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กองทรสัต ์ หมายถึง ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์   
เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

การรถไฟฯ หมายถึง การรถไฟแห่งประเทศไทย 

คณะกรรมการ ก.ล.ต. หมายถึง คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

โครงการ ยดูี ทาวน ์ หมายถึง โครงการ ยูดี ทาวน ์ตัง้อยู่ที่ต  าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอุดรธานี จังหวดั
อดุรธานี  

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ หมายถึง โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ตัง้อยู่ที่ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) แขวงคลอง
ตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่ หมายถึง โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตัง้อยู่ที่ต  าบลนาดี อ าเภอเมืองสมุทรสาคร จังหวัด
สมทุรสาคร 

โครงการ โนเบิล โซโล หมายถึง โครงการ โนเบิล โซโล ตัง้อยู่ที่ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) แขวงคลอง
ตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  

เชษฐโชต ิ หมายถึง บรษิัท เชษฐโชติ จ ากดั 

ตลาดหลกัทรพัย ์ หมายถึง ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ทรสัตี หมายถึง บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ประกาศที่ กร.14/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่  กร.  
14/2555 เรื่อง หลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการเป็นผูก้่อตัง้ทรสัต ์และการเป็นทรสัตี
ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ลงวันที่ 20 พฤศจิกายน พ.ศ. 
2555 และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

ประกาศที่ ทจ. 49/2555 หมายถึง ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ลงวันที่ 
21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2555 และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

ประกาศที่ สช.29/2555 หมายถึง ประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัยท์ี่ 
สช. 29/2555 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการใหค้วามเห็นชอบ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์และมาตรฐานการปฏิบัติงาน ลงวันที่ 21 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2555 และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์          
หรือ บรษิัทฯ 

หมายถึง บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
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ค าจ ากดัความ (ตอ่) 
 

พระราชบญัญัติทรสัตฯ์  หมายถึง พระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 และที่มีการแกไ้ข
เพิ่มติม 

พระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์  หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 และที่มีการ
แกไ้ขเพิ่มติม 

ส านกังาน ก.ล.ต. หมายถึง ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ดีแลนด ์ หมายถึง บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

โนเบิล หมายถึง บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

เม็มเบอรช์ิป หมายถึง บรษิัท เม็มเบอรช์ิป จ ากดั 

อดุรพลาซ่า หมายถึง บรษิัท อดุรพลาซ่า จ ากดั 
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สาระส าคัญของกองหน่วยทรัสต ์
 
ข้อมูลส าคัญของกองทรัสต ์

ชื่อกองทรสัต ์(ภาษาไทย) ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  

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

ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ AIMCG 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
ทรสัตี บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท อดุรพลาซ่า จ ากดั 
 บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษิัท เชษฐโชติ จ ากดั 
 บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
มลูค่าที่ตราไว ้ 10 บาท 
ทนุจดทะเบียนช าระแลว้ 2,880,000,000 บาท 
จ านวนหน่วยทรสัต ์ 288,000,000 หน่วย 
อายกุองทรสัต ์ ไม่มีก าหนดอาย ุ
ประเภทของกองทรสัต ์ ไม่ ให้สิทธิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอน

หน่วยทรสัต ์
 
ข้อมูลส าคัญของอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน ณ วันสิน้รอบปีบัญชี 

(1) ทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 ขอ้มลูของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ มีรายละเอียดแยกตามโครงการตามที่ระบุ
ในตารางขา้งทา้ยนี ้

ล าดับ ช่ือโครงการ ทีต่ั้ง รายละเอียดทรัพยสิ์น 

พืน้ที ่            
เข้าลงทุน 
(ตาราง
เมตร) 

พืน้ที ่           
ให้เช่า 
(ตาราง
เมตร) 

อัตรา
การเช่า
พืน้ที่ 

(ร้อยละ) 
1. โครงการ ยดูี ทาวน ์ อ าเภอเมือง

อดุรธานี  
จงัหวดัอดุรธานี 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่า
อาคาร และงานระบบ 

ระยะเวลาประมาณ 21 ปี 
สิน้สดุวนัที่ 30 เมษายน 2583/1 

45,219.00 27,871.60 100.00 
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ล าดับ โครงการ ทีต่ั้ง รายละเอียดทรัพยสิ์น 

พืน้ที ่                
เข้าลงทุน 
(ตาราง
เมตร) 

พืน้ที ่                
ให้เช่า 
(ตาราง
เมตร) 

อัตรา
การเช่า
พืน้ที่ 

(ร้อยละ) 
2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซอยสขุมุวิท 55 

(ซอยทองหล่อ) 
เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร 

สิทธิการเช่าอาคาร และงานระบบ 
ระยะเวลาประมาณ 13 ปี 

สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2575 

5,019.00 2,156.00 100.00 

3. โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อ าเภอเมือง
สมทุรสาคร 
จงัหวดั

สมทุรสาคร 

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร และงานระบบ 
ระยะเวลา 30 ปี 

สิน้สดุวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592 

33,694.00 14,321.31 100.00 

4. โครงการ โนเบิล โซโล ซอยสขุมุวิท 55 
(ซอยทองหล่อ)  
เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร 

กรรมสิทธิ์หอ้งชดุซึ่งมีวตัถปุระสงคใ์น
การใชป้ระโยชนเ์พ่ือการพาณิชย ์ 

(พืน้ที่ส่วนรีเทล) 

1,423.72 907.72 100.00 

รวมทุกโครงการ 85,355.72 45,256.63 100.00 

หมายเหต:ุ /1 โครงการ ยูด ีทาวน ์(ส่วนหลกั)  
 
(2) การประเมินและสอบทานราคาประเมินคร้ังล่าสุด 

ราคาประเมินและราคาสอบทานการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นนี ้ จดัท าขึน้โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ เป็น
ราคาประเมินบนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งสามารถสรุปได ้ดงันี ้

โครงการ 
ราคาประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์
ด้วยวธิีรายได้ (Income Approach)  

(ล้านบาท) 
โครงการ ยดูี ทาวน ์ 

(อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี) 
1,520.00/1 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
(เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร) 

450.00/1 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่
(อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร) 

920.00/1 

โครงการ โนเบิล โซโล  
(เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร) 

200.00/2 

รวม 3,090.00 

หมายเหต:ุ /1 ขอ้มูลราคาสอบทานการประเมินมูลค่าของทรพัย์สนิทีก่องทรสัตล์งทนุของ บริษัท เอส.แอล.สแตนดาร์ด แอพไพรซลั จ ากดั  
 /2 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าของทรพัย์สนิทีก่องทรสัตล์งทนุของ บริษัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั  
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ข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการจัดหารายได้จากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

ภายหลังจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตจ์ะจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
หลกัดงักล่าวโดยการน าทรพัยสิ์นหลกัออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ
ในระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ที่
เหมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์หแ้ก่กองทรสัต ์และก่อใหเ้กิดประโยชน์
สงูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยลกัษณะของสญัญาเช่าส าหรบัการเช่าทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน แบ่งเป็น 3 
ประเภท ดงันี ้ 

ประเภทท่ี 1  การให้เช่าพืน้ที่แก่ผู้เช่าพืน้ที่รายย่อย โดยกองทรัสตจ์ะเข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าพืน้ที่ โดยตรง ซึ่ง
รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจะประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรายเดือน ซึ่งสัญญาเช่าดงักล่าว
ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่ามาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาที่คลา้ยคลึงกัน เช่น รายไดค้่า เช่ามาจากการให้
เช่าพืน้ที่ ในขณะที่รายไดค้่าบริการมาจากการใหบ้ริการและการอ านวยความสะดวกต่างๆ ส าหรับการใชพ้ืน้ที่เช่า โดย
สญัญาเช่าส่วนใหญ่มีระยะเวลาประมาณ 3 ปี และมีอตัราค่าเช่ารายเดือนคงที่ตลอดอายสุญัญาเช่า  

ประเภทท่ี 2  การให้เช่าพืน้ที่ในส่วนที่ไม่มีผู้เช่าแก่เจ้าของทรัพย์สินเดิม ในช่วงระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยกองทรัสต์จะเข้าเป็นคู่สัญญากับ อุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของ
อสงัหารมิทรพัย ์โดยสญัญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และใหค้  ามั่นว่าจะต่ออายกุารเช่าอีก 2 ปี 
ทัง้นี ้สญัญาเช่าดงักล่าวมีอตัราค่าเช่ารายเดือนตามที่คู่สญัญาตกลงกนั ซึ่งรวมถึงการช าระค่าน า้ ค่าไฟ ค่าภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการส่วนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าวดว้ย 

ประเภทท่ี 3  การใหเ้ช่าพืน้ท่ีส่วนพืน้ที่เช่ากลบัแก่เจา้ของทรพัยสิ์นเดิม อาทิ พืน้ที่เช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ที่เช่าที่มี
สัญญาเช่าระยะสั้น (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ที่ที่ด  าเนินการหารายได้หรือให้เช่าเป็นรายวันประเภทลานกิจกรรมเพื่อการ
ประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย ตลาดนดั ศูนยอ์าหาร รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีการเปล่ียนแปลงของสญัญาเช่า
อย่างรวดเรว็  ทัง้นี ้การใหเ้จา้ของทรพัยสิ์นเดิมเช่าพืน้ท่ีส่วนดงักล่าวกลบัไปเพื่อบรหิารจดัการต่อนัน้ ท าใหก้ารบรหิารจดัการ
พืน้ที่เช่าของกองทรสัต์มีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้ อีกทั้งยังช่วยสนับสนุนใหร้ายไดข้องกองทรสัตม์ีความ
แน่นอนและสม ่าเสมอ  โดยกองทรสัตจ์ะเขา้เป็นคู่สญัญากับ อุดรพลาซ่า และดีแลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์โดย
สญัญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการเรียกใหคู้่สญัญาต่ออายุสญัญา
ต่อไปอีกจนสิน้สดุระยะเวลาการลงทุนในสิทธิการเช่าของทรสัตใ์นแต่ละโครงการ ทัง้นี ้สญัญาเช่าดงักล่าวมีอตัราค่าเช่าราย
เดือนตามที่คู่สญัญาตกลงกนั 
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เหตุการณท์ีมี่นัยส าคัญทีมี่ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสตใ์นปีทีผ่่านมา 

กองทรสัตไ์ดจ้ัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ โดยมีบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด เป็น    
ทรัสตีของกองทรัสต ์และแต่งตั้งบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท ์จ ากัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 2 
กรกฎาคม พ.ศ. 2562 โดยมีเหตกุารณท์ี่มีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

12 กรกฎาคม พ.ศ. 2562  หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

28 พฤศจิกายน พ.ศ. 2562 กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดซึ่งมีวตัถปุระสงค์
ในการใชป้ระโยชนเ์พื่อการพาณิชย ์(พืน้ที่ส่วนรีเทล) ในโครงการ โนเบิล โซโล ซึ่งตัง้อยู่
ที่ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  

 
ข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับการกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินรวม จ านวน 210.00 ลา้นบาท เพื่อ
ใช้สนับสนุนการลงทุนในทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์ซึ่งค านวณเป็นอัตราส่วนการกู้ยืมเงิน เท่ากับรอ้ยละ  6.30 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวม และสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินและขอ้ปฏิบตัิอื่น ๆ ที่เ ก่ียวขอ้งกับสัญญาเงินกูไ้ดอ้ย่างครบถว้น 
ทั้งนี ้การกู้ยืมเงินของกองทรัสตด์ังกล่าว เป็นไปตามประกาศที่ ทจ.49/2555  ซึ่งไม่เกินอัตราส่วนรอ้ยละ 35 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

 
ข้อมูลการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์

กองทรสัตไ์ดจ้่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบผลการด าเนินงานส าหรบัปี พ.ศ. 2562 ตัง้แต่วนัท่ี 3 กรกฎาคม 2562 
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้สิน้ 2 ครัง้ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

คร้ังที ่ รอบผลการด าเนินงาน 
อัตราจ่ายประโยชน์

ตอบแทน  
(บาทต่อหน่วย) 

วันจ่ายประโยชน์
ตอบแทน 

1 3 กรกฎาคม 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ - 30 กนัยายน 2562 0.1904  6 ธันวาคม 2562 
2 1 ตลุาคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562 0.2000 25 มีนาคม 2563 

 
ค่าธรรมเนียม 

ในปี พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายสรุปได ้ดงันี ้
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ประเภทค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย 
มูลค่ารายการ 

ปี 2562 
(ล้านบาท) 

คิดเป็นอตัราส่วนร้อยละ
ของมูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ 

(สิน้ปี) 
1)  ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์   

• ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์ 8.38 0.28 

• ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 3.38 0.11 

• ค่าธรรมเนียมพเิศษ 2.87 0.10 

2) คา่ใชจ้า่ยในการด าเนินโครงการ (คา่บรหิารจดัการ คา่เช่า คา่ดแูล
ระบบสาธารณปูโภคส่วนกลาง คา่ไฟฟ้า และค่าน า้ประปา) 

50.52 1.69  

3) คา่ธรรมเนยีมทรสัต ี 3.62 0.12 
 
การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

สรุปผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี ตัง้แต่วันที่ 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 (วันจัดตัง้กองทรสัต)์ ถึง
วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิทั้งสิน้จ านวน 111.73 ลา้นบาท ซึ่งมาจากรายไดร้วม
จ านวน 188.32 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 76.59 ลา้นบาท    

รายได ้

รายไดร้วมของกองทรสัต ์ประกอบดว้ย  

(1) รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารจ านวน 187.94 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.80 ของรายไดร้วม โดยเป็นรายได้
จากการใหเ้ช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน ์จ านวน 100.06 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 53.13 ของรายไดร้วม โครงการ พอร์
โต ้ชิโน่ จ านวน 55.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 29.21 ของรายไดร้วม และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ จ านวน 31.72 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 16.85 ของรายไดร้วม  นอกจากนี ้กองทรสัต์ยังมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการโครงการ โนเบิล โซโล ที่
กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนเพิ่มเติมเมื่อวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2562 อีกเป็นจ านวน 1.16 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.61 ของรายได้
รวม  

โดยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้หมดมีอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียตลอดรอบระยะเวลาด าเนินงานของปี 2562 อยู่ที่
รอ้ยละ 100 ซึ่งประกอบดว้ย การใหเ้ช่าพืน้ท่ีแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายย่อย การใหเ้ช่าพืน้ท่ีในส่วนท่ีไม่มีผูเ้ช่าแก่เจา้ของทรพัยสิ์นเดิม 
ในช่วงระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และการใหเ้ช่าพืน้ที่ส่วนพืน้ที่เช่ากลบัแก่เจา้ของทรพัยสิ์นเดิม อาทิ 
พืน้ท่ีเช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ท่ีเช่าที่มีสญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ท่ีที่ด  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนั
ประเภทลานกิจกรรมเพื่อการประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสรมิการขาย ตลาดนดั ศนูยอ์าหาร รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีการ
เปล่ียนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว ทั้งนี ้ เพื่อให้การบริหารจัดการการเช่าพืน้ที่ดังกล่าวมีความคล่องตัวและมี
ประสิทธิภาพมากขึน้ อีกทัง้ยงัช่วยสนบัสนุนใหร้ายไดข้องกองทรสัตม์ีความแน่นอนและสม ่าเสมอไปจนสิน้สดุระยะเวลาการ
ลงทนุในสิทธิการเช่าของทรสัตใ์นแต่ละโครงการ  
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(2) รายไดด้อกเบีย้รบัจ านวน 0.38 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.20 ของรายไดร้วม   

ค่าใชจ้่าย 

กองทรัสตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทั้งสิน้ 76.59 ลา้นบาท โดยหลักประกอบดว้ย ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการจ านวน 
50.52 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 26.83 ของรายไดร้วม นอกจากนี ้ กองทรัสต์ยังมีค่าใช้จ่ายจากค่าธรรมเนียมผู้จัดการ
กองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน และ
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เป็นตน้ กองทรสัตม์ีตน้ทนุทางการเงินจ านวน 0.96 ลา้นบาท ซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ายจากเงนิกูย้ืมระยะยาว
จากสถาบนัการเงินจ านวน 210.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.51 ของรายไดร้วม  

ทั้งนี ้กองทรสัตย์ังมีก าไรสุทธิที่เกิดขึน้และยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนในหลักทรพัยจ์ านวน  0.65 ลา้นบาท จากการ
บริหารจดัการสภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตด์ว้ยการลงทุนในหน่วยลงทุน รวมถึงก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุ
ในอสังหาริมทรพัยจ์ านวน 58.78 ลา้นบาท จากการสอบทานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจ าปี  ส่งผลให้
กองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานอยู่ที่ 171.17 ลา้นบาท     

ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

สินทรพัย ์

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 3,333.08 ลา้นบาท โดยหลกัประกอบดว้ย
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรมจ านวน 3,115.98 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 93.49 ของสินทรพัยร์วม ซึ่งรวมถงึ
ทรัพยสิ์นโครงการ โนเบิล โซโล ที่กองทรัสตไ์ดเ้ข้าลงทุนเพิ่มเติมเมื่อวันที่ 28 พฤศจิกายน 2562 ที่มีมูลค่ายุติธรรมอยู่ที่ 
225.98 ลา้นบาท     

หนีสิ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน 336.75 ลา้นบาท โดยหลกัประกอบดว้ยเงินกูย้ืมระยะ
ยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 210.00 ลา้นบาท เพื่อใชส้นบัสนนุการลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในโครงการ โนเบิล โซโล โดย
เงินกูย้ืมระยะยาวดงักล่าวคิดดอกเบีย้ดว้ยอตัราดอกเบีย้ MLR ปรบัลบดว้ยอตัราตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้ 

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 เท่ากบัรอ้ยละ 6.30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ซึ่ง
ยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึง่ระบไุวว้า่ กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่
เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการจดัอันดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ 
(Investment Grade) 

 สินทรพัยส์ทุธิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 2,996.33 ลา้นบาท ประกอบดว้ยทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อ
หน่วยทรสัตจ์ านวน 2,880.00 ลา้นบาท และก าไรสะสมจ านวน 116.33 ลา้นบาท มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 10.4039 
บาท 
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ความเสี่ยงทีส่ าคัญของการลงทุนในหน่วยทรัสต ์

 
การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีความเส่ียง โดยผูล้งทุนควรพิจารณาปัจจัยความเส่ียง ซึ่งประกอบไปดว้ย

ปัจจยัความเส่ียงรวม 4 ดา้น ดงัต่อไปนี ้ 

(1) ความเส่ียงที่เก่ียวกบักองทรสัตห์รือการด าเนินการของกองทรสัต ์ 

• ความเส่ียงของผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์

• ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ 

• รายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและการตดัสินใจต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญา
บรกิารเมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่าสิน้สดุลง 

• ความเส่ียงจากการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยส่์วนท่ีเป็นสาระส าคญั 

• ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลัก เนื่องจากคู่สัญญาไม่ปฏิบตัิตาม
สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

• ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้อนัเป็นผลจากการท่ีกองทรสัตก์ูย้ืมเงิน 

• ความเส่ียงที่เกิดจากภาวะการแข่งขนัท่ีสงูขึน้และการเปล่ียนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิตของผูบ้รโิภค 

(2)  ความเส่ียงที่เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ 

• ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตล์งทนุในโครงการ ยดูี ทาวน ์

• ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตล์งทนุในโครงการ 72 คอรท์ยารด์  

• ความเส่ียงจากขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าในบางโครงการที่ใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่ารายย่อยในการบอกเลิกสญัญาเช่า
และสญัญาบรกิารก่อนก าหนดระยะเวลา และ/หรือ การจ ากดัจ านวนเงนิค่าเสียหายที่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีตอ้งรบัผิดชอบในกรณีที่ผูเ้ชา่
รายย่อยบอกเลิกสญัญาก่อนก าหนด 

• ความเส่ียงจากภาวะการแข่งขันของศูนยก์ารคา้และรา้นคา้ปลีกอื่น ๆ ที่ตัง้อยู่ในบริเวณที่มีกลุ่มเป้าหมาย
เดียวกนั ซึ่งอาจกระทบต่อการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัต ์

• ความเส่ียงเก่ียวกบัค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนส่ิงปลกูสรา้งในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

(3) ความเส่ียงที่เก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 

• ความเส่ียงจากกรณีทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุถกูเวนคืน 

• ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตอ์าจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มขึน้ 

• ความเส่ียงของมลูค่าของสิทธิการเช่าในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ซึ่งอาจลดลงตามระยะเวลาเช่าที่
เหลืออยู่ และจะมีผลใหม้ลูค่าหน่วยทรสัตล์ดลงตามสดัส่วน 

• ความเส่ียงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั และการก่อวินาศภยั 

(4)  ความเส่ียงที่เก่ียวกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

• ความเส่ียงจากราคาหน่วยทรสัตอ์าจลดลงหลงัจากเสนอขายหน่วยทรสัต ์
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• ความเส่ียงจากผลการด าเนินงานอาจมีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัจากประมาณการก าไร ไม่ว่าชดัแจง้
หรือโดยปรยิาย ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนตามที่ประมาณการไว ้

• ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม 

ทัง้นี ้รายละเอียดของแต่ละปัจจยัความเส่ียงในแต่ละดา้นนัน้ ไดร้ะบไุวใ้นส่วนท่ี 2 ขอ้ 4. “ปัจจยัความเสีย่ง”
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ส่วนที ่2 
การด าเนินกิจการของกองทรัสต์
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1.  ข้อมูลทั่วไป 

 
ชื่อกองทรสัต ์(ภาษาไทย) ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  
ชื่อกองทรสัต ์(ภาษาองักฤษ) AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real 

Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลกัทรพัย ์ AIMCG 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทรสัตี บรษิัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
 บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
 บรษิัท เชษฐโชติ จ ากดั 

บรษิัท อดุรพลาซ่า จ ากดั  
มลูค่าที่ตราไว ้ 10 บาทต่อหน่วย 
ทนุจดทะเบียนช าระแลว้ 2,880,000,000 บาท 
จ านวนหน่วยทรสัต ์ 288,000,000 หน่วย 
อายกุองทรสัต ์ ไม่มีก าหนดอาย ุ
ประเภทของกองทรสัต ์ ไม่ ให้สิทธิแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอน

หน่วยทรสัต ์
 

2.  นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1 วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน ตามที่คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. และส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยมีวตัถุประสงคใ์นการออกหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์เสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และน าหน่วยทรสัตด์งักล่าวเขา้จดทะเบียน
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ในวนัที่ 9 มกราคม พ.ศ. 2561 ทัง้นี ้ภายหลงัจากการน าหน่วยทรสัตด์งักล่าว
เขา้จดทะเบียนเป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถท าการซือ้/ขายหน่วยทรสัตผ่์าน
ระบบ “การซือ้/ขายหน่วยทรสัต์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์” ได ้โดยปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ และวิธีปฏิบัติของตลาด
หลกัทรพัย ์ 

กองทรสัตน์ าเงินท่ีไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ปลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตแ์ลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้
น าทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวนีไ้ปจดัหาผลประโยชน ์ไม่ว่าจะเป็นการใหเ้ช่า การใหใ้ชพ้ืน้ท่ีที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน และการ
ใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งกับการเช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ที่หรือทรพัยสิ์นที่ใหเ้ช่า ในการจดัหาผลประโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เป็นคลงัสินค้า
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ดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตม์อบหมายหรือแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ใหด้  าเนินการได ้โดยการ
มอบหมายหรือแต่งตัง้จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญานี ้กฎหมาย และประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. ท่ีเก่ียวขอ้ง 

การด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแล
โดยทรัสตี เพื่อให้การด าเนินงานของผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และ
หลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ ประกาศอื่น ๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัย ์และกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
 
2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

กองทรสัตไ์ดจ้ัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ โดยมีบริษัทหลักทรพัยจ์ัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากัด เป็น    
ทรัสตีของกองทรัสต ์และแต่งตั้งบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท ์จ ากัด เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่ 2 
กรกฎาคม พ.ศ. 2562 โดยมีเหตกุารณท์ี่มีนยัส าคญัต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์ดงัต่อไปนี ้

12 กรกฎาคม พ.ศ. 2562  หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

28 พฤศจิกายน พ.ศ. 2562 กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ในกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุซึ่งมีวตัถปุระสงค์
ในการใชป้ระโยชนเ์พื่อการพาณิชย ์(พืน้ที่ส่วนรีเทล) ในโครงการ โนเบิล โซโล ซึ่งตัง้อยู่
ที่ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร  

 
2.3 โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์

โครงสรา้งการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนสามารถสรุปไดต้ามแผนภาพ
ดงัต่อไปนี ้

 

 

 
 
 

 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

เงินลงทนุ 
ประโยชน ์
ตอบแทน 

บริหารจดัการ
กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

ผู้จัดการกองทรัสต ์

แต่งตัง้ 

บริหาร 
ทรพัยสิ์น 

ค่าธรรมเนียม 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ผู้เช่า 

ใหเ้ช่า 
ทรพัยสิ์น 

ค่าเช่าและ 
ค่าบริการ 

ทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ตรวจสอบดแูล 
กองทรสัตใ์นนามของ 
ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

 

ใน 

ทรัสตี ค่าธรรมเนียม 

อุดรพลาซ่า / ดีแลนด ์
เชษฐโชติ / โนเบิล 
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2.4 ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์
 
2.4.1 รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 ขอ้มลูของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ มีรายละเอียดแยกตามโครงการตามที่ระบุ
ในตารางขา้งทา้ยนี ้

ล าดับ ช่ือโครงการ ทีต่ั้ง รายละเอียดทรัพยสิ์น 

พืน้ที ่            
เข้าลงทุน 
(ตาราง
เมตร) 

พืน้ที ่           
ให้เช่า 
(ตาราง
เมตร) 

อัตรา
การเช่า
พืน้ที่ 

(ร้อยละ) 
1. โครงการ ยดูี ทาวน ์ อ าเภอเมือง

อดุรธานี  
จงัหวดัอดุรธานี 

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่า
อาคาร และงานระบบ 

ระยะเวลาประมาณ 21 ปี 
สิน้สดุวนัที่ 30 เมษายน 2583/1 

45,219.00 27,871.60 100.00 

2. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซอยสขุมุวิท 55 
(ซอยทองหล่อ) 
เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร 

สิทธิการเช่าอาคาร และงานระบบ 
ระยะเวลาประมาณ 13 ปี 

สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2575 

5,019.00 2,156.00 100.00 

3. โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ อ าเภอเมือง
สมทุรสาคร 
จงัหวดั

สมทุรสาคร 

สิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร และงานระบบ 
ระยะเวลา 30 ปี 

สิน้สดุวนัที่ 4 กรกฎาคม 2592 

33,694.00 14,321.31 100.00 

4. โครงการ โนเบิล โซโล ซอยสขุมุวิท 55 
(ซอยทองหล่อ)  
เขตวฒันา 

กรุงเทพมหานคร 

กรรมสิทธิ์หอ้งชดุซึ่งมีวตัถปุระสงคใ์น
การใชป้ระโยชนเ์พ่ือการพาณิชย ์ 

(พืน้ที่ส่วนรีเทล) 

1,423.72 907.72 100.00 

รวมทุกโครงการ 85,355.72 45,256.63 100.00 

หมายเหต:ุ /1 โครงการ ยูด ีทาวน ์(ส่วนหลกั)  
 
2.4.2 ลักษณะของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

(1) โครงการ ยูดี ทาวน ์

โครงการ ยูดี ทาวน ์เปิดด าเนินการเมื่อ พ.ศ. 2552 เป็นศูนยก์ารคา้กลางแจง้บนพืน้ท่ีขนาดใหญ่ประมาณ 28 ไร่ 
มีพืน้ที่ใชส้อยทั้งหมดรวมประมาณ 45,219 ตารางเมตร ตัง้อยู่ใจกลางจังหวัดอุดรธานี การจราจรสะดวกสบาย สามารถ
เดินทางเขา้ถึงไดง้่าย มีความเป็นเอกลกัษณ ์โดยถกูออกแบบใหเ้ขา้ถึงความตอ้งการของผูบ้รโิภค ทัง้คนในพืน้ท่ี ชาวต่างชาติ 
ตลอดจนนกัท่องเที่ยว เนน้ความร่มรื่นของธรรมชาติ ใหเ้ป็นสถานที่ทนัสมยั ส าหรบัคนที่ตอ้งการเติมพลงัชีวิต ใชเ้วลาผ่อน
คลาย ท ากิจกรรมสงัสรรค ์โดยจดุเด่นของโครงการ ยดูี ทาวน ์มีรายละเอียด ดงันี ้  
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1. รูปแบบของโครงการที่หลากหลาย ตอบรับกับวัฒนธรรมการใช้ชีวิตของคนอุดรธานีและ
นักท่องเที่ยวได้เป็นอย่างด:ี โครงการ ยูดี ทาวน ์มีพืน้ที่ใหบ้ริการท่ีหลากหลาย ไดแ้ก่ รา้นอาหาร ถนนคนเดิน ศูนยอ์าหาร 
ลานกิจกรรม พืน้ท่ีจดัคอนเสิรต์ ซึ่งตอบรบักบัไลฟ์สไตลค์นอดุรธานีและนกัท่องเที่ยวไดเ้ป็นอย่างดี มีการจดัวางรา้นคา้ในแต่
ละโซนใหส้ะดวกต่อการเลือกซือ้สินคา้ โดยภายในโครงการสามารถรองรบัคนไดท้ัง้ช่วงเวลากลางวนัและเวลากลางคืน และ
ยงัตอบสนองต่อลกูคา้หลายกลุ่ม ทัง้คนในพืน้ที่ ชาวต่างชาติ ตลอดจนนกัท่องเที่ยวต่าง ๆ นอกจากนี ้ลกัษณะพืน้ที่เช่าและ
พืน้ท่ีกิจกรรมของโครงการเป็นพืน้ท่ีเปิดกวา้ง ท าใหส้ามารถปรบัเปล่ียนกิจกรรมไดต้ามความตอ้งการของผูบ้รโิภคในอนาคต 

2. ท าเลทีต่ั้งมีศักยภาพ ตั้งอยู่ในกลางเมืองของจังหวัดอุดรธานี: โครงการ ยดูี ทาวน ์ตัง้อยู่ในกลางเมือง
อุดรธานี ท าใหส้ะดวกต่อการเดินทางและการเขา้ถึงโครงการ โดยลอ้มรอบดว้ยถนนสายหลกั 4 สาย ไดแ้ก่ ถนนโพศรี ถนน
ทองใหญ่ ถนนประจักษ์ศิลปาคม และถนนหลังสถานีรถไฟที่สามารถเชื่อมต่อและรองรบัการเดินทางทั้งจากคนในจงัหวดั
อดุรธานี และจงัหวดัใกลเ้คียง เช่น ขอนแก่น หนองบวัล าภ ูเลย หนองคาย สกลนคร นครพนม รวมถึงประเทศเพื่อนบา้นอยา่ง 
สปป. ลาว 

3. ผู้เช่าภายในโครงการเป็นผู้เช่าที่ได้รับความนิยมและสร้างความต้องการในการเข้าถึงโครงการได้
เป็นอย่างดี: ผูเ้ช่าในโครงการ ยดูี ทาวน ์เป็นผูเ้ช่าที่ไดร้บัความนิยมจากลกูคา้ในหลายรูปแบบ เช่น ผูเ้ช่าประเภทรา้นอาหาร 
ไดแ้ก่ แมคโนนลัด ์เคเอฟซี เดอะพิซซ่าคอมพานี โออิชิบุฟเฟ่ต ์ผูเ้ช่าประเภทคา้ปลีก ไดแ้ก่ วตัสนั วิลล่ามารเ์ก็ต เทสโกโ้ลตสั 
และผูเ้ช่าประเภทธนาคาร ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารออมสิน เป็นตน้ 

4. คอมมูนิตีม้อลลท์ี่ใหญ่ที่สุดในจังหวัดอุดรธานี: โครงการ ยูดี ทาวน ์เป็นศูนยก์ารคา้ที่มีพืน้ที่กลางแจง้
และพืน้ที่สีเขียวมากที่สดุในจงัหวดัอุดรธานี ท าใหส้ามารถตอบสนองความตอ้งการของคนในจงัหวดัอุดรธานีไดเ้ป็นอย่างดี 
รวมถึงกลุ่มนกัท่องเที่ยว เนื่องจากเป็นโครงการท่ีมีรูปแบบโดดเด่นแตกต่างจากศนูยก์ารคา้อื่น  

5. การออกแบบ Project Identity: ประกอบดว้ยสามหลกั คือ (1) ผงัโครงการไม่มีจดุอบัของ Customer Flow 
และอาคารไม่มีดา้นหลงั ท าใหส้ามารถจดัแสดงหนา้รา้นไดร้อบทิศ สามารถท าใหง้่ายต่อการออกแบบผงัรา้นคา้ (2) การจดั
ผังเป็นโซนต่าง ๆ ท าใหลู้กคา้สามารถเขา้มานั่งสบาย เดินสนุก ออกแบบใหม้ีบรรยากาศ ความต่อเนื่องของภายในและ
ภายนอก เพื่อเป็นที่พบปะสงัสรรค ์(3) วางแนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม เพื่อใหล้กูคา้ไดส้มัผสัประสบการณ ์ 
Green and Sustainable ที่ใหค้วามส าคัญกับพืน้ที่ของสวนเป็นอย่างมาก มีการจัดสรรพืน้ที่ของตน้ไม ้และพืน้ที่พักผ่อน 
เพื่อใหโ้ครงการเป็นสถานท่ีทนัสมยัส าหรบัลกูคา้ไดใ้ชเ้วลาผ่อนคลาย ท ากิจกรรมสงัสรรค ์เป็นแหล่งชอ้ปป้ิง ไลฟ์สไตล ์และ
การพกัผ่อนที่ใกลช้ิดธรรมชาติ  

  
ลักษณะภายนอกของโครงการ ยูดี ทาวน ์ ลักษณะภายในของโครงการ ยูดี ทาวน ์
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6. ประสบการณข์องผู้บริหารโครงการ: อุดรพลาซ่า เจา้ของและผูก้่อตัง้โครงการ ยูดี ทาวน ์เป็นคนทอ้งถิ่น
ในจังหวัดอุดรธานีและมีประสบการณใ์นการบริหารโครงการ ยูดี ทาวน ์มาอย่างยาวนาน นับตัง้แต่ พ.ศ.  2552 และดว้ย
ความช านาญในทอ้งที่ของผูบ้ริหาร ท าใหโ้ครงการ ยูดี ทาวน ์สามารถเติบโตและปรบัตวัดว้ยความเขา้ใจในพฤติกรรมของ
ผูบ้รโิภคและการท าธุรกิจในทอ้งที่ตวัเมืองไดเ้ป็นอย่างดี  

(2) โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เปิดด าเนินการเมื่อเดือนธันวาคม พ.ศ. 2558 เป็นไลฟ์สไตลม์อลล ์(Lifestyle Mall)
บริหารงานโดยเม็มเบอรช์ิป มีพืน้ที่รวมประมาณ 5,019 ตารางเมตร ตัง้อยู่ที่ซอยสุขุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสุขุมวิท 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร เพียบพรอ้มดว้ยการคมนาคมและสาธารณปูโภค ซึ่งรวบรวมรา้นอาหารและ
เครื่องดื่ม (Food and Beverage) ทัง้หมด 8 รา้น เพื่อเป็นจดุหมายพบปะและสงัสรรค ์โดยมีกิจกรรมหลกั คือ การรบัประทาน
อาหาร ซึ่งโครงการ 72 คอรท์ยารด์ มีจดุเด่น ดงันี ้  

1. ท าเลทีต่ั้งโครงการมีศักยภาพ: ที่ตัง้ของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ อยู่ติดถนนซอยสขุมุวิท 55 หรือที่รูจ้กักนั
ในนามของซอยทองหล่อ เป็นพืน้ที่ที่มีการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมบูรณแ์ละอยู่ในบริเวณศูนยก์ลางธุรกิจ เป็นพืน้ที่ที่
ค่อนขา้งเป็นที่รูจ้กัส าหรบันกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ มีการคมนาคมสะดวกสบาย ง่ายต่อการเขา้ถึงโครงการ 
และมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในบริเวณพืน้ที่โดยรอบ ซึ่งส่ิงเหล่านี ้เป็นปัจจยับวกที่สนบัสนุนอุปสงคข์องโครงการ 
72 คอรท์ยารด์ 

2. การออกแบบและลักษณะทีโ่ดดเด่น: โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดถ้กูรว่มออกแบบโดยบรษิัทสถาปนิกชื่อ
ดังจากประเทศอังกฤษ ตัวอาคารถูกออกแบบให้มีลักษณะเฉพาะตัวที่โดดเด่นในรูปแบบคลา้ยกล่องสีด าพืน้ผิวฟาซาด 
ตกแต่งดว้ย Terrazzo ที่ช่วยเสรมิใหด้ีไซนด์แูปลกใหม่สะดดุตา สามารถมองเห็นไดจ้ากระยะไกล ซึ่งเป็นการออกแบบใหเ้ป็น
แหล่งพบปะสงัสรรคย์ามเย็นถึงกลางคืน 

  
ลักษณะภายนอกของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ลักษณะภายในของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

3. พืน้ทีเ่ช่าตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการ: โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เป็นโครงการท่ีมีพืน้ท่ีใหเ้ช่า
ส่วนใหญ่เป็นรา้นอาหาร ซึ่งตอบสนองต่อความตอ้งการของผูค้นในย่านทองหล่อ ซึ่งทองหล่อเป็นจุดหมายของการพบปะ
และสงัสรรค ์ส าหรบักลุ่มคนที่มีอ  านาจจบัจ่ายใชส้อยในระดบัสงู โดยมีกิจกรรมหลกัเป็นการกินดื่มสงัสรรค ์ซึ่งโดยรวมแลว้ 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ เป็นโครงการท่ีถกูออกแบบมาใหต้รงกบักลุ่มพืน้ท่ีเป้าหมายในพืน้ท่ี 

4. ประสบการณข์องผู้บริหารโครงการ: โครงการ 72 คอรท์ยารด์ บรหิารงานโดยเม็มเบอรช์ปิท่ีมีผูถื้อหุน้เป็น
กลุ่มธุรกิจของตระกูลเชษฐโชติศักดิ์ ซึ่งมีประสบการณแ์ละความสามารถเป็นท่ียอมรบัในธุรกิจส่ือและความบันเทิง จึงมี
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ความเขา้ใจตลาดและความตอ้งการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย รวมทัง้มีความสามารถในการปรบัเปล่ียนรูปแบบโครงการให้
เขา้กบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคในอนาคต  

(3) โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) เปิดด าเนินการใน พ.ศ. 2555 
โดยมีเนือ้ที่ประมาณ 15 ไร ่ตัง้อยู่บนถนนพระราม 2 เพื่อเป็นแหล่งท่องเที่ยวใหม่ส าหรบัคนในจงัหวดัสมทุรสาคร และเป็นจดุ
พกัระหว่างทาง (Rest Area) ส าหรบันกัท่องเที่ยวที่เดินทางออกจากกรุงเทพมหานคร ไปยงัแหล่งท่องเที่ยวจงัหวดัใกลเ้คียง 
เช่น สมทุรสงคราม เพชรบรุี และประจวบคีรีขนัธ ์เป็นตน้ โดยโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีจดุเด่น ดงันี ้  

1. ท าเลทีต่ั้งโครงการมีศักยภาพ: โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ตัง้อยู่บรเิวณรมิถนนพระราม 2 ช่วงหลกักิโลเมตรที่ 
25 ฝ่ังถนนขาออกจากกรุงเทพมหานคร มุ่งหนา้ไปยงัจงัหวดัทางภาคใต ้ในพืน้ที่ต  าบลนาดี อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดั
สมทุรสาคร ซึ่งมีระยะห่างจากตวัเมืองสมทุรสาคร (เทศบาลสมทุรสาคร) ประมาณ 3.5 กิโลเมตร และใกลก้บัย่านมหาชยั  ซึ่ง
เป็นบรเิวณที่มีคนอยู่หนาแน่นของจงัหวดัสมทุรสาคร โดยที่ตัง้โครงการสามารถเขา้-ออกไดโ้ดยตรงจากถนนพระรามที่ 2 เป็น
สายหลัก ท าให้โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้คอมมูนิตีม้อลลส์ าหรับคนในพืน้ที่จังหวัดสมุทรสาคร และจังหวัด
ใกลเ้คียง เช่น สมทุรสงคราม นครปฐม ที่มีคนอยู่อาศยัหนาแน่น นอกจากนี ้จากจดุเด่นดา้นท าเลที่ตัง้ ท าใหโ้ครงการ พอรโ์ต ้
ชิโน่ ยังเป็นจุดพักรถระหว่างทาง (Rest Area and Food Oasis of Mahachai) เป็นจุดพักรถและจุดให้บริการส าหรับผู้ที่
เดินทางไปยงัเสน้ทางภาคตะวนัตกและภาคใต ้และลกัษณะโครงการมีรา้นอาหารลกัษณะ Drive Through บริเวณดา้นหนา้
ของโครงการ ซึ่งเป็นการส่งเสรมิใหเ้ป็นจดุพกัรถที่สมบรูณเ์หนือจดุพกัรถอื่น ๆ  บนถนนพระราม 2 ระหว่างเดินทางไปยงัแหล่ง
ท่องเที่ยวที่ไดร้บัความนิยม เช่น ชะอ า หวัหิน เป็นตน้ 

 

2. ตัวอาคารที่ ถูกออกแบบให้โดดเด่นมีเอกลักษณ์: 
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นศูนยก์ารคา้ประเภทไลฟ์สไตลม์อลล ์
(Lifetstyle Mall) แห่งแรกในย่านมหาชยั เป็นโครงการที่มีรูปแบบ
อาคารและการจัดวางรูปแบบโครงการที่มีเอกลักษณ์โดดเด่น 
สอดคลอ้งกับการเป็นเมืองท่าหรือเมืองประมงของมหาชัย ท าให้
โครงการมีความเป็นเอกลักษณเ์ป็นที่จดจ าและมีประเภทผูเ้ช่าที่
เป็นท่ีนิยมของตลาด 

3. ความสามารถในการตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าได้หลากหลาย: โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
ถูกออกแบบและบริหารจัดการโครงการให้สามารถรองรับกลุ่มลูกคา้ได ้โดยไม่จ ากัดเพียงผู้พักอาศัยในบริเวณโดยรอบ
โครงการ แต่ยังรวมถึงนักท่องเที่ยวที่มีศักยภาพในการใชจ้่ายตัง้แต่ระดับกลางถึงบนที่มีไลฟ์สไตลแ์ละชอบความทนัสมยั 
ดงันัน้ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จึงไม่ไดเ้ป็นแค่ศูนยก์ลางของชุมชนที่สามารถรองรบัผูพ้กัอาศยัในบริเวณใกลเ้คีย งที่มีก าลงัซือ้
สงูเท่านัน้ แต่ยงัเป็นจดุพกัรถส าหรบันกัท่องเที่ยวหรือผูท้ี่เดินทางผ่านไปยงัจงัหวดัทางภาคใตอ้ีกดว้ย 

4. รูปแบบของโครงการที่พร้อมปรับเปลี่ยนตามความต้องการของผู้บริโภค: โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
จัดเป็นโครงการที่ตอบสนองความตอ้งการของคนในพืน้ที่ไดเ้ป็นอย่างดี รวมถึงอุปสงคข์องโครงการที่มีแนวโนม้ขยายตวั
เพิ่มขึน้ ประกอบกบัโครงการท่ีมีการบรหิารจดัการท่ีดี โดยเฉพาะการจดัแบ่งพืน้ท่ีเชา่และการวางแผนสดัส่วนประเภทผูเ้ชา่ให้
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มีการกระจายตวัอย่างเหมาะสม รวมถึงมีการจดักิจกรรมประชาสมัพนัธอ์ย่างต่อเนื่อง ส่ิงเหล่านี ้ต่างมีส่วนช่วยสนบัสนุนให้
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เป็นโครงการท่ีมีศกัยภาพ สามารถสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่องในอนาคต  

5. ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ: โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ บรหิารงานโดย ดีแลนด ์
ที่เป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้โครงการบา้นจดัสรรที่เป็นท่ีรูจ้กักนัดีในย่านมหาชยั โครงการ พอรโ์ต ้โก ที่เป็นศูนยก์ารคา้
ไลฟ์สไตลแ์ละเป็นจุดพักรถในจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และโครงการ พอรโ์ต ้โก ท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งในพืน้ที่จงัหวดั
สมุทรสาคร ห่างจากโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตร จึงมีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารโครงการ 
รวมถึงมีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของลกูคา้ไดเ้ป็นอย่างดี  

(4) โครงการ โนเบิล โซโล 

กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุซึ่งมีวตัถปุระสงคใ์นการใชป้ระโยชนเ์พื่อการพาณิชย ์(พืน้ท่ีส่วนรีเทล) ใน
โครงการ โนเบิล โซโล ตัง้อยู่ที่ซอยสขุุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) จ านวน 6 ยูนิต พืน้ที่รวมประมาณ 1,424 ตารางเมตร โดยมี
จดุเด่นของโครงการ ดงันี ้   

1. ท าเลที่ตั้งโครงการมีศักยภาพ: โครงการ โนเบิล โซโล 
ตัง้อยู่ที่ซอยสขุุมวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ซึ่งเป็นท าเลที่มีศกัภาพแห่งหน่ึงใน
ย่ านศูนย์กลางทางธุ รกิ จ  ที่ เ พี ยบพร้อมด้วยการคมนาคมและ
สาธารณูปโภค มีความหนาแน่นและความตอ้งการในการหาพืน้ที่เพื่อ
ประกอบการพาณิชยกรรม และมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นใน
บรเิวณพืน้ท่ีโดยรอบ  

2. ขนาดพื้นที่จอดรถที่เอื้อประโยชน์ในเชิงพาณิชย์: 
โครงการ โนเบิล โซโล มีพืน้ที่ยูนิตรวมประมาณ 908 ตารางเมตร โดยมี
พืน้ที่จอดรถรวม 516 ตารางเมตร หรือสามารถรองรบัรถของไดป้ระมาณ 
43 คัน ซึ่งถือเป็นสัดส่วนพืน้ที่จอดรถที่สูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับหอ้งชุด
โดยทั่วไป ท าใหโ้ครงการมีความโดดเด่นเนื่องจากพืน้ที่จอดรถที่กวา้งขวาง 
ซึ่งเป็นส่ิงอ านวยความสะดวกที่จ าเป็นส าหรบัผูป้ระกอบการในท าเลพืน้ที่
เดียวกนั  

3. ประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญของผู้พัฒนาโครงการ: โครงการ โนเบิล โซโล บริหารงานโดยโนเบิล 
เป็นผูพ้ฒันาโครงการหอ้งชดุ โนเบิล โซโล รวมถึงการบริหารจดัการโครงการและจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี จึงมีความเขา้ใจและความ
เชี่ยวชาญในการบริหารจดัการผูเ้ช่าพืน้ท่ี ตลอดจนมีความสมัพนัธอ์นัดีกบันิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ โนเบิล โซโล ชุด
ปัจจบุนั ซึ่งจะท าใหก้ารดแูลรกัษาทรพัยสิ์นในโครงการ โนเบิล โซโล เป็นไปไดด้ีและต่อเนื่อง  
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2.4.3 ต าแหน่งทีต่ั้งของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

(1) ทรัพยส์ินประเภทสทิธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย ์

• โครงการ ยูดี ทาวน ์

ผูพ้ฒันา บรษิัท อดุรพลาซา่ จ ากดั 
สถานท่ีตัง้ ถนนโพศรี ต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 

• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ผูพ้ฒันา บรษิัท เชษฐโชติ จ ากดั 
สถานท่ีตัง้ ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ          

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

• โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

ผูพ้ฒันา บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
สถานท่ีตัง้ ต าบลนาดี อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร 

(2) ทรัพยส์ินประเภทกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ์

• โครงการ โนเบิล โซโล 

ผูพ้ฒันา บรษิัท โนเบิล ดีเวปลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
สถานท่ีตัง้ ซอยสขุมุวิท 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ        

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 
 
2.4.4 ลักษณะการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเป็นการลงทนุในทรพัยสิ์นประเภทกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่า ซึ่งมีรายละเอียด ดงันี ้  

(ก) สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่าอาคาร และงานระบบ ในโครงการ ยูดี ทาวน์ (ส่วนหลัก) โดยมีก าหนด
ระยะเวลาการเช่าประมาณ 21 ปี สิน้สดุวนัที่ 30 เมษายน 2583 และ สิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคาร และสิทธิการเช่างาน
ระบบ ในโครงการ ยดูี ทาวน ์(ส่วนต่อขยาย) ระยะเวลาการเช่าประมาณ 3 ปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565   

 (ข) สิทธิการเช่าอาคาร และงานระบบ ในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่าประมาณ 13 ปี 
สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2575 

(ค) สิทธิการเช่าที่ดิน อาคาร และงานระบบ ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี สิน้สดุ
วนัท่ี 4 กรกฎาคม 2592 และ 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  
AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG) 

หนา้ที่ 22 

(ง) กรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดซึ่งมีวตัถปุระสงคใ์นการใชป้ระโยชนเ์พื่อการพาณิชย ์(พืน้ที่ส่วนรีเทล)ในโครงการ โนเบิล 
โซโล  
 
2.4.5 ราคาสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน 

(1) ราคาประเมินและราคาสอบทานการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นนี ้ จดัท าขึน้โดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระ 
เป็นราคาประเมินบนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งสามารถสรุปได  ้ดงันี ้

โครงการ 
ราคาประเมินตามโครงสร้างกองทรัสต์
ด้วยวธิีรายได้ (Income Approach)  

(ล้านบาท) 
โครงการ ยดูี ทาวน ์ 

(อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี) 
1,520.00/1 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
(เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร) 

450.00/1 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่
(อ าเภอเมืองสมทุรสาคร จงัหวดัสมทุรสาคร) 

920.00/1 

โครงการโนเบิล โซโล  
(เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร) 

200.00/2 

รวม 3,090.00 

หมายเหต:ุ /1 ขอ้มูลราคาสอบทานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินที่กองทรสัต์ลงทุนของ บริษัท เอส.แอล.สแตนดาร์ด แอพไพรซัล 
จ ากดั  

 /2 ขอ้มูลราคาประเมินมูลค่าของทรพัย์สนิทีก่องทรสัตล์งทนุของ บริษัท แกรนดแ์อสเซท แอดไวเซอรี ่จ ากดั  

(2) ในการประเมินมลูค่าและสอบทานการประเมินมลูค่าส าหรบัปี พ.ศ. 2562 โดย บริษัท แกรนดแ์อสเซท แอดไว 
เซอรี่ จ ากดั และ บรษิัท เอส.แอล.สแตนดารด์ แอพไพรซลั จ ากดั ไดพ้ิจารณาเลือกใชว้ิธีคิดจากรายได ้(Income Approach) 
เป็นเกณฑใ์นการจดัท ารายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นนี ้

(3) สมมติฐานหลกัที่ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นใชใ้นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์สามารถสรุปได  ้ดงันี ้

วิธีการประเมินมลูค่า วิธีรายได/้วิเคราะหค์ิดลดกระแสเงินสด ( Income Approach) โดยการค านวณมูลค่า
ปัจจุบันของรายรับกระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) โดยการค านวณ
ความสามารถของทรัพย์สินในการสร้างรายได้ และหักออกจากค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงาน ค่าใชจ้่ายคงที่ 

ระยะเวลาการประเมิน
ค่า และหลกัการคิด 
Terminal Value 

โครงการ ยดูี ทาวน ์
• สญัญาระยะยาว: 20.58 ปี  
• สญัญาระยะสัน้: 3.25 ปี  
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โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
13 ปี 
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่  
29.75 ปี 
โครงการ โนเบิล โซโล 
10 ปี โดยก าหนดใหม้ีการคิดมลูค่าภายหลงัปีที่สิน้สดุการคาดการณ ์(Terminal Value) 

ประมาณการอตัรา
การเช่าพืน้ท่ี 
(Occupancy Rate) 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 
• พืน้ท่ีคา้ปลีกมีไวเ้พื่อปล่อยเช่า 

ปีที่ 1-5 : 100% 
ปีที่ 6 : 93% ส าหรบัพืน้ท่ีเช่า Fixed Rent Shop 96% ส าหรบัพืน้ท่ีเช่า GP Shop 
ปีที่ 7-10 : 92% ส าหรบัพืน้ท่ีเช่า Fixed Rent Shop 96% ส าหรบัพืน้ท่ีเช่า GP Shop 
ปีที่ 11-สิน้สดุการคาดการณ ์: 92% ส าหรบัพืน้ท่ีเช่า Fixed Rent Shop 95% ส าหรบั
พืน้ท่ีเช่า GP Shop 

• พืน้ท่ีเช่ากลบัจากกองทรสัต:์ 100% 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ปีที่ 1-5 : 100% 
ปีที่ 6-สิน้สดุการคาดการณ ์: 98% 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่:  
• พืน้ท่ีคา้ปลีกมีไวเ้พื่อปล่อยเช่า 

ปีที่ 1-5 : 100% 
ปีที่ 6 : 95%  
ปีที่ 7-สิน้สดุการคาดการณ ์: 94%  

• พืน้ท่ีเช่ากลบัจากกองทรสัต:์ 100% 
โครงการ โนเบิล โซโล 

ปีที่ 1-3 : 100% 
ปีที่ 4 : 95% 
ปีที่ 5-สิน้สดุการคาดการณ ์: 90% 

ประมาณการอตัรา 
ค่าเช่าพืน้ท่ี และอตัรา
การเติบโต 
ของคา่เชา่ 

โครงการ ยดูี ทาวน ์
• พืน้ท่ีคา้ปลีกมีไวเ้พื่อปล่อยเช่า ในพืน้ท่ีสญัญายาว 

- GP Shop: 344 บาท/ตร.ม./เดือน โดยปรบัขึน้ 2% ทกุปี 
- Fixed Rent Shop: 864 บาท/ตร.ม./เดือน โดยปรบัขึน้ 10% ในปีที่ 4 และปรบั

ขึน้ 12% ในปีที่ 6 หลงัจากนัน้ปรบัขึน้ 12% ทกุ 3 ปี 
• พืน้ท่ีคา้ปลีกมีไวเ้พื่อปล่อยเช่า ในพืน้ท่ีสญัญาสัน้ 

- GP Shop: 141 บาท/ตร.ม./เดือน โดยปรบัขึน้ 2% ทกุปี 
- Fixed Rent Shop: 435 บาท/ตร.ม./เดือนโดยปรบัขึน้ 12% ทกุ 3 ปี 
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• พืน้ท่ีเช่ากลบัจากกองทรสัต:์ อตัราค่าเช่าเป็นไปตามสญัญา โดยปรบัขึน้ 10% ทกุ 3 
ปี 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
• ปีที่ 1-5: อตัราค่าเชา่เป็นไปตามสญัญาโดยปรบัขึน้ 10% ทกุ 3 ปี 
• ปีที่ 6 เป็นตน้ไป: ปรบัขึน้ 12% ในปีที่ 6 หลงัจากนัน้ปรบัขึน้ 12% ทกุ 3 ปี โดย

ค านวนเริ่มจากอตัราคา่เช่าปีฐาน ณ ปีที่ 1 ที่ 2,591บาท/ตร.ม./เดือน 
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
• พืน้ท่ีคา้ปลีกมีไวเ้พื่อปล่อยเช่า 

- Direct Lease: 601บาท/ตร.ม./เดือน โดยปรับขึน้ 10% ในปีที่ 4 และปรับขึน้ 
10% ในปีที่ 6 หลงัจากนัน้ปรบัขึน้ 10% ทกุ 3 ปี 

- Fill in:  617 บาท/ตร.ม./เดือน โดยปรบัขึน้ 10% ในปีที่ 4 และปรบัขึน้ 10% ใน
ปีที่ 6 หลงัจากนัน้ปรบัขึน้ 10% ทกุ 3 ปี 

• พืน้ท่ีเช่ากลบัจากกองทรสัต:์ อตัราค่าเช่าเป็นไปตามสญัญา โดยปรบัขึน้ 2.25% ทกุ
ปี 

โครงการ โนเบิล โซโล 
• อัตราค่าเช่าพื ้นที่ เป็นไปตามสัญญา และปรับเพิ่มขึ ้น 4% ทุกปี ไปจนสิ ้นสุด

ระยะเวลาประมาณการณ์ โดยค านวนเริ่มจากอตัราค่าเช่าปีฐาน ณ ปีที่ 1 ที่ 1,400 
บาท/ตร.ม./เดือน โดยก าหนดให้อัตราค่าเช่าภายหลังระยะเวลาประมาณการณ์
เท่ากบั 2,072 บาท/ตร.ม./เดือน 

รายไดอ้ื่น ๆ โครงการ ยดูี ทาวน ์
รายไดส้าธารณปูโภค: 25.4% ของรายไดค้่าเช่าปีที่ 1 และปรบัขึน้ 2.0% ทกุปี  
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
-ไม่มี- 
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
รายไดส้าธารณปูโภค: 30% ของรายไดค้่าเช่าปีที่ 1 และปรบัขึน้ 2.0% ทกุปี 
โครงการ โนเบิล โซโล 
-ไม่มี- 

ค่าใชจ้า่ยในการ
ซ่อมแซมและ
บ ารุงรกัษา   

ประกอบดว้ย (1) ค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงทศันียภาพ (2) ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบั
การรกัษาความปลอดภยั (3) ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการรกัษาความสะอาด (4) ค่าใชจ้่ายใน
การดูแลรกัษาพืน้ที่ส่วนกลาง (5) ค่าสาธารณูปโภค และ (6) ค่าประกันภัย และ (7) 
ค่าใชจ้่ายอื่น คิดเป็นค่าใชจ้่ายรวมเป็นรอ้ยละของรายไดร้วมส าหรบัแต่ละโครงการ ดงันี  ้
โครงการ ยดูี ทาวน ์
ประมาณรอ้ยละ 27 ของรายไดร้วม 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
ประมาณรอ้ยละ 12 ของรายไดร้วม 
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โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
ประมาณรอ้ยละ 35 ของรายไดร้วม 
โครงการ โนเบิล โซโล 
ประมาณรอ้ยละ 4 ของรายไดร้วม 

อตัราคิดลด  
(Discount Rate) 

โครงการ ยดูี ทาวน ์
รอ้ยละ 10 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
รอ้ยละ 10 
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
รอ้ยละ 10 
โครงการ โนเบิล โซโล 
รอ้ยละ 9.5  

เงินส ารองส าหรบัการ
ปรบัปรุงอาคารใน
อนาคต (CAPEX 
Reserve) 

โครงการ ยดูี ทาวน ์
รอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
รอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
รอ้ยละ 1 ของรายไดร้วม 
โครงการ โนเบิล โซโล 
-ไม่มี- 

 
2.4.6 รายละเอียดทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุนเพิ่มเติมหรือจ าหน่ายในรอบปีบัญชี 

รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม กรรมสิทธ์ิหอ้งชดุซึ่งมีวตัถปุระสงคใ์นการใชป้ระโยชนเ์พ่ือการพาณิชย ์ 
(พืน้ท่ีส่วนรีเทล) ในโครงการ โนเบิล โซโล 

ผูข้าย บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีลงทนุ 28 พฤศจิกายน 2562 
ราคา ประมาณ 210 ลา้นบาท 
เหตผุลที่ลงทนุ เพื่อสรา้งประโยชนใ์หแ้ก่ผูห้น่วยทรสัตเ์พิ่มเตมิ 
แหล่งเงินทนุ เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
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2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์
 
2.5.1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ภายหลังจากกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก กองทรสัตจ์ะจัดหาประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวโดยการน าทรพัยสิ์นหลกัออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่  โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจาก
การลงทนุในระดบัท่ีดีและต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะก าหนดนโยบายและกลยุทธ์
ที่เหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสตเ์พื่อสรา้งรายไดใ้นเชิงพาณิชยใ์ห้แก่กองทรัสต ์และก่อให้เกิด
ประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม  

ทัง้นี ้ในการน าทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่า
พืน้ที่ซึ่งมีขอ้สญัญาสอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดของคณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจ กับผูเ้ช่าพืน้ที่โดยตรง ซึ่ง
สญัญาดงักล่าวจะมีความเป็นธรรมและมีความเป็นมาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาคลา้ยคลงึกนัส าหรบัผู้
เช่าพืน้ท่ีทกุราย 

ในการนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ท าสัญญาแต่งตั้งอุดรพลาซ่า เชษฐโชติ ดีแลนด์ และโนเบิล ซึ่งเป็นเจ้าของ
อสงัหารมิทรพัยเ์ดิมและ/หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของเจา้ของอสงัหารมิทรพัยแ์ละเป็นผูม้ีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญใน
การบริหารอสังหาริมทรพัย ์ใหท้ าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ (บุคคลภายนอก) ในแต่ละโครงการ ทั้งนี ้ผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะมีการก าหนดกลยุทธแ์ละนโยบายในการจดัหาผลประโยชน ์เพื่อสร้างอตัราตอบแทนจากการลงทุนในระดบัท่ีดี 
ดงันี ้

• การบริหารทรัพย์สิน ผู้จัดการกองทรัสต์จะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ในแต่ละปี โดย
เปรียบเทียบกบังบประมาณประจ าปีรวมถึงผลประกอบการของกองทรสัตใ์นอดีตเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัก าไร
จากการด าเนินงานตามเป้าหมายที่ก าหนด หากผลประกอบการของกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามเป้าหมายที่
ก าหนดไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะท าการวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหตรุวมถึงปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงาน
รว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(บคุคลภายนอก) เพื่อใหส้ามารถบรรลเุป้าหมายที่คาดการณไ์ว้ 

• การก าหนดอตัราค่าเช่าที่เหมาะสม 

• การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

• การเพิ่มศกัยภาพของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกโดยการดูแลรกัษาพืน้ที่ของโครงการและ
พฒันาปรบัปรุงภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 

จากรูปแบบการจดัหาผลประโยชนด์งักล่าว รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัต ์จะไดร้บัจากการลงทุนในทรพัยสิ์น
หลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุจะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร ดงัต่อไปนี ้

ประเภทท่ี 1 การให้เช่าพืน้ที่แก่ผู้เช่าพืน้ที่รายย่อย โดยกองทรัสตจ์ะเข้าเป็นคู่สัญญากับผู้เช่าพืน้ที่โดยตรง ซึ่ง
รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจะประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรายเดือน ซึ่งสัญญาเช่าดงักล่าว
ส่วนใหญ่เป็นสญัญาเช่ามาตรฐานโดยมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขของสญัญาที่คลา้ยคลึงกัน เช่น รายไดค้่าเช่ามาจากการให้
เช่าพืน้ที่ ในขณะที่รายไดค้่าบริการมาจากการใหบ้ริการและการอ านวยความสะดวกต่างๆ ส าหรับการใชพ้ืน้ที่เช่า โดย
สญัญาเช่าส่วนใหญ่มีระยะเวลาประมาณ 3 ปี โดยกองทรสัตค์ิดค่าเช่าและค่าบรกิารใน 2 ลกัษณะ คือ  
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1) การคิดค่าเช่าและค่าบรกิารในอตัรารอ้ยละของรายได ้ 
2) การคิดค่าเช่าและค่าบรกิารในอตัราคงที่ตามขนาดพืน้ท่ีที่ระบไุวใ้นสญัญา  

ประเภทท่ี 2 การให้เช่าพืน้ที่ในส่วนที่ไม่มีผู้เช่าแก่เจ้าของทรัพย์สินเดิม ในช่วงระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันที่
กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยกองทรัสต์จะเข้าเป็นคู่สัญญากับ อุดรพลาซ่า เม็มเบอร์ชิป และดีแลนด์ ซึ่งเป็นเจ้าของ
อสงัหารมิทรพัย ์โดยสญัญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และใหค้  ามั่นว่าจะต่ออายกุารเช่าอีก 2 ปี 
ทัง้นี ้สญัญาเช่าดงักล่าวมีอตัราค่าเช่ารายเดือนตามที่คู่สญัญาตกลงกนั ซึ่งรวมถึงการช าระค่าน า้ ค่าไฟ ค่าภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการส่วนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าวดว้ย 

ประเภทท่ี 3  การใหเ้ช่าพืน้ที่ส่วนพืน้ที่เช่ากลบัแก่เจา้ของทรพัยสิ์นเดิม อาทิ พืน้ที่เช่ารา้นค้าขนาดเล็ก พืน้ที่เช่าที่มี
สัญญาเช่าระยะสั้น (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ที่ที่ด  าเนินการหารายได้หรือให้เช่าเป็นรายวันประเภทลานกิจกรรมเพื่อการ
ประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย ตลาดนดั ศูนยอ์าหาร รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีการเปล่ียนแปลงของสญัญาเช่า
อย่างรวดเรว็  ทัง้นี ้การใหเ้จา้ของทรพัยสิ์นเดิมเช่าพืน้ท่ีส่วนดงักล่าวกลบัไปเพื่อบรหิารจดัการต่อนัน้ ท าใหก้ารบรหิารจดัการ
พืน้ที่เช่าของกองทรสัตม์ีความคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้ อีกทั้งยังช่วยสนับสนุนใหร้ายไดข้องกองทรสัตม์ีความ
แน่นอนและสม ่าเสมอ  โดยกองทรสัตจ์ะเขา้เป็นคู่สญัญากับ อุดรพลาซ่า และดีแลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์โดย
สญัญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการเรียกใหคู้่สญัญาต่ออายุสญัญา
ต่อไปอีกจนสิน้สดุระยะเวลาการลงทุนในสิทธิการเช่าของทรสัตใ์นแต่ละโครงการ ทัง้นี ้สญัญาเช่าดงักล่าวมีอตัราค่าเช่าราย
เดือนตามที่คู่สญัญาตกลงกนั 

 
2.5.2 พืน้ทีเ่ช่า สดัส่วนพืน้ทีเ่ช่าแตล่ะประเภท และอัตราการเช่าพืน้ทีร่วมของแต่ละโครงการ/1 

 ณ วันที่  31 ธันวาคม 2562 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนทั้งหมดมีอัตราการเช่าพื ้นที่อยู่ที่ ร ้อยละ  100 ซึ่ง
ประกอบดว้ย การใหเ้ช่าพืน้ท่ีแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายย่อยโดยตรง การใหเ้ช่าพืน้ท่ีในส่วนท่ีไม่มีผูเ้ช่าแก่เจา้ของทรพัยสิ์นเดิม ในช่วง
ระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และการใหเ้ช่าพืน้ท่ีส่วนพืน้ท่ีเช่ากลบัแก่เจา้ของทรพัยสิ์นเดิม อาทิ พืน้ท่ีเช่า
รา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ท่ีเช่าที่มีสญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ท่ีที่ด  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภท
ลานกิจกรรมเพื่อการประชาสัมพันธ์และการส่งเสริมการขาย ตลาดนัด ศูนยอ์าหาร รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีการ
เปล่ียนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว ทั้งนี ้ เพื่อให้การบริหารจัดการการเช่าพืน้ที่ดังกล่าวมีความคล่องตัวและมี
ประสิทธิภาพมากขึน้ และยงัช่วยสนบัสนนุใหร้ายไดข้องกองทรสัตม์ีความแน่นอนและสม ่าเสมอ 

 

โครงการ  
ยูดี ทาวน ์

โครงการ  
72 คอรท์ยารด์ 

โครงการ  
พอรโ์ต้ ชิโน่ 

โครงการ  
โนเบิล โซโล 

พืน้ทีเ่ช่า 
(ตาราง
เมตร) 

คิดเป็น
สัดส่วน 
ของแต่ละ
โครงการ  
(ร้อยละ) 

พืน้ทีเ่ช่า 
(ตาราง
เมตร) 

คิดเป็น
สัดส่วน 
ของแต่ละ
โครงการ  
(ร้อยละ) 

พืน้ทีเ่ช่า 
(ตาราง
เมตร) 

คิดเป็น
สัดส่วน 
ของแต่ละ
โครงการ  
(ร้อยละ) 

พืน้ทีเ่ช่า 
(ตาราง
เมตร) 

คิดเป็น
สัดส่วน 
ของแต่ละ
โครงการ  
(ร้อยละ) 

(1) พืน้ที่ที่เช่าโดย 
ผูเ้ช่าพืน้ที่รายย่อย
โดยตรง 

11,098.61 39.82 2,156.00  100.00 5,587.02 39.01 907.72 100.00 
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โครงการ  
ยูดี ทาวน ์

โครงการ  
72 คอรท์ยารด์ 

โครงการ  
พอรโ์ต้ ชิโน่ 

โครงการ  
โนเบิล โซโล 

พืน้ทีเ่ช่า 
(ตาราง
เมตร) 

คิดเป็น
สัดส่วน 
ของแต่ละ
โครงการ  
(ร้อยละ) 

พืน้ทีเ่ช่า 
(ตาราง
เมตร) 

คิดเป็น
สัดส่วน 
ของแต่ละ
โครงการ  
(ร้อยละ) 

พืน้ทีเ่ช่า 
(ตาราง
เมตร) 

คิดเป็น
สัดส่วน 
ของแต่ละ
โครงการ  
(ร้อยละ) 

พืน้ทีเ่ช่า 
(ตาราง
เมตร) 

คิดเป็น
สัดส่วน 
ของแต่ละ
โครงการ  
(ร้อยละ) 

(2) พืน้ที่ส่วนที่ไม่มีผู้
เช่าที่เช่าโดยเจา้ของ
ทรพัยส์ินเดิม/2 

1,106.99 3.97 - - 3,956.29/3 27.63/3 - - 

(3) พืน้ที่ส่วนที่เช่า
กลบัโดยเจา้ของ
ทรพัยส์ินเดิม/4  

15,666.00 56.21 -  - 4,778.00 33.36 - - 

อัตราการเช่าพืน้ที่
รวมของแต่ละ
โครงการ (ร้อยละ) 

100.00 100.00 100.00 100.00 

หมายเหต ุ /1 ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
 /2 การใหเ้ช่าพืน้ทีใ่นส่วนทีไ่ม่มีผูเ้ช่าแก่เจา้ของทรพัย์สนิเดมิ ในช่วงระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

 /3 รวมถึงพืน้ที่ที่อยู่ในแผนงานการปรับรูปแบบและปรับปรุงภูมิทศัน์ของโครงการ และการร่วมลงทุน (Co-Investment) ระหว่าง
รา้นคา้ทีมี่ชือ่เสยีงกบัเจา้ของทรพัย์สนิเดมิ เพือ่ดงึดูดลูกคา้เขา้มาใชบ้ริการเพิ่มมากยิ่งขึน้  

/4 การใหเ้ช่าพืน้ทีส่่วนพืน้ทีเ่ช่ากลบัแก่เจา้ของทรพัย์สนิเดมิ อาท ิพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ทีเ่ช่าทีมี่สญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 
1 ปี) หรือพืน้ทีท่ีด่  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพือ่การประชาสมัพนัธ์และการส่งเสริมการขาย 
โดยสญัญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน และใหส้ิทธิกองทรสัต์ในการเรียกใหคู้่สญัญาต่ออายุสญัญา
ต่อไปอีกจนสิน้สดุระยะเวลาการลงทนุในสทิธิการเช่าของทรสัตใ์นแต่ละโครงการ  

 
2.5.3 สัญญาทีต่อ่อายุและสัญญาทีเ่กิดขึน้ใหม่  

โครงการ 
สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม/่1 

จ านวนสัญญา พืน้ที ่(ตารางเมตร) ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่า 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 42 9,904.02 21.88 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ - - - 

โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่ 8 1,002.50 2.22 

โครงการ โนเบิล โซโล - - - 

รวมทัง้หมด 50 10,905.52 24.10 

หมายเหต ุ /1 ตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2562 (วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัย์สนิครัง้แรก) ถึง วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
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2.5.4 ข้อมูลสัญญาเช่าทีจ่ะครบก าหนดอายุในแตล่ะปี ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562 

สัญญาเช่าทีจ่ะครบก าหนดอายุในแต่ละปี/2 

 

หมายเหต ุ /1 ไม่มีสญัญาเช่าทีจ่ะครบก าหนดอายใุนปี 2566 
 /2 ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 

 
2.5.5 ข้อมูลของเจ้าของทรัพยส์นิเดมิในฐานะผู้เช่าพืน้ทีส่ว่นทีไ่ม่มีผู้เช่าและพืน้ทีส่่วนพืน้ทีเ่ช่ากลับ 

 ส าหรบัพืน้ท่ีในส่วนท่ีไม่มีผูเ้ช่า ในช่วงระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ อดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และ
ดีแลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของอสงัหารมิทรพัย ์ตกลงจะเช่าพืน้ท่ีในส่วนท่ีไม่มีผูเ้ชา่ดงักล่าว โดยสญัญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่
วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน และใหค้  ามั่นว่าจะต่ออายุการเช่าอีก 2 ปี ทั้งนี ้สัญญาเช่าดงักล่าวมีอัตราค่าเช่ารายเดือนตามที่
คู่สญัญาตกลงกัน ซึ่งรวมถึงการช าระค่าน า้ ค่าไฟ ค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกบั
พืน้ท่ีในโครงการส่วนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าวดว้ย 

 ส าหรบัพืน้ท่ีส่วนพืน้ท่ีเช่ากลบั อาทิ พืน้ท่ีเช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ท่ีเช่าที่มีสญัญาเช่าระยะสัน้ (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ที่
ที่ด  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพื่อการประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย ตลาดนดั 
ศูนยอ์าหาร รา้นอาหารและเครื่องดื่ม ที่มีการเปล่ียนแปลงของสัญญาเช่าอย่างรวดเร็ว อุดรพลาซ่า และดีแลนด ์ซึ่งเป็น
เจ้าของอสังหาริมทรัพย ์จะเช่าพืน้ที่ส่วนดังกล่าวกลับไปเพื่อบริหารจัดการต่อ เพื่อให้การบริหารจัดการพืน้ที่เช่าของ
กองทรสัตม์ีความคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากขึน้ อีกทั้งยังช่วยสนับสนุนใหร้ายไดข้องกองทรสัตม์ีความแน่นอนและ
สม ่าเสมอ โดยสญัญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ และใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการเรียกใหคู้่สญัญาตอ่
อายสุญัญาต่อไปอีกจนสิน้สดุระยะเวลาการลงทนุในสิทธิการเช่าของทรสัตใ์นแต่ละโครงการ ทัง้นี ้สญัญาเช่าดงักล่าวมอีตัรา
ค่าเช่ารายเดือนตามที่คู่สญัญาตกลงกนั 
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โครงการ ยดีู ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ โครงการ โนเบิล โซโล AIMCG
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โดยมีรายละเอียดขอ้มลูของผูเ้ช่าทัง้ 3 บรษิัท ดงัต่อไปนี ้

(1) ข้อมูลทั่วไป 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ 72 คอรท์ยารด์ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
ชื่อผูเ้ชา่ บรษิัท อดุรพลาซา่ 

จ ากดั 
บรษิัท เม็มเบอรช์ิป จ ากดั บรษิัท ดี-แลนด ์พรอ็พ

เพอรต์ี ้จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังาน
ใหญ่ 

99/9 ถนนทองใหญ่ 
ต าบลหมากแขง้ อ าเภอ
เมืองอดุรธานี จงัหวดั
อดุรธาน ี

27 อาคารอารเ์อสกรุ๊ป  
ทาวเวอร ์เอ ชัน้ 11  
ถนนประเสรฐิมนกูจิ  
แขวงเสนานิคม เขตจตจุกัร 
กรุงเทพมหานคร 

99/10-14 หมู่ที่ 4  
ถนนเอกชยั ต าบลโคกขาม 
อ าเภอเมอืงสมทุรสาคร 
จงัหวดัสมทุรสาคร 

เลขทะเบียนบรษิัท 0415547000058 0105553140934 0745552003164 
โทรศพัท ์ 042-932-998 02-282-1456 034-119-199 
ทนุจดทะเบียน 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ 390,000,000 บาท 50,000,000 บาท 150,000,000 บาท 

(2) คุณสมบัติและประสบการณ ์

อดุรพลาซ่า 

อุดรพลาซ่า ประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรพัยใ์หเ้ช่าเพื่อการพาณิชย ์เริ่มก่อตัง้โครงการ ยูดี 
ทาวน ์และเปิดด าเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณอ์นัยาวนานกว่า 10 ปี  และเป็นผูช้  านาญในการจดับริหารพืน้ที่เพื่อ
จดัท ากิจกรรมทางการตลาด รา้นคา้ขนาดเล็กที่มีสญัญาเช่าสัน้กว่า 1 ปี โดยดูจากผลประกอบการที่ผ่านมาซึ่ง อุดรพลาซ่า 
บริหารโครงการไดก้ าไรและมีอัตราผลตอบแทนที่ดี ข้อมูลผลการด าเนินงานของแต่ละโครงการ และจากความเข้าใจ
พฤติกรรมผูบ้รโิภคในพืน้ที่จงัหวดัอุดรธานีเป็นอย่างดี รวมถึงการบริหารโครงการใหม้ีความเคล่ือนไหวอย่างสม ่าเสมอ จึงท า
ให้ผู้จัดการกองทรัสตเ์ชื่อมั่นว่า การที่ให้ อุดรพลาซ่า เช่ากลับพืน้ที่ดังกล่าว จะท าให้ผู้จัดการกองทรัสตส์ามารถบริหาร
ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ   

เม็มเบอรช์ิป 

เม็มเบอรช์ิป มีผูถื้อหุน้เป็นกลุ่มธุรกิจของตระกลูเชษฐโชติศกัดิ์ มีประสบการเป็นท่ียอมรบัของธุรกิจบนัเทิง จึง
มีความเข้าใจความตอ้งการตลาดและลูกคา้กลุ่มเป้าหมายของ 72 คอรท์ยารด์ เป็นอย่างดี รวมทั้งมีความเข้าใจในการ
ปรบัเปล่ียนรูปแบบโครงการใหท้ันสมัยและทันต่อการเปล่ียนแปลงของธุรกิจในอนาคต นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัต์ ได้
พิจารณาถึงความสามารถในการบริหารโครงการของ เม็มเบอรช์ิป ในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ที่ผ่านมาซึ่งสามารถจดัใหม้ี
รา้นอาหารที่ทันสมัยเช่าพืน้ที่ของโครงการ และบริหารงานไดผ้ลตอบแทนที่ดี ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต ์จึงเชื่อมั่นว่า          
เม็มเบอรช์ิปเป็นผูเ้ช่ากลับทรพัยสิ์น จะสามารถจดัหารา้นอาหารในเครือของเม็มเบอรช์ิปมาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว ท าใหโ้ครงการ 
72 คอรท์ยารด์ ไดร้บัผลตอบแทนที่ดีได ้  
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ดีแลนด ์ 

ดีแลนด ์เป็นผูเ้ชี่ยวชาญในธรุกิจพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่สามารถบรหิารโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน ่ให้
ประสบความส าเร็จและเป็นที่รูจ้กัอย่างแพร่หลาย จากแนวคิดที่ผสมผสานระหว่างคอมมนูิตีม้อลลแ์ละจุดที่พกัระหว่างการ
เดินทาง (Rest Area) ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสตจ์ึงเชื่อมั่นว่า ดีแลนด ์จะเป็นผู้เช่าพืน้ที่โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ที่สามารถ
ด าเนินการใหพ้ืน้ท่ีเช่ากลบัมีรา้นคา้ที่เช่าพืน้ท่ีขนาดเล็ก หรือการด าเนินกิจการรมทางการตลาด ซึ่งก่อใหเ้กิดผลประโยชนต์่อ
โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ โดยหากพิจารณาจากผลประกอบการที่ผ่านมาซึ่ง ดีแลนด์ บริหารโครงการได้ก าไรและมีอัตรา
ผลตอบแทนที่ดี จึงท าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ชื่อมั่นว่า จากประสบการณก์ารพฒันาและบริหารจดัการโครงการดงักล่าวมา
เป็นเวลานาน ท าใหด้ีแลนด ์มีความเขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดเ้ป็นอย่างดี และสามารถบริหาร
พืน้ท่ีเช่ากลบัไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

 (3) ผลกระทบในกรณีทีต่้องมีการเปลี่ยนผู้เช่า 

กรณีที่ อุดรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์ซึ่งจะเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ ส่วนที่ไม่มีผูเ้ช่าและพืน้ที่ส่วนพืน้ที่เช่ากลบั 
(แลว้แต่กรณี) ไม่ต่ออายสุญัญา หรือมีการบอกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา กองทรสัตอ์าจ
ตอ้งใชเ้วลาในการหาบคุคลอื่น เพื่อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าพืน้ท่ีดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

เพื่อลดความเส่ียงนี ้กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเช่าพืน้ท่ีกบัอดุรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์โดยมีเงื่อนไข
ว่าหากต่อมามีเหตุการณท์ าใหก้องทรสัตต์อ้งเปล่ียนผูเ้ช่าดงักล่าวนัน้ ในกรณีของโครงการ ยูดีทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต้     
ชิโน่ กองทรสัตส์ามารถด าเนินการใหผู้เ้ช่าทรพัยสิ์นจ่ายค่าปรบัในส่วนที่แตกต่างกัน ซึ่งจะท าใหก้องทรสัตไ์ดร้บักา รชดเชย
ความเสียหายที่เกิดเหตุการเปล่ียนผู้เช่าทั้ง 2 โครงการได ้ทั้งนี ้ในกรณีโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะ
ด าเนินการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมีผูถื้อหุน้กลุ่มเดียวกบัผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ติดตามถึง
สาเหตทุี่ตอ้งมีการเปล่ียนผูเ้ช่าและด าเนินการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ใหไ้ดต้ามระยะเวลาที่เหมาะสม 
ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์มั่นใจว่าจะสามารถดูแลบริหารและจดัการประสานงานกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หจ้ดัหาผูเ้ช่า
อสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่ที่เหมาะสมไดภ้ายในระยะเวลาอนัสัน้ 

ในกรณีที่ อุดรพลาซ่า และ /หรือ เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์ไม่ได้เป็นผู้เช่าอีกต่อไป  ผู้จัดการกองทรัสตม์ี
กระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่ารายใหม่ โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

(4) ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญา 

ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า ผูเ้ช่ามีความสามารถเพียงพอท่ีจะปฏิบตัิตามสญัญาเช่า อา้งอิงจากผลประกอบการ
ในอดีต และความสามารถในการหารายไดใ้นอนาคตของผูเ้ช่า อีกทัง้การเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวยงัเป็นการประกอบธุรกิจปกติของ
ผูเ้ช่า และนอกจากนีก้ารเช่าพืน้ที่ดงักล่าวยงัช่วยในการบริหารจดัการ การประสานงาน และการด าเนินงานของกองทรัสต์
และผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หร้าบรื่นอีกดว้ย 

(5) มาตรการด าเนินการหากผู้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได้ 

หากผูเ้ช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาเช่าได ้ผูเ้ช่าตอ้งปฏิบัติใหถู้กตอ้งตามสัญญาภายใน 60 วันนับจาก
วนัที่ผูเ้ช่าไดร้บัแจง้หรือทราบถึงเหตุแห่งการผิดสญัญานัน้หรือภายในระยะเวลาใด ๆ ที่คู่สญัญาไดต้กลงกัน เ วน้แต่เป็นเหตุ
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สุดวิสัย อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนัดการช าระค่าเช่า และ/หรือเงินคา้งช าระอย่างใด ๆ ที่ผูเ้ช่ามีหนา้ที่ตอ้งช าระใหแ้ก่
กองทรสัต ์ตามที่ก าหนดในสญัญาเชา่ ใหถื้อว่ากองทรสัตส์ามารถใชสิ้ทธิเลิกสญัญาฉบบันีท้นัที ทัง้นี ้เวน้แต่ไดก้ าหนดไวเ้ป็น
อย่างอื่น 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าด าเนินการช าระค่าเช่าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญา
เช่า โดยจะมีการสอบถามและติดตามการช าระค่าเช่ากันล่วงหนา้อย่างนอ้ย 15 วนั ก่อนครบก าหนดช าระค่าเช่าตามสญัญา
เช่าเพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดการช าระค่าเช่าล่าชา้ หรือผิดสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากเกิดเหตสุดุวิสยัใด ๆ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกให้
มีการประชุมหารือกันก่อนถึงก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่าดงักล่าว อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่สามารถช าระค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะรายงานต่อกรรมการผูจ้ดัการและคณะกรรมการของบริษัทฯ ใหท้ราบโดยเร็ว และแจง้
ต่อทรสัตีเพื่อพิจารณาเหตใุนการเลิกสญัญาเช่าและด าเนินการตามกฎหมายต่อไป 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนัดการช าระค่าเช่า ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สุดในการ
เจรจาตกลงกับผูเ้ช่าเพื่อช่วยหาวิธีใหผู้เ้ช่าช าระค่าเช่าตามที่ตกลงกันในสญัญาโดยเร็วที่สดุและลดความเสียหายที่อาจจะ
เกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 
2.5.6 ข้อมูลเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผู้จัดการกองทรัสตแ์ต่งตั้งบุคคลภายนอกเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อด าเนินการบริหารจัดการและจัดหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในโครงการต่าง ๆ ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

(1) ข้อมูลทั่วไป 

• โครงการ ยูดี ทาวน ์

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท อดุรพลาซา่ จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 99/9 ถนนทองใหญ่ ต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 
เลขทะเบียนบรษิัท 0415547000058 

โทรศพัท ์ 042 932 998 

ทนุจดทะเบียน 390,000,000 บาท 

ทนุช าระแลว้ 390,000,000 บาท 

• โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

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

แขวงเสนานิคม เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบรษิัท 0105554038670 
โทรศพัท ์ 02 938 5350 
ทนุจดทะเบียน 300,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ 300,000,000 บาท 
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• โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

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

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

• โครงการ โนเบิล โซโล 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจติ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 

กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบรษิัท 0107538000312 
โทรศพัท ์ 02 251 9955 
ทนุจดทะเบียน 1,369,413,525 บาท 
ทนุช าระแลว้ 1,369,413,525 บาท 

(2) ประสบการณข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละคณะผู้บริหาร 

อดุรพลาซ่า 

อดุรพลาซ่า ประกอบธุรกิจพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่าเพื่อการพาณิชย ์เริ่มก่อตัง้โครงการ ยดูี ทาวน ์
และเปิดด าเนินการในปี 2552 จึงมีประสบการณอ์นัยาวนานกว่า 10 ปี ในการบริหารโครงการ ยูดี ทาวน ์ใหเ้ป็นที่รูจ้กัและ
ประสบความส าเรจ็เป็นอย่างมาก รวมถึงการบรหิารโครงการใหเ้ป็นศนูยก์ลางของจงัหวดัอดุรธานี จากความเขา้ใจพฤติกรรม
ผูบ้ริโภคในพืน้ที่จงัหวดัอุดรธานีเป้นอย่างดี รวมถึงการบริหารโครงการใหม้ีความเคล่ือนไหวอย่างสม ่าเสมอ ซึ่งเป็นปัจจยั
หลกัในการประกอบธุรกิจคอมมนูิตีม้อลล ์เช่น การจดักิจกรรมประสมัพนัธ ์การจดักิจกรรมตามเทศกาลต่าง  ๆ และการจดั
กิจกรรมส่งเสรมิการท่องเที่ยวของจงัหวดั เป็นตน้   

เชษฐโชต ิ

เชษฐโชติ เป็นกลุ่มประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพื่อการพาณิชย์ เริ่มพัฒนา
อสงัหาริมทรพัยโ์ครงการแรก คือ โครงการ พรีโม่ เพียซซ่า ไลฟ์สไตล ์คอมมนูิตีม้อลล ์ตัง้อยู่บริเวณเขาใหญ่ อ าเภอปากช่อง 
จงัหวดันครราชสีมา เริ่มเปิดด าเนินการในปี 2556 และไดม้ีการพฒันาโครงการ พรีโม่ พอสโต ้อาคารส านกังานและพืน้ท่ีให้
เช่าเพื่อการพาณิชย ์ตัง้อยู่ที่บรเิวณ ถนนประดิษฐ์มนธูรรม จงัหวดักรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่ในระหว่างการก่อสรา้งและคาดว่า
จะเปิดด าเนินการในปี 2563 ในล าดบัต่อมา จึงเป็นบริษัทที่มีประสบการณก์ารพฒันาและบริหารอสงัหาริมทรพัย์ประเภท
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ดงักล่าว อีกทัง้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ยงัเป็นโครงการท่ีพฒันาโดยบรษิัทในเครือ จึงมีความรูแ้ละความเขา้ใจในทรพัยสิ์นที่
จะบรหิารเป็นอย่างดี   

ดีแลนด ์ 

ดีแลนดป์ระกอบธุรกิจพฒันาและบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ช่าเพื่อการพาณิชย ์เริ่มก่อตัง้โครงการ พอรโ์ต ชิโน่ 
และด าเนินการจดัการโครงการจนประสบความส าเร็จและเป็นที่รูจ้กัอย่างแพร่หลายจากแนวคิดที่ผสมผสานระหว่างคอมมู
นิตีม้อลลแ์ละจุดที่พกัระหว่างการเดินทาง (Rest Area) ซึ่งนอกจากจะตอบสนองอุปสงคข์องผูบ้ริโภคการบริโภคในบริเวณ
ใกลเ้คียงแลว้ ยงัสามารถใหบ้ริการกบัผูบ้ริโภคจากบริเวณอื่นไดอ้ีกดว้ย ต่อมาภายใตแ้นวคิดนี ้ไดม้ีการพฒันาโครงการพอร์
โต โก ตัง้อยู่บนถนนทางหลวงสายเอเชีย อ าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุยา รวมถึงโครงการอื่น  ๆ ที่อยู่ในแผนการ
พัฒนาของบริษัท จากประสบการณก์ารพัฒนาและบริหารจัดการโครงการดังกล่าวมาเป็นเวลานาน ท าใหบ้ริษัทมีความ
เขา้ใจในพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้รโิภคไดเ้ป็นอย่างดี 

โนเบิล  

โนเบิลเป็นหนึ่งในผูน้  าตลาดพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่มีความเชี่ยวชาญและประสบการณส์งู ใน
การพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัระดบัพรีเมี่ยมทัง้แนวราบและที่อยู่อาศยัประเภทตึกสงู หรือ คอนโดมิเนียม จากความส าเรจ็
อย่างต่อเนื่องเกือบ 3 ทศวรรษ ในการพัฒนาโครงการใหม่ๆ ออกสู่ตลาดมากมาย ซึ่งลว้นแลว้แต่เป็นโครงการที่ประสบ
ความส าเร็จ เนื่องจากโนเบิลมีความเขา้ใจในความตอ้งการที่หลาหลายของผูบ้ริโภค จึงมุ่งเนน้การน าเสนอนวตัรกรรมใหม่ๆ 
ในการพฒันาที่อยู่อาศยัที่ดีที่สดุ ทัง้นี ้โนเบิลจะขยายโอกาสทางธุรกิจไปยงัตลาดต่างประเทศอย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะช่วยเสรมิ
ความเป็นผูน้  าการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องโนเบิลยิ่งขึน้ 

 (3) ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์

อดุรพลาซ่า 

-ไม่มี- 

เชษฐโชติ 

-ไม่มี- 

ดีแลนด ์

-ไม่มี- 

โนเบิล 

-ไม่มี- 

อย่างไรก็ตาม ผู้จัดการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักถึงความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ดังกล่าว และได้
ก าหนดหลกัเกณฑก์ารเลือกลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงแนวทางการก ากบัดแูลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเป็นการป้องกนัปัญหาดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้แลว้ โดยไดร้ะบรุายละเอียดไวใ้นขอ้ (5) “กลไกหรือมาตรการ
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ทีใ่ชใ้นการก ากบัดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์เพือ่ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์และ
กองทรสัต”์ ภายใตห้วัขอ้เดียวกนันี ้

(4) อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ
อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

อดุรพลาซ่า 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์มีอสังหาริมทรพัยท์ี่อยู่ภายใตก้ารบริหารในบริเวณใกลเ้คียง คือ มณฑาทิพย ์ฮอลล ์

(Montatip Hall) มีพืน้ท่ีโดยประมาณ 24,000 ตารางเมตร ซึ่งประกอบธุรกิจศนูยป์ระชมุ ศนูยก์ารจดังานนิทรรศการ และงาน
กิจกรรมต่าง ๆ แต่ไม่มีลกัษณะที่อาจแข่งขนัธุรกิจกบักองทรสัต ์เนื่องจากเป็นธุรกิจที่มีลกัษณะแตกต่างกนัและมีกลุ่มลกูคา้
แตกต่างกนั อีกทัง้ ไดม้ีการลงนามในสญัญาตกลงกระท าการ ส าหรบัโครงการ ยดูี ทาวน ์ในเรื่องการไม่ประกอบธุรกิจแข่งขนั
กบักองทรสัต ์

เชษฐโชติ 
-ไม่มี- 

ดีแลนด ์
-ไม่มี- 

โนเบิล 
-ไม่มี- 

(5) กลไกหรือมาตรการที่ใช้ในการก ากับดูแลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เพื่อป้องกันความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนร์ะหว่างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยแ์ละกองทรัสต ์

เพื่อเป็นการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์บริษัทฯ จึงได้
ก าหนดหลกัเกณฑใ์นการก ากับดูแลการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยมีการก าหนดไวใ้นสญัญา
แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยว์่า ตลอดระยะเวลาที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์อง
กองทรัสต ์ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงต่อกองทรัสตว์่า กรณีที่มีผู้สนใจเช่าพืน้ที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะน าเสนอ
ทรพัยสิ์นที่ว่างทัง้หมดต่อลกูคา้โดยพิจารณาตามความตอ้งการและประโยชนใ์นการด าเนินงานของลกูคา้เป็นหลกั และจะ
ด าเนินการให้ลูกคา้เป็นผู้พิจารณาตัดสินใจในการเลือกเช่าพืน้ที่ดว้ยตนเอง โดยในการน าเสนอต่อลูกคา้แต่ละครัง้นั้น 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะไม่ท าการชีน้  าหรือแบ่งแยกว่าทรัพยสิ์นให้เช่าเป็นทรัพยสิ์นของกองทรัสตห์รือทรัพยสิ์นของ
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้จะด าเนินการใหม้ีการก าหนดค่าเช่าส าหรบัพืน้ที่เช่าที่สามารถเทียบเคียงกันได ้ทัง้ในดา้น
ขนาด ท าเล และรูปแบบของคลงัสินคา้ เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใสในการด าเนินงาน และเพื่อใหล้กูคา้มีขอ้มลูที่เพียงพอในการ
ตดัสินใจเช่า  

นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตอ้งจัดท ารายงานผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อ
เสนอต่อผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่สญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยก์ าหนด หรือตามที่ไดก้ าหนดรว่มกนั 
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นอกจากนี ้เพื่อเป็นการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์ใน
กรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์จะมีการด าเนินการตามกฎหมาย
หลกัทรพัย ์ดงันี ้ 

(ก) เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทั่วไปของกองทรสัตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีดงัต่อไปนี ้ 
• ในการท าธุรกรรม จะมีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง

และเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
• ธุรกรรมที่กองทรัสต์จะท ากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะต้องเป็นธุรกรรมที่ใช้ราคาที่มีความ

สมเหตสุมผลและเป็นธรรม 
• บคุคลที่มีส่วนไดเ้สียกบัการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะตอ้งไม่เขา้มามีส่วนรว่มในการ

พิจารณาและตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 
• การคิดค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการเขา้ท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ตอ้ง

ใชร้าคาและอตัราที่เป็นธรรมและมีความสมเหตสุมผล 
(ข) การอนุมัติการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์อ้งผ่านการด าเนินการตาม

ขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้
• ไดร้ับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรัสตแ์ละกฎหมายที่

เก่ียวขอ้ง 
• ในกรณีที่ เป็นธุรกรรมที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ต้องได้รับอนุมัติจาก

คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ค) นโยบายการท ารายการกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

• การท าธุรกรรมประเภทต่าง ๆ ระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์จะตอ้งกระท าภายใต้
เงื่อนไขที่มีความเป็นธรรมและมีความเหมาะสมและเป็นไปตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์

• นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัธุรกรรมที่ท  ากบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ต่อส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์รวมทัง้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินของกองทรสัตท์ี่ไดร้บัการตรวจสอบโดย
ผูส้อบบญัชีและในรายงานประจ าปีของกองทรสัตด์ว้ย  
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2.6 การกู้ยืมเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตไ์ดกู้ย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งจ านวน 210.00 ลา้นบาท 
เพื่อใชส้นบัสนนุการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยมีขอ้ก าหนดและเงื่อนไขที่ส  าคญั ดงัต่อไปนี ้

วตัถปุระสงคใ์นการกู ้ เพื่อใชส้ าหรบัการลงทนุในทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์
อตัราดอกเบีย้ อัตราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) ปรบัลบดว้ยอัตราตามที่ระบุในสญัญา

เงินกู ้โดยอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) คือ อตัราดอกเบีย้ส าหรบัเงินกู้
ของลกูคา้รายใหญ่ชัน้ดี  

การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
ระยะเวลาเงินกู ้ มีระยะเวลาเงินกูป้ระมาณ 9 ปี 
การช าระเงินตน้ ทยอยช าระคืนเป็นรายไตรมาส โดยเริ่มช าระคืนครัง้แรกในไตรมาส 3 ปี 2563  
หลกัประกนัการกูย้ืม 1) จ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุบางส่วน 

2) การโอนสิทธิรบัเงินภายใตส้ญัญาเช่าแบบมีเงื่อนไขของผูเ้ช่าพืน้ที่ที่มีระยะเวลา
ของสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะที่เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีเป็นหลกัประกนั) 

3) การโอนสิทธิตามสญัญาประกนัภยัแบบมีเงื่อนไข และสลกัหลงัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บั
ผลประโยชน์และผู้เอาประกันภัยร่วม (เฉพาะที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินที่ เป็น
หลกัประกนั) 

ขอ้ปฏิบตัิทางการเงิน 1) ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม 
(Interest Bearing Debt to Total Asset Value) ใหไ้ม่เกินรอ้ยละ 20  

2) ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อมลูค่าทรพัยสิ์นที่เป็น
หลักประกัน (Interest Bearing Debt to Total Collateral Asset Value) ให้ไม่
เกินรอ้ยละ 30 

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

ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีอตัราส่วนการกูย้ืมเงิน เท่ากบัรอ้ยละ 6.30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม 
และสามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขทางการเงินและขอ้ปฏิบตัิอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัสญัญาเงินกูไ้ดอ้ย่างครบถว้น 
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3.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจัดหาผลประโยชนข์องอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

 
3.1 ภาพรวมสภาวะเศรษฐกิจ 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทย 9 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2562 ยงัคงมีการเติบโต โดยผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP: 
Gross Domestic Product) ขยายตัวรอ้ยละ 2.5 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากการขยายตัว
ต่อเนื่องของการบริโภคภาคเอกชนที่ขยายตัวรอ้ยละ 4.5 และการใชจ้่ายของรฐับาลที่ขยายตัวรอ้ยละ 2.1 อันเป็นผลจาก
อตัราดอกเบีย้ อตัราเงินเฟ้อและอตัราการว่างงานท่ียงัอยู่ในระดบัต ่า และมาตรการดแูลผูม้ีรายไดน้อ้ยของรฐับาล  นอกจากนี ้
การลงทนุรวมยงัมีการขยายตวัต่อเนื่องที่รอ้ยละ 2.6 โดยการลงทนุภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 3.0 และการลงทนุภาครฐับาล
ขยายตวัรอ้ยละ 1.7 ตามการขยายตัวเร่งขึน้ของการลงทนุในเครื่องมือเครื่องจกัรและอตัราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่าย
ลงทุนของรฐับาลและรฐัวิสาหกิจ   ในขณะที่การผลิตภาคอุตสาหกรรมมีการปรบัตวัลดลง สอดคลอ้งกับการลดลงของการ
ส่งออกที่ไดร้บัผลกระทบจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจโลกและมาตรการกีดกันทางการคา้ ทั้งนี ้ ส านกังานคณะกรรมการ
พฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติไดค้าดการณว์่า ภาพรวมเศรษฐกิจไทยทัง้ปี พ.ศ. 2562 จะขยายตวัรอ้ยละ 2.6      

 ส าหรบัทิศทางเศรษฐกิจไทยในปี พ.ศ. 2563 ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติได้
คาดการณว์่าเศรษฐกิจไทยยงัมีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้จากปี 2562 อยู่ในช่วงรอ้ยละ 2.6 - 3.7 ตามแนวโนม้การขยายตวัที่อยู่
ในเกณฑด์ีอย่างต่อเนื่องของอปุสงคภ์ายในประเทศที่ยงัมีปัจจยัพืน้ฐานอยู่ในเกณฑด์ี ทัง้ในดา้นการใชจ้่ายภาคครวัเรือนที่มี
ปัจจยัสนบัสนุนจากอตัราดอกเบีย้และอตัราเงินเฟ้อที่อยู่ในระดับต ่า  การลงทุนภาคเอกชนที่มีปัจจยัสนบัสนุนเพิ่มเติมจาก
การยา้ยฐานการผลิตระหว่างประเทศ และการลงทนุภาครฐัที่มีแนวโนม้เร่งตวัขึน้ตามการเบิกจ่ายภายใตโ้ครงการโครงสรา้ง
พืน้ฐานส าคญัที่มีก าหนดแลว้เสร็จและเปิดใหบ้ริการในช่วงปี 2563 – 2564 และการเพิ่มขึน้ของกรอบงบประมาณรายจ่าย
ลงทุน  รวมไปถึงการปรบัตวัดีขึน้ของทิศทางการคา้และการลงทุนระหว่างประเทศต่อมาตรการกีดกันทางการคา้ และแรง
ขบัเคล่ือนจากภาคการท่องเที่ยวที่มีการขยายตวัเรง่ขึน้ต่อเนื่องของจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติ 
 
3.2 ภาพรวมสภาวะการแข่งขัน 

3.2.1 ภาพรวมธุรกิจค้าปลีก  

 จากรายงานการศึกษาตลาดพืน้ที่คา้ปลีกโดย บริษัท คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล (ประเทศไทย) จ ากัด ณ         
ไตรมาสที่ 3 ของปี พ.ศ. 2562 มีพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพมหานครและพืน้ที่โดยรอบทัง้หมดประมาณ 8,715,466 ตารางเมตร  
โดยศูนย์การค้า (Shopping Mall) มีสัดส่วนสูงที่สุดที่ ร ้อยละ  60 ของภาพรวมตลาดทั้งหมด ส่วนคอมมูนิตี ้มอลล์ 
(Community Mall) มีสดัส่วนมากเป็นอนัดบัท่ี 2 อยู่ที่รอ้ยละ 16 ของภาพรวมตลาดทัง้หมด ดว้ยขนาดของโครงการท่ีไม่ใหญ่
มาก และการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่ตอ้งการความสะดวกและคล่องตวั จึงนิยมจบัจ่ายสินคา้บริเวณใกลท้ี่พกั
อาศยัมากขึน้ ท าใหภ้าพรวมตลาดคอมมนูิตีม้อลลม์ีการขยายตวัมากในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา โดยส่วนมากจะเป็นโครงการที่
ตัง้อยู่ใกลก้บัย่านท่ีพกัอาศยัหรือแหล่งชุมชนที่ผูบ้ริโภคสามารถเดินทางไดส้ะดวก ส าหรบัไฮเปอรม์ารเ์ก็ต (Hypermarket) มี
สดัส่วนรอ้ยละ 10 ของภาพรวมตลาดทัง้หมด ดว้ยลกัษณะของโครงการที่ตอ้งใชพ้ืน้ที่มากท าใหโ้ครงการส่วนใหญ่จะตัง้อยู่
บริเวณกรุงเทพฯ รอบนอก เช่น จงัหวดันนทบุรี จงัหวดัปทุมธานี และจงัหวดัสมทุรปราการ ในขณะที่สดัส่วนพืน้ที่สเปเชี่ยลตี ้
สโตร์ หรือพื ้นที่ค้าปลีกสินค้าเฉพาะอย่าง  (Specialty Store) ห้างสรรพสินค้า (Department Store) และพื ้นที่ค้าปลีก
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สนบัสนนุ (Supporting Retail) ซึ่งเป็นพืน้ท่ีคา้ปลีกที่อยู่กบัอาคารส านกังาน มีสดัส่วนใกลเ้คียงกนัท่ีรอ้ยละ 6 รอ้ยละ 4 และ
รอ้ยละ 3 ของภาพรวมตลาดทัง้หมดตามล าดบั   

สัดส่วนพืน้ทีค่้าปลกี (Retail) แยกตามประเภท ณ ไตรมาสที ่3 ของปี พ.ศ. 2562 

 

ทีม่า: บริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล (ประเทศไทย) จ ากดั  

อปุทาน 

 ณ ไตรมาสที่ 3 ของปี พ.ศ. 2562 มีพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพมหานครและพืน้ที่โดยรอบทัง้หมดประมาณ 8,715,466 
ตารางเมตร เพิ่มขึน้ 103,500 ตารางเมตร หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.2 จากไตรมาสก่อนหนา้ โดยมีโครงการใหม่ที่สรา้งเสร็จ
ภายในไตรมาสที่ 3 ไดแ้ก่ โครงการสามย่าน มิตรทาวน ์ซึ่งตัง้อยู่บนพืน้ท่ีใจกลางเมือง และอีก 3 โครงการที่ตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่
กรุงเทพฯ รอบนอก  และคาดว่าในช่วงไตรมาสสุดท้ายของปีจะมีพืน้ที่คา้ปลีกใหม่ (New Supply) เพิ่มขึน้อีกประมาณ 
50,000 ตารางเมตร จากการขยายโครงการของผูป้ระกอบการที่ยังคงเดินหนา้พัฒนาแหล่งช็อปป้ิงใหม่นอกใจกลางเมือง
กรุงเทพฯ ซึ่งเป็นพืน้ท่ีอยู่อาศยัที่มีการขยายตวัอย่างต่อเนื่อง  

อปุสงค ์

ภาพรวมความตอ้งการพืน้ท่ีใหเ้ช่า ณ ไตรมาสที่ 3 ของปี พ.ศ. 2562 ยงัคงทรงตวั มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีอยู่ที่รอ้ยละ 97   
โดยโครงการท่ีตัง้อยู่ในท าเลที่ดี ใกลแ้หล่งที่มีความหลากหลายของผูพ้กัอาศยั เดินทางสะดวก สามารถเขา้ถึงโครงการไดง้า่ย 
และเป็นโครงการท่ีมีแนวคิดในการสรา้งประสบการณแ์ละไลฟ์สไตลใ์หม่ๆ ใหก้บัผูบ้รโิภค มีปรมิาณความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีใน
บริเวณดงักล่าวอยู่ในระดบัสงูจากผูเ้ช่าที่เป็นผูป้ระกอบการรา้นคา้และผูจ้  าหน่ายสินคา้แบรนดต์่างชาติ ส่งผลใหอ้ตัราการ
เช่าพื ้นที่ของศูนย์การค้าเปิดใหม่ในไตรมาสที่ 3 ของปี พ.ศ. 2562 มีอัตราการเช่าพืน้ที่ถึงร ้อยละ  100 ซึ่งเป็นผลอัน
เนื่องมาจากท าเลที่ตัง้ที่ดีและการพฒันารูปแบบของโครงการใหม้ีความน่าสนใจแตกต่างจากโครงการอื่นๆ โดยรอบ  
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3.2.2 แนวโน้มธุรกิจค้าปลีก 

ในปี พ.ศ. 2563 ธุรกิจคา้ปลีกคาดว่ายงัคงมีแนวโนม้เติบโตประมาณรอ้ยละ 2.7-3.0 ตามการขยายตวัของเศรษฐกิจ
ในภาพรวมและการบริโภคในประเทศที่เติบโตต่อเนื่อง การเติบโตของนกัท่องเที่ยวต่างชาติ และการเติบโตของเมืองรองหรือ
เมืองชายแดนที่เชื่อมต่อกับประเทศเพื่อนบา้น ส าหรบัภาพรวมธุรกิจคา้ปลีกในระยะยาวคาดว่าจะไดร้บัแรงสนบัสนุนจาก
นโยบายและการใชจ้่ายของภาครฐัที่มุ่งเนน้การขบัเคล่ือนการขยายตวัทางเศรษฐกิจดว้ยการลงทนุโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นการ
คมนาคมขนส่ง และการพัฒนาโครงการระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคะวันออก (EEC) ที่จะช่วยดึงดูดใหผู้ป้ระกอบการราย
ใหญ่และนักลงทุนต่างประเทศเขา้มาลงทุนในประเทศไทยมากขึน้และส่งผลใหเ้กิดการลงทุนในธุรกิจที่เก่ียวเนื่อง ซึ่งจะ
กระตุน้ใหเ้กิดการจา้งงานในหลายพืน้ที่ของประเทศ เพิ่มก าลงัซือ้ของผูบ้ริโภค และช่วยสนบัสนุนใหเ้กิดการจบัจ่ายใชส้อย 
ในวงกวา้ง    

การเติบโตอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวจะช่วยเพิ่มโอกาสทางธุรกิจภาคคา้ปลีกโดยเฉพาะเมืองท่องเที่ยว หวั
เมืองหลกั เมืองใกลห้วัเมืองหลกั และตามแนวชายแดนในทกุภาคของประเทศ   ในขณะที่ความพรอ้มของโครงสรา้งพืน้ฐาน
ตามแผนงานต่างๆ ของภาครฐัที่กระจายไปสู่กรุงเทพฯ รอบนอกและต่างจงัหวดั ท าใหส้ังคมเมืองขยายตัวออกไปมากขึน้ 
ส่งผลใหเ้กิดการขยายตวัของธุรกิจคา้ปลีกตามมา โดยกระตุน้ใหผู้ป้ระกอบการขยายสาขาต่อเนื่องเพื่อครอบคลมุกลุ่มลกูคา้
ทัง้ในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั   นอกจากนี ้มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐั เช่น มาตรการดแูลทางดา้นรายได ้รวมถึง
การตรงึราคาสินคา้และค่าครองชีพต่างๆ เพื่อช่วยเหลือผูบ้ริโภค อาจเป็นอีกหนึ่งแนวทางที่จะช่วยสนบัสนุนการเติบโตของ
ธุรกิจคา้ปลีกได ้ 

 อย่างไรก็ดี การเปล่ียนแปลงของเทคโนโลยีและพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่เปล่ียนไปอย่างรวดเร็ว ท าใหผู้ป้ระกอบการ
ธุรกิจคา้ปลีกมีแนวโนม้เร่งปรบัตวัเพื่อเพิ่มความสามารถในการแข่งขนั ไม่ว่าจะเป็นการน ารา้นอาหารชัน้น า รา้นคา้แบรนด์
ใหม่ๆ และธุรกิจบริการที่หลากหลายเขา้มาในโครงการมากขึน้ รวมถึงการพฒันาปรบัปรุงพืน้ที่ใหท้นัสมยั เพื่อเติมเต็มไลฟ์
สไตลข์องคนรุน่ใหม่ และตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูบ้รโิภคในรูปแบบใหม่ๆ มากขึน้  ในขณะท่ีรา้นคา้ปลีกมีแนวโนม้ขยาย
รา้นคา้ใหม้ีขนาดเล็กลงและแตกต่างกันตามพืน้ที่ เพื่อใหจ้ านวนสาขาครอบคลุมและเขา้ถึงผูบ้ริโภคทั้งในกรุงเทพฯ และ
ต่างจงัหวดั   
 

4.  ปัจจัยความเสี่ยง 

 
ในการระบปัุจจยัที่อาจท าใหเ้กิดความเส่ียงต่อการด าเนินงานของ ฐานะทางการเงิน และความด ารงอยู่ของกองทรสัต์

นั้น บริษัทฯ ไดด้  าเนินการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของทรัพยสิ์นที่เข้าลงทุนครัง้แรก โดยการตรวจสอบข้อมูลต่าง ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง รายงานของบริษัทผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น และรายงานทางวิศวกรรมของทรพัยสิ์น นอกจากนี ้ยงัมีการพิจารณา
ถึงปัจจยัแวดลอ้มต่าง ๆ อาทิเช่น การคาดการณเ์ก่ียวกับผลประกอบการ การเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง รวมถึง
นโยบายของรฐัต่าง ๆ ซึ่งเป็นความเห็นของบริษัทฯ ณ ขณะที่กองทรสัตม์ีการลงทุนในทรพัยสิ์นเป็นครัง้แรก โดยไดม้ีการ
เปิดเผยไวใ้นหนงัสือชีช้วนเสนอขายหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึ่งมีผลใชบ้งัคบันบัตัง้แต่วนัท่ี 24 มิถนุายน พ.ศ. 2562  

ส าหรบัการบริหารจัดการกองทรสัตใ์นรอบปี พ.ศ 2562 บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีความเห็นว่า มีปัจจยั
ความเส่ียงที่อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญักบักองทรสัต ์ซึ่งผูล้งทนุควรพิจารณา ดงัต่อไปนี ้ 
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4.1  ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

4.1.1 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยใ์นการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

การบริหารจัดการกองทรัสต์ให้มีประสิทธิภาพและประสบความส าเร็จตามเป้าหมายย่อมต้องอาศัยความรู้
ความสามารถ ประสบการณ ์และความช านาญของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส าคญั 

ส าหรบัการบรหิารจดัการกองทรสัตโ์ดยภาพรวม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้  าหนดนโยบายและกลยทุธใ์นการบรหิาร
จัดการกองทรสัต ์และในการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้น
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ โดยจะมอบหมายนโยบายใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์นการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต์
เขา้ลงทนุครัง้แรกตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท ากับผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละ
ราย ทั้งนี ้ ส าหรับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก ผู้จัดการกองทรัสต์ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยไ์ดว้่าจา้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(บุคคลภายนอก) จ านวน 3 ราย ไดแ้ก่ (1) อุดรพลาซ่า เป็นผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ ยดูี ทาวน ์ (2) เชษฐโชติ เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ 72 คอรท์ยารด์ และ (3) ดีแลนดเ์ป็น
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ เพื่อใหท้ าหนา้ที่บรหิารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกตาม
ธุรกิจปกติ  ดงันัน้ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ไดร้บัมอบหมายภายใตก้ารควบคุมดูแลของผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงส่วนที่เก่ียวกับทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ไดแ้ก่ การหาผู้ เช่าพืน้ที่รายใหม่หรือการต่อ
อายุสัญญาเช่าพืน้ที่และสญัญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการปัจจุบนั การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ และส่งเสริมการ
ขาย การจดัใหม้ีการบ ารุงรกัษาหรือพฒันาทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะแก่การ
จัดหาผลประโยชน ์ ทั้งนี ้หากผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่สามารถจดัการตามกลยุทธ์ไดอ้ย่างเหมาะสมตามนโยบายของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือหากมีการเปล่ียนแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์รือบคุลากรส าคญัของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อาจ
ส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของทรพัยสิ์นหลกั และ/หรือ รายไดค้่าเช่าที่กองทรสัตค์วรจะไดร้บั ซึ่งส่งผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้ับผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนด
ช าระของกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี บรษิัทฯ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้โดยบรษิัทฯ จะจดัใหม้ีการ
พิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ตลอดระยะเวลาการจ้างบริหารโดยจะมีการพิจารณาผลการ
ด าเนินงานทกุปี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ โดย
สม ่าเสมอเพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไดท้ าหนา้ที่บรหิารทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์
อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ตอ้งแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายอื่นแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์  ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีการพิจารณาคณุสมบตัิต่าง ๆ  ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบริหารทรพัยสิ์น
ก่อนการแต่งตัง้ 
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4.1.2 ความเสี่ยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกดิขึน้ 

(1) ความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีเ่กิดจากการทีเ่จ้าของอสังหาริมทรัพย ์เช่าพืน้ทีบ่างส่วนของทรัพยส์ิน
เช่ากลับไปบริหาร 

หลงัจากการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก อดุรพลาซ่า จะด าเนินการเช่าพืน้ท่ีบางส่วนใน
โครงการ ยูดี ทาวน ์ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 56.49 ของพืน้ที่เช่าในโครงการ เม็มเบอรช์ิปจะด าเนินการเช่าพืน้ที่
บางส่วนในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 60.71 ของโครงการ และดีแลนด ์จะด าเนินการเช่า
พืน้ที่บางส่วนในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 26.49 ของพืน้ที่เช่าในโครงการ จากกองทรสัต ์ซึ่ง
อาจท าใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์และกองทรสัตไ์ด ้โดยเฉพาะในกรณีที่เจา้ของ
อสงัหาริมทรพัย ์หรือบุคคลกลุ่มเดียวกนัของเจา้ของอสงัหาริมทรพัยร์บัหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เนื่องจากเจา้ของ
อสงัหารมิทรพัยอ์าจมีแรงจงูใจในการเสนอพืน้ท่ีที่ตนเองเช่ากลบัจากกองทรสัต ์ใหก้บัผูต้อ้งการเช่าพืน้ท่ีมากกว่าการน าเสนอ
พืน้ที่ของกองทรสัตท์ี่ว่างอยู่ ซึ่งอาจมีผลใหก้องทรสัตเ์สียโอกาสและประโยชน ์จากการตดัสินใจของผูต้อ้งการเช่าพืน้ที่ราย
ใหม่ รวมทัง้อาจส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ตาม พืน้ที่ของโครงการ ยูดี ทาวน ์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ในส่วนที่เจา้ของอสังหาริมทรพัย ์เช่า
กลบัไปบริหารนัน้ เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ที่มีลกัษณะเป็นรา้นคา้ขนาดเล็ก (ประมาณไม่เกิน 10 ตารางเมตร) หรือเป็นพืน้ที่ที่มี
สัญญาเช่าระยะสั้น (ไม่เกิน 1 ปี) หรือเป็นพืน้ที่ที่ด  าเนินการหารายไดห้รือให้เช่าเป็นรายวัน เช่น ลานกิจกรรมเพื่อการ
ประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสริมการขาย รา้นอาหารและเครื่องดื่ม เป็นตน้ ดงันัน้ เนื่องจากลกัษณะพืน้ท่ีในบริเวณดงักล่าวมี
ลกัษณะการเปล่ียนแปลงของสญัญาเช่าอย่างรวดเร็ว และเป็นพืน้ท่ีที่ใชส้  าหรบัจดักิจกรรมเพื่อประชาสมัพนัธ ์หรือ กิจกรรม
กรรมส่งเสริมการขายอยู่อย่างสม ่าเสมอ ดังนั้น เพื่อใหก้ารบริหารจดัการการเช่าโดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีประสิทธิภาพ ไม่
ซบัซอ้น ไม่ล่าชา้จนอาจเกิดการสญูเสียและการบริหารจดัการใหท้นัก าหนดระยะเวลาเพื่อไม่ใหก้องทรสัตส์ญูเสียรายไดจ้าก
บริเวณดังกล่าว และเพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหน่วย บริษัทฯ จึงเห็นว่า  การให้เจ้าของอสังหาริมทรัพยเ์ช่า
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตก์ลับเพื่อน าไปบริหารจดัการ จะสรา้งระบบการด าเนินงานที่ราบรื่น และก่อใหเ้กิดผลตอบแทนที่มี
ความแน่นอนและสม ่าเสมอให้กับผู้ถือหน่วยของกองทรัสตไ์ดเ้ป็นอย่างดี และยังท าใหก้ารบริหารพืน้ที่ดังกล่าวมีความ
คล่องตัวมากขึน้ ในขณะที่พืน้ที่ของโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ นั้น เจา้ของอสังหาริมทรพัยเ์ช่าพืน้ที่กลับไปเพื่อประกอบธุรกิจ
รา้นอาหาร เครื่องดื่ม และสถานบนัเทิงตามเดิมที่เจา้ของอสงัหารมิทรพัยป์ระกอบธุรกิจก่อนท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ 

นอกจากนี ้เพื่อป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) ที่อาจเกิดขึน้จากการใหเ้จา้ของ
อสงัหารมิทรพัยเ์ช่าพืน้ท่ีบางส่วนกลบัไปบรหิาร กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระท าการจากเจา้ของอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ 3 รายโดย
ก าหนดใหล้กัษณะของการท่ีเจา้ของอสงัหารมิทรพัยจ์ะน าพืน้ท่ีออกใหเ้ช่าช่วงต่อไปไดจ้ะตอ้งเป็นการใหเ้ช่าช่วงในลกัษณะที่
ไดด้  าเนินการอยู่ก่อนหรือในวนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกเท่านัน้ รวมถึงในกรณีที่
หากเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์ในฐานะผูเ้ช่าทรพัยสิ์นจากกองทรสัต ์จะน าพืน้ที่ดงักล่าวออกใหบุ้คคลภายนอกเช่าในลกัษณะ
อื่นๆ นอกเหนือจากที่ระบุขา้งตน้ จะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์และการใหเ้ช่าช่วงนัน้ตอ้งไม่เป็นการให้เช่า
ช่วงแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ประกอบธุรกิจตอ้งหา้มภายใตก้ฎระเบียบที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงกองทรสัตส์งวนสิทธิที่จะหา้มมิใหผู้เ้ช่าน า
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าออกใหบ้คุคลภายนอกเช่าช่วงพืน้ท่ีดงักล่าวในกรณีที่กองทรสัตเ์ห็นว่าการใหเ้ชา่ช่วงดงักล่าวจะกระทบ ขดัแยง้ 
หรือเป็นการท าธุรกิจแข่งขนักบัการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก 
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(2) ความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ี่เกิดจากโครงการเพิ่มเติม ซ่ึงด าเนินการโดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์
หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ภายหลงัจากการเขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกแลว้เสรจ็ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะว่าจา้ง
อุดรพลาซ่าและพอรโ์ต ้ชิโน่  เพื่อบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกส าหรบัโครงการ ยูดี ทาวน ์และ
พอรโ์ต ้ชิโน่  ตามล าดบัตามกลยทุธแ์ละนโยบายที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด  

อย่างไรก็ดี เนื่องจากอุดรพลาซ่าหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันของอุดรพลาซ่าไดล้งทุนในโครงการศูนยป์ระชุม
(Exhibition Hall) โดยมีพืน้ที่ใหเ้ช่ารา้นคา้ทัง้หมดประมาณ 800 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดินฝ่ังตรงขา้มกับทรพัยสิ์นหลัก
ของกองทรสัต ์และดีแลนด ์ไดล้งทุนในโครงการ พอรโ์ตโ้กซึ่งเป็นศูนยร์วมรา้นคา้และรา้นอาหารส าหรบัเป็นที่พกัทาง (Rest 
Areas) ใหก้ับผูส้ัญจร เพื่อเดินทางไปยงัแหล่งท่องเที่ยวของจงัหวดัเพชรบุรี หัวหิน เป็นตน้ โดยมีขนาดพืน้ที่ 3,000 ตาราง
เมตร โดยมีระยะทางห่างจากโครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ ประมาณ 15 กิโลเมตรจึงอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บั
กองทรสัตไ์ด ้ไม่ว่าจะเป็นการด าเนินธุรกิจที่อาจมีลักษณะใกลเ้คียงกับกองทรัสต์ในการใหเ้ช่าพืน้ที่แก่ผูป้ระกอบการใน
ลกัษณะรา้นคา้ รวมถึงการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่ 

ทัง้นี ้อุดรพลาซ่าไดช้ีแ้จงต่อผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงวตัถปุระสงคข์องโครงการศนูยป์ระชุม (Exhibition Hall) ว่ามี
ฐานลกูคา้ผูใ้ชบ้รกิารแตกต่างกบัโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตี ้มอลล ์(Community Mall) และเป็นผูป้ระกอบธุรกิจ
รา้นอาหารและรา้นกาแฟ โดยวตัถปุระสงคข์องการจดัใหม้ีรา้นคา้ดงักล่าว เพื่ออ านวยความสะดวกต่อผูท้ี่มารว่มงานในศูนย์
ประชุมเท่านัน้ ในขณะที่ดีแลนด ์ชีแ้จงว่า โครงการดงักล่าวมีขนาดเล็กกว่า โครงการพอรโ์ต ้ชิโน่ มาก อีกทัง้กลุ่มลกูคา้ ก็มี
ความแตกต่างกนั เพราะจะเป็นกลุ่มนกัท่องเที่ยวที่แวะเติมน า้มนัและหาที่พกัระหว่างเดินทาง อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ได้ตระหนักถึงความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ ้น จึงได้ก าหนดหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องอุดรพลาซ่าและดีแลนดเ์พื่อป้องกันปัญหาดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ โดยมีการก าหนดใหต้ลอดระยะเวลาที่
อุดรพลาซ่าและดีแลนด ์ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ อุดรพลาซ่า ดีแลนดแ์ละ/หรือ บุคคลกลุ่ม
เดียวกันของอุดรพลาซ่าและดีแลนด ์จะไม่ประกอบกิจการแข่งขนักับธุรกิจของกองทรสัต์ รวมถึงหากอุดรพลาซ่า ดี-แลนด ์
และ/หรือบคุคลกลุ่มเดียวกนัของอดุรพลาซ่าและดีแลนด ์ประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า ซึ่งมิใช่เป็นการใหเ้ชา่พืน้ที่
แก่ลกูคา้ทั่วไปตามปกติในทางการคา้ใหแ้ก่บุคคลใด อุดรพลาซ่าและดีแลนดต์อ้งแจง้ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์บัทราบ และให้
สิทธิกองทรสัตใ์นการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทนุในโครงการเพิ่มเติมดงักล่าว  

4.1.3 รายได้ของกองทรัสตข์ึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพืน้ที่และการตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าและ
สัญญาบริการเม่ือสญัญาเช่าและสัญญาบริการของผู้เช่าสิน้สุดลง 

เนื่องจากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกเป็นทรพัยสิ์นในกลุ่มธุรกิจศูนยก์ารคา้ ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์
(Community Mall) และศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล์ (Lifestyle Mall) รายไดห้ลักของกองทรัสตจ์ึงมีที่มาจากรายไดค้่าเช่าและ
รายไดค้่าบริการที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกทัง้ 3 โครงการไดแ้ก่ โครงการ ยูดี ทาวน ์
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าในกลุ่มธุรกิจคา้ปลีกเป็นหลกั จึงท าใหก้องทรสัตต์กอยู่ภายใต้
ปัจจยัความเส่ียงทั่วไปท่ีเก่ียวกบัการลงทนุในกลุ่มธุรกิจคา้ปลีกดงักล่าว  ดงันัน้ หากผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรือ
หลายราย หรือผูเ้ช่าพืน้ที่จ  านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะทางการเงินที่ดอ้ยลง อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ช  าระเงินล่าชา้ 
หรือเกิดการผิดนดัช าระเงินค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ และท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถช าระหนีไ้ด ้นอกจากนี ้อาจปรากฏกรณีที่ผู้
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เช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ หรืออาจขอต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการดว้ยเงื่อนไขที่เป็น
ประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่าเงื่อนไขในสัญญาเช่าและสัญญาบริการปัจจุบัน ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญัต่อฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต์ 

อย่างไรก็ตาม จากขอ้มลูอตัราการเช่าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีโดยเฉล่ีย 3 ปีที่ผ่านมา(ปี 2558- ปี 2560) ของโครงการ ยดูี ทาวน ์
โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียเท่ากับรอ้ยละ 96.98 รอ้ยละ 100.00 และรอ้ย
ละ 83.84 ตามล าดับ และมีอัตราการต่ออายุสัญญาเช่าพืน้ที่ เมื่อสัญญาเช่าพืน้ที่สิน้สุดลงของโครงการ ยูดี ทาวน์ และ
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ โดยเฉล่ียในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา (ปี 2558- ปี 2560) เท่ากบัรอ้ยละ 70.50 และ รอ้ยละ 74.50 ตามล าดบั 
ในส่วนของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดเ้ริ่มเปิดด าเนินการเต็มรูปแบบทัง้โครงการในปี 2559 และมีสญัญาเช่าพืน้ที่ที่จะครบ
ก าหนดอายุสัญญาในปี 2561 และ 2562   โดยภายในระยะเวลา 1 ปีที่ผ่านมาทั้ง 3 โครงการไม่เคยประสบปัญหาการ
ฟ้องรอ้งคดีกับผูเ้ช่าพืน้ที่อนัเนื่องจากการผิดนดัช าระหนีค้่าเช่าแต่อย่างใด   นอกจากนี ้ส าหรบัพืน้ที่เช่าที่สญัญาเช่าพืน้ท่ีจะ
ครบก าหนดอายสุญัญาในไตรมาสที่ 1 ปี 2562 ของโครงการ ยดูี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มี
ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไดแ้สดงความจ านงจะต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที่แลว้ประมาณรอ้ยละ 87.50 รอ้ยละ 100.00 และ รอ้ยละ 100.00 
ตามล าดบั (ขอ้มลู ณ วนัที่ 30 กันยายน 2561) ทัง้นี ้ส าหรบัพืน้ที่ส่วนที่เหลือผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ะจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ 
เพื่อใหม้ั่นใจว่าทัง้ 3 โครงการจะมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีสงูสดุ 

ในการนี ้บริษัทฯ ไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเส่ียงดงักล่าวขา้งตน้โดยก าหนดให ้อุดรพลาซ่า 
เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด์ ตกลงว่าหากพืน้ที่ในโครงการ ยูดี ทาวน์ โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 
(แลว้แต่กรณี) ส่วนใดที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ ณ วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน อุดรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนด ์
และ/หรือ บุคคลที่อุดรพลาซ่า เม็มเบอรช์ิป และดีแลนดก์ าหนด ตกลงจะเช่าพืน้ที่ในโครงการที่ไม่มีผูเ้ช่าพืน้ที่ดงักล่าวจาก
กองทรสัตใ์นอตัราค่าเช่าที่ก าหนด เป็นระยะเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน รวมถึงช าระค่าน า้ ค่าไฟ ค่าภาษี
โรงเรือนและที่ดิน และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัพืน้ท่ีในโครงการส่วนท่ียงัไม่มีผูเ้ช่าดงักล่าวดว้ย 

4.1.4 ความเสี่ยงจากการปรับปรุงหรือซ่อมแซมอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนทีเ่ป็นสาระส าคัญ 

โครงการ ยดูี ทาวน ์โครงการ 72 คอรท์ยารด์ และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้
แรก มีการเปิดด าเนินการตัง้แตปี่ 2552 ปี 2558 และปี 2555 ตามล าดบั โดยในปัจจบุนัทรพัยสิ์นอยู่ในสภาพที่ดีและที่ผ่านมา
ไดร้บัการปรบัปรุงซ่อมแซม (Minor Renovation) อย่างต่อเนื่องตามความจ าเป็นและเหมาะสมแก่การใชป้ระโยชน ์ซึ่งการ
ปรบัปรุงซ่อมแซมดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก อย่างไรก็ดี 
ในอนาคตกองทรสัตอ์าจตอ้งพิจารณาด าเนินการปรบัปรุงหรือซ่อมแซม ตลอดจนเปล่ียนแปลงงานระบบของทรพัยสิ์นหลักที่
กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ (Major Renovation) ซึ่งรวมถึงการเปล่ียนแปลงรูปลักษณภ์ายใน
ทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ตลอดจนการเปล่ียนแปลงงานระบบที่ส าคญั เพื่อใหท้รพัยสิ์นหลักดังกล่าวมี
ความทันสมยัและเหมาะสมแก่การใชป้ระโยชนข์องลูกคา้ในโครงการ รวมถึงเพื่อดึงดูดใหม้ีผูเ้ช่าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นหลกัที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกดงักล่าวมากยิ่งขึน้ ซึ่งการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมครัง้ใหญ่ดงักล่าวอาจตอ้งปิดพืน้ที่บางส่วนของ
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกเป็นการชั่วคราว อันอาจส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินหลักที่
กองทรัสตเ์ข้าลงทุนครัง้แรก หรือเป็นสาเหตุให้ผู้เช่าพืน้ที่บอกเลิกสัญญาเช่า หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าได ้ดังนั้น หาก
ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรกจ าเป็นตอ้งมีการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมครัง้ใหญ่ อาจส่งผลกระทบในทางลบอย่าง
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มีนยัส าคญัต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี ้การปรบัปรุงหรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัต์
เขา้ลงทุนครัง้แรกครัง้ใหญ่ ในส่วนที่เป็นสาระส าคญัอาจเกิดขึน้ในกรณีเช่น ทรพัยสิ์นมีความทรุดโทรมจนไม่สามารถท าการ
แข่งขันกับศูนยก์ารคา้อื่น รูปแบบของอาคารลา้สมัย และรูปลักษณอ์าคารตอ้งท าการเปล่ียนแปลงเพื่อเพิ่มโอกาสในการ
เจรญิเติบโตของค่าเช่า เป็นตน้ 

ทัง้นี ้ในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมครัง้ใหญ่ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะพิจารณาแผนงานทุก 1 ปี และส่งใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละทรสัตีเป็นผู้พิจารณาเห็นชอบตามล าดับ ซึ่งการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมครัง้ใหญ่อาจพิจารณาวางแผนการ
ปรบัปรุงโดยด าเนินการปิดปรบัปรุงพืน้ท่ีทีละส่วน เพื่อลดผลกระทบในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุนครั้งแรกให้น้อยที่สุดและท าให้ยังสามารถใช้พืน้ที่โดยรอบของพืน้ที่ที่อยู่ระหว่างการซ่อมบ ารุงหรือปรับปรุงได้   
นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาประมาณการและจัดท าแผนการทยอยส ารองค่าซ่อมแซมและค่าปรับปรุง
ภาพลักษณ์ตามระยะเวลาเพื่อให้ทรัพยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนครั้งแรกอยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้
ประโยชน ์อย่างไรก็ตาม ในอนาคตอาจมีความเส่ียงที่เงินส ารองส าหรบัการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวตามที่ได้
ประมาณการไวอ้าจไม่เพียงพอต่อค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซม การปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น หรือการปรบัปรุงภาพลกัษณ ์เพื่อ
รกัษาความสามารถในการแข่งขนั  ในกรณีที่เกิดเหตกุารณด์งักล่าว อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการด าเนินงาน ฐานะ
ทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และผูจ้ดัการกองทรสัต์
อาจมีความจ าเป็นตอ้งหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมอื่น เพื่อใชป้รบัปรุงสภาพทรพัยสิ์นหรือเพื่อปรบัปรุงภาพลกัษณ ์เพื่อลด
ผลกระทบที่อาจเกิดขึน้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.1.5 ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตาม
สัญญาทีเ่กี่ยวข้องกับกองทรัสต ์

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสัญญาเช่าทรพัยสิ์น และสัญญาตกลง
กระท าการ เพื่อการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกของกองทรสัตก์ับเจา้ของอสงัหาริมทรพัย ์และ/หรือ 
สญัญาต่างๆ ที่เก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารของกองทรสัต ์เพื่อประโยชนใ์นการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
และผกูพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาขา้งตน้ คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญาหรือเกิดเหตุการณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุ
แห่งการเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัตม์ีสิทธิที่จะบอกเลิกสญัญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่า
ขาดประโยชนใ์ด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสญัญาของคู่สญัญาดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลประโยชนห์รือไม่สามารถ
บังคับให้เป็นไปตามข้อก าหนดของสัญญาดังกล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบังคับให้คู่สัญญาตอ้งปฏิบัติตามข้อก าหนดของ
สญัญา หรือคู่สญัญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรสัตเ์รียกรอ้ง ดงันัน้ กองทรสัตจ์ึงอาจตอ้งเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดย
การใช้สิทธิฟ้องรอ้งต่อศาล ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้ึงระยะเวลาในการ
ด าเนินการจนกว่าจะเสร็จสิน้กระบวนการ และจ านวนเงินที่กองทรัสตจ์ะไดร้ับชดเชยเยียวยาต่อความเสียหายต่าง  ๆ 
นอกจากนี ้ผลแห่งคดียงัขึน้อยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสัตอ์าจ
ประสบความยุ่งยากในการบังคับให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผู้ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเส่ียงที่จะไม่ได้รับ
ผลประโยชนต์อบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้
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4.1.6 ความเสี่ยงทีอ่าจเกิดขึน้อันเป็นผลจากการทีก่องทรัสตก์ู้ยืมเงนิ 

กองทรสัตไ์ดกู้ย้ืมเงินระยะยาวเพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ดงันัน้ 
กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวจากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอตัราดอกเบีย้ เนื่องจากอตัรา
ดอกเบีย้ลอยตวัตามสญัญาเงินกูอ้าจมีการเปล่ียนแปลงในระหว่างอายขุองสญัญาเงินกูซ้ึ่งจะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงาน
ของกองทรสัตท์ าใหก้องทรสัตม์ีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระดอกเบีย้ และเงินตน้ และอาจจะกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ ในกรณีที่กองทรสัตไ์ม่สามารถช าระดอกเบีย้ 
และ/หรือ เงินตน้ตามที่ก าหนดในสญัญากูย้ืมเงิน หรือ เกิดเหตุผิดสญัญาอื่น ๆ ภายใตส้ญัญาเงินกู ้อาจส่งผลใหผู้ใ้หกู้อ้าจ
ด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรสัตห์รือใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามสัญญา อันเนื่ องมาจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญากูย้ืมเงิน 
รวมถึงการบงัคบัจ านองในทรพัยสิ์นของกองทรสัตท์ี่น าไปเป็นหลกัประกนัเงินกู ้ 

ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสตต์ระหนักถึงความเส่ียงดังกล่าว และไดบ้ริหารจัดการกองทรัสตโ์ดยจะมีมาตรการในการ
ติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ละปัจจยัภายนอกต่าง ๆ รวมถึงแนวโนม้อตัราดอกเบีย้ อย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี ้
ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาใชเ้ครื่องมือทางการเงินเพื่อลดความเส่ียงดังกล่าว เช่น บริการธุรกรรมแลกเปล่ียนอัตรา
ดอกเบีย้ (Interest Rate Swap) หรือการด าเนินการใด ๆ กับเจา้หนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้การขอผ่อนผนั
เงื่อนไขที่เป็นอปุสรรคต่อการบริหารจดัการกองทรสัต ์เป็นตน้ โดยกองทรสัตจ์ะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึงกฎหมายหรือ
ระเบียบที่เก่ียวขอ้งและประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.1.7 ความเสี่ยงทีเ่กดิจากภาวะการแข่งขันทีสู่งขึน้และการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิตของผู้บริโภค 

ผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อาจไดร้บัผลกระทบจากการแข่งขนัที่สงูขึน้ ทัง้จากผูป้ระกอบการรายเดิมและราย
ใหม่ที่เปิดและปรบัปรุงศูนยก์ารคา้อย่างต่อเนื่อง รวมถึงการปรบัเปล่ียนวิถีการด าเนินชีวิตของผูบ้ริโภคในปัจจบุนัประกอบกับ
ความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยี ท าใหเ้กิดความทา้ทายจากการเติบโตของตลาดสินคา้ออนไลน ์(Online Shopping) ที่สามารถ
ตอบสนองวิถีการด าเนินชีวิตของคนรุ่นใหม่ มีจุดเด่นดว้ยกลยุทธร์าคา ความหลากหลายของสินคา้และความสะดวก ท าใหผู้้
ประกอบธุรกิจคา้ปลีก ซึ่งถือเป็นผู้เช่าพืน้ที่หลักของโครงการ ยูดี ทาวน์และโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ รวมถึงผู้ประกอบการ
ศนูยก์ารคา้ตอ้งปรบัตวัและปรบัเปล่ียนแผนกลยทุธใ์หท้นัต่อสภาวะแวดลอ้มที่เปล่ียนแปลงไปอยู่เสมอ  

ดังนั้น ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ในการด าเนินการที่
จ  าเป็น ภายใตข้อบเขตอ านาจและความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ และสัญญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงกฎระเบียบที่เก่ียวขอ้ง 
ภายใตก้ารก ากับดแูลของทรสัตี ในการด าเนินการเพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัใหแ้ก่ทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุนครัง้แรก โดยมุ่งเนน้การพฒันาและปรบัปรุงอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจดัหาประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์น การใชป้ระโยชนใ์นพืน้ที่และการรกัษาภาพลกัษณท์ี่ดีและความทนัสมยั โดยเฉพาะอย่างยิ่ งในส่วนของศนูยก์ารคา้ 
และจะร่วมกันวางแผนกลยุทธแ์ละมาตรการเพื่อพฒันาและปรบัปรุงศนูยก์ารคา้ใหม้ีความแตกต่างและเป็นที่ยอมรบั รวมถึง
แนวคิดใหม่ๆ ใหส้อดคลอ้งกบัวิถีการด าเนินชีวิตของผูบ้รโิภคและเพื่อใหเ้กิดเป็นประสบการณท์ี่น่าประทบัใจ 
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4.2  ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

4.2.1 ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตล์งทุนในโครงการ ยูดี ทาวน ์

(1) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในโครงการ ยูดี ทาวน์ ซ่ึง
สิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซ่ึงท าให้กองทรัสต์
เสียสิทธิในการใช้ทรัพยส์ินทีเ่ช่า และ/หรือทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง 

โครงการ ยดูี ทาวน ์ตัง้อยู่บนที่ดินของการรถไฟฯ ซึ่งอดุรพลาซ่ามีสิทธิการเช่า โดยในการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกั
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุครัง้แรก กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วงจากอดุรพลาซ่าเพื่อใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์น
ที่เช่าและทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์โดยมีรายละเอียดการเขา้ลงทุนปรากฏตามแผนภาพ
ดา้นล่างนี ้

 

 
 

ทัง้นี ้แมว้่าในการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตต์ามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน สญัญาเช่า
อาคาร สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงที่ดินและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) จะเป็นไปอย่างถกูตอ้ง และ/
หรือ จะไดม้ีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์งัมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจากสิทธิการ
เช่าและสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือระยะเวลาการ
เช่าช่วงที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งจะส่งผลใหก้องทรสัต ์ไม่อาจใช ้และ/หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีเช่าชว่งได ้อนั
จะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

 

สญัญาเช่าช่วงที่ดินและอาคาร 
(ส่วนต่อขยาย) 

(รวมถึงงานระบบ) 
(3 ปี 5 เดือน 27 วนั) 

 

สญัญาเช่าอาคาร 
(รวมถึงงานระบบ) 

(20 ปี 9 เดือน 26 วนั) 
 

สญัญาเช่าช่วงที่ดิน 
(20 ปี 9 เดือน 26 วนั) 

 

สญัญาเช่าทีด่ิน  
(ส่วนต่อขยาย) 

5 ปี 

สญัญาเช่าทีด่ิน  
30 ปี  

 

กองทรัสต ์

อุดรพลาซ่า  
เจา้ของอาคาร 
และงานระบบ  

โครงการ ยดูี ทาวน ์

สญัญาเช่าทีด่ินและอาคาร 
(ส่วนต่อขยาย) 

5 ปี 

อุดรพลาซ่า  
ผูมี้สิทธิการเช่า 

ในที่ดินและอาคาร 
และเจา้ของงาน

ระบบ  
โครงการ ยดูี ทาวน ์
(ส่วนต่อขยาย) 

การรถไฟฯ 

เจา้ของที่ดิน 

สญัญาเช่าช่วงที่ดิน  
(ส่วนต่อขยาย) 

(3 ปี 5 เดือน 27 วนั) 
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ในการนี ้ส าหรบักรณีของสิทธิการเช่าอาคารที่กองทรสัตล์งทุน เงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะท าใหอุ้ดรพลาซ่า ใน
ฐานะผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญากบักองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าได ้คือในกรณีที่กองทรสัต ์
ในฐานะผูเ้ช่าผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ต่าง ๆ ของผูเ้ช่าตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าอาคาร เช่น หนา้ที่ในการใช้
ทรพัยสิ์นท่ีเช่า รวมถึงหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าท่ีกองทรสัตย์งัมหีนา้ที่ช  าระคา่เช่าตามสญัญา และกองทรสัตม์ิไดแ้กไ้ขเยียวยา
การผิดสญัญาดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด นอกจากนี ้อาจเกิดกรณีที่สญัญาสิน้สดุลงเนื่องจากเหตสุดุวิสยั อย่างไรก็
ดี ส าหรับกรณีของหน้าที่ในการช าระค่าเช่า เนื่องจากตามข้อก าหนดของสัญญาจะก าหนดระยะเวลาการช าระค่าเช่าที่
แน่นอน กองทรสัต ์จึงมีเวลาในการรวบรวม และจดัหาเงินเพื่อมาช าระค่าเช่า และกองทรสัตย์งัมีเวลาเพื่อด าเนิ นการแกไ้ข
การผิดนดัช าระค่าเช่าดงักล่าวได ้นอกจากนี ้บรษิัทฯ ไดย้ึดหลกัความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการ เพื่อมิใหเ้กิดการปฏิบตัิ
ผิดสัญญาดังกล่าวขา้งตน้ นอกจากนี ้สิทธิการเช่าอาคารที่กองทรสัตล์งทุนอาจถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาการเช่าไดใ้นกรณีที่เหตุแห่งการเลิกสญัญาดงักล่าว มาจากการผิดหนา้ที่ของอุดรพลาซ่าในฐานะผูใ้หเ้ช่า แต่ใน
กรณีเช่นนั้นกองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากอุดรพลาซ่าจากเหตุดังกล่าว และ/หรือ บอกเลิกสัญญาไดท้ันที โดยอุดร
พลาซ่าจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าช่วงไดร้ับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่
กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถใช้
ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงที่เหลืออยู่ ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการเรียกรอ้ง
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

นอกจากนี ้ส าหรบัสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารที่กองทรัสตล์งทุน กองทรสัตม์ีความเส่ียงจากการที่อุดร
พลาซ่า ซึ่งเป็นคู่สญัญากับการรถไฟฯ ในสญัญาเช่าที่ดิน สญัญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และ สญัญาเช่าที่ดินและอาคาร 
(ส่วนต่อขยาย) ปฏิบตัิผิดเงื่อนไขขอ้ใดขอ้หนึ่งในสญัญาเช่าหลกัในส่วนที่เป็นสาระส าคญัจนอาจเป็นเหตใุห้สญัญาเช่าหลกั
ดังกล่าวสิน้สุดลง รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงการปฏิบัติผิดหนา้ที่ในการช าระค่าเช่ารายปีที่อุดรพลาซ่ายังมีหนา้ที่ช  าระตาม
สญัญา ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการใชบ้งัคบัสญัญาเช่าช่วงและท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง
ไดต้ามวตัถปุระสงคท์ี่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วง หรือในกรณีที่สญัญาเช่าหลกัดงักล่าวสิน้สดุลงดว้ยเหตอุื่นใด รวมถึงเหตทุี่จะ
ไดก้ล่าวรายละเอียดต่อไปในขอ้ 4.2.2 อาจท าใหก้องทรสัตสิ์น้สิทธิการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงภายใตส้ญัญาเช่า
ช่วง ซึ่งความเส่ียงจากเหตกุารณด์งักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการ
เงินของกองทรสัต ์อาทิ อาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามวตัถุประสงคก์ารลงทุน 
รายไดท้ี่กองทรสัตค์าดว่าจะไดร้บัเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั และแมว้่าผูใ้หเ้ช่าช่วงจะช าระค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัตแ์ต่
ค่าเสียหายดงักล่าวอาจมีจ านวนนอ้ยกว่ารายไดข้องกองทรสัต์ที่เปล่ียนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอต่อความเสียหายที่
เกิดขึน้จรงิ 

อย่างไรก็ตาม ส าหรับการเช่าช่วงในโครงการ  ยูดี ทาวน์ กองทรัสตไ์ดจ้ัดท าข้อตกลงกับอุดรพลาซ่า โดย
กองทรสัตต์กลงจะจ่ายค่าเช่าใหแ้ก่การรถไฟฯ โดยตรง เพื่อป้องกันความเส่ียงจากการที่อุดรพลาซ่าปฏิบตัิผิดหนา้ที่ในการ
ช าระค่าเช่าดงักล่าว รวมไปถึงกองทรสัต์ไดร้บัขอ้ตกลงกระท าการจากอุดรพลาซ่าซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นที่เช่า เพื่อใหค้  า
รบัรองและขอ้ตกลงในหนา้ที่ต่าง ๆ โดยมีสาระส าคัญคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง อุดรพลาซ่าจะปฏิบัติตามหนา้ที่ที่
ก  าหนดในสญัญาเช่าหลกัอย่างเคร่งครดั และจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอนหรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ บนสิทธิการเช่าในที่ดินที่เช่า
ช่วง เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์รวมถึงอดุรพลาซ่าตกลงที่จะไม่ยกเลิก หรือแกไ้ข
เพิ่มเติมสญัญาเช่าหลกั ไม่ว่าดว้ยเหตุใด ๆ และไม่ว่าในช่วงระยะเวลาใด ๆ โดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษร
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จากกองทรสัตล่์วงหนา้ ทัง้นี ้ในกรณีที่อดุรพลาซ่าปฏิบตัิผิดสญัญาขอ้ใดขอ้หน่ึงตามที่ก าหนดในสญัญาเช่าหลกั อดุรพลาซ่า
ยินยอมจะตกลงจะแจง้ใหก้องทรสัตท์ราบถึงเหตุผิดสัญญาอันก่อใหเ้กิดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเป็นลายลักษณอ์กัษร 
เพื่อใหก้องทรสัตม์ีสิทธิ (แต่มิใช่หนา้ที่) ในการแกไ้ขการผิดสัญญาดังกล่าวโดยไม่ชกัชา้ หรือเพื่อใหก้องทรสัตไ์ดต้กลงขอ
ความยินยอมจากการรถไฟฯ เพื่อรบัโอนสิทธิและหนา้ที่ของอดุรพลาซ่าซึ่งเป็นผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าหลกั 

(2) ความเสี่ยงจากการทีส่ัญญาเช่าทีด่ิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าช่วงทีด่ินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วน
ต่อขยาย) อยู่ในระหว่างด าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่า และมีข้อก าหนดที่ให้สิทธิการรถไฟฯ สามารถบอก
เลิกสัญญาดังกล่าวหรือขอคืนพืน้ทีไ่ด้ 

ตามรายละเอียดในขอ้ 4.2.1 (1) ดงัที่ไดก้ล่าวในขา้งตน้ ในการลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้
แรก ส าหรบัโครงการ ยูดี ทาวน ์(ส่วนต่อขยาย) กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วง
ที่ดินและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) จากอดุรพลาซ่าซึ่งเป็นผูท้รงสิทธิการเช่าในท่ีดนิและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ดงักล่าว จากการ
รถไฟฯ เพื่อใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสัญญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) 
ระหว่าง การรถไฟฯ กับ อุดรพลาซ่า มีระยะเวลาการเช่า 5 ปี (เริ่มตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561) โดยอุดรพลาซ่าไม่ได้
ด  าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่า ดงันัน้ เมื่อกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในส่วนต่อขยายในโครงการ ยูดี ทาวน ์แมว้่าในการลงทนุ
ในสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตต์ามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วน
ต่อขยาย) จะเป็นไปอย่างถกูตอ้งสมบรูณ ์แต่กองทรสัตย์งัมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจากสิทธิการเช่าตามสญัญาดงักล่าว
อาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า กล่าวคือ ในกรณีของสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีระยะเวลา
เช่าเกินกว่า 3 ปีขึน้ไป ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ าหนดว่าหากมิไดท้ าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจา้หนา้ที่ คู่สญัญาจะฟ้องรอ้งใหบ้งัคบัคดีไดเ้พียง 3 ปีเท่านัน้ ประกอบกบัตามค าพิพากษาของศาลฎีกาที่เก่ียวขอ้ง สญัญา
เช่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีระยะเวลาการเช่าเกินกว่า 3 ปี แต่มิไดจ้ดทะเบียน หากพน้ระยะเวลา 3 ปีดงักล่าวแลว้คู่สญัญายงัคง
ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าดงักล่าวต่อไปสญัญาเช่าดงักล่าวจะถือเป็นสญัญาเช่าที่ไม่มีก าหนดระยะเวลา  ดงันัน้ ในกรณีนี ้หาก
ปรากฏว่าเมื่อพน้ระยะเวลาการเช่า 3 ปีแลว้ อุดรพลาซ่ายงัคงใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าตามสัญญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อ
ขยาย) และสญัญาเช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ต่อไป และยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูเ้ช่าต่อการรถไฟฯ และการ
รถไฟฯ ยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะผูใ้หเ้ช่าเช่นเดิม นิติสมัพนัธร์ะหว่างการรถไฟฯ และ อุดรพลาซ่าจะยงัคงผูกพนัอยู่ต่อไป
ตามสัญญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ในลักษณะของสัญญาเช่าที่ไม่มี
ก าหนดระยะเวลา ซึ่งจะส่งผลให ้คู่สญัญาฝ่ายที่ตอ้งการเลิกสญัญาเช่าที่ไม่มีก าหนดระยะเวลาเช่าดงักล่าวอาจส่งค าบอก
กล่าวล่วงหนา้ไปยงัคู่สญัญาอีกฝ่ายอย่างนอ้ย 1 รอบระยะเวลาช าระค่าเช่า โดย หากสญัญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และ/
หรือ สญัญาเช่าที่ดินและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) สิน้สดุลง สญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงที่ดินและ
อาคาร (ส่วนต่อขยาย) ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ท ากับอุดรพลาซ่าจะสิน้สุดลงดว้ย ซึ่งจะส่งผลใหก้องทรสัต ์ไม่อาจใช ้และ/หรือ 
ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงได ้อนัจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

นอกจากนี ้เนื่องจากสญัญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และ/หรือ สญัญาเช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) มี
ขอ้ก าหนดในสัญญาดังกล่าวที่ใหสิ้ทธิการรถไฟฯ สามารถบอกเลิกสัญญาดงักล่าวหรือขอคืนพืน้ที่ได ้หากการรถไฟฯ ใน
ฐานะผูใ้หเ้ช่าตอ้งการใชพ้ืน้ที่ โดยอุดรพลาซ่าไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ดังนั้น กองทรสัตจ์ึงยังมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้
เนื่องจากสญัญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และ/หรือ สญัญาเช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ถกูยกเลิกก่อนครบก าหนด
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ระยะเวลาการเช่า ซึ่งจะส่งผลใหส้ัญญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วนต่อ
ขยาย) ที่กองทรสัตจ์ะเขา้ท ากับอดุรพลาซ่าจะสิน้สดุลงดว้ยและกองทรสัตไ์ม่อาจใช ้และ/หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ี
เช่าช่วงตามสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสญัญาเช่าช่วงที่ดินและอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ที่กองทรสัตเ์ขา้ท ากับ
อดุรพลาซ่าได ้อนัจะส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัตใ์นท่ีสดุ 

ในการนี ้เพื่อบรรเทาผลกระทบจากความเส่ียงดังกล่าวขา้งตน้ในการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทุนครัง้แรกในโครงการ ยูดี ทาวน ์(ส่วนต่อขยาย) กองทรสัตไ์ดร้บัขอ้ตกลงกระท าการจากอุดรพลาซ่าตามสญัญาเช่าช่วง
ที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และสัญญาเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ท่ีจะให้กองทรัสตไ์ดใ้ช้ประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณแ์ละวตัถปุระสงคข์องสญัญา โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผกูพนัหรือการ
กระท าใด ๆ นอกจากนี ้ในกรณีที่เกิดเหตุผิดนดัโดยอุดรพลาซ่าเนื่องจากสญัญาเช่าที่ดิน (ส่วนต่อขยาย) และ/หรือ สญัญา
เช่าที่ดินและเช่าอาคาร (ส่วนต่อขยาย) ระหว่าง การรถไฟฯ กบั อดุรพลาซ่า ซึ่งมีผลใหส้ญัญาดงักล่าว สิน้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตุ
ใด ๆ ก็ตามซึ่งมิไดเ้ป็นผลจากการที่กองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่หรือปฏิบตัิหนา้ที่ผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพร่องต่อหนา้ที่ตาม
สญัญา กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากอดุรพลาซ่าจากเหตดุงักล่าว และ/หรือ บอกเลิกสญัญาไดท้นัที และอดุรพลาซ่า
จะตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงคงเหลือ รวมถึงเงินหรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ อุดรพลาซ่าไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัต์
ใหแ้ก่กองทรสัตต์ามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใช้
ประโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดต้ามระยะเวลาการเชา่ช่วงที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี ้ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิของกองทรสัตใ์นการ
เรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้ 

4.2.2 ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตล์งทุนในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

(1) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอร์ทยาร์ด ซ่ึงอาคาร
ดังกล่าวตั้งอยู่บนทีด่ินตามสัญญาเช่าต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่าซ่ึงไม่ได้จดทะเบียน 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ตั้งอยู่บนที่ดินของบุคคลธรรมดา ซึ่งเม็มเบอรช์ิปมีสิทธิการเช่าในที่ดินดังกล่าว         
เพื่อก่อสรา้งอาคารและส่ิงปลูกสรา้งตามสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า  เพื่อประกอบธุรกิจในโครงการ 72    
คอรท์ยารด์ และเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารโครงการ 72 คอรท์ยารด์นัน้ โดยในการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรัสต์ 
เขา้ลงทุนครัง้แรก กองทรสัตจ์ะเขา้ท าสัญญาเช่าอาคารส าหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ดังกล่าว จากเม็มเบอรช์ิปเพื่อใช้
ประโยชนใ์นอาคารซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีเช่าตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์ในการนี ้แมว้่าในการลงทนุในสิทธิการเชา่
อาคารของกองทรสัต ์จะเป็นไปอย่างถกูตอ้ง และไดม้ีการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์งัมี
ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจากสิทธิการเช่าที่ดินซึ่งเป็นท่ีตัง้อาคารโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษ
ยิ่งกว่าสญัญาเช่า ระหว่าง เม็มเบอรช์ิป กบั เจา้ของที่ดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่า ณ ส านกังาน
ที่ดินที่เก่ียวขอ้ง อาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยส าหรบัสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่า
สญัญาเช่า ระหว่าง เม็มเบอรช์ิป กับเจา้ของที่ดิน โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งไม่ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักล่าว แมต้าม
ความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์จะก าหนดว่าการเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมีก าหนดกว่าสามปีขึน้ไปนัน้ หากมิไดท้ า
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ การเช่านั้นจะฟ้องรอ้งใหบ้งัคับคดีไดแ้ต่เพียงสามปี อย่างไรก็ตาม ตาม
หลกักฎหมายที่เก่ียวขอ้ง การท าสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า จะก่อใหเ้กิดผลพิเศษระหว่างคู่สญัญาในการที่
จะไม่น าหลกักฎหมายตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นเรื่องการท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนมาใชบ้งัคบั 
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กล่าวคือ คู่สญัญาสามารถฟ้องรอ้งใหบ้งัคบัคดีได ้แมก้รณีเป็นการท าสญัญาเช่าที่มีระยะเวลาการเช่าเกินกว่า 3 ปี โดยมิได้
จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ 

ทั้งนี ้ส าหรับกรณีที่เจ้าของที่ดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตั้งโครงการ 72        
คอรท์ยารด์ดังกล่าวใหก้ับบุคคลภายนอก มีค าพิพากษาศาลฎีกาวางหลักเกณฑไ์วว้่า ผลพิเศษตามสัญญาต่างตอบแทน
พิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา จะเป็นเพียงบุคคลสิทธิที่ใช้บังคับได้ระหว่างคู่สัญญาและไม่ผูกพันผู้รับโอนซึ่งเป็น
บคุคลภายนอก เวน้แต่ผูร้บัโอนจะไดต้กลงยินยอมผกูพนัดว้ย และเวน้แต่เป็นกรณีที่สิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาตกทอดไปยงั
ทายาทในทางมรดก ดงันัน้ หากเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ไดท้ าการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดงักล่าวใหก้ับ
บุคคลภายนอก และบุคคลภายนอกดังกล่าวไม่ตกลงยินยอมที่จะให้อาคารที่กองทรัสต์ลงทุนตั้งอยู่ในที่ดินซึ่งรับโอน
กรรมสิทธ์ิมาอีกต่อไป ซึ่งจะส่งผลต่อสญัญาเช่าอาคาร ส าหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ระหว่างเม็มเบอรช์ิป กับ กองทรสัต ์
ท าใหก้องทรสัต ์ไม่อาจใช ้และ/หรือ ไดร้บัประโยชนใ์นอาคารโครงการ 72 คอรท์ยารด์อนัเป็นทรพัยสิ์นที่เช่าได ้ซึ่งจะส่งผล
กระทบต่อการจดัหาประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์

อย่างไรก็ดี ส าหรบัสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า ระหว่างเจา้ของที่ดิน โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
กบั เม็มเบอรช์ิป ปรากฏขอ้สญัญาซึ่งก าหนดว่า หากเจา้ของที่ดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ประสงคจ์ะขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิ
ในที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้โครงการ 72 คอรท์ยารด์ ซึ่งเป็นทรัพยสิ์นที่เช่าตามสัญญาเช่าต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า
ธรรมดา ให้แก่บุคคลภายนอก จะตอ้งแจ้งให้เม็มเบอรช์ิปทราบถึงราคาที่จะขายและให้สิทธิเม็มเบอรช์ิปเป็นผู้ซือ้ก่อน 
นอกจากนี ้ในการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ส าหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ กองทรสัตไ์ดร้ับ
ขอ้ตกลงกระท าการจากเม็มเบอรช์ิป ที่จะใหก้องทรสัตไ์ดใ้ชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าอย่างเต็มที่ ตามเจตนารมณแ์ละ
วตัถุประสงคข์องสญัญาฉบบันี ้โดยปราศจากการรอนสิทธิ ภาระผูกพนัหรือการกระท าใด ๆ รวมถึงตลอดระยะเวลาการเช่า 
เม็มเบอรช์ิป ตกลงจะไม่ โอน สิทธิและหนา้ที่ตามสญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่ากบัเจา้ของที่ดิน โครงการ 72 
คอรท์ยารด์ ใหแ้ก่ผูอ้ื่น หรือจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนัใด ๆ บนอาคารโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ใหแ้ก่บุคคลอื่น 
เวน้แต่ไดร้บัความยินยอมล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์และในกรณีที่เกิดเหตุผิดนดัโดยเม็มเบอรช์ิปจากการ
ที่สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่าสิน้สุดลงไม่ว่าดว้ยเหตุใด  ๆ  ก็ตาม ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงเหตุจากการ
เปล่ียนแปลงเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตั้งของโครงการ 72 คอรท์ยารด์ อันเป็นเหตุให้กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้
ประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าได ้และเหตุการณด์ังกล่าวมิไดเ้ป็นผลจากการที่กองทรัสตไ์ม่ปฏิบัติหนา้ที่หรือปฏิบัติหน้าที่
ผิดพลาด หรือปฏิบตัิบกพรอ่งต่อหนา้ที่ตามสญัญาฉบบันี ้กองทรสัตม์ีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากเม็มเบอรช์ิปจากเหตดุงักล่าว 
และ/หรือ บอกเลิกสญัญาไดท้นัที โดยเม็มเบอรช์ิปจะตอ้งช าระคืนค่าเช่าทรพัยสิ์นที่เช่าคงเหลือรวมถึงเงินหรือผลประโยชน์
อื่นใดที่เม็มเบอรช์ิปไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัตต์ามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ รวมถึงค่าขาด
ประโยชน์จากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ซึ่งทรัพยสิ์นที่เช่าไดต้ามระยะเวลาการเช่า ทั้งนี ้ ไ ม่ตัดสิทธิของ
กองทรสัตใ์นการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้  

(2) ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ และเอกสาร
เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ทีด่ินซ่ึงเป็นทีต่ัง้ของอาคารดังกล่าวไม่พบในสารบบของกรมทีด่ินและอยู่ระหว่างตรวจสอบโดย
หน่วยงานทีเ่กี่ยวข้อง 

ในการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรพัยสิ์นในส่วนท่ีเก่ียวกับสิทธิในท่ีดินท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุ ที่ปรกึษา
ทางการเงินและผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้รวจสอบเพ่ือยืนยันกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ และไดร้บั
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ส าเนาโฉนดที่ดินฉบบัเจา้ของที่ดินเลขที่  6970 ต าบลคลองตนั (พระโขนงฝ่ังเหนือที่ 11) อ าเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร 
(“โฉนดทีด่ินเลขที ่6970”) อนัเป็นท่ีตัง้ของอาคารซึ่งกองทรสัตจ์ะลงทนุในสิทธิการเช่า ทัง้นี ้นอกเหนือจากเอกสารสิทธิฉบบั
เจา้ของที่ดินแลว้ จะมีการพิจารณาโฉนดที่ดินฉบบัเจา้ของที่ดินควบคู่ไปกับโฉนดที่ดินฉบบัส านกังานที่ดินดว้ย ซึ่งในขณะนี้
เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโฉนดเลขท่ี 6970 ฉบบัส านกังานที่ดินไม่ปรากฏอยู่ในสารบบของส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้ง 
โดยเจา้ของอสงัหารมิทรพัยไ์ดป้ระสานกบัเจา้ของที่ดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ใหน้ าโฉนดที่ดินเลขที่ 6970 ฉบบัเจา้ของที่ดนิ 
ไปติดต่อส านกังานท่ีดินที่เก่ียวขอ้งเพื่อขอออกโฉนดฉบบัส านกังานที่ดินตามขัน้ตอนของส านกังานท่ีดินแลว้ อย่างไรก็ดี อาจ
เกิดความเส่ียงต่อทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกว่า หากต่อมาพนกังานเจา้หนา้ที่ของส านกังานที่ดินที่เก่ียวขอ้งไม่
สามารถออกโฉนดฉบบัส านกังานที่ดินใหแ้ลว้เสร็จก่อนที่ส  านกังาน ก.ล.ต. จะอนุมตัิแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์จะส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถยืนยนักรรมสิทธ์ิท่ีแทจ้ริงของเจา้ของท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์ได ้และอาจ
ท าใหท้รพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะลงทนุในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ไม่มีคณุสมบตัิตามเกณฑข์องประกาศที่ ทจ.49/2555 ซึ่งท าให้
กองทรัสตไ์ม่สามารถเข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักดังกล่าว หรืออาจเป็นกรณีที่มีเหตุที่ไม่สามารถคาดหมายได้อันท าให้
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดเ้ปล่ียนแปลงจากเจา้ของท่ีดินโครงการ 72 คอรท์ยารด์เป็นบุคคลภายนอก ซึ่งจะส่งผลต่อขอ้ผูกพนัตาม
สญัญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสญัญาเช่า และเงื่อนไขที่ผูกพนัตามสญัญาดงักล่าว ซึ่งอาจท าใหท้รพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะ
ลงทุนในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ไม่มีคุณสมบตัิตามเกณฑข์องประกาศที่ ทจ.49/2555 และท าใหก้องทรสัตอ์าจไม่สามารถ
ลงทนุในสิทธิการเช่าอาคารในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ได ้ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาเงื่อนไขการลงทุน โดยในกรณี
ที่ไม่สามารถลงทุนในทรัพยสิ์นได ้เนื่องจากทรัพยสิ์นไม่เป็นไปตามที่ตกลงหรือมิไดเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดในแบบแสดง
รายการข้อมูลเสนอขายหน่วยทรัสตห์รือมีเหตุอันใดที่ท  าให้กองทรัสตไ์ม่สามารถลงทุนในทรัพยสิ์น หรือมีเหตุอื่นใดที่มี
ผลกระทบต่อทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน ผูจ้ดัการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะปรบัเปล่ียนเงื่อนไขในสญัญาที่จะลงทนุ 
ตามความเหมาะสม ดังนั้น หากการลงทุนของกองทรัสตใ์นทรัพย์สินที่กองทรัสตจ์ะเข้าลงทุนครัง้แรกจะเหลือเพียง 2 
โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ ยูดี ทาวน์ และ พอรโ์ต ้ชิโน่ กรณีดังกล่าวจึงอาจส่งผลต่อขนาดการลงทุนของกองทรัสต ์และ
ผลตอบแทนจากการลงทุนของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั ในการนี ้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้อกหนงัสือลงวนัที่ 17 มกราคม 
2562 เพื่อแจง้ว่ามีการประสานงานใหผู้จ้ดัการมรดกของเจา้ของที่ดนิโครงการ 72 คอรท์ยารด์ด าเนินการประสานงานกบักรม
ท่ีดิน หรือหน่วยงานรฐัท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือออกเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินเลขท่ี 6970 ฉบับส านักงานที่ดิน ซึ่งหาก
พนักงานเจ้าหน้าที่ของส านักงานที่ดินที่เ ก่ียวข้องไม่สามารถออกโฉนดฉบับส านักงานที่ดินดังกล่าวให้แลว้เสร็จก่อนที่
ส  านกังาน ก.ล.ต. จะอนมุตัิแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่เขา้ลงทนุในทรพัยสิ์น
ดงักล่าว  

4.2.3 ความเสี่ยงจากข้อก าหนดในสัญญาเช่าในบางโครงการทีใ่ห้สิทธิแก่ผู้เช่ารายย่อยในการบอกเลิกสัญญาเช่า
และสัญญาบริการก่อนก าหนดระยะเวลา และ/หรือ การจ ากัดจ านวนเงนิค่าเสียหายทีผู้่เช่าพืน้ทีต่้องรับผิดชอบใน
กรณีทีผู้่เช่ารายย่อยบอกเลิกสัญญาก่อนก าหนด 

เนื่องจากตามสัญญาเช่าพืน้ที่ และ/หรือ สัญญาบริการกับผูเ้ช่าพืน้ที่บางรายในโครงการ ยูดี ทาวน ์และโครงการ   
พอรโ์ต ้ชิโน่ ปรากฏขอ้สญัญาที่ผูเ้ช่าพืน้ที่สามารถเลิกสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารก่อนครบก าหนดอายุสญัญาเช่าได ้โดย
ไม่ถือเป็นการผิดสัญญา รวมถึงตามสัญญากับผู้เช่าพืน้ที่บางรายในโครงการ ยูดี ทาวน์ มีข้อสัญญาจ ากัดจ านวนเงิน
ค่าเสียหายที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ตอ้งรบัผิดชอบกรณีเลิกสัญญาเช่าพืน้ที่ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา  และขอ้สัญญาซึ่ง
จ ากัดการใชป้ระโยชนพ์ืน้ที่บางส่วนในโครงการ ยูดี ทาวน ์ส าหรบัประกอบกิจการบางประเภทเท่านัน้ ไดแ้ก่ ธุรกิจประเภท
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ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต ซุปเปอรม์ารเ์ก็ต หรือ ธุรกิจหา้งสรรพสินคา้ ดังนี ้กองทรสัตจ์ึงอาจมีความเส่ียงที่ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจบอกเลิก
สัญญาเช่าพืน้ที่ และ/หรือ สัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา และกองทรสัต์ไม่สามารถหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่มา
ทดแทนผูเ้ช่าพืน้ที่เดิมไดใ้นเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ได ้หรือผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามา
ทดแทนนัน้มีระยะเวลาของสญัญาเช่าสัน้กว่าผูเ้ช่าพืน้ที่เดิม รวมถึงอาจไม่ไดร้บัค่าเสียหายเต็มจ านวนตามความเสียหายที่
เกิดขึน้จริง และมีขอ้จ ากัดในการหาผูเ้ช่า โดยอาจใหเ้ช่าพืน้ที่บางส่วนไดเ้ฉพาะแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ประกอบธุรกิจบางประเภท
เท่านัน้ ในการนี ้กรณีและเหตุการณต์่าง ๆ ดงักล่าวขา้งตน้จึงอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต์
อย่างมีนยัส าคญั 

4.2.4 ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันของศูนยก์ารค้าและร้านค้าปลีกอื่น ๆ ที่ตั้งอยู่ในบริเวณทีมี่กลุ่มเป้าหมาย
เดียวกัน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาประโยชนแ์ละผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

เนื่องจากกองทรสัตม์ีรายไดห้ลกัจากทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ไดแ้ก่ โครงการ ยูดี ทาวน ์โครงการ 
พอรโ์ต ้ชิโน่ และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ จากการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่ภายในศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และ 
ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล  ์โดยเมื่อพิจารณาจากธุรกิจประเภทเดียวกันในพืน้ที่ใกลเ้คียง กองทรสัต์อาจประสบปัญหาเรื่องการ
แข่งขันที่สูงขึน้จากการที่ผู้ประกอบการรายอื่นที่สามารถด าเนินธุรกิจศูนยก์ารคา้ในลักษณะเดียวกัน และมีการพัฒนา
ปรบัปรุงและตกแต่งพืน้ท่ีคา้ปลีกหรือประสบความส าเรจ็ในการจงูใจผูบ้รโิภค 

นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการเช่าพืน้ที่ของกองทรสัตต์อ้งเผชิญกับความตอ้งการของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงอย่างต่อเนื่อง 
ไดแ้ก่ การเปล่ียนแปลงรูปแบบการด าเนินชวีิตและพฤติกรรมการบรโิภคของลกูคา้ที่มาจบัจา่ยใชส้อยหรือรบับรกิาร ท าใหเ้กดิ
การแข่งขันในการหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ การต่ออายุของผูเ้ช่าพืน้ที่รายเดิม และการปรบัลดอัตราค่าเช่าเพื่อดึงดูดต่อผูเ้ช่า
พืน้ท่ี ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการจดัหาประโยชนแ์ละผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์  

อย่างไรก็ดี สถานท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรกทัง้ 3 โครงการตัง้อยู่ในท าเลที่เหมาะสม เป็นจดุ
ศูนยก์ลางการเดินทางที่สะดวก และประสบความส าเร็จในการวางต าแหน่งทางการตลาดที่เหมาะสมดว้ยแนวคิดและการ
ออกแบบที่แตกต่างจากศนูยก์ารคา้ในบรเิวณเดยีวกนัรวมถงึมีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที่ชดัเจน จึงถือเป็นปัจจยัส าคญัที่ช่วยเพิม่
ศกัยภาพของทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หส้ามารถแข่งขนักับผูป้ระกอบการรายอื่นได ้และไม่กระทบต่อจดัหาประโยชนแ์ละผล
การด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

4.2.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภาวะหน้าทีแ่ละค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนสิ่งปลูกสร้างในโครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่ 

ในปัจจุบัน มีพืน้ที่บางส่วนของโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ มีบริเวณติดกับคลองสาธารณะ โดยดีแลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของ
โครงการในปัจจุบัน ได้รับอนุญาตจากกรมเจ้าท่า เมื่อวันที่  9 มกราคม 2560 ให้ปลูกสร้างส่ิงล่วงล ้าล าแม่น ้า ตาม
พระราชบัญญัติการเดินเรือในน่านน ้าไทย พ.ศ. 2456 ประเภทท่อระบายน ้า เพื่อใช้ในการระบายน ้าในบริเวณคลอง
สาธารณะดงักล่าว ทัง้นี ้ตามใบอนุญาตใหป้ลกูสรา้งส่ิงล่วงล า้ล าแม่น า้ที่ดีแลนดไ์ดร้บั ปรากฏเงื่อนไขว่า ในกรณีที่รฐับาล
ตอ้งการใชพ้ืน้ที่ในบริเวณดงักล่าวเพื่อประโยชนส์ าคัญของทางราชการ หรือเพื่อประโยชนอ์ย่างยิ่งแก่ สาธารณะ อาจใหผู้้
ไดร้บัอนญุาตรือ้ถอนส่ิงล่วงล า้ล าแม่น า้ออกไปภายในเวลาอนัควร โดยจะเรียกรอ้งค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายจากทางราชการ
มิได ้
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ดังนี ้ถึงแมใ้นปัจจุบันดีแลนดจ์ะไดร้บัอนุญาตจากกรมเจา้ท่าใหก้่อสรา้งท่อระบายน า้ซึ่งเป็นส่ิงล่วงล า้ล าแม่น า้ ใน
บริเวณโครงการแลว้ แต่เมื่อกองทรัสตเ์ข้าลงทุนในทรพัยสิ์นหลักที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนครัง้แรก ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 
กองทรสัตจ์ึงยงัอาจมีความเส่ียงในกรณีที่กรมเจา้ท่ามีสิทธิเรียกใหเ้จา้ของซึ่งเป็นผูไ้ดร้บัอนุญาตหรือเรียกใหผู้ค้รอบครองรือ้
ถอนส่ิงล่วงล า้ล าแม่น า้ออกไป ซึ่งจะส่งผลใหเ้กิดค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอน และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งอื่น ๆ ในการด าเนินการ
ดงักล่าว รวมถึงอาจส่งกระทบต่อการบรหิารจดัการโครงการและการใชป้ระโยชนข์องอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ ที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดพ้ิจารณาหนังสือแจง้ผลการปลูกสรา้งส่ิงล่วงล า้ล าแม่น า้ ออกโดยส านักงานเจา้ท่าภูมิภาค
สาขาสมุทรสาคร ซึ่งเป็นหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง และบันทึกการตรวจสอบการขออนุญาตปลูกสรา้งส่ิงล่วงล า้ล าน า้ ซึ่งเป็น
เอกสารที่เก่ียวขอ้ง มีการระบขุอ้เท็จจรงิจากการตรวจสอบพืน้ท่ีว่าสภาพของคลองสาธารณะดงักล่าว ปัจจบุนัเป็นทางระบาย
น า้ ไม่สามารถเดินเรือหรือพัฒนาให้เดินเรือได ้รวมถึงการวางท่อระบายน า้ดังกล่าวจะไม่เป็นการกีดขวางการไหลของ
กระแสน า้ บริษัทฯ จึงมีความเห็นว่าความเส่ียงที่กรมเจา้ท่าจะเรียกใหร้ือ้ถอนท่อระบายน า้ดงักล่าวออกไปจึงมีค่อนขา้งต ่า 
นอกจากนี ้บริษัทฯ อยู่ระหว่างการเจรจากับดีแลนด ์โดยใหด้ีแลนดเ์ป็นผูม้ีหนา้ที่รือ้ถอน และเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายใน
การรือ้ถอน หากเกิดกรณีที่มีการเรียกใหร้ือ้ถอนส่ิงปลกูสรา้งดงักล่าว 
 
4.3  ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

4.3.1 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรฐัเวนคืนทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งท าใหก้องทรสัตไ์ม่อาจ
ใช้ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนี ้กรณีที่เกิ ดการเวนคืนดังกล่าว 
กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือไดร้บัค่าชดเชยดังกล่าวนอ้ยกว่ามูลค่าที่กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นซึ่ง อาจส่งผลใหผ้ลประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ไดป้ระมาณการไว ้
ทัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน โดยจ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กบัเงื่อนไขตามที่ก าหนด
ในสญัญาที่เก่ียวขอ้งระยะเวลาการเช่าทรพัยสิ์นที่เหลืออยู่ภายหลงัจากการถูกเวนคืนหรือจ านวนเงินค่าชดเชยที่ไดร้บัจาก
การเวนคืน ทัง้นี ้บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได ้เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบายและความ
จ าเป็นในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐัในเวลานัน้ ๆ ในอนาคต 

4.3.2 ความเสี่ยงจากการทีก่องทรัสตอ์าจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบหาก
ค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้อย่างสอดคลอ้งกัน
ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ อาทิเช่น ค่าใชจ้่ายในการ
บ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น ภาษีและค่าธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค ค่าบริการของผูร้บัจา้ง
ช่วง อตัราเงินเฟ้อ และค่าเบีย้ประกนั เป็นตน้ 
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4.3.3 ความเสี่ยงของมูลค่าของสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีก่องทรัสตล์งทุน ซ่ึงอาจจะลดลงตามระยะเวลาเช่า
ทีเ่หลืออยู่และจะมีผลให้มูลค่าหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตล์ดลงตามส่วน 

กองทรสัตจ์ะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมูลค่าของสิทธิการเช่าอาจจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลืออยู่ตามการประเมินมูลค่าของผู้ประเมินราคาอิสระ และ /หรือปัจจัยอื่นใดที่อยู่นอกเหนือจากการควบคุมผู้จัดการ
กองทรัสต ์ซึ่งเมื่อครบก าหนดระยะเวลาสิทธิการเช่า หากกองทรัสตไ์ม่มีการลงทุนในทรัพยสิ์นหลักเพิ่มเติม มูลค่าของ
ทรพัยสิ์นสทุธิของหน่วยทรสัตจ์ะเท่ากับศูนย ์โดยกองทรสัตจ์ะไม่มีการส ารองเงินทุนไวส้ าหรบัการจ่ายคืนเงินลงทุนในสิทธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์แต่จะทยอยจ่ายคืนเงินลงทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยการลดทนุจดทะเบียน 

นอกจากนี ้มลูค่าหน่วยทรสัตอ์าจจะลดลงจากการประเมินค่าของสิทธิการเช่า การเปล่ียนแปลงในอตัราการเช่าพืน้ท่ี 
และ/หรืออตัราค่าเช่า และ/หรือค่าบรกิารสาธารณปูโภค หรือเนื่องจากสาเหตอุื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคมุกองทรสัต ์ทัง้นี ้
การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่าดังกล่าว อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรัสต ์
มลูค่าหน่วยทรสัต ์และ/หรือการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัตใ์นทา้ยที่สดุ 

4.3.4 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย และการก่อวินาศภัย 

ในการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัความเสียหายจากภยัธรรมชาติ
อาทิ อุทกภยั และ/หรือ จากการก่อวินาศภยั ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์
รวมถึงการชดเชยความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของผู้เช่าทรัพยสิ์น และเพื่อให้ไดเ้งื่อนไขการท าประกันภัยที่ดีที่สุด
กองทรสัตจ์ะด าเนินการจัดใหม้ีการท าประกันภัยในทรพัยสิ์นดงักล่าว โดยใหม้ีระยะเวลาความคุม้ครองทรพัยสิ์นหลกัของ
กองทรสัตต์ลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุในวงเงินประกันที่สอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกันภัย
ของอาคารทีมีลกัษณะและการใชง้านใกลเ้คียงกันกับทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์เช่น การประกันความเส่ียงภยัทรพัยสิ์น 
(All Risk Insurance) และการประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลที่สาม (Public Liability Insurance) ดว้ย 
 
4.4  ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกบัการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

4.4.1 ความเสี่ยงจากราคาหน่วยทรัสตอ์าจลดลงหลังจากเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กับปัจจยัต่าง ๆ ที่อาจมีการเปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต อาทิเช่น โอกาสทางธุรกิจและ
การลงทุนของกองทรสัต ์สภาวะตลาดตลาดอสังหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในทัศนะของนักลงทุน การคาดการณจ์ากนกั
ลงทนุและนกัวิเคราะห ์มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัย์
ที่เป็นตราสารทุนอื่น ๆ ความสมดุลระหว่างผู้ซือ้ และผู้ขายหน่วยทรัสต์ ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทุนใน
หน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยในอนาคต การเปล่ียนแปลงกฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้ง 
อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ อตัราดอกเบีย้ ตลอดจนความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ  

ดว้ยปัจจัยดังกล่าว หน่วยทรัสตอ์าจมีการซือ้ขายที่ราคาสูงกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่าสินทรัพยส์ุทธิต่อหน่วย การที่
กองทรสัต ์มีกระแสเงินสดส าหรบัการด าเนินงานเพื่อใชใ้นการลงทนุ เป็นทุนส ารองส าหรบัการด าเนินงาน หรือเพื่อใชใ้นการ
อื่น ๆ เงินทุนเหล่านีแ้มจ้ะเพิ่มมูลค่าให้แก่สินทรัพย ์แต่อาจมิไดเ้พิ่มราคาตลาดใหแ้ก่หน่วยทรัสตด์ว้ย หากกองทรสัตไ์ม่
สามารถด าเนินงานใหเ้ป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได ้ทัง้ในแง่ของการหารายไดใ้นอนาคตหรือการจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 
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นอกจากนัน้ หน่วยทรสัตท์ี่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภณัฑ์ทางการเงินซึ่งคุม้ครองเงินลงทุน และการลงทุนในหน่วยทรัสต์
ของผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่ใช่ลกัษณะของการเขา้ท าสญัญาใหกู้ย้ืมเงินหรือเป็นการไดร้บัประกันว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดเ้งินท่ี
ตนลงทนุคืน ดงันัน้ นกัลงทนุอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดเ้งินลงทนุคืนทัง้หมดหรือบางส่วน 

4.4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละผลประโยชน์
ตอบแทนทีผู้่ลงทุนได้รับจากหน่วยทรัสตน้์อยกว่าผลประโยชนต์อบแทนทีก่องทรัสตไ์ด้รับจากการด าเนินการของ
อสังหาริมทรัพยท์ีล่งทุน 

รายไดท้ี่กองทรสัตจ์ะไดร้ับจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ั้น ขึน้อยู่กับปัจจัยหลายประการ รวมทั้งจ านวนเงิน
รายได้ค่าเช่าที่ได้รับตลอดจนอัตราค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการที่ เกิดขึน้ หาก
อสงัหารมิทรพัยท์ี่เป็นของกองทรสัตไ์ม่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นจ านวนท่ีเพียงพอ กระแสเงินสดของกองทรสัตแ์ละความสามารถใน
การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสตอ์าจไดร้ับผลกระทบดา้นลบ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับรองไดว้่าจะ
สามารถจ่ายผลประโยชนต์อบแทน หรือรกัษาอตัราการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนไวใ้นระดบัเดิมได ้นอกจากนี  ้ยงัไม่สามารถ
รบัรองไดว้่าระดบัของผลประโยชนต์อบแทนท่ีจ่ายจะเพิ่มขึน้เมื่อเวลาผ่านไป อีกทัง้ไม่สามารถรบัรองไดว้่าตามสญัญาเช่าใน
ปัจจุบัน คู่สัญญาจะสามารถตกลงกันเพื่อให้อัตราค่าเช่าที่ ได้รับนั้น เพิ่มสูงขึน้ หรือว่ารายได้ค่าเช่าจากการได้มาซึ่ง
อสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมนัน้ จะเพิ่มสงูขึน้ และท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์พิ่มสงูขึน้ อนัจะเป็นผลใหก้องทรสัตส์ามารถจ่าย
ผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นจ านวนเพิ่มสงูขึน้ได ้

ทัง้นี ้ในการค านวณผลประโยชนต์อบแทนที่ผูล้งทนุไดร้บัจากหน่วยทรสัตน์ัน้ จะพิจารณาจากผลประโยชนต์อบแทนที่
กองทรัสตไ์ดร้ับจากการให้เช่าหรือให้ใช้พืน้ท่ีของอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของ
กองทรสัตเ์ท่านั้นไม่ได ้โดยจะตอ้งค านวณเป็นเงินไดห้ลังหักรายจ่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ การใหเ้ช่า การช าระคืนเงินตน้จากการกูย้ืมที่ถึงก าหนดช าระ ภาระผกูพนัอื่นที่ถึงก าหนดช าระ
โดยพิจารณาสถานะเงินสด และค่าใชจ้่ายอื่นใดของกองทรสัต ์ดงันัน้  ผลประโยชนต์อบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัจากหน่วยทรสัต์
จึงนอ้ยกว่าผลประโยชนต์อบแทนที่กองทรสัตไ์ดร้บัจากการด าเนินการของอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรัสตเ์ขา้ลงทนุ 

4.4.3 ความเสี่ยงด้านภาษแีละค่าธรรมเนียม 

ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรสัตโ์ดยอาจจะตอ้งเสียภาษีในอตัราที่สูงขึน้  
หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุที่ไม่ไดม้ีสญัชาติไทยอาจจะตอ้งเสียภาษีหกั ณ 
ที่จ่ายในอตัราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษี หรือดา้นอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัตอ์าจเปล่ียนแปลงไปจากอตัราในปัจจุบนั เช่น ในการ
ขาย โอน หรือ รบัโอนกรรมสิทธ์ิในอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตนัน้ อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซือ้ขาย โอน 
หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่งกองทรสัตอ์าจตอ้งรบัภาระทัง้หมดหรือบางส่วน โดยท่ีอตัราค่าธรรมเนียมและอตัราภาษีท่ีกองทรสัต์
จะตอ้งช าระดงักล่าวอาจแตกต่างจากอตัราที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 
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5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 
กองทรัสต์ไม่มีข้อพิพาททางกฎหมายที่มีนัยส าคัญ ซึ่งจะผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต ์

 

6.  ข้อมูลส าคัญอื่น 

 
กองทรสัตไ์ม่มีขอ้มลูส าคญัอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูล้งทนุอย่างมีนยัส าคญั
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ส่วนที ่3 
การจัดการและก ากับดแูลกองทรัสต์
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์

 
7.1 หน่วยทรัสต ์

จ านวนเงินทนุจดทะเบียนและที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 2,880,000,000 บาท 
มลูค่าที่ตราไว ้ 10 บาทต่อหน่วย 
จ านวนหน่วยทรสัต ์ 288,000,000 หน่วย 
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 10.4039 บาท 
ประเภทหน่วยทรสัต ์ ไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 
7.2 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

รายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์10 รายแรก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562  

ชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
จ านวนหน่วยทรัสต์

ทีถื่ออยู่ 

คิดเป็นสดัส่วน 
การถือหน่วยทรัสต ์

(ร้อยละ) 
บรษิัท อลิอนัซ ์อยธุยา ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน)  45,000,000  15.63 

บรษิัท อดุรพลาซา่ จ ากดั  12,100,000  4.20 

นายพิบลูยศ์กัดิ์ ไกรศกัดาวฒัน ์  9,971,400  3.46 

บรษิัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  9,000,000  3.13 

บรษิัทหลกัทรพัย ์แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน)  8,050,400  2.80 

กองทนุเปิด แอล เอช พรอ็พเพอรต์ี ้พลสั I  7,998,900  2.78 

กองทนุเปิด แอล เอช ไทย พรอ็พเพอรต์ี ้  6,965,400  2.42 

บรษิัท เอฟดบับลิวดี ประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน)  5,000,000  1.74 

นายสมชาติ โสตธิมยั  3,600,000  1.25 

นายสขุมุ นวพนัธ ์  3,500,000  1.22 

รวม 111,186,100 38.61 

 
7.3 การจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์ 

7.3.1 นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต ์ 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเกา้สิบ  (90) ของ

ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยประโยชนต์อบแทนท่ีจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ ไดแ้ก่ ประโยชนต์อบแทน
ส าหรบัรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) (หากมี) ในแต่ละ
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ไตรมาส ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่เกินส่ี (4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่
กรณีที่กองทรสัตม์ีการเพิ่มทุน กองทรสัตอ์าจมีการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนเกินกว่าส่ี (4) ครัง้ต่อรอบปีบญัชีได ้เพื่อเป็น
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เดิม (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบัญชีแรกของกองทรัสตห์าก
กองทรสัตม์ีก าไรเพียงพอท่ีจะจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีดงักล่าว) 

อนึ่ง ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามวรรคก่อนใหห้มายถึงก าไรท่ีปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้
(ก) การหกัก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า

ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์รวมทัง้การปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นตามแนวทางของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกับสถานะ
เงินสดของกองทรสัต ์

(ข) การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนี ้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของ
กองทรสัตต์ามวงเงินที่ไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี แลว้แต่
กรณี 

(2) ในกรณีที่กองทรสัตม์ีก าไรสะสมที่อา้งอิงจากก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรสัตต์ามขอ้ (1) 
ในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้ 

(3)  ในกรณีที่กองทรสัตย์ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสตใ์นแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี ผู้จัดการ
กองทรัสตจ์ะประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ละปิดสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรสัต ์เพื่อระบุชื่อผูถื้อ
หน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์โดย
หากเป็นประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบปีบญัชีภายในเกา้สิบ 
(90) วนั นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี และหากเป็นประโยชนต์อบแทนระหว่างกาล ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทน
ระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (หากมี) ภายในเกา้สิบ (90) วนั นบัแต่วนัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีส าหรบัไตรมาสล่าสดุก่อนจ่าย
ประโยชนต์อบแทน โดยในการก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กับดลุยพินิจของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึ่งหาก
ประโยชนต์อบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัตร์ะหว่างรอบไตรมาสใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผูจ้ัดการ
กองทรสัตข์อสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดงักล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวม
กบัประโยชนต์อบแทนที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 

(5) ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ ดงัต่อไปนี ้
(ก) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทนตอ้งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมุด

ทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อการจ่ายประโยชนต์อบแทน ตามสดัส่วน
การถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันใดถือหน่วยทรสัตข์อง
กองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิไดร้ับ
ประโยชนต์อบแทนเฉพาะในส่วนท่ีถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(ข) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชนต์อบแทน ก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์
ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด เพื่อก าหนดสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทนและอัตราประโยชนต์อบแทน ผ่ านระบบ
เผยแพรข่อ้มลูของตลาดหลกัทรพัย ์และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงดงัต่อไปนีด้ว้ย 
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- ส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ณ 
วนัปิดสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 

- ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 
- ประกาศผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ เว็บไซตข์องกองทรสัต ์หรือ 
- ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 (หน่ึง) ฉบบั 

(ค) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการหกัภาษี ณ ที่จ่ายตามที่กฎหมายก าหนดของผลประโยชน์
ตอบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละประเภท 

(ง) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการจ่ายประโยชนต์อบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่ายใน
นามผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละส่งทางไปรษณียต์ามที่อยู่ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตร์ะบไุวใ้นใบจองซือ้หน่วยทรสัต ์หรือน าเงินฝากเขา้บญัชี
เงินฝากของผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่แจง้ไวโ้ดยผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียมค่าใชจ้่ายในการโอนเงินท่ีเกดิขึน้ 
และภาระความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน (ถา้มี) โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะหักค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายดังกล่าวจาก
จ านวนเงินท่ีจะส่งให ้

(จ) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่ใช้สิทธิขอรบัประโยชนต์อบแทนจ านวนใดภายในอายุความใชสิ้ทธิ
เรียกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ใหเ้งินดงักล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรสัตโ์ดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่
น าประโยชนต์อบแทนจ านวนดงักล่าวไปใชเ้พื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์ 

(6) เงื่อนไข และวิธีการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ถือหน่วยทรสัตเ์กินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไป

ตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณี มี
ขอ้จ ากดัสิทธิในการรบัประโยชนต์อบแทน โดยผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือกลุ่มบคุคลเดียวกนัของผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวจะไดร้บั
ประโยชนต์อบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นส่วนท่ีอยู่ในอตัราที่ประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ 
กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 แลว้แต่กรณีก าหนด และผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการค านวณหาจ านวน
หน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิในการไดร้บัประโยชนต์อบแทนของผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละรายที่อยู่ในกลุ่มบุคคลนั้น โดยจะใชว้ิธีการ
เฉล่ียตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสตข์องผู้ถือหน่วยทรัสตแ์ต่ละราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่าย
ประโยชนต์อบแทน 

ทั้งนี ้เวน้แต่ส านักงาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สั่งการ หรือผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ส่วนประโยชนต์อบ
แทนที่ไม่อาจจ่ายแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวนัน้ ใหต้กเป็นของผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายอื่นตามสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์โดย
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาจดัสรรผลประโยชนด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัในคราวนัน้ 

7.3.2 ประวัติการจ่ายประโยชนต์อบแทน 

กองทรสัตไ์ดจ้า่ยประโยชนต์อบแทนส าหรบัรอบผลการด าเนินงานส าหรบัปี พ.ศ. 2562 ตัง้แตว่นัท่ี 3 กรกฎาคม 2562 
(วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัท่ี  31 ธันวาคม 2562 ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมทัง้สิน้ 2 ครัง้ โดยมรีายละเอียด ดงันี ้
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คร้ังที ่ รอบผลการด าเนินงาน 
อัตราจ่ายประโยชน์

ตอบแทน 
(บาทต่อหน่วย) 

วันจ่ายผลประโยชน์
ตอบแทน 

1 3 กรกฎาคม 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ - 30 กนัยายน 2562 0.1904 6 ธันวาคม 2562 
2 1 ตลุาคม 2562 - 31 ธันวาคม 2562 0.2000 25 มีนาคม 2563 

 
 

8. โครงสร้างการจัดการ 

 
8.1 ผู้จัดการกองทรัสต ์

บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ เป็นบรษิทัจ ากดัซึง่จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้ใน
ประเทศไทย เมื่อวนัที่ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2561 มีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อปฏิบตัิหนา้ที่บริหารจดัการกองทรสัตโ์ดยเฉพาะ โดย
บรษิัทฯ ไดร้บัความเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากส านกังาน ก.ล.ต. แลว้ เมื่อวนัท่ี 12 ตลุาคม พ.ศ. 2561 
 
8.1.1 สรุปข้อมูลส าคัญของบริษัท 

ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
AIM Real Estate Management Company Limited 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ เลขที่ 62 อาคารมิลเลนเนีย ทาวเวอร ์ชัน้ 16 หอ้ง 1601  
ซอยหลงัสวน แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบียนบรษิัท 0105561149881 
โทรศพัท ์ 02-254-0441-2 
โทรสาร 02-254-0443 
Website www.aimcgreit.com 
Email ir@aimrm.co.th 
ทนุจดทะเบียน 10,000,000 บาท 
จ านวนหุน้ท่ีออกและเรียกช าระแลว้ 100,000 หุน้ 
มลูค่าที่ตราไว ้ 100 บาทต่อหุน้ 
ประเภทธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT Manager)  
ผูถื้อหุน้ใหญ่(สดัส่วนการถือหุน้) บรษิัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ากดั (รอ้ยละ 99.9) 
รายชื่อกรรมการ นายธนะชยั สนัติชยักลู 

นายไพสิฐ แก่นจนัทน ์
เรืออากาศโทศภุกร จนัทศาศวตั 
นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู 
นายจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ 
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กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนาม นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู ลงลายมือรว่มกบันายไพสิฐ แก่นจนัทน ์หรือ
นายจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ รวมเป็นสองคน  

รอบระยะเวลาบญัช ี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม  

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
 
8.1.2 โครงสร้างการถือหุ้น 

รายชื่อผูถื้อหุน้ 10 อนัดบัแรก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 

ล าดับ             ชื่อ 
จ านวนหุ้นที่
ถือ (หุน้) 

ร้อยละของจ านวนหุน้ที ่
จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด (%) 

1 บรษิัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ากดั/1 99,997 99.997 
2 นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู 1 0.001 
3 นายจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุ ิ 1 0.001 
4 นายพงษ์ธร สจุีรพนัธ ์ 1 0.001 

รวม 100,000 100.00 

หมายเหต:ุ  1/ บริษัท อีเทอนอลซันไชน์ แคปปิตอล จ ากดั เป็นบริษัททีป่ระกอบกิจการบริการทีป่รึกษาการลงทนุ และมีรายชื่อผูถ้ือหุน้ 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 ดงันี ้

ล าดับ             ช่ือ 
จ านวนหุ้นทีถ่ือ 

(หุ้น) 
ร้อยละของจ านวนหุ้นที่ 

จ าหน่ายได้แล้วทั้งหมด (%) 

1 นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู 9,900 49.50 
2 นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒิุ 9,900 49.50 
3 นางสาวสภุาณี จนัทศาศวตั 100 0.50 
4 เรืออากาศโท ศภุกร จนัทศาศวตั 100 0.50 

รวม 20,000 100.00 

 
8.1.3 โครงสร้างการจัดการ 

(1) โครงสร้างองคก์ร 

ในการจดัโครงสรา้งองคก์ร ผูจ้ดัการกองทรสัตย์ึดหลกัการในการแบ่งหนา้ที่ ความรบัผิดชอบของแต่ละหน่วยงาน
อย่างชดัเจน แต่ละฝ่ายงานมีความเป็นอิสระ  เป็นระบบ สอดคลอ้งต่อหลกัความไวว้างใจและหลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี 
ค านึงถึงการควบคุมความเส่ียงที่จะเกิดขึน้จากการทุจริต ฉ้อฉล ความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์เพื่อใหผู้จ้ัดการกองทรสัต์
สามารถจดัการลงทุนใหผู้ล้งทุนดว้ยความซื่อสตัย ์สจุริต ระมดัระวงั ค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนประโยชน์
ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์อง และเพื่อป้องกนัการรั่วไหลของขอ้มลู หรือการกระท าที่ผิดกฎหมาย และความสอดคลอ้งกบัสภาพ 
ขนาด และความซบัซอ้นของการท าธุรกิจของบรษิัทฯ 
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โครงสรา้งองคก์รของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ประกอบดว้ย 6 ฝ่ายงานหลกั อนัไดแ้ก่ ฝ่ายพฒันาธุรกิจ ฝ่ายการเงิน
และนักลงทุนสัมพันธ์ ฝ่ายบัญชี ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรพัย ์ฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบัติงาน และฝ่ายตรวจสอบ
ภายใน ดงันี ้

แผนผังโครงสร้างองคก์ร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ขอ้มูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 

(2) คณะกรรมการและผู้บริหาร 

คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 ผู้จัดการกองทรัสตม์ีคณะกรรมการหนึ่งชุด ไดแ้ก่ คณะกรรมการบริษัท ซึ่ง

ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวฒุิ จ านวน 5 คน ดงันี ้
1. นายธนะชยั สนัติชยักลู ประธานกรรมการและกรรมการอสิระ 
2. นายไพสิฐ แก่นจนัทน ์ กรรมการ 
3. เรืออากาศโทศภุกร จนัทศาศวตั กรรมการอิสระ 
4. นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู  กรรมการ 
5. นายจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุ ิ กรรมการ 

กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนามแทนบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ นายอมร จุฬาลกัษณานุกูล ลงลายมือ
รว่มกบันายไพสิฐ แก่นจนัทน ์หรือนายจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ รว่มเป็นสองคน 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัท และกรรมการอิสระ จะมีบทบาทที่ส าคญัในการติดตามและใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นแก่
บรษิัทฯ ในการด าเนินงานในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎเกณฑแ์ละสญัญาที่เก่ียวขอ้ง 

 

ผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายพฒันาธุรกิจ 

ผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายการเงินและ 
นกัลงทนุสมัพนัธ ์

ผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายบญัช ี

ผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

ฝ่ายตรวจสอบภายใน 
(อยู่ระหว่างการว่าจา้งบคุคลภายนอก) 

ผูอ้  านวยการฝ่ายกฎหมาย 
และก ากบัการปฏิบตัิงาน 

คณะกรรมการบรษิัท 

ประธานเจา้หนา้ที่
บรหิาร 

กรรมการผูจ้ดัการ 
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คณะผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีผูบ้รหิาร จ านวน 6 คน ดงันี ้

1. นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 
2. นายจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุ ิ กรรมการผูจ้ดัการ และผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
3. นางสาวญาณิชศา ชาติวฒุิกอบกลุ ผูอ้  านวยการฝ่ายการเงินและนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
4. นายพงษ์ธร สจุีรพนัธ ์  ผูอ้  านวยการฝ่ายบญัชี 
5. นางสาวกนกภคั อนนัตณ์ฐัศิร ิ ผูอ้  านวยการฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงาน 
6. นางสาวจาฏพุจัน ์อทุวนิช ผูอ้  านวยการฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ทัง้นี ้รายละเอียดวฒุิการศกึษา ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบริหารจดัการอสงัหารมิทรพัยข์อง
กรรมการและผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ปรากฎรายละเอียดในเอกสารแนบ  

(3) หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ หน้าที่และความรบัผิดชอบต่อ
บรษิัทฯ และหนา้ที่และความรบัผิดชอบต่อกองทรสัตภ์ายใตก้ารบรหิารจดัการ ซึ่งมีรายละเอียดดงันี  ้

หนา้ที่และความรบัผิดชอบต่อบรษิัทฯ 
(ก) ปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค ์และขอ้บงัคบัของบรษิัทฯ ตลอดจนมติที่ประชมุผูถื้อหุน้

ดว้ยความซื่อสัตย ์สุจริต ระมัดระวงั รกัษาผลประโยชน ์และมีความรบัผิดชอบที่เป็นธรรมต่อผูถื้อหุน้โดยไม่ขดักับบทบาท
หนา้ที่การเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) ก าหนดนโยบายและทิศทางการด าเนินงานของบริษัทฯ และก ากับควบคุมดูแลใหฝ่้ายบริหารด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามนโยบายและกฎระเบียบอย่างมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล ภายใตก้ารก ากบัดแูลกิจการท่ีดี 

(ค) พิจารณาตดัสินใจในเรื่องที่มีสาระส าคญั เช่น แผนธุรกิจ  อ านาจการบรหิารและรายการอื่นใดที่กฎหมาย
ก าหนด 

(ง) ด าเนินการให้มีรายงานทางการเงิน การควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผลและ      
เชื่อถือได ้

(จ) ควบคุม ดูแล ใหฝ่้ายบริหารมีการปฏิบตัิต่อผูม้ีส่วนไดเ้สียทุกฝ่ายอย่างมีจริยธรรม และมีความเท่าเทียม
กนั 

(ฉ) กรรมการอิสระและกรรมการจากภายนอกอื่น มีความพรอ้มที่จะใชด้ลุยพินิจของตนเองอย่างเป็นอิสระใน
การพิจารณาก าหนดกลยทุธ ์การบรหิารงาน การแต่งตัง้กรรมการ และการก าหนดมาตรฐานการด าเนินงาน ตลอดจนพรอ้มที่
จะคดัคา้นการกระท าของกรรมการอื่น ๆ หรือ ฝ่ายบรหิาร ในกรณีที่มีความเห็นขดัแยง้ในเรื่องที่มีผลกระทบตอ่ความเท่าเทยีม
กนัของผูถื้อหุน้ทกุราย 

(ช) พิจารณาคดัเลือก แต่งตัง้กรรมการบรษิัทแทนกรรมการท่านเดิมที่พน้จากต าแหน่ง  รวมทัง้คดัเลือก เสนอ
แต่งตัง้กรรมการเพิ่มเติมต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

(ซ) รายงานขอ้มลูตาม “แบบรายงานการมีส่วนไดเ้สียของกรรมการและผูบ้ริหาร” ต่อบริษัทฯ ตามเกณฑท์ี่
ก าหนด 
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หนา้ที่และความรบัผิดชอบต่อกองทรสัตภ์ายใตก้ารบรหิารจดัการ 
(ก) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะที่เป็นผูม้ีวิชาชีพซึ่งไดร้บัความไวว้างใจดว้ยความ ระมดัระวงั 

ซื่อสตัย ์สจุรติ เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
(ข) บรหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(ค) พิจารณาก าหนดนโยบายที่ส าคญัต่อการบรหิารจดัการกองทรสัต ์เช่น กลยทุธแ์ละทิศทางการด าเนินงาน

ของกองทรสัต ์โครงสรา้งทางการเงินและการลงทนุของกองทรสัต ์และระบบการบรหิารความเส่ียง เป็นตน้ 
(ง) พิจารณาอนุมัติการซือ้ และ/หรือ ขายทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due 

Diligence) อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุ ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 
(จ) พิจารณาอนุมตัิการจดัหาแหล่งเงินทุนใหแ้ก่กองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแหล่งที่มาของเงินทุน จ านวนขอ้ก าหนด 

และเงื่อนไขต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
(ฉ) พิจารณาอนมุตัิการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยของกองทรสัต ์
(ช) พิจารณาอนมุตัิงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์
(ซ) พิจารณาอนมุตัิการจดัประชมุผูถื้อหน่วยของกองทรสัต ์
(ฌ) พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของกองทรสัตต์ามหลกัเกณฑแ์ละขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง 
(ญ) ดแูลใหก้องทรสัตม์ีการควบคมุภายในท่ีเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นระบบการควบคมุภายในของ

กองทรสัต ์
(ฎ) คดัเลือก เสนอแต่งตัง้ และเสนอค่าตอบแทนของผูส้อบบญัชีของกองทรสัต ์รวมทัง้จดัประชมุผูส้อบบญัชี

ตามความเหมาะสม 
(ฏ) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบักองทรสัตใ์หถ้กูตอ้ง ครบถว้น และเผยแพร่ภายในระยะเวลาที่กฎหมาย

ก าหนด 
(ฐ) พิจารณาด าเนินการแกไ้ขขอ้รอ้งเรียน หรือ ขอ้พิพาทเก่ียวกบักองทรสัตจ์ากบคุคลภายนอกตามการเสนอ

ของผูบ้รหิารบรษิัท 
(ฑ) คดัเลือกประธานเจา้หนา้ที่บรหิารและกรรมการผูจ้ดัการ 

(4) หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

(ก) พิจารณาติดตามและใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัทฯ ในการด าเนินการใหม้ีกระบวนการจดัท าและการ
เปิดเผยข้อมูลในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตแ์ละกองทรัสตใ์ห้มีความถูกตอ้ง ครบถว้น 
เพียงพอ เชื่อถือไดแ้ละทนัเวลา 

(ข) พิจารณาติดตามและใหค้ าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บรษิัทฯ ในการด าเนินการใหม้ีระบบการควบคมุภายในและ
ระบบการท างานท่ีเหมาะสมในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(ค) พิจารณาและให้ความเห็นเก่ียวกับรายการที่ เ ก่ียวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์กับกองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก าหนดที่ เก่ียวข้อง  ทั้งนี ้ เพื่อให้มั่นใจว่ารายการดังกล่าว
สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์

(ง) ปฏิบตัิการอื่นใดตามที่คณะกรรมการบรษิัทฯ มอบหมายและเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์ 
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จากขอบเขตอ านาจหนา้ที่ของกรรมการอิสระที่ไดก้ าหนดไวข้า้งตน้ ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งจะตอ้งมีการรายงานให้
กรรมการอิสระพิจารณาและรบัทราบอย่างสม ่าเสมอ รวมถึงการใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นเก่ียวกบัเรื่องรายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือ
รายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์รวมทัง้จดุอ่อนและจดุที่ตอ้งมกีารปรบัปรุงแกไ้ขเก่ียวกบัระบบการ
ควบคมุภายในและระบบการท างานในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 
 

8.1.4 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต ์

(1) หน้าทีท่ั่วไป 

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะปฏิบัติหน้าที่โดยใชค้วามรูค้วามสามารถเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพ ดว้ยความรับผิดชอบ 
ความระมดัระวงั และความซื่อสตัยส์จุริต โดยตอ้งปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อ
หน่วยทรัสตโ์ดยรวม รวมทั้งตอ้งปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรสัต ์ แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์ตลอดจนขอ้
ผูกพนัที่ไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชนใ์นการเสนอขายหน่วยทรัสตแ์ก่ผูล้งทุน และมติของที่ประชุมผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งไม่กระท าการใด  ๆ  อนัเป็นการขดัหรือแยง้กับประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์
และผูล้งทนุโดยรวม 

(2) หน้าทีต่ามหลักการด าเนินธุรกิจการเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์ 

(ก) มีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะ
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

(ข) เปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทนุของผู้
ลงทนุ โดยขอ้มลูดงักล่าวตอ้งสื่อสารไดอ้ย่างชดัเจนไม่บิดเบือน และไม่ท าใหส้ าคญัผิด 

(ค) ไม่น าขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท า
ใหเ้กิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

(ง) ปฏิบตัิงานดว้ยความระมดัระวงัไม่ใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีที่มีความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชนเ์กิดขึน้ ตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าผู้ลงทุนไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ตอ้งไม่มีผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขัดแยง้กับผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดของกองทรสัต์ หากมีกรณีที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชน ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งสามารถแสดงไดว้่ามีกลไกที่จะท าใหเ้ชื่อมั่นไดว้่า การบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะเป็นไป
เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัการกองทรสัตอ์ื่นอยู่
ดว้ย ทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตท์ี่ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสตต์อ้งไม่เป็นประเภทเดียวกันกับทรัพย์สินหลักของ
กองทรสัตอ์ื่นนัน้ 

(จ) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยฯ์ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการ
ด าเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่องกับ
ธุรกิจหลกัทรพัย ์หรือองคก์รที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจหลกัทรพัยท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ยอมรบั โดยอนุโลม และไม่สนบัสนุน สั่งการ 
หรือใหค้วามรว่มมือแก่บคุคลใด ๆ ในการปฏิบตัิที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 
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(ฉ) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบัติหนา้ที่ของทรสัตี ส านักงาน  ก.ล.ต. หรือตลาด
หลักทรพัย ์ซึ่งรวมถึงการขออนุมัติ การขอความเห็นชอบ หรือการเปิดเผยขอ้มูลที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการ
กองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคัญ หรือขอ้มูลอื่นที่ควรแจง้ให้ทราบต่อทรสัตี ส านักงาน ก.ล.ต หรือ ตลาดหลักทรพัย ์โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งใหร้วมถึงหนา้ที่ ดงัต่อไปนี ้

(1) จดัท าและจดัเก็บขอ้มลูและเอกสารหลกัฐานต่าง ๆ ในการบริหารจดัการ การควบคุมภายใน และ
การเปิดเผยขอ้มูลเก่ียวกับกองทรสัต ์โดยเมื่อทรสัตีประสงคจ์ะตรวจสอบการจัดการในเรื่องใด ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งให้
ความรว่มมือในการน าส่งขอ้มลูและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ใหเ้ขา้ไปตรวจสอบในสถานท่ีตัง้ของอสงัหารมิทรพัยต์ามที่ทรสัตี
รอ้งขอ เพื่อใหท้รสัตีสามารถตรวจสอบใหเ้ป็นที่มั่นใจไดว้่าผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมาย หรือขอ้ก าหนดแห่ง
สญัญาก่อตัง้ ทรสัต ์หรือไม่รกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัส่งขอ้มลูและเอกสารต่าง  ๆ  เก่ียวกับการจดัโครงสรา้งของกองทรสัต ์
วิธีการจัดหาและจัดเก็บรายได ้ค่าใชจ้่ายต่าง  ๆ  ที่สามารถเรียกเก็บจากกองทรัสต ์สัญญาว่าจ้างระหว่างกองทรัสตก์ับ
ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบคุคลอื่น ๆ เป็นตน้ เพื่อใหท้รสัตีน ามาวางแผนปฏิบตัิงานในการก ากบัดแูลและตรวจสอบการบริหาร
จดัการ การควบคมุภายใน และการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตด์งักล่าวไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ  

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประกนัภยัเพื่อประกนัภยัความรบัผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนนิ
ธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของตนในฐานะเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังาน
ของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

(3) หน้าทีใ่นการท าธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อกองทรัสต ์ 

ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อกองทรสัต  ์ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ดงัต่อไปนี ้

(ก) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหารมิทรพัย ์หรือการเขา้ท าสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบั
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย  

(ข) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างเหมาะสม โดยอย่าง
นอ้ยตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี ้

(1) ประเมินความพรอ้มของตนเองในการบรหิารการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ ๆ ก่อนรบัเป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์หรือก่อนลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเพื่อกองทรสัต ์แลว้แต่กรณี 

(2) วิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า Due Diligence) 
อสงัหาริมทรพัยต์ามหลกัเกณฑแ์ละแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทุนและทรสัตท์ี่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งคณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรือส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่าง  ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยน์ั้น ๆ พรอ้มทั้งจัดใหม้ีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย ทั้งนี ้ความเส่ียงดงักล่าวใหห้มายความรวมถึง
ความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาหรือก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์(ถา้มี) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสรา้งล่าชา้ และ
การไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้
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(ค) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
(ง) เมื่อมีการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการและ ใหค้วามร่วมมือตามที่

จ าเป็นเพื่อใหก้ารส่งมอบงานแก่บคุคลที่จะเขา้มาปฏิบตัิแทนส าเรจ็ลลุ่วงไป 
(ง) ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรกึษาเพื่อใหค้  าปรกึษาหรือค าแนะน าเก่ียวกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ

การจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้
(1) ด าเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา 
(2) ไม่ใหท้ี่ปรกึษาผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้มเขา้รว่มพิจารณาใน

เรื่องนัน้ 
(จ) ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งจัดท างบการเงินของกองทรัสต ์ให้เป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่ก าหนดตาม

กฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี และส่งงบการเงินดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในสาม (3) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 
โดยงบการเงินท่ีจดัท านัน้ตอ้งมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

(ฉ) จัดท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ ซึ่ งรวมถึง ข้อมูลตามมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์ ตลอดจนขอ้มลูอื่นใดตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

(ช) จดัท าและเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อทรสัตี ส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์และผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ตามที่ก าหนดเอาไวใ้นพระราชบัญญัติหลักทรัพย ์กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง และสัญญาก่อตัง้ทรัสต ์ซึ่งรวมถึงการจัดส่ง
รายงานประจ าปีของกองทรสัตพ์รอ้มกบัหนงัสือนดัประชมุสามญัประจ าปีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต  ์และการเปิดเผยขอ้มลูที่อาจ
ส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญหรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ นอกจากนี ้  ให้ผู้จัดการ
กองทรสัตม์ีหนา้ที่ชีแ้จง จดัส่งเอกสาร หรือหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้ง ด าเนินการหรืองดเวน้การด าเนินการตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. 
มีค  าสั่งหรือรอ้งขอ 

(ซ) หลีกเล่ียงสถานการณท์ี่อาจท าใหเ้กิดขอ้สงสยัในความเป็นอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งในการพิจารณาคดัเลือก ซือ้ ขาย เช่า เช่าช่วง ใหเ้ช่า หรือใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนหลกัทรพัยแ์ละบรกิารอื่นใด
ใหแ้ก่กองทรสัต ์หา้มมิใหผู้จ้ัดการกองทรสัต ์กรรมการ ผูบ้ริหาร ผูจ้ัดการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และพนักงานทุกคนของ
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัค่านายหนา้ หรือประโยชนต์อบแทนที่ไดจ้ากการใหบ้ริการ (Soft Commission) หรือผลประโยชนต์อบ
แทนอื่นใดจากเจา้ของอสงัหาริมทรพัยเ์ดิม หรือผูส้นบัสนุน (Sponsor) ผูข้ายหลกัทรพัย ์ผูใ้หบ้ริการ หรือบริษัทนายหนา้เป็น
รายไดห้รือประโยชนข์องตนเอง 

(ฌ) ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่เปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละบุคคลที่
เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ากบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่คา้กับกองทรสัตไ์วใ้นหนงัสือชีช้วน  แบบแสดงรายการขอ้มลู
การเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญประชมุ เพื่อขออนมุตัิท  ารายการต่าง ๆ  และรายงานประจ าปีของกองทรสัต ์เพื่อผูล้งทนุ
และทรัสตีจะใชเ้ป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผูจ้ัดการกองทรัสตใ์นการเขา้ท าธุรกรรมต่าง  ๆ  เพื่อ
กองทรสัต ์และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้ 

ส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัประโยชนท์ี่ตอ้งพิจารณาเปิดเผย เช่น เจา้หนี ้ลกูหนี ้ผูค้  า้ประกนัหรือไดร้บัการค า้
ประกนั การถือหุน้ระหว่างกนั หรือมีผูถื้อหุน้รายใหญ่หรือผูบ้รหิารเป็นกลุ่มเดียวกนั การใหห้รือรบับรกิาร การซือ้ขายระหว่าง
กนั และการออกค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ใหแ้ก่กนั เป็นตน้ 
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(ญ) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอื่นรบัด าเนินการในงานที่อยู่ในความรบัผิดชอบของตน 
ตอ้งระบุเรื่องดังกล่าวพรอ้มทั้งระบุหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการคดัเลือกผูร้บัด าเนินการของผูร้บัด าเนินการไวด้ว้ย 
ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการมอบหมายงานตอ้งไม่มีสาระที่ขดัหรือแยง้กบัประกาศที่ สช. 29/2555 

(4) หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสต ์

(ก) เพื่อให้การดูแลจัดการกองทรัสต์ตามที่ ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ ตลอดจนเป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์รวมทั้งเป็นการรักษาผลประโยชน์ของ
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จัดใหม้ีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและ
ถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบไดอ้ย่างครบถ้วนโดยอย่างน้อยตอ้ง
ครอบคลมุดงัต่อไปนี ้

(1) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรสัต ์การจดัโครงสรา้งเงินทุนของกองทรสัต ์การตดัสินใจ
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์และการก าหนดนโยบายและกลยุทธใ์นการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหก้ารจดัการ
ลงทุนตามที่ไดร้บัมอบหมายเป็นไปดว้ยความรอบคอบ ระมดัระวงั สอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
และเป็นไปตามกฎหมายและกฎเกณฑก์ าหนด ตลอดจนเพื่อรกัษาผลประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(2) การบริหารและจัดการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกับการดูแลจัดการกองทรสัตต์ามที่ไดร้บัมอบหมาย 
เพื่อใหส้ามารถป้องกนัและจดัการความเส่ียงไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

(3) การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสตก์ับ
ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด าเนินการเพื่อรักษา
ผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมเมื่อเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนข์ึน้  

(4) การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานที่ เ ก่ียวข้องกับการ
ด าเนินการของกองทรสัต ์(ถา้มี) เพื่อใหม้ีผูท้ี่มีความรูค้วามสามารถ และมีคณุสมบตัิที่เหมาะสมกบังานท่ีจะปฏิบตัิ 

(5) การก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการและบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัตร์วมทัง้การตรวจสอบ
ดูแลผูร้บัมอบหมายในงานที่เก่ียวขอ้งกับการจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามที่กฎหมาย กฎเกณฑ ์สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
พระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์ พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยัอ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว 
ตลอดจนกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัตก์ าหนด 

(6) การเปิดเผยขอ้มลูที่ครบถว้นถกูตอ้งและเพียงพอเพื่อใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
และตามหลกัเกณฑท์ี่ออกตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์ พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศ กฎ หรือค าสั่งที่ออกโดยอาศยั
อ านาจแห่งกฎหมายดงักล่าว ตลอดจนกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัต ์ 

(7) การปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back office)  
(8) การตรวจสอบและควบคมุภายใน  
(9) การติดต่อส่ือสารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 
(10) การจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย  
ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจ

เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดเ้ท่าที่จ  าเป็นเพื่อส่งเสริมใหก้ารประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตวัและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ 
ภายใตห้ลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้
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• การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพของการปฏิบัติหน้าที่ ของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• มีมาตรการรองรบัใหส้ามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่อง ในกรณีที่ผูร้บัด าเนินการไม่สามารถ
ด าเนินการต่อไปได ้

• ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเก่ียวกบัการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นของกองทรสัต ์ตอ้งมอบหมายใหก้บั
ผูท้ี่สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

อย่างไรก็ดี การมอบหมายใหบ้คุคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการขา้งตน้ ตอ้งมิใช่การมอบหมายระบบและงานที่ที่
ระบุไวใ้นขอ้ (ก) (1) (2) (3) (4) และ (9) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะใหบุ้คคลอื่นรบัด าเนินการในงานที่อยู่ใน
ความรบัผิดชอบของตน นอกเหนือจากผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์เช่น การมอบหมายใหบ้คุคลอื่นบรหิารทรพัยสิ์นอื่นนอกจาก
ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งคัดเลือกผูร้บัด าเนินการดว้ยความรอบคอบระมัดระวงั ตลอดจนการ
ก ากับและตรวจสอบการด าเนินการของผูร้บัด าเนินการ ทัง้นี ้ขอ้ก าหนดเก่ียวกับการมอบหมายงานตอ้งไม่มีสาระที่ขดัหรือ
แยง้กบัประกาศที่ สช. 29/2555 

(ข) บรหิารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละดแูลรกัษาประโยชนข์องผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์ 

(ค) คดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตไ์ปลงทุนดว้ยความรอบคอบ
และระมัดระวัง โดยตอ้งบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั้งเอกสารหลักฐานเก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการ
ตดัสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรพัยสิ์นใดทรพัยสิ์นหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย ทัง้นี ้การคดัเลือกและตรวจสอบ (Due 
Diligence) อสังหาริมทรพัยท์ี่จะใหก้องทรสัตไ์ปลงทุน ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตป์ฏิบัติตามแนวปฏิบัติในการจัดการกองทุน
และทรสัตท์ี่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(ง) ด าเนินการต่าง ๆ  ใหม้ั่นใจไดว้่าไดจ้ดัการดา้นการเงินและมลูค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรพัยข์องกองทรสัต์
อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น 

(1) ก าหนดกลยทุธแ์ละนโยบายการลงทนุและการบรหิารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกับ
ขอ้ผกูพนัท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

(2) ก าหนดวงเงินกูย้ืมและการก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ละควบคมุไม่ใหเ้กินที่ก าหนด
ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

(3) ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยท์ี่ตรงกบัวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์ 
(4) บรหิารกระแสเงินสดของกองทรสัต ์ 
(5) พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
(6) จัดใหม้ีการประกันภัยเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

และประกนัภยัส าหรบัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกในวงเงนิท่ีเพียงพอและเหมาะสมที่ท าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตส์ามารถ
จดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมและไดร้บัผลตอบแทนไม่นอ้ยกว่าเดิม  

(7) จดัใหม้ีการวางแผนการจดัสดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิาร (Tenant Mix) 
(8) ควบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้รกิารปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาเช่า สญัญาใชบ้รกิาร และสญัญา

อื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
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(9) ควบคุมดูแลใหม้ีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ใชบ้ังคบักับอสังหาริมทรพัย์ และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสตไ์ดล้งทุน ตลอดจนดูแลและด าเนินการใหม้ั่นใจไดว้่าอสังหาริมทรัพย ์และ/หรือ สิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทนุนัน้ ไม่ถกูน าไปใชใ้นการประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

(10) จัดการและบริหารพืน้ที่ให้เช่า เช่น ควบคุมดูแลการปล่อยเช่าพืน้ที่  การเจรจาต่อรองกับผู้เช่า
เก่ียวกบัสญัญาเช่า การทบทวนอตัราหรือราคาปล่อยเช่า การบอกเลิกหรือต่ออายสุญัญาเช่า เป็นตน้ ทัง้นี ้ในกรณีที่เป็นการ
เขา้ท าสญัญาเช่าที่มีอายสุญัญาเช่าเกินกว่า 3 ปี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการไดโ้ดยตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี
ก่อน และไม่เป็นการตัดสิทธิทรัสตีในการเรียกรอ้งค่าเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรัสต์หากปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์
ด าเนินการเขา้ท าสญัญาเช่าดงักล่าวโดยไม่ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

(11) ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีตเพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและจดัท าสญัญาเช่า สญัญา
ใหบ้ริการพืน้ที่ และสญัญาใหบ้ริการที่เก่ียวเนื่องกบัพืน้ที่ใหเ้หมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า ค่าบริการ
พืน้ที่ค่าใชจ้่าย เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนีส้ญู หรือบันทึกหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินไดภ้ายหลงั
ตดัหนีส้ญู)  

(12) จดัใหม้ีระบบดแูลรกัษาความปลอดภยัของอาคารส่ิงปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทุน เช่น ระบบแจง้
เตือนไฟไหม ้ระบบการติดต่อส่ือสาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน 

(13) ก าหนดนโยบายและแผนการปฏิบตัิงานในการบริหาร บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารส่ิงปลกูสรา้ง
ที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุเพื่อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพท่ีเทียบเคียงไดก้บัอตุสาหกรรม 

(จ) ตรวจสอบใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตม์ีกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิโดยถูกตอ้งในอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะ
ลงทนุในกรรมสิทธ์ิหรือลงทนุในสิทธิการเช่า รวมทัง้สญัญาต่าง ๆ ที่กองทรสัตเ์ขา้ไปเป็นคู่สญัญามีการจดัท าโดยถกูตอ้งตาม
กฎหมายและมีผลผกูพนัหรือสามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเงื่อนไขที่ก าหนดในสญัญาดงักล่าว 

(ฉ) จดัใหม้ีระบบในการจดัเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินงานของกองทรสัต ์หนงัสือ
เชิญประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนงัสือชีช้วน รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์
งบการเงิน และการปฏิบตัิตามกฎระเบียบต่าง  ๆ  ท่ีมีผลใชบ้งัคบักบักองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นท่ีลงทุน โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและ
เอกสารดงักล่าวใหถ้กูตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบได ้ภายในระยะเวลาอย่างนอ้ย 5 ปีนบัแต่วนัท่ีมีการจดัท าเอกสาร
หรือขอ้มลูดงักล่าว 

(ช) จดัท าและเผยแพรง่บการเงินรายงานประจ าปีและขอ้มลูอื่นใดเก่ียวกบักองทรสัตใ์หถู้กตอ้งครบถว้น และ
เผยแพรภ่ายในระยะเวลาที่ก าหนดในกฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บังคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงกรรมการ ผูบ้ริหาร และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งมีหนา้ที่เก่ียวขอ้งใน
การจัดท าและเปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต ์ต้องรับผิดชอบร่วมกันในเนื ้อหาข้อมูลที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทั่วไป โดยตอ้งจดัใหม้ีระบบการตรวจสอบที่ท าใหม้ั่นใจไดว้่าขอ้มลูที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการ
ขอ้มูลการเสนอขายหน่วยทรสัต ์หนังสือชีช้วน หนังสือเชิญประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ ์หรือ
เอกสารเผยแพร่อื่นใด ไดร้บัการตรวจสอบว่ามีความถกูตอ้งครบถว้น ไม่ขาดขอ้มลูส าคญั และไดใ้หข้อ้มลูที่เพียงพอต่อการ
ตดัสินใจลงทนุแลว้ รวมทัง้เป็นไปตามกฎหมายประกาศและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ 

(ซ) ดแูลใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตไ์ดร้บัขอ้มลูที่ถกูตอ้งครบถว้นและเพียงพอก่อนที่จะใชสิ้ทธิออกเสียงในการอนุมตัิ
เรื่องต่าง ๆ รวมทัง้ไดร้บัขอ้มลูนัน้ล่วงหนา้ตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และขอ้บงัคบัตลาดหลกัทรพัย  ์
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(ฌ) ควบคุมดแูลใหก้องทรสัตป์ฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมาย หรือแนวทางปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงานของรฐัหรือ
องคก์รก ากบัดแูลอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์รวมทัง้ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์

(ญ) จ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบ
ปีบัญชี  ซึ่งหมายความรวมถึงก าไรสุทธิที่อา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรสัต ์โดยจะจ่ายภายใน  90 วันนับแต่วนัสิน้รอบปี
บัญชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่ายประโยชนต์อบแทนนั้น แลว้แต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรสัตย์งัมียอด
ขาดทนุสะสมอยู่ จะไม่จ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ฎ) ก าหนดขอบเขตการด าเนินงานหรือการประเมินของผูป้ระเมนิทรพัยสิ์นในแต่ละปี ใหร้วมถึงการตรวจสอบ
สภาพทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยเปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์นท่ีตัง้อยู่บริเวณใกลเ้คียงกนัและมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัทรพัยสิ์น
ของกองทรสัต ์

(ฏ) ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจจดัจา้งนายหนา้เพื่อมาท าการช่วยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นกระบวนการจดัหา   
ผูเ้ช่า 

(ฐ) ในการลงทุนทรพัยสิ์นอื่นที่ไม่ใช่ทรพัยสิ์นหลกั ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีหนา้ที่ใน
การจัดการลงทุนทรัพย์สินอื่นตามหลักเกณฑ์ที่ประกาศที่ สร. 26/2555 และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ก าหนด แต่ทั้งนี ้ การ
มอบหมายดังกล่าวมิไดเ้ป็นการตัดสิทธิของทรสัตีในการมอบหมายใหผู้อ้ื่นด าเนินการจดัการลงทุนในทรพัยสิ์นอื่นที่ไม่ใช่
ทรพัยสิ์นหลกั 

(5) หน้าทีใ่นการบริหารจัดการผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) 

(ก) ว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ากภายนอกใหเ้ป็นผูบ้ริหารจัดการอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ไป
ลงทุน เช่น ดูแลดา้นการขาย การตลาด และการบริหารงานประจ าวนับนอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ี
การด าเนินการอย่างนอ้ยในเรื่องต่อไปนี ้

(1) ประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ใน
เรื่องความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า ผู้ใชบ้ริการ การติดตามหนี ้การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นภายในอาคาร ระบบการบริหาร
จัดการพืน้ที่ใหเ้ช่า การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคุมการเบิก
ค่าใชจ้่ายใหร้ดักมุ เป็นตน้ 

(2) พิจารณาความเหมาะสมของอตัราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งตอ้งก าหนดตาม
ระดบัความสามารถในการปฏิบตัิงาน เพื่อสรา้งแรงจงูใจใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ยายามเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์เช่น 
ผลตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กับรายไดค้่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารพืน้ท่ีที่เรียกเก็บไดจ้รงิหรือก าไรสทุธิจาก
การปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

(3) จดัใหม้ีกลไกที่ท  าใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปล่ียนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยไ์ม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไข หรือมีผลการบรหิารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ 

(4) จัดให้มีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกนัการทจุริตหรือท า
ใหต้รวจพบการทจุรติหรือการปฏิบตัิที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย เช่น ก าหนดใหผู้ส้อบบญัชีของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ตอ้งประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ในระหว่างการสอบบญัชี และใหร้ายงานจดุอ่อนหรือ
ขอ้บกพรอ่งในระบบการควบคมุภายในใหผู้จ้ดัการกองทรสัตท์ราบ เป็นตน้ 
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ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาก าหนดในสัญญาว่าจา้งให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์อ้ง
รับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึน้กับผลประโยชน์ของกองทรัสต์อันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยใ์นระบบการควบคมุการปฏิบตัิงาน 

(5) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์กระท าการหรือละเวน้การกระท าการ
อนัเป็นเหตุใหข้าดความน่าเชื่อถือในการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาว่าจา้งผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการบอกเลิกสญัญา
ว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพยร์ายนั้นเพื่อที่ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะสามารถเข้าไปด าเนินงานแทน หรือคัดเลือกผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการกูย้ืมเงินและสญัญากูย้ืมเงินมีขอ้หา้ม
ในการเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์การเปล่ียนแปลงผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยอาศัยเหตุตามที่ก าหนดไวจ้ะ
กระท าไดก้็ต่อเมื่อไดร้บัความเห็นชอบจากผูใ้หกู้ย้ืมเงินของกองทรสัต ์

(ข) บรหิารจดัการและก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของ
กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยใหด้  าเนินการอย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้

(1) มีส่วนร่วมในการจดัท าหรือพิจารณาอนุมตัิแผนงบประมาณประจ าปีของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
เพื่อแสดงรายละเอียดของรายรบัและรายจ่าย เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค ์ก าหนดเป้าหมายการจดัหารายไดแ้ต่ละ
เดือนและแต่ละปี ควบคุมดแูลใหร้ายรบัและรายจ่ายเป็นไปตามแผนงบประมาณที่วางไว ้โดยแผนงบประมาณประจ าปีของ
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตี 

(2) ก าหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยพ์ยายามเพิ่มมูลค่าและผลตอบแทนให้แก่
กองทรสัต ์และลดความเส่ียงใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(3) มีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อให้
สามารถเพิ่มการจดัหารายได ้และลดความเส่ียงจากความผนัผวนของรายไดค้่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารพืน้ท่ีใหแ้ก่กองทรสัต ์
และควบคมุใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์  าเนินการใหเ้ป็นไปตามกลยทุธท์ี่วางไว้ 

(4) มีส่วนร่วมในการพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผูเ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการรายใหญ่ หรือมี
ส่วนร่วมในการวางแผนการจดัสดัส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อจ ากดัและควบคมุความเส่ียง
หรือความผนัผวนของรายไดค้่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารพืน้ท่ีในแต่ละปี 

(5) ทบทวนหรือมีส่วนในการก าหนดนโยบายค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารพืน้ท่ีเพื่อใหอ้ตัราค่าเช่า และ/
หรือ ค่าบรกิารพืน้ท่ีเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ช่าและใหบ้รกิารในขณะนัน้ 

(6) ตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาหรือซ่อมแซมอุปกรณห์รืออาคาร 
เพื่อใหท้รพัยสิ์นอยู่ในสภาพท่ีเทียบเคียงไดก้บัอตุสาหกรรม 

(7) ประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเ ก่ียวกับการจัดซื ้อจัดจ้างของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือบรกิารท่ีคุม้ค่ากบัเงินท่ีจ่ายไป 

(8) ติดตามและควบคมุการจดัเก็บรายไดข้องผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัรายไดค้่า
เช่า และ/หรือ ค่าบรกิารครบถว้น 

(9) ก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและ ควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่าและผูใ้ชบ้ริการจ่าย
ช าระค่าภาษีต่าง ๆ ใหถ้กูตอ้งตามที่กฎหมายก าหนด 

(10) วิเคราะหค์วามผิดปกติในการบรหิารจดัการของ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้สุ่มตรวจสอบการ
ด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
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(11) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งคดัเลือกและประเมินระบบควบคมุภายในของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์
นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งมีระบบในการติดตามควบคุม และสุ่มตรวจสอบเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่า

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

• จดัเก็บรายไดแ้ละน าส่งใหก้องทรสัตค์รบถว้นถกูตอ้ง 

• ไม่เรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนดใหเ้รียกเก็บได ้และ 

• มีการดแูลและซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใหส้ามารถใช้
จดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องในระยะยาว 
 
8.2 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ตง่ตัง้บคุคลภายนอกเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยสิ์นโครงการทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดยมี
ขอ้มลูส าคญัสรุปได ้ดงันี ้

 
8.2.1 สรุปข้อมูลส าคัญของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท อดุรพลาซา่ จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 99/9 ถนนทองใหญ่ ต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 
เลขทะเบียนบรษิัท 0415547000058 
โทรศพัท ์ 042 932 998 

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

แขวงเสนานิคม เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบรษิัท 0105554038670 
โทรศพัท ์ 02 938 5350 

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

จงัหวดัสมทุรปราการ 
เลขทะเบียนบรษิัท 0745552003164 
โทรศพัท ์ 034 119 199 
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ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 1035 อาคารโนเบิล ถนนเพลินจติ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 

กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบรษิัท 0107538000312 
โทรศพัท ์ 02 251 9955 

 
8.2.2 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

(1) หน้าทีใ่นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์

(ก) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจว่ารายไดท้ี่เกิดขึน้จากอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไดม้าโดยวิธีการใหเ้ช่าหรือวิธีการอื่นใด 
และบรหิารจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์

(ข) จดัหาผูเ้ช่ารายย่อยเพื่อเช่าพืน้ท่ีในอสงัหารมิทรพัย ์ประสานงาน รวมถึงเจรจากบัผูเ้ช่ารายย่อยในการเขา้
ท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการ หรือสัญญาอื่นใดที่เก่ียวกับอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงการบริหารงานใหเ้ป็นไปตามสญัญา 
ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

(ค) เรียกเก็บ ติดตาม ทวงถามใหผู้้เช่ารายย่อยช าระเงินค่าเช่า เงินประกัน ค่าบริการ รวมถึงแต่ไม่จ ากัด
เฉพาะการจดัเก็บค่าธรรมเนียม ค่าปรบั และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง และหนีสิ้นใด ๆ (หากมี) และการออกใบก ากบัภาษี 
ใบเสรจ็รบัเงินชั่วคราว และใบเสรจ็รบัเงิน ในนามของกองทรสัต ์และน าส่งเงินดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยโอนไปยงั
บญัชีของกองทรสัตต์ามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 

(ง) ด าเนินการเพื่อใหม้ั่นใจว่าผูเ้ช่ารายย่อยปฏิบตัิตามสญัญาทัง้หมดที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรัพยท์ี่ผูเ้ช่า
รายย่อยเป็นคู่สญัญาอย่างเครง่ครดั 

(จ) บ ารุงรกัษาอสังหาริมทรพัยใ์หอ้ยู่ในสภาพที่ดีเพื่อพรอ้มน าออกใหเ้ช่าหรือขาย ซึ่งรวมถึงการซ่อมแซม 
ปรบัปรุง พฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มที่จะใชห้าผลประโยชนไ์ดต้ลอดเวลา 

(ฉ) ก ากับดูแลให้มีการประกันวินาศภัยต่ออสังหาริมทรัพย์และประกันภัยความเสียหายที่ เกิดขึน้กับ
บุคคลภายนอก ใหม้ีความคุม้ครองเพียงพอตามจ านวนและมลูค่าของอสงัหาริมทรพัยห์ลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน พรอ้มทัง้
ระบุกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัผลประโยชน ์โดยใหก้ารประกันภยัทัง้สองกรณีเป็นไปตามรายละเอียดและขอบเขตความคุม้ครองที่
ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 

(ช) พิจารณาตรวจสอบสภาพของอสังหาริมทรพัยก์่อนส่งมอบใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายย่อยหรือกองทรสัต ์รวมถึงส่ง
รายงานการตรวจสอบอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ผู้จัดการกองทรัสต ์เมื่อมีการท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการใหม่ ต่ออายุ
สญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร หรือเมื่อสญัญาเช่าหรือสญัญาบรกิารเดิมสิน้สดุลง แลว้แต่กรณี 

(ซ) รวบรวม ตรวจสอบ และส่งมอบขอ้มลูและเอกสารทัง้หมดเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยห์รือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ประโยชนใ์นอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตี ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะสญัญาต่าง  ๆ  ที่จดัท าขึน้
ระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ทรสัตี กบับคุคลภายนอกเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อประโยชนข์องกองทรสัต์ 

(ฌ) ตรวจสอบและช าระค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยห์รือค่าใชจ้่ายเก่ียวกบั
สญัญาที่ท ากับผูเ้ช่ารายย่อยหรือสญัญาอื่นใดเก่ียวกับอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงค่าใชจ้่ายอื่นใดของกองทรสัตใ์นการบริหาร
จดัการอสงัหารมิทรพัยต์ามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์นมุตัิ 
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(ญ) จัดเตรียมและเสนอรายงานประจ าเดือนซึ่งแสดงถึงรายรบั-รายจ่าย เงินคา้งรบั และเงินคา้งจ่าย และ
บญัชีทดลองรายเดือนที่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงเอกสารอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

(ฎ) จดัเตรียมและเสนอรายงานประจ าไตรมาสในเรื่องสภาวะตลาดซึ่งมีรายละเอียดเก่ียวกับการเคลื่อนไหว
ของสภาวะตลาดและจ านวนของลกูคา้ที่เขา้มาเยี่ยมชมอสงัหารมิทรพัยใ์นแต่ละไตรมาส 

(ฏ) จดัท าแผนการด าเนินงานประจ าปีในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์และน าเสนอแผนการด าเนินงานประจ าปี
ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว ต่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(2) หน้าทีใ่นการจัดท าบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการ และการตรวจสอบภายใน 

(ก) จดัใหม้บีญัชแีละรายงานตา่ง ๆ  ตามทีไ่ดร้บัมอบหมายจากผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึแตไ่มจ่ ากดัเพยีงรายงาน                
รบัช าระหนีป้ระจ าวนั รายงานลกูหนีค้า้งช าระ ณ วนัท าการสดุทา้ยของเดือน รวมทัง้เอกสารหลกัฐานใด  ๆ ที่เก่ียวกับรายได้
จากการด าเนินงานโดยรวมของกองทรสัต ์และค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ เพื่อจดัส่งบญัชีรายงานและเอกสารดงักล่าวให้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

(ข) บริหารจัดการเงินสดย่อยหมุนเวียน (Petty Cash) ตามที่ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดอ้นุมัติ รวมถึงจัดเตรียม
รายงานการใชจ้่ายเบ็ดเตล็ดส าหรบัเบิกเงินคืนจากผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(ค) อ านวยความสะดวกในการตรวจสอบภายใน ( Internal Audit) โดยผู้จัดการกองทรัสตต์ามที่ผู้จัดการ
กองทรสัตร์อ้งขอ 

(3) หน้าทีใ่นการท าการตลาด 

(ก) ใหค้  าแนะน าแกผู่จ้ดัการกองทรสัตใ์นเรือ่งทีเ่ก่ียวขอ้งกบัการจดัการและการตลาดของอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวม            
ตลอดจนกลยทุธด์า้นการลงทนุและนโยบายการลงทนุ เพื่อใหก้ารด าเนินการดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

(ข) ท าการตลาดและจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเฉพาะการอ านวยความสะดวกในการเยี่ยมชม
อสังหาริมทรพัยต์ามที่ไดร้บัการรอ้งขอ การตอบขอ้สงสยั การใหข้อ้มูลที่เก่ียวขอ้งกับอสังหาริมทรพัย ์และกิจกรรมอื่นใดที่
น ามาซึ่งรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย ์ 

(ค) ใหค้  าแนะน าแก่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ก่ียวกับสภาพหรือแนวโนม้ของสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย ์และ
ผลกระทบที่จะมีต่อกองทรสัตจ์ากสภาวะดงักล่าว 
 
8.3 ทรัสต ี
 
8.3.1 สรุปข้อมูลส าคัญของทรัสตี 

ชื่อทรสัตี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ อาคาร 1 ชัน้ 7-8 เลขที่ 18  

ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 
โครงสรา้งผูถื้อหุน้ (1) ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 99 

(2) ผูถื้อหุน้รายย่อย มีสดัส่วนการถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 0.01 
เลขทะเบียนบรษิัท 0105535048398 
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ใบอนญุาตประกอบธุรกิจทรสัต ี ใบอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. วนัท่ี 18 กนัยายน 2556 
โทรศพัท ์ 02 949 1500 
โทรสาร 02 949 1501 
Website www.scbam.com 

 
8.3.2 หน้าทีแ่ละความรับผิดชอบของทรัสตี 

(1) หน้าทีท่ั่วไป 

ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุรติ และระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความช านาญ 
โดยปฏิบตัิต่อผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม รวมทัง้ตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไป
ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์วตัถปุระสงคใ์นการจดัตัง้กองทรสัต ์มติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์และขอ้ผกูพนัที่ได้
ใหไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการปฏิบัติหนา้ที่ดงักล่าว ทรสัตีอาจขอความเห็นจากที่ปรึกษาวิชาชีพที่มีความเป็นอิสระตามแต่ที่ทรสัตีจะ
พิจารณาเห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบัติหนา้ที่ของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระท าการอันเป็นการขัดแยง้กับประโยชนข์อง
กองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรสัตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรียกค่าตอบแทน
ในการท าหนา้ที่เป็นทรัสตี หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรมของธุรกรรมนั้น 
และทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่า ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์
ทราบก่อนอย่างเพียงพอแลว้ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่ไดท้ราบขอ้มลูดงักล่าวมิไดแ้สดงการคดัคา้น  

(2) หน้าทีใ่นการจัดการทรัพยส์ิน 

(ก) ทรัสตีตอ้งมอบหมายการบริหารจัดการกองทรัสตใ์ห้แก่ผู้จัดการกองทรัสตท์ี่ไดร้ับความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. เว้นแต่เป็นการจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก ซึ่งทรัสตีอาจด าเนินการด้วยตนเองได้หรือ
มอบหมายใหบ้คุคลอื่นด าเนินการแทนได ้

(ข) การจัดการทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์เวน้แต่
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้

• ในกรณีที่ทรสัตีมีการด าเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้ีมาตรการในการแบ่งแยกหน่วยงานท่ีท าหนา้ที่จดัการ
ลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวออกจากหน่วยงานซึ่งท าหนา้ที่ที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์หรือความขดัแยง้
ในการปฏิบัติหน้าที่  และป้องกันการล่วงรูข้้อมูลภายใน โดยตอ้งแยกหน่วยงานและบุคลากรที่ท  าหนา้ที่จัดการลงทุนใน
ทรพัยสิ์นอื่นดงักล่าวออกจากหน่วยงานและบคุลากรอื่นที่มีโอกาสใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูดงักล่าว 

• ในกรณีที่มอบหมายใหบุ้คคลอื่นที่มิใช่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นผูร้บัด าเนินการ ตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยการให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด าเนินการในงานที่
เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจ ในส่วนที่เก่ียวกับการใหบุ้คคลอื่นเป็นผูร้บัด าเนินการในงานที่เก่ียวกบัการลงทุนของกองทนุ
โดยอนโุลม 
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(3) หน้าทีใ่นการจัดระบบงานของทรัสตี 

ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจดัใหม้ีระบบงานอย่างเหมาะสมตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ และตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด โดยอย่างนอ้ยใหร้ะบบงานของทรสัตีครอบคลมุเรื่องต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

(ก) การแยกกองทรสัตอ์อกจากทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรสัตี โดยในการเก็บรกัษาทรพัยสิ์น จะตอ้งมีการแยก
กองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ออกจากทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ื่นหรือทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรสัตี 

(ข) การตรวจสอบการจัดการกองทรสัตข์องผูจ้ัดการกองทรัสตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และ
พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

(ค) การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต ์รายได ้รายจ่ายและหนีสิ้นของกองทรัสต์ 
ตลอดจนบญัชีที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

(ง) การตรวจสอบดแูลและติดตามการท าหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อสิทธิประโยชนข์องกองทรสัต ์
(จ) การควบคุม ตรวจสอบ และป้องกันมิใหม้ีการจัดการกองทรสัตไ์ม่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และ

พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ และมิใหม้ีการทจุรติในการจดัการกองทรสัต ์
(ฉ) จดัท าบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบญัชีอื่น ๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตีจดัการกองทรสัต์

หลายกอง ตอ้งจัดท าบัญชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบันทึกบญัชีใหถู้กตอ้งครบถว้น
และเป็นปัจจุบัน รวมทั้งในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีตอ้งแยกกองทรสัตไ์วต้่างหากจากทรพัยสิ์นส่วนตัวของทรสัตี และ
ทรพัยสิ์นอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งแยกกองทรสัตแ์ต่ละกองออกจากกนั
ดว้ย 

(ช) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ (6) ดงักล่าวขา้งตน้ จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตป์ะปนอยู่กับ
ทรพัยสิ์นท่ีเป็นส่วนตวัของทรสัตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตแ์ละทรพัยสิ์นใดเป็นทรพัยสิ์นที่เป็นส่วนตวั
ของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานว่า  

• ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์

• ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจัดการทรพัยสิ์นที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนีท้ี่
เป็นส่วนตวัของทรสัตี 

• ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นที่ปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์
ทรพัยสิ์นที่ปะปนกันอยู่นั้น ใหห้มายความรวมถึงทรพัยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจาก

ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 
(ซ) ในกรณีที่ทรสัตีมิไดด้  าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ (6) ดงักล่าวขา้งตน้ จนเป็นเหตุใหก้องทรสัตแ์ต่ละกอง

ปะปนกันจนมิอาจแยกไดว้่าทรพัยสิ์นใดเป็นของกองทรสัตใ์ด ใหส้นันิษฐานว่าทรพัยสิ์นนัน้ รวมทัง้ทรพัยสิ์นที่ถูกเปล่ียนรูป
หรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรพัยสิ์นนั้นและประโยชนใ์ด ๆ หรือหนีสิ้นที่เกิดขึน้จากการจดัการทรพัยสิ์นดงักล่าว เป็นของ
กองทรสัตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยสิ์นท่ีน ามาเป็นตน้ทนุท่ีปะปนกนั  

(4) หน้าทีใ่นการบริหารจัดการกองทรัสต ์

(ก) ทรสัตีมีหนา้ที่เขา้รว่มในการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตท์กุครัง้ โดยหากมีการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตเ์พื่อ
ด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  
AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG) 

หนา้ที่ 80 

• ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตามสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 

• ทักท้วงและแจง้ให้ผู้ถือหน่วยทรัสตท์ราบว่าการด าเนินการดังกล่าว หรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถ
กระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ในกรณีที่ทรสัตีเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นกองทรสัต ์หากตอ้งมีการออกเสียงหรือด าเนินการใด ๆ ในฐานะผู้
ถือหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีค  านึงถึงและรกัษาผลประโยชนส์ูงสุดของผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และตัง้อยู่บนหลักแห่งความ
ซื่อสัตยส์ุจริต และรอบคอบระมดัระวงั รวมถึงไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้หรือกระทบต่อการปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะทรสัตีของ
กองทรสัต ์

(ข) ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช าระหนี ้หรือดูแลให้มีการบังคับช าระหนี ้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่าง
กองทรสัตก์บับคุคลอื่น 

(ค) หา้มมิใหท้รสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบ้คุคลภายนอกอันมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหกักลบ
ลบหนีก้บัหนีท้ี่บคุคลภายนอกเป็นลกูหนีท้รสัตี อนัสืบเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัต ์ ทัง้นี ้การกระท าที่ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ให้
การกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

(ง) ในกรณีที่ทรสัตีเขา้ท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอก ใหท้รสัตีแจง้ต่อบุคคลภายนอก
ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรเมื่อเขา้ท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับบคุคลภายนอกว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี และตอ้งระบุ
ในเอกสารหลกัฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนัน้ใหช้ดัแจง้ว่าเป็นการกระท าในฐานะทรสัตี 

(จ) ในการจดัการกองทรสัต ์ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้้อื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่เขา้ขอ้ยกเวน้ใหท้รสัตีมี
สิทธิมอบหมายงานไดท้ัง้นีต้ามที่ก าหนดไวใ้นการมอบหมายงานการจดัการกองทรสัต ์และหนา้ที่ในการจดัการทรพัยสิ์นแห่ง
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ฉ) ทรสัตีมีหนา้ที่จดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหผู้ไ้ดร้ับใบอนุญาตใหบ้ริการเป็น
นายทะเบียนหลักทรพัยต์ามพระราชบัญญัติหลักทรพัยด์  าเนินการแทนได ้โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอ้ื่นเป็นนายทะเบียน
หน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ก ากับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในการจัดท าทะเบียนผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ละการออกเอกสารแสดงสิทธิ และ การโอนและขอ้จ ากัดการโอนหน่วยทรสัตแ์ห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัตเ์วน้แต่มี
การจดัท าหลกัฐานตามระบบ และระเบียบขอ้บงัคบัของศนูยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบันายทะเบียนหลกัทรพัย์ 

(ช) ทรสัตีหรือนายทะเบียนหลักทรพัยม์ีหนา้ที่จัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรสัต ์หรือใบหน่วยทรสัต์
มอบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในการจดัท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละการออกเอกสารแสดงสิทธิแหง่
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(ซ) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยอ์อกหลกัฐานสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่
หรือใบหนว่ยทรสัตใ์หม่แทนหลกัฐานเก่าที่สญูหาย ลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคญั ใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหลกัทรพัยม์ี
หน้าที่ออกหรือด าเนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสตห์รือใบหน่วยทรัสตใ์หม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์
ภายในเวลาอนัควร 

(ฌ) ทรสัตีมีหนา้ที่ใหค้วามเห็นของทรสัตีเก่ียวกับการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นรายงานประจ าปี
ของกองทรสัต ์ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัท ารายงานดงักล่าวเสนอต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยทรสัตีจะตอ้งแสดงความเหน็
เก่ียวกบัการปฏิบตัิงานของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นอย่างไร สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดแห่งสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์รวมทัง้กฎหมายประกาศ และขอ้ก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ หากผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเป็นไป
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ตามขอ้ก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมาย หรือประกาศและขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งอื่นใดนัน้ ใหร้ะบุเรื่องดงักล่าว  
ตลอดจนการด าเนินการของทรสัตีในการแกไ้ขใหม้ีความถกูตอ้ง 

(ญ) ทรสัตีมีหนา้ที่ใหก้ารรบัรองรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ณ วนัท าการ
สดุทา้ยของแต่ละไตรมาสตามหลกัเกณฑท์ี่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด เพื่อที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผย
รายงานดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนันบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

นอกจากนี ้ ทรัสตีมีหน้าที่ใช้ความรอบคอบและระมัดระวังเพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์ค านวณมูลค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ของทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์่อหน่วยเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่กฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งประกาศก าหนด เมื่อ
ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์อกรายงานประจ าปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพข์อ้มลูเก่ียวกับมลูค่าทรพัยสิ์นสุทธิและมลูค่า
ทรพัยสิ์นสุทธิต่อหน่วยในรายงานประจ าปีของกองทรสัต ์ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งส่งขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับกา รค านวณ
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงรายงานประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้ง
รบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูที่ส่งใหแ้ก่ทรสัตีดว้ย 

(ฎ) ทรสัตีอาจก่อหนี ้และ/หรือค่าใชจ้่ายใด ๆ  ภายใตห้ลกัเกณฑ ์เงื่อนไขและวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์พระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งอื่นใด 

(ฏ) ทรสัตีไม่มีหนา้ที่ใหห้ลักประกันใด ๆ เพื่อประกันการปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในฐานะทรสัตี และทรสัตีไม่มี
หนา้ที่อื่นใดต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือบคุคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ไดร้ะบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และ/หรือท่ีกฎหมาย
ไดบ้ัญญัติไว้ อนึ่ง การที่ทรัสตีเข้าท าสัญญาก่อตั้งทรัสตม์ิไดเ้ป็นการให้หลักประกันรายไดห้รือผลการประกอบการของ
กองทรสัต ์หรือหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของบรรดาผูเ้ช่าไม่ว่ารายใด 

(ฐ) เมื่อกองทรสัตสิ์น้สดุลง ใหท้รสัตีท าหนา้ที่ต่อไปเพื่อรวบรวม จ าหน่าย และจดัสรรทรพัยสิ์น โดยตอ้งช าระ
สะสางหนีสิ้นและค่าใชจ้่ายเมื่อทรสัตสิ์น้สดุลงตามล าดบัท่ีก าหนดในพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ 

(ฑ) ใหท้รสัตีแยกงบการเงินของกองทรสัตอ์อกจากงบการเงินของกองทรสัตอ์ื่น หรือของทรสัตี โดยค านึงถึง
มาตรฐานที่ก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ยวิชาชีพบญัชี โดยงบการเงินที่จดัท าขึน้ตอ้งมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดย
ผูส้อบบญัชีก่อนท่ีจะยื่นต่อส านกังาน ก.ล.ต. และเปิดเผยต่อสาธารณชนตามหลกัเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
ทัง้นี ้ผูส้อบบญัชีดงักล่าวตอ้งเป็นผูไ้ดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และตอ้งมิใช่กรรมการ พนกังาน หรือลกูจา้ง
ของทรสัตี 

(ฒ) ให้ทรัสตีงดเว้นการใช้สิทธิรับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ส าหรับค่าใช้จ่ายที่ช  าระให้กับ
บคุคลภายนอก 

(5) หน้าทีใ่นการติดตามดูแลและตรวจสอบผู้จัดการกองทรัสต ์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้าม)ี 

(ก) ดูแลใหก้ารบริหารจัดการกองทรสัตก์ระท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

(ข) ติดตาม ดูแล และด าเนินการตามที่จ าเป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผูร้บัมอบหมายรายเดิม และการ
แต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่ 

(ค) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 



ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท  
AIM Commercial Growth Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust (AIMCG) 

หนา้ที่ 82 

(ง) ควบคุมดูแลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ท
รสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(จ) แสดงความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูร้บั
มอบหมายรายอื่น (ถา้มี) เพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์การเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์
หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ 

(ฉ) ในกรณีที่จ  าเป็น เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ทรสัตีอาจก าหนดใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตต์อ้งด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร และไม่เป็นการก่อภาระใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์กินกว่าหนา้ที่ที่
ก  าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  ทัง้นี ้เรื่องที่ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตด์  าเนินการดงักล่าวตอ้งไม่ขดัหรือ
แยง้กับสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมาย หลกัเกณฑ ์กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัของหน่วยราชการที่เก่ียวขอ้ง และหากการ
ดังกล่าวก่อใหเ้กิดภาระและค่าใชจ้่ายแก่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ากเกินสมควร ทรสัตีและผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะตกลงร่วมกัน
ต่อไป 

(ช) ในกรณีที่ปรากฏว่าผูจ้ัดการกองทรสัตก์ระท าการ หรืองดเวน้กระท าการจนก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่
กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีมีหนา้ที่รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. 
ภายใน 5 (หา้) วันท าการนับแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตุการณด์ังกล่าว และด าเนินการแกไ้ข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่
เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ามที่เห็นสมควร 

(ซ) ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือมีเหตทุี่ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ใหท้รัสตี
เขา้จดัการกองทรสัตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑต์ามที่ก าหนดไว้
ในประกาศ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความ
เสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม และด าเนินการตามอ านาจหนา้ที่ที่ระบไุวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ในการด าเนินการดงักล่าว ทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนใน
ระหว่างนัน้ก็ได ้ทั้งนีภ้ายในขอบเขต หลักเกณฑ ์และเงื่อนไขที่สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ดร้ะบุไว ้รวมทั้งมีอ านาจในการจดัใหม้ี
ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตามอ านาจหนา้ที่ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ 

นอกจากนี ้เมื่อทรสัตีเห็นว่ากรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหนา้ที่ใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามที่ก าหนด
ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ประกาศส านกังาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวขอ้งอื่นใด เป็นการก่อ
หรืออาจก่อใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อกองทรสัต ์และ/หรือ ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และไม่สามารถเยียวยาความเสียหาย
นัน้ไดภ้ายในระยะเวลาอนัสมควร ใหท้รสัตีสามารถเขา้ไปด าเนินการแทนผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดต้ามที่ทรสัตีเห็นสมควร ทัง้นี ้
เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวมก็ได ้

นอกเหนือจากที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หากผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใด ๆ ที่มีผลกระทบ 
แกไ้ข หรือเปล่ียนแปลงส่วนใดส่วนหนึ่งอนัเป็นสาระส าคญัของทรพัยสิ์นหลกั เช่น การแกไ้ขเปล่ียนแปลงโครงสรา้งทรพัยสิ์น 
การแกไ้ขเปล่ียนแปลงประเภทหรือลกัษณะการใชง้านทรพัยสิ์น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งขอความเห็นชอบจากทรสัตีก่อน
การด าเนินการในเรื่องดงักล่าว 

(6) หน้าทีเ่กี่ยวกับสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

(ก) ดแูลใหก้ารแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาเป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์และ
เป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
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(ข) ในกรณีที่การแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาไม่เป็นไปตามขอ้ (1) ขา้งตน้ ใหท้รสัตีด  าเนินการใหเ้ป็นไปตาม
อ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และตามพระราชบัญญัติทรัสต์ฯ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(ค) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เ ก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม
พระราชบญัญัติหลกัทรพัย ์และตามพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงในภายหลงัและสญัญามีขอ้ก าหนดที่ไม่
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการเพื่อแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์นั้น 
ตามวิธีการท่ีก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. มีค าสั่งตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ 
 
8.4 ข้อมูลของผู้ทีเ่กี่ยวข้อง 
 
8.4.1 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อผูส้อบบญัชี บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 87/1 อาคารแคปปิตอล ทาวเวอร ์ออล ซีซั่นส ์เพลส หอ้งเลขที่ เอส 1101,  

เอส 1102 ชัน้ 11 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์ 02 205 8222 

 
8.4.2 นายทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ชื่อนายทะเบียนหน่วยทรสัต ์ บรษิัท ศนูยฝ์ากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 93 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท ์ 02 009 9999 

 
8.4.3 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ชื่อผูป้ระเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น บรษิัท แกรนด ์แอสเซท แอดไวเซอรี่ 
จ ากดั 

บรษิัท เอส.แอล.สแตนดารด์ แอพไพร
ซลั จ ากดั 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 1350/279-283 อาคารไทยณรงค ์
ทาวเวอร ์ถนนพฒันาการ  
แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 
กรุงเทพมหานคร 

114 ถนนรตันอทุิศ ซอย 19  
ต าบลหาดใหญ่ อ าเภอหาดใหญ่  
จงัหวดัสงขลา   

โทรศพัท ์ 02 030 5885 074 359 130 
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9. การก ากับดูแลกองทรัสต ์

 
9.1 นโยบายเกี่ยวกับการก ากับดูแลกองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตต์ระหนกัถึงความส าคัญของการบริหารจดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์และ
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยปฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความโปร่งใส ความซื่อสตัยส์จุริตและความรบัผิดชอบ เพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่กระท าการใด ๆ อนัเป็นการขดัหรือแยง้กบัประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์
และผูล้งทนุโดยรวม ทัง้นี ้การก ากบัดแูลกองทรสัตน์ัน้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิหนา้ที่ใหเ้ป็นไปตามส าคญัดงัต่อไปนี ้ 

(1) เปิดเผยขอ้มลูที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจลงทนุของผู้ลงทนุ โดยขอ้มลูดงักล่าว
ตอ้งมีความชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท าใหผุ้ล้งทนุเกิดความส าคญัผิดในขอ้มลูนัน้ 

(2) ไม่น าขอ้มลูจากการปฏิบตัิหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ปใชป้ระโยชนอ์ย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท าใหเ้กิด
ความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต ์

(3) ปฏิบัติงานดว้ยความระมัดระวังไม่ใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณีที่มีความขัดแยง้เกิดขึน้ 
ตอ้งด าเนินการใหม้ั่นใจว่าผูล้งทนุไดร้บัการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

(4) ใหค้วามร่วมมือในการปฏิบัติหนา้ที่กับทรสัตี ส านักงานก.ล.ต. หรือตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งรวมถึงการขออนุมตัิ 
การขอความเห็นชอบ หรือการเปิดเผยขอ้มลูที่อาจส่งผลกระทบต่อการบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 

(5) จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหผู้ถื้อ
หน่วยทรสัตม์ีสิทธิเขา้รว่มประชมุและออกเสียงลงคะแนนในวาระต่าง ๆ ในท่ีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามจ านวนหน่วยทรสัต์
ที่ตนถืออยู่ 
 
9.2 การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต ์
 
9.2.1 ข้อก าหนดการประชุม 

(1) การเรียกประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต ์

ในการเรียกประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ กรรมการคนหนึ่งคนใดสามารถเรียกประชุม
คณะกรรมการได ้โดยการจดัท าหนงัสือเชิญประชมุ ระบุสถานที่ วนั เวลา ระเบียบวาระการประชมุ และเรื่องที่จะเสนอต่อที่
ประชุม พรอ้มดว้ยระเบียบรายละเอียดตามสมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อ
พิจารณา แลว้แต่กรณี โดยการจดัส่งหนงัสือนดัประชมุคณะกรรมการ จะตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 

(ก) ในกรณีทั่วไปจดัส่งใหค้ณะกรรมการทราบล่วงหนา้ก่อนวนัประชมุ 
(ข) ในกรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑเ์ก่ียวกับระยะเวลาการจัดส่งหนงัสือนัดประชุมคณะกรรมการไว้

เป็นการเฉพาะ ใหจ้ดัส่งใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ ๆ 
ทัง้นี ้การประชุมคณะกรรมการบริษัทจะด าเนินการเรียกประชุมอย่างนอ้ยไตรมาสละหนึ่งครัง้ และ /หรือกรณีมี

เหตุส าคญัซึ่งตอ้งไดร้บัมติจากคณะกรรมการบริษัท ใหก้รรมการด าเนินการเรียกประชมุคณะกรรมการไดโ้ดยใหป้ฏิบตัิตาม
วิธีการเรียกประชมุที่ก าหนดดงักล่าวขา้งตน้ 
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(2) เหตุทีต่้องขอมติ 

(ก) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละสิบ (10) ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) การเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
(ค) การพิจารณาและอนมุตัิงบการเงินของกองทรสัต ์
(ง) การก าหนดค่าตอบแทนของคณะกรรมการ 
(จ) การพิจารณาและอนมุตัิงบประมาณประจ าปีของกองทรสัต ์
(ฉ) การเปล่ียนแปลงและแต่งตัง้ผูส้อบบญัชีและก าหนดค่าสอบบญัชี 
(ช) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่ไม่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
(ซ) การแต่งตัง้ที่ปรกึษาและผูเ้ชี่ยวชาญดา้นต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุของกองทรสัต ์
(ฌ) การจ่ายผลประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
(ญ)  การกูย้ืมเงิน การก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์และการช าระคืนเงินกู้ 
(ฎ) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งมีขนาดรายการเกิน

กว่า 1,000,000 (หน่ึงลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 0.03 (ศนูยจ์ดุศนูยส์าม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่
มูลค่าใดจะสงูกว่า ทั้งนี ้ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และ
ประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(ฏ) กรณีอื่นใดที่กรรมการหรือผูบ้ริหารเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหผู้ค้ณะกรรมการ
พิจารณาและมีมติในเรื่องดงักล่าว 

(3) องคป์ระชุมคณะกรรมการและการออกเสียงลงคะแนน 

การประชุมคณะกรรมการทุกครัง้ตอ้งมีกรรมการเขา้ร่วมการประชุมดว้ยตนเองอย่างนอ้ยกึ่งหนึ่งของจ านวน
กรรมการทัง้หมด  

การออกเสียงลงมติในแต่ละวาระ กรรมการหนึ่งคนมีหนึ่งเสียง ทั้งนี ้ในกรณีคะแนนเสียงเท่ากัน ใหป้ระธาน
กรรมการหรือประธานในท่ีประชมุแลว้แต่กรณี มีคะแนนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด 
 
9.2.2 การท าธุรกรรมทีส่ าคัญของกองทรัสตใ์นรอบบัญชีทีผ่่านมา 

วันที ่ รายละเอียด 
4 กนัยายน พ.ศ. 

2562 
- พิจารณาอนมุตัิการลงทนุเพิ่มเติมในทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 ของกองทรสัต ์

และอนุมตัิการกูย้ืมเงินระยะยาวของกองทรสัตใ์นวงเงิน 250,000,000 (สองรอ้ยหา้สิบ
ลา้น) บาท เพื่อใชใ้นการลงทนุซือ้ทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมครัง้ที่ 1  

12 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2562  

- พิจารณาอนุมตัิงบการเงินสอบทานของกองทรสัต ์ส าหรบัไตรมาสที่ 3/2562 สิน้สดุ ณ 
วนัท่ี 30 กนัยายน พ.ศ. 2562  
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วันที ่ รายละเอียด 
- พิจารณาอนุมัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ ส าหรับรอบการ

ด าเนินงาน ตั้งแต่วันที่  3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต์)  ถึงวันที่  30 
กนัยายน พ.ศ. 2562 

28 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2562 

- ลงนามในสญัญาซือ้ขายกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุ จ านวน 6 ยนูิต ในโครงการ โนเบิล โซโล และ
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ณ  ส านกังานท่ีดิน 

 
9.3 การดูแลการใช้ข้อมูลภายใน 

เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใสในการบริหารจดัการกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายใหก้รรมการ ผูบ้ริหาร และ/หรือ 
พนกังานที่มีหนา้ที่เก่ียวขอ้งกับขอ้มลูภายใน ตอ้งไม่ใชแ้ละไม่เปิดเผยขอ้มลูภายในของกองทรสัตซ์ึ่งตนด ารงต าแหน่งหรือมี
ส่วนร่วมในการบริหารในบริษัทที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตซ์ึ่งเป็นสาระส าคญั และยงัไม่ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณชน ต่อบุคคลที่
ไม่ไดม้ีส่วนเก่ียวขอ้งกบัการบริหารกองทรสัตน์ัน้ เพื่อประโยชนส่์วนตนหรือบคุคลอื่นในทางที่มิชอบ โดยก าหนดใหก้รรมการ 
ผูบ้ริหาร และ/หรือ พนกังานที่มีหนา้ที่เก่ียวขอ้งกับขอ้มลูภายใน มีหนา้ที่รายงานการถือครองหน่วยทรสัตท์ุกครัง้ที่มีการซื ้อ 
ขาย หรือโอนหน่วยทรสัตต์่อฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบัติงาน นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจัดส่งขอ้ความทาง
ไปรษณียอ์ิเล็กทรอนิกส ์(E-Mail) แจง้หา้มการซือ้ ขาย หรือ โอนหน่วยทรสัต ์ภายในระยะเวลาสามสิบ (30) วัน ก่อนวัน
เผยแพร่งบการเงินรายไตรมาสและงบการเงินประจ าปีต่อตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย หรือก่อนการเปิดเผยขอ้มูล
ภายในของกองทรสัตอ์นัมีสาระส าคญัหรือมีผลกระทบต่อราคาหน่วยทรสัต ์
 
9.4 การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต ์
 
9.4.1 การพิจารณาตัดสินใจลงทุนและการบริหารจัดการกองทรัสต ์

ฝ่ายพฒันาธุรกิจเป็นฝ่ายงานมีหนา้ที่หลกัในการสรรหาและคดัเลือกทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะลงทุนที่มีคุณภาพและ
เป็นไปตามนโยบายการลงทนุของกองทรสัตแ์ละกฎเกณฑต์่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหก้องทรสัตม์ีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง และ
สรา้งผลตอบแทนที่เหมาะสมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยมีรายละเอียดที่ส  าคญัสรุปได ้ดงันี ้

(1) ฝ่ายพฒันาธุรกิจจะเป็นผูส้รรหาโอกาสในการลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั และด าเนินการตรวจสอบในเบือ้งตน้เพื่อ
พิจารณาว่าการลงทุนดังกล่าวเหมาะสมตามวตัถุประสงคแ์ละนโยบายการลงทุนของกองทรสัต ์กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง และ 
หลกัเกณฑต์ามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. หรือไม่ จากนัน้จึงน าเสนอรายงานการลงทนุเบือ้งตน้ใหก้บัประธานเจา้หนา้ที่
บรหิารพิจารณาอนมุตัิ 

(2) กรณีที่ประธานเจา้หนา้ที่บริหารอนุมตัิรายงานการลงทุนเบือ้งต้น ฝ่ายพฒันาธุรกิจจะด าเนินการตรวจสอบและ
สอบทานรายละเอียดของทรัพยสิ์น (Due Diligence) อย่างละเอียด ซึ่งรวมถึงข้อมูล เอกสารสิทธิ และเอกสารต่าง ๆ ที่
เก่ียวขอ้งตามหลักเกณฑเ์ก่ียวกับการลงทุนในทรพัยสิ์นซึ่งส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ตลอดจนการประเมินความ
เส่ียงดา้นต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดขึน้จากการลงทนุในทรพัยสิ์นนัน้    
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(3) ด าเนินการใหม้ีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นที่จะลงทุนโดยผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นอิสระภายนอก และร่วมสอบ
ทานรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใชเ้ป็นขอ้มลูในการ
ประกอบการตดัสินใจลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 

(4) ด าเนินการน าเสนอใหค้ณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมตัิ โดยภายหลังจากที่ไดร้บัอนุมตัิจากคณะกรรมการ
บรษิัท  ฝ่ายพฒันาธุรกิจจะด าเนินการส่งขอ้มลูการลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวใหท้รสัตีพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ ทัง้นี ้ขึน้อยู่
กับขนาดของธุรกรรมและเป็นไปตามกฎเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด (และที่ส  านกังาน ก.ล.ต ประกาศเปล่ียนแปลง) 
เวน้แต่กรณีการพิจารณาการลงทนุในทรพัยสิ์นครัง้แรกก่อนจดัตัง้กองทรสัต ์ไม่ตอ้งผ่านการเห็นชอบจากทรสัตี 

(5) ด าเนินการตามกระบวนการที่ก าหนดไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรัสตแ์ละสัญญาต่าง  ๆ  ที่เก่ียวข้องกับการลงทุนใน
ทรพัยสิ์น 
 
9.4.2 การจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกั โดยการใหเ้ช่า ใหเ้ช่าช่วง การใหใ้ชพ้ืน้ท่ีที่มีการเรียก
เก็บค่าตอบแทน การใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ชา่หรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ี ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลกัษณะใด
ที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ 

(2) ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่จะน าอสังหาริมทรพัยน์ั้นไปประกอบธุรกิจที่
กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลงที่ก าหนดค่าเช่า
ส่วนใหญ่เป็นจ านวนที่แน่นอนไวล่้วงหนา้ และหากจะมีส่วนที่อา้งอิงกับผลประกอบการของผูเ้ช่า จ านวนเงินค่าเช่าสงูสดุที่
อา้งอิงกบัผลประกอบการนัน้ จะไม่เกินกว่ารอ้ยละ 50 (หา้สิบ) ของจ านวนเงินค่าเช่าที่ก าหนดไวแ้น่นอนล่วงหนา้ 

(3) หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ไปใช้
ประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแต่ละครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีขอ้ตกลง
เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถเลิกสญัญาเช่าไดห้ากปรากฎว่าผูเ้ช่าน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 

(4) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะดแูลรกัษาทรพัยสิ์นหลกัใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจดัหารายได ้โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ี
หนา้ที่จดัใหม้ีการประกันภยัในวงเงินที่ทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ท าใหท้รพัยสิ์นของกองทรสัตค์ืนกลบัสภาพเดิม 
เพื่อให้กองทรัสตส์ามารถจัดหาผลประโยชน์ไดเ้หมือนเดิมตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นหลัก โดยการ
ประกันภยัดงักล่าวจะตอ้งครอบคลมุถึงการประกันวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กับอสงัหาริมทรพัย ์ในวงเงินประกันภัยซึ่งไม่นอ้ย
กว่าจ านวนต้นทุนทดแทนหรือต้นทุนเปล่ียนแทน (Full Replacement Cost) และการประกันภัยความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากอสงัหาริมทรพัย ์หรือจากการด าเนินการในอสงัหาริมทรพัยใ์นวงเงินที่เพียงพอ
และเหมาะสม ทั้งนี ้ในการพิจารณาวงเงินประกันภัยขา้งตน้ที่จัดท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่ปฏิเสธการจัดท า
ประกนัภยัและวงเงินประกนัภยัดงักล่าวโดยไม่มีเหตผุลอนัควร 

(5) ในกรณีท่ีกองทรสัตไ์ดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสงัหาริมทรพัย ์และผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะจดัหาผลประโยชน์
จากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวโดยการใหเ้ช่าแก่เจา้ของเดิม ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งก าหนดค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมใน
ลกัษณะที่เป็นธรรมเนียมทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 
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9.5 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคจ์ะมอบหมายงานบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
(Property Manager) ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีหนา้ที่คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรพัยด์ว้ยความรอบคอบระมัดระวัง รวมทั้ง
ก ากับและตรวจสอบการจดัการแทนอย่างเพียงพอ เพื่อใหไ้ดผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยท์ี่มีคุณสมบตัิ ความรู ้ความสามารถ 
ความเชี่ยวชาญ และมีประสบการณใ์นการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์และเพื่อใหก้ารปฏิบัติหนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พระราชบัญญัติหลกัทรพัย ์
พระราชบญัญัติทรสัต ์ตลอดจนกฎหมาย และประกาศต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อรกัษาประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรัสต์
และผูล้งทุนโดยทั่วไป ดงันี ้ในการแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ป็นผูบ้ริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตเ์ขา้ไป
ลงทุน เช่น การบริหารงานประจ าวนับนอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งจดัใหม้ีการด าเนินการอย่างนอ้ยในเรื่อง
ต่อไปนี ้

(1) มีการประเมินและวิเคราะห์ประสบการณ์ ชื่อเสียง และผลงานในอดีตของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เช่น 
ความสามารถในการจดัหาผูเ้ช่า การติดตามหนี ้การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นภายในอาคาร ระบบการบริหารจดัการพืน้ที่ใหเ้ช่า 
การดูแลใหบ้ริการแก่ผูเ้ช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายไดแ้ละควบคุมการเบิกค่าใชจ้่ายใหร้ัดกุม 
ระบบงานท่ีสามารถป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยแ์ละกองทรสัต ์รวมถึงปัจจยัอื่น ๆ  
ที่ส  าคญั เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตจ์ะสามารถบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างดี 
และสามารถสรา้งมลูค่าเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์ อนึ่ง ระบบควบคมุภายในของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์ห้
เป็นไปตามขอ้ก าหนดขัน้ต ่าตามแนวปฏิบตัิในการจดัการกองทุนและทรสัตท์ี่ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งส านกังาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด 

(2) มีการพิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งตอ้งก าหนดตามระดับ
ความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสรา้งแรงจูงใจใหผู้้บริหารอสังหาริมทรพัย ์พยายามเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่กองทรสัต ์เช่น 
ผลตอบแทนของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์ึน้อยู่กบัรายไดค้่าเช่าและค่าบริการที่เรียกเก็บไดจ้ริงหรือก าไรสทุธิจากการปล่อย
เช่าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ เป็นตน้ 

(3) จดัใหม้ีกลไกที่ท  าใหก้องทรสัตส์ามารถปรบัเปล่ียนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ในกรณีที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ไม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือมีผลการบรหิารจดัการไม่เป็นท่ีน่าพอใจ 

(4) จัดใหม้ีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดย  
สม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกนัการทจุรติหรือท าใหต้รวจพบการทุจริต
หรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย เช่น ขอใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยส่์งรายงานประเมินระบบการควบคุม
ภายใน (ถา้มี) ของทัง้ผูส้อบบญัชี และผู้ตรวจสอบภายใน เฉพาะในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการด าเนินการของกองทรสัตใ์หก้ับ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(5) ผูจ้ัดการกองทรสัตอ์าจพิจารณาก าหนดในสัญญาว่าจา้งใหผู้้บริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งรบัผิดชอบในความ
เสียหายที่เกิดขึน้กับผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์นัเนื่องมาจากความประมาทเลินเล่อของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นระบบ
การควบคมุท าใหเ้กิดการทจุรติไดโ้ดยง่าย 

(6) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์บว่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยก์ระท าการหรือละเวน้การกระท าการอนัเป็นเหตุให้
ขาดความน่าเชื่อถือในการปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ทั้งนี ้ความน่าเชื่อถือดังกล่าวจะตอ้ง
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เป็นไปตามอ านาจหน้าที่และตามมาตรฐานวิชาชีพอันเป็นที่ยอมรับโดยทั่วไปของผู้ประกอบวิชาชีพเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการบอกเลิกสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยร์ายนั้น เพื่อที่ผูจ้ัดการ
กองทรสัตจ์ะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หม่เพื่อทดแทนรายเดิม 
 
9.6 การติดตามดูแลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ในการบริหารจัดการทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์โดยฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์จะมีการ
ควบคุมดูแลใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกที่กองทรสัตแ์ต่งตัง้ ท าหนา้ที่บริหารทรพัยสิ์นเพื่อใหบ้รรลุ
วัตถุประสงคแ์ละเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสตม์ีระบบในการ
ด าเนินการและควบคมุดแูลผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้
 
9.6.1 การก ากับดูแลรายเดือน 

ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะควบคุมดูแลการคา้งช าระหนีข้องผูเ้ช่า  โดยจะด าเนินการตรวจสอบจากรายงานยอด
การคา้งช าระที่ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(บุคคลภายนอก) จดัท าขึน้ในทุก ๆ เดือน และตรวจสอบว่าผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์
(บคุคลภายนอก) มีการจดัท าเอกสารการติดตามหนีอ้ย่างถกูตอ้งครบถว้นหรือหรือไม่ 
 
9.6.2 การก ากับดูแลรายไตรมาส 

(1) ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะควบคุมดูแลกระบวนการหาลกูคา้ที่จะมาเช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์โดยใน
ทุก ๆ ไตรมาสจะด าเนินการตรวจสอบเอกสารที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ที่เป็นบุคคลภายนอกของกองทรสัตใ์ชใ้นการท า
การตลาดเพื่อหาผู้เช่า เพื่อให้มั่นใจว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการด าเนินการอย่างโปร่งใส ไม่มีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชนเ์กิดขึน้ โดยด าเนินการตรวจสอบอย่างนอ้ยในเรื่องของการน าเสนอทรพัยสิ์นใหเ้ช่าในแต่ละที่ตัง้อย่างเท่าเทียม
กันโดยไม่ใหค้วามส าคัญกับชื่อเจา้ของกรรมสิทธ์ิ และตรวจสอบในเร่ืองของการก าหนดราคาใหเ้ช่าทรพัยสิ์นว่าเป็นการ
ก าหนดราคาที่เอือ้ประโยชนต์่อเจา้ของทรพัยสิ์นรายใดรายหนึ่งหรือไม่  ทั้งนี ้ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะท าการติดต่อ
ลกูคา้เป้าหมาย โดยการสุ่มเพื่อตรวจสอบ (Surprise Check) ว่าผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีการปฏิบตัิหนา้ที่อย่างเป็นกลาง 
ไม่เอือ้ประโยชนต์่อเจา้ของทรพัยสิ์นหลกัรายใดรายหนึ่งเป็นการเฉพาะ 

(2) ฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะมีการประชมุกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อรบัฟังการรายงานการใหเ้ช่าทรพัยสิ์น
หลกั สภาพการแข่งขนั และสภาวะอตุสาหกรรมที่เก่ียวขอ้ง 
 
9.6.3 การก ากับดูแลรายปี 

(1) ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะตรวจสอบทรพัยสิ์นร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และบริษัทผูป้ระเมินราคา
ทรพัยสิ์นเพื่อใหม้ั่นใจว่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตม์ีอยู่ครบถว้นไม่มีการต่อเติมเกินไปกว่าที่ไดร้บัอนุญาตจากบริษัท  และ
เพื่อวตัถปุระสงคใ์นการประเมินราคาทรพัยสิ์นประจ าปี 

(2) ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตรวจสอบเอกสารการท าประกนัภยัทรพัยสิ์นหลกั เพื่อใหม้ั่นใจว่าทรพัยสิ์นหลกัมี
การประกนัภยัอย่างถกูตอ้งครบถว้น 
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9.6.4 การซ่อมแซมทรัพยส์ิน 

ในการซ่อมแซมทรพัยสิ์น ฝ่ายบริหารอสังหาริมทรพัยจ์ะด าเนินการตรวจสอบความสมเหตุสมผลของการซ่อมแซม
ทรัพย์สิน ซึ่งรวมถึงรายชื่อผู้ซ่อมแซม และค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมก่อนการอนุมัติให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
(บคุคลภายนอก) ด าเนินการซ่อมแซม เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดด้  าเนินการใหม้ีการซ่อมแซมทรพัยสิ์นโดย
ปราศจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ด ๆ   
 
9.6.5 การติดตามและควบคุมการปฏิบัติหน้าทีข่องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าสญัญาว่าจา้งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และสญัญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
(2) ภายหลังจากการลงนามในสัญญาว่าจา้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และสัญญาอื่น  ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง ผู้จัดการ

กองทรสัตจ์ะตอ้งมีอ านาจตรวจสอบและควบคมุการบรหิารอสงัหารมิทรพัยต์ามที่ไดว้่าจา้ง 
(3) เมื่อมีการเขา้ท าสญัญาว่าจา้งบรหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสั

ตีจะเป็นผูต้รวจสอบการปฏิบตัิตามสญัญา 
(4) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี่ไดก้ าหนดใน

สัญญา หากพบว่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยก์ระท าการฝ่าฝืนหรือละเวน้ไม่ปฏิบัติตามสัญญาในขอ้ตกลงที่มีความส าคญั 
รวมถึงขอ้ก าหนดเก่ียวกบัอ านาจการอนุมตัิ ฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งรายงานเรื่องดงักล่าวใหแ้ก่ประธานเจา้หนา้ที่
บรหิารทราบโดยไม่ล่าชา้ เพื่อรายงานใหค้ณะกรรมการบรษิัททราบในล าดบัต่อไป โดยคณะกรรมการบรษิัท และ/หรือ ทรสัตี
อาจมีมติหรือก าหนดมาตรการเพื่อจดัการเรื่องดงักล่าวตามที่เห็นสมควร รวมถึงการใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามสญัญา ทัง้นี ้ขึน้อยู่
กบัสถานการณท์ี่เกิดขึน้เป็นกรณี ๆ ไป 
 
9.7 การติดตามดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งก ากับดูแลการบริหารจัดการและการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยผูจ้ัดการ
กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการแต่งตัง้บรษิัท งานสมบรูณ ์จ ากดั เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเป็น
ผูก้  ากับดูแล ตรวจสอบ และควบคุมอย่างใกล้ชิด เพื่อเป็นการรกัษาประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทุนทั่วไป ทั้งนี ้
ผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสตข์องกองทรัสตเ์พื่อให้ผลตอบแทนของ
กองทรสัตเ์ป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไวใ้นระบบการติดตามดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งมีดงันี ้

(1) ตรวจสอบรายงานการจดัเก็บค่าเช่าและค่าบรกิาร 
(2) ตรวจสอบรายงานค่าใชจ้่ายในการซือ้จัดจา้งส าหรับงานบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซมอุปกรณห์รืออาคารของ

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(3) ตรวจสอบการจดัเก็บรายได ้และการน าส่งใหก้องทรสัตอ์ย่างถกูตอ้งครบถว้น 
(4) ตรวจสอบรายงานคา้งช าระค่าภาษีและค่าเบีย้ประกนัรายปีหรือรายเดือนหรือรายไตรมาส 
(5) มีการหารือร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอเพื่อประเมินผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์และ

หาแนวทางที่เหมาะสมแกไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้ในการด าเนินงานของกองทรสัต ์
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9.8 การจ่ายประโยชนต์อบแทนผู้จัดการกองทรัสต ์

ค่าตอบแทนผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ส  าคญัสรุปได ้ดงันี ้
 
9.8.1  ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการบริหารจัดการกองทรัสต ์ 

กองทรสัตต์กลงจะจ่ายค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการบริหารจัดการองทรสัตใ์นอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์(ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) โดยใชม้ลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์ในวนัสดุทา้ยของแต่ละเดือน
เป็นฐานในการค านวณ โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า 5,000,000 บาทต่อปี โดยกองทรสัตต์กลงช าระค่าธรรมเนียม
พืน้ฐานใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 
 

9.8.2  ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์ 

กองทรสัตต์กลงช าระค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นราย
เดือน ในอัตรารอ้ยละ 3 ต่อปีของรายไดจ้ากสัญญาเช่าและสัญญาบริการของทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ นับตัง้แต่วนัที่
ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว  
 
9.8.3  ค่าธรรมเนียมพิเศษ  

 ค่าธรรมเนียมพิเศษ หมายถึง ค่าตอบแทนส่วนเพิ่มเติมจากการบริหารจัดการกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นหลักของ
กองทรสัตใ์นอตัรารอ้ยละ 3 ต่อปี ของก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัตส์ าหรบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์ นบัตัง้แต่
วนัท่ีไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว โดยกองทรสัตต์กลงช าระค่าธรรมเนียมพิเศษใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัต์
เป็นรายเดือน 
 
9.8.4  ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่า 

-  ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาบริการ กองทรสัตต์กลงจะช าระค่านายหนา้ใหแ้ก่
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ท่ากับอตัราค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อย
ดงักล่าวจ านวน 0.5 เดือน  

- ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยรายใหม่ท าสัญญาเช่าและสัญญาบริการ กองทรัสตต์กลงจะช าระค่านายหน้าใหแ้ก่
ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ท่ากับอตัราค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อย
ดงักล่าวจ านวน 1 เดือน  
 
9.8.5  ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง  

หมายถึง ค่าธรรมเนียมรายเดือนที่พึงช าระให้แก่ผู้ให้บริการพืน้ที่ส่วนกลางในอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุน
ส าหรบัแต่ละโครงการ (ถา้มี) ในอตัราตามที่ผูใ้หบ้ริการพืน้ที่ส่วนกลางรายนัน้ ๆ ไดเ้รียกเก็บจริง ในอตัราเริ่มตน้ 3 บาท ต่อ
ตารางเมตร โดยกองทรสัตต์กลงช าระค่าดแูลระบบสาธารณปูโภคส่วนกลางใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน  
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9.8.6  ค่าธรรมเนียมในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์ิน  

-  ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) ของกองทรสัต ์(Acquisition Fee): ไม่เกินรอ้ยละ 3 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว  

-  ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอุปกรณ ์(ถา้มี) ของกองทรสัต ์(Disposal Fee): ไม่เกินรอ้ยละ 
3 ของมลูค่าที่ต  ่ากว่าระหว่างทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว และราคาประเมินที่จดัท าโดยผูป้ระเมินราคา
ที่อยู่ในบญัชีรายชื่อที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
 
9.9 การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศของกองทรัสต ์

ผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หค้วามส าคัญต่อการอ านวยความสะดวกแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผู้ลงทุนทั่วไปเพื่อใหส้ามารถ
เขา้ถึงขอ้มูลของกองทรสัต์ไดอ้ย่างสะดวก ทั่วถึง และเท่าเทียมกัน โดยการเปิดเผยขอ้มูลที่มีความถูกตอ้ง ครบถว้น และ
ทนัเวลาอย่างสม ่าเสมอ ทัง้ขอ้มลูทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และขอ้มลูส าคญัอื่นใด เพื่อให้ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละผูล้งทนุ
ไดใ้ชข้อ้มลูประกอบการตดัสินใจลงทุน โดยผ่านช่องทางการเผยแพร่ขอ้มลูต่าง ๆ อาทิเช่น ส านกังานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ตลอดจนผ่านทางเว็บไซตข์องผูจ้ดัการ กองทรสัต ์โดยฝ่าย
กฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงานเป็นผูร้บัผิดชอบในการจดัท า และ/หรือ ก ากับดูแล รวบรวมขอ้มลูจากฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้ง
ใหเ้ปิดเผยขอ้มลูของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง รวมถึงฝ่าย
กฎหมายและก ากับการปฏิบัติงาน จะตอ้งด าเนินการเปิดเผยขอ้มูล ประสานงาน และปฏิบัติหนา้ที่ร่วมกันกับทรสัตี ตาม  
“บนัทกึขอ้ตกลงการปฏิบตังิานร่วมกนั ระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตก์บัทรสัต”ี  โดยมีระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลู ดงันี ้

(1) ฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบตัิงานรวบรวมกฎระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการเปิดเผยขอ้มลูที่
ส  าคญั ไดแ้ก่  

(ก) ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยขอ้มลู
เก่ียวกบัฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ 

(ข) ข้อบังคับตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การรับ การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพิกถอน
หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(2) ฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบตัิงานจดัเตรียมแผนงานตรวจสอบ (Check List) เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการ
เปิดเผยขอ้มลูใหถ้กูตอ้ง ครบถว้น และตรงตามก าหนดเวลา  

(3) ฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบตัิงานติดตามการเปล่ียนแปลงของกฎเกณฑข์า้งตน้เพื่อใหเ้ป็นปัจจบุนัพรอ้ม
เผยแพรใ่หผู้บ้รหิาร และ/หรือ ฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งทราบอย่างสม ่าเสมอ 

(4) ฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงานด าเนินการเปิดเผยขอ้มลูใหต้รงตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎเกณฑ์
ที่เก่ียวขอ้ง 

(5) การเปิดเผยขอ้มลูต่อทรสัตี ฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงานด าเนินการเปิดเผยขอ้มลู ประสานงาน และ 
ปฏิบัติหนา้ที่ร่วมกันกับทรัสตี ตาม “บันทึกขอ้ตกลงการปฏิบัติงานร่วมกนัระหว่างผูจ้ัดการกองทรัสต์กับทรัสตี” ซึ่งตาม
ขอ้ตกลงนี ้กองทรสัตจ์ะตอ้งส่งรายงานประเภทต่าง ๆ ใหท้รสัตีตามรอบระยะเวลา ที่ก าหนดหรือเมื่อมีเหตกุารณส์ าคญั โดย
ฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบัติงาน จะรวบรวมข้อมูล ความเห็น หลักการและเหตุผล รวมถึงเอกสารประกอบจาก
หน่วยงานภายในท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อจดัท ารายงานส่งใหท้รสัตี 
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9.10 การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
 
9.10.1 เหตุในการขอมติ 

เหตใุนการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์มีดงัต่อไปนี ้
(1) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวมของ

กองทรสัต ์
(2) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญานี  ้
(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
(4) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผูจ้ัดการกองทรสัตซ์ึ่งมีขนาดรายการตัง้แต่ 

20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือ เกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะสงูกว่า 
ทัง้นี ้ขนาดของธุรกรรมดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้ง
ก าหนด 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์
(6) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี 
(7) การเปล่ียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 
(8) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์นเรื่องที่กระทบสิทธิผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
(9) การเลิกกองทรสัต ์
(10) กรณีอื่นใดที่ทรสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต์

พิจารณาและมีมติในเรื่องดงักล่าว 
 
9.10.2 หน้าทีข่องผู้จัดการกองทรัสตใ์นการจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ย ดงัต่อไปนี ้
(1) จดัใหม้ีการประชมุสามญัประจ าปีผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 4 (ส่ี) เดือน นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์
(2) จดัใหม้ีการประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์เมื่อมีรายการหรือเหตทุี่ก าหนดไวด้งัต่อไปนี  ้

(ก) เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสตซ์ึ่งถือหน่วยทรัสตร์วมกันไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรัสตท์ี่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด เขา้ชื่อกันท าหนงัสือขอใหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์รียประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยระบุเหตุผลในการขอ
เรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น ทั้งนี ้เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตแ์ลว้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หน่ึง) เดือนนบัแต่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อ
หน่วยทรสัต ์

(ข) ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตีเห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็นหรือสมควรที่จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรสัต์
พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ใหผู้จ้ัดการกองทรสัตจ์ัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ไดร้บั
หนงัสือจากทรสัตี ทัง้นี ้ไม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 
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9.10.3 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ในการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าหนงัสือเชิญประชมุ ระบุสถานที่ วนั เวลา ระเบียบวาระ
การประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พรอ้มดว้ยระเบียบรายละเอียดตามสมควร โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะ
เสนอเพื่อทราบ เพื่ออนมุตัิ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็นของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นเรื่องดงักล่าว ซึ่งรวมถึง
ผลกระทบที่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัจากการลงมติในเรื่องนั้น โดยการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์จะตอ้ง
ด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้ 

(1) ในกรณีทั่วไปจดัส่งใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตท์ราบไม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนั ก่อนวนัประชมุ 
(2) ในกรณีที่มีประกาศก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกับระยะเวลาการจดัส่งหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ว้

เป็นการเฉพาะ ใหจ้ดัส่งใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ ๆ 
ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา 1 (หนึ่ง) เดือนนบัแต่วนัท่ี

ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์และ/หรือทรสัตีตามที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แลว้แต่กรณี ใหท้รสัตีด  าเนินการ
เรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยใหป้ฏิบตัิตามวิธีการเรียกประชมุที่ก าหนดดงักล่าวขา้งตน้โดยอนุโลม และทรสัตีมีสิทธิที่
จะเรียกเก็บค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ (ถา้มี) จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 
 
9.10.4 องคป์ระชุมและประธานในทีป่ระชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีถือหน่วยทรสัตม์าประชมุไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่ากึ่งหนึ่งของ
จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 3 (หน่ึงในสาม) ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดจึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

ในกรณีที่ปรากฎว่าการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ใด เมื่อล่วงเวลานดัไปแลว้ 1 (หน่ึง) ขั่วโมง จ านวนผูถื้อหน่วยทรสัต์
ซึ่งมาเขา้ร่วมประชุมไม่ครบเป็นองคป์ระชุมตามที่ก าหนดไวใ้นวรรคหนึ่ง  หากว่าการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้ไดเ้รียกนัด
เพราะผู้ถือหน่วยทรัสตร์อ้งขอตามที่ไดก้ าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรสัตน์ัน้มิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผูถื้อหน่วยทรสัตร์อ้งขอตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  ใหน้ดัประชุม
ใหม่ และใหส่้งหนงัสือเชิญประชุมไปยงัผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนัก่อนวนัประชุม ในการประชุมครัง้หลงันีไ้ม่
บงัคบัว่าจะตอ้งครบองคป์ระชมุ 
 
9.10.5 สิทธิในการลงคะแนนเสียง 

ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรัสตท์ี่ตนถือ ทั้งนี ้ผูถื้อหน่วยทรสัตด์ังต่อไปนี ้ มี
ขอ้จ ากดัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนท่ีมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 

(1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ ถือหน่วยทรัสตเ์กินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศที่ ทจ.
49/2555 ประกาศที่ กร.14/2555 และประกาศที่ สช.29/2555 แลว้แต่กรณี หรือในสดัส่วนอื่นใดตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. 
จะไดป้ระกาศก าหนด หรือแกไ้ขเพิ่มเติมต่อไป ทัง้นี ้เฉพาะในส่วนท่ีเกินกว่าอตัราหรือไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว 

(2) ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ 
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9.10.6 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์

หากสญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ม่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น มติของผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หป้ระกอบดว้ยคะแนนเสียงดงัต่อไปนี ้ 
(1) ในกรณีทั่วไปใหถื้อคะแนนเสียงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
(2) ในกรณีดังต่อไปนี ้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือ

หน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
(ก) การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม

ของกองทรสัต ์
(ข) การเพิ่มทนุหรือการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัตท์ี่มิไดร้ะบไุวเ้ป็นการล่วงหนา้ในสญัญานี  ้
(ค) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
(ง) การท าธุรกรรมกับผูจ้ัดการกองทรสัตห์รือบุคคลที่ เก่ียวโยงกันกับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาดรายการ

ตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่มลูค่าใดจะ
สูงกว่า ทั้งนี ้ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎระเบียบ  และประกาศที่
เก่ียวขอ้งก าหนด 

(จ) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์
(ฉ) การเปล่ียนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ช) การแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาก่อตัง้ทรสัตน์ีใ้นเรื่องที่กระทบสิทธิของผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
(ซ) การเลิกกองทรสัต ์

อนึ่ง มติของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่จะเป็นผลใหก้องทรสัตห์รือการจดัการกองทรสัตม์ีลกัษณะที่ขดัหรือแยง้กบัหลกัเกณฑ์
ที่ก าหนดในประกาศที่ สร.26/2555 หรือหลกัเกณฑอ์ื่นตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์ หรือพระราชบญัญัติทรสัตฯ์ ใหถื้อว่า
มตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 
 
9.11 การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด  
 
9.11.1 การคัดเลือกการสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด 

 ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ะบบการคดัเลือกและตรวจสอบดว้ยวา่บคุลากรท่ีเป็นผูบ้รหิารมีคณุสมบตัิตามที่ระบไุวใ้นประกาศ
ของส านกังาน ก.ล.ต. ดงันี ้

(1) เป็นผู้มีประสบการณ์ดา้นบริหารจัดการลงทุนหรือการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยร์วมกันเป็น
ระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 3 ปี ภายในช่วงระยะเวลา 5 ปี ก่อนวนัเริ่มเขา้ท างานกบับรษิัท 

(2) เป็นผู้ที่ไม่มีลักษณะต้องห้ามของบุคคลที่มีอ  านาจในการจัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นลักษณะตอ้งห้ามตาม
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุว่าดว้ยลกัษณะตอ้งหา้มของบคุลากรในธุรกิจตลาดทนุโดยอนโุลม 

คณะกรรมการบริษัทฯ หรือ ผู้ได้รับมอบหมาย (แล้วแต่กรณี) จะเป็นผู้ดูแลคัดเลือกผู้บริหารระดับสูงสุด ตาม
คณุสมบตัิที่กล่าวไวข้า้งตน้ โดยมีฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงานรว่มตรวจสอบคณุสมบตัิของผูส้มคัรดว้ย 
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ระบบการติดตามดแูลคณุสมบตัิของบคุลากร 
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีระบบในการติดตามดแูลใหบ้คุลากรท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการของกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีคณุสมบตัิ

เหมาะสม โดยมอบหมายใหฝ่้ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงานด าเนินการ ดงันี ้
(1) เมื่อกรรมการ/ผูบ้ริหาร/ผูม้ีอ  านาจในการจัดการของผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดร้บัการแต่งตัง้ ฝ่ายกฎหมายและ

ก ากับการปฏิบตัิงานจะด าเนินการแจง้กรรมการ/ผูบ้ริหาร/ผูม้ีอ  านาจในการจดัการดงักล่าวใหท้ราบถึงลกัษณะตอ้งหา้มของ
การเป็นกรรมการ/ผูบ้รหิาร/ผูม้ีอ  านาจในการจดัการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์

(2) ฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงานด าเนินการใหก้รรมการ/ผูบ้ริหาร/ผูม้ีอ  านาจในการจดัการ กรอกขอ้มลู
และลงนามใน “แบบรับรองประวัติบุคคลที่จะเป็นกรรมการ ผูบ้ริหาร และบุคคลผูม้ีอ านาจในการจัดการของผูจ้ัดการ
กองทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์” เพื่อรบัรองว่าบุคคลดงักล่าวไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม และใน “แบบรายงานการมี
ส่วนไดเ้สียของกรรมการ/ผูบ้ริหาร/ผูม้ีอ  านาจในการจดัการ และบุคคลที่มีความเก่ียวขอ้ง ” เพื่อแจง้บริษัทใหท้ราบถึงขอ้มูล
ส่วนตัวและความสัมพนัธก์ับผูเ้ก่ียวขอ้งของบุคคลดังกล่าว ซึ่งบริษัทจะใชเ้ป็นขอ้มลูตรวจสอบการมีส่วนไดเ้สียของบุคคล
ดงักล่าวในการท าธุรกรรมใด ๆ กบักองทรสัต ์

(3) ฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบัติงานด าเนินการแจง้ใหก้รรมการ/ผูบ้ริหาร/ผูม้ีอ  านาจในการจดัการจดัท า 
“แบบรบัรองประวตัิบุคคลทีเ่ป็นหรือจะเป็นกรรมการ/ผูบ้ริหาร/ผูม้ีอ านาจในการจดัการกองทรสัต์” และ “แบบรายงานการมี
ส่วนไดเ้สยีของกรรมการ ผูบ้ริหาร และบคุคลทีม่ีความเกีย่วขอ้ง” และน าส่งฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงาน อย่างนอ้ย
ปีละครัง้ หรือ เมื่อมีการเปล่ียนแปลงขอ้มลูในแบบรายงานทัง้ 2 แบบดงักล่าวขา้งตน้ 

(4) หากมีการเปล่ียนแปลงใด ๆ ท่ีมีนยัส าคญั ฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตัิงานจะรายงานใหค้ณะกรรมการ
บรษิัททราบ 

(5) คณะกรรมการบริษัทฯ รายงานใหส้ านักงาน ก.ล.ต. ทราบ หากการเปล่ียนแปลงดังกล่าวขัดต่อกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 
 
9.11.2 การคัดเลือกคณะกรรมการอิสระ 

ในการคดัเลือกกรรมการอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์กรรมการอิสระตอ้งมคีณุสมบตัิอยา่งนอ้ยดงัตอ่ไปนี ้ 
(1) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในผูจ้ดัการกองทรสัต ์บริษัทย่อย บริษัท

รว่ม หรือบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์(นบัรวมบคุคลที่เก่ียวขอ้งตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยฯ์) 
(2) ไม่มีส่วนร่วมในการบริหารงานรวมทัง้ไม่เป็นลกูจา้ง พนกังาน ที่ปรกึษา ที่ไดร้บัเงินเดือนประจ าจากผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์หรือ บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือ เป็นบุคคลที่อาจมีความขดัแยง้ โดยตอ้งไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนได้ เสียใน
ลกัษณะดงักล่าวมาแลว้เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

(3) ไม่มีความสมัพนัธท์างธุรกิจ ไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนไดเ้สียไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มทัง้ในดา้นการเงินและ
การบริหารงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์บริษัทในเครือ บริษัทร่วม หรือ เป็นบุคคลที่อาจมีความขดัแยง้ในลกัษณะที่จะท าให้
ขาดความเป็นอิสระ 

(4) ไม่เป็นคู่สมรส ญาติสนิท หรือบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิตกับผูบ้ริหาร หรือ ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือบุคคลที่อาจมีความขดัแยง้และไม่ไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นตวัแทนเพื่อรกัษา
ผลประโยชนข์องกรรมการหรือผูถื้อหุน้รายใหญ่ 
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(5) ไม่เป็นกรรมการท่ีไดร้บัการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการของบรษิัท ผูถื้อหุน้รายใหญ่ หรือผูถื้อหุน้ซึ่ง
เป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ 

(6) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต ์และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู้มีอ  านาจควบคุม หรือ
หุน้ส่วนของส านกังานสอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบบญัชีของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแลว้
ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี   

(7) ไม่เป็นหรือเคยเป็นผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึงการใหบ้ริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรกึษา
ทางการเงิน ซึ่งไดร้บัค่าบริการเกินกว่า 2,000,000 บาทต่อปีจากผูจ้ัดการกองทรสัต ์และไม่เป็นผูถื้อหุน้ที่มีนัย ผูม้ีอ  านาจ
ควบคุม หรือหุน้ส่วนของผูใ้หบ้ริการทางวิชาชีพนั้นดว้ย เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลักษณะดังกล่าวมาแลว้ไม่น้อยกว่า 2 
(สอง) ปี 

(8) ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของผูจ้ัดการกองทรสัต ์หรือ
บรษิัทย่อย หรือไม่เป็นหุน้ส่วนท่ีมีนยัในหา้งหุน้ส่วน หรือเป็นกรรมการท่ีมีส่วนรว่มบรหิารงาน ลกูจา้ง พนกังาน ที่ปรกึษาที่รบั
เงินเดือนประจ า หรือถือหุน้เกินรอ้ยละ 1 ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทอื่น ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพ
อย่างเดียวกนัและเป็นการแข่งขนัท่ีมีนยักบักิจการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบรษิัทย่อย 

(9) พรอ้มที่จะใชด้ลุยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระและในกรณีที่จ  าเป็นเพื่อผลประโยชนข์องผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ
พรอ้มที่จะคดัคา้นการกระท าของกรรมการอื่น ๆ หรือ ของฝ่ายจดัการ 

(10) สามารถเขา้รว่มการประชมุคณะกรรมการ เพื่อตดัสินใจในกิจกรรมที่ส  าคญัของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
(11) มีความรูแ้ละประสบการณท์ี่เหมาะสม หรือเป็นผูม้ีศกัยภาพสงูและเป็นท่ียอมรบั 
(12) ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบญัชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลกัทรพัยเ์ห็นว่าไม่สมควรเป็นผูบ้ริหารตามขอ้บงัคบัของ

ตลาดหลกัทรพัย ์
(13) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าไดก้ระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายธุรกิจสถาบนัการเงิน กฎหมาย

ว่าดว้ยการประกนัวินาศภยั กฎหมายว่าดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรือ กฎหมายที่เก่ียวกบัธุรกิจการเงินใน
ท านองเดียวกันไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี ้ใน
ความผิดเก่ียวกบัการกระท าอนัไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัยห์รือการบรหิารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการหลอกลวง
ฉอ้ฉลหรือทจุรติ 

(14) ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ท  าให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกับการด าเนินงานของผู้จัดการ
กองทรสัต ์  
 
9.12 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บริษัท แกรนท ์ธอนตัน จ ากัด เป็นผูส้อบบัญชีส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิน้สุด ณ วันที่ 31 
ธันวาคม พ.ศ. 2562 โดยมีค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit Fee) เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 680,000 บาท (หกแสนแปด
หมื่นบาทถว้น) 
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10. ความรับผิดชอบต่อสังคม 

 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ไดต้ระหนักถึงความรับผิดชอบต่อสังคมทั้งที่เก่ียวข้องโดยตรงและโดยอ้อม รวมถึงค านึงถึง

ผลประโยชนต์่อผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคัญ โดยมุ่งเนน้การบริหารใหเ้ป็นไปโดยความถูกตอ้งเป็นธรรมและต่อตา้นธุรกิจ
คอรัปชั่น การเคารพสิทธิมนุษยชนและการปฏิบัติต่อผู้ใช้แรงงานอย่างเป็นธรรม ตลอดจนการด าเนินธุรกิจดว้ยความ
รบัผิดชอบต่อสงัคมและดแูลรกัษาส่ิงแวดลอ้ม 

การประกอบกิจการอย่างเป็นธรรม 

การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม เป็นจรรยาบรรณในการประกอบธุรกิจที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หค้วามส าคัญ
และพึงปฏิบตัิในการบรหิารกองทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดบ้ริหารกกองทรสัตภ์ายใตก้ฎหมายที่เก่ียวขอ้งอย่างเคร่งครดั 
ไดแ้ก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์ฯ พระราชบัญญัติทรัสต์ฯ กฎเกณฑ์ของหน่วยงานก ากับดูแล และสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์
ตลอดจนการยึดยึดหลักธรรมาภิบาล หลีกเล่ียงการด าเนินการที่อาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์ส่ง เสริมการ
แข่งขนัทางการคา้อย่างเสรีและเป็นธรรม ปฏิบตัิต่อผู้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม และไม่โฆษณาชวนเชื่อหรือเปิดเผยขอ้ความ
อันเป็นเท็จอันอาจก่อใหเ้กิดความสับสน ความเขา้ใจผิดและความเสียหายต่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์และนักลงทุนทั่วไป ทั้งนี ้
เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อผูป้ระกอบธุรกิจรายอื่น ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูม้ีส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้ง และเป็นการสรา้งความ
เชื่อมั่นแก่นกัลงทนุในระยะยาว 

การเคารพสิทธิมนุษยชน และปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม  

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดใ้หค้วามส าคญัต่อสิทธิขัน้พืน้ฐานของบคุคล ทัง้สิทธิในชีวิตและเสรีภาพ โดยตระหนกัเป็นอย่าง
ยิ่งว่าการเคารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐานของการพฒันาบุคคล โดยมีการสนบัสนุนใหม้ีความเสมอภาคตามกฎหมาย การ
แสดงออกซึ่งความคิดเห็นโดยเสรี ก าหนดสิทธิในการท างานตามกฎหมายแรงงาน สิทธิในการไดร้บัสวสัดิการสงัคม และการ
คดัเลือกพนกังานเขา้ปฏิบตัิงานอย่างเท่าเทียมโดยไม่มีการจ ากดัเชือ้ชาติ ศาสนา และเพศ 

การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม 

ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ระหนักและมุ่งใหค้วามส าคัญในการดูแลรกัษาส่ิงแวดลอ้ม การอนุรกัษ์ทรพัยากรธรรมชาติ 
และการลดผลกระทบต่าง ๆ ต่อสิ่งแวดลอ้ม โดยถือว่าการดแูลรกัษาส่ิงแวดลอ้มเป็นหนา้ที่รว่มกนัของทกุคน ดงันัน้ ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ึงสนบัสนนุใหพ้นกังานใชท้รพัยากรอย่างมีประสิทธิภาพ โดยการเลือกใชอ้ปุกรณท์ี่ค  านึงถึงการประหยดัพลงังาน 
และส่งเสริมใหม้ีการน าทรพัยากรกลับมาใชใ้หม่ ตลอดจนรณรงคก์ารใชพ้ลังงานอย่างประหยดั และปฏิบัติตามกฎหมาย
ส่ิงแวดลอ้มอย่างเครง่ครดั 

 

11. การควบคุมภายใน 

 
ผูต้รวจสอบภายในไดร้บัการแต่งตัง้โดยกรรมการอิสระของผูจ้ดัการกองทรสัต ์มีหนา้ที่ดูแลตรวจสอบใหก้ารปฏิบตัิ

หนา้ที่ของทุกฝ่ายงานของบริษัทฯ มีการด าเนินการเป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบตัิการในเรื่องต่าง ๆ ท่ีก าหนดไวใ้นระบบการ
ควบคมุภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยฝ่ายตรวจสอบภายในจะอยู่ภายใตก้ารควบคมุดแูลของกรรมการอิสระ 
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รายละเอียดหนา้ที่ความรบัผิดชอบของฝ่ายตรวจสอบภายใน มีดงันี ้
(1) ก าหนดปัจจัยเส่ียงในการด าเนินธุรกิจของผูจ้ัดการกองทรสัต ์และท าการประเมินความเส่ียงเพื่อใชใ้นการ

จดัท าแผนงานการตรวจสอบภายในประจ าปี 
(2) ด าเนินการจดัท าแผนงานการตรวจสอบภายในประจ าปี 
(3) น าเสนอแผนการตรวจสอบภายในประจ าปีเพื่อขออนมุตัิจากกรรมการอิสระ 
(4) ด าเนินการตรวจสอบภายในตามแผนการตรวจสอบภายในประจ าปีที่ไดร้บัอนมุตัิ และน าเสนอต่อรายงานการ

ตรวจสอบภายใน ซึ่งรวมถึงการปฏิบตัิงานท่ีไม่สอดคลอ้ง หรือผิดกฎระเบียบ หรือประเด็นที่พบจากการตรวจสอบภายในต่อ
กรรมการอิสระ  

(5) กรณีพบการปฏิบตัิงานผิดระเบียบ ผูต้รวจสอบภายในจะประสานกับฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบตัิงาน
เพื่อแจง้ต่อหน่วยงานท่ีปฏิบตัิผิดกฎระเบียบ เพื่อใหด้  าเนินการแกไ้ขใหถ้กูตอ้งภายในระยะเวลาที่ก าหนด 

(6) ติดตามการปรบัปรุงแกไ้ขการปฏิบตัิงานที่ไม่เป็นไปตามกฎระเบียบ จดัท ารายงานการติดตามการแกไ้ข และ
น าเสนอต่อกรรมการอิสระ 

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะว่าจา้งบคุคลภายนอกเพื่อท าหนา้ที่เป็นผูต้รวจสอบภายใน โดยกรรมการอิสระจะเป็นผูด้แูล
อย่างใกลช้ิดใหผู้ต้รวจสอบภายในปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่กล่าวขา้งตน้ไดอ้ย่างสมบรูณ ์ 
 

12. การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

 
ผู้จัดการกองทรัสตม์ีระบบในการป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่อาจมีความ

ขัดแยง้ กล่าวคือ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบตัิงานจะร่วมกันดูแลใหก้ารท าธุรกรรมเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ ์ดงันี ้

(1) ตอ้งเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ตลอดจนไม่ขัดกับกฎเกณฑท์ี่ส  านักงาน ก.ล.ต. 
ประกาศก าหนด และที่ส  าคญัตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์

(2) ตอ้งมีความสมเหตสุมผล กระท าบนราคา และเงื่อนไขตลาดที่เป็นธรรม 
(3) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 
(4) ผูม้ีส่วนไดเ้สียในการท าธุรกรรมจะตอ้งไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจอนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรม 

โดยฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบัติงานจะท าหน้าที่ดูแลและป้องกันไม่ให้เกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรสัตก์บับคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนผ่์านการด าเนินการดงันี ้ 

(1) รวบรวมรายชื่อบุคคล หรือ นิติบุคคลที่เขา้ข่ายเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันและปรบัปรุงขอ้มูลใหเ้ป็น ปัจจุบัน เพื่อ
น าส่งขอ้มลูใหท้รสัตีทกุหก (6) เดือน เพื่อใชใ้นการตรวจสอบรายการระหว่างกนัของกองทรสัตก์บับคุคลที่เก่ียวโยง 

(2) ตรวจสอบว่าเป็นธุรกรรมที่บุคคลเก่ียวโยงของกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สียหรือไม่ และจ าเป็นตอ้งขอความเห็นชอบ
จาก ทรสัตี หรือขออนมุตัิจากผูถื้อหน่วยทรสัตก์่อนที่จะท าธุรกรรมดงักล่าวหรือไม่ 

(3) หากเป็นธุรกรรมที่บุคคลเก่ียวโยงของกองทรสัตม์ีส่วนไดเ้สีย จะด าเนินการใหฝ่้ายพฒันาธุรกิจน าเสนอธุรกรรม
ดงักล่าวใหป้ระธานเจา้หนา้ที่บรหิารพิจารณาใหค้วามเห็นชอบก่อนส่งเรื่องให ้คณะกรรมการบรษิัทพิจารณาอนมุตัิ ภายหลงั
จากที่ไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทแลว้ ฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบัติงานจะด าเนินการใหฝ่้ายพัฒนาธุรกิจ
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น าเสนอธุรกรรมดงักล่าวแก่ทรสัตีเพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัขนาดของธุรกรรมและเป็นไปตามกฎเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด (และที่อาจมีการประกาศเปล่ียนแปลง) 

ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีการจัดการกองทรสัตอ์ื่นอยู่ดว้ย ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตท์ี่ขออนุญาตเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ตอ้งไม่เป็นประเภทเดียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์ื่นตามกฎเกณฑท์ี่ส  านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด (และอาจ
มีการประกาศเปล่ียนแปลง) 
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12.2  รายการระหว่างกันในรอบระยะเวลาบัญชีในปีทีผ่่านมา 

ธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลทีมี่ความเกี่ยวโยงกันกับกองทรัสต ์มีดังต่อไปนี ้

(1)  รายการระหว่างกองทรัสตก์ับบริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเม้นท ์จ ากัด ซ่ึงเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที ่3 กรกฎาคม พ.ศ. 
2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต)์ ถึงวันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 

ลักษณะรายการ รายการ มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2562 
(ล้านบาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุไทยพาณิชย ์
จ ากดั ในฐานะทรสัตี ของ 
กองทรสัต ์แต่งตัง้ บริษัท 
เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท 
เมนเนจเมน้ท ์จ ากดั เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยมี
สิทธิและหนา้ทีต่าม
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม
พืน้ฐานผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

8.38 • รายการแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัตด์ังกล่าว มีความสมเหตุสมผลเนื่องจากคณะกรรมการและผูบ้ริหารของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูมี้
ประสบการณใ์นธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์เป็นอย่างดี 

• อตัราค่าธรรมเนียมพืน้ฐานผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นอตัราที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัตข์องกองทรสัตอ่ื์น โดย
กองทรสัต ์จะจ่ายค่าธรรมเนียมพืน้ฐานผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์
โดยมีค่าธรรมเนียมขั้นต ่าไม่น้อยกว่า 5,000,000 บาทต่อปี ตามที่ระบุในสัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทั้งนี ้ ผูจ้ัดการกองทรัสต์มี
ความเห็นว่า รายการดงักล่าวมีความสมเหตสุมผลและเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต  ์

ค่าธรรมเนียมการ
บริหารจดัการ
ทรพัยส์ินหลกั
ของกองทรสัต ์

3.38 • รายการแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าว มีความสมเหตสุมผลเนื่องจากเป็นรายการปกติธุรกิจของกองทรสัต์ 
• อตัราค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ เป็นอตัราที่สามารถเทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการ

ทรพัยส์ินของกองทรสัตอ่ื์น โดยกองทรสัต ์จะจ่ายค่าธรรมเนียมบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินรอ้ย
ละ 3.00 ของรายไดส้ทุธิจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการของทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ทัง้นี  ้ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์ความเห็นว่า รายการ
ดงักล่าวมีความสมเหตสุมผลและเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม
พิเศษการบริหาร
จดัการทรพัยส์ิน
ของกองทรสัต ์

2.87 • รายการบริหารจัดการทรพัยส์ินนี ้ เป็นการใหค้่าตอบแทนพิเศษเพื่อเป็นแรงจูงใจใหก้ับผูจ้ัดการกองทรสัตใ์นการบริหารทรัพยส์ิน โดย
ค านวณค่าตอบแทนดงักล่าวจะขึน้อยู่กับก าไรจากการด าเนินงานของกองทรสัต ์รายการดงักล่าวจึงมีความสมเหตุสมผลและเป็นไปเพื่อ
ประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

• อตัราค่าธรรมเนียมพิเศษการบริหารจัดการทรพัยส์ินของกองทรสัต ์เป็นอตัราที่ตกลงกันตามสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อเป็นแรง
จงูในในการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยกองทรสัตจ์ะจ่ายค่าธรรมเนียมบริหารจดัการทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน
ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ต่อปี ของก าไรจากการด าเนินงานส าหรบัทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์ทัง้นี ้ ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์ความเห็นว่า 
รายการดงักล่าวมีความสมเหตสุมผลและเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
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นโยบายการท ารายการระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต  ์และบคุคลที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นอนาคตและแนวทางป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายการท ารายการระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุคลที่เก่ียวโยงกบัผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นอนาคต และมีแนวทางในการป้องกนัความขดัแยง้
ทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสตก์ับบุคคลที่อาจมีความขัดแยง้ กล่าวคือ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจและฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบัติงานจะร่วมกันดู แลให้การท าธุรกรรมเป็นไปตาม
หลกัเกณฑ ์ดงันี ้

(1) ตอ้งเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่ เก่ียวขอ้งตลอดจนไม่ขดักับกฎเกณฑท์ี่ส  านกังานก.ล.ต. ประกาศก าหนด และที่ส  าคญัตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชนส์งูสดุของ
กองทรสัต ์

(2) ตอ้งมีความสมเหตสุมผล กระท าบนราคา และเงื่อนไขตลาดที่เป็นธรรม 
(3) ค่าใชจ้่ายในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 
(4) ผูม้ีส่วนไดเ้สียในการท าธุรกรรมจะตอ้งไม่มีส่วนรว่มในการตดัสินใจอนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรม 
(5) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะน าเสนอธุรกรรมดังกล่าวต่อประธานเจา้หนา้ที่บริหารเพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ และน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่อพิ จารณาอนุมัติ ทั้งนี ้

ภายหลังจากที่ไดร้ับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทแลว้ ฝ่ายกฎหมายและก ากับการปฏิบัติงานจะด าเนินการใหฝ่้ายพัฒนาธุรกิจน าเสนอธุรกรรมดังกล่าวแก่ทรัสตี และ /หรือ ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์เพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบหรืออนมุตัิ (แลว้แต่กรณี) เพื่อใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัขนาดของธุรกรรมและเป็นไปตามกฎหมาย
ที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด (และที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ประกาศเปล่ียนแปลง) 

 
(2)  รายการระหว่างกองทรัสตก์ับ บริษัท หลักทรัพยจั์ดการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ซ่ึงเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที ่3 กรกฎาคม 
พ.ศ. 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต)์ ถึงวันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 

ลักษณะรายการ รายการ มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2562 
(ล้านบาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

สญัญาก่อตัง้ทรสัตไ์ด้
แต่งตัง้บริษัท หลกัทรพัย์
จดัการกองทนุไทย
พาณิชย ์จ ากดั เป็น 
ทรสัตีของกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 
ทรสัต ี

3.62 • รายการแต่งตัง้ทรสัตีดงักล่าว มีความสมเหตสุมผลเนื่องจากเป็นรายการปกติธุรกิจของกองทรสัต ์
• อัตราค่าธรรมเนียมทรัสตี เป็นอัตราที่สามารถเทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมทรัสตีของกองทรัสต์อ่ืน โดยกองทรัสต์จะจ่าย

ค่าธรรมเนียมทรสัตีเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์โดยมีค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าไม่นอ้ยกว่า  
5,000,000 บาทต่อปี ตามที่ระบไุวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตมี์ความเห็นว่า รายการดงักล่าวมีความสมเหตสุมผลและ
เป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต ์
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(3)  รายการระหว่างกองทรัสตก์ับธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของทรัสตีของกองทรัสต ์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที ่3 กรกฎาคม 
พ.ศ. 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต)์ ถึงวันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 

ลักษณะรายการ รายการ มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2562 
(ล้านบาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

กองทรสัตฝ์ากเงินกบั
ธนาคารไทยพาณิชย ์
จ ากดั (มหาชน) 

ดอกเบีย้รบั 0.38 • รายการฝากเงินกบัธนาคารไทยพาณิชยเ์ป็นรายการที่สมเหตสุมผลเนื่องจากเป็นการใชบ้ริการธนาคารทั่วไป 
• อตัราผลตอบแทนที่ไดร้บัจากการฝากเงิน เป็นอตัราดอกเบีย้เงินฝากซึ่งสามารถเทียบเคียงกับอตัราดอกเบีย้เงินฝากของธนาคารพาณิชย์

ขนาดใหญ่ทั่วไป ทัง้นีผู้จ้ดัการกองทรสัตมี์ความเห็นว่า รายการดงักล่าวมีความสมเหตสุมผลและเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต  ์
 
(4)  รายการระหว่างกองทรัสตก์ับ บริษัท ดี-แลนด ์พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่ 3 กรกฎาคม 2562 (วันจัดตั้ง
กองทรัสต)์ ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2562 

ลักษณะรายการ รายการ มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2562 
(ล้านบาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

ดีแลนดเ์ช่าพืน้ที่บางสว่น
กลบัจากกองทรสัต ์และ
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ด้
แต่งตัง้ดีแลนดเ์ป็น
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ในโครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ 

รายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ 
 

26.82 

 
• รายการใหด้ีแลนดเ์ช่าพืน้ที่บางส่วนกลบัจากกองทรสัตเ์ป็นรายการที่สมเหตุสมผล เนื่องจากเป็นรายการปกติของธุรกิจกองทรสัต ์และมี

ขอ้ตกลงการเช่าในลกัษณะเดียวกนักบัการใหเ้ช่าพืน้ที่แก่ผูเ้ช่ารายอ่ืน 
• อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสต์และดีแลนด์ โดยมีความสอดคล้องกับโครงสรา้งผล

ประกอบการในอดีตของทรพัยส์ินโครงการ พอรโ์ต ชิโน่ ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่าอตัราค่าเช่าและค่าบริการเป็นอตัราที่สมเหตสุมผล
และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชน ์โดยกองทรสัตย์งัมีก าไรจากการด าเนินงานในระดบัที่เหมาะสม 

ค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินโครงการ 
(ค่าบริหารจดัการ
ค่าดแูลระบบ
สาธารณปูโภค
ส่วนกลาง ค่า
ไฟฟ้า และค่า
น า้ประปา) 

17.80 • ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า ดีแลนด ์ซึ่งเป็นเจา้ของโครงการ พอรโ์ต ชิโน่ เดิมตัง้แต่ก่อนที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในโครงการนี ้ มีบคุลากรและ
ทีมงานที่เป็นผูมี้ประสบการณ ์และความเช่ียวชาญในการท าหนา้ที่ดแูลและบริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องระยะยาว 

• ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการเป็นรายการที่มีความสมเหตสุมผลเนื่องจากค่าใชจ้่ายดแูลระบบสาธารณปูโภคส่วนกลาง เป็นค่าใชจ้่ายที่
จ  าเป็นในการด าเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชนส์งูสดุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

• อัตราค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการ และดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นค่าใชจ้่ายตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราที่
ใกล้เคียงกับตลาด ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้ือ
หน่วยทรสัต ์

• อัตราค่าไฟฟ้า และค่าน า้ประปา เป็นอัตราเดียวกับที่การไฟฟ้าฯ และการประปาฯ เรียกเก็บจากผูใ้ชบ้ริการ ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์
ความเห็นว่า รายการดงักล่าวมีความสมเหตสุมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต  ์
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(5)  รายการระหว่างกองทรัสตก์ับ บริษัท อุดรพลาซ่า จ ากัด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที ่3 กรกฎาคม 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต)์ ถึง
วันที ่31 ธันวาคม 2562 

ลักษณะรายการ รายการ มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2562 
(ล้านบาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

อดุรพลาซ่าเช่าพืน้ที่
บางส่วนกลบัจาก
กองทรสัต ์และผูจ้ดัการ
กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้อดุร
พลาซ่าเป็นผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยใ์น
โครงการ ยดูี ทาวน ์

รายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ 
 

49.71 
 

 

• รายการใหอ้ดุรพลาซ่าเช่าพืน้ที่บางส่วนกลบัจากกองทรสัตเ์ป็นรายการที่สมเหตสุมผล เนื่องจากเป็นรายการปกติของธุรกิจกองทรสัต ์และมี
ขอ้ตกลงการเช่าในลกัษณะเดียวกนักบัการใหเ้ช่าพืน้ที่แก่ผูเ้ช่ารายอ่ืน 

• อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรัสตแ์ละอุดรพลาซ่า โดยมีความสอดคล้องกับโครงสรา้งผล
ประกอบการในอดีตของทรพัยส์ินโครงการ ยูดี ทาวน ์ทัง้นี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่า อตัราค่าเช่าและค่าบริการเป็นอตัราที่สมเหตุสมผล
และไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชน ์โดยกองทรสัตย์งัมีก าไรจากการด าเนินงานในระดบัที่เหมาะสม 

ค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินโครงการ 
(ค่าบริหารจดัการ 
ค่าเช่า ค่าดแูล
ระบบ
สาธารณปูโภค
ส่วนกลาง ค่า
ไฟฟ้า และค่า
น า้ประปา) 

28.65 • ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ห็นว่า อุดรพลาซ่า ซึ่งเป็นเจา้ของโครงการ ยูดี ทาวน ์เดิม ตัง้แต่ก่อนที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนในโครงการนี ้มีบุคลากร
และทีมงานที่เป็นผูมี้ประสบการณ ์และความเช่ียวชาญในการท าหนา้ที่ดแูลและบริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องระยะยาว   

• ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการเป็นรายการที่มีความสมเหตสุมผลเนื่องจากค่าใชจ้่ายดแูลระบบสาธารณปูโภคส่วนกลาง เป็นค่าใชจ้่ายที่
จ  าเป็นในการด าเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชนส์งูสดุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

• อัตราค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการ และดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นค่าใชจ้่ายตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราที่
ใกล้เคียงกับตลาด ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้ือ
หน่วยทรสัต ์

• อตัราค่าเช่าที่ดินเป็นอตัราเดียวกบัอตัราที่การรถไฟฯ เรียกเก็บจาก อดุรพลาซ่า ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าช่วงที่ดินกบักองทรสัต ์
• อัตราค่าไฟฟ้า และค่าน า้ประปา เป็นอัตราเดียวกับที่การไฟฟ้าฯ และการประปาฯ เรียกเก็บจากผูใ้ชบ้ริการ ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตมี์

ความเห็นว่า รายการดงักล่าวมีความสมเหตสุมผล และเป็นไปเพ่ือประโยชนข์องผูถ้ือหน่วยทรสัต  ์
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(6)  รายการระหว่างกองทรัสตก์ับ บริษัท เม็มเบอรช์ิป จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษัททีมี่ผู้ถือหุ้นร่วมกันกับ บริษัท เชษฐโชติ จ ากัด ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ส าหรับรอบระยะเวลา
บัญชีตั้งแต่วันที ่3 กรกฎาคม 2562 (วันจัดตั้งกองทรัสต)์ ถึงวันที ่31 ธันวาคม 2562 

ลักษณะรายการ รายการ มูลค่ารายการ 
ปี พ.ศ. 2562 
(ล้านบาท) 

ความสมเหตุสมผลของรายการ 

เม็มเบอรช์ิปเช่าพืน้ที่
บางส่วนกลบัจาก
กองทรสัต ์และเป็น
ผูบ้ริหารจดัการ และดแูล
ระบบสาธารณปูโภคตาม
สญัญาเช่าในโครงการ 72 
คอรท์ยารด์ 

รายไดค้่าเช่าและ
ค่าบริการ 

31.72 • รายการใหเ้ม็มเบอรช์ิปเช่าพืน้ที่บางส่วนกลบัจากกองทรสัตเ์ป็นรายการที่สมเหตสุมผล เนื่องจากเป็นรายการปกติของธุรกิจกองทรสัต ์ และ
มีขอ้ตกลงการเช่าในลกัษณะเดียวกนักบัการใหเ้ช่าพืน้ที่แก่ผูเ้ช่ารายอ่ืน 

• อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นไปตามอัตราที่ตกลงร่วมกันระหว่างกองทรสัตแ์ละเม็มเบอรช์ิป โดยมีความสอดคลอ้งกับโครงสรา้งผล
ประกอบการในอดีตของทรัพย์สินในโครงการ 72 คอรท์ยารด์ ทั้งนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นว่า อัตราค่าเช่าและค่าบริการเป็นอัตราที่
สมเหตสุมผลและไม่ท าใหก้องทรสัตเ์สียประโยชน ์โดยกองทรสัตย์งัมีก าไรจากการด าเนินงานในระดบัที่เหมาะสม 

ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินโครงการ 
(ค่าบริหารจดัการ
ค่ า ดู แ ล ร ะ บ บ
สาธารณูป โภค
ส่วนกลาง) 

3.78 • ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการเป็นรายการที่มีความสมเหตสุมผลเนื่องจากค่าใชจ้่ายดแูลระบบสาธารณปูโภคส่วนกลาง เป็นค่าใชจ้่ายที่
จ  าเป็นในการด าเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชนส์งูสดุของผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

• อัตราค่าใชจ้่ายในการบริหารจัดการ และดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางเป็นค่าใชจ้่ายตามสัญญา โดยอัตราดังกล่าวเป็นอัตราที่
ใกล้เคียงกับตลาด ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่า รายการดังกล่าวมีความสมเหตุสมผล และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผูถ้ือ
หน่วยทรสัต ์
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ส่วนที ่4 
ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

 
ดว้ยกองทรสัตเ์ป็นหลักทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ์มีหนา้ที่น าส่งงบการเงินต่อตลาดหลักทรัพยภ์ายใน

ระยะเวลาที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด รวมทัง้มีหนา้ที่จดัส่งงบการเงินต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายในวนัเดียวกบัวนัที่กองทรสัตไ์ด้
ยื่นงบการเงินดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

 
13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีที่ท  าการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของกองทรสัต ์

ประจ าปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ
2562 นางสาวกญัญาณฐั  ศรีรตันช์ชัวาลย ์ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 6549 

บรษิัท แกรนท ์ธอนตนั จ ากดั 

รายงานผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่ไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาที่ผ่านมา สรุปไดด้งันี ้

ประเภท หมายเหต ุ
งบการเงินตรวจสอบ ปี 2562 ถกูตอ้งตามควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2 งบดุล 
(หน่วย: บาท) 

งบดุล 31 ธนัวาคม 2562 
  

สินทรัพย ์  
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 
(ราคาทนุ: 31 ธันวาคม 2562: 3,058 ลา้นบาท) 

3,115,982,674 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยต์ามมลูคา่ยตุิธรรม  
(ราคาทนุ: 92 ลา้นบาท) 

92,490,147 

เงินสดและรายการเทียบเท่ากบัเงินสด 62,618,709 
ลกูหนี ้  

จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 15,599,101 
จากดอกเบีย้ 3,791 
จากกรมสรรพากร 2,979,097 

รายไดท้ี่ยงัไม่เรียกเก็บ 142,165 
ค่าใชจ้า่ยรอตดับญัช ี 39,450,405 
สินทรพัยอ์ื่น 3,816,686 
รวมสินทรัพย ์ 3,333,082,775 
  

หนีส้นิ  
เจา้หนี ้  

จากดอกเบีย้ 160,193 
อื่น 23,071,426  

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 15,594,033  
เงินมดัจ าและเงินประกนัจากคา่เช่า 94,934,005 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 202,993,092  
รวมหนีส้ิน 336,752,749 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ 2,996,330,026 
  

สินทรัพยสุ์ทธ ิ  
ทนุจดทะเบียน  
(หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ10 บาท) 

2,880,000,000 
 

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
(หน่วยทรสัต ์288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ10 บาท) 

2,880,000,000 
 

ก าไรสะสม 116,330,026 
สินทรัพยสุ์ทธ ิ 2,996,330,026 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 10.4039 
ค านวณจากจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี/งวด (หน่วย) 288,000,000 
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13.3 งบก าไรขาดทุน 
(หน่วย: บาท) 

งบก าไรขาดทนุ ส าหรับรอบระยะเวลา         
ตั้งแตว่ันที ่3 กรกฎาคม 2562          

(วนัจัดตั้งกองทรัสต)์  
วันที ่31 ธันวาคม 2562 

  

รายได้จากเงนิลงทนุ  

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร 187,936,300 

ดอกเบีย้รบั 382,639 

รวมรายได้จากการลงทนุ 188,318,939 
  

ค่าใช้จ่าย  

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 8,382,593 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 3,617,772 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 574,817 

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 6,246,731 

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินโครงการ 50,520,870 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 862,312 

ค่าใชจ้า่ยรอตดับญัชตีดัจ าหน่าย 4,169,242 

ค่าใชจ้า่ยอื่น 1,257,661 

ตน้ทนุทางการเงิน 957,021 

รวมค่าใช้จ่าย 76,589,019 

รายได้จากการลงทนุสุทธ ิ 111,729,920 
  

รายการก าไรจากเงนิลงทุน  

ก าไรสทุธิที่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย-์สทุธิ 164,030  
ก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย-์สทุธิ 490,147 

ก าไรสทุธิที่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย-์สทุธิ 58,781,129 

รายการก าไรจากเงนิลงทุน 59,435,306  
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 171,165,226  
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13.4 งบกระแสเงนิสด 

(หน่วย: บาท) 

งบกระแสเงนิสด ส าหรับรอบระยะเวลา         
ตั้งแตว่ันที ่3 กรกฎาคม 2562          

(วนัจัดตั้งกองทรัสต)์  
วันที ่31 ธันวาคม 2562 

  

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน  
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 171,165,226 
ปรับกระทบรายการเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 
ให้เป็นเงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 

 

การซือ้เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์  (3,057,793,306) 
การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์  (157,000,000) 
การขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์  65,164,030  
ตน้ทนุทางการเงิน 957,021  
การเพิม่ขึน้ในลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร  (15,599,101) 
การเพิม่ขึน้ในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้  (3,791) 
การเพิม่ขึน้ในลกูหนีจ้ากกรมสรรพากร  (2,979,097) 
การเพิม่ขึน้ในรายไดท้ี่ยงัไม่เรียกเก็บ  (422,664) 
การเพิม่ขึน้ในคา่ใชจ้า่ยรอตดับญัชี  (39,450,405) 
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยอ์ื่น  (3,816,686) 
การเพิม่ขึน้ในเจา้หนีอ้ื่น  23,071,426  
การเพิม่ขึน้ในคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย  16,466,293  
การเพิม่ขึน้ในเงินมดัจ าและเงินประกนัจากค่าเชา่  94,934,005  
ก าไรสทุธิที่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย-์สทุธิ  (164,030) 
ก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทนุในหลกัทรพัย-์สทุธิ  (490,147) 
ก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จากการเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย-์สทุธิ  (58,781,129) 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนินงาน (2,964,742,355) 
  

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ  
เงินสดรบัจากการขายหน่วยทรสัต ์ 2,880,000,000 
เงินสดรบัจากการกูย้ืมเงินระยะยาว 202,993,092  
การจา่ยประโยชนต์อบแทนใหแ้กผู่ถื้อหน่วยทรสัต ์ (54,835,200) 
ดอกเบีย้จ่าย (796,828) 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 3,027,361,064  
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธิในระหว่างงวด 62,618,709 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด - 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายงวด 62,618,709 
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13.5 อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญและข้อมูลประกอบเพิ่มเติมทีส่ าคัญ 

รายการ ส าหรับรอบระยะเวลา         
ตั้งแตว่ันที ่3 กรกฎาคม 2562          

(วนัจัดตั้งกองทรัสต)์  
วันที ่31 ธันวาคม 2562 

  

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิปลายงวด (บาท) 2,996,330,026  
อตัราส่วนของค่าใชจ้่ายรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด (รอ้ยละ) 2.59 

อตัราส่วนของรายไดจ้ากเงินลงทนุรวมต่อมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด 
(รอ้ยละ) 

6.37  

อตัราส่วนของจ านวนถวัเฉล่ียถว่งน า้หนกัของการซือ้ขายเงินลงทนุระหว่างงวดต่อ
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด (รอ้ยละ) /1 

100.74  

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิถวัเฉล่ียระหว่างงวด (บาท) 2,954,056,604  

หมายเหตุ:  /1มูลค่าซือ้ขายเงินลงทนุระหว่างงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร และค านวณโดยใชว้ิธีถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนกัตามระยะเวลาทีมี่อยู่
ระหว่างงวด 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

 
14.1 ผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี ตัง้แต่วนัที่ 3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึง
วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสทุธิทัง้สิน้จ านวน 111.73 ลา้นบาท ซึ่งมาจากรายไดร้วม
จ านวน 188.32 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 76.59 ลา้นบาท    

รายได ้

รายไดร้วมประกอบดว้ย  

(1) รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจ านวน 187.94 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.80 ของรายไดร้วม โดยเป็น
รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการโครงการ ยูดี ทาวน์ จ านวน 100.06 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 53.13 ของรายไดร้วม 
โครงการ พอรโ์ต ้ชิโน่ จ านวน 55.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 29.21 ของรายไดร้วม และโครงการ 72 คอรท์ยารด์ จ านวน 
31.72 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 16.85 ของรายไดร้วม  นอกจากนี ้กองทรสัตย์งัมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารโครงการ 
โนเบิล โซโล ที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุเพิ่มเติมเมื่อวนัที่ 28 พฤศจิกายน 2562 อีกเป็นจ านวน 1.16 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
0.61 ของรายไดร้วม โดยทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนทัง้หมดมีอัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียตลอดรอบระยะเวลาด าเนินงาน
ของปี 2562 อยู่ที่รอ้ยละ 100 ซึ่งประกอบดว้ยการปล่อยเช่าพืน้ที่แก่ผู้เช่ารายย่อย และการปล่อยเช่าพืน้ที่แก่เจา้ของ
ทรพัยสิ์นเดิมหรือบริษัทในเครือ อาทิ พืน้ที่เช่ารา้นคา้ขนาดเล็ก พืน้ที่เช่าที่มีสญัญาเช่าระยะสัน้  (ไม่เกิน 1 ปี) หรือพืน้ที่ที่
ด  าเนินการหารายไดห้รือใหเ้ช่าเป็นรายวนัประเภทลานกิจกรรมเพื่อการประชาสมัพนัธแ์ละการส่งเสรมิการขาย รา้นอาหาร
และเครื่องดื่ม ที่มีการเปล่ียนแปลงของสญัญาเช่าอย่างรวดเรว็ ทัง้นี ้เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการการเช่าพืน้ท่ีดงักล่าวมีความ
คลอ่งตวัและมีประสิทธิภาพมากขึน้ อีกทัง้ยงัช่วยสนบัสนนุใหร้ายไดข้องกองทรสัตม์ีความแน่นอนและสม ่าเสมอ 

(2) รายไดด้อกเบีย้รบัจ านวน 0.38 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.20 ของรายไดร้วม   

ค่าใชจ้่าย 

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทั้งสิน้ 76.59 ลา้นบาท โดยหลักประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการด าเนินโครงการจ านวน 
50.52 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 26.83 ของรายไดร้วม นอกจากนี ้กองทรัสตย์ังมีค่าใช้จ่ายจากค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ค่าธรรมเนียมทรสัตี ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน และ
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ เป็นตน้ กองทรสัตม์ีตน้ทุนทางการเงินจ านวน 0.96 ลา้นบาท ซึ่งเป็นดอกเบีย้จ่ายจากเงินกูย้ืมระยะ
ยาวจากสถาบนัการเงินจ านวน 210.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.51 ของรายไดร้วม 

ทัง้นี ้กองทรสัตย์งัมีก าไรสทุธิที่เกิดขึน้และยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนในหลกัทรพัยจ์ านวน 0.65 ลา้นบาท จากการ
บริหารจัดการสภาพคล่องส่วนเกินของกองทรสัตด์ว้ยการลงทุนในหน่วยลงทุน รวมถึงก าไรสุทธิที่ยังไม่เกิดขึน้จากเงิน
ลงทุนในอสังหาริมทรพัยจ์ านวน 58.78 ลา้นบาท จากการสอบทานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัตป์ระจ าปี 
ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานอยู่ที่ 171.17 ลา้นบาท     
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14.2 ฐานะทางการเงนิของกองทรัสต ์

14.2.1 สินทรัพย ์

ณ วันที่  31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,333.08 ล้านบาท โดยหลัก
ประกอบดว้ยเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมจ านวน 3,115.98 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 93.49 ของ
สินทรพัยร์วม ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นโครงการ โนเบิล โซโล ที่กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทนุเพิ่มเติมเมื่อวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2562 ที่มี
มลูค่ายตุิธรรมอยู่ที่ 225.98 ลา้นบาท     

14.2.2 หนีส้ิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน 336.75 ลา้นบาท โดยหลักประกอบดว้ยเงินกูย้ืม
ระยะยาวจากสถาบนัการเงินจ านวน 210.00 ลา้นบาท เพื่อใชส้นบัสนุนการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในโครงการ โนเบิล 
โซโล โดยเงินกูย้ืมระยะยาวดงักล่าวคิดดอกเบีย้ดว้ยอตัราดอกเบีย้ MLR ปรบัลบดว้ยอตัราตามที่ระบใุนสญัญาเงินกู ้  

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 เท่ากับรอ้ยละ 6.30 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม 
ซึ่งยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งซึ่งระบุไวว้่า กองทรสัตส์ามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม 
หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม ในกรณีที่กองทรสัตม์ีการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดบัที่สามารถ
ลงทนุได ้(Investment Grade) 

14.2.3 สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิทัง้สิน้ 2,996.33 ลา้นบาท ประกอบดว้ยทนุท่ีไดร้บัจากผู้
ถือหน่วยทรัสตจ์ านวน 2,880.00 ลา้นบาท และก าไรสะสมจ านวน 116.33 ลา้นบาท มีสินทรัพยส์ุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 
10.4039 บาท 
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15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์
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ส่วนที ่5 
การรับรองความถูกต้องของข้อมูล 
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การรับรองความถูกต้องโดยผู้จัดการกองทรัสต ์

 
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดส้อบทานขอ้มลูในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีฉบบันีแ้ลว้ดว้ยความระมดัระวงั ผูจ้ดัการ

กองทรสัตข์อรบัรองว่า ขอ้มลูดงักล่าวถกูตอ้งครบถว้น ไม่เป็นเท็จ ไม่ท าใหผู้อ้ื่นส าคญัผิด หรือไม่ขาดขอ้มลูที่ควรตอ้งแจง้
ในสาระส าคญั นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์บัรองว่า  

(1) งบการเงินและขอ้มลูทางการเงินในแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัตไ์ดแ้สดงขอ้มลูอย่างถกูตอ้ง
ครบถว้นในสาระส าคญัเก่ียวกบัฐานะการเงิน และผลการด าเนินงานของกองทรสัตแ์ลว้ 

(2) ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดจ้ัดใหม้ีระบบการเปิดเผยขอ้มูลที่ดี เพื่อใหแ้น่ใจว่าการเปิดเผยขอ้มูลของกองทรสัตใ์น
ส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัถกูตอ้งครบถว้นแลว้ รวมทัง้ควบคมุดแูลใหม้ีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัใหม้ีระบบการควบคุมภายในที่ดี และควบคุมดูแลให้มีการปฏิบตัิตามระบบดงักล่าว 
และขา้พเจา้ไดแ้จง้ขอ้มลูการประเมินระบบควบคมุภายในต่อผูส้อบบญัชีของกองทรสัต์ ณ วนัที่ 27 กุมภาพนัธ ์2563 ซึ่ง
ครอบคลุมถึงขอ้บกพร่องและการเปล่ียนแปลงที่ส  าคญัของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระท าที่มิชอบที่อาจมี
ผลกระทบต่อการจดัท ารายงานทางการเงินของกองทรสัต ์   

ในการนี ้เพื่อเป็นหลักฐานว่าเอกสารทั้งหมดเป็นเอกสารชุดเดียวกันกับที่ผูจ้ัดการกองทรัสตไ์ดร้ับรองความ
ถูกตอ้งแลว้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้อบหมายให้ นางสาวกนกภคั อนนัตณ์ัฐศิริ ผูอ้  านวยการฝ่ายกฎหมายและก ากับการ
ปฏิบัติงาน เป็นผูล้งลายมือชื่อก ากับเอกสารนีไ้วทุ้กหนา้ดว้ย หากเอกสารใดไม่มีลายมือชื่อของบุคคลดังกล่าวก ากับไว ้
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะถือว่าไม่ใช่ขอ้มลู  ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดร้บัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูแลว้ดงักล่าวขา้งตน้   

 
ชื่อ ต าแหน่ง ลายมือชื่อ 

 
 
1. นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู 

 
 
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

 
 
  

 
 
2. นายจรสัฤทธ์ิ อรรถเวทยวรวฒุิ 

 
 
กรรมการผูจ้ดัการ 

 
 
  

 
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และในฐานะผู้ไดร้ับมอบหมายจากทรัสตีใหด้  าเนินการแทนกองทรัสต์ตามสัญญา

ก่อตัง้ทรสัตส์ าหรบัทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
ฉบบัลงวนัท่ี 2 กรกฎาคม 2562 และที่แกไ้ขเพิ่มเติม 
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เอกสารแนบ 
รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการและผู้บริหาร 

ซ่ึงรับผิดชอบในสายงานทีเ่ก่ียวกับการดูแลจัดการกองทรัสต ์
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รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการและผู้บริหารซ่ึงรับผิดชอบในสายงานทีเ่กี่ยวกับการดูแลจัดการกองทรัสต ์

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากัด ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอ็ม คอมเมอรเ์ชียล โกรท มีกรรมการ
และผูบ้รหิาร ดงันี ้

คณะกรรมการบรษิัท 

บรษิัทมีคณะกรรมการ 1 ชดุ คือ คณะกรรมการบรษิัท ซึง่ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวฒุิ จ านวน 5 ท่าน ดงันี ้
ล าดับ ช่ือ นามสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษาและการอบรม ประสบการณก์ารท างาน 

1 นายธนะชยั สนัติชยักลู ประธานกรรมการและ
กรรมการอิสระ 

- ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการ
บญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
- ประกาศนียบตัรชัน้สงูดา้นสอบบญัชี  คณะพาณิชยศาสตรแ์ละ
การบญัชีจฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
- ปริญญาตรี บญัชี (ตน้ทนุ)  
คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชีจฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

- หลกัสตูร AC HOT UPDATE เตรียมรบั CG ยคุใหม่กา้วไกลสู่
ความยั่งยืนสภาวิชาชีพบญัชีในพระบรมราชปูถมัภ ์ 

- หลกัสตูรการเมืองการปกครองในระบอบประชาธิปไตยส าหรบั
ผูบ้ริหารระดบัสงู (ปปร. รุน่ที่ 11) สถาบนัพระปกเกลา้ 
- หลกัสตูรผูบ้ริหารระดบัสงูวิทยาการตลาดทนุ (วตท. รุน่ที่ 1)  
สถาบนัวิทยาการตลาดทนุ ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
- หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 18/2002 
สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทัไทย (IOD) 

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ (2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เนชั่น มลัติมีเดีย กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  
กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ (2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท สยามซินดิเคทเทคโนโลยี จ ากดั 
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ (2560 – ปัจจุบนั) 
บริษัท สาลี่ พริน้ติง้ จ ากดั (มหาชน) 
กรรมการและกรรมการผูจ้ดัการ (2560 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ (2559 – ปัจจุบนั) 
บริษัท อีสเทิรน์ โพลีเมอร ์กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ (2556 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอ็ม พิคเจอรส์ เอ็นเตอรเ์ทนเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ (2556 – ปัจจุบนั) 
สภาอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
ทีป่รึกษากลุ่มอตุสาหกรรมการพมิพแ์ละบรรจุภณัฑ์กระดาษ  
(2555 – ปัจจุบนั) 
สภาวิชาชีพบญัชี ในพระบรมราชปูถมัภ ์
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ล าดับ ช่ือ นามสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษาและการอบรม ประสบการณก์ารท างาน 
กรรมการในคณะกรรมการวิชาชีพบญัชีดา้นการท าบญัชี (2555 – 
ปัจจุบนั) 
บริษัท สปริงนิวส ์คอรป์อเรชั่น จ ากดั 
กรรมการ (2559 – 2561) 
บริษัท นิวส ์เน็ตเวิรค์ มลัติมีเดีย จ ากดั 
กรรมการ (2559 – 2561) 
บริษัท แอลดีซี เด็นทลั จ ากดั (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ (2556 – 2558) 

2 นายไพสิฐ แก่นจนัทน ์ กรรมการ - ปริญญาโท Executive MBA  
สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทรแ์หง่จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
- ปริญญาโท Development Administration,  

Western Michigan University, Michigan สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาโท Political Science  

Western Michigan University, Michigan สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาตรี รฐัศาสตรม์หาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
- Risk Management Committee Program (RMP) รุน่ที่ 4/2014 
สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทัไทย (IOD) 
- Role of Compensation Committee Program (RCC) รุน่ที่ 

18/2014 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD) 
- Role of Nomination and Governance Committee Program 
(RNG) รุน่ที่ 6/2014 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย 
(IOD) 
- Advance Audit Committee Program (AACP) รุน่ที่ 13/2013 
สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทัไทย (IOD) 
- Certificate in Hotel Real Estate Investment & Asset 

Management 2008, Cornell University สหรฐัอเมริกา 

บริษัท พราว เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
กรรมการผูจ้ดัการ (2562 - ปัจจุบนั) 
บริษัท 168 ลกักีเ้ทรด จ ากดั 
กรรมการผูจ้ดัการ (2562 - ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการ (2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัทหลกัทรพัย ์เออีซี จ ากดั (มหาชน) 
กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ (2560 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการ (2559 – ปัจจุบนั) 
Hospitality Advisory Services (Thailand) 
ผูก้่อตัง้และผูใ้หค้ าปรึกษาหลกั (Principal) (2553 – ปัจจุบนั) 
Marriott Hotels & Resorts Asia 
หวัหนา้คณะผูแ้ทนการพฒันาโรงแรมประจ าประเทศไทย (Chief 
Representative Hotel Development Thailand) (2553 – 2555) 
TCC Hotel Group & TCC Land Development 
SEVP & Chief Investment/Operation Officer (2550 – 2552) 
บริษัท แกรนด ์แอสเสท ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
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ล าดับ ช่ือ นามสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษาและการอบรม ประสบการณก์ารท างาน 
- หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 56/2005 
สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษทัไทย (IOD) 
- นกับริหารระดบัสงูธรรมศาสตรเ์พ่ือสงัคม รุน่ 1 (นมธ. 1) 

กรรมการผูจ้ดัการใหญ่ (2539 – 2549) 
บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
รองกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ธุรกิจโรงแรม (2539 – 2549) 
บริษัทหลกัทรพัย ์เจ.เอฟ. ธนาคม จ ากดั 
ผูอ้ านวยการฝ่ายจดัการกองทนุ (2538-2539) 
บริษัทเงินทนุหลกัทรพัย ์ทิสโก ้จ ากดั (มหาชน) 
ผูอ้ านวยการฝ่ายจดัการกองทนุส ารองเลีย้งชีพ (2531-2538) 

3 เรืออากาศโทศภุกร จนัทศาศวตั กรรมการอิสระ - ปริญญาโท บริหารธุรกิจ  
สถาบนับณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทรแ์หง่จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
- ปริญญาตรี เภสชัศาสตร ์จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
- หลกัสตูร Director Accreditation Program (DAP) สมาคม
ส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย (IOD) 

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการอิสระ (2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการอิสระ (2560 – ปัจจุบนั) 
บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ากดั 
กรรมการ (2559 – ปัจจุบนั) 
บริษัท ทโูฟรท์รี จ ากดั 
ทีป่รึกษา (2553 – ปัจจุบนั) 
หา้งหุน้ส่วนจ ากดั สยามอปุกรณเ์ครื่องเย็น 
หุน้ส่วนผูจ้ดัการ (2558 – ปัจจุบนั) 
บริษัท อวานการด์ แคปปิตอล จ ากดั 
กรรมการผูจ้ดัการ (2549 – 2553) 
บริษัท เทิรน์อะราวด ์จ ากดั 
ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ (Assistant Vice President) (2545 – 
2549) 
บริษัท เงินทนุสินเอเชีย จ ากดั (มหาชน) 
ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ (Assistant Vice President) (2542 – 
2545) 
คาเซนอฟ เอเซีย ลิมิเตด  
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ล าดับ ช่ือ นามสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษาและการอบรม ประสบการณก์ารท างาน 
ผูจ้ดัการ (2541 – 2542) 

4 นายอมร จฬุาลกัษณานกุลู กรรมการ - ปริญญาโท บริหารการจดัการ (MBA) Ashland University 
สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาตรี เศรษฐศาสตรร์ะหว่างประเทศ คณะเศรษฐศาสตร ์
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั  
- หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 

204/2015 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD)   
 

บริษัท บลิท ์แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ (2562 - ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารและกรรมการ (2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
กรรมการ (2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารและกรรมการ (2559 – ปัจจุบนั) 
บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ากดั 
กรรมการ (2559 – ปัจจุบนั) 
บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
กรรมการผูจ้ดัการ (2557 – 2559) 
ธนาคาร ไทยธนาคาร จ ากดั (มหาชน) / ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย 
จ ากดั (มหาชน) 
ผูอ้ านวยการอาวโุส (2546 – 2557) 
บริษัท ดิจิตอล ออนป้า จ ากดั (มหาชน) 
ผูบ้ริหารระดบัสูงทางการเงนิ (2544 – 2546) 

5 นายจรสัฤทธิ์ อรรถเวทยวรวฒิุ กรรมการ - ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) สาขาการบริหารการเงิน Lubin 
School of Business, Pace University, New York 
สหรฐัอเมริกา 
- Diploma in Finance University of California, Berkeley 
สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคาร         
คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

บริษัท ครวัอุ่นรกั จ ากดั 
กรรมการ (2562 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ และผุอ้ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
(2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ และผุอ้ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
(2560 – ปัจจุบนั) 
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ล าดับ ช่ือ นามสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษาและการอบรม ประสบการณก์ารท างาน 
- หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 

253/2018 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD)   
บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ากดั 
กรรมการ (2559 – ปัจจุบนั) 
บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
กรรมการ (2558 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เวคอพัแอนดล์ีฟว ์จ ากดั 
กรรมการ (2557 – ปัจจุบนั) 
บริษัท บา้น ดีเอสซี จ ากดั 
กรรมการ (2548 – ปัจจุบนั) 
บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
ผูจ้ดัการทั่วไปและผูอ้ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ (2558 – 2559) 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  
ผูอ้ านวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ์ (2556 – 2558) 
ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิง้ คอรป์อเรชั่น 
ผูอ้ านวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ์ (2552 – 2556) 
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คณะผูบ้รหิารของบรษิัท 

บรษิัทฯ มีคณะผูบ้รหิาร จ านวน 6 ท่าน ดงันี ้

ล าดับ ช่ือ นามสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณก์ารท างาน 
1 นายอมร  

จฬุาลกัษณานกุลู 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร - ปริญญาโท บริหารการจดัการ (MBA) Ashland University 

สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาตรี เศรษฐศาสตรร์ะหว่างประเทศ คณะ
เศรษฐศาสตร ์จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั  
- หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 

204/2015 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD)   
 

บริษัท บลิท ์แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ (2562 - ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารและกรรมการ (2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
กรรมการ (2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารและกรรมการ (2559 – ปัจจุบนั) 
บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ากดั 
กรรมการ (2559 – ปัจจุบนั) 
บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
กรรมการผูจ้ดัการ (2557 – 2559) 
ธนาคาร ไทยธนาคาร จ ากดั (มหาชน) / ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) 
ผูอ้ านวยการอาวโุส (2546 – 2557) 
บริษัท ดิจิตอล ออนป้า จ ากดั (มหาชน) 
ผูบ้ริหารระดบัสูงทางการเงนิ (2544 – 2546) 

2 นายจรสัฤทธิ์ อรรถ
เวทยวรวฒิุ 

กรรมการผูจ้ดัการและ
ผูอ้  านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 

- ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) สาขาการบริหารการเงิน 
Lubin School of Business, Pace University, New York 
สหรฐัอเมริกา 
- Diploma in Finance University of California, Berkeley 
สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาตรี บริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคาร         
คณะพาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

บริษัท ครวัอุ่นรกั จ ากดั 
กรรมการ (2562 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ และผุอ้ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ (2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
กรรมการผูจ้ดัการ กรรมการ และผุอ้ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ (2560 – ปัจจุบนั) 
บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์แคปปิตอล จ ากดั 
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ล าดับ ช่ือ นามสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณก์ารท างาน 
- หลกัสตูร Director Certification Program (DCP) รุน่ที่ 

253/2018 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD)   
กรรมการ (2559 – ปัจจุบนั) 
บริษัท อีเทอนอลซนัไชน ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
กรรมการ (2558 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เวคอพัแอนดล์ีฟว ์จ ากดั 
กรรมการ (2557 – ปัจจุบนั) 
บริษัท ดกููด้ โคออพเปอเรชั่น จ ากดั 
กรรมการ (2553 – ปัจจุบนั) 
บริษัท บา้น ดีเอสซี จ ากดั 
กรรมการ (2548 – ปัจจุบนั) 
บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
ผูจ้ดัการทั่วไปและผูอ้ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ (2558 – 2559) 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  
ผูอ้ านวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ์ (2556 – 2558) 
ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิง้ คอรป์อเรชั่น 
ผูอ้ านวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ์ (2552 – 2556) 

3 นางสาวญาณิชศา 
ชาติวฒิุกอบกลุ 

ผูอ้  านวยการฝ่ายการเงินและ
นกัลงทนุสมัพนัธ ์

- ปริญญาโท สาขาการเงิน University of Massachusetts, 
Boston สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) สาขาการบญัชีและการ
บริหารธุรกิจระหว่างประเทศ University of Massachusetts,  
Boston สหรฐัอเมริกา 
- ปริญญาตรบีริหารธุรกิจ สาขาการเงินและการธนาคาร คณะ
พาณิชยศาสตรแ์ละการบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
- หลกัสตูรทีป่รกึษาทางการเงิน (Financial Advisor License) 
ชมรมวาณิชธนกิจ สมาคมบริษัทหลกัทรพัยไ์ทย (Investment 
Banking Club - Association of Thai Securities 
Companies) 

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผูอ้ านวยการฝ่ายการเงนิและนกัลงทนุสมัพนัธ์ (2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผูอ้ านวยการฝ่ายการเงนิและนกัลงทนุสมัพนัธ์ (2559 – ปัจจุบนั) 
บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
ผูอ้ านวยการฝ่ายการเงนิและนกัลงทนุสมัพนัธ์ (ม.ค. 2559 – ส.ค. 2559) 
ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิง้ คอรป์อเรชั่น 
ผูอ้ านวยการ – นกัวิเคราะหส์นิเชือ่อาวโุส (เม.ย. 2558 – ม.ค. 2559) 
ธนาคารอาร ์เอช บี จ ากดั  
ผูจ้ดัการฝ่ายพจิารณาสนิเชือ่ (ก.ย. 2557 – เม.ย. 2558) 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  
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ล าดับ ช่ือ นามสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณก์ารท างาน 
- IR Professional Development Program - Certificate in 

Investor Relations 2018 สมาคมบรษิัทจดทะเบียนไทย  
- CFO Certification Program – Strategic CFO in Capital 

Markets 2019 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ผูช่้วยผูอ้ านวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ์ (ก.พ. 2557 – ก.ย. 2557) 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)  
ผูช่้วยผูอ้ านวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ์ (มิ.ย. 2554 – ก.พ. 2557) 

4 นายพงษ์ธร  
สจุีรพนัธ ์

ผูอ้  านวยการฝ่ายบญัช ี - ปริญญาโท สาขาการก ากบัดแูลกิจการ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

- ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ (บญัชี) มหาวิทยาลยัราชภฎั 
นครศรีธรรมราช 

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผูอ้ านวยการฝ่ายบญัชี (2561 - ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผูอ้ านวยการฝ่ายบญัชี (2559 - ปัจจุบนั) 
บริษัท ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั  
ผูอ้ านวยการฝ่ายบญัชี (ก.ย. 2558 - ก.ย. 2559) 
บริษัท อาราเม็กซ ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชีและการเงนิ (พ.ค. 2557 - ส.ค.2558) 
บริษัท เหรียญ จิบเซ่ง กรุ๊ป จ ากดั 
ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชีและการเงนิ (พ.ค. 2554 - ก.ค. 2557) 
บริษัท อคัรา ไมนิ่ง จ ากดั  
เจา้หนา้ทีบ่ญัชีอาวโุส ( ต.ค.2544 - ก.พ. 2554) 

5 นางสาวจาฏพุจัน ์
อทุวนิช 

ผูอ้  านวยการฝ่ายบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

- ปริญญาโท เศรษฐศาสตรแ์ละการเงิน Curtin University of 
Technology ออสเตรเลีย 
- ปริญญาตรี เศรษฐศาสตร ์(การเงิน การคลงัและการคา้

ระหว่างประเทศ) มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผูอ้ านวยการฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัย์ - ผูอ้ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ  (พ.ย. 
2561 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผูอ้ านวยการฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัย์ - ผูอ้ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ  (พ.ย. 
2561 – ปัจจุบนั) 
ธนาคาร ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิง้ คอรป์อเรชั่น, สาขากรุงเทพฯ 
ผูอ้ านวยการ – ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ์ (ต.ค. 2547 – ต.ค.2560) 
ธนาคาร ยโูอบี จ ากดั (มหาชน) 
ผูจ้ดัการธุรกิจสมัพนัธ์ (ม.ค. 2545 – ต.ค.2547) 
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ล าดับ ช่ือ นามสกุล ต าแหน่ง วุฒิการศึกษา ประสบการณก์ารท างาน 
6 นางสาวกนกภคั 

อนนัตณ์ฐัศิริ 
ผูอ้  านวยการฝ่ายกฎหมาย
และก ากบัการปฏบิตัิงาน 
 

- ปริญญาโท เศรษฐศาสตรธ์ุรกิจ มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร ์
- ปริญญาตรี นิตศิาสตร ์มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
- เนติบณัฑิตไทย 
- วฒิุบตัร หลกัสตูรพฒันาผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Mini 

MRE) รุน่ที่ 29/2562 มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์
- ประกาศนียบตัร หลกัสตูรเลขานกุารบริษัท (CSP) รุน่ที่ 

98/2019 สมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบริษัทไทย (IOD)   
- วฒิุบตัร หลกัสตูรการบริหารความเสี่ยงองคก์ร รุน่ที่ 9/2559 

จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

บริษัท เอไอเอ็ม เรียลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผูอ้ านวยการฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตังิาน (พ.ค. 2562 – ปัจจุบนั) 
บริษัท เอไอเอ็ม รีท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผูอ้ านวยการฝ่ายกฎหมายและก ากบัการปฏิบตังิาน (พ.ค. 2562 – ปัจจุบนั) 
ธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) 
ผูเ้ชีย่วชาญอาวโุส ฝ่ายบริหารความเสีย่งดา้นปฏิบตักิาร สายงานลูกคา้รายย่อย 
(ต.ค. 2561 – ก.พ. 2562) 
บริษัท เอซีเอส เซอรว์ิสซิ่ง (ประเทศไทย) จ ากดั  
ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการ ฝ่ายก ากบัดูแลและบริหารความเสีย่ง  (ก.ย. 2560 – ก.ย. 
2561) 
บริษัท อีซูซุ มอเตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั  
รองผูจ้ดัการทั่วไป ฝ่ายบริหารความเสีย่ง (ม.ค. 2559 - มี.ค. 2560) 
บริษัท ยไูนเต็ด เทเลคอม เซลล ์แอนด ์เซอรว์ิสซิ่ง จ ากดั 
ผูจ้ดัการแผนก ฝ่ายบริหารนติกิรรมสญัญา (ธ.ค. 2557 - เม.ย. 2558) 

 

 


