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ส่วนที ่1 

สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 

(คาํเตือนกรณีกองทรสัตท์ี่ทรพัยส์ินหลกัมีอายจุาํกดั: (หากไม่มีการเพ่ิมทนุ) มลูค่าทรพัยส์ินหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากับศนูย ์เม่ือสิน้สดุสญัญา) 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย): ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

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

ช่ือย่อหลักทรัพย:์ AIMCG ผู้จัดการกองทรัสต:์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทรัสตี: บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ผู้สอบบัญชี: บริษัท แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

วันจัดตั้งกองทรัสต:์ 3 กรกฎาคม 2562 

Market Cap ณ วันทาํการสุดท้ายของปี: 1,117.44 ลา้นบาท ราคาปิด ณ วันทาํการสุดท้ายของปี: 3.88 บาท 

จาํนวนหน่วย: 288,000,000 หน่วย มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV): 2,840,463,929 บาท 

NAV ต่อหน่วย: 9.8627 บาท ทุนจดทะเบียน: 2,822,400,000 บาท 

Par ต่อหน่วย: 9.80 บาท วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต:์ 3 กรกฎาคม 2562 

P/NAV: 0.39 อายุเฉล่ียคงเหลือถ่วงน้ําหนัก: 19.60 ปี 

 
โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์

สินทรัพยร์วม: 3,204 ลา้นบาท    กาํไรสะสม: 18.06 ลา้นบาท 

หนีสิ้นรวม: 364 ลา้นบาท      สัดส่วนการกู้ยืม: 6.24% 

ส่วนทุน: 2,840 ลา้นบาท      

 
สัดส่วนการลงทุน/1 รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของเงินกู้ยืม/2 

 
/1 คาํนวณจากมูลค่ายตุธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

 
/2 รอ้ยละของยอดเงินกูยื้มระยะยาวคงเหลือ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

อายุสัญญาเช่าของผู้เช่า/3 โครงสร้างรายได้/4 

/3 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่าเดือนธนัวาคม 2566 /4 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่าปี 2566 
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ผู้ถือหน่วยรายใหญ่  

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 28 ธันวาคม 2566     

ลาํดับ ช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จาํนวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกันชีวิต จาํกัด (มหาชน) 44,934,000 15.60 

2. บริษัทหลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จาํกดั (มหาชน) 12,150,000 4.22 

3. บริษัท อดุรพลาซ่า จาํกดั 12,100,000 4.20 

4. นายพิบลูยศ์กัดิ์ ไกรศกัดาวฒัน ์ 11,519,100 4.00 

5. บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จาํกดั (มหาชน) 8,897,300 3.09 

6. นายอนนัต ์ระวีแสงสรูย ์ 4,700,000 1.63 

7. มลูนิธิสขุโุม 3,500,000 1.22 

8. น.ส.ณฐัวิภา เบญจกลุ 2,450,000 0.85 

9. นายชนวีร ์สภุทัรเกียรต ิ 2,420,500 0.84 

10. บริษัท เอฟดบับลวิดี ประกนัชีวติ จาํกดั (มหาชน) โดย บลจ. ไทยพาณิชย ์จาํกดั 4 2,384,000 0.83 

 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ (ตามมูลค่าประเมิน) 

ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุน ราคาประเมิน (ล้านบาท) 

สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ ยดูี ทาวน ์ 1,313.00 

สิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 329.00 

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภค ภายในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่ 720.00 

กรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์โครงการ โนเบิล โซโล  255.20 

หมายเหต:ุ ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จาํกดั 

สามารถดาวนโ์หลดรายงานการประเมินไดท้ี ่https://www.aimcgreit.com/storage/download/aimicg-appraisal-report-2023.pdf 

 

ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ (ตามขนาดพืน้ที)่ 

โครงการ 
พืน้ทีใ่ช้สอย 

(ตารางเมตร) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 

(ตารางเมตร)  

1. โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณูปโภคภายใน

โครงการ 

• โครงการ ยดูี ทาวน ์ 37,428.15 25,588.40 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 5,019.00 2,156.00 

3. โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 33,694.00 14,361.81 

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์ 

• โครงการ โนเบิล โซโล  1,423.72 907.72 

รวมทุกโครงการ 77,564.87 43,013.93 

 

 

https://click.pstmrk.it/3s/www.aimcgreit.com%2Fstorage%2Fdownload%2Faimicg-appraisal-report-2023.pdf/C46K/Ub_zAQ/BQ/4fb6e722-d783-4b2d-b593-3a30e15d1a9e/9/hlC8HQIDMw
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นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

หมายเหต:ุ 
/1 สาํหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562 (วนัทีจ่ดัตัง้กองทรสัต์) ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

 

รายละเอียดของผู้เช่า 

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ/1   

 

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีจ่ะหมดสัญญาภายหลังเข้าลงทุน    

(คาํนวณจากพืน้ทีใ่ห้เช่า) 

 

 

สัดส่วนรายได้ทีไ่ด้รับจากผู้เช่าหลัก 10 รายแรก/1 สัญชาติผู้เช่า/1 

 

 

 
 

หมายเหต:ุ 
/1 รายไดท้ีใ่ชใ้นการคาํนวณเป็นรายไดร้วมตามสญัญาเช่าเดือนธนัวาคม 2566 

 

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า 

 2564 2565 2566 

อัตราการต่อสัญญาของผู้เช่า (%) 93.06 85.34 95.70 
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 2562/1 2563 2564 2565 2566 ตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต ์

เงินปันผล (บาทต่อหน่วยทรัสต)์  

ไม่รวมการประกันรายได้ 
0.3904 0.5546 0.0700 0.3500 0.4227 1.7877 

เงินลดทุน (บาทต่อหน่วยทรัสต)์  - - 0.0700 0.1300 0.0673 0.2673 

ตลาดนดั/ศนูยอ์าหาร/
ลานกิจกรรม 46%อาหารและ

เครื่องด่ืม

26%
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ผลการดาํเนินงาน 

 

 

หมายเหต:ุ  
/1 อตัราค่าเช่าเฉลีย่ตามพืน้ทีเ่ชา่รวม ณ เดือนธนัวาคมของปีนัน้ๆ    

 
ตัวเลขทางการเงินที่สาํคัญ (หน่วย : ล้านบาท) 2566 2565 2564 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ / Rent and Service Income 352 335 361 

ดอกเบีย้รบัและรายไดอ่ื้น / Interest Income & Other Income 6 4 2 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ / Net Investment Income 245 172 233 

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงาน / Increase (Decrease) in 

Net Assets from Operations 
79 162 (63) 

กาํไรต่อหน่วย (บาท) / EPU (THB) 0.2733 0.5614 (0.2196) 

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

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

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

ตน้ทนุทางการเงินต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) / Finance Cost (%) 4 4 4 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน / Operating Cash Flow  207 157 177 

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

กระแสเงินสดสทุธิ / Net Cash Flow 27 12 104 

สินทรพัยส์ทุธิ / NAV 2,840 2,906 2,862 

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

ราคาหนว่ยทรสัตต์่อสินทรพัยส์ทุธิ (เทา่) / P/NAV (Times) 0.39 0.52 0.59 

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

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

 

 

 

 

 

 

 

389 363 339 358
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อัตราค่าเช่าเฉล่ีย (บาทต่อตารางเมตร)/1
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การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสตถึ์งการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

สรุปผลการดาํเนินงานปี 2566 

ในรอบปี 2566 กองทรัสตม์ีผลการดาํเนินงานจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุนรวมทั้งสิน้ 4 โครงการ ประกอบดว้ย 

โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยมีพืน้ท่ีใชส้อยรวม 

85,355.72 ตารางเมตร และพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 43,013.93 ตารางเมตร  

ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต ์AIMCG มีรายไดจ้ากการลงทุนรวมเท่ากับ 358.49 

ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 20.22 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.98 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ กองทรสัต ์AIMCG มีรายได้

จากการลงทนุสทุธิ (กาํไรจากการดาํเนินงาน) เท่ากบั 245.05 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 72.84 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 42.30 

จากงวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยหลกัจากรายการส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิตจาํนวน 62.88 

ลา้นบาทในงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบัญชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของ

กองทรสัต ์AIMCG 

สาํหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัต ์AIMCG มีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเป็นจาํนวน 

78.72 ลา้นบาท โดยลดลง 82.96 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 51.31 จากงวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ สาเหตหุลกัเน่ืองจาก

กองทรสัต ์AIMCG มีรายการขาดทุนสทุธิจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ากการ

ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจาํปีเป็นจาํนวน 166.33 ลา้นบาท ซึ่งเป็นรายการทางการบญัชีท่ีไม่มีผลต่อการดาํเนินงานและ

กระแสเงินสดของกองทรสัต ์AIMCG 

รายได ้

กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจาํนวน 358.49 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 20.22 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.98 จากปีก่อนหนา้ โดยมี

ปัจจยัหลกัจากการท่ีปี 2565 มีการรบัรูส่้วนลดค่าเช่าจากเหตุการณ ์COVID-19 ทัง้นี ้รายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2566 

ประกอบดว้ย  

1. รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจาํนวน 352.20 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.24 ของรายไดร้วม โดยกองทรสัตร์บัรู ้

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่าตามนโยบายการบญัชี ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการ

ใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีท่ีปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการท่ีไดร้บัจริง ทั้งนี ้รายได้

จากการใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีท่ีปรากฎในงบการเงินเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน ์

จาํนวน 168.17 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 46.91 ของรายไดร้วม โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จาํนวน 97.88 ลา้นบาท คิดเป็น

รอ้ยละ 27.30 ของรายไดร้วม โครงการ 72 คอรท์ยารด์ จาํนวน 71.32 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 19.89 ของรายไดร้วม 

และโครงการ โนเบิล โซโล จาํนวน 14.82 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.14 ของรายไดร้วม โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนทั้งหมดมีอัตราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียตลอดทัง้ปีอยู่ท่ีรอ้ยละ 100/1 ซึ่งประกอบดว้ยการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่ผูเ้ช่าราย

ย่อย และการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่เจา้ของอสงัหารมิทรพัยห์รือบรษิัทในเครือ อาทิ พืน้ท่ีเช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ท่ีเช่าท่ีมี

สญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ท่ีท่ีดาํเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพ่ือการ

 
/1 อตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ตลอดทัง้ปีทีไ่ม่รวมยูนติว่างทีเ่จา้ของทรพัย์สนิเดิมเป็นผูเ้ช่า (Fill-In) เท่ากบัรอ้ยละ 91.70 
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ประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเคร่ืองดื่ม ท่ีมีการเปล่ียนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว 

ทัง้นี ้เพ่ือใหก้ารบรหิารจดัการการเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวมีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้  

2. ดอกเบีย้รบัและรายไดอ่ื้นจาํนวนรวม 6.30 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.76 ของรายไดร้วม   

ค่าใชจ้่าย 

กองทรัสตม์ีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิน้ 113.44 ล้านบาท/2 ลดลง 52.62 ล้านบาท หรือลดลงรอ้ยละ 31.68 จากปีก่อนหน้า  

โดยหลักประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการจาํนวน 42.50 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.85 ของรายไดร้วม 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัตจ์าํนวน 17.80 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.97 ของรายไดร้วม ค่าธรรมเนียมการบริหาร

จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์าํนวน 14.67 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.09 ของรายไดร้วม และตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 

15.62 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.36 ของรายไดร้วม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบีย้จ่ายจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และอีก

ส่วนหน่ึงเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึน้จากการบันทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซึ่งเป็น

รายการท่ีมิใช่เงินสด นอกจากนี ้ยังมีส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียดา้นเครดิตจาํนวน 2.21 ลา้นบาท คิดเป็น   

รอ้ยละ 0.62 ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบญัชีท่ีมิใช่เงินสดเช่นกนั 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิจาํนวน 245.05 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 68.36 ของรายไดท้ัง้หมด เพ่ิมขึน้ 72.84 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 42.30 จากปีก่อนหนา้ ซึ่งโดยหลกัเป็นผลจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสญูเสีย

ดา้นเครดิตจาํนวน 62.88 ลา้นบาทในปีก่อนหนา้ท่ีทาํใหร้ายไดจ้ากการลงทุนสทุธิในปี 2565 ตํ่ากว่าระดบัปกติโดยอยู่ท่ี 

172.21 ลา้นบาท และในปี 2566 กองทรัสตม์ีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยท่ี์เกิดจากการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปีจาํนวน 166.33 ลา้นบาท ทาํใหใ้นปี 

2566 กองทรสัตม์ีการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการดาํเนินงานเท่ากบั 78.72 ลา้นบาท ลดลง 82.96 ลา้นบาท หรือลดลง

ร้อยละ 51.31 จากปี 2565 โดยหลักจากรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ท่ีสูงกว่าปี 2565 อย่างไรก็ดี รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เป็นการบนัทึกรายการทางการบญัชีและเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด 

 

ฐานะทางการเงนิ 

สินทรพัย ์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพยร์วมเป็นจาํนวนทั้งสิน้ 3,204.44 ล้านบาท ลดลง 114.45 ล้านบาท  

หรือลดลงรอ้ยละ 3.45 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

ตามมูลค่ายุติธรรมจาํนวน 2,680.15 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 83.64 ของสินทรัพยร์วม ซึ่งปรับลดลงจากเงินลงทุน 

ในอสงัหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เป็นจาํนวน 164.78 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผลจากการสอบ

 
/2 ดว้ยบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจําเป็นในการใหข้อ้มูลแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์และผูล้งทนุเพือ่ใหเ้กิดความเขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการ

โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธ์ดว้ยช่องทางต่าง ๆ การส่งเสริมการขาย การจัดกิจกรรม การจัดสมัมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ์ หรือ

ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เป็นตน้ ประจําปี 2567 เป็นจํานวนไม่เกิน 1.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม และค่าใชจ้่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต์ การจัดประชมุผูถื้อ

หน่วยทรสัต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์) ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามทีร่ะบไุวใ้น

แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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ทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจาํปี 2566 ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีลกูหนีจ้ากการให้

เช่าและบริการจํานวน 302.45 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 9.44 ของสินทรัพย์รวม ปรับเพ่ิมขึ ้นจากลูกหนี้จากการ 

ใหเ้ช่าและบรกิาร ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เป็นจาํนวน 33.97 ลา้นบาท ซึ่งโดยหลกัเป็นไปตามแผนผ่อนการชาํระคา่เช่าและ

ค่าบรกิารท่ีไดร้บัตามมตท่ีิประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจาํปี 2565 ของกองทรสัต ์

หนีสิ้น 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสตม์ีหนีสิ้นรวมจาํนวน 363.97 ลา้นบาท ลดลง 49.17 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

11.90 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งส่วนหน่ึงมาจากการทยอยชาํระคืนหนีเ้งินกูย้ืมระยะยาว ทัง้นี ้หนีสิ้นรวม 

โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะยาวและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินรวมจาํนวน 199.84 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

54.91 ของหนีสิ้นรวม เพ่ือใชส้นบัสนนุการลงทนุในทรพัยสิ์นและการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 เท่ากับรอ้ยละ 6.24 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยังคง

เป็นไปตามเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่

เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมในกรณีท่ีกองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัท่ีสามารถลงทุนได ้

(Investment Grade) 

สินทรพัยส์ทุธิ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิน้ 2,840.46 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนท่ีได้รับจากผู้ถือ

หน่วยทรสัตจ์าํนวน 2,822.40 ลา้นบาท และกาํไรสะสมจาํนวน 18.06 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ากับ 

9.8627 บาท ลดลงจาก 10.0893  บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

 

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีล่าสุด 

 ไม่มีเงือ่นไข 

 อื่น ๆ        

 

สรุปข้อมูลสาํคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ  

วงเงินกู้ วงเงินกูแ้ละสินเช่ือทัง้หมด จาํนวนไม่เกิน 260 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

วงเงินกูท้ี ่1: วงเงินกูร้ะยะยาว จาํนวน 210 ลา้นบาท 

วงเงินกูท้ี ่2: วงเงินกูร้ะยะสัน้โดยออกตั๋วสญัญาใชเ้งินเป็นหลกัฐาน จาํนวน 40 ลา้นบาท 

วงเงินกูท้ี ่3: วงเงินสินเช่ือหนงัสือคํา้ประกนั จาํนวน 10 ลา้นบาท 

วัตถุประสงคใ์นการกู้ วงเงินกูท้ี ่1: เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์

วงเงินกูท้ี ่2: เพ่ือใชส้นบัสนนุและเป็นเงินทนุหมนุเวียนสาํหรบัการดาํเนินกิจการ 

วงเงินกูท้ี ่3: เพ่ือใชค้ ํา้ประกนัค่าสาธารณปูโภค 

อัตราดอกเบีย้ วงเงินกูท้ี่ 1 และวงเงินกูท้ี่ 2: อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบดว้ยอัตราตามที่ระบุใน

สญัญาเงินกู ้โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้สาํหรบัเงินกูข้องลูกคา้ราย

ใหญ่ชัน้ดี 

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
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ระยะเวลาการชาํระคืนเงินกู้ วงเงินกูท้ี ่1: มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี 

วงเงินกูท้ี ่2: มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วนั โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาเม่ือครบกาํหนดตั๋วสญัญาแต่

ละฉบบั 

การชาํระเงินต้น วงเงินกูท้ี ่1: ทยอยชาํระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส และชาํระคืนเงินตน้ทัง้หมดภายในไตรมาสที่ 3 ปี 2572 

วงเงินกูท้ี ่2: ชาํระคืนเงินตน้ไม่เกิน 180 วนั นบัตัง้แต่ออกตั๋วสญัญาใชเ้งินแต่ละฉบบั 

หลักประกันการกู้ยืม 1) จาํนองกรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชยโ์ครงการ โนเบิล โซโล  

2) จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจในบัญชีเงินฝากธนาคาร และจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจใน

สญัญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มีระยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และ

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 

3) สลกัหลงักรมธรรมป์ระกันภยัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภยัร่วม (เฉพาะโครงการ 

โนเบิล โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 

ข้อปฏิบัติทางการเงิน 1) ผูกู้้จะตอ้งดาํรงอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวม (Interest Bearing 

Debt to Total Asset Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 20  

2) ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าทรพัยส์ินที่เป็นหลกัประกัน (Interest 

Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 30 

3) ผู้กู้จะต้องดํารงอัตราส่วนการก่อหนี ้สินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อ EBITDA (Interest Bearing Debt to 

EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

 
ตารางค่าธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจากกองทรัสต ์ปี 2566 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จา่ยทัง้หมด อัตราทีเ่รียกเก็บจริง (บาท) % ของมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิ/1 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 17,802,842 0.63% 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 7,561,393 0.27% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 882,528 0.03% 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ 14,670,872 0.52% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,637,029 0.06% 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการ 42,495,458 1.50% 

ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชีตดัจาํหน่าย 8,714,378 0.31% 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน 1,853,942 0.07% 

ตน้ทนุทางการเงิน 15,617,146 0.55% 

ส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิต 2,208,538 0.08% 

รวมค่าใช้จ่าย 113,444,126 3.99% 

หมายเหต:ุ 
/1 คาํนวณโดยใชมู้ลค่าทรพัย์สนิสทุธิ ณ วนัสดุทา้ยของปี 

 

สรุปปัจจัยความเสี่ยงทีส่าํคัญ 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

1. ความเส่ียงจากการท่ีผลการดาํเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตขึ์น้อยู่กับความสามารถของผูจ้ัดการ

กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

2. ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึน้ระหว่างกองทรสัตแ์ละเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์
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1) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์ช่าพืน้ท่ีบางส่วนของทรัพยสิ์นหลัก 

ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุกลบัไปบรหิาร 

2) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกิดจากโครงการเพ่ิมเติม ซึ่งดาํเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย ์หรือ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) 

3. ความเส่ียงจากการท่ีรายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ท่ี และการตดัสินใจต่ออายสุญัญา

เช่าและสญัญาบรกิาร เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีสิน้สดุลง 

4. ความเส่ียงจากการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนท่ีเป็นสาระสาํคญั 

5. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั เน่ืองจากคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

6. ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

7. ความเส่ียงท่ีเกดิจากภาวการณแ์ข่งขนัท่ีสงูขึน้และการเปล่ียนแปลงรูปแบบการดาํเนินชีวิตของผูบ้รโิภค 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน ์ซึ่งสิทธิการเช่า 

และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลา ซึ่งทาํใหก้องทรสัตเ์สียสิทธิในการ

ใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่า และ/หรือ ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง 

2. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งอาคารดงักล่าวตัง้อยู่บนท่ีดิน

ตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่าซึ่งไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า 

3. ความเส่ียงจากขอ้กาํหนดในสญัญาเช่าในบางโครงการท่ีใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่ารายย่อยในการบอกเลิกสัญญาเช่าและ

สญัญาบรกิารก่อนครบกาํหนดสญัญา และ/หรือ มีขอ้สญัญาจาํกดัจาํนวนเงินค่าเสียหายท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีตอ้งรบัผิดชอบ

ในกรณีท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีบอกเลิกสญัญาก่อนกาํหนด และ/หรือ มีขอ้สญัญาจาํกดัการใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีของกองทรสัต ์

4. ความเส่ียงจากภาวะการแข่งขนัของศูนยก์ารคา้และรา้นคา้ปลีกอ่ืน ๆ ท่ีตัง้อยู่ในบรเิวณท่ีมีกลุ่มเปา้หมายเดยีวกัน 

ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัการลงทนุในอสังหาริมทรัพย ์

1. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

2. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตอ์าจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ิมขึน้ 

3. ความเส่ียงของมลูค่าของสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัตล์งทุน ซึ่งอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่าท่ีเหลืออยู่

และจะมีผลใหม้ลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตล์ดลงตามสดัส่วน 

4. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1. ความเส่ียงจากราคาหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหลงัจากเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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2. ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผลประโยชนต์อบแทนท่ีผูล้งทุน

ไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่าผลประโยชนต์อบแทนท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัจากการดาํเนินการของอสงัหารมิทรพัยท่ี์ลงทุน 

3. ความเส่ียงจากการท่ีเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจาํนวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุจากการ

เสนอขายหน่วยทรสัต ์

4. ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

 

ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทีอ่ยู่ 93/1 อาคารจีพีเอฟ วิทย ุอาคารบี ชัน้ 8 หอ้ง 803 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพท ์ 02-254-0441-2 

URL   www.aimcgreit.com 

ทรัสต ี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ทีอ่ยู่  18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพท ์ 02-949-1500 

URL   www.scbam.com 
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ส่วนที ่2 

การดาํเนินกิจการของกองทรัสต ์
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ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย)  ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม 

คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

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

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ AIMCG 

ผู้จัดการกองทรัสต ์  บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์  บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) 

 บรษิัท เชษฐโชติ จาํกดั 

บรษิัท อดุรพลาซ่า จาํกดั 

มูลค่าทีต่ราไว้  9.80 บาท 

ทุนจดทะเบียนชาํระแล้ว  2,822,400,000 บาท 

จาํนวนหน่วยทรัสต ์  288,000,000 หน่วย 

อายุกองทรัสต ์  ไม่มีกาํหนดอาย ุ

ประเภทของกองทรัสต ์  ไม่ใหสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 

  

  

1. ข้อมูลทั่วไป 
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 2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรสัตฯ์ เพ่ือประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามท่ีคณะกรรมการ 

ก.ล.ต. และสาํนักงาน ก.ล.ต. ประกาศกาํหนด โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัต ์

เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศท่ี ทจ. 49/2555 และนาํหน่วยทรสัตด์ังกล่าวเขา้ 

จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ในวนัท่ี 12 กรกฎาคม 2562  

กองทรัสตน์าํเงินท่ีไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสตแ์ลว้ ผู้จัดการกองทรัสต ์

ไดน้าํทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวนีไ้ปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า การใหใ้ชพื้น้ท่ีท่ีมีการเรียกเก็บค่าตอบแทน  

และการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรือใหใ้ชพื้น้ท่ีหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นดงักล่าว 

ผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(บุคคลภายนอก) ให้ดาํเนินการได ้โดยการ

มอบหมายหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตามขอ้กาํหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ กฎหมาย และประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง  

การดาํเนินงานของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจัดการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและกาํกับดูแล

โดยทรัสตี เพ่ือให้การดาํเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

และหลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศอ่ืน ๆ ท่ีออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. สาํนกังาน ก.ล.ต. และตลาด

หลกัทรพัย ์และกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ดาํเนินการในลกัษณะใดท่ีเป็นการใชก้องทรัสต์

เพ่ือประกอบธุรกิจอ่ืน อีกทัง้กองทรสัตจ์ะไม่นาํอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลท่ีมี

เหตอุนัควรสงสยัว่าจะนาํอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจท่ีขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

 

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่าํคัญ 

กองทรสัตไ์ดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ โดยมีบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกัด เป็นทรสัตีของ

กองทรสัต ์และบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกัด เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์เมื่อวันท่ี 3 กรกฎาคม 2562  

โดยมีเหตกุารณท่ี์มีนยัสาํคญัต่อการดาํเนินงานของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

2 กมุภาพนัธ ์2565  กองทรสัตเ์ปิดรบัขอ้เสนอสาํหรบัการจาํหน่ายสิทธิการเช่า และ/หรือ การจดัหาประโยชนโ์ดย

การให้เช่าทรัพย์สินระยะยาวของกองทรัสต์ AIMCG ในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ โดยมี

ระยะเวลาการยื่นขอ้เสนอตัง้แต่วนัท่ี 2 กุมภาพนัธ ์2565 ถึงวนัท่ี 3 มีนาคม 2565 ทัง้นี ้ไม่มี

บคุคลใดยื่นขอ้เสนอภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด 

29 เมษายน 2565 ท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนุมตัิขอ้เสนอเก่ียวกับการชาํระค่าเช่าโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

และอนมุตัิขอ้เสนอเก่ียวกบัการชาํระค่าเช่าโครงการ ยดูี ทาวน ์

30 กนัยายน 2565 กองทรสัต ์AIMCG ไดด้าํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสาํหรบัการไดม้าซึ่งสิทธิการ

เช่าในท่ีดินและอาคารในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน เป็นระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีสญัญาเช่า

ท่ีดินและอาคารฉบับปัจจุบันสิน้สุดลง โดยท่ีกองทรัสต ์AIMCG ไม่ตอ้งชาํระค่าเช่าและ

ค่าใชจ้่ายใด ๆ สาํหรบัระยะเวลาการเช่าเพ่ิมเติมดงักล่าว โดยถือว่าเป็นการตีใชห้นีค้งคา้ง

ของดีแลนดส่์วนหน่ึง จาํนวน 32,000,000 บาท ตามท่ีท่ีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิ

ขอ้เสนอของดีแลนด ์ 
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โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

โครงสรา้งการบรหิารจดัการกองทรสัตส์าํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ สามารถสรุปไดต้ามแผนภาพดงัต่อไปนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ขอ้มลูของอสงัหาริมทรพัยท่ี์กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน มีรายละเอียดแยกตามโครงการตามท่ีระบใุน

ตารางขา้งทา้ยนี ้

ลาํดับ โครงการ ประเภทการลงทุน 

มูลค่าทรัพยสิ์น

ตามราคาทุน  

(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพยสิ์น

ตามราคาตลาด

หรือราคายุติธรรม  

(ล้านบาท)  

อัตราส่วนมูลค่า

ทรัพยสิ์นตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมต่อมูลค่า

ทรัพยสิ์นตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมทัง้หมด 

(ร้อยละ) 

1. โครงการ ยดูี ทาวน ์ สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์

และงานระบบสาธารณปูโภค

ภายในโครงการ 

1,527.36 1,375.95 51.34 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ สิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์

และงานระบบสาธารณปูโภค 

ภายในโครงการ 

458.53 329.00 12.28 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เงินลงทนุ ประโยชนต์อบแทน 

บริหารจดัการ

กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

แต่งตัง้ 

บริหาร 

ทรพัยสิ์น 

ค่าธรรมเนียม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้เช่า 

ใหเ้ช่า 

ทรพัยสิ์น 

ค่าเช่าและ 

ค่าบริการ 

ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ตรวจสอบดแูล 

กองทรสัตใ์นนามของ 

ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
 

 

ทรัสตี ค่าธรรมเนียม 

อุดรพลาซ่า / ดีแลนด ์

เชษฐโชต ิ/ โนเบิล 
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โดยมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของหน่วยทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 คือ 9.8709 บาทต่อหน่วย 

 

ลักษณะของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

โครงการ ยูดี ทาวน ์

โครงการ ยดูี ทาวน ์เปิดดาํเนินการเมื่อปี 2552 เป็นศนูยก์ารคา้กลางแจง้บนพืน้ท่ีขนาดใหญ่ประมาณ 28 ไร ่มีพืน้ท่ีใชส้อย

ทั้งหมดรวมประมาณ 37,428.15 ตารางเมตร ตัง้อยู่ใจกลางจังหวดัอุดรธานี การจราจรสะดวกสบาย สามารถเดินทาง

เขา้ถึงไดง้่าย มีความเป็นเอกลักษณ ์โดยถูกออกแบบใหเ้ขา้ถึงความตอ้งการของผูบ้ริโภค ทั้งคนในพืน้ท่ี ชาวต่างชาติ 

ตลอดจนนักท่องเท่ียว เนน้ความร่มร่ืนของธรรมชาติ ใหเ้ป็นสถานท่ีทนัสมยั สาํหรบัคนท่ีตอ้งการเติมพลังชีวิต ใชเ้วลาผ่อน

คลายทาํกิจกรรมสงัสรรค ์โดยจดุเด่นของโครงการ ยดูี ทาวน ์มีรายละเอียด ดงันี ้

รูปแบบของโครงการท่ีหลากหลาย ตอบรบักบัวฒันธรรมการใชช้ีวิตของคนอดุรธานีและนกัท่องเท่ียวไดเ้ป็นอย่างดี 

โครงการ ยดูี ทาวน ์มีพืน้ท่ีใหบ้รกิารท่ีหลากหลาย ไดแ้ก่ รา้นอาหาร ถนนคนเดิน ศนูยอ์าหาร ลานกิจกรรม โรงแรม พืน้ท่ีจดั

คอนเสิรต์ ซึ่งตอบรบักับไลฟ์สไตลค์นอุดรธานีและนกัท่องเท่ียวไดเ้ป็นอย่างดี มีการจดัวางรา้นคา้ในแต่ละโซนใหส้ะดวกต่อ

การเลือกซือ้สินคา้ โดยภายในโครงการสามารถรองรบัคนไดท้ั้งช่วงเวลากลางวนัและเวลากลางคืน และยังตอบสนองต่อ

ลูกคา้หลายกลุ่ม ทั้งคนในพืน้ท่ี ชาวต่างชาติ ตลอดจนนักท่องเท่ียว นอกจากนี ้ลักษณะพืน้ท่ีเช่าและพืน้ท่ีกิจกรรมของ

โครงการเป็นพืน้ท่ีเปิดกวา้ง ทาํใหส้ามารถปรบัเปล่ียนกิจกรรมไดต้ามความตอ้งการของผูบ้รโิภคในอนาคต 

ทาํเลท่ีตัง้มีศกัยภาพ ตัง้อยู่ในกลางเมืองของจงัหวดัอดุรธานี 

โครงการ ยูดี ทาวน ์ตัง้อยู่ในกลางเมืองอุดรธานี ทาํใหส้ะดวกต่อการเดินทางและการเขา้ถึงโครงการ โดยลอ้มรอบดว้ยถนนสาย

หลกั 4 สาย ไดแ้ก่ ถนนโพศรี ถนนทองใหญ่ ถนนประจกัษ์ศิลปาคม และถนนหลงัสถานีรถไฟ ท่ีสามารถเชื่อมต่อและรองรบัการ

เดินทางจากผู้คนในจังหวัดอุดรธานีและจังหวัดใกลเ้คียง เช่น จังหวัดขอนแก่น จังหวัดหนองบัวลาํภู จังหวัดเลย จังหวัด

หนองคาย จงัหวดัสกลนคร จงัหวดันครพนม รวมถึงประเทศเพ่ือนบา้นอย่าง สาธารณรฐัประชาธิปไตยประชาชนลาว (สปป. ลาว) 

 

 

ลาํดับ โครงการ ประเภทการลงทุน 

มูลค่าทรัพยสิ์น

ตามราคาทุน  

(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพยสิ์น

ตามราคาตลาด

หรือราคายุติธรรม  

(ล้านบาท)  

อัตราส่วนมูลค่า

ทรัพยสิ์นตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมต่อมูลค่า

ทรัพยสิ์นตามราคา

ตลาดหรือราคา

ยุติธรรมทัง้หมด 

(ร้อยละ) 

3. โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ สิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร

พาณิชย ์และงานระบบ

สาธารณปูโภคภายในโครงการ 

947.43 720.00 26.86 

4. โครงการโนเบิล โซโล  กรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์ 225.98 255.20 9.52 

 รวมทุกโครงการ 3,159.30 2,680.15 100.00 
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ผูเ้ช่าภายในโครงการเป็นผูเ้ช่าท่ีไดร้บัความนิยมและสรา้งความตอ้งการในการเขา้ถึงโครงการไดเ้ป็นอย่างด ี

ผูเ้ช่าในโครงการ ยูดี ทาวน ์เป็นผูเ้ช่าท่ีไดร้บัความนิยมจากลูกคา้ในหลายรูปแบบ เช่น ผูเ้ช่าประเภทรา้นอาหาร ไดแ้ก่  

แมคโดนลัด ์เคเอฟซี เดอะ พิซซ่า คอมปะนี โออิชิ บฟุเฟ่ต ์เอ็มเคสกีุ ้ยาโยอิ สกีุจ้ินดา ผูเ้ช่าประเภทคา้ปลีก ไดแ้ก่ อีฟแอนด์

บอย วตัสนั บู๊ทส ์วิลล่า มารเ์กท็ เทสโก ้โลตสั และผูเ้ช่าประเภทธนาคาร ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย  ธนาคารออมสิน เป็นตน้ 

คอมมนิูตีม้อลลท่ี์ใหญ่ท่ีสดุในจงัหวดัอดุรธานี 

โครงการ ยดูี ทาวน ์เป็นศนูยก์ารคา้ท่ีมีพืน้ท่ีกลางแจง้และพืน้ท่ีสีเขียวมากท่ีสดุในจงัหวดัอดุรธานี ทาํใหส้ามารถตอบสนอง

ความตอ้งการของคนในจงัหวดัอุดรธานีไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงกลุ่มนกัท่องเท่ียว เน่ืองจากเป็นโครงการท่ีมีรูปแบบโดดเด่น

แตกต่างจากศนูยก์ารคา้อ่ืน  

การออกแบบ Project Identity 

ประกอบดว้ยหลกัการ 3 ขอ้ คือ 1) ผงัโครงการไม่มีจดุอบัของ Customer Flow และอาคารไม่มีดา้นหลงั ทาํใหส้ามารถจดั

แสดงหนา้รา้นไดร้อบทิศและง่ายต่อการออกแบบผังรา้นคา้ 2) การจัดผังเป็นโซนต่าง ๆ ทาํใหลู้กคา้สามารถเขา้มานั่ง

สบาย เดินสนุก ออกแบบให้มีบรรยากาศ ความต่อเ น่ืองของภายในและภายนอก เ พ่ือเป็นท่ีพบปะสังสรรค์  

3) วางแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม เพ่ือใหลู้กคา้ไดส้ัมผัสประสบการณ ์Green and Sustainable ท่ีให้

ความสาํคัญกับพืน้ท่ีของสวนเป็นอย่างมาก มีการจัดสรรพืน้ท่ีของตน้ไม ้และพืน้ท่ีพักผ่อน เพ่ือใหโ้ครงการเป็นสถานท่ี

ทนัสมยัสาํหรบัลกูคา้ไดใ้ชเ้วลาผ่อนคลาย ทาํกิจกรรมสงัสรรค ์เป็นแหล่งชอ้ปป้ิงไลฟ์สไตล ์และการพกัผ่อนท่ีใกลช้ิดธรรมชาติ  

ประสบการณข์องผูบ้รหิารโครงการ 

อุดรพลาซ่า เจา้ของและผูก้่อตัง้โครงการ ยูดี ทาวน ์เป็นคนทอ้งถิ่นในจังหวัดอุดรธานีและมีประสบการณใ์นการบริหาร

โครงการ ยูดี ทาวน ์มาอย่างยาวนาน นบัตัง้แต่ปี 2552 และดว้ยความชาํนาญในทอ้งท่ีของผูบ้รหิาร ทาํใหโ้ครงการ ยูดี ทาวน ์

สามารถเติบโตและปรบัตวัดว้ยความเขา้ใจในพฤติกรรมของผูบ้รโิภคและการทาํธุรกิจในทอ้งท่ีตวัเมืองไดเ้ป็นอย่างดี  

 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เปิดดาํเนินการเมื่อเดือนธันวาคม 2558 บริหารงานโดยเม็มเบอรช์ิป ตัง้อยู่ท่ีซอยสุขุมวิท 55  

(ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นไลฟ์สไตลม์อลล ์(Lifestyle Mall)  

ใจกลางทองหล่อท่ีเพียบพรอ้มดว้ยการคมนาคมและสาธารณูปโภค ซึ่งรวบรวมรา้นอาหารและเคร่ืองดื่ม (Food and 

Beverage) เ พ่ือ เ ป็นจุดหมายในการพบปะและสังสรรค์ โดยมีกิ จกรรมหลัก  คื อ  การรับประทานอาหาร  

ซึ่งโครงการ 72 คอรท์ยารด์ มีจดุเด่น ดงันี ้  

ทาํเลท่ีตัง้โครงการมีศกัยภาพ 

ท่ีตั้งของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ อยู่ติดถนนซอยสุขุมวิท 55 หรือท่ีรูจ้ักกันในนามของซอยทองหล่อ เป็นพืน้ท่ีท่ีมีการ

พัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีสมบูรณแ์ละอยู่ในบริเวณศูนยก์ลางธุรกิจ เป็นพืน้ท่ีท่ีค่อนขา้งเป็นท่ีรูจ้ักสาํหรบันักท่องเท่ียว 

ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ มีการคมนาคมสะดวกสบาย ง่ายต่อการเขา้ถึงโครงการ และมีประชากรอาศัยอยู่อย่าง

หนาแน่นในบรเิวณพืน้ท่ีโดยรอบ ซึ่งส่ิงเหล่านีเ้ป็นปัจจยับวกท่ีสนบัสนนุอปุสงคข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
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การออกแบบและลกัษณะท่ีโดดเด่น 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดร้บัการออกแบบรว่มโดยบริษทัสถาปนิกชื่อดงัจากประเทศองักฤษ ตวัอาคารถูกออกแบบใหม้ี

ลักษณะเฉพาะตวัท่ีโดดเด่นในรูปแบบคลา้ยกล่องสีดาํพืน้ผิวฟาซาด ตกแต่งดว้ย Terrazzo ท่ีช่วยเสริมใหด้ีไซนด์ูแปลก

ใหม่สะดดุตา สามารถมองเห็นไดจ้ากระยะไกล ซึ่งเป็นการออกแบบใหเ้ป็นแหล่งพบปะสงัสรรคย์ามเย็นถึงกลางคืน 

พืน้ท่ีเช่าตอบสนองความตอ้งการของผูใ้ชบ้รกิาร 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เป็นโครงการท่ีมีพืน้ท่ีใหเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นรา้นอาหาร ซึ่งตอบสนองต่อความตอ้งการของผูค้น 

ในย่านทองหล่อ ซึ่งทองหล่อเป็นจดุหมายของการพบปะและสงัสรรค ์สาํหรบักลุ่มคนท่ีมีอาํนาจจบัจ่ายใชส้อยในระดบัสงู 

โดยมีกิจกรรมหลกัเป็นการกินดื่มสงัสรรค ์ซึ่งโดยรวมแลว้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เป็นโครงการท่ีถกูออกแบบมาใหต้รงกบั

กลุ่มลกูคา้เป้าหมายในพืน้ท่ี 

ประสบการณข์องผูบ้รหิารโครงการ 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ บริหารงานโดยเม็มเบอรช์ิปท่ีมีผูถื้อหุน้เป็นกลุ่มธุรกิจของตระกลูเชษฐโชติศกัดิ์ ซึ่งมีประสบการณ์

และความสามารถเป็นท่ียอมรับในธุรกิจส่ือและความบันเทิง จึงมีความเข้าใจตลาดและความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย รวมทัง้มีความสามารถในการปรบัเปล่ียนรูปแบบโครงการใหเ้ขา้กบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคในอนาคต 

 

โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนิูตีม้อลล ์(Community Mall) เปิดดาํเนินการในปี 2555 โดยมีเนือ้ท่ี

ประมาณ 15 ไร่ ตัง้อยู่บนถนนพระราม 2 เพ่ือเป็นแหล่งท่องเท่ียวใหม่สาํหรบัคนในจังหวัดสมุทรสาคร และเป็นจุดพัก

ระหว่างทาง (Rest Area) สาํหรบันกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางออกจากกรุงเทพมหานคร ไปยงัแหล่งท่องเท่ียวในจงัหวดัใกลเ้คยีง 

เช่น จงัหวดัสมทุรสงคราม จงัหวดัเพชรบรีุ และจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์เป็นตน้ โดยโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีจดุเด่น ดงันี ้  

ทาํเลท่ีตัง้โครงการมีศกัยภาพ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตัง้อยู่บรเิวณรมิถนนพระราม 2 ช่วงหลกักิโลเมตรท่ี 25 ฝ่ังถนนขาออกจากกรุงเทพมหานคร มุง่หนา้

ไปยังจังหวัดทางภาคใต ้ในพืน้ท่ีตาํบลนาดี อาํเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งมีระยะห่างจากตัวเมือง

สมทุรสาคร (เทศบาลสมทุรสาคร) ประมาณ 3.5 กิโลเมตร และใกลก้ับย่านมหาชยั ซึ่งเป็นบริเวณท่ีมีคนอยู่หนาแน่นของ

จงัหวดัสมทุรสาคร โดยท่ีตัง้โครงการสามารถเขา้ - ออกไดโ้ดยตรงจากถนนพระรามท่ี 2 เป็นสายหลกั ทาํใหโ้ครงการ พอรโ์ต ้

ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้คอมมนิูตีม้อลลส์าํหรบัคนในพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรสาครและจงัหวดัใกลเ้คียง เช่น จงัหวดัสมทุรสงคราม 

จงัหวดันครปฐม ท่ีมีคนอยู่อาศยัหนาแน่น นอกจากนี ้จากจดุเดน่ดา้นทาํเลท่ีตัง้ทาํใหโ้ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ยงัเป็นจดุพกัรถ

ระหว่างทาง (Rest Area and Food Oasis of Mahachai) และจดุใหบ้ริการสาํหรบัผูท่ี้เดินทางไปยงัเสน้ทางภาคตะวนัตก

และภาคใต ้โดยโครงการมีรา้นอาหารลักษณะ Drive Through บริเวณดา้นหนา้ของโครงการ ซึ่งเป็นการส่งเสริมใหเ้ป็น 

จุดพักรถท่ีสมบูรณ์เหนือจุดพักรถอ่ืน ๆ บนถนนพระราม 2 ระหว่างเดินทางไปยังแหล่งท่องเท่ียวท่ีได้รับความนิยม  

เช่น ชะอาํ หวัหิน เป็นตน้ 
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ผูเ้ช่าภายในโครงการเป็นผูเ้ช่าท่ีไดร้บัความนิยมและสรา้งความตอ้งการในการเขา้ถึงโครงการไดเ้ป็นอย่างด ี

ผูเ้ช่าในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นผูเ้ช่าท่ีไดร้บัความนิยมจากลูกคา้ในหลายรูปแบบ เช่น ผูเ้ช่าประเภทรา้นอาหารและ

เคร่ืองดื่ม ไดแ้ก่ สตารบ์คัส ์แมคโดนลัด ์เอ็มเคสกีุ ้สกีุต้ี๋นอ้ย สกีุจ้ินดา อาฟเตอร ์ยู ไวน ์คอนเนคชั่น สามเสนวิลล่า ผูเ้ช่า

ประเภทคา้ปลีก ไดแ้ก่ วตัสนั บู๊ทส ์ฟู้ดแลนด ์เป็นตน้ 

ตวัอาคารท่ีถกูออกแบบใหโ้ดดเด่นมีเอกลกัษณ ์

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้ประเภทไลฟ์สไตลม์อลล ์(Lifestyle Mall) แห่งแรกในย่านมหาชยั เป็นโครงการท่ีมี

รูปแบบอาคารและการจดัวางรูปแบบโครงการท่ีมีเอกลกัษณโ์ดดเด่น สอดคลอ้งกับการเป็นเมืองท่าหรือเมืองประมงของ

มหาชยั ทาํใหโ้ครงการมีความเป็นเอกลกัษณเ์ป็นท่ีจดจาํและมีประเภทผูเ้ชา่ท่ีเป็นท่ีนิยมของตลาด 

ความสามารถในการตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ไดห้ลากหลาย 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ถูกออกแบบและบริหารจดัการโครงการใหส้ามารถรองรบักลุ่มลกูคา้ได ้โดยไม่จาํกัดเพียงผูพ้กัอาศยัใน

บรเิวณโดยรอบโครงการ แต่ยงัรวมถึงนกัท่องเท่ียวท่ีมีศกัยภาพในการใชจ้่ายตัง้แต่ระดบักลางจนถึงระดบัสงูท่ีมีไลฟ์สไตลแ์ละ

ชอบความทันสมัย ดงันั้น โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จึงไม่ไดเ้ป็นแค่ศูนยก์ลางของชุมชนท่ีสามารถรองรบัผูพ้ักอาศัยในบริเวณ

ใกลเ้คียงท่ีมีกาํลงัซือ้สงูเท่านัน้ แต่ยงัเป็นจดุพกัรถสาํหรบันกัท่องเท่ียวหรือผูท่ี้เดินทางผ่านไปยงัจงัหวดัทางภาคใตอี้กดว้ย 

รูปแบบของโครงการท่ีพรอ้มปรบัเปล่ียนตามความตอ้งการของผูบ้รโิภค 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จดัเป็นโครงการท่ีตอบสนองความตอ้งการของคนในพืน้ท่ีไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงอปุสงคข์องโครงการ 

ท่ีมีแนวโนม้ขยายตวัเพ่ิมขึน้ ประกอบกบัโครงการท่ีมีการบรหิารจดัการท่ีดี โดยเฉพาะการจดัแบ่งพืน้ท่ีเช่าและการวางแผน

สดัส่วนประเภทผูเ้ช่าใหม้ีการกระจายตวัอย่างเหมาะสม รวมถึงมีการจดักิจกรรมประชาสมัพนัธอ์ย่างต่อเน่ือง ส่ิงเหล่านี้

ต่างมีส่วนช่วยสนบัสนนุใหโ้ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นโครงการท่ีมศีกัยภาพ สามารถสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเน่ืองในอนาคต  

ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของผูพ้ฒันาโครงการ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ บริหารงานโดยดีแลนด ์ท่ีเป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้โครงการบา้นจดัสรรท่ีเป็นท่ีรูจ้ักกันดีใน

ย่านมหาชยั โครงการ พอรโ์ต ้โก ท่ีเป็นศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตลแ์ละเป็นจุดพกัรถในจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และจงัหวดั

สมทุรสาคร ซึ่งห่างจากโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงมีความเชี่ยวชาญในการพฒันาและบรหิารโครงการ 

รวมถึงมีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างดี  

 

โครงการ โนเบิล โซโล 

โครงการ โนเบิล โซโล เป็นหอ้งชุดเพ่ือการพาณิชย ์จาํนวน 6 ยูนิต มีพืน้ท่ีรวมประมาณ 1,423.72 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ท่ี 

ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) โดยมีจดุเด่นของโครงการ ดงันี ้  

ทาํเลท่ีตัง้โครงการมีศกัยภาพ 

โครงการ โนเบิล โซโล ตัง้อยู่ท่ีซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ซึ่งเป็นทาํเลท่ีมีศกัยภาพแห่งหน่ึงในยา่นศนูยก์ลางทางธุรกจิ 

ท่ีเพียบพรอ้มดว้ยการคมนาคมและสาธารณูปโภค มีความหนาแน่นและความตอ้งการในการหาพืน้ท่ีเพ่ือประกอบการ

พาณิชยกรรม และมีประชากรอาศยัอยู่อย่างหนาแน่นในบรเิวณพืน้ท่ีโดยรอบ  
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ขนาดพืน้ท่ีจอดรถท่ีเอือ้ประโยชนใ์นเชิงพาณิชย ์

โครงการ โนเบิล โซโล มีพืน้ท่ีหอ้งรวมประมาณ 907.72 ตารางเมตร โดยมีพืน้ท่ีจอดรถรวม 516.00 ตารางเมตร สามารถ

รองรบัรถไดป้ระมาณ 43 คนั ซึ่งถือเป็นสดัส่วนพืน้ท่ีจอดรถท่ีสงูมากเมื่อเปรียบเทียบกบัหอ้งชุดโดยทั่วไปท่ีจะมีพืน้ท่ีจอด

รถ 1 คัน ต่อพืน้ท่ีหอ้ง 120.00 ตารางเมตร เท่านั้น ทาํใหโ้ครงการมีความโดดเด่นเน่ืองจากมีพืน้ท่ีจอดรถท่ีกวา้งขวาง  

ซึ่งเป็นส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีจาํเป็นสาํหรบัผูป้ระกอบการในทาํเลพืน้ท่ีเดียวกนั 

ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของผูพ้ฒันาโครงการ 

โครงการ โนเบิล โซโล บริหารงานโดยโนเบิล เป็นผูพ้ฒันาโครงการหอ้งชดุ โนเบิล โซโล รวมถึงการบริหารจดัการโครงการ

และจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี จึงมีความเขา้ใจและความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการผูเ้ช่าพืน้ท่ี ตลอดจนมีความสมัพนัธอ์นัดีกับ

นิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ โนเบิล โซโล ชุดปัจจุบัน ซึ่งจะทาํใหก้ารดูแลรกัษาทรพัยสิ์นในโครงการ โนเบิล โซโล 

เป็นไปอย่างดีและต่อเน่ือง  

 

การได้มาซึ่งทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

โครงการ อายุการเช่า 
ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(ล้านบาท) 

อายุอาคารโดย 

ประมาณ ณ วนัที ่ 

31 ธันวาคม 2566 

1. โครงการ ยูดี ทาวน:์ เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าท่ีดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ ยดูี ทาวน ์(ส่วนหลกั) 

    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 5 กรกฎาคม 2562) 

สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  

20 ปี 10 เดือน นบัตัง้แต ่

วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

1,527.36 14.7 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 5 กรกฎาคม 2562) 

สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  

13 ปี นบัตัง้แต ่

วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

458.53 8.5 

3. โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่: เป็นการลงทนุในสิทธิการเชา่ท่ีดนิ อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 5 กรกฎาคม 2562) 

สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  

30 ปี นบัตัง้แต ่

วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

947.42 12.4 

• (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 30 กนัยายน 2565) สิทธิการเชา่เพ่ิมเติม 

ระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่

วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2592 

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์

• โครงการโนเบิล โซโล  

    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 28 พฤศจิกายน 2562) 

กรรมสิทธิ ์ 225.98 14.2 

รวมทุกโครงการ 3,159.30  
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การประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

การประเมินมลูค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทุนสาํหรบัปี 2566 นี ้จัดทาํขึน้โดย

บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซัล จํากัด ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ โดยพิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income 

Approach) เป็นเกณฑใ์นการสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งสามารถสรุปได ้ดงันี ้

โครงการ 
ราคาประเมิน  

(ล้านบาท) 

วันทีมี่การสอบทานการประเมิน 

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด  

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 1,313.00 

1 ธันวาคม 2566 โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 329.00 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 720.00 

โครงการ โนเบิล โซโล 255.20 1 สิงหาคม 2566 

รวม 2,617.20  

  

สมมติฐานหลกัท่ีผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นใชใ้นการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์สามารถสรุปได ้ดงันี ้

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้(Income Approach) โดยการคาํนวณมลูค่าปัจจุบนัของรายรบักระแสเงิน

สดสุทธิ (Discounted Cash Flow) โดยการคาํนวณความสามารถของทรัพยสิ์นใน

การสรา้งรายได ้และหกัออกจากค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน ค่าใชจ้่ายคงท่ี 

 

การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ลักษณะการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตไ์ดจ้ัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการนาํทรัพยสิ์นหลักออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี  

โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับท่ีดีและต่อเน่ืองในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกาํหนดนโยบายและกลยุทธท่ี์เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พ่ือสรา้ง

รายไดใ้นเชงิพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

ทัง้นี ้ในการนาํทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ี กองทรสัตจ์ะเขา้ทาํสญัญาใหเ้ช่าพืน้ท่ีซึ่งมขีอ้

สญัญาสอดคลอ้งกบัขอ้กาํหนดของสาํนกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานท่ีมีอาํนาจ กับผูเ้ช่าพืน้ท่ีโดยตรง ซึ่งสญัญาดงักล่าว

จะมีความเป็นธรรมและมีความเป็นมาตรฐาน โดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัสาํหรบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีทกุราย 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้าํสญัญาแต่งตัง้ อดุรพลาซ่า เชษฐโชติ ดีแลนด ์และโนเบิล ซึ่งเป็นเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ดิม 

และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของเจา้ของอสังหาริมทรพัยแ์ละเป็นผูม้ีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหาร

อสงัหารมิทรพัยใ์หท้าํหนา้ท่ีเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) ในแต่ละโครงการ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการ

กาํหนดกลยทุธแ์ละนโยบายในการจดัหาผลประโยชน ์เพ่ือสรา้งอตัราตอบแทนจากการลงทนุในระดบัท่ีดี ดงันี ้

• การบริหารทรพัยสิ์น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ

งบประมาณประจาํปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีต เพ่ือใหก้องทรสัตไ์ดร้บักาํไรจากการดาํเนินงาน

ตามเป้าหมายท่ีกาํหนด หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายท่ีกาํหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
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ทาํการวิเคราะหเ์พ่ือหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการดาํเนินงานร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(บคุคลภายนอก) เพ่ือใหส้ามารถบรรลเุป้าหมายท่ีคาดการณไ์ว ้

• การกาํหนดอตัราค่าเช่าท่ีเหมาะสม 

• การพฒันาประสิทธิภาพการดาํเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน 

• การเพ่ิมศักยภาพของทรพัยสิ์นหลักท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกโดยการดูแลรกัษาพืน้ท่ีของโครงการและพฒันา

ปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าว รายไดแ้ละกระแสเงินสดท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก 

ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ดงัตอ่ไปนี ้

ส่วนท่ี 1 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีโดยตรง โดยกองทรสัตค์ิดค่าเช่าและค่าบรกิารใน 2 ลกัษณะ คือ  

1. การคิดค่าเช่าและค่าบรกิารในอตัรารอ้ยละของรายได ้ 

2. การคิดค่าเช่าและค่าบรกิารในอตัราคงท่ีตามขนาดพืน้ท่ีท่ีระบไุวใ้นสญัญามาตรฐาน  

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีจะชาํระค่าเช่าและค่าบรกิาร ในส่วนท่ี 1 เป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต ์

ส่วนท่ี 2 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีเช่าบางส่วน พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีลานกิจกรรม และพืน้ท่ีส่งเสริมการขาย ใหแ้ก่ 

เจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์โดยกองทรสัตจ์ะคิดค่าเช่า แบ่งเป็น 3 ส่วนดงันี ้ 

1. รายไดจ้ากการให้เช่าพืน้ท่ีเช่าบางส่วน/1 พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีลานกิจกรรม พืน้ท่ีส่งเสริมการขาย  

ในโครงการ ยูดี ทาวน ์แก่อุดรพลาซ่า โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และใหสิ้ทธิ

คู่สญัญาในการต่ออายสุญัญาต่อไปอีก ตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขท่ีระบไุวใ้นสญัญา 

2. รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีโครงการ 72 คอรท์ยารด์ แก่เม็มเบอรช์ิป โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีเป็นระยะเวลา 

2 ปี ตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขท่ีระบไุวใ้นสญัญา 

3. รายไดจ้ากการให้เช่าพืน้ท่ีเช่าบางส่วน พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีลานกิจกรรม และพืน้ท่ีส่งเสริมการขาย  

ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ แก่ดีแลนด ์โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และใหสิ้ทธิ

คู่สญัญาในการต่ออายสุญัญาต่อไปอีก ตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขท่ีระบไุวใ้นสญัญา 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเขา้ลงทนุโดยมีรายละเอียดตามตารางขา้งทา้ย ดงันี ้

 

 
/1 ตัง้แตปี่ 2563 กองทรสัต์ใหเ้จา้ของอสงัหาริมทรพัย์โครงการยูดี ทาวน ์(หมายความถึง อดุรพลาซ่าและกลุ่มบคุคลเดียวกนัของอดุรพลาซ่า) เช่าพืน้ทีบ่างส่วนทีก่องทรสัต์

ไดเ้ขา้ลงทนุกลบัไปบริหาร เพือ่ใชก่้อสรา้งอาคารโรงแรม โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ระยะเวลา 3 ปี และใหส้ทิธิคู่สญัญาในการต่ออายสุญัญาต่อไปอีก ตามขอ้กาํหนดและ

เงื่อนไขทีร่ะบุไวใ้นสญัญา ทัง้นี ้โดยเจา้ของอสงัหาริมทรพัย์ตอ้งดาํเนินการขอความยินยอมจากการรถไฟฯ และขออนญุาตก่อสรา้งกบัหน่วยงานราชการใหถู้กตอ้งตาม

กฎหมาย 
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โครงการ 
พืน้ทีใ่ช้สอย 

(ตารางเมตร) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 

(ตารางเมตร)  

อัตราเช่า

พืน้ที ่ 

(ร้อยละ) 

อายุเฉลี่ยของ

สัญญาเช่าราย

ย่อย (ปี) 

รายได้ในรอบ 

ปีบัญชี 2566 

(ล้านบาท) 

1. โครงการ ยูดี ทาวน:์ เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าท่ีดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ ยดูี ทาวน ์ 37,428.15 25,749.84 100.00 14.43 168 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ 72 คอร์

ทยารด์ 
5,019.00 2,156.00 100.00 5.00 71 

3. โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่: เป็นการลงทนุในสิทธิการเชา่ท่ีดนิ อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 33,694.00 14,361.81 100.00 14.59 98 

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์ 

• โครงการ โนเบิล 

โซโล  
1,423.72 907.72 100.00 12.00 

15 

รวมทุกโครงการ 77,564.87 43,175.37 100.00 13.96 352 

 

ในปี 2566 ค่าเช่าเฉล่ียของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ท่ี 666 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพ่ิมขึน้จากค่าเช่าเฉล่ีย 

ในปีท่ีผ่านมารอ้ยละ 4.03 ภาพรวมค่าเช่าเฉล่ียปรบัตวัเพ่ิมขึน้จากปีก่อนหนา้ โดยอตัราค่าเช่าอาจแตกต่างกนัไปขึน้อยู่กบั

ทาํเลท่ีตัง้ของแต่ละโครงการ  

 

ลักษณะและอายุของสัญญาเช่า 

ลกัษณะของสญัญาเช่าสาํหรบัการเชา่ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ 

ประเภทท่ี 1 การใหเ้ช่าทรพัยสิ์นสาํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

และโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ โดยกองทรัสตไ์ด้เข้าเป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าทรัพยสิ์นกับผู้เช่าหลัก คือ  

อุดรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์ซึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรพัย ์โดยสัญญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี 

และใหสิ้ทธิคู่สญัญาในการต่ออายุสญัญาต่อไปอีก ตามขอ้กาํหนดและเงื่อนไขของสัญญาซึ่งไดจ้ดัทาํกับ

อดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์

ประเภทท่ี 2 การใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายย่อย สาํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 

คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยกองทรสัตไ์ดเ้ขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี

ภายใตส้ัญญาเช่าสาํหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล ซึ่งรายไดแ้ละกระแสเงินสดท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัประกอบดว้ย 

รายไดค้่าเช่ารายเดือน และ/หรือ ค่าบริการรายเดือนจากการเช่าพืน้ท่ีทัง้ 4 โครงการ ซึ่งสญัญาเช่าดงักล่าว

ส่วนใหญ่เป็นสญัญามาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาท่ีคลา้ยคลงึกนั เช่น รายไดค้่าเช่ามา

จากการใหเ้ช่าพืน้ท่ี รายไดค้่าบริการรายเดือนมาจากการให้บริการบาํรุงรักษา ซ่อมแซม และจัดทาํให้

อาคารอยู่ในสภาพท่ีสามารถใชง้านได ้โดยระยะเวลาการเช่าและการใหบ้ริการ ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่า

และบริการท่ีระยะเวลาประมาณ 3 ปี ซึ่งมีอัตราค่าเช่ารายเดือนคงท่ี โดยมีสัญญาเช่าบางส่วนของแต่ละ
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โครงการท่ีเป็นสญัญาระยะยาวกว่า 3 ปี จะมีอตัราค่าเช่ารายเดือนคงท่ีและมีการปรบัขึน้ของอตัราค่าเช่า

เป็นลาํดบัขัน้ตามท่ีไดต้กลงกนัระหว่างอายสุญัญา  

ทั้งนี ้ สัญญาเช่าท่ีจะครบกาํหนดอายุในแต่ละปี และสถานะการต่ออายุสัญญาเช่าและการจัดทาํสัญญาเช่าใหม่  

มีรายละเอียดตามตารางขา้งทา้ย ดงันี ้

 

สัญญาเช่าทีจ่ะครบกาํหนดอายุในแต่ละปี  

 
หมายเหต ุ  
/1 มีการต่อสญัญาแลว้ 

 

 

 

 

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ภายหลงัปี 2569

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

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 0.0% 100.0% 0.0% 0.0% 0.0%

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

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

AIMCG 0.5% 32.5% 6.0% 5.3% 55.8%
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80.0%

100.0%

โครงการ ยดีู ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ โครงการ โนเบิล โซโล AIMCG

/1

โครงการ 

 วันที ่1 มกราคม 2566 ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2566 

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่ 

จาํนวนสัญญา พืน้ที ่(ตร.ม.) ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 43 3,679.69 8.52 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ - - - 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 21 1,819.98 4.22 

โครงการ โนเบิล โซโล 2 746.31 1.73 

รวมทัง้หมด 66 6,245.98 14.47 
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ข้อมูลของผู้เช่าหลกั 

อดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ปิ และดีแลนด ์จะเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีเช่าบางส่วน พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีลานกิจกรรม และพืน้ท่ีส่งเสรมิการ

ขาย (แลว้แตก่รณี) ท่ีเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุใน 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ ยดูี ทาวน ์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามลาํดบั โดยมรีายละเอียดของผูเ้ช่าทัง้ 3 บรษิัท ดงัต่อไปนี ้

 

ข้อมูลทั่วไป 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 72 คอรท์ยารด์ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

ชื่อผู้เช่าหลัก บรษิัท อดุรพลาซา่ จาํกดั บรษิัท เม็มเบอรช์ิป จาํกดั บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พ

เพอรต์ี ้จาํกดั 

ทีต่ั้งสาํนักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ 

ตาํบลหมากแขง้  

อาํเภอเมอืงอดุรธานี 

จงัหวดัอดุรธานี 

27 อาคารอารเ์อสกรุ๊ป 

ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 11 ถนน

ประเสรฐิมนกูจิ แขวง

เสนานิคม เขตจตจุกัร 

กรุงเทพมหานคร 

99/10-14 หมู่ท่ี 4  

ถนนเอกชยั ตาํบลโคก

ขาม อาํเภอเมือง

สมทุรสาคร จงัหวดั

สมทุรสาคร 

เลขทะเบียนบริษทั 0415547000058 0105553140934 0745552003164 

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

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

ทุนชาํระแล้ว 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท 

 

คุณสมบัติและประสบการณผู้์เช่าหลัก 

อุดรพลาซ่า 

อดุรพลาซ่า ประกอบธุรกจิพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่าเพ่ือการพาณิชย ์เริ่มก่อตัง้โครงการ ยดูี ทาวน ์และเปิด

ดาํเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณอ์นัยาวนานกว่า 10 ปี  และเป็นผูช้าํนาญในการจดับรหิารพืน้ท่ีเพ่ือจดัทาํกิจกรรม

ทางการตลาด รา้นคา้ขนาดเล็กท่ีมีสัญญาเช่าสัน้กว่า 1 ปี โดยดูจากผลประกอบการท่ีผ่านมา ซึ่งอุดรพลาซ่า บริหาร

โครงการไดก้าํไรและมีอตัราผลตอบแทนท่ีดี ขอ้มลูผลการดาํเนินงานของแต่ละโครงการ และเขา้ใจพฤติกรรมผูบ้ริโภคใน

พืน้ท่ีจงัหวดัอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงบริหารโครงการใหม้ีความเคล่ือนไหวอย่างสมํ่าเสมอ จึงทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์

เชื่อมั่นว่า การท่ีใหอุ้ดรพลาซ่าเช่ากลบัพืน้ท่ีดงักล่าว จะทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถบริหารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ   

เม็มเบอรช์ิป 

เม็มเบอรช์ิป มีผูถื้อหุน้เป็นกลุ่มธุรกิจของตระกูลเชษฐโชติศกัดิ์ มีประสบการณเ์ป็นท่ียอมรบัของธุรกิจบันเทิง จึงมีความเขา้ใจ 

ความตอ้งการตลาดและลูกคา้กลุ่มเป้าหมายของ 72 คอรท์ยารด์เป็นอย่างดี รวมทั้งมีความเขา้ใจในการปรับเปล่ียน

รูปแบบโครงการใหท้นัสมยัและทนัต่อการเปล่ียนแปลงของธุรกิจในอนาคต นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาถึง

ความสามารถในการบริหารโครงการของเม็มเบอรช์ิป ในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ท่ีผ่านมา ซึ่งสามารถจดัใหม้ีรา้นอาหาร 

ท่ีทนัสมยัเชา่พืน้ท่ีของโครงการและบริหารงานไดผ้ลตอบแทนท่ีดี ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จึงเชื่อมั่นว่า หากเม็มเบอรช์ิป
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เป็นผูเ้ช่ากลบัทรพัยสิ์น จะสามารถจดัหารา้นอาหารในเครือของเม็มเบอรช์ิปมาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว ทาํใหโ้ครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ไดร้บัผลตอบแทนท่ีดีได ้  

ดีแลนด ์ 

ดีแลนด์ เ ป็นผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสามารถบริหารโครงการ พอร์โต้ ชิ โน่   

ใหป้ระสบความสาํเรจ็และเป็นท่ีรูจ้กัอย่างแพรห่ลาย จากแนวคิดท่ีผสมผสานระหว่างคอมมนิูตีม้อลลแ์ละจดุท่ีพกัระหว่าง

การเดินทาง (Rest Area) ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเชื่อมั่นว่า ดีแลนด ์จะเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ท่ีสามารถ

ดาํเนินการใหพื้น้ท่ีเช่ากลบัมีรา้นคา้ท่ีเช่าพืน้ท่ีขนาดเล็ก หรือการดาํเนินกิจกรรมทางการตลาด ซึ่งก่อใหเ้กิดผลประโยชน์

ต่อโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ โดยหากพิจารณาจากผลประกอบการท่ีผ่านมาซึ่ง ดีแลนด ์บริหารโครงการไดก้าํไรและมีอตัรา

ผลตอบแทนท่ีดี จึงทาํใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อมั่นว่า จากประสบการณก์ารพฒันาและบริหารจดัการโครงการดงักล่าวมา

เป็นเวลานาน ทาํใหด้ีแลนดม์ีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดเ้ป็นอย่างดี และสามารถบริหาร

พืน้ท่ีเช่ากลบัไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

 
ผลกระทบในกรณีทีต่้องมีการเปลี่ยนผู้เช่าหลัก 

กรณีท่ี อุดรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีเช่าบางส่วน พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีลานกิจกรรม และพืน้ท่ี

ส่งเสริมการขาย (แลว้แต่กรณี) ไม่ต่ออายุสญัญา หรือมีการบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าตาม

สัญญา กองทรสัตอ์าจตอ้งใชเ้วลาในการหาบุคคลอ่ืน เพ่ือเขา้มาเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

รายไดข้องกองทรสัต ์

เพ่ือลดความเส่ียงนี ้กองทรสัตไ์ดท้าํสญัญาเช่าพืน้ท่ีกบัอดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์โดยมีเงื่อนไขว่า หากต่อมามี

เหตกุารณท์าํใหก้องทรสัตต์อ้งเปล่ียนผูเ้ชา่ดงักล่าวนัน้ ในกรณีของโครงการ ยดูีทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ กองทรสัต์

สามารถดาํเนินการใหผู้เ้ช่าทรพัยสิ์นจ่ายค่าปรบัในส่วนท่ีแตกต่างกนั ซึ่งจะทาํใหก้องทรสัตไ์ดร้บัการชดเชยความเสียหาย

ท่ีเกิดเหตุการเปล่ียนผูเ้ช่าทั้ง 2 โครงการได ้ทั้งนี ้ในกรณีโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการให้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมีผูถื้อหุน้กลุ่มเดียวกับผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ติดตามถึงสาเหตุท่ี

ตอ้งมีการเปล่ียนผูเ้ช่าและดาํเนินการใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ใหไ้ดต้ามระยะเวลาท่ีเหมาะสม ทัง้นี ้

ผูจ้ัดการกองทรสัต ์มั่นใจว่าจะสามารถดูแลบริหารและจัดการประสานงานกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์หจ้ัดหาผู้เช่า

อสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ท่ีเหมาะสมไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ 

ในกรณีท่ี อุดรพลาซ่า และ/หรือ เม็มเบอรช์ิป และ/หรือ ดีแลนด ์ไม่ไดเ้ป็นผูเ้ช่าอีกต่อไป ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการใน

การพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าหลกัรายใหม่ โดยคาํนึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

 

มาตรการดาํเนินการหากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ 

หากผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้ผูเ้ช่าหลกัตอ้งปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ี 

ผูเ้ช่าหลกัไดร้บัแจง้ หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็น

เหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าผิดนดัการชาํระค่าเช่า และ/หรือ เงินคา้งชาํระอย่างใด ๆ ท่ีผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งชาํระ

ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามท่ีกาํหนดในสัญญาเช่า ใหถื้อว่ากองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสัญญาฉบับนีท้ันที ทั้งนี ้เวน้แต่ได้

กาํหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
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นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่าหลักดาํเนินการชาํระค่าเช่าตามระยะเวลาท่ีกาํหนดในสญัญาเช่า 

โดยจะมีการสอบถามและติดตามการชาํระค่าเช่ากนัล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 15 วนัก่อนครบกาํหนดชาํระคา่เช่าตามสญัญาเชา่

เพ่ือป้องกนัมิใหเ้กิดการชาํระค่าเช่าล่าชา้หรือผิดสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากเกิดเหตสุดุวิสยัใด ๆ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกใหม้ี

การประชุมหารือกันก่อนถึงกาํหนดระยะเวลาชาํระค่าเช่าดงักล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถชาํระค่าเช่า

ตามสัญญาเช่าได ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะรายงานต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการของบริษัทให้ทราบโดยเร็ว  

และแจง้ต่อทรสัตีเพ่ือพิจารณาเหตใุนการเลิกสญัญาเช่าและดาํเนินการตามกฎหมายต่อไป 

อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผูเ้ช่าหลกัผิดนดัการชาํระค่าเช่า ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามอย่างดีท่ีสดุในการเจรจาตกลง

กับผูเ้ช่าหลกั เพ่ือช่วยหาวิธีใหผู้เ้ช่าหลกัชาํระค่าเช่าตามท่ีตกลงกนัในสญัญาโดยเร็วท่ีสดุ และลดความเสียหายท่ีอาจจะ

เกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 

ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บคุคลภายนอกเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือดาํเนินการบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชน์

จากทรพัยสิ์นในโครงการต่าง ๆ ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 

ข้อมูลทั่วไป 

• โครงการ ยูดี ทาวน ์

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท อดุรพลาซา่ จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ตาํบลหมากแขง้ อาํเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 

เลขทะเบียนบรษิัท 0415547000058 

โทรศพัท ์ 042-932-998 

ทนุจดทะเบียน 390,000,000 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 390,000,000 บาท 

 

• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท เชษฐโชติ จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 27 อาคารอารเ์อสกรุ๊ป ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 11 ถนนประเสรฐิมนกูจิ  

แขวงเสนานิคม เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร  

เลขทะเบียนบรษิัท 0105554038670 

โทรศพัท ์ 02-037-8870 

ทนุจดทะเบียน 300,000,000 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 300,000,000 บาท 
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• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 99/10-14 หมู่ท่ี 4 ถนนเอกชยั ตาํบลโคกขาม อาํเภอเมืองสมทุรสาคร 

จงัหวดัสมทุรสาคร 

เลขทะเบียนบรษิัท 0745552003164 

โทรศพัท ์ 034-119-199 

ทนุจดทะเบียน 150,000,000 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 150,000,000 บาท 

 

• โครงการ โนเบิล โซโล 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (มหาชน) 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจติ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบรษิัท 0107538000312 

โทรศพัท ์ 02-251-9955 

ทนุจดทะเบียน 1,711,766,904 บาท 

ทนุชาํระแลว้ 1,369,413,525 บาท 

 

ประสบการณข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละคณะผู้บริหาร 

อุดรพลาซ่า 

อดุรพลาซ่าประกอบธุรกิจพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่าเพ่ือการพาณิชย ์เริ่มก่อตัง้โครงการ ยดูี ทาวน ์และเปิด

ดาํเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณอ์นัยาวนานกว่า 10 ปี ในการบริหารโครงการ ยูดี ทาวน ์ใหเ้ป็นท่ีรูจ้กัและประสบ

ความสาํเร็จเป็นอย่างมาก รวมถึงการบริหารโครงการใหเ้ป็นศูนยก์ลางของจังหวดัอุดรธานี จากความเขา้ใจพฤติกรรม

ผูบ้ริโภคในพืน้ท่ีจงัหวดัอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงการบรหิารโครงการใหม้ีความเคล่ือนไหวอย่างสมํ่าเสมอ ซึ่งเป็นปัจจยั

หลกัในการประกอบธุรกิจคอมมนิูตีม้อลล ์เช่น การจดักิจกรรมประสมัพนัธ ์การจดักิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ และการจดั

กิจกรรมส่งเสรมิการท่องเท่ียวของจงัหวดั เป็นตน้   

เชษฐโชต ิ

เชษฐโชติเป็นกลุ่มประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าเพ่ือการพาณิชย ์เริ่มพัฒนาอสังหาริมทรพัย์

โครงการแรก คือ โครงการ พรีโม่ เพียซซ่า ไลฟ์สไตล ์คอมมูนิตีม้อลล ์ตั้งอยู่บริเวณเขาใหญ่ อาํเภอปากช่อง จังหวัด

นครราชสีมา เริ่มเปิดดาํเนินการในปี 2556 และไดม้ีการพฒันาโครงการ พรีโม่ พอสโต ้อาคารสาํนกังานและพืน้ท่ีใหเ้ช่า

เพ่ือการพาณิชย ์ตัง้อยู่ท่ีบริเวณ ถนนประดิษฐ์มนูธรรม กรุงเทพมหานคร จึงเป็นบริษัทท่ีมีประสบการณก์ารพฒันาและ

บริหารอสังหาริมทรัพยป์ระเภทดังกล่าว อีกทั้งโครงการ 72 คอรท์ยารด์ยังเป็นโครงการท่ีพัฒนาโดยบริษัทในเครือ  

จึงมีความรูแ้ละความเขา้ใจในทรพัยสิ์นท่ีจะบรหิารเป็นอย่างดี   
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ดีแลนด ์ 

ดีแลนดป์ระกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าเพ่ือการพาณิชย ์เริ่มก่อตั้งโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และ

ดําเนินการจัดการโครงการจนประสบความสําเร็จและเป็นท่ีรู ้จักอย่างแพร่หลาย จากแนวคิดท่ีผสมผสานระหว่าง 

คอมมนิูตีม้อลลแ์ละจุดท่ีพักระหว่างการเดินทาง (Rest Area) ซึ่งนอกจากจะตอบสนองอุปสงคข์องผูบ้ริโภคในบริเวณ

ใกลเ้คียงแลว้ ยงัสามารถใหบ้ริการกับผูบ้ริโภคจากบริเวณอ่ืนไดอี้กดว้ย ต่อมาภายใตแ้นวคิดนี ้ไดม้ีการพฒันาโครงการ

พอรโ์ต โก บางปะอิน ตัง้อยู่บนถนนทางหลวงสายเอเชีย อาํเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยยุา และโครงการพอรโ์ต โก ท่าจีน 

ตั้งอยู่บนถนนพระรามท่ี 2 อาํเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร จากประสบการณ์การพัฒนาและบริหารจดัการ

โครงการดงักล่าวมาเป็นเวลานาน ทาํใหบ้รษิัทมีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้รโิภคไดเ้ป็นอย่างด ี

โนเบิล  

โนเบิลเป็นหน่ึงในผู้นาํตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทย ท่ีมีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์สูง ในการ

พัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยระดบัพรีเมี่ยมทั้งแนวราบและท่ีอยู่อาศัยประเภทตึกสูง หรือคอนโดมิเนียม จากความสาํเร็จ

อย่างต่อเน่ือง 3 ทศวรรษในการพัฒนาโครงการใหม่ ๆ ออกสู่ตลาดมากมาย ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นโครงการท่ีประสบ

ความสาํเรจ็ เน่ืองจากโนเบิลมีความเขา้ใจในความตอ้งการท่ีหลากหลายของผูบ้รโิภค จึงมุ่งเนน้การนาํเสนอนวตักรรมใหม ่ๆ 

ในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัท่ีดท่ีีสดุ ทัง้นี ้โนเบิลจะขยายโอกาสทางธุรกจิไปยงัตลาดตา่งประเทศอย่างต่อเน่ือง ซึ่งจะช่วยเสรมิ

ความเป็นผูน้าํการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องโนเบิลยิ่งขึน้ 

 

ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์

อุดรพลาซ่า 

-ไม่ม-ี 

เชษฐโชต ิ

-ไม่ม-ี 

ดีแลนด ์

-ไม่ม-ี 

โนเบิล 

-ไม่ม-ี 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงความขัดแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจเกิดขึน้ และไดก้าํหนดหลักเกณฑ ์

ในการเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแนวทางการกํากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือเป็นการป้องกนัปัญหาท่ีอาจเกิดขึน้ โดยไดร้ะบุรายละเอียดไวใ้นเร่ือง “กลไกหรือมาตรการทีใ่ชใ้นการ

กํากับดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์และ

กองทรสัต”์  
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ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรสัตใ์นฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์จะไดร้ับค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งไดร้ับจาก

กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1. ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์(Performance Fee) ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปี  

ของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปีของกาํไรจากการดาํเนินงานของกองทรสัต ์สาํหรบั

ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

3. ค่านายหนา้ในอัตราไม่เกิน 0.5 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและ

สญัญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากบั 3 ปี และ 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ทาํสญัญาเช่า

และสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลาเท่ากบั 3 ปี กรณีเป็นการต่ออายสุญัญาหรือทาํสญัญาใหม่มากกว่าหรือนอ้ยกว่า 3 ปี 

ค่านายหนา้จะลดลงหรือเพ่ิมขึน้ (แลว้แต่กรณี) โดยคาํนวนเป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจรงิ  

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จะว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) เพ่ือบรหิาร

อสังหาริมทรัพย์แต่ละโครงการ สําหรับค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการโครงการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

(บคุคลภายนอก) แต่ละราย จะมีการเรียกเก็บจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยไม่มีการเก็บค่าธรรมเนียมดงักล่าว

เพ่ิมเติมจากกองทรสัตอี์ก  

 

อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีอ่าจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต ์

อุดรพลาซ่า 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์มีอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่ภายใตก้ารบริหารในบริเวณใกลเ้คียง คือ มณฑาทิพย ์ฮอลล ์(Montatip Hall) 

มีพืน้ท่ีโดยประมาณ 24,000 ตารางเมตร ซึ่งประกอบธุรกิจศูนยป์ระชุม ศูนยก์ารจัดงานนิทรรศการ และงานกิจกรรมต่าง ๆ   

แต่ไม่มีลกัษณะท่ีอาจแข่งขนัธุรกิจกับกองทรสัต ์เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีมีลกัษณะแตกต่างกันและมีกลุ่มลกูคา้แตกต่างกนั 

อีกทั้ง อุดรพลาซ่าไดม้ีการลงนามในสัญญาตกลงกระทาํการกับกองทรัสต์ ในเร่ืองการไม่ประกอบธุรกิจแข่งขันกับ

กองทรสัต ์สาํหรบัโครงการ ยดูี ทาวน ์ 

นอกจากนี ้กลุ่มบุคคลเดียวกนัของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดเ้ช่าพืน้ท่ีบางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน ์จากกองทรสัต ์เพ่ือ

ประกอบธุรกิจ HOTEL MOCO ซึ่งเป็นอาคารโรงแรมสไตลโ์มเดิรน์ โคโลเนียล มีความสงู 7 ชัน้ มีหอ้งพกัไวร้บัรอง 68 หอ้ง 

แต่ไม่มีลกัษณะท่ีอาจแข่งขนัธุรกิจกับกองทรสัต ์เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีมีลกัษณะแตกต่างกัน อีกทัง้ ธุรกิจดงักล่าวยงัอาจ

เป็นผลดีต่อทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตไ์ดเ้ข้าลงทุน เน่ืองจากจะดึงดูดลูกคา้เข้ามาจับจ่ายใช้สอยและใช้บริการรา้นคา้ใน

โครงการ ยดูี ทาวน ์มากขึน้ และส่งเสรมิภาพลกัษณท่ี์ดีใหก้บัโครงการ ยดูี ทาวน ์ 

เชษฐโชต ิ

-ไม่ม-ี 
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ดีแลนด ์

-ไม่ม-ี 

โนเบิล 

-ไม่ม-ี 

 

กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการกาํกับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต ์

เพ่ือเป็นการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์บริษัทฯ จึงไดก้าํหนด

หลกัเกณฑใ์นการกาํกับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีการกาํหนดไวใ้นสญัญาตกลง

กระทาํการว่า ตลอดระยะเวลาท่ีสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีผลบงัคบัใช ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะ

ปฏิบตัิหนา้ท่ีในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเพ่ือเช่าพืน้ท่ีในโครงการ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนและรกัษาผูเ้ช่าพืน้ท่ี

ท่ีมีอยู่เพ่ือประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะไม่ดาํเนินการใด ๆ โดยทุจริต หรือโดยไม่

เป็นธรรมอนัส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีท่ีเช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุในปัจจุบนัยกเลิกสญัญา หรือไม่ต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว 

และเขา้ทาํสญัญาเพ่ือเช่าพืน้ท่ีอ่ืนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือบคุคลท่ีเก่ียวโยงกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดทาํรายงานผลการดาํเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์พ่ือเสนอต่อ

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามท่ีสญัญาแตง่ตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์าํหนดหรือตามท่ีไดก้าํหนดรว่มกนั 

เพ่ือเป็นการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ในกรณีท่ีจะมีการทาํ

ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตจ์ะมีการดาํเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัย ์ดงันี ้ 

1. เงื่อนไขและขอ้กาํหนดทั่วไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ทาํธุรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงัต่อไปนี ้

• ในการทาํธุรกรรมจะมีการดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและเป็นไปเพ่ือ

ประโยชนท่ี์ดีท่ีสดุของกองทรสัต ์

• ธุรกรรมท่ีกองทรสัตจ์ะทาํกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมท่ีใชร้าคาท่ีมีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

• บคุคลท่ีมีส่วนไดเ้สียกบัการทาํธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนรว่มในการพิจารณาและ

ตดัสินใจเขา้ทาํธุรกรรม 

2. การอนมุตัิการทาํธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งผ่านการดาํเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้

• ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมท่ีเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

• ในกรณีท่ีเป็นธุรกรรมท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board 

of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

3. นโยบายการทาํรายการกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• การทาํธุรกรรมประเภทต่าง ๆ  ระหว่างกองทรสัตก์ับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์จะตอ้งกระทาํภายใตเ้งื่อนไขท่ีมี

ความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้กาํหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์

• นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะดาํเนินการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมท่ีทาํกบัผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์่อสาํนกังาน 

ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย ์รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรสัตท่ี์ไดร้บัการตรวจสอบโดย

ผูส้อบบญัชีและในรายงานประจาํปีของกองทรสัตด์ว้ย  



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

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

หนา้ 33  

การกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินรวมจาํนวน 250 ลา้นบาท เพ่ือใชส้นบัสนุนการลงทนุ

ในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยมีขอ้กาํหนดและเงื่อนไขท่ีสาํคญั ดงัต่อไปนี ้

วงเงนิกู้ วงเงินกูแ้ละสินเชื่อทัง้หมด จาํนวนไม่เกิน 260 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

วงเงินกูท่ี้ 1: วงเงินกูร้ะยะยาว จาํนวน 210 ลา้นบาท 

วงเงินกูท่ี้ 2:  วงเงินกูร้ะยะสัน้โดยออกตั๋วสญัญาใชเ้งินเป็นหลกัฐาน จาํนวน 40 ลา้นบาท 

วงเงินกูท่ี้ 3: วงเงินสินเชื่อหนงัสือคํา้ประกนั จาํนวน 10 ลา้นบาท 

วัตถุประสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท่ี้ 1: เพ่ือใชส้าํหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

วงเงินกูท่ี้ 2: เพ่ือใชส้นบัสนนุและเป็นเงินทนุหมนุเวียนสาํหรบัการดาํเนินกิจการ  

วงเงินกูท่ี้ 3: เพ่ือใชค้ ํา้ประกนัค่าสาธารณปูโภค 

อัตราดอกเบีย้ วงเงินกูท่ี้ 1 และวงเงินกูท่ี้ 2 : อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอตัรา

ตามท่ีระบใุนสญัญาเงินกู ้โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้

สาํหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี  

การชาํระดอกเบีย้ ชาํระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 

ระยะเวลาเงนิกู ้ วงเงินกูท่ี้ 1: มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี 

วงเงินกูท่ี้ 2: มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาเมื่อครบ

กาํหนดตั๋วสญัญาแต่ละฉบบั 

การชาํระเงนิตน้ วงเงินกูท่ี้ 1: ทยอยชาํระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส และชาํระคืนเงินตน้ทั้งหมดภายใน  

ไตรมาสท่ี 3 ปี 2572  

วงเงินกูท่ี้ 2: ชาํระคืนเงินตน้ไม่เกิน 180 วนั นบัตัง้แต่ออกตั๋วสญัญาใชเ้งินแต่ละฉบบั 

หลักประกันการกู้ยืม 1. จาํนองกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุเพ่ือการพาณิชยโ์ครงการ โนเบิล โซโล  

2. จดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในบญัชีเงินฝากธนาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนั

ทางธุรกิจในสญัญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีท่ีมรีะยะเวลาของสญัญาเชา่มากกว่า 3 ปี (เฉพาะ

โครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 

3. สลักหลังกรมธรรมป์ระกันภัยให้ผูใ้หกู้เ้ป็นผูร้ับผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภัยร่วม 

(เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 

ข้อปฏิบัติทางการเงนิ 1. ผู้กู้จะต้องดํารงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบี ้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม 

(Interest Bearing Debt to Total Asset Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 20  

2. ผู้กู้จะต้องดาํรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรัพย์สินท่ีเป็น

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

3. ผูกู้จ้ะตอ้งดาํรงอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่ EBITDA (Interest Bearing 

Debt to EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

ทั้งนี ้ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสตม์ีอัตราส่วนการกูย้ืมเงิน เท่ากับรอ้ยละ 6.24 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม และ

สามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินและขอ้ปฏิบตัิอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสญัญาเงินกูไ้ดอ้ย่างครบถว้น 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนข์องอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

เศรษฐกิจไทยปี 2566 ขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 2.5 ในปี 2565 ดา้นการใชจ้่าย การอุปโภค

บริโภคภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑส์งูรอ้ยละ 7.1 เพ่ิมขึน้จากรอ้ยละ 6.2 ในปี 2565 ส่วนการลงทุนภาคเอกชน ขยายตวั

รอ้ยละ 3.2 ขยายตวัลดลงจากรอ้ยละ 4.7 ในปี 2565 ขณะท่ีการส่งออกสินคา้ลดลงรอ้ยละ 1.7 เทียบกบัการขยายตวัรอ้ย

ละ 5.4 ในปี 2565 และการลงทุนภาครัฐลดลงรอ้ยละ 4.6 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 3.9 ในปี 2565 รวมทั้งปี 2566 

ผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) อยู่ท่ี 17.9 ลา้นลา้นบาท (5.13 แสนลา้นดอลลารส์หรฐั) เพ่ิมขึน้จาก 17.4 ลา้นลา้น

บาท (4.95 แสนลา้นดอลลารส์หรฐั) ในปี 2565 และผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศต่อหวัของคนไทยเฉล่ียอยู่ท่ี 255,867.7 

บาทต่อคนต่อปี (7,331.5 ดอลลารส์หรฐัต่อคนต่อปี) เพ่ิมขึน้จาก 248,788.6 บาทต่อคนต่อปี (7,094.1 ดอลลารส์หรฐั ต่อ

คนต่อปี) ในปี 2565 สาํหรบัเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ อตัราการว่างงานอยู่ท่ีรอ้ยละ 0.98 อตัราเงินเฟ้อเฉล่ียอยู่ท่ีรอ้ยละ 

1.2 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.3 ของ GDP 

%เปลี่ยนแปลงจากปีก่อน 2565 2566 2567F 

GDP 2.5 1.9 2.2 - 3.2 

การบรโิภคภาคเอกชน 6.2 7.1 3.0 

การบรโิภคภาครฐั 0.1 -4.6 1.5 

การลงทนุภาคเอกชน 4.7 3.2 3.5 

การลงทนุภาครฐั -3.9 -4.6 -1.8 

การส่งออกสินคา้และบรกิาร 6.1 2.1 5.0 

การส่งออกสินคา้  5.4 -1.7 2.9 

อตัราเงินเฟ้อทั่วไป 6.1 1.2 0.9 - 1.9 

ดลุบญัชีเดินสะพดั(%GDP) -3.2 1.3 1.4 

ทีม่า:สภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 

 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทย ปี 2567 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2567 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.2 – 3.2 (ค่ากลางการประมาณการท่ีรอ้ยละ 2.7) โดยมี

ปัจจยัสนบัสนุนสาํคญัจาก (1) การกลบัมาขยายตวัของการส่งออกสินคา้ตามการฟ้ืนตวัของการคา้โลก (2) การขยายตวั

ในเกณฑด์ีของการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน และ (3) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเน่ืองของภาคการท่องเท่ียว ทัง้นี ้

คาดว่าการอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตวัรอ้ยละ 3.0 และรอ้ยละ 3.5 ตามลาํดบั มลูค่าการส่งออก

สินคา้ในรูปดอลลารส์หรฐั ขยายตัวรอ้ยละ 2.9 ส่วนอัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9 – 1.9 และดุลบัญชี

เดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.4 ของ GDP 
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รายละเอียดของการประมาณการเศรษฐกิจในปี 2567 ในด้านต่าง ๆ มีดังนี ้

1.  การใช้จ่ายเพื่อการอุปโภคบริโภค 

1.1  การใชจ้่ายเพ่ือการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตวัรอ้ยละ 3.0 ต่อเน่ืองจากการขยายตวัในเกณฑส์งู

รอ้ยละ 7.1 ในปี 2566 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนสาํคญัจากตลาดแรงงานท่ียงัคงแข็งแกร่ง ความเชื่อมั่นผูบ้ริโภคท่ี

สงูขึน้ และแรงกดดนัดา้นเงินเฟ้อท่ีอยู่ในระดบัตํ่า  

1.2  การใชจ้่ายเพ่ือการอุปโภคภาครฐับาล คาดว่าจะเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 1.5 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 4.6 ในปี 2566 

ตามเม็ดเงินการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจาํในช่วงสามไตรมาสท่ีเหลือของปีงบประมาณ 2567 ภายหลงั

จากการเรง่เบิกจ่ายไปมากในช่วงไตรมาสแรกของปีงบประมาณ 2567 

2.  การลงทุนรวม คาดว่าจะขยายตัวร้อยละ 2.5 เร่งขึน้จากร้อยละ 1.2 ในปี 2566  

2.1  การลงทุนภาคเอกชน คาดว่าจะขยายตัวรอ้ยละ 3.5 ต่อเน่ืองจากรอ้ยละ 3.2 ในปี 2566 สอดคลอ้งกับการ

ปรบัตัวดีขึน้ของมูลค่าโครงการท่ีขอรบัการส่งเสริมการลงทุนและออกบัตรส่งเสริมการลงทุน และการกลับมา

ขยายตวัของการนาํเขา้ในหมวดสินคา้ทนุและหมวดวตัถดุิบและสินคา้ขัน้กลาง   

2.2  การลงทุนภาครฐั คาดว่าจะปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.8 และเป็นการลดลงต่อเน่ืองจากการลดลงรอ้ยละ 4.6 ในปี 

2566 โดยเป็นผลมาจากความล่าชา้ของกระบวนการจดัทาํงบประมาณรายจา่ยประจาํปี 2567 และการปรบัลด

อตัราการเบิกจ่ายงบลงทนุของรฐัวิสาหกิจ 

3.  มูลค่าการส่งออกสินค้าในรูปเงนิดอลลารส์หรัฐ 

คาดว่าจะกลับมาขยายตัวรอ้ยละ 2.9 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 1.7 ในปี 2566 โดยคาดว่าปริมาณการส่งออกจะ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.4 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 2.9 ในปี 2566 ขณะท่ีราคาส่งออกคาดว่าจะเพ่ิมขึน้ในช่วงรอ้ยละ 0.0 – 

1.0 และชะลอลงจากรอ้ยละ 1.2 ในปี 2566 เมื่อรวมกบัการส่งออกบริการท่ีมีแนวโนม้ท่ีจะขยายตวัอย่างต่อเน่ืองตาม

การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเท่ียว ส่งผลใหป้ริมาณการส่งออกสินคา้และบรกิารในปี 2567 มีแนวโนม้ท่ีจะขยายตวัรอ้ย

ละ 5.0 เพ่ิมขึน้จากรอ้ยละ 2.1 ในปี 2566 

ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน 

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีก  

ธุรกิจคา้ปลีกเติบโตอย่างต่อเน่ืองในปี 2566 จากกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีเพ่ิมขึน้และการฟ้ืนตวัของการบรโิภค โดยครึง่แรก

ของปี 2566 ธุรกิจคา้ปลีกมียอดขายท่ีเพ่ิมขึน้จากนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐั ไดแ้ก่ โครงการชอ้ปดีมีคืน และ

โครงการเราเท่ียวดว้ยกนั ส่วนในครึง่หลงัของปี 2566 ปัจจยัสนบัสนนุมาจากนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้มามากขึน้ แต่การขยายตวั

เป็นไปไดอ้ย่างจาํกดัเน่ืองจากมีหลายปัจจยัท่ียงัคงเป็นอปุสรรค เช่น ราคาสินคา้อยู่ในระดบัสงูซึ่งตดักาํลงัซือ้ของผูบ้ริโภค 

โดยเฉพาะกลุ่มเปราะบาง เช่น กลุ่มรายได้น้อย-ปานกลาง หนี้ครัวเรือนท่ียังอยู่ในระดับสูงส่งผลให้ผู้บริโภคมี

ความสามารถในการใชจ้่ายนอ้ยลง อตัราดอกเบีย้ท่ีสงูขึน้ ทาํใหต้น้ทุนดา้นการเงินเพ่ิมขึน้ โดยเฉพาะกลุ่มท่ีมีระดบัการ

กูย้ืมสงู การอ่อนค่าของเงนิบาทท่ีกระทบกลุ่มสินคา้นาํเขา้  

ทัง้นี ้กลุ่มธุรกิจท่ีฟ้ืนตวัดีอย่างต่อเน่ืองยงัคงเป็นหมวดรา้นคา้ปลีกสินคา้อปุโภคบรโิภคสมยัใหม่ (Modern Grocery) และ

รา้นคา้สินคา้จาํเป็น เช่น รา้นสะดวกซือ้ (Convenience Store -CSV) และซูเปอรม์าเก็ต ซึ่งมียอดขายท่ีเติบโต รวมถึงมี
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การขยายสาขาเพ่ือเขา้ถงึผูบ้ริโภคมากขึน้ ขณะท่ีกลุ่มธุรกิจท่ีสามารถตอบโจทยต์ามกระแสของผูบ้รโิภคก็สามารถเติบโต

ไดด้ีเช่นกัน อาทิ ธุรกิจสุขภาพและความงามท่ีไดร้บัอานิสงสจ์ากกระแสรกัษาสุขภาพเชิงป้องกันหลังจากโรคระบาด 

Covid-19 ธุรกิจบา้นและสวนท่ีเติบโตโดยมีปัจจยับวกจากการปรบัปรุงท่ีอยู่อาศยั รา้นคา้ รา้นอาหาร และตลาดท่ีอยู่อาศยั

ท่ีเริ่มฟ้ืนตวั ธุรกิจหา้งสรรพสินคา้มีปัจจยัหนุนจากการฟ้ืนตวัของตลาดนกัท่องเท่ียว และการกลบัมาทาํกิจกรรมนอกบา้น

ของผู้บริโภคมากขึ ้นทําให้ Traffic กลับมาคึกคัก ส่วนกลุ่มธุรกิจท่ีฟ้ืนตัวอย่างมีข้อจํากัด เช่น ไฮเปอร์มาร์เก็ต 

(Hypermarket) เน่ืองจากมีการแข่งขันท่ีรุนแรง ทั้งจากรา้นคา้ประเภทเดียวกัน และการแข่งขันจากกลุ่มรา้นสะดวกซือ้ 

และซูเปอรม์ารเ์ก็ต ขณะท่ีกลุ่มท่ีฟ้ืนตวัชา้ ไดแ้ก่ สินคา้แฟชั่น เน่ืองจากเป็นสินคา้ฟุ่ มเฟือย  

ในปี 2566 ผูป้ระกอบการคา้ปลีกยงัคงมีความกงัวลกบัสถานการณโ์ดยรวม จึงทาํใหผู้ป้ระกอบการคา้ปลีกส่วนใหญ่ยงัไม่

มีแผนในการปรบัราคาสินคา้ขึน้ หรืออาจปรบัราคาสินคา้ขึน้ไม่เกินรอ้ยละ 5.0 โดยความกังวลดงักล่าวมีสาเหตุมาจาก

ตน้ทุนท่ีสงูขึน้จากแนวโนม้ราคานํา้มนัท่ียงัคงปรบัตวัสงู และค่า Ft ท่ีสงูขึน้ ทาํใหต้น้ทุนดา้นพลงังานและการขนส่งสงูขึน้

ตามไปดว้ย กาํลังซือ้ท่ียังไม่แน่นอนเน่ืองจากเงินเฟ้อท่ีอยู่ในระดับสูงท่ามกลางอัตราดอกเบีย้ท่ีสูง การชะลอตัวของ

เศรษฐกิจโลก ซึ่งอาจทาํใหก้าํลงัซือ้ของนกัท่องเท่ียวลดลง และมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรฐัท่ีค่อยๆ หมดลง 

ธุรกิจพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในปี 2566 ปรบัตวัดีขึน้จากความตอ้งการพืน้ท่ีคา้ปลีกท่ีฟ้ืนตวัมากขึน้เพ่ือมารองรบัการกลบัมาทาํ

กิจกรรมนอกบา้นหลงัสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 คล่ีคลาย ประกอบกบัการขยายตวัตามอปุทานใหม่ท่ีเพ่ิม

เขา้มา โดยเฉพาะพืน้ท่ีชานเมือง (Suburb) ซึ่งไดร้บัผลกระทบนอ้ยกว่าพืน้ท่ีอ่ืน ๆ  โดยท่ีพืน้ท่ีใจกลางเมือง (Midtown) และ 

พืน้ท่ีในตัวเมือง (Downtown) ก็มีการปรบัตัวดีขึน้เช่นกัน ตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในพืน้ท่ี Downtown และ Midtown ยัง

สามารถดึงดูด Traffic ไดด้ี ทั้งจากคนในทอ้งถิ่น และนักท่องเท่ียว เช่นเดียวกับอตัราค่าเช่าในพืน้ท่ีท่ีฟ้ืนตวัไดด้ี หลังจาก

มาตรการลดค่าเช่าในช่วงท่ีผ่านมา อย่างไรก็ตาม ดว้ย Traffic ของพืน้ท่ี Midtown อาจยงัไม่มากเท่าของพืน้ท่ี Downtown 

ทาํใหอ้ตัราการปล่อยเช่าในพืน้ท่ีตํ่ากว่าอตัราการปล่อยเช่าของ Downtown เล็กนอ้ย ส่วนตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในพืน้ท่ี 

Suburb ยงัเติบโตต่อเน่ืองเพ่ือตอบสนองการขยายตวัของเมือง 

ดา้นตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกในกรุงเทพมหานคร มีพืน้ท่ีเกรด A ใหเ้ช่าในย่านศูนยก์ลางการคา้ปลีก (Central Retail District -

CRD) อยู่ท่ีประมาณ 705,400 ตารางเมตร ไดแ้ก่พืน้ท่ีบรเิวณสยามสแควร ์ราชประสงค-์เพลินจิต และพรอ้มพงษ ์โดยพืน้

พืน้ท่ีเกรด A ในย่าน CRD ท่ีเช่าเพ่ิมขึน้ระหว่างปี 2566 อยู่ท่ีประมาณ 25,261 ตารางเมตร  ในส่วนของอตัราพืน้ท่ีว่างใน

ครึ่งปีหลงัของปี 2566 มีการปรบัตวัดีขึน้มาอยู่ท่ีรอ้ยละ 7.14 จากการเติมเต็มพืน้ท่ีเช่าจากทัง้รา้นคา้แบรนดท์อ้งถิ่นและ 

แบรนดต์่างชาติ เมื่อเทียบกบัช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2565 ท่ีมอีตัราการว่างของพืน้ท่ีใหเ้ชา่อยู่ท่ีระดบัรอ้ยละ 8.46 นอกจากนี ้

อตัราค่าเช่าพืน้ท่ีก็ปรบัตวัเพ่ิมขึน้อยู่ท่ีระดบั 3,600 บาทต่อตารางเมตร เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 1.32 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงครึง่ปี

หลงัของปี 2565 

ตัวชีว้ัด คร่ึงปีหลัง 2565 คร่ึงปีหลัง 2566 

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีโดยรวม 3,553 บาทต่อตารางเมตร 3,600 บาทต่อตารางเมตร 

อตัราพืน้ท่ีวา่ง รอ้ยละ 8.46 รอ้ยละ 7.14 

ทีม่า: บริษัท เนก็ซสั เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี ่จาํกดั 
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                                    ทีม่า: บริษัท เนก็ซสั เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี ่จาํกดั 

 

สาํหรับช่วงครึ่งปีแรกของปี 2566 ธุรกิจค้าปลีกขยายตัวได้เล็กน้อยโดยไดร้ับปัจจัยสนับสนุนจากมาตรการกระตุน้

เศรษฐกิจของภาครฐั ทั้งโครงการชอ้ปดีมีคืน และโครงการเราเท่ียวดว้ยกันในช่วงตน้ปี ส่วนในช่วงครึ่งหลังของปี 2566 

ยอดขายคา้ปลีกยงัคงชะลอตวัลง ซึ่งเป็นผลของแรงกดดนัจากกาํลงัซือ้ของผูบ้ริโภคท่ียงัเปราะบาง และค่าครองชีพท่ีสงู 

ท่ามกลางราคาสินคา้บางรายการท่ีทยอยปรบัเพ่ิมขึน้ตามภาวะตน้ทุน อย่างไรก็ดียงัมีแรงหนุนบางส่วนในช่วงไตรมาส

สดุทา้ยของปี ซึ่งเป็นจงัหวะท่ีธุรกิจคา้ปลีก Segment ต่างๆ จะมีการออกแคมเปญทาํตลาดเพ่ือกระตุน้การใชจ้่ายมากขึน้ 

ทาํใหใ้นปี 2566 ยอดขายคา้ปลีกมีการขยายตวัประมาณรอ้ยละ 4.8 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2565 ซึ่งมีการขยายตวัรอ้ยละ 

10.1 โดยในปี 2567 มีการประเมินว่ายอดขายคา้ปลีกน่าจะขยายตวัราวรอ้ยละ 4.0 - 5.0 เมื่อเทียบกบัปี 2566 (ยงัไม่รวม

ผลของมาตรการกระตุน้กาํลงัซือ้) โดยยงัคงมีแรงหนุนมาจากการทยอยฟ้ืนตวัของนกัท่องเท่ียวต่างชาติ การแข่งขนักีฬา

โอลิมปิก 2024 และฟุตบอลยูโร 2024 ท่ีธุรกิจน่าจะอาศัยจังหวะเวลาดังกล่าวทาํกิจกรรมส่งเสริมการตลาด เพ่ือสรา้ง

บรรยากาศและกระตุน้ยอดขายคา้ปลีก รวมถึงผลของราคาสินคา้บางรายการ โดยเฉพาะหมวดอาหารท่ีน่าจะยังปรบั

เพ่ิมขึน้  

สาํหรบัแนวโนม้ตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในปี 2567 ศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย ์(SCB EIC) มองว่า

ตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่าในปี 2567 มีแนวโนม้ขยายตวัต่อเน่ือง โดยคาดวา่พืน้ท่ีใหเ้ช่าไดจ้ะขยายตวัรอ้ยละ 3.5 - 4.5 จาก

ปี 2566 ตามอุปทานใหม่ท่ีคาดว่าจะเพ่ิมขึน้อีกเกือบ 400,000 ตารางเมตร โดยโครงการท่ีจะแลว้เสร็จส่วนใหญ่เป็น

โครงการขนาดใหญ่ ท่ีมีแนวโนม้ดึงดูดผูเ้ช่าไดด้ี อาทิ Dusit Central Park Asiatique เฟส 1 และ เฟส 2 และ Bangkok 

Midtown เฟส 1 เป็นตน้ ขณะท่ีสถานการณก์าํลงัซือ้ในประเทศก็มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัไดม้ากขึน้ ประกอบกับการกลบัมาของ

นกัท่องเท่ียวต่างชาติ ทาํให ้Traffic ในหลายโครงการยงัคงมีความหนาแน่น โดยเฉพาะในโครงการขนาดใหญ่ในทกุพืน้ท่ี 

อย่างไรก็ตามอัตราการเพ่ิมขึน้ของอุปทานท่ียังอยู่ในระดับสูงจะส่งผลใหอ้ัตราปล่อยเช่าปี 2567 ลดลงจากปีก่อนหนา้ 

นอกจากนั้นยังตอ้งติดตามภาวะหนีค้รวัเรือน และภาระค่าใชจ้่ายท่ียงัอยู่ในระดับสูง ซึ่งอาจจะกดดันกาํลังซือ้ในกลุ่ม

เปราะบาง ส่วนอตัราค่าเช่าในปี 2567 มีแนวโนม้ปรบัตวัเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.0 - 3.0 จากปี 2566 ซึ่งใกลเ้คียงกับอตัราในปี

ก่อนหนา้ โดยเป็นการฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ตามกาํลงัซือ้ท่ีค่อยๆ ฟ้ืนตวั และภาระตน้ทุนท่ีปรบัตวัสงูขึน้ หลงัจาก

หดตัวแรงต่อเน่ืองในช่วง COVID-19 ส่วนประเด็นสาํคัญท่ีอาจส่งผลต่อภาวะธุรกิจพืน้ท่ีคา้ปลีกให้เช่าประกอบดว้ย        

อัตราค่าเช่าพืน้ทีโ่ดยรวมและอัตราพืน้ทีว่่าง 
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(1) ความเส่ียงอุปทานส่วนเกินจากอุปทานใหม่ท่ีจะเพ่ิมขึน้ อย่างไรก็ตามยงัคาดว่าอปุสงคใ์นระยะปานกลางจะสามารถ

ปรบัตวัเพ่ิมขึน้ไดใ้นอตัราท่ีใกลเ้คียงกัน ทาํใหค้วามเส่ียงอุปทานส่วนเกินอาจไม่รุนแรง และไม่ไดก้ดดนัใหอ้ตัราการเช่า

ลดลงมาก (2) ผูบ้รโิภคจะยงัมีแนวโนม้นิยมใชแ้พลตฟอรม์ E-Commerce ในการซือ้สินคา้ออนไลนบ์างประเภท เช่น กลุ่ม

ท่ีไม่ใช่สินคา้อปุโภคบริโภคทั่วไป เน่ืองจากตอ้งการความสะดวกสบายในการซือ้สินคา้ ประกอบกบัรา้นคา้ก็มีทางเลือกให้

ทัง้หนา้รา้น และช่องทางออนไลนม์ากขึน้ ทาํใหเ้ป็นอีกปัจจยัสาํคญัท่ีอาจส่งผลต่อการขยายตวัของตลาดพืน้ท่ีคา้ปลีกให้

เช่าในระยะต่อไป (3) แรงกดดันจากแนวคิดด้านส่ิงแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (Environmental Social and 

Governance - ESG) ท่ีกาํลงัส่งผลต่อธุรกิจมากขึน้ ผูป้ระกอบการตอ้งเริ่มปรบัตวัทัง้ในดา้นการก่อสรา้งอาคาร และการ

ดาํเนินการของอาคารท่ีไม่ส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม รวมถึงการบริหารจัดการการใช้พลังงานของอาคารอย่างมี

ประสิทธิภาพ  

 

นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีล่งทุน 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น 4 โครงการ ซึ่งกระจายตวัอยู่ในทาํเลท่ีตัง้ท่ีมีศกัยภาพของธุรกิจคา้ปลีก อยู่ใจกลางเมืองของ

จงัหวดัต่าง ๆ อนัไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร สมทุรสาคร และอุดรธานี ซึ่งลว้นเป็นจงัหวดัท่ีมีความสาํคญัดา้นเศรษฐกิจและ

การท่องเท่ียว ก่อใหเ้กิดความหลากหลายในแหล่งท่ีมาของรายได ้อีกทัง้ประเภทของธุรกิจของกลุ่มผูเ้ช่าท่ีหลากหลาย ก็

เป็นปัจจยัสาํคญัท่ีช่วยในการกระจายความเส่ียงในการดาํเนินธุรกิจของกองทรสัต ์ 

นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นประเภทไลฟ์สไตลม์อลลท์ัง้ 3 โครงการ อนัไดแ้ก่ โครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และ

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ไดด้าํเนินนโยบายทางการตลาดใหส้อดรบักับสถานการณท่ี์เปล่ียนแปลงไปมาโดยตลอด อนัไดแ้ก่ 

การมุ่งรักษาฐานผู้เช่าหลัก การเฟ้นหาและเป็นพันธมิตรกับกลุ่มผู้เช่าใหม่ท่ีส่วนใหญ่เป็นผู้ประกอบการรายใหญ่ท่ีมี

ศกัยภาพ และรา้นคา้ในกระแสท่ีกาํลงัเป็นท่ีนิยม ซึ่งผูเ้ช่าเหล่านีจ้ะมีฐานลกูคา้ท่ีค่อนขา้งเหนียวแน่นเป็นของตนเอง และ

ยังมีความสามารถในการดึงดูดลกูคา้รายใหม่ๆ อีกดว้ย นอกจากนีท้างโครงการยงัมีการปรบัสภาพพืน้ท่ีอาคาร รา้นคา้ 

พืน้ท่ีส่วนกลาง และจัดโซนพืน้ท่ีใหม่อย่างต่อเน่ือง ดว้ยวัตถุประสงคเ์พ่ือปรบัทัศนียภาพโดยรวม เพ่ือตอบสนองความ

ตอ้งการของผูเ้ช่าแต่ละราย และเพ่ือดึงดดูลกูคา้และสรา้งประสบการณก์ารเขา้มาใชบ้ริการท่ีแปลกใหม่ โดยมุ่งหวงัท่ีจะ

รกัษาความสามารถในการแข่งขนัของแต่ละโครงการใหไ้ดม้ากท่ีสดุ จากการดาํเนินการตามนโยบายทางการตลาดท่ีมกีาร

ปรบัเปล่ียนตามความเหมาะสมอย่างตอ่เน่ือง เพ่ือเป็นอีกปัจจยัสาํคญัท่ีจะช่วยส่งเสรมิจดุแข็งทางดา้นทาํเลท่ีตัง้ของแตล่ะ

โครงการท่ีมีอยู่แลว้  

นอกจากนี ้การทาํการตลาดผ่านช่องทางออนไลนแ์ละส่ือสงัคมออนไลน ์(Social Media) ท่ีมีอย่างต่อเน่ืองมาโดยตลอด  

ก็เป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีช่วยเสริมสรา้งการมีส่วนร่วม (Engagement) กบัลกูคา้หรือผูเ้ขา้มาใชบ้ริการ และเป็นเคร่ืองมือท่ีจะ

ช่วยใหก้ารส่ือสารและการทาํประชาสมัพนัธม์ีประสิทธิภาพมากขึน้ 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ไดด้าํเนินการศึกษาขอ้มูลและรายละเอียดของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยการตรวจสอบขอ้มูลต่าง ๆ ท่ี

เก่ียวข้อง รายงานของบริษัทผู้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายงานทางวิศวกรรมของทรัพยสิ์น นอกจากนี ้ยังมีการ

พิจารณาถึงปัจจยัแวดลอ้มต่าง ๆ เช่น การคาดการณเ์ก่ียวกับผลประกอบการ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

รวมถึงนโยบายต่าง ๆ ของรฐั ซึ่งอาจทาํใหเ้กิดความเส่ียงต่อการประกอบธุรกิจ การดาํเนินงาน ฐานะทางการเงินและผล

การดาํเนินงาน ความดาํรงอยู่ของกองทรสัต ์หรือต่อการลงทนุของผูล้งทนุอย่างมีนยัสาํคญั  

สาํหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นรอบปี 2566 บรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า มีปัจจยัความเส่ียงท่ี

อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อกองทรสัต ์ซึ่งผูล้งทนุควรพิจารณา ดงัต่อไปนี ้

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากการที่ผลการดําเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับความสามารถของ

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการจัดการและจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของ

กองทรัสต ์

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู ้

ความสามารถ ประสบการณ ์และความชาํนาญของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นสาํคญั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้าํหนดนโยบายและกลยทุธใ์นภาพรวมเพ่ือบรหิารจดัการกองทรสัต ์และจดัหาประโยชน์

จากทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหเ้ป็นไปตามท่ีระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะ

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดว้่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ (บุคคลภายนอก) จาํนวน 4 ราย เพ่ือบริหารจัดการ

ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตต์ามนโยบายและกลยุทธ์ท่ีผู้จัดการกองทรัสตก์าํหนด โดยการเข้าทาํสัญญาแต่งตัง้

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ับผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์(บุคคลภายนอก) แต่ละราย ไดแ้ก่ (1) อุดรพลาซ่า เป็นผูบ้รหิาร

อสงัหาริมทรพัยโ์ครงการ ยูดี ทาวน ์(2) เชษฐโชติ เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการ 72 คอรท์ยารด์ (3) ดีแลนด ์ 

เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และ (4) โนเบิล เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ โนเบิล โซโล 

ในการทาํหนา้ท่ีบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตต์ามธุรกิจปกติ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งปฏิบัติ

หนา้ท่ีตามท่ีไดร้บัมอบหมายภายใตก้ารควบคมุดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่หรือการ

ต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ท่ีและสัญญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับริการปัจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และ

ส่งเสริมการขาย การจัดใหม้ีการบาํรุงรกัษาหรือพัฒนาทรพัยสิ์นหลักท่ีกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและ

เหมาะแก่การจดัหาประโยชน ์ทัง้นี ้หากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าวไม่สามารถจดัการตามนโยบายและกลยทุธ์

ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเหมาะสม หรือหากมีการเปล่ียนแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์รือบคุลากรสาํคญัของ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่าเช่าท่ีกองทรสัต์

ควรจะไดร้ับ ซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์ตลอดจนการชาํระคืนหนีท่ี้ถึงกาํหนดชาํระของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ ไดก้าํหนดมาตรการในการดาํเนินการเพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้โดยบรษิัทฯ ไดจ้ดัใหม้ีการ

พิจารณาผลการดาํเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ต่ละราย เป็นประจาํทุกปี ตลอดระยะเวลาการจา้งบริหาร 

และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยสมํ่าเสมอ  
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เพ่ือสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่าผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ไดท้าํหนา้ท่ีบริหารทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์

อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีท่ีตอ้งแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอ่ืนแทนผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยร์าย

เดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการพิจารณาคณุสมบตัติ่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกับ

การบรหิารทรพัยสิ์นนัน้ ๆ ก่อนการแต่งตัง้ 

2. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้ระหว่างกองทรัสตแ์ละเจ้าของอสังหาริมทรัพย ์

1) ความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีเ่กิดจากการทีเ่จ้าของอสังหาริมทรัพย ์เช่าพืน้ทีบ่างส่วนของทรัพยส์ิน

หลักทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนกลับไปบริหาร 

จากขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 อุดรพลาซ่า ได้ดาํเนินการเช่าพืน้ท่ีบางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน์  

ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 59.03 ของพืน้ท่ีเช่าในโครงการ เม็มเบอรช์ิปไดด้าํเนินการเช่าพืน้ท่ีบางส่วนใน

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 60.71 ของโครงการ และดีแลนด ์ไดด้าํเนินการเช่า

พืน้ท่ีบางส่วนในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 33.27 ของพืน้ท่ีเช่าในโครงการ จาก

กองทรัสต ์ซึ่งอาจทาํให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสตไ์ด ้

โดยเฉพาะในกรณีท่ีเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของเจา้ของอสงัหาริมทรพัยร์บัหนา้ท่ีเป็น

ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากเจา้ของอสงัหารมิทรพัยอ์าจมีแรงจงูใจในการเสนอพืน้ท่ีท่ีตนเองเช่ากลบัจาก

กองทรัสต ์ให้กับผู้ตอ้งการเช่าพืน้ท่ีมากกว่าการนํา เสนอพืน้ที่ของกองทร ัสตที์่ว ่างอยู่ ซึ ่งอาจมีผลให้

กองทรัสต ์เสียโอกาสและประโยชน์ จากการตัดสินใจของผูต้อ้งการเช่าพืน้ท่ี รวมทั้งอาจส่งผลกระทบต่อ

รายไดแ้ละผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ตาม พืน้ท่ีของโครงการ ยดูี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ในส่วนท่ีเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ชา่กลบัไป

บริหารนัน้ เป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีท่ีมีลกัษณะเป็นรา้นคา้ขนาดเล็ก (ประมาณไม่เกิน 10 ตารางเมตร) หรือเป็นพืน้ท่ี

ท่ีมีสญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือเป็นพืน้ท่ีท่ีดาํเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนั เช่น ลานกิจกรรม

เพ่ือการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเคร่ืองดื่ม เป็นตน้ เน่ืองจากลักษณะพืน้ท่ีใน

บรเิวณดงักล่าวมีลกัษณะการเปล่ียนแปลงของสญัญาเช่าอย่างรวดเรว็ และเป็นพืน้ท่ีท่ีใชส้าํหรบัจดักิจกรรมเพ่ือ

ประชาสัมพันธ์ หรือ กิจกรรมส่งเสริมการขายอยู่อย่างสมํ่าเสมอ ดังนัน้ เพ่ือใหก้ารบริหารจัดการการเช่าโดย

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีประสิทธิภาพ ไม่ซบัซอ้น ไม่ล่าชา้จนอาจเกิดการสญูเสียและการบรหิารจดัการใหท้นักาํหนด

ระยะเวลาเพ่ือไม่ให้กองทรัสตส์ูญเสียรายไดจ้ากบริเวณดังกล่าว และเพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผูถื้อ

หน่วยทรสัต ์บรษิัทฯ จึงเห็นว่า การใหเ้จา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ช่าทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุกลบัไปเพ่ือนาํไป

บริหารจัดการเอง จะสรา้งระบบการดาํเนินงานท่ีราบร่ืน และก่อให้เกิดผลตอบแทนท่ีมีความแน่นอนและ

สมํ่าเสมอให้กับผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตไ์ดเ้ป็นอย่างดี และยังทาํให้การบริหารพืน้ท่ีดังกล่าวมีความ

คล่องตวัมากขึน้ ในขณะท่ีพืน้ท่ีของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ นั้น เจา้ของอสังหาริมทรพัยเ์ช่าพืน้ท่ีกลับไปเพ่ือ

ประกอบธุรกิจรา้นอาหาร เคร่ืองดื่ม และสถานบันเทิงตามท่ีเจา้ของอสงัหาริมทรัพยป์ระกอบธุรกิจอยู่ก่อนท่ี

กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

นอกจากนี ้เพ่ือป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ท่ีอาจเกิดขึน้จากการใหเ้จา้ของ

อสงัหารมิทรพัยเ์ช่าพืน้ท่ีบางส่วนกลบัไปบริหาร กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระทาํการจากเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์

ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกทัง้ 3 รายโดยกาํหนดใหล้กัษณะของการท่ีเจา้ของอสงัหาริมทรพัยจ์ะนาํพืน้ท่ีออก
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ใหเ้ช่าช่วงต่อไปไดจ้ะตอ้งเป็นการใหเ้ช่าช่วงในลกัษณะท่ีไดด้าํเนินการอยู่ก่อนหรือในวนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน

ทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกเท่านัน้ รวมถึงในกรณีท่ีหากเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์ในฐานะผูเ้ช่า

ทรัพยสิ์นจากกองทรัสตจ์ะนาํพืน้ท่ีดังกล่าวออกให้บุคคลภายนอกเช่าในลักษณะอ่ืน ๆ นอกเหนือจากท่ีระบุ

ขา้งตน้ จะตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งไม่เป็นการใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่า

พืน้ท่ีท่ีประกอบธุรกิจตอ้งหา้มภายใตก้ฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงกองทรสัตส์งวนสิทธิท่ีจะหา้มมิใหผู้เ้ช่านาํ

ทรพัยสิ์นท่ีเช่าออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าช่วงพืน้ท่ีดงักล่าว ในกรณีท่ีกองทรสัตเ์ห็นว่าการใหเ้ช่าช่วงดงักล่าวจะ

กระทบ ขดัแยง้ หรือเป็นการทาํธุรกิจแข่งขนักบัการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทนุครัง้แรก 

2) ความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ี่เกิดจากโครงการเพิ่มเติม ซึ่งดําเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(บุคคลภายนอก) 

เน่ืองจากอุดรพลาซ่าหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของอุดรพลาซ่าไดล้งทุนในโครงการศูนยป์ระชมุ (Exhibition Hall) 

โดยมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารา้นคา้ทั้งหมดประมาณ 800 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่บนท่ีดินฝ่ังตรงขา้มกับทรพัยสิ์นหลักของ

กองทรสัต ์และดีแลนดไ์ดล้งทนุในโครงการ พอรโ์ตโ้ก ซึ่งเป็นศนูยร์วมรา้นคา้และรา้นอาหารสาํหรบัเป็นท่ีพกัทาง 

(Rest Areas) ใหก้ับผูส้ัญจร เพ่ือเดินทางไปยังแหล่งท่องเท่ียวของจงัหวดัเพชรบุรี หัวหิน เป็นตน้ โดยมีขนาด

พืน้ท่ี 3,000 ตารางเมตร โดยมีระยะทางห่างจากโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงอาจก่อใหเ้กิด

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการดาํเนินธุรกิจท่ีอาจมีลักษณะใกล้เคียงกับ

กองทรสัตใ์นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีแก่ผูป้ระกอบการในลกัษณะรา้นคา้ รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ 

ทั้งนี ้อุดรพลาซ่าไดช้ีแ้จงต่อผู้จัดการกองทรัสตถ์ึงวัตถุประสงคข์องโครงการศูนยป์ระชุม (Exhibition Hall)  

ว่ามีฐานลกูคา้ผูใ้ชบ้รกิารแตกต่างจากโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนิูตีม้อลล ์(Community Mall) และเป็น

ผูป้ระกอบธุรกิจรา้นอาหารและรา้นกาแฟ โดยวัตถุประสงคข์องการจัดใหม้ีรา้นคา้ดังกล่าว เพ่ืออาํนวยความ

สะดวกต่อผูท่ี้มาร่วมงานในศูนยป์ระชุมเท่านั้น ในขณะท่ีดีแลนด ์ชีแ้จงว่า โครงการดังกล่าวมีขนาดเล็กกว่า 

โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ มาก อีกทัง้กลุ่มลกูคา้ก็มีความแตกต่างกนั เพราะจะเป็นกลุ่มนกัท่องเท่ียวท่ีแวะเติมนํา้มนั

และหาท่ีพกัระหว่างเดินทาง อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท่ี์อาจ

เกิดขึน้ จึงไดก้าํหนดหลักเกณฑใ์นการกาํกับดูแลการบริหารอสังหารมิทรพัยข์องอุดรพลาซ่าและดีแลนด ์เพ่ือ

ป้องกนัปัญหาดงักล่าวท่ีอาจเกิดขึน้ โดยมีการกาํหนดใหต้ลอดระยะเวลาท่ีอดุรพลาซ่าและดีแลนด ์ปฏิบตัิหนา้ท่ี

เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์อุดรพลาซ่า ดีแลนด ์และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่า 

และ/หรือ ดีแลนด ์จะไม่ประกอบกิจการแข่งขนักับธุรกิจของกองทรสัต ์หากอุดรพลาซ่า ดีแลนด ์และ/หรือ กลุ่ม

บุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่า และ/หรือ ดีแลนด ์ประสงคจ์ะจาํหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่าโครงการเพ่ิมเติมแก่

บุคคลใด ซึ่งมิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีแก่ลูกคา้ทั่วไปตามปกติในทางการคา้ อุดรพลาซ่าและดีแลนดต์อ้งแจง้ให้

ผูจ้ัดการกองทรสัตร์บัทราบ และใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนใน

โครงการเพ่ิมเติมดงักล่าว  
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3. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ

อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 

เน่ืองจากทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นทรพัยสิ์นในกลุ่มธุรกิจศนูยก์ารคา้ ประเภทคอมมนิูตีม้อลล ์

(Community Mall) และศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์(Lifestyle Mall) รายไดห้ลกัของกองทรสัตจ์ึงมีท่ีมาจากรายไดค้่าเช่า

และรายไดค้่าบรกิารท่ีไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกทัง้ 3 โครงการไดแ้ก่ โครงการ 

ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าในกลุ่มธุรกิจคา้ปลีกเป็นหลัก จึงทาํให้

กองทรสัตต์กอยู่ภายใตปั้จจยัความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในกลุ่มธุรกิจคา้ปลีกดงักล่าว ดงันัน้ หากผูเ้ช่าพืน้ท่ี

รายสาํคญัรายใดรายหน่ึงหรือหลายราย หรือผูเ้ช่าพืน้ท่ีจาํนวนมากในขณะใดขณะหน่ึง มีฐานะทางการเงินท่ีดอ้ยลง 

อาจทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีชาํระเงินล่าชา้ หรือเกิดการผิดนดัชาํระเงินของผูเ้ช่าพืน้ท่ี และทาํใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไม่สามารถชาํระหนี้

ได ้นอกจากนี ้อาจปรากฏกรณีท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ หรืออาจขอต่ออายุ

สญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิารดว้ยเงื่อนไขท่ีเป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกวา่เงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือ 

สญัญาบรกิารฉบบัปัจจบุนั ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อฐานะทางการเงนิ ผลการดาํเนินงาน 

และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม จากขอ้มลูอตัราการเช่าพืน้ท่ีโดยเฉล่ีย

ในรอบปี 2566 ท่ีผ่านมา ของโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีอตัราการเช่า

พืน้ท่ีเฉล่ียเท่ากบัรอ้ยละ 100 ทกุโครงการ  

ในการนี้ บริษัทฯ ได้กําหนดมาตรการในการดําเนินการเพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าวข้างต้นโดยกําหนดให้  

อดุรพลาซ่า และดีแลนด ์ตกลงว่าหากพืน้ท่ีส่วนใดท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการ ยดูี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิ

โน่ (แล้วแต่กรณี) ไม่มีผู้เช่าพืน้ท่ี ณ วันท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุน หรือว่างลงภายในระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันท่ี

กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน อุดรพลาซ่า ดีแลนด ์และ/หรือ บุคคลท่ีอุดรพลาซ่า และ/หรือ ดีแลนดก์าํหนด ตกลงจะเช่าพืน้ท่ี

ดังกล่าวจากกองทรัสต์ในอัตราค่าเช่าท่ีกําหนด รวมถึงชาํระค่านํ้า ค่าไฟ ค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และ/หรือ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการส่วนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าวดว้ย 

4. ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนทีเ่ป็นสาระสาํคัญ 

โครงการ ยดู ีทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้

แรก มีการเปิดดาํเนินการตัง้แตปี่ 2552 ปี 2558 และปี 2555 ตามลาํดบั โดยในปัจจบุนัทรพัยสิ์นอยู่ในสภาพท่ีดีและ 

ท่ีผ่านมาไดร้บัการปรบัปรุงซ่อมแซม (Minor Renovation) อย่างต่อเน่ือง ตามความจาํเป็นและเหมาะสมแก่การใช้

ประโยชน ์ซึ่งการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้

ลงทุนครั้งแรก อย่างไรก็ดี ในอนาคตกองทรัสต์อาจต้องพิจารณาดาํเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซม ตลอดจน

เปล่ียนแปลงงานระบบของทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ในส่วนท่ีเป็นสาระสาํคญั (Major Renovation) 

ซึ่งรวมถึงการเปล่ียนแปลงรูปลักษณภ์ายในทรพัยสิ์นหลักท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ตลอดจนการเปล่ียนแปลง

งานระบบท่ีสาํคัญ เพ่ือให้ทรัพยสิ์นหลักดังกล่าวมีความทันสมัยและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ของลูกคา้ใน

โครงการ รวมถึงเพ่ือดึงดูดใหม้ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีของทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกดงักล่าวมากยิ่งขึน้ ซึ่งการ

ปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกเป็นการ

ชั่วคราว อนัอาจส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนท์รพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก หรือเป็นสาเหตุใหผู้เ้ช่า

พืน้ท่ีบอกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าได ้ดังนั้น หากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก

จาํเป็นตอ้งมีการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อฐานะการเงินและผลการ
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ดาํเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี ้การปรบัปรุงหรือซ่อมแซมในส่วนท่ีเป็นสาระสาํคญัของทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรัสต์

เขา้ลงทุนครัง้แรกอาจเกิดขึน้ในกรณี เช่น ทรพัยสิ์นมีความทรุดโทรมจนไม่สามารถทาํการแข่งขันกับศูนยก์ารคา้อ่ืน 

รูปแบบของอาคารลา้สมยั และรูปลกัษณอ์าคารตอ้งทาํการเปล่ียนแปลงเพ่ือเพ่ิมโอกาสในการเจรญิเติบโตของค่าเช่า 

เป็นตน้ 

ทั้งนี ้ ในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาแผนงานทุกปี และส่งให้ผู้จัดการ

กองทรสัตแ์ละทรสัตีเป็นผูพิ้จารณาเห็นชอบตามลาํดบั ซึ่งการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่อาจพิจารณาวางแผนการ

ปรับปรุงโดยดาํเนินการปิดปรับปรุงพืน้ท่ีทีละส่วน เพ่ือลดผลกระทบในการจัดหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลักท่ี

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกใหน้อ้ยท่ีสดุ และทาํใหย้งัสามารถใชพื้น้ท่ีโดยรอบของพืน้ท่ีท่ีอยู่ระหว่างการซ่อมแซมหรือ

ปรบัปรุงได ้ นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาประมาณการและจดัทาํแผนการทยอยสาํรองคา่ซอ่มแซมและ

ค่าปรบัปรุงภาพลกัษณต์ามระยะเวลาเพ่ือใหท้รพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกอยูใ่นสภาพท่ีดีและเหมาะสม

แก่การใชป้ระโยชน ์อย่างไรก็ตาม ในอนาคตอาจมีความเส่ียงท่ีเงินสาํรองสาํหรบัการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นหลกั

ดงักล่าวตามท่ีไดป้ระมาณการไวอ้าจไม่เพียงพอต่อค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม การปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น หรือการ

ปรบัปรุงภาพลกัษณ ์เพ่ือรกัษาความสามารถในการแข่งขนั ในกรณีท่ีเกิดเหตกุารณด์งักล่าว อาจส่งผลกระทบในทาง

ลบต่อผลการดาํเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อ

หน่วยทรัสต ์และผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมีความจาํเป็นตอ้งหาแหล่งเงินทุนท่ีเหมาะสมอ่ืน เพ่ือใช้ปรับปรุงสภาพ

ทรพัยสิ์นหรือเพ่ือปรบัปรุงภาพลกัษณ ์เพ่ือลดผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

5. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตาม

สัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

ในการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํสญัญาซือ้ขาย สญัญาเช่า สญัญาเช่าช่วง 

และสัญญาตกลงกระทําการ (แล้วแต่กรณี) เพ่ือการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนกับเจ้าของ

อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สญัญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลงทนุและการบรหิารของกองทรสัต ์เพ่ือประโยชนใ์นการ

จดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสญัญาขา้งตน้ คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุ

แห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัตม์ีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจน

เรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสญัญาของคู่สญัญาดงักล่าวอาจทาํใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชน์

หรือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของสัญญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหคู้่สญัญาตอ้งปฏิบัติ

ตามขอ้กาํหนดของสญัญา หรือคู่สญัญาไม่ชาํระค่าเสียหายตามท่ีกองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้

สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการดาํเนินการดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถ

คาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการดาํเนินการจนกวา่จะเสรจ็สิน้กระบวนการ และจาํนวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย

เยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับคาํพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีคาํ

พิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบังคับใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษาของศาล     

ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาท่ีคาดการณไ์ว ้
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6. ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้อันเป็นผลจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยืมเงนิ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรสัตม์ีหนีจ้ากเงินกูย้ืมระยะยาวประมาณ 162.74 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมระยะสัน้

จากสถาบันการเงินประมาณ 40 ลา้นบาท และวงเงินสินเชื่อคํา้ประกัน (Bank Guarantee) จาํนวนรวมไม่เกิน 10 

ลา้นบาท เพ่ือใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารและการดาํเนินงานของกองทรสัต ์การซ่อมบาํรุงและปรบัปรุง

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมทั้งเพ่ือใชค้ ํา้ประกันการใชส้าธารณูปโภคของทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละเป็น

หลกัประกนัเพ่ือการไดม้าหรือรกัษาไวซ้ึ่งสิทธิในคาํมั่นหรือสิทธิในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพ่ิมเติมในอนาคต ซึ่งรวม

ทัง้สิน้ไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ 

ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอตัราดอกเบีย้ 

เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสัญญาเงินกูอ้าจมีการเปล่ียนแปลงในระหว่างอายุของสญัญาเงินกูซ้ึ่งจะส่งผล

กระทบต่อการดาํเนินงานของกองทรสัตท์าํใหก้องทรสัตม์ีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระดอกเบีย้และเงินตน้ และ

อาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ใน

กรณีท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถชาํระดอกเบีย้ และ/หรือ เงินตน้ตามท่ีกาํหนดในสญัญากูย้ืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสญัญา

อ่ืน ๆ ภายใตส้ัญญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจดาํเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัตห์รือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตาม

สญัญา อนัเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงิน รวมถึงการบงัคบัจาํนองในทรพัยสิ์นของกองทรสัตท่ี์นาํไป

เป็นหลกัประกนัเงินกู ้ 

ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรสัตต์ระหนักถึงความเส่ียงดงักล่าว และไดบ้ริหารจัดการกองทรัสตโ์ดยจะมีมาตรการในการ

ติดตามผลการดาํเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อัตราดอกเบีย้อย่างสมํ่าเสมอ 

นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาใชเ้คร่ืองมือทางการเงินเพ่ือลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น บริการธุรกรรม

แลกเปล่ียนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) หรือการดาํเนินการใด ๆ กบัเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการ

ชาํระหนี ้การขอผ่อนผันเงื่อนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะดาํเนินการ

ดงักล่าวโดยคาํนึงถึงกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งและประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

7. ความเสี่ยงทีเ่กิดจากภาวะการแข่งขันทีสู่งขึน้และการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการดาํเนินชีวิตของผู้บริโภค 

ผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์อาจไดร้บัผลกระทบจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ ทัง้จากผูป้ระกอบการรายเดิมและรายใหม่

ท่ีเปิดและปรบัปรุงศนูยก์ารคา้อย่างต่อเน่ือง รวมถึงการปรบัเปล่ียนวิถีการดาํเนินชีวิตของผูบ้ริโภคในปัจจบุนัประกอบ

กบัความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยี ทาํใหเ้กิดความทา้ทายจากการเติบโตของตลาดสินคา้ออนไลน ์(Online Shopping) ท่ี

สามารถตอบสนองวิถีการดาํเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ มีจุดเด่นดว้ยกลยทุธร์าคา ความหลากหลายของสินคา้และความ

สะดวก ทาํใหผู้ป้ระกอบธุรกิจคา้ปลีก ซึ่งถือเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัของโครงการ ยดูี ทาวนแ์ละโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึง

ผูป้ระกอบการศนูยก์ารคา้ตอ้งปรบัตวัและปรบัเปล่ียนแผนกลยทุธใ์หท้นัต่อสภาวะแวดลอ้มท่ีเปล่ียนแปลงไปอยู่เสมอ  

ดงันัน้ บรษิัทฯ ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะรว่มกบัผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) ในการดาํเนินการ

ท่ีจาํเป็น ภายใตข้อบเขตอาํนาจและความรบัผิดชอบของบริษัทฯ ตามท่ีระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และสัญญาอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงกฎระเบียบท่ี

เก่ียวขอ้ง ภายใตก้ารกาํกบัดแูลของทรสัตี ในการดาํเนินการเพ่ือเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขนัใหแ้ก่ทรพัยสิ์นหลกั

ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนของศูนยก์ารคา้ โดยมุ่งเนน้การพฒันาและปรบัปรุงอสงัหาริมทรัพย์

ดงักล่าว เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีและการรกัษาภาพลกัษณท่ี์
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ดีและความทนัสมยั และจะรว่มกนัวางแผนกลยทุธแ์ละมาตรการเพ่ือพฒันาและปรบัปรุงศนูยก์ารคา้ใหม้ีความแตกต่าง

และเป็นท่ียอมรับ รวมถึงแนวคิดใหม่ ๆ ให้สอดคล้องกับวิถีการดําเนินชีวิตของผู้บริโภคและเพ่ือให้เกิดเป็น

ประสบการณท่ี์น่าประทบัใจ 

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์  

ซึ่งสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบกําหนดระยะเวลา  

ซึ่งทาํให้กองทรัสตเ์สียสิทธิในการใช้ทรัพยส์ินทีเ่ช่า และ/หรือ ทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง 

โครงการ ยูดี ทาวน ์ตัง้อยู่บนท่ีดินของการรถไฟฯ ซึ่งอุดรพลาซ่ามีสิทธิการเช่า กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํสัญญาเช่าและ

สญัญาเช่าช่วงจากอุดรพลาซ่าเพ่ือใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าและทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุ

ของกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดการเขา้ลงทนุปรากฏตามแผนภาพดา้นล่างนี ้

 

ทัง้นี ้แมว้่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตต์ามสญัญาเช่าช่วงท่ีดิน และ สญัญาเช่า

อาคาร จะเป็นไปอย่างถูกตอ้ง และ/หรือ จะไดม้ีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัต์

ยงัมีความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้เน่ืองจากสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุ

ลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าช่วงท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใช ้และ/

หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงได ้อนัจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายได้

ของกองทรสัต ์

สาํหรบักรณีของสิทธิการเช่าอาคารท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เงื่อนไขหรือสาเหตท่ีุจะทาํใหอ้ดุรพลาซ่า ในฐานะผูใ้หเ้ช่ามี

สิทธิบอกเลิกสัญญากับกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าได ้คือในกรณีท่ีกองทรสัต ์ใน

ฐานะผูเ้ช่าผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ท่ีต่าง ๆ ของผูเ้ช่าตามท่ีกาํหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร เช่น หนา้ท่ีใน

การใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่า รวมถึงหนา้ท่ีในการชาํระค่าเช่า และกองทรสัตม์ิไดแ้กไ้ขเยียวยาการผิดสญัญาดงักล่าวภายใน

ระยะเวลาท่ีกาํหนด นอกจากนี ้อาจเกิดกรณีท่ีสัญญาสิน้สุดลงเน่ืองจากเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี สาํหรบักรณีของ

หนา้ท่ีในการชาํระค่าเช่า เน่ืองจากตามขอ้กาํหนดของสัญญามีกาํหนดเวลาชาํระค่าเช่าท่ีแน่นอน กองทรสัตจ์ึงมี

เวลาในการรวบรวม และจดัหาเงินเพ่ือมาชาํระค่าเช่า และกองทรสัตย์งัมีเวลาเพ่ือดาํเนินการแกไ้ขการผิดนดัชาํระคา่

เช่าดงักล่าวได ้นอกจากนี ้บรษิัทฯ ไดย้ึดหลกัความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการ เพ่ือมิใหเ้กิดการปฏิบตัิผิดสญัญา

ดังกล่าวขา้งตน้ นอกจากนี ้สิทธิการเช่าอาคารท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบกาํหนด

ระยะเวลาการเช่าไดใ้นกรณีท่ีเหตุแห่งการเลิกสญัญาดงักล่าว มาจากการปฏิบตัิผิดหนา้ท่ีของอดุรพลาซ่าในฐานะ

ผูใ้หเ้ช่า แต่ในกรณีเช่นนั้นกองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดท้ันที โดยอุดรพลาซ่าจะตอ้งชาํระคืนค่าเช่าคงเหลือ 

รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ่ื์นใดท่ีผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลา

สญัญาเช่าอาคาร 

(รวมถึงงานระบบ) 

 

สญัญาเช่าช่วงที่ดิน 

 
สญัญาเช่าทีด่ิน  

30 ปี  

 

กองทรัสต ์

อุดรพลาซ่า  

เจา้ของอาคาร 

และงานระบบ  

โครงการ ยดูี ทาวน ์

การรถไฟฯ 

เจา้ของท่ีดิน 
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การเช่าหรือเช่าช่วงท่ีเหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่า

ไดต้ามระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงท่ีเหลืออยู่ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ 

ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

สําหรับสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและอาคารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์มีความเส่ียงจากการท่ีอุดรพลาซ่า  

ซึ่งเป็นคู่สญัญากบัการรถไฟฯ ในสญัญาเช่าท่ีดินอาจปฏิบตัิผิดเงื่อนไขขอ้ใดขอ้หน่ึงในสญัญาเช่าหลกัในส่วนท่ีเป็น

สาระสาํคญัจนเป็นเหตใุหส้ญัญาเช่าหลกัดงักล่าวสิน้สดุลง รวมถึงแต่ไม่จาํกดัเพียงการปฏิบตัิผิดหนา้ท่ีในการชาํระ

ค่าเช่ารายปีท่ีอุดรพลาซ่ายงัมีหนา้ท่ีชาํระตามสญัญา ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใชบ้งัคบัสญัญาเช่าช่วงและทาํให้

กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคท่ี์กาํหนดในสญัญาเช่าช่วง หรือในกรณีท่ี

สญัญาเช่าหลกัดงักล่าวสิน้สุดลงดว้ยเหตุอ่ืนใด อาจทาํใหก้องทรสัตสิ์น้สิทธิการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง

ภายใตส้ัญญาเช่าช่วง ซึ่งความเส่ียงจากเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อธุรกิจ ผลการ

ดาํเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์เช่น อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ี

เช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคก์ารลงทุน รายไดท่ี้กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัสาํคัญ และแมว้่า

ผูใ้หเ้ช่าช่วงจะชาํระค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัตแ์ต่ค่าเสียหายดงักล่าวอาจมีจาํนวนนอ้ยกว่ารายไดข้องกองทรสัตท่ี์

เปล่ียนแปลงหรือมีจาํนวนไม่เพียงพอต่อความเสียหายท่ีเกิดขึน้จรงิ 

สาํหรบัการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน ์กองทรสัตไ์ดจ้ดัทาํขอ้ตกลงกับอุดรพลาซ่า โดยกองทรสัตต์กลงจะจ่ายค่า

เช่าใหแ้ก่การรถไฟฯ โดยตรง เพ่ือป้องกนัความเส่ียงจากการท่ีอดุรพลาซ่าปฏิบตัิผิดหนา้ท่ีในการชาํระค่าเช่าดงักล่าว 

รวมไปถึงกองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระทาํการจากอดุรพลาซา่ซึง่เป็นเจา้ของทรพัยสิ์นท่ีเช่า เพ่ือใหค้าํรบัรองและความ

ตกลงในหนา้ท่ีต่าง ๆ โดยมีสาระสาํคญัคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง อดุรพลาซ่าจะปฏิบตัิตามหนา้ท่ีท่ีกาํหนดใน

สญัญาเช่าหลกัอย่างเครง่ครดั และจะไม่จาํหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผกูพนัใด ๆ บนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีเชา่ชว่ง 

เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์รวมถึงอุดรพลาซ่าตกลงท่ีจะไม่ยกเลิก หรือ

แกไ้ขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าหลกั ไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ และไม่ว่าในช่วงระยะเวลาใด ๆ โดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลาย

ลักษณ์อักษรจากกองทรัสตล่์วงหน้า ทั้งนี ้ในกรณีท่ีอุดรพลาซ่าปฏิบัติผิดสัญญาข้อใดข้อหน่ึงตามท่ีกาํหนดใน

สญัญาเช่าหลกั อดุรพลาซ่ายินยอมจะตกลงจะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบถึงเหตุผิดสญัญาอนัก่อใหเ้กิดสิทธิในการบอก

เลิกสญัญาเป็นลายลกัษณอ์กัษร เพ่ือใหก้องทรสัตม์ีสิทธิ (แต่มิใช่หนา้ท่ี) ในการแกไ้ขการผิดสญัญาดงักล่าวโดยไม่

ชกัชา้ หรือเพ่ือใหก้องทรสัตไ์ดต้กลงขอความยินยอมจากการรถไฟฯ เพ่ือรบัโอนสิทธิและหนา้ท่ีของอดุรพลาซ่าซึ่งเป็น

ผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าหลกั 

 
2. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งอาคารดังกล่าว

ตั้งอยู่บนทีด่ินตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่าซึ่งไม่ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า 

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ตั้งอยู่บนท่ีดินของบุคคลธรรมดา ซึ่งเม็มเบอร์ชิปมีสิทธิการเช่าในท่ีดินดังกล่าว  

เพ่ือก่อสรา้งอาคารและส่ิงปลกูสรา้งตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า เพ่ือประกอบธุรกิจในโครงการ 

72 คอรท์ยารด์ และเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารโครงการ 72 คอรท์ยารด์นัน้ โดยในการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัท่ี

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ทาํสญัญาเช่าอาคารสาํหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ดงักล่าว จากเม็ม

เบอรช์ิปเพ่ือใชป้ระโยชนใ์นอาคารซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามวตัถปุระสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์ทัง้นี ้แมว้่าในการ

ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารของกองทรสัตจ์ะเป็นไปอย่างถูกตอ้ง และไดม้ีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีท่ี
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เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์งัคงมีความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้เน่ืองจากสิทธิการเช่าท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้อาคารโครงการ 72 

คอรท์ยารด์ ตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า ระหว่างเม็มเบอรช์ิป กบัเจา้ของท่ีดินโครงการ 72 คอร์

ทยารด์ ไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ สาํนกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง และสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเชา่

ดงักล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า แมต้ามความในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์จะกาํหนดว่าการเช่าอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งมีกาํหนดกว่าสามปีขึน้ไปนั้น หากมิไดท้าํเป็นหนังสือและจด

ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี การเช่านั้นจะฟ้องรอ้งให้บังคับคดีไดแ้ค่เพียงสามปี อย่างไรก็ตาม ตามหลกั

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง การทาํสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า จะก่อใหเ้กิดผลพิเศษระหว่างคู่สญัญา

ในการท่ีจะไม่นาํหลักกฎหมายตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นเร่ืองการทาํเป็นหนังสือและจด

ทะเบียนมาใชบ้งัคบั กล่าวคือ คู่สญัญาสามารถฟ้องรอ้งใหบ้งัคบัคดีได ้แมก้รณีเป็นการทาํสญัญาเช่าท่ีมีระยะเวลา

การเช่าเกินกว่า 3 ปี โดยมิไดจ้ดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

ทั้งนี ้หากเจา้ของท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดโ้อนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ดังกล่าว

ใหก้ับบุคคลภายนอก มีคาํพิพากษาศาลฎีกาวางหลกัเกณฑไ์วว้่า ผลพิเศษตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่า

สัญญาเช่าธรรมดา จะเป็นเพียงบุคคลสิทธิท่ีใช้บังคับได้ระหว่างคู่สัญญาและไม่ผูกพันผู้รับโอนซึ่งเป็น

บุคคลภายนอก เวน้แต่ผูร้บัโอนจะไดต้กลงยินยอมผูกพนัดว้ย และเวน้แต่เป็นกรณีท่ีสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาตก

ทอดไปยงัทายาทในทางมรดก ดงันัน้ หากเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ไดท้าํการโอนกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินดังกล่าวใหก้ับบุคคลภายนอก และบุคคลภายนอกดังกล่าวไม่ตกลงยินยอมท่ีจะใหอ้าคารท่ีกองทรสัตล์งทุน

ตัง้อยู่ในท่ีดินซึ่งรับโอนกรรมสิทธ์ิมาอีกต่อไป ซึ่งจะส่งผลต่อสัญญาเช่าอาคาร สาํหรับโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ระหว่างเม็มเบอรช์ิป กับกองทรสัต ์ทาํใหก้องทรสัต ์ไม่อาจใช ้และ/หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นอาคารโครงการ 72 คอร์

ทยารด์อนัเป็นทรพัยสิ์นท่ีเช่าได ้ซึง่จะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี สาํหรบัสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า ระหว่างเจา้ของท่ีดิน โครงการ 72 คอรท์ยารด์ กบัเมม็

เบอรช์ิป ปรากฏขอ้สญัญาซึ่งกาํหนดว่า หากเจา้ของท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ประสงคจ์ะขายหรือโอนกรรมสิทธิ์

ในท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า

ธรรมดา ใหแ้ก่บคุคลภายนอก จะตอ้งแจง้ใหเ้ม็มเบอรช์ิปทราบถึงราคาท่ีจะขายและใหสิ้ทธิเม็มเบอรช์ิปเป็นผูซ้ือ้กอ่น 

นอกจากนี ้กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระทาํการจากเม็มเบอรช์ิป ท่ีจะใหก้องทรสัตไ์ดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่า

อย่างเต็มท่ี ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญา โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพนัหรือการกระทาํใด 

ๆ รวมถึงตลอดระยะเวลาการเช่า เม็มเบอรช์ิปตกลงจะไม่โอนสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่า

สญัญาเช่ากบัเจา้ของท่ีดิน โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ใหแ้ก่ผูอ่ื้น หรือจาํหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ บน

อาคารโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ใหแ้ก่บุคคลอื่น เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์กัษรจาก

กองทรสัต ์และในกรณีท่ีเกิดเหตผิุดนดัโดยเมม็เบอรช์ิปจากการท่ีสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิง่กวา่สญัญาเช่าสิน้สดุ

ลงไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ ก็ตาม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงเหตุจากการเปลี่ยนแปลงเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินซึ่ง

เป็นท่ีตั้งของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่าได ้และ

เหตกุารณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ท่ีหรือปฏิบตัิหนา้ท่ีผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อ

หนา้ท่ี กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากเม็มเบอรช์ิปจากเหตดุงักล่าว และ/หรือ บอกเลิกสญัญาไดท้นัที โดยเม็ม

เบอรช์ิปจะตอ้งชาํระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นท่ีเช่าคงเหลือซึ่งคาํนวณตามวิธีเสน้ตรง (Straight Line) รวมถึงเงินหรือ

ผลประโยชน์อ่ืนใดท่ีเม็มเบอรช์ิปไดร้ับไว้ในนามกองทรัสตใ์ห้แก่กองทรัสตต์ามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าท่ี
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เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดต้ามระยะเวลาการ

เช่า ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอ่ืนใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดั

เกิดขึน้นัน้   

3. ความเสี่ยงจากข้อกาํหนดในสัญญาเช่าในบางโครงการที่ให้สิทธิแก่ผู้เช่ารายย่อยในการบอกเลิกสัญญา

เช่าและสัญญาบริการก่อนครบกาํหนดสัญญา และ/หรือ มีข้อสัญญาจาํกัดจาํนวนเงินค่าเสียหายที่ผู้เช่า

พืน้ที่ต้องรับผิดชอบในกรณีที่ผู้เช่าพืน้ที่บอกเลิกสัญญาก่อนกาํหนด และ/หรือ มีข้อสัญญาจาํกัดการใช้

ประโยชนใ์นพืน้ทีข่องกองทรัสต ์

เน่ืองจากตามสัญญาเช่าพืน้ท่ี และ/หรือ สัญญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ท่ีบางรายในโครงการ ยูดี ทาวน ์และโครงการ   

พอรโ์ต ้ชิโน่ ปรากฏข้อสัญญาท่ีผู้เช่าพืน้ท่ีสามารถบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบกาํหนดอายุ

สญัญาได ้โดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา นอกจากนัน้ สญัญาท่ีทาํกับผูเ้ช่าพืน้ท่ีบางรายในโครงการ ยูดี ทาวน ์มีขอ้

สัญญาจาํกัดจาํนวนเงินค่าเสียหายท่ีผู้เช่าพืน้ท่ีตอ้งรับผิดชอบกรณีผู้เช่าพืน้ท่ีบอกเลิกสัญญาก่อนครบกาํหนด

ระยะเวลาตามสญัญา และขอ้สญัญาซึ่งจาํกดัการใชป้ระโยชนพื์น้ท่ีบางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน ์สาํหรบัประกอบ

กิจการบางประเภทเท่านั้น ไดแ้ก่ ธุรกิจประเภทไฮเปอรม์ารเ์ก็ต ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต หรือธุรกิจหา้งสรรพสินคา้ ดงันี ้

กองทรสัตจ์ึงอาจมีความเส่ียงท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาจบอกเลิกสัญญาเช่าพืน้ท่ี และ/หรือ สัญญาบริการก่อนครบกาํหนด

ระยะเวลา และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ท่ีเดิมไดใ้นเวลาอนัสมควร หรือไม่

สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ได ้หรือผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ท่ีจดัหามาทดแทนนัน้มีระยะเวลาของสญัญาเช่าสัน้กวา่ผู้

เช่าพืน้ท่ีเดิม รวมถึงอาจไม่ไดร้บัค่าเสียหายเต็มจาํนวนตามความเสียหายท่ีเกิดขึน้จรงิ และมีขอ้จาํกดัในการหาผูเ้ชา่ 

โดยอาจใหเ้ช่าพืน้ท่ีบางส่วนไดเ้ฉพาะแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีท่ีประกอบธุรกิจบางประเภทเท่านัน้ จึงอาจส่งผลกระทบโดยตรง

ต่อผลการดาํเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 

4. ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันของศูนยก์ารค้าและร้านค้าปลีกอื่น ๆ ที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมาย

เดียวกัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชนแ์ละผลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

เน่ืองจากกองทรสัตม์ีรายไดห้ลกัจากทรพัยสิ์นหลกัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ไดแ้ก่ โครงการ ยดูี ทาวน ์โครงการ 

พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ จากการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีภายในศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนิูตี ้

มอลล ์และศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์โดยเมื่อพิจารณาจากธุรกิจประเภทเดียวกนัในพืน้ท่ีใกลเ้คยีง กองทรสัตอ์าจประสบ

ปัญหาเร่ืองการแข่งขนัท่ีสงูขึน้จากการท่ีผูป้ระกอบการรายอ่ืนท่ีสามารถดาํเนินธุรกิจศนูยก์ารคา้ในลกัษณะเดียวกนั 

และมกีารพฒันาปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ท่ีคา้ปลีกหรือประสบความสาํเรจ็ในการจงูใจผูบ้รโิภค 

นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการเช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตต์อ้งเผชิญกับความตอ้งการของลกูคา้ท่ีเปล่ียนแปลงอย่างตอ่เน่ือง 

ไดแ้ก่ การเปล่ียนแปลงรูปแบบการดาํเนินชีวิตและพฤติกรรมการบริโภคของลกูคา้ท่ีมาจบัจ่ายใชส้อยหรือรบับรกิาร 

ทาํใหเ้กิดการแข่งขนัในการหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ การต่ออายขุองผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิม และการปรบัลดอตัราค่าเช่าเพ่ือ

ดงึดดูผูเ้ช่าพืน้ท่ี ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อการจดัหาประโยชนแ์ละผลการดาํเนินงานของกองทรสัต ์  

อย่างไรก็ดี สถานท่ีตั้งของทรพัยสิ์นหลักท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุนครัง้แรกทั้ง 3 โครงการตัง้อยู่ในทาํเลท่ีเหมาะสม  

เป็นจุดศูนยก์ลางการเดินทางท่ีสะดวก และประสบความสาํเร็จในการวางตาํแหน่งทางการตลาดท่ีเหมาะสมดว้ย

แนวคิดและการออกแบบท่ีแตกต่างจากศูนยก์ารคา้ในบริเวณเดียวกันรวมถึงมีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายท่ีชดัเจน จึงถือ

เป็นปัจจยัสาํคญัท่ีช่วยเพ่ิมศกัยภาพของทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หส้ามารถแข่งขนักับผูป้ระกอบการรายอ่ืนได ้และ

ไม่กระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละผลการดาํเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั 
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ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีท่ีหน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งทาํใหก้องทรสัตไ์ม่อาจ

ใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพ่ือประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณีท่ีเกิดการเวนคืนดงักล่าว 

กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าท่ีกองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุน

ในทรัพยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผูถื้อหน่วยทรัสต์จะไดร้ับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีได้

ประมาณการไว ้ทัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน โดยจาํนวนเงินค่าชดเชยท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่

กับเงื่อนไขตามท่ีกาํหนดในสญัญาท่ีเก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นท่ีเหลืออยู่ภายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือ

จาํนวนเงินค่าชดเชยท่ีไดร้บัจากการเวนคืน ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได ้เน่ืองจาก

การเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจาํเป็นในการใชพื้น้ท่ีของรฐัในเวลานัน้ ๆ ในอนาคต 

2. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตอ์าจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพ่ิมขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พ่ิมขึน้อย่าง

สอดคลอ้งกัน ปัจจยัท่ีอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการเพ่ิมสงูขึน้ เช่น 

ค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์น ภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

ค่าบรกิารของผูร้บัจา้งช่วง อตัราเงินเฟ้อ และค่าเบีย้ประกนั เป็นตน้ 

3. ความเสี่ยงของมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน ซึ่งอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่า

ทีเ่หลืออยู่และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตล์ดลงตามสัดส่วน 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าท่ี

เหลืออยู่ตามการประเมินมลูค่าของผูป้ระเมินราคาอิสระ และ/หรือ ปัจจัยอ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือจากการควบคุมของ

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเมื่อครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า หากกองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพ่ิมเติม มลูค่า

ของทรพัยสิ์นสุทธิของหน่วยทรสัตจ์ะเท่ากับศูนย ์โดยกองทรสัตจ์ะไม่มีการสาํรองเงินทุนไวส้าํหรบัการจ่ายคืนเงิน

ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์แต่จะทยอยจ่ายคืนเงินลงทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดย

การลดทนุจดทะเบียน 

นอกจากนี ้มลูค่าหน่วยทรสัตอ์าจจะลดลงจากการประเมินค่าของสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าพืน้ท่ี 

และ/หรือ อตัราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการสาธารณูปโภค หรือเน่ืองจากสาเหตุอ่ืนใดท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของ

กองทรสัต ์ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าว อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์น

สทุธิของกองทรสัต ์มลูค่าหน่วยทรสัต ์และ/หรือ การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์นทา้ยท่ีสดุ 

4. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย 

ในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัความเสียหายจากภยัธรรมชาต ิเช่น 

อุทกภยั และ/หรือ จากการก่อวินาศภยั ดงันัน้ เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์

รวมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น และเพ่ือใหไ้ดเ้งื่อนไขการทาํประกนัภยัท่ีดีท่ีสดุ 
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กองทรสัตไ์ดท้าํประกันภัยในทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยใหม้ีระยะเวลาความคุม้ครองทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตต์ลอด

ระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายใุนวงเงินประกนัท่ีสอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารท่ี

มีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกันกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์เช่น การประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk 

Insurance) และการประกนัภยัเพ่ือประโยชนบ์คุคลท่ีสาม (Public Liability Insurance) ดว้ย 

 

ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กับปัจจยัต่าง ๆ ท่ีอาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เช่น โอกาสทางธุรกิจและการ

ลงทุนของกองทรสัต ์สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะของนกัลงทุน การคาดการณจ์ากนกัลงทนุ

และนักวิเคราะห์ มูลค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกับ

หลกัทรพัยท่ี์เป็นตราสารทนุอ่ืน ๆ ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการ

ลงทุนในหน่วยทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยในอนาคต การเปล่ียนแปลงกฎเกณฑแ์ละ

ระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ ตลอดจนความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ  

ดว้ยปัจจัยดังกล่าว หน่วยทรัสตอ์าจมีการซือ้ขายท่ีราคาสูงกว่าหรือตํ่ากว่ามูลค่าสินทรัพยส์ุทธิต่อหน่วย การท่ี

กองทรสัตม์ีกระแสเงินสดสาํหรบัการดาํเนินงานเพ่ือใชใ้นการลงทนุ เป็นทุนสาํรองสาํหรบัการดาํเนินงาน หรือเพ่ือใช้

ในการอ่ืน ๆ เงินทุนเหล่านีแ้มจ้ะเพ่ิมมูลค่าใหแ้ก่สินทรพัย ์แต่อาจมิไดเ้พ่ิมราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรสัตด์ว้ย หาก

กองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรือ

การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบ

ดา้นลบ 

นอกจากนัน้ หน่วยทรสัตท่ี์เสนอขายไม่ใช่ผลิตภณัฑท์างการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทนุ และการลงทุนในหน่วยทรสัต์

ของผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใช่ลกัษณะของการเขา้ทาํสญัญาใหกู้ย้ืมเงินหรือเป็นการไดร้บัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะได้

เงินท่ีตนลงทนุคืน ดงันัน้ นกัลงทนุอาจมีความเส่ียงท่ีจะไม่ไดเ้งินลงทนุคืนทัง้หมดหรือบางส่วน 

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละผลประโยชน์

ตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการ

ดาํเนินการของอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

รายไดท่ี้กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ั้น ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทั้งจาํนวนเงิน

รายไดค้่าเช่าท่ีไดร้ับตลอดจนอัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการท่ีเกิดขึน้  

หากอสังหาริมทรพัยท่ี์เป็นของกองทรสัตไ์ม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นจาํนวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัตแ์ละ

ความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรัสตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่

สามารถรบัรองไดว้่าจะสามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทน หรือรกัษาอตัราการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดบั

เดิมได ้นอกจากนี ้ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของผลประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ายจะเพ่ิมขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่

สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่าในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพ่ือใหอ้ตัราค่าเช่าท่ีไดร้บันัน้ เพ่ิมสงูขึน้ 

หรือว่ารายไดค้่าเช่าจากการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติมนั้น จะเพ่ิมสูงขึน้ และทาํใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พ่ิม

สงูขึน้ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจาํนวนเพ่ิมสงูขึน้ได ้
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ทัง้นี ้ในการคาํนวณผลประโยชนต์อบแทนท่ีผูล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพิจารณาจากผลประโยชนต์อบแทนท่ี

กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพื้น้ท่ีของอสงัหาริมทรพัยท่ี์เป็นกรรมสิทธิ์และสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์อง

กองทรสัตเ์ท่านั้นไม่ได ้โดยจะตอ้งคาํนวณเป็นเงินไดห้ลงัหกัรายจ่ายท่ีเกิดขึน้จากการดาํเนินงาน รวมถึงแต่ไม่จาํกัด

เพียงค่าใชจ้่ายในการบริหารจดัการ การใหเ้ช่า การชาํระคืนเงินตน้จากการกูย้ืมท่ีถึงกาํหนดชาํระ ภาระผูกพนัอ่ืนท่ีถึง

กาํหนดชาํระโดยพิจารณาสถานะเงินสด และค่าใชจ้่ายอ่ืนใดของกองทรสัต ์ดงันัน้ ผลประโยชนต์อบแทนท่ีผูล้งทนุไดร้บั

จากหน่วยทรสัตจ์งึนอ้ยกว่าผลประโยชนต์อบแทนท่ีกองทรสัตไ์ดร้บัจากการดาํเนินการของอสงัหารมิทรพัยท่ี์กองทรสัต์

เขา้ลงทนุ 

3. ความเสี่ยงจากการทีเ่งนิคืนทนุจากการเลิกกองทรัสตอ์าจจะน้อยกว่าจาํนวนเงนิทีผู้่ถือหน่วยทรัสตไ์ดล้งทนุ

จากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ในกรณีท่ีมีการเลิกกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินลงทนุของตน

คืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรสัต ์หลกัเกณฑก์ารจาํหน่ายทรพัยสิ์น

หลกัของกองทรสัต ์

4. ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราท่ีสูงขึน้ 

หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุท่ีไม่ไดม้ีสญัชาติไทยอาจจะตอ้งเสียภาษี

หกั ณ ท่ีจ่ายในอตัราท่ีแตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษี หรือดา้นอ่ืน ๆ ท่ี

เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษี และค่าธรรมเนียมของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั เช่น ในการ

ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้

ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัรา

ภาษีท่ีกองทรสัตจ์ะตอ้งชาํระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

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

หนา้ 52  

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสตไ์ม่มีข้อพิพาทซึ่งกองทรัสตเ์ป็นคู่ความหรือคู่กรณี ท่ีอาจมีผลกระทบดา้นลบต่อ

กองทรสัตท่ี์มีจาํนวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีคดีหรือขอ้พิพาทใดท่ีกระทบต่อ

การลงทนุและการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตอ์ย่างมีนยัสาํคญั โดยท่ีคดีหรือขอ้พิพาทดงักล่าวยงัไม่สิน้สดุ 

 

 

6. ข้อมูลสาํคัญอื่น 

 

กองทรสัตไ์ม่มขีอ้มลูสาํคญัอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัสาํคญั 
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