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 ส่วนที ่1 
สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์

ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 

(ค าเตือนกรณีกองทรสัตท์ี่ทรพัยส์ินหลกัมีอายจุ ากดั: (หากไม่มีการเพ่ิมทนุ) มลูค่าทรพัยส์ินหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากับศนูย ์เมื่อสิน้สดุสญัญา) 

ช่ือกองทรัสต ์(ไทย): ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
ช่ือกองทรัสต ์(อังกฤษ): AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อหลักทรัพย:์ AIMCG ผู้จัดกำรกองทรัสต:์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทรัสตี: บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ผู้สอบบัญชี: บริษัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 
วันจัดตั้งกองทรัสต:์ 3 กรกฎาคม 2562 
Market Cap ณ วันท ำกำรสุดท้ำยของปี: 1,497.60 ลา้นบาท รำคำปิด ณ วันท ำกำรสุดท้ำยของปี: 5.20 บาท 

จ ำนวนหน่วย: 288,000,000 หน่วย มูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิ (NAV): 2,905,742,118 บาท 

NAV ต่อหน่วย: 10.0893 บาท ทุนจดทะเบียน: 2,822,400,000 บาท 

Par ต่อหน่วย: 9.80 บาท วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดกำรทรัสต:์ 3 กรกฎาคม 2562 

P/NAV: 0.52 อำยสัุญญำเช่ำเฉล่ียคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก: 7.17 ปี 

 
โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต ์

สินทรัพยร์วม: 3,319 ลา้นบาท    ก ำไรสะสม: 83.34 ลา้นบาท 

หนีสิ้นรวม: 413 ลา้นบาท      สัดส่วนกำรกู้ยืม: 6.72% 

ส่วนทุน: 2,906 ลา้นบาท      

 
สัดส่วนกำรลงทุน รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงินกู้ยืม/1 

  
/1 รอ้ยละของเงินกูยื้มระยะยาวทีเ่บิกใช ้

อำยุสัญญำเช่ำของผู้เช่ำ โครงสร้ำงรำยได้ 
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ผู้ถือหน่วยรำยใหญ่  

ขอ้มลู ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2565     

ล ำดับ ช่ือผู้ถือหน่วยทรัสต ์ จ ำนวนหน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 
1. บริษัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกันชีวิต จ ากัด (มหาชน) 44,934,000 15.60 
2. บริษัทหลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 12,150,000 4.22 
3. บริษัท อดุรพลาซ่า จ ากดั 12,100,000 4.20 
4. นายพิบลูยศ์กัดิ์ ไกรศกัดาวฒัน ์ 11,519,100 4.00 
5. บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 8,897,300 3.09 
6. นายอนนัต ์ระวีแสงสรูย ์ 3,960,300 1.38 
7. บริษัท เอฟดบับลวิดี ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) โดย บลจ. ไทยพาณิชย ์จ ากดั 4 3,924,500 1.36 
8. นายสมชาติ โสตธิมยั 3,600,000 1.25 
9. มลูนิธิสขุโุม 3,500,000 1.22 
10. นายคเชนทร ์เบญจกลุ 3,298,900 1.15 

 
ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ (ตำมมูลค่ำประเมิน) 

ทรัพยสิ์นหลักที่ลงทุน รำคำประเมิน (ล้ำนบำท) 
สิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ ยดูี ทาวน ์ 1,380.00 
สิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 374.00 
สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภค ภายในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 787.00 
กรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์โครงการ โนเบิล โซโล  240.00 

หมายเหต:ุ ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุโดย บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดั 

สามารถดาวนโ์หลดรายงานการประเมินไดท้ี ่https://www.aimcgreit.com/storage/download/aimcg-appraisal-2022.pdf 

 
ทรัพยส์ินหลกัทีล่งทนุ (ตำมขนำดพืน้ที)่ 

โครงกำร 
พืน้ทีใ่ช้สอย 
(ตำรำงเมตร) 

พืน้ทีใ่ห้เช่ำ 
(ตำรำงเมตร)  

1. โครงกำร ยูดี ทำวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณูปโภคภายใน
โครงการ 

• โครงการ ยดูี ทาวน ์ 45,219.00 27,871.60 
2. โครงกำร 72 คอรท์ยำรด์: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 5,019.00 2,156.00 

3. โครงกำร พอรโ์ต้ ชิโน่: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 

• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 33,694.00 14,321.31 
4. โครงกำร โนเบิล โซโล: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์ 

• โครงการ โนเบิล โซโล  1,423.72 907.72 
รวมทุกโครงกำร 85,355.72 45,256.63 

 

 

https://www.aimcgreit.com/storage/download/aimcg-appraisal-2022.pdf
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นโยบำยกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 

 2562/1 2563 2564 2565 ตั้งแต่จัดตั้งกองทรัสต ์

เงินปันผล (บำทต่อหน่วยทรัสต)์  
ไม่รวมกำรประกันรำยได้ 

0.3904 0.5546 0.0700 0.3500 1.3650 

เงินลดทุน (บำทต่อหน่วยทรัสต)์  - - 0.0700 0.1300 0.2000 

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

 
รำยละเอียดของผู้เช่ำ 

สัดส่วนผู้เช่ำแยกตำมธุรกิจ (ค ำนวณจำกรำยได้ปีล่ำสุด) สัดส่วนของสัญญำเช่ำทีจ่ะหมดสัญญำภำยหลังเข้ำลงทุน    
(ค ำนวณจำกรำยได้ปีล่ำสุด) 

 
 

สัดส่วนกำรต่ออำยุสัญญำและสัญญำใหม่ของผู้เช่ำ สัญชำติผู้เช่ำ 
  

 
 
 
 

 
ตัวเลขทำงกำรเงินที่ส ำคัญ (หน่วย : ล้ำนบำท) 2563 2564 2565 

รายไดจ้ากใหเ้ช่าและบริการ / Rent and Service Income 388 361 335 
ดอกเบีย้รบัและรายไดอ่ื้น / Interest Income & Other Income 1 2 4 
รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ / Net Investment Income 235 233 172 
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน / Increase (Decrease) in 
Net Assets from Operations 

167 (63) 162 

ก าไรต่อหน่วย (บาท) / EPU (THB) 0.5783 (0.2196) 0.5614 
เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) / DPU (THB) 0.5546 0.0700 0.3500 
เงินลดทนุต่อหน่วย (บาท) / Capital Reduction per Unit (THB) - 0.0700 0.1300 
หนีส้ินต่อสินทรพัยร์วม (เท่า) / Debt/Total Asset Value (Times) 0.13 0.14 0.12 

ตลาดนดั/ศนูยอ์าหาร/
ลานกิจกรรม 44.2%

อาหารและ
เครื่องด่ืม
22.8%

Seller 8.4%

ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต 6.0%

แฟชั่น เสือ้ผา้ 
เครื่องประดบั 3.3%

รา้นเฟอรนิ์เจอร์ 2.0%
ประเภทอ่ืนๆ
10.4%

7.6%
11.1%

26.8%

5.1%

49.3%

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ภายหลงัปี 
2568

ไทย 100%

โครงการ 

สญัญาต่ออายแุละสญัญาใหม ่

จ านวน 
สญัญา 

พืน้ท่ี 
(ตร.ม.) 

รอ้ยละของ
พืน้ท่ีเช่า
ทัง้หมด 

ยดีู ทาวน ์ 44 3,470.90 7.67 
72 คอรท์ยารด์ - - - 

พอรโ์ต ้ชิโน่ 35 4,322.09 9.55 
โนเบิล โซโล - - - 
รวมท้ังหมด 79 7,792.99 17.22 
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ตัวเลขทำงกำรเงินที่ส ำคัญ (หน่วย : ล้ำนบำท) 2563 2564 2565 
ตน้ทนุทางการเงินต่อรายไดร้วม (รอ้ยละ) / Finance Cost (%) 3 4 4 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน / Operating Cash Flow  159 177 157 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน / Financing Cash Flow (151) (73) (146) 
กระแสเงินสดสทุธิ / Net Cash Flow 8 104 12 

สินทรพัยส์ทุธิ / NAV 2,982 2,862 2,906 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) / NAV per Unit (THB) 10.3549 9.9380 10.0893 
ราคาหน่วยทรสัตต์่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่า) / P/NAV (Times) 0.57 0.59 0.52 

มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด / Market Cap  1,699.2 1,684.8 1,497.6 
ราคาปิด ณ สิน้ปี (บาท) / Closing Price (THB) 5.90 5.85 5.20 

 
กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถึ์งกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงนิของกองทรัสต ์

สรุปผลกำรด ำเนินงำนปี 2565 

ในรอบปี 2565 กองทรัสตม์ีผลการด าเนินงานจากทรพัยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนรวมทั้งสิน้ 4 โครงการ ประกอบดว้ย 
โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ  โนเบิล โซโล โดยมีพืน้ที่ใชส้อยรวม 
85,355.72 ตารางเมตร และพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 45,256.63 ตารางเมตร  

ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2565 ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมเท่ากับ 
338.27 ลา้นบาท ลดลง 23.92 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 6.60 จากปี 2564 มีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิ (ก าไรจากการ
ด าเนินงาน) เท่ากับ 172.21 ลา้นบาท ลดลง 60.96 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 26.14 จากปี 2564 โดยหลกัจากรายการ
ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียดา้นเครดิตจ านวน 62.88 ลา้นบาท ที่เพิ่มขึน้จากรายการค่าใช้จ่ายพิเศษ
ทางการบญัชีและไม่มีผลต่อกระแสเงินสดของกองทรสัต ์

รายได ้

กองทรัสตม์ีรายไดร้วมจ านวน 338.27 ลา้นบาท ลดลง 23.92 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 6.60 จากปีก่อนหน้า โดยมี
ปัจจัยหลักจากรายไดค้่าสาธารณูปโภคที่ลดลง จากการที่บริษัทเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์น โครงการ ยูดี ทาวน์ และ
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เขา้มารบัผิดชอบค่าสาธารณูปโภคแทนกองทรสัต์ เพื่อประโยชนใ์นดา้นการบริหารจัดการตน้ทุน 
ค่าสาธารณูปโภคใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ของกองทรสัต ์โดยรายไดค้่าสาธารณูปโภคลดลงในทิศทางเดียวกันกบัตน้ทนุ
ค่าสาธารณปูโภคที่ลดลง ทัง้นี ้รายไดร้วมของกองทรสัตใ์นปี 2565 ประกอบดว้ย  

1. รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจ านวน 334.60 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.91 ของรายไดร้วม โดยกองทรัสตร์บัรู ้
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่าตามนโยบายการบญัชี ส่งผลใหร้ายไดจ้ากการ
ใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีที่ปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการที่ไดร้บัจริง ทั้งนี ้รายได้
จากการใหเ้ช่าและบริการตามบญัชีที่ปรากฎในงบการเงินเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน ์
จ านวน 166.71 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 49.28 ของรายไดร้วม โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จ านวน 85.22 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 25.19 ของรายไดร้วม โครงการ 72 คอรท์ยารด์ จ านวน 68.01 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 20.10 ของรายไดร้วม 
และโครงการ โนเบิล โซโล จ านวน 14.67 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.34 ของรายไดร้วม โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุทัง้หมดมีอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียตลอดทัง้ปีอยู่ที่รอ้ยละ 100 ซึ่งประกอบดว้ยการปล่อยเช่าพืน้ท่ีแก่ผูเ้ช่ารายย่อย 
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และการปล่อยเช่าพืน้ที่แก่เจา้ของอสังหาริมทรพัยห์รือบริษัทในเครือ อาทิ พืน้ที่เช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ที่เช่าที่มี
สญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ที่ที่ด  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพื่อการ
ประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีการเปล่ียนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว 
ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการการเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวมีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้  

2. ดอกเบีย้รบัและรายไดอ้ื่นจ านวนรวม 3.67 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.09 ของรายไดร้วม   

ค่าใชจ้่าย 

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทั้งสิน้ 166.06 ลา้นบาท/1 เพิ่มขึน้ 37.04 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.71 จากปีก่อนหนา้  
โดยหลักประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการจ านวน 41.49 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 12.26 ของรายไดร้วม 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ านวน 17.34 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 5.13 ของรายไดร้วม ค่าธรรมเนียมการบริหาร
จดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ านวน 10.48 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.10 ของรายไดร้วม และตน้ทุนทางการเงินจ านวน 
13.69 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.05 ของรายไดร้วม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นดอกเบีย้จ่ายจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และอีก
ส่วนหนึ่งเป็นค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้จากการบันทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซึ่งเป็น
รายการที่มิใช่เงินสด นอกจากนี ้ยงัมีส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิตจ านวน 62.88 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 18.59 ซึ่งเป็นรายการค่าใชจ้่ายพิเศษทางการบญัชีที่มิใช่เงินสดเช่นกนั 

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิจ านวน 172.21 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 50.91 ของรายไดท้ัง้หมด ลดลง 60.96 ลา้นบาท 
หรือลดลงรอ้ยละ 26.14 จากปีก่อนหนา้ ซึ่งโดยหลักเป็นผลจากรายการส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสูญเสียดา้น
เครดิตจ านวน 62.88 ลา้นบาท ทัง้นี ้หากไม่รวมรายการค่าใชจ้่ายพิเศษนี ้รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิจะอยู่ในระดบัเดียวกัน
กับปี 2564 และในปี 2565 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยท์ี่เกิดจากการสอบทานการประเมินค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจ าปีจ านวน 10.53 ลา้นบาท ท าใหใ้นปี 
2565 กองทรัสตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรัพยส์ุทธิจากการด าเนินงานเท่ากับ 161.67 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 224.93 ลา้นบาท  
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 335.59 จากปี 2564 โดยหลกัจากรายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ
ในอสังหาริมทรัพยท์ี่ต  ่ากว่าปี 2564 อย่างไรก็ดี รายการขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เป็นการบนัทึกรายการทางการบญัชีและเป็นรายการที่มิใช่เงินสด 
 

ฐำนะทำงกำรเงนิ 

สินทรพัย ์

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,318.89 ล้านบาท ลดลง 25.25 ล้านบาท  
หรือลดลงรอ้ยละ 0.76 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยหลกัประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์

 
/1 ดว้ยบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจ าเป็นในการใหข้อ้มูลแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์และผูล้งทนุเพือ่ใหเ้กิดความเขา้ใจอย่างถูกตอ้งและทั่วถึง จึงไดต้ัง้งบประมาณค่าใชจ้่ายในการ
โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ เช่น ค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธ์ดว้ยช่องทางต่าง ๆ การส่งเสริมการขาย การจัดกิจกรรม การจัดสัมมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ์ หรือ
ค่าใชจ้่ายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เป็นตน้ ประจ าปี 2566 เป็นจ านวนไม่เกิน 1.00 ลา้นบาท (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม และค่าใชจ้่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต์ การจัดประชมุผูถื้อ
หน่วยทรสัต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่งใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์) ซึ่งจะถูกจัดรวมเป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ของกองทรสัต์ ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายดงักล่าวเป็นไปตามทีร่ะบไุวใ้น
แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
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ตามมูลค่ายุติธรรมจ านวน 2,844.92 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 85.72 ของสินทรัพยร์วม ซึ่งปรับเพิ่มขึน้จากเงินลงทุน 
ในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 เป็นจ านวน 21.83 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นผลจากการเขา้
ลงทุนในสิทธิการเช่าเพิ่มเติมเป็นระยะเวลา 5 ปี ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ในเดือนกันยายน 2565 ซึ่งเป็นการด าเนินการ
ตามมติที่ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2565 ของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีลกูหนี ้
จากการใหเ้ช่าและบริการจ านวน 268.48 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 8.09 ของสินทรพัยร์วม ปรบัลดลงจากลูกหนีจ้ากการ 
ใหเ้ช่าและบริการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 เป็นจ านวน 50.45 ลา้นบาท โดยมีปัจจัยหลักมาจากการด าเนินการตามมติ 
ที่ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2565 ของกองทรสัตเ์ช่นเดียวกนั 

หนีสิ้น 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน 413.15 ลา้นบาท ลดลง 68.84 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 
14.28 จากหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ซึ่งส่วนหนึ่งมาจากการทยอยช าระคืนหนีเ้งินกูย้ืมระยะยาว ทัง้นี ้หนีสิ้นรวม 
โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะยาวและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินรวมจ านวน 222.92 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
53.96 ของหนีสิ้นรวม เพื่อใชส้นบัสนนุการลงทนุในทรพัยสิ์นและการด าเนินงานของกองทรสัต  ์

อัตราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับรอ้ยละ 6.72 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่งยังคง
เป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่
เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมในกรณีที่กองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้
(Investment Grade) 

สินทรพัยส์ทุธิ 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิน้ 2,905.74 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนที่ได้รับจากผู้ถือ
หน่วยทรสัตจ์ านวน 2,822.40 ลา้นบาท และก าไรสะสมจ านวน 83.34 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วยทรสัตเ์ท่ากับ 
10.0893 บาท เพิ่มขึน้จาก 9.9380 บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564  
 
ประเภทรำยงำนของผู้สอบบัญชีล่ำสุด 

 ไม่มีเงือ่นไข 

 อื่น ๆ        
 

สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงนิ  

วงเงินกู ้ วงเงินกูแ้ละสินเช่ือทัง้หมด จ านวนไม่เกิน 260 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 
วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูร้ะยะยาว จ านวน 210 ลา้นบาท 
วงเงินกูท้ี่ 2: วงเงินกูร้ะยะสัน้โดยออกตั๋วสญัญาใชเ้งินเป็นหลกัฐาน จ านวน 40 ลา้นบาท 
วงเงินกูท้ี่ 3: วงเงินสินเช่ือหนงัสือค า้ประกนั จ านวน 10 ลา้นบาท 

วัตถุประสงคใ์นกำรกู้ วงเงินกูท้ี่ 1: เพ่ือใชส้  าหรบัการลงทนุในทรพัยส์ินของกองทรสัต ์
วงเงินกูท้ี่ 2: เพ่ือใชส้นบัสนนุและเป็นเงินทนุหมนุเวียนส าหรบัการด าเนินกิจการ 
วงเงินกูท้ี่ 3: เพ่ือใชค้  า้ประกนัค่าสาธารณปูโภค 
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อัตรำดอกเบีย้ วงเงินกูท้ี่ 1 และวงเงินกูท้ี่ 2: อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบด้วยอัตราตามที่ระบุใน
สญัญาเงินกู ้โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูข้องลูกคา้ราย
ใหญ่ชัน้ดี 

กำรช ำระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลำกำรช ำระคืนเงินกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี 

วงเงินกูท้ี่ 2: มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วนั โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาเม่ือครบก าหนดตั๋วสญัญาแต่
ละฉบบั 

กำรช ำระเงินต้น วงเงินกูท้ี่ 1: ทยอยช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส และช าระคืนเงินตน้ทัง้หมดภายในไตรมาสที่ 3 ปี 2572 
วงเงินกูท้ี่ 2: ช าระคืนเงินตน้ไม่เกิน 180 วนั นบัตัง้แต่ออกตั๋วสญัญาใชเ้งินแต่ละฉบบั 

หลักประกันกำรกู้ยืม 1) จ านองกรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชยโ์ครงการ โนเบิล โซโล  
2) จดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจในบัญชีเงินฝากธนาคาร และจดทะเบียนหลักประกันทางธุรกิจใน

สญัญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มีระยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และ
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 

3) สลกัหลงักรมธรรมป์ระกันภยัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภยัร่วม (เฉพาะโครงการ 
โนเบิล โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 

ข้อปฏิบัติทำงกำรเงิน 1) ผูกู้้จะตอ้งด ารงอัตราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวม (Interest Bearing 
Debt to Total Asset Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 20  

2) ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงอตัราส่วนการก่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าทรพัยส์ินที่เป็นหลกัประกัน (Interest 
Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 30 

3) ผู้กู้จะต้องด ารงอัตราส่วนการก่อหนี ้สินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อ EBITDA (Interest Bearing Debt to 
EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

 
ตำรำงค่ำธรรมเนียมทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์ปี 2565 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด อัตรำทีเ่รียกเก็บจริง (บำท) % ของมูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิ/1 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 17,341,572 0.60% 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 7,402,432 0.25% 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 810,960 0.03% 

ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์ 10,478,081 0.36% 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,523,960 0.05% 

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 41,486,908 1.43% 
ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชีตดัจ าหน่าย 8,714,379 0.30% 

ค่าใชจ้่ายอ่ืน 1,733,476 0.06% 

ตน้ทนุทางการเงิน 13,686,885 0.47% 

ส่วนขาดทนุจากประมาณการส่วนสญูเสียดา้นเครดิต 62,881,168 2.16% 
รวมค่ำใช้จ่ำย 166,059,821 5.71% 

หมายเหต:ุ 
/1 ค านวณโดยใชมู้ลค่าทรพัย์สนิสทุธิ ณ วนัสดุทา้ยของปี 
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สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญ 

1. ความเส่ียงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ 

2. ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ระหว่างกองทรสัตแ์ละเจา้ของอสงัหารมิทรพัย  ์

1) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากการที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่าพืน้ที่บางส่วนของทรัพย์สินหลัก  
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุกลบัไปบรหิาร 

2) ความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่เกิดจากโครงการเพิ่มเติม ซึ่งด าเนินการโดยเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์ หรือผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) 

3. ความเส่ียงจากการที่รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ที่  และการตดัสินใจต่ออายุสญัญา
เช่าและสญัญาบรกิาร เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีสิน้สดุลง 

4. ความเส่ียงจากการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยใ์นส่วนท่ีเป็นสาระส าคญั 

5. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั เนื่องจากคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่
เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

6. ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

7. ความเส่ียงที่เกิดจากภาวะการแข่งขนัท่ีสงูขึน้และการเปล่ียนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิตของผูบ้รโิภค 

8. ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตล์งทนุในโครงการ ยดูี ทาวน ์

1) ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน ์ซึ่งสิทธิการเช่า 
และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซึ่งท าใหก้องทรสัตเ์สียสิทธิใน
การใชท้รพัยสิ์นที่เช่า และ/หรือ ทรพัยสิ์นที่เช่าช่วง 

2) ความเส่ียงจากการท่ีสญัญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วนต่อขยาย)       
มีขอ้ก าหนดที่ใหสิ้ทธิการรถไฟฯ สามารถบอกเลิกสญัญาดงักล่าวหรือขอคืนพืน้ท่ีได ้

9. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งอาคารดงักล่าวตัง้อยู่บนที่ดิน
ตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่าซึ่งไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า 

10. ความเส่ียงจากข้อก าหนดในสัญญาเช่าในบางโครงการที่ให้สิทธิแก่ผู้เช่ารายย่อยในการบอกเลิกสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการก่อนครบก าหนดสญัญา และ/หรือ มีขอ้สญัญาจ ากดัจ านวนเงินค่าเสียหายที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ตอ้งรบัผิดชอบ
ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีบอกเลิกสญัญาก่อนก าหนด และ/หรือ มีขอ้สญัญาจ ากดัการใชป้ระโยชนใ์นพืน้ท่ีของกองทรสัต  ์

11. ความเส่ียงจากภาวะการแข่งขันของศูนยก์ารคา้และรา้นคา้ปลีกอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมาย เดียวกัน  
ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละผลการด าเนินงานของกองทรสัต  ์

12. ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

13. ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตอ์าจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มขึน้ 
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14. ความเส่ียงของมลูค่าของสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ซึ่งอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่าที่เหลืออยู่
และจะมีผลใหม้ลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตล์ดลงตามสดัส่วน 

15. ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

16. ความเส่ียงจากราคาหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหลงัจากเสนอขายหน่วยทรสัต  ์

17. ความเส่ียงเก่ียวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผลประโยชนต์อบแทนที่ผูล้งทุน
ไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์อ้ยกว่าผลประโยชนต์อบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่ลงทุน 

18. ความเส่ียงจากการที่เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินที่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทุนจากการ
เสนอขายหน่วยทรสัต ์

19. ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

 
ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
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 ์จ ากดั 
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 

การด าเนินกิจการของกองทรัสต ์
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ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาไทย)  ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม 
คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

ชื่อกองทรัสต ์(ภาษาอังกฤษ) AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลักทรัพย ์ AIMCG 
ผู้จัดการกองทรัสต ์  บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์  บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
 บรษิัท เชษฐโชติ จ ากดั 
บรษิัท อดุรพลาซ่า จ ากดั 

มูลค่าทีต่ราไว ้  9.80 บาท 
ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว  2,822,400,000 บาท 
จ านวนหน่วยทรัสต ์  288,000,000 หน่วย 
อายุกองทรัสต ์  ไม่มีก าหนดอาย ุ
ประเภทของกองทรัสต ์  ไม่ใหสิ้ทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 
  

  

1. ข้อมูลทั่วไป 
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 2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรสัตฯ์ เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวัตถุประสงคใ์นการออกหลักทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัต์ 
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ.  49/2555 และน าหน่วยทรสัตด์ังกล่าวเขา้ 
จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ในวนัท่ี 12 กรกฎาคม 2562  

กองทรัสตน์ าเงินที่ไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสตแ์ลว้ ผู้จัดการกองทรัสต์  
ไดน้ าทรพัยสิ์นหลักดังกล่าวนีไ้ปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า การใหใ้ช้พืน้ที่ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน  
และการใหบ้รกิารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ีหรือทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นดงักล่าว 
ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายหรือแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) ให้ด าเนินการได ้โดยการ
มอบหมายหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ กฎหมาย และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง  

การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจัดการทรัพยสิ์นของกองทรัสตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแล
โดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
และหลกัเกณฑต์ามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใดที่เป็นการใชก้องทรัสต์
เพื่อประกอบธุรกิจอื่น อีกทัง้กองทรสัตจ์ะไม่น าอสงัหาริมทรพัยแ์ละสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าแก่บุคคลที่มี
เหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยแ์ละสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
 
การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

กองทรสัตไ์ดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ โดยมีบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด เป็นทรสัตีของ
กองทรสัต ์และบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต์ เมื่อวันที่ 3 กรกฎาคม 2562  
โดยมีเหตกุารณท์ี่มีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

2 กมุภาพนัธ ์2565  กองทรสัตเ์ปิดรบัขอ้เสนอส าหรบัการจ าหน่ายสิทธิการเช่า และ/หรือ การจดัหาประโยชนโ์ดย
การให้เช่าทรัพย์สินระยะยาวของกองทรัสต์ AIMCG ในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ โดยมี
ระยะเวลาการยื่นขอ้เสนอตัง้แต่วนัที่ 2 กุมภาพนัธ ์2565 ถึงวนัที่ 3 มีนาคม 2565 ทัง้นี ้ไม่มี
บคุคลใดยื่นขอ้เสนอภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

29 เมษายน 2565 ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรัสตม์ีมติอนุมตัิขอ้เสนอเก่ียวกับการช าระค่าเช่าโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
และอนมุตัิขอ้เสนอเก่ียวกบัการช าระค่าเช่าโครงการ ยดูี ทาวน ์

30 กนัยายน 2565 กองทรสัต ์AIMCG ไดด้  าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรบัการไดม้าซึ่งสิทธิการ
เช่าในท่ีดินและอาคารในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน เป็นระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีสญัญาเช่า
ที่ดินและอาคารฉบับปัจจุบันสิน้สุดลง โดยที่กองทรัสต ์AIMCG ไม่ตอ้งช าระค่าเช่าและ
ค่าใชจ้่ายใด ๆ ส าหรบัระยะเวลาการเช่าเพิ่มเติมดงักล่าว โดยถือว่าเป็นการตีใชห้นีค้งคา้ง
ของดีแลนดส่์วนหนึ่ง จ านวน 32,000,000 บาท ตามที่ที่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีมติอนมุตัิ
ขอ้เสนอของดีแลนด ์ 
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โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

โครงสรา้งการบรหิารจดัการกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ สามารถสรุปไดต้ามแผนภาพดงัต่อไปนี ้

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 ขอ้มลูของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน มีรายละเอียดแยกตามโครงการตามที่ระบใุน
ตารางขา้งทา้ยนี ้

ล าดับ 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 1,443.92 50.75 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ สิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์
และงานระบบสาธารณปูโภค 

ภายในโครงการ 

458.53 374.00 13.15 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เงินลงทนุ ประโยชนต์อบแทน 

บริหารจดัการ
กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

แต่งตัง้ 

บริหาร 
ทรพัยสิ์น 

ค่าธรรมเนียม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้เช่า 

ใหเ้ช่า 
ทรพัยสิ์น 

ค่าเช่าและ 
ค่าบริการ 

ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ตรวจสอบดแูล 
กองทรสัตใ์นนามของ 
ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 

ใน 

ทรัสตี ค่าธรรมเนียม 

อุดรพลาซ่า / ดีแลนด ์
เชษฐโชติ / โนเบิล 
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โดยมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิของหน่วยทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 คือ 10.0893 บาทต่อหน่วย 

 
ลักษณะของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

โครงการ ยูดี ทาวน ์

โครงการ ยดูี ทาวน ์เปิดด าเนินการเมื่อปี 2552 เป็นศนูยก์ารคา้กลางแจง้บนพืน้ท่ีขนาดใหญ่ประมาณ 28 ไร ่มีพืน้ท่ีใชส้อย
ทัง้หมดรวมประมาณ 45,219 ตารางเมตร ตัง้อยู่ใจกลางจงัหวดัอุดรธานี การจราจรสะดวกสบาย สามารถเดินทางเขา้ถึง
ไดง้่าย มีความเป็นเอกลกัษณ ์โดยถูกออกแบบใหเ้ขา้ถึงความตอ้งการของผูบ้ริโภค ทัง้คนในพืน้ที่ ชาวต่างชาติ ตลอดจน
นักท่องเที่ยว เนน้ความร่มรื่นของธรรมชาติ ใหเ้ป็นสถานท่ีทันสมัย ส าหรบัคนท่ีตอ้งการเติมพลังชีวิต ใชเ้วลาผ่อนคลายท า
กิจกรรมสงัสรรค ์โดยจดุเด่นของโครงการ ยดูี ทาวน ์มีรายละเอียด ดงันี ้

รูปแบบของโครงการที่หลากหลาย ตอบรบักบัวฒันธรรมการใชช้ีวิตของคนอดุรธานีและนกัท่องเที่ยวไดเ้ป็นอย่างดี 

โครงการ ยดูี ทาวน ์มีพืน้ที่ใหบ้รกิารที่หลากหลาย ไดแ้ก่ รา้นอาหาร ถนนคนเดิน ศนูยอ์าหาร ลานกิจกรรม โรงแรม พืน้ที่จดั
คอนเสิรต์ ซึ่งตอบรบักับไลฟ์สไตลค์นอุดรธานีและนกัท่องเที่ยวไดเ้ป็นอย่างดี มีการจดัวางรา้นคา้ในแต่ละโซนใหส้ะดวกต่อ
การเลือกซือ้สินคา้ โดยภายในโครงการสามารถรองรบัคนไดท้ั้งช่วงเวลากลางวนัและเวลากลางคืน และยังตอบสนองต่อ
ลูกคา้หลายกลุ่ม ทั้งคนในพืน้ที่ ชาวต่างชาติ ตลอดจนนักท่องเที่ยว นอกจากนี ้ลักษณะพืน้ที่เช่าและพืน้ที่กิจกรรมของ
โครงการเป็นพืน้ที่เปิดกวา้ง ท าใหส้ามารถปรบัเปล่ียนกิจกรรมไดต้ามความตอ้งการของผูบ้รโิภคในอนาคต 

ท าเลที่ตัง้มีศกัยภาพ ตัง้อยู่ในกลางเมืองของจงัหวดัอดุรธานี 

โครงการ ยูดี ทาวน ์ตัง้อยู่ในกลางเมืองอุดรธานี ท าใหส้ะดวกต่อการเดินทางและการเขา้ถึงโครงการ โดยลอ้มรอบดว้ยถนนสาย
หลกั 4 สาย ไดแ้ก่ ถนนโพศรี ถนนทองใหญ่ ถนนประจกัษ์ศิลปาคม และถนนหลงัสถานีรถไฟ ที่สามารถเชื่อมต่อและรองรบัการ
เดินทางจากผู้คนในจังหวัดอุดรธานีและจังหวัดใกล้เคียง เช่น จังหวัดขอนแก่น จังหวัดหนองบัวล าภู จังหวัดเลย จังหวัด
หนองคาย จงัหวดัสกลนคร จงัหวดันครพนม รวมถึงประเทศเพื่อนบา้นอย่าง สาธารณรฐัประชาธิปไตยประชาชนลาว (สปป. ลาว) 

 

 

ล าดับ 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 

947.43 787.00 27.66 

4. โครงการโนเบิล โซโล  กรรมสิทธิ์หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์ 225.98 240.00 8.44 
 รวมทุกโครงการ 3,159.30 2,844.92 100.00 
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ผูเ้ช่าภายในโครงการเป็นผูเ้ช่าที่ไดร้บัความนิยมและสรา้งความตอ้งการในการเขา้ถึงโครงการไดเ้ป็นอย่างดี 

ผูเ้ช่าในโครงการ ยูดี ทาวน ์เป็นผูเ้ช่าที่ไดร้บัความนิยมจากลูกคา้ในหลายรูปแบบ เช่น ผูเ้ช่าประเภทรา้นอาหาร ไดแ้ก่  
แมคโดนลัด ์เคเอฟซี เดอะ พิซซ่า คอมปะนี โออิชิ บุฟเฟ่ต ์เอ็มเคสกีุ ้ยาโยอิ ผูเ้ช่าประเภทคา้ปลีก ไดแ้ก่ วตัสนั วิลล่า มาร์
เก็ท เทสโก ้โลตสั และผูเ้ช่าประเภทธนาคาร ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย  ธนาคารออมสิน ธนาคารซิตีแ้บงก ์เป็นตน้ 

คอมมนูิตีม้อลลท์ี่ใหญ่ที่สดุในจงัหวดัอดุรธานี 

โครงการ ยดูี ทาวน ์เป็นศนูยก์ารคา้ที่มีพืน้ท่ีกลางแจง้และพืน้ท่ีสีเขียวมากที่สดุในจงัหวดัอดุรธานี ท าใหส้ามารถตอบสนอง
ความตอ้งการของคนในจงัหวดัอุดรธานีไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงกลุ่มนกัท่องเที่ยว เนื่องจากเป็นโครงการที่มีรูปแบบโดดเด่น
แตกต่างจากศนูยก์ารคา้อื่น  

การออกแบบ Project Identity 

ประกอบดว้ยหลกัการ 3 ขอ้ คือ 1) ผงัโครงการไม่มีจดุอบัของ Customer Flow และอาคารไม่มีดา้นหลงั ท าใหส้ามารถจดั
แสดงหนา้รา้นไดร้อบทิศและง่ายต่อการออกแบบผังรา้นคา้ 2) การจัดผังเป็นโซนต่าง ๆ ท าใหลู้กคา้สามารถเขา้มานั่ง
สบาย เดินสนุก ออกแบบให้มีบรรยากาศ ความต่อเนื่องของภายในและภายนอก เพื่อเป็นที่พบปะสังสรรค์  
3) วางแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม เพื่อใหลู้กคา้ไดส้ัมผัสประสบการณ ์Green and Sustainable ที่ให้
ความส าคัญกับพืน้ที่ของสวนเป็นอย่างมาก มีการจัดสรรพืน้ที่ของตน้ไม ้และพืน้ที่พักผ่อน เพื่อใหโ้ครงการเป็นสถานที่
ทนัสมยัส าหรบัลกูคา้ไดใ้ชเ้วลาผ่อนคลาย ท ากิจกรรมสงัสรรค ์เป็นแหล่งชอ้ปป้ิงไลฟ์สไตล ์และการพกัผ่อนที่ใกลช้ิดธรรมชาติ  

ประสบการณข์องผูบ้รหิารโครงการ 

อุดรพลาซ่า เจา้ของและผูก้่อตัง้โครงการ ยูดี ทาวน ์เป็นคนทอ้งถิ่นในจังหวัดอุดรธานีและมีประสบการณใ์นการบริหาร
โครงการ ยูดี ทาวน ์มาอย่างยาวนาน นบัตัง้แต่ปี 2552 และดว้ยความช านาญในทอ้งที่ของผูบ้รหิาร ท าใหโ้ครงการ ยูดี ทาวน ์
สามารถเติบโตและปรบัตวัดว้ยความเขา้ใจในพฤติกรรมของผูบ้รโิภคและการท าธุรกิจในทอ้งที่ตวัเมืองไดเ้ป็นอย่างดี  
 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เปิดด าเนินการเมื่อเดือนธันวาคม 2558 บริหารงานโดยเม็มเบอรช์ิป ตัง้อยู่ที่ซอยสุขุมวิท 55  
(ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นไลฟ์สไตลม์อลล ์(Lifestyle Mall)  
ใจกลางทองหล่อที่เพียบพรอ้มดว้ยการคมนาคมและสาธารณูปโภค ซึ่งรวบรวมรา้นอาหารและเครื่องดื่ม (Food and 
Beverage) เพื่ อ เ ป็นจุดหมายในการพบปะและสังสรรค์ โดยมีกิ จกรรมหลัก  คื อ  การรับประทานอาหาร  
ซึ่งโครงการ 72 คอรท์ยารด์ มีจดุเด่น ดงันี ้  

ท าเลที่ตัง้โครงการมีศกัยภาพ 

ที่ตั้งของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ อยู่ติดถนนซอยสุขุมวิท 55 หรือที่รูจ้ักกันในนามของซอยทองหล่อ เป็นพืน้ที่ที่มีการ
พัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมบูรณแ์ละอยู่ในบริเวณศูนยก์ลางธุรกิจ เป็นพืน้ที่ที่ค่อนขา้งเป็นที่รูจ้ักส าหรบันักท่องเที่ยว  
ทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ มีการคมนาคมสะดวกสบาย  ง่ายต่อการเข้าถึงโครงการ และมีประชากรอาศัยอยู่อย่าง
หนาแน่นในบรเิวณพืน้ท่ีโดยรอบ ซึ่งส่ิงเหล่านีเ้ป็นปัจจยับวกที่สนบัสนนุอปุสงคข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
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การออกแบบและลกัษณะที่โดดเด่น 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดร้บัการออกแบบรว่มโดยบริษัทสถาปนิกชื่อดงัจากประเทศองักฤษ ตวัอาคารถูกออกแบบใหม้ี
ลักษณะเฉพาะตวัที่โดดเด่นในรูปแบบคลา้ยกล่องสีด าพืน้ผิวฟาซาด ตกแต่งดว้ย Terrazzo ที่ช่วยเสริมใหด้ีไซนด์ูแปลก
ใหม่สะดดุตา สามารถมองเห็นไดจ้ากระยะไกล ซึ่งเป็นการออกแบบใหเ้ป็นแหล่งพบปะสงัสรรคย์ามเย็นถึงกลางคืน 

พืน้ท่ีเช่าตอบสนองความตอ้งการของผูใ้ชบ้รกิาร 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เป็นโครงการที่มีพืน้ที่ใหเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นรา้นอาหาร ซึ่งตอบสนองต่อความตอ้งการของผูค้น  
ในย่านทองหล่อ ซึ่งทองหล่อเป็นจดุหมายของการพบปะและสงัสรรค ์ส าหรบักลุ่มคนที่มีอ  านาจจบัจ่ายใชส้อยในระดบัสงู 
โดยมีกิจกรรมหลกัเป็นการกินดื่มสงัสรรค ์ซึ่งโดยรวมแลว้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เป็นโครงการท่ีถกูออกแบบมาใหต้รงกบั
กลุ่มลกูคา้เป้าหมายในพืน้ท่ี 

ประสบการณข์องผูบ้รหิารโครงการ 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ บริหารงานโดยเม็มเบอรช์ิปท่ีมีผูถื้อหุน้เป็นกลุ่มธุรกิจของตระกลูเชษฐโชติศกัดิ์ ซึ่งมีประสบการณ์
และความสามารถเป็นที่ยอมรับในธุรกิจส่ือและความบันเทิง จึงมีความเข้าใจตลาดและความตอ้งการของกลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย รวมทัง้มีความสามารถในการปรบัเปล่ียนรูปแบบโครงการใหเ้ขา้กบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคในอนาคต 
 
โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) เปิดด าเนินการในปี 2555 โดยมีเนือ้ที่
ประมาณ 15 ไร่ ตัง้อยู่บนถนนพระราม 2 เพื่อเป็นแหล่งท่องเที่ยวใหม่ส าหรบัคนในจังหวัดสมุทรสาคร และเป็นจุดพัก
ระหว่างทาง (Rest Area) ส าหรบันกัท่องเที่ยวที่เดินทางออกจากกรุงเทพมหานคร ไปยงัแหล่งท่องเที่ยวในจงัหวดัใกลเ้คยีง 
เช่น จงัหวดัสมทุรสงคราม จงัหวดัเพชรบรุี และจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์เป็นตน้ โดยโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีจดุเด่น ดงันี ้  

ท าเลที่ตัง้โครงการมีศกัยภาพ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตัง้อยู่บรเิวณรมิถนนพระราม 2 ช่วงหลกักิโลเมตรท่ี 25 ฝ่ังถนนขาออกจากกรุงเทพมหานคร มุ่งหนา้
ไปยังจังหวัดทางภาคใต ้ในพืน้ที่ต  าบลนาดี อ าเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งมีระยะห่างจากตัวเมือง
สมทุรสาคร (เทศบาลสมทุรสาคร) ประมาณ 3.5 กิโลเมตร และใกลก้ับย่านมหาชยั ซึ่งเป็นบริเวณที่มีคนอยู่หนาแน่นของ
จังหวัดสมุทรสาคร โดยที่ตั้งโครงการสามารถเขา้ - ออกได้โดยตรงจากถนนพระรามที่ 2 เป็นสายหลัก ท าให้โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ เป็น
ศูนยก์ารคา้คอมมนูิตีม้อลลส์ าหรบัคนในพืน้ที่จงัหวดัสมทุรสาครและจงัหวดัใกลเ้คียง เช่น จงัหวดัสมทุรสงคราม จงัหวดั
นครปฐม ท่ีมีคนอยู่อาศัยหนาแน่น นอกจากนี ้จากจุดเด่นดา้นท าเลที่ตั้งท าให้โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ยังเป็นจุดพักรถ
ระหว่างทาง (Rest Area and Food Oasis of Mahachai) และจดุใหบ้ริการส าหรบัผูท้ี่เดินทางไปยงัเสน้ทางภาคตะวนัตก
และภาคใต ้โดยโครงการมีรา้นอาหารลักษณะ Drive Through บริเวณดา้นหนา้ของโครงการ ซึ่งเป็นการส่งเสริมใหเ้ป็น 
จุดพักรถที่สมบูรณ์เหนือจุดพักรถอื่น ๆ บนถนนพระราม 2 ระหว่างเดินทางไปยังแหล่งท่องเที่ยวที่ได้รับความนิยม  
เช่น ชะอ า หวัหิน เป็นตน้ 

ผูเ้ช่าภายในโครงการเป็นผูเ้ช่าที่ไดร้บัความนิยมและสรา้งความตอ้งการในการเขา้ถึงโครงการไดเ้ป็นอย่างดี 

ผู้เช่าในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นผู้เช่าที่ไดร้ับความนิยมจากลูกคา้ในหลายรูปแบบ เช่น ผู้เช่าประเภทรา้นอาหาร ไดแ้ก่  
แมคโดนลัด ์เอ็มเคสกีุ ้สกีุต้ี๋นอ้ย ป้ิงเนย อาฟเตอร ์ย ูไวน ์คอนเนคชั่น ผูเ้ช่าประเภทคา้ปลีก ไดแ้ก่ วตัสนั บู๊ทส ์ฟู้ดแลนด ์เป็นตน้ 
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ตวัอาคารท่ีถกูออกแบบใหโ้ดดเด่นมีเอกลกัษณ ์

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้ประเภทไลฟ์สไตลม์อลล ์(Lifestyle Mall) แห่งแรกในย่านมหาชยั เป็นโครงการที่มี
รูปแบบอาคารและการจดัวางรูปแบบโครงการที่มีเอกลกัษณโ์ดดเด่น สอดคลอ้งกับการเป็นเมืองท่าหรือเมืองประมงของ
มหาชยั ท าใหโ้ครงการมีความเป็นเอกลกัษณเ์ป็นท่ีจดจ าและมีประเภทผูเ้ช่าที่เป็นท่ีนิยมของตลาด 

ความสามารถในการตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ไดห้ลากหลาย 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ถูกออกแบบและบริหารจดัการโครงการใหส้ามารถรองรบักลุ่มลกูคา้ได ้โดยไม่จ ากัดเพียงผูพ้กัอาศยัใน
บรเิวณโดยรอบโครงการ แต่ยงัรวมถึงนกัท่องเที่ยวที่มีศกัยภาพในการใชจ้่ายตัง้แต่ระดบักลางจนถึงระดบัสงูที่มีไลฟ์สไตลแ์ละ
ชอบความทันสมัย ดังนั้น โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จึงไม่ไดเ้ป็นแค่ศูนยก์ลางของชุมชนท่ีสามารถรองรบัผูพ้ักอาศัยในบริเวณ
ใกลเ้คียงที่มีก าลงัซือ้สงูเท่านัน้ แต่ยงัเป็นจดุพกัรถส าหรบันกัท่องเที่ยวหรือผูท้ี่เดินทางผ่านไปยงัจงัหวดัทางภาคใตอ้ีกดว้ย 

รูปแบบของโครงการท่ีพรอ้มปรบัเปล่ียนตามความตอ้งการของผูบ้รโิภค 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จดัเป็นโครงการที่ตอบสนองความตอ้งการของคนในพืน้ที่ไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงอปุสงคข์องโครงการ 
ที่มีแนวโนม้ขยายตวัเพิ่มขึน้ ประกอบกบัโครงการท่ีมีการบรหิารจดัการท่ีดี โดยเฉพาะการจดัแบ่งพืน้ท่ีเช่าและการวางแผน
สดัส่วนประเภทผูเ้ช่าใหม้ีการกระจายตวัอย่างเหมาะสม รวมถึงมีการจดักิจกรรมประชาสมัพนัธอ์ย่างต่อเนื่อง ส่ิงเหล่านี ้
ต่างมีส่วนช่วยสนบัสนนุใหโ้ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นโครงการท่ีมีศกัยภาพ สามารถสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่องในอนาคต  

ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของผูพ้ฒันาโครงการ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ บริหารงานโดยดีแลนด ์ที่เป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้โครงการบา้นจดัสรรที่เป็นที่รูจ้ักกันดีใน
ย่านมหาชยั โครงการ พอรโ์ต ้โก ที่เป็นศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตลแ์ละเป็นจุดพกัรถในจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และจงัหวดั
สมทุรสาคร ซึ่งห่างจากโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงมีความเชี่ยวชาญในการพฒันาและบรหิารโครงการ 
รวมถึงมีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างดี  
 
โครงการ โนเบิล โซโล 

โครงการ โนเบิล โซโล เป็นหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 6 ยูนิต มีพืน้ที่รวมประมาณ 1,423.72 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ที่ 
ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) โดยมีจดุเด่นของโครงการ ดงันี ้  

ท าเลที่ตัง้โครงการมีศกัยภาพ 

โครงการ โนเบิล โซโล ตัง้อยู่ที่ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ซึ่งเป็นท าเลที่มีศกัยภาพแห่งหน่ึงในย่านศนูยก์ลางทางธรุกจิ 
ที่เพียบพรอ้มดว้ยการคมนาคมและสาธารณูปโภค มีความหนาแน่นและความตอ้งการในการหาพืน้ที่เพื่อประกอบการ
พาณิชยกรรม และมีประชากรอาศยัอยู่อย่างหนาแน่นในบรเิวณพืน้ท่ีโดยรอบ  

ขนาดพืน้ท่ีจอดรถที่เอือ้ประโยชนใ์นเชิงพาณิชย ์

โครงการ โนเบิล โซโล มีพืน้ที่หอ้งรวมประมาณ 907.72 ตารางเมตร โดยมีพืน้ที่จอดรถรวม 516.00 ตารางเมตร สามารถ
รองรบัรถไดป้ระมาณ 43 คนั ซึ่งถือเป็นสดัส่วนพืน้ที่จอดรถที่สงูมากเมื่อเปรียบเทียบกบัหอ้งชุดโดยทั่วไปที่จะมีพืน้ที่จอด
รถ 1 คัน ต่อพืน้ที่หอ้ง 120.00 ตารางเมตร เท่านั้น ท าใหโ้ครงการมีความโดดเด่นเนื่องจากมีพืน้ที่จอดรถที่กวา้งขวาง  
ซึ่งเป็นส่ิงอ านวยความสะดวกที่จ าเป็นส าหรบัผูป้ระกอบการในท าเลพืน้ท่ีเดียวกนั 
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ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของผูพ้ฒันาโครงการ 

โครงการ โนเบิล โซโล บริหารงานโดยโนเบิล เป็นผูพ้ฒันาโครงการหอ้งชดุ โนเบิล โซโล รวมถึงการบริหารจดัการโครงการ
และจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี จึงมีความเขา้ใจและความเชี่ยวชาญในการบรหิารจดัการผูเ้ช่าพืน้ท่ี ตลอดจนมีความสมัพนัธอ์นัดีกับ
นิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ โนเบิล โซโล ชุดปัจจุบัน ซึ่งจะท าใหก้ารดูแลรกัษาทรพัยสิ์นในโครงการ โนเบิล โซโล 
เป็นไปอย่างดีและต่อเนื่อง  
 
การได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

โครงการ อายุการเช่า 
ราคาทีเ่ข้าลงทุน  

(ล้านบาท) 

อายุอาคาร
โดยประมาณ 

ณ วันที ่ 
31 ธันวาคม 2565 

1. โครงการ ยูดี ทาวน:์ เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 
• โครงการ ยดูี ทาวน ์(ส่วนหลกั) 
    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 5 กรกฎาคม 2562) 

สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  
20 ปี 10 เดือน นบัตัง้แต ่
วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

1,527.36 13.7 

• โครงการ ยดูี ทาวน ์(ส่วนต่อขยาย) 
    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 5 กรกฎาคม 2562) 

สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  
3 ปี 6 เดือน นบัตัง้แต ่
วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

8.3 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 
• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 5 กรกฎาคม 2562) 

สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  
13 ปี นบัตัง้แต ่

วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

458.53 7.5 

3. โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่: เป็นการลงทนุในสิทธิการเชา่ที่ดนิ อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 
• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่
    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 5 กรกฎาคม 2562) 

สิทธิการเชา่ ระยะเวลา  
30 ปี นบัตัง้แต ่

วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

947.42 11.4 

• (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 30 กนัยายน 2565) สิทธิการเชา่เพิม่เติม 
ระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่
วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2592 

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุเพ่ือการพาณิชย ์
• โครงการโนเบิล โซโล  
    (วนัท่ีเขา้ลงทนุ 28 พฤศจิกายน 2562) 

กรรมสิทธ์ิ 225.98 13.2 

รวมทุกโครงการ 3,159.30  
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ราคาสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

การสอบทานการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุส าหรบัปี 2565 นี ้จดัท าขึน้โดยบรษิัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดั 
ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ โดยพิจารณาเลือกใชว้ิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑใ์นการสอบทาน
การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งสามารถสรุปได ้ดงันี ้

โครงการ 
ราคาประเมิน  

(ล้านบาท) 
วันทีมี่การสอบทานการประเมิน 

มูลค่าทรัพยส์นิคร้ังล่าสุด  

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 1,380.00 
1 ธันวาคม 2565 โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 374.00 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่ 787.00 
โครงการ โนเบิล โซโล 240.00 1 สิงหาคม 2565 

รวม 2,781.00  
  
สมมติฐานหลกัที่ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์สามารถสรุปได  ้ดงันี ้

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได ้(Income Approach) โดยการค านวณมลูค่าปัจจุบนัของรายรบักระแสเงิน
สดสุทธิ (Discounted Cash Flow) โดยการค านวณความสามารถของทรัพยสิ์นใน
การสรา้งรายได ้และหกัออกจากค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ค่าใชจ้่ายคงที่ 

 
รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุนเพิ่มเติมหรือจ าหน่ายในรอบปีบัญชี 

ทรพัยสิ์นท่ีกองไดล้งทนุเพิ่มเติมมี ดงันี ้

• โครงการพอรโ์ต้ ชิโน่ 

รายละเอียดทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิ่มเติม สิทธิการเชา่เพิม่เติมในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ระยะเวลา 5 ปี 
ผู้ขายทรัพยส์ิน บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
วันทีเ่ข้าลงทนุ 30 กนัยายน 2565 
มูลค่าเข้าลงทนุ  32,000,000 บาท 
เหตุผลทีล่งทนุ เพื่อเป็นการเพิ่มทรพัยสิ์นและท าใหร้ายไดก้องทรสัตเ์พิม่ขึน้ 
แหล่งเงนิทนุทีใ่ช ้ เป็นการตีใชห้นีค้งคา้งของดีแลนดบ์างส่วนซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของขอ้เสนอ

ในการปรบัโครงสรา้งการช าระหนีข้องดีแลนดท์ี่มีต่อกองทรสัต ์AIMCG 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1) บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ จ ากดั 

2) บรษิัท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
วันทีป่ระเมินมูลค่าทรัพยส์นิ 1 มกราคม 2565 
วิธีประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ วิธีคิดลดจากรายได ้(Income Approach) 
ราคาประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 1) 37,000,000 บาท 

2) 32,000,000 บาท 
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การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

ลักษณะการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตไ์ดจ้ัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโดยการน าทรัพยสิ์นหลักออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่   
โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์  
ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดนโยบายและกลยุทธท์ี่เหมาะสมในการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อสรา้ง
รายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

ทัง้นี ้ในการน าทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่ซึ่งมีขอ้
สญัญาสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดของส านกังาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจ กับผูเ้ช่าพืน้ที่โดยตรง ซึ่งสญัญาดงักล่าว
จะมีความเป็นธรรมและมีความเป็นมาตรฐาน โดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ที่ทกุราย 

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าสญัญาแต่งตัง้ อดุรพลาซ่า เชษฐโชติ ดีแลนด ์และโนเบิล ซึ่งเป็นเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ดิม 
และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของเจา้ของอสังหาริมทรัพยแ์ละเป็นผูม้ีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์หท้ าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) ในแต่ละโครงการ ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะมีการ
ก าหนดกลยทุธแ์ละนโยบายในการจดัหาผลประโยชน ์เพื่อสรา้งอตัราตอบแทนจากการลงทนุในระดบัท่ีดี ดงันี ้

• การบริหารทรพัยสิ์น ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ
งบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีต เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัก าไรจากการด าเนินงาน
ตามเป้าหมายที่ก าหนด หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะ
ท าการวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการด าเนินงานร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
(บคุคลภายนอก) เพื่อใหส้ามารถบรรลเุป้าหมายที่คาดการณไ์ว ้

• การก าหนดอตัราค่าเช่าที่เหมาะสม 

• การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

• การเพิ่มศักยภาพของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกโดยการดูแลรกัษาพืน้ที่ของโครงการและพฒันา
ปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าว รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก 
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ดงัต่อไปนี ้

ส่วนที่ 1 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่ใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่โดยตรง โดยกองทรสัตค์ิดค่าเช่าและค่าบรกิารใน 2 ลกัษณะ คือ  

1. การคิดค่าเช่าและค่าบรกิารในอตัรารอ้ยละของรายได ้ 

2. การคิดค่าเช่าและค่าบรกิารในอตัราคงที่ตามขนาดพืน้ท่ีที่ระบไุวใ้นสญัญามาตรฐาน  

ทัง้นี ้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีจะช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร ในส่วนท่ี 1 เป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต ์

ส่วนท่ี 2 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่เช่าบางส่วน พืน้ที่ส่วนกลาง พืน้ที่ลานกิจกรรม และพืน้ที่ส่งเสริมการขาย ใหแ้ก่ 
เจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์โดยกองทรสัตจ์ะคิดค่าเช่า แบ่งเป็น 3 ส่วนดงันี ้ 
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1. รายได้จากการให้เช่าพืน้ที่เช่าบางส่วน /1 พืน้ที่ ส่วนกลาง พืน้ที่ลานกิจกรรม พืน้ที่ส่งเสริมการขาย  
ในโครงการ ยูดี ทาวน ์แก่อุดรพลาซ่า โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และใหสิ้ทธิ
คู่สญัญาในการต่ออายสุญัญาต่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญา 

2. รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีโครงการ 72 คอรท์ยารด์ แก่เม็มเบอรช์ิป โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีเป็นระยะเวลา 
2 ปี ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญา 

3. รายไดจ้ากการให้เช่าพืน้ที่ เช่าบางส่วน พืน้ที่ส่วนกลาง พืน้ที่ลานกิจกรรม และพืน้ที่ส่งเสริมการขาย  
ของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ แก่ดีแลนด์ โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และใหสิ้ทธิ
คู่สญัญาในการต่ออายสุญัญาต่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ระบไุวใ้นสญัญา 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทนุโดยมีรายละเอียดตามตารางขา้งทา้ย ดงันี ้

โครงการ 
พืน้ทีใ่ช้สอย 
(ตารางเมตร) 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตารางเมตร)  

อัตราเช่า
พืน้ที ่ 

(ร้อยละ) 

อายุเฉลี่ยของ
สัญญาเช่า
รายย่อย (ปี) 

รายได้ในรอบ 
ปีบัญชี 2565 
(ล้านบาท) 

1. โครงการ ยูดี ทาวน:์ เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 
• โครงการ ยดูี ทาวน ์ 45,219.00 27,871.60 100.00 11.71 167 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์: เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 
• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 5,019.00 2,156.00 100.00 5.00 68 

3. โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่: เป็นการลงทนุในสิทธิการเชา่ที่ดนิ อาคารพาณิชย ์และงานระบบสาธารณปูโภคภายในโครงการ 
• โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่ 33,694.00 14,321.31 100.00 11.01 85 

4. โครงการ โนเบิล โซโล: เป็นการลงทนุในกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุเพื่อการพาณิชย ์ 
• โครงการ โนเบิล โซโล  1,423.72 907.72 100.00 3.84 15 

รวมทุกโครงการ 85,355.72 45,256.63 100.00 9.92 335 
 

ในปี 2565 ค่าเช่าเฉล่ียของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ที่ 641 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพิ่มขึน้จากค่าเช่าเฉล่ีย 
ในปีที่ผ่านมารอ้ยละ 3.01 ภาพรวมค่าเช่าเฉล่ียปรบัตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ โดยอตัราค่าเช่าอาจแตกต่างกนัไปขึน้อยู่กบั
ท าเลที่ตัง้ของแต่ละโครงการ  
 
ลักษณะและอายุของสัญญาเช่า 

ลกัษณะของสญัญาเช่าส าหรบัการเชา่ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ 

ประเภทท่ี 1 การใหเ้ช่าทรพัยสิ์นส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
และโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ โดยกองทรัสต์ได้เข้าเป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าทรัพยสิ์นกับผู้เช่าหลัก คือ  

 
/1 ตัง้แต่ปี 2563 กองทรสัต์ใหเ้จา้ของอสงัหาริมทรพัย์โครงการยูดี ทาวน ์(หมายความถึง อดุรพลาซ่าและกลุ่มบุคคลเดียวกนัของอดุรพลาซ่า) เช่าพืน้ทีบ่างส่วนที่กองทรสัต์ได้
เขา้ลงทนุกลบัไปบริหาร เพือ่ใชก่้อสรา้งอาคารโรงแรม โดยเป็นการใหเ้ช่าพืน้ทีร่ะยะเวลา 3 ปี และใหส้ทิธิคู่สญัญาในการต่ออายสุญัญาต่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเงือ่นไข
ทีร่ะบไุวใ้นสญัญา ทัง้นี ้โดยเจา้ของอสงัหาริมทรพัย์ตอ้งด าเนนิการขอความยินยอมจากการรถไฟฯ และขออนญุาตก่อสรา้งกบัหน่วยงานราชการใหถู้กตอ้งตามกฎหมาย 
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อุดรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์ซึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย  ์โดยสัญญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี 
และใหสิ้ทธิคู่สญัญาในการต่ออายุสญัญาต่อไปอีก ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาซึ่ง ไดจ้ดัท ากับ
อดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์

ประเภทท่ี 2 การใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายย่อย ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 
คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยกองทรสัตไ์ดเ้ขา้เป็นคู่สญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ที่
ภายใตส้ัญญาเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล ซึ่งรายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตไ์ดร้บัประกอบดว้ย 
รายไดค้่าเช่ารายเดือน และ/หรือ ค่าบริการรายเดือนจากการเช่าพืน้ท่ีทัง้ 4 โครงการ ซึ่งสญัญาเช่าดงักล่าว
ส่วนใหญ่เป็นสญัญามาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาที่คลา้ยคลงึกนั เช่น รายไดค้่าเช่ามา
จากการใหเ้ช่าพืน้ที่ รายไดค้่าบริการรายเดือนมาจากการให้บริการบ ารุงรักษา ซ่อมแซม และจัดท าให้
อาคารอยู่ในสภาพที่สามารถใชง้านได ้โดยระยะเวลาการเช่าและการใหบ้ริการ ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่า
และบริการที่ระยะเวลาประมาณ 3 ปี ซึ่งมีอัตราค่าเช่ารายเดือนคงที่ โดยมีสัญญาเช่าบางส่วนของแต่ละ
โครงการที่เป็นสญัญาระยะยาวกว่า 3 ปี จะมีอตัราค่าเช่ารายเดือนคงที่และมีการปรบัขึน้ของอตัราค่าเช่า
เป็นล าดบัขัน้ตามที่ไดต้กลงกนัระหว่างอายสุญัญา  

ทั้งนี ้ สัญญาเช่าที่จะครบก าหนดอายุในแต่ละปี และสถานะการต่ออายุสัญญาเช่าและการจัดท าสัญญาเช่าให ม่  
มีรายละเอียดตามตารางขา้งทา้ย ดงันี ้

สัญญาเช่าทีจ่ะครบก าหนดอายุในแต่ละปี  

 
หมายเหต ุ  
/1 มีการต่อสญัญาแลว้ 
 

 

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ภายหลงัปี 2568

โครงการ ยดีู ทาวน์ 9.6% 11.0% 13.8% 6.8% 58.8%

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

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 5.4% 8.6% 42.7% 2.8% 40.5%

โครงการ โนเบิล โซโล 0.0% 82.2% 0.0% 0.0% 17.8%

AIMCG 7.6% 11.1% 26.8% 5.1% 49.3%
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ข้อมูลของผู้เช่าหลกั 

อดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์จะเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่เช่าบางส่วน พืน้ที่ส่วนกลาง พืน้ที่ลานกิจกรรม และพืน้ที่ส่งเสรมิการ
ขาย (แลว้แต่กรณี) ที่เป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุใน 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ ยดูี ทาวน ์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตามล าดบั โดยมีรายละเอียดของผูเ้ช่าทัง้ 3 บรษิัท ดงัต่อไปนี ้
 
ข้อมูลทั่วไป 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 72 คอรท์ยารด์ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
ชื่อผู้เช่าหลัก บรษิัท อดุรพลาซา่ จ ากดั บรษิัท เม็มเบอรช์ิป จ ากดั บรษิัท ด-ีแลนด ์พรอ็พ

เพอรต์ี ้จ ากดั 
ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ 

ต าบลหมากแขง้  
อ าเภอเมอืงอดุรธานี 
จงัหวดัอดุรธาน ี

27 อาคารอารเ์อสกรุ๊ป 
ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 11 ถนน
ประเสรฐิมนกูจิ แขวง
เสนานิคม เขตจตจุกัร 
กรุงเทพมหานคร 

99/10-14 หมู่ที่ 4  
ถนนเอกชยั ต าบลโคก
ขาม อ าเภอเมือง
สมทุรสาคร จงัหวดั
สมทุรสาคร 

เลขทะเบียนบริษทั 0415547000058 0105553140934 0745552003164 
โทรศัพท ์ 042-932-998 02-037-8989 034-119-199 
ทุนจดทะเบียน 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท 
ทุนช าระแล้ว 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท 

 
คุณสมบัติและประสบการณผู้์เช่าหลัก 

อดุรพลาซ่า 

อดุรพลาซ่า ประกอบธุรกิจพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่าเพื่อการพาณิชย ์เริ่มก่อตัง้โครงการ ยดูี ทาวน ์และเปิด
ด าเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณอ์นัยาวนานกว่า 10 ปี  และเป็นผูช้  านาญในการจดับรหิารพืน้ที่เพื่อจดัท ากิจกรรม
ทางการตลาด รา้นคา้ขนาดเล็กที่มีสัญญาเช่าสัน้กว่า 1 ปี โดยดูจากผลประกอบการที่ผ่านมา ซึ่งอุดรพลาซ่า บริหาร
โครงการไดก้ าไรและมีอตัราผลตอบแทนที่ดี ขอ้มลูผลการด าเนินงานของแต่ละโครงการ และเขา้ใจพฤติกรรมผูบ้ริโภคใน

โครงการ 

 วันที ่1 มกราคม 2565 ถึงวนัที ่31 ธันวาคม 2565 

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม ่

จ านวนสัญญา พืน้ที ่(ตร.ม.) ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 55 7,090.81 15.67 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ - - - 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่ 26 2,505.83 5.54 

โครงการ โนเบิล โซโล 1 161.41 0.36 

รวมทัง้หมด 82 9,758.05 21.57 
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พืน้ที่จงัหวดัอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงบริหารโครงการใหม้ีความเคล่ือนไหวอย่างสม ่าเสมอ จึงท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
เชื่อมั่นว่า การที่ใหอุ้ดรพลาซ่าเช่ากลบัพืน้ที่ดงักล่าว จะท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตส์ามารถบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ   

เม็มเบอรช์ิป 

เม็มเบอรช์ิป มีผูถื้อหุน้เป็นกลุ่มธุรกิจของตระกูลเชษฐโชติศกัดิ์ มีประสบการณเ์ป็นที่ยอมรบัของธุรกิจบันเทิง จึงมีความเขา้ใจ 
ความตอ้งการตลาดและลูกคา้กลุ่มเป้าหมายของ 72 คอรท์ยารด์เป็นอย่างดี รวมทั้งมีความเขา้ใจในการปรับเปล่ียน
รูปแบบโครงการใหท้นัสมยัและทนัต่อการเปล่ียนแปลงของธุรกิจในอนาคต นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาถึง
ความสามารถในการบริหารโครงการของเม็มเบอรช์ิป ในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ที่ผ่านมา ซึ่งสามารถจดัใหม้ีรา้นอาหาร 
ที่ทนัสมยัเช่าพืน้ท่ีของโครงการและบริหารงานไดผ้ลตอบแทนท่ีดี ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์จึงเชื่อมั่นว่า หากเม็มเบอรช์ิป
เป็นผูเ้ช่ากลบัทรพัยสิ์น จะสามารถจดัหารา้นอาหารในเครือของเม็มเบอรช์ิปมาเช่าพืน้ที่ดงักล่าว ท าใหโ้ครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
ไดร้บัผลตอบแทนที่ดีได ้  

ดีแลนด ์ 

ดีแลนด์ เป็นผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสามารถบริหารโครงการ พอร์โต้  ชิ โน่   
ใหป้ระสบความส าเรจ็และเป็นท่ีรูจ้กัอย่างแพรห่ลาย จากแนวคิดที่ผสมผสานระหว่างคอมมนูิตีม้อลลแ์ละจดุที่พกัระหว่าง
การเดินทาง (Rest Area) ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ึงเชื่อมั่นว่า ดีแลนด ์จะเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ที่สามารถ
ด าเนินการใหพ้ืน้ที่เช่ากลบัมีรา้นคา้ที่เช่าพืน้ที่ขนาดเล็ก หรือการด าเนินกิจกรรมทางการตลาด ซึ่งก่อใหเ้กิดผลประโยชน์
ต่อโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ โดยหากพิจารณาจากผลประกอบการที่ผ่านมาซึ่ง ดีแลนด ์บริหารโครงการไดก้ าไรและมีอตัรา
ผลตอบแทนที่ดี จึงท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อมั่นว่า จากประสบการณก์ารพฒันาและบริหารจดัการโครงการดงักล่าวมา
เป็นเวลานาน ท าใหด้ีแลนดม์ีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดเ้ป็นอย่างดี และสามารถบริหาร
พืน้ท่ีเช่ากลบัไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
 

ผลกระทบในกรณีทีต่้องมีการเปลี่ยนผู้เช่าหลัก 

กรณีที่ อุดรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่เช่าบางส่วน พืน้ที่ส่วนกลาง พืน้ที่ลานกิจกรรม และพืน้ที่
ส่งเสริมการขาย (แลว้แต่กรณี) ไม่ต่ออายุสญัญา หรือมีการบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตาม
สัญญา กองทรสัตอ์าจตอ้งใชเ้วลาในการหาบุคคลอื่น เพื่อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อ
รายไดข้องกองทรสัต ์

เพื่อลดความเส่ียงนี ้กองทรสัตไ์ดท้ าสญัญาเช่าพืน้ท่ีกบัอดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์โดยมีเงื่อนไขว่า หากต่อมามี
เหตกุารณท์ าใหก้องทรสัตต์อ้งเปล่ียนผูเ้ช่าดงักล่าวนัน้ ในกรณีของโครงการ ยดูีทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ กองทรสัต์
สามารถด าเนินการใหผู้เ้ช่าทรพัยสิ์นจ่ายค่าปรบัในส่วนที่แตกต่างกนั ซึ่งจะท าใหก้องทรสัตไ์ดร้บัการชดเชยความเสียหาย
ที่เกิดเหตุการเปล่ียนผูเ้ช่าทั้ง 2 โครงการได ้ทั้งนี ้ในกรณีโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการให้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งมีผูถื้อหุน้กลุ่มเดียวกับผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ติดตามถึงสาเหตุที่
ตอ้งมีการเปล่ียนผูเ้ช่าและด าเนินการใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ใหไ้ดต้ามระยะเวลาที่เหมาะสม ทัง้นี ้
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์มั่นใจว่าจะสามารถดูแลบริหารและจัดการประสานงานกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยใ์หจ้ัดหาผู้เช่า
อสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ที่เหมาะสมไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ 
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ในกรณีที่ อุดรพลาซ่า และ/หรือ เม็มเบอรช์ิป และ/หรือ ดีแลนด ์ไม่ไดเ้ป็นผูเ้ช่าอีกต่อไป ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการใน
การพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าหลกัรายใหม่ โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
 
มาตรการด าเนินการหากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ 

หากผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าได ้ผูเ้ช่าหลกัตอ้งปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามสญัญาภายใน 60 วนันบัจากวนัท่ี 
ผูเ้ช่าหลกัไดร้บัแจง้ หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้ หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ท่ีคู่สญัญาไดต้กลงกนั เวน้แต่เป็น
เหตุสดุวิสยั อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัการช าระค่าเช่า และ/หรือ  เงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งช าระ
ใหแ้ก่กองทรสัต ์ตามที่ก าหนดในสัญญาเช่า ใหถื้อว่ากองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสัญญาฉบับนีท้ันที ทั้งนี ้เวน้แต่ได้
ก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่าหลักด าเนินการช าระค่าเช่าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาเช่า 
โดยจะมีการสอบถามและติดตามการช าระค่าเช่ากนัล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 15 วนัก่อนครบก าหนดช าระคา่เช่าตามสญัญาเชา่
เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดการช าระค่าเช่าล่าชา้หรือผิดสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากเกิดเหตสุดุวิสยัใด ๆ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกใหม้ี
การประชุมหารือกันก่อนถึงก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่าดงักล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถช า ระค่าเช่า
ตามสัญญาเช่าได ้ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะรายงานต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการของบริษัทให้ทราบโดยเร็ว  
และแจง้ต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาเหตใุนการเลิกสญัญาเช่าและด าเนินการตามกฎหมายต่อไป 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าหลกัผิดนดัการช าระค่าเช่า ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการเจรจาตกลง
กับผูเ้ช่าหลกั เพื่อช่วยหาวิธีใหผู้เ้ช่าหลกัช าระค่าเช่าตามที่ตกลงกนัในสญัญาโดยเร็วที่สดุ  และลดความเสียหายที่อาจจะ
เกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
 
ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ต่งตัง้บคุคลภายนอกเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อด าเนินการบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชน์
จากทรพัยสิ์นในโครงการต่าง ๆ ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
 
ข้อมูลทั่วไป 

• โครงการ ยูดี ทาวน ์

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท อดุรพลาซา่ จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 
เลขทะเบียนบรษิัท 0415547000058 

โทรศพัท ์ 042-932-998 

ทนุจดทะเบียน 390,000,000 บาท 

ทนุช าระแลว้ 390,000,000 บาท 
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• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท เชษฐโชติ จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 27 อาคารอารเ์อสกรุ๊ป ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 11 ถนนประเสรฐิมนกูจิ  

แขวงเสนานิคม เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร  
เลขทะเบียนบรษิัท 0105554038670 
โทรศพัท ์ 02-037-8870 
ทนุจดทะเบียน 300,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ 300,000,000 บาท 

 
• โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 99/10-14 หมู่ที่ 4 ถนนเอกชยั ต าบลโคกขาม อ าเภอเมืองสมทุรสาคร 

จงัหวดัสมทุรสาคร 
เลขทะเบียนบรษิัท 0745552003164 
โทรศพัท ์ 034-119-199 
ทนุจดทะเบียน 150,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ 150,000,000 บาท 

 
• โครงการ โนเบิล โซโล 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจติ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบรษิัท 0107538000312 
โทรศพัท ์ 02-251-9955 
ทนุจดทะเบียน 1,711,766,904 บาท 
ทนุช าระแลว้ 1,369,413,525 บาท 

 
ประสบการณข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละคณะผู้บริหาร 

อดุรพลาซ่า 

อดุรพลาซ่าประกอบธุรกิจพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่าเพื่อการพาณิชย ์เริ่มก่อตัง้โครงการ ยดูี ทาวน ์และเปิด
ด าเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณอ์นัยาวนานกว่า 10 ปี ในการบริหารโครงการ ยูดี ทาวน ์ใหเ้ป็นที่รูจ้กัและประสบ
ความส าเร็จเป็นอย่างมาก รวมถึงการบริหารโครงการใหเ้ป็นศูนยก์ลางของจังหวดัอุดรธานี จากความเขา้ใจพฤติกรรม
ผูบ้ริโภคในพืน้ที่จงัหวดัอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงการบรหิารโครงการใหม้ีความเคลื่อนไหวอย่างสม ่าเสมอ ซึ่งเป็นปัจจยั
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หลกัในการประกอบธุรกิจคอมมนูิตีม้อลล ์เช่น การจดักิจกรรมประสมัพนัธ ์การจดักิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ และการจดั
กิจกรรมส่งเสรมิการท่องเที่ยวของจงัหวดั เป็นตน้   

เชษฐโชติ 

เชษฐโชติเป็นกลุ่มประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าเพื่อการพาณิชย ์เริ่มพัฒนาอสังหาริมทรพัย์
โครงการแรก คือ โครงการ พรีโม่ เพียซซ่า ไลฟ์สไตล ์คอมมูนิตีม้อลล ์ตั้งอยู่บริเวณเขาใหญ่ อ าเภอปากช่อง  จังหวัด
นครราชสีมา เริ่มเปิดด าเนินการในปี 2556 และไดม้ีการพฒันาโครงการ พรีโม่ พอสโต ้อาคารส านกังานและพืน้ที่ใหเ้ช่า
เพื่อการพาณิชย ์ตัง้อยู่ที่บริเวณ ถนนประดิษฐ์มนูธรรม กรุงเทพมหานคร จึงเป็นบริษัทที่มีประสบการณก์ารพฒันาและ
บริหารอสังหาริมทรัพยป์ระเภทดังกล่าว อีกทั้งโครงการ 72 คอรท์ยารด์ยังเป็นโครงการที่พัฒนาโดยบริษัทในเครือ  
จึงมีความรูแ้ละความเขา้ใจในทรพัยสิ์นท่ีจะบรหิารเป็นอย่างดี   

ดีแลนด ์ 

ดีแลนดป์ระกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าเพื่อการพาณิชย ์เริ่มก่อตั้งโครงการ พอรโ์ต้  ชิโน่ และ
ด าเนินการจัดการโครงการจนประสบความส าเร็จและเป็นที่ รู ้จักอย่างแพร่หลาย จากแนวคิดที่ผสมผสานระหว่าง 
คอมมูนิตีม้อลลแ์ละจุดที่พักระหว่างการเดินทาง (Rest Area) ซึ่งนอกจากจะตอบสนองอุปสงคข์องผูบ้ริโภคในบริเวณ
ใกลเ้คียงแลว้ ยงัสามารถใหบ้ริการกับผูบ้ริโภคจากบริเวณอื่นไดอ้ีกดว้ย ต่อมาภายใตแ้นวคิดนี ้ไดม้ีการพฒันาโครงการ
พอรโ์ต โก บางปะอิน ตัง้อยู่บนถนนทางหลวงสายเอเชีย อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยยุา และโครงการพอรโ์ต โก ท่าจีน 
ตั้งอยู่บนถนนพระรามที่ 2 อ าเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร จากประสบการณ์การพัฒนาและบริหารจัดการ
โครงการดงักล่าวมาเป็นเวลานาน ท าใหบ้รษิัทมีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้รโิภคไดเ้ป็นอย่างดี 

โนเบิล  

โนเบิลเป็นหนึ่งในผู้น าตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย ท่ีมีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์สูง ในการ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยระดบัพรีเมี่ยมทั้งแนวราบและที่อยู่อาศัยประเภทตึกสูง หรือคอนโดมิเนียม จากความส าเร็จ
อย่างต่อเนื่อง 3 ทศวรรษในการพัฒนาโครงการใหม่ ๆ ออกสู่ตลาดมากมาย ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นโครงการที่ประสบ
ความส าเรจ็ เนื่องจากโนเบิลมีความเขา้ใจในความตอ้งการที่หลากหลายของผูบ้รโิภค จึงมุ่งเนน้การน าเสนอนวตักรรมใหม่ ๆ 
ในการพฒันาที่อยู่อาศยัที่ดีที่สดุ ทัง้นี ้โนเบิลจะขยายโอกาสทางธุรกจิไปยงัตลาดตา่งประเทศอย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะช่วยเสรมิ
ความเป็นผูน้  าการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องโนเบิลยิ่งขึน้ 
 
ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์

อดุรพลาซ่า 

-ไม่มี- 

เชษฐโชติ 

-ไม่มี- 

ดีแลนด ์

-ไม่มี- 
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โนเบิล 

-ไม่มี- 

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ดต้ระหนักถึงความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ และไดก้ าหนดหลักเกณฑ์ 
ในการเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเป็นการป้องกนัปัญหาที่อาจเกิดขึน้ โดยไดร้ะบุรายละเอียดไวใ้นเรื่อง “กลไกหรือมาตรการทีใ่ชใ้นการ
ก ากับดูแลผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์และ
กองทรสัต”์  
 
ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสตใ์นฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์จะไดร้ับค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งไดร้ับจาก
กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1. ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต์ (Performance Fee) ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปี  
ของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปีของก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัต ์ส าหรบั
ทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

3. ค่านายหนา้ในอัตราไม่เกิน 0.5 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและ
สญัญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากบั 3 ปี และ 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท าสญัญาเช่า
และสญัญาบรกิารเป็นระยะเวลาเท่ากบั 3 ปี กรณีเป็นการต่ออายสุญัญาหรือท าสญัญาใหม่มากกว่าหรือนอ้ยกว่า 3 ปี 
ค่านายหนา้จะลดลงหรือเพิ่มขึน้ (แลว้แต่กรณี) โดยค านวนเป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการเช่าจรงิ  

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์จะว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(บุคคลภายนอก) เพื่อบรหิาร
อสังหาริมทรัพย์แต่ละโครงการ ส าหรับค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการโครงการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(บคุคลภายนอก) แต่ละราย จะมีการเรียกเก็บจากผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน โดยไม่มีการเก็บค่าธรรมเนียมดงักล่าว
เพิ่มเติมจากกองทรสัตอ์ีก  
 
อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีอ่าจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต ์

อดุรพลาซ่า 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์มีอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่ภายใตก้ารบริหารในบริเวณใกลเ้คียง คือ มณฑาทิพย ์ฮอลล ์(Montatip Hall) 
มีพืน้ท่ีโดยประมาณ 24,000 ตารางเมตร ซึ่งประกอบธุรกิจศูนยป์ระชุม ศูนยก์ารจัดงานนิทรรศการ และงานกิจกรรมต่าง ๆ   
แต่ไม่มีลกัษณะที่อาจแข่งขนัธุรกิจกับกองทรสัต ์เนื่องจากเป็นธุรกิจที่มีลกัษณะแตกต่างกันและมีกลุ่มลกูคา้แตกต่างกนั 
อีกทั้ง ไดม้ีการลงนามในสัญญาตกลงกระท าการ ส าหรับโครงการ  ยูดี ทาวน์ ในเรื่องการไม่ประกอบธุรกิจแข่งขันกับ
กองทรสัต ์
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เชษฐโชติ 

-ไม่มี- 

ดีแลนด ์

-ไม่มี- 

โนเบิล 

-ไม่มี- 
 
กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการก ากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต ์

เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์บริษัทฯ จึงไดก้ าหนด
หลกัเกณฑใ์นการก ากับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีการก าหนดไวใ้นสญัญาตกลง
กระท าการว่า ตลอดระยะเวลาที่สญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีผลบงัคบัใช ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์กลงจะ
ปฏิบตัิหนา้ที่ในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อเช่าพืน้ที่ในโครงการ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนและรกัษาผูเ้ช่าพืน้ที่
ที่มีอยู่เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ตกลงจะไม่ด าเนินการใด ๆ โดยทุจริต หรือโดยไม่
เป็นธรรมอนัส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีที่เช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นท่ีลงทนุในปัจจุบนัยกเลิกสญัญา หรือไม่ต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว 
และเขา้ท าสญัญาเพื่อเช่าพืน้ท่ีอื่นของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดท ารายงานผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อเสนอต่อ
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์ าหนดหรือตามที่ไดก้ าหนดรว่มกนั 

เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ในกรณีที่จะมีการท า
ธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์กองทรสัตจ์ะมีการด าเนินการตามกฎหมายหลกัทรพัย์ ดงันี ้ 

1. เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทั่วไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงัต่อไปนี ้

• ในการท าธุรกรรมจะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งและเป็นไปเพื่อ
ประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

• ธุรกรรมที่กองทรสัตจ์ะท ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมที่ใชร้าคาที่มีความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม 

• บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนรว่มในการพิจารณาและ
ตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 

2. การอนมุตัิการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้ 

• ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

• ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ (Board 
of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
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3. นโยบายการท ารายการกบัผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์

• การท าธุรกรรมประเภทต่าง  ๆ  ระหว่างกองทรสัตก์ับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์จะตอ้งกระท าภายใตเ้งื่อนไขที่มี
ความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย  ์

• นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมที่ท  ากบัผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยต์่อส านกังาน 
ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย ์รวมทั้งในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัการตรวจสอบโดย
ผูส้อบบญัชีและในรายงานประจ าปีของกองทรสัตด์ว้ย  

 
การกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินรวมจ านวน 250 ลา้นบาท เพื่อใชส้นบัสนุนการลงทนุ
ในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ส  าคญั ดงัต่อไปนี ้

วงเงนิกู ้ วงเงินกูแ้ละสินเชื่อทัง้หมด จ านวนไม่เกิน 260 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 
วงเงินกูท้ี่ 1: วงเงินกูร้ะยะยาว จ านวน 210 ลา้นบาท 
วงเงินกูท้ี่ 2:  วงเงินกูร้ะยะสัน้โดยออกตั๋วสญัญาใชเ้งินเป็นหลกัฐาน จ านวน 40 ลา้นบาท 
วงเงินกูท้ี่ 3: วงเงินสินเชื่อหนงัสือค า้ประกนั จ านวน 10 ลา้นบาท 

วัตถุประสงคใ์นการกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: เพื่อใชส้ าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
วงเงินกูท้ี่ 2: เพื่อใชส้นบัสนนุและเป็นเงินทนุหมนุเวียนส าหรบัการด าเนินกิจการ  
วงเงินกูท้ี่ 3: เพื่อใชค้  า้ประกนัค่าสาธารณปูโภค 

อัตราดอกเบีย้ วงเงินกูท้ี่ 1 และวงเงินกูท้ี่ 2 : อตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอตัรา
ตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้
ส าหรบัเงินกูข้องลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี  

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลาเงนิกู ้ วงเงินกูท้ี่ 1: มีระยะเวลาประมาณ 10 ปี 

วงเงินกูท้ี่ 2: มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลาเมื่อครบ
ก าหนดตั๋วสญัญาแต่ละฉบบั 

การช าระเงนิต้น วงเงินกูท้ี่ 1: ทยอยช าระคืนเงินตน้เป็นรายไตรมาส และช าระคืนเงินตน้ทั้งหมดภายใน  
ไตรมาสที่ 3 ปี 2572  

วงเงินกูท้ี่ 2: ช าระคืนเงินตน้ไม่เกิน 180 วนั นบัตัง้แต่ออกตั๋วสญัญาใชเ้งินแต่ละฉบบั 
หลักประกันการกู้ยืม 1. จ านองกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุเพ่ือการพาณิชยโ์ครงการ โนเบิล โซโล  

2. จดทะเบียนหลกัประกนัทางธุรกิจในบญัชีเงินฝากธนาคาร และจดทะเบียนหลกัประกนั
ทางธุรกิจในสญัญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่มีระยะเวลาของสญัญาเชา่มากกว่า 3 ปี (เฉพาะ
โครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน)่ 

3. สลักหลังกรมธรรมป์ระกันภัยให้ผูใ้หกู้เ้ป็นผูร้ับผลประโยชนแ์ละผูเ้อาประกันภัยร่วม 
(เฉพาะโครงการ โนเบิล โซโล และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่) 
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ข้อปฏิบัติทางการเงนิ 1. ผู้กู้จะต้องด ารงอัตราส่วนการก่อหนี ้สินที่มีภาระดอกเบี ้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม 
(Interest Bearing Debt to Total Asset Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 20  

2. ผู้กู้จะต้องด ารงอัตราส่วนการก่อหนี ้สินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมูลค่าทรัพย์สินที่เป็น
หลกัประกนั (Interest Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 30 

3. ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่ EBITDA (Interest Bearing 
Debt to EBITDA Ratio) ใหไ้ม่เกิน 5.5 เท่า 

ทั้งนี ้ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสตม์ีอัตราส่วนการกูย้ืมเงิน เท่ากับรอ้ยละ  6.72 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม และ
สามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินและขอ้ปฏิบตัิอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสญัญาเงินกูไ้ดอ้ย่างครบถว้น 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนข์องอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย 

ภาพรวมเศรษฐกิจประเทศไทยในไตรมาสที่ 4 ของปี 2565 ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP: Gross Domestic 
Product) ขยายตวัรอ้ยละ 1.4 ชะลอตวัลงเมื่อเทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 4.6 ในไตรมาสที่ 3 ของปี 2565 โดยหลงัปรบั
ปัจจยัฤดกูาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ 4 ของปี 2565 ลดลงรอ้ยละ 1.5 จากไตรมาสที่ 3 ของปี 2565  ดา้นการ
ใชจ้่าย การส่งออกและบริการขยายตัวเร่งขึน้ การอุปโภคบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนขยายตวัในเกณฑด์ี และการ
ลงทุนภาครฐักลบัมาขยายตวั ขณะที่การส่งออกสินคา้และการใชจ้่ายเพื่อการอุปโภคของรฐับาลปรบัตวัลดลง ดา้นการ
ผลิต สาขาเกษตรกรรมและสาขาก่อสรา้งกลบัมาขยายตวั สาขาที่พกัแรมและบรกิารดา้นอาหาร สาขาการขายส่งและการ
ขายปลีก รวมถึงสาขาขนส่งและสถานที่เก็บสินคา้ขยายตวัในเกณฑด์ี ตามการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยว ขณะที่สาขา
การผลิตสินคา้อตุสาหกรรมปรบัตวัลดลง 

รวมทั้งปี 2565 เศรษฐกิจไทยขยายตัวรอ้ยละ 2.6 ปรบัตัวดีขึน้จากการขยายตัวรอ้ยละ 1.5 ในปี 2564 ตามการฟ้ืนตัว 
ของภาคการท่องเที่ยวและการปรบัตวัดีขึน้อย่างต่อเนื่องของอปุสงคภ์ายในประเทศทัง้การบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน 
อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 6.1 และดลุบญัชีเดินสะพดัขาดดลุรอ้ยละ 3.4 ของ GDP 

แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2566 คาดว่าจะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 2.7 – 3.7 โดยมีปัจจยัสนับสนุนที่ส  าคญัจากการฟ้ืนตวั
ของภาคการท่องเที่ยว การขยายตัวของการลงทุนทั้งภาคเอกชนและภาครฐั การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของการอุปโภค
บริโภคภายในประเทศ และการขยายตวัในเกณฑด์ีของภาคเกษตร ทัง้นี ้คาดว่าการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนจะขยายตวั
รอ้ยละ 3.2 ส่วนการลงทนุภาคเอกชนและการลงทนุภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 2.1 และรอ้ยละ 2.7 ตามล าดบั และมลูค่าการ
ส่งออกสินคา้ในรูปดอลลารส์หรฐัอเมริกาลดลงรอ้ยละ 1.6 อัตราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 2.5 – 3.5 และดุล
บญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.5 ของ GDP 
 
ประมาณการเศรษฐกิจ ปี 2566 

(% YoY) 
2564 2565 2566 (F) 
ทัง้ปี  Q3 Q4 ทัง้ปี ทัง้ปี 

GDP (CVM) 1.5 4.6 1.4 2.6 2.7 – 3.7 
การลงทนุรวม/1 3.1 5.5 3.9 2.3 2.2 
  ภาคเอกชน 3.0 11.2 4.5 5.1 2.1 
  ภาครฐั 3.4 -6.8 1.5 -4.9 2.7 
การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชน 0.6 9.1 5.7 6.3 3.2 
การอปุโภคภาครฐับาล 3.7 -1.5 -8.0 0.0 -1.5 
มลูค่าการส่งออกสินคา้/2 19.2 6.7 -7.5 5.5 -1.6 
  ปรมิาณ/2 15.5 2.1 -10.3 1.3 -0.6 
มลูค่าการน าเขา้สินคา้/2 27.7 23.2 -0.3 15.3 -2.1 
  ปรมิาณ/2 17.9 8.0 -9.2 2.0 0.4 

ทีม่า: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 
หมายเหต:ุ /1 การลงทนุรวม หมายถึง การสะสมทนุถาวรเบือ้งตน้ 
   /2 ฐานขอ้มูลดลุการช าระเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย 
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สอดคลอ้งกับขอ้มลูของวิจยักรุงศรีที่คาดว่า เศรษฐกิจไทยจะขยายตวัเฉล่ียรอ้ยละ 3.5 ต่อปีในช่วงปี 2566-2568 ซึ่งเป็น
อตัราการเติบโตที่สงูกว่าเศรษฐกิจประเทศแกนหลกั โดยมีแรงขบัเคล่ือนส าคญัมาจาก (1) ภาคท่องเที่ยวที่เติบโตในอตัราเรง่ 
โดยคาดว่าจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติจะกลับมาสู่ระดับปกติก่อนเกิดการระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรน่า 2019 
(COVID-19) ไดใ้นปี 2568 (2) การบริโภคภาคเอกชนท่ีทยอยเติบโตตามความเชื่อมั่นในการใชจ้่ายของผูบ้ริโภค การฟ้ืนตวั
ของตลาดแรงงานและการใชจ้่ายของกลุ่มผูม้ีรายไดส้งู ส่วนการใชจ้่ายของกลุ่มผูม้ีรายไดน้อ้ยจะถกูจ ากดัจากค่าครองชีพ
ที่สงูและปัญหาหนีค้รวัเรือนที่อาจมีภาระเพิ่มเติมจากการปรบัขึน้ดอกเบีย้ (3) การลงทนุภาคเอกชนโดยเฉพาะภาคบริการ 
ตามการฟ้ืนตวัของภาคท่องเที่ยวและธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง รวมไปถึงการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมที่ทยอยเติบโตตามธุรกิจที่
เก่ียวเนื่องกบัการยกระดบัขีดความสามารถของธุรกิจเพื่อกา้วสู่ระบบเศรษฐกิจดิจิทลัและการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจชีวภาพ-
เศรษฐกิจหมนุเวียน-เศรษฐกิจสีเขียว (BCG Model) ดา้นการลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานขนาดใหญ่ของภาครฐัคาดว่าจะเรง่
ตวัขึน้ โดยเฉพาะโครงการท่ีรองรบัเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC) (4) การส่งออกที่
ยงัขยายตวัไดแ้มอ้ตัราการเติบโตจะชะลอลงจากปี 2565 และส าหรบัการด าเนินนโยบายการเงินเพื่อควบคมุเงินเฟ้ออาจ
ไม่เขม้งวดมากนกัเนื่องจากการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจยงัอ่อนแอ คาดว่าอตัราดอกเบีย้นโยบายมีแนวโนม้จะทยอยปรบัขึน้
อย่างชา้ ๆ แตะระดบัที่รอ้ยละ 1.75 ในช่วงไตรมาสแรกของปี 2566 ดา้นค่าเงินบาทยงัคงเผชิญความผนัผวนสงูจากการ
ด าเนินนโยบายการเงินที่เขม้งวดของประเทศแกนหลกัและความเส่ียงจากต่างประเทศ อย่างไรก็ตาม รายไดจ้ากการท่องเที่ยว
อาจช่วยหนนุใหเ้งินบาทแข็งค่าไดบ้า้งเป็นระยะ 

ทีม่า: วิจยักรุงศรี 

 
ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน 

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีก  

ภาพรวมธุรกิจคา้ปลีกในปี 2565 มีแนวโนม้ค่อย ๆ ฟ้ืนตวัดีขึน้ ตามความเชื่อมั่นในการใชจ้่ายและก าลงัซือ้ของผูบ้ริโภคที่
ทยอยฟ้ืนตวั โดยมีปัจจยัดา้นบวกจากการกลับมาใชช้ีวิตประจ าวนัตามปกติของผูค้น จากการผ่อนคลายมาตรการการ
ควบคุมและป้องกนัการแพรร่ะบาดของ COVID-19 และมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐั ประกอบกบัความตอ้งการ
ซือ้ที่เพิ่มขึน้อย่างรวดเร็วของกลุ่มผูบ้ริโภคที่มีก าลงัซือ้ รวมถึงการฟ้ืนตวัของรายไดภ้าคเกษตร อย่างไรก็ดี ภาวะเงินเฟ้อ 
รวมถึงปัญหาหนีค้รวัเรือนและการว่างงานยงัคงเป็นปัจจยักดดนัต่อความเชื่อมั่นและก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภค ขณะที่ภาคการ
ท่องเที่ยวมีการฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ส่งผลใหธุ้รกิจคา้ปลีกที่มีกลุ่มเป้าหมายเป็นนกัท่องเที่ยวต่างชาติขยายตวัดีขึน้ 
แต่ยงัเป็นไปอย่างชา้ ๆ แมภ้าครฐัจะลดมาตรการการเดินทางเขา้ประเทศและเปิดใหน้กัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเขา้มา 
แต่นโยบายการเปิดประเทศของจีนซึ่งเป็นนกัท่องเที่ยวกลุ่มหลกันัน้ไดเ้ริ่มมีการผ่อนคลายในช่วงตน้ปี 2566 

ในปี 2565 ธุรกิจพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่ามีแนวโนม้ฟ้ืนตวัเล็กนอ้ย โดยอตัราการเติบโตถกูจ ากดัจากก าลงัซือ้ในประเทศที่ชะลอลง
หลงัค่าครองชีพเรง่ตวัขึน้ตามภาวะเงินเฟ้อ ส่วนการเปิดประเทศที่เกือ้หนนุใหน้กัท่องเที่ยวต่างชาติทยอยกลบัมานัน้ ยงัไม่
เพียงพอท่ีจะผลกัดนัธุรกิจคา้ปลีกในท าเลที่พึ่งพาลกูคา้ต่างชาติโดยเฉพาะย่านใจกลางเมืองและแหล่งท่องเที่ยว 

ดา้นตลาดพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพมหานคร มีพืน้ที่ใหเ้ช่าในย่านศูนยก์ลางการคา้ปลีก (Central Retail District - CRD)  
อยู่ที่ประมาณ 624,000 ตารางเมตร โดยไม่มีอุปสงคข์องพืน้ที่ใหเ้ช่าเพิ่มขึน้ในระหว่างปี 2565 ในส่วนของอตัราพืน้ท่ีว่าง 
ในครึ่งปีหลงัของปี 2565 มีการปรบัตวัดีขึน้อยู่ที่รอ้ยละ 8.89 จากการเติมเต็มพืน้ที่เช่าจากทัง้รา้นคา้แบรนดท์้องถิ่นและ 
แบรนด์ต่างชาติ เมื่อเทียบกับช่วงครึ่งปีแรกของปี 2565 ที่มีอัตราการว่างของพืน้ที่ให้เช่าอยู่ที่ ระดับรอ้ยละ 10.76 
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นอกจากนี ้อตัราค่าเช่าพืน้ท่ีก็ปรบัตวัเพิ่มขึน้อยู่ที่ระดบั 3,553 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.54 เมื่อเปรียบเทียบ
กบั ณ สิน้ปี 2564 

ตัวชีว้ัด คร่ึงปีแรก 2565 คร่ึงปีหลัง 2565 
อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีโดยรวม 3,553 บาทต่อตารางเมตร 3,553 บาทต่อตารางเมตร 
อตัราพืน้ท่ีวา่ง รอ้ยละ 10.76 รอ้ยละ 8.89 

ทีม่า: บริษัท เนก็ซสั เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี ่จ ากดั 
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ศูนยว์ิจยักสิกรไทยคาดว่า แนวโนม้ตลาดคา้ปลีกปี 2566 ยงัคงขยายตวัเป็นบวกต่อเนื่อง โดยมลูค่าตลาดคา้ปลีกปี 2566 
จะขยายตัวประมาณรอ้ยละ 2.8 - 3.6 นอกจากผลของราคาสินคา้ที่ยังมีอยู่ การกลับมาของนักท่องเที่ยวต่างชาติที่มี
แนวโนม้เพิ่มขึน้ ผลของมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐั และการใชจ้่ายที่จะเกิดขึน้ในช่วงการเลือกตัง้ คาดวา่จะเป็น
ปัจจยัหนุนใหภ้าพรวมของตลาดคา้ปลีกยงัคงขยายตวัไดต้่อเนื่อง โดยเฉพาะในช่วงครึ่งแรกของปี 2566 ทัง้นี ้ท่ามกลาง
สถานการณค์่าครองชีพที่สงู ประกอบกับก าลงัซือ้ของผูบ้ริโภคที่ยงัฟ้ืนตวัไม่ทั่วถึง ยงัเป็นความทา้ทายและมีผลต่อการฟ้ืนตวั
ของธุรกิจคา้ปลีกในแต่ละกลุ่มที่แตกต่างกัน โดยกลุ่มคา้ปลีกที่คาดว่าจะยงัขยายตวัไดด้ี ไดแ้ก่ หา้งสรรพสินคา้และรา้น
สะดวกซือ้ รวมถึงซูเปอรม์ารเ์ก็ต ส่วนกลุ่มคา้ปลีกที่คาดว่าจะขยายตัวต่อเนื่อง  แต่ในอัตราที่ชะลอลงจากฐานที่สูงใน 
ปี 2565 ไดแ้ก่ คา้ปลีกภูธร (Local Brand) และคา้ปลีกออนไลน ์หรือ E-Commerce ทัง้นี ้กลุ่มคา้ปลีกที่คาดว่าจะเผชิญ
ความยากล าบากในการแข่งขนั ไดแ้ก่ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) และโชห่วย 

ส าหรับตลาดพื ้นที่ค้าปลีกให้เช่า วิจัยกรุงศรีคาดว่าในปี 2566 และปี 2567 ความต้องการเช่าพื ้นที่ค้าปลีกในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะกระเตือ้งขึน้ที่อตัราเฉล่ียรอ้ยละ 2.9 ต่อปี (ค่าเฉล่ียปี 2560 – 2562 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.7 
ต่อปี) โดยมีปัจจยัหนุนจาก 1) การขยายตวัของการบริโภคภาคเอกชนตามเศรษฐกิจไทยที่คาดว่าจะเติบโตเฉล่ียรอ้ยละ 
3.0 – 4.0 ต่อปี 2) ความคืบหนา้ของการลงทุนโครงสรา้งพืน้ฐานของภาครฐัจะช่วยกระตุน้ใหม้ีเม็ดเงินหมนุเวียนในระบบ
เศรษฐกิจและ 3) การใชจ้่ายของนักท่องเที่ยวจะฟ้ืนตัวดีจากจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เพิ่มขึน้เป็น 21 ลา้นคนใน 

อัตราค่าเช่าพืน้ทีโ่ดยรวมและอัตราพืน้ทีว่่าง 
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ปี 2566 และ 35 ลา้นคนในปี 2567 (ภาพที่ 1) ปัจจยัขา้งตน้จะเพิ่มความเชื่อมั่นแก่ผูบ้รโิภคและกระตุน้ใหม้ีการจบัจ่ายใชส้อย
หนุนธุรกิจค้าปลีกขยายตัวประมาณรอ้ยละ 2.0 – 3.0 ต่อปี ส่งผลให้ความต้องการเช่าพืน้ที่ค้าปลีกเพิ่มขึน้ตามมา  
ดา้นผูป้ระกอบการมีแนวโนม้ขยายพืน้ที่คา้ปลีกต่อเนื่อง เพื่อรองรบัความตอ้งการที่คาดว่าจะฟ้ืนตวัในอนาคต อย่างไรก็ตาม 
อาจมีบางโครงการเล่ือนก าหนดก่อสรา้งแลว้เสร็จออกไปจากปัญหาขาดแคลนแรงงาน โดยคาดว่าในช่วงปี  2565 - 2567 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล พืน้ท่ีคา้ปลีกแลว้เสรจ็จะเพิ่มขึน้อีก 7 แสนตารางเมตร หรือเพิ่มขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 3.3 
ต่อปี (ภาพท่ี 2) อปุทานท่ีเพิ่มขึน้ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีลดลงสู่ระดบัเฉล่ียรอ้ยละ 93 ขณะที่ค่าเช่ามีแนวโนม้ทรงตวัถงึ
เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยในพืน้ท่ีใจกลางเมือง แต่ในพืน้ท่ีอื่นมีแนวโนม้ทรงตวัถึงปรบัลดลง 
 
 
 
 
 
 
 

ทีม่า: วิจยักรุงศรี 

 
นโยบายการตลาดและการแข่งขันของโครงการทีล่งทุน 

ในปี 2565 ธุรกิจคา้ปลีกเริ่มฟ้ืนตวัขึน้อย่างต่อเนื่องจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 ที่บรรเทาลง และการ
ที่ภาครฐัผ่อนคลายมาตรการควบคุมและป้องกันการแพร่ระบาดของโรค รวมทั้งการเปิดประเทศตอ้นรับนักท่องเที่ยว
ต่างชาติและออกมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจในดา้นต่าง ๆ อย่างไรก็ตาม จากผลกระทบที่ต่อเนื่องยาวนานของสถานการณ์
การแพร่ระบาดของ COVID-19 ประกอบกับค่าครองชีพที่ปรบัตวัสงูขึน้ตามภาวะเงินเฟ้อ ปัญหาหนีสิ้นครวัเรือน ไดส่้งผล
ใหก้ าลงัซือ้ของผูบ้ริโภคยงัคงชะลอตวั โดยภาพรวมธุรกิจคา้ปลีกในปี 2565 ถือว่าเขา้สู่ช่วงก าลงัฟ้ืนตวั แมรู้ปแบบการฟ้ืนตวั
ยงัขาดสมดลุ ทัง้ในแง่ประเภทของรา้นคา้ปลีกและบรกิาร และในแง่ภมูิศาสตร ์โดยประเภทของรา้นคา้ปลีกที่ฟ้ืนตวัชดัเจน
โดดเด่น ไดแ้ก่ ภัตตาคาร รา้นอาหาร แฟชั่น ไลฟ์สไตล ์สุขภาพและความงาม ซูเปอรม์ารเ์ก็ต ท่ีตั้งอยู่ในศูนยก์ารคา้ 
หา้งสรรพสินคา้ และรา้นสะดวกซือ้ในจงัหวดัท่องเที่ยว ในแง่ภูมิศาสตร ์ส่วนที่ฟ้ืนตวัไดช้ดัเจนจะอยู่ในจงัหวดัที่มีสดัส่วน
รายไดจ้ากภาคการท่องเที่ยวสงู 

ทัง้นี ้กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น 4 โครงการ ซึ่งกระจายตวัอยู่ในท าเลที่ตัง้ที่มีศกัยภาพของธุรกิจคา้ปลีก อยู่ใจกลางเมือง
ของจงัหวดัต่าง ๆ อนัไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร สมทุรสาคร และอุดรธานี ซึ่งลว้นเป็นจงัหวดัที่มีความส าคญัดา้นเศรษฐกิจ
และการท่องเที่ยว ก่อใหเ้กิดความหลากหลายในแหล่งที่มาของรายได ้อีกทัง้ประเภทของธุรกิจของกลุ่มผูเ้ช่าปลายทางที่
หลากหลาย ก็เป็นปัจจยัส าคญัที่ช่วยในการกระจายความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจของกองทรสัต ์ 

นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นประเภทไลฟ์สไตลม์อลลท์ัง้ 3 โครงการ อนัไดแ้ก่ โครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และ
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ไดม้ีการเตรียมความพรอ้มในการกลบัเขา้สู่ภาวะปกติของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสงัคมหลงัผ่าน
พน้วิกฤต COVID-19 โดยไดด้  าเนินนโยบายทางการตลาดที่สอดรบักับสถานการณม์าโดยตลอด อันไดแ้ก่ การมุ่งรกัษา
ฐานผูเ้ช่าหลกั การเฟ้นหาและเป็นพนัธมิตรกับกลุ่มผูเ้ช่าใหม่ที่ส่วนใหญ่เป็นผูป้ระกอบการรายใหญ่ที่มีศกัยภาพ รวมถึง
การปรบัสภาพพืน้ท่ีอาคารรา้นคา้และจดัโซนพืน้ท่ีใหม่อย่างต่อเนื่อง เพื่อดึงดดูลกูคา้และสรา้งประสบการณก์ารเขา้มาใช้

ภาพท่ี 1: ปริมาณนักท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเดินทางเข้าประเทศ 
(ล้านคน) 

ภาพท่ี 2: พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
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บรกิารท่ีแปลกใหม่ โดยมุ่งหวงัที่จะรกัษาความสามารถในการแข่งขนัของแต่ละโครงการใหไ้ดม้ากที่สดุ จากการด าเนินการ
ตามนโยบายทางการตลาดที่มีอย่างต่อเนื่องและดว้ยจดุแข็งของแต่ละโครงการ ไดส่้งผลใหแ้ต่ละโครงการสามารถกลบัมา
ฟ้ืนตวัและพรอ้มเปิดใหบ้ริการไดอ้ย่างเต็มรูปแบบทันทีที่ภาครฐัมีมาตรการผ่อนคลายและยกเลิกการประกาศปิดสถาน
ประกอบการต่าง ๆ เป็นการชั่วคราวในแต่ละพืน้ท่ี 

นอกจากนี ้การท าการตลาดผ่านช่องทางออนไลนแ์ละส่ือสงัคมออนไลน ์(Social Media) ที่มีอย่างต่อเนื่องมาโดยตลอด  
ก็เป็นปัจจัยเสริมในการช่วยสรา้งการมีส่วนร่วม (Engagement) กับลูกคา้หรือผูเ้ขา้มาใชบ้ริการ และเป็นเครื่องมือที่มี
ประสิทธิภาพในการส่ือสารและประชาสมัพนัธ ์
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

บริษัทฯ ไดด้  าเนินการศึกษาขอ้มูลและรายละเอียดของทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยการตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ  
ที่เก่ียวขอ้ง รายงานของบริษัทผู้ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น และรายงานทางวิศวกรรมของทรัพยสิ์น นอกจากนี ้ยังมีการ
พิจารณาถึงปัจจยัแวดลอ้มต่าง ๆ เช่น การคาดการณเ์ก่ียวกับผลประกอบการ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
รวมถึงนโยบายต่าง ๆ ของรฐั ซึ่งอาจท าใหเ้กิดความเส่ียงต่อการประกอบธุรกิจ การด าเนินงาน ฐานะทางการเงินและผล
การด าเนินงาน ความด ารงอยู่ของกองทรสัต ์หรือต่อการลงทนุของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั  

ส าหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นรอบปี 2565 บรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า มีปัจจยัความเส่ียงที่
อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกองทรสัต ์ซึ่งผูล้งทนุควรพิจารณา ดงัต่อไปนี ้
 
ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับความสามารถของ
ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นการจัดการและจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของ
กองทรัสต ์

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความส าเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู้
ความสามารถ ประสบการณ ์และความช านาญของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส าคญั 

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้  าหนดนโยบายและกลยทุธใ์นภาพรวมเพื่อบรหิารจดัการกองทรสัต ์และจดัหาประโยชน์
จากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใหเ้ป็นไปตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นฐานะ
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดว้่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ (บุคคลภายนอก) จ านวน 4 ราย เพื่อบริหารจัดการ
ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตต์ามนโยบายและกลยุทธ์ที่ผู้จัดการกองทรัสตก์ าหนด โดยการเข้าท าสัญญาแต่งตัง้
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 

ในการท าหนา้ที่บริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตต์ามธุรกิจปกติ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งปฏิบัติ
หนา้ที่ตามที่ไดร้บัมอบหมายภายใตก้ารควบคมุดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่หรือการ
ต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่และสัญญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการปัจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และ
ส่งเสริมการขาย การจัดใหม้ีการบ ารุงรกัษาหรือพัฒนาทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและ
เหมาะแก่การจดัหาประโยชน ์ทัง้นี ้หากผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวไม่สามารถจดัการตามนโยบายและกลยทุธ์
ของผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเหมาะสม หรือหากมีการเปล่ียนแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์รือบคุลากรส าคญัของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์าจส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่าเช่าที่กองทรสัต์
ควรจะไดร้ับ ซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้โดยบรษิัทฯ ไดจ้ดัใหม้ีการ
พิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์แต่ละราย เป็นประจ าทุกปี ตลอดระยะเวลาการจา้งบริหาร 
และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยสม ่าเสมอ  
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เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ไดท้ าหนา้ที่บริหารทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์
อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ตอ้งแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นแทนผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ราย
เดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการพิจารณาคณุสมบตัิต่าง ๆ ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกับ
การบรหิารทรพัยสิ์นนัน้ ๆ ก่อนการแต่งตัง้ 

2. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้ระหว่างกองทรัสตแ์ละเจ้าของอสังหาริมทรัพย ์

1) ความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีเ่กิดจากการทีเ่จ้าของอสังหาริมทรัพย ์เช่าพืน้ทีบ่างส่วนของทรัพยส์ิน
หลักทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนกลับไปบริหาร 

จากขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 อุดรพลาซ่า ได้ด  าเนินการเช่าพืน้ที่บางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน์  
ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 55 ของพืน้ที่เช่าในโครงการเม็มเบอรช์ิปไดด้  าเนินการเช่าพืน้ที่บางส่วนใน
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 61 ของโครงการ และดีแลนด ์ไดด้  าเนินการเช่าพืน้ที่
บางส่วนในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 33 ของพืน้ที่เช่าในโครงการ จากกองทรสัต ์
ซึ่งอาจท าใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างเจา้ของอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัตไ์ด ้โดยเฉพาะใน
กรณีที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย ์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของเจ้าของอสังหาริมทรัพยร์ับหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์เนื่องจากเจา้ของอสงัหารมิทรพัยอ์าจมีแรงจงูใจในการเสนอพืน้ท่ีที่ตนเองเช่ากลบัจากกองทรสัต ์
ใหก้ับผูต้อ้งการเช่าพืน้ที่มากกว่าการน าเสนอพืน้ที่ของกองทรัสต์ที่ว่างอยู่ ซึ่งอาจมีผลให้กองทรัสต์เสีย
โอกาสและประโยชน์ จากการตัดสินใจของผูต้อ้งการเช่าพืน้ท่ี รวมทัง้อาจส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ตาม พืน้ท่ีของโครงการ ยดูี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ในส่วนท่ีเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ชา่กลบัไป
บริหารนัน้ เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ที่มีลกัษณะเป็นรา้นคา้ขนาดเล็ก (ประมาณไม่เกิน 10 ตารางเมตร) หรือเป็นพืน้ท่ี
ที่มีสญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือเป็นพืน้ท่ีที่ด  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนั เช่น ลานกิจกรรม
เพื่อการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเครื่องดื่ม เป็นตน้ เนื่องจากลักษณะพืน้ที่ใน
บรเิวณดงักล่าวมีลกัษณะการเปล่ียนแปลงของสญัญาเช่าอย่างรวดเรว็ และเป็นพืน้ท่ีที่ใชส้  าหรบัจดักิจกรรมเพื่อ
ประชาสัมพันธ์ หรือ กิจกรรมส่งเสริมการขายอยู่อย่างสม ่าเสมอ ดังนั้น เพื่อใหก้ารบริหารจัดการการเช่าโดย
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีประสิทธิภาพ ไม่ซบัซอ้น ไม่ล่าชา้จนอาจเกิดการสญูเสียและการบรหิารจดัการใหท้นัก าหนด
ระยะเวลาเพื่อไม่ให้กองทรัสตส์ูญเสียรายไดจ้ากบริเวณดังกล่าว และเพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์บรษิัทฯ จึงเห็นว่า การใหเ้จา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์ช่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุกลบัไปเพื่อน าไป
บริหารจัดการเอง จะสรา้งระบบการด าเนินงานที่ราบรื่น และก่อให้เกิดผลตอบแทนที่มีความแน่นอนและ
สม ่าเสมอให้กับผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตไ์ดเ้ป็นอย่างดี และยังท าให้การบริหารพืน้ที่ดังกล่าวมีความ
คล่องตัวมากขึน้ ในขณะที่พืน้ที่ของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ นั้น เจา้ของอสังหาริมทรพัยเ์ช่าพืน้ที่กลับไปเพื่อ
ประกอบธุรกิจรา้นอาหาร เครื่องดื่ม และสถานบันเทิงตามที่เจา้ของอสังหาริมทรัพยป์ระกอบธุรกิจอยู่ก่อนที่
กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

นอกจากนี ้เพื่อป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ที่อาจเกิดขึน้จากการใหเ้จา้ของ
อสงัหารมิทรพัยเ์ช่าพืน้ที่บางส่วนกลบัไปบริหาร กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระท าการจากเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกทัง้ 3 รายโดยก าหนดใหล้กัษณะของการที่เจา้ของอสงัหาริมทรพัยจ์ะน าพืน้ที่ออก
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ใหเ้ช่าช่วงต่อไปไดจ้ะตอ้งเป็นการใหเ้ช่าช่วงในลกัษณะที่ไดด้  าเนินการอยู่ก่อนหรือในวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนใน
ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกเท่านัน้ รวมถึงในกรณีที่หากเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์ในฐานะผูเ้ช่า
ทรัพยสิ์นจากกองทรัสตจ์ะน าพืน้ที่ดังกล่าวออกให้บุคคลภายนอกเช่าในลักษณะอื่น  ๆ นอกเหนือจากที่ระบุ
ขา้งตน้ จะตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งไม่เป็นการใหเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่า
พืน้ที่ที่ประกอบธุรกิจตอ้งหา้มภายใตก้ฎระเบียบที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะหา้มมิใหผู้เ้ช่าน า
ทรพัยสิ์นที่เช่าออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าช่วงพืน้ที่ดงักล่าว ในกรณีที่กองทรสัตเ์ห็นว่าการใหเ้ช่าช่วงดงักล่าวจะ
กระทบ ขดัแยง้ หรือเป็นการท าธุรกิจแข่งขนักบัการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุครัง้แรก 

2) ความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ี่เกิดจากโครงการเพิ่มเติม ซ่ึงด าเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(บุคคลภายนอก) 

เนื่องจากอุดรพลาซ่าหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนัของอุดรพลาซ่าไดล้งทุนในโครงการศูนยป์ระชมุ  (Exhibition Hall) 
โดยมีพืน้ที่ใหเ้ช่ารา้นคา้ทั้งหมดประมาณ 800 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินฝ่ังตรงขา้มกับทรพัยสิ์นหลักของ
กองทรสัต ์และดีแลนดไ์ดล้งทนุในโครงการ พอรโ์ตโ้ก ซึ่งเป็นศนูยร์วมรา้นคา้และรา้นอาหารส าหรบัเป็นท่ีพกัทาง 
(Rest Areas) ใหก้ับผูส้ัญจร เพื่อเดินทางไปยังแหล่งท่องเที่ยวของจงัหวดัเพชรบุรี หัวหิน เป็นตน้ โดยมีขนาด
พืน้ที่ 3,000 ตารางเมตร โดยมีระยะทางห่างจากโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงอาจก่อใหเ้กิด
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการด าเนินธุรกิจที่อาจมีลักษณะใกล้เคียงกับ
กองทรสัตใ์นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีแก่ผูป้ระกอบการในลกัษณะรา้นคา้ รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ 

ทั้งนี ้ อุดรพลาซ่าไดช้ีแ้จงต่อผู้จัดการกองทรัสตถ์ึงวัตถุประสงคข์องโครงการศูนยป์ระชุม (Exhibition Hall)  
ว่ามีฐานลกูคา้ผูใ้ชบ้รกิารแตกต่างจากโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) และเป็น
ผูป้ระกอบธุรกิจรา้นอาหารและรา้นกาแฟ โดยวัตถุประสงคข์องการจัดใหม้ีรา้นคา้ดังกล่าว เพื่ออ านวยความ
สะดวกต่อผูท้ี่มาร่วมงานในศูนยป์ระชุมเท่านั้น ในขณะที่ดีแลนด ์ชีแ้จงว่า โครงการดังกล่าวมีขนาดเล็กกว่า 
โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ มาก อีกทัง้กลุ่มลกูคา้ก็มีความแตกต่างกนั เพราะจะเป็นกลุ่มนกัท่องเที่ยวที่แวะเติมน า้มนั
และหาที่พกัระหว่างเดินทาง อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจ
เกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลักเกณฑใ์นการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรพัยข์องอุดรพลาซ่าและดีแลนด์ เพื่อ
ป้องกนัปัญหาดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ โดยมีการก าหนดใหต้ลอดระยะเวลาที่อดุรพลาซ่าและดีแลนด ์ปฏิบตัิหนา้ที่
เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์อุดรพลาซ่า ดีแลนด์ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่า 
และ/หรือ ดีแลนด ์จะไม่ประกอบกิจการแข่งขนักับธุรกิจของกองทรสัต ์หากอุดรพลาซ่า ดีแลนด ์และ/หรือ กลุ่ม
บุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่า และ/หรือ ดีแลนด ์ประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่าโครงการเพิ่มเติมแก่
บุคคลใด ซึ่งมิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่แก่ลูกคา้ทั่วไปตามปกติในทางการคา้ อุดรพลาซ่าและดีแลนดต์อ้งแจง้ให้
ผูจ้ัดการกองทรสัตร์บัทราบ และใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุนใน
โครงการเพิ่มเติมดงักล่าว  
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3. ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่อ
อายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 

เนื่องจากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นทรพัยสิ์นในกลุ่มธุรกิจศนูยก์ารคา้ ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์
(Community Mall) และศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์(Lifestyle Mall) รายไดห้ลกัของกองทรสัตจ์ึงมีที่มาจากรายไดค้่าเช่า
และรายไดค้่าบรกิารท่ีไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกทัง้ 3 โครงการไดแ้ก่ โครงการ 
ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าในกลุ่มธุรกิจคา้ปลีกเป็นหลัก จึงท าให้
กองทรสัตต์กอยู่ภายใตปั้จจยัความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในกลุ่มธุรกิจคา้ปลีกดงักล่าว ดงันัน้ หากผูเ้ช่าพืน้ท่ี
รายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย หรือผูเ้ช่าพืน้ที่จ  านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะทางการเงินท่ีดอ้ยลง 
อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีช าระเงินล่าชา้ หรือเกิดการผิดนดัช าระเงินของผูเ้ช่าพืน้ท่ี และท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไม่สามารถช าระหนี ้
ได ้นอกจากนี ้อาจปรากฏกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ หรืออาจขอต่ออายุ
สญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิารดว้ยเงื่อนไขที่เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่าเงื่อนไขในสญัญาเช่า และ/หรือ 
สญัญาบรกิารฉบบัปัจจบุนั ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะทางการเงนิ ผลการด าเนินงาน 
และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม จากขอ้มลูอตัราการเช่าพืน้ที่โดยเฉล่ีย
ในรอบปี 2565 ที่ผ่านมา ของโครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีอตัราการเช่า
พืน้ท่ีเฉล่ียเท่ากบัรอ้ยละ 100 ทกุโครงการ  

ในการนี ้ บริษัทฯ ได้ก าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดังกล่าวข้างต้นโดยก าหนดให้  
อดุรพลาซ่า และดีแลนด ์ตกลงว่าหากพืน้ท่ีส่วนใดที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการ ยดูี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิ
โน่ (แล้วแต่กรณี) ไม่มีผู้เช่าพืน้ที่  ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือว่างลงภายในระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน อุดรพลาซ่า ดีแลนด ์และ/หรือ บุคคลที่อุดรพลาซ่า และ/หรือ ดีแลนดก์ าหนด ตกลงจะเช่าพืน้ท่ี
ดังกล่าวจากกองทรัสต์ในอัตราค่าเช่าที่ก าหนด รวมถึงช าระค่าน ้า ค่าไฟ ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ 
ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการส่วนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าวดว้ย 

4. ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนทีเ่ป็นสาระส าคัญ 

โครงการ ยดูี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้
แรก มีการเปิดด าเนินการตัง้แต่ปี 2552 ปี 2558 และปี 2555 ตามล าดบั โดยในปัจจบุนัทรพัยสิ์นอยู่ในสภาพที่ดีและ 
ที่ผ่านมาไดร้บัการปรบัปรุงซ่อมแซม (Minor Renovation) อย่างต่อเนื่อง ตามความจ าเป็นและเหมาะสมแก่การใช้
ประโยชน ์ซึ่งการปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุนครั้งแรก อย่างไรก็ดี ในอนาคตกองทรัสต์อาจต้องพิจารณาด าเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซม ตลอดจน
เปล่ียนแปลงงานระบบของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญั (Major Renovation) 
ซึ่งรวมถึงการเปล่ียนแปลงรูปลักษณภ์ายในทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ตลอดจนการเปล่ียนแปลง
งานระบบที่ส าคัญ เพื่อให้ทรัพยสิ์นหลักดังกล่าวมีความทันสมัยและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ของลูกคา้ใน
โครงการ รวมถึงเพื่อดึงดูดใหม้ีผูเ้ช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกดงักล่าวมากยิ่งขึน้ ซึ่งการ
ปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพืน้ท่ีบางส่วนของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกเป็นการ
ชั่วคราว อนัอาจส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชนท์รพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก หรือเป็นสาเหตุใหผู้เ้ช่า
พืน้ที่บอกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าได้ ดังนั้น หากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก
จ าเป็นตอ้งมีการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงินและผลการ
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ด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี ้การปรบัปรุงหรือซ่อมแซมในส่วนที่เป็นสาระส าคญัของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรัสต์
เขา้ลงทุนครัง้แรกอาจเกิดขึน้ในกรณี เช่น ทรพัยสิ์นมีความทรุดโทรมจนไม่สามารถท าการแข่งขันกับศูนยก์ารคา้อื่น 
รูปแบบของอาคารลา้สมยั และรูปลกัษณอ์าคารตอ้งท าการเปล่ียนแปลงเพื่อเพิ่มโอกาสในการเจรญิเติบโตของค่าเช่า 
เป็นตน้ 

ทั้งนี ้ ในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาแผนงานทุกปี และส่งให้ผู้จัดการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตีเป็นผูพ้ิจารณาเห็นชอบตามล าดบั ซึ่งการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่อาจพิจารณาวางแผนการ
ปรับปรุงโดยด าเนินการปิดปรับปรุงพืน้ที่ทีละส่วน เพื่อลดผลกระทบในการจัดหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลักที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกใหน้อ้ยที่สดุ และท าใหย้งัสามารถใชพ้ืน้ท่ีโดยรอบของพืน้ที่ที่อยู่ระหว่างการซ่อมแซมหรือ
ปรบัปรุงได ้ นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจพิจารณาประมาณการและจดัท าแผนการทยอยส ารองคา่ซอ่มแซมและ
ค่าปรบัปรุงภาพลกัษณต์ามระยะเวลาเพื่อใหท้รพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกอยูใ่นสภาพท่ีดีและเหมาะสม
แก่การใชป้ระโยชน ์อย่างไรก็ตาม ในอนาคตอาจมีความเส่ียงที่เงินส ารองส าหรบัการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นหลกั
ดงักล่าวตามที่ไดป้ระมาณการไวอ้าจไม่เพียงพอต่อค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม การปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น หรือการ
ปรบัปรุงภาพลกัษณ ์เพื่อรกัษาความสามารถในการแข่งขนั ในกรณีที่เกิดเหตกุารณด์งักล่าว อาจส่งผลกระทบในทาง
ลบต่อผลการด าเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์และผู้จัดการกองทรัสตอ์าจมีความจ าเป็นตอ้งหาแหล่งเงินทุนที่ เหมาะสมอื่น เพื่อใช้ปรับปรุงสภาพ
ทรพัยสิ์นหรือเพื่อปรบัปรุงภาพลกัษณ ์เพื่อลดผลกระทบที่อาจเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์

5. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตาม
สัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

ในการลงทนุและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์กองทรสัต์ไดเ้ขา้ท าสญัญาซือ้ขาย สญัญาเช่า สญัญาเช่าช่วง 
และสัญญาตกลงกระท าการ (แล้วแต่กรณี) เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนกับเจ้าของ
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรือ สญัญาต่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุและการบรหิารของกองทรสัต ์เพื่อประโยชนใ์นการ
จดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาขา้งตน้ คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสัญญาหรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุ
แห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัตม์ีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจน
เรียกค่าขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสญัญาของคู่สญัญาดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชน์
หรือไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสัญญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหคู้่สญัญาตอ้งปฏิบัติ
ตามขอ้ก าหนดของสญัญา หรือคู่สญัญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้
สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใชสิ้ทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถ
คาดการณไ์ดถ้ึงระยะเวลาในการด าเนินการจนกวา่จะเสรจ็สิน้กระบวนการ และจ านวนเงินท่ีกองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย
เยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผลแห่งคดียังขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค า
พิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจประสบความยุ่งยากในการบังคับใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล     
ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว้ 
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6. ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้อันเป็นผลจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยืมเงนิ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 กองทรสัตม์ีหนีจ้ากเงินกูย้ืมระยะยาวประมาณ 182.92 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมระยะสัน้
จากสถาบันการเงินประมาณ 40 ลา้นบาท และวงเงินสินเชื่อค า้ประกัน (Bank Guarantee) จ านวนรวมไม่เกิน 10 
ลา้นบาท เพื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนในการบริหารและการด าเนินงานของกองทรสัต ์การซ่อมบ ารุงและปรบัปรุง
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมทั้งเพื่อใชค้  า้ประกันการใชส้าธารณูปโภคของทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละเป็น
หลกัประกนัเพื่อการไดม้าหรือรกัษาไวซ้ึ่งสิทธิในค ามั่นหรือสิทธิในการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในอนาคต ซึ่งรวม
ทัง้สิน้ไม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ 

ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอตัราดอกเบีย้  
เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสัญญาเงินกูอ้าจมีการเปล่ียนแปลงในระหว่างอายุของสญัญาเงินกูซ้ึ่งจะส่งผล
กระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตท์ าใหก้องทรสัตม์ีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบีย้และเงินตน้ และ
อาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ ใน
กรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถช าระดอกเบีย้ และ/หรือ เงินตน้ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน หรือเกิดเหตุผิดสญัญา
อื่น ๆ ภายใตส้ัญญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัตห์รือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตาม
สญัญา อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏิบตัิตามสญัญากูย้ืมเงิน รวมถึงการบงัคบัจ านองในทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่น าไป
เป็นหลกัประกนัเงินกู ้ 

ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรสัตต์ระหนักถึงความเส่ียงดังกล่าว และไดบ้ริหารจัดการกองทรัสตโ์ดยจะมีมาตรการในการ
ติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อัตราดอกเบีย้อย่างสม ่าเสมอ 
นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาใชเ้ครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว เช่น บริการธุรกรรม
แลกเปล่ียนอตัราดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) หรือการด าเนินการใด ๆ กบัเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการ
ช าระหนี ้การขอผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการ
ดงักล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งและประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

7. ความเสี่ยงทีเ่กิดจากภาวะการแข่งขันทีสู่งขึน้และการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิตของผู้บริโภค 

ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อาจไดร้บัผลกระทบจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ ทัง้จากผูป้ระกอบการรายเดิมและรายใหม่
ที่เปิดและปรบัปรุงศนูยก์ารคา้อย่างต่อเนื่อง รวมถึงการปรบัเปล่ียนวิถีการด าเนินชีวิตของผูบ้ริโภคในปัจจบุนัประกอบ
กบัความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยี ท าใหเ้กิดความทา้ทายจากการเติบโตของตลาดสินคา้ออนไลน ์(Online Shopping) ที่
สามารถตอบสนองวิถีการด าเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ มีจุดเด่นดว้ยกลยทุธร์าคา ความหลากหลายของสินคา้และความ
สะดวก ท าใหผู้ป้ระกอบธุรกิจคา้ปลีก ซึ่งถือเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัของโครงการ ยดูี ทาวนแ์ละโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึง
ผูป้ระกอบการศนูยก์ารคา้ตอ้งปรบัตวัและปรบัเปล่ียนแผนกลยทุธใ์หท้นัต่อสภาวะแวดลอ้มที่เปล่ียนแปลงไปอยู่เสมอ  

ดงันัน้ บรษิัทฯ ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะรว่มกบัผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) ในการด าเนินการ
ที่จ  าเป็น ภายใตข้อบเขตอ านาจและความรบัผิดชอบของบริษัทฯ ตามที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์สัญญาแต่งตัง้
ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และสัญญาอื่น  ๆ ที่เก่ียวข้อง รวมถึงกฎระเบียบที่
เก่ียวขอ้ง ภายใตก้ารก ากบัดแูลของทรสัตี ในการด าเนินการเพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัใหแ้ก่ทรพัยสิ์นหลกั
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนของศูนยก์ารคา้ โดยมุ่งเนน้การพฒันาและปรบัปรุงอสงัหาริมทรัพย์
ดงักล่าว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่และการรกัษาภาพลกัษณท์ี่
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ดีและความทนัสมยั และจะรว่มกนัวางแผนกลยทุธแ์ละมาตรการเพื่อพฒันาและปรบัปรุงศนูยก์ารคา้ใหม้ีความแตกต่าง
และเป็นที่ยอมรับ รวมถึงแนวคิดใหม่  ๆ ให้สอดคล้องกับวิถีการด าเนินชีวิตของผู้บริโภคและเพื่อให้เกิดเป็น
ประสบการณท์ี่น่าประทบัใจ 

 
ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตล์งทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์

1) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์  
ซ่ึงสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา  
ซ่ึงท าให้กองทรัสตเ์สียสิทธิในการใช้ทรัพยส์ินทีเ่ช่า และ/หรือ ทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ตัง้อยู่บนที่ดินของการรถไฟฯ ซึ่งอดุรพลาซ่ามีสิทธิการเช่า กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและ
สัญญาเช่าช่วงจากอุดรพลาซ่าเพื่อใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าและทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงตามวตัถุประสงคก์าร
ลงทนุของกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดการเขา้ลงทนุปรากฏตามแผนภาพดา้นล่างนี ้

 
ทั้งนี ้แมว้่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตต์ามสัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่า
อาคาร สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงที่ดินและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) จะเป็นไปอย่าง
ถูกตอ้ง และ/หรือ จะไดม้ีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์งัมีความเส่ียงที่อาจ
เกิดขึน้เนื่องจากสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการเช่าช่วงที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งจะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใช ้และ/หรือ ไดร้บัประโยชน์
ในทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงได ้อนัจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

ส าหรบักรณีของสิทธิการเช่าอาคารท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน เงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะท าใหอุ้ดรพลาซ่า ในฐานะผูใ้ห้
เช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญากับกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าได ้คือในกรณีที่กองทรสัต ์
ในฐานะผูเ้ช่าผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูเ้ช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร เช่น หนา้ที่
ในการใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่า รวมถึงหนา้ที่ในการช าระค่าเช่า และกองทรสัตม์ิไดแ้กไ้ขเยียวยาการผิดสญัญาดงักล่าว

สญัญาเช่าช่วงที่ดินและอาคาร 
(ส่วนต่อขยาย) 

(รวมถึงงานระบบ) 

สญัญาเช่าอาคาร 
(รวมถึงงานระบบ) 

 

สญัญาเช่าช่วงที่ดิน 

 

สญัญาเช่าทีด่ิน  
(ส่วนต่อขยาย) 

5 ปี 

สญัญาเช่าทีด่ิน  
30 ปี  

 

กองทรัสต ์

อุดรพลาซ่า  
เจา้ของอาคาร 
และงานระบบ  

โครงการ ยดูี ทาวน ์

สญัญาเช่าทีด่ินและอาคาร 
(ส่วนต่อขยาย) 

5 ปี 

อุดรพลาซ่า  
ผูมี้สิทธิการเช่า 

ในที่ดินและอาคาร 
และเจา้ของงานระบบ  
โครงการ ยดูี ทาวน ์

(ส่วนต่อขยาย) 

การรถไฟฯ 

เจา้ของที่ดิน 
สญัญาเช่าช่วงที่ดิน  

(ส่วนต่อขยาย) 
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ภายในระยะเวลาที่ก าหนด นอกจากนี ้อาจเกิดกรณีที่สัญญาสิน้สุดลงเนื่องจากเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ส าหรบั
กรณีของหน้าที่ในการช าระค่าเช่า เนื่องจากตามข้อก าหนดของสัญญามีก าหนดเวลาช าระค่าเช่าที่แน่นอน 
กองทรสัตจ์ึงมีเวลาในการรวบรวม และจดัหาเงินเพื่อมาช าระค่าเช่า และกองทรสัตย์งัมีเวลาเพื่อด าเนินการแกไ้ข
การผิดนดัช าระค่าเช่าดงักล่าวได ้นอกจากนี ้บรษิัทฯ ไดย้ึดหลกัความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการ เพื่อมิใหเ้กิด
การปฏิบตัิผิดสญัญาดงักล่าวขา้งตน้ นอกจากนี ้สิทธิการเช่าอาคารที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุ
ลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าไดใ้นกรณีที่เหตแุห่งการเลิกสญัญาดงักล่าว มาจากการปฏิบตัิผิดหนา้ที่ของ
อุดรพลาซ่าในฐานะผูใ้หเ้ช่า แต่ในกรณีเช่นนั้นกองทรสัตม์ีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดท้ันที โดยอุดรพลาซ่าจะตอ้ง
ช าระคืนค่าเช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ผูใ้หเ้ช่าช่วงไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรัสต์
ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใช้
ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่เหลืออยู่ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการ
เรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

ส าหรับสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสตม์ีความเส่ียงจากการที่อุดรพลาซ่า  
ซึ่งเป็นคู่สัญญากับการรถไฟฯ ในสัญญาเช่าที่ดิน สัญญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าที่ดินและ
อาคาร (ส่วนต่อขยาย) อาจปฏิบตัิผิดเงื่อนไขขอ้ใดขอ้หน่ึงในสญัญาเช่าหลกัในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัจนเป็นเหตุ
ใหส้ญัญาเช่าหลกัดงักล่าวสิน้สดุลง รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการปฏิบตัิผิดหนา้ที่ในการช าระค่าเช่ารายปีที่อดุร
พลาซ่ายงัมีหนา้ที่ช  าระตามสญัญา ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใชบ้งัคบัสญัญาเช่าช่วงและท าใหก้องทรสัตไ์ม่
สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคท์ี่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วง หรือในกรณีที่สญัญา
เช่าหลกัดงักล่าวสิน้สดุลงดว้ยเหตอุื่นใด อาจท าใหก้องทรสัตสิ์น้สิทธิการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงภายใต้
สัญญาเช่าช่วง ซึ่งความเส่ียงจากเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการ
ด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์เช่น อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์น
ที่เช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคก์ารลงทุน รายไดท้ี่กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคญั และ
แมว้่าผูใ้หเ้ช่าช่วงจะช าระค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัตแ์ต่ค่าเสียหายดังกล่าวอาจมีจ านวนนอ้ยกว่ารายไดข้อง
กองทรสัตท์ี่เปล่ียนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ 

ส าหรบัการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน ์กองทรสัตไ์ดจ้ดัท าขอ้ตกลงกบัอดุรพลาซ่า โดยกองทรสัตต์กลงจะจ่าย
ค่าเช่าใหแ้ก่การรถไฟฯ โดยตรง เพื่อป้องกันความเส่ียงจากการที่อุดรพลาซ่าปฏิบตัิผิดหนา้ที่ในการช าระค่าเช่า
ดังกล่าว รวมไปถึงกองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระท าการจากอุดรพลาซ่าซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นที่เช่า เพื่อใหค้  า
รบัรองและความตกลงในหนา้ที่ต่าง ๆ โดยมีสาระส าคญัคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง อุดรพลาซ่าจะปฏิบตัิ
ตามหนา้ที่ที่ก  าหนดในสญัญาเช่าหลกัอย่างเคร่งครดั และจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ บน
สิทธิการเช่าในท่ีดินที่เช่าช่วง เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์รวมถึงอดุร
พลาซ่าตกลงที่จะไม่ยกเลิก หรือแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าหลกั ไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ และไม่ว่าในช่วงระยะเวลาใด ๆ  
โดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลักษณอ์ักษรจากกองทรัสตล่์วงหนา้ ทั้งนี ้ในกรณีที่อุดรพลาซ่าปฏิบัติผิด
สญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่งตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าหลกั อุดรพลาซ่ายินยอมจะตกลงจะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบถึง
เหตุผิดสัญญาอันก่อใหเ้กิดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเป็นลายลักษณอ์กัษร เพื่อใหก้องทรสัตม์ีสิทธิ  (แต่มิใช่
หนา้ที่) ในการแกไ้ขการผิดสญัญาดงักล่าวโดยไม่ชกัชา้ หรือเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดต้กลงขอความยินยอมจากการ
รถไฟฯ เพื่อรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ของอดุรพลาซ่าซึ่งเป็นผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าหลกั 
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2) ความเสี่ยงจากการทีส่ัญญาเช่าทีด่ิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าช่วงทีด่ินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วน
ต่อขยาย) มีข้อก าหนดทีใ่ห้สิทธิการรถไฟฯ สามารถบอกเลิกสัญญาดังกล่าวหรือขอคืนพืน้ทีไ่ด้ 

ตามรายละเอียดในขอ้ 1) ดงัที่ไดก้ล่าวในขา้งตน้ ในการลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์(ส่วนต่อขยาย) กองทรัสต์
ไดเ้ข้าท าสัญญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าช่วงที่ดินและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) จาก
อดุรพลาซ่าซึ่งเป็นผูท้รงสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ดงักล่าว จากการรถไฟฯ เพื่อใชป้ระโยชน์
ในทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์ 

เนื่องจากสัญญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และ/หรือ สัญญาเช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ระหว่าง 
อดุรพลาซ่ากบัการรถไฟฯ มีขอ้ก าหนดในสญัญาที่ใหสิ้ทธิการรถไฟฯ สามารถบอกเลิกสญัญาดงักล่าวหรือขอคืน
พืน้ที่ได ้หากการรถไฟฯ ในฐานะผู้ให้เช่าตอ้งการใช้พืน้ที่ โดยอุดรพลาซ่ าไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ดังนั้น 
กองทรสัตจ์ึงยงัมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจากสัญญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และ/หรือ สัญญาเช่าที่ดิน
และเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ถูกยกเลิกก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ซึ่งจะส่งผลใหส้ญัญาเช่าช่วงที่ดิน 
(ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท ากบัอดุรพลาซ่าจะ
สิน้สุดลงดว้ยและกองทรสัตไ์ม่อาจใช ้และ/หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงที่ดิน 
(ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ที่กองทรสัตเ์ขา้ท ากบัอดุรพลาซ่าได ้อนั
จะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัตใ์นที่สดุ 

เพื่อบรรเทาผลกระทบจากความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้ในการลงทุนในโครงการ ยดูี ทาวน ์(ส่วนต่อขยาย) กองทรสัต์
ไดร้บัขอ้ตกลงกระท าการจากอดุรพลาซ่าตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่า
ช่วงอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ที่จะใหก้องทรสัตไ์ดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณแ์ละ
วตัถปุระสงคข์องสญัญา โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผกูพนัหรือการกระท าใด ๆ นอกจากนี ้ในกรณีที่เกิดเหตุ
ผิดนดัโดยอดุรพลาซ่าตามสญัญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และ/หรือ สญัญาเช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) 
ระหว่างการรถไฟฯ กบัอดุรพลาซ่า ซึ่งมีผลใหส้ญัญาดงักล่าวสิน้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ ก็ตาม ซึ่งมิไดเ้ป็นผลจาก
การที่กองทรัสตไ์ม่ปฏิบัติหนา้ที่หรือปฏิบัติหนา้ที่ผิดพลาด หรือปฏิบัติบกพร่องต่อหน้าที่ตามสัญญา ระหว่าง
กองทรสัตก์ับอุดรพลาซ่า กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากอุดรพลาซ่าจากเหตุดงักล่าว และ/หรือ บอกเลิก
สญัญาระหว่างกองทรสัตก์บัอดุรพลาซ่าไดท้นัที และอดุรพลาซ่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงคงเหลือ 
รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่อดุรพลาซ่าไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลา
การเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงได้
ตามระยะเวลาการเช่าช่วงที่ก าหนดไว้ ทั้งนี ้ ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์ในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ 
ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

2. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซ่ึงอาคารดังกล่าว
ตั้งอยู่บนทีด่ินตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่าซ่ึงไม่ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า 

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ตั้งอยู่บนที่ดินของบุคคลธรรมดา ซึ่งเม็มเบอร์ชิปมีสิทธิ การเช่าในที่ดินดังกล่าว  
เพื่อก่อสรา้งอาคารและส่ิงปลกูสรา้งตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า เพื่อประกอบธุรกิจในโครงการ 
72 คอรท์ยารด์ และเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารโครงการ 72 คอรท์ยารด์นัน้ โดยในการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก กองทรสัต์ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าอาคารส าหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ดงักล่าว จากเม็ม
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เบอรช์ิปเพื่อใชป้ระโยชนใ์นอาคารซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่เช่าตามวตัถปุระสงคก์ารลงทุนของกองทรสัต ์ทัง้นี ้แมว้่าในการ
ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารของกองทรสัตจ์ะเป็นไปอย่างถูกตอ้ง และไดม้ีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ที่
เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์งัคงมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจากสิทธิการเช่าที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้อาคารโครงการ 72 
คอรท์ยารด์ ตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า ระหว่างเม็มเบอรช์ิป กบัเจา้ของที่ดินโครงการ 72 คอร์
ทยารด์ ไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ ส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้ง และสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเชา่
ดงักล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า แมต้ามความในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์จะก าหนดว่าการเช่าอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งมีก าหนดกว่าสามปีขึน้ไปนั้น หากมิไดท้ าเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ การเช่านั้นจะฟ้องรอ้งให้บังคับคดีไดแ้ค่เพียงสามปี อย่างไรก็ตาม ตามหลกั
กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง การท าสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า จะก่อใหเ้กิดผลพิเศษระหว่างคู่สญัญา
ในการที่จะไม่น าหลักกฎหมายตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นเรื่องการท าเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนมาใชบ้งัคบั กล่าวคือ คู่สญัญาสามารถฟ้องรอ้งใหบ้งัคบัคดีได ้แมก้รณีเป็นการท าสญัญาเช่าที่มีระยะเวลา
การเช่าเกินกว่า 3 ปี โดยมิไดจ้ดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ 

ทั้งนี ้หากเจา้ของที่ดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ดังกล่าว
ใหก้ับบุคคลภายนอก มีค าพิพากษาศาลฎีกาวางหลกัเกณฑไ์วว้่า ผลพิเศษตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่า
สัญญาเช่าธรรมดา จะเป็นเพียงบุคคลสิทธิที่ ใช้บังคับได้ระหว่างคู่สัญญาและไม่ผูกพันผู้รับโอนซึ่งเป็น
บุคคลภายนอก เวน้แต่ผูร้บัโอนจะไดต้กลงยินยอมผูกพนัดว้ย และเวน้แต่ เป็นกรณีที่สิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาตก
ทอดไปยงัทายาทในทางมรดก ดงันัน้ หากเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ไดท้ าการโอนกรรมสิทธ์ิใน
ที่ดินดังกล่าวใหก้ับบุคคลภายนอก และบุคคลภายนอกดังกล่าวไม่ตกลงยินยอมที่จะใหอ้าคารที่กองทรสัตล์งทุน
ตั้งอยู่ในที่ดินซึ่งรับโอนกรรมสิทธ์ิมาอีกต่อไป ซึ่งจะส่งผลต่อสัญญาเช่าอาคาร ส าหรับโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
ระหว่างเม็มเบอรช์ิป กับกองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัต ์ไม่อาจใช ้และ/หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นอาคารโครงการ 72 คอร์
ทยารด์อนัเป็นทรพัยสิ์นท่ีเช่าได ้ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ส าหรบัสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า ระหว่างเจา้ของที่ดิน โครงการ 72 คอรท์ยารด์ กบัเม็ม
เบอรช์ิป ปรากฏขอ้สญัญาซึ่งก าหนดว่า หากเจา้ของที่ดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ประสงคจ์ะขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิ
ในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่เช่าตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า
ธรรมดา ใหแ้ก่บคุคลภายนอก จะตอ้งแจง้ใหเ้ม็มเบอรช์ิปทราบถึงราคาที่จะขายและใหสิ้ทธิเม็มเบอรช์ิปเป็นผูซ้ือ้กอ่น 
นอกจากนี ้กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระท าการจากเม็มเบอรช์ิป ที่จะใหก้องทรสัตไ์ดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีเช่า
อย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณแ์ละวตัถุประสงคข์องสญัญา โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผกูพนัหรือการกระท าใด ๆ 
รวมถึงตลอดระยะเวลาการเช่า เม็มเบอรช์ิปตกลงจะไม่โอนสิทธิและหนา้ที่ตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่า
สญัญาเช่ากบัเจา้ของที่ดิน โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ใหแ้ก่ผูอ้ื่น หรือจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ บน
อาคารโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ใหแ้ก่บุคคลอื่น เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลักษณอ์กัษรจาก
กองทรสัต ์และในกรณีที่เกิดเหตผิุดนดัโดยเมม็เบอรช์ิปจากการท่ีสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิง่กวา่สญัญาเช่าสิน้สดุ
ลงไม่ว่าดว้ยเหตใุด ๆ ก็ตาม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงเหตุจากการเปลี่ยนแปลงเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินซึ่ง
เป็นที่ตั้งของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าได ้และ
เหตกุารณด์งักล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการท่ีกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่หรือปฏิบตัิหนา้ที่ผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อ
หนา้ที่ กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากเม็มเบอรช์ิปจากเหตดุงักล่าว และ/หรือ บอกเลิกสญัญาไดท้นัที โดยเม็ม
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เบอรช์ิปจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าคงเหลือซึ่งค านวณตามวิธีเสน้ตรง (Straight Line) รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชน์อื่นใดที่เม็มเบอรช์ิปไดร้ับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสตต์ามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นที่เช่าไดต้ามระยะเวลาการ
เช่า ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดั
เกิดขึน้นัน้   

3. ความเสี่ยงจากข้อก าหนดในสัญญาเช่าในบางโครงการที่ให้สิทธิแก่ผู้เช่ารายย่อยในการบอกเลิกสัญญา
เช่าและสัญญาบริการก่อนครบก าหนดสัญญา และ/หรือ มีข้อสัญญาจ ากัดจ านวนเงินค่าเสียหายที่ผู้เช่า
พืน้ที่ต้องรับผิดชอบในกรณีที่ผู้เช่าพืน้ที่บอกเลิกสัญญาก่อนก าหนด และ/หรือ มีข้อสัญญาจ ากัดการใช้
ประโยชนใ์นพืน้ทีข่องกองทรัสต ์

เนื่องจากตามสัญญาเช่าพืน้ที่ และ/หรือ สัญญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายในโครงการ  ยูดี ทาวน ์และโครงการ   
พอรโ์ต ้ชิโน่ ปรากฏข้อสัญญาที่ผู้เช่าพืน้ที่สามารถบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบก าหนดอายุ
สญัญาได ้โดยไม่ถือเป็นการผิดสญัญา นอกจากนัน้ สญัญาที่ท  ากับผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายในโครงการ ยูดี ทาวน ์มีขอ้
สัญญาจ ากัดจ านวนเงินค่าเสียหายที่ผู้เช่าพืน้ที่ตอ้งรับผิดชอบกรณีผู้เช่าพืน้ที่บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาตามสญัญา และขอ้สญัญาซึ่งจ ากดัการใชป้ระโยชนพ์ืน้ที่บางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน ์ส าหรบัประกอบ
กิจการบางประเภทเท่านั้น ไดแ้ก่ ธุรกิจประเภทไฮเปอรม์ารเ์ก็ต ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต หรือธุรกิจหา้งสรรพสินคา้ ดังนี ้
กองทรสัตจ์ึงอาจมีความเส่ียงที่ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจบอกเลิกสัญญาเช่าพืน้ที่ และ/หรือ สัญญาบริการก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าพืน้ที่เดิมไดใ้นเวลาอันสมควร ห รือไม่
สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ได ้หรือผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ที่จดัหามาทดแทนนัน้มีระยะเวลาของสญัญาเช่าสัน้กวา่ผู้
เช่าพืน้ท่ีเดิม รวมถึงอาจไม่ไดร้บัค่าเสียหายเต็มจ านวนตามความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ และมีขอ้จ ากดัในการหาผูเ้ชา่ 
โดยอาจใหเ้ช่าพืน้ท่ีบางส่วนไดเ้ฉพาะแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ประกอบธุรกิจบางประเภทเท่านัน้ จึงอาจส่งผลกระทบโดยตรง
ต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

4. ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันของศูนยก์ารค้าและร้านค้าปลีกอื่น ๆ ที่ตั้งอยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมาย
เดียวกัน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชนแ์ละผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
เนื่องจากกองทรสัตม์ีรายไดห้ลกัจากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก ไดแ้ก่ โครงการ ยดูี ทาวน ์โครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ จากการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่ภายในศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตี ้
มอลล ์และศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์โดยเมื่อพิจารณาจากธุรกิจประเภทเดียวกนัในพืน้ท่ีใกลเ้คยีง กองทรสัตอ์าจประสบ
ปัญหาเรื่องการแข่งขนัที่สงูขึน้จากการที่ผูป้ระกอบการรายอื่นที่สามารถด าเนินธุรกิจศนูยก์ารคา้ในลกัษณะเดียวกนั 
และมีการพฒันาปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ท่ีคา้ปลีกหรือประสบความส าเรจ็ในการจงูใจผูบ้รโิภค 

นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการเช่าพืน้ที่ของกองทรสัตต์อ้งเผชิญกับความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงอย่างต่อเนื่อง 
ไดแ้ก่ การเปล่ียนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิตและพฤติกรรมการบริโภคของลกูคา้ที่มาจบัจ่ายใชส้อยหรือรบับรกิาร 
ท าใหเ้กิดการแข่งขนัในการหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ การต่ออายขุองผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายเดิม และการปรบัลดอตัราค่าเช่าเพื่อ
ดงึดดูผูเ้ช่าพืน้ท่ี ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการจดัหาประโยชนแ์ละผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์  

อย่างไรก็ดี สถานที่ตั้งของทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนครัง้แรกทั้ง 3 โครงการตั้งอยู่ในท าเลที่เหมาะสม  
เป็นจุดศูนยก์ลางการเดินทางที่สะดวก และประสบความส าเร็จในการวางต าแหน่งทางการตลาดที่เหมาะสมดว้ย
แนวคิดและการออกแบบที่แตกต่างจากศูนยก์ารค้าในบริเวณเดียวกันรวมถึงมีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที่ชดัเจน จึงถือ
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เป็นปัจจยัส าคญัที่ช่วยเพิ่มศกัยภาพของทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หส้ามารถแข่งขนักับผูป้ระกอบการรายอื่นได ้และ
ไม่กระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละผลการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

 
ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

1. ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งท าใหก้องทรสัตไ์ม่อาจ
ใชท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณีที่เกิดการเวนคืนดงักล่าว 
กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุน
ในทรัพยสิ์น ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะไดร้ับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้
ประมาณการไว ้ทัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน โดยจ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่
กับเงื่อนไขตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการถกูเวนคืน หรือ
จ านวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้บัจากการเวนคืน ทัง้นี ้ บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถกูเวนคืนได ้เนื่องจาก
การเวนคืนท่ีดินเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐัในเวลานัน้ ๆ ในอนาคต 

2. ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตอ์าจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก
ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง  ๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้อย่าง
สอดคลอ้งกัน ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ เช่น 
ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น ภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 
ค่าบรกิารของผูร้บัจา้งช่วง อตัราเงินเฟ้อ และค่าเบีย้ประกนั เป็นตน้ 

3. ความเสี่ยงของมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน ซ่ึงอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่า
ทีเ่หลืออยู่และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตล์ดลงตามสัดส่วน 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ตามการประเมินมลูค่าของผูป้ระเมินราคาอิสระ และ /หรือ ปัจจัยอื่นใดที่อยู่นอกเหนือจากการควบคุมของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หากกองทรสัตไ์ม่มีการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัเพิ่มเติม มลูค่า
ของทรพัยสิ์นสุทธิของหน่วยทรสัตจ์ะเท่ากับศูนย ์โดยกองทรสัตจ์ะไม่มีการส ารองเงินทุนไวส้ าหรบัการจ่ายคืนเงิน
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์แต่จะทยอยจ่ายคืนเงินลงทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดย
การลดทนุจดทะเบียน 

นอกจากนี ้มลูค่าหน่วยทรสัตอ์าจจะลดลงจากการประเมินค่าของสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าพืน้ที่ 
และ/หรือ อตัราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการสาธารณูปโภค หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ
กองทรสัต ์ทัง้นี ้การเปล่ียนแปลงในมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าว อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อมลูค่าทรพัยสิ์น
สทุธิของกองทรสัต ์มลูค่าหน่วยทรสัต ์และ/หรือ การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์นทา้ยที่สดุ 
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4. ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย 

ในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัความเสียหายจากภยัธรรมชาติ เช่น 
อุทกภยั และ/หรือ จากการก่อวินาศภยั ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์
รวมถึงการชดเชยความสญูเสียต่อชีวิตและทรพัยสิ์นของผูเ้ช่าทรพัยสิ์น และเพื่อใหไ้ดเ้งื่อนไขการท าประกนัภยัที่ดีที่สดุ 
กองทรสัตไ์ดท้ าประกันภัยในทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยใหม้ีระยะเวลาความคุม้ครองทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตต์ลอด
ระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายใุนวงเงินประกนัท่ีสอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกนัภยัของอาคารท่ี
มีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกันกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์เช่น การประกนัความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น (All Risk 
Insurance) และการประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลที่สาม (Public Liability Insurance) ดว้ย 

 
ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

1. ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กับปัจจยัต่าง ๆ ที่อาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เช่น โอกาสทางธุรกิจและการ
ลงทุนของกองทรสัต ์สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทศันะของนกัลงทุน การคาดการณจ์ากนกัลงทนุ
และนักวิเคราะห์ มูลค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกับ
หลกัทรพัยท์ี่เป็นตราสารทนุอื่น ๆ ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการ
ลงทุนในหน่วยทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยในอนาคต การเปล่ียนแปลงกฎเกณฑแ์ละ
ระเบียบที่เก่ียวขอ้ง อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ ตลอดจนความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ  

ดว้ยปัจจยัดงักล่าว หน่วยทรสัตอ์าจมีการซือ้ขายที่ราคาสงูกว่าหรือต ่ากว่ามลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย การที่กองทรสัต์
มีกระแสเงินสดส าหรบัการด าเนินงานเพื่อใชใ้นการลงทุน เป็นทุนส ารองส าหรบัการด าเนินงาน หรือเพื่อใชใ้นการอื่น ๆ 
เงินทุนเหล่านีแ้ม้จะเพิ่มมูลค่าให้แก่สินทรัพย ์แต่อาจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดให้แก่หน่วยทรัสตด์ว้ย หากกองทรัสต์ไม่
สามารถด าเนินงานให้เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได้ ทั้งในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรือการจ่าย
ผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 

นอกจากนัน้ หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภณัฑท์างการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทุน และการลงทุนในหน่วยทรสัต์
ของผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใช่ลกัษณะของการเขา้ท าสญัญาใหกู้ย้ืมเงินหรือเป็นการไดร้บัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะได้
เงินท่ีตนลงทนุคืน ดงันัน้ นกัลงทนุอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดเ้งินลงทนุคืนทัง้หมดหรือบางส่วน 

2. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละผลประโยชน์
ตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการ
ด าเนินการของอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

รายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ั้น ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทั้งจ านวนเงิน
รายไดค้่าเช่าที่ไดร้ับตลอดจนอัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแ์ละค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่เกิดขึน้  
หากอสังหาริมทรพัยท์ี่เป็นของกองทรสัต์ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นจ านวนที่เพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัตแ์ละ
ความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรัสตอ์าจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ ผูจ้ัดการกองทรสัต์ไม่
สามารถรบัรองไดว้่าจะสามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทน หรือรกัษาอตัราการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดบั
เดิมได ้นอกจากนี ้ยงัไม่สามารถรบัรองไดว้่าระดบัของผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่
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สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่าในปัจจบุนั คู่สญัญาจะสามารถตกลงกนัเพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าที่ไดร้บันัน้  เพิ่มสงูขึน้ 
หรือว่ารายไดค้่าเช่าจากการไดม้าซึ่งอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมนั้น จะเพิ่มสูงขึน้ และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พิ่ม
สงูขึน้ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได้ 

ทัง้นี ้ในการค านวณผลประโยชนต์อบแทนที่ผูล้งทนุไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพิจารณาจากผลประโยชนต์อบแทนที่
กองทรสัตไ์ดร้บัจากการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพื้น้ท่ีของอสงัหารมิทรพัยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรสัตเ์ท่านัน้ไม่ได ้โดยจะตอ้งค านวณเป็นเงินไดห้ลงัหกัรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน รวมถึงแต่ไม่จ ากดั
เพียงค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ การใหเ้ช่า การช าระคืนเงินตน้จากการกูย้ืมที่ถึงก าหนดช าระ ภาระผกูพนัอื่นที่ถึง
ก าหนดช าระโดยพิจารณาสถานะเงินสด และค่าใชจ้่ายอื่นใดของกองทรสัต ์ดงันัน้  ผลประโยชนต์อบแทนที่ผู้ลงทุน
ไดร้บัจากหน่วยทรสัตจ์ึงนอ้ยกว่าผลประโยชนต์อบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของอสังหาริมทรพัยท์ี่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

3. ความเสี่ยงจากการทีเ่งนิคืนทนุจากการเลิกกองทรัสตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู้่ถือหน่วยทรัสตไ์ดล้งทนุ
จากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินลงทนุของตน
คืนไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรสัต ์หลกัเกณฑก์ารจ าหน่ายทรพัยสิ์น
หลกัของกองทรสัต ์

4. ความเสี่ยงด้านภาษแีละค่าธรรมเนียม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกบัการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที่สงูขึน้ หรือ
ในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุที่ไม่ไดม้ีสญัชาติไทยอาจจะตอ้งเสียภาษีหกั ณ 
ที่จ่ายในอตัราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษี หรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษี และค่าธรรมเนียมของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจบุนั เช่น ในการ
ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้
ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัรา
ภาษีที่กองทรสัตจ์ะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 
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5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2565 กองทรสัตไ์ม่มีขอ้พิพาทซึ่งกองทรัสตเ์ป็นคู่ความหรือคู่กรณี ที่อาจมีผลกระทบดา้นลบต่อ
กองทรสัตท์ี่มีจ านวนสงูกว่ารอ้ยละ 5 ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีคดีหรือขอ้พิพาทใดที่กระทบต่อ
การลงทนุและการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั โดยที่คดีหรือขอ้พิพาทดงักล่าวยงัไม่สิน้สดุ 
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6. ข้อมูลส ำคัญอื่น 

กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั 


