
 

รายงานการสอบทานข้อมลูทางการเงินระหว่างกาลโดย                                          

ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

เสนอ ผูถ้ือหน่วยลงทุนของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์  

                 เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

 

ขา้พเจ้าได้สอบทานงบการเงนิของทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์  

เอไอเอ็ม คอมเมอร์เชยีล โกรท (“กองทรสัต์”) ซึ่งประกอบด้วย งบแสดงฐานะทางการเงนิ และงบประกอบ

รายละเอยีดเงนิลงทุน ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565 งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัย์

สุทธ ิและงบกระแสเงนิสดสําหรบังวดสามเดอืนสิน้สุดวนัเดยีวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่าง

กาลแบบย่อ (รวมเรยีกว่า “ขอ้มลูทางการเงนิระหว่างกาล”) ซึง่ผูบ้รหิารของกองทรสัต์เป็นผูร้บัผดิชอบในการ

จัดทําและนําเสนอข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลเหล่านี้ตามแนวปฏิบัติทางการบัญชีที่ประกาศใช ้

โดยสภาวชิาชพีบญัช ีกฎระเบยีบและประกาศคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้ง 

และแนวปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุน

รวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่สมาคมบริษัทจดัการลงทุนกําหนด  

โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ส่วนขา้พเจา้เป็น

ผูร้บัผดิชอบในการรายงานใหข้อ้สรุปเกีย่วกบัขอ้มลูทางการเงนิระหว่างกาลดงักล่าวจากผลการสอบทานของ

ขา้พเจา้ 

 

ขอบเขตการสอบทาน  

 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานสอบทานตามมาตรฐานงานสอบทาน รหสั 2410 “การสอบทานขอ้มลูทางการเงนิระหว่าง

กาลโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตของกจิการ” การสอบทานดงักล่าวประกอบดว้ย การใชว้ธิกีารสอบถามบุคลากร

ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผู้รบัผดิชอบด้านการเงนิและบญัชี และการวเิคราะห์เปรยีบเทียบและวธิีการสอบทานอื่น  

การสอบทานนี้มขีอบเขตจํากดักว่าการตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีทําใหข้า้พเจ้าไม่สามารถได้

ความเชื่อมัน่ว่าจะพบเรื่องทีม่นีัยสําคญัทัง้หมด ซึ่งอาจจะพบไดจ้ากการตรวจสอบ ดงันัน้ ขา้พเจา้จงึไม่อาจ

แสดงความเหน็ต่อขอ้มลูทางการเงนิระหวา่งกาลทีส่อบทาน 

 

 

 



 
 

ข้อสรปุ 

 

จากการสอบทาน ขา้พเจา้ไม่พบสิง่ทีเ่ป็นเหตุใหเ้ชื่อว่าขอ้มูลทางการเงนิระหว่างกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัทําขึน้

ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กองทุน

รวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐาน ที่สมาคมบรษิัทจดัการลงทุนกําหนด 

โดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยใ์นสาระสาํคญัจาก

การสอบทานของขา้พเจา้ 

 

 

 

นางสาวกญัญาณัฐ  ศรีรตัน์ชชัวาลย ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 

ทะเบยีนเลขที ่6549 

 

บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จาํกดั 

กรุงเทพมหานคร 

13 พฤษภาคม 2565 
 

 



ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็  คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบแสดงฐานะทางการเงิน

31 มีนาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564
(ยงัไม่ได้ตรวจสอบ

หมายเหตุ แต่สอบทานแล้ว) (ตรวจสอบแล้ว)
สินทรพัย์

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม 7, 18 2,823,086,780       2,823,086,780     
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 8 174,398,572         174,724,513        
ลกูหนี้
    จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 9 220,525,707         318,934,180        
    จากดอกเบีย้ 54,226                21,455               
    จากกรมสรรพากร 2,392,320            2,392,320           
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 10 19,849,022           21,997,773         
สนิทรพัยอ์ืน่ 3,705,949            2,978,366           

รวมสินทรพัย์ 3,244,012,576       3,344,135,387     

หน้ีสิน

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 11 40,000,000           40,000,000         

เจา้หนี้

    จากดอกเบีย้ 1,053,458            1,130,551           
    อืน่ 27,888,772           65,245,224         

รายไดร้บัล่วงหน้า 170,633               -                    
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 14,371,563           41,943,891         
เงนิมดัจ าและเงนิประกนัจากค่าเช่า 68,471,239           67,821,798         

หนี้สนิตามสญัญาเช่า 12 65,218,622           66,086,780         
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 13 198,593,715         199,762,700        

รวมหน้ีสิน 415,768,002         481,990,944        

สินทรพัยส์ทุธิ 2,828,244,574       2,862,144,443     

สินทรพัยส์ทุธิ :
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์
     หน่วยทรสัต์ 288,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 9.93 บาท
     (31 ธนัวาคม 2563 : มลูค่าหน่วยละ 10.00 บาท) 14 2,859,840,000       2,880,000,000     
ขาดทุนสะสม 15 (31,595,426)          (17,855,557)        
สินทรพัยส์ทุธิ 2,828,244,574       2,862,144,443     

-                     
สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย (บาท) 9.8202                9.9380               
จ านวนหน่วยทรสัต์ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้งวด (หน่วย) 288,000,000         288,000,000        

___________________________ กรรมการ
(                                        )

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนิระหวา่งกาลนี้ 1

บาท



ทรสัตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็  คอมเมอรเ์ชียล โกรท

ร้อยละของ ร้อยละของ
พืน้ท่ี ท่ีตัง้ อาคารเลขท่ี ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ไร่-งาน-ตร.วา) (บาท) (บาท) (ร้อยละ) (บาท) (บาท) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
สิทธ์ิเช่าช่วงท่ีดิน และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงอาคารและสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ ยูดี ทาวน์

23-1-69.9 ถนนโพศร ีต าบลหมากแขง้ 99/9 1,527,363,033   1,434,086,780    50.80           1,527,363,033    1,434,086,780   50.80            
0-3-81.7 อ าเภอเมอืงอุดรธานี  จงัหวดัอุดรธานี

สิทธิการเช่าท่ีดิน อาคาร และสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ พอรโ์ต้ ชิโน่
10-2-19.3 ถนนพระราม 2 ต าบลนาดี 99/120-124 915,105,164     750,000,000       26.57           915,105,164       750,000,000      26.57            
3-1-55.8 อ าเภอเมอืงสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร
0-0-84.9

สิทธิการเช่าอาคาร และสงัหาริมทรพัย ์- โครงการ 72 คอรท์ยารด์
- ซอยสขุมุวทิ 55 (ซอยทองหลอ่)  ถนนสขุมุวทิ 72 458,532,338     401,000,000       14.20           458,532,338       401,000,000      14.20            

แขวงคลองตนัเหนือ  เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร

กรรมสิทธิในห้องชุดวตัถปุระสงคเ์พ่ือการพาณิชย์
อาคาร โนเบลิ โซโล ซอยสขุมุวทิ 55 (ซอยทองหลอ่)  1 225,982,674     238,000,000       8.43             225,982,674       238,000,000      8.43              
ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ  
เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร

รวมเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ 3,126,983,209    2,823,086,780     100.00            3,126,983,209     2,823,086,780    100.00             

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนิระหวา่งกาลนี้ 2

901608085
907490226

117043
120935

988/1, 988/2, 988/3
988/4, 988/5, 988/6

-

907608086

117042

(ตรวจสอบแล้ว)

งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน 

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใช้การจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

ประเภทเงินลงทุน/
โฉนด หรือสญัญาเลขท่ี

31 ธนัวาคม 256431 มีนาคม 2565
(ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)



(ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็  คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็

ส าหรบังวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม

หมายเหตุ 2565 2564
รายได้จากการลงทนุ

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 6 72,758,156            94,932,165             
ดอกเบีย้รบั 6 56,769                 15,196                   
รายไดอ้ื่น 40,587                 1,088,238               

รวมรายได้จากการลงทนุ 72,855,512            96,035,599             

ค่าใช้จ่าย
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินโครงการ 6, 17.5 10,244,933            20,627,452             
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 6, 17.1 4,305,615             4,453,797               

ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต์ 6, 17.4 3,368,555             3,285,181               
ค่าใชจ่้ายรอตดับญัชตีดัจ าหน่าย 2,148,751             2,148,750               
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 6, 17.2 1,834,139             1,878,232               
ค่าธรรมเนียมวชิาชพี 381,584                451,354                 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 17.3 216,023                254,257                 
ค่าใชจ่้ายอื่น 157,779                293,515                 
ตน้ทุนทางการเงนิ 3,383,718             3,485,231               
ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสญูเสยีดา้นเครดติ 60,554,284            417,209                 

รวมค่าใช้จ่าย 86,595,381            37,294,978             

รายได้จากการลงทนุสุทธิ (13,739,869)           58,740,621             

รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทนุ
ก าไรจากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ -                      23,377                   

รวมรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทนุ -                      23,377                   

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน (13,739,869)           58,763,998             

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนิระหว่างกาลนี้ 3

บาท



(ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)
ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็  คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ
ส าหรบังวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม

หมายเหตุ 2565 2564

การเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างงวด

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ (13,739,869)        58,740,621         
ก าไรทีเ่กดิขึน้จากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ -                    23,377               

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน (13,739,869)        58,763,998         
การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 14 (20,160,000)        -                    
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 16 -                    (36,661,764)        
การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ของสินทรพัยส์ุทธิระหว่างงวด (33,899,869)        22,102,234         
สินทรพัยส์ุทธิต้นงวด 2,862,144,443     2,982,222,629     
สินทรพัยส์ุทธิปลายงวด 2,828,244,574     3,004,324,863     

-                    

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนิระหว่างกาลนี้ 4                      

บาท



(ยงัไม่ได้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว)

ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็  คอมเมอรเ์ชียล โกรท
งบกระแสเงินสด
ส าหรบังวดสามเดือนส้ินสดุวนัท่ี 31 มีนาคม

2565 2564

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการด าเนินงาน (13,739,869)            58,763,998             
ปรบักระทบรายการเพ่ิมขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานให้เป็น
    เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 

การขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ -                        68,672,744             
ตน้ทุนทางการเงนิ 3,383,718               3,485,231               
การลดลง (เพิม่ขึน้) ในลกูหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิาร 38,044,398             (57,630,742)            
การเพิม่ขึน้ในลกูหนี้จากดอกเบีย้ (32,771)                  (15,195)                  
การลดลงในลกูหนี้กรมสรรพากร -                        224,552                 
การลดลงในรายไดท้ีย่งัไมถ่งึก าหนดช าระ -                        (134,226)                
การเพิม่ขึน้ในรายไดร้บัล่วงหน้า 170,633                 -                        
การลดลงในค่าใชจ่้ายรอตดับญัชี 2,148,751               2,148,750               

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยอ์ืน่ (727,583)                (724,587)                
การลดลง (เพิม่ขึน้) ในเจา้หนี้อืน่ (37,356,452)            12,274,736             
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (27,572,328)            2,931,828               
การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ในเงนิมดัจ าและเงนิประกนัจากค่าเช่า 649,441                 (1,532,815)              

เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเช่า (1,670,212)              (772,755)                
ก าไรจากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย์ -                        (23,377)                  
ส่วนขาดทุนจากประมาณการส่วนสญูเสยีดา้นเครดติ 60,364,075             417,209                 

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 23,661,801             88,085,351             

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ -                        (36,661,764)            
การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ (20,160,000)            -                        
จ่ายดอกเบีย้ (2,416,542)              (3,811,601)              
จ่ายช าระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (1,411,200)              -                        

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (23,987,742)            (40,473,365)            

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิในระหว่างงวด (325,941)                47,611,986             
เงินสดและเงินฝากธนาคารต้นงวด 174,724,513           70,986,060             
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 174,398,572           118,598,046           

-                        

หมายเหตุประกอบงบการเงนิเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนิระหวา่งกาลนี้ 5                          

บาท
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ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชียล โกรท 

หมายเหตปุระกอบงบการเงินระหว่างกาล 

สาํหรบังวดสามเดือนส้ินสดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 (ยงัไมไ่ด้ตรวจสอบ แต่สอบทานแล้ว) 

 

1. ลกัษณะของการดาํเนินธรุกิจ 

 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เอไอเอม็ คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (“กองทรสัต”์) 

เป็นกองทรสัตต์ามพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พือ่ธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 ทีก่่อตัง้ขึน้ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตล์งวนัที ่

3 กรกฎาคม 2562 ระหว่างบรษิัท เอไอเอ็ม เรยีลเอสเตท แมนเนจเม้นท์ จํากดั ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรสัต์ และบรษิัท

หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากดั ในฐานะทรสัตขีองกองทรสัต์ กองทรสัต์ไดจ้ดัตัง้โดยไม่มกีําหนดอายุ

ของกองทรสัต์ และเป็นกองทรสัต์ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัต์จากผูถ้ือหน่วยทรสัต์ กองทรสัต์มวีตัถุประสงค ์

ในการนําเงนิที่ได้จากการจดัจําหน่ายหน่วยทรสัต์และเงนิที่ได้รบัจากการกู้ยมืสถาบนัการเงนิไปลงทุนในทรพัย์สนิ

หลกัประเภทอสงัหารมิทรพัยห์รอืสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์(รวมถงึสทิธกิารเชา่ชว่งอสงัหารมิทรพัย)์ และทรพัยส์นิ

อื่นอนัเป็นสว่นควบหรอืเครือ่งอุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

 

 ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) ไดร้บัหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนใน

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และใหเ้ริม่ซือ้ขายไดต้ัง้แต่วนัที ่12 กรกฎาคม 2562 เป็นตน้ไป 

 

บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท์ จํากดั ทําหน้าทีเ่ป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์โดยมบีรษิทัหลกัทรพัย์จดัการ

กองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหน้าทีเ่ป็นทรสัตขีองกองทรสัต ์และมผีูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการ ดงันี้ 

 

ก) บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั     สาํหรบัโครงการ ยดู ีทาวน์ 

ข) บรษิทั เชษฐโชต ิจาํกดั      สาํหรบัโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 

ค) บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั                สาํหรบัโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 

ง) บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) สาํหรบัโครงการ โนเบลิ โซโล 

 

เนื่องจากองค์กรอนามยัโลกประกาศว่าการระบาดของโรคติดเชื้อไวรสัโคโรน่า 2019 (โควดิ-19) เป็นโรคระบาด 

ซึง่ยงัคงแพร่กระจายไปทัว่โลก ผลทีต่ามมาของการแพรก่ระจายโควดิ-19 อาจส่งผลใหเ้กดิการยกเลกิสญัญาเชา่ หรอื

ผดิเงือ่นไขสญัญาเช่า หรอืการตดัสนิใจต่อสญัญาเช่า หรอืการตดัสนิใจทาํสญัญาเช่าของผูเ้ช่าใหม่ เหตุการณ์ดงักล่าว

อาจจะกระทบต่อรายได้ค่าเช่าในรอบระยะเวลาบญัชีถดัๆ ไป ซึ่งผู้บรหิารของกองทรสัต์อยู่ในระหว่างการประเมนิ 

ผลกระทบทีเ่กีย่วขอ้ง รวมทัง้การวางแผนเพือ่รบัมอืและแกไ้ขกบัเหตุการณ์ดงักล่าว 
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2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

กองทรสัตม์นีโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ดงันี้  

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของกําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแล้ว

ของรอบปีบญัช ีโดยประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะจ่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์นัน้ ไดแ้ก่ ประโยชน์ตอบแทนสําหรบัรอบปี

บัญชีและประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทัง้นี้  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์มเ่กนิ 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัช ีเวน้แต่กรณีทีก่องทรสัตม์กีารเพิม่ทุน กองทรสัตอ์าจมกีารจ่ายประโยชน์

ตอบแทนเกนิกว่า 4 ครัง้ ต่อรอบปีบญัชไีดเ้พื่อประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ซึง่ถอืหน่วยทรสัต์เดมิ (โดยจะเริม่จ่าย

ประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรสัต์ หากกองทรสัต์มีกําไรเพียงพอที่จะจ่ายประโยชน์           

ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชดีงักล่าว) 

 

กาํไรสทุธทิีป่รบัปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถงึ กาํไรสทุธทิีป่รบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 

 

(1) การหกักําไรทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการประเมนิค่าหรอืการสอบทานการประเมนิค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ รวมทัง้

การปรบัปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของสํานักงานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์

เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงนิสดของกองทรสัต ์

(2) การหกัด้วยรายการเงนิสํารองเพื่อการชําระหนี้เงนิกู้ยมืหรอืภาระผูกพนัจากการกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ตาม

วงเงนิทีไ่ดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสอืชีช้วนหรอืแบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี แลว้แต่กรณี 

(3) ในกรณีทีก่องทรสัต์มกีําไรสะสมทีอ่า้งองิจากกําไรสุทธทิีป่รบัปรุงแลว้ในแต่ละปีของกองทรสัต์ตามขอ้มูลขา้งตน้ 

ในรอบระยะเวลาบญัชใีด ผู้จดัการกองทรสัต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต์จากกําไรสะสม

ดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้

(4)  ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่  ผู้จ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ 

ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์
 

ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน หากประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์มมีูลค่าตํ่ากว่าหรอื

เท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรสัต์ขอสงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้ และใหส้ะสมประโยชน์

ตอบแทนดงักล่าวเพือ่นําไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีจ่ะใหม้กีารจ่ายในงวดถดัไป 
 

3. เกณฑใ์นการจดัทาํงบการเงินระหว่างกาล 

 

งบการเงนิระหวา่งกาลสาํหรบังวดสามเดอืนสิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2565 ตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสีาํหรบักองทุนรวม

อสงัหารมิทรพัย์ ทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรสัต์เพื่อการลงทุนใน

โครงสรา้งพืน้ฐาน ทีส่มาคมบรษิทัจดัการลงทุนกําหนดโดยไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากบั

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“แนวปฏบิตั”ิ) ส่วนเรื่องทีแ่นวปฏบิตัทิางการบญัชไีม่ไดก้ําหนดไว ้กองทรสัตป์ฏบิตัิ

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีอ่อกโดยสภาวชิาชพีบญัชทีีม่ผีลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชขีองขอ้มูลทาง

การเงนิ และไดนํ้าเสนอในสกุลเงนิไทยบาท โดยไมไ่ดร้วมขอ้มลูทัง้หมดในงบการเงนิประจาํปีทีไ่ดจ้ดัทาํตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงนิ ผูใ้ชง้บการเงนิจงึควรใชง้บการเงนิระหว่างกาลนี้ควบคู่กบังบการเงนิสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 

ธนัวาคม 2564 
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งบการเงนิระหว่างกาลฉบบันี้จดัทําขึน้เป็นภาษาไทย การแปลงงบการเงนิฉบบันี้เป็นภาษาอื่นใหย้ดึถอืงบการเงนิ    

ทีจ่ดัทาํขึน้เป็นฉบบัภาษาไทยเป็นเกณฑ ์

 

4. นโยบายการบญัชีท่ีสาํคญั 

 

งบการเงนิระหว่างกาลนี้จดัทาํขึน้โดยใชน้โยบายการบญัชเีช่นเดยีวกบัทีใ่ชส้าํหรบัการจดัทาํงบการเงนิของกองทรสัต์

สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ยกเวน้ การปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีอ่อกและปรบัปรุง

ใหม่ การตคีวามมาตรฐาน รวมถงึแนวปฏบิตัทิางการบญัช ีซึ่งมผีลบงัคบัใชส้าํหรบัรอบระยะเวลาบญัช ีทีเ่ริม่ในหรอื

หลงัวนัที ่1 มกราคม 2565  

 

กองทรสัต์ไดถ้อืปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุงนี้เป็นครัง้แรกซึ่งมผีลบงัคบัใชต้ัง้แต่รอบ

ระยะเวลาบญัชทีี่เริม่ในหรอืหลงัวนัที่ 1 มกราคม 2565 และไม่ได้นํามาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีย่งัไม่มผีล

บังคบัใช้มาถือปฏิบตัิก่อนวนัที่มีผลบงัคับใช้ ทัง้นี้  การถือปฏิบัติดังกล่าวไม่มีผลกระทบอย่างมีสาระสําคัญต่อ 

งบการเงนิของกองทรสัต ์
 

5. การประมาณการ 

 

ในการจดัทาํงบการเงนิระหวา่งกาล ฝ่ายบรหิารใชดุ้ลยพนิิจ การประมาณการ และขอ้สมมตฐิานเกีย่วกบัการรบัรู ้และ

การวดัมูลค่าของสนิทรพัย์ หนี้สนิ รายได้ และค่าใช้จ่าย ผลที่เกิดขึ้นจรงิอาจจะแตกต่างจากการใช้ดุลยพนิิจการ

ประมาณการ และขอ้สมมตฐิานทีจ่ดัทําโดยฝ่ายบรหิาร การใชดุ้ลยพนิิจ การประมาณการ และขอ้สมมตฐิาน รวมถงึ

แหล่งข้อมูลสําคญัที่นํามาใช้ในการจัดทํางบการเงินระหว่างกาล ถือตามเกณฑ์เช่นเดียวกับที่ใช้ในการจัดทํา 

งบการเงนิประจาํปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

 

6. รายการบญัชีกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 
 

บุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนักบักองทรสัต์ หมายถงึ บุคคลหรอืกจิการทีล่งทุนในส่วนไดเ้สยีของกองทรสัต์ตัง้แต่

รอ้ยละ 10 ของสว่นไดเ้สยีทัง้หมดทีม่สีทิธอิอกเสยีง บุคคลหรอืกจิการทีม่อีาํนาจควบคุมกองทรสัต ์หรอืถูกกองทรสัต์

ควบคุมไมว่า่จะเป็นโดยทางตรงหรอืทางออ้ม หรอือยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดยีวกนักบักองทรสัต ์
 

นอกจากนี้ บุคคลหรอืกิจการที่เกี่ยวข้องกนัยงัหมายรวมถึง ผู้จดัการกองทรสัต์ ทรสัตี และบุคคลหรือกิจการที่

เกี่ยวขอ้งกนักบัผู้จดัการกองทรสัต์ และทรสัตี และบุคคลหรอืกิจการที่มสีทิธิออกเสยีงโดยทางตรงหรอืทางอ้อม  

ซึง่ทาํใหม้อีทิธพิลอย่างเป็นสาระสาํคญัต่อกองทรสัต ์ผูบ้รหิารสาํคญั และกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ีม่อีํานาจ

ในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงานของกองทรสัต ์
 

ความสมัพนัธข์องบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ามารถสรุปได ้ดงันี้ 
 

บริษทัและบคุคลท่ีเก่ียวข้องกนั ความสมัพนัธ ์

  
บรษิทั เอไอเอม็ เรยีลเอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จาํกดั ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

บรษิทั ด-ีแลนด ์พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการพอรโ์ต ้ชโิน่ 

บรษิทั เชษฐโชต ิจาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
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บริษทัและบคุคลท่ีเก่ียวข้องกนั ความสมัพนัธ ์

  

บรษิทั อุดรพลาซ่า จาํกดั ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ ยดู ีทาวน์ 

บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการ โนเบลิ โซโล 

บรษิทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทรสัต ี

ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) บรษิทัใหญ่ของทรสัต ี

บรษิทั บาร ์โทโร ่(ไทยแลนด)์ จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั เมม็เบอรช์ปิ จาํกดั บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 

รายการบญัชทีีม่สีาระสําคญักบับรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งกนัสําหรบังวดสามเดอืนสิ้นสุดวนัที ่31 มนีาคม 2565 และ 2564 

ประกอบดว้ย 
 

   บาท 

   สาํหรบังวดสามเดอืนสิน้สดุวนัที ่

31 มนีาคม    

 นโยบายการกาํหนดราคา  2565  2564 

      
รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร อตัราตามสญัญา  45,045,804  59,590,339 

รายไดด้อกเบีย้ อตัราตลาด  17,420  12,809 

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 17  4,305,615  4,453,797 

คา่ธรรมเนียมทรสัต ี ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 17  1,834,140  1,878,232 

คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการ 

    ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 17 

 

3,368,555  3,285,181 

คา่ใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ ตามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 17  9,942,642  20,309,747 

สว่นขาดทุนจากประมาณการ 

    สว่นสญูเสยีดา้นเครดติ   

60,364,075         - 

 

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2565 และ 31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัต์มยีอดคงเหลือที่มสีาระสําคญักับบุคคลหรือบริษัท             

ทีเ่กีย่วขอ้งกนั ดงัต่อไปนี้ 
 

 บาท 

 

31 มนีาคม  

2565 

 31 ธนัวาคม                

2564 

    

รายการทีเ่กีย่วขอ้งกนั    

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 67,129,736  73,135,295 

ลกูหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 182,169,441  286,331,278 

ลกูหนี้จากดอกเบีย้ 18,399  979 

เจา้หนี้อื่น 24,588,684  61,179,911 

คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 14,071,563  41,598,891 

เงนิมดัจาํและเงนิประกนัจากคา่เชา่ 27,423,791  26,400,506 
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7. เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

 

ยอดคงเหลอืของเงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565 และ 31 ธนัวาคม 2564 มรีายละเอยีดดงันี้ 

 

 บาท 

 31 มนีาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 

 ราคาทุน มลูคา่ยตุธิรรม ราคาทุน มลูคา่ยตุธิรรม 

     

โครงการ ยดู ีทาวน์ 1,527,363,033 1,434,086,780 1,527,363,033 1,434,086,780 

โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 915,105,164 750,000,000 915,105,164 750,000,000 

โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 458,532,338 401,000,000 458,532,338 401,000,000 

โครงการ โนเบลิ โซโล 225,982,674 238,000,000 225,982,674 238,000,000 

รวม 3,126,983,209 2,823,086,780 3,126,983,209 2,823,086,780 

 

1) ขอ้มลูเกีย่วกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 กองทรสัต์มีสญัญาเช่า และ/หรือสญัญาเช่าช่วงเพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์             

ซึง่ประกอบดว้ย 

 

ก. โครงการ ยดู ีทาวน์ 

 

ตัง้อยูท่ีต่าํบลหมากแขง้ อาํเภอเมอืงอุดรธานี จงัหวดัอุดรธานี เนื้อทีด่นิรวมประมาณ 45,313 ตารางเมตร 

พืน้ทีใ่ชส้อยรวมทัง้สิน้ประมาณ 48,765 ตารางเมตร โดยกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนใน (i) สทิธกิารเช่าช่วง

ทีด่นิ และสทิธกิารเช่าอาคารและงานระบบของโครงการ ยูด ีทาวน์ ระยะเวลา 20 ปี 10 เดอืน นับตัง้แต่

วนัที่ 5 กรกฎาคม 2562 (ii) สทิธกิารเช่าช่วงที่ดินและเช่าช่วงอาคารและงานระบบของโครงการ ยูดี 

ทาวน์ ระยะเวลาประมาณ 4 ปี นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2562 โดยมเีนื้อทีด่นิรวมประมาณ 45,271 

ตารางเมตร พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 45,279 ตารางเมตร 

 

ข. โครงการ 72 คอรท์ยารด์ 
 

ตัง้อยูบ่นถนนสขุมุวทิ 55 (ซอยทองหล่อ) ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

เนื้อที่ดินประมาณ 1 ไร่ 0 งาน 53 ตารางวา พื้นที่ใช้สอยทัง้หมดประมาณ 5,019 ตารางเมตร                 

โดยกองทรสัต์จะเขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าอาคาร งานระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 72 คอรท์ยาร์ด 

รวมทัง้สิง่ตดิตัง้ตรงึตราสิง่อํานวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของทีด่นิและอาคารซึ่งได้ใช้ในการ

ดําเนินโครงการ เป็นระยะเวลาประมาณ 13 ปี นับตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 2562 โดยพืน้ทีใ่ชส้อยรวม

ประมาณ 5,019 ตารางเมตร 
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ค. โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ 
 

ตัง้อยู่ทีถ่นนพระราม 2 ตําบลนาด ีอําเภอเมอืงสมุทรสาคร จงัหวดัสมุทรสาคร เนื้อที่ดนิรวมประมาณ         

15 ไร ่1 งาน 60 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยทัง้หมดประมาณ 43,814 ตารางเมตร  โดยกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุน

ในสทิธกิารเช่าทีด่นิ อาคาร พรอ้มสิง่ปลูกสรา้งและทรพัยส์นิอื่นๆ เป็นส่วนควบของทีด่นิ อาคารและงาน

ระบบสาธารณูปโภค ของโครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่ เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที ่5 กรกฎาคม 

2562 เนื้อทีด่นิรวมประมาณ 14 ไร ่0 งาน 60 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 33,694 ตารางเมตร 
 

ง. โครงการ โนเบลิ โซโล 
 

กองทรสัต์มกีรรมสทิธิห์้องชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการ โนเบลิ โซโล ซึ่งตัง้อยู่ที่แขวงคลองตนัเหนือ           

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร พืน้ทีร่วมประมาณ 1,424 ตารางเมตร 
 

กองทรสัต์ได้จดจํานองกรรมสทิธิใ์นที่ดินและ/หรอืสิง่ปลูกสร้าง และการโอนสทิธิรบัเงนิภายใต้สญัญาเช่า 

แบบมีเงื่อนไขของผู้เช่าพื้นที่ที่มีระยะเวลาของสัญญาเช่ามากกว่า 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบิล โซโล  

และโครงการพอร์โตช้โิน่) เพื่อใชเ้ป็นหลกัประกนัวงเงนิสนิเชื่อทีไ่ดร้บัจากธนาคารพาณิชย์ตามทีก่ล่าวไวใ้น

หมายเหตุ 11 และ 13 
 

8. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565 และ 31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์เีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดดงันี้ 

 

 31 มนีาคม 2565 31 ธนัวาคม 2564 

 

อตัราดอกเบีย้ 

ต่อปี (รอ้ยละ) บาท 

อตัราดอกเบีย้ 

ต่อปี (รอ้ยละ) บาท 

เงนิฝากธนาคาร     

เงนิฝากออมทรพัย ์ 0.05 - 0.10 149,320,353 0.05 - 0.10 149,670,291 

เงนิฝากประจาํ 3 เดอืน 0.35 25,078,219 0.38 25,054,222 

รวม  174,398,572  174,724,513 

 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2565 และ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัต์มีเงินฝากธนาคารจํานวน 10 ล้านบาท มีข้อจํากัด           

การใชเ้นื่องจากเป็นหลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเงนิกูย้มืกบัธนาคารพาณิชยต์ามทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 13 
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9. ลกูหน้ีจากการให้เช่าและบริการ  

 

ยอดคงเหลอืของลกูหนี้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร แยกตามอายหุนี้คงคา้งนบัจากวนัทีถ่งึกาํหนดชาํระไดด้งันี้ 

 

 บาท 

 

31 มนีาคม  

2565 

 31 ธนัวาคม                   

2564 

อายหุนี้คา้งชาํระ    

ยงัไมถ่งึกาํหนดชาํระ 4,226,899   6,166,752 

คา้งชาํระ    

  ไมเ่กนิ 3 เดอืน  64,473,409    67,745,290 

  3 – 6 เดอืน  66,358,165    65,194,177 

  6 – 12 เดอืน  103,517,123    122,668,467 

  มากกวา่ 12 เดอืน  42,504,395    57,159,494 

รวม 281,079,991   318,934,180 

หกั คา่เผือ่ขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้ (60,554,284)               - 

สทุธ ิ 220,525,707  318,934,180 

 

เนื่องจากองค์กรอนามยัโลกประกาศว่าการระบาดของโรคติดเชื้อไวรสัโคโรน่า 2019 (โควดิ-19) เป็นโรคระบาด 

ซึ่งยงัคงแพร่กระจายไปทัว่โลก ผลที่ตามมาของการแพร่กระจายโควิด-19 ส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของ

กองทรสัต ์จงึทาํใหก้องทรสัตไ์ดท้าํขอ้ตกลงกบัผูเ้ชา่บางรายเกีย่วกบัเงือ่นไขส่วนลดหนี้คงคา้ง และผอ่นชาํระคา่เชา่  

 

อย่างไรก็ตาม การระบาดของโรคติดเชื้อดงักล่าว ยงัคงส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานของกองทรสัต์ ทําให้ผูเ้ช่า 

บางรายเจรจาขอเปลีย่นแปลงเงือ่นไขในการชาํระค่าเช่า ดงันัน้กองทรสัตจ์งึนําเสนอแผนการชาํระและการใหส้่วนลด

ใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัตอ์นุมตัติามหมายเหตุ 20 

 

10. ค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี 

 

 บาท 

 

31 มนีาคม  

2565 

 31 ธนัวาคม                   

2564 

    

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชตีน้งวด/ปี 21,997,773  30,712,151 

หกั ตดัจาํหน่ายระหวา่งงวด/ปี (2,148,751)  (8,714,378) 

คา่ใชจ้่ายรอการตดับญัชปีลายงวด/ปี 19,849,022  21,997,773 
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11. เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 
 

 บาท 

 31 มนีาคม  

2565 

 31 ธนัวาคม                   

2564 

    

เงนิกูย้มืระยะสัน้ตน้งวด 40,000,000  40,000,000 

บวก เพิม่ขึน้ในระหวา่งงวด             -  80,000,000 

หกั จ่ายชาํระระหวา่งงวด             -  (80,000,000) 

เงนิกูย้มืระยะสัน้ปลายงวด 40,000,000  40,000,000 

 

ในปี 2564 กองทรสัตไ์ดอ้อกตัว๋สญัญาใชเ้งนิใหก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งจาํนวน 80 ลา้นบาท ซึง่มกีาํหนดจ่ายชาํระ

คนืภายในไตรมาส 4 ปี 2564 และไตรมาส 2 ปี 2565 โดยมดีอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี 
 
 

กองทรสัตใ์ชห้ลกัทรพัยค์ํ้าประกนัเดยีวกบัเงนิกูย้มืระยะยาวดงักล่าวตามหมายเหตุ 13  

 

12. หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

 

รายการเคลื่อนไหวของหนี้สนิตามสญัญาเช่าสาํหรบังวดสามเดอืนสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2565 และ สาํหรบัปีสิน้สุด

วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 มดีงันี้ 

 

 บาท 

 31 มนีาคม  

2565 

 31 ธนัวาคม                   

2564 

    

หนี้สนิตามสญัญาเชา่ตน้งวด/ปี 66,086,780  67,923,622 

หกั จ่ายชาํระระหวา่งงวด/ปี (1,670,212)  (5,097,093) 

บวก ดอกเบีย้รอตดัจ่ายระหวา่งงวด/ปี 802,054  3,260,251 

หนี้สนิตามสญัญาเชา่ปลายงวด/ปี 65,218,622  66,086,780 
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13. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
 

 บาท 

 31 มนีาคม  

2565 

 31 ธนัวาคม                   

2564 

    

ครบกาํหนดภายใน 1 ปี 18,000,000  12,000,000 

ครบกาํหนดเกนิกวา่ 1 ปี 185,177,600  192,588,800 

รวม 203,177,600  204,588,800 

หกั คา่ธรรมเนียมสญัญาเงนิกูย้มืรอตดับญัชงีวด/ปี (4,583,885)  (4,826,100) 

รวมเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 198,593,715  199,762,700 

 

รายการเคลื่อนไหวของเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิสําหรบังวดสามเดอืนสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2565 และ 

สาํหรบัปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 มดีงันี้ 
 

 บาท 

 31 มนีาคม  

2565 

 31 ธนัวาคม                   

2564 

    

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิตน้งวด/ปี 204,588,800  210,000,000 

หกั จ่ายชาํระระหวา่งงวด/ปี (1,411,200)  (5,411,200) 

หกั คา่ธรรมเนียมสญัญาเงนิกูย้มืรอตดับญัชงีวด/ปี (4,583,885)  (4,826,100) 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิปลายงวด/ปี 198,593,715  199,762,700 

 

เมือ่วนัที ่28 พฤศจกิายน 2562 กองทรสัตไ์ดกู้ย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิแหง่หนึ่งจาํนวน 210 ลา้นบาท เพือ่ใชใ้นการ

ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ โดยมเีงื่อนไขการชําระคนืเงนิต้นทัง้หมดภายในระยะเวลา 9 ปี ทัง้นี้ ดอกเบี้ยจะชําระคนื          

ทุกเดอืน โดยมอีตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ลบอตัราคงทีต่่อปี และเริม่จ่ายครัง้แรกภายในไตรมาส 3 ปี 2563 เงนิกูย้มื

ดงักล่าวมหีลกัทรพัยค์ํ้าประกนั ดงันี้  

 

1) คํ้าประกันโดยการจดจํานองกรรมสิทธิห์้องชุดเพื่อการพาณิชย์โครงการโนเบิล โซโล ตามที่กล่าวไว้ใน             

หมายเหตุ 7 

2) การโอนสทิธทิีจ่ะถอนเงนิจากบญัชเีงนิฝากธนาคาร และการโอนสทิธริบัเงนิภายใตส้ญัญาเช่าแบบมเีงือ่นไขของ

ผูเ้ชา่พืน้ทีท่ีม่รีะยะเวลาของสญัญาเชา่มากกวา่ 3 ปี (เฉพาะโครงการโนเบลิ โซโล และ โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่) 

3) การโอนสทิธติามสญัญาประกนัภยัแบบมเีงือ่นไข และสลกัหลงัใหผู้ใ้หกู้เ้ป็นผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยั

รว่ม (เฉพาะโครงการโนเบลิ โซโล และ โครงการ พอรโ์ต ้ชโิน่) 

 

ภายใต้สญัญาเงนิกู้ กองทรสัต์ ต้องปฎิบตัติามเงื่อนไขทางการเงนิบางประการตามที่ระบุในสญัญา เช่น การดํารง

อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์(Debt to Total Assets Ratio) และอตัราส่วนหนี้สนิ

ทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อกําไรจากการดาํเนินงาน ก่อนดอกเบีย้และตน้ทุนทางการเงนิ ภาษ ีค่าเสื่อมราคา ค่าตดัจาํหน่าย 

ปรบัปรุงดว้ยรายการอื่นทีม่ใิชเ่งนิสด (Debt to EBITDA Ratio) ใหเ้ป็นไปตามอตัราทีก่าํหนดในสญัญา เป็นตน้ 
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ในระหว่างปี 2563 กองทรสัต์ไดท้ําขอ้ตกลงกบัสถาบนัการเงนิเพิม่เตมิ โดยมกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการชําระคนื

เงนิต้น เริม่จ่ายครัง้แรกภายในไตรมาส 2 ปี 2564 การชําระเงนิกู้ยมืดงักล่าวจะเสรจ็สิ้นภายในไตรมาส 3 ปี 2572 

โดยอตัราดอกเบีย้อยูร่ะหวา่งรอ้ยละ MLR-0.50 – MLR-3.25 

 

ในระหว่างปี 2564 กองทรสัต์ไดท้ําขอ้ตกลงกบัสถาบนัการเงนิเพิม่เตมิ โดยมกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการชําระคนื

เงนิตน้ ระหว่างไตรมาส 3 ปี 2564 จนถงึไตรมาส 2 ปี 2565 และการชาํระเงนิกูย้มืทัง้หมดจะเสรจ็สิน้ภายในไตรมาส 

3 ปี 2572 โดยอตัราดอกเบีย้อยูร่ะหวา่งรอ้ยละ MLR-0.50 – MLR-3.25 

 

14. การคืนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรสัต ์

 

รายการเคลื่อนไหวของหน่วยทรสัต์และทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต์สาํหรบังวดสามเดอืนสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 

2565 ดงันี้ 

 

   (หน่วย: บาท) 

 
จาํนวนหน่วย มลูคา่ต่อหน่วย  จาํนวนเงนิ 

    

ยอดตน้ปี 288,000,000 10.00 2,880,000,000 

การลดมลูคา่หน่วยทรสัต ์            - (0.07) (20,160,000) 

ยอดปลายปี     288,000,000 9.93 2,859,840,000 

 

เมือ่วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2565 ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัของผูจ้ดัการกองทรสัตค์รัง้ที ่2/2565 คณะกรรมการ

ได้มมีติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.07 บาท เป็นจํานวนเงนิ 20.16  

ลา้นบาท โดยไม่มกีารเปลีย่นแปลงจาํนวนหน่วยจดทะเบยีน และการจ่ายเงนิคนืจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

ในวนัที ่28 มนีาคม 2565 ทัง้นี้การลดทุนดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

15. ขาดทุนสะสม 
 

 บาท 

 สาํหรบังวดสามเดอืน 

สิน้สุดวนัที ่ 

31 มนีาคม 2565 

 

สาํหรบัปีสิน้สดุวนัที ่    

31 ธนัวาคม 2564 

   

กาํไร (ขาดทุน) สะสมตน้งวด (17,855,557) 102,222,629 

บวก การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของสนิทรพัยส์ทุธจิากการดาํเนินงาน (13,739,869) 233,166,671 

      กาํไรจากเงนิลงทุนในหลกัทรพัย ์               - 23,377 

       ขาดทุนจากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยุตธิรรมของเงนิลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัย ์               - 

 

(296,446,469) 

หกั การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต ์               - (56,821,765) 

ขาดทุนสะสมปลายงวด (31,595,426) (17,855,557) 
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16. การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต์ 

 

ประโยชน์ตอบแทนทีจ่่ายในระหวา่งงวดสามเดอืนสิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2564 มรีายละเอยีด ดงันี้ 

 

   (หน่วย: บาท) 

วนัทีอ่นุมตั ิ ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวด อตัราหน่วยละ  รวม 

    

27 กุมภาพนัธ ์2564 
กาํไรสะสมตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2563 ถงึวนัที ่

31 ธนัวาคม 2563 

 

0.1273 

 

36,661,764 

   36,661,764 

 

17. ค่าใช้จ่าย 

 

1) คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์

 

ผูจ้ดัการกองทรสัต์มสีทิธไิดร้บัค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่ หรอื

ภาษอีื่นใดในทาํนองเดยีวกนั) จากกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดดงันี้ 

 

(1) ค่าธรรมเนียมพื้นฐาน ชําระเป็นรายเดือนและคํานวณเป็นอตัราไม่เกินร้อยละ 0.75 ต่อปีของมูลค่า

ทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตต์ามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา  
 

(2) คา่ธรรมเนียมในการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิของกองทรสัตไ์มเ่กนิรอ้ยละ 3.00 ของมลูคา่ทรพัยส์นิทีไ่ดม้าของ
กองทรสัต์ในแต่ละคราว และค่าธรรมเนียมในการจําหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไม่เกินร้อยละ 
3.00 ของมลูคา่ทีต่ํ่ากวา่ระหวา่งทรพัยส์นิทีจ่าํหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว และราคาประเมนิที่
จดัทาํโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีอ่ยูใ่นบญัชรีายชือ่ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

 
2) คา่ธรรมเนียมทรสัต ี

 

ทรสัตขีองกองทรสัต์จะได้รบัค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนในอตัราไม่เกนิร้อยละ 1.00 ต่อปีของมูลค่าทรพัย์สนิ

รวมของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษมีูลค่าเพิม่หรอืภาษอีื่นใดในทํานองเดยีวกนั) ซึ่งคํานวณโดย

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และรบัรองโดยทรสัตตีามทีร่ะบุไวใ้นสญัญา 

 

3) คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 

 

คา่ใชจ้่ายในการดาํเนินงานของนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์คดิเป็นรายเดอืนตามทีจ่่ายจรงิ 
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4) คา่ธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิของกองทรสัต ์

 
ผู้จดัการกองทรสัต์มสีทิธิได้รบัค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัย์สนิของกองทรสัต์ (อตัราดงักล่าวยงั 
ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่หรอืภาษอีื่นใดทาํนองเดยีวกนั) จากกองทรสัต ์ตามรายละเอยีดดงันี้ 
 
(1) ค่าธรรมเนียมการบรหิารจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตช์ําระเป็นรายเดอืน และคาํนวณเป็นอตัรา

ไมเ่กนิรอ้ยละ 3.00 ต่อปีของรายไดส้ทุธจิากสญัญาเชา่และสญัญาบรกิาร 
(2) ค่าธรรมเนียมพเิศษ ชําระเป็นรายเดอืนและคํานวณเป็นอตัราไม่เกนิร้อยละ 3.00 ต่อปีของกําไรจาก

การดาํเนินงานสาํหรบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
(3) ค่านายหน้าในการทีผู่เ้ช่ารายย่อยต่อสญัญาเช่าและบรกิาร และค่านายหน้าในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย

รายใหม่สําหรบัอสงัหาริมทรพัย์ที่ว่าง โดยคํานวณเป็นอัตราไม่เกิน 1 เดือนของอัตราค่าเช่าและ
คา่บรกิารตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาเชา่ และสญัญาบรกิารทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ชา่รายยอ่ย 

 
5) คา่ใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการ 

 
กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายในการดําเนินโครงการต่างๆ เช่น ค่าดูแลระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าประกนัภยั 
และภาษโีรงเรอืน เป็นตน้ 

 
18. การวดัมลูค่ายุติธรรม 

 

สนิทรพัยท์ีว่ดัมลูคา่ดว้ยมลูคา่ยตุธิรรม ณ วนัที ่31 มนีาคม 2565 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี้ 

 

 บาท 

 ขอ้มลูระดบัที ่2  ขอ้มลูระดบัที ่3  รวม 

สนิทรพัย ์      

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์           -  2,823,086,780  2,823,086,780 

รวม           -  2,823,086,780  2,823,086,780 

 

19. ภาระผกูพนั  

 

1) กองทรสัตม์ภีาระผกูพนัทีจ่ะตอ้งจ่ายคา่ธรรมเนียมต่างๆ ตามเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีก่ล่าวไวใ้นหมายเหตุ 17 

 

2) ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2565 กองทรสัต์มีภาระผูกพนัภายใต้สญัญาบรกิารและบริหารอสงัหารมิทรพัย์สามแห่ง  

เป็นจาํนวนเงนิ 37 ลา้นบาท สาํหรบัระยะเวลาภายใน 1 ปี สาํหรบัปีถดัไป โดยอตัราค่าบรกิารดงักล่าวจะเพิม่ขึน้

รอ้ยละ 1.50 ต่อปีของเดอืนกรกฎาคมในปีถดัไป 
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20. เหตกุารณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 

20.1 ในการประชมุสามญัผูถ้อืหน่วยทรสัตป์ระจาํปี 2565 เมือ่วนัที ่29 เมษายน 2565 ทีป่ระชุมมมีตอินุมตัดิงันี้ 

 

1) ข้อเสนอเกี่ยวกับการชําระค่าเช่าโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ สําหรบัหนี้คงค้าง จํานวน 46.63 ล้านบาท  

โดยเสนอชําระหนี้คงค้างส่วนหนึ่งให้กองทรสัต์ เช่าที่ดินและอาคารโครงการ พอร์โต้ ชิโน่ ต่ออีกเป็น

ระยะเวลา 5 ปี โดยถอืว่าเป็นการใชห้นี้คงคา้ง จาํนวน 32.00 ลา้นบาท นอกจากนี้ หนี้คงคา้งส่วนทีเ่หลอื

เสนอใหก้องทรสัตล์ดหนี้ใหจ้าํนวน 14.67 ลา้นบาท 

 

2) ขอ้เสนอเกีย่วกบัส่วนลดหนี้คงคา้ง และการชาํระค่าเช่าโครงการ ยดู ีทาวน์ จากหนี้คงคา้ง จาํนวน 78.96 

ล้านบาท โดยเสนอกองทรสัต์ลดหนี้ จํานวน 44.92 ล้านบาท นอกจากนี้กองทรสัต์ทําบนัทึกข้อตกลง

เกีย่วกบัการชาํระหนี้คงคา้ง จาํนวน 34.04 ลา้นบาท เริม่จ่ายครัง้แรกใน ไตรมาส 2 ปี 2565 การชาํระเงนิ

หนี้คงคา้งดงักล่าวจะเสรจ็สิน้ภายในไตรมาส 2 ปี 2568 

 

20.2 ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผู้จ ัดการกองทรัสต์ครัง้ที่ 4/2565 เมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2565 

คณะกรรมการได้มีมติอนุมตัิการลดทุนของกองทรสัต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรสัต์หน่วยละ 0.10 บาท  

เป็นจํานวนเงนิ 28.80 ล้านบาท โดยมกีําหนดการจ่ายเงนิคนืจากการลดทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ในวนัที่          

10 มถุินายน 2565 ทัง้นี้ การลดทุนดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

 

21. การอนุมติังบการเงินระหว่างกาล 

 

งบการเงินระหว่างกาลนี้ได้ร ับการอนุมัติให้ออกโดยคณะกรรมการบริษัทของผู้จ ัดการกองทรัสต์ เมื่อวันที่  

13 พฤษภาคม 2565 
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