
ทรัสต�เพ�่อการลงทุนในอสังหาร�มทรัพย�และสิทธิการเช�าอสังหาร�มทรัพย�
เอไอเอ็ม คอมเมอร�เชียล โกรท

รายงานประจำป� 2563



ทรัพย์สินของเรา

พื้นที่เข้าลงทุน
85,355.72

ตารางเมตร

พื้นที่ให้เช่า
45,256.63

ตารางเมตร

มูลค่าสินทรัพย์รวม
3,421.13

ล้านบาท
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หน้า

หน้าข้อมูลทั่วไป

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ  
และการจัดหาผลประโยชน์

ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรม 
ของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน ์
จากอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

ปัจจัยความเสี่ยง

ข้อพิพาททางกฎหมาย

ข้อมูลส�ำคัญอื่น

ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

โครงสร้างการจัดการ

ประวัติคณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์

ประวัติคณะผู้บริหารผู้จัดการกองทรัสต์

การก�ำกับดูแลกองทรัสต์

ความรับผิดชอบต่อสังคม

การควบคุมภายในและการบริหารจัดการ
ความเสี่ยง

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

งบการเงิน

การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของผู้จัดการ
กองทรัสต์

ความเห็นของทรัสตีเกี่ยวกับการด�ำเนิน
งานของกองทรัสต์

สารบัญ

ส่วนที่ 1   สรุปข้อมูลส�ำคัญของกองทรัสต์

ส่วนที่ 2   การด�ำเนินกิจการของกองทรัสต์

ส่วนที่ 3   การจัดการ 
                            และการก�ำกับดูแลกองทรัสต์

ส่วนที ่4   ฐานะทางการเงิน 
                 และผลการด�ำเนินงาน

สารจากประธานกรรมการ

ค�ำจ�ำกัดความ



สารจากประธานกรรมการ

ในปี 2563 นับเป็นปีแห่งความท้าทายของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา ท่ีเกิดขึน้ท่ัวโลก  
และส่งผลกระทบในวงกว้างอย่างหลกีเล่ียงไม่ได้ต่อการด�ำเนนิธรุกิจในหลายภาคส่วน ซึง่รวมถงึทรพัย์สนิท่ีกองทรัสต์  
AIMCG ได้เข้าลงทุน ซึ่งได้แก่ โครงการยูดีทาวน์ โครงการพอร์โต้ ชิโน่ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และห้องชุด 
เพื่อการพาณิชย์ในโครงการโนเบิล โซโล 

โดยบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
ในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMCG ได้ใช้ 
ความพยายามอย่างเต็มที่ในการประสานงานร่วมกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ผู ้เช ่าพ้ืนที่ และส่วนงานทุกฝ่าย เพ่ือให ้
การด�ำเนินธุรกิจเป็นไปได้อย่างเหมาะสมที่สุดตามประกาศ 
และกฎเกณฑ์จากภาครัฐบาล โดยค�ำนึงถึงความปลอดภัย 
ของผู้ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของกองทรัสต์ ภายใต้สภาวการณ ์
ที่ยากล�ำบาก ซึ่งจะเห็นได้ว่าแม้ในสภาวการณ์ท่ีทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ AIMCG ไม่สามารถด�ำเนินการได้อย่างปกติ  
อีกทั้งยังถูกระงับการด�ำเนินงานในบางพ้ืนที่ บางช่วงเวลา 
กองทรัสต์ AIMCG ยังสามารถจัดเก็บรายได้และจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง ทั้ง 4 ไตรมาส 
คิดเป็นประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยเท่ากับ 0.5546 บาท

ส�ำหรับแนวทางการด�ำเนินงานในปี 2564 น้ัน บริษัทฯ  
ยังคงมุ ่งมั่นท่ีจะบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีความพร้อม 
และความสามารถทีจ่ะรับมือกบัสถานการณ์ทีท้่าทายทีเ่กดิขึ้น 
อย่างดีที่สุด ด้วยความเป็นมืออาชีพ ความโปร่งใส และ 
ความรับผิดชอบต่อสังคมโดยรวมและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
ของกองทรัสต์ รวมท้ังจะคัดสรรและเลือกลงทุนในทรัพย์สิน 
ที่มีศักยภาพในการสร้างรายได้อย่างต่อเน่ืองและย่ังยืนให้แก่
กองทรัสต์ AIMCG ต่อไป

สุดท้ายน้ี บริษัทฯ ขอขอบคุณผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน 
ท่ีได้ให้ความไว้วางใจและลงทุนในกองทรัสต์ AIMCG และ 
หวังเป็นอย่างยิ่งว่า จะได้รับการสนับสนุนจากผู้ถือหน่วยทรัสต์
ทุกท่านต่อไป

ขอแสดงความนับถือ

นายธนะชัย สันติชัยกูล
ประธานกรรมการ

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)4



ค�ำจ�ำกัดความ

กองทรัสต์ หรือ AIMCG หมายถึง ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

การรถไฟฯ หมายถึง การรถไฟแห่งประเทศไทย

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

โครงการ ยูดี ทาวน์ หมายถึง โครงการ ยูดี ทาวน์ ตั้งอยู่ที่ต�ำบลหมากแข้ง อ�ำเภอเมืองอุดรธานี  
จังหวัดอุดรธานี 

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

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ หมายถึง โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ตั้งอยู่ที่ต�ำบลนาดี อ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร  
จังหวัดสมุทรสาคร

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

เชษฐโชติ หมายถึง บริษัท เชษฐโชติ จ�ำกัด

ดีแลนด์ หมายถึง บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด

ตลาดหลักทรัพย์ หมายถึง ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

ทรัสตี หมายถึง บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

โนเบิล หมายถึง บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน)

ประกาศที่ กร.14/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก�ำกับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ ท่ี กร. 14/2555 
เรื่อง หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเป็นผู้ก่อต้ังทรัสต์ และการเป็นทรัสตีของทรัสต์
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ลงวันที่ 20 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และ 
ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม

ประกาศที่ ทจ. 49/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุน ท่ี ทจ. 49/2555 เรื่อง การออก 
และเสนอขายหน่วยทรสัต์ของทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์ ลงวันที่ 
21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม

ประกาศที่ สช.29/2555 หมายถึง ประกาศส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ท่ี  
สช. 29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบัติงาน ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน  
พ.ศ. 2555 และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม
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ค�ำจ�ำกัดความ (ต่อ)

ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ บริษัทฯ หมายถึง บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ หมายถึง พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และที่มีการแก้ไข
เพิ่มเติม

พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ หมายถึง พระราชบญัญตัหิลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 และทีม่กีารแก้ไข 
เพิ่มเติม

เม็มเบอร์ชิป หมายถึง บริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ำกัด

ส�ำนักงาน ก.ล.ต. หมายถึง ส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์

อุดรพลาซ่า หมายถึง บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)6
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ส่วนที่ 1
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3-5 ปี  

27%

1-3 ปี

8%

สรุปข้อมูลส�ำคัญของกองทรัสต์
ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)   ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท

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

ชื่อย่อหลักทรัพย์    AIMCG

ผู้จัดการกองทรัสต์     บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ทรัสตี    บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

ผู้สอบบัญชี    บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ำกัด

วันจัดตั้งกองทรัสต์    3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562

Market Cap ณ วันท�ำการสุดท้ายของปี  
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV)

1,699.2 ล้านบาท

2,982,222,629 บาท

ราคาปิด ณ วันท�ำการสุดท้ายของปี
NAV ต่อหน่วย
ทุนจดทะเบียน

5.90 บาท

10.3549

2,880,000,000

จ�ำนวนหน่วย    
Par ต่อหน่วย

288,000,000

10.0000

วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต์ 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562

P/NAV 0.57

อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน�้ำหนัก 11.02 ปี

(ค�ำเตือนกรณีกองทรัสต์ที่ทรัพย์สินหลักมีอายุจ�ำกัด: (หากไม่มีการเพิ่มทุน) มูลค่าทรัพย์สินหลักจะทยอยลดลงจนเท่ากับศูนย์ เมื่อสิ้นสุดสัญญา)

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)8



โครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

สัดส่วนการลงทุน	 3,421	 ล้านบาท   

หนี้สินรวม	  439	 ล้านบาท   

ส่วนทุน	 2,982	 ล้านบาท   

ก�ำไรสะสม	 102	 ล้านบาท   

สัดส่วนการกู้ยืม	 7.31	 %

รายละเอียดการครบก�ำหนดช�ำระของเงินกู้ยืม

สัดส่วนการลงทุน

กรรมสิทธิ์

7%

สิทธิการเช่า 

93%

มากกว่า 5 ปี

63%

โครงการ  
โนเบิล โซโล 

4%

ช�ำระคืนเงินต้นทั้งหมดภายใน ไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2572

โครงการ  
72 คอร์ทยาร์ด

17%
3-5 ปี  

27%

โครงการ  
พอร์โต้ ชิโน่

28%

โครงการ 
ยูดี ทาวน์

51%

1-3 ปี

8%
น้อยกว่า 1 ปี

1%

อายุสัญญาเช่า โครงสร้างรายได้ 
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ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
สิ้นสุดเมื่อ

31 ธันวาคม 2563
ร้อยละ

1 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 45,000,000 15.63

2 บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด (มหาชน) 12,150,000 4.22

3 บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด 12,100,000 4.20

4 นายพิบูลย์ศักดิ์ ไกรศักดาวัฒน์ 11,439,100 3.97

5 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จ�ำกัด (มหาชน) 10,000,000 3.44

6 นายวัฒนะ เฮงเกียรติศักดิ์ 6,286,400 2.23

7 บริษัท เอฟดับบลิวดี ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 5,000,000 1.74

8 นายสมชาติ โสตธิมัย 3,600,000 1.25

9 นายสุขุม นวพันธ์ 3,500,000 1.22

10 น.ส. อรพรรณ อัสสมงคล 2,531,100 0.88

ปี 2562* ปี 2563 ตั้งแต่จัดตั้ง

เงินปันผล (บาทต่อหน่วย) 

ไม่รวมการประกันรายได้
0.3904 0.5546 0.9450

   หมายเหตุ * ส�ำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 (วันที่จัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน
ราคาประเมิน  

(ล้านบาท)
ผู้ประเมิน

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภค 
ภายในโครงการ ยูดี ทาวน์ 

1,510.00

บริษัท เอส.แอล. 
สแตนดาร์ด 

แอพไพรซัล จ�ำกัด

สิทธิการเช่าอาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภค 
ภายในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

441.00

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภค 
ภายในโครงการ พอร์โต้ ชิโน่

868.00

กรรมสิทธิ์ห้องชุด เพื่อการพาณิชย์ 

โครงการ โนเบิล โซโล
233.00

ผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 
(ข้อมูล ณ วันที่ 12 มีนาคม พ.ศ. 2564)	

นโยบายการจ่ายเงินปันผล

สามารถดาวน์โหลดรายงานการประเมินฉบับเต็มได้ที่ http://www.aimcgreit.com/
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สัดส่วนผู้เช่า 
แยกตามธุรกิจ  

(ค�ำนวณจากรายได้ปีล่าสุด) 

สัญชาติผู้เช่าสัดส่วนการต่ออายุสัญญา 
และสัญญาใหม่ของผู้เช่า

สัดส่วนของสัญญาเช่า 
ที่จะหมดสัญญาภายหลังเข้าลงทุน 

(ค�ำนวณจากรายได้ปีล่าสุด)

รายละเอียดของผู้เช่า

ตลาดนัด/ศูนย์อาหาร/ลานกิจกรรม 29.9%
อาหารและเครื่องดื่ม 31.3%
sponsor 14.3%
ธนาคารและบริการทางการเงิน 5.2%
แฟชั่น เสื้อผ้า และเครื่องประดับ 4.4%
ร้านเฟอร์นิเจอร์ 4.1%
ประเภทอื่น ๆ 10.9%

ปี 2563

ปี 2564

ปี 2565

ปี 2566

ปี 2567

ภายหลัง 
ปี 2567  32%

31%

9%
10%

17%

1%

ไทย
100%

โครงการ

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่

จ�ำนวน
สัญญา

พื้นที่
(ตร.ม.)

ร้อยละ

ยูดี ทาวน์ 40 3,688.32 8.15

72 คอร์ทยาร์ด - - -

พอร์โต้ ชิโน่ 14 886.52 1.96

โนเบิล โซโล 2 746.31 1.65

รวมทั้งหมด 56 5,321.15 11.76

11รายงานประจ�ำปี 2563



ตัวเลขทางการเงินที่ส�ำคัญ (หน่วย : ล้านบาท) ปี 2562* ปี 2563

รายได้จากให้เช่าและบริการ / Rent and service income 188 388

รายได้อื่น / Other income - 1

รายได้จากการลงทุนสุทธิ / Net investment income 113 248

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน / Increase in net 
assets from operation

171 167

ก�ำไรต่อหน่วย (บาท) / EPU (THB) 0.5943 0.5783

เงินปันผลต่อหน่วย (บาท) / DPU (THB) 0.1904 0.6273

Debt/Net Asset Value or Debt/Total Asset Value Ratio (Times) 0.11 / 0.10 0.15 / 0.13

ร้อยละต้นทุนทางการเงิน / Finance Cost 1% 3%

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�ำเนินงาน / Operating Cash Flow (2,964) 159

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน / Financing Cash Flow 3,027 (151)

กระแสเงินสดสุทธิ / Net Cash Flow 63 8

สินทรัพย์สุทธิ / NAV 2,996 2,982

P/NAV (Times) 0.87 0.57

Market Cap 2,592.0 1,699.2

Closing Price (THB) 9.00 5.90

หมายเหตุ * ส�ำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 (วันที่จัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

การวเิคราะห์และค�ำอธบิายของผู้จดัการกองทรสัต์ถงึการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงิน

ของกองทรัสต์

สรปุผลการด�ำเนินงานปี 2563
ในรอบปี 2563 กองทรัสต์มีผลการด�ำเนินงานจากทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนรวมท้ังสิ้น 4 โครงการ ประกอบด้วย  

โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยมีพ้ืนท่ีใช้สอยรวม  
85,355.72 ตารางเมตร และพื้นที่ให้เช่ารวม 45,256.63 ตารางเมตร 

ส�ำหรับผลการด�ำเนินงานส�ำหรับปี 2563 ตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์ 
มีรายได้รวมเท่ากับ 388.94 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 200.62 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 106.53 จากปี 2562 มีก�ำไรจากการลงทุนสุทธ ิ
เท่ากับ 234.69 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 122.96 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 110.05 จากปี 2562  ทั้งน้ี การปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้น 
ของผลการด�ำเนินงานปี 2563 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2562 น้ัน มีปัจจัยหลักจากระยะเวลาการด�ำเนินงานท่ีแตกต่างกัน  
โดยในปี 2563 กองทรัสต์มีผลการด�ำเนินงานเต็มปี คือ ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563   
ในขณะที่ในปี 2562 กองทรัสต์มีผลการด�ำเนินงานรวมทั้งสิ้นประมาณ 6 เดือน คือ นับตั้งแต่กองทรัสต์จัดตั้งเมื่อวันที่ 3 กรกฎาคม 
พ.ศ. 2562 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562   
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รายได้
กองทรัสต์มีรายได้รวมจ�ำนวน 388.94 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 200.62 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึ้นร้อยละ 106.53 จากปีก่อนหน้า  

โดยการเพ่ิมขึ้นของรายได้รวมกองทรัสต์ในปี 2563 มีปัจจัยสนับสนุนหลักจากรายได้จากการให้เช่าและบริการท่ีเพ่ิมสูงขึ้น 
จากการรับรู้รายได้เต็มปีจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้งหมด โดยรายได้รวมของกองทรัสต์ในปี 2563 ประกอบด้วย 

(1)	 รายได้จากการให้เช่าและบริการจ�ำนวน 388.33 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 99.84 ของรายได้รวม โดยกองทรัสต์รับรู้รายได้ 
จากการให้เช่าและบริการตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่าตามนโยบายการบัญชี ส่งผลให้รายได้จากการให้เช่า 
และบริการตามบัญชีท่ีปรากฎในงบการเงินมากกว่ารายได้จากการให้เช่าและบริการท่ีได้รับจริง  ท้ังน้ี รายได้จากการให้เช่า 
และบริการตามบัญชีที่ปรากฎในงบการเงินเป็นรายได้จากการให้เช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน์ จ�ำนวน 199.00 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 51.17 ของรายได้รวม โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ จ�ำนวน 110.30 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 28.36 ของรายได้รวม 
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด จ�ำนวน 64.83 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 16.67 ของรายได้รวม และโครงการ โนเบิล โซโล จ�ำนวน  
14.19 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.65 ของรายได้รวม  โดยทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนท้ังหมดมีอัตราการเช่าพ้ืนท่ีเฉลี่ย 
ตลอดทัง้ปีอยู่ท่ีร้อยละ 100 ซึง่ประกอบด้วยการปล่อยเช่าพ้ืนทีแ่ก่ผูเ้ช่ารายย่อย และการปล่อยเช่าพ้ืนท่ีแก่เจ้าของทรพัย์สนิเดมิ 
หรือบริษัทในเครือ อาทิ พ้ืนที่เช่าร้านค้าขนาดเล็ก พ้ืนท่ีเช่าท่ีมีสัญญาเช่าระยะส้ัน (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพ้ืนท่ีท่ีด�ำเนินการ 
หารายได้หรือให้เช่าเป็นรายวันประเภทลานกิจกรรมเพ่ือการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริมการขาย ร้านอาหาร 
และเครื่องดื่ม ที่มีการเปลี่ยนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว ท้ังน้ี เพ่ือให้การบริหารจัดการการเช่าพ้ืนท่ีดังกล่าว 
มีความคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

(2)	 รายได้ดอกเบี้ยรับและรายได้อื่นจ�ำนวนรวม 0.61 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.16 ของรายได้รวม  

ค่าใช้จ่าย

กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น 154.25 ล้านบาท1 เพ่ิมข้ึน 77.66 ล้านบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 101.40 จากปีก่อนหน้า 
ในทศิทางเดยีวกันกับการเพ่ิมขึน้ของรายได้จากการให้เช่าและบรกิารจากผลการด�ำเนินงานเต็มปี โดยหลกัประกอบด้วย ค่าใช้จ่าย 
ในการด�ำเนินโครงการจ�ำนวน 89.02 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 22.89 ของรายได้รวม ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์จ�ำนวน  
17.96 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 4.62 ของรายได้รวม ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์จ�ำนวน 13.36 ล้านบาท 
คดิเป็นร้อยละ 3.43 ของรายได้รวม และต้นทนุทางการเงนิจ�ำนวน 13.48 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 3.46 ของรายได้รวม ซึง่ส่วนใหญ่ 
เป็นดอกเบี้ยจ่ายจากเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และอีกส่วนหน่ึงเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมข้ึนจากการบันทึกดอกเบี้ยจ่ายจากหน้ีสิน
ตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซึ่งเป็นรายการที่มิใช่เงินสด

ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ

กองทรสัต์มกี�ำไรจากการลงทนุสทุธิจ�ำนวน 234.69 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 60.34 ของรายได้ท้ังหมด เพ่ิมขึน้ 122.96 ล้านบาท  
หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 110.05 จากปีก่อนหน้า ท้ังน้ี ในปี 2563 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรม 
ของเงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่กิดจากการสอบทานการประเมนิค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ประจ�ำปี ซึง่เป็นรายการทางการบญัชี
และเป็นรายการที่มิใช่เงินสดจ�ำนวน 67.44 ล้านบาท ท�ำให้ในปี 2563 กองทรัสต์มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 
เท่ากับ 166.56 ล้านบาท ซึ่งน้อยกว่าการเพ่ิมขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานของปี 2562 ประมาณ 4.61 ล้านบาท  
หรอืร้อยละ 2.69 เน่ืองจากในปี 2562 กองทรสัต์มรีายการก�ำไรจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ที่สูงกว่าปี 2563 อย่างไรก็ดี รายการก�ำไรหรือขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
ดังกล่าว เป็นการบันทึกรายการทางการบัญชีและเป็นรายการที่มิใช่เงินสด

1 ด้วยปัจจุบันกองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนท่ีสนใจในกองทรัสต์เป็นจ�ำนวนมาก ซึ่งบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจ�ำเป็น ในการให้ข้อมูลแก่ผู้ลงทุนเพ่ือให้เกิด   
  ความเข้าใจอย่างถูกต้องและท่ัวถึง จึงได้ต้ังงบประมาณค่าใช้จ่ายในการโฆษณา และประชาสัมพันธ์ อาทิเช่น ค่าใช้จ่ายในการประชาสัมพันธ์ด้วยช่องทางต่าง ๆ  
  การส่งเสริมการขาย การจัดกิจกรรม การจัดสัมมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ์ หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น ประจ�ำปี 2564 เป็นจ�ำนวนไม่เกิน 1.00 ล้านบาท  
                 (ไม่รวมภาษมีลูค่าเพ่ิม และค่าใช้จ่ายประกาศต่าง ๆ  เวปไซด์ การจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ หรอืสิง่พิมพ์ทีจ่ดัส่ง ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์) ซึง่จะถูกจดัรวม เป็นส่วนหน่ึง 
  ของค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นไปตามที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูล การเสนอขายหน่วยทรัสต์
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ฐานะทางการเงนิ
สินทรัพย์

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ�ำนวนท้ังส้ิน 3,421.13 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน 88.05 ล้านบาท  
หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.64 จากสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 โดยหลักประกอบด้วยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
ตามมลูค่ายุติธรรมจ�ำนวน 3,119.37 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 91.18 ของสนิทรพัย์รวม ปรบัเพ่ิมสงูข้ึนจากเงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
ตามมลูค่ายติุธรรม ณ วนัที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 เป็นจ�ำนวน 3.39 ล้านบาท ซึง่เกิดจากมลูค่าสุทธิตามบญัชจีากรายการปรบัปรงุ
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรายการขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
จากการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินประจ�ำปีซึ่งเป็นรายการที่มิใช่เงินสด ทั้งนี้  ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์ 
มีลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการจ�ำนวน 125.83 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.68 ของสินทรัพย์รวม ปรับเพ่ิมสูงขึ้นจากลูกหน้ี 
จากการให้เช่าและบริการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 เป็นจ�ำนวน 110.23 ล้านบาท อันเป็นผลจากการช�ำระค่าเช่า 
และบริการล่าช้าเนื่องจากผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ในช่วงปี 2563

หนี้สิน
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์มีหนี้สินรวมจ�ำนวน 438.91 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 102.16 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 

30.34 จากหนี้สินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผลจากการบันทึกหนี้สินตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติ
ทางบัญชีและเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินเพ่ือใช้สนับสนุนการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ท้ังน้ี หน้ีสินรวม โดยหลักประกอบด้วย
เงินกู้ยืมระยะยาวและเงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินรวมจ�ำนวน 244.11 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 55.62 ของหน้ีสินรวม  
เพื่อใช้สนับสนุนการลงทุนในทรัพย์สินและการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ โดยเงินกู้ยืมทั้งหมดคิดดอกเบี้ยด้วยอัตราดอกเบี้ย MLR 
ปรับลบด้วยอัตราตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้  

อตัราส่วนการกู้ยืมเงนิของกองทรสัต์ ณ วันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 เท่ากับร้อยละ 7.14 ของมลูค่าทรพัย์สินรวม ซึง่ยังคงเป็นไป 
ตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องซึ่งระบุไว้ว่า กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม หรือไม่เกินร้อยละ 60 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมในกรณีที่กองทรัสต์มีการจัดอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade)

สินทรัพย์สุทธิ
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สทุธิทัง้สิน้ 2,982.22 ล้านบาท ประกอบด้วยทนุท่ีได้รบัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

จ�ำนวน 2,880.00 ล้านบาท และก�ำไรสะสมจ�ำนวน 102.22 ล้านบาท มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.3549 บาท ลดลง 
จาก 10.4039 บาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 
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ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชล่ีาสุด

สรปุข้อมูลส�ำคญัเก่ียวกับการกู้ยมืเงนิ 

ไม่มีเงื่อนไข

อื่น ๆ

วงเงินกู้ วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมด จ�ำนวน 260 ล้านบาท ประกอบด้วย

วงเงินกู้ที่ 1:  วงเงินกู้ระยะยาว จ�ำนวน 210 ล้านบาท

วงเงินกู้ที่ 2:  วงเงินกู้ระยะสั้นโดยออกตั๋วสัญญาใช้เงินเป็นหลักฐาน จ�ำนวน 40 ล้านบาท

วงเงินกู้ที่ 3:  วงเงินสินเชื่อหนังสือค�้ำประกัน จ�ำนวน 10 ล้านบาท

วัตถุประสงค์ในการกู้ วงเงินกู้ที่ 1:  เพื่อใช้ส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์

วงเงินกู้ที่ 2:  เพื่อใช้สนับสนุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนส�ำหรับการด�ำเนินกิจการ

วงเงินกู้ที่ 3:  เพื่อใช้ค�้ำประกันการใช้ไฟฟ้าและน�้ำประปา

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

การช�ำระดอกเบี้ย ช�ำระดอกเบี้ยเป็นรายเดือน

ระยะเวลาเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 1:  มีระยะเวลาประมาณ 9 ปี

วงเงินกู้ที่ 2:  มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลา 
                    เมื่อครบก�ำหนดตั๋วสัญญาแต่ละฉบับ

การช�ำระเงินต้น วงเงินกู้ที่ 1:  ทยอยช�ำระคืนเป็นรายไตรมาส ครั้งเดียวทั้งจ�ำนวน ณ วันครบก�ำหนด 
                    ในไตรมาส 3 ปี พ.ศ. 2572

วงเงินกู้ที่ 2:  ช�ำระคืนเงินต้นไม่เกิน 180 วัน นับตั้งแต่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ

หลักประกันการกู้ยืม 1)	 จ�ำนองกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการโนเบิล โซโล 

2)	 การโอนสิทธิที่จะถอนเงินจากบัญชีเงินฝากธนาคาร และการโอนสิทธิรับเงินภายใต้สัญญาเช่า
แบบมีเงื่อนไขของผู้เช่าพื้นที่ที่มีระยะเวลาของสัญญาเช่ามากกว่า 3 ป ี
(เฉพาะโครงการโนเบิล โซโล และโครงการพอร์โต้ ชิโน่)

3)	 การโอนสิทธิตามสัญญาประกันภัยแบบมีเงื่อนไข และสลักหลังให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รับผลประโยชน์
และผู้เอาประกันภัยร่วม (เฉพาะโครงการโนเบิล โซโล และโครงการพอร์โต้ ชิโน่)

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

2)	 ผู้กู้จะต้องด�ำรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อมูลค่าทรัพย์สินที่เป็นหลักประกัน 
(Interest Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio) ให้ไม่เกินร้อยละ 30

3)	 ผู้กู้จะต้องด�ำรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อ EBITDA  
(Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) ให้ไม่เกิน 5.5 เท่า
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ตารางค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ ปี 2563

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด
อัตราที่เรียกเก็บจริง  

(บาท)
% ของก�ำไรสุทธิ

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 17,956,465 10.78%

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7,582,490 4.55%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 925,315 0.56%

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 13,360,062 8.02%

ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินโครงการ 89,022,133 53.45%

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,316,644 0.79%

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย 8,738,254 5.25%

ค่าใช้จ่ายอื่น 1,871,452 1.12%

ต้นทุนทางการเงิน 13,476,563 8.09%

รวมค่าใช้จ่าย 154,249,378 92.61%

สรปุปัจจยัความเส่ียงทีส่�ำคัญ

1.	 ความเสี่ยงจากการที่ผลการด�ำเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสต์ข้ึนอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต ์
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

2.	 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นระหว่างกองทรัสต์และเจ้าของอสังหาริมทรัพย์

(1)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากการท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่าพ้ืนที่บางส่วนของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ 
เข้าลงทุนกลับไปบริหาร

(2)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากโครงการเพ่ิมเติมซึ่งด�ำเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก)

3.	 ความเสี่ยงจากการท่ีรายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพ้ืนท่ีและการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่า 
และสัญญาบริการเมื่อสัญญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าพื้นที่สิ้นสุดลง

4.	 ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นสาระส�ำคัญ

5.	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญาท่ีเก่ียวข้อง
กับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

6.	 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นอันเป็นผลจากการที่กองทรัสต์กู้ยืมเงิน

7.	 ความเสี่ยงที่เกิดจากภาวะการแข่งขันที่สูงขึ้นและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการด�ำเนินชีวิตของผู้บริโภค

8.	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์

(1)	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์ ซึ่งสิทธิการเช่า และ/หรือ 
สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา ซึ่งท�ำให้กองทรัสต์เสียสิทธิในการใช้ทรัพย์สิน 
ที่เช่า และ/หรือ ทรัพย์สินที่เช่าช่วง

(2)	 ความเสี่ยงจากการที่สัญญาเช่าท่ีดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าช่วงท่ีดินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วนต่อขยาย)  
มีข้อก�ำหนดที่ให้สิทธิการรถไฟฯ สามารถบอกเลิกสัญญาดังกล่าวหรือขอคืนพื้นที่ได้
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9.	 ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ซึ่งอาคารดังกล่าวตั้งอยู่บนท่ีดิน 
ตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าซึ่งไม่ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า

10.	 ความเสีย่งจากข้อก�ำหนดในสญัญาเช่าในบางโครงการทีใ่ห้สทิธิแก่ผูเ้ช่ารายย่อยในการบอกเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร
ก่อนครบก�ำหนดสัญญา และ/หรือ มีข้อสัญญาจ�ำกัดจ�ำนวนเงินค่าเสียหายท่ีผู้เช่าพ้ืนท่ีต้องรับผิดชอบในกรณีท่ีผู้เช่าพ้ืนที่ 
บอกเลิกสัญญาก่อนก�ำหนด และ/หรือ มีข้อสัญญาจ�ำกัดการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ของกองทรัสต์

11.	 ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันของศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกอื่น ๆ ที่ตั้งอยู่ในบริเวณท่ีมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกัน ซึ่งอาจ 
ส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

12.	 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนถูกเวนคืน

13.	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น

14.	 ความเสี่ยงของมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน ซึ่งอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่าท่ีเหลืออยู ่
และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ลดลงตามสัดส่วน

15.	 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย

16.	 ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสต์อาจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต์

17.	 ความเสี่ยงเก่ียวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผลประโยชน์ตอบแทนท่ีผู้ลงทุน 
ได้รับจากหน่วยทรัสต์น้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการด�ำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

18.	 ความเสี่ยงจากการที่เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์อาจจะน้อยกว่าจ�ำนวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุนจากการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์

19.	 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม

สรปุปัจจยัความเส่ียงทีส่�ำคัญ

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ที่อยู่ 62 อาคารมิลเลนเนียทาวเวอร์ ชั้นที่ 16 ห้องเลขที่ 1601 ซอยหลังสวน แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท์ 02-254-0441-2

URL	 http://www.aimcgreit.com

ทรัสตี บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

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

โทรศัพท์ 02-949-1500

URL    www.scbam.com
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การด�ำเนินกิจการของกองทรัสต์ 

ส่วนที่ 2
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ข้อมูลทั่วไป

ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาไทย) ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท 

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

ชื่อย่อหลักทรัพย์    AIMCG

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ทรัสตี    บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด

บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน)

บริษัท เชษฐโชติ จ�ำกัด

บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด

มูลค่าที่ตราไว้ 10 บาท

ทุนจดทะเบียนช�ำระแล้ว 2,880,000,000 บาท

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย

อายุกองทรัสต์ ไม่มีก�ำหนดอายุ

ประเภทของกองทรัสต์ ไม่ให้สิทธิแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน์

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

กองทรัสต์จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ เพื่อประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์ เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และน�ำหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ในวันที่ 12 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 

กองทรัสต์น�ำเงินท่ีได้จากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ไปลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ได้น�ำ
ทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวนีไ้ปจดัหาผลประโยชน์ ไม่ว่าจะเป็นการให้เช่า การให้ใช้พ้ืนท่ีท่ีมกีารเรยีกเก็บค่าตอบแทน และการให้บรกิาร 
ที่เก่ียวข้องกับการเช่าหรือให้ใช้พ้ืนท่ีหรือทรัพย์สินที่ให้เช่า ในการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ 
อาจมอบหมายหรอืแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) ให้ด�ำเนินการได้ โดยการมอบหมายหรอืแต่งต้ังจะเป็นไป 
ตามข้อก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  กฎหมาย และประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เกี่ยวข้อง 

การด�ำเนินงานของผู ้จัดการกองทรัสต์ในการจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก�ำกับดูแล 
โดยทรัสตี เพ่ือให้การด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และหลักเกณฑ์ 
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์  
และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่ด�ำเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น 
และจะไม่น�ำอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลท่ีมีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำอสังหาริมทรัพย์
และสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช้ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรม หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส�ำคัญ

กองทรัสต์ได้จัดตั้งข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ โดยมีบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด เป็น ทรัสตี 
ของกองทรัสต์ และบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 
โดยมีเหตุการณ์ที่มีนัยส�ำคัญต่อการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ ดังต่อไปนี้

5 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 กองทรัสต์ได้ลงนามในสัญญาเข้าลงทุนกับ อุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป และ ดีแลนด์ เพ่ือให้
ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ ของโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด  
และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ มูลค่าการลงทุนประมาณ 2,880 ล้านบาท และแต่งตั้งให้  
อดุรพลาซ่า เชษฐโชต ิและ ดแีลนด์ เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของโครงการดังกล่าว (ตามล�ำดบั)

12 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์
แห่งประเทศไทย โดยมีทุนจดทะเบียน 2,880 ล้านบาท

28 พฤศจิกายน พ.ศ. 2562 กองทรสัต์ลงนามในสญัญาซือ้ขายห้องชดุในโครงการโนเบลิ โซโล กับ โนเบลิ และ จดทะเบยีน
รับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดดังกล่าว รวมถึงสังหาริมทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องจากโนเบิล โดยมีมูลค่า 
การลงทุนประมาณ 225.98 ล้านบาท และแต่งต้ังให้ โนเบิล เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ของโครงการโนเบิล โซโล
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โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต์

โครงสร้างการบริหารจัดการกองทรัสต์ส�ำหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนสามารถสรุปได้ตามแผนภาพดังต่อไปนี้

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้เช่า

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ผลประโยชน์
ตอบแทน

บริหารจัดการ
กองทรัสต์

ให้เช่าทรัพย์สิน

ค่าเช่าและ  
ค่าบริการ

บริหาร
ทรัพย์สิน

ค่าธรรมเนียม

แต่งตั้ง

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ตรวจสอบดูแล
กองทรัสต์ใน

นามของ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์

อุดรพลาซ่า/ดีแลนด์
เชษฐโชติ/โนเบิล

เงินลงทุน

นุทงลาขเตสัรทงอกีทนิสยพัรท

าชเูผ

นุทงลาขเตสัรทงอกีทนิสยพัรท

าชเูผ

นุทงลาขเตสัรทงอกีทนิสยพัรท

าชเูผ

นุทงลาขเตสัรทงอกีทนิสยพัรท

าชเูผ
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ข้อมูลของทรัพย์สินของกองทรัสต์

รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 ข้อมูลของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน มีรายละเอียดแยกตามโครงการตามที่ระบุ
ในตารางข้างท้ายนี้

โครงการ
ประเภท

การลงทุน

มูลค่าทรัพย์สิน
ตามราคาทุน 

(ล้านบาท)

มูลค่าทรัพย์สิน
ตามราคาตลาด

หรือราคา
ยุติธรรม 

(ล้านบาท)

อัตราส่วนมูลค่า
ทรัพย์สิน

ตามราคาตลาด
หรือราคายุติธรรม 
ต่อมูลค่าทรัพย์สิน

ตามราคาตลาด
หรือราคายุติธรรม
ทั้งหมด (ร้อยละ)

1. โครงการ ยูดี ทาวน์ สิทธิการเช่าที่ดิน 
อาคารพาณิชย์ 
และ งานระบบ
สาธารณูปโภค
ภายในโครงการ

1,527.36 1,577,37 50.57

2. โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด สิทธิการเช่า
อาคารพาณิชย์ 
และงานระบบ
สาธารณูปโภค

ภายในโครงการ

458.53 441.00 14.14

3. โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ สิทธิการเช่าที่ดิน 

อาคารพาณิชย์ 
และงานระบบ
สาธารณูปโภค

ภายในโครงการ

915.11 868.00 27.82

4. โครงการโนเบิล โซโล กรรมสิทธิ์ห้องชุด

เพื่อการพาณิชย์

225.98 233.00 7.47

รวมทุกโครงการ 3,126.98 3,119.37 100.00

โดยมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 คือ 10.3549 บาทต่อหน่วย
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ลักษณะของทรพัย์สินท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน

(1)	 โครงการ ยูด ีทาวน์

โครงการ ยูดี ทาวน์ เปิดด�ำเนินการเมื่อ พ.ศ. 2552 เป็นศูนย์การค้ากลางแจ้งบนพื้นที่ขนาดใหญ่ประมาณ 28 ไร่ มีพื้นที่ใช้สอย
ทั้งหมดรวมประมาณ 45,219 ตารางเมตร ตั้งอยู่ใจกลางจังหวัดอุดรธานี การจราจรสะดวกสบาย สามารถเดินทางเข้าถึงได้ง่าย  
มีความเป็นเอกลักษณ์ โดยถูกออกแบบให้เข้าถึงความต้องการของผู้บริโภค ท้ังคนในพ้ืนท่ี ชาวต่างชาติ ตลอดจนนักท่องเท่ียว  
เน้นความร่มรื่นของธรรมชาติ ให้เป็นสถานที่ทันสมัย ส�ำหรับคนที่ต้องการเติมพลังชีวิต ใช้เวลาผ่อนคลาย ท�ำกิจกรรมสังสรรค์  
โดยจุดเด่นของโครงการ ยูดี ทาวน์ มีรายละเอียด ดังนี้  

1. รปูแบบของโครงการท่ีหลากหลาย ตอบรบักับวฒันธรรมการใช้ชวีติของคนอุดรธานีและนกัท่องเท่ียวได้เป็นอย่างด:ี  
โครงการ ยูดี ทาวน์ มีพ้ืนท่ีให้บริการท่ีหลากหลาย ได้แก่ ร้านอาหาร ถนนคนเดิน ศูนย์อาหาร ลานกิจกรรม พ้ืนท่ีจัดคอนเสิร์ต  
ซึง่ตอบรบักับไลฟ์สไตล์คนอดุรธานแีละนกัท่องเทีย่วได้เป็นอย่างดี มกีารจดัวางร้านค้าในแต่ละโซนให้สะดวกต่อการเลือกซือ้สนิค้า 
โดยภายในโครงการสามารถรองรับคนได้ทั้งช่วงเวลากลางวันและเวลากลางคืน และยังตอบสนองต่อลูกค้าหลายกลุ่ม ท้ังคน 
ในพื้นที่ ชาวต่างชาติ ตลอดจนนักท่องเที่ยวต่าง ๆ นอกจากนี้ ลักษณะพื้นที่เช่าและพื้นที่กิจกรรมของโครงการเป็นพื้นที่เปิดกว้าง 
ท�ำให้สามารถปรับเปลี่ยนกิจกรรมได้ตามความต้องการของผู้บริโภคในอนาคต  

2. ท�ำเลท่ีต้ังมีศักยภาพ ตั้งอยู่ในกลางเมืองของจังหวัดอุดรธานี: โครงการ ยูดี ทาวน์ ตั้งอยู่ในกลางเมืองอุดรธานี  
ท�ำให้สะดวกต่อการเดินทางและการเข้าถึงโครงการ โดยล้อมรอบด้วยถนนสายหลัก 4 สาย ได้แก่ ถนนโพศรี ถนนทองใหญ่  
ถนนประจักษ์ศิลปาคม และถนนหลังสถานีรถไฟที่สามารถเชื่อมต่อและรองรับการเดินทางทั้งจากคนในจังหวัดอุดรธานี และ 
จังหวัดใกล้เคียง เช่น ขอนแก่น หนองบัวล�ำภู เลย หนองคาย สกลนคร นครพนม รวมถึงประเทศเพ่ือนบ้านอย่าง สาธารณรัฐ
ประชาธิปไตยประชาชนลาว (สปป. ลาว)

3. ผู้เช่าภายในโครงการเป็นผู้เช่าท่ีได้รบัความนิยมและสร้างความต้องการในการเข้าถงึโครงการได้เป็นอย่างด:ี ผูเ้ช่า 
ในโครงการ ยูดี ทาวน์ เป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมจากลูกค้าในหลายรูปแบบ เช่น ผู้เช่าประเภทร้านอาหาร ได้แก่ แมคโนนัลด์  
เคเอฟซ ีเดอะพิซซ่าคอมพาน ีโออชิบิฟุเฟ่ต์ ผูเ้ช่าประเภทค้าปลกี ได้แก่ วัตสนั วิลล่ามาร์เก็ต เทสโก้โลตสั และผูเ้ช่าประเภทธนาคาร 
ได้แก่ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารออมสิน เป็นต้น

4. คอมมูนิตี้มอลล์ที่ใหญ่ที่สุดในจังหวัดอุดรธานี: โครงการ ยูดี ทาวน์ เป็นศูนย์การค้าที่มีพื้นที่กลางแจ้งและพื้นที่สีเขียว
มากทีส่ดุในจงัหวัดอดุรธาน ีท�ำให้สามารถตอบสนองความต้องการของคนในจงัหวัดอดุรธานีได้เป็นอย่างดี รวมถึงกลุม่นกัท่องเทีย่ว 
เนื่องจากเป็นโครงการที่มีรูปแบบโดดเด่นแตกต่างจากศูนย์การค้าอื่น 

5. การออกแบบ Project Identity: ประกอบด้วยหลักการ 3 ข้อ คือ (1) ผังโครงการไม่มีจุดอับของ Customer Flow และ
อาคารไม่มด้ีานหลงั ท�ำให้สามารถจดัแสดงหน้าร้านได้รอบทศิและง่ายต่อการออกแบบผงัร้านค้า (2) การจดัผงัเป็นโซนต่าง ๆ  ท�ำให้
ลูกค้าสามารถเข้ามานั่งสบาย เดินสนุก ออกแบบให้มีบรรยากาศ ความต่อเนื่องของภายในและภายนอก เพื่อเป็นที่พบปะสังสรรค์  
(3) วางแนวความคดิในการออกแบบสถาปัตยกรรม เพ่ือให้ลกูค้าได้สมัผสัประสบการณ์ Green and Sustainable ท่ีให้ความส�ำคญั
กับพ้ืนที่ของสวนเป็นอย่างมาก มีการจัดสรรพ้ืนท่ีของต้นไม้ และพ้ืนท่ีพักผ่อน เพ่ือให้โครงการเป็นสถานท่ีทันสมัยส�ำหรับลูกค้า 
ได้ใช้เวลาผ่อนคลาย ท�ำกิจกรรมสังสรรค์ เป็นแหล่งช้อปปิ้ง ไลฟ์สไตล์ และการพักผ่อนที่ใกล้ชิดธรรมชาติ 

6. ประสบการณ์ของผู้บรหิารโครงการ: อดุรพลาซ่า เจ้าของและผูก่้อตัง้โครงการ ยูดี ทาวน์ เป็นคนท้องถ่ินในจงัหวัดอดุรธานี
และมีประสบการณ์ในการบริหารโครงการ ยูดี ทาวน์ มาอย่างยาวนาน นับตั้งแต่ พ.ศ. 2552 และด้วยความช�ำนาญในท้องที ่
ของผู้บริหาร ท�ำให้โครงการ ยูดี ทาวน์ สามารถเติบโตและปรับตัวด้วยความเข้าใจในพฤติกรรมของผู้บริโภคและการท�ำธุรกิจ 
ในท้องที่ตัวเมืองได้เป็นอย่างดี 

ลักษณะภายนอกของโครงการ ยูดี ทาวน์ ลักษณะภายในของโครงการ ยูดี ทาวน์
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(2)	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด เปิดด�ำเนินการเมื่อเดือนธันวาคม พ.ศ. 2558 บริหารงานโดยเม็มเบอร์ชิป ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 55  
(ซอยทองหล่อ) ถนนสขุุมวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรงุเทพมหานคร เป็นไลฟ์สไตล์มอลล์ (Lifestyle Mall) ใจกลางทองหล่อ
ที่เพียบพร้อมด้วยการคมนาคมและสาธารณูปโภค ซึ่งรวบรวมร้านอาหารและเครื่องดื่ม (Food and Beverage) ทั้งหมด 8 ร้าน  
เพ่ือเป็นจดุหมายในการพบปะและสงัสรรค์ โดยมกิีจกรรมหลกั คอื การรบัประทานอาหาร ซึง่โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด มจีดุเด่น ดงัน้ี  

1. ท�ำเลท่ีตั้งโครงการมีศักยภาพ: ท่ีตั้งของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด อยู่ติดถนนซอยสุขุมวิท 55 หรือท่ีรู้จักกันในนามของ 
ซอยทองหล่อ เป็นพื้นที่ที่มีการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานที่สมบูรณ์และอยู่ในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ เป็นพื้นที่ที่ค่อนข้างเป็นที่รู้จัก
ส�ำหรับนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ มีการคมนาคมสะดวกสบาย ง่ายต่อการเข้าถึงโครงการ และมีประชากรอาศัยอยู่
อย่างหนาแน่นในบริเวณพื้นที่โดยรอบ ซึ่งสิ่งเหล่านี้ เป็นปัจจัยบวกที่สนับสนุนอุปสงค์ของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

2. การออกแบบและลักษณะที่โดดเด่น: โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ได้รับการออกแบบร่วมโดยบริษัทสถาปนิกชื่อดัง 
จากประเทศอังกฤษ ตัวอาคารถูกออกแบบให้มีลักษณะเฉพาะตัวท่ีโดดเด่นในรูปแบบคล้ายกล่องสีด�ำพ้ืนผิวฟาซาด ตกแต่งด้วย 
Terrazzo ที่ช่วยเสริมให้ดีไซน์ดูแปลกใหม่สะดุดตา สามารถมองเห็นได้จากระยะไกล ซึ่งเป็นการออกแบบให้เป็นแหล่งพบปะ
สังสรรค์ยามเย็นถึงกลางคืน

3. พื้นท่ีเช่าตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการ: โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด เป็นโครงการที่มีพ้ืนท่ีให้เช่าส่วนใหญ ่
เป็นร้านอาหาร ซึ่งตอบสนองต่อความต้องการของผู้คนในย่านทองหล่อ ซึ่งทองหล่อเป็นจุดหมายของการพบปะและสังสรรค์  
ส�ำหรบักลุม่คนทีม่อี�ำนาจจบัจ่ายใช้สอยในระดบัสงู โดยมกิีจกรรมหลักเป็นการกินด่ืมสังสรรค์ ซึง่โดยรวมแล้ว โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 
เป็นโครงการที่ถูกออกแบบมาให้ตรงกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายในพื้นที่

4. ประสบการณ์ของผู้บริหารโครงการ: โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด บริหารงานโดยเม็มเบอร์ชิปท่ีมีผู้ถือหุ้นเป็นกลุ่มธุรกิจ 
ของตระกูลเชษฐโชติศักดิ์ ซึ่งมีประสบการณ์และความสามารถเป็นที่ยอมรับในธุรกิจสื่อและความบันเทิง จึงมีความเข้าใจตลาด
และความต้องการของกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย รวมทัง้มีความสามารถในการปรบัเปลีย่นรปูแบบโครงการให้เข้ากบัความต้องการของ
ผู้บริโภคในอนาคต

ลักษณะภายนอกของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ลักษณะภายในของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

(3)	 โครงการ พอร์โต้ ชโิน่

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตี้มอลล์ (Community Mall) เปิดด�ำเนินการใน พ.ศ. 2555 โดยมีเนื้อที่
ประมาณ 15 ไร่ ตั้งอยู่บนถนนพระราม 2 เพื่อเป็นแหล่งท่องเที่ยวใหม่ส�ำหรับคนในจังหวัดสมุทรสาคร และเป็นจุดพักระหว่างทาง 
(Rest Area) ส�ำหรับนักท่องเที่ยวที่เดินทางออกจากกรุงเทพมหานคร ไปยังแหล่งท่องเท่ียวในจังหวัดใกล้เคียง เช่น จังหวัด
สมุทรสงคราม จังหวัดเพชรบุรี และจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ เป็นต้น โดยโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ มีจุดเด่น ดังนี้  

1. ท�ำเลท่ีตั้งโครงการมีศักยภาพ: โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ต้ังอยู่บริเวณริมถนนพระราม 2 ช่วงหลักกิโลเมตรท่ี 25 ฝั่งถนน 
ขาออกจากกรุงเทพมหานคร มุ่งหน้าไปยังจังหวัดทางภาคใต้ ในพ้ืนท่ีต�ำบลนาดี อ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร  
ซึ่งมีระยะห่างจากตัวเมืองสมุทรสาคร (เทศบาลสมุทรสาคร) ประมาณ 3.5 กิโลเมตร และใกล้กับย่านมหาชัย  ซึ่งเป็นบริเวณที่มี 
คนอยู่หนาแน่นของจังหวัดสมุทรสาคร โดยที่ตั้งโครงการสามารถเข้า-ออกได้โดยตรงจากถนนพระรามท่ี 2 เป็นสายหลัก  
ท�ำให้โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นศูนย์การค้าคอมมูนิตี้มอลล์ส�ำหรับคนในพ้ืนท่ีจังหวัดสมุทรสาคร และจังหวัดใกล้เคียง เช่น  
จังหวัดสมุทรสงคราม จังหวัดนครปฐม ที่มีคนอยู่อาศัยหนาแน่น นอกจากนี้ จากจุดเด่นด้านท�ำเลที่ตั้ง ท�ำให้โครงการ พอร์โต้ ชิโน่  
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ยังเป็นจุดพักรถระหว่างทาง (Rest Area and Food Oasis of Mahachai) และจุดให้บริการส�ำหรับผู้ที่เดินทางไปยังเส้นทาง 
ภาคตะวันตกและภาคใต้ โดยโครงการมีร้านอาหารลักษณะ Drive Through บริเวณด้านหน้า ของโครงการ ซึ่งเป็นการส่งเสริม 
ให้เป็นจดุพักรถท่ีสมบรูณ์เหนือจดุพักรถอืน่ ๆ  บนถนนพระราม 2 ระหว่างเดินทางไปยังแหล่งท่องเท่ียว ท่ีได้รบัความนิยม เช่น ชะอ�ำ  
หัวหิน เป็นต้น

2. ตัวอาคารท่ีถูกออกแบบให้โดดเด่นมีเอกลักษณ์: โครงการ  
พอร์โต้ ชิโน่ เป็นศูนย์การค้าประเภทไลฟ์สไตล์มอลล์ (Lifestyle Mall)  
แห่งแรกในย่านมหาชัย เป็นโครงการที่มีรูปแบบอาคารและการจัดวาง
รูปแบบโครงการที่มีเอกลักษณ์โดดเด่น สอดคล้องกับการเป็นเมืองท่า 
หรือเมืองประมงของมหาชัย ท�ำให้โครงการมีความเป็นเอกลักษณ ์
เป็นที่จดจ�ำและมีประเภทผู้เช่าที่เป็นที่นิยมของตลาด

3. ความสามารถในการตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าได้หลากหลาย: โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ถูกออกแบบ 
และบริหารจัดการโครงการให้สามารถรองรับกลุ่มลูกค้าได้ โดยไม่จ�ำกัดเพียงผู้พักอาศัยในบริเวณโดยรอบโครงการ แต่ยังรวมถึง 
นักท่องเที่ยวที่มีศักยภาพในการใช้จ่ายตั้งแต่ระดับกลางถึงบนที่มีไลฟ์สไตล์และชอบความทันสมัย ดังน้ัน โครงการ พอร์โต้ ชิโน่  
จึงไม่ได้เป็นแค่ศูนย์กลางของชุมชนที่สามารถรองรับผู้พักอาศัยในบริเวณใกล้เคียงท่ีมีก�ำลังซื้อสูงเท่าน้ัน แต่ยังเป็นจุดพักรถ 
ส�ำหรับนักท่องเที่ยวหรือผู้ที่เดินทางผ่านไปยังจังหวัดทางภาคใต้อีกด้วย

4. รูปแบบของโครงการท่ีพร้อมปรับเปล่ียนตามความต้องการของผู้บริโภค: โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ จัดเป็นโครงการ 
ทีต่อบสนองความต้องการของคนในพ้ืนท่ีได้เป็นอย่างด ีรวมถงึอปุสงค์ของโครงการทีม่แีนวโน้มขยายตวัเพ่ิมข้ึน ประกอบกับโครงการ
ที่มีการบริหารจัดการที่ดี โดยเฉพาะการจัดแบ่งพื้นที่เช่าและการวางแผนสัดส่วนประเภทผู้เช่าให้มีการกระจายตัวอย่างเหมาะสม  
รวมถึงมีการจัดกิจกรรมประชาสัมพันธ์อย่างต่อเน่ือง ส่ิงเหล่าน้ีต่างมีส่วนช่วยสนับสนุนให้โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ เป็นโครงการ 
ที่มีศักยภาพ สามารถสร้างรายได้อย่างต่อเนื่องในอนาคต 

5. ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ: โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ บริหารงานโดย ดีแลนด์ ที่เป็นผู้พัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์ ท้ังโครงการบ้านจดัสรรท่ีเป็นทีรู่จ้กักันดใีนย่านมหาชยั โครงการ พอร์โต้ โก ทีเ่ป็นศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์และเป็นจดุ
พักรถในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา และโครงการ พอร์โต้ โก ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างในพื้นที่จังหวัดสมุทรสาคร ห่างจากโครงการ 
พอร์โต้ ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงมีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารโครงการ รวมถึงมีความเข้าใจในพฤติกรรม 
และความต้องการของลูกค้าได้เป็นอย่างดี 

(4)	 โครงการ โนเบิล โซโล
โครงการ โนเบิล โซโล เป็นห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ จ�ำนวน 6 ยูนิต มีพ้ืนท่ีรวมประมาณ 1,423.72 ตารางเมตร ซึ่งตั้งอยู่ท่ี 

ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) โดยมีจุดเด่นของโครงการ ดังนี้  

1. ท�ำเลท่ีตั้งโครงการมีศักยภาพ: โครงการ โนเบิล โซโล ต้ังอยู่ท่ีซอยสุขุมวิท 55  
(ซอยทองหล่อ) ซึ่งเป็นท�ำเลที่มีศักภาพแห่งหนึ่งในย่านศูนย์กลางทางธุรกิจ ที่เพียบพร้อมด้วย 
การคมนาคมและสาธารณูปโภค มคีวามหนาแน่นและความต้องการในการหาพ้ืนทีเ่พ่ือประกอบการ 
พาณิชยกรรม และมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในบริเวณพื้นที่โดยรอบ 

2. ขนาดพื้นท่ีจอดรถท่ีเอ้ือประโยชน์ในเชิงพาณิชย์: โครงการ โนเบิล โซโล มีพ้ืนท่ี 
ห้องรวมประมาณ 907.72 ตารางเมตร โดยมพ้ืีนท่ีจอดรถรวม 516 ตารางเมตร สามารถรองรบัรถ 
ได้ประมาณ 43 คนั  ซึง่ถอืเป็นสดัส่วนพ้ืนทีจ่อดรถทีส่งูมากเมือ่เปรยีบเทยีบกับห้องชดุโดยทัว่ไป
ที่จะมีพื้นที่จอดรถ 1 คัน ต่อพื้นที่ห้อง 120 ตารางเมตร เท่านั้น ท�ำให้โครงการมีความโดดเด่น
เน่ืองจากมพ้ืีนทีจ่อดรถท่ีกว้างขวาง ซึง่เป็นสิง่อ�ำนวยความสะดวกท่ีจ�ำเป็นส�ำหรบัผูป้ระกอบการ 
ในท�ำเลพื้นที่เดียวกัน

3. ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ: โครงการ โนเบิล โซโล  
บรหิารงานโดยโนเบลิ เป็นผูพั้ฒนาโครงการห้องชดุ โนเบลิ โซโล รวมถึงการบรหิารจดัการโครงการ
และจัดหาผู้เช่าพ้ืนที่ จึงมีความเข้าใจและความเชี่ยวชาญในการบริหารจัดการผู้เช่าพ้ืนที ่ 
ตลอดจนมีความสัมพันธ์อันดีกับนิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ โนเบิล โซโล ชุดปัจจุบัน  
ซึ่งจะท�ำให้การดูแลรักษาทรัพย์สินในโครงการ โนเบิล โซโล เป็นไปได้ตามอย่างดีและต่อเนื่อง 
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การได้มาซึง่ทรพัย์สินทีก่องทรสัต์เข้าลงทุน

โครงการ อายุการเช่า
ราคา 

ที่เข้าลงทุน 
(ล้านบาท)

อายุอาคาร 
โดยประมาณ
ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2563

1 โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

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

สิทธิการเช่า ระยะเวลา 

20 ปี 10 เดือน นับตั้งแต่

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

1,458.17 11.7

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

สิทธิการเช่า ระยะเวลา 

3 ปี 6 เดือน นับตั้งแต่

วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

6.3

2 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 
(วันที่เข้าลงทุน 5 กรกฎาคม 2562)

สิทธิการเช่า ระยะเวลา 13 ปี  
นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ 
เข้าลงทุน 

458.53 5.5

3 โครงการ พอร์โต้ ชโิน่: เป็นการลงทุนในสทิธิการเช่าทีด่นิ อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 
 (วันที่เข้าลงทุน 5 กรกฎาคม 2562)

สิทธิการเช่า ระยะเวลา 30 ปี 
นับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์ 
เข้าลงทุน 

915.11 9.4

4 โครงการโนเบิล โซโล: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์

•	 โครงการโนเบิล โซโล  
(วันที่เข้าลงทุน 28 พฤศจิกายน 2562)

กรรมสิทธิ์ 225.98 11.2

รวมทุกโครงการ 3,057.79
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ราคาสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน

การสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนส�ำหรับปี 2563 นี้ จัดท�ำขึ้นโดยบริษัท เอส.แอล. สแตนดาร์ด 
แอพไพรซัล จ�ำกัด ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระ โดยพิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นเกณฑ์ 
ในการสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี้

โครงการ
ราคาประเมิน 

(ล้านบาท)

วันที่มีการสอบทาน 
การประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินครั้งล่าสุด

โครงการ ยูดี ทาวน์ 1,510.00

1 ตุลาคม พ.ศ. 2563โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 441.00

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 868.00

โครงการ โนเบิล โซโล 233.00 1 สิงหาคม พ.ศ. 2563

รวม 3,052.00

สมมติฐานหลักที่ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินใช้ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์ สามารถสรุปได้ ดังนี้

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด (Income Approach) โดยการค�ำนวณมูลค่าปัจจุบัน
ของรายรับกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) โดยการค�ำนวณความสามารถ 
ของทรัพย์สินในการสร้างรายได้ และหักออกจากค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน ค่าใช้จ่ายคงที่

ระยะเวลาการประเมินมูลค่า 
และหลักการคิด Terminal 
Value

โครงการ ยูดี ทาวน์

•	 สัญญาระยะยาว: 19.58 ปี 

•	 สัญญาระยะสั้น: 2.25 ปี 

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

12 ปี

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 

28.75 ปี

โครงการ โนเบิล โซโล

10 ปี โดยก�ำหนดให้มีการคิดมูลค่าภายหลังปีที่สิ้นสุดการคาดการณ์ (Terminal Value)
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ประมาณการอัตรา 
การเช่าพื้นที่ 
(Occupancy Rate)

โครงการ ยูดี ทาวน์

•	 พื้นที่ค้าปลีกมีไว้เพื่อปล่อยเช่า

ปีที่ 1-4 : 100%

ปีที่ 5 : 93% ส�ำหรับพื้นที่เช่า Fixed Rent Shop 96% ส�ำหรับพื้นที่เช่า GP Shop

ปีที่ 6 : 92% ส�ำหรับพื้นที่เช่า Fixed Rent Shop 95% ส�ำหรับพื้นที่เช่า GP Shop

ปีที่ 7-9 : 92% 

ปีที่ 10-สิ้นสุดการคาดการณ์ : 92% ส�ำหรับพื้นที่เช่า Fixed Rent Shop 95%  
ส�ำหรับพื้นที่เช่า GP Shop

•	 พื้นที่เช่ากลับจากกองทรัสต์: 100%

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

ปีที่ 1-4 : 100%

ปีที่ 5-สิ้นสุดการคาดการณ์ : 98%

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่: 

•	 พื้นที่ค้าปลีกมีไว้เพื่อปล่อยเช่า

ปีที่ 1-4 : 100%

ปีที่ 5 : 95% 

ปีที่ 6-สิ้นสุดการคาดการณ์ : 94%

•	 พื้นที่เช่ากลับจากกองทรัสต์: 100%

โครงการ โนเบิล โซโล

•	 พื้นที่ค้าปลีกมีไว้เพื่อปล่อยเช่า

ปีที่ 1-2 : 100%

ปีที่ 3 : 97%

ปีที่ 4-6 : 94%

ปีที่ 7 : 90%

ปีที่ 8-สิ้นสุดการคาดการณ์ : 92%

•	 พื้นที่จอดรถมีไว้เพื่อปล่อยเช่า : 90%

ประมาณการอัตรา
ค่าเช่าพื้นที่ และอัตรา 
การเติบโตของค่าเช่า

โครงการ ยูดี ทาวน์

•	 พื้นที่ค้าปลีกมีไว้เพื่อปล่อยเช่า ในพื้นที่สัญญายาว

-- GP Shop: 353 บาท/ตร.ม./เดือน โดยปรับขึ้น 2% ทุกปี

-- Fixed Rent Shop: 812 บาท/ตร.ม./เดือน โดยปรับขึ้น 17% ในปีที่ 3 และปรับขึ้น 
10% ในปีที่ 5 หลังจากนั้นปรับขึ้น 10% ทุก 3 ปี

•	 พื้นที่ค้าปลีกมีไว้เพื่อปล่อยเช่า ในพื้นที่สัญญาสั้น

-- GP Shop: 144 บาท/ตร.ม./เดือน โดยปรับขึ้น 2% ทุกปี

-- Fixed Rent Shop: 421 บาท/ตร.ม./เดือนโดยปรับขึ้น 14% ทุก 3 ปี

•	 พื้นที่เช่ากลับจากกองทรัสต์: อัตราค่าเช่าเป็นไปตามสัญญา โดยปรับขึ้น 10% ทุก 3 ปี

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)28



โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

•	 ปีที่ 1-4: อัตราค่าเช่าเป็นไปตามสัญญาโดยปรับขึ้น 10% ทุก 3 ปี

•	 ปีที่ 5 เป็นต้นไป: ปรับขึ้น 12% ในปีที่ 5 หลังจากนั้นปรับขึ้น 12% ทุก 3 ปี โดยค�ำนวน 
เริ่มจากอัตราค่าเช่าปีฐาน ณ ปีที่ 1 ที่ 2,591บาท/ตร.ม./เดือน

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

•	 พื้นที่ค้าปลีกมีไว้เพื่อปล่อยเช่า

-- Direct Lease: 590 บาท/ตร.ม./เดือน โดยปรับขึ้น 10% ในปีที่ 3 และปรับขึ้น 12%  
ในปีที่ 5 หลังจากนั้นปรับขึ้น 12% ทุก 3 ปี

-- Fill in:  636 บาท/ตร.ม./เดือน โดยปรับขึ้น 10% ในปีที่ 3 และปรับขึ้น 12%  
ในปีที่ 5 หลังจากนั้นปรับขึ้น 12% ทุก 3 ปี

•	 พื้นที่เช่ากลับจากกองทรัสต์: อัตราค่าเช่าเป็นไปตามสัญญา โดยปรับขึ้น 2.25% ทุกปี

โครงการ โนเบิล โซโล

•	 พื้นที่ค้าปลีกมีไว้เพื่อปล่อยเช่า: อัตราค่าเช่าพื้นที่เป็นไปตามสัญญา และปรับเพิ่มขึ้น 
12% ทุก 3 ปี โดยค�ำนวนเริ่มจากอัตราค่าเช่าปีฐาน ณ ปีที่ 1 ที่ 1,500 บาท/ตร.ม./เดือน 

•	 พื้นที่จอดรถมีไว้เพื่อปล่อยเช่า: ปรับเพิ่มขึ้น 12% ทุก 3 ปี โดยค�ำนวนเริ่มจากอัตราค่าเช่า
ปีฐาน ณ ปีที่ 1 ที่ 2,200 บาท/คัน/เดือน

รายได้อื่น ๆ โครงการ ยูดี ทาวน์

รายได้สาธารณูปโภค: 16.8% ของรายได้ค่าเช่าปีที่ 1 และปรับขึ้น 2.0% ทุกปี 

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

-ไม่มี-

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

รายได้สาธารณูปโภค: 17.3% ของรายได้ค่าเช่าปีที่ 1 และปรับขึ้น 2.0% ทุกปี

โครงการ โนเบิล โซโล

-ไม่มี-

ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม
และบ�ำรุงรักษา 

ประกอบด้วย (1) ค่าซ่อมแซมบ�ำรุงรักษาและปรับปรุงทัศนียภาพ (2) ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการ
รักษาความปลอดภัย (3) ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการรักษาความสะอาด (4) ค่าใช้จ่ายในการดูแล
รักษาพื้นที่ส่วนกลาง (5) ค่าสาธารณูปโภค (6) ค่าประกันภัย และ (7) ค่าใช้จ่ายอื่น  
คิดเป็นค่าใช้จ่ายรวมเป็นร้อยละของรายได้รวมส�ำหรับแต่ละโครงการ ดังนี้

โครงการ ยูดี ทาวน์

ประมาณร้อยละ 21 ของรายได้รวม

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

ประมาณร้อยละ 12 ของรายได้รวม

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

ประมาณร้อยละ 31 ของรายได้รวม

โครงการ โนเบิล โซโล

ประมาณร้อยละ 6 ของรายได้รวม
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อัตราคิดลด 
(Discount Rate)

โครงการ ยูดี ทาวน์

ร้อยละ 10

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

ร้อยละ 10

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

ร้อยละ 10

โครงการ โนเบิล โซโล

ร้อยละ 8

เงินส�ำรองส�ำหรับการ
ปรับปรุงอาคารในอนาคต 
(CAPEX Reserve)

โครงการ ยูดี ทาวน์

ร้อยละ 1 ของรายได้รวม

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

ร้อยละ 1 ของรายได้รวม

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

ร้อยละ 1 ของรายได้รวม

โครงการ โนเบิล โซโล

ร้อยละ 1 ของรายได้รวม

รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนเพิ่มเติมหรือจ�ำหน่ายในรอบปีบัญชี

-ไม่มี-

การจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์
ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์

กองทรัสต์ได้จัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนโดยการน�ำทรัพย์สินหลักออกให้เช่าแก่ผู ้เช่าพ้ืนที่  
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้  
ผู ้จัดการกองทรัสต์จะก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์เพ่ือสร้างรายได ้
ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม 

ทัง้น้ี ในการน�ำทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์เข้าลงทุนออกให้เช่าแก่ผูเ้ช่าพ้ืนท่ี กองทรสัต์จะเข้าท�ำสญัญาให้เช่าพ้ืนทีซ่ึง่มข้ีอสญัญา
สอดคล้องกบัข้อก�ำหนดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานทีม่อี�ำนาจ กับผูเ้ช่าพ้ืนท่ีโดยตรง ซึง่สญัญาดงักล่าวจะมคีวามเป็นธรรม
และมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาคล้ายคลึงกันส�ำหรับผู้เช่าพื้นที่ทุกราย

ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ได้ท�ำสญัญาแต่งตัง้ อดุรพลาซ่า เชษฐโชต ิดแีลนด์ และโนเบลิ ซึง่เป็นเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์เดิม
และ/หรอืกลุม่บคุคลเดยีวกันของเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์และเป็นผูม้ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ให้ท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) ในแต่ละโครงการ ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการก�ำหนดกลยุทธ์ 
และนโยบายในการจัดหาผลประโยชน์ เพื่อสร้างอัตราตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดี ดังนี้

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)30



•	 การบริหารทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับ 
งบประมาณประจ�ำปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ในอดีตเพ่ือให้กองทรัสต์ได้รับก�ำไรจากการด�ำเนินงาน 
ตามเป้าหมายทีก่�ำหนด หากผลประกอบการของกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามเป้าหมายทีก่�ำหนดไว้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะท�ำการ
วิเคราะห์เพ่ือหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการด�ำเนินงานร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) 
เพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที่คาดการณ์ไว้

•	 การก�ำหนดอัตราค่าเช่าที่เหมาะสม

•	 การพัฒนาประสิทธิภาพการด�ำเนินงานพร้อมทั้งควบคุมค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน

•	 การเพ่ิมศกัยภาพของทรพัย์สนิหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุครัง้แรกโดยการดแูลรกัษาพ้ืนท่ีของโครงการและพัฒนาปรบัปรงุ
ภาพลักษณ์ของทรัพย์สิน

จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว รายได้และกระแสเงินสดท่ีกองทรัสต์ จะได้รับจากการลงทุนในทรัพย์สินหลัก 
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนจะประกอบด้วยรายได้ค่าเช่า ค่าบริการ ดังต่อไปนี้

ส่วนที่ 1 รายได้จากการให้เช่าพื้นที่ให้แก่ผู้เช่าพื้นที่โดยตรง โดยกองทรัสต์คิดค่าเช่าและค่าบริการใน 2 ลักษณะ คือ

1)	 การคิดค่าเช่าและค่าบริการในอัตราร้อยละของรายได้ 

2)	 การคิดค่าเช่าและค่าบริการในอัตราคงที่ตามขนาดพื้นที่ที่ระบุไว้ในสัญญามาตรฐาน 

ทั้งนี้ ผู้เช่าพื้นที่จะช�ำระค่าเช่า ค่าบริการ ในส่วนที่ 1 เป็นรายเดือนให้แก่กองทรัสต์

ส่วนท่ี 2  รายได้จากการให้เช่าพ้ืนที่เช่าบางส่วน พ้ืนที่ส่วนกลาง พ้ืนที่ลานกิจกรรม และพ้ืนท่ีส่งเสริมการขาย ให้แก่  
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ โดยกองทรัสต์จะคิดค่าเช่า แบ่งเป็น 3 ส่วนดังนี้ 

1)	 รายได้จากการให้เช่าพื้นที่เช่าบางส่วน* พื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่ลานกิจกรรม พื้นที่ส่งเสริมการขาย ในโครงการ ยูดี ทาวน์  
แก่อุดรพลาซ่า โดยเป็นการให้เช่าพ้ืนที่ดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และให้สิทธิคู่สัญญาในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก 
ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา

2)	 รายได้จากการให้เช่าพ้ืนท่ีโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด แก่เม็มเบอร์ชิป โดยเป็นการให้เช่าพ้ืนท่ีเป็นระยะเวลา 3 ปี และ 
ให้สิทธิคู่สัญญาในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา

3)	 รายได้จากการให้เช่าพ้ืนที่เช่าบางส่วน พ้ืนท่ีส่วนกลาง พ้ืนท่ีลานกิจกรรม และพ้ืนท่ีส่งเสริมการขายของโครงการ  
พอร์โต้ ชิโน่แก่ดีแลนด์ โดยเป็นการให้เช่าพ้ืนที่ดังกล่าวเป็นระยะเวลา 3 ปี และให้สิทธิคู่สัญญาในการต่ออายุสัญญา 
ต่อไปอีก ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขที่ระบุไว้ในสัญญา

หมายเหตุ   * ในปี 2563 กองทรัสต์ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์โครงการยูดี ทาวน์ เช่าพื้นที่บางส่วนที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนกลับไปบริหาร เพื่อใช้ก่อสร้างอาคารโรงแรม  
            โดยเป็นการให้เช่าพ้ืนที่ระยะเวลา 3 ปี และให้สิทธิคู่สัญญาในการต่ออายุสัญญาต่อไปอีก ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขท่ีระบุไว้ในสัญญา ทั้งนี้ 
	  โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องด�ำเนินการขอความยินยอมจากการรถไฟฯ และขออนุญาตก่อสร้างกับหน่วยงานราชการให้ถูกต้องตามกฎหมาย
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ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์มกีารจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิท่ีเข้าลงทุนโดยมรีายละเอยีดตามตารางข้างท้าย ดงันี้

โครงการ
พื้นที่ใช้สอย

(ตารางเมตร)
พื้นที่ให้เช่า

(ตารางเมตร) 

อัตราเช่า
พื้นที่

(ร้อยละ)

อายุเฉลี่ย
ของสัญญา
เช่ารายย่อย 

(ปี)

รายได้ในรอบ
ปีบัญชี 2563 

(ล้านบาท)

1 โครงการ ยูดี ทาวน์: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ ยูดี ทาวน์ 45,219.00 27,871.60 100.00% 13.31 199

2 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด: เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 5,019.00 2,156.00 100.00% 5.00 65

3 โครงการ พอร์โต้ ชโิน่: เป็นการลงทุนในสทิธิการเช่าทีดิ่น อาคารพาณิชย์ และงานระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 33,694.00 14,321.31 100.00% 13.14 110

4 โครงการโนเบิล โซโล: เป็นการลงทุนในกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ 

•	 โครงการโนเบิล โซโล 1,423.72 907.72 100.00% 3.00 14

รวมทุกโครงการ 85,355.72 45,256.63 100.00% 12.65 388

ในปี 2563 ค่าเช่าเฉลี่ยของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอยู่ท่ี 623 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เพ่ิมขึ้นจากค่าเช่าเฉลี่ย 
ในปีที่ผ่านมาร้อยละ 0.81 ภาพรวมค่าเช่าเฉลี่ยยังอยู่ในระดับทรงตัวจากปีก่อนหน้า โดยอัตราค่าเช่าอาจแตกต่างกันไปขึ้นอยู่กับ
ท�ำเลที่ตั้งของแต่ละโครงการ 

ลักษณะและอายุของสัญญาเช่า
ลักษณะของสัญญาเช่าส�ำหรับการเช่าทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ

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

ประเภทที ่   2      การให้เช่าแก่ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายย่อย ส�ำหรบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เข้าลงทุนในโครงการ ยูด ีทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยกองทรัสต์ได้เข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าพื้นที่ภายใต้สัญญาเช่าส�ำหรับทรัพย์สิน
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล ซึ่งรายได้ 
และกระแสเงินสดทีก่องทรสัต์ได้รบัประกอบด้วย รายได้ค่าเช่ารายเดอืนและ/หรอืค่าบรกิารรายเดอืนจากการเช่าพ้ืนทีทั่ง้ 4 โครงการ 
ซึ่งสัญญาเช่าดังกล่าวส่วนใหญ่เป็นสัญญามาตรฐานโดยมีหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของสัญญาที่คล้ายคลึงกัน เช่น รายได้ค่าเช่า 
มาจากการให้เช่าพื้นท่ี รายได้ค่าบริการรายเดือนมาจากการให้บริการบ�ำรุงรักษา ซ่อมแซม และจัดท�ำให้อาคารอยู่ในสภาพ 
ท่ีสามารถใช้งานได้ โดยระยะเวลาการเช่าและการให้บริการ ส่วนใหญ่เป็นสัญญาเช่าและบริการท่ีระยะเวลาประมาณ 3 ปี  
ซึ่งมีอัตราค่าเช่ารายเดือนคงที่ โดยมีสัญญาเช่าบางส่วนของแต่ละโครงการ ที่เป็นสัญญาระยะยาวกว่า 3 ปี จะมีอัตราค่าเช่า 
รายเดือนคงที่และมีการปรับขึ้นของอัตราค่าเช่าเป็นล�ำดับขั้นตามที่ได้ตกลงกันระหว่างอายุสัญญา 
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โครงการ

 วันที่ 1 มกราคม 2563 ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่

จ�ำนวน
สัญญา

พื้นที่
(ตร.ม.)

ร้อยละของพื้นที่เช่า
ทั้งหมด

โครงการ ยูดี ทาวน์ 40 3,688.32 8.15

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด - - -

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ 14 886.52 1.96

โครงการ โนเบิล โซโล 2 746.31 1.65

รวมทั้งหมด 56 5,321.15 11.76

ทัง้น้ี สญัญาเช่าทีจ่ะครบก�ำหนดอายุในแต่ละปี และสถานะการต่ออายุสญัญาเช่าและการจดัท�ำสญัญาเช่าใหม่ มรีายละเอยีด
ตามตารางข้างท้าย ดังนี้
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โครงการ ยูดี ทาวน์           โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด           โครงการ พอร์โต้ ชิโน่           โครงการ โนเบิล โซโล           AIMCG

สัญญาเช่าที่จะครบก�ำหนดอายุในแต่ละปี 

หมายเหตุ  /1 มีการต่อสัญญาแล้ว

33รายงานประจ�ำปี 2563



ข้อมูลของผู้เช่าหลัก
อุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป และ ดีแลนด์ จะเป็นผู้เช่าพ้ืนที่เช่าบางส่วน พ้ืนท่ีส่วนกลาง พ้ืนท่ีลานกิจกรรม และพ้ืนที่ส่งเสริม 

การขาย (แล้วแต่กรณี) ที่เป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนใน 3 โครงการ ได้แก่ โครงการ ยูดี ทาวน์  โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 
และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ตามล�ำดับ โดยมีรายละเอียดของผู้เช่าทั้ง 3 บริษัท ดังต่อไปนี้

(1)	 ข้อมูลท่ัวไป

(2)	 คณุสมบัติและประสบการณ์ผู้เช่าหลัก

อุดรพลาซ่า

อุดรพลาซ่า ประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริ่มก่อตั้งโครงการ ยูดี ทาวน์  
และเปิดด�ำเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณ์อันยาวนานกว่า 10 ปี  และเป็นผู้ช�ำนาญในการจัดบริหารพื้นที่เพื่อจัดท�ำกิจกรรม
ทางการตลาด ร้านค้าขนาดเล็กท่ีมีสัญญาเช่าสั้นกว่า 1 ปี โดยดูจากผลประกอบการท่ีผ่านมาซึ่ง อุดรพลาซ่าบริหารโครงการ 
ได้ก�ำไรและมีอัตราผลตอบแทนท่ีดี ข้อมูลผลการด�ำเนินงานของแต่ละโครงการ และเข้าใจพฤติกรรมผู ้บริโภคในพ้ืนที่
จังหวัดอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงบริหารโครงการให้มีความเคลื่อนไหวอย่างสม�่ำเสมอ จึงท�ำให้ผู้จัดการกองทรัสต์เชื่อมั่นว่า 
การที่ให้อุดรพลาซ่าเช่ากลับพ้ืนที่ดังกล่าว จะท�ำให้ผู ้จัดการกองทรัสต์สามารถบริหารทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทุน 
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

เม็มเบอร์ชิป

เม็มเบอร์ชิป มีผู้ถือหุ้นเป็นกลุ่มธุรกิจของตระกูลเชษฐโชติศักดิ์ มีประสบการเป็นที่ยอมรับของธุรกิจบันเทิง จึงมีความเข้าใจ 
ความต้องการตลาดและลกูค้ากลุม่เป้าหมายของ 72 คอร์ทยาร์ด เป็นอย่างดี รวมท้ังมคีวามเข้าใจในการปรบัเปล่ียนรปูแบบโครงการ
ให้ทันสมัยและทันต่อการเปลี่ยนแปลงของธุรกิจในอนาคต นอกจากน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ได้พิจารณาถึงความสามารถในการ
บรหิารโครงการของ เมม็เบอร์ชปิ ในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดทีผ่่านมาซึง่สามารถจดัให้มร้ีานอาหารทีท่นัสมยัเช่าพ้ืนทีข่องโครงการ  
และบรหิารงานได้ผลตอบแทนท่ีด ีดังน้ัน ผูจ้ดัการกองทรสัต์ จงึเชือ่มัน่ว่า หากเมม็เบอร์ชปิเป็นผูเ้ช่ากลบัทรพัย์สนิ จะสามารถจดัหา
ร้านอาหารในเครือของเม็มเบอร์ชิปมาเช่าพื้นที่ดังกล่าว ท�ำให้โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ได้รับผลตอบแทนที่ดีได้  

โครงการ ยูดี ทาวน์ 72 คอร์ทยาร์ด พอร์โต้ ชิโน่

ชื่อผู้เช่าหลัก บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด บริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ำกัด บรษิทั ด-ีแลนด์ พรอ็พเพอร์ตี้ 
จ�ำกัด

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ต�ำบล
หมากแข้ง อ�ำเภอเมือง
อุดรธานี จังหวัดอุดรธานี

27 อาคารอาร์เอสกรุ๊ป 
ทาวเวอร์ เอ ชั้น 11  
ถนนประเสริฐมนูกิจ  
แขวงเสนานิคม เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร

99/10-14 หมู่ที่ 4  
ถนนเอกชัย ต�ำบลโคกขาม 
อ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร 
จังหวัดสมุทรสาคร

เลขทะเบียนบริษัท 0415547000058 0105553140934 0745552003164

โทรศัพท์ 042-932-998 02-513-0591 034-119-199

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

ทุนช�ำระแล้ว 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท
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ดีแลนด์ 

ดีแลนด์ เป็นผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งสามารถบริหารโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ให้ประสบ 
ความส�ำเร็จและเป็นท่ีรู้จักอย่างแพร่หลาย จากแนวคิดท่ีผสมผสานระหว่างคอมมูนิตี้มอลล์และจุดท่ีพักระหว่างการเดินทาง  
(Rest Area) ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงเชื่อมั่นว่า ดีแลนด์ จะเป็นผู้เช่าพื้นที่โครงการพอร์โต้ ชิโน่ ที่สามารถด�ำเนินการให้พื้นที่
เช่ากลับมีร้านค้าท่ีเช่าพ้ืนที่ขนาดเล็ก หรือการด�ำเนินกิจกรรมทางการตลาด ซึ่งก่อให้เกิดผลประโยชน์ต่อโครงการพอร์โต้ ชิโน่  
โดยหากพิจารณาจากผลประกอบการท่ีผ่านมาซึ่ง ดีแลนด์ บริหารโครงการได้ก�ำไรและมีอัตราผลตอบแทนท่ีดี จึงท�ำให้ผู้จัดการ 
กองทรสัต์เชือ่มัน่ว่า จากประสบการณ์การพัฒนาและบรหิารจดัการโครงการดงักล่าวมาเป็นเวลานาน ท�ำให้ดแีลนด์ มคีวามเข้าใจ
ในพฤติกรรมและความต้องการของผู้บริโภคได้เป็นอย่างดี และสามารถบริหารพื้นที่เช่ากลับได้อย่างมีประสิทธิภาพ

(3)	 ผลกระทบในกรณท่ีีต้องมีการเปล่ียนผูเ้ช่าหลัก

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

เพ่ือลดความเสี่ยงน้ี กองทรัสต์ได้ท�ำสัญญาเช่าพ้ืนท่ีกับอุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ โดยมีเงื่อนไขว่าหากต่อมา 
มีเหตุการณ์ท�ำให้กองทรัสต์ต้องเปลี่ยนผู้เช่าดังกล่าวนั้น ในกรณีของโครงการ ยูดีทาวน์ และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ กองทรัสต์
สามารถด�ำเนนิการให้ผูเ้ช่าทรพัย์สนิจ่ายค่าปรบัในส่วนท่ีแตกต่างกัน ซึง่จะท�ำให้กองทรสัต์ได้รบัการชดเชยความเสียหายท่ีเกิดเหต ุ
การเปลีย่นผูเ้ช่าท้ัง 2 โครงการได้ ทัง้น้ี ในกรณีโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�ำเนนิการให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
ซึง่มผีูถื้อหุน้กลุม่เดยีวกับผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ตดิตามถึงสาเหตทุีต้่องมกีารเปลีย่นผูเ้ช่าและด�ำเนินการ 
ให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จัดหาผูเ้ช่ารายใหม่ให้ได้ตามระยะเวลาทีเ่หมาะสม ท้ังนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ มัน่ใจว่าจะสามารถดแูลบรหิาร 
และจัดการประสานงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้จัดหาผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ที่เหมาะสมได้ภายในระยะเวลาอันสั้น

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

(4)	 ความเห็นของผู้จดัการกองทรสัต์เก่ียวกับความสามารถของผู้เช่าหลักในการปฏบัิติตามสัญญา

ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า ผู้เช่าหลักมีความสามารถเพียงพอท่ีจะปฏิบัติตามสัญญาเช่า อ้างอิงจากผลประกอบการในอดีต 
และความสามารถในการหารายได้ในอนาคตของผูเ้ช่าหลัก อกีท้ังการเช่าพ้ืนท่ีดังกล่าวยังเป็นการประกอบธุรกิจปกติของผูเ้ช่าหลกั 
และนอกจากนี้การเช่าพื้นที่ดังกล่าวยังช่วยในการบริหารจัดการ การประสานงาน และการด�ำเนินงานของกองทรัสต์และผู้จัดการ
กองทรัสต์ให้ราบรื่นอีกด้วย

(5)	 มาตรการด�ำเนินการหากผู้เช่าหลักไม่สามารถปฏบัิติตามสัญญาเช่าได้

หากผูเ้ช่าหลกัไม่สามารถปฏบิตัติามสญัญาเช่าได้ ผูเ้ช่าหลกัต้องปฏบิตัใิห้ถูกต้องตามสญัญาภายใน 60 (หกสบิ) วันนบัจากวันที ่
ผูเ้ช่าหลกัได้รบัแจ้งหรอืทราบถึงเหตแุห่งการผดิสญัญาน้ันหรอืภายในระยะเวลาใด ๆ  ทีคู่ส่ญัญาได้ตกลงกัน เว้นแต่เป็นเหตสุดุวิสยั 
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้เช่าผิดนัดการช�ำระค่าเช่า และ/หรือ เงินค้างช�ำระอย่างใด ๆ ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องช�ำระให้แก่กองทรัสต์  
ตามที่ก�ำหนดในสัญญาเช่า ให้ถือว่ากองทรัสต์สามารถใช้สิทธิเลิกสัญญาฉบับนี้ทันที ทั้งนี้ เว้นแต่ได้ก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น

นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะควบคุมดูแลให้ผู้เช่าหลักด�ำเนินการช�ำระค่าเช่าตามระยะเวลาท่ีก�ำหนดในสัญญาเช่า  
โดยจะมกีารสอบถามและตดิตามการช�ำระค่าเช่ากันล่วงหน้าอย่างน้อย 15 (สบิห้า) วัน ก่อนครบก�ำหนดช�ำระค่าเช่าตามสญัญาเช่า 
เพ่ือป้องกันมิให้เกิดการช�ำระค่าเช่าล่าช้า หรือผิดสัญญาเช่า ท้ังนี้ หากเกิดเหตุสุดวิสัยใด ๆ ผู้จัดการกองทรัสต์จะเรียกให้มีการ
ประชมุหารอืกันก่อนถึงก�ำหนดระยะเวลาช�ำระค่าเช่าดงักล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณท่ีีผู้เช่าหลกัไม่สามารถช�ำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าได้ 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะรายงานต่อกรรมการผู้จัดการและคณะกรรมการของบริษัทฯ ให้ทราบโดยเร็ว และแจ้งต่อทรัสตีเพือ่พิจารณา
เหตุในการเลิกสัญญาเช่าและด�ำเนินการตามกฎหมายต่อไป

อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีผู้เช่าหลักผิดนัดการช�ำระค่าเช่า ผู้จัดการกองทรัสต์จะใช้ความพยายามอย่างดีท่ีสุดในการเจรจา
ตกลงกับผู้เช่าเพ่ือช่วยหาวิธีให้ผู้เช่าหลักช�ำระค่าเช่าตามท่ีตกลงกันในสัญญาโดยเร็วท่ีสุดและลดความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึ้น 
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

35รายงานประจ�ำปี 2563



ข้อมูลเก่ียวกับผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์
ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งบุคคลภายนอกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ือด�ำเนินการบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชน์ 

จากทรัพย์สินในโครงการต่าง ๆ ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยมีรายละเอียด ดังนี้

(1)	 ข้อมูลท่ัวไป

•	 โครงการ ยูดี ทาวน์

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ต�ำบลหมากแข้ง อ�ำเภอเมืองอุดรธานี จังหวัดอุดรธานี

เลขทะเบียนบริษัท 0415547000058

โทรศัพท์ 042-932-998

ทุนจดทะเบียน 390,000,000 บาท

ทุนช�ำระแล้ว 390,000,000 บาท

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เชษฐโชติ จ�ำกัด

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 27 อาคารอาร์เอสกรุ๊ป ทาวเวอร์ เอ ชั้น 11 ถนนประเสริฐมนูกิจ แขวงเสนานิคม 
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบริษัท 0105554038670

โทรศัพท์ 02-513-0591

ทุนจดทะเบียน 300,000,000 บาท

ทุนช�ำระแล้ว 300,000,000 บาท

โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 99/10-14 หมู่ที่ 4 ถนนเอกชัย ต�ำบลโคกขาม อ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร  
จังหวัดสมุทรสาคร

เลขทะเบียนบริษัท 0745552003164

โทรศัพท์ 034-119-199

ทุนจดทะเบียน 150,000,000 บาท

ทุนช�ำระแล้ว 150,000,000 บาท

•	 โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

•	 โครงการ พอร์โต้ ชิโน่
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(2)	 ประสบการณ์ของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์และคณะผู้บรหิาร

อุดรพลาซ่า

อดุรพลาซ่า ประกอบธุรกิจพัฒนาและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริม่ก่อตัง้โครงการ ยูด ีทาวน์ และเปิดด�ำเนนิการ
ในปี 2552 จงึมปีระสบการณ์อันยาวนานกว่า 10 ปี ในการบรหิารโครงการ ยดู ีทาวน์ ให้เป็นทีรู่จ้กัและประสบความส�ำเรจ็เป็นอย่างมาก 
รวมถึงการบริหารโครงการให้เป็นศูนย์กลางของจังหวัดอุดรธานี จากความเข้าใจพฤติกรรมผู้บริโภคในพ้ืนท่ีจังหวัดอุดรธาน ี
เป็นอย่างด ีรวมถึงการบรหิารโครงการให้มคีวามเคลือ่นไหวอย่างสม�ำ่เสมอ ซึง่เป็นปัจจยัหลกัในการประกอบธุรกิจคอมมนิูตีม้อลล์ 
เช่น การจัดกิจกรรมประสัมพันธ์ การจัดกิจกรรมตามเทศกาลต่าง ๆ และการจัดกิจกรรมส่งเสริมการท่องเที่ยวของจังหวัด เป็นต้น  

เชษฐโชติ

เชษฐโชติ เป็นกลุ่มประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
โครงการแรก คือ โครงการ พรีโม่ เพียซซ่า ไลฟ์สไตล์ คอมมูนิตี้มอลล์ ตั้งอยู่บริเวณเขาใหญ่ อ�ำเภอปากช่อง จังหวัดนครราชสีมา  
เริ่มเปิดด�ำเนินการในปี 2556 และได้มีการพัฒนาโครงการ พรีโม่ พอสโต้ อาคารส�ำนักงานและพ้ืนท่ีให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์  
ตั้งอยู่ที่บริเวณ ถนนประดิษฐ์มนูธรรม กรุงเทพมหานคร จึงเป็นบริษัทท่ีมีประสบการณ์การพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์
ประเภทดงักล่าว อกีท้ังโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดยังเป็นโครงการทีพั่ฒนาโดยบรษิทัในเครอื จงึมคีวามรูแ้ละความเข้าใจในทรพัย์สนิ
ที่จะบริหารเป็นอย่างดี  

ดีแลนด์ 

ดแีลนด์ประกอบธุรกิจพัฒนาและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ เริม่ก่อต้ังโครงการ พอร์โต้ ชโิน่ และด�ำเนนิการ 
จัดการโครงการจนประสบความส�ำเร็จและเป็นท่ีรู ้จักอย่างแพร่หลาย จากแนวคิดที่ผสมผสานระหว่างคอมมูนิตี้มอลล์และ 
จดุท่ีพักระหว่างการเดนิทาง (Rest Area) ซึง่นอกจากจะตอบสนองอปุสงค์ของผูบ้รโิภคในบรเิวณใกล้เคยีงแล้ว ยังสามารถให้บรกิาร 
กับผู้บริโภคจากบริเวณอื่นได้อีกด้วย ต่อมาภายใต้แนวคิดนี้ ได้มีการพัฒนาโครงการพอร์โต โก บางปะอิน ตั้งอยู่บนถนนทางหลวง
สายเอเชยี อ�ำเภอบางปะอนิ จงัหวัดพระนครศรอียุยา และโครงการพอร์โต โก ท่าจนี ตัง้อยู่บนถนนพระรามท่ี 2 อ�ำเภอเมอืงสมทุรสาคร 
จังหวัดสมุทรสาคร จากประสบการณ์การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการดังกล่าวมาเป็นเวลานาน ท�ำให้บริษัทมีความเข้าใจ 
ในพฤติกรรมและความต้องการของผู้บริโภคได้เป็นอย่างดี

โนเบิล 

โนเบิลเป็นหนึ่งในผู้น�ำตลาดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย ท่ีมีความเชี่ยวชาญและประสบการณ์สูง ในการพัฒนา
โครงการท่ีอยู่อาศัยระดับพรีเมี่ยมท้ังแนวราบและที่อยู่อาศัยประเภทตึกสูง หรือ คอนโดมิเนียม จากความส�ำเร็จอย่างต่อเน่ือง  
3 ทศวรรษ ในการพัฒนาโครงการใหม่ ๆ ออกสู่ตลาดมากมาย ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นโครงการที่ประสบความส�ำเร็จ เนื่องจากโนเบิล 
มีความเข้าใจในความต้องการที่หลากหลายของผู้บริโภค จึงมุ่งเน้นการน�ำเสนอนวัตกรรมใหม่ ๆ ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ดีที่สุด 
ทัง้นี ้โนเบลิจะขยายโอกาสทางธุรกิจไปยังตลาดต่างประเทศอย่างต่อเน่ือง ซึง่จะช่วยเสรมิความเป็นผูน้�ำการพัฒนาอสงัหารมิทรพัย์
ของโนเบิลยิ่งขึ้น

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ�ำกัด (มหาชน)

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0107538000312

โทรศัพท์ 02-251-9955

ทุนจดทะเบียน 1,711,766,904 บาท

ทุนช�ำระแล้ว 1,369,413,525 บาท

•	 โครงการ โนเบิล โซโล
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(3)	 ความสัมพนัธ์เชงิการถอืหุ้นหรอืความเก่ียวข้องทางธรุกิจกับผู้จัดการกองทรสัต์

อุดรพลาซ่า

-ไม่มี-

เชษฐโชติ

-ไม่มี-

ดีแลนด์ 

-ไม่มี-

โนเบิล 

-ไม่มี-

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึ้น และได้ก�ำหนดหลักเกณฑ ์
ในการเลือกลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงแนวทางการก�ำกับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือเป็นการป้องกันปัญหาที่อาจเกิดข้ึน โดยได้ระบุรายละเอียดไว้ในข้อ (6) “กลไกหรือมาตรการท่ีใช้ในการก�ำกับดูแลผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์” ภายใต้หัวข้อเดียวกันนี้

(4)	 ค่าตอบแทนของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์

ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะได้รับค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้รับจากกองทรัสต์ 
เป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดังนี้

1)	 ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (Performance Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 (สาม) ต่อปี  
ของรายได้สุทธิจากสัญญาเช่าและสัญญาบริการของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 

2)	 ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 (สาม) ต่อปีของก�ำไรจากการด�ำเนินงานของกองทรัสต์
ส�ำหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

3)	 ค่านายหน้า ในอัตราไม่เกิน 0.5 เดือนของอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ในกรณีผู้เช่ารายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและ สัญญา
บรกิาร เป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 (สาม) ปี และ 1 (หน่ึง) เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร ในกรณีผูเ้ช่ารายใหม่ท�ำสญัญา
เช่าและสญัญาบรกิาร เป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 (สาม) ปี กรณีเป็นการต่ออายุสญัญาหรอืท�ำสญัญาใหม่มากกว่าหรอืน้อยกว่า  
3 (สาม) ปี ค่านายหน้าจะลดลงหรือเพิ่มขึ้น (แล้วแต่กรณี) โดยค�ำนวนเป็นสัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริง

ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) เพ่ือบริหาร
อสังหาริมทรัพย์แต่ละโครงการ ส�ำหรับค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการโครงการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) 
แต่ละราย จะมีการเรียกเก็บจากผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน โดยไม่มีการเก็บค่าธรรมเนียมดังกล่าวเพิ่มเติมจากกองทรัสต์อีก 

(5)	 อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์

อุดรพลาซ่า

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ มีอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ภายใต้การบริหารในบริเวณใกล้เคียง คือ มณฑาทิพย์ ฮอลล์ (Montatip Hall) 
มีพื้นที่โดยประมาณ 24,000 ตารางเมตร ซึ่งประกอบธุรกิจศูนย์ประชุม ศูนย์การจัดงานนิทรรศการ และงานกิจกรรมต่าง ๆ  แต่ไม่มี
ลักษณะที่อาจแข่งขันธุรกิจกับกองทรัสต์ เนื่องจากเป็นธุรกิจที่มีลักษณะแตกต่างกันและมีกลุ่มลูกค้าแตกต่างกัน อีกทั้ง ได้มีการ 
ลงนามในสัญญาตกลงกระท�ำการ ส�ำหรับโครงการ ยูดี ทาวน์ ในเรื่องการไม่ประกอบธุรกิจแข่งขันกับกองทรัสต์

เชษฐโชติ

-ไม่มี-

ดีแลนด์ 

-ไม่มี-

โนเบิล 

-ไม่มี-

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)38



(6)	 กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการก�ำกับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง 
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์และกองทรสัต์

เพ่ือเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ บริษัทฯ จึงได้ก�ำหนด 
หลักเกณฑ์ในการก�ำกับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการก�ำหนดไว้ในสัญญาตกลง 
กระท�ำการว่า ตลอดระยะเวลาทีส่ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มผีลบงัคบัใช้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงจะปฏบิตัหิน้าที่
ในการจัดหาผู้เช่ารายย่อยเพื่อเช่าพื้นที่ในโครงการ ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และรักษาผู้เช่าพื้นที่ที่มีอยู่เพื่อประโยชน ์
ทีด่ท่ีีสดุของกองทรสัต์ โดยผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ตกลงจะไม่ด�ำเนนิการใด ๆ  โดยทจุรติ หรอืโดยไม่เป็นธรรมอนัส่งผลให้ผูเ้ช่าพ้ืนที่ 
ที่เช่าพ้ืนที่ในทรัพย์สินท่ีลงทุนในปัจจุบันยกเลิกสัญญา หรือไม่ต่อสัญญาเช่าพ้ืนท่ีดังกล่าว และเข้าท�ำสัญญาเพ่ือเช่าพ้ืนที่อื่น 
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดท�ำรายงานผลการด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อเสนอต่อผู้จัดการ
กองทรัสต์ตามที่สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ก�ำหนด หรือตามที่ได้ก�ำหนดร่วมกัน

นอกจากน้ี เพ่ือเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ ในกรณี 
ที่จะมีการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ กองทรัสต์จะมีการด�ำเนินการตามกฎหมายหลักทรัพย์ ดังนี้ 

(ก)	 เงื่อนไขและข้อก�ำหนดทั่วไปของกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีดังต่อไปนี้

•	 ในการท�ำธุรกรรม จะมีการด�ำเนินการให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องและเป็นไป 
เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

•	 ธุรกรรมทีก่องทรสัต์จะท�ำกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะต้องเป็นธุรกรรมทีใ่ช้ราคาทีม่คีวามสมเหตสุมผลและเป็นธรรม

•	 บุคคลท่ีมีส่วนได้เสียกับการท�ำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะต้องไม่เข้ามามีส่วนร่วมในการพิจารณา 
และตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรม

(ข)	 การอนุมัติการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องผ่านการด�ำเนินการตามขั้นตอนดังต่อไปนี้

•	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

•	 ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ  
(Board of Directors) ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ค)	 นโยบายการท�ำรายการกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 การท�ำธุรกรรมประเภทต่าง ๆ ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะต้องกระท�ำภายใต้เง่ือนไข 
ที่มีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและข้อก�ำหนดตามกฎหมายหลักทรัพย์

•	 นอกจากนี ้กองทรสัต์จะด�ำเนินการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกับธุรกรรมท่ีท�ำกับผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์ต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. 
และตลาดหลักทรัพย์ รวมท้ังในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรัสต์ท่ีได้รับการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญช ี
และในรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ด้วย 

39รายงานประจ�ำปี 2563



การกู้ยืมเงิน
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์มีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินรวม จ�ำนวน 250.00 ล้านบาท เพ่ือใช้สนับสนุน 

การลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยมีข้อก�ำหนดและเงื่อนไขที่ส�ำคัญ ดังต่อไปนี้

วงเงินกู้ วงเงินกู้และสินเชื่อทั้งหมด จ�ำนวนไม่เกิน 260 ล้านบาท ประกอบด้วย

วงเงินกู้ที่ 1:   วงเงินกู้ระยะยาว จ�ำนวน 210 ล้านบาท

วงเงินกู้ที่ 2:   วงเงินกู้ระยะสั้นโดยออกตั๋วสัญญาใช้เงิน จ�ำนวน 40 ล้านบาท

วงเงินกู้ที่ 3:   วงเงินสินเชื่อหนังสือค�้ำประกัน จ�ำนวน 10 ล้านบาท

วัตถุประสงค์ในการกู้ วงเงินกู้ที่ 1:   เพื่อใช้ส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์

วงเงินกู้ที่ 2:   เพื่อใช้สนับสนุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนส�ำหรับการด�ำเนินกิจการ 

วงเงินกู้ที่ 3:   เพื่อใช้ค�้ำประกันค่าสาธารณูปโภค

อัตราดอกเบี้ย วงเงินกู้ที่ 1 และ วงเงินกู้ที่ 2: อัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) ปรับลบ 
ด้วยอัตราตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้ โดยอัตราดอกเบี้ย MLR (Minimum Loan Rate) 
คือ อัตราดอกเบี้ยส�ำหรับเงินกู้ของลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี

การช�ำระดอกเบี้ย ช�ำระดอกเบี้ยเป็นรายเดือน

ระยะเวลาเงินกู้ วงเงินกู้ที่ 1:   มีระยะเวลาประมาณ 9 ปี

วงเงินกู้ที่ 2:   มีระยะเวลาไม่เกิน 180 วัน โดยพิจารณาทบทวนหรือต่อระยะเวลา 
                     เมื่อครบก�ำหนดตั๋วสัญญาแต่ละฉบับ

การช�ำระเงินต้น วงเงินกู้ที่ 1:   ทยอยช�ำระคืนเงินต้นเป็นรายไตรมาส และช�ำระคืนเงินต้นทั้งหมด 
                     ภายใน ไตรมาส 3 ปี 2572 

วงเงินกู้ที่ 2:   ช�ำระคืนเงินต้นไม่เกิน 180 วัน นับตั้งแต่ออกตั๋วสัญญาใช้เงินแต่ละฉบับ

หลักประกันการกู้ยืม 1)	จ�ำนองกรรมสิทธิ์ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการโนเบิล โซโล 

2)	การโอนสิทธิที่จะถอนเงินจากบัญชีเงินฝากธนาคาร และการโอนสิทธิรับเงิน 
ภายใต้สัญญาเช่าแบบมีเงื่อนไขของผู้เช่าพื้นที่ที่มีระยะเวลาของสัญญาเช่า 
มากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบิล โซโล และโครงการพอร์โต้ ชิโน่)

3)	การโอนสิทธิตามสัญญาประกันภัยแบบมีเงื่อนไข และสลักหลังให้ผู้ให้กู ้
เป็นผู้รับผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยร่วม (เฉพาะโครงการโนเบิล โซโล  
และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่)

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

2)	ผู้กู้จะต้องด�ำรงอัตราส่วนการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อมูลค่าทรัพย์สิน 
ที่เป็นหลักประกัน (Interest Bearing Debt-to-Total Secured Assets Ratio)  
ให้ไม่เกินร้อยละ 30

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

ท้ังน้ี ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์มีอัตราส่วนการกู้ยืมเงิน เท่ากับร้อยละ 7.31 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม  
และสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินและข้อปฏิบัติอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับสัญญาเงินกู้ได้อย่างครบถ้วน
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ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชน์ 
ของอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน

ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย

ภาพรวมเศรษฐกิจประเทศไทยในไตรมาสที่ 4 ของปี 2563 ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP: Gross Domestic  
Product) ลดลงร้อยละ 4.2 ปรับตัวดีข้ึนเมื่อเทียบกับการลดลงร้อยละ 6.4 ในไตรมาสท่ี 3 ของปี 2563 โดยมีสาเหตุจากปัจจัย 
ดังน้ี การอุปโภคบริโภคภาคเอกชนที่กลับมาขยายตัวร้อยละ 0.9 ในไตรมาสท่ี 4 ของปี 2563 เป็นผลมาจากมาตรการ 
กระตุ ้นเศรษฐกิจของภาครัฐและสอดคล้องกับการเพ่ิมขึ้นของความเชื่อมั่นของผู ้บริโภคเก่ียวกับภาวะเศรษฐกิจโดยรวม 
ซึ่งอยู่ที่ระดับ 44.3 ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2563 เทียบกับ 43.0 ในไตรมาสที่ 3 ของปี 2563 การใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐบาล
ขยายตัวร้อยละ 0.6 เป็นผลจากอัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายลงทุนของรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจ อย่างไรก็ตาม การลงทุน 
ภาคเอกชนและมูลค่าการส่งออกบริการลดลงในอัตราท่ีชะลอลงร้อยละ 3.3 และ 1.5 ตามล�ำดับ โดยรวมท้ังปี 2563 GDP  
ของประเทศไทยลดลงร้อยละ 6.1 เทียบกับการขยายตัวร้อยละ 2.3 ในปี 2562

ประมาณการเศรษฐกิจ ปี 2564

(% YoY)
2562 2563 2564 (F)

ทั้งปี ทั้งปี Q3 Q4 ทั้งปี

GDP (CVM) 2.3 -6.1 -6.4 -4.2 2.5 - 3.5

การลงทุนรวม/1 2.0 -4.8 -2.6 -2.5 5.7

ภาคเอกชน 2.7 -8.4 -10.6 -3.3 3.8

ภาครัฐ 0.1 5.7 17.6 0.6 10.7

การบริโภคภาคเอกชน 4.0 -1.0 -0.6 0.9 2.0

การอุปโภคภาครัฐบาล 1.7 0.8 2.5 1.9 5.1

มูลค่าการส่งออกสินค้า/2 -3.3 -6.6 -8.2 -1.5 5.8

ปริมาณ/2 -3.7 -5.9 -7.6 -1.6 3.8

มูลค่าการน�ำเข้าสินค้า/2 -5.6 -13.5 -19.4 -5.9 6.5

ปริมาณ/2 -5.7 -11.8 -18.1 -5.5 4.0

ที่มา:  ส�ำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ

หมายเหตุ:	  /1 การลงทุนรวม หมายถึง การสะสมทุนถาวรเบื้องต้น

           	  /2 ฐานข้อมูลดุลการช�ำระเงินของธนาคารแห่งประเทศไทย

41รายงานประจ�ำปี 2563



เศรษฐกิจของประเทศไทยในปี 2564 มีแนวโน้มที่จะฟื้นตัวต่อเนื่องจากช่วงครึ่งหลังของปี 2563 โดยมีปัจจัยสนับสนุนส�ำคัญ 
มาจากแนวโน้มการฟื ้นตัวของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลกซึ่งมีปัจจัยสนับสนุนมาจากความคืบหน้าของการอนุมัติ 
และการกระจายวัคซีนให้กับประชาชนในกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลัก อาทิเช่น สหรัฐอเมริกา และยูโรโซน ประกอบกับผลจาก 
การด�ำเนินมาตรการผ่อนคลายทางเศรษฐกิจเพ่ิมเติมท้ังด้านการเงินและการคลังท่ีมีอย่างต่อเน่ือง อีกท้ังยังมีแรงขับเคลื่อน 
จากภาครัฐท้ังการเบิกจ่ายภายใต้กรอบงบประมาณรายจ่ายประจ�ำปี งบลงทุนรัฐวิสาหกิจตามความคืบหน้าของโครงการ
ลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีส�ำคัญและงบประมาณภายใต้พระราชก�ำหนดเงินกู้ 1 ล้านล้านบาท อย่างไรก็ตาม ยังมีข้อจ�ำกัดและ 
ความเสี่ยงท่ีอาจส่งผลต่อการฟื้นตัวของเศรษฐกิจในปี 2564 ได้แก่ ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของ 
โรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ท้ังภายในประเทศและต่างประเทศท่ีอาจมีความรุนแรงและยืดเย้ือมากกว่าที่คาด 
จนน�ำไปสู่การด�ำเนินมาตรการควบคุมอย่างเข้มงวดมากขึ้น รวมถึงแนวโน้มความล่าช้าในการฟื้นตัวของภาคการท่องเที่ยว 
และเงื่อนไขด้านฐานะการเงินของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจท่ามกลางตลาดแรงงานและกิจกรรมทางธุรกิจที่ยังไม่ฟื้นตัวเต็มที่ 
ทั้งนี้ ยังมีความเสี่ยงจากสถานการณ์ภัยแล้งและความผันผวนของเศรษฐกิจและระบบการเงินโลกอีกด้วย

ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน
ภาพรวมธรุกิจค้าปลีก 

 จากการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ต้ังแต่ต้นปี 2563 ส่งผลให้ธุรกิจค้าปลีกหดตัวที ่
ประมาณร้อยละ 6.0 ในปี 2563 ดัชนีความเช่ือมั่นของผู้บริโภคปรับลดลงสู่ระดับต�่ำสุดท่ี 47 ในเดือนเมษายน และปรับขึ้นมา 
เล็กน้อยที่ 50 ในเดือนธันวาคม โดยมีปัจจัยหลักมาจากการที่ภาครัฐออกมาตรการต่าง ๆ เพื่อป้องกันและควบคุมการแพร่ระบาด
ของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ตั้งแต่เดือนมีนาคม เช่น การประกาศปิดสถานประกอบการต่าง ๆ ชั่วคราว 
ตามความเหมาะสม ส่งผลให้ธุรกิจค้าปลีกไม่สามารถด�ำเนินธุรกิจได้ในระยะเวลาดังกล่าว ท้ังน้ี ภาพรวมของสถานการณ ์
มีการฟื้นตัวดีขึ้นอย่างต่อเน่ืองตั้งแต่เดือนมิถุนายน หลังจากที่มีการผ่อนคลายมาตรการล็อกดาวน์ และมีแรงขับเคลื่อนจาก 
มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของทางภาครัฐ อาทิ โครงการช้อปดีมีคืน โครงการคนละครึ่ง และโครงการเราเท่ียวด้วยกัน เป็นต้น  
ท้ังน้ี ถึงแม้ว่าภาครัฐจะมีการทยอยผ่อนปรนมาตรการบางส่วน แต่ผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส 
โคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ยาวนาน ส่งผลต่อสภาพคล่องของภาคธุรกิจหลายภาคส่วน ประกอบกับก�ำลังซื้อของผู้บริโภค 
ที่อ่อนแรง รวมทั้งการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ระลอกใหม่ช่วงสิ้นปี 2563 และภาครัฐได้ออก
มาตรการป้องกันและควบคุมการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่เข้มข้นท่ัวประเทศไทย ซึ่งปัจจัย 
เหล่านี้ล้วนกดดันการเติบโตของธุรกิจค้าปลีกในปี 2563 โดยเฉพาะธุรกิจค้าปลีกท่ีขายสินค้าประเภทสินค้าฟุ่มเฟือยหรือสินค้า 
ไม่จ�ำเป็น 

ในปี 2563 ตลาดพ้ืนที่ค้าปลีกในกรุงเทพฯ มีอุปทานรวมประมาณ 9 ล้านตารางเมตร โดยอุปทานพ้ืนท่ีค้าปลีกในกรุงเทพฯ  
ปรับเพ่ิมขึ้นในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 6.1 ต่อปีในช่วง 10 ปีท่ีผ่านมา หากจ�ำแนกพ้ืนท่ีค้าปลีกในกรุงเทพฯ แบ่งแยกตามประเภท 
ศูนย์การค้ามีพ้ืนที่ค้าปลีกที่มีสัดส่วนสูงท่ีสุดที่ร้อยละ 63 ของพ้ืนที่ค้าปลีกทั้งหมดในกรุงเทพฯ ขณะที่ซูเปอร์สโตร์มีสัดส่วนที่ 
ร้อยละ 15 ของพ้ืนท่ีค้าปลีกท้ังหมดในกรุงเทพฯ และคอมมูนิต้ีมอลล์มีสัดส่วนเป็นอันดับสามท่ีร้อยละ 13 ของพ้ืนท่ีค้าปลีก 
ทั้งหมดในกรุงเทพฯ ด้วยขนาดของโครงการที่ไม่ใหญ่มาก และการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภคที่ต้องการความสะดวก 
และคล่องตัว จึงนิยมจับจ่ายสินค้าบริเวณคอมมูนิตี้มอลล์ท่ีใกล้ท่ีพักอาศัยมากข้ึน ส่วนพ้ืนท่ีค้าปลีกรูปแบบอื่น ๆมีสัดส่วนอยู ่
น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่ค้าปลีกทั้งหมด ในส่วนของอุปทานใหม่โดยเฉพาะศูนย์การค้าและคอมมิวนิตี้มอลล์ในเขตชานเมือง
ถูกคาดการณ์ว่าจะเพ่ิมขึ้นรวมประมาณ 1.4 ล้านตารางเมตรและเข้าสู่ตลาดภายในอีก 2-3 ปีข้างหน้า โดยคิดเป็นสัดส่วน 
การเพ่ิมขึ้นประมาณร้อยละ 16 ของอุปทานพ้ืนที่ค้าปลีกท้ังหมด โดยได้รับแรงหนุนจากการพัฒนาพ้ืนท่ีชานเมืองควบคู่ไปกับ 
การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งของรัฐบาล

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)42



ส�ำหรับอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยของพื้นที่ค้าปลีก ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2563 เริ่มมีพื้นที่ว่างหรือการขอยกเลิกสัญญาเช่าของ
โครงการขนาดเล็ก ซึ่งมีปัจจัยหลักมาจากเศรษฐกิจท่ีชะลอตัวลงประกอบกับการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID-19) และการเปลี่ยนรูปแบบธุรกิจค้าปลีกแบบเดิมเป็นร้านค้าออนไลน์ (E-Commerce) อย่างไรก็ตามภาพรวมของ 
อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยของพื้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพฯ ยังอยู่ที่ประมาณร้อยละ 92 ในปี 2563

จากข้อมูลของศูนย์วิจัยกรุงศรี ในปี 2564 - 2566 ธุรกิจค้าปลีกมีแนวโน้มเติบโตเฉลี่ยที่ร้อยละ 1.5 - 2.5 ต่อปี จากก�ำลังซื้อ 
ที่ทยอยฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไปตามภาวะเศรษฐกิจท่ามกลางการแข่งขันของธุรกิจท่ีมีแนวโน้มรุนแรงข้ึนจากร้านค้าออนไลน์ 
(E-Commerce) ซึ่งมีทิศทางเติบโตรวดเร็ว นับเป็นปัจจัยท้าทายท่ีกดดันอัตราก�ำไรของธุรกิจประเภทค้าปลีกรูปแบบเดิม  
ทั้งนี้ แพลตฟอร์มดิจิทัลถือเป็นนโยบายหลักในการปรับธุรกิจให้เข้ากับพฤติกรรมผู้บริโภคใหม่ เน่ืองจากบริษัทค้าปลีกหลายแห่ง 
ได้ใช้กลยุทธ์ทางธุรกิจแบบ O2O (Online-to-Offline) เพื่อเชื่อมต่อผู้ใช้ออนไลน์กับร้านค้าจริงซึ่งน�ำไปสู่การเพิ่มการรับรู้ของผู้ซื้อ
และสามารถแข่งขันกับธุรกิจพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Commerce) และธุรกิจรับน�ำเข้าสินค้า ซึ่งธุรกิจค้าปลีกท่ีมีการปรับตัว 
มีแนวโน้มที่จะได้รับประโยชน์จากพฤติกรรมการจับจ่ายที่เปลี่ยนไปของผู้บริโภค 

ที่มา: ศูนยวิจัยกสิกรไทย, มหาวิทยาลัยหอการค้าไทย, บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ�ำกัด, บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

นโยบายการตลาดและการแข่งขนัของโครงการท่ีลงทนุ

ในปี 2563 ธุรกิจค้าปลกีประสบกับการแข่งขนัทีร่นุแรงและท้าทายจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 
2019 (COVID-19) จากการที่ธุรกิจค้าปลีกส่วนใหญ่ไม่สามารถด�ำเนินธุรกิจได้ในช่วงระยะเวลาที่ภาครัฐออกมาตรการล็อกดาวน์  
ซึ่งรวมถึงการประกาศปิดสถานประกอบการต่าง ๆ หรือมีข้อจ�ำกัดในการเปิดให้บริการ ส่งผลให้ผู้ประกอบการธุรกิจค้าปลีก 
หลายรายในตลาดขาดสภาพคล่องทางการเงินและไม่สามารถเช่าพ้ืนท่ีค้าปลีกเพ่ือด�ำเนินธุรกิจต่อไปได้ ผู ้ให้เช่าพ้ืนท่ี 
จึงเสียโอกาสในการรับรายได้ค่าเช่าจากผู้เช่าเหล่าน้ี อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินท้ังหมด 4 โครงการ ในท�ำเล
ที่ตั้งท่ีมีการกระจายตัว ได้แก่ กรุงเทพฯ สมุทรสาคร และอุดรธานี ท�ำให้เกิดความหลากหลายของแหล่งท่ีมาของรายได้ รวมถึง 
มีการกระจายความเสี่ยงที่เกิดข้ึนจากการประกาศปิดสถานประกอบการต่าง  ๆ เป็นการชั่วคราวในแต่ละพ้ืนท่ี ท้ังน้ี ในส่วนของ 
มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐที่จะทยอยประกาศใช้ออกมาอย่างต่อเนื่อง เช่น โครงการคนละครึ่ง และโครงการ 
เราเที่ยวด้วยกัน เป็นต้น คาดว่าจะสะท้อนให้เห็นถึงการแข่งขันของตลาดธุรกิจค้าปลีกที่ปรับตัวดีขึ้นในอนาคต

สัดส่วนพื้นที่ค้าปลีก
ในกรุงเทพมหานคร 
แยกตามประเภท

ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2563

ซูเปอร์สโตร์

15%

ศูนย์การค้า

63%

คอมมิวนิตี้มอลล์์

13%

พื้นที่ค้าปลีกใน 
อาคารประเภทอื่น

6%
ห้างสรรพสินค้า

3%

ที่มา: บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ�ำกัด

43รายงานประจ�ำปี 2563



ปัจจัยความเสี่ยง
บริษัทฯ ได้ด�ำเนินการศึกษาข้อมูลและรายละเอียดของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน โดยการตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ  

ที่เก่ียวข้อง รายงานของบริษัทผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และรายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน นอกจากน้ี ยังมีการพิจารณา 
ถึงปัจจยัแวดล้อมต่าง ๆ  เช่น การคาดการณ์เก่ียวกับผลประกอบการ การเปลีย่นแปลงของกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง รวมถึงนโยบายต่าง ๆ   
ของรัฐ ซึ่งอาจท�ำให้เกิดความเสี่ยงต่อการประกอบธุรกิจ การด�ำเนินงาน ฐานะทางการเงินและผลการด�ำเนินงาน ความด�ำรงอยู่
ของกองทรัสต์ หรือต่อการลงทุนของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส�ำคัญ 

ส�ำหรับการบริหารจัดการกองทรัสต์ในรอบปี 2563 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า มีปัจจัยความเสี่ยง 
ที่อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อกองทรัสต์ ซึ่งผู้ลงทุนควรพิจารณา ดังต่อไปนี้

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด�ำเนินงานของกองทรัสต์
1.  ความเส่ียงจากการท่ีผลการด�ำเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัต์ขึน้อยู่กับความสามารถ
ของผูจั้ดการกองทรสัต์และผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ในการจดัการและจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิหลัก
ของกองทรสัต์

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความส�ำเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู้ความสามารถ 
ประสบการณ์ และความช�ำนาญของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นส�ำคัญ

ผู้จัดการกองทรัสต์จะเป็นผู้ก�ำหนดนโยบายและกลยุทธ์ในภาพรวมเพ่ือบริหารจัดการกองทรัสต์ และจัดหาประโยชน์จาก
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนให้เป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) จ�ำนวน 4 ราย เพื่อบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
ตามนโยบายและกลยุทธ์ที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนด โดยการเข้าท�ำสัญญาแต่งต้ังผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์กับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก) แต่ละราย ได้แก่ (1) อุดรพลาซ่า เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ ยูดี ทาวน์  
(2) เชษฐโชติ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด (3) ดีแลนด์ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ พอร์โต้ ชิโน่   
และ (4) โนเบิล เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการ โนเบิล โซโล

 ในการท�ำหน้าท่ีบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตามธุรกิจปกติ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องปฏิบัติหน้าที่ 
ตามท่ีได้รับมอบหมายภายใต้การควบคุมดูแลของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แก่ การหาผู้เช่าพ้ืนท่ีรายใหม่หรือการต่ออายุสัญญาเช่า 
พ้ืนที่และสัญญาบริการกับผู ้ เช ่าพ้ืนที่และผู ้รับบริการป ัจจุบัน การโฆษณา ประชาสัมพันธ ์  และส่งเสริมการขาย  
การจัดให้มีการบ�ำรุงรักษาหรือพัฒนาทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะแก่การจัดหาประโยชน์  
ทัง้น้ี หากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวไม่สามารถจดัการตามนโยบายและกลยุทธ์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้อย่างเหมาะสม หรอื 
หากมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือบุคลากรส�ำคัญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ อาจส่งผลกระทบในทางลบ 
ต่อมลูค่าของทรพัย์สนิหลกั และ/หรอื รายได้ค่าเช่าทีก่องทรสัต์ควรจะได้รบั ซึง่ส่งผลกระทบต่อผลการด�ำเนนิงาน และความสามารถ
ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตลอดจนการช�ำระคืนหนี้ที่ถึงก�ำหนดช�ำระของกองทรัสต์

อย่างไรก็ดี บรษิทัฯ ได้ก�ำหนดมาตรการในการด�ำเนินการเพ่ือลดความเสีย่งดงักล่าวข้างต้นโดยบรษิทัฯ ได้จดัให้มกีารพิจารณา
ผลการด�ำเนนิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์แต่ละราย เป็นประจ�ำทุกปี ตลอดระยะเวลาการจ้างบรหิาร และมรีะบบในการติดตาม
ตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยสม�ำ่เสมอเพ่ือสร้างความมัน่ใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้ท�ำหน้าที่บริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีท่ีต้องแต่งตั้ง 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอ่ืนแทนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการพิจารณาคุณสมบัติต่าง ๆ 
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายใหม่ให้เหมาะสมกับการบริหารทรัพย์สินนั้น ๆ ก่อนการแต่งตั้ง

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)44



2.  ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ท่ีอาจเกิดขึน้ระหว่างกองทรสัต์และเจ้าของอสังหารมิทรพัย์

(1)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกิดจากการที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ เช่าพื้นท่ีบางส่วนของทรัพย์สินหลักท่ี 
กองทรัสต์เข้าลงทุนกลับไปบริหาร

จากข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 อดุรพลาซ่า ได้ด�ำเนนิการเช่าพ้ืนทีบ่างส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน์ ซึง่คดิเป็นสดัส่วน
ประมาณร้อยละ 56 ของพ้ืนทีเ่ช่าในโครงการ เมม็เบอร์ชปิได้ด�ำเนินการเช่าพ้ืนทีบ่างส่วนในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ซึง่คิดเป็นสดัส่วน 
ประมาณร้อยละ 61 ของโครงการ และดีแลนด์ ได้ด�ำเนินการเช่าพื้นที่บางส่วนในโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนประมาณ
ร้อยละ 33 ของพื้นที่เช่าในโครงการ จากกองทรัสต์ ซึ่งอาจท�ำให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
และกองทรัสต์ได้ โดยเฉพาะในกรณีที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์รับหน้าที่เป็น 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เน่ืองจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์อาจมีแรงจูงใจในการเสนอพ้ืนท่ีท่ีตนเองเช่ากลับจากกองทรัสต์  
ให้กับผู้ต้องการเช่าพ้ืนที่มากกว่าการน�ำเสนอพ้ืนท่ีของกองทรัสต์ท่ีว่างอยู่ ซึ่งอาจมีผลให้กองทรัสต์เสียโอกาสและประโยชน์  
จากการตัดสินใจของผู้ต้องการเช่าพื้นที่ รวมทั้งอาจส่งผลกระทบต่อรายได้และผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 

อย่างไรก็ตาม พื้นที่ของโครงการ ยูดี ทาวน์ และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ในส่วนที่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่ากลับไปบริหารนั้น  
เป็นการให้เช่าพ้ืนท่ีที่มีลักษณะเป็นร้านค้าขนาดเล็ก (ประมาณไม่เกิน 10 ตารางเมตร) หรือเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีสัญญาเช่าระยะสั้น  
(ไม่เกิน 1 ปี) หรือเป็นพื้นที่ที่ด�ำเนินการหารายได้หรือให้เช่าเป็นรายวัน เช่น ลานกิจกรรมเพื่อการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริม
การขาย ร้านอาหารและเครื่องดื่ม เป็นต้น เน่ืองจากลักษณะพ้ืนที่ในบริเวณดังกล่าวมีลักษณะการเปลี่ยนแปลงของสัญญา
เช่าอย่างรวดเร็ว และเป็นพ้ืนท่ีที่ใช้ส�ำหรับจัดกิจกรรมเพ่ือประชาสัมพันธ์ หรือกิจกรรมส่งเสริมการขายอยู่อย่างสม�่ำเสมอ  
ดังน้ัน เพ่ือให้การบริหารจัดการการเช่าโดยผู้จัดการกองทรัสต์มีประสิทธิภาพ ไม่ซับซ้อน ไม่ล่าช้าจนอาจเกิดการสูญเสียและ 
การบรหิารจดัการให้ทันก�ำหนดระยะเวลาเพ่ือไม่ให้กองทรสัต์สญูเสยีรายได้จากบรเิวณดังกล่าว และเพ่ือก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 
ต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์ บรษิทัฯ จงึเหน็ว่า การให้เจ้าของอสงัหารมิทรพัย์เช่าทรพัย์สินท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนกลับไปเพ่ือน�ำไปบรหิารจดัการเอง  
จะสร้างระบบการด�ำเนินงานที่ราบร่ืน และก่อให้เกิดผลตอบแทนท่ีมีความแน่นอนและสม�่ำเสมอให้กับผู ้ถือหน่วยทรัสต์ 
ของกองทรสัต์ได้เป็นอย่างด ีและยังท�ำให้การบรหิารพ้ืนทีด่งักล่าวมคีวามคล่องตวัมากขึน้ ในขณะทีพ้ื่นทีข่องโครงการพอร์โต้ ชโิน่ น้ัน  
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เช่าพ้ืนท่ีกลับไปเพ่ือประกอบธุรกิจร้านอาหาร เครื่องดื่ม และสถานบันเทิงตามท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
ประกอบธุรกิจอยู่ก่อนที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน

นอกจากนี้ เพื่อป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ที่อาจเกิดขึ้นจากการให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์
เช่าพ้ืนท่ีบางส่วนกลับไปบริหาร กองทรัสต์ได้รับข้อตกลงกระท�ำการจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก 
ทั้ง 3 ราย โดยก�ำหนดให้ลักษณะของการท่ีเจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะน�ำพ้ืนท่ีออกให้เช่าช่วงต่อไปได้จะต้องเป็นการให้เช่าช่วง 
ในลักษณะท่ีได้ด�ำเนินการอยู่ก่อนหรือในวันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกเท่าน้ัน รวมถึง 
ในกรณีท่ีหากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ในฐานะผู้เช่าทรัพย์สินจากกองทรัสต์ จะน�ำพ้ืนที่ดังกล่าวออกให้บุคคลภายนอกเช่า 
ในลักษณะอื่น ๆ นอกเหนือจากที่ระบุข้างต้น จะต้องได้รับการอนุมัติจากผู้จัดการกองทรัสต์ และการให้เช่าช่วงน้ันต้องไม่เป็น 
การให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าพ้ืนที่ที่ประกอบธุรกิจต้องห้ามภายใต้กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะห้ามมิให้ผู้เช่า 
น�ำทรัพย์สินที่เช่าออกให้บุคคลภายนอกเช่าช่วงพ้ืนท่ีดังกล่าวในกรณีท่ีกองทรัสต์เห็นว่าการให้เช่าช่วงดังกล่าวจะกระทบ ขัดแย้ง 
หรือเป็นการท�ำธุรกิจแข่งขันกับการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก

(2)	 ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากโครงการเพิ่มเติม ซึ่งด�ำเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์หรือผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก)

เนื่องจากอุดรพลาซ่าหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่าได้ลงทุนในโครงการศูนย์ประชุม (Exhibition Hall) โดยมีพื้นที่ให้
เช่าร้านค้าท้ังหมดประมาณ 800 ตารางเมตร ซ่ึงตั้งอยู่บนท่ีดินฝั่งตรงข้ามกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และดีแลนด์ ได้ลงทุน
ในโครงการ พอร์โต้โก ซึ่งเป็นศูนย์รวมร้านค้าและร้านอาหารส�ำหรับเป็นที่พักทาง (Rest Areas) ให้กับผู้สัญจร เพื่อเดินทางไปยัง
แหล่งท่องเทีย่วของจงัหวัดเพชรบรุ ีหวัหนิ เป็นต้น โดยมขีนาดพ้ืนที ่3,000 ตารางเมตร โดยมรีะยะทางห่างจากโครงการพอร์โต้ ชโิน่ 
ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงอาจก่อให้เกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรสัต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการด�ำเนินธุรกิจทีอ่าจมลีกัษณะ
ใกล้เคียงกับกองทรัสต์ในการให้เช่าพื้นที่แก่ผู้ประกอบการในลักษณะร้านค้า รวมถึงการจัดหาผู้เช่าพื้นที่รายใหม่
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ทั้งน้ี อุดรพลาซ่าได้ชี้แจงต่อผู้จัดการกองทรัสต์ถึงวัตถุประสงค์ของโครงการศูนย์ประชุม (Exhibition Hall) ว่ามีฐานลูกค้า 
ผู้ใช้บริการแตกต่างจากโครงการศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิต้ีมอลล์ (Community Mall) และเป็นผู้ประกอบธุรกิจร้านอาหาร
และร้านกาแฟ โดยวัตถุประสงค์ของการจัดให้มีร้านค้าดังกล่าว เพ่ืออ�ำนวยความสะดวกต่อผู้ท่ีมาร่วมงานในศูนย์ประชุมเท่าน้ัน 
ในขณะที่ดีแลนด์ ชี้แจงว่า โครงการดังกล่าวมีขนาดเล็กกว่า โครงการพอร์โต้ ชิโน่ มาก อีกทั้งกลุ่มลูกค้า ก็มีความแตกต่างกัน  
เพราะจะเป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวที่แวะเติมน�้ำมันและหาท่ีพักระหว่างเดินทาง อย่างไรก็ดี ผู ้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึง 
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น จึงได้ก�ำหนดหลักเกณฑ์ในการก�ำกับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของอุดรพลาซ่า
และดีแลนด์เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึ้น โดยมีการก�ำหนดให้ตลอดระยะเวลาที่อุดรพลาซ่าและดีแลนด์ ปฏิบัติหน้าที่
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ อุดรพลาซ่า ดีแลนด์ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่า และ/หรือ ดีแลนด์ 
จะไม่ประกอบกิจการแข่งขันกับธุรกิจของกองทรัสต์ หากอุดรพลาซ่า ดีแลนด์ และ/หรือ กลุ่มบุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่า  
และ/หรอื ดแีลนด์ ประสงค์จะจ�ำหน่าย จ่าย โอน หรอืให้เช่าโครงการเพ่ิมเตมิแก่บคุคลใด ซึง่มใิช่เป็นการให้เช่าพ้ืนท่ีแก่ลกูค้าท่ัวไป
ตามปกติในทางการค้า อุดรพลาซ่าและดีแลนด์ต้องแจ้งให้ผู้จัดการกองทรัสต์รับทราบ และให้สิทธิกองทรัสต์ในการปฏิเสธก่อน  
(Right of First Refusal) ในการลงทุนในโครงการเพิ่มเติมดังกล่าว 

3.  ความเสีย่งจากการท่ีรายได้ของกองทรสัต์ขึน้อยู่กับฐานะทางการเงนิของผู้เช่าพืน้ทีแ่ละการตัดสนิใจ
ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบรกิารเม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบรกิารของผู้เช่าพ้ืนท่ีส้ินสุดลง

เน่ืองจากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกเป็นทรัพย์สินในกลุ่มธุรกิจศูนย์การค้า ประเภทคอมมูนิตี้มอลล์  
(Community Mall) และศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ (Lifestyle Mall) รายได้หลักของกองทรัสต์จึงมีที่มาจากรายได้ค่าเช่าและรายได้ 
ค่าบริการที่ได้รับจากผู้เช่าพ้ืนที่ในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกท้ัง 3 โครงการได้แก่ โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 
72 คอร์ทยาร์ด และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ซึ่งเป็นผู้เช่าในกลุ่มธุรกิจค้าปลีกเป็นหลัก จึงท�ำให้กองทรัสต์ตกอยู่ภายใต้ปัจจัย 
ความเสี่ยงท่ัวไปที่เก่ียวกับการลงทุนในกลุ่มธุรกิจค้าปลีกดังกล่าว ดังนั้น หากผู้เช่าพ้ืนท่ีรายส�ำคัญรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย 
หรือผู้เช่าพื้นที่จ�ำนวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะทางการเงินที่ด้อยลง อาจท�ำให้ผู้เช่าพื้นที่ช�ำระเงินล่าช้า หรือเกิดการผิดนัด 
ช�ำระเงินของผู้เช่าพื้นที่ และท�ำให้ผู้เช่าพื้นที่ไม่สามารถช�ำระหนี้ได้ นอกจากนี้ อาจปรากฏกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่อาจไม่ต่ออายุสัญญา 
เช่า และ/หรือ สัญญาบริการ หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการด้วยเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่กองทรัสต ์
น้อยกว่าเงื่อนไขในสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการฉบับปัจจุบัน ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อฐานะ
ทางการเงิน ผลการด�ำเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลอัตราการ
เช่าพื้นที่โดยเฉลี่ยในรอบปี 2563 ที่ผ่านมา ของโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ มีอัตราการ
เช่าพื้นที่เฉลี่ยเท่ากับร้อยละ 100 ทุกโครงการ 

ในการนี ้บรษิทัฯ ได้ก�ำหนดมาตรการในการด�ำเนินการเพ่ือลดความเสีย่งดงักล่าวข้างต้นโดยก�ำหนดให้ อดุรพลาซ่า และดแีลนด์  
ตกลงว่าหากพ้ืนที่ส่วนใดที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์ และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ (แล้วแต่กรณี) ไม่มีผู้เช่าพ้ืนที่  
ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน หรือว่างลงภายในระยะเวลา 5 ปี นับต้ังแต่วันท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน อุดรพลาซ่า ดีแลนด์ และ/หรือ 
บุคคลที่อุดรพลาซ่า และ/หรือ ดีแลนด์ก�ำหนด ตกลงจะเช่าพื้นที่ดังกล่าวจากกองทรัสต์ในอัตราค่าเช่าที่ก�ำหนด รวมถึงช�ำระค่าน�้ำ 
ค่าไฟ ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับพื้นที่ในโครงการส่วนที่ยังไม่มีผู้เช่าดังกล่าวด้วย

4.  ความเส่ียงจากการปรบัปรงุหรอืซ่อมแซมอสังหารมิทรพัย์ในส่วนท่ีเป็นสาระส�ำคญั

โครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก  
มีการเปิดด�ำเนินการตั้งแต่ปี 2552 ปี 2558 และปี 2555 ตามล�ำดับ โดยในปัจจุบันทรัพย์สินอยู่ในสภาพท่ีดีและท่ีผ่านมาได้รับ 
การปรับปรุงซ่อมแซม (Minor Renovation) อย่างต่อเนื่องตามความจ�ำเป็นและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ ซึ่งการปรับปรุง
ซ่อมแซมดังกล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก อย่างไรก็ดี ในอนาคต 
กองทรัสต์อาจต้องพิจารณาด�ำเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซม ตลอดจนเปลี่ยนแปลงงานระบบของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต ์
เข้าลงทุนครั้งแรก ในส่วนท่ีเป็นสาระส�ำคัญ (Major Renovation) ซึ่งรวมถึงการเปลี่ยนแปลงรูปลักษณ์ภายในทรัพย์สินหลักท่ี 
กองทรสัต์เข้าลงทนุครัง้แรก ตลอดจนการเปลีย่นแปลงงานระบบทีส่�ำคญั เพ่ือให้ทรพัย์สนิหลกัดงักล่าวมคีวามทนัสมยัและเหมาะสมแก่ 
การใช้ประโยชน์ของลูกค้าในโครงการ รวมถึงเพ่ือดึงดูดให้มีผู้เช่าพ้ืนท่ีของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกดังกล่าว
มากย่ิงข้ึน ซึ่งการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ดังกล่าวอาจต้องปิดพ้ืนที่บางส่วนของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก
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เป็นการชั่วคราว อันอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก หรือเป็นสาเหตุให้ผู้เช่า
พ้ืนท่ีบอกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าได้ ดังนั้น หากทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกจ�ำเป็นต้องมีการ
ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ได้  
ทั้งนี้ การปรับปรุงหรือซ่อมแซมในส่วนท่ีเป็นสาระส�ำคัญของทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรกอาจเกิดข้ึนในกรณี  
เช่น ทรัพย์สินมีความทรุดโทรมจนไม่สามารถท�ำการแข่งขันกับศูนย์การค้าอื่น รูปแบบของอาคารล้าสมัย และรูปลักษณ์อาคาร 
ต้องท�ำการเปลี่ยนแปลงเพื่อเพิ่มโอกาสในการเจริญเติบโตของค่าเช่า เป็นต้น

ทั้งนี้ ในการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะพิจารณาแผนงานทุกปี และส่งให้ผู้จัดการกองทรัสต์และ
ทรัสตีเป็นผู้พิจารณาเห็นชอบตามล�ำดับ ซึ่งการปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่อาจพิจารณาวางแผนการปรับปรุงโดยด�ำเนินการ 
ปิดปรบัปรงุพ้ืนทีที่ละส่วน เพ่ือลดผลกระทบในการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรกให้น้อยทีส่ดุและ
ท�ำให้ยังสามารถใช้พื้นที่โดยรอบของพื้นที่ที่อยู่ระหว่างการซ่อมแซมหรือปรับปรุงได้  นอกจากนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณา
ประมาณการและจดัท�ำแผนการทยอยส�ำรองค่าซ่อมแซมและค่าปรบัปรงุภาพลกัษณ์ตามระยะเวลาเพ่ือให้ทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ 
เข้าลงทุนครั้งแรกอยู่ในสภาพท่ีดีและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ อย่างไรก็ตาม ในอนาคตอาจมีความเส่ียงท่ีเงินส�ำรองส�ำหรับ 
การปรบัปรงุซ่อมแซมทรพัย์สนิหลกัดังกล่าวตามทีไ่ด้ประมาณการไว้อาจไม่เพียงพอต่อค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม การปรบัปรงุสภาพ
ทรัพย์สิน หรือการปรับปรุงภาพลักษณ์ เพื่อรักษาความสามารถในการแข่งขัน ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังกล่าว อาจส่งผลกระทบ 
ในทางลบต่อผลการด�ำเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์ และผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีความจ�ำเป็นต้องหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมอื่น เพ่ือใช้ปรับปรุงสภาพทรัพย์สินหรือ 
เพื่อปรับปรุงภาพลักษณ์ เพื่อลดผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

5.  ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรพัย์สินหลัก เนือ่งจากคูสั่ญญาไม่ปฏบัิติ
ตามสัญญาท่ีเกีย่วข้องกบัการลงทุนและการบรหิารอสังหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ กองทรัสต์ได้เข้าท�ำสัญญาซื้อขาย สัญญาเช่า สัญญาเช่าช่วง และ
สัญญาตกลงกระท�ำการ (แล้วแต่กรณี) เพื่อการลงทุนในทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนกับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ  
สัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการลงทุนและการบริหารของกองทรัสต์ เพ่ือประโยชน์ในการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์ และ 
ผูกพันให้คู่สัญญาปฏิบัติตามข้อก�ำหนดในสัญญา

อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก�ำหนดในสัญญาข้างต้น คู่สัญญาอาจปฏิบัติผิดสัญญาหรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ อันเป็นเหตุแห่ง 
การเลกิหรอืผดิสญัญาได้ ในกรณีดงักล่าว แม้กองทรสัต์มสีทิธิท่ีจะบอกเลกิสญัญา เรยีกค่าเสยีหาย ตลอดจนเรยีกค่าขาดประโยชน์ 
ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสัญญาของคู่สัญญาดังกล่าวอาจท�ำให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือไม่สามารถบังคับให้เป็นไป
ตามข้อก�ำหนดของสัญญาดังกล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบังคับให้คู่สัญญาต้องปฏิบัติตามข้อก�ำหนดของสัญญา หรือคู่สัญญา 
ไม่ช�ำระค่าเสยีหายตามทีก่องทรสัต์เรยีกร้อง ดงันัน้ กองทรสัต์จงึอาจต้องเข้าสูก่ระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สทิธิฟ้องร้องต่อศาล  
ซึง่การด�ำเนนิการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด�ำเนนิการจนกว่าจะเสรจ็สิน้กระบวนการ 
และจ�ำนวนเงินที่กองทรัสต์จะได้รับชดเชยเยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี้ ผลแห่งคดียังขึ้นอยู่กับค�ำพิพากษาของศาล 
และถึงแม้ศาลจะมีค�ำพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค�ำพิพากษา 
ของศาล ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนตามจ�ำนวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้

6.  ความเส่ียงท่ีอาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัต์กู้ยืมเงนิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์มีหน้ีจากเงินกู้ยืมระยะยาวประมาณ 204.11 ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะสั้น 
จากสถาบันการเงินประมาณ 40 ล้านบาท และวงเงินสินเชื่อค�้ำประกัน (Bank Guarantee) จ�ำนวนรวมไม่เกิน 10 ล้านบาท  
เพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในบริหารและการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ การซ่อมบ�ำรุงและปรับปรุงทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 
รวมทั้งเพื่อใช้ค�้ำประกันการใช้สาธารณูปโภคของทรัพย์สินของกองทรัสต์และเป็นหลักประกันเพื่อการได้มาหรือรักษาไว้ซึ่งสิทธิใน
ค�ำมัน่หรอืสทิธิในการเข้าลงทุนในทรพัย์สนิเพ่ิมเตมิในอนาคต ซึง่รวมทัง้สิน้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ 
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ดังนั้น กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอัตราดอกเบี้ย เนื่องจาก
อตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสญัญาเงนิกู้อาจมกีารเปลีย่นแปลงในระหว่างอายุของสญัญาเงนิกู้ซึง่จะส่งผลกระทบต่อการด�ำเนินงาน 
ของกองทรัสต์ท�ำให้กองทรัสต์มีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช�ำระดอกเบี้ยและเงินต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ ในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถช�ำระดอกเบี้ย  
และ/หรอื เงนิต้นตามท่ีก�ำหนดในสญัญากู้ยืมเงนิ หรอื เกิดเหตผุดิสญัญาอืน่ ๆ  ภายใต้สญัญาเงนิกู้ อาจส่งผลให้ผูใ้ห้กู้อาจด�ำเนนิการ 
ทางกฎหมายกับกองทรัสต์หรือใช้สิทธิเรียกร้องตามสัญญา อันเน่ืองมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากู้ยืมเงิน รวมถึงการบังคับ
จ�ำนองในทรัพย์สินของกองทรัสต์ที่น�ำไปเป็นหลักประกันเงินกู้ 

ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าว และได้บริหารจัดการกองทรัสต์โดยจะมีมาตรการในการติดตาม 
ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์และปัจจัยภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอย่างสม�่ำเสมอ นอกจากน้ี ผู้จัดการ 
กองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เครื่องมือทางการเงินเพ่ือลดความเส่ียงดังกล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอัตราดอกเบ้ีย  
(Interest Rate Swap) หรือการด�ำเนินการใด ๆ กับเจ้าหนี้ เช่น การขอขยายระยะเวลาการช�ำระหนี้ การขอผ่อนผันเงื่อนไขที่เป็น
อปุสรรคต่อการบรหิารจัดการกองทรสัต์ เป็นต้น โดยกองทรสัต์จะด�ำเนนิการดงักล่าวโดยค�ำนงึถงึกฎหมายหรอืระเบยีบทีเ่กีย่วข้อง
และประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

7.  ความเส่ียงท่ีเกิดจากภาวะการแข่งขนัท่ีสูงขึน้และการเปล่ียนแปลงรปูแบบการด�ำเนนิชวิีตของผู้บรโิภค

ผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ อาจได้รับผลกระทบจากการแข่งขันที่สูงขึ้น ทั้งจากผู้ประกอบการรายเดิมและรายใหม่ที่เปิด
และปรบัปรงุศนูย์การค้าอย่างต่อเนือ่ง รวมถึงการปรบัเปลีย่นวิถีการด�ำเนินชวิีตของผูบ้รโิภคในปัจจบุนัประกอบกับความก้าวหน้า
ทางเทคโนโลยี ท�ำให้เกิดความท้าทายจากการเติบโตของตลาดสินค้าออนไลน์ (Online Shopping) ท่ีสามารถตอบสนองวิถี 
การด�ำเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ มีจุดเด่นด้วยกลยุทธ์ราคา ความหลากหลายของสินค้าและความสะดวก ท�ำให้ผู้ประกอบธุรกิจ 
ค้าปลีก ซึ่งถือเป็นผู้เช่าพื้นที่หลักของโครงการ ยูดี ทาวน์และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ รวมถึงผู้ประกอบการศูนย์การค้าต้องปรับตัว
และปรับเปลี่ยนแผนกลยุทธ์ให้ทันต่อสภาวะแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปอยู่เสมอ 

ดงัน้ัน บรษิทัฯ ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะร่วมกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (บคุคลภายนอก) ในการด�ำเนนิการทีจ่�ำเป็น 
ภายใต้ขอบเขตอ�ำนาจและความรับผิดชอบของบริษัทฯ ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์และ
สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และสญัญาอืน่ ๆ  ทีเ่ก่ียวข้อง รวมถึงกฎระเบยีบท่ีเก่ียวข้อง ภายใต้การก�ำกับดแูลของทรสัตี 
ในการด�ำเนินการเพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันให้แก่ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนของ
ศนูย์การค้า โดยมุง่เน้นการพัฒนาและปรบัปรงุอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว เพ่ือเพ่ิมประสทิธิภาพในการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิ 
การใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่และการรักษาภาพลักษณ์ที่ดีและความทันสมัย และจะร่วมกันวางแผนกลยุทธ์และมาตรการเพ่ือพัฒนา
และปรบัปรงุศูนย์การค้าให้มคีวามแตกต่างและเป็นทีย่อมรบั รวมถึงแนวคิดใหม่ ๆ  ให้สอดคล้องกับวถีิการด�ำเนินชวีติของผู้บรโิภค
และเพื่อให้เกิดเป็นประสบการณ์ที่น่าประทับใจ

ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
1.  ความเส่ียงจากการทีก่องทรสัต์ลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์

(1)	 ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์ ซึ่งสิทธิการเช่า  
และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา ซึ่งท�ำให้กองทรัสต์เสียสิทธ ิ
ในการใช้ทรัพย์สินที่เช่า และ/หรือ ทรัพย์สินที่เช่าช่วง

โครงการ ยูดี ทาวน์ ตั้งอยู่บนท่ีดินของการรถไฟฯ ซึ่งอุดรพลาซ่ามีสิทธิการเช่า กองทรัสต์ได้เข้าท�ำสัญญาเช่าและสัญญา
เช่าช่วงจากอุดรพลาซ่าเพ่ือใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าและทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงตามวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์  
โดยมีรายละเอียดการเข้าลงทุนปรากฏตามแผนภาพด้านล่างนี้

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)48



การรถไฟฯ
เจ้าของที่ดิน

สัญญาเช่าที่ดิน

30 ปี

สัญญาเช่าช่วงที่ดิน

สัญญาเช่าอาคาร

(รวมถึงงานระบบ)

สัญญาเช่าช่วงที่ดินและ

อาคาร (ส่วนต่อขยาย)

(รวมถึงงานระบบ)

สัญญาเช่าช่วงที่ดิน

(ส่วนต่อขยาย)

สัญญาเช่าที่ดิน

(ส่วนต่อขยาย 5 ปี)

สัญญาเช่าที่ดินและอาคาร

(ส่วนต่อขยาย 5 ปี)

อดุรพลาซ่า
เจ้าของอาคาร 
และงานระบบ

โครงการ ยูดี ทาวน์

อดุรพลาซ่า
ผู้มีสิทธิการเช่าใน

ที่ดินและอาคารและ
เจ้าของงานระบบ 

โครงการ ยูดี ทาวน ์
(ส่วนต่อขยาย)

กองทรสัต์

ทั้งนี้ แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสต์ตามสัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าอาคาร สัญญา
เช่าช่วงท่ีดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าช่วงท่ีดินและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) จะเป็นไปอย่างถูกต้อง และ/หรือ จะได้ม ี
การจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีที่เก่ียวข้องแล้ว แต่กองทรัสต์ยังมีความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนเน่ืองจากสิทธิการเช่าและสิทธิ 
การเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถูกยกเลกิหรอืสิน้สดุลงก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าหรอืระยะเวลาการเช่าช่วงทีเ่ก่ียวข้อง 
ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ และ/หรือ ได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าหรือทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงได้ อันจะส่งผลกระทบ 
ต่อการจัดหาประโยชน์และรายได้ของกองทรัสต์

ส�ำหรับกรณีของสิทธิการเช่าอาคารที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เงื่อนไขหรือสาเหตุท่ีจะท�ำให้อุดรพลาซ่า ในฐานะผู้ให้เช่ามีสิทธิ 
บอกเลิกสัญญากับกองทรัสต์ในฐานะผู้เช่าก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าได้ คือในกรณีท่ีกองทรัสต์ ในฐานะผู้เช่าผิดสัญญา 
เช่น ไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ต่าง ๆ ของผู้เช่าตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่าอาคาร เช่น หน้าท่ีในการใช้ทรัพย์สินท่ีเช่า รวมถึงหน้าที ่
ในการช�ำระค่าเช่า และกองทรสัต์มไิด้แก้ไขเยียวยาการผิดสญัญาดังกล่าวภายในระยะเวลาท่ีก�ำหนด นอกจากน้ี อาจเกิดกรณีทีส่ญัญา 
สิ้นสุดลงเนื่องจากเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ส�ำหรับกรณีของหน้าที่ในการช�ำระค่าเช่า เนื่องจากตามข้อก�ำหนดของสัญญามีก�ำหนด 
เวลาช�ำระค่าเช่าทีแ่น่นอน กองทรสัต์จงึมเีวลาในการรวบรวม และจดัหาเงนิเพ่ือมาช�ำระค่าเช่า และกองทรสัต์ยังมเีวลาเพ่ือด�ำเนนิ 
การแก้ไขการผิดนัดช�ำระค่าเช่าดังกล่าวได้ นอกจากนี้ บริษัทฯ ได้ยึดหลักความระมัดระวังในการบริหารจัดการ เพ่ือมิให ้
เกิดการปฏิบัติผิดสัญญาดังกล่าวข้างต้น นอกจากน้ี สิทธิการเช่าอาคารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจถูกยกเลิกหรือส้ินสุดลงก่อน 
ครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าได้ในกรณีท่ีเหตุแห่งการเลิกสัญญาดังกล่าว มาจากการปฏิบัติผิดหน้าที่ของอุดรพลาซ่าในฐานะ 
ผู้ให้เช่า แต่ในกรณีเช่นนั้นกองทรัสต์มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ทันที โดยอุดรพลาซ่าจะต้องช�ำระคืนค่าเช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือ 
ผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าช่วงได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่เหลืออยู่  
รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรสัต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิท่ีเช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าหรอืเช่าช่วงทีเ่หลอือยู่  
ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น

ส�ำหรับสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์มีความเส่ียงจากการท่ีอุดรพลาซ่า ซึ่งเป็นคู่สัญญา
กับการรถไฟฯ ในสัญญาเช่าท่ีดิน สัญญาเช่าท่ีดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) อาจปฏิบัติ 
ผิดเงื่อนไขข้อใดข้อหนึ่งในสัญญาเช่าหลักในส่วนท่ีเป็นสาระส�ำคัญจนเป็นเหตุให้สัญญาเช่าหลักดังกล่าวสิ้นสุดลง รวมถึงแต่ไม่
จ�ำกัดเพียงการปฏิบัติผิดหน้าที่ในการช�ำระค่าเช่ารายปีท่ีอุดรพลาซ่ายังมีหน้าท่ีช�ำระตามสัญญา ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใช้
บงัคบัสญัญาเช่าช่วงและท�ำให้กองทรสัต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิท่ีเช่าช่วงได้ตามวัตถุประสงค์ท่ีก�ำหนดในสญัญาเช่าช่วง  
หรือในกรณีที่สัญญาเช่าหลักดังกล่าวสิ้นสุดลงด้วยเหตุอื่นใด อาจท�ำให้กองทรัสต์สิ้นสิทธิการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าช่วง 
ภายใต้สัญญาเช่าช่วง ซึ่งความเสี่ยงจากเหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อธุรกิจ ผลการด�ำเนินงาน และ
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สถานะทางการเงินของกองทรัสต์ อาทิ อาจส่งผลให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงได้ตามวัตถุประสงค ์
การลงทุน รายได้ท่ีกองทรัสต์คาดว่าจะได้รับเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส�ำคัญ และแม้ว่าผู้ให้เช่าช่วงจะช�ำระค่าเสียหายให้แก ่
กองทรสัต์แต่ค่าเสยีหายดงักล่าวอาจมจี�ำนวนน้อยกว่ารายได้ของกองทรสัต์ทีเ่ปลีย่นแปลงหรอืมจี�ำนวนไม่เพียงพอต่อความเสยีหาย 
ที่เกิดขึ้นจริง

ส�ำหรับการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์ กองทรัสต์ได้จัดท�ำข้อตกลงกับอุดรพลาซ่า โดยกองทรัสต์ตกลงจะจ่ายค่าเช่าให้แก ่
การรถไฟฯ โดยตรง เพ่ือป้องกันความเสี่ยงจากการท่ีอุดรพลาซ่าปฏิบัติผิดหน้าท่ีในการช�ำระค่าเช่าดังกล่าว รวมไปถึงกองทรัสต์ 
ได้รบัข้อตกลงกระท�ำการจากอดุรพลาซ่าซึง่เป็นเจ้าของทรพัย์สินท่ีเช่า เพ่ือให้ค�ำรบัรองและความตกลงในหน้าท่ีต่าง  ๆ   โดยมสีาระ
ส�ำคญัคอื ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง อดุรพลาซ่าจะปฏิบตัติามหน้าทีท่ีก่�ำหนดในสญัญาเช่าหลกัอย่างเคร่งครดั และจะไม่จ�ำหน่าย 
จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ บนสิทธิการเช่าในที่ดินที่เช่าช่วง เว้นแต่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็นลายลักษณ์อักษรจาก 
กองทรสัต์ รวมถึงอดุรพลาซ่าตกลงท่ีจะไม่ยกเลกิ หรอืแก้ไขเพ่ิมเติมสญัญาเช่าหลัก ไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ  และไม่ว่าในช่วงระยะเวลาใด  ๆ   
โดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ล่วงหน้า ท้ังน้ี ในกรณีท่ีอุดรพลาซ่าปฏิบัติผิดสัญญาข้อใดข้อหนึ่ง 
ตามที่ก�ำหนดในสัญญาเช่าหลัก อุดรพลาซ่ายินยอมจะตกลงจะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบถึงเหตุผิดสัญญาอันก่อให้เกิดสิทธิ 
ในการบอกเลิกสัญญาเป็นลายลักษณ์อักษร เพ่ือให้กองทรัสต์มีสิทธิ (แต่มิใช่หน้าที่) ในการแก้ไขการผิดสัญญาดังกล่าวโดย 
ไม่ชักช้า หรือเพื่อให้กองทรัสต์ได้ตกลงขอความยินยอมจากการรถไฟฯ เพื่อรับโอนสิทธิและหน้าที่ของอุดรพลาซ่าซึ่งเป็นผู้เช่าตาม 
สัญญาเช่าหลัก

(2)	 ความเสี่ยงจากการท่ีสัญญาเช่าท่ีดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วนต่อขยาย)  
มีข้อก�ำหนดที่ให้สิทธิการรถไฟฯ สามารถบอกเลิกสัญญาดังกล่าวหรือขอคืนพื้นที่ได้

ตามรายละเอยีดในข้อ 1. (1) ข้างต้น ในการลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์ (ส่วนต่อขยาย) กองทรสัต์ได้เข้าท�ำสัญญาเช่าช่วงทีด่นิ  
(ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าช่วงที่ดินและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) จากอุดรพลาซ่าซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าในที่ดินและอาคาร 
(ส่วนต่อขยาย) ดังกล่าว จากการรถไฟฯ เพื่อใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าช่วงตามวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ 

เน่ืองจากสัญญาเช่าท่ีดิน (ส่วนต่อขยาย) และ/หรือ สัญญาเช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ระหว่างอุดรพลาซ่ากับ 
การรถไฟฯ มข้ีอก�ำหนดในสญัญาทีใ่ห้สทิธิการรถไฟฯ สามารถบอกเลกิสญัญาดงักล่าวหรอืขอคนืพ้ืนทีไ่ด้ หากการรถไฟฯ ในฐานะ
ผูใ้ห้เช่าต้องการใช้พ้ืนท่ี โดยอดุรพลาซ่าไม่มสีทิธิเรยีกค่าเสยีหาย ดงัน้ัน กองทรสัต์จงึยังมคีวามเสีย่งทีอ่าจเกิดขึน้เน่ืองจากสญัญา
เช่าท่ีดิน (ส่วนต่อขยาย) และ/หรือ สัญญาเช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ถูกยกเลิกก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่า  
ซึ่งจะส่งผลให้สัญญาเช่าช่วงท่ีดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าช่วงท่ีดินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ท่ีกองทรัสต์ได้เข้า
ท�ำกับอุดรพลาซ่าจะสิ้นสุดลงด้วยและกองทรัสต์ไม่อาจใช้ และ/หรือ ได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงที่ดิน 
(ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงทีด่นิและเช่าช่วงอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ทีก่องทรสัต์เข้าท�ำกับอดุรพลาซ่าได้ อนัจะส่งผลกระทบ
ต่อการจัดหาประโยชน์และรายได้ของกองทรัสต์ในที่สุด

เพ่ือบรรเทาผลกระทบจากความเสี่ยงดังกล่าวข้างต้นในการลงทุนในโครงการ ยูดี ทาวน์ (ส่วนต่อขยาย) กองทรัสต์ได้รับข้อ
ตกลงกระท�ำการจากอดุรพลาซ่าตามสญัญาเช่าช่วงทีด่นิ (ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงทีดิ่นและเช่าช่วงอาคาร (ส่วนต่อขยาย)  
ที่จะให้กองทรัสต์ได้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงอย่างเต็มท่ี ตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงค์ของสัญญา โดยปราศจาก 
การรอนสทิธิ ภาระผกูพันหรอืการกระท�ำใด ๆ  นอกจากนี ้ในกรณีทีเ่กิดเหตผุดินัดโดยอดุรพลาซ่าตามสญัญาเช่าทีด่นิ (ส่วนต่อขยาย) 
และ/หรือ สัญญาเช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ระหว่าง การรถไฟฯ กับ อุดรพลาซ่า ซึ่งมีผลให้สัญญาดังกล่าว สิ้นสุด 
ลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ก็ตามซึ่งมิได้เป็นผลจากการที่กองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าท่ีหรือปฏิบัติหน้าท่ีผิดพลาด หรือปฏิบัติบกพร่อง 
ต่อหน้าทีต่ามสญัญาระหว่างกองทรสัต์กับอดุรพลาซ่า กองทรสัต์มสีทิธิเรยีกค่าเสยีหายจากอดุรพลาซ่าจากเหตดุงักล่าว และ/หรอื 
บอกเลกิสญัญาระหว่างกองทรสัต์กับอดุรพลาซ่าได้ทันที และอดุรพลาซ่าจะต้องช�ำระคนืค่าเช่าทรพัย์สนิท่ีเช่าช่วงคงเหลอื รวมถึงเงนิ 
หรือผลประโยชน์อื่นใดที่อุดรพลาซ่าได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าช่วงท่ีเหลืออยู่  
รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงได้ตามระยะเวลาการเช่าช่วงท่ีก�ำหนดไว้
ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น
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2.  ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัต์ลงทนุในสิทธกิารเช่าอาคารในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ซึง่อาคาร
ดงักล่าวต้ังอยู่บนท่ีดนิตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่าซึง่ไม่ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า

โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ตั้งอยู่บนที่ดินของบุคคลธรรมดา ซึ่งเม็มเบอร์ชิปมีสิทธิการเช่าในที่ดินดังกล่าว เพื่อก่อสร้างอาคาร
และสิ่งปลูกสร้างตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า เพื่อประกอบธุรกิจในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด และเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในอาคารโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดน้ัน โดยในการลงทุนในทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต์เขา้ลงทุนครั้งแรก กองทรัสต์ได้เข้า
ท�ำสัญญาเช่าอาคารส�ำหรับโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดดังกล่าว จากเม็มเบอร์ชิปเพ่ือใช้ประโยชน์ในอาคารซึ่งเป็นทรัพย์สินที่เช่า
ตามวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ ทั้งนี้ แม้ว่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารของกองทรัสต์จะเป็นไปอย่างถูกต้อง และ
ได้มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีที่เก่ียวข้องแล้ว แต่กองทรัสต์ยังคงมีความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึนเน่ืองจากสิทธิการเช่าที่ดิน 
ซึ่งเป็นที่ตั้งอาคารโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า ระหว่างเม็มเบอร์ชิปกับเจ้าของที่ดิน
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ไม่ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ ส�ำนักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง และสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญา
เช่าดังกล่าวอาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่า แม้ตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
จะก�ำหนดว่าการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ซึง่มกี�ำหนดกว่าสามปีขึน้ไปนัน้ หากมไิด้ท�ำเป็นหนงัสอืและจดทะเบยีนต่อพนกังานเจ้าหน้าที่ 
การเช่านัน้จะฟ้องร้องให้บงัคบัคดไีด้แค่เพียงสามปี อย่างไรก็ตาม ตามหลกักฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง การท�ำสญัญาต่างตอบแทนพิเศษ
ย่ิงกว่าสัญญาเช่า จะก่อให้เกิดผลพิเศษระหว่างคู่สัญญาในการที่จะไม่น�ำหลักกฎหมายตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ในเรื่องการท�ำเป็นหนังสือและจดทะเบียนมาใช้บังคับ กล่าวคือ คู่สัญญาสามารถฟ้องร้องให้บังคับคดีได้ แม้กรณีเป็น 
การท�ำสัญญาเช่าที่มีระยะเวลาการเช่าเกินกว่า 3 ปี โดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

ทั้งนี้ หากเจ้าของที่ดินโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ได้โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ดังกล่าวให้กับ
บุคคลภายนอก มีค�ำพิพากษาศาลฎีกาวางหลักเกณฑ์ไว้ว่า ผลพิเศษตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่าธรรมดา  
จะเป็นเพียงบุคคลสิทธิที่ใช้บังคับได้ระหว่างคู่สัญญาและไม่ผูกพันผู้รับโอนซึ่งเป็นบุคคลภายนอก เว้นแต่ผู้รับโอนจะได้ตกลง
ยินยอมผกูพันด้วย และเว้นแต่เป็นกรณีท่ีสทิธิและหน้าท่ีตามสญัญาตกทอดไปยังทายาทในทางมรดก ดงันัน้ หากเจ้าของกรรมสทิธ์ิ 
ที่ดินโครงการ 72 คอร์ทยาร์ดได้ท�ำการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกล่าวให้กับบุคคลภายนอก และบุคคลภายนอกดังกล่าวไม่ตกลง 
ยินยอมที่จะให้อาคารที่กองทรัสต์ลงทุนต้ังอยู่ในท่ีดินซึ่งรับโอนกรรมสิทธ์ิมาอีกต่อไป ซึ่งจะส่งผลต่อสัญญาเช่าอาคาร ส�ำหรับ
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ระหว่างเม็มเบอร์ชิปกับกองทรัสต์ ท�ำให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้ และ/หรือ ได้รับประโยชน์ในอาคาร 
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ดอันเป็นทรัพย์สินที่เช่าได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชน์และรายได้ของกองทรัสต์

อย่างไรก็ด ีส�ำหรบัสญัญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสญัญาเช่า ระหว่างเจ้าของท่ีดิน โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด กับ เมม็เบอร์ชปิ  
ปรากฏข้อสัญญาซึ่งก�ำหนดว่า หากเจ้าของท่ีดินโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ประสงค์จะขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตั้ง
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ซึ่งเป็นทรัพย์สินท่ีเช่าตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่าธรรมดา ให้แก่บุคคลภายนอก  
จะต้องแจ้งให้เม็มเบอร์ชิปทราบถึงราคาที่จะขายและให้สิทธิเม็มเบอร์ชิปเป็นผู้ซื้อก่อน นอกจากนี้ กองทรัสต์ได้รับข้อตกลงกระท�ำ
การจากเม็มเบอร์ชิป ที่จะให้กองทรัสต์ได้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณ์และวัตถุประสงค์ของสัญญา
โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพันหรือการกระท�ำใด ๆ รวมถึงตลอดระยะเวลาการเช่า เม็มเบอร์ชิปตกลงจะไม่โอนสิทธิ 
และหน้าที่ตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่ากับเจ้าของท่ีดิน โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ให้แก่ผู้อื่น หรือจ�ำหน่าย  
จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพันใด ๆ บนอาคารโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ให้แก่บุคคลอื่น เว้นแต่ได้รับความยินยอมล่วงหน้าเป็น 
ลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ และในกรณีท่ีเกิดเหตุผิดนัดโดยเม็มเบอร์ชิปจากการท่ีสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่า
สัญญาเช่าสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ๆ ก็ตาม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงเหตุจากการเปล่ียนแปลงเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
ซึ่งเป็นท่ีต้ังของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด อันเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้ และเหตุการณ์ 
ดังกล่าวมิได้เป็นผลจากการที่กองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่หรือปฏิบัติหน้าที่ผิดพลาด หรือปฏิบัติบกพร่องต่อหน้าที่ กองทรัสต์มีสิทธิ 
เรยีกค่าเสยีหายจากเมม็เบอร์ชปิจากเหตดุงักล่าว และ/หรอื บอกเลกิสญัญาได้ทันที โดยเมม็เบอร์ชปิจะต้องช�ำระคนืค่าเช่าทรัพย์สนิ
ที่เช่าคงเหลือซึ่งค�ำนวณตามวิธีเส้นตรง (Straight Line) รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่เม็มเบอร์ชิปได้รับไว้ในนามกองทรัสต์
ให้แก่กองทรัสต์ตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์
ซึ่งทรัพย์สินที่เช่าได้ตามระยะเวลาการเช่า ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใด 
อันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึ้นนั้น  
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3.  ความเส่ียงจากข้อก�ำหนดในสัญญาเช่าในบางโครงการท่ีให้สิทธิแก่ผู้เช่ารายย่อยในการบอกเลิกสัญญา
เช่าและสัญญาบรกิารก่อนครบก�ำหนดสัญญา และ/หรอื มีข้อสัญญาจ�ำกัดจ�ำนวนเงนิค่าเสียหายท่ีผู้เช่า
พืน้ท่ีต้องรบัผดิชอบในกรณีท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีบอกเลิกสัญญาก่อนก�ำหนด และ/หรอื มีข้อสัญญาจ�ำกัดการใช้
ประโยชน์ในพืน้ท่ีของกองทรสัต์

เนื่องจากตามสัญญาเช่าพื้นที่ และ/หรือ สัญญาบริการกับผู้เช่าพื้นที่บางรายในโครงการ ยูดี ทาวน์ และโครงการ พอร์โต้ ชิโน่  
ปรากฏข้อสัญญาที่ผู ้เช่าพ้ืนท่ีสามารถบอกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบก�ำหนดอายุสัญญาได้ โดยไม่ถือเป็น 
การผิดสัญญา นอกจากนั้น สัญญาที่ท�ำกับผู้เช่าพ้ืนที่บางรายในโครงการ ยูดี ทาวน์ มีข้อสัญญาจ�ำกัดจ�ำนวนเงินค่าเสียหายที่ 
ผู้เช่าพ้ืนท่ีต้องรับผิดชอบกรณีผู้เช่าพ้ืนที่บอกเลิกสัญญาก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาตามสัญญา และข้อสัญญาซึ่งจ�ำกัดการ
ใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีบางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน์ ส�ำหรับประกอบกิจการบางประเภทเท่าน้ัน ได้แก่ ธุรกิจประเภทไฮเปอร์
มาร์เก็ต ซุปเปอร์มาร์เก็ต หรือธุรกิจห้างสรรพสินค้า ดังน้ี กองทรัสต์จึงอาจมีความเสี่ยงท่ีผู้เช่าพ้ืนท่ีอาจบอกเลิกสัญญาเช่าพ้ืนที่  
และ/หรือ สัญญาบริการก่อนครบก�ำหนดระยะเวลา และกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าพ้ืนท่ีรายใหม่มาทดแทนผู้เช่าพ้ืนท่ีเดิมได ้
ในเวลาอนัสมควร หรอืไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายใหม่ได้ หรอืผูเ้ช่าพ้ืนทีร่ายใหม่ท่ีจดัหามาทดแทนนัน้มรีะยะเวลาของสญัญาเช่า 
สั้นกว่าผู้เช่าพ้ืนท่ีเดิม รวมถึงอาจไม่ได้รับค่าเสียหายเต็มจ�ำนวนตามความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง และมีข้อจ�ำกัดในการหาผู้เช่า  
โดยอาจให้เช่าพ้ืนท่ีบางส่วนได้เฉพาะแก่ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีท่ีประกอบธุรกิจบางประเภทเท่านัน้ จงึอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลการด�ำเนินงาน 
ของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

4.  ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันของศูนย์การค้าและร้านค้าปลีกอื่น ๆ ท่ีต้ังอยู่ในบริเวณท่ีมี 
กลุม่เป้าหมายเดยีวกนั ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชน์และผลการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์

เนือ่งจากกองทรสัต์มรีายได้หลกัจากทรพัย์สนิหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุครัง้แรก ได้แก่ โครงการ ยูด ีทาวน์ โครงการ พอร์โต้ ชโิน่  
และโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด จากการประกอบธุรกิจให้เช่าพ้ืนทีภ่ายในศนูย์การค้าประเภทคอมมนิูตีม้อลล์ และ ศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์  
โดยเมื่อพิจารณาจากธุรกิจประเภทเดียวกันในพ้ืนที่ใกล้เคียง กองทรัสต์อาจประสบปัญหาเรื่องการแข่งขันท่ีสูงขึ้นจากการท่ี 
ผู้ประกอบการรายอื่นที่สามารถด�ำเนินธุรกิจศูนย์การค้าในลักษณะเดียวกัน และมีการพัฒนาปรับปรุงและตกแต่งพ้ืนท่ีค้าปลีก 
หรือประสบความส�ำเร็จในการจูงใจผู้บริโภค

นอกจากนี้ ผู้ประกอบการเช่าพ้ืนที่ของกองทรัสต์ต้องเผชิญกับความต้องการของลูกค้าท่ีเปลี่ยนแปลงอย่างต่อเนื่อง ได้แก่  
การเปลีย่นแปลงรปูแบบการด�ำเนินชวิีตและพฤตกิรรมการบรโิภคของลูกค้าท่ีมาจบัจ่ายใช้สอยหรอืรบับรกิาร ท�ำให้เกิดการแข่งขัน
ในการหาผูเ้ช่าพ้ืนทีร่ายใหม่ การต่ออายุของผูเ้ช่าพ้ืนทีร่ายเดมิ และการปรบัลดอตัราค่าเช่าเพ่ือดงึดดูผูเ้ช่าพ้ืนที ่ซึง่อาจส่งผลกระทบ 
อย่างมีนัยส�ำคัญต่อการจัดหาประโยชน์และผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์  

อย่างไรก็ด ีสถานท่ีตัง้ของทรพัย์สนิหลกัท่ีกองทรสัต์เข้าลงทนุครัง้แรกท้ัง 3 โครงการ ตัง้อยู่ในท�ำเลท่ีเหมาะสม เป็นจดุศนูย์กลาง
การเดนิทางทีส่ะดวก และประสบความส�ำเรจ็ในการวางต�ำแหน่งทางการตลาดทีเ่หมาะสมด้วยแนวคดิและการออกแบบทีแ่ตกต่าง
จากศูนย์การค้าในบริเวณเดียวกัน รวมถึงมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่ชัดเจน จึงถือเป็นปัจจัยส�ำคัญที่ช่วยเพิ่มศักยภาพของทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ให้สามารถแข่งขันกับผู้ประกอบการรายอื่นได้ และไม่กระทบต่อการจัดหาประโยชน์และผลการด�ำเนินงานของ 
กองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)52



ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
1.  ความเส่ียงจากกรณีทรพัย์สินทีก่องทรสัต์เข้าลงทุนถกูเวนคนื

กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ซึ่งท�ำให้กองทรัสต์ไม่อาจใช้
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกิจต่อไปได้ นอกจากนี้ กรณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว กองทรัสต์อาจ
ไม่ได้รบัค่าชดเชยจากการเวนคนืหรอืได้รบัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามลูค่าทีก่องทรสัต์ใช้ในการลงทนุในทรพัย์สนิ ซึง่อาจส่งผลให้ 
ผลประโยชน์ตอบแทนทีผู่ถื้อหน่วยทรสัต์จะได้รบัจากการลงทนุไม่เป็นไปตามทีไ่ด้ประมาณการไว้ ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทน
และเงินลงทุน โดยจ�ำนวนเงินค่าชดเชยที่กองทรัสต์จะได้รับขึ้นอยู่กับเงื่อนไขตามที่ก�ำหนดในสัญญาที่เกี่ยวข้อง ระยะเวลาการเช่า
ทรัพย์สินที่เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจ�ำนวนเงินค่าชดเชยที่ได้รับจากการเวนคืน ทั้งนี้ บริษัทฯ ไม่สามารถประเมิน 
ถึงโอกาสในการถูกเวนคนืได้ เนือ่งจากการเวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความจ�ำเป็นในการใช้พ้ืนท่ีของรฐัในเวลานัน้  ๆ   ในอนาคต

2.  ความเส่ียงจากการทีก่องทรสัต์อาจมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหารมิทรพัย์เพ่ิมขึน้

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่าย
เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิการต่าง ๆ  เพิม่ขึน้โดยรายได้ไม่ได้เพ่ิมข้ึนอย่างสอดคล้องกัน ปัจจยัท่ีอาจส่งผล 
ให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการเพ่ิมสูงขึ้น เช่น ค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษาทรัพย์สิน  
ภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ค่าบริการของผู้รับจ้างช่วง อัตราเงินเฟ้อ และ 
ค่าเบี้ยประกัน เป็นต้น

3.  ความเสีย่งของมูลค่าของสิทธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ลงทุน ซึง่อาจจะลดลงตามระยะเวลา
เช่าท่ีเหลืออยู่และจะมผีลให้มูลค่าหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์ลดลงตามสัดส่วน

กองทรสัต์จะลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่มลูค่าของสทิธิการเช่าอาจจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ตาม
การประเมินมูลค่าของผู้ประเมินราคาอิสระ และ/หรือ ปัจจัยอื่นใดท่ีอยู่นอกเหนือจากการควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเมื่อ 
ครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่า หากกองทรัสต์ไม่มีการลงทุนในทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติม มูลค่าของทรัพย์สินสุทธิของหน่วยทรัสต์
จะเท่ากับศูนย์ โดยกองทรัสต์จะไม่มีการส�ำรองเงินทุนไว้ส�ำหรับการจ่ายคืนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ให้แก ่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แต่จะทยอยจ่ายคืนเงินลงทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยการลดทุนจดทะเบียน

นอกจากนี้ มูลค่าหน่วยทรัสต์อาจจะลดลงจากการประเมินค่าของสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าพ้ืนที่  
และ/หรือ อัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการสาธารณูปโภค หรือเน่ืองจากสาเหตุอื่นใดท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรัสต์  
ทัง้นี ้การเปลีย่นแปลงในมลูค่าสทิธิการเช่าดงักล่าว อาจส่งผลกระทบอย่างมนียัส�ำคญัต่อมลูค่าทรพัย์สนิสทุธิของกองทรสัต์ มลูค่า
หน่วยทรัสต์ และ/หรือ การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ในท้ายที่สุด

4.  ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อุทกภยั และการก่อวินาศภยั

ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทรัพย์สินดังกล่าวอาจได้รับความเสียหายจากภัยธรรมชาติ อาทิ 
อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศภัย ดังนั้น เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์รวมถึง 
การชดเชยความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้เช่าทรัพย์สิน และเพ่ือให้ได้เงื่อนไขการท�ำประกันภัยท่ีดีท่ีสุด กองทรัสต์ได้ท�ำ
ประกันภัยในทรัพย์สินดังกล่าว โดยให้มีระยะเวลาความคุ้มครองทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตลอดระยะเวลาการเช่า และระยะ
เวลาการเช่าที่ต่ออายุในวงเงินประกันที่สอดคล้องกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารท่ีมีลักษณะและการใช้งานใกล้เคียงกัน
กับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ เช่น การประกันความเส่ียงภัยทรัพย์สิน (All Risk Insurance) และการประกันภัยเพ่ือประโยชน์
บุคคลที่สาม (Public Liability Insurance) ด้วย
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ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์
1.  ความเส่ียงจากราคาหน่วยทรสัต์อาจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรสัต์

ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์ข้ึนอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ ที่อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคต เช่น โอกาสทางธุรกิจและการลงทุน
ของกองทรัสต์ สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในทัศนะของนักลงทุน การคาดการณ์จากนักลงทุนและนักวิเคราะห์ 
มูลค่าตลาดของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ความน่าสนใจของหน่วยทรัสต์เมื่อเปรียบเทียบกับหลักทรัพย์ท่ีเป็นตราสารทุนอื่น ๆ  
ความสมดุลระหว่างผู้ซื้อและผู้ขายหน่วยทรัสต์ ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนในหน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ในประเทศไทยในอนาคต การเปลีย่นแปลงกฎเกณฑ์และระเบยีบท่ีเก่ียวข้อง อตัราแลกเปลีย่นเงินตราต่างประเทศ 
อัตราดอกเบี้ย ตลอดจนความผันผวนของตลาดตราสารทุน 

ด้วยปัจจัยดังกล่าว หน่วยทรัสต์อาจมีการซื้อขายท่ีราคาสูงกว่าหรือต�่ำกว่ามูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย การท่ีกองทรัสต์  
มกีระแสเงินสดส�ำหรบัการด�ำเนนิงานเพ่ือใช้ในการลงทุน เป็นทนุส�ำรองส�ำหรบัการด�ำเนนิงาน หรอืเพ่ือใช้ในการอืน่ ๆ  เงนิทุนเหล่านี้ 
แม้จะเพิ่มมูลค่าให้แก่สินทรัพย์ แต่อาจมิได้เพิ่มราคาตลาดให้แก่หน่วยทรัสต์ด้วย หากกองทรัสต์ไม่สามารถด�ำเนินงานให้เป็นไป 
ตามความคาดหมายของตลาดได้ ท้ังในแง่ของการหารายได้ในอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ราคาตลาดของหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก็อาจได้รับผลกระทบด้านลบ

นอกจากนั้น หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุ้มครองเงินลงทุน และการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ 
ผูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่ใช่ลกัษณะของการเข้าท�ำสญัญาให้กู้ยืมเงินหรอืเป็นการได้รบัประกันว่าผูถื้อหน่วยทรสัต์จะได้เงนิท่ีตนลงทนุคนื 
ดังนั้น นักลงทุนอาจมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้เงินลงทุนคืนทั้งหมดหรือบางส่วน

2.  ความเส่ียงเก่ียวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์และผลประโยชน์
ตอบแทนท่ีผู้ลงทุนได้รบัจากหน่วยทรสัต์น้อยกว่าผลประโยชน์ตอบแทนท่ีกองทรสัต์ได้รบัจากการด�ำเนิน
การของอสังหาริมทรพัย์ท่ีลงทนุ

รายได้ที่กองทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทั้งจ�ำนวนเงินรายได้ค่าเช่า
ที่ได้รับตลอดจนอัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการที่เกิดขึ้น หากอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของ 
กองทรสัต์ไม่ก่อให้เกิดรายได้ในจ�ำนวนทีเ่พียงพอ กระแสเงนิสดของกองทรสัต์และความสามารถในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน
ของกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบด้านลบ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับรองได้ว่าจะสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน หรือ
รักษาอัตราการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไว้ในระดับเดิมได้ นอกจากนี้ ยังไม่สามารถรับรองได้ว่าระดับของผลประโยชน์ตอบแทน
ทีจ่่ายจะเพ่ิมขึน้เมือ่เวลาผ่านไป อกีทัง้ไม่สามารถรบัรองได้ว่าตามสญัญาเช่าในปัจจบุนั คูส่ญัญาจะสามารถตกลงกันเพ่ือให้อตัรา
ค่าเช่าท่ีได้รับน้ันเพ่ิมสูงข้ึน หรือว่ารายได้ค่าเช่าจากการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติมน้ันจะเพ่ิมสูงขึ้น และท�ำให้รายได้ของ 
กองทรัสต์เพิ่มสูงขึ้น อันจะเป็นผลให้กองทรัสต์สามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในจ�ำนวนเพิ่มสูงขึ้นได้

ทั้งนี้ ในการค�ำนวณผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์นั้น จะพิจารณาจากผลประโยชน์ตอบแทนที่ 
กองทรัสต์ได้รับจากการให้เช่าหรือให้ใช้พ้ืนท่ีของอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
เท่าน้ันไม่ได้ โดยจะต้องค�ำนวณเป็นเงินได้หลังหักรายจ่ายท่ีเกิดข้ึนจากการด�ำเนินงาน รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงค่าใช้จ่าย 
ในการบริหารจัดการ การให้เช่า การช�ำระคืนเงินต้นจากการกู้ยืมที่ถึงก�ำหนดช�ำระ ภาระผูกพันอื่นที่ถึงก�ำหนดช�ำระโดยพิจารณา
สถานะเงินสด และค่าใช้จ่ายอ่ืนใดของกองทรัสต์ ดังนั้น ผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสต์จึงน้อยกว่า 
ผลประโยชน์ตอบแทนที่กองทรัสต์ได้รับจากการด�ำเนินการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

3.  ความเส่ียงจากการท่ีเงนิคนืทนุจากการเลิกกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจ�ำนวนเงนิท่ีผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ได้ลงทนุจากการเสนอขายหน่วยทรสัต์

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับประกันได้ว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนของตนคืน 
ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนทั้งนี้ขึ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการของการเลิกกองทรัสต์ หลักเกณฑ์การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
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4.  ความเส่ียงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม

ผูถื้อหน่วยทรสัต์อาจมภีาระภาษเีก่ียวกับการลงทุนหรอืซือ้ขายหน่วยทรสัต์โดยอาจจะต้องเสยีภาษใีนอตัราทีส่งูข้ึน หรอืในกรณี
ประโยชน์ตอบแทนหรือผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ลงทุนที่ไม่ได้มีสัญชาติไทยอาจจะต้องเสียภาษีหัก ณ ท่ีจ่ายในอัตรา 
ที่แตกต่างไปจากเดิมได้ หากมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมายและระเบียบด้านภาษี หรือด้านอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง

นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษี และค่าธรรมเนียมของกองทรัสต์อาจเปลี่ยนแปลงไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น ในการขาย 
โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตนั้น อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซื้อขาย โอน หรือรับ
โอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งกองทรัสต์อาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสต์จะต้องช�ำระ
ดังกล่าวอาจแตกต่างจากอัตราที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน

ข้อพิพาททางกฎหมาย
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์ไม่มีข้อพิพาทซึ่งกองทรัสต์เป็นคู่ความหรือคู่กรณี ท่ีอาจมีผลกระทบด้านลบต่อ 

กองทรัสต์ที่มีจ�ำนวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ รวมถึงไม่มีคดีหรือข้อพิพาทใดที่กระทบต่อการลงทุน
และการจัดหาประโยชน์ของกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ โดยที่คดีหรือข้อพิพาทดังกล่าวยังไม่สิ้นสุด

ข้อมูลส�ำคัญอื่น
กองทรัสต์ไม่มีข้อมูลส�ำคัญอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส�ำคัญ
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การจัดการและการก�ำกับดูแลกองทรัสต์

ส่วนที่ 3

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)56



ข้อมูลหน่วยทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์

หน่วยทรัสต์

ข้อมูลหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563

จ�ำนวนเงินทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 2,880,000,000 บาท

จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 2,982,222,629 บาท

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 10.3549 บาท

ประเภทหน่วยทรัสต์ ไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสต์

โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 ล�ำดับแรก ณ วันที่ 12 มีนาคม พ.ศ. 2564 

ล�ำดับ ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1 บริษัท อลิอันซ์ อยุธยา ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน)  45,000,000 15.63

2 บริษัทหลักทรัพย์ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ�ำกัด (มหาชน) 12,150,000 4.22

3 บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด 12,100,000 4.20

4 นายพิบูลย์ศักดิ์ ไกรศักดาวัฒน์ 11,439,100 3.97

5 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จ�ำกัด (มหาชน) 10,000,000 3.44

6 นายวัฒนะ เฮงเกียรติศักดิ์   6,286,400 2.23

7 บริษัท เอฟดับบลิวดี ประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 5,000,000 1.74

8 นายสมชาติ โสตธิมัย   3,600,000 1.25

9 นายสุขุม นวพันธ์ 3,500,000 1.22

10 น.ส. อรพรรณ อัสสมงคล 2,531,100 0.88
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การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

(1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของก�ำไรสุทธิท่ี 
ปรบัปรงุแล้วของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์น้ัน ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนส�ำหรบั
รอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละ
ไตรมาส ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (สี่) ครั้งต่อรอบปีบัญชี  
เว้นแต่กรณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทุน กองทรัสต์อาจมีการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 (สี่) ครั้งต่อรอบปีบัญชีได้ 
เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสต์
หากกองทรัสต์มีก�ำไรเพียงพอที่จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีดังกล่าว)

อนึ่ง ก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามวรรคก่อนให้หมายถึงก�ำไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้

(ก)	 การหักก�ำไรท่ียังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส�ำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะเงินสด
ของกองทรัสต์

(ข)	 การหักด้วยรายการเงินส�ำรองเพ่ือการช�ำระหน้ีเงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ตามวงเงิน 
ที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปี แล้วแต่กรณี

(2)	 ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีก�ำไรสะสมที่อ้างอิงจากก�ำไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์ตามข้อ (1) ในรอบระยะ
เวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากก�ำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้ 

(3)	 ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(4)	 ในกรณีท่ีมกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประกาศ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพ่ือระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิ 
ได้รบัประโยชน์ตอบแทน และจะด�ำเนนิการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์โดยหากเป็นประโยชน์
ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับรอบปีบัญชีภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน  
นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี และหากเป็นประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
ระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (หากมี) ภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน นับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชีส�ำหรับไตรมาสล่าสุด 
ก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยในการก�ำหนดอัตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะข้ึนอยู่กับดุลยพินิจของผู้จัดการ 
กองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับ 
0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งน้ัน และให้สะสมประโยชน์ตอบแทน 
ดังกล่าวเพื่อน�ำไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถัดไป

(5)	 ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

(ก)	 ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู ้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียน 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามสัดส่วน
การถือหน่วยทรสัต์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามบีคุคลใดหรอืกลุม่บคุคลเดยีวกันใดถือหน่วยทรสัต์
ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิ 
ได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก�ำหนด

(ข)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามระยะเวลา
ที่กฎหมายก�ำหนด เพ่ือก�ำหนดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน ผ่านระบบเผยแพร่
ข้อมูลของตลาดหลักทรัพย์ และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึ่งดังต่อไปนี้ด้วย
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•	 ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ ณ วันปิด 
สมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือ

•	 ปิดประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ ที่ท�ำการทุกแห่งของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ

•	 ประกาศผ่านเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ เว็บไซต์ของกองทรัสต์ หรือ

•	 ประกาศในหนังสือพิมพ์อย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบับ

(ค)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้มีการหักภาษี ณ ท่ีจ่ายตามที่กฎหมายก�ำหนดของผลประโยชน์ตอบแทนท่ี 
จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละประเภท

(ง)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายในนาม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์และส่งทางไปรษณีย์ตามที่อยู่ที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ระบุไว้ในใบจองซื้อหน่วยทรัสต์ หรือน�ำเงิน 
ฝากเข้าบัญชีเงินฝากของผู ้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีแจ้งไว้โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้รับภาระค่าธรรมเนียม 
ค่าใช้จ่ายในการโอนเงินที่เกิดขึ้น และภาระความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน (ถ้ามี) โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะหัก 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายดังกล่าวจากจ�ำนวนเงินที่จะส่งให้

(จ)	 ในกรณีท่ีผู ้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ�ำนวนใดภายในอายุความใช้สิทธิเรียกร้อง 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ให้เงินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์โดยผู้จัดการกองทรัสต ์
จะไม่น�ำประโยชน์ตอบแทนจ�ำนวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

(6)	 เงื่อนไข และวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตาม 
หลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี กร. 14/2555 และประกาศท่ี สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี  
มีข้อจ�ำกัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ดังกล่าวจะได้รับประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าท่ีเป็นไปตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในส่วนที่อยู ่ในอัตรา 
ที่ประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณีก�ำหนด และผู้จัดการ
กองทรัสต์จะจัดให้มีการค�ำนวณหาจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ท่ีมีสิทธิในการได้รับประโยชน์ตอบแทนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
แต่ละรายท่ีอยู่ในกลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใช้วิธีการเฉลี่ยตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย  
(Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค�ำนวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ท้ังน้ี เว้นแต่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก�ำหนด สั่งการ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชน์ตอบแทนท่ี 
ไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวนั้น ให้ตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์  
โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาจัดสรรผลประโยชน์ดังกล่าวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับในคราวนั้น

ประวติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
กองทรัสต์ได้จ่ายประโยชน์ตอบแทนส�ำหรับผลการด�ำเนินงานของปี 2563 ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ดังนี้

รอบผลการด�ำเนินงาน
อัตราประโยชน์ตอบแทน  

(บาทต่อหน่วย)
วันจ่ายผลประโยชน์ตอบแทน

1 มกราคม 2563 - 31 มีนาคม 2563 0.2000 10 มิถุนายน 2563

1 เมษายน 2563 - 30 มิถุนายน 2563 0.1000 10 กันยายน 2563

1 กรกฎาคม 2563 - 30 กันยายน 2563 0.1273 9 ธันวาคม 2563

1 ตุลาคม 2563 - 31 ธันวาคม 2563 0.1273 23 มีนาคม 2564
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โครงสร้างการจัดการ

ผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นบริษัทจ�ำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งข้ึน 
ในประเทศไทย เมื่อวันที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2561 มีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือปฏิบัติหน้าท่ีบริหารจัดการกองทรัสต์โดยเฉพาะ  
โดยบริษัทฯ ได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์จากส�ำนักงาน ก.ล.ต. แล้วเมื่อวันที่ 18 มกราคม พ.ศ. 2562

สรปุข้อมูลส�ำคญัของบรษัิท

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด 
AIM Real Estate Management Company Limited

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ เลขที่ 62 อาคารมิลเลนเนีย ทาวเวอร์ ชั้น 16 ห้อง 1601  
ซอยหลังสวน แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0105561149881

โทรศัพท์ 02-254-0441-2

โทรสาร 02-254-0443

Website www.aimcgreit.com 

Email info@aimrm.co.th 
compliance.d@aimrm.co.th

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท

จ�ำนวนหุ้นที่ออกและเรียกช�ำระแล้ว 100,000 หุ้น

มูลค่าที่ตราไว้ 100 บาทต่อหุ้น

ประเภทธุรกิจ ผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager)

ผู้ถือหุ้นใหญ่(สัดส่วนการถือหุ้น) บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จ�ำกัด (ร้อยละ 100.00)

รายชื่อกรรมการ นายธนะชัย สันติชัยกูล

นายไพสิฐ แก่นจันทน์

เรืออากาศโทศุภกร จันทศาศวัต

นายอมร จุฬาลักษณานุกูล

นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ลงลายมือชื่อร่วมกับนายไพสิฐ แก่นจันทน์ หรือ
นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ รวมเป็นสองคน

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม - 31 ธันวาคม

ข้อมูล ณ วันที่ : 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)60



โครงสร้างการถอืหุ้น

(ก)  รายชื่อผู้ถือหุ้น 10 อันดับแรก ณ วันที่ 6 มีนาคม พ.ศ. 2564

ล�ำดับ            ชื่อ จ�ำนวนหุ้นที่ถือ (หุ้น)
ร้อยละของจ�ำนวนหุ้นที่ 

จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด (%)

1 บรษิทั อเีทอนอลซนัไชน์ แคปปิตอล จ�ำกัด/1 99,997 100.00

2 นายอมร จุฬาลักษณานุกูล 1 0

3 นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ 1 0

4 นายพงษ์ธร สุจีรพันธ์ 1 0

รวม 100,000 100.00

หมายเหตุ: 1/ บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จ�ำกัด เป็นบริษัทที่ประกอบกิจการบริการที่ปรึกษาการลงทุน และมีรายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 6 มีนาคม พ.ศ. 2564 ดังนี้

ล�ำดับ            ชื่อ จ�ำนวนหุ้นที่ถือ (หุ้น)
ร้อยละของจ�ำนวนหุ้นที่ 

จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด (%)

1 นายอมร จุฬาลักษณานุกูล 9,500 47.50

2 นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ 6,500 32.50

3 นายธนาเดช โอภาสยานนท์ 4,000 20.00

รวม 20,000 100.00

(ข)  กลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ท่ีโดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก�ำหนดนโยบายการจัดการหรือการด�ำเนินงานของผู้จัดการ
กองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ คือ บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จ�ำกัด ซึ่งถือหุ้นของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์คิดเป็นร้อยละ 100.00 ของจ�ำนวนหุ้นที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทั้งนี้ บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จ�ำกัด  
มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ�ำนาจควบคุม คือ นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ซึ่งถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 47.50 ของจ�ำนวนหุ้นที่จ�ำหน่าย
ได้แล้วทั้งหมด และนายจรัสฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวุฒิ ซึ่งถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 32.50 ของจ�ำนวนหุ้นที่จ�ำหน่ายได้แล้วท้ังหมด  
โดย บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จ�ำกัด ประกอบกิจการบริการท่ีปรึกษาการลงทุน ซึ่ง ณ วันท่ี 6 มีนาคม พ.ศ. 2564  
มีบริษัทย่อย ดังนี้

บริษัท ลักษณะธุรกิจ สัดส่วนการถือหุ้น

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท 
แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด

ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager)

100.00

บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ 
จ�ำกัด

ผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ (REIT Manager)

60.00
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โครงสร้างการจดัการ

(1)	 โครงสร้างองค์กร

ในการจัดโครงสร้างองค์กร ผู้จัดการกองทรัสต์ยึดหลักการในการแบ่งหน้าท่ีความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานอย่างชัดเจน  
แต่ละฝ่ายงานมคีวามเป็นอสิระ เป็นระบบ สอดคล้องต่อหลกัความไว้วางใจและหลกัการก�ำกับดูแลกิจการท่ีดี ค�ำนึงถงึการควบคมุ
ความเสีย่งทีจ่ะเกิดขึน้จากการทุจรติ ฉ้อฉล ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ เพ่ือให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์สามารถบรหิารจดัการกองทรสัต์
ด้วยความซื่อสัตย์ สุจริต ระมัดระวัง ค�ำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ และเพื่อป้องกันการรั่วไหลของข้อมูล หรือ
การกระท�ำที่ผิดกฎหมาย และความสอดคล้องกับสภาพ ขนาด และความซับซ้อนของการท�ำธุรกิจของบริษัทฯ

โครงสร้างองค์กรของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ประกอบด้วย 6 ฝ่ายงานหลกั อนัได้แก่ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ฝ่ายการเงนิและนักลงทุนสัมพันธ์  
ฝ่ายบัญชี ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน และฝ่ายตรวจสอบภายใน ดังนี้

แผนผังโครงสร้างองค์กร

คณะกรรมการบรษัิท ฝ่ายตรวจสอบภายใน

ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมาย 
และก�ำกบัการปฏิบติังาน

ผู้อ�ำนวยการ 
ฝ่ายพฒันาธุรกจิ

ผู้อ�ำนวยการ 
ฝ่ายการเงนิและ 

นักลงทุนสัมพันธ์

ผู้อ�ำนวยการ 
ฝ่ายบัญชี

ผู้อ�ำนวยการ 
ฝ่ายบรหิาร 

อสงัหารมิทรพัย์

ประธาน 
เจ้าหน้าท่ีบรหิาร

กรรมการผู้จดัการ

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563

(2)	 คณะกรรมการและผู้บริหาร

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 ผู้จัดการกองทรัสต์มีคณะกรรมการหน่ึงชุด ได้แก่ คณะกรรมการบริษัท ซึ่งประกอบด้วย 
ผู้ทรงคุณวุฒิ จ�ำนวน 5 ท่าน ดังนี้

1.	 นายธนะชัย สันติชัยกูล	 ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ

2.	 นายไพสิฐ แก่นจันทน์	 กรรมการ

3.	 เรืออากาศโทศุภกร จันทศาศวัต	 กรรมการอิสระ

4.	 นายอมร จุฬาลักษณานุกูล	 กรรมการ

5.	 นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ	 กรรมการ

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนามแทนบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ คือ นายอมร จุฬาลักษณานุกูล ลงลายมือชื่อร่วมกับ 
นายไพสิฐ แก่นจันทน์ หรือนายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ รวมเป็นสองคน
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ทั้งน้ี คณะกรรมการบริษัท และกรรมการอิสระ จะมีบทบาทท่ีส�ำคัญในการติดตามและให้ค�ำแนะน�ำท่ีจ�ำเป็นแก่บริษัทฯ  
ในการด�ำเนินงานในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์และสัญญาที่เกี่ยวข้อง

คณะผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 ผู้จัดการกองทรัสต์มีผู้บริหาร จ�ำนวน 5 ท่าน ดังนี้

1.	 นายอมร จุฬาลักษณานุกูล	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

2.	 นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ	 กรรมการผู้จัดการ และผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

3.	 นายธนาเดช โอภาสยานนท์	 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน

4.	 นางสาวญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล	 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการเงินและนักลงทุนสัมพันธ์

5.	 นายพงษ์ธร สุจีรพันธ์	 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชี

(3)	 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ หน้าที่และความรับผิดชอบต่อบริษัทฯ และหน้าที่
และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

หน้าที่และความรับผิดชอบต่อบริษัทฯ

(ก)	 ปฏิบตัหิน้าทีใ่ห้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบงัคับของบรษิทัฯ ตลอดจนมติท่ีประชมุผู้ถือหุ้นด้วยความซือ่สตัย์ 
สุจริต ระมัดระวัง รักษาผลประโยชน์ และมีความรับผิดชอบที่เป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้นโดยไม่ขัดกับบทบาทหน้าที่การเป็น 
ผู้จัดการกองทรัสต์

(ข)	 ก�ำหนดนโยบายและทิศทางการด�ำเนินงานของบริษัทฯ และก�ำกับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารด�ำเนินการให้เป็นไปตาม
นโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล ภายใต้การก�ำกับดูแลกิจการที่ดี

(ค)	 พิจารณาตัดสินใจในเรื่องที่มีสาระส�ำคัญ เช่น แผนธุรกิจ  อ�ำนาจการบริหารและรายการอื่นใดที่กฎหมายก�ำหนด

(ง)	 ด�ำเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผลและเชื่อถือได้

(จ)	 ควบคุม ดูแล ให้ฝ่ายบริหารมีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียทุกฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีความเท่าเทียมกัน

(ฉ)	 กรรมการอิสระและกรรมการจากภายนอกอื่น มีความพร้อมท่ีจะใช้ดุลยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระในการพิจารณา
ก�ำหนดกลยุทธ์ การบรหิารงาน การแต่งตัง้กรรมการ และการก�ำหนดมาตรฐานการด�ำเนินงาน ตลอดจนพร้อมท่ีจะคดัค้าน
การกระท�ำของกรรมการอื่น ๆ หรือ ฝ่ายบริหาร ในกรณีที่มีความเห็นขัดแย้งในเรื่องท่ีมีผลกระทบต่อความเท่าเทียมกัน 
ของผู้ถือหุ้นทุกราย

(ช)	 พิจารณาคดัเลอืก แต่งตัง้กรรมการบรษิทัแทนกรรมการท่านเดมิท่ีพ้นจากต�ำแหน่ง  รวมท้ังคดัเลอืก เสนอแต่งตัง้กรรมการ
เพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

(ซ)	 รายงานข้อมูลตาม “แบบรายงานการมีส่วนได้เสียของกรรมการและผู้บริหาร” ต่อบริษัทฯ ตามเกณฑ์ที่ก�ำหนด

หน้าที่และความรับผิดชอบต่อกองทรัสต์ภายใต้การบริหารจัดการ

(ก)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ในฐานะท่ีเป็นผู้มีวิชาชีพซึ่งได้รับความไว้วางใจด้วยความ ระมัดระวัง ซื่อสัตย์ สุจริต 
เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

(ข)	 บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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(ค)	 พิจารณาก�ำหนดนโยบายที่ส�ำคัญต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ เช่น กลยุทธ์และทิศทางการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ 
โครงสร้างทางการเงินและการลงทุนของกองทรัสต์ และระบบการบริหารความเสี่ยง เป็นต้น

(ง)	 พิจารณาอนุมัติการซื้อ และ/หรือ ขายทรัพย์สินของกองทรัสต์ โดยการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) 
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(จ)	 พิจารณาอนมุตักิารจดัหาแหล่งเงนิทนุให้แก่กองทรสัต์ ซึง่รวมถึงแหล่งท่ีมาของเงนิทุน จ�ำนวนข้อก�ำหนด และเงือ่นไขต่าง  ๆ   
ที่เกี่ยวข้อง

(ฉ)	 พิจารณาอนุมัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(ช)	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์

(ซ)	 พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

(ฌ)	พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง

(ญ)	ดูแลให้กองทรัสต์มีการควบคุมภายในที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในระบบการควบคุมภายในของกองทรัสต์

(ฎ)	 คดัเลอืก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชขีองกองทรสัต์ รวมท้ังจดัประชมุผู้สอบบญัชตีามความเหมาะสม

(ฏ)	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้อง ครบถ้วน และเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่กฎหมายก�ำหนด

(ฐ)	 พิจารณาด�ำเนินการแก้ไขข้อร้องเรียน หรือ ข้อพิพาทเก่ียวกับกองทรัสต์จากบุคคลภายนอกตามการเสนอของผู้บริหาร
บริษัท

(ฑ)	 คัดเลือกประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการผู้จัดการ

(4)	 หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

(ก)	 พิจารณาติดตามและให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่บริษัทฯ ในการด�ำเนินการให้มีกระบวนการจัดท�ำและการเปิดเผยข้อมูลใน
รายงานทางการเงินของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และกองทรัสต์ให้มีความถูกต้อง ครบถ้วน เพียงพอ เชื่อถือได้
และทันเวลา

(ข)	 พิจารณาติดตามและให้ค�ำแนะน�ำทีจ่�ำเป็นแก่บรษิทัฯ ในการด�ำเนินการให้มรีะบบการควบคุมภายในและระบบการท�ำงาน
ที่เหมาะสมในการท�ำหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

(ค)	 พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับรายการที่เก่ียวโยงกันหรือรายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ 
ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก�ำหนดท่ีเก่ียวข้อง ทั้งน้ี เพ่ือให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์
สูงสุดต่อกองทรัสต์

(ง)	 ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการบริษัทมอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 

จากขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่ของกรรมการอิสระที่ได ้ก�ำหนดไว ้ข ้างต ้น ฝ ่ายงานที่ เกี่ยวข ้องจะต้องมีการรายงาน 
ให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม�่ำเสมอ รวมถึงการให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นเกี่ยวกับเรื่อง ดังต่อไปนี้

(ก)	 รายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์

(ข)	 จุดอ่อนและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการท�ำงานในการท�ำหน้าที ่
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ และความคืบหน้าในการแก้ไข
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หน้าท่ีและความรบัผดิชอบของผู้จดัการกองทรสัต์

(1)	 หน้าที่ทั่วไป

ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง 
และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม  
รวมท้ังต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์  แบบแสดงรายการ
ข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ ตลอดจนข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสาร 
ทีเ่ปิดเผยเพ่ือประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรสัต์แก่ผู้ลงทุน และมติของท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ นอกจากน้ี ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ต้องไม่กระท�ำการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม

(2)	 หน้าที่ตามหลักการด�ำเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ก)	 มเีงนิทนุท่ีเพียงพอต่อการด�ำเนนิธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบติัหน้าท่ีในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์
ได้อย่างต่อเนื่อง

(ข)	 เปิดเผย ให้ความเหน็ หรอืให้ข้อมลูทีม่คีวามส�ำคญัและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตดัสนิใจลงทุนของผูล้งทนุ โดยข้อมลู
ดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจนไม่บิดเบือน และไม่ท�ำให้ส�ำคัญผิด

(ค)	 ไม่น�ำข้อมลูจากการปฏิบตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง หรอืท�ำให้เกิดความเสยีหาย  
หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

(ง)	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน ์
เกิดขึ้น ต้องด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติท่ีเป็นธรรมและเหมาะสม ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องไม่ม ี
ผลประโยชน์อื่นที่อาจขัดแย้งกับผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของกองทรัสต์ หากมีกรณีท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องสามารถแสดงได้ว่ามีกลไกที่จะท�ำให้เชื่อมั่นได้ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์
จะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จัดการ 
กองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ท่ีขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกันกับ 
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นนั้น

(จ)	 ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของ 
กองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก�ำหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจ 
หลกัทรพัย์ หรอืองค์กรทีเ่ก่ียวข้องกับธุรกิจหลกัทรพัย์ทีส่�ำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนุโลม และไม่สนบัสนุน สัง่การ หรอื
ให้ความร่วมมือแก่บุคคลใด ๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อก�ำหนดดังกล่าว

(ฉ)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่ห้ความร่วมมอืในการปฏิบติัหน้าท่ีของทรสัตี ส�ำนักงาน  ก.ล.ต. หรอืตลาดหลกัทรพัย์ ซึง่รวมถงึ 
การขออนุมัติ การขอความเห็นชอบ หรือการเปิดเผยข้อมูลท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างม ี
นัยส�ำคัญ หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบต่อทรัสตี ส�ำนักงาน ก.ล.ต หรือ ตลาดหลักทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งให้รวมถึง
หน้าที่ ดังต่อไปนี้

(1)	 จัดท�ำและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผยข้อมูล
เกี่ยวกับกองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือ 
ในการน�ำส่งข้อมูลและเอกสารหลักฐาน รวมท้ังให้เข้าไปตรวจสอบในสถานท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีทรัสตี
ร้องขอ เพ่ือให้ทรสัตสีามารถตรวจสอบให้เป็นทีม่ัน่ใจได้ว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่ปฏิบตัฝ่ิาฝืนกฎหมาย หรอืข้อก�ำหนด
แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(2)	 จัดท�ำและจัดส่งข้อมูลและเอกสารต่าง ๆ เก่ียวกับการจัดโครงสร้างรายได้ของกองทรัสต์ วิธีการจัดหาและจัดเก็บ 
รายได้ ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ท่ีสามารถเรยีกเก็บจากกองทรสัต์ สัญญาท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ท�ำในนามกองทรสัต์กับบรษิทั
หรือบุคคลต่าง ๆ การเข้าลงทุนเพิ่มเติม การจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ และการก่อภาระหนี้ให้แก่ทรัสตี เพื่อให้ทรัสตี 
น�ำมาวางแผนปฏิบัติงานในการก�ำกับดูแลและตรวจสอบการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน และการเปิดเผย
ข้อมูลของกองทรัสต์ดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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(3)	 จดัให้มกีารประกันภัยเพ่ือประกันภัยความรบัผดิทีอ่าจเกิดขึน้จากการด�ำเนนิธุรกิจหรอืการปฏิบตังิานของตนในฐานะ 
เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลา 
แห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ในวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม 

(3)	 หน้าที่ในการท�ำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ 

ในการท�ำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

(ก)	 ด�ำเนินการเพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย์ หรอืการเข้าท�ำสญัญาท่ีเก่ียวเน่ืองกับอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย 

(ข)	 ด�ำเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่างน้อยต้อง 
ด�ำเนินการดังต่อไปนี้

(1)	 ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ
ก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ แล้วแต่กรณี

(2)	 วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์
ตามหลักเกณฑ์และแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด ตลอดจนการประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมท้ังจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งน้ี ความเสี่ยงดังกล่าวให้ 
หมายความรวมถึงความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยง 
ที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได้

(ค)	 จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(ง)	 ด�ำเนินการเพ่ิมทนุของกองทรสัต์ และลดทนุช�ำระแล้วของกองทรสัต์ตามเหต ุและกระบวนการท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

(จ)	 เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการและให้ความร่วมมือตามท่ีจ�ำเป็นเพ่ือให ้
การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติแทนส�ำเร็จลุล่วงไป

(ฉ)	 ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งท่ีปรึกษาเพ่ือให้ค�ำปรึกษาหรือค�ำแนะน�ำเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ
อสังหาริมทรัพย์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้

(1)	 ด�ำเนินการให้ที่ปรึกษาซึ่งได้รับการคัดเลือกแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่ตนพิจารณา

(2)	 ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น

(ช)	 จดัท�ำงบการเงนิของกองทรสัต์ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชทีีก่�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชพีบญัช ีและส่งงบการเงนิ
ดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 3 เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี โดยงบการเงินที่จัดท�ำนั้นต้องมีการตรวจสอบและ
แสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

(ซ)	 จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ 
ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 

(ฌ)	จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามที่ก�ำหนด
เอาไว้ในพระราชบญัญัตหิลกัทรพัย์ฯ กฎหมายอืน่ทีเ่ก่ียวข้อง และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ซึง่รวมถึงการจดัส่งรายงานประจ�ำปี
ของกองทรสัต์พร้อมกับหนังสอืนดัประชมุสามญัประจ�ำปีให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ และการเปิดเผยข้อมลูทีอ่าจส่งผลกระทบ
ต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต์อย่างมนียัส�ำคญัหรอืข้อมลูอืน่ทีค่วรแจ้งให้ทราบ นอกจากน้ี ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าที ่
ชีแ้จง จดัส่งเอกสาร หรอืหลกัฐานทีเ่ก่ียวข้อง ด�ำเนินการหรอืงดเว้นการด�ำเนินการตามทีส่�ำนกังาน ก.ล.ต. มคี�ำสัง่หรอืร้องขอ
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(ญ)	หลกีเลีย่งสถานการณ์ทีอ่าจท�ำให้เกิดข้อสงสยัในความเป็นอสิระของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงในการพิจารณา
คัดเลือกหรือซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลักทรัพย์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้ผู้จัดการกองทรัสต์ 
กรรมการ ผูบ้รหิาร ผูจ้ดัการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และพนกังานทุกคนของผูจ้ดัการกองทรสัต์รบัค่านายหน้า/ค่าธรรมเนียม 
อันเนื่องมาจากการพิจารณาคัดเลือกหรือซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์

(ฎ)	 เปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู ้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์
จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์ไว้ในหนังสือชี้ชวน แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์  
หนังสือเชิญประชุม เพ่ือขออนุมัติท�ำรายการต่าง ๆ และรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ เพ่ือผู้ลงทุนและทรัสตีจะใช้
เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมต่าง ๆ เพ่ือกองทรัสต์ และ 
ความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น

ส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ท่ีต้องพิจารณาเปิดเผย เช่น เจ้าหน้ี ลูกหนี้ ผู้ค�ำ้ประกันหรือได้รับการค�้ำประกัน  
การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้บริหารเป็นกลุ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขายระหว่างกัน 
และการออกค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ให้แก่กัน เป็นต้น

(ฏ)	 ติดตามการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ท�ำรายงานกระจายยอดประโยชน์ตอบแทนและด�ำเนินงาน 
อื่นใดที่เกี่ยวข้องกับเรื่องดังกล่าวโดยให้เป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์ และอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นด�ำเนินการแทนได้

(ฐ)	 ตดิต่อ ประสานงาน และให้ข้อมลูต่อหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงย่ืนเอกสาร และน�ำส่งค่าธรรมเนียม ภาษโีรงเรอืน 
และที่ดินหรือภาษีอื่นใดที่เก่ียวข้องกับกองทรัสต์หรือเกิดจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุน ท่ีกองทรัสต์มีหน้าท่ี 
ต้องช�ำระต่อหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้องตามท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตี และด�ำเนินการหักภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 
ที่กองทรัสต์มีหน้าที่หัก ณ ที่จ่ายโดยอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นด�ำเนินการแทนได้

(4)	 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

(ก)	 เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถบริหารจัดการกองทรัสต์ได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้
จัดให้มีระบบงานที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีคุณภาพ ดังต่อไปนี้

(1)	 ระบบการบริหารงานของกองทรัสต์

(2)	 ระบบการจัดการความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์

(3)	 ระบบการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

(4)	 ระบบการคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และการติดตามดูแลคุณสมบัติของบุคลากรท่ีเก่ียวข้องกับ 
การด�ำเนินการของกองทรัสต์

(5)	 ระบบการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงาน

(6)	 ระบบการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ 

(7)	 ระบบการปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office) 

(8)	 ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายใน 

(9)	 ระบบการติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน

(10)	 ระบบการจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย 

ทั้งนี้ การจัดให้มีระบบงานท่ีกล่าวมาข้างต้นทั้งหมดน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องเป็นผู้จัดท�ำข้ึนด้วยตนเอง เว้นแต่เป็นกรณ ี
การจัดระบบปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นด�ำเนินการแทนได้ ภายใต้หลักเกณฑ์  
ดังต่อไปนี้
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(1)	 การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

(2)	 มมีาตรการรองรบัให้สามารถประกอบธุรกจิได้อย่างต่อเน่ือง ในกรณีทีผู่ร้บัด�ำเนินการไม่สามารถด�ำเนินการต่อไปได้

(3)	 ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์ ต้องมอบหมายให้กับผู้ที่สามารถ 
ด�ำเนินการได้โดยชอบด้วยกฎหมาย

อย่างไรก็ดี การมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการข้างต้น ต้องมิใช่การมอบหมายระบบและงานที่ระบุไว้ในข้อ (ก) (1) 
(2) (3) (4) และ (9) 

(ข)	 บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(ค)	 คัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ท่ีจะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและระมัดระวัง 
โดยต้องบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมท้ังเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะ
ลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ด้วย ทั้งนี้ การคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence)  
อสังหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุน ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและ
ทรัสต์ที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด โดยให้ยึดถือและปฏิบัติตามเป็นมาตรฐานขั้นต�่ำ 
ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์

(ง)	 ด�ำเนินการต่าง ๆ ให้ม่ันใจได้ว่าได้จัดการด้านการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ของกองทรัสต์อย่างมืออาชีพ
และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ เช่น

(1)	 ก�ำหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงท่ีมีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับข้อผูกพัน 
ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวน

(2)	 ก�ำหนดวงเงินการก่อภาระหน้ีและควบคุมไม่ให้เกินท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวน

(3)	 ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ตรงกับวัตถุประสงค์การลงทุนของกองทรัสต์ และเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555  
ตลอดจนประกาศ และค�ำสั่งที่เกี่ยวข้องอื่นใด

(4)	 บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

(5)	 พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(6)	 จดัให้มกีารประกันภัยเพ่ือคุม้ครองความเสยีหายทีอ่าจเกิดข้ึนกับอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ และประกันภัยส�ำหรบั
ความรบัผดิต่อบคุคลภายนอกในวงเงนิทีเ่พียงพอและเหมาะสม (เช่น ครอบคลมุอาคารสิง่ปลกูสร้าง รวมถึงโครงสร้าง
อาคาร ระบบน�้ำ ระบบไฟฟ้า) ที่ท�ำให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ 

(7)	 จดัให้มกีารวางแผนการจัดสดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าทีเ่หมาะสมส�ำหรบัอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ (Tenant Mix)

(8)	 ควบคุมดูแลให้ผู้เช่าปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาเช่า

(9)	 ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใช้บังคับกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทุน

(10)	 ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีตเพ่ือก�ำหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและจัดท�ำสัญญาเช่าให้เหมาะสม และ 
ประเมินผลความถูกต้องของการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า เพ่ือบันทึกค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ หรือตัดหนี้สูญ หรือ 
บันทึกหนี้สูญรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลังตัดหนี้สูญ) 
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(11)	จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีกองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้งเตือนไฟไหม้  
ระบบการติดต่อสื่อสาร และการจัดการเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

(12)	ก�ำหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบัติงานในการบริหาร บ�ำรุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้างที่ 
กองทรัสต์ได้ลงทุน

(จ)	 ตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน รวมท้ังสัญญาต่าง ๆ ที่ 
กองทรัสต์เข้าไปเป็นคู่สัญญามีการจัดท�ำโดยถูกต้องตามกฎหมายและมีผลผูกพันหรือสามารถใช้บังคับได้ตามเง่ือนไข 
ที่ก�ำหนดในสัญญาดังกล่าว

(ฉ)	 จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานท้ังหมดท่ีเก่ียวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ หนังสือเชิญประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์  
งบการเงิน และเอกสารประกอบการบันทึกบัญชีของกองทรัสต์ และการปฏิบัติตามกฎระเบียบต่าง ๆ ที่มีผลใช้บังคับกับ 
กองทรัสต์และทรัพย์สินที่ลงทุน โดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ 
ภายในระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปีนับแต่วันที่มีการจัดท�ำเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว

(ช)	 จัดท�ำและเผยแพร่งบการเงินรายงานประจ�ำปีและข้อมูลอื่นใดเก่ียวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้องครบถ้วน และเผยแพร ่
ภายในระยะเวลาท่ีก�ำหนดในกฎหมาย สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ ผู้บริหาร และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีหน้าที่เก่ียวข้องในการจัดท�ำ
และเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื้อหาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
และผู้ลงทุนท่ัวไป โดยต้องจัดให้มีระบบการตรวจสอบท่ีท�ำให้มั่นใจได้ว่าข้อมูลท่ีเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูล 
การเสนอขายหน่วยทรัสต์ หนังสือช้ีชวน หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือ 
เอกสารเผยแพร่อื่นใด ได้รับการตรวจสอบว่ามีความถูกต้องครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลส�ำคัญ และได้ให้ข้อมูลท่ีเพียงพอ 
ต่อการตัดสินใจลงทุนแล้ว รวมทั้งเป็นไปตามกฎหมายประกาศและข้อบังคับที่เกี่ยวข้องแล้ว

(ซ)	 ดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลท่ีถูกต้องครบถ้วนและเพียงพอก่อนท่ีจะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ  
รวมท้ังได้รับข้อมูลน้ันล่วงหน้าตามระยะเวลาท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์ หนังสือชี้ชวน และข้อบังคับตลาดหลักทรัพย์

(ฌ)	ควบคมุดแูลให้กองทรสัต์ปฏบิตัเิป็นไปตามกฎหมาย หรอืแนวทางปฏบิตัทิีอ่อกโดยหน่วยงานของรฐัหรอืองค์กรก�ำกับดแูล 
อื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ รวมทั้งข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์

(ญ)	จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ กล่าวคือ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90  
ของก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี  ซึ่งหมายความรวมถึงก�ำไรสุทธิท่ีอ้างอิงสถานะเงินสดของกองทรัสต์  
โดยจะจ่ายภายใน 90 วันนบัแต่วันสิน้รอบปีบญัชหีรอืรอบระยะเวลาบญัชท่ีีมกีารจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ แล้วแต่กรณี 
แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(ฎ)	 ในกรณีท่ีสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ก�ำหนดให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์สามารถเบกิจ่ายทรพัย์สินของกองทรสัต์ได้ การเบกิจ่ายดงักล่าว 
กระท�ำได้เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบัญชีเพ่ือด�ำเนินงานประจ�ำวันภายใต้วงเงินท่ีได้รับการอนุมัติจากทรัสตี  
และต้องจัดท�ำและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพ่ือให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวได้ภายในระยะ
เวลาที่สมควร

(ฏ)	 ด�ำเนินการจัดท�ำ และ/หรือ จัดส่งและรับรองความถูกต้องของข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ซึ่งอยู่ใน 
ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ตามสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามกฎหมายที่
เกี่ยวข้องหรือตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงข้อมูลเกี่ยวกับ 
การค�ำนวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) ของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์  
รายงานการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์
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วธีิการและเงือ่นไขในการเปล่ียนตัวผู้จัดการกองทรสัต์
(1)	 เหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์มีดังต่อไปนี้

(ก)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ลาออก

(ข)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ถูกถอดถอนจากการท�ำหน้าที่เมื่อปรากฏเหตุดังต่อไปนี้

1)	 เมื่อปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์มิได้จัดการกองทรัสต์ตามหน้าที่ให้ถูกต้อง และครบถ้วนตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 
ก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ พระราชบญัญัติทรสัต์ฯ หรอืประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรอืประกาศ
ที่เก่ียวข้องอื่นใด และการไม่ปฏิบัติหน้าท่ีนั้นเป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ/หรือ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และไม่สามารถเยียวยาแก้ไขความเสียหายน้ันได้ภายในระยะเวลาตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญา 
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์

2)	 ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้จัดการกองทรัสต์มีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในหมวด 1 หรือฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ในหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบัติตามค�ำสั่งของส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตาม 
ค�ำสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

3)	 ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของส�ำนักงาน ก.ล.ต. ส้ินสุดลง และผู้จัดการ 
กองทรสัต์ไม่ได้รบัการต่ออายุการให้ความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถ
แก้ไขได้ภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน

(ค)	 ส�ำนักงาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือสั่งพักการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ 
กองทรัสต์เป็นเวลาเกินกว่า 90 (เก้าสิบ) วัน ตามประกาศ สช. 29/2555

(ง)	 ผู้จัดการกองทรัสต์สิ้นสภาพนิติบุคคลหรือช�ำระบัญชี หรือถูกพิทักษ์ทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นค�ำสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด 
หรือไม่ก็ตาม

(2)	 วิธีการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่

(ก)	 กรณีปรากฏเหตใุนการเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ นอกเหนือจากเหตตุามข้อ (ข) 1 ให้ทรสัตเีป็นผูม้อี�ำนาจในการถอดถอน 
ผู้จัดการกองทรัสต์โดยไม่ต้องมีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ให้ทรัสตี 
ขอมตผิูถื้อหน่วยทรสัต์เพ่ือแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสบิ) วันนับแต่วนัทีป่รากฏเหตใุนการเปลีย่นแปลง 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์และแต่งตัง้บคุคลทีผู่ถื้อหน่วยทรสัต์มมีตเิหน็ชอบภายใน 30 (สามสบิ) วันนบัแต่วนัท่ีได้รบัมต ิท้ังน้ี ในกรณี 
ทีไ่ม่สามารถด�ำเนนิการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ตามวิธีการดงักล่าว ให้ทรสัตีด�ำเนินการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
รายใหม่ได้เองโดยค�ำนึงถึงประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จ�ำเป็นและสมควร

(ข)	 กรณีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อ (ข) 1 ให้ทรัสตีเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือขอมต ิ
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ และในการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ภายใน 60 (หกสิบ) วัน 
นับแต่วันท่ีปรากฏเหตุในการเปลี่ยนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ และแต่งต้ังบุคคลท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติเห็นชอบภายใน 
30 (สามสิบ) วันนับแต่วันที่ได้รับมติ ทั้งนี้ ในกรณีที่ขอมติเพื่อถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์และแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์
รายใหม่แล้วแต่ไม่สามารถด�ำเนินการแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามวิธีการดังกล่าว ให้ทรัสตีด�ำเนินการ 
ถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิม และแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ได้เองโดยค�ำนึงถึงประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมตามระยะเวลาที่จ�ำเป็นและสมควร

การถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ ให้มีผลเมื่อทรัสตีบอกเลิกสัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีไม่ต้องรับผิดชดใช้ 
ค่าเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดขึ้นกับผู้จัดการกองทรัสต์เพราะการถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ โดยอาศัยเหตุตามสัญญานี้ และ/หรือ  
ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ตลอดจนประกาศอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง

ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์รายเดิมมหีน้าท่ีด�ำเนนิการตามท่ีจ�ำเป็นเพ่ือให้ทรสัต ีหรอืผูจ้ดัการกองทรสัต์รายใหม่ แล้วแต่กรณี สามารถ
ปฏิบัติหน้าท่ีต่อไปได้ ซึ่งการด�ำเนินการดังกล่าวรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนังสือเพ่ือรับรองความถูกต้องครบถ้วนของสิ่งท่ี 
ส่งมอบให้ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ด้วย

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)70



ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แต่งตั้งบุคคลภายนอกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินในโครงการที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  

โดยมีข้อมูลส�ำคัญสรุปได้ ดังนี้

สรปุข้อมูลส�ำคญัของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 45/5 ถนนทองใหญ่ ต�ำบลหมากแข้ง อ�ำเภอเมืองอุดรธานี จังหวัดอุดรธานี

โครงสร้างผู้ถือหุ้น (1)	 นายภาสกร วีรชาติยานุกูล	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 37.18

(2)	 นางสาวอภิชา วีรชาติยานุกูล	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 37.18

(3)	 นายธนกร วีรชาติยานุกูล	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 12.82

(4)	 นางมลฑาทิพย์ บัวชุม	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 12.821

เลขทะเบียนบริษัท 0415547000058

โทรศัพท์ 042-932-998

หมายเหตุ:  1/ ข้อมูล ณ วันที่ 26 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เชษฐโชติ จ�ำกัด

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 27 อาคารอาร์เอสกรุ๊ป ทาวเวอร์ เอ ชั้น 11 ถนนประเสริฐมนูกิจ  
แขวงเสนานิคม เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

โครงสร้างผู้ถือหุ้น (1)	 นายเชษฐ เชษฐโชติศักดิ	์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25

(2)	 นายโชติ เชษฐโชติศักดิ	์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25

(3)	 นางสุจิรา เชษฐโชติศักดิ	์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 25

(4)	 นายสุรชัย เชษฐโชติศักดิ	์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 252

เลขทะเบียนบริษัท 0105554038670

โทรศัพท์ 02-938-5353

หมายเหตุ:  2/ ข้อมูล ณ วันที่ 26 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564

ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 99/10-14 หมู่ที่ 4 ถนนเอกชัย ต�ำบลโคกขาม อ�ำเภอเมืองสมุทรสาคร 
จังหวัดสมุทรสาคร

โครงสร้างผู้ถือหุ้น (1)	 นางสุวรรณา ปัญญาสาคร	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 26.44

(2)	 นายวัลลภ โพธิเพียรทอง	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 7.27

(3)	 นายเพิ่มเกียรติ โพธิเพียรทอง	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 5.82

(4)	 นายวันชัย โพธิเพียรทอง	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 5.82

(5)	 นายสมชาย โพธิเพียรทอง	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 5.821

เลขทะเบียนบริษัท 0745552003164

โทรศัพท์ 034-119-199

หมายเหตุ:  1/ ข้อมูล ณ วันที่ 26 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564
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ชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน)

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร

โครงสร้างผู้ถือหุ้น (1)	 นายธงชัย บุศราพันธ	์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 20.06

(2)	 NCROWNE PTE LTD.	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 20.05

(3)	 บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส	์ มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 9.19 
จ�ำกัด (มหาชน)

(4)	 THE BANK OF NEW YORK	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 4.85 
(NOMINEES) LIMITED

(5)	 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ�ำกัด	 มีสัดส่วนการถือหุ้นที่ ร้อยละ 4.472

เลขทะเบียนบริษัท 0107538000312

โทรศัพท์ 02-251-9977

หมายเหตุ:  2/ ข้อมูล ณ วันที่ 8 มีนาคม พ.ศ. 2564

หน้าท่ีและความรบัผดิชอบของผู้บรหิารอสังหารมิทรพัย์

(1)	 หน้าที่ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์

(ก)	 ด�ำเนนิการเพ่ือให้มัน่ใจว่ารายได้ทีเ่กิดขึน้จากอสงัหารมิทรพัย์น้ันได้มาโดยวิธีการให้เช่าหรอืวิธีการอืน่ใด และบรหิารจดัการ
และจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(ข)	 จดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเพ่ือเช่าพ้ืนท่ีในอสงัหารมิทรพัย์ ประสานงาน รวมถึงเจรจากับผู้เช่ารายย่อยในการเข้าท�ำสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการ หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการบริหารงานให้เป็นไปตามสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

(ค)	 ประสานงาน เรยีกเก็บ ตดิตาม ทวงถามให้ผูเ้ช่ารายย่อยช�ำระเงนิค่าเช่า เงนิประกัน ค่าบรกิาร รวมถงึแต่ไม่จ�ำกัดเฉพาะการ
จัดเก็บค่าธรรมเนียม ค่าปรับ และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง และหนี้สินใด ๆ (หากมี) การคืนเงินประกันตามสัญญาเช่า 
และสัญญาบริการ และการออกใบก�ำกับภาษี ใบเสร็จรับเงินชั่วคราว และใบเสร็จรับเงิน ในนามของกองทรัสต์ และ 
น�ำส่งเงินดังกล่าวให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์โดยโอนไปยังบัญชีของกองทรัสต์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนด

(ง)	 ด�ำเนินการเพ่ือให้มั่นใจว่าผู ้เช่ารายย่อยปฏิบัติตามสัญญาทั้งหมดท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ที่ผู ้เช่ารายย่อย 
เป็นคู่สัญญาอย่างเคร่งครัด

(จ)	 ตกลงและรับทราบหน้าท่ีท้ังหมดของกองทรัสต์ในฐานะผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีเก่ียวข้อง โดยจะ
ต้องดูแล ติดตามและจัดให้มีการปฏิบัติหน้าท่ีดังกล่าวของกองทรัสต์ตามข้อสัญญาในสัญญาเช่าและสัญญาบริการกับ 
เช่ารายย่อยโดยเคร่งครัดและครบถ้วน 

(ฉ)	 บ�ำรุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพท่ีดีเพ่ือพร้อมน�ำออกให้เช่าหรือขาย ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซม ปรับปรุง พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลา

(ช)	 จัดให้มีการเปลี่ยนแปลง ฟื้นฟู และดัดแปลงอสังหาริมทรัพย์ตามความจ�ำเป็นและสมควร

(ซ)	 บรหิารจัดการและควบคมุดแูลการบริหารอสังหารมิทรัพย์ รวมตลอดถงึการบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินใด ๆ  ในเชิงปอ้งกนัตามที่ 
จ�ำเป็นเพ่ือประโยชน์ในการบริหาร (Preventive Maintenance) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงระบบรักษาความปลอดภัย 
ระบบการป้องกันอัคคีภัย ระบบการสื่อสารและการบริหารจัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน
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(ฌ)	พิจารณาตรวจสอบสภาพของอสังหาริมทรัพย์ก่อนส่งมอบให้แก่ผู ้เช่ารายย่อยหรือกองทรัสต์ รวมถึงส่งรายงาน 
การตรวจสอบอสงัหารมิทรพัย์ให้แก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ เมือ่มกีารท�ำสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารใหม่ ต่ออายุสญัญาเช่า
และสัญญาบริการ หรือเมื่อสัญญาเช่าหรือสัญญาบริการเดิมสิ้นสุดลง แล้วแต่กรณี

(ญ)	รวบรวม ตรวจสอบ และส่งมอบข้อมูลและเอกสารท้ังหมดเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์หรือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเฉพาะสัญญาต่าง ๆ ที่จัดท�ำขึ้นระหว่าง 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ทรัสตีกับบุคคลภายนอกเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ และ 
เพื่ออ�ำนวยความสะดวกและช่วยเหลือผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

(ฎ)	 ตรวจสอบและช�ำระค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์หรือค่าใช้จ่ายเก่ียวกับสัญญา 
ทีท่�ำกับผูเ้ช่ารายย่อยหรอืสญัญาอืน่ใดเก่ียวกับอสงัหารมิทรพัย์ รวมถึงค่าใช้จ่ายอืน่ใดของกองทรสัต์ในการบรหิารจดัการ
อสังหาริมทรัพย์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติและจัดเตรียมหนังสือรับรองการหัก ณ ที่จ่ายส�ำหรับค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง
และน�ำส่งให้กับกรมสรรพากร

(ฏ)	 ด�ำเนินการ และ/หรือ ประสานงานกับผู้จัดการกองทรัสต์และให้ความช่วยเหลือแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ ในการจัดการ 
ให้ผูเ้ช่ารายย่อยได้รบับรกิารสาธารณูปโภคต่าง ๆ  ในอสงัหารมิทรพัย์ รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงระบบไฟฟ้า ระบบน�ำ้ประปา 
โทรศัพท์ การก�ำจัดขยะ การบ�ำรุงรักษาอุปกรณ์ต่าง ๆ  การรักษาความปลอดภัย ที่จอดรถ รวมถึงการบริการอื่นใดที่จ�ำเป็น
ส�ำหรับอสังหาริมทรัพย์

(ฐ)	 อ�ำนวยความสะดวกให้กับผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี บริษัทประเมินค่าทรัพย์สิน หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากบุคคล
ดังกล่าวข้างต้น ในการส�ำรวจและตรวจตราอสังหาริมทรัพย์

(ฑ)	 ด�ำเนินการใด ๆ เพ่ือจัดหา และ/หรือ รับโอน และ/หรือ ด�ำเนินการอื่นใดร่วมกับผู้จัดการกองทรัสต์เพ่ือท�ำให้กองทรัสต ์
ได้มาซึ่งใบอนุญาต หนังสืออนุญาต และ/หรือ เอกสารอื่นใดท่ีเก่ียวข้องและจ�ำเป็นในการจัดหาผลประโยชน ์
จากอสังหาริมทรัพย์

(ฒ)	ประสานงานและอ�ำนวยความสะดวกแก่ผูเ้ช่ารายย่อยในการขอรบัใบอนญุาตเก่ียวกับการประกอบธุรกิจของผูเ้ช่ารายย่อย
ในอสังหาริมทรัพย์ 

(ณ)	เรียกร้อง ต่อสู้ หรือด�ำเนินกระบวนการทางกฎหมายเพ่ือใช้สิทธิแทนผู้จัดการกองทรัสต์เก่ียวกับการบริหารจัดการ  
หรือเกิดจากการด�ำเนินงานของอสังหาริมทรัพย์ ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์อนุมัติเป็นครั้งคราวไป 

(2)	 หน้าที่ในการจัดท�ำบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน

(ก)	 จัดให้มีบัญชีตามหลักการบัญชีที่เป็นที่รับรองโดยทั่วไป และรายงานต่าง ๆ  ตามที่ได้รับมอบหมายจากผู้จัดการกองทรัสต์ 
เพื่อจัดส่งบัญชีรายงานและเอกสารดังกล่าวให้ผู้จัดการกองทรัสต์ ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด

(ข)	 บริหารจัดการเงินสดย่อยหมุนเวียน (Petty Cash) ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อนุมัติ รวมถึงจัดเตรียมรายงานการใช้จ่าย
เบ็ดเตล็ดส�ำหรับเบิกเงินคืนจากผู้จัดการกองทรัสต์

(ค)	 อ�ำนวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) โดยผู้จัดการกองทรัสต์ตามที่ผู้จัดการกองทรัสต์ร้องขอ

(3)	 หน้าที่ในการท�ำการตลาด

(ก)	 ให้ค�ำแนะน�ำแก่ผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการจัดการและการตลาดของอสังหาริมทรัพย์โดยรวม ตลอดจน
กลยุทธ์ด้านการลงทุนและนโยบายการลงทุน เพื่อให้การด�ำเนินการดังกล่าวเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หนังสือชี้ชวน 
แบบแสดงรายการข้อมูล กฎ ระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงกฎและประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต.

(ข)	 ท�ำการตลาดและจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย ซึง่รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเฉพาะการอ�ำนวยความสะดวกในการเย่ียมชมอสงัหารมิทรพัย์
ตามที่ได้รับการร้องขอ การตอบข้อสงสัย การให้ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ และกิจกรรมอื่นใดที่น�ำมาซึ่งรายได้
จากอสังหาริมทรัพย์ 
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(4)	 หน้าที่ในการท�ำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์

(ก)	 ประสานงานกับผูจ้ดัการกองทรสัต์และอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผูเ้ช่ารายย่อย เมือ่ผูเ้ช่ารายย่อยประสงค์จะโอน และ/หรอื 
เปลีย่นแปลง และ/หรอื แก้ไขสทิธิตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร รวมทัง้การเลกิสญัญาดงักล่าว เพ่ือให้การด�ำเนนิการ
ดังกล่าวนั้นเป็นไปโดยราบรื่น

(ข)	 ก�ำหนดและเสนออตัราค่าเช่า และ/หรอื ค่าบรกิาร หรอืค่าธรรมเนียมอืน่ใดภายใต้สญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร หรอืสญัญา
อื่นใดที่มีลักษณะคล้ายคลึงหรือเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ เมื่อได้รับการร้องขอจากผู้จัดการกองทรัสต์

(5)	 หน้าที่ต่อกองทรัสต์

(ก)	 จัดท�ำและจัดส่งรายงานหรือข้อมูลใด ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ภายในเวลา 
อันสมควรหรือภายในเวลาที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนดเมื่อได้รับการร้องขอจากผู ้จัดการกองทรัสต์ในกรณีท่ีม ี
ความจ�ำเป็นและเหมาะสม รวมถึงจัดเตรียมและส่งมอบเอกสาร หรือรายงานเพ่ิมเติมในกรณีท่ีทรัสตี ส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
ผู้ตรวจสอบบัญชี กรมสรรพากร หรือหน่วยงานราชการอื่นใดที่เกี่ยวข้องได้ขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งรายงานดังกล่าว 
ให้แก่บุคคลดังกล่าวตามจ�ำเป็นและสมควร

(ข)	 จดัท�ำและจดัส่งบญัชอีสงัหารมิทรพัย์ ซึง่รวมถึงการทบทวนบญัชดีงักล่าวให้แก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์อย่างน้อยปีละ 1 (หนึง่) ครัง้ 
หรือ/และ เมื่ออสังหาริมทรัพย์มีการเปลี่ยนแปลงโดยมีนัยส�ำคัญ

(ค)	 จัดท�ำแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ และน�ำเสนอแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีของ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อขออนุมัติ
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ทรัสตี
สรปุข้อมูลส�ำคญัของทรสัตี
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Website www.scbam.com

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท

ทุนช�ำระแล้ว 100,000,000 บาท

โครงสร้างการถอืหุ้น

ผู้ถือหุ้นของทรัสตี ณ วันที่ 28 พฤษภาคม พ.ศ. 2563 มีดังนี้

รายชื่อ จ�ำนวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

1. ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) 19,999,998 99.999990

2. นางสาวชนกานต์ อนันตคุณากร 1 0.000005

3. นางสาวอัจฉรา ศัสตรศาสตร์ 1 0.000005

รวม 20,000,000 100.000000

หน้าท่ีและความรบัผดิชอบของทรสัตี

(1)	 หน้าที่ทั่วไป

ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต และระมัดระวังเย่ียงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความช�ำนาญ โดยปฏิบัติ
ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพ่ือประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย 
ที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันท่ีได้ให้ไว้เพ่ิมเติม 
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

ในการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากท่ีปรึกษาวิชาชีพที่มีความเป็นอิสระตามแต่ท่ีทรัสตีจะพิจารณา 
เห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี ให้ทรัสตีงดเว้นการกระท�ำการอันเป็นการขัดแย้งกับประโยชน์ของกองทรัสต์ ไม่ว่า 
การกระท�ำนั้นจะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของทรัสตีเองหรือประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่เป็นการเรียกค่าตอบแทนในการท�ำหน้าที่ 
เป็นทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมน้ัน และทรัสตีแสดงให้เห็น 
ได้ว่า ได้จัดการกองทรัสต์ในลักษณะท่ีเป็นธรรมและได้เปิดเผยข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนอย่างเพียงพอแล้ว 
โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้าน 
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(2)	 หน้าที่ในการจัดการทรัพย์สิน

(ก)	 ทรัสตีต้องมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอ่ืนท่ีมิใช่ทรัพย์สินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจด�ำเนินการด้วยตนเองได้หรือมอบหมายให้บุคคลอื่น
ด�ำเนินการแทนได้

(ข)	 การจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์
ไม่สามารถด�ำเนินการได้ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

•	 ในกรณีท่ีทรสัตมีกีารด�ำเนินการเอง ต้องจัดให้มมีาตรการในการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีท�ำหน้าท่ีจดัการลงทุนในทรพัย์สนิ
อืน่ดงักล่าวออกจากหน่วยงานซ่ึงท�ำหน้าทีท่ีอ่าจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ หรอืความขดัแย้งในการปฏิบตัิ
หน้าท่ี และจดัให้มมีาตรการป้องกนัการล่วงรูข้้อมลูภายใน โดยต้องแยกหน่วยงานและบคุลากรท่ีท�ำหน้าท่ีจดัการลงทนุ
ในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลดังกล่าว

•	 ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอ่ืนท่ีมิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด�ำเนินการ ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ที่ก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนินการในงานที่เก่ียวข้องกับ 
การประกอบธุรกิจ ในส่วนทีเ่กีย่วกับการให้บคุคลอืน่เป็นผูร้บัด�ำเนินการในงานทีเ่ก่ียวกับการลงทุนของกองทนุโดยอนโุลม

(3)	 หน้าที่ในการจัดระบบงานของทรัสตี

ทรสัตมีหีน้าทีใ่นการจดัให้มรีะบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบญัญัติทรสัต์ฯ และตามท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด 
โดยอย่างน้อยให้ระบบงานของทรัสตีครอบคลุมเรื่องต่าง ๆ ดังต่อไปนี้

(ก)	 การแยกกองทรัสต์ออกจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี โดยในการเก็บรักษาทรัพย์สิน จะต้องมีการแยกกองทรัสต์ภายใต้
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ออกจากทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่นหรือทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี

(ข)	 การตรวจสอบการจดัการกองทรสัต์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์เพ่ือให้เป็นไปตามสญัญาก่อต้ังทรสัต์ และพระราชบญัญัตทิรสัต์ฯ 
และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

(ค)	 การบนัทึกกรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิเหนือทรพัย์สนิในกองทรสัต์ รายได้ รายจ่ายและหน้ีสนิของกองทรสัต์ ตลอดจนบญัชท่ีีเก่ียวข้อง
กับกองทรัสต์

(ง)	 การตรวจสอบดูแลและติดตามการท�ำหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อสิทธิประโยชน์ของกองทรัสต์

(จ)	 การควบคมุ ตรวจสอบ และป้องกันมใิห้มกีารจดัการกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และพระราชบญัญัตทิรสัต์ฯ  
และมิให้มีการทุจริตในการจัดการกองทรัสต์

(ฉ)	 จัดท�ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง  
ต้องจัดท�ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็น
ปัจจุบัน รวมทั้งในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีต้องแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตี และทรัพย์สิน
อื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกอง ต้องแยกกองทรัสต์แต่ละกองออกจากกันด้วย

(ช)	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อ (ฉ) ดังกล่าวข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่
เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของ 
ทรัสตีเอง ให้สันนิษฐานว่า 

•	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

•	 ความเสยีหายและหนีท้ีเ่กิดจากการจดัการทรพัย์สนิท่ีปะปนกันอยู่นัน้เป็นความเสยีหายและหนีท่ี้เป็นส่วนตวัของทรสัตี

•	 ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

•	 ทรพัย์สนิทีป่ะปนกันอยู่น้ัน ให้หมายความรวมถึงทรพัย์สนิทีถู่กเปลีย่นรปูหรอืถูกเปลีย่นสภาพไปจากทรพัย์สนิท่ีปะปนกัน 
อยู่นั้นด้วย
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(ซ)	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อ (ฉ) ดังกล่าวข้างต้น จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมิอาจ
แยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินน้ัน รวมท้ังทรัพย์สินท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปลี่ยน
สภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใด ๆ หรือหนี้สินท่ีเกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์ 
แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่น�ำมาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน 

(4)	 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์

(ก)	 ทรัสตีมีหน้าท่ีเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือด�ำเนินการ 
อย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

•	 ตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเกีย่วกับการด�ำเนนิการหรอืเรือ่งทีข่อมตว่ิาเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้องหรือไม่

•	 ทกัท้วงและแจ้งให้ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทราบว่าการด�ำเนินการดงักล่าว หรอืเรือ่งท่ีขอมตไิม่สามารถกระท�ำได้ หากไม่เป็นไป 
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้องมีการออกเสียงหรือด�ำเนินการใด ๆ ในฐานะผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ ให้ทรัสตีค�ำนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และต้ังอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตย์
สจุรติ และรอบคอบระมดัระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขดัแย้งหรอืกระทบต่อการปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทรสัตีของกองทรสัต์

(ข)	 ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช�ำระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับช�ำระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น

(ค)	 ห้ามมิให้ทรัสตีน�ำหน้ีที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหน้ีกับหน้ีที่
บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตี อันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต์  ทั้งนี้ การกระท�ำที่ฝ่าฝืนข้อห้ามนี้ ให้การกระท�ำ
เช่นนั้นตกเป็นโมฆะ

(ง)	 ในกรณีท่ีทรัสตีเข้าท�ำนิติกรรมหรือท�ำธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอก ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคลภายนอกทราบเป็น 
ลายลกัษณ์อกัษรเมือ่เข้าท�ำนติกิรรมหรอืธุรกรรมกับบคุคลภายนอกว่าเป็นการกระท�ำในฐานะทรสัต ีและต้องระบใุนเอกสาร
หลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นให้ชัดแจ้งว่าเป็นการกระท�ำในฐานะทรัสตี

(จ)	 ในการจัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะมอบหมายให้ผู ้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่เข้าข้อยกเว้นให้ทรัสตีมีสิทธิ 
มอบหมายงานได้ท้ังนี้ตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ เรื่อง การมอบหมายงานการจัดการกองทรัสต์ และหน้าที ่
ในการจัดการทรัพย์สิน

(ฉ)	 ทรัสตีมีหน้าที่จัดท�ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตีอาจมอบหมายให้ผู้ได้รับใบอนุญาตให้บริการเป็นนายทะเบียน 
หลักทรัพย์ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ ด�ำเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการมอบหมายผู้อื่นเป็นนายทะเบียนหน่วย
ทรสัต์ ทรสัตมีหีน้าทีก่�ำกับดแูลให้ผูท่ี้ได้รบัมอบหมายดงักล่าวปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์ในการจดัท�ำทะเบยีนผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
และการออกเอกสารแสดงสิทธิ และ การโอนและข้อจ�ำกัดการโอนหน่วยทรัสต์แห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์เว้นแต่มีการจัดท�ำ
หลักฐานตามระบบ และระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

(ช)	 ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าท่ีจัดท�ำหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เรื่อง การจัดท�ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์และการออก
เอกสารแสดงสิทธิ

(ซ)	 ในกรณีทีผู่ถื้อหน่วยทรสัต์ขอให้ทรสัตหีรอืนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ออกหลกัฐานสทิธิในหน่วยทรสัต์ใหม่หรอืใบหน่วยทรสัต์ใหม่ 
แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลือน หรือช�ำรุดในสาระส�ำคัญ ให้ทรัสตีหรือนายทะเบียนหลักทรัพย์มีหน้าท่ีออกหรือ 
ด�ำเนินการให้มกีารออกหลกัฐานแสดงสทิธิในหน่วยทรสัต์หรอืใบหน่วยทรสัต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ภายในเวลาอนัควร
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(ฌ)	ทรัสตีมีหน้าที่ให้ความเห็นของทรัสตีเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ในรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์  
ซึ่งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจัดท�ำรายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีจะต้องแสดงความเห็นเก่ียวกับ
การปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างไร สอดคล้องกับข้อก�ำหนดแห่งสัญญา 
ก่อตัง้ทรสัต์ รวมทัง้กฎหมายประกาศ และข้อก�ำหนดอืน่ ๆ  ท่ีเก่ียวข้องหรอืไม่ หากผูจ้ดัการกองทรสัต์มไิด้ด�ำเนินการเป็นไป 
ตามข้อก�ำหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืกฎหมาย หรอืประกาศและข้อก�ำหนดท่ีเกีย่วข้องอืน่ใดน้ัน ให้ระบเุรือ่งดังกล่าว 
ตลอดจนการด�ำเนินการของทรัสตีในการแก้ไขให้มีความถูกต้อง

(ญ)	ทรัสตีมีหน้าที่ให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์ ณ วันท�ำการสุดท้ายของ 
แต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้องประกาศก�ำหนด เพ่ือท่ีผูจ้ดัการกองทรสัต์จะใช้ในการเปิดเผยรายงาน
ดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่วันสุดท้ายของแต่ละไตรมาสนั้น

นอกจากนี ้ทรสัตมีหีน้าทีใ่ช้ความรอบคอบและระมดัระวังเพ่ือให้ผู้จดัการกองทรสัต์ค�ำนวณมลูค่าทรพัย์สนิสุทธิ (NAV) 
ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์ต่อหน่วยเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่ฎเกณฑ์ทีเ่ก่ียวข้องประกาศก�ำหนด เมือ่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ออกรายงานประจ�ำปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพ์ข้อมูลเก่ียวกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิและมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 
ต่อหน่วยในรายงานประจ�ำปีของกองทรสัต์ ท้ังน้ี ผู้จดัการกองทรสัต์ต้องส่งข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกับการค�ำนวณมลูค่าทรพัย์สนิ
สุทธิ (NAV) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดเพียงรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องรับรอง 
ความถูกต้องของข้อมูลที่ส่งให้แก่ทรัสตีด้วย

(ฎ)	 ทรัสตีอาจก่อหนี้ และ/หรือ ค่าใช้จ่ายใด ๆ ภายใต้หลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์  
พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศ กฎ ระเบียบ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องอื่นใด

(ฏ)	 ทรัสตีไม่มีหน้าที่ให้หลักประกันใด ๆ เพ่ือประกันการปฏิบัติหน้าท่ีของตนในฐานะทรัสตี และทรัสตีไม่มีหน้าที่อื่นใดต่อ 
ผูถื้อหน่วยทรสัต์ และ/หรอื บคุคลอืน่ใด นอกเหนือไปจากทีไ่ด้ระบไุว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และ/หรอื ท่ีกฎหมายได้บญัญัติไว้  
อนึ่ง การท่ีทรัสตีเข้าท�ำสัญญาก่อตั้งทรัสต์มิได้เป็นการให้หลักประกันรายได้หรือผลการประกอบการของกองทรัสต์ หรือ
หลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผู้เช่าไม่ว่ารายใด

(ฐ)	 เมือ่กองทรสัต์สิน้สดุลง ให้ทรสัตที�ำหน้าทีต่่อไปเพ่ือรวบรวม จ�ำหน่าย และจดัสรรทรพัย์สิน โดยต้องช�ำระสะสางหน้ีสินและ
ค่าใช้จ่ายเมื่อทรัสต์สิ้นสุดลงตามล�ำดับที่ก�ำหนดในพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ

(ฑ)	 ให้ทรสัตแียกงบการเงนิของกองทรสัต์ออกจากงบการเงนิของกองทรสัต์อืน่ หรอืของทรสัตี โดยค�ำนึงถึงมาตรฐานท่ีก�ำหนด
ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี โดยงบการเงินท่ีจัดท�ำข้ึนต้องมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชี 
ก่อนที่จะย่ืนต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด  
ทัง้นี ้ผูส้อบบญัชดีงักล่าวต้องเป็นผูไ้ด้รบัความเหน็ชอบจากส�ำนกังาน ก.ล.ต. และต้องมใิช่กรรมการ พนักงาน หรอืลกูจ้าง
ของทรัสตี

(ฒ)	ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ส�ำหรับค่าใช้จ่ายที่ช�ำระให้กับบุคคลภายนอก

(5)	 หน้าที่ในการติดตาม ดูแลและตรวจสอบผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี)

(ก)	 ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท�ำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ท่ีได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่

(ข)	 ติดตาม ดูแล และด�ำเนินการตามที่จ�ำเป็นเพ่ือให้ผู ้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับมอบหมายรายเดิม และการแต่งตั้ง 
ผู้รับมอบหมายรายใหม่

(ค)	 ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

(ง)	 ควบคมุดแูลให้มกีารเปิดเผยข้อมลูของกองทรสัต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ ทรสัต์และกฎหมาย
ที่เกี่ยวข้อง
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(จ)	 แสดงความเห็นเกีย่วกับการด�ำเนินการหรอืการท�ำธุรกรรมเพ่ือกองทรสัต์ของผูจ้ดัการกองทรสัต์และผูร้บัมอบหมายรายอืน่ 
(ถ้าม)ี เพ่ือประกอบการขอมตจิากผูถื้อหน่วยทรสัต์ การเปิดเผยข้อมลูของกองทรสัต์ต่อผู้ถือหน่วยทรสัต์ หรอืเมือ่ส�ำนกังาน 
ก.ล.ต. ร้องขอ

(ฉ)	 ในกรณีท่ีจ�ำเป็น เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม ทรัสตีอาจก�ำหนดให้ผู้จัดการกองทรัสต์ 
ต้องด�ำเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงตามสมควร และไม่เป็นการก่อภาระให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เกินกว่าหน้าที่ท่ีก�ำหนด
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง ทั้งน้ี เรื่องที่ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการดังกล่าวต้องไม่ขัดหรือ
แย้งกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมาย หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ และข้อบังคับของหน่วยราชการที่เกี่ยวข้อง และหาก 
การดังกล่าวก่อให้เกิดภาระและค่าใช้จ่ายแก่ผู้จัดการกองทรัสต์มากเกินสมควร ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์จะตกลง
ร่วมกันต่อไป

(ช)	 ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระท�ำการ หรืองดเว้นกระท�ำการจนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือ 
ไม่ปฏิบัติหน้าท่ีตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าท่ีรายงานต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน  
5 (ห้า) วันท�ำการนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว และด�ำเนินการแก้ไข ยับย้ัง หรือเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดขึ้น
แก่กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควร

(ซ)	 ในกรณีท่ีไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุท่ีท�ำให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าท่ีได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการ 
กองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ ทั้งน้ี ภายใต้หลักเกณฑ์ตามที่ก�ำหนดไว ้
ในประกาศ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพ่ือป้องกัน ยับย้ัง หรือจ�ำกัดมิให้เกิด
ความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด�ำเนินการตามอ�ำนาจหน้าที่ที่ระบุไว ้
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ในการด�ำเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการ 
กองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ท้ังนี้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไขท่ีสัญญาก่อต้ังทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมท้ัง 
มีอ�ำนาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอ�ำนาจหน้าที่ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ

นอกจากน้ี เมื่อทรัสตีเห็นว่ากรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่ปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกต้องและครบถ้วนตามท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญา 
ก่อต้ังทรัสต์ หรือพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศท่ีเก่ียวข้องอื่นใด เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิด 
ความเสยีหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรสัต์ และ/หรอื ผูถื้อหน่วยทรสัต์ และไม่สามารถเยียวยาความเสยีหายนัน้ได้ภายในระยะเวลา
อันสมควร ให้ทรัสตีสามารถเข้าไปด�ำเนินการแทนผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์
และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมก็ได้

นอกเหนอืจากทีก่�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หากผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�ำเนินการใด ๆ  ทีม่ผีลกระทบ แก้ไข หรอืเปลีย่นแปลง
ส่วนใดส่วนหนึง่อนัเป็นสาระส�ำคญัของทรพัย์สนิหลกั เช่น การแก้ไขเปลีย่นแปลงโครงสร้างทรพัย์สนิ การแก้ไขเปลีย่นแปลงประเภท
หรือลักษณะการใช้งานทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องขอความเห็นชอบจากทรัสตีก่อนการด�ำเนินการในเรื่องดังกล่าว

(6)	 หน้าที่เกี่ยวกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(ก)	 ดูแลให้การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาเป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตาม 
หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

(ข)	 ในกรณีทีก่ารแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญาไม่เป็นไปตามข้อ (ก) ข้างต้น ให้ทรสัตดี�ำเนนิการให้เป็นไปตามอ�ำนาจหน้าท่ีท่ีระบไุว้ 
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

(ค)	 ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ท่ีออกตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ 
และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลังและสัญญามีข้อก�ำหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ดังกล่าว ให้ทรัสตีด�ำเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่ก�ำหนด
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. มีค�ำสั่งตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ
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ข้อมูลของผู้ที่เกี่ยวข้อง
ผู้สอบบัญชี

ชื่อผู้สอบบัญชี บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ำกัด

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 87/1 อาคารแคปปิตอล ทาวเวอร์ ออล ซีซั่นส์ เพลส ห้องเลขที่ เอส 1101,

เอส 1102 ชั้น 11 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท์ 02-205-8222

นายทะเบียนหน่วยทรสัต์

ชื่อนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ�ำกัด

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 93 ชัน้ 14 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดนิแดง เขตดินแดง กรงุเทพมหานคร 10400

โทรศัพท์ 02-009-9999

ผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน

ชื่อผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน บริษัท เอส. แอล. สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จ�ำกัด

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 114 ซอย 19 (รัตนอุทิศ) ต�ำบลหาดใหญ่ อ�ำเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลา

โทรศัพท์ 02-652-6333

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)80



คณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วยผู้ทรงคุณวุฒิ จ�ำนวน 5 ท่าน ดังนี้

คณะกรรมการบริษัท
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นายธนะชัย สันติชัยกูล
ประธานกรรมการและกรรมการอสิระ

วนัท่ีได้รบัการแต่งต้ังเป็นกรรมการครัง้แรก
31 สิงหาคม พ.ศ. 2561

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) คณะพาณิชยศาสตร ์
และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	 ประกาศนียบัตรชั้นสูงด้านสอบบัญชี  คณะพาณิชยศาสตร์
และการบัญชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต (ต้นทุน) คณะพาณิชยศาสตร ์
และการบัญชีจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

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

•	 หลักสูตรผู้บริหารระดับสูงสถาบันวิทยาการตลาดทุน  
(วตท. รุ่นที่ 1) สถาบันวิทยาการตลาดทุน  
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

•	 หลักสูตร Director Certification Program (DCP) 
รุน่ที ่18/2002 สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

ประสบการณ์การท�ำงาน
•	 สภาวิชาชีพบัญชี ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

กรรมการในคณะกรรมการวิชาชีพบัญชีด้านการบัญชีบริหาร 
(2563 - ปัจจุบัน)

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

•	 บริษัท เนชั่น มัลติมีเดีย กรุ๊ป จ�ำกัด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2561 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท สาลี่ พริ้นติ้ง จ�ำกัด (มหาชน)
กรรมการและกรรมการผู้จัดการ  
(2561 - ปัจจุบัน)

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

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

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

•	 บริษัท เอ็ม พิคเจอร์ส เอ็นเตอร์เทนเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน)
ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  
(2556 -  ปัจจุบัน)

•	 สภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
ที่ปรึกษากลุ่มอุตสาหกรรมการพิมพ์และบรรจุภัณฑ์กระดาษ 
(2555 - ปัจจุบัน)

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)82



นายไพสิฐ แก่นจันทน์
กรรมการ

วนัท่ีได้รบัการแต่งต้ังเป็นกรรมการครัง้แรก
31 สิงหาคม พ.ศ. 2561

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท Executive MBA  สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจ 
ศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 ปรญิญาโท Development Administration, Western Michigan 
University, Michigan สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาโท Political Science Western Michigan  
University, Michigan สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี รัฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

•	 Risk Management Committee Program (RMP)  
รุน่ท่ี 4/2014 สมาคมส่งเสรมิ สถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

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

•	 Role of the Nomination and Governance Committee  
Program (RNG) รุน่ที ่6/2014 สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการ
บริษัทไทย (IOD)

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

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

•	 หลักสูตร Director Certification Program (DCP)  
รุน่ที ่56/2005 สมาคมส่งเสรมิสถาบนักรรมการบรษิทัไทย (IOD)

•	 นักบริหารระดับสูง ธรรมศาสตร์เพื่อสังคม (นมธ.) รุ่นที่ 1

ประสบการณ์การท�ำงาน
•	 บริษัท ยูเรกา ดีไซน์ จ�ำกัด (มหาชน)

รองประธานกรรมการและกรรมการตรวจสอบ  
(2563 - ปัจจุบัน)

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

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

•	 บริษัท หลักทรัพย์ เออีซี จ�ำกัด (มหาชน)
กรรมการและประธานเจ้าหน้าที่บริหาร  
(2563 - ปัจจุบัน) 
กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ  
(2560 - 2563)

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

•	 Hospitality Advisory Services (Thailand) 
ผู้ก่อตั้งและผู้ให้ค�ำปรึกษาหลัก (Principal)  
(2553 - ปัจจุบัน)

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

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

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

•	 บริษัท แกรนด์ แอสเสท ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน)
กรรมการผู้จัดการใหญ่  
(2539 - 2549)
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เรืออากาศโทศุภกร จันทศาศวัต
กรรมการอสิระ

วนัท่ีได้รบัการแต่งต้ังเป็นกรรมการครัง้แรก
31 สิงหาคม พ.ศ. 2561

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจ 
ศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 ปริญญาตรี เภสัชศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

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

ประสบการณ์การท�ำงาน

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

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

•	 ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด สยามอุปกรณ์เครื่องเย็น
หุ้นส่วนผู้จัดการ  
(2558 - ปัจจุบัน)

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

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

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

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

•	 คาเซนอฟ เอเซีย ลิมิเตด  
ผู้จัดการ  
(2541 - 2542)

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)84



วนัท่ีได้รบัการแต่งต้ังเป็นกรรมการครัง้แรก
31 สิงหาคม พ.ศ. 2561

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

•	 ปรญิญาโท บรหิารการจดัการ (MBA)  
Ashland University สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี เศรษฐศาสตร์ระหว่างประเทศ  
คณะเศรษฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

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

ประสบการณ์การท�ำงาน

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

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

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

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

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

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

นายอมร จุฬาลักษณานุกูล
กรรมการ
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นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ
กรรมการ

วนัท่ีได้รบัการแต่งต้ังเป็นกรรมการครัง้แรก
31 สิงหาคม พ.ศ. 2561

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

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

•	 Diploma in Finance University of California,  
Berkeley สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคาร 
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

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

ประสบการณ์การท�ำงาน

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

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

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

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

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

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)86



บริษัทฯ มีคณะผู้บริหาร จ�ำนวน 5 ท่าน ดังนี้

คณะผู้บริหาร
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นายอมร จุฬาลักษณานุกูล
ประธานเจ้าหน้าท่ีบรหิาร

วฒุกิารศกึษาและการอบรม

•	 ปรญิญาโท บรหิารการจดัการ (MBA)  
Ashland University สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี เศรษฐศาสตร์ระหว่างประเทศ  
คณะเศรษฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

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

ประสบการณ์การท�ำงาน

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

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

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

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

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

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

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)88



นายจรัสฤทธิ์ อรรถเวทยวรวุฒิ
กรรมการผู้จดัการและผู้อ�ำนวยการ 
ฝ่ายพัฒนาธุรกจิ

วฒุกิารศกึษา

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

•	 Diploma in Finance University of California,  
Berkeley สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคาร  
คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

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

ประสบการณ์การท�ำงาน

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

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

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

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

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

นายอมร จุฬาลักษณานุกูล
ประธานเจ้าหน้าท่ีบรหิาร
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นายธนาเดช โอภาสยานนท์
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมาย 
และก�ำกบัการปฏิบติังาน

วฒุกิารศกึษา

•	 ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ (MBA)  
Ann Arbor - Ross School of Business,  
The University of Michigan

•	 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต (เกียรตินิยม)  
สาขาการธนาคารและการเงิน  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

ประสบการณ์การท�ำงาน

•	 บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ - ผู้อ�ำนวยการ 
ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน  
(2563 - ปัจจุบัน)

•	 บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ - ผู้อ�ำนวยการ 
ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน  
(2563 - ปัจจุบัน)

•	 ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน)
เจ้าหน้าที่อาวุโส - ผู้อ�ำนวยการอาวุโส  
(2551 - 2563)

•	 ธนาคารกรุงเทพ จ�ำกัด (มหาชน)
เจ้าหน้าที่ - เจ้าหน้าที่อาวุโส  
(2544 - 2549)

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)90



นางสาวญาณิชศา ชาติวุฒิกอบกุล
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายการเงนิ 
และนักลงทุนสัมพนัธ์

วฒุกิารศกึษา

•	 ปริญญาโท สาขาการเงิน  
University of Massachusetts, Boston สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) สาขาการบัญชีและ 
การบริหารธุรกิจระหว่างประเทศ  
University of Massachusetts,  Boston สหรัฐอเมริกา

•	 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ (เกียรตินิยมอันดับ 1)  
สาขาการเงินและการธนาคาร คณะพาณิชยศาสตร ์
และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

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

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

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

ประสบการณ์การท�ำงาน

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

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

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

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

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

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

•	 ธนาคารกสิกรไทย จ�ำกัด (มหาชน) 
เจ้าหน้าที่วิเคราะห์สินเชื่อโครงการ - ผู้จัดการธุรกิจสัมพันธ์ 
(2554 - 2557)

นายธนาเดช โอภาสยานนท์
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายกฎหมาย 
และก�ำกบัการปฏิบติังาน
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นายพงษ์ธร สุจีรพันธ์
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบัญชี

วฒุกิารศกึษา

•	 ปริญญาโท สาขาการก�ำกับดูแลกิจการ  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

•	 ปริญญาโท สาขาการจัดการเทคโนโลยีสารสนเทศ 
มหาวิทยาลัยวลัยลักษณ์

•	 ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ (บัญชี)  
มหาวิทยาลัยราชภัฎนครศรีธรรมราช

ประสบการณ์การท�ำงาน

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

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

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

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

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

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

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

•	 บริษัท อัครา ไมนิ่ง จ�ำกัด 
เจ้าหน้าที่บัญชีอาวุโส  
(2544 - 2554)

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)92



การก�ำกับดูแลกองทรัสต์

นโยบายเกี่ยวกับการก�ำกับดูแลกองทรัสต์
ผู้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความส�ำคัญของการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญา 

ก่อตัง้ทรสัต์ โดยปฏิบตัหิน้าทีด้่วยความโปร่งใส ความซือ่สัตย์สุจรติและความรบัผิดชอบ เพ่ือประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของผู้ถือหน่วยทรสัต์
เป็นส�ำคัญ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่กระท�ำการใด ๆ อันเป็นการขัดหรือแย้งกับประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยรวม  
ทั้งนี้ การก�ำกับดูแลกองทรัสต์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามนโยบายส�ำคัญดังต่อไปนี้

(1)	 เปิดเผยข้อมูลที่มีความส�ำคัญและเก่ียวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน โดยข้อมูลดังกล่าวต้องมี 
ความชัดเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท�ำให้ผุ้ลงทุนเกิดความส�ำคัญผิดในข้อมูลนั้น

(2)	 ไม่น�ำข้อมลูจากการปฏิบตัหิน้าทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพ่ือตนเอง หรอืท�ำให้เกิดความเสยีหาย  
หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์

(3)	 ปฏิบัตงิานด้วยความระมดัระวังไม่ให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีท่ีมคีวามขดัแย้งเกิดขึน้ ต้องด�ำเนนิการ 
ให้มั่นใจว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

(4)	 ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าท่ีกับทรัสตี ส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งรวมถึงการขออนุมัติ  
การขอความเห็นชอบ หรือการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

(5)	 จดัให้มกีารประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามทีก่�ำหนดในสญัญาก่อต้ังทรสัต์ หรอืกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือให้ผูถื้อหน่วยทรสัต์มี
สทิธิเข้าร่วมประชมุและออกเสยีงลงคะแนนในวาระต่าง ๆ  ในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ตามจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ท่ีตนถืออยู่

คณะกรรมการชุดย่อย

โครงสร้างกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ประกอบด้วยคณะกรรมการชุดย่อยทั้งหมด 2 ชุด ดังนี้

(1)	 คณะกรรมการบริษัท 
รายละเอียดตามที่ปรากฎในประวัติคณะกรรมการผู้จัดการกองทรัสต์

(2)	 คณะกรรมการบริหาร 
รายละเอียดตามที่ปรากฎในประวัติคณะผู้บริหารผู้จัดการกองทรัสต์

การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

ข้อก�ำหนดการประชมุ

(1)	 การเรียกประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

ในการเรียกประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการคนหน่ึงคนใดสามารถเรียกประชุมคณะกรรมการได้  
โดยการจดัท�ำหนังสอืเชญิประชมุ ระบสุถานท่ี วนั เวลา ระเบยีบวาระการประชมุ และเรือ่งท่ีจะเสนอต่อท่ีประชมุ พร้อมด้วยระเบยีบ
รายละเอยีดตามสมควร โดยระบใุห้ชดัเจนว่าเป็นเรือ่งทีจ่ะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมตั ิหรอืเพ่ือพิจารณา แล้วแต่กรณี โดยการจดัส่ง
หนังสือนัดประชุมคณะกรรมการ จะต้องด�ำเนินการดังต่อไปนี้ 

(ก)	 ในกรณีทั่วไปจัดส่งให้คณะกรรมการทราบล่วงหน้าก่อนวันประชุม

(ข)	 ในกรณีท่ีมีประกาศก�ำหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมคณะกรรมการไว้เป็นการเฉพาะ  
ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น ๆ
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ทั้งน้ี การประชุมคณะกรรมการบริษัทจะด�ำเนินการเรียกประชุมอย่างน้อยไตรมาสละหน่ึงครั้ง และ/หรือ กรณีมีเหตุส�ำคัญ 
ซึง่ต้องได้รบัมตจิากคณะกรรมการบรษิทั ให้กรรมการด�ำเนินการเรยีกประชมุคณะกรรมการได้โดยให้ปฏิบติัตามวิธีการเรยีกประชมุ
ที่ก�ำหนดดังกล่าวข้างต้น

(2)	 เหตุที่ต้องขอมติ

(ก)	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละสิบ (10) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของผู้จัดการกองทรัสต์

(ข)	 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

(ค)	 การพิจารณาและอนุมัติงบการเงินของกองทรัสต์

(ง)	 การก�ำหนดค่าตอบแทนของคณะกรรมการ

(จ)	 การพิจารณาและอนุมัติงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์

(ฉ)	 การเปลี่ยนแปลงและแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและก�ำหนดค่าสอบบัญชี

(ช)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่ไม่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

(ซ)	 การแต่งตั้งที่ปรึกษาและผู้เชี่ยวชาญด้านต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนของกองทรัสต์

(ฌ)	การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

(ญ)	การกู้ยืมเงิน การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ และการช�ำระคืนเงินกู้

(ฎ)	 การท�ำธุรกรรมกับผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการเกินกว่า  
1,000,000 (หนึ่งล้าน) บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 0.03 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  
ทั้งนี้ ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เกี่ยวข้อง
ก�ำหนด

(ฏ)	 กรณีอืน่ใดทีก่รรมการหรอืผูบ้รหิารเหน็ว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรอืสมควรทีจ่ะเสนอเรือ่งให้ผูค้ณะกรรมการพิจารณาและมมีติ
ในเรื่องดังกล่าว

(3)	 องค์ประชุมคณะกรรมการและการออกเสียงลงคะแนน

การประชุมคณะกรรมการทุกครั้งต้องมีกรรมการเข้าร่วมการประชุมด้วยตนเองอย่างน้อยกึ่งหนึ่งของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมด 

การออกเสียงลงมติในแต่ละวาระ กรรมการหน่ึงคนมีหนึ่งเสียง ทั้งน้ี ในกรณีคะแนนเสียงเท่ากัน ให้ประธานกรรมการหรือ
ประธานในที่ประชุมแล้วแต่กรณี มีคะแนนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)94



การท�ำธุรกรรมท่ีส�ำคญัของกองทรสัต์ในรอบบัญชท่ีีผ่านมา

วันที่ รายละเอียด

27 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2563 •	 พิจารณาและอนุมัติงบการเงินสอบทานของกองทรัสต์ AIMCG ส�ำหรับปี 2562 สิ้นสุด ณ วันที่ 
31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

•	 พิจารณาและอนุมัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ส�ำหรับรอบการด�ำเนิน
งาน ตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2562 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562

•	 พิจารณาและอนุมัติงบประมาณของกองทรัสต์ AIMCG ประจ�ำปี 2563

•	 พิจารณารับทราบรายการระหว่างกันท่ีเกิดจากการด�ำเนินการตามปกติของกองทรัสต์ AIMCG 
ประจ�ำปี 2562 ระหว่างวันที่ 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 
พ.ศ. 2562

•	 พิจารณาและอนมุติัการแต่งตัง้ผูส้อบบญัชขีองกองทรสัต์ AIMCG และก�ำหนดค่าตอบแทนของ
ผู้สอบบัญชี ประจ�ำปี 2563

•	 พิจารณาและก�ำหนดวัน เวลา วาระ การประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ AIMCG 
ประจ�ำปี 2563

31 มีนาคม พ.ศ. 2563 •	 พิจารณาและอนุมัติการน�ำส่งข้อมูลท่ีต้องรายงานให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบแทนการจัดประชุม
สามัญประจ�ำปี 2563 ของกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เอไอเอ็ม 
คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)

13 พฤษภาคม พ.ศ. 2563 •	 พิจารณาและอนุมัติงบการเงินสอบทานของกองทรัสต์ AIMCG ส�ำหรับไตรมาสท่ี 1/2563  
สิ้นสุด ณ วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2563

•	 พิจารณาและอนมุติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ส�ำหรบัรอบการด�ำเนนิงาน  
ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2563

•	 รับทราบความคืบหน้าการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 ของกองทรัสต์ AIMCG

•	 พิจารณาอนุมัติ และ/หรือ รับทราบการแต่งตั้งที่ปรึกษาและผู้เชี่ยวชาญด้านต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง
กับการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม ครั้งที่ 2 ของกองทรัสต์ AIMCG

13 สิงหาคม พ.ศ. 2563 •	 พิจารณาและอนุมัติงบการเงินสอบทานของกองทรัสต์ AIMCG ส�ำหรับไตรมาสท่ี 2/2563  
สิ้นสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2563

•	 พิจารณาและอนมุติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ส�ำหรบัรอบการด�ำเนนิงาน  
ตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2563

11 พฤศจกิายน พ.ศ. 2563 •	 พิจารณาและอนุมัติงบการเงินสอบทานของกองทรัสต์ AIMCG ส�ำหรับไตรมาสท่ี 3/2563  
สิ้นสุด ณ วันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 2563

•	 พิจารณาและอนมุติัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ส�ำหรบัรอบการด�ำเนนิงาน  
ตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 2563
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การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

เพื่อให้เกิดความโปร่งใสในการบริหารจัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายให้กรรมการ ผู้บริหาร และ/หรือ พนักงาน
ท่ีมีหน้าที่เก่ียวข้องกับข้อมูลภายใน ต้องไม่ใช้และไม่เปิดเผยข้อมูลภายในของกองทรัสต์ซึ่งตนด�ำรงต�ำแหน่งหรือมีส่วนร่วม 
ในการบริหารในบริษัทที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งเป็นสาระส�ำคัญ และยังไม่ได้เปิดเผยต่อสาธารณชน ต่อบุคคลท่ีไม่ได้มี 
ส่วนเก่ียวข้องกับการบริหารกองทรัสต์นั้น เพ่ือประโยชน์ส่วนตนหรือบุคคลอื่นในทางที่มิชอบ โดยก�ำหนดให้กรรมการ ผู้บริหาร 
และ/หรือ พนักงานท่ีมีหน้าท่ีเก่ียวข้องกับข้อมูลภายใน มีหน้าที่รายงานการถือครองหน่วยทรัสต์ทุกครั้งท่ีมีการซื้อ ขาย หรือโอน
หน่วยทรสัต์ต่อฝ่ายกฎหมายและก�ำกบัการปฏิบตังิาน นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัส่งข้อความทางไปรษณีย์อเิลก็ทรอนิกส์ 
(E-Mail) แจ้งห้ามการซื้อ ขาย หรือ โอนหน่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลา 30 (สามสิบ) วัน ก่อนวันเผยแพร่งบการเงินรายไตรมาสและ 
งบการเงินประจ�ำปีต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย หรือก่อนการเปิดเผยข้อมูลภายในของกองทรัสต์อันมีสาระส�ำคัญหรือ 
มีผลกระทบต่อราคาหน่วยทรัสต์

การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต์
การพจิารณาตัดสินใจลงทนุ

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจเป็นฝ่ายงานมหีน้าท่ีหลกัในการสรรหาและคดัเลอืกทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์จะลงทนุทีม่คีณุภาพและเป็นไปตาม
นโยบายการลงทนุของกองทรสัต์และกฎเกณฑ์ต่าง ๆ  ทีเ่ก่ียวข้อง เพ่ือให้กองทรสัต์มกีารเติบโตอย่างต่อเน่ือง และสร้างผลตอบแทน
ที่เหมาะสมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยมีรายละเอียดที่ส�ำคัญสรุปได้ ดังนี้

(1)	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะเป็นผู้สรรหาโอกาสในการลงทุนในทรัพย์สินหลัก และด�ำเนินการตรวจสอบในเบื้องต้นเพ่ือพิจารณา
ว่าการลงทุนดังกล่าวเหมาะสมตามวัตถุประสงค์และนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และ  
หลักเกณฑ์ตามประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือไม่ จากน้ันจึงน�ำเสนอรายงานการลงทุนเบื้องต้นให้กับประธาน 
เจ้าหน้าที่บริหารพิจารณาอนุมัติ

(2)	 กรณีท่ีประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารอนุมัติรายงานการลงทุนเบื้องต้น ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะด�ำเนินการตรวจสอบและสอบทาน
รายละเอียดของทรัพย์สิน (Due Diligence) อย่างละเอียด ซึ่งรวมถึงข้อมูล เอกสารสิทธิ และเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
ตามหลักเกณฑ์เก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินซึ่งส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด ตลอดจนการประเมินความเสี่ยง 
ด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการลงทุนในทรัพย์สินนั้น   

(3)	 ด�ำเนินการให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินท่ีจะลงทุนโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอิสระภายนอก และร่วมสอบทาน 
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในประกาศของส�ำนักงาน ก.ล.ต. เพ่ือใช้เป็นข้อมูล 
ในการประกอบการตัดสินใจลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว

(4)	 ด�ำเนินการน�ำเสนอให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ โดยภายหลังจากท่ีได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท   
ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะด�ำเนินการส่งข้อมูลการลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าวให้ทรัสตีพิจารณาให้ความเห็นชอบ ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับ
ขนาดของธุรกรรมและเป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด (และที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต ประกาศเปลี่ยนแปลง) 
เว้นแต่กรณีการพิจารณาการลงทุนในทรัพย์สินครั้งแรกก่อนจัดตั้งกองทรัสต์ ไม่ต้องผ่านการเห็นชอบจากทรัสตี

(5)	 ด�ำเนินการตามกระบวนการที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในทรัพย์สิน

การจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินหลักของกองทรสัต์

(1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พ้ืนที่ท่ีมีการเรียกเก็บ 
ค่าตอบแทน การให้บรกิารทีเ่ก่ียวเนือ่งกับการให้เช่าหรอืให้ใช้พืน้ที ่ท้ังนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่ด�ำเนนิการในลกัษณะใด
ที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น 
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(2)	 ในกรณีท่ีผู้จัดการกองทรัสต์จะให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลท่ีจะน�ำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปประกอบธุรกิจท่ีกองทรัสต์ 
ไม่สามารถด�ำเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น จะต้องมีข้อตกลงที่ก�ำหนดค่าเช่าส่วนใหญ่
เป็นจ�ำนวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะมีส่วนท่ีอ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่า จ�ำนวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่อ้างอิง
กับผลประกอบการนั้น จะไม่เกินกว่าร้อยละ 50 (ห้าสิบ) ของจ�ำนวนเงินค่าเช่าที่ก�ำหนดไว้แน่นอนล่วงหน้า

(3)	 ห้ามมิให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช ้
ประกอบธุรกิจที่ขัดต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการให้เช่าในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มี 
ข้อตกลงเพ่ือให้กองทรสัต์สามารถเลกิสญัญาเช่าได้หากปรากฎว่าผูเ้ช่าน�ำอสงัหารมิทรพัย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดงักล่าว

(4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ี 
จัดให้มีการประกันภัยในวงเงินท่ีทรัสตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ท�ำให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์คืนกลับสภาพเดิม  
เพ่ือให้กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์ได้เหมือนเดิมตลอดระยะเวลาท่ีกองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลัก  
โดยการประกันภัยดังกล่าวจะต้องครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัยท่ีอาจเกิดข้ึนกับอสังหาริมทรัพย์ ในวงเงินประกันภัย
ซึ่งไม่น้อยกว่าจ�ำนวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปลี่ยนแทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิด
ต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รับความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์ หรือจากการด�ำเนินการในอสังหาริมทรัพย์ในวงเงินที่ 
เพียงพอและเหมาะสม ท้ังนี้ ในการพิจารณาวงเงินประกันภัยข้างต้นท่ีจัดท�ำโดยผู้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตีจะไม่ปฏิเสธ 
การจัดท�ำประกันภัยและวงเงินประกันภัยดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันควร

(5)	 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจ้าของเดิม ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจ้าของเดิม 
ในลักษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการค้าปกติเสมือนเป็นการท�ำธุรกรรมกับคู่ค้าทั่วไปที่เป็นบุคคลภายนอก

การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะมอบหมายงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property  
Manager) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด้วยความรอบคอบระมัดระวัง รวมทั้งก�ำกับและตรวจสอบ 
การจัดการแทนอย่างเพียงพอ เพ่ือให้ได้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีคุณสมบัติ ความรู้ ความสามารถ ความเชี่ยวชาญ และ 
มีประสบการณ์ในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และเพ่ือให้การปฏิบัติหน้าท่ีและความรับผิดชอบเป็นไป
ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ  
ตลอดจนกฎหมาย และประกาศต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง เพ่ือรักษาประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป  
ดังนี้ ในการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์เข้าไปลงทุน เช่น การบริหารงาน
ประจ�ำวันบนอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการด�ำเนินการอย่างน้อยในเรื่องต่อไปนี้

(1)	 มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น ความสามารถ
ในการจัดหาผู้เช่า การติดตามหน้ี การบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินภายในอาคาร ระบบการบริหารจัดการพ้ืนที่ให้เช่า การดูแล 
ให้บริการแก่ผู ้เช่า ระบบควบคุมภายในเพ่ือป้องกันการรั่วไหลของรายได้และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม  
ระบบงานทีส่ามารถป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์และกองทรสัต์ รวมถึงปัจจยัอืน่ ๆ   
ทีส่�ำคญั เพ่ือให้มัน่ใจได้ว่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์จะสามารถบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ได้อย่างดี 
และสามารถสร้างมลูค่าเพ่ิมให้แก่กองทรสัต์และผูถื้อหน่วยทรสัต์  อนึง่ ระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดข้ันต่ําตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุนและทรัสต์ท่ีลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งส�ำนักงาน 
ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด

(2)	 มกีารพิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่ต้องก�ำหนดตามระดบัความสามารถ
ในการปฏิบัติงาน เพ่ือสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ พยายามเพ่ิมรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีเรียกเก็บได้จริงหรือก�ำไรสุทธิจากการปล่อยเช่า
อสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นต้น
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(3)	 จดัให้มกีลไกท่ีท�ำให้กองทรสัต์สามารถปรบัเปล่ียนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ได้ ในกรณีท่ีผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ไม่ปฏิบตัิ
ตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ

(4)	 จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยสมํ่าเสมอ 
เพ่ือให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท�ำให้ตรวจพบการทุจริต 
หรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ขอให้ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส่งรายงานประเมินระบบ 
การควบคุมภายใน (ถ้ามี) ของทั้งผู้สอบบัญชี และผู้ตรวจสอบภายใน เฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการด�ำเนินการของ 
กองทรัสต์ให้กับผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาก�ำหนดในสัญญาว่าจ้างให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหาย 
ที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเน่ืองมาจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในระบบ 
การควบคุมท�ำให้เกิดการทุจริตได้โดยง่าย

(5)	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์พบว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์กระท�ำการหรือละเว้นการกระท�ำการอันเป็นเหตุให้ขาด 
ความน่าเชือ่ถือในการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ท้ังนี ้ความน่าเชือ่ถือดงักล่าวจะต้องเป็นไป
ตามอ�ำนาจหน้าทีแ่ละตามมาตรฐานวิชาชพีอนัเป็นท่ียอมรบัโดยท่ัวไปของผูป้ระกอบวิชาชพีเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายนั้น เพ่ือที่ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
สามารถเข้าไปด�ำเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม

การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบก�ำกับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือรักษาประโยชน์ 
ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนโดยทั่วไป ดังต่อไปนี้

(1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดท�ำหรือพิจารณาอนุมัติแผนการด�ำเนินงานประจ�ำปีพร้อมงบประมาณประจ�ำปีท่ีมอบหมายให้ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้จัดท�ำ รายละเอียดของรายรับและรายจ่ายท่ีเกิดข้ึนค่อนข้างแน่นอนในแต่ละปี เพ่ือหลีก
เลี่ยงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค์ และไม่มองข้ามรายจ่ายจ�ำเป็นที่ต้องเกิดขึ้นอย่างแน่นอนในแต่ละปีก�ำหนดเป้าหมายการ
จดัหารายได้ในแต่ละปี รวมทัง้ตดิตามควบคมุดแูลให้รายรบัและรายจ่ายของกองทรสัต์เป็นไปตามแผนการด�ำเนินงานและ 
งบประมาณที่วางไว้ โดยแผนงบประมาณประจ�ำปีดังกล่าวต้องได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

(2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดเงื่อนไขท่ีจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์พยายามเพ่ิมมูลค่าและผลตอบแทนให้แก ่
กองทรัสต์ รวมทั้งลดความเสี่ยงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(3)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องก�ำกบัดแูลและตดิตามให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ด�ำเนนิการให้เป็นไปตามแผนกลยุทธ์และนโยบาย
ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์

(4)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องก�ำหนดนโยบายและรปูแบบขัน้ตอนการปฏิบติังานในการจดัหาผู้เช่าใหม่เพ่ือให้ผู้จดัการกองทรสัต์ 
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาพ้ืนที่เช่าจากทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้สามารถตอบสนองและตรงกับ 
ความต้องการของผู้สนใจจะเช่าให้ได้มากที่สุด

(5)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดท�ำข้อตกลงเก่ียวกับรูปแบบการจัดหาและแบ่งผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับผู้เช่า (ถ้ามี) 
และการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์ โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ของกองทรัสต์เป็นส�ำคัญ และผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง
แจ้งข้อมูลเก่ียวกับภาระผูกพันของอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีอยู่กับผู้เช่าตามสัญญาเช่าเดิมให้ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินทราบ 
เพ่ือน�ำไปใช้ในการก�ำหนดราคาประเมินท่ียุติธรรมส�ำหรับอสังหาริมทรัพย์น้ัน ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำกับดูแล 
และติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อตกลงดังกล่าว

(6)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องพิจารณาหรอืทบทวนแนวทางการคดัเลอืกผูเ้ช่ารายใหญ่ หรอืมส่ีวนร่วมกับผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ในการวางแผนการจัดส่วนประเภทธุรกิจของผู้เช่าเพ่ือจ�ำกัดและควบคุมความเสี่ยงหรือความผันผวนของรายได้ค่าเช่า 
ในแต่ละปี
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(7)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณาก�ำหนดนโยบายค่าเช่าและค่าบริการพ้ืนท่ีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
เพื่อให้อัตราค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่เป็นไปในอัตราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าและให้บริการในขณะนั้น

(8)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องตรวจสอบระบบในการควบคมุดแูลค่าใช้จ่ายในการบ�ำรงุรกัษาหรอืซ่อมแซมอปุกรณ์ระบบประกอบ
อาคารหรือการปรับปรุงพ้ืนที่อาคารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือ 
การเปลี่ยนทดแทน เพื่อให้มั่นใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์ต่อกองทรัสต์โดยแท้จริง

(9)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องประเมนิความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกับการจดัซือ้จดัจ้างของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
เพื่อให้มั่นใจได้ว่ากองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มาก
เกินความจ�ำเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ
หนังสือชี้ชวนก�ำหนดให้เรียกเก็บได้

(10)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าท่ีติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่าช�ำระค่าใช้จ่ายและ
ค่าภาษีต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการช�ำระเงินให้กับกองทรัสต์ให้ครบถ้วนถูกต้องตามท่ีกฎหมายก�ำหนด และให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ต้องจัดท�ำรายงานการค้างช�ำระค่าภาษีและค่าเบี้ยประกันภัยของผู้เช่าเป็นรายปีหรือรายเดือนหรือ 
รายไตรมาส (ขึน้อยู่กับรอบการช�ำระ) เพ่ือประโยชน์ในการติดตามให้ผูเ้ช่าช�ำระให้ครบถ้วนโดยเรว็ และผู้จดัการกองทรสัต์
จะพิจารณาความจ�ำเป็นในการบอกเลิกสัญญาเช่าหรือปรับเปลี่ยนเงื่อนไขการเช่าหรืออัตราค่าเช่าส�ำหรับผู้เช่ารายนี้ 
ในระยะต่อไป

(11)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมท้ังสุ่มตรวจสอบ 
การด�ำเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์โดยไม่แจ้งให้ทราบล่วงหน้า

(12)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องติดตาม ตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอ 

นอกจากนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีระบบในการติดตามควบคุม และสุ ่มตรวจสอบเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อย่างน้อยดังต่อไปนี้

(1)	 จัดเก็บรายได้และน�ำส่งให้กองทรัสต์โดยครบถ้วนถูกต้อง

(2)	 ไม่เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ�ำเป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการ 
กองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และหนังสือชี้ชวนก�ำหนดให้ 
เรียกเก็บได้ 

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

(4)	 แบ่งแยกหน้าท่ีงานที่ส�ำคัญ เช่น การอนุมัติการท�ำรายการ การจัดเก็บดูแลทรัพย์สิน และการบันทึกรายการ 
ทางการบัญชีและสารสนเทศที่เกิดขึ้นออกจากกัน เพื่อให้เกิดการตรวจสอบและถ่วงดุลระหว่างกัน

(5)	 จัดให้มีแผนฉุกเฉิน (Contingency Plan) เพ่ือรองรับเหตุฉุกเฉินหรือเหตุการณ์ที่ไม่คาดฝันที่อาจเกิดขึ้น หรือ 
อาจมผีลกระทบอย่างร้ายแรงต่อการด�ำเนินงานของกองทรสัต์ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ รวมถึงทรพัย์สินของกองทรสัต์

(6)	 ด�ำเนินการตามมาตรการการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นระหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
และกองทรัสต์

(13)	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องประชุมหารือร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอ เพ่ือประเมินผลการด�ำเนินงานของ 
กองทรัสต์ และหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

ทั้งน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทุกรายปฏิบัติงานเป็นไปตามแผนงบประมาณและเป้าหมาย 
ที่วางไว้ 
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การติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก�ำกับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (บุคคลภายนอก)  
โดยฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ก�ำกับดูแล ตรวจสอบ และควบคุมอย่างใกล้ชิด เพ่ือเป็นการรักษาประโยชน์ของ 
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนทั่วไป ทั้งนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์ 
เพ่ือให้ผลตอบแทนของกองทรัสต์เป็นไปตามเป้าหมายท่ีก�ำหนดไว้ในระบบการติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีดังนี้

(1)	 ตรวจสอบรายงานการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการ

(2)	 ตรวจสอบรายงานค่าใช้จ่ายในการซื้อจัดจ้างส�ำหรับงานบ�ำรุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณ์หรืออาคารของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

(3)	 ตรวจสอบการจัดเก็บรายได้ และการน�ำส่งให้กองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วน

(4)	 ตรวจสอบรายงานค้างช�ำระค่าภาษีและค่าเบี้ยประกันรายปีหรือรายเดือนหรือรายไตรมาส

(5)	 มีการหารือร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอเพ่ือประเมินผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ และหาแนวทาง
ที่เหมาะสมแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในการด�ำเนินงานของกองทรัสต์

ค่าตอบแทนของผู้จัดการกองทรัสต์

ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์ที่ส�ำคัญสรุปได้ ดังนี้

ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการบรหิารจัดการกองทรสัต์ 
กองทรัสต์ตกลงจะจ่ายค่าธรรมเนียมพื้นฐานในการบริหารจัดการกองทรัสต์ (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ในอัตราไม่เกินร้อยละ 

0.75 ของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ (Total Asset Value “TAV”) โดยใช้มลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์ ในวันสดุท้ายของ
แต่ละเดือนเป็นฐานในการค�ำนวณ โดยมีค่าธรรมเนียมขั้นต�่ำไม่น้อยกว่า 5,000,000 (ห้าล้าน) บาทต่อปี โดยกองทรัสต์ตกลงช�ำระ 
ค่าธรรมเนียมพื้นฐานให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สินหลักของกองทรสัต์ 
กองทรัสต์ตกลงช�ำระค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน  

ในอตัราร้อยละ 3 (สาม) ต่อปีของรายได้สทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ นับตัง้แต่วันท่ีได้มา 
ซึง่ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ในแต่ละคราว โดยกองทรสัต์ตกลงช�ำระค่าธรรมเนียมพ้ืนฐานให้แก่ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นรายเดือน

ค่าธรรมเนียมพเิศษ 
ค่าธรรมเนียมพิเศษ หมายถึง ค่าตอบแทนส่วนเพ่ิมเติมจากการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์

ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี ของก�ำไรจากการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ส�ำหรับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ นับตั้งแต่วันที่ได้มา
ซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในแต่ละคราว โดยกองทรัสต์ตกลงช�ำระค่าธรรมเนียมพิเศษให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายเดือน

ค่านายหน้าในการจัดหาผูเ้ช่า
•	 ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยรายเดิมต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 (สาม) ปี กองทรัสต์ตกลงจะ

ช�ำระค่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เท่ากับอัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีกองทรัสต์ 
จะได้รับจากผู้เช่ารายย่อยดังกล่าวจ�ำนวน 0.5 เดือน ในกรณีที่เป็นการต่อสัญญามากกว่าหรือน้อยกว่า 3 (สาม) ปี  
กองทรัสต์ตกลงจะช�ำระค่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เพิ่มขึ้นหรือลดลง (แล้วแต่กรณี) โดยค�ำนวณตามสัดส่วน
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•	 ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยรายใหม่ท�ำสัญญาเช่าและสัญญาบริการเป็นระยะเวลาเท่ากับ 3 (สาม) ปี กองทรัสต์ตกลงจะช�ำระ 
ค่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เท่ากับอัตราค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีกองทรัสต์จะ 
ได้รับจากผู้เช่ารายย่อยดังกล่าวจ�ำนวน 1 (หน่ึง) เดือน ในกรณีท่ีเป็นการท�ำสัญญามากกว่าหรือน้อยกว่า 3 (สาม) ปี  
กองทรัสต์ตกลงจะช�ำระค่านายหน้าให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เพิ่มขึ้นหรือลดลง (แล้วแต่กรณี) โดยค�ำนวณตามสัดส่วน

ค่าดูแลระบบสาธารณปูโภคส่วนกลาง 
หมายถึง ค่าธรรมเนียมรายเดือนที่พึงช�ำระให้แก่ผู้ให้บริการพ้ืนที่ส่วนกลางในอสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ลงทุนส�ำหรับ 

แต่ละโครงการ (ถ้าม)ี ในอตัราตามท่ีผูใ้ห้บรกิารพ้ืนทีส่่วนกลางรายน้ัน ๆ  ได้เรยีกเก็บจรงิ ในอตัราเริม่ต้น 3 (สาม) บาท ต่อตารางเมตร  
อย่างไรกดี็ อตัราค่าดแูลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางดังกล่าวจะมอีตัราเพ่ิมข้ึนไม่เกนิร้อยละ 10 (สบิ) ต่อ 3 (สาม) ปี โดยกองทรสัต์ 
ตกลงช�ำระค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางให้แก่เจ้าของโครงการเป็นรายเดือน 

ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สิน 
•	 ค่าธรรมเนียมการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ของกองทรัสต์ (Acquisition Fee): ไม่เกินร้อยละ 3 (สาม) ของ

มูลค่าทรัพย์สินที่ได้มาของกองทรัสต์ในแต่ละคราว 

•	 ค่าธรรมเนียมการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) ของกองทรัสต์ (Disposal Fee): ไม่เกินร้อยละ 3 (สาม) 
ของมลูค่าทีต่�ำ่กว่าระหว่างทรพัย์สนิท่ีจ�ำหน่ายไปของกองทรสัต์ในแต่ละคราว และราคาประเมนิท่ีจดัท�ำโดยผูป้ระเมนิราคา
ที่อยู่ในบัญชีรายชื่อที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ให้ความส�ำคญัต่อการอ�ำนวยความสะดวกแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์และผู้ลงทุนท่ัวไปเพ่ือให้สามารถเข้าถึงข้อมลู
ของกองทรสัต์ได้อย่างสะดวก ทัว่ถึง และเท่าเทยีมกัน โดยการเปิดเผยข้อมลูทีม่คีวามถูกต้อง ครบถ้วน และทนัเวลาอย่างสม�ำ่เสมอ 
ท้ังข้อมูลทางการเงิน ผลการด�ำเนินงาน และข้อมูลส�ำคัญอื่นใด เพ่ือให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนได้ใช้ข้อมูลประกอบการ 
ตัดสินใจลงทุน โดยผ่านช่องทางการเผยแพร่ข้อมูลต่าง ๆ เช่น ส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ตลอดจนผ่านทางเว็บไซต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน 
เป็นผู้รับผิดชอบในการจัดท�ำ และ/หรือ ก�ำกับดูแล รวบรวมข้อมูลจากฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องให้เปิดเผยข้อมูลของผู้จัดการกองทรัสต์
และกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน จะต้อง
ด�ำเนินการเปิดเผยข้อมูล ประสานงาน และปฏิบัติหน้าท่ีร่วมกันกับทรัสตี ตาม “บันทึกข้อตกลงการปฏิบัติงานร่วมกัน ระหว่าง 
ผู้จัดการกองทรัสต์กับทรัสตี”  โดยมีระบบรองรับการเปิดเผยข้อมูล ดังนี้

(1)	 ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบตังิานรวบรวมกฎระเบยีบ ข้อบงัคบัต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับการเปิดเผยข้อมลูทีส่�ำคญั ได้แก่ 

(ก)	 ประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุน เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับฐานะ
ทางการเงินและผลการด�ำเนินงานของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

(ข)	 ข้อบงัคบัตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรือ่ง การรบั การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอนหน่วยทรสัต์ของทรสัต์ 
เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

(2)	 ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบตังิานจดัเตรยีมแผนงานตรวจสอบ (Check List) เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการเปิดเผยข้อมลู
ให้ถูกต้อง ครบถ้วน และตรงตามก�ำหนดเวลา 

(3)	 ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานติดตามการเปลี่ยนแปลงของกฎเกณฑ์ข้างต้นเพ่ือให้เป็นปัจจุบันพร้อมเผยแพร ่
ให้ผู้บริหาร และ/หรือ ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องทราบอย่างสม�่ำเสมอ

(4)	 ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏบิตังิานด�ำเนินการเปิดเผยข้อมลูให้ตรงตามหลกัเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง
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(5)	 การเปิดเผยข้อมูลต่อทรัสตี ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานด�ำเนินการเปิดเผยข้อมูล ประสานงาน และ ปฏิบัติ
หน้าท่ีร่วมกันกับทรสัตี ตาม “บนัทกึข้อตกลงการปฏิบติังานร่วมกนัระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต์กับทรสัต”ี ซึง่ตามข้อตกลงน้ี  
กองทรัสต์จะต้องส่งรายงานประเภทต่าง ๆ ให้ทรัสตีตามรอบระยะเวลาท่ีก�ำหนดหรือเมื่อมีเหตุการณ์ส�ำคัญ  
โดยฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานจะรวบรวมข้อมูล ความเห็น หลักการและเหตุผล รวมถึงเอกสารประกอบ 
จากหน่วยงานภายในที่เกี่ยวข้อง เพื่อจัดท�ำรายงานส่งให้ทรัสตี

การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
เหตุในการขอมติ

เหตุในการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ มีดังต่อไปนี้

(1)	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

(2)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

(3)	 การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรัสต์

(4)	 การท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่งมีขนาดรายการตั้งแต่ 20,000,000 
(ย่ีสิบล้าน) บาท หรือ เกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า  
ทั้งนี้ ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เกี่ยวข้อง
ก�ำหนด

(5)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(6)	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนทรัสตี

(7)	 การเปลี่ยนแปลงหรือถอดถอนผู้จัดการกองทรัสต์ 

(8)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

(9)	 การเลิกกองทรัสต์

(10)	 กรณีอื่นใดที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรท่ีจะเสนอเรื่องให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณา
และมีมติในเรื่องดังกล่าว

หน้าท่ีของผู้จดัการกองทรสัต์ในการจดัประชมุผู้ถอืหน่วยทรสัต์
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างน้อย ดังต่อไปนี้

(1)	 จัดให้มีการประชุมสามัญประจ�ำปีผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 4 (สี่) เดือน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

(2)	 จัดให้มีการประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ เมื่อมีรายการหรือเหตุที่ก�ำหนดไว้ดังต่อไปนี้

(ก)	 เมือ่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ซึง่ถือหน่วยทรสัต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สบิ) ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ทีจ่�ำหน่ายได้แล้วทัง้หมด  
เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้ผู้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้
อย่างชดัเจนในหนงัสอืน้ัน ทัง้น้ี เมือ่มผีูถื้อหน่วยทรสัต์เข้าชือ่กันท�ำหนังสือขอให้มกีารเรยีกประชมุผู้ถือหน่วยทรสัต์แล้ว  
ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 (สี่สิบห้า) วันนับแต่ได้รับหนังสือจากผู้ถือหน่วย
ทรัสต์

(ข)	 ในกรณีอื่นใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและ 
มีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ได้รับหนังสือ 
จากทรัสตี ทั้งนี้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ�ำเป็นดังกล่าว
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(ค)	 ในกรณีอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าเป็นกรณีจ�ำเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้นเพ่ือประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ ท้ังน้ี ไม่ตัดสิทธิทรัสตีในการปรึกษาหารือกับ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ถึงเหตุจ�ำเป็นดังกล่าว

การเรยีกประชุมผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ในการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำหนังสือเชิญประชุม ระบุสถานท่ี วัน เวลา วิธีการประชุม 

ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองที่จะเสนอต่อที่ประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควรเพียงพอต่อการตัดสินใจของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเร่ืองท่ีจะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็น 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบท่ีผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติในเรื่องนั้น โดยการจัดส่ง
หนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์จะต้องด�ำเนินการ ดังต่อไปนี้ 

(1)	 ในกรณีทั่วไปต้องจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วัน ก่อนวันประชุม

(2)	 ในกรณีที่มีวาระที่ต้องได้มติผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงทั้งหมด ต้องจัดส่งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบไม่น้อยกว่า 14 (สิบสี่วัน) วัน ก่อนวันประชุม

ในกรณีท่ีมีประกาศก�ำหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับระยะเวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ไว้เป็นการเฉพาะ  
ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น ๆ

ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวันแห่งท้องถ่ินอย่างน้อยหน่ึงฉบับไม่น้อยกว่า 3 (สาม) วัน
ก่อนวันประชุม

ในกรณีทีผู่จ้ดัการกองทรสัต์มไิด้ด�ำเนินการเรยีกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลา 45 (สีส่บิห้า) วันนับแต่วันทีไ่ด้รบัหนังสอืจาก 
ผูถื้อหน่วยทรสัต์ และ/หรอื มไิด้ด�ำเนินการเรยีกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลา 1 (หน่ึง) เดอืน นบัแต่วันท่ีได้รบัหนงัสอืจากทรสัตี  
แล้วแต่กรณี ให้ทรัสตีด�ำเนินการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเรียกประชุมที่ก�ำหนดดังกล่าวข้างต้น
โดยอนุโลม และทรัสตีมีสิทธิท่ีจะเรียกเก็บค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึน (ถ้ามี) จากการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์แทนผู้จัดการกองทรัสต ์
ดังกล่าวได้ตามจริง

องค์ประชมุ
การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องมีถือหน่วยทรัสต์มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ย่ีสิบห้า) คนหรือไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของจ�ำนวน 

ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และต้องมหีน่วยทรสัต์นับรวมกันไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 (หน่ึงในสาม) ของจ�ำนวนหน่วยทรสัต์ท่ีจ�ำหน่ายได้แล้ว 
ทั้งหมดจึงจะเป็นองค์ประชุม

ในกรณีที่ปรากฎว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้ว 1 (หนึ่ง) ชั่วโมง จ�ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมา 
เข้าร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามท่ีก�ำหนดไว้ในวรรคหน่ึง หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์น้ันได้เรียกนัดเพราะ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามท่ีได้ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้น 
มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหน่วยทรัสต์ร้องขอตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือ
เชญิประชมุไปยังผูถื้อหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่า 7 (เจด็) วันก่อนวนัประชมุ ในการประชมุครัง้หลงัน้ีไม่บงัคับว่าจะต้องครบองค์ประชมุ

สิทธใินการลงคะแนนเสียง
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ ทั้งนี้ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังต่อไปนี้ มีข้อจ�ำกัดสิทธิ

ในการออกเสียงลงคะแนน

(1)	 ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทีถื่อหน่วยทรสัต์เกินกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศท่ี ทจ. 49/2555 ประกาศ
ที่ กร.14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แล้วแต่กรณี หรือในสัดส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. จะได้ประกาศ
ก�ำหนด หรือแก้ไขเพิ่มเติมต่อไป ทั้งนี้ เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว

(2)	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ
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มติของผูถ้อืหน่วยทรสัต์
หากสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่ได้ก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้

(1)	 ในกรณีทั่วไปให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

(2)	 ในกรณีดังต่อไปน้ี ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

(ก)	 การได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกัท่ีมมีลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสบิ) ของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรสัต์

(ข)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล้วของกองทรัสต์ที่มิได้ระบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญานี้

(ค)	 การเพิ่มทุนแบบมอบอ�ำนาจทั่วไปของกองทรัสต์

(ง)	 การท�ำธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาดรายการต้ังแต่ 
20,000,000 (ยี่สิบล้าน) บาท หรือเกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใด 
จะสูงกว่า ท้ังน้ี ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปลี่ยนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎระเบียบ และ
ประกาศที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

(จ)	 การเปลี่ยนแปลงประโยชน์ตอบแทนและการคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

(ฉ)	 การเปลี่ยนแปลงทรัสตี หรือผู้จัดการกองทรัสต์

(ช)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ

(ซ)	 การเลิกกองทรัสต์

อนึง่ มตขิองผูถื้อหน่วยทรสัต์ท่ีจะเป็นผลให้กองทรสัต์หรอืการจดัการกองทรสัต์มลีกัษณะทีขั่ดหรอืแย้งกับหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดใน
ประกาศที ่สร. 26/2555 หรอืหลกัเกณฑ์อืน่ตามพระราชบญัญัตหิลกัทรพัย์ฯ หรอืพระราชบญัญตัทิรสัต์ฯ ให้ถือว่ามตนิัน้ไม่มผีลบังคับ

การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 
การคดัเลือกการสรรหาและแต่งต้ังกรรมการและผู้บรหิารระดับสูงสุด

ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบการคัดเลือกและตรวจสอบว่าบุคลากรที่เป็นผู้บริหารมีคุณสมบัติตามที่ระบุไว้ในประกาศของ
ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ดังนี้

(1)	 เป็นผู้มีประสบการณ์ด้านบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์รวมกันเป็นระยะเวลา 
ไม่น้อยกว่า 3 (สาม) ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 (ห้า) ปี ก่อนวันเริ่มเข้าท�ำงานกับบริษัท

(2)	 เป็นผู้ที่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอ�ำนาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลักษณะต้องห้ามตามประกาศ 
คณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม

คณะกรรมการบรษิทั หรอื ผูไ้ด้รบัมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผูด้แูลคดัเลอืกผูบ้รหิารระดบัสงูสดุ ตามคณุสมบตัทิีก่ล่าวไว้ 
ข้างต้น โดยมีฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานร่วมตรวจสอบคุณสมบัติของผู้สมัครด้วย

ระบบการตดิตามดแูลคณุสมบัติของบุคลากร

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มรีะบบในการตดิตามดแูลให้บคุลากรทีเ่ก่ียวข้องกับการด�ำเนนิการของกองทรสัต์เป็นผูม้คีณุสมบตัเิหมาะสม  
โดยมอบหมายให้ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานด�ำเนินการ ดังนี้

(1)	 เมื่อกรรมการ/ผู้บริหาร/ผู้มีอ�ำนาจในการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับการแต่งต้ัง ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการ
ปฏบิตังิานจะด�ำเนินการแจ้งกรรมการ/ผูบ้รหิาร/ผู้มอี�ำนาจในการจดัการดังกล่าวให้ทราบถึงลักษณะต้องห้ามของการเป็น
กรรมการ/ผู้บริหาร/ผู้มีอ�ำนาจในการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์
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(2)	 ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานด�ำเนินการให้กรรมการ/ผู้บริหาร/ผู้มีอ�ำนาจในการจัดการ กรอกข้อมูลและลงนาม 
ใน “แบบรับรองประวัติบุคคลที่จะเป็นกรรมการ ผู้บริหาร และบุคคลผู้มีอ�ำนาจในการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์ 
เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์” เพ่ือรับรองว่าบุคคลดังกล่าวไม่มีลักษณะต้องห้าม และใน “แบบรายงานการมีส่วน 
ได้เสยีของกรรมการ/ผูบ้รหิาร/ผูม้อี�ำนาจในการจดัการ และบคุคลทีม่คีวามเก่ียวข้อง” เพ่ือแจ้งบรษิทัให้ทราบถึงข้อมลูส่วนตวั 
และความสมัพันธ์กับผูเ้ก่ียวข้องของบคุคลดงักล่าว ซึง่บรษิทัจะใช้เป็นข้อมลูตรวจสอบการมส่ีวนได้เสยีของบคุคลดงักล่าว
ในการท�ำธุรกรรมใด ๆ กับกองทรัสต์

(3)	 ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานด�ำเนินการแจ้งให้กรรมการ/ผู้บริหาร/ผู้มีอ�ำนาจในการจัดการจัดท�ำ “แบบรับรอง
ประวตับิคุคลทีเ่ป็นหรอืจะเป็นกรรมการ/ผูบ้รหิาร/ผูม้อี�ำนาจในการจดัการกองทรสัต์” และ “แบบรายงานการมส่ีวนได้เสยี
ของกรรมการ ผูบ้รหิาร และบคุคลท่ีมคีวามเก่ียวข้อง” และน�ำส่งฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบติังาน อย่างน้อยปีละครัง้ 
หรือ เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงข้อมูลในแบบรายงานทั้ง 2 แบบดังกล่าวข้างต้น

(4)	 หากมกีารเปลีย่นแปลงใด ๆ  ทีม่นียัส�ำคญั ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏบิติังานจะรายงานให้คณะกรรมการบรษิทัทราบ

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

การคดัเลือกคณะกรรมการอสิระ
ในการคัดเลือกกรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้ 

(1)	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 (หน่ึง) ของจ�ำนวนหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงท้ังหมดในผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือ
บุคคลที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ (นับรวมบุคคลที่เกี่ยวข้องตามพระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ)

(2)	 ไม่มีส่วนร่วมในการบริหารงานรวมท้ังไม่เป็นลูกจ้าง พนักงาน ท่ีปรึกษา ท่ีได้รับเงินเดือนประจ�ำจากผู้จัดการกองทรัสต์ 
หรือ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือเป็นบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้ง โดยต้องไม่มีผลประโยชน์หรือส่วนได้เสียในลักษณะ
ดังกล่าวมาแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ปี

(3)	 ไม่มคีวามสมัพันธ์ทางธุรกิจ ไม่มผีลประโยชน์หรอืส่วนได้เสยีไม่ว่าทางตรงหรอืทางอ้อมทัง้ในด้านการเงนิและการบรหิารงาน 
ของผู ้จัดการกองทรัสต์ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือเป็นบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้งในลักษณะท่ีจะท�ำให้ขาด 
ความเป็นอิสระ

(4)	 ไม่เป็นคู่สมรส ญาติสนิท หรือบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิตกับผู้บริหาร หรือ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จัดการ 
กองทรัสต์ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งและไม่ได้รับการแต่งตั้งให้เป็นตัวแทนเพ่ือรักษา 
ผลประโยชน์ของกรรมการหรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่

(5)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู ้มีอ�ำนาจควบคุม หรือหุ้นส่วน 
ของส�ำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้ว 
ไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี  

(6)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือท่ีปรึกษาทางการเงิน  
ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปีจากผู้จัดการกองทรัสต์ และไม่เป็นผู้ถือหุ้นท่ีมีนัย ผู้มีอ�ำนาจควบคุม  
หรือหุ้นส่วนของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 (สอง) ปี

(7)	 ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันท่ีมีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทย่อย  
หรอืไม่เป็นหุ้นส่วนท่ีมนียัในห้างหุน้ส่วน หรอืเป็นกรรมการท่ีมส่ีวนร่วมบรหิารงาน ลกูจ้าง พนักงาน ท่ีปรกึษาท่ีรบัเงนิเดอืน
ประจ�ำ หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพ
อย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบริษัทย่อย
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(8)	 พร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระและในกรณีท่ีจ�ำเป็นเพ่ือผลประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และพร้อมท่ีจะ
คัดค้านการกระท�ำของกรรมการอื่น ๆ หรือ ของฝ่ายจัดการ

(9)	 สามารถเข้าร่วมการประชุมคณะกรรมการ เพื่อตัดสินใจในกิจกรรมที่ส�ำคัญของผู้จัดการกองทรัสต์

(10)	 มีความรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศักยภาพสูงและเป็นที่ยอมรับ

(11)	 ไม่เป็นบุคคลทีม่ชีือ่อยู่ในบญัชรีายชือ่บคุคลท่ีตลาดหลกัทรพัย์เห็นว่าไม่สมควรเป็นผู้บรหิารตามข้อบงัคับของตลาดหลักทรพัย์

(12)	 ไม่เคยต้องค�ำพิพากษาว่าได้กระท�ำความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย์ กฎหมายธุรกิจสถาบันการเงิน กฎหมายว่าด้วย 
การประกันวินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจการเงิน 
ในท�ำนองเดียวกันไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานท่ีมีอ�ำนาจตามกฎหมายนั้น  
ทั้งนี้ ในความผิดเก่ียวกับการกระท�ำอันไม่เป็นธรรมท่ีเก่ียวกับการซื้อขายหลักทรัพย์หรือการบริหารงานท่ีมีลักษณะเป็น 
การหลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต

(13)	 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท�ำให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์  

ผู ้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า คณะกรรมการทุกท่านมีประสบการณ์และมีคุณสมบัติครบถ้วน เหมาะสมแก ่
การด�ำรงต�ำแหน่งและปฏิบัติหน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี
กองทรัสต์ได้แต่งตั้ง บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ำกัด เป็นผู้สอบบัญชีส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 

พ.ศ. 2563 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ�ำนวนรวมทั้งสิ้น 1,200,000 บาท (หนึ่งล้านสองแสนบาทถ้วน)

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)106



ความรับผิดชอบต่อสังคม
ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ได้ตระหนักถึงความรบัผดิชอบต่อสงัคมท้ังทีเ่ก่ียวข้องโดยตรงและโดยอ้อม รวมถึงค�ำนงึถึงผลประโยชน์ต่อ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ โดยมุ่งเน้นการบริหารให้เป็นไปโดยความถูกต้องเป็นธรรมและต่อต้านทุจริตคอรัปชั่น การเคารพสิทธิ
มนุษยชนและการปฏิบัติต่อผู้ใช้แรงงานอย่างเป็นธรรม ตลอดจนการด�ำเนินธุรกิจด้วยความรับผิดชอบต่อสังคมและดูแลรักษา 
สิ่งแวดล้อม

การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรม

การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม เป็นจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจท่ีผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความส�ำคัญและ 
พึงปฏิบัติในการบริหารกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมายท่ีเก่ียวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่  
พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ กฎเกณฑ์ของหน่วยงานก�ำกับดูแล และสัญญาก่อต้ังทรัสต์ ตลอดจน 
การยึดหลักธรรมาภิบาล หลีกเลี่ยงการด�ำเนินการท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขันทางการค้า 
อย่างเสรีและเป็นธรรม ปฏิบัติต่อผู้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม และไม่โฆษณาชวนเชื่อหรือเปิดเผยข้อความอันเป็นเท็จอันอาจ 
ก่อให้เกิดความสับสน ความเข้าใจผิดและความเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และนักลงทุนทั่วไป ทั้งนี้ เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรม 
ต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอื่น ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้อง และเป็นการสร้างความเชื่อมั่นแก่นักลงทุนในระยะยาว

การเคารพสิทธิมนุษยชน และปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม	

ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ให้ความส�ำคญัต่อสทิธิขัน้พ้ืนฐานของบคุคล ท้ังสิทธใินชวิีตและเสรภีาพ โดยตระหนักเป็นอย่างย่ิงว่าการ
เคารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐานของการพัฒนาบุคคล โดยมีการสนับสนุนให้มีความเสมอภาคตามกฎหมาย การแสดงออก 
ซึง่ความคดิเห็นโดยเสร ีก�ำหนดสทิธิในการท�ำงานตามกฎหมายแรงงาน สทิธิในการได้รบัสวัสดกิารสงัคม และการคดัเลอืกพนกังาน
เข้าปฏิบัติงานอย่างเท่าเทียมโดยไม่มีการจ�ำกัดเชื้อชาติ ศาสนา และเพศ

การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักและมุ่งให้ความส�ำคัญในการดูแลรักษาส่ิงแวดล้อม การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ และ 
การลดผลกระทบต่าง ๆ  ต่อสิ่งแวดล้อม โดยถือว่าการดูแลรักษาสิ่งแวดล้อมเป็นหน้าที่ร่วมกันของทุกคน ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์
จงึสนับสนุนให้พนกังานใช้ทรพัยากรอย่างมปีระสทิธิภาพ โดยการเลอืกใช้อปุกรณ์ท่ีค�ำนงึถึงการประหยัดพลงังาน และส่งเสรมิให้มี
การน�ำทรพัยากรกลบัมาใช้ใหม่ ตลอดจนรณรงค์การใช้พลังงานอย่างประหยัด และปฏบิติัตามกฎหมายส่ิงแวดล้อมอย่างเคร่งครดั

การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง
ผู้ตรวจสอบภายในได้รับการแต่งต้ังโดยกรรมการอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ มีหน้าที่ดูแลตรวจสอบให้การปฏิบัติหน้าท่ี 

ของทกุฝ่ายงานของบรษิทัฯ มกีารด�ำเนนิการเป็นไปตามขัน้ตอนการปฏบิตักิารในเรือ่งต่าง ๆ  ท่ีก�ำหนดไว้ในระบบการควบคมุภายใน
ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยฝ่ายตรวจสอบภายในจะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของกรรมการอิสระ

ในการด�ำเนินการตรวจสอบภายใน ผู ้ตรวจสอบภายในจะด�ำเนินการตรวจสอบตามข้ันตอนของระบบควบคุมภายใน 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ที่ส�ำคัญสรุปได้ดังนี้

(1)	 ก�ำหนดปัจจัยเสี่ยงในการด�ำเนินธุรกิจของผู้จัดการกองทรัสต์ และท�ำการประเมินความเส่ียง เพ่ือใช้ในการจัดท�ำ 
แผนงานการตรวจสอบภายในประจ�ำปี

(2)	 ด�ำเนินการจัดท�ำแผนงานการตรวจสอบภายในประจ�ำปี

(3)	 น�ำเสนอแผนการตรวจสอบภายในประจ�ำปีเพื่อขออนุมัติจากกรรมการอิสระ

(4)	 ด�ำเนนิการตรวจสอบภายในตามแผนการตรวจสอบภายในประจ�ำปีท่ีได้รบัการอนุมตั ิและน�ำเสนอรายงานการตรวจสอบ
ภายใน ซึ่งรวมถึงรายงานการปฏิบัติงานที่ไม่สอดคล้อง หรือ ผิดกฎระเบียบ หรือ ประเด็นที่พบจากการตรวจสอบภายใน
ต่อกรรมการอิสระ
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(5)	 กรณีพบการปฏิบัติงานผิดกฎระเบียบ ผู้ตรวจสอบภายในจะประสานงานกับฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงาน 
เพื่อแจ้งต่อหน่วยงานที่ปฏิบัติผิดกฎระเบียบ เพื่อให้ด�ำเนินการแก้ไขให้ถูกต้องภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด

(6)	 ติดตามการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบัติงานท่ีไม่เป็นไปตามกฎระเบียบ จัดท�ำรายงานการติดตามการแก้ไข และน�ำเสนอ
ต่อกรรมการอิสระ

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะว่าจ้างบคุคลภายนอกท่ีมปีระสบการณ์ความช�ำนาญ ให้ท�ำหน้าทีเ่ป็นผูต้รวจสอบภายใน โดยฝ่ายกฎหมาย
และก�ำกับการปฏิบัติงานจะเป็นผู้ประสานงานเพื่อให้ผู้ตรวจสอบภายในสามารถท�ำหน้าที่ตามท่ีกล่าวข้างต้นได้อย่างสมบูรณ์  
รวมทั้งจะด�ำเนินการให้ผู้ตรวจสอบภายในน�ำเสนอรายงานการตรวจสอบภายในต่อกรรมการอิสระและคณะกรรมการบริษัท

การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ผู้จัดการกองทรัสต์มีระบบในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้ง  

กล่าวคอื ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและฝ่ายกฎหมายและก�ำกบัการปฏิบตังิานจะร่วมกันดแูลให้การท�ำธุรกรรมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ดังน้ี

(1)	 ต้องเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนไม่ขัดกับกฎเกณฑ์ท่ีส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก�ำหนด และที่ส�ำคัญต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์

(2)	 ต้องมีความสมเหตุสมผล กระท�ำบนราคา และเงื่อนไขตลาดที่เป็นธรรม

(3)	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

(4)	 ผู้มีส่วนได้เสียในการท�ำธุรกรรมจะต้องไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจอนุมัติการเข้าท�ำธุรกรรม

โดยฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานจะท�ำหน้าท่ีดูแลและป้องกันไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง 
กองทรัสต์กับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ผ่านการด�ำเนินการดังนี้

(1)	 รวบรวมรายชื่อบุคคล หรือ นิติบุคคลที่เข้าข่ายเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันและปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน เพื่อน�ำส่งข้อมูล
ให้ทรัสตีทุก 6 (หก) เดือน เพื่อใช้ในการตรวจสอบรายการระหว่างกันของกองทรัสต์กับบุคคลที่เกี่ยวโยง

(2)	 ตรวจสอบว่าเป็นธุรกรรมที่บุคคลเก่ียวโยงของกองทรัสต์มีส่วนได้เสียหรือไม่ และจ�ำเป็นต้องขอความเห็นชอบจากทรัสตี 
หรือขออนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนที่จะท�ำธุรกรรมดังกล่าวหรือไม่

(3)	 หากเป็นธุรกรรมที่บุคคลเก่ียวโยงของกองทรัสต์มีส่วนได้เสีย จะด�ำเนินการให้ฝ่ายพัฒนาธุรกิจน�ำเสนอธุรกรรมดังกล่าว 
ให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหารพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อนส่งเรื่องให้ คณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ ภายหลัง 
จากที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทแล้ว ฝ่ายกฎหมายและก�ำกับการปฏิบัติงานจะด�ำเนินการให้ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
น�ำเสนอธุรกรรมดงักล่าวแก่ทรสัตเีพ่ือพิจารณาให้ความเห็นชอบว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง  
ทั้งนี้ ข้ึนอยู่กับขนาดของธุรกรรมและเป็นไปตามกฎเกณฑ์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด (และท่ีอาจมีการประกาศ
เปลี่ยนแปลง) 

ภายหลงัจากท่ีได้รบัความเหน็ชอบในการท�ำธุรกรรมกับบคุคลเก่ียวโยงของกองทรสัต์ซึง่มส่ีวนได้เสยี เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรม 
เป็นไปตามเงื่อนไขการค้าท่ัวไป ไม่มีการถ่ายเทผลประโยชน์และสามารถเปรียบเทียบกับราคาตลาด โดยค�ำนึงถึงผลประโยชน์
ของผู้ถือหน่วยเป็นส�ำคัญเสมือนท�ำรายการกับบุคคลภายนอก ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการติดตามและตรวจสอบธุรกรรมนั้น  
ให้ด�ำเนนิการเป็นไปตามทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบจากคณะกรรมการบรษิทั ทรสัต ีและตามประกาศและกฎเกณฑ์ทีส่�ำนักงาน ก.ล.ต. 
ก�ำหนด

ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์มีการจัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
ต้องไม่เป็นประเภทเดียวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์อื่นตามกฎเกณฑ์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด (และอาจมีการประกาศ
เปลี่ยนแปลง)
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รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีในปีที่ผ่านมา
ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันกับกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้

(1)	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ�ำกัด ซึ่งเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ส�ำหรับ
รอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563

ลักษณะรายการ รายการ
มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2563 

(ล้านบาท)
รายละเอียด

บริษัทหลักทรัพย์จัดการ
กองทนุไทยพาณิชย์ จ�ำกัด  
ใ น ฐ า น ะ ท รั ส ตี  ข อ ง  
กองทรัสต์ แต่งตั้ง บริษัท 
เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท 
แมนเนจเม ้นท ์  จ� ำ กัด 
เป็นผู ้จัดการกองทรัสต ์
โดยมีสิทธิและหน้าที่ตาม
สัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการ
กองทรัสต์

ค่าธรรมเนยีมพ้ืนฐานใน
การบริหารจัดการกอง
ทรัสต์

17.96 •	 รายการแต่งต้ังผู ้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว  
มีความสมเหตุสมผลเน่ืองจากคณะกรรมการ
และผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู ้มี
ประสบการณ์ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท
คอมมูนิตี้มอลล์เป็นอย่างดี

•	 อัตราค ่าธรรมเนียมพ้ืนฐาน เป ็นอัตราท่ี
สามารถเทียบเคียงได้กบัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ 
กองทรัสต์ของกองทรัสต์อื่น โดยกองทรัสต์
จะจ่ายค่าธรรมเนียมพ้ืนฐานเป็นรายเดือนใน
อัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าทรัพย์สิน
รวมของกองทรัสต์ โดยมีค่าธรรมเนียมขั้นต�่ำ 
ไม่น้อยกว่า 5,000,000 (ห้าล้าน) บาทต่อปี  
ตามที่ระบุในสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 
ท้ังน้ีผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า รายการ
ดังกล ่าวมีความสมเหตุสมผลและเป ็นไป 
เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ค่าธรรมเนยีมการบรหิาร 
จัดการทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์

13.36 •	 รายการแต่งต้ังผู ้จัดการกองทรัสต์ดังกล่าว  
มคีวามสมเหตสุมผลเน่ืองจากเป็นรายการปกติ
ธุรกิจของกองทรัสต์

•	 อัตราค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต์ เป็นอัตราท่ีสามารถเทียบ
เคียงได้กับค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์อื่น โดยกองทรัสต์  
จะจ่ายค่าธรรมเนียมบริหารจัดการทรัพย์สิน
หลักของกองทรัสต ์เป ็นรายเดือนในอัตรา 
ร้อยละ 3.00 ของรายได้สุทธิจากสัญญาเช่า 
และสัญญาบริการของทรัพย ์สินหลักของ 
กองทรัสต์ ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเหน็ 
ว ่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล 
และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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ลักษณะรายการ รายการ
มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2563 

(ล้านบาท)
รายละเอียด

•	 อัตราค่าธรรมเนียมพิเศษ เป็นอัตราท่ีตกลงกัน 
ตาม สัญญาแต ่ งตั้ งผู ้ จั ดการกองทรั สต  ์
เพ่ือเป็นแรงจูงในในการปฏิบัติหน้าที่ของ 
ผู ้จัดการกองทรัสต์ โดยกองทรัสต์จะจ่าย 
ค่าธรรมเนยีมพิเศษเป็นรายเดอืนในอตัราร้อยละ  
3.00 ต่อปี ของก�ำไรจากการด�ำเนินงานส�ำหรับ
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ทั้งนี้ผู ้จัดการ 
กองทรัสต์มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมี
ความสมเหตุสมผลและเป็นไปเพ่ือประโยชน์
ของผู้ถือหน่วย

•	 อัตราค ่านายหน้าในการท่ีผู ้ เช ่ารายย ่อย 
ต่อสญัญา และ/หรอื ในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย 
รายใหม่ของกองทรัสต์ เป ็นอัตราท่ีตกลง
กันตามสัญญาแต่งต้ังผู ้จัดการกองทรัสต ์ 
เพ่ือเป็นแรงจงูใจในการปฏิบตัหิน้าทีข่องผูจ้ดัการ 
กองทรสัต์และเป็นอตัราท่ีสามารถเทียบเคยีงได้
กับกองทรสัต์อืน่ โดยกองทรสัต์จะจ่ายเป็นอตัรา
ไม่เกิน 0.5 เดือน และ 1 เดือน (แล้วแต่กรณี) 
ของอัตราที่ระบุในสัญญา

(2)	 รายการระหว่างกองทรสัต์กับ บรษัิทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณชิย์ จ�ำกัด ซึง่เป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ ส�ำหรบั
รอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563

ลักษณะรายการ รายการ
มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2563 

(ล้านบาท)
รายละเอียด

สัญญาก ่อ ต้ังทรัสต ์ ได  ้
แต่งตั้งบริษัทหลักทรัพย์ 
จดัการกองทนุไทยพาณิชย์ 
จ� ำ กัด  เป ็นทรัสตี ของ 
กองทรัสต์

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7.58 •	 รายการแต่งต้ังทรัสตีดังกล่าว มีความสมเหตุ
สมผลเนื่องจากเป็นรายการปกติธุรกิจของ 
กองทรัสต์

•	 อัตราค่าธรรมเนียมทรัสตี เป็นอัตราที่สามารถ
เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมทรัสตีของกอง
ทรัสต์อื่น โดยกองทรัสต์จะจ่ายค่าธรรมเนียม
ทรัสตีเป็นรายเดือนในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.00 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ โดยม ี
ค่าธรรมเนียมขั้นต�่ำไม่น้อยกว่า 5,000,000  
(ห้าล้าน) บาทต่อปี ตามทีร่ะบไุว้ในสญัญาก่อต้ัง 
ทรัสต์ ท้ังน้ีผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า  
รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผลและ 
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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(3)	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต์ 
ส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563

ลักษณะรายการ รายการ
มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2563 

(ล้านบาท)
รายละเอียด

กองทรัสต ์ฝาก เ งิน กับ
ธ น า ค า ร ไ ท ย พ า ณิ ช ย ์ 
จ�ำกัด

ดอกเบี้ยรับ 0.04 •	 รายการฝากเงินกับธนาคารไทยพาณิชย์เป็น
รายการที่สมเหตุสมผลเน่ืองจากเป็นการใช้
บริการธนาคารทั่วไป

•	 อัตราผลตอบแทนท่ีได้รับจากการฝากเงิน  
เป็นอตัราดอกเบีย้เงนิฝากซึง่สามารถเทยีบเคยีง
กับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากของธนาคารพาณิชย์
ขนาดใหญ่ทั่วไป ทั้งนี้  ผู ้จัดการกองทรัสต ์
มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหต ุ
สมผลและเป ็นไปเพ่ือประโยชน ์ของผู ้ ถือ 
หน่วยทรัสต์

(4)	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับ บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส�ำหรับรอบระยะเวลา
บัญชีตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563

ลักษณะรายการ รายการ
มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2563 

(ล้านบาท)
รายละเอียด

บรษิทั ด-ีแลนด์ พรอ็พเพอร์ตี้  
จ� ำ กัด  เช ่ า พ้ืนที่ กลับ , 
เช ่าพ้ืนที่ของกองทรัสต์ 
ส�ำหรับลูกค ้ารายย ่อย  
ค่าบริหารจัดการ, ค่าดูแล 
ระบบสาธารณูปโภค และ 
ค่าไฟฟ้าน�้ำประปา ของ
โครงการ พอร์โต้ ชิโน่

รายได้ค่าเช่าและ 
ค่าบริการ

62.59 •	 ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัทในกลุ ่มของ 
ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด ซึ่งเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์กองทรัสต์ และเป็นเจ้าของ
โครงการ พอร์โต ชิโน่ เดิม ก่อนที่กองทรัสต์ 
จะเข ้าลงทุนครั้งแรกในโครงการน้ี โดยมี
บุคลากรและทีมงานท่ีเป็นผู ้มีประสบการณ์  
และความเชี่ยวชาญในการท�ำหน้าท่ีดูแล 
และบริหารอสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่อง
ระยะยาว  

•	 อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตรา 
ท่ีตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์และกลุ ่ม  
ของ บริษัท ดี-แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำกัด โดยมี 
ความสอดคล้องกับโครงสร้างผลประกอบการ
ในอดีตของทรัพย์สินโครงการ พอร์โต ชิโน่  
ท้ังน้ีผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าอัตราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารเป็นอตัราท่ีสมเหตุสมผลและไม่ท�ำให้
กองทรสัต์เสยีประโยชน์ โดยกองทรสัต์ยังมกี�ำไร
จากการด�ำเนินงานในระดับที่เหมาะสม
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ลักษณะรายการ รายการ
มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2563 

(ล้านบาท)
รายละเอียด

ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนิน 
โครงการ (ค ่าบริหาร
จัดการ, ค่าดูแลระบบ 
สาธารณปูโภคส่วนกลาง  
และค่าไฟฟ้า น�ำ้ประปา)

33.71 •	 ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินโครงการเป็นรายการ 
ที่มีความสมเหตุสมผลเนื่องจากค่าใช้จ่ายดูแล
ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นค่าใช้จ่าย 
ทีจ่�ำเป็นในการด�ำเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชน์สงูสดุ
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อัตราค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ และดูแล 
ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นค่าใช้จ่ายตาม
สญัญา โดยอตัราดงักล่าวเป็นอตัราทีใ่กล้เคยีง 
กับตลาด ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็น
ว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล และ 
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อัตราค่าไฟฟ้า และประปา เป็นอัตราเดียวกับ
ท่ีการไฟฟ้าฯ และการประปาฯ เรียกเก็บจาก 
ผู้ใช้บริการ ท้ังน้ีผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็น
ว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล และ
เป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

(5)	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับ บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ส�ำหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่
วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563

ลักษณะรายการ รายการ
มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2563 

(ล้านบาท)
รายละเอียด

บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด 
เช่าพ้ืนทีก่ลบั และ เช่าพ้ืนที ่
ของกองทรัสต ์  ส�ำหรับ
ลูกค้ารายย่อย ค่าบริหาร
จัดการ, ค ่าดูแลระบบ
สาธารณูปโภค ค่าเช่าทีด่นิ 
และค่าไฟฟ้าน�้ำประปา 
ของโครงการ ยูดี ทาวน์

รายได้ค่าเช่าและ 
ค่าบริการ

120.41 •	 ผู ้จัดการกองทรัสต ์ เ ห็นว ่าบริษัทในกลุ ่ม 
ของ บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด ซึ่งเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์กองทรัสต์ และเป็นเจ้าของ
โครงการ ยูดี ทาวน์ เดิม ก่อนที่กองทรัสต์ 
จะเข้าลงทุนในโครงการน้ี มบีคุลากรและทมีงาน 
ที่เป็นผู้มีประสบการณ์ และความเชี่ยวชาญ 
ในการท�ำหน้าท่ีดแูลและบรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ได้อย่างต่อเนื่องระยะยาว  
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ลักษณะรายการ รายการ
มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2563 

(ล้านบาท)
รายละเอียด

•	 อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตรา
ท่ีตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์และกลุ ่ม 
ของ บริษัท อุดรพลาซ่า จ�ำกัด โดยมีความ
สอดคล้องกับโครงสร้างผลประกอบการในอดีต
ของทรัพย์สินโครงการ ยูดี ทาวน์ ทั้งนี้ผู้จัดการ
กองทรสัต์เห็นว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเป็น
อัตราที่สมเหตุสมผลและไม่ท�ำให้กองทรัสต์
เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์ยังมีก�ำไรจากการ
ด�ำเนินงานในระดับที่เหมาะสม

ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนิน
โครงการ (ค ่าบริหาร 
จัดการ, ค่าดูแลระบบ
สาธารณปูโภคส่วนกลาง  
และค่าไฟฟ้า น�ำ้ประปา)

45.98 •	 ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินโครงการเป็นรายการท่ี
มีความสมเหตุสมผลเน่ืองจากค่าใช้จ่ายดูแล
ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นค่าใช้จ่ายที่
จ�ำเป็นในการด�ำเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชน์สูงสุด
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อัตราค่าใช้จ ่ายในการบริหารจัดการ และ
ดูแลระบบสาธารณูปโภคส ่วนกลางเป ็น 
ค ่าใช ้จ ่ายตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าว 
เป็นอัตราที่ใกล้เคียงกับตลาด ท้ังนี้ผู ้จัดการ 
กองทรัสต์มีความเห็นว่า รายการดังกล่าว 
มีความสมเหตุสมผล และเป็นไปเพื่อประโยชน์
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อัตราค่าเช่าท่ีดินเป็นค่าใช้จ่ายตามสัญญา  
โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราเดียวกับอัตราที่ 
การรถไฟแห่งประเทศไทย เรียกเก็บจาก บริษัท 
อุดรพลาซ่า จ�ำกัด ท้ังน้ี ผู้จัดการกองทรัสต ์
มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสม
เหตุสมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์

•	 อัตราค่าไฟฟ้า และประปา เป็นอัตราเดียวกับที่
การไฟฟ้าฯ และการประปาฯ เรียกเก็บจากผู้ใช้
บริการ ท้ังน้ีผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า 
รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล และเป็น
ไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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(6)	 รายการระหว่างกองทรัสต์กับ บริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทที่มีผู้ถือหุ้นร่วมกันกับ บริษัท เชษฐโชติ จ�ำกัด  
ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ส�ำหรบัรอบระยะเวลาบญัชตีัง้แต่วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563

ลักษณะรายการ รายการ
มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2563 

(ล้านบาท)
รายละเอียด

กลุ่มบริษัท เม็มเบอร์ชิป  
จ� ำ กั ด  เ ช ่ า พ้ื น ที่ ข อ ง 
กองทรัสต ์  ค ่ าบริหาร
จัดการ และค่าดูแลระบบ 
ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค  ข อ ง
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด

รายได้ค่าเช่าและ 
ค่าบริการ

46.14 •	 ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าบริษัทในกลุ ่มของ  
เ ม็ ม เ บ อ ร ์ ชิ ป  จ� ำ กั ด  ซึ่ ง เ ป ็ น ผู ้ บ ริ ห า ร
อสังหาริมทรัพย์กองทรัสต์ และเป็นเจ้าของ
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด เดิม ก่อนที่กองทรัสต์ 
จะเข ้าลงทุนครั้งแรกในโครงการน้ี โดยมี
บคุลากรและทีมงานท่ีเป็นผูม้ปีระสบการณ์ และ
ความเชีย่วชาญในการท�ำหน้าทีด่แูลและบรหิาร
อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างต่อเนื่องระยะยาว  

•	 อัตราค ่ า เช ่ าและค ่ าบริการ เป ็นไปตาม
อัตราท่ีตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์และ 
กลุ่ม ของ บริษัท เม็มเบอร์ชิป จ�ำกัด โดยมี
ความสอดคล้องกับโครงสร้างผลประกอบการ
ในอดีตของทรัพย์สินโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด  
ทั้งน้ี ผู ้จัดการกองทรัสต์เห็นว่าอัตราค่าเช่า 
และค่าบริการเป็นอัตราท่ีสมเหตุสมผลและ 
ไม่ท�ำให้กองทรัสต์เสียประโยชน์ โดยกองทรัสต์
ยังมกี�ำไรจากการด�ำเนนิงานในระดบัท่ีเหมาะสม

ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนิน
โครงการ (ค ่าบริหาร
จัดการ และ ค่าดูแล
ระบบสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง)

7.74 •	 ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินโครงการเป็นรายการท่ี
มีความสมเหตุสมผลเน่ืองจากค่าใช้จ่ายดูแล
ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง เป็นค่าใช้จ่ายที่
จ�ำเป็นในการด�ำเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชน์สูงสุด
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อัตราค่าใช้จ ่ายในการบริหารจัดการ และ 
ดูแลระบบสาธารณูปโภคส ่วนกลางเป ็น 
ค ่าใช ้จ ่ายตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าว
เป็นอัตราที่ใกล้เคียงกับตลาด ท้ังน้ี ผู้จัดการ 
กองทรัสต์มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมี 
ความสมเหตุสมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชน์
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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(7)	 รายการระหว่างกองทรสัต์กับ บรษัิท เชษฐโชต ิจ�ำกัด ผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่ส�ำหรบัรอบระยะเวลาบญัชตีัง้แต่
วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563

ลักษณะรายการ รายการ
มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2563 

(ล้านบาท)
รายละเอียด

บริษัท โนเบิล ดีเวล ลอป
เม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) 
ค่าไฟฟ้าของโครงการโน
เบิล โซโล

ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนิน
โครงการ 

(ค่าไฟฟ้า)

0.14 •	 ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินโครงการเป็นรายการ
ท่ีมีความสมเหตุสมผลเน่ืองจากค่าไฟฟ้าเป็น 
ค ่ า ใช ้ จ ่ ายที่ จ� ำ เป ็นในการด� ำ เ นิน ธุ ร กิจ  
เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

•	 อัตราค ่าไฟฟ้าเป ็นอัตราตามที่การไฟฟ้า
นครหลวงเรียกเก็บกับลูกค้า ท้ังน้ี ผู ้จัดการ 
กองทรัสต์มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมี
ความสมเหตุสมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชน์
ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

นโยบายการท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลท่ีเก่ียวโยง 

กับผู้จัดการกองทรัสต์ในอนาคตและแนวทางป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีนโยบายการท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคลท่ีเก่ียวโยงกับผู้จัดการกอง
ทรัสต์ในอนาคต และมีแนวทางในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้ง  
กล่าวคอื ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและฝ่ายกฎหมายและก�ำกบัการปฏิบตังิานจะร่วมกันดแูลให้การท�ำธุรกรรมเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ดังน้ี

(1)	 ต้องเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องตลอดจนไม่ขดักับกฎเกณฑ์ท่ีส�ำนกังานก.ล.ต. ประกาศก�ำหนด 
และที่ส�ำคัญต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์

(2)	 ต้องมีความสมเหตุสมผล กระท�ำบนราคา และเงื่อนไขตลาดที่เป็นธรรม

(3)	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

(4)	 ผู้มีส่วนได้เสียในการท�ำธุรกรรมจะต้องไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจอนุมัติการเข้าท�ำธุรกรรม

(5)	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะน�ำเสนอธุรกรรมดังกล่าวต่อประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารเพ่ือพิจารณาให้ความเห็นชอบ และน�ำเสนอ 
ต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณาอนุมัติ ทั้งนี้ ภายหลังจากที่ได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทแล้ว ฝ่ายกฎหมาย
และก�ำกับการปฏิบัติงานจะด�ำเนินการให้ฝ่ายพัฒนาธุรกิจน�ำเสนอธุรกรรมดังกล่าวแก่ทรัสตี และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
เพ่ือพิจารณาให้ความเห็นชอบหรืออนุมัติ (แล้วแต่กรณี) เพ่ือให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับขนาดของธุรกรรมและเป็นไปตามกฎหมายที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด (และที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
เปลี่ยนแปลง)
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ฐานะทางการเงินและผลการด�ำเนินงาน

ส่วนที่ 4

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)116



ข้อมูลทางการเงินที่ส�ำคัญ
ด้วยกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ มีหน้าท่ีน�ำส่งงบการเงินต่อตลาดหลักทรัพย์ภายในระยะเวลา 

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

สรุปรายงานการสอบบัญชี

ผู้สอบบัญชีที่ท�ำการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของกองทรัสต์

ประจ�ำปี ผู้สอบบัญชี หมายเหตุ

2563 นางสาวกัญญาณัฐ  ศรีรัตน์ชัชวาลย์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 6549

บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ำกัด

2562 นางสาวกัญญาณัฐ  ศรีรัตน์ชัชวาลย์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 6549

บริษัท แกรนท์ ธอนตัน จ�ำกัด

รายงานผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้ตรวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรัสต์ในระยะเวลาที่ผ่านมา สรุปได้ดังนี้

ประเภท หมายเหตุ

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2563 ถูกต้องตามควรในสาระส�ำคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส�ำหรับกองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐาน
และทรัสต์เพ่ือการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก�ำหนด 
โดยได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2562 ถูกต้องตามควรในสาระส�ำคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน

ตารางสรุปงบการเงิน
งบดุล

(หน่วย : บาท)

งบดุล 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562

สินทรัพย์

เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ตามมลูค่ายุตธิรรม 
(ราคาทนุ : 3,127 ล้านบาท, 31 ธันวาคม 2562 : 3,058 ล้านบาท)

3,119,368,397 3,115,982,674

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  
(ราคาทุน : 68 ล้านบาท, 31 ธันวาคม 2562 : 92 ล้านบาท)

68,649,367 92,490,147

เงินสดและรายการเทียบเท่ากับเงินสด 70,986,060 62,618,709
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งบดุล 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2562

ลูกหนี้

จากการให้เช่าและบริการ 125,828,109 15,599,101

จากดอกเบี้ย 847 3,791

จากกรมสรรพากร 2,616,872 2,979,097

รายได้ที่ยังไม่ถึงก�ำหนดช�ำระ 77,088 142,165

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 30,712,151 39,450,405

สินทรัพย์อื่น 2,889,427 3,816,686

รวมสินทรัพย์ 3,421,128,318 3,333,082,775

หนี้สิน

เงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 40,000,000 -

เจ้าหนี้

จากดอกเบี้ย 2,413,099 160,193

อื่น 33,783,341 23,071,426 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 13,453,861 15,594,033 

เงินมัดจ�ำรับจากค่าเช่าและเงินประกันจากค่าเช่า 77,220,914 94,934,005

หนี้สินตามสัญญาเช่า 67,923,622 -

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 204,110,852 202,993,092 

รวมหนี้สิน 438,905,689 336,752,749

สินทรัพย์สุทธิ 2,982,222,629 2,996,330,026

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนจดทะเบียน 

(หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ10 บาท)

2,880,000,000 2,880,000,000

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

(หน่วยทรัสต์ 288,000,000 หน่วย มูลค่าหน่วยละ10 บาท)

2,880,000,000 2,880,000,000

ก�ำไรสะสม 102,222,629 116,330,026

สินทรัพย์สุทธิ 2,982,222,629 2,996,330,026

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 10.3549 10.4039

ค�ำนวณจากจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด  
ณ วันสิ้นปี/งวด (หน่วย)

288,000,000 288,000,000

(หน่วย : บาท)

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)118



งบก�ำไรขาดทุน
(หน่วย : บาท)

งบก�ำไรขาดทุน
ส�ำหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 2563

ส�ำหรับรอบระยะเวลา         
ตั้งแต่วันที่  

3 กรกฎาคม 2562  
(วันจัดตั้งกองทรัสต์)

ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562

รายได้จากเงินลงทุน

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 388,325,230 187,936,300

ดอกเบี้ยรับ 72,305 382,639

รายได้อื่น 542,168 -

รวมรายได้จากการลงทุน 388,939,703 188,318,939

ค่าใช้จ่าย

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 17,956,465 8,382,593

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7,582,490 3,617,772

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 925,315 574,817

ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ 13,360,062 6,246,731

ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินโครงการ 89,022,133 50,520,870

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,316,644 862,312

ค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชีตัดจ�ำหน่าย 8,738,254 4,169,242

ค่าใช้จ่ายอื่น 1,871,452 1,257,661

ต้นทุนทางการเงิน 13,476,563 957,021

รวมค่าใช้จ่าย 154,249,378 76,589,019

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 234,690,325 111,729,920

รายการก�ำไรจากเงินลงทุน

ก�ำไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในหลักทรัพย์ (400,243) 164,030 

ก�ำไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรม 
ของเงินลงทุนในหลักทรัพย์

(293,780) 490,147

ก�ำไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรม 
ของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

(67,441,299) 58,781,129

รายการก�ำไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (68,135,322) 59,435,306 

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน 166,555,003 171,165,226 
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งบกระแสเงนิสด
(หน่วย : บาท)

งบกระแสเงินสด
ส�ำหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 2563

ส�ำหรับรอบระยะเวลา         
ตั้งแต่วันที่  

3 กรกฎาคม 2562  
(วันจัดตั้งกองทรัสต์)

ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด�ำเนินงาน 166,555,003 171,165,226

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจาก 
การด�ำเนินงานให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมด�ำเนินงาน

การซื้อเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ -  (3,057,793,306)

การซื้อเงินลงทุนในหลักทรัพย์  (171,904,000)  (157,000,000)

การขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 195,050,757  65,164,030 

ต้นทุนทางการเงิน 13,476,563 957,021 

การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ  (110,229,008)  (15,599,101)

การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้จากดอกเบี้ย  2,944  (3,791)

การเพิ่มขึ้นในลูกหนี้จากกรมสรรพากร  362,225  (2,979,097)

การเพิ่มขึ้นในรายได้ที่ยังไม่เรียกเก็บ  (699,781)  (422,664)

การเพิ่มขึ้นในค่าใช้จ่ายรอตัดบัญชี 8,738,254  (39,450,405)

การเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์อื่น  927,259  (3,816,686)

การเพิ่มขึ้นในเจ้าหนี้อื่น 10,711,915  23,071,426 

การเพิ่มขึ้นในค่าใช้จ่ายค้างจ่าย  (1,689,393)  16,466,293 

การเพิ่มขึ้นในเงินมัดจ�ำและเงินประกันจากค่าเช่า (17,713,091)  94,934,005 

เงินสดจ่ายหนี้สินตามสัญญาเช่า (2,589,321) -

ขาดทุน (ก�ำไร) จากเงินลงทุนในหลักทรัพย์-สุทธิ 400,243  (164,030)

ขาดทุน (ก�ำไร) จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงิน
ลงทุนในหลักทรัพย์

 293,780  (490,147)

ขาดทุน (ก�ำไร) จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของเงิน
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

 67,441,299  (58,781,129)

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด�ำเนินงาน 159,135,648 (2,964,742,355)
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งบกระแสเงินสด
ส�ำหรับปีสิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 2563

ส�ำหรับรอบระยะเวลา         
ตั้งแต่วันที่  

3 กรกฎาคม 2562  
(วันจัดตั้งกองทรัสต์)

ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 40,000,000 -

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ - 2,880,000,000

เงินสดรับจากการกู้ยืมเงินระยะยาว - 202,993,092 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (180,662,400) (54,835,200)

ดอกเบี้ยจ่าย (10,105,897) (796,828)

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (150,768,297) 3,027,361,064 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สทุธใินระหว่างงวด 8,367,351 62,618,709

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวด 62,618,709 -

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 70,986,060 62,618,709

(หน่วย : บาท)
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

เสนอ ผู้ถอืหน่วยลงทนุของทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธกิารเช่าอสังหารมิทรพัย์  
เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท

 

รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 
 

 
 
 

 
 

 

 

 

 

เสนอ  ผู้ถือหน่วยลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 
เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
  

ความเหน็ 
 
ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์  
เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชยีล โกรท (“กองทรสัต์”) ซึ่งประกอบด้วยงบแสดงฐานะทางการเงินและงบประกอบ
รายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัย์
สุทธ ิและงบกระแสเงนิสด ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงนิ รวมถงึหมายเหตุสรปุ
นโยบายการบญัชทีีส่ าคญั 
 
ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิขา้งต้นนี้แสดงฐานะการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิาร
เช่าอสังหาริมทรัพย์   เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 ผลการด าเนินงาน                  
การเปลี่ยนแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิและกระแสเงนิสด ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัโดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระส าคญั
ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุน
รวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดย
ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 
ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค
ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้ ทัง้น้ี ขา้พเจา้มคีวามเป็น
อสิระจากกองทรสัตต์ามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพีบญัชทีีก่ าหนดโดยสภาวชิาชพีบญัช ีใน
ส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิ และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆ  
ซึ่งเป็นไปตามข้อก าหนดเหล่านี้ ข้าพเจ้าเชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ข้าพเจ้าได้รับมานัน้เพยีงพอและ
เหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 

 
 
 

 
 

เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ  
 
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ 
ในการตรวจสอบงบการเงินส าหรบังวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้น าเรื่องเหล่านี้มาพิจารณาในบริบทของการ
ตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทัง้นี้ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็น          
แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่าน้ี 
 

เร่ืองส าคญัจากการตรวจสอบ การตอบสนองความเส่ียงโดยผู้สอบบญัชี 
 
การวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรัสต์ แสดงตามมูลค่ายุติธรรมจ านวน 
3,119.37 ล้ านบาท  และรับรู้ ข าดทุนจากการ
เปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย์จ านวน 67.44 ล้านบาท ในงบก าไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 
2563 
 
มลูค่ายุตธิรรมประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ ใชว้ธิกีาร
พจิารณาจากรายได้ ซึ่งประมาณจากกระแสเงนิสด
คดิลดของค่าเช่าในปัจจุบนั รวมถงึค่าเช่าในอนาคต
ภายใต้เงื่อนไขของตลาดทีม่อียู่ในปัจจุบนั ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ต้ อ ง ใ ช้ดุ ลยพินิ จที่ ส าคัญ  และข้อ
สมมติฐานในการประมาณมูลค่ายุติธรรมของ        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่รวมถงึ 

• อตัราการเตบิโตของรายไดค้่าเช่า 
• อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่และ 
• อตัราคดิลด 
 
ตามทีเ่ปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 5
ประมาณการทางบญัชทีี่ส าคญั ขอ้สมมติฐาน และ
การใช้ดุลยพนิิจ และขอ้ 7 ส าหรบัรายละเอียดของ
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 

 
วธิกีารตรวจสอบของขา้พเจา้โดยสรุป มดีงันี้ 
 
-   ประเมนิระบบการควบคุมภายในของกองทรสัตท์ี่

เกีย่วกบัการค านวณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัย ์โดยการสอบถามผูร้บัผดิชอบ 
และท าความเข้าใจการปฏิบตัิตามการควบคุม
ภายในทีผู่จ้ดัการกองทรสัตอ์อกแบบไว ้

-   ประเมิน ความรู้ความสามารถ ความเป็นอิสระ 
และความเป็นกลางของบริษัทผู้ประเมินราคา 
และตรวจสอบคุณสมบตัขิองผูป้ระเมนิราคา 

- สอบถามผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูป้ระเมนิอิสระ 
เพื่อท าความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตฐิานทีใ่ช้
ในการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

- ประเมนิขอ้สมมตฐิานและตรวจสอบความถูกตอ้ง
เหมาะสมของข้อมูลที่ใช้ในการประมาณการ
มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
โดยทดสอบขอ้มลูทีใ่ชใ้นการค านวณต่างๆ ดงันี้ 
• อตัราการเตบิโตของรายไดค่้าเช่า และอตัรา

การใหเ้ช่าพืน้ที ่
• กระแสเงินสดสุทธิที่จะได้รับในอนาคต        

ซึ่งประมาณการจากรายไดค่้าเช่าและรายได้
อื่น และค่าใชจ้่าย 

• อตัราคดิลด 
-  ทดสอบการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุน         

ในอสงัหารมิทรพัย ์
 

 
 
 
 
 

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)122



 
 

เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ  
 
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ 
ในการตรวจสอบงบการเงินส าหรบังวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้น าเรื่องเหล่านี้มาพิจารณาในบริบทของการ
ตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทัง้นี้ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็น          
แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่าน้ี 
 

เร่ืองส าคญัจากการตรวจสอบ การตอบสนองความเส่ียงโดยผู้สอบบญัชี 
 
การวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรัสต์ แสดงตามมูลค่ายุติธรรมจ านวน 
3,119.37 ล้ านบาท  และรับรู้ ข าดทุนจากการ
เปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย์จ านวน 67.44 ล้านบาท ในงบก าไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 
2563 
 
มลูค่ายุตธิรรมประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ ใชว้ธิกีาร
พจิารณาจากรายได้ ซึ่งประมาณจากกระแสเงนิสด
คดิลดของค่าเช่าในปัจจุบนั รวมถงึค่าเช่าในอนาคต
ภายใต้เงื่อนไขของตลาดทีม่อียู่ในปัจจุบนั ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ต้ อ ง ใ ช้ดุ ลยพินิ จที่ ส าคัญ  และข้อ
สมมติฐานในการประมาณมูลค่ายุติธรรมของ        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่รวมถงึ 

• อตัราการเตบิโตของรายไดค้่าเช่า 
• อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่และ 
• อตัราคดิลด 
 
ตามทีเ่ปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 5
ประมาณการทางบญัชทีี่ส าคญั ขอ้สมมติฐาน และ
การใช้ดุลยพนิิจ และขอ้ 7 ส าหรบัรายละเอียดของ
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 

 
วธิกีารตรวจสอบของขา้พเจา้โดยสรุป มดีงันี้ 
 
-   ประเมนิระบบการควบคุมภายในของกองทรสัตท์ี่

เกีย่วกบัการค านวณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัย ์โดยการสอบถามผูร้บัผดิชอบ 
และท าความเข้าใจการปฏิบตัิตามการควบคุม
ภายในทีผู่จ้ดัการกองทรสัตอ์อกแบบไว ้

-   ประเมิน ความรู้ความสามารถ ความเป็นอิสระ 
และความเป็นกลางของบริษัทผู้ประเมินราคา 
และตรวจสอบคุณสมบตัขิองผูป้ระเมนิราคา 

- สอบถามผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูป้ระเมนิอิสระ 
เพื่อท าความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตฐิานทีใ่ช้
ในการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

- ประเมนิขอ้สมมตฐิานและตรวจสอบความถูกตอ้ง
เหมาะสมของข้อมูลที่ใช้ในการประมาณการ
มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
โดยทดสอบขอ้มลูทีใ่ชใ้นการค านวณต่างๆ ดงันี้ 
• อตัราการเตบิโตของรายไดค้่าเช่า และอตัรา

การใหเ้ช่าพืน้ที ่
• กระแสเงินสดสุทธิที่จะได้รับในอนาคต        

ซึ่งประมาณการจากรายไดค้่าเช่าและรายได้
อื่น และค่าใชจ้่าย 

• อตัราคดิลด 
-  ทดสอบการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุน         

ในอสงัหารมิทรพัย ์
 

 
 
 
 
 

เรื่องส�ำคัญจากการตรวจสอบ การตอบสนองความเสี่ยงโดยผู้สอบบัญชี

 
 

เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ  
 
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ 
ในการตรวจสอบงบการเงินส าหรบังวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้น าเรื่องเหล่านี้มาพิจารณาในบริบทของการ
ตรวจสอบงบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทัง้นี้ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็น          
แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่าน้ี 
 

เร่ืองส าคญัจากการตรวจสอบ การตอบสนองความเส่ียงโดยผู้สอบบญัชี 
 
การวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 เงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรัสต์ แสดงตามมูลค่ายุติธรรมจ านวน 
3,119.37 ล้ านบาท  และรับรู้ ข าดทุนจากการ
เปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย์จ านวน 67.44 ล้านบาท ในงบก าไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จ ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 
2563 
 
มลูค่ายุตธิรรมประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ ใชว้ธิกีาร
พจิารณาจากรายได้ ซึ่งประมาณจากกระแสเงนิสด
คดิลดของค่าเช่าในปัจจุบนั รวมถงึค่าเช่าในอนาคต
ภายใต้เงื่อนไขของตลาดทีม่อียู่ในปัจจุบนั ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์ต้ อ ง ใช้ดุ ลยพินิ จที่ ส าคัญ  และข้อ
สมมติฐานในการประมาณมูลค่ายุติธรรมของ        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่รวมถงึ 

• อตัราการเตบิโตของรายไดค้่าเช่า 
• อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที ่และ 
• อตัราคดิลด 
 
ตามทีเ่ปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 5
ประมาณการทางบญัชทีี่ส าคญั ขอ้สมมติฐาน และ
การใช้ดุลยพนิิจ และขอ้ 7 ส าหรบัรายละเอียดของ
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
 

 
วธิกีารตรวจสอบของขา้พเจา้โดยสรุป มดีงันี้ 
 
-   ประเมนิระบบการควบคุมภายในของกองทรสัตท์ี่

เกีย่วกบัการค านวณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทนุ
ในอสงัหารมิทรพัย ์โดยการสอบถามผูร้บัผดิชอบ 
และท าความเข้าใจการปฏิบตัิตามการควบคุม
ภายในทีผู่จ้ดัการกองทรสัตอ์อกแบบไว ้

-   ประเมิน ความรู้ความสามารถ ความเป็นอิสระ 
และความเป็นกลางของบริษัทผู้ประเมินราคา 
และตรวจสอบคุณสมบตัขิองผูป้ระเมนิราคา 

- สอบถามผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูป้ระเมนิอิสระ 
เพื่อท าความเขา้ใจวธิกีารและขอ้สมมตฐิานทีใ่ช้
ในการวดัมลูค่าของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

- ประเมนิขอ้สมมตฐิานและตรวจสอบความถูกตอ้ง
เหมาะสมของข้อมูลที่ใช้ในการประมาณการ
มูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
โดยทดสอบขอ้มลูทีใ่ชใ้นการค านวณต่างๆ ดงันี้ 
• อตัราการเตบิโตของรายไดค้่าเช่า และอตัรา

การใหเ้ช่าพืน้ที ่
• กระแสเงินสดสุทธิที่จะได้รับในอนาคต        

ซึ่งประมาณการจากรายไดค้่าเช่าและรายได้
อื่น และค่าใชจ้่าย 

• อตัราคดิลด 
-  ทดสอบการค านวณมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุน         

ในอสงัหารมิทรพัย ์
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ขอ้มลูอืน่  
 
ผู้จดัการกองทรสัต์เป็นผู้รบัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบด้วยขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี    
แต่ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผู้สอบบญัชีที่อยู่ในรายงานนัน้  ซึ่งคาดว่ารายงานประจ าปีจะถูก
จดัเตรยีมใหข้า้พเจา้ภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัช ี 
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
  
ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิ คอื การอ่านขอ้มูลอื่นตามทีร่ะบุขา้งตน้
เมื่อจดัท าแลว้ และพจิารณาว่าขอ้มลูอื่นมคีวามขดัแยง้ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิ หรอืกบัความรูท้ีไ่ดร้บัจาก
การตรวจสอบของขา้พเจ้า หรอืปรากฏว่าขอ้มูลอื่นมกีารแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญั
หรอืไม่  
 
เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระส าคญั ขา้พเจา้ต้องสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัผูท้ีม่หีน้าทีก่ ากบัดูแลเพื่อใหผู้ม้หีน้าที่ก ากบัดูแลด าเนินการ
แกไ้ขขอ้มลูทีแ่สดงขดัต่อขอ้เทจ็จรงิ 
 

ความรบัผดิชอบของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูท้ีม่หีน้าทีใ่นการก ากบัดแูลต่องบการเงนิ 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์หีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิเหล่านี้โดยถกูตอ้งตามทีค่วรตามแนว
ปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ กองทุนรวม
โครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนก าหนดโดยได้รบั
ความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการ
ควบคุมภายในที่ผู้จดัการกองทรสัต์พจิารณาว่าจ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงนิทีป่ราศจากการแสดง
ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 
ในการจดัท างบการเงิน ผู้จดัการกองทรสัต์รบัผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรสัต์ในการ
ด าเนินงานต่อเนื่อง การเปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่องในกรณีที่มเีรื่องดงักล่าว  และการใช้
เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเน่ือง เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัต์มคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกองทรสัตห์รอื
หยุดด าเนินงาน หรอืไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้
 
ผูท้ีม่หีน้าทีก่ ากบัดแูลมหีน้าทีใ่นการสอดส่องดแูลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงนิของกองทรสัต ์
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิ 
 
การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวม
ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง
สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐาน
การสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีข่ดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาดและถอืว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผล
ว่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการหรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของ
ผูใ้ชง้บการเงนิจากการใชง้บการเงนิเหล่านี้ 
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจและการสงัเกตและสงสยัเยีย่ง
ผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 
• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิไม่ว่า

จะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ
ความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดง
ความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึ่งเป็นผลมาจาก
การทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ 
การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบ
ทีเ่หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของ
การควบคุมภายในของกองทรสัต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ใช้และความสมเหตุสมผลของ
ประมาณการทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเน่ืองของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์และจากหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบั สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัทีเ่กี่ยวกบั
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่อาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่างมีนัยส าคัญต่อความสามารถของ
กองทรสัต์ในการด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั 
ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน   
งบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ
เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวันทีใ่นรายงานของ
ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรสัต์
ตอ้งหยุดการด าเนินงานต่อเนื่อง 
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ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิ 
 
การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวม
ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ข้อผิดพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง
สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐาน
การสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีข่ดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาดและถอืว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผล
ว่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการหรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของ
ผูใ้ชง้บการเงนิจากการใชง้บการเงนิเหล่านี้ 
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจและการสงัเกตและสงสยัเยีย่ง
ผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 
• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิไม่ว่า

จะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ
ความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดง
ความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึ่งเป็นผลมาจาก
การทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ 
การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบ
ทีเ่หมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของ
การควบคุมภายในของกองทรสัต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์ใช้และความสมเหตุสมผลของ
ประมาณการทางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์และจากหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบั สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัทีเ่กี่ยวกบั
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่อาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่างมีนัยส าคัญต่อความสามารถของ
กองทรสัต์ในการด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั 
ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลใน   
งบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ
เปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวันทีใ่นรายงานของ
ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กองทรสัต์
ตอ้งหยุดการด าเนินงานต่อเนื่อง 
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• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมูลว่างบ
การเงนิแสดงรายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่ าใหม้กีารน าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่   

 
ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่ก ากบัดูแลในเรื่องต่างๆ ที่ส าคญั ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ
ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นัียส าคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ รวมถงึขอ้บกพร่องทีม่นีัยส าคญั
ในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้หค้ ารบัรองแก่ผูท้ีม่หีน้าทีก่ ากบัดูแลว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้ง       
กบัความเป็นอิสระและได้สื่อสารกบัผูท้ี่มหีน้าที่ก ากบัดูแลเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่น                
ซึ่งข้าพเจ้า เชื่อว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและ
มาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 
จากเรื่องที่สื่อสารกับผู้ที่มีหน้าที่ก ากับดูแล ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่างๆ ที่มีนัยส าคญัมากที่สุดในการ
ตรวจสอบงบการเงนิในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่านี้
ในรายงานของผูส้อบบญัชเีวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเกีย่วกบัเรื่องดงักล่าว หรอื
ในสถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะ
การกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อ
ส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว 
 
 
 
นางสาวกญัญาณฐั  ศรีรตัน์ชชัวาลย ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
ทะเบยีนเลขที ่6549 
 
บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
24 กมุภาพนัธ ์2564 

งบแสดงฐานะทางการเงิน

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562
สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม
    (ราคาทุน : 3,126,983,209 บาท 7, 22 3,119,368,397      3,115,982,674      

31 ธนัวาคม 2562 : 3,057,793,306 บาท)
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม
    (ราคาทุน : 68,453,000 บาท 8, 22 68,649,367          92,490,147          

31 ธนัวาคม 2562 : 92,000,000 บาท)
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 6, 9 70,986,060          62,618,709          
ลกูหนี้
    จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 6,10 125,828,109        15,599,101          
    จากดอกเบีย้ 6 847                   3,791                 
    จากกรมสรรพากร 2,616,872           2,979,097           
รายไดท้ีย่งัไมถ่งึก าหนดช าระ 77,088               142,165              
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 11 30,712,151          39,450,405          
สนิทรพัยอ์ื่น 2,889,427           3,816,686           

รวมสินทรพัย์ 3,421,128,318      3,333,082,775      

หน้ีสิน
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 12 40,000,000          -                    
เจา้หนี้
    จากดอกเบีย้ 2,413,099           160,193              
    อื่น 6 33,783,341          23,071,426          
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย . 6 13,453,861          15,594,033          
เงนิมดัจ าและเงนิประกนัจากค่าเชา่ 6 77,220,914          94,934,005          
หนี้สนิตามสญัญาเชา่ 13 67,923,622          -                    
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 14 204,110,852        202,993,092        

รวมหน้ีสิน 438,905,689        336,752,749        

สินทรพัยส์ทุธิ 2,982,222,629      2,996,330,026      

สินทรพัยส์ทุธิ
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์
     หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 10 บาท 16 2,880,000,000      2,880,000,000      
ก าไรสะสม 17 102,222,629        116,330,026        
สินทรพัยส์ทุธิ 2,982,222,629      2,996,330,026      

สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย (บาท) 10.3549              10.4039              
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 288,000,000        288,000,000        

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้ 1

ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

บาท

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)126



งบแสดงฐานะทางการเงิน

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562
สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม
    (ราคาทุน : 3,126,983,209 บาท 7, 22 3,119,368,397      3,115,982,674      

31 ธนัวาคม 2562 : 3,057,793,306 บาท)
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม
    (ราคาทุน : 68,453,000 บาท 8, 22 68,649,367          92,490,147          

31 ธนัวาคม 2562 : 92,000,000 บาท)
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 6, 9 70,986,060          62,618,709          
ลกูหนี้
    จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 6,10 125,828,109        15,599,101          
    จากดอกเบีย้ 6 847                   3,791                 
    จากกรมสรรพากร 2,616,872           2,979,097           
รายไดท้ีย่งัไมถ่งึก าหนดช าระ 77,088               142,165              
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 11 30,712,151          39,450,405          
สนิทรพัยอ์ื่น 2,889,427           3,816,686           

รวมสินทรพัย์ 3,421,128,318      3,333,082,775      

หน้ีสิน
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 12 40,000,000          -                    
เจา้หนี้
    จากดอกเบีย้ 2,413,099           160,193              
    อื่น 6 33,783,341          23,071,426          
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย . 6 13,453,861          15,594,033          
เงนิมดัจ าและเงนิประกนัจากค่าเชา่ 6 77,220,914          94,934,005          
หนี้สนิตามสญัญาเชา่ 13 67,923,622          -                    
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 14 204,110,852        202,993,092        

รวมหน้ีสิน 438,905,689        336,752,749        

สินทรพัยส์ทุธิ 2,982,222,629      2,996,330,026      

สินทรพัยส์ทุธิ
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์
     หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 10 บาท 16 2,880,000,000      2,880,000,000      
ก าไรสะสม 17 102,222,629        116,330,026        
สินทรพัยส์ทุธิ 2,982,222,629      2,996,330,026      

สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย (บาท) 10.3549              10.4039              
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 288,000,000        288,000,000        

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้ 1

ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

บาท

งบแสดงฐานะทางการเงิน
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สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม
    (ราคาทุน : 3,126,983,209 บาท 7, 22 3,119,368,397      3,115,982,674      

31 ธนัวาคม 2562 : 3,057,793,306 บาท)
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม
    (ราคาทุน : 68,453,000 บาท 8, 22 68,649,367          92,490,147          

31 ธนัวาคม 2562 : 92,000,000 บาท)
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 6, 9 70,986,060          62,618,709          
ลกูหนี้
    จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 6,10 125,828,109        15,599,101          
    จากดอกเบีย้ 6 847                   3,791                 
    จากกรมสรรพากร 2,616,872           2,979,097           
รายไดท้ีย่งัไมถ่งึก าหนดช าระ 77,088               142,165              
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 11 30,712,151          39,450,405          
สนิทรพัยอ์ื่น 2,889,427           3,816,686           

รวมสินทรพัย์ 3,421,128,318      3,333,082,775      

หน้ีสิน
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 12 40,000,000          -                    
เจา้หนี้
    จากดอกเบีย้ 2,413,099           160,193              
    อื่น 6 33,783,341          23,071,426          
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย . 6 13,453,861          15,594,033          
เงนิมดัจ าและเงนิประกนัจากค่าเชา่ 6 77,220,914          94,934,005          
หนี้สนิตามสญัญาเชา่ 13 67,923,622          -                    
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 14 204,110,852        202,993,092        

รวมหน้ีสิน 438,905,689        336,752,749        

สินทรพัยส์ทุธิ 2,982,222,629      2,996,330,026      

สินทรพัยส์ทุธิ
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์
     หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 10 บาท 16 2,880,000,000      2,880,000,000      
ก าไรสะสม 17 102,222,629        116,330,026        
สินทรพัยส์ทุธิ 2,982,222,629      2,996,330,026      

สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย (บาท) 10.3549              10.4039              
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 288,000,000        288,000,000        

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้ 1

ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท

บาท

ทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท

งบแสดงฐานะการเงิน

127รายงานประจ�ำปี 2563
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ทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท

งบก�ำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็

ส าหรบัรอบระยะเวลา
ตัง้แต่วนัท่ี 3 กรกฎาคม 2562

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี  (วนัจดัตัง้กองฯ) จนถึง
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2563 วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562

รายได้จากการลงทนุ
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 6 388,325,230        187,936,300                     
ดอกเบีย้รบั 72,305                382,639                           
รายไดอ้ืน่ 542,168              -                                 

รวมรายได้จากการลงทนุ 388,939,703        188,318,939                     

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 6, 20.1 17,956,465          8,382,593                        
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 6, 20.2 7,582,490            3,617,772                        
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 20.3 925,315              574,817                           
ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 6, 20.4 13,360,062          6,246,731                        
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินโครงการ 6, 20.5 89,022,133          50,520,870                       
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 1,316,644            862,312                           
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชตีดัจ าหน่าย 11 8,738,254            4,169,242                        
ค่าใชจ่้ายอืน่ 1,871,452            1,257,661                        
ตน้ทุนทางการเงนิ 13,476,563          957,021                           

รวมค่าใช้จ่าย 154,249,378        76,589,019                       

รายได้จากการลงทนุสทุธิ 234,690,325        111,729,920                     

รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ
ก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (400,243)             164,030                           
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ
    เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (293,780)             490,147                           
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน
    ในอสงัหารมิทรพัย์ (67,441,299)         58,781,129                       

รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ (68,135,322)         59,435,306                       

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 166,555,003        171,165,226                     

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้ 4

บาท

ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็

ส าหรบัรอบระยะเวลา
ตัง้แต่วนัท่ี 3 กรกฎาคม 2562

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี  (วนัจดัตัง้กองฯ) จนถึง
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2563 วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562

รายได้จากการลงทนุ
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 6 388,325,230        187,936,300                     
ดอกเบีย้รบั 72,305                382,639                           
รายไดอ้ืน่ 542,168              -                                 

รวมรายได้จากการลงทนุ 388,939,703        188,318,939                     

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 6, 20.1 17,956,465          8,382,593                        
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 6, 20.2 7,582,490            3,617,772                        
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 20.3 925,315              574,817                           
ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 6, 20.4 13,360,062          6,246,731                        
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินโครงการ 6, 20.5 89,022,133          50,520,870                       
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 1,316,644            862,312                           
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชตีดัจ าหน่าย 11 8,738,254            4,169,242                        
ค่าใชจ่้ายอืน่ 1,871,452            1,257,661                        
ตน้ทุนทางการเงนิ 13,476,563          957,021                           

รวมค่าใช้จ่าย 154,249,378        76,589,019                       

รายได้จากการลงทนุสทุธิ 234,690,325        111,729,920                     

รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ
ก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (400,243)             164,030                           
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ
    เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (293,780)             490,147                           
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน
    ในอสงัหารมิทรพัย์ (67,441,299)         58,781,129                       

รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ (68,135,322)         59,435,306                       

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 166,555,003        171,165,226                     

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้ 4

บาท

ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

ส าหรบัรอบระยะเวลา
ตัง้แต่วนัท่ี 3 กรกฎาคม 2562

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี  (วนัจดัตัง้กองฯ) จนถึง
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2563 วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 234,690,325       111,729,920                     
ก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (400,243)            164,030                           
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรม
    ของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (293,780)            490,147                           
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ
    เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (67,441,299)        58,781,129                       

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 166,555,003       171,165,226                     
เงนิสดทีไ่ดร้บัจากการออกหน่วยทรสัต์ 16 -                   2,880,000,000                   
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 18 (180,662,400)      (54,835,200)                      
การเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิระหว่างปี/งวด (14,107,397)        2,996,330,026                   
สินทรพัยส์ทุธิต้นปี/งวด 2,996,330,026     -                                 
สินทรพัยส์ทุธิปลายปี/งวด 2,982,222,629     2,996,330,026                   

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้ 5                                    

บาท

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)130



ทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสังหารมิทรพัย์และสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ เอไอเอม็ คอมเมอร์เชยีล โกรท

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

ส าหรบัรอบระยะเวลา
ตัง้แต่วนัท่ี 3 กรกฎาคม 2562

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี  (วนัจดัตัง้กองฯ) จนถึง
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2563 วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 234,690,325       111,729,920                     
ก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (400,243)            164,030                           
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรม
    ของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (293,780)            490,147                           
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ
    เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (67,441,299)        58,781,129                       

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 166,555,003       171,165,226                     
เงนิสดทีไ่ดร้บัจากการออกหน่วยทรสัต์ 16 -                   2,880,000,000                   
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 18 (180,662,400)      (54,835,200)                      
การเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิระหว่างปี/งวด (14,107,397)        2,996,330,026                   
สินทรพัยส์ทุธิต้นปี/งวด 2,996,330,026     -                                 
สินทรพัยส์ทุธิปลายปี/งวด 2,982,222,629     2,996,330,026                   

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้ 5                                    

บาท

ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ

ส าหรบัรอบระยะเวลา
ตัง้แต่วนัท่ี 3 กรกฎาคม 2562

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี  (วนัจดัตัง้กองฯ) จนถึง
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2563 วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 234,690,325       111,729,920                     
ก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (400,243)            164,030                           
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรม
    ของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (293,780)            490,147                           
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ
    เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ (67,441,299)        58,781,129                       

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 166,555,003       171,165,226                     
เงนิสดทีไ่ดร้บัจากการออกหน่วยทรสัต์ 16 -                   2,880,000,000                   
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 18 (180,662,400)      (54,835,200)                      
การเพ่ิมขึ้น (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิระหว่างปี/งวด (14,107,397)        2,996,330,026                   
สินทรพัยส์ทุธิต้นปี/งวด 2,996,330,026     -                                 
สินทรพัยส์ทุธิปลายปี/งวด 2,982,222,629     2,996,330,026                   

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้ 5                                    

บาท

131รายงานประจ�ำปี 2563



ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบกระแสเงินสด

ส าหรบัรอบระยะเวลา
ตัง้แต่วนัท่ี 3 กรกฎาคม 2562

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี  (วนัจดัตัง้กองฯ) จนถงึ
31 ธนัวาคม 2563 วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการด าเนนิงาน 166,555,003         171,165,226                     
ปรบักระทบรายการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานให้เป็น
    เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 

การซือ้เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ -                     (3,057,793,306)                  
การซือ้เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (171,904,000)        (157,000,000)                    
การขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 195,050,757         65,164,030                       
ตน้ทุนทางการเงนิ 13,476,563          957,021                           
การเพิม่ขึน้ในลกูหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร (110,229,008)        (15,599,101)                      
การลดลง (เพิม่ขึน้) ในลกูหนี้จากดอกเบีย้ 2,944                 (3,791)                             
การลดลง (เพิม่ขึน้) ในลกูหนี้กรมสรรพากร 362,225              (2,979,097)                        
การเพิม่ขึน้ในรายไดท้ีย่งัไมถ่งึก าหนดช าระ (699,781)             (422,664)                          
การลดลง (เพิม่ขึน้) ในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 8,738,254            (39,450,405)                      
การลดลง (เพิม่ขึน้) ในสนิทรพัยอ์ื่น 927,259              (3,816,686)                        
การเพิม่ขึน้ในเจา้หนี้อื่น 10,711,915          23,071,426                       
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (1,689,393)           16,466,293                       
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในเงนิมดัจ าและเงนิประกนัจากค่าเชา่ (17,713,091)         94,934,005                       
เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเชา่ (2,589,321)           -                                 
ขาดทุน (ก าไร) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 400,243              (164,030)                          
ขาดทุน (ก าไร) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 293,780              (490,147)                          
ขาดทุน (ก าไร) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 67,441,299          (58,781,129)                      

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 159,135,648         (2,964,742,355)                  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 40,000,000          -                                 
เงนิสดรบัจากการกูย้มืเงนิระยะยาว -                     202,993,092                     
เงนิสดรบัจากการออกหน่วยทรสัต์ -                     2,880,000,000                   
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (180,662,400)        (54,835,200)                      
จ่ายดอกเบีย้ (10,105,897)         (796,828)                          

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (150,768,297)        3,027,361,064                   

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้สทุธิในระหว่างปี/งวด 8,367,351            62,618,709                       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี/งวด 62,618,709          -                                 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี/งวด 70,986,060          62,618,709                       

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้ 6                                    

บาท

ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบกระแสเงินสด

ส าหรบัรอบระยะเวลา
ตัง้แต่วนัท่ี 3 กรกฎาคม 2562

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี  (วนัจดัตัง้กองฯ) จนถงึ
31 ธนัวาคม 2563 วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2562

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการด าเนนิงาน 166,555,003         171,165,226                     
ปรบักระทบรายการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานให้เป็น
    เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 

การซือ้เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ -                     (3,057,793,306)                  
การซือ้เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ (171,904,000)        (157,000,000)                    
การขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 195,050,757         65,164,030                       
ตน้ทุนทางการเงนิ 13,476,563          957,021                           
การเพิม่ขึน้ในลกูหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร (110,229,008)        (15,599,101)                      
การลดลง (เพิม่ขึน้) ในลกูหนี้จากดอกเบีย้ 2,944                 (3,791)                             
การลดลง (เพิม่ขึน้) ในลกูหนี้กรมสรรพากร 362,225              (2,979,097)                        
การเพิม่ขึน้ในรายไดท้ีย่งัไมถ่งึก าหนดช าระ (699,781)             (422,664)                          
การลดลง (เพิม่ขึน้) ในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 8,738,254            (39,450,405)                      
การลดลง (เพิม่ขึน้) ในสนิทรพัยอ์ื่น 927,259              (3,816,686)                        
การเพิม่ขึน้ในเจา้หนี้อื่น 10,711,915          23,071,426                       
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (1,689,393)           16,466,293                       
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในเงนิมดัจ าและเงนิประกนัจากค่าเชา่ (17,713,091)         94,934,005                       
เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเชา่ (2,589,321)           -                                 
ขาดทุน (ก าไร) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 400,243              (164,030)                          
ขาดทุน (ก าไร) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 293,780              (490,147)                          
ขาดทุน (ก าไร) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 67,441,299          (58,781,129)                      

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 159,135,648         (2,964,742,355)                  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 40,000,000          -                                 
เงนิสดรบัจากการกูย้มืเงนิระยะยาว -                     202,993,092                     
เงนิสดรบัจากการออกหน่วยทรสัต์ -                     2,880,000,000                   
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (180,662,400)        (54,835,200)                      
จ่ายดอกเบีย้ (10,105,897)         (796,828)                          

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (150,768,297)        3,027,361,064                   

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้สทุธิในระหว่างปี/งวด 8,367,351            62,618,709                       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี/งวด 62,618,709          -                                 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี/งวด 70,986,060          62,618,709                       

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้ 6                                    
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ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  
 
1. ข้อมูลทัว่ไป 

 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (“กองทรสัต์”) 
เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ทีก่่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตล์งวนัที ่
3 กรกฎาคม 2562 ระหว่างบรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ และบรษิัท
หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ กองทรสัต์ไดจ้ดัตัง้โดยไม่มกี าหนดอายุ
ของกองทรสัต์ และเป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์จากผู้ถือหน่วยทรสัต์ กองทรสัต์มวีตัถุประสงค์        
ในการน าเงนิที่ได้จากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์และเงนิที่ได้รบัจากการกู้ยมืสถาบนัการเงนิไปลงทุนในทรพัย์สนิ
หลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิ
อื่นอนัเป็นส่วนควบหรอือุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 
 
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย์ฯ”) ไดร้บัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน        
ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และใหเ้ริม่ซื้อขายไดต้ัง้แต่วนัที ่12 กรกฎาคม 2562 เป็นตน้ไป 
 
บรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั ท าหน้าทีเ่ป็นผู้จดัการกองทรสัต์โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการ
กองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ท าหน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์และมผีูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการดงันี้  
 

ก) บรษิทั อุดรพลาซ่า จ ากดั   ส าหรบัโครงการ ยดู ีทาวน์ 
ข) บรษิทั เชษฐโชต ิจ ากดั   ส าหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
ค) บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 
ง) บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ส าหรบัโครงการ โนเบลิ โซโล 

 
2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 
กองทรสัตม์นีโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงันี้ 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้ว
ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์นัน้ ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปี
บัญชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทัง้นี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่                 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุน กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายประโยชน์
ตอบแทนเกนิกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีดเ้พื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ซึ่งถอืหน่วยทรสัต์เดมิ (โดยจะเริม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต์  หากกองทรัสต์มีก าไรเพียงพอที่จะจ่ายประโยชน์           
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 
 
 
 

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)132
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3 กรกฎาคม 2562 ระหว่างบรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ และบรษิัท
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ของกองทรสัต์ และเป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์จากผู้ถือหน่วยทรสัต์ กองทรสัต์มวีตัถุประสงค์        
ในการน าเงนิที่ได้จากการจดัจ าหน่ายหน่วยทรสัต์และเงนิที่ได้รบัจากการกู้ยมืสถาบนัการเงนิไปลงทุนในทรพัย์สนิ
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ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย์ฯ”) ไดร้บัหน่วยทรสัต์ของกองทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีน        
ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และใหเ้ริม่ซื้อขายไดต้ัง้แต่วนัที ่12 กรกฎาคม 2562 เป็นตน้ไป 
 
บรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั ท าหน้าทีเ่ป็นผู้จดัการกองทรสัต์โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการ
กองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ท าหน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์และมผีูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการดงันี้  
 

ก) บรษิทั อุดรพลาซ่า จ ากดั   ส าหรบัโครงการ ยดู ีทาวน์ 
ข) บรษิทั เชษฐโชต ิจ ากดั   ส าหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
ค) บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ส าหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 
ง) บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ส าหรบัโครงการ โนเบลิ โซโล 

 
2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 
กองทรสัตม์นีโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงันี้ 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้ว
ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผู้ถอืหน่วยทรสัต์นัน้ ได้แก่ ประโยชน์ตอบแทนส าหรบัรอบปี
บัญชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทัง้นี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่                 
ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ม่เกนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุน กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายประโยชน์
ตอบแทนเกนิกว่า 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชไีดเ้พื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ซึ่งถอืหน่วยทรสัต์เดมิ (โดยจะเริม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต์  หากกองทรัสต์มีก าไรเพียงพอที่จะจ่ายประโยชน์           
ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 
 
 
 

133รายงานประจ�ำปี 2563



8 

ก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถงึ ก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 
 
(1) การหกัก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทานการประเมนิค่าทรพัยส์นิของกองทรสัต์ รวมทัง้

การปรบัปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์
เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต์ 
 

(2) การหกัด้วยรายการเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี้เงนิกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ตาม
วงเงนิที่ได้ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสอืชี้ชวนหรอืแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี แล้วแต่
กรณี 
 

(3) ในกรณีทีก่องทรสัตม์กี าไรสะสมทีอ่้างองิจากก าไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรสัตต์ามขอ้มลูขา้งต้น 
ในรอบระยะเวลาบญัชใีด ผู้จดัการกองทรสัต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์จากก าไรสะสม
ดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้
 

(4) ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้ จ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่                      
ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
 

ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน หากประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์มมีูลค่าต ่ากว่าหรอื
เท่ากบั 0.10 บาท ผู้จดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และให้สะสมประโยชน์
ตอบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 
 

3. เกณฑใ์นการจดัท างบการเงิน 
 
3.1 เกณฑก์ารถอืปฏบิตั ิ

 
งบการเงนินี้จดัท าขึน้ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ รวมถงึแนวปฏบิตัิทางการบญัชทีีป่ระกาศใชโ้ดย
สภาวิชาชีพฯ และตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบรษิัท
จัดการลงทุนก าหนด โดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัย์ โดยจดัท าขึน้เป็นภาษาไทย การแปลงบการเงนิฉบบันี้เป็นภาษาอื่นใหย้ดึถอืงบการเงนิทีจ่ดัท าขึน้
เป็นภาษาไทยเป็นเกณฑ ์
 
งบการเงนิฉบบันี้ไดจ้ดัท าขึน้โดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดมิ เวน้แต่จะเปิดเผยเป็นอย่างอื่นเป็นกาลเฉพาะ 
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3.2 แนวปฏบิตัทิางบญัชทีีป่ระกาศใชใ้หม ่
 
แนวปฏบิตัทิางบญัชทีีป่ระกาศใชใ้หม่และใหถ้อืปฏบิตักิบังบการเงนิส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่ริม่ในหรอืหลงั
วนัที ่1 มกราคม 2563 
 
กองทรสัตไ์ดน้ าแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ซึง่ก าหนดโดยสมาคมบรษิทัจดัการ
ลงทุน และไดร้บัการเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย ์มาถอืปฏบิตัิ
ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2563   
 
แนวปฏบิตัทิางบญัชดีงักล่าวได้ก าหนดวธิปีฏบิตัทิางบญัชแีละการเปิดเผยขอ้มูลในการจดัท ารายงานทางการ
เงนิ โดยไม่อา้งองิถงึมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัอื่นทีอ่อกโดยสภาวชิาชพีบญัชใีนเรื่องทีแ่นวปฏบิตัิ
ทางบัญชีก าหนดไว้ ส่วนเรื่องที่แนวปฏิบัติทางบัญชีฉบับนี้ไม่ได้ก าหนดไว้ ให้กองทรัสต์ต้องปฏิบตัิตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีอ่อกโดยสภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชนีัน้ 
 
ผูบ้รหิารของกองทรสัต์ไดป้ระเมนิผลกระทบต่องบการเงนิจากการน าแนวปฏบิตัทิางบญัชมีาถอืปฏบิตัใินเรื่อง
ดงัต่อไปนี้ 
 
3.2.1 แนวปฏบิตัทิางบญัชเีกีย่วกบัการจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าของเครื่องมอืทางการเงนิ  

 
สนิทรพัยท์างการเงนิ  
สนิทรพัยท์างการเงนิทุกประเภทจะจดัประเภทเป็นสนิทรพัยท์างการเงนิทีแ่สดงมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไร
หรอืขาดทุนและวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน ยกเวน้ เงนิสดและรายการ
เทยีบเท่าเงนิสด และลูกหนี้ทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 
หนี้สนิทางการเงนิ  
หนี้สนิทางการเงนิทัง้หมดจะจดัประเภทรายการและวดัมลูค่าดว้ยวธิรีาคาทุนตดัจ าหน่าย ยกเวน้ หนี้สนิ
ทางการเงนิที่วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน หนี้สนิดงักล่าวรวมถึงหนี้สนิตราสาร
อนุพนัธต์อ้งวดัมลูค่าภายหลงัดว้ยมลูค่ายุตธิรรม  

 
3.2.2 แนวปฏบิตัทิางบญัชเีกีย่วกบัการจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าของสญัญาเช่า 

 
การบญัชสี าหรบัผูเ้ช่า 
แนวปฏบิตัทิางบญัชกี าหนดใหก้องทรสัตต์อ้งรบัรูส้นิทรพัยส์ทิธกิารใชแ้ละหนี้สนิตามสญัญาเช่า ส าหรบั
สญัญาเช่าทุกสญัญาในงบแสดงฐานะการเงนิ  
 
หนี้สนิตามสญัญาเช่าจะถูกคดิลดดว้ยอตัราดอกเบี้ยตามนัยของสญัญาหรอือตัราดอกเบี้ยการกู้ยมืส่วน
เพิม่ของผูเ้ช่าหากไม่มอีตัราดอกเบีย้ตามนัยของสญัญา 
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กองทรสัต์รบัรูส้ทิธกิารใชส้นิทรพัย์และหนี้สนิตามสญัญาเช่า ส่งผลใหล้กัษณะของค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบัสญัญาเช่าดงักล่าวเปลีย่นแปลงไปโดย กองทรสัตร์บัรูด้อกเบีย้จ่ายของหนี้สนิตามสญัญาเชา่แทนการ
รบัรูค้่าใชจ้่ายจากสญัญาเช่า 
 
การวดัมลูค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2563 มดีงัต่อไปนี้ 
 

  บาท 
   
ภาระผกูพนัตามสญัญาเช่าด าเนินงานทีเ่ปิดเผย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562   116,251,203 
หกั ดอกเบีย้จ่ายรอตดับญัช ี  (45,738,260) 
หนี้สนิตามสญัญาเช่าเพิม่ขึน้จากการแนวปฏบิตัทิางบญัชมีาถอืปฏบิตั ิ  70,512,943 
หนี้สนิสญัญาเช่าการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562                - 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2563  70,512,943 
 
การบญัชสี าหรบัผูใ้หเ้ช่า 
แนวปฏบิตัทิางบญัชไีม่ไดม้กีารเปลีย่นแปลงทีเ่ป็นสาระส าคญั 
 
ผลกระทบต่อขอ้มลูทางการเงนิ 
 
การน าแนวปฏิบตัทิางบญัชดีงักล่าวมาถือปฏบิตัิ มผีลกระทบต่องบแสดงฐานะการเงนิของกองทรสัต์             
ณ วนัที ่1 มกราคม 2563 ดงันี้  
 

 บาท 
  รายการปรบัปรุง  

 
ตามนโยบาย
การบญัชเีดมิ 

ตามแนวปฏบิตัิ
ทางบญัช ี ปรบัปรุงใหม ่

    
งบแสดงฐานะการเงิน    
สนิทรพัย ์    
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 3,115,982,674 70,062,163 3,186,044,837 
    
หนี้สนิ    
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 15,594,033 (450,780) 15,143,253 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า              - 70,512,943 70,512,943 
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3.2.3 การปฏบิตัใินช่วงเปลีย่นแปลง 
 
ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการจดัตัง้กองทรสัต ์ทีเ่กดิก่อนวนัที ่1 มกราคม 2563 ซึง่เคยบนัทกึเป็นค่าใชจ้่ายรอ
ตัดจ่ายและทยอยตัดเป็นค่าใช้จ่ายเป็นเวลา 5 ปี โดยเป็นไปตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 106 
กองทรสัต์เลอืกทีจ่ะทยอยรบัรูค้่าใชจ้่ายรอตดัจ่ายต่อไปตามระยะเวลาทีค่งเหลอื เพื่อความสม ่าเสมอใน
การน าเสนองบการเงนิของกองทรสัต ์อย่างไรกต็าม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ทรสัตม์คี่าใชจ้่ายรอตดั
จ่ายเป็นจ านวนเงนิ 31 ล้านบาท หากต้องรบัรูค้่าใชจ้่ายดงักล่าวทัง้จ านวน มูลค่าทรพัย์สนิสุทธเิท่ากบั
จ านวนเงนิ 2,952 ลา้นบาท หรอื 10.25 บาทต่อหน่วย 
 

3.3 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ การตีความมาตรฐานและแนวปฏิบตัทิางบญัชทีี่ประกาศใชใ้หม่และมกีาร
เปลีย่นแปลงทีเ่ริม่ในหรอืวนัที ่1 มกราคม 2563 
 

การดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์างการเงนิ 
กองทรสัต์ต้องประเมนิการด้อยค่าของสนิทรพัย์ทางการเงนิ โดยพจิารณาผลขาดทุนด้านเครดติที่คาดว่าจะ
เกดิขึน้ตลอดอายุของเครื่องมอืทางการเงนิ โดยไม่จ าเป็นต้องรอใหม้ขีอ้บ่งชี้หรอืเกดิเหตุการณ์ดา้นเครดติขึ้น
ก่อน และก าหนดใหใ้ชดุ้ลยพนิิจในการประเมนิว่าการเปลีย่นแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกจินัน้มผีลกระทบต่อผล
ขาดทุนดา้นเครดติทคีาดว่าจะเกดิขึน้อย่างไร และใชค้วามน่าจะเป็นถ่วงน ้าหนักเป็นเกณฑ ์ 
 

3.4 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ การตีความมาตรฐานและแนวปฏิบตัทิางบญัชทีี่ประกาศใชใ้หม่และมกีาร
เปลีย่นแปลงทีเ่ริม่ในหรอืวนัที ่1 มกราคม 2564 
 
สภาวชิาชพีบญัชฯี ไดป้รบัปรุงมาตรฐานรายงานทางการเงนิ การตคีวามและแนวปฏบิตัทิางบญัชีหลายฉบบั 
ซึ่งมผีลบงัคบัใช้ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชทีี่เริม่ในหรอืหลงัวนัที่ 1 มกราคม 2564 เป็นต้นไป การปรบัปรุง
มาตรฐานรายงานทางการเงนิดงักล่าวมขีึ้นเพื่อให้เนื้อหาเป็นไปตามมาตรฐานรายงานทางการเงินระหว่าง
ประเทศ ซึง่ส่วนใหญ่เป็นการปรบัปรุงถอ้ยค า การตคีวามและการใหแ้นวปฏบิตัทิางการบญัช ี
 
ฝ่ายบรหิารของกองทรสัต์ประเมนิแล้วว่าการน ามาตรฐานทีป่รบัปรุงขา้งต้นมาถอืปฏบิตั ิไม่มผีลกระทบต่องบ
การเงนิของกองทรสัตอ์ย่างเป็นสาระส าคญั ยกเวน้ เรื่องดงัต่อไปนี้  
 
กรอบแนวคดิส าหรบัการรายงานทางการเงนิ 
กรอบแนวคดิไดป้รบัปรุงค านิยามของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิ และเกณฑใ์นการรบัรูร้ายการสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิใน
งบการเงนิ โดยมกีารเพิม่เตมิหลกัการและแนวปฏบิตัใินเรื่องต่อไปนี้ 
 

- การวดัมลูค่ารายการ ซึง่รวมถงึปัจจยัทีต่อ้งพจิารณาในการเลอืกเกณฑก์ารวดัมลูค่า 
- การแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มลู รวมถงึการจดัประเภทรายการรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายในก าไร

ขาดทุนเบด็เสรจ็ 
- การตดัรายการสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิออกจากงบการเงนิ 

 

นอกจากนี้ กรอบแนวคดินี้ยงัอธบิายเกี่ยวกบัความรบัผดิชอบตามหน้าที่ การใชค้วามระมดัระวงั และความไม่
แน่นอนของการวดัมูลค่าในการจดัท าขอ้มูลทางการเงนิ โดยการปรบัปรุงกรอบแนวคดิท าใหก้ารปรบัปรุงการ
อ้างอิงกรอบแนวคดิใน TFRS หลายฉบบั ได้แก่ TAS 1 TAS 8 TAS 34 TAS 37 TAS 38 TFRS 2 TFRS 3 
TFRS 6 TFRIC 20 TFRIC 22 และ TSIC 32 
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3.5 แนวปฏิบตัิทางการบญัชี เรื่อง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวส าหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบญัชีเพื่อรองรบั 
ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 สถานการณ์ของการแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ยงั
ไม่สิ้นสุด ท าให้เกิดความไม่แน่นอนในการประมาณผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึน้  กองทรสัต์เลอืกปฏิบตัิตาม
แนวปฏบิตัทิางการบญัช ีเรื่อง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวเพื่อลดผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรคติดเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 ที่ออกโดยสภาวชิาชพีบญัชีฯ มาถือปฏิบตัิส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 
2563 ในเรื่องดงัต่อไปนี้ 
 
การวดัมลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  
กองทรัสต์เลือกที่จะไม่น าข้อมูลที่เกี่ยวกับสถานการณ์ COVID-19 ที่มีผลต่อการพยากรณ์ทางการเงิน 
ในอนาคตมาใชป้ระกอบเทคนิคการวดัมลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนทีว่ดัดว้ยมลูค่ายุตธิรรม  
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
 
การดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์างการเงนิ 
กองทรสัต์เลอืกที่จะไม่น าขอ้มูลทีม่กีารคาดการณ์ไปในอนาคต (Forward-looking information) มาใชค้ านวณ
ของผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร  ซึ่งกองทรสัต์ใชว้ธิกีารอย่าง
งา่ยในการวดัมลูค่าของผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 
 

4. นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
 
4.1 การรบัรูร้ายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

 
รายได้จากการให้เช่าและบริการจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ รบัรู้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จโดยวิธี
เสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า 
 
รายไดด้อกเบีย้บนัทกึเป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยค านึงถงึอตัราผลตอบแทนทีแ่ทจ้รงิ 
 
ค่าใชจ้่ายบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 
 

4.2 การวดัค่าเงนิลงทุน 
 
เงนิลงทุนจะรบัรูเ้ป็นสนิทรพัยด์ว้ยจ านวนตน้ทุนของเงนิลงทุน ณ วนัทีก่องทรสัตม์สีทิธใินเงนิลงทุน 
 
ตน้ทุนของเงนิลงทุนประกอบดว้ย รายจ่ายซื้อเงนิลงทุนทัง้สิน้ทีก่องทรสัตจ์่ายเพื่อใหไ้ดม้าซึง่เงนิลงทุนนัน้ 
 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์สดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรม 
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ผู้จ ัดการกองทรัสต์ก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ได้ซื้อ
อสงัหาริมทรพัย์มาโดยใช้ราคาทุนจากการซื้ออสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว และจะก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ              
เงนิลงทุนดงักล่าว ณ วนัที่ในงบการเงนิงวดถดัไปโดยใช้ราคาประเมนิจากผู้ประเมนิราคาอิสระทีไ่ด้รบัความ
เห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย             
(ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่าดว้ยการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทั
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) 
 
ก าไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุน จากการ
เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 
เงนิลงทุนในหน่วยลงทุนแสดงตามมลูค่ายุตธิรรม ซึง่ค านวณจากมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธขิองหน่วยลงทุน ก าไรหรอื
ขาดทุนจากการวดัค่าเงนิลงทุนในหน่วยลงทุนถอืเป็นรายการก าไรหรอืขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า
ยุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 

4.3 ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
 
ลูกหนี้จากการให้เช่าและบรกิารรบัรู้เริม่แรกดว้ยมูลค่าตามใบแจง้หนี้ และจะวดัมูลค่าต่อมาด้วยจ านวนเงนิที่
เหลอือยู่หกัดว้ยค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้  
 
การดอ้ยค่าของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
 
นโยบายการบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชก้่อน 1 มกราคม 2563 
 
กองทรสัตพ์จิารณาค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญู โดยประเมนิผลขาดทุนโดยประมาณทีอ่าจเกดิขึน้จากการเกบ็เงนิจาก
ลูกหนี้ไม่ได ้ซึ่งโดยทัว่ไปพจิารณาจากประสบการณ์การเกบ็เงนิและการวเิคราะหอ์ายุหนี้ คงเหลอื ณ วนัสิน้ปี 
ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญ หมายถงึ ผลต่างระหว่างราคาตามบญัชขีองลูกหนี้การคา้เปรยีบเทยีบกบัมลูค่าทีค่าดว่า
จะไดร้บัจากลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร หนี้สญูทีเ่กดิขึน้จะรบัรูเ้ป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์น
งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 
นโยบายการบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่ 1 มกราคม 2563 
 
กองทรสัตใ์ชว้ธิอีย่างงา่ย (Simplified approach) ในการประเมนิการดอ้ยค่าของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
โดยพิจารณาจดักลุ่มประเภทของลูกหนี้ตามความเสี่ยงด้านเครดิตที่มลีกัษณะร่วมกัน และผลขาดทุนด้าน
เครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุของลูกหนี้ ซึ่งพจิารณาจากประสบการณ์ในอดตี การคาดการณ์ในอนาคต
จากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกิจ และปัจจยัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหนี้           
ผลขาดทุนดา้นเครดติทีร่บัรูเ้กดิจากประมาณการความน่าจะเป็นถ่วงน ้าหนักเป็นเกณฑ ์  
 
กองทรสัต์ประเมนิความเสีย่งดา้นเครดติของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารทุกสิน้รอบระยะเวลารายงาน โดย
ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าบนัทกึในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ โดยถอืเป็นส่วน
หนึ่งของค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์
 

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)138
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ผู้จ ัดการกองทรัสต์ก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่าว ณ วันที่ในงบการเงินงวดแรกที่ได้ซื้อ
อสงัหาริมทรพัย์มาโดยใช้ราคาทุนจากการซื้ออสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว และจะก าหนดมูลค่ายุติธรรมของ              
เงนิลงทุนดงักล่าว ณ วนัที่ในงบการเงนิงวดถดัไปโดยใช้ราคาประเมนิจากผู้ประเมนิราคาอิสระทีไ่ด้รบัความ
เห็นชอบจากสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย             
(ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่าดว้ยการใหค้วามเหน็ชอบบรษิทั
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ) 
 
ก าไรหรือขาดทุนจากการวัดค่าเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุน จากการ
เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ 
เงนิลงทุนในหน่วยลงทุนแสดงตามมลูค่ายุตธิรรม ซึง่ค านวณจากมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธขิองหน่วยลงทุน ก าไรหรอื
ขาดทุนจากการวดัค่าเงนิลงทุนในหน่วยลงทุนถอืเป็นรายการก าไรหรอืขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า
ยุตธิรรมของเงนิลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 

4.3 ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
 
ลูกหนี้จากการให้เช่าและบรกิารรบัรู้เริม่แรกดว้ยมูลค่าตามใบแจง้หนี้ และจะวดัมูลค่าต่อมาด้วยจ านวนเงนิที่
เหลอือยู่หกัดว้ยค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้  
 
การดอ้ยค่าของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
 
นโยบายการบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชก้่อน 1 มกราคม 2563 
 
กองทรสัตพ์จิารณาค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญู โดยประเมนิผลขาดทุนโดยประมาณทีอ่าจเกดิขึน้จากการเกบ็เงนิจาก
ลูกหนี้ไม่ได ้ซึ่งโดยทัว่ไปพจิารณาจากประสบการณ์การเกบ็เงนิและการวเิคราะหอ์ายุหนี้ คงเหลอื ณ วนัสิน้ปี 
ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญ หมายถงึ ผลต่างระหว่างราคาตามบญัชขีองลูกหนี้การคา้เปรยีบเทยีบกบัมลูค่าทีค่าดว่า
จะไดร้บัจากลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร หนี้สญูทีเ่กดิขึน้จะรบัรูเ้ป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์น
งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 
นโยบายการบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่ 1 มกราคม 2563 
 
กองทรสัตใ์ชว้ธิอีย่างงา่ย (Simplified approach) ในการประเมนิการดอ้ยค่าของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 
โดยพิจารณาจดักลุ่มประเภทของลูกหนี้ตามความเสี่ยงด้านเครดิตที่มลีกัษณะร่วมกัน และผลขาดทุนด้าน
เครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุของลูกหน้ี ซึ่งพจิารณาจากประสบการณ์ในอดตี การคาดการณ์ในอนาคต
จากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกิจ และปัจจยัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหนี้           
ผลขาดทุนดา้นเครดติทีร่บัรูเ้กดิจากประมาณการความน่าจะเป็นถ่วงน ้าหนักเป็นเกณฑ ์  
 
กองทรสัต์ประเมนิความเสีย่งดา้นเครดติของลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารทุกสิน้รอบระยะเวลารายงาน โดย
ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าบนัทกึในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ โดยถอืเป็นส่วน
หนึ่งของค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์
 

139รายงานประจ�ำปี 2563
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4.4 รายการธุรกจิกบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 
 
บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนักบักองทรสัต์ หมายถงึ บุคคลหรอืกจิการทีล่งทุนในส่วนไดเ้สยีของกองทรสัต์
ตัง้แต่รอ้ยละ 10 ของส่วนไดเ้สยีทัง้หมดทีม่สีทิธอิอกเสยีง บุคคลหรอืกจิการทีม่อี านาจควบคุมกองทรสัต์ หรอื
ถูกกองทรสัตค์วบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอือยู่ภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทรสัต์ 
 
นอกจากนี้ บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัยงัหมายรวมถงึ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีและบุคคลหรอืกจิการที่
เกี่ยวขอ้งกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ ทรสัต ีและบุคคลหรอืกจิการทีม่สีทิธอิอกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางอ้อมซึง่
ท าให้มอีิทธพิลอย่างเป็นสาระส าคญัต่อกองทรสัต์ ผู้บรหิารที่ส าคญั และกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ทีม่ ี
อ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของกองทรสัต์ 
 
ความสมัพนัธข์องบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ามารถสรุปได ้ดงันี้ 
 

บริษทัและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั ความสมัพนัธ ์
  

บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 
บรษิทั เชษฐโชต ิจ ากดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
บรษิทั อุดรพลาซ่า จ ากดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ ยดู ีทาวน์ 
บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ โนเบลิ โซโล 
บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ทรสัต ี
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) บรษิทัใหญข่องทรสัต ี
บรษิทั บาร ์โทโร่ (ไทยแลนด)์ จ ากดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
บรษิทั เมม็เบอรช์ปิ จ ากดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 
4.5 การแบ่งปันส่วนทุน 

 
กองทรสัตบ์นัทกึลดก าไรสะสม ณ วนัทีป่ระกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

4.6 ภาษเีงนิได ้
 
กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินได้นิติบุคคล เนื่ องจากกองทรัสต์ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลใน             
ประเทศไทย 
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4.7 การวดัมลูค่ายุตธิรรม 
 
มูลค่ายุตธิรรม หมายถงึ ราคาทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการขายสนิทรพัยห์รอืเป็นราคาทีจ่ะตอ้งจ่ายเพื่อโอนหนี้สนิ
ใหผู้อ้ื่นโดยรายการดงักล่าวเป็นรายการทีเ่กดิขึน้ในสภาพปกตริะหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร้่วมในตลาด) ณ วนัที่
วดัมูลค่า กองทรสัต์ใช้ราคาเสนอซื้อขายในตลาดที่มีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และ
หนี้สนิซึง่มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งก าหนดใหต้อ้งวดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ยกเวน้ในกรณี
ทีไ่ม่มตีลาดทีม่สีภาพคล่องส าหรบัสนิทรพัยห์รอืหนี้สนิทีม่ลีกัษณะเดยีวกนัหรอืไม่สามารถหาราคาเสนอซื้อขาย
ในตลาดทีม่สีภาพคล่องได ้กองทรสัต์จะประมาณมลูค่ายุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าทีเ่หมาะสมกบั
แต่ละสถานการณ์ และพยายามใชข้อ้มูลที่สามารถสงัเกตได้ที่เกี่ยวขอ้งกบัสนิทรพัย์หรอืหน้ีสนิที่จะวดัมูลค่า
ยุตธิรรมนัน้ใหม้ากทีสุ่ด 
 
ล าดบัชัน้ของมูลค่ายุติธรรมที่ใช้วดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์และหนี้สินในงบการเงิน            
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มลูทีน่ ามาใชใ้นการวดัมลูค่ายุตธิรรม ดงันี้ 
 
• ขอ้มูลระดบั 1  เป็นราคาเสนอซื้อขาย (ไม่ต้องปรบัปรุง) ในตลาดทีม่สีภาพคล่องส าหรบัสนิทรพัย์ 

  หรอืหนี้สนิอย่างเดยีวกนั 
• ขอ้มูลระดบั 2  เป็นขอ้มูลอนันอกเหนือจากราคาเสนอซื้อขายซึ่งรวมอยู่ในระดบั 1 ทีส่ามารถสงัเกต

   ไดโ้ดยตรงหรอืโดยอ้อม ส าหรบัสนิทรพัย์หรอืหนี้สนินัน้ 
• ขอ้มูลระดบั 3  เป็นขอ้มูลทีไ่ม่สามารถสงัเกตไดซ้ึ่งน ามาใชก้บัสนิทรพัย์หรอืหนี้สนินัน้ 

 
ทุกวนัสิ้นรอบระยะเวลารายงาน กองทรสัต์จะประเมนิความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดบัชัน้ของ
มลูค่ายุตธิรรมส าหรบัสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทีถ่อือยู่ ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงานทีม่กีารวดัมลูค่ายุตธิรรมแบบ
เกดิขึน้ประจ า 
 

4.8 เครื่องมอืทางการเงนิ 
 
การรบัรูร้ายการเมือ่เริม่แรก 
สนิทรพัย์ทางการเงนิและหนี้สนิทางการเงนิรบัรูเ้มื่อเริม่แรกดว้ยมลูค่ายุตธิรรมของสิง่ตอบแทน (ราคาของการ
ท ารายการ) โดยต้นทุนในการท ารายการซึง่เกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าสนิทรพัยท์างการเงนิหรอืหนี้สนิทาง
การเงนินัน้จะรบัรูใ้นงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
 
การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของสนิทรพัยท์างการเงนิ 
สินทรพัย์ทางการเงนิทัง้หมดจดัประเภทเป็นสินทรพัย์ทางการเงินที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรอื
ขาดทุน และวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุนในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ยกเว้น 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด และลูกหนี้ ทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 
การจดัประเภทรายการและการวดัมลูค่าภายหลงัของหนี้สนิทางการเงนิ 
หนี้สนิทางการเงนิทัง้หมดเป็นหนี้สนิทางการเงินที่วดัมูลค่าภายหลงัด้วยราคาทุนตดัจ าหน่าย และวดัมูลค่า
ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย กองทรสัตร์บัรูด้อกเบีย้จ่ายโดยใชว้ธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ 
 
 

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)140
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141รายงานประจ�ำปี 2563
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การตดัรายการสนิทรพัยท์างการเงนิ 
กองทรสัต์จะตดัรายการสนิทรพัย์ทางเงนิเมื่อสทิธติามสญัญาทีจ่ะไดร้บักระแสเงนิสดจากสนิทรพัย์ทางการเงนิ
นัน้สิน้สุดลง หรอืไดถู้กโอนสทิธติามสญัญาทีน่ัน้ใหก้บัผูอ้ื่น 
 
การตดัรายการหนี้สนิทางการเงนิ 
กองทรสัตจ์ะตดัรายการหนี้สนิทางการเงนิ (หรอืบางส่วนของหนี้สนิทางการเงนิ) ออกจากงบแสดงฐานะการเงนิ 
เมื่อภาระผกูพนัทีร่ะบุในสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแลว้ ไดม้กีารยกเลกิ หรอืสิน้สุดลง 
 

4.9 ประมาณการหนี้สนิและค่าใชจ้่าย และสนิทรพัยท์ีอ่าจจะเกดิขึน้ 
 
กองทรสัต์บนัทกึประมาณการหนี้สนิและค่าใชจ้่ายไวใ้นงบการเงนิ กองทรสัต์มภีาระผูกพนัตามกฎหมายหรือ
เป็นภาระผกูพนัทีค่่อนขา้งแน่นอนทีม่ผีลสบืเนื่องจากเหตุการณ์ในอดตี และจ านวนทีต่อ้งชดใชด้งักล่าวสามารถ
ประมาณได้อย่างสมเหตุสมผล สินทรัพย์ที่อาจเกิดขึ้นจะถูกรับรู้เป็นสินทรัพย์แยกต่างหาก เมื่อมีปัจจัย
สนับสนุนว่าจะไดร้บัคนืแน่นอน 
 

5. การใช้ดลุยพินิจและการประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญั 
 
ในการจดัท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและตามแนวปฏิบตัิทางบญัชี ในบางสถานการณ์ 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์จ าเป็นต้องใชดุ้ลยพนิิจและการประมาณการในเรื่องทีม่คีวามไม่แน่นอนเสมอ การใชดุ้ลยพนิิจและ
การประมาณการดงักล่าวนี้ส่งผลกระทบต่อจ านวนเงนิทีแ่สดงในงบการเงนิและต่อขอ้มลูทีแ่สดงในหมายเหตุประกอบ
งบการเงนิผลทีเ่กดิขึน้จรงิอาจแตกต่างไปจากจ านวนทีป่ระมาณการไว ้การใชดุ้ลยพนิิจและการประมาณการทีส่ าคญัมี
ดงันี้ 
 
5.1 มลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 

 
กองทรสัตว์ดัมลูค่าเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัทีใ่นงบแสดงฐานะทางการเงนิดว้ยมลูค่ายุตธิรรมซึง่มฐีาน
อา้งองิจากราคาทุนในงวดบญัชแีรกและราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระและ/หรอืทีป่รกึษาทางการเงนิในปี
ถดัๆ ไป โดยมูลค่ายุตธิรรมดงักล่าวใชว้ธิกีารพจิารณาจากรายได ้เนื่องจากเป็นทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายไดแ้ละ
ไม่มรีาคาในตลาดทีส่ามารถใชเ้ทยีบเคยีงไดโ้ดยตรง ขอ้สมมตฐิานทีส่ าคญัทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของ
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก่ อตัราการใชพ้ืน้ที ่อตัราคดิลด อตัราค่าเช่าพืน้ที ่อตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทุน และอตัราการขึน้ค่าเช่า 
 

5.2 สญัญาเช่า 
 
การก าหนดอายุสญัญาเช่า 
 
กองทรสัต์ก าหนดอายุสญัญาเช่ากต็่อเมื่อสญัญาเช่านัน้มคีวามแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลทีร่ะยะเวลาการเช่าจะ
ถูกขยายหรอืถูกยกเลกิ โดยกองทรสัตพ์จิารณาจากขอ้เทจ็จรงิและสภาพแวดลอ้มทีเ่กีย่วขอ้งทัง้หมดทีท่ าใหเ้กดิ
สิง่จูงใจทางเศรษฐกิจส าหรบัผู้เช่า ในการใช้สทิธเิลอืกขยายอายุสญัญาเช่ าหรอืไม่ใช้สทิธเิลอืกในการยกเลิก
สญัญาเช่า 
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ส าหรบัการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ปัจจยัหลกัคอืระยะเวลาของโครงการและวตัถุประสงคข์องการใชส้นิทรพัย ์ 
 
กองทรสัตจ์ะปรบัปรุงอายุสญัญา เมื่อมกีารเปลีย่นแปลงระยะเวลาทีบ่อกเลกิไม่ไดข้องสญัญาเช่า โดยอาจจะเกดิ
จากกองทรสัต์ใช้ (หรอืไม่ใช้) สทิธ ิหรอืกองทรสัต์มภีาระผูกพนัในการใช ้(หรอืไม่ใช้สทิธ)ิ การประเมนิความ
แน่นอนอย่างสมเหตุสมผลจะเกดิขึน้เมื่อเกดิเหตุการณ์ทีม่นีัยส าคญัหรอืการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอ้มทีม่ี
นัยส าคญั ซึง่มผีลกระทบต่อการประเมนิอายุสญัญาเช่าและอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกองทรสัต ์ 
 
การก าหนดอตัราการคดิลดของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 
 
กองทรสัตป์ระเมนิอตัราดอกเบีย้การกูย้มืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่าดงันี้ 
 
• ใช้ข้อมูลที่การจดัหาเงินทุนจากบุคคลที่สามของแต่ละกิจการที่เป็นผู้เช่าและปรบัปรุงข้อมูลที่ได้รบัให้

สะทอ้นกบัการเปลีย่นแปลงในปัจจยัทางดา้นการเงนิของผูเ้ช่าหากเป็นไปได้ 
• ปรบัปรุงสญัญาเช่าโดยเฉพาะเจาะจง เช่น อายุสญัญาเช่า สกุลเงนิ และหลกัประกนั 
 

5.3 ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 
 
กองทรสัต์พจิารณาค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึน้เพื่อให้สะทอ้นถงึการดอ้ยค่าของลูกหนี้จาก
การให้เช่าและบรกิารที่ไม่สามารถเก็บเงนิได้ ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกิดขึน้เป็นการประเมนิ
จากประสบการณ์ในอดตีเกีย่วกบัการรบัช าระหนี้ ควบคู่กบัการคาดการณ์เกีย่วกบัการช าระหนี้ในอนาคต 
 

6. รายการบญัชีกบับริษทัท่ีเก่ียวข้องกนั 
 
ในระหว่างปี/งวด กองทรสัต์มรีายการธุรกจิทีส่ าคญักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั รายการธุรกจิดงักล่าวเป็นไป
ตามเงื่อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที่ตกลงกันระหว่างกองทรสัต์ และบุคคลหรอืกิจการที่เกี่ยวข้องกันเหล่านัน้           
ซึง่เป็นไปตามปกตธิุรกจิโดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 
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ส าหรบัการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ปัจจยัหลกัคอืระยะเวลาของโครงการและวตัถุประสงคข์องการใชส้นิทรพัย ์ 
 
กองทรสัตจ์ะปรบัปรุงอายุสญัญา เมื่อมกีารเปลีย่นแปลงระยะเวลาทีบ่อกเลกิไม่ไดข้องสญัญาเช่า โดยอาจจะเกดิ
จากกองทรสัต์ใช้ (หรอืไม่ใช้) สทิธ ิหรอืกองทรสัต์มภีาระผูกพนัในการใช ้(หรอืไม่ใช้สทิธ)ิ การประเมนิความ
แน่นอนอย่างสมเหตุสมผลจะเกดิขึน้เมื่อเกดิเหตุการณ์ทีม่นีัยส าคญัหรอืการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอ้มทีม่ี
นัยส าคญั ซึง่มผีลกระทบต่อการประเมนิอายุสญัญาเช่าและอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกองทรสัต ์ 
 
การก าหนดอตัราการคดิลดของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 
 
กองทรสัตป์ระเมนิอตัราดอกเบีย้การกูย้มืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่าดงันี้ 
 
• ใช้ข้อมูลที่การจดัหาเงินทุนจากบุคคลที่สามของแต่ละกิจการที่เป็นผู้เช่าและปรบัปรุงข้อมูลที่ได้รบัให้

สะทอ้นกบัการเปลีย่นแปลงในปัจจยัทางดา้นการเงนิของผูเ้ช่าหากเป็นไปได้ 
• ปรบัปรุงสญัญาเช่าโดยเฉพาะเจาะจง เช่น อายุสญัญาเช่า สกุลเงนิ และหลกัประกนั 
 

5.3 ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 
 
กองทรสัต์พจิารณาค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึน้เพื่อให้สะทอ้นถงึการดอ้ยค่าของลูกหนี้จาก
การให้เช่าและบรกิารที่ไม่สามารถเก็บเงนิได้ ค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดติทีค่าดว่าจะเกิดขึน้เป็นการประเมนิ
จากประสบการณ์ในอดตีเกีย่วกบัการรบัช าระหนี้ ควบคู่กบัการคาดการณ์เกีย่วกบัการช าระหนี้ในอนาคต 
 

6. รายการบญัชีกบับริษทัท่ีเก่ียวข้องกนั 
 
ในระหว่างปี/งวด กองทรสัต์มรีายการธุรกจิทีส่ าคญักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั รายการธุรกจิดงักล่าวเป็นไป
ตามเงื่อนไขทางการค้าและเกณฑ์ตามที่ตกลงกันระหว่างกองทรสัต์ และบุคคลหรอืกิจการที่เกี่ยวข้องกันเหล่านัน้           
ซึง่เป็นไปตามปกตธิุรกจิโดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 
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    บาท 
     ส าหรบัรอบระยะเวลา

บญัชตีัง้แต่วนัที ่        
3 กรกฎาคม 2562                         
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ 

ถงึวนัที ่
31 ธนัวาคม 2562  

นโยบาย                                
การก าหนดราคา  

 
 
 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2563 

 

      
รายการธรุกิจกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนั     
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร อตัราตามสญัญา  229,137,086  108,247,150 
รายไดด้อกเบีย้ อตัราตลาด  41,564  377,068 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์   ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 20  17,956,465  8,382,593 
ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 
   ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 20 
 

13,360,062  6,246,731 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 20  7,582,490  3,617,772 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 20  87,566,599  50,233,585 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 กองทรสัต์มียอดคงเหลือที่มสีาระส าคญักบับุคคลหรือบรษิัทที่เกี่ยวขอ้งกนั 
ดงัต่อไปนี้ 
 
 บาท 
 2563  2562 
    
บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั    
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 34,249,671  40,126,301 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 103,486,195  3,828,914 
ลูกหนี้จากดอกเบีย้ 414  2,020 

   เจา้หนี้อื่น 28,226,168  17,211,731 
   ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 13,081,361  13,739,032 
   เงนิมดัจ าและเงนิประกนัจากค่าเช่า 25,165,291  40,510,168 
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7. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 
ยอดคงเหลอืของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มรีายละเอยีดดงันี้ 
 

 บาท 
 2563 2562 
 ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม 
     

โครงการ ยดู ีทาวน์ 1,527,363,033 1,577,368,397 1,458,173,130 1,520,000,000 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 458,532,338 441,000,000 458,532,338 450,000,000 
โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 915,105,164 868,000,000 915,105,164 920,000,000 
โครงการ โนเบลิ โซโล 225,982,674 233,000,000 225,982,674 225,982,674 
รวม 3,126,983,209 3,119,368,397 3,057,793,306 3,115,982,674 
 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 มดีงันี้ 
 

 บาท 

 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     
31 ธนัวาคม 2563 

 ส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

    
มลูค่าสุทธติามบญัชตีน้ปี/งวด – ตามรายงานเดมิ 3,115,982,674                   - 
รายการปรบัปรุงตามแนวปฏบิตัทิางการบญัช ี 70,062,163                   - 
มลูค่าสุทธติามบญัชตีน้ปี/งวด – หลงัปรบัปรุง 3,186,044,837                   - 
ซื้อเพิม่              -  3,057,793,306 
บวก รายไดท้ีย่งัไม่ถงึก าหนดช าระ 764,859  (591,761) 
หกั ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนใน   
          อสงัหารมิทรพัย ์ (67,441,299) 

 
58,781,129 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ปลายปี/งวด 3,119,368,397  3,115,982,674 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัต์ประมาณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชร้าคาประเมนิที่
ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอิสระโดยใชเ้กณฑ์วธิพีจิารณาจากรายได ้( Income Approach) ขอ้สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการ
ประเมนิราคาดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า อตัราการขึน้ค่าเช่า อตัราคดิลดอตัราผลตอบแทน
จากการลงทุน และค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  
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7. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์
 
ยอดคงเหลอืของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มรีายละเอยีดดงันี้ 
 

 บาท 
 2563 2562 
 ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม ราคาทุน มลูค่ายุตธิรรม 
     

โครงการ ยดู ีทาวน์ 1,527,363,033 1,577,368,397 1,458,173,130 1,520,000,000 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 458,532,338 441,000,000 458,532,338 450,000,000 
โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 915,105,164 868,000,000 915,105,164 920,000,000 
โครงการ โนเบลิ โซโล 225,982,674 233,000,000 225,982,674 225,982,674 
รวม 3,126,983,209 3,119,368,397 3,057,793,306 3,115,982,674 
 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 มดีงันี้ 
 

 บาท 

 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     
31 ธนัวาคม 2563 

 ส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

    
มลูค่าสุทธติามบญัชตีน้ปี/งวด – ตามรายงานเดมิ 3,115,982,674                   - 
รายการปรบัปรุงตามแนวปฏบิตัทิางการบญัช ี 70,062,163                   - 
มลูค่าสุทธติามบญัชตีน้ปี/งวด – หลงัปรบัปรุง 3,186,044,837                   - 
ซื้อเพิม่              -  3,057,793,306 
บวก รายไดท้ีย่งัไม่ถงึก าหนดช าระ 764,859  (591,761) 
หกั ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนใน   
          อสงัหารมิทรพัย ์ (67,441,299) 

 
58,781,129 

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ปลายปี/งวด 3,119,368,397  3,115,982,674 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 กองทรสัต์ประมาณมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์โดยใชร้าคาประเมนิที่
ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอิสระโดยใชเ้กณฑ์วธิพีจิารณาจากรายได ้( Income Approach) ขอ้สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการ
ประเมนิราคาดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราการเช่าพืน้ที ่อตัราค่าเช่า อตัราการขึน้ค่าเช่า อตัราคดิลดอตัราผลตอบแทน
จากการลงทุน และค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง  
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ข้อสมมติฐานหลกัที่ใช้ในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ตามวิธพีิจารณาจากรายได้ 
(Income Approach) และผลกระทบต่อมลูค่า เมื่อสมมตฐิานเปลีย่นสรุปได ้ดงันี้ 
 
 

สมมตฐิาน 
ผลกระทบต่อมลูค่ายุตธิรรมเมื่อ
อตัราตามขอ้สมมตฐิานเพิม่ขึน้ 
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อตัราการขึน้ค่าเช่า (รอ้ยละ) 2 - 12 มลูค่ายุตธิรรมเพิม่ขึน้ 
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7.1 ขอ้มลูเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ 
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ก. โครงการ ยดู ีทาวน์ 

 
ตัง้อยู่ทีต่ าบลหมากแขง้ อ าเภอเมอืงอุดรธานี จงัหวดัอุดรธานี เนื้อทีด่นิรวมประมาณ 45,313 ตารางเมตร 
พืน้ทีใ่ชส้อยรวมทัง้สิน้ประมาณ 48,765 ตารางเมตร โดยกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนใน (i) สทิธกิารเช่าช่วงทีด่นิ 
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เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 45,271 ตารางเมตร พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 45,279 ตารางเมตร 
 

ข. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
 
ตัง้อยู่บนถนนสุขุมวทิ 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร            
เนื้อที่ดินประมาณ 1 ไร่  0 งาน 53 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยทัง้หมดประมาณ 5,019 ตารางเมตร                 
โดยกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอาคาร งานระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด 
รวมทัง้สิ่งติดตัง้ตรึงตราสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของที่ดินและอาคารซึ่งได้ใช้ในการ
ด าเนินโครงการ เป็นระยะเวลาประมาณ 13 ปี พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 5,019 ตารางเมตร 
 

ค. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 
 
ตัง้อยู่ที่ถนนพระราม 2 ต าบลนาดี อ าเภอเมืองสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร เนื้อที่ดินรวมประมาณ             
15 ไร่ 1 งาน 60 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมดประมาณ 43,814 ตารางเมตร  โดยกองทรสัต์จะเขา้ลงทุน
ในสทิธกิารเช่าทีด่นิ อาคาร พรอ้มสิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ เป็นส่วนควบของทีด่นิและอาคารและงาน
ระบบสาธารณูปโภค ของโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 14 ไร่ 
0 งาน 60 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 33,694 ตารางเมตร 
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ง. โครงการ โนเบลิ โซโล 
 
กองทรัสต์มีกรรมสิทธิห์้องชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการ โนเบิล โซโล  ซึ่งตัง้อยู่ที่แขวงคลองตันเหนือ           
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร พืน้ทีร่วมประมาณ 1,424 ตารางเมตร 

 
กองทรสัต์ได้จดจ านองกรรมสิทธิใ์นที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสร้าง และการโอนสิทธิรบัเงินภายใต้สญัญาเช่า                      
แบบมีเงื่อนไขของผู้เช่าพื้นที่ที่มรีะยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบิล โซโล และ
โครงการพอร์โต้ชิโน่) เพื่อใช้เป็นหลักประกันวงเงินสินเชื่อที่ได้รับจากธนาคารพาณิชย์ตามที่กล่าวไว้ใน                                           
หมายเหตุ 12 และ 14 

 
8. เงินลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม 

 
 บาท 
 2563  2562 

 ราคาทุน  

ก าไรจากการ
เปลีย่นแปลงใน

มลูคา่ยุตธิรรมของ
เงนิลงทุน  มลูคา่ยุตธิรรม  ราคาทุน  

ก าไรจากการ
เปลีย่นแปลงใน
มลูคา่ยุตธิรรม
ของเงนิลงทุน  มลูคา่ยุตธิรรม 

            
กองทุนเปิดทหารไทยธนพลสั         -            -           -  13,000,000   81,550    13,081,550  
กองทุนเปิดทหารไทยธนเพิม่พนู         -            -           -  12,000,000   84,262    12,084,262  
กองทุนเปิดทหารไทยธนไพบลูย ์         -            -           -  44,000,000   310,502    44,310,502  
กองทุนเปิดกรุงศรตีราสารเพิม่ทรพัย ์         -            -           -  23,000,000   13,833    23,013,833  
กองทุนเปิดเค บรหิารเงนิ 68,453,000  196,367  68,649,367          -            -          - 
รวม 68,453,000  196,367  68,649,367  92,000,000  490,147   92,490,147 

 
รายการเคลื่อนไหวของเงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม ส าหรบัปีสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2563 และส าหรบัรอบ
ระยะเวลาบญัชตีัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 มดีงันี้ 

 
 บาท 

 
ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     
31 ธนัวาคม 2563 

 ส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

    
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยค์งเหลอืตน้ปี/งวด 92,490,147                - 
เพิม่ขึน้ 171,904,000  157,000,000 
จ าหน่าย (195,050,757)  (65,164,030) 
ก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (400,243)  164,030 
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน (293,780)  490,147 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยค์งเหลอืปลายปี/งวด 68,649,367  92,490,147 

 

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)146
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147รายงานประจ�ำปี 2563
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9. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 กองทรสัตม์เีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ดงันี้ 
 

 2563 2562 
 อตัราดอกเบีย้ 

(รอ้ยละต่อปี) บาท 
อตัราดอกเบีย้ 
(รอ้ยละต่อปี) บาท 

เงนิฝากธนาคาร - ประเภทออมทรพัย ์     
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 0.05 - 0.10 34,249,671 0.375 40,126,301 
ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 0.05 36,736,389 0.22 - 0.50 22,492,408 

รวม  70,986,060  62,618,709 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 กองทรสัต์มเีงนิฝากธนาคารจ านวน 10 ล้านบาท มขีอ้จ ากดัการใชเ้นื่องจาก
เป็นหลกัทรพัยค์ ้าประกนัเงนิกูย้มืกบัธนาคารพาณิชย์ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 14 

 
10. ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ 

 
ยอดคงเหลือของลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 แยกตามอายุหนี้คงค้าง           
นับจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระไดด้งันี้ 
 
 บาท 
 2563  2562 
อายุหนี้คา้งช าระ    
ยงัไมถ่งึก าหนดช าระ 11,907,918  9,751,173 
คา้งช าระ    
  ไม่เกนิ 3 เดอืน 67,927,520  5,590,864 
  3 - 6 เดอืน 42,785,907  257,064 
  เกนิ 6 เดอืน 3,206,764                 - 
รวม 125,828,109  15,599,101 
 
ในเดอืนมนีาคม 2563 องคก์รอนามยัโลกประกาศว่าการระบาดของโรคตดิเชื้อไวรสัโคโรน่า 2019 (โควดิ-19) เป็นโรค
ระบาดซึ่งยงัคงแพร่กระจายไปทัว่โลก ผลทีต่ามมาของการแพร่กระจายโควดิ-19 ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์หลงัจากวนัที ่31 มนีาคม 2563 
 
กองทรสัตไ์ดท้ าขอ้ตกลงกบัผูเ้ช่าบางรายเกีย่วกบัเงือ่นไขในการช าระ โดยแบ่งช าระค่าเช่าเป็นงวดตัง้แตเ่ดอืนเมษายน 
2563 ถงึ มถิุนายน 2564 
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11. ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 

 บาท 

 

 
 
 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     
31 ธนัวาคม 2563 

 ส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

    
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีน้ปี/งวด 39,450,405                 - 
บวก เพิม่ขึน้ในระหว่างปี/งวด                   -  43,619,647 
หกั ตดัจ าหน่ายระหว่างปี/งวด (8,738,254)  (4,169,242) 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชปีลายปี/งวด 30,712,151  39,450,405 
 

12. เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 
 

 บาท 
 2563  2562 
    
เงนิกูย้มืระยะสัน้ตน้ปี                   -                   - 
บวก เพิม่ขึน้ในระหว่างปี 80,000,000                   - 
หกั จ่ายช าระระหว่างปี (40,000,000)                   - 
เงนิกูย้มืระยะสัน้ปลายปี 40,000,000                   - 
 
ในระหว่างปี 2563 กองทรสัต์ได้ออกตัว๋สญัญาใช้เงนิให้กับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งจ านวน 80.00 ล้านบาท ซึ่งมี
ก าหนดจ่ายช าระคนืภายในไตรมาส 4 ปี 2563 และไตรมาส 2 ปี 2564  โดยมดีอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัรา
คงทีต่่อปี 
 
กองทรสัตใ์ชห้ลกัทรพัยค์ ้าประกนัเดยีวกบัเงนิกูย้มืระยะยาวดงักล่าวตามหมายเหตุ 14 
 

13. หน้ีสินตามสญัญาเช่า 
 
รายการเคลื่อนไหวของหนี้สนิตามสญัญาเช่าส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563  มดีงันี้ 
 

 บาท 
  
หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2563 – ตามรายงานเดมิ                 - 
รายการปรบัปรุงตามแนวปฏบิตัทิางการบญัช ี 70,512,943 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2563 – หลงัปรบัปรุง 70,512,943 
หกั จ่ายช าระระหว่างงวด (2,589,321) 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 67,923,622 

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)148
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11. ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 
 

 บาท 

 

 
 
 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     
31 ธนัวาคม 2563 

 ส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

    
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชตีน้ปี/งวด 39,450,405                 - 
บวก เพิม่ขึน้ในระหว่างปี/งวด                   -  43,619,647 
หกั ตดัจ าหน่ายระหว่างปี/งวด (8,738,254)  (4,169,242) 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชปีลายปี/งวด 30,712,151  39,450,405 
 

12. เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 
 

 บาท 
 2563  2562 
    
เงนิกูย้มืระยะสัน้ตน้ปี                   -                   - 
บวก เพิม่ขึน้ในระหว่างปี 80,000,000                   - 
หกั จ่ายช าระระหว่างปี (40,000,000)                   - 
เงนิกูย้มืระยะสัน้ปลายปี 40,000,000                   - 
 
ในระหว่างปี 2563 กองทรสัต์ได้ออกตัว๋สญัญาใช้เงนิให้กับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งจ านวน 80.00 ล้านบาท ซึ่งมี
ก าหนดจ่ายช าระคนืภายในไตรมาส 4 ปี 2563 และไตรมาส 2 ปี 2564  โดยมดีอกเบี้ยในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัรา
คงทีต่่อปี 
 
กองทรสัตใ์ชห้ลกัทรพัยค์ ้าประกนัเดยีวกบัเงนิกูย้มืระยะยาวดงักล่าวตามหมายเหตุ 14 
 

13. หน้ีสินตามสญัญาเช่า 
 
รายการเคลื่อนไหวของหนี้สนิตามสญัญาเช่าส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563  มดีงันี้ 
 

 บาท 
  
หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2563 – ตามรายงานเดมิ                 - 
รายการปรบัปรุงตามแนวปฏบิตัทิางการบญัช ี 70,512,943 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่1 มกราคม 2563 – หลงัปรบัปรุง 70,512,943 
หกั จ่ายช าระระหว่างงวด (2,589,321) 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 67,923,622 

149รายงานประจ�ำปี 2563
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การวเิคราะหก์ารครบก าหนดของหนี้สนิตามสญัญาเช่า มรีายละเอยีดดงันี้ 
 
 บาท 
  
ครบก าหนดภายในไม่เกนิ 1 ปี 1,836,842 
ครบก าหนดเกนิ 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 5,019,339 
ครบก าหนดหลงัจาก 5 ปี 61,067,441 
รวม 67,923,622 

 
14. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

 
 บาท 
 2563  2562 
    
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 210,000,000  210,000,000 
หกั ค่าธรรมเนียมสญัญาเงนิกูย้มืรอตดับญัช ี (5,889,148)  (7,006,908) 
รวมเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 204,110,852  202,993,092 
 
เมื่อวนัที ่28 พฤศจกิายน 2562 กองทรสัตไ์ดกู้ย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งจ านวน 210 ลา้นบาท เพื่อใชใ้นการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ โดยมเีงื่อนไขการช าระคนืเงนิต้นทัง้หมดภายในระยะเวลา 9 ปี ทัง้น้ี ดอกเบี้ยจะช าระคนื        
ทุกเดอืน โดยมอีตัราดอกเบี้ยเท่ากบั MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี และเริม่จ่ายครัง้แรกภายในไตรมาส 3 ปี 2563 เงนิกูย้มื
ดงักล่าวมหีลกัทรพัยค์ ้าประกนั ดงันี้  
 
1) ค ้าประกนัโดยการจดจ านองกรรมสทิธิห์อ้งชุดเพื่อการพาณิชยโ์ครงการโนเบลิ โซโล ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 7 
2) การโอนสทิธทิีจ่ะถอนเงนิจากบญัชีเงนิฝากธนาคาร และการโอนสทิธริบัเงนิภายใต้สญัญาเช่าแบบมเีงื่อนไขของ                                                

ผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีม่รีะยะเวลาของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบลิ โซโล และ โครงการพอรโ์ตช้โิน่) 
3) การโอนสทิธติามสญัญาประกนัภยัแบบมเีงื่อนไข และสลกัหลงัใหผู้ใ้หกู้้เป็นผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยั

ร่วม (เฉพาะโครงการโนเบลิ โซโล และ โครงการพอรโ์ตช้โิน่) 
 
ภายใต้สญัญาเงนิกู้ กองทรสัต์ ต้องปฎิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงนิบางประการตามที่ระบุในสญัญา เช่น การด ารง
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(Debt to Total Assets Ratio) และอตัราส่วนหนี้สนิ
ทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนดอกเบี้ยและตน้ทุนทางการเงนิ ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจ าหน่าย 
ปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นทีม่ใิช่เงนิสด (Debt to EBITDA Ratio) ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีก่ าหนดในสญัญา เป็นตน้ 
 
ในระหว่างปี 2563 กองทรสัต์ได้ท าขอ้ตกลงกบัสถาบนัการเงนิเพิม่เติม โดยมกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการช าระคนื   
เงนิต้น เริม่จ่ายครัง้แรกภายในไตรมาส 2 ปี 2564  การช าระเงนิกู้ยมืดงักล่าวจะเสร็จสิ้นภายในไตรมาส 3 ปี 2572 
โดยอตัราดอกเบีย้อยู่ระหว่างรอ้ยละ MLR-0.50 – MLR-3.25 
 
 
 

25 

15. รายได้จากการให้เช่าและบริการ 
 
กองทรสัตม์รีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิารอื่น และประเมนิแลว้ว่าเป็นภาระทีต่อ้งปฏบิตัภิาระ
เดยีว และจะรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาตลอดช่วงเวลาหนึ่ง 
 
กองทรสัต์จะรบัรูร้ายได้จากการให้เช่าและใหบ้รกิารก็ต่อเมื่อกองทรสัต์ได้ปฏบิตัติามภาระทีต่้องปฏิบตัเิสร็จสิ้นแล้ว 
และเมื่อลูกคา้มอี านาจในการควบคุมในบรกิารนัน้ดว้ยจ านวนเงนิทีส่ะทอ้นถงึสิง่ตอบแทนทีก่องทรสัต์คาดว่าจะมสีทิธิ
ไดร้บั 

 
16. ส่วนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 
เมื่อวนัที่ 3 กรกฎาคม 2562 ผู้จดัการกองทรสัต์ได้จดัตัง้กองทรสัต์มทีุนจดทะเบยีน 2,880 ล้านบาท ประกอบด้วย
หน่วยทรสัต์จ านวน 288 ล้านหน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 10 บาท ทัง้นี้กองทรสัต์ได้เรยีกและได้รบัช าระเงนิทุน
ดงักล่าวทัง้จ านวน 
 

17. ก าไรสะสม 
 

 บาท 
  

 
 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     
31 ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่               

3 กรกฎาคม 2562                                    
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

   
ก าไรสะสมตน้ปี/งวด 116,330,026                        -         
บวก  การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 234,690,325 111,729,920 
       ก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (400,243) 164,030 
      ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ 
           เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 

 
(293,780) 490,147 

       ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 
(67,441,299) 58,781,129 

หกั การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(หมายเหตุ 18) (180,662,400) (54,835,200) 
ก าไรสะสมปลายปี/งวด 102,222,629 116,330,026 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)150
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15. รายได้จากการให้เช่าและบริการ 
 
กองทรสัตม์รีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิารอื่น และประเมนิแลว้ว่าเป็นภาระทีต่อ้งปฏบิตัภิาระ
เดยีว และจะรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาตลอดช่วงเวลาหนึ่ง 
 
กองทรสัต์จะรบัรูร้ายได้จากการให้เช่าและใหบ้รกิารก็ต่อเมื่อกองทรัสต์ได้ปฏบิตัติามภาระทีต่้องปฏิบตัเิสร็จสิ้นแล้ว 
และเมื่อลูกคา้มอี านาจในการควบคุมในบรกิารนัน้ดว้ยจ านวนเงนิทีส่ะทอ้นถงึสิง่ตอบแทนทีก่องทรสัต์คาดว่าจะมสีทิธิ
ไดร้บั 

 
16. ส่วนของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

 
เมื่อวนัที่ 3 กรกฎาคม 2562 ผู้จดัการกองทรสัต์ได้จดัตัง้กองทรสัต์มทีุนจดทะเบยีน 2,880 ล้านบาท ประกอบด้วย
หน่วยทรสัต์จ านวน 288 ล้านหน่วย มูลค่าที่ตราไว้หน่วยละ 10 บาท ทัง้นี้กองทรสัต์ได้เรยีกและได้รบัช าระเงนิทุน
ดงักล่าวทัง้จ านวน 
 

17. ก าไรสะสม 
 

 บาท 
  

 
 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่     
31 ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่               

3 กรกฎาคม 2562                                    
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึ
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

   
ก าไรสะสมตน้ปี/งวด 116,330,026                        -         
บวก  การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน 234,690,325 111,729,920 
       ก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ (400,243) 164,030 
      ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ 
           เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์ 

 
(293,780) 490,147 

       ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 
(67,441,299) 58,781,129 

หกั การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์(หมายเหตุ 18) (180,662,400) (54,835,200) 
ก าไรสะสมปลายปี/งวด 102,222,629 116,330,026 
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18. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
 
ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหว่างปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 มรีายละเอยีด ดงันี้ 
 

   (หน่วย: บาท) 
วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการด าเนินงานส าหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    
27 กมุภาพนัธ ์2563 ก าไรสะสมตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2562 ถงึวนัที ่

      31 ธนัวาคม 2562 
 

0.2000 57,600,000 
13 พฤษภาคม 2563 ก าไรสะสมตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2563 ถงึวนัที ่

      31 มนีาคม 2563 
 

0.2000 57,600,000 
13 สงิหาคม 2563 ก าไรสะสมตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2563 ถงึวนัที ่

      30 มถิุนายน 2563 
 

0.1000 
 

28,800,000 
11 พฤศจกิายน 2563 ก าไรสะสมตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2563 ถงึวนัที ่

      30 กนัยายน 2563 0.1273 
 

36,662,400 
   180,662,400 
 
ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหว่างรอบระยะเวลาบญัชตีัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต์) ถงึวนัที่ 
31 ธนัวาคม 2562 มรีายละเอยีด ดงันี้ 
 

   (หน่วย: บาท) 
วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการด าเนินงานส าหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    
12 พฤศจกิายน 2562 ก าไรสะสมตัง้แต่วนัที ่3 กรกฎาคม 2562                                    

(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2562 0.1904 54,835,200 
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19. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
 

 บาท 
  

 
 
 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ 
ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 

2562 
   

อตัราส่วนของการเพิ่มขึ้นในสินทรพัย์สุทธิจากการด าเนินงานต่อ
มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด (รอ้ยละ) 5.56 5.79 

   
อตัราส่วนการเงนิทีส่ าคญัและขอ้มลูประกอบเพิม่เตมิทีส่ าคญั   
มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธปิลายปี/งวด (บาท) 2,982,222,629 2,996,330,026 
อตัราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหวา่งปี/

งวด (รอ้ยละ) 5.15 2.59 
อัตราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ                

ถัว่เฉลีย่ระหว่างปี/งวด (รอ้ยละ) 12.98 6.37 
อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของการซื้อขายเงนิลงทุน 

ระหว่างงวดต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี/งวด (รอ้ยละ) 2.55 100.74 
มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี/งวด (บาท) 2,996,703,408 2,954,056,604 

 
20. ค่าใช้จ่าย 

 
20.1 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ หรอื
ภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั) จากกองทรสัต์ ตามรายละเอยีดดงันี้ 
 
(1) ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ช าระเป็นรายเดือนและค านวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ  0.75 ต่อปีของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 
 

(2) ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของ
กองทรสัต์ในแต่ละคราว และค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไม่เกินร้อยละ 
3.00 ของมลูค่าทีต่ ่ากว่าระหว่างทรพัยส์นิทีจ่ าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว และราคาประเมนิที่
จดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีอ่ยู่ในบญัชรีายชื่อทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 
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19. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
 

 บาท 
  

 
 
 

ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2563 

ส าหรบัรอบระยะเวลา
บญัชตีัง้แต่วนัที ่           

3 กรกฎาคม 2562           
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ 
ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 

2562 
   

อตัราส่วนของการเพิ่มขึ้นในสินทรพัย์สุทธจิากการด าเนินงานต่อ
มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด (รอ้ยละ) 5.56 5.79 

   
อตัราส่วนการเงนิทีส่ าคญัและขอ้มลูประกอบเพิม่เตมิทีส่ าคญั   
มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธปิลายปี/งวด (บาท) 2,982,222,629 2,996,330,026 
อตัราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหวา่งปี/

งวด (รอ้ยละ) 5.15 2.59 
อัตราส่วนของรายได้จากเงินลงทุนรวมต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ                

ถัว่เฉลีย่ระหว่างปี/งวด (รอ้ยละ) 12.98 6.37 
อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของการซื้อขายเงนิลงทุน 

ระหว่างงวดต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี/งวด (รอ้ยละ) 2.55 100.74 
มลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างปี/งวด (บาท) 2,996,703,408 2,954,056,604 

 
20. ค่าใช้จ่าย 

 
20.1 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม่ หรอื
ภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั) จากกองทรสัต์ ตามรายละเอยีดดงันี้ 
 
(1) ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ช าระเป็นรายเดือนและค านวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ  0.75 ต่อปีของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 
 

(2) ค่าธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์ม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของ
กองทรสัต์ในแต่ละคราว และค่าธรรมเนียมในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไม่เกินร้อยละ 
3.00 ของมลูค่าทีต่ ่ากว่าระหว่างทรพัยส์นิทีจ่ าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว และราคาประเมนิที่
จดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีอ่ยู่ในบญัชรีายชื่อทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 
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20.2 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี
 
ทรสัตีของกองทรสัต์จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิ
รวมของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดในท านองเดยีวกนั) ซึ่งค านวณโดย
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และรบัรองโดยทรสัตตีามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 
 

20.3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 
 
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ คดิเป็นรายเดอืนตามทีจ่่ายจรงิ 
 

20.4 ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 
 
ผู้จดัการกองทรสัต์มสีทิธไิด้รบัค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่
รวมภาษมีลูค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดท านองเดยีวกนั) จากกองทรสัต์ ตามรายละเอยีดดงันี้ 
 
(1) ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ช าระเป็นรายเดอืน และค านวณเป็นอตัรา

ไม่เกนิรอ้ยละ 3.00 ต่อปีของรายไดสุ้ทธจิากสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร 
 
(2) ค่าธรรมเนียมพเิศษ ช าระเป็นรายเดอืนและค านวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 3.00 ต่อปีของก าไรจาก

การด าเนินงานส าหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
 
(3) ค่านายหน้าในการทีผู่เ้ช่ารายย่อยต่อสญัญาเช่าและบรกิาร และค่านายหน้าในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย

รายใหม่ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ว่าง โดยค านวณเป็นอัตราไม่เกิน 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเช่า และสญัญาบรกิารทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อย 

 
20.5 ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการ 

 
กองทรสัต์มค่ีาใชจ้่ายในการด าเนินโครงการต่างๆ เช่น ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าประกนัภยั 
และภาษโีรงเรอืน เป็นต้น 
 

21. ข้อมูลเก่ียวกบัการซื้อขายเงินลงทุน 
 
กองทรสัตไ์ดซ้ื้อขายเงนิลงทุนในระหว่างปีโดยไม่รวมเงนิลงทุนในเงนิฝากธนาคารมจี านวนเงนิรวม 437 ลา้นบาท โดย
คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 15 ต่อมลูค่าสนิทรพัยสุ์ทธถิวัเฉลีย่ระหว่างงวด 
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22. การวดัมูลค่ายุติธรรม 
 
สนิทรพัยท์ีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 
 
   บาท 
   ขอ้มลูระดบัที ่2  ขอ้มลูระดบัที ่3  รวม 
สนิทรพัย ์        
เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์                -  3,119,368,397  3,119,368,397 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์   68,649,367               -  68,649,367 

รวม   68,649,367  3,119,368,397  3,188,017,764 
 

23. ภาระผกูพนั 
 
23.1 กองทรสัตม์ภีาระผกูพนัทีจ่ะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมต่างๆ ตามเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 20 
 
23.2 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 กองทรัสต์มีภาระผูกพันภายใต้สัญญาบริการและบริหารอสังหาริมทรัพย์           

สามแห่ง เป็นจ านวนเงิน 35.30 ล้านบาท ส าหรบัระยะเวลาภายใน 1 ปี ส าหรบัปีถดัไป อตัราค่าบริการ
ดงักล่าวจะเพิม่ขึน้ รอ้ยละ 1.50 ต่อปีในปีถดัไป 

 
24. ข้อมูลทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 

 
ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานทีน่ าเสนอนี้สอดคล้องกบัรายงานภายในของกองทรัสต์ทีผู่ม้อี านาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการ
ด าเนินงานได้รับและสอบทานอย่างสม ่าเสมอเพื่อใช้ในการตัดสินใจในการจัดสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ
ประเมนิผลการด าเนินงานของส่วนงาน 
 
กองทรสัต์ด าเนินธุรกจิหลกัในส่วนงานด าเนินงานทีร่ายงานเพยีงส่วนงานเดยีว คอื การใหเ้ช่าพืน้ทีอ่สังหารมิทรพัยท์ี่
ไดล้งทุนไปและด าเนินธุรกจิในส่วนงานหลกัทางภูมศิาสตรเ์ดยีว คอื ประเทศไทย 

 
25. ความเส่ียงทางการเงิน 

 
25.1 นโยบายการจดัการความเสีย่งทางดา้นการเงนิ 

 
กองทรสัตไ์ม่มนีโยบายการออกเครื่องมอืทางการเงนิทีเ่ป็นตราสารอนุพนัธเ์พื่อการเกง็ก าไรหรอืการคา้ 
 

25.2 ความเสีย่งดา้นอตัราดอกเบีย้ 
 
ความเสี่ยงด้านอัตราดอกเบี้ยคือความเสี่ยงที่มูลค่าของสินทรัพย์ทางการเงินและหนี้สินทางการเงินจะ
เปลีย่นแปลงไป เนื่องจากการเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาด  
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สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางการเงนิของกองทรสัตต์ามมลูค่ายตุธิรรม และจ าแนกตามประเภทอตัราดอกเบีย้ มดีงันี้ 
 
 (หน่วย : บาท) 
 31 ธนัวาคม 2563 

 
มอีตัราดอกเบีย้

ลอยตวั 
มอีตัราดอกเบีย้                       

คงที ่ ไม่มดีอกเบีย้ รวม 
สนิทรพัย/์หน้ีสนิทางการเงนิ     
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 70,986,060 - - 70,986,060 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม - - 68,649,367 68,649,367 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร - - 125,828,109 125,828,109 
ลูกหน้ีจากดอกเบีย้ - - 847 847 
ลูกหน้ีจากกรมสรรพกร - - 2,616,872 2,616,872 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 40,000,000 - - 40,000,000 
เจา้หน้ีจากดอกเบีย้ - - 2,413,099 2,413,099 
เจา้หน้ีอื่น - - 33,783,341 33,783,341 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - - 13,453,861 13,453,861 
หน้ีสนิตามสญัญาเช่า - 67,923,622 - 67,923,622 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 204,110,852 - - 204,110,852 
 
 (หน่วย : บาท) 
 31 ธนัวาคม 2562 

 
มอีตัราดอกเบีย้ 

ลอยตวั 
มอีตัราดอกเบีย้ 

คงที ่ ไม่มดีอกเบีย้ รวม 
สนิทรพัย/์หน้ีสนิทางการเงนิ     
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 62,618,709 - - 62,618,709 
เงนิลงทุนในหลกัทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม - - 92,490,147 92,490,147 
ลูกหน้ีจากการใหเ้ช่าและบรกิาร - - 15,599,101 15,599,101 
ลูกหน้ีจากดอกเบีย้ - - 3,791 3,791 
ลูกหน้ีจากกรมสรรพกร - - 2,979,097 2,979,097 
เจา้หน้ีจากดอกเบีย้ - - 160,193 160,193 
เจา้หน้ีอื่น - - 23,071,426 23,071,426 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย - - 15,594,033 15,594,033 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 202,993,092 - - 202,993,092 
 

25.3 ความเสีย่งจากสนิเชื่อ 
 
ความเสี่ยงทางด้านสนิเชื่อ คอื ความเสี่ยงทีลู่กค้าหรอืคู่สญัญาไม่สามารถช าระหนี้แก่กองทรสัต์ตามเงื่อนไข          
ทีต่กลงไวเ้มื่อครบก าหนด กองทรสัต์ไม่มกีารกระจุกตวัของความเสีย่งดา้นการใหส้นิเชื่อแก่ลูกหนี้ เนื่องจาก
กองทรัสต์มีลูกค้าจ านวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจที่ต่างกัน นอกจากนี้ กองทรัสต์มีการก าหนดให้มีการ         
เรยีกเกบ็เงนิมดัจ าค่าเช่าล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรสัต ์เพื่อเป็นประกนัในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถเกบ็
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26. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 
ในการการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จ ัดการกองทรัสต์ ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวันที่ 24 กุมภาพันธ์ 2564 
คณะกรรมการไดม้มีตอินุมตัใิหจ้่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่ 1 ตุลาคม 2563 ถงึวนัที ่
31 ธนัวาคม 2563 ในอตัรา 0.1273 บาท ต่อหน่วยทรสัต ์โดยก าหนดจ่ายประโยชน์ตอบแทนวนัที ่23 มนีาคม 2564 
 

27. การอนุมติังบการเงิน 
 
งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัใิหอ้อกโดยคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัที่ 24 กุมภาพนัธ ์2564 

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)156



31 

26. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 
ในการการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จ ัดการกองทรัสต์ ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวันที่ 24 กุมภาพันธ์ 2564 
คณะกรรมการไดม้มีตอินุมตัใิหจ้่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรบัผลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่ 1 ตุลาคม 2563 ถงึวนัที ่
31 ธนัวาคม 2563 ในอตัรา 0.1273 บาท ต่อหน่วยทรสัต ์โดยก าหนดจ่ายประโยชน์ตอบแทนวนัที ่23 มนีาคม 2564 
 

27. การอนุมติังบการเงิน 
 
งบการเงนิน้ีไดร้บัการอนุมตัใิหอ้อกโดยคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เมื่อวนัที่ 24 กุมภาพนัธ ์2564 

157รายงานประจ�ำปี 2563



การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต์
สรุปผลการด�ำเนินงานปี 2563

ในรอบปี 2563 กองทรัสต์มีผลการด�ำเนินงานจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนรวมทั้งสิ้น 4 โครงการ ประกอบด้วย โครงการ 
ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ และโครงการ โนเบิล โซโล โดยมีพื้นที่ใช้สอยรวม 85,355.72 ตารางเมตร 
และพื้นที่ให้เช่ารวม 45,256.63 ตารางเมตร 

ส�ำหรับผลการด�ำเนินงานส�ำหรับปี 2563 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์มีรายได้
รวมเท่ากับ 388.94 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 200.62 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 106.53 จากปี 2562 มีก�ำไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 
234.69 ล้านบาท เพ่ิมขึน้ 122.96 ล้านบาท หรอืเพ่ิมขึน้ร้อยละ 110.05 จากปี 2562  ท้ังน้ี การปรบัตัวเพ่ิมสูงข้ึนของผลการด�ำเนินงาน 
ปี 2563 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2562 น้ัน มีปัจจัยหลักจากระยะเวลาการด�ำเนินงานที่แตกต่างกัน โดยในปี 2563 กองทรัสต ์
มีผลการด�ำเนินงานเต็มปี คือ ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 ในขณะที่ในปี 2562 กองทรัสต์ 
มีผลการด�ำเนินงานรวมท้ังสิ้นประมาณ 6 เดือน คือ นับต้ังแต่กองทรัสต์จัดต้ังเมื่อวันท่ี 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 จนถึงวันที่  
31 ธันวาคม พ.ศ. 2562   

รายได้
กองทรัสต์มีรายได้รวมจ�ำนวน 388.94 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 200.62 ล้านบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 106.53 จากปีก่อนหน้า โดยการ

เพ่ิมขึน้ของรายได้รวมกองทรสัต์ในปี 2563 มปัีจจยัสนบัสนุนหลกัจากรายได้จากการให้เช่าและบรกิารทีเ่พ่ิมสงูขึน้จากการรบัรูร้ายได้ 
เต็มปีจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้งหมด โดยรายได้รวมของกองทรัสต์ในปี 2563 ประกอบด้วย 

(1)	 รายได้จากการให้เช่าและบริการจ�ำนวน 388.33 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 99.84 ของรายได้รวม โดยกองทรัสต์รับรู้รายได้ 
จากการให้เช่าและบริการตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่าตามนโยบายการบัญชี ส่งผลให้รายได้จากการให้เช่าและ
บรกิารตามบญัชท่ีีปรากฎในงบการเงนิมากกว่ารายได้จากการให้เช่าและบรกิารทีไ่ด้รบัจรงิ  ทัง้น้ี รายได้จากการให้เช่าและ
บริการตามบัญชีที่ปรากฎในงบการเงินเป็นรายได้จากการให้เช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน์ จ�ำนวน 199.00 ล้านบาท  
คิดเป็นร้อยละ 51.17 ของรายได้รวม โครงการ พอร์โต้ ชิโน่ จ�ำนวน 110.30 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 28.36 ของรายได้รวม 
โครงการ 72 คอร์ทยาร์ด จ�ำนวน 64.83 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 16.67 ของรายได้รวม และโครงการ โนเบิล โซโล จ�ำนวน 
14.19 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.65 ของรายได้รวม  โดยทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้งหมดมีอัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ย
ตลอดท้ังปีอยู่ทีร้่อยละ 100 ซึง่ประกอบด้วยการปล่อยเช่าพ้ืนท่ีแก่ผูเ้ช่ารายย่อย และการปล่อยเช่าพ้ืนทีแ่ก่เจ้าของทรพัย์สนิ
เดิมหรือบริษัทในเครือ อาทิ พื้นที่เช่าร้านค้าขนาดเล็ก พื้นที่เช่าที่มีสัญญาเช่าระยะสั้น (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพื้นที่ที่ด�ำเนินการ 
หารายได้หรอืให้เช่าเป็นรายวันประเภทลานกิจกรรมเพ่ือการประชาสมัพันธ์และการส่งเสรมิการขาย ร้านอาหารและเครือ่งดืม่  
ที่มีการเปลี่ยนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว ทั้งนี้ เพื่อให้การบริหารจัดการการเช่าพื้นที่ดังกล่าวมีความคล่องตัวและ
มีประสิทธิภาพมากขึ้น 

(2)	 รายได้ดอกเบี้ยรับและรายได้อื่นจ�ำนวนรวม 0.61 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.16 ของรายได้รวม  

ค่าใช้จ่าย
กองทรสัต์มค่ีาใช้จ่ายรวมทัง้สิน้ 154.25 ล้านบาท1 เพ่ิมขึน้ 77.66 ล้านบาท หรอืเพ่ิมข้ึนร้อยละ 101.40 จากปีก่อนหน้าในทศิทาง

เดียวกันกับการเพ่ิมข้ึนของรายได้จากการให้เช่าและบริการจากผลการด�ำเนินงานเต็มปี โดยหลักประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการ
ด�ำเนนิโครงการจ�ำนวน 89.02 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 22.89 ของรายได้รวม ค่าธรรมเนยีมผูจ้ดัการกองทรสัต์จ�ำนวน 17.96 ล้านบาท  
คิดเป็นร้อยละ 4.62 ของรายได้รวม ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์จ�ำนวน 13.36 ล้านบาท คิดเป็น 
ร้อยละ 3.43 ของรายได้รวม และต้นทุนทางการเงินจ�ำนวน 13.48 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.46 ของรายได้รวม ซึ่งส่วนใหญ่ 
เป็นดอกเบี้ยจ่ายจากเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และอีกส่วนหน่ึงเป็นค่าใช้จ่ายท่ีเพ่ิมขึ้นจากการบันทึกดอกเบี้ยจ่ายจากหน้ีสิน
ตามสัญญาเช่าตามแนวปฏิบัติทางบัญชี ซึ่งเป็นรายการที่มิใช่เงินสด
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ก�ำไรจากการลงทุนสุทธิ
กองทรสัต์มกี�ำไรจากการลงทุนสทุธจิ�ำนวน 234.69 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 60.34 ของรายได้ท้ังหมด เพ่ิมข้ึน 122.96 ล้านบาท  

หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 110.05 จากปีก่อนหน้า ท้ังน้ี ในปี 2563 กองทรัสต์มีรายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรม 
ของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่กิดจากการสอบทานการประเมนิค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ประจ�ำปี ซึง่เป็นรายการทางการบญัชี
และเป็นรายการที่มิใช่เงินสดจ�ำนวน 67.44 ล้านบาท ท�ำให้ในปี 2563 กองทรัสต์มีการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงาน
เท่ากับ 166.56 ล้านบาท ซึ่งน้อยกว่าการเพิ่มขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด�ำเนินงานของปี 2562 ประมาณ 4.61 ล้านบาท หรือ 
ร้อยละ 2.69 เนื่องจากในปี 2562 กองทรัสต์มีรายการก�ำไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
ทีส่งูกว่าปี 2563  อย่างไรกด็ ีรายการก�ำไรหรอืขาดทนุจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ดังกล่าว  
เป็นการบันทึกรายการทางการบัญชีและเป็นรายการที่มิใช่เงินสด

ฐานะทางการเงิน
สินทรพัย์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ�ำนวนท้ังสิ้น 3,421.13 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 88.05 ล้านบาท  
หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.64 จากสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 โดยหลักประกอบด้วยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
ตามมลูค่ายุติธรรมจ�ำนวน 3,119.37 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 91.18 ของสนิทรพัย์รวม ปรบัเพ่ิมสงูข้ึนจากเงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
ตามมลูค่ายติุธรรม ณ วนัที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 เป็นจ�ำนวน 3.39 ล้านบาท ซึง่เกิดจากมลูค่าสุทธิตามบญัชจีากรายการปรบัปรงุ
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรายการขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์
จากการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินประจ�ำปีซึ่งเป็นรายการที่มิใช่เงินสด ทั้งนี้  ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์ 
มีลูกหนี้จากการให้เช่าและบริการจ�ำนวน 125.83 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.68 ของสินทรัพย์รวม ปรับเพ่ิมสูงขึ้นจากลูกหน้ี 
จากการให้เช่าและบรกิาร ณ วันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 เป็นจ�ำนวน 110.23 ล้านบาท อนัเป็นผลจากการช�ำระค่าเช่าและบรกิารล่าช้า 
เนื่องจากผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) ในช่วงปี 2563

1ด้วยปัจจุบันกองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์และผู้ลงทุนที่สนใจในกองทรัสต์เป็นจ�ำนวนมาก ซึ่งบริษัทฯ เล็งเห็นถึงความจ�ำเป็นในการให้ข้อมูลแก่ผู้ลงทุนเพ่ือให้เกิด 
 ความเข้าใจอย่างถูกต้องและท่ัวถึง จึงได้ต้ังงบประมาณค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ เช่น ค่าใช้จ่ายในการประชาสัมพันธ์ด้วยช่องทางต่าง ๆ  
  การส่งเสริมการขาย การจัดกิจกรรม การจัดสัมมนา สื่อโฆษณา สื่อสิ่งพิมพ์ หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น ประจ�ำปี 2564 เป็นจ�ำนวนไม่เกิน 1.00 ล้านบาท  
  (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม และค่าใช้จ่ายประกาศต่าง ๆ เว็บไซต์ การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือสิ่งพิมพ์ที่จัดส่ง ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์) ซึ่งจะถูกจัดรวม 
 เป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ของกองทรัสต์ ทั้งนี้ ค่าใช้จ่ายดังกล่าวเป็นไปตามที่ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์

หน้ีสิน
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรัสต์มีหน้ีสินรวมจ�ำนวน 438.91 ล้านบาท เพ่ิมขึ้น 102.16 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึ้น 

ร้อยละ 30.34 จากหนีส้นิรวม ณ วันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 ซึง่ส่วนใหญ่เป็นผลจากการบนัทึกหน้ีสนิตามสญัญาเช่าตามแนวปฏบิตัิ 
ทางบัญชแีละเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงนิเพ่ือใช้สนบัสนุนการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์  ทัง้นี ้หนีส้นิรวม โดยหลกัประกอบด้วยเงนิกู้ยืม 
ระยะยาวและเงนิกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิรวมจ�ำนวน 244.11 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 55.62 ของหน้ีสนิรวม เพ่ือใช้สนับสนุน 
การลงทุนในทรพัย์สนิและการด�ำเนนิงานของกองทรสัต์ โดยเงนิกู้ยืมท้ังหมดคิดดอกเบีย้ด้วยอตัราดอกเบีย้ MLR ปรบัลบด้วยอตัรา
ตามที่ระบุในสัญญาเงินกู้  

อัตราส่วนการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 เท่ากับร้อยละ 7.14 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม ซึ่งยังคง 
เป็นไปตามเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องซึง่ระบไุว้ว่า กองทรสัต์สามารถกู้ยืมเงินได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมลูค่าทรพัย์สนิรวม หรอืไม่เกินร้อยละ 60  
ของมูลค่าทรัพย์สินรวม ในกรณีที่กองทรัสต์มีการจัดอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ (Investment Grade)

สินทรพัย์สุทธิ
ณ วันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธิท้ังส้ิน 2,982.22 ล้านบาท ประกอบด้วยทุนท่ีได้รบัจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

จ�ำนวน 2,880.00 ล้านบาท และก�ำไรสะสมจ�ำนวน 102.22 ล้านบาท มีสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.3549 บาท ลดลง 
จาก 10.4039 บาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 
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สภาพคล่อง
กองทรัสต์มีกระแสเงินสดสุทธิท่ีได้มาจากกิจกรรมด�ำเนินงานจ�ำนวน 159.14 ล้านบาท และมีกระแสเงินสดสุทธิที่ใช้ไป 

ในกิจกรรมจัดหาเงินจ�ำนวน 150.77 ล้านบาท ซึ่งโดยหลักประกอบด้วย เงินสดจ่ายส�ำหรับการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก ่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์จ�ำนวน 180.66 ล้านบาท และดอกเบี้ยจ่ายจ�ำนวน 10.11 ล้านบาท ส่งผลให้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563  
กองทรัสต์มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ�ำนวนทั้งสิ้น 70.99 ล้านบาท

การวิเคราะห์เปรียบเทียบประมาณการงบการเงินและผลการด�ำเนินงานที่เกิดขึ้นจริง
ในช่วงปี 2562 และปี 2563 บริษัทฯ ได้จัดท�ำประมาณการงบก�ำไรขาดทุนและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนท่ีคาดคะเน 

ตามสถานการณ์สมมต ิส�ำหรบังวด 12 เดอืน ช่วงเวลาประมาณการตัง้แต่วันที ่1 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 ถึงวันท่ี 30 มถุินายน พ.ศ. 2563  
และได้แสดงในแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สินครั้งแรกของกองทรัสต์  
โดยประมาณการจ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วยกรณีไม่มกีารกู้ยืมอยู่ที ่0.7950 บาทต่อหน่วย ส�ำหรบัผลการด�ำเนนิงานท่ีเกิดขึน้
จรงิในช่วงเวลาประมาณการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงานของกองทรสัต์  
โดยให้ความส�ำคัญกับสภาพคล่องและกระแสเงินสดของกองทรัสต์ ตลอดจนผลกระทบท่ีเกิดขึ้นกับกองทรัสต์จากสถานการณ์ 
การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) ในช่วงปี 2563  ทั้งนี้ กองทรัสต์ได้จ่ายประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย
ส�ำหรับรอบผลประกอบการตั้งแต่วันที่ 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต์) ถึงวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2563 รวมทั้งสิ้น 
0.6904 บาทต่อหน่วย 

ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด�ำเนินงานในอนาคต
การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) โรคภัยอื่นใดที่เป็นอันตรายถึงชีวิต โรคติดต่อ หรือโรคระบาด

รุนแรง และมาตรการการจัดการการแพร่ระบาดดังกล่าวโดยรัฐบาล เช่น มาตรการปิดเมือง รวมถึงเศรษฐกิจโลกท่ีชะลอตัว 
จากสถานการณ์การแพร่ระบาดดังกล่าว อาจส่งผลกระทบต่อการด�ำเนินธุรกิจ และความสามารถในการช�ำระค่าเช่าและบริการ 
ของผู้เช่าในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด�ำเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรัสต์ได้   
อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของแต่ละโครงการได้มีการเฝ้าติดตามสถานการณ์การแพร่ระบาด 
มาตรการฟื้นฟูและกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐ และพยายามบริหารจัดการโครงการอย่างเต็มที่และรัดกุม โดยมีเป้าหมายเพื่อให ้
โครงการและผู้เช่าสามารถด�ำเนินธุรกิจร่วมกันได้ในระยะยาว อันจะส่งผลดีต่อภาพรวมของโครงการในระยะยาว โดยค�ำนึงถึง 
ผลประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชียล โกรท (AIMCG)160
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