกระทำ�อันไม่เป็นธรรมท่ีเก่ียวกับการซ้ือขายหลักทรัพย์หรือการบริหารงานท่ีมี
ลักษณะเป็นการหลอกลวง ฉ้อโกง หรือทุจริต

	 14.	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทำ�ให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า คณะกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุดทุกท่านมีประสบการณ์และมีคุณสมบัติครบถ้วน 
เหมาะสมแก่การดำ�รงตำ�แหน่งและปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

กองทรสัตไ์ด้แตง่ตัง้ บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จำ�กัด เปน็ผูส้อบบญัชสีำ�หรบัรอบระยะเวลาบญัชสีิน้สดุ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 
โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจำ�นวนรวมทั้งสิ้น 1,255,000 บาท 
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม 

และการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มุ่่�งมั่่�นเป็็นผู้้�นำในการเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์อิิสระและบริิหารจััดการกองทรััสต์์ให้้เติิบโตอย่่างยั่่�งยืืน  
โดยมุ่่�งเน้้นการบริิหารจััดการให้้กองทรััสต์์สามารถสร้้างรายได้้ที่่�สม่่ำเสมออย่่างต่่อเนื่่�อง มีีการกระจายความเสี่่�ยงที่่�ดีี สร้้างความ
เจริิญเติิบโตของทรััพย์์สิินที่่�หลากหลาย ภายใต้้การบริิหารความเสี่่�ยงที่่�เหมาะสม และดููแลผู้้�มีส่่วนได้้ส่่วนเสีียอย่่างสมดุุลและ
ยั่่�งยืืน โดยคำนึึงถึึงผลประโยชน์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ

การจััดการด้้านความยั่่�งยืืนในมิิติิสัังคม

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เล็็งเห็็นถึึงความสำคััญของการดำเนิินธุุรกิิจอย่่างรัับผิิดชอบต่่อสัังคมและผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกฝ่่าย ไม่่ว่่าจะ
เป็น็ผู้้�เช่า่ คู่่�ค้า้ ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ ์ทรัสัตี ีรวมไปถึงึชุมุชนด้ว้ย ดังันั้้�น ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ึงึมีนีโยบายการบริหิารที่่�มุ่่�งเน้น้การประกอบ
ธุุรกิิจโดยรัับผิิดชอบต่่อสัังคม เพื่่�อการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืนร่่วมกัันของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกฝ่่าย รวมถึึงสัังคมและส่่วนรวม

แนวทางการดำเนิินการสำหรัับการจััดการด้้านความยั่่�งยืืนในมิิติิสัังคม ตััวอย่่างเช่่น

การเคารพสิิทธิิมนุุษยชนและปฏิิบััติิต่่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ให้้ความสำคััญต่่อสิิทธิิขั้้�นพื้้�นฐานของบุุคคล ทั้้�งสิิทธิิในชีีวิิตและเสรีีภาพ โดยตระหนัักเป็็นอย่่างยิ่่�ง 
ว่่าการเคารพสิิทธิิมนุุษยชนเป็็นรากฐานของการพััฒนาบุุคคล โดยมีีการสนัับสนุุนให้้มีีความเสมอภาคตามกฎหมาย 
การแสดงออกซึ่่�งความคิิดเห็็นโดยเสรีี กำหนดสิิทธิิในการทำงานตามกฎหมายแรงงาน สิิทธิิในการได้้รัับสวััสดิิการสัังคม และ 
การคััดเลืือกพนัักงานเข้้าปฏิิบััติิงานอย่่างเท่่าเทีียมโดยไม่่มีีการจำกััดเชื้้�อชาติิ ศาสนา และเพศ

ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค

เนื่่�องด้้วยกองทรััสต์์มีีวััตถุุประสงค์์ในการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ต่่าง ๆ  ที่่�มีีรายได้้ประจํําในรููปค่่าเช่่า ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
จึงึได้แ้ต่ง่ตั้้�งบุุคคลภายนอกซึ่่�งมีีความเชี่่�ยวชาญในการบริิหารจัดัการทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุเป็น็ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
(บุุคคลภายนอก) โดยฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิินจะเป็็นผู้้�กำกัับดููแล ตรวจสอบ และควบคุุมอย่่างใกล้้ชิิดในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
นั้้�น เพื่่�อให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์(บุคุคลภายนอก) ให้ค้วามสำคัญักับัการปฏิบิัตัิทิี่่�เป็น็ธรรมและมีคีวามรับัผิดิชอบต่อ่ผู้้�เช่า่ โดย
คำนึงึถึงึความปลอดภััยและสุุขอนามััยของผู้้�เช่่า โดยมุ่่�งเน้้นการดำเนิินการด้้านบริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์ รักัษามาตรฐานในการบริิการ 
และส่่งมอบงานบริิการที่่�มีีคุุณภาพปลอดภััย ไม่่เป็็นอัันตรายต่่อผู้้�เช่่า

การจััดการด้้านความยั่่�งยืืนในมิิติิสิ่่�งแวดล้้อม

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ใ์ห้ค้วามสำคัญักับัการดำเนินิงานที่่�ส่ง่เสริมิการพัฒันาอย่า่งยั่่�งยืนืด้า้นสิ่่�งแวดล้อ้ม ซึ่่�งเป็น็หนึ่่�งในแกนหลักั
ของการบริิหารทรัพัย์์สินิ โดยเฉพาะในโครงการไลฟ์์สไตล์ม์อลล์ ์ที่่�มีบีทบาทเชิิงพื้้�นที่่�ต่อ่ชุมุชนและผู้้�บริโิภค โดยกองทรััสต์ไ์ด้้ส่่งเสริมิ
และสนับัสนุนุมาตรการด้า้นสิ่่�งแวดล้้อมอย่า่งต่อ่เนื่่�อง ไม่่ว่า่จะเป็็นการใช้พ้ลัังงานอย่า่งมีปีระสิิทธิภิาพ การจััดการทรัพัยากรอย่่าง
เหมาะสม และการรัักษาสภาพแวดล้้อมในโครงการให้้ปลอดภััยและน่่าใช้้บริิการ เพื่่�อให้้แต่่ละโครงการดำเนิินงานสอดคล้้องกัับ
มาตรฐานสิ่่�งแวดล้้อมที่่�เป็็นที่่�ยอมรัับ และตอบโจทย์์ความคาดหวัังของผู้้�ใช้้บริิการในยุุคปััจจุุบััน

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์เ์ชื่่�อมั่่�นว่่า การบริิหารทรััพย์ส์ินิโดยคำนึึงถึงึสิ่่�งแวดล้้อมอย่า่งยั่่�งยืืน ไม่่เพียีงช่ว่ยลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม
เท่่านั้้�น แต่่ยัังส่่งผลดีีต่่อผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกโดยตรง ทั้้�งในแง่่การสร้้างสภาพแวดล้้อมที่่�เอื้้�อต่่อการดึึงดููดลููกค้้า และการยกระดัับ 
ภาพลัักษณ์์แบรนด์์ในสายตาผู้้�บริิโภค โดยรวมแล้้ว แนวทางดัังกล่่าวช่่วยเพิ่่�มมููลค่่าและความน่่าสนใจของทรััพย์์สิินในระยะยาว 
และเสริิมความสามารถในการแข่่งขัันของทั้้�งกองทรััสต์์และผู้้�เช่่า

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567110



แนวทางการดำเนิินการสำหรัับการจััดการด้้านความยั่่�งยืืนในมิิติิสิ่่�งแวดล้้อม ตััวอย่่างเช่่น

การส่่งเสริิมการใช้้พลัังงานสะอาดหรืือพลัังงานหมุุนเวีียนและลดการใช้้พลัังงานที่่�ทำให้้เกิิด 

ก๊๊าซเรืือนกระจก

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญกัับการใช้้พลัังงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ และสนัับสนุุนการนำพลัังงานสะอาดหรืือ
พลัังงานหมุุนเวีียนมาใช้้ในทรััพย์์สิินภายใต้้การบริิหารจััดการ ในโครงการยููดีี ทาวน์์ และ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ ซึ่่�งเป็็นไลฟ์์สไตล์์มอลล์์  
ได้้มีีการติิดตั้้�งแผงโซลาร์์เซลล์์บนหลัังคาอาคารบางส่่วน เพื่่�อผลิิตพลัังงานทดแทน ลดการพึ่่�งพาไฟฟ้้าจากภายนอก และช่่วยลด
ต้้นทุุนพลัังงานไฟฟ้้าในระยะยาวอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 

นอกจากนี้้� โครงการพอร์์โต้้ ชิิโน่่ และ 72 คอร์์ทยาร์์ด ยัังได้้รัับการออกแบบให้้มีีหลัังคาโปร่่งแสง (Skylight) ในบางจุุด  
เพื่่�อใช้้แสงธรรมชาติิในช่่วงเวลากลางวััน ช่่วยลดการใช้้พลัังงานไฟฟ้้า และเพิ่่�มบรรยากาศที่่�ปลอดโปร่่งและมีีชีีวีีตชีีวา

สำหรัับ โครงการโนเบิิล โซโล ได้้มีีการใช้้หลอดไฟ LED ประหยััดพลัังงานในทุุกพื้้�นที่่�ภายในอาคาร ช่่วยลดการใช้้ไฟฟ้้าได้้
อย่่างมีีนััยสำคััญ และสอดคล้้องกัับแนวทางการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกของกองทรััสต์์

ระบบบำบััดน้้ำ

ในโครงการยููดี ีทาวน์์ ซึ่่�งเป็็นโครงการขนาดใหญ่่ที่่�มีกีารใช้้น้้ำในกิิจกรรมต่่าง ๆ  ค่อ่นข้้างมาก ได้้มีกีารติิดตั้้�งระบบบำบััดน้้ำเสีีย 
เพื่่�อดำเนิินการบำบััดก่่อนปล่่อยออกจากโครงการอย่่างเหมาะสม เพื่่�อให้้เป็็นไปตามมาตรฐานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม

ขณะเดียีวกันัโครงการ 72 คอร์ท์ยาร์ด์ ซึ่่�งเป็น็โครงการที่่�มีรี้า้นอาหารและกิจิกรรมที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการใช้น้้้ำ ก็ม็ีรีะบบบำบัดัน้้ำเสียี 
ที่่�ใช้้วิิธีีการเติิมอากาศให้้ได้้ค่่าตามที่่�กฎหมายกำหนด ก่่อนทำการปล่่อยน้้ำออกจากพื้้�นที่่�โครงการ

ระบบการจััดการขยะ

โครงการภายใต้้การบริิหารของกองทรััสต์์มีีการดำเนิินการจััดการขยะอย่่างเหมาะสม โดยเน้้นการคััดแยกขยะตั้้�งแต่่ต้้นทาง 
และกำจััดตามมาตรฐานสิ่่�งแวดล้้อม	

ในโครงการยููดี ีทาวน์์ มีกีารจััดวางถัังขยะสำหรัับคััดแยกประเภทอย่่างชัดัเจน เพื่่�อส่่งเสริิมให้ผู้้้�เช่า่และผู้้�ใช้้บริกิารร่่วมกัันแยก
ขยะอย่่างถููกต้้อง

ส่ว่นใน โครงการโนเบิิล โซโล มีกีารคัดัแยกขยะออกเป็็น ขยะเปีียก ขยะรีีไซเคิิล และขยะอัันตราย พร้้อมทั้้�งมีกีารนำของใช้้แล้ว้
บางประเภทกลัับมาใช้้ซ้้ำ (Reuse) เช่่น กล่่องกระดาษ ขวดพลาสติิก และกระดาษสำนัักงาน เพื่่�อลดปริิมาณขยะและสนัับสนุุน
การใช้้ทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

ระบบการบริิหารจััดการสารเคมีีและมลพิิษ

ในโครงการที่่�เป็็นศูนูย์ก์ารค้้า ได้้มีกีารกำหนดแนวทางการบริิหารจัดัการสารเคมีและมลพิิษอย่า่งเป็็นระบบ เพื่่�อรองรัับกิจิกรรม
ของผู้้�เช่่าและงานบำรุุงรัักษาอาคารให้้เป็็นไปตามกฎหมายและมาตรฐานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม โดยมีีแนวทางหลััก เช่่น

•	 การกำหนดพื้้�นที่่�จััดเก็็บสารเคมีีอย่่างปลอดภััย พร้้อมฉลากและระบบป้้องกัันการรั่่�วไหล

•	 การควบคุุมการระบายอากาศในพื้้�นที่่�ที่่�มีีการใช้้สารเคมีี

•	 การแยกประเภทและกำจััดของเสีียอัันตราย เช่่น น้้ำมัันใช้้แล้้ว สารเคมีีเหลืือใช้้ หรืือวััสดุุปนเปื้้�อน 

•	 การติดิตามและตรวจสอบคุณุภาพสิ่่�งแวดล้้อมภายในโครงการอย่า่งสม่ำ่เสมอ เช่่น ตรวจวััดคุุณภาพของน้้ำ การควบคุุม 
	 กลิ่่�นและเสีียงรบกวน
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การส่่งเสริิมและจััดให้้มีีพื้้�นที่่�สีีเขีียวในโครงการ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญกัับการส่่งเสริิมพื้้�นที่่�สีีเขีียวภายในโครงการ โดยเฉพาะโครงการที่่�เป็็นไลฟ์์สไตล์์มอลล์์  
ซึ่่�งพื้้�นที่่�สีีเขีียวไม่่เพีียงช่่วยเพิ่่�มความร่่มรื่่�นและความสวยงามให้้กัับโครงการ แต่่ยัังช่่วยลดอุุณหภููมิิบริิเวณโดยรอบ ดููดซัับมลพิิษ
ทางอากาศ และส่่งเสริิมบรรยากาศที่่�น่่าเข้้ามาใช้้บริิการ

ในโครงการยููดีี ทาวน์์ และ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ ได้้มีีการจััดสรรพื้้�นที่่�สำหรัับปลููกต้้นไม้้ พุ่่�มไม้้ และสนามหญ้้า รวมถึึงสวนหย่่อมและ
มุุมพัักผ่่อนกลางแจ้้ง ที่่�เปิิดโอกาสให้้ผู้้�ใช้้บริิการได้้ใกล้้ชิิดกัับธรรมชาติิ ท่่ามกลางสภาพแวดล้้อมในเขตเมืือง

แนวทางการส่่งเสริิมพื้้�นที่่�สีีเขีียวในโครงการ ประกอบด้้วย

•	 การปลููกต้้นไม้้ใหญ่่และไม้้พุ่่�มบริิเวณรอบอาคาร ทางเดิิน และพื้้�นที่่�จอดรถ

•	 การจััดทำสวนแนวตั้้�ง (Vertical Garden) และพื้้�นที่่�ปลููกต้้นไม้้ในกระถางหรืือบนชั้้�นดาดฟ้้า

•	 การเลืือกใช้้พัันธุ์์�ไม้้ท้้องถิ่่�นที่่�ดููแลรัักษาง่่ายและทนทานต่่อสภาพอากาศ

•	 การจััดทำแผนบำรุุงรัักษาพื้้�นที่่�สีีเขีียวอย่่างต่่อเนื่่�อง

การจััดให้้มีีพื้้�นที่่�สีีเขีียวอย่่างเหมาะสม ถืือเป็็นส่่วนหนึ่่�งของการสร้้างสมดุุลระหว่่างประโยชน์์เชิิงพาณิิชย์์และสิ่่�งแวดล้้อม 
ตลอดจนช่่วยเสริิมภาพลัักษณ์์ของโครงการในฐานะศููนย์์การค้้าที่่�เป็็นมิิตรกัับสิ่่�งแวดล้้อมและชุุมชน

การจััดการด้้านความยั่่�งยืืนในมิิติิธรรมาภิิบาล

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มุ่่�งมั่่�นประกอบกิิจการตามหลัักธรรมาภิิบาลซึ่่�งเป็็นรากฐานสำคััญสำหรัับการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน  
โดยมีีนโยบายการกำกัับดููแลกองทรััสต์์ เพื่่�อเป็็นกรอบในการดำเนิินธุุรกิิจให้้เป็็นไปโดยถููกต้้องตามกฎหมายและสอดคล้องกัับ 
กฎเกณฑ์์ของสำนัักงาน กลต. ตลาดหลัักทรััพย์์แห่ง่ประเทศไทย และหน่่วยงานกำกัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง พร้้อมทั้้�งส่่งเสริิมให้้พนัักงาน
ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ด้้วยจรรยาบรรณธุุรกิิจและความซื่่�อสััตย์์สุุจริิตเพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ

แนวทางการดำเนิินการสำหรัับการจััดการด้้านความยั่่�งยืืนในมิิติิธรรมาภิิบาล ตััวอย่่างเช่่น

การประกอบกิิจการอย่่างเป็็นธรรม

การประกอบกิิจการด้้วยความเป็็นธรรม เป็็นจรรยาบรรณในการประกอบธุุรกิิจที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญและ 
พึึงปฏิิบััติิในการบริิหารกองทรััสต์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้บริิหารกองทรััสต์์ภายใต้้กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครััด ได้้แก่่ 
พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์ฯ พระราชบััญญััติิทรััสต์์ฯ กฎเกณฑ์์ของหน่่วยงานกำกัับดููแล และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ตลอดจน 
การยึึดหลัักธรรมาภิิบาล หลีีกเลี่่�ยงการดำเนิินการที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ส่่งเสริิมการแข่่งขััน
ทางการค้้าอย่่างเสรีีและเป็็นธรรม ปฏิิบััติิต่่อผู้้�เช่่าทุุกรายอย่่างเป็็นธรรม และไม่่โฆษณาชวนเชื่่�อหรืือเปิิดเผยข้้อความ 
อัันเป็็นเท็็จอัันอาจก่่อให้้เกิิดความสัับสน ความเข้้าใจผิิดและความเสีียหายต่่อผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ และนัักลงทุุนทั่่�วไป 
ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้เกิิดความเป็็นธรรมต่่อผู้้�ประกอบธุุรกิิจรายอื่่�น ผู้้�ถือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นการสร้้าง 
ความเชื่่�อมั่่�นแก่่นัักลงทุุนในระยะยาว

การต่่อต้้านการทุุจริิตคอร์์รััปชััน

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต่่อต้้านการคอร์์รััปชั่่�นทุุกรููปแบบ โดยไม่่มีีนโยบายเสนอเงิิน สิ่่�งจููงใจ ของกำนััล สิิทธิิประโยชน์์พิิเศษ 
ในรููปแบบใด ๆ  ไม่่ว่่าทางตรงหรืือผ่่านบุุคคลที่่�สามแก่่ลููกค้้า คู่่�ค้า หน่่วยงานภายนอก หรืือเจ้้าหน้้าที่่�ของรััฐ เพื่่�อให้้ได้้มา 
หรืือคงไว้้ซึ่่�งประโยชน์์หรืือความได้้เปรีียบทางธุุรกิิจ รวมทั้้�งไม่่มีีนโยบายจ่่ายเงิินรางวััลหรืือการจ่่ายเงิินอื่่�นใดเพื่่�อเร่่ง 
การดำเนิินการหรืืออำนวยความสะดวก ยกเว้้นการให้้การเลี้้�ยงรัับรองทางธุุรกิิจตามประเพณีีนิิยม

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567112



การหลีีกเลี่่�ยงความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ ์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีนโยบายการทำธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์  หรืือ ทรััสตีีและบุุคคลที่่� เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี  ในอนาคตและมีีแนวทางในการป้้องกัันความขััดแย้้ง 
ทางผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลดัังกล่่าว โดยได้้ระบุุรายละเอีียดไว้้ในหััวข้้อ “การป้้องกัันความขััดแย้้ง 
ทางผลประโยชน์์” 

การป้้องกัันการใช้้ข้้อมููลภายในเพื่่�อแสวงหาผลประโยชน์์

เพื่่�อให้้เกิิดความโปร่่งใสในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีนโยบายให้้กรรมการ ผู้้�บริิหาร และ/หรืือ 
พนัักงานที่่�มีหน้้าที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับข้้อมููลภายใน ต้้องไม่่ใช้้ข้้อมููลภายในของกองทรััสต์์ที่่�เป็็นสาระสำคััญและยัังไม่่ได้้เปิิดเผย
ต่่อสาธารณชน เพื่่�อประโยชน์์ส่่วนตนหรืือบุุคคลอื่่�นในทางที่่�มิชอบ โดยกำหนดให้้กรรมการ ผู้้�บริิหาร และ/หรืือ พนัักงาน
ที่่�มีีหน้้าที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับข้้อมููลภายใน มีีหน้้าที่่�รายงานการถืือครองหน่่วยทรััสต์์ทุุกครั้้�งที่่�มีการซื้้�อ ขาย หรืือโอนหน่่วยทรััสต์์
ผ่่านระบบอิิเล็็กทรอนิิกส์์ ตามที่่�กฎเกณฑ์์ของสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดส่่งข้้อความ
ทางไปรษณีีย์์อิิเล็็กทรอนิิกส์์ (E-Mail) แก่่แจ้้งกรรมการ ผู้้�บริิหาร และ/หรืือ พนัักงานที่่�มีหน้้าที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับข้้อมููลภายใน
เพื่่�อแจ้้งเตืือนห้้ามการซื้้�อ ขาย หรืือ โอนหน่่วยทรััสต์์ ภายในระยะเวลา 30 วัันก่่อนวัันเผยแพร่่งบการเงิินรายไตรมาส 
และงบการเงิินประจำปีีต่่อตลาดหลัักทรััพย์์หรืือก่่อนการเปิิดเผยข้้อมููลภายในของกองทรััสต์์อัันมีีสาระสำคััญหรืือ 
มีีผลกระทบต่่อราคาหน่่วยทรััสต์์

นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีนโยบายห้้ามกรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงาน นำข้้อมููลต่่าง ๆ  โดยเฉพาะข้้อมููลความลัับ 
ของลููกค้้า ผู้้�เช่่า คู่่�ค้้า ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องในการทำธุุรกรรมต่่าง ๆ  ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ กองทรััสต์์  
ไปใช้้เพื่่�อผลประโยชน์์ของตนหรืือบุุคคลอื่่�น เว้้นแต่่เป็็นข้้อมููลที่่�ต้้องเปิิดเผยตามที่่�กฎหมายกำหนด
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การควบคุมภายใน 

และการบริหารจัดการความเสี่ยง

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบการควบคุมภายใน โดยผู้ตรวจสอบภายในจะทำ�ำหน้าที่ติดตามดูแลและตรวจสอบ เพ่ือให ้
ผู้จัดการกองทรัสต์มีการปฏิบัติงานเป็นไปตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ หลักการดำ�ำเนินธุรกิจ ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ 
ความสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ ปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวัง ไม่ให้เกิด 
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ตลอดจนไม่นำ�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสม 

ในการดำ�ำเนินการตรวจสอบภายใน ผู้ตรวจสอบภายในจะดำ�ำเนินการตรวจสอบตามขั้นตอนของระบบควบคุมภายใน 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ที่สำ�ำคัญสรุปได้ดังนี้

•	กำหนดปััจจััยเสี่่�ยงในการดำเนิินธุุรกิิจของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และทำการประเมิินความเสี่่�ยงเพื่่�อใช้้ในการจััดทำแผนงาน 
การตรวจสอบภายในทุก 2 ปี

•	ดำเนินิการจััดทำแผนงานการตรวจสอบภายในทุุก 2 ปี ีซึ่่�งครอบคลุมถึึงการปฏิิบัตัิหิน้้าที่่�ตามระบบงาน และการตรวจสอบ
ค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

•	นำเสนอแผนการตรวจสอบภายในเพื่่�อขออนุุมััติิจากกรรมการอิิสระ

•	ดำเนิินการตรวจสอบภายในตามแผนการตรวจสอบภายในที่่�ได้้รัับการอนุุมััติิ และนำเสนอรายงานการตรวจสอบภายใน 
ซึง่รวมถึงรายงานการปฏิบตังิานทีไ่ม่สอดคล้อง และ/หรอื ผดิกฎระเบยีบ และ/หรอื ประเดน็ท่ีพบจากการตรวจสอบภายใน
ต่อกรรมการอิสระ

•	ติิดตามการปรัับปรุุงแก้้ไขการปฏิิบััติิงานที่่�ไม่่เป็็นไปตามกฎระเบีียบ จััดทำรายงานการติิดตามการแก้้ไข และนำเสนอ
ต่อกรรมการอิสระ

•	กรณีีพบการปฏิิบััติิงานผิิดกฎระเบีียบ ผู้้�ตรวจสอบภายในจะประสานงานกัับฝ่่ายกฎหมายและกำกัับการปฏิิบััติิงาน 
เพื่อแจ้งต่อหน่วยงานที่ปฏิบัติผิดกฎระเบียบ เพื่อให้ดำ�ำเนินการแก้ไขให้ถูกต้องภายในระยะเวลาที่กำ�ำหนด

•	จััดให้้มีีการประเมิินผลการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ประจำปีีของคณะกรรมการ กรรมการรายบุุคคล และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร  
เป็นประจำ�ำทุกปี โดยพิจารณาประสิทธิภาพการทำ�ำหน้าที่ในประเด็นดังต่อไปนี้

	- การทำหน้้าที่่�ด้้านกลยุุทธ์์ในการกำหนดกลยุุทธ์์และนโยบายต่่างๆ ให้้คำแนะนำฝ่่ายบริิหาร และติิดตามผล 
การนำ�ำไปปฏิบัติ

	- การทำหน้้าที่่�ด้านการกำกัับดููแลให้้บริิษััทมีีกระบวนการดำเนิินงานที่่�ถูกต้้องตามกฎหมาย ระเบีียบข้้อบัังคัับ  
และมาตรฐานทางการบัญชี มีความรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้เสีย

	- โครงสร้้างและองค์์ประกอบของคณะกรรมการ การมีีคณะกรรมการชุุดย่่อย สมาชิิกที่่�มีีทัักษะ ประสบการณ์์  
และคุณลักษณะที่หลากหลายสอดคล้องกับกลยุทธ์ ช่วยให้คณะกรรมการทำ�ำหน้าท่ีได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
ซึ่งจะมีประโยชน์ต่อการพัฒนากรรมการปัจจุบันและสรรหากรรมการใหม่ต่อไป

	- กระบวนการทำงานภายในคณะกรรมการครอบคลุุมเรื่่�องวาระการประชุุมที่่� เอื้้�อให้้ทำหน้้าที่่�ได้้อย่่างสมดุุล  
คุณภาพของการประชุม ข้อมูลที่ได้รับ รวมถึงการทำ�ำงานร่วมกันระหว่างคณะกรรมการกับฝ่ายบริหาร

สำ�ำหรับการประเมินกรรมการรายบุคคล เป็นการประเมินประสิทธิภาพของการมีส่วนร่วมของกรรมการแต่ละคน 
ในการทำ�ำหน้าที่ของคณะกรรมการ ความทุ่มเท การจัดสรรเวลา จรรยาบรรณในการทำ�ำหน้าท่ี ไปถึงทักษะการส่ือสาร  
และความสัมพันธ์ระหว่างบุคคล

ผลการประเมินการปฏิบัติหน้าที่ของคณะกรรมการ จะนำ�ำเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณารับทราบ  
และนำ�ำไปจัดทำ�ำแผนปรับปรุงประสิทธิภาพและพัฒนาการปฏิบัติหน้าท่ีของคณะกรรมการ และเพ่ือเป็นแนวทางในการปรับปรุง
องค์ประกอบของคณะกรรมการในอนาคต ในกรณีผลการประเมินการปฏิบัติหน้าท่ีของกรรมการอยู่ในเกณฑ์ท่ีต้องปรับปรุง  
หรือกรรมการไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้อย่างเหมาะสม ฝ่ายกฎหมายและกำ�ำกับการปฏิบัติงานจะนำ�ำเสนอรายงานต่อ 
คณะกรรมการบริษัท เพื่อพิจารณาแนวทางการปรับปรุงการปฏิบัติหน้าที่กรรมการ หรือพิจารณาให้กรรมการออกจากตำ�ำแหน่ง

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะว่าจ้างบุคคลภายนอกเพ่ือทำ�ำหน้าท่ีเป็นผู้ตรวจสอบภายใน โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ดูแล 
อย่างใกล้ชิดเพ่ือให้ผู ้ตรวจสอบภายในปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามระบบงานการควบคุมภายในและการตรวจสอบภายใน 
ของผู้จัดการกองทรัสต์

การจััดการและการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำ�ำปี 2567114



การป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

นโยบายการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันในอนาคต แนวโน้มการทำ�รายการระหว่างกันในอนาคต  

และแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
กองทรัสต์ หรือทรัสตีและบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี ในอนาคตและมีแนวทางในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลดังกล่าว ดังต่อไปนี้

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์

และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคล
ที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ กล่าวคือ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และฝ่ายกฎหมายและกำ�กับการปฏิบัติงานจะร่วมกันดูแลให้ 
การทำ�ธุรกรรมเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังนี้

•	 ต้องเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนไม่ขัดกับกฎเกณฑ์ท่ีสำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
กำ�หนด และที่สำ�คัญต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์

•	 ต้องมีความสมเหตุสมผล กระทำ�บนราคา และเงื่อนไขตลาดที่เป็นธรรม

•	ค ่าใช้จ่ายในการเข้าทำ�ธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

•	 ผู้มีส่วนได้เสียในการทำ�ธุรกรรมจะต้องไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจอนุมัติการเข้าทำ�ธุรกรรม

•	 กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ต้องไม่รับผลประโยชน์ตอบแทนใด ๆ  เป็นการส่วนตัวจากลูกค้า ผู้เช่า คู่ค้า 
ผู้มีส่วนได้เสีย หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องในการทำ�ธุรกรรมต่าง ๆ  ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ กองทรัสต์

•	 กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ต้องไม่ให้กู้หรือกู้ยืมเงิน หรือเรี่ยไรเงิน สิ่งของจากลูกค้า ผู้เช่า คู่ค้า ผู้มีส่วนได้เสีย หรือ
บคุคลทีเ่ก่ียวขอ้งในการทำ�ธุรกรรมตา่ง ๆ  ของผู้จดัการกองทรสัต์ และ/หรอื กองทรสัต์ เว้นแต่เปน็การกู้ยืมเงนิจากธนาคาร 
หรือสถาบันการเงินในฐานะของลูกค้าของธนาคารหรือสถาบันการเงินดังกล่าว

•	 การทำ�ธุรกิจส่วนตัวใด ๆ  ของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ต้องไม่กระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่และเวลาทำ�งานของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และห้ามประกอบธุรกิจหรือมีส่วนร่วมในธุรกิจใดอันเป็นการแข่งขันกับธุรกิจของผู้จัดการกองทรัสต์ 
และ/หรือ กองทรัสต์ ไม่ว่ากรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานจะได้รับประโยชน์ทางตรงหรือทางอ้อมก็ตาม

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

•	 กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ไม่ควรกระทำ�การใด ๆ  ท่ีเป็นการขัดต่อผลประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ 
กองทรัสต์ หรือจากการใช้โอกาส หรือข้อมูลที่ได้จากการเป็นกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน ในการหาผลประโยชน์ส่วน
ตัว และ/หรือ บุคคลอื่น 

ในกรณีท่ีมกีารทำ�ธุรกรรมท่ีอาจเปน็การขดัตอ่ผลประโยชน์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอื กองทรสัต์ กรรมการ ผูบ้รหิาร และ
พนักงาน ตอ้งเปดิเผยข้อมลูตอ่บรษิทัก่อนเขา้ทำ�รายการ เพ่ือให้ฝา่ยกฎหมายและกำ�กับการปฏบิตังิานพิจารณาตรวจสอบ 
ว่าเป็นธุรกรรมท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ กองทรัสต์ หรือไม่  
เพื่อรายงานต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และ/หรือ คณะกรรมการบริษัทเพื่อรับทราบและอนุมัติการทำ�รายการดังกล่าว

115

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



โดยฝ่ายกฎหมายและกำ�กับการปฏิบัติงานจะทำ�หน้าที่ดูแลและป้องกันไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง 
กองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ผ่านการดำ�เนินการดังนี้

•	 รวบรวมรายชื่อบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีเข้าข่ายเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันและปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน เพ่ือนำ�ส่งข้อมูล
ให้ทรัสตีทุก 6 เดือน เพื่อใช้ในการพิจารณารายการระหว่างกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง

•	 ตรวจสอบว่าเป็นธุรกรรมที่บคุคลเก่ียวโยงของกองทรัสต์มีส่วนได้เสียหรือไม่ และจำ�เป็นต้องขอความเห็นชอบจากทรัสตี 
หรือขออนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนที่จะทำ�ธุรกรรมดังกล่าวหรือไม่

•	 หากเป็นธุรกรรมที่บุคคลเก่ียวโยงของกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย จะดำ�เนินการให้ฝ่ายพัฒนาธุรกิจนำ�เสนอธุรกรรมดังกล่าว 
ให้ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารพิจารณาตรวจสอบก่อนส่งเรื่องให้แก่ทรัสตีเพ่ือพิจารณาให้ความเห็นชอบว่าเป็นไปตาม
สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฏหมายท่ีเก่ียวข้อง ภายหลังจากท่ีได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี ฝ่ายกฏหมายและกำ�กับ 
การปฏิบัติงานจะดำ�เนินการให้ฝ่ายพัฒนาธุรกิจนำ�เสนอธุรกรรมดังกล่าว คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ หรือ 
นำ�เสนอต่อคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อดำ�เนินการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์แล้วแต่กรณี ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับ
ขนาดของธุรกรรมและเป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. กำ�หนด (และที่สำ�นักงาน ก.ล.ต ประกาศเปลี่ยนแปลง)

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีและ 

บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

ฝ่ายงานท่ีเก่ียวข้องของผู้จัดการกองทรัสต์ตรวจสอบธุรกรรมต่าง ๆ  ของกองทรัสต์ว่าเป็นธุรกรรมกับทรัสตีและบุคคลท่ี 
เก่ียวโยงกนักับทรสัตหีรอืไม ่หากเปน็ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตกั์บทรสัต ีและบคุคลท่ีเก่ียวโยงกันกบัทรสัต ีฝา่ยงานทีเ่กีย่วขอ้งจะ
นำ�ส่งข้อมูลไปยังฝ่ายกฎหมายและกำ�กับการปฏิบัติงาน เพื่อพิจารณาวิธีการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และนักลงทุนก่อน
การเข้าทำ�ธุรกรรม โดยมีวิธีการเปิดเผยข้อมูลดังต่อไปนี้

•	 เป็นการเปิดเผยผ่านตลาดหลักทรัพย์ ตามหลักเกณฑ์และข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับเรื่องดังกล่าว หรือ
ช่องทางอื่นใดที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถเข้าถึงข้อมูลการทำ�ธุรกรรมได้อย่างทั่วถึง

•	 มีระยะเวลาในการเปิดเผยข้อมูลที่สมเหตุสมผล ซึ่งต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน

•	 มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านที่ชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า  
14 วัน เว้นแตใ่นกรณีทีม่กีารขอมตผิูถื้อหนว่ยทรสัต์เพ่ือเข้าทำ�ธุรกรรมดังกล่าว ให้กระทำ�ในการขอมติผู้ถือหน่วยทรสัตน์ัน้

ทั้งนี้ ในการตรวจสอบการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตี หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับทรัสตี ฝ่ายกฎหมายและกำ�กับ
การปฏิบตังิานจะดำ�เนินการตรวจสอบการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรสัต์กับทรสัตี หรอืบคุคลท่ีเก่ียวโยงกับทรสัตี ตามระบบ
การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์และให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และประกาศของสำ�นักงาน ก.ล.ต.

•	 เมื่อพิจารณาจัดหาวิธีการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือผู้ลงทุนที่เหมาะสมได้แล้ว ฝ่ายกฎหมายและกำ�กับ 
การปฏิบติังานจะเสนอตอ่ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารเพ่ือพิจารณาให้ความเหน็ชอบ และนำ�เสนอตอ่ทีป่ระชมุคณะกรรมการ
บริษัทเพื่อพิจารณาอนุมัติและเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวตามลำ�ดับ

•	 เมื่อได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท ฝ่ายกฎหมายและกำ�กับการปฏิบัติงานจะเปิดเผยข้อมูลการทำ�ธุรกรรม  
ช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคัดค้านท่ีชัดเจน โดยระยะเวลาดังกล่าวต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้น
แต่เป็นการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ในท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถคัดค้านในท่ีประชุมผู้ถือ 
หน่วยทรสัตน์ัน้ได ้หากไมม่ผีูถื้อหนว่ยทรสัตคั์ดคา้น หรอืคัดคา้นในจำ�นวนไมเ่กิน 1 ใน 4 ของจำ�นวนหนว่ยทรสัตท์ีจ่ำ�หน่าย
ได้แล้วทั้งหมด ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องจะดำ�เนินการเข้าทำ�ธุรกรรมกับทรัสตี หลังจากนั้นจะรายงานผลการทำ�ธุรกรรมต่อ 
คณะกรรมการบริษัท และดำ�เนินการเปิดเผยข้อมูลตามลำ�ดับ 

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567116



รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีในปีที่ผ่านมา

ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกัน

กับกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้

1.	รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด  

ซึง่เปน็ผูจ้ดัการกองทรสัต ์สำ�หรบัรอบระยะเวลาบญัชตีัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2567 ถงึ 

วันที่ 31 ธันวาคม 2567

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการ
กองทุุนไทยพาณิิชย์์ จำกััด 
ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์ 
แต่่งตั้้�ง บริิษััท เอไอเอ็็ม 
เรีียลเอสเตท แมนเนจเม้้นท์์ 
จำกััด เป็็นผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์โดยมีีสิิทธิิและหน้้าที่่�
ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐาน 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

16.93 •	 รายการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดัังกล่่าว มีี
ความสมเหตุุสมผลเนื่่�องจากคณะกรรมการ
และผู้้�บริิหารของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็น 
ผู้้�มีีประสบการณ์์ในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์
ประเภทคอมมููนิิตี้้�มอลล์์เป็็นอย่่างดีี

•	อั ัตราค่่าธรรมเนีียมพื้้�นฐานผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
เ ป็็ น อัั ต ร า ที่่� ส า ม า ร ถ เ ทีี ย บ เ คีี ย ง ไ ด้้ กัั บ 
ค่า่ธรรมเนียีมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ข์องกองทรัสัต์์ 
อื่่�น โดยกองทรััสต์์จะจ่่ายค่่าธรรมเนีียม 
พื้้�นฐานผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นรายเดืือนใน
อััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าทรััพย์์สิิน
รวมของกองทรััสต์์ โดยมีีค่่าธรรมเนีียมขั้้�น
ต่่ำไม่่น้้อยกว่่า 5,000,000 บาทต่่อปีี ตามที่่�
ระบุุในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้�  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีความเห็็นว่่า รายการ 
ดัังกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผลและเป็็นไปเพื่่�อ
ประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียมการบริิหาร
จััดการทรััพย์์สิินหลััก
ของกองทรััสต์์

12.00 •	 รายการแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ดัังกล่่าว  
มีีความสมเหตุุสมผลเนื่่�องจากเป็็นรายการ
ปกติิธุุรกิิจของกองทรััสต์์

•	อั ตัราค่่าธรรมเนีียมการบริิหารจััดการทรััพย์์สินิ
หลัักของกองทรััสต์์ เป็็นอััตราที่่�สามารถเทีียบ
เคีียงได้้กัับค่่าธรรมเนีียมการบริิหารจััดการ
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์อื่่�น โดยกองทรััสต์์จะ
จ่า่ยค่า่ธรรมเนียีมบริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิหลักั
ของกองทรััสต์์เป็็นรายเดืือนในอััตราไม่่เกิิน 
ร้้อยละ 3 ของรายได้้จากสััญญาเช่่าและ
สัญัญาบริิการของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีคีวามเห็็นว่า่ รายการ 
ดัังกล่่าวมีีความสมเหตุุ สมผลและเป็็นไปเพื่่�อ
ประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

•	อั ัตราค่่าธรรมเนีียมพิิเศษการบริิหารจััดการ
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ เป็็นอััตราที่่�ตกลงกััน
ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์เพื่่�อ
เป็็นแรงจููงใจในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ โดยกองทรััสต์์จะจ่่ายค่่าธรรมเนีียม
บริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์
เป็็นรายเดืือนในอััตราร้้อยละ 3 ต่่อปีีของกำไร 
จากการดำเนิินงานสำหรัับทรััพย์์สิินหลััก
ของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีความ
เห็็นว่่า รายการดัังกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผล
และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•	อั ัตราค่่านายหน้้าในการที่่�ผู้้�เช่่ารายย่่อยต่่อ
สััญญา และ/หรืือ ในการจััดหาผู้้�เช่่ารายย่่อย
รายใหม่่ของกองทรััสต์์ เป็็นอััตราที่่�ตกลงกััน
ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์เพื่่�อ
เป็็นแรงจููงใจในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์และเป็็นอััตราที่่�สามารถเทีียบเคีียง
ได้้กัับกองทรััสต์์อื่่�น โดยกองทรััสต์์จะจ่่ายเป็็น
อััตราไม่่เกิิน 1 เดืือนของอััตราที่่�ระบุุในสััญญา

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567118



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ได้้ 
แต่่งตั้้�งบริิษััท หลัักทรััพย์์
จััดการกองทุุนไทยพาณิิชย์์ 
จำกััด เป็็นทรััสตีีของ 
กองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 7.29 •	 รายการแต่่งตั้้�งทรััสตีีดัังกล่่าว มีีความสมเหตุุ 
สมผลเนื่่�องจากเป็็นรายการปกติิธุุรกิิจของ 
กองทรััสต์์

•	อั ัตราค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี เป็็นอััตราที่่�สามารถ
เทีียบเคีียงได้้กัับค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีของกอง
ทรััสต์์อื่่�น โดยกองทรััสต์์จะจ่่ายค่่าธรรมเนีียม
ทรัสัตีีเป็น็รายเดืือนในอัตัราไม่เ่กินิร้อ้ยละ 1.00 
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ โดยมีี 
ค่่าธรรมเนีียมขั้้�นต่่ำไม่่น้้อยกว่่า 5,000,000 
บาทต่่อปีี ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีคีวามเห็็นว่า่ รายการ
ดัังกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผลและเป็็นไปเพื่่�อ
ประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

กองทรััสต์์ฝากเงิินกัับ
ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ดอกเบี้้�ยรัับ 0.74 •	 รายการฝากเงิินกัับธนาคารไทยพาณิิชย์์เป็็น
รายการที่่�สมเหตุุสมผลเนื่่�องจากเป็็นการใช้้
บริิการธนาคารทั่่�วไป

•	อั ตัราผลตอบแทนที่่�ได้ร้ับัจากการฝากเงินิ เป็น็
อััตราดอกเบี้้�ยเงิินฝากซึ่่�งสามารถเทีียบเคีียง
กับัอัตัราดอกเบี้้�ยเงินิฝากของธนาคารพาณิชิย์์
ขนาดใหญ่่ทั่่�วไป ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
มีีความเห็็นว่่า รายการดัังกล่่าวมีีความ 
สมเหตุุสมผลและเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

2.	รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด ซึ่ง

เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ สำ�หรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึง

วันที่ 31 ธันวาคม 2567

3.	รายการระหว่างกองทรสัตก์บัธนาคารไทยพาณชิย ์จำ�กดั (มหาชน) ซึง่เปน็ผูถ้อืหุน้ใหญ่

ของทรัสตีของกองทรัสต์ สำ�หรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึง

วันที่ 31 ธันวาคม 2567
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริิษััท ดีี-แลนด์์ พร็็อพ 
เพอร์์ตี้้� จำกััด เช่่าพื้้�นที่่�
กลัับ และเช่่าพื้้�นที่่�ของกอง
ทรััสต์์ สำหรัับลููกค้้ารายย่่อย 
และค่่าบริิหารจััดการ ของ
โครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่า
บริิการ

42.74 •	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าบริิษััทในกลุ่่�มของ
บริิษััท ดีี-แลนด์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด ซึ่่�งเป็็น
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์กองทรััสต์์ และเป็็น
เจ้้าของโครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ เดิิม ก่่อนที่่� 
กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรกในโครงการนี้้� 
โ ด ย มีี บุุ ค ล า ก ร แ ล ะ ทีี ม ง า น ที่่� เ ป็็ น ผู้้�มี ี
ประสบการณ์์ และความเชี่่�ยวชาญในการ
ทำหน้้าที่่�ดููแลและบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ 
อย่่างต่่อเนื่่�องระยะยาว  

•	อั ัตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามอััตรา
ที่่�ตกลงร่่วมกัันระหว่่างกองทรััสต์์  และ 
กลุ่่�มของ บริิษััท ดีี-แลนด์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด 
โ ด ย มีี ค ว า ม ส อ ด คล้  อ ง กัั บ โ ค ร ง ส ร้้ า ง 
ผ ล ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใ น อ ดีี ต ข อ ง ท รัั พ ย์์ สิิ น 
โครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
เห็็นว่่าอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นอััตรา
ที่่� สมเหตุุสมผลและไม่่ทำใ ห้้กองท รััสต์์ 
เสียีประโยชน์์ โดยกองทรััสต์ย์ังัมีกีำไรจากการ
ดำเนิินงานในระดัับที่่�เหมาะสม

ดอกเบี้้�ยรัับ 1.36 •	 ดอกเบี้้�ยเป็็นรายการที่่�มีความสมเหตุุสมผล 
เนื่่�องจากเป็็นรายการที่่� ไ ด้้รัับอนุุมััติิจาก 
ผู้้�ถืือหน่่วยจากการประชุุมสามััญประจำ
ปีี 2565 เรื่่�อง ข้้อเสนอเกี่่�ยวกัับการชำระ
ค่่าเช่่า โครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่และเป็็นไป
ตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำหรัับกองทุุน
รวมอสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริมิทรัพัย์ ์กองทุนุรวมโครงสร้า้งพื้้�นฐาน
และทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุุนในโครงสร้า้งพื้้�นฐานที่่�
สมาคมบริิษััทจััดการลงทุุนกำหนดโดยได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากสำนัักงานกลต.

ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิิน
โครงการ (ค่่าบริิหาร
จััดการและค่่าดููแลระบบ
สาธารณููปโภค 
ส่่วนกลาง)

13.96 •	ค่ าใช้้จ่่ายในการดำเนิินโครงการเป็็นรายการ 
ที่่�มีคีวามสมเหตุสุมผลเนื่่�องจากค่า่ใช้จ้่า่ยดูแูล
ระบบสาธารณููปโภคส่่วนกลาง เป็็นค่่าใช้้จ่่าย 
ที่่�จำเป็็นในการดำเนิินธุุรกิิจ เพื่่�อประโยชน์์
สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4.	รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จำ�กัด ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ สำ�หรับรอบระยะเวลาบัญชี ต้ังแต่วันที่  1 มกราคม 2567  

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567 

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567120



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

•	อั ัตราค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารจััดการ และดููแล
ระบบสาธารณููปโภคส่่วนกลางเป็็นค่่าใช้้จ่่าย
ตามสััญญา โดยอััตราดัังกล่่าวเป็็นอััตราที่่� 
ใกล้้เคีียงกัับตลาด ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
มีีความเห็็นว่่า รายการดัังกล่่าวมีีความสม
เหตุุสมผล และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ส่่วนขาดทุุนจาก 
การประมาณการ

ส่่วนสููญเสีียด้้านเครดิิต

0.01 •	ส่ วนขาดทุุนจากการประมาณการส่่วน 
สููญเสีียด้้านเครดิิตเป็็นรายการที่่�มีีความสม
เหตุุสมผล เนื่่�องจากเป็็นไปตามแนวปฏิิบััติิ
ทางบััญชีีสำหรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพัย์์ กองทุุน
รวมโครงสร้้างพื้้�นฐานและทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุนุ
ในโครงสร้้างพื้้�นฐาน ที่่�สมาคมบริิษััทจััดการ
ลงทุุนกำหนดโดยได้้รัับความเห็็นชอบจาก
สำนัักงานกลต.

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริิษััท ทองหล่่อ เมเนจเม้้นท์์ 
จำกััด ค่่าบริิหารจััดการ ของ
โครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่

ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิิน
โครงการ (ค่า่ระบบบริิหาร
จััดการ ค่่าโทรศััพท์์ 

ค่่าอิินเตอร์์เน็็ต)

1.49 •	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าบริิษััท ทองหล่่อ  
เ ม เ น จ เ ม้้ น ท์์  จ ำ กัั ด  ซึ่่� ง เ ป็็ น ผู้้� บ ริิ ห า ร
อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ มีีบุุคลากร
และทีีมงานที่่�เป็็นผู้้�มีีประสบการณ์์ และความ
เชี่่�ยวชาญในการทำหน้้าที่่�ดูแลและบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผ่่านกระบวนการสรรหา
จากผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	ค่ าใช้้จ่่ายในการดำเนิินโครงการเป็็นรายการ 
ที่่�มีคีวามสมเหตุสุมผลเนื่่�องจากค่า่ใช้จ้่า่ยดูแูล
ระบบบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นค่่าใช้้จ่่าย
ที่่�จำเป็็นในการดำเนิินธุุรกิิจ และเป็็นไปตาม
สัญัญา เพื่่�อประโยชน์์สูงูสุดุของผู้้�ถือหน่่วยทรัสัต์์

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ   
(ค่่าใช้้จ่่ายการตลาด)

0.06 •	ค่ าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ  เป็็นรายการที่่�มีความสมเหตุุสมผล 
เนื่่�องจากเป็็นค่่าใช้้จ่่ายที่่�จำเป็็นในการดำเนิิน
ธุุรกิิจ และเป็็นไปตามสััญญา เพื่่�อประโยชน์์
สูงูสุดุของผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์

5.	รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท ทองหล่อ เมเนจเม้นท์ จำ�กัด ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ สำ�หรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึง 

วันที่ 31 ธันวาคม 2567
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

•	อั ตัราค่่าใช้้จ่่าย เป็็นค่่าใช้้จ่่ายตามสััญญา โดย
อััตราดัังกล่่าวเป็็นอััตราที่่�ใกล้้เคีียงกัับตลาด 
ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์มีคีวามเห็น็ว่่า รายการ
ดัังกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผล และเป็็นไปเพื่่�อ
ประโยชน์์ของผู้้�ถือืหน่่วยทรัสัต์์

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริิษััท อุุดรพลาซ่่า จำกััด 
เช่่าพื้้�นที่่�กลัับ และเช่่าพื้้�นที่่�
ของกองทรััสต์์ สำหรัับลููกค้้า
รายย่่อย ค่่าบริิหารจััดการ 
ค่่าดููแลระบบสาธารณููปโภค 
ค่่าเช่่าที่่�ดิิน ค่่าไฟฟ้้า และ
น้้ำประปา ของโครงการ  
ยููดีี ทาวน์์

รายได้้ค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการ

106.23 •	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าบริิษััท อุุดรพลาซ่่า 
จำกััด ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรััสต์์ และเป็็นเจ้้าของโครงการ ยููดีี ทาวน์์ 
เดิิม ก่่อนที่่�กองทรััสต์์จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรกใน
โครงการนี้้� โดยมีีบุุคลากรและทีีมงานที่่�เป็็น 
ผู้้�มีีประสบการณ์์ และความเชี่่�ยวชาญใน 
การทำหน้้าที่่�ดูแลและบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องระยะยาว  

•	อั ัตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามอััตรา
ที่่�ตกลงร่่วมกัันระหว่่างกองทรััสต์์และ บริิษััท 
อุุดรพลาซ่่า จำกััด โดยมีีความสอดคล้้องกัับ
โครงสร้า้งผลประกอบการในอดีตีของทรัพัย์ส์ินิ
โครงการ ยููดีี ทาวน์์ ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
เห็็นว่่าอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นอััตรา
ที่่� สมเหตุุสมผลและไม่่ทำใ ห้้กองท รััสต์์ 
เสีียประโยชน์์ โดยกองทรััสต์์ยัังมีีกำไรจาก 
การดำเนิินงานในระดัับที่่�เหมาะสม

ดอกเบี้้�ยรัับ 3.07 •	 ดอกเบี้้�ยเป็็นรายการที่่�มีความสมเหตุุสมผล 
เนื่่�องจากเป็็นรายการที่่� ไ ด้้รัับอนุุมััติิจาก 
ผู้้�ถือหน่่วยจากการประชุมุสามัญัประจำปีี 2565 
เรื่่�อง ข้้อเสนอเกี่่�ยวกัับการชำระค่่าเช่่า โครงการ
ยูดูี ีทาวน์์และเป็็นไปตามแนวปฏิบิัตัิทิางบัญัชีี
สำหรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสต์์
เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวม
โครงสร้้างพื้้�นฐานและทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
โครงสร้้างพื้้�นฐานที่่�สมาคมบริิษัทัจัดัการลงทุุน
กำหนดโดยได้้รับัความเห็น็ชอบจากสำนักังาน 
กลต.

6.	รายการระหว่างกองทรสัตก์บับรษิทั อดุรพลาซา่ จำ�กดั ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย ์สำ�หรบั

รอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567122



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิิน
โครงการ(ค่่าบริิหาร
จััดการ ค่่าดููแลระบบ
สาธารณูปูโภคส่วนกลาง)

14.57 •	ค่ า่ใช้จ้่า่ยในการดำเนินิโครงการเป็น็รายการที่่�
มีีความสมเหตุุสมผลเนื่่�องจากค่่าใช้้จ่่ายดููแล
ระบบสาธารณูปูโภคส่ว่นกลาง เป็น็ค่า่ใช้จ่้่ายที่่�
จำเป็น็ในการดำเนิินธุรุกิจิ เพื่่�อประโยชน์ส์ูงูสุดุ
ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•	อั ัตราค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารจััดการ และดููแล
ระบบสาธารณููปโภคส่่วนกลางเป็็นค่่าใช้้จ่่าย
ตามสััญญา โดยอััตราดัังกล่่าวเป็็นอััตราที่่� 
ใกล้้เคีียงกัับตลาด ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
มีีความเห็็นว่่า รายการดัังกล่่าวมีีความ 
สมเหตุุสมผล และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•	อั ัตราค่่าเช่่าที่่�ดิินเป็็นค่่าใช้้จ่่ายตามสััญญา 
โดยอััตราดัังกล่่าวเป็็นอััตราเดีียวกัับอััตรา
ที่่�การรถไฟแห่่งประเทศไทยเรีียกเก็็บจาก 
บริิษััท อุุดรพลาซ่่า จำกััด ทั้้�งนี้้�  ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์มีีความเห็็นว่่า รายการดัังกล่่าวมีี
ความสมเหตุุสมผล และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์
ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ส่่วนขาดทุุนจาก 
การประมาณการส่่วน
สููญเสีียด้้านเครดิิต

110.93 •	ส่ วนขาดทุุนจากการประมาณการส่่วน 
สููญเสีียด้้านเครดิิตเป็็นรายการที่่�มีีความสม
เหตุุสมผล เนื่่�องจากเป็็นไปตามแนวปฏิิบััติิ
ทางบััญชีีสำหรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพัย์์ กองทุุน
รวมโครงสร้้างพื้้�นฐานและทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุนุ
ในโครงสร้้างพื้้�นฐาน ที่่�สมาคมบริิษััทจััดการ
ลงทุุนกำหนดโดยได้้รัับความเห็็นชอบจาก
สำนัักงานกลต.

123

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริิษััท ธนาทิิพย์์ 456 จำกััด 
เช่่าพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ 

รายได้้ค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการ

0.96 •	อั ัตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามอััตรา
ที่่�ตกลงร่่วมกัันระหว่่างกองทรััสต์์และ บริิษััท 
ธนาทิิพย์์ 456 จำกััด ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
เห็็นว่่าอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นอััตรา
ที่่�สมเหตุุสมผลและไม่่ทำให้้กองทรััสต์์เสีีย
ประโยชน์์ โดยกองทรััสต์์ ยัังมีีกำไรจาก 
การดำเนิินงานในระดัับที่่�เหมาะสม

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริิษััท เม็็มเบอร์์ชิิป จำกััด 
เช่่าพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์  
ค่่าบริิหารจััดการ และ 
ค่่าดููแลระบบสาธารณููปโภค 
ของโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด

รายได้้ค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการ

34.69 •	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าบริิษััท เม็็มเบอร์์
ชิิป จำกััด ในฐานะผู้้�ถือหุ้้�นร่่วมกัับผู้้�บริิหาร
อสัังหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ ์และเป็น็เจ้า้ของ
โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด เดิิม ก่่อนที่่�กองทรััสต์์ 
จะเข้้าลงทุุนครั้้�งแรกในโครงการนี้้�  โดยมีี
บุุคลากรและทีีมงานที่่�เป็็นผู้้�มีีประสบการณ์์ 
และความเชี่่�ยวชาญในการทำหน้้าที่่�ดููแล
และบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง 
ระยะยาว  

•	อั ัตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามอััตรา
ที่่�ตกลงร่่วมกัันระหว่่างกองทรััสต์์ และบริิษััท 
เม็็มเบอร์์ชิิป จำกััด โดยมีีความสอดคล้้องกัับ
โครงสร้า้งผลประกอบการในอดีตีของทรัพัย์ส์ินิ
โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ทั้้�งนี้้�  ผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์เ์ห็น็ว่า่อัตัราค่า่เช่า่และค่า่บริกิารเป็น็
อััตราที่่�สมเหตุุสมผลและไม่่ทำให้้กองทรััสต์์
เสีียประโยชน์์ โดยกองทรััสต์์ยัังมีีกำไรจาก 
การดำเนิินงานในระดัับที่่�เหมาะสม

7.	รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท ธนาทิพย์ 456 จำ�กัด ในฐานะผู้ถือหุ้นร่วมกับ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สำ�หรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 ถึง

วันที่ 31 ธันวาคม 2567

8.	รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท เม็มเบอร์ชิป จำ�กัด ในฐานะผู้ถือหุ้นร่วมกับผู้

บริหารอสังหาริมทรัพย์ สำ�หรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567  

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567

การจััดการ และการกำกัับดููแลกองทรััสต์์

รายงานประจำปีี 2567124



ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

ดอกเบี้้�ยรัับ 0.01 •	 ดอกเบี้้�ยเป็็นรายการที่่�มีความสมเหตุุสมผล 
เป็น็ไปตามแนวปฏิบิัติัิทางบัญัชีสีำหรับักองทุนุ
รวมอสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริมิทรัพัย์ ์กองทุนุรวมโครงสร้า้งพื้้�นฐาน
และทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุนุในโครงสร้้างพื้้�นฐาน ที่่�
สมาคมบริิษััทจััดการลงทุุนกำหนดโดยได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากสำนัักงานคณะกรรมการ
กำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์

ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิิน
โครงการ (ค่่าบริิหาร
จััดการ และ ค่่าดููแล
ระบบสาธารณููปโภค 
ส่่วนกลาง)

6.74 •	ค่ า่ใช้จ้่า่ยในการดำเนินิโครงการเป็น็รายการที่่�
มีีความสมเหตุุสมผลเนื่่�องจากค่่าใช้้จ่่ายดููแล
ระบบสาธารณูปูโภคส่ว่นกลาง เป็น็ค่า่ใช้จ่้่ายที่่�
จำเป็น็ในการดำเนิินธุรุกิจิ เพื่่�อประโยชน์ส์ูงูสุดุ
ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•	อั ัตราค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารจััดการ และดููแล
ระบบสาธารณููปโภคส่่วนกลางเป็็นค่่าใช้้จ่่าย
ตามสััญญา โดยอััตราดัังกล่่าวเป็็นอััตราที่่� 
ใกล้้เคีียงกัับตลาด ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
มีีความเห็็นว่่า รายการดัังกล่่าวมีีความ 
สมเหตุุสมผล และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ลักษณะรายการ รายการ

มูลค่ารายการ

ปี 2567 

(ล้านบาท)

ความสมเหตุสมผลของรายการ

บริิษััท บาร์์ โทโร่่  
(ไทยแลนด์์) จำกััด  
เช่่าพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ 

รายได้้ค่่าเช่่าและ
ค่่าบริิการ

6.78 •	อั ัตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามอััตรา
ที่่�ตกลงร่่วมกัันระหว่่างกองทรััสต์์และบริิษััท 
บาร์์ โทโร่่ (ไทยแลนด์์) จำกััด โดยมีีความ
สอดคล้อ้งกับัโครงสร้้างผลประกอบการในอดีีต
ของทรััพย์์สิินโครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด ทั้้�งนี้้�  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการเป็็นอััตราที่่�สมเหตุุสมผลและ 
ไม่่ทำให้้กองทรััสต์์เสีียประโยชน์์ โดยกอง
ทรััสต์์ยัังมีีกำไรจากการดำเนิินงานในระดัับที่่�
เหมาะสม

9.	รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท บาร์ โทโร่ (ไทยแลนด์) จำ�กัด ในฐานะผู้ถือหุ้นร่วม

กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สำ�หรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2567 

ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567

125

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ฐานะทางการเงิินและ 

ผลการดำเนิินงาน

ส่่วนที่่� 4



127

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

ข้้อมููลทางการเงิินที่่�สำคััญ

ด้้วยกองทรััสต์์เป็็นหลัักทรััพย์์จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ มีีหน้้าที่่�นำส่่งงบการเงิินต่่อตลาดหลัักทรััพย์์ภายในระยะเวลา 
ที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์กำหนด รวมทั้้�งมีีหน้้าที่่�จััดส่่งงบการเงิินต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายในวัันเดีียวกัับวัันที่่�กองทรััสต์์ได้้ยื่่�นงบการเงิิน
ดัังกล่่าวต่่อตลาดหลัักทรััพย์์ ซึ่่�งมีีรายละเอีียด ดัังต่่อไปนี้้�

สรุุปรายงานการสอบบััญชีี

ผู้้�สอบบััญชีีที่่�ทำการตรวจสอบหรืือสอบทานงบการเงิินของกองทรััสต์์

ประจำ�ปี ผู้สอบบัญชี หมายเหตุ

2567 นางสาวลักษมี  ดีตระกูลวัฒนผล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 9056 
บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จำ�กัด

2566 นางสาวลักษมี  ดีตระกูลวัฒนผล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 9056 
บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จำ�กัด

2565 นางสาวกัญญาณัฐ  ศรีรัตน์ชัชวาลย์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 6549 
บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จำ�กัด

รายงานผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาตที่่�ได้้ตรวจสอบและสอบทานงบการเงิินของกองทรััสต์์ในระยะเวลาที่่�ผ่่านมา สรุุปได้้ดัังนี้้�

ประเภท หมายเหตุ

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2567 ถูกต้องตามควรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำ�หรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกำ�หนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน 
คณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2566 ถูกต้องตามควรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำ�หรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกำ�หนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน 
คณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2565 ถูกต้องตามควรในสาระสำ�คัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสำ�หรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  
ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์เพื่อการลงทุน 
ในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนกำ�หนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน 
คณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์



ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน

รายงานประจำ�ำปี 2567128

ตารางสรุุปงบการเงิิน

งบฐานะทางการเงิิน

(หน่่วย : บาท)

งบฐานะทางการเงิน 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 2,416,230,869 2,680,146,509 2,844,923,910

เงินสดและรายการเทียบเท่ากับเงินสด 217,499,966 213,743,963 186,441,751

ลูกหนี้

จากการให้เช่าและบริการ 218,819,732 302,451,667 268,481,023

จากดอกเบี้ย 98,860 102,992 69,777

จากกรมสรรพากร - 281,176 2,692,513

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี - 4,569,016 13,283,394

สินทรัพย์อื่น 3,068,415 3,140,760 2,996,206

รวมสินทรัพย์ 2,855,717,842 3,204,436,083 3,318,888,574

หนี้สิน

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

เจ้าหนี้

จากดอกเบี้ย 513,250 757,955 908,493

อื่น 28,838,970 31,251,370 37,643,408

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 13,166,522 5,756,621 16,289,001

เงินมัดจำ�และเงินประกันจากค่าเช่า 51,372,609 63,151,701 71,465,929

หนี้สินตามสัญญาเช่า 62,270,869 63,215,356 63,923,910

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 136,662,073 159,839,151 182,915,715

รวมหนี้สิน 332,824,293 363,972,154 413,146,456

สินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549 2,840,463,929 2,905,742,118

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนจดทะเบียน 

(หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 
9.7327 บาท, 31 ธันวาคม 2567 : 
หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 
9.8000 บาท, 31 ธันวาคม 2566 :  
หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 
9.8000 บาท, 31 ธันวาคม 2565)

2,803,017,600 2,822,400,000 2,822,400,000
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบฐานะทางการเงิน 31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2565

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 
9.7327 บาท, 31 ธันวาคม 2567 :  
หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 
9.8000 บาท, 31 ธันวาคม 2566 :  
หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 
9.8000 บาท, 31 ธันวาคม 2565)

2,803,017,600 2,822,400,000 2,822,400,000

กำ�ไร (ขาดทุน) สะสม (280,124,051) 18,063,929 83,342,118

สินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549 2,840,463,929 2,905,742,118

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 8.7600 9.8627 10.0893

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

288,000,000 288,000,000 288,000,000

งบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

(หน่่วย : บาท)

งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2567

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2566

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2565

รายได้จากการลงทุน

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 309,306,715 352,195,627 334,596,436

ดอกเบี้ยรับ 6,322,928 5,782,415 2,925,456

รายได้อื่น 281,069 512,955 745,296

รวมรายได้จากการลงทุน 315,910,712 358,490,997 338,267,188

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 16,933,051 17,802,842 17,341,572

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7,294,337 7,561,393 7,402,432

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 944,741 882,528 810,960

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 11,996,348 14,670,872 10,478,081

ค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินโครงการ 45,439,377 42,495,458 41,486,908

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,564,253 1,637,029 1,523,960

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีตัดจำ�หน่าย 4,569,016 8,714,378 8,714,379

ค่าใช้จ่ายอื่น 1,857,237 1,853,942 1,733,476

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029 15,617,146 13,686,885

ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิต 128,682,565 2,208,538 62,881,168

รวมค่าใช้จ่าย 234,195,954 113,444,126 166,059,821

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 81,714,758 245,046,871 172,207,367



ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน

รายงานประจำ�ำปี 2567130

งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2567

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2566

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2565

รายการกำ�ไรจากเงินลงทุน

กำ�ไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรม
ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

(275,445,765) (166,330,060) (10,533,221)

รายการกำ�ไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (275,445,765) (166,330,060) (10,533,221)

การเพิ่มขึ้น(ลดลง)ในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน (193,731,007) 78,716,811 161,674,146

งบกระแสเงิินสด

(หน่่วย : บาท)

งบกระแสเงินสด

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2567

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2566

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2565

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำ�เนินงาน

การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน (193,731,007) 78,716,811 161,674,146

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจาก
การดำ�เนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก  
(ใช้ไปใน) กิจกรรมดำ�เนินงาน

การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570) - (32,320,000)

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029 15,617,146 13,686,885

รายได้ดอกเบี้ย (6,322,928) (5,782,415) (2,925,456)

การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119) (31,489,124) (9,837,507)

การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในลูกหนี้จากกรมสรรพากร 281,176 2,411,337 (300,193)

การเพิ่มขึ้นในรายได้ที่ยังไม่ถึงกำ�หนดชำ�ระ 942,445 (1,552,659) (50,351)

การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016 8,714,378 8,714,379

การ (เพิ่มขึ้น) ลดลงในสินทรัพย์อื่น 72,345 (144,554) (17,840)

การลดลงในเจ้าหนี้อื่น (2,412,400) (6,392,038) (27,601,816)

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901 (10,532,380) (25,654,890)

การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเงินมัดจำ�และเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092) (8,314,228) 3,644,131

เงินสดจ่ายหนี้สินตามสัญญาเช่า (4,059,093) (3,865,856) (5,351,837)

ดอกเบี้ยรับ 1,495,549 1,059,142 286,630 

ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิต 128,682,565 2,208,538 62,881,168

ขาดทุน (กำ�ไร) จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรม
ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

275,445,765 166,330,060 10,533,221

เงินสดได้มา (ใช้ ไป) สุทธิในกิจกรรมดำ�เนินงาน 162,817,582 206,984,158 157,360,670
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2567

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2566

สำ�หรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 

2565

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การคืนทุน ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400 ) - (57,600,000)

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973) (143,995,000) (60,476,471)

เงินสดรับ (จ่ายคืน) จากการกู้ยืมเงินระยะยาว (24,000,000) (24,000,000) (17,846,400)

ดอกเบี้ยจ่าย (11,222,206) (11,686,946) (9,720,561)

เงินสดได้มา (ใช้ ไป) สุทธิในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579) (179,681,946) (145,643,432)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้นสุทธ ิ
ในระหว่างปี/งวด

3,756,003 27,302,212 11,717,238

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี/งวด 213,743,963 186,441,751 174,724,513

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี/งวด 217,499,966 213,743,963 186,441,751



รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต

 

 

เสนอ  ผู้ถือหน่วยลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 

เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
  

ความเหน็ 

 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์  

เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (กองทรสัต)์ ซึง่ประกอบดว้ย งบฐานะทางการเงนิและงบประกอบรายละเอยีด

เงินลงทุน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธ ิและ 

งบกระแสเงนิสด สําหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงนิ รวมถงึสรุปนโยบายการบญัช ี

ทีส่าํคญั 

 

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินข้างต้นน้ีแสดงฐานะการเงินของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์และสิทธ ิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย์  เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 ผลการดําเนินงาน  

การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิและกระแสเงนิสด สําหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัโดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระสําคญั

ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุน

รวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนกําหนด 

โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 

 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค

ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระ

จากกองทรสัตต์ามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพี รวมถงึมาตรฐานเรื่องความเป็นอสิระทีกํ่าหนด

โดยสภาวิชาชีพบัญชี ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบงบการเงิน และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความ

รบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆ ตามประมวลจรรยาบรรณดงักล่าว ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี่

ขา้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 

 

ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน

รายงานประจำ�ำปี 2567132

รายงานของผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต

เสนอ	ผู้้�ถื ือหน่่วยลงทุุนของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน	 

	 อสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

เรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ 

 

เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบ คอื เรื่องต่างๆ ทีม่นัียสาํคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ 

ในการตรวจสอบงบการเงินสําหรบังวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้นําเรื่องเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการ

ตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจ้า ทัง้น้ีข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็น          

แยกต่างหากสาํหรบัเรื่องเหล่าน้ี 

 

เร่ืองสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

การวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์

ของกองทรสัต์ จํานวน 2,416 ล้านบาท วัดมูลค่าด้วย

มูลค่ายุติธรรม และมีนัยสําคัญในงบการเงินของ

กองทรสัต ์ 
 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ระเมนิ

โดยผูป้ระเมนิราคาอิสระ โดยใช้วธิรีายได้จากการคดิ

ลดประมาณการกระแสเงินสดในอนาคต ในการ

ประเมนิมูลค่ายุตธิรรม ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องใชดุ้ลย

พินิจที่สําคญัในการกําหนดขอ้สมมติฐานที่สําคญั ซึ่ง

รวมถงึ 

• อตัราการเตบิโตของรายไดค้่าเช่า 

• อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่และ 

• อตัราคดิลด 
 

ตามที่เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 5

ประมาณการทางบัญชีที่สําคัญ และการใช้ดุลยพินิจ 

และข้อ 7 เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่า

ยุตธิรรม 

 

 

วธิกีารตรวจสอบของขา้พเจา้โดยสรุป มดีงัน้ี 
 

-   ป ร ะ เมิน ร ะบบการควบ คุมภายในของ

กองทรัสต์ที่ เกี่ ยวกับการคํานวณมูล ค่า

ยุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดย

การสอบถามผู้รบัผดิชอบ และทําความเขา้ใจ

การปฏิบตัิตามการควบคุมภายในที่ผูจ้ดัการ

กองทรสัตอ์อกแบบไว ้

-   การประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบัติและ

ความสามารถของผู้ประ เมินราคาของ

กองทรสัต ์

- สอบถามผู้จ ัดการกองทรัสต์ และผู้ประเมิน

ราคาอิสระ เพื่อทําความเข้าใจวิธกีารและขอ้

สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์

- ประเมินข้อสมมติฐานและตรวจสอบความ

ถูกต้อง เหมาะสมของข้อมูลที่ ใ ช้ ใ นการ

ประมาณการมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย์ โดยทดสอบขอ้มลูทีใ่ชใ้นการ

คาํนวณต่างๆ ดงัน้ี 

 

• อตัราการเติบโตของรายได้และอตัราการ

ใหเ้ช่าพืน้ทีโ่ดยตรวจสอบการเปรยีบเทยีบ

ข้อมูลในอดีตและเอกสารที่เกี่ยวข้องใน

การต่อสญัญาเช่าพืน้ทีล่่าสุด 

• กระแสเงินสดสุทธิที่จะได้รับในอนาคต        

ซึ่งประมาณการจากรายได้ค่าเช่าและ

รายไดอ้ื่น และค่าใชจ้่าย 

 

เรื่่�องสำคััญในการตรวจสอบ วิิธีีการตรวจสอบ



เร่ืองสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

• อตัราคดิลดโดยพจิารณาเกณฑ์ของอตัรา 

คิดลด และเทียบเคียงกับเกณฑ์ที่ใช้ใน

อุตสาหกรรมเดยีวกนั 

 

-  ทดสอบการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของเงิน

ลงทุน ในอสังหาริมทรัพย์ โดยอ้างอิงจาก

ประมาณการกระแสเงนิสดทีค่าดว่าจะไดร้บัใน

อนาคตจากอสงัหารมิทรพัย ์คาํนวณดว้ยอตัรา

คิดลดด้วยอัตราที่สะท้อนถึงการประเมิน

สภาวะตลาดปัจจุบัน และตรวจสอบความ

ถูกตอ้งของรายการบนัทกึบญัช ี

 

ขอ้มลูอืน่  

 

ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้รบัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจําปี    

แต่ไม่รวมถงึงบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงาน

ประจาํปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัช ี 

 

ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่น และขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 

  

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิ คอื การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มลูอื่นมี

ความขดัแยง้ทีม่สีาระสาํคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ีไ่ดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่า

ขอ้มลูอื่นมกีารแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัหรอืไม่  

 

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น

สาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละขอใหท้าํการแกไ้ข 

 

ความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูท้ีม่หีน้าทีใ่นการกํากบัดแูลต่องบการเงนิ 

 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัทาํและนําเสนองบการเงนิเหล่าน้ีโดยถกูตอ้งตามทีค่วรตามแนว

ปฏิบตัิทางบญัชีสําหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวม

โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนกําหนดโดยได้รบั

ความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ และรบัผดิชอบเกี่ยวกบั 

การควบคุมภายในที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์พิจารณาว่าจําเป็นเพื่อให้สามารถจัดทํางบการเงินที่ปราศจาก 

การแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทจุรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

 

 

ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน

รายงานประจำ�ำปี 2567134

เรื่่�องสำคััญในการตรวจสอบ วิิธีีการตรวจสอบ



ในการจดัทํางบการเงิน ผู้จดัการกองทรสัต์รบัผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรสัต์ในการ

ดําเนินงานต่อเน่ือง การเปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกบัการดําเนินงานต่อเน่ืองในกรณีที่มเีรื่องดงักล่าว และการใช้

เกณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ือง เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทรสัตห์รอื

หยุดดาํเนินงาน หรอืไม่สามารถดาํเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้

 

ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิ 

 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื่อใหไ้ด้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวม

ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ

ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง

สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐาน

การสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีข่ดัต่อ

ขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระสําคญัเมื่อคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผล

ว่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของ

ผูใ้ชง้บการเงนิเหล่าน้ี 

 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและ

การสงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงนิไม่ว่า

จะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ

ความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดง

ความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัซึ่งเป็นผลมาจาก

การทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เน่ืองจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร่้วมคดิ 

การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตาม

ขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทําความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบ

ทีเ่หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของ

การควบคุมภายในของกองทรสัต ์

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ใช้และความสมเหตุสมผลของ

ประมาณการทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัทาํขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท



• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้จ ัดการ

กองทรสัต์และจากหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระสําคญัที่

เกีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนัียสําคญัต่อความสามารถของ

กองทรสัต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญั 

ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจา้ โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน   

งบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ

เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของ

ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรสัต์

ตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเน่ือง 

• ประเมินการนําเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบ

การเงนิแสดงรายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่าํใหม้กีารนําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่   

 

ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลในเรื่องต่างๆ ที่สําคญั ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ

ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นัียสําคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นัียสําคญัใน

ระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ํารบัรองแก่ผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดูแลว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้ง       

กบัความเป็นอิสระและได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น                

ซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและ

มาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

 

จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดแูล ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่างๆ ทีม่นัียสําคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบ

งบการเงนิในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ีในรายงาน

ของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือใน

สถานการณ์ที่ยากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะ 

การกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ 

ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 
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• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้จ ัดการ

กองทรสัต์และจากหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระสําคญัที่

เกีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนัียสําคญัต่อความสามารถของ

กองทรสัต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญั 

ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจา้ โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน   

งบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ

เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของ

ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้องทรสัต์

ตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเน่ือง 

• ประเมินการนําเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบ

การเงนิแสดงรายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่าํใหม้กีารนําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่   

 

ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลในเรื่องต่างๆ ที่สําคญั ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ

ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นัียสําคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นัียสําคญัใน

ระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ํารบัรองแก่ผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดูแลว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้ง       

กบัความเป็นอิสระและได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น                

ซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและ

มาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

 

จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดแูล ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่างๆ ทีม่นัียสําคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบ

งบการเงนิในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ีในรายงาน

ของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือใน

สถานการณ์ที่ยากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะ 

การกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ 

ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 
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กองทรสัต์และจากหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระสําคญัที่

เกีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนัียสําคญัต่อความสามารถของ

กองทรสัต์ในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญั 

ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจา้ โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน   

งบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ

เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของ
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กบัความเป็นอิสระและได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่กํากบัดูแลเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น                

ซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและ

มาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

 

จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัผูท้ีม่หีน้าทีกํ่ากบัดแูล ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่างๆ ทีม่นัียสําคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบ

งบการเงนิในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ีในรายงาน

ของผู้สอบบัญชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดังกล่าว หรือใน

สถานการณ์ที่ยากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะ 

การกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ 

ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 
 

 

 

 

ลกัษมี  ดีตระกลูวฒันผล 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

ทะเบยีนเลขที ่9056 

 

บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

กรุงเทพมหานคร 

21 กุมภาพนัธ ์2568 

ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน

รายงานประจำ�ำปี 2567136



งบฐานะทางการเงิน

ณ วันที� 31 ธันวาคม

หมายเหตุ 2567 2566

สินทรัพย์

เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 7 , 19 2,416,230,869     2,680,146,509     

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8 217,499,966        213,743,963        

ลูกหนี�

    จากการให้เช่าและบริการ 6 , 9 218,819,732        302,451,667        

    จากดอกเบี�ย 6 98,860               102,992             

    จากกรมสรรพากร -                    281,176             

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 10 -                    4,569,016           

สินทรัพย์อื�น 3,068,415           3,140,760           

รวมสินทรัพย์ 2,855,717,842     3,204,436,083     

หนี�สิน

เงินกู้ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเงิน 11 40,000,000         40,000,000         

เจ้าหนี�

    จากดอกเบี�ย 513,250             757,955             

    อื�น 6 28,838,970         31,251,370         

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย . 6 13,166,522         5,756,621           

เงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า 6 51,372,609         63,151,701         

หนี�สินตามสัญญาเช่า 12 62,270,869         63,215,356         

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 13 136,662,073        159,839,151        

รวมหนี�สิน 332,824,293        363,972,154        

สินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549     2,840,463,929     

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนที�ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์

     หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 9.7327 บาท 15 2,803,017,600     2,822,400,000     

     ( 31 ธันวาคม 2566 : มูลค่าหน่วยละ 9.800 บาท )

กําไร (ขาดทุน) สะสม 16 (280,124,051)       18,063,929         

สินทรัพย์สุทธิ 2,522,893,549     2,840,463,929     

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 8.7600               9.8627               

จํานวนหน่วยทรัสต์ที�จําหน่ายแล้วทั�งหมด ณ วันสิ�นปี (หน่วย) 288,000,000        288,000,000        

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 1

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

บาท
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และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบการเงิิน

ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบฐานะทางการเงิน
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ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน

รายงานประจำ�ำปี 2567138
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ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

หมายเหตุ 2567 2566

รายได้จากการลงทุน

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 6, 14 309,306,715          352,195,627         

ดอกเบี�ยรับ 6 6,322,928             5,782,415            

รายได้อื�น 6 281,069               512,955               

รวมรายได้จากการลงทุน 315,910,712          358,490,997         

ค่าใช้จ่าย

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินโครงการ 6 , 18.5 45,439,377           42,495,458           

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 6 , 18.1 16,933,051           17,802,842           

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 6 , 18.4 11,996,348           14,670,872           

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีตัดจําหน่าย 10 4,569,016             8,714,378            

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 6 , 18.2 7,294,337             7,561,393            

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,564,253             1,637,029            

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 18.3 944,741               882,528               

ค่าใช้จ่ายอื�น 6 1,857,237             1,853,942            

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 6, 9 128,682,565          2,208,538            

รวมค่าใช้จ่าย 234,195,954          113,444,126         

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 16 81,714,758           245,046,871         

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ

    เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 7 , 16 (275,445,765)         (166,330,060)        

รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (275,445,765)         (166,330,060)        

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)         78,716,811           

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 3

บาท

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)        78,716,811           

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

    เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 

การซื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570)          -                     

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928)            (5,782,415)           

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119)          (31,489,124)          

การลดลงในลูกหนี�กรมสรรพากร 281,176               2,411,337            

การลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016             8,714,378            

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในรายได้ที�ยังไม่ถึงกําหนดชําระ 942,445               (1,552,659)           

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื�น 72,345                 (144,554)              

การลดลงในเจ้าหนี�อื�น (2,412,400)            (6,392,038)           

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901             (10,532,380)          

การลดลงในเงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092)          (8,314,228)           

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093)            (3,865,856)           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 275,445,765         166,330,060         

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 128,682,565         2,208,538            

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549             1,059,142            

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162,817,582         206,984,158         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973)        (143,995,000)        

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400)          -                     

จ่ายดอกเบี�ย (11,222,206)          (11,686,946)          

จ่ายชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (24,000,000)          (24,000,000)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579)        (179,681,946)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 3,756,003             27,302,212           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 213,743,963         186,441,751         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 217,499,966         213,743,963         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 5                        

บาท

139

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567



ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบการเปลี�ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

หมายเหตุ 2567 2566

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างปี

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 16 81,714,758         245,046,871       

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ

    เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 7 , 16 (275,445,765)       (166,330,060)      

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)       78,716,811         

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 15 (19,382,400)        -                   

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 17 (104,456,973)       (143,995,000)      

การลดลงในสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี (317,570,380)       (65,278,189)        

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

สินทรัพย์สุทธิปลายปี 2,522,893,549     2,840,463,929     

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 4                      

บาท

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)        78,716,811           

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

    เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 

การซื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570)          -                     

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928)            (5,782,415)           

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119)          (31,489,124)          

การลดลงในลูกหนี�กรมสรรพากร 281,176               2,411,337            

การลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016             8,714,378            

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในรายได้ที�ยังไม่ถึงกําหนดชําระ 942,445               (1,552,659)           

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื�น 72,345                 (144,554)              

การลดลงในเจ้าหนี�อื�น (2,412,400)            (6,392,038)           

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901             (10,532,380)          

การลดลงในเงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092)          (8,314,228)           

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093)            (3,865,856)           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 275,445,765         166,330,060         

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 128,682,565         2,208,538            

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549             1,059,142            

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162,817,582         206,984,158         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973)        (143,995,000)        

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400)          -                     

จ่ายดอกเบี�ย (11,222,206)          (11,686,946)          

จ่ายชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (24,000,000)          (24,000,000)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579)        (179,681,946)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 3,756,003             27,302,212           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 213,743,963         186,441,751         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 217,499,966         213,743,963         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 5                        

บาท

ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน

รายงานประจำ�ำปี 2567140

ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567



ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)        78,716,811           

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

    เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 

การซื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570)          -                     

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928)            (5,782,415)           

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119)          (31,489,124)          

การลดลงในลูกหนี�กรมสรรพากร 281,176               2,411,337            

การลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016             8,714,378            

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในรายได้ที�ยังไม่ถึงกําหนดชําระ 942,445               (1,552,659)           

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื�น 72,345                 (144,554)              

การลดลงในเจ้าหนี�อื�น (2,412,400)            (6,392,038)           

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901             (10,532,380)          

การลดลงในเงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092)          (8,314,228)           

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093)            (3,865,856)           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 275,445,765         166,330,060         

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 128,682,565         2,208,538            

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549             1,059,142            

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162,817,582         206,984,158         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973)        (143,995,000)        

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400)          -                     

จ่ายดอกเบี�ย (11,222,206)          (11,686,946)          

จ่ายชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (24,000,000)          (24,000,000)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579)        (179,681,946)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 3,756,003             27,302,212           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 213,743,963         186,441,751         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 217,499,966         213,743,963         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 5                        

บาท

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)        78,716,811           

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

    เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 

การซื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570)          -                     

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928)            (5,782,415)           

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119)          (31,489,124)          

การลดลงในลูกหนี�กรมสรรพากร 281,176               2,411,337            

การลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016             8,714,378            

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในรายได้ที�ยังไม่ถึงกําหนดชําระ 942,445               (1,552,659)           

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื�น 72,345                 (144,554)              

การลดลงในเจ้าหนี�อื�น (2,412,400)            (6,392,038)           

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901             (10,532,380)          

การลดลงในเงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092)          (8,314,228)           

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093)            (3,865,856)           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 275,445,765         166,330,060         

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 128,682,565         2,208,538            

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549             1,059,142            

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162,817,582         206,984,158         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973)        (143,995,000)        

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400)          -                     

จ่ายดอกเบี�ย (11,222,206)          (11,686,946)          

จ่ายชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (24,000,000)          (24,000,000)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579)        (179,681,946)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 3,756,003             27,302,212           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 213,743,963         186,441,751         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 217,499,966         213,743,963         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 5                        

บาท

ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567

ทรัสต์เพื�อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม

2567 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน (193,731,007)        78,716,811           

ปรับกระทบรายการเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานให้เป็น

    เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 

การซื�อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (12,472,570)          -                     

ต้นทุนทางการเงิน 14,915,029           15,617,146           

รายได้ดอกเบี�ย (6,322,928)            (5,782,415)           

การเพิ�มขึ�นในลูกหนี�จากการให้เช่าและบริการ (40,219,119)          (31,489,124)          

การลดลงในลูกหนี�กรมสรรพากร 281,176               2,411,337            

การลดลงในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 4,569,016             8,714,378            

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในรายได้ที�ยังไม่ถึงกําหนดชําระ 942,445               (1,552,659)           

การ (เพิ�มขึ�น) ลดลงในสินทรัพย์อื�น 72,345                 (144,554)              

การลดลงในเจ้าหนี�อื�น (2,412,400)            (6,392,038)           

การเพิ�มขึ�น (ลดลง) ในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 7,409,901             (10,532,380)          

การลดลงในเงินมัดจําและเงินประกันจากค่าเช่า (11,779,092)          (8,314,228)           

เงินสดจ่ายหนี�สินตามสัญญาเช่า (4,059,093)            (3,865,856)           

ขาดทุนจากการเปลี�ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 275,445,765         166,330,060         

ผลขาดทุนด้านเครดิตที�คาดว่าจะเกิดขึ�น 128,682,565         2,208,538            

ดอกเบี�ยรับ 1,495,549             1,059,142            

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน 162,817,582         206,984,158         

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (104,456,973)        (143,995,000)        

การคืนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (19,382,400)          -                     

จ่ายดอกเบี�ย (11,222,206)          (11,686,946)          

จ่ายชําระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (24,000,000)          (24,000,000)          

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (159,061,579)        (179,681,946)        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ�มขึ�นสุทธิ 3,756,003             27,302,212           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 213,743,963         186,441,751         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 217,499,966         213,743,963         

___________________________ กรรมการ

(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ�งของงบการเงินนี� 5                        

บาท

141

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท



ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน อสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

หมายเหตุประกอบงบการเงิน

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 

6 

1. ข้อมูลทัว่ไป 

 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล 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) ได้รบัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน       

ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และใหเ้ริม่ซื้อขายไดต้ัง้แต่วนัที ่12 กรกฎาคม 2562 เป็นตน้ไป 

 

บรษิัท เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ทําหน้าทีเ่ป็นผู้จดัการกองทรสัต์โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการ

กองทุน ไทยพาณิชย์ จํากดั ทําหน้าที่เป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ และมผีู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของแต่ละโครงการ  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ดงัน้ี 

 

ก) บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั   สาํหรบัโครงการ ยดู ีทาวน์ 

ข) บรษิทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์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

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต์ หากกองทรัสต์มีกําไรเพียงพอที่จะจ่ายประโยชน์ 

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 
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กําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถงึ กําไรสุทธทิีห่กัดว้ยรายการเงนิสาํรองเฉพาะเพื่อการดงัน้ี 

 

(1) การซ่อมแซม บํารุงรกัษา หรอืปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัตต์ามแผนทีกํ่าหนดไวอ้ย่างชดัเจนในแบบ

แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี รายงานประจําปี หรือที่ผู้จ ัดการ

กองทรสัตไ์ดแ้จง้ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตท์ราบล่วงหน้า  

 

(2) การชาํระหน้ีเงนิกูย้มืหรอืภาระผูกพนัจากการกูย้มืเงนิของกองทรสัตต์ามวงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการ

ขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวน แบบแสดงรายการขอ้มูลประจําปี รายงานประจําปีหรอืทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไดแ้จ้งให ้

ผูถ้อืหน่วยทราบล่วงหน้า 

 

(3) การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตช์นิดทีใ่หส้ทิธใินการไดร้บัประโยชน์ตอบแทนหรอืการคนืเงนิทุน

ในลําดบัแรก (ถา้ม)ี  

 

3. เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 

 

งบการเงินน้ีจัดทําขึ้นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบรษิัทจดัการ

ลงทุนกําหนด โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ในกรณีที่

แนวปฏบิตัทิางบญัชฉีบบัน้ีไม่ไดกํ้าหนดไว ้กองทรสัตต์้องถอืปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีอ่อกโดย

สภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองงบการเงนิ งบการเงนิน้ีนําเสนอเป็นเงนิบาทซึง่เป็นสกุลเงนิ

ทีใ่ชใ้นการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

 

งบการเงนิฉบบัน้ีจดัทาํขึน้โดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดมิในการวดัองคป์ระกอบของงบการเงนิ เวน้แต่จะเปิดเผยเป็นอย่าง

อื่นเป็นกาลเฉพาะ 

 

การจดัทาํงบการเงนิใหส้อดคลอ้งกบัหลกัการบญัชทีีร่บัรองทัว่ไปในประเทศไทยกําหนดใหใ้ชป้ระมาณการทางบญัชทีี่

สําคญัและการใชดุ้ลยพนิิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามกระบวนการในการนํานโยบายการบญัชขีองกองทรสัต์ไปถอื

ปฏิบตัิ กองทรสัต์เปิดเผยเรื่องการใช้ดุลยพินิจของผู้จดัการกองทรสัต์หรอืรายการที่มคีวามซบัซ้อน และรายการ

เกีย่วกบัขอ้สมมตฐิานและประมาณการทีม่นัียสาํคญัต่องบการเงนิในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 5 

 

งบการเงนิฉบบัภาษาองักฤษจดัทําขึน้จากงบการเงนิตามกฎหมายทีเ่ป็นภาษาไทย ในกรณีทีม่เีน้ือความขดัแย้งกนั

หรอืมกีารตคีวามในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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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 

 

4.3 ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 

 

ลูกหน้ีค่าเช่าแสดงถึงจํานวนเงินที่ลูกค้าจะต้องชําระซึ่งเกิดจากการให้บริการตามปกติของธุรกิจ ซึ่งลูกหน้ี 

โดยส่วนใหญ่จะมรีะยะเวลาสนิเชื่อ 30 วนั ดงันัน้ลูกหน้ีค่าเช่าจงึแสดงอยู่ในรายการหมุนเวยีน 
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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 รายการธุรกจิกบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

 

บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนักบักองทรสัต์ หมายถงึ บุคคลหรอืกจิการทีล่งทุนในส่วนไดเ้สยีของกองทรสัต์

ตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของส่วนไดเ้สยีทัง้หมดทีม่สีทิธอิอกเสยีง บุคคลหรอืกจิการทีม่อํีานาจควบคุมกองทรสัต์ หรอื

ถูกกองทรสัตค์วบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอือยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทรสัต ์

 

นอกจากน้ี บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีและบุคคลหรอืกจิการที่

เกี่ยวขอ้งกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และบุคคลหรอืกิจการที่มสีทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางอ้อม 

ซึ่งทําใหม้อีทิธพิลอย่างเป็นสาระสําคญัต่อกองทรสัต์ ผูบ้รหิารทีส่าํคญั และกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีม่ ี

อํานาจในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงานของกองทรสัต ์
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ความสมัพนัธข์องบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ามารถสรุปได ้ดงัน้ี 

 

บริษทัและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั ความสมัพนัธ ์

  
บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 

(สิน้สุด 30 กนัยายน 2567) 

บรษิทั ทองหล่อ เมเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 

(ตัง้แต่ 1 ตุลาคม 2567 เป็นตน้ไป) 

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 ้

 

กองทรสัตไ์ม่มภีาระภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล เน่ืองจากกองทรสัตไ์ดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคลในประเทศไทย 

 

4.7 การวดัมลูค่ายุตธิรรม 

 

มูลค่ายุตธิรรม หมายถงึ ราคาทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาทีจ่ะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหน้ีสนิ

ใหผู้อ้ื่นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการทีเ่กดิขึน้ในสภาพปกตริะหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมในตลาด) ณ วนัที่

วดัมูลค่า กองทรสัต์ใช้ราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มสีภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และ

หน้ีสนิซึง่มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกําหนดใหต้อ้งวดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ยกเวน้ในกรณี

ทีไ่ม่มตีลาดทีม่สีภาพคล่องสาํหรบัสนิทรพัยห์รอืหน้ีสนิทีม่ลีกัษณะเดยีวกนัหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขาย

ในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทรสัต์จะประมาณมลูค่ายุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบั

แต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มลูที่สามารถสงัเกตได้ที่เกี่ยวขอ้งกบัสนิทรพัย์หรอืหน้ีสนิที่จะวดัมูลค่า

ยุตธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด 

 

 

 

ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน

รายงานประจำ�ำปี 2567146
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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

มูลค่ายุติธรรมสําหรบัสนิทรพัย์และหน้ีสนิที่ถืออยู่ ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลารายงานที่มกีารวดัมูลค่ายุติธรรม 

แบบเกดิขึน้ประจาํ 

 

4.8 เครื่องมอืทางการเงนิ 

 

การรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก 

สนิทรพัย์ทางการเงนิและหน้ีสนิทางการเงนิรบัรูเ้มื่อเริม่แรกดว้ยมลูค่ายุตธิรรมของสิง่ตอบแทน (ราคาของการ

ทํารายการ) โดยต้นทุนในการทํารายการซึ่งเกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัการได้มาสนิทรพัย์ทางการเงินหรอืหน้ีสิน 

ทางการเงนินัน้จะรบัรูใ้นงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของสนิทรพัยท์างการเงนิ 

สินทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสินทรพัย์ทางการเงินที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรอื

ขาดทุน และวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุนในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ยกเว้น 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และลูกหน้ี ทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของหน้ีสนิทางการเงนิ 

หน้ีสนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหน้ีสนิทางการเงินที่วดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตดัจําหน่าย และวดัมูลค่า

ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย กองทรสัตร์บัรูด้อกเบีย้จา่ยโดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 

 

การตดัรายการสนิทรพัยท์างการเงนิ 

กองทรสัต์จะตดัรายการสนิทรพัย์ทางเงนิเมื่อสทิธติามสญัญาทีจ่ะไดร้บักระแสเงนิสดจากสนิทรพัย์ทางการเงนิ

นัน้สิน้สุดลง หรอืไดถู้กโอนสทิธติามสญัญาทีนั่น้ใหก้บัผูอ้ื่น 

 

การตดัรายการหน้ีสนิทางการเงนิ 

กองทรสัตจ์ะตดัรายการหน้ีสนิทางการเงนิ (หรอืบางส่วนของหน้ีสนิทางการเงนิ) ออกจากงบแสดงฐานะการเงนิ 

เมื่อภาระผกูพนัทีร่ะบุในสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแลว้ ไดม้กีารยกเลกิ หรอืสิน้สุดลง 

  

 

 

147

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท
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4.9 ประมาณการหน้ีสนิและค่าใชจ้่าย และสนิทรพัยท์ีอ่าจจะเกดิขึน้ 

 

กองทรสัต์บนัทกึประมาณการหน้ีสนิและค่าใชจ้่ายไวใ้นงบการเงนิ กองทรสัต์มภีาระผูกพนัตามกฎหมายหรือ

เป็นภาระผกูพนัทีค่่อนขา้งแน่นอนทีม่ผีลสบืเน่ืองจากเหตุการณ์ในอดตี และจาํนวนทีต่อ้งชดใชด้งักล่าวสามารถ

ประมาณได้อย่างสมเหตุสมผล สินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้นจะถูกรับรู้เป็นสินทรัพย์แยกต่างหาก เมื่อมีปัจจัย

สนับสนุนว่าจะไดร้บัคนืแน่นอน 

 

5. ประมาณการทางบญัชีท่ีสาํคญัและการใช้ดลุยพินิจ 

 

การประมาณการข้อสมมติฐานและการใช้ดุลยพนิิจได้มกีารประเมนิทบทวนอย่างต่อเน่ือง และอยู่บนพื้นฐานของ

ประสบการณ์ในอดีตและปัจจยัอื่น ๆ ซึ่งรวมถึงการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคตที่เชื่อว่ามีสมเหตุสมผลใน

สถานการณ์ขณะนัน้ 

 

5.1 มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

กองทรสัตว์ดัมลูค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัทีใ่นงบฐานะทางการเงนิดว้ยมลูค่ายตุธิรรมซึง่มฐีานอา้งองิ

จากราคาทุนในงวดบญัชแีรกและราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระและ/หรอืทีป่รกึษาทางการเงนิในปีถดัๆ 

ไป โดยมูลค่ายุตธิรรมดงักล่าวใชว้ธิกีารพจิารณาจากรายได ้เน่ืองจากเป็นทรพัย์สนิทีก่่อใหเ้กดิรายไดแ้ละไม่มี

ราคาในตลาดทีส่ามารถใชเ้ทยีบเคยีงไดโ้ดยตรง ขอ้สมมตฐิานทีส่ําคญัทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของเงนิ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ อตัราการใชพ้ืน้ที ่อตัราคดิลด อตัราค่าเช่าพืน้ที ่อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ 

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 ์ 

 

 

ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน
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การกําหนดอตัราการคดิลดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า 

 

กองทรสัตป์ระเมนิอตัราดอกเบีย้การกูย้มืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่าดงัน้ี 

 

• ใช้ข้อมูลที่การจดัหาเงินทุนจากบุคคลที่สามของแต่ละกิจการที่เป็นผู้เช่าและปรบัปรุงข้อมูลที่ได้รบัให้

สะทอ้นกบัการเปลีย่นแปลงในปัจจยัทางดา้นการเงนิของผูเ้ช่าหากเป็นไปได ้

• ปรบัปรุงสญัญาเช่าโดยเฉพาะเจาะจง เช่น อายุสญัญาเช่า สกุลเงนิ และหลกัประกนั 

 

5.3 ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 

 

กองทรสัต์พิจารณาค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเพื่อให้สะท้อนถึงการด้อยค่าของลูกหน้ี 

จากการให้เช่าและบริการที่ไม่สามารถเก็บเงินได้ ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเป็นการ

ประเมินจากประสบการณ์ในอดีตเกี่ยวกับการรับชําระหน้ี ควบคู่กับการคาดการณ์เกี่ยวกับการชําระหน้ี 

ในอนาคต 

 

6. รายการกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

 

กองทรสัต์มรีายการทีส่ําคญักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั รายการธุรกจิดงักล่าวเป็นไปตามเงื่อนไขทางการคา้

และเกณฑ์ตามทีต่กลงกนัระหว่างกองทรสัต์ และบุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัเหล่านัน้ ซึ่งเป็นไปตามปกติธุรกิจ

โดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

 

รายการทีม่สีาระสาํคญักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มดีงัน้ี 

 

    บาท 

 นโยบายการกําหนดราคา  2567  2566 

      

กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั     

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร อตัราตามสญัญา  191,397,026  245,995,270 

รายไดด้อกเบีย้ อตัราตลาด  5,182,682  5,281,202 

รายไดอ้ื่น อตัราตามสญัญา            -  181,454 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์   ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  16,933,051  17,802,842 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 

   ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 

ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  11,996,348 
 

 

14,670,872 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  7,294,337  7,561,393 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18  36,756,175  40,908,389 

ค่าใชจ้่ายอื่น   56,134              - 

ผลขาดทุนดา้นเครดติที ่

    คาดว่าจะเกดิขึน้   110,941,408 
 

 

2,470,889 
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ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรสัต์มยีอดคงเหลอืที่มสีาระสําคญักบับุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 

ดงัต่อไปน้ี 
 

 บาท 

 2567  2566 

    

กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั    

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 78,956,349  143,080,230 

ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร 139,180,042    292,389,875 

ลูกหน้ีจากดอกเบีย้ 5,188   47,233  

   เจา้หน้ีอื่น 17,512,871   26,272,739  

   ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 12,748,098  5,411,621 

   เงนิมดัจาํและเงนิประกนัจากค่าเช่า 9,115,915   25,440,719  
 

7. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
 

ยอดคงเหลอืของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มรีายละเอยีดดงัน้ี 
 

 บาท 

 2567 2566 

 ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม 

     

โครงการ ยดู ีทาวน์ 1,539,198,470 1,312,270,869 1,527,363,033 1,375,946,509 

โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 948,062,297 605,300,000 947,425,164 720,000,000 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 458,532,338 222,900,000 458,532,338 329,000,000 

โครงการ โนเบลิ โซโล 225,982,674 275,760,000 225,982,674 255,200,000 

รวม 3,171,775,779 2,416,230,869 3,159,303,209 2,680,146,509 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน
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รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มดีงัน้ี 

 

 บาท 

 2567  2566 

    

มลูค่าสุทธติามบญัชตีน้ปี 2,680,146,509  2,844,923,910 

บวก เพิม่ขึน้ระหว่างปี  12,472,570                - 

       รายไดท้ีย่งัไม่ถงึกําหนดชาํระ (942,445)  1,552,659 

หกั ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ 

        เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ (275,445,765) 

 

(166,330,060) 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยป์ลายปี 2,416,230,869  2,680,146,509 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตป์ระมาณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชร้าคาประเมนิที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระซึง่ใชว้ธิรีายได ้(Income Approach) ขอ้สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประเมนิราคาดงักล่าว

ประกอบดว้ย อตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า อตัราการขึน้ค่าเชา่ อตัราคดิลดอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน และ

ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  

 

ข้อสมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามวิธีรายได้ (Income 

Approach) และผลกระทบต่อมลูค่า เมื่อสมมตฐิานเปลีย่นสรุปได ้ดงัน้ี 

 

 

สมมตฐิาน 

ความสมัพนัธข์องขอ้สมมตฐิาน 

ทีม่ตี่อมลูค่ายุตธิรรม 

อตัราการเช่าพืน้ที ่(รอ้ยละ) 65 - 100 มลูค่ายุตธิรรมสงูขึน้เมื่อ 

อตัราการเช่าพืน้ทีส่งูขึน้ 

อตัราการขึน้ค่าเช่า (รอ้ยละ) 2 - 10 มลูค่ายุตธิรรมสงูขึน้เมื่ออตัรา 

การขึน้ค่าเช่าสงูขึน้ 

อตัราคดิลด (รอ้ยละ) 8 - 10 มลูค่ายุตธิรรมลดลงเมื่อ 

อตัราคดิลดสงูขึน้ 
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ขอ้มลูเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 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 สิ้นสุดสัญญาเช่าช่วงที่ดินและอาคาร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยมีเน้ือที่ดินรวมประมาณ 7,791  

ตารางเมตร 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 
 

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 
 

ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน
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กองทรสัตไ์ดจ้ดจาํนองกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและ/หรอืสิง่ปลูกสรา้ง และการโอนสทิธริบัเงนิภายใตส้ญัญาเช่าแบบมเีงือ่นไข

ของผู้เช่าพื้นที่ที่มรีะยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบิล โซโล และโครงการพอร์โต้ชิโน่)  

เพื่อใชเ้ป็นหลกัประกนัวงเงนิสนิเชื่อทีไ่ดร้บัจากธนาคารพาณิชยต์ามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 11 และ 13 
 

8. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรสัตม์เีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ดงัน้ี 
 

 2567 2566 

 อตัราดอกเบีย้  

(รอ้ยละตอ่ปี) บาท 

อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละตอ่ปี) บาท 

เงนิฝากธนาคาร      

เงนิฝากออมทรพัย ์ 0.40 192,082,967 0.50 – 0.55 168,456,943 

เงนิฝากประจํา 3 เดอืน 1.85 25,416,999 1.30 – 1.80 45,287,020 

รวม  217,499,966  213,743,963 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 กองทรสัต์มเีงนิฝากธนาคารจาํนวน 10 ล้านบาท มขีอ้จํากดัการใชเ้น่ืองจาก

เป็นหลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเงนิกูย้มืกบัธนาคารพาณิชยต์ามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 13 
 

9. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 
 

ยอดคงเหลือของลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 แยกตามอายุหน้ีคงค้าง           

นับจากวนัทีถ่งึกําหนดชาํระไดด้งัน้ี 
 

 บาท 

 2567  2566 

อายุหน้ีคา้งชาํระ    

ยงัไมถ่งึกําหนดชาํระ 199,006,349  268,865,095 

คา้งชาํระ    

  ไม่เกนิ 3 เดอืน 57,738,833  32,126,672 

  3 - 6 เดอืน 45,893,657   12,900  

  6 - 12 เดอืน 47,982,520   1,582,338  

  มากกว่า 12 เดอืน 59,595,872   62,579,596  

รวม 410,217,231  365,166,601 

หกั ค่าเผื่อขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (191,397,499)   (62,714,934) 

สุทธ ิ 218,819,732   302,451,667  
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รายการเคลื่อนไหวของค่าเผื่อขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้สาํหรบัปีวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 มดีงัน้ี 
 

 บาท 

  

ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่1 มกราคม 2567 62,714,934 

บวก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 129,330,193 

หกั กลบัรายการค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (647,628) 

ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 191,397,499 

 

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 

 

2) ส่วนลดหน้ีคงคา้งและการชาํระค่าเช่าโครงการ ยดู ีทาวน์ จากหน้ีคงคา้งสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2564 จาํนวน 78.96 

ล้านบาท โดยเสนอให้กองทรัสต์ลดหน้ี จํานวน 44.92 ล้านบาท หลงัจากที่ผู้เช่าปฏิบตัิตามบนัทึกข้อตกลง

เกี่ยวกบัการชําระหน้ีคงค้างจํานวน 34.04 ล้านบาท เริม่จ่ายครัง้แรกใน ไตรมาส 2 ปี 2565 การชําระเงินหน้ี 

คงคา้งดงักล่าวจะเสรจ็สิน้ภายในไตรมาส 2 ปี 2568 และสาํหรบัหน้ีคงคา้งตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม 2565 กองทรสัต ์

ทําบนัทกึขอ้ตกลงเกี่ยวกบัการชําระหน้ีดงักล่าวโดยแบ่งชําระเป็นจํานวน 36 งวด เริม่จ่ายครัง้แรกในไตรมาส  

1 ปี 2566 อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่าไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญา ทางกองทรสัต์จะเรียกรบัชําระเงินคงค้าง

ดงักล่าวทนัท ีโดยไม่ตอ้งทวงถาม 

 

3) การทําบันทึกข้อตกลงเกี่ยวกับการชําระหน้ีคงค้างค่าเช่าโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด จากหน้ีคงค้างสิ้นสุด  

31 มกราคม 2565 จาํนวน 95.69 ลา้นบาท โดยเริม่จ่ายครัง้แรกตัง้แตว่นัที ่1 มนีาคม 2565 ทัง้น้ี กองทรสัตไ์ดร้บั

ชาํระหน้ีคงคา้งดงักล่าวครบแลว้ในระหว่างไตรมาส 1 ปี 2567 
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ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ลูกหน้ีคงเหลอืตามแผนการผ่อนชาํระทีย่งัไม่ถงึกําหนดชาํระทัง้หมด มดีงัน้ี 
 

 บาท 

  

ส่วนทีถ่งึกําหนดชาํระภายในหน่ึงปี 120,318,821 

ส่วนทีถ่งึกําหนดชาํระเกนิกวา่หน่ึงปี แต่ไม่เกนิ 5 ปี 75,942,717 

     รวม 196,261,538 

 

การหกักลบสินทรพัยแ์ละหน้ีสินทางการเงิน  
 

 สญัญาการหกักลบลูกหน้ีและเจา้หน้ี  
 

ในระหว่างปี 2567 กองทรสัต์ไดด้ําเนินการเพื่อหกักลบลบหน้ีสําหรบัโครงการ ยูด ีทาวน์ และโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ 

โดยภายใต้สญัญาทีเ่กี่ยวขอ้งจาํนวนเงนิทีก่องทรสัตจ์ะต้องชาํระและจาํนวนเงนิทีลู่กคา้จะต้องจ่ายชาํระ จะมกีารหกั

กลบกนัและชําระเป็นยอดสุทธจิํานวน 37.39 ล้านบาท ดงันัน้ ยอดคงเหลอืที่เกี่ยวขอ้งจงึไดแ้สดงเป็นยอดสุทธใิน 

งบฐานะการเงนิ 

 

10. ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 

 บาท 

 2567  2566 

    

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีน้ปี 4,569,016  13,283,394 

หกั ตดัจาํหน่ายระหว่างปี (4,569,016)  (8,714,378) 

ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชปีลายปี                 -  4,569,016 

 

11. เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 

 บาท 

 2567  2566 

    

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 

 

ในปี 2567 กองทรสัตไ์ดอ้อกตัว๋สญัญาใชเ้งนิใหก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 80 ลา้นบาท ซึง่มกํีาหนดจ่ายชาํระ

คนืภายในไตรมาส 4 ปี 2567 และไตรมาส 2 ปี 2568 โดยมดีอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 
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ในปี 2566 กองทรสัตไ์ดอ้อกตัว๋สญัญาใชเ้งนิใหก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหน่ึงจาํนวน 80 ลา้นบาท ซึง่มกํีาหนดจ่ายชาํระ

คนืภายในไตรมาส 4 ปี 2566 และไตรมาส 2 ปี 2567 โดยมดีอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 
 

กองทรสัตใ์ชห้ลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเดยีวกบัเงนิกูย้มืระยะยาวดงักล่าวตามหมายเหตุ 13 

 

12. หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

 

รายการเคลื่อนไหวของหน้ีสนิตามสญัญาเช่าสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มดีงัน้ี 
 

 บาท 

 2567  2566 

    

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าตน้ปี 63,215,356  63,923,910 

หกั จ่ายชาํระระหว่างปี (4,059,093)  (3,865,856) 

บวก ดอกเบีย้รอตดัจ่ายระหว่างปี 3,114,606  3,157,302 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าปลายปี 62,270,869  63,215,356 

 

การวเิคราะหก์ารครบกําหนดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า มรีายละเอยีดดงัน้ี 

 

 บาท 

  

ครบกําหนดภายในไม่เกนิ 1 ปี 1,203,428 

ครบกําหนดเกนิ 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 7,900,885 

ครบกําหนดหลงัจาก 5 ปี 53,166,556 

รวม 62,270,869 

 

13. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

 

 บาท 

 2567  2566 

    

ครบกําหนดภายใน 1 ปี 25,000,000  24,000,000 

ครบกําหนดเกนิกว่า 1 ปี 113,742,400  138,742,400 

รวม 138,742,400  162,742,400 

หกั ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืรอตดับญัช ี (2,080,327)  (2,903,249) 

รวมเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 136,662,073  159,839,151 

 

 

ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน
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รายการเคลื่อนไหวของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ 2566 มดีงัน้ี 

 

 บาท 

 2567  2566 

    

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิตน้ปี 159,839,151  182,915,715 

หกั จ่ายชาํระระหว่างปี (24,000,000)  (24,000,000) 

บวก ค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มืระหว่างปี 822,922  923,436 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิปลายปี 136,662,073  159,839,151 

 

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) การจดทะเบยีนหลกัประกันทางธุรกิจในบญัชเีงินฝากธนาคาร ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุ 8 และการจดทะเบียน

หลักประกันทางธุรกิจในสัญญาเช่าของผู้เช่าพื้นที่ที่มีระยะเวลาของสัญญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการ  

โนเบลิ โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่) ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 7 

3) การสลกัหลงักรมธรรม์ประกนัภยัให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รบัผลประโยชน์และผู้เอาประกันภยัร่วม (เฉพาะโครงการ โนเบิล 

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 กองทรสัต์ไดท้ําขอ้ตกลงกบัสถาบนัการเงนิเพิม่เตมิ โดยมกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการชําระคนื 

เงินต้น ระหว่างไตรมาส 3 ปี 2564 จนถึงไตรมาส 2 ปี 2565 และการชําระเงินกู้ยืมทัง้หมดจะเสร็จสิ้นภายใน 

ไตรมาส 3 ปี 2572 โดยอตัราดอกเบีย้อยู่ระหว่างรอ้ยละ MLR ลบ 0.50 ถงึ MLR ลบ 3.25 

 

14. ข้อมูลจาํแนกตามส่วนงานและรายได้ 

 

ขอ้มูลส่วนงานดาํเนินงานที่นําเสนอน้ีสอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทรสัต์ทีผู่ม้อํีานาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการ

ดําเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสมํ่าเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ

ประเมนิผลการดาํเนินงานของส่วนงาน 
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กองทรสัต์ดําเนินธุรกจิหลกัในส่วนงานดําเนินงานทีร่ายงานเพยีงส่วนงานเดยีว คอื การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัยท์ี่

ไดล้งทุนไป และประเมนิแลว้ว่าเป็นภาระทีต่อ้งปฏบิตัภิาระเดยีวซึง่รบัรูต้ลอดช่วงเวลาหน่ึง 

 

15. การคืนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 

รายการเคลือ่นไหวของหน่วยทรสัตแ์ละทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัตส์าํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ดงัน้ี 

 

   (หน่วย: บาท) 

 
จาํนวนหน่วย มลูค่าต่อหน่วย  จาํนวนเงนิ 

    

ยอดตน้ปี 288,000,000 9.8000 2,822,400,000 

การลดมลูค่าหน่วยทรสัต ์          - (0.0673) (19,382,400) 

ยอดปลายปี 288,000,000 9.7327 2,803,017,600 

 

เมื่อวนัที่ 28 กุมภาพนัธ์ 2567 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัทของผู้จดัการกองทรสัต์ครัง้ที่ 1/2567 คณะกรรมการ 

ได้มมีติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.0673 บาท เป็นจํานวนเงนิ 19.38 

ล้านบาท โดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงจาํนวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทนุใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ในวนัที ่28 มนีาคม 2567 ทัง้น้ีการลดทุนดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

16. กาํไร (ขาดทุน) สะสม 

 

 บาท 

 2567 2566 

   

กําไรสะสมตน้ปี 18,063,929 83,342,118 

บวก  การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการดาํเนินงาน 81,714,758 245,046,871 

บวก  ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของ 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ (275,445,765) 

 

(166,330,060) 

หกั การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(หมายเหต ุ17) (104,456,973) (143,995,000) 

กําไร (ขาดทุน) สะสมปลายปี (280,124,051) 18,063,929 
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17. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 

ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหว่างปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 มรีายละเอยีด ดงัน้ี 

 

   (หน่วย: บาท) 

วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    

28 กุมภาพนัธ ์2567 

 

กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 ตุลาคม 

2566 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

0.0627 18,056,973 

15 พฤษภาคม 2567 กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 มกราคม

2567 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2567 

0.1300 37,440,000 

14 สงิหาคม 2567 กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน

2567 ถงึวนัที ่30 มถิุนายน 2567 

0.0900 25,920,000 

14 พฤศจกิายน 2567 กําไรจากการดาํเนินงานตัง้แตว่นัที ่1 กรกฎาคม 

2567 ถงึวนัท ี30 กนัยายน 2567 

0.0800 23,040,000 

   104,456,973 

 

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 
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18. ค่าใช้จ่าย 

 

18.1 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ หรอื

ภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) จากกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดดงัน้ี 

 

(1) ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ชําระเป็นรายเดือนและคํานวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปีของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 
 

(2) ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของ

กองทรสัต์ในแต่ละคราว และค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิของกองทรสัตไ์ม่เกินร้อยละ 

3.00 ของมลูค่าทีต่ํ่ากว่าระหว่างทรพัยส์นิทีจ่าํหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว และราคาประเมนิที่

จดัทาํโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีอ่ยู่ในบญัชรีายชื่อทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงาน ก.ล.ต. 

 

18.2 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี

 

ทรสัตีของกองทรสัตจ์ะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิ

รวมของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) ซึ่งคํานวณโดย

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และรบัรองโดยทรสัตตีามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 

 

18.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 

 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์คดิเป็นรายเดอืนตามทีจ่า่ยจรงิ 

 

18.4 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 

ผู้จดัการกองทรสัต์มสีทิธไิด้รบัค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (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 
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18.5 ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ 

 

กองทรสัต์มค่ีาใชจ้่ายในการดําเนินโครงการต่างๆ เช่น ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าประกนัภยั 

และภาษโีรงเรอืน เป็นตน้ 

 

19. มูลค่ายุติธรรม 

 

ตารางต่อไปน้ีแสดงมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทางการเงนิแต่ไม่รวมถงึกรณีทีมู่ลค่ายุตธิรรมใกล้เคยีงกบั

ราคาตามบญัช ี

 

 บาท 

 ขอ้มลูระดบัที ่3 

 2567  2566 

สนิทรพัย ์    

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 2,416,230,869  2,680,146,509 

 

20. ภาระผกูพนั 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนั ดงัน้ี 

 

20.1 ภาระผกูพนัทีจ่ะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมต่างๆ ตามเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 18 

 

20.2 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิารและบรหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามแหง่ เป็นจาํนวนเงนิ 35 ลา้นบาท

สําหรบัระยะเวลาภายใน 1 ปี โดยอตัราค่าบรกิารดงักล่าวจะเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 1.50 ต่อปี ในเดอืนกรกฎาคม 

ของปีถดัไป 

 

20.3 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนัภายใตส้ญัญาบรกิารรกัษาความปลอดภยั 1 แห่ง เป็นจาํนวนเงนิ 2 ลา้นบาท  

 

20.4 กองทรัสต์มีภาระผูกพันภายใต้สัญญาให้บริการระบบบริหารอสังหาริมทรัพย์หน่ึงแห่ง เป็นจํานวนเงิน 17  

ลา้นบาท 
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 
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21. ความเส่ียงทางการเงิน 

 

21.1 นโยบายการจดัการความเสีย่งทางดา้นการเงนิ 

 

กองทรสัตไ์ม่มนีโยบายการออกเครื่องมอืทางการเงนิทีเ่ป็นตราสารอนุพนัธเ์พื่อการเกง็กําไรหรอืการคา้ 

 

21.2 ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ 

 

ความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ยคือความเสี่ยงที่มูลค่าของสินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 

จะเปลีย่นแปลงไป เน่ืองจากการเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด  

 

21.3 ความเสีย่งจากสนิเชื่อ 

 

ความเสี่ยงทางด้านสนิเชื่อ คอื ความเสี่ยงทีลู่กค้าหรอืคู่สญัญาไม่สามารถชําระหน้ีแก่กองทรสัต์ตามเงื่อนไข         

ทีต่กลงไวเ้มื่อครบกําหนด กองทรสัต์ไม่มกีารกระจุกตวัของความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อแก่ลูกหน้ี เน่ืองจาก

กองทรัสต์มีลูกค้าจํานวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจที่ต่างกัน นอกจากน้ี กองทรัสต์มีการกําหนดให้มีการ         

เรยีกเกบ็เงนิมดัจาํค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรสัต ์เพื่อเป็นประกนัในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเกบ็

ค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อว่า กองทรสัตไ์ม่มคีวามเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อ 

 

22. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 

ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัตค์รัง้ที ่1/2568 เมื่อวนัที ่21 กุมภาพนัธ์ 2568 คณะกรรมการได้

มมีติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.0600 บาทต่อหน่วย เป็นจํานวนเงนิ 

17.28 ล้านบาท โดยมกํีาหนดการจ่ายคนืให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ในวนัที่ 21 มนีาคม 2568 ทัง้น้ี การลดทุนดงักล่าว

เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

23. การอนุมติังบการเงิน 

 

งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัใิหอ้อกโดยคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัที ่21 กุมภาพนัธ ์2568 

ฐานะทางการเงิินและผลการดำเนิินงาน

รายงานประจำ�ำปี 2567162



การวิิเคราะห์์และคำอธิิบายของ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

สรุปผลการดำ�เนินงานปี 2567

ในรอบป ี2567 กองทรสัตม์ผีลการดำ�เนนิงานจากทรพัย์สนิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนรวมทัง้สิน้ 4 โครงการ ประกอบดว้ย โครงการ 
ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยมีพื้นที่ใช้สอยรวม 77,564.87 ตารางเมตร 
และพื้นที่ให้เช่ารวม 43,278.93 ตารางเมตร 

ผลการดำ�เนนิงานสำ�หรบัป ีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัต์ AIMCG มรีายได้จากการลงทุนรวมเท่ากบั 315.91 ล้านบาท 
ลดลง 42.58 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 11.88 จากงวดเดยีวกันของปก่ีอนหน้า โดยหลกัเกิดจากการสิน้สดุของสญัญาให้เชา่พ้ืนท่ี
ในสว่นท่ีไมม่ผีูเ้ชา่แก่เจ้าของทรพัย์สนิเดมิ ในชว่งระยะเวลา 5 ป ีนับตัง้แตวั่นทีก่องทรสัต์ AIMCG เขา้ลงทนุ และการตอ่อายุสญัญา
เชา่และสญัญาบรกิารของผูเ้ชา่พืน้ทีห่ลกัทีม่อีตัราคา่เชา่และคา่บรกิารทีล่ดลงจากเดมิ กองทรสัต ์AIMCG มรีายไดจ้ากการลงทุน
สุทธิ (กำ�ไรจากการดำ�เนินงาน) เท่ากับ 81.71 ล้านบาท ลดลง 163.33 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 66.65 จากงวดเดียวกันของ 
ปีก่อนหน้า โดยหลักจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียด้านเครดิตจำ�นวน 128.68 ล้านบาท ซึ่งเป็นรายการ 
ค่าใช้จ่ายพิเศษทางการบัญชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์ AIMCG

สำ�หรับปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรัสต์ AIMCG มีการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงานเป็นจำ�นวน 
193.73 ล้านบาท โดยลดลง 272.45 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 346.11 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า สาเหตุหลักเนื่องจาก
กองทรัสต์ AIMCG มีรายการขาดทุนสุทธิจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จากการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินประจำ�ปีเป็นจำ�นวน 275.45 ล้านบาท ซึ่งเป็นรายการทางการบัญชีที่ไม่มีผลต่อการดำ�เนินงานและกระแสเงินสด
ของกองทรัสต์ AIMCG

รายได้

กองทรััสต์์มีีรายได้้รวมจำนวน 315.91 ล้้านบาท ลดลง 42.58 ล้้านบาท หรืือลดลงร้้อยละ 11.88 จากปีีก่่อนหน้้า โดยหลััก 
เกิดิจากการสิ้้�นสุดุของสัญัญาให้้เช่า่พื้้�นที่่�ในส่ว่นที่่�ไม่ม่ีผีู้้�เช่า่แก่่เจ้า้ของทรัพัย์์สิินเดิิม ในช่่วงระยะเวลา 5 ปี ีนับัตั้้�งแต่่วันัที่่�กองทรััสต์์ 
AIMCG เข้้าลงทุุน และการต่่ออายุุสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�หลัักที่่�มีีอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการที่่�ลดลงจากเดิิม 
ทั้้�งนี้้� รายได้้รวมของกองทรััสต์์ในปีี 2567 ประกอบด้้วย 

1.	 รายได้้จากการให้้เช่่าและบริิการจำนวน 309.31 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 97.91 ของรายได้้รวม โดยกองทรััสต์์รัับรู้้�รายได้้
จากการให้้เช่่าและบริิการตามวิิธีีเส้้นตรงตลอดอายุุสััญญาเช่่าตามนโยบายการบััญชีี ส่่งผลให้้รายได้้จากการให้้เช่่าและบริิการ 
ตามบััญชีีที่่�ปรากฎในงบการเงิินมากกว่่ารายได้้จากการให้้เช่่าและบริิการที่่�ได้้รัับจริิง ทั้้�งนี้้� รายได้้จากการให้้เช่่าและบริิการตาม 
บััญชีีที่่�ปรากฎในงบการเงิินเป็็นรายได้้จากการให้้เช่่าและบริิการโครงการ ยููดีี ทาวน์์ จำนวน 160.19 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 
50.71 ของรายได้้รวม โครงการ พอร์์โต้้ ชิิโน่่ จำนวน 76.44 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 24.20 ของรายได้้รวม โครงการ 72 คอร์์ทยาร์์ด  
จำนวน 57.97 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 18.35 ของรายได้้รวม และโครงการ โนเบิิล โซโล จำนวน 14.71 ล้้านบาท คิิดเป็็น 
ร้้อยละ 4.65 ของรายได้้รวม โดยทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนทั้้�งหมดมีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยตลอดทั้้�งปีีอยู่่�ที่่�ร้อยละ 92.67 
ซึ่่�งประกอบด้้วยการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่�แก่่ผู้้�เช่่ารายย่่อย และการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่�แก่่เจ้้าของอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือบริิษััทในเครืือ อาทิิ  
พื้้�นที่่�เช่่าร้้านค้้าขนาดเล็็ก พื้้�นที่่�เช่่าที่่�มีีสััญญาเช่่าระยะสั้้�น (ไม่่เกิิน 1 ปีี) หรืือพื้้�นที่่�ที่่�ดำเนิินการหารายได้้หรืือให้้เช่่าเป็็นรายวััน
ประเภทลานกิิจกรรมเพื่่�อการประชาสััมพัันธ์์และการส่่งเสริิมการขาย ร้้านอาหารและเครื่่�องดื่่�ม ที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงของสััญญา
เช่่าอย่่างรวดเร็็ว ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้การบริิหารจััดการการเช่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวมีีความคล่่องตััวและมีีประสิิทธิิภาพมากขึ้้�น 

2.	 ดอกเบี้้�ยรัับและรายได้้อื่่�นจำนวนรวม 6.60 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 2.09 ของรายได้้รวม 
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท



ค่าใช้จ่าย

กองทรััสต์์มีีค่่าใช้้จ่่ายรวมทั้้�งสิ้้�น 234.20 ล้้านบาท/1 เพิ่่�มขึ้้�น 120.75 ล้้านบาท หรืือเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 106.44 จากปีีก่่อนหน้้า  
โดยหลักัประกอบด้ว้ย ค่า่ใช้จ้่า่ยในการดำเนิินโครงการจำนวน 45.44 ล้า้นบาท คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 14.38 ของรายได้้รวม ค่า่ธรรมเนียีม 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จำนวน 16.93 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 5.36 ของรายได้้รวม ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์จำนวน 12.00 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 3.80 ของรายได้้รวม และต้้นทุุนทางการเงิินจำนวน 14.92 ล้้านบาท คิิดเป็็น
ร้้อยละ 4.72 ของรายได้้รวม ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เป็็นดอกเบี้้�ยจ่่ายจากเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิิน และอีีกส่่วนหนึ่่�งเป็็นค่่าใช้้จ่่ายที่่� 
เพิ่่�มขึ้้�นจากการบัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีี ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�มิใช่่เงิินสด นอกจากนี้้�  
ยังัมีสี่ว่นขาดทุนุจากประมาณการส่ว่นสูญูเสียีด้า้นเครดิติจำนวน 128.68 ล้า้นบาท คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 40.73 ซึ่่�งเป็น็รายการค่า่ใช้จ้่า่ย
พิิเศษทางการบััญชีีที่่�มิิใช่่เงิินสดเช่่นกััน

รายได้จากการลงทุนสุทธิ

กองทรััสต์ม์ีรีายได้้จากการลงทุุนสุทุธิิจำนวน 81.71 ล้า้นบาท คิดิเป็็นร้อ้ยละ 25.87 ของรายได้้ทั้้�งหมด ลดลง 163.33 ล้า้นบาท 
หรืือลดลงร้้อยละ 66.65 จากปีีก่่อนหน้้า ซึ่่�งโดยหลัักเป็็นผลจากรายการส่่วนขาดทุุนจากประมาณการส่่วนสููญเสีียด้้านเครดิิต 
จำนวน 128.68 ล้้านบาท และในปีี 2567 กองทรััสต์์มีีรายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกิิดจากการสอบทานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ประจำปีีจำนวน 275.45 ล้้านบาท ทำให้้ในปีี 2567 
กองทรััสต์์มีีการลดลงในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงานเท่่ากัับ 193.73 ล้้านบาท ลดลง 272.45 ล้้านบาท หรืือลดลง 
ร้้อยละ 346.11 จากปีี 2566 อย่่างไรก็็ดีี รายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
ดัังกล่่าว เป็็นการบัันทึึกรายการทางการบััญชีีและเป็็นรายการที่่�มิิใช่่เงิินสด

ฐานะทางการเงิน

สิินทรััพย์์

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์รวมเป็็นจำนวนทั้้�งสิ้้�น 2,855.72 ล้้านบาท ลดลง 348.72 ล้้านบาท หรืือ 
ลดลงร้้อยละ 10.88 จากสิินทรััพย์์รวม ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 โดยหลัักประกอบด้้วยเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่า
ยุุติิธรรมจำนวน 2,416.23 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 84.61 ของสิินทรััพย์์รวม ซึ่่�งปรัับลดลงจากเงิินลงทุุน ในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ตามมููลค่่ายุุติิธรรม ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 เป็็นจำนวน 263.92 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นผลจากการสอบทานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน
ของกองทรัสัต์ป์ระจำปี ี2567 ทั้้�งนี้้� ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 กองทรัสัต์ม์ีลีูกูหนี้้�จากการให้เ้ช่า่และบริกิารจำนวน 218.82 ล้า้นบาท  
คิิดเป็็นร้้อยละ 7.66 ของสิินทรััพย์์รวม ปรัับลดลงจากลููกหนี้้�จากการให้้เช่่าและบริิการ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 เป็็น 
จำนวน 83.63 ล้้านบาท ซึ่่�งโดยหลัักเกิิดการตั้้�งค่่าเผื่่�อขาดทุุนด้้านเครดิิตที่่�คาดว่่าจะเกิิดขึ้้�น

หนี้้�สิิน

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีหนี้้�สิินรวมจำนวน 332.82 ล้้านบาท ลดลง 31.15 ล้้านบาท หรืือลดลงร้้อยละ 8.56  
จากหนี้้�สินิรวม ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2566 ซึ่่�งส่ว่นหนึ่่�งมาจากการทยอยชำระคืืนหนี้้�เงินิกู้้�ยืมืระยะยาว และการลดลงของเงิินมัดัจำ
และเงิินประกัันจากค่่าเช่่า ทั้้�งนี้้� หนี้้�สิินรวม โดยหลัักประกอบด้้วยเงิินกู้้�ยืืมระยะยาวและเงิินกู้้�ยืืมระยะสั้้�นจากสถาบัันการเงิินรวม
จำนวน 176.66 ล้้านบาท คิิดเป็็นร้้อยละ 53.08 ของหนี้้�สิินรวม เพื่่�อใช้้สนัับสนุุนการลงทุุนในทรััพย์์สิินและการดำเนิินงานของ 
กองทรััสต์์

1/ ด้้วยบริิษััทฯ เล็็งเห็็นถึึงความจำเป็็นในการให้้ข้้อมููลแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ลงทุุนเพื่่�อให้้เกิิดความเข้้าใจอย่่างถููกต้้องและทั่่�วถึึง จึึงได้้ตั้้�งงบประมาณค่่าใช้้จ่่าย
ในการโฆษณาและประชาสััมพัันธ์์ เช่่น ค่่าใช้้จ่่ายในการประชาสััมพัันธ์์ด้้วยช่่องทางต่่าง ๆ การส่่งเสริิมการขาย การจััดกิิจกรรม การจััดสััมมนา สื่่�อโฆษณา  
สื่่�อสิ่่�งพิิมพ์์ หรืือค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น ประจำปีี 2568 เป็็นจำนวนไม่่เกิิน 2.20 ล้้านบาท (ไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และค่่าใช้้จ่่ายประกาศต่่าง ๆ  เว็็บไซต์์ 
การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือสิ่่�งพิิมพ์์ที่่�จััดส่่งให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์) ซึ่่�งจะถููกจััดรวมเป็็นส่่วนหนึ่่�งของค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ  ของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าว
เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์

ฐานะทางการเงิิน และผลการดำเนิินงาน

รายงานประจำปีี 2567164



อััตราส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 เท่่ากัับร้้อยละ 6.19 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม ซึ่่�งยัังคงเป็็นไป
ตามเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งระบุุไว้้ว่่า กองทรััสต์์สามารถกู้้�ยืืมเงิินได้้ไม่่เกิินร้้อยละ 35 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม หรืือไม่่เกิินร้้อยละ 60 
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมในกรณีีที่่�กองทรััสต์์มีีการจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ (Investment Grade)

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิทั้้�งสิ้้�น 2,522.89 ล้้านบาท ประกอบด้้วยทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
จำนวน 2,803.02 ล้้านบาท และขาดทุุนสะสมจำนวน 280.12 ล้้านบาท มีีสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยทรััสต์์เท่่ากัับ 8.7600 บาท  
ลดลงจาก 9.8627 บาท ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

สภาพคล่อง

กองทรััสต์์มีีกระแสเงิินสดสุุทธิิที่่�ได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงานจำนวน 162.82 ล้้านบาท และมีีกระแสเงิินสดสุุทธิิที่่�ใช้้ไป
ในกิิจกรรมจััดหาเงิินจำนวน 159.06 ล้้านบาท ซึ่่�งโดยหลัักประกอบด้้วย เงิินสดจ่่ายสำหรัับการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จำนวน 104.46 ล้้านบาท การจ่่ายชำระคืืนเงิินกู้้�ยืมระยะยาวจำนวน 24.00 ล้้านบาท การคืืนทุุนให้้แก่่ 
ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรัสัต์ ์19.38 ล้า้นบาท และดอกเบี้้�ยจ่า่ยจำนวน 11.22 ล้า้นบาท ส่ง่ผลให้้ ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 กองทรััสต์ม์ีเีงิินสด
และรายการเทีียบเท่่าเงิินสดจำนวนทั้้�งสิ้้�น 217.50 ล้้านบาท

ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อ 

ฐานะการเงินหรือการดำ�เนินงานในอนาคต

เศรษฐกิิจโลกปีี 2568 น่่าจะมีีความผัันผวนจากการกลัับมาของประธานาธิิบดีี โดนััลด์์ ทรััมป์์ ของสหรััฐฯ โดยนโยบายของ
เขาส่่งผลกระทบในหลายด้้าน เช่่น สงครามการค้้า การขึ้้�นภาษีีนำเข้้า ซึ่่�งมีีผลกระทบต่่อทั้้�งเศรษฐกิิจโลกและเศรษฐกิิจไทยไม่่
มากก็็น้้อย เศรษฐกิิจไทยปีี 2568 คาดว่่าจะเติิบโตช้้าลงกว่่าปีี 2567 เล็็กน้้อย ตามแรงหนุุนท่่องเที่่�ยว ส่่งออกที่่�ลดลง ท่่ามกลาง
ความเสี่่�ยงสงครามการค้้า การชะลอตััวลงของเศรษฐกิิจจีีน และภาคการผลิิตไทยที่่�ยัังไม่่ฟ้ื้�นตััว โดยประเทศไทยเป็็นหนึ่่�ง 
ใน 15 ประเทศที่่�สหรััฐฯ มีกีารขาดดุุลการค้้าด้้วยสูงูสุุด ทำให้้มีคีวามเสี่่�ยงที่่�จะโดนมาตรการการขึ้้�นภาษีนีำเข้า้ของสหรััฐฯ ซึ่่�งจะส่ง่ 
ผลกระทบทั้้�งทางตรงจากการส่่งออกสิินค้้าไปตลาดสหรััฐฯ ลดลง และทางอ้้อมจากการแข่่งขัันที่่�สููงขึ้้�นกัับสิินค้้าจีีนทั้้�งตลาดใน
ประเทศและตลาดส่่งออก การบริิโภคภาคครััวเรืือนอาจเติิบโตได้้ไม่่สููงมากเนื่่�องจากครััวเรืือนไทยมีีหนี้้�สููง ในปีี 2567 ประเทศไทย
มีกีารลดอััตราดอกเบี้้�ยนโยบายเพีียงหนึ่่�งครั้้�งตอนปลายปีี และอีีกหนึ่่�งครั้้�งเมื่่�อต้้นปี ี2568 ต้น้ทุุนทางการเงิินของไทยในปีีนี้้�อาจจะ
ไม่ไ่ด้ล้ดลงมากนักั เนื่่�องจากสถิติิทิี่่�ผ่านมาเมื่่�อดอกเบี้้�ยนโยบายลดลง ธนาคารพาณิชิย์ม์ักัจะปรัับลดดอกเบี้้�ยตามเพียีงครึ่่�งหนึ่่�งของ
อัตัราที่่�ธนาคารกลางปรัับลดลง ส่ว่นมาตรการช่่วยเหลืือด้้านหนี้้�สิินและการกระตุ้้�นการใช้้จ่า่ยของภาครัฐก็็ดำเนิินไปได้้อย่่างล่่าช้้า
และอาจไม่่ได้้ประสิิทธิิผลเท่่าที่่�ควร ความไม่่แน่่นอนต่่างๆ ที่่�เกิิดขึ้้�น อาจส่่งผลกระทบต่่อการดำเนิินธุุรกิิจและความสามารถใน 
การชำระค่่าเช่่าและบริิการของผู้้�เช่่าในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบในทางลบต่่อการดำเนิินงานและฐานะทาง 
การเงิินของกองทรััสต์์ได้้ อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของแต่่ละโครงการได้้มีีการเฝ้้าติิดตาม
สถานการณ์์ที่่�อาจกระทบต่่อการดำเนิินธุุรกิิจของโครงการอย่่างใกล้้ชิิดและพยายามบริิหารจััดการโครงการอย่่างเต็็มที่่�และรััดกุุม
โดยมีีเป้้าหมายเพื่่�อให้้โครงการและผู้้�เช่่าสามารถดำเนิินธุุรกิิจร่่วมกัันได้้ในระยะยาว อัันจะส่่งผลดีีต่่อภาพรวมของโครงการใน
ระยะยาว โดยคำนึึงถึึงผลประโยชน์์สููงสุุดของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เอไอเอ็็ม คอมเมอร์์เชีียล โกรท
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รายงานความเห็็นของทรััสตีี
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